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ธุรกิจการประมูลอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทยในปัจจุบัน  เริ่มเป็นที่นิยมแพร่หลาย
มากขึ้น  ตามพัฒนาการของการประมูลทางสื่อออนไลน์และเทคโนโลยีสมัยใหม่  ทำให้เจ้าของ
ทรัพย์สินสนใจนำทรัพย์สินของตนมาเสนอขายด้วยวิธีการประมูล  ด้วยเหตุนี้จึงเกิดบริษัทใหม่ใน
ธุรกิจจัดประมูลอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้น ถึงกระนั้นบริษัทที่เริ่มต้นใหม่ส่วนมากยังไม่มีการนำระบบ
สารสนเทศมาช่วยสนันสนุนการดำเนินงานของธุรกิจมากนักซึ่งนำมาสู่การจัดทำ  "โครงการระบบ
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Server 2019 ในการจัดการฐานข้อมูล ใช้โปรแกรม Visual Studio 2019 เป็นเครื่องมือในการ
พัฒนาระบบและใช้โปรแกรม Tableau Desktop 2021.1 เป็นเครื่องมือในการพัฒนาธุรกิจ
อัจฉริยะ 
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At present auction business in Thailand is becoming popular with the 
development of online auction and emerging information technology, and asset 
owners are provoked to bring assets to auctions. Therefore, new companies are 
established within the property auction industry. However, most of these 
companies do not have information system to support their operations. This leads 
to the development of Open Property Auction Management System. 

The Open Property Auction Management System consists of 7 subsystems: 
User Management System, Property Management System, Auction Management 
System, Reservation Management System, Register Management System, Sales 
Management System and Property Analysis System. It uses “Microsoft SQL Server” 
to manage data, “Visual Studio 2019” as tool to develop system, and “Tableau 
Desktop 2021.1” to manage intelligent business development. 
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บทที ่1 

บทนำ 

 ในบทนี้กล่าวถึงความสำคัญและที่มาของโครงการ วัตถุประสงค์ของโครงการ ขอบเขตของ

โครงการ วิธีการดำเนินงานโครงการ เทคโนโลยีที่ใช้ในการพัฒนาระบบและเทคโนโลยีที่ใช้ในการ

ดำเนินงาน ตลอดจนประโยชน์ที่จะได้รับจากโครงการนี้ 

1.1 ความสำคัญและที่มาของโครงการ 

ธุรกิจการประมูลของประเทศไทยในปัจจุบัน เริ่มเป็นที่นิยมแพร่หลายมากข้ึน เนื่องจาก การ

ขายสินค้าหรือทรัพย์สินด้วยวิธีประมูลทำให้เจ้าของทรัพย์สิน อาจจะสามารถเสนอขายทรัพย์สินได้ใน

ราคาที่สูงขึ้นกว่าราคาตลาด หรือราคาท่ีตนคาดหวังไว้   ประกอบกับพัฒนาการของการประมูลทาง

สื่อออนไลน์และเทคโนโลยีสมัยใหม่ ทำให้เจ้าของทรัพย์สินประเภทต่าง ๆ ทั้งสังหาริมทรัพย์และ

อสังหาริมทรัพย์ ทั้งใหม่และที่ใช้แล้ว ทั้งที่มีมูลค่าไม่กี่พันบาท จนถึงมูลค่าหลายล้านบาท หันมาสนใจ

นำทรัพย์สินของตนมาเสนอขายด้วยวิธีการประมูล ดังนั้น นอกเหนือจากทางภาครัฐแล้ว ใน

ภาคเอกชนจึงมีบริษัทที่สนใจจัดตั้งขึ้นหลายแห่งเพ่ือให้บริการการจัดประมูล  โดยทรัพย์สินหรือสินค้า

ส่วนใหญ่ที่นิยมให้มีการจัดประมูล ได้แก่ รถยนต์ รถจักรยานยนต์ เครื่องประดับราคาแพง บ้าน ที่ดิน 

แม้กระทั่งแผ่นป้ายทะเบียนรถเลขสวย เป็นต้น 

อย่างไรก็ตาม บริษัทที่จัดตั้งขึ้นเพื่อประกอบธุรกิจให้บริการการจัดประมูลทรัพย์สินเหล่านี้  

จะต้องหาวิธีการหรือกลยุทธ์อย่างไร ที่จะสามารถดึงดูดหรือชักชวน ทั้งเจ้าของทรัพย์สิน และผู้

ประมูลซื้อ เข้ามาสนใจใช้บริการในบริษัทของตน  โดยต้องตระหนักว่า ปัจจัยสำคัญของการประกอบ

ธุรกิจการประมูลนี้ คือ การเป็นตัวกลางที่ทำหน้าที่หลัก ในการตอบสนองความต้องการสูงสุดของ ทั้ง

ผู้ประมูลซื้อ และเจ้าของทรัพย์สิน ซึ่งมีความต้องการที่แตกต่างกัน  กล่าวคือ ผู้ประมูลซื้อ ย่อม

ต้องการความหลากหลายของทรัพย์สินที่นำมาเสนอให้ประมูล และมีปริมาณเพียงพอเพ่ือสามารถ

เลือกได้ และสำคัญที่สุดคือเป็นทรัพย์สินที่มีคุณภาพ และเหมาะสมกับราคาที่จะประมูลซื้อ  ในขณะที่

เจ้าของทรัพย์สิน ย่อมต้องการให้สามารถขายทรัพย์สินของตนได้อย่างรวดเร็ว ในราคาท่ีเหมาะสม  

โดยจะเกิดขึ้นได้ หากบริษัทผู้จัดประมูลสามารถหาผู้สนใจเข้าประมูลซื้อได้เป็นจำนวนมาก เพ่ือเพ่ิม

โอกาสในการขายทรัพย์สินของตน และมีการแข่งขันอย่างยุติธรรม ซึ่งมีผลต่อราคาขายของทรัพย์สิน  

ทั้งนี้ บริษัทผู้ให้บริการประมูลที่จะประสบความสำเร็จเช่นนี้ได้  ควรจะต้องมีระบบในการปฏิบัติงานที่

สะดวก รวดเร็ว และเชื่อถือได้ 
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บริษัท พีเอ จำกัด (นามสมมติ) นี้ ก็เป็นบริษัทเกิดใหม่อีกบริษัทหนึ่ง ที่ประกอบธุรกิจการ

ให้บริการการจัดประมูลอสังหาริมทรัพย์ เช่น บ้าน และที่ดิน และเนื่องจากยังเป็นบริษัทใหม่  ทำให้

ระบบต่าง ๆ ส่วนใหญ่จัดทำโดยวิธี manual โดยเฉพาะยังขาดระบบการจัดเก็บข้อมูล และการนำ

ข้อมูลมาใช้ประโยชน์ในการประเมินผลการประมูล ทำให้ไม่สามารถ นำข้อมูลเหล่านั้นมาวางแผนกล

ยุทธ์ของธุรกิจต่อไปอย่างมีประสิทธิภาพได้อย่างเป็นรูปธรรม 

ดังนั้น  โครงการ “ระบบจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” จึงถูกพัฒนาขึ้น เพื่อ

นำระบบสารสนเทศเข้ามาใช้ในการดำเนินธุรกิจการประมูลอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทได้อย่างเป็น

ระบบ มีการจัดการข้อมูล การจัดการการประมูล รวมไปถึงระบบช่วยจัดการการจองเพ่ือขอเข้าชม

อสังหาริมทรัพย์ก่อนการประมูล เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ และที่สำคัญที่สุดคือ เพื่อเพ่ิมความน่าเชื่อถือ

ให้กับท้ังผู้ประมูลซื้อและเจ้าของทรัพย์สิน  นอกจากนั้น ในอนาคต ยังสามารถทำการพัฒนาต่อเนื่อง

ในการนำข้อมูลที่จัดเก็บไว้ในระบบ มาทำการประเมินในด้านต่าง ๆ เช่น การจัดกลุ่มอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือสามารถเลือกกลุ่มผู้ประมูลให้ตรงตามกลุ่มเป้าหมาย เป็นต้น เพ่ือวางกลยุทธ์และเพ่ิมศักยภาพใน

การแข่งขันในธุรกิจให้สูงขึ้นได้อีกด้วย 

1.2 วัตถุประสงค์ของโครงการ 

โครงการพัฒนา “ระบบจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” ได้จัดทำข้ึนเพ่ือ

วัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้ 

เพ่ือออกแบบและพัฒนาฐานข้อมูลสำหรับดำเนินงานของบริษัท ทั้งในส่วนของการจัดการ

การประมูล และการจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีสนับสนุนกระบวนการทำงานในการประมูลอสังหาริมทรัพย์

แบบเปิดขององค์กร เพิ่มความสะดวกรวดเร็ว และเป็นระบบและง่ายต่อการจัดการมากยิ่งขึ้น 

1.3 ขอบเขตของโครงการ 

1) ระบบจัดการบัญชีผู้ใช้   

 ระบบนี้ครอบคลุมการสมัครสมาชิกสำหรับลูกค้าใหม่ การเปลี่ยนรหัสของบัญชีลูกค้า การเข้า

สู่ระบบ การออกจากระบบ และการออกรายงานของระบบ 

2) ระบบจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์   
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ระบบนี้ครอบคลุมการจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ภายในระบบ ประกอบด้วย การนำข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์เข้าสู่ระบบ การแก้ไขข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ การเพิ่มข้อมูลโฆษณารูปภาพ และวีดีโอ 

การลบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ออกจากระบบ และการออกรายงานของระบบ 

3) ระบบจัดการกิจกรรมการประมูล 

 ระบบนี้ครอบคลุมการจัดการข้อมูลกิจกรรมการประมูล ประกอบด้วย การสร้างข้อมูล

กิจกรรมการประมูล การลงทะเบียนข้อมูลสังหาริมทรัพย์สำหรับเข้าสู่การประมูล การเพ่ิมข้อมูล

ลูกจ้างชั่วคราว การยกเลิกการประมูล และการออกรายงานของระบบ 

4) ระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบนี้ครอบคลุมการนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย การค้นหารายการ

ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ในระบบ การสร้างนัดหมายเพ่ือเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ การเปลี่ยนแปลงการ

เวลานัดหมาย การบันทึกผลการนัดหมาย และการออกรายงานของระบบ 

5) ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบนี้ครอบคลุมการจัดการประมูลอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย การลงทะเบียนลูกค้า

ใหม่ การลงทะเบียนเข้าร่วมการประมูล การรับป้ายสำหรับเข้าประมูล การประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

การคืนหลักประกัน และการออกรายงานของระบบ 

6) ระบบขายอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบนี้ครอบคลุมระบบการขายอสังหาริมทรัพย์ ประกอบไปด้วย การทำสัญญาจะซื้อจะขาย 

การจ่ายค่ามัดจำ การปิดการขาย การจ่ายค่ามัดจำ และการออกรายงานของระบบ 

7) ระบบวิเคราะห์ยอดขายและรายได้การประมูล 

ระบบนี้ครอบคลุมการวิเคราะห์ข้อมูลการประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

1.4 วิธีดำเนินงานโครงการ 

โครงการ “ระบบจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” มีข้ันตอนในการดำเนินการ ดังนี้ 

1) ศึกษาและวิเคราะห์ระบบ (System Analysis)  
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- ศึกษาภาพรวมของธุรกิจ สัมภาษณ์ผู้บริหารเพ่ือรวบรวบข้อมูล โครงสร้างขององค์กร 

ลักษณะการดำเนินงานของบริษัท ตำแหน่งงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของส่วนงาน

ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจการประมูลอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

- รวบรวมความต้องการในการปรับปรุงการดำเนินงาน และปัญหาที่พบในปัจจุบัน 

- วิเคราะห์ระบบและสรุปความต้องการเพื่อนำเสนอต่อผู้บริหารองค์กร พร้อมเสนอ

กำหนดขอบเขตของโครงการที่จะพัฒนารวมไปถึงประมาณการเวลาที่ใช้ในการพัฒนา

ระบบ 

- ศึกษาเทคโนโลยีที่เหมาะสมที่จะนำมาใช้ในการพัฒนาระบบ 

2) การออกแบบระบบ (System Design)   

- ออกแบบกระบวนการทำงานใหม่ของระบบ 

- ออกแบบการจัดการข้อมูลเพื่อให้เหมาะสมต่อการทำงานของระบบ 

- ออกแบบส่วนติดต่อกับผู้ใช้งานของระบบ 

3) การพัฒนาระบบ (System Development)   

- พัฒนาระบบการจัดการในระบบงานต่าง ๆ ที่ได้ออกแบบไว้ 

- พัฒนาคลังข้อมูลที่ออกแบบไว้ 

- พัฒนาระบบวิเคราะห์ข้อมูลการประมูล 

4) การทดสอบระบบ (System Testing)   

- ทำการทดสอบระบบโดยทดสอบการใช้งานแต่ละส่วนการทำงาน 

- ปรับปรุงและแก้ไขข้อผิดพลาดที่เกิดขึ้น ให้ถูกต้องตามความต้องการของระบบ 

5) การจัดทำคู่มือการใช้งานระบบ (User Document)   

- จัดทำคู่มือสำหรับการใช้งานระบบ ระบุขั้นตอนการใช้งาน เพ่ือช่วยให้เข้าใจระบบและใช้

งานได้อย่างถูกต้อง 

1.5 เทคโนโลยีที่ใช้ในการพัฒนาระบบ 

เทคโนโลยีที่สำหรับโครงการ “ระบบจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” มีระบบที่พัฒนา

โดยใช้สถาปัตยกรรมแบบ Client – Server ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

ตารางที่ 1 เทคโนโลยีที่ใช้ในการพัฒนาระบบ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 5 

Software :  

ระบบปฏิบัติการ Microsoft Windows 10 

ระบบการจัดการฐานข้อมูล SQL Server 2019 

เว็บเซิร์ฟเวอร์ Internet Information Services (IIS) 10.0 

Express  

เครื่องมือที่ใช้สำหรับการออกแบบระบบ Draw.io 

เครื่องมือที่ใช้สำหรับการพัฒนาระบบ Visual Studio Community 2019 

.Net Core 3.1 

Microsoft SQL Management Studio 2019 

Tableau 2021.1 

เครื่องมือที่ใช้สำหรับการแสดงผล Google Chrome 

Tableau 2021.1 

Hardware : 

หน่วยประมวลผลกลาง (CPU) CPU Intel Core i5-8250U 

หน่วยความจำ 8 GB 1600MHz DDR3 

Hard Disk 516 GB SSD 

 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากระบบจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด มีดังต่อไปนี้ 

1) ช่วยวิเคราะห์ข้อมูลการประมูลอสังหาริมทรัพย์ เพื่อช่วยสนับสนุนการตัดสินใจในการวางกล

ยุทธกับผู้บริหาร 

2) ทำให้การดำเนินงานขององค์กรเกิดความเป็นระเบียบ และเพ่ิมประสิทธิภาพในการ

ดำเนินงานมากยิ่งข้ึน 
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3) ช่วยลดความผิดพลาดในการทำงานที่อาจเกิดขึ้นโดยใช้ระบบในการช่วยจัดการ 

4) ช่วยลดระยะเวลาในการดำเนินการ 

5) เพ่ิมความน่าเชื่อถือให้องค์กรจากการนำเทคโนโลยีในการดำเนินงาน 
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บทที่ 2 

เหตุผลและแนวคิด 

 ในบทนี้จะกล่าวถึงแนวความคิดท่ีนำมาใช้ในการพัฒนา” ระบบการจัดการการประมูล

อสังหาริมทรัพย์แบบเปิด”  โดยมีแนวคิดต่าง ๆ ที่นำมาใช้ในการพัฒนา ได้แก่ แนวคิดเรื่องการ

ประมูลอสังหาริมทรัพย์  และแนวโน้มอสังหาริมทรัพย์   

2.1 แนวคิดเรื่องการประมูลอสังหาริมทรัพย์    

2.1.1 ความหมาย ประโยชน์ และประเภทของการประมูล 

 การประมูล เป็นรูปแบบการขายทรัพย์สินอย่างหนึ่ง  โดยการให้ผู้สนใจซื้อเข้าสู้ราคากันด้วย

วาจาหรือหนังสือ และใครให้ราคาสูงสุดก็จะมีการตกลงขายให้กับผู้นั้น (สวทช.) 

 เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินจะเป็นผู้ตั้งราคาเปิดประมูล ดังนั้น ราคาที่กำหนดด้วยวิธีการขาย

ด้วยการประมูลจะเป็นราคาที่ดีที่สุดสำหรับผู้จะซื้อและผู้จะขาย  เนื่องจากการประมูลจะสร้างโอกาส

ให้มีผู้เข้ามาแข่งขันเพ่ือร่วมเสนอราคามากกว่า 1 ราย  จึงทำให้ได้ราคาขายที่เหมาะสมที่สุด  ภายใต้

กระบวนการซื้อขายที่กระชับ รวดเร็วและเสร็จสิ้นภายในระยะเวลาที่กำหนด 

 การประมูลทรัพย์สินโดยทั่วไป จะแบ่งได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ 

- การประมูลแบบเปิด คือ วิธีการยกป้ายราคาเพ่ือเสนอซื้อ ณ สถานที่จัดประมูล ซึ่งหากมี

ผู้สนใจหลายรายก็สามารถยกป้ายแข่งขันเสนอซื้อได้อย่างเปิดเผย  โดยผู้ที่เสนอราคาสูง

สุดแต่ไม่ต่ำกว่าราคาเปิดประมูลจะเป็นผู้ชนะการประมูล  ทั้งนี้ การประมูลแบบเปิดจะเปิด

โอกาสให้ผู้ประมูลมีส่วนร่วมในการประมูลทุกขั้นตอน 

- การประมูลแบบปิด คือ การประมูลด้วยวิธีการยื่นซองราคา โดยผู้ที่เสนอราคาสูงสุดแต่ไม่ต่ำ

กว่าราคาเปิดประมูลจะเป็นผู้ชนะการประมูล (บจ.ภทัรทรพัยสิ์นการประมลู, 2562) 

2.1.2 ประเภทของ อสังหาริมทรัพย์ 

 อสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ที่ดิน ทรัพย์อันติดกับท่ีดิน หรือประกอบเป็นอันเดียวกับ

ที่ดิน รวมทั้งสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ที่ดินด้วย   จากนิยามดังกล่าว อาจแบ่ง

อสังหาริมทรัพย์ออกได้ดังนี้ 

1. ที่ดิน 
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2. ทรัพย์อันติดกับที่ดิน ได้แก่ ไม้ยืนต้น อาคาร โรงเรือน หรือ สิ่งก่อสร้างบนที่ดิน เช่น 

บ้าน ทาวน์เฮาส์ คอนโดมิเนียม  โรงงาน  อาคารพาณิชย์  หอพัก เป็นต้น 

3. ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน ได้แก่ แม่น้ำ ลำคลอง แร่ธาตุ กรวด ทราย ที่มีอยู่
ตามธรรมชาติ หรือซึ่งมนุษย์นำมารวมไว้กับที่ดินจนกลายเป็นส่วนหนึ่งของพ้ืนดินตาม
ธรรมชาติ 

4. สิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ได้แก่ กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่มีโฉนด สิทธิ
ครอบครองในที่ดินที่ไม่มีโฉนด ภาระจำยอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน 

(หมวกพิมาย, 2562) 

 ทั้งนี้ อสังหาริมทรัพย์ที่มีผู้นิยมนำมาซื้อขายด้วยวิธีประมูลที่เห็นกันโดยทั่วไปมักจะ

ได้แก่ ที่ดิน และสิ่งก่อสร้างบนที่ดิน เช่น บ้าน   ทาวน์เฮาส์  คอนโดมิเนียม เป็นต้น 

2.2 แนวโน้มอสังหาริมทรัพย์ 

 จากการที่เศรษฐกิจของประเทศไทยได้ชะลอตัวตั้งแต่เกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อ  

COVID-19 ระลอกแรกเมื่อเดือน เมษายน ปี 2563  และยังมีการระบาดอย่างต่อเนื่องเป็นระลอกที่ 2 

และ ระลอกท่ี 3 จนถึงไตรมาสที่ 2 ปี 2564 มีการขยายตัวดีขึ้นจากในไตรมาสแรกของปี 2564 และ

เป็นการกลับมาขยายตัวครั้งแรกในรอบ 6 ไตรมาส  เนื่องจากมีการควบคุมการดำเนินธุรกิจบาง

ประเภท  การจำกัด การเข้า-ออกบางจังหวัด ที่เป็นพ้ืนที่ควบคุมสูงสุด  ซึ่งส่งผลให้สถานการณ์ตลาด

ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ มีการชะลอตัวอย่างต่อเนื่อง  จนถึงไตรมาส 2 ปี 2564 ทั้งด้านอุปทาน ด้าน

การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน การออกใบอนุญาตก่อสร้าง และอุปสงค์ด้านการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่

อาศัย  ซึ่งเป็นผลมาจากกำลังซื้อ และความมั่นใจในการซื้อของที่อยู่อาศัยของประชาชนมาก 

โดยเฉพาะตลาดอาคารชุด ซึ่งได้รับผลกระทบจากกำลังซื้อชาวต่างชาติที่ไม่สามารถเดินทางเข้า

ประเทศได้ 

 อย่างไรก็ตาม จากการที่รัฐบาลได้ออกมาตรการกระตุ้นภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  เช่น การ

ลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์และการจดจำนอง  รวมทั้งการที่ผู้ประกอบการจัดรายการส่งเสริม

การขาย และ ธนาคารแห่งประเทศไทย ได้ผ่อนปรนมาตรการ LTV ครั้งที่ 3 โดยการปรับเกณฑ์ของ

การกู้บ้านหลังที่ 2 ให้สามารถขอกู้ได้ ร้อยละ 90 จากเดิมกู้ได้ร้อยละ 80 สำหรับสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

ทั้งบ้านใหม่และบ้านเก่า ที่ราคาไม่เกิน 10 ล้านบาท ฯลฯ  นับเป็นปัจจัยที่มีส่วนช่วยกระตุ้นทำให้

ยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย ทั่วประเทศ ไม่ลดลงรุนแรงตามที่คาดการณ์ไว้ตั้งแต่ต้นปี 
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(ธนาคารอาคารสงเคราะห.์, 2564) 

 สำหรับแนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2565 สำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม

แห่งชาติ คาดว่า  จะขยายตัวร้อยละ 3.5-4.5 เพ่ิมข้ึนจากร้อยละ 1.6 ในปี 2564  โดยมีปัจจัยบวก

จากการปรับตัวขึ้นของอุปสงค์ภายในประเทศ  การฟ้ืนตัวของภาคท่องเที่ยว  การขยายตัวของการ

ส่งออก  และการขับเคลื่อนจากการลงทุนของภาครัฐ  สำหรับภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  รัฐบาลได้

ขยายมาตรการการลดค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธิ์ และการจดจำนอง สำหรับที่อยู่อาศัยที่ไม่เกิน 3 

ล้านบาท  และขยายครอบคลุมไปถึงบ้านมือสอง  รวมทั้ง ธนาคาร แห่งประเทศไทย ยังมีประกาศ

ผ่อนคลายมาตรการ LTV ชั่วคราว  จนถึงสิ้นสุด 31 ธันวาคม 2565 อีกด้วย  (ธนาคารอาคาร

สงเคราะห.์, 2565) 

 จากข้อมูลข้างต้นจะเห็นได้ว่า  สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อ COVID-19 ในช่วง 1-2 ปี

ที่ผ่านมา  ทำให้เกิดการชะลอตัวของทั้งอุปสงค์และอุปทานสำหรับที่อยู่อาศัย  เนื่องจากประชาชน

บางส่วนต้องตกงานและขาดรายได้  ทำให้ไม่มีกำลังในการผ่อนชำระสินเชื่อที่อยู่อาศัย หรือ หาซื้อที่

อยู่อาศัยใหม่  หรือบางส่วนต้องการกลับไปตั้งรกรากใหม่ยังบ้านเกิดของตนในต่างจังหวัด  จึงต้องการ

ขายบ้านเพ่ือรวบรวมเงินหรือลดหนี้สินของตนก่อน 

 ส่วนเจ้าของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์นั้น ในช่วงที่ผ่านมาก็ไม่สามารถขายโครงการที่มีอยู่

ได้มากนัก  รวมทั้งต้องชะลอการก่อสร้างโครงการใหม่ ๆ   จึงหวังที่จะขายโครงการเดิมที่สร้างไว้แล้ว

ออกไปก่อนให้เร็วที่สุด เพ่ือว่า หากสถานการณ์ COVID-19 ดีขึ้น เศรษฐกิจดีขึ้น จะได้มีกำลังและ

ความมั่นใจในการพัฒนาหรือขยายการก่อสร้างโครงการใหม่เพ่ิมขึ้นได้ 

 จึงเห็นว่า  ทั้งฝ่ายของผู้บริโภค และผู้ประกอบการ  ต่างก็มีความต้องการที่จะขายทรัพย์สิน 

หรืออสังหาริมทรัพย์ของตนให้ได้อย่างรวดเร็ว และในราคาที่เหมาะสมที่ตนสามารถยอมรับได้  ดังนั้น 

แนวคิดการประมูลอสังหาริมทรัพย์จึงอาจจะเป็นแนวทางหนึ่งที่สามารถตอบโจทย์ของทั้ง 2 ฝ่ายได้

เป็นอยา่งดี 
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บทที่ 3 

โครงสร้างขององค์กรและการดำเนินงาน 

 ในบทนี้จะกล่าวถึงประวัติองค์กร โครงสร้างองค์กร การดำเนินงานขององค์กร และปัญหาที่

เกิดข้ึนในปัจจุบันขององค์กร 

3.1 ประวัติองค์กร 

บริษัท พีเอ จำกัด (นามสมมติ) เป็นบริษัทที่เพ่ิงเริ่มก่อตั้งเมื่อต้นปี 2020 โดยการ

ดำเนินการขององค์กรจะรับเป็นตัวกลางในการจัดการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบครบวงจร โดยมี

ผู้ให้คำปรึกษาด้านการกำหนดราคาสำหรับการตั้งประมูลอสังหาริมทรัพย์แต่ละชิ้นอย่างเหมาะสม 

ดูแลและติดตามเอกสารสำคัญที่ใช้สำหรับการร่วมประมูล ช่วยนำเสนออสังหาริมทรัพย์ เป็นนายหน้า

พาผู้สนใจชมอสังหาริมทรัพย์แต่ละพ้ืนที่ จนไปถึงจัดการประมูล  

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่รับนั้น เช่น คอนโด บ้านเดี่ยว บ้านในหมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น 

โดยจะรับจัดการประมูลทั้งการประมูลแบบเปิด และการประมูลแบบปิด การประมูลแบบยกป้าย

เสนอราคา (การประมูลแบบเปิด) หมายถึง การจัดการประมูลที่ผู้เข้าร่วมการประมูลจะเข้าร่วมการ

ประมูลพร้อมกัน และทราบผลของการประมูลอสังหาริมทรัพย์ชิ้นนั้น ๆ พร้อมกัน การประมูลแบบปิด 

หมายถึง การประมูลโดยผู้ยื่นประมูลจะทำการยื่นราคาท่ีต้องการประมูลเข้ามาตามช่วงเวลาที่กำหนด 

และผู้จัดประมูลจะทำการเปิดซองของแต่ละผู้เข้าร่วมการประมูล และแจ้งผลให้ทราบในภายหลัง 

 

3.2 โครงสร้างองค์กร 
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• เจ้าของกิจการ 
มีหน้าที่ในการกำหนดนโยบาย ควบคุมดูแลการดำเนินงานของแต่ละส่วนของบริษัท 

ตัดสินใจ อนุมัติเรื่องต่าง ๆ  

• ฝ่ายขาย (Sales) 
มีหน้าที่จัดการ ติดต่อกับกลุ่มลูกค้าท้ังลูกค้ารายย่อย โครงการบ้านต่าง ๆ บริษัท หรือ
หน่วยงานราชการ และยังมีหน้าที่ในการให้คำปรึกษากับลูกค้า พร้อมนัดเจอลูกค้าท่ี
ต้องการดูบ้านก่อนการประมูล 

• ฝ่ายธุรการ (Administrator) 
มีหน้าที่จัดการดูแลเอกสารต่าง ๆ ของบริษัท รวมถึงเอกสารของผู้ต้องการนำ
อสังหาริมทรัพย์เข้าประมูล และผู้ต้องการเข้าร่วมการประมูล 

• ฝ่ายบุคคล (Human Resource) 
มีหน้าที่จัดการดูแลทรัพยากรบุคคล การจัดหา จัดการค่าตอบแทน จัดทำสวัสดิการ ต่าง 
ๆ การประเมินพนักงาน จัดการผลประโยชน์ รวมไปถึงการพัฒนาบุคลากร 

• ฝ่ายบัญชี (Accounting Department ) 
มีหน้าที่จัดการดูแลบัญชีและการเงินของบริษัท จัดการบันทึกรายการทางบัญชีต่าง ๆ ให้
ตรงตามหลักการทางบัญชี รวมทั้งเก็บข้อมูลเอกสารสำคัญทางการเงิน 

• ฝ่ายเทคโนโลยีสารสนเทศ (Information Technology)  
สามารถแบ่งหน้าที่ได้ 2 ส่วนหลัก 

• พนักงานเทคนิค (Technician) 

มีหน้าที่รับผิดชอบการตัดต่อภาพถ่าย และจัดทำวีดีโอสำหรับนำเสนอบ้านที่ต้องการ

นำเข้าประมูล 

• พนักงานดูแลระบบ (IT Administrator) 

มีหน้าที่ดูแลระบบประกอบด้วยการจัดการบัญชีผู้ใช้งานระบบ สร้าง ลบ แก้ไขสิทธิ

การเข้าใช้งานระบบ และรับหน้าที่ในการดูแล Website และ Facebook page 

ของบริษัท 

3.3 การดำเนินงานขององค์กร 

การดำเนินงานขององค์กรเริ่มจาก ผู้ต้องการขายอสังหาริมทรัพย์เข้ามาติดต่อองค์กร ซ่ึง

สามารถแบ่งผู้ต้องการขายสามารถแบ่งได้ 2 แบบ คือ ผู้ต้องการขายทั่วไป เป็นบุคคลธรรมดาที่
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ต้องการนำอสังหาริมทรัพย์ของตนมาขายผ่านการประมูล และผู้ต้องการขายที่เป็นองค์กร คือ องค์กร

ที่ต้องการนำอสังหาเข้าร่วมการประมูล โดยจะเป็นการทำสัญญาระยะยาว และนำอสังหาหลาย ๆ ชิ้น

มาขายผ่านการประมูล ตามที่ตกลงไว้ในสัญญา  

โดยผู้ต้องการขายจะติดต่อพนักงานฝ่ายขายหรือพนักงานธุรการผ่านช่องทาง Social 

โทรศัพท์ หรือ E-mail ของบริษัท เพ่ือแสดงความต้องการจะขายอสังหาริมทรัพย์ที่ตนมีอยู่ องค์กรจะ

ทำการติดต่อสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติมจากผู้ต้องการขาย โดยต้องการข้อมูล หลักฐานโฉนดที่ดิน 

รูปแบบอสังหาริมทรัพย์ ที่ตั้ง ขนาด พื้นที่ เมื่อได้ข้อมูลครบ พนักงานธุรการหรือพนักงานที่รับเรื่องจะ

ทำการเก็บข้อมูลเป็นไฟล์ หลังจากนั้นจะส่งไฟล์ให้ผู้เชี่ยวชาญศึกษาเพื่อเป็นข้อมูล และผู้เชี่ยวชาญจะ

ทำการเข้าสำรวจพื้นที่จริง เพ่ือทำการประเมินสภาพของอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงสภาพแวดล้อม

โดยรอบของอสังหาริมทรัพย์พร้อมทั้งสอบถามราคาท่ีต้องการจะขาย และให้คำปรึกษาถึงราคาที่

เหมาะสม ในขั้นตอนนี้หากบริษัทเห็นว่าราคาที่ตั้งนั้นสูงเกินไป หรืออสังหาริมทรัพย์ที่จะขายนั้นไม่

น่าจะขายได้ องค์กรจะทำการปฏิเสธผู้ต้องการขายในทันที แต่หากตกลงกันได้ จะมีการทำสัญญากับ

ผู้ต้องการขาย และทำการขอถ่ายภาพ/วีดีโอเพ่ือจัดทำโฆษณาอสังหาริมทรัพย์ และเพ่ิมข้อมูลลงใน

หน้าเว็บไซด์ และ Social ขององค์กร  

เมื่อพนักงานได้นำข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แสดงผ่านเว็บไซด์หรือ ช่องทาง social ต่าง ๆ แล้ว 

องค์กรจะทำการประกาศวันที่จะเริ่มจัดประมูล รวมไปถึงรายการอสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าในครั้งนั้น 

เพ่ือเป็นข้อมูลให้แก่ผู้ต้องการจะซื้อ ซึ่งช่วงเวลาระหว่างนั้น ผู้สนใจเข้าร่วมประมูล สามารถติดต่อขอ

เข้าชมอสังหาริมทรัพย์ได้ก่อน สามารถติดต่อได้ทางช่องทาง โทรศัพท์ หรือ ช่องทาง Social หลังจาก

นั้น ทางบริษัทจะทำการใช้ไฟล์ Excel บันทึกรายการขอเข้าชมไว้ โดยพนักงานธุรการที่รับเรื่องจะทำ

