
 

บทท่ี 2 
 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
 การศึกษาโครงงาน  การพัฒนาระบบการจ่ายค่าเช่าคอนโดออนไลน์ผ่านแอปพลิเคขัน
บนระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์  ผู้ศึกษาได้ศึกษาหลักการ  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ดังต่อไปนี้ 
 1.  เกี่ยวกับคอนโด 
 2.  เทคโนโลยีการจ่ายค่าเช่าคอนโด 
 3.  แอปพลิเคชัน 
 4.  ซอฟต์แวร์ที่ใช้ในการพัฒนา 
 5.  การวิเคราะห์และออกแบบระบบ 
 6.  การหาคุณภาพของระบบ 
 7.  ทฤษฎีความพอใจ 
 8.  เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
    

เกี่ยวกับคอนโด 
 

1.  ความเป็นมาเกี่ยวกับคอนโด 
 คอนโดมิเนียมไม่ใช่สิ่งใหม่ในสังคมมนุษย์ชาติและในแวดวงของธุรกิจ อสังหาริม- 

ทรัพย์ เพราะจากการค้นคว้าได้ค้นพบว่า ชาวเบบิโลเนียน (Babylonian) ได้บันทึกไว้มีมาแล้ว
กว่า 2,000 ปี ก่อนคริสตกาล (2,000 B.C) หรือประมาณ 4,000 ปีมาแล้ว ซึ่งนับว่านานมาก 

 ตามรายงานในเอกสารประวัติศาสตร์  ระบุว่าคอนโดมิเนียม เริ่มต้นเมื่อมีชาว
ยุโรปได้สร้างบ้านขึ้น 2 ชั้น เป็นที่อยู่อาศัย และได้ขายพ้ืนที่ของบ้านชั้นล่างให้แก่ผู้อ่ืนไป   ส่วน
ชั้นบนเจ้าของบ้านเก็บไว้อยู่เองเพ่ือที่จะรอเก็งก าไร   ในบันทึกไม่ได้บอกไว้  แต่มีการถือครอง
กรรมสิทธ์ในที่ดินและบ้านหลังนั้นร่วมกันภายใต้หลังคาเดียวกัน  เพียงแต่แยกการถือครองโดย
เด็ดขาดคง มีการแชร์ค่าดูแลบ ารุงรักษาด้วยกัน ซึ่งเจ้าของร่วม ทั้งสองอาจจะแบ่งพ้ืนที่ส าหรับผูก
ม้า ผูกลา คงไม่ต้องมาทะเลาะเรื่องที่จอดรถเหมือนปัจจุบัน  แม่บ้านท าความสะอาดบ้านก็
อาจจะตกลงกันว่าภรรยาใครว่างก็ผลัดเวรกันดูแล ฝ่ายสามีก็จะช่วยกันซ่อมบ ารุงหลังคา บันได 
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และไม่มีอะไรที่มันซับซ้อนมาก สิ่งของที่จะต้องออกแรงช่วยกัน หามาแชร์ ก็อาจจะเป็นฟืน
ส าหรับเตาผิงยามฤดูหนาว  (สมยศ  แสงสุวรรณ,  2542 : 1) 

 พอมาถึงยุคกลาง (Middle Age) ระหว่างศตวรรษที่ 5-15 ก็เริ่มท่ีจะมี
คอนโดมิเนียมที่อยู่ในเมืองหรือชุมชนใหญ่ที่อยู่ร่วมกัน ในสมัยก่อนในนครก็มีก าแพงเมือง 
(Walled City) ล้อมรอบเพ่ือป้องกันข้าศึกรุกรานนคร หรือเมืองที่มีก าแพงก้ันอาณาจักรไว้ก็จะ
ท าให้มีพ้ืนที่จ ากัด พลเมือง ก็ได้มีการสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ิมและซ้อนๆ กัน ประมาณในศตวรรษที่ 
12 ซึ่งประเทศเยอรมันเอง ก็เช่นเดียวกัน มีก าแพงนครเมืองเล็กๆ จึงเกิดความแออัด ราคาท่ีดิน
จะสร้างบ้านสูงมาก ชาวบ้านเดือดร้อนเรื่องที่อยู่อาศัยจึงต้องมีการสร้างอาคารที่มีห้องมากๆ และ
แบ่งกันอยู่เป็นครอบครัวและถือครองกรรมสิทธิ์พื้นที่กัน ปัจจุบันแถบแคว้นบาวาเรีย (Bavaria) 
ทางใต้ของเยอรมันติดกับสวิตเซอร์แลนด์และออสเตรียจะเห็นเป็นช่องๆ เป็นรูเข้าไปแถบเชิงเขา
เป็นที่อยู่ของคนงานที่สร้างปราสาทเชินบรุน 

 ประเทศแถบตะวันตกของมหานครสมุทรแอตแลนติก (Atlantic) อย่างประเทศ
บราซิล (Brazil) และเปอร์โตริโก (Puerto Rico) ถือว่าเป็นประเทศแรกท่ีมีการตรากฎหมาย
ขึ้นมาว่าด้วยการอยู่ร่วมกันแบบคอนโคมิเนียม ส่วนในอเมริกาก็มีการถือครองกรรมสิทธิ์พ้ืนที่ใน
คอนโดมิเนียม ในปี พ.ศ.2480  เมื่อกลุ่มทหารผ่านศึกของอเมริการวมตัวกันซื้ออพาร์ทเม้นท์ใน
นครนิวยอร์ค และมีการน าห้องชุดไปค้ าประกันในการกู้ยืมเงินหรือจ านองไว้กับธนาคารจนมีการ
ครองกรรมสิทธิ์ที่ถูกต้องตามกฎหมายในปี พ.ศ.2504 

 ในยุคหลังสงครามโลกครั้งที่ 1 ได้มีการลงทุนทางด้านที่อยู่อาศัยเฉพาะ
คอนโดมิเนียมเกิดขึ้นมากในแถบทวีปทางยุโรป และเพ่ิมจ านวนมากขึ้น ต่อมาหลังสงครามโลกซ่ึง
เคยอยู่ภายใต้ การปกครองของอเมริกาเกือบ 50 ปี จึงได้น าเอารูปแบบของคอนโดมิเนียมและ
กฎหมายเกี่ยวกับ การถือครองในอาคารชุดของอเมริกามาใช้ หลังจากนั้นการอยู่ร่วมกันแบบ
อาคารชุดก็เข้าสู่ประเทศสิงคโปร์ ซึ่งเหมาะสมกับภูมิประเทศมากเพราะมีพ้ืนที่น้อย ส่วนฮ่องกง
ซึ่งอังกฤษมาขอเช่าทั้งเกาะจากประเทศจีนโดยท าสัญญาเช่า 99 ปี และได้หมดสัญญาลงเมื่อปี 
พ.ศ.2540 ฮ่องกงมีการก่อสร้างคอนโดมิเนียมมาก และอาคารค่อนข้างสูงเป็นส่วนใหญ่เพราะมี
พ้ืนที่จ ากัดและประชาชน หนาแน่นมาก ราคาแพงมาก ประชาชนมีความเข้าใจในการอยู่ร่วมกัน
เป็นอย่างดี มีสถาบันเปิด การเรียนการสอนเก่ียวกับการจัดการด้านที่อยู่แบบอาคารชุดมานาน 
(สมยศ  แสงสุวรรณ, 2535 : 1-2) 

 คอนโดมิเนียมในประเทศไทย ค าจ ากัดความของค าว่า “อาคารชุด” หรือ
คอนโดมิเนียม คืออาคารที่สามารถแยกการถือครองกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal Property) และอีกส่วนหนึ่งคือ
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กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง (Common Property) ซึ่งจะระบุไว้ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้อง
ชุด (Master Deed or Claration) 

 คอนโดมิเนียมในประเทศไทยเริ่มตั้งแต่ปี พ.ศ.2513 กลางกรุงเทพมหานคร ถนน
ราชด าริแถวๆ สี่แยกราชประสงค์ซึ่งเป็นที่ตั้งโรงแรมรีเจนท์ กรุงเทพมหานคร (RegentBangkok) 
ปัจจุบันในยุคแรกๆ โครงการไม่ประสบความส าเร็จเพราะยังใหม่มากในการอยู่ร่วมกันแบบอาคาร
ชุดของสังคมไทย หลังจากนั้นในปี พ.ศ.2516 ก็มีกลุ่มนักลงทุนจากต่างประเทศทางด้าน
อสังหาริมทรัพย์แถบประเทศสิงคโปร์และฮ่องกงพยายามที่จะสร้างคอนโดมิเนียมเพ่ือสนองความ
ต้องการของคนเมืองกรุงท่ีคาดว่าจะมีปัญหาด้านที่อยู่อาศัยและการเดินทางหลังจากประสบ
ความส าเร็จตามที่คาดหวังเอาไว้เพราะยังติดปัญหาเรื่องกฎหมายสิทธิ การถือครองและอุปนิสัย
ของคนไทยยังยึดติดกับการอยู่แบบครอบครัวใหญ่ 
                  เจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  ต้องการแบ่งแยกทรัพย์ส่วน
บุคคล สาระที่ส าคัญต่อมาก็คือ เจ้าของร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการบริการส่วนรวม และท่ี
เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช้ประโยชน์ร่วมกัน รวมทั้งค่าภาษีอากรและการด าเนินการเกี่ยวกับ
ทรัพย์สินส่วนกลาง  ทั้งนี้หมายถึงกลุ่มของเจ้าของร่วมจะต้องร่วมจัดตั้งหน่วยบริหารงานจัดเป็น
รูปนิติบุคคล หรือด าเนินการดูแลอาคารชุดร่วมกัน และให้การบริการด้าน “เคหะบาล” ต่อตัว
อาคารชุดนั้นๆ โดยเจ้าของอาคารชุดทั้งหลายจะต้องยินยอมออกค่าใช้จ่ายในประการนี้ ซึ่งใน
พระราชบัญญัตินี้ระบุไว้ว่า นอกจากจะจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแล้วยังต้องมีความพร้อมใจกันที่
จะจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดด้วยเพื่อท าหน้าที่ดังกล่าว 

 กฎหมายจึงบัญญัติให้มีนิติบุคคลอาคารชุด  และตั้งขึ้นเพ่ือท าหน้าที่จัดการดูแล
รักษาทรัพย์สินที่เป็นของส่วนกลางและส่วนรวมภายในอาคารชุดนั้นที่จดทะเบียนไว้กับส านักงาน
ที่ดิน ณ ท้องที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู่  จึงมีสิทธิและหน้าที่ภายในขอบเขตตามพระราชบัญญัติอาคาร
ชุดกล่าวคือ อาจใช้สิทธิเรียกร้องหรือฟ้องร้องในเรื่องเก่ียวกับการด าเนินกิจการของทรัพย์
ส่วนกลางได้ และยังก าหนดข้อบังคับเพ่ือก าหนดสิทธิและหน้าที่ให้เจ้าของร่วมร่วมกันปฏิบัติตาม 
โดยก าหนดบทลงโทษเรียกเบี้ยปรับส าหรับผู้ที่ค้างช าระค่าส่วนกลางและค่าสาธารณูปโภค 
 

 1.1  แนวคิด ทฤษฎี และวิวัฒนาการ อาคารชุดในประเทศไทย 
 กฎหมายกับความเป็นจริงพระราชบัญญัติอาคารชุดได้มีการถูกเถียงกันอยู่

เป็นเวลานาน  และการที่มีการร่างพระราชบัญญัติอาคารชุดในอดีตก็เนื่องด้วยผู้บริหารหลายคน
ได้เห็นการพัฒนาบ้านเมืองในประเทศที่เจริญแล้ว  มีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดอันเป็นกฎหมาย
ที่ส่งเสริมให้มีกรรมสิทธิ์เหนือพ้ืนดิน ส่งเสริมให้มีความเป็นอยู่หนาแน่นและส่งเสริมให้เกิดการ
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รวมตัวของที่อยู่อาศัยในเมือง (Agglomeration of Residential Area) กฎหมายเหล่านี้ส่วน
ใหญ่มักจะเกิดกับสภาพบ้านเมืองที่มีการพัฒนาระดับสูง ประเทศที่มีภาคอุตสาหกรรมเป็นภาคน า 
หรือประเทศท่ีมีสภาวะทางเศรษฐกิจเจริญรุ่งเรือง เป็นต้น กฎหมายนี้ได้มีการริเริ่มพูดกันใน
ประเทศไทยสมัยรัฐบาลของ จอมพล ถนอม กิตติขจร ได้มีการแต่งตั้งอนุกรรมการร่าง
พระราชบัญญัตินี้ขึ้นมาประกอบด้วยข้าราชการหลายฝ่าย มีนักกฎหมาหลายคน แต่ครั้งนั้นถูก
โต้แย้งว่ากฎหมายอาคารชุดนี้ขัดแย้งกับกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ อันเป็นกฎหมายพ้ืนฐานที่ได้
ใช้ปฏิบัติกันมาเป็นเวลานาน ที่ขัดแย้งกัน ก็คือว่ากฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้นให้สิทธิอ านาจการ
เป็นเจ้าของที่ดินและอาคารอย่างเต็มที่ แต่ผู้ใดแม้แต่รัฐเองก็ไม่มีอ านาจเหนือที่นั้นๆ และผู้ใดจะ
ละเมิดสิทธิการเป็นเจ้าของย่อมมิได้ การให้อ านาจสิทธิเด็ดขาดเช่นนี้ท าให้คุณลักษณะของ
กฎหมายอาคารชุดนั้นไม่เป็นที่ยอมรับของนักกฎหมาย จึงท าให้ลักษณะของกฎหมายอาคารชุด
ถูกดึงเอาไว้อยู่ระยะหนึ่ง จนกระท่ังไม่นานนี้การเคหะแห่งชาติได้หยิบยกเรื่องกฎหมายอาคารชุด
ขึ้นมาอีกครั้งหนึ่ง โดยจะน ามาใช้กับอาคารชุดของการเคหะเองและได้ท าการปรับปรุงกฎหมาย
อาคารชุด จนกระทั่งเป็นที่ยอมรับกันในระหว่าง นักกฎหมายเมืองไทย และประกาศในพระราช
กิจจานุเบกษา ในวันที่ 30 เมษายน พ.ศ.2522 และมีผลใช้บังคับได้เมื่อพันก าหนด 180 วัน
นับตั้งแต่วันประกาศ คือ 30 ตุลาคม พ.ศ.2522 นี้ (มานพ พงศทัต, 2522 : 2-3) 
                    อนึ่งลักษณะการเป็นเจ้าของร่วมในอาคารและท่ีดินมิใช่ของใหม่ ทั้งการเป็น
เจ้าของในอาคารและมีสิทธิในที่ดินก็ได้ท ากันมานานแล้วทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ ใน
ความคิดท่ีว่า ที่ตั้งและที่ดินที่เหมาะสมมักจะมีการจ ากัดจะเป็นเจ้าของบนที่ดินดังกล่าว มักจะถูก
จ ากัดในการเป็นเจ้าของที่อยู่บนดิน วิธีเดียวที่จะเป็นเจ้าของได้ก็คือ การก่อสร้างและเป็นเจ้าของ
ในทางสูงหรือ เรียกกันว่า สิทธิบนอากาศ (Air right) การจะเป็นเจ้าของที่บนอากาศดังกล่าว จึง
จ าต้องเป็นที่ยอมรับกันในภาครัฐบาลและเอกชน ดังนั้น รัฐจึงจะต้องออกกฎหมายมาเพ่ือรับรอง
สิทธิดังกล่าว ในอดีตรัฐยังไม่มีกฎหมายรับรองสิทธิอาคารชุดก็ได้มีภาคเอกชนของบางกลุ่มได้
ดัดแปลงกฎหมายที่มีอยู่แล้วให้มีการใช้เป็นรากฐานในการเป็นกรรมสิทธิ์อาคารที่ซ้อนๆ กัน
ในทางสูงได้วิธีหนึ่ง ซึ่งก็คือ การจดทะเบียนเป็นบริษัทร่วม โดยมีผู้ถือหุ้นเท่าจ านวนที่อยู่อาศัย
ในทางสูง และผู้ถือหุ้นหนึ่งๆ จะถือสัดส่วนการลงทุนเท่ากับจ านวนที่อยู่อาศัย 1 ยูนิต บริษัทเอง
นั้นเป็นทั้งเจ้าของที่ดินและรวมตัวอาคาร วิธีท าเช่นนี้จะเรียกได้ว่า ความเป็นเจ้าของบริษัท 
(Corporate Ownership) ซึ่งวิธีการเช่นนี้ ได้มีบริษัท สตรามิต บอร์ด ได้จัดท าอาคารประเภทนี้
ขึ้นเกือบ 10 ปีมาแล้วที่พัทยา การจัดการเช่นนี้จะไม่มีกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคลในตัวอาคารและที่ดิน
เลยจะปรากฏแต่กรรมสิทธิ์รวมในการเป็น ผู้ร่วมทุนคนหนึ่งเท่านั้น อีกวิธีหนึ่งที่จะเป็นเจ้าของ
อาคารร่วมก็เห็นจะได้แก่ การเช่า ซึ่งขึ้นอยู่กับระยะเวลาที่เช่า ตั้งแต่เดือนต่อเดือน ปีต่อปี หรือ



9 

 

