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บทคัดยอ 

วัตถุประสงคของการศึกษาฉบับน้ีเพ่ือวิเคราะห ออกแบบ และพัฒนาระบบสําหรับบริหารการขายท่ีดิน ขาย

ฝาก และรับจํานอง สําหรับการสนับสนุนและเพ่ิมประสิทธิภาพของบริษัท ปุณิกา เรียลเอสเตท นักวิจัยเก็บขอมูลโดย

ใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึกกับผูบริหาร และพนักงานบริษัท จํานวน 13 คน เพ่ือรวบรวมรายละเอียดเก่ียวกับข้ันตอนใน

การดําเนินงาน ปญหาและความตองการของผูใชระบบ ดังน้ันงานวิจัยน้ีขอนําเสนอการพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก 

และรับจํานอง โดยใชทฤษฎีวงจรการพัฒนาระบบ ในการพัฒนาระบบสารสนเทศ โดยใชเครื่องมือ เชน แผนภาพ

กางปลา เพ่ือใชในการวิเคราะหผลสาเหตุของปญหา โดยสาเหตุน้ันตองปฏิบัติไดจริง มีความเปนเหตุเปนผล แผนภาพ

บริบท เพ่ือแสดงถึงขอบเขตของระบบวามีปฏิสัมพันธกับสิ่งแวดลอมของระบบอยางไร โดยจะไมแสดงรายละเอียดของ

กระบวนการทํางานภายในระบบ แผนภาพอี-อาร เพ่ือใชตรวจสอบความถูกตองสมบูรณ กอนท่ีจะดําเนินการพัฒนา

ระบบฐานขอมูลข้ึนใชงานจริง และออกแบบหนาจอของระบบ หลังจากน้ันรายงานหลายชนิดไดถูกพัฒนาข้ึนเพ่ือ

ผูบริหารใชในการตัดสินใจ เชน รายงานลูกคา รายงานการขาย และสรุปยอดลูกหน้ีคางชําระ ขอมูลตางๆเหลาน้ี

สามารถชวยใหผูบริหารตัดสินใจไดอยางเหมาะสมมีขอมูลสนับสนุน ระบบฐานขอมูลจะทําใหผูใชสามารถเขาถึงขอมูล

ไดอยางรวดเร็ว การทํางานมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 
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Abstract 

The purposes of this study was to analyze,  design,  and develop system for the 

management of land sale, real estate service and land mortgage for supporting and increasing the 

effectiveness of Punika Real Estate Company. This paper proposed the system development of 

land sale, real estate service and land mortgage. The researcher collected data about its working 

process, problems, and system demand of users by the in-depth interview with the executives and 

the employees about 13 persons. The researcher applied System Development Life Cycle (SDLC) to 

develop the information a system. The tools include; Fishbone diagram to analyze reasons of 

problems, fix the root cause and reasonably practical solution, (2)Context diagram to demonstrate 

the system’s scope that how it reacts to the system environment without displaying internal working 

process,  and ( 3) Entity Relationship diagram or E-R diagram to examine the accuracy before 

developing the real practical database system. After that there would be many types of reports 

developed for the executives to make the decision. The examples of reports are customer report, 

sale orders report and overdue debt report. These data could assist the executives to make 

reasonable decision as they have the information supported. The database system facilitates users 

to access to the data faster and more efficient.  
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บทนํา 

 ปุณิกา เรียลเอสเตท (Punika Real Estate) เปนองคกรมุงเนนทําเลที่ดีเปนหลักอยางตอเนื่อง 

เพ่ือตอบสนองความตองการของลูกคาใหไดมากท่ีสุดและบริหารสินทรัพย (อสังหาริมทรัพย) อสังหาริมทรัพยประเภท 

ขายท่ีดิน ขายบานพรอมท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง เพ่ือขายท่ีดินท้ังในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถึง

จังหวัดตางๆ ท่ีผูท่ีสนใจ และท่ีดินทําเลดีๆ ขององคกร เปาหมายขององคกรท่ีกําหนดไวเพ่ือเปนแนวทางในการ

ดําเนินงาน โดยจะเปนผูบุกเบิกและเปนผูนํา และการบริการ ในการเสนอท่ีดิน ท่ีดินพรอมอยูอาศัยท่ีมีคุณคา และ

คุณภาพสูง นโยบายการใหบริการอยางครบวงจร องคกร ปลูกฝงและตั้งเปาหมายใหพนักงานทุกคนในองคกรเขาใจวา 

การท่ีลูกคาตัดสินใจซื้อท่ีดิน ท่ีดินพรอมท่ีอยูอาศัย ขายฝาก และจํานอง กับทางองคกร ไมไดหมายความวาจะเปนจุด

จบของความสัมพันธระหวางองคกร กับลูกคา หากแตเปนจุดเริ่มตนของความสัมพันธ จึงไดริเริ่มการบริการคุณภาพท่ี

