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บทคัดยอ 

วัตถุประสงคของการศึกษาฉบับน้ีเพ่ือวิเคราะห ออกแบบ และพัฒนาระบบสําหรับบริหารการขายท่ีดิน ขาย

ฝาก และรับจํานอง สําหรับการสนับสนุนและเพ่ิมประสิทธิภาพของบริษัท ปุณิกา เรียลเอสเตท นักวิจัยเก็บขอมูลโดย

ใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึกกับผูบริหาร และพนักงานบริษัท จํานวน 13 คน เพ่ือรวบรวมรายละเอียดเก่ียวกับข้ันตอนใน

การดําเนินงาน ปญหาและความตองการของผูใชระบบ ดังน้ันงานวิจัยน้ีขอนําเสนอการพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก 

และรับจํานอง โดยใชทฤษฎีวงจรการพัฒนาระบบ ในการพัฒนาระบบสารสนเทศ โดยใชเครื่องมือ เชน แผนภาพ

กางปลา เพ่ือใชในการวิเคราะหผลสาเหตุของปญหา โดยสาเหตุน้ันตองปฏิบัติไดจริง มีความเปนเหตุเปนผล แผนภาพ

บริบท เพ่ือแสดงถึงขอบเขตของระบบวามีปฏิสัมพันธกับสิ่งแวดลอมของระบบอยางไร โดยจะไมแสดงรายละเอียดของ

กระบวนการทํางานภายในระบบ แผนภาพอี-อาร เพ่ือใชตรวจสอบความถูกตองสมบูรณ กอนท่ีจะดําเนินการพัฒนา

ระบบฐานขอมูลข้ึนใชงานจริง และออกแบบหนาจอของระบบ หลังจากน้ันรายงานหลายชนิดไดถูกพัฒนาข้ึนเพ่ือ

ผูบริหารใชในการตัดสินใจ เชน รายงานลูกคา รายงานการขาย และสรุปยอดลูกหน้ีคางชําระ ขอมูลตางๆเหลาน้ี

สามารถชวยใหผูบริหารตัดสินใจไดอยางเหมาะสมมีขอมูลสนับสนุน ระบบฐานขอมูลจะทําใหผูใชสามารถเขาถึงขอมูล

ไดอยางรวดเร็ว 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) เปนองคกรมุงเนนทําเลที่ดีเปนหลักอยางตอเนื่อง 

เพ่ือตอบสนองความตองการของลูกคาใหไดมากท่ีสุดและบริหารสินทรัพย (อสังหาริมทรัพย) อสังหาริมทรัพยประเภท 

ขายท่ีดิน ขายบานพรอมท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง เพ่ือขายท่ีดินท้ังในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถึง

จังหวัดตางๆ ท่ีผูท่ีสนใจ และท่ีดินทําเลดีๆ ขององคกร เปาหมายขององคกรท่ีกําหนดไวเพ่ือเปนแนวทางในการ

ดําเนินงาน โดยจะเปนผูบุกเบิกและเปนผูนํา และการบริการ ในการเสนอท่ีดิน ท่ีดินพรอมอยูอาศัยท่ีมีคุณคา และ

คุณภาพสูง นโยบายการใหบริการอยางครบวงจร องคกร ปลูกฝงและตั้งเปาหมายใหพนักงานทุกคนในองคกรเขาใจวา 

การท่ีลูกคาตัดสินใจซื้อท่ีดิน ท่ีดินพรอมท่ีอยูอาศัย ขายฝาก และจํานอง กับทางองคกร ไมไดหมายความวาจะเปนจุด

จบของความสัมพันธระหวางองคกร กับลูกคา หากแตเปนจุดเริ่มตนของความสัมพันธ จึงไดริเริ่มการบริการคุณภาพท่ี

หลากหลายเริ่มตั้งแตระหวางการซื้อ-ขายจนหลังการสงมอบ ดังน้ี ใหบริการติดตอและประสานงานกับกรมท่ีดิน 

สําหรับลูกคา เพ่ือใหลูกคาไดรับฟงขอเสนอแนะจากหนวยงาน เพ่ืออํานวยความสะดวกใหแกลูกคาในการติดตอให

เปนไปอยางราบรื่นอีกดวย  

 ลูกคาหลักของปุณิกา เรียลเอสเตท จะอยูในตลาดระดับกลาง ซึ่งมีสัดสวนในการซื้อมากท่ีสุด คือราคา 10-20 

ลานบาท และเปนลูกคาเกาหรือเปนกลุมญาติ พ่ีนอง ของลูกคาเกา เน่ืองจากปุณิกา เรียลเอสเตท มีการเขาถึงความ