ทุก 30 ปี ตามกฎหมายไทยอนุญาตหรือทุก 99 ปี อย่างในฮ่องกง กรรมสิทธิ์เช่นนี้เป็นกรรมสิทธิ์
ขั้นต่ าที่สุด และความแน่นอนในกรรมสิทธิ์น้อยที่สุดจะเกิดขึ้นในกรณีที่ก าลังการซื้อและก าลังการ
เก็บเงินท่ีจะมาซื้อนั้นต่ า ท าให้ผู้ต้องการครอบครอง ที่อยู่อาศัยไม่สามารถจะหาเงินก้อนหรือ
เครดิตมาซื้อได้จึงต้องเช่ากรรมสิทธิ์ในระยะสั้น 
                     วิวัฒนาการอาคารชุด ถ้าหันกลับมามองในการร่างกฎหมายนี้ที่เพิ่งจะคลอด
ออกมา กฎหมายนี้เกิดจากลูกผสมของหลายประเทศที่คณะกรรมการได้ไปศึกษามาซึ่งได้แก่ 
กฎหมายคอนโดมิเนียมจากอเมริกา ออสเตรเลีย ฟิลิปปินส์ เป็นต้น แล้วจึงได้น ามาผสมผสานกับ
กฎหมาย แพ่งและพาณิชย์ของไทย ก็นับได้ว่าเป็นความพยายามที่ดีพอใช้ อย่างน้อยก็มิได้ท าการ
ลอกจากฝรั่ง มาทั้งมาท้ังฉบับอย่างที่เคยท ากันมา ข้อเสียในการร่างกฎหมายอาคารชุดที่มีการ
ออกมาฉบับนี้ก็มีไม่น้อย นั่นก็คือ เหมือนกับกฎหมายหลายๆ ฉบับของไทยที่ผู้ร่างกฎหมายและ
กลุ่มผู้ร่างส่วนมากเป็น นักกฎหมายและนักบริหารราชการ วิธีการรางก็มักจะมองแต่ทางฝ่ายรัฐ
เป็นประเด็นส าคัญ มิเคยค านึงถึงประสิทธิภาพและความเป็นไปได้ในการปฏิบัติ อีกประการที่
ส าคัญก็คือ การจะร่างกฎหมายที่ดีมีความยุติธรรมและเหมาะสมและให้เกิดประสิทธิภาพในด้าน
การปฏิบัตินั้น คณะกรรมการร่างกฎหมายจะต้องประกอบหลายฝ่ายเข้ามาท าการแลกเปลี่ยน
ความคิดความเห็นกัน กลุ่มคนพวกนี้ได้แก่ (1) ตัวแทนของรัฐ (2) ผู้น ากฎหมายไปปฏิบัติ และ (3) 
ผู้ที่อยู่ภายใต้กฎหมาย ปัจจุบันนี้ มีเพียงตัวแทนเพียงกลุ่มแรกและกลุ่มที่สองเท่านั้นพ่อค้า 
ประชาชนผู้จะต้องอยู่ใต้กฎหมายนี้มิได้ถูกปรึกษาหารือเลย หรือไม่ก็ปรึกษาน้อยมากจึงจะท าให้
ภาคปฏิบัติของกฎหมายนี้จะไม่เป็นไปตามความคาดหมาย 
                 ข้อสังเกตอีกประการหนึ่งส าหรับกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทย ก็คือ  
จุดมุ่งหมายที่จะออกมาใช้ในงานของการเคหะแห่งชาติเป็นประการแรก ดังนั้น แนวความคิดใน
การสร้างกฎหมายมักจะมีการเคหะแห่งชาติอยู่เบื้องหลังเสมอ เสมือนกับว่ากฎหมายนี้ออกมา
เพียงเพ่ือที่จะใช้กับ การเคหะแห่งชาติโดยตรง พ่อค้าประชาชนคนอ่ืนที่อาจจะต้องอยู่ใต้กฎหมาย
นี้เป็นอันดับรอง หรือผลพลอยได้ที่ต่อเนื่อง รัฐบาลได้เริ่มร่างกฎหมายอาคารชุดนี้มาตั้งแต่ปี พ.ศ.
2513 แต่ประสบปัญหาเรื่องการมีนิติบุคคลอาคารชุด ค่าใช้จ่าย และทรัพย์สินของอาคารชุด เป็น
ต้น ท าให้การมีกฎหมายต้องล่าช้าออกไปถึงปี พ.ศ.2519 กระทรวงมหาดไทย จึงได้ให้การเคหะ
แห่งชาติเป็นเจ้าของเรื่องด าเนิน การร่างให้กฎหมายนี้ออกมาให้ได้ โดยในที่นี้จะน าสาระส าคัญๆ 
ของเนื้อหาของกฎหมายมาลงไว้คือ 
                       พระราชบัญญัติอาคารชุดนี้ หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และ
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กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายถึง ห้องชุดและหมายความรวมถึงสิ่ง
ปลูกสร้าง หรือท่ีดิน ที่จัดไว้เป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
                       “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่ได้มีการแยกการถือกรรมสิทธิ์
ออกได้ซึ่ง เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล 
                       “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้ง
อาคารชุด และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม 
                       “หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด” หมายความว่า หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
                       “เจ้าของร่วม”   หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
                      “นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความว่า นิติบุคคลที่ได้จดทะเบียนตาม
พระราชบัญญัตินี้ (มานพ  พงศ์ทัต, 2522 : 3-5) 
                      จากสาระส าคัญในพระราชบัญญัติอาคารชุดนี้ เจ้าของจะมีกรรมสิทธิ์ในห้อง
ชุดของตัวเอง โดยให้ถือกรรมสิทธิ์จากผนังกั้นข้างหนึ่งถึงผนังกั้นอีกข้างหนึ่ง ส่วนผนังนั้นเป็น
กรรมสิทธิ์ร่วมทรัพย์สินส่วนกลาง ประกอบด้วย (1) ที่ดิน (2) โครงสร้าง หรือสิ่งก่อสร้างเพ่ือ
ความมั่งคง และเพ่ือการป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด (3) อาคารและอุปกรณ์มีไว้ใช้เพื่อ
ประโยชน์ส่วนรวม (4) เครื่องมือเครื่องใช้ที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน (5) สถานที่มีไว้เพ่ือบริการ
ส่วนรวมของอาคารชุด และ (6) ทรัพย์สินที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 
                        สาระที่ส าคัญต่อมาก็คือ เจ้าของร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจาการบริการ
ส่วนรวม และ ที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช้ประโยชน์ร่วมกัน รวมทั้งค่าภาษีอากรและการ
ด าเนินการเกี่ยวกับทรัพย์สินส่วนกลาง ทั้งนี้หมายถึงกลุ่มของเจ้าของร่วมจะต้องร่วมจัดตั้งหน่วย
บริหารงานจัดเป็นรูปนิติบุคคล หรือด าเนินการดูแลอาคารชุดร่วมกันและให้บริการด้าน “เคหะ
บาล” ต่อตัวอาคารชุด นั้นๆ โดยเจ้าของอาคารชุดทั้งหลายจะต้องยินยอมออกค่าใช้จ่ายใน
ประการนี้ ซึ่งในพระราชบัญญัติระบุไว้ว่านอกจากจะท าการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแล้วยังต้อง
พร้อมใจกันจดทะเบียนนิติบุคคล อาคารชุดด้วยเพ่ือท าหน้าที่ดังกล่าว (มานพ พงศ์ทัต. 2522 :  
3-6) 
                       ภายใต้ภาวะเศรษฐกิจที่ตกต่ าสุดจนในขณะนั้นจะเห็นว่าบริษัทและผู้ด าเนิน
ธุรกิจต่างๆ ต้องปิดตัวเองลงเป็นจ านวนมากเป็นผลให้ตัวเลขคนไทยตกงานสูงมากข้ึน ผู้ที่ท าธุรกิจ
ในศูนย์การค้าในอาคารชุดก็เช่นกันต้องเปิดกิจการมีให้เห็นไปทั่ว คอนโดมิเนียมหรือห้องชุดถูกยึด 
บริษัทย้ายออก หรือลดจ านวนพนักงานบางบริษัทตกแต่งห้องชุดไว้เรียบร้อยแล้วก็ต้องหยุดธุรกิจ
ไปในกรุงเทพมหานคร มีนักบริหารกลุ่มหนึ่งที่จะต้องปรับกลยุทธ์การที่จะด าเนินกิจการคือ นัก
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บริหารนิติบุคคลอาคารชุดต่างๆ เพราะขณะที่เจ้าห้องชุดมีสภาพคล่องดีการจ่ายค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางก็ไม่มีปัญหาแต่ผู้ที่อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม เมื่อตกงานก็ไม่มีเงินพอที่จะจ่ายค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางเช่นกัน อีกกลุ่มหนึ่งคือพวกที่ซื้อคอนโดมิเนียมไว้เก็งก าไรกลุ่มนี้มีประมาณ 20% เมื่อ
เจอสภาพเศรษฐกิจอย่างนี้ก็ขายไม่ได้ และเมื่อไม่ได้เข้ามาอยู่หรือเข้ามาประกอบการก็อย่าหวังว่า
จะจ่ายค่าใช้จ่ายส่วนกลางเป็นผลให้ผู้ที่ด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดประสบต้องกับ
ปัญหา สภาพคล่อง เช่น ค้างจ่ายบริษัทรักษาความปลอดภัย ค่าบริการรักษาความสะอาด ฉะนั้น
เพ่ือให้ รอดพ้นช่วงภาวะเศรษฐกิจตกต่ าเช่นนี้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะ
กรรมการบริหาร อาคารชุดจะต้องใช้กลยุทธ์ต่างๆ อย่างจริงจังเพ่ือให้สภาพอาคารชุดนั้นๆ เปิด
กิจการต่อไปได้อย่างปรกติและมีผลดีระยะยาว 
                     ในช่วงที่สภาพเศรษฐกิจเริ่มดีขึ้นสามขั้นตอนของการที่สามารถจะมีกรรมสิทธิ์
ในอาคารที่ซ้อนกันหลายๆ ชั้นได้ คือ (1) กรรมสิทธิ์ระยะสั้น (การเช่า) (2) กรรมสิทธิ์ร่วมใน
บรรษัท และ (3) ที่กรรมสิทธิ์มากที่สุด คือ กรรมสิทธิ์โดยถือโฉนดของที่ดินบนฟ้า ที่เรียกกันว่า 
กรรมสิทธิ์อาคารชุดนั่นเองจาก 3 ขั้นตอนของการเป็นเจ้าของ และมีกรรมสิทธิ์ สิทธิแตกต่างกัน
เป็นขั้นๆ เช่นนี้ จะท าให้ความม่ันใจในความเป็นเจ้าของแตกต่างกัน การเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
ระยะสั้นนั้น หรือการเช่า ตามกฎหมายทั่วไปมักจะให้สิทธิกับเจ้าของเดิมที่จะไม่อนุญาต หรือ
อนุญาตให้มีการเช่าต่อหรือ เช่าช่วงแม้กระทั่งยกเลิกสัญญาเช่าได้ ท าให้ขาดความมั่นคงอย่างมาก
ในการที่จะเข้าอยู่อาศัย ส่วนกรรมสิทธิ์ร่วมในบรรษัทก็มีความม่ันคงข้ึนมาช่วงระยะหนึ่งก็ตรง
ที่มาเป็นเจ้าของร่วมกัน ในรูปของบริษัท ใครคนใดคนหนึ่งจะมาตัดสิทธิการเป็นเจ้าของเราเสีย
มิได้ ส่วนเสียก็มีคือ บริษัทจ าต้องมีการจัดการด าเนินการซึ่งถึงแม้ว่าจะไม่น าเงินไปลงทุนในรูป
อ่ืนๆ แต่ก็อาจจะสามารถท าให้บริษัทขาดทุนได้ถ้าการด าเนินงานเป็นไปอย่างไม่มีประสิทธิภาพ
ท าให้บริษัทล้มและจะท าให้การอยู่อาศัยของหุ้นส่วนของบริษัทคลอนแคลนไปได้ กรรมสิทธิ์ขั้นที่
ให้ความมั่งคงสูงสุดเห็นจะได้ได้แก่ กรรมสิทธิ์อาคารชุดซึ่งแยกสิทธิกรรมสิทธิ์ของส่วนบุคคลคือ 
ตัวที่อยู่อาศัยออกจากกรรมสิทธิ์ส่วนร่วมซึ่งได้แก่ ที่ดินและทางเดินติดต่อท าให้มีกรรมสิทธิ์ถึงแม้
เฉพาะส่วนที่เป็นยูนิต ที่อยู่อาศัยได้ให้ความมั่งคงในการเป็นเจ้าของอย่างสูง ถึงแม้ว่าบริษัทร่วมที่
รับผิดชอบกรรมสิทธิ์ส่วนร่วมจะด าเนินการอย่างไม่มีประสิทธิภาพและขาดทุนไปก็หาได้
กระทบกระเทือนกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคลที่เป็นเจ้าของยูนิตโดยเฉพาะไม่ จึงเห็นได้ว่าจาก 3 ขั้นตอน
ในการที่จะมีกรรมสิทธิ์อาคารที่ซ้อนกันหลายชั้นนั้นในรูปของอาคารชุดจะให้ความมั่นคงแก่ผู้อยู่
อาศัยสูงสุดวิธีหนึ่ง 
               พิจารณาในการร่างกฎหมายนี้ ที่เพ่ิงจะคลอดออกมากฎหมายนี้เกิดจาก
ผสมผสานกฎหมายของหลายประเทศที่คณะกรรมการได้ไปศึกษามาซึ่งได้แก่ กฎหมาย
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คอนโดมิเนียมจากอเมริกา ออสเตรเลีย ฟิลิปปินส์ เป็นต้น แล้วน ามาผสมผสานกันกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ของไทย ก็นับได้ว่าเป็นความพยายามที่ดีพอใช้อย่างน้อยก็มิได้ลอกมาจากกฎหมาย
ต่างประเทศท้ังฉบับ อย่างที่เคยปฏิบัติกันมาก่อน ข้อเสียในการร่างกฎหมายอาคารชุดที่ออกมา
ฉบับนี้กม็ีไม่น้อยนั่นก็คือเหมือนกับกฎหมายหลายๆ กฎหมายของไทยที่ผู้ที่ร่างกฎหมายและกลุ่ม
ผู้ร่างก็ส่วนมากเป็นนักกฎหมายและนักบริหารราชการวิธีการร่างก็มักจะมองแต่ทางฝ่ายรัฐเป็น
ประเด็นส าคัญมิเคยค านึงถึงประสิทธิภาพและความเป็นไปได้ในการปฏิบัติ อีกประการที่ส าคัญก็
คือ การจะร่างกฎหมายที่ดีมีความยุติธรรมและเหมาะสมและให้เกิดประสิทธิภาพในด้านการ
ปฏิบัตินั้นคณะกรรมการร่างกฎหมายจะต้องประกอบหลายฝ่ายเข้ามาแลกเปลี่ยนความคิด
ความเห็นกัน กลุ่มคนพวกนี้ได้แก่ (1) ตัวแทนของรัฐ (2) ผู้น ากฎหมายไปปฏิบัติ และ (3) ผู้อยู่ใต้
กฎหมายปัจจุบันมีเพียงตัวแทนเพียงกลุ่มแรกและกลุ่มที่สองเท่านั้น พ่อค้า ประชาชนผู้จะต้องอยู่
ใต้กฎหมายนี้ มิได้ถูกปรึกษาหารือเลย หรือไม่ก็ปรึกษาน้อยมากจึงจะท าให้ภาคปฏิบัติของ
กฎหมายนี้จะไม่เป็นไปตามความคาดหมาย ข้อสังเกตอีกประการหนึ่งส าหรับกฎหมายอาคารชุด
ในประเทศไทยก็คือ จุดมุ่งหมายที่จะออกมาใช้ในงานของการเคหะแห่งชาติเป็นประการแรก 
ดังนั้นแนวความคิดใน การสร้างกฎหมายมักจะมีการเคหะอยู่เบื้องหลังเสมอ เสมือนกับว่า
กฎหมายนี้ออกมาเพ่ือใช้กับการเคหะโดยตรง พ่อค้าประชาชนคนอ่ืนที่อาจจะต้องอยู่ใต้กฎหมาย
นี้เป็นอันดับรองหรือผล อย่างต่อเนื่อง 
 

 1.2  การด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด 
                    นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่ได้จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 นี้เท่านั้น ซึ่งปกติการจดทะเบียนเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด เช่น บริษัท
จ ากัด หรือว่า ห้างหุ้นส่วนจ ากัดนั้น จะต้องไปจดทะเบียนต่อนายทะเบียนหุ้นส่วนบริษัทของกรม
ทะเบียนการค้า กระทรวงพาณิชย์ แต่การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดต้องจดต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ณ ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขาแห่ง
ท้องที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู่ 
                 เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดได้จดทะเบียนแล้ว นิติบุคคลอาคารชุดจะมีฐานะเป็น
นิติบุคคลตามกฎหมายมีสิทธิและหน้าที่เช่นเดียวกับบุคคลธรรมดา เว้นแต่โดยสภาพจะไม่เปิด
ช่องให้มีการกระท าได้ แต่ทั้งนี้ก็จะต้องกระท าการใดๆ ภายในขอบเขตของวัตถุประสงค์ที่
กฎหมายอาคารชุด และข้อบังคับได้ก าหนดไว้ 
                วัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุด จากเหตุและผลรวมทั้งที่มาของนิติ
บุคคลอาคารชุด จึงสามารถแยกวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดได้ 2 ลักษณะ คือ 
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วัตถุประสงค์ตามที่กฎหมายก าหนดพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33 บัญญัติ “นิติ
บุคคลอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล โดยนิติบุคคลอาคารชุดมี
วัตถุประสงค์เพ่ือจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอ านาจกระท าการใดๆ เพ่ือ
ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ ทั้งนี้ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้” 
วัตถุประสงค์ตามที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ นอกเหนือจากวัตถุประสงค์ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว้ 
กฎหมายยังเปิดโอกาสให้นิติบุคคลอาคารชุด ก าหนดวัตถุประสงค์ในการด าเนินกิจการใดๆ เพื่อ
ประโยชน์ในการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางด้วย ซึ่งอาจเป็นไปตามมติของที่ประชมใหญ่เจ้าของ
ร่วม หรืออาจก าหนดไว้ในข้อบังคับท่ีได้ยื่นท าการ ขอจดทะเบียนไว้ในขณะที่ยื่นทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด หรือที่แก้ไขเพ่ิมเติมและได้ต้องน าทะเบียนข้อบังคับที่แก้ไขเพ่ิมเติมต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่พระราชบัญญัติอาคารชุดแล้ว แต่ทั้งนี้วัตถุประสงค์ตามข้อบังคับนี้ย่อมอยู่ภายใต้
วัตถุประสงค์ตามที่กฎหมายก าหนด อนึ่ง สมควรจะก าหนดเรื่องการจัดการ การดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง และอ านาจกระท าการต่างๆ ของทางด้านนิติบุคคลอาคารชุดไว้ให้เหมาะสมกับ
ประเภทของอาคารชุด ในข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด โดยไม่ให้ขัดต่อพระราชบัญญัติของ
กฎหมายอาคารชุด (อนันตพร นคะจัด. 2542 : 33) 
                กฎหมายของอาคารชุดได้บัญญัติไว้เด่นชัดถึงการมีนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือ
ประโยชน์ในการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ตลอดจนการด าเนินการแทนเจ้าของร่วมเพ่ือเรียกร้อง
สิทธิและประโยชน์ต่างๆ ของเจ้าของร่วมทั้งหมด นอกจากนี้ในกฎหมายอาคารชุดได้บัญญัติการ
ออกค่าใช้จ่ายส าหรับการมีนิติบุคคลในมาตรา 40 โดยให้เจ้าของร่วมช าระเงินให้แก่นิติบุคคลเป็น
ตัวแทนในการดูแลรักษาอาคารชุดแทนผู้อยู่อาศัยเพ่ือที่น าเงินดังกล่าวน าไปใช้สอยกิจการภายใน
อาคารชุด ส่วนผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคล ได้แก่ ผู้จัดการซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล
อ่ืนก็ได้ โดยจ้างด้วยเงินของผู้อยู่อาศัยนั่นเองได้ก าหนดให้มีผู้ท าการแทนเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วม
ทุกคนเพ่ือที่จะเข้ามาท าหน้าที่ดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางและยังได้กระท าหน้าที่ตามวัตถุประสงค์
ของพระราชบัญญัติการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง ให้ผู้จัดการโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ
ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้จัดการตามอ านาจและข้อบังคับท่ีได้ท าการระบุไว้ในข้อบังคับนี้ 
ทุกประการ โดยรวมถึงการออกกฎเกณฑ์ข้อบังคับบทเฉพาะกาลหรือกฎเกณฑ์ข้อบังคับเพ่ิมเติม 
อ่ืนๆ โดยทั่วไปการจัดระบบความปลอดภัยต่างๆ จัดยามตรวจสอบบุคคลภายนอกเข้า-ออกและ 
การจัดการอ่ืนๆ ตามความจ าเป็นรวมทั้งการจ้างพนักงาน ค่าจ้างผู้ด าเนินการต่างๆ และก าหนด
เงินค่าใช้จ่ายที่สมควรในการนั้น 
                 กฎหมายยังเปิดโอกาสให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถใช้ข้อบังคับไว้เป็น
เครื่องมือก าหนดสิทธิและหน้าที่ เจ้าของห้องชุดทุกคนต้องปฏิบัติตามข้อบังคับยังมีลักษณะเป็น



14 

 

การก าหนดหน้าที่ให้เจ้าของร่วมต้องปฏิบัติตาม หากมีการฝ่าฝืนข้อบังคับก็อาจถูกฟ้องร้องเรียก
ค่าเสียหายได้ ทั้งนี้เพื่อให้การบริหารงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ จึงต้องมีการจัดก าหนด
ข้อบังคับของอาคารชุดขึ้นเพ่ือก าหนดกฎเกณฑ์ในการควบคุมการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของ
ห้องชุดแต่ละรายโดยที่ มิให้กระทบกระทั่งสิทธิของบุคคลอ่ืนโดยถือว่าข้อบังคับของอาคารชุดเป็น
สัญญาที่ต้องมีหน้าที่ ที่ต้องร่วมปฏิบัติตามสัญญา หรือข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดเกิดขึ้น
โดยบุคคลที่เก่ียวข้องกับอาคารชุดประกอบด้วย คณะกรรมการควบคุมผู้จัดกานิติบุคคลอาคารชุด 
สิทธิของเจ้าของร่วมทุกคน เมื่อกฎหมายก าหนดให้มีนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นและมีอ านาจหน้าที่คือ
จะต้องสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุด ดังที่ได้กล่าวไว้ในวัตถุประสงค์เพ่ือการ
ดูแลรักษาอาคารและการด าเนินกิจการส่วนที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางแล้วไม่สามารถด าเนินการ
นอกจากวัตถุประสงค์ดังกล่าวได้ เว้นแต่ในกฎหมายอาคารชุดจะได้ให้อ านาจไว้เป็นพิเศษยังมี
อ านาจหน้าที่ในการออกข้อก าหนดข้อบังคับให้เจ้าของร่วมปฏิบัติตามรวมทั้งเป็นผู้แก้ไข
เปลี่ยนแปลง และยังมีความสัมพันธ์กับบุคคลภายนอกกับการกระท าการใดๆ เพื่อประโยชน์ตาม
วัตถุประสงค์ ทั้งนี้ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้และมาตรา 39 
ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึงทรัพย์ส่วนกลางทั้งหมดใน
การต่อสู้บุคคลภายนอกหรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืน เพ่ือประโยชน์ของเจ้าของร่วมทั้งหมดได้ 
เช่น การท าสัญญาจ้างและยังมีอ านาจหน้าที่ที่จะด าเนินคดีฟ้องร้องในฐานะโจทย์และจ าเลย แม้
กับเจ้าของร่วมหรือบริวารหรือผู้ที่ได้รับอนุญาตไม่ปฏิบัติตามข้อบังคับนี้ให้นิติบุคคลอาคารชุดโดย
ผู้จัดการมีอ านาจด าเนินการ ในฐานะผู้เสีย หรือแทนผู้เสียหายโดยน าบทลงโทษการก าหนดเบี้ย
ปรับหรือได้ก าหนดมาตรการ ในการด าเนินการให้กับทางเจ้าของร่วม และบริวารหรือผู้ที่ได้รับ
อนุญาตตามข้อบังคับ ตลอดจนด าเนินการตามมาตรการนั้นและรวมทั้งแจ้งความฟ้องร้องเจ้าของ
ร่วมและบริวาร หรือผู้ที่ได้รับอนุญาตนั้นให้ปฏิบัติตามข้อบังคับและหรือให้ชดใช้ค่าเสียหายที่
เกิดข้ึนได้ 
                 ในตัวบทกฎหมายของอาคารชุดได้บัญญัติไว้อย่างเด่นชัด การมีนิติบุคคล
อาคารชุดเพ่ือประโยชน์ในการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ตลอดจนการด าเนินการแทนเจ้าของ
ร่วม เพื่อเรียกร้องสิทธิและประโยชน์ต่างๆ ของเจ้าของร่วมทั้งหมด 
 

