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บทคัดย่อ
บทความนี ้เปน็สว่นหนึง่ของการวิจยัการออกแบบระบบการเรยีนรูเ้ชงิตอบโต้

ที่เหมาะสม ในการศึกษาการบริหารจัดการโครงการ กรณีศึกษาที่อยู่อาศัยโดยรอบ
สนามบินสุวรรณภูมิ การทำาความเข้าใจต่อปัจจัยต่างๆในการเรียนรู้การบริหาร
จัดการโครงการเป็นกระบวนการที่ซับซ้อน และยากเกินกว่าที่จะทำาความเข้าใจได้
จากการศึกษาด้านทฤษฎี ท้ังน้ีเพราะการศึกษาการบริหารจัดการโครงการต้อง
ทำาความเข้าใจกับหลักการอันหลากหลาย รวมทั้งยังต้องมีประสบการณ์เชิงลึกใน
กระบวนการการออกแบบและประเมินผลโครงการอกีดว้ย หากกลา่วถงึกระบวนการ
ในการออกแบบ และประเมินผลโครงการเคหะชุมชน มักมีความสลับซับซ้อนรวม
ถึงตอ้งการเวลา และทรพัยากรสูง เครือ่งมือท่ีสนับสนุนการออกแบบ หรอืชว่ยบรหิาร
จัดการโครงการในปัจจุบันมักไม่มีความสามารถเพียงพอสำาหรับการจัดสรรการใช้
ขอ้มลูรว่มกนั  ดงันัน้การนำาเสนอครัง้น้ี จึงเปน็การเสนอระบบสนบัสนนุการออกแบบ
ตัดสินใจ สำาหรับกระบวนการการออกแบบโครงการเคหะชุมชนเพื่อการแก้ไขข้อ
จำากัดดังกล่าว โดยการพัฒนาระบบสนับสนุนการออกแบบตัดสินใจนี้เริ่มด้วยการ
เกบ็ขอ้มลูความตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัจากการเคหะแหง่ชาต ิแนวทางของระบบมุง่เนน้
การเสนอแนะเพื่อให้มีข้อมูลเพียงพอในการตัดสินใจ โดยใช้พื้นฐานจากการ
วิเคราะห์ทางการเงินของโครงการ ทั้งนี้ระบบได้ถูกออกแบบให้เชื่อมความสัมพันธ์
ของกระบวนการการออกแบบ และกระบวนการการประเมินผลของโครงการ ด้วย
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การบูรณาการระบบประมวลผลชว่ยการออกแบบวางผังดว้ยคอมพวิเตอร ์มาตรฐาน
ทางการออกแบบ และการวิเคราะหค์วามเปน็ไปไดท้างการเงนิของโครงการเขา้ดว้ย
กัน และนำาระบบดังกล่าวไปทดสอบความน่าเชื่อถือกับข้อมูลโครงการในอดีต และ
ปัจจุบันของการเคหะแห่งชาติ

ผลการศึกษาแสดงให้เห็นถึงการแบ่งกลุ่มปัจจัยต่างๆ ที่มีผลต่อการบริหาร
จดัการโครงการโดยมีหลกัการจากกระบวนจรงิในการประกอบวชิาชพี ซึง่ไดผ้ลลพัธ์
ทีไ่ดเ้ปน็ส่วนตอ่ประสานกราฟกิกบัผูใ้ช ้(GUI) โดยม ี3 สว่นหลกั ไดแ้ก ่การลองผดิ
ลองถูก (trial and error) การออกแบบวางผัง (layout planning) และการคำานวณ
ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ (financial feasibility)

คำ�สำ�คัญ : ระบบการเรียนรู้เชิงตอบโต้, การวิเคราะห์ทางการเงิน, ส่วนต่อ  
       ประสานกราฟิก

Abstract 
This paper describes the study process to create the Financial Feasibility-

based CAAD Software Development for Interactive 3D e-Learning in Project 
Management: A Case Study of Suvarnabhumi Aerotropolis. The process based 
on the project management’s practice also has the various factors and complexity 
for the students to understand and recognise them lightly after studying this   
subject. Project management factors are related to various disciplines including 
the depth understanding in design and evaluation processes of a housing project. 
Design processes and evaluation processes of a housing project usually require 
high complexity of time and resources. Available design or project management 
supporting tools usually lacks ability to share their information. To solve this 
limitation, this research proposes a design of decision support system for archi-
tectural design process in housing project. The development of the DSS starts 
from collecting some information and requirement from National Housing         
Authority of Thailand. A heuristic decision making approach based on financial 
analysis are then designed for both design processes and evaluation processes of 
the project. Finally, design of the DSS is an integration of CAAD engines, design 
standards and financial feasibility analysis. Proposed DSS is also tested and 
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verified with some information from sample of the past and the present projects 
of the National Housing Authority.

From the experimental results, project management’s factors have been 
grouped by the process of professional practice and divided into 3 major steps of 
propose Graphic User Interface (GUI) - trial and error, layout planning and 
financial feasibility. The valid information and requirement are based on                   
National Housing Authority of Thailand.

Key words : CAAD, financial analysis, Interactive 3D

บทนำ�
เครื่องมือช่วยออกแบบเชิงสถาปัตยกรรม “Computer Aided Architectural 

Design (CAAD) ” เปน็เครือ่งมอืสำาคญัและมคีวามแพรห่ลายในการออกแบบและ
การสร้างแบบจำาลองเชิงสถาปัตยกรรม ประกอบกับความต้องการอย่างเร่งด่วนใน
การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย เป็นสาเหตุให้มีความต้องการอย่างสูง ในการสร้าง
ระบบทีส่ามารถจดัการข้อมูลท่ีรวดเรว็และถกูตอ้งในการออกแบบตดัสนิใจโครงการ
อยู่อาศัยโดยรอบสนามบินสุวรรณภูมิ การพัฒนาโครงการพักอาศัยอย่างประสบ
ความสำาเร็จ จำาเป็นอย่างยิ่งที่ต้องรับมือกับการจัดการเรื่องเวลาและค่าใช้จ่ายที่ส่ง
ผลโดยตรงกับการออกแบบโครงการ นำาไปสู่การเรียนรู้ที่สำาคัญโดยสามารถใช้เป็น
กรณีศึกษาสำาหรบัการเรยีนการบรหิารจดัการโครงการ ซึง่ประกอบดว้ยการประเมนิ
โครงการเพื่อการตัดสินใจในการก่อสร้างโครงการนั้นหรือไม่

การประเมินโครงการ เป็นกระบวนการที่มีความสำาคัญต่อการดำาเนินโครงการ 
ถือเป็นการวัดผลความสำาเร็จของโครงการ สังเกตุจากช่วงเวลาการดำาเนินโครงการ
ทีส่ามารถแบง่ออกไดเ้ปน็ สามชว่ง คอื การประเมินในระหวา่งวางแผนและวเิคราะห์
โครงการ (Evaluation During Planning and Appraisal หรือ Ex-ante Evaluation) 
การประเมินในช่วงระหว่างโครงการ (On-going Project Evaluation) และการ
ประเมินหลังเสร็จสิ้นโครงการ (Post-project Evaluation หรือ Summative Evalu-
ation) และสามารถนำาผลการประเมินมาปรับปรุงโครงการในอนาคต ให้มีคุณภาพ
และประสิทธภิาพยิง่ขึน้ได ้(นศิา ชโูต, 2527 : 9, 38 - 39)  การประเมนิความสำาเรจ็
ของโครงการเปน็กระบวนการท่ีตอ้งอาศยัระยะเวลา ทรพัยากรบคุคล คา่ใช้จา่ย และ
เอกสารต่าง ๆ จำานวนมาก อีกทั้งต้องอาศัยการวิเคราะห์เปรียบเทียบซับซ้อนหลาย
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ขัน้ตอน การประยกุต์ใชค้อมพวิเตอร ์และระบบเทคโนโลยสีารสนเทศ ทีม่คีวามเทีย่ง
ตรงและแม่นยำา เข้ามาช่วยจึงเป็นสิ่งจำาเป็นอย่างยิ่ง เพราะนอกจากการช่วยพัฒนา
กระบวนการเดิมให้มีประสิทธิภาพแล้วยังสามารถลดระยะเวลาในกระบวนการ
ประเมนิความเปน็ไปไดโ้ครงการใหส้ัน้ลง อกีท้ังสะดวกตอ่การใชง้าน เพราะสามารถ
ปรบัปรุงฐานข้อมลูใหทั้นตอ่เหตกุารณแ์ละสามารถเพิม่ศกัยภาพ และมาตรฐานของ
ระบบการประเมนิผลใหส้งูขึน้ ในปจัจุบนัการประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยคีอมพวิเตอรเ์ขา้
กบักระบวนการประเมินโครงการเปน็การทำางานโดยนำาโปรแกรมสำาเรจ็รปูตา่ง ๆ  มา
ใชเ้พือ่ใหเ้กดิความสะดวกในข้ันตอนการทำางานแตล่ะสว่นยอ่ย อยา่งไรก็ตามขัน้ตอน
การออกแบบยังคงเป็นการทำางานท่ีไม่บูรณาการ หรือแสดงผลได้ทันทีกับ
กระบวนการทางการเงิน โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในรปูของการคำานวน วเิคราะห ์และสรปุ
ผล ซึง่หากมกีารปรบัเปลีย่นขอ้มลูบางสว่นการวิเคราะหก์ต็อ้งทำาใหมท่ัง้หมด ทำาให้
ใช้ทรัพยากร และเวลามาก ในการแก้ไขในแต่ละขั้นตอนการทำางาน

ในงานวิจัยนี้เลือกใช้กรณีศึกษา โครงการของการเคหะแห่งชาติซึ่งเป็นหน่วย
งานรฐัท่ีตอ้งการแก้ปญัหาทีอ่ยูอ่าศยัใหก้บัผูม้รีายไดน้อ้ย เพือ่ใหเ้กดิประโยชนแ์กส่งัคม
สูงสุด แต่ยังขาดเครื่องมือที่มีประสิทธิภาพในการประเมินการลงทุนโครงการ เพื่อ
ประกอบการพิจารณาการลงทุนของโครงการให้เหมาะสม และเกิดประโยชน์สูงสุด 
สำาหรับใชเ้ปน็ขอ้มลูในการพฒันาปรบัปรงุโครงการตอ่ ๆ  ไปในอนาคต และสามารถ
ประยุกต์ใช้ในการประเมินโครงการตั้งแต่ขั้นตอนออกแบบ ก่อนที่จะสร้างจริง เพื่อ
ใชเ้ปน็เครือ่งมอืชว่ยตดัสินใจเปรยีบเทียบรปูแบบโครงการทีเ่หมาะสม จากทางเลอืก
ที่หลากหลายที่ได้จากการปรับเปลี่ยนตัวแปรข้อมูลผ่านซอฟต์แวร์ได้โดยตรง 
เปน็การลดข้ันตอนการวิเคราะหค์ำานวนทียุ่ง่ยากซบัซอ้นใหแ้สดงผลออกมาไดท้นัท ี
ช่วยให้การตัดสินใจ วิเคราะห์ประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ และสร้างทาง
เลือกในการออกแบบโครงการเคหะชุมชนได้เหมาะสมและมีประสิทธิภาพมากข้ึน  
กระบวนการทีไ่มบู่รณาการดงักลา่วสง่ผลกระทบตอ่ผูอ้อกแบบโครงการเคหะชมุชน

