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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 
 ปาริฉัตร เจือเพ็ชร์ : คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสนิใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อ

อยู่อาศัย. ( DATA WAREHOUSE AND DECISION SUPPORT SYSTEM OF RESIDENTIAL 
REAL ESTATE BUSINESS) อ.ที่ปรึกษาหลัก : ผศ. ดร.พิมพ์มณี รัตนวิชา 

  
ในปัจจุบันธุรกิจจัดสรรบ้านและท่ีดินเป็นธุรกิจท่ีมีการแข่งขันกันสูงมาก  เพราะมีผู้ประกอบการในตลาดมาก

ราย แต่ละรายก็เน้นท่ีจะเพิ่มยอดขายและท าก าไรให้สูงขึ้น ท าให้ปริมาณการก่อสร้างบ้านมีมากกว่าก าลังซ้ือบ้านจัดสรร
จ าเป็นต้องสร้างเป็นการล่วงหน้า และกว่าจะแล้วเสร็จต้องใช้เวลาหลายเดือน ถ้าเกิดภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว ก าลังซื้อตก
ลง จะมีสินค้าคงค้างเหลือขายในตลาดเป็นจ านวนมาก ดังน้ันเพื่อให้ขายบ้านได้ผู้จัดสรรจ าเป็นต้องลดราคาลง ท าให้การ
แข่งขันยิ่งรุนแรงขึ้น ยอดขายโดยรวมจะลดลง ขณะท่ีต้นทุนยังสูงอยู่ ผู้ประกอบการจึงต้องปรับตัวเพ่ือแข่งขันกับคู่แข่ง คือ
การน าเทคโนโลยีสารสนเทศเข้ามาใช้เป็นเครื่องมือสนับสนุนการวิเคราะห์ ช่วยในการวางแผนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และ
การก าหนดกลยุทธ์ ลดการปลูกสร้างบ้านล่วงหน้าไม่ให้มีจ านวนมากเกินไป ควบคุมต้นทุน ลดค่าใช้จ่าย เพื่อให้บริษัท
ยังคงรักษาความสามารถในการแข่งขันได้ต่อไป 

โครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัย” ประกอบด้วย 
5 ระบบหลัก ได้แก่ (1) ระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (2) ระบบวิเคราะห์รายได้และก าไรขั้นต้น (3) 
ระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด (4) ระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง และ (5) ระบบวิเคราะห์คู่แข่ง 

ระบบได้ถูกพัฒนาขึ้นบนฐานข้อมูล Microsoft SQL Server 2019 Developer โดยใช้โปรแกรม Tableau 
Desktop 2019.4.3 ในการจัดท าระบบวิเคราะห์และแสดงผลข้อมูล ระบบสารสนเทศจากโครงการพิเศษน้ีจะช่วยให้
ผู้บริหารสามารถวิเคราะห์ข้อมูลในมุมมองต่าง ๆ ได้อย่างถูกต้องและรวดเร็ว เพื่อน าไปใช้ประกอบการตัดสินใจในการ
ด าเนินธุรกิจได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ซ่ึงจะสร้างประโยชน์ให้แก่บริษัทโดยรวม และเพิ่มความได้เปรียบหรือ
ขีดความสามารถในการแข่งขันให้แก่บริษัทอีกด้วย 

 

สาขาวชิา เทคโนโลยสีารสนเทศทางธุรกิจ ลายมือชื่อนสิิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2562 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก .............................. 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 6181532626 : MAJOR INFORMATION TECHNOLOGY IN BUSINESS 
KEYWORD: Real Estate, Business, land and house 
 Parichat Juearpet : DATA WAREHOUSE AND DECISION SUPPORT SYSTEM OF RESIDENTIAL REAL 

ESTATE BUSINESS. Advisor: Asst. Prof. PIMMANEE RATTANAWICHA, Ph.D. 
  

At present, the land and house subdivision business is highly competitive because there are 
many traders focusing on increasing sales and profits which cause the number of residential real estate 
construction to be higher than customers’ purchasing power. House construction needs to be done in 
advance and its building process sometimes requires long period of time. If the economic recession and 
decreased purchasing power occur, many inventories will remain unsold in the market. Consequently, 
to increase sales, traders need to reduce the price which leads to intense competition and results in 
decreasing overall sales. While the production cost remains high, to compete with others, traders must 
adapt their business by using Information Technology to support and analyze development planning 
which will lead to effective and appropriate decision making. Information system can provide 
information that help traders to easily make decision to control cost, plan about remaining inventory 
and reduce expenses. As the results, the business will have an ability to compete with other traders in 
the market. 

Five main systems of “ Data Warehouse and Decision Support System of Residential Real 
Estate Business” are (1) Real Estate Business Overview Analysis System, (2) Revenues and Gross Profit 
Analysis System, ( 3) Marketing Expense Analysis System, ( 4) Inventory Analysis System, and (5) 
Competitor Analysis System. 

The system was developed using Microsoft SQL Server 2019 Developer as the database 
management system. Data analysis and result display are deployed using Tableau Desktop 2019.4.3. 
The information generated from this system will assist management team to analyze data in various 
perspectives correctly and quickly. The company will have efficient business decision making and 
increase its competitive advantages. 
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กิตติกรรมประกาศ 
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ขอขอบพระคุณครอบครัวอันเป็นที่รักของข้าพเจ้า พ่อ แม่ และสมาชิกในครอบครัวทุกท่าน 
รวมไปถึงเพ่ือน ๆ ทุกคน ส าหรับก าลังใจและการสนับสนุนข้าพเจ้าอย่างดีเสมอมา 
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ความช่วยเหลือในด้านการศึกษาเป็นอย่างดี และมิตรภาพที่ดีตลอดระยะเวลาที่ศึกษา จนท าให้โครงการ
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บทที่ 1 

บทน า 

ในบทนี้จะกล่าวถึงความส าคัญและที่มาของโครงการ วัตถุประสงค์ของโครงการ ขอบเขตของ

โครงการ วิธีการด าเนินงานโครงการ เทคโนโลยีที่ใช้ในการพัฒนาระบบและการด าเนินงาน ตลอดจน

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากโครงการนี้ 

1.1 ความส าคัญและที่มาของโครงการ 

ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คือ การสร้างรายได้จากการขาย การให้เช่า การพัฒนา

บริหารบ้านและที่ดินว่างเปล่าให้มีรายได้ในรูปแบบต่าง ๆ (Landinvestingthai, 2558) ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความส าคัญส าหรับระบบเศรษฐกิจ ทั้งนี้หลาย ๆ ครั้ง วิกฤตเศรษฐกิจ

ของประเทศมักจะมีจุดเริ่มต้นจากอสังหาริมทรัพย์แทบทั้งสิ้น ภาครัฐมีการเก็บรวบรวมข้อมูลตัวเลข

ต่าง ๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือใช้เป็นส่วนประกอบในการตัดสินใจลงทุน และใช้

เพ่ือติดตามสภาวะเศรษฐกิจระดับประเทศสืบเนื่องมาถึงปัจจุบัน (TerraBKK, 2557) สถานการณ์

ปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยอยู่่ในภาวะถดถอย เนื่องจากสภาพเศรษฐกิจโดยรวม

ทั้งในประเทศและนอกประเทศท่ีไม่ดี สถานการณ์ทางการเมือง รวมถึงความไม่สมดุลของอุปสงค์และ

อุปทาน (โอภาส ศรีพยัคฆ์, 2562) นอกจากนี้ยังพบว่าปัจจัยส าคัญที่กระตุ้นภาคอสังหาริมทรัพย์ได้

เป็นอย่างมาก ซึ่งส่งผลทั้งปัจจัยบวกและปัจจัยลบคือ มาตรการของธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) 

และภาครัฐ เช่น มาตรการสนับสนุนการซื้อบ้านหลังแรก ซึ่งส่งผลให้ตลาดเติบโตตามระยะเวลาของ

มาตรการ แต่ก่อนหรือหลังจากนั้นตลาดมักชะลอตัวเพ่ือปรับเข้าสู่ภาวะสมดุล และท าให้หนี้ครัวเรือน

เพ่ิมสูงขึ้น (ดีดีพร็อพเพอร์ตี้, 2562) 

ธุรกิจจัดสรรบ้านและที่ดินเป็นธุรกิจที่มีการแข่งขันกันสูงมาก เพราะมีผู้ประกอบการในตลาด

มากราย แต่ละรายก็เน้นที่จะเพ่ิมยอดขายและท าก าไรให้สูงขึ้น ท าให้ปริมาณการก่อสร้างบ้านมี

มากกว่าก าลังซื้อบ้านจัดสรรจ าเป็นต้องสร้างเป็นการล่วงหน้า และกว่าจะแล้วเสร็จต้องใช้เวลาหลาย

เดือน ถ้าเกิดภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว ก าลังซื้อตกลง จะมีสินค้าคงค้างเหลือขายในตลาดเป็นจ านวน

มาก ดังนั้นเพ่ือให้ขายบ้านได้ผู้จัดสรรจ าเป็นต้องลดราคาลง ท าให้การแข่งขันยิ่งรุนแรงขึ้น ยอดขาย

โดยรวมจะลดลง ขณะที่ต้นทุนยังสูงอยู่ (สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง , 

2554) 
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จากข้อมูลที่กล่าวมาข้างต้นจึงเป็นที่มาของการพัฒนาโครงการ “คลังข้อมูลและระบบ

สนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย” เพ่ือช่วยให้ผู้บริหารมองเห็นภาพรวม

และสถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ สามารถปรับตัวท าให้การด าเนินธุรกิจดีขึ้น นอกจากนี้ข้อมูลยัง

เป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่อผู้บริหารในการวางแผนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และการก าหนดกลยุทธ์ ลด

การปลูกสร้างบ้านล่วงหน้าไม่ให้มีจ านวนมากเกินไป ควบคุมต้นทุน ลดค่าใช้จ่าย เพ่ือให้บริษัทยังคง

รักษาความสามารถในการแข่งขันได้ต่อไป 

1.2 วัตถุประสงค์ของโครงการ 

โครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่

อาศัย” จัดท าขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ ดังนี้ 

1. พัฒนาคลังข้อมูลของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย เพ่ือลดความซ้ าซ้อนและความไม่

สอดคล้องกันของข้อมูล นอกจากนี้ยังสามารถน าข้อมูลที่มีมาใช้ในการวิเคราะห์ทางธุรกิจได้ ซึ่งธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ที่น ามาศึกษานั้นยังไม่มีการจัดเก็บข้อมูลที่เป็นระเบียบ โดยรวบรวมข้อมูลจากระบบ

สารสนเทศที่จัดเก็บในรูปแบบต่าง ๆ เช่น Excel และการจดบันทึกด้วยมือในเอกสารที่เป็นกระดาษ 

มาจัดเก็บให้อยู่ในรูปแบบที่เป็นมาตรฐานเดียวกัน 

2. พัฒนารูปแบบของการออกรายงานการวิ เคราะห์ต่ าง ๆ ที่ เกี่ยวข้องกับธุ รกิจ

อสังหาริมทรัพย์จากข้อมูลในหลายมุมมอง เพ่ือน ามาใช้สนับสนุนการตัดสินใจได้อย่างถูกต้อง 

นอกจากนี้ผู้บริหารสามารถมองเห็นปัญหาและภาพรวมของธุรกิจได้จากข้อมูล มีความยืดหยุ่นในการ

วางแผนการด าเนินงานและการก าหนดกลยุทธ์ในด้านต่าง ๆ 

3. พัฒนาระบบที่ผู้บริหารสามารถใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลแบบหลายมิติด้วยหลักการ OLAP 

(Online Analytical Processing) ท าให้สามารถวิเคราะห์ข้อมูลได้หลายมุมมองตามความต้องการ

ของผู้บริหารและผู้ใช้งานที่เก่ียวข้อง 

1.3 ขอบเขตของโครงการ 

 โครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่

อาศัย” เป็นการศึกษาวิเคราะห์จากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแห่งหนึ่ง ซึ่งมีการ

รวบรวมข้อมูลต่าง ๆ จากหลายส่วนงานของบริษัท โดยข้อมูลที่รวบรวมนั้นน ามาจัดให้อยู่ในรูปแบบ

เดียวกันเพ่ือความสะดวกในการน าข้อมูลมาวิเคราะห์และพัฒนาระบบสนับสนุนการตัดสินใจของ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัย โดยแบ่งออกเป็น 5 ระบบย่อย ดังนี้ 
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1. ระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Business Overview 

Analysis System) 

เป็นระบบสารสนเทศที่พัฒนาขึ้นเพ่ือช่วยให้ผู้บริหารสามารถวิเคราะห์ภาพรวมในเชิง

เศรษฐกิจของประเทศไทย ซึ่งจะสามารถใช้สะท้อนตลาดอสังหาริมทรัพย์ได้เป็นอย่างดี เนื่องจาก

ปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คือ หนี้ครัวเรือน (ศูนย์วิเคราะห์เศรษฐกิจ ธนาคารทหาร

ไทย, 2558) โดยผู้บริหารสามารถทราบแนวโน้มอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจของไทย (GDP) และ

อัตราการเปลี่ยนแปลงของหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนจ าแนกตามวัตถุประสงค์ของการกู้ยืม รวมถึงการ

กระจายตัวของหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนในเชิงพ้ืนที่ ท าให้ผู้บริหารทราบถึงแนวโน้มสัดส่วนหนี้สิน

เฉลี่ยภาคครัวเรือนต่อ GDP เพ่ือน ามาปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ใช้ในการเตรียมความพร้อมส าหรับการ

รับมือกับสถานการณ์ต่าง ๆ ที่จะส่งผลต่อการด าเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

2. ระบบวิเคราะห์ รายได้และก า ไรขั้นต้น (Revenues and Gross Profit Analysis 

System) 

เป็นระบบสารสนเทศที่พัฒนาขึ้นเพ่ือใช้ในการวิเคราะห์รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์

และก าไรขั้นต้นของบริษัท แยกตามช่วงเวลา ตามประเภทของแต่ละโครงการ (บ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม 

และคอนโดมิเนียม) และแสดงข้อมูลเปรียบเทียบรายได้กับช่วงเวลาก่อนหน้า เพ่ือช่วยให้ผู้บริหาร

ทราบภาพรวมของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์และก าไรขั้นต้นที่เกิดขึ้น รวมถึงแสดงให้

ผู้บริหารทราบถึงแนวโน้มการเติบโตของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์และก าไรขั้นต้น เพ่ือ

สามารถน าไปใช้ประกอบการตัดสินใจในการวางแผนกลยุทธ์การขาย 

3. ระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด (Marketing Expense Analysis System) 

เป็นระบบสารสนเทศที่พัฒนาขึ้นเพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาดต่าง ๆ ที่

เกิดขึ้นจริง โดยพิจารณาจากประเภทของค่าใช้จ่ายทางการตลาด (ค่าจ้างสื่อโฆษณา ค่าผลิตสื่อ

โฆษณา ค่าจัดงาน Event ค่าใช้จ่ายส่งเสริมการขายโครงการ และอ่ืน ๆ) แยกตามช่วงเวลา ตามแต่ละ

โครงการ ช่วยให้ผู้บริหารทราบแนวโน้มของค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในแต่ละช่วงเวลา และสามารถเลือกใช้

วิธีการสื่อสารกับลูกค้าเพ่ือให้มีประสิทธิภาพมากที่สุด รวมถึงการวิเคราะห์รายการส่งเสริมการขายใน

แต่ละโครงการ เพ่ือให้ผู้บริหารใช้เป็นข้อมูลสนับสนุนการตัดสินใจในการบริหารจัดการค่าใช้จ่าย

ส่งเสริมการขายในแต่ละโครงการต่อไปได้อย่างเหมาะสม 
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4. ระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง (Inventory Analysis System) 

เป็นระบบสารสนเทศที่พัฒนาขึ้นเพื่อใช้ในการวิเคราะห์และจัดการสินค้าคงค้าง โดยพิจารณา

จากจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายและมูลค่าเหลือขาย แยกตามช่วงเวลา ตามแต่ละโครงการ เพ่ือ

ช่วยให้ผู้บริหารทราบภาพรวมของสินค้าคงค้าง รวมถึงแสดงข้อมูลของงานที่อยู่ระหว่างก่อสร้างและ

งานที่สร้างเสร็จเหลือขายให้ผู้บริหารใช้เป็นข้อมูลในการบริหารสินค้าที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการ

ก่อสร้างและที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จรอการขาย เพ่ือให้สินค้าคงค้างไม่ค้างอยู่ในปริมาณมากเกินไป และ

ปรับกลยุทธ์ให้มีประสิทธิภาพพร้อมรับมือกับความท้าทายรอบด้านต่อไป 

5. ระบบวิเคราะห์คู่แข่ง (Competitor Analysis System) 

เป็นระบบสารสนเทศที่พัฒนาขึ้นเพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลจ านวนหน่วยขาย มูลค่าที่เปิด

ขายของที่อยู่อาศัยที่มีการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ในปีหนึ่ง ๆ ของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ใน

ประเทศไทย และแสดงข้อมูลผลการด าเนินงานของบริษัทคู่แข่งแยกตามช่วงเวลา เพ่ือให้ผู้บริหาร

ทราบส่วนแบ่งตลาดของบริษัท และแนวโน้มการเติบโตของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในภาพรวม ซึ่ง

ข้อมูลเหล่านี้ เป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่อผู้บริหารในการวางแผนการด าเนินงานและการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้บริษัทยังคงรักษาความสามารถในการแข่งขันได้ต่อไป 

 

1.4 วิธีการด าเนินโครงการ 

โครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่

อาศัย” มีวิธีการด าเนินงาน ดังนี้ 

1. การวิเคราะห์ระบบ (System Analysis) 

 - ศึกษาข้ันตอนการท างานและท าความเข้าใจการด าเนินงานของธุรกิจที่น ามาเป็นกรณีศึกษา 

โดยศึกษาข้ันตอนและลักษณะการด าเนินงานที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจทั้งหมดจากเอกสารของบริษัท 

 - รวบรวมปัญหาของธุรกิจที่เกิดขึ้นและความต้องการของผู้บริหาร เพ่ือน าข้อมูลมาวิเคราะห์

ธุรกิจและสรุป เพ่ือใช้ในการออกแบบรายงานต่าง ๆ ที่ตอบสนองความต้องการของผู้บริหารได้อย่างมี

ประสิทธิภาพและตรงตามความต้องการมากที่สุด 

 - ศึกษาเทคโนโลยีที่น ามาใช้ในการพัฒนาโครงการ ทั้งในการออกแบบคลังข้อมูลและการใช้

โปรแกรมประยุกต์ในการพัฒนาคลังข้อมูล เพ่ือให้สามารถเลือกใช้เทคโนโลยีได้อย่างเหมาะสม 
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2. การออกแบบระบบ (System Design) 

- ออกแบบโมเดลข้อมูลหลายมิติ (Multidimensional Data Modeling Design) ซึ่งเป็นการ

ออกแบบโมเดลในรูปแบบ Star Schema ให้สามารถออกรายงานได้ตรงตามความต้องการ 

- ออกแบบรูปแบบของรายงานการวิเคราะห์ (Analytic Reports) เพ่ือให้สอดคล้องกับ

วัตถุประสงค์ และสามารถน าไปช่วยในการสนับสนุนการตัดสินใจของผู้บริหาร 

- วางแผนการรวบรวมข้อมูลจากแหล่งต่าง ๆ เช่น เอกสารรายงาน และจากไฟล์ Excel เพ่ือ

ออกแบบการน าข้อมูลเข้าสู่ระบบคลังข้อมูล 

3. การพัฒนาระบบ (System Development) 

- วิ เ คราะห์ และ พัฒนาคลั งข้ อมู ลตามที่ ไ ด้ มี ก ารออกแบบไว้  ( Data Warehouse 

Development) 

- พัฒนารูปแบบของรายงานที่ช่วยในการวิเคราะห์และสนับสนุนการตัดสินใจของผู้บริหาร 

ตามท่ีได้ออกแบบไว้ (Report Preparation) 

4. การทดสอบระบบ (System Testing) 

- ทดสอบการเชื่อมต่อคลังข้อมูลกับระบบ 

- ทดสอบรายงานในรูปแบบต่าง ๆ ตามที่ได้ออกแบบไว้ 

- ปรับปรุงรายงานและแก้ไขข้อผิดพลาดที่เกิดขึ้น เพ่ือให้ตรงตามความต้องการของผู้บริหาร

ก่อนน าไปใช้งานจริง 

5. การจัดท าคู่มือการใช้งาน (User Document) 

- จัดท าคู่มือส าหรับการใช้งาน (User Manual) ซึ่งเป็นเอกสารที่ระบุถึงขั้นตอนการใช้งาน

ของระบบที่พัฒนาขึ้น เพ่ือช่วยให้เข้าใจระบบและสามารถใช้งานได้อย่างถูกต้อง 

1.5 เทคโนโลยีที่ใช้ในการพัฒนาระบบ 

 เทคโนโลยีที่ใช้ส าหรับการพัฒนาโครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัย” มีรายละเอียดดังนี้ 

ตารางที่ 1 : เทคโนโลยีที่ใช้ในการพัฒนาระบบ 

ด้าน Software : 

ระบบปฏิบัติการ Microsoft Windows 10 

ระบบจัดการฐานข้อมูล Microsoft SQL Server 2019 Developer 
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ด้าน Software : 

เครื่องมือที่ใช้ในการออกแบบระบบ Microsoft Visio 

เครื่องมือที่ใช้ในการพัฒนาระบบคลังข้อมูล Tableau Desktop 2019.4.3 

เครื่องมือที่ใช้ในการแสดงผลระบบคลังข้อมูล Tableau Desktop 2019.4.3 

ด้าน Hardware : 

หน่วยประมวลผลกลาง (CPU) Intel Core i5-8265U 1.60 GHz 

หน่วยความจ า 4 GB 

Hard disk SSD 128 GB / HDD 1 TB 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการพัฒนาโครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการ

ตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัย” มีดังนี้ 

1. เพ่ือให้ผู้บริหารมองเห็นภาพรวมของธุรกิจได้ชัดเจนมากขึ้นทั้งในอดีตและปัจจุบัน สามารถ

มองเห็นปัญหาและสามารถแก้ไขปัญหาได้อย่างรวดเร็ว นอกจากนี้ยังสามารถน าข้อมูลต่าง ๆ มา

ก าหนดทิศทางการด าเนินงานและช่วยในการตัดสินใจได้ดีขึ้น 

2. เพ่ือให้ผู้บริหารสามารถมองเห็นแนวโน้มของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์และก าไร

ขั้นต้นของบริษัท สามารถน าข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์มาปรับปรุงและวางแผนก าหนดกลยุทธ์ การ

ขายให้มีประสิทธิภาพ เพ่ือเพ่ิมรายได้และก าไรขั้นต้นให้บริษัทได้มากขึ้น 

3. เพ่ือให้ผู้บริหารสามารถมองเห็นแนวโน้มของค่าใช้จ่ายทางการตลาดต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นจริง 

สามารถน ามาวิเคราะห์และบริหารจัดการค่าใช้จ่ายส่งเสริมการขายในแต่ละโครงการให้มี

ประสิทธิภาพมากที่สุด 

4. เพ่ือให้ผู้บริหารสามารถบริหารสินค้าที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จรอการขายได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

มองเห็นภาพรวมได้ว่าโครงการใดที่สินค้าคงค้างมีความเคลื่อนไหวช้าควรต้องติดตาม นอกจากนี้ยัง

สามารถน าข้อมูลจากการวิเคราะห์มาช่วยในการตัดสินใจในด้านการวางแผนการก่อสร้างในแต่ละ

โครงการ ปรับกลยุทธ์ให้มีประสิทธิภาพ เพ่ือให้สินค้าคงค้างไม่ค้างอยู่ในปริมาณมากเกินไป 
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5. เพ่ือให้ผู้บริหารสามารถมองเห็นแนวโน้มการเติบโตของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในภาพรวม 

สามารถน าข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์มาปรับปรุงการวางแผนการด าเนินงานและการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้บริษัทยังคงรักษาความสามารถในการแข่งขันได้ต่อไป     
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บทที่ 2 

เหตุผลและแนวคิด 

ในบทนี้จะกล่าวถึงแนวคิดที่น ามาใช้ในการพัฒนา “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการ

ตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย” โดยมีแนวคิดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องและน ามาใช้ในการ

พัฒนา ได้แก่ แนวคิดเกี่ยวกับคลังข้อมูล (Data Warehouse) แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจอัจฉริยะ 

(Business Intelligence) และแนวคิดเก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับคลังข้อมูล (Data Warehouse) 

การใช้ข้อมูลเป็นเครื่องมือช่วยในการตัดสินใจการลงทุนทางธุรกิจและวางแผนกลยุทธ์ทาง

การตลาดเพ่ือแข่งขันกับคู่แข่งนั้น จะท าให้มีโอกาสและได้เปรียบคู่แข่งในระดับหนึ่ง แต่การมีข้อมูล

เป็นจ านวนมากโดยขาดการจัดการข้อมูลและระบบมีความยุ่งยากในการเข้าถึง ธุรกิจอาจต้องเสีย

ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมในการเก็บรักษาข้อมูลที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ นอกจากนี้หากมีการน าข้อมูลมาวิเคราะห์

แล้วผิดพลาด อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจได้ ดังนั้นในยุคที่ผู้บริหารต้องใช้ข้อมูลในการตัดสินใจมากขึ้น 

การจัดระเบียบข้อมูลเพ่ือน าเสนอข้อมูลที่เป็นประโยชน์และมีคุณค่าแก่ผู้บริหารจึงเป็นสิ่งที่จ าเป็น

อย่างยิ่ง การสร้างคลังข้อมูลเพ่ือเก็บรวบรวมข้อมูลที่ส าคัญจากแหล่งต่าง ๆ จึงเกิดขึ้น เพ่ือให้ผู้ที่

เกี่ยวข้องสามารถเรียกใช้ข้อมูลที่ต้องการได้อย่างรวดเร็วและมีประสิทธิภาพมากขึ้น การสร้าง

คลังข้อมูลนี้จะสามารถช่วยลดปัญหาที่เกิดจากการใช้ข้อมูลจากฐานปฏิบัติการ (operational 

database) ซึ่งเป็นการเก็บข้อมูลในรูปแบบ transaction system ได้ (Whoknown, 2557) 

นิยามของคลังข้อมูล 

ระบบคลังข้อมูล (Data Warehouse) คือ ระบบการจัดเก็บ รวบรวมข้อมูล ที่มีอยู่ ใน

ระบบปฏิบัติการต่าง ๆ ขององค์กร โดยข้อมูลเหล่านั้นมักเป็นข้อมูลกระจัดกระจาย ให้มารวมไว้เป็น

ศูนย์กลางข้อมูล ขององค์กร และสามารถเก็บข้อมูลย้อนหลังได้หลายๆ ปี เพ่ือใช้เป็นข้อมูลช่วย

สนับสนุนการตัดสินใจ (Decision Support System) หรือใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล ที่ถูกต้อง และมี

ประสิทธิภาพ โดยการวิเคราะห์ต้องท าได้แบบหลายมิติ (Multidimensional Analysis) ตลอดจนการ

วิเคราะห์ทางธุรกิจ เช่น การพยากรณ์ (Forecasting), What-If Analysis, Data Mining เป็นต้น 

(คลังข้อมูล, 2559) 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 9 

คุณสมบัติเฉพาะของคลังข้อมูล 

จากความหมายของคลังข้อมูลที่บ่งบอกถึงความแตกต่างระหว่างคลังข้อมูลกับฐานข้อมูล

ปฏิบัติการ ซึ่งสามารถสรุปคุณสมบัติของคลังข้อมูลได้ (คลังข้อมูล, 2559) ดังนี้ 

1. Consolidated and Consistent 

Consolidated หมายถึง การรวบรวมข้อมูลที่เกิดขึ้นในระดับปฏิบัติการมาไว้ศูนย์กลาง

เดียวกัน คือ ที่คลังข้อมูลส่วน Consistent หมายถึงข้อมูลจากแหล่งต่าง ๆ ที่รวบรวมมาไว้ใน