  1.3  ความหมายของอาคารชุด 
                  เมื่อพิจารณาในลักษณะกายภาพ อาคารชุดหมายถึง อาคารที่มีความสูงโดย
ได้มีจ านวน ห้องอาศัยหลายห้องรวมกันในอาคารเดียวกัน ซึ่งในแต่ละห้องพักอาศัยเป็นห้องชุด
อันประกอบด้วยห้องนอน ห้องรับแขก ห้องครัว และห้องน้ า โดยที่ขนาดของห้องชุดไม่มีเกณฑ์
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ก าหนดที่แน่นอน ทั้งนี้ห้องชุดอาจประกอบด้วยห้องชุดแต่ละห้องชุดไม่เท่ากัน หรือมีพ้ืนที่ใช้สอย
ในอัตราส่วนไม่เท่ากัน ฉะนั้น จากลักษณะทางกายภาพของห้องชุดจะมีความคล้ายคลึงกับค าท่ี
เราได้ยินกันมานานอันได้แก่ แฟลตห้องชุด อพาร์ตเมนต์ และคอร์ต เป็นต้น แต่ถ้าหากพิจารณา
ถึงความแตกต่างแล้ว อาคารชุดหรือที่เรียกว่า มีลักษณะพิเศษแตกต่างจากค าเหล่านี้ ทั้งนี้ผู้อยู่
อาศัยในแฟลตห้องชุดและอพาร์ตเมนต์จะเป็นที่อยู่อาศัยแบบเช่า ซึ่งไม่มีกรรมสิทธิ์ในห้องพักท่ี
อยู่อาศัยของตน โดยอาจจะเป็นการเช่าระยะสั้นโดยอยู่ชั่วคราวหรือจะเป็นการเช่าระยะยาว ซึ่งที่
เรียกว่าการเซ้งอันเป็นการอยู่อย่างถาวรก็ตาม ส่วนอาคารชุดหมายถึงอาคารที่ผู้อยู่อาศัยมี
กรรมสิทธิ์ประดุจหนึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้นอย่างถูกต้องตามกฎหมายโดยจะท าการซื้อ
ขายได้ เพราะฉะนั้น “อาคารชุด” จึงหมายถึง “อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ออกได้
เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนกลาง” โดยที่ทรัพย์ส่วนบุคคล หมายถึง ตัวห้องชุดที่ผู้อยู่อาศัยอยู่ ส่วนทรัพย์ส่วนกลางได้แก่ 
บริเวณท่ีใช้ร่วมกันระหว่างผู้อยู่อาศัย อย่างไรก็ตามอาคารชุดจะมีผลบังคับใช้ปฏิบัติตามกฎหมาย
ได้จ าเป็นจะต้องมีกฎหมายรองรับ ซึ่งในปัจจุบันนี้ประเทศไทยเราได้มีพระราชบัญญัติอาคารชุด
แล้ว (มานพ พงศทัต. 2522 : 1-3) 
 1.4  ค าจ ากัดความ และความหมายลักษณะของอาคารชุด 
                    ค าว่า “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4 ได้ให้
ค าจ ากัดความไว้ว่าหมายถึง “อาคารที่บุคคลสามารถท่ีจะแยกเอาการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็น
ส่วนๆ โดยที่ แต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง” 
                  ค าว่า อาคารชุด มาจากค าภาษาอังกฤษว่า คอนโดมิเนียม ซึ่งค าว่า 
“Condominium” นี้โดย มีรากฐานมาจากภาษาฝรั่งเศสโดยค าว่า “Con” หมายถึง ร่วมกัน 
ส่วนค าว่า “Domus” หมายถึง สถานที่อยู่อาศัย ดังนั้น “Condominium” จึงหมายถึง สถานที่
ที่มีผู้คนอยู่ร่วมกันในลักษณะที่สามารถแบ่งแยกได้ว่า ทรัพย์ส่วนใดเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลที่มีไว้
เพ่ือประโยชน์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนใดที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 
(อนันตพร นคะจัด. 2542 : 16) 
                  ส าหรับในกฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาได้ไห้ค าจ ากัดความ 
คอนโดมิเนียม หมายถึง อสังหาริมทรัพย์ที่ถูกก าหนดส าหรับเป็นกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคลหลายส่วน 
และส่วนที่เหลือก าหนดให้เป็นกรรมสิทธิ์ร่วม ระหว่างตัวผู้ที่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคล
เหล่านี้ ค าว่า “อาคารชุด” ตามพจนานุกรม ได้ให้ความหมายไว้ว่า หมายถึง ระบบกรรมสิทธิ์ที่
แยกกรรมสิทธิ์ในส่วนบุคคลออกท่ีได้จากกรรมสิทธิ์ในส่วนของอาคารทั้งหลัง (System of 
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Separate Ownership of Individuals Units in Multiple Unit Building) แต่ในขณะเดียวกัน
ผู้ที่ได้ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนก็ได้มีกรรมสิทธิ์ร่วมกันในทรัพย์ส่วนกลาง (สุนันทา เธียรถาวร. 2540 : 
หน้า 5) 
                  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 หมายถึง อาคารชุดที่บุคคลสามารถ
แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล
และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายถึง ห้องชุดและหมายความ
รวมถึง สิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่จัดไว้เป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
                   “ห้องชุด” หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเป็นส่วน
เฉพาะบุคคล 
                    “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้อง ที่ดินตั้งอาคารชุด 
และท่ีดิน หรือทรัพย์สินอ่ืนที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม 
                   “เจ้าของร่วม” หมายถึง เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละชุด 
                   “หนังสือกรรมสิทธิ์อาคารชุด” หมายถึง หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
                   “นิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง นิติบุคคลที่ได้จดทะเบียนตาม
พระราชบัญญัตินี้ 
                   ส าหรับกฎหมายเก่ียวกับกรรมสิทธิ์รวมในอาคารชุดของประเทศฝรั่งเศส 
เลขที่ 65-557 ลงวันที่ 19 กรกฎาคม ค.ศ.1965 ได้บัญญัติไว้ในมาตรา 1 ว่ากฎหมายฉบับนี้ใช้
บังคับแก่อาคารหรือกลุ่มอาคารที่ก่อสร้างขึ้นโดยความเป็นเจ้าของได้แบ่งสรรกันระหว่างบุคคล
หลายคนเป็นส่วนๆ โดย แต่ละส่วนประกอบด้วยส่วนเฉพาะตัวส่วนหนึ่งและส่วนรวมส่วนหนึ่งที่
เป็นส่วนกลางถ้าไม่มีการตกลงจัดตั้งเป็นองค์การอย่างอ่ืน กฎหมายฉบับนี้ใช้บังคับแก่กลุ่ม
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งนอกจาก การจัดปรับปรุงและการบริการส่วนกลางแล้วยังประกอบด้วยที่ดิน
เป็นแปลงๆ ที่เป็นกรรมสิทธิ์ส่วนตัว ไม่ว่าจะได้ก่อสร้างหรือไม่ก็ตาม (สุนันทา เธียรถาวร. 2540 : 
6) 
                   จากค าจ ากัดความดังกล่าวข้างต้นจะเห็นได้ว่า ลักษณะที่ส าคัญของอาคารชุด
ไม่ได้อยู่ทีรู่ปแบบของอาคารแต่ประการใด อาคารชุดจะเป็นอาคารชั้นเดียวหรือหลายอาคาร
หลายชั้นก็ได้ เนื่องจากกฎหมายมิได้ก าหนดห้ามไว้ แต่สิ่งส าคัญที่ท าให้อาคารชุดแตกต่างจาก
กรรมสิทธิ์แต่ละประเภทประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal Property) และ
กรรมสิทธิ์ร่วมในส่วนกลาง (Common Property) หากขาดกรรมสิทธิ์อย่างใดอย่างหนึ่งดังกล่าว
ไปก็ไม่อาจถือได้ว่าอาคารแห่งนั้นเป็นอาคารชุดซึ่งกรรมสิทธิ์ 2 ประเภทดังกล่าวนี้จะต้องควบคู่
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กันตลอดจะแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกจากกันไม่ได้ ดังนั้น หากผู้เป็นเจ้าของได้เป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์เฉพาะส่วนบุคคลโดยไม่ได้เป็นเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลางได้แล้ว ลักษณะดังกล่าวก็
ยังไม่ถือว่าเป็นอาคารชุด ด้วยเหตุผลดังกล่าวความหมายของ “อาคารชุด” จึงหมายถึง การ
จัดการระบบกรรมสิทธิ์ที่ให้ผู้ถือกรรมสิทธิ์แต่ละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลที่แยกออก
จากกันในส่วนของอาคาร แต่ละห้อง และในขณะเดียวกันผู้ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนก็มีกรรมสิทธิ์
ร่วมกันในทรัพย์ส่วนกลาง อย่างไรก็ตาม เงื่อนไขที่ส าคัญในการเป็นอาคารชุดอีกประการหนึ่งก็
คือ จะต้องมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ตราบใดที่ยังมิได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุดอาคารนั้นก็
ยังไม่เป็นอาคารชุดและไม่อยู่ในบังคับของกฎหมายอาคารชุดแม้ว่าจะสามารถแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ออกได้เป็น 2 ส่วนก็ตาม (สุนันทา เธียรถาวร. 2540 : 6) 
                     กล่าวโดยสรุปลักษณะของอาคารชุดจะต้องประกอบด้วย 3 ประการ คือ 
                       1.  เป็นอาคารที่สามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นออกเป็น
ส่วนๆ ได ้
                       2.  กรรมสิทธิ์แต่ละส่วนในข้อ 1 นั้นต้องประกอบด้วย 
                           2.1  กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และ 
                           2.2  กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
                       3.  ต้องมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
  จากค านิยามดังกล่าวข้างต้นจะเห็นได้ว่า เจ้าของอาคารชุดย่อมมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ซึ่งสอดคล้องกับ มาตรา 13 
ของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ซึ่งบัญญัติไว้ว่า “เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนบุคคลที่เป็นของตน และมีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง” ดังนั้นจึงสามารถแยกสิทธิของ
เจ้าของอาคารชุดออกได้เป็น 2 ประเภท คือ สิทธิในทรัพย์ส่วนบุคคลและสิทธิในทรัพย์ส่วนกลาง 

ทรัพย์ส่วนบุคคลได้แก่ ห้องชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้างหรือ
ที่ดนิที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย (มาตรา 4) ส่วนค าว่า “ห้องชุด” ได้ให้ค าจ ากัด
ความว่า หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละ
บุคคล ทรัพย์ส่วนบุคคลจึงถือเป็นกรรมสิทธิ์เฉพาะของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เจ้าของห้องชุด
จึงมสีิทธิ์ใช้สอยและจัดการทรัพย์ส่วนบุคคลของตนได้โดยเสรี เช่นเดียวกับเจ้าของตามกรรมสิทธิ์
คือ มีสิทธิใช้สอยและได้ซึ่งดอกผลแห่งทรัพย์ กับท้ังมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์ของตนจาก
บุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิ
ชอบด้วยกฎหมาย ทั้งนี้เป็นไปตามมาตรา 1336 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่ง
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เจ้าของห้องชุดอื่นจะมาเกี่ยวข้องใช้สอยทรัพย์เหล่านี้ไม่ได้เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดย่อมมี
กรรมสิทธิ์รวมไปถึงในพ้ืนห้อง ผนังกั้นห้องระหว่างห้องชุด 

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล หมายความว่า “ห้องชุดและหมายความ
รวมถึงสิ่งที่ได้ปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย” (มาตรา 4) ดังนี้ 
ทรัพย์ส่วนบุคคลจึงแยกออกได้เป็น 2 ส่วน คือ 
                           1.  ห้องชุด 
                           2.  สิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
                        “ห้องชุด” หมายความถึง ส่วนของอาคารชุดที่แยกจากการถือ
กรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล (มาตรา 4) กล่าวคือ ในอาคารไม่ว่าจะเป็น
แฟลต หรืออพาร์ทเม้นต์ก็ตาม มีการแบ่งแยกเป็นหน่วยย่อยๆ ในแต่ละหน่วยนั้นอาจประกอบไป
ด้วยห้องหลายๆ ห้อง โดยที่ บุคคลสามารถเข้าถือกรรมสิทธิ์ในหน่วยย่อยๆ เหล่านั้นได้ ซึ่งหน่วย
ย่อยๆ เหล่านั้นก็คือ ห้องชุด 
                        ส าหรับ “สิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของแต่ละราย 
ซึ่งถือเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลนี้ไม่ใช่ส่วนของห้องชุด แต่อาจจะตกลงกันให้เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลได้
โดยมีการระบุไว้ใน ค าขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6(4) เช่น ที่จอดรถ ห้องใต้หลังคา 
ห้องใต้ถุน ที่ส าหรับใช้ท าสวนหย่อม ส่วนสิ่งปลูกสร้าง และที่ดินที่จัดไว้ให้เจ้าของห้องชุดแต่ละ
รายนี้ ไม่จ าเป็นต้องอยู่ติดต่อเป็นอันเดียวกับห้องชุด อาจแยกไปอยู่อีกส่วนหนึ่งต่างหากก็ได้ 
                         ผลของการมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลท าให้เจ้าของสามารถท า
การจ าหน่าย จ่ายโอน ใช้สอย ให้เช่า หรือก่อให้เกิดภาระติดพันอย่างใดก็ได้อย่างสมบูรณ์เต็มที่ 
ตามหลักของกรรมสิทธิ์ดังที่บัญญัติไว้ในมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่
อย่างไรก็ตามใช้สิทธิต่างๆ ย่อมมีข้อจ ากัดเสมอ 
                          และในเรื่องการใช้สิทธิของเจ้าของห้องชุดก็เช่นกัน กล่าวคือตาม
มาตรา 13 วรรคท้าย บัญญัติว่า “เจ้าของห้องชุดจะกระท าการใดๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตน 
อันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความม่ันคงการป้องกันความเสียหายต่อตัว
อาคาร หรือการอ่ืนตามที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับมิได้” 
 นอกจากนั้นตามมาตรา 12 แห่งพระราชบัญญัตินี้ได้บัญญัติว่า 
“กรรมสิทธิ์ในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได้” 
 กรรมสิทธิ์รวมในท่ีนี้หมายถึง กรรมสิทธิ์รวมตามความหมายใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กล่าวคือ กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ตั้งข้อสันนิษฐานไว้ก่อน
ว่า ผู้เป็นเจ้าของรวมมีส่วนเท่ากันและเจ้าของรวมมีสิทธิจัดการทรัพย์สินร่วมกัน การใช้สิทธิต่างๆ 
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ในพ้ืนห้อง ผนังซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์รวมย่อมเป็นไปตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด (สุนันทา เธียร
ถาวร. 2540 : 8) 
 กรรมสิทธิ์ร่วม คือที่เจ้าของห้องชุดมีอยู่ในทรัพย์ส่วนกลางคือหมายถึง
ว่าทรัพย์ใดที่ได้ จดทะเบียนไว้เป็นทรัพย์ส่วนกลางแล้วเจ้าของร่วมในอาคารชุดก็ย่อมมีกรรมสิทธิ์
ร่วมกันในทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนที่ก าหนดไว้ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
มาตรา 14 คือ อัตราส่วนระหว่างราคาห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคาของห้องชุดทั้งหมดในขณะที่
ขอจดทะเบียนอาคารชุดซึ่งราคาห้องชุดนั้นก็ถือเอาจากราคาในขณะที่มีการขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดไม่ใช่ราคาที่มีการซื้อขายกันภายหลัง 
 ทรัพย์ส่วนกลางที่เจ้าของร่วมมีกรรมสิทธิ์ร่วมกัน ก็คือ ส่วนของ
อาคารชุดที่ไม่ใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพย์อื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือ
ประโยชน์ร่วมกันส าหรับ เจ้าของร่วม ซึ่งสามารถยกให้เห็นได้ดังนี้ 
 1. ที่ดินที่ตัง้อาคารชุด 
 2. ที่ดินที่มีไว้เพ่ือใช้หรือประโยชน์ร่วมกัน 
 3. โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพ่ือความมั่นคงและเพ่ือป้องกันความ
เสียหายต่อตัวอาคาร 
 4. อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือ
ประโยชน์ร่วมกัน 
 5. เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้ร่วมกัน 
 6. สถานที่ที่มีไว้เพ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
 7. ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 
 สิทธิในการใช้ทรัพย์ส่วนกลางและทรัพย์ส่วนตัว 
                          ค าว่า “ทรัพย์ส่วนกลาง” มีความหมายเฉพาะตามบทนิยามของค า
จ ากัดความในมาตรา 4 ตามค านิยามหรือค าจ ากัดความดังกล่าวใช้ส าหรับตีความหรือวินิจฉัยใน
กรณีท่ีมีปัญหาว่าทรัพย์นั้นเป็นทรัพย์ส่วนกลางหรือไม่ ทรัพย์ส่วนกลางตามที่บัญญัติในมาตรา 
15(7) เป็นทรัพย์ส่วนกลางโดยเฉพาะ ทรัพย์ส่วนกลางจึงหมายถึงทรัพย์ตามมาตรา 14 วรรคสี่ 
และมาตรา 15(1) ถึง (7) ปัญหา ก็คือทรัพย์ส่วนกลางบางอย่างอาจจะไม่เป็นประโยชน์แก่ห้องชุด
ก็ได้ เช่น ลิฟท์อาจจะไม่เป็นประโยชน์ส าหรับเจ้าของห้องชุดชั้นล่างสุด แต่ก็ต้องเสียค่าใช้ตาม
ส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง ในกรณีเช่นนี้น่าจะถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะของ
ห้องชุดที่ได้รับประโยชน์เท่านั้นคือเป็นทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะส่วน ทั้งนี้โดยถือว่าไม่ใช่ทรัพย์สินที่
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มีไว้ใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วมทุกคนแต่ส าหรับเจ้าของร่วมเพียงบางคน
เท่านั้น (วิชัย ตันติกุลนันท์. 2541 : 36) 
                  กรรมสิทธิ์ในคอนโดมิเนียมประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วน
บุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง การเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในคอนโดมิเนียมจึงท าให้
บุคคลผู้นั้นมีทั้งสิทธิ และหน้าที่พร้อมกัน กล่าวคือ นอกจากจะมีกรรมสิทธิ์เป็นการเฉพาะใน
ทรัพย์ส่วนบุคคลแล้ว ยังร่วมมีสิทธิในทรัพย์ส่วนกลางด้วยและการร่วมมีสิทธิในทรัพย์ส่วนกลางนี้
ก็ท าให้บุคคลผู้นั้นมีหน้าที่ต่อทรัพย์ส่วนกลางอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ 
                   หน้าที่ที่ส าคัญที่สุดของบุคคลต่อทรัพย์ส่วนกลางคือ การออกเงิน
ค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาตัวอาคารเป็นส่วนรวม เช่น ค่าทาสีตัวตึก ค่าซ่อมแซมลิฟท์ ค่าน้ าที่ใช้
รดต้นไม้ในสวน และ ค่าไฟฟ้าตามทางเดิน เป็นต้น มีเจ้าของห้องชุดบางคนไม่เข้าใจว่าได้จ่ายเงิน
ผ่อนส่งค่าห้องชุดนั้น ไปแล้วท าไมยังต้องมาเสียค่าใช้จ่ายส่วนนี้อีก ที่เป็นเช่นนี้ก็เนื่องมาจากก่อน
จะซื้อคอนโดมิเนียม ไม่ได้ศึกษาวิธีการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมให้ถ่องแท้ ที่ส าคัญที่สุดก็คือลืม
ไปว่าคอนโดมิเนียมนั้นคือรูปแบบของการมีกรรมสิทธิ์ร่วมกัน (มานพ พงศทัต. 2522 : 1-10) 
                   เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดย่อมมีกรรมสิทธิ์รวมในพ้ืนห้อง ผนัง
กั้นห้องระหว่างห้องชุด กรรมสิทธิ์รวมในท่ีนี้หมายถึง กรรมสิทธิ์รวมตามความหมายในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กล่าวคือ กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ต้องข้อสันนิษฐานไว้ก่อนว่า ผู้
เป็นเจ้าของรวมมีส่วนเท่ากันและเจ้าของรวมมีสิทธิจัดการทรัพย์สินร่วมกันการใช้สิทธิต่างๆ ใน
พ้ืนห้อง ผนัง ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์รวมย่อมเป็นไปตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด (สุนันทา เธียร
ถาวร. 2540 : 8) 
                  ทรัพย์ส่วนตัว การจัดการและการใช้ประโยชน์ห้องชุด เป็นสิทธิของ
เจ้าของร่วมหรือบุคคลที่เจ้าของร่วมอนุญาตหรือมอบหมายให้ใช้ห้องชุด ซึ่งจะอยู่ภายใต้ความ
รับผิดชอบของเจ้าของร่วมและภายใต้กฎเกณฑ์ที่ได้ก าหนดไว้ในข้อบังคับเจ้าของจะต้องช าระ
ค่าใช้จ่ายส่วนตัวตามอัตราที่ใช้จริงดังนี้ 
                                1.  ค่าน้ าประปาและค่าซ่อมแซมมิเตอร์หน้าห้องชุด 
                                2.  ค่าโทรศัพท์ ค่าบริการและซ่อมแซมเครื่อง 
                                3.  ค่าบริการท าความสะอาดหรือรดน้ าต้นไม้ภายในห้องชุด 
                               4.  ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ตามมติที่ประชุมใหญ่หรือมติที่ประชุม
คณะกรรมการและหรือผู้จัดการนิติบุคคลก าหนด 
   เจ้าของห้องชุดผู้ใช้หรือผู้เช่าจะต้องช าระค่าไฟฟ้าและค่าโทรศัพท์
ส่วนตัวโดยตรงกับพนักงานของรัฐ ในกรณีที่เจ้าของห้องชุด ผู้ใช้หรือผู้เช่า ค้างช าระค่าใช้จ่าย



21 

 

ส่วนกลางหรือส่วนตัวผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจสงวนสิทธ์งดเว้นไม่ให้เจ้าของห้องชุด ผู้ใช้
หรือผู้เช่าบริการ สาธารณปูโภคของอาคารชุด 
 

เทคโนโลยีการจ่ายค่าเช่าคอนโด 
 

1.  เทคโนโลยี PayPal 
Paypal คือ ระบบการรับเงิน โอนเงินออนไลน์ ที่เป็นนิยมในการซื้อ ขายสินค้า

ออนไลน์ ในเว็บไซด์ e-commerce ระดับโลกมากมาย ที่อ านวยความสะดวก พร้อมด้วยระบบที่
มีความปลอดภัย เชื่อถือได้ วิธีการใช้งานเริ่มต้น เพียงมีบัตรเครดิต หรือบัตรเสมือนจริง ก็
สามารถใช้บริการ และเป็นสมาชิกของ paypal ได้ไม่ยาก 

1.1  สิทธิประโยชน์ของการใช้ PayPal  
1.1.1  รวดเร็ว  ช าระเงินได้ในทันที เร็วกว่าส่งเช็คหรือธนาณัติ 
1.1.2  เป็นส่วนตัว PayPal จะไม่เปิดเผยข้อมูลทางการเงินของคุณให้กับ

ผู้ขาย 
1.1.3  ใช้ได้ทั่วโลก PayPal ได้รับการยอมรับทั่วโลก และสามารถใช้ช าระเงิน

ได้ทั้งในประเทศหรือต่างประเทศ 
1.1.4  ท าได้ง่ายๆ ช าระเงินให้ใครๆ ได้ด้วยไม่ก่ีคลิก 
1.1.5  น่าเชื่อถือ ระบบป้องกันการฉ้อโกงระดับชั้นน าของธุรกิจด้านนี้ช่วยให้

คุณมั่นใจและปลอดภัย 
1.1.6  คุ้มค่า ช าระเงินได้ฟรี และ PayPal เหมาะสมกับธุรกิจทุกประเภท 

 
ภาพที่ 1  แสดงการท างานของ Paypal 
ที่มา : https://www.paypal.com/th/home?locale.x=th_TH 
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1.2  จุดเด่นของ PayPal 
1.2.1  ช าระเงินได้รวดเร็วทันใจ 
1.2.2  ช าระเงินได้ไม่ว่าจะอยู่ที่ไหน 
1.2.3  ช้อปได้ทุกที่ไม่ว่าจะอยู่ที่ไหน และเลือกซ้ือสินค้าที่ถูกใจโดยไม่ต้องต่อ

แถว นี่คือวิธีที่ง่ายและปลอดภัยกว่าในการช าระเงินเมื่อคุณอยู่นอกบ้าน 
1.2.4  ช าระเงินให้ใครก็ได้ ที่ไหนก็ได้ทั่วโลก 
1.2.5  ช าระค่าสินค้าหรือบริการได้ง่ายและปลอดภัยกว่า โดยใช้แค่ที่อยู่อีเมล์ 

ไม่ว่าผู้รับจะอยู่ที่ไหนก็สามารถรับเงินจากคุณได้อย่างสะดวกสบาย 
1.2.6  เรียกเก็บเงินได้ง่ายๆ 
1.2.7  การเรียกเก็บเงินเป็นการแจ้งเตือนแบบกันเองหลังจากท างานเสร็จ 

โดยอีกฝ่ายจะได้รับอีเมล์แจ้งให้ช าระเงินด้วยวิธีใดก็ได้ตามที่สะดวกแบบไม่ต้องคิดมาก 
 

2.  Android Push Notification  
การท างานของระบบ Push ทุกโปรแกรมจะไปลงทะเบียนตัวเองไว้กับระบบเล็กๆ

ระบบหนึ่งที่มีชื่อว่า Push จะเป็นคนกลางที่รับหน้าที่ รับ/ส่งข้อมูลแทนทุกๆโปรแกรม  จากท่ี 10
โปรแกรมต่างคนต่างส่งข้อมูล 10 โปรแกรมก็ส่งไป 10 ชุดPush จะเหมาไปส่งแค่ครั้งเดียว 
หมายความว่าส่งไปแค่ครั้งเดียว 2KB แต่เป็นการเช็คพร้อมกันทั้ง 10โปรแกรม 

เมื่อข้อมูลถูกส่งไปยัง Server กลางของระบบ Push ทาง Server ของระบบ Push 
ก็จะเช็คไปยัง Server ของแต่ละโปรแกรม แล้วฝากข้อมูลขากลับมากับระบบ Push หาก
โปรแกรมไหนมีข้อมูลกลับมา ระบบ Push ก็จะแจ้งเตือน (Notification) ให้เราทราบ 

 

