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บทคดัย่อ 

บทความน้ีน า เสนอการศึกษาและพัฒนาเว็บแอปพลิเคชันส าหรับระบบคงคลังขายฝากขาย
อสังหาริมทรัพย์   ซ่ึงเป็นแพลตฟอร์มตวักลางท่ีเช่ือมโยงกลุ่มลูกค้า 2 กลุ่ม คือ ผูกู้ ้ยืม และ นักลงทุน 
การศึกษาเคร่ืองมือและเทคโนโลยีท่ีเป็นปัจจุบนัและสามารถรองรับการพฒันาแพลตฟอร์มดงักล่าวได้  
ได้แก่ เคร่ืองมือ HTML, CSS, JAVASCRIPT, BOOTSTRAP, SQL หรือ phpMyAdmin และ LARAVEL  
การพฒันาเวบ็แอปพลิเคชนัเป็นรูปแบบ Responsive เพื่อรองรับความตอ้งการในปัจจุบนัของกลุ่มเป้าหมาย
ท่ีสามารถใช้ผา่นเวบ็และอุปกรณ์พกพาได ้และรองรับทั้งในระบบ iOS และ Android ผูว้ิจยัไดมี้การพฒันา
ให้มีระบบคดักรอง ในส่วนประเภทของทรัพย ์โดยมีช่องคน้หาทรัพย ์ซ่ึงแบ่งออกเป็นซ่ีงแบ่งออกเป็น 3 
ประเภท คือ 1. หมวดหมู่ประเภทของทรัพย ์ว่าลูกคา้ตอ้งการคน้หาประเภทของทรัพยป์ระเภทไหน ท่ีดิน
เปล่า, บา้น, คอนโดมิเนียม เป็นตน้ 2. ท่ีตั้งของทรัพย ์หรือ จงัหวดั กรุงเทพมหานคร, กระบ่ี, เพชรบรูณ์  เป็น
ตน้ และ 3.วงเงินขายฝาก โดยเรียงจากวงเงินนอ้ยไปหามาก  ในระบบหลงับา้นมีสถิติรายงานวา่เดือนนั้น มี
วงเงินขายฝากเท่าไร มีก่ีทรัพย,์ มีการล็อกอิน และการลงทะเบียนเพื่อเก็บขอ้มูลลูกคา้ ไม่วา่จะเป็นฝ่ังผูกู้ย้ืม 
หรือ นักลงทุน ลูกคา้สามารถส่งรายละเอียดของทรัพย์รูปภาพ และแผนท่ีผ่านทางเว็บแอปพลิเคชันได้   
ระบบสามารถแจง้เตือนเม่ือมีทรัพยใ์หม่หรือบทความใหม่ มีการวดัผลดา้นประสิทธิภาพและความพึงพอใจ
ของผูใ้ช้ระบบ ได้แก่ ด้านการออกแบบของเว็บแอพลิเคชัน ฟังก์ชันของภายในระบบ การใช้งาน พบว่า
ค่าเฉล่ียความพึงพอใจในทุกดา้น คือ 4.60 

  
ค าส าคัญ : จ  านอง, ขายฝาก, ท่ีตั้งทรัพย,์ วงเงินขายฝาก, ท่ีดินเปล่า, บา้น, คอนโด  
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ABSTRACT  

This article presents a study on developing a web-based application designed for managing consignment 
inventory within the context of real estate sales.   The application serves as an intermediary platform, 
facilitating interactions between two distinct groups of users: borrowers and investors.  

The study explores contemporary tools and technologies employed in the platform's development, 
including HTML, CSS, JavaScript, Bootstrap, SQL or phpMyAdmin, and Laravel.    The web application 
is developed in a responsive format to address the target audience 's needs, facilitating usage across both 
web and mobile platforms. It supports operation on iOS and Android systems.  The researcher designed a 
comprehensive filtering system for property types, incorporating a property search feature segmented into 
three distinct categories: 

1. Property Type: Users can search for specific categories of properties, such as vacant land, houses, 
condominiums, and others. 

2. Property Location or Province: The system allows users to select from various locations, 
including Bangkok, Krabi, Phetchabun, and others. 

3. Price Range: Properties are sorted by consignment price, arranged in ascending order from lowest 
to highest. 

The backend system generates statistical reports detailing the available consignment capital for a given 
month, the number of properties listed, user logins, and customer registrations, categorized as either 
borrowers or investors.  The web application lets Customers submit property details, images, and location 
maps. The system also can send notifications when new prope rties or articles are added. Finally, 
performance and user satisfaction were assessed in web application design, system functionality, and 
usability. The average satisfaction score across all areas was 4.60. 

Keywords: Mortgage, Consignment, Location, Consignment Budget, Land, House, Condominium 

 

 

 



วารสารบณัฑิตศึกษา มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ์
ปีท่ี 12 ฉบบัท่ี 3 (เมษายน 2567-กรกฎาคม 2567) 

 
 
 