จงึนำามาสู่ความจำาเปน็ในการวิจยัเพือ่พฒันาเครือ่งมือทีม่ลีกัษณะเฉพาะสำาหรบัช่วย
ออกแบบและประเมินโครงการเคหะชุมชนทั้งยังสามารถนำามาประยุกต์ใช้ใน                 
การศึกษาการบริหารจัดการโครงการในช่วงต้นของการตัดสินใจได้อย่างดีอีกด้วย

แกนหลักของซอฟต์แวร์พัฒนาบนเทคโนโลยี ภาษาจาวา และเสริมความ                  
สามารถดว้ย ระบบประมวลผลเกมส์ 3 มิต ิโดยซอฟแวร ์เวอรท์ลู เปน็เครือ่งประยกุต์
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ในการสรา้งสือ่เพือ่การพัฒนาสภาพแวดล้อมเชงิตอบโตเ้สมอืน 3 มติ ิและการพฒันา
ระบบออนไลน์ต้นแบบที่มีการตอบสนองอย่างรวดเร็ว

 4 

แกนหลักของซอฟต์แวร์พัฒนาบนเทคโนโลยี ภาษาจาวา และเสริมความสารมารถด้วย ระบบ
ประมวลผลเกมส์ 3 มิติ โดยซอฟแวร์ เวอร์ทู ล เป็นเครื่องประยุกต์ในการสร้างสื่อเพื่อการพัฒนา
สภาพแวดล้อมเชิงตอบโต้เสมือน  3 มิติ และการพัฒนาระบบออนไลน์ต้นแบบที่มีการตอบสนองอย่าง
รวดเร็ว 

 
แผนที่ที ่1 การพัฒนาโครงการของการเคหะ (NHA Project Development) 

 
วิวัฒนาการของซอฟต์แวร์ในปัจจุบัน 

วิวัฒนาการของซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์สนับสนุนการออกแบบ  (Computer Aided Design 
(CAD)) เป็นการพัฒนาที่ต่อเนื่องและได้เข้าไปเกี่ยวข้องกับหลากหลายสาขาวิชา ดัง ภาพที่ 2 โดยเริ่ม
จากปี ค.ศ. 1960 ถึงปัจจุบัน สามารถแบ่งออกได้กว้าง ๆ 3 ช่วง คือ (Aleksander Asanowicz, 1999 : 
94 - 100), (William Mitchel, 2000 : 10 - 15) ช่วงที่ 1 (ค.ศ. 1960 - 1969) เป็นช่วงการสนับสนุนการ
ออกแบบ (Aided Design) โดยเข้ามาช่วยในการออกแบบหลาย ๆ ส่วน ตั้งแต่การออกแบบวางผังจนถึง
การจัดการพื้นที่ ซึ่งเป็นการหาค าตอบหลาย ๆ รูปแบบให้แก่โครงการ  หรือการออกแบบเท่านั้น การ
ท างานวิจัยยังเป็นขั้นตอนที่ต่อเนื่องไปแนวตรง  (the linearity of the process) ส่วนด้อยที่ชัดเจนที่สุด

แผนภ�พที่ 1 การพัฒนาโครงการของการเคหะ (NHA Project Development)

วิวัฒน�ก�รของซอฟต์แวร์ในปัจจุบัน
วิวัฒนาการของซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์สนับสนุนการออกแบบ (Computer 

Aided Design (CAD)) เป็นการพัฒนาที่ต่อเนื่องและได้เข้าไปเกี่ยวข้องกับหลาก
หลายสาขาวิชา ดังแผนภาพที่ 2 โดยเริ่มจากปี ค.ศ. 1960 ถึงปัจจุบัน สามารถแบ่ง
ออกได้กว้าง ๆ  3 ช่วง คือ (Aleksander Asanowicz, 1999 : 94 - 100), (William 
Mitchel, 2000 : 10 - 15) ช่วงที่ 1 (ค.ศ. 1960 - 1969) เป็นช่วงการสนับสนุน
การออกแบบ (Aided Design) โดยเข้ามาช่วยในการออกแบบหลาย ๆ ส่วน ตั้งแต่
การออกแบบวางผงัจนถงึการจดัการพืน้ท่ี ซึง่เปน็การหาคำาตอบหลาย ๆ  รปูแบบให้
แก่โครงการ หรือการออกแบบเท่านั้น การทำางานวิจัยยังเป็นข้ันตอนที่ต่อเนื่องไป
แนวตรง (the linearity of the process) ส่วนด้อยที่ชัดเจนที่สุดคือขาดรูปแบบการ
ใช้งานในเชิงรูปภาพสัญลักษณ์ (Graphic Interface) ที่สะดวกทำาให้เป็นการยากใน
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การสื่อสารระหว่างผู้ใช้กับคอมพิวเตอร์ ช่วงที่ 2 (ค.ศ. 1970 - 1989) เป็นช่วงที่

ได้มกีารพฒันารปูแบบการใชง้านเชงิรปูภาพสัญลักษณอ์ยา่งมาก ซึง่ทำาใหซ้อฟตแ์วร์

คอมพิวเตอร์สนับสนุนการออกแบบ เปลี่ยนรูปแบบไปเป็นคอมพิวเตอร์สนับสนุน

การเขยีนแบบ (Computer Aided Drafting) โดยเนน้แนวคดิในสว่นของการนำาแบบ

ในกระดาษมาแปลงเปน็ระบบดจิทัิล (Digital) ทำาใหผู้อ้อกแบบสามารถรา่งแบบใน

คอมพิวเตอรไ์ด ้ในสว่นของการออกแบบสามารถเขยีนแบบในลกัษณะ 2 และ 3 มติ ิ

ทำาใหส้ถาปนกิสามารถกำาหนดแนวคดิในการออกแบบในชว่งแรกของการออกแบบ

ได้ นอกจากนี้ ยังอำานวยความสะดวกในการออกแบบโดยสามารถร่วมงานกับ                  

ผู้เก่ียวข้องด้านอื่น ๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และในด้านการนำาเสนอยังสามารถ

จำาลองอาคารทีส่ร้างเสรจ็ใหด้ไูดก้อ่นการสรา้งจรงิ  โดยจำาลองเปน็รปูแบบ 3 มติ ิชว่ง

ที่ 3 (ค.ศ. 1980 – 1989 ซึ่งตรงช่วงนี้เป็นช่วงที่เกิดการนำาเอาคอมพิวเตอร์ที่มี

ความเร็ว 32 บิท ออกมาใช้เป็นครั้งแรก) เป็นช่วงที่มีการปรับระบบความคิดคืนสู่

รูปแบบการเป็นคอมพิวเตอร์สนับสนุนการออกแบบอีกครั้ง โดยไม่เพียงแต่เป็น

เครือ่งมอืในการหาผลลพัธเ์ท่าน้ัน ยงัควรเปน็เครือ่งมอืในการสรา้งรปูแบบเบือ้งตน้ 

ทางสามมิติเพื่อพัฒนาการออกแบบสู่แนวทางการออกแบบในที่ว่างเสมือน               

(Cyberspace) จงึควรเปล่ียนมุมมองจากเครือ่งมือไปเปน็รปูแบบของการสือ่รปูแบบ

ทางความคิดระหว่างเจ้าของโครงการกับผู้ออกแบบ ตัวอย่างที่ดีที่สุดคือ การสร้าง

ซอฟต์แวร์เอวีโอแคด (Added Value of CAAD (AVOCAAD))  ออกมา                

เป็นการเพ่ิมคุณค่าทางการออกแบบโดยเพิ่มรูปแบบการวิเคราะห์เข้าไป ซึ่งใน

ปัจจุบันแนวคิดดังกล่าวได้ถูกพัฒนาขึ้นตามลำาดับ William Mitchel (2000) ได้

กำาหนดช่วงที่ 4 ซึ่งเป็นช่วงที่ซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์สนับสนุนการออกแบบ ไม่ใช่

ซอฟตแ์วรท์ีส่ามารถปฏบิตักิารไดด้ว้ยตวัเองอกีตอ่ไป จำาเปน็ตอ้งเปน็สว่นหนึง่ของ

ระบบการออกแบบที่ซับซ้อนขนาดใหญ่ การเชื่อมต่ออินเตอร์เน็ต เป็นหนทางหนึ่ง

ที่ทำาให้เกิดการพัฒนาอย่างรวดเร็วกับระบบซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์สนับสนุนการ

ออกแบบ เช่นการรับส่งข้อมูล การตรวจงานก่อสร้าง และการลากวัตถุ 3 มิติจากเว็บ

ไซด์ เข้ามาใช้ในตัวซอฟต์แวร์ได้เลย (Drag and Drop) ส่วน Maria Gabriela               

Caffarena (2002 : 26, 33) ได้กำาหนดรูปแบบของการพัฒนาซอฟต์แวร์ออกเป็น 

8 ข้ันตอน ดงัแผนภาพท่ี 2 และไดแ้สดงสาขาวิชาท่ีซอฟตแ์วรค์อมพวิเตอรส์นบัสนนุ
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การออกแบบเขา้ไปเกีย่วขอ้ง ดงัแผนภาพที ่3 โดยการพัฒนาของซอฟตแ์วรค์อมพวิเตอร ์
สนับสนุนการออกแบบนั้นเน้นการพัฒนาใน 2 แนวทางหลัก (Gero, 1994) คือ 

1. การนำาเสนอและการผลิตผลงานในการออกแบบรูปทรงเชิงวัตถุ (Repre-
sentation and production of geometry and topology of design objects) เปน็แนวทาง
ที่มีการพัฒนาอย่างกว้างขวางถูกใช้ในบริษัทต่างๆ  และได้รับการพัฒนาจากการ
แข่งขันทางการค้าของบริษัทที่ผลิตซอฟต์แวร์

