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บทคัดย่อ 
 

การวิจัยนี้มุ่งเน้นศึกษาเกี่ยวกับการประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building 
Information Modeling : BIM) ที่เป็นกระบวนการซึ่งสามารถควบคุมการท างาน โดยสร้างความ
เข้าใจร่วมกันของผู้ร่วมงาน ในกระบวนการออกแบบและการก่อสร้าง ผู้วิจัยได้ท าการศึกษา
กระบวนการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพ่ือน าไปสู่การเสนอแนวทางการใช้แบบจ าลอง
สารสนเทศอาคารในการด าเนินงานและซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือจัดเตรียม
ข้อมูลอาคาร และแบบก่อสร้างจริงที่ใช้ในการบ ารุงรักษาอาคารให้มีประสิทธิภาพ  สามารถลด
ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการซ่อมแซมผิดต าแหน่ง และลดระยะเวลาในการเตรียมข้อมูล ผลการศึกษาพบว่า
การประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารนั้นเป็นประโยชน์ต่อกระบวนการออกแบบและการ
ก่อสร้าง ช่วยเพ่ิมความชัดเจนในการอ่านแบบก่อสร้างและหน้างานจริงได้ถูกต้องตรงตามแบบมาก
ยิ่งขึ้น   

การศึกษานี้ได้ตรวจสอบวิธีการส่งมอบงานและปัญหาที่เกิดขึ้น โดยการสัมภาษณ์ ผู้บริหาร
งานก่อสร้าง ผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้บริหารอาคารและวิศวกรอาคาร  และน าข้อมูลที่ได้มาท าการ
วิเคราะห์ปัญหาที่เกิดจากกระบวนการก่อสร้างในรูปแบบเดิม โดยเลือกอาคารส านักงานที่ประยุกต์ใช้ 
BIM เป็นกรณีศึกษาเปรียบเทียบ 

ผลการศึกษาพบว่าความแตกต่างในบทบาทของผู้บริหารอาคารท าให้ไม่สามารถติดตามข้อมูล
และจัดการข้อมูลในการซ่อมบ ารุง  นอกจากนี้ยังพบปัญหาในต าแหน่งการก่อสร้างที่ไม่ตรงกับหน้า
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งาน การศึกษานี้เสนอแนวทางในการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) เพ่ือจัดการข้อมูลอาคาร
และแบบก่อสร้างจริง ในการด าเนินงานและบ ารุงรักษาอาคารส านักงาน    
 
 
ค ำส ำคัญ: แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร, การบ ารุงรักษาอาคาร , การจัดการข้อมูลอาคาร, การใช้

แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในมิติท่ี 7 
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ABSTRACT 
 

This research focuses on the application of Building Information 
Modeling (BIM), a process that controls the work by creating common understanding 
of the participants on the design and construction process. The researcher explores 
BIM process as an approach to present BIM guidelines for building operation and 
maintenance. The purpose is to prepare building information and as-built drawings 
that help reducing costs from maintenance mistakes and time consumed for 
information preparing.  

The findings show that BIM is beneficial to design and construction 
process and helps to clarify between design drawings and on-site construction to be 
more synchronized. 

This study examines submission process and problems occurred by 
interviews with construction managers, contractors, building managers and building 
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engineers. Data collected is used for the analysis of problems from traditional 
construction process, and for the comparison with office buildings using BIM. 

The findings show the differences of building managers’ roles that 
resulted in data tracking and management for the maintenance and the problems of 
on-site construction that is not aligned with the information previously received. 

The study provides BIM guidelines for the management of information 
and on-site construction in building operation and maintenance of office buildings. 

 
 

Keywords: Building Information Modeling (BIM) , Building Operations , Data   
                Management , BIM 7 Dimensions (7D) 
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วิทยานิพนธ์ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี 
 
 ขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงต่อทุก ๆ ท่านที่ได้กล่าวมาข้างต้น และผู้ที่เกี่ยวข้องทุก ๆ ท่านที่
มิได้กล่าวนาม โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้ให้สัมภาษณ์ทุก ๆ ท่าน และทุก ๆ หน่วยงานที่ให้ความร่วมมือใน
การให้ข้อมูลเพื่อสนับสนุนงานวิจัยฉบับนี้ 
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บทที่ 1 
บทน ำ 

 
1.1 ที่มำและควำมส ำคัญ 

    ในปัจจุบันการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling-
BIM) (สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ์, 2558) เป็นกระบวนการทางเทคโนโลยีที่มีมา
นาน และได้รับการใช้กันอย่างแพร่หลายในต่างประเทศ ซึ่งใช้ในกระบวนการออกแบบ การ
ก่อสร้างอาคาร การบริหารทรัพยากรอาคาร และตลอดอายุการใช้งานของอาคาร (Building Life 
Cycle) การประยุกต์ใช้ BIM สามารถควบคุมระบบการท างานในกระบวนการต่าง ๆ ให้มีความ
สอดคล้องกันมากขึ้น เช่น ท าให้ผู้ร่วมงานสามารถสื่อสารได้เข้าใจกันง่ายขึ้น ลดความผิดพลาดที่
เกิดจากการแก้ไขแบบ ลดเวลาและข้อผิดพลาดในการถอดปริมาณ ลดค่าใช้จ่าย และท างานได้
เร็วขึ้น เนื่องจากกระบวนการการใช้ BIM อาศัยการท างานบนชุดข้อมูลเดียวกัน (Single Source 
Data) กับผู้ร่วมงานหลายๆฝ่าย (Stakeholders) แต่อย่างไรก็ตามการท าแบบในปัจจุบันยังท าขึ้น
ด้วยโปรแกรมเขียนแบบ 2 มิติ กระบวนการปรับแก้แบบก่อสร้างต้องมีการปรับแก้จากแบบ
ก่อสร้าง (Shop Drawings) ก่อนที่จะมาเป็นแบบก่อสร้างจริง (As–Built Drawing) ซึ่งในปัจจุบัน
ยังคงส่งปัญหาให้กับผู้บริหารอาคาร (Facility Managers) ในการใช้แบบเพ่ือบ ารุงรักษาอาคาร 
(Building Operation & Maintenance)  

การประยุกต์ใช้ BIM สามารถแสดงผลในรูปแบบกายภาพและข้อมูลที่เป็นข้อความแสดง
รายละเอียดต่าง ๆ ในกระบวนการออกแบบ การก่อสร้าง และการดูแลอาคารนั้น ในแต่ละช่วงมี
การน าข้อมลูแบบกายภาพและข้อความน ามาใช้ไม่เท่ากัน ดังแสดงในภาพที่ 1.1 
           
 

       
 
 
 
 

ภาพที่ 1.1 แสดงลักษณะของข้อมูลที่ต้องการในแต่ละกระบวนการ ที่มา: Data adated from           
Paul Teicholz , BIM for Facility Managers,7,Figure 1.4 ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 2560. 

  Design    Construction    Operations 
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จากภาพที่ 1.1 แสดงให้เห็นว่าระหว่างข้อมูลที่แสดงลักษณะทางกายภาพและข้อมูลที่เป็นข้อความ 
มาใช้มากที่สุดคือกระบวนการบริหารอาคาร ซึ่งนอกจากจะต้องใช้ข้อมูลรูปแบบกายภาพเพ่ือดู
องค์ประกอบของอาคารแล้ว ข้อมูลในส่วนที่เป็นข้อความที่แสดงรายละเอียดต่าง ๆ ก็มีความส าคัญ
เช่นกัน ซึ่งการน า BIM เข้ามาเพ่ือการบ ารุงรักษาอาคาร ท าให้ผู้บริหารอาคารสามารถติดตามข้อมูล
ของทรัพยากรอาคาร ได้แก่ คู่มือและวิธีการบ ารุงรักษา ตารางการซ่อมบ ารุง ใบรับประกัน ฯลฯ การ
ด าเนินงานโดยประยุกต์ใช้ BIM ในการบ ารุงรักษาทรัพยากรอาคาร เรียกว่า แบบจ าลองสารสนเทศ
อาคาร 7 มิติ (BIM 7D) 

ในการรวบรวมข้อมูลอาคารนั้นเริ่มจากกระบวนการออกแบบ การก่อสร้าง และไปสู่ช่วงการ

บริหารทรัพยากรอาคารเป็นขั้นตอนสุดท้าย ข้อมูลอาคารเบื้องต้นที่น ามาจะต้องมีความถูกต้อง และ

สามารถน ามาใช้เพ่ือสื่อสารให้เกิดความเข้าใจให้ตรงกันทุก ๆ ฝ่าย เช่น การจัดการข้อมูลเบื้องต้น 

การแยกประเภทของข้อมูลต่าง ๆ ที่ได้รับมาในแต่ละกระบวนการ ไม่ว่าจะเป็นกระบวนการออกแบบ 

กระบวนการก่อสร้าง จนไปสู่การได้ข้อมูลที่พร้อมไปใช้ในการบริหารทรัพยากรอาคาร 

กระบวนการบริหารทรัพยากรอาคารในส่วนของการดูแลรักษาระบบประกอบอาคารจะต้อง

บ ารุงรักษาให้พร้อมใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ  และให้อาคารและงานระบบประกอบอาคารมีอายุ

การใช้งานที่ยาวนาน โดยการดูแลระบบประกอบอาคารนั้นแบ่งได้ 2 ส่วนได้แก่ การบ ารุงรักษาเชิง

ป้องกัน (Preventive Maintenance) คือการด าเนินการดูแลรักษาเพ่ือคงสภาพของอาคารและงาน

ระบบประกอบอาคารตามมาตรฐาน และตามมาตรการที่ก าหนด และการบ ารุงรักษาเชิงปฏิบัติการ   

(Corrective Maintenance) คือการด าเนินการดูแลแก้ไขส่วนที่ช ารุด ขัดข้องของอาคารและระบบ

ประกอบอาคารเพ่ือให้กลับคืนสภาพการใช้งานได้ดังเดิม (เสริชย์ โชติพานิช, 2553)  ซึ่งกระบวนการ

ดูแลอาคารทั้ง 2 แบบนี้ ผู้บริหารอาคารมีความจ าเป็นที่จะต้องมีข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริง 

(Building Information & As-built Drawing) ซึ่งปัญหาที่เกิดขึ้นเมื่อน าแบบก่อสร้างจริงมาใช้นั้นมี

ข้อผิดพลาด เช่น ระยะทีว่ัดหน้างานจริงไม่ตรงกับแบบก่อสร้างจริง  ไม่มีการท าให้แบบก่อสร้างจริงให้

เป็นปัจจุบัน (Update)  รวมถึงข้อมูลอาคารมีไม่ครบถ้วน  ส่งผลให้ผู้บริหารอาคารไม่สามารถน า

ข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงมาใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ  การประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือรวบรวม

ข้อมูลอาคารและจัดท าแบบก่อสร้างจริงนั้น สามารถท าให้ผู้บริหารอาคารได้น าข้อมูลมาใช้ได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ  ในปัจจุบันประเทศไทย การประยุกต์ใช้ BIM เข้ามาใช้ในการดูแลรักษาอาคารและ

ระบบประกอบอาคารมีอุปสรรคต่อการน ามาใช้เนื่องจากการประยุกต์ใช้ BIM เข้ามาในกระบวนการ
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ออกแบบ การก่อสร้าง ไปสู่การบริหารอาคารนั้น ยังมีช่องว่างในการวางแผนเพ่ือเตรียมการเข้าสู่การ

ใช้บริหารอาคารจริง  การน ากระบวนการประยุกต์ใช้ BIM เข้าไปใช้ในกระบวนการออกแบบและการ

ก่อสร้างนั้น พบว่ามีการน าไปใช้กับอาคารสูงและเป็นอาคารที่มีขนาดใหญ่พิเศษด้วย ปัจจุบันอาคาร

ส านักงานมีการผสมผสานพ้ืนที่เช่าที่เป็นส่วนร้านค้า เป็นรูปแบบอาคารส านักงานผสมผสาน ท าให้มี

ระบบอาคารที่ซับซ้อน และต้องให้ความใส่ใจต่อการบ ารุงรักษา เนื่องจากเป็นอาคารสาธารณะขนาด

ใหญ่ที่รวมองค์กรที่มีความส าคัญทางด้านธุรกิจไว้เป็นจ านวนมาก ส่งผลให้ผู้บริหารอาคารต้องดูแล

บ ารุงรักษาอาคาร เพ่ือให้อาคารสามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ เพราะฉะนั้นการศึกษานี้จึง

มุ่งเน้นในการเสนอแนวทางพัฒนากระบวนการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหารทรัพยากรอาคาร

ส านักงาน เพ่ือบ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคารให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน   

 
1.2 วัตถุประสงค์กำรวิจัย 
 
 1.2.1  ศึกษาการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) ในการจัดท าข้อมูลอาคารและ
แบบก่อสร้างจริง รวมถึงการน าไปใช้ในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคารในปัจจุบัน 
 1.2.2  ศึกษาปัญหาในการจัดท าข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริง  (Building 
Information and As–Built Drawing) เพ่ือน าข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงไปใช้ในกระบวน-
การซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคารในปัจจุบัน 
 1.2.3  เสนอแนวทางการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) ในการจัดท าข้อมูลอา-
คารและแบบก่อสร้างจริง เพ่ือด าเนินงานและการบ ารุงรักษาอาคารส านักงาน 
 
1.3 ขอบเขตกำรวิจัย 
 

1.3.1 ศึกษาการบริหารทรัพยากรอาคารของอาคารส านักงานที่เป็นประเภทอาคารสูง 
และเป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษ  เพื่อเป็นกรณีการศึกษาวิธีการประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือการจัดการข้อมูล
อาคารส านักงานและแบบก่อสร้างจริง  

1.3.2 ศึกษาวัตถุประสงค์ในการบริหารทรัพยากรอาคาร ของบริษัทบริหารอาคาร ใน
การซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคารส านักงาน  
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1.3.3 ศึกษาปัญหาการจัดการข้อมูลและแบบก่อสร้างจริง ที่ใช้เพ่ือการบ ารุงรักษา
อาคาร จากกลุ่มผู้เกี่ยวข้องกับกระบวนการจัดท าแบบ และน าแบบก่อสร้างไปใช้เพ่ือการบ ารุงรักษา
อาคาร ได้แก่ 

1.3.3.1 เจ้าของโครงการหรือผู้พัฒนาโครงการ 
1.3.3.2 ผู้บริหารงานก่อสร้าง 
1.3.3.3 ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM 
1.3.3.4 ผู้บริหารอาคารและวิศวกรอาคาร 

  1.3.4 ศึกษาระบบประกอบอาคารส านักงานที่มีการใช้งานแบบผสมผสานที่เป็นอาคาร
สูงและเป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ติดกับแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส และอยู่ในย่านธุรกิจ (CBD) 

 
1.4 ขอบเขตกำรวิจัย 

 
1.4.1 ผู้บริหารอาคารได้รับข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริง ที่มีความถูกต้อง มีความ

สอดคล้องกันและเชื่อถือได้ สามารถวางแผนในการซ่อมบ ารุงเชิงคาดการณ์และเชิงปฏิบัติการได้อย่าง
มีประสิทธิภาพ 

1.4.2 เจ้าของโครงการ ผู้บริหารอาคาร และผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIMได้มี
แนวทางก าหนดการด าเนินงานร่วมกันด้วยแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร เพ่ือการบริหารทรัพยากร
อาคาร 

1.4.3 เจ้าของโครงการได้ลดต้นทุน เวลา และแรงงานที่ได้จากการใช้แบบจ าลอง
สารสนเทศอาคาร (BIM) ในการจัดการข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริง (Building Information 
and As-built drawing) เพ่ือลดปัญหาจากการได้รับข้อมูลอาคารไม่ครบถ้วน และแบบก่อสร้างจริง
ไม่ตรงกับหน้างานจริง 
                 1.4.4 ผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM สามารถน าผลการวิจัยไปพัฒนาต่อในการ
ประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) เพ่ือการบริหารทรัพยากรอาคาร 
 
1.5 ค ำส ำคัญ 
 

แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ,การซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร ,การจัดการข้อมูล

แบบจ าลองสารสนเทศอาคารมิติท่ี 7 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
การศึกษาแนวทางการใช้การใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) เพ่ือการบ ารุงรักษา

ทรัพยากรอาคาร มีองค์ความรู้ วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องดังต่อไปนี้ 
 2.1 แนวคิดเก่ียวกับแบบจ าลองข้อมูลอาคาร (Building Information Modeling หรือ 
BIM)   ในกระบวนการออกแบบและการก่อสร้าง  

2.1.1 หลักการท างานและประยุกต์ใช้ BIM  ใน กระบวนการออกแบบและการ
ก่อสร้างไปสู่กระบวนการบริหารทรัพยากรอาคาร                                                      
2.1.2  แนวโน้มการน า BIM เข้ามาประยุกต์ใช้ในการออกแบบและการก่อสร้าง 

 2.1.3  ปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดประยุกต์ใช้ BIM   
 2.2 การบริหารทรัพยากรอาคาร  

     2.2.1 หลักการของการบริหารทรัพยากรอาคาร (Facility Management) 
        2.3 แนวคิดเก่ียวกับอาคารสถานที่ 
   2.3.1 ลักษณะพื้นฐานของอาคาร 
  2.3.2 ประเภทของอาคารสถานที่ 
  2.3.3 อายุอาคาร (Building Life Expectancy) 
  2.3.4 อาคารที่เสื่อมสภาพ (Obsolescence) 
          2.4 การบ ารุงรักษาทรัพยากรอาคาร (Building Operations and Maintenance) 
 2.5 การจัดการแบบก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคารด้วยวิธีการแบบดั้งเดิม 

2.5.1 ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการน าแบบก่อสร้างจริงมาใช้ในการบ ารุงรักษา
ทรัพยากรอาคาร 
2.5.2 ปัญหาการจัดเก็บข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงเพ่ือน ามาเป็นข้อมูลใน
การบ ารุงรักษาทรัพยากรอาคาร 

 2.6 แนวโน้มการบริหารทรัพยากรอาคารให้อนาคต 
 2.7 การประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร(BIM) ในการบริหารทรัพยากรอาคาร 
  2.7.1 แนวโน้มการประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือการบริหารทรัพยากรอาคาร 

 2.8 กรณีศึกษาที่มีการประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร(BIM) เพ่ือการ
บ ารุงรักษาทรัพยากรอาคาร  
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  2.8.1 ต่างประเทศ : School of Cinematic Arts at the University of 
Southern California (USC)  
  2.8.2 ประเทศไทย : อาคารส านักงานของบริษัทแห่งหนึ่ง ที่ตั้งในจังหวัดกรุง-
เทพมหานคร   

 2.9 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
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2.1 แนวคิดเกี่ยวกับแบบจ าลองข้อมูลอาคาร (Building Information Modeling หรือ BIM)   
ในกระบวนการออกแบบและการก่อสร้าง  

 แนวความคิดในการใช้คอมพิวเตอร์ในการสนับสนุนการออกแบบที่เรียกว่า CAD 
(Computer Aided Design) มีการพัฒนาควบคู่ไปกับการน าข้อมูลที่ใช้ในการออกแบบมาใช้
ร่วมกับมาใช้ร่วมกับข้อมูลอาคารในด้านต่าง ๆ เช่น ระบบเครื่องจักรกลอาคาร ระบบไฟฟ้า 
ระบบสุขาภิบาล เป็นต้น แต่อย่างไรก็ตามการออกแบบสามมิติดังกล่าวยังมีข้อจ ากัดต่อการใช้งาน 
ซึ่งคอมพิวเตอร์ไม่สามารถตอบสนองความต้องการของผู้ใช้งานได้ดียิ่งนัก จึงท าให้ผู้ออกแบบส่วน
ใหญ่นิยมการท าแบบสองมิติ แต่ในระยะเวลาไม่นานจ านวนผู้ใช้ CAD ก็มีจ านวนมากกว่าผู้ที่ยัง
เขียนแบบบนกระดาษ (Autodesk, 2002, 1)  

 ในปี ค.ศ.1980 ระบบการท างานแบบ Object-based parametric Modeling หรือ 
Building Information Modeling เป็นแนวคิดที่ก าเนิดมาจากการพัฒนางานออกแบบบน
คอมพิวเตอร์ ในปี ค.ศ.1970 โดยเขียนขึ้นในรูปแบบของแบบจ าลองสามมิติ โดยทุกองค์ประกอบ
นั้นมีความเกี่ยวข้องกับขั้นตอนการก่อสร้างและการวิเคราะห์ ซึ่งมีกระบวนการเชื่อมโยงข้อมูล
เพ่ือลดข้อผิดพลาดอันเกิดจากความเข้าใจไม่ตรงกันในการท าแบบก่อสร้าง  และสามารถน าแบบ
ที่ได้ไปด าเนินการบริหารโครงการเพื่อให้เกิดประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยระบบจะมีการตรวจสอบ
ความถูกต้องด้วยหลักการทางการออกแบบและข้อก าหนดที่ก าหนดไว้ ซึ่งระบบจะท าการแข้ง
เตือนเมื่อมีข้อมูลไม่ถูกต้องตามหลักการและข้อก าหนด  เนื่องจากแนวคิดนี้มีค่าใช้จ่ายในเรื่องของ
การเปลี่ยนแปลงประสิทธิภาพและซอฟแวร์คอมพิวเตอร์สูง จึงไม่เป็นที่นิยมและยอมรับใน
อุตสาหกรรมการออกแบบและการก่อสร้าง  จึงมีเพียงอุตสาหกรรมการผลิตอากาศยานอวกาศ
เท่านั้นที่ได้รับประโยชน์จากแนวคิดนี้ (Eastman,2008,26-27) 

 
2.1.1 หลักการท างานและการประยุกต์ใช้ BIM ในกระบวนการออกแบบและการ

ก่อสร้าง 
ความสามารถของการประยุกต์ใช้ BIM ในปัจจุบันได้เกิดขึ้นในช่วงต่าง ๆ ของ

กระบวนการออกแบบ การก่อสร้าง และการบริหารอาคาร กล่าวได้ว่า  BIM มีข้อมูลใน
รูปแบบที่แสดงกายภาพ และข้อความที่มีความชัดเจน ที่ใช้ประโยชน์ได้ไปตลอดอายุอาคาร 
(Building Life Cycle) ซึ่งในปัจจุบันมีการน า BIM มาประยุกต์การใช้งานถึงมิติที่ 7 แสดงดัง
ภาพที ่2.1 
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          ภาพที่ 2.1 แสดงการประยุกต์ใช้ BIM ในมิติต่าง ๆ 
ที่มา: http://www.bimpanzee.com สืบค้นวันที่ 10 พฤศจิกายน 2560 
 
  มิติที่ 7 ของการประยุกต์ใช้ BIM เป็นขั้นตอนในการบริหารทรัพยากรอาคารใน

ด้านการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก การบ ารุงรักษาอาคารในเชิงป้องกัน และเชิง
ปฏิบัติการ โดยประยุกต์ใช้ BIM ในมิติท่ี 7 ที่สามารถน ามาใช้เพื่อการบ ารุงรักษาอาคาร ดังนี้ 

        1. Life Cycle Strategies 
        2. BIM As-built 
        3. BIM embedded O&M Manuals 
        4. BIM Maintenance Plan and Technical Support 

            ประยุกต์ใช้ BIM (BIM Uses) เป็นการน ารูปแบบการประยุกต์ใช้ BIM มา
ประยุกต์ใช้ในโครงการเพ่ือวางแผนในการท างานร่วมกัน หรือช่วยก าหนดแนวทางการท างาน
ที่อาศัยความมือจากผู้ร่วมงานหลายฝ่าย (BIM Execution Plan: BEP) โดยได้มีการก าหนด
แนวทางเพ่ือให้บรรลุเป้าหมายที่ก าหนด จะได้รับประโยชน์จากการประยุกต์ใช้ BIM ใน
ขั้นตอนการบ ารุงรักษาทรัพยากรอาคารมีดังนี้ 

1. Record Modeling สร้างการบันทึกของแบบจ าลองอาคารจากสภาพ
อาคารจริงที่ถูกต้องทางสภาพทางกายภาพ ซึ่งค่าที่ควรจะมีได้แก่ข้อมูลที่
เป็นงานสถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงานระบบ เป็นการจ าลองแบบ
อาคารตลอดอายุการใช้งาน (Building Life Cycle) ที่เชื่อมโยงกับข้อมูล
การด าเนินงาน การบ ารุงรักษา ข้อมูลสินทรัพย์ โดยส่งมอบให้กับเจ้าของ
โครงการหรือผู้ดูแลอาคาร ซึ่งข้อมูลเหล่านี้สามารถน าไปใช้ต่อในอนาคตได้ 
2. Asset Management เป็นการเชื่อมโยงระหว่างแบบจ าลองกับข้อมูล
ที่ใช้ในการเพ่ิมประสิทธิภาพในการบ ารุงรักษาและจัดการการใช้งาน
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ทรัพย์สินและอาคาร เช่น งานระบบประกอบอาคาร ตัวอาคาร อุปกรณ์
ต่าง ๆ ที่ต้องบ ารุงรักษา เพ่ือให้เจ้าของหรือผู้บริหารอาคารสะดวกต่อการ
บริหารจัดการและสามารถจ ากัดงบประมาณในการบ ารุงรักษาได้ และ
สามารถน าไปวางแผนซ่อมบ ารุงหรือสั่งซื้อทั้งในระยะสั้น -ระยะยาว  
นอกจากนี้ยังช่วยแยกค่าใช้จ่ายที่แท้จริงออกจากภาษีและท าให้ฐานข้อมูล
อยู่ในสภาพปัจจุบัน ทั้งนี้การเชื่อมโยงข้อมูลและแบบจ าลองเพ่ือการ
บ ารุงรักษาสามารถท าให้เกิดการวางแผนก่อนการเข้าไปซ่อมบ ารุง ซึ่งเป็น
การลดเวลาและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการซ่อมบ ารุงผิดจุดได้ในการปฏิบัติงาน 
3.Building (Preventative) Maintenance Scheduling เป็นการ
ก าหนดข้อมูลของส่วนประกอบหลักของอาคาร เช่น เสา คาน พ้ืน ผนัง 
หลังคา รวมไปถึงงานระบบประกอบอาคาร เช่น งานระบบสุขาภิบาล งาน
ระบบไฟฟ้า งานระบบดับเพลิง ที่เกี่ยวข้องต่อการบ ารุงรักษาและใช้งาน 
เพ่ือประโยชน์ในการด าเนินกิจกรรมในอาคารให้เป็นปกติหรือเป็นการ
ส่งเสริมประสิทธิภาพในการใช้อาคาร เพ่ือเป็นการควบคุมค่าใช้จ่ายที่
เกี่ยวข้องกับการจัดการอาคาร 
4.Space Management and Tracking เป็นการน า BIM มาใช้ในการ
ติดตามและจัดการพ้ืนที่เพ่ืออ านวยความสะดวกให้กับฝ่ายบริหารอาคาร 
เพ่ือที่จะได้น าข้อมูลมาวิเคราะห์และจัดการพ้ืนที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่ง
สามารถใช้เพ่ือการวางแผนและการปรับเปลี่ยนควบคู่กันได้ โดยเฉพาะ
ในช่วงที่มีการปรับปรุงโครงการ สามารถสร้างความมั่นใจในการติดตาม
และการจัดการทรัพยากรเชิงพื้นที่ได้อย่างเหมาะสมตลอดการใช้งาน 
(ภากร ภัทราพรพิสิฐ ,2557) 

 
2.1.2  แนวโน้มการน า BIM เข้ามาใช้ในการออกแบบและการก่อสร้าง 
ปัจจุบันการประยุกต์ใช้แบบจ าลองข้อมูลอาคาร (BIM) ในหลาย ๆ ประเทศมีแนวโน้ม

เพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว โดยจากผลส ารวจการประยุกต์ใช้แบบจ าลองข้อมูลอาคาร (BIM) ใน
สหรัฐอเมริกา ระหว่างปี ค.ศ.2007 ถึง ค.ศ.2009 มีการใช้งานเพ่ิมขึ้นจากร้อยละ 28 เป็นร้อย
ละ 75 ในระยะเวลาเพียง 2 ปี (MCRA, 2009: 36) ในการส ารวจองค์กรสถาปนิกใน
สหรัฐอเมริกา 100 อันดับแรก พบว่า 45 จาก 48 องค์กรที่ด าเนินการส ารวจหรือประมาณร้อย
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ละ 94 ได้น า BIM มาใช้และมีแนวคิดไปในทิศทางเดียวกันว่า BIM มีประโยชน์ต่อการก่อสร้าง
สถาปัตยกรรม (National Institute of Building Sciences (NIBS), 2010: 23) ดังภาพที ่2.2 

 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 2.1 แนวโน้มการเติบโตการประยุกต์ใช้ BIM 

ภาพที่ 2.2 แนวโน้มการเติบโตในการประยุกต์ BIM 
ที่มา: Data adated from MCRA, 2009, 36 

 
2.1.3  ปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 
         สิ่งที่ เป็นปัจจัยที่ส่งผลให้มีการประยุกต์ใช้ BIM มาใช้ในอุตสาหกรรมการ
ออกแบบและก่อสร้างเกิดจากความต้องการประสิทธิภาพเพ่ือให้แบบมีความถูกต้องมาก
ที่สุด ลดข้อผิดพลาดกันเกิดจากแบบ และลดค่าใช้จ่ายที่ไม่พึงประสงค์  โดยศักยภาพ
ของ BIM สามารถท าให้แบบก่อสร้างมีความถูกต้อง และลดความผิดพลาดของแบบ 
และช่วยให้ผู้ร่วมงานในฝ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องมีความเข้าใจต้องกันทั้งในส านักงานและ
พ้ืนที่ก่อสร้างจริง  
       ด้านเวลาและงบประมาณถือว่าเป็นเป้าหมายหลักของผู้ด าเนินโครงการและ
ผู้รับเหมาก่อสร้างที่มีความต้องการลดเวลาและค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง เพราะฉะนั้น
ทั้งเวลาและค่าใช้จ่ายจึงมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจในการเลือกใช้  BIMเข้ามาประยุกต์ใช้
ในโครงการ โดยปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกใช้ BIM มีดังนี ้

1. ท าให้สามารถเข้าใจแบบก่อสร้างได้มากข้ึน และสามารถมองเห็นภาพได้อย่างชัดเจน 

2. ใช้สร้างแบบจ าลองอาคาร 3 มิติ (3D Model) 

3. ใช้ในการออกแบบ เขียนแบบก่อสร้าง (Shop Drawing ,As–Built Drawing) 

4. ใช้ในการถอดปริมาณวัสดุก่อสร้างและการประมาณราคา 

5. การน าเสนอผลงานในรูปแบบมุมมอง 3 มิติ เพ่ือใช้ประกอบการตัดสินใจของลูกค้า 
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6. เพ่ือลดระยะเวลา ต้นทุน และทรัพยากรในการท างาน 

7. ใช้ส าหรับจัดการ และจัดท าเกี่ยวกับเอกสารก่อสร้าง 

8. ใช้ในการล าดับงานก่อสร้าง (Method Statement) 

9. ใช้ตรวจสอบข้อผิดพลาดหรือข้อขัดแย้งที่เกิดขึ้นจากแบบก่อสร้าง (Clash 

Detection Checking) 

10. เป็นการสร้างภาพลักษณ์ให้กับองค์กรในแง่ของเทคโนโลยีด้านการออกแบบและ  

การก่อสร้าง 

11. เพ่ิมความสามารถในการแข่งขันกับคู่แข่ง 

12. จัดท าฐานข้อมูล (Family) สามารถน าไปใช้ในโครงการอื่น ๆ ได้ และเป็นการช่วย

ลดระยะเวลาในการท างานที่ซ้ าซ้อนกัน หรือในรูปแบบเดียวกัน 

13. การแก้ไขแบบให้เป็นปัจจุบัน (Update) ท าให้ทุกส่วนที่มีการแก้ไขสัมพันธ์กันโดย

อัตโนมัติ  ซึ่งเป็นการลดข้อผิดพลาดที่อาจจะเกิดข้ึนจากแบบก่อสร้าง 

14. การเชื่อมโยงข้อมูลไปยังผู้ที่มี่ส่วนเกี่ยวข้องในโครงการ (Stakeholders) โดยการใช้ 

BIM และฐานข้อมูลเดียวกัน  ช่วยให้การประสานงานที่มีประสิทธิภาพมากข้ึน 

15. การวิเคราะห์อาคาร เช่น ด้านพลังงาน  พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร  เป็นต้น 

16. ท าข้อมูลแบบก่อสร้างจริง (As-Built Drawing) ที่ถูกต้องเชื่อถือได้  และเป็นแบบ

สามมิติ  เพ่ือน าข้อมูลดังกล่าวมาใช้ในการบริหารจัดการอาคาร เช่น ท าแผนการ

ซ่อมบ ารุงรักษาอาคาร  แผนการประหยัดพลังงานหรือการปรับเปลี่ยนการใช้

ประโยชน์ของพ้ืนที่  เป็นต้น 

(ธนัชชา สุขขี, 2554) 
 

จากปัจจัยที่ก่อให้เกิดการประยุกต์ใช้ BIM มาใช้ในกระบวนการก่อสร้าง จะ
เห็นได้ว่าแบบจ าลองสามารถรวบรวมข้อมูลที่ครอบคลุมการใช้งานในระยะของอายุ
อาคารในช่วงต่าง ๆ ซึ่งข้อมูลที่ใส่ลงไปในแบบจ าลองนั้นมีความน่าเชื่อถือ เนื่องจาก
สามารถใช้ตรวจสอบข้อผิดพลาดหรือข้อขัดแย้งที่เกิดขึ้นในงาน ถอดข้อมูลและ
แสดงผลทางกายภาพเพ่ือน าไปใช้ในหน้างานก่อสร้างได้จริง ซึ่งในกระบวนการผลิต
แบบก่อสร้างจริงนั้น เป็นผลที่ได้มาจากการท าแบบก่อสร้างตั้งแต่ขั้นตอนการ
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ออกแบบ ไปจนถึงการน าแบบไปใช้ในการก่อสร้าง ซึ่งแบบจ าลองงานก่อสร้าง
(Shop Model) แบบจ าลองนี้ถูกแก้ไขระหว่างทีมออกแบบและทีมผู้ก่อสร้าง เมื่อ
การก่อสร้างจริงเสร็จเรียบร้อยแล้ว แบบจ าลองงานก่อสร้างที่ถูกแก้ไขครั้ งสุดท้าย 
จะถูกท าต่อเพ่ือให้เป็นแบบจ าลองงานก่อสร้างจริง (As-built Model) เพ่ือไปสู่การ
บริหารทรัพยากรอาคารต่อไป (ผู้วิจัย , 2560) 

 
2.2 การบริหารทรัพยากรอาคาร  
 

2.2.1 หลักการของการบริหารทรัพยากรอาคาร (Facility Management) 
                        การบริหารทรัพยากรอาคาร (Facility Management) ได้มีผู้เชี่ยวชาญให้ค า
นิยามไว้หลากหลาย ซึ่งผู้วิจัยได้น านิยามที่มีความเก่ียวข้องกับวิชาชีพสถาปัตยกรรมมาไว้ดังนี้ 
                        Kincaid (1996) ได้อธิบายนิยามของ การบริหารทรัพยากรอาคาร (Facility 
Management) ไว้ว่า การบริหารทรัพยากรอาคารนั้นคือการสนับสนุนสภาพแวดล้อมเพ่ือส่งเสริมการ
ท างานให้องค์กรสามารถท างานได้อย่างสมบูรณ์ 

              Nutt (2004) ให้นิยามของ การบริหารทรัพยากรอาคาร (Facility 
Management) ว่าเป็นการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และการบริการที่เกี่ยวข้อง เพ่ือส่งเสริม
การท างานขององค์กรนั้น ๆ ได้ตลอดเวลา 