ตองการท่ีแทจริงของกลุมลูกคาไดเปนอยางดีและมีการสรางกิจกรรมท่ีตอเน่ืองกับกลุมลูกคา ทําใหกลุมลูกคาท่ีซื้อ เปน

ลูกคาเกาหรือเปนกลุมญาติพ่ีนอง ดานทําการแบงสวน ตลาดตามลักษณะภูมิศาสตร โดยจะใหความสําคัญในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล และแบงสวนตามลักษณะประชากรศาสตร ท่ีแตกตางกันไปของลูกคา ลงทุนทําธุรกิจ 

และเก็งกําไรเปนตน  

 คูแขงหลักของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประเภทบานเดี่ยว มี 2 บริษัท ท่ีมีสวนแบงการตลาดมากท่ีสุดใน 2 

อันดับแรก ซึ่งไดแก บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด และบริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) เน่ืองจากในปจจุบันธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ประเภทบานเดี่ยวดังกลาว สามารถใหเจาของท่ีดินเสนอขายท่ีดินโดยตรง ไมเสียคานายหนา ผาน

ชองทางตอไปน้ี เว็บไซต อีเมล ไปรษณีย และทางไลน โดยเจาของท่ีดินเสนอขายท่ีเอง ไมเสียคานายหนา 

 

วัตถุประสงคการวิจัย  

 1. เพ่ือวิเคราะห และออกแบบ ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 

 2. เพ่ือพัฒนาระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง ใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

 3. สงเสริมการจัดเก็บขอมูลใหเปนระบบมากยิ่งข้ึน 
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ระเบียบวิธีวิจัย 

การเก็บรวบรวมขอมูล 

 จากการศึกษาเอกสารท่ีเก่ียวของ ทําใหผูศึกษาทราบถึงผูรับผิดชอบการดําเนินงานในแตละสวน และบุคคล

ตางๆ ท่ีเก่ียวของซึ่งมีความรูความเขาใจในการดําเนินงาน ผูศึกษาจึงทําการจําแนกประเภทของผูใชระบบตามบทบาท

และหนาท่ี การวิเคราะหและรวบรวมขอมูลความตองการของระบบงานปจจุบัน (Current System) นํามาพัฒนา

ระบบงานใหม (New System) มีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

 ผูศึกษาเก็บขอมูลปฐมภูมิโดยใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) โดยการสัมภาษณผูบริหาร 

หัวหนางาน และพนักงาน ท้ังหมด 13 คน ไดแก ผูบริหาร 1 คน หัวหนาฝายบัญชี 1 คน หัวหนาฝายการเงิน 1 คน 

หัวหนาฝายขาย 1 คน หัวหนาฝายประสานงาน 1 คน พนักงานฝายบัญชี 2 คน พนักงานฝายการเงิน 2 คน พนักงาน

ฝายขาย 2 คน พนักงานฝายประสานงาน 2 คน เพ่ือรวบรวมรายละเอียดเก่ียวกับข้ันตอนในการดําเนินงาน ปญหา 

อุปสรรค และความตองการของผูใช การสัมภาษณ เปนการสัมภาษณแบบมีโครงสราง (Structured Interviews) 

ผูศึกษาไดทําการนัดผูถูกสัมภาษณ และสงคําถามท่ีจะสัมภาษณไวลวงหนา เพ่ือสงผลใหการเก็บรวบรวมความตองการ

จากการสัมภาษณใหไดผลสูงสุด โดยคําถามถูกถามในรูปแบบเดียวกัน เพ่ือใหขอมูลมีความนาเช่ือถือ และเปรียบเทียบ

กันได เมื่อทราบความตองการของระบบจากการวิเคราะหเอกสารและการสัมภาษณ  

 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  

 ผูศึกษาไดเก็บขอมูลทุติยภูมิจากหลายแหลงขอมูล ไดแก เอกสาร รายงาน บทความ หนังสือ ผลงานวิจัยท่ี

เก่ียวของกับระบบขายท่ีดินขายฝาก และรับจํานอง และขอมูลจากอินเตอรเน็ต เก็บรวบรวมขอมูลนํามาวิเคราะห

กระบวนการทํางานเพ่ือใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการพัฒนาระบบสารสนเทศ  

การวิเคราะหขอมูล 

 จากการสอบถามขอมูลโดยการสัมภาษณบุคลากรของปุณิกา เรียลเอสเตท ผูศึกษาวิเคราะหขอมูล โดยแบง

ออกเปน 2 สวน ดังน้ี  

1. ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง  

 กลุมตัวอยาง คือ ระดับผูบริหาร จํานวน 4 คน แบงเปน ฝายบัญชี จํานวน 1 คน ฝายการเงินจํานวน 1 คน 