2.1  Notification 
ความหมายจาก พจนานุกรมแปล อังกฤษ-ไทย อ. สอ เสถบุตรพจนานุกรม 

อังกฤษ-ไทย อ. สอ เสถบุตร 
notification[n.] แจ้ง, บอกกล่าว 
ค าอ่าน  โนทิฟิเค-ฌัน 
ค าพ้องความหมาย (Synonym) 
advise, attend, heed, inform, note, regard 
ความหมายจาก พจนานุกรมแปล อังกฤษ-ไทย NECTEC's Lexitron 

Dictionary 
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notification[n.] การแจ้ง (แจ้งความ, แจ้งการเกิด, อัตราเกิดของโรคฯลฯ) 
การแจ้งความ, การประกาศ  [syn.] manifesto 

 

2.3  Push Notification  
เป็นความสามารถหนึ่งของ Mobile Services ในการ Push Alert แจ้งไปยัง

เครื่อง Android Client ที่ติดตั้ง App ที่เราเขียนขึ้น และถ้าเราใช้ Android กับ Mobile 
Services ซ่ึง Android นั้นเป็นของ Google จึงจะต้องใช้บริการของ Google Cloud 
Messaging (GCM) ท างานคู่กับ Mobile Services ของ Windows Azure และก่อนการใช้งาน
จะต้อท าการ Register บริการที่ Google APIs ของ Google ก่อน 

Push Notification ก็เหมือนกับระบบ กันเตือนผู้ใช้ซึ่งเป็นของโทรศัพท์และ
อุปกรณ์ประเภทอ่ืนๆ เมื่อมีเหตุการณ์อะไรบางอย่างเกิดข้ึน ซึ่งเหตุการณ์ต่างๆ นี้เช่นการที่มีเมล์
ใหม่เข้ามา มีคนส่ง Message มาให้ มีการคนอัพเดทข้อความใน Facebook 

2.4  GCM (Google Cloud Message) 
Google Cloud Messaging for Android (GCM) คือ บริการฟรี ที่ Google จัด

ให้ ให้เราสามารถส่งข้อมูลจากเซิฟเวอร์ ไปยังเครื่อง Android ต่างๆได้ รวมถึงส่งข้อมูลจาก
เครื่อง Android กลับมา 

 

 
 

ภาพที่ 2  แสดงการท างาน ของ GCM 
ที่มา : http://www.abtzgps.com/abtz_push_notification.php 

 
2.5  คุณสมบัติของ GCM  

2.5.1  ต้องใช้ 3rd-Party เป็น Server (Backend) ส าหรับส่งข้อความไปให้
เครื่อง user ใช้ GCM Cloud Connection Server (XMPP รูปแบบหนึ่ง) ในการรับข้อมูลจาก
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เครื่อง user App Android ที่จะท าการรับส่งข้อมูล ไม่จ าเป็นต้องเปิดโปรแกรมตลอดเวลา 
ระบบจะรู้เองว่า มีข้อมูลหรือต้องส่งข้อความตอนไหน ผ่าน Intent broadcast 

2.5.2  GCM เป็นแค่ raw data เท่านั้น จะเอาไปใช้ท าอะไรก็ได้ 
2.5.3  ต้องใช้ Android Version 2.2 ขึ้นไป และต้องติดตั้งแอป Google Play 

หรือหากใช้ Emulator ก็ต้องสร้างแบบ Google APIs 
2.5.4  ต้องท าการเซ็ตอัพ Google Account ก่อน หากเป็นเครื่องก่อน 3.0 แต่

ว่าตั้งแต่ 4.0.4 ใช้งานได้เลย 

 
แอปพลิเคชนั 
 

1. ระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์ 
  1.1  ความเป็นมาของระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์ 
     แอนดรอยด์ (Android) กูเก้ิลแอนดรอยด์ (Google Android) หรือ 
ระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์ (Android Operating Sytem) เป็นชื่อเรียกชุดซอฟต์แวร์หรือ
แพลตฟอร์ม (Platfrom) ส าหรับอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ที่มีหน่วยประมวลผลเป็นส่วนประกอบ 
เช่น คอมพิวเตอร์ โทรศัพท์ (Telephone) โทรศัพท์เคลื่อนที่ (Cell phone) อุปกรณ์เล่น
อินเทอร์เน็ตขนาดพกพา เป็นต้น แอนดรอยด์ถือก าเนิดอย่างเป็นทางการในวันที่ 5 พฤศจิกายน 
2550 โดยบริษัทกูเกิ้ล จุดประสงค์ของแอนดรอยด์มีจุดเริ่มต้นมาจากบริษัท Android Inc. ที่ได้
น าเอาระบบปฏิบัติการลีนุกซ์ (Linux) ซึ่งน าไปใช้งานกับเครื่องเซิร์ฟเวอร์ (Server) เป็นหลัก 
น ามาลดทอนขนาดตัว (แต่ไม่ลดทอนความสามารถ) เพ่ือให้เหมาะสมแก่การน าไปติดตั้งบน
อุปกรณ์พกพา ที่มีขนาดพ้ืนที่จัดเก็บข้อมูลที่จากัด โดยที่แอนดรอยด์จะใช้สัญลักษณ์หุ่นยนต์ เป็น
หุ่นยนต์ที่ค่อยช่วยเหลืออ านวยความสะดวกแก่ผู้ที่พกพาในทุกที่ทุกเวลา 
   กูเก้ิลแอนดรอยด์เป็นชื่อเรียกอย่างเป็นทางการของแอนดรอยด์ เนื่องจาก
ปัจจุบันบริษัทกูเกิ้ลเป็นผู้ที่ถือสิทธิบัตรในตราสัญลักษณ์ชื่อและรหัสต้นฉบับ (Source Code) 
ของแอนดรอยด์ภายใต้เงื่อนไขการพัฒนาแบบ GNL โดยเปิดให้นักพัฒนา (Developer) สามารถ
น ารหัสต้นฉบับไปพัฒนาปรับแต่งได้อย่างเปิดเผย (Open Source) ท าให้แอนดรอยด์มีผู้เข้าร่วม
พัฒนาเป็นจ านวนมากและพัฒนาไปได้อย่างรวดเร็ว 
   แอนดรอยด์เปิดตัว อย่างป็นทางการเมื่อวันที่ 5 พฤษภาคม พุทธศักราช 
2550 ปัจจุบันมีผู้ร่วมพัฒนากว่า 52 องค์กร ประกอบด้วยบริษัทซอฟต์แวร์ บริษัทผู้ผลิตอุปกรณ์ 
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บริษัทผู้ผลิตชิ้นส่วนอิเล็กทรอนิกส์ บริษัทผู้ให้บริการเครือข่าย และบริษัทที่เก่ียวข้องกับการ
สื่อสาร 
   ประเภทของชุดซอฟต์แวร์ เนื่องจากแอนดรอยด์นั้นเปิดให้นักพัฒนาเข้าไปชม
รหัสตันฉบับได้ ทาให้มีผู้พัฒนาจากหลายฝ่ายนาเอารหัสต้นฉบับมาปรับแต่งและสร้างแอนดรอยด์
ในแบบฉบับของตนเอง จึงแบ่งประเภทของแอนดรอยด์ออกได้เป็น 3 ประเภท ดังนี้ 
  1.  Android Open Source Project (AOSP) เป็นแอนดรอยด์ประเภท
แรกท่ี กูเก้ิลเปิดให้สามารถนาต้นฉบับแบบเปิดไปติดตั้งและใช้งานในอุปกรณ์ต่างๆ โดยไม่ต้อง
เสียค่าใช้จ่ายใดๆ  
 

  2.  Open Handset Mobile (OHM) เป็นแอนดรอยด์ที่ได้รับการพัฒนา
ร่วมกับกลุ่มบริษัทผู้ผลิตอุปกรณ์พกพาที่เข้าร่วมกับกูเกิ้ลในนาม Open Handset Alliances ซ่ึง
บริษัทจะพัฒนาแอนดรอยด์ในแบบฉบับของตนออกมา โดยรูปร่างหน้าตาการแสดงผลและ
ฟังก์ชันการใช้งานจะมีความเป็นเอกลักษณ์และมีลิขสิทธิ์เป็นของตน พร้อมได้รับสิทธิ์ในการ มี
บริการเสริมต่างๆ จากกูเกิ้ลที่เรียกว่า Google Mobile Service (GMS) ซึ่งเป็นบริการเสริมที่ท า
ให้แอนดรอยด์มีประสิทธิภาพเป็นไปตามจุดประสงค์ของแอนดรอยด์แต่การจะได้มา38 ซ่ึง GMS 
ผู้ผลิตจะต้องท าการทดสอบระบบและขออนุญาตกับทางกูเกิ้ลก่อนน าออกสู่ตลาดได้ 
  3.  Cooking หรือ Customize เป็นแอนดรอยด์ที่นักพัฒนาน าเอารหัส
ต้นฉบับจากแหล่งต่างๆ มาปรับแต่งในแบบฉบับของตนเอง โดยจะต้องท าการปลดล๊อคสิทธิ์ 
(Unlock) การใช้งานอุปกรณ์ จึงจะสามารถติดตั้งได้ โดยแอนดรอยด์ประเภทนี้ถือเป็นประเภทที่
มีความสามารถมากท่ีสุดเท่าที่อุปกรณ์เครื่องนั้นๆ จะรองรับได้เนื่องจากได้รับการปรับแต่งให้เข้า
กับอุปกรณ์นั้นๆ จากผู้ใช้งานจริง สิทธ์ในการใช้งานระบบปฏิบัติการทั่วไปท่ีมีการใช้งานและการ
เข้าถึงส่วนต่างๆ ภายในระบบเพ่ือความปลอดภัยของระบบและผู้ใช้งาน อุปกรณ์ท่ีติดตั้งบนระบบ
แอนดรอยด์จึงมีการจ ากัดสิทธิ์ไว้ (เว้นแต่ได้ท าการปลดล๊อคสิทธิ์) สามารถแบ่งสิทธิ์ของผู้ใช้ใน
การเข้าถึงระบบได้ดังนี้ 
       3.1  สิทธิ์ root สิทธ์การใช้งานระดับราก ซึ่งถือว่าเป็นรากฐานของ
ระบบจึงมีความสามารถในการเข้าถึงทุกๆ ส่วนของระบบ 
       3.2  สิทธิ์ ADB (Android Develop Bridge) นักพัฒนาสามารถเข้าถึง
ส่วนต่างๆ ของระบบได้ผ่านสิทธิ์นี้ 
       3.3  Application & System สิทธ์ของโปรแกรมในการเข้าถึงระบบ
และสิทธ์ของระบบในการเข้าถึงอุปกรณ์โดยสิทธิ์เหล่านี้ ตัวระบบจะเป็นตัวจัดมอบและถอนสิทธิ์
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ตามเงื่อนไขที่ก าหนดซึ่งจะถูกแบ่งย่อยออกเป็นหลายหัวข้อ (http://developer. 
android.com/reference/android/Manifest.permission.html) 
       3.4  End-user ผู้ใช้งานขั้นสุดท้าย ซึ่งก็คือผู้ใช้งานทั่วไป การเข้าถึงส่วน
ต่างๆ ของระบบผ่านช่องทางสิทธ์ที่โปรแกรมได้รับอีกที โดยจะถูกจ ากัดไม่ให้เข้าถึงในส่วนที่เป็น
อันตรายต่อแกนระบบและอุปกรณ์ 
 

2. ประวัติแอนดอยด์ 
 

  ประวัติแอนดรอยด์ไม่ได้ถูกเริ่มต้นพัฒนาที่ Google แต่เริ่มต้นกับบริษัท Android 
Inc.โดยผู้ที่เริ่มต้นพัฒนาและก่อตั้งแอนดรอยด์นั้น คือ Andy Rubin (co-founder of Danger 
Inc.) และมีผู้ร่วมก่อตั้งอีก 4 คน คือ Rich Miner (co-founder of Wildfire 
Communications, Inc.), Nick Sears (once VP at T-Mobile), and Chris White (one of 
the first engineers at WebTV) ซึ่งการที่ Android Inc.ได้ขายลิขสิทธิ์แอนดรอยด์ให้กับ
Google นั้น เป็นเพราะว่า Andy Rubin เองน่าจะเล็งเห็นถึงความสามารถของทรัพยากรบุคคล 
และ เทคโนโลยีต่างๆที่มีใน Google ซึ่งในขณะนั้นเอง Android ถูกเข้าใจว่าเป็นเพียง
ระบบปฏิบัติการบนอุปกรณ์เคลื่อนที่เท่านั้น ซึ่งเหตุการณ์เริ่มต้นทั้งหมดนี้เกิดข้ึนในปี ค.ศ. 2005 
  ต่อมาในปลายปี ค.ศ. 2007 ก็เกิดปรากฎการณ์ของแอนดรอยด์แพลตฟอร์มอีก 
39 ครัง้ซึ่งในครั้งนี้ได้มีการเปิดเผยถึงระบบปฏิบัติการบนโทรศัพท์เคลื่อนที่ที่เป็นในลักษณะ 
Open Platform ซึ่งผู้ใช้สามารถพัฒนาซอฟต์แวร์มาใช้งานเองได้ออกมาจาก กลุ่มบริษัทพัฒนา
เทคโนโลยีเกี่ยวกับอุปกรณ์เคลื่อนที่ 34 บริษัทที่มีการเรียกตัวเองว่า Open Handset Alliance 
และจากการประกาศออกมาในครั้งนี้ทาให้ทั่วโลกเริ่มจับตากับการเคลื่อนไหวของแอนดรอยด์ 
มากขึ้น และในปีนี้เองยังมีการประกาศเป็นครั้งแรกของ Android SDK อีกด้วย 
 

  2.1  ข้อเด่นของแอนดอยด์ 
     เนื่องจากระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์มีการเจริญเติบโตอย่างรวดเร็วและมี
ส่วนแบ่งตลาดของอุปกรณ์ด้านนี้ ขึ้นทุกขณะ ท าให้กลุ่มผู้ใช้งาน และกลุ่มนักพัฒนาโปรแกรม ให้
ความส าคัญกับระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์เพิ่มมากข้ึนเมื่อมองในด้านของกลุ่มผลิตภัณฑ์ บริษัท
ที่มีการพัฒนาผลิตภัณฑ์รุ่นใหม่ ได้มีการน าเอาระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์ไปใช้ในพร้อมทั้งยังมี
การปรับแต่งให้ระบบปฏิบัติการมีความสามารถ การจัดวาง โปรแกรม และลูกเล่นใหม่ ๆ ที่
แตกต่างจากคู่แข่งในท้องตลาด โดยเฉพาะอย่างยิ่ง กลุ่มสินค้าท่ีเป็น มือถือรุ่นใหม่ 
(SmartPhone) และอุปกรณ์จอสัมผัส (Touch Screen) โดยมีคุณลักษณะแตกต่างกันไป เช่น
ขนาดหน้าจอ ระบบโทรศัพท์ ความเร็วของหน่วยประมวลผล ปริมาณหน่วยความจ า แม้กระทั่ง
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อุปกรณ์ตรวจจับต่างๆ (Sensor) หากมองในด้านของการพัฒนาโปรแกรม ทางบริษัท กูเก้ิล ได้มี
การพัฒนา Application Framework ไว้ส าหรับนักพัฒนาใช้งาน ได้อย่างสะดวก และไม่เกิด
ปัญหาเมื่อชุดโปรแกรมท่ีพัฒนาขึ้นมา ไปใช้กับอุปกรณ์ที่มีคุณลักษณะต่างกัน เช่นขนาดจอ
อุปกรณ์ ไม่เท่ากัน ก็ยังสามารถใช้งานโปรแกรมได้เหมือนกัน 
 

  2.2  ข้อดีของแอนดอยด์ 
     2.2.1  มีลักษณะเป็นโอเพนซอร์สซึ่งทาให้แอนดรอยด์แพลตฟอร์มได้รับ
ความนิยมอย่างรวดเร็ว 
     2.2.2  มีการเชื่อมต่อที่กลมกลืนกันระหว่าง เว็บแอพพลิเคชั่น และโทรศัพท์ 
     2.2.3  มีเครื่องมือที่ใช้พัฒนาซอฟต์แวร์ที่ง่ายและมีประสิทธิภาพ 
 

      2.3  ข้อจ ากัดของแอนดอยด์ 
     2.3.1  อุปกรณ์ที่พัฒนาขึ้นมาอาจจะท างานไม่รองรับกับระบบ 
แอนดรอยด์ได้ครบทุกฟังก์ชั่น เพราะ Google ไม่ได้มีส่วนร่วมในการควบคุมการผลิต Hardware 
โดยตรง 
     2.3.2  ในบางครั้งแอนดรอยด์แพลตฟอร์มมีการทางานที่ยังไม่ดีนัก 
 

      2.4  แผนกลยุทธ์ของแอนดรอยด์ 
 

     2.4.1  กรกฎาคม ค.ศ. 2005 -Google เริ่มถือลิขสิทธิ์ใน Android. Inc.  
     2.4.2  12 พฤศจิกายน ค.ศ. 2007 -SDK ตัวแรกของแอนดรอยด์ถูกเปิดเผย  
     2.4.3  มกราคม ถึง สิงหาคม ค.ศ. 2008 -มีการจัดการแข่งขัน Android 
Developer Challenge 
     2.4.4  18 สิงหาคม ค.ศ. 2008 -มีการพัฒนาตัว SDK 0.9 beta 
     2.4.5  กันยายน ค.ศ. 2008 -Android 1.0 (pre) SDK ถูกผลิตออกมา  
     2.4.6  ไตรมาสที่ 4 ค.ศ. 2008 -อุปกรณ์ Android 1.0 เริ่มมีการขาย 
     2.4.7   ไตรมาสที่ 4 ค.ศ. 2008 -มีการเผยแพร่ Source Code ของ 
 

3. สถาปัตยกรรมแอนดอยด์ 
 

  การที่จะเริ่มต้นพัฒนาซอฟต์แวร์บนแอนดรอยด์แพลตฟอร์มจ าเป็นที่ต้องท าความ
รู้จักและเข้าใจกับโครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆ เพ่ือที่จะได้น ามาประยุกต์ใช้กับซอฟต์แวร์ โดย สิ่ง
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ส าคัญสิ่งหนึ่งที่ท าให้เข้าใจรูปแบบของระบบการท างานของแอนดรอยด์แพลตฟอร์มก็คือ 
สถาปัตยกรรมของแอนดรอยด์ 
 

 
            

 ภาพที่ 3  สถาปัตยกรรมแอนดรอยด์ (Android Architecture) 
 ที่มา :  คมสันต์ ผุยลานวงค์. 2555 : 8 
 

  3.1  ลินุกซ์เคอร์เนล 
        ส่วน Kernel ซึ่งเป็นระดับล่างสุดของแอนดรอยด์นั้นจะถูกสร้างขึ้นมาจาก 
Standard Linux 2.6.24 Kernel และได้ส่งผลให้นักพัฒนาสามารถ Patch Kernel ของลินุกซ์ 
ได้เช่นเดียวกับการ Patch บนระบบปฏิบัติการลินุกซ์โดยทั่วไป แต่ถึงแม้ว่าแอนดรอยด์จะน า 
Kernel ของ Linux มาใช้ในการพัฒนาระบบ ตัวแอนดรอยด์แพลตฟอร์มนั้นก็ยังไม่ถือว่าเป็น
ระบบปฏิบัติการที่เป็นลินุกซ์โดยสมบูรณ์ เนื่องมาจากบนแอนดรอยด์แพลตฟอร์มนั้น จะไม่
รองรับการใช้งาน glibc เหมือนใน Linux ซึ่งส่งผลให้แอนดรอยด์ไม่มีฟังก์ชั่นในการท างานต่างๆ
สมบูรณ์เทียบเคียงได้กับลินุกซ์ จึงท าให้สรุปเหตุผลที่แอนดรอยด์เลือกใช้ Linux Kernel ได้ดังนี้ 
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    3.1.1  ตัวระบบลินุกซ์เป็นโอเพนซอร์ส ซึ่งเป็นส่วนส าคัญหนึ่งที่ท าให้
ระบบแอนดรอยด์แพลตฟอร์มนั้น อยู่ภายใต้เงื่อนไขการใช้งานซอฟต์แวร์โอเพนซอร์ส และทาให้
แอนดรอยด์แพลตฟอร์มมีการเผยแพร่ได้รวดเร็วอีกด้วย 
 

    3.1.2  รองรับฟังก์ชั่นการท างานในส่วนของ Driver ได้อย่างดี ซึ่งท าให้
แอนดรอยด์แพลตฟอร์มรองรับกับการใช้งานของชิ้นส่วนต่างๆที่มีบนอุปกรณ์สื่อสารเคลื่อนที่ 
 

    3.1.3  มีการใช้งานระบบ Permission-Based Security Model เพ่ือที่
แอนดรอยด์แพลตฟอร์มจะมีการก าหนดสิทธิ์ในการใช้งานทรัพยากรของระบบได้ ซึ่งจะท าให้
ระบบแอนดรอยด์แพลตฟอร์มมีความปลอดภัยสูงอีกด้วย โดยนอกจากนี้เราสามารถจะดาวน์
โหลดตัว Android Kernel มาท าการศึกษาได้จาก http://git.android.com 
 

    3.1.4  Media Framework จะช่วยรองรับเกี่ยวกับการท างานกับไฟล์ใน
ฟอร์แมตต่างๆไม่ว่าจะเป็นในด้าน Video, Audio หรือว่าจะเป็น Frame-Format ดังรูปที่มีการ
น าภาพถ่ายที่มีชนิดไฟล์เป็น JPG  
 

  

ภาพที่ 4  การแสดงผลไฟล์รูปภาพ 
ที่มา : คมสันต์ ผุยลานวงค์. 2555 : 9 
 

http://git.android.com/
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3.1.5  SQLite เป็นไลบรารี ที่เก็บฟังก์ชั่นการใช้ระบบฐานข้อมูลบนแอน
ดรอยด์แพลตฟอร์ม ซ่ึง SQLite นี้เป็นระบบฐานที่ได้รับความนิยมในอุปกรณ์ท่ีมีหน่วย 
ความจ าน้อย, ใช้งานง่าย และเหมาะสมกับการใช้งานกับฐานข้อมูลแบบ Standalone ด้วยการ
ท างานของไลบรารี SQLite บนแอนดรอยด์แพลตฟอร์มนั้นจะช่วยให้นักพัฒนาสามารถสร้าง
ฐานข้อมูลส่วนตัวเอาไว้ใช้กับโปรแกรมได้โดยง่ายไม่ว่าจะผ่านทางภาษา Sql หรือด้วยเมธอดท่ีมี
ให้ในไลบรารีน 
 