              สถาบัน IFMA และ BIFM ได้ร่วมกันอธิบายนิยามของ การบริหารทรัพยากร
อาคาร (Facility Management) ว่าเป็นกระบวนการท างานของสถานที่ท างาน เพ่ือให้มี
ความสัมพันธ์กับบุคลากรและองค์กร  
         บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย์ โชติพานิช ได้สรุปนิยามของการบริหารทรัพยากร
อาคาร ว่าเป็น ระบบการบริหารจัดการกระบวนการท างาน ดูแลบ ารุงรักษาอาคารและทรัพยากร
อาคาร  อันได้แก่ เครื่องมือ  อุปกรณ์ต่าง ๆ ของอาคารสิ่งก่อสร้าง อุปกรณ์เครื่องใช้ส านักงาน  
สถานที่และสิ่งแวดล้อม ให้มีความพร้อมในการใช้งาน  และให้ประโยชน์สูงสุดต่อผู้เป็นเจ้าของอาคาร
และผู้เข้าใช้  
                       กล่าวได้โดยสรุปว่า การบริหารทรัพยากรอาคาร มีการด าเนินงานที่ครอบคลุมทั้ง
การบริหารจัดการ การวางแผนการใช้งาน  การดูแลบ ารุงรักษา และการให้บริการ  ที่สามารถท าให้
องค์กรนั้นด าเนินการท างาน หรือใช้ประโยชน์จากทรัพยากรอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ   
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                    2.2.1.1 รูปแบบการให้การด าเนินงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
 

        รูปแบบการให้การด าเนินงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร สามารถ
แบ่งได้เป็น 3 ประเภท ดังนี้ 

                           (1) ด าเนินงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคารด้วยฝ่ายบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพขององค์กรเอง ( In-house Resource) 

    (2) จัดจ้างหน่วยงานภายนอกเข้ามาด าเนินงานด าเนินงานบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคารทั้งหมด (Outsource) 

                        (3) การผสมหน่วยงานกัน โดยมีการจัดการบริหารโดยเจ้าของอาคารหรือ
โครงการเองบางส่วน และงานบางส่วนจัดจ้างหน่วยภายนอก เช่น งานที่ต้องอาศัย
ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้านเข้ามาดูแล เป็นต้น 

        (ไพจิตร ศิริอารยะพันธ์, 2548, 14) 
 

2.2.1.2 ช่วงด าเนินงานของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
 

ช่วงการด าเนินงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคารนั้นตั้งแต่มีการก่อสร้าง
แล้วเสร็จ กระบวนการต่อไปคือการส่งมอบอาคารจากผู้รับเหมาก่อสร้าง ให้กับ
เจ้าของโครงการ จัดตั้งผู้บริหารอาคาร จนน าไปสู่การวางแผนการจัดการ การดูแล
รักษา และการให้บริการ  

 
 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่  2.3 ช่วงการใช้อาคาร: ขอบเขตงานบริหารทรัพยากรอาคาร. จาก การ
บริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี (น.57), โดย เสริชย์ โชติพาณิชย์, 
2553 , กรุงเทพ: โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.                                                                                                               
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     จากภาพที่ 2.3 สามารถอธิบายได้ว่า การบริหารทรัพยากรอาคารเป็น
งานในเชิงบริหารที่ช่วงเวลาในการด าเนินงานที่ชัดเจน  โดยมีการด าเนินงานตั้งแต่มี
การเข้าใช้อาคารในขณะที่ก าลังก่อสร้าง หรือมีการปรับปรุงสภาพให้ดีขึ้น พร้อมใช้
งานได้อีกครั้ง ซึ่งเป็นช่วงที่ด าเนินการต่อจากการก่อสร้างอาคาร และจะไปสิ้นสุด
เมื่อมีการเลิกใช้อาคาร 

 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับอาคารสถานที่ 
 

2.3.1 ลักษณะพื้นฐานของอาคาร  
             อาคาร หมายถึง สิ่งก่อสร้างที่เป็นสถานที่รองรับกิจกรรมต่าง ๆ ป้องกันแดด ลม 
ฝน ฝุ่นละออง เพื่อให้เกิดความปลอดภัย อ านวยความสะดวกสบาย และสร้างประโยชน์ให้กับผู้เข้าใช้
อาคาร โดยอาคารมีคุณลักษณะ ดังนี้  (เสริชย์ โชติพาณิชย์, 2553,84) 

- เป็นการลงทุนขนาดใหญ่ 
- มีอายุของการใช้งาน สภาพวัสดุและองค์ประกอบที่ยาวนาน 
- ไม่สามารถเคลื่อนที่ได ้
- ต้องมีการบ ารุงรักษาอย่างต่อเนื่อง 
- การเข้าใช้พื้นที่อาคารก่อให้เกิดค่าใช้จ่าย 
- มีการเสื่อมและทรุดโทรมไปตามกาลเวลาและสภาพการใช้งาน 
- เปลี่ยนแปลงได้ยากและช้า 

จากคุณลักษณะที่กล่าวมาข้างต้นเป็นสิ่งส าคัญที่ต้องบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร
อาคารในการครอบครองอาคาร เพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด และป้องกันเหตุการณ์ที่
ก่อให้เกิดสภาวะที่เป็นปัญหาต่อการใช้งาน โดยตัวอาคารสถานที่ในบริหารจัดการทรัพยากร
อาคารสามารถจ าแนกเป็น 4 องค์ประกอบเพ่ือให้ง่ายต่อการบริหารจัดการ ดังนี้  (DEGW, 
1995) 

1. สถาปัตยกรรมและโครงสร้าง (Architecture and Structure) เป็นส่วนที่รวม
เปลือกอาคาร ได้แก่ ผนังอาคาร ช่องเปิดต่าง ๆ และส่วนของโครงสร้าง ได้แก่ 
เสา คาน ผนังรับแรง และฐานรากของอาคาร 

2. ระบบประกอบอาคาร (MEP) เป็นส่วนของงานระบบต่าง ๆ ได้แก่ ระบบ
สุขาภิบาล ระบบไฟฟ้า ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบปรับอากาศ ระบบป้องกัน
อัคคีภัย ระบบลิฟต์ ฯลฯ 
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3. ผนังและส่วนตกแต่งภายใน (Fitting-out and Interior Architecture) 
4. อุปกรณ์ประกอบพื้นท่ี (Office Furnishing Equipment/Fixtures/Assets) 
 
2.3.2 ประเภทของอาคารสถานที่ 

                                   อาคารสถานที่สามารถแบ่งประเภทได้หลายแบบ ขึ้นอยู่กับลักษณะและ
พฤติกรรมการใช้อาคารสถานที่ตามท่ีได้ออกแบบมาเพ่ือวัตถุประสงค์ของการใช้งานที่ควรจะเป็น โดย
ประเภทการใช้อาคารสถานที่นั้นมีความแตกต่างกันของจ านวนและประเภทของผู้เข้าใช้ กิจกรรมที่
เกิดขึ้นในอาคาร เป้าหมาย นโยบาย ระดับคุณภาพ และวัตถุประสงค์อ่ืน ๆ ขององค์กรที่ต้องการให้
เกิดข้ึนกับอาคารสถานที่  ดร.เสริชย์ โชติพาณิชย์ ได้แบ่งการจ าแนกอาคารเป็น 2 รูปแบบได้แก่ การ
แบ่งตามลักษณะการใช้งานและการแบ่งตามวัตถุประสงค์ในการด าเนินงาน         

(1) แบ่งตามลักษณะการใช้งาน โดยแบ่งตามลักษณะการใช้งานอาคารได้ 8  
         ประเภท ดังนี้ 

1. อาคารส านักงาน (Office Building) 
2. อาคารพาณิชย์ (Commercial Building) 
3. อาคารเพ่ือการศึกษา (Education Building) 
4. อาคารพักอาศัย (Residential Building) 
5. อาคารเพ่ือการสันทนาการ (Leisure / Recreational Building) 
6. อาคารอุตสาหกรรม (Industrial Building) 
7. อาคารสาธารณสุข (Healthcare Building) 
8. อาคารแบบผสมผสาน (Mixed-use Building) 
9. อาคารประเภทอ่ืน ๆ  

(2) แบ่งตามวัตถุประสงค์ในการด าเนินงาน   โดยแบ่งได้ 2 ประเภท ดังนี้        
1. อาคารเพ่ือการพาณิชย์ (Commercial/Income Building)  ได้แก่ 

อาคารสร้างขึ้นเพ่ือสร้างรายได้หรือผลตอบแทน เช่น อาคารชุดพัก
อาศัยขายหรือให้เช่า อาคารศูนย์การค้า อาคารส านักงานให้เช่า เป็น
ต้น 

2. อาคารส าหรับองค์กร  เป็นอาคารที่สร้างขึ้นเพ่ือเป็นสถานที่ในการ
รองรับกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในบริษัท/องค์กรเอง เช่น อาคาร
ส านักงานใหญ่ อาคารราชการ เป็นต้น 
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           อาคารในปัจจุบันได้มีการผสมผสานรูปแบบการใช้งานที่หลาย มากกว่า 1 รูปแบบ
การใช้งาน เนื่องจากได้รับการเปลี่ยนยุคสมัย เมื่อพิจารณาตามวัตถุประสงค์การใช้งาน จะเห็นได้ว่า
อาคารที่เกิดขึ้นใหม่ในยุคปัจจุบันเป็นอาคารเพ่ือการพาณิชย์และเพ่ือองค์กร ซึ่งอาคารเปรียบเสมือน
สิ่งก่อสร้างที่เป็น “ทุน” รูปแบบหนึ่ง ดังนั้นอาคารที่มีรูปแบบการใช้งานแบบผสมผสานท าให้ผู้ใช้งาน
มีคุณภาพชีวิตที่ดีได้มากกว่าอาคารทั่ว ๆ ไป (วิจิตรบุษบา มารมย์, 2002) ซึ่งนอกจากความคุ้มค่าที่
เกิดจากการใช้งานแล้ว การใช้แบบจ าลองข้อมูลสารสนเทศอาคารนั้นมีความสามารถในการบรรจุ
ข้อมูลที่มีความซับซ้อนได้ และการดูแลอาคารที่มีความซับซ้อนของงานระบบประกอบอาคารในแง่
ของการบ ารุงรักษา ซึ่งมีความสอดคล้องกับกลุ่มผู้ให้สัมภาษณ์ว่า อาคารที่มีความหลากหลายของการ
ใช้งาน และมีจ านวนผู้เข้าใช้งานเป็นจ านวนมาก รวมไปถึงความเป็นสาธารณะนั้น จ าเป็นที่จะต้องมี
การเตรียมการรับมือกับการซ่อมบ ารุง ทั้งในเชิงป้องกันและเชิงคาดการณ์ให้ได้เป็นอย่างยิ่ง  เพ่ือ
อ านวยความสะดวกสบายต่อผู้ใช้งาน ภาพลักษณ์ของหน่วยงาน เพ่ิมมูลค่าของพ้ืนที่เช่า โดยเฉพาะ
อาคารที่เป็นการสนับสนุนการท างานขององค์กรต่าง ๆ นั้น ได้รวบรวมองค์กรที่มีความส าคัญทางด้าน
ธุรกิจไว้เป็นจ านวนมาก ส่งผลให้ผู้บริหารอาคารต้องดูแลบ ารุงรักษาอาคาร เพ่ือให้อาคารสามารถใช้
งานได้อย่างต่อเนื่องเพ่ือการด าเนินงานขององค์กร 

 
2.3.3 อายุอาคาร (Building Life Expectancy) 

               อาคารเป็นสิ่งที่มีอายุยาวนาน การเริ่มนับอายุอาคารจะเริ่มนับตั้งแต่การ
วางแผนโครงการเพื่อก่อสร้างอาคาร จนไปถึงการเลิกใช้งานอาคาร ส่วนอายุอาคารเป็นระยะเวลาของ
อาคารที่สามารถรองรับการด าเนินกิจกรรมและการใช้ประโยชน์  โดยนับเมื่อมีการเริ่มใช้งานอาคาร 
อาคารนั้นเองจะถูกเริ่มนับอายุและไปสิ้นสุดจนถึงเลิกใช้งาน ซึ่งสะท้อนไปถึงความคุ้มค่าของการใช้
งาน และความคุ้มค่าในการลงทุน  
 
 
 

 
ภาพที่ 2.4 แสดงระยะเวลาของการด าเนินงานอาคารในแต่ละกระบวนการ 

ที่มา: เสริชย์ โชติพาณิชย์, 2553, 87 ,ดัดแปลงโดย ผู้วิจัย ,2560 
 
แสดงถึงการเริ่มอายุอาคารตั้งแต่วางแผนไปสู่การปรับปรุงหรือเลิกใช้อาคารซึ่งจะเห็นได้ว่าช่วงใช้การ
ใช้อาคาร (In-Use/Occupancy) มีระยะเวลานานสุด 
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อายุอาคารมีหลักเกณฑ์การพิจารณา ดังต่อไปนี้ 
(1) อายุทางกายภาพ (Physical Life) เป็นช่วงระยะเวลาที่สามารถใช้อาคารได้อย่าง

ปลอดภัยเป็นเกณฑ์ อายุทางกายภาพมีตั้งแต่ 50 – 100 ปี ขึ้นอยู่กับคุณภาพการก่อสร้างเป็นหลัก 
โดยพิจารณาจากความคงทนของโครงสร้างอาคาร ดังตารางที่ 2.1  

 
ตารางที่ 2.1  
ตารางแสดงอายุการใช้งานของทรัพยากรอาคาร 

ทรัพยากรอาคาร 
Physical Source 

อายุการใช้งาน (ปี) 
Life Expectancy (Years) 

โครงสร้างอาคาร 
Structure 

40 - 70 

ระบบเครื่องกล 
Mechanical System 

15 - 20 

ระบบไฟฟ้าและตกแต่งภายในพื้นที่ 
Electrical System & Fitting 

10 - 15 

เปลือกอาคาร 
External Fabric Components 

15 - 40 

ทรัพยากรอาคาร 
Physical Source 

อายุการใช้งาน (ปี) 
Life Expectancy (Years) 

ครุภัณฑ์ส านักงาน 
Furniture & Equipment 

5 - 10 

เทคโนโลยีส านักงาน 
Office Technology 

2 - 4 

ที่มา Nutt, 1996 
 

(2) อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เป็นช่วงระยะเวลาที่อาคารสามารถสร้าง
ผลตอบแทน โดยมีเกณฑ์การวัดได้จากตัวเลขทางการเงิน ตามวัตถุประสงค์การลงทุนหรือทางธุรกิจ 
(Business Objective) 

(3) อายุการใช้งาน (Functional Life) เป็นช่วงระยะเวลาทีอาคารสามารถใช้งาน ก่อให้เกิด
ผลประโยชน์ต่อบริษัท/องค์กร โดยพิจารณาจากความสามารถและประสิทธิภาพของอาคาร ซึ่งมี
ความสัมพันธ์ที่สอดคล้องกับการวางแผน บ ารุง ซ่อมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร 
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(4) อายุเทคโนโลยี (Technology Life) เป็นระยะเวลาของเทคโนโลยีที่เข้ามาใช้งานใน
อาคารนั้นยังตอบสนองการใช้งานให้กับบริษัท/องค์กรอยู่ โดยใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัยและตอบสนอง
ความต้องการให้กับผู้ใช้งาน 

 
                 2.3.4 อาคารที่เสื่อมสภาพ (Obsolescence) 

               อาคารที่เสื่อมสภาพ หมายถึง อาคารที่หมดศักยภาพในการใช้งานจนต้องมีการ
เลิกใช้ที่ไม่สามารถตอบสนองการใช้งานได้ในทั้งปัจจุบันและอนาคต  ความเสื่อมสภาพเป็นปัจจัยที่
ส่งผลให้ต้องเลิกใช้งานก่อนจะหมดอายุทางกายภาพ สร้างมูลค่าได้ลดลง ให้ผลในด้านลบในรูปแบบ
นามธรรมและรูปธรรมต่อบริษัท/องค์กร ผู้ใช้งาน และเจ้าของอาคาร ซึ่งหน้าที่ของผู้บริหารอาคารนั้น
จะต้องป้องกัน หรือแก้ไขความเสื่อมสภาพก่อนที่จะหมดอายุทางกายภาพ 

ความเสื่อมสภาพของอาคารเกิดได้จากปัจจัยภายในและปัจจัยภายนอก ซึ่งมี
หลายลักษณะ ได้แก่ 

(1) ความเสื่อมทางกายภาพ (Physical Obsolescence) เกิดจากการช ารุดทรุด
โทรมของเปลือกอาคารและโครงสร้างของอาคาร เนื่องจากเป็นการหมดสภาพและหมดอายุ
การใช้งานของ วัสดุ ส่วนประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคาร และโครงสร้างอาคาร ท าให้
คุณสมบัติความแข็งแรงทนทาน และความสวยงามหมดไป สามารถแบ่งเป็น 2 ลักษณะ 
ได้แก่ ความทรุดโทรม และ ความช ารุด ความเสื่อมสภาพทางกายภาพสามารถแก้ไขได้โดย
การปรับปรุง ซ่อมแซม แต่ถ้าเป็นส่วนโครงสร้างหลักของอาคารที่มีความช ารุด ยากต่อการ
ซ่อมแซมได้นั้น อาคารก็ต้องมีความจ าเป็นที่จะต้องยกเลิกการใช้งาน เนื่องจากเป็นอันตราย
และไม่ปลอดภัย 
  (2) ความเสื่อมด้านการใช้งาน (Functional Obsolescence) เป็นความเสื่อม 
สภาพของอาคาร พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคารไม่สามารถตอบสนองความต้องการ
การใช้งานได้อีก เนื่องจากความสามารถในการรองรับการใช้งานไม่เพียงพอหรือวัตถุประสงค์
การใช้งานได้เปลี่ยนไป อาคารไม่สามารถรองรับการน าเทคโนโลยีใหม่ ๆ เข้ามาใช้ได้ สิ่ง
เหล่านี้สามารถแก้ไขได้โดยการปรับเปลี่ยนอาคาร ขนาดพ้ืนที่การใช้งาน และระบบประกอบ
อาคารให้ตรงกับการใช้งาน 
  (3) ความเสื่อมภาพทางด้านเศรษฐศาสตร์ (Economic Obsolescence) เป็นการ
เสื่อมสภาพที่เกิดจากผลตอบแทนทางการเงิน และการลงทุน ไม่เกิดความคุ้มค่าในการใช้งาน
อาคารอีกต่อไปหรือให้ผลตอบแทนในการลงทุนต่ า สามารถแก้ไขได้โดยการปรับปรุงหรือเพ่ิม
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ศักยภาพของอาคารเพ่ือให้ได้รับผลตอบแทนทางการเงินที่ดีขึ้น หรือการปรับปรุงระบบ
ประกอบอาคารเพ่ือให้ใช้พลังงานน้อยลงและเป็นการประหยัดค่าใช้จ่าย 
   (4) ความเสื่อมจากปัจจัยภายนอก (External Obsolescence) เป็นความเสื่อมที่
เกิดจากปัจจัยภายนอกที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม กฎหมาย 
ซึ่งเป็นสิ่งที่ไม่สามารถคาดการณ์หรือควบคุมได้ เช่น การออกกฎหมายใหม่ท าให้อาคารไม่
สามารถใช้ได้ สภาพแวดล้อมโดยรอบอาคารมีแหล่งมั่วสุมและการโจรกรรม ฯลฯ ซึ่งส่งผล
เสียหายและรุนแรงเป็นอย่างมาก ซึ่งการลดความเสี่ยงตรงนี้อาจจะต้องอาศัยความร่วมมือกับ
ชุมชนโดยรอบ หรือประสานงานกับหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้อง 
    (5) ความเสื่อมสภาพทางเทคโนโลยี (Technology Obsolescence) เป็นความ
เสื่อมอายุทางเทคโนโลยีที่อาคารจะสามารถรองรับได้ สามารถปรับปรุงได้โดยปรับปรุงอาคาร
ให้มีสภาพที่เหมาะสมที่จะรองรับเทคโนโลยีที่เข้ากับยุคสมัยได้  