286 
 

บทน า 

ความส าคัญของปัญหา 

ประวัติศาสตร์และวิวัฒนาการการจ านองในประเทศไทย1ประเทศไทยในอดีตนั้นมีลกัษณะเป็นสังคม
เกษตรกรรมมากกวา่การเป็นประเทศอุตสาหกรรม  ดงันั้นกฎหมายจึงไดถู้กพฒันาให้มีความสอดคล้องกบั
สภาพเศรษฐกิจและการคา้ของประเทศไทย  ต่อมาศาลจึงมีการตราประกาศออกมา 2 ฉบบั คือ ฉบบัปีขาล จ.
ศ. 1128 และ จ.ศ. 1229 ไดว้างขอ้บญัญติัไวว้่า “ศาลจะวินิจฉัยว่าเป็นการจ าน า หรือ ขายฝากก็ได ้ต่อเม่ือ
เจา้ของท่ียงัถือหนงัสือส าคญัส าหรับท่ีดินไว ้ถา้เจา้ของไดส่้งมอบหนงัสือส าคญัให้แก่อีกฝ่ายหน่ึงแลว้แมมี้
ขอ้ตกลงใดก็ตาม ศาลก็ตอ้งถือว่าเป็นการขายขาดและท่ีดินเป็นกรรมสิทธ์ิแก่อีกฝ่ายหน่ึง”  ในตอนต้น
รัชกาลท่ี 5 เจา้ของท่ีดินท่ีอยากรับทุนเช่ือ จะไม่มีการมอบท่ีดินให้แก่นายเงินเหมือนแต่ก่อน แต่คงมอบ
หนงัสือส าคญัโดยนายเงินสัญญาจะคืนเม่ือผูกู้ไ้ดช้ าระเงินแลว้ การปฎบัติัใหม่น้ี จะเป็นประโยชน์ต่อเจา้ของ
หรือ ผูกู้ ้ เพราะเขายงัคงครอบครองและท าประโยชน์ในท่ีดินต่อไปได้อีกแต่ตอ้งเสียดอกเบ้ีย ในรัชสมยั 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาจุฬาลงกรณ์พระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วั ใหป้ระกาศใหท้ราบโดยทัว่กนั ทรง
พระกรุณาโปรดเกลา้ ใหอ้อกประกาศแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายเก่าเพื่อใหเ้หมาะสมกบักาลสมยั2      

 อรรถพร จงรักศกัด์ิ และนสพ.กฤดากร คเชนทร์ชยั3   กล่าวไวใ้นหนงัสือ นวตักรรมอจัฉริยะ ไวว้า่ 
บา้น คอนโดต่างๆ ไม่ใช่สินคา้ท่ีเปล่ียนมือกนับ่อย นายหนา้อาจเจอลูกคา้แค่คร้ังเดียวในชีวิต ขายแลว้ก็เลิก
แลว้ต่อกนั ไม่ตอ้งสร้างสัมพนัธ์อนัดีกบัลูกคา้ แถมถา้คิดต่อจากโครงสร้างระบบแบบน้ี ขอ้มูลบา้นจะถูกส่ง
ต่อจากนายหนา้ไปสู่นายหนา้อีกรายเป็นทอดๆ ขาดความโปร่งใส แถมมีหลายคนในระบบกินกนัเป็นทอดๆ 
วิธีการแกก้็คือ น าทุกอยา่งข้ึนมาบนแพลตฟอร์มกลางให้หมด คนกลางมีหนา้ท่ีแค่จบัผูซ้ื้อกบัผูข้าย หรือ ผู ้
กูย้ืม กบั นกัลงทุนให้มาเจอกนั ราคาของทั้งสองฝ่ังจึงเปิดเผยกว่า หน้าท่ีของแพล์ตฟอร์มจึงเป็นแค่เก็บค่า
นายหนา้ ดงันั้นทางผูว้ิจยัจึงเล็งเห็นความส าคญัในการพฒันาเวบ็แอปพลิเคชนั เพื่อเป็นพื้นท่ีส่ือกลางใหก้บั
ธุรกิจเหล่านั้นไดด้ าเนินการต่อไป 

1. วตัถุประสงค์  
1.1 ศึกษาถึงปัญหาและแนวทางในการออกแบบและพฒันาเวป็แอปพลิเคชนัคลงัการขายฝาก เพื่อเป็น
ส่ือกลางระหวา่งผูกู้ย้มืเงิน กบั นกัลงทุน 
1.2 เพื่อพฒันาส่ือท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยใ์หส้ามารถใชง้านไดใ้นหลากหลายแพลตฟอร์ม 
โดยสามารถใชใ้นเคร่ืองคอมพิวเตอร์ PC และสามารถติดตั้งในโทรศพัทมื์อถือ ไดท้ั้งในระบบ iOS และ 
Android 
1.3 เพื่อพฒันาเคร่ืองมือช่วยในการแสดงทรัพย ์การแสดงรูปภาพทรัพย ์และบนัทึกทรัพย ์ 
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2. แนวคดิ ทฤษฎแีละงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

การออกแบบและพฒันาแอปพลิเคชนั  ผูพ้ฒันาไดน้ า ทฤษฎีและผลงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาแอป
พลิเคชนั  เพื่อเป็นแนวทางในการพฒันา  ดงัน้ี 

2.1 ศึกษาถึงปัญหาและการท างานของระบบการพฒันาธุรกจิอสังหาริมทรัพย์  

2.1.1 ศึกษาถึงความส าคญัในการพฒันาเวบ็ไซด์อสังหาริมทรัพย ์เพื่อใหมี้ความหลากหลายและมีตวัเลือกใน
การหาช่องทางการท าธุรกิจ เป็นแพลตฟอร์มท่ีสามารถท าการโปรโมท (SEO) ขอ้มูลสินทรัพยไ์ด้ เขียน
บทความเองใหค้วามรู้เพื่อการเผยแพร่ และสามารถสร้างความน่าเช่ือถือ 