    3.1.6  WebKit เป็น Open Source Browser ที่ช่วยให้แอนดรอยด์
แพลตฟอร์ม รองรับการใช้งาน JavaScript, AJAX และ CSS รวมทั้งสามารถเปิดหน้าเว็บไซต์ได้
อย่างมีประสิทธิภาพ เช่นเดียวกันกับ Safari ที่ท างานอยู่บน OS X นอกจากนั้นแล้วการที่ แอน
ดรอยด์แพลตฟอร์มใช้ Webkit ยังส่งผลให้การท างานของซอฟต์แวร์ที่ Google ได้พัฒนาขึ้นมา
อย่าง Chrome และ Gear ร่วมกันได้ดีอีกดว้ย ซึ่งการท างานหลักของไลบรารีนี้ จะประกอบไป
ด้วยการแสดงผลของหน้าเว็บ และ การจัดการกับ Cookies 
 

  3.2  แอนดอยด์รันไทม์ 
 

            ในส่วนของแอนดรอยด์รันไทม์ นั้นจะมีการท างานควบคู่ไปกับส่วนของ 
Libraries โดยจะมีหน้าที่หลักคือการ Interpret โค้ดจาวาถูก Compile แล้วมาท างาน ซึ่งในส่วน
นี้จะมีระบบการท างานย่อยที่แบ่งได้อีกสองส่วนคือ 
 

     3.2.1  Dalvik Virtual Machine จะสามารถเปรียบได้กับ Java Virtual 
Machine ในจาวา แต่ว่าในส่วนของ Dalvik Virtual Machine นั้นได้ถูกพัฒนาขึ้นมาโดย 
Google ซ่ึงจะแตกต่างจากจาวาทั่วไปตรงที่จะท าการรันไฟล์ .dex ไฟล์ ที่ถูกแปลงมาจาก .class 
เพ่ือให้เหมาะสมกับอุปกรณ์ท่ีใช้งานแอนดรอยด์แพลตฟอร์ม ที่มีหนว่ยความจ าน้อย 
 

     3.2.2  Core Libraries เป็นองค์ประกอบที่ทาให้แอนดรอยด์สามารถใช้งาน
ฟังก์ชั่นพ้ืนฐานของจาวา ซึ่งมีพ้ืนฐานมาจาก Java SE 5 แต่ฟังก์ชั่นพ้ืนฐานจะถูกลดให้เหลือเพียง
เท่าท่ีจาเป็น อย่างเช่น Input/output (java.io), Security (java. Security) และ Utility 
(java.util) เป็นต้น 
 

  3.3  แอปพลิเคชันเฟรมเวิร์ค 
 

            ในส่วนนี้เป็นระดับที่รวบรวม Service ทั้งหมดท่ีแอนดรอยด์แพลตฟอร์มมี
ให้พร้อมสาหรับซอฟต์แวร์เรียกใช้ ซึ่งในระดับนี้เองที่ท าให้นักพัฒนาซอฟต์แวร์สามารถเรียกใช้ 
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APIs และเข้าถึงข้อมูลต่างๆได้ง่าย ไม่ว่าจะเป็น Activity Manager ที่เป็นตัวก าหนดการท างาน
ในแต่ละ Activity, Content Providers ที่ท าให้ซอฟต์แวร์แต่ละตัวสามารถส่งผ่านข้อมูลกันได้ 
และ View System ที่รวบรวม UI ชนิดต่างๆเอาไว้เพ่ือให้นักพัฒนาเรียกใช้ เป็นต้น ซึ่งในส่วน
ของ Application Framework ยังสามารถแบ่งได้อีก 2 ส่วนคือ 
 

    3.3.1  Core Platform Service หมายถึง Service ที่ใช้ในการจัดการ
เกีย่วกับการรันโปรแกรมและควบคุมการท างานของโปรแกรม ซึ่งจะมีส่วนประกอบเช่น Activity 
Manager จะเป็นส่วนที่ใช้ควบคุมการท างานของแต่ละ Activity ซึ่งจะอธิบายในหัวข้อต่อไป 
Content Providers จะเป็น Service หนึ่งที่ท าให้ซอฟต์แวร์บนแอนดรอยด์แพลตฟอร์มนั้น 
สามารถส่งผ่านข้อมูลถึงกันได้ เช่น การไปดึงข้อมูลในส่วนของ Contact List มาเพ่ือใช้งานใน
ซอฟต์แวร์อ่ืนๆ เป็นต้น View System จะเป็นส่วนที่รวบรวม User Interface ต่างๆไว้ให้เรียกใช้
ไม่ว่าจะเป็น Text View และ Button เป็นต้น นอกจาก Service ข้างต้นแล้ว ในส่วนนีย้ัง
ประกอบไปด้วย Package Manager, Window Manager และ Resource Manager 
 

    3.3.2  Hardware Service หมายถึง Service ที่เก่ียวข้องกับการใช้งาน 
Hardware ต่างๆ โดยในประเภทนี้จะมีส่วนประกอบเด่นๆดังนี้ Telephony Service ที่จะใช้
ควบคุมฟังก์ชั่นที่ใช้โทรศัพท์ Bluetooth Service ที่ใช้ควบคุมการใช้งาน Bluetooth นอกจากนี้
แล้วก็ยังมี Location Service, Wi-Fi Service, USB service และ Sensor Service อีก เป็นต้น 
 

  3.4  แอพพลิเคชั่นเลเยอร 
 

                        คือระดับที่หมายถึง ซอฟต์แวร์ หรือ โปรแกรมท่ีใช้อยู่โดยทั่วไป อย่างเช่น 
โปรแกรมรับส่งอีเมล์, SMS, แผนที่, Browser เครื่องมือจัดการสมุดโทรศัพท์ และโปรแกรมหลัก
อ่ืนๆ ซึ่งในชั้นนี้ยังรวมถึงซอฟต์แวร์ที่เราได้ท าการพัฒนาขึ้นมาด้วย 
 

4. แอนดรอยด์ Building Blocks 
 

  จากการที่ซอฟต์แวร์ที่ท างานบนแอนดรอยด์แพลตฟอร์มนั้นเกิดจากการท างาน ที่
รวมกันขึ้นมาจาก Service ต่างๆเข้าด้วยกันในระดับ Application Platform ซึ่งผู้พัฒนา 
ซอฟต์แวร์จะต้องค านึงถึงการท างานของซอฟต์แวร์เพ่ือที่จะเรียกใช้งาน Service ต่าง ๆ เหล่านั้น
จาก Android APIs ให้เหมาะสมกับซอฟต์แวร์ โดยรายละเอียดต่อไปนี้จะเป็นลักษณะ ต่าง ๆ 
ของแต่ละ Android APIs เพ่ือการนาไปใช้ในการท างานที่แตกต่างกัน 
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4.1   AndroidManifest.xml 
     จากการที่ซอฟต์แวร์ที่ท างานบนแอนดรอยด์แพลตฟอร์มนั้นเกิดจาก การ
ท างานที่รวมกันข้ึนมาจาก Service ต่างๆเข้าด้วยกันในระดับ Application Platform ซ่ึง 
ผู้พัฒนาซอฟต์แวร์จะต้องค านึงถึงการท างานของซอฟต์แวร์เพ่ือที่จะเรียกใช้งาน Service ต่างๆ 
เหล่านั้นจาก Android APIs ให้เหมาะสมกับซอฟต์แวร์โดยรายละเอียดต่อไปนี้จะเป็นลักษณะ 
ต่างๆของแต่ละ Android APIs เพ่ือการน าไปใช้ในการท างานที่แตกต่างกัน ซึ่งการที่ได้น า 
องค์ประกอบที่เรียกใช้ Android APIs ต่างๆนั้นก็คือ BuildingBlock 2.4.1 
AndroidManifest.xmlตัวไฟล์ AndroidManifest.xml เป็นไฟล์ที่จะใช้ควบคุมการท างานของ 
ซอฟต์แวร์ที่ได้พัฒนาขึ้นให้ท างานไปตามลาดับ เป็นไฟล์ที่ใช้สาหรับประกาศเพ่ือเรียกใช้งาน 
ส่วนประกอบอ่ืนๆ หรือ Service ต่างๆให้ท างานร่วมกัน และยังเป็นไฟล์ที่เปรียบเสมือนแหล่ง 
อ้างอิงของซอฟต์แวร์ที่พัฒนาขึ้นมาอีกด้วย ซึ่งไฟล์ AndroidManifest.xml จะมีรายละเอียดที่ 
ส าคัญในส่วนต่างๆ ดังนี้ 
 

 
 

ภาพที่  5  แสดงต าแหน่งของ AndroidManifest.xml บน Project 
ที่มา:  คมสันต์ ผุยลานวงค์. (2555 : 12) 
 

   และสิ่งส าคัญอีกสิ่งหนึ่งของ Android Manifest คือการประกาศ intent-
filters โดยจะใช้เป็นตัวเรียกให้ Activity อ่ืนที่อยู่ในซอฟต์แวร์ท างาน การท างานของ intent-
filters จะเริ่มต้นขึ้นเมื่อมีการเรียกใช้ intent หลังจากนั้นจะท าการเปรียบเทียบกับ intent-
filters เพ่ือด าเนินการต่อไป นอกจากนี้แล้วในการท างานด้านอื่นๆของ Building Block ด้วย 
 

4.1  Activity 
    โดยทั่วไปความหมายของ Activity ใน แอนดรอยด์แพลตฟอร์มนั้นจะ
หมายถึง วัตถุหนึ่งๆ ที่มีการท างานหลายๆอย่าง และเป็นการท างานที่มีการแสดงผลรวมอยู่ด้วย 
ซึ่งในแอพพลิเคชั่นหนึ่งๆนั้นอาจจะประกอบไปด้วยหลายๆ Activity ได้ และในหนึ่งแอพพลิเคชั่น
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นั้นจ าเป็นจะต้องมีอย่างน้อย 1 Activity ซึ่งในการท างานกับ Activity นั้น จะมีลักษณะการ
ท างานเป็นวงจร จึงท าให้การท างานของซอฟต์แวร์บนระบบแอนดรอยด์แพลตฟอร์มมีระเบียบ
แบบแผน Activity Lifecycle เมื่อ Activity เริ่มมีการท างานจะถูกเก็บไว้ในส่วนของ System ที่
เรียกว่า Activity stack ซึ่งเมื่อ Activity เริ่มท างานก็จะถูกจัดเก็บไว้ในส่วนบนสุดของ Stack นั้น 
แต่ในส่วนของ Activity ที่ถูกเรียกใช้งานก่อนหน้าก็จะถูกจัดเก็บเอาไว้ใน Stack ชั้นต่อไป จาก
การท างานของวงจรเบื้องต้นดังกล่าวนั้น จะสามารถศึกษาได้จากวงจรที่เรียกว่า Activity 
Lifecycle ดังแผนภาพที่ 1 

 
 
แผนภาพที่ 1  แสดง Activity Lifecycle ของ Android 
ที่มา : คมสันต์ ผุยลานวงค์. 2555 : 13   
 

ซอฟต์แวร์ที่ใช้ในการพัฒนา 

 

1. โปรแกรม  Android Studio 
 

  Android Studio เป็นเครื่องมือที่สนับสนุนสภาพแวดล้อมอย่างพร้อมสรรพ
ส าหรับใช้ในการพัฒนาซอฟต์แวร ์โดยเฉพาะส าหรับภาษาจาวาและเนื่องจาก เป็นโอเพนซอร์ซที่
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พัฒนาขึ้นเพ่ือใช้โดยนักพัฒนาเอง ท าให้ความก้าวหน้าในการพัฒนา เป็นไปอย่างต่อเนื่องและ
รวดเร็วสัญลักษณ์ไอคอน มีองค์ประกอบหลักท่ีเรียกว่า Android Platform ซึ่งท าให้บริการ
พ้ืนฐานหลักส าหรับรวบรวมเครื่องมือต่างๆ จากภายนอกให้สามารถเข้ามาท างานร่วมกันใน
สภาพแวดล้อมเดียวกันและมีองค์ประกอบที่เรียกว่า Plug-in Development Environment 
(PDE) ซึ่งใช้ในการเพ่ิมความสามรถในการพัฒนาซอฟต์แวร์มากขึ้น เครื่องมือภายนอกจะถูก
พัฒนาในรูปแบบที่เรียกว่า Studio Plug-in ดังนั้นหากต้องการให้ Android ท างานได้เพ่ิมเติมก็
เพียงแต่พัฒนาปลั๊กอินส าหรับงานนั้นขึ้นมาและน าปลั๊กอินนั้นมาติดตั้งเพ่ิมเติมให้กับ Android ที่
มีอยู่เท่านั้น 
 

2. ฐานข้อมูล MySQL 
 

     MySQL จัดเป็นระบบจัดการฐานข้อมูลเชิงสัมพันธ์ (RDBMS: Relational 
Database Management System) ตัวหนึ่ง ซึ่งเป็นที่นิยมกันมากในปัจจุบัน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ในโลกของอินเทอร์เน็ต สาเหตุเพราะว่า MySQL เป็นฟรีแวร์ทางด้านฐานข้อมูลที่มีประสิทธิภาพ
สูง เป็นทางเลือกใหม่จากผลิตภัณฑ์ระบบจัดการฐานข้อมูลในปัจจุบัน ที่มักจะเป็นการผูกขาดของ
ผลิตภัณฑ์เพียงไม่กี่ตัว นักพัฒนาระบบ 

ฐานข้อมูลที่เคยใช้ MySQL  ในความสามารถความรวดเร็ว การรองรับจ านวนผู้ใช้
และขนาดของข้อมูลจ านวนมหาศาล ทั้งยังสนับสนุนการใช้งานบนระบบปฏิบัติการมากมาย ไม่
ว่าจะเป็น Unix, OS/2, Mac OS หรือWindows ก็ตาม นอกจากนี้ MySQL ยังสามารถใช้งาน
ร่วมกับ Web Development Platform ทั้งหลาย ไม่ว่าจะเป็น C, C++, Java, Perl, PHP, 
Python, Tel หรือ ASP ก็ตามทีดังนั้นจึงไม่เป็นที่น่าแปลกใจเลยว่า ท าไม MySQL จึงได้รับความ
นิยมอย่างมากในปัจจุบันและมีแนวโน้มสูงยิ่งขึ้นๆ ไปในอนาคตMySQL จัดเป็นซอฟต์แวร์
ประเภท Open Source Software สามารถดาวน์โหลด Source Code ต้นฉบับ 
ได้จากอินเทอร์เน็ตโดยไม่เสียค่าใช้จ่ายใดๆ การแก้ไขก็สามารถกระท าได้ตามความต้องการ  

MySQL ได้รับการยอมรับและทดสอบเรื่องของความรวดเร็วในการใช้งาน โดยจะ
มีการทดสอบและเปรียบเทียบกับผลิตภัณฑ์ทางด้านฐานข้อมูลอื่นอยู่เสมอ มีการพัฒนาอย่าง
ต่อเนื่อง โดยเริ่มตั้งแต่เวอร์ชันแรกๆ ที่ยังไม่ค่อยมีความสามารถมากนัก มาจนถึงทุกวันนี้ 
MySQL ได้รับการพัฒนาให้มีความสามารถมากยิ่งขึ้น รองรับข้อมูลจ านวนมหาศาล สามารถใช้
งานหลายผู้ใช้ได้พร้อมๆ กัน (Multi-user)  มีการออกแบบให้สามารถแตกงานออกเพ่ือช่วยการ
ท างานให้เร็วยิ่งขึ้น รองรับข้อมูลจ านวนมหาศาลเพื่อช่วยการท างานเร็วยิ่งขึ้น (Multi-threaded) 
วิธีและการเชื่อมต่อที่ดีขึ้น การก าหนดสิทธิและการรักษาความปลอดภัยของข้อมูลมีความรัดกุม
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น่าเชื่อถือยิ่งขึ้นเครื่องมือหรือโปรแกรมสนับสนุนทั้งของตัวเองและของผู้พัฒนาอ่ืนๆ มีมากยิ่งข้ึน 
นอกจากนนี้สิ่งหนึ่งที่ส าคัญคือ “MySQL ได้รับการพัฒนาไปในแนวทางตามข้อก าหนดมาตรฐาน 
SQL ดังนั้น เราสามารถใช้ค าสั่ง SQL ในการท างาน MySQL” นักพัฒนาที่ใช้ SQL มาตรฐานอยู่
แล้วไม่ต้องศึกษาค าสั่งเพิ่มเติม แต่อาจจะต้องเรียนรู้ถึงรูปแบบและข้อจ ากัดบางอย่างโดยเฉพาะ 
ทั้งนี้ทั้งนั้น ทางทีมงานผู้พัฒนา MySQL มีเป้าหมายอย่างชัดเจนที่จะพัฒนาให้ MySQLมี
ความสามารถสนับสนุนตามข้อก าหนด SQL92 มากที่สุดและจะพัฒนาให้เป็นไปตามข้อก าหนด
SQL99 ต่อไป 
  2.1  ลักษณะเด่นของMySQL  
 

      2.1.1  MySQL เป็นระบบจัดการฐานข้อมูล MySQL เป็นโปรแกรม
ส าหรับใช้ใน การสร้างฐานข้อมูล โดยมีคุณลักษณะของระบบจัดการฐานข้อมูลที่ไม่ยิ่งหย่อนไป
กว่าระบบจัดการฐานข้อมูลชนิดอื่น ๆ รวมทั้งสามารถสร้างและจัดการฐานข้อมูลขนาดใหญ่ได้
อย่างรวดเร็วอีกด้วย โดยที่ MySQL มีระบบสืบค้นข้อมูลที่รวดเร็วและแม่นย า สามารถใช้งานได้
กับคอมพิวเตอร์ระบบ  Stand-Alone และ Network รวมทั้งท างานร่วมกับ Application  

      2.1.2  MySQL เป็นระบบจัดการฐานข้อมูลเชิงสัมพันธ์ MySQL มี
ความสามารถในการเชื่อมโยงข้อมูลระหว่างตาราง จัดเก็บข้อมูลจ านวนมาก สะดวก และค้นหา
ง่าย ซึ่งเป็นคุณลักษณะปกติของโปรแกรมที่พัฒนาขึ้นมาจาก SQL แต่การสร้างฐานข้อมูลเชิง
สัมพันธ์ของ  MySQL ให้ทางเลือกในการออกแบบ และพัฒนาฐานข้อมูลใช้มากกว่าโปรแกรม
จัดการฐานข้อมูลชนิดอื่น  

        2.1.3  MySQL เป็นซอฟต์แวร์แบบฟรีแวร์ และเป็น Open Source 
ผู้ใช้ MySQL สามารถพัฒนาโปรแกรมต่อเนื่องได้อย่างอิสระ และทุกคนมีสิทธิ์ที่จะ  Download 
ระบบจัดการฐานข้อมูลที่ผ่านทาง Internet หรือท าส าเนาได้ แต่โปรแกรม MySQL ที่การจด
ลิขสิทธิ์ ดังนั้นสิทธิ์ทางประการ เช่น การจัดจ าหน่ายซอฟต์แวร์ ซึ่งพัฒนามาจาก  MySQL หรือ
การจ าหน่ายซอฟต์แวร์เสริมทางท างานของ  MySQL จะถูกสงวนไว้โดยบริษัทผู้ผลิต 

 

3. โปรแกรม NetBeans 
  

      NetBeans คือ เครื่องมือส าหรับโปรแกรมเมอร์ที่จะใช้พัฒนา Application ด้วย
ภาษา Java   NetBeans นั้นเป็นโปรแกรมประเภท OpenSource software โดยผู้ใช้งานไม่
จ าเป็นที่จะต้องเสียเงิน เพ่ือซื้อมาใช้งาน และยังเปิดเผย Source code ให้ผู้สนใจและนักพัฒนา
น าไปดัดแปลง แก้ไข ตามกฎของ Opensource โดยมี Sun Micro System เป็นผู้สนับสนุน
โครงการปัจจุบัน NetBeans ได้รับความนิยมมากยิ่งข้ึน และได้รับการพัฒนาให้มีความสามารถ
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สูงยิ่งขึ้นเรื่อยๆ จนถึงเวอร์ชั่นล่าสุด คือ นอกจากจะใช้ในการพัฒนา Application ด้วยภาษาจา
วาแล้ว ยังสามารถพัฒนาอ่ืนๆได้อีกหลากหลายโดยติดตั้งโปรแกรมเสริม(Add-on)ได้จาก เว็บไซต์ 
หรือผ่านตัวอัปเดทเซนเตอร์ (Update Center) ของ NetBeans เช่น ภาษาซี/ซีพลัสพลัส 
(C/C++ ), Ruby, UML, SOA, Web Application, Java EE, Mobility(Java ME), Java FX, 
Java Script, PHP เป็นต้น ในเวอร์ชัน 6.0 เป็นต้นไปมีการรวมโปรแกรมเสริมต่างๆที่ส าคัญเข้า
ในตัวติดตั้งของ NetBeans โดยสามารถเลือกติดตั้งได้ภายหลัง 
ข้อดีของโปรแกรมนี้ก็คือ โปรแกรม NetBeans นั้นท างานแยกส่วนต่างๆ ออกจากกันเป็น 
Module จึงท าให้สามารถน า Module ต่างๆที่มีผู้ที่ได้พัฒนาต่อเติมมาติดตั้งเพ่ิมเติมในภายหลัง
ได้ ใช้งานได้กับระบบปฏิบัติการ Windows , Linux, Mac OS X and Solaris  

  

4.  ภาษา  JAVA 
 

Java หรือ Java programming language คือภาษาโปรแกรมเชิงวัตถุ พัฒนา
โดย เจมส์ กอสลิง และวิศวกรคนอ่ืนๆ ที่บริษัท ซันไมโครซิสเต็มส์ ภาษานี้มีจุดประสงค์เพ่ือใช้
แทนภาษาซีพลัสพลัส C++ โดยรูปแบบที่เพ่ิมเติมขึ้นคล้ายกับภาษาอ็อบเจกต์ทีฟซี (Objective-
C) แต่เดิมภาษานี้เรียกว่า ภาษาโอ๊ก (Oak) ซ่ึงต้ังชือ่ตามต้นโอ๊กใกล้ท่ีท างานของ เจมส์ กอสลงิ 
แล้วภายหลังจึงเปลี่ยนไปใช้ชื่อ “จาวา” ซึ่งเป็นชื่อกาแฟแทน จุดเด่นของภาษา Java อยู่ที่ผู้เขียน
โปรแกรมสามารถใช้หลักการของ Object-Oriented Programming มาพัฒนาโปรแกรมของตน
ด้วย Java ได ้

ภาษา Java เป็นภาษาส าหรับเขียนโปรแกรมท่ีสนับสนุนการเขียนโปรแกรมเชิง
วัตถุ ( OOP : Object-Oriented Programming) โปรแกรมท่ีเขียนขึ้นถูกสร้างภายในคลาส 
ดังนั้นคลาสคือที่เก็บเมทอด (Method) หรือพฤติกรรม (Behavior) ซึ่งมีสถานะ (State) และ
รูปพรรณ (Identity) ประจ าพฤติกรรม (Behavior) 

4.1  คุณลักษณะเด่นของภาษา Java 
4.1.1  ภาษา Java เป็นภาษาท่ีสนับสนุนการเขียนโปรแกรมเชิงวัตถุแบบ