                 การด าเนินการเพื่อป้องกันและหลีกเลียงสภาวะเสื่อมสภาพ 
           ผู้บริหารทรัพยากรอาคารสามารถป้องกันและลดความเสี่ยงที่ท า
ให้เกิดสภาวะเสื่อมสภาพด้วย 2 แนวทาง ดังนี้ 
       (1) การบ ารุงรักษาอาคาร (Facility Maintenance) เป็นการ
บ ารุงรักษาให้อาคารและ ระบบประกอบอาคารสามารถใช้งานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและมีอายุการใช้งานตามที่ควรจะเป็น 
             (2) การปรับปรุงสภาพอาคาร (Facility Improvement) เป็นการ
ปรับปรุงทรัพยากรอาคารให้สามารถใช้งานได้ดียิ่งขึ้น เพ่ือเป็นการยกระดับ
ประสิทธิภาพของอาคารให้อยู่ในระดับที่สูงสุด หรือใช้งานได้ดีกว่าเดิม แต่ก็มี
ค่าใช้จ่ายในการลงทุนสูง และเมื่อด าเนินการปรับปรุงอาจส่งผลกระทบต่อ
การใช้งานตามปกติ โดยสามารถด าเนินการได้หลายขั้น ดังนี้ 

1. การปรับปรุง/ปรับเปลี่ยนพื้นผิวอาคาร (Refabrication / Re-
furbishment) 

2. การฟ้ืนฟูบูรณะอาคาร (Renovation/Renewed) 
3. การปรับเปลี่ยนผังการใช้พ้ืนที่ภายใน (Space Re-layout) 
4. การปรับเปลี่ยนต าแหน่งการใช้สอยของอาคาร (Functional 

Adjustment) 
5. การปรับเปลี่ยนประเภทการใช้ประโยชน์อาคาร (Adaptation/Re-

function) 
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2.4 การบ ารุงรักษาทรัพยากรอาคาร (Building Operations and 
Maintenance)  

  งานบ ารุงรักษา คือการด าเนินการบ ารุงรักษาเพ่ือให้ระบบประกอบอาคารและ
อาคารอยู่ในสภาพที่สามารถมีอายุการใช้งานได้ตามที่ควรจะเป็นและสามารถใช้งานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงค์การใช้งาน โดยประกอบด้วย 2 ส่วนงาน ได้แก่ 

(1) การบ ารุงรักษาเชิงปฏิบัติการณ์ (Corrective Maintenance) เป็นการด า-
เนินการแก้ไขในจุดที่ช ารุด ขัดข้องของอาคารและงานระบบที่เกิดขึ้นอย่าง
ทันท่วงที  เป็นการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นเพ่ือให้สามารถได้กลับมาใช้งานได้ดี
ดังเดิม 
(2) การบ ารุงรักษาเชิงคาดการณ์ (Preventive Maintenance) เป็นการด าเนิน 
การรักษาสภาพของอาคารและระบบประกอบอาคาร ตามแผนมาตรฐาน หรือ
คูม่ืออุปกรณ์ท่ีก าหนดไว้ 

 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที ่2.5  ประเภทงานบ ารุงรักษา 
ที่มา: ดร.เสริชย์ โชติพาณิชย์, 2553, 107 ,ดัดแปลงโดย ผูว้ิจัย ,2560 

โดยมีวัตถุประสงค์ในการบ ารุงรักษาอาคาร ดังนี้ 

1. เพ่ือปฏิบัติตามข้อบังคับและกฎหมาย 
2. เพ่ือป้องกันการติดขัดในการใช้งานอันเกิดจากการช ารุดเสียหาย (Non – 

Interruption) 
3. เพ่ือรักษาอายุการใช้งาน (Reach Standard and Purpose Performance) 
4. เพ่ือคงสภาพอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดี (Good Conduction and Image) 
5. เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ และลดค่าใช้จ่าย 
6. เพ่ือรักษามูลค่าของอาคาร 
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7. เพ่ือใช้ทรัพยากรอย่างคุ้มค่า 
8. เพ่ือลดการช ารุด/เพิ่มประสิทธิภาพของระบบประกอบอาคาร 

 
โดยมีขอบเขตการปฏิบัติงานบ ารุงรักษา ดังนี้ 
       1.การบ ารุงรักษารายสัปดาห์ รายเดือน และรายปี และตามก าหนดการใช้งาน 
    2. การเปลี่ยนสิ่งทดแทนอะไหล่และอุปกรณ์เม่ือถึงก าหนดการเปลี่ยน 
    3. การซ่อมแซมเร่งด่วน และฉุกเฉิน 
    4. การซ่อมแซมตามปกติ (Normal Repair) แบ่งเป็น 2 ลักษณะ ได้แก่ 

- การซ่อมแซมเบื้องต้น (Minor–Repair) คือการที่ช่างประจ าอาคารด าเนิน 
การให้แล้วเสร็จตามระยะเวลาที่ก าหนด 
- การซ่อมแซมใหญ่ (Major–Repair) คือการซ่อมแซมใหญ่ ที่ช่างประจ า
อาคารไม่สามารด าเนินการซ่อมแซมได้เอง หรือต้องใช้เวลาในการท าการ 
จ าเป็นต้องใช้ผู้ที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะมาด าเนินการ 

 
2.5 การจัดการแบบก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคารด้วยวิธีการแบบดั้งเดิม 
 

การดูแลบ ารุงรักษาอาคารต้องมีข้อมูลต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นคู่มือการใช้งานอุปกรณ์เฉพาะ ใบ
รบั ประกัน คู่มือการดูแลรักษา และแบบก่อสร้างที่สร้างจริง เป็นต้น แบบก่อสร้างจริงนั้นคือแบบที่ท า
ขึ้นหลังจากท่ีก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว แบบก่อสร้างจริงจะแตกต่างจากแบบก่อสร้าง เนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงเพ่ือความเหมาะสมในหน้างานก่อสร้าง ทั้งนี้ ก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคารต่าง ๆ ต้องมี
การเก็บรักษาไว้ตลอดอายุการใช้งานของอาคารเพ่ือให้เกิดประโยชน์เมื่อมีการเรียกใช้ในการปรับปรุง 
แก้ไข ซ่อมแซม หรือรื้อถอนอาคาร  
 
 
 
  
 

 
ภาพที่ 2.6 แสดงการการสแกนข้อมูลที่เป็น Soft File และแบบสองมิติ 

โดย ผู้วิจัย ,2560 
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          จากภาพที่ 2.6 แสดงถึงรูปแบบการจัดเก็บข้อมูลของผู้บริหารอาคารแบบดั้ งเดิม เมื่อได้
เอกสารที่เกี่ยวข้องกับข้อมูลอาคาร ไม่ว่าจะเป็น เอกสารและะ Soft File ผู้บริหารอาคารจะน าไปจัด 
เก็บในระบบคอมพิวเตอร์ที่เป็นแหล่งจัดเก็บ หรือเรียกว่าระบบ E-system เอกสารที่อยู่ในรูป Soft 
File สามารถค้นหาเพ่ือน ามาใช้เมื่อมีความต้องการ แต่การน าเอกสารมาใช้นั้นก็ยังอยู่ในรูปแบบที่ไม่
สามารถเชื่อมโยงกับข้อมูลที่เก่ียวข้องอ่ืน ๆ ได้ในเวลาเดียวกัน ซึ่งก่อให้เกิดปัญหาดังนี้ 
 

2.5.1 ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการน าแบบก่อสร้างจริงมาใช้ในการบ ารุงรักษาทรัพยากร
อาคาร 

การท าแบบก่อสร้างจริง ต้องมีการปรับแก้จากแบบก่อสร้างเพ่ือให้ตรงกับพ้ืนที่
งานจริง ซึ่งในช่วงการรับมอบอาคาร  ผู้บริหารอาคารต้องได้รับแบบก่อสร้างจริง เพ่ือที่จะได้น ามาใช้
ในการจัดเตรียมการซ่อมบ ารุงอาคารในเชิงคาดการณ์และเชิงปฏิบัติการ แบบก่อสร้างจริง ที่ท าขึ้น
ด้วยโปรแกรมเขียนแบบ 2 มิติ และข้อมูลอุปกรณ์ต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นใบรับประกัน คู่มือการใช้งานต่าง 
ๆ ที่เก็บในรูปแบบพิมพ์เขียว หรือพิมพ์ลงกระดาษต่าง ๆ (Paper Work) ตามมาตราส่วนที่ระบุตาม
สัญญา  และข้อมูลดิจิตอล (Soft File) แต่เนื่องจากช่วงการรับมอบอาคารนั้นมักอยู่ระหว่างช่วง
ก่อสร้างใกล้แล้วเสร็จและส่งมอบอาคาร หรือการต่อเติมปรับปรุงอาคารบ่อยครั้ง ท าให้แบบก่อสร้าง
ต้องถูกปรับแก้อยู่เสมอ  ส่งผลให้ผู้บริหารอาคารได้รับแบบก่อสร้างจริงช้ากว่าก าหนดหรือไม่ครบถ้วน  
หรือไม่ตรงกับหน้างานจริง  ท าให้แบบก่อสร้างจริงนั้นมีความผิดพลาด เช่น ระยะในพ้ืนที่งานจริงไม่
ตรงกับแบบ  คู่มือการซ่อมบ ารุงและใบรับประกันอุปกรณ์สูญหาย ไม่มีข้อมูลดิจิตอล รวมไปถึงการได้ 
รับแบบก่อสร้างจริง ในรูปแบบกระดาษพิมพ์ขาวที่ไม่มีผู้รับรองแบบ ส่งผลให้แบบไม่มีความหน้า
เชื่อถือ  ยากล าบากต่อการน าไปใช้ในการบ ารุงรักษาอาคาร  มีการซ่อมแซมผิดต าแหน่ง ต้องรอการ
ด าเนินการเพ่ือขอแบบที่ตรงตามหน้างานจริงจากผู้ประกอบการหรือจากผู้รับมอบอาคารรายเก่า ท า
ให้เกิดความล่าช้า และเสียค่าใช้จ่ายโดยไม่จ าเป็น 
 

2.5.2 ปัญหาการจัดเก็บ As-Built Drawing และข้อมูลอาคารต่าง  ๆ เพื่อน ามา
เป็นข้อมูลในการบ ารุงรักษาทรัพยากรอาคาร 

การท าแบบก่อสร้างจริง ต้องมีการปรับแก้จากแบบก่อสร้างเพ่ือให้ตรงกับพ้ืนที่
งานจริง ซึ่งในช่วงการรับมอบอาคาร  ผู้บริหารอาคารต้องได้รับแบบก่อสร้างจริง เพ่ือที่จะได้น ามาใช้
ในการจัดเตรียมการซ่อมบ ารุงอาคารในเชิงคาดการณ์และเชิงปฏิบัติการ แบบก่อสร้างจริง ที่ท าขึ้น
ด้วยโปรแกรมเขียนแบบ 2 มิติ และข้อมูลอุปกรณ์ต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นใบรับประกัน คู่มือการใช้งานต่าง 
ๆ ที่เก็บในรูปแบบพิมพ์เขียว หรือพิมพ์ลงกระดาษต่าง ๆ (Paper Work) ตามมาตราส่วนที่ระบุตาม
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สัญญา และข้อมูลดิจิตอล (Soft File) แต่เนื่องจากช่วงการรับมอบอาคารนั้นมักอยู่ระหว่างช่วงก่อ 
สร้างใกล้แล้วเสร็จและส่งมอบอาคาร หรือการต่อเติมปรับปรุงอาคารบ่อยครั้ง ท าให้แบบก่อสร้างต้อง
ถูกปรับแก้อยู่เสมอ  ส่งผลให้ผู้บริหารอาคารได้รับแบบก่อสร้างจริงช้ากว่าก าหนดหรือไม่ครบถ้วน  
หรือไม่ตรงกับหน้างานจริง  ท าให้แบบก่อสร้างจริงนั้นมีความผิดพลาด เช่น ระยะในพ้ืนที่งานจริงไม่
ตรงกับแบบ  คู่มือการซ่อมบ ารุงและใบรับประกันอุปกรณ์สูญหาย ไม่มีข้อมูลดิจิตอล รวมไปถึงการ
ได้รับแบบก่อสร้างจริง ในรูปแบบกระดาษพิมพ์ขาวที่ไม่มีผู้รับรองแบบ ส่งผลให้แบบไม่มีความหน้า
เชื่อถือ  ยากล าบากต่อการน าไปใช้ในการบ ารุงรักษาอาคาร  มีการซ่อมแซมผิดต าแหน่ง ต้องรอการ
ด าเนินการเพื่อขอแบบที่ตรงตามหน้างานจริงจากผู้ประกอบการหรือจากผู้รับมอบอาคารก่อนหน้า ท า
ให้เกิดความล่าช้า และเสียค่าใช้จ่ายโดยไม่จ าเป็น 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่2.7 แสดงการจัดเก็บเอกสารที่ไม่เป็นระเบียบ 
         ที่มา: BIM for Facility Managers, Courtesy Ecodomus, Inc , 3,ภาพที ่1 

 
2.6 แนวโน้มการบริหารทรัพยากรอาคารให้อนาคต 

 
งานให้บริการการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารนั้นมีขอบเขตในการให้บริการที่กว้างขวาง โดย
สามารถแบ่งงานได้เป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ได้แก่ การวางแผนกลยุทธ์ (Strategic Planning)  การ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบการท างาน (Workplace Transformation) การดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
(Building Service Maintenance) ทั้งนี้ขอบเขตของงานที่มีความหลากหลายจะมีความแตกต่างของ
อ านาจในการตัดสินใจ หรือบทบาทต่าง ๆ รูปแบบขององค์กร เป้าหมายขององค์กร ความซับซ้อน
ของเทคโนโลยีอาคาร ต้องอาศัยบุคลากรที่มีความรู้ความสามารถและความช านาญในการท างานและ
การสื่อสาร และสามารถท างานร่วมกับผู้อ่ืนได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
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            นอกจากนี้ในเรื่องของเทคโนโลยีมีความจ าเป็นอย่างยิ่งต่อการเปลี่ยนแปลงลักษณะของ
ธุรกิจ ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญที่ท าให้องค์กรหลาย ๆ องค์กรตื่นตระหนกกับการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วที่
เกิดข้ึน โดยเทคโนโลยีการผลิตที่ทันสมัย และเทคโนโลยีส านักงานเป็นการจัดการเพ่ือจัดเก็บข้อมูล 
ผลงาน ข่าวสารต่าง ๆ เป็นต้น โดยมีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างธุรกิจของการด าเนินงานขององค์กร
ดังนี้ 
 1. ในปี ค.ศ.1970 มุ่งเน้นโดยใช้แรงงานมนุษย์ (Labor Intensive Manufacturing) 

2. ในปี ค.ศ.1980 กระแสการเพ่ิมคุณค่าในกระบวนการทางอุตสาหกรรม (Value-
added industries) 

 3. ในปี ค.ศ.1990 ถึงปัจจุบัน การด าเนินธุรกิจบนพื้นฐานของความรู้และ 
ประสบการณ์ (Knowledge Intensive Business) จนน ามาสู่กระแสของการใช้
เทคโนโลยีเพ่ือการบริหารทรัพยากรอาคาร 

ดร.เสริชย์ โชติพาณิชย์ ได้กล่าวถึงผลกระทบทางเศรษฐกิจ ความผันผวนของสภาวะ
เศรษฐกิจและการแข่งขันทางธุรกิจแบบโลกาภิวัฒน์  ส่งผลให้ความต้องการและความสามารถในการ
จัดหา ครอบครอง ระบบกายภาพส าหรับอาคารของทุกองค์กรเปลี่ยนไปอย่างมาก ซึ่งในปัจจุบัน
พบว่าการสร้างอาคารหรือจัดหาพื้นที่ท างานใหม่ มีค่าใช้จ่ายเพิ่มสูงข้ึนมาก ในขณะเดียวกันทุกองค์กร
ก็มีความจ าเป็นและต้องการใช้ทรัพยากรส าหรับการแข่งขันทางธุรกิจด้วย เพราะฉะนั้นเมื่อต้องมี
ระบบทรัพยากรอาคารแล้ว ทุกองค์กรจึงมีความต้องการพื้นฐานของระบบอาคารที่เปลี่ยนไป ได้แก่ 
 1.ต้องการใช้พ้ืนที่ภายในอาคารให้มีความคุ้มค่าสูงสุด 
 2.ต้องการพื้นที่และอาคารที่มีศักยภาพสูงขึ้น 
 3.ต้องการระบบอาคารหรือทรัพยากรอาคารที่ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายต่ า 
 4.ต้องการอาคารที่มีเทคโนโลยี เช่น ระบบสารสนเทศ ไอที ระบบสื่อสาร 
 5.ที่มีประสิทธิภาพสูง 

6. ต้องการระบบอาคารหรือทรัพยากรอาคารที่ช่วยเพ่ิมผลผลิตและศักยภาพในการ
ท างานของผู้ปฏิบัติงาน 

 7.ฯลฯ 
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 เดิม 

 อาคารและทรัพยากรอาคาร เป็น
องค์ประกอบในการท างานที่ไม่ส าคัญ 

 งานด้านอาคารสถานที่ไม่ เกี่ยวข้อง
สัมพันธ์กับการด าเนินธุรกิจ 

 ทรัพยากรอาคารเป็นค่าใช้จ่ายที่ไม่
จ าเป็นหรือพึงปรารถนา 

 อาคารและทรัพยากรอาคาร เป็น
เครื่องมือหรืออาวุธทางธุรกิจ 

 ทรัพยากรอาคารส่งเสริมศักยภาพทาง
ธุรกิจ ความสามารถในการแข่งขัน และ
ผลผลิตการท างานขององค์กร 

 

ใหม่ 

ภาพที่  2.8 ลักษณะความต้องการทรัพยากรอาคารที่เปลี่ยนไป. จาก การบริหารทรัพยากรกายภาพ: 
หลักการและทฤษฎี (น.31), โดย ดร.เสริชย์ โชติพาณิชย์, 2553 , กรุงเทพ: โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย. 