2.2.2 ผูพ้ฒันาไดท้  าการคน้หาเวบ็ไซด์ท่ีมีลกัษณะธุรกิจท่ีคล้ายๆ กนัอยู่หลายเวบ็ไซด์  จะพบว่า เวบ็ไซด์
เหล่านั้นเป็นเวบ็ไซดส์ าเร็จรูปโดยการใช ้WordPress ซ่ึงระหวา่งการเขียนเวบ็ไซด์เองจะมีขอ้ดีและขอ้เสีย
แตกต่างกนัไป ถา้เขียนโคด้เองจะมีความปลอดภยัในระดบัหน่ึง เพราะโดยปกติพวก Framework ท่ีใชเ้ขียน
เวบ็ ตวั Core มกัมีปลอดภยั แต่ข้ึนอยูก่บัคนเขียนเวบ็ดว้ยวา่ มีความรู้เร่ือง Security ไดดี้แค่ไหน รวมถึงการ
ตั้งค่าฝ่ัง Server ดว้ย เพราะถา้เราไม่เคยอพัเดต  WordPress  ปัจจยัเหล่าน้ีก็ส่งผลให้เวบ็ไซตโ์ดนไวรัส โดน
แฮกแบบง่ายๆ นอกจากน้ี phpMyAdmin ยงัคงเป็นแพลตฟอร์มระดบัโลก ท่ีมี community ค่อนขา้งเยอะ 
ดงันั้นจุดเด่นคือ หากต่อไปจะท าการพฒันาต่อยอดจะท าไดง่้าย และเน่ืองจากเวบ็ไซด์น้ี เขียนโคด้เอง ซ่ึงจะ
แตกแต่งจากเว็บไซด์อสังหาริมทรพย์โดยทั่วไปท่ีไม่ได้มีการเผยแพร่ source code ออกสู่สาธารณะ 
2.2 รวบรวมข้อมูลเกีย่วกบัผู้ใช้งาน (User Research)  

จากการรวบรวมขอ้มูล พบวา่มีบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัระบบโดยแบ่งตามประเภทผูใ้ชง้านเป็น 2 ประเภท 
ไดแ้ก่ ลูกคา้ซ่ึงประกอบไปดว้ย ผูกู้ย้มื, นกัลงทุน และ ผูดู้แลระบบ ดงัต่อไปน้ี 

2.2.1 ผู้กู้ยืมและนักลงทุน 

(1) เขา้สู่ระบบดว้ยการกรอกขอ้มูล สมาชิกโดยการกรอกแบบฟอร์มในช่องติดต่อ  
(2) เม่ือลงทะเบียน คลงัขายฝากสามารถเก็บทะเบียนประวติัได ้สามารถแกไ้ขรหสัผา่นได ้ 
(3) ไดรั้บการแจง้เตือนในกรณีท่ีมี ทรัพย ์หรือ บทความท่ีน่าสนใจเขา้มาใหม่ทางอีเมลและ 
     สามารถยกเลิกได ้ 
(4) สามารถอ่านบทความและข่าวสารได ้
(5) ผูกู้ย้มืสามารถส่งรูป รายการทรัพย ์และ รายละเอียด เพื่อรอการอนุมติัได ้และนกัลงทุนสามารถ 
     แคปหนา้จอรายการทรัพยท่ี์สนใจ ในกรณีท่ีลืมรหสัทรัพย ์ 
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(6) สามารถคน้หาหมวดหมู่ของทรัพยท่ี์สนใจ ท าเลท่ีตั้งในจงัหวดัใด และ วงเงินขายฝากท่ีสนใจ หรือ 
     ท่ีมีความสามารถในการใหกู้ย้มื 
2.2.2 ผู้ดูแลระบบ  
(1) สามารถ เพิ่ม/แกไ้ข/ลบ รายการทรัพยไ์ด ้ 
(2) สามารถ update สถานะของทรัพยสิ์นได ้เช่น success ในเวลาท่ีปิดเคสไดส้ าเร็จ  
(3) สามารถ เพิ่ม/แกไ้ข/ลบ ข่าวสารและบทความได ้สามารถเช็คขอ้มูลของลูกคา้ ได ้เช่น ช่ือ นามสกุล   
เบอร์โทรศพัท ์และ รูปรายการทรัพย ์รวมถึง รายละเอียดต่าง ๆ  
 (4) สามารถท่ีจะดูรายงานทรัพยต่์อเดือนวา่ มีก่ีรายงาน และ สามารถดูยอดรวมของวงเงินขายฝากต่อเดือน
วา่มียอดวงเงินรวมเท่าไร 
2.2.3 ตัวอย่างข้อมูลผู้ใช้งาน (User Persona)  
 หลงัจากไดว้เิคราะห์ขอ้มูลท่ีไดม้าจากการ รวบรมขอ้มูลเก่ียวกบัผูใ้ชง้าน ผูจ้ดัท าไดน้ าขอ้มูลจาก 
User Research มาสร้างเป็นตวัแทนจ าลองของผูใ้ช้แต่ละกลุ่ม เพื่อให้เขา้ใจพฤติกรรม ความตอ้งการของ
ประเภทผูใ้ชง้านอยา่งชดัเจน 
ตารางที ่2.1 ตาราง User Persona ผู้กู้ยืม  

ช่ือ กอลฟ์  
เพศ ชาย 
อาย ุ 36 ปี  

เป้าหมาย หาแหล่งเงินลงทุนมาเพื่อซ้ืออะไหล่ซ่อมรถยนตแ์ละเพื่อเป็นทุนหมุนเวยีนกิจการอู่
ซ่อมรถยนต ์

ความทา้ทาย ความสามารถในการหาแหล่งเงินลงทุนหมุนเวยีนไดท้นัเวลา 
ความคาดหวงั  ตอ้งการเวบ็แอปพลิเคชนัท่ีสามารถลงทะเบียนสมคัรสมาชิก และมีส่ือกลางท่ีช่วย

