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The objectives of this thesis are to design and develop the management information system of 
property management business by using Airport Authority of Thailand (AAT) propedy management as a case 
study. The research has analyzed, design and develop system as a client-server system, using Oracle as the 
relational database management system and Delphi as tools in programming under the Windows operating 
system with 95 screens 23 reports and 5 subsystems by result.

Space management subsystem is the information system of providing area such as type, size and 
vacant status including area usage request from tenants.

Contract management subsystem is the information system of contract agreements in using area. 
This will use เท calculate charges to tenants.

Utilities management subsystem is the information system of electricity, water supply and telephone 
service request. Including tenants electricity, water supply and telephone usage fcr calculate utility charging

Charge management subsystem is the information system of calculating charges to be invoice to 
tenants and providing review details

Maintenance management subsystem is the information system of expense from maintenance and 
status of services when emergency issues happen.

The research result has yielded the information system in format of text and numeric, as 
management tool เท operating property management business for best performance. This can be used as a 
guide to develop other systems that related to property management business.

ภาควิชา วิศวกรรมคอมพิวเตอร์ 
สาขาวิชา วิทยาศาสตร์คอมพิวเตอร์ 
ปีการศึกษา 2542

47 -
ฯ ' I n  ^ลายมอชอนสต..... ............................

ลายมือชื่ออาจารย์ที'ปรึกษา...... 9 . ^
ลายมือช่ืออาจารย์ท่ีปรึกษาร่วม ...



กิตติกรรมประกาศ

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้สำเร็จลุล่วงไปได้ด้วยความช่วยเหลืออย่างดยงของผู้ช่วยศาสตราจารย์ 
สุเมธ วัชระชัยสุรพล อาจารย์ที่ปรกษาวิทยานิพนธ์ ซ่ึงท่านได้ให้คำแนะนำและข้อคิดเห็นต่างๆ ในการ 
วิจัยมาด้วยดตลอด และขอขอบพระคุณคณาจารย์ในภาควิชาวิศวกรรมคอมพิวเตอร์ทุกท่านท่ีได้กรุณา 
ให้ความรู้ และประสิทธิประสาทวิชาอันเป็นประโยชน์ต่อการทำวิจัย

ขอขอบคุณเจ้าหน้าที่จากการท่าอากาศยานแห่งประเทศไทยทุกท่านที่ให้ความร่วมมือใน 
การสนับสนุนข้อมูลอันเป็นประโยชน์ต่อการทำวิจัย

ขอขอบคุณเพ่ือนร่วมงาน ท่ีไดให้คำปรึกษา แนะนำ ตลอดจนความชวยเหลือต่างๆ จนทำ 
ให้การวิจัยเป็นไปโดยราบร่ืน

ขอกราบขอบพระคุณ คณาจารย์ท่ีปรึกษาโครงการระบบคอมพิวเตอ-กรมศุลกากรทุกท่าน 
ท่ีได้สนับสนุน ผลักดัน ต้ังแต่การเข้าคิกษา จนกระท่ังสำเร็จการศึกษาในสถานคิกษาแห่งนี้

ท้ายน้ี ผู้วิจัยใคร่ขอกราบขอบพระคุณ บิดา-มารดา น้าผู้มืพระคุณ แสะบุคคลในครอบครัว 
ซ่ึงสนับสนุน,ในด้านการเงิน เคร่ืองมือในการทำวิจัย และให้กำลังใจแก่ผู้วิจัยเสมอม' จนสำเร็จการศึกษา



บทคัดย่อภาษาไทย.............................................................................................................    ง
บทคัดย่อภาษาอังกฤษ.........................................................................................................   จ
กิตติกรรมประกาศ...............................................................................................................    ฉ
สารบัญ................................................................................................................................    ช
สารบัญตาราง......................................................................................................................   ฌ
สารบัญภาพ........................................................................................................................   ญ
บทท่ี