หลากหลายเริ่มตั้งแตระหวางการซื้อ-ขายจนหลังการสงมอบ ดังน้ี ใหบริการติดตอและประสานงานกับกรมท่ีดิน 

สําหรับลูกคา เพ่ือใหลูกคาไดรับฟงขอเสนอแนะจากหนวยงาน เพ่ืออํานวยความสะดวกใหแกลูกคาในการติดตอให

เปนไปอยางราบรื่นอีกดวย  

 ลูกคาหลักของปุณิกา เรียลเอสเตท จะอยูในตลาดระดับกลาง ซึ่งมีสัดสวนในการซื้อมากท่ีสุด คือราคา 10-20 

ลานบาท และเปนลูกคาเกาหรือเปนกลุมญาติ พ่ีนอง ของลูกคาเกา เน่ืองจากปุณิกา เรียลเอสเตท มีการเขาถึงความ

ตองการท่ีแทจริงของกลุมลูกคาไดเปนอยางดีและมีการสรางกิจกรรมท่ีตอเน่ืองกับกลุมลูกคา ทําใหกลุมลูกคาท่ีซื้อ เปน

ลูกคาเกาหรือเปนกลุมญาติพ่ีนอง ดานทําการแบงสวน ตลาดตามลักษณะภูมิศาสตร โดยจะใหความสําคัญในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล และแบงสวนตามลักษณะประชากรศาสตร ท่ีแตกตางกันไปของลูกคา ลงทุนทําธุรกิจ 

และเก็งกําไรเปนตน  

 คูแขงหลักของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประเภทบานเดี่ยว มี 2 บริษัท ท่ีมีสวนแบงการตลาดมากท่ีสุดใน 2 

อันดับแรก ซึ่งไดแก บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด และบริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) เน่ืองจากในปจจุบันธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ประเภทบานเดี่ยวดังกลาว สามารถใหเจาของท่ีดินเสนอขายท่ีดินโดยตรง ไมเสียคานายหนา ผาน

ชองทางตอไปน้ี เว็บไซต อีเมล ไปรษณีย และทางไลน โดยเจาของท่ีดินเสนอขายท่ีเอง ไมเสียคานายหนา 

 

วัตถุประสงคการวิจัย  

 1. เพ่ือวิเคราะห และออกแบบ ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 

 2. เพ่ือพัฒนาระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง ใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

 3. สงเสริมการจัดเก็บขอมูลใหเปนระบบมากยิ่งข้ึน 

 

 

 

 

 

3 



 
 

การประชุมเสนอผลงานวิจัยระดับชาติ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช ครั้งท่ี 6  

The 6th STOU National Research Conference 

 
ระเบียบวิธีวิจัย 

การเก็บรวบรวมขอมูล 

 จากการศึกษาเอกสารท่ีเก่ียวของ ทําใหผูศึกษาทราบถึงผูรับผิดชอบการดําเนินงานในแตละสวน และบุคคล

ตางๆ ท่ีเก่ียวของซึ่งมีความรูความเขาใจในการดําเนินงาน ผูศึกษาจึงทําการจําแนกประเภทของผูใชระบบตามบทบาท

และหนาท่ี การวิเคราะหและรวบรวมขอมูลความตองการของระบบงานปจจุบัน (Current System) นํามาพัฒนา

ระบบงานใหม (New System) มีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

 ผูศึกษาเก็บขอมูลปฐมภูมิโดยใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) โดยการสัมภาษณผูบริหาร 

หัวหนางาน และพนักงาน ท้ังหมด 13 คน ไดแก ผูบริหาร 1 คน หัวหนาฝายบัญชี 1 คน หัวหนาฝายการเงิน 1 คน 

หัวหนาฝายขาย 1 คน หัวหนาฝายประสานงาน 1 คน พนักงานฝายบัญชี 2 คน พนักงานฝายการเงิน 2 คน พนักงาน

ฝายขาย 2 คน พนักงานฝายประสานงาน 2 คน เพ่ือรวบรวมรายละเอียดเก่ียวกับข้ันตอนในการดําเนินงาน ปญหา 

อุปสรรค และความตองการของผูใช การสัมภาษณ เปนการสัมภาษณแบบมีโครงสราง (Structured Interviews) 

ผูศึกษาไดทําการนัดผูถูกสัมภาษณ และสงคําถามท่ีจะสัมภาษณไวลวงหนา เพ่ือสงผลใหการเก็บรวบรวมความตองการ

จากการสัมภาษณใหไดผลสูงสุด โดยคําถามถูกถามในรูปแบบเดียวกัน เพ่ือใหขอมูลมีความนาเช่ือถือ และเปรียบเทียบ