จากภาพที่ 2.8 สามารถอธิบายได้ว่าในยุคสมัยที่เปลี่ยนไป ได้มีการให้ความส าคัญกับ
อาคาร เนื่องจากอาคารเปรียบเสมือนอาวุธในการด าเนินธุรกิจในองค์กรนั้น ๆ และอาคารยังต้อง
ส่งเสริมการท างานของบุคลากรให้สามารถด าเนินงานอย่างมีประสิทธิภาพมากที่สุด จากความ
ต้องการพ้ืนที่ทางกายภาพที่เปลี่ยนไปขององค์กร ต้องการพ้ืนที่ที่มีความหลายหลาย เพ่ือตอบสนอง
การใช้งานในรูปแบบต่าง ๆ เพ่ือความรวดเร็ว ประหยัดเวลาในการท างาน และใช้ประโยชน์จาก
อาคารให้คุ้มค่ามากที่สุด ซึ่งในการดูแลอาคารผู้บริหารอาคารต้องวางแผนเพ่ือองค์กรที่ด าเนินงานให้
บรรลุเป้าหมาย ทั้งนี้ด้วยรูปแบบอาคารที่มีความซับซ้อนในปัจจุบัน การเก็บรวบรวมข้อมูลที่ซับซ้อน
ไปตามการใช้งานของอาคาร การประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือการบ ารุงรักษาอาคาร (7D) สามารถอ านวย
ความสะดวกให้กับผู้บริหารอาคารในการจัดการข้อมูล ดังจะกล่าวต่อไปในหัวข้อ 2.6 ดังนี้ 
 

2.7 การประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร(BIM) ในการบริหารทรัพยากร
อาคาร 

      การประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือช่วยในการบริหารทรัพยากรอาคาร เป็นประโยชน์ต่อผู้บริหาร
อาคาร เช่น สามารถช่วยในการบริหารจัดการพ้ืนที่ได้ โดยใช้แบบจ าลองในการบันทึกข้อมูลความถี่ใน
การเข้าใช้  ทั้งนี้ฐานข้อมูลนั้นยังช่วยให้ผู้บริหารอาคารได้ตัดสินใจในการจัดการแรงงานคนที่มีอยู่ 
งบประมาณ และทรัพย์สิน เพ่ือให้สามารถใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากที่สุด ประเมินศักยภาพของ
อาคารเวลาใช้งาน และสามารถรวบรวมข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงเพ่ือใช้ในการบ ารุงซ่อมแซม
อาคารภายหลังได้อีกด้วย  
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 การประยุกต์ใช้ BIM สามารถจัดเตรียมข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อผู้บริหารอาคารในการ
การบ ารุงซ่อมแซมอาคาร โดยเฉพาะอย่างยิ่งถ้าได้มีการตกลงเรื่องรายละเอียดของแบบที่ผู้บริหาร
อาคารควรจะได้รับ ควรจะมีการพิจารณาตั้งแต่ช่วงการออกแบบในช่วงแรก ๆ ส่วนประโยชน์อ่ืน ๆ ที่
จะได้รับเมื่อมีการน า BIM มาใช้เพ่ือการบริหารทรัพยากรอาคาร คือการประสานแบบบูรณาการ
ระหว่างกระบวนการประยุกต์ใช้ BIM และการบริหารทรัพยากรอาคาร เพ่ือให้ได้รับข้อมูลที่มีการ
กรองแล้ว ซึ่งมีความสะดวกรวดเร็วในการเพิ่มและการเปลี่ยนแปลงข้อมูลอาคาร 

 แต่อย่างไรก็ตามรูปแบบการบริหารทรัพยากรอาคารก็ยังยึดติดกับรูปแบบการท างาน
แบบดั้งเดิม ในกรณีศึกษาส าหรับการสร้างมหาวิทยาลัยแห่งใหม่ใน MediaCity UK กล่าวได้ว่ามี
ประเด็นที่คล้ายคลึงกันคือ ความส าคัญของการวางแผนการจัดการพ้ืนที่และปริมาณของสินทรัพย์ที่
ถูกต้อง เช่นเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ ความไม่เข้ากันระหว่างการท างานร่วมกันระหว่างซอฟต์แวร์ 

 เหตุผลในการประยุกต์ใช้ BIM มาบูรณาการกับการบริหารทรัพยากรอาคาร ได้แก่ 
เพ่ือให้การจัดการพ้ืนที่ที่ถูกต้อง  การสร้างฐานข้อมูลเพ่ือใช้ในการบริหารทรัพยากรให้มีประสิทธิภาพ 
และการใช้ข้อมูลจากแบบจ าลองเพ่ือน ามาบ ารุงรักษาทรัพยากรอาคารในเชิงป้องกัน  ซึ่งผู้บริหาร
อาคารควรสร้างมาตรฐานของข้อมูลที่จะใส่ลงไปในแบบจ าลองเพ่ือเป็นส่วนหนึ่งในการสร้างแนว
ทางการบริหารทรัพยากรอาคารโดยใช้ BIM 

 (1) การบริหารจัดการพ้ืนที่ (Space Management) 
   เป็นกระบวนการที่มีการประยุกต์ใช้ BIM เข้ามาใช้ในการบริหารจัดการพ้ืนที่ 
เพราะหลังจากที่โครงการก่อสร้างแล้วเสร็จ  พ้ืนที่ให้เช่าทั้งหมดจะถือว่าเป็นทรัพย์สินที่
สามารถประเมินออกมาเป็นมูลค่าได้ในรูปของค่าเช่าพ้ืนที่ รวมไปถึงอุปกรณ์ต่าง ๆ ต่างก็มี
ความส าคัญเพ่ือสนับสนุนในการพ้ืนที่เพ่ือสนับสนุนกิจกรรมต่าง ๆ ของผู้เช่า ซึ่งข้อมูลในส่วน
พ้ืนที่และข้อมูลอุปกรณ์มีค่อนข้างมาก ผู้บริหารอาคารสามารถบันทึกข้อมูลเหล่านี้ให้อยู่ใน
รูปแบบเอกสาร หรือไฟล์ตาราง เพ่ือบันทึกการใช้งานของพ้ืนที่หรืออุปกรณ์ชิ้นนั้น ทั้งนี้
ผู้บริหารอาคารต้องเป็นผู้ก าหนดรายละเอียดของข้อมูลว่ามีความต้องการข้อมูลที่ละเอียด
มากน้อยเพียงใด เพ่ือเพียงพอต่อการดูแลพ้ืนที่และทรัพย์สินเหล่านั้น 
 (2) การเพ่ิมฐานข้อมูลทรัพย์สินอาคารด้วยการประยุกต์ใช้ BIM 
          รูปแบบข้อมูลอาคารสามารถใช้ส าหรับฐานข้อมูลการบริการทรัพยากรอาคารและ
การจัดการสินทรัพย์ ผ่านแบบจ าลองสามมิติที่ผ่านการประมวลผลแล้ว ที่สามารถให้ข้อมูล
เชิงพ้ืนที่ อุปกรณ์ที่มีรายละเอียด  สามารถบันทึกในรูปแบบสเปรดชีตหรือเชื่อมโย งกับ
แบบจ าลองสามมิติที่ภายในระบบการบริการทรัพยากรอาคาร โดยข้อมูลแต่ละชิ้นส่วนของ
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อุปกรณ์สามารถค้นหาและปรับเปลี่ยนได้ในระบบ CMMS (การบ ารุงรักษาด้วยการใช้ระบบ
ซอฟแวร์คอมพิวเตอร์) 
 (3) การประยุกต์ใช้ BIM ส าหรับการบ ารุงรักษาและการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน 
           การซ่อมบ ารุงและการบ ารุงรักษาเชิงป้องกันต้องใช้ฐานข้อมูลของสิ่งที่มีอยู่และ
เมื่ออุปกรณ์ได้รับการแก้ไขหรือแทนที่ ซึ่งน ามาเป็นฐานข้อมูลในการบริหารทรัพยากรอาคาร
ที่ถูกต้อง ตัวอย่างเช่น การใช้พลังงานในอาคารที่มากกว่าเดิมนั้นอาจส่งผลต่อการเปลี่ยน
หลอดไฟที่มีประสิทธิภาพต่ าด้วยด้วยหลอด LED แทน โดยที่ต าแหน่งของหลอดไฟ และ
ลักษณะของโคม ได้มีการเชื่อมโยงไปยังข้อมูลของผู้ผลิตที่อยู่ใน BIM  กล่าวว่าการรักษาการ
ประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือการจัดการสถานที่มีความคล้ายคลึงกับรักษาสถานที่จริง เนื่องจาก
ส่วนประกอบเหล่านี้จะถูกแทนที่ซ่อมแซมหรือน าออกการเปลี่ยนแปลง การประยุกต์ใช้ BIM 
จะเป็นประโยชน์ส าหรับการปรับปรุงเพ่ิมเติมและการเปลี่ยนแปลงอาคารที่ถูกต้อง ซึ่งเป็น
สิ่งจ าเป็นส าหรับการใช้ FM ในอนาคต 
 (4) บันทึกแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 
      เมื่อโครงการแล้วเสร็จ เจ้าของโครงการควรจะได้รับแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 
แนวทางการบันทึกแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร และแนวทางในการบริหารทรัพยากร
อาคาร ซึ่งเป็นประโยชน์ต่อการบ ารุงรักษาและการดูแลอาคารอย่างต่อเนื่อง โดยจะมีข้อมูล
อาคารและข้อมูลอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ ประกอบไปด้วยแบบจ าลองสามมิติ แบบสองมิติ 
ซึ่งเนื้อหาของแบบจ าลองนั้นจะมีข้อมูลในการดูแลรักษา ใบรับประกัน และสามารถรวม
ข้อมูล เช่น วิดีโอการฝึกอบรมหรือแบบจ าลองสามมิติที่ผ่านการประมวลผลแล้ว เป็นต้น  
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.9 แสดงการเชื่อมโยงระหว่างแบบจ าลองสามมิติที่สามารถผลิตแบบสองมิติและเชื่อมโยง
วิดีโอได้  ที่มา: “BIM Guidelines Inform Facilities Management Databases: A Case Study 
over Time,” โดย Karen Kensek ,น.903 , ภาพที่ 3 (Image courtesy of Skansha) 



Ref. code: 25605916030025CHD

28 
 

Graphic Graphic 

Graphic 

Information Information 
 

Information 

แนวการประยุกต์ใช้ BIM ช่วยก าหนดรายละเอียดของสิ่งที่ควรมีให้อยู่ในรูปแบบจ าลอง
อาคาร โดยข้อมูลสามารถใช้ส าหรับการจัดการพ้ืนที่ การจัดการฐานข้อมูลเพ่ือการบริหารทรัพยากร
อาคาร การคาดการณ์การบ ารุงรักษาและฐานข้อมูลส าหรับการเพ่ิมเติมหรือแก้ไขแบบจ าลองได้ใน
อนาคต 
 

2.7.1 แนวโน้มการประยุกต์ใช้ BIM เพื่อการบริหารทรัพยากรอาคาร 
    ในการตอบค าถามเกี่ยวกับอนาคตของการประยุกต์ใช้ BIM ในอุตสาหกรรมการ

ออกแบบและการก่อสร้าง (AECO) เพ่ือให้ได้มุมมองเกี่ยวกับอุตสาหกรรมที่จะเกิดขึ้นในปี 
2564 โดยมีผู้เชี่ยวชาญกว่า 30 คนให้ค าบรรยายส าหรับภาคอุตสาหกรรมต่างๆ เพ่ือ
คาดการณ์อนาคตที่อาจจะส่งผลต่ออาชีพสถาปนิกและผู้รับเหมาก่อสร้าง ซึ่งการสร้าง
แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling - BIM) เป็นการแสดง
ลักษณะทางกายภาพและการท างานของสถานที่ (NBIMS 2012) แบบดิจิตอล แม้ว่าจะเข้าใจ
กันโดยทั่วไปว่าเป็นเครื่องมือแบบกราฟิก แต่ข้อมูลที่สามารถบันทึกได้เมื่อใช้ BIM ซึ่งมี
ความส าคัญโดยเฉพาะอย่างยิ่งส าหรับทีมผู้บริหารอาคาร ดังแสดงในภาพที่ 2.10 

 
 

 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 2.10 แสดงลักษณะของข้อมูลที่ต้องการในแต่ละกระบวนการ 
ที่มา: Data adated from Paul Teicholz , BIM for Facility Managers,7,Figure 1.4  

ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 2560 
 

       มีการใช้ข้อมูลเพ่ิมขึ้นในขณะที่การใช้กราฟฟิกลดลง นักออกแบบและ
ผู้รับเหมาก่อสร้างใช้ข้อมูลที่อธิบายสามารถสร้างความเข้าใจได้ง่ายกว่า อาคารสถานที่ที่มี
จ านวนข้อมูลเพ่ิมขึ้นรวมถึงเอกสาร เช่น ใบรับประกัน คู่มือปฏิบัติงาน คู่มือการบ ารุงรักษา 

  Design    Construction    Operations 
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และการทดสอบ ซึ่งข้อมูลส่วนนี้สามารถสื่อสารได้ง่ายกว่าข้อความที่เป็นลายลักษณ์อักษร
เพียงอย่างเดียว 
            ตามรายงานการตลาดของ McGraw Hill Construction Smart Market (2012) 

แม้ว่า BIM จะใช้ในกลุ่มสถาปนิกและผู้รับเหมาสูงถึงร้อยละ 70 และ 74 ตามล าดับ โดยวิศวกร
ด้านการออกแบบประมาณร้อยละ 67 ใช้ BIM แต่ทีมผู้บริหารอาคาร มีการใช้ BIM น้อยลง ซึ่ง
ผู้น าในอุตสาหกรรมการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร อธิบายไว้ในกรณีศึกษา BIM for Facility 
Management (Teicholz ,2013) ก าลังหาแนวทางที่ BIM สามารถใช้โดยผู้บริหารอาคาร
ส าหรับการก่อสร้างใหม่และการปรับปรุงอาคาร 

 
ทีมผู้บริหารอาคารชั้นน าของทั้งภาครัฐและภาคเอกชนปฎิบัติขั้นตอนต่อไปนี้ 

- สร้างแนวทางการใช้ BIM ส าหรับโครงการก่อสร้างและการปรับปรุงอาคาร 
   ใหม่เพ่ือก าหนดความต้องการส าหรับทีมงานสถาปัตยกรรมวิศวกรรม 

- ประเมินและเรียนรู้เกี่ยวกับมาตรฐานอุตสาหกรรมที่รวมไว้ในแนวทาง 
   ประยุกต์ใช้ BIM 

- สร้างความท้าทายทีเ่กี่ยวกับประเดน็ต่างๆในการออกแบบและการก่อสร้าง 
   เช่น การท าธุรกิจการออกแบบและการก่อสร้าง โดยแนวทางประยุกต์ใช้ BIM 

- การก าหนดวิธีการ BIM ส าหรับการก่อสร้างอาคารและปรับปรุงอาคารใหม่ 
   ที่สามารถใช้กับอาคารที่มีอยู่ได้ 
 

  ในฐานะที่เป็นผู้น าในอุตสาหกรรมการออกแบบและการก่อสร้างยังคงก าหนดให้ใช้ 
BIM เพ่ือการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารอย่างต่อเนื่อง โดยกุญแจส าคัญที่ส่งผลให้เกิดความ
ประสบความส าเร็จอย่างหนึ่งคือการก าหนดวิธีการใช้โดยผ่านโครงการน าร่องและการพัฒนา
มาตรฐานอุตสาหกรรม รวมถึงวิธีการและที่อยู่ในขั้นตอนการส่งออกข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับทีม
ผู้บริหารอาคาร จากซอฟต์แวร์การเขียน BIM และวิธีการใช้มาตรฐานการแลกเปลี่ยนข้อมูลแบบ
เปิด เช่น การแลกเปลี่ยนข้อมูลการก่อสร้างอาคารปฏิบัติการ (COBie) เป็นต้น นอกจากนี้การ
รวมข้อมูล GIS เข้าด้วยกันเพ่ือช่วยในการตรวจสอบ เช่น การสแกน 3D ที่มีการแจ้งเตือนในมือ
ถือ มีการประมวลผลและการบูรณาการข้อมูลด้วยระบบคลาวด์ ตัวอย่างเช่น ใช้แท็บเล็ตหรือ
โทรศัพท์สมาร์ทที่สามารถดู BIM Model หลังประมวลผลโดยแสดงผลสตรีมข้อมูลแบบเรียลไทม์
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เกี่ยวกับสถานะปัจจุบันของงานระบบ เช่น ระบบปรับอากาศ (HVAC) ช่วยให้ง่ายต่อเข้าถึงและ
บ ารุงรักษาได้ทันที ่

 
2.8 กรณีศึกษาที่มีการประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร(BIM) เพื่อการบ ารุงรักษา
ทรัพยากรอาคาร  
 
      2.8.1 กรณีต่างประเทศ : School of Cinematic Arts at the University of Southern 
California (USC)  
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.11 
University of Southern California (USC) 