ฝายขาย จํานวน 1 คน และฝายประสานงาน จํานวน 1 คน และระดับผูใชงานระบบ จํานวน 9 คน แบงเปนฝายบัญชี 

จํานวน 2 คน ฝายการเงิน จํานวน 2 คน ฝายขาย จํานวน 3 คน และฝายประสานงาน จํานวน 2 คน รวมจํานวน 13 คน 

โดยเพศชาย จํานวน 5 คน เพศหญิง จํานวน 8 คน  

 กลุมตัวอยางมีวุฒิการศึกษาระดับปริญญาโท จํานวน 2 คน ระดับปริญญาตรี จํานวน 7 คน ระดับ

ประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันสูง จํานวน 2 คน ระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพ จํานวน 2 คน  
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2. การวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง 

 ผูศึกษาไดนําขอมูลความคิดเห็นของกลุมตัวอยางจากการสัมภาษณมาทําการคิดวิเคราะห โดยใชแผนภาพ

กางปลา ตามภาพท่ี 1 ดังน้ี 

 
 

ภาพท่ี 1 แผนภาพกางปลา (Fishbone Diagram) ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 

ปญหาการทํางานของบริษัท ปุณิกา เรียลเอสเตท แบงออกเปน 4 ดานดังน้ี 

 

 ดานบุคลากร พบวาบุคลากรยังขาดความรูทางดานความเขาใจระบบสารสนเทศ และยังขาดประสบการณ 

จึงทําใหบุคลากรใหบริการลูกคาลาชา ซึ่งจะสงผลใหเกิดความเสียหายในธุรกิจ รวมท้ังลูกคาอาจสูญเสียความมั่นใจใน

ธุรกิจอีกดวย 

 ดานกระบวนการทํางาน คนหาขอมูลใชเวลานาน จัดเก็บขอมูลไมเปนระบบ โดยเฉพาะธุรกิจบริหารท่ี

เก่ียวของกับธุรกรรมการเงิน ซึ่งอาจมีการตกหลน ลาชา หรือเกิดการซ้ําซอนของงานเอกสารน้ันๆได พบวาขอมูลมีการ

จัดเก็บเปนเอกสารอยูในรูปแบบกระดาษอาจเกิดการชํารุดหรือสูญหายได การสืบคนขอมูลทําไดยาก ประเภทขอมูลมี

ความใกลเคียงกันอาจกอใหเกิดความผิดพลาดได อีกท้ังไมมีรายงานสําหรับผูบริหารท่ีจะสนับสนุนการตัดสินใจ

ระบบงานในอนาคตประกอบกับการออกแบบระบบพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง เพ่ือเปนแนวทาง

สําหรับการพัฒนาระบบอยางตอเน่ือง การพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง  

 ดานเทคโนโลยี ขาดเทคโนโลยีสารสนเทศท่ีจะจัดเก็บขอมูล ทําใหระบบงานในปจจุบันลาสมัย และการ

ทํางานลาชาไมสามารถสนองความตองการของผูใชอยางสมบูรณ 

 ดานงบประมาณ ขาดการสนับสนุนของผูบริหาร และคาใชจายในการดําเนินงานสูง 
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ผลการวิจัย 

ผูศึกษาไดนําแนวคิดทฤษฎีวงจรการพัฒนาระบบ (System Development Life Cycle: SDLC) มาใช 

โอภาส เอ่ียมสิริวงศ (2548) ไดอธิบายวาซึ่งทฤษฎีวงจรการพัฒนาระบบคือ การวางแผนโครงการ (Project Planning 

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

การบํารุงรักษา (Maintenance Phase) วงจรการพัฒนาระบบเปนกระบวนการของการวิเคราะหออกแบบ และสราง

ระบบสารสนเทศตั้งแตเริ่มตนวิเคราะหปญหาระบบจนกระท่ังนําระบบไปใช ซึ่งแสดงข้ันตอนของกิจกรรมท่ีตองทํา

ตามลําดับกอนหลัง ข้ันตอนรายละเอียดตาง ๆ จากขอมูลของปญหาผูศึกษาไดดําเนินงานตามข้ันตอนเชน ออกแบบ

แผนภาพบริบท (Context Diagram) แผนภาพกระแสขอมูล (Data Flow Diagram) แผนภาพแสดงความสัมพันธ

ระหวางขอมูล (Entity Relationship Diagram) ออกแบบหนาจอและรูปแบบของรายงาน รวมท้ังวางแผนในการนํา