กันได เมื่อทราบความตองการของระบบจากการวิเคราะหเอกสารและการสัมภาษณ  

 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  

 ผูศึกษาไดเก็บขอมูลทุติยภูมิจากหลายแหลงขอมูล ไดแก เอกสาร รายงาน บทความ หนังสือ ผลงานวิจัยท่ี

เก่ียวของกับระบบขายท่ีดินขายฝาก และรับจํานอง และขอมูลจากอินเตอรเน็ต เก็บรวบรวมขอมูลนํามาวิเคราะห

กระบวนการทํางานเพ่ือใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการพัฒนาระบบสารสนเทศ  

การวิเคราะหขอมูล 

 จากการสอบถามขอมูลโดยการสัมภาษณบุคลากรของปุณิกา เรียลเอสเตท ผูศึกษาวิเคราะหขอมูล โดยแบง

ออกเปน 2 สวน ดังน้ี  

1. ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง  

 กลุมตัวอยาง คือ ระดับผูบริหาร จํานวน 4 คน แบงเปน ฝายบัญชี จํานวน 1 คน ฝายการเงินจํานวน 1 คน 

ฝายขาย จํานวน 1 คน และฝายประสานงาน จํานวน 1 คน และระดับผูใชงานระบบ จํานวน 9 คน แบงเปนฝายบัญชี 

จํานวน 2 คน ฝายการเงิน จํานวน 2 คน ฝายขาย จํานวน 3 คน และฝายประสานงาน จํานวน 2 คน รวมจํานวน 13 คน 

โดยเพศชาย จํานวน 5 คน เพศหญิง จํานวน 8 คน  

 กลุมตัวอยางมีวุฒิการศึกษาระดับปริญญาโท จํานวน 2 คน ระดับปริญญาตรี จํานวน 7 คน ระดับ

ประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันสูง จํานวน 2 คน ระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพ จํานวน 2 คน  

 

 

  

 

4 



 
 

การประชุมเสนอผลงานวิจัยระดับชาติ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช ครั้งท่ี 6  

The 6th STOU National Research Conference 

 
2. การวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง 

 ผูศึกษาไดนําขอมูลความคิดเห็นของกลุมตัวอยางจากการสัมภาษณมาทําการคิดวิเคราะห โดยใชแผนภาพ

กางปลา ตามภาพท่ี 1 ดังน้ี 

 
 

ภาพท่ี 1 แผนภาพกางปลา (Fishbone Diagram) ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 

ปญหาการทํางานของบริษัท ปุณิกา เรียลเอสเตท แบงออกเปน 4 ดานดังน้ี 

 

 ดานบุคลากร พบวาบุคลากรยังขาดความรูทางดานความเขาใจระบบสารสนเทศ และยังขาดประสบการณ 

จึงทําใหบุคลากรใหบริการลูกคาลาชา ซึ่งจะสงผลใหเกิดความเสียหายในธุรกิจ รวมท้ังลูกคาอาจสูญเสียความมั่นใจใน

ธุรกิจอีกดวย 

 ดานกระบวนการทํางาน คนหาขอมูลใชเวลานาน จัดเก็บขอมูลไมเปนระบบ โดยเฉพาะธุรกิจบริหารท่ี

เก่ียวของกับธุรกรรมการเงิน ซึ่งอาจมีการตกหลน ลาชา หรือเกิดการซ้ําซอนของงานเอกสารน้ันๆได พบวาขอมูลมีการ

จัดเก็บเปนเอกสารอยูในรูปแบบกระดาษอาจเกิดการชํารุดหรือสูญหายได การสืบคนขอมูลทําไดยาก ประเภทขอมูลมี

ความใกลเคียงกันอาจกอใหเกิดความผิดพลาดได อีกท้ังไมมีรายงานสําหรับผูบริหารท่ีจะสนับสนุนการตัดสินใจ

ระบบงานในอนาคตประกอบกับการออกแบบระบบพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง เพ่ือเปนแนวทาง

สําหรับการพัฒนาระบบอยางตอเน่ือง การพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง  

 ดานเทคโนโลยี ขาดเทคโนโลยีสารสนเทศท่ีจะจัดเก็บขอมูล ทําใหระบบงานในปจจุบันลาสมัย และการ

ทํางานลาชาไมสามารถสนองความตองการของผูใชอยางสมบูรณ 

 ดานงบประมาณ ขาดการสนับสนุนของผูบริหาร และคาใชจายในการดําเนินงานสูง 
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ผลการวิจัย 

ผูศึกษาไดนําแนวคิดทฤษฎีวงจรการพัฒนาระบบ (System Development Life Cycle: SDLC) มาใช 

โอภาส เอ่ียมสิริวงศ (2548) ไดอธิบายวาซึ่งทฤษฎีวงจรการพัฒนาระบบคือ การวางแผนโครงการ (Project Planning 