คลังข้อมูล จะต้องมีคุณสมบัติที่เหมือน ๆ กัน ที่รูปแบบเดียวกันและสอดคล้องกัน เช่น ข้อมูลประเภท

วันที่ควรเลือกใช้แบบเดียวกัน เลือกเป็นปี ค.ศ. หรือ ปี พ.ศ. อย่างใดอย่างหนึ่ง เป็นต้น 

2. Subject - Oriented Data 

ข้อมูลที่เกิดขึ้นในระดับปฏิบัติการมักจะมีเป็นจ านวนมาก และส่วนใหญ่ก็ไม่ได้น ามาใช้ในการ

วิเคราะห์หรือการตัดสินใจ ดังนั้นข้อมูลในคลังข้อมูล จึงเลือกเก็บข้อมูลในระดับปฏิบัติการเฉพาะส่วน

ที่น ามาใช้ในเชิงวิเคราะห์หรือเชิงตัดสินใจ มากกว่าการเก็บข้อมูลเพ่ือตอบค าถามแบบรายละเอียด

ปลีกย่อย เช่น การแสดงข้อมูลยอดรวมการขายสินค้าแต่ละชนิดของลูกค้า และจะไม่แสดงรายการ

ขายทุกรายการที่ลูกค้าสั่ง เป็นต้น 

3. Historical Data 

ข้อมูลของคลังข้อมูล จะเก็บย้อนหลังเป็นเวลาหลาย ๆ ปี ทั้งนี้เพ่ือจะได้น าไปวิเคราะห์

เปรียบเทียบหาแนวโน้มของข้อมูล การเปรียบเทียบข้อมูลของปีนี้กับปีที่ผ่านมา ซึ่งแตกต่างจาก

ลักษณะข้อมูลของระบบ OLTP ที่เก็บเฉพาะข้อมูลที่ใช้เฉพาะปัจจุบัน 

4. Read - Only Data 

หลังจากที่น าข้อมูลเข้าสู่ฐานข้อมูลของคลังข้อมูลเรียบร้อยแล้ว ข้อมูลในฐานข้อมูลไม่ควรมี

การแก้ไขอีกเว้นแต่กรณีที่ข้อมูลที่โหลดเข้าไปนั้นเป็นข้อมูลที่ไม่ถูกต้อง ทั้งนี้เนื่องจากคลังข้อมูลเป็น

แหล่งที่เก็บข้อมูลขณะเวลาหนึ่ง ๆ ดังนั้นหลังการโหลดข้อมูลจากระบบ OLTP ซึ่งได้ตรวจสอบความ

ถูกต้องแล้วจึงไม่มีการ เพ่ิมใหม่ ปรับปรุงแก้ไข หรือ ลบรายการใด ๆ ภายใน คลังข้อมูล เฉพาะการ

เพ่ิมข้อมูลเข้าไปในคลังข้อมูลเท่านั้นที่ยอมให้ท าได้ 
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สถาปัตยกรรมคลังข้อมูล (Data Warehouse Architecture - DWA) 

DWA เป็นโครงสร้างมาตราฐานที่ใช้บ่อย เพ่ือให้เข้าใจแนวคิด และกระบวนการของ

คลังข้อมูลนั้น ๆ ซึ่งโดยทั่วไปแล้วคลังข้อมูลแต่ละระบบอาจจะมีรูปแบบที่ไม่เหมือนกันได้เพ่ือให้

เหมาะสมกับองค์กรนั้น ๆ ทั้งนี้ส่วนประกอบต่าง ๆ ภายใน DWA ที่ส าคัญ (วิชุดา ไชยศิวามงคล, 

2559) ได้แก่ 

1. Operational database หรือ external database layer ท าหน้าที่จัดการกับข้อมูลใน

ระบบงานปฏิบัติการหรือแหล่งข้อมูลภายนอกองค์กร 

2. Information access layer เป็นส่วนที่ผู้ใช้ปลายทางติดต่อผ่านโดยตรง ประกอบด้วย

ฮาร์ดแวร์และซอฟต์แวร์ ที่ใช้ในการแสดงผลเพ่ือวิเคราะห์โดยมีเครื่องมือช่วย เป็นตัวกลางที่

ผู้ใช้ใช้ติดต่อกับคลังข้อมูล โดยในปัจจุบันเครื่องมือที่ได้รับความนิยมเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็วนั้น

คื อ  Online Analytical Processing Tool ห รื อ  OLAP tool ซึ่ ง เ ป็ น เ ค รื่ อ ง มื อ ที่ มี

ความสามารถในการวิเคราะห์ที่ซับซ้อน และแสดงข้อมูลในรูปแบบหลายมิติ 

3. Data access layer เ ป็ นส่ วนต่ อประสานระหว่ า ง  Information access layer กั บ 

operational layer 

4. Data directory (metadata) layer เพ่ือให้เข้าใจถึงข้อมูลได้ง่ายขึ้น และเป็นการเพ่ิม

ความเร็วในการเรียกและดึงข้อมูลของคลังข้อมูล 

5. Process management layer ท าหน้าที่จัดการกระบวนการท างานทั้งหมด 

6. Application messaging layer เป็นมิดเดิลแวร์ท าหน้าที่ในการส่งข้อมูลภายในองค์กร

ผ่านทางเครือข่าย 

7. Data warehouse (physical) layer เป็นแหล่งเก็บข้อมูลของทั้ง information data และ 

external data ในรูปแบบที่ง่ายแก่การเข้าถึงและยืดหยุ่นได ้

8. Data staging layer เป็นกระบวนการการแก้ไข และดึงข้อมูลจาก external database 
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รูปภาพที่ 1 : สถาปัตยกรรมของคลังข้อมูล 
(ที่มา : https://blog.qlik.com/the-data-warehouse-comeback-how-the-cloud-is-

accelerating-insights) 
การออกแบบคลังข้อมูล 

การออกแบบคลังข้อมูล (โอภาส เอี่ยมสิริวงศ์, 2560) สามารถจัดท าเป็นขั้นตอน ดังต่อไปนี้ 

1. ก าหนดความต้องการ ซึ่งประกอบด้วยความต้องการของผู้ใช้ข้อมูล และความต้องการทาง

เทคนิค ก าหนดขอบเขตงาน และก าหนดแหล่งที่มาของข้อมูลที่ต้องใช้ โดยศึกษาจากงานที่ใช้

อยู่เดิม ความต้องการและรูปแบบของรายงานที่ใช้ส าหรับวิเคราะห์ 

2. ออกแบบและสร้างฐานข้อมูล โครงสร้างของฐานข้อมูลส าหรับงานคลังข้อมูลจะแตกต่าง 

จากการออกแบบงานที่เป็นฐานข้อมูลเชิงสัมพันธ์ ส าหรับคลังข้อมูลนั้น เน้น การออกแบบให้

ดีนอร์มัลไลซ์มากท่ีสุด คือไม้จ าเป็นต้องเป็น ไปตามกฎของนอร์มัลไลซ์ เพ่ือให้สอบถามข้อมูล

แล้ว ได้ผลเร็วที่สุด จึงยอมให้เกิดการซ้ าซ้ าอนของข้อมูลในแต่ละตารางได้ถ้าจ าเป็นโดยใน

การออกแบบฐานข้อมูลของคลังข้อมูล ประกอบด้วยตารางหลัก 2 อย่างคือ 

2.1 ตารางข้อเท็จจริง (Fact Table) เป็นตารางหลักที่เก็บข้อมูลและสามารถตอบค าถามที่

ต้องการได้เพียงพอ เช้น การเก็บข้อมูลด้านการขาย มีคอลัมน์ของรหัสสินค้า รหัสกลุ่ม

สินค้า เป็นต้น การออกแบบตารางข้อเท็จจริงจะเลือกเฉพาะคอลัมน์ที่ต้องการใช้งาน

เท่านั้น และพยายามลดขนาดของคอลัมน์ที่มีความยาวมากเกินไปโดยไม่จ าเป็น ข้อมูล

จะไม่มีการแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลง ยกเว้นแต่การเพ่ิมข้อมูลใหม่เข้าไปในตาราง 

2.2 ตารางมิติ (Dimension Table) เป็นตารางที่เก็บความหมายของรหัสที่ใช้ในตาราง

ข้อเท็จจริง มีประโยชน์เพ่ือ ช่วยให้การสอบถามแสดงค าอธิบายได้ชัดเจนขึ้นกว่าการ

แสดงแบบรหัสอย่างเดียว เช่น ประเภทของสินค้า จะมีตารางมิติเป็น Product Group 
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เก็บรหัสกลุ่มสินค้า ชื่อ และรายละเอียดรหัสกลุ่มสินค้า เป็นต้น นอกจากนี้ มิติยังอาจ

จัดข้อมูลเป็นหลายระดับ คือ มีระดับใหญ่และระดับรองได้  เช่น ถ้าเลือกมิติของเวลา 

สามารถจัดให้ระดับมิติใหญ่สุดคือปี ระดับต่อมาคือไตรมาส และระดับถัดไปคือเดือน 

ดังนั้น ในการดูข้อมูลของมิติเวลา จะเลือกดูได้ตั้งแต่ระดับปี ไตรมาส และเดือน ซึ่งท าได้

โดยใช้เครื่องมือโอแล็ปเพื่อท าการเจาะลงหรือเจาะขึ้นไปที่มิตินั้นๆได้ 

3. เลือกชนิดของข้อมูลที่เป็นตัวเลขส าหรับวิเคราะห์ ในทางคลังข้อมูล จะเรียกว่าตัววัด 

(Measure) ได้แก่ การเลือกคอลัมน์ที่มีชนิดข้อมูลเป็นตัวเลข เช่น จ านวนสถานประกอบ การ 

จ านวนคนท างาน เป็นต้น 

4. การเตรียมข้อมูล เป็นการน าข้อมูลที่ผ่านขบวนการตรวจสอบความถูกต้องของชุดข้อมูลมา

ผ่านการ ETL (Extraction, Transformation and Loading) ซึ่งเทคนิคการโหลด ข้อมูลเข้า

สู่คลังข้อมูล เป็นวิธีที่เร็วง่ายและคุ้มกับค่าใช้จ่ายที่ต้องเสียไป ซึ่งอาจมีประโยชน์ส าหรับ

โครงการต่างๆ ที่ต้องการข้อมูลส าหรับตัดสินใจ หรือการท างานอย่างรวดเร็ว 

5. ออกแบบการเพิ่ม หรือปรับปรุงข้อมูลในคลังข้อมูล การเพ่ิมข้อมูลในคลังข้อมูลเป็นสิ่งปกติ

และส าคัญ เนื่องจากจะต้องมีการน าข้อมูลจากระบบ OLTP (Online Transaction 

Processing) มาเพ่ิมที่คลังข้อมูลเ พ่ือให้มีข้อมูลทันสมัย นอกจากนี้  ยังอาจจะมีการ

ปรับเปลี่ยนโครงสร้างที่เก็บข้อมูลเพราะเปลี่ยนแนวความคิดหรือเพ่ิมวิธีในการวิเคราะห์

ข้อมูล เป็นต้น การเพ่ิมและปรับปรุงข้อมูลท าได้ 3 วิธี คือ 

5.1 การเพ่ิมข้อมูลต่อท้ายข้อมูลที่มีอยู่เดิม (Incremental Update) โดยไม่ได้เปลี่ยนแปลง

โครงสร้างของข้อมูลและ ข้อมูลส่วนนี้ยังไม้เคยน าเข้าในคลังข้อมูล 

5.2 การท าให้ข้อมูลทั้งหมดมีความถูกต้องทันสมัย (Refresh Data) โดยท าการประมวลผล

ข้อมูลใหม่อาจมีผลกระทบกับการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างของฐานข้อมูลในคลังข้อมูล 

5.3 การปรับปรุงโครงสร้างที่ใช้ส าหรับการวิเคราะห์ (Rebuild the Dimension Structure)

เช่น การเพ่ิมมิติ การเพ่ิม ตัววัด 

6. การบ ารุงรักษาฐานข้อมูล การเตรียมแผนและส ารองข้อมูลจากระบบคลังข้อมูล อย่าง

สม่ าเสมอ รวมทั้งการทดสอบและวางแผนการกู้ระบบเมื่อมีความเสียหายเกิดขึ้นด้วย 

การวิเคราะห์ข้อมูลในคลังข้อมูล 

 การวิเคราะห์ข้อมูลในคลังข้อมูล (วิกิพีเดียสารานุกรมเสรี, 2556) แบ่งได้เป็น 2 ประเภท 

ดังนี้ 
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1. Online Analytical Processing (OLAP) คือการค้นหาข้อมูลในคลังข้อมูล โดยการค้นหา

ข้อมูลในคลังข้อมูลแทนจะมีความเร็ว และความครอบคลุมของข้อมูลทั้งบริษัทที่มีอยู่ใน

คลังข้อมูล โดย OLAP เป็นเทคโนโลยีที่มีความส าคัญต่อธุรกิจในปัจจุบันอย่างมาก เนื่องจาก

ธุรกิจมีความซับซ้อนเพ่ิมมากขึ้น และการตัดสินใจทางธุรกิจต้องรวดเร็ว OLAP จึงเป็น

ตัวเลือกที่เหมาะสมมากที่สุดในปัจจุบัน เพราะจุดเด่นที่ส าคัญของ OLAP ประกอบด้วย การ

ตอบสนองต่อการดึงข้อมูลที่ใช้เวลาไม่นาน การท างานที่ไม่ข้ึนกับขนาดและความซับซ้อนของ

ฐานข้อมูล แอปพลิเคชัน OLAP ช่วยงานการวิเคราะห์ข้อมูล ไม่ว่าจะเป็นการเปรียบเทียบ 

การน าเสนอในมุมมองเฉพาะ รวมถึงการวิเคราะห์ข้อมูลย้อนหลังและคาดการณ์ข้อมูลใน

อนาคต 

2. การท าเหมืองข้อมูล (Data Mining) คือ การหารูปแบบบางอย่างที่ซ่อนอยู่ในข้อมูล ซึ่งไม่

สามารถสังเกตได้ด้วยการดูข้อมูลเพียงอย่างเดียว เนื่องจากข้อมูลมีปริมาณมาก เช่น การ

ค้นหากฎความสัมพันธ์ (association rules) ของสินค้าในห้างสรรพสินค้า เราอาจพบว่า

ลูกค้าร้อยละ 90 ที่ซื้อเบียร์ จะซื้อผ้าอ้อมเด็กด้วย ซึ่งเป็นข้อมูลให้ทางห้างคิดรายการส่งเสริม

การขายใหม่ๆ ได้ เป็นต้น 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจอัจฉริยะ (Business Intelligence) 

Howard Dresner ให้ความหมาย ค าว่า ธุรกิจอัจฉริยะ (Business Intelligence) หรือ BI ไว้

ในช่วงต้นของ ค.ศ.1990 ว่าหมายถึง “ชุดของแนวคิดและกระบวนทัศน์ที่จะพัฒนากระบวนการ

ตัดสินใจของธุรกิจโดยอาศัยข้อมูลที่เป็นข้อเท็จจริงจากฐานข้อมูล” ซึ่งในยุคนั้นเทคโนโลยีที่ถูก

น ามาใช้ส าหรับพัฒนา BI คือ คลังข้อมูล จึงท าให้เกิดเทคโนโลยีที่ท าให้องค์กรสามารถตอบค าถาม 

ตัดสินใจ และจัดการได้อย่างถูกต้องแม่นย า มีการจัดท ารายงานในรูปแบบต่างๆ จากการดึงข้อมูลใน

ฐานข้อมูลและคลังข้อมูลจ านวนมากเพ่ือช่วยในการวางแผน บริหารงานในองค์กรได้อย่างมี

ประสิทธิภาพและตรงตามความต้องการของผู้ใช้เช่น วิเคราะห์ และวางแผนการขายเพ่ือประเมินช่อง

ทางการจัดจ าหน่าย วิเคราะห์สินค้าที่ท าก าไรสูงสุดหรือขาดทุนต่ าสุดเพ่ือวางแผนการตลาดและการ

ผลิตวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อยอดขายสินค้า นอกจากนี้ยังช่วยสนับสนุนระบบการบริหารงาน

และการประเมินผลการด าเนินการ (Corporate Performance Management : CPM) อีกด้วย ใน

อดีตระบบธุรกิจอัจฉริยะถูกน ามาประยุกต์ใช้กับองค์กรธุรกิจขนาดใหญ่เท่านั้น เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายใน

การลงทุนและด าเนินการที่สูงมาก แต่ในปัจจุบันระบบดังกล่าวถูกน ามาประยุกต์ใช้งานในธุรกิจขนาด

กลางและขนาดเล็กมากขึ้น เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายที่ลดลงมาก ประกอบกับระบบดังกล่าวมีจุดเด่นที่ท า
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ให้ธุรกิจสามารถวางแผนการด าเนินการต่างๆ ได้อย่างอย่างมีประสิทธิภาพ  จนอาจกล่าวได้ว่าBI 

กลายเป็นเครื่องมือที่จ าเป็นของCEO(Chief Executive Officer) และ CIO (Chief Information 

Officer) ในทุกองค์กรธุรกิจ (ผู้ช่วยศาสตราจารย์ระวีวรรณ แก้ววิทย์, 2560) 

จุดเด่นของธุรกิจอัจฉริยะ 

1. ใช้งานง่ายโดยผู้ใช้ไม่จ าเป็นต้องมีความรู้ด้านฐานข้อมูลเมื่อผู้ใช้เลือกรายการที่ต้องการ

แล้วระบบจะสามารถผลิตผลลัพธ์ได้ตามต้องการ 

2. ข้อมูลมีความถูกต้องแม่นย า ท าให้สามารถใช้ข้อมูลเพ่ือสนับสนุนการตัดสินใจได้อย่างมี

ประสิทธิภาพท าให้เกิดความได้เปรียบคู่แข่งในเชิงกลยุทธ์ 

3. สามารถดึงข้อมูลจากฐานข้อมูลและคลังข้อมูลที่หลากหลายทั้งภายในและภายนอกมาท า

การวิเคราะห์ได้โดยไม่จ าเป็นต้องเขียนโปรแกรมหรือ Coding เช่น Excel Access SQL Server และ 

Oracle เป็นต้น 

4. สามารถน าข้อมูลที่อยู่ในรูปแบบของตารางไปใช้งานในโปรแกรมที่สามารถค านวณ ท า

ตาราง สร้างกราฟหรือ Chart ได้ทันท ี

การออกแบบโครงสร้างของคลังข้อมูลเพ่ือรองรับ BI ท าได้หลายแบบ แบบที่นิยมใช้คือ แบบ 

Star Schema หรือโครงสร้างแบบดาว มีลักษณะโครงสร้างที่ Fact Table ถูกล้อมรอบด้วยหลายๆ 

Dimension Table แสดงตัวอย่างของโครงสร้างดังกล่าวไว้ในรูปภาพที่ 2 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 15 

 

รูปภาพที่ 2 : ตัวอย่างโครงสร้างคลังข้อมูลแบบStar Schema 
(ที่มา : 

https://www.bu.ac.th/knowledgecenter/executive_journal/jan_mar_11/pdf/aw22.pdf) 
จากรูปภาพที่ 2 แสดงถึงโครงสร้างแบบ Star Schema ประกอบด้วย Dimension Table 

ได้แก่สินค้า พนักงานขาย ลูกค้า และเวลา Fact Table ได้แก่ ยอดขายสินค้า 

องค์ประกอบของธุรกิจอัจฉริยะ 

ธุรกิจอัจฉริยะเป็นชุดของเครื่องมือทางด้านเทคโนโลยีสารสนเทศและชุดค าสั่งงานเพ่ือใช้ใน

การรวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูลที่มาจากระบบสารสนเทศต่างๆ น ามาวิเคราะห์ด้วยชุดค าสั่งงานให้

เป็นสารสนเทศที่ผู้ใช้ประสงค์ตามที่กล่าวมาแล้วนั้น เพ่ือให้การท างานบรรลุตามเป้าหมายการท างาน

ของธุรกิจอัจฉริยะ ประกอบไปด้วย 3 ส่วน ดังรูปภาพที่ 3 (ศรีสมรัก อินทุจันทร์ยง, 2556) ได้แก่ 

1. ชุดเครื่องมือในการคัดแยก (Extract) แปลง (Transform) และน าเข้า (Load) 

เนื่องจากข้อมูลในแหล่งก าเนิดข้อมูลมีทั้งจ านวนและปริมาณที่มาก ในการวิเคราะห์ข้อมูล 

ผู้ใช้ต้องการข้อมูลบางอย่าง ไม่ได้ต้องการทั้งหมดและที่ส าคัญคือข้อมูลที่ต้องการนั้นไม่ได้อยู่ใน

แหล่งข้อมูลเดียวกันทั้งหมด เครื่องมือชุดนี้จะช่วยท าหน้าที่คัดแยกข้อมูลเฉพาะที่ต้องการจาก

แหล่งข้อมูลที่ต่างกัน และมีความแตกต่างกัน เช่น ขนาดของข้อมูล ลักษณะ รูปแบบการเก็บ ดังนั้น
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เครื่องมือ ETL จะท าความสะอาดข้อมูล (Data Cleansing) เพ่ือให้ข้อมูลสอดคล้องกัน ก่อนจะน า

บรรจุลงคลังข้อมูล (Data Warehouse) 

2. คลังข้อมูล (Data Warehouse) 

เป็นที่จัดเก็บข้อมูลจากแหล่งข้อมูลภายในองค์กร และภายนอกที่มีความจ าเป็นต้องใช้ในการ

ตัดสินใจของผู้บริหาร เช่น ข้อมูลที่ผู้บริหารบันทึกไว้ส าหรับในการท างานของตนเอง ข้อมูลเหล่านั้น

จะถูกน ามาจัดเตรียม ให้อยู่ในรูปแบบที่พร้อมจะท างานเชิงวิเคราะห์ (Analytical Data) ตามที่

ผู้บริหารต้องการ คลังข้อมูลจะเป็นฐานข้อมูลส าหรับการวิเคราะห์ด้วยชุดค าสั่งงานต่างๆ เช่น การ

ประมวลผลเชิงวิเคราะห์แบบออนไลน์หรือโอแลบ (On-Line Analytical Processing, OLAP) การ

ท าเหมืองข้อมูล (Data Mining) และระบบสารสนเทศอ่ืนๆ เป็นต้น 

3. ชุดค าสั่งงานเพ่ือการวิเคราะห์ 

ประกอบไปด้วยชุดค าสั่งงานหลายชุดค าสั่งที่จะท าการวิเคราะห์ที่แตกต่างกัน ผู้ใช้จะเลือก

ชุดค าสั่งงานตามท่ีต้องการมาใช้ ดังนี้ 

- Ad Hoc Query เป็นชุดค าสั่งงานในการจัดท ารายงานและการน าเสนอรายงานจากการ

สอบถามที่ไม่ได้มีการคาดการณ์ไว้ก่อน มักจะเป็นผลการด าเนินงานตามตัวบ่งชี้การ

ด าเนินงานต่างๆ ของหน่วยงาน หรือ การติดตามค่าเป้าหมายของการด าเนินงานที่ส าคัญ 

การน าเสนอรายงานมักจะอยู่ในรูปแบบของกราฟเพ่ือท าให้เกิดความเข้าใจได้ง่ายผ่าน 

Dashboard 

- Online Analytical Processing (OLAP) เป็นการประมวลผลเชิงวิเคราะห์แบบออนไลน์ 

เป็นชุดค าสั่งงานที่ช่วยให้ผู้ใช้งานวิเคราะห์ข้อมูลที่มาจากคลังข้อมูล การวิเคราะห์ข้อมูล

ที่เกิดขึ้นบ่อยจะเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลหลายมิติ (Multidimensionality) เพ่ือช่วยให้ผู้

วิเคราะห์ได้มองเห็นข้อมูลในเชิงลึกในมิติต่างๆ เป็นการเสริมความเข้าใจในสถานการณ์

ให้มากขึ้น 

- Data Mining หรือ การท าเหมืองข้อมูล เป็นชุดค าสั่งงานที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือ

ค้นหาความสัมพันธ์ในระหว่างข้อมูลที่ไม่เคยมีการค้นพบมาก่อนหรือคาดการณ์มาก่อน 

ซึ่งข้อมูลที่พบอาจจะสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน ผลการวิเคราะห์ที่ได้รับจากการ

ท าเหมืองข้อมูล เช่น การวิเคราะห์เพ่ือจัดประเภทลูกค้า การค้นหากลุ่มของลูกค้า การ
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ค้นหาลักษณะหรือพฤติกรรมของลูกค้าแต่ละกลุ่ม การพยากรณ์พฤติกรรมของลูกค้าที่

อาจจะพาไปสู่การกระท าที่ไม่ดี 

 

รูปภาพที่ 3 : องค์ประกอบของธุรกิจอัจฉริยะ 
(ที่มา : https://www.jba.tbs.tu.ac.th/files/Jba137/Column/JBA137SrisomrukC.pdf) 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เป็นธุรกิจที่มีความส าคัญส าหรับระบบเศรษฐกิจ ทั้งนี้ หลายๆ ครั้ง 

วิกฤตเศรษฐกิจของประเทศมักจะมีจุดเริ่มต้นจากอสังหาริมทรัพย์แทบทั้งสิ้น ภาครัฐมีการเก็บ

รวบรวมข้อมูลตัวเลขต่างๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือใช้เป็นส่วนประกอบในการ

ตัดสินใจลงทุน และใช้เพ่ือติดตามสภาวะเศรษฐกิจระดับประเทศสืบเนื่องมาถึงปัจจุบัน (TerraBKK, 

2557) 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เป็นธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่ดินในรูปแบบต่างๆ หรือมีการ

จัดสรรที่ดิน หรือก่อสร้างอาคารขึ้นมา แบ่งเป็นห้องชุด หรือแบ่งให้เช่าเป็นส่วนๆ เพ่ือการค้า เป็นต้น 

(Thumbsupteam, 2562) ดังนั้นการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (มหาวิทยาลัยราชภัฏ

พิบูลสงคราม, 2546) จึงอาจแบ่งตามประเภทอสังหาริมทรัพย์ได้ 3 ประเภท คือ 

1. การขายที่ดิน หมายถึง การขายที่ดินจัดสรร (Retail land Sales) โดยปกติผู้ขายที่ดินจัดสรร

จะซื้อที่ดินผืนใหญ่ และแบ่งที่ดินออกเป็นผืนย่อย ๆ แล้วท าการปรับปรุงที่ดินหรืออาจจะไม่

ปรับปรุงก็ได้ เช่น ระบบสาธารณูปโภค ฯลฯ กิจการอาจได้รับช าระค่าขายที่ดินเป็นเงินสด 

หรือวางเงินช าระครั้งแรกแล้วจ่ายเงินสดในลักษณะผ่อนส่งหลายงวด 
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2. การขายที่อยู่อาศัย (Real Estate Sales) หรือการขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งหมายถึง

การขายบ้านพร้อมที่ดิน ราคาขายเป็นราคาซึ่งรวมบ้านและที่ดิน เช่น หมู่บ้านจัดสรร และ

ทาวน์เฮาส์ โดยปกติผู้ขายเป็นผู้สร้างบ้านเอง หรืออาจให้ผู้อ่ืนรับช่วงสร้างบ้านต่อ แต่ผู้ขาย

จะเป็นผู้รับผิดชอบในการปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญา โดยทั่วไประยะเวลาในการก่อสร้าง