ระบบไปใชงาน 

จากการนําขอมูลท่ีรวบรวมไดมาทําการวิเคราะห ผูศึกษาไดออกแบบแผนภาพบริบท (Context Diagram) อร

ยา ปรีชาพานิช (2558) ไดอธิบายวาแผนภาพบริบทเปนแผนภาพในระดับบนสุด ซึ่งจะแสดงถึงขอบเขตของระบบวามี

ปฏิสัมพันธกับสิ่งแวดลอมของระบบอยางไร โดยจะไมแสดงรายละเอียดของกระบวนการทํางานภายในระบบ และไม

แสดงแหลงจัดเก็บขอมูลตางๆ ของระบบ หลักการสรางแผนภาพบริบท ระบบหน่ึงๆ จะมีการสรางแผนภาพบริบท

เพียง 1 ภาพเทาน้ัน จะมีกระบวนการทํางานพียง 1 กระบวนการเทาน้ัน โดยใชช่ือของระบบท่ีจะพัฒนาเปนช่ือ

กระบวนการทํางาน และใชหมายเลข 0 เพ่ือกํากับระดับของกระบวนการทํางาน กําหนดช่ือเอนทิตีภายนอกกับระบบ

ท้ังหมด สําหรับระบบตามความตองการของผูใชดังภาพท่ี 2  

 
 

ภาพท่ี 2 แผนภาพบริบท (Context Diagram) ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 
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จากแผนภาพบริบท (Context Diagram) พบวาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง มีขอมูล และผูเก่ียวของ

กับระบบดังน้ี 

ลูกคา การขายสินทรัพย ลูกคาจะใหขอมูลสินทรัพยท่ีตองการขายนําเขาสูระบบ และรับจํานวนเงินจาก

ระบบ การขายฝากสินทรัพย ลูกคาจะใหขอมูลสินทรัพยท่ีตองการขายฝากแกระบบ  

พนักงาน ขายสินทรัพย พนักงานใหขอมูลการขายสินทรัพยนําเขาสูระบบ เพ่ือบันทึกขอมูลการขายสินทรัพย

แกลูกคา การขายฝากสินทรัพย พนักงานใหขอมูลลูกคาและขอมูลการขายฝากแกระบบ  

ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานองน้ันมีกระบวนการหลักท้ังสิ้น 5 กระบวนการ ประกอบไปดวย 1.0 

2.0 3.0 4.0 5.0 กระบวนการขายสินทรัพย กระบวนการขายฝาก กระบวนการรับชําระดอกเบ้ีย กระบวนการไถถอน

สินทรัพย กระบวนการตรวจสอบ ดังภาพท่ี 3 แผนภาพการไหลของขอมูล (Data Flow Diagram – Level 0)  
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ภาพท่ี 3 แผนภาพกระแสขอมูล (Data Flow Diagram: DFD) ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 
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จากแผนภาพกระแสขอมูลระดับ 0 ทําใหผูศึกษามองเห็นการไหลเวียนขอมูลในระบบ ดังน้ี 

ขายสินทรัพย ลูกคาใหขอมูลสินทรัพยที่ตองการขายตอพนักงาน พนักงานใหขอมูลการขายสินทรัพย 

ระบบแสดงขอมูลการขายสินทรัพยตอพนักงาน พนักงานใหขอมูลการขายสินทรัพยแกระบบเพ่ือบันทึกขอมูลการขาย

สินทรัพย 

ขายฝากสินทรัพย ลูกคาใหขอมูลสินทรัพยท่ีตองการขายฝากและขอมูลลูกคา พนักงานใหขอมูลลูกคาและ

ขอมูลการขายฝาก ระบบแสดงรายละเอียดการขายฝากใหพนักงาน ระบบพิมพใบขายฝากใหลูกคา 

รับชําระดอกเบ้ีย ลูกคาใหขอมูลใบขายฝาก พนักงานใหขอมูลการขายฝาก ระบบแสดงรายละเอียดการขาย

ฝาก พนักงานใหขอมูลการชําระดอกเบ้ียระบบแสดงรายละเอียดการรับชําระดอกเบ้ียใหพนักงาน ระบบพิมพ

ใบเสร็จรับเงินใหลูกคา 

ไถถอนสินทรัพย ลูกคาใหขอมูลใบขายฝากขอมูลสินทรัพยท่ีตองการไถถอน พนักงานใหขอมูลการขายฝาก 

ระบบแสดงรายละเอียดการขายฝากใหพนักงาน พนักงานใหขอมูลสินทรัพยท่ีตองการไถถอนสินทรัพย ระบบแสดง

รายละเอียดขอมูลการไถถอนและพิมพใบเสร็จรับเงินใหลูกคา 

ตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง พนักงานตรวจสอบขอมูลสินทรัพยเพ่ือตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง และ