Phase) การวิเคราะห (Analysis Phase) การออกแบบ (Design Phase) การนําไปใช (Implementation Phase) 

การบํารุงรักษา (Maintenance Phase) วงจรการพัฒนาระบบเปนกระบวนการของการวิเคราะหออกแบบ และสราง

ระบบสารสนเทศตั้งแตเริ่มตนวิเคราะหปญหาระบบจนกระท่ังนําระบบไปใช ซึ่งแสดงข้ันตอนของกิจกรรมท่ีตองทํา

ตามลําดับกอนหลัง ข้ันตอนรายละเอียดตาง ๆ จากขอมูลของปญหาผูศึกษาไดดําเนินงานตามข้ันตอนเชน ออกแบบ

แผนภาพบริบท (Context Diagram) แผนภาพกระแสขอมูล (Data Flow Diagram) แผนภาพแสดงความสัมพันธ

ระหวางขอมูล (Entity Relationship Diagram) ออกแบบหนาจอและรูปแบบของรายงาน รวมท้ังวางแผนในการนํา

ระบบไปใชงาน 

จากการนําขอมูลท่ีรวบรวมไดมาทําการวิเคราะห ผูศึกษาไดออกแบบแผนภาพบริบท (Context Diagram) อร

ยา ปรีชาพานิช (2558) ไดอธิบายวาแผนภาพบริบทเปนแผนภาพในระดับบนสุด ซึ่งจะแสดงถึงขอบเขตของระบบวามี

ปฏิสัมพันธกับสิ่งแวดลอมของระบบอยางไร โดยจะไมแสดงรายละเอียดของกระบวนการทํางานภายในระบบ และไม

แสดงแหลงจัดเก็บขอมูลตางๆ ของระบบ หลักการสรางแผนภาพบริบท ระบบหน่ึงๆ จะมีการสรางแผนภาพบริบท

เพียง 1 ภาพเทาน้ัน จะมีกระบวนการทํางานพียง 1 กระบวนการเทาน้ัน โดยใชช่ือของระบบท่ีจะพัฒนาเปนช่ือ

กระบวนการทํางาน และใชหมายเลข 0 เพ่ือกํากับระดับของกระบวนการทํางาน กําหนดช่ือเอนทิตีภายนอกกับระบบ

ท้ังหมด สําหรับระบบตามความตองการของผูใชดังภาพท่ี 2  

 
 

ภาพท่ี 2 แผนภาพบริบท (Context Diagram) ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 
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จากแผนภาพบริบท (Context Diagram) พบวาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง มีขอมูล และผูเก่ียวของ

กับระบบดังน้ี 

ลูกคา การขายสินทรัพย ลูกคาจะใหขอมูลสินทรัพยท่ีตองการขายนําเขาสูระบบ และรับจํานวนเงินจาก

ระบบ การขายฝากสินทรัพย ลูกคาจะใหขอมูลสินทรัพยท่ีตองการขายฝากแกระบบ  

พนักงาน ขายสินทรัพย พนักงานใหขอมูลการขายสินทรัพยนําเขาสูระบบ เพ่ือบันทึกขอมูลการขายสินทรัพย

แกลูกคา การขายฝากสินทรัพย พนักงานใหขอมูลลูกคาและขอมูลการขายฝากแกระบบ  

ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานองน้ันมีกระบวนการหลักท้ังสิ้น 5 กระบวนการ ประกอบไปดวย 1.0 

2.0 3.0 4.0 5.0 กระบวนการขายสินทรัพย กระบวนการขายฝาก กระบวนการรับชําระดอกเบ้ีย กระบวนการไถถอน

สินทรัพย กระบวนการตรวจสอบ ดังภาพท่ี 3 แผนภาพการไหลของขอมูล (Data Flow Diagram – Level 0)  
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ภาพท่ี 3 แผนภาพกระแสขอมูล (Data Flow Diagram: DFD) ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 
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จากแผนภาพกระแสขอมูลระดับ 0 ทําใหผูศึกษามองเห็นการไหลเวียนขอมูลในระบบ ดังน้ี 

ขายสินทรัพย ลูกคาใหขอมูลสินทรัพยที่ตองการขายตอพนักงาน พนักงานใหขอมูลการขายสินทรัพย 

ระบบแสดงขอมูลการขายสินทรัพยตอพนักงาน พนักงานใหขอมูลการขายสินทรัพยแกระบบเพ่ือบันทึกขอมูลการขาย

สินทรัพย 

ขายฝากสินทรัพย ลูกคาใหขอมูลสินทรัพยท่ีตองการขายฝากและขอมูลลูกคา พนักงานใหขอมูลลูกคาและ

ขอมูลการขายฝาก ระบบแสดงรายละเอียดการขายฝากใหพนักงาน ระบบพิมพใบขายฝากใหลูกคา 

รับชําระดอกเบ้ีย ลูกคาใหขอมูลใบขายฝาก พนักงานใหขอมูลการขายฝาก ระบบแสดงรายละเอียดการขาย