2. การนำาเสนอและการใช้ความรู้ในการสนับสนุนหรือผลักดันการออกแบบ 
(Representation and use of knowledge to support or carry the synthesis of designs) 
ในช่วงแรกเปน็ซอฟตแ์วรอ์สิระในภายหลงัไดร้บัการพฒันาระบบสนบัสนนุอจัฉรยิะ 
(Intelligent/ support systems) เข้าไป แต่เป็นแนวทางที่มักถูกปิดกั้นไว้ เพื่อ
ซอฟต์แวร์ทางการทดลองหรือใช้สำาหรับซอฟต์แวร์เฉพาะ

แผนภ�พที่ 2 รูปแบบของการพัฒนาซอฟต์แวร์

ที่ม�: Celani, Maria Gabriela Caffarena, 2002

ดังที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้นแสดงให้เห็นถึง ความไม่เพียงพอต่อการเป็น
คอมพิวเตอร์สนับสนุนการออกแบบการออกแบบ โดยรูปแบบของการใช้
คอมพวิเตอรเ์พือ่การออกแบบในปจัจุบนัน้ันมีท้ังเน้นการเขยีนแบบออกแบบอาคาร 

 6 

 
 

 
แผนภาพที่ 2 รูปแบบของการพัฒนาซอฟต์แวร ์
ที่มา: Celani, Maria Gabriela Caffarena, 2002 

 
ดังที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้นแสดงให้เห็นถึง ความไม่เพียงพอต่อการเป็นคอมพิวเตอร์สนับสนุน

การออกแบบการออกแบบ โดยรูปแบบของการใช้คอมพิวเตอร์เ พื่อการออกแบบในปัจจุบันนั้นมีทั้งเน้น
การเขียนแบบออกแบบอาคาร หรือโครงการในเชิงทางสามมิติ เช่น ซอฟต์แวร์ ออโตแคด (AutoCAD) 
การพยายามน ากรรมวิธีการออกแบบโดยเน้นความสัมพันธ์กับระบบหรือกระบวนการทางอสังหาริมทรัพย์
โดยเน้นความสัมพันธ์กับข้อมูลดังกล่าวในเชิงวัตถุเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในข้อมูล หรือในส่วนของ

CAD Software 

Computer 
Technology 

Telecommunications 

Architectural Theory 

Architectural 
Education 
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หรือโครงการในเชงิทางสามมิต ิเชน่ ซอฟตแ์วร ์ออโตแคด (AutoCAD) การพยายาม
นำากรรมวิธีการออกแบบโดยเน้นความสัมพันธ์กับระบบหรือกระบวนการทาง
อสังหาริมทรัพย์โดยเน้นความสัมพันธ์กับข้อมูลดังกล่าวในเชิงวัตถุเมื่อมีการ
เปล่ียนแปลงใด ๆ  ในขอ้มูล หรอืในสว่นของการจำาลองอาคารจะเกดิการเชือ่มถงึกนั
ของข้อมูลโดยเมื่อเปลี่ยนค่าของตัวแปรตัวใดตัวหน่ึงตัวแปรอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้องจะ
เปลี่ยนตามด้วย เช่น ซอฟต์แวร์ อาร์คิแคด (ArchiCAD) หรือ ออโตเดสก์ เรฟวิต 
(Autodesk Revit) เป็นต้น โดยซอฟต์แวร์ที่ยกตัวอย่างมานั้นมีความสมบูรณ์และ
การพัฒนาที่รวดเร็วและต่อเนื่อง แต่ยังคงอยู่ในช่วงการออกแบบหลังการประเมิน
ความเปน็ไปไดข้องโครงการทัง้สิน้ จงึไมเ่พยีงพอตอ่การสนบัสนนุการออกแบบทีม่ี
ประสิทธิภาพจนสามารถเรียกได้ว่าเป็นคอมพิวเตอร์สนับสนุนการออกแบบที่
สมบรูณ ์ทางผูว้จิยัจงึเสนอแนวทางและซอฟตแ์วรส์ามารถสนบัสนนุการออกแบบที่
ดีกว่ารูปแบบหรือระบบในปัจจุบันแก่สถาปนิกผู้ออกแบบโครงการที่อยู่อาศัย ผ่าน
ทางสว่นตอ่ประสานกบัผูใ้ช ้โดยไดท้ำาการศกึษารปูแบบสว่นตอ่ประสานกบัผูใ้ช้ของ
ซอฟต์แวร์ที่ได้รับความนิยมและใช้งานแพร่หลาย ดังภาพที่ 1 – 5

 7 

การจ าลองอาคารจะเกิดการเชื่อมถึงกันของข้อมูลโดยเมื่อเปลี่ยนค่าของตัวแปรตัวใดตัวหนึ่งตัวแปรอ่ืน ๆ 
ที่เกี่ยวข้องจะเปลี่ยนตามด้วย เช่น ซอฟต์แวร์ อาร์คิแคด (ArchiCAD) หรือ ออโตเดสก์ เรฟวิต (Autodesk 
Revit) เป็นต้น โดยซอฟต์แวร์ที่ยกตัวอย่างมานั้นมีความสมบูรณ์และการพัฒนาที่รวดเร็วและต่อเนื่อง แต่
ยังคงอยู่ในช่วงการออกแบบหลังการประเมินความ เป็นไปได้ของโครงการทั้งสิ้น จึงไม่เพียงพอต่อการ
สนับสนุนการออกแบบที่มีประสิทธิภาพจนสามารถเรียกได้ว่าเป็นคอมพิวเตอร์สนับสนุนการออกแบบที่
สมบูรณ์ ทางผู้วิจัยจึงเสนอแนวทางและซอฟต์แวร์สามารถสนับสนุนการออกแบบที่ดีกว่ารูปแบบหรือ
ระบบในปัจจุบันแก่สถาปนิกผู้ออกแบบโคร งการที่อยู่อาศัย ผ่านทางส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ โดยได้
ท าการศึกษารูปแบบส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ที่ได้รับความนิยมและใช้งานแพร่หลาย ดัง
แผนภาพที่ 4 – 8 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3 สาขาวิชาที่ซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์สนับสนุนการออกแบบเข้าไปเกี่ยวข้อง 

ที่มา: Celani, Maria Gabriela Caffare, 2002 
 

ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ อาร์คิแคด 10 ดังรูปที่ 4 เน้นรูปแบบการควบคุมจาก
ศูนย์กลาง ผลงานของซอฟต์แวร์ถูกแสดงออกมาที่ศูนย์กลางของส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ โดยสามารถ
เลือกได้ว่าจะเป็น 2 มิติ หรือ 3 มิติ ค าสั่งส าคัญหลัก ๆ จะอยู่ด้านบนเหมือนรูปแบบของซอฟต์แวร์ทั่วไป 

 

cognitive 
sciences 

architectural 
theory 

operation 
research 

building 
technology 

architectural 
practice 

architectural 
education 

technology 

telecommunications 

electronics 

military 
industry 

artificial 
intelligence 

computer 
sciences 

modern 
mathematics 

consumer 
products 

 

computational 
design 

CAD 

แผนภ�พที่ 3 สาขาวิชาที่ซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์สนับสนุนการออกแบบเข้าไปเกี่ยวข้อง

ที่ม� : Celani, Maria Gabriela Caffare, 2002

ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ อาร์คิแคด 10 ดังภาพที่ 1 เน้นรูปแบบ
การควบคุมจากศูนย์กลาง ผลงานของซอฟต์แวร์ถูกแสดงออกมาที่ศูนย์กลางของ
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โดยไล่เรียงความส าคัญและความคลอบคลุมจากด้านบนลงล่าง ส่วนที่อยู่ใกล้พ้ืนที่ใช้งาน (work space) 
มากที่สุดจะเป็นส่วนที่ละเอียดที่สุดที่ให้เลือกใช้งานอยู่ในขณะนั้น ส่วนด้านซ้ายของพื้นที่จะเป็นค าสั่งที่
ใช้ในการเขียน หรือสร้างสิ่งที่จะเป็นผลผลิตของซอฟต์แวร์ที่เกิดข้ึนในส่วนของพื้นที่ใช้งาน ส่วนน าทาง 
(navigator) จะบ่งบอกความเป็นไปในโครงการ หรือในโปรเจคที่สร้างอยู่ในขณะนั้น โดยจะอยู่ทาง
ด้านซ้าย การควบคุมทรรศนะ (view) จะอยู่ด้านล่างของส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ 

ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ออโตเดสก์ เรฟวิต 8 ดังรูปที่ 5 เน้นรูปแบบการควบคุม
โดยเรียงล าดับความส าคัญจา กซ้ายไปขวา ผลงานของซอฟต์แวร์ถูกแสดงออกมาที่ศูนย์กลางค่อนไป
ทางซ้ายของส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ โดยสามารถเลือกได้ว่าจะเป็น 2 มิติ หรือ 3 มิติ ค าสั่งส าคัญหลัก ๆ 
จะอยู่ด้านบนเหมือนรูปแบบของซอฟต์แวร์ทั่วไป โดยไล่เรียงความส าคัญและความคลอบคลุมจาก
ด้านบนลงล่าง ส่วนที่ อยู่ใกล้พ้ืนที่ใช้งาน มากที่สุดจะเป็นส่วนที่ละเอียดที่สุดที่ให้เลือกใช้งานอยู่ใน
ขณะนั้น ส่วนด้านซ้ายของพื้นที่จะเป็นค าสั่งที่ใช้ในการเขียน หรือสร้างสิ่งที่จะเป็นผลผลิตของซอฟต์แวร์
ที่เกิดข้ึนในส่วนของพื้นที่ใช้งาน ถัดมาจะเป็นส่วนน าทาง เพื่อบ่งบอกความเป็นไปใ นโครงการ หรือใน
โปรเจคที่สร้างอยู่ในขณะนั้น การควบคุมทรรศนะจะอยู่ด้านล่างของส่วนใช้งาน 

 

 
ภาพที่ 4 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ อาร์คิแคด 10 

ที่มา: Graphisoft R&D Zrt., 2007. 
 

ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ออโตแคด  2007 ดังรูปที่ 6 เน้นรูปแบบการควบคุมจาก
ศูนย์กลางของส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ ผลงานของซอฟต์แวร์ถูกแสดงออกมาที่ศูนย์กลางค่อนไปทางซ้าย 
โดยสามารถเลือกได้ว่าจะเป็น 2 มิติ หรือ 3 มิติ ค าสั่งส าคัญหลัก ๆ จะอยู่ด้านบนเหมือนรูปแบบของ

ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ โดยสามารถเลือกได้ว่าจะเป็น 2 มิติ หรือ 3 มิติ คำาสั่งสำาคัญ
หลัก ๆ จะอยู่ด้านบนเหมือนรูปแบบของซอฟต์แวร์ทั่วไป โดยไล่เรียงความสำาคัญ
และความคลอบคลมุจากดา้นบนลงล่าง ส่วนท่ีอยูใ่กลพ้ืน้ทีใ่ชง้าน (work space) มาก
ทีส่ดุจะเป็นสว่นทีล่ะเอยีดท่ีสดุท่ีใหเ้ลอืกใชง้านอยูใ่นขณะนัน้ สว่นดา้นซา้ยของพืน้ที่
จะเป็นคำาสั่งที่ใช้ในการเขียน หรือสร้างสิ่งที่จะเป็นผลผลิตของซอฟต์แวร์ที่เกิดขึ้น
ในสว่นของพื้นทีใ่ช้งาน ส่วนนำาทาง (navigator) จะบง่บอกความเปน็ไปในโครงการ 
หรือในโปรเจคที่สร้างอยู่ในขณะนั้น โดยจะอยู่ทางด้านซ้าย การควบคุมทรรศนะ 
(view) จะอยู่ด้านล่างของส่วนต่อประสานกับผู้ใช้

ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ออโตเดสก์ เรฟวิต 8 ดังภาพที่ 2 เน้น
รปูแบบการควบคมุโดยเรยีงลำาดบัความสำาคญัจากซา้ยไปขวา ผลงานของซอฟตแ์วร์
ถกูแสดงออกมาทีศ่นูยก์ลางคอ่นไปทางซ้ายของส่วนตอ่ประสานกับผู้ใช้ โดยสามารถ
เลือกได้ว่าจะเป็น 2 มิติ หรือ 3 มิติ คำาสั่งสำาคัญหลัก ๆ  จะอยู่ด้านบนเหมือนรูปแบบ
ของซอฟตแ์วร์ทัว่ไป โดยไลเ่รยีงความสำาคญัและความคลอบคลมุจากดา้นบนลงลา่ง 
สว่นทีอ่ยูใ่กล้พืน้ทีใ่ชง้าน มากทีส่ดุจะเปน็สว่นทีล่ะเอยีดทีส่ดุทีใ่หเ้ลอืกใชง้านอยูใ่น
ขณะนั้น ส่วนด้านซ้ายของพื้นที่จะเป็นคำาสั่งที่ใช้ในการเขียน หรือสร้างสิ่งที่จะเป็น
ผลผลิตของซอฟตแ์วรท่ี์เกดิขึน้ในสว่นของพืน้ท่ีใชง้าน ถดัมาจะเปน็สว่นนำาทาง เพือ่
บ่งบอกความเป็นไปในโครงการ หรือในโปรเจคที่สร้างอยู่ในขณะนั้น การควบคุม
ทรรศนะจะอยู่ด้านล่างของส่วนใช้งาน

ภ�พที่ 1 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ อาร์คิแคด 10

ที่ม�: Graphisoft R&D Zrt., 2007.
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การพัฒนาซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์ช่วยออกแบบวางผัง โดยคำานึงถึงความเป็นไปได้ทางการเงิน
สำาหรับระบบการเรียนรู้การบริหารจัดการโครงการเชิงตอบโต้ : กรณีศึกษาพื้นที่เมืองรอบสนามบินสุวรรณภูมิ

Financial Feasibility-based CAAD Software Development for Interactive 3D E-learning in Project Management : 
A Case Study of Suvarnabhumi Aerotropolis

ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ออโตแคด 2007 ดังภาพที่ 3 เน้นรูป
แบบการควบคุมจากศูนย์กลางของส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ ผลงานของซอฟต์แวร์
ถกูแสดงออกมาทีศ่นูยก์ลางคอ่นไปทางซา้ย โดยสามารถเลือกได้วา่จะเป็น 2 มิติ หรอื 
3 มิติ คำาสั่งสำาคัญหลัก ๆ จะอยู่ด้านบนเหมือนรูปแบบของซอฟต์แวร์ทั่วไป โดยไล่
เรียงความสำาคัญและความครอบคลุมจากด้านบนลงล่าง ส่วนด้านซ้ายของพื้นที่จะ
เป็นคำาสั่งที่ใช้ในการเขียน หรือสร้างสิ่งที่จะเป็นผลผลิตของซอฟต์แวร์ที่เกิดข้ึนใน
สว่นของพ้ืนทีใ่ชง้าน สว่นนำาทางจะอยูท่ีด่า้นลา่ง และยงัเปน็สว่นทีใ่ช้พมิพค์ำาสัง่เพือ่
ควบคมุการสร้างผลงานอกีดว้ย เพือ่บง่บอกความเปน็ไปในโครงการ หรอืในโปรเจค
ทีส่รา้งอยูใ่นขณะนัน้ การควบคมุทรรศนะจะอยูด่า้นบนและดา้นลา่งของสว่นใชง้าน
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ซอฟต์แวร์ทั่วไป โดยไล่เรียงความส าคัญและความคลอบคลุมจากด้านบนลงล่าง ส่วนด้านซ้ายของพื้นที่
จะเป็นค าสั่งที่ใช้ในการเขียน หรือสร้างสิ่งที่จะเป็นผลผลิตของซอฟต์แวร์ที่เกิดข้ึนในส่วนของพื้นที่ใช้งาน 
ส่วนน าทางจะอยู่ที่ด้านล่าง และยังเป็นส่วนที่ใช้พิมพ์ค าสั่งเพื่อควบคุมการสร้างผลงานอีกด้วย เพื่อบ่ง
บอกความเป็นไปในโครงการ หรือในโปรเจคที่สร้างอยู่ในขณะนั้น การควบคุมทรรศนะจะอยู่ด้านบนและ
ด้านล่างของส่วนใช้งาน 

 

 
ภาพที่ 5 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ออโตเดสก์ เรฟวิต 8 

ที่มา: Autodesk, Inc., 2007. 
 

ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ธรีดีสตูดิโอแมกซ์ (3D Studio max 8) ดังภาพที่ 7 เน้น
รูปแบบการควบคุมจากศูนย์กลางของส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ ผลงานของซอฟต์แวร์ถูกแสดงออกมาที่
ศูนย์กลางซึ่งสามารแบ่งการแสดงผลหลายมุมมองได้พร้อมกัน โดยสามารถเลือกได้ว่าจะเป็น 2 มิติ หรือ 
3 มิติ ค าสั่งส าคัญหลัก ๆ จะอยู่ด้านบนเหมือนรูปแบบของซอฟต์แวร์ทั่วไป โดยไล่เรียงความส าคัญและ
ความคลอบคลุมจากด้านบนลงล่าง ส่วนด้านขวาของพื้นที่จะเป็นค าสั่งที่ใช้ในการเขียน หรือสร้างสิ่งที่จะ
เป็นผลผลิตของซอฟต์แวร์ที่เกิดข้ึนในส่วนของพื้นที่ใช้งาน ส่วนน าทางจะอยู่ที่ขวาเช่นกัน เพื่อบ่งบอก
ความเป็นไปในโครงการ หรือในโปรเจคที่สร้างอยู่ในขณะนั้น การควบคุมทรรศนะจะอยู่ด้านล่างของส่วน
ใช้งาน 

ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ไมโครซอฟท์ เอกซ์เซล (Microsoft Excel) ดังรภาพที่ 8 
เน้นรูปแบบการควบคุมจากศูนย์ของส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ ผลงานของซอฟต์แวร์ถูกแสดงออกมาที่
ศูนย์กลางการแสดงผล ค าสั่งส าคัญหลัก ๆ จะอยู่ด้านบนเหมือนรูปแบบของซอฟต์แวร์ทั่วไป โดย
เรียงล าดับความส าคัญและความคลอบคลุมจากด้านบนลงล่าง ค าสั่งส าคัญที่ใช้สร้างชิ้นงานในโปรเจค

ภ�พที่ 2 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ออโตเดสก์ เรฟวิต 8

ที่ม�: Autodesk, Inc., 2007.

ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ทรีดีสตูดิโอแมกซ์ (3D Studio max 8) 
ดังภาพที่ 4 เน้นรูปแบบการควบคุมจากศูนย์กลางของส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ ผล
งานของซอฟต์แวร์ถูกแสดงออกมาที่ศูนย์กลางซึ่งสามารถแบ่งการแสดงผลหลาย
มุมมองได้พร้อมกัน โดยสามารถเลือกได้ว่าจะเป็น 2 มิติ หรือ 3 มิติ คำาส่ังสำาคัญ               
หลัก ๆ จะอยู่ด้านบนเหมือนรูปแบบของซอฟต์แวร์ทั่วไป โดยไล่เรียงความสำาคัญ
และความครอบคลุมจากด้านบนลงล่าง ส่วนด้านขวาของพื้นที่จะเป็นคำาส่ังที่ใช้ใน
การเขียน หรือสร้างสิ่งที่จะเป็นผลผลิตของซอฟต์แวร์ที่เกิดข้ึนในส่วนของพื้นที่ใช้
งาน ส่วนนำาทางจะอยู่ที่ขวาเช่นกัน เพื่อบ่งบอกความเป็นไปในโครงการ หรือใน         
โปรเจคที่สร้างอยู่ในขณะนั้น การควบคุมทรรศนะจะอยู่ด้านล่างของส่วนใช้งาน
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ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ไมโครซอฟท์ เอกซ์เซล (Microsoft 
Excel) ดงัภาพที ่5 เนน้รปูแบบการควบคมุจากศนูยข์องสว่นตอ่ประสานกบัผูใ้ช ้ผล
งานของซอฟต์แวร์ถูกแสดงออกมาที่ศูนย์กลางการแสดงผล คำาสั่งสำาคัญหลัก ๆ  จะ
อยูด่า้นบนเหมอืนรูปแบบของซอฟตแ์วรท่ั์วไป โดยเรยีงลำาดบัความสำาคัญและความ
ครอบคลุมจากด้านบนลงล่าง คำาสั่งสำาคัญที่ใช้สร้างชิ้นงานในโปรเจคทั้งหมดจะอยู่
ในบริเวณนี้ และยังเป็นส่วนที่ใช้พิมพ์เพื่อเพิ่มค่าทางการเงิน เข้าไปยังตัวโปรเจค  
อีกด้วย การควบคุมทรรศนะจะอยู่ด้านล่างของส่วนใช้งาน

 10 

ทั้งหมดจะอยู่ในบริเวณนี้ และยังเป็นส่วนที่ใช้พิมพ์เพ่ือเพิ่มค่าทางการเงิน เข้าไปยังตัวโปรเจคอีกด้วย 
การควบคุมทรรศนะจะอยู่ด้านล่างของส่วนใช้งาน 

 
ภาพที่ 6 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ออโตแคด 2007 

ที่มา: Autodesk, Inc., 2007. 
 

 
ภาพที่ 7 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ธรีดีสตูดิโอแมกซ์ 8 

ที่มา: Autodesk, Inc., 2007. 

ภ�พที่ 3 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ออโตแคด 2007

ที่ม�: Autodesk, Inc., 2007.

 10 

ทั้งหมดจะอยู่ในบริเวณนี้ และยังเป็นส่วนที่ใช้พิมพ์เพ่ือเพิ่มค่าทางการเงิน เข้าไปยังตัวโปรเจคอีกด้วย 
การควบคุมทรรศนะจะอยู่ด้านล่างของส่วนใช้งาน 

 
ภาพที่ 6 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ออโตแคด 2007 

ที่มา: Autodesk, Inc., 2007. 
 

 
ภาพที่ 7 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ธรีดีสตูดิโอแมกซ์ 8 

ที่มา: Autodesk, Inc., 2007. ภ�พที่ 4 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ธรีดีสตูดิโอแมกซ์ 8

ที่ม�: Autodesk, Inc., 2007.
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ภาพที่ 8 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ไมโครซอฟท์ เอกซ์เซล 

ที่มา: Microsoft Corporation, 2003. 
 
ผู้วิจัยได้น าข้อสรุปจากการวิเคราะห์รูปแบบของส่วนต่อประสานผู้ใช้ จากซอฟต์แวร์ข้างต้นมา

พัฒนาซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์ช่วยออกแบบวางผัง โดยค านึงถึงความเป็นไปได้ทางการเงิน 
ส าหรับระบบการเรียนรู้การบริหารจัดการโครงการเชิงตอบโต้ : กรณีศึกษาพื้นที่เมืองรอบสนามบิน
สุวรรณภูมิ ต่อไป 
 
การบริหารจัดการข้อมูลขนาดใหญ่ 

ประเด็นหลักของการวิจัยนี้ อยู่ที่การน าเอาการจ าลองสภาพแวดล้อมแบบสามมิติมาท างาน
ร่วมกับการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน  เพื่อบริหารจัดการข้อมูลจ านวนมหาศาลที่นักบริหาร
จัดการโครงการต้องรับรู้อย่างมีประสิทธิภาพ การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ
จ าเป็นอย่างย่ิงที่ต้องมีความเข้าใจในเชิงลึกของการวิเคราะห์ทางการเงินของโครงการและแนวคิดของ
การวางผังเมืองผนวกกับความเข้าใจในรายละเอียดเชิงลึกของการก่อสร้างทางสถาปัตยกรรม  สถาปนิก
และนักออกแบบวางผังสามารถใช้งานโปรแกรมช่วยตัดสินใจนี้โดยมีส่วนประกอบดังนี้  แบบจ าลองเพื่อ
การออกแบบ  (design simulation) ซึ่งท างานร่วมกับสภาพแวดล้อมเสมือน  (collaborative 3D virtual 
environment) การประเมินราคา  (cost estimation) การวางฝังการใช้งานพื้นที่ต่างๆ  (land-use 
allocation) การวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการ (feasibility analysis) และ การตัดสินใจแบบออนไลด์  
(online DSS aspects) ความสามารถของระบบที่สามารถน าเสนอข้อมูลที่เหมาะสมให้แก่ผู้ใช้ที่มี
จุดประสงค์แตกต่างกันสามารถช่วยให้การตัดสินใจในโครงการอยู่อาศัยเกิดข้ึนได้โดยง่าย 

ภ�พที่ 5 ส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ของซอฟต์แวร์ ไมโครซอฟท์ เอกซ์เซล

ที่ม�: Microsoft Corporation, 2003.

ผู้วิจัยได้นำาข้อสรุปจากการวิเคราะห์รูปแบบของส่วนต่อประสานผู้ใช้ จาก
ซอฟต์แวร์ข้างต้นมาพัฒนาซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์ช่วยออกแบบวางผัง โดยคำานึง
ถึงความเป็นไปได้ทางการเงิน สำาหรับระบบการเรียนรู้การบริหารจัดการโครงการ
เชิงตอบโต้: กรณีศึกษาพื้นที่เมืองรอบสนามบินสุวรรณภูมิ ต่อไป

ก�รบริห�รจัดก�รข้อมูลขน�ดใหญ่
ประเด็นหลักของการวิจัยนี้อยู่ที่การนำาเอาการจำาลองสภาพแวดล้อมแบบสาม

มิติมาทำางานร่วมกับการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน เพื่อบริหารจัดการ
ขอ้มูลจำานวนมหาศาลท่ีนกับรหิารจดัการโครงการตอ้งรบัรูอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ การ
วเิคราะหค์วามเปน็ไปไดท้างการเงนิของโครงการจำาเปน็อยา่งยิง่ทีต่อ้งมคีวามเขา้ใจ
ในเชงิลึกของการวเิคราะหท์างการเงนิของโครงการและแนวคดิของการวางผงัเมอืง
ผนวกกับความเข้าใจในรายละเอียดเชิงลึกของการก่อสร้างทางสถาปัตยกรรม 
สถาปนิกและนักออกแบบวางผังสามารถใช้งานโปรแกรมช่วยตัดสินใจนี้โดยมีส่วน
ประกอบดังนี้ แบบจำาลองเพื่อการออกแบบ (design simulation) ซึ่งทำางานร่วมกับ
สภาพแวดล้อมเสมือน (collaborative 3D virtual environment) การประเมินราคา 
(cost estimation) การวางผังการใช้งานพื้นที่ต่างๆ (land-use allocation) การ

วิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการ (feasibility analysis) และ การตัดสินใจแบบ 
ออนไลด์ (online DSS aspects) ความสามารถของระบบที่สามารถนำาเสนอข้อมูลที่
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ดังนั้นระบบช่วยการตัดสินใจนี้สามารถเสนอข้อมูลความเป็นไปได้ของโครงการที่เกี่ยวเนื่องกับ
การออกแบบ วางผัง การวิเคราะห์ทางการเงินและปัจจัยอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องได้อย่างเหมาะสม (แผนภาพที่ 
9) 

 

 
แผนภาพที ่9 แสดงถึงการสื่อสารระหว่าง สภาแวดล้อมเสมือน (VR) กับส่วนต่อประสานผู ้

ใช้ที่เสนอความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 
 
ปัญหาและข้อจ ากัดของงานการบริหารโครงการในปัจจุบัน 

การท างานสถาปัตยกรรมในปัจจุบัน มีการน าคอมพิวเตอร์เข้ามาช่วยในการท างาน ตั้งแต่ข้ัน
เริ่มต้นการท างานจนเสร็จสิ้นโครงการ ซึ่งใช้งานในกลุ่มผู้เชี่ยวชาญ หรือมีความสามารถเฉพาะทางในแต่
ละข้ันตอนการท างาน แต่ยังไม่มีการบูรณาการขั้นตอนเหล่านั้นให้ข้อมูลในการออกแบบมีความเที่ยงตรง 
ต่อเนื่อง และไปในทิศทางเดียวกัน ซึ่งทางผู้วิจัยสนใจความไม่ต่อเนื่องระหว่างช่วงการศึกษาความ
เป็นไปได้ของโครงการ (Project Feasibility Study Period) กับช่วงการออกแบบ (Design Period) โดย
มีล าดับข้ันตอนการด าเนินงานดังแผนภาพที่ 10 

จากการศึกษาผลกระทบของกา รศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ต่อความส าเร็จของ
โครงการนั้น สามารถสรุปออกเป็นหัวข้อใหญ่ ๆ ได้ดังนี้ (อวยชัย วุฒิโฆษิต, 2546 : 204) 

1. โครงการ (Project) 
2. การตลาด (Marketing) 
3. การเงิน (Finance) 
4. เจ้าของโครงการ (Project Owner) 

Real Time Communication 

เหมาะสมให้แก่ผู้ใช้ที่มีจุดประสงค์แตกต่างกันสามารถช่วยให้การตัดสินใจใน
โครงการอยู่อาศัยเกิดขึ้นได้โดยง่าย

ดงันัน้ระบบชว่ยการตดัสินใจน้ีสามารถเสนอข้อมลูความเปน็ไปไดข้องโครงการ
ที่เกี่ยวเนื่องกับการออกแบบ วางผัง การวิเคราะห์ทางการเงินและปัจจัยอ่ืนๆ ที่
เกี่ยวข้องได้อย่างเหมาะสม (ภาพที่ 6)

ภ�พที่ 6 แสดงถึงการสื่อสารระหว่าง สภาแวดล้อมเสมือน (VR) กับส่วนต่อประสาน

ผู้ใช้ที่เสนอความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ

ปัญห�และข้อจำ�กัดของง�นก�รบริห�รโครงก�รในปัจจุบัน
การทำางานสถาปัตยกรรมในปัจจุบัน มีการนำาคอมพิวเตอร์เข้ามาช่วยในการ

ทำางาน ตัง้แตข่ัน้เริม่ตน้การทำางานจนเสรจ็สิน้โครงการ ซึง่ใชง้านในกลุม่ผูเ้ชีย่วชาญ 
หรอืมคีวามสามารถเฉพาะทางในแตล่ะขัน้ตอนการทำางาน แตย่งัไมม่กีารบรูณาการ
ข้ันตอนเหลา่นัน้ใหข้้อมูลในการออกแบบมีความเท่ียงตรง ตอ่เนือ่ง และไปในทศิทาง
เดียวกัน ซึ่งทางผู้วิจัยสนใจความไม่ต่อเนื่องระหว่างช่วงการศึกษาความเป็นไปได้
ของโครงการ (Project Feasibility Study Period) กับช่วงการออกแบบ (Design 
Period) โดยมีลำาดับขั้นตอนการดำาเนินงานดังภาพที่ 7

จากการศึกษาผลกระทบของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ต่อความ
สำาเรจ็ของโครงการนัน้ สามารถสรปุออกเปน็หวัข้อใหญ ่ๆ  ไดด้งันี ้(อวยชัย วฒุโิฆษติ, 
2546 : 204)
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5. การบริหารโครงการ (Project Management) 
6. ระบบภาษี และการวางแผนภาษี (Taxation & Tax Planning) 
โดยส่วนที่สถาปนิกและนักบริหารจัดการโครงการจะเข้าไปมีส่วนเกี่ยวข้องมักจะเป็น เรื่อง

เกี่ยวกับข้อมูลและรายละเอียดการก่อสร้าง และตัวเลขด้านต่าง ๆ ซึ่งความเกี่ยวข้องที่ชัดเจนที่สุดจะมา
จากการศึกษาทางด้านการเงิน โดยจะเน้นหนักไปที่ตารางกระแสเงินสด (Cash Flow) ซึ่งจะเกี่ยวข้อง
โดยตรงกับข้อมูลทางสถาปัตยกรรม และการก่อสร้าง 

 
 

แผนภาพที่ 10 ล าดับข้ันตอนช่วงการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ และช่วงการออกแบบ 
 

การวิเคราะห์ท าเลท่ีตั้ง 

การลงทุน – การตลาด - จุดคุ้มทุน 

การวิเคราะห์การเงิน 

การคัดเลือกผู้ออกแบบ 

การจัดเตรียมเอกสารเพื่อ
การประกวดราคา 

การออกแบบร่าง  

การเขียนแบบรายละเอียด  
ก่อสร้าง 

การยื่นแบบ และเอกสารประกอบการก่อสร้าง 
เพื่อขออนุญาตก่อสร้างต่อทางราชการ 

กฏหมาย – เศรษฐกิจ - สังคม 
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การปรับปรุงแก้ไขแบบร่าง - การประสานงานกับวิศวกร 

การจัดเตรียมเอกสารประกอบแบบท้ังหมด 

การคัดเลือกผู้บริหารงานก่อสร้าง (C.M.) 
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1. โครงการ (Project)
2. การตลาด (Marketing)
3. การเงิน (Finance)
4. เจ้าของโครงการ (Project Owner)
5. การบริหารโครงการ (Project Management)
6. ระบบภาษี และการวางแผนภาษี (Taxation & Tax Planning)
โดยส่วนที่สถาปนิกและนักบริหารจัดการโครงการจะเข้าไปมีส่วนเกี่ยวข้องมัก

จะเป็นเรื่องเกี่ยวกับข้อมูลและรายละเอียดการก่อสร้าง และตัวเลขด้านต่าง ๆ ซึ่ง
ความเกีย่วข้องทีช่ดัเจนท่ีสดุจะมาจากการศกึษาทางดา้นการเงนิ โดยจะเนน้หนกัไป
ที่ตารางกระแสเงินสด (Cash Flow) ซ่ึงจะเกี่ยวข้องโดยตรงกับข้อมูลทาง
สถาปัตยกรรม และการก่อสร้าง

ภ�พที่ 7 ลำาดับขั้นตอนช่วงการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ และช่วงการออกแบบ
ที่ม� : อวยชัย วุฒิโมบัต (2546 : 204)
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ก�รประเมินด้�นก�รเงินของโครงก�ร
การวัดความคุ้มค่าของโครงการจำาเป็นต้องใช้ดัชนี หรือตัวชี้วัดเพื่อแสดงค่า

ความคุ้มค่า (Indicator of project worth) ตัวชี้วัดที่นิยมมีอยู่ 3 แบบ ซึ่งเป็นตัวชี้วัด
ที่คำานึงถึงมูลค่าของเงินที่เปลี่ยนไปตามเวลา (Time value of money) (ชูชีพ พิพัฒน์ศิถี 
และ ชาติชาย กิติคุณาพรณ์, 2539 : 139 – 144) ดังนี้

1. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ เป็นตัวชี้วัดที่แสดงให้เห็นถึง จำานวนผลตอบแทนสุทธิ 
ตลอดระยะเวลาของโครงการ โดยการหามูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนรวม (Present 
Value of Benefit) หักด้วยมูลค่าปัจจุบันของต้นทุนรวม (Present Value of Cost) ถ้า
ได้ค่ามูลค่าปัจจุบันสุทธิมากกว่า 0 แสดงว่าโครงการนั้นมีความเหมาะสมที่จะลงทุน

2. อัตราผลตอบแทนต่อต้นทุน จากมูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนรวมหาร
ดว้ยมลูคา่ปัจจบัุนของตน้ทุนรวม ถา้ไดอ้ตัราผลตอบแทนตอ่ตน้ทนุมากกวา่ 1 แสดง
ว่าโครงการนี้มีความเหมาะสมที่จะลงทุน

3. อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ผลตอบแทนที่เป็นร้อยละของ
โครงการ คำานวณไดจ้ากอัตราดอกเบีย้แทนคา่ในสตูรของมลูค่าปัจจบุนัสทุธิ โดยทำาให ้
มูลค่าปัจจุบันสุทธิมีค่าเท่ากับศูนย์ อัตราผลตอบแทนที่หาได้นี้จะต้องสูงกว่าอัตรา
ดอกเบี้ยที่กู้ยืมมาลงทุนหรือค่าเสียโอกาสของทุน จึงถือว่าโครงการนั้น ๆ เหมาะสมต่อ
การลงทนุ หรืออตัราผลตอบแทนท่ีไดร้บัควรจะสงูกวา่อตัราดอกเบีย้ทีกู่ย้มืมาลงทนุ

4. ในงานวิจัยนี้ผู้วิจัยเลือกใช้ปัจจัยทางการเงินเพิ่มอีกหนึ่งแบบ (กรณ์กิตติ 
พิเชฐวัฒนา, 2539 : 7 - 32) คือ

5. งวดเวลาคนืทุน ระยะเวลาท่ีกระแสเงนิสดรบัสทุธจิากโครงการชดเชยกระแส

เงินสดจ่ายลงทุนสุทธิตอนเริ่มโครงการพอดี คำานวณได้จากสูตร

งวดเวลาคืนทุน =
 เงินสดจ่ายลงทุนสุทธิเริ่มโครงการ

           เงินสดรับสุทธิรายปี

โสภา เจษฎาวรางกูล (2545 : 124 - 126) กล่าวว่า นอกจากนี้ประเด็นที่มี

ผลกระทบตอ่ความเสีย่งตอ่ผลตอบแทนโครงการ คอืการตดัสนิใจเลอืกรปูแบบของ

โครงการเป็นโครงการสร้างเสร็จก่อนขาย หรือโครงการบ้านผ่อนดาวน์ ซึ่งมีผลต่อ

รูปแบบการบริหารกระแสเงินสด (Cash Flow) โดยมีตัวแปรที่เกี่ยวข้องดังนี้ 
1. จำานวนยูนิตขายต่อเดือน โครงการบ้านสร้างเสร็จก่อนขายจะได้รับผล 
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การพัฒนาซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์ช่วยออกแบบวางผัง โดยคำานึงถึงความเป็นไปได้ทางการเงิน
สำาหรับระบบการเรียนรู้การบริหารจัดการโครงการเชิงตอบโต้ : กรณีศึกษาพื้นที่เมืองรอบสนามบินสุวรรณภูมิ

Financial Feasibility-based CAAD Software Development for Interactive 3D E-learning in Project Management : 
A Case Study of Suvarnabhumi Aerotropolis

กระทบจากตวัแปรน้ีเปน็อนัดบัแรก สว่นโครงการบา้นผอ่นดาวนจ์ะไดร้บัผลกระทบ
จากตัวแปรนี้เป็นอันดับที่สาม ซึ่งนับว่าโครงการบ้านสร้างเสร็จก่อนขายจะได้รับผล 
กระทบโดยตรง เมื่อโครงการขาดงานวิจัยของฝ่ายการตลาดที่แม่นยำา

2. ราคาขาย มีความเสี่ยงต่อผลตอบแทนโครงการทั้งสองเท่า ๆ กันเนื่องจาก
การกำาหนดราคาขายนั้นอยู่ภายใต้พื้นฐานของสินค้าประเภทเดียว อยู่ในทำาเล 
(โครงการ) เดียวกัน

3. ตน้ทนุคา่ทีด่นิ มีความเส่ียงตอ่ผลตอบแทนโครงการทัง้สองเทา่ ๆ  กัน เพราะ
เป็นโครงการภายใต้ทำาเลเดียวกัน โดยจะส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนของโครงการ
ในลำาดับแรก ๆ  เนื่องจากต้นทุนค่าที่ดินจะมีสัดส่วนสูงโดยประมาณร้อยละ 20 ของ
โครงสร้างต้นทุนทั้งสิ้น

4. ตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง เงนิกู ้มคีวามเสีย่งตอ่ผลตอบแทนโครงการทัง้สองเทา่ ๆ  
กัน โดยจะส่งผลตอ่อตัราผลตอบแทนของโครงการในลำาดบัแรก ๆ  เนือ่งจากทัง้สอง
โครงการอยูภ่ายใตพ้ืน้ฐานเทคโนโลยกีารกอ่สรา้งและรายละเอยีดของแบบกอ่สรา้ง
เหมือนกัน

5. ระยะเวลาการก่อสร้าง โครงการบ้านสร้างเสร็จก่อนขายจะได้รับผลกระทบ
จากตัวแปรนี้น้อยกว่าโครงการบ้านผ่อนดาวน์

6. ระยะเวลาการโอนกรรมสิทธิ์ โครงการบ้านสร้างเสร็จก่อนขายจะได้รับผล 
กระทบจากตัวแปรนี้น้อยกว่าโครงการบ้านผ่อนดาวน์

7. อตัราดอกเบีย้เงินกู ้มีความเสีย่งตอ่ผลตอบแทนโครงการทัง้สองเทา่ ๆ  กนั 
แต่โครงการบ้านผ่อนดาวน์มีความเส่ียงสูงในเรื่องความสามารถในการชำาระหนี้ 
เนื่องจากแบกรับภาระหนี้มากกว่าโครงการบ้านสร้างเสร็จก่อนขาย

ดังนั้น ตัวแปรที่ส่งผลกระทบต่อโครงการทั้ง 2 รูปแบบคือ จำานวนยูนิตขาย
เฉลีย่ตอ่เดอืน ระยะเวลาการกอ่สรา้ง ระยะเวลาการโอนกรรมสิทธ์ิ และเงนิทุนแรกเริม่

ผลก�รพัฒน�และออกแบบระบบส่วนต่อประส�นกับผู้ใช้
จากวัตถุประสงค์การวิจัย เพื่อศึกษาแนวทางการนำาเทคโนโลยีคอมพิวเตอร์ 

และหลกัการทฤษฎตีา่งๆ มาประยกุตใ์ชใ้นการพฒันาซอฟตแ์วร ์ชว่ยออกแบบ และ

ประเมินโครงการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งโครงการเคหะชุมชน และเพื่อพัฒนารูปแบบ
และขั้นตอนของซอฟต์แวร์ช่วยออกแบบและประเมินโครงการ ให้มีประสิทธิภาพ
มากขึ้น จึงได้ผลการพัฒนาและออกแบบระบบส่วนต่อประสานกับผู้ใช้ โดยมีหน้า
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ภาพที่ 11 หน้าต่างการท างานต้นแบบการพัฒนาซอฟต์แวร ์

