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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
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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) 



 

18 

 

 
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

http://www.kaoyodstudio.co.th/what-is-responsive-web-design/
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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 
  