ฝาก พนักงานใหขอมูลการชําระดอกเบ้ียระบบแสดงรายละเอียดการรับชําระดอกเบ้ียใหพนักงาน ระบบพิมพ

ใบเสร็จรับเงินใหลูกคา 

ไถถอนสินทรัพย ลูกคาใหขอมูลใบขายฝากขอมูลสินทรัพยท่ีตองการไถถอน พนักงานใหขอมูลการขายฝาก 

ระบบแสดงรายละเอียดการขายฝากใหพนักงาน พนักงานใหขอมูลสินทรัพยท่ีตองการไถถอนสินทรัพย ระบบแสดง

รายละเอียดขอมูลการไถถอนและพิมพใบเสร็จรับเงินใหลูกคา 

ตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง พนักงานตรวจสอบขอมูลสินทรัพยเพ่ือตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง และ

ทําการจัดเก็บสินทรัพยหลุดจํานอง แยกตามประเภทของสินทรัพย 

ออกรายงาน พนักงานใหขอมูลรายงานท่ีตองการพิมพ ระบบแสดงรายละเอียดรายงานใหพนักงาน 

ความสัมพันธระหวางขอมูลของระบบสามารถแสดงไดตามภาพท่ี 4 แผนภาพแสดงความสัมพันธระหวาง

ขอมูล (Entity Relationship Diagram) ขอมูลหลักประกอบดวย Employee, Customer, CSale, CSale Transaction, 

Interest, Interest Transaction, Asset, Redeem, และRedeem Transaction 

 
 

ภาพท่ี 4 แบบจําลองความสมัพันธระหวางขอมูล (Entity Relation Diagram) ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจาํนอง 
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ในการออกแบบหนาจอของระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง ผูศึกษาไดสรางระบบโดยการใชโปรแกรม 

Microsoft Access ซึ่งจะแสดงรายละเอียดขอมูล ดังน้ี 

ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง หนาจอประกอบไปดวยการล็อกอินเขาสูระบบ ซึ่งจะเช่ือมโยงกับ

หนาจอเมนูหลัก หนาจอเมนูหลักจะเช่ือมโยงกับหนาจอตางๆ ดังน้ี หนาจอเพ่ิมรายช่ือลูกคา หนาจอขาย – ขายฝาก - 

รับจํานองสินทรัพย หนาจอรับชําระดอกเบ้ีย หนาจอไถถอนสินทรัพย และหนาจอตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง ใน

สวนของผูดูแลระบบจะมีหนาจอมากกวาหนาจอผูใชท่ัวไป 2 หนาคือ เพ่ิมรายช่ือพนักงาน และเพ่ิมรายช่ือสินทรัพย ดัง

แสดงในภาพท่ี 5 

 
 

ภาพท่ี 5 ภาพการทํางานของระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง  

 

เมื่อเขาสูระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง หนาจอเมนูหลักเปนหนาจอท่ีจะเช่ือมโยงขอมูลใน

ระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง ดังแสดงในภาพท่ี 6 หนาจอเมนูหลักระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 
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ภาพท่ี 6 ภาพหนาจอหลักระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 

 

หนาจอเมนูหลักประกอบดวย 

• เพ่ิมรายช่ือลูกคา เปนการเช่ือมโยงไปยังหนาจอเมนูหลักของลูกคา ซึ่งสามารถทํารายการเพ่ิมขอมูลลูกคา ดู

รายละเอียดขอมูลลูกคา  

• ขาย – ขายฝาก - รับจํานองสินทรัพย เปนการเช่ือมโยงไปยังหนาจอเมนูหลักของการขาย – ขายฝาก - 

รับจํานองสินทรัพย ซึ่งสามารถทํารายการเพ่ิมขอมูลการขาย – ขายฝาก - รับจํานองสินทรัพย ดูรายละเอียดขอมูลการ

ขาย – ขายฝาก – รับจํานองสินทรัพย 

• รับชําระดอกเบ้ีย เปนการเช่ือมโยงไปยังหนาจอเมนูหลักของการรับชําระดอกเบ้ีย ซึ่งสามารถทํา

รายการเพ่ิมขอมูลการชําระดอกเบ้ีย ดูรายละเอียดขอมูลการชําระดอกเบ้ีย 

• ไถถอนสินทรัพย เปนการเช่ือมโยงไปยังหนาจอเมนูหลักของการไถถอนสินทรัพย ซึ่งสามารถทํารายการ

เพ่ิมขอมูลการไถถอนสินทรัพย ดูรายละเอียดขอมูลการไถถอนสินทรัพย 

• ตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง เปนการเช่ือมโยงไปยังหนาจอเมนูหลักของลูกคา ซึ่งสามารถทํารายการ