การบันทึกข้อมูลลูกค้า บ้าน และเวลาที่ต้องการเข้าชม และแจ้งให้กับพนักงงานฝ่ายขายที่คอยดูแล

ลูกค้าทำการติดต่อลูกค้าไปโดยตรงเพ่ือยืนยันการนัดหมาย และเปิดบ้านให้ผู้สนใจเข้าชมสถานที่จริง 

3.4 ขั้นตอนการประมูลแบบยกป้ายเสนอราคา (การประมูลแบบเปิด) 

ก่อนถึงวันประมูล 

  ทางองค์กรจะมีการแสดงรายละเอียดของบ้านที่จะนำเข้าประมูล โดยแจ้งราคาเริ่มต้น 

หลักประกันที่ต้องวาง เงินขั้นต่ำของการยกป้ายต่อครั้ง และข้อมูลทั่วไปของบ้าน เช่น ที่ตั้ง พ้ืนที่ เจ้า

ของเดิม เป็นต้น โดยจะแสดงผ่านไฟล์ PDF ที่เตรียมไว้ และให้ Download ผ่านเว็บไซด์บริษัท 

การลงทะเบียน ณ วันที่จัดกิจกรรมการประมูล 
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ผู้ต้องการเข้าร่วมการประมูลจะต้องนำบัตรประชาชนมายืนยันตัวตน หรือหากไม่สามารถมา

เองได้ สามารถให้ผู้แทนมาเข้าร่วมได้ โดยใช้บัตรประชาชนและเอกสารมอบอำนาจจากทางบริษัท 

เอกสารการเงิน เพ่ือนำมาวางเป็นหลักประกันสำหรับการประมูล โดยผู้เข้าร่วมประมูลต้องมี

หลักประกันเพียงพอสำหรับบ้านที่ต้องการจะประมูล ซึ่งองค์กรจะทำการเก็บหลักประกันไว้ในตู้เซฟ 

และทำการจดบันทึกใส่สมุดจดเพ่ือเป็นหลักฐานที่หน้างาน หลังจากนั้นทางองค์กรจะให้ป้ายที่ติด

หมายเลขของบ้านไว้ ผู้เข้าร่วมประมูลจะได้รับป้ายหมายเลขนั้น ตามหลักประกันที่นำมาวาง และไม่

สามารถยกเลขอ่ืนได้ 

ขณะเริ่มประมูล 

พิธีกรในงานจะเริ่มประมูลบ้านทีละหลังอย่างเป็นลำดับตามที่ได้แจ้งไว้ก่อนหน้า โดยใช้การ

เปิดไฟล์ PowerPoint และเมื่อมีผู้เข้าร่วมสนใจและมีป้ายหมายเลขบ้านนั้นจะสามารถยกป้ายเพื่อ

เข้าเสนอราคาของบ้าน โดยจะสามารถเสนอราคาตามท่ีตนต้องการ แต่ต้องมากกว่าราคาขั้นต่ำของ

บ้านหลังนั้น ๆ ที่มีการกำหนดไว้ และเมื่อเวลานับถอยหลังหมด และไม่มีผู้เสนอราคาเพ่ิมจะถือเป็น

อันสิ้นสุดการประมูลอสังหาริมทรัพย์ชิ้นนั้น  

หลังการประมูล 

ผู้เข้าร่วมการประมูลที่ชนะสามารถออกมาทำสัญญาซื้อขายได้ทันที หรือนั่งชมต่อจนจบหาก

ต้องการ ส่วนผู้เข้าร่วมที่วางหลักประกันแล้วไม่ชนะจะสามารถขอหลักประกันคืนได้ในภายหลัง ซ่ึง

พนักงานหน้างานจะทำการนำป้ายที่ได้รับคืนมาตรวจสอบกับสมุดรายการที่จดไว้ และทำการคืน

หลักประกันให้กับผู้ขอคืน หรือทำการให้ขอข้อมูลราคาซื้อในกรณีท่ีเป็นผู้ชนะการประมูล 

3.5 การปิดการขาย 

หลังจากท่ีผู้จะซื้อทำการตกลงที่จะซื้อ ผู้จะซื้อจะมีเวลา ประมาณ 2 สัปดาห์ หรือตามที่ตก

ลงกันไว้ ในการชำระเงินค่ามัดจำทั้งหมด หากไม่สามารถชำระได้ทัน องค์กรจะทำการยึดเงิน

หลักประกันทั้งหมดและแบ่งชำระให้กับผู้ต้องการขายที่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ  หลังจากท่ี

ชำระค่ามัดจำครบในกำหนดแล้ว จะมีการทำสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์นั้น โดยองค์กรจะ

เป็นเพียงตัวกลางที่ช่วยจัดการและแนะนำให้กับทั้ง 2 ฝ่าย โดยองค์กรจะมีการนำเสนอสินเชื่อ

ธนาคารที่อยู่บริษัทมีให้เป็นทางเลือกกับผู้จะซื้อ และช่วยตรวจสอบเอกสารและบอกข้ันตอนการ

ติดต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ไปจนจบสิ้น หลังจากนั้นทางบริษัทจะทำการออกบิลเพื่อเก็บ

ค่าธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย์กับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิม โดยค่าธรรมเนียมจะขึ้นอยู่กับ
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นโยบายของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เมื่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิมทำการชำระค่าธรรมเนียมและส่ง

หลักฐานให้ตรวจสอบแล้ว จะถือเป็นอันปิดการขายโดยสมบูรณ์ 

3.6 ปัญหาในการดำเนินงาน 

- เนื่องจากองค์กรเพ่ิงเริ่มก่อตั้งใหม่ ทำให้ตัวบริษัทยังไม่มีระบบเทคโนโลยีสารสนเทศเข้ามา
ช่วยในการจัดการในองค์กรมากนัก ทำให้ การติดตาม หรือการนำเสนออสังหาริมทรัพย์
จะต้องทำผ่านระบบ Online อย่าง เช่น Facebook เป็นต้น จึงทำให้การนำเสนอไม่มีแหล่ง
รวมอย่างเหมาะสม 

- การดำเนินการจัดประมูลครั้งที่ผ่าน ๆ มายังใช้วิธีการดำเนินการประมูลโดยผ่านโปรแกรม 
Microsoft PowerPoint ซึ่งทำให้ดูไม่มีความน่าเชื่อถือมากนัก 

- การนัดจองเวลาสำหรับผู้ต้องการเข้าเยี่ยมชมเป็นเรื่องที่ลำบาก เนื่องจากไม่มีระบบในการ
ช่วยจัดการ 

- การตรวจสอบเอกสารเพื่อยืนยันหลักฐานก่อนร่วมการประมูลมีความล่าช้า เพราะไม่มีระบบ
ช่วยในการจัดการ 
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บทที่ 4 

การพัฒนาระบบ 

 ในบทนี้จะกล่าวถึงการวิเคราะห์ระบบ โดยกล่าวถึงคุณสมบัติที่ต้องการโดยรวมของระบบ

และความต้องการโดยละเอียดของระบบ จากนั้นจะกล่าวถึงการออกแบบระบบและการติดตั้งและ

พัฒนาระบบ 

4.1 การวิเคราะห์ระบบ 

คุณสมบัติที่ต้องการโดยรวมของระบบ 

โครงการ “ระบบจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” มีคุณสมบัติที่ต้องการโดยรวมดังนี้ 

 1)  การบูรณาการข้อมูลไว้ภายใต้ฐานข้อมูลเดียวกัน (Integrated System) 

ระบบที่พัฒนาขึ้นได้มีการเก็บรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ข้อมูลสมาชิก ข้อมูลการจัดการประมูล 

ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ข้อมูลการจองเข้ารับชมอสังหาริมทรัพย์ ข้อมูลการปิดประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

เป็นต้น มาจัดเก็บให้เป็นรูปแบบมาตราฐานแบบเดียวกันในฐานข้อมูลเดียวกัน เพ่ือความถูกต้องและ

ลดความซ้ำซ้อนของข้อมูล และเพ่ิมความสะดวกในการนำข้อมูลมาใช้ในการวิเคราะห์ 

 2)  การติดต่อกับผู้ใช้ (User Interface) 

ระบบที่พัฒนาขึ้นมีส่วนติดต่อระหว่างผู้ใช้งานระบบผ่านรูปแบบ Graphic User Interface ที่ทำให้

ผู้ใช้งานเข้าใจและเรียนรู้การใช้งานได้ง่าย โดยสามารถแบ่งได้เป็น 2 ส่วน ได้แก่ ส่วนที่ 1 การติดต่อ

ระหว่างผู้ใช้งานที่เป็นสมาชิกของระบบ ส่วนที่ 2 การติดต่อระหว่างผู้ใช้งานที่เป็นผู้ดูแลระบบการ

จัดการการประมูล ได้แก่ พนักงาน เข้าของ หรือผู้จัดการ เป็นต้น 

 3)  ความสามารถเข้าใช้งานพร้อมกันได้หลาย ๆ คน (Multiuser) 

เนื่องจากระบบที่พัฒนาอยู่ในรูปแบบของ Website ซึ่งผู้ใช้งาน ทั้งสมาชิกและผู้ดูแลระบบ สามารถ

เข้าใช้งานได้ในเวลาพร้อมกัน 

 4)  การควบคุมด้านความปลอดภัย (Security Control) 

การเข้าใช้งานระบบได้จะต้องมีการลงทะเบียนก่อน เพ่ือลงทะเทียนสมาชิก จึงจะสามารถใช้ชื่อผู้ใช้

และรหัสผ่านดังกล่าวในการเข้าใช้งานระบบ ซึ่งระบบจะตรวจสอบข้อมูลและแสดงผลข้อมูลเฉพาะ

ข้อมลูที่เกี่ยวข้องกับสิทธิ์การเข้าถึงของผู้ใช้งานนั้นเท่านั้น 
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5)  การสร้างรูปแบบรายงานให้มีความหลากหลายเพ่ือการวิเคราะห์ข้อมูล (Flexibility and 

Diversity) 

 ระบบช่วยวิเคราะห์ข้อมูลและสนับสนุนการตัดสินใจของผู้ใช้งาน ซึ่งรูปแบบรายงานของ

ระบบจะเน้นให้สามารถทำความเข้าใจได้ง่าย มีการแสดงผลข้อมูลโดยใช้รูปแบบตารางหรือแผนภูมิที่

เหมาะสม และครอบคลุมการแสดงผลการวิเคราะห์ได้หลายมุมมองตามความต้องการของผู้ใช้งาน 

เพ่ือช่วยให้ผู้ใช้งานสามารถวิเคราะห์ข้อมูลได้อย่างสะดวก และช่วยสนับสนุนการตัดสินใจของผู้ใช้งาน

ได้ ซึ่งผู้ใช้งานสามารถวิเคราะห์ได้ท้ังข้อมูลสรุปและรายละเอียดในรูปแบบที่สามารถใช้งานและทำ

ความเข้าใจได้ง่าย 

4.2 ความต้องการโดยละเอียดของระบบ 

 การพัฒนาระบบโครงการ “ระบบจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” ประกอบไป

ด้วย 7 ระบบ โดยมีรายละเอียดของแต่ละระบบดังนี้ 

4.2.1 ระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ 

ภาพรวมของระบบ 

เป็นระบบสมาชิกสำหรับลูกค้าทั่วไปที่ต้องการเข้าใช้งานส่วนอื่น ๆ ของระบบ สามารถเข้าสู่

ระบบ ออกจากระบบ สมัครสมาชิกสำหรับลูกค้าใหม่ และการออกรายงานของระบบ 

แผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้งานระบบ (Use Case Diagram) 

 

รูปภาพที่ 1 Use Case Diagram ของระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ 
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คำอธิบายแผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้ระบบ 

Use Case UC1-01: การเข้าสู่ระบบ 

ตารางที่ 2 UC1-01: การเข้าสู่ระบบ 
Scope ระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ 

Level User-goal 

Primary Actor ลูกค้า 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้า ต้องการเข้าสู่ระบบ 

Pre-condition ต้องมีข้อมูลการลงทะเบียนของลูกค้าในระบบแล้ว 

Success Guarantee ลูกค้าเข้าสู่ระบบสำเร็จ 

Main Success Scenario ลูกค้าระบุ Email และรหัสผ่าน  

ระบบค้นหา E-mail และตรวจสอบความถูกต้องของรหัสผ่าน 

ระบบแสดงหน้าจอของลูกค้า 

Extensions 2a. ลูกค้ากรอกข้อมูลไม่ครบตามท่ีกำหนด 

ระบบแสดงข้อมูลแจ้งเตือน 

ลูกค้าระบุข้อมูลที่ขาดให้ครบ 

2b. Email/Password ไม่ถูกต้อง 

ระบบแสดงข้อความ Invalid Email/Password. 

ลูกค้าระบุข้อมูล E-mail และรหัสผ่านใหม่ 

Use Case UC1-02: การออกจากระบบ 

ตารางที่ 3 UC1-02: การออกจากระบบ 
Scope ระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ 
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Level User-goal 

Primary Actor ลูกค้า 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้าต้องการออกจากระบบ 

Pre-condition บัญชีลูกค้าถูก Login อยู่ในระบบ 

Success Guarantee บัญชีลูกค้าออกจากระบบสำเร็จ 

Main Success Scenario ลูกค้าแจ้งความต้องการออกจากระบบ 

ระบบลงชื่อออกจากระบบสำเร็จ 

Extensions - 

 

Use Case UC1-03: สมัครสมาชิก 

ตารางที่ 4 UC1-03: สมัครสมาชิก 
Scope ระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ 

Level User-goal 

Primary Actor ลูกค้า 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้า ต้องการสมัครสมาชิก 

Pre-condition - 

Success Guarantee ลูกค้าลงสมัครสมาชิกสำเร็จ 
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Main Success Scenario ลูกค้าแจ้งความต้องการสมัครสมาชิกโดยระบุ ชื่อ, นามสกุล, 

เบอร์โทรศัพท,์ Email, ยืนยัน Email, รหสัผ่าน, ยืนยันรหสัผ่าน 

เลขที่บัตรประชาชน สัญชาติ สถานภาพ ชื่อสถาที่ทำงาน ที่อยู่

ปัจจุบัน/ที่อยู่ตามทะเบียนบ้าน บ้านเลขท่ี อาคาร ชั้นที่ หมู่ที่ 

ซอย ถนน แขวง เขต 

ระบบทำการตรวจสอบความถูกต้อง และบันทึกข้อมูลการสมัคร

สมาชิก 

Extensions 2a. พบ Email นี้ถูกลงทะเบียนในระบบแล้ว 

ระบบแสดงข้อความ Invalid register, Email already 

existed. 