ทําการจัดเก็บสินทรัพยหลุดจํานอง แยกตามประเภทของสินทรัพย 

ออกรายงาน พนักงานใหขอมูลรายงานท่ีตองการพิมพ ระบบแสดงรายละเอียดรายงานใหพนักงาน 

ความสัมพันธระหวางขอมูลของระบบสามารถแสดงไดตามภาพท่ี 4 แผนภาพแสดงความสัมพันธระหวาง

ขอมูล (Entity Relationship Diagram) ขอมูลหลักประกอบดวย Employee, Customer, CSale, CSale Transaction, 

Interest, Interest Transaction, Asset, Redeem, และRedeem Transaction 

 
 

ภาพท่ี 4 แบบจําลองความสมัพันธระหวางขอมูล (Entity Relation Diagram) ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจาํนอง 
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ในการออกแบบหนาจอของระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง ผูศึกษาไดสรางระบบโดยการใชโปรแกรม 

Microsoft Access ซึ่งจะแสดงรายละเอียดขอมูล ดังน้ี 

ระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง หนาจอประกอบไปดวยการล็อกอินเขาสูระบบ ซึ่งจะเช่ือมโยงกับ

หนาจอเมนูหลัก หนาจอเมนูหลักจะเช่ือมโยงกับหนาจอตางๆ ดังน้ี หนาจอเพ่ิมรายช่ือลูกคา หนาจอขาย – ขายฝาก - 

รับจํานองสินทรัพย หนาจอรับชําระดอกเบ้ีย หนาจอไถถอนสินทรัพย และหนาจอตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง ใน

สวนของผูดูแลระบบจะมีหนาจอมากกวาหนาจอผูใชท่ัวไป 2 หนาคือ เพ่ิมรายช่ือพนักงาน และเพ่ิมรายช่ือสินทรัพย ดัง

แสดงในภาพท่ี 5 

 
 

ภาพท่ี 5 ภาพการทํางานของระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง  

 

เมื่อเขาสูระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง หนาจอเมนูหลักเปนหนาจอท่ีจะเช่ือมโยงขอมูลใน

ระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง ดังแสดงในภาพท่ี 6 หนาจอเมนูหลักระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 
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ภาพท่ี 6 ภาพหนาจอหลักระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง 

 

หนาจอเมนูหลักประกอบดวย 

• เพ่ิมรายช่ือลูกคา เปนการเช่ือมโยงไปยังหนาจอเมนูหลักของลูกคา ซึ่งสามารถทํารายการเพ่ิมขอมูลลูกคา ดู

รายละเอียดขอมูลลูกคา  

• ขาย – ขายฝาก - รับจํานองสินทรัพย เปนการเช่ือมโยงไปยังหนาจอเมนูหลักของการขาย – ขายฝาก - 

รับจํานองสินทรัพย ซึ่งสามารถทํารายการเพ่ิมขอมูลการขาย – ขายฝาก - รับจํานองสินทรัพย ดูรายละเอียดขอมูลการ

ขาย – ขายฝาก – รับจํานองสินทรัพย 

• รับชําระดอกเบ้ีย เปนการเช่ือมโยงไปยังหนาจอเมนูหลักของการรับชําระดอกเบ้ีย ซึ่งสามารถทํา

รายการเพ่ิมขอมูลการชําระดอกเบ้ีย ดูรายละเอียดขอมูลการชําระดอกเบ้ีย 

• ไถถอนสินทรัพย เปนการเช่ือมโยงไปยังหนาจอเมนูหลักของการไถถอนสินทรัพย ซึ่งสามารถทํารายการ

เพ่ิมขอมูลการไถถอนสินทรัพย ดูรายละเอียดขอมูลการไถถอนสินทรัพย 

• ตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง เปนการเช่ือมโยงไปยังหนาจอเมนูหลักของลูกคา ซึ่งสามารถทํารายการ

เพ่ิมขอมูลการตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง ดูรายละเอียดขอมูลการตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง 

เมื่อเขาสูเมนูยอยระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง หนาจอเมนูหลักเปนหนาจอท่ีจะเช่ือมโยง

ขอมูลในระบบระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง ดังแสดงในภาพท่ี 7 หนาจอเมนูยอยระบบขายท่ีดิน ขายฝาก 

และรับจํานอง 
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ภาพท่ี 7 ภาพหนาจอการบันทึกขอมูลขาย – ขายฝาก – รับจํานองสินทรัพย 

 

หนาจอการขายฝากสินทรัพย การบันทึกขอมูลของการขายฝากสินทรัพย พนักงานจะทําการบันทึกขอมูลโดย