เพ่ิมขอมูลการตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง ดูรายละเอียดขอมูลการตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง 

เมื่อเขาสูเมนูยอยระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง หนาจอเมนูหลักเปนหนาจอท่ีจะเช่ือมโยง

ขอมูลในระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง ดังแสดงในภาพท่ี 7 หนาจอเมนูยอยระบบขายท่ีดิน ขายฝาก 

และรับจํานอง 
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ภาพท่ี 7 ภาพหนาจอการบันทึกขอมูลขาย – ขายฝาก – รับจํานองสินทรัพย 

 

หนาจอการขายฝากสินทรัพย การบันทึกขอมูลของการขายฝากสินทรัพย พนักงานจะทําการบันทึกขอมูลโดย

การเลือกประเภทของการขาย พนักงานจะทําการบันทึกขอมูลโดยการกรอกขอมูลรายละเอียดของการขายฝาก

สินทรัพยดังน้ี กรอกขอมูลวันท่ีทํารายการ รหัสลูกคา ราคาขายสุทธิ ช่ือลูกคา รหัสสินทรัพย ราคารวม ดอกเบ้ียตอ

เดือน กําหนดชําระดอกเบ้ีย รหัสพนักงานบันทึกขอมูล  

ผูศึกษาไดทําการออกแบบรายงานเพ่ือนําเสนอขอมูลในระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง รายงานท่ีทํา

การออกแบบจะเช่ือมโยงกับเมนูยอยของระบบรายงาน โดยผูใชงานระบบสามารถกําหนดเง่ือนไขในการพิมพรายงาน

ได เชน เลือกพิมพรายงานเดียวหรือพิมพหลายรายการ มีท้ังหมด 10 รายงาน ประกอบดวย รายงานลูกคา รายงาน

พนักงาน รายงานการขาย รายงานการชําระดอกเบ้ีย รายงานการไถถอนสินทรัพย รายงานสินทรัพยหลุดจํานอง สรุปยอด

การขายสินทรัพย สรุปยอดการขายของพนักงาน สรุปยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน และสรุปยอดลูกหน้ีคาง

ชําระ ดังแสดงในภาพท่ี 8  
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ภาพท่ี 8 ภาพหนาจอการพิมพรายงาน 

 

 จากภาพท่ี 8 รายงานท่ีแสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับลูกคา พนักงาน การขาย การชําระดอกเบ้ีย การไถถอน

สินทรัพย สินทรัพยหลุดจํานอง สรุปยอดการขายสินทรัพย สรุปยอดการขายของพนักงาน สรุปยอดการขายฝาก – 

จํานองของพนักงาน และสรุปยอดลูกหน้ีคางชําระ ซึ่งรายงานน้ีจะทําการพิมพขอมูลออกจากระบบ พนักงานท่ีทําการ

พิมพรายงานสามารถเลือกชวงรายงานไดวาตองการรายงานสวนไหน และสามารถระบุการพิมพรายงานได 

รายงานสรุปยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน เปนรายงานท่ีแสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการสรุป

ยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน ซึ่งรายงานน้ีจะทําการพิมพขอมูลการสรุปยอดการขายฝาก – จํานองของ

พนักงาน ออกจากระบบ พนักงานท่ีทําการพิมพรายงานสามารถเลือกสรุปยอดการขายของพนักงาน และสามารถระบุ

การพิมพรายงานโดยพิมพเปนรายการได ดังแสดงในภาพท่ี 9  
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ภาพท่ี 9 รายงานสรุปยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน 

 

รายงานสรุปยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน เปนรายงานท่ีแสดงการสรุปยอดการขายฝาก – จํานอง

ของพนักงาน มีรายงานสรุปยอดขายของพนักงานท้ังหมด 3 คน มีรายการท้ังหมด 7 รายการ ท่ีเก่ียวของกับระบบงาน 

ไดแก การสรุปยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน รายงานน้ีจะแสดงขอมูลการสรุปยอดการขายฝาก – จํานอง

ของพนักงาน ท่ีมีสวนเก่ียวของกับระบบ ซึ่งรายงานน้ีจะแสดงขอมูล วันท่ีขายสินทรัพย รหัสคอมมิชช่ัน รหัสลูกคา ช่ือลูกคา 

ประเภทการขาย จํานวนเงิน รหัสพนักงานขาย ช่ือ - นามสกุลพนักงานขาย จํานวนรายการขายของพนักงาน รวม

ยอดเงินในการขาย 

 

สรุปและอภิปรายผล 

 จากการเก็บรวบรวมขอมูลการทํางานของปุณิกา เรียลเอสเตท ผูศึกษาพบวาปญหาในการดําเนินงานของปุณิกา 

เรียลเอสเตท เกิดจากการไมมีระบบเทคโนโลยีสารสนเทศในการบริหารงาน บุคลากรยังขาดความรูทางดาน