1 บทนำ.....................................................................................................................    1
1.1 ความเป็นมา..................................................................................    1
1.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง........................................................................    3
1.3 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง.........................................................   4
1.4 วัตถุประสงค์..................................................................................    7
1.5 ขอบเขตการวิจัย.............................................................................   7
1.6 ขั้นตอนการทำวิทยานิพนธ.์...........................................................    8
1.7 ประโยชน์ที่จะได้รับ........................................................................    8

2 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง.......................................................................................   9
2.1 การจัดการทรัพย์สิน.......................................................................    9
2.2 ตัวแบบวอเตอรัฟอล.......................................................................    12
2.3 การออกแบบข้อมูลเชิงตรรกะ........................................................-   13
2.4 ตัวแบบเชิงสัมพันธ์.................................................................................. 14
2.5 ภาษาสอบถามเชิงโครงสร้าง..........................................................    16
2.6 ระบบรับ-ให้บรํการ.................................................................................. 19
2.7 เครื่องมือท่ีใข้ในการวิเคราะห์และออกแบบระบบ..................................  21

3 การศึกษาและวิเคราะห์การจัดการทรัพย์สิน
ของการท่าอากาศย"นแห่งประเทศไทย................................................................. 25
3.1 การจัดสรรพื้นที่......................................................................................  25
3.2 การบรการพื้นที่......................................................................................  26
3.3 การบรการสาธารณูปโภค....................................................................... 41
3.4 การแจ้งหน้ี......................................................- .....................................  43
3.5 การเร่งรัดหน้ีสิน.............................................. - .....................................  48

สารบัญ

หน้า



สารบัญ (ต่อ)
บทท่ี

3.6 การนำ?งรักษา.......................................................................................  49
3.7 หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง..............................................................................  50
3.8 ปัญหาของระบบงานป็จจุบัน .................................................................. 54
3.9 ความต้องการของระบบงาน..................................................................  55

4 การออกแบบระบบจัดการทรัพย์สิน......................................................................  58
4.1 ภาพรวมของระบบ.................................................................................. 58
4.2 การทำงานของระบบ..............................................................................  60
4.3 การออกแบบฟังก์ชันของระบบ...............................................................  112
4.4 การออกแบบจอภาพ..............................................................................  121
4.5 การออกแบบรายงาน.............................................................................  125
4.6 การออกแบบฐานข้อมูล..........................................................................  127
4.7 การออกแบบระบบรักษาความปลอดภัย...... ........................................  130

5 การพัฒนาระบบจัดการทรัพย์สิน.........................................................................  136
5.1 ฮาร์ดแวร์................................................................................................  136
5.2 ซอฟต์แวร.์...................................................................................    137
5.3 การพัฒนาโปรแกรม................................................................... - .........  137
5.4 การทดสอบโปรแกรม...................................................................   139

6 สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ..........................................................._.........  144
6.1 สรุปผลการวิจัย............................................................................   144
6.2 ข้อเสนอแนะ.................................................................................    146

รายการอ้างอิง...................................................................................................................    147
ภาคผนวก

ภาคผนวก ก....................................................................................................    148
รูปแบบจอภาพในระบบจัดการทรัพย์สิน.............................................    149

ภาคผนวก ข ....................................................................................................    197
ตัวอย่างรายงานในระบบจัดการทรัพย์สิน..............................................  198

ภาคผนวก ค....................................................................................................... 210
โครงสร้างตารางข้อมูลในระบบจัดการทรัพย์สิน....................................  211

ภาคผนวก ง ....................................................................................................... 237
ตัวอย่างการคำนวณท่ีใช้ในระบบจัดการทรัพย์สิน.................................  238

ประวิตผูวิจัย..........................................................................................................................  244