2b. ระบุข้อมูล Email และยืนยัน Email ไม่ตรงกัน 

ระบบแจ้งว่าระบุ Email และยืนยัน Email ไม่ตรงกัน 

2c. ระบุข้อมูลรหัสผ่าน และยืนยันรหัสผ่านไม่ตรงกัน 

ระบบแจ้งเตือนว่าระบุ รหัสผ่านและยืนยันรหัสผ่านไม่ตรงกัน 

Use Case UC1-04: การออกรายงาน 

ตารางที่ 5 UC1-04: การออกรายงาน 
Scope ระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ 

Level User-goal 

Primary Actor พนักงานธุรการ 

Stakeholders and their 

interests 

พนักงานธุรการ ต้องการออกรายงาน 

Pre-condition - 

Success Guarantee พนักงานธุรการ พิมพ์การรายงานจากระบบสำเร็จ 
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Main Success Scenario พนักงานธุรการกดเลือกรายงานจากระบบ โดยระบุหัวข้อรายงาน 

และระบุเงื่อนไขเวลา ประกอบไปด้วย  

รายงานจำนวนคนลงทะเบียนเข้าระบบใหม่ 

รายงานอัตราการเติบโตของผู้ลงทะเบียนใหม่ต่อผู้ลงทะเบียน

ทั้งหมด 

รายงานจำนวนการเข้าสู่ระบบ 

ระบบค้นหาข้อมูลตามเงื่อนไขที่ผู้ใช้งานระบบเลือกและแสดง

รายงาน 

ผู้ใช้งานระบบพิมพ์รายงาน 

Extensions 2a. ระบบค้นหาข้อมูลไม่พบ 

ระบบแสดงข้อความแจ้งเตือนผู้ออกรายงาน  

แผนภาพแสดงการทำงานของระบบ (Sequence Diagram) 

 

รูปภาพที่ 2 Sequence Diagram การเข้าระบบ 
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รูปภาพที่ 3 Sequence Diagram การออกจากระบบ 

 

รูปภาพที่ 4 Sequence Diagram การสมัครสมาชิก 
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รูปภาพที่ 5 Sequence Diagram การออกรายงานระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ 

โครงสร้างของระบบฐานข้อมูล (Class Diagram) 

 

รูปภาพที่ 6 Class Diagram ระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ 
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4.2.2 ระบบจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

ภาพรวมของระบบ 

 เป็นระบบสำหรับจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ทั้งแบบลูกค้าท่ัวไป 

หรือลูกค้าที่เป็นองค์กรต้องการนำเข้ามาประมูล โดยจะเกิดขึ้นเมื่อทางบริษัทได้ตรวจสอบและตกลง

กับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ นั่นรวมถึงการไปตรวจสอบสถานที่จริง ประเมินราคาเบื้องต้น และ

สอบถามราคาท่ีเจ้าของต้องการแล้วพบว่าเป็นราคาที่เหมาะสม 

แผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้งานระบบ (Use Case Diagram) 

 

รูปภาพที่ 7 Use Case Diagram ของระบบจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

คำอธิบายแผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้ระบบ 

Use Case UC2-01: การรับอสังหาริมทรัพย์เข้าประมูล 

ตารางที่ 6 UC2-01: การรับอสังหาริมทรัพย์เข้าประมูล 
Scope ระบบจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor พนักงานขาย 

Stakeholders and their 

interests 

พนักงานขาย ต้องการนำข้อมูลอสังหาริมทรัพย์เข้าสู่ระบบใน

บริษัท 
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Pre-condition พนักงงานขายได้ตรวจสอบเอกสาร โฉนด สำเนาทะเบียนบ้าน 

บัตรประชาชนของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์แล้ว 

Success Guarantee นำข้อมูลอสังหาริมทรัพย์เข้าสู่ระบบภายในบริษัทสำเร็จ 

Main Success Scenario เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ติดต่อบริษัทเพ่ือแจ้งขอนำ

อสังหาริมทรัพย์เข้าประมูล 

พนักงานทำการติดต่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เพื่อขอเข้า

ตรวจสอบสภาพอสังหาริมทรัพย์ เบื้องต้น 

พนักงานผู้เชี่ยวชาญทำการประเมินสภาพอสังหาริมทรัพย์ และ

ราคาที่ต้องการขายเบื้องต้นกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และแจ้ง

ผลกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 

พนักงานขายทำการนำข้อมูลอสังหาริมทรัพย์เข้าสู่ระบบ 

ประกอบด้วย ชื่อ-นามสกุลเจ้าของ ประเภทบ้าน เลขท่ีบ้าน 

หมู่บ้าน ชื่อโครงการ จำนวนชั้น หมายเลขห้อง ซอย ถนน แขวง 

แขต จังหวัด รหัสไปรษณีย์ พ้ืนที่บ้าน จำนวนห้องนอน ห้องน้ำ 

ห้องนั่งเล่น ห้องครัว สวน จำนวนที่จอดรถ วันที่หมดอายุสำหรับ

การขาย ราคาขาย ประเภทเจ้าของ เงื่อนไขการคำนวณค่ามัดจำ 

(Deposit) โดยระบุ รหัสอสังหาริมทรัพย์ ราคาขาย จำนวนคูณ 

หน่วยการคำนวณ ราคาเริ่มต้นเงื่อนไข และราคาสิ้นสุดเงื่อนไข 

ค่าหลักประกัน (Collateral) และรหัสพนักงานขายที่ดูแล

อสังหาริมทรัพย์ 

ระบบตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล และบันทึกข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ 
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Extensions 3a. ไม่ผ่านการประเมิน 

พนักงานผู้เชี่ยวชาญแจ้งพนักงานขาย ให้ติดต่อเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ ว่าไม่ผ่านการประเมิน ไม่สามารถนำเข้าการ

ประมูลได้ และให้ทำการต่อรองราคาที่เป็นไปได้ใหม่ 

4a. กรอกข้อมูลไม่ครบตามท่ีระบบกำหนด 

ระบบแจ้งเตือนว่ากรอกข้อมูลไม่ครบ 

พนักงานขายกรอกข้อมูลที่เหลือให้ครบถ้วน 

Use Case UC2-02: การยกเลิกนำอสังหาริมทรัพย์เข้าประมูล 

ตารางที่ 7 UC2-02: การยกเลิกนำอสังหาริมทรัพย์เข้าประมูล 
Scope ระบบจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 

Stakeholders and their 

interests 

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องการลบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ออก

จากระบบในบริษัท 

Pre-condition พบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกนำเข้าจาก UC2-01 

Success Guarantee ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ถูกลบออกจากระบบ 

Main Success Scenario เจ้าของอสังหาริมทรัพย์แจ้งลบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ของตนออก

จากระบบของบริษัท 

พนักงานขายทำการเปิดข้อมูลบ้านโดยระบุรหัสอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบแสดงข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

พนักงานขายทำการสั่งลบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ออกจากระบบ 

ระบบทำการลบข้อมูลอสังหารริมทรัพย์ออกและบันทึกผล 
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Extensions 3a. ไม่พบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบแจ้งเตือนว่าไม่พบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่ค้นหา 

 

Use Case UC2-03: การเพ่ิมโฆษณาอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางที่ 8 UC2-03: การเพ่ิมโฆษณาอสังหาริมทรัพย์ 
Scope ระบบจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor พนักงานเทคนิค 

Stakeholders and their 

interests 

พนักงานเทคนิค ต้องการเพ่ิมข้อมูลสำหรับโฆษณา

อสังหาริมทรัพย์ 

Pre-condition - 

Success Guarantee ข้อมูลโฆษณาอสังหาริมทรัพย์ถูกเพ่ิมสู่ระบบสำเร็จ 

Main Success Scenario พนักงานเทคนิคเปิดข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ โดยระบุ รหัส

อสังหาริมทรัพย์ 

ระบบแสดงผลข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

พนักงานเทคนิคทำการเพ่ิมไฟล์รูปภาพ และ/หรือ วีดีโอสำหรับ

โฆษณาอสังหาริมทรัพย์ รายการสถาท่ีใกล้เคียง ทิศด้านหน้า

ทรัพย์ 

ระบบตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล และบันทึกข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ 
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Extensions 2a. ไม่พบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบแจ้งเตือนว่าไม่พบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่ค้นหา 

4a. ไฟล์ไม่ถูกประเภท 

ระบบแจ้งเตือนไฟล์ที่เพ่ิมไม่ถูกต้อง 

 

Use Case UC2-04: การแก้ไขข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางที่ 9 UC2-04: การแก้ไขข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
Scope ระบบจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor พนักงานขาย 

Stakeholders and their 

interests 

พนักงานขาย ต้องการแก้ไขข้อมูลสำหรับโฆษณาอสังหาริมทรัพย์ 

Pre-condition - 

Success Guarantee ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ถูกแก้ไขสำเร็จ 
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Main Success Scenario พนักงาเปิดข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ โดยระบุ รหัสอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบแสดงผลข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

พนักงานขายทำการปรับข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ใหม่ โดยระบุ ชื่อ-

นามสกุลเจ้าของ ประเภทบ้าน เลขที่บ้าน หมู่บ้าน ชื่อโครงการ 

จำนวนชั้น หมายเลขห้อง ซอย ถนน แขวง แขต จังหวัด 

รหัสไปรษณีย์ พื้นที่บ้าน จำนวนห้องนอน ห้องน้ำ ห้องนั่งเล่น 

ห้องครัว สวน จำนวนที่จอดรถ วันที่หมดอายุสำหรับการขาย 

ราคาขาย ประเภทเจ้าของ เงื่อนไขการคำนวณค่ามัดจำ 

(Deposit) โดยระบุ ราคาขาย จำนวนคูณ หน่วยการคำนวณ 

ราคาเริ่มต้นเงื่อนไข และราคาสิ้นสุดเงื่อนไข ค่าหลักประกัน 

(Collateral) และรหัสพนักงานขายที่ดูแลอสังหาริมทรัพย์ ที่

ต้องการแก้ไข  

ระบบตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล และบันทึกข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ 

Extensions 2a. ไม่พบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบแจ้งเตือนว่าไม่พบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่ค้นหา 

4a. กรอกข้อมูลไม่ถูกต้องตามที่ระบบกำหนด 

ระบบแจ้งเตือนว่ากรอกข้อมูลไม่ถูกต้อง 

พนักงานขายแก้ไขข้อมูลให้ถูกต้อง 

Use Case UC2-05: การออกรายงาน 

ตารางที่ 10 UC2-05: การออกรายงาน 
Scope ระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ 

Level User-goal 
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Primary Actor ผู้จัดการ 

พนักงานขาย 

Stakeholders and their 

interests 

ผู้จัดการ และพนักงานขาย ต้องการออกรายงาน 

Pre-condition - 

Success Guarantee ผู้จัดการ และพนักงานขาย พิมพ์การรายงานจากระบบสำเร็จ 

Main Success Scenario ผู้จัดการ และพนักงานขายกดเลือกรายงานจากระบบ โดยระบุ

หัวข้อรายงาน และระบุเงื่อนไขเวลา ประกอบไปด้วย  

รายงานอัตราการเติบโตของจำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทะเบียน 

รายงานจำนวนอสังหาริมทรัพย์จำแนกตามประเภท

อสังหาริมทรัพย์ 

รายงานจำนวนอสังหาริมทรัพย์จำแนกตามประเภทของเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ 

รายงานอัตราการเติบโตของจำนวนอสังหาริมทรัพย์จำแนกตาม

ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบค้นหาข้อมูลตามเงื่อนไขที่ผู้ใช้งานระบบเลือกและแสดง

รายงาน 

ผู้ใช้งานระบบพิมพ์รายงาน 

Extensions 2a. ระบบค้นหาข้อมูลไม่พบ 

ระบบแสดงข้อความแจ้งเตือนผู้ออกรายงาน  

แผนภาพแสดงการทำงานของระบบ (Sequence Diagram) 
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รูปภาพที่ 8 Sequence Diagram การแจ้งนำอสังหาริมทรัพย์เข้าสู่ระบบ 

 

 

รูปภาพที่ 9 Sequence Diagram การยกเลิกนำอสังหาริมทรัพย์เข้าประมูล 
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รูปภาพที่ 10 Sequence Diagram การเพ่ิมข้อมูลโฆษณาอสังหาริมทรัพย์ 

 

 

รูปภาพที่ 10 Sequence Diagram การแก้ไขข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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รูปภาพที่ 11 Sequence Diagram การออกรายงาน 

โครงสร้างของระบบฐานข้อมูล (Class Diagram) 

 

รูปภาพที่ 12 Class Diagram ระบบจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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4.2.3 ระบบจัดการกิจกรรมการประมูล 

ภาพรวมของระบบ 

 เป็นระบบสำหรับจัดการข้อมูลเกี่ยวกับการประมูล โดยสามารถสร้างข้อมูลของการประมูลที่

จะจัดขึ้น เพ่ิม/ลด อสังหาริมทรัพย์ที่จะนำเข้าสู่การประมูล การจ้างลูกจ้างชั่วคราว บันทึกจำนวน

ลูกจ้างชั่วคราวสำหรับช่วยในกิจกรรม รวมไปถึงการยกเลิกการประมูล 

แผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้งานระบบ (Use Case Diagram) 

 

 

รูปภาพที่ 13 Use Case Diagram ของระบบจัดการกิจกรรมการประมูล 

คำอธิบายแผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้ระบบ 

Use Case UC3-01: การสร้างกิจกรรมการประมูล 
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ตารางที่ 11 UC3-01: การสร้างกิจกรรมการประมูล 
Scope ระบบจัดการกิจกรรมการประมูล 

Level User-goal 

Primary Actor พนักงานธุรการ 

Stakeholders and their 

interests 

พนักงานธุรการ ต้องการจัดกิจกรรมการประมูลใหม่ 

Pre-condition - 

Success Guarantee ข้อมูลกิจกรรมการประมูลถูกสร้างในระบบ 

Main Success Scenario พนักงานธุรการทำการสร้างข้อมูลกิจกรรมการประมูล โดยระบุ 

ราคาค่าเช่าสถานที่จัดงานประมูล ค่าใช้ชำระลูกจ้างชั่วคราว

สำหรับวันงาน จำนวนลูกจ้างชั่วคราว ค่าใช้ชำระอ่ืน ๆ สำหรับ

วันงาน วันที่ และสถานที่จัดการประมูลลงในระบบและบันทึกผล 

ระบบตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล และบันทึกข้อมูล 

Extensions 2a. กรอกข้อมูลไม่ถูกต้อง 

ระบบแจ้งเตือนว่ากรอกข้อมูลไม่ถูกต้อง 

พนักงานธุรการกรอกข้อมูลให้ถูกต้อง 

 

Use Case UC3-02: การลงทะเบียนอสังหาริมทรัพย์เพื่อนำเข้าประมูล 

ตารางที่ 12 UC3-02: การลงทะเบียนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือนำเข้าประมูล 
Scope ระบบจัดการกิจกรรมการประมูล 

Level User-goal 

Primary Actor พนักงานธุรการ 
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Stakeholders and their 

interests 

พนักงานธุรการ ต้องการปรับเปลี่ยนอสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้า

ประมูล 

Pre-condition พบข้อมูลกิจกรรมการประมูลที่มาจาก UC3-01 

Success Guarantee ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ถูกปรับเปลี่ยนในกิจกรรมการประมูล 

Main Success Scenario พนักงานธุรการปรับเปลี่ยนอสังหาริมทรัพย์ในกิจกรรมการ

ประมูล โดยระบุ รหัสกิจกรรม 

ระบบแสดงรายการอสังหาริมทรัพย์ในกิจกรรมการประมูล 

พนักงานธุรการเพิ่ม/ลดอสังหาริมทรัพย์ในกิจกรรมการประมูล 

โดยระบุ รหัสอสังหาริมทรัพย์และบันทึกผล 

ระบบทำการตรวจสอบและบันทึก ข้อมูลรหัสอสังหาริมทรัพย์ 

และค่าใช้ชำระลงทะเบียนเข้าประมูลลงระบบ 

Extensions 2a. ไม่พบรายการอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ ในกิจกรรมการประมูล 

ระบบแสดงข้อความ ไม่พบอสังหาริมทรัพย์ในกิจกรรม 

 

Use Case UC3-03: การจ้างลูกจ้างชั่วคราว 

ตารางที่ 13 UC3-03: การจ้างลูกจ้างชั่วคราว 
Scope ระบบจัดการกิจกรรมการประมูล 

Level User-goal 

Primary Actor พนักงานธุรการ 

Stakeholders and their 

interests 

พนักงานธุรการ ต้องการจ้างลูกจ้างชั่วคราวสำหรับการประมูล 

Pre-condition พบกิจกรรมการประมูลในระบบ 

Success Guarantee ลูกจ้างชั่วคราวถูกจ้างสำหรับการประมูล 
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Main Success Scenario พนักงานธุรการกดแสดงข้อมูลกิจกรรมการประมูลทั้งหมดใน

ระบบ 

ระบบแสดงผลข้อมูลกิจกรรมที่มีในระบบ 

พนักงานธุรการเพิ่มข้อมูลลูกจ้างชั่วคราว โดยระบุ ชื่อ นามสกุล 

หมายเลขบัตรประจำตัวประชาชน ค่าจ้าง เบอร์โทรศัพท์ของ

ลูกจ้างชั่วคราว และระบุรหัสการประมูล พร้อมกดบันทึกข้อมูล 

ระบบตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล และบันทึกลงระบบ 

Extensions 4a. กรอกข้อมูลไม่ถูกต้อง 

ระบบแจ้งเตือนว่ากรอกข้อมูลไม่ถูกต้อง 

พนักงานธุรการกรอกข้อมูลให้ถูกต้อง 

 

Use Case UC3-04: การยกเลิกกิจกรรมการประมูล 

ตารางที่ 14 UC3-04: การยกเลิกกิจกรรมการประมูล 
Scope ระบบจัดการกิจกรรมการประมูล 

Level User-goal 

Primary Actor พนักงานธุรการ 

Stakeholders and their 

interests 

พนักงานธุรการ ต้องการยกเลิกกิจกรรมการประมูล 

Pre-condition พบกิจกรรมการประมูลในระบบ 

Success Guarantee กิจกรรมการประมูลถูกยกเลิก 
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Main Success Scenario พนักงานธุรการค้นหาข้อมูลกิจกรรมการประมูล โดยระบุรหัส

กิจกรรมการประมูล 

ระบบแสดงกิจกรรมการประมูลที่เลือก 

พนักงานธุรการกดยกเลิกกิจกรรมการประมูล 

ระบบบันทึกข้อมูล 

Extensions 2a. ไม่พบกิจกรรมการประมูลที่ค้นหา 

ระบบแจ้งเตือนว่าไม่พบกิจกรรมการประมูล 

 