การเลือกประเภทของการขาย พนักงานจะทําการบันทึกขอมูลโดยการกรอกขอมูลรายละเอียดของการขายฝาก

สินทรัพยดังน้ี กรอกขอมูลวันท่ีทํารายการ รหัสลูกคา ราคาขายสุทธิ ช่ือลูกคา รหัสสินทรัพย ราคารวม ดอกเบ้ียตอ

เดือน กําหนดชําระดอกเบ้ีย รหัสพนักงานบันทึกขอมูล  

ผูศึกษาไดทําการออกแบบรายงานเพ่ือนําเสนอขอมูลในระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง รายงานท่ีทํา

การออกแบบจะเช่ือมโยงกับเมนูยอยของระบบรายงาน โดยผูใชงานระบบสามารถกําหนดเง่ือนไขในการพิมพรายงาน

ได เชน เลือกพิมพรายงานเดียวหรือพิมพหลายรายการ มีท้ังหมด 10 รายงาน ประกอบดวย รายงานลูกคา รายงาน

พนักงาน รายงานการขาย รายงานการชําระดอกเบ้ีย รายงานการไถถอนสินทรัพย รายงานสินทรัพยหลุดจํานอง สรุปยอด

การขายสินทรัพย สรุปยอดการขายของพนักงาน สรุปยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน และสรุปยอดลูกหน้ีคาง

ชําระ ดังแสดงในภาพท่ี 8  
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ภาพท่ี 8 ภาพหนาจอการพิมพรายงาน 

 

 จากภาพท่ี 8 รายงานท่ีแสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับลูกคา พนักงาน การขาย การชําระดอกเบ้ีย การไถถอน

สินทรัพย สินทรัพยหลุดจํานอง สรุปยอดการขายสินทรัพย สรุปยอดการขายของพนักงาน สรุปยอดการขายฝาก – 

จํานองของพนักงาน และสรุปยอดลูกหน้ีคางชําระ ซึ่งรายงานน้ีจะทําการพิมพขอมูลออกจากระบบ พนักงานท่ีทําการ

พิมพรายงานสามารถเลือกชวงรายงานไดวาตองการรายงานสวนไหน และสามารถระบุการพิมพรายงานได 

รายงานสรุปยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน เปนรายงานท่ีแสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการสรุป

ยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน ซึ่งรายงานน้ีจะทําการพิมพขอมูลการสรุปยอดการขายฝาก – จํานองของ

พนักงาน ออกจากระบบ พนักงานท่ีทําการพิมพรายงานสามารถเลือกสรุปยอดการขายของพนักงาน และสามารถระบุ

การพิมพรายงานโดยพิมพเปนรายการได ดังแสดงในภาพท่ี 9  
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ภาพท่ี 9 รายงานสรุปยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน 

 

รายงานสรุปยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน เปนรายงานท่ีแสดงการสรุปยอดการขายฝาก – จํานอง

ของพนักงาน มีรายงานสรุปยอดขายของพนักงานท้ังหมด 3 คน มีรายการท้ังหมด 7 รายการ ท่ีเก่ียวของกับระบบงาน 

ไดแก การสรุปยอดการขายฝาก – จํานองของพนักงาน รายงานน้ีจะแสดงขอมูลการสรุปยอดการขายฝาก – จํานอง

ของพนักงาน ท่ีมีสวนเก่ียวของกับระบบ ซึ่งรายงานน้ีจะแสดงขอมูล วันท่ีขายสินทรัพย รหัสคอมมิชช่ัน รหัสลูกคา ช่ือลูกคา 

ประเภทการขาย จํานวนเงิน รหัสพนักงานขาย ช่ือ - นามสกุลพนักงานขาย จํานวนรายการขายของพนักงาน รวม

ยอดเงินในการขาย 

 

สรุปและอภิปรายผล 

 จากการเก็บรวบรวมขอมูลการทํางานของปุณิกา เรียลเอสเตท ผูศึกษาพบวาปญหาในการดําเนินงานของปุณิกา 

เรียลเอสเตท เกิดจากการไมมีระบบเทคโนโลยีสารสนเทศในการบริหารงาน บุคลากรยังขาดความรูทางดาน

คอมพิวเตอร จึงทําใหบุคลากรใหบริการลูกคาลาชา กระบวนการทํางานคนหาขอมูลใชเวลานาน เน่ืองจากจัดเก็บ

ขอมูลไมเปนระบบ ผูศึกษาจึงเกิดแนวคิดท่ีจะออกแบบและพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง โดยการนํา

ทฤษฎีวงจรการพัฒนาระบบมาใช หลังจากวิเคราะหความตองการของผูใช ผูศึกษาเริ่มออกแบบโดยทําการเขียน

แผนภาพบริบท (Context Diagram) เพ่ือดูรายละเอียดภาพรวมของขอมูลท่ีเก่ียวของกับระบบท่ีจะพัฒนา เมื่อทราบ

ถึงภาพรวมของระบบ ผูศึกษาไดทําการเขียนแผนภาพกระแสขอมูล (Data Flow Diagram) เพ่ือดูกระแสการไหลของ
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ขอมูลที่เกิดจากการออกแบบโครงสรางของระบบท่ีทําใหเห็นถึงการติดตอ สื่อสาร การรับขอมูล และสงขอมูล 

วาทิศทางเปนอยางไร จากน้ันผูศึกษาทําการจําลองความสัมพันธของระบบโดยใชแผนภาพจําลองความสัมพันธ

ระหวางขอมูล (Entity Relationship Diagram) เพ่ือดูแบบจําลองความสัมพันธระหวางขอมูลแตละตัวมีความสัมพันธ

กันอยางไร จากน้ันผูศึกษาไดอธิบายความสัมพันธของขอมูลเพ่ือจัดเก็บรายละเอียดตางๆ ท่ีเก่ียวของกับการดําเนินงาน

ของระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง โดยการจําลองขอมูลเชิงสัมพันธ ผูวิจัยจึงเริ่มตนออกแบบตารางรหัสขอมลู

สําหรับเก็บขอมูลลงสูฐานขอมูล เมื่อออกแบบรหัสขอมูลแลว ผูศึกษาไดทําการออกแบบหนาจอสําหรับคียขอมูลตางๆ

เขาสูระบบ โดยคํานึงถึงความสะดวกในการใชงานของผูใชงานระบบ ซึ่งใชโปรแกรม Microsoft Access ในการ

ออกแบบ จากน้ันทําการออกแบบฟอรมการบันทึกขอมูลรายละเอียดตางๆ และแบบฟอรมรายงานตางๆ เมื่อทําการ

ออกแบบระบบเรียบรอยแลว จากน้ันใหผูใชงานไดทดลองใชระบบ เพ่ือดูวาระบบท่ีพัฒนาตรงกับความตองการของ

ผูใชงานหรือไม หลังการทดลองใชระบบ ผูศึกษาทําการปรับปรุงเพ่ือใหสามารถตรงกับความตองการของผูใช และ

วางแผนในการนําระบบไปใชจริง 

 ผูใชงานระบบของปุณิกา เรียลเอสเตท คาดหวังวาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง จะชวยในการ

เช่ือมโยงขอมูลในระบบงานตางๆ ขององคกรเขาดวยกัน เพ่ือชวยในการใหบริการขององคกรเปนท่ีพึงพอใจแกลูกคา

มากข้ึน และพนักงานขององคกรสามารถใหบริการลูกคาไดอยางรวดเร็วข้ึน  
 

อภิปรายผลการวิจัย 

 จากการเก็บรวบรวมขอมูลขางตน และทําการวิเคราะหออกแบบและพัฒนาระบบสําหรับบริหารการขาย

ท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง สําหรับการบริหารงานชวยอํานวยความสะดวกในการดําเนินการของบริษัท ปุณิกา 

เรียลเอสเตท ผูศึกษาเก็บขอมูลโดยใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) กับผูบริหาร และพนักงานบริษัท 

จํานวน 13 คน เพ่ือรวบรวมรายละเอียดเก่ียวกับข้ันตอนในการดําเนินงาน ปญหาและความตองการของผูใชระบบ  

 ผูวิจัยไดทําการพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง โดยใชทฤษฎีวงจรการพัฒนาระบบ (System 

Development Life Cycle: SDLC) ในการพัฒนาระบบสารสนเทศ โดยใช เครื่องมือ เชน แผนภาพกางปลา 

(Fishbone Diagram) เพ่ือใชในการวิเคราะหผลสาเหตขุองปญหา การแกไขปญหาจะตองแกไขท่ีสาเหตุ โดยสาเหตุน้ัน

ตองปฏิบัติไดจริง มีความเปนเหตุเปนผล แผนภาพบริบท (Context Diagram) เพ่ือแสดงถึงขอบเขตของระบบวามี

ปฏิสัมพันธกับสิ่งแวดลอมของระบบอยางไร โดยจะไมแสดงรายละเอียดของกระบวนการทํางานภายในระบบแผนภาพ

กระแสขอมูล (Data Flow Diagram: DFD) เพ่ือแสดงกระแสการไหลของขอมูล จําลองกระบวนการท่ีนํามาใชกับการ