เผยแพร่ทรัพยห์ลกัประกนัไดท้นัเวลาท่ีตอ้งการเงินทุนซ่ึงเป็นส่ือกลางท่ีเช่ือถือได ้
 
ตารางที ่2.2 ตาราง User Persona นักลงทุน 

ช่ือ โตโต ้
เพศ หญิง 
อาย ุ 40 ปี  

เป้าหมาย เป็นพยาบาลท่ีอยากมีรายไดเ้พิ่มเติมเพื่อเป็นรายไดเ้สริม 
ความทา้ทาย มีกอ้นจากการเก็บหอมรอมริบจากการท างานมาเป็นเวลานาน 
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ความคาดหวงั  ตอ้งการเวบ็แอปพลิเคชนัท่ีสามารถลงทะเบียนสมคัรสมาชิก และมีส่ือกลางท่ีช่วย
หาทรัพยห์ลกัประกนัท่ีเช่ือถือไดใ้นการปล่อยเงินทุน 

 
2.4 ศึกษาเทคโนโลยีทีใ่ช้พฒันาเวบ็แอปพลเิคชัน 

การพฒันาแอปพลิเคชนั ผูพ้ฒันาไดว้ิเคราะห์และตรวจสอบวา่มีเทคโนโลยท่ีช่วยในการพฒันาแอป
พลิเคชนัท าใหแ้อปพลิเคชนัสนบัสนุนใหผู้ใ้ชง้านไดท้  างานไดส้ะดวกมากข้ึน โดยมีเทคโนโลยท่ีีศึกษาเพื่อ
ใชใ้นการพฒันาดงัน้ี 

2.4.1 VS Code หรือ Visual Studio Code เป็นโปรแกรมท่ีใชส้ าหรับพฒันาซอฟตแ์วร์ (IDE - Integrated 
Development Environment) สามารถท างานร่วมกบัระบบควบคุมเวอร์ชนัเช่น Git เป็นตน้  

2.4.2 Bootstrap เป็นเฟรมเวิร์ก(framework)ทีใช้ในการพฒันาเว็บไซต์และเว็บแอปพลิเคชันรองรับ 
Responsive Design 

2.4.3 HTML (Hypertext Markup Language) เป็นภาษามาร์กอปั (markup language) ท่ีใช้ส าหรับสร้าง
และโครงสร้างเน้ือหาของหนา้เวบ็ใชส้ัญลกัษณ์ท่ีเรียกวา่tag 

2.4.4 CSS (Cascading Style Sheet) เป็นค าสั่งท่ีใชใ้นการจดัรูปแบบเอกสารเวบ็เพจในลกัษณะต่าง ๆ เช่น 
สี, พื้นหลงั, เส้นขอบหรือตวัอกัษร เป็นตน้ 

2.4.5 JavaScript4 เป็นภาษาโปรแกรมท่ีใชใ้นการเพิ่มความปรับเปล่ียนและประสิทธิภาพท่ีแบบไดนามิก ใน
หน้าเว็บ ถูกออกแบบมาเพื่อท าให้เว็บไซต์มีความพลิกผนั ( interactive) และสามารถตอบสนองต่อการ
กระท าของผูใ้ชไ้ด ้JavaScript ท างานฝ่ังไคลเอน็ต ์(client-side scripting language)  

2.4.6 Laravel เป็น PHP Framework5 ท่ีถูกออกแบบมาเพื่อใชส้ าหรับพฒันาเวบ็ไซตห์รือเวบ็แอปพลิเคชนั
ในรูปแบบ MVC ท าให้การพฒันาเป็นมาตรฐานประหยดัเวลาและลดจ านวนการเขียนโคด้ลงไดเ้ป็นอยา่งดี  
2.4.7 PHP (Hypertext Preprocessor) 6 เป็นภาษาโปรแกรมท่ีใช้ส าหรับพฒันาเว็บแอปพลิเคชันและ
เวบ็ไซต์ โดย PHP เป็นภาษาสคริปต์ท่ีท างานฝ่ังเซิร์ฟเวอร์ (server-side scripting language) ท าให้มีความ
สะดวกในการสร้างหนา้เวบ็แบบไดนามิก (dynamic web pages) ท่ี สามารถปรับเปล่ียนขอ้มูลตามเง่ือนไข
หรือการกระท าของผูใ้ช ้PHP 

2.4.8 MySQL คือระบบจัดการฐานข้อมูล หรือ Database Management System (DBMS) แบบขอ้มูลเชิง
สัมพนัธ์ หรือ Relational Database Management System (RDBMS) ซ่ึงเป็นระบบฐานข้อมูลท่ีจดัเก็บ
รวบรวม ขอ้มูลในรูปแบบตาราง ผูพ้ฒันาไดเ้ลือก HTML, CSS, JAVASCRIPT, BOOTSTRAP, SQL หรือ 
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phpMyAdmin และ LARAVEL เพื่อใช้ในการพฒันาเวบ็แอปพลิเคชนัคลงัขายฝากเน่ืองจากตอ้งใชใ้นการ
เก็บฐานขอ้มูลจ านวนมาก เป็นตน้ 