Use Case UC3-05: การออกรายงาน 

ตารางที่ 15 UC3-05: การออกรายงาน 
Scope ระบบจัดการกิจกรรมการประมูล 

Level User-goal 

Primary Actor ผู้จัดการ 

พนักงานขาย 

Stakeholders and their 

interests 

ผู้จัดการ และพนักงานธุรการ ต้องการออกรายงาน 

Pre-condition - 

Success Guarantee ผู้จัดการ และพนักงานธุรการ พิมพ์การรายงานจากระบบสำเร็จ 
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Main Success Scenario ผู้จัดการ และพนักงานธุรการกดเลือกรายงานจากระบบ โดยระบุ

หัวข้อรายงาน และระบุเงื่อนไขเวลา ประกอบไปด้วย  

รายงานค่าใช้จ่ายสำหรับการจัดการประมูล 

รายงานจำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าร่วมการประมูล 

รายงานจำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าร่วมการประมูลแบ่งตาม

ประเภท 

ระบบค้นหาข้อมูลตามเงื่อนไขที่ผู้ใช้งานระบบเลือกและแสดง

รายงาน 

ผู้ใช้งานระบบพิมพ์รายงาน 

Extensions 2a. ระบบค้นหาข้อมูลไม่พบ 

ระบบแสดงข้อความแจ้งเตือนผู้ออกรายงาน  

แผนภาพแสดงการทำงานของระบบ (Sequence Diagram) 

 

รูปภาพที่ 14 Sequence Diagram การสร้างกิจกรรมการประมูล 
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รูปภาพที่ 15 Sequence Diagram การลงทะเบียนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือนำเข้าประมูล 

 

รูปภาพที่ 16 Sequence Diagram การจ้างลูกจ้างชั่วคราว 
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รูปภาพที่ 17 Sequence Diagram การยกเลิกกิจกรรมการประมูล 

 

รูปภาพที่ 18 Sequence Diagram การออกรายงาน 
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โครงสร้างของระบบฐานข้อมูล (Class Diagram) 

 

รูปภาพที่ 19 Class Diagram ระบบจัดการกิจกรรมการประมูล 

4.2.4 ระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

ภาพรวมของระบบ 

 เป็นระบบขอนัดหมายเข้าชมอสังหาริมทรัพย์สำหรับสมาชิกท่ีสนใจจะซื้ออสังหาริมทรัพย์

และต้องการเข้าชมสถานที่จริงก่อนทำการเสนอซื้อ โดยระบบจะทำการส่ง E-mail ให้กับฝ่ายขายใน

กรณีท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นเจ้าของบ้านทั่วไป และจะส่ง E-mail ให้กับองค์กรอ่ืน ๆ ที่เป็น

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในกรณีท่ีเจ้าของเป็นประเภทองค์กร 

แผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้งานระบบ (Use Case Diagram) 
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รูปภาพที่ 20 Use Case Diagram ของระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

คำอธิบายแผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้ระบบ 

Use Case UC4-01: การค้นหารายการอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางที่ 16 UC4-01: การค้นหารายการอสังหาริมทรัพย์ 
Scope ระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor ลูกค้า 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้า ต้องการดูรายการอสังหาริมทรัพย์ 

Pre-condition - 

Success Guarantee - 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 43 

Main Success Scenario ลูกค้าระบุประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องการค้นหา 

ระบบแสดงข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ตามประเภทที่ลูกค้าระบุ 

ลูกค้าเลือกอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องการค้นหา 

ระบบแสดงข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเลือก 

Extensions - 

 

Use Case UC4-02: การขอนัดหมายเพื่อเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางที่ 17 UC4-02: การขอนัดหมายเพื่อเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 
Scope ระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor ลูกค้า 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้าต้องการนัดหมายเพ่ือเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

Pre-condition ลูกค้าเข้าสู่ระบบ 

พบอสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการค้นหารายการอสังหาริมทรัพย์ 

ลูกค้าลงทะเบียนร่วมประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

Success Guarantee การนัดหมายถูกสร้างในระบบ 

Main Success Scenario ลูกค้าขอนัดหมายอสังหาริมทรัพย์ ระบุรหัสอสังหาริมทรัพย์ และ

รหัสผู้ใช้งานระบบ (UserId) วันที่ และช่วงเวลา เช้า/บ่าย 

ระบบทำการบันทึกการนัดหมาย พร้อมสถานะการนัดหมายเป็น

รอการยีนยัน 
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Extensions 2a. อสังหาริมทรัพย์ เป็นของเจ้าของประเภท Corporate 

ระบบทำการส่งข้อมูลการนัดหมายไปให้ Corporate ที่เป็น

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ผ่านทาง Email โดยระบุ ชื่อลูกค้า เบอร์

โทรศัพท ์Email รหัสอสังหาริมทรัพย์ วันที่ และเวลาที่นัดหมาย 

 

Use Case UC4-03: การเปลีย่นเวลานัดหมายเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางที่ 18 UC4-03: การเปลี่ยนเวลานัดหมายเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 
Scope ระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor ลูกค้า 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้าต้องการเปลี่ยนเวลาการนัดหมายเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

Pre-condition พบเวลาการนัดหมายของลูกค้า 

Success Guarantee การนัดหมายถูกเปลี่ยนในระบบ 

Main Success Scenario ลูกค้าเปลี่ยนเวลาการนัดหมายในระบบ โดยระบุ รหัสการนัด

หมาย วันที่ และเวลาที่ต้องการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบแจ้งเตือนพนักงานขายที่ดูแลอสังหาริมทรัพย์นี้ ผ่านทาง E-

mail  

พนักงานขายยืนยันการนัดหมายใหม่ในระบบ และแจ้งลูกค้า 

Extensions 2a. พนักงานไม่สะดวกในช่วงเวลาที่ลูกค้าระบุ 

พนักงานขายติดต่อลูกค้า และขอให้เปลี่ยนเวลานัดหมายใหม่ 
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Use Case UC4-04: การบันทึกการนัดหมาย 

ตารางที่ 19 UC4-04: การบันทึกการนัดหมาย 
Scope ระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor พนักงานขาย 

Stakeholders and their 

interests 

พนักงานขายต้องการบันทึกผลการนัดหมาย 

Pre-condition พบเวลาการนัดหมายของลูกค้าท่ีเป็นสถานะรอการยืนยัน 

Success Guarantee การนัดหมายถูกเปลี่ยนในระบบ 

Main Success Scenario พนักงานขายเลือกรายการนัดหมายที่มีสถานะเป็นรอการยีนยัน 

ระบบแสดงข้อมูลการนัดหมาย  

พนักงานขายเลือกยืนยันการนัดหมาย และบันทึกผลการนัด

หมาย 

ระบบบันทึกผลการนัดหมาย และเปลี่ยนสถานะของการนัด

หมายเป็นยืนยัน 

ระบบทำการส่ง Email ยืนยันการนัดหมายถึงลูกค้า 

Extensions  

 

Use Case UC4-05: การออกรายงาน 

ตารางที่ 20 UC4-05: การออกรายงาน 
Scope ระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 
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Primary Actor ผู้จัดการ 

พนักงานขาย 

Stakeholders and their 

interests 

ผู้จัดการ และพนักงานขาย ต้องการออกรายงาน 

Pre-condition - 

Success Guarantee ผู้จัดการ และพนักงานขาย พิมพ์การรายงานจากระบบสำเร็จ 

Main Success Scenario ผู้จัดการ และพนักงานขายกดเลือกรายงานจากระบบ โดยระบุ

หัวข้อรายงาน และระบุเงื่อนไขเวลา ประกอบไปด้วย  

รายงานจำนวนการจองการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

รายงานจำนวนการจองการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์เฉลี่ย จำแนก

ประเภท 

รายงานสรุปจำนวนการจองที่พนักงงานขายต่อคนดูแล 

ระบบค้นหาข้อมูลตามเงื่อนไขที่ผู้ใช้งานระบบเลือกและแสดง

รายงาน 

ผู้ใช้งานระบบพิมพ์รายงาน 

Extensions 2a. ระบบค้นหาข้อมูลไม่พบ 

ระบบแสดงข้อความแจ้งเตือนผู้ออกรายงาน  
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แผนภาพแสดงการทำงานของระบบ (Sequence Diagram) 

 

รูปภาพที่ 21 Sequence Diagram การค้นหารายการอสังหาริมทรัพย์ 

 

รูปภาพที่ 22 Sequence Diagram การนัดหมายเพ่ือเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 
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รูปภาพที่ 23 Sequence Diagram การเปลี่ยนเวลานัดหมายเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

 

รูปภาพที่ 24 Sequence Diagram การบักทึกผลการนัดหมาย 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 49 

 

รูปภาพที่ 25 Sequence Diagram การออกรายงาน 

โครงสร้างของระบบฐานข้อมูล (Class Diagram) 

 

 

รูปภาพที่ 26 Class Diagram ระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 
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4.2.5 ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

ภาพรวมของระบบ 

 เป็นระบบสำหรับจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์ ครอบคลุมตั้งแต่การขอลงทะเบียนของ

ลูกค้าท่ีสนใจเข้าร่วมการประมูล ยืนยันการลงทะเบียนเพื่อรับป้ายสำหรับเข้าประมูล จัดการการ

ประมูล และการคืนหลักประกันหลังสิ้นสุดการประมูล 

 

แผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้งานระบบ (Use Case Diagram) 

 

 

รูปภาพที่ 27 Use Case Diagram ของระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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คำอธิบายแผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้ระบบ 

Use Case UC5-01: การลงทะเบียนลูกค้าใหม่ 

ตารางที่ 21 UC5-01: การลงทะเบียนลูกค้าใหม่ 
Scope ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor ลูกค้า 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้า ต้องการลงทะเบียนลูกค้าใหม่ 

Pre-condition บัญชีลูกค้าถูกเข้าระบบสำเร็จ 

Success Guarantee ลูกค้าลงทะเบียนลูกค้าใหม่สำเร็จ 

Main Success Scenario ลูกค้า (Bidder) สมัครลงทะเบียนลูกค้าใหม่ โดย ระบุ ชื่อ 

นามสกุล เลขที่บัตรประจำตัวประชาชน เบอร์โทรศัพท์ E-mail 

ประเภทลูกค้า 

ระบบทำการตรวจสอบความถูกต้อง และบันทึกข้อมูลลูกค้าใหม่  

Extensions 2a. ข้อมูลไม่ถูกต้อง 

ระบบแสดงข้อมูลเตือน และให้ลูกค้ากรอกข้อมูลให้ถูกต้อง 

2b. พบบัญชีลูกค้านี้ในระบบ 

ระบบแสดงข้อมูลเตือนว่าลงทะเบียนแล้ว 

 

Use Case UC5-02: การลงทะเบียนร่วมประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางที่ 22 UC5-02: การลงทะเบียนร่วมประมูลอสังหาริมทรัพย์ 
Scope ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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Level User-goal 

Primary Actor ลูกค้า 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้า ต้องการลงทะเบียนร่วมประมูล 

Pre-condition บัญชีลูกค้าถูกเข้าระบบสำเร็จ 

Success Guarantee ลูกค้าลงทะเบียนประมูลสำเร็จ 

Main Success Scenario ลูกค้าลงทะเบียนเข้าประมูลอสังหาริมทรัพย์ โดย ระบุรหัสการ

ประมูล และรหัสอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องการลงทะเบียน 

ระบบแสดงข้อความยืนยันร่วมประมูล และบันทึกข้อมูล บัญชี

ลูกค้า รหัสการประมูล รหัสอสังหาริมทรัพย์ และสถานะของ

ข้อมูลเป็น Pre-register ลงในระบบ  

Extensions 2a. ลูกค้าเคยลงทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ชิ้นนั้นแล้ว 

ระบบแสดงข้อมูลเตือนว่าลงทะเบียนแล้ว 

 

Use Case UC5-03: ลูกค้ารับป้ายสำหรับประมูล 

ตารางที่ 23 UC5-03: ลูกค้ารับป้ายสำหรับประมูล 
Scope ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor ลูกค้า 

พนักงานธุรการ 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้าต้องการรับป้ายสำหรับการประมูล 

พนักงานธุรการ ต้องการปรับสถานะของลูกค้าเป็นพร้อมประมูล 
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Pre-condition พบบัญชีลูกค้าที่เป็นสถานะ Pre-register ในระบบ 

Success Guarantee ลูกค้าได้รับป้าย และสถานะชองลงทะเบียนเปลี่ยนเป็นพร้อม

ประมูล 

Main Success Scenario ลูกค้าติดต่อพนักงานธุรการที่หน้างานประมูล แจ้งขอรับป้าย

ประมูล พร้อมยื่นเอกสาร Bidding Form สำเนาประจำตัว

ประชาชน หลักประกัน เงินสดหรือแคทเชียร์เช็ค โดยแยกจำนวน

ตามอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทะเบียน  

พนักงานทำการตรวจสอบเอกสาร และเก็บหลักประกันไว้ในตู้

เซฟภายในงาน 

พนักงานเปิดข้อมูลการลงทะเบียนลูกค้าในระบบ พร้อมให้ป้าย

แก่ลูกค้า 

ระบบบันทึกสถานะของการลงทะเบียนใหม่ในระบบ 

Extensions 2a. ไม่พบรายการอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ ในกิจกรรมการประมูล 

ระบบแสดงข้อความ ไม่พบอสังหาริมทรัพย์ในกิจกรรม  

 

Use Case UC5-04: การประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางที่ 24 UC5-04: การประมูลอสังหาริมทรัพย์ 
Scope ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor พนักงานธุรการ 

Stakeholders and their 

interests 

พนักงานธุรการ ต้องการเริ่มการประมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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Pre-condition พบข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าประมูล 

พบบัญชีลูกค้าที่มีผ่านการลงทะเบียน 

Success Guarantee การประมูลถูกเริ่มต้น 

Main Success Scenario พนักงานธุรการเริ่มต้นการประมูล โดยระบุรหัส การประมูล และ

รหัสอสังหาริมทรัพย์ตามลำดับ  

ระบบแสดงข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ และราคาเริ่มต้นของ

อสังหาริมทรัพย์ 

ลูกค้าท่ีสนใจทำการยกป้ายหมายเลขของตน เพ่ือแสดงความ

ต้องการเสนอราคา และระบุราคา 

พนักงานธุรการทำการประกาศราคาใหม่ที่ได้รับจาก ลูกค้า 

วนทำข้อ 3 – 4 จนกว่าจะไม่มีผู้ใดเสนอราคาเพ่ิม 

พนักงานธุรการปิดการขายอสังหาริมทรัพย์ โดยระบุ รหัสลูกค้าท่ี

ชนะการประมูล ราคาท่ีชนะ รหัสอสังหาริมทรัพย์  

ระบบปรับสถานะของการลงทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ของลูกค้า

เป็นชนะการประมูล  

Extensions 6a. พนักงานธุรการระบุรหัสลูกค้าผิด 

ระบบแจ้งเตือนว่าไม่พบรหัสลูกค้าที่ระบุ 

 

Use Case UC5-05: การขอคืนหลักประกัน 

ตารางที่ 25 UC5-05: การขอคืนหลักประกัน 
Scope ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 
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Primary Actor ลูกค้า 

พนักงานธุรการ 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้า ต้องการได้รับหลักประกันคืน 

พนักงานธุรการ ต้องการคืนหลักประกันให้ลูกค้าที่ไม่ชนะการ

ประมูล 

Pre-condition พบข้อมูลการลงทะเบียนของลูกค้าท่ีเป็นสถานะพร้อมประมูล 

Success Guarantee ลูกค้าท่ีไม่ชนะการประมูลได้รับหลักประกันคืน 

Main Success Scenario ลูกค้าท่ีไม่ชนะการประมูลคืนป้าย และติดต่อพนักงานเพ่ือขอคืน

หลักประกัน  

พนักงานทำการตรวจสอบเอกสารและคืนหลักประกันที่ได้เก็บไว้ 

ลูกค้ารับหลักประกันคืน 

พนักงานทำการปรับสถานะของการลงทะเบียนลูกค้าเป็นคืน

หลักประกันแล้ว 

ระบบบันทึกผลการปรับสถานะ  

Extensions  

 

Use Case UC5-06: การออกรายงาน 

ตารางที่ 26 UC5-06: การออกรายงาน 
Scope ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor ผู้จัดการ 

พนักงานธุรการ 
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Stakeholders and their 

interests 

ผู้จัดการ และพนักงานธุรการ ต้องการออกรายงาน 

Pre-condition - 

Success Guarantee ผู้จัดการ และพนักงานธุรการ พิมพ์การรายงานจากระบบสำเร็จ 

Main Success Scenario ผู้จัดการ และพนักงานธุรการกดเลือกรายงานจากระบบ โดยระบุ

หัวข้อรายงาน และระบุเงื่อนไขเวลา ประกอบไปด้วย  

รายงานจำนวนผู้ร่วมลงทะเบียนเข้าร่วมการประมูล 

รายงานจำนวนผู้ร่วมลงทะเบียนเข้าร่วมการประมูล แบ่งตาม

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 

รายงานอัตราส่วนผู้ร่วมลงทะเบียนเข้าร่วมการประมูล และยื่น

หลักประกันเพ่ือเข้าร่วมการประมูล ต่อผู้ร่วมลงทะเบียนแต่ไม่ยื่น

หลักประกันเพ่ือร่วมการประมูล 

รายงานอัตราส่วนการปิดประมูลได้ต่อจำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่