ที่มา: http://www.usc.edu  สืบค้นวันที่ 12 พฤศจิกายน 2560 
 

สถานที่ตั้ง : Los Angeles, CA 
เจ้าของโครงการ : University of Southern California 
สถาปนิก : Urban Design Group 
ขนาดโครงการ : 200,000 sq.ft. 
1. แนวทางการก าหนดและประยุกต์ใช้ BIM ในอาคาร 
รายละเอียดของกรณีศึกษา USC FMS (USC Facility Management Services)เป็นการก าหนดการ
ใช้ BIM ในการสร้างฐานข้อมูลส าหรับการบริหารทรัพยากรอาคาร ซึ่งเป็นแนวทางส าหรับการท างาน
ร่วมกัน โดยใช้โปรแกรมปลั๊กอิน EcoDomus และดัดแปลง COBie เพ่ือให้ตรงกับลักษณะการวาง
ฐานข้อมูล                           
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1.1 การก าหนดข้อมูลเพื่อการบริหารทรัพยากรอาคารด้วยการประยุกต์ใช้ BIM 
 University of Southern California (USC) ได้น า BIM เข้ามาใช้ในการก่อสร้างศูนย์
ใหม่ เพ่ือมุ่งเน้นให้เกิดการสร้างฐานข้อมูลในการบริหารทรัพยากรอาคารและการบ ารุงรักษาที่มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น โดยหน้าเว็บไซต์ USC FMS ประกอบด้วยค าแนะน าและมาตรฐานหลาย
ประการที่อธิบายแนวทางการใช้ BIM และ CAD [21] โดยอธิบายว่าการใช้ BIM (ทั้งรูปทรงเรขาคณิต
และข้อมูล 3D) ส าหรับการบริหารทรัพยากรอาคารนั้นจะต้องส่งมอบไปยังเจ้าของโครงการ(USC) 
อย่างไรบ้าง ซึ่งข้อมูลเหล่านี้และข้อมูลเฉพาะที่จ าเป็นต้องใช้ในการบริหารทรัพยากรอาคารจะถูกส่ง
มอบให้กับผู้บริหารอาคารหลังโครงการก่อสร้างแล้วเสร็จ 
                 1.1.1 แนวทางใช้ BIM และเอกสารที่ใช้ในการบริหารทรัพยากรอาคาร 
        แนวทางของ USC ที่ใช้ BIM เพ่ือการบริหารทรัพยากรอาคารโดยมีรายละเอียดของ
เอกสารข้อมูล ที่เกี่ยวกับขอบเขตของงานส าหรับโครงการที่สร้างใหม่ ซึ่งแบ่งเนื้อหาอันได้แก่ หน้าที่
และตามความรับผิดชอบ ดังต่อไปนี้ 
 -  ฝ่ายบริหารอาคารและทีมผู้ออกแบบที่อยู่ในกระบวนแนวทางประยุกต์ใช้ BIM และเป็น  

ผู้ก าหนดรายละเอียดแบบจ าลอง 
 - มีส่วนรวมในการท าแบบงานระบบเครื่องกล ระบบประปาและระบบไฟฟ้า 
 - ข้อมูลช่วงการออกแบบ  เช่น Level of Details ,การตรวจสอบหาการชนกันของแบบ 

Combine (Clash Detection) แผนการด าเนินงานแนวทางประยุกต์ใช้ BIM และข้อก าหนด
เกี่ยวกับรายละเอียดแบบจ าลอง 

 - ข้อตกลงอ่ืน ๆ เพ่ือความเข้าใจในการท างานที่ตรงกัน เช่น ความละเอียดของ
แบบจ าลองที่ต้องใช้ (Level of Development :LOD) ความต้องการข้อมูลของ BIM  การ
ตรวจแบบเพ่ือหาจุดชนกัน ข้อมูลการบริหารทรัพยากรอาคาร แผนการใช้ซอฟต์แวร์  
แผนการด าเนินงานแนวทางประยุกต์ใช้ BIM เป็นต้น 

 - อภิธานศัพท์และการอ้างอิงต่าง ๆ  สเปรดชีต ภาคผนวก ต้องปรากฏอยู่บนเว็บไซต์ 
USC เพ่ือใช้ส าหรับการฝึกอบรมส าหรับผู้ร่วมงานและผู้ด าเนินโครงการในภาคส่วนต่าง ๆ  

 ก าหนดผู้รับผิดชอบพารามิเตอร์ต่าง ๆ และการแชร์ข้อมูลบนพารามิเตอร์ 
 - แบ่งแชร์ข้อมูลจะถูกแยกเป็นโซนพื้นท่ี และงานระบบต่าง ๆ  
 - หลักเกณฑ์การปฏิบัติงานบริหารทรัพยากรอาคารต้องปฏิบัติตามเกณฑ์ของ COBie 

โดยเกณฑ์เหล่านี้จะต้องถูกอัพโหลดไปยัง BIM Model โดยให้ไฟล์เอกสารต่าง ๆ แนบไปกับ
ชิ้นส่วนแบบจ าลอง และตั้งชื่อไฟล์ตามที่ได้ก าหนด 
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           1.1.2 ตรวจสอบแนวทางแนวทางประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือการบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคาร 

  แนวทางประยุกต์ใช้ BIMไม่ได้ใช้เพียงแต่ในกระบวนการออกแบบและการก่อสร้าง
เท่านั้น แต่ยังสามารถประยุกต์ใช้ในการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารได้อีกด้วย ส าหรับ
หลักเกณฑ์ที่ควรค านึงเมื่อใช้แนวทางประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือการด าเนินงานบ ารุงรักษาอาคาร ควร
พิจารณาดังต่อไปนี้ 

 - ก าหนดแนวทางการใช้ข้อมูลจากแบบจ าลองข้อมูล วางแนวทางการใช้พารามิเตอร์ร่วมกัน 
รายการวัตถุประสงค์เพ่ือการจัดการทรัพยากรอาคาร และปฏิบัติตามเกณฑ์ของ COBie ให้
ตรงกันของผู้ร่วมงาน 

 - ระบุข้อมูลที่จ าเป็นต่อการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร ตารางบันทึกการท างานของงาน
ระบบและอุปกรณ์ต่าง ๆ เช่น เครื่องปั๊มน้ า เครื่องก าเนิดไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ เป็นต้น 

 - มีการควบคุมมาตรฐานต่าง ๆ ของฐานข้อมูล รวมถึงคุณภาพของข้อมูลที่สามารถท าให้
ผู้บริหารอาคารสามารถน าไปใช้ต่อได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ รวมถึงแบบจ าลองข้อมูลเมื่อมีการ
เปลี่ยนแปลง ก็ต้องได้รับการยืนยันจากผู้ร่วมงาน  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

          ภาพที่ 2.12  ภาพแสดงการถ่ายโอนข้อมูล Revit ไปที่ EcoDomus โดยใช้ปลั๊กอินของ 
Revit กรณีศึกษา USC  ที่มา: “BIM Guidelines Inform Facilities Management 
Databases: A Case Study   over Time,” โดย Karen Kensek ,น.907 , ภาพที ่5 
(Image courtesy of University of Southern California(USC)) 
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 1.2 ภาพรวมการท างานของฝ่ายบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร ( USC FMS ) 
       การใช้ข้อมูลจาก BIM Model ท าให้สามารถมองได้ทั้งภาพรวมและแยกแยะราย 
ละเอียดต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารทรัพยากรอาคารได้ เช่น การจัดการสาธารณูปโภคใน อาคาร
ที่ต้องบ ารุงรักษาเป็นระยะ ๆ การจัดการพ้ืนที่โฆษณา  การจัดการพ้ืนที่  การท าแผนที่ภาพ การ
จัดการงบประมาณ การจัดซื้อจัดจ้าง โดยข้อมูลเหล่านี้จะบันทึกไว้เป็นฐานข้อมูลในระบบ นอกจากนี้
เป้าหมายในการบริหารทรัพยากรอาคารคือการท าให้ข้อมูลอาคาร  ต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็น แบบก่อสร้าง
จริง คู่มือและใบรับประกันอุปกรณ์ต่าง ๆ สามารถอัพเดทแทนที่ข้อมูลเก่าเพ่ือให้ข้อมูลนั้นได้เป็น
ปัจจุบันอยู่ตลอดเวลา 

1.3 USC Cinematic Arts Complex (2009-2012)  
      เนื่องจากอาคาร Cinematic Arts ออกแบบโดยใช้ Revit MEP และเซ็นเซอร์ทาง
กายภาพจ านวนมากติดตั้งไว้ในอาคาร USC สามารถยกระดับการรับ-ส่งข้อมูลในการตรวจสอบการ
บ ารุงรักษาแบบอัจฉริยะ โดยมีหลัก 3 ข้อ ที่ ได้แก่  

- การพัฒนาแนวทางประยุกต์ใช้ BIM ในกระบวนการบริหารทรัพยากรอาคาร  
- ข้อมูลจากแบบจ าลองข้อมูลนั้นมีความส าคัญมากกว่ารูปทรงที่ปรากฏอยู่ 
   เพราะต้องน ามาใช้บ ารุงรักษาอาคารหลังอาคารก่อสร้างแล้วเสร็จ 

                          -  การจัดการข้อมูลทรัพยากรอาคารเพ่ือให้ง่ายต่อการค้นหา 
 เมื่อดูจากองค์รวมแล้วจะเห็นได้ว่าผู้บริหารอาคารได้รับข้อมูลอาคารได้ตรงตามความต้องการ 
ซึ่งได้มาจากฐานข้อมูลแบบจ าลอง และยังสามารถอ้างอิงกับแผนการบ ารุงรักษาในอนาคตได้อีกด้วย 
ซึ่งกระบวนการของโครงการนี้ยังคงด าเนินต่อไปในปัจจุบัน ฝ่ายบริหารทรัพยากรอาคารของ
มหาวิทยาลัยแคลิฟอร์เนียใต้เป็นผู้น ารายแรก ๆ ที่ได้น ากระบวนแนวทางประยุกต์ใช้ BIMมาใช้ในเพ่ือ
การด าเนินงานและการบ ารุงรักษา มีการตรวจและติดตามข้อมูลส าคัญของอุปกรณ์ที่ติดตั้งและบันทึก
ข้อมูลอ่ืน ๆ อย่างไรก็ตามแม้จะมีความส าเร็จในช่วงต้น แต่ยังมีช่องว่างระหว่าง BIM Model ที่สร้าง
โดยสถาปนิก  ผู้รับเหมาและข้อมูลที่ผู้บริหารอาคารต้องการ ในขณะที่ด าเนินการบริหาร Cinematic 
Arts Complex แนวทางประยุกต์ใช้ BIMได้รับการพัฒนาขึ้นเพ่ือให้ข้อมูลป้อนเข้าสู่แบบจ าลองข้อมูล 
เพ่ือการบริหารอาคารในอนาคต นอกจากนี้ฝ่ายบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร (USC FMS) ได้มุ่งเน้น
การท างานร่วมกันบนคลาวด์ ผ่านล าดับและการจัดข้อมูลต่าง ๆ เพื่อใช้ในการป้อนข้อมูลเข้าไปในBIM 
Model ภายหลัง ซึ่งในปัจจุบันได้พัฒนาวิธีการเหล่านี้กับอาคารที่มีระบบที่ซับซ้อนมากข้ึน 
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      2.8.2 กรณีประเทศไทย : อาคารส านักงานของบริษัทแห่งหนึ่ง ที่ตั้งในกรุงเทพมหานคร 
สถานที่ตั้ง : กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 
ขนาดโครงการ : อาคาร 13 ชั้น 4,000 ตารางเมตร 

อาคารแห่งนี้เป็นของกลุ่มบริษัทที่ให้ค าปรึกษาเกี่ยวกับการก่อสร้างที่ใหญ่ที่สุดในประเทศ
ไทยที่มีเครือข่ายการของบริษัททั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ ประกอบด้วยบุคลากรมืออาชีพ
รวมกันกว่า 1,500 คน โดยบริษัทนี้ก่อตั้งมากกว่า 30 ปีแล้ว นับตั้งแต่ปี พ.ศ.2521 โดยต่อมาได้สร้าง
อาคารที่เป็นอาคารส านักงานใหญ่ขึ้นตามมาภายในไม่กี่ปีหลังก่อตั้งบริษัทในประเทศไทย 
 เนื่องจากอาคารนี้สร้างขึ้นจากกลุ่มบริษัท A ทั้งหมด ทุกกระบวนการ ตั้งแต่
กระบวนการออกแบบ ไปจนถึงการดูแลบ ารุงรักษาอาคาร ด้วยวิสัยทัศน์ที่เน้นเรื่องการให้ค าปรึกษา 
และวิธีการดูแลอาคารด้วยตัวบริษัทเอง จึงท าให้ผู้บริหารริเริ่มการน าประยุกต์ใช้ BIM เข้ามาใช้ 
ภายหลังจากอาคารส านักงานแห่งนี้สร้างเสร็จแล้ว เพราะในช่วงเริ่มการออกแบบอาคารที่ไม่สามารถ
น าการใช้ประยุกต์ใช้ BIM เข้ามาใช้ได้ เนื่องมาจากผู้บริหารตระหนักถึงเรื่องค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อ
อุปกรณ์คอมพิวเตอร์ และซอฟแวร์ที่มีราคาค่อนข้างสูง รวมไปถึงความรู้ความสามารถของบุคลากรที่
ยังไม่มีความเชี่ยวชาญพอที่ท าได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.13 แสดงการรวมแบบจ าลองสามมิติจากแบบงานสถาปัตยกรรม  
งานโครงสร้าง และงานระบบเข้าด้วยกัน 

โดย ผู้วิจัย , 2560 
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ภาพที่ 2.14 แสดงถึงการก าหนดรหัสเพื่อใส่ข้อมูลพารามิเตอรให้ตรงกับแบบก่อสร้างจริง 

โดยใช้ความละเอียดของแบบจ าลองอยู่ที่ LOD 100 
โดย ผู้วิจัย , 2560 

 
แต่ในปัจจุบันอาคารแห่งนี้ได้น าแบบ drawing เมื่อแรกเริ่มตั้งแต่ก่อสร้าง (20 กว่าปีก่อน) 

น ามาขึ้นแบบจ าลองข้อมูล เพราะทางบริษัทได้เพ่ิมหน่วยงานที่สนับสนุนและให้ค าปรึกษาเกี่ยวกับ
กระบวนการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM Consultant) โดยในช่วงแรกเริ่มมีเป้าหมายใช้ 
BIM ร้อยละ 10 ของโครงการที่รับให้ค าปรึกษา ต่อมาเพ่ิมเป้าหมายเป็นร้อยละ 80 ของโครงการ ซึ่ง
การน า BIM เข้ามาใช้ในการดูแลอาคารส านักงานได้ในระยะเวลา 2 ปี ซึ่งขึ้นแบบจ าลองข้อมูลจาก
แบบแปลนที่ใช้โปรมแกรมเขียนแบบ 2 มิติ ช่วงการขึ้นแบบจ าลองนั้นต้องมีการตรวจระหว่าง
ผู้ออกแบบงานสถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงานระบบประกอบอาคาร เพ่ือตรวจสอบความ
ถูกต้องของแบบก่อนที่จะใส่ข้อมูลในแบบจ าลอง ไม่ว่าจะเป็นต าแหน่งของพารามิเตอร์และข้อมูล         
ต่าง ๆ นอกจากการประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือเก็บข้อมูลงานระบบประกอบอาคารแล้ว ยังใช้ในการดูแล
ทรัพย์สินของบริษัททั้งหมดเพ่ือใช้ตรวจสอบจ านวน และการย้าย โดยจะใช้ระบบการติดรหัส
เฟอร์นิเจอร์หรืออุปกรณ์ส านักงานไว้ แล้วท าการบันทึกในโปรแกรมเอกสาร จากนั้นข้อมูลใน
โปรแกรมเอกสารจะอัพเดทไปพร้อมกับแบบจ าลองข้อมูลที่มีการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับอุปกรณ์ชิ้นนั้น 
เช่น เรื่องของจ านวน การเปลี่ยนย้ายเฟอร์นิเจอร์ การน าอุปกรณ์ชิ้นใหม่เข้ามาแทนท่ี เป็นต้น  
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2.9 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

2.9.1 Enhancing Maintenance Management Using Building Information   
Modeling in Facility Management by Yu Chih Su, Yi Chien Lee, และ Yu Cheng 
Lin 

 การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวก มักเป็นเรื่องยากและ
ซับซ้อน ซึ่งผู้บริหารอาคารมักใช้จะกระดาษ หรือระบบสารสนเทศเพ่ือบันทึกงานบ ารุงรักษาอาคาร
และสิ่งอ านวยความสะดวก  อย่างไรก็ตามผู้บริหารอาคารไม่สามารถอ้างอิงข้อมูลและอุปกรณ์ใน
สถานที่จริงได้  การใช้ภาพประกอบข้อมูลและแบบแปลนสองมิติใช้ในการบ ารุงรักษาอาคาร ท าให้
ต้องบันทึกซ้ าไปซ้ ามาและท าให้เกิดความไม่สะดวกส าหรับผู้บริหารอาคาร  ซึ่งวิธีการแก้ไขปัญหาที่
ยุ่งยากเหล่านี้  การประยุกต์ใช้ BIM และพัฒนาเป็นรูปแบบสามมิติส าหรับการบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคารและการรักษาสิ่งอ านวยความสะดวก ซึ่งในการวิจัยครั้งนี้ได้ท าการศึกษาด้วยการรวม
แบบจ าลองข้อมูลเข้ากับข้อมูลที่เกี่ยวข้องในการบ ารุงรักษาอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ  
ผู้บริหารอาคารสามารถปรับปรุงประสิทธิภาพของการบ ารุงรักษาและการจัดการการท างานของสิ่ง
อ านวยความสะดวกท่ีมีให้ดียิ่งข้ึนไปตามความต้องการในการใช้ข้อมูล 
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ตารางที่ 2.2  
แสดงการเปรียบเทียบการแสดงผล การบันทึกและน าข้อมูลมาใช้ด้วยการใช้แบบจ าลองสารสนเทศ
อาคาร กับวิธีการแบบดั้งเดิม 

 การใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) วิธีแบบด้ังเดิม 

ระบบการจัดการข้อมูล Paper Works 

การ
บันทึก
ข้อมูล 

- ใช้แบบจ าลองข้อมูลเป็น
ฐานข้อมูล 

- สามารถบันทึกข้อมูลในไฟล์ที่
เกี่ยวข้องได้ 
     

- บันทึกข้อมูลด้วยระบบ  
E-System  

- บันทึกใน
รายงาน
ที่เป็น
รูปเลม่ 

การ
ค้นหา
ข้อมูล 

 