วิเคราะหและออกแบบระบบเชิงโครงสราง แผนภาพแสดงความสัมพันธระหวางขอมูล (Entity Relationship 

Diagram: E-R Diagram) เพ่ือใชตรวจสอบความถูกตองสมบูรณ กอนท่ีจะดําเนินการพัฒนาระบบฐานขอมูลข้ึนใชงาน

จริง พจนานุกรมขอมูล (Data Dictionary) เพ่ืออธิบายรายละเอียดโครงสรางแฟมขอมูล รวมถึงรายการขอมูล

ประกอบตางๆ และออกแบบหนาจอของระบบ หลังจากน้ันรายงานหลายชนิดไดถูกพัฒนาข้ึนเพ่ือผูบริหารใชในการ

ตัดสินใจ เชน รายงานลูกคา รายงานพนักงาน รายงานการขาย รายงานการชําระดอกเบ้ีย รายงานการไถถอน

สินทรัพย รายงานสินทรัพยหลุดจํานอง สรุปยอดการขายสินทรัพย สรุปยอดการขายของพนักงาน สรุปยอดการขาย

ฝาก – จํานองของพนักงาน และสรุปยอดลูกหน้ีคางชําระ ขอมูลตางๆเหลาน้ีสามารถชวยใหผูบริหารตัดสินใจไดอยาง
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เหมาะสมมีขอมูลสนับสนุน ขอมูลท่ีมีการจัดเก็บอยางเปนระเบียบจะทําใหผูใชสามารถเขาถึงขอมูลไดอยางรวดเร็ว 

การทํางานมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน จากน้ันผูศึกษาไดวางแผนการนําระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง ใชงาน

จริง (Go Live) เชน การพัฒนาและติดตั้งระบบ (System Implementation) การรักษาความปลอดภัย (Security 

System) การทดสอบและประเมินผล (Testing and Evaluation) การบํารุงรักษาและการสนับสนุนระบบระบบ 

(Maintenance and Supporting System)  

 หลังจากทําการพัฒนาและออกแบบระบบ ผูศึกษาพบวาระบบสามารถทํางานไดอยางถูกตอง ขอมูลลูกคา 

ขอมูลพนักงาน ขอมูลขาย – ขายฝาก - รับจํานองสินทรัพย ขอมูลการรับชําระดอกเบ้ีย ขอมูลการไถถอนสินทรัพย 

และขอมูลตรวจสอบสินทรัพยหลุดจํานอง ถูกจัดเก็บอยางเปนระเบียบ และสะดวกในการเรียกขอมูลตางๆ ซึ่งจะชวย

ใหการดําเนินงานขององคกรมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 
 

ขอเสนอแนะ  

 งานศึกษาฉบับน้ีเปนการศึกษาการพัฒนาระบบขายท่ีดิน ขายฝาก และรับจํานอง สําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

เพ่ือใหงานศึกษาน้ีเกิดประโยชนสูงสุด ในการศึกษาในอนาคตตอไปอาจจะตองทําการขยายการพัฒนาระบบใหกวาง

มากข้ึนดังน้ี    

 1) ทําการพัฒนาเพ่ิมเติมใหระบบสามารถเช่ือมโยงกับระบบยอยอ่ืนๆ ท่ีเปนสวนหน่ึงของระบบขายท่ีดิน 

ขายฝาก และรับจํานอง เน่ืองจากในการศึกษาน้ียังไมไดทําการพัฒนาระบบใหสามารถเช่ือมโยงในการทํางานกับระบบ

ยอยอ่ืนๆ ไดจริง 

 2) ทําการศึกษาความตองการของผูใชงานในองคกร เพื่อพัฒนาระบบใหสามารถนํามาใชไดทั้งองคกร 

เพื่อเปนการรวบรวมขอมูลทุกอยางไวในฐานขอมูลเดียวกัน เพ่ือความสะดวกตอผูใชงานระบบ ซึ่งสามารถดูขอมูลได

ตามความตองการ 

 3) ทําการศึกษาความพึงพอใจของผูใชงานระบบ เพ่ือรับคําติชมหรือขอเสนอไปพัฒนาระบบ เพ่ือใหระบบน้ัน

สามารถตอบสนองความตองการของผูใช และใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 

 4) ทําการพัฒนาระบบใหสามารถใชบนอินเตอรเน็ตได เน่ืองจากเทคโนโลยีมีความเจริญกาวหนามากข้ึน ถา

สามารถพัฒนาระบบใหสามารถใชบนอินเตอรเน็ตได จะสามารถชวยลดปญหาตางๆในการทํางานได 
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