เข้าร่วมประมูลทั้งหมด 

ระบบค้นหาข้อมูลตามเงื่อนไขที่ผู้ใช้งานระบบเลือกและแสดง

รายงาน 

ผู้ใช้งานระบบพิมพ์รายงาน 

Extensions 2a. ระบบค้นหาข้อมูลไม่พบ 

ระบบแสดงข้อความแจ้งเตือนผู้ออกรายงาน  

 

แผนภาพแสดงการทำงานของระบบ (Sequence Diagram) 
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รูปภาพที่ 28 Sequence Diagram การลงทะเบียนลูกค้าใหม่ 

 

รูปภาพที่ 29 Sequence Diagram การลงทะเบียนร่วมประมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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รูปภาพที่ 30 Sequence Diagram ลูกค้ารับป้ายสำหรับประมูล 

 

 

รูปภาพที่ 31 Sequence Diagram การประมูลอสังหาริมทรัพย์ 
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รูปภาพที่ 32 Sequence Diagram การขอคืนหลักประกัน 

 

รูปภาพที่ 33 Sequence Diagram การออกรายงาน 
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โครงสร้างของระบบฐานข้อมูล (Class Diagram) 

 

รูปภาพที่ 34 Class Diagram ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

4.2.6 ระบบขายอสังหาริมทรัพย์ 

ภาพรวมของระบบ 

 เป็นระบบสำหรับจัดการการขายอสังหาริมทรัพย์ผ่านการประมูล เพ่ือติดตามและการซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย์ของผู้ชนะการประมูล ครอบคลุมตั้งแต่ การชำระค่ามัดจำ การปิดการขาย และการ

ชำระค่าธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย์ 

แผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้งานระบบ (Use Case Diagram) 
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รูปภาพที่ 35 Use Case Diagram ของระบบขายอสังหาริมทรัพย์ 

คำอธิบายแผนภาพแสดงการทำงานของผู้ใช้ระบบ 

Use Case UC6-01: การทำสัญญาจะซื้อจะขาย 

ตารางที่ 27 UC6-01: การทำสัญญาจะซื้อจะขาย 
Scope ระบบขายอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor ลูกค้า 

พนักงานธุรการ 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้าต้องการทำสัญญาจะซื้อจะขาย 

Pre-condition พบข้อมูลการประมูลอสังหาริมทรัพย์ที่มีสถานะชนะ (winner) 

ของลูกค้า 

Success Guarantee สัญญาการซื้อขายถูกสร้างสำเร็จ 
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Main Success Scenario ลูกค้าแจ้งพนักงานธุรการเพ่ือสร้างสัญญาจะซื้อจะขาย 

พนักงานธุรการทำการสร้างสัญญา โดยระบุ รหัสการประมูล 

ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ และชื่อของผู้ชนะการประมูล 

ระบบสร้างสัญญา โดยคำนวณค่ามัดจำ (deposit) ที่ลูกค้าต้อง

ชำระเพ่ิมจาก ราคาสิ้นสุดการประมูล * เงื่อนไขการคำนวณค่า

มัดจำของอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ระบุไว้ หักลบกับค่าหลักประกัน 

(collateral) ที่ลูกค้าได้วางไว้ตอนเริ่มประมูล สถานะสัญญาเป็น

เปิดสัญญา ระบบคำนวณค่าธรรมเนียมการขาย (commission) 

ที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิมต้องชำระ โดยคำนวณจาก ราคา

ขายบ้าน คูณกับร้อยละของค่าธรรมเนียมการขายและบันทึก

ข้อมูลลงระบบ 

พนักงานธุรการแจ้งราคามัดจำที่ต้องชำระเพ่ิมแก่ลูกค้า 

Extensions 2a. ไม่พบข้อมูลการประมูลที่ระบุ 

ระบบแจ้งเตือนไม่พบข้อมูลการประมูลที่ระบุ 

Use Case UC6-02: การชำระค่ามัดจำ 

ตารางที่ 28 UC6-02: การชำระค่ามัดจำ 
Scope ระบบขายอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor ลูกค้า 

พนักงานธุรการ 

Stakeholders and their 

interests 

ลูกค้าต้องการชำระเงินค่ามัดจำ 

Pre-condition พบข้อมูลการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของลูกค้าที่เป็นสถานะรอชำระ

มัดจำในระบบ 
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Success Guarantee สถานะของซื้อถูกเปลี่ยนเป็นชำระมัดจำแล้ว 

Main Success Scenario ลูกค้าชำระมัดจำ ผ่านทางโอนหรือเงินสดและทำการติดต่อ

พนักงานธุรการเพื่อส่งหลักฐาน 

พนักงานธุรการตรวจสอบหลักฐาน และปรับสถานะสัญญา

อสังหาริมทรัพย์ในระบบเป็นชำระมัดจำแล้ว  

ระบบบันทึกข้อมูล 

Extensions 2a. หลักฐานไม่สมบูรณ์ 

พนักงานแจ้งลูกค้าเพ่ือตรวจสอบ และยืนยันหลักฐานใหม่ 

 

Use Case UC6-03: การปิดการขาย 

ตารางที่ 29 UC6-03: การปิดการขาย 
Scope ระบบขายอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor พนักงานธุรการ 

Stakeholders and their 

interests 

พนักงานธุรการ ต้องการปิดการขายอสังหาริมทรัพย์ 

Pre-condition พบข้อมูลการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของลูกค้าที่เป็นสถานะชำระมัด

จำแล้ว 

Success Guarantee สถานะของการซื้ออสังหาริมทรัพย์เปลี่ยนเป็นขายแล้ว 
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Main Success Scenario พนักงานทำการนัดหมายให้ลูกค้า เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และ

นายธนาคาร ถ้ามีการเลือกชำระแบบสินเชื่อธนาคาร มาเซ็น

สัญญาโอนย้ายชื่อเจ้าของบ้านที่กรมที่ดิน 

พนักงานปรับสถานะของสัญญา (รายการขาย) นี้เป็น “ขายแล้ว” 

ระบบบันทึกผล 

Extensions 1a. ลูกค้า หรือเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ แจ้งว่าไม่สามารถมา

ตามท่ีนัดหมาย 

พนักงานสอบถามวันที่นัดหมายใหม่ และแจ้งให้ทุกฝ่ายทราบ 

   

Use Case UC6-04: การชำระค่าธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางที่ 30 UC6-04: การชำระค่าธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย์ 
Scope ระบบขายอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิม 

พนักงานธุรการ 

Stakeholders and their 

interests 

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิมต้องการชำระค่าธรรมเนียมการขาย

อสังหาริมทรัพย์ 

Pre-condition พบข้อมูลสัญญาจะซื้อจะขายของอสังหาริมทรัพย์เป็นสถานะเป็น

ขายแล้ว 

Success Guarantee เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ชำระค่าธรรมเนียมการขายสำเร็จ 
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Main Success Scenario พนักงานธุรการทำการแจ้งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิม ว่าได้ทำ

การปิดการขายอสังหาริมทรัพย์เรียบร้อยแล้ว พร้อมแจ้งยอด

ค่าธรรมเนียมการขาย 

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทำการชำระเงิน และยื่นหลักฐานการ

ชำระเงินค่าธรรมเนียมแก่พนักงาน 

พนักงานธุรการตรวจสอบหลักฐาน และปรับสถานะสัญญาเป็น 

“เสร็จสิ้น” 

ระบบบันทึกผล 

Extensions 2a. หลักฐานไม่สมบูรณ์ 

พนักงานแจ้งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิมเพ่ือตรวจสอบ และ

ยืนยันหลักฐานใหม่ 

 

Use Case UC6-05: การออกรายงาน 

ตารางที่ 31 UC6-05: การออกรายงาน 
Scope ระบบขายอสังหาริมทรัพย์ 

Level User-goal 

Primary Actor ผู้จัดการ 

Stakeholders and their 

interests 

ผู้จัดการ ต้องการออกรายงาน 

Pre-condition - 

Success Guarantee ผู้จัดการ พิมพ์การรายงานจากระบบสำเร็จ 
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Main Success Scenario ผู้จัดการ พนักงานขาย และพนักงานธุรการกดเลือกรายงานจาก

ระบบ โดยระบุหัวข้อรายงาน และระบุเงื่อนไขเวลา ประกอบไป

ด้วย  

รายงานรายได้จากค่าส่วนแบ่งจากการปิดประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

รายงานแสดงการเติบโตของรายได้จากการประมูล

อสังหาริมทรัพย์จำแนกพ้ืนที่ 

รายงานแสดงการเติบโตของรายได้จากการประมูล

อสังหาริมทรัพย์จำแนกตามประเภทอสังหาริมทรัพย์ 

ระบบค้นหาข้อมูลตามเงื่อนไขที่ผู้ใช้งานระบบเลือกและแสดง

รายงาน 

ผู้ใช้งานระบบพิมพ์รายงาน 

Extensions 2a. ระบบค้นหาข้อมูลไม่พบ 

ระบบแสดงข้อความแจ้งเตือนผู้ออกรายงาน  

แผนภาพแสดงการทำงานของระบบ (Sequence Diagram) 

 

รูปภาพที่ 36 Sequence Diagram การทำสัญญาจะซื้อจะขาย 
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รูปภาพที่ 37 Sequence Diagram การชำระเงินค่ามัดจำ 

 

รูปภาพที่ 38 Sequence Diagram การปิดการขาย 
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รูปภาพที่ 39 Sequence Diagram การชำระค่าธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย์ 

 

รูปภาพที่ 40 Sequence Diagram การออกรายงาน 
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โครงสร้างของระบบฐานข้อมูล (Class Diagram) 

 

รูปภาพที่ 41 Class Diagram ระบบขายอสังหาริมทรัพย์ 

4.2.7 ระบบวิเคราะห์ยอดขายและรายได้การประมูล  

ภาพรวมของระบบ (System Overview) 

 เป็นระบบวิเคราะห์ยอดขายและรายได้จากการประมูลตามประเภทของอสังหาริมทรัพย์ 

วิเคราะห์ผู้เข้าร่วมการประมูลอสังหาริมทรัพย์ เพื่อช่วยสนับสนุนการตัดสินใจและวางกลยุทธสำหรับ

ผู้บริหาร และผู้จัดการฝ่ายขาย 

1) ผู้ใช้ (Users) 

• ผู้บริหาร 

• ผู้จัดการฝ่ายขาย 

2) คำถามผู้บริหาร (Management Questions) 

1. แนวโน้มของยอดขายและรายได้การประมูลเป็นอย่างไร 
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2. แนวโน้มของสัดส่วนของจำนวนการขายอสังหาริมทรัพย์เทียบกับจำนวน

อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าร่วมประมูลทั้งหมดเป็นอย่างไร 

3. แนวโน้มช่วงราคาอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างไร 

3) รายงานการวิเคราะห์ (Analytic Reports) 

1. รายงานแสดงการเติบโตของยอดขายอสังหาริมทรัพย์ 

2. รายงานแสดงการเติบโตของรายได้จากการประมูลอสังหาริมทรัพย์จำแนกตามประเภท

อสังหาริมทรัพย์ 

3. รายงานแสดงการเติบโตของรายได้จากการประมูลอสังหาริมทรัพย์จำแนกตามช่วงราคา

ขาย 

4. รายงานการวิเคราะห์สัดส่วนของจำนวนการขายอสังหาริมทรัพย์เทียบกับจำนวน

อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าร่วมประมูลทั้งหมด 

5. รายงานการจัดอันดับรายได้จำแนกตามประเภทอสังหาริมทรัพย์ 

4) มิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ (Dimensions) 

1. Property Dimension มิติของอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ (PropertyType) เช่น 

- บ้านเดี่ยว 

- คอนโด 

- Townhome 

ช่วงราคาขาย (PriceRange)  

- ต่ำกว่า 2 ล้านบาท 

- 2 – 4 ล้านบาท 

- 4 – 10 ล้านบาท 

- 10 ล้านบาทข้ึนไป 

2. Status Dimension มิติของสถานะของอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย 

ชื่อสถานะ (StatusName) เช่น 

- ขายแล้ว (Sold) 

- ยังไม่ขาย (Not Sold) 
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3. Time Dimension มิติของเวลา ประกอบด้วย 

- รายปี (Year) 

- รายไตรมาส (Quarter) 

- รายเดือน (Month) 

5) ค่าวัด (Measures) 

ตารางที่ 32 แสดงค่าวัดและคำอธิบายของระบบวิเคราะห์การประมูล 

ค่าวัด  

(Measures) 

คำอธิบาย  

(Description) 

 TotalSoldPrice ราคาขายรวม (บาท) 

 TotalCommission ค่าคอมมิชชั่นรวม (บาท) 

 NumOfProperty จำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าร่วมประมูล 

6) ตัวชี้วัดผลการทำงาน (KPIs) 

ตารางที่ 33 แสดงตัวชี้วัดผลการดำเนินการและการคำนวณของระบบวิเคราะห์การประมูล 

ตัวชี้วัดผลการดำเนินการ  

(KPIs) 

การคำนวณ  

(Formula) 

อัตราส่วนการขายได้ต่อจำนวน

อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าร่วมทั้งหมด 

จำนวนอสังหาริมทรัพย์ท่ีขายได้

จำนวนอสังหาริมทรัพย์ท่ีเข้าร่วมประมูลทั้งหมด
 x 100 

อัตราการเติบโตของอัตราส่วนการ

ขายได้ต่อจำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่

เข้าร่วมทั้งหมด 

อัตราส่วนการขายได้ต่อจำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่เข้าร่วม ณ เวลาปัจจุบัน − 

อัตราส่วนการขายได้ต่อจำนวนอสังหาริมทรัพย์ท่ีเข้าร่วม ณ เวลาก่อนหน้า
อัตราส่วนการขายได้ต่อจำนวนอสังหาริมทรัพย์ท่ีเข้าร่วม ณ เวลาก่อนหน้า

 x 

100 

อัตราการเติบโตของรายได้ ค่าคอมมิชช่ัน ณ เวลาปัจจุบัน−ค่าคอมมิชช่ัน ณ เวลาก่อนหน้า

ค่าคอมมิชช่ัน ณ เวลาก่อนหน้า
 x 100 

 

7) โมเดลข้อมูลหลายมิติ (Multidimensional Data Model) 
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รูปภาพที่ 42 Star Schema ระบบวิเคราะห์การประมูล 

8) คำถามของผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ (Management Questions, Users and 

Analytic Reports) 

ตารางที่ 34 แสดงคำถามของผู้บริหาร ผู้ใช้ และรายงานการวิเคราะห์ของระบบวิเคราะห์การประมูล 

คำถามของผู้บริหาร 

(Management 

Questions) 

ผู้ใช้  

(Users) 

รายงานการวิเคราะห์  

(Analytic Reports) 

1. แนวโน้มของยอดขาย

และรายได้การประมูลเป็น

อย่างไร 

 

1. ผู้บริหาร 

2. ผู้จัดการฝ่าย

ขาย 

 

 

1. รายงานแสดงการเติบโตของยอดขาย

อสังหาริมทรัพย์ 

2. รายงานแสดงการเติบโตของรายได้จากการ

ประมูลอสังหาริมทรัพย์จำแนกตามประเภท

อสังหาริมทรัพย์ 

3. รายงานแสดงการเติบโตของรายได้จากการ

ประมูลอสังหาริมทรัพย์จำแนกตามช่วงราคาขาย 

4. รายงานการจัดอันดับรายได้จำแนกตาม

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
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คำถามของผู้บริหาร 

(Management 

Questions) 

ผู้ใช้  

(Users) 

รายงานการวิเคราะห์  

(Analytic Reports) 

2. แนวโน้มของสัดส่วน

ของจำนวนการขาย

อสังหาริมทรัพย์เทียบกับ

จำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่

เข้าร่วมประมูลทั้งหมดเป็น

อย่างไร  

 

 

1. ผู้บริหาร 

2. ผู้จัดการฝ่าย

ขาย 

 

1. รายงานการวิเคราะห์สัดส่วนของจำนวนการ

ขายอสังหาริมทรัพย์เทียบกับจำนวน

อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าร่วมประมูลทั้งหมด 

 

3. แนวโน้มช่วงราคา

อสังหาริมทรัพย์เป็น

อย่างไร  

 

 