จนถึงโอนกรรมสิทธิ์ในสินทรัพย์จะใช้เวลาไม่เกิน 1 ปี 

3. การขายอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม หมายถึง การขายห้องชุด อาคารชุด หรือกลุ่มอาคาร

ชุดเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย หรือเพ่ือประกอบธุรกิจ และอาคารส านักงานเพ่ือขาย โดยทั่วไป

ระยะเวลาก่อสร้าง จนกระท่ังมีการโอนกรรมสิทธิ์ของอาคารชุดจะมากกว่า 1 ปี 

ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ 

การประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แบ่งแยกเป็น 5 กลุ่มหลักๆ ตามลักษณะของ

อสังหาริมทรัพย์ (Thumbsupteam, 2562) ดังนี้ 

1. อสังหาริมทรัพย์เพ่ีอการเกษตร เช่น สวนเกษตร หรือการจัดสรรที่ดินเพ่ือการท า

การเกษตรเป็นหลัก 

2. อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย เช่น โครงการที่อยู่อาศัย ประเภทบ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ 

อาคารชุด อพาร์ตเมนต์ให้เช่า ฯลฯ 

3. อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์ เช่น มินิออฟฟิศ อาคารส านักงาน ศูนย์การค้า โรงแรม 

ตลาดสด อาคารจอดรถให้เช่า ฯลฯ 

4. อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอุตสาหกรรม เช่น มินิแฟคตอรี่ สวน อุตสาหกรรม เขต

อุตสาหกรรม (พ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรมที่พัฒนาโดยภาคเอกชน) นิคมอุตสาหกรรม 

(พ้ืนที่โรงงานพัฒนาโดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยหรือร่วมกับภาคเอกชน

ด าเนินการ) ฯลฯ 

5. อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพักผ่อน เช่น โรงแรมตามอากาศ รีสอร์ตอาคารชุดตากอากาศ 

ฯลฯ 

ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

การท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีหลายรูปแบบ ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เราสามารถ

แยก ออกเป็นประเภทใหญ่ๆ ได้ (Thumbsupteam, 2562) ดังนี้ 
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1. การซื้อขายทั่วไป 

การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ เป็นการซื้อขายที่มีลักษณะคล้ายกับการซื้อขายในธุรกิจอ่ืนๆ

ทั่วไป เช่น การซื้อมาแล้วขายไป ผลตอบแทนหรือส่วนต่างที่ได้คือก าไร ต่างกันที่การซื้อขายในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ในทางกฎหมายก าหนดให้ต้องท านิติกรรมเป็นหนังสือและจดทะเบียนการได้มากับ

พนักงานเจ้าหน้าที่ เช่น โฉนดที่ดินเป็นเอกสารสิทธิที่แสดงตัวผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้นๆ เพ่ือ

ไม่ให้เกิดปัญหา 

2. การปล่อยเช่า 

การปล่อยเช่าเป็นช่องทางการลงทุนขั้นพ้ืนฐาน แบบมีอสังหาริมทรัพย์อยู่แล้ว เช่น คอนโด 

บ้าน ที่ดิน โกดัง ซึ่งสามารถเอามาปล่อยให้คนอื่นเช่าได้ การเช่าส่วนใหญ่เป็นแบบรายเดือนและมีการ

ท าสัญญาเช่าที่ชัดเจน ถ้าท าเลปล่อยเช่าดี จะสร้างก าไรได้สูงมาก เช่น ที่อยู่อาศัยก็ต้องอยู่ใกล้

รถไฟฟ้า-ป้ายรถเมล์-ใกล้ทางด่วน ท าให้เดินทางสะดวก รวมถึงมีอาหารการกินเยอะหาง่าย เป็นต้น 

3. การเป็นนายหน้าซื้อขายหรือเช่า 

การเป็นนายหน้า การเป็นนายหน้าขายอสังหาริมทรัพย์ก็เหมือนการจับเสือมือเปล่า เราไม่

ต้องมีที่ดินเอง เพียงแค่จับคนที่ต้องการขาย และคนที่ต้องการซื้อมา Match กันให้ได้เราก็จะได้

เปอร์เซ็นต์จากการเป็นตัวกลางด าเนินการ รายได้จากการเป็นนายหน้าอยู่ที่ 2-4 เปอร์เซ็นต์จากราคา

ขาย และข้ึนอยู่กับเงื่อนไขที่ได้ท าสัญญาไว้ด้วย 

4. การลงทุนแบบเก็งก าไร 

การลงทุนแบบเก็งก าไรมีหลายรูปแบบ ตัวอย่างเช่น การซื้อคอนโดในระหว่างการสร้างหรือ

ช่วงซื้อใบจอง เมื่อคอนโดใกล้จะสร้างเสร็จยิ่งมีคนเข้ามาดูเรื่อยๆ และถ้าลูกค้าสนใจห้องที่เราเป็น

เจ้าของก็มีโอกาสขายได้สูง แต่การลงทุนแบบเก็งก าไรนี้ก็มีเทคนิคมากมาย จึงควรหาความรู้เพ่ิมเติม

ด้วยจะท าให้เรามีอ านาจในการต่อรองมากขึ้น 

5. การประมูลจากกรมบังคับคดี 

การซื้ออสังหาริมทรัพย์จากกรมบังคับคดีจะท าให้เราได้ของราคาถูกกว่าท้องตลาด โครงสร้าง

มีสภาพดีใช้ได้ เหตุผลเนื่องจากส่วนใหญ่เจ้าของร้อนเงินท าให้เราได้ต้นทุนมาในราคาถูก เมื่อได้มา

แล้วเราอาจ Renovate ใหม่เพ่ือให้เช่า หรือขายต่อก็ได้ 
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แนวโน้มของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยปีพ.ศ. 2563 

ธุรกิจอสังหาฯ ถือเป็นหนึ่งในภาคการผลิตที่เป็นภาคเศรษฐกิจจริง (Real sector) และมีส่วน

ในการขับเคลื่อนการเติบโตของเศรษฐกิจของประเทศ แต่ว่าในปีที่ผ่านมา ธุรกิจอสังหาฯ ต้องเผชิญ

กับปัจจัยลบหลายอย่าง ทั้งภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว อุปทานส่วนเกินในตลาด รวมถึงหนี้ครัวเรือนที่

สูงลิ่ว อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาภาพรวมของธุรกิจอสังหาฯ ทั่วโลกจะพบว่า ธุรกิจอสังหาฯ ในเอเชีย

แปซิฟิกยังคงเป็นที่สนใจและถูกจับตามองจากนักลงทุนทั่วโลก เนื่องจากผลตอบแทนจากการลงทุน

ยังสูงกว่าภูมิภาคอ่ืน 

ส าหรับเมืองที่น่าลงทุนด้านอสังหาฯ มากที่สุดในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิกในปี 2563 จากการจัด

อันดับ พบว่า กรุงเทพมหานคร ได้รับการจัดอันดับที่ 11 โดยในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา กรุงเทพฯ เป็นเมือง

ที่ให้ผลตอบแทนในธุรกิจอสังหาฯ ได้ดี โดยอาคารส านักงานและอาคารที่พักอาศัยยังเติบโตอย่าง

แข็งแกร่ง โดยมีปัจจัยหนุนคือระบบขนส่งสาธารณะที่ขยายตัวอย่างรวดเร็ว และกระจายไปในหลาย

พ้ืนที่ ส่งผลต่อการลงทุนพัฒนาพ้ืนที่และอาคารที่พักอาศัยอย่างต่อเนื่อง  ซึ่งท าให้เห็นภาพความ

ต้องการและการขยายตัวของอสังหาริมทรัพย์ในภูมิภาคและในไทยที่ยังอยู่ในความสนใจของนักลงทุน 

(PWC, 2563) 

ส าหรับทิศทางตลาด ปี 2563 คาดว่าความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยจะมีการขยายตัวอย่าง

ต่อเนื่อง โดยมีปัจจัยส าคัญคืออัตราดอกเบี้ยขาลง และ มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล 

จึงท าให้มีการขยายตัวอย่างต่อเนื่องจากปลายปี 2562 แต่อาจจะมีการขยายตัวไม่เกินร้อยละ 5 และ

โครงการที่อยู่อาศัยใหม่จะมีการเปิดตัวต่อเนื่องจากช่วงปลายปีรองรับมาตรการรัฐซึ่งคาดว่าจะมี

จ านวนใกล้เคียงกับยอดการเปิดตัวในปี 2562 ดังนั้นผู้ประกอบการยังคงต้องให้ความส าคัญกับการ

บริหารสินค้าที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จรอการขาย ( Inventory) 

เพ่ือให้อุปทานไม่ค้างอยู่มากเกินไป และยังต้องระมัดระวังการเปิดตัวโครงการใหม่ๆที่มากจนตลาดไม่

สามารถดูดซับไม่ทัน เพราะว่าก าลังซื้อในตลาดถึงแม้ยังมีอยู่ แต่มีอยู่ไม่มากเท่ากับ 2 ปีก่อน (REIC, 

2562) 

ดัชนีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ 

ปัจจัยที่เป็นดัชนีชี้วัดภาวะตลาดอสังหาฯ (TerraBKK, 2557) มีทั้งสิ้น 14 ตัว โดยสามารถ

แบ่ งออกเป็น 2 ส่ วนหลัก คือ 1 .ตั วชี้ วัดทางเศรษฐกิจ  ( Economic Indicator) 2.ตัวชี้ วัด

อสังหาริมทรัพย์ (Property Indicator) ส าหรับตัวชี้วัดทางเศรษฐกิจ เป็นตัวดัชนีชี้วัดอสังหาริมทรัพย์
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ทางอ้อมที่จะส่งผลต่อก าลังซื้อ และธุรกิจที่จะเกิดขึ้นในปัจจุบันและอนาคต โดยดัชนีเหล่านี้อาจจะไม่

ส่งผลต่อตัวธุรกิจทันที แต่จะเริ่มเห็นผลชัดเจนมากขึ้นเมื่อเวลาผ่านไป ขณะที่ตัวชี้วัดอสังหาริมทรัพย์ 

เป็นดัชนีที่ได้เก็บรวบรวมจากตัวธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยตรงเป็นผลที่ปรากฏออกมาให้เห็นว่า 

ในขณะนั้นตลาดอสังหาริมทรัพย์มีผลตอบรับกับภาพรวมเศรษฐกิจอย่างไร 

ส าหรับตัวชี้วัดทางเศรษฐกิจ (Economic Indicator) มีทั้งสิ้น 4 ตัวประกอบด้วย 

1. ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (GDP) 

 

รูปภาพที่ 4 : ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (GDP) 
(ที่มา : https://www.terrabkk.com/news/18234) 

ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศเป็นดัชนีที่ชี้ถึงรายได้ของคนภายในประเทศว่า โดยรวม

แล้วในปีนั้นๆ รายได้ของคนในประเทศเพ่ิมขึ้นหรือลดลง หรือการจ้างงานในปีนั้นเพ่ิม หรือลดลง

อย่างไร ถ้า GDP สูงขึ้น แสดงว่า เราผลิตของออกมาขายได้มากกว่าปีที่แล้ว ความมั่งค่ังของคนในชาติ

ก็น่าจะมากขึ้นกว่าปีที่แล้วด้วย 

2. อัตราการว่างงาน (Unemployment Rate) อัตราการว่างงานเป็นดัชนีตัวหนึ่งที่ส าคัญ

เพ่ือจะบอกถึงสภาพเศรษฐกิจในขณะนั้นว่าดีหรือไม่ดี ถ้าอัตราการว่างงานสูงแสดงว่า 

สภาวะเศรษฐกิจช่วงนั้นไม่ค่อยดี ท าให้มีการปลดพนักงานออกมาก ท าให้ประชาชนไม่มี

รายได้ เศรษฐกิจก็จะไม่เติบโต ไม่เกิดการจับจ่ายใช้สอย ส่งผลต่อภาคอสังหาริมทรัพย์

ซบเซาลงไป 

3. หนี้ครัวเรือน (Household Debt) 
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รูปภาพที่ 5 : หนี้ครัวเรือน (Household Debt) 
(ที่มา : https://www.terrabkk.com/news/18234) 

หนี้ครัวเรือนเป็นภาระทางการเงินของภาคครัวเรือนอันเกิดจากการก่อหนี้โดยการกู้ยืมเงิน

จากสถาบันการเงินต่างๆ โดยสินเชื่อกับอสังหาฯ เป็นของคู่กัน ประเภทของการก่อหนี้นั้นส่วนใหญ่

เป็นการก่อหนี้เพื่อซื้ออสังหาริมทรัพย์มากที่สุดประมาณ 32% ของสัดส่วนหนี้ครัวเรือนทั้งหมด 

คุณทองมา วิจิตรพงศ์พันธุ์ ต าแหน่ง CEO บริษัทพฤกษาเรียลเอสเตท กล่าวว่า “แนวโน้มหนี้

ภาคครัวเรือนที่สูงขึ้น จะท าให้สภาพคล่องในระบบการเงินตึงตัว ธนาคารจะปล่อยสินเชื่อน้อยลง 

เนื่องจากคุณภาพผู้กู้ลดลง” ท าให้เห็นถึงความส าคัญของหนี้ครัวเรือนที่จะสงผลต่อการตัดสินใจลงทุน

ของผู้ประกอบการมากขึ้น ถ้าธนาคารปล่อยสินเชื่อน้อยลงท าให้ส่งผลต่อก าลังซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่

ลดลงด้วย 

4. ดัชนีความเชื่อมั่นของผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) ดัชนีความเชื่อมั่นของ

ผู้บริโภคเป็นดัชนีรายเดือนที่ได้จากการสอบถามความรู้สึกของผู้บริโภคที่มีต่อภาวะ

เศรษฐกิจที่เกิดขึ้น ในปัจจุบัน และคาดการณ์อนาคตในช่วง 3-6 เดือนข้างหน้า ในเรื่อง

ภาวะเศรษฐกิจทั่วไป การใช้จ่ายรายได้ โอกาสหางานท า และการใช้จ่ายเพ่ือซื้อสินค้า

อุปโภคบริโภค จะสังเกตุเห็นถึงหลายๆ ครั้งว่า ในหน้าหนังสือพิมพ์พูดถึงดัชนีความ
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เชื่อมั่นของผู้บริโภคหลายครั้ง ดัชนีความเชื่อมั่นเป็นปัจจัยที่ส าคัญเพ่ือดูว่าประชาชน

ภายในประเทศมีความพร้อมที่จะจับจ่ายใช้สอยแล้วหรือยัง ตัวเลขนี้ยิ่งมากยิ่งดี 

กระบวนการขายอสังหาริมทรัพย ์ 

การขายอสังหาริมทรัพย์ให้กับลูกค้าจะเรียกเก็บเงินจากลูกค้าใน 4 ขั้นตอน (บริษัท บีเอสเอ 

ตรวจสอบบัญชี จ ากัด, 2559) คือ 

1. วางเงินจอง (เงินมัดจ า) 

2. ช าระเงินค่าท าสัญญาจะซื้อจะขาย 

3. ผ่อนช าระค่างวดเงินดาวน์ 

4. ช าระเงินส่วนที่เหลือในวันโอนกรรมสิทธิ์ 

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

การรับรู้รายได้ตามมาตรฐานการบัญชีแบ่งวิธีการรับรู้รายได้ส าหรับกิจการที่มีส่วนได้เสียต่อ

สาธารณะและกิจการส่วนตัวแตกต่างกัน (บริษัท บีเอสเอ ตรวจสอบบัญชี จ ากัด, 2559) ดังนี้ 

1. กิจการที่มีส่วนได้เสียต่อสาธารณะ ก าหนดให้รับรู้รายได้เพียงวิธีเดียวคือรับรู้รายได้ทั้งจ านวน 

เมื่อได้โอนความเสี่ยงและผลประโยชน์ที่มีนัยส าคัญในทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อแล้ว ก็คือการโอน

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ให้กับลูกค้า 

2. กิจการที่ไม่มีส่วนได้เสียต่อสาธารณะ กิจการส่วนตัว สามารถเลือกการรับรู้รายการขาย

อสังหาริมทรัพย์ได้หลายวิธีขึ้นอยู่กับเงื่อนไขของการเกิดรายได้จากการขาย มีสามวิธี ดังนี้ 

- วิธีที่  1 : รับรู้รายได้ทั้งจ านวน (Full Accrual Method) เมื่อได้โอนความเสี่ยงและ

ผลประโยชน์ที่มีนัยส าคัญในทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อแล้ว ก็คือการโอนกรรมสิทธิ์ ใน

อสังหาริมทรัพย์ให้กับลูกค้า 

- วิธีที่ 2: รับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ (Percentage of Completion 

Method) รับรู้รายได้โดยค านวณตามอัตราส่วนต้นทุนของงานก่อนสร้างที่เกิดขึ้นกับ

ต้นทุนทั้งหมดที่ใช้ในการก่อสร้าง หรือให้วิศวกรประเมินความส าเร็จของงาน หรืออาจใช้

ทั้งสองวิธีประกอบกัน 

- วิธีที่ 3: รับรู้รายได้ตามเงินค่างวดที่ถึงก าหนดช าระ (Installment Method) รับรู้รายได้

ตามเงินท าสัญญาและเงินดาวน์ที่ได้รับตามอัตราก าไรขึ้นต้นของวิธีการผ่อนช าระ  ใน
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กรณีที่กิจการเลือกใช้วิธีนี้แล้วปรากฎว่า อัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จต่ ากว่าสัดส่วนของ

เงินที่ได้รับจากยอดผ่อนช าระ ให้รับรู้รายได้ไม่เกินอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ 

กรณีรายการขายยังไม่เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ท าให้ไม่สามารถรับรู้รายได้ตามวิธีที่ 1 

ถึง 3 ได้กิจการต้องบันทึกเงินที่ได้รับเป็นเงินมัดจ าหรือเงินรับล่วงหน้าแสดงเป็นหนี้สินในงบแสดง

ฐานะการเงินจนกว่าการขายจะเข้าเง่ือนไขการรับรู้รายได้ 

กิจการที่ ไม่มี ส่ วนได้ เสี ยสาธารณะ  (Non-Publicly Accountable Entities: NPAEs) 

หมายถึง กิจการที่ไม่ใช่กิจการต่อไปนี้ (สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ์, 2553) 

1. กิจการที่มีตราสารทุนหรือตราสารหนี้ของกิจการที่มีการซื้อขายต่อประชาชน ไม่ว่าจะ

เป็นตลาดหลักทรัพย์ในประเทศหรือต่างประเทศ หรือซื้อขายนอกตลาดหลักทรัพย์ 

(Over the Counter) รวมทั้งตลาดในท้องถิ่นและในภูมิภาค หรือกิจการที่น าส่งหรืออยู่

ในกระบวนการน าส่งงบการเงินของกิจการให้แก่ส านักงานคณะกรรมการก ากับ

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์หรือหน่วยงานก ากับดูแลอ่ืน เพ่ือวัตถุประสงค์ในการ

ออกขายหลักทรัพย์ใดๆ ต่อประชาชน 

2. กิจการที่ด าเนินธุรกิจหลักในการดูแลสินทรัพย์ของกลุ่มบุคคลภายนอกในวงกว้าง เช่น 

สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย บริษัทหลักทรัพย์ กองทุน

รวม ตลาดสินค้าเกษตรล่วงหน้าแห่งประเทศไทยตามกฎหมายว่าด้วยการนั้น เป็นต้น 

3. บริษัทมหาชน ตามกฎหมายว่าด้วยบริษัทมหาชน 

4. กิจการอื่นที่จะก าหนดเพ่ิมเติม 

2.5 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารต้นทุนส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ต้นทุนของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นตั้งแต่ยังไม่เริ่มท าโครงการ ผู้ประกอบการอสังหาฯ 

ต้องมีความรู้ ความเข้าใจ และ เตรียมตัวทางการเงินไว้เป็นอย่างดี เพราะต้องใช้เงินทุนมากมายกว่า

จะท าโครงการให้ประสบความส าเร็จได้สักหนึ่งโครงการ 

ต้นทุนของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีหลักใหญ่ๆ ดังนี้ ต้นทุนขาย ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดจากที่ดิน

ที่จะจัดสรรขาย ค่าใช้จ่ายก่อนเริ่มโครงการ ค่าจัดท าสาธารณูปโภค เช่น ค่าท่ีดิน ค่าถมดิน ค่าก่อสร้าง 

ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบระบายน้ า ระบบโทรศัพท์ ค่าก่อสร้างสระว่ายน้ า ค่าปลูกต้นไม้ ถนน 

ค่ารื้อถอน ค่าก่อสร้าง เป็นต้น ผู้ประกอบการจึงมีความจ าเป็นต้องหาผู้เชี่ยวชาญที่มีประสบการณ์ตรง

ในการพัฒนาโครงการอสังหาฯ มาช่วยท าด้านนี้เพ่ือจะได้จัดสรรเงินลงทุน ค่าใช้จ่าย ดอกเบี้ยสินเชื่อ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 25 

และ สภาพคล่องเพ่ือท าให้โครงการสามารถเดินหน้าโดยไม่สะดุดและควบคุมต้นทุนได้ตามที่วางไว้ 

(บริษัท แพน โฟ, 2562) 

2.6 แนวคิดเกี่ยวกับการวางแผนการตลาดส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ส่วนส าคัญในการท าให้โครงการอสังหาริมทรัพย์แต่ละโครงการให้สามารถขายได้ตาม

เป้าประสงค์นั้นมาจากการวางแผนการตลาดที่มีประสิทธิภาพ นักพัฒนามืออาชีพจะให้ความส าคัญ

กับการวางแผนการตลาดตั้งแต่เริ่มต้นจัดท าโครงการ เนื่องจากการวางแผนการตลาดจะต้องน าข้อมูล

คู่แข่ง ราคา กลุ่มเป้าหมาย กลยุทธ์ส่งเสริมการขายมาวิเคราะห์เพ่ือหาแผนที่ดีที่สุดเพ่ือให้โครงการ

อสังหาสามารถปิดการขายได้เร็วที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ ท าให้โครงการได้รายได้และผลก าไรตามที่

ต้องการหรืออาจสูงกว่าที่คาดไว้เพราะประหยัดต้นทุนค่าดอกเบี้ยและค่าบริหารการขาย 

ปัจจุบันการวางแผนการตลาดและส่งเสริมการขายสามารถเข้าถึงกลุ่มลูกค้าจ านวนมากผ่าน

ทางออนไลน์ท าให้ผู้ประกอบการประหยัดต้นทุนและเวลาไปได้มาก อย่างไรก็ตามผู้ประกอบต้อง

ติดตามกลยุทธ์ทีใช้และผลตอบรับอย่างใกล้ชิดเพ่ือปรับเปลี่ยนให้ทันกับตลาดและสถานการณ์ (บริษัท 

แพน โฟ, 2562) 

2.7 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการสินค้าคงค้างส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

การบริหารจัดการสินค้าคงเหลือ หรือสินค้าคงคลังนั้นถือเป็น “หัวใจ” ของการท ากิจการ

อสังหาริมทรัพย์ เพราะหากมีสินค้าคงเหลือมากๆ เจ้าของไม่สามารถลดราคาแบบ “หั่นครึ่ง” หรือ 

ลด 70% ได้เหมือนสินค้าประเภทเสื้อผ้า หรือสินค้าประเภทอื่นๆ (Top of Living, 2559) 

โดยทั่วไปบริษัทก าหนดจ านวนยูนิตที่ต้องพัฒนาในแต่ละโครงการให้สอดคล้องกับประมาณ

การยอดขาย โดยประมาณการยอดขายจะได้มาจากส่วนงานขายและการตลาดซึ่งได้ติดตามภาวะ

ตลาดอย่างใกล้ชิด อย่างไรก็ดีภาวะเศรษฐกิจที่ไม่เอ้ืออ านวย อาจส่งผลกระทบให้ยอดขายไม่เป็นไป

ตามประมาณการ ท าให้อาจมีจ านวนยูนิตที่สร้างเสร็จเหลือขายในบางขณะ โดยบริษัทจะลดความ

เสี่ยงจากการมีสินค้าคงเหลือด้วยการบริหารสินค้าคงเหลือให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น กล่าวคือ 

ส าหรับโครงการบ้านเดี่ยวและทาวน์โฮม จะเน้นการพัฒนาโครงการเป็นรายเฟส เพ่ือช่วยให้การ

บริหารงานก่อสร้างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ในกรณีที่ยอดขายไม่เป็นไปตามประมาณการ บริษัท

สามารถปรับแผนงานการก่อสร้างได้อย่างทันท่วงที หรือในกรณีที่พฤติกรรมของกลุ่มลูกค้ามีการ

เปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ บริษัทจะสามารถปรับรูปแบบบ้านให้เหมาะกับวิถีการด าเนินชีวิตที่



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 26 

เปลี่ยนไปได้ หรือในกรณีที่ความสามารถในการซื้อของกลุ่มลูกค้าลดลง บริษัทจะสามารถปรับลด

ขนาดบ้านให้มีราคาขายต่อหน่วยเหมาะสมกับก าลังซื้อของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายได้เป็นอย่างดี 

ส าหรับโครงการคอนโดมิเนียม จะมีแนวทางการลดความเสี่ยงจากการมียูนิตเหลือขาย โดย

มุ่งเน้นการท าวิจัยเชิงลึกเพ่ือพัฒนารูปแบบของโครงการคอนโดมิเนียมให้ตรงกับความต้องการของ

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย นอกจากนี้ยังต้องเน้นการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายที่สอดคล้องกับความ

ต้องการของลูกค้าในขณะนั้น เพ่ือกระตุ้นการตัดสินใจซื้อของกลุ่มลูกค้า  
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บทที่ 3 

โครงสร้างองค์กรและการด าเนินงาน 

 ในบทนี้จะกล่าวถึงประวัติองค์กร โครงสร้างองค์กร การด าเนินงานขององค์กร ไปจนถึง
ปัญหาที่เกิดข้ึนในปัจจุบันขององค์กรที่ใช้เป็นกรณีศึกษาในการพัฒนาโครงการ “คลังข้อมูลและระบบ
สนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัย” 

3.1 ประวัติองค์กร 

บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ ทูเซล จ ากัด (นามสมมติ) ก่อตั้งขึ้นมาเพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนาและขาย

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เดิมเป็นการพัฒนาโครงการ

บ้านเดี่ยวพร้อมที่ดินเพ่ือขายและเป็นโครงการลักษณะสร้างบ้านแบบสั่งสร้าง แต่บริษัทยังไม่ประสบ

ความส าเร็จเท่าที่ควร ต่อมาบริษัทจึงเริ่มต้นศึกษาโอกาสความเป็นไปได้ในการเพ่ิมประเภทของ

โครงการทีอ่ยู่อาศัยประเภททาวน์โฮม เพ่ือจับกลุ่มเป้าหมายที่มีก าลังซื้อทีจ่ ากัด 

ภายหลังบริษัทได้ขยายธุรกิจพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยประเภทอ่ืน ๆ เพ่ิมเติม เช่น ทาวน์

โฮม และคอนโดมีเนียม เพ่ือรองรับความต้องการของลูกค้าที่ไม่สามารถเป็นเจ้าของบ้านเดี่ยวทีม่ีราคา

สูง ท าให้บริษัทสามารถสร้างรายได้มากข้ึน และถือเป็นการสร้างรายได้ท่ีสม่ าเสมอให้กับบริษัท รวมถึง

บริษัทยังประสบความส าเร็จจากการเปลี่ยนนโยบายสร้างบ้านแบบสั่งสร้าง มาเป็นสร้างเสร็จก่อนขาย 

ซึ่งลูกค้าสามารถซื้อและพร้อมเข้าพักอาศัยได้ทันที 

ในปัจจุบันบริษัทมีโครงการที่อยู่อาศัยที่ด าเนินการขายอยู่และโครงการระหว่างเตรียมการ