 
พื้นที่การท างาน 

ใช้ในการออกแบบจัดวางผัง แสดงรูปแบบทางกายภาพของโครงการ  โดยสามารถเลือกดูใน
รูปแบบ 2 มิติ (รูปทางแปลน รูปทางด้านหน้า รูปทางด้านหลัง รูปทางด้านซ้าย และรูปทางด้านขวา ) 
และ 3 มิติได้ กลุ่มของเครื่องมือจะแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ เครื่องมือในการสร้างวัตถุ 3 มิติ และ
เครื่องมือในการจัดผัง (เครื่องมือในการปรับเปลี่ยนเคลื่อนย้ายวัตถุ 3 มิติ และเครื่องมือในการควบคุม
ทรรศนะ ) ส่วนการแสดงผลจะแสดงผลออกทางจอแสดงผลหลัก และจอแสดงผลย่อย (เป็นส่วนการ
แสดงผลทางแปลนเพื่อให้เห็นผังโดยรวมในขณะที่จัดวางโครงการ) 

 
คลิปบอร์ดทูล  

สนับสนุนผู้ออกแบบโดยช่วยย่นระยะเวลาการตัดสินใจในการคัดเลือก ประเภทและจ านวนของ
อาคารในโครงการที่ตรงตามเงื่อนไขของพื้นที่โดยวิธีลองผิดลองถูก (Trial and Error) เริ่มจากการใส่ค่า
พื้นที่ของโครงการ และจ านวนผู้อยู่อาศัย ตามด้วยการเพิ่มจ านวน และแก้ไขคุณลักษณะของอาคารโดย
สามารถเลือกได้ 3 ประเภท (บ้านเดี่ยว บ้านแถว และ อาคารชุดไม่เกิน 5 ชั้น) สามารถเพิ่มจ านวน
อาคารได้ตามค่าที่ผู้ใช้งานระบุ สามารถดูผลกระทบที่เกิดข้ึนกับโครงการได้จากส่วนนาวิเกเตอร์ และ
จ านวนพื้นที่และผู้อยู่อาศัยในโครงการที่เหลืออยู่  

 
 
 

ต่างการทำางานตน้แบบการพฒันาซอฟตแ์วรด์งัภาพที ่8 และขัน้ตอนการทำางานของ
ซอฟต์แวร์ต้นแบบดังภาพที่ 13

ผู้วิจัยได้แยกความสำาคัญของตัวแปรแต่ละประเภทนำามาสร้างเป็นเป็นเครื่อง
มือต่าง ๆ ในซอฟต์แวร์ และแยกหน้าที่การทำางานของเครื่องมือเป็น 4 ส่วน โดยจะ
อธิบายหน้าที่การทำางานของเครื่องมือแต่ละส่วน ดังนี้ 

1. พื้นที่การทำางาน (Work Space) 
2. คลิปบอร์ดทูล (Clipboard Tool) 
3. นาวิเกเตอร์ (Navigator) 

4. การประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Evaluation)

ภ�พที่ 8 หน้าต่างการทำางานต้นแบบการพัฒนาซอฟต์แวร์

พื้นที่ก�รทำ�ง�น
ใช้ในการออกแบบจัดวางผัง แสดงรูปแบบทางกายภาพของโครงการ โดย

สามารถเลือกดใูนรปูแบบ 2 มติ ิ(รปูทางแปลน รปูทางดา้นหนา้ รปูทางดา้นหลงั รปู
ทางด้านซ้าย และรูปทางด้านขวา) และ 3 มิติได้ กลุ่มของเครื่องมือจะแบ่งออกเป็น 
2 กลุ่ม คือ เครื่องมือในการสร้างวัตถุ 3 มิติ และเครื่องมือในการจัดผัง (เครื่องมือ
ในการปรับเปลีย่นเคลือ่นยา้ยวัตถ ุ3 มิต ิและเครือ่งมอืในการควบคุมทรรศนะ) สว่น
การแสดงผลจะแสดงผลออกทางจอแสดงผลหลัก และจอแสดงผลย่อย (เป็นส่วน
การแสดงผลทางแปลนเพื่อให้เห็นผังโดยรวมในขณะที่จัดวางโครงการ)
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การพัฒนาซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์ช่วยออกแบบวางผัง โดยคำานึงถึงความเป็นไปได้ทางการเงิน
สำาหรับระบบการเรียนรู้การบริหารจัดการโครงการเชิงตอบโต้ : กรณีศึกษาพื้นที่เมืองรอบสนามบินสุวรรณภูมิ

Financial Feasibility-based CAAD Software Development for Interactive 3D E-learning in Project Management : 
A Case Study of Suvarnabhumi Aerotropolis

คลิปบอร์ดทูล 
สนบัสนนุผูอ้อกแบบโดยชว่ยยน่ระยะเวลาการตัดสนิใจในการคัดเลอืก ประเภท

และจำานวนของอาคารในโครงการทีต่รงตามเง่ือนไขของพืน้ทีโ่ดยวธิลีองผดิลองถกู 

(Trial and Error) เริ่มจากการใส่ค่าพื้นที่ของโครงการ และจำานวนผู้อยู่อาศัย ตาม

ดว้ยการเพ่ิมจำานวน และแกไ้ขคณุลกัษณะของอาคารโดยสามารถเลอืกได ้3 ประเภท 

(บา้นเดีย่ว บา้นแถว และ อาคารชดุไมเ่กนิ 5 ชัน้) สามารถเพิม่จำานวนอาคารไดต้าม

ค่าที่ผู้ใช้งานระบุ สามารถดูผลกระทบที่เกิดขึ้นกับโครงการได้จากส่วนนาวิเกเตอร์ 

และจำานวนพื้นที่และผู้อยู่อาศัยในโครงการที่เหลืออยู่ 

น�วิเกเตอร์  
ใช้ในการแสดงผลกระทบท่ีเกิดในโครงการจากการเพิ่มลดปัจจัยต่าง ๆ ที่

เกี่ยวข้องกับพื้นที่ของโครงการทั้งหมด แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ ส่วนไคร์ทีเรีย 

(Criteria) และส่วนแก้ไข (Edit) ส่วนไคร์ทีเรียเป็นส่วนแสดงพื้นที่ที่ถูกใช้ใน

โครงการทัง้หมด ออกมาเปน็แถบพลังงานโดยสามารถแสดงค่าของพืน้ที ่และเปลีย่น

สีได้ 3 สี จากปัจจัยบ่งชี้ของข้อมูลด้านกฏหมายที่อยู่อาศัย (แสดงออกเป็นสีแดง) 

มาตรฐานการออกแบบ (แสดงออกเป็นสีเหลือง) และความต้องการพิเศษของ

โครงการนั้น ๆ  (แสดงออกเป็นสีเขียว) บ่งชี้ว่าขณะนั้นพื้นที่ในโครงการมีเพียงพอ

ตอ่ความตอ้งการหรอืไม่ ซ่ึงปจัจัยหลักท่ีมีผลกระทบตอ่การออกแบบวางผงัคอื พืน้ที่

อยู่อาศัย (Residential Area) พื้นที่เปิดโล่ง (Open Space) พื้นที่สาธารณูปโภค 

(Public Utility) และพืน้ท่ีสเีขยีว (Green Area) สว่นแกไ้ข ใชเ้พือ่ปรบัแกค้า่เงือ่นไข

ของปัจจัยบ่งชี้ทั้ง 3 ดังที่กล่าวข้างต้น

ก�รประเมินคว�มเป็นไปได้ของโครงก�ร
เป็นส่วนแสดงผลการประเมินความเป็นไปได้ของโครงการจะแบ่งออกเป็น 2 

ส่วนหลัก คือ ส่วนแสดงผล (แสดงผลการประเมินทั้งโครงการ (All Evaluation & 

Estimation) และแสดงผลการประเมินย่อยตามประเภทของอาคาร (Evaluation)) 

และสว่นรบัคา่ตวัแปรทางการเงิน (ส่วนรบัคา่ตวัแปรทัว่ไป (Input) และสว่นรบัคา่ตวั

แปรในตารางกระแสเงินสด (Cash Flow Input)) 
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ภาพที่ 12 การประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ 

 

 
แผนภาพที่ 13 ข้ันตอนการท างานของซอฟต์แวร์ต้นแบบ 

 
สรุปผลการออกแบบ และขั้นตอนการท างานของซอฟต์แวร์ 

1. ซอฟต์แวร์นี้พัฒนาข้ึนเพื่อประสานการท างานในขั้นตอนการประเมินความเป็นไปได้ของ
โครงการ และการออกแบบวางผังในขั้นการประเมินในระหว่างวางแผน โดยผู้วิจัยพบปัญหาในขั้นตอน
การท างานซึ่งเป็นเส้นตรงจากความสัมพันธ์ระหว่างการประเมินความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 
สู่การออกแบบวางผังโครงการ โดยเมื่อเกิดปัญหา หรือต้องการปรับเปลี่ยนส่วนใดส่วนหนึ่งต้องกลับไป
เริ่มต้นใหม่ที่ข้ันตอนที่ 1 หรือไม่มีการปรับเปลี่ยนทางผู้ออกแบบต้องหาทางแก้ไขการออกแบบวางผังให้

1 

2 

3 

ส่วนแสดงผลประกอบด้วยตัวแปรทางการเงินหลัก ได้แก่  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 

อัตราผลตอบแทนลดค่า อัตราผลประโยชน์ต่อต้นทุน และงวดเวลาคืนทุน และ

ตัวแปรทางการเงนิยอ่ย ไดแ้ก ่รายรบัสุทธขิองอาคารแตล่ะประเภท และของโครงการ

ทั้งหมด (Potential Gross Income (PGI)) รายจ่ายสุทธิของอาคารแต่ละประเภท 

(Total Cash Outflow (TCO)) และของโครงการทั้งหมด และรายรับสุทธิมากกว่า 

(น้อยกว่า) รายจ่ายสุทธิ ของอาคารแต่ละประเภท และของโครงการทั้งหมด (PGI-

TCO) มกีารแสดงผลกราฟและแผนภมู ิโดยแสดงคา่ของรายรบัสะสมสทุธ ิและราย

จ่ายสะสมสุทธิ ของทั้งโครงการ เพื่อหาจุดคุ้มทุน (Break-event Point) ในรูปแบบ

ของกราฟเส้น และแสดงคา่ของพืน้ทีอ่ยูอ่าศยัในโครงการโดยแยกเปน็ประเภทตาม

ประเภทของอาคารในโครงการท้ัง 3 แบบ ดังกล่าวแล้วข้างต้น ในรูปแบบของ 

แผนภูมิวงกลม

ส่วนรับค่าตัวแปรทางการเงินประกอบด้วย ค่าโอกาสในการลงทุน (Discount 

Rate) พ้ืนทีโ่ครงการ แยกตามประเภทอาคารในโครงการ (Site Area) อัตราดอกเบีย้ 

(Interest Rate) ราคาคา่กอ่สรา้งตอ่หน่วยท่ีอยูอ่าศยั (Cost of Unit) ราคาคา่กอ่สรา้ง