1. ผู้บริหาร 

2. ผู้จัดการฝ่าย

ขาย 

 

1. รายงานแสดงการเติบโตของรายได้จากการ

ประมูลอสังหาริมทรัพย์จำแนกตามช่วงราคาขาย 
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9) รายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวชี้วัดผลการดำเนินงานหลัก และมิติ (Analytic Reports, 

Measures, KPIs and Dimensions) 

ตารางที่ 35 แสดงรายงานการวิเคราะห์ ค่าวัด ตัวช้ีวัดผลการดำเนินงานหลัก และมิติของระบบวเิคราะห์การประมลู 

รายงานการ

วิเคราะห์ (Analytic 

Reports) 

ค่าวัด 

(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการดำเนินการ  

(KPIs) 

มิติ  

(Dimensions) 

1. รายงานแสดงการ

เติบโตของยอดขาย

อสังหาริมทรัพย์ 

1. ราคาขายรวม 

 

1. อัตราการเติบโตของ

อัตราส่วนการขายได้ต่อ

จำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่

เข้าร่วมทั้งหมด 

1. Time 

2. Property 

3. Status 

2. รายงานแสดงการ

เติบโตของรายได้

จากการประมูล

อสังหาริมทรัพย์ 

1. ค่าคอมมิชชั่นรวม 

 

1. อัตราการเติบโตของ

รายได้ 

 

1. Time 

2. Property 

3. Status 

3. รายงานแสดงการ

เติบโตของรายได้

จากการประมูล

อสังหาริมทรัพย์

จำแนกตามช่วง

ราคาขาย 

1. ค่าคอมมิชชั่นรวม 

2. จำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่

เข้าร่วมประมูล 

1. อัตราการเติบโตของ

รายได้ 

1. Time 

2. Status 

3. Property 

4. รายงานการ

วิเคราะห์สัดส่วน

ของจำนวนการขาย

อสังหาริมทรัพย์

เทียบกับจำนวน

อสังหาริมทรัพย์ที่

1. จำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่

เข้าร่วมประมูล 

 

 

1. อัตราส่วนการขายได้ต่อ

จำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่

เข้าร่วมทั้งหมด 

1. Time 

2. Status 
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รายงานการ

วิเคราะห์ (Analytic 

Reports) 

ค่าวัด 

(Measures) 

ตัวชี้วัดผลการดำเนินการ  

(KPIs) 

มิติ  

(Dimensions) 

เข้าร่วมประมูล 

5. รายงานการจัด

อันดับรายได้จำแนก

ตามประเภท

อสังหาริมทรัพย์ 

1. ค่าคอมมิชชั่นรวม 

2. จำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่

เข้าร่วมประมูล 

 

 1. Time 

2. Status 

3. Property 

4.3 การออกแบบระบบ 

สำหรับการพัฒนาโครงการ “ระบบการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” มีการออกแบบ

ระบบโดยแบ่งออกเป็น 4 หัวข้อดังนี้ 

4.3.1 การออกแบบข้อมูลเข้า (Input Design) 

การออกแบบข้อมูลเข้าสำหรับโครงการ “ระบบจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” 

มีการออกแบบขั้นตอนการดำเนินการแบ่งออกเป็น 2 ขั้นตอน ดังนี้ 

- นำข้อมูลเข้าระบบต่าง ๆ ผ่านการใช้งานของผู้ใช้งานระบบ เช่น การจองเข้าชม

อสังหาริมทรัพย์ 

 

รูปภาพท่ี 43 จองเข้าชม 
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รูปภาพท่ี 44 หน้าจอจัดการข้อมลูการจองเข้าชม 

 

รูปภาพท่ี 45 หน้าต่างแสดงผลการยืนยันการจอง 

ทำการเชื่อมโยงฐานข้อมูลเข้าสู่ Tableau Desktop เพ่ือนำมาแสดงผลรายงานต่อไป 

4.3.2 การออกแบบผลลัพธ์ (Output Design) 

การออกแบบผลลัพธ์ของ “ระบบจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” แบ่งผลลัพธ์

ออกเป็น 2 ประเภท คือ การแสดงผลลัพธ์บนหน้าจอ และผลลัพธ์ในรูปแบบรายงาน 

 

4.3.3 การแสดงผลลัพธ์บนหน้าจอ 

ผลลัพธ์ที่แสดงบนหน้าจอเป็นส่วนของการสนับสนุนการดำเนินงานของผู้ใช้ระบบในฝ่ายงาน

ต่าง ๆ ดังนี้ 

- เมนูหลัก (Main Menu) 

แถบเมนูหลักจะแสดงผลทางด้านซ้ายมือ โดยจะมีรายละเอียดตามหัวข้อการดำเนินงาน 
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รูปภาพท่ี 46เมนูของระบบ 

- แถบการเข้าระบบ (Top Menu) 

แถบการเข้าระบบจะแสดงผลด้านบนของระบบ โดยจะแสดงชื่อของผู้ใช้งานระบบหากมีการ

เข้าสู่ระบบ และแสดงปุ่มสำหรับลงทะเบียนเข้าสู่ระบบ หรือเข้าสู่ระบบ 

 

รูปภาพท่ี 47แถบด้านบนแสดงปุ่มลงทะเบียน และเข้าสู่ระบบ 

 

 

รูปภาพท่ี 48 แถบด้านบนแสดงช่ือผู้เข้าสูร่ะบบ 

- การแสดงผลหน้าจอหลัก (Main Layout) 

การแสดงผลหน้าจอหลักต่าง ๆ จะมีการแสดงอยู่ตรงกลางของหน้าจอ ขึ้นอยู่กับการใช้งาน

ของระบบหลัก 
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รูปภาพท่ี 49 การแสดงผลหน้าจอหลักเมื่อเข้าสูร่ะบบ 

 

รูปภาพท่ี 50 หน้าจอการสร้างข้อมูลกิจกรรมการประมูล 

 

รูปภาพท่ี 51 หน้าจอแสดงผลผลการเพิ่มข้อมลู 

4.3.4 การแสดงผลลัพธ์ในรูปแบบรายงาน 

ในส่วนของระบบวิเคราะห์ข้อมูล มีการนำเสนอรายงานในรูปแบบของกราฟประเภทต่าง ๆ 

ให้เหมาะสมกับประเภทของข้อมูลและวัตถุประสงค์ของการนำเสนอ ซึ่งจะช่วยให้ผู้ใช้งานมองเห็น

ภาพรวม และง่ายต่อการทำความเข้าใจ โดยรายละเอียดดังนี้ 
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- กราฟแท่ง (Bar Chart) เพ่ือแสดงข้อมูลเปรียบเทียบตามระยะเวลา 

 

รูปภาพท่ี 52 ตัวอย่างการแสดงผลกราฟแท่ง 

- กราฟเส้น (Line Chart) เพ่ือแสดงการเปลี่ยนแปลงหรือแนวโน้มของข้อมูลตามระยะเวลา 

 

รูปภาพท่ี 53 ตัวอย่างกราเส้น 

- กราฟวงกลม (Pie Chart) เพ่ือแสดงอัตราส่วนของข้อมูล 

 

รูปภาพที่ 54 ตัวอย่างการแสดงผลกราฟวงกลม 
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4.3.5 การออกแบบส่วนที่ติดต่อกับผู้ใช้งาน (User Interface Design) 

การออกแบบส่วนติดต่อกับผู้ใช้สามารถแบ่งได้ 2 ส่วน ดังนี้ 

- ส่วนพื้นที่การทำงานหลัก  

เมื่อผู้ใช้เข้าสู่ระบบ ระบบจะแสดงพื้นที่การทำงานและเมนูด้านซ้าย และแสดงผลการเรียกใช้

คำสั่งตรงพ้ืนที่ส่วนกลางของหน้าจอแสดงผล 

 

รูปภาพที่ 55 หน้าจอแสดงผลการเรียกคำสั่งแสดงรายการอสังหาริมทรัพย์ 

 

รูปภาพที่ 56 หน้าจอแสดงผลการเลือกแก้ไขช้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

- ระบบวิเคราะห์ข้อมูล  

จะนำเสนอผ่านเครื่องมือ Tableau Desktop โดยแบ่งออกเป็นส่วนต่าง ๆ ดังนี้ 
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• หน้าจอ Sheet 

เป็นหน้าจอแสดงผลของรายงานเพียงหนึ่งเรื่อง  

• หน้าจอ Dashboard 

เป็นหน้าจอแสดงผลที่รวบรวมรายงานต่าง ๆ ไว้ในหน้าจอเดียว  

 

รูปภาพที่ 57 ตัวอย่างหน้าจอแสดงผลแบบ Dashboard 

4.3.6 การออกแบบสีของระบบ 

 การออกแบบสีของระบบนั้น สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ส่วน  

- ส่วนระบบการทำงาน หรือส่วนหน้าเว็บไซด์ ใช้หลักการออกแบบสีให้สอดคล้องกับสีของ 

Logo ของบริษัท ซึ่งเป็นสีน้ำเงินเข้ม และพ้ืนหลังสีเทาและขาว 

- ส่วนระบบวิเคราะห์ข้อมูล มีการออกแบบการใช้สีให้สอดคล้องกับข้อมูลที่ทำการแสดงในทุก 

ๆ หน้าของ Dashboard เช่น การใช้สีเขียวสื่อถึงข้อมูลรายได้ การใช้สีน้ำเงินสื่อถึงข้อมูลจำนวนของ

อสังหาริมทรัพย์  การแบ่งสีของประเภทอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท รวมไปถึงการไม่ใช้สีซ้ำในกรณี

ที่เป็นข้อมูลคนละประเภทกัน เพื่อให้ผู้อ่านรายงานไม่สับสน และจดจำสีที่ใช้งานได้ในการอ่าน

รายงาน 
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4.3.7 การออกแบบการรักษาความปลอดภัย 

ระบบถูกออกแบบให้มีการจำกัดสิทธิการใช้งาน และข้อมูลในระบบตามบทบาทของผู้ใช้งาน

ระบบที่สอดคล้องกับฝ่ายงานของผู้ใช้งานระบบ ผู้ใช้งานระบบต้องทำการลงชื่อเข้าใช้งานระบบ 

(Login) ก่อนการใช้งาน โดยมีรายละเอียดการกำหนดสิทธิการใช้งานระบบ ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 36 ตารางสิทธิ์การเข้าถึงระบบ 

สิทธิ์ในการเข้าถึงระบบ 

พน
ักง

าน
ธุร

กา
ร (

Ad
m

in)
 

ผู้จ
ัดก

าร
  

พน
ักง

าน
ขา

ย 

ลูก
ค้า

 

ระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ ✓   ✓ 
ระบบจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ✓ ✓ 

 
✓  

ระบบจัดการกิจกรรมการประมูล ✓ ✓   
ระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ ✓ ✓ ✓ ✓ 
ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ ✓  ✓ ✓ 
ระบบขายอสังหาริมทรัพย์ ✓  ✓  
ระบบการออกรายงาน ✓ ✓   

 

4.4 การติดตั้งและพัฒนาระบบ 

การพัฒนาและติดตั้งระบบ “ระบบจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” มีขั้นตอน

การดำเนินการดังนี้ 

4.4.1 การติดตั้งซอฟต์แวร์ 

สำหรับนักพัฒนาระบบคลังข้อมูลนี้มีการติดตั้งและใช้งานซอฟแวร์ซึ่งประกอบไปด้วย 

- Visual Studio Community 2019 

- Tableau Desktop 2021.1.1 

- Microsoft SQL Server 2018 
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4.4.2 การพัฒนาระบบการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด 

การเขียนโปรแกรมเพ่ือพัฒนาใช้ Visual Studio 2019  

 

รูปภาพที่ 58 ตัวอย่างหน้าจอการพัฒนา ส่วนของคำสั่งการทำงานของโปรแกรม 

 

รูปภาพที่ 59 ตัวอย่างหน้าจอการแสดงผลผ่าน Google Chrome 

4.4.3 การจัดการและการนำข้อมูลเข้าสู่ฐานข้อมูล 

การจัดเตรียมข้อมูลที่ใช้ในโครงการนี้ ต้องเตรียมข้อมูลตั้งต้นสำหรับนำเข้าโดยเตรียมเป็น 

Seed ผ่านโปรแกรมของระบบ โดยจะเป็นการสร้างฐานข้อมูล และข้อมูลตั้งตนของระบบและทำการ

นำข้อมูลเข้าสู่ฐานข้อมูล Microsoft SQL Server 2019 โดยใช้เครื่องมือ Visual Studio 2019 

หลังจากเปิดใช้งานระบบ ข้อมูลจะเพ่ิมข้ึนตามการใช้งานของผู้ใช้งานระบบ 
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รูปภาพที่ 60 ตัวอย่างการใส่ข้อมูลตตั้งต้นเข้าสู่ระบบ  

4.4.4 การนำข้อมูลจากฐานข้อมูลเข้าสู่คลังข้อมูลและการสร้างคิวบ์ 

หลังจากนำข้อมูลเข้าสู่ฐานข้อมูลเรียบร้อยแล้ว ทำการสร้างการเชื่อมต่อระหว่างฐานข้อมูล

และเริ่มต้นทำการสร้างคิวบ์ (Cube) โดยทำการสร้างตารางความจริง (Fact Table) และตารางมิติ 

(Dimension Table) เพ่ือสร้างความสัมพันธ์เป็นคิวบ์ (Cube) ตาม Star Schema ต่อมาให้ทำการ

เชื่อมต่อฐานข้อมูลที่สร้างขึ้นบนเครื่องมือ Tableau Desktop และทำการสร้างความสัมพันธ์ 

 

รูปภาพที่ 61 ตัวอย่างหน้าจอการสร้างความสัมพัธ์เป็นคิวบ์ 

4.4.5 การจัดทำรายงานสนับสนุนการตัดสินใจและส่วนแสดงผล 

การสร้างรายงานเพ่ือสนับสนุนการตัดสินใจนั้นสามารถแบ่งออกเป็น 2 ส่วนด้วยกัน คือ การ

สร้างรายงานหรือกราฟ และการสร้าง Dashboard โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

4.4.6 การจัดทำรายงานหรือกราฟ 

หลังจากการเชื่อมต่อกับฐานข้อมูลแล้ว ในหน้าจอ Worksheet จะแสดงข้อมูล Dimension 

และ Measure ทั้งหมดของข้อมูลในชุดนั้น ซึ่งจะสามารถสร้างรายงานได้โดยการเลือกประเภทกราฟ

ตามท่ีต้องการนำเสนอ 
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รูปภาพที่ 62 ตัวอย่างภาพการหน้าจอ Worksheet 

4.4.7 การจัดทำ Dashboard 

การจัดทำ Dashboard เพ่ือรวบรวมรายงานต่าง ๆ ไว้ในหน้าเดียว เพื่อเพ่ิมความสะดวกและ

นำเสนอข้อมูลในหลายมุมมอง โดย Dashboard สามารถทำได้โดยการคลิกลากตารางที่ทำไว้แล้ว มา

ทำการปรับแต่งและปรับตำแหน่งตามความเหมาะสม เพื่อแสดงรายงานได้หลายมุมมอง 

 

รูปภาพที่ 63 ตัวอย่างหน้าจอสร้าง Dashboard 
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บทที ่5 

บทสรุป ปัญหา และข้อเสนอแนะ 
 ในบทนี้จะกล่าวถึงบทสรุป ปญัหา และข้อเสนอแนะของการพัฒนาโครงการ “ระบบจัดการการประมลู

อสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาระบบสารสนเทศอ่ืน ๆ ต่อไป 

5.1 บทสรุป   
โครงการ “ระบบจดัการการประมลูอสังหารมิทรัพย์แบบเปิด” ได้ถูกออกแบบมาเพื่อสนับสนุนการทำงาน

สำหรับองค์กรที่ประกอบธุรกิจการประมูล โดยเฉพาะรูปแบบอสังหาริมทรัพย์ สามารถช่วยจัดการข้อมูลให้เป็น

ระบบ ง่ายต่อการนำไปใช้ประโยชน์จากข้อมูล ทั้งการนำข้อมลูมาช่วยวิเคราะห์การตัดสินใจ รวมไปถึงการวาง

แผนการดำเนินงานขององค์กร 

โครงการ “ระบบจดัการการประมลูอสังหารมิทรัพย์แบบเปิด” ได้จัดทำข้ึนเพื่อวัตถุประสงคด์ังต่อไปนี ้

1) เพ่ือออกแบบและพัฒนาฐานข้อมูลสำหรับดำเนินงานของบริษัท ทั้งในส่วนของการ

จัดการการประมูล และการจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

2) เพ่ือพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีสนับสนุนกระบวนการทำงานในการประมูล

อสังหาริมทรัพย์แบบเปิดขององค์กร เพิ่มความสะดวกรวดเร็ว และเป็นระบบและง่ายต่อการจัดการ

มากยิ่งขึ้น 

โครงการ “ระบบจดัการการประมลูอสังหารมิทรัพย์แบบเปิด” ที่พัฒนาขึ้นประกอบไปด้วย 7 ระบบหลกั 

ดังนี ้

1) ระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ 

2) ระบบจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

3) ระบบจัดการกิจกรรมการประมูล 

4) ระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

5) ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

6) ระบบขายอสังหาริมทรัพย์ 

7) ระบบวิเคราะห์ยอดขายและรายได้การประมูล 

5.2 ปัญหา 
ปัญหาในการพัฒนาโครงการ “ระบบจัดการการประมูลอสังหารมิทรัพย์แบบเปิด” พบปัญหาดังนี ้

1) ปัญหาด้านการวิเคราะห์ระบบ 
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ปัญหาด้านการจัดเตรียมข้อมลู 

เนื่องจากการจัดสถานการณ์โรคระบาด Covid-19 จึงทำให้ธุรกิจการประมลูแบบเปดินั้นจัดการประมูลได้

ยากลำบากข้ึน จึงส่งผลให้ข้อมลูที่ได้รับมานั้นมีน้อยทำใหส้่งผลต่อการวิเคราะห์ข้อมลู 

แนวทางการแก้ไข  

ทำการนำข้อมูลในรูปแบบธุรกิจเดยีวกันจากแหล่งอ่ืนมาเพิม่เข้าสู่ระบบเพื่อให้พอเพียงต่อการวิแคราะห์

ข้อมูล 

2) ปัญหาด้านเทคนิค 

ปัญหาในการใช้งานซอฟต์แวร์และฮาร์ดแวร ์

 เนื่องจากในการพัฒนาระบบโดยใช้โปรแกรม Visual Studio รวมถึงตั้ง SQL Server บนเครื่องในการพัฒนานั้น

จำเป็นต้องใช้ทรัพยากรของเครี่องที่ใช้พัฒนาพอสมควรจึงทำให้เกิดอาการค้าง จากอาการดังกล่าวจะส่งผลให้พัฒนา

ระบบได้ชา้ลง 

แนวทางการแก้ไข 

 ทำการเปลีย่นเครื่อง PC ที่มีทรัพยากรที่ดีกว่าเดมิเพื่อความสะดวกและลดปัญหาการเครื่องค้างในระหว่าง

การพัฒนาโปรแกรม  

5.3 ข้อเสนอแนะ 

การพัฒนาโครงการ “ระบบจัดการการประมูลอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” ผู้จัดทำโครงการได้

พบปัญหาต่าง ๆ ที่ได้กล่าวมาข้างต้น ผู้จัดทำโครงการจึงมีข้อเสนอแนะสำหรับผู้ที่สนใจจะพัฒนา

ระบบนี้ใหม่ หรือสำหรับผู้ที่สนใจจะพัฒนาโครงการนี้เพ่ิมเติม ดังนี้ 

1) ข้อเสนอแนะสำหรับการพัฒนาระบบเพ่ิมเติม 

• เพ่ิมระบบการจัดการประมูลแบบออนไลน์ เพื่อให้รองรับการต่อทุก ๆ สถานการณ์ 

รวมไปถึงสถานการณ์ปัจจุบันที่ทำให้ธุรกิจไม่สามารถดำเนินการได้อย่างที่ควรจะเป็น 

• ปรับปรุง User Interface โดยใช้หลัก Design Thinking เพ่ือเพ่ิมความดึงดูด รวม

ไปถึงเพ่ือช่วยให้ผู้ใช้งานใช้งานได้อย่างสะดวกยิ่งขึ้น 

• เพ่ิมระบบการวิเคราะห์ข้อมูลในมุมมองอ่ืน ๆ เช่น ในมุมมองของเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์เดิมที่ต้องการนำอสังหาเริมทรัพย์เข้ามาร่วมประมูล เป็นต้น 
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• เพ่ิมระบบประวัติของทรัพย์ เพ่ือแสดงข้อมูลการลงทะเบียน หรือการขอเข้าชมของ

ทรัพย์นั้น ๆ  

• เพ่ิมระบบบันทึกการกระทำที่ส่งผลต่อระบบต่าง ๆ โดยระบุวันที่ เวลา และผู้กระทำ 
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ภาคผนวก ก 

พจนานุกรมข้อมูล 
 ในระบบสารสนเทศ “ระบบจัดการการประมลูอสังหาริมทรัพย์แบบเปิด” ประกอบไปด้วยพจนานุกรม

ข้อมูล (Data Dictionary) ดังนี ้

ตารางที่ ก- 1: ตารางฐานข้อมูลในระบบ 
ลำดับที่ ชื่อตาราง Description 
1 Address ตารางที่อยู่ 
2 AucPropRelationships ตารางความสัมพันธ์กิจกรรมประมูลและอสังหาริมทรัพย์ 
3 Auctions ตารางกิจกรรมการประมูล 
4 Deposits ตารางข้อมูลประเภทค่ามัดจำ 
5 Employees ตารางพนักงาน 
6 Owners ตารางเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
7 PropDeposits ตารางข้อมูลค่ามัดจำ 
8 Properties ตารางอสังหาริมทรัพย์ 
9 PropImages ตารางรูปภาพอสังหาริมทรัพย์ 
10 PropVideos ตารางข้อมูล Video 
11 PropNearPlaces ตารางสถานที่ใกล้เคียง 
12 RegistBidders ตารางการลงทะเบียน 
13 Reservations ตารางการจองเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 
14 SalesRecords ตารางสัญญาการขาย 
15 UserLoginLogs ตารางการเข้าใช้งานระบบ 
16 Users ตารางผู้ใช้งานระบบ 
17 DimTime ตารางมุมมองด้านเวลา 
18 DimStatus ตารางมุมมองด้านสถานะอสังหาริมทรัพย์ 
19 DimProperty ตารางมุมมองด้านอสังหาริมทรัพย์ 
20 FactProperty ตารางความจริงของยอดขายอสังหาริมทรัพย์ 
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ตารางที่ ก- 2:ตารางที่อยู่ 
Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัสที่อยู่ 
District  Nvarchar(max) เขต 
Amphoe  Nvarchar(max) อำเภอ 
Province  Nvarchar(max) จังหวัด 
Zipcode  Int รหัสไปรษณีย์ 
District_code  Int รหัสเขต 
Amphoe_code  Int รหัสอำเภอ 
Province_code  int รหัสจังหวัด 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 3:ตารางความสัมพันธ์กิจกรรมประมูลและอสังหาริมทรัพย์ 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัสความสัมพันธ์ 
AuctionId FK Int รหัสการประมูล 
PropertyId FK Int รหัสอสังหาริมทรัพย์ 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 4: ตารางกิจกรรมการประมูล 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัสการประมูล 
Expense  Decimal (18,2) ค่าใช้จ่ายการจัดกิจกรรม 
HeldDate  Datetime2 (7) วันที่จัดการประมูล 
StaffQty  Int จำนวนพนักงานชั่วคราว 
OtherExpense  Decimal (18,2) ค่าใช้จ่ายอ่าน ๆ  
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 
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ตารางที่ ก- 5:ตารางข้อมูลประเภทค่ามัดจำ  

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัสประเภทค่ามัดจำ 
DepositName  Nvarchar(Max) ชื่อประเภทค่ามัดจำ 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 6:ตารางพนักงาน 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัสพนักงาน 
Name  Nvarchar(50) ชื่อ 
LastName  Nvarchar(50) ชื่อสกุล 
Department  Nvarchar(20) แผนก 
Position  Nvarchar(20) ตำแหน่ง 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 7:ตารางเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัสเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
Name  Nvarchar(50) ชื่อ 
LastName  Nvarchar(50) ชื่อสกุล 
TelNo  Nvarchar(20) เบอร์โทรศัพท์ 
OwnerType  Nvarchar(20) ประเภทเจ้าของ 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 
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ตารางที่ ก- 8:ตารางข้อมูลค่ามัดจำ 
Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัส 
Rate  Decimal (20,6) เรทราคา 
isPercentUnit  Bit เรทเป็น % หรือไม่ 
FromPrice  Decimal (20,6) ราคาเริ่มต้น 
ToPrice  Decimal (20,6) ราคาสิ้นสุด 
DepositId FK Int รหัสค่ามัดจำ 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 9:ตารางอสังหาริมทรัพย์ 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัสอสังหาริมทรัพย์ 
PropName  Nvarchar(max) ชื่ออสังหาริมทรัพย์ 
Describe  Nvarchar(max) รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ 
Price  Decimal (18,2) ราคาเริ่มต้น 
Commission  Decimal (18,2) % คอมมิชชั่น 
Collateral  Decimal (18,2) ค่าหลักประกัน 
Status  Nvarchar(max) สถานะ 
PropertyType  Nvarchar(max) ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
FloorNo  Int จำนวนชั้น 
AreaSize  Decimal (18,2) ขนาด 
NoOfBedRoom  Int จำนวนห้องนอน 
NoOfLavatory  Int จำนวนห้องน้ำ 
GarageNo  Int จำนวนที่จอดรถ 
PhotoUrl  Nvarchar(max) ที่อยู่ของรูปภาพ 
AddressId FK Int รหัสการประมูล 
OwnerId FK Int รหัสเจ้าของ 
DepositId FK Int รหัสค่ามัดจำ 
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Name Key Data Type Description 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 10:ตารางรูปภาพอสังหาริมทรัพย์ 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัสรูปภาพอสังหาริมทรัพย์ 
Name  Nvarchar(200) ชื่อรูปภาพ 
Url  Nvarchar(200) ที่อยู่รูปภาพ 
PropertyId FK Int รหัสอสังหาริมทรัพย์ 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 11: ตารางข้อมูล Video 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัส 
Name  Nvarchar(200) ชื่อวิดีโอ 
Url  Nvarchar(200) ที่อยู่วิดีโอ 
PropertyId FK Int รหัสอสังหาริมทรัพย์ 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 12: ตารางสถานที่ใกล้เคียง 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัส 
Name  Nvarchar(200) ชื่อสถานที่ใกล้เคียง 
Describe  Nvarchar(200) คำบรรยาย 
PropertyId FK Int รหัสอสังหาริมทรัพย์ 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 
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ตารางที่ ก- 13:ตารางการลงทะเบียน 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัส 
Status  Nvarchar(20) สถานะการลงทะเบียน 
UserId FK Int รหัสผู้ใช้งาน 
AucPropRelashionshipId FK Int รหัสความสัมพันธ์กิจกรรมและ

อสังหาริมทรัพย์ 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 14: ตารางการจองเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัส 
isAM  Bit ช่วงเช้าหรือบ่าย 
ResaervationDate  Datetime2 (7)’ วันที่นัดหมาย 
Status  Nvarchar(20) สถานะ 
EmployeeId FK Int รหัสพนักงาน 
PropertyId FK Int รหัสอสังหาริมทรัพย์ 
UserId FK Int รหัสผู้ใช้งาน 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 15: ตารางสัญญาการขาย 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัส 
Status  Nvarchar (20) สถานะสัญญา 
Deposit  Decimal (18,2) ค่ามัดจำ 
CommFee  Decimal (18,2) ค่าคอมมิชชั่น 
Collateral  Decimal (18,2) ค่าหลักประกัน 
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Name Key Data Type Description 
SoldPrice  Decimal (18,2) ราคาขาย 
RegistBidderId FK Int รหัสผู้ลงทะเบียน 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 16: ตารางการเข้าใช้งานระบบ 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัสการเข้าใช้งานระบบ 
UserId FK Int รหัสผู้ใช้งาน 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

 
ตารางที่ ก- 17: ตารางผู้ใช้งานระบบ 

Name Key Data Type Description 
Id PK Int รหัส 
Name  Nvarchar (50) ชื่อ 
LastName  Nvarchar (50) ชื่อสกุล 
Roles  Nvarchar (20) บทบาท 
Email  Nvarchar (50) อีเมล์ 
UserName  Nvarchar (50) ชื่อผู้ใช้ระบบ 
Password  Nvarchar (50) รหัสผ่าน 
TelNo  Nvarchar (20) เบอร์โทรศัพท์ 
Address  Nvarchar (200) ที่อยู่ 
Created  Date Time วันที่สร้างข้อมูล 
Deleted  Bit สถานะการถูกลบ 

ตารางที่ ก- 18: ตารางมุมมองด้านเวลา 
Name Key Data Type Description 
TimeId PK Int รหัสมุมมองด้านเวลา 
Year  Int ปี 
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Name Key Data Type Description 
Quarter  Int ไตรมาส 
Month  Int เดือน 
MonthYear  Datetime วันที่ 

 
ตารางที่ ก- 19: ตารางมุมมองด้านอสังหาริมทรัพย์ 

Name Key Data Type Description 
PropertyId PK Int รหัสมุมมองด้านอสังหาริมทรัพย์ 
PropertyType  Varchar (50) ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
PriceRange  Varchar (50) ลำดับขั้นราคา 

 
ตารางที่ ก- 20: ตารางมุมมองด้านสถานะอสังหาริมทรัพย์ 

Name Key Data Type Description 
StatusId PK Int รหัสมุมมองด้านสถานะ

อสังหาริมทรัพย์ 
StatusName  Varchar (20) สถานะ 

 
ตารางที่ ข- 1: ตารางความจริงของยอดขายอสังหาริมทรัพย์ 

Name Key Data Type Description 
InternalId PK Int รหัสภายใน 
PropertyId  Int รหัสมุมมองด้านอสังหาริมทรัพย์ 
TimeId  Int รหัสมุมมองด้านเวลา 
StatusId  Int รหัสมุมมองด้านสถานะ

อสังหาริมทรัพย์ 
TotalSoldPrice  Decimal (20,2) ราคาขายรวม 
TotalCommission  Decimal (20,2) ค่าคอมมิชชั่นรวม 
NumOfProperty  Int จำนวนอสังหาริมทรัพย์ที่เข้า

ประมูล 
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ภาคผนวก ข 

เมนูการทำงานและตัวอย่างหน้าจอการใช้งาน 
 โครงการ “ระบบจัดการการประมลูอสังหารมิทรัพย์แบบเปิด” ประกอบไปด้วยระบบงานหลัก 7 ระบบ 

ได้แก ่

1. ระบบจัดการบัญชีผู้ใช้ 

 
รุปที่ ข- 1หน้าจอสมัครสมาชิก 

 

รุปที่ ข- 2หน้าจอเข้าสู่ระบบ 
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2. ระบบจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 

รุปที่ ข- 3ตัวอย่างหน้าจอข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 

รุปที่ ข- 4 ตัวอย่างหน้าจอข้อมูลรายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ 
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รุปที่ ข- 5ตัวอย่างหน้าจอการสร้างและแก้ไขข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
3. ระบบจัดการกิจกรรมการประมูล 

 

รุปที่ ข- 6ตัวอย่างหน้าจอรายการการประมูล 
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รุปที่ ข- 7ตัวอย่างหน้าจอการจัดการเพ่ิมลดอสังหาริมทรัพย์ที่ร่วมประมูล 

 

รุปที่ ข- 8ตัวอย่างหน้าจอการสร้างกิจกรรมการประมูล 
4. ระบบนัดหมายการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 
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รุปที่ ข- 9ตัวอย่างหน้าจอการขอจองเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 

 

รุปที่ ข- 10ตัวอย่างหน้าจอการเลือกวันที่การจองการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 
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รุปที่ ข- 11ตัวอย่างหน้าจอการจัดการการจองการเข้าชมอสังหาริมทรัพย์ 
5. ระบบประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 

รุปที่ ข- 12ตัวอย่างหน้าจอแสดงรายการอสังหาริมทรัพย์ในการกิจกรรมการประมูล 
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รุปที่ ข- 13ตัวอย่างหน้าจอการจัดการระบบการประมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 

รุปที่ ข- 14ตัวอย่างหน้าจอลงทะเบียนเข้าร่วมการประมูล 
6. ระบบขายอสังหาริมทรัพย์ 
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รุปที่ ข- 15ตัวอย่างหน้าจอการจัดการรายการขายอสังหาริมทรัพย์ 
7. ระบบวิเคราะห์ยอดขายและรายได้การประมูล 

 

 

รุปที่ ข- 16ตัวอย่างหน้าจอการเรียกดูรายงานจาก Dashboard 
  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประวัติผู้เขียน 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกุล  
วัน เดือน ปี เกิด 23 มกราคม 2535 
สถานที่เกิด  
วุฒิการศึกษา วิทยาศาสตรบัณฑิต สาขาเทคโนโลยีสารสนเทศ จากสถาบันเทคโนโลยีไทย 

- ญี่ปุ่น 
ที่อยู่ปัจจุบัน 558 อ่อนนุช 36 สุขุมวิท 77, สวนหลวง, กรุงเทพฯ 10250   
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