2.5 เอกสารและงานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 

 เน่ืองจากมีเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งในการท าวจิยัเก่ียวกบัระบบเวบ็ไซดท์างดา้นอสังหาริมทรัพยค์่อนขา้ง
นอ้ย ผูว้จิยัจึงไดท้  าการศึกษาจาก เวบ็ไซดจ์ริง มี smartfinn ซ่ีงใช ้next.js ในการเขียน7 ขอ้ดีในการใช ้next.js 
คือ ท าใหเ้วบ็ไซตท่ี์สร้างข้ึนมีความเร็วและเหมาะสมกบัการท า SEO มากข้ึน 2. ลดความซบัซอ้นในการ
จดัการเส้นทางหนา้เพจ 3. ปรับปรุงหนา้เวบ็ไดอ้ยา่งรวดเร็วทุกคร้ังท่ีมีการบนัทึกไฟล ์ 4. การเขียนโคด้ท่ี
ทนัสมยั สนบัสนุนการเขียนโคด้ดว้ย JavaScript หรือ TypeScript ส่วนขอ้เสียของการใช ้next.js คือ 1. ความ
ซบัซอ้น: ส าหรับโปรเจกตข์นาดเล็กอาจไม่จ  าเป็นตอ้งใช ้Next.js 2. ขอ้จ ากดัของการเรนเดอร์ดา้นเซิฟเวอร์: 
บางแอปพลิเคชนัอาจมีความจ าเป็นตอ้งใช ้ client-side rendering เพื่อรักษาสถานะหรือใหป้ระสบการณ์ผูใ้ช้
ท่ีง่ายข้ึน 3. การเรียนรู้: ผูท่ี้เพิ่งเร่ิมตน้เรียนรู้ React อาจพบวา่ Next.js มีขั้นตอนการเรียนรู้ท่ีชั้นสูงข้ึน 

ส าหรับปลาทองขายฝากและ landforloan ใชเ้วบ็ส าเร็จรูป คือ wordpress ซ่ีงในขณะน้ี เวบ็ไซด์ landforloan 
ระบบล่ม ถึงแมว้า่การใชเ้วบ็ส าเร็จรูปอยา่ง wordpress8 จะมีขอ้ดีใน  1.การท า SEO, Plug-in  และ Theme 
ใหเ้ลือกใชม้ากมายแต่ ขอ้เสียก็มีมากมาย 1. ตอ้งคอยอปัเดตเวบ็ไซด์อยา่งต่อเน่ือง โดยมากมกัจะไม่มีเวลาท า
จุดน้ีพอผา่นไปท าให้เวบ็ไซด์ใชก้ารไม่ได ้ 2.ปัญหาเก่ียวกบัความปลอดภยั ปลัก๊อินบางตวัก็ไม่ไดถู้กสร้าง
โดยตรงจาก wordpress บางปลัก๊อินผูส้ร้างก็หยุดพฒันาไปแลว้ 3. การท างานท่ีชา้ลง การตั้งค่าเวบ็ไซด์ไม่
ถูกตอ้ง ใชป้ลัก๊อินมากเกินไป 4. ใชท้รัพยากรของ Server เยอะ มีค่าใชจ่้ายเพิ่มมากข้ึนในการอพัเกรด Server 

ดงันั้นทางผูว้ิจยัจึงไดท้  าการศึกษาวา่แลว้เลือก phpMyAdmin9 เขา้มาใชใ้นการจดัการระบบ เน่ืองจากมีขอ้ดี
ต่างๆมากมาย จดัการสิทธ์ิระดบัผูใ้ชท้ ั้งหมด, ด าเนินการค าสั่ง SQL, ค าสั่งแบบกลุ่ม, ทริกเกอร์, เหตุการณ์, 
กระบวนงานท่ีเก็บไว,้ ฟังก์ชนัเพื่อแสดงผลลพัธ์ขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งมนัท าการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้มูล
ทั้งหมด เช่น สร้าง อ่าน แกไ้ข ลบ เรียกดู เปล่ียนโครงสร้าง สคีมา และคน้หา นอกจากน้ียงัมีวิธีการน าเขา้ 
ส่งออก และโหลดขอ้มูลไฟล์ขอ้ความ มนัส่งออกขอ้มูลในรูปแบบต่าง ๆ เช่น CSV, XML, PDF, เอกสาร 
Word, ลาเท็กซ์, สเปรดชีต, ไฟล์ Excel และอีกมากมาย รองรับการสืบคน้ท่ีซบัซ้อนและการบุ๊กมาร์กของ
แบบสอบถาม SQL นอกจากน้ียงัสามารถเพิ่มประสิทธิภาพ ซ่อมแซม เปล่ียนตารางและมุมมองไดอี้กดว้ย 

นอกจากน้ียงัรองรับ InnoDB คียต่์างประเทศและ MySQLi ให้ส่วนต่อประสานกราฟิกกบัผูใ้ชท่ี้เป็นมิตรต่อ
ผูใ้ช้เพื่อเขา้ถึงขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัเว็บไซต์ มนัสามารถให้เคา้โครงกราฟิก PDF ของฐานขอ้มูล มีความ
ยดืหยุน่สูงกบัระบบปฏิบติัการท่ีแตกต่างกนั สามารถจดัการกบัการสืบคน้ขอ้มูลท่ีซบัซ้อนโดยใชก้ารสืบคน้
ตามตวัอยา่ง มนัใหก้ารดูแลระบบหลายเซิร์ฟเวอร์ สามารถควบคุมเซิร์ฟเวอร์หลายเคร่ืองพร้อมกนัได ้
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มนัง่ายมากในการตั้งค่าเคร่ืองมือ, GUI นั้นสะดวกและเขา้ใจง่ายส าหรับนกัพฒันาและผูใ้ช้, เน่ืองจากเป็น
เคร่ืองมือบนเวบ็ จึงสามารถเขา้ถึงไดจ้ากระบบคอมพิวเตอร์ทุกเคร่ือง, อินเทอร์เฟซบนเวบ็ท่ีใชง้านง่ายซ่ึง
ท างานบนเซิร์ฟเวอร์ใดก็ได,้ มีประโยชน์มากกว่าคอนโซล เน่ืองจากงานหลายอยา่ง เช่น ตดั คดัลอก และ
เรียกใชค้  าสั่งนั้นง่ายมากเน่ืองจาก GUI, มนัใหส่ิ้งอ านวยความสะดวกการส ารองขอ้มูล MySQL อตัโนมติั 