สาธารณปูโภค (Cost of Utility) และตารางกระแสเงนิสด (Cash Flow) ซึง่ไดก้ำาหนด

เวลาการดำาเนินการของโครงการสูงสุดเป็นระยะเวลา 20 ปี ดังภาพที่ 7

ภ�พที่ 9 การประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ
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สรุปผลการออกแบบ และขั้นตอนการท างานของซอฟต์แวร์ 

1. ซอฟต์แวร์นี้พัฒนาข้ึนเพื่อประสานการท างานในขั้นตอนการประเมินความเป็นไปได้ของ
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เริ่มต้นใหม่ที่ข้ันตอนที่ 1 หรือไม่มีการปรับเปลี่ยนทางผู้ออกแบบต้องหาทางแก้ไขการออกแบบวางผังให้

1 

2 

3 

ภ�พที่ 10 ขั้นตอนการทำางานของซอฟต์แวร์ต้นแบบ

สรุปผลก�รออกแบบ และขั้นตอนก�รทำ�ง�นของซอฟต์แวร์
1. ซอฟตแ์วรน้ี์พฒันาขึน้เพือ่ประสานการทำางานในขัน้ตอนการประเมนิความ

เป็นไปไดข้องโครงการ และการออกแบบวางผงัในข้ันการประเมนิในระหวา่งวางแผน 
โดยผู้วิจัยพบปัญหาในขั้นตอนการทำางานซึ่งเป็นเส้นตรงจากความสัมพันธ์ระหว่าง
การประเมนิความเปน็ไปไดท้างการเงินของโครงการ สูก่ารออกแบบวางผงัโครงการ 
โดยเมือ่เกดิปญัหา หรอืตอ้งการปรบัเปลีย่นสว่นใดสว่นหนึง่ตอ้งกลบัไปเริม่ตน้ใหม่
ที่ขั้นตอนที่ 1 หรือไม่มีการปรับเปลี่ยน ทางผู้ออกแบบก็ต้องหาทางแก้ไขการ
ออกแบบวางผังให้ตอบสนองผลทางการเงินที่ศึกษามาในขั้นต้น ซึ่งซอฟต์แวร์นี้จะ
ตอบสนองการทำางานเพือ่แกป้ญัหาใหก้บัรปูแบบขัน้ตอนการทำางานดงักลา่ว โดยจะ
อำานวยความสะดวกในการออกแบบใหเ้กดิการทำางานกลบัไปกลบัมาในระหวา่งการ
ออกแบบ เมือ่มกีารแกไ้ข และปรบัเปลีย่นขอ้มูลทางกายภาพ หรอืการเงนิจะกระทบ
กับผลการประเมินจะซึ่งสามารถแสดงผลได้ทันทีหลังการแก้ไขเสร็จสิ้น

2. จากการศึกษาขั้นตอนในการประเมินความเป็นไปได้ของโครงการจนถึง       
ขั้นการออกแบบวางผังโครงการ เป็นผลให้เกิดการพัฒนาเครื่องมือที่สามารถตอบ
สนองการทำางานในขั้นตอนดังกล่าวให้เป็นไปได้อย่างสะดวก รวดเร็ว และมี
ประสิทธิภาพ นั่นคือ นาวิเกเตอร์ และคลิปบอร์ดทูล ซึ่งเครื่องมือนาวิเกเตอร์นั้นจะ
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เป็นการรวมของข้อมูลสามส่วนสอดคล้องกับข้อมูลด้านกฏหมายที่อยู่อาศัย 

มาตรฐานการออกแบบ และความต้องการพิเศษของโครงการนั้น ๆ เพื่อการเฝ้า

สังเกตความเปลี่ยนแปลงทางด้านพื้นที่ของโครงการ ที่เกิดขึ้นในขณะที่ออกแบบ 

และสรุปผลการประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ ส่วนเครื่องมือคลิปบอร์ดทูล

จะสนับสนุนผู้ออกแบบโดยช่วยย่นระยะเวลาการตัดสินใจในการคัดเลือก ประเภท

และจำานวนของอาคารในโครงการนั้น ๆ โดยมีพื้นฐานจากจำานวนผู้อยู่อาศัย และ

พื้นที่ทั้งหมดในโครงการ 

3. กระบวนการทำางานของซอฟต์แวร์แบ่งเป็นขั้นตอนหลัก 5 ส่วนซึ่งทำางาน

สมัพนัธต์อ่เนือ่งกนั การแกไ้ขสว่นตา่ง ๆ  สามารถทำาได้ตลอดเวลาในการใชซ้อฟต์แวร ์

โดยแบ่งหมวดหมู่ของข้อมูล และขั้นตอนการทำางานที่มีผลต่อการออกแบบวางผัง 

และประเมินความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ นั่นคือ 

 1) การกำาหนดพื้นที่โครงการ และจำานวนผู้อยู่อาศัยทั้งหมดในโครงการ

 2) การคำานวนหาจำานวนของหน่วยที่อยู่อาศัยแยกตามประเภทอาคาร

 3) การสร้างแบบจำาลองอาคารในพื้นที่การทำางานของซอฟต์แวร์

 4) การออกแบบวางผังแบบ 3 มิติ และป้อนค่าให้กับตัวแปรทางการเงิน 

 5) การแสดงผล และคำานวนรายละเอียดในการประเมินความเป็นไปได้ 

4. หลังจากการดำาเนินการในขั้นตอนทั้งห้าดังกล่าว ผู้ออกแบบสามารถเก็บ

ข้อมูล และรายละเอียดต่าง ๆ  ที่ได้สร้างไว้ และสร้างทางเลือกในการออกแบบอื่น ๆ  

ได้อยา่งรวดเรว็โดยสามารถนำาเสนอเปน็แนวทางในการเปรยีบเทยีบรปูแบบเหมาะ

สมของโครงการเพ่ือการตัดสินใจในการลงทุนแก่เจ้าของโครงการ และผู้ร่วมงาน 

ต่าง ๆ ได้

5. โปรแกรมนี้ไม่สามารถอำานวยความสะดวกในการคำานวณการแบ่งงวดการ

ลงทนุการคำานวนอตัราดอกเบีย้ และคา่โอกาสในการลงทนุเพือ่คัดเลอืกตารางกระแส

เงินสดที่เหมาะสมได้ แต่การคำานวนความเป็นไปได้ทางการเงินจากตารางกระแส

เงนิสดนัน้จะมาจากผลการกรอกคา่ตวัแปรทางการเงนิในขัน้ตอนตา่ง ๆ  ขา้งตน้ โดย

จะอำานวยความสะดวกในการเชื่อมความสัมพันธ์กับตัวแปรทางกายภาพที่เกิดขึ้น

จากการออกแบบวางผังในพื้นที่การทำางานของซอฟต์แวร์เท่านั้น 
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6. รูปแบบของอาคารท่ีถกูจำาลองขึน้ในพืน้ท่ีการทำางานของซอฟตแ์วรน์ัน้เปน็

เพยีงอาคารตน้แบบ เพือ่สือ่สารรปูแบบทางกายภาพทีจ่ะเกดิขึน้ในโครงการเทา่นัน้ 

ยังไม่สามารถทำาการปรับเปลี่ยนรูปร่างของอาคาร หรือเพิ่มประเภทอาคารอ่ืน ๆ 

เข้าไปตามความต้องการของผู้ใช้ซอฟต์แวร์ได้ อาคารต้นแบบดังกล่าวถูกสร้างข้ึน

ตามรูปแบบของ อาคารต้นแบบในมาตรฐานที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ

ข้อเสนอแนะ
1. การพัฒนาซอฟตแ์วรค์อมพวิเตอรช์ว่ยออกแบบผงั โดยคำานงึถงึความเปน็

ไปได้ทางการเงินสำาหรับโครงการเคหะชุมชน : กรณีศึกษาพื้นที่สุวรรณภูมิ ให้เสร็จ

สมบรูณน์ัน้ยงัตอ้งการระบบการคำานวณเพ่ือการแบง่งวดการลงทนุการคำานวณ อตัรา

ดอกเบี้ย และค่าโอกาสในการลงทุนเพื่อคัดเลือกตารางกระแสเงินสดที่เหมาะสม 

เพื่อสร้างรูปแบบการทำางานท่ีสะดวกรวดเร็ว และมีประสิทธิภาพอย่างยิ่งต่อการ

ประเมินโครงการในช่วงวางแผน

2. ในส่วนของการนำาเสนอข้อมูลผลการออกแบบวางผัง และประเมินความ

เป็นไปไดท้างการเงนิของโครงการ ควรมีการจดัการรปูแบบของเอกสารทีพ่มิพอ์อก

มาจากตัวซอฟต์แวร์ให้มีรูปแบบที่เหมาะสมต่อการนำาเสนอโครงการ โดยสามารถ

ปรับเปลี่ยนรูปแบบดังกล่าวให้เหมาะสมกับโครงการนั้นๆ ได้

3. ศึกษารปูแบบท่ีเหมาะสมในการใชซ้อฟตแ์วรเ์พือ่การเปรยีบเทยีบทางเลอืก

ที่ถูกสร้างขึ้นในโครงการเพื่อการนำาเสนอ หรือการตัดสินใจในการออกแบบวางผัง

ทีม่ปีระสทิธภิาพ และพฒันาขึน้ ขัน้ตอนการใชเ้ครือ่งมอืดงักลา่วควรง่ายตอ่การใชง้าน 

และมผีลสรปุความแตกตา่งของทางเลอืกดงักลา่วใหง้า่ยตอ่ความเขา้ใจของผูใ้ชง้าน

4. เพิ่มการสร้างรูปแบบ และประเภทของอาคารในโครงการให้หลากหลาย 

และมคีวามเหมาะสมตอ่โครงการน้ันๆ มากข้ึน รปูแบบของการนำาแบบจำาลองอาคาร

เข้ามาใช้ในซอฟต์แวร์ควรเป็นกระบวนการที่สะดวกต่อการนำามาใช้ ควรออกแบบ

ให้เชื่อมต่อกับซอฟต์แวร์ในการสร้างแบบจำาลอง 3 มิติอื่นๆ ได้ง่าย

5. ขยายรปูแบบการศกึษาสู่โครงการในรปูแบบอืน่ๆ เชน่ โครงการบา้นจดัสรร

เอกชน โครงการอาคารชุด และโครงการบ้านพักตากอากาศ เป็นต้น
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