
 

การออกแบบและพัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขาย 
ของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนเครือขายอินทราเน็ต 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นาย เลิศชัย  สถิรผาสุกสกุล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วิทยานิพนธนี้เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาวิทยาศาสตรคอมพิวเตอร  ภาควิชาวิศวกรรมคอมพิวเตอร 

คณะวิศวกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
ปการศึกษา  2543 

ISBN  974-13-0628-8 
ลิขสิทธิ์ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 



 

A DESIGN AND DEVELOPMENT OF A MANAGEMENT INFORMATION SYSTEM 
FOR SALES MANAGEMENT OF THE REAL ESTATE BUSINESS ON AN INTRANET 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Mr. Lertchai  Satirapasukskul 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 
for the Degree of Master of Science in Computer Science  

Computer Engineering Department 
Faculty of Engineering 

Chulalongkorn University 
Academic Year 2000 
ISBN  974-13-0628-8 



 

หัวขอวิทยานิพนธ การออกแบบและพัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขาย 
ของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนเครือขายอินทราเน็ต 

โดย   นาย เลิศชัย  สถิรผาสุกสกุล 
สาขาวิชา  วิทยาศาสตรคอมพิวเตอร 
อาจารยที่ปรึกษา  ผูชวยศาสตราจารย ธนาวรรณ  จันทรัตนไพบูลย 
อาจารยที่ปรึกษารวม นาย สมบัติ  ชุลีเกียรติ 
 
 
 คณะวิศวกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  อนุมัติใหนับวิทยานิพนธฉบับนี้เปน
สวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญามหาบัณฑิต 
 

  ………………………………………………………………………………… 
คณบดีคณะวิศวกรรมศาสตร 

                   (ศาสตราจารย ดร.สมศักดิ์  ปญญาแกว) 
 
คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ 
 

  …………………………………………………… ประธานกรรมการ 
   (ผูชวยศาสตราจารย สุเมธ  วัชระชัยสุรพล) 
 
   ……………………………………………………… อาจารยที่ปรึกษา 

  (ผูชวยศาสตราจารย ธนาวรรณ  จันทรัตนไพบูลย) 
 

  …………………………………………………… อาจารยที่ปรึกษารวม 
  (นาย สมบัติ  ชุลีเกียรติ) 
  …………………………………………………… กรรมการ 
  (ผูชวยศาสตราจารย วิชาญ  เลิศวิภาตระกูล) 

 
  ……………………………………………………… กรรมการ 
  (ผูชวยศาสตราจารย วันพร  ปนเกา) 



 

เลิศชัย สถิรผาสุกสกุล : การออกแบบและพัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขาย
ของธุ รกิ จพัฒ นาอสั งห าริม ท รัพ ย บน เค รือข ายอิ นท รา เน็ ต  (A DESIGN AND 
DEVELOPMENT OF A MANAGEMENT INFORMATION SYSTEM FOR SALES 
MANAGEMENT OF THE REAL ESTATE BUSINESS ON AN INTRANET) อ.ทีป่รึกษา 
: ผศ. ธนาวรรณ  จันทรัตนไพบูลย, อ.ที่ปรึกษารวม : นาย สมบัติ  ชุลีเกียรติ, 135 หนา.  
ISBN  974-13-0628-8. 
 

 
วัตถุประสงคของงานวิจัยนี้ คือ เพื่อวิเคราะห ออกแบบ และพัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อ

การบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนเครือขายอินทราเน็ต โดยอาศัยหลักในการ
ควบคุมทางการตลาด มาชวยในการติดตามและวิเคราะหผลการทํางานดานการตลาดและงาน
ขาย ซึ่งจะชวยใหผูบริหารสามารถตรวจสอบไดวา ผลการดําเนินงานเปนไปตามที่คาดการณไว
หรือไม  เพื่อจะไดปรับเปลี่ยนกลยุทธในการดําเนินงานไดทัน โดยในงานวิจัยนี้จะพัฒนาระบบที่
ชวยในการควบคุมแผนงานประจําป การควบคุมกําไร และการควบคุมประสิทธิภาพ  

 
ในการวิจัยนี้ ผูวิจัยไดศึกษาความสัมพันธของขอมูลที่ใชในการดําเนินธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย  และความตองการของผูใชระบบสารสนเทศดังกลาว  โดยใชขอมูลจากบริษัท 
แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) เปนกรณีศึกษา  ซึ่งบริษัทนี้ไดมีการนําระบบคอมพิวเตอรมาใช
ในการปฏิบัติงานอยูแลว ไดแก ระบบขาย ระบบบัญชีลูกหนี้ ระบบเงินเดือน และระบบการเก็บขอ
มูลทางการตลาด ดังนั้นจุดเริ่มตนของการศึกษาจะเริ่มที่ขอมูลที่มีอยูในระบบคอมพิวเตอรเดิม 
เพื่อวิเคราะหถึงการนําขอมูลเดิมมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด และไดออกแบบฐานขอมูล โดยใช
ระบบจัดการฐานขอมูลเชิงสัมพันธ ชื่อ ไอบีเอ็ม ดีบีทู (IBM DB2) รุน 6.1 ในการเก็บขอมูลใน
ระบบนี้ จากนั้นจึงไดออกแบบและพัฒนาโปรแกรมคอมพิวเตอรดวยภาษาจาวา (Java) โดยใช จา
วาดิเวลลอปเมนทคิท (Java Development Kit : JDK ) รุน 1.2.1 และจาวาเซิรฟเวอรเว็บดิเวลล
อปเมนทคิท  (JavaServer Web Development Kit : JSWDK) รุน  1.0.1 เปนเครื่องมือในการ
พัฒนาโปรแกรม หลังจากนั้นจึงทําการทดสอบระบบสารสนเทศที่พัฒนาขึ้นมานี้ ปรากฏวา
สามารถใชงานไดเปนที่นาพอใจ 

 
ภาควิชา      วิศวกรรมคอมพิวเตอร       ลายมือช่ือนิสิต ________________________ 
สาขาวิชา     วิทยาศาสตรคอมพิวเตอร    ลายมือช่ืออาจารยที่ปรึกษา_______________ 
ปการศึกษา  2543                         ลายมือช่ืออาจารยที่ปรึกษารวม____________ 



 

## 407 14672 21 : MAJOR COMPUTER SCIENCE 
KEY WORD : MANAGEMENT INFORMATION SYSTEM, REAL ESTATE, MARKETING 
CONTROL, INTRANET, WEB DATABASE 

LERTCHAI SATIRAPASUKSKUL : A DESIGN AND DEVELOPMENT OF A 
MANAGEMENT INFORMATION SYSTEM FOR SALES MANAGEMENT OF THE 
REAL ESTATE BUSINESS ON AN INTRANET.  THESIS ADVISOR : ASSIST. 
PROF. THANAWAN CHANTARATANAPIBUL. THESIS COADVISOR : MR. 
SOMBAT CHULEEKEIT.  135 pp.  ISBN  974-13-0628-8. 
The objective of this thesis is to analyze, design, and develop a management 

information system for sales management of the real estate business on an Intranet. It 
uses marketing control concept to help in monitoring and analyzing the marketing and 
sales operations, which helps management officers to inspect that they are following the 
plan or not and to change the strategy in time. This thesis will develop the system to 
help in annual-plan control, profitability control, and efficiency control. 

In this thesis, the researcher has studied relations of the data that used in the 
real estate business and requirements of the users who concerned with. In this case, the 
researcher has used the data of Land & Houses Public Company Limited for studies. 
This company already has many computerized systems for operations such as sales 
system, account receivable system, payroll system and marketing data system. So, the 
beginning of study is at the data of the existing systems to analyze for getting benefits 
from the existing data. And then the researcher has designed a database by using a 
relational database management system named IBM DB2 version 6.1 for stores and 
manages the data in this system. After that, the researcher has designed and developed 
computer programs with Java language by using Java Development Kit version 1.2.1 
and JavaServer Web Development Kit version 1.0.1 as the tools for developing the 
programs. Then the researcher has tested the system and found that it can support the 
sales management effectively. 
Department   Computer Engineering  Student’s signature ________________________ 
Field of study   Computer Science       Advisor’s Signature________________________ 
Academic Year  2000                     Co-advisor’s 
Signature_____________________ 



 

กิตติกรรมประกาศ 
 
 

 วิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยความชวยเหลือจากบุคคลหลายทาน อันดับแรก 
ผูวิจัยตองขอกราบขอบพระคุณ ผูชวยศาสตราจารย ธนาวรรณ จันทรัตนไพบูลย อาจารยที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ เปนอยางยิ่ง ที่ทานกรุณารับหัวขอวิทยานิพนธนี้ไวในที่ปรึกษา และไดใหคําแนะนํา
และขอคิดเห็นตางๆอันเปนประโยชนในการวิจัยมาดวยดีตลอด และขอกราบขอบพระคุณ     คณะ
กรรมการสอบวิทยานิพนธทุกทานที่ไดชวยพิจารณาตรวจสอบความถูกตอง และอนุมัติ        วิทยา
นิพนธฉบับนี้ 
  

นอกจากนี้ผูวิจัยตองขอขอบพระคุณบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) โดยเฉพาะ
อยางยิ่งคุณ สมบัติ ชุลีเกียรติ  ผูจัดการฝายคอมพิวเตอร  ซึ่งเปนทั้งอาจารยที่ปรึกษา วิทยานิพนธ
รวม และหัวหนางาน ที่ไดใหคําแนะนํา และโอกาสในการศึกษาครั้งนี้ และขอขอบพระคุณเจาหนา
ที่บริษัททุกทานที่ไดใหความชวยเหลือตางๆในการทําวิจัยมา ณ ที่นี้ดวย 

 
ขอกราบขอบพระคุณ คุณครู และอาจารยทุกทาน  ที่ไดประสิทธิ์ประสาทวิชาใหผูวิจัย   

ตั้งแตชั้นตน จนสําเร็จถึงระดับปริญญามหาบัณฑิต 
 
ขอกราบขอบพระคุณ บิดา มารดา และพี่ ที่ไดใหความรัก ใหกําลังใจ และสงเสริมใหไดรับ

การศึกษาจนสําเร็จถึงระดับปริญญามหาบัณฑิต 
 
และทายที่สุดนี้ ขอขอบพระคุณเพื่อนๆทุกคน สําหรับมิตรภาพ กําลังใจ ความชวยเหลือ 

และคําแนะนําตางๆ ที่มีใหเสมอมา 
 



สารบัญ 
หนา 

บทคัดยอภาษาไทย................................. ง 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ ............................... จ 
กิตติกรรมประกาศ ................................. ฉ 
สารบัญตาราง ................................... ฌ 
สารบัญรูป..................................... ญ 
 
บทที่ 
1. บทนํา .................................. 1 
1.1 ความเปนมาของปญหา........................ 1 
1.2 งานวจิัยที่เก่ียวของ.......................... 4 
1.3 วัตถปุระสงค ............................ 6 
1.4 ขอบเขตการวิจัย........................... 6 
1.5 ข้ันตอนและวิธีการดําเนนิงาน ..................... 7 
1.6 ประโยชนที่จะไดรับ ......................... 7 

2. แนวคดิและทฤษฎีที่เก่ียวของ........................ 8 
2.1 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ..................... 8 
2.2 การควบคุมทางการตลาด...................... 10 
2.3 การขาย ............................. 13 
2.4 เทคโนโลยีสารสนเทศ ....................... 14 
2.5 ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร................... 17 
2.6 ระบบเครือขายอินทราเน็ต ..................... 18 
2.7 ระบบฐานขอมูล.......................... 19 
2.8 ฐานขอมูลบนเว็บ ......................... 22 

3. การบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย............. 28 
3.1 ขอมูลทั่วไปของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จาํกัด (มหาชน) ....... 29 
3.2 กระบวนการดําเนนิโครงการหมูบานจัดสรร.............. 29 
3.3 การบริหารงานขายของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด(มหาชน)..... 32 

4. การออกแบบระบบ ........................... 38 
4.1 การออกแบบโครงสรางระบบ .................... 38 
4.2. การออกแบบสวนประสานงานผูใชในการแสดงผลลัพธ........ 49 
4.3. การออกแบบฐานขอมูล ..................... 60 
4.4 การออกแบบเมนูสําหรับผูใช..................... 90 

 



 

 

ซ
สารบัญ (ตอ) 

หนา 
4.5   การออกแบบการรักษาความปลอดภัย ................ 92 

5. การพัฒนาและทดสอบระบบ ....................... 93 
5.1  ฮารดแวรและซอฟตแวรที่ใชในการพัฒนาระบบ ............ 93 
5.2 การพฒันาระบบ .......................... 94 
5.3 การทดสอบระบบ......................... 108 

6. สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ.................... 109 
6.1 สรุปผลการวิจัย ......................... 109 
6.2 ขอเสนอแนะ ........................... 110 

รายการอางอิง ................................. 111 
 
ภาคผนวก................................... 113 
    รูปแบบจอภาพทีใ่ชในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขาย........ 114 
ประวัติผูเขียน ................................. 145 
 
 
 



 

 

ฌ
สารบัญตาราง 

หนา 
 ตารางที่ 
 4.1  แสดงโครงสราง ตารางบริษัท ....................... 61 
 4.2  แสดงโครงสราง ตารางกลุมโครงการ .................... 62 
 4.3  แสดงโครงสราง ตารางโครงการ ....................... 63 
 4.4  แสดงโครงสราง ตารางผังขาย ....................... 65 
 4.5  แสดงโครงสราง ตารางแปลงขาย ....................... 65 
 4.6  แสดงโครงสราง ตารางยอดขายและยอดโอน.................. 67 
 4.7  แสดงโครงสราง ตารางประมาณการยอดขายและยอดโอน ............ 68 
 4.8  แสดงโครงสราง ตารางยอดคนืบาน ...................... 71 
 4.9  แสดงโครงสราง ตารางยอดขายของบริษัทคูแขง ................ 73 
 4.10  แสดงโครงสราง ตารางตนทุนบุคลากร .................... 75 
 4.11  แสดงโครงสราง ตารางตนทุนสื่อ ...................... 76 
 4.12  แสดงโครงสราง ตารางงบประมาณ ..................... 77 
 4.13  แสดงโครงสราง ตารางขอมูลลูกคา ..................... 81 
 4.14  แสดงโครงสราง ตารางขอมูลผูใชงานระบบ.................. 87 
 4.15  แสดงโครงสราง ตารางขอมูลอางอิง ..................... 87 
 4.16  แสดงโครงสราง ตารางขอมูลรายการสงเสริมการขาย.............. 89 

 



 

 

ญ
สารบัญรูป 

หนา 
รูปที่ 
 2.1  แสดงโมเดลโครงสรางองคกร ........................ 15 
 2.2  A Web Database Model ................. 24 
 2.3  การสื่อสารระหวางแตละองคประกอบในการเผยแพรฐานขอมูลบนเว็บ ...... 25 
 2.4  การใช JDBC กับการเผยแพรฐานขอมูลบนเว็บ............... 27 
 3.1  แสดงกระบวนการดําเนินโครงการหมูบานจัดสรร................ 31 
 3.2  แสดงโครงการของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด(มหาชน) ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล

..................................... 33 
 3.3  แสดงโครงการของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จาํกัด(มหาชน) ในจังหวัดตางๆ.... 34 
 3.4  แสดงการจัดองคกรของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) ........ 35 
 4.1  แสดงแผนภาพกระแสขอมูลของระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย.............................. 39 
 4.2  แสดงแผนภาพกระแสขอมูล ข้ันที่ 1 ของการออกรายงาน........... 41 
 4.3  แสดงแผนภาพกระแสขอมูล ข้ันที่ 2 ของการออกรายงานเพื่อชวยในการควบคุมแผน

งานประจาํป ............................... 42 
 4.4  แสดงแผนภาพกระแสขอมูล ข้ันที่ 2 ของการออกรายงานเพื่อชวยในการควบคุมประ

สิทธิภาพ ................................. 46 
 4.5  แสดงโครงสรางระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย

..................................... 48 
 4.6  ตัวอยางหนาจอแสดงผลลัพธ ในรูปแบบตาราง............... 52 
 4.7  ตัวอยางหนาจอแสดงผลลัพธ ในรูปแบบกราฟ ............... 52 
 4.8  แสดงแผนภาพแบบจาํลองขอมูล ....................... 60 
 4.9  ตัวอยางหนาจอแสดงเมนหูลักของระบบ ................... 91 
 4.10  ตัวอยางหนาจอแสดงเมนยูอยของระบบ................... 91 
 5.1  แสดงผังโครงสรางเมนูในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย.............................. 95 
 5.2  ความสัมพันธของโปรแกรมในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย.............................. 96 
 5.3 แสดงผังโครงสรางโปรแกรมในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย........................... 78 
 ก.1 แสดงหนาจอการเขาสูระบบ........................ 115 
 ก.2 หนาจอแสดงขอความเมื่อผูใชใสรหัสผูใช หรือรหัสผานไมถูกตอง ....... 115 

สารบัญรูป (ตอ) 
หนา 



 

 

ฎ
รูปที่ 
 ก.3 หนาจอแสดงเมนูหลักของระบบ...................... 116 
 ก.4 หนาจอแสดงเมนูหลักของการนําเสนอขอมูลเพ่ือชวยในการควบคุมแผนงานประจําป

.................................... 116 
 ก.5 หนาจอแสดงเมนูยอยของการนําเสนอขอมูลเพ่ือชวยในการควบคุมแผนงานประจําป

.................................... 117 
 ก.6 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหยอดขายและยอดโอนรายโครงการ . 117 
 ก.7 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนรายโครงการ ในรูปแบบตาราง . 118 
 ก.8 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนรายโครงการ ในรูปแบบกราฟ . 118 
 ก.9 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหยอดขายและยอดโอนรายเดือน .. 119 
 ก.10 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายตามชวงเวลาเปนเดือน ในรูปแบบตาราง ... 119 
 ก.11 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายตามชวงเวลาเปนเดือน ในรูปแบบกราฟ .. 120 
 ก.12 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดโอนตามชวงเวลาเปนเดือน ในรูปแบบตาราง . 120 
 ก.13 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดโอนตามชวงเวลาเปนเดือน ในรูปแบบกราฟ.. 121 
 ก.14 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหยอดขายและยอดโอนเปรียบเทียบตามชวง

เวลา .................................. 121 
 ก.15 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนเปรียบเทียบตามชวงเวลา .. 122 
 ในรูปแบบตาราง ............................ 122 
 ก.16 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนเปรียบเทียบตามชวงเวลา .. 122 
 ในรูปแบบกราฟ............................. 122 
 ก.17 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหยอดขายและยอดโอนเปรียบเทียบกับยอด

ประมาณการ .............................. 123 
 ก.18 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนเปรียบเทียบกับยอดประมาณการ

.................................... 123 
 ก.19 หนาจอแสดงการรับเงื่อนไขของการวิเคราะหสวนแบงทางการตลาด ..... 124 
 ก.20 หนาจอแสดงการวิเคราะหสวนแบงทางการตลาด ในรูปแบบตาราง ..... 124 
 ก.21 หนาจอแสดงการวิเคราะหสวนแบงทางการตลาด ในรูปแบบกราฟ...... 125 
 ก.22 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอด

ขาย .................................. 125 
 ก.23 หนาจอแสดงอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขายในรปูแบบตาราง .. 126 
 ก.24 หนาจอแสดงอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขายในรปูแบบกราฟ .. 126 
 ก.25 หนาจอแสดงการรับเงื่อนไขของการวิเคราะหอัตราสวนกําไรขั้นตน...... 127 
 ก.26 หนาจอแสดงอัตราสวนกําไรขั้นตน ในรูปแบบตาราง............ 127 
 ก.27 หนาจอแสดงรายละเอียดของอัตราสวนกําไรขั้นตน ในรูปแบบตาราง..... 128 
 ก.28 หนาจอแสดงรายละเอียดของอัตราสวนกําไรขั้นตนดานที่ดนิ ในรูปแบบตาราง. 128 

สารบัญรูป (ตอ) 



 

 

ฏ
หนา 

รูปที่ 
 ก.29 หนาจอแสดงรายละเอียดของอัตราสวนกําไรขั้นตนดานอาคาร ในรูปแบบตาราง 129 
 ก.30 หนาจอแสดงรายละเอียดของอัตราสวนกําไรขั้นตนดานการตอเติม ในรูปแบบตาราง

.................................... 129 
 ก.31 หนาจอแสดงอัตราสวนกําไรขั้นตนเปนจํานวนเงนิ ในรูปแบบกราฟ ..... 130 
 ก.32 หนาจอแสดงการรับเงื่อนไขของการวิเคราะหอัตราสวนกําไรสุทธิ ...... 130 
 ก.33 หนาจอแสดงอัตราสวนกําไรสุทธ ิในรูปแบบตาราง............. 131 
 ก.34 หนาจอแสดงอัตราสวนกําไรสุทธิเปนจํานวนเงิน ในรูปแบบกราฟ ...... 131 
 ก.35 หนาจอแสดงรายละเอียดอัตราสวนกําไรสุทธิ ในรูปแบบตาราง ....... 132 
 ก.36 หนาจอแสดงการรับเงื่อนไขของการวิเคราะหลูกคาจากยอดคนืบาน ..... 132 
 ก.37 หนาจอแสดงยอดคนืบาน ในรูปแบบตาราง................ 133 
 ก.38 หนาจอแสดงยอดคนืบาน ในรูปแบบกราฟ ................ 133 
 ก.39 หนาจอแสดงการรับเงื่อนไขของการวิเคราะหลูกคาจากความตองการตางๆ .. 134 
 ก.40 หนาจอแสดงการวิเคราะหลูกคาตามความตองการตางๆ ในรปูแบบตาราง .. 134 
 ก.41 หนาจอแสดงการวิเคราะหลูกคาตามความตองการตางๆ ในรปูแบบกราฟ .. 135 
 ก.42 หนาจอแสดงการรับเงื่อนไขของการวิเคราะหกําไรจําแนกตามเขตการขาย... 135 
 ก.43 หนาจอแสดงการวิเคราะหการทํากําไรตามเขตการขาย ในรูปแบบตาราง ... 136 
 ก.44 หนาจอแสดงการวิเคราะหการทํากําไรตามเขตการขาย ในรูปแบบกราฟ ... 136 
 ก.45 หนาจอแสดงการรับเงื่อนไขของการวิเคราะหกําไรจําแนกตามสนิคา ..... 137 
 ก.46 หนาจอแสดงการวิเคราะหการทํากําไรตามสินคา ในรูปแบบตาราง...... 137 
 ก.47 หนาจอแสดงการวิเคราะหการทํากําไรตามสินคา ในรูปแบบกราฟ ...... 138 
 ก.48 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการควบคุมประสิทธิภาพของหนวยงานขายจากตนทุน

ตอยอดขาย............................... 138 
 ก.50 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของหนวยงานขาย จากตนทุนตอยอดขาย  ใน

รูปแบบกราฟ .............................. 139 
 ก.51หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการควบคุมประสิทธิภาพของหนวยงานขายจากยอดคาง

โอน ..................................140 
 ก.52 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของหนวยงานขาย จากยอดคางโอน   ในรูป

แบบตาราง ............................... 140 
 ก.53 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของหนวยงานขาย จากยอดคางโอน   ในรูป

แบบกราฟ ............................... 141 
 ก.54 หนาจอแสดงการรับเงื่อนไขของการควบคุมประสิทธิภาพของการโฆษณา ... 141 
 ก.55 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของการโฆษณา ในรูปแบบตาราง... 142 

 
 



 

 

ฐ
สารบัญรูป (ตอ) 

หนา 
รูปที่ 
 ก.56 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของการโฆษณา ในรูปแบบกราฟ ... 142 
 ก.57 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการควบคุมประสิทธิภาพของการสงเสริมการขาย

.................................... 143 
 ก.58 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของการสงเสริมการขาย ในรูปแบบตาราง143 
 ก.59 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของการสงเสริมการขาย ในรูปแบบกราฟ144 
 



 

 

1

1

บทที่ 1 
บทนํา 

1.1 ความเปนมาของปญหา 
ปจจุบันเทคโนโลยีสารสนเทศไดเขามามีบทบาทในการดําเนินธุรกิจมากขึ้น เร่ิมตั้งแตมี

สวนชวยใหทํางานไดสะดวกและรวดเร็วยิ่งข้ึน จนกระทั่งใหขอมูลขาวสารที่เปนประโยชนและชวย
ในการตัดสินใจทางธุรกิจ  จึงกลาวไดวาในยุคแหงขอมูลและขาวสารนี้ ผูใดมีขอมูลและสามารถใช
ขอมูลไดอยางมีประสิทธิภาพมากกวา ยอมสามารถดํารงสภาพการแขงขันเหนือคูแขงไดดีกวา  
โดยเฉพาะอยางยิ่งในสภาพการแขงขันทางธุรกิจที่มีอยางสูงในปจจุบัน   ทําใหระบบสารสนเทศ
สําหรับงานเฉพาะดานตางๆไดถูกพัฒนาขึ้นเพ่ือตอบสนองความตองการดังกลาว  โดยเฉพาะใน
องคกรขนาดใหญที่ตองอาศัยการประมวลผลขอมูลตางๆมาเปนเครื่องมือชวยในการตัดสินใจของ
ผูบริหาร 

 
ภาวะเศรษฐกิจตั้งแตป พ.ศ.2539 เปนตนมา อยูในชวงภาวะถดถอย  ซึ่งมีผล

กระทบตอธุรกิจทุกประเภท  ประชาชนจํานวนมากตองออกจากงานประจํา  เนื่องจากบริษัทตางๆ
ไดปดกิจการลงเพราะไมสามารถดําเนินธุรกิจตอไปได  ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจ
หนึ่งที่ไดรับผลกระทบนี้เชนกัน และมีผลกระทบคอนขางมาก เนื่องจากเปนธุรกิจที่ตองใชเงินลง
ทุนสูง  ตองรับภาระตนทุนดอกเบี้ยที่กูเงินมาลงทุนจํานวนมาก  และเนื่องจากสินคาประเภทนี้เปน
สินคาที่ไมไดมีการซื้อขายไดบอยเพราะมีราคาสูง ในการซื้อแตละคร้ังลูกคาจะตองพิจารณาอยาง
รอบคอบกอนตัดสินใจ และสวนมากจะเปนการซื้อเพียงคร้ังเดียว  ดังนั้นในภาวะเศรษฐกิจเชนนี้  
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ยังคงดําเนินกิจการอยู จึงตองมีการปรับตัวเพ่ือใหธุรกิจสามารถ
ดําเนินตอไปได  โดยปจจัยที่ทําใหธุรกิจสามารถดําเนินตอไปไดก็คือ รายไดจากการขาย  ดังนั้น
การบริหารงานขายที่ดี จะชวยใหบริษัทมีรายไดมากข้ึน ซึ่งสงผลใหบริษัทสามารถดํารงอยูได  
ปญหาก็คือ ทําอยางไรจึงจะขายสินคาไดในขณะที่กําลังซ้ือของผูซื้อลดลง  เร่ิมตั้งแตข้ันตอนการ
จองซื้อจนกระทั่งถึงข้ันตอนการโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคา ซึ่งถือเปนข้ันตอนที่บริษัทไดรับรายได
เขาบริษัทจริง 

 
ในการดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยนั้น ข้ันตอนแรกคือการสํารวจตลาด ดูวาผู

บริโภคคือใคร  ตองการบานในลักษณะใด มีกําลังซ้ือเทาไร เปนตน   ตอจากนั้นจะเปนการ
วิเคราะหโครงการทางดานการเงินวาจะตองลงทุนเทาไร บริษัทจะตองมีการหมุนเวียนของเงิน
อยางไร เพ่ือวิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุน ข้ันตอนตอไปคือการขออนุญาตจากทางราชการ
ในการดําเนินการตางๆ เชน การขอจัดสรรที่ดิน การขอรังวัดแบงแยกโฉนดที่ดิน และการขอ
อนุญาตในเรื่องสาธารณูปโภคตางๆ เปนตน พรอมกันนั้น ก็จะทําการออกแบบผังโครงการ และ
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ออกแบบบาน  ในขณะที่ทางดานฝายขายจะเตรียมการดานการขายโดยมีการกําหนดเปาหมาย
และวางแผนการขายวา บานที่จะขายมีลักษณะอยางไร ราคาเทาไร กลุมเปาหมายหรือลูกคานั้นคือ
ใคร และจะนําเสนอลูกคาดวยวิธีการใด  เปนตน 

 
ในขณะเดียวกัน ก็จะมีการกอสรางบานตัวอยาง พรอมๆกับการเตรียมเอกสารในการขาย

และการโฆษณาของฝายขาย เมื่อทุกอยางพรอม ก็เร่ิมเปดขาย โดยจะมีการเปดจองและการติด
ตามใหลูกคามาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับบริษัท และจะมีการวางเงินมัดจําหรือเงินดาวน ซึ่งจะแบง
ชําระออกเปนงวดๆ โดยในระหวางนั้นบริษัทก็จะเริ่มกอสรางบานตามแบบที่ลูกคาไดซื้อไวพรอม
กันไปดวย ซึ่งบานจะเสร็จในระยะเวลาที่พอดีกับการชําระเงินดาวนของลูกคาครบตามระยะเวลาที่
กําหนด  เมื่อครบกําหนดแลวจึงคอยโอนกรรมสิทธิ์ใหแกลูกคา โดยลูกคาสามารถเลือกชําระเปน
เงินสด หรือขอกูเงินจากธนาคารมาชําระใหแกบริษัท  เม่ือโอนกรรมสิทธิ์ใหแกลูกคาแลว ข้ันตอน
ที่เหลือคือ การบริการหลังการขาย บริษัทจะดูแลลูกคาในเรื่องบาน และสาธารณูปโภคในโครงการ
ตออีกระยะเวลาหนึ่ง เมื่อครบกําหนดระยะเวลานั้นแลว ก็เปนอันจบข้ันตอนการดําเนินงานใน
โครงการนั้น 

 
กระบวนการดังกลาวขางตนนี้ เปนการดําเนินโครงการเพียงหนึ่งโครงการเทานั้น แตตาม

ปกติแลวบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยสวนใหญ มักจะมีการดําเนินโครงการบานจัดสรรในหลาย
ทําเล กระจายไปตามพื้นที่ตางๆทั้งในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล รวมถึงในตางจังหวัดดวย โดย
อาจมีผูบริหารระดับกลาง เชน ผูจัดการโครงการดูแลแตละโครงการ  และมีผูจัดการกลุมโครงการ
ดูแลหลายๆโครงการเหลานั้นอีกข้ันหนึ่ง การจัดกลุมโครงการมักจะจัดตามโครงการที่อยูในพื้นที่
ใกลเคียงกัน เชน กลุมโครงการในยานรังสิต-ปทุมธานี กลุมโครงการในยานศรีนครินทร-
เทพารักษ  เปนตน  โดยโครงการตางๆนั้นจะทําหนาที่เปนฝายขายของบริษัท   นอกจากนั้นใน
สวนของสํานักงานใหญ ยังมีผูบริหารสวนกลางคอยควบคุมดูแลกลุมโครงการตางๆอีกข้ันหนึ่ง       
ผูบริหารสวนกลางและผูจัดการกลุมโครงการเหลานี้มีความจําเปนตองใชสารสนเทศในการ
พิจารณาติดตามผลการดําเนินงานของแตละโครงการ เพ่ือใชในการกําหนดนโยบายและวางแผน
การดําเนินงาน ซึ่งโดยทั่วไปบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยมักจะมีระบบคอมพิวเตอรที่ชวย
สนับสนุนงานในฝายตางๆอยูแลว เชน ในแตละโครงการจะนํามาใชในสวนของการจองซื้อบาน
และการทําสัญญาจะซื้อจะขาย  ฝายการเงินนํามาใชในการรับชําระเงินจากลูกคา  และฝายบัญชีนํา
มาใชในการทํางบทางบัญชี เปนตน  แตขอมูลเหลานี้เปนขอมูลท่ีใชในการปฏิบัติงานเทานั้น ยังไม
สามารถนํามาชวยในการบริหารงานโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะขอมูลการจองซื้อ
บานในแตละโครงการ ถึงแมวาจะมีการจัดเก็บในระบบคอมพิวเตอรอยูแลว แตยังมีขอมูลอีก
หลายสวนที่ยังไมไดถูกจัดเก็บอยางเปนระบบ  ซึ่งกระจายอยูในแตละโครงการตางๆ   ดังนั้นเมื่อ
ผูบริหารตองการสารสนเทศเพื่อใชในการกําหนดนโยบายและแผนการดําเนินงาน จึงจําเปนตอง
ใหเจาหนาที่รวบรวมขอมูลจากฝายตางๆมาให  ตัวอยางเชน  ในการขายบานแตละคร้ัง จะมีการ
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สงเสริมการขายที่แตกตางกันไป เชน การใหลูกคาสามารถกูเงินจากธนาคารไดในอตัราดอกเบีย้ต่าํ  
หรือการแถมรถจักรยานยนตใหลูกคาที่ซื้อบาน เปนตน ขอมูลการจองซื้อบานจะถูกบันทึกลงใน
ระบบคอมพิวเตอร แตเมื่อผูบริหารสวนกลางและผูจัดการกลุมโครงการตองการวิเคราะหถึงประ
สิทธิภาพของการสงเสริมการขายแตละชนิด ขอมูลการจองซื้อบานที่มีอยูในระบบคอมพิวเตอรนั้น
ไมสามารถนํามาชวยในการวิเคราะหของผูบริหารได  ดังนั้นผูบริหารจึงจําเปนตองใหเจาหนาที่
รวบรวมขอมูลจากโครงการตางๆมาให  ซึ่งขอมูลเหลานั้นมีการจัดเก็บไวหลายรูปแบบ เชน อาจ
เปนสมุดบันทึก  เอกสาร  หรืออยูในโปรแกรมสเปรดชีต  เปนตน  ทําใหการรวบรวมขอมูลมี
ความยุงยากและตองใชระยะเวลานาน โดยเฉพาะอยางย่ิงการรวบรวมขอมูลของทุกโครงการ ทํา
ใหผูบริหารไดรับสารสนเทศไดไมทันตามเวลาที่ตองการ จนบางครั้งผูบริหาร    จําเปนตองใช
ประสบการณของตัวเองในการปรับเปลี่ยนกลยุทธในการดําเนินงาน ซึ่งเปนผลใหการดําเนินงาน
นั้นเกิดขอผิดพลาดไดงาย 