จ านวนทั้งหมด 10 โครงการ แบ่งเป็นโครงการแนวราบและโครงการแนวสูง ประกอบด้วย บ้านเดี่ยว 

ทาวน์โฮม และคอนโดมิเนียม โดยเน้นพัฒนาโครงการบนท าเลที่ ต้ังที่ใกล้กับถนนสายหลัก และสิ่ง

อ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น สถานีรถไฟฟ้า ทางด่วน ศูนย์การค้า และสถานศึกษา เป็นต้น และ

ทางบริษัทมีนโยบายพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยให้มีคุณภาพในระดับราคาที่เหมาะสม 

เพ่ือให้ขายได้อย่างต่อเนื่อง สามารถปิดการขายโครงการในปัจจุบันและซ้ือที่ดินเพ่ือด าเนินธุรกิจ

พัฒนาโครงการใหม่ต่อไป 

3.2 โครงสร้างองค์กร 

โครงสร้างองค์กรของบริษัทท่ีน ามาศึกษา มีการแบ่งหน้าที่ดังนี้ 
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รูปภาพที่ 6 : โครงสร้างองค์กรของบริษัท 
การแบ่งงานและหน้าที่ความรับผิดชอบ 

1. กรรมการบริหาร มีหน้าที่บริหารจัดการและควบคุมดูแลการด าเนินธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับการ

บริหารงานของบริษัทเพ่ือให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ นโยบาย ระเบียบและข้อบังคับของ

บริษัท 

2. ฝ่ายบริหารงานทั่วไป มีหน้าที่ศึกษา วิเคราะห์ จัดท าแผนการปฏิบัติงาน และก ากับดูแลการ

บริหารความเสี่ยงของบริษัท เพ่ือให้มีความเข้าใจ สามารถปฏิบัติงานได้อย่างต่อเนื่อง และ

บรรลุตามเป้าหมายที่ก าหนด รวมทัง้กลั่นกรองเรื่องก่อนเสนอผู้บริหาร และงานอ่ืน ๆ ทีไ่ม่ได้

เป็นหน้าทีข่องฝ่ายใดโดยเฉพาะ 

3. ฝ่ายบัญชีและการเงิน มีหน้าที่ควบคุม ด าเนินการเกี่ยวกับการปฏิบัติงานด้านบัญชีและ

การเงิน เพ่ือให้การรับจ่ายเงิน มีประสิทธิภาพถูกต้องตามระเบียบ บันทึกรายการทางบัญชี

ต่าง ๆ ให้เป็นไปตามหลักการบัญชี จัดท าเอกสารส าคัญทางการเงิน เช่น ใบแจ้งหนี้ ใบก ากับ

ภาษี ใบเสร็จรับเงิน และจัดท ารายงานทางบัญชี 

4. ฝ่ายเทคโนโลยีสารสนเทศ มีหน้าที่ดูแลระบบการท างานต่าง ๆ ภายในบริษัท ด้วยการน า

เทคโนโลยีสารสนเทศท่ีเหมาะสมและสอดคล้องกับทิศทางธุรกิจมาใช้ 

5. ฝ่ายขายและการตลาด มีหน้าที่จัดท าแผนการขายและการตลาด ประสานงานการผลิตและ

วิเคราะห์ประสิทธิภาพของสื่อโฆษณา หาช่องทางโฆษณา เพ่ือเข้าถึงกลุ่มลูกค้าใหม่ และ

จัดท ารายการส่งเสริมการขาย ส ารวจตลาดเพ่ือเปรียบเทียบกับคู่แข่งในพ้ืนที่  วางกลยุทธ์

การตลาดเพ่ือพัฒนายอดขาย รวมทั้งการดูแลตรวจสอบสภาพของโครงการให้เรียบร้อย

พร้อมขาย 
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6. ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ มีหน้าที่ติดตามข้อมูลข่าวสารด้านอสังหาริมทรัพย์ แนวโน้มความต้องการ

ของลูกค้า หรือส ารวจโครงการต่าง ๆ ของคู่แข่ง เพ่ือน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์แนวโน้มต่าง ๆ 

ในการหาโอกาสพัฒนาหรือช่องว่างทางการตลาดน าเสนอผู้บริหารเพ่ือเป็นแนวทางในการ

พัฒนาโครงการ และขยายโครงการให้แก่บริษัทต่อไป 

7. ฝ่ายวิศวกรรม มีหน้าที่ตรวจวัดคุณภาพระหว่างการก่อสร้างโครงการว่าปลอดภัยและได้

มาตรฐานตามท่ีกฎหมายก าหนดหรือไม่ 

8. ฝ่ายธุรการ มีหน้าที่ติดต่อประสานงานหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่าย

บริหารงานก่อสร้าง ฝ่ายบัญชีและการเงิน และ Supplier รวมทั้งควบคุมดูแล บริหารบ้านที่

อยู่ในประกัน งานดูแลระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ งานดูแลรักษาความปลอดภัย

ภายในโครงการ ให้บรรลุตามแผนงานและเป้าหมายที่ก าหนดไว้ 

9. ฝ่ายบริหารงานก่อสร้าง มีหน้าที่ให้ค าปรึกษา ควบคุมดูแลงานด้านก่อสร้างให้เป็นไปตาม

แผนงานที่ก าหนด มีสินค้าคงค้างเหลือขายในปริมาณที่เหมาะสม รวมทั้งตรวจสอบ

งบประมาณ คุณภาพ และมาตรฐานในการก่อสร้างว่าอยู่ในแผนงานที่ได้วางไว้หรือไม่ 

3.3 การด าเนินงานขององค์กร 

บริษัท พร็อพเพอร์ตี้  ทูเซล จ ากัด (นามสมมติ) ด าเนินธุรกิจเป็นผู้จ าหน่ายโครงการ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งแบ่งเป็นโครงการแนวราบและ

โครงการแนวสูง ประกอบด้วย บ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม และคอนโดมิเนียม โดยขั้นตอนการด าเนินงานมี

รายละเอียดดังนี้ 
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รูปภาพที่ 7 : การด าเนินงานขององค์กร 
1. ช่วงเริ่มพัฒนา 

ฝ่ายบริหารงานทั่วไป ท าการศึกษาภาวะทางเศรษฐกิจและสังคม โดยการวิเคราะห์

ข้อมูลทางเศรษฐกิจสังคมและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งส ารวจหาท าเลที่ตั้งที่สามารถตอบสนอง

ความต้องการของลูกค้า โดยคิดและวางแผนในแต่ละปีว่าจะเลือกซื้อที่ดินบริเวณใดมาท าการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ศึกษาความเป็นไปได้ในการสร้างโครงการต่าง  ๆ โดยส ารวจ

สภาวะการณ์ของตลาดและการแข่งขัน และการประเมินราคาจากผู้ประเมินอิสระ เพ่ือน ารายละเอียด

ต่าง ๆ เข้าประชุมรายงานให้กรรมการบริหารทราบ เมื่อซื้อที่ดินมาแล้วจะวางแผนและออกแบบให้

เหมาะสมกับลูกค้าและท าเล เพ่ือด าเนินการขออนุมัติจากทางหน่วยงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องต่อไป 

2. ช่วงพัฒนาโครงการ 

ฝ่ายบริหารงานก่อสร้าง ท าการติดต่อกับผู้รับเหมาและ Supplier เพ่ือเตรียมความ

พร้อมทางด้านแรงงานและวัสดุก่อสร้างเพ่ือด าเนินการก่อสร้าง โดยจัดท า BOQ (Bill Of Quantities) 
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ท าให้สามารถรู้ได้ว่าบ้านแบบนี้จะต้องใช้วัสดุอะไร จ านวนเท่าไร ราคาโดยประมาณของวัสดุเป็น

เท่าไร และค่าแรงที่จะเกิดขึ้นจากการก่อสร้างประมาณเท่าไร รวมทั้งควบคุมดูแลงานด้านก่อสร้างให้

เป็นไปตามแผนงานที่ก าหนด 

ฝ่ายวิศวกรรม ท าการก าหนดคุณสมบัติของสินค้าทั้งหมด รวมทั้งตรวจสอบความ

สมบูรณ์ และวัดคุณภาพระหว่างการก่อสร้างโครงการว่าปลอดภัยและได้มาตรฐานพร้อมส่งมอบให้กับ

ลูกค้า 

ฝ่ายขายและการตลาด จะดูแลให้ค าแนะน าต่อลูกค้า หาช่องทางโฆษณาสื่อสารไปยัง

กลุ่มลูกค้าเพ่ือด าเนินการขาย จัดท ารายการส่งเสริมการขาย และส ารวจตลาดเพ่ือเปรียบเทียบกับ

คู่แข่งในพ้ืนที่ วางกลยุทธ์การตลาดเพ่ือพัฒนายอดขาย รวมทั้งจัดท ารายงานสรุปการโอนกรรมสิทธิ์

บ้านและที่ดินส่งให้ฝ่ายบัญชีเพ่ือบันทึกรายการบัญชี 

3. ช่วงส่งมอบงาน 

ฝ่ายบัญชีและการเงิน จะท าการบันทึกรับรู้รายได้ ณ วันโอนกรรมสิทธิ์บ้านให้กับลูกค้า 

ตาม รายงานสรุปการโอนกรรมสิทธิ์บ้านและที่ดินที่ทางฝ่ายขายจัดท าขึ้นมา รวมทั้งบันทึกรายการ

ทางบัญชีต่าง ๆ ให้เป็นไปตามหลักการบัญชี จัดท าเอกสารส าคัญทางการเงิน และจัดท ารายงานทาง

บัญชี 

ฝ่ายธุรการ คอยติดต่อประสานงานหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น ฝ่ายวิศวกรรม ฝ่าย

บริหารงานก่อสร้าง ฝ่ายบัญชีและการเงิน และ Supplier 

3.4 ปัญหาที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน 

1. ข้อมูลในปัจจุบันถูกจัดเก็บแยกออกจากกันตามแต่ละฝ่าย มีรูปแบบการจัดเก็บที่ต่างกัน 

บางฝ่ายจัดเก็บในรูปแบบเอกสารและ Excel รวมทั้งมีการจัดเก็บข้อมูลซ้ าซ้อนกัน ท าให้ยากต่อการ

เก็บรวบรวมและเพ่ิมเวลาในการท างาน เนื่องจากต้องน าข้อมูลที่มีมาสร้างเป็นรายงานในรูปแบบ 

PowerPoint อีกครั้งเพ่ือน าเสนอผู้บริหาร มีโอกาสเกิดปัญหาข้อมูลที่ไม่ตรงกัน ส่งผลต่อความ

น่าเชื่อถือของข้อมูล 

2. รายงานการวิเคราะห์ที่น าเสนอผู้บริหารยังขาดการน าเสนอข้อมูลในเชิงลึกในมิติต่าง ๆ 

เนื่องจากเป็นรายงานเฉพาะเรื่องเท่านั้น ท าให้ผู้บริหารไม่สามารถน าข้อมูลมาวิเคราะห์ภาพรวมของ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เ พ่ืออยู่อาศัย เพ่ือน ามาใช้ในการวางแผนการด าเนินงานและพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในแต่ละปี รวมทั้งการก าหนดกลยุทธ์ แนวโน้มหรือทิศทางธุรกิจ อาจจะปรับตัวไม่ทัน

การแข่งขันทางการตลาด 
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3. การจัดทำรายงานสรุปการโอนกรรมสิทธิ์บ้านและที่ดินยังขาดความต่อเนื่องในช่วงเวลา

ต่าง ๆ ท าให้ผู้บริหารมองไม่เห็นสถานะที่แท้จริงของการด าเนินงาน 

4. ไม่มีการวิเคราะห์และน าเสนอข้อมูลค่าใช้จ่ายทางการตลาดต่าง ๆ ของบริษัท แยกตาม

ประเภทของค่าใช้จ่ายทางการตลาด ส่งผลให้ในการวางแผนทางการตลาดอาจจะเลือกใช้วิธีการ

สื่อสารที่ไม่มีประสิทธิภาพกับลูกค้า เกิดการตัดสินใจเกี่ยวข้องกับการบริหารค่าใช้จ่ายส่งเสริมการขาย

ที่ไมเ่หมาะสม 
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บทที่ 4 

การพัฒนาระบบงาน 

ในบทนี้จะกล่าวถึงคุณสมบัติระบบงาน ความต้องการระบบ การออกแบบระบบ และการ

พัฒนาและติดตั้งระบบ ของโครงการนี้ 

4.1 ความต้องการระบบ 

4.1.1 คุณสมบัติระบบงาน 

ระบบงานพัฒนา “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ

อยู่อาศัย” ต้องมีคุณสมบัติดังต่อไปนี้ 

1. การติดต่อกับผู้ใช้ (User Interface) 

การติดต่อระหว่างผู้ใช้งานกับระบบผ่านรูปแบบ Graphic User Interface (GUI) และมีเมนู

ซึ่งแสดงด้วยภาษาไทย 

2. การออกแบบระบบให้รองรับการใช้งานได้พร้อมกันหลายคน 

จากการที่ Tableau Desktop Professional Edition (Version 2019.4.3) ที่ผู้พัฒนาใช้เป็น

เวอร์ชั่นที่สามารถใช้งานได้เพียงเครื่องเดียว ทั้งนี้หากต้องการใช้งานระบบได้พร้อมกันครั้งละ

หลายคน ต้องมีการติดตั้ง Tableau Server ที่มี License โดยจะช่วยให้ผู้ใช้งานระบบซึ่ง

ประกอบไปด้วยผู้บริหารและหัวหน้าฝ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง สามารถเรียกดูรายงานเพ่ือการ

วิเคราะห์ได้ในเวลาเดียวกัน ด้วยเหตุนี้การพัฒนาในโครงการนี้จึงไม่สามารถใช้งานพร้อมกัน

ได้หลายคน 

3. การเก็บรวบรวมข้อมูลไว้ภายใต้ฐานข้อมูลเดียวกัน 

ระบบที่พัฒนาขึ้นมีการรวบรวมข้อมูลจากฝ่ายต่างๆ ที่เก่ียวข้อง ทั้งภายในองค์กร ได้แก่ ฝ่าย

บริหารงานทั่วไป ฝ่ายขายและการตลาด ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายบริหารงานก่อสร้าง  และ

ภายนอกองค์กร  ได้แก่ ส านักงานสถิติแห่งชาติ  และศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่า

อสังหาริมทรัพย์ไทย โดยข้อมูลที่ได้มาจะถูกจัดเก็บให้เป็นมาตรฐานเดียวกัน และจัดเก็บไว้ใน

ฐานข้อมูลเดียวกัน เพ่ือความถูกต้องและลดความซ้ าซ้อนของข้อมูล ซึ่งท าให้การวิเคราะห์

ข้อมูลเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 
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4. การออกแบบระบบให้สะดวกต่อผู้ใช้งาน 

ระบบที่พัฒนาขึ้นมีการแสดงผลหลากหลายรูปแบบ เพ่ือให้ผู้ใช้งานสามารถวิเคราะห์ข้อมูลได้

หลากหลายมุมมองในแต่ละมิติ นอกจากนั้นยังสามารถ Drill Down และ Row Up เพ่ือดู

ข้อมูลในระดับต่างๆ ได้ตามความต้องการ และสามารถเปลี่ยนแปลง เพ่ิม ลด มิติที่ใช้ในแต่

ละรายงานได ้

5. การควบคุมด้านความปลอดภัย 

จากการที่ Tableau Desktop Professional Edition (Version 2019.4.3) เป็นเวอร์ชั่นที่

สามารถใช้งานได้เพียงเครื่องเดียว จึงท าให้ไม่สามารถก าหนดสิทธิ์ในการเข้าถึงข้อมูลของ

ผู้ใช้งาน แต่อย่างไรก็ตามระบบการจัดการด้านการรักษาความปลอดภัยของข้อมูลสามารถท า

ได้ใน Tableau Server ซึ่งหากมีการติดตั้ง จะสามารถก าหนดสิทธิ์ในการเข้าถึงข้อมูลให้แก่

ผู้ใช้งานหลายระดับ และระบบจะท าการตรวจสอบสิทธิ์ในการเข้าถึงข้อมูลของผู้ที่จะเข้าใช้

งาน และจะแสดงข้อมูลเฉพาะในส่วนที่ผู้ใช้งานมีส่วนเกี่ยวข้อง 

4.1.2 ความต้องการระบบงาน 

 จากการศึกษาวิเคราะห์ระบบงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย รวมถึงความ

ต้องการของผู้ใช้ระบบงาน สามารถสรุปความต้องการโดยรวมของระบบได้ ดังนี้ 

1. สามารถรวบรวมข้อมูลที่มีอยู่อย่างกระจัดกระจาย หลายรูปแบบ ให้อยู่ในมาตรฐานเดียวกัน 

2. สามารถแสดงผลการวิเคราะห์ข้อมูลได้หลากหลายรูปแบบตามความต้องการของผู้ใช้งาน 

โดยแสดงผลลัพธ์ในรูปแบบตารางหรือกราฟ ที่ท าให้ผู้บริหารสามารถใช้งานและน าไป

วิเคราะห์ สนับสนุนการตัดสินใจได้ง่าย อีกทั้งยังสามารถน าไปใช้ในการวางแผนกลยุทธ์และ

การบริหารจัดการการด าเนินงานในด้านต่างๆ ขององค์กรได้อย่างเหมาะสมมากข้ึน 

3. สามารถวิเคราะห์ข้อมูลได้หลายมิติและหลากหลายมุมมอง สามารถจัดท ารายงานได้ตาม

ความต้องการของผู้ใช้งานระบบ 

4.1.3 รายละเอียดระบบงาน 

 การพัฒนาระบบ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ

อยู่อาศัย” ประกอบด้วย 5 ระบบ โดยมีรายละเอียดของแต่ละระบบดังนี้ 

4.1.3.1 ระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Business Overview 

Analysis System) 

1. ภาพรวมของระบบ (System Overview) 
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ระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  (Real Estate Business Overview 

Analysis System) เป็นระบบสารสนเทศที่พัฒนาขึ้นเพ่ือช่วยให้ผู้บริหารสามารถวิเคราะห์ภาพรวมใน

เชิงเศรษฐกิจของประเทศไทย ซึ่งจะสามารถใช้สะท้อนตลาดอสังหาริมทรัพย์ได้เป็นอย่างดี เนื่องจาก

ปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คือ หนี้ครัวเรือน (ศูนย์วิเคราะห์เศรษฐกิจ ธนาคารทหาร

ไทย, 2558) โดยผู้บริหารสามารถทราบแนวโน้มอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจของไทย (GDP) และ

อัตราการเปลี่ยนแปลงของหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนจ าแนกตามวัตถุประสงค์ของการกู้ยืม รวมถึงการ

กระจายตัวของหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนในเชิงพ้ืนที่ ท าให้ผู้บริหารทราบถึงแนวโน้มสัดส่วนหนี้สิน

เฉลี่ยภาคครัวเรือนต่อ GDP เพ่ือน ามาปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ใช้ในการเตรียมความพร้อมส าหรับการ

รับมือกับสถานการณ์ต่าง ๆ ที่จะส่งผลต่อการด าเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

2. ผู้ใช้ (User) 

1) กรรมการบริหาร 

2) ผู้จัดการฝ่ายบริหารงานทั่วไป 

3. ค าถามผู้บริหาร (Management Question) 

1) แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือน และ GDP เป็นอย่างไร 

2) สัดส่วนหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนต่อ GDP เป็นอย่างไร 

3) สถานการณ์หนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนในประเทศไทยเป็นอย่างไร 

4) เมื่อพิจารณาหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนโดยเฉพาะหนี้สินในอสังหาริมทรัพย์นั้น มีแนวโน้ม

การขยายตัวเป็นอย่างไร 

4. รายงานการวิเคราะห์ (Analytic Reports) 

1) รายงานวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) และหนี้สิน

เฉลี่ยภาคครัวเรือน 

2) รายงานวิเคราะห์หนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนต่อผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (GDP) 

3) รายงานวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือน 

4) รายงานวิเคราะห์ภาพรวมหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนในระดับประเทศ 

5) รายงานวิเคราะห์สัดส่วนหนี้สินเฉลี่ยต่อรายได้เฉลี่ยของครัวเรือน 

6) รายงานวิเคราะห์เปรียบเทียบรูปแบบหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนในประเทศไทย 

7) รายงานวิเคราะห์หนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนตามหนี้สินในอสังหาริมทรัพย์ 
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5. มิติ (Dimension) 

1) มิติเวลา (Time Dimension) มีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- รายปี (Year) 

2) มิติภูมิภาค (Region Dimension) มีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ โดยแบ่งเป็นภูมิภาคตาม

เกณฑก์ารแบ่งกรมการปกครอง (Region Name) และจังหวัด (Province Name) ดังนี้ 

- กรุงเทพมหานคร (Bangkok) 

- ภาคกลาง (Central) 

- สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี เป็นต้น 

- ภาคเหนือ (Northern) 

- เชียงใหม่ ล าพูน ล าปาง เป็นต้น 

- ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ (Northeastern) 

- นครราชสีมา บุรีรัมย์ สุรินทร์ เป็นต้น 

- ภาคใต้ (Southern) 

- นครศรีธรรมราช กระบี่ พังงา เป็นต้น 

3) มิตขิ้อมูลของครัวเรือน (Household Information Dimension) 

เป็นมิติของครัวเรือน ซึ่งมีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- วัตถุประสงค์ของการกู้ยืม (Debt Purpose) ประกอบด้วย 6 กลุ่ม ดังนี้ 

- เพ่ือใช้จ่ายในครัวเรือน 

- เพ่ือใช้ท าธุรกิจที่ไม่ใช่การเกษตร 

- เพ่ือใช้ท าการเกษตร 

- เพ่ือใช้ในการศึกษา 

- เพ่ือใช้ซื้อ/เช่าซื้อบ้านและท่ีดิน 

- อ่ืน ๆ (หนี้จากการค้ าประกันบุคคลอ่ืน หนี้ค่าปรับหรือจ่ายชดเชยค่าเสียหาย 

เป็นต้น) 

6. ค่าวัด (Measure) 

ล าดับ ค่าวัด ค าอธิบาย หน่วย 
1 Number of 

Household 
จ านวนครัวเรือน ครัวเรือน 
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ล าดับ ค่าวัด ค าอธิบาย หน่วย 

2 Number of 
Indebted 

Household 

จ านวนครัวเรือนที่มี
หนี้สิน 

ครัวเรือน 

3 Average Amount 
of Debt 

จ านวนหนี้สินเฉลี่ย
ต่อครัวเรือน 

บาท 

4 Average Monthly 
Household 

Income 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน
ของครัวเรือน 

บาท 

5 Q1GDP ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศรายไตรมาส
ที่ 1 

ล้านบาท 

6 Q2GDP ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศรายไตรมาส
ที่ 2 

ล้านบาท 

7 Q3GDP ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศรายไตรมาส
ที่ 3 

ล้านบาท 

8 Q4GDP ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศรายไตรมาส
ที่ 4 

ล้านบาท 

7. ตัวชี้วัดผลการด าเนินการหลัก (KPIs) 

1) ผลรวมของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) 

=  ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศรายไตรมาสที่ 1
+  ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศรายไตรมาสที่ 2
+  ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศรายไตรมาสที่ 3
+  ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศรายไตรมาสที่ 4 

2) อัตราการเปลี่ยนแปลงของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) 

=  (
ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศในช่วงเวลาปัจจุบัน − ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศในช่วงเวลาก่อนหน้า

ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศในช่วงเวลาก่อนหน้า
) × 100 
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3) หนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือน (สสช.)1 

=  (
จ านวนครัวเรือน ×  จ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือน

1,000,0002
) 

4) อัตราการเปลี่ยนแปลงของหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือน 

=  (
หน้ีสินเฉลี่ยภาคครัวเรือนในช่วงเวลาปัจจุบัน − หน้ีสินเฉลี่ยภาคครัวเรือนในช่วงเวลาก่อนหน้า

หน้ีสินเฉลี่ยภาคครัวเรือนในช่วงเวลาก่อนหน้า
)

× 100 

5) ร้อยละของหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนต่อ GDP 

=  (
หน้ีสินเฉลี่ยภาคครัวเรือน

ผลรวมของผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ ณ ราคาประจ าป ี(𝑄𝐺𝐷𝑃) 4 ไตรมาสย้อนหลัง โดยเริ่มนับจากไตรมาสที่อ้างถึง
) 

×  100 

6) อัตราการเปลี่ยนแปลงของสัดส่วนหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนต่อ GDP 

=  (
สัดส่วนหนีส้ินเฉลี่ยภาคครัวเรอืนต่อ 𝐺𝐷𝑃ในช่วงเวลาปัจจุบัน − สัดส่วนหนี้สนิเฉลี่ยภาคครัวเรือนต่อ 𝐺𝐷𝑃ในช่วงเวลากอ่นหน้า

สัดส่วนหนีส้ินเฉลี่ยภาคครัวเรือนตอ่ 𝐺𝐷𝑃ในช่วงเวลากอ่นหนา้
)

× 100 

7) อัตราการเปลี่ยนแปลงของจ านวนครัวเรือนที่มีหนี้สิน 

=  (
จ านวนครัวเรือนท่ีมีหน้ีสินในช่วงเวลาปัจจุบัน − จ านวนครัวเรือนท่ีมีหน้ีสินในช่วงเวลาก่อนหน้า

จ านวนครัวเรือนท่ีมีหน้ีสินในช่วงเวลาก่อนหน้า
)

× 100 

8) อัตราการเปลี่ยนแปลงของจ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือน 

=  (
จ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนในช่วงเวลาปจัจุบัน − จ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนในช่วงเวลากอ่นหน้า

จ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนในช่วงเวลาก่อนหน้า
)

× 100 

9) อัตราการเปลี่ยนแปลงของจ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนในระดับประเทศโดยแบ่งตาม

ภูมิภาค 

=  (
จ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครวัเรอืนแต่ละภูมิภาคในชว่งเวลาปัจจุบัน − จ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรอืนแต่ละภูมิภาคในชว่งเวลาก่อนหนา้

จ านวนหนีส้ินเฉลี่ยต่อครัวเรือนแต่ละภูมภิาคในช่วงเวลากอ่นหน้า
)

× 100 
                                                           
1 ในการศึกษานี้อ้างอิงตัวเลขจากข้อมูลหนี้ภาคครัวเรือนที่จัดท าโดยส านักงานสถิติแห่งชาติ (สสช.) มาใช้ส าหรับการวิเคราะห์ ซึ่ง

เป็นการจัดเก็บข้อมูลด้วยการออกภาคสนามส ารวจภาคครัวเรือนโดยตรง ทั้งนี้ประเทศไทยมีหน่วยงานภาครัฐที่จัดเก็บข้อมูล
เกี่ยวกับสภาวะหนี้ครัวเรือนอย่างเป็นทางการ 2 แห่ง คือ ธนาคารแห่งประเทศไทย และส านักงานสถิติแห่งชาติ โดยลักษณะข้อมูล
มีความแตกต่างกัน เนื่องจากรูปแบบการจัดเก็บข้อมูลและการให้ค าจ ากัดความที่แตกต่างกัน 
2 เพ่ือให้ผู้ใช้สามารถท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบกับสูตร KPI อื่นได้ จึงจ าเป็นต้องมีการแปลงหน่วยให้เป็นหน่วยเดียวกัน โดยท า

การจัดรูปแบบการแสดงผลตัวเลขให้มีหน่วยเป็นล้านบาท เช่น 1,234,000,000,000 (บาท) ให้แสดงเป็น 1,234,000  (ล้านบาท) 
ซึ่งจะท าให้สามารถเปรียบเทียบกันได้ 
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10) สัดส่วนหนี้สินเฉลี่ยต่อรายได้เฉลี่ยของครัวเรือน 

=  
จ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนทั้งสิ้น

รายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือน
 

11) ร้อยละของจ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนโดยแบ่งตามวัตถุประสงค์ของการกู้ยืม 