ช



สารบัญตาราง

ตารางท่ี 2.1 แสดงสัญลักษณ์ท่ีใช้ในการแสดงข้ันตอนการทำงานและทางเดินเอกr  ร   21
ตารางท่ี 2.2 แสดงสัญลักษณ์ท่ีใช้สำหรับแสดงการไหลของข้อมูล.......................... .........  22
ตารางท่ี 2.3 แสดงสัญลักษณ์ที่ใช้ในผังงานระบบ.............................................................  23
ตารางท่ี 2.4 แสดงสัญลักษณ์ท่ีใช้ในผังงานโปรแกรม.............................................. .........  23
ตารางท่ี 2.5 แสดงสัญลักษณ์ที่ใช้แสดงผังความสัมพันธ์..................................................  24
ตารางที่4.1 แสดงรายช่ือรูปแบบจอภาพในระบบจัดการทรัพย์สิน......................... .........  126
ตารางท่ี 4.2 แสดงรายช่ือรายงานในระบบจัดการทรัพย์สิน..................................... .........  130
ตารางที่4.3 แสดงรายชื่อตารางหลักในระบบจัดการทรัพย์สิน........................................  133
ตารางท่ี 4.4 แสดงรายช ื่อตารางอ้างอิงในระบบจัดการทรัพย์สิน............................ .........  134
ตารางที่5.1 แสดงรายการทดลอบหน่วยในระบบจัดการทรัพย์สิน.......................... .........  139
ตารางท่ี 5.2 แสดงรายการทดสอบเบ็ดเสร็จในระบบจัดการทรัพย์สิน...............................  143

หน้า

เม



สารบัญภาพ

รูปท่ี 3.1 ผังแสดงข้ันตอนการรอใช้พื้นท่ีไม่มีกิจกรรมเชิงพาณิชย์กรณีอนุญาตตา}
วัตชุประสงค์การใช้และมีพื้นที่เพียงพอ................................................... .........  29

รูปท่ี 3.2 ผังแสดงข้ันตอนการรอใช้พื้นท่ีไม่มีกิจกรรมเชิงพาณิชย์กรณีอนุญาตตา}
วัตชุประสงค์การใช้และมีพื้นท่ีไม่เพียงพอ............................................... .........  30

รูปท่ี 3.3 ผังแสดงข้ันตอนการขอใช้พ้ืนท่ีไม่มีกิจกรรมเชิงพาณิชย์กรณีไม่อนุญาต
ตามวัตธุประสงค์การใช้..............................................      31

รูปท่ี 3.4 ผังแสดงข้ันตอนการขอใช้พ้ืนท่ีมีกิจกรรมเชิงพาณิชย์.......................................  32
รูปท่ี 3.5 ผังแสดงขั้นตอนการเช้าใช้พื้นท่ี............................................................... .........  33
รูปท่ี 3.6 ผังแสดงข้ันตอนการขอเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีไม่มีกิจกรรมเชิงพาณิชย์กรณีอนุญาต 35
รูปท่ี 3.7 ผังแสดงข้ันตอนการขอเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีไม่มีกิจกรรม.ชิงพาณิชย์

กรณีไม่อนุญาต........................................................................................    36
รูปท่ี 3.8 ผังแสดงข้ันตอนการขอเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีไม่มีกิจกรรมเชิงพาณิชย์

กรณีอนุญาต.............................................................................................   37
รูปท่ี 3.9 ผังแสดงข้ันตอนการขอยกเลิกพ้ืนท่ี...................................................................  38
รูปท่ี 3.10 ผังแสดงข้ันตอนการตรวจสอบการใช้พ้ืนท่ี........................................................  39
รูปท่ี 3.11 ผังแสดงข้ันตอนการต่อสัญญาการใช้พ้ืนที่กรณีพ้ืนท่ีไม่มีกิจกรรม...................  40
รูปท่ี 3.12 ผังแสดงข้ันตอนการต่อสัญญาการใช้พ้ืนท่ีกรณีพ้ืนท่ีมีกิจกรรม.............. .........  41
รูปท่ี 3.13 ผังแสดงข้ันตอนการขอใช้สาธารณูปโภค..........................................................  42
รูปท่ี 3.14 ผังแสดงขั้นตอนการยกเลิกสาธารณูปโภค........................................................  43
รูปท่ี 3.15 ผังแสดงข้ันตอนการแจ้งหนี้ค่าตอบแทนและค่าบริการสาธารณูปโภค..............  45
รูปท่ี 3.16 ผังแสดงข้ันตอนการรับชำระค่าเช่า ค่าตอบแทนคงท่ี และค่าบริการสาธารณูปโภค 46
รูปท่ี 3.17 ผังแสดงข้ันตอนการรับชำระค่าตอบแทนผันแปรตามรายได้............................. 47
รูปท่ี 3.18 ผังแสดงข้ันตอนการเร่งรัดหน้ีสิน........................................................................  48
รูปท่ี 3.19 ผังแสดงข้ันตอนการซ่อมบำรุงโดยหน่วยงานภายใน ทอท.................................  51
รูปท่ี 3.20 ผังแสดงข้ันตอนการซ่อมบํรุเงโดยการจ้างหน่วยงานภายนอก .......................... 52
รูปที่4.1 แผนภาพบริบทของระบบจัดการทรัพย์สิน............................................. - ......... 59
รูปท่ี 4.2 แสดงการไหลของข้อมูลของระบบจัดการทรัพย์สิน...™.....................................  60
รูปท่ี 4.3 แสดงส่วนท่ีเก่ียวข้องกับระบบงานจัดสรรทรัพย์สิน................................ ........ . 61
รูปท่ี 4.4 แสดงการไหลของข้อมูลของระบบงานจัดสรรทรัพย์สิน......................... ..........  62

ญ

หน้า



สารบัญภาพ (ต่อ)

รูปที 4.5 แสดงขันตอนการทำงานของการบันทึกและสอบถามข้อมูลพ้ืนท่ี............ .........  63
รูปท่ี 4.6 แสดงการไหลของข้อมูลของการบันทึกและสอบถามข้อมูลพ้ืนท่ี............ .........  64
รูปท่ี 4.7 แสดงข้ันตอนการทำงานของการจัดการคำขอใช้พ้ืนท่ี......................................  65
รูปท่ี 4.8 แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการคำขอใช้พ้ืนท่ี.......................................  66
รูปท่ี 4.9 แสดงข้ันตอนการทำงานของการจัดการคำขอเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ี............ .........  67
รูปที่4 .1 0แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการคำขอเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ี............. .........  68
รูปท่ี 4.11 แสดงข้ันตอนการทำงานของการจัดการคำขอคืนพื้นท่ี..........................._*....... 69
รูปที่4 .1 2แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการคำขอคืนพ้ืนท่ี......................................  70
รูปที่4 .1 3แสดงข้ันตอนการทำงานของการตรวจสอบการใช้พ้ืนท่ี....................................  71
รูปที่4 .1 4แสดงการไหลของข้อมูลของการตรวจสอบการใช้พ้ืนท่ี.....................................  72
รูปที่4 .1 5แสดงส่วนท่ีเก่ียวข้องกับระบบงานสัญญาการ'จัดประโยชน์'จากทรัพย์สิน-....... 73
รูปท่ี 4.16 แสดงการไหลของข้อมูลของระบบงานสัญญาการจัดประโยชน์จากทรัพย์คืน ... 73
รูปที่4 .1 7แสดงข้ันตอนของการจัดการสัญญา........................................................- ........  74
รูปท่ี 4.18 แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการสัญญา................................................  75
รูปท่ี 4.19 แสดงข้ันตอนการทำงานของการจัดการคำขอต่อสัญญา........................ .........  77
รูปที่4 .2 0แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการคำขอต่อสัญญา...................................  77
รูปท่ี 4.21 แสดงส่วนท่ีเก่ียวข้องกับระบบงานข้อมูลสาธารณูปโภคจากทรัพย์สิน  ....... 79
รูปท่ี 4.22 แสดงการไหลของข้อมูลของระบบงานข้อมูลการใช้สาธารณูปโภคจากทรัพย์สิน 79
รูปท่ี 4.23 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างงานต่างๆ ในการจัดการสาธารณูปโภคไฟฟ้า-....... 80
รูปท่ี 4.24 แสดงข้ันตอนการทำงานของการบันทึกและสอบถามข้อมูลอุปกรณ์ไฟฟ้า ....... 81
รูปท่ี 4.25 แสดงการไหลของข้อมูลของการบันทึกและสอบถามข้อมูลอุปกรณ์ไฟฟ้า-....... 81
รูปท่ี 4.26 แสดงข้ันตอนการทำงานของการจัดการคำขอใช้ไฟฟ้า.....................................  82
รูปที่4 .2 7แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการคำขอใช้ไฟฟ้า......................................  83
รูปท่ี 4.28 แสดงข้ันตอนของการจัดการข้อมูลค่าไฟฟ้า............................................ .........  84
รูปที่4 .2 9แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการข้อมูลค่าไฟฟ้า.....................................  85
รูปท่ี 4.30 แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการสาธารณูปโภคประปา............... .........  86
รูปท่ี 4.31 แสดงข้ันตอนการทำงานของการบันทึกและสอบถามข้อมูลอุปกรณ์ประปา  87
รูปท่ี 4.32 แสดงการไหลของข้อมูลของการบันทึกและสอบถามข้อมูลอุปกรณ์ประปา....... 87
รูปที่4 .3 3แสดงข้ันตอนการทำงานของการจัดการคำขอใช้น้ําประปา..................... .........  88
รูปท่ี 4.34 แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการคำขอใช้น้ําประปา...................... .........  89
รูปท่ี 4.35 แสดงข้ันตอนของการจัดการข้อมูลค่าน้ําประปา................................................ 90

ฏ



สารบัญภาพ (ต่อ)

รูปท่ี 4.36แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการข้อมูลค่าน้ําประปา................................
รูปท่ี 4.37 แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการสาธารณูปโภคโทรคํพท์.......................

รูปท่ี 4.38 แสดงขันตอนการทำงานของการบันทึกและสอบถามข้อมูลอุปกรณ์โทรศ้พท์....
รูปท่ี 4.39 แสดงการไหลของข้อมูลของการบันทึกและสอบทามข้อมูลอุปกรณ์โทรจัพท์....
รูปท่ี 4.40 แสดงข้ันตอนการทำงานของการจัดการคำขอไข้ไฟฟ้า.......................... ..........
รูปท่ี 4.41 แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการคำขอไข้โทรคํพท์....................... ..........
รูปท่ี 4.42 แสดงข้ันตอนการจัดการข้อมูลค่าโทรคํพท์............................................. ..........
รูปท่ี 4.43 แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการข้อมูลค่าโทรคํพท์...................... ..........
รูปท่ี 4.44 แสดงข้ันตอนการทำงานของการจัดการเลิกใช้สาธารณูปโภค............... ..........
รูปท่ี 4.45 แสดงการไหลของข้อมูลของการจัดการเลิกไซ้สาธารณูปโภค...........................
รูปท่ี 4.46 แสดงส่วนท่ีเก่ียวข้องกับระบบงานติดตามจัดเก็บค่า.ซ่า

และผลประโยชน์ตอบแทน.................................... ...........................................
รูปท่ี 4.47 แสดงการไหลของข้อมูลของระบบติดตามการจัดเก็บค่าเช่า

และผลประโยชน์ตอบแทน..................................................................... ..........
รูปท่ี 4.48 แสดงข้ันตอนการทำงานของการสร้างหน้ีค่าเช่าพ้ืนท่ี........................................
รูปท่ี 4.49 แสดงการไหลของข้อมูลของการสร้างหน้ีค่าเช่าพ้ืนท่ี........................................
รูปท่ี 4.50 แสดงข้ันตอนการทำงานของการสร้างหน้ีผลประโยชน์คงท่ี..............................
รูปท่ี 4.51 แสดงการไหลของข้อมูลของการสร้างหน้ีผลประโยชน์คงท่ี..............................
รูปท่ี 4.52 แสดงข้ันตอนการสร้างหน้ีผลประโยชน์ผันแปร.................................................
รูปท่ี 4.53 แสดงการไหลของข้อมูลของการสร้างหน้ีผลประโยชน์ผันแปร............... ..........
รูปท่ี 4.54 แสดงข้ันตอนของการสร้างหน้ีค่าไฟฟ้า.................................................. ..........
รูปท่ี 4.55 แสดงการไหลของข้อมูลของการสร้างหน้ีค่าไฟฟ้า.................................. ..........
รูปท่ี 4.56 แสดงข้ันตอน1ของการสร้างหนี้ค่านํ้าประปา........................................... ..........
รูปท่ี 4.57 แสดงการไหลของข้อมูลของการสร้างหน้ีค่าน้ําประปา.......................... ...........
รูปท่ี 4.58 แสดงข้ันตอนของการสร้างหน้ีค่าโทรคํพท์.............................................. ..........
รูปท่ี 4.59 แสดงการไหลของข้อมูลของการสร้างหน้ีค่าโทรคํพท์.......................................
รูปท่ี 4.60 แสดงขั้นตอนการรับชำระ...................................................................... ..........
รูปท่ี 4.61 แสดงการไหลของข้อมูลของการรับชำระ............................................... ..........
รูปท่ี 4.62 แสดงส่วนท่ีเก่ียวข้องกับระบบงานบำรุงรักษาทรัพย์ลิน......................... - ........
รูปท่ี 4.63 แสดงข้ันตอนการทำงานของระบบบำรุงรักษาทรัพย์สิน......................... - .........

91

92

93

93

94

95

96

97

98

99

100

101

102

102

104

104

106

107

108 

108

109

110 

111 

111 

112

113

114 

114

0



สารบัญภาพ (ต่อ)

รูปท่ี 4.64 แสดงการไหลของข้อมูลของระบบงานบำรุงรักษาทรัพย์สิน.............................  115
รูปท่ี 4.65 แสดงฟังก์ชันของระบบจัดการทรัพย์สิน............................................................  118
รูปท่ี 4.66 แสดงฟังก์ชันร่วมของระบบ............... ..................................................... .........  124
รูปท่ี 4.67 รูปแบบของจอภาพท่ีใข้ในการออกแบบ................................................. .........  126
รูปท่ี 4.68 รูปแบบของรายงานท่ีใข้ในการออกแบบ................................................. .........  130
รูปท่ี 4.69 ตัวแบบข้อมูลเชิงตรรกะของระบบจัดการทรัพย์สิน................................. .........  132
รูปท่ี 4.70 รูปแบบจอภาพท่ีใข้ตรวจสอบสิทธ้ิในการเข้าสิระบบ........................................  134
รูปท่ี 4.71 รูปแบบจอภาพท่ีใข้กำหนดรหัสผู้ใช้ รหัสผ่าน

และสิทธ้ิในการเข้าถึงแต่ละรูปแบบจอภาพ............................................. .........  135
รูปที่5.า การแสดงภาพแผนผังด้วยโปรแกรมออโตเดสก์วอลโว ว ิว ................................  139

5


	ปกภาษาไทย
	ปกภาษาอังกฤษ
	หน้าอนุมัติ
	บทคัดย่อภาษาไทย
	บทคัดย่อภาษาอังกฤษ
	กิตติกรรมประกาศ
	สารบัญ