 
โดยปกติแลวบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยทุกบริษัทยอมตองการใหยอดขายและยอดโอน

เปนไปตามเปาหมายที่กําหนดไวเสมอ แตในภาวะเศรษฐกิจตกต่ําเชนนี้ ยอดขายและยอดโอนที่
เกิดข้ึนจริงมักจะไมเปนไปตามเปาหมายและแผนที่ไดกําหนดไว เชน บางครั้งอาจมีการจองซื้อ
บานเปนจํานวนมาก แตเมื่อผอนดาวนไปไดสักระยะเวลาหนึ่ง ลูกคากลับคืนบานเหลานั้นใหแก
บริษัท จึงไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ได ทําใหบริษัทตองสูญเสียรายไดไป ดังนั้นผูบริหารจึงจําเปน
ตองไดสารสนเทศที่ทันสมัยและรวดเร็ว เพ่ือใชในการปรับเปลี่ยนกลยุทธการขายของโครงการ 
เชน การวิเคราะหสวนแบงทางการตลาด การวิเคราะหอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอด
ขาย หรือการวิเคราะหลูกคา เปนตน เพ่ือใหการดําเนินงานของโครงการสามารถทําไดตามเปา
หมายที่กําหนด 

 
จากสาเหตุดังกลาว ผูบริหารจึงตองมีการควบคุมดูแลการดําเนินงานในดานตางๆอยาง

ใกลชิดมากขึ้น เพ่ือใหการทํางานมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน โดยเฉพาะในสวนของหนวยงานขาย 
ดังนั้นผูวิจัยจึงมีแนวความคิดในการพัฒนาระบบสารสนเทศที่ชวยในการบริหารงานขายของ      
ผูบริหาร โดยอาศัยหลักในการควบคุมทางการตลาด มาชวยในการติดตามและวิเคราะหผลการ
ทํางานดานการตลาดและงานขาย โดยใชระบบคอมพิวเตอรมาชวยในการจัดเก็บขอมูลตางๆ อาทิ 
ยอดการจองซื้อบาน  คาใชจายทางการตลาด เปาหมายทางการตลาด เปนตน  และสรางระบบ 
สารสนเทศเพื่อชวยใหผูบริหารสามารถตรวจสอบวา ผลการดําเนินงานเปนไปตามที่คาดการณไว
หรือไม  เพ่ือจะไดปรับเปล่ียนกลยุทธในการดําเนินงานไดทัน โดยในงานวิจัยนี้จะพัฒนาระบบที่
ชวยในการควบคุมแผนงานประจําป การควบคุมกําไร และการควบคุมประสิทธิภาพ โดยในสวน
ของการควบคุมแผนงานประจําป  จะมีสวนของการวิเคราะหยอดขายและยอดโอนดวย เพราะ
ยอดโอนเปนรายไดที่แทจริงของบริษัท 
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นอกจากการวิเคราะหและออกแบบระบบในดานเนื้อหาของงานแลว การคํานึงถึงความ
เหมาะสมของรูปแบบในการนําเสนอขอมูลแตละประเภทใหกับผูใช และการเลือกใชเทคโนโลยี   
ก็สําคัญเชนกัน เปาหมายหลักของระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร  คือเพ่ือเปนเครื่องมือชวยให  
ผูบริหารใชในการบริหารงานไดดียิ่งข้ึน  ดังนั้นจึงควรมีรูปแบบที่งายตอการพิจารณาขอมูล สวน
ติดตอกับผูใชแบบกราฟก (Graphics User Interface : GUI) 
จึงเปนทางเลือกสําหรับระบบนี้  เทคโนโลยีที่ใช GUI และประมวลผลขอมูลจากฐานขอมูล 
สวนใหญจะเปนแบบไคลเอนท/เซิรฟเวอร (Client/Server)  ซึ่งจะตองติด
ตั้งโปรแกรมไวที่ไคลเอนท  แตเนื่องจากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยสวนมากมักจะมีการดําเนิน
โครงการในหลายทําเลดังที่ไดกลาวไวแลว จึงเกิดความไมสะดวกในการดูแลบํารุงรักษาโปรแกรม 
เชน การติดตั้งโปรแกรม ในกรณีที่มีการปรับปรุงโปรแกรมก็จะตองไปติดตั้งทุกๆสาขาเหลานั้น 
หรือปญหาเรื่องการติดโปรแกรมไวรัส ก็อาจทําใหโปรแกรมเกิดความเสียหายหรือขอมูลที่ไดเกิด
ความผิดพลาดไป นอกจากนั้นยังตองเสียคาใชจายสูงในการเดินทางไปยังที่ตางๆนั้นดวย  

 
ดังนั้นผูวิจัยจึงมีแนวคิดในการพัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยนี้  โดยอาศัยเทคโนโลยีทางดานเครือขายอินทราเน็ตในลักษณะฐานขอมูล
บนเว็บ (Web Database) เนื่องจากเครือขายอินทราเน็ตสามารถรองรับการใชงาน
แบบเครือขายบริเวณกวาง (Wide Area Network : WAN) ไดเปน
อยางดี เพราะใชมาตรฐานการสื่อสารแบบเดียวกับเครือขายอินเตอรเน็ต (Internet) 
และการใชงานในลักษณะของฐานขอมูลบนเว็บนั้นสามารถประมวลผลขอมูลจากฐานขอมูลได 
และมีสวนติดตอกับผูใชแบบกราฟก ซึ่งชวยใหใชงานไดสะดวกและงายตอการพิจารณาขอมูล 
นอกจากนั้นยังงายตอการบํารุงรักษาโปรแกรมและลดคาใชจายในการเดินทาง เพราะโปรแกรมจะ
อยูที่สํานักงานใหญเพียงที่เดียว และเครือขายอินทราเน็ตยังสามารถใชงานอยางอ่ืนไดอีกดวย เชน 
การใชจดหมายอิเลคโทรนิคส (Electronics Mail : E-mail) ชวย
ใหผูบริหารสวนกลางและผูจัดการโครงการสามารถรับสงขอมูลขาวสารกันไดสะดวกมากยิ่งข้ึน  

 

1.2 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
ระบบวางแผนและติดตามผลของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
(Planning and Monitoring System for Real 
Estate Business)  
นางสาวศรีรัตน ชูโชติถาวร  : สาขาวิชา เทคโนโลยีสารสนเทศทางธุรกิจ 

แขนงวิชา ระบบสารสนเทศทางการจัดการ 
คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
ปการศึกษา 2536 
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 เนื้อหาของการวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือสรางระบบสารสนเทศตนแบบ  สําหรับการศึกษา
ความเปนไปไดของการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพ่ือใชเปนขอมูลในการวางแผนและ     
ติดตามผลของธุรกิจอสังหาริมทรัพย  โดยในการออกแบบและพัฒนานั้น เร่ิมจากการศึกษาการ
ทํางานภายในองคกรธุรกิจอสังหาริมทรัพย  วิเคราะหถึงการทํางานรวมกันระหวางหนวยงานตางๆ
ภายในองคกร  จากนั้นศึกษาปจจัยที่มีผลตอการวางแผนและการติดตามผลของธุรกิจ ซึง่โดยปกติ
แลวจะมีการวางแผนและติดตามผลในแตละโครงการ 
 จากการศึกษาถึงกระบวนการวางแผนโครงการนั้น  เครื่องมือที่สําคัญตอการวางแผนและ
คั ด เลื อก โครงการ  คื อ  การศึ กษ าความ เป น ไป ได ของโครงการ  (Project’s 
Feasibility Study) ซึ่ ง ถู ก วิ เ ค ร า ะ ห จ า ก ข อ ส ม ม ติ 
(Assumption) ในดานตางๆ เชน ทางดานวิศวกรรม ดานการตลาด ดานการเงิน
และการบัญ ชี   เพ่ื อ ให ได เครื่ อ งมือในการตั ดสิน ใจ  (Decision Making 
Tools) ดังนั้นในการออกแบบและพัฒนาระบบ จึงเร่ิมจากความสัมพันธของขอมูลที่เปน
ขอสมมติ เขาสูการประมวลผลเพื่อใหไดเครื่องมือในการตัดสินใจของการศึกษาความเปนไปไดใน
แตละแนวทาง  จากนั้นนําเคร่ืองมือในการตัดสินใจที่ไดจากแตละแนวทางมาเปรียบเทียบ เพ่ือ
สนับสนุนการตัดสินใจของผูบริหารในการเลือกแนวทางที่ดีที่สุด อันเปนการเสร็จสิ้นกระบวนการ
ทางดานวางแผน 
 ในสวนของการติดตามผลของโครงการนั้น จะเปนการออกแบบเพื่อรับขอมูลตางๆท่ีมี
การเกิดข้ึนจริง และนํามาเปรียบเทียบกับขอมูลที่มีการวางแผนไว  ซึ่งเปนขอมูลที่สามารถชวยให
ผูบริหารสามารถประเมินประสิทธิภาพในการดําเนินงาน และสถานภาพของโครงการ 
 
 งานวิจัยขางตนนี้ จะเนนที่การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ โดยนําปจจัยพื้นฐาน
ตางๆทางดานบัญชีและการเงินของการบริหารงานโครงการ มาเปนขอมูลในการศึกษาความเปน
ไปไดนั้น  โดยงานวิจัยนี้จะสรางระบบสารสนเทศเพื่อการวางแผนและติดตามผลของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ในหัวขอดังนี้ คือ 
 

1) การวางแผนและการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
2) การควบคุมการทํางานและบริหารโครงการ  เปรียบเทียบกับขอมูลที่ไดจากการ

ศึกษาความเปนไปได 
3) ออกแบบและจัดทําระบบสารสนเทศโดยใชระบบจัดการฐานขอมูลแบบสัมพันธ

ข อ ง อ อ ร า เ คิ ล  (Oracle Relational Database 
Management Systems) บ น ร ะ บ บ ป ฏิ บั ติ ก า ร ยู นิ ก ส 
(Unix) แบบโหมดตัวอักษร (Text Mode) 

4) อ อ ก แ บ บ แ ล ะ จั ด ทํ า โ ป ร แ ก ร ม   โ ด ย ใ ช เ อ ส คิ ว แ อ ล ฟ อ ร ม 
(SQL*Forms) เปนเครื่องมือในการพัฒนาระบบงาน 
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สวนการวิจัยที่จะพัฒนาขึ้นใหมนี้ จะเปนการพัฒนาระบบในลักษณะของระบบสารสนเทศ
เพ่ือการบริหาร (Management Information Systems)  โดย
เนนที่การบริหารงานขาย และการควบคุมทางการตลาด ซึ่งจะเปนระบบที่ชวยในการควบคุมแผน
งานประจําป การควบคุมกําไร และการควบคุมประสิทธิภาพ โดยจะทํางานในลักษณะของการเผย
แ พ ร ฐ าน ข อ มู ล บ น เว็ บ  (Web Database) บ น เค รื อ ข า ย อิ น ท ร า เน็ ต 
(Intranet)  ซึ่งผูใชสามารถใชงานจากภายนอกสํานักงานได  โดยสามารถใชงานได
แบบหลายผูใช  และคํานึงถึงสิทธิในการใชงานของผูใชแตละคน 

1.3 วัตถุประสงค 
1) เพ่ือศึกษาและวิเคราะห ขอมูลและวิธีการควบคุมทางการตลาด เพ่ือใชในการ

บริหาร  งานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
2) เพ่ือออกแบบและพัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยบนเครือขายอินทราเน็ต 

1.4 ขอบเขตการวิจัย 
1) พัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

โดยครอบคลุมในเรื่อง 
(1) การควบคุมแผนงานประจําป  ไดแก  การวิเคราะหยอดขายและยอดโอน  

การวิเคราะหสวนแบงทางการตลาด การวิเคราะหอัตราสวนคาใชจายทางการตลาด
ตอยอดขาย  การวิเคราะหทางการเงิน  และการวิเคราะหลูกคา 

(2) การควบคุมกําไร  พิจารณาถึงความสามารถในการสรางกําไร  โดยจําแนก
ตาม  ผลิตภัณฑ และเขตการขาย  

(3) การควบคุมประสิทธิภาพ  พิจารณาในดานการควบคุมประสิทธิภาพของ        
หนวยงานขาย  การโฆษณา  และการสงเสริมการขาย 

2) ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายนี้ จะเปนโปรแกรมที่ใชเรียกดูสาร
สนเทศในลักษณะ Web Database โดยมีสวนติดตอกับผูใชแบบกราฟก 

3) ระบบคอมพิวเตอรที่ใชในการพัฒนาระบบ  มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
(1) ฮารดแวร ประกอบดวย 

- เครื่องคอมพิวเตอรแมขาย (Server) 
- เครื่องคอมพิวเตอรลูกขาย (Client) ใชไมโครคอมพิวเตอร รุน 

Pentium ข้ึนไป 
- โมเด็ม(Modem) ความเร็ว 28.8 Kbps ข้ึนไป 

(2) ซอฟตแวร ประกอบดวย 
- ระบบปฏิบัติการยูนิกส (Unix) สําหรับเครื่องคอมพิวเตอรแมขาย 
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- ระบบปฏิบัติการวินโดวส (Windows) รุน 95 ข้ึนไป สําหรับเครื่อง
คอมพิวเตอรลูกขาย 

- ระบบจัดการฐานขอมูลเชิงสัมพันธ 
- โปรแกรม เว็บ เซิ รฟ เวอร  (Web Server) สํ าห รับ เครื่อ ง

คอมพิวเตอรแมขาย 
- โปรแกรมเว็บบราวเซอร (Web Browser) สําหรับเครื่อง

คอมพิวเตอรลูกขาย 
4) ระบบสารสนเทศนี้สามารถใชในสภาวะแวดลอมผูใชหลายคน 
5) ในการวิจัยครั้งนี้จะใชขอมูลจากบริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด(มหาชน)เปน

กรณีศึกษา 

1.5 ขั้นตอนและวิธีการดําเนินงาน 
1) ศึกษาแนวคิดและทฤษฎี  เกี่ยวกับธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย การควบคุมทาง

การตลาด  การขาย ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร  เครือขายอินทราเน็ต  ระบบฐานขอ
มูล และฐานขอมูลบนเว็บ 

2) ศึกษาความสัมพันธของสารสนเทศในการดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย  
และความตองการของผูใชระบบสารสนเทศดังกลาว 

3) วิเคราะหและออกแบบระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย 

4) พัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย
บน  เครือขายอินทราเน็ต โดยใชโปรแกรมและระบบฐานขอมูลเชิงสัมพันธบนเว็บ ใน
ลักษณะของโปรแกรมตนแบบที่สามารถนําไปใชงานไดจริง 

5) ทดสอบการทํางานของโปรแกรม  และปรับปรุงแกไข 
6) สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ  และจัดทําวิทยานิพนธ 

 

1.6 ประโยชนที่จะไดรับ 
1) จะได รับต น แบบระบบสารสน เทศ เพื่ อ ก ารบ ริห ารของธุ รกิ จพั ฒ น า

อสังหาริมทรัพย  ที่ชวยสนับสนุนงานดานการบริหารงานขายและการควบคุมทางการ
ตลาดใหแกผูบริหาร 

2) เพ่ิมความสะดวกใหแกผูบริหาร  ในการติดตอกับสํานักงานใหญ  เพ่ือที่จะไดรับ
ขอมูลไดอยางรวดเร็วและทันตอเหตุการณ 

3) จะไดสารสนเทศที่นํามาสรางความไดเปรียบในการแขงขันกับบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพยรายอื่น 

4) เปนแนวทางสําหรับการพัฒนาระบบงานดานอื่นๆ 



บทที่ 2 
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

2.1 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย (Real Estate Business) 
อสังหาริมทรัพย  หมายความถึง  ที่ดิน และทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน มีลักษณะเปนการถาวร 

หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น  และหมายความรวมถึง ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรพัย
อันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย 

 
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย  คือ ธุรกิจที่ดําเนินเกี่ยวกับการพัฒนาที่ดินที่มีอยูใหเกิด

ประโยชนในรูปแบบตางๆ  หรือการเปลี่ยนแปลงในอาคารที่มีอยูในรูปแบบใหม เชน การรื้อถอน 
การเปลี่ยนแปลงรูปแบบที่เปนอยูใหดีข้ึน หรือทําผลประโยชนไดมากขึ้น 

 
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีความสําคัญตอความเติบโตของภาวะเศรษฐกิจโดยรวม  เนื่อง

จากเปนอุตสาหกรรมที่กอใหเกิดอุตสาหกรรมตอเนื่องอยางอื่นตามมา เชน อุตสาหกรรมดานวัสดุกอ
สราง  เครื่องจักรอุปกรณการกอสราง  เครื่องสุขภัณฑ    และอุตสาหกรรมเครื่องใชไฟฟาภายในบาน  
เปนตน และยังเปนธุรกิจที่มีการจางงานสูง  ดังนั้นถาธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีความเจริญเติบโต
ข้ึน ก็จะทําใหธุรกิจอื่นที่เกิดข้ึนตามมาเจริญเติบโตข้ึนดวย ประชาชนก็จะมีรายไดเพ่ิมขึ้น  ซึ่งอาจนับ
ไดวาเปนดัชนีที่ชี้ความเติบโตทางเศรษฐกิจไดเชนกัน 

 
2.1.1 รูปแบบของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

สามารถแบงออกเปนประเภทใหญๆได 4 ประเภท คือ 
1) การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือที่อยูอาศัย  ไดแก บานเดี่ยว, ทาวนเฮาส
, บานแฝด, คอนโดมิเนียม, อพาตเมนต เปนตน 

2) การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการพาณิชย  ไดแก อาคารสํานักงาน, โรง
แรม, หางสรรพสินคา, ลานจอดรถ เปนตน 

3) การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอุตสาหกรรม  ไดแก นิคมอุตสาหกรรม 
เปนตน 

4) การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการเกษตร  ไดแก  สวนเกษตรจัดสรร 
เปนตน 

 
2.1.2 ลักษณะของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

1) เปนธุรกิจที่อยูในตลาดแบบแขงขันอยางสมบูรณ  คือ ทุกคนสามารถเขามา
แขงขันในธุรกิจนี้ได โดยไมมีขอจํากัดใดๆ เชน ขอจํากัดทางกฎหมาย ทางการ
เงิน หรือทางเทคโนโลยี  ไมเปนธุรกิจแบบผูกขาด 

2) ที่ดินเปนแบบใชแลวหมดไป  หรือตองใชระยะเวลาอีกนานในการพัฒนาใหม 
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3) การลอกเลียนแบบเปนไปไดงาย  เนื่องจากเปนธุรกิจเสรี 
4) เปนธุรกิจที่ใชเทคโนโลยีต่ํา 
5) เปนธุรกิจที่ไมเกิดการประหยัดจากขนาดของธุรกิจ (Economy of Scale) 
6) จะไมเกิดการซื้อทีละมากๆ 
7) เปนธุรกิจที่กระแสเงิน (Cash Flow) มีความสําคัญเปนอยางย่ิง 
 
  2.1.3 ปจจัยที่มีผลกระทบตอธุรกิจ 

1) ปจจัยทางดานภาวะเศรษฐกิจ 
(1) ความเติบโตทางเศรษฐกิจ (Economic Growth) 

ถาเศรษฐกิจเติบโตดี ธุรกิจนี้ก็จะเจริญเติบโตตามไปดวย 
(2) อัตราดอกเบี้ย  ถาอัตราดอกเบี้ยต่ํา ก็จะเปนผลดีตอธุรกิจนี้ เนื่อง

จากเปนการลดภาระดอกเบี้ยจายในการกูเงินมาดําเนินกิจการ  และทําใหผู
ซื้อมีโอกาสซื้อสูงข้ึน เนื่องจากกูเงินมาซื้อไดในอัตราดอกเบี้ยต่ํา 

(3) รายไดของประชากร  ถาประชากรมีรายไดสูง ก็หมายถึงมีกําลังซ้ือ
สูง ซึ่งเปนผลดีตอธุรกิจนี้ 

2) ปจจัยทางดานนโยบายและกฎหมาย 
(1) นโยบายทางดานการเงินและการคลังของรัฐ เชน การลดภาษี การ

ควบคุมภาวะการเงิน อัตราดอกเบี้ย การสรางเมืองใหม 
(2) การลงทุนในสาธารณูปโภคตางๆ  เชน ถนน ไฟฟา ประปา  ถามี

การนําสาธารณูปโภคเหลานี้เขาไปในพื้นที่ใดๆแลว จะทําใหพ้ืนที่นั้นมีคุณ
คาเพ่ิมข้ึน และเปนผลดีตอการเขาไปพัฒนาพื้นที่เหลานั้น 

(3) ดานกฎหมาย  ไดแก กฎหมายที่ควบคุมในธุรกิจ เชน กฎหมายผัง
เมือง  กฎหมายจัดสรร  กฎหมายเกี่ยวกับการกอสราง  กฎหมายการควบ
คุมการกอสรางในบางพื้นที่ เปนตน 

3) ปจจัยทางดานประชากร 
(1) โครงสรางประชากรเปลี่ยนแปลงไป  เชน อัตราการเกิดลดนอยลง 

จะมีผลเสียตอธุรกิจนี้ในอนาคต เนื่องจากเด็กท่ีเกิดในวันนี้ จะเปนกลุมลูก
คาตอไปในอนาคต     ถาอัตราการเกิดลดนอยลง กลุมลูกคาในอนาคตก็
จะลดนอยลงดวย 

(2) การเติบโตของเมือง  ทําใหการอพยพเขาเมืองมากขึ้น  ธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยในเมืองก็จะดีข้ึน  

(3) ขนาดของครอบครัวเล็กลง  มีผลดีตอการขยายธุรกิจประเภทนี้ เพราะความ
ตองการมีมากขึ้น 

 
(4) อัตราการสมรสสูง  จะเปนผลดีตอธุรกิจประเภทนี้ 
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(5) วิธีการดําเนินชีวิต (Life Style) ที่เปลี่ยนแปลงไป  

การศึกษาของผูบริโภคสูงข้ึน  ทําใหมีปจจัยเพิ่มมากขึ้นในการเลือกสินคา  
ดังนั้นธุรกิจประเภทนี้จึงตองมีการปรับตัวใหเปนไปตามความตองการที่
เปลี่ยนไป 

 

2.2 การควบคุมทางการตลาด (Marketing Control) 
ในการดําเนินธุรกิจใดๆ อาจพบเหตุการณที่ไมคาดคิดอยูเสมอ  เราอาจวางแผนและกําหนด

เปาหมายไวอยางหนึ่ง แตพอธุรกิจดําเนินไปไดสักระยะเวลาหนึ่ง ผลลัพธที่ไดกลับไมเปนไปตามที่
คาดการณไว ดังนั้นการควบคุมทางการตลาดจึงถูกนํามาใชในการติดตามผลการดําเนินงาน และ
วิเคราะหหาเหตุผล เพ่ือใชเปนเครื่องมือที่ชวยในการพิจารณาปรับแผนการดําเนินงานใหสอดคลอง
กับภาวะปจจุบัน โดยการควบคุมทางการตลาดมีอยู 4 ชนิด คือ 

 
2.2.1 การควบคุมแผนประจําป (Annual-Plan Control) 

เปนกระบวนการที่เกิดข้ึนระหวางป เพ่ือตรวจสอบผลการปฏิบัติงานวาเปนไปตามเปาหมายที่กําหนด
ไวหรือไม ซึ่งมีข้ันตอนที่เก่ียวของอยู 4 ข้ันตอน คือ 

1) การกําหนดเปาหมาย (Goal Setting) หรือการกําหนดมาตร
ฐานในการทํางาน ซึ่งในที่นี้จะมีการกําหนดเปาหมายในหลายระดับ คือ ระดับ
บริษัท ระดับกลุมโครงการ และระดับโครงการ  อยางไรก็ตามเปาหมายที่
กําหนดนี้อาจจะมีการเปลี่ยนแปลงไดในภายหลัง เพ่ือใหใกลเคียงกับความเปน
จริง   เพราะอาจมีปจจัยบางอยางเปล่ียนแปลงไปจากที่คาดการณไว  

2) การวัดผลการทํางาน (Performance Measurement) 
คือการวัดผลลัพธที่ได ซึ่งจะแยกตามเปาหมายที่กําหนด ในขั้นตอนนี้การนํา
เทคโนโลยีคอมพิวเตอรมาชวยจะมีประโยชนมาก เพ่ือใหทราบขอมูลอยางรวด
เร็วทันเหตุการณ และมีความถูกตองมากที่สุด  

3) การวิเคราะหผลการทํางาน (Performance Diagnosis) 
จะเปนการเปรียบเทียบระหวางเปาหมายที่กําหนดไวกับผลการดําเนินงานที่เกิด
ข้ึนจริง วามีความแตกตางมากนอยเพียงใด แนวโนมเปนอยางไร ซึ่งการสราง
สารสนเทศเพื่อนําเสนอในข้ันตอนนี้จะชวยให      ผูบริหารสามารถปรับเปลี่ยน
กลยุทธ และหาแนวทางแกไขไดรวดเร็วยิ่งข้ึน  

4) การแกไข (Corrective Action) เปนการแกไขปรับปรุง
หลังจากที่ทราบผลการเปรียบเทียบ และทําการวิเคราะหหาสาเหตุแลว ซึ่งหลัง
จากกําหนดแนวทางแกไขแลว ผูบริหารก็จะทําการติดตามผลที่ไดจากการแกไข
วาประสบความสําเร็จมากนอยเพียงใด 

การควบคุมแผนประจําป มีเคร่ืองมือที่ใชในการตรวจสอบประสิทธิภาพในการทํางานอยู 5 
ประการคือ 
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(1) การวิเคราะหยอดขาย (Sales Analysis) เปนความพยายามที่จะ

วัด และประเมินผลยอดขายที่เกิดขึ้นจริง เปรียบเทียบกับยอดขายที่ไดตั้งเปาหมายไว 
(2) ก า ร วิ เ ค ร า ะ ห ส ว น แ บ ง ท า ง ก า ร ต ล า ด  (Market Share 

Analysis) เพ่ือดูสัดสวนของบริษัทเมื่อเทียบกับตลาดโดยรวม  
(3) การวิเคราะหอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขาย (Marketing 

Expense-to-Sale Analysis) เพ่ือให เกิดความมั่นใจวา
บริษัทไมไดมีรายจายมากเกินไป เม่ือเทียบกับรายได 

(4) การวิเคราะหทางการเงิน (Financial Analysis) เปนการหา
อัตราสวนทางการเงินซึ่งจะแสดงใหเห็นถึงความสามารถในการดําเนินงานและการหา
กําไรของธุรกิจ      อัตราสวนทางการเงินที่ สําคัญ  ไดแก อัตราสวนกําไรข้ันตน 
(Gross Profit Margin) อั ต ร า ส ว น กํ า ไ ร สุ ท ธิ  (Net 
Profit Margin) เปนตน 

(5) ก า ร ติ ด ต า ม ทั ศ น ค ติ ข อ ง ลู ก ค า  (Customer Attitude 
Tracking) เปนการติดตามผลการทํางานของกิจกรรมทางการตลาด โดยหา
ขอมูลจากลูกคาหรือกลุมเปาหมาย 

 
2.2.2 การควบคุมกําไร (Profitability Control) เปน

การพิจารณาถึงความสามารถในการสรางกําไร โดยจําแนกตามเขตการขาย ชนิดของสินคา กลุมลูกคา 
และชองทางการคา เพ่ือใชในการพิจารณาวาสินคาใด หรือกิจกรรมทางการตลาดอะไร ที่ควรปรับเพิม่
หรือลด หรือยกเลิกไป และแตละเขตการขาย สินคาแตละชนิด ลูกคาแตละกลุม หรือแตละชองทาง
การคานั้น ทํากําไรใหกับบริษัทมากนอยเพียงใด และปญหาเกิดขึ้น ณ จุดใด 

2.2.3 การควบคุ มประสิ ทธิ ภาพ  (Efficiency control)  
เปนการพิจารณาในดานการควบคุม      ประสิทธิภาพของพนักงานขาย  การโฆษณา การสงเสริมการ
ขาย และการจัดจําหนาย ใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน เพ่ือสรางรายไดและกําไรใหมากขึ้น 

2.2.4 การควบคุมดานกลยุทธ เปนการพิจารณาถึงประสิทธิผลโดยรวม และทบทวน
เปาหมายทางการตลาด ซึ่งจะมีการประเมินเปนระยะๆ โดยจะมีการวัดประสิทธิผลทางการตลาด การ
ตรวจสอบการตลาด การพิจารณาความเดนทางการตลาด และการทบทวนความรับผิดชอบตอสังคม
และจริยธรรมของบริษัท 
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2.3 การขาย 

การขายเปนสิ่งสําคัญของธุรกิจ ไมวาจะเปนธุรกิจขนาดเล็ก หรือขนาดใหญ  เปรียบเสมือน
เปนหัวใจของธุรกิจ  หากไมมีการขายเกิดขึ้น ก็ไมมีปจจัย  เม่ือไมมีปจจัยก็ไมสามารถดําเนินธุรกิจตอ
ไปได  ถาจะเปรียบก็เปรียบเสมือนรถไฟ ซึ่งการขายเปนหัวขบวน  หากหัวขบวนไมมีเช้ือเพลิงก็ไม
สามารถที่จะแลนตอไปได  แตถาหากการขายไปไดดี  รถไฟทั้งขบวนก็สามารถที่จะแลนตอไปได หรือ
อาจจะมีการเพิ่มตูสินคาอีกดวย (เหมือนการขยายธุรกิจ) องคประกอบของการขายมีดังนี้ 
 

2.3.1 ภาพพจนของบริษัท  หมายถึงการไดรับรูของคนทั่วไปวา บริษัทนี้เปนอยางไร 
ซึ่งการรับรูสามารถรับรูไดหลายทาง อาจจะไดรับจากการพูดคุยระหวางเพ่ือนฝูง ญาติพ่ีนอง  การเห็น
จากโฆษณา  การประสบดวยตนเอง ซึ่งภาพพจนของบริษัทจะดีหรือไมดีข้ึนอยูกับ 

การโฆษณาสินคา - เฉพาะตัวสินคา หรือโฆษณาของบริษัท 
ตัวสินคา  - แบบบานสวย การกอสรางไดมาตรฐาน วัสดุที่ใชดี 
การสงมอบสินคา - ตรงตามเวลาที่กําหนดไว 
การบริการ  - กอนการขาย ระหวางการขาย และหลังการขาย 
บุคลากรของบริษัท - พนักงานของบริษัท  การแตงตัว  มนุษยสัมพันธ 

2.3.2 คุณภาพของสินคา  หมายถึงรูปแบบการดีไซน  สไตลแบบบาน  วัสดุโครง
สราง  ฝมือการกอสราง  และวัสดุตกแตง  เมื่อลูกคาเปรียบเทียบกับโครงการจัดสรรอื่นๆแลวอยูใน
เกณฑมาตรฐาน 

2.3.3 ภาวะเศรษฐกิจ  หมายถึง  สภาวะของเศรษฐกิจในชวงเวลานั้นๆวาเปนอยางไร  
มีการเปลี่ยนแปลงการปกครองอยางไร  แผนการพัฒนาประเทศเปนอยางไร  อัตราดอกเบี้ยเงินกูข้ึน
ลงมากนอยแคไหน  เพราะสิ่งตางๆเหลานี้ เปนปจจัยที่สําคัญในการดําเนินธุรกิจ  เพ่ือใหธุรกิจได
ปรับตัวและวางแผนลวงหนา 

2.3.4 ทําเลที่ตั้ง  ทําเลที่ตั้งของสินคาหรือโครงการเปนอยางไร  ตั้งอยูในเขตพื้นที่
ประเภทไหน เชน พ้ืนที่สีเขียว พ้ืนที่อุตสาหกรรม เปนตน  การคมนาคมเปนอยางไร ใชเวลาเดินทาง
มากนอยแคไหน ส่ิงอํานวยความสะดวกในบริเวณใกลเคียงมีอะไรบาง ซึ่งปจจัยเหลานี้ เปน          
องคประกอบหนึ่งที่สินคาจะขายไดหรือไมได 

2.3.5 คูแขง  หมายถึง  บริษัทที่ประกอบธุรกิจประเภทเดียวกัน ที่กําลังดําเนินการอยู  
ซึ่งเปนตัวแปรในการตัดสินใจของลูกคาวาจะตัดสินใจเลือกโครงการไหน 