ไม่ตอ้งการการเช่ือมต่อเครือข่ายเน่ืองจากติดตั้งบนคอมพิวเตอร์ท่ีมีเซิร์ฟเวอร์ MySQL แลว้, ให้ระดบัความ
ปลอดภยัของขอ้มูลและประสิทธิภาพสูงสุดแก่ลูกคา้ และไดรั้บการสนบัสนุนจากชุมชนหลายภาษา 

2.5.1 ระบบซ้ือขายฝากอสังหาริมทรัพย์เป็นระบบท่ีช่วยให้การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์เป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพและเรียบง่าย  คุณสมบติัท่ีส าคญัของระบบมีดงัน้ีคือ:  

2.5.1.1 การลงทะเบียนและจดัการบญัชีผูใ้ช้ : ระบบตอ้งมีระบบลงทะเบียนท่ีสะดวกและการจดัการบญัชี
ผูใ้ชท่ี้มีความปลอดภยั ผูใ้ชค้วรสามารถสร้างบญัชี, ล็อกอิน, และจดัการขอ้มูลส่วนตวัได ้ 

2.5.1.2 ระบบคน้หาและกรอง : ระบบควรมีการคน้หาท่ีมีประสิทธิภาพและการกรองท่ีช่วยให ้ ผูใ้ชส้ามารถ
คน้หาอสังหาริมทรัพยต์ามความตอ้งการและความสนใจของตนได ้ 

2.5.1.3 รายละเอียดและรูปภาพ : ระบบควรมีส่วนท่ีแสดงรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย ์ พร้อมกบัรูปภาพ
ท่ีชดัเจนน้ีช่วยใหผู้ซ้ื้อทราบขอ้มูลมากข้ึนและตดัสินใจไดดี้ข้ึน  

2.5.1.4 ระบบติดต่อกบัผูข้ายและผูซ้ื้อ : ระบบควรมีการติดต่อท่ีสะดวกสบายระหวา่งผูข้าย และผูซ้ื้อ, เพื่อให้
มีการส่ือสารท่ีรวดเร็วและชดัเจน  

2.5.1.5การท างานกบัระบบสารสนเทศทางธุรกิจ หรือ ERP (Enterprise Resource Planning) คือ ระบบ
ซอฟต์แวร์ท่ีรวบรวมและจดัการข้อมูลทั้งหมดในองค์กรหรือกิจการอย่างเป็นระบบ หากมีการใช้ERP, 
ระบบควรสามารถท างานร่วมกบั ERP เพื่อการบริหารธุรกิจท่ีเรียบง่าย  

2.5.1.6 การบริหารการแจง้เตือน: ระบบควรมีระบบแจง้เตือนท่ีช่วยให้ผูใ้ชท้ราบขอ้มูลใหม่, การปรับปรุง
หรือสถานะของการท าธุรกรรม  

2.5.1.7 ความปลอดภยัขอ้มูล: การรักษาความปลอดภยัของขอ้มูลท่ีมีความลบัเป็นส่ิงส าคญั และเป็นระบบ
ควรมีมาตรการความปลอดภยัท่ีเขม้งวด  

การออกแบบระบบซ้ือขายฝากอสังหาริมทรัพยต์อ้งค านึงถึงประสิทธิภาพ, ความสะดวกสบาย, และ ความ
ปลอดภยัเพื่อให้ผูใ้ชส้ามารถท าธุรกรรมไดอ้ยา่งมีไวว้างใจ เน่ืองจากเราไม่ไดท้  าธุรกรรมผา่นออนไลน์ เรา 
ท าาธุรกรรมท่ีกรมท่ีดิน ดงันั้น เราจึงเป็นส่ือกลางในการท าคู่ธุรกิจ ทุกเคสจึงมีความปลอดภยัทางธุรกรรม  
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3. วธีิการวจิยั 

3.1 ขั้นตอนการออกแบบแผนภาพ Use Case Diagram ของระบบและสรุปรายละเอียดการท างานในส่วน
ต่าง ๆ ได้ดังภาพที ่1    

 
ภาพที ่1 Use Case Diagram 

3.2 การออกแบบฐานข้อมูล จากการศึกษาข้อมูลปัญหาและความต้องการของระบบ สามารถวเิคราะห์และ
ออกแบบฐานข้อมูล แสดงได้ตาม ER Diagram ดังภาพที ่2   
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ภาพที ่2 ER Diagram 

3.3 แผนภาพกจิกรรม (Swimlane Activity) 

 
 

ภาพที ่3 Swimlane Activity 
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3.4 แผนผงัการท างานของระบบ จากการศึกษาปัญหาและวเิคราะห์ความตอ้งการของผูใ้ชส้ามารถออกแบบ
โครงสร้างการท างานของระบบเพื่อเป็นแนวทางและเป็นตน้แบบในการพฒันาดงัน้ี  

 

ภาพที ่4 แผนผังการท างานของระบบ 

3.5 ออกแบบหน้าจอของเวบ็แอปพลเิคชัน ในกรณีน้ีจะยกตวัอยา่งหนา้จอการยนืยนัตวัตนส าหรับลูกคา้ ดงัน้ี 

 

 
ภาพที ่5 หน้าจอการยืนยนัตัวตน 

เม่ือลูกคา้อยากคน้หาประเภทของทรัพย ์ จงัหวดัท่ีตอ้งการ และ วงเงินขายฝากท่ีตอ้งการ 
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ภาพที ่6 หน้าจอช่องค้นทรัพย์ 