สมบูรณ์ 
4.1.2  โปรแกรมท่ีเขียนขึ้นโดยใช้ภาษา Java จะมีความสามารถท างานได้

ในระบบปฏิบัติการที่แตกต่างกัน ไม่จ าเป็นต้องดัดแปลงแก้ไขโปรแกรม เช่น หากเขียนโปรแกรม
บนเครื่อง Sun โปรแกรมนั้นก็สามารถถูก compile และ run บนเครื่องพีซีได้ 
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4.1.3  เมื่อเปรียบเทยีบ code ของโปรแกรมที่เขียนขึ้นโดยภาษา Java กับ 
C++ พบว่า โปรแกรมท่ีเขียนโดยภาษา Java จะมีจ านวน code น้อยกว่าโปรแกรมท่ีเขียนโดย
ภาษา C++ ถึง 4 เท่า และใช้เวลาในการเขียนโปรแกรม น้อยกว่าประมาณ 2 เท่า 

4.1.4  Java มี security ทั้ง low level และ high level ได้แก่ 
electronic signature, public andprivate key management, access control และ 
certificatesของภาษาจาวา 

4.2  ข้อดีของ ภาษา Java  
4.2.1  ภาษา Java เป็นภาษาท่ีสนับสนุนการเขียนโปรแกรมเชิงวัตถุแบบ

สมบูรณ์ ซึ่งเหมาะส าหรับพัฒนาระบบที่มีความซับซ้อน การพัฒนาโปรแกรมแบบวัตถุจะช่วยให้
เราสามารถใช้ค าหรือชื่อ ต่าง ๆ ที่มีอยู่ในระบบงานนั้นมาใช้ในการออกแบบโปรแกรมได้ ท าให้
เข้าใจได้ง่ายขึ้น 

4.2.2  โปรแกรมท่ีเขียนขึ้นโดยใช้ภาษา Java จะมีความสามารถท างานได้
ในระบบปฏิบัติการที่แตกต่างกัน ไม่จ าเป็นต้องดัดแปลงแก้ไขโปรแกรม เช่น หากเขียนโปรแกรม
บนเครื่อง Sun โปรแกรมนั้นก็สามารถถูก compile และ run บนเครื่องพีซีธรรมดาได้ 

4.2.3  ภาษาจาวามีการตรวจสอบข้อผิดพลาดทั้งตอน compile time และ 
runtime ท าให้ลดข้อผิดพลาดที่อาจเกิดข้ึนในโปรแกรม และช่วยให้ debug โปรแกรมได้ง่าย 

4.2.4  ภาษาจาวามีความซับซ้อนน้อยกว่าภาษา C++ เมื่อเปรียบเทียบ 
code ของโปรแกรมที่เขียนขึ้นโดยภาษา Java กับ C++ พบว่า โปรแกรมท่ีเขียนโดยภาษา Java 
จะมีจ านวน code น้อยกว่าโปรแกรมท่ีเขียนโดยภาษา C++ ท าให้ใช้งานได้ง่ายกว่าและลดความ
ผิดพลาดได้มากขึ้น 

4.2.5  ภาษาจาวาถูกออกแบบมาให้มีความปลอดภัยสูงตั้งแต่แรก ท าให้
โปรแกรมท่ีเขียนขึ้นด้วยจาวามีความปลอดภัยมากกว่าโปรแกรมท่ีเขียนขึ้น ด้วยภาษาอ่ืน เพราะ 
Java มี security ทั้ง low level และ high level ได้แก่ electronic signature, public 
andprivate key management, access control และ certificatesของ 
3.2.6  มี IDE, Application server, และ Library ต่าง ๆ มากมายส าหรับจาวาที่เราสามารถใช้
งานได้โดยไม่ต้องเสียค่าใช้จ่าย ท าให้เราสามารถลดค่าใช้จ่ายที่ต้องเสียไปกับการซื้อ tool และ 
s/w ต่าง ๆ 
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การวิเคราะห์และออกแบบระบบ 
 

1. วงจรการพัฒนาระบบ SDLC 
 

     วงจรการพัฒนาระบบ (System Development Life Cycle : SDLC) คือ  
กระบวนการทางความคิด (Logical Process) ในการพัฒนาระบบสารสนเทศเพ่ือแก้ปัญหา 
และตอบสนองความต้องการของผู้ ใช้ได้ โดยระบบที่จะพัฒนา อาจเริ่มด้วยการพัฒนาระบบใหม่
หรือน าระบบเดิมที่มีอยู่แล้วมาปรับเปลี่ยน ให้ดียิ่งขึ้น ภายในวงจรนี้จะแบ่งกระบวนการพัฒนา
ออกเป็นระยะ ได้แก่ ขั้นตอนการศึกษาและรวบรวมข้อมูล (The study and data collection) 
ขั้นตอนการวิเคราะห์ระบบ (System Analysis) การออกแบบระบบ (Systems Design)ระยะ
การพัฒนาระบบ (Systems Development) และการติดตั้งและด าเนินการใช้ระบบ 
(Systems Implementation &Operation) โดยแต่ละระยะจะประกอบไปด้วยขั้นตอนต่าง ๆ 
แตกต่างกันไป ตาม Methodology ดังนั้น การศึกษาครั้งนี้ได้ประยุกต์ใช้วงจรการพัฒนาระบบ
สารสนเทศ (System development life cycle : SDLC) (Stair 1996 : 411-412) ซ่ึง
ประกอบด้วยกิจกรรมต่าง ๆ  
5 ขั้น ดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 2 แสดงวงจรการพัฒนาระบบ SDLC 
 
 
 

1. ขั้นตอนการศึกษาและรวบรวมข้อมูล 
(The study and data collection) 

2. การวิเคราะห์ระบบ 
(Systems Analysis) 

3. การออกแบบระบบ 
(Systems Design) 4. การพัฒนาระบบ 

(Systems Development) 

5. การติดตั้งและด าเนินการใช้ระบบ 
(Systems Implementation &Operation) 
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1.1  ขั้นตอนการศึกษาและรวบรวมข้อมูล (The study and data collection)  
การศึกษาและรวบรวมข้อมูล (The study and data collection) เป็นสิ่งส าคัญท่ีจะท าให้การ
พัฒนาระบบสารสนเทศเป็นไปด้วยดีตามแผน เพราะหากไม่มีการวางแผนที่ดีอาจเกิดความล่าช้า
ของการพัฒนาระบบสารสนเทศได้ และเป็นขั้นตอนแรกส าหรับเตรียมความพร้อมในการพัฒนา
ระบบสารสนเทศ ด้วยการตั้งประเด็นค าถามที่ว่า มีความต้องการอะไรบ้างในระบบสารสนเทศท่ี
จะพัฒนาขึ้น  

1.1.1  ก าหนดโอกาสของระบบสารสนเทศในการใช้งาน (Identify 
Opportunity) การศึกษาระบบงานปัจจุบันเป็นการศึกษาปัญหาที่เกิดขึ้น จากการใช้งานระบบที่
มีอยู่ จดบันทึกถึงความต้องการสารสนเทศท่ีจะต้องปรับปรุงเพิ่มเติม อาจส ารวจจากการ
สัมภาษณ์ แบบสอบถาม  
 

      1.1.2  วิเคราะห์ความเป็นไปได้ (Analyze Feasibility) ก าหนดขอบเขตของ การ
พัฒนาแอพพลิเคชั่น การก าหนดรายละเอียดและขั้นตอนของการด าเนินงาน และระยะเวลาที่ใช้ 
และหากผลการส ารวจ พบว่าระบบงานนั้นมีความเป็นไปได้ที่จะพัฒนา นักวิเคราะห์ระบบ จะ
วิเคราะห์ต้นทุน/ผลตอบแทน (Cost-Benefit Analysis) ในการศึกษา เพ่ือหาแนวทางที่ 
เหมาะสมของระบบสารสนเทศท่ีจะพัฒนาขึ้น 
 

                   1.1.3  พัฒนาแผนการท างาน (Develop Work plan) การจัดท าข้อเสนอ
โครงการส าหรับพัฒนาระบบสารแอพพลิเคชั่น ซึ่งเป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลตามความต้องการ 
ของผู้บริหารทุกระดับ และบุคลากรระดับปฏิบัติการ จากนั้นนามาวิเคราะห์เพ่ือวางแผนถึง
ทางเลือกต่าง ๆ ของระบบสารสนเทศท่ีจะพัฒนาขึ้น พร้อมทั้งสรุปผล และน าเสนอแนวทาง 
ที่เหมาะสมที่สุด เพื่อน าไปวิเคราะห์และออกแบบระบบต่อไป  
 

          1.2  การวิเคราะห์ระบบ (Systems Analysis) 
 

    ผู้ศึกษาได้วิเคราะห์และออกแบบเชิงวัตถุโดยใช้ยูเอ็มแอล (Unified Modeling 
Language : UML) การวิเคราะห์และออกแบบระบบเชิงวัตถุเป็นวิธีที่นิยมกันมากในปัจจุบัน 
และมีแนวโน้มที่จะทดแทนการออกแบบระบบแบบเดิม กระบวนการพัฒนาระบบตามแบบวิธี 
Rational Unified Process หรือ Rational Objectory Process เป็นกระบวนการที่ครอบคลุม
กระบวนการพัฒนาระบบทั้งหมด โดยการพิจารณาท้ังงานด้านการบริหารและ งานด้านเทคนิค 
กระบวนการพัฒนาจะมีลักษณะการทาซ้ า (Iterative) และการเพ่ิมขึ้น(Incremental) ดังนั้นงาน
ที่ท าจะไม่มีมากในคราวเดียวกันในตอนสุดท้ายของโครงงาน แต่จะมีการแบ่งงานออกเป็นช่วง ๆ 
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(Phase) ในช่วงของการสร้างระบบ (Construction Phase) การทดสอบ และการรวบรวม
ส่วนย่อยเข้ากับระบบรวม จะมีการท าซ้ าหลาย ๆ ครั้ง เพ่ือจะให้ได้โปรแกรมท่ีมีคุณภาพ และตรง
ตามความต้องการ ในการท าซ้ าแต่ละรอบจะประกอบด้วยการวิเคราะห์ (Analysis) การออกแบบ 
(Design) การเขียนโปรแกรมที่ใช้ในการสร้างและการพัฒนาซอฟต์แวร์ (Implement) และการ
ทดสอบระบบ (Testing) (ชาลี และเทพฤทธิ์, 2544 : 38 - 80) 

     การวิเคราะห์การพัฒนาแอพพลิเคชั่นการสอบรายวิชาเทคโนโลยีเว็บ เป็นขั้นตอน
ที่ส าคัญมากท่ีจะท าให้การพัฒนาระบบมีประสิทธิภาพ โดยการวิเคราะห์จะเกีย่วข้องกับการ
ออกแบบผังรายละเอียดต่าง ๆ ของการด าเนินงานและสร้างผังการท าต่าง ๆ ได้แก่ Use-Case 
Diagram Activity Diagram SequenceDiagram Class Diagram และพจนานุกรมข้อมูล 
(Data Dictionary) (ธีรพล ด่านวิริยะกุล. 2549 : 21-30) 

 

1.3  การออกแบบระบบ (Systems Design)  
 

     การออกแบบระบบ (Systems Design) เป็นการน าข้อมูลจากการวิเคราะห์ระบบ
ที่เป็นแนวคิด (Concept) มาออกแบบให้เห็นรูปร่างของระบบสารสนเทศ โดยนักวิเคราะห์ระบบ
จะออกแบบระบบทีละส่วน โดยเริ่มจากส่วนที่เป็นผลลัพธ์ (Output) ก่อน เพราะผลลัพธ์นั้นเกิด
จากการน าข้อมูลเข้าระบบแล้วไปประมวลผล ดังนั้น การออกแบบผลลัพธ์หรือส่วนแสดงผล จะ
ท าให้ทราบถึงการออกแบบในส่วนอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง 

 

           1.4  การพัฒนาระบบ (Systems Development)  
 

     การพัฒนาระบบ (Systems Development) หลังจากท่ีนักวิเคราะห์ระบบได้
ออกแบบระบบใหม่และจัดการสั่งซื้ออุปกรณ์ต่าง ๆ เสร็จเรยีบร้อยแล้ว ในขั้นตอนนี้คือ การน า
ระบบที่ได้ออกแบบมาแล้วมาพิจาณาเพ่ือสร้าง Program Software ที่จะใช้งานโดยนักเขียน-
โปรแกรม จะเขียนโปรแกรมตามท่ีนักวิเคราะห์ระบบได้ออกแบบไว้ เมื่อสร้างระบบเสร็จ
เรียบร้อยแล้ว จะต้องน า Software ที่สร้างไว้แล้วมาทดสอบ  
 

           1.5  การติดตั้งและด าเนินการใช้ระบบ (Systems Implementation &Operation)  
 

      การติดตั้งและด าเนินการใช้ระบบ (Systems Implementation &Operation) 
เมื่อด าเนินการสร้างระบบและทาการตรวจสอบแก้ไขเสร็จเรียบร้อยแล้ว ระบบงานจะถูกส่งมอบ 
และทาการติดตั้งระบบ (Installed System) ลงบนมือถือ เพ่ือน าไปใช้ในการปฏิบัติงาน ควรมี
การประเมินและสร้างการยอมรับระบบงานใหม่ให้กับบุคลากรที่ใช้ระบบสารสนเทศ ซึ่งการ
ด าเนินการใช้ระบบ 
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2.  การวิเคราะห์และออกแบบเชิงวัตถุโดยใช้ยูเอ็มแอล (Unified Modeling 
Language : UML) 

     การวิเคราะห์และออกแบบระบบเชิงวัตถุเป็นวิธีที่นิยมกันมากในปัจจุบัน และมี
แนวโน้มที่จะทดแทนการออกแบบระบบแบบเดิม กระบวนการพัฒนาระบบตามแบบวิธี 
Rational Unified Process หรือ Rational Objectory Process เป็นกระบวนการที่ครอบคลุม
กระบวนการพัฒนาระบบทั้งหมด โดยการพิจารณาท้ังงานด้านการบริหารและงานด้านเทคนิค 
กระบวนการพัฒนาจะมีลักษณะการท าซ้ า (Iterative) และการเพ่ิมขึ้น (Incremental) ดังนั้น
งานที่ท าจะไม่มีมากในคราวเดียวกันในตอนสุดท้ายของโครงงาน แต่จะมีการแบ่งงานออกเป็นช่วง 
ๆ (Phase) ในช่วงของการสร้างระบบ (Construction Phase) การทดสอบ และการรวบรวม
ส่วนย่อยเข้ากับระบบรวม จะมีการท าซ้ าหลาย ๆ ครั้ง เพื่อจะให้ได้โปรแกรมท่ีมีคุณภาพ และตรง
ตามความต้องการ ในการท าซ้ าแต่ละรอบจะประกอบด้วยการวิเคราะห์ (Analysis) การออกแบบ 
(Design) การเขียนโปรแกรมที่ใช้ในการสร้างและการพัฒนาซอฟต์แวร์ (Implement) และการ
ทดสอบระบบ (Testing) โดยสามารถแสดงได้ดังนี้ (ชาลี และเทพฤทธิ์. 2544 : 38 - 80) 

2.1  ช่วงของการพัฒนาระบบ  

2.1.1  อินเซพชันเฟส (Inception Phase) เป็นการเก็บข้อมูลพื้นฐานเกี่ยวกับ
ระบบที่ต้องการ โดยจะมีความเก่ียวข้องกับฟังก์ชันการท างานต่าง ๆ ความสามารถประสิทธิภาพ
เทคโนโลยีที่ใช้ และคุณสมบัติอ่ืน ๆ อีกทั้งยังเป็นการก าหนดแนวคิดเพ่ิมเติมและแสดงวิธีที่ใช้ใน
การพัฒนาในขั้นตอนต่อไป และแสดงวิธีการที่ท าให้ระบบมีความสามารถมากขึ้น โดยผลลัพธ์ที่ได้
จากกระบวนการนี้จะปรากฏอยู่ในรูปของงานโดยรวม ซึ่งแสดงว่าจะต้องสร้างอะไรขึ้นมาบ้าง
ก าหนดว่าจะสร้างได้อย่างไร และมีการท างานอย่างไร กระบวนการนี้จ าเป็นต้องมีทักษะในการ
วิเคราะห์ระบบให้ออกมาอยู่ในรูปของฟังก์ชันหลักของระบบ และผู้ติดต่อกับระบบ (Actor) ซ่ึง
อธิบายอยู่ในรูปของมุมมองการใช้งาน (Use Case View) และยังต้องมีการวางแผนด้าน
งบประมาณค่าใช้จ่ายในการพัฒนาระบบ ความสามารถทางการตลาดการวิเคราะห์ความเสี่ยง 
และผลิตภัณฑ์ของคู่แข่งในกรณีการพัฒนาระบบเพ่ือธุรกิจ 

2.1.2  อีลาโบเรชันเฟส (Elaboration Phase) จะประกอบไปด้วย
รายละเอียดของการวิเคราะห์ระบบ การก าหนด และวางแผนก่อนการทางานขั้นตอนต่าง ๆ 
ได้แก่ 

1)  แผนผังที่แสดงภาพในเชิงสถิตย์ของระบบ (Static Diagram) โดย
จะแสดงถึงการมีอยู่ของคลาส และความสัมพันธ์ระหว่างคลาส แต่จะไม่แสดงถึงกิจกรรมที่จะ
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เกิดข้ึน ซึ่งมี 2 แผนผังที่ใช้งาน คือ แผนผังการใช้งานของระบบ (Use Case Diagram) และ
แผนผังอธิบายความสัมพันธ์ของเอนทิตี้ (Entity) ต่าง ๆ ของระบบ (Class Diagram) 

2)  แผนผังที่แสดงภาพในเชิงกิจกรรมของระบบ (Dynamic Diagram) 
โดยเป็นการแสดงถึงสิ่งที่เกิดขึ้นจากกิจกรรมของ Class ต่าง ๆ ที่มีอยู่ในระบบ ซึ่งมี แผนผังที่ใช้
งาน คือ แผนผังแสดงการท างานระหว่างออบเจ็กต์ (Sequence Diagram) และแผนผังแสดง
สถานะ (State chart Diagram) ซึ่งแสดงสถานะต่าง ๆ ที่ คลาสหนึ่งคลาสจะเป็นได้ในระหว่าง
ช่วงชีวิตในการตอบสนองต่อเหตุการณ์ (Event) ที่เกิดขึ้น 

3)  คอนสตรักชันเฟส (Construction Phase) เป็นการพัฒาระบบจริง
ขึ้น โดยเป็นการเขียนโปรแกรม ซึ่งมีการพัฒนาแบบท าซ้ าและเพ่ิมขึ้นเรื่อย ๆ ซึ่งกระบวนการที่
ท าซ้ าจะประกอบด้วย ขั้นตอนการวิเคราะห์ ออกแบบ เขียนโปรแกรม และการทดสอบ จากนั้น
ท าการรวมเป็นระบบใหญ่ขึ้นจนได้ระบบที่ต้องการผลลัพธ์ของการท างานช่วงนี้คือ ระบบที่ต้องก 

4)  ทรานซิชันเฟส (Transition Phase) เป็นกระบวนการของการส่ง
ผลิตภัณฑ์ไปสู่ผู้ใช้งานจริง รวมไปถึงการหาตลาดหรือ การเพ็คก้ิง (Packing) และการบ ารุงรักษา
และการสอนการใช้โปรแกรมและจัดท าคู่มือการใช้โปรแกรม 
 

 3.1  ส่วนประกอบของ UML ประกอบด้วยส่วนต่าง ๆ ดังนี้  
 

3.1.1  มุมมอง (View) เป็นระบบงานทั้งหมดอาจมีหลายส่วนที่ต้องพิจารณา 
เพราะอาจมีขอบข่ายงานที่กว้างขวางและซับซ้อนการอธิบายกระบวนการท างานต่าง ๆ ของ
ระบบไม่สามารถอธิบายได้เพียงแค่มุมมองเดียว ดังนั้นการมองระบบควรจะต้องเป็นมุมมอง ต่าง 
ๆ กัน เช่น มุมมองด้าน Functional, Nonfunctional มุมมองขององค์กร เป็นต้น ซึ่งแต่ละ
ไดอะแกรมสามารถท่ีจะมีมุมมองของผู้ใช้งานระบบ ผู้เขียนโปรแกรมพัฒนาระบบซึ่งแต่ละมุมมอง
ท าให้ผู้ท าระบบเข้าใจระบบในแง่มุมที่ต่าง ๆ กัน มุมมองต่าง ๆ ของ UML มีดังนี้ 

3.1.2  มุมมองการใช้งาน (Use Case View) เป็นการมองระบบจากผู้ใช้
ภายนอกหรือผู้ใช้ระบบซึ่งไดอะแกรมที่ใช้อธิบาย คือ ยูสเคสไดอะแกรม (Use-Case Diagram) 
หรือบางครั้งแอคทิวิตี้ไดอะแกรม (Activity Diagram) ตัวอย่างผู้ใช้ระบบ เช่น ลูกค้า ผู้ออกแบบ 
ผู้ทดสอบระบบนักเรียน อาจารย์ เป็นต้น ยูสเคส (Use Case) ในยูสเคสไดอะแกรมเป็น
ตัวก าหนดเป้าหมายของระบบ จึงเป็นตัวกลางของมุมมองอ่ืน ๆ ที่จะต้องมีการท างาน   ต่าง ๆ 
ครบตามท่ีก าหนดไว้ในยูสเคสไดอะแกรม 

3.1.3  มุมมองทางตรรกะ (Logical View) ใช้อธิบายว่าสามารถที่จะ 
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จัดการท างานของระบบให้เป็นไปตามที่ต้องการได้อย่างไรและมีบริการอะไรให้กับผู้ใช้บ้าง 
Logical View ต่างจาก Use Case View เนื่องจากเป็นมุมมองของผู้ออกแบบและพัฒนาระบบ 
โดยจะแสดงในรูปแบบของโครงสร้างแบบสแตติก (Static) เช่น คลาส ออบเจ็กต์ (Object) 
ความสัมพันธ์ระหว่างการท างานร่วมกันแบบไดนามิค (Dynamic Collaboration) ซึ่งเกิดเมื่อ
ออบเจ็กต์ส่งเมสเซสระหว่างการท างาน 

3.1.4  มุมมองในการน าไปใช้ (Deployment View) เป็นการแสดง 
การจัดระบบในระดับกายภาพ (Physical) ให้เหมาะสม เช่น การเชื่อมต่อระหว่างคอมพิวเตอร์
และโหมดต่าง ๆ และรวมถึงการแมพ (Map) คอมโพเนนต์ต่าง ๆ ในระดับโครงสร้างทางกายภาพ 
เช่น ล าดับของหรือโปรแกรมในแต่ละเครื่องคอมพิวเตอร์ใช้ส าหรับผู้พัฒนาระบบ ผู้ร่วมพัฒนา
ระบบ ผู้ทดสอบระบบอธิบายโดยดีพลอยเมนต์ไดอะแกรม (Deployment Diagram) 

3.1.5  มุมมองของกระบวนการ (Process View) ไดอะแกรมเป็นกราฟซึ่ง
แสดงโดยสัญลักษณ์ที่จัดเรียงขึ้น เพื่อใช้อธิบายระบบในมุมมองต่าง ๆ ในระบบหนึ่ง ๆ จะ
ประกอบไปด้วยหลาย ๆ ไดอะแกรม แต่ละไดอะแกรมยังสามารถมองได้หลาย ๆ มุมมองด้วย 