2.3.6 ราคาขาย  คือ ราคาที่เสนอขายใหแกลูกคา  ลูกคาจะพิจารณาวาราคาที่เสนอ
ขายนั้นเปนอยางไร เมื่อเปรียบเทียบกับสินคาของคูแขงในบริเวณใกลเคียง  ซึ่งเปนสิ่งสําคัญมาก  
เพราะถาลูกคาเปรียบเทียบแลวรูสึกวาของเราแพง การขายก็จะไมเกิดข้ึน  แตก็ข้ึนอยูกับงบประมาณ
ของลูกคาดวย 

 
2.3.7 การตอนรับ  คือการบริการลูกคา  ซึ่งนอกจากเปนการตอนรับลูกคาที่เขามาชม    

โครงการแลว จะเปนการใหรายละเอียดขอมูลของโครงการใหลูกคาไดรับทราบ ซึ่งเปนสิ่งที่สําคัญมาก 
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ถาการตอนรับไมดี ลูกคาก็จะไมมาโครงการอีก  แตถาการตอนรับดี ทําใหลูกคาประทับใจ โอกาสใน
การขายก็จะมีมากขึ้น เปรียบเสมือนเปนการเปดประตูระหวางลูกคากับบริษัท 

2.4 เทคโนโลยีสารสนเทศ (Information Technology) 
สารสนเทศ  (Information) หมายถึ ง ข าวสารที่ ได จากการนํ า ขอมู ล

ดิบ(raw data) มาคํานวณทางสถิติหรือประมวลผลอยางใดอยางหนึ่ง ซึ่งขาวสารที่ไดออก
มานั้นจะอยูในรูปที่สามารถนําไปใชงานไดทันที 

 
ในสวนของเทคโนโลยีสารสนเทศ (Information Technology) 

จะหมายถึง กระบวนการตางๆและระบบงาน ที่ชวยใหไดสารสนเทศที่ตองการ โดยจะรวมถึง 
1) เครื่องมือและอุปกรณตางๆ ซึ่งสวนมากแลวจะหมายถึง  เครื่องคอมพิวเตอร  

เครื่องใชสํานักงาน  อุปกรณโทรคมนาคมตางๆ  รวมทั้งซอฟตแวรทั้งแบบสําเร็จรูปและ
แบบท่ีพัฒนาข้ึนเพื่อใชในงานเฉพาะดาน  ซึ่งเครื่องมือเหลานี้ จัดเปนเครื่องมือสมัยใหม 
และใชเทคโนโลยีระดับสูง (High Technology) 

2) กระบวนการในการนําอุปกรณเครื่องมือตางๆขางตนมาใชงาน  เพ่ือรวบรวม จัดเก็บ 
ประมวลผล  และแสดงผลลัพธเปนสารสนเทศในรูปแบบตางๆ  ที่สามารถนําไปใช
ประโยชนไดตอไป 

 
เทคโนโลยีของระบบสารสนเทศในปจจุบัน จะประกอบดวยระบบตางๆ คือ  
1) ระบบประมวลผลขอมูล (Data Processing Systems) 
2) ร ะ บ บ ส า ร ส น เ ท ศ เ พื่ อ ก า ร บ ริ ห า ร  (Management 
Information Systems) 

3) ร ะ บ บ ส นั บ ส นุ น ก า ร ตั ด สิ น ใ จ  (Decision Support 
Systems) 

4) ร ะ บ บ ส า ร ส น เ ท ศ เ พื่ อ ผู บ ริ ห า ร ร ะ ดั บ สู ง  (Executive 
Information Systems) 

5) ระบบผูเช่ียวชาญ (Expert Systems) 
ในองคกรตางๆนั้น  สามารถแบงการทํางานไดเปน 4 ระดับดวยกัน คือ 
1) ระดับวางแผนยุทธศาสตรระยะยาว (Strategic Planning) 
2) ระดับวางแผนการบริหาร (Tactical Planning) 
3) ระดับวางแผนปฏิบัติการ (Operational Planning) 
4) ระดับผูปฏิบัติการ (Clerical) 
โดยใน 3 ระดับแรกนั้น จะจัดอยูใน ระดับบริหาร (Management) และระดับ

สุดทายจัดอยูใน ระดับปฏิบัติการ (Operation) 
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ระบบสารสนเทศจะทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากระดับปฏิบัติการ  และทําการประมวลผล 

เพ่ือใหสารสนเทศกับบุคลากรในระดับตางๆ  ซึ่งในแตละระดับนั้น จะใชลักษณะและปริมาณของสาร
สนเทศที่แตกตางกันไป       ระบบสารสนเทศในองคกรสามารถแทนไดดวยภาพปรามิด  ตามรูปที่ 
2.1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
รูปที่ 2.1  แสดงโมเดลโครงสรางองคกร 

 
จากรูปที่2.1 จะเห็นไดวาโครงสรางระบบสารสนเทศแบบปรามิดนั้น มีฐานที่กวางและ

บีบแคบขึ้นไปบรรจบกันในยอดบนสุด ซึ่งหมายความวา สารสนเทศที่ใชงานจะมีมากในระดับลาง 
และลดหลั่นนอยลงไปตามลําดับจนถึงยอดบนสุด เชนเดียวกับจํานวนบุคลากรในระดับนั้นๆ 

 
บุคลากรในแตละระดับ จะเกี่ยวของกับระบบสารสนเทศดังนี้ 
 
1) ระดับปฏิบัติการ 
บุคลากรในระดับนี้จะเกี่ยวของอยูกับงานที่ตองกระทําซ้ําๆกัน  และจะเนนไปที่การจัดการ

รายการประจําวัน  นั่นคือบุคลากรในระดับนี้ เกี่ยวของกับระบบสารสนเทศในฐานะเปนผูจัดหาขอมูล
เขาสูระบบ  ตัวอยางเชน  เจาหนาที่ผูทําหนาที่ปอนขอมูลการสั่งซื้อของลูกคาเขาสูคอมพิวเตอรใน
ระบบสารสนเทศเพื่อการขาย  เปนตน 

 

ระดับวางแผน 
ยุทธศาสตร 

ระดับวางแผนการบริหาร 

ระดับวางแผนปฏิบัติการ 

ระดับปฏิบัติการ 

EIS 

DSS 

MIS 

DP
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2) ระดับวางแผนปฏิบัติการ 
บุคลากรในระดับนี้  จะเปนผูบริหารขั้นตนซึ่งมีหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานประจําวัน  และ

การวางแผนบริหารงานที่เก่ียวของกับระยะเวลาสั้นๆ  เชน แผนงานประจําวัน ประจําสัปดาห หรือ
ประจําไตรมาส  ขอมูลที่ผูบริหารระดับนี้ตองการ  สวนมากจะเกี่ยวของกับผลการปฏิบัติการในชวง
เวลาหนึ่งๆ  ตัวอยางเชน  ผูจัดการแผนกขายตรงอาจตองการรายงานสรุปผลการขายประจําไตรมาส
ของพนักงานขาย เพ่ือประเมินผลงานของพนักงานขายแตละคน  เปนตน 

 
3) ระดับวางแผนการบริหาร 
บุคลากรในระดับนี้ จะเปนผูบริหารระดับกลาง  ซึ่งมีหนาที่ในการวางแผนใหบรรลุ   เปา

หมายตางๆ เพ่ือใหองคกรสามารถประสบความสําเร็จตามแผนงานระยะยาวที่กําหนดโดย    ผู
บริหารระดับสูง  สารสนเทศที่ผูบริหารระดับนี้ตองการ  มักจะเปนสารสนเทศตามคาบเวลาซึ่งมีระยะ
เวลานานกวาผูบริหารขั้นตน  และจะเปนสารสนเทศที่รวบรวมขอมูลทั้งจากภายในและภายนอกองค
กร เชน ของคูแขง หรือของตลาดโดยรวม  เปนตน  นอกจากนี้ ผูบริหารระดับนี้ยังตองการระบบที่ให
รายงานการวิเคราะหแบบ ถา-แลว (What-If)  นั่นคือ สามารถทดสอบไดวา หากเกิด
เหตุการณเชนนี้แลว  ตัวเลขหรือสารสนเทศตางๆจะเปล่ียนเปนเชนใด  เพ่ือใหสามารถจําลองสถาน
การณตางๆท่ีตองการได  ตัวอยางเชน  ผูจัดการฝายขายอาจตองการทราบผลการขายประจําปของ
บริษัท เทียบกับคูแขงตางๆ รวมทั้งอาจตองการทดสอบวา ถาเพ่ิมหรือลดงบโฆษณาในสื่อตางๆ จะมี
ผลกระทบตอยอดขายอยางไรบาง 

 
4) ระดับวางแผนยุทธศาสตรระยะยาว 
ผูบริหารในระดับนี้จะเปนผูบริหารระดับสูงสุด  ซึ่งเนนในเรื่องเปาประสงคขององคกร  ระบบ

สารสนเทศที่ตองการ จะเนนที่รายงานสรุป  รายงานแบบ What-If  และการวิเคราะห   
แนวโนมตางๆ (Trend Analysis)  ตัวอยางเชน  ประธานบริษัทอาจตองการราย
งานที่แสดง   แนวโนมการขายในอีกส่ีปขางหนาของผลิตภัณฑสามชนิดของบริษัท  เพ่ือดูแนวโนมใน
การเติบโตของผลิตภัณฑตางๆวา  ผลิตภัณฑใดจะมีแนวโนมที่ดีกวา หรือผลิตภัณฑใดที่อาจสราง
ปญหาใหบริษัทได  เปนตน 
 

2.5 ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร (Management 
Information Systems: MIS) 

ระบบสารสน เทศ เพื่ อการบริห าร  (Management Information 
Systems) หรือ MIS คือระบบที่ใหสารสนเทศที่ผูบริหารตองการ เพ่ือใหทํางานไดอยาง
มีประสิทธิภาพ   โดยจะรวมทั้งสารสนเทศจากภายในและภายนอก สารสนเทศที่เก่ียวพันกับองคกร
ทั้งในอดีตและปจจุบัน รวมท้ังส่ิงท่ีคาดวาจะเปนในอนาคต นอกจากนี้ระบบสารสนเทศเพื่อการ
บริหารจะตองใหสารสนเทศภายในชวงเวลาที่เปนประโยชน เพ่ือใหผูบริหารสามารถตัดสินใจในการ
วางแผนการควบคุม และการปฏิบัติการขององคกรไดอยางถูกตอง 
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แมวาผูบริหารที่จะไดรับประโยชนจากระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารสูงสุด คือ ผูบริหาร

ระดับกลาง  แตโดยพื้นฐานของระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารแลว จะเปนระบบที่สามารถสนับสนุน
ขอมูลใหผูบริหารทั้งสามระดับ คือ ทั้งผูบริหารระดับตน ผูบริหารระดับกลาง และ       ผูบริหาร
ระดับสูง  โดยระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารจะใหรายงานที่สรุปสารสนเทศซึ่งรวบรวมจากฐานขอ
มูลทั้งหมดของบริษัท  จุดประสงคของรายงานจะเนนใหผูบริหารสามารถมองเห็น  แนวโนมและภาพ
รวมขององคกรในปจจุบัน  รวมทั้งสามารถควบคุมและตรวจสอบผลงานของระดับปฏิบัติการดวย    
อยางไรก็ดี ขอบเขตของรายงานจะขึ้นอยูกับลักษณะของสารสนเทศและจุดประสงคในการใชงาน   
โดยอาจมีรายงานที่ออกทุกคาบระยะเวลา  (เชน  งบกําไรขาดทุน  หรืองบดุล)  รายงานตาม
ความตองการ หรือรายงานตามสภาวการณหรือเหตุผิดปกติ  ตัวอยางรายงานที่ออกโดยระบบสาร
สนเทศเพื่อการบริหาร  เชน  การวิเคราะหการขายแยกตามพื้นที่  การวิเคราะหตนทุน  งบประมาณ
ประจําป  การวิเคราะหการลงทุน  และตารางการผลิต  เปนตน 
 

2.5.1 คุณสมบัติของระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร 
ลักษณะของระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารที่ดี  สามารถสรุปไดดังนี้ 
1) ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร  จะสนับสนุนการทํางานของระบบประมวล

ผลขอมูลและการจัดเก็บขอมูลรายวัน 
2) ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร  จะใชฐานขอมูลท่ีรวมเขาดวยกัน และ

สนับสนุนการทํางานของฝายตางๆในองคกร 
3) ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร  จะชวยใหผูบริหารระดับตน ระดับกลาง 

และระดับสูง เรียกใชขอมูลที่เปนโครงสรางไดตามเวลาที่ตองการ 
4) ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร  จะมีความยืดหยุน และสามารถรองรับ

ความตองการขอมูลที่เปลี่ยนแปลงไปขององคกร 
5) ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร  ตองมีระบบรักษาความลับของขอมูล และ

จํากัดการใชงานของบุคคลเฉพาะผูที่เก่ียวของเทานั้น 
 
ในปจจุบันระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารไดเขามามีบทบาทสําคัญตอการบริหารจัดการสมยั

ใหม  เนื่องจากการมีขอมูลสถานะองคกรที่ถูกตองไมวาจะเปนดานใดก็ตาม ยอมเปนสิ่งสนับสนุนการ
ตัดสินใจในการบริหารจัดการใหสอดคลองกับสถานการณไดดีที่สุด ดังนั้นผูพัฒนาระบบสารสนเทศ
ในปจจุบันจะตองไมมองแตเพียงการจัดเก็บขอมูลที่มีประสิทธิภาพซึ่ง สามารถทําใหการทํางานตางๆ 
เปนไปอยางเรียบรอยเทานั้น แตจะตองพิจารณาถึงการนําเอา    ขอมูลที่มีอยู มาวิเคราะห ปรับปรุง 
และจัดรูปแบบเพื่อนําเสนอใหเปนประโยชนตอองคกร เพ่ือให   องคกรสามารถดํารงสภาพการแขง
ขันไดเหนือคูแขง นอกจากนี้แนวคิดเกี่ยวกับระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารยังเปนประโยชนตอผู
พัฒนา และผูใหบริการระบบสารเทศทั่วไป ในการปรับปรุงระบบงานของตนใหมีคุณคามากขึ้นกวา
การเปนระบบงานสําหรับการใชงานในระดับปฏิบัติการ 
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2.6 ระบบเครือขายอินทราเน็ต (Intranet) 
 ระบบเครือขายอินทราเน็ต คือระบบเครือขายภายในองคกรที่ใชเทคโนโลยี (มาตรฐานและ
โพรโตคอล) ของอินเตอรเน็ต เพ่ือสรางระบบการสื่อสารแลกเปล่ียนขอมูล การทํางานรวมกัน 
ตลอดจนการทํางานตางๆ ของระบบคอมพิวเตอรภายในองคกร 
 

2.6.1 องคประกอบของระบบเครือขายอินทราเน็ต 
 องคประกอบของระบบเครือขายอินทราเน็ตคลายคลึงกับเครือขายอินเตอรเน็ต ซึ่งโดยทั่วไป
ระบบเครือขายอินทราเน็ตประกอบดวย 

1) การใชโพรโตคอล TCP/IP เปนโพรโตคอลที่ใชในการสื่อสารภายใน
เครือขาย 

2) ใชระบบเวิลดไวดเว็บ (World Wide Web) กับเครือขาย
ภายในองคกร และโปรแกรมบราวเซอรในการแสดงขอมูลขาวสาร  

3) มีระบบจดหมายอีเล็คทรอนิคส (Electronics Mail : 
E-mail)  สําหรับแลกเปลี่ยนขอมูลระหวางบุคลากรในองคกร รวมทั้งอาจ
มีระบบนิวสกรุปเพื่อใชในการแลกเปลี่ยนความคิดเห็น และความรูของบุคลากร 

4) ในกรณีที่มีการเชื่อมตอระบบอินทราเน็ตขององคกรเขากับเครือขาย
อินเตอรเน็ต จะตองมีระบบไฟลวอลล (Firewall) เพ่ือปองกันการติด
ตอท่ีไมพึงประสงคจากเครือขายอินเตอรเน็ต โดยชวยกลั่นกรองใหผูติดตอเขามาใช
งานไดเฉพาะบริการ และพ้ืนที่สวนที่อนุญาตเทานั้น 

 
2.6.2 ประโยชนของระบบเครือขายอินทราเน็ต 
1) ลดตนทุนในการบริหารงานขาวสาร เนื่องจากการจัดเก็บขาวสารตางๆ 

สามารถจัดเก็บอยูในรูปอีเล็คทรอนิคส และใชภาษา HTML และบราวเซอรใน
การแสดงขอมูล ทําใหลดคาใชจายในการจัดเก็บ และจัดพิมพเอกสาร ตลอดจนคา
ใชจายในการพัฒนาโปรแกรมเพื่อนําเสนอขอมูล เนื่องจากภาษา HTML เปน
ภาษาที่เรียนรู และเขียนไดงาย อยางไรก็ดีขอมูลที่มีลักษณะการนําเสนอไมแนนอน 
เชนการคนขอมูลจากระบบฐานขอมูลมานําเสนอ ก็ยังตองอาศัยเทคนิคและความรู
ข้ันสูงในการพัฒนา 

 
 
 
 

2) ใหสารสนเทศที่ทันสมัย เนื่องจากการจัดเก็บเอกสาร และขอมูลตางๆ ในรูป
อีเล็คทรอนิคสทําใหปรับปรุงเอกสารไดสะดวกรวดเร็วมากขึ้น และสามารถเรียกใช
ขอมูลไดทันทีที่ตองการ (Online Queries) 
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3) ใหความสะดวกรวดเร็วในการติดตอส่ือสาร ดวยการใชเทคโนโลยีจดหมายอี

เ ล็ ค ท ร อ นิ ค ส  เ ท ค โ น โ ล ยี ก า ร ป ร ะ ชุ ม ท า ง ไ ก ล  (Video 
Conference) ซึ่งเปนการลดเวลาในการเดินทาง ตลอดจนสนับสนุนการ
ประสานงานในการทํางานใหมีประสิทธิภาพ 

4) คาใชจายในการติดตั้งต่ํา การติดตั้งระบบเครือขายอินทราเน็ตจะเสียคาใช
จ ายน อยกวาการติดตั้ งซอฟตแวรการงานแบบกลุ ม  (Workgroup 
software) เนื่องจากการใชเทคโนโลยีแบบเปดของอินเตอรเน็ต ทําให
สามารถใชซอฟตแวรตางๆ สําหรับเครือขายอินเตอรเน็ตที่มีราคาไมสูงนัก อีกทั้งมี
ซอฟตแวรพวกแชรแวร และฟรีแวรอยูมากมายในอินเตอรเน็ต  นอกจากนี้หากองค
กรมีระบบเครือขายภายในอยูแลว การติดตั้งระบบเครือขายอินทราเน็ตเพิ่มเติมจะ
เสีย คาใชจายต่ํามาก เพราะสามารถประหยัดคาใชจายในสวนของอุปกรณระบบ
เครือขาย และการติดตั้งเครือขายไปไดมาก  

5) เปนเทคโนโลยีเปด ทําใหองคกรไมผูกติดกับผูคารายใดรายหนึ่ง จึงชวยลด
ความเสี่ยงตางๆ เชนผูคาเลิกกิจการ ผูคาเลิกการผลิตและการสนับสนุน หรือการขึ้น
ราคา เปนตน 

 

2.7 ระบบฐานขอมูล (Database Systems) 
ฐานขอมูล (Database) คือ การจัดเก็บขอมูลอยางมีระบบ ซึ่งผูใชสามารถเรียก

ใชขอมูลในลักษณะตางๆได เชน  การเพิ่มเติมขอมูล   การเรียกดูขอมูล   การแกไขหรือลบขอมูล
เปนตน 

องคประกอบของระบบฐานขอมูล มีดังนี้ 
1) ฮารดแวร (Hardware) 
ในระบบฐานขอมูลที่มีประสิทธิภาพควรมีฮารดแวรตางๆที่พรอมจะอํานวยความสะดวกใน

การบริหารระบบฐานขอมูลไดอยางมีประสิทธิภาพ ไมวาจะเปนขนาดของหนวยความจําหลัก 
ความเร็วของหนวยประมวลผลกลาง   อุปกรณนําขอมูลเขาและออกรายงาน รวมถึงหนวยความจํา
สํารองที่จะรองรับการประมวลผลขอมูลในระบบไดอยางมีประสิทธิภาพ    

2) โปรแกรม (Program) 
ในการประมวลผลฐานขอมูลอาจจะใชโปรแกรมที่แตกตางกัน  ทั้งนี้ ข้ึนอยู กับระบบ

คอมพิวเตอรที่ใชวาเปนแบบใด  โปรแกรมที่ทําหนาที่ควบคุมดูแลการสราง  การเรียกใชขอมูลการจัด
ทํ ารายงาน   การปรับ เปลี่ ยนแก ไขโครงสราง  การควบคุม   หรือระบบจัดการฐานขอ มูล 
(Database Management System : DBMS) มีหนาที่ดังนี้ 

(1) ช วยกํ าหนดและเก็ บ โครงสร างฐานขอ มู ล  (Define and 
Store Database Structure) 

(2) การบรรจุขอมูลจากฐานขอมูล (Load Database) 
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(3) เ ก็ บ แ ล ะ ดู แ ล ข อ มู ล  (Store and Maintain 
Data) 

(4) ประสานงานกับระบบปฏิบัติการ (Operating System) 
(5) ชวยควบคุมความปลอดภัย (Security Control) 
(6) ก า ร จั ด ทํ า ข อ มู ล สํ า ร อ ง แ ล ะ ก า ร กู  (Backup and 
Recovery) 

(7) ควบคุมการใชขอมูลพรอมกันของผูใชในระบบ (Concurrency 
Control) 

(8) ค ว บ คุ ม ค ว า ม บู ร ณ ภ า พ ข อ ง ข อ มู ล  (Integrity 
Control) 

(9) ทําหนาที่จัดทําพจนานุกรมขอมูล (Data Dictionary)  
3) ขอมูล (Data) 
ฐานขอมูลเปนการเก็บรวบรวมขอมูลใหเปนศูนยกลางขอมูลอยางมีระบบ  ซึ่งขอมูลเหลานี้ 

สามารถเรียกใชรวมกันได  ผูใชขอมูลในระบบฐานขอมูล จะมองภาพของขอมูลในลักษณะที่แตกตาง
กัน เชน  ผูใชบางคนมองภาพของขอมูลที่ถูกจัดเก็บไวในสื่อเก็บขอมูลจริง (Physical 
Level)  ในขณะที่ผูใชบางคนมองภาพขอมูลจากการใชงานของผูใช (External 
Level)  

4) บุคลากร (People) 
(1) ผูใชทั่วไป 
(2) พนักงานปฏิบัติการ (Operator) 
(3) นักวิเคราะหและออกแบบระบบ (System Analyst) 
(4) ผูเขียนโปรแกรมประยุกตใชงาน (Programmer) 
(5) ผู บริห ารฐานขอมูล  (Database Administrator 
: DBA) 

5) ข้ันตอนการปฏิบัติงาน (Procedures) 
ในระบบฐานขอมูลควรจะมีการจัดทําเอกสารที่ระบุข้ันตอนการทํางานของหนาที่ตางๆใน

ระบบฐานขอมูล  ทั้งในสภาวะปกติ และในสภาวะที่ระบบเกิดปญหา(Failure)  ซึ่งจะ
เปนขั้นตอนการปฏิบัติงานสําหรับบุคลากรในทุกระดับขององคกร 

2.7.1 คําศัพทพื้นฐานที่เกี่ยวของ 
1) เอนติตี (Entity) หมายถึง ช่ือของสิ่งใดสิ่งหนึ่ง  อาจเกี่ยวกับคน สถานที่ 

ส่ิงของ การกระทําซึ่งตองการจัดเก็บขอมูลไว เชน เอนติตีแบบบาน โครงการ เปนตน 
2) แอททริบิวต (Attribute) หมายถึง รายละเอียดของขอมูลในเอนติตี

หนึ่งๆ  เชน  เอนติตีแบบบาน ประกอบดวยแอททริบิวตรหัสแบบบาน ชื่อแบบบาน จํานวนพื้นที่ใช
สอย  หรือเอนติตีโครงการ ประกอบดวยแอททริบิวตรหัสโครงการ ชื่อโครงการ ที่อยู หมายเลข
โทรศัพท เปนตน 
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3) ความสัมพันธ (Relationship) หมายถึง คํากริยาที่แสดงความ

สัมพันธระหวางสองเอนติตี เชน เอนติตีแบบบาน และเอนติตีโครงการ  มีความสัมพันธในดาน “มี
ขายอยู” นั่นคือแบบบานแตละแบบมีขายอยูในโครงการใดๆ   เปนตน 

 
2.7.2 รูปแบบของฐานขอมูล 
1) ฐานขอมูลเชิงสัมพันธ (Relational Database) เปนการจัด

เก็บขอมูลของเอนติตีในรูปแบบตาราง ที่มีลักษณะสองมิติ คือ เปนแถว (Row) และเปน
คอลัมน (Column)  ในการเชื่อมโยงขอมูลระหวางตาราง  จะเชื่อมโยงโดยใชแอททริบิวตที่
มีอยูในทั้งสองตารางเปนตัวเชื่อมโยงกัน 

2) ฐานขอมูลแบบลําดับขั้น (Hierarchical Database) โครง
สรางของฐานขอมูลแบบลําดับขั้น เปนโครงสรางที่จัดเก็บขอมูลในลักษณะความสัมพันธแบบพอลูก 
(Parent-Child Relationship Type : PCR Type)  
คําวาขอมูลท่ีกลาวในที่นี้ ก็คือ เรคคอรด  (Record)  ซึ่งประกอบดวยคาของฟลด 
(Field Value) ของเอนติตีหนึ่งๆ 

3) ฐานขอมูลแบบขายงาน (Network Database) โครงสรางของขาย
งาน ประกอบดวยประเภทของเรคคอรด และกลุมของขอมูลของเรคคอรดนั้นๆ   เชนเดียวกับโครง
สรางของฐานขอมูลเชิงสัมพันธ  และเชิงลําดับข้ัน  ความสัมพันธระหวางประเภทของเรคคอรดในฐาน
ขอมูล เรียกวา Set Type ซึ่งมีองคประกอบดังนี้  

(1) ชื่อของ Set Type 
(2) ชื่ อ ข อ งป ร ะ เภ ท ขอ ง เรค ค อ ร ด ห ลั ก  (Owner Record 
Type) 

(3) ชื่อของเรคคอรดที่เปนเรคคอรดสมาชิก (Member Record 
Type) 

 
2.7.3 สถาปตยกรรมของระบบฐานขอมูล 
จากการที่ระบบฐานขอมูลประกอบดวยโครงสรางของขอมูลที่ผูใชหลายกลุมสามารถเรียกใช

ขอมูลได  การแบงระดับของขอมูลออกเปนระดับตางๆ มีวัตถุประสงคเพ่ือใหการใชขอมูลของผูใช
เปนไปอยางเหมาะสม ระดับของขอมูล แบงออกไดเปน 3 ระดับดังนี้ 

1) ระดับภายนอกหรือวิว (External Level หรือ View) เปน
ระดับของขอมูลที่ประกอบดวยภาพที่ผูใชแตละคนมองขอมูล (View) เคารางของขอมูลระดับ
นี้เกิดจากภาพ และความตองการขอมูลของผูใช 

2) ระดับแนวคิด  (Conceptual Level) ประกอบดวยเคารางที่
อธิบายถึงฐานขอมูลรวมวาเอนติตี โครงสรางของขอมูล ความสัมพันธของขอมูล กฎเกณฑและขอ
จํากัดตางๆเปนอยางไรบาง 

3) ร ะ ดั บ ภ า ย ใ น  (Internal ห รื อ  Physical Level) 
ประกอบดวยเคารางที่เก่ียวกับการจัดเก็บขอมูลจริงๆ วามีโครงสรางการจัดเก็บรูปแบบใด รวมถึงวิธี
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ก าร เข า ถึ งข อ มู ล ต า งๆ ใน ฐาน ข อ มู ล   เ พ่ื อ ดึ งข อ มู ลที่ ต อ งก าร  เช น  ก ารทํ าอิ น เด็ ก ซ 
(Indexing) เปนตน 
 

2.8 ฐานขอมูลบนเว็บ (Web Database) 
บทบาทของเว็บทําใหโลกคอมพิวเตอรเปล่ียนแปลงไปมาก โดยเฉพาะการทําใหผูใชสามารถ

เขาถึงขอมูลที่ตองการไดตลอดเวลา ไมวาจะอยูที่ใดก็ตาม  อยางไรก็ดี ยังมีเทคโนโลยีหนึ่งซึ่งเปนอีก
ข้ันของการพัฒนา และกําลังไดรับความนิยมอยางสูงในองคกรตางๆขณะนี้ นั่นคือ การเผยแพรฐาน
ขอมูลบนเว็บ 

 
ฐานขอมูลบนเว็บ  คือ การเชื่อมตอฐานขอมูล (Database) กับ เวิลดไวดเว็บ 

(World Wide Web) เขาดวยกัน  จากการที่เว็บไดรับความนิยมอยางสูง ประกอบกับ
การที่ผูใชทั้งในระดับบุคคลและองคกร ตางเห็นถึงความสําคัญของฐานขอมูล  เมื่อเชื่อมสองสิ่งนี้เขา
ดวยกัน ผลลัพธก็คือ การขยายฐานลูกคาขององคกรออกไปทั่วโลก   ฐานขอมูลบนเว็บจะใหคุณคา
มากกวาเว็บเพจสแตติกท่ัวไป  เนื่องจากฐานขอมูลบนเว็บสงผลใหเกิดการโตตอบสองทิศทางระหวาง
เจาของฐานขอมูลกับผูใช  ตัวอยางเชน บริษัทสามารถโฆษณาบนโฮมเพจเกี่ยวกับผลิตภัณฑลาสุดจาก
ฐานขอมูลผลิตภัณฑของตนเองไดทันที    หรือการเผยแพรโฆษณาชนิดที่ผูใชสามารถปอนขอมูลที่อยู
ของตนเองเขาไป เพ่ือขอรับขอมูลขาวสารเพิ่มเติมเกี่ยวกับผลิตภัณฑ  ทั้งสองตัวอยางเปนการสราง
โฮมเพจที่มุงเนนการใหขอมูลขาวสารเปนสําคัญ  ซึ่งในตัวอยางที่สองจะเปนการเชื่อมโฮมเพจกับฐาน
ขอมูลลูกคา 

 
กลไกการทํางานที่เกิดขึ้นระหวางการใชฐานขอมูลบนเว็บก็คือ การปอน (ขอมูลเขา) ขอ

มูลหรือคําส่ังจากผูใชสงมายังเคร่ืองใหบริการเว็บ (Web Server) เพ่ือจัดเก็บหรือรอง
ขอขอมูลที่ตองการจากฐานขอมูล  ซึ่งสามารถแยกพิจารณาขั้นตอนการทํางานออกเปนสองสวน โดย
สวนแรกจะเปนการติดตอระหวางผูใชกับเครื่องใหบริการเว็บ  สวนที่สองเปนการทํางานระหวาง
เครื่องใหบริการเว็บกับฐานขอมูล  โดยการทํางานในสวนแรกนี้ ผูใชจะเปดเว็บเพจที่ประกอบ
ดวยฟอรม(form) สําหรับปอนขอมูลหรือคําส่ังตางๆจากเครื่องใหบริการเว็บ  ซึ่งหลังจากที่
ขอมูลหรือคําส่ังที่ปอนเขาไปถูกสงมายังเคร่ืองใหบริการเว็บ  ข้ันตอนตอไปก็จะเปนการทํางานในสวน
ที่สอง โดยเครื่องใหบริการเว็บจะเรียกโปรแกรมอีกตัวหนึ่งข้ึนมาทํางาน  เพ่ือจัดการกับฐานขอมูล  
โดยใชขอมูลหรือคําส่ังที่ไดรับมาจากฟอรมอีกทีหนึ่ง  เมื่อไดผลลัพธที่ตองการ หรือขอมูลที่สงมาได
รับการจัดเก็บเสร็จเรียบรอยแลว โปรแกรมตัวนี้จะสรางเว็บเพจผลลัพธข้ึนบนเครื่องใหบริการเว็บ 
และสงกลับไปแสดงผลบนบราวเซอรของผูใช   สําหรับรายละเอียดขั้นตอนการทํางาน     จะเปนดัง
รูปที่ 2.2 
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รูปที่ 2.2  A Web Database Model 
 
CGI หรือ Common Gateway Interface คือ โปรแกรมที่ทํา

หนาที่เช่ือมตอการทํางานระหวางเครื่องใหบริการเว็บกับฐานขอมูล  โปรแกรมนี้สามารถพัฒนาดวย
ภ าษ าสค ริป ต  (Scripting Language) เช น  เพิ ร ล สค ริป ต  (Perl 
script) หรือแบตชไฟล (Batch file) ก็ได หรืออาจจะเขียนขึ้นดวยภาษาชั้น
สูงอยาง C หรือ C++ หรืออาจจะเปนพวกโปรแกรมวิชวลอยาง Visual Basic  
หรือ Visual C++ ก็ไดอีกเชนกัน  ทั้งนี้ข้ึนอยูกับวา โปรแกรมตัวใหบริการเว็บที่เลือกใช 
สนับสนุนการทํางาน CGI แบบใดบาง  ซึ่งคําวา Common ในที่นี้ หมายถึง การที่ CGI 
เปนโปรแกรมเชื่อมตอที่สามารถเขียนขึ้นดวยภาษาโปรแกรมใดๆก็ไดนั่นเอง 

 
องคประกอบพื้นฐานที่ใชในการเชื่อมตอฐานขอมูลเขากับเว็บ  มีดังนี้ 
1) เครื่องใหบริการเว็บ (Web Server) 
2) โปรแกรม CGI 
3) เครื่องใหบริการฐานขอมูล (Database Server) 
4) เครื่องลูกขาย (Client) 
5) เลเยอรตางๆ ของเน็ตเวิรก 