=  (
จ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนแต่ละวัตถุประสงค์ของการกู้ยืม

จ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนทั้งสิ้น
)  ×  100 

12) อัตราการเปลี่ยนแปลงของจ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนโดยแบ่งตามวัตถุประสงค์ของ

การกู้ยืม 

=  (
จ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อครวัเรอืนแต่ละวัตถปุระสงค์ของการกูยื้มในช่วงเวลาปัจจุบัน − จ านวนหนีส้ินเฉลี่ยต่อครัวเรือนแต่ละวตัถุประสงค์ของการกู้ยืมในช่วงเวลากอ่นหน้า

จ านวนหนีส้ินเฉลี่ยต่อครวัเรือนแตล่ะวัตถปุระสงค์ของการกู้ยืมในชว่งเวลาก่อนหนา้
)

× 100 

13) หนี้สินในอสังหาริมทรัพย์คงค้าง ณ สิ้นปี 

=  (
จ านวนครัวเรือนที่มีหนี้สิน ×  หนี้สินเฉลี่ยเพ่ือใช้ในการซื้อบ้านและที่ดิน

1,000,0003
) 

14) อัตราการเปลี่ยนแปลงของหนี้สินในอสังหาริมทรัพย์ 

=  (
หน้ีสินในอสังหาริมทรัพย์ในช่วงเวลาปัจจุบัน − หน้ีสินในอสังหาริมทรัพย์ในช่วงเวลาก่อนหน้า

หน้ีสินในอสังหาริมทรัพย์ในช่วงเวลาก่อนหน้า
)

× 100 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
3
 เพ่ือให้ผู้ใช้สามารถท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบกับสูตร KPI อื่นได้ จึงจ าเป็นต้องมีการแปลงหน่วยให้เป็นหน่วยเดียวกัน โดยท า

การจัดรูปแบบการแสดงผลตัวเลขให้มีหน่วยเป็นล้านบาท เช่น 1,234,000,000,000 (บาท) ให้แสดงเป็น 1,234,000  (ล้านบาท) 
ซึ่งจะท าให้สามารถเปรียบเทียบกันได้ 
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8. โมเดลข้อมูลหลายมิติ (Multidimensional Data Model) 

 

รูปภาพที่ 8 : โมเดลข้อมูลหลายมิติของระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
9. ค าถามผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ (Management Questions Users and 

Analytic Reports) 

ตารางที่ 2 : ค าถามผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ของระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ 

ค าถามผู้บริหาร 
(Management Questions) 

ผู้ใช้ 
(Users) 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

1) แนวโน้มการเปลี่ยนแปลง
ของหนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือน 
และ GDP เป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่าย
บริหารงานทั่วไป  

1) รายงานวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของ
ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) และ
หนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือน 

2) สัดส่วนหนี้สินเฉลี่ยภาค
ครัวเรือนต่อ GDP เป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่าย
บริหารงานทั่วไป  

1) รายงานวิเคราะห์หนี้สินเฉลี่ยภาค
ครัวเรือนต่อผลิตภัณฑ์มวลรวม
ภายในประเทศ (GDP) 
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ค าถามผู้บริหาร 
(Management Questions) 

ผู้ใช้ 
(Users) 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

3) สถานการณ์หนี้สินเฉลี่ย
ภาคครัวเรือนในประเทศไทย
เป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่าย
บริหารงานทั่วไป  

1) รายงานวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของ 
หนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือน 
2) รายงานวิเคราะห์ภาพรวมหนี้สินเฉลี่ยต่อ
ครัวเรือนในระดับประเทศ 
3) รายงานวิเคราะห์สัดส่วนหนี้สินเฉลี่ยต่อ
รายได้เฉลี่ยของครัวเรือน 
4) รายงานวิเคราะห์เปรียบเทียบรูปแบบ
หนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนในประเทศไทย 

4) เมื่อพิจารณาหนี้สินเฉลี่ย
ภาคครัวเรือนโดยเฉพาะหนี้สิน
ในอสังหาริมทรัพย์นั้น มี
แนวโน้มการขยายตัวเป็น
อย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่าย
บริหารงานทั่วไป  

1) รายงานวิเคราะห์หนี้สินเฉลี่ยภาค
ครัวเรือนตามหนี้สินในอสังหาริมทรัพย์ 

10. รายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวชี้วัดผลการด า เนินงานหลัก และมิติ (Analytic Reports 

Measures KPIs and Dimensions) 

ตารางที่ 3 : รายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวชี้วัดผลการด าเนินงานหลัก และมิติ ของระบบวิเคราะห์
ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

1) รายงานวิเคราะห์
การเปลี่ยนแปลงของ 
ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศ (GDP) และ
หนี้สินเฉลี่ยภาค
ครัวเรือน 

1) ผลิตภัณฑ์มวล
รวมในประเทศราย
ไตรมาสที่ 1 
2) ผลิตภัณฑ์มวล
รวมในประเทศราย
ไตรมาสที่ 2 
3) ผลิตภัณฑ์มวล
รวมในประเทศราย
ไตรมาสที่ 3 

1) ผลรวมของผลิตภัณฑ์
มวลรวมในประเทศ (GDP) 
2) อัตราการเปลี่ยนแปลง
ของผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศ (GDP) 
3) หนี้สินเฉลี่ยภาค
ครัวเรือน 

1) มิติเวลา 
2) มิติข้อมูลของครัวเรือน 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 42 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

4) ผลิตภัณฑ์มวล
รวมในประเทศราย
ไตรมาสที่ 4 
5) จ านวนหนี้สิน
เฉลี่ยต่อครัวเรือน 
6) จ านวนครัวเรือน 

4) อัตราการเปลี่ยนแปลง
ของหนี้สินเฉลี่ยภาค
ครัวเรือน 

2) รายงานวิเคราะห์
หนี้สินเฉลี่ยภาค
ครัวเรือนต่อ
ผลิตภัณฑ์มวลรวม
ภายในประเทศ 
(GDP) 

1) ผลิตภัณฑ์มวล
รวมในประเทศราย
ไตรมาสที่ 1 
2) ผลิตภัณฑ์มวล
รวมในประเทศราย
ไตรมาสที่ 2 
3) ผลิตภัณฑ์มวล
รวมในประเทศราย
ไตรมาสที่ 3 
4) ผลิตภัณฑ์มวล
รวมในประเทศราย
ไตรมาสที่ 4 
5) จ านวนหนี้สิน
เฉลี่ยต่อครัวเรือน 
6) จ านวนครัวเรือน 

1) ผลรวมของผลิตภัณฑ์
มวลรวมในประเทศ (GDP) 
2) หนี้สินเฉลี่ยภาค
ครัวเรือน 
3) ร้อยละของหนี้สินเฉลี่ย
ภาคครัวเรือนต่อ GDP 
4) อัตราการเปลี่ยนแปลง
ของสัดส่วนหนี้สินเฉลี่ย
ภาคครัวเรือนต่อ GDP 

1) มิติเวลา 
2) มิติข้อมูลของครัวเรือน 

3) รายงานวิเคราะห์
การเปลี่ยนแปลงของ 
หนี้สินเฉลี่ยต่อ
ครัวเรือน 

1) จ านวนครัวเรือน
ที่มีหนี้สิน 
2) จ านวนหนี้สิน
เฉลี่ยต่อครัวเรือน 

1) อัตราการเปลี่ยนแปลง
ของจ านวนครัวเรือนที่มี
หนี้สิน 
2) อัตราการเปลี่ยนแปลง
ของจ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อ
ครัวเรือน 

1) มิติเวลา 
2) มิติข้อมูลของครัวเรือน 
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รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

4) รายงานวิเคราะห์
ภาพรวมหนี้สินเฉลี่ย
ต่อครัวเรือนใน
ระดับประเทศ 

1) จ านวนหนี้สิน
เฉลี่ยต่อครัวเรือน 

1) อัตราการเปลี่ยนแปลง
ของจ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อ
ครัวเรือนในระดับประเทศ
โดยแบ่งตามภูมิภาค 

1) มิติเวลา 
2) มิติภูมิภาค 
3) มิติข้อมูลของครัวเรือน 

5) รายงานวิเคราะห์
สัดส่วนหนี้สินเฉลี่ยต่อ
รายได้เฉลี่ยของ
ครัวเรือน 

1) จ านวนหนี้สิน
เฉลี่ยต่อครัวเรือน 
2) รายได้เฉลี่ยต่อ
เดือนของครัวเรือน 

1) สัดส่วนหนี้สินเฉลี่ยต่อ
รายได้เฉลี่ยของครัวเรือน 

1) มิติเวลา 
2) มิติข้อมูลของครัวเรือน 

6) รายงานวิเคราะห์
เปรียบเทียบรูปแบบ
หนี้สินเฉลี่ยภาค
ครัวเรือนในประเทศ
ไทย 

1) จ านวนหนี้สิน
เฉลี่ยต่อครัวเรือน 

1) ร้อยละของจ านวน
หนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือน
โดยแบ่งตามวัตถุประสงค์
ของการกู้ยืม 
2) อัตราการเปลี่ยนแปลง
ของจ านวนหนี้สินเฉลี่ยต่อ
ครัวเรือนโดยแบ่งตาม
วัตถุประสงค์ของการกู้ยืม 

1) มิติเวลา 
2) มิติข้อมูลของครัวเรือน 

7) รายงานวิเคราะห์
หนี้สินเฉลี่ยภาค
ครัวเรือนตามหนี้สิน
ในอสังหาริมทรัพย์ 

1) จ านวนครัวเรือน
ที่มีหนี้สิน 
2) จ านวนหนี้สิน
เฉลี่ยต่อครัวเรือน 

1) หนี้สินใน
อสังหาริมทรัพย์คงค้าง ณ 
สิ้นปี 
2) อัตราการเปลี่ยนแปลง
ของหนี้สินใน
อสังหาริมทรัพย์ 

1) มิติเวลา 
2) มิติข้อมูลของครัวเรือน 

 

4.1.3.2 ระบบวิเคราะห์รายได้และก าไรขั้นต้น (Revenues and Gross Profit Analysis 

System) 

1. ภาพรวมของระบบ (System Overview) 
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ระบบวิเคราะห์รายได้และก าไรขั้นต้น (Revenues and Gross Profit Analysis System) 

เป็นระบบสารสนเทศที่พัฒนาขึ้นเพ่ือใช้ในการวิเคราะห์รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์และก าไร

ขั้นต้นของบริษัท แยกตามช่วงเวลา ตามประเภทของแต่ละโครงการ (บ้านเดี่ยว  ทาวน์โฮม และ

คอนโดมิเนียม) และแสดงข้อมูลเปรียบเทียบรายได้กับช่วงเวลาก่อนหน้า เพ่ือช่วยให้ผู้บริหารทราบ

ภาพรวมของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์และก าไรขั้นต้นที่เกิดขึ้น รวมถึงแสดงให้ผู้บริหาร

ทราบถึงแนวโน้มการเติบโตของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์และก าไรขั้นต้น เพ่ือสามารถ

น าไปใช้ประกอบการตัดสินใจในการวางแผนกลยุทธ์การขาย 

2. ผู้ใช้ (User) 

1) กรรมการบริหาร 

2) ผู้จัดการฝ่ายขายและการตลาด 

3. ค าถามผู้บริหาร (Management Question) 

1) รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์และปริมาณการขายเป็นอย่างไร 

2) แนวโน้มการเติบโตของรายได้ และอัตราก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์เป็น

อย่างไร 

3) สัดส่วนรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในแต่ละโครงการเป็นอย่างไร 

4) โครงการใดมีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์สูงสุด-ต่ าสุด และตั้งอยู่บริเวณใด 

5) อัตราก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์ในแต่ละประเภทโครงการเป็นอย่างไร 

4. รายงานการวิเคราะห์ (Analytic Reports) 

1) รายงานวิเคราะห์มูลค่าและปริมาณการขายอสังหาริมทรัพย์ แยกตามช่วงเวลา ตามแต่

ละโครงการ 

2) รายงานวิเคราะห์แนวโน้มของอัตราการเติบโตของรายได้ และอัตราก าไรขั้นต้นจากการ

ขายอสังหาริมทรัพย์ แยกตามช่วงเวลา ตามแต่ละโครงการ 

3) รายงานวิเคราะห์สัดส่วนรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในแต่ละโครงการเทียบกับ

ทั้งหมด แยกตามช่วงเวลา 

4) รายงานจัดอันดับโครงการตามสัดส่วนรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์สูงสุด-ต่ าสุด 

แยกตามช่วงเวลา ตามแต่ละโครงการ 

5) รายงานวิเคราะห์แบบบ้านและท าเลที่ตั้งโครงการที่ขายดี แยกตามช่วงเวลา ตามแต่ละ

โครงการ 
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6) รายงานวิเคราะห์อัตราก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์รายประเภทโครงการ 

แยกตามช่วงเวลา 

5. มิติ (Dimension) 

1) มิติเวลา (Time Dimension) มีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- รายปี (Year) 

- รายไตรมาส (Quarter) 

- รายเดือน (Month) 

2) มิตโิครงการ (Project Dimension) 

เป็นมิติของโครงการ ซ่ึงมีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- ชื่อโครงการ (Project Name) เช่น 

- Avenue AA, Avenue BB, Prime AA เป็นต้น 

- ชื่อที่ตั้งโครงการ (Location Name) เช่น 

- รังสิต, รามอินทรา, สุวรรณภูมิ เป็นต้น 

- ประเภทโครงการ (Project Type) ประกอบด้วย 

- บ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม และคอนโดมิเนียม 

3) มิตแิบบบ้าน (Model Dimension) มีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- ชื่อแบบบ้าน (Model Name) เช่น 

- DH001, DH002, DH003 เป็นต้น 

6. ค่าวัด (Measure) 

ล าดับ ค่าวัด ค าอธิบาย หน่วย 
1 Sales Amount รายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย์ 
บาท 

2 Sales Unit จ านวนหน่วยที่ขาย หน่วย 

3 Cost Amount ต้นทุนจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์4 

บาท 

 

                                                           
4 ต้นทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย์ จะพิจารณาจากประเภทงานของต้นทุน โดยสามารถแบ่งได้ดังนี้ ต้นทนุค่าที่ดนิ ต้นทุนค่า

ก่อสร้างบ้าน และอื่น ๆ 
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7. ตัวชี้วัดผลการด าเนินการหลัก (KPIs) 

1) อัตราการเติบโตของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

=  (
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในช่วงเวลาปัจจุบัน − รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในช่วงเวลาก่อนหน้า

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในช่วงเวลาก่อนหน้า
) × 100 

2) ก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

= รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ − ต้นทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
3) อัตราก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

=  (
ก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์
)  ×  100 

4) ร้อยละของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์โดยแบ่งตามโครงการ 

=  (
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์แต่ละโครงการ

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมด
)  ×  100 

5) อัตราก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์โดยแบ่งตามประเภทโครงการ 

=  (
ก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภทโครงการ

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภทโครงการ
)  ×  100 

8. โมเดลข้อมูลหลายมิติ (Multidimensional Data Model) 

 

รูปภาพที่ 9 : โมเดลข้อมูลหลายมิติของระบบวิเคราะห์รายได้และก าไรขั้นต้น 
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9. ค าถามผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ (Management Questions Users and 

Analytic Reports) 

ตารางที่ 4 : ค าถามผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ของระบบวิเคราะห์รายได้และก าไรขั้นต้น 
ค าถามผู้บริหาร 

(Management Questions) 
ผู้ใช้ 

(Users) 
รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

1) รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์และปริมาณ
การขายเป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 

1) รายงานวิเคราะห์มูลค่าและปริมาณการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ แยกตามช่วงเวลา 
ตามแต่ละโครงการ 

2) แนวโน้มการเติบโตของ
รายได้ และอัตราก าไรขั้นต้น
จากการขายอสังหาริมทรัพย์
เป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 

1) รายงานวิเคราะห์แนวโน้มของอัตราการ
เติบโตของรายได้ และอัตราก าไรขั้นต้นจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ แยกตามช่วงเวลา 
ตามแต่ละโครงการ 

3) สัดส่วนรายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ในแต่ละ
โครงการเป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 

1) รายงานวิเคราะห์สัดส่วนรายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ในแต่ละโครงการเทียบ
กับท้ังหมด แยกตามช่วงเวลา 

4) โครงการใดมีรายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์สูงสุด-
ต่ าสุด และตั้งอยู่บริเวณใด 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 

1) รายงานจัดอันดับโครงการตามสัดส่วน
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์สูงสุด-
ต่ าสุด แยกตามช่วงเวลา ตามแต่ละโครงการ 
2) รายงานวิเคราะห์แบบบ้านและท าเลที่ตั้ง
โครงการที่ขายดี แยกตามช่วงเวลา ตามแต่
ละโครงการ 

5) อัตราก าไรขั้นต้นจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ในแต่ละ
ประเภทโครงการเป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 

1) รายงานวิเคราะห์อัตราก าไรขั้นต้นจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์รายประเภท
โครงการ แยกตามช่วงเวลา 

10. รายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวชี้วัดผลการด าเนินงานหลัก และมิติ (Analytic Reports 

Measures KPIs and Dimensions) 

ตารางที่ 5 : รายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวชี้วัดผลการด าเนินงานหลัก และมิติ ของระบบวิเคราะห์
รายได้และก าไรขั้นต้น 
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รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

1) รายงานวิเคราะห์
มูลค่าและปริมาณการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 
แยกตามช่วงเวลา 
ตามแต่ละโครงการ 

1) รายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 
2) จ านวนหน่วยที่
ขาย 

- 1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 

2) รายงานวิเคราะห์
แนวโน้มของอัตราการ
เติบโตของรายได้ และ
อัตราก าไรขั้นต้นจาก
การขาย
อสังหาริมทรัพย์ แยก
ตามช่วงเวลา ตามแต่
ละโครงการ 

1) รายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 
2) ต้นทุนจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 

1) อัตราการเติบโตของ
รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 
2) ก าไรขั้นต้นจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 
3) อัตราก าไรขั้นต้นจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์ 

1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 

3) รายงานวิเคราะห์
สัดส่วนรายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์
ในแต่ละโครงการ
เทียบกับท้ังหมด แยก
ตามช่วงเวลา 

1) รายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 

1) ร้อยละของรายได้จาก
การขายอสังหาริมทรัพย์
โดยแบ่งตามโครงการ 

1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 

4) รายงานจัดอันดับ
โครงการตามสัดส่วน
รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์
สูงสุด-ต่ าสุด แยกตาม
ช่วงเวลา ตามแต่ละ
โครงการ 

1) รายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 

- 1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 

5) รายงานวิเคราะห์
แบบบ้านและท าเล

1) รายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 

- 1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 
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รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

ที่ตั้งโครงการที่ขายดี 
แยกตามช่วงเวลา 
ตามแต่ละโครงการ 

3) มิตแิบบบ้าน 

6) รายงานวิเคราะห์
อัตราก าไรขั้นต้นจาก
การขาย
อสังหาริมทรัพย์ราย
ประเภทโครงการ 
แยกตามช่วงเวลา 

1) รายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 
2) ต้นทุนจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 

1) อัตราก าไรขั้นต้นจาก
การขายอสังหาริมทรัพย์
โดยแบ่งตามประเภท
โครงการ 

1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 

 

4.1.3.3 ระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด (Marketing Expense Analysis System) 

1. ภาพรวมของระบบ (System Overview) 

ระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด (Marketing Expense Analysis System) เป็นระบบ

สารสนเทศที่พัฒนาขึ้นเพื่อใช้ในการวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาดต่าง ๆ ที่เกิดข้ึนจริง โดยพิจารณา

จากประเภทของค่าใช้จ่ายทางการตลาด (ค่าจ้างสื่อโฆษณา  ค่าผลิตสื่อโฆษณา ค่าจัดงาน Event 

ค่าใช้จ่ายส่งเสริมการขายโครงการ และอ่ืน ๆ) แยกตามช่วงเวลา ตามแต่ละโครงการ ช่วยให้ผู้บริหาร

ทราบแนวโน้มของค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในแต่ละช่วงเวลา และสามารถเลือกใช้ วิธีการสื่อสารกับลูกค้า

เพ่ือให้มีประสิทธิภาพมากที่สุด รวมถึงการวิเคราะห์รายการส่งเสริมการขายในแต่ละโครงการ เพ่ือให้

ผู้บริหารใช้เป็นข้อมูลสนับสนุนการตัดสินใจในการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายส่งเสริมการขายในแต่ละ

โครงการต่อไปได้อย่างเหมาะสม 

2. ผู้ใช้ (User) 

1) กรรมการบริหาร 

2) ผู้จัดการฝ่ายขายและการตลาด 

3. ค าถามผู้บริหาร (Management Question) 

1) แนวโน้มค่าใช้จ่ายทางการตลาดเป็นอย่างไรเมื่อเทียบกับปีก่อนหน้าในช่วงเวลาเดียวกัน 
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2) บริษัทมีค่าใช้จ่ายทางการตลาดแต่ละประเภทเป็นอย่างไร และคิดเป็นสัดส่วนเท่าใดเมื่อ

เทียบกับค่าใช้จ่ายทางการตลาดทั้งหมดท่ีเกิดข้ึน 

3) บริษัทลงทุนกับวิธีการสื่อสารแบบใดมากท่ีสุด 

4) บริษัทมีค่าใช้จ่ายส่งเสริมการขายในแต่ละโครงการเป็นอย่างไร 

5) โครงการใดมีค่าใช้จ่ายส่งเสริมการขายโครงการสูงสุด 

6) บริษัทมีค่าใช้จ่ ายทางการตลาดเป็นอย่างไรเมื่ อเทียบกับรายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย์ 

4. รายงานการวิเคราะห์ (Analytic Reports) 

1) รายงานวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

2) รายงานวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด แยกตามประเภทค่าใช้จ่าย ตามแต่ละช่วงเวลา 

3) รายงานวิเคราะห์สัดส่วนค่าใช้จ่ายทางการตลาดแต่ละประเภทเทียบกับค่าใช้จ่าย

ทางการตลาดทั้งหมด แยกตามช่วงเวลา 

4) รายงานจัดอันดับวิธีที่ใช้ในการสื่อสารกับลูกค้าตามสัดส่วนค่าใช้จ่ายทางการตลาดที่

เกิดข้ึนสูงสุด-ต่ าสุด แยกตามประเภทค่าใช้จ่าย ตามแต่ละช่วงเวลา 

5) รายงานวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายส่งเสริมการขาย แยกตามโครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 

6) รายงานจัดอันดับโครงการที่มคี่าใช้จ่ายส่งเสริมการขายโครงการสูงสุด n อันดับ 

7) รายงานวิ เคราะห์สัดส่วนค่าใช้จ่ายทางการตลาดเทียบกับรายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย์ 

5. มิติ (Dimension) 

1) มิติเวลา (Time Dimension) มีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- รายปี (Year) 

- รายไตรมาส (Quarter) 

2) มิตโิครงการ (Project Dimension) 

เป็นมิติของโครงการ ซึ่งมีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- ชื่อโครงการ (Project Name) เช่น 

- Avenue AA, Avenue BB, Prime AA เป็นต้น 

- ประเภทโครงการ (Project Type) ประกอบด้วย 

- บ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม และคอนโดมิเนียม 
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3) มิติค่าใช้จ่ายทางการตลาด (Marketing Expense Dimension) มีล าดับชั้นของการ

วิเคราะห์ ดังนี้ 

- ประ เภทขอ งค่ า ใ ช้ จ่ า ย ท า ง ก า ร ตล าด  (Marketing Expense Type) 

ประกอบด้วย 

- ค่าจ้างสื่อโฆษณา (Media Expense) 

- ค่าผลิตสื่อโฆษณา (Product Expense) 

- ค่าจัดงาน Event (On Ground Event Expense) 

- ค่าใช้จ่ายส่งเสริมการขายโครงการ (Promotion Expense) 

- อ่ืน ๆ (Other Marketing Expense) 

- วิธีในการสื่อสารกับลูกค้า (Marketing Expense Sub Type) โดยใช้เครื่องมือ

หลายรูปแบบ ดังนี้ 

- ประเภทของค่าจ้างสื่อโฆษณา (Media Expense) ประกอบด้วย 

- TVC, Radio, Newspaper, Magazine, Outdoor, Online, PR, Mobile 

และ Others 

- ประเภทของค่าผลิตสื่อโฆษณา (Product Expense) ประกอบด้วย 

- TVC, Radio, Magazine, Billboard, Signage, ภ า ษี ป้ า ย ,  Online, 

Brochure, Direct Mail, ไปรษณีย์, Multimedia และ Others 

- ประเภทของค่าจัดงาน Event (On Ground Event Expense) ประกอบด้วย 

- Event MKT Event PR และ Road Show 

- ประเภทของค่าใช้จ่ายส่งเสริมการขายโครงการ (Promotion Expense) เป็น

รายการส่งเสริมการขายในแต่ละโครงการให้กับลูกค้า เช่น การให้ฟรีค่า

ส่วนกลาง การให้ฟรีค่าธรรมเนียมการโอน หรือการแจก Gift Voucher เป็นต้น 

- ประเภทอ่ืน ๆ (Other Marketing Expense) ประกอบด้วย 

- Public Relations, Media Intelligence, Sponsor และ Material 

- ชื่อค่าใช้จ่ายทางการตลาด (Marketing Expense Name) 
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6. ค่าวัด (Measure) 

ล าดับ ค่าวัด ค าอธิบาย หน่วย 

1 Total Marketing 
Expense 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ท า ง
การตลาด 

บาท 

2 Sales Amount รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

บาท 

7. ตัวชี้วัดผลการด าเนินการหลัก (KPIs) 

1) ร้อยละการเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

=  (
ค่าใช้จ่ายทางการตลาดในช่วงเวลาปจัจุบัน − ค่าใช้จ่ายทางการตลาดในช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหน้า

ค่าใช้จ่ายทางการตลาดในช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหน้า
) 

×  100 

2) ค่าใช้จ่ายทางการตลาดรวมของแต่ละประเภทค่าใช้จ่าย 

= ∑ ยอดค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

3) ร้อยละของค่าใช้จ่ายทางการตลาดโดยแบ่งตามประเภทค่าใช้จ่าย 

=  (
ค่าใช้จ่ายทางการตลาดแต่ละประเภท

ค่าใช้จ่ายทางการตลาดทั้งหมด
)  ×  100 

 

4) ร้อยละของค่าใช้จ่ายทางการตลาดแต่ละประเภทโดยแบ่งตามวิธีในการสื่อสารกับลูกค้า 

=  (
ค่าใช้จ่ายทางการตลาดแต่ละวิธี

ยอดค่าใช้จ่ายทางการตลาดแต่ละประเภท
)  ×  100 

5) ร้อยละของค่าใช้จ่ายทางการตลาดเทียบกับรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

=  (
ยอดค่าใช้จ่ายทางการตลาด

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์
)  ×  100 
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8. โมเดลข้อมูลหลายมิติ (Multidimensional Data Model) 

 

รูปภาพที่ 10 : โมเดลข้อมูลหลายมิติของระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

9. ค าถามผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ (Management Questions Users and 

Analytic Reports) 

ตารางที่ 6 : ค าถามผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ของระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

ค าถามผู้บริหาร 
(Management Questions) 

ผู้ใช้ 
(Users) 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

1) แนวโน้มค่าใช้จ่ายทาง
การตลาดเป็นอย่างไรเมื่อเทียบ
กับปีก่อนหน้าในช่วงเวลา
เดียวกัน 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 

1) รายงานวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของ
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

2) บริษัทมีค่าใช้จ่ายทาง
การตลาดแต่ละประเภทเป็น
อย่างไร และคิดเป็นสัดส่วน
เท่าใดเมื่อเทียบกับค่าใช้จ่าย
ทางการตลาดทั้งหมดที่เกิดขึ้น 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 

1) รายงานวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 
แยกตามประเภทค่าใช้จ่าย ตามแต่ละ
ช่วงเวลา 
2) รายงานวิเคราะห์สัดส่วนค่าใช้จ่ายทาง
การตลาดแต่ละประเภทเทียบกับค่าใช้จ่าย
ทางการตลาดทั้งหมด แยกตามช่วงเวลา 
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ค าถามผู้บริหาร 
(Management Questions) 

ผู้ใช้ 
(Users) 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

3) บริษัทลงทุนกับวิธีการ
สื่อสารแบบใดมากท่ีสุด 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 

1) รายงานจัดอันดับวิธีที่ใช้ในการสื่อสารกับ
ลูกค้าตามสัดส่วนค่าใช้จ่ายทางการตลาดที่
เกิดข้ึนสูงสุด-ต่ าสุด แยกตามประเภท
ค่าใช้จ่าย ตามแต่ละช่วงเวลา 

4) บริษัทมีค่าใช้จ่ายส่งเสริม
การขายในแต่ละโครงการเป็น
อย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 

1) รายงานวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายส่งเสริมการ
ขาย แยกตามโครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 

5) โครงการใดมีค่าใช้จ่าย
ส่งเสริมการขายโครงการสูงสุด 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 

1) รายงานจัดอันดับโครงการที่มีค่าใช้จ่าย
ส่งเสริมการขายโครงการสูงสุด n อันดับ 

6) บริษัทมีค่าใช้จ่ายทาง
การตลาดเป็นอย่างไรเมื่อเทียบ
กับรายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 

1) รายงานวิเคราะห์สัดส่วนค่าใช้จ่ายทาง
การตลาดเทียบกับรายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

10. รายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวชี้วัดผลการด า เนินงานหลัก และมิติ (Analytic Reports 

Measures KPIs and Dimensions) 

ตารางที่ 7 : รายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวชี้วัดผลการด าเนินงานหลัก และมิติ ของระบบวิเคราะห์
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

1) รายงานวิเคราะห์
การเปลี่ยนแปลงของ
ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

1) ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

1) ร้อยละการ
เปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่าย
ทางการตลาด 

1) มิติเวลา 
2) มิติค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 
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รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

2) รายงานวิเคราะห์
ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด แยกตาม
ประเภทค่าใช้จ่าย 
ตามแต่ละช่วงเวลา 

1) ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

- 1) มิติเวลา 
2) มิติค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

3) รายงานวิเคราะห์
สัดส่วนค่าใช้จ่ายทาง
การตลาดแต่ละ
ประเภทเทียบกับ
ค่าใช้จ่ายทางการ
ตลาดทั้งหมด แยก
ตามช่วงเวลา 

1) ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

1) ค่าใช้จ่ายทางการตลาด
รวมของแต่ละประเภท
ค่าใช้จ่าย 
2) ร้อยละของค่าใช้จ่าย
ทางการตลาดโดยแบ่งตาม
ประเภทค่าใช้จ่าย 

1) มิติเวลา 
2) มิติค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

4) รายงานจัดอันดับ
วิธีที่ใช้ในการสื่อสาร
กับลูกค้าตามสัดส่วน
ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาดที่เกิดข้ึน
สูงสุด-ต่ าสุด แยกตาม
ประเภทค่าใช้จ่าย 
ตามแต่ละช่วงเวลา 

1) ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

1) ร้อยละของค่าใช้จ่าย
ทางการตลาดแต่ละ
ประเภทโดยแบ่งตามวิธีใน
การสื่อสารกับลูกค้า 

1) มิติเวลา 
2) มิติค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

5) รายงานวิเคราะห์
ค่าใช้จ่ายส่งเสริมการ
ขาย แยกตาม
โครงการ ตามแต่ละ
ช่วงเวลา 

1) ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

- 1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 
3) มิติค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 
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รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

6) รายงานจัดอันดับ
โครงการที่มีค่าใช้จ่าย
ส่งเสริมการขาย
โครงการสูงสุด n 
อันดับ 

1) ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

- 1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 
3) มิติค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

7) รายงานวิเคราะห์
สัดส่วนค่าใช้จ่ายทาง
การตลาดเทียบกับ
รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

1) ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 
2) รายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 

1) ร้อยละของค่าใช้จ่าย
ทางการตลาดเทียบกับ
รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 
3) มิติค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด 

 

4.1.3.4 ระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง (Inventory Analysis System) 

1. ภาพรวมของระบบ (System Overview) 

ระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง ( Inventory Analysis System) เป็นระบบสารสนเทศที่

พัฒนาขึ้นเพ่ือใช้ในการวิเคราะห์และจัดการสินค้าคงค้าง โดยพิจารณาจากจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัย

เหลือขายและมูลค่าเหลือขาย แยกตามช่วงเวลา ตามแต่ละโครงการ เพ่ือช่วยให้ผู้บริหารทราบ

ภาพรวมของสินค้าคงค้าง รวมถึงแสดงข้อมูลของงานที่อยู่ระหว่างก่อสร้างและงานที่สร้างเสร็จเหลือ

ขายให้ผู้บริหารใช้เป็นข้อมูลในการบริหารสินค้าที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและที่อยู่อาศัย

สร้างเสร็จรอการขาย เพ่ือให้สินค้าคงค้างไม่ค้างอยู่ในปริมาณมากเกินไป และปรับกลยุทธ์ให้มี

ประสิทธิภาพพร้อมรับมือกับความท้าทายรอบด้านต่อไป 

2. ผู้ใช้ (User) 

1) กรรมการบริหาร 

2) ผู้จัดการฝ่ายขายและการตลาด 

3) ผู้จัดการฝ่ายบริหารงานก่อสร้าง 

3. ค าถามผู้บริหาร (Management Question) 

1) บริษัทมภีาพรวมของที่อยู่อาศัยเหลือขายเป็นอย่างไร 
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2) ในจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายทั้งหมดของบริษัท มีจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยสร้าง

เสร็จพร้อมโอนเป็นอย่างไร 

3) ความคืบหน้างานระหว่างก่อสร้างของโครงการเป็นอย่างไร 

4) ความคืบหน้างานขายของโครงการเป็นอย่างไร 

5) โครงการใดมีจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายมากท่ีสุด และเป็นที่อยู่อาศัยแบบใด 

6) บริษัทมีโครงการใดทีส่ินค้าคงค้างมีความเคลื่อนไหวช้าควรต้องติดตาม 

4. รายงานการวิเคราะห์ (Analytic Reports) 

1) รายงานวิเคราะห์จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายและมูลค่าเหลือขาย  แยกตาม

โครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 

2) รายงานวิเคราะห์จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายและสัดส่วน แยกตามประเภท

โครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 

3) รายงานวิเคราะห์จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยที่คาดว่าจะแล้วเสร็จโอนไปรอการขาย แยก

ตามโครงการ ตามแบบบ้าน ตามแต่ละช่วงเวลา 

4) รายงานวิเคราะห์ความคืบหน้างานก่อสร้าง แยกตามโครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 

5) รายงานวิเคราะห์ความคืบหน้างานขาย แยกตามโครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 

6) รายงานจัดอันดับโครงการตามจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสูงสุด-ต่ าสุด แยกตาม

โครงการ ตามแบบบ้าน ตามแต่ละช่วงเวลา 

7) รายงานวิเคราะห์โครงการอยู่ระหว่างการขายที่ยังโอนไม่เสร็จเกิน n ปี แยกตาม

โครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 

5. มิติ (Dimension) 

1) มิติเวลา (Time Dimension) มีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- รายปี (Year) 

- รายไตรมาส (Quarter) 

2) มิตโิครงการ (Project Dimension) 

เป็นมิติของโครงการ ซ่ึงมีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- ชื่อโครงการ (Project Name) เช่น 

- Avenue AA, Avenue BB, Prime AA เป็นต้น 
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- ประเภทโครงการ (Project Type) ประกอบด้วย 

- บ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม และคอนโดมิเนียม 

3) มิตแิบบบ้าน (Model Dimension) มีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- ชื่อแบบบ้าน (Model Name) เช่น 

- DH001, DH002, DH003 เป็นต้น 

6. ค่าวัด (Measure) 

ล าดับ ค่าวัด ค าอธิบาย หน่วย 

1 Balance Unit จ า น วนหน่ ว ยที่ อ ยู่
อาศัยเหลือขาย 

หน่วย 

2 Inventory Balance มูลค่าเหลือขาย บาท 
3 Units completed 

and transferred 
จ า น วนหน่ ว ยที่ อ ยู่
อาศัยที่คาดว่าจะแล้ว
เสร็จ 

หน่วย 

4 Investment value มูลค่าเงินที่ลงทุนไป
แล้ว 

บาท 

5 Value of the 
Development 

มู ล ค่ า ก า ร ล ง ทุ น
ก่อสร้างโครงการ 

บาท 

6 Sales Amount รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

บาท 

7 Project Value มู ลค่ าการขาย ของ
โครงการ 

บาท 

8 Stock Aging จ านวนปีนับจากวันที่
โอนหลังแรก 

ปี 

7. ตัวชี้วัดผลการด าเนินการหลัก (KPIs) 

1) ร้อยละการเปลี่ยนแปลงของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขาย 

=  (
จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายในช่วงเวลาปัจจุบัน − จ านวนหน่วยท่ีอยู่อาศัยเหลือขายในช่วงเวลาก่อนหน้า

จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายในช่วงเวลาก่อนหน้า
)  

×  100 
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2) ร้อยละการเปลี่ยนแปลงของมูลค่าเหลือขาย 

=  (
มูลค่าเหลือขายในช่วงเวลาปัจจุบัน − มูลค่าเหลือขายในช่วงเวลาก่อนหน้า

มูลค่าเหลือขายในช่วงเวลาก่อนหน้า
) 

×  100 
3) ร้อยละของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายโดยแบ่งตามประเภทโครงการ 

=  (
จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายแต่ละประเภท

จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายทั้งหมด
)  ×  100 

4) ร้อยละของมูลค่าการลงทุนก่อสร้างโครงการ 

=  (
มูลค่าเงินทีล่งทุนไปแล้ว

มูลค่าการลงทุนก่อสร้างทั้งหมดของโครงการ
)  ×  100 

5) รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์รวมของแต่ละโครงการ 

= ∑ รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

6) ร้อยละของมูลค่าการขายของโครงการ 

=  (
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์

มูลค่าการขายทั้งหมดของโครงการ
)  ×  100 

8. โมเดลข้อมูลหลายมิติ (Multidimensional Data Model) 

 

รูปภาพที่ 11 : โมเดลข้อมูลหลายมิติของระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง 
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9. ค าถามผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ (Management Questions Users and 

Analytic Reports) 

ตารางที่ 8 : ค าถามผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ของระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง 
ค าถามผู้บริหาร 

(Management Questions) 
ผู้ใช้ 

(Users) 
รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

1) บริษัทมภีาพรวมของที่อยู่
อาศัยเหลือขายเป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่าย
บริหารงานก่อสร้าง 

1) รายงานวิเคราะห์จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัย
เหลือขายและมูลค่าเหลือขาย แยกตาม
โครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 
2) รายงานวิเคราะห์จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัย
เหลือขายและสัดส่วน แยกตามประเภท
โครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 

2) ในจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัย
เหลือขายทั้งหมดของบริษัท มี
จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยสร้าง
เสร็จพร้อมโอนเป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่าย
บริหารงานก่อสร้าง 

1) รายงานวิเคราะห์จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัย
ที่คาดว่าจะแล้วเสร็จโอนไปรอการขาย แยก
ตามโครงการ ตามแบบบ้าน ตามแต่ละ
ช่วงเวลา 

3) ความคืบหน้างานระหว่าง
ก่อสร้างของโครงการเป็น
อย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่าย
บริหารงานก่อสร้าง 

1) รายงานวิเคราะห์ความคืบหน้างาน
ก่อสร้าง แยกตามโครงการ ตามแต่ละ
ช่วงเวลา 

4) ความคืบหน้างานขายของ
โครงการเป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่าย
บริหารงานก่อสร้าง 

1) รายงานวิเคราะห์ความคืบหน้างานขาย 
แยกตามโครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 
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ค าถามผู้บริหาร 
(Management Questions) 

ผู้ใช้ 
(Users) 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

5) โครงการใดมีจ านวนหน่วยที่
อยู่อาศัยเหลือขายมากท่ีสุด 
และเป็นที่อยู่อาศัยแบบใด 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่าย
บริหารงานก่อสร้าง 

1) รายงานจัดอันดับโครงการตามจ านวน
หน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสูงสุด-ต่ าสุด แยก
ตามโครงการ ตามแบบบ้าน ตามแต่ละ
ช่วงเวลา 

6) บริษัทมีโครงการใดที่สินค้า
คงค้างมีความเคลื่อนไหวช้า
ควรต้องติดตาม 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่าย
บริหารงานก่อสร้าง 

1) รายงานวิเคราะห์โครงการอยู่ระหว่างการ
ขายที่ยังโอนไม่เสร็จเกิน n ปี แยกตาม
โครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 

10. รายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวชี้วัดผลการด า เนินงานหลัก และมิติ (Analytic Reports 

Measures KPIs and Dimensions) 

ตารางที่ 9 : รายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวชี้วัดผลการด าเนินงานหลัก และมิติ ของระบบวิเคราะห์
สินค้าคงค้าง 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

1) รายงานวิเคราะห์
จ านวนหน่วยที่อยู่
อาศัยเหลือขายและ
มูลค่าเหลือขาย แยก
ตามโครงการ ตามแต่
ละช่วงเวลา 

1) จ านวนหน่วยท่ี
อยู่อาศัยเหลือขาย 
2) มูลค่าเหลือขาย 

1) ร้อยละการ
เปลี่ยนแปลงของจ านวน
หน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขาย 
2) ร้อยละการ
เปลี่ยนแปลงของมูลค่า
เหลือขาย 

1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 

2) รายงานวิเคราะห์
จ านวนหน่วยที่อยู่
อาศัยเหลือขายและ
สัดส่วน แยกตาม
ประเภทโครงการ 
ตามแต่ละช่วงเวลา 

1) จ านวนหน่วยท่ี
อยู่อาศัยเหลือขาย 

1) ร้อยละของจ านวน
หน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขาย
โดยแบ่งตามประเภท
โครงการ 

1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 
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รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

3) รายงานวิเคราะห์
จ านวนหน่วยที่อยู่
อาศัยที่คาดว่าจะแล้ว
เสร็จโอนไปรอการ
ขาย แยกตาม
โครงการ ตามแบบ
บ้าน ตามแต่ละ
ช่วงเวลา 

1) จ านวนหน่วยท่ี
อยู่อาศัยท่ีคาดว่าจะ
แล้วเสร็จ 

- 1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 
3) มิติแบบบ้าน 

4) รายงานวิเคราะห์
ความคืบหน้างาน
ก่อสร้าง แยกตาม
โครงการ ตามแต่ละ
ช่วงเวลา 

1) มูลค่าเงินท่ีลงทุน
ไปแล้ว 
2) มูลค่าการลงทุน
ก่อสร้างโครงการ 

1) ร้อยละของมูลค่าการ
ลงทุนก่อสร้างโครงการ 

1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 

5) รายงานวิเคราะห์
ความคืบหน้างานขาย 
แยกตามโครงการ 
ตามแต่ละช่วงเวลา 

1) รายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 
2) มูลค่าการขาย
ของโครงการ 

1) รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์รวมของ
แต่ละโครงการ 
2) ร้อยละของมูลค่าการ
ขายของโครงการ 

1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 

6) รายงานจัดอันดับ
โครงการตามจ านวน
หน่วยที่อยู่อาศัยเหลือ
ขายสูงสุด-ต่ าสุด แยก
ตามโครงการ ตาม
แบบบ้าน ตามแต่ละ
ช่วงเวลา 

1) จ านวนหน่วยท่ี
อยู่อาศัยเหลือขาย 

- 1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 
3) มิติแบบบ้าน 
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รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

7) รายงานวิเคราะห์
โครงการอยู่ระหว่าง
การขายที่ยังโอนไม่
เสร็จเกิน n ปี แยก
ตามโครงการ ตามแต่
ละช่วงเวลา 

1) จ านวนปีนับจาก
วันท่ีโอนหลังแรก 

- 1) มิติเวลา 
2) มิติโครงการ 

 

4.1.3.5 ระบบวิเคราะห์คู่แข่ง (Competitor Analysis System) 

1. ภาพรวมของระบบ (System Overview) 

ระบบวิเคราะห์คู่แข่ง (Competitor Analysis System) เป็นระบบสารสนเทศที่พัฒนาขึ้น

เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลจ านวนหน่วยขาย มูลค่าที่เปิดขายของที่อยู่อาศัยที่มีการเปิดตัวโครงการ

ที่อยู่อาศัยใหม่ในปีหนึ่ง ๆ ของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย และแสดงข้อมูลผลการ

ด าเนินงานของบริษัทคู่แข่งแยกตามช่วงเวลา เพ่ือให้ผู้บริหารทราบส่วนแบ่งตลาดของบริษัท และ

แนวโน้มการเติบโตของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในภาพรวม ซึ่งข้อมูลเหล่านี้เป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่อ

ผู้บริหารในการวางแผนการด าเนินงานและการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้บริษัทยังคงรักษา

ความสามารถในการแข่งขันได้ต่อไป 

2. ผู้ใช้ (User) 

1) กรรมการบริหาร 

2) ผู้จัดการฝ่ายขายและการตลาด 

3) ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 

3. ค าถามผู้บริหาร (Management Question) 

1) ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ไทยในด้านการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเป็นอย่างไร 

2) แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลเป็นอย่างไร 

3) จ านวนหน่วยขายและมูลค่าที่เปิดขายของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยทีเ่ปิดตัว

โครงการในปีปัจจุบันเป็นอย่างไร 
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4) แนวโน้มการเติบโตของจ านวนโครงการที่อยู่อาศัยมีผลท าให้ส่วนแบ่งตลาดของบริษัท

เปลี่ยนแปลงหรือไม่ อย่างไร 

5) การจัดอันดับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็นอย่างไร 

6) บริษัทเมื่อเทียบกับคู่แข่งในด้านรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์และก าไรขั้นต้นเป็น

อย่างไร 

4. รายงานการวิเคราะห์ (Analytic Reports) 

1) รายงานวิเคราะห์จ านวนหน่วยขายและมูลค่าที่เปิดขายของโครงการที่อยู่อาศัยที่เกิดขึ้น

รวมทั้งหมดทั่วประเทศตั้งแต่ปีพ.ศ. 2537 จนถึงปีพ.ศ. 2561 แยกตามชื่อบริษัท

อสังหาริมทรัพย์ ตามแต่ละพ้ืนที ่

2) รายงานวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล แยกตามช่วงเวลา 

3) รายงานวิเคราะห์จ านวนหน่วยขายและมูลค่าที่เปิดขายของที่อยู่อาศัยที่มีการเปิดตัว

โครงการที่อยู่อาศัยใหม่ แยกตามช่วงเวลา ตามแต่ละบริษัทอสังหาริมทรัพย์ 

4) รายงานวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาดในด้านจ านวนหน่วยขาย แยกตามช่วงเวลา ตามแต่ละ

บริษัทอสังหาริมทรัพย์ 

5) รายงานวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาดในด้านมูลค่าการขายของโครงการ แยกตามช่วงเวลา 

ตามแต่ละบริษัทอสังหาริมทรัพย์ 

6) รายงานจัดอันดับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยที่มีจ านวนหน่วยขายสูงสุด n 

อันดับ 

7) รายงานจัดอันดับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยที่มีมูลค่าการขายของโครงการ

สูงสุด n อันดับ 

8) รายงานวิเคราะห์รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์และก าไรขั้นต้น แยกตามช่วงเวลา 

ตามแต่ละบริษัทอสังหาริมทรัพย์ 

5. มิติ (Dimension) 

1) มิติเวลา (Time Dimension) มีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- รายปี (Year) 

2) มิตพ้ืินที่ (Area Dimension) 

เป็นมิติของพ้ืนที่ภูมิภาค ซ่ึงมีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 
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- ชื่อพ้ืนที ่(Area Name) ประกอบด้วย 

- เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

- จังหวัดภูมิภาค 

3) มิตบิริษัท (Company Dimension) มีล าดับชั้นของการวิเคราะห์ ดังนี้ 

- ประเภทของบริษัท (Company Type) ประกอบด้วย 

- บริษัทมหาชน (Public Limited Company) 

- บริษัททั่วไป (Private Company) 

- ชื่อบริษัท (Company Name) 

6. ค่าวัด (Measure) 

ล าดับ ค่าวัด ค าอธิบาย หน่วย 

1 Number of 
Projects 

จ านวนโครงการ โครงการ 

2 Number of Units จ านวนหน่วยขาย หน่วย 

3 Project Value มู ลค่ า กา รขายของ
โครงการ 

ล้านบาท 

4 Average Unit Price มูลค่าเฉลี่ยต่อหน่วย ล้านบาท 

5 Sales Amount รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

ล้านบาท 

6 Gross Profit 
Amount 

ก าไรขั้นต้นจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 

ล้านบาท 

7. ตัวชี้วัดผลการด าเนินการหลัก (KPIs) 

1) ร้อยละของจ านวนโครงการโดยแบ่งตามพ้ืนที ่

=  (
จ านวนโครงการแต่ละพ้ืนที่

จ านวนโครงการทั้งหมด
)  ×  100 

2) ร้อยละของจ านวนหน่วยขายโดยแบ่งตามพ้ืนที ่

=  (
จ านวนหน่วยขายแต่ละพ้ืนที่

จ านวนหน่วยขายทั้งหมด
) ×  100 
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3) ร้อยละของมูลค่าการขายของโครงการโดยแบ่งตามพ้ืนที ่

=  (
มูลค่าการขายของโครงการแต่ละพ้ืนที่

มูลค่าการขายของโครงการทั้งหมด
)  ×  100 

4) ร้อยละการเปลี่ยนแปลงของจ านวนหน่วยขาย 

=  (
จ านวนหน่วยขายในชว่งเวลาปัจจบุัน − จ านวนหนว่ยขายในชว่งเวลาก่อนหน้า

จ านวนหนว่ยขายในชว่งเวลาก่อนหน้า
) 

×  100 
5) ร้อยละการเปลี่ยนแปลงของมูลค่าการขายของโครงการ 

=  (
มูลค่าการขายของโครงการในช่วงเวลาปัจจุบัน − มูลค่าการขายของโครงการในช่วงเวลาก่อนหน้า

มูลค่าการขายของโครงการในช่วงเวลาก่อนหน้า
) 

×  100 

6) ร้อยละการเปลี่ยนแปลงของมูลค่าเฉลี่ยต่อหน่วย 

=  (
มูลค่าเฉลีย่ต่อหน่วยในช่วงเวลาปัจจุบัน − มูลค่าเฉลี่ยตอ่หน่วยในช่วงเวลาก่อนหน้า

มูลค่าเฉลีย่ต่อหน่วยในช่วงเวลาก่อนหน้า
) 

×  100 
7) อัตราส่วนแบ่งตลาดในด้านจ านวนหน่วยขาย 

=  (
จ านวนหน่วยขายของแต่ละบริษัทอสังหาริมทรัพย์

จ านวนหน่วยขายรวมทุกบริษัท
)  ×  100 

8) อัตราส่วนแบ่งตลาดในด้านมูลค่าการขายของโครงการ 

=  (
จ านวนมูลค่าของแต่ละบริษัทอสังหาริมทรัพย์

จ านวนมูลค่ารวมทุกบริษัท
)  ×  100 

9) ร้อยละของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับบริษัทคู่แข่ง 

=  (
 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทคู่แข่ง

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท
) × 100 

10) ร้อยละของก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับบริษัทคู่แข่ง 

=  (
ก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทคู่แข่ง

ก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท
) × 100 
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8. โมเดลข้อมูลหลายมิติ (Multidimensional Data Model) 

 

รูปภาพที่ 12 : โมเดลข้อมูลหลายมิติของระบบวิเคราะห์คู่แข่ง 
9. ค าถามผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ (Management Questions Users and 

Analytic Reports) 

ตารางที่ 10 : ค าถามผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ของระบบวิเคราะห์คู่แข่ง 

ค าถามผู้บริหาร 
(Management Questions) 

ผู้ใช้ 
(Users) 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

1) ภาพรวมของตลาด
อสังหาริมทรัพย์ไทยในด้าน
การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
เป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่ายพัฒนา
ธุรกิจ 

1) รายงานวิเคราะห์จ านวนหน่วยขายและ
มูลค่าที่เปิดขายของโครงการที่อยู่อาศัยที่
เกิดข้ึนรวมทั้งหมดทั่วประเทศตั้งแต่ปีพ.ศ. 
2537 จนถึงปีพ.ศ. 2561 แยกตามชื่อบริษัท
อสังหาริมทรัพย์ ตามแต่ละพ้ืนที่ 
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ค าถามผู้บริหาร 
(Management Questions) 

ผู้ใช้ 
(Users) 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

2) แนวโน้มการเปลี่ยนแปลง
การเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัย
ในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลเป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่ายพัฒนา
ธุรกิจ 

1) รายงานวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงการ
เปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล แยกตาม
ช่วงเวลา 

3) จ านวนหน่วยขายและมูล
ค่าท่ีเปิดขายของบริษัท
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศ
ไทยที่เปิดตัวโครงการในปี
ปัจจุบันเป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่ายพัฒนา
ธุรกิจ 

1) รายงานวิเคราะห์จ านวนหน่วยขายและ
มูลค่าที่เปิดขายของที่อยู่อาศัยที่มีการ
เปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ แยกตาม
ช่วงเวลา ตามแต่ละบริษัทอสังหาริมทรัพย์ 

4) แนวโน้มการเติบโตของ
จ านวนโครงการที่อยู่อาศัยมี
ผลท าให้ส่วนแบ่งตลาดของ
บริษัทเปลี่ยนแปลงหรือไม่ 
อย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่ายพัฒนา
ธุรกิจ 

1) รายงานวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาดในด้าน
จ านวนหน่วยขาย แยกตามช่วงเวลา ตามแต่
ละบริษัทอสังหาริมทรัพย์ 
2) รายงานวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาดในด้าน
มูลค่าการขายของโครงการ แยกตาม
ช่วงเวลา ตามแต่ละบริษัทอสังหาริมทรัพย์ 

5) การจัดอันดับบริษัท
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศ
ไทยเป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่ายพัฒนา
ธุรกิจ 

1) รายงานจัดอันดับบริษัทอสังหาริมทรัพย์
ในประเทศไทยที่มีจ านวนหน่วยขายสูงสุด n 
อันดับ 
2) รายงานจัดอันดับบริษัทอสังหาริมทรัพย์
ในประเทศไทยที่มีมูลค่าการขายของ
โครงการสูงสุด n อันดับ 

6) บริษัทเมื่อเทียบกับคู่แข่งใน
ด้านรายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์และก าไร
ขั้นต้นเป็นอย่างไร 

1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขาย
และการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่ายพัฒนา
ธุรกิจ 

1) รายงานวิเคราะห์รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์และก าไรขั้นต้น แยกตาม
ช่วงเวลา ตามแต่ละบริษัทอสังหาริมทรัพย์ 
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10. รายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวชี้วัดผลการด า เนินงานหลัก และมิติ (Analytic Reports 

Measures KPIs and Dimensions) 

ตารางที่ 11 : รายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวชี้วัดผลการด าเนินงานหลัก และมิติ ของระบบวิเคราะห์
คู่แข่ง 

รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

1) รายงานวิเคราะห์
จ านวนหน่วยขายและ
มูลค่าที่เปิดขายของ
โครงการที่อยู่อาศัยที่
เกิดข้ึนรวมทั้งหมดทั่ว
ประเทศตั้งแต่ปีพ.ศ. 
2537 จนถึงปีพ.ศ. 
2561 แยกตามชื่อ
บริษัท
อสังหาริมทรัพย์ 
ตามแต่ละพ้ืนที่ 

1) จ านวนโครงการ 

2) จ านวนหน่วย
ขาย 
3) มูลค่าการขาย
ของโครงการ 

1) ร้อยละของจ านวน
โครงการโดยแบ่งตามพ้ืนที่ 
2) ร้อยละของจ านวน
หน่วยขายโดยแบ่งตาม
พ้ืนที่ 
3) ร้อยละของมูลค่าการ
ขายของโครงการโดยแบ่ง
ตามพ้ืนที่ 

1) มิติเวลา 
2) มิตพ้ืินที่ 
3) มิตบิริษัท 

2) รายงานวิเคราะห์
การเปลี่ยนแปลงการ
เปิดตัวโครงการที่อยู่
อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล แยกตาม
ช่วงเวลา 

1) จ านวนหน่วย
ขาย 
2) มูลค่าการขาย
ของโครงการ 
3) มูลค่าเฉลี่ยต่อ
หน่วย 

1) ร้อยละการ
เปลี่ยนแปลงของจ านวน
หน่วยขาย 
2) ร้อยละการ
เปลี่ยนแปลงของมูลค่า
การขายของโครงการ 
3) ร้อยละการ
เปลี่ยนแปลงของมูลค่า
เฉลี่ยต่อหน่วย 

1) มิติเวลา 
2) มิตพ้ืินที่ 
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รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

3) รายงานวิเคราะห์
จ านวนหน่วยขายและ
มูลค่าที่เปิดขายของที่
อยู่อาศัยที่มีการ
เปิดตัวโครงการที่อยู่
อาศัยใหม่ แยกตาม
ช่วงเวลา ตามแต่ละ
บริษัท
อสังหาริมทรัพย์ 

1) จ านวนโครงการ 

2) จ านวนหน่วย
ขาย 
3) มูลค่าการขาย
ของโครงการ 
4) มูลค่าเฉลี่ยต่อ
หน่วย 

- 1) มิติเวลา 
2) มิตบิริษัท 

4) รายงานวิเคราะห์
ส่วนแบ่งตลาดในด้าน
จ านวนหน่วยขาย 
แยกตามช่วงเวลา 
ตามแต่ละบริษัท
อสังหาริมทรัพย์ 

1) จ านวนหน่วย
ขาย 

1) อัตราส่วนแบ่งตลาดใน
ด้านจ านวนหน่วยขาย 

1) มิติเวลา 
2) มิตบิริษัท 

5) รายงานวิเคราะห์
ส่วนแบ่งตลาดในด้าน
มูลค่าการขายของ
โครงการ แยกตาม
ช่วงเวลา ตามแต่ละ
บริษัท
อสังหาริมทรัพย์ 

1) มูลค่าการขาย
ของโครงการ 

1) อัตราส่วนแบ่งตลาดใน
ด้านมูลค่าการขายของ
โครงการ 

1) มิติเวลา 
2) มิตบิริษัท 

6) รายงานจัดอันดับ
บริษัท
อสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยที่มี
จ านวนหน่วยขาย
สูงสุด n อันดับ 

1) จ านวนหน่วย
ขาย 

- 1) มิติเวลา 
2) มิตบิริษัท 
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รายงานการวิเคราะห์ 
(Analytic Reports) 

ค่าวัด 
(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการด าเนินงาน
หลัก(KPIs) 

มิต ิ
(Dimensions) 

7) รายงานจัดอันดับ
บริษัท
อสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยที่มีมูลค่า
การขายของโครงการ
สูงสุด n อันดับ 

1) มูลค่าการขาย
ของโครงการ 

- 1) มิติเวลา 
2) มิตบิริษัท 

8) รายงานวิเคราะห์
รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์และ
ก าไรขั้นต้น แยกตาม
ช่วงเวลา ตามแต่ละ
บริษัท
อสังหาริมทรัพย์ 

1) รายได้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ 
2) ก าไรขั้นต้นจาก
การขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

1) ร้อยละของรายได้จาก
การขายอสังหาริมทรัพย์
เปรียบเทียบกับบริษัท
คู่แข่ง 
2) ร้อยละของก าไรขั้นต้น
จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์
เปรียบเทียบกับบริษัท
คู่แข่ง 

1) มิติเวลา 
2) มิตบิริษัท 
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4.2 การออกแบบระบบ 

 การออกแบบระบบงานของ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย” มีการออกแบบตามหัวข้อต่าง ๆ และหลักการที่ได้ประยุกต์มาใช้  4 

ส่วน ได้แก่ การออกแบบผลลัพธ์ การออกแบบข้อมูลเข้า การออกแบบส่วนต่อประสานผู้ใช้ และการ

ออกแบบส่วนการรักษาความปลอดภัย 

4.2.1 การออกแบบข้อมูลน าเข้า (Input Design) 

การออกแบบการน าเข้าข้อมูล (Input Design) ส าหรับ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการ

ตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย” มีการน าเข้าข้อมูลสู่คลังข้อมูลแบบระบบ Manual 

โดยขั้นตอนในการน าเข้าจะแบ่งเป็น 3 ขั้นตอน ดังนี้ 

1. การรวบรวมข้อมูลจากฝ่ายงานต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งข้อมูลดังกล่าวจะมาในรูปแบบของไฟล์  

Microsoft Excel จากนั้นจึงน าข้อมูลจากแหล่งข้อมูลเหล่านี้ มาท าการแปลงข้อมูลให้อยู่ใน

รูปแบบมาตรฐานเดียวกันตามรูปแบบที่ได้ออกแบบไว้ รวมถึงตรวจสอบความถูกต้องของ

ข้อมูลก่อนที่จะน าเข้าคลังข้อมูล เพ่ือให้เกิดความถูกต้องแม่นย าและสะดวกในการน าข้อมูล

ไปใช้ในการวิเคราะห์ 

2. น าข้อมูลจาก Microsoft Excel เข้าสู่  Microsoft SQL Server 2019 Developer โดยใช้

เครื่องมือการนำเข้าข้อมูลของ Microsoft SQL Server 2019 Developer 

3. เชื่อมต่อคลังข้อมูลจาก Microsoft SQL Server 2019 Developer กับTableau Desktop 

2019.4.3 เพ่ือใช้เป็น Data Source จากนั้นท าการเชื่อมโยงความสัมพันธ์ของแต่ละระบบ

ตามท่ีออกแบบ Star Scheme ไว้ เพื่อน าไปใช้ในการออกรายงาน 

4.2.2 การออกแบบผลลัพธ์ (Output Design) 

การออกแบบผลลัพธ์ของ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย” สามารถน าเสนอรูปแบบของการแสดงผลได้หลากหลายรูปแบบ โดย

ผู้ใช้งานระบบสามารถปรับเปลี่ยนมุมมองได้ตามความต้องการ ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับวัตถุประสงค์ของ

ระบบงาน และข้อมูลที่ต้องการน าเสนอว่าต้องการออกมาในรูปแบบใด 

นอกจากนี้ ระบบจะเอ้ืออ านวยให้ผู้ใช้สามารถดูผลลัพธ์ผ่านทางหน้าจอคอมพิวเตอร์ หรือสั่ง

พิมพ์รายงานทางเครื่องพิมพ์ และยังสามารถส่งผลลัพธ์ในรูปแบบ PDF ไฟล์ เพ่ือให้ผู้ใช้สามารถน า
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ไฟล์ไปเปิดยังคอมพิวเตอร์เครื่องอ่ืนได้ การออกแบบจึงเน้นรูปแบบที่เข้าใจง่าย ตรงตามวัตถุประสงค์

ในการวิเคราะห์ โดยแบ่งผลลัพธ์เป็น 3 ประเภทดังนี้ 

1. รายงานในรูปแบบตาราง (Table Report) เป็นรายงานที่แสดงข้อมูลที่ผู้ใช้ไม่จ าเป็นต้อง

เจาะลึกลงไปในรายละเอียดสามารถใช้งานเพียงมุมมองเดียว ไม่สามารถเพ่ิมมุมมองในเชิงลึก

ของข้อมูลได้ และผู้ใช้สามารถตอบค าถามจากรายงานได้ทันที 

 

รูปภาพที่ 13 : ตัวอย่างรายงานในรูปแบบตาราง (Table Report) 
2. รายงานในรูปแบบตารางแท็บไขว้ (Cross-Tabular Report หรือ Cross tab report) เป็น

รายงานที่แสดงข้อมูลที่ผู้ใช้ต้องการเจาะลึกลงไปในรายละเอียด เพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริง

บางอย่างที่ผู้บริหารสนใจ 

 

รูปภาพที่ 14 : ตัวอย่างรายงานรูปแบบตารางแบบแท็บไขว้ 
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3. รายงานรูปแบบกราฟ (Graph Report) เป็นรายงานในรูปแบบกราฟิกที่ช่วยให้ผู้บริหาร

มองเห็นภาพรวม และสามารถเปรียบเทียบข้อมูลได้ดีและชัดเจนยิ่งขึ้น โดยรูปแบบของกราฟ

แตกต่างกันตามวัตถุประสงค์ในการวิเคราะห์ ดังรูปภาพที่ 15 ถึง รูปภาพที่ 24 

 

รูปภาพที่ 15 : ตัวอย่างรายงานในรูปแบบกราฟแท่ง (Bar Chart) 

 

รูปภาพที่ 16 : ตัวอย่างรายงานในรูปแบบกราฟเส้น (Line Chart) 
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รูปภาพที่ 17 : ตัวอย่างรายงานในรูปแบบกราฟผสม 

 
รูปภาพที่ 18 : ตัวอย่างรายงานในรูปแบบ Maps 

โดยแสดงจ านวนหนี้สินต่อครัวเรือนด้วยสี: สีเขียว (หนี้น้อย), สีแดง (หนี้มาก) 
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รูปภาพที่ 19 : ตัวอย่างรายงานในรูปแบบกราฟวงกลม 

 

รูปภาพที่ 20 : ตัวอย่างรายงานในรูปแบบกราฟแท่งแบบวางซ้อนกัน (Stacked Column Chart) 
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รูปภาพที่ 21 : ตัวอย่างรายงานในรูปแบบแผนภูมิต้นไม้ (TreeMaps Chart) 

 

รูปภาพที่ 22 : ตัวอย่างรายงานในรูปแบบแผนภูมิแบบฟอง (Packed bubbles Chart) 
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รูปภาพที่ 23 : ตัวอย่างรายงานในรูปแบบ Latter graph 

 

รูปภาพที่ 24 : ตัวอย่างรายงานในรูปแบบแผนภูมิกระจาย (Scatter plots) 

4.2.3 การออกแบบส่วนติดต่อกับผู้ใช้ (User Interface Design) 

การออกแบบส่วนติดต่อกับผู้ใช้ควรที่จะออกแบบให้ผู้ใช้สามารถใช้งานผ่าน Web Service 

ได้ เพ่ือให้สามารถเข้าใช้งานได้สะดวกจากทุกที่ทุกเวลา และท าให้ผู้ใช้สามารถเข้าใช้งานได้พร้อมกัน
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ได้หลายคน (Multi User) แต่เนื่องจากโครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย” พัฒนาด้วย Tableau Desktop 2019.4.3 ซึ่งเป็น Desktop 

Edition ท าให้ยังไม่สามารถพัฒนาในรูปแบบการใช้งานที่เป็น Web Service ได้ ในส่วนนี้จึงจะมีเพียง

ส่วนของหน้าจอแสดงผลรายงานที่เหมาะสมส าหรับผู้ใช้งาน โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 

1. Dashboard 

เป็นหน้าจอแสดงผลที่รวบรวมรายงาน กราฟแสดงผล หรือตารางที่สร้างไว้ในแต่ละ 

Worksheet มาไว้ในหน้าจอเดียวกัน ซึ่งผู้ใช้สามารถเลือกดูข้อมูลและปรับเปลี่ยนรายงานได้ตามมิติที่

สนใจ 

 

รูปภาพที่ 25 : ตัวอย่างหน้าจอแสดงผลแบบ Dashboard 
2. Story 

เป็นหน้าจอแสดงผลอีกรูปแบบหนึ่งที่สามารถเลือก Worksheet หรือ Dashboard ที่มี

เนื้อหาเกี่ยวข้องกันมาไว้ด้วยกันเพ่ือใช้ในการอธิบายข้อมูลในเรื่องต่างๆ โดยสามารถใช้ Story ได้ 2 

วัตถุประสงค์ ดังนี้ 
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- เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์และตัดสินใจส าหรับผู้บริหารหรือพนักงานที่เกี่ยวข้อง โดยจะ

แสดงข้อมูลในหัวข้อต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกันตามล าดับ และดูการเปลี่ยนแปลงข้อมูลในมิติ

ต่างๆ ร่วมกันได้ 

- เพ่ือใช้เป็นเครื่องมือในการน าเสนอข้อมูล (Presentation Tool) 

 

รูปภาพที่ 26 : ตัวอย่างหน้าจอแสดงผลแบบ Story 

4.2.4 การออกแบบการรักษาความปลอดภัย 

เนื่ องจาก Tableau Desktop 2019.4.3 นั้ น เป็นซอฟต์แวร์ที่ ส ามารถใช้ งานได้กับ

คอมพิวเตอร์เพียงเครื่องเดียว การควบคุมความปลอดภัยจึงท าได้ผ่านการ Log-in เข้าเครื่อง

คอมพิวเตอร์ของผู้ใช้งานคนนั้นๆ แต่ถ้าหากในอนาคตองค์กรมี License ส าหรับการใช้งาน Tableau 

Sever ในการเชื่อมต่อกับรายงานที่สร้างขึ้น ก็จะสามารถออกแบบระบบรักษาความปลอดภัย ซึ่งมี

การก าหนดสิทธิ์ในการเข้าถึงข้อมูลตามหน้าที่ความรับผิดชอบหลักของผู้มีสิทธิ์ เข้าใช้งานระบบ โดย

สามารถสรุปสิทธิ์ในการเข้าใช้งานระบบได้ ดังตารางที่ 12 
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ตารางที่ 12 : สิทธิ์การเข้าใช้งานระบบ 

สิทธิ์การเข้าใช้งานระบบ 

กร
รม

กา
รบ

ริห
าร

 

ผู้จ
ัดก

าร
ฝ่า

ยบ
ริห

าร
งา

นท
ั่วไ

ป 

ผู้จ
ัดก

าร
ฝ่า

ยข
าย

แล
ะก

าร
ตล

าด
 

ผู้จ
ัดก

าร
ฝ่า

ยพ
ัฒน

าธ
ุรก

ิจ 

ผู้จั
ดก

าร
ฝ่า

ยบ
ริห

าร
งา

นก
่อส

ร้า
ง 

ระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ✓ ✓    
ระบบวิเคราะห์รายได้และก าไรขั้นต้น ✓  ✓   

ระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด ✓  ✓   

ระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง ✓  ✓  ✓ 
ระบบวิเคราะห์คู่แข่ง ✓  ✓ ✓  

4.3 การพัฒนาและติดตั้งระบบ 

โครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่

อาศัย” มีรายละเอียดของขั้นตอนในการด าเนินการ ดังนี้ 

4.3.1 การติดตั้ง Software 

โปรแกรมที่น ามาใช้งานของโครงการนี้  ประกอบด้วย Microsoft SQL Server 2019 

Developer และ Tableau Desktop 2019.4.3 ซึ่งท างานบนระบบปฏิบัติการ Microsoft Windows 

10 

4.3.2 การจัดการและน าข้อมูลเข้าสู่ฐานข้อมูล 

ข้อมูลที่ต้องการน ามาใช้มาจากหลายส่วนงาน ท าให้ข้อมูลที่ได้รับมามีหลากหลายรูปแบบ จึง

ต้องมีการแปลงข้อมูลให้อยู่ในรูปแบบเดียวกัน ในไฟล์ข้อมูล Microsoft Excel ใหม่ เมื่อได้ข้อมูล

ทั้งหมดในรูปแบบที่ต้องการแล้วจึงน าเข้าสู่ฐานข้อมูล โดยใช้เครื่องมือของ Microsoft SQL Server 

2019 Developer ผ่านขั้นตอน SQL Server Import and Export Wizard ดังรูปภาพที่ 27 
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รูปภาพที่ 27 : หน้าจอแสดงวิธีการน าข้อมูลเข้าด้วย SQL Server Import and Export Wizard 

4.3.3 การน าข้อมูลจากฐานข้อมูลเข้าสู่คลังข้อมูลและการสร้างคิวบ์ 

หลังจากที่เตรียมข้อมูลในฐานข้อมูลเรียบร้อยแล้ว จึงท าการเชื่อมต่อฐานข้อมูลเข้ากับ

โปรแกรม Tableau เพ่ือใช้ในการสร้างมุมมองในรูปแบบคิวบ์ที่แสดงความสัมพันธ์ของข้อมูลในมิติ

ต่างๆ โดยมีขั้นตอน ดังนี้ 

1. เชื่อมต่อกับฐานข้อมูล (Create connection to database) 

เลือกการเชื่อมต่อกับฐานข้อมูล Microsoft SQL Server โดยระบุชื่อ DB Server 
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รูปภาพที่ 28 : หน้าจอแสดงการเชื่อมต่อกับฐานข้อมูล Microsoft SQL Server 
2. สร้างแหล่งข้อมูลและคิวบ์ (Create Data source and Cube) 

หลังจากเชื่อมต่อ Microsoft SQL Server แล้ว ท าการเลือกฐานข้อมูลที่ต้องการจากนั้น 

Tableau จะแสดงตารางข้อมูลที่มีท้ังหมด แล้วท าการเลือก Fact table และ Dimension Table ให้

สัมพันธ์กันตามที่ออกแบบคิวบ์หรือ Star Schema ไว้ 

 

รูปภาพที่ 29 : หน้าจอสร้างการเชื่อมต่อโดยใช้ Tableau Data Source Connection 
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3. สร้างพ้ืนที่ส าหรับการท างานของระบบใหม่ (Create new worksheet) 

เป็นการสร้างพ้ืนที่ส าหรับการท างานของระบบขึ้นมาใหม่ใช้เพ่ือเก็บการตั้งค่า การเชื่อมโยง

ฐานข้อมูล และรายงานต่างๆ ที่ต้องการสร้าง โดยสามารถก าหนดชื่อ ต าแหน่งที่เก็บ worksheet ได ้

 

รูปภาพที่ 30 : ตัวอย่างหน้าจอ Worksheet 

4.3.4 การจัดท ารายงาน 

หลังจากที่มีการสร้าง Data source แล้ว ใน Worksheet จะแสดงข้อมูลที่เป็น Dimension 

และ Measure ทั้งหมดของข้อมูลในชุดนั้น สามารถสร้างรายงานได้โดยการลาก Attribute ที่ต้องการ

มาใส่ใน Column หรือ Row จากนั้นเลือกรูปแบบกราฟ โดยสามารถเลือกรูปแบบจากกล่องเครื่องมือ 

Show me ทางด้านขวาของหน้าจอได้ 
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รูปภาพที่ 31 : ตัวอย่างหน้าจอการสร้างรายงาน 

4.3.5 การจัดท า Dashboard 

ส าหรับการจัดท า Dashboard เพ่ือแสดงหลายๆ รายงานให้ผู้ใช้สามารถเรียกใช้งานได้

สะดวกและเห็นภาพรวมความสัมพันธ์ของข้อมูลได้ง่ายและชัดเจนยิ่งขึ้น สามารถท าได้โดยการลาก

รายงานที่ต้องการและปรับแต่งหน้าจอ รวมถึงเลือก Filter เพ่ือแสดงรายละเอียดแบบที่ต้องการแบบ

เฉพาะเจาะจงได้อีกด้วย 
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รูปภาพที่ 32 : หน้าจอแสดงตัวอย่างการสร้าง Dashboard 

4.3.6 การจัดท า Story 

เป้าหมายของการจัดท า Story เพ่ือแสดงรายงานในกลุ่มเรื่องที่สนใจได้อย่างต่อเนื่องสามารถ

ท าได้โดยการลาก Dashboard ที่ต้องการมาเรียงต่อกันเป็นเรื่องราวที่ต้องการน าเสนอ 

 

รูปภาพที่ 33 : หน้าจอแสดงตัวอย่างการสร้าง Story 
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บทที่ 5 

บทสรุป ปัญหา และข้อเสนอแนะ 

ในบทนี้จะกล่าวถึงบทสรุป ปัญหา และข้อเสนอแนะในการพัฒนา “คลังข้อมูลและระบบ

สนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย” เพ่ือเป็นประโยชน์ต่อผู้ที่สนใจในการ

พัฒนาระบบสารสนเทศท่ีใกล้เคียงกัน หรือผู้ที่ต้องการน าระบบสารสนเทศนี้ไปพัฒนาต่อไป 

5.1 บทสรุป 

การพัฒนาโครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

เพ่ืออยู่อาศัย” ได้ทำการเก็บรวบรวมข้อมูล จัดหมวดหมู่ข้อมูล จัดการข้อมูลให้อยู่ในรูปแบบเดียวกัน 

แล้วน าเข้าสู่ฐานข้อมูล และนำข้อมูลที่ได้มาทำการออกรายงานที่เหมาะสมต่อการวิเคราะห์เพ่ือ

ตอบสนองความต้องการของผู้ใช้และผู้บริหารได้อย่างถูกต้อง ช่วยให้ผู้ใช้สามารถนำการนำเสนอใน

รูปแบบของรายงานนี้ไปประกอบการตัดสินใจในการดำเนินธุรกิจได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 

การพัฒนาคลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย 

สามารถบรรลุตามวัตถุประสงค์ท่ีก าหนดไว้ ดังรายละเอียดต่อไปนี้ 

1. ไดพั้ฒนาคลังข้อมูลของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ส าหรับจัดเก็บและรวบรวมข้อมูลต่าง ๆ ไว้ในที่

เดียวกันเพ่ือลดความซ้ าซ้อนและความไม่สอดคล้องกันของข้อมูล ง่ายต่อการเข้าถึง ปรับปรุง

ข้อมูล นอกจากนี้ยังสามารถน าข้อมูลที่มีไปใช้ในการวิเคราะห์ได้ ซึ่งธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่

น ามาศึกษานั้นยังไม่มีการจัดเก็บข้อมูลที่เป็นระเบียบ โดยข้อมูลของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้น

จะจัดเก็บในรูปแบบไฟล์ Excel และการจดบันทึกด้วยมือในเอกสารที่เป็นกระดาษ 

2. ได้จัดท าระบบเพ่ือพัฒนารูปแบบของการออกรายงานเชิงวิเคราะห์ต่างๆ เพ่ือสนับสนุนการ

ตัดสินใจได้อย่างถูกต้อง นอกจากนี้ผู้บริหารสามารถมองเห็นภาพรวมและปัญหาของธุรกิจได้

จากข้อมูล และสามารถตัดสินใจในการด าเนินการได้อย่างรวดเร็ว และใช้ในการก าหนดทิศ

ทางการวิเคราะห์และวางแผนของบริษัท 

3. ได้จัดสร้างระบบธุรกิจอัจฉริยะ (Business Intelligence) และนำเสนอข้อมูลเพ่ือช่วย

สนับสนุนการตัดสินใจสำหรับผู้บริหาร เพ่ือให้ผู้บริหารสามารถใช้ระบบธุรกิจอัจฉริยะในการ

วิเคราะห์ข้อมูลในลักษณะ OLAP (Online Analytical Processing) ท าให้สามารถวิเคราะห์

ข้อมูลได้หลายมุมมองตามความต้องการของผู้บริหารและผู้ใช้งานที่เกี่ยวข้อง 
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โครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสั งหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่

อาศัย”ประกอบด้วยระบบต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ 

1. ระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Business Overview 

Analysis System) 

2. ระบบวิเคราะห์รายได้และก าไรขั้นต้น (Revenues and Gross Profit Analysis System) 

3. ระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด (Marketing Expense Analysis System) 

4. ระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง (Inventory Analysis System) 

5. ระบบวิเคราะห์คู่แข่ง (Competitor Analysis System) 

เทคโนโลยีที่ใช้ในโครงการนี้จะเป็นโปรแกรมส าหรับพัฒนา Business Intelligent ของ 

Tableau Desktop 2019.4.3 ซึ่งเป็นเครื่องมือที่มีความทันสมัย มีฟังก์ชันการใช้งานที่หลากหลาย 

ช่วยให้ผู้ใช้งานสามารถออกแบบและพัฒนาระบบสารสนเทศเพ่ือการวิเคราะห์ข้อมูลภายในบริษัทได้

อย่างรวดเร็วตรงตามความต้องการของผู้ใช้ นอกจากนี้รูปแบบของรายงานสามารถท าการปรับเปลี่ยน

มุมมองไปตามช่วงเวลาต่างๆได้ ท าให้ง่ายต่อการวิเคราะห์ รวมทั้งการแสดงผลอยู่ในรูปแบบที่เรียบ

ง่ายสะดวกในการเรียกใช้งาน รองรับการเชื่อมต่อฐานข้อมูลที่หลากหลาย ท าให้สามารถช่วยให้

ผู้บริหารน าสารสนเทศที่ได้มาใช้ในการวิเคราะห์ และออกแบบรูปแบบของรายงานที่เหมาะสมในการ

บริหารงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

ส าหรับข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์ในโครงการนี้เป็นข้อมูลย้อนหลังในปี พ.ศ.2560 จนกระทั่ง

ถึงช่วงปี พ.ศ.2562 เท่านั้น ซึ่งจ าเป็นต้องมีการสร้างข้อมูลเพ่ิมเติมในบางกรณีท่ีมีข้อมูลไม่เพียงพอจะ

วิเคราะห์ได ้ซึ่งอาจจะส่งผลให้ผลการวิเคราะห์มีความคลาดเคลื่อนเล็กน้อยจากข้อมูลจริงได้ 

5.2 ปัญหา 

ปัญหาที่พบในการพัฒนาโครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัย” มีดังนี ้

1. ปัญหาเรื่องการเตรียมข้อมูล 

ปัญหาที่พบ: เนื่องจากโครงการพิเศษนี้มีการเก็บข้อมูลจากหลายส่วน ซึ่งแต่ละส่วนมีการ

จัดเก็บข้อมูลที่แตกต่างกัน มีความหลากหลายของข้อมูล และในบางข้อมูลมีความซ้ าซ้อนกัน ท าให้ใน
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การเตรียมข้อมูล มีข้อมูลที่ไม่ได้มีส่วนในการวิเคราะห์ปะปนเข้ามาหรือมีข้อมูลที่ซ้ าซ้อนกัน ท าให้ต้อง

ใช้เวลาในการจัดเตรียม คัดกรองเพ่ือให้เหมาะสม จึงท าให้เกิดความล่าช้าในการพัฒนาระบบ 

แนวทางแก้ไข: ผู้พัฒนาโครงการท าการศึกษารวบรวมข้อมูลและเลือกข้อมูลเฉพาะส่วนที่

จ าเป็นต่อการวิเคราะห์ จากนั้นก าหนดรูปแบบของข้อมูลให้อยู่ในรูปแบบมาตรฐานเดียวกัน และท า

การแปลงข้อมูลในรูปแบบที่ก าหนด โดยใช้โปรแกรม Microsoft Excel และน าเข้าระบบจัดการ

ฐานข้อมูลคือ Microsoft SQL Server 2019 Developer และท าการกรองข้อมูลเพ่ือไม่ให้เกิดความ