4.1  ไดอะแกรมใน UML ประกอบด้วย 
 

4.1.1  ยูสเคสไดอะแกรม (Use-Case Diagram) สิ่งที่ส าคัญในการสร้าง 
ยูสเคส คือการค้นหาว่าระบบท างานอะไรได้บ้าง โดยไม่สนว่าข้างในสิ่งที่ระบบต้องท ามีกลไกการ
ท างานอย่างไรหรือใช้เทคนิคการสร้างอย่างไรเปรียบเสมือนเป็น “กล่องด า” (Black Box) ยูสเคส 
ไดอะแกรมจะแสดงความสัมพันธ์ระหว่างผู้ใช้งานกับระบบ ซึ่งจะมีแอคเตอร์ (Actor) กับระบบ 
โดยติดต่อผ่านยูสเคสต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องและจะใช้ในการสื่อสารกับผู้ใช้ เพ่ืออธิบายถึงฟังก์ชัน การ
ท างานหลักของระบบยูสเคสไดอะแกรม ก็คือ การท างานต่าง ๆ ที่ผู้ใช้ต้องการ ซึ่งจะได้มา จาก
การสอบถามจากผู้ใช้ 

1)  ยูสเคส (Use Case) คือ ความสามารถหรือฟังก์ชันที่ระบบ 
ซอฟต์แวร์จะต้องท าได้ เช่น ค้นหาข้อมูลของนักศึกษา คุณสมบัติของยูสเคส จะต้องถูกกระท า 
โดยแอคเตอร์ และแอคเตอร์เป็นผู้ติดต่อกับระบบตามยูสเคสที่ก าหนดไว้ ยูสเคสรับข้อมูลจาก 
แอคเตอร์ และส่งข้อมูลให้แอคเตอร์นั่นคือ แอคเตอร์กระท ากับยูสเคสโดยการส่งข้อมูลเข้าสู่ 
ระบบตามยูสเคสหรือรอรับค่าที่ระบบจะส่งกลับให้ยูสเคส ถือว่าเป็นการรวบรวมเอา คุณลักษณะ
ความต้องการในระบบอย่างสมบูรณ์เปรียบเสมือนเป็นการสรุปความต้องการของ ผู้ใช้ออกเป็นข้อ 
ๆ อย่างครบถ้วน โดยการเขียนยูสเคสใช้สัญลักษณ์รูปวงรี และค าอธิบาย ฟังก์ชันการท างานอยู่
ในวงรีนั้น ดังภาพที่ 4  แสดงยูสเคสการสร้างบัญชีชื่อผู้ใช้บล็อก (Blog) 
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ภาพที่ 6  ตัวอย่างยูสเคสการสร้างบัญชีชื่อผู้ใช้บล็อก (Blog) 
ที่มา : ธีรพล ด่านวิริยะกุล. 2549 : 24 

 

2)  แอคเตอร์ (Actor) คือ ผู้ที่กระท ากับยูสเคสนั้น ๆ เช่น นักศึกษา  
อาจารย์เจ้าหน้าที่ไม่ใช่ส่วนประกอบของระบบแต่เป็นส่วนที่ใช้ติดต่อกับระบบ ซึ่งอาจเป็นเพียง
การป้อนข้อมูลเข้าสู่ระบบหรือการส่งข้อมูลออกจากระบบหรืออาจเป็นทั้งสองอย่าง อาจมองได้
เป็นแอคเตอร์หลัก หมายถึง แอคเตอร์ที่มีความส าคัญโดยตรงต่อความสามารถหลักของระบบซึ่ง
ถูกแสดงด้วยยูสเคสผู้ใช้งานระบบจะให้ความส าคัญกับงานที่แอคเตอร์หลักจะต้อง กระท ามาก
ที่สุด แอคเตอร์รอง หมายถึง แอคเตอร์ที่มีหน้าที่ส าคัญรองลงไปจาก แอคเตอร์หลัก โดยการ
เขียนแอคเตอร์จะใช้สัญลักษณ์รูปคน ดังภาพที่ 5 แสดงแอคเตอร์ผู้ดูแลระบบ 
 
 

 
 

 

      ภาพที่ 7  ตัวอย่างแอคเตอร์ 
      ที่มา : ธีรพล ด่านวิริยะกุล. 2549 : 24 

 

3)  เส้นความสัมพันธ์ระหว่างยูสเคส (Relationship) คือ เส้นเพ่ือ
แสดงความสัมพันธ์ระหว่างแอคเตอร์ กับ แอคเตอร์ หรือ ยูสเคส กับ ยูสเคส ซึ่งมีอยู่สองชนิด 
ได้แก่ ความสัมพันธ์แบบขยาย (Extend Relationship) ยูสเคสหนึ่งอาจถูกช่วยเหลือโดยการ
ท างาน ยูสเคสอ่ืน สัญลักษณ์ใน UML คือ ลูกศรเส้นประท่ีชี้จากยูสเคสแรกไปยังยูสเคสที่ถูก
ช่วยเหลือ หรือถกูขยาย โดยมีค าว่า “extend” อยู่ในเครื่องหมายสเตริโอไทป์ (Stereotype) 
<<extend>> อยู่กึ่งกลางลูกศร ดังแผนภาพที่ 3 แสดงถึงยูสเคสด้านซ้ายได้รับฟังก์ชันการ
ท างาน จากยูสเคสด้านขวา 
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         แผนภาพที่ 3  ความสัมพันธ์แบบขยาย 
         ที่มา : ธีรพล ด่านวิริยะกุล. 2549 : 25 

 

ความสัมพันธ์แบบรวม (Include Relationship) ยูสเคสหนึ่ง ๆ อาจจ าเป็นต้อง 
อาศัยการท างานของยูสเคสอ่ืน ๆ ส าหรับยูสเคสที่ถูกเรียกใช้โดยยูสเคสอ่ืน สัญลักษณ์ใน UML 
ของความสัมพันธ์ดังกล่าวคือ ลูกศรเส้นประที่ชี้จากยูสเคสที่ถูกเรียกใช้ โดยมีคาว่า “include” 
อยู่ในเครื่องหมายสเตริโอไทป์ <<include>> อยู่ที่ก่ึงกลางลูกศร ดังแผนภาพที่ 4 ในการสร้าง 
บล็อก (Blog) ใหม่และสร้างข้อมูลส่วนตัวในเว็บวิกิพีเดียจ าเป็นต้องผ่านการตรวจสอบ  (Check 
Identity) ทุกครั้ง 
 

 
 

        แผนภาพที่ 4  ความสัมพันธ์แบบรวม 
        ที่มา : ธีรพล ด่านวิริยะกุล. 2549 : 25 

 

ตัวอย่างการเขียนยูสเคสไดอะแกรมของระบบบริหารจัดการเว็บไซต์ ดังแผนภาพที่ 5 
เมื่อผู้ดูแลระบบต้อการสร้างบล็อก (Blog) จ าเป็นต้องสร้างข้อมูลส่วนตัวและสร้างบัญชีผู้ใช้ใหม่
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โดยในการสร้างแต่ละครั้งจะท าการเก็บบล็อก (Log) ถ้าการสมัครเกดิความผิดพลาดเมื่อการ
ลงทะเบียนสมบูรณ์ในการสร้างบล็อกและบัญชีจะถูกตรวจสอบโดยผู้ดูแลฐานข้อมูล 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

       แผนภาพที่ 5  ตัวอย่างการเขียนยูสเคสไดอะแกรม 
       ที่มา : ธีรพล ด่านวิริยะกุล. 2549 : 26 

 

 5.1  คลาสไดอะแกรม (Class Diagram) แสดงโครงสร้างของส่วนที่ไม่ 
เปลี่ยนแปลงของระบบในมุมมองของผู้พัฒนาระบบ ซึ่งสามารถแสดงความสัมพันธ์ได้หลายวิธี 
ได้แก่ การเชื่อมต่อระหว่างกัน (Association) การพ่ึงพาเรียกใช้คลาสอื่น (Dependent) ความ
เป็นลักษณะเฉพาะของคลาสอ่ืน (Specialized) รวมกันเป็นหน่วย (Package) ความสัมพันธ์
ระหว่างคลาสต่าง ๆ เหล่านี้จะถูกแสดงโดยคลาสไดอะแกรม โดยรวมเข้าเป็นโครงสร้างภายใน
ของคลาสเป็นกลุ่มแอททริบิวต์ (Attribute) และกลุ่มโอเปอเรชัน (Operation) ในระบบหนึ่ง
สามารถประกอบด้วยหลายคลาสไดอะแกรม  
  5.1.1  คลาส (Class) คือ กลุ่มของออบเจ็กต์ที่มีคุณสมบัติ (Attributes) และ
พฤติกรรม (Behavior) ร่วมกันรายละเอียดของสัญลักษณ์คลาส ชื่อของคลาสจะขึ้นต้นด้วยตัว
ใหญ่แบบหนา และเอียง หากเป็น Abstract Class แอททริบิวต์ประกอบด้วยชนิดของการเข้าถึง 
(Visibility) ของแอททริบิวต์ ได้แก่ Public ซึ่งถูกแสดงด้วยเครื่องหมาย (+) Private ซ่ึง 
ถูกแสดงด้วยเครื่องหมายลบ (-) และโปรเท็กเท็ดแสดงด้วยเครื่องหมาย (#) ชื่อของแอททริบิวต์ 
ประเภทของแอททริบิวต์ ซึ่งจะอยู่ต่อจากเครื่องหมายโคล่อน (:) โดยอาจเป็น Primitive Data 
Type ของแต่ละภาษาโปรแกรมมิ่งซ่ึงมักจะคล้ายคลึงกัน เช่น Integer, Boolean, Real เป็นต้น 
ค่าเริ่มต้นของแอททริบิวต์ คือ Public จะถูกแสดงด้วยเครื่องหมายเท่ากับ 
  5.1.2  โอเปอร์เรชันมีชนิดและสัญลักษณ์การเข้าถึงเช่นเดียวกับ 
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แอททริบิวต์ มีชื่อโอเปอร์เรชัน พารามิเตอร์ (Parameters) ประเภทของค่าที่ส่งคืน  
(Return Type)  
 5.1.3  ความสัมพันธ์ระหว่างคลาส (Relationships) สามารถแบ่งออกได้เป็น
ความสัมพันธ์แบบพ่ึงพิง (Dependent) การเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึนกับคลาสที่ถูกพึ่งพิง 
(Independent Class) จะส่งผลต่อคลาสพึ่งพิง (Dependent Class) การโมเดลความสัมพันธ์
แบบนี้สามารถท าได้โดยวาดเส้นตรงแบบมีหัวลูกศรเป็นเส้นโปร่งชี้จากซับคลาสที่พ่ึงพิงไปยัง
คลาสที่ถูกพ่ึงพิงความสัมพันธ์แบบทั่วไป (Generalization) คือ ความสัมพันธ์ระหว่าง Super 
Class และ Sub Class การโมเดลความสัมพันธ์แบบนี้วาดเส้นตรงหัวทึบที่มีหัวลูกศรเป็นรูป
สามเหลี่ยมโปร่งชี้จาก คลาสไปยัง Super Class ความสัมพันธ์แบบมีความสัมพันธ์กัน 
(Association) สามารถแบ่งได้เป็น 

ความสัมพันธ์แบบปกติ (Normal Association) มักใช้ในระบบโมเดลที่ซับซ้อน
โดยเฉพาะระบบสารสนเทศ ปกติจะเป็นความสัมพันธ์แบบสองทิศทาง จะวาดด้วยเส้นตรงทึบ
เชื่อมระหว่างสองคลาสและมีชื่อความสัมพันธ์ก ากับอยู่ โดยชื่อนี้มักเป็นค ากริยาเป็นส่วนใหญ่ 
นอกจากนี้ยังมีการก าหนดปริมาณของคลาสหรือออบเจ็กต์ที่สัมพันธ์กันอยู่ เรียกว่า Multiplicity  

1 หมายถึง จะมีออบเจ็กต์ในคลาสไดอะแกรมได้หนึ่งออบเจ็กต์เท่านั้น  
0...1 หมายถึง จะมีออบเจ็กต์ในคลาสไดอะแกรมได้หนึ่งหรืออาจจะไม่มีก็ได้  
M…N หมายถึง จะมีออบเจ็กต์ในคลาสไดอะแกรมได้ตั้งแต่ M ถึง N (เมื่อ M, N เป็น

จ านวนเต็มบวก)  
* หมายถึง จะมีออบเจ็กต์ในคลาสไดอะแกรมได้ตั้งแต่ศูนย์ขึ้นไป  
0...* หมายถึง จะมีออบเจ็กต์ในคลาสไดอะแกรมได้ตั้งแต่ศูนย์ขึ้นไป  
1...* หมายถึง จะมีออบเจ็กต์ในคลาสไดอะแกรมได้ตั้งแต่หนึ่งขึ้นไป  
การรวมกัน (Aggregation) เป็นความสัมพันธ์ระหว่างคลาสหรือออบเจ็กต์ในแง่ของการ

รวมกันแสดงด้วยเส้นทึบโยงระหว่างคลาสโดยมีสัญลักษณ์ข้าวหลามตัดติดอยู่ระหว่างปลายเส้น
ความสัมพันธ์กับคลาสที่หมายถึงสิ่งที่ใหญ่กว่า และส่วนประกอบ (Composition) คล้ายคลึงกับ
ความสัมพันธ์แบบ Normal Aggregation แต่คลาสที่เป็นองค์ประกอบจะเป็นส่วนหนึ่งของคลาส
ที่ใหญ่กว่าและเมื่อคลาสที่ใหญ่กว่าถูกท าลายคลาสที่เป็นองค์ประกอบจะถูกท าลายด้วยเส้นที่ใช้
แสดงการส่งข้อมูลมีอยู่ 4 ชนิด ได้แก่ เส้นทั่วไป เป็นเส้นที่ใช้ส่งเมสเสจแบบทั่วไปไม่
เฉพาะเจาะจงจะถูกแสดงเป็นหัวลูกศรธรรมดา ค าอธิบายประกอบเป็นค าอธิบายทั่วไป เส้น
ซิงโครนัส เป็นเส้นที่ส่งข้อมูลไปแล้วจ าเป็นต้องรอผลการตอบกลับเหมาะส าหรับงานแบบ
เรียลไทม์ (Real Time) ที่หลาย ๆ งานอย่างน้อยต้องท าพร้อมกันลักษณะเป็นหัวเส้นตรงโปร่ง
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ครึ่งซีก และเส้นตรงส่งกลับจากการเรียกใช้ฟังก์ชัน ลักษณะเป็นเส้นตรงประหัวลูกศรหัวโปร่งชี้
จากขวามาซ้ายเป็นการ Return From Method Call มักใช้คู่กับเส้นที่ 1 เมื่อเมธอดที่ถูกเรียกใช้
มีค่าบางอย่างที่ต้องการส่งกลับมาตัวอย่างการเขียนคลาสไดอะแกรม ดังแผนภาพที่ 6 แสดง ถึง
กลุ่มของคลาสการบินที่มีฟังก์ชันบินได้ลงจอด และข้ึนสู่อากาศสามารถแยกย่อยออกเป็นได้ 3 
แบบ ได้แก่ เครื่องบิน นก ยอดมนุษย์ ซ่ึงแต่ละคลาสมีความสามารถท่ีแตกต่างกันโดยยงัคง
คุณสมบัติของคลาสการบินอยู่ จากภาพจะเห็นคลาสเครื่องบินสามารถแยกออกมาเป็น เครื่องบิน
โบอิ้ง (Boeing 747) มีความสามารถพิเศษในการใช้เทคโนโลยีไอพ่น เป็นต้น 
 

 
 

 

แผนภาพที่ 6  ตัวอย่างการเขียนคลาสไดอะแกรม 
ที่มา : ธีรพล ด่านวิริยะกุล. 2549 : 28 
 6.1  ซีเควนซ์ไดอะแกรม (Sequence Diagram) จะบอกว่าในยูสเคส 
นั้นวัตถุแต่ละตัวจะติดต่อสื่อสารกันอย่างไร มีข้ันตอนการท างานอย่างไร โดยจะเน้นไปท่ีแกน
เวลาเป็นส าคัญถ้าเวลาเปลี่ยนขั้นตอนการทางานจะเปลี่ยนโดยมีแอคเตอร์เป็นผู้เริ่มกระท าเริ่มต้น 
ซีเควนซ์ไดอะแกรมใน UML จะมีแกนสมมุติ 2 แกนคือแกนตั้ง และแกนนอน แกนนอนจะแสดง
ขั้นตอนการท างานหรือการส่งเมสเสจระหว่างวัตถุ โดยแต่ละวัตถุจะส่งข้อมูลถึงกันว่าต้องท าอะไร 
เมื่อใดส่วนแกนตั้งเป็นแกนเวลา แกนนอนและแกนตั้งต้องสัมพันธ์กันส่วนวัตถุหรือคลาสแทนด้วย
รูปสี่เหลี่ยมเรียงกันตามแนวนอน ภายในบรรจุชื่อออบเจ็กต์ตามด้วยเครื่องหมาย     โคล่อน และ
ชื่อคลาส เส้นประท่ีอยู่ในแนวแกนเวลาซึ่งแสดงถึงชีวิตวัตถุ สี่เหลี่ยมแนวตั้งที่อยู่ในต าแหน่ง
เดียวกับวัตถุหรือคลาสเรียกว่า Activation ซึ่งใช้แสดงช่วงเวลาที่วัตถุก าลังปฏิบัติงานและส่ง
ข้อมูลระหว่างวัตถุรวมถึงแสดงการสิ้นสุดลงของออบเจ็กต์หรือการถูกท าลายด้วยเครื่องหมาย
กากบาทไว้ที่ปลายเส้นชีวิตของออบเจ็กต์ ตัวอย่าง การเขียนซีเควนซ์ไดอะแกรม สามารถแสดงได้ 
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ดังแผนภาพที่ 7 อธิบายได้ว่านักเรียนสามารถกรอกข้อมูลลงทะเบียนผ่านฟอร์มเม่ือลงทะเบียน
เสร็จระบบจะท าการเพ่ิมชื่อพร้อมกับรายวิชาที่ลงทะเบียนให้นายทะเบียนตรวจสอบว่ารายวิชา
นั้นเปิดสอนหรือไม่ถ้าเปิดสอนท าการเพ่ิมชื่อนักเรียนเข้าเรียน และท าการตรวจสอบช่วงเวลา
เรียนที่ว่างถ้าว่างอยู่ระบบจะท าการเพ่ิมชื่อ 
 

 
 

 

แผนภาพที่ 7  ตัวอย่างการเขียนซีเควนซ์ไดอะแกรม 
ที่มา : ธีรพล ด่านวิริยะกุล. 2549 : 29 

 

 7.1  แอคทิวิตี้ไดอะแกรม (Activity Diagram) แสดงล าดับการไหลของ 
กิจกรรมต่าง ๆ โดยจะอธิบายกิจกรรมในลักษณะของการกระท าจะมีเงื่อนไขและการตัดสินใจ
ก าหนดไว้เพ่ือควบคุมการไหลของกิจกรรมรวมถึงแมสเซสที่รับส่งระหว่างแต่ละกิจกรรมแสดงด้วย
สี่เหลี่ยมเหมือนแคปซูลเชื่อมโยงกันด้วยลูกศรเพ่ือแสดงล าดับการท าแอคทิวิตี้ (Activity) ถัดไปได้ 
โดยจะมีเส้นลูกศรชี้เข้ามารวมที่จุดเดียว (เส้นตรงแนวนอน) นั่นคือ แอคทิวิตี้ที่ชี้เข้ามาที่เส้นทึบ
ดังกล่าว เสร็จแล้วก่อน จึงท าให้แอคทิวิตี้ถัดไปได้ การแบ่งเป็นสวิมเลนส์ (Swimlanes) เหมือน
สระว่ายน้ าโดยแบ่งช่องในแนวดิ่งและก าหนดแต่ละช่องด้วยชื่อของออบเจ็กต์ไว้แถวบนสุด 
ตัวอย่างการเขียนแอคทิวิตี้ไดอะแกรม ดังแผนภาพที่ 8 แสดงตัวอย่างการเขียนแอคทิวิตี้
ไดอะแกรมของการล้างรถเริ่มจากล้างด้วยแชมพู ท าการล้างแชมพู เป่าลมให้แห้ง 
การเขียนซีเควนซ์ไดอะแกรม 
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แผนภาพที่ 8  ตัวอย่างการเขียนแอคทิวิตี้ไดอะแกรม 
ที่มา : ธีรพล ด่านวิริยะกุล. 2549 : 30 
 

การหาคุณภาพของระบบ 
 

มนต์ชัย เทียนทอง (2548 : 198-200) กล่าวว่า การหาประสิทธิภาพส าหรับการวิจัย
เชิงทดลองตามแนวทางการวิจัยด้านระบบสารสนเทศ โดยวิธี Black box และ White box การ
หาประสิทธิภาพ กล่าวได้ว่าเป็นตัวแปรการทดลองที่นิยมประเมินกันอย่างแพร่หลายในการวิจัย
เชิงทดลองทางด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ ส าหรับแนวทางการวิจัยด้านระบบสารสนเทศ
โดยเฉพาะอย่างยิ่งการพัฒนาซอฟท์แวร์หรือโปรแกรมประยุกต์ต่าง ๆ ขึ้นมาใหม่ เพ่ือน าไปใช้กับ
บุคลากรหรือใช้งานภายในองค์กร เช่น การพัฒนาระบบฐานข้อมูล ระบบสารสนเทศเพ่ือการ
จัดการ ระบบสนับสนุนการตัดใจ ระบบช่วยเหลือการบริหาร และระบบสารสนเทศอ่ืน ๆ การหา
ประสิทธิภาพของระบบสารสนเทศท่ีพัฒนาขึ้นใหม่นี้ ส่วนใหญ่จะนิยมใช้วิธี Black box และ
White box ซึ่งประยุกต์มาจากวิธีการทดสอบซอฟท์แวร์ (Software Testing) ใน
กระบวนการพัฒนาซอฟท์แวร์เชิงวิศวกรรม 

 

1.  การประเมินแบบ Black box  
 

1.1  Black box เมื่อแปลความหมายตรงตัวก็คือ กล่องด า ซึ่งหมายถึง การ
ประเมินที่ไม่พิจารณาภายในของระบบ อันได้แก่ตัวโปรแกรม โครงสร้าง ข้อมูล อัลกอริทึม การ
จัดการข้อมูล ตัวแปรนิพจน์และอ่ืน ๆ การหาประสิทธิภาพ ส าหรับรายการประเมินด้วยวิธี  
Black box จะมีประเด็นหลัก ๆ ที่ส าคัญดังนี้ 
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1.1.1  Functional Testing เป็นการทดสอบด้านหน้าที่และความถูกต้อง
ในการท างานของระบบแต่ละส่วนในลักษณะภาพรวมฯ นับตั้งแต่ส่วนน าเข้า ส่วนประมวลผล 
จนถึงส่วนแสดงผล 