 
โดยเครื่องใหบริการเว็บและเครื่องใหบริการฐานขอมูล  อาจเปนเครื่องเดียวกันหรือแยก

คนละเครื่องก็ได  ข้ันตอนพื้นฐานของการเดินทางของขอมูลระหวางแตละองคประกอบ  แสดงดังรูป
ที่ 2.3 
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รูปที่ 2.3  การสื่อสารระหวางแตละองคประกอบในการเผยแพรฐานขอมูลบนเว็บ 

 

Browser

Database Server

CGI 
Scrip

Web Server



 24
นอกจากการเชื่อมตอแบบพื้นฐานนี้แลว  ยังมีการเชื่อมตออีกประเภทหนึ่งซึ่งกําลังไดรับ

ค ว า ม นิ ย ม ใ น ป จ จุ บั น  นั่ น คื อ ก า ร ใ ช  JDBC (Java Database 
Connectivity)  JDBC เปนมาตรฐานหนึ่งที่พยายามเชื่อมโยงจาวาเขากับเอ็นจิ
นของฐานขอมูล  ซึ่งจะทําใหแอพเพล็ตของจาวาสามารถสรางการเช่ือมตอไปยังฐานขอมูล และรักษา
การเชื่อมตอที่เกิดขึ้นได 

 
จาวา  คือ ภาษาโปรแกรมบนอินเตอรเน็ตที่ถูกพัฒนาโดยบริษัท ซัน ไมโครซิสเต็ม ซึ่งเปนที่

นิยมอยางมาก  ปกติเครื่องใหบริการเว็บจะสนับสนุนเอกสาร HTML งายๆ และเปนแบบคงที่ 
(Static) เทานั้น ความสามารถในการทํางานโปรแกรมหนึ่งๆจะตองอยูในรูปของ CGI 
หรือ API ของเครื่องใหบริการ  แตดวยจาวา  เครื่องใหบริการจะสามารถใหบริการโปรแกรม
ประยุกต(Application) ไดดวย  ซึ่งโปรแกรมประยุกตที่วานี้ จะสามารถสรางการ
เช่ือมตอไปยังฐานขอมูล โดยใช HTTP หรือชองการสื่อสารของตัวเอง (เชน JDBC) ก็ได 

 
จาวาเปนภาษาโปรแกรมชนิดหนึ่ง ซึ่งคลายกับภาษาซี  และเนื่องจากไดรับการพัฒนาใหเปน

ภาษาโปรแกรมสําหรับอินเตอรเน็ต จึงทําใหมีคุณลักษณะเฉพาะตัวที่แตกตางจากภาษาอื่นหลาย
ประการ  โปรแกรมที่ถูกพัฒนาขึ้นดวยภาษาจาวา สามารถทํางานไดเกือบทุกแพลตฟอรม  โดย
โปรแกรมที่เขียนเสร็จแลวจะถูกคอมไพล แตผลลัพธที่ไดจะไมใชไฟลที่สามารถทํางานไดทันที แตจะ
เป น ไฟล ไบนารีที่ เ รียกว า “ไบต โค ด”  ไฟลนี้ จะเก็บแอพพลิ เคชันจาวา  (Java 
Application) ตัวอินเตอรพรีตเตอร (Interpreter) สําหรับจาวาจะใช
ไบตโคดเหลานี้ในการทํางานบนเครื่อง  ไคลเอนทอีกทีหนึ่ง 

 
การสงแอพพลิเคชันจาวาไปทํางานบนอินเตอรเน็ตนั้น  วิธีที่ใชกันทั่วไปคือ   ผานทางแอพเพ

ล็ต (Applet)  โปรแกรมที่ถูกพัฒนาขึ้นดวยภาษาจาวาสามารถเขียนขึ้นไดในสองลักษณะ 
คือ เปนแอพพลิเคชันแบบใชคนเดียว (Stand-alone Application)  
หรือแอพพลิเคชันเว็บ (Web Application)  แอพเพล็ตจะหมายถึงโปรแกรมจา
วาที่เขียนขึ้นโดยเฉพาะสําหรับเว็บ  เราสามารถใชแท็ก <APPLET> เพ่ือกําหนดแอพเพล็ตที่
ตองการเรียกใช  เมื่อบราวเซอรดาวนโหลดเพจนี้ไปแลว  ก็จะรองขอไบตโคดที่ตองการไปยังเครื่อง
ใหบริการ (Server)     ซึ่งเม่ือบราวเซอรไดรับไบตโคดแลว ก็จะเริ่มการทํางานของ
โปรแกรมจาวานั้นๆ  โปรแกรมที่วานี้สามารถแสดงในโปรแกรม HTML หรือเปดหนาตางใหม
ตางหากก็ได  สําหรับการใชแอพพลิเคชันจาวากับฐานขอมูลบนเว็บ จะมีโครงสรางดังแสดงในรูปที่ 
2.4 
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รูปที่ 2.4  การใช JDBC กับการเผยแพรฐานขอมูลบนเว็บ 
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บทที่ 3 
การบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

 
การขายเปนสิ่งสําคัญของธุรกิจ ไมวาจะเปนธุรกิจขนาดเล็ก หรือขนาดใหญ  เปรียบเสมือน

เปนหัวใจของธุรกิจเลยก็วาได เพราะหากไมมีการขายเกิดขึ้น ก็ไมมีรายได  เม่ือไมมีรายไดธุรกิจก็ไม
สามารถดําเนินตอไปได  ดังนั้นการบริหารงานขายจึงมีความสําคัญเปนอยางย่ิง เพราะถามีการบริหาร
งานขายที่ดี ก็จะชวยใหบริษัทมีรายไดที่จะดําเนินกิจการตอไปได และถาบริษัทมีกําไรมากพอ ก็จะ
สามารถนํามาพัฒนาสินคาหรือบริการใหดีข้ึน ซึ่งก็จะเปนประโยชนตอลูกคานั่นเอง 

 
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย  เปนธุรกิจหนึ่งที่ตองมีการบริหารงานขายที่ดีเชนกัน เพราะเปน

ธุรกิจที่มีการแขงขันกันอยางสูง อยูในตลาดแบบแขงขันอยางสมบูรณ คือ ทุกคนสามารถเขามาแขง
ขันในธุรกิจนี้ได โดยไมมีขอจํากัดทางกฎหมาย หรือทางเทคโนโลยี  การลอกเลียนแบบเปนไปไดงาย 
เนื่องจากเปนธุรกิจเสรี ไมไดเปนธุรกิจแบบผูกขาด  ดังนั้นถามีการบริหารงานขายที่ไมดี ก็จะไม
สามารถสูกับคูแขงรายอื่นๆได  นอกจากนั้นธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยยังมีลักษณะพิเศษคือ สินคา
นั้นจะไมเกิดการซื้อทีละมากๆ และมักจะไมมีการซื้อซ้ํา เพราะสินคาคือที่อยูอาศัย ซึ่งมีราคาสูงกวา
สินคาทั่วไป  ดังนั้นถาพลาดโอกาสในการขาย โดยลูกคาไปซื้อของบริษัทอื่นแลว จะเปนการยากที่จะ
ใหลูกคานั้นกลับมาซื้อของบริษัทเรา  และนอกจากจะตองแขงขันกับคูแขงแลว ยังตองแขงกับตัวเอง
ดวย  เพราะตองใชเงินลงทุนสูง และเปนธุรกิจที่ข้ึนอยูกับกระแสเงินสด (cash flow) 
เปนอยางมาก ดังนั้นจึงตองมีการบริหารงานขายที่ดีเพ่ือใหมีกระแสเงินสดหมุนเวียนเพราะถาย่ิง
ปลอยใหเวลาผานไปนานเทาไรโดยไมมีเงินหมุนเวียนเขามา ก็จะตองรับภาระดอกเบี้ยมากขึ้นเทานั้น 

 
ดังนั้นการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย จึงมีความสําคัญเปนอยางย่ิง และ

ดวยความสําคัญนี้เอง บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงควรมีเคร่ืองมือที่ชวยผูบริหารในการบริหาร
งานขายนี้ ซึ่งก็คือระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร (Management 
Information System) นั่นเอง  โดยในการวิจัยนี้ ผูวิจัยจะใชขอมูลจากบริษัท 
แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) เปนกรณีศึกษา 
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3.1 ขอมูลทั่วไปของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 

บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด ไดจดทะเบียนกอตั้งบริษัทข้ึน เม่ือวันที่ 26 สิงหาคม 
พ.ศ.2526  ดวยทุนจดทะเบียนเริ่มแรก 5 ลานบาท  โดยมีวัตถุประสงคในการประกอบกิจการ
คาที่ดิน ทําการจัดสรรที่ดินและบาน  การจัดหาที่ดินและสิ่งกอสราง หรือทําการกอสรางอยางอ่ืนบนที่
ดินนั้นเพื่อจําหนาย ใหเชา หรือใหเชาซื้อ  เพ่ือเปนสถานที่อยูอาศัย สถานที่ทําการพาณิชย สถานที่ทํา
การราชการ หรือโรงงานอุตสาหกรรม  โดยการดําเนินงานที่ผานมา สวนใหญแลวบริษัทฯจะดําเนิน
การพํฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือจําหนายในรูปแบบของโครงการหมูบานจัดสรร โดยการพัฒนาที่ดิน, 
จัดสรางสาธารณูปโภคตางๆ, แบงที่ดินเปนแปลงยอย  และกอสรางบานตามเปาหมายทางการ
ตลาดที่วางไวที่สอดคลองกับความตองการของผูบริโภค โดยประเภทของบานมีทั้งบานเดี่ยว, บาน
แฝด, ทาวนเฮาส และคอนโดมิเนียม  แตจะเนนประเภทบานเดี่ยวมากกวาประเภทอื่น 

 
และเมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน พ.ศ.2535  บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด ไดจด

ทะเบียนแปรสภาพเปนบริษัทมหาชน  และไดเปลี่ยนชื่อเปน บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด
(มหาชน)  ชื่อภาษาอังกฤษ : Land & Houses Public Company 
Limited  โดยปจจุบันมีทุนจดทะเบียน 7,463,647,640 บาท และทุนจด
ทะเบียนชําระแลว 6,236,179,110 บาท 

 
ปจจุบันบริษัทฯมีสํานักงานใหญตั้งอยูที่ ช้ัน 3-6 อาคารคิวเฮาสคอนแวนต  เลขที่ 38 

ถนนคอนแวนต แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500  และมีโครงการหมูบานจัดสรรที่
กําลังพัฒนาทั้งในกรุงเทพฯ  ปริมณฑล และตางจังหวัดทั้งหมดจํานวน 40 โครงการ  โดยแบงเปน
กรุงเทพฯและปริมณฑล 30 โครงการ,  จังหวัดเชียงใหม 6 โครงการ,  จังหวัดขอนแกน 
2 โครงการ,  จังหวัดนครราชสีมา 1 โครงการ,  และจังหวัดภูเก็ต 1 โครงการ 

 

3.2 กระบวนการดําเนินโครงการหมูบานจัดสรร 
ในการดําเนินโครงการหมูบานจัดสรรนั้น จะมีกระบวนการดําเนินโครงการดังแสดงในรูปที่ 

3.1 โดยเริ่มตนจากการเลือกทําเลที่ดิน และทําการสํารวจตลาด ดูวาผูบริโภคคือใคร  ตองการ
บานในลักษณะใด มีกําลังซื้อเทาไร เปนตน   ตอจากนั้นจะเปนการวิเคราะหโครงการทางดานการเงิน
วาจะตองลงทุนเทาไร บริษัทจะตองมีการหมุนเวียนของเงินอยางไร เพ่ือวิเคราะหความเปนไปไดใน
การลงทุน จากนั้นจะดําเนินการขออนุญาตจากทางราชการในการดําเนินการตางๆ เชน การขอ
อนุญาตคาที่ดิน, การขอจัดสรรที่ดิน, การขอรังวัดแบงแยกโฉนดที่ดิน และการขออนุญาตใน
เร่ืองสาธารณูปโภคในโครงการ เชน ระบบประปา, ระบบไฟฟา, ระบบโทรศัพท เปนตน พรอม
กันนั้น จะทําการออกแบบผังโครงการ และแบบอาคาร (บาน)   
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ขออนุญาตกอสรางแบบอาคาร

ขอไฟชั่วคราว,ประปาชั่วคราว

ถมดินบานตัวอยาง

สรางบานตัวอยาง เปดขาย สรางอาคาร โอน บริการหลังการขาย

20ถมดินสวนอาคาร จัดทําสาธารณูปโภค

ขอไฟฟาโครงการ

22ขอประปาโครงการ

8ผังจัดสรร
ขออนุญาต
จัดสรร ค้ําประกัน

5

ทําสัญญาจะซื้อจะขาย
กับเจาของที่ดิน ผังที่ดิน 6 ขอคาที่ดิน 7 โอนโฉนด ขอรังวัดแบงแยก,  จดทะเบียน

17 เอกสารการขายPerspective,
Model

18โฆษณา

14
ขออนุมัติสินเชื่อระยะยาว

15 วางแผนการตลาดจัดบุคคลากรวางระบบ 16
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11 13 19 23

2.5

ขอ
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 ุม ัต
 ิผ ูบ
ร ิห
าร

 
รูปที่ 3.1  แสดงกระบวนการดําเนินโครงการหมูบานจัดสรร 
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ในขณะที่ทางดานฝายขายจะเตรียมการโดยมีการกําหนดเปาหมายและวางแผนการตลาด
และการขายวา บานที่จะขายมีลักษณะอยางไร ราคาเทาไร กลุมเปาหมายหรือลูกคานั้นคือใคร 
และจะนําเสนอลูกคาดวยวิธีการใด  เปนตน 

 
ในขณะเดียวกัน ก็จะมีการกอสรางบานตัวอยาง พรอมๆกับการเตรียมเอกสารในการขาย

และการโฆษณาของฝายขาย เม่ือทุกอยางพรอม ก็เร่ิมเปดขาย โดยจะมีการเปดจองและการติด
ตามใหลูกคามาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับบริษัท และจะมีการวางเงินมัดจําหรือเงินดาวน ซึ่งจะแบง
ชําระออกเปนงวดๆ โดยในระหวางนั้นบริษัทก็จะเริ่มกอสรางบานตามแบบที่ลูกคาไดซื้อไวพรอม
กันไปดวย ซึ่งบานจะเสร็จในระยะเวลาที่พอดีกับการชําระเงินดาวนของลูกคาครบตามระยะเวลาที่
กําหนด  เม่ือครบกําหนดแลวจึงคอยโอนกรรมสิทธิ์ใหแกลูกคา โดยลูกคาสามารถเลือกชําระเปน
เงินสด หรือขอกูเงินจากธนาคารมาชําระใหแกบริษัท  เม่ือโอนกรรมสิทธิ์ใหแกลูกคาแลว ข้ันตอน
สุดทายคือ การบริการหลังการขาย บริษัทจะดูแลลูกคาในเรื่องบาน และสาธารณูปโภคในโครงการ
ตออีกระยะเวลาหนึ่ง เม่ือครบกําหนดระยะเวลานั้นแลว ก็เปนอันจบขั้นตอนการดําเนินงานใน
โครงการนั้น 

 

3.3 การบริหารงานขายของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด(มหาชน) 
ปจจุบันบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) มีโครงการหมูบานจัดสรรที่กําลัง

พัฒนาทั้งในกรุงเทพฯ ปริมณฑล และตางจังหวัด รวมทั้งหมดจํานวน 40 โครงการ  โดยแบง
เปนกรุงเทพฯและปริมณฑล 30 โครงการ และตางจังหวัด 10 โครงการ  ดังแสดงในรูปที่ 
3.2 และ3.3 

ในโครงการตางๆนั้น จะมีสวนงานขายเปนของตัวเอง โดยจะทําหนาที่ตอนรับลูกคา และ
อธิบายขอมูลเก่ียวกับบานใหลูกคาทราบ  ซึ่งในแตละโครงการจะมีผูจัดการโครงการเปนผูบริหาร
อยู และเนื่องจากบริษัทฯมีการดําเนินโครงการมากมายหลายโครงการดังกลาว ดังนั้นเพื่อใหการ
บริหารสะดวกมากขึ้น  ทางบริษัทฯจึงไดแบงกลุม เพ่ือจัดการบริหารโครงการที่อยูในพื้นที่ใกล
เคียงกัน รวมเปนกลุมโครงการเดียวกัน โดยมีผูจัดการกลุมโครงการเปนผูบริหาร และในสวนของ
สํานักงานใหญ จะมีผูบริหารสวนกลางคอยควบคุมดูแลกลุมโครงการตางๆอีกข้ันหนึ่ง ซึ่งมีแผน
ผังการบริหาร ดังแสดงในรูปที่ 3.4 
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รูปที่ 3.2  แสดงโครงการของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด(มหาชน) ในเขตกรุงเทพฯ

และปริมณฑล 
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รูปที่ 3.3  แสดงโครงการของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด(มหาชน) ในจังหวัดตางๆ 
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กรรมการผูจัดการ

ผูชวยกรรมการผูจัดการ
สายปฏิบัติการ

ผูชวยกรรมการผูจัดการ
สายสนับสนุน

ผูจัดการกลุมโครงการ 4

ผูจัดการกลุมโครงการ 5

ผูจัดการกลุมโครงการ 6

ผูจัดการกลุมโครงการ 1

ผูจัดการกลุมโครงการ 2

ผูจัดการกลุมโครงการ 3

ผูจัดการกลุมโครงการ 7

ผูจัดการฝายบัญชี

ผูจัดการฝายการเงิน

ผูจัดการฝายตรวจสอบ
และพัฒนาระบบ

ผูจัดการฝายคอมพิวเตอร

ผูจัดการฝายกฏหมาย

ผูจัดการฝายบุคคล
และธุรการ

ผูจัดการฝายออกแบบ

ผูจัดการฝายกอสราง

ผูจัดการฝายพัฒนาธุรกิจ

ผูจัดการฝายอํานวยการ

ผูจัดการฝายบริหาร

ผูจัดการฝายบริการ
และลูกคาสัมพันธ

ผูจัดการศูนยพัฒนาบุคคล

ผูจัดการโครงการ

ผูจัดการโครงการ

ผูจัดการโครงการ

ผูจัดการโครงการ

ผูจัดการโครงการ

ผูจัดการโครงการ

ผูจัดการโครงการ

. .
 .

. .
 .

. .
 .

. .
 .

. .
 .

. .
 .

. .
 .

 
 

รูปที่ 3.4 แสดงการจัดองคกรของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 
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ในปจจุบันทางบริษัทฯมีระบบคอมพิวเตอรที่ชวยสนับสนุนการปฏิบัติงานในดานตางๆอยู
แลว ไดแก  

 
1) ระบบงานขาย  
เปนระบบที่สนับสนุนการปฏิบัติงานในสวนการขาย ซึ่งประกอบดวยการจองซื้อบาน การ

ทําสัญญาจะซื้อจะขาย การติดตามการโอน และการโอนบานใหลูกคา ขอมูลสวนใหญในระบบงาน
ขาย ไดแก ขอมูลเก่ียวกับยอดขาย ยอดโอน ยอดคืนบาน ตนทุนบาน ที่ดิน และการตอเติม 
เปนตน 

2) ระบบบัญชีลูกหนี้ (A/R) 
เปนระบบที่สนับสนุนการปฏิบัติงานในสวนการบริหารงานลูกหนี้ อันไดแกการรับชําระคา

งวด การติดตามหนี้คางชําระ และการติดตามยอดคางโอน  
3) ระบบเงินเดือน  
เปนระบบที่เก็บขอมูลในเรื่องของเงินเดือน และเงินไดอ่ืนๆ ที่บริษัทจายใหแกพนักงาน 

โดยเปนระบบงานที่ไมมีสวนเชื่อมตอกับระบบงานอื่นๆ แตอยางใด 
 
ในการบริหารงานขายนั้น  ผูบริหารสวนกลาง  ผูจัดการกลุมโครงการ และผูจัดการ

โครงการตางๆ มีความจําเปนตองใชสารสนเทศในการพิจารณาติดตามผลการดําเนินงานของแต
ละโครงการ เพ่ือใชในการกําหนดนโยบายและวางแผนการดําเนินงาน ถึงแมวาทางบริษัทฯจะมี
ระบบคอมพิวเตอรที่ชวยในการปฏิบัติงานและเก็บขอมูลดังกลาวอยูแลว แตยังมีขอมูลอีกหลาย
สวนที่ยังไมไดถูกจัดเก็บอยางเปนระบบ  ซึ่งกระจายอยูในโครงการตางๆ   ดังนั้นเมื่อผูบริหาร
ตองการสารสนเทศเพื่อใชในการกําหนดนโยบายและแผนการดําเนินงาน จึงจําเปนตองใหเจาหนา
ที่รวบรวมขอมูลจากฝายตางๆมาให  ตัวอยางเชน  ในการขายบานแตละครั้ง จะมีการสงเสริมการ
ขายที่แตกตางกันไป เชน การใหลูกคาสามารถกูเงินจากธนาคารไดในอัตราดอกเบี้ยต่ํา  หรือการ
แถมรถจักรยานยนตใหลูกคาที่ซื้อบาน เปนตน ขอมูลการจองซื้อบานจะถูกบันทึกลงในระบบ
คอมพิวเตอร แตเม่ือผูบริหารสวนกลางและผูจัดการกลุมโครงการตองการวิเคราะหถึงประสิทธิ
ภาพของการสงเสริมการขายแตละชนิด ขอมูลการจองซื้อบานที่มีอยูในระบบคอมพิวเตอรนั้นก็ยัง
ไมสามารถนํามาชวยในการวิเคราะหของผูบริหารได   

 
ดังนั้นผูบริหารจึงจําเปนตองใหเจาหนาที่รวบรวมขอมูลจากโครงการตางๆมาให  ซึ่งขอ

มูลเหลานั้นมีการจัดเก็บไวหลายรูปแบบ เชน อาจเปนสมุดบันทึก  เอกสาร  หรืออยูใน
โปรแกรมสเปรดชีต  เปนตน  ทําใหการรวบรวมขอมูลมีความยุงยากและตองใชระยะเวลานาน 
โดยเฉพาะอยางย่ิงการรวบรวมขอมูลจากทุกโครงการ ทําใหผูบริหารไดรับสารสนเทศไดไมทัน
ตามเวลาที่ตองการ จนบางครั้งผูบริหารจําเปนตองใชประสบการณของตัวเองในการปรับเปลี่ยน
กลยุทธในการดําเนินงาน ซึ่งอาจเปนผลใหการดําเนินงานนั้นเกิดขอผิดพลาดไดงาย 
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จากภาวะเศรษฐกิจตกต่ําที่ผานมา ยอดขายและยอดโอนที่เกิดขึ้นจริงมักจะไมเปนไปตาม

เปาหมายและแผนที่ไดกําหนดไว เชน บางครั้งอาจมีการจองซื้อบานเปนจํานวนมาก แตเม่ือผอน
ดาวนไปไดสักระยะเวลาหนึ่ง ลูกคากลับคืนบานเหลานั้นใหแกบริษัท จึงไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์
ได ทําใหบริษัทตองสูญเสียรายไดไป ดังนั้นผูบริหารจึงจําเปนตองไดสารสนเทศที่ทันสมัยและรวด
เร็ว เพ่ือใชในการปรับเปลี่ยนกลยุทธการขายของโครงการ เชน การวิเคราะหสวนแบงทางการ
ตลาด การวิเคราะหอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขาย หรือการวิเคราะหลูกคา เปนตน 
เพ่ือใหการดําเนินงานของโครงการสามารถทําไดตามเปาหมายที่กําหนด 

 
จากสาเหตุดังกลาว ผูบริหารจึงตองมีการควบคุมดูแลการดําเนินงานในดานตางๆอยาง

ใกลชิดมากขึ้น เพ่ือใหการทํางานมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน โดยเฉพาะในสวนของหนวยงานขาย 
ดังนั้นผูวิจัยจึงมีแนวความคิดในการพัฒนาระบบสารสนเทศที่ชวยในการบริหารงานขาย ของผู
บริหาร โดยอาศัยหลักในการควบคุมทางการตลาด มาชวยในการติดตามและวิเคราะหผลการ
ทํางานดานการตลาดและงานขาย โดยใชระบบคอมพิวเตอรมาชวยในการจัดเก็บขอมูลตางๆ อาทิ 
ยอดการจองซื้อบาน  คาใชจายทางการตลาด เปาหมายทางการตลาด เปนตน  และสรางระบบ 
สารสนเทศเพื่อชวยใหผูบริหารสามารถตรวจสอบวา ผลการดําเนินงานเปนไปตามที่คาดการณไว
หรือไม  เพ่ือจะไดปรับเปลี่ยนกลยุทธในการดําเนินงานไดทัน โดยในงานวิจัยนี้จะพัฒนาระบบที่
ชวยในการควบคุมแผนงานประจําป การควบคุมกําไร และการควบคุมประสิทธิภาพ ซึ่งมีราย
ละเอียดดังจะกลาวในบทตอไป  
 



บทที่ 4 
การออกแบบระบบ 

 
จากการศึกษาและวิเคราะหระบบการบริหารงานขายเดิมของบริษัทแลนดแอนดเฮาส 

จํากัด (มหาชน) นั้น    ปรากฏวาระบบงานเดิมเปนระบบที่ทําดวยมือ และใชเอกสารเปนหลัก 
ดังนั้นผูวิจัยจึงทําการออกแบบระบบใหม    โดยจะอาศัยหลักในการควบคุมทางการตลาด มาชวย
ในการติดตามและวิเคราะหผลการทํางานดานการตลาดและงานขาย และใชระบบคอมพิวเตอรมา
ชวยในการจัดเก็บขอมูลตางๆ อาทิ คาใชจายทางการตลาด เปาหมายทางการตลาด เปนตน และ
สรางระบบสารสนเทศเพื่อชวยใหผูบริหารสามารถตรวจสอบวา ผลการดําเนินงานเปนไปตามที่
คาดการณไวหรือไม เพ่ือจะไดปรับเปลี่ยนกลยุทธในการดําเนินงานไดทัน แนวทางในการออก
แบบระบบ ประกอบดวยขั้นตอนตาง ๆ ดังนี้     

          
4.1 การออกแบบโครงสรางระบบ 
4.2 การออกแบบสวนประสานงานผูใชในการแสดงผลลัพธ 
4.3 การออกแบบฐานขอมูล 
4.4 การออกแบบเมนูสําหรับผูใช 
4.5 การออกแบบการรักษาความปลอดภัย 
 

4.1 การออกแบบโครงสรางระบบ 
ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย  ไดกําหนดโครง

สรางของระบบ ประกอบดวยงานตางๆคือ การปรับปรุงฐานขอมูล การออกรายงาน และการ
วิเคราะหขอมูลของผูบริหาร  ซึ่งมีรายละเอียดดังแสดงในแผนภาพกระแสขอมูลของระบบ ตามรูป
ที่ 4.1 
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1
การสรางและปรับปรุง

ฐานขอมูล

ฝายโครงการ

แฟมขอมูลยอดโอน/ยอดคางโอน

3
การวิเคราะหขอมูลของผู

บริหาร

2
การออกรายงาน

ฝายการตลาดฝายพัฒนาผลิตภัณฑ

ระบบขาย

ลูกคา

ระบบ A/R ฝายบัญชี ระบบเงินเดือน

ขอมูลการขาย/คืนบาน
ขอมูลลูกคาจอง

ขอมูลประมาณการ
ยอดขาย,ยอดโอน ขอมูลตนทุนบาน

ขอมูลความตองการ
ของลูกคาโทร./แวะ

ขอมูลยอดโอน/
ยอดคางโอน

ขอมูลงบดุล,
งบกําไรขาดทุน

ขอมูลเงินเดือนพนักงาน
รายโครงการ

นโยบายปรับแผน
การตลาด

นโยบายปรับปรุง
การออกแบบบาน

นโยบายปรับแผน
การขาย,การโอน

สารสนเทศเพื่อชวยในการควบคุม
แผนงานประจําป, การควบคุมการทํากําไร,

และการควบคุมประสิทธิภาพ

แฟมขอมูลงบดุล

แฟมขอมูลงบกําไรขาดทุน

แฟมขอมูลเงินเดือนพนักงานรายโครงการ

แฟมขอมูลตนทุนบาน

แฟมขอมูลการขาย/คืนบาน

แฟมขอมูลคาใชจายทางการตลาด

แฟมขอมูลการสงเสริมการขาย

แฟมขอมูลคูแขง

แฟมขอมูลประมาณการยอดขาย,ยอดโอน

แฟมขอมูลความตองการของลูกคาโทร./แวะ

ขอมูลความตองการ
ของลูกคาโทร./แวะ

ขอมูลยอดโอน,ยอดคางโอน

ขอมูลงบดุล
ขอมูลงบกําไรขาดทุน

ขอมูลเงินเดือนพนักงานรายโครงการ

ขอมูลคาใชจายทางการตลาด,
ขอมูลการสงเสริมการขาย

ขอมูลคูแขง

ขอมูลประมาณการยอดขาย,ยอดโอน

ขอมูลความตองการของลูกคาโทร./แวะ

ขอมูลยอดโอน/ยอดคางโอน

ขอมูลงบดุล

ขอมูลงบกําไรขาดทุน

ขอมูลเงินเดือนพนักงานรายโครงการ

ขอมูลยอดขาย/คืนบาน

ขอมูลยอดขายของคูแขง

ขอมูลคาใชจายทางการตลาด

ขอมูลการสงเสริมการขาย

ขอมูลตนทุนบาน

ขอมูลยอดขาย/คืนบาน

ขอมูลตนทุนบาน

ขอมูลคาใชจายทางการตลาด

ขอมูลการสงเสริมการขาย

ขอมูลยอดขายของคูแขง

ขอมูลประมาณการยอดขาย,ยอดโอน

 
 

รูปที่ 4.1  แสดงแผนภาพกระแสขอมูลของระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
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4.1.1 การสรางและปรับปรุงฐานขอมูล 
 
เนื่องจากโครงงานนี้เปนระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร (Management 

Information System) เพ่ือชวยผูบริหารในการติดตาม และวิเคราะหผลการ
ทํางานดานการตลาดและงานขาย ดังนั้นขอมูลของระบบนี้ จะไดมาจากการปฏิบัติงาน 
(Operational Transaction) เปนสวนใหญ โดยขอมูลบางสวนไดถูก
จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอรซึ่งเปนระบบประมวลผลขอมูลรายการ (Transaction 
Data Processing System) อยูแลว แตขอมูลเหลานี้เปนเพียงขอมูลท่ี
ใชในการปฏิบัติงานเทานั้น ยังไมสามารถนํามาชวยในการบริหารงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ดัง
นั้นจึงตองมีการสรางและปรับปรุงฐานขอมูลจากระบบงานเดิม มาเปนขอมูลท่ีใชเพ่ือการบริหาร 
นอกจากนั้นระบบประมวลผลขอมูลของระบบงานเดิมที่ใชในการปฏิบัติงานนี้ มีการใชงานสูงอยู
ตลอดเวลา และมีขอมูลเปนจํานวนมาก ดังนั้นการสรางและปรับปรุงฐานขอมูลออกมาใชแยกเปน
ระบบตางหากออกมา จะทําใหการประมวลผลของระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารนี้ เร็วข้ึน และ
ไมรบกวนตอระบบงานเดิมดวย  

 
ในระบบนี้จะมีการปรับปรุงฐานขอมูลทุกวัน เพ่ือใหขอมูลมีความทันสมัยอยูเสมอ โดยจะ

เปนการใชวิธีประมวลผลแบบแบ็ช (Batch Processing) ซึ่งจะมีการตั้งเวลาให
ทํางานตอนกลางคืนโดยฝายคอมพิวเตอรของบริษัทฯ เนื่องจากตองใชเวลาในการประมวลผลมาก
และไมตองการรบกวนตอระบบงานเดิม  

 
4.1.2 การออกรายงาน 
 
การออกรายงาน เปนสวนที่สําคัญที่สุดของระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร เพราะจุด

ประสงคหลักของระบบสารสนเทศเพื่อการบริหาร คือ การนําเสนอสารสนเทศที่ผูบริหารตองการ
เพ่ือชวยใหผูบริหารสามารถนําไปใชในการพิจารณาวางแผนการควบคุม และการปฏิบัติงานของ
องคกรไดอยางถูกตอง และมีประสิทธิภาพ ภายในชวงเวลาที่เปนประโยชน  ในการออกรายงาน
ในระบบนี้ จะแบงเปน 3 สวนใหญ คือ การออกรายงานเพื่อชวยในการควบคุมแผนงานประ
จําป การออกรายงานเพื่อชวยในการควบคุมความสามารถในการสรางกําไร  และการออกรายงาน
เพ่ือชวยในการควบคุมประสิทธิภาพ ดังแสดงในรูปที่ 4.2 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

1) การออกรายงานเพื่อชวยในการควบคุมแผนงานประจําป 
การควบคุมแผนงานประจําป เปนกระบวนการที่เกิดขึ้นระหวางป เพ่ือตรวจสอบ

ผลการปฏิบัติงานวาเปนไปตามเปาหมายที่กําหนดไวหรือไม โดยมีเคร่ืองมือที่ใชในการ
ตรวจสอบประสิทธิภาพในการทํางานอยู 5 ประการ ดังแสดงในรูปที่ 4.3 คือ 
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2.1
การออกรายงาน