เม่ือลูกคา้อยากส่งรูปทรัพยใ์หก้บัทางเวบ็ไซด์ 

 

ภาพที ่7 ผู้กู้ยืมส่งรายละเอยีดและรูปทรัพย์ผ่านช่องติดต่อเรา 
 

หนา้จอรายงานแสดงระบบการจดัการขอ้มูลเวบ็ไซดส์ าหรับผูดู้แลระบบ ดงัน้ี 
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ภาพที ่8 แสดงระบบการจัดการข้อมูลเวบ็ไซด์โดยผู้ดูแลระบบสามารถเพิม่รายการทรัพย์ 

หนา้จอรายงานในรูปแบบการรายงานทางสถิติแบ่งแยกเป็นรายเดือน โดยผูดู้แลระบบจะสามารถทราบยอด
วงเงินขายฝากประจ าเดือนนั้นๆ และ จ านวนทรัพยใ์นเดือนนั้นๆ ดงัน้ี 

 

 
ภาพที ่9 หน้าจอข้อมูลรายงานในรูปแบบการรายงานทางสถิติ 
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หนา้จอแสดงประเภทหมวดหมู่ทรัพย ์
 

 
ภาพที ่10 แสดงระบบการจัดการข้อมูลเวบ็ไซด์ แสดงประเภทหมวดหมู่ทรัพย์ 

 

หนา้จอแสดงผูใ้ชง้านเวบ็ไซด์ 

 
ภาพที ่11 แสดงการทดสอบระบบผู้ใช้งานเวบ็ไซด์ 

4. ผลการพฒันาการใช้งานระบบและทดสอบฟังก์ชันการท างานของระบบ 

ในบทน้ีจะแสดงตวัอยา่งหนา้จอ ทดสอบฟังกช์นัการท างานของระบบดงัน้ี   

4.1 ตัวอย่างการทดสอบการเข้าสู่ระบบ 
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ภาพที ่12 แสดงการทดสอบการเข้าสู่ระบบ 

4.2  การประเมนิการใช้งานระบบ 

จากผลการส ารวจท่ีได้จากผูใ้ช้งานกลุ่มผูกู้ ้ยืม (ผูข้ายฝาก) และ นักลงทุน จ านวน 14 คน พบว่า ผูต้อบ
แบบสอบถามเป็นผูกู้ย้ืมจ านวน 6 คน และ นกัลงทุนจ านวน 8 คน ไดท้  าการทดสอบการใช้งานเว็บแอป
พลิเคชนั  ดา้นความสะดวกในการใชง้าน คิดเป็น 5 คะแนน จดัเป็นระบบดีมาก ดา้นความถูกตอ้ง คิดเป็น 5 
คะแนน จดัเป็นระดบัดีมาก และดา้นความเป็นมาตรฐานเดียวกนัในการออกแบบหนา้จอคิดเป็น 5 คะแนน 
จดัเป็นระดบัดีมาก ผลการทดสอบและประเมินความพึงพอใจในการใช้ระบบ พบวา่ ไดผ้ลค่าเฉล่ียเท่ากบั 
4.60 มีค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.48 ผลการประเมินความพึงพอใจในการใชง้านเวบ็แอปพลิเคชนั
อยูใ่นเกณฑ ์“พึงพอใจในระดบั มากท่ีสุด” 

ศาสตราจารย ์ดร. ธานินทร์ ศิลป์จารุ10 การค านวณหาค่าเฉล่ียจากขอ้มูลท่ีไม่ไดอ้ยูใ่นรูปของตารางแจกแจง
ความถ่ี โดยท่ีการวเิคราะห์ขอ้มูลประกอบดว้ย  

1. อตัราส่วนร้อยละ (Percentage) 
2. ฐานนิยม (Mode)   
3. ค่าเฉล่ียเลขคณิต (Arithmetic Mean)  

 
เกณฑใ์นการแปลความหมายโดยใชค้่าเฉล่ียเลขคณิต ซ่ึง Rating Scale จดัไว ้5 ระดบั 
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ช่วงคะแนน                            ความหมาย  

4.51 - 5.00        มากท่ีสุด  

3.51 - 4.50        มาก  

2.51 - 3.50                       ปานกลาง 

1.51 – 2.50                      นอ้ย 

1.00 – 1.54         นอ้ยท่ีสุด   

5. สรุปผลการวจิยั อภปิรายผล 

ในการด าเนินงานพฒันาระบบเวบ็ไซด์คลงัขายฝาก มีการน าเสนอรายการทรัพยสิ์น โดยการแยกประเภท 
ทรัพย ์ออกเป็นประเภทต่าง ๆอาทิเช่น ท่ีดินเปล่า, บา้น, ทาวเฮา้ส์, ทาวโฮม, อาคารพาณิชย์, ร้านคา้ใน
คอนโด, รีสอร์ท, โรงแรม, อพร์ทเมน้ท์, พูลวิลล่า, หอพกั, โรงงาน, บา้นพกัตากอากาศ, การเคหะ, Luxury 
Villa เป็นตน้  ผูพ้ฒันาจดัท าข้ึนมาเพื่อแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการเสนอรายการทรัพยสิ์น ทั้งน้ีผูพ้ฒันาได้
ศึกษาปัญหาท่ีพบจากนักลงทุนและผูกู้ ้ยืม และรวบรวมความต้องการของผูใ้ช้ รวมถึงค้นควา้ข้อมูลท่ี 
เก่ียวขอ้ง เพื่อให้ไดร้ะบบท่ีมีความเหมาะสมและตรงกบัความตอ้งการของผูใ้ช ้ดงันั้นจึงสรุปไดว้า่เวบ็แอป
พลิเคชัน สามารถน าไปใช้งานได้ตามวตัถุประสงค์ท่ีตั้ งไว ้ เน่ืองจากท าให้ นักลงทุน และผูกู้ ้ยืมนั้นมี
ทางเลือกในการลงทุน และ หาแหล่งเงินทุนเพิ่มข้ึน 

ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการประเมินความพึงพอใจ  

5.1 สรุปขอ้มูลเพศของผูท้  าแบบประเมินความพึงพอใจ จ านวนเพศชายคิดเป็นร้อยละ 50 และ  

เพศหญิง ร้อยละ 50 ของจ านวนทั้งหมด 14 คน ซ่ึงจะเห็นไดว้า่มีจ  านวนเท่ากนัทั้งสองเพศ  

5.2 สรุปขอ้มูลอายุของผูท้  าแบบประเมินความพึงพอใจ ช่วงอายุ 25-35 ปี คิดเป็นร้อยละ 42.90 % 
และ ช่วงอาย ุ36-45 ปี คิดเป็นร้อยละ 57.10 %  

5.3 สรุปขอ้มูลแยกตามประเภทผูใ้ชง้าน ผูข้ายฝาก คิดเป็นร้อยละ 42.8 % นกัลงทุน คิดเป็นร้อยละ 
57.10 %  

5.4 ผลการประเมินความพึงพอใจ โดยพิจารณาจากความพึงพอใจในการใช้งานของกลุ่มผูใ้ช้
ตวัอยา่งท่ีไดท้  าการทดลองใชง้านเวบ็แอปพลิเคชนั โดยมีเกณฑ์การให้คะแนนความพึงพอใจ 5 ระดบั คือ 5 
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มากท่ีสุด 4 มาก 3 ปานกลาง 2 นอ้ย และ 1 นอ้ยท่ีสุด 5.5 เกณฑ์การแปรผลคะแนนคะแนนความพึงพอใจ มี 
5 ระดบั คือ 4.51-5.00 มากท่ีสุด 3.51-4.50 มาก 2.51-3.5 ปานกลาง 1.51-2.5 นอ้ย และ 1.00-1.51  

5.6 ส าหรับการประเมินความพึงพอใจในการใชง้านเวบ็แอปพลิเคชนัแบ่งออกเป็น 5 หวัขอ้ คือ  การ
ออกแบบหนา้จอของเวบ็แอปพลิเคชนั ความพึงพอใจอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด, ฟังก์ชนัการใชง้านของเวบ็แอป
พลิเคชนั ความพึงพอใจอยู่ในระดบัมาก,ระบบการใช้งานไม่ซบัซ้อน ความพึงพอใจอยู่ในระดบัมากท่ีสุด
,ความสะดวกในการใช้งานเวบ็แอปพลิเคชนั  ความพึงพอใจอยู่ในระดบัมากท่ีสุด และ ความพึงพอใจใน
ภาพรวมของการใชง้านระบบอยูใ่นระดบัมาก  โดยมีรายละเอียดดงัตารางขา้งล่าง ดงัน้ี  

 

ภาพที ่13 หน้าจอแสดงระดับความพงึพอใจในการใช้งานเวบ็แอปพลเิคชัน 

 ปัญหาและอุปสรรค 

 ผูว้ิจยัจ  าเป็นตอ้งหาขอ้มูลมาให้มากท่ีสุด ซ่ึงจะพบไดว้่ามีหนงัสือท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ืองน้ีไม่มากนกั 
ถึงแมว้่าจะมีคนท างานวิจยัเร่ืองน้ีอยูบ่า้ง ประกอบเร่ืองน้ียงัเป็นเร่ืองใหม่ในสังคมไทย นอกจากน้ีผูว้ิจยัยงั
ตอ้งท าความเขา้ใจในการเขียนโปรแกรม และการทดสอบระบบ การน าองคค์วามรู้ทั้งหมดมาผสมผสานกนั 
ตอ้งท าความเขา้ใจในภาษา PHP และ Laravel Framework ซ่ึงมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งหาความรู้เพิ่มเติมจาก
ส่ือต่าง ๆ ภายนอก 

ข้อเสนอแนะ  

      เน่ืองจากคลงัขายฝากเป็น Responsive Website ถึงแมว้า่จะสามารถติดตั้งลงบนโทรศพัทมื์อถือได ้
ในอนาคตควรจะมีการพฒันาให้รองรับ Mobile Application ให้ใชไ้ดท้ั้งระบบปฎิบติัการ iOS (Swift) และ 
Android (Kotlin) หรือ อาจจะใช้ cross platform อย่างเช่น Flutter การพฒันาในอนาคต รวมทั้งสามารถ
พฒันาให้เห็นภาพการซ้ือขายฝากในอนาคตดว้ยการน า VR เขา้มาใช ้ลูกคา้สามารถเห็นทรัพยท่ี์เสนออยูใ่น 
platform ได ้360 องศาในทุกมุมผา่น Smartphone โดยไม่ตอ้งไปดูทรัพยเ์อง เพื่ออ านวยความสะดวกในการ
ต่อยอดธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพย,์ มีระบบแสดงความคิดเห็น หรือ เพิ่มฟังก์ชนัการประมูลทรัพย ์เป็นตน้ 
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หรือแมแ้ต่ในอนาคตอาจจะพฒันาเวบ็ไซด์น้ีให้เช่ือมต่อกบั Smart Contract เป็น web 3 หรือ มีการเช่ือมต่อ
กบัสกุลเงินดิจิทลั 
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