1.1.2  ความถูกต้องในการหรือไม่ ตั้งแต่ส่วนน าเข้า ส่วนประมวลผล จนถึง
ส่วนแสดงผล ซึ่ง มีลักษณะคล้ายกับการประเมินด้าน Functional Test แตกต่างกันที่การ
ประเมินในด้านนี้ จะต้องเปรียบเทียบกับความต้องการหรือข้อก าหนดต่าง ๆ ที่มีอยู่ 

1.1.3  Usability Testing เป็นการทดสอบด้านการใช้งาน เช่น ความง่าย
ในการติดตั้ง การใช้งานในส่วนต่าง ๆ การปฏิสัมพันธ์การน าเสนอ และการแสดงผลลัพธ์และคู่มือ  
เป็นต้น 

1.1.4  Security Testing เป็นการทดสอบด้านความปลอดภัยของระบบ 
เช่น ระบบการพิสูจน์สิทธิ์การรักษาความปลอดภัย และการเข้ารหัส เป็นต้น 

1.1.5  Performance Testing เป็นการทดสอบด้านความสามารถในการ
ท างานของระบบ เช่นความถูกต้อง ความรวดเร็ว สมรรถนะ และประสิทธิภาพโดยรวม เป็นต้น 

 

2.  การประเมินแบบ White box 
2.2  White box เมื่อแปลตามตัวก็คือ กล่องขาว ซึ่งหมายถึง การประเมินโดย 

พิจารณาภายในตัวโปรแกรมเพ่ือทดสอบการท างานของโปรแกรมว่ามีขั้นตอนอย่างไร อันได้แก่ 
โครงสร้าง ข้อมูลอัลกอริทึม การจัดการข้อมูล ตัวแปร นิพจน์ และอ่ืน ๆ ส าหรับรายการ 
ประเมินด้วยวิธี White box จะมีประเด็น หลัก ๆ ที่ส าคัญดังนี้ 

2.2.1  Unit Testing เป็นการทดสอบส่วนย่อย ๆ ของโปรแกรมแต่ละส่วน  
อาจจะเป็นฟังก์ชันใด ๆ หรือคลาสใดคลาสหนึ่ง โดยการก าหนดข้อมูลน าเข้า แล้วทดสอบส่วน 
แสดงผลที่ปรากฏ 

2.2.2  การน าเอา Unit แต่ละฟังก์ชันมารวมกัน แล้วทดสอบการท างาน 
เพ่ือพิจารณาการไหลของข้อมูลและการควบคุมแต่ละส่วน 

2.2.3  System Testing เป็นการทดสอบการท างานทั้งระบบเพื่อทดสอบ
การท างานของระบบที่พัฒนาขึ้นโดยรวมการหาประสิทธิภาพด้วยวิธี  Black box และ White 
box ส าหรับแนวทางการวิจัยด้านระบบสารสนเทศ จึงเป็น การศึกษาผลลัพธ์ที่เกิดข้ึน จากการ
น าระบบไปทดลองใช้กับกลุ่มตัวอย่างตามแบบแผนการทดลองท่ีก าหนดไว้ โดยใช้เครื่องมือต่าง ๆ 
เช่น แบบสอบถาม แบบทดสอบ หรือแบบประเมินใด ๆ กระท ากับกลุ่มตัวอย่างเพ่ือเก็บ 
รวบรวมข้อมูล หลังจากนั้นจึงท าการวิเคราะห์ข้อมูลและสรุปผลที่ได้ตามสมมติฐานที่ก าหนดไว้ 
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การประเมินระบบสารสนเทศงานบุคลากร ผู้ศึกษาได้ท าการหาประสิทธิภาพของ 
ระบบโดยใช้วิธีการแบบ Black box เพ่ือให้โครงการที่ผู้ศึกษาได้ท าเกิดประสิทธิภาพของระบบ 
 

3.  การทดสอบระบบ (Testing) 
 

การทดสอบระบบมีขั้นตอนการทดสอบแบ่งเป็น 2 ขั้นตอนดังนี้ 
 

3.1  Alpha Test คือ การทดสอบความสมบูรณ์ของระบบโดยผู้ใช้ และใช้ข้อมูล
สมมติในการทดสอบ จะสมมติให้ระบบอยู่ในสถานการณ์ที่อาจจะเกิดข้ึนได้ Alpha testing มี
การทดสอบ 4 ประการคือ 

3.1.1  Recovery testing  เป็นการทดสอบการกู้ระบบ 
3.1.2  Security testing  เปน็การทดสอบความปลอดภัยของระบบ 
3.1.3  Stress testing  เป็นการทดสอบประสิทธิภาพการท างานของระบบ

ภายใต้ความกดดัน 
3.1.4  Performance testing  เป็นการทดสอบประสิทธิภาพการท างาน

ของระบบภายใต้สภาพแวดล้อมของคอมพิวเตอร์ 
 

3.2  Beta Test คือ การทดสอบความสมบูรณ์ของระบบโดยผู้ใช้ และใช้ข้อมูล
จริงในการทดสอบ และภายใต้สถานการณ์ที่เกิดขึ้นจริง 

 

3.3  เกณฑ์การยอมรับงานของมนุษย์ แบ่งได้เป็นประเด็นต่าง ๆ ดังนี้ 
3.3.1  Time to learn ระยะเวลาที่ผู้ใช้ต้องเรียนรู้การใช้ส่วนต่าง ๆ ของ

ระบบงาน 
3.3.2  Task Performance ความเร็วของการด าเนินงานแต่ละส่วน 
3.3.3  Error Rate อัตราความผิดพลาดที่เกิดข้ึน 
3.3.4  Subjective user satisfaction ระดับความพึงพอใจของผู้ใช้โดย

ส่วนรวม 
3.3.5  Human retention ความสามารถจดจ าค าสั่งและการใช้งานได้ 
 

3.4  การวางแผนการทดสอบระบบ 
3.4.1  ก าหนดข้อตกลงเบื้องต้นและรายละเอียดของระบบ 
3.4.2  เตรียมแผนงานการทดสอบเพ่ือการยอมรับระบบ 
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3.4.3  น าข้อมูลการออกแบบมาใช้ในการวางแผนการทดสอบความสัมพันธ์
ของระบบรวม 

3.4.4  ก าหนดแผนการทดสอบความสัมพันธ์ของระบบย่อย 
 

3.5  วิธีการประเมินผลการท างานของระบบ 
3.5.1  การใช้แบบสอบถาม 
3.5.2  การบันทึกเทปการท างานของผู้ใช้ 
3.5.3  การสร้างส่วนพิเศษภายในระบบ ให้สามารถบันทึกข้อมูลเกี่ยวกับ

การท างานของผู้ใช้ 
3.5.4  การสร้างระบบให้ผู้ใช้สามารถบันทึกความคิดเห็นของตนขณะก าลัง

ใช้งานระบบนั้น ๆ 
สรุป การทดสอบระบบการจ่ายค่าเช่าคอนโดออนไลน์ผ่านแอปพลิเคชันบน

ระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์การใช้งานผู้ศึกษาได้ท าการทดสอบทั้ง 2 แบบคือ การทดสอบแบบ 
Alpha Test และแบบ Beta Test มาทดสอบระบบท าให้ระบบเป็นที่ยอมรับและสามารถใช้งาน
ได้อย่างมีคุณภาพ 

 

4.  เกณฑ์การประเมินคุณภาพของระบบ 
 

4.1  เกณฑ์การให้คะแนนของแบบประเมิน 
เกณฑห์รือมาตรฐานในการประเมินแบบประเมินคุณภาพของระบบการ

จ่ายค่าเช่าคอนโดออนไลน์ผ่านแอปพลิเคชันบนระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์เป็นแบบมาตราส่วน
ประมาณค่า 5 ระดับ ตามวิธีของลิเคิร์ท คือ เกณฑ์การให้คะแนนของแบบประเมิน 

 

เหมาะสมมากที่สุด  ระดับคะแนน    5 
เหมาะสมมาก  ระดับคะแนน    4 
เหมาะสมปานกลาง ระดับคะแนน    3 
เหมาะสมน้อย  ระดับคะแนน    2 
เหมาะสมน้อยที่สุด  ระดับคะแนน    1 
 

4.2  เกณฑ์ช่วงคะแนน 
ผู้ศึกษาน าไปประเมินคุณภาพระบบการจ่ายค่าเช่าคอนโดออนไลน์ผ่านแอป

พลิเคชันบนระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์ที่ผู้เชี่ยวชาญ มาวิเคราะห์ระดับความเหมาะสมโดยใช้
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สถิติค่าเฉลี่ยเบี่ยงเบนมาตรฐาน โดยในการวิเคราะห์จะใช้ค่าเฉลี่ยเทียบเกณฑ์การประเมินดังนี้
(บุญชม  ศรีสะอาด. 2545 : 103)   

ค่าเฉลี่ยเท่ากับ  4.51 -  5.00 หมายความว่า     เหมาะสมสมมากที่สุด 
ค่าเฉลี่ยเท่ากับ  3.51 -  4.50 หมายความว่า     เหมาะสมสมมาก 
ค่าเฉลี่ยเท่ากับ  2.51 -  3.50 หมายความว่า     เหมาะสมสมปานกลาง 
ค่าเฉลี่ยเท่ากับ  1.51 -  2.50 หมายความว่า     เหมาะสมสมน้อย 
ค่าเฉลี่ยเท่ากับ  1.01 -  1.50 หมายความว่า     เหมาะสมสมน้อยที่สุด 
เกณฑ์เฉลี่ยของระดับความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญที่มีต่อระบบโดยคิดเป็น

ค่าคะแนนเฉลี่ยของระบบดับความคิดเห็นตั้งแต่ 3.51 ขึ้นไป และมีส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานไม่เกิน 
1.00 

 
ทฤษฎีความพอใจ 
 

การศึกษาเก่ียวกับความพอใจ (Satisfaction) มักจะศึกษาได้ 2 ลักษณะ ได้แก่  
ความพอใจของผู้ปฏิบัติและความพอใจของผู้รับบริการ ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษา ใน
ลักษณะของความพอใจของผู้รับบริหาร ซึ่งมีผู้ให้ความหมายของความพอใจไว้ ดังนี้ 

พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน (2546 : 775) ได้ให้ความหมายของความพอใจ 
หมายถึง สมใจ ชอบใจ เหมาะ 

วัลลภ กันทรัพย์ (2546 : 27) อธิบายว่า ความพอใจ หมายถึง สภาวะจิตที่ปราศจาก
ความเครียด ทั้งนี้เพราะธรรมชาติของมนุษย์มีความต้องการ ถ้าความต้องการนั้นได้รับการ
ตอบสนองทั้งหมดหรือบางส่วนความเครียดก็จะน้องลง ความพึงพอใจก็จะเกิดขึ้น และในทาง
กลับกันถ้าความต้องการนั้นไม่ได้รับการตอบสนอง ความเครียดและความไม่พอใจ ก็จะเกิดข้ึน 

เด่นศักดิ์ อิงอาจ (2547 : 35) ความพอใจ หมายถึง อารมณ์ความรู้สึกที่เต็มไปด้วย
ความยินดีหรือเจตคติท่ีดีต่อการทางาน ต่อบุคคล ต่อองค์กรหรือต่อสิ่งอ่ืนๆ ที่ชอบใจและทาให้มี
ผลต่อประสิทธิภาพในการท างานบรรลุวัตถุประสงค์ 

คุณากร บัวโฮม (2550 : 54) ความพอใจ หมายถึง ความรู้สึกชอบส่วนตัวของบุคคล
ต่อการการปฏิบัติกิจกรรมอย่างใดอย่างหนึ่ง ที่เมื่อได้รับผลส าเร็จตามจุดมุ่งหมายความต้องการ 
รวมทั้งความพอใจในสภาพแวดล้อมทางกายภาพต่องานหรือการเรียนรู้ 
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อุไร ค าศิริรักษ์ (2550 : 78) ความพอใจ หมายถึง ความรู้สึกท่ีดีต่อบุคคลการท างาน
หรือการปฏิบัติงาน ซึ่งส่งผลให้มีความกระตือรือร้น มุ่งม่ันที่จะท างานให้บรรลุผลส าเร็จตาม
เป้าหมายให้มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

จากความหมายของความพอใจดังกล่าวพอสรุปได้ว่า ความพอใจ หมายถึงความรู้สึก
พอใจจะเกิดขึ้นได้เมื่อบุคคลได้รับสิ่งที่ตนต้องการ หรือเป็นไปตามเป้าหมายที่ตนต้องการ  
ซ่ึงส่งผลให้มีความกระตือรือร้น มุ่งม่ันที่จะท างานให้บรรลุส าเร็จ  

เกร๊ก (Gregg. 1997 : 173) ได้ให้ความหมายของความพอใจว่าเป็นความรู้สึกของ
บุคคลในด้านความพอใจ หรือเป็นสภาพจิตใจของบุคคลว่าชอบมากน้อยเพียงไร 

โกลฟเวอร์ (Glover.2002 : 23) อธิบายเกี่ยวกับความพอใจว่า เป็นระดบัความรู้สึก
เมื่อความต้องการที่ส าคัญของคนเรา เช่นการมีคุณภาพดี มีความม่ันคง มีความสมบูรณ์พูนสุข มี
พวกพ้อง มีคนยกย่องต่างๆ เหล่านี้ได้รับการตอบสนองแล้ว  

สรุปได้ว่า ความพอใจ เป็นสภาพความรู้สึก ความชอบ พอใจ ยินดี ความรู้สึกท่ีมี
ความสุขจากการที่ได้รับความส าเร็จจากสิ่งใดสิ่ง ของบุคคลต่อสิ่งใดสิ่งหนึ่ง 

 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

 ประภาพร  พิทา (2558) การพัฒนาระบบระบบช าระค่าบริการโทรศัพท์ มือถือราย
เดือนผ่านบัตรเครดิต ด้วยเทคโนโลยีเว็บเซอร์วิส มีวัตถุประสงค์  1) เพ่ือพัฒนาระบบช าระ
ค่าบริการโทรศัพท์ มือถือรายเดือนผ่านบัตรเครดิต ด้วยเทคโนโลยีเว็บเซอร์วิส 2) เพื่อหาคุณภาพ
ระบบช าระค่าบริการโทรศัพท์มือถือรายเดือนผ่านบัตรเครดิตด้วยเทคโนโลยีเว็บเซอร์วิส 
กลุ่มเป้าหมายในการศึกษาคืออาจารย์คณะเทคโนโลยีสารสนเทศ มหาวิทยาลัยราชภัฏ
มหาสารคาม ที่มีความเชี่ยวชาญทางด้านคอมพิวเตอร์และเทคโนโลยีสารสนเทศจ านวน 3 คน 
เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา ได้แก่ ระบบช าระค่าบริการโทรศัพท์มือถือรายเดือนผ่านบัตรเครดิต
ด้วยเทคโนโลยีเว็บเซอร์วิส และแบบประเมินคุณภาพ สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล คือ 

ค่าเฉลี่ย ( ) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (SD.)  ผลการศึกษาพบว่า 
  1.  ระบบช าระค่าบริการโทรศัพท์มือถือรายเดือนผ่านบัตรเครดิต ด้วยเทคโนโลยี 
เว็บเซอร์วิส สามารถใช้งานได้อย่างมีคุณภาพ 
  2.  ผลการประเมินคุณภาพจากผู้เชี่ยวชาญ 3 ท่าน โดยแบบประเมินแบ่งออกเป็น  
5 ด้าน ได้แก่ ด้านความต้องการของผู้ใช้ระบบ ด้านการท างานได้ตามฟังก์ชันของระบบงาน  
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ด้านความง่ายต่อการใช้งานระบบ ด้านการรักษาความปลอดภัยของข้อมูลในระบบ ด้านคู่มือการ

ใช้งานระบบ ผลการประเมินโดยรวมทั้งหมดอยู่ในระดับมากท่ีสุด (  = 4.53, SD. = 0.28) 

 สรุปผลการศึกษาระบบช าระค่าบริการโทรศัพท์มือถือรายเดือนผ่านบัตรเครดิตด้วย
เทคโนโลยีเว็บเซอร์วิส ท างานได้ครบตามขอบเขตของระบบงานอย่างมีคุณภาพ บรรลุตาม
วัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ 
 

 ระบบการจองห้องพักผ่านเว็บเซอร์วิส กรณีศึกษา โลลิต้า บังกะโล เกาะสมุย (ธีรพล 
ด่านวิริยะกุลสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าพระนครเหนือ, 2549) เป็นการพัฒนาระบบจอง
ห้องพักของ โลลิต้า บังกะโล เกาะสมุย โดยน าเทคโนโลยีเว็บเซอร์วิสเข้ามาประยุกต์ใช้ เพื่อ
อ านวยความสะดวกต่อนักท่องเที่ยว และเอเยนซี่ที่ติดต่อกับทางบังกะโล โดยพัฒนาเว็บไซต์ที่
สร้างข้ึนให้มีความสะดวกรวดเร็วในการติดต่อประสานงานที่ดีข้ึนกว่าระบบเดิม และพัฒนาระบบ
การเข้าพักในส่วนของการช าระเงินเพ่ิมเติมเข้าไปในระบบใหม่ เพื่อช่วยให้การบริหารและการ
จัดการท าได้ดียิ่งขึ้น 
 อิงอร  พิเภก (2558) การพัฒนาระบบเช่าหอพักออนไลน์ กรณีศึกษา : หอพักวัฒน
จิตร มีวัตถุประสงค์ 1) เพ่ือพัฒนาระบบเช่าหอพักออนไลน์ กรณีศึกษา : หอพักวัฒนจิตร 2) เพ่ือ
ศึกษาคุณภาพของระบบเช่าหอพักออนไลน์ กรณีศึกษา : หอพักวัฒนจิตร กลุ่มเป้าหมายคือ กลุ่ม
ผู้เชี่ยวชาญด้านคอมพิวเตอร์และเทคโนโลยี เพื่อประเมินระบบเช่าหอพักออนไลน์ กรณีศึกษา : 
หอพักวัฒนจิตร  เป็นอาจารย์จากมหาวิทยาลัยราชภัฏมหาสารคามมีคุณสมบัติ คือ ส าเร็จ
การศึกษาระดับปริญญาเอกและระดับปริญญาโท สาขาเทคโนโลยีสารสนเทศ หรือสาขาท่ี
เกี่ยวข้องกับคอมพิวเตอร์จ านวน 3 คนเครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา ได้แก่ ระบบเช่าหอพักออนไลน์
และแบบประเมินคุณภาพ สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลคือ ค่าเฉลี่ย ( ) และส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน (SD.) 
 

จารุวรรณ กุลหอย (2557) การพัฒนาระบบน าทางการท่องเที่ยวด้วย กูเกิ้ลแมพ เอ
พีไอ บนมือถือระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์ กรณีศึกษา: จังหวัดมหาสารคาม มีวัตถุประสงค์ 1) 
เพ่ือพัฒนาระบบการน าทางการท่องเที่ยวด้วย กูเกิ้ลแมพ เอพีไอ บนมือถือระบบปฏิบัติการแอน
ดรอยด์ กรณีศึกษา: จังหวัดมหาสารคาม  2) เพ่ือศึกษาคุณภาพของระบบการน าทางการ
ท่องเที่ยวด้วย กูเกิ้ลแมพ เอพีไอ บนมือถือระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์  กรณีศึกษา: จังหวัด
มหาสารคาม 3) เพ่ือศึกษาความพอใจของผู้ใช้ที่มีต่อระบบการน าทางการท่องเที่ยวด้วย กูเก้ิล
แมพ เอพีไอ บนมือถือระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์ กรณีศึกษา: จังหวัดมหาสารคาม โดย
ประชากรและกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษา  ประชากร คือ บุคคลทั่วไปที่มีความสนใจระบบการ
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น าทางการท่องเที่ยวด้วย กูเกิ้ลแมพ เอพีไอ บนมือถือระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์ กรณีศึกษา: 
จังหวัดมหาสารคาม กลุ่มตัวอย่าง คือ บุคคลทั่วไปที่มีความสนใจในระบบการน าทางการ
ท่องเที่ยวด้วย กูเกิ้ลแมพ เอพีไอ บนมือถือระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์ กรณีศึกษา: จังหวัด
มหาสารคาม จ านวน 30 คน คัดเลือกโดยวิธีสุ่มอย่างง่าย เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาได้แก่ ระบบ
การน าทางการท่องเที่ยวด้วย กูเก้ิลแมพ เอพีไอ บนมือถือระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์ 
กรณีศึกษา: จังหวัดมหาสารคาม แบบประเมินคุณภาพระบบการน าทางการท่องเที่ยวด้วย กูเกิ้ล
แมพ เอพีไอ บนมือถือระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์ กรณีศึกษา: จังหวัดมหาสารคามและแบบ
ประเมินความพอใจของระบบการน าทางการท่องเที่ยวด้วย กูเก้ิลแมพ เอพีไอ บนมือถือ
ระบบปฏิบัติการแอนดรอยด์  กรณีศึกษา: จังหวัดมหาสารคาม สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล 
คือ ค่าเฉลี่ย ( ) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (SD.)  
   

 ศิริพร  ค าเขื่อนแก้ว (2557) การพัฒนาระบบจ่ายค่าน้ าประปา ผ่านบัญชีเงินฝากด้วย
เทคโนโลยีเว็บเซอร์วิสมีวัตถุประสงค์เพ่ือ 1)  เพ่ือพัฒนาระบบจ่ายค่าน้ าประปา ผ่านบัญชีเงิน
ฝากด้วยเทคโนโลยีเว็บเซอร์วิส  2) เพ่ือหาคุณภาพของการพัฒนาระบบจ่ายค่าน้ าประปา ผ่าน
บัญชีเงินฝากด้วยเทคโนโลยีเว็บเซอร์วิสที่พัฒนาขึ้น  3) เพ่ือหาความพอใจของผู้ใช้ระบบจ่ายค่า
น้ าประปา ผ่านบัญชีเงินฝากด้วยเทคโนโลยีเว็บเซอร์วิส  ประชากรและกลุ่มตัวอย่างคือ นักศึกษา
สาขาวิชาเทคโนโลยีสารสนเทศ คณะเทคโนโลยีสารสนเทศ มหาวิทยาลัยราชภัฏมหาสารคาม 
เครื่องมือในการศึกษาได้แก่ ระบบจ่ายค่าน้ าประปา ผ่านบัญชีเงินฝากด้วยเทคโนโลยีเว็บเซอร์วิส 
แบบประเมินคุณภาพระบบจ่ายค่าน้ าประปา ผ่านบัญชีเงินฝากด้วยเทคโนโลยีเว็บเซอร์วิส และ
แบบวัดความพอใจของนักศึกษาสาขาวิชาเทคโนโลยีสารสนเทศ คณะเทคโนโลยีสารสนเทศ 
มหาวิทยาลัยราชภัฏ สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล คือ ค่าเฉลี่ยเลขคณิต   และส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน SD. 
 
 