เพื่อชวยในการควบคุม
แผนงานประจําป 2.2

การออกรายงาน
เพื่อชวยในการควบคุม
ความสามารถในการ

สรางกําไร

2.3
การออกรายงาน

เพื่อชวยในการควบคุม
ประสิทธิภาพ

แฟมขอมูลคาใชจายทางการตลาด

แฟมขอมูลยอดโอน/ยอดคางโอน

แฟมขอมูลความตองการของลูกคาโทร./แวะ

ข อม ูลค าใช จ ายทางการตลาดแยกตามส ื่อ

ขอมูลยอดคางโอน

จํานวนลูกคาที่แวะชมโครงการ,
ขอมูลลูกคาที่ติดตอกลับบริษัทแยกตามสื่อ

ขอมูลคาใชจายทางการตลาด

ขอมูลยอดโอน

ขอมูลความตองการของลูกคา

แฟมขอมูลงบดุล

แฟมขอมูลงบกําไรขาดทุน

แฟมขอมูลคูแขง

แฟมขอมูลประมาณการยอดขาย/ยอดโอน

ขอมูลประมาณการยอดขาย/ยอดโอน

ขอมูลยอดขายของคูแขง

ขอมูลงบกําไรขาดทุน

ขอมูลงบดุล

สารสนเทศ
เพื่อชวยในการควบคุม

แผนงานประจําป

แฟมขอมูลการขาย/คืนบาน

ขอมูลยอดขาย

ขอมูลยอดขาย

ขอมูลยอดขาย/คืน

แฟมขอมูลตนทุนบาน

ขอมูลตนทุนบาน

สารสนเทศ
เพื่อชวยในการควบคุม
ความสามารถในการ

สรางกําไร

แฟมขอมูลการสงเสริมการขาย

ขอมูลการสงเสริมการขาย

ขอมูลการสงเสริมการขาย

แฟมขอมูลเงินเดือนพนักงานรายโครงการ

ขอมูลเงินเดือนพนักงานรายโครงการ

สารสนเทศเพื่อชวยในการควบคุม
ประสิทธิภาพ

 
 

รูปที่ 4.2  แสดงแผนภาพกระแสขอมูล ขั้นที่ 1 ของการออกรายงาน 
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2.1.1
การออกรายงาน

เพื่อชวยในการวิเคราะห
ยอดขาย และยอดโอน

แฟมขอมูลคาใชจายทางการตลาด

แฟมขอมูลยอดโอน/ยอดคางโอน

แฟมขอมูลความตองการของลูกคาโทร./แวะ

ขอมูลคาใชจายทางการตลาด

ขอมูลยอดโอน

แฟมขอมูลงบกําไรขาดทุน

แฟมขอมูลคูแขง

แฟมขอมูลประมาณการยอดขาย/ยอดโอน

ขอมูลประมาณการยอดขาย/ยอดโอน

ขอมูลยอดขายของคูแขง

สารสนเทศ
เพื่อชวยในการควบคุม
แผนงานประจําป

(การวิเคราะหยอดขายและยอดโอน)

แฟมขอมูลการขาย/คืนบาน

ขอมูลยอดขาย

2.1.2
การออกรายงาน

เพื่อชวยในการวิเคราะห
สวนแบงทางการตลาด

2.1.3
การออกรายงาน

เพื่อชวยในการวิเคราะห
อัตราสวนคาใชจายทางการ

ตลาดตอยอดขาย

ขอมูลยอดขาย ขอมูลยอดขาย

2.1.5
การออกรายงาน

เพื่อชวยในการวิเคราะห
ความตองการของลูกคา

2.1.4
การออกรายงาน

เพื่อชวยในการวิเคราะห
ทางการเงิน

แฟมขอมูลงบดุล

ขอมูลงบดุล

ขอมูลงบกําไรขาดทุน

ขอมูลยอดคืน

ขอมูลความตองการของลูกคา

สารสนเทศ
เพื่อชวยในการควบคุม
แผนงานประจําป

(การวิเคราะหความตองการของลูกคา)

สารสนเทศ
เพื่อชวยในการควบคุม
แผนงานประจําป

(การวิเคราะหอัตราสวน
คาใชจายทางการตลาด/ยอดขาย)

สารสนเทศ
เพื่อชวยในการควบคุม
แผนงานประจําป

(การวิเคราะหทางการเงิน)

สารสนเทศ
เพื่อชวยในการควบคุม
แผนงานประจําป

(การวิเคราะหสวนแบงทางการตลาด)

 
 

รูปที่ 4.3  แสดงแผนภาพกระแสขอมูล ขั้นที่ 2 ของการออกรายงานเพื่อชวยในการควบคุมแผนงานประจําป 
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(1) การวิเคราะหยอดขายและยอดโอน  เปนการประเมินยอดขาย
และยอดโอนที่เกิดขึ้นจริง เปรียบเทียบกับยอดที่ไดตั้งเปาหมายไว ในชวงเวลาที่
กําหนด เพ่ือดูวาบริษัทฯดําเนินงานไดตามแผนงานที่วางไวหรือไม  ซึ่งในการออก
รายงานนั้นจะแบงเปนโครงการ, กลุมโครงการ, และบริษัท  เพ่ือชวยใหผู
บริหารสามารถวิเคราะหขอมูลไดหลายระดับ 

(2) การวิเคราะหสวนแบงทางการตลาด  เปนการวิเคราะหสัดสวน
ยอดขายของบริษัทฯเปรียบเทียบกับยอดขายของคูแขงและตลาดโดยรวม 

(3) การวิเคราะหอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขาย เปน
การนําขอมูลยอดขาย มาเปรียบเทียบกับขอมูลคาใชจายทางการตลาด เพ่ือ
วิเคราะหวา บริษัทฯมีรายจายมากเกินไปหรือไม เม่ือเทียบกับรายได 

(4) การวิเคราะหทางการเงิน เปนการหาอัตราสวนทางการเงินซึ่งจะ
แสดงใหเห็นถึงความสามารถในการดําเนินงานและการสรางกําไรของธุรกิจ   อัตรา
สวนทางการเงินที่สําคัญ ไดแก อัตราสวนกําไรขั้นตน (Gross Profit 
Margin) อัตราสวนกําไรสุทธิ (Net Profit Margin) 
เปนตน 

(5) การวิเคราะหลูกคา  เปนการติดตามผลการทํางานของกิจกรรม
ทางการตลาดโดยหาขอมูลจากลูกคาหรือกลุมเปาหมายวามีทัศนคติอยางไรตอสิน
คาของบริษัทฯ  และมีความตองการอยางไรในการเลือกซ้ือบาน 
2) การออกรายงานเพื่อชวยในการควบคุมความสามารถในการสรางกําไร 
ทุกบริษัทยอมตองการทราบถึงความสามารถในการสรางกําไรของสินคาของตัวเอง 

เชนเดียวกับบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ตองการทราบวาบานที่ขายนั้นสามารถสราง
กําไรใหเทาไรซึ่งสารสนเทศนี้ จะสามารถชวยใหผูบริหารวิเคราะหไดวา ควรจะปรับปรุง
อยางไรเพื่อใหไดกําไรมากขึ้น  ซึ่งการควบคุมความสามารถในการสรางกําไรในระบบนี้  
มีดังนี้ 

(1) การวิเคราะหความสามารถในการสรางกําไรจําแนกตามผลิต
ภัณฑ ไดแก ประเภทบาน เชน บานเดี่ยวสั่งสราง, บานเดี่ยวสรางเสร็จกอนขาย
, ทาวนเฮาส, คอนโดมิเนียม, บานแฝด  และบานแบบตางๆ เชน พินทุ
มาศ, พฤกษรวี, …    เพ่ือวิเคราะหวา บานประเภทใด หรือบานแบบ
ใด สามารถสรางกําไรไดมากนอยเทาไร จะไดปรับเปลี่ยนและออกแบบบานให
เหมาะสมยิ่งข้ึน 

(2) การวิเคราะหความสามารถในการสรางกําไรจําแนกตามเขตการ
ขาย คือ โครงการ และทําเล เนื่องจากทางบริษัทฯมีโครงการที่ดําเนินการอยูเปน
จํานวนมาก ดังนั้นจึงตองวิเคราะหความสามารถในการสรางกําไรของแตละโครง
การวาเปนอยางไรเพื่อชวยในการวางแผนสําหรับโครงการที่จะเกิดขึ้นในอนาคต
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3) การออกรายงานเพื่อชวยในการควบคุมประสิทธิภาพ 
ในกรณีที่ยอดขายหรือกําไรไมเปนไปตามเปาหมายที่กําหนดไว คําถามมีอยูวา จะ

แกไขอยางไร  ส่ิงหนึ่งที่สามารถชวยผูบริหารไดคือ การวัดประสิทธิภาพของหนวยงาน
ขาย และกิจกรรมทางการตลาด ซึ่งจะชวยใหผูบริหารสามารถวิเคราะหไดวา ควรปรับปรุง
ประสิทธิภาพของการทํางานในสวนใด การควบคุมประสิทธิภาพในระบบนี้ สามารถแสดง
ไดดังรูปที่ 4.4 โดยแบงเปนดังนี้ 

(1) การวิเคราะหประสิทธิภาพของหนวยงานขาย ในที่นี้ ก็คือโครง
การตางๆนั่นเอง การวิเคราะหประสิทธิภาพของโครงการตางๆ เชน การเปรียบ
เทียบตนทุนพนักงานเฉลี่ยตอคน กับยอดขายเฉลี่ยตอพนักงาน 1 คน เพ่ือ
วิเคราะหวาโครงการนั้นมีประสิทธิภาพในการขายเปนอยางไร  

(2) การวิเคราะหประสิทธิภาพของการโฆษณา เชน ลูกคารูจักสินคา
จากโฆษณาใดมากที่สุด  จํานวนลูกคาที่โทร.มาสอบถามและที่แวะไปที่โครงการ 
ซึ่งเปนผลจากการโฆษณาแตละครั้งเปนเทาไร  และคาใชจายในการโฆษณาตอราย
คิดเปนเทาไร 

(3) การวิเคราะหประสิทธิภาพของการสงเสริมการขาย  เชน  ลูกคา
ซื้อเพราะการสงเสริมการขายใดมากที่สุด และยอดขายเพิ่มข้ึนเทาไรในชวงระยะ
เวลาที่มีการสงเสริมการขายนั้น 

 
4.1.3 การวิเคราะหขอมูลของผูบริหาร 

 
ตามที่ไดกลาวไวแลววา ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยนี้ เปนระบบที่ชวยผูบริหารในการบริหารงานขาย  ซึ่งจะชวยใหผูบริหารสามารถ
ติดตามผลการดําเนินงาน  และวิเคราะหหาเหตุผล และใชเปนเครื่องมือที่ชวยในการพิจารณาปรับ
แผนการดําเนินงาน ใหสอดคลองกับภาวะปจจุบันได   ดังนั้นการวิเคราะหขอมูลในระบบนี้ จะ
เปนการวิเคราะหโดยผูบริหารของบริษัทฯ    ซึ่งระบบนี้ จะใหสารสนเทศเพื่อชวยในการควบคุม
แผนงานประจําป, การควบคุมการทํากําไร, และการควบคุมประสิทธิภาพในการดําเนินงาน
ของบริษัทฯ   ผูบริหารสามารถวิเคราะหสารสนเทศตางๆเหลานี้  เพ่ือนําไปใชในการปรับนโยบาย
และแผนการดําเนินงานในดานตางๆ ดังแสดงในรูปที่ 4.1 คือ 
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รูปที่ 4.4  แสดงแผนภาพกระแสขอมูล ขั้นที่ 2 ของการออกรายงานเพื่อชวยในการควบคุมประสิทธิภาพ

2.3.1
การออกรายงาน

เพื่อชวยในการวิเคราะห
ประสิทธิภาพของ
หนวยงานขาย

แฟมขอมูลคาใชจายทางการตลาด

แฟมขอมูลยอดโอน/ยอดคางโอน

แฟมขอมูลความตองการของลูกคาโทร./แวะ

แฟมขอมูลการขาย/คืนบาน

ขอมูลยอดขาย

แฟมขอมูลการสงเสริมการขาย

ขอมูลการสงเสริมการขาย

แฟมขอมูลเงินเดือนพนักงานรายโครงการ

ขอมูลเงินเดือนพนักงานรายโครงการ

2.3..2
การออกรายงาน

เพื่อชวยในการวิเคราะห
ประสิทธิภาพใน
การโฆษณา

2.3.3
การออกรายงาน

เพื่อชวยในการวิเคราะห
ประสิทธิภาพของการ
สงเสริมการขาย

ขอมูลยอดคางโอน

ขอมูลลูกคาที่ติดตอกลับบริษัทแยกตามสื่อ

จํานวนลูกคาที่แวะชมโครงการ

ขอมูลยอดขาย
ตามชวงเวลา

สงเสริมการขาย

สารสนเทศเพื่อชวยใน
การควบคุมประสิทธิภาพ

(ของหนวยงานขาย)

ขอมูลคาใชจายทางการตลาดแยกตามสื่อ

สารสนเทศเพื่อชวยใน
การควบคุมประสิทธิภาพ

(ในการโฆษณา)

สารสนเทศเพื่อชวยใน
การควบคุมประสิทธิภาพ
(ของการสงเสริมการขาย)
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1) การปรับแผนการขายและการโอน 
ในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยนี้ จุด

ประสงคหลักคือ เพ่ือชวยในการบริหารงานขาย  ถาการบริหารงานขายไมมีประสิทธิ
ภาพแลว บริษัทฯก็คงดําเนินธุรกิจตอไปดวยความลําบาก ดังนั้นถาผูบริหารไดรับสาร
สนเทศที่ชวยในการวิเคราะหยอดขายและยอดโอนที่เกิดขึ้นจริง วาเปนไปตามเปาหมายที่
กําหนดไวหรือไม หรือมีสวนแบงในตลาดเปนเทาไร รวมทั้งสถานะทางการเงินของ
บริษัทฯแลว ก็จะชวยใหผูบริหารสามารถวิเคราะหถึงแนวโนมที่จะเกิดขึ้นได และชวยใน
การพิจารณาหาสาเหตุในกรณีที่ผลการดําเนินงานไมเปนไปตามเปาหมายที่กําหนด ซึ่งจะ
ไดนําไปแกไขและปรับแผนการขายและการโอนได โดยจะถายทอดเปนนโยบายใหฝาย
โครงการนําไปปฏิบัติตอไป 

 
2) การปรับปรุงการออกแบบบาน 
ในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยนี้ ตัวผลิตภัณฑคือบาน ดังนั้นการออกแบบบาน

จึงมีความสําคัญเปนอยางย่ิง ถาออกแบบไมดี ลูกคาไมชอบ ก็ขายไมได    หรือถาออกแบ
บดีแลว แตมีตนทุนสูงเกินไป ถาจะขายในราคาต่ํา บริษัทฯก็จะไมมีกําไร หรือถาจะขายใน
ราคาที่บริษัทฯมีกําไร ก็จะกลายเปนแพง ลูกคาก็ไมซื้อเชนกัน ดังนั้นถาผูบริหารไดรับสาร
สนเทศที่ชวยในการวิเคราะหวาบานแบบไหนที่ไดรับความนิยม แบบไหนสามารถสราง
กําไรไดดี  รวมทั้งความตองการของลูกคาแลว ก็จะสามารถนํามาชวยในการพิจารณาปรับ
ปรุงแบบบานใหดีข้ึน ซึ่งจะเปนประโยชนทั้งตอบริษัทฯและตอลูกคาดวย  

 
3) การปรับแผนการตลาด 
งานดานการตลาดเปนงานที่สําคัญมากงานหนึ่ง ที่ชวยในการสงเสริมงานขายใหมี

ประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน  ถึงแมวาจะมีบานที่มีคุณภาพดี ราคาเหมาะสม แตถามีแผนการ
ตลาดที่ไมดี ก็อาจขายไดไมดีก็ได ดังนั้นถาผูบริหารไดรับสารสนเทศที่ชวยในการ
วิเคราะหวา การสงเสริมการขายใด หรือการโฆษณาใด มีประสิทธิภาพในการดึงความสน
ใจของลูกคาใหซื้อบานไดมากที่สุด และมีคาใชจายนอยที่สุด รวมถึงการวิเคราะหคาใช
จายทางการตลาดอื่นๆดวยแลว  ก็จะชวยใหผูบริหารสามารถนํามาใชในการพิจารณาปรับ
แผนการตลาดใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน  ซึ่งจะชวยสงเสริมงานขายใหดีข้ึนดวย 

 
จากการวิเคราะหแผนภาพกระแสขอมูลของระบบสามารถสรุปเปนโครงสรางระบบสาร

สนเทศเพื่อการบริหารงานขาย ของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดดังรูปที่ 4.5 
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  ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขาย
     ของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย

 การสรางและปรับปรุง
       ฐานขอมูล

   การวิเคราะหขอมูล
      ของผูบริหาร

      การควบคุม
   แผนงานประจําป

การควบคุมความสามารถ
     ในการสรางกําไร

 ดานแผนการขาย
    และการโอน

     ดานการ
  ออกแบบบาน

ดานแผนการตลาด

    การออกรายงาน

    การควบคุม
   ประสิทธิภาพ

 ถายทอดขอมูล
 จากระบบตางๆ

 การวิเคราะหยอดขาย
     และยอดโอน

 การวิเคราะหสวนแบง
     ทางการตลาด

 การวิเคราะหอัตราสวน
 คาใชจายทางการตลาด
      ตอยอดขาย

   การวิเคราะหลูกคา

     การวิเคราะห
     ทางการเงิน

 ประสิทธิภาพของ
  หนวยงานขาย

 ประสิทธิภาพของ
    การโฆษณา

 ประสิทธิภาพของ
การสงเสริมการขาย

 จําแนกตาม
  ผลิตภัณฑ

 จําแนกตาม
 เขตการขาย

 
 

รูปที่ 4.5  แสดงโครงสรางระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย 



 45
4.2. การออกแบบสวนประสานงานผูใชในการแสดงผลลัพธ 

ในการพัฒนาระบบงานนั้น  ผลลัพธที่ไดจากระบบนับวาเปนสิ่งที่สําคัญที่สุด    ระบบที่พัฒนาจะ
ประสบความสําเร็จหรือบรรลุวัตถุประสงคหรือไม ก็ข้ึนอยูกับผลลัพธที่ผูใชนําไปใชงานถาผลลัพธดังกลาวไม
ตรงกับความตองการของผูใชระบบก็ไมสามารถใชงานตอไปได คุณลักษณะที่สําคัญของผลลัพธ คือ   

1) ความเที่ยงตรง (Relevance)  ส่ิงที่ไดรับตรงกับความตองการ หรือ
ความคาดหวังของผูใช          

2) ความคงที่ (Consistency) ผลลัพธที่ไดมีความถูกตอง มีคาคงที่ ไม
มีความขัดแยงที่เกิดจากการประมวลผล ทุกคร้ังที่ขอมูลเขาเหมือนกัน ผลลัพธที่ไดก็ตองเหมือนกัน 

3) ประโยชนที่ไดรับ (Benefit) ผูใชไดรับประโยชนเต็มที่จากผลลัพธดัง
กลาว และนําเสนออยางมีระบบใหผูใชสามารถเขาใจได    
4.2.1. สิ่งที่คํานึงถึงในการออกแบบสวนประสานงานผูใชในการแสดงผลลัพธ 
ในการออกแบบสวนประสานงานผูใชในการแสดงผลลัพธมีส่ิงที่ควรคํานึงถึง ประกอบดวยสวนตาง 

ๆ  ดังนี้ 
1) จุดมุงหมายหรือวัตถุประสงค    พิจารณาถึงจุดมุงหมายหรือวัตถุประสงคของการ

ใชงาน        ตัวอยางเชน   ผูใชตองการทราบยอดขายบาน เพ่ือนําไปติดตามการทํางานดานงาน
ขายของฝายโครงการ 

2) เวลาที่ตองการใชงาน   พิจารณาถึงเวลาที่ตองการใชงาน ตัวอยางเชน  ผูใช
ตองการทราบยอดขายบาน หลังจากที่มีการจัดรายการสงเสริมการขาย 

3) สถานที่ที่จะใชงาน   พิจารณาถึงสถานที่หรือบุคคลที่ตองการใชงาน  เชน  ผูจัดการ
โครงการ และผูจัดการกลุมโครงการ ใชงานที่โครงการตางๆ  สวนผูจัดการฝายอื่นๆใชงานที่สํานัก
งานใหญ 

 
4.2.2. การออกแบบการแสดงผลลัพธ  
การออกแบบผลลัพธของระบบงานนี้จะมีลักษณะเปนการแสดงผลลัพธทางจอภาพ   โดยผูใช

สามารถใสเง่ือนไขที่ตองการ  ระบบก็จะทําการประมวลผลและแสดงผลลัพธทางจอภาพโดยมีรูปแบบทั้งที่
เปนตารางและกราฟ 

สวนประสานงานผูใชในการแสดงผลลัพธที่ออกแบบในระบบนี้จะมีการแบงสวนเปน 3 สวน
ประกอบดวย   

1) สวนที่อยูดานบนในแตละหนา  จะเปนโลโกของบริษัทฯ  ชื่อระบบ  และเมนูหลัก
ของระบบ 

2) สวนที่อยูดานซาย  จะเปนเมนูยอยของแตละเมนูหลัก โดยเมื่อเลือกท่ีเมนูหลักแลว
ตรงสวนนี้จะเปลี่ยนเปนเมนูยอยของเมนูหลักนั้นๆ 

3) สวนที่อยูดานขวา  เปนสวนที่ใชแสดงรายละเอียดของสารสนเทศที่ตองการ ทั้งใน
รูปแบบตารางและกราฟ  เชน ตารางยอดขายแยกตามกลุมโครงการ  กราฟแสดงยอดโอนรายเดือน 
เปนตน 
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ตัวอยางหนาจอแสดงผลลัพธ แสดงไดดังรูปที่ 4.6 และ 4.7  

 
ผูวิจัยไดทําการออกแบบการแสดงผลลัพธทางหนาจอของระบบทั้งหมด จํานวน 32 

หนาจอ ดังแสดงตัวอยางในภาคผนวก โดยจําแนกไดดังนี้ 
(1) รายงานการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนรายโครงการในรูปแบบตาราง      เปน

รายงานที่แสดงขอมูลยอดขายหรือยอดโอนของโครงการที่เลือก นับตั้งแตเปดโครงการจนถึงวันที่
ของขอมูลลาสุด โดยแสดงเปนจํานวนหนวย และจํานวนเงิน พรอมทั้งรายละเอียดตางๆของโครง
การ เชน ชื่อโครงการ ช่ือผูจัดการโครงการ วันที่เปดโครงการ วันที่ปดโครงการ จํานวนพื้นที่โครง
การ จํานวนแปลงที่สามารถขายได นอกจากนั้นยังแสดงรายละเอียดของยอดขายหรือยอดโอนแบง
ตามประเภทของบานดวย เชน บานเดี่ยว ทาวนเฮาส เปนตน หนาจอนี้มีประโยชนตอผูบริหารใน
การตรวจสอบสถานะของโครงการตางๆวา มียอดขายหรือยอดโอนสะสมเปนเทาไร ดําเนินการมา
นานเทาไร และยังสามารถขายไดอีกก่ีหนวย 

(2) รายงานการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนรายโครงการในรูปแบบกราฟ       เปน
รายงานที่แสดงขอมูลยอดขายหรือยอดโอนของโครงการที่เลือก นับตั้งแตเปดโครงการจนถึงวันที่
ของขอมูลลาสุด โดยแสดงเปนกราฟพาย ซึ่งมีทั้งที่เปนจํานวนหนวย และจํานวนเงิน ใชเพ่ือดูสัด
สวนของยอดขายหรือยอดโอนแยกตามประเภทของบานวา ลูกคาในโครงการนี้ชอบซื้อบานประเภท
ใด 

(3) รายงานการวิเคราะหยอดขายตามชวงเวลาเปนเดือนในรูปแบบตาราง  เปนรายงาน
ที่แสดงขอมูลยอดขายขั้นตน ยอดขายที่ถูกยกเลิก และยอดขายสุทธิ โดยแสดงทั้งจํานวนหนวย และ
จํานวนเงิน และมีการแสดงขอมูลในหลายระดับ ไดแก ระดับบริษัท ระดับกลุมโครงการ ระดับโครง
การ และระดับประเภทของบาน ใชเพ่ือวิเคราะหยอดขายในแตละหนวยงานวาเปนอยางไร 

(4) รายงานการวิเคราะหยอดขายตามชวงเวลาเปนเดือนในรูปแบบกราฟ  เปนรายงาน
ที่แสดงขอมูลยอดขายขั้นตน หรือยอดขายที่ถูกยกเลิก หรือยอดขายสุทธิ โดยแสดงทั้งจํานวนหนวย 
และจํานวนเงิน ในรูปแบบกราฟแทง ใชเพ่ือเปรียบเทียบยอดขายแตละแบบดังกลาว ระหวางหนวย
งานตางๆในแตละระดับ เชน ระวางบริษัท ระหวางกลุมโครงการ ระหวางโครงการ หรือระหวาง
ประเภทของบาน 
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รูปที่ 4.6 ตัวอยางหนาจอแสดงผลลัพธ ในรูปแบบตาราง 

 

 
รูปที่ 4.7 ตัวอยางหนาจอแสดงผลลัพธ ในรูปแบบกราฟ 
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(5) รายงานการวิเคราะหยอดโอนตามชวงเวลาเปนเดือนในรูปแบบตาราง  เปนราย
งานที่แสดงขอมูลยอดโอนตามชวงเวลาที่เลือก โดยแสดงทั้งจํานวนหนวยและจํานวนเงิน และมีการ
แสดงขอมูลในหลายระดับ ไดแก ระดับบริษัท กลุมโครงการ โครงการ และประเภทของบาน ใชเพ่ือ
วิเคราะหยอดโอนในแตละหนวยงานวาเปนอยางไร  

(6) รายงานการวิเคราะหยอดโอนตามชวงเวลาเปนเดือนในรูปแบบกราฟ  เปนรายงาน
ที่แสดงขอมูลยอดโอนตามชวงเวลาที่เลือก โดยแสดงทั้งจํานวนหนวยและจํานวนเงิน ในรูปแบบ
กราฟแทง ใชเพ่ือเปรียบเทียบยอดโอน ระหวางหนวยงานตางๆในแตละระดับ เชน ระวางบริษัท 
กลุมโครงการ โครงการ หรือประเภทของบาน 

(7) รายงานการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนเปรียบเทียบตามชวงเวลาในรูปแบบตา
ราง  เปนรายงานที่แสดงขอมูลยอดขายหรือยอดโอน เปนจํานวนหนวย และจํานวนเงิน เปรียบ
เทียบตามชวงเวลาที่เลือก ไดแก การเปรียบเทียบระหวางเดือน หรือระหวางไตรมาส หรือระหวางป 
โดยจะมีการแสดงขอมูลในหลายระดับ ไดแก ระดับบริษัท ระดับกลุมโครงการ ระดับโครงการ และ
ระดับประเภทของบาน ใชเพ่ือวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนในแตละหนวยงานวาเปนอยางไรใน
ชวงเวลาตางๆ 

(8) รายงานการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนเปรียบเทียบตามชวงเวลาในรูปแบบ
กราฟ  เปนรายงานที่แสดงขอมูลยอดขายหรือยอดโอน เปนจํานวนหนวย หรือจํานวนเงิน เปรียบ
เทียบตามชวงเวลาที่เลือก ไดแก การเปรียบเทียบระหวางเดือน หรือระหวางไตรมาส หรือระหวางป 
โดยแสดงเปนกราฟเสน ใชเพ่ือวิเคราะหแนวโนมของยอดขายของแตละหนวยงานตางๆในแตละ
ระดับ เชน ระดับบริษัท ระดับกลุมโครงการ ระดับโครงการ หรือระดับประเภทของบาน 

(9) รายงานการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนเปรียบเทียบกับยอดประมาณการ เปน
รายงานที่แสดงขอมูลยอดขายหรือยอดโอนที่เกิดขึ้นจริงในเดือนที่เลือก เปนจํานวนหนวย และ
จํานวนเงิน เปรียบเทียบกับยอดประมาณการ โดยแสดงในรูปแบบตาราง เพ่ือวิเคราะหวาหนวยงาน
ตางๆสามารถขายหรือโอนไดตามเปาที่กําหนดกี่เปอรเซนต โดยนอกจากจะเปรียบเทียบยอดใน
เดือนที่เลือกแลว ยังเปรียบเทียบเปนไตรมาส และป ของเดือนนั้นดวย 

(10) รายงานการวิเคราะหสวนแบงทางการตลาดในรูปแบบตาราง เปนรายงาน
ที่แสดงขอมูลยอดขายของบริษัทและยอดขายของบริษัทคูแขง เปนจํานวนหนวยและจํานวนเงิน ใช
เพ่ือเปรียบเทียบดูวาบริษัทของเราขายไดมากนอยเทาไรเมื่อเทียบกับคูแขง 
(11) รายงานการวิเคราะหสวนแบงทางการตลาดในรูปแบบกราฟ เปนรายงานที่แสดง

ขอมูลยอดขายของบริษัทและยอดขายของบริษัทคูแขง เปนจํานวนหนวย โดยแสดงเปนกราฟพาย 
ใชเพ่ือเปรียบเทียบสัดสวนยอดขายของบริษัทกับบริษัทคูแขง 
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(12) รายงานการวิเคราะหอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขายในรูป

แบบตาราง เปนรายงานที่แสดงขอมูลคาใชจายทางการตลาดและยอดขายของบริษัทในชวงเวลาที่
เลือกแยกเปนรายเดือน โดยจะมีการคํานวณอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขายดวย เพ่ือ
วิเคราะหวาบริษัทมีคาใชจายทางการตลาดสูงเกินไปหรือไมเม่ือเทียบกับยอดขาย 

(13) รายงานการวิเคราะหอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขายในรูป
แบบกราฟ เปนรายงานที่แสดงขอมูลคาใชจายทางการตลาดหรืออัตราสวนคาใชจายทางการตลาด
ตอยอดขายของบริษัทในชวงเวลาที่เลือกเปรียบเทียบเปนรายเดือน โดยแสดงเปนกราฟเสน เพ่ือ
วิเคราะหแนวโนมของคาใชจายทางการตลาดของบริษัท 

(14) รายงานการวิเคราะหอัตราสวนกําไรขั้นตนในรูปแบบตาราง เปนการ
คํานวณกําไรขั้นตนของบริษัท ที่เกิดขึ้นจริงในชวงเวลาที่เลือก โดยกําไรขั้นตนนี้คิดจากยอดขายลบ
ดวยตนทุนโดยตรงของบานที่ขายไป แลวนํามาเปรียบเทียบกับยอดประมาณการ โดยแยกตามชวง
เวลาที่เลือก เชน รายเดือน หรือรายไตรมาส หรือรายป โดยแสดงผลกําไรเปนจํานวนเงินและ
เปอรเซ็นต พรอมทั้งคิดอัตราสวนความสําเร็จวาทําไดตามเปาก่ีเปอรเซ็นต นอกจากนั้นยังแสดงราย
ละเอียดของกําไรขั้นตน ซึ่งประกอบดวยกําไรขั้นตนของที่ดิน ตัวอาคาร และการตอเติม 

(15) รายงานการวิเคราะหอัตราสวนกําไรขั้นตนในรูปแบบกราฟ เปนการแสดง
กําไรขั้นตนของบริษัทที่เกิดขึ้นจริงในชวงเวลาที่เลือก โดยแสดงเปนกราฟเสน เพ่ือวิเคราะหแนว
โนมวาเปนอยางไร ซึ่งจะเปรียบเทียบเปนรายเดือน หรือรายไตรมาส หรือรายปตามชวงเวลาที่เลือก 

(16) รายงานการวิเคราะหอัตราสวนกําไรสุทธิในรูปแบบตาราง เปนการคํานวณ
กําไรสุทธิของบริษัท ที่เกิดขึ้นจริงในชวงเวลาที่เลือก โดยกําไรสุทธินี้คิดจากยอดขายลบดวยตนทุน
โดยตรงของบานที่ขายไป บวกดวยรายไดอื่นๆ และลบดวยตนทุนการดําเนินงานตางๆแลวนํามา
เปรียบเทียบกับยอดประมาณการ โดยแยกตามชวงเวลาที่เลือก เชน รายเดือน หรือรายไตรมาส 
หรือรายป โดยแสดงผลกําไรเปนจํานวนเงินและเปอรเซ็นต พรอมทั้งคิดอัตราสวนความสําเร็จวาทํา
ไดตามเปาก่ีเปอรเซ็นต  

(17) รายงานการวิเคราะหอัตราสวนกําไรสุทธิในรูปแบบกราฟ เปนการแสดง
กําไรสุทธิของบริษัทที่เกิดขึ้นจริงในชวงเวลาที่เลือก โดยแสดงเปนกราฟเสน เพ่ือวิเคราะหแนวโนม
วาเปนอยางไร ซึ่งจะเปรียบเทียบเปนรายเดือน หรือรายไตรมาส หรือรายปตามชวงเวลาที่เลือก 

(18) รายงานการวิเคราะหลูกคาจากยอดคืนบานในรูปแบบตาราง เปนรายงาน
ที่แสดงขอมูลยอดคืนบาน ของโครงการที่เลือกในชวงเวลาที่เลือก เปนจํานวนหนวยและจํานวนเงิน 
โดยแยกตามสาเหตุที่ลูกคายกเลิก ใชเพ่ือวิเคราะหวาทําไมลูกคาจึงยกเลิกการซื้อนั้น 
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(19) รายงานการวิเคราะหลูกคาจากยอดคืนบานในรูปแบบกราฟ เปนรายงานที่

แสดงขอมูลยอดคืนบาน ของโครงการที่เลือกในชวงเวลาที่เลือก เปนจํานวนหนวย หรือจํานวนเงิน 
แยกตามสาเหตุที่ลูกคายกเลิก โดยแสดงเปนกราฟพาย  เพ่ือวิเคราะหถึงสัดสวนของการคืนบาน
ดวยสาเหตุตางๆ 

(20) รายงานการวิเคราะหลูกคาจากความตองการในหัวขอตางๆ เปนรายงานที่
แสดงจํานวนลูกคาที่โทร.หรือแวะไปที่โครงการ ที่มีสถานภาพ หรือความตองการแบบตางๆในหัว
ขอที่เลือก ซึ่งไดแก สถานภาพสมรส อาชีพ รายไดครอบครัวตอเดือน สาเหตุของความตองการบาน
ใหม ระยะเวลาที่จะซื้อ ทําเลที่สนใจ ประเภทบานที่สนใจ ราคาบานที่ตองการซื้อ ขนาดที่ดินที่
ตองการซื้อ และจํานวนเงินผอนดาวนตอเดือนที่ตองการผอน ซึ่งจะแสดงทั้งในรูปแบบตารางและ
กราฟพาย ทั้งนี้เพ่ือที่จะไดนํามาวิเคราะหถึงความตองการของลูกคาเพ่ือพัฒนาบานตอไป 

(21) รายงานการวิเคราะหความสามารถในการสรางกําไรตามเขตการขายในรูป
แบบตาราง จะพิจารณาถึงกําไรที่เกิดจากหนวยงานขายตางๆ โดยจะแบงเปนระดับบริษัท ระดับ
กลุมโครงการ และระดับโครงการ ซึ่งกําไรในที่นี้เปนกําไรขั้นตน โดยจะแสดงตัวเลขยอดขาย ตนทุน 
กําไรที่เปนจํานวนเงิน และเปอรเซ็นต ในชวงเวลาที่เลือก 

(22) รายงานการวิเคราะหความสามารถในการสรางกําไรตามเขตการขายในรูป
แบบกราฟ เปนรายงานที่แสดงตัวเลขกําไรที่เปนจํานวนเงิน หรือเปอรเซ็นต ในชวงเวลาที่เลือก โดย
แสดงเปนกราฟแทง เพ่ือเปรียบเทียบความสามารถในการสรางกําไรระหวางหนวยงานขายตางๆ 
โดยแบงเปนระดับบริษัท กลุมโครงการ และระดับโครงการ 

(23) รายงานการวิเคราะหความสามารถในการสรางกําไรตามผลิตภัณฑในรูป
แบบตาราง เปนรายงานที่พิจารณาถึงกําไรที่เกิดจากบานประเภทตางๆ ซึ่งเปนกําไรขั้นตน โดยจะ
แสดงตัวเลขยอดขาย ตนทุน กําไรที่เปนจํานวนเงิน และเปอรเซ็นต ในชวงเวลาที่เลือก โดยจําแนก
ตามบานประเภทตางๆ เชน บานเดี่ยว หรือทาวนเฮาส เปนตน 

(24) รายงานการวิเคราะหความสามารถในการสรางกําไรตามผลิตภัณฑในรูป
แบบกราฟ เปนรายงานที่แสดงตัวเลขกําไรที่เปนจํานวนเงิน หรือเปอรเซ็นต ในชวงเวลาที่เลือก โดย
แสดงเปนกราฟแทง เพ่ือเปรียบเทียบความสามารถในการสรางกําไรระหวางบานแตละประเภท 

(25) รายงานการวิเคราะหตนทุนพนักงานตอยอดขายในรูปแบบตาราง เปนการ
พิจารณาอัตราสวนตนทุนเงินเดือนเฉลี่ยตอคน กับยอดขายเฉลี่ยตอคน โดยจะแสดงขอมูลจํานวน
พนักงานในแตละเดือน เงินเดือนเฉลี่ยตอคน ยอดขายเฉลี่ยตอคน  ที่อยูในชวงเวลาและโครงการที่
เลือก และมีการคํานวณอัตราสวนของตนทุนเงินเดือนเฉลี่ยตอคน กับยอดขายเฉลี่ยตอคน ซึ่งถาตัว
เลขยิ่งเขาใกลศูนย หมายความวาหนวยงานขายนี้มีประสิทธิภาพในการขายสูง แตถาเทากับ 1 ข้ึน
ไปหมายความวาหนวยงานขายนี้มีประสิทธิภาพในการขายต่ํา 

(26) รายงานการวิเคราะหตนทุนพนักงานตอยอดขายในรูปแบบกราฟ เปนราย
งานที่แสดงอัตราสวนของตนทุนเงินเดือนเฉลี่ยตอคน กับยอดขายเฉลี่ยตอคน เปรียบเทียบเปนราย
เดือนตามชวงเวลาที่เลือก โดยแสดงเปนกราฟเสน เพ่ือวิเคราะหแนวโนมของอัตราสวนนี้ ซึ่งถาตัว
เลขยิ่งเขาใกลศูนย จะหมายถึงมีประสิทธิภาพในการขายสูง 
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(27) รายงานการวิเคราะหยอดคางโอนตามชวงเวลาเปนเดือนในรูปแบบตาราง  

เปนรายงานที่แสดงขอมูลยอดคางโอน โดยแสดงทั้งจํานวนหนวย และจํานวนเงิน และมีการแสดง
ขอมูลในหลายระดับ ไดแก ระดับบริษัท ระดับกลุมโครงการ ระดับโครงการ และระดับประเภทของ
บาน ใชเพ่ือวิเคราะหประสิทธิภาพของหนวยงานขายวาเปนอยางไร สามารถดูแลลูกคาตั้งแตซื้อบาน
จนถึงโอนบานไดตรงตามระยะเวลาหรือไม เพราะถาย่ิงโอนเร็วเทาไร บริษัทก็จะไดเงินเร็วเทานั้น 

(28) รายงานการวิเคราะหยอดคางโอนตามชวงเวลาเปนเดือนในรูปแบบกราฟ  
เปนรายงานที่แสดงขอมูลยอดคางโอน เปนจํานวนหนวย หรือจํานวนเงิน เปรียบเทียบตามชวงเวลา
ที่เลือก ไดแก การเปรียบเทียบระหวางเดือน หรือระหวางไตรมาส หรือระหวางป โดยแสดงเปน
กราฟเสน ใชเพ่ือวิเคราะหแนวโนมของยอดคางโอนของแตละหนวยงานตางๆในแตละระดับ เชน 
ระดับบริษัท ระดับกลุมโครงการ ระดับโครงการ หรือระดับประเภทของบาน 

(29) รายงานการวิเคราะหประสิทธิภาพของการโฆษณาในรูปแบบตาราง  เปน
รายงานที่แสดงจํานวนเงินคาใชจายของแตละส่ือ ในชวงเวลาที่เลือก และจํานวนลูกคาที่ติดตอกลับ
ซึ่งเห็นโฆษณาจากสื่อนั้นๆ พรอมทั้งคํานวณตนทุนคาโฆษณาตอลูกคาหนึ่งราย ใชเพ่ือวิเคราะหประ
สิทธิภาพของสื่อตางๆที่ใชในการโฆษณา ซึ่งถาตนทุนคาโฆษณาตอลูกคาหนึ่งรายยิ่งนอย แสดงวา
ส่ือนั้นมีประสิทธิภาพในการโฆษณาสูง 

(30) รายงานการวิเคราะหประสิทธิภาพของการโฆษณาในรูปแบบกราฟ  เปน
รายงานที่แสดงจํานวนเงินคาใชจายของแตละส่ือ หรือจํานวนลูกคาที่ติดตอกลับซึ่งเห็นโฆษณาจาก
ส่ือนั้นๆ หรือตนทุนคาโฆษณาตอลูกคาหนึ่งราย โดยแสดงเปนกราฟแทง ใชเพ่ือเปรียบเทียบ
ระหวางส่ือแตละชนิด เพ่ือดูวาส่ือไหนมีประสิทธิภาพในการโฆษณาสูงสุด 

(31) รายงานการวิเคราะหประสิทธิภาพของการสงเสริมการขายในรูปแบบตา
ราง  เปนรายงานที่แสดงยอดขายรายเดือน ตั้งแตกอนมีการสงเสริมการขาย 2 เดือน จนถึงหลัง
การสงเสริมการขาย 2 เดือน และสวนตางยอดขายในแตละเดือน ใชเพ่ือวิเคราะหประสิทธิภาพของ
การสงเสริมการขายวา สามารถทําใหยอดขายเพิ่มข้ึนเทาไร 

(32) รายงานการวิเคราะหประสิทธิภาพของการสงเสริมการขายในรูปแบบ
กราฟ เปนรายงานที่แสดงยอดขายรายเดือน ตั้งแตกอนมีการสงเสริมการขาย 2 เดือน จนถึงหลัง
การสงเสริมการขาย 2 เดือน ในลักษณะกราฟเสน เพ่ือจะไดเห็นการเคลื่อนไหวของยอดขายไดชัด
เจนวา การสงเสริมการขายนั้นมีผลตอยอดขายอยางไร 

4.3. การออกแบบฐานขอมูล 
การออกแบบฐานขอมูลสามารถแบงได 2 ระดับ คือ การออกแบบระดับสารสนเทศ และการออก

แบบทางกายภาพ การออกแบบระดับสารสนเทศเปนสวนของการศึกษา วิเคราะห และรวบรวมความ
ตองการของผูใช ซึ่งประกอบดวยรายละเอียดตางๆ เชน ลักษณะของรายงานที่ตองการ การคนหาขอมูล การ
ประมวลผลและปรับปรุงขอมูล สวนการออกแบบทางกายภาพจะใหความสําคัญตอประสิทธิภาพของระบบ 
ซึ่งอาจหมายถึง ความเร็วในการใชงาน ความงายและความสะดวกสบายในการใชงาน หรือการประหยัดเนื้อ
ที่ในการจัดเก็บ เปนตน ผูวิจัยไดพิจารณาองคประกอบตางๆ ดังที่กลาวมาและไดออกแบบฐานขอมูล โดยมี
แผนภาพแบบจําลองขอมูลที่แสดงเอนติตีและความสัมพันธของเอนติตี แสดงไดดังรูปที่ 4.8 
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บ ร ิษ ัท

ก ล ุม โ ค ร ง ก า ร

โ ค ร ง ก า ร

ป ร ะ ม า ณ ก า ร
ข อ ม ูล ท า ง ก า ร เ ง ิน ข อ ม ูล ท า ง ก า ร เ ง ิน

ต น ท ุน บ า น

เ ง ิน เด ือ น พ น ัก ง า น

ค า ใ ช จ า ย
ท า ง ก า ร ต ล า ด

ย อ ด ค ืน บ า น

ย อ ด ข า ย /ย อ ด โ อ น

ป ร ะ ม า ณ ก า ร
ย อ ด ข า ย /ย อ ด โ อ น

ผ ัง ข า ย

ร า ย ล ะ เอ ีย ด
แ ป ล ง ข า ย

โ ค ร ง ก า ร ค ูแ ข ง

ย อ ด ข า ย ข อ ง ค ูแ ข ง

ล ูก ค า

ค ว า ม ต อ ง ก า ร
ข อ ง ล ูก ค า

ย อ ด ค า ง โ อ น

เอ น ต ิต ี
ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ แ บ บ ห น ึ่ง ต อ ห น ึ่ง
ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ แ บ บ ห น ึ่ง ต อ ห ล า ย

 

 
รูปที่ 4.8  แสดงแผนภาพแบบจําลองขอมูล 
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เมื่อเสร็จสิ้นการออกแบบแผนภาพแบบจําลองขอมูลแลว จึงทําการพิจารณาโครงสรางของฐานขอ

มู ล โดยกํ าหนดชื่ อตาราง, รายละเอียดของขอมู ล  (Attribute or Column 
Name),    คี ย ห ลั ก  (Primary Key : PK),  คี ย น อก  (Foreign 
Key : FK),  ประเภทขอมูล,  และขนาดของขอมูล  ซึ่งโครงสรางของฐานขอมูลในระบบ 
ประกอบดวยตารางตางๆ  ดังนี้  
4.3.1 ตารางบริษัท 

เปนตารางที่เก็บขอมูลรายละเอียดตางๆเก่ียวกับบริษัท ประกอบดวย รหัส, ชื่อ และที่อยูของ
บริษัท ใชเพ่ือจําแนกขอมูลตางๆใหเปนหมวดหมูแยกตามบริษัท เนื่องจากมีบริษัทในเครืออยูหลายบริษัท
ดวยกัน แสดงไดตามตารางที่ 4.1 
ตารางที่ 4.1  แสดงโครงสราง ตารางบริษัท 

No Column Name Data Type Size Description PK FK
1. Company_ID Char 5 รหัสบริษัท /  
2. Company_Name Varchar 50 ชื่อบริษัท   
3. Company_Addr1 Varchar 50 ที่อยูบริษัท 1   
4. Company_Addr2 Varchar 50 ที่อยูบริษัท 2   
5. Company_Addr3 Varchar 50 ที่อยูบริษัท 3   
6. Is_Subsidiary Char 1 เปนบริษัทในเครือ(Y)   
7. Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   
8. Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 

4.3.2 ตารางกลุมโครงการ 
เปนตารางที่เก็บขอมูลรายละเอียดตางๆเก่ียวกับกลุมโครงการ ประกอบดวย รหัสบริษัท, รหัส

และช่ือของกลุมโครงการ, และชื่อของผูจัดการกลุมโครงการ   ใชเพ่ือจําแนกขอมูลตางๆใหเปนหมวดหมู
แยกตามกลุมโครงการ เพ่ือความคลองตัวในการจัดการ แสดงไดตามตารางที่ 4.2 
ตารางที่ 4.2  แสดงโครงสราง ตารางกลุมโครงการ 

No Column Name Data Type Size Description PK FK
1. Company_ID Char 5 รหัสบริษัท / / 
2. Group_ID Char 3 รหัสกลุมโครงการ /  
3. Group_Name Varchar 50 ชื่อกลุมโครงการ   
4. GroupMgr_Name Varchar 50 ชื่อผูจัดการกลุมโครงการ   
5. Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   
6. Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 
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4.3.3 ตารางโครงการ  

เปนตารางที่เก็บขอมูลรายละเอียดตางๆเก่ียวกับโครงการ ประกอบดวย  รหัสบริษัท, รหัสและ
ชื่อโครงการ, กลุมโครงการที่สังกัด, ช่ือผูจัดการโครงการ, ที่อยูของโครงการ, จํานวนพื้นที่ขาย, 
วันที่เปดโครงการ, และวันที่ปดโครงการ ใชเพ่ือจําแนกขอมูลตางๆใหเปนหมวดหมูแยกตามโครงการ 
แสดงไดตามตารางที่ 4.3 
 
ตารางที่ 4.3  แสดงโครงสราง ตารางโครงการ 

No Column Name Data Type Size Description PK FK 
1.  Company_ID Char 5 รหัสบริษัท / / 
2.  Project_ID Char 3 รหัสโครงการ /  
3.  Project_Name Varchar 50 ชื่อโครงการ   
4.  Group_ID Char 3 รหัสกลุมโครงการ  / 
5.  ProjectMgr_Name Varchar 50 ชื่อผูจัดการโครง

การ 
  

6.  Project_Addr1 Varchar 50 ที่อยูโครงการ 1   
7.  Project_Addr2 Varchar 50 ที่อยูโครงการ 2   
8.  Project_Addr3 Varchar 50 ที่อยูโครงการ 3   
9.  Total_Area Varchar 20 พื้นที่ทั้งหมดของ

โครงการ (ไร-งาน-
ตารางวา) 

  

10.  Total_Sale_Area Decimal 10,2 จํานวนพื้นที่ขาย 
(ตารางวา) 

  

11.  Total_Sale_Unit Integer 4 จํานวนแปลงขาย   
12.  Start_Date Date  วันที่เปดโครงการ   
13.  End_Date Date  วันที่ปดโครงการ   
14.  Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   
15.  Update_User Char 10 รหัสผูแกไขราย

การ 
 / 
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4.3.4 ตารางผังขาย 

เปนตารางที่เก็บขอมูลรายละเอียดตางๆเก่ียวกับผังขาย โดยในแตละโครงการจะมีการแบงผังขาย
ออกเปนเฟส ซึ่งจะเปดขายทีละเฟส ตารางนี้ประกอบดวย รหัสบริษัท, รหัสโครงการ, รหัสเฟสท่ีเปด
ขาย, จํานวนแปลงขายในเฟสนั้น, วันที่เร่ิมขายเฟสนั้น, และช่ือรูปผังขาย แสดงไดตามตารางที่ 4.4 
ตารางที่ 4.4  แสดงโครงสราง ตารางผังขาย 
No Column Name Data 

Type 
Siz
e 

Description PK FK

1.  Company_ID Char 5 รหัสบริษัท / / 

2.  Project_ID Char 3 รหัสโครงการ / / 

3.  Phase_ID Char 1 รหัสเฟสที่เปดขาย /  

4.  Sale_Unit Integer 4 จํานวนแปลงขาย   

5.  Effective_Da
te 

Date  วันที่เริ่มขาย   

6.  Closed_Date Date  วันที่ปดการขาย   

7.  Image_Name Char 20 ชื่อรูปผังขาย   

8.  Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   

9.  Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 

4.3.5 ตารางแปลงขาย 
เปนตารางที่เก็บขอมูลรายละเอียดตางๆเก่ียวกับแปลงขาย  ไดแก รหัสบริษัท, รหัสโครงการ, 

รหัสแปลงขาย, รหัสเฟสที่เปดขาย, พ้ืนที่ของแปลงขายนั้น เปนตารางวา, และตําแหนงของแปลง
ในผังขาย  แสดงไดตามตารางที่ 4.5 
ตารางที่ 4.5  แสดงโครงสราง ตารางแปลงขาย 
N
o 

Column 
Name 

Data 
Type 

Si
ze 

Description PK FK

1.  Company_ID Char 5 รหัสบริษัท / / 
2.  Project_ID Char 3 รหัสโครงการ / / 
3.  Lock_ID Char 5 รหัสแปลงขาย /  
4.  Phase_ID Char 1 รหัสเฟสที่เปดขาย  / 
5.  Lock_Area Decima

l 
10
,2 

พ้ืนที่ (ตารางวา)   

6.  X_Position Intege
r 

3 ตําแหนง X ในผังขาย   

7.  Y_Position Intege
r 

3 ตําแหนง Y ในผังขาย   

8.  Is_Sold Char 1 ขายแลว (Y/N)   
9.  Update_Dat

e 
Date  วันที่แกไขรายการ   

10.Update_Use
r 

Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 
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4.3.6 ตารางยอดขายและยอดโอน 

เปนตารางที่เก็บขอมูลยอดขายและยอดโอน สรุปเปนรายเดือนแยกตามประเภทบาน  ไดแก รหัส
บริษัท, รหัสกลุมโครงการ, รหัสโครงการ, เดือนที่เกิดยอดขาย/ยอดโอน, ประเภทบาน, ยอดขาย 
และยอดโอน ทั้งจํานวนแปลง และจํานวนเงิน (ลานบาท) แสดงไดตามตารางที่ 4.6 
ตารางที่ 4.6  แสดงโครงสราง ตารางยอดขายและยอดโอน 
No Column Name Data 

Type 
Siz
e 

Description PK FK

1.  Company_ID Char 5 รหัสบริษัท / / 

2.  Group_ID Char 3 รหัสกลุมโครงการ / / 

3.  Project_ID Char 3 รหัสโครงการ / / 

4.  Data_date Date  วันที่ที่เกิดยอดขาย/ยอดโอน (ขอมูลถึงวันที่) /  

5.  Data_month Integer 2 เดือนที่เกิดยอดขาย/ยอดโอน   

6.  Data_Quarter Integer 1 ไตรมาสที่เกิดยอดขาย/ยอดโอน   

7.  Data_year Integer 4 ปที่เกิดยอดขาย/ยอดโอน   

8.  House_Type Char 1 ประเภทบาน 
1 = บานเดี่ยว 
2 = บานแพ็กเกจ 
3 = ทาวเฮาส 
4 = คอนโดมิเนียม 
5 = ที่ดินเปลา 
6 = อาคารพาณิชย 
7 = บานพรอมอยู 
8 = บานสรางเสร็จกอนขาย 

/  

9.  Sales_Unit Integer 3 จํานวนแปลงของยอดขาย   

10.  Sales_Amt Decimal 10,
2 

จํานวนเงินของยอดขาย(บาท)   

11.  Trans_Unit Integer 3 จํานวนแปลงของยอดโอน   

12.  Trans_Amt Decimal 10,
2 

จํานวนเงินของยอดโอน(บาท)   

13.  Cancel_Unit Integer 3 จํานวนแปลงของยอดคืน   

14.  Cancel_Amt Decimal 10,
2 

จํานวนเงินของยอดโอน(บาท)   

15.  Pending_Unit Integer 3 จํานวนแปลงของยอดคางโอน   

16.  Pending_Amt Decimal 10,
2 

จํานวนเงินของยอดคางโอน(บาท)   

17.  House_Cost Decimal 10,
2 

ตนทุนราคาบาน   

18.  Land_Cost Decimal 10,
2 

ตนทุนราคาที่ดิน   

No Column Name Data 
Type 

Siz
e 

Description PK FK

19.  Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   

20.  Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 
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4.3.7 ตารางประมาณการยอดขายและยอดโอน 

เปนตารางที่เก็บขอมูลยอดประมาณการขาย และยอดประมาณการโอน ของบานแตละประเภท ใน
แตละโครงการ ซึ่งจะเปนยอดประมาณการที่สรุปเปนรายเดือน ขอมูลนี้จะไดจากทางฝายโครงการ โดยจะ
ประมาณการไวลวงหนาเปนป และจะมีการทบทวนแกไขอีกครั้งตอนกลางป  ตารางนี้ประกอบดวย รหัส
บริษัท, รหัสกลุมโครงการ, รหัสโครงการ, ปที่ประมาณการ, ประเภทยอดประมาณการ,ประเภทบาน, 
และยอดประมาณการของแตละเดือน  แสดงไดตามตารางที่ 4.7 
ตารางที่ 4.7  แสดงโครงสราง ตารางประมาณการยอดขายและยอดโอน 
No Column Name DataT

ype 
Si
ze 

Description PK FK

1.  Company_ID Char 5 รหัสบริษัท / / 
2.  Group_ID Char 3 รหัสกลุมโครงการ / / 
3.  Project_ID Char 3 รหัสโครงการ / / 
4.  Data_Year Char 4 ปที่ประมาณการ /  
5.  Projected_T

ype 
Char 1 ประเภทยอดประมาณการ 

S = ยอดประมาณการขาย 
T = ยอดประมาณการโอน 

/  

6.  House_Type Char 1 ประเภทบาน 
1 = บานเดี่ยว 
2 = บานแพ็กเกจ 
3 = ทาวเฮาส 
4 = คอนโดมิเนียม 
5 = ที่ดินเปลา 
6 = อาคารพาณิชย 
7 = บานพรอมอยู 
8 = บานสรางเสร็จกอนขาย 

/  

7.  M1_Projecte
d_Unit 

Integ
er 

3 จํานวนแปลงประมาณการเดือน 1   

8.  M1_Projecte
d_Amt 

Decim
al 

10
,2 

จํานวนเงินประมาณการเดือน 1   

9.  M2_Projecte
d_Unit 

Integ
er 

3 จํานวนแปลงประมาณการเดือน 2   

10.  M2_Projecte
d_Amt 

Decim
al 

10
,2 

จํานวนเงินประมาณการเดือน 2   
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ตารางที่ 4.7 แสดงโครงสราง ตารางประมาณการยอดขายและยอดโอน (ตอ) 

No Column Name DataType Size Description PK FK

11.  M3_Projected_Unit Integer 3 จํานวนแปลงประมาณการ
เดือน 3 

  

12.  M3_Projected_Amt Decimal 10,2 จํานวนเงินประมาณการเดือน 
3 

  

13.  M4_Projected_Unit Integer 3 จํานวนแปลงประมาณการ
เดือน 4 

  

14.  M4_Projected_Amt Decimal 10,2 จํานวนเงินประมาณการเดือน 
4 

  

15.  M5_Projected_Unit Integer 3 จํานวนแปลงประมาณการ
เดือน 5 

  

16.  M5_Projected_Amt Decimal 10,2 จํานวนเงินประมาณการเดือน 
5 

  

17.  M6_Projected_Unit Integer 3 จํานวนแปลงประมาณการ
เดือน 6 

  

18.  M6_Projected_Amt Decimal 10,2 จํานวนเงินประมาณการเดือน 
6 

  

19.  M7_Projected_Unit Integer 3 จํานวนแปลงประมาณการ
เดือน 7 

  

20.  M7_Projected_Amt Decimal 10,2 จํานวนเงินประมาณการเดือน 
7 

  

21.  M8_Projected_Unit Integer 3 จํานวนแปลงประมาณการ
เดือน 8 

  

22.  M8_Projected_Amt Decimal 10,2 จํานวนเงินประมาณการเดือน 
8 

  

23.  M9_Projected_Unit Integer 3 จํานวนแปลงประมาณการ
เดือน 9 

  

24.  M9_Projected_Amt Decimal 10,2 จํานวนเงินประมาณการเดือน 
9 

  

25.  M10_Projected_Unit Integer 3 จํานวนแปลงประมาณการ
เดือน 10 

  

26.  M10_Projected_Amt Decimal 10,2 จํานวนเงินประมาณการเดือน 
10 

  

27.  M11_Projected_Unit Integer 3 จํานวนแปลงประมาณการ
เดือน 11 

  

28.  M11_Projected_Amt Decimal 10,2 จํานวนเงินประมาณการเดือน 
11 

  

29.  M12_Projected_Unit Integer 3 จํานวนแปลงประมาณการ
เดือน 12 

  

30.  M12_Projected_Amt Decimal 10,2 จํานวนเงินประมาณการเดือน 
12 

  

31.  Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   

32.  Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 
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4.3.8 ตารางยอดคืนบาน 

เปนตารางที่เก็บขอมูลรายการบานที่ถูกลูกคาคืน พรอมทั้งเหตุผลในการคืน  ซึ่งจะเปนประโยชน
เพ่ือชวยในการวิเคราะหความตองการของลูกคาวาลูกคามีความตองการอยางไร  เพราะเหตุใดจึงคืนบาน  
ขอมูลเหลานี้จะเปนประโยชนตอบริษัทเพื่อนําไปพัฒนาสินคาและบริการใหตรงกับความตองการของลูกคา
ตอไป  ตารางยอดคืนบานนี้ ประกอบดวย  
แสดงไดตามตารางที่ 4.8 
ตารางที่ 4.8  แสดงโครงสราง ตารางยอดคืนบาน 
No Column Name DataTy

pe 
Siz
e 

Description PK FK

1.  Company_ID Char 5 รหัสบริษัท / / 

2.  Group_ID Char 3 รหัสกลุมโครงการ / / 

3.  Project_ID Char 3 รหัสโครงการ / / 

4.  Data_date Date  วันที่ที่เกิดยอดคืน (ขอมูลถึงวันที่) /  

5.  Data_month Intege
r 

2 เดือนที่เกิดยอดคืน   

6.  Data_Quarter Intege
r 

1 ไตรมาสที่เกิดยอดคืน   

7.  Data_year Intege
r 

4 ปที่เกิดยอดคืน   

8.  Cancel_Type Char 1 ประเภทการคืน 
1=เปลี่ยนแปลงขายในโครงการเดิม 
2=เปลี่ยนแบบบานในโครงการเดิม 
3=เปลี่ยนแปลงขายและแบบบานใน 
   โครงการเดิม 
4=เปลี่ยนแปลงขายและแบบบาน 
   ขามโครงการ 
5=ริบบาน 

/  

9.  Cancel_Unit Intege
r 

3 จํานวนแปลงที่คืน   

10. Cancel_Amt Decima
l 

10,
2 

จํานวนเงินที่คืน   

11. Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   

12. Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 
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4.3.9 ตารางยอดขายของบริษัทคูแขง 

เปนตารางที่เก็บขอมูลยอดขายของบริษัทคูแขง สรุปเปนรายเดือน  เพ่ือนําไปใชประโยชนในการ
วิเคราะหสวนแบงทางการตลาด  ขอมูลในตามรางนี้ไดแก รหัสบริษัท, รหัสกลุมโครงการ, รหัสโครงการ
, เดือนที่เกิดยอดขาย, ประเภทบาน, ยอดขายเปนจํานวนแปลง และจํานวนเงิน (บาท)  แสดงไดตาม
ตารางที่ 4.9 
 
ตารางที่ 4.9  แสดงโครงสราง ตารางยอดขายของบริษัทคูแขง 
No Column Name DataTy

pe 
Siz
e 

Description PK FK

1.  Company_ID Char 5 รหัสบริษัท / / 

2.  Group_ID Char 3 รหัสกลุมโครงการ / / 

3.  Project_ID Char 3 รหัสโครงการ / / 

4.  Data_date Date  วันที่ที่เกิดยอดขาย (ขอมูลถึงวันที่) /  

5.  Data_month Intege
r 

2 เดือนที่เกิดยอดขาย   

6.  Data_Quarter Intege
r 

1 ไตรมาสที่เกิดยอดขาย   

7.  Data_year Intege
r 

4 ปที่เกิดยอดขาย   

8.  House_Type Char 1 ประเภทบาน 
1 = บานเดี่ยว 
2 = บานแพ็กเกจ 
3 = ทาวเฮาส 
4 = คอนโดมิเนียม 
5 = ที่ดินเปลา 
6 = อาคารพาณิชย 
7 = บานพรอมอยู 
8 = บานสรางเสร็จกอนขาย 

/  

9.  Sales_Unit Intege
r 

3 จํานวนแปลงของยอดขาย   

10. Sales_Amt Decima
l 

10,
2 

จํานวนเงินของยอดขาย(บาท)   

11. Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   

12. Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 
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4.3.10 ตารางตนทุนบุคลากร 

เปนตารางที่เก็บขอมูลตนทุนของบุคคลากรที่เก่ียวของกับการขายโดยตรง สรุปเปนรายเดือน  ไดแก 
รหัสบริษัท, รหัสกลุมโครงการ, รหัสโครงการ, เดือนที่เกิดตนทุน, ยอดตนทุน, จํานวนพนักงาน  
แสดงไดตามตารางที่ 4.10 
 
ตารางที่ 4.10  แสดงโครงสราง ตารางตนทุนบุคลากร 
N
o 

Column 
Name 

Data
Type

Si
ze

Description P
K

F
K

1. Company_I
D 

Char 5 รหัสบริษัท / /

2. Group_ID Char 3 รหัสกลุมโครงการ / / 
3. Project_I

D 
Char 3 รหัสโครงการ / /

4. Data_date Date  วันที่ที่เกิดตนทุน (ขอมูลถึงวันที่) /  
5. Data_mont

h 
Inte
ger 

2 เดือนที่เกิดตนทุน   

6. Data_Quar
ter 

Inte
ger 

1 ไตรมาสที่เกิดตนทุน   

7. Data_year Inte
ger 

4 ปที่เกิดตนทุน   

8. Salary_Am
t 

Deci
mal 

10
,2

ตนทุนเงินเดือน (บาท)   

9. Staff_Num Inte
ger 

3 จํานวนพนักงาน   

10 Update_Da
te 

Date  วันที่แกไขรายการ   

11 Update_Us
er 

Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  /
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4.3.11 ตารางตนทุนสื่อ 

เปนตารางที่เก็บขอมูลตนทุนของสื่อที่ใชในการโฆษณา ประชาสัมพันธบริษัท และโครงการตางๆ 
สรุปเปนรายเดือน โดยตนทุนที่เปนตนทุนรวมจะตองมีการจัดสรรเขากลุมโครงการ และโครงการตางๆ ที่
เก่ียวของ  ขอมูลในตารางนี้ไดแก รหัสบริษัท, รหัสกลุมโครงการ, รหัสโครงการ, เดือนที่เกิดตนทุน, 
ประเภทสื่อ และยอดตนทุน  แสดงไดตามตารางที่ 4.11 
ตารางที่ 4.11  แสดงโครงสราง ตารางตนทุนสื่อ 
N
o 

Column Name DataT
ype 

Si
ze 

Description PK FK

1.  Company_ID Char 5 รหัสบริษัท / / 
2.  Group_ID Char 3 รหัสกลุมโครงการ / / 
3.  Project_ID Char 3 รหัสโครงการ / / 
4.  Data_date Date  วันที่ที่เกิดตนทุน (ขอมูลถึงวันที่) /  
5.  Data_month Integ

er 
2 เดือนที่เกิดตนทุน   

6.  Data_Quarte
r 

Integ
er 

1 ไตรมาสที่เกิดตนทุน   

7.  Data_year Integ
er 

4 ปที่เกิดตนทุน   

8.  Media_Type Char 2 01 = ไทยรัฐ 
02 = ประชาชาติธุรกิจ 
03 = กรุงเทพธุรกิจ 
04 = บางกอกโพสต 
05 = ขาวสด 
06 = มติชน 
07 = เนชั่น 
08 = หนังสือพิมพอ่ืนๆ 
09 = ปาย 
10 = ขาวแลนด 
11 = เพ่ือน/ญาติ 
12 = จดหมาย/แผนพับ 
13 = ชายคา 
14 = นิตยสาร 
15 = Home buyer 
Guide 
16 = วิทยุ 
17 = ทีวี 
18 = เอกสารแผนพับ 
19 = อินเตอรเน็ต 
20 = อ่ืนๆ 