ซ้ าซ้อนกันของข้อมูล 

2. ปัญหาเรื่องความครบถ้วนของข้อมูล 

ปัญหาที่พบ: เนื่องจากบริษัทมีการเก็บข้อมูลแยกกัน ดังนั้นการรวบรวมข้อมูลให้ครบถ้วนจึง

เป็นไปได้ยาก และข้อมูลที่ได้รับมายังขาดข้อมูลในบางส่วนที่จะน าไปใช้ในการพัฒนาระบบ 

แนวทางแก้ไข: ท าการสร้างข้อมูลที่ขาดหายไปให้ครบถ้วน โดยอ้างอิงจากแนวโน้มของ

ข้อมูล และข้อมูลในภาพรวม รวมทั้งสอบถามจากผู้เชี่ยวชาญหรือ Domain Expert เพ่ือให้ได้ข้อมูลที่

ใกล้เคียงความเป็นจริงมากที่สุด ซึ่งการสร้างข้อมูลเพ่ิมเติมควรจะสร้างและตรวจสอบเป็นระยะ 

เนื่องจากหากมีการน าไปประมวลผลแล้วจะท าให้เสียเวลาในการแก้ไข 

3. ปัญหาเรื่องคุณภาพของข้อมูล 

ปัญหาที่พบ: ข้อมูลมี Missing Value เนื่องจากข้อมูลบางส่วนที่น ามาใช้ในโครงการพิเศษ

เป็นข้อมูลที่น ามาจากสาธารณะ ซึ่งขั้นตอนการบันทึกหรือแปลงไฟล์ข้อมูลผู้จัดท าอาจไม่ได้ค านึงถึง

ค่าว่าง ส าหรับข้อมูลที่มีค่าเป็น 0 หรือไม่มีการตรวจสอบ 

แนวทางแก้ไข: ผู้พัฒนาโครงการได้ศึกษาความสัมพันธ์ของข้อมูลเพ่ือให้ เข้าใจข้อมูลมาก

ยิ่งขึ้น ท าให้พบว่าข้อมูลที่เป็น Missing Value คือข้อมูลที่มีค่าเป็น 0 ดังนั้นจึงแทนค่า Missing 

Value ด้วยค่า 0 

4. ปัญหาเรื่องความถูกต้องของข้อมูล 

ปัญหาที่พบ: เนื่องจากบางระบบเป็นข้อมูลภายในองค์กร ท าให้การได้มาของข้อมูลได้มาจาก

การสอบถามผู้เชี่ยวชาญหรือ Domain Expert ซึ่งบางข้อมูลอาจจะบิดเบือน หรือไม่ตรงกับความเป็น

จริง 
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แนวทางแก้ไข: ท าการสร้างข้อมูลที่มีแนวโน้มใกล้เคียงกันกับภาพรวมของโครงการ เพ่ือให้

รายงานที่ได้จากการพัฒนาระบบมีความคลาดเคลื่อนน้อยที่สุด 

5. ปัญหาด้านเทคนิค 

ปัญหาที่พบ: การจัดทำรายงานต่างๆ ในโปรแกรม Tableau หากมีข้อผิดพลาดจากการ

เลือกวิธีคำนวณที่ไม่ถูกต้อง หรือการใช้สูตรที่ไม่ตรงกับความต้องการของผู้ใช้งาน โปรแกรมยังคง

แสดงผลโดยไม่แสดงข้อความเตือน ส่งผลให้ค่าตัวเลขต่างๆ ไม่ถูกต้อง 

แนวทางแก้ไข: ควรหมั่นตรวจสอบความถูกต้องของค่าตัวเลขต่างๆ ที่แสดงในรายงานว่า

เป็นไปตามข้อมูลที่น าเข้าหรือไม่ และควรพิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของข้อมูลอย่างสม่ า เสมอ

ตลอดช่วงการพัฒนาระบบ 

5.3 ข้อเสนอแนะ 

จากการพัฒนาโครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุ รกิจ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย” โดยใช้โปรแกรม Tableau Desktop 2019.4.3 และ Microsoft SQL 

Server 2019 Developer นั้น ผู้พัฒนาได้พบปัญหาต่างๆ มากมาย ผู้พัฒนาโครงการจึงขอเสนอแนะ

แนวทางการจัดท าโครงการ โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังต่อไปนี้ 

1. ข้อเสนอแนะส าหรับการพัฒนาโครงการเพิ่มเติม 

- ควรเพ่ิมปริมาณข้อมูลที่น ามาใช้ในการวิเคราะห์ เพ่ือให้เห็นแนวโน้มและภาพรวมการ

ด าเนินธุรกิจได้ชัดเจนมากยิ่งข้ึน 

- เพ่ิมมิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ ค่าวัด และดัชนีชี้วัดประสิทธิภาพให้มากขึ้น เพ่ือความ

ครบถว้น และประสิทธิภาพในการวัดผล 

- เพ่ิมการวิเคราะห์ข้อมูลและนำเสนอรายงานให้ระบบครอบคลุมไปถึงส่วนอ่ืน ๆ ใน

องค์กรมากข้ึน เช่น เงินทุนหมุนเวียน เพ่ือให้ผู้ใช้งานสามารถวิเคราะห์ได้รอบด้าน 

- ควรพิจารณาว่าจะมีวิธีการจัดการอย่างไรต่อไปกับสินค้าคงค้างที่มีความเคลื่อนไหวช้ า 

ควรต้องประเมินการด้อยค่าเพ่ือตั้งประมาณการทางบัญชีหรือไม่ และจะวางแผนด้าน

การตลาดอย่างไรที่จะช่วยให้ปิดโครงการได้เร็วยิ่งขึ้น 

- ควรมีการเตรียมข้อมูลผ่านกระบวนการ ETL (Extraction Transform and Load) เพ่ือ

ก าจัดข้อมูลที่ผิดพลาด โดยมีการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลจากเครื่องมือต่าง ๆ 

แทนการท าแบบ Manual Excel ซึ่งมีโอกาสผิดพลาดมากกว่า 
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2. ข้อเสนอแนะส าหรับการพัฒนาโครงการใหม่ 

- ศึกษาปัญหาและขั้นตอนการด าเนินงานของบริษัทต้นแบบรวมถึงบริษัทคู่แข่งในธุรกิจ

เดียวกันให้เข้าใจมากขึ้น เพ่ือสามารถวิเคราะห์และก าหนดขอบเขตของระบบได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ อีกท้ังยังช่วยให้ผู้บริหารตัดสินใจได้อย่างถูกต้อง 

- ควรสรุปความต้องการของรายงานที่ต้องการจากระบบให้ชัดเจน โดยการสอบถามความ

ต้องการจากผู้ใช้งานระบบให้เรียบร้อยก่อนเริ่มพัฒนาระบบ 

- ควรศึกษาและเรียนรู้เครื่องมือที่ใช้ในการพัฒนาระบบให้เข้าใจอย่างละเอียด เนื่องจาก

การใช้งานแต่ละซอฟต์แวร์มีความแตกต่างกัน รวมถึงการแสดงผลของกราฟหรือรายงาน

ในรูปแบบต่าง ๆ มีข้อดีและข้อเสียแตกต่างกัน ดังนั้นผู้พัฒนาจึงควรศึกษาหลักการ

เลือกใช้ซอฟต์แวร์และกราฟที่เหมาะสม เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการวิเคราะห์ระบบต่าง 

ๆ มากยิ่งข้ึน 

- ควรมีการทดสอบความถูกต้องและครบถ้วนของข้อมูล ก่อนน าเข้าโปรแกรม Tableau 

ทุกครั้ง เพ่ือไม่ให้เกิดความผิดพลาดในการออกรายงาน 

- ถึงแม้ Tableau Desktop จะใช้ทรัพยากรคอมพิวเตอร์ไม่มากเมื่อเทียบกับซอฟต์แวร์

ด้าน Business Intelligence อ่ืน แต่ผู้พัฒนาควรเลือกใช้ฮาร์ดแวร์ที่มีความเหมาะสม

เพ่ือให้การประมวลผลข้อมูลเกิดความสะดวกและรวดเร็ว 
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ภาคผนวก ก 

พจนานุกรมข้อมูล 

 โครงการ “คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่

อาศัย” มีการจัดเก็บฐานข้อมูลในรูปแบบของข้อมูลหลายมิติ (Multi-Dimension Data Model) ซึ่ง

ประกอบด้วยส่วนของข้อมูลตารางมิติ (Dimension Table) และส่วนของข้อมูลตารางความจริง 

(Fact Table) โดยพจนานุกรมข้อมูลของแต่ละตารางเป็นดังนี้ 

ตารางมิติ (Dimension Table) 

1. Time Dimension: มิติเวลา 

ตารางที่ ก- 1 : มิติเวลา 

Name Data Type Primary Key Description 
Time_ID VARCHAR (7) Yes รหัสเวลา 

Year VARCHAR (4) No ปี 

Quarter VARCHAR (2) No ไตรมาส 
Month VARCHAR (20) No เดือน 

2. Household Information Dimension: มิติข้อมูลของครัวเรือน 

ตารางที่ ก- 2 : มิติข้อมูลของครัวเรือน 

Name Data Type Primary Key Description 
Info_ID VARCHAR (10) Yes รหัสข้อมูลของ

ครัวเรือน 
Debt Purpose VARCHAR (64) No วัตถุประสงค์ของการ

กู้ยืม 

3. Region Dimension: มิติภูมิภาค 

ตารางที่ ก- 3 : มิติภูมิภาค 
Name Data Type Primary Key Description 

Region_ID VARCHAR (10) Yes รหัสภูมิภาค 

Region Name VARCHAR (64) No ชื่อภูมิภาค 
Province Name VARCHAR (255) No ชื่อจังหวัด 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 97 

4. Project Dimension: มิติโครงการ 

ตารางที่ ก- 4 : มิติโครงการ 

Name Data Type Primary Key Description 
Project_ID VARCHAR (10) Yes รหัสโครงการ 

Project Name VARCHAR (255) No ชื่อโครงการ 

Location Name VARCHAR (255) No ชื่อที่ตั้งโครงการ 
Project Type VARCHAR (64) No ประเภทโครงการ 

5. Model Dimension: มิติแบบบ้าน 

ตารางที่ ก- 5 : มิติแบบบ้าน 

Name Data Type Primary Key Description 
Model_ID VARCHAR (10) Yes รหัสแบบบ้าน 

Model Name VARCHAR (64) No ชื่อแบบบ้าน 

6. Marketing Expense Dimension: มิติค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

ตารางที่ ก- 6 : มิติค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

Name Data Type Primary Key Description 
Marketing 
Expense_ID 

NVARCHAR (30) Yes รหัสค่ า ใช้ จ่ ายทาง
การตลาด 

Marketing Expense 
Type 

VARCHAR (64) No ป ร ะ เ ภ ท ข อ ง
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ท า ง
การตลาด 

Marketing Expense 
Sub Type 

VARCHAR (64) No วิธีในการสื่อสารกับ
ลูกค้า 

Marketing Expense 
Name 

VARCHAR (64) No ชื่ อ ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ท า ง
การตลาด 

7. Area Dimension: มิติพ้ืนที ่

ตารางที่ ก- 7 : มิติพ้ืนที่ 

Name Data Type Primary Key Description 
Area_ID VARCHAR (10) Yes รหัสพ้ืนที่ 
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Area Name VARCHAR (64) No ชื่อพ้ืนที่ 

8. Company Dimension: มิติบริษัท 

ตารางที่ ก- 8 : มิติบริษัท 

Name Data Type Primary Key Description 
Company_ID VARCHAR (10) Yes รหัสบริษัท 

Company Type VARCHAR (64) No ประเภทของบริษัท 

Company Name VARCHAR (255) No ชื่อบริษัท 

 

ตารางความจริง (Fact Table) 

1. Household Debt Fact Table: ระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางที่ ก- 9 : ตารางความจริงในระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
Name Data Type Primary  

Key 
Foreign  
Key 

Description 

Time_ID VARCHAR (7) Yes Yes รหัสเวลา 

Region_ID VARCHAR (10) Yes Yes รหัสภูมิภาค 

Info_ID VARCHAR (10) Yes Yes ร หั ส ข้ อ มู ล ข อ ง
ครัวเรือน 

Number of 
Household 

INT (12) No No จ านวนครัวเรือน 

Number of 
Indebted 
Household 

INT (12) No No จ านวนครัวเรือนที่มี
หนี้สิน 

Average 
Amount of Debt 

DECIMAL (15,2) No No จ านวนหนี้สินเฉลี่ย
ต่อครัวเรือน 

Average 
Monthly 
Household 
Income 

DECIMAL (15,2) No No รายได้เฉลี่ยต่อเดือน
ของครัวเรือน 
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2. GDP Fact Table: ระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางที่ ก- 10 : ตารางความจริงในระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

Name Data Type Primary  
Key 

Foreign  
Key 

Description 

GDP_ID VARCHAR (10) Yes No รหัสผลิตภัณฑ์มวลรวม
ในประเทศ 

Time_ID VARCHAR (7) Yes Yes รหัสเวลา 

Q1GDP DECIMAL (15,2) No No ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศรายไตรมาสที่ 1 

Q2GDP DECIMAL (15,2) No No ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศรายไตรมาสที่ 2 

Q3GDP DECIMAL (15,2) No No ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศรายไตรมาสที่ 3 

Q4GDP DECIMAL (15,2) No No ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศรายไตรมาสที่ 4 

3. Revenues and Gross Profit Fact Table: ระบบวิเคราะห์รายได้และก าไรขั้นต้น 

ตารางที่ ก- 11 : ตารางความจริงในระบบวิเคราะห์รายได้และก าไรขั้นต้น 

Name Data Type Primary  
Key 

Foreign  
Key 

Description 

Time_ID VARCHAR (7) Yes Yes รหัสเวลา 

Project_ID VARCHAR (10) Yes Yes รหัสโครงการ 
Model_ID VARCHAR (10) Yes Yes รหัสแบบบ้าน 

Sales Amount DECIMAL (15,2) No No รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

Sales Unit INT (12) No No จ านวนหน่วยที่ขาย 

Cost Amount DECIMAL (15,2) No No ต้นทุนจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์  
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4. Marketing Expense Fact Table: ระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

ตารางที่ ก- 12 : ตารางความจริงในระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

Name Data Type Primary  
Key 

Foreign  
Key 

Description 

Time_ID VARCHAR (7) Yes Yes รหัสเวลา 

Project_ID VARCHAR (10) Yes Yes รหัสโครงการ 
Marketing 
Expense_ID 

NVARCHAR (30) Yes Yes ร หั ส ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ท า ง
การตลาด 

Total Marketing 
Expense 

DECIMAL (15,2) No No ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 

Sales Amount DECIMAL (15,2) No No ร า ย ไ ด้ จ า ก ก า ร ข า ย
อสังหาริมทรัพย์ 

5. Inventory Fact Table: ระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง 

ตารางที่ ก- 13 : ตารางความจริงในระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง 
Name Data Type Primary  

Key 
Foreign  
Key 

Description 

Time_ID VARCHAR (7) Yes Yes รหัสเวลา 

Project_ID VARCHAR (10) Yes Yes รหัสโครงการ 

Model_ID VARCHAR (10) Yes Yes รหัสแบบบ้าน 
Balance Unit INT (12) No No จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัย

เหลือขาย 
Inventory Balance DECIMAL (15,2) No No มูลค่าเหลือขาย 

Units completed 
and transferred 

INT (12) No No จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัย
ที่คาดว่าจะแล้วเสร็จ 

Investment value DECIMAL (15,2) No No มูลค่าเงินที่ลงทุนไปแล้ว 

Value of the 
Development 

DECIMAL (15,2) No No มูลค่าการลงทุนก่อสร้าง
โครงการ 
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Name Data Type Primary  
Key 

Foreign  
Key 

Description 

Sales Amount DECIMAL (15,2) No No ร า ย ไ ด้ จ า ก ก า ร ข า ย
อสังหาริมทรัพย์ 

Project Value DECIMAL (15,2) No No มู ล ค่ า ก า ร ข า ย ข อ ง
โครงการ 

Stock Aging INT (2) No No จ านวนปีนับจากวันที่
โอนหลังแรก 

6. Competitor Fact Table: ระบบวิเคราะห์คู่แข่ง 

ตารางที่ ก- 14 : ตารางความจริงในระบบวิเคราะห์คู่แข่ง 
Name Data Type Primary  

Key 
Foreign  
Key 

Description 

Time_ID VARCHAR (7) Yes Yes รหัสเวลา 

Area_ID VARCHAR (10) Yes Yes รหัสพ้ืนที่ 

Company_ID VARCHAR (10) Yes Yes รหัสบริษัท 
Number of 
Projects 

INT (12) No No จ านวนโครงการ 

Number of Units INT (12) No No จ านวนหน่วยขาย 

Project Value DECIMAL (15,2) No No มู ล ค่ า ก า ร ข า ย ข อ ง
โครงการ 

Average Unit Price DECIMAL (15,2) No No มูลค่าเฉลี่ยต่อหน่วย 

7. Financial Fact Table: ระบบวิเคราะห์คู่แข่ง 

ตารางที่ ก- 15 : ตารางความจริงในระบบวิเคราะห์คู่แข่ง 
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Name Data Type Primary  
Key 

Foreign  
Key 

Description 

Time_ID VARCHAR (7) Yes Yes รหัสเวลา 

Company_ID VARCHAR (10) Yes Yes รหัสบริษัท 

Sales Amount DECIMAL (15,2) No No ร า ย ไ ด้ จ า ก ก า ร ข า ย
อสังหาริมทรัพย์ 

Gross Profit 
Amount 

DECIMAL (15,2) No No ก าไรขั้นต้นจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 
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ภาคผนวก ข 

เมนูการท างานของระบบ 

คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เ พ่ืออยู่อาศัย 

ประกอบด้วยระบบงานหลัก 5 ระบบ ได้แก่ 

1. ระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Business Overview 

Analysis System) 

2. ระบบวิเคราะห์รายได้และก าไรขั้นต้น (Revenues and Gross Profit Analysis System) 

3. ระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด (Marketing Expense Analysis System) 

4. ระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง (Inventory Analysis System) 

5. ระบบวิเคราะห์คู่แข่ง (Competitor Analysis System) 

โดยทั้ง 5 ระบบนี้ได้ถูกพัฒนาขึ้นโดยใช้โปรแกรม Tableau Desktop 2019.4.3 ซึ่งมีเมนู

และหน้าจอการใช้งานดังนี้ 

1. เมนูการเข้าสู่ระบบ (Log on Menu) ซึ่งประกอบไปด้วย 2 เมนูย่อย ดังนี้ 

1.1 เมนูส่วนที่ใช้ส าหรับเชื่อมต่อข้อมูล ส าหรับการสร้าง Workbooks ใหม่ 

1.2 เมนูส่วนที่ใช้สำหรับเปิด Workbooks ที่สร้างไว้แล้วซึ่งแต่ละเมนูมีหน้าจอ ดังนี้ 

 

รูปภาพที่ ข- 1 : หน้าจอเมนูการเข้าสู่ระบบ (Log on Menu) 
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2. เมนูการสร้างและการจัดการระบบ (Main Process Menu) ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบ 

หลัก 11 ส่วน ดังนี้ 

1) ส่วนที่แสดงเมนูและแถบเครื่องมือที่ใช้ในการจัดการรายงาน เช่น บันทึก ย้อนกลับ 

2) Data Source Pane : ส่วนที่ใช้ระบุแหล่งข้อมูล 

3) Dimension Pane : ส่วนที่แสดงถึงมิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล  เช่น วันที่ หรือ

รายการสินค้าคงคลัง เป็นต้น 

4) Measure Pane : มุมมองข้อมูลตัวเลข หรือตัวชี้วัดที่สามารถน ามาค านวณได้ เช่น 

จำนวนสินค้าคงคลัง เป็นต้น 

5) Worksheet Tab : สมุดงาน ประกอบไปด้วย 3 ส่วน คือ Worksheet สำหรับสร้าง

กราฟต่าง ๆ Dashboard ส าหรับน าเสนอรายงานที่ประกอบด้วยกราฟหลาย ๆ กราฟ

รวมกัน และ Story ส าหรับน าเสนอรายงานเช่นเดียวกันกับ Dashboard แต่เป็นการ

น าเสนอแบบภาพต่อเนื่อง 

6) Page Pane : ส่วนที่แบ่งมุมมองออกเป็นชุดสำหรับวิเคราะห์ข้อมูลว่ามีผลต่อมุมมองอ่ืน

หรือไม่ 

7) Filter Pane : ส่วนที่ใช้สำหรับกรองข้อมูล 

8) Mark Pane : ส่วนกำหนดรายละเอียดสี ขนาด ข้อความบนกราฟ 

9) Column & Row Shelf : ส่วนที่ใช้ส าหรับวาง Dimension และ Measure เพ่ือสร้าง

กราฟ ซึ่งสามารถวางได้ท้ังในแนวตั้ง (Columns) และแนวนอน (Rows) 

10) Worksheet Pane : ส่วนที่แสดงรายงานตามรูปแบบและข้อมูลตามที่ก าหนด 

11) Show Me tool bar : ส่วนที่ใช้สำหรับเลือกกราฟที่ต้องการสร้างรายงาน 
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รูปภาพที่ ข- 2 : หน้าจอเมนูแสดงการสร้างรายงาน 

3. เมนูส าหรับแสดงรายงาน (Main Report Analysis Menu) 

 

รูปภาพที่ ข- 3 : หน้าจอเมนูส าหรับแสดงรายงาน 
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4. เมนูการออกจากระบบ (Log out Menu) 

 

รูปภาพที่ ข- 4 : หน้าจอเมนูแสดงการออกจากระบบ 
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ภาคผนวก ค 

ตัวอย่างรายงาน 

 คลังข้อมูลและระบบสนับสนุนการตัดสินใจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัย มีตัวอย่าง

รายงาน ดังนี้ 

1. ระบบวิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  (Real Estate Business 

Overview Analysis System) 

รายงาน รายงานวิเคราะห์ภาพรวมหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนในระดับประเทศ 
ผู้ใช้ 1) กรรมการบริหาร 

2) ผู้จัดการฝ่ายบริหารงานทั่วไป 
ประโยชน์ เพ่ือวิเคราะห์สถานการณ์หนี้สินเฉลี่ยภาคครัวเรือนในประเทศไทย โดยสามารถ

วางแผน ปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ใช้ในการเตรียมความพร้อมส าหรับการรับมือกับ
สถานการณ์ต่าง ๆ ที่จะส่งผลต่อการด าเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 

 

รูปภาพที่ ค- 1 : รายงานวิเคราะห์ภาพรวมหนี้สินเฉลี่ยต่อครัวเรือนในระดับประเทศ 
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2. ระบบวิเคราะห์รายได้และก าไรขั้นต้น (Revenues and Gross Profit Analysis 

System) 

รายงาน รายงานวิเคราะห์มูลค่าและปริมาณการขายอสังหาริมทรัพย์ แยกตามช่วงเวลา 
ตามแต่ละโครงการ 

ผู้ใช้ 1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขายและการตลาด 

ประโยชน์ เพ่ือช่วยให้ผู้บริหารทราบภาพรวมของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์และก าไร
ขั้นต้นที่ เกิดขึ้น แยกตามช่วงเวลา ตามแต่ละโครงการ  เพ่ือสามารถน าไปใช้
ประกอบการตัดสินใจในการวางแผนกลยุทธ์การขาย 

 

 

รูปภาพที่ ค- 2 : รายงานวิเคราะห์มูลค่าและปริมาณการขายอสังหาริมทรัพย์ แยกตามช่วงเวลา          
ตามแต่ละโครงการ 
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3. ระบบวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทางการตลาด (Marketing Expense Analysis System) 

รายงาน รายงานวิเคราะห์สัดส่วนค่าใช้จ่ายทางการตลาดแต่ละประเภทเทียบกับค่าใช้จ่าย
ทางการตลาดทั้งหมด แยกตามช่วงเวลา 

ผู้ใช้ 1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขายและการตลาด 

ประโยชน์ แสดงสัดส่วนค่าใช้จ่ายทางการตลาดแต่ละประเภทเทียบกับค่าใช้จ่ายทางการตลาด
ทั้งหมด แยกตามช่วงเวลา เพ่ือให้ผู้บริหารทราบแนวโน้มของค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในแต่
ละช่วงเวลา และค่าใช้จ่ายทางการตลาดประเภทใดที่มีสัดส่วนมากที่สุด และสามารถ
น าข้อมูลไปใช้ในการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายได้อย่างเหมาะสมยิ่งขึ้น  

 

 

รูปภาพที่ ค- 3 : รายงานวิเคราะห์สัดส่วนค่าใช้จ่ายทางการตลาดแต่ละประเภทเทียบกับค่าใช้จ่ายทาง 
การตลาดทั้งหมด แยกตามช่วงเวลา 
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4. ระบบวิเคราะห์สินค้าคงค้าง (Inventory Analysis System) 

รายงาน รายงานวิเคราะห์โครงการอยู่ระหว่างการขายที่ยังโอนไม่เสร็จเกิน n ปี แยกตาม
โครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 

ผู้ใช้ 1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขายและการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่ายบริหารงานก่อสร้าง 

ประโยชน์ แสดงจ านวนปีนับจากวันที่โอนหลังแรกของแต่ละโครงการว่าเป็นอย่างไร และ
โครงการใดที่สินค้าคงค้างมีความเคลื่อนไหวช้าควรต้องติดตามหาสาเหตุ เพ่ือให้
ผู้บริหารใช้เป็นข้อมูล และปรับกลยุทธ์ให้มีประสิทธิภาพพร้อมรับมือกับความท้าทาย
รอบด้านต่อไป 

 

 

รูปภาพที่ ค- 4 : รายงานวิเคราะห์โครงการอยู่ระหว่างการขายที่ยังโอนไม่เสร็จเกิน n ปี แยกตาม
โครงการ ตามแต่ละช่วงเวลา 
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5. ระบบวิเคราะห์คู่แข่ง (Competitor Analysis System) 

รายงาน รายงานวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาดในด้านมูลค่าการขายของโครงการ แยกตามช่วงเวลา 
ตามแต่ละบริษัทอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้ใช้ 1) กรรมการบริหาร 
2) ผู้จัดการฝ่ายขายและการตลาด 
3) ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 

ประโยชน์ เพ่ือให้ผู้บริหารทราบส่วนแบ่งตลาดของบริษัท และแนวโน้มการเติบโตของบริษัท
อสังหาริมทรัพย์ในภาพรวม ช่วยผู้บริหารในการวางแผนการด าเนินงานและการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้บริษัทยังคงรักษาความสามารถในการแข่งขันได้ต่อไป 

 

 

รูปภาพที่ ค- 5 : รายงานวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาดในด้านมูลค่าการขายของโครงการ แยกตามช่วงเวลา      
ตามแต่ละบริษัทอสังหาริมทรัพย์ 

 

  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประวัติผู้เขียน 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกุล นางสาว ปาริฉัตร เจือเพ็ชร์ 
วัน เดือน ปี เกิด 29 พฤษภาคม 2537 
สถานที่เกิด กรุงเทพมหานคร 
วุฒิการศึกษา ส าเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีจากคณะบริหารธุรกิจ ภาควิชาบัญชี 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ในปี 2559 ก่อนเข้าศึกษาต่อระดับปริญญาโท 
หลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาเทคโนโลยีสารสนเทศทางธุรกิจ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปีการศึกษา 2561 

ที่อยู่ปัจจุบัน เลขที ่2/5 หมู่ 8 หมู่บ้าน พนาสนธิ์การ์เด้นท์วิลล์ ซ. ถนนไมตรีจิต 9  
ถนน นิมิตใหม ่แขวงสามวาตะวันออก เขตคลองสามวา  
กรุงเทพมหานคร 10510   
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