คอมพิวเตอร จึงทําใหบุคลากรใหบริการลูกคาลาชา กระบวนการทํางานคนหาขอมูลใชเวลานาน เน่ืองจากจัดเก็บ

ขอมูลไมเปนระบบ ผูศึกษาจึงเกิดแนวคิดท่ีจะออกแบบและพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง โดยการนํา

ทฤษฎีวงจรการพัฒนาระบบมาใช หลังจากวิเคราะหความตองการของผูใช ผูศึกษาเริ่มออกแบบโดยทําการเขียน

แผนภาพบริบท (Context Diagram) เพ่ือดูรายละเอียดภาพรวมของขอมูลท่ีเก่ียวของกับระบบท่ีจะพัฒนา เมื่อทราบ

ถึงภาพรวมของระบบ ผูศึกษาไดทําการเขียนแผนภาพกระแสขอมูล (Data Flow Diagram) เพ่ือดูกระแสการไหลของ
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ขอมูลที่เกิดจากการออกแบบโครงสรางของระบบท่ีทําใหเห็นถึงการติดตอ สื่อสาร การรับขอมูล และสงขอมูล 

วาทิศทางเปนอยางไร จากน้ันผูศึกษาทําการจําลองความสัมพันธของระบบโดยใชแผนภาพจําลองความสัมพันธ

ระหวางขอมูล (Entity Relationship Diagram) เพ่ือดูแบบจําลองความสัมพันธระหวางขอมูลแตละตัวมีความสัมพันธ

กันอยางไร จากน้ันผูศึกษาไดอธิบายความสัมพันธของขอมูลเพ่ือจัดเก็บรายละเอียดตางๆ ท่ีเก่ียวของกับการดําเนินงาน

ของระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง โดยการจําลองขอมูลเชิงสัมพันธ ผูวิจัยจึงเริ่มตนออกแบบตารางรหัสขอมลู

สําหรับเก็บขอมูลลงสูฐานขอมูล เมื่อออกแบบรหัสขอมูลแลว ผูศึกษาไดทําการออกแบบหนาจอสําหรับคียขอมูลตางๆ

เขาสูระบบ โดยคํานึงถึงความสะดวกในการใชงานของผูใชงานระบบ ซึ่งใชโปรแกรม Microsoft Access ในการ

ออกแบบ จากน้ันทําการออกแบบฟอรมการบันทึกขอมูลรายละเอียดตางๆ และแบบฟอรมรายงานตางๆ เมื่อทําการ

ออกแบบระบบเรียบรอยแลว จากน้ันใหผูใชงานไดทดลองใชระบบ เพ่ือดูวาระบบท่ีพัฒนาตรงกับความตองการของ

ผูใชงานหรือไม หลังการทดลองใชระบบ ผูศึกษาทําการปรับปรุงเพ่ือใหสามารถตรงกับความตองการของผูใช และ

วางแผนในการนําระบบไปใชจริง 

 ผูใชงานระบบของปุณิกา เรียลเอสเตท คาดหวังวาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง จะชวยในการ

เช่ือมโยงขอมูลในระบบงานตางๆ ขององคกรเขาดวยกัน เพ่ือชวยในการใหบริการขององคกรเปนท่ีพึงพอใจแกลูกคา

มากข้ึน และพนักงานขององคกรสามารถใหบริการลูกคาไดอยางรวดเร็วข้ึน  
 

อภิปรายผลการวิจัย 

 จากการเก็บรวบรวมขอมูลขางตน และทําการวิเคราะหออกแบบและพัฒนาระบบสําหรับบริหารการขาย

ท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง สําหรับการบริหารงานชวยอํานวยความสะดวกในการดําเนินการของบริษัท ปุณิกา 

เรียลเอสเตท ผูศึกษาเก็บขอมูลโดยใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) กับผูบริหาร และพนักงานบริษัท 

จํานวน 13 คน เพ่ือรวบรวมรายละเอียดเก่ียวกับข้ันตอนในการดําเนินงาน ปญหาและความตองการของผูใชระบบ  

 ผูวิจัยไดทําการพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง โดยใชทฤษฎีวงจรการพัฒนาระบบ (System 

Development Life Cycle: SDLC) ในการพัฒนาระบบสารสนเทศ โดยใช เครื่องมือ เชน แผนภาพกางปลา 

(Fishbone Diagram) เพ่ือใชในการวิเคราะหผลสาเหตขุองปญหา การแกไขปญหาจะตองแกไขท่ีสาเหตุ โดยสาเหตุน้ัน

ตองปฏิบัติไดจริง มีความเปนเหตุเปนผล แผนภาพบริบท (Context Diagram) เพ่ือแสดงถึงขอบเขตของระบบวามี