/  
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ตารางท่ี 4.11  แสดงโครงสราง ตารางตนทุนสื่อ (ตอ) 
N
o 

Column Name DataT
ype 

Si
ze 

Description PK FK

9.  Expense_Amt Decim
al 

10
,2 

   

10.Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   
11.Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 
 
4.3.12 ตารางงบประมาณ 

เปนตารางที่เก็บขอมูลงบประมาณคาใชจาย และคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง โดยคาใชจายนี้ประกอบดวย  
1) ตนทุนทางตรง ไดแก คาที่ดิน ดอกเบี้ย คาถมที่ ทํารั้ว และสาธารณูปโภคตางๆ  
2) ตนทุนทางออม ไดแก คาใชจายสํานักงาน คาใชจายทางการโฆษณา ดอกเบ้ียที่เกิดจากเงินหมุนเวียน และ

ดอกเบี้ยซึ่งเกิดจากการคางขําระ เปนตน 
ขอมูลงบประมาณคาใชจายนี้เก็บขอมูลสรุปเปนรายเดือน เปนยอดรวมทั้งบริษัท ซึ่งมีรายละเอียดแสดงไดตามตา

รางท่ี 4.12 
ตารางท่ี 4.12  แสดงโครงสราง ตารางงบประมาณ 

No Column Name DataType Size Description PK FK 

1.  Company_ID Char 5 รหัสบริษัท / / 
2.  Data_date Date  วันที่ที่เกิดตนทุน (ขอมูล

ถึงวันที่) 
/  

3.  Data_month Integer 2 เดือนที่เกิดตนทุน   
4.  Data_Quarter Integer 1 ไตรมาสที่เกิดตนทุน   
5.  Data_year Integer 4 ปที่เกิดตนทุน   
6.  Budget_Land_Cost Decimal 10,2 งบประมาณตนทุนที่ดิน   
7.   Budget_Fill_Cost Decimal 10,2 งบประมาณตนทุนถมที่   
8.  Budget_Fence_Cost Decimal 10,2 งบประมาณตนทุนลอมรั้ว   
9.  Budget_LandInt_Cost Decimal 10,2 งบประมาณดอกเบี้ยที่ดิน   
10.  Budget_Infra_Cost Decimal 10,2 งบประมาณสาธารณูปโภค   
11.  Budget_Build_Cost Decimal 10,2 งบประมาณตนทุนกอสราง

อาคาร 
  

12.  Budget_Var_Cost Decimal 10,2 งบประมาณตนทุนผันแปร   
13.  Budget_Extense_Cost Decimal 10,2 งบประมาณตนทุนตอเติม   
14.  Budget_Office_Cost Decimal 10,2 งบประมาณคาใชจายสํานัก

งานสวนกลาง 
  

15.  Budget_Site_Cost Decimal 10,2 งบประมาณคาใชจายสํานัก
งานสวนโครงการ 
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ตารางท่ี 4.12  แสดงโครงสราง ตารางงบประมาณ (ตอ) 

No Column Name DataType Size Description PK FK

16.  Budget_Ad_Cost Decimal 10,2 งบประมาณคาใชจายการโฆษณา   

17.  Budget_Tax_Cost Decimal 10,2 งบประมาณภาษี   

18.  Budget_OthInt_Cost Decimal 10,2 งบประมาณตนทุนดอกเบี้ยอื่นๆ   

19.  Budget_OvdInt_Cost Decimal 10,2 งบประมาณตนทุนดอกเบี้ยจากบัญชี
ลูกหนี้คางรับ 

  

20.  Budget_Sale_Land Decimal 10,2 ประมาณการยอดขายที่ดิน   

21.  Budget_Sale_Build Decimal 10,2 ประมาณการยอดขายบาน   

22.  Budget_Sale_Extense Decimal 10,2 ประมาณการยอดตอเติม   

23.  Budget_Oth_Income Decimal 10,2 ประมาณการรายไดอื่นๆ   

24.  Actual_Land_Cost Decimal 10,2 ตนทุนที่ดินที่เกิดขึ้นจริง   

25.   Actual_Fill_Cost Decimal 10,2 ตนทุนถมที่ที่เกิดขึ้นจริง   

26.  Actual_Fence_Cost Decimal 10,2 ตนทุนลอมรั้วที่เกิดขึ้นจริง   

27.  Actual_LandInt_Cost Decimal 10,2 ดอกเบี้ยที่ดินที่เกิดขึ้นจริง   

28.  Actual_Infra_Cost Decimal 10,2 สาธารณูปโภคที่เกิดขึ้นจริง   

29.  Actual_Build_Cost Decimal 10,2 ตนทุนกอสรางอาคารที่เกิดขึ้นจริง   

30.  Actual_Var_Cost Decimal 10,2 ตนทุนผันแปรที่เกิดขึ้นจริง   

31.  Actual_Extense_Cost Decimal 10,2 ตนทุนตอเติมที่เกิดขึ้นจริง   

32.  Actual_Office_Cost Decimal 10,2 คาใชจายสํานักงานสวนกลางที่เกิดขึ้น
จริง 

  

33.  Actual_Site_Cost Decimal 10,2 คาใชจายสํานักงานสวนโครงการที่เกิด
ขึ้นจริง 

  

34.  Actual_Ad_Cost Decimal 10,2 คาใชจายการโฆษณาที่เกิดขึ้นจริง   

35.  Actual_Tax_Cost Decimal 10,2 ภาษีที่เกิดขึ้นจริง   

36.  Actual_OthInt_Cost Decimal 10,2 ตนทุนดอกเบี้ยอื่นๆที่เกิดขึ้นจริง   

37.  Actual_OvdInt_Cost Decimal 10,2 ตนทุนดอกเบี้ยจากบัญชีลูกหนี้คางรับ
ที่เกิดขึ้นจริง 

  

38.  Actual_Sale_Land Decimal 10,2 ยอดขายที่ดินที่เกิดขึ้นจริง   

39.  Actual_Sale_Build Decimal 10,2 ยอดขายบานที่เกิดขึ้นจริง   

40.  Actual_Sale_Extense Decimal 10,2 ยอดตอเติมที่เกิดขึ้นจริง   

41.  Actual_Oth_Income Decimal 10,2 รายไดอื่นๆที่เกิดขึ้นจริง   

42.  Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   

43.  Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 
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4.3.13 ตารางขอมูลลูกคา 

เปนตารางที่เก็บขอมูลลูกคาแตละราย ซึ่งประกอบดวยขอมูล 2 ลักษณะคือ  
1) ขอมูลสวนตัวของลูกคาในแงประชากรศาสตร อันไดแก เพศ อายุ อาชีพ รายได และสถานภาพ 

เปนตน 
2) ขอมูลในแงของความสนใจ หรือขอพิจารณาในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย อันไดแก ขนาดประเภท

ที่อยูอาศัย ราคา และทําเล เปนตน  
 ซึ่งมีรายละเอียดแสดงไดตามตารางที่ 4.13 
 
ตารางที่ 4.13  แสดงโครงสราง ตารางขอมูลลูกคา 
No Column Name DataTy

pe 
Siz
e 

Description PK FK

1.  Cust_ID Char 10 รหัสลูกคา /  

2.  Data_Month Intege
r 

2 เดือนที่เก็บขอมูล   

3.  Data_Year Intege
r 

4 ปที่เก็บขอมูล   

4.  Cust_Title Char 10 คํานําหนาชื่อ   

5.  Cust_Name Char 50 ชื่อลูกคา   

6.  Cust_Surname Char 50 นามสกุล   

7.  Cust_Type Char 1 ประเภทลูกคา 
1=Called 
2=Visited 

  

8.  Buystatus Char 1 สถานะการซื้อ 
Y = ซื้อแลว 
N = ยังไมตัดสินใจ 

  

9.  Age Intege
r 

3 อายุ   

10.  Marriage_Stat
us 

Char 1 สถานะภาพการสมรส 
1 = โสด 
2 = สมรส 

  

11.  Occupation Char 1 อาชีพ 
1 = คาขาย 
2 = โรงงาน 
3 = เอกชน 
4 = รัฐวิสาหกิจ 
5 = ราชการ 
6 = แพทย 
7 = อื่นๆ 

  



 66
ตารางที่ 4.13  แสดงโครงสราง ตารางขอมูลลูกคา (ตอ) 
No Column Name DataTy

pe 
Siz
e 

Description PK FK

12. Household_Inc
ome 

Char 2 รายไดครอบครัวตอเดือน 
01= ไมเกิน 20,000 บาท 
02= 20,001- 30,000 บาท 
03= 30,001 – 40,000 
บาท 
04= 40,001 – 50,000 
บาท 
05= 50,001 – 70,000 
บาท 
06= 70,001 – 90,000 
บาท 
07= 90,001 – 120,000 
บาท 
08= 120,001 – 150,000 
บาท 
09= 150,001 – 200,000 
บาท 
10= 200,001 – 600,000 
บาท 
11= มากกวา 600,000 บาท 

  

13. Moving_Cause Char 1 สาเหตุที่ตองการหาที่อยูใหม 
1= แยกครอบครัว 
2= ที่อยูกวางขวางขึ้น 
3= สภาพแวดลอม 
4= เดินทางสะดวก 
5= ซื้อเก็บ 
6= อื่นๆ 

  

14. Buying_Period Char 1 1= ไมเกิน 3 เดือน 
2= 3-6 เดือน 
3= 6 เดือน – 1 ป 
4= 1-2 ป 
5= 2-3 ป 
6= 3 ปขึ้นไป 
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ตารางที่ 4.13  แสดงโครงสราง ตารางขอมูลลูกคา (ตอ) 
No Column Name DataTy

pe 
Siz
e 

Description P
K

F
K

15. House_Price Char 2 01 = 1-1.5 ลาน 
02 = 1.5–2 ลาน 
03 = 2-2.5 ลาน 
04 = 2.5-3 ลาน 
05 = 3.5-4 ลาน 
06 = 4-5 ลาน 
07 = 5-7 ลาน 
08 = 7-8.5 ลาน 
09 = 8.5-10 ลาน 
10 = 10-15 ลาน 
11 = 15-17 ลาน 
12 = 17 ลานขึ้นไป 

  

16. House_Size Char 1 1=ต่ํากวา 50 ตารางวา 
2= 51-60 ตารางวา 
3= 61-70 ตารางวา 
4= 71-80 ตารางวา 
5= 81-100 ตารางวา 
6= 101-150 ตารางวา 
7= 151-200 ตารางวา 
8 = มากกวา 200 ตารางวา 

  

17. Monthly_Down Char 2 01= ไมเกิน 5,000 บาท 
02= 5,001-10,000 บาท 
03= 10,001 –15,000 บาท 
04= 15,001 – 20,000 
บาท 
05= 20,001- 30,000 บาท 
06= 30,001 – 40,000 
บาท 
07= 40,001 – 50,000 
บาท 
08= 50,001 – 70,000 
บาท 
09= 70,001 – 90,000 
บาท 
10= 90,001-120,000 บาท 
11= มากกวา 120,000 บาท 
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ตารางที่ 4.13  แสดงโครงสราง ตารางขอมูลลูกคา (ตอ) 
N
o 

Column Name DataT
ype 

Si
ze 

Description PK FK

18.Media Char 30 กลุมสื่อโฆษณาที่ลูกคาพบเก็บเปนรหัส
ตามตาราง 4.11 เชน 01,02,10 
เปนตน 

  

19.Zone Char 1 รหัสทําเล 
1=ประชาชื่น-รัชดาภิเษก 
2=บางบัวทอง-รัตนาธิเบศร 
3=ธนบุรีรมย-บางขุนเทียน 
4=ปนเกลา-วงแหวนรอบนอก 
5=ศรีนครินทร-เทพารักษ 
6=รามอินทรา-สุวินทวงศ 
7=รังสิต-ปทุมธานี-ติวานนท 
8=อ่ืนๆ (ตางจังหวัด) 

  

20.Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   
21.Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 

 
4.3.14 ตารางขอมูลผูใชงานระบบ 

เปนตารางที่เก็บขอมูลผูใชงานระบบ ซึ่งประกอบดวย รหัสผูใช รหัสผานเขาระบบ ระดับผูใชงาน 
และสังกัด เพ่ือใชกําหนดขอบเขตในการดูขอมูล ซึ่งมีรายละเอียดแสดงไดตามตารางที่ 4.14 
 
ตารางที่ 4.14  แสดงโครงสราง ตารางขอมูลผูใชงานระบบ 
No Column Name DataT

ype 
Si
ze 

Description P
K 

F
K 

1.  User_Name Char 10 รหัสผูใชงาน /  
2.  User_Passwo

rd 
Char 20 รหัสผาน   

3.  User_FullNa
me 

 Char 50 ชื่อของผูใช   

4.  User_Level Char 1 ระดับผูใชงาน 
1= MD และ EVP 
2= VP สวนกลาง 
3= VP กลุมโครงการ 
4= PM ผูจัดการโครงการ 

  

5.  Company_ID Char 5 รหัสบริษัทที่สังกัด  / 
6.  Group_ID Char 3 รหัสกลุมโครงการที่สังกัด  / 
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No Column Name DataT

ype 
Si
ze 

Description P
K 

F
K 

7.  Project_ID Char 3 รหัสโครงการที่สังกัด  / 
8.  Project_Vie

w 
Varch
ar 

30 รหัสโครงการที่ดูแล   

9.  Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   
10.  Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 

 
4.3.15 ตารางขอมูลอางอิง 
 เปนตารางที่เก็บขอมูลคําอธิบายรหัสตางๆ ที่ใชในระบบ โดยเก็บเปนกลุมๆ ไดแก รหัสของสถานะ
สมรส รหัสอาชีพ และ รหัสแสดงรายไดของครอบครัว เปนตน โดยคําอธิบายจะแยกตามกลุมของขอมูล 
และรหัสของขอมูล ซึ่งมีรายละเอียดแสดงไดตามตารางที่ 4.15 
 
ตารางที่ 4.15  แสดงโครงสราง ตารางขอมูลอางอิง 
N
o 

Column Name DataT
ype 

Si
ze 

Description P
K 

F
K 

1.  Ref_Type Char 50 ประเภทขอมูล 
Marriage_status = 
สถานะสมรส 
Occupation = อาชีพ 
Household_Income = 
รายได  
                            ครอบครัว 
Moving_Cause = สาเหตุ
ในการยาย 
Buying_Period = ระยะ
เวลาที่จะซื้อ 
House_Type = ประเภทบาน
House_Price = ราคาบาน 
(ชวง) 
House_Size = ขนาดบาน 
(ชวง) 
Monthly_down = เงิน
ดาวน/เดือน 
Media = สื่อ 

/  

2.  Code Char 5 รหัสที่กําหนด /  
3.  Description Char 10

0 
คําอธิบายรหัสตามประเภทขอมูล   

4.  Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   
5.  Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 
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4.3.16 ตารางขอมูลการสงเสริมการขาย 
 เปนตารางที่เก็บขอมูลการสงเสริมการขาย โดยเก็บรหัสบริษัท วันเร่ิมตนและวันสิ้นสุดรายการสง
เสริมการขาย รวมทั้งช่ือและรายละเอียดของรายการสงเสริมการขายนั้น ซึ่งมีรายละเอียดดังแสดงตามตาราง
ที่ 4.16 
 
ตารางที่ 4.16  แสดงโครงสราง ตารางขอมูลรายการสงเสริมการขาย 
N
o 

Column Name DataT
ype 

Si
ze 

Description PK FK

1.  Company_ID Char 5 รหัสบริษัท / / 
2.  Begin_date Date  วันที่เริ่มรายการสงเสริมการขาย /  
3.  End_date Date  วันที่สิ้นสุดรายการสงเสริมการขาย /  
4.  Description Char 50 ชื่อรายการสงเสริมการขาย   
5.  Detail Char 20

0 
รายละเอียดของรายการสงเสริมการขาย   

6.  Update_Date Date  วันที่แกไขรายการ   
7.  Update_User Char 10 รหัสผูแกไขรายการ  / 
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4.4 การออกแบบเมนูสําหรับผูใช 
 การออกแบบเมนูของระบบสารสนเทศ เพ่ือการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
อาศัยประโยชนการโตตอบกับผูใชในลักษณะของเว็บ ซึ่งงายตอการเขาใจ และสามารถจัดกลุมและลําดับการ
เขาถึงโปรแกรมในกลุมตางๆ  ไดโดยการใชไฮเปอรเท็กซ็มารคอัพแลงเกวจ (Hypertext 
Marked up Language : HTML) ซึ่งทําใหผูใชไมตองเรียนรูการใชงานโปรแกรม
ใหมหากมีความเขาใจในการใชอินเตอรเน็ตอยูแลว ก็สามารถใชงานเมนูในระบบนี้ไดไมยาก  นอกจากนี้การ
จัดกลุมการดูขอมูลยังชวยใหผูใชงานระบบสามารถจัดลําดับความคิด ในการวิเคราะหขอมูลกอนหลังไดเปน
อยางดี 

 
จุดมุงหมายของการออกแบบเมนู  คือ การนําเสนอโครงสรางของงานที่ผูใชตองการในรูปแบบที่เขา

ใจงาย  จดจําไดเร็ว  และตรงกับงานของผูใช  โดยทั่วไปการออกแบบเมนูจะมีโครงสรางที่มีลําดับชั้นเดนชัด  
เพราะสามารถมองเห็นสายสัมพันธที่ชัดเจน  โดยเฉพาะระบบที่ใชในการนําเสนอขอมูลในระดับตางๆ ควรมี
การจัดลําดับในการเขาถึงขอมูล และแยกประเภทของขอมูลตางๆ ออกเปนกลุม ทั้งนี้การออกแบบเมนูใน
ระบบสารสนเทศนี้จะขึ้นกับความตองการใชงานขอมูลของผูใชโดยตรง ซึ่งการจัดแบงนี้แบงตามเรื่องที่ผูใช
ตองการดู ซึ่งในเรื่องหนึ่งๆ ขอมูลก็จะมีความสัมพันธกันแบบหนึ่ง ขอมูลเดียวกันแตปรากฏอยูในเรื่องท่ี
ตางกันสามารถใหสารสนเทศที่แตกตางกันได 
 

การออกแบบเมนูสําหรับผูใชในระบบสารสนเทศ เพ่ือการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย   ผูวิจัยคํานึงถึงระดับของผูใชงานในระบบ ซึ่งประกอบดวย  ผูบริหารระดับสูง ผูบริหาร
สวนกลาง ผูบริหารระดับกลุมโครงการ และผูบริหารระดับโครงการ  และสารสนเทศที่ตองการนําเสนอ เพ่ือ
จัดกลุมเมนูใหเหมาะสมกับสารสนเทศที่ตองการนําเสนอ ใหแตละกลุมเรื่องมีความสัมพันธกัน อีกทั้งการจัด
ขอบเขตการดูขอมูลใหเหมาะสมกับผูใชในแตละระดับ ตัวอยางเมนูสําหรับผูใชในระบบ แสดงไดตามรูปที่  
4.9  และ 4.10 ดังนี้ 
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รูปที่ 4.9 ตัวอยางหนาจอแสดงเมนูหลักของระบบ 

 

 
รูปที่ 4.10 ตัวอยางหนาจอแสดงเมนูยอยของระบบ 
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4.5   การออกแบบการรักษาความปลอดภัย 
 การออกแบบการรักษาความปลอดภัยของระบบ  ผูวิจัยคํานึงถึงสิทธิในการใชงานระบบ และการ
รักษาความปลอดภัยของขอมูลเปนหลัก  โดยกําหนดวิธีการตาง ๆ ดังนี้ 
 

4.5.1 รหัสผูใชและรหัสผาน     
การออกแบบจะกําหนดรหัสผูใชงานในระบบใหเฉพาะผูที่ไดรับมอบหมายใหใชงานในระบบเทานั้น  

ซึ่งไดแก กรรมการผูจัดการ  รองกรรมการผูจัดการ ผูจัดการกลุมโครงการ และผูจัดการโครงการ     สําหรับ
รหัสผานนั้นผูใชงานสามารถเปลี่ยนแปลงแกไขไดดวยตนเองในกิจกรรมที่กําหนดไวในระบบ 
 

4.5.2 สิทธิการเขาใชงานในระบบ          
การออกแบบจะพิจารณาถึงระดับของผูใชงานซึ่งจําแนกไดดังนี้ คือ  ผูบริหารระดับสูง ผูบริหารสวน

กลาง ผูบริหารระดับกลุมโครงการ และผูบริหารระดับโครงการ โดยกําหนดเมนูใหพนักงานในแตละระดับ
สามารถใชงานเฉพาะกิจกรรมที่กําหนดไว  ดังนั้นผูใชในแตละระดับจะมองเห็นเพียงกิจกรรมที่ตนเองมีสิทธิ
เทานั้น  เพ่ือปองกันมิใหผูไมมีสิทธิใชงานเขาถึงกิจกรรมตางๆ โดยพลการ  นอกจากนี้ระบบยังไดจําแนก
สิทธิการเขาถึงขอมูลของผูใชแตละระดับไว โดยผูบริหารในแตละระดับไมสามารถดูขอมูลไดในระดับที่สูง
กวาที่ตนมีอํานาจหนาที่บริหารจัดการอยู 

 
4.5.3 สิทธิการใชงานหรือปรับปรุงฐานขอมูล 
การออกแบบจะคํานึงถึงการใชงานกิจกรรมตาง ๆ ของผูใชในแตละระดับ  โดยผูบริหารระบบฐาน

ขอมูลจะกําหนดบทบาทหนาที่ (Role) ซึ่งเปนกลุมของสิทธิในการทํางาน (Privilege)   
ใหสามารถทํางานตอขอมูลไดอยางจํากัดหรือไมจํากัด  แลวแตสิทธิการใชงาน หรือปรับปรุงฐานขอมูล  เชน   
สิทธิของการเพิ่มขอมูล  การแกไขขอมูล  การเรียกดู  หรือการลบขอมูล  เปนตน 
 

4.5.4 การสํารองขอมูลและการฟนฟูขอมูล 
การออกแบบจะกําหนดใหมีกิจกรรมในการสํารองขอมูลและการฟนฟูขอมูล     โดยกําหนดใหมี

การสํารองขอมูลทุกส้ินวัน   และการสํารองขอมูลประจําเดือนโดยเก็บขอมูลข้ึนแผนสํารองขอมูล   และมี
การทดสอบการฟนฟูขอมูลตามระยะเวลาที่เหมาะสม        เพ่ือสรางความมั่นใจใหกับผูใชงานวาขอมูลมี
ความพรอมใชเสมอ   
 



บทที่  5 
การพัฒนาและทดสอบระบบ 

 
5.1  ฮารดแวรและซอฟตแวรที่ใชในการพัฒนาระบบ  
 การพัฒนาระบบสารสนเทศ เพ่ือการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย     ผูวิจัยไดใช
อุปกรณและเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาและทดสอบระบบ  โดยมีคุณสมบัติดังนี้   
 

5.1.1  ฮารดแวรที่ใชประกอบดวย  
1) เครื่องคอมพิวเตอรแมขาย (Server) 
2) เครื่องคอมพิวเตอรลูกขาย (Client) ใชไมโครคอมพิวเตอร รุน 

Pentium เปนอยางนอย หนวยความจําหลัก 64 MB 
3) โมเด็ม(Modem) ความเร็วไมต่ํากวา 28.8 Kbps  

 
5.1.2 ซอฟตแวรที่ใชประกอบดวย 

1) ระบบปฏิบัติการยูนิกส (Unix) สําหรับเครื่องคอมพิวเตอรแมขาย 
2) ระบบปฏิบัติการวินโดวส (Windows) รุน 95 ข้ึนไป สําหรับเครื่อง

คอมพิวเตอรลูกขาย 
3) ระบบจัดการฐานขอมูลเชิงสัมพันธ ไอบีเอ็ม ดีบีทู (IBM DB2) รุน 

6.1 ในการเก็บขอมูล 
4) โปรแกรมเว็บเซิรฟเวอร (Web Server) สําหรับเครื่องคอมพิวเตอร

แมขาย 
5) โปรแกรมเว็บบราวเซอร (Web Browser) สําหรับเครื่อง

คอมพิวเตอรลูกขาย 
6) จาวาดิเวลลอปเมนทคิท (Java Development Kit : 

JDK ) รุน 1.2.1  
7) จาวาเซิรฟเวอรเว็บดิเวลลอปเมนทคิท (JavaServer Web 

Development Kit : JSWDK) รุน 1.0.1 
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5.2 การพัฒนาระบบ 
 การพัฒนาระบบสารสนเทศ เพ่ือการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย  ผูวิจัยไดนํา
ผลการออกแบบจากบทที่ 4  มาดําเนินการพัฒนาระบบ  ประกอบดวยขั้นตอน ดังนี้ 
 

5.2.1 การกําหนดผังโครงสรางระบบ 
ผังโครงสรางเมนูในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย     

ประกอบดวยระบบยอยจํานวน 4 ระบบ คือ ในการควบคุมแผนงานประจําป การควบคุมกําไร การควบคุม
ประสิทธิภาพ และการเปลี่ยนรหัสผาน  แสดงไดตามรูปที่ 5.1 

 
5.2.2 การพัฒนาโปรแกรม 

 การพัฒนาโปรแกรมของระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยนี้  
สามารถแบงประเภทของโปรแกรมไดเปน 3 แบบ คือ 
 

1) โปรแกรม  HTML  เปน โปรแกรมที่ ใชแสดงผลลัพธ ในรูปแบบของ 
Hyper Text Markup Language คือ สามารถคลิกไปที่ขอมูลเพ่ือให
แสดงผลลัพธเพ่ิมเติมในหนาถัดไปได สวนมากจะใชโปรแกรมประเภทนี้ในการจัดวางตําแหนงของ
ขอมูลตางๆในหนาจอ และจะเปนการแสดงขอมูลทั่วไปที่ไมไดเก็บไวในฐานขอมูล  เปนขอมลูทีค่งที ่
ซึ่งจะเรียกวา Static Web Page 

 
2) โปรแกรม JSP  เปนโปรแกรมที่ใชแสดงผลลัพธในรูปแบบของ Hyper 

Text Markup Language เชนกัน แตจะมีคุณสมบัติเพ่ิมเติมคือ สามารถแสดง
ขอมูลที่เก็บอยูในฐานขอมูลได  โดยการแทรกคําส่ังภาษาจาวา (Java) ในโปรแกรม ซึ่งจะมี
ตัวแปรคอยรับคาที่ไดจากการคนหาขอมูลจากฐานขอมูลข้ึนมา และนํามาแสดงผลในหนาจอ  การ
แสดงผลขอมูลในลักษณะนี้ เรียกวา Dynamic Web Page 

 
3) โปรแกรม Servlet  เปนโปรแกรมภาษาจาวา (Java) ที่ใชในการ

คํานวณตางๆ  การทํางานดานตรรก  และการติดตอกับฐานขอมูล ทั้งการสืบคนและการนําขอมูล
เขา  โดยการใชงานโปรแกรม Servlet นี้ จะตองแปลโปรแกรม (Compile) 
โดยตัวแปลภาษาโปรแกรม (Compiler) กอน ซึ่งในการวิจัยนี้ใชโปรแกรมจาวาดิเวลล
อปเมนทคิท (Java Development Kit : JDK ) รุน 1.2.1 
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ระบบสารสนเทศเพ่ือการบริหารงานขาย
ของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย

การควบคุม
แผนงานประจําป

การควบคุมความ
สามารถในการสรางกําไร

การควบคุม
ประสิทธิภาพ

การวิเคราะหยอดขาย
และยอดโอน

การวิเคราะหสวนแบง
ทางการตลาด

การวิเคราะหอัตราสวน
คาใชจายทางการตลาด

ตอยอดขาย

การวิเคราะหลูกคา

การวิเคราะหทางการเงิน

ประสิทธิภาพของ
หนวยงานขาย

ประสิทธิภาพของ
การโฆษณา

ประสิทธิภาพของ
การสงเสริมการขาย

รายโครงการ
รายเดือน
เปรียบเทียบตามชวงเวลา
เปรียบเทียบกับยอดประมาณการ

สวนแบงโดยรวม

คาโฆษณาตอยอดขาย

อัตราสวนกําไรข้ันตน
อัตราสวนกําไรสุทธิ

การวิเคราะหจากยอดคืนบาน
การวิเคราะหจากแบบสอบถาม

จําแนกตามผลิตภัณฑ
จําแนกตามเขตการขาย

ตนทุนพนักงานตอยอดขาย
ยอดคางโอนตอยอดขาย

ตนทุนคาโฆษณาของลูกคา
แตละรายแยกตามสื่อ

สัดสวนยอดขายที่เพ่ิมขึ้น
จากรายการสงเสริมการขาย
แตละครั้ง

การเปล่ียนรหัสผาน

 
  

รูปที่ 5.1  แสดงผังโครงสรางเมนูในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย 

 



 77
การทํางานของโปรแกรมทั้ง 3 ประเภทนี้ มีความสัมพันธกัน โดยเริ่มจากโปรแกรม HTML 

หรือโปรแกรม JSP  ทําการแสดงผลลัพธทางหนาจอ ถาสวนไหนตองการติดตอกับฐานขอมูลก็จะไป
เรียกโปรแกรม Servlet ใหทํางาน  โปรแกรม Servlet ก็จะติดตอไปยังฐานขอมูล  
และเมื่อไดขอมูลมาแลว ก็จะสงตอไปยังโปรแกรม JSP เพ่ือใหแสดงผลขอมูลนั้นที่หนาจอตอไป ความ
สัมพันธของโปรแกรมในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยนี้  แสดง
ไดดังรูปที่ 5.2 
 
 

HTML

JSP

Servlet Database

1

1
4

3
2

 

 
รูปที่ 5.2  ความสัมพันธของโปรแกรมในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย 
 
 
โปรแกรมในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยนี้ประกอบดวย

โปรแกรมตางๆ จํานวนทั้งหมด 59 โปรแกรม ดังแสดงในรูปที่ 5.3 ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
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ระบบสารสนเทศเพ่ือการบริหารงานขาย
ของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย

การควบคุม
แผนงานประจําป

การควบคุมความ
สามารถในการสรางกําไร

การควบคุม
ประสิทธิภาพ

การวิเคราะหยอดขาย
และยอดโอน

การวิเคราะหสวนแบง
ทางการตลาด

การวิเคราะหอัตราสวน
คาใชจายทางการตลาด

ตอยอดขาย

การวิเคราะหลูกคา

การวิเคราะหทางการเงิน

ประสิทธิภาพของ
หนวยงานขาย

ประสิทธิภาพของ
การโฆษณา

ประสิทธิภาพของ
การสงเสริมการขาย

VolumeByProject_input.java
Volume_by_Project.jsp
SalesTransVolumeByProject.java
Volume_by_Project_Det1.jsp

Market_Share_Analysis.htm
MarketShareAnalysis.java
Market_Share_Analysis_Det1.jsp

Marketing_Expense.htm
MarketingExpense.java
Marketing_Expense_Det1.jsp

GrossProfit.jsp
GrossProfitRatio.java
GrossProfitRatioDet1.jsp

By_Territory.htm
ByTerritory.java
ByTerritoryDet1.jsp.

ByProduct_input.java
ByProduct.jsp
ByProduct.java
ByProductDet1.jsp

Overhead_input.java
Overhead.jsp
Overhead.java
OverheadDet1.jsp

ODTransfers.htm
ODTransfers.java
ODTransfersDet1.jsp

Advertising.htm
Advertising.java
AdvertisingDet1.jsp

Promotion_input.java
Promotion_input.jsp
Promotion1.java
Promotion1.jsp
Promotion2.jsp

การเปล่ียนรหัสผาน

Volume_by_Month.htm
SalesTransVolumeByMonth.java
Volume_by_Month_Det1.jsp
Volume_by_Month_Det2.jsp

Volume_Compared_by_time.htm
SalesTransComparedByTime.java
ComparedByTimeDet1.jsp

Volume_Compared_with_Projection.ht
m
SalesTransWithProjection.java
ComparedWithProjectionDet1.jsp

NetProfit.jsp
NetProfitRatio.java
NetProfitRatioDet1.jsp

CancelledVolume_input.java
CancelledVolume.jsp
CancelledVolume.java
CancelledVolumeDet1.jsp

CustRequirement.htm
CustRequirement.java
CustRequirementDet1.jsp

ChangePassword_main.htm
ChangePassword.java
ChangeComplete.jsp
ChangeError.jsp

รูปที่ 5.3 แสดงผังโครงสรางโปรแกรมในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย
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1) การควบคุมแผนงานประจําป ประกอบดวยการออกรายงานตางๆ ดังนี้ 
(1) การวิเคราะหยอดขาย และยอดโอนรายโครงการ ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− VolumeByProject_input.java เปนโปรแกรม Servlet 
ที่ใชในการสอบถามรายชื่อโครงการตางๆ มาแสดงเปนรายการในหนาจอรับขอมูลเขา ซึ่งโครงการ
ตางๆ ที่ปรากฏในรายการ จะเปนโครงการที่ผูใชนั้นๆ สามารถดูขอมูลไดเทานั้น โครงการอื่นที่ไม
มีสิทธิในการดูขอมูลก็จะไมปรากฏในรายการ 

− Volume_by_Project.jsp เปนโปรแกรมสําหรับสรางหนาจอรับขอ
มูลเขา ที่จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน 

− SalesTransVolumeByProject.java   เปนโปรแกรม 
Servlet ที่ใชในการสอบถามขอมูลยอดขาย/ยอดโอนจาก ฐานขอมูล ตามพารามิเตอรที่
ไดรับจาก Volume_by_Project.jsp 

− Volume_by_Project_Det1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชใน
ก า ร แ ส ด ง ร า ย ง า น  โ ด ย นํ า ข อ มู ล ย อ ด ข า ย /ย อ ด โ อ น ที่ ไ ด จ า ก 
SalesTransVolumeByProject.java มาสรางเปนเว็บเพจ โดยนํา
เสนอขอมูลในรูปตาราง และกราฟ 

 
(2) การวิเคราะหยอดขาย และยอดโอนรายเดือน ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− Volume_by_Month.htm เปนโปรแกรม HTML ที่ใชในการรับ
ขอมูลเขา ที่จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน ซึ่งการออกรายงานจะเลือกไดวาจะดูยอด
ขาย หรือยอดโอน 

− SalesTransVolumeByMonth.java   เป น โป ร แ ก ร ม 
Servlet ที่ใชในการสอบถามขอมูลยอดขาย/ยอดโอนจากฐานขอมูล ตามพารามิเตอรที่
ไดรับจาก Volume_by_Month.htm 

− Volume_by_Month_Det1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดง
ร า ย ง า น  โ ด ย นํ า ข อ มู ล ย อ ด ข า ย ที่ ไ ด จ า ก 
SalesTransVolumeByMonth.java มาสรางเปนเว็บ เพจ โดยนํ า
เสนอขอมูลในรูปตาราง และกราฟ 

− Volume_by_Month_Det2.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดง
ร า ย ง า น  โ ด ย นํ า ข อ มู ล ย อ ด โ อ น ที่ ไ ด จ า ก 
SalesTransVolumeByMonth.java มาสรางเปนเว็บ เพจ โดยนํ า
เสนอขอมูลในรูปตาราง และกราฟ การที่แยกการนําเสนอขอมูลยอดขายกับยอดโอนเปนโปรแกรม 
JSP 2 โปรแกรมเนื่องจากการแสดงขอมูลยอดขาย และยอดโอนในรายงานนี้จะแสดงไม
เหมือนกัน 
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(3) การวิเคราะหยอดขาย และยอดโอนเปรียบเทียบในชวงเวลา ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− Volume_Comnpared_by_time.htm   เป น โป ร แ ก ร ม 
HTML ที่ใชในการรับขอมูลเขา ที่จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน ซึ่งการออกรายงาน
จะเลือกไดวาจะดูยอดขาย หรือยอดโอนได 

− SalesTransComparedByTime.java   เป น โป รแกรม 
Servlet ที่ใชในการสอบถามขอมูลยอดขาย/ยอดโอนจากฐานขอมูล ตามชวงเวลาที่
กําหนดจากพารามิเตอรที่ไดรับจาก Volume_Compared_by_time.htm 

− ComparedByTimeDet1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดง
ร า ย ง า น  โ ด ย นํ า ข อ มู ล ย อ ด ข า ย /ย อ ด โ อ น ที่ ไ ด จ า ก 
SalesTransComparedByTime.java มาสรางเปนเว็บเพจ โดยนํา
เสนอขอมูลในรูปตาราง และกราฟ 

 
(4) การวิเคราะหยอดขาย และยอดโอนเปรียบเทียบกับยอดประมาณการ ประกอบดวย
โปรแกรมดังนี้ 

− Volume_Comnpared_with_Projection.htm   
เปนโปรแกรม HTML ที่ใชในการรับขอมูลเขา ที่จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน ซึ่ง
การออกรายงานจะเลือกไดวาจะดูยอดขาย หรือยอดโอนได 

− SalesTransWithProjection.java   เป น โป รแกรม 
Servlet ที่ใชในการสอบถามขอมูลยอดขาย/ยอดโอนจากฐานขอมูล ตามพารามิเตอรที่
ไดรับจาก Volume_Compared_with_Projection.htm โดยหา
ขอมูลจากตารางยอดขาย/ยอดโอน และตารางยอดประมาณการ 

− ComparedWithProjectionDet1.jsp  เปนโปรแกรม
ที่ ใ ช ใ น ก า ร แ ส ด ง ร า ย ง า น  โ ด ย นํ า ข อ มู ล ย อ ด ข า ย /ย อ ด โ อ น ที่ ไ ด จ า ก 
SalesTransWithProjection.java มาสรางเปนเว็บเพจ โดยนํา
เสนอขอมูลในรูปตารางเปรียบเทียบระหวางยอดขาย/ยอดโอนที่เกิดขึ้นจริง กับยอดขาย/ยอดโอน
ที่เปนยอดประมาณการ 

 
(5) การวิเคราะหสวนแบงทางการตลาด ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− Market_Share_Analysis.htm   เปนโปรแกรม  HTML 
ที่ใชในการรับขอมูลเขา ที่จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน  

− MarketShareAnalysis.java   เ ป น โ ป ร แ ก ร ม 
Servlet ที่ใชในการสอบถามขอมูลยอดขายจากฐานขอมูลตามพารามิเตอรที่ไดรับจาก 
Market_Share_Analysis.htm โดยหาขอมูลจากตารางยอดขาย และ
ตารางยอดขายของบริษัทคูแขง 
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− Market_Share_Analysis_Det1.jsp  เปนโปรแกรม

ที่ ใ ช ใ น ก า ร แ ส ด ง ร า ย ง า น  โ ด ย นํ า ข อ มู ล ย อ ด ข า ย ที่ ไ ด จ า ก 
MarketShareAnalysis.java มาสรางเปนเว็บเพจ โดยนําเสนอขอมูล
ในรูปตาราง และกราฟเปรียบเทียบระหวางยอดขายของบริษัท กับยอดขายของบริษัทคูแขง  
 

(6) การวิเคราะหอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขาย ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 
− Marketing_Expense.htm   เปนโปรแกรม HTML ที่ ใชใน

การรับขอมูลเขา ที่จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน  
− MarketingExpense.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่

ใชในการสอบถามขอมูลยอดขาย และคาใชจายทางการตลาดจากฐานขอมูลตามพารามิเตอรที่ไดรับ
จาก Marketing_Expense.htm โดยหาขอมูลจากตารางยอดขาย และตาราง
ตนทุนสื่อ 

− Market_Expense_Det1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดง
ร า ย ง า น  โ ด ย นํ า ข อ มู ล ย อ ด ข า ย  แ ล ะ ค า ใ ช จ า ย ท า ง ก า ร ต ล า ด ที่ ไ ด จ า ก 
MarketingExpense.java มาสรางเปนเว็บเพจ โดยนําเสนอขอมูลในรูปตา
ราง และกราฟเปรียบเทียบอัตราสวนระหวางยอดขายของบริษัท กับคาใชจายทางการตลาด 
 

(7) การวิเคราะหทางการเงิน ตามอัตราสวนกําไรขั้นตน ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 
− GrossProfit.jsp   เปนโปรแกรม JSP ที่ใชในการรับขอมูลเขา ที่

จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน โปรแกรมนี้เปน JSP เนื่องจากมีการสอบถามรายชื่อ
บริษัทตางๆ มาแสดงเปนรายการในหนาจอรับขอมูลเขา  

− GrossProfitRatio.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่
ใช ในการสอบถามขอมูลตัวเลขทางการเงินจากฐานขอมูลตามพารามิ เตอรที่ ได รับจาก 
GrossProfit.jsp โดยหาขอมูลจากตารางงบประมาณ  

− GrossProfitRatioDet1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดง
รายงาน โดยนําขอมูลทางการเงินที่ไดจาก GrossProfitRatio.java คํานวณ
เปนอัตราสวนกําไรขั้นตน และสรางเปนเว็บเพจ โดยนําเสนอขอมูลในรูปตาราง และกราฟ 
 

(8) การวิเคราะหทางการเงิน ตามอัตราสวนกําไรสุทธิ ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 
− NetProfit.jsp   เปนโปรแกรม JSP ที่ใชในการรับขอมูลเขา ที่จะ

นําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน โปรแกรมนี้เปน JSP เนื่องจากมีการสอบถามรายชื่อ
บริษัทตางๆ มาแสดงเปนรายการในหนาจอรับขอมูลเขา 

− NetProfitRatio.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่ใชใน
ก ารสอบถาม ข อมู ลตั ว เลขท างก าร เงิน จากฐาน ข อมู ลต ามพ ารามิ เต อ รที่ ได รับ จ าก 
NetProfit.jsp โดยหาขอมูลจากตารางงบประมาณ  
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− NetProfitRatioDet1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดง

รายงาน โดยนําขอมูลทางการเงินที่ไดจาก NetProfitRatio.java คํานวณ
อัตราสวนกําไรสุทธิ และสรางเปนเว็บเพจ โดยนําเสนอขอมูลในรูปตาราง และกราฟ 

 
(9) การวิเคราะหความตองการของลูกคาจากยอดคืนบาน ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− CancelledVolume_input.java เ ป น โ ป ร แ ก ร ม 
Servlet ที่ใชในการสอบถามรายชื่อโครงการตางๆ มาแสดงเปนรายการในหนาจอรับขอ
มูลเขา ซึ่งโครงการตางๆ ที่ปรากฏในรายการ จะเปนโครงการที่ผูใชนั้นๆ สามารถดูขอมูลไดเทา
นั้น โครงการอื่นที่ไมมีสิทธิในการดูขอมูลก็จะไมปรากฏในรายการ 

− CancelledVolume.jsp เปนโปรแกรมสําหรับสรางหนาจอรับขอ
มูลเขา ที่จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน 

− CancelledVolume.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่ใช
ใ น ก า ร ส อ บ ถ าม ข อ มู ล ย อ ด คื น จ าก  ฐ าน ข อ มู ล ต าม พ า ร ามิ เต อ ร ที่ ไ ด รั บ จ าก 
CancelledVolume.jsp 

− CancelledVolumeDet1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดง
รายงาน โดยนําขอมูลยอดคืนบานที่ไดจาก CancelledVolume.java มาสราง
เปนเว็บเพจ โดยนําเสนอขอมูลในรูปตาราง และกราฟ แยกสรุปตามสาเหตุการคืน 

 
(10) การวิเคราะหความตองการของลูกคาจากแบบสอบถามประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− CustRequirement.htm   เปนโปรแกรม HTML ที่ใชในการรับ
ขอมูลเขา ที่จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน  

− CustRequirement.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่ใช
ในการสอบถามขอมูลการตอบแบบสอบถามของลูกคาจากฐานขอมูลตามพารามิเตอรที่ไดรับจาก 
CustRequirement.htm โดยหาขอมูลจากตารางงบประมาณ  

− CustRequirementDet1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดง
รายงาน โดยนําขอมูลท่ีไดจาก CustReqirement.java มาสรางเปนเว็บเพจ 
โดยนําเสนอขอมูลในรูปตาราง และกราฟ 
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2) การควบคุมความสามารถในการสรางกําไร ประกอบดวยการออกรายงานตางๆ ดังนี้ 
(1) ควบคุมความสามารถในการสรางกําไรจําแนกตามเขตการขาย ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− By_Territory.htm   เปนโปรแกรม HTML ที่ใชในการรับขอมูล
เขา ที่จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน  

− ByTerritory.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่ ใชในการ
สอบถามขอมูลยอดขาย และตนทุนที่ เกิด ข้ึน  จากฐานขอมูลตามพารามิ เตอรที่ ได รับจาก 
By_Territory.htm โดยหาขอมูลจากตารางยอดขาย 

− ByTerritoryDet1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดงรายงาน 
โดยนําขอมูลที่ไดจาก ByTerritory.java มาสรางเปนเว็บเพจ โดยนําเสนอขอ
มูลในรูปตาราง และกราฟ โดยการแสดงขอมูลตามเขตการขายนี้ก็คือการแสดงขอมูลตามกลุมโครง
การ และโครงการ 

 
(2) ควบคุมความสามารถในการสรางกําไรจําแนกตามผลิตภัณฑ ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− ByProduct_input.java เปนโปรแกรม Servlet ที่ใช
ในการสอบถามรายชื่อโครงการตางๆ มาแสดงเปนรายการในหนาจอรับขอมูลเขา ซึ่งโครงการตางๆ 
ที่ปรากฏในรายการ จะเปนโครงการที่ผูใชนั้นๆ สามารถดูขอมูลไดเทานั้น โครงการอื่นที่ไมมีสิทธิ
ในการดูขอมูลก็จะไมปรากฏในรายการ  กรณีที่ผูใชงานสามารถดูขอมูลไดในระดับบริษัท 
โปรแกรมก็จะสอบถามรายชื่อบริษัทข้ึนมาใหเลือกในรายการ 

− ByProduct.jsp  เปนโปรแกรม JSP ที่ใชในการรับขอมูลเขา ที่จะนํา
ไ ป ใ ช เ ป น ข อ บ เ ข ต ใ น ก า ร อ อ ก ร า ย ง า น  โ ด ย นํ า ข อ มู ล ท่ี ไ ด จ า ก 
ByProduct_input.java มาใชเปนขอมูลในรายการ 

− ByProduct.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่ใชในการสอบ
ถามขอมู ลยอดขาย  และตนทุ นที่ เกิด ข้ึน  จากฐานขอมู ลตามพารามิ เตอรที่ ได รับ จาก 
ByProduct.jsp โดยหาขอมูลจากตารางยอดขาย 

− ByProductDet1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดงรายงาน โดยนํา
ขอมูลที่ไดจาก ByProduct.java มาคํานวณผลกําไร และสรางเปนเว็บเพจ โดยนํา
เสนอขอมูลในรูปตาราง และกราฟ จําแนกตามประเภทของบาน 
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3) การควบคุมประสิทธิภาพ ประกอบดวยการออกรายงานตางๆ ดังนี้ 
(1) ประสิทธิภาพของหนวยงานขาย : อัตราสวนตนทุนพนักงานตอยอดขาย ประกอบดวย
โปรแกรมดังนี้ 

− Overhead_input.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่ใชใน
การสอบถามรายชื่อโครงการตางๆ มาแสดงเปนรายการในหนาจอรับขอมูลเขา ซึ่งโครงการตางๆ ที่
ปรากฏในรายการ จะเปนโครงการที่ผูใชนั้นๆ สามารถดูขอมูลไดเทานั้น โครงการอื่นที่ไมมีสิทธิใน
การดูขอมูลก็จะไมปรากฏในรายการ 

− Overhead.jsp  เปนโปรแกรม JSP ที่ใชในการรับขอมูลเขา ที่จะนําไป
ใ ช เ ป น ข อ บ เ ข ต ใ น ก า ร อ อ ก ร า ย ง า น  โ ด ย นํ า ข อ มู ล ที่ ไ ด จ า ก 
Overhead_input.java มาใชเปนขอมูลในรายการ 

− Overhead.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่ใชในการสอบถาม
ขอมูลยอดขาย และตนทุนเงินเดือนพนักงานจากฐานขอมูลตามพารามิ เตอรที่ ได รับจาก 
Overhead.jsp โดยหาขอมูลจากตารางยอดขาย และตารางตนทุนเงินเดือนพนักงาน 

− OverheadDet1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดงรายงาน โดยนํา
ขอมูลที่ไดจาก Overhead.java มาสรางเปนเว็บเพจ โดยนําเสนอขอมูลในรูปตาราง 
และกราฟ เปรียบเทียบระหวางยอดขายและตนทุนเงินเดือนพนักงานขาย 

 
(2) ประสิทธิภาพของหนวยงานขาย : ยอดคางโอน ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− ODTransfers.htm  เปนโปรแกรม HTML ที่ใชในการรับขอมูลเขา ที่
จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน  

− ODTransfers.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่ ใชในการ
ส อ บ ถ า ม ข อ มู ล ย อ ด ค า ง โ อ น จ า ก ฐ า น ข อ มู ล ต า ม พ า ร า มิ เต อ ร ที่ ไ ด รั บ จ า ก 
ODTransfers.htm โดยหาขอมูลยอดคางโอนจากตารางยอดขาย 

− ODTransferDet1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดงรายงาน 
โดยนําขอมูลที่ไดจาก ODTransfers.java มาสรางเปนเว็บเพจ โดยนําเสนอขอ
มูลในรูปตาราง และกราฟ  

 
(3) ตนทุนคาโฆษณาของลูกคาแตละรายแยกตามสื่อ ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− Advertising.htm  เปนโปรแกรม HTML ที่ใชในการรับขอมูลเขา ที่
จะนําไปใชเปนขอบเขตในการออกรายงาน  

− Advertising.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่ ใชในการ
สอบถามขอมูลตนทุนสื่อประเภทตางๆ และจํานวนลูกคาที่ไดรับสื่อนั้นๆจากฐานขอมูลตามพารา
มิเตอรที่ไดรับจาก Advertising.htm โดยหาขอมูลจากตารางตนทุนสื่อ และตาราง
ขอมูลลูกคา 
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− AdvertisingDet1.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดงรายงาน 

โดยนําขอมูลที่ไดจาก ODTransfers.java มาสรางเปนเว็บเพจ โดยนําเสนอขอ
มูลในรูปตาราง และกราฟ  

 
(4) สัดสวนยอดขายที่เพ่ิมข้ึนจากรายการสงเสริมการขาย ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− Promotion_input.java เปนโปรแกรม Servlet ที่ใชใน
การสอบถามรายการสงเสริมการขายตางๆ มาแสดงเปนรายการในหนาจอรับขอมูลเขา 

− Promotion_input.jsp เปนโปรแกรม JSP ที่ใชในการรับขอมูล
เข า  ที่ จ ะ นํ า ไ ป ใ ช เ ป น ข อ บ เข ต ใ น ก า ร อ อ ก ร า ย ง า น  โ ด ย นํ า ข อ มู ล ที่ ไ ด จ า ก 
Promotion_input.java มาใชเปนขอมูลในรายการ 

− Promotion1.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่ใชในการสอบ
ถามขอมูลรายการสงเสริมการขาย และยอดขายจากฐานขอมูลตามพารามิเตอรที่ได รับจาก 
Promotion_input.jsp โดยหาขอมูลจากตารางรายการสงเสริมการขาย และ
ตารางยอดขาย 

− Promotion1.jsp   เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดงรายงานยอดขายตาม
ชวงเวลากอนมีรายการสงเสริมการขาย 2 เดือน ถึงเดือนหลังจบรายการสงเสริมการขาย 2 
เดือน โดยนําขอมูลที่ไดจาก Promotion1.java มาสรางเปนเว็บเพจ และนําเสนอ
ขอมูลในรูป  ตาราง และกราฟ  

− Promotion2.jsp   เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดงรายละเอียดของราย
การสงเสริมการขายในเดือนที่ตองการ ที่ไดจาก Promotion1.jsp 

 
4) การเปลี่ยนรหัสผาน ประกอบดวยโปรแกรมดังนี้ 

− ChangePassword_main.htm   เปนโปรแกรม HTML ที่ใช
ในการรับขอมูลเขา ไดแก รหัสผูใช รหัสผานเดิม และรหัสผานที่ตองการตั้งใหม 

− ChangePassword.java   เปนโปรแกรม Servlet ที่ใชใน
การตรวจสอบรหัสผานเดิมวาถูกตองตรงกับรหัสผานของผูใชหรือไม ถาถูกตองก็จะทําการเปล่ียน
รหัสผานเปนรหัสใหมที่ไดรับจาก ChangePassword_main.htm แตถาไม
ถูกตองก็จะไมเปลี่ยนให 

− ChangeComplete.jsp  เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดงผลลัพธตอผูใช
วา ไดทําการเปลี่ยนรหัสผานเรียบรอยแลว 

− ChangeError.jsp เปนโปรแกรมที่ใชในการแสดงผลลัพธตอผูใชวา ไม
สามารถเปลี่ยนรหัสผานได เนื่องจากใสรหัสเดิมไมถูกตอง 
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5.3 การทดสอบระบบ 

ภายหลังการพัฒนาระบบเรียบรอยแลวผูวิจัยไดทําการทดสอบระบบ    โดยการสรางขอมูลจําลอง
ของยอดขาย ยอดโอน และยอดคืนเปนรายเดือน   จากนั้นจึงทําการทดสอบระบบในสวนของการแสดงขอ
มูลตาง ๆ ของทุกโปรแกรมในระบบ   ผลการทดสอบสามารถทํางานไดตามที่ตองการ   กลาวคือผูใชระบบ
เรียกดูขอมูลไดตามที่กําหนด  โดยมีการนําเสนอสารสนเทศที่หนาจอของระบบในรูปแบบตาราง และรูปแบบ
กราฟ และระบบสามารถนําเสนอขอมูลในขอบเขตที่ผูใชสามารถเขาถึงไดเทานั้น 

 
การทดสอบเกี่ยวกับการรักษาความปลอดภัยของระบบ     โดยการกําหนดสิทธิการใชงานของผูใช

ตามเงื่อนไข  จากนั้นใหผูบริหารที่ไมมีสิทธิใชงานในบางโปรแกรมเขาสูระบบ   พบวาระบบมีการรักษาความ
ปลอดภัยตรงตามวัตถุประสงค   กลาวคือผูบริหารนั้นไมสามารถเขาใชงานในโปรแกรมไดตามที่กําหนด  
และผูบริหารทุกระดับจะสามารถเห็นและใชงานเฉพาะโปรแกรมที่ตนเองมีสิทธิใชงานเทานั้น  นอกจากนี้ผู
บริหารในแตละระดับสามารถเห็นขอมูลในขอบเขตที่ตนมีอํานาจหนาที่ดูแลอยูเทานั้น ไมสามารถเห็นขอมูล
นอกเหนือจากที่ตนบริหารจัดการได 
 



บทที่  6 
สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ 

 
6.1 สรุปผลการวิจัย 

 
การวิจัยครั้งนี้ เปนการออกแบบและพัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขายของธุรกิจ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยบนเครือขายอินทราเน็ต โดยอาศัยหลักในการควบคุมทางการตลาด มาชวยในการตดิ
ตามและวิเคราะหผลการทํางานดานการตลาดและงานขาย ซึ่งจะชวยใหผูบริหารสามารถตรวจสอบไดวา ผล
การดําเนินงานเปนไปตามที่คาดการณไวหรือไม  เพ่ือจะไดปรับเปลี่ยนกลยุทธในการดําเนินงานไดทัน โดย
ในงานวิจัยนี้ไดพัฒนาระบบที่ชวยในการควบคุมแผนงานประจําป การควบคุมกําไร และการควบคุมประ
สิทธิภาพ  

 
ในการวิจัยนี้ ผูวิจัยไดศึกษาความสัมพันธของขอมูลที่ใชในการดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย  

และความตองการของผูใชระบบสารสนเทศดังกลาว  รวมทั้งโครงสรางการบริหารงานขาย โดยใชขอมูลจาก
บริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) เปนกรณีศึกษา  ซึ่งบริษัทนี้ไดมีการนําระบบคอมพิวเตอรมา
ใชในการปฏิบัติงานอยูแลว ไดแก ระบบขาย ระบบบัญชีลูกหนี้ ระบบเงินเดือน และระบบการเก็บขอมูลทาง
การตลาด จุดเริ่มตนของการศึกษาจะเริ่มที่ขอมูลที่มีอยูในระบบคอมพิวเตอรเดิม เพ่ือวิเคราะหถึงการนําขอ
มูลเดิมมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด โดยการถายทอดขอมูลท่ีตองการ จากระบบงานเดิมมาสูระบบนี้ หลัง
จากนั้นผูวิจัยไดออกแบบโครงสรางของระบบ ซึ่งไดแก การสรางและปรับปรุงฐานขอมูล การออกรายงาน
เพ่ือชวยในการควบคุมแผนงานประจําป การออกรายงานเพื่อชวยในการควบคุมความสามารถในการสราง
กําไร และการออกรายงานเพื่อชวยในการควบคุมประสิทธิภาพ นอกจากนี้ยังไดออกแบบสวนประสานงานผู
ใช จํานวน 32 หนาจอ โดยออกแบบใหแสดงผลแบบกราฟกในลักษณะเว็บเพจ ซึ่งจะชวยใหผูบริหาร
สามารถใชงานไดสะดวกและงายตอการทําความเขาใจ 

จากนั้นผูวิจัยไดออกแบบฐานขอมูล โดยใชระบบจัดการฐานขอมูลเชิงสัมพันธ ชื่อ ไอบีเอ็ม ดีบีทู 
(IBM DB2) รุน 6.1 ในการเก็บขอมูล และไดออกแบบและพัฒนาโปรแกรมคอมพิวเตอรดวย
ภาษาจาวา (Java) โดยใช จาวาดิเวลลอปเมนทคิท (Java Development Kit 
: JDK ) รุน 1.2.1 และจาวาเซิรฟเวอรเว็บดิเวลลอปเมนทคิท (JavaServer 
Web Development Kit : JSWDK) รุน  1.0.1 เปน เครื่องมือในการ
พัฒนาโปรแกรม ซึ่งมีโปรแกรมทั้งหมดจํานวน 59 โปรแกรม หลังจากนั้นจึงทําการทดสอบระบบสาร
สนเทศที่พัฒนาข้ึนมานี้ ผลที่ไดรับจากการทดสอบปรากฏวา สามารถชวยในการบริหารงานขายของผูบริหาร
ไดอยางนาพอใจ และเปนไปตามวัตถุประสงคที่กําหนด   รวมถึงเปนแนวทางในการพัฒนาระบบงานดานอืน่ 
ๆ ของบริษัทฯตอไป 
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6.2 ขอเสนอแนะ 
 
 ในการพัฒนาระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารนี้ ในปจจุบันอาจครอบคลุมตามความตองการของผู
บริหารแลว แตในอนาคตถาสถานการณเปลี่ยน ผูบริหารอาจตองการขอมูลที่มีความสัมพันธกันในรูปแบบ
อื่นที่ตางออกไป  ก็ตองมีการพัฒนาโปรแกรมเพิ่มเติม ซึ่งอาจเสียเวลาจนไมสามารถนํามาใชไดทันเหตุ
การณ  ดังนั้นจึงสมควรพัฒนาหรือจัดหาโปรแกรมที่ใหผูบริหารเลือกดูสารสนเทศหรือเปรียบเทียบสาร
สนเทศในรูปแบบตางๆตามตองการไดอยางงายและสะดวก ก็จะทําใหเกิดความคลองตัวในการใชงานและ
เปนประโยชนสูงสุดตอการบริหารงาน นอกจากนี้ยังลดภาระในการพัฒนาโปรแกรมตอไปในอนาคตดวย  
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รูปแบบจอภาพที่ใชในระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารงานขาย 
ของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนเครือขายอินทราเน็ต 
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รูปที่ ก.1 แสดงหนาจอการเขาสูระบบ 

 

 
รูปที่ ก.2 หนาจอแสดงขอความเมื่อผูใชใสรหัสผูใช หรือรหัสผานไมถูกตอง 
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รูปที่ ก.3 หนาจอแสดงเมนูหลักของระบบ 

 

 
รูปที่ ก.4 หนาจอแสดงเมนูหลักของการนําเสนอขอมูลเพ่ือชวยในการควบคุมแผนงานประจําป 
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รูปที่ ก.5 หนาจอแสดงเมนูยอยของการนําเสนอขอมูลเพ่ือชวยในการควบคุมแผนงานประจําป 

 

 
รูปที่ ก.6 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหยอดขายและยอดโอนรายโครงการ 
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รูปที่ ก.7 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนรายโครงการ ในรูปแบบตาราง 

 

 
รูปที่ ก.8 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนรายโครงการ ในรูปแบบกราฟ 
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รูปที่ ก.9 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหยอดขายและยอดโอนรายเดือน 

 

 
รูปที่ ก.10 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายตามชวงเวลาเปนเดือน ในรูปแบบตาราง 
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รูปที่ ก.11 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายตามชวงเวลาเปนเดือน ในรูปแบบกราฟ 

 

 
รูปที่ ก.12 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดโอนตามชวงเวลาเปนเดือน ในรูปแบบตาราง 
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รูปที่ ก.13 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดโอนตามชวงเวลาเปนเดือน ในรูปแบบกราฟ 

 

 
รูปที่ ก.14 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหยอดขายและยอดโอนเปรียบเทียบตามชวงเวลา 
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รูปที่ ก.15 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนเปรียบเทียบตามชวงเวลา  

ในรูปแบบตาราง 

 
รูปที่ ก.16 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนเปรียบเทียบตามชวงเวลา  

ในรูปแบบกราฟ 
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รูปที่ ก.17 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหยอดขายและยอดโอนเปรียบเทียบกับยอด

ประมาณการ 

 
รูปที่ ก.18 หนาจอแสดงการวิเคราะหยอดขายหรือยอดโอนเปรียบเทียบกับยอดประมาณการ  
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รูปที่ ก.19 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหสวนแบงทางการตลาด 

 

 
รูปที่ ก.20 หนาจอแสดงการวิเคราะหสวนแบงทางการตลาด ในรูปแบบตาราง 
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รูปที่ ก.21 หนาจอแสดงการวิเคราะหสวนแบงทางการตลาด ในรูปแบบกราฟ 

 

 
รูปที่ ก.22 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขาย 
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รูปที่ ก.23 หนาจอแสดงอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขายในรูปแบบตาราง 

 

 
รูปที่ ก.24 หนาจอแสดงอัตราสวนคาใชจายทางการตลาดตอยอดขายในรูปแบบกราฟ 
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รูปที่ ก.25 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหอัตราสวนกําไรขั้นตน 

 

 
รูปที่ ก.26 หนาจอแสดงอัตราสวนกําไรขั้นตน ในรูปแบบตาราง 
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รูปที่ ก.27 หนาจอแสดงรายละเอียดของอัตราสวนกําไรขั้นตน ในรูปแบบตาราง 

 

 
รูปที่ ก.28 หนาจอแสดงรายละเอียดของอัตราสวนกําไรขั้นตนดานที่ดิน ในรูปแบบตาราง 
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รูปที่ ก.29 หนาจอแสดงรายละเอียดของอัตราสวนกําไรขั้นตนดานอาคาร ในรูปแบบตาราง 

 

 
รูปที่ ก.30 หนาจอแสดงรายละเอียดของอัตราสวนกําไรขั้นตนดานการตอเติม ในรูปแบบตาราง 
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รูปที่ ก.31 หนาจอแสดงอัตราสวนกําไรขั้นตนเปนจํานวนเงิน ในรูปแบบกราฟ 

 

 
รูปที่ ก.32 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหอัตราสวนกําไรสุทธิ 
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รูปที่ ก.33 หนาจอแสดงอัตราสวนกําไรสุทธิ ในรูปแบบตาราง 

 

 
รูปที่ ก.34 หนาจอแสดงอัตราสวนกําไรสุทธิเปนจํานวนเงิน ในรูปแบบกราฟ 
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รูปที่ ก.35 หนาจอแสดงรายละเอียดอัตราสวนกําไรสุทธิ ในรูปแบบตาราง 

 

 
รูปที่ ก.36 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหลูกคาจากยอดคืนบาน 
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รูปที่ ก.37 หนาจอแสดงยอดคืนบาน ในรูปแบบตาราง 

 

 
รูปที่ ก.38 หนาจอแสดงยอดคืนบาน ในรูปแบบกราฟ 



 111

 
รูปที่ ก.39 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหลูกคาจากความตองการตางๆ 

 

 
รูปที่ ก.40 หนาจอแสดงการวิเคราะหลูกคาตามความตองการตางๆ ในรูปแบบตาราง 
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รูปที่ ก.41 หนาจอแสดงการวิเคราะหลูกคาตามความตองการตางๆ ในรูปแบบกราฟ 

 

 
รูปที่ ก.42 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหกําไรจําแนกตามเขตการขาย 
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รูปที่ ก.43 หนาจอแสดงการวิเคราะหการทํากําไรตามเขตการขาย ในรูปแบบตาราง 

 

 
รูปที่ ก.44 หนาจอแสดงการวิเคราะหการทํากําไรตามเขตการขาย ในรูปแบบกราฟ 
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รูปที่ ก.45 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการวิเคราะหกําไรจําแนกตามสินคา 

 

 
รูปที่ ก.46 หนาจอแสดงการวิเคราะหการทํากําไรตามสินคา ในรูปแบบตาราง 
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รูปที่ ก.47 หนาจอแสดงการวิเคราะหการทํากําไรตามสินคา ในรูปแบบกราฟ 

 

 
รูปที่ ก.48 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการควบคุมประสิทธิภาพของหนวยงานขายจากตนทุนตอยอด

ขาย 
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รูปที่ ก.49 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของหนวยงานขาย จากตนทุนตอยอดขาย    ในรูปแบบ

ตาราง  
รูปที่ ก.50 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของหนวยงานขาย จากตนทุนตอยอดขาย    ในรูปแบบ

กราฟ 
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รูปที่ ก.51หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการควบคุมประสิทธิภาพของหนวยงานขาย จากยอดคางโอน 

 
รูปที่ ก.52 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของหนวยงานขาย จากยอดคางโอน          ในรูปแบบ

ตาราง 
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รูปที่ ก.53 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของหนวยงานขาย จากยอดคางโอน          ในรูปแบบ

กราฟ 

 
รูปที่ ก.54หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการควบคุมประสิทธิภาพของการโฆษณา 
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รูปที่ ก.55 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของการโฆษณา ในรูปแบบตาราง 

 

 
รูปที่ ก.56 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของการโฆษณา ในรูปแบบกราฟ 
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รูปที่ ก.57 หนาจอแสดงการรับเง่ือนไขของการควบคุมประสิทธิภาพของการสงเสริมการขาย 

 

 
รูปที่ ก.58 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของการสงเสริมการขาย ในรูปแบบตาราง 
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รูปที่ ก.59 หนาจอแสดงการวิเคราะหประสิทธิภาพของการสงเสริมการขาย ในรูปแบบกราฟ 
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