- ค้นหาโดยใช้ฟังก์ชันผสมผสาน
ระหว่างแบบจ าลองและ
ซอฟต์แวร์ 

- เชื่อมโยงข้อมูลระหว่างไฟล์ที่
เกี่ยวข้อง 

- ค้นหารายงานตามมาตรฐานที่
ส่งออกโดยใช้ BIM และ
ซอฟต์แวร์ 
 

- ค้นหาข้อมูลด้วยระบบ  
E-System 

- ค้นหาใน
แฟ้มเก็บ
รายงาน
ต่าง หรือ
เอกสารที่
จัดอยู่ใน
รูปแบบ
กระดาษ 

การ
แสดง
ข้อมูล 

- แบบจ าลองสามมิติ 
- เชื่อมโยงข้อมูลภายนอกได้ 

- รูปภาพแสดงผล 

- แบบแปลนสองมิติ 
- ไฟล์ข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

- รูปแบบ
งานสอง

มิต ิ

- รายงาน
รูปเลม่ 

หมายเหตุ. จาก Enhancing Maintenance Management Using Building Information 
Modeling In Facilities Management โดย Yu Chih Su, Yi Chien Lee  และ  Yu Cheng Lin  
  
 ผลจากการศึกษาพบว่าการประยุกต์ใช้ BIM ใช้ในการแสดงผล การบันทึกและน าข้อมูล
มาใช้นั้น  ไม่เพียงแต่อ านวยความสะดวกต่อการท างานของผู้บริหารอาคาร  แต่ยังช่วยให้การท างาน
ของผู้บริหารอาคารนั้นมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น การประยุกต์ใช้ BIM กับการบริหารจัดการทรัพยากร



Ref. code: 25605916030025CHD

38 
 

อาคารในช่วงการบ ารุงรักษา ช่วยอ านวยความสะดวกให้ผู้บริหารอาคารสามารถติดตามและจัดการ
ข้อมูลเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาให้เป็นปัจจุบันได้ตลอดเวลา  

 
2.9.2 Life-cycle information management using open-standard BIM By 

Hans Hoeber Daan Alsem 
ในวงจรชีวิตของอาคารมีผู้ร่วมงานหลายคนที่เกี่ยวข้องกับผู้ที่ต้องการใช้ข้อมูลร่วมกัน โดย

การจัดการข้อมูลเหล่านี้ในวงจรชีวิตของอาคารมักไม่มีประสิทธิภาพและเกิดข้อผิดพลาดได้ง่าย ซึ่งใน
กระบวนการกว่าจะผ่านขั้นตอนต่าง ๆ ท าให้ข้อมูลสูญหายและถูกตีความผิด นอกจากนี้ข้อมูลยังถูก
คัดลอกไปเป็นรูปแบบโครงสร้างอ่ืน ๆ ที่เก็บไว้ในที่ต่าง ๆ และไม่มีโครงสร้างในการเก็บข้อมูลที่
สามารถเข้าใจได้ตรงกัน ซึ่งปัญหาเหล่านี้ท าให้เกิดข้อจ ากัดในการแลกเปลี่ยนข้อมูลและความรู้
ระหว่างขั้นตอนต่าง ๆ และส่วนใหญ่การแลกเปลี่ยนข้อมูลยังอยู่ในรูปแบบเอกสารและแบบแปลนสอง
มิต ิ(Adrianse, 2014) 

 
 
 
 

 
 
 
 
ภาพที่ 2.15 แสดงการส่งต่อข้อมูลที่อาจท าให้เกิดการขาดการแลกเปลี่ยนข้อมูลระหว่างผู้รับเหมาและ
ฝ่ายบริหารอาคาร ที่มา: “Life-cycle information management using open-standard BIM,” 
โดย Hans Hoeber Daan Alsem, ภาพที ่1  
 

ทรัพยากรอาคาร ในภาคการก่อสร้างของสหราชอาณาจักร BIM ยังใช้ไม่บ่อยนัก การจัดการ
สิ่งอ านวยความสะดวกแม้ว่าจะมีความต้องการที่แข็งแกร่งส าหรับการท างานร่วมกัน (Eadie, 2014) 
การจัดการข้อมูลที่ดีขึ้นในช่วงชีวิตของโครงการก่อสร้างเป็นสิ่งส าคัญ ลดต้นทุนความล้มเหลวและ
ปรับปรุงผลงานโดยรวมของโครงการ บทความนี้อธิบายถึงการประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือวัตถุประสงค์ใน
การจัดการข้อมูล โดยอิงจากแนวทางปฏิบัติที่ดีที่สุด   
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 แนวทางการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหารทรัพยากรอาคาร โดยแรกเริ่มการวาง
แผนการก่อสร้างโครงการจ าเป็นต้องร่วมมือกับฝ่ายบริหารอาคารและวิศวกรงานระบบ เพ่ือตกลงใน
การจัดการกับข้อมูลและการบริหารโครงการในช่วงระหว่างวงจรชีวิตอาคาร  ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญในการ
ป้องกันการท างานซ้ าและการใช้จ่ายที่เกินความจ าเป็นและเสียเวลาดังนั้นการท างานระหว่างเจ้าของ
โครงการและผู้บริหารอาคารร่วมกันอย่างต่อเนื่องเป็นสิ่งที่ส าคัญอย่างมาก 

ประโยชน์ประการของแนวทางที่แนะน าส าหรับการจัดการข้อมูลในช่วงการบริหารอาคารโดย
ใช้กระบวนการประยุกต์ใช้ BIM ที่ได้รับการยอมรับ ได้แก่ 
1. โครงสร้างข้อมูลของงานระบบอาคารที่แยกออกจากกันอย่างชัดเจน 
2. ข้อมูลมีครบถ้วนพร้อมใช้งาน (Data Rich) และมีวิธีการเชื่อมโยงข้อมูลแบบมีประสิทธิภาพ 
3. ข้อมูลสารสนเทศวิทยา: ข้อมูลทั้งหมดจะถูกเชื่อมโยงกับงานระบบอาคารเป็นส่วน ๆ  
4. ผู้ร่วมงานต่างโครงการ รวมถึงฝ่ายต่าง ๆ ไปจนถึงฝ่ายบริหารอาคารมีมาตรฐานไม่เหมือนกัน 
5. ข้อมูลที่ถูกต้องและสามารถตอบสนองการใช้งานได้ตลอดวงจรอายุอาคาร 
6. การจัดท าแบบจ าลองข้อมูลช่วยลดการแก้ไขซ้ า ๆ และลดการเกิดข้อผิดพลาดของข้อมูลที่ถูกแก้ 
บ่อยครั้งได้ 
7. การน า BIM เข้ามาใช้ ไม่มีแค่การใช้ซอฟแวร์เท่านั้น แต่ยังเป็นการเพ่ิมความสามารถในการท างาน
ร่วมกัน ซึ่งไม่ว่าผู้ร่วมงานที่อยู่ในภาคส่วนไหนก็สามารถใช้งานได้ 
 

2.9.3 BIM in Facility management applications: a case study of a large 
university complex By Mohamad Kassem Graham Kelly Nashwan Dawood 
Michael Serginson Steve Lockley 

การประยุกต์ใช้ BIM ในการวิจัยการใช้งานในขั้นตอนการออกแบบและก่อสร้างยังถือว่าเป็น
เรื่องใหม่ส าหรับวงการการก่อสร้าง ซึ่งนอกจากนี้ การประยุกต์ใช้ BIM ในขั้นตอนการบริหาร
ทรัพยากรอาคารนั้นก็ยังถือว่าเป็นเรื่องที่ท้าทาย และเป็นการเพ่ิมมูลค่าให้อาคารได้อีกด้วย โดยสร้าง
มูลค่าได้จาก 

- กระบวนการถ่ายโอนข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน ปรับปรุงความถูกต้องของข้อมูลการ
บริหารทรัพยากรอาคาร 

- เพ่ิมประสิทธิภาพในการด าเนินการ เพ่ิมความรวดเร็วในการเข้าถึงข้อมูล การ
ประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือให้ข้อมูลที่ครบถ้วน 

- ปรับปรุงการเข้าถึงข้อมูลการบริหารทรัพยากรอาคารที่สามารถพบได้ภายใน
แบบจ าลอง 
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- เพ่ิมประสิทธิภาพในการแสดงผล 
- แบบจ าลองข้อมูลมีข้อมูลส าหรับข้อบังคับ / ตามกฎหมาย  
- สามารถรายงานข้อผิดพลาดในต าแหน่งที่ถูกต้องผ่านการตรวจสอบแบบจ าลอง 
- วางแผนปรับปรุงตกแต่งในสภาพแวดล้อมแบบด้วยแบบจ าลองสามมิติ 

 
 อย่างไรก็ตามความท้าทายที่เป็นอุปสรรคต่อการใช้ BIM ในการบริหารทรัพยากรอาคาร 
 ได้แก่ 

- ยังขาดวิธีการที่แสดงให้เห็นถึงประโยชน์จากการใช้ BIM ที่เป็นรูปธรรมในการ
บริหารทรัพยากรอาคาร ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงความต้องการของผู้ประกอบการที่
ต้องการใช้ BIM ส าหรับการบริหารทรัพยากรอาคาร  

- ความต้องการข้อก าหนด BIM อย่างเข้มงวดส าหรับความต้องการในการสร้าง
แบบจ าลอง 

- ความสามารถในการท างานร่วมกันระหว่างเทคโนโลยี BIM และการบริหาร
ทรัพยากรอาคาร  

- ขาดความรู้เกี่ยวกับการใช้ BIM ในการบริหารทรัพยากรอาคาร 
- หมายเลขปัจจุบันของระบบปฏิบัติการที่แตกต่างกันการจัดการเดียวกัน 
- ขาดบทบาทหน้าที่ความรับผิดชอบและกรอบความรับผิดชอบที่ชัดเจน ขาดแคลน

ทักษะในการใช้ BIM ในอุตสาหกรรมการบริหารทรัพยากรอาคาร  
- มีวัฒนธรรมอุตสาหกรรมในการน ากระบวนการใหม่ ๆ และเทคโนโลยีมาใช้อย่าง

เข้มงวด เนื่องจากยังไม่เป็นที่ยอมรับในวงกว้าง 
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บทที่ 3 
วิธีการวิจัย 

 

3.1 แบบแผนการวิจัย 

การศึกษาการประยุกต์ใช้ BIM จัดการข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริง (As – Built 
Drawing) เพ่ือบ ารุงรักษาทรัพยากรอาคาร (Building Operation & Maintenance) กรณีศึกษา
อาคารส านักงาน โดยศึกษาจากกลุ่มตัวอย่างจากบริษัทที่ให้ค าปรึกษาเกี่ยวกับการใช้ แบบจ าลอง
สารสนเทศอาคารจ านวน 3 บริษัท ในอุตสาหกรรมการออกแบบและการก่อสร้างที่เอ้ือต่อการให้
ข้อมูลและยินยอมให้ท าการศึกษา ทั้งนี้ข้อมูลที่ได้ศึกษามีทั้งข้อมูลปฐมภูมิ ได้แก่ การสัมภาษณ์ 
ขั้นตอนการท างาน และข้อมูลทุติยภูมิ ได้แก่ เอกสารงานวิจัย การทบทวนวรรณกรรมจากงานวิจัยทั้ง
ในและต่างประเทศ โดยท าการวิเคราะห์ปัญหาจากการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร และไม่ใช้
แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ในการบริหารทรัพยากรอาคาร ที่มีการน าข้อมูลอาคารและแบบ
ก่อสร้างจริงที่จ าเป็นต้องใช้ในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร โดยเริ่มต้นจากการแบ่งกลุ่มผู้สัมภาษณ์ 
ซึ่งแบ่งตามบทบาทที่ส่งผลต่อการจัดการข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริง แบ่งเป็น 4 สาขา ได้แก่ 
เจ้าของโครงการหรือผู้พัฒนาโครงการ ผู้บริหารทรัพยากรอาคาร ผู้รับเหมาก่อสร้าง และผู้ให้
ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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ภาพที่ 3.1 แสดงขั้นตอนการด าเนินการวิจัย จัดท ำโดย ผู้วิจัย ,2561 

ก าหนดแหล่งข้อมลูและกลุม่ตัวอย่างในการเก็บข้อมูล 

 เลือกประเภทอาคารเพื่อใช้เป็นกรณีศึกษา 

 ก าหนดกลุ่มตัวอย่างที่มีความรู้เกี่ยวกับการบ ารุงรักษา

งานระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ผู้บริหารอาคาร 

(วิศวกรงานระบบ หัวหน้าช่าง) 

 ก าหนดกลุ่มตัวอย่างที่มีความรู้เกี่ยวกับการใช้

แบบจ าลองข้อมูลสารสนเทศอาคาร (BIM) จ านวน 2

กลุ่ม ได้แก่ ผู้รับเหมาก่อสร้าง และผู้ให้ค าปรึกษาการ

ประยุกต์ใช้ BIM 

ศึกษาเอกสารและงานวจิัยท่ีเกี่ยวข้อง 

เพื่อเป็นแนวทางในการก าหนดประเด็นในการศึกษา 

เก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุม่ตัวอย่าง 

 เก็บรวบรวมข้อมูลจากการสมัภาษณ์เชิงลึกจากกลุ่ม

ตัวอย่าง 

 กรณีศึกษา 

วิเคราะห์และอภิปรายผลจากการศึกษา 

          วิเคราะหเ์ปรยีบเทียบผลการศึกษาร่วมกับทฤษฎ ี

พัฒนาและเสนอแนวทางจากการศึกษา 

 

ประเมินแนวทางโดยผู้เชี่ยวชาญ 

 

สรุปผลการวิจัย 
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 3.2  ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 
           3.2.1  ศึกษาเอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

     ศึกษาเนื้อหาเกี่ยวกับวิธีการประยุกต์ใช้ BIM ในการจัดการข้อมูลอาคารและ
แบบก่อสร้างจริง ตั้งแต่กระบวนการก่อสร้าง ไปจนถึงการสร้างแนวทางเพ่ือเตรียมความพร้อม
ในการใช้งาน และวิธีการลดอุปสรรคในระหว่างการใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ เพ่ือเป็น
แนวทางในการก าหนดประเด็นในการศึกษา ซึ่งได้รับข้อมูลจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องที่ผ่าน
มาในอดีต  

     3.2.2  ก าหนดแหล่งข้อมูลและกลุ่มตัวอย่างในการเก็บข้อมูล 
            เกณฑ์ในการเลือกผู้ที่จะน ามาเก็บข้อมูล ซึ่งแบ่งเป็น 4 สาขา ได้แก่ เจ้าของ

โครงการหรือผู้พัฒนาโครงการ ผู้บริหารทรัพยากรอาคาร วิศวกรหรือหัวหน้าช่างเทคนิคอาคาร 
ผู้บริหารงานก่อสร้าง ผู้รับเหมาก่อสร้าง และผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM ที่ตั้งส านักงาน
อยู่ในกรุงเทพมหานครเท่านั้น 

              ใช้วิธีการในการหากลุ่มผู้สัมภาษณ์จากเว็บไซต์ที่เกี่ยวข้อง เช่น เว็บ ไซต์สภา
สถาปนิก (สภาสถาปนิก , 2560) เว็บไซต์สภาวิศวกรรมสถาน (วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย
ในพระบรมราชูปถัมภ์) เว็บไซต์ บริษัท ซอฟท์บิส พลัส จ ากัด (Softbiz+,2560) ที่รวบรวม
รายชื่อบริษัทรับบริหารอาคารชุดและหมู่บ้านจัดสรร ที่ใช้ซอฟท์แวร์ระบบบัญชี  Softbiz+ เป็น
เครื่องมือในการบริหารงานสารสนเทศทางบัญชี ให้กับโครงการต่าง ๆ นอกจากการสืบค้นแล้ว
ยังได้ใช้วิธีการสอบถามจากผู้ที่เกี่ยวข้องในสาขาอาชีพดังกล่าว เช่น BIM Manager สถาปนิก 
วิศวกร ผู้บริหารอาคาร เป็นต้น 

           3.2.3  เก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง 

      การเก็บข้อมูลใช้วิธีการสัมภาษณ์จากกลุ่มตัวอย่างทั้ง 4 สาขา ได้แก่ เจ้าของ
โครงการหรือผู้พัฒนาโครงการ ผู้บริหารทรัพยากรอาคาร วิศวกรหรือหัวหน้าช่างเทคนิคอาคาร 
ผู้บริหารงานก่อสร้าง ผู้รับเหมาก่อสร้าง และผู้ ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM โดยมี
รายละเอียดประเด็นการศึกษาวิธีการส่งแบบก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคารในขั้นตอนการรับมอบ
งานอาคารด้วยรูปแบบดั้งเดิมผู้วิจัยได้ศึกษาวิธีการส่งมอบงานและปัญหาที่เกิดขึ้นกับแบบ
ก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคาร โดยการสัมภาษณ์ ผู้บริหารอาคาร วิศวกรอาคารหรือหัวหน้าช่าง
เทคนิคอาคารดังตารางที่ 3.1  
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ตารางที่ 3.1  

ตำรำงแสดงประเด็นค ำถำมในกำรสัมภำษณ์กำรใช้วิธีกำรรวบรวมข้อมูลอำคำรและแบบก่อสร้ำงจริง
ด้วยวิธีกำรแบบดั้งเดิม  

กลุ่มประชากรตัวอย่าง ประเด็นในการสัมภาษณ์ 

กลุ่มท่ี 1 ผู้พัฒนาโครงการหรือเจ้าชอง
โครงการ 

-    วิธีการตรวจรับแบบก่อสร้างจริง 

-    บทบาทของเจ้าของโครงการในการรับมอบ

งาน 

-    ปัญหาระหว่างกระบวนการที่พบเจอ 

-    ความสอดคล้องของข้อมูล 

-    วัตถุประสงค์ของโครงการเมื่อส่งมอบ

อาคารแล้ว 

 ก ลุ่ ม ที่  2  ผู้ บ ริ ห า ร ง า น ก่ อ ส ร้ า ง แ ล ะ
ผู้รับเหมาก่อสร้าง 

-    วิธีการตรวจรับแบบก่อสร้างจริง 

-    บทบาทของผู้บริหารงานก่อสร้างในการส่ง

มอบงานอาคาร 

-    ความส าคัญและรายละเอียดของแบบ

ก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคาร 

-    การจัดการข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้าง-

จริง 

-    ความสอดคล้องของข้อมูลอาคาร 

-    การท าข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน (Update) 

-    การตรวจสอบแบบก่อสร้างจริง  

หมำยเหตุ จัดท าโดยผู้วิจัย, 2561 
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ตารางที่ 3.1  

ตำรำงแสดงประเด็นค ำถำมในกำรสัมภำษณ์กำรใช้วิธีกำรรวบรวมข้อมูลอำคำรและแบบก่อสร้ำงจริง
ด้วยวิธีกำรแบบดั้งเดิม (ต่อ) 