ปฏิสัมพันธกับสิ่งแวดลอมของระบบอยางไร โดยจะไมแสดงรายละเอียดของกระบวนการทํางานภายในระบบแผนภาพ

กระแสขอมูล (Data Flow Diagram: DFD) เพ่ือแสดงกระแสการไหลของขอมูล จําลองกระบวนการท่ีนํามาใชกับการ

วิเคราะหและออกแบบระบบเชิงโครงสราง แผนภาพแสดงความสัมพันธระหวางขอมูล (Entity Relationship 

Diagram: E-R Diagram) เพ่ือใชตรวจสอบความถูกตองสมบูรณ กอนท่ีจะดําเนินการพัฒนาระบบฐานขอมูลข้ึนใชงาน

จริง พจนานุกรมขอมูล (Data Dictionary) เพ่ืออธิบายรายละเอียดโครงสรางแฟมขอมูล รวมถึงรายการขอมูล

ประกอบตางๆ และออกแบบหนาจอของระบบ หลังจากน้ันรายงานหลายชนิดไดถูกพัฒนาข้ึนเพ่ือผูบริหารใชในการ

ตัดสินใจ เชน รายงานลูกคา รายงานพนักงาน รายงานการขาย รายงานการชําระดอกเบ้ีย รายงานการไถถอน

สินทรัพย รายงานสินทรัพยหลุดจํานอง สรุปยอดการขายสินทรัพย สรุปยอดการขายของพนักงาน สรุปยอดการขาย

ฝาก – จํานองของพนักงาน และสรุปยอดลูกหน้ีคางชําระ ขอมูลตางๆเหลาน้ีสามารถชวยใหผูบริหารตัดสินใจไดอยาง
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เหมาะสมมีขอมูลสนับสนุน ขอมูลท่ีมีการจัดเก็บอยางเปนระเบียบจะทําใหผูใชสามารถเขาถึงขอมูลไดอยางรวดเร็ว 

การทํางานมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน จากน้ันผูศึกษาไดวางแผนการนําระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง ใชงาน

จริง (Go Live) เชน การพัฒนาและติดตั้งระบบ (System Implementation) การรักษาความปลอดภัย (Security 

System) การทดสอบและประเมินผล (Testing and Evaluation) การบํารุงรักษาและการสนับสนุนระบบระบบ 

(Maintenance and Supporting System)  

 หลังจากทําการพัฒนาและออกแบบระบบ ผูศึกษาพบวาระบบสามารถทํางานไดอยางถูกตอง ขอมูลลูกคา 

ขอมูลพนักงาน ขอมูลขาย – ขายฝาก - รับจํานองสินทรัพย ขอมูลการรับชําระดอกเบ้ีย ขอมูลการไถถอนสินทรัพย 

และขอมูลตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง ถูกจัดเก็บอยางเปนระเบียบ และสะดวกในการเรียกขอมูลตางๆ ซึ่งจะชวย

ใหการดําเนินงานขององคกรมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 
 

ขอเสนอแนะ  

 งานศึกษาฉบับน้ีเปนการศึกษาการพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง สําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

เพ่ือใหงานศึกษาน้ีเกิดประโยชนสูงสุด ในการศึกษาในอนาคตตอไปอาจจะตองทําการขยายการพัฒนาระบบใหกวาง

มากข้ึนดังน้ี    

 1) ทําการพัฒนาเพ่ิมเติมใหระบบสามารถเช่ือมโยงกับระบบยอยอ่ืนๆ ท่ีเปนสวนหน่ึงของระบบขายท่ีดิน 

ขายฝาก และรับจํานอง เน่ืองจากในการศึกษาน้ียังไมไดทําการพัฒนาระบบใหสามารถเช่ือมโยงในการทํางานกับระบบ

ยอยอ่ืนๆ ไดจริง 

 2) ทําการศึกษาความตองการของผูใชงานในองคกร เพื่อพัฒนาระบบใหสามารถนํามาใชไดทั้งองคกร 

เพื่อเปนการรวบรวมขอมูลทุกอยางไวในฐานขอมูลเดียวกัน เพ่ือความสะดวกตอผูใชงานระบบ ซึ่งสามารถดูขอมูลได

ตามความตองการ 

 3) ทําการศึกษาความพึงพอใจของผูใชงานระบบ เพ่ือรับคําติชมหรือขอเสนอไปพัฒนาระบบ เพ่ือใหระบบน้ัน

สามารถตอบสนองความตองการของผูใช และใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 

 4) ทําการพัฒนาระบบใหสามารถใชบนอินเตอรเน็ตได เน่ืองจากเทคโนโลยีมีความเจริญกาวหนามากข้ึน ถา

สามารถพัฒนาระบบใหสามารถใชบนอินเตอรเน็ตได จะสามารถชวยลดปญหาตางๆในการทํางานได 
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