กลุ่มประชากรตัวอย่าง ประเด็นในการสัมภาษณ์ 

กลุ่มท่ี 3 ผู้บริหารอาคาร -    วิธีการตรวจรับแบบก่อสร้างจริง 

-     บทบาทของผู้บริหารอาคารในการรับมอบ

อาคาร 

-     ความส าคัญและรายละเอียดของแบบ

ก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคาร 

-     การจัดการข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้าง-

จริง 

-     ความสอดคล้องของข้อมูลอาคาร 

-     การท าข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน (Update) 
 

หมำยเหตุ จัดท าโดยผู้วิจัย, 2560 

3.2.4 ศึกษาการประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) ในการท าแบบก่อสร้าง
ไปสู่การบริหารอาคาร 

ตารางที่ 3.2  

ตำรำงแสดงประเด็นค ำถำมในกำรสัมภำษณ์กลุ่มตัวอย่ำง 

กลุ่มประชากรตัวอย่าง ประเด็นในการสัมภาษณ์ 

กลุ่มท่ี 1 ผู้พัฒนาโครงการหรือเจ้าชองโครงการ -     วัตถุประสงค์การประยุกต์ใช้ BIM  

มาประยุกต์ใช้ 

-     การจัดการข้อมูลโดยการประยุกต์ใช้ 

BIM 

-     การประสานงานระหว่างผู้ร่วมงาน 
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ตารางที่ 3.2  

ตำรำงแสดงประเด็นค ำถำมในกำรสัมภำษณ์กลุ่มตัวอย่ำง(ต่อ) 

กลุ่มประชากรตัวอย่าง ประเด็นในการสัมภาษณ์ 

กลุ่มท่ี 1 ผู้พัฒนาโครงการหรือเจ้าชองโครงการ -    อุปสรรคการน ามาใช้ 

 

กลุ่มท่ี 2 ผู้บริหารงานก่อสร้าง -    วัตถุประสงค์การน า BIM มาประยุกต์ใช้ 

-    การจัดการข้อมูลโดยใช้ แบบจ าลอง

สารสนเทศอาคาร (BIM) 

-     การประสานงานระหว่างผู้ร่วมงาน 

-     อุปสรรคการน ามาใช้ 

กลุ่มท่ี 3 ผู้ให้ค าปรึกษาในการประยุกต์ใช้ BIM 
(BIM Manager) 

-     วัตถุประสงค์การน า BIM มาประยุกต์ใช้ 

-     การจัดการข้อมูลโดยประยุกต์ใช้ BIM 

-     การประสานงานระหว่างผู้ร่วมงาน 

-     การท าข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน (Update) 

-     อุปสรรคการน ามาใช้ 

 

กลุ่มท่ี 4 ฝ่ายบริหารอาคาร (Facility 
Manager) 

-     วัตถุประสงค์การน า BIM มาประยุกต์ใช้ 

-     การจัดการข้อมูลโดยประยุกต์ใช้ BIM 

-     การประสานงานระหว่างผู้ร่วมงาน 

-     การท าข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน (Update) 

-     การเก็บ Defect ของอาคาร 

-     อุปสรรคการน ามาใช้ 

หมำยเหตุ จัดท าโดยผู้วิจัย, 2560 
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3.2.5 การเก็บข้อมูลจากกรณีศึกษา 

        เก็บข้อมูลจากอาคารที่มีการรูปแบบการประยุกต์ใช้  BIM เพ่ือการบ ารุงรักษา
ทรัพยากรอาคาร โดยเลือกกรณีศึกษาทั้งหมด 2 อาคาร ได้แก่ กรณีศึกษาประเทศไทย ที่มา
จากการสอบถามจากผู้สัมภาษณ์ทั้ง 4 สาขา ได้แก่ เจ้าของโครงการหรือผู้พัฒนาโครงการ 
ผู้บริหารทรัพยากรอาคาร ผู้รับเหมาก่อสร้าง และผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM  ที่ให้
ข้อเสนอแนะอาคารกรณีศึกษา ที่ BIM มีประโยชน์ต่ออาคารในแต่ละประเภท โดยผู้วิจัยจะ
ท าการคัดเลือกจากเหตุผลที่มีประโยชน์ในด้านการซ่อมแซมบ ารุงรักษาส าหรับอาคาร
ประเภทนั้นสูงสุด  และกรณีศึกษาต่างประเทศ จากแหล่งข้อมูลทุติยภูม ิ 

 

           3.2.6  วิเคราะห์และอภิปรายผลจากการศึกษา 
    น าผลที่ได้จากการสัมภาษณ์จากกลุ่มตัวอย่าง 3 กลุ่ม และกรณีศึกษาน ามา วิเคราะห์
และเปรียบเทียบผลการศึกษาร่วมกับทฤษฎี 
 

           3.2.7  พัฒนาและเสนอแนวทางจากการศึกษา 
          ออกแบบและพัฒนาแนวทางการประยุกต์ใช้ BIM จัดการข้อมูลอาคารและแบบ
ก่อสร้างจริง เพ่ือการบ ารุงรักษาทรัพยากรอาคาร 
 

           3.2.8  ประเมินแนวทางโดยผู้เชี่ยวชาญ  
  น าแนวทางที่ได้จากการศึกษา เข้าสู่กระบวนการประเมินโดยผู้เชี่ยวชาญ ซึ่งเป็น
กลุ่มผู้บริหารอาคาร (Facility Manager) และผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM 
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บทที่ 4 
ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

  ผลการรวบรวมข้อมูลจากผลการศึกษาโดยวิธีการศึกษากรณีศึกษาจากข้อมูลทุติยภูมิ 
และข้อมูลปฐมภูมิด้วยวิธีการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง 4 กลุ่ม ได้แก่ เจ้าของโครงการหรือผู้พัฒนา
โครงการ ผู้บริหารทรัพยากรอาคาร ผู้รับเหมาก่อสร้าง และผู้ ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM ซึ่ง
ผู้วิจัยได้น าผลจากข้อมูลมาท าการอภิปรายผล ที่ได้ศึกษาเกี่ยวกับปัญหาที่เกิดขึ้นในการน าแบบ
ก่อสร้างจริงที่มาจากกระบวนการจัดท าแบบดังเดิมมาใช้ในการซ่อมแซมบ ารุงรักษา และปัญหาที่
เกิดขึ้นจากแบบก่อสร้างจริงที่ส่งผลให้การซ่อมแซมนั้นไม่มีประสิทธิภาพ  ศึกษาขั้นตอนการ
ประยุกต์ใช้ BIM ในการจัดท าแบบก่อสร้างจริง อุปสรรคที่เกิดขึ้น วัตถุประสงค์และประโยชน์ที่เกิดขึ้น
เมื่อน ามาใช้  โดยผู้วิจัยได้ท าการรวบรวมข้อมูลและท าการวิเคราะห์ มีหัวข้อดังต่อไปนี้ 

    4.1 ผลการศึกษาและวิเคราะห์จากกรณีศึกษา 

  4.2 ผลจากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ เจ้าของโครงการหรือผู้พัฒนา
โครงการ ผู้บริหารทรัพยากรอาคาร ผู้รับเหมาก่อสร้าง และผู้ให้ค าปรึกษาการ
ประยุกต์ใช้ BIM 

  4.3 ผลการจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารอาคารส านักงาน 

 

4.1 ผลการศึกษาและวิเคราะห์จากกรณีศึกษา 

  การศึกษากระบวนการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร เพ่ือใช้ในกระบวนการ
บริหารอาคาร โดยผู้วิจัยได้ศึกษากรณีศึกษาจากข้อมูลทุติยภูมิ โดยศึกษาจาก 6 กรณีศึกษา  
(Teicholz, 2013) ดังนี้ 

(1) MATHWorks  โดย  Osama Aladham  Jasmin Gonzalez  Iris Grant   Kenyatta 
Harper Abe Kruger  Scott Nannis  Arpan Patel และ Lauren Snedeker 

(2) Texas A&M Science Center A Case Study of BIM and COBie for Facility 
Manage ment โดย Rebecca Beatty และ Kyeong Kim Georgia Institude of 
Technology  Chaeles Eastman  Georgia Institude of Technology 



Ref. code: 25605916030025CHD

 
 

49 

(3) School of Cinematic Arts at the University of Southern California โดย 
Angela Lewis ,PE ,PhD ,LEED AP , Project Professional with Facility Engineering 
Associates 

(4) State of Wisconsin Bureau of Facilities Management, Division of State 
Facilities Management, Department of Adminisitration โดย Angela Lewis ,PE 
,PhD ,LEED AP , Project Professional with Facility Engineering Associates 

(5) University of Chicago Administration Building Renovation โดย Angela Lewis 
,PE ,PhD ,LEED AP , Project Professional with Facility Engineering Associates 

(6) Xavier’s Hoff Academic Quad and Residence Hall Project โดย Elijah Afedizie  
Rebecca Beatty Erica Hanselman Eric Heyward  Aisha Lawal  Eric Nimer Laura 
Rosenthal  และ Daryl Siman 

ซึ่งผู้วิจัยได้ท าการสรุปแนวทาง และวิเคราะห์ประโยชน์จากการประยุกต์ใช้แบบจ าลองสาร
เทศอาคาร ซึ่งมีผลดังตารางที่ 4.1  
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     ตารางที่ 4.1  

      ตารางแสดงผลการประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในประโยชน์ต่าง ๆ ของแต่ละกรณีศึกษา  

     หมายเหตุ  จัดท าโดย ผู้วจิัย,2561

Case Study 
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MEP Only MEP Only MEP Only MEP Only 
          

University of Chicago 
Administration Building  

Renovation       

          

Xavier’s Hoff Academic Quad 
and Residence Hall Project       
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     สัญลักษณ์สีแทนการประยุกต์ใช้ BIM ในแต่ละกระบวนการ                

แทนการประยุกต์ใช้ BIM ในช่วงวางแผนงาน 

                               แทนการประยุกต์ใช้ BIM ในช่วงการท าแบบก่อสร้าง 

 แทนการประยุกต์ใช้ BIM ในช่วงการท าแบบก่อสร้างเฉพาะส่วนของงานระบบ 

                               อาคารเท่านั้น        

                               แทนการประยุกต์ใช้ BIM ในช่วงการบริหารอาคารในประโยชน์ต่าง ๆ 

 

 ผลการวิเคราะห์กรณีศึกษาจ านวน 6 แห่ง นี้เป็นการวิเคราะห์เพ่ือเป็นตัวอย่างการน า
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารมาประยุกต์ใช้เพ่ือการบริหารอาคารในประโยชน์ต่าง ๆ ซึ่งทั้ง 6 
กรณีศึกษานั้น เป็นอาคารทีมีน ากรณีศึกษาของแต่ละที่มาทดลองการประยุกต์ใช้แบบจ าลอง
สารสนเทศอาคาร โดยทดลองใช้กับอาคารที่มีอยู่แล้ว และใช้เครื่องสแกนในการท าแบบก่อสร้างจริง
โดยไม่ได้เกิดจากการใช้แบบก่อสร้างจริงสองมิติในการท าแบบจ าลองสามมิติ  โดยสามารถสรุปเป็น
แผนภาพ 4.1 ดังต่อไปนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MEP Only 
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ภาพที่ 4.1 กระบวนการประยุกต์ใช้ BIM ในการจัดท าแบบก่อสร้างจริงของกรณีศึกษา  โดย ผู้วิจัย ,2561 

3D Scanner 

จัดท า 
As-Built Index 

Manual 
(Paper Base) 

Soft File 
Data 

Scan 

เปรียบเทียบ As-Built Modelกับ
ภาพถา่ยหน้างาน 

As-Built 
Model 

BIM Model 
(As-built 
Model) 

No 

Yes 
ตั้งค่าเพื่อให้ง่ายต่อการ

น าไปใช้ 
( Friendly User Interface) 

2D  
As-Built 
Drawing 

Approve 
By BIM 
Consult 

คัดกรองขอ้มูลที่จ าเป็น 
ต่อการบริหารอาคาร Approved By 

CM , FM 

Approve 
By BIM 
Consult 

Yes No 

No 

Yes 

ช่วงการถอดแบบก่อสร้างด้วย 3D 
Scanner เนื่องจากแบบสองมิติไม่มี
ความน่าเชื่อถือมากพอที่จะมาสร้าง
แบบจ าลองงานก่อสร้างจริง 

BIM Consult มีหน้าที่ตรวจสอบ
การเช่ือมต่อข้อมูล ร่วมกับผู้บริหาร
งานก่อสร้างและผู้บริหารอาคาร 
เพื่อตรวจสอบความถูกต้องของ
ข้อมูล 

ผู้บริหารอาคารทดลองใช้เครื่องมือ 
และอบรมการใช้ เพื่อที่จะน าข้อมูล
ไปใช้ในประโยชน์ต่าง ๆ ต่อไป 
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  จากแผนภาพ 4.1 อธิบายการน าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารที่น ามาทดลองในกับ
อาคารที่ได้ก่อสร้างไปแล้ว โดยใช้เครื่อง 3D Scanner ในการสร้างแบบจ าลองงานก่อสร้างทุกระบบ 
ได้แก่ งานสถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงานระบบได้น าแบบจ าลองมาถอดแบบก่อสร้างจริงใหม่
ที่ตรงตามรูปแบบของหน้างานจริง เพ่ือที่จะน าไปใช้ประโยชน์ต่อในด้านต่าง ๆ เช่น การค้นหาข้อมูล
ของอุปกรณ์ติดตั้ง การใช้แบบจ าลองเพ่ือซ่อมแซมเชิงรุก การบ ารุงรักษาอาคารในเชิงคาดการณ์ การ
ประมาณราคาในการซ่อมบ ารุง การดูแลอุปกรณ์การใช้งานในส านักงาน ซึ่งมีบางกรณีศึกษาที่มีการใช้
กับงานระบบเพียงส่วนเดียวเนื่องมาจาก ความต้องการของเจ้าของโครงการที่ต้องการดูแลรักษางาน
ระบบเป็นพิเศษ และต้องการควบคุมค่าใช้จ่ายของการใช้อุปกรณ์ในการสแกน เนื่องจากมีราคาสูง 
ทั้งนี้การวางนโยบายของการประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือเป็นเครื่องมือในการใช้ประโยชน์ข้างต้นนั้น เจ้าของ
โครงการได้วางนโยบายร่วมกับฝ่ายบริหารอาคาร และให้อ านาจแก่ผู้บริหารอาคารในการก าหนด
รายละเอียดของแบบที่ต้องการ การจัดโครงสร้างการจัดเก็บข้อมูล การวางแผนค่าใช้จ่ายของซอฟแวร์ 
และแผนในการจัดอบรมพนักงานเพ่ือเรียนรู้วิธีการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

 

4.2 ผลการสัมภาษณ์จากกลุ่มตัวอย่าง 

  การศึกษากระบวนการส่งมอบงาน การน าแบบก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคาร ปัญหาที่
เกิดขึ้นในแต่ละกระบวนการ รวมไปถึงปัญหาที่เกิดขึ้นเมื่อน าแบบก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคารไปใช้
ในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาเชิงรุก (Proactive Maintenance) และศึกษาการน าแบบจ าลองข้อมูล
สารสนเทศอาคารไปใช้แก้ปัญหาที่เกิดขึ้น โดยจะแบ่งการรายงานผลเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ ผลการ
สัมภาษณ์ และการเก็บข้อมูลจากกรณีศึกษาอาคารส านักงาน 

4.2.1 ผลการสัมภาษณ์วิธีการจัดท าแบบก่อสร้างจริงด้วยรูปแบบดั้งเดิม 

     กระบวนการสัมภาษณ์เพ่ือหาแนวทางในการรวบรวมข้อมูลอาคารและจัดท า
แบบก่อสร้างจริงด้วยวิธีการแบบดั้งเดิมนั้น ผู้วิจัยได้ศึกษาวิธีการรวบรวม จัดท า และปัญหาที่
เกิดขึ้นในช่วงการส่งมอบงานตลอดระยะกระบวนการก่อสร้าง โดยการสัมภาษณ์ เจ้าของ
โครงการ ผู้บริหารงานก่อสร้าง ผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้บริหารอาคาร และวิศวกรอาคาร โดยมี
รายละเอียดและแผนภาพแสดงกระบวนการ ดังต่อไปนี้ 
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ภาพที่ 4.2 แผนภาพแสดงการรวบรวมข้อมูลอาคารและจัดท าแบบก่อสร้างจริงรูปแบบดั้งเดิม 

 โดย ผู้วิจัย,2561

2D Drawing 
Authoring  

2D Combine 
By Consultant 

Approve 
By CM 

For Construction 
Drawing BUILD 

Approve 
By CM 

No 
Add Note  

On Paper Base 

Shop Drawing 
Authoring by CS 

Major 

Minor Yes 

Yes 

No 

Pre-Construction Construction Design 
ผู้รับเหมาจัดเตรียม 
แบบก่อสร้างจริง 

และ Manual อาคาร 

Approve 
By CM 

ตรวจสอบรายการส่งมอบ ส่งมอบแบบก่อสร้างจริงให้กับผู้ดแูล
อาคารและเจ้าของอาคาร 

Approve 
By CM 

Approve 
By Owner 

And Property 
Management 

Handover 

No No 

Yes Yes 

Finish 

Start 

No 

54 
54 



Ref. code: 25605916030025CHD

 
 

55 

จากภาพที่ 4.2 การจัดท าแบบก่อสร้างจริงด้วยรูปแบบดั้งเดิม ในช่วงระยะเวลาในการออกแบบนั้น 
เมื่อเสร็จสิ้นกระบวนการออกแบบ แบบที่ออกแบบที่น าไปใช้ในการก่อสร้างจะถูกตรวจสอบโดยผู้
บริหารงานก่อสร้าง ซึ่งผู้บริหารงานก่อสร้างจะเป็นผู้น าแบบสถาปัตยกรรม แบบโครงสร้าง และแบบ
งานระบบอาคาร มาท าการ รวม ซึ่งแบบเหล่านี้เป็นแบบที่อยู่ในรูปแบบสองมิติ จากนั้นแบบที่ได้รับ
การตรวจสอบและ รวม แล้ว จะถูกน าไปใช้ในกระบวนการก่อสร้าง ซึ่งเรียกว่าแบบก่อสร้าง (For 
Construction Drawing) โดยแบบก่อสร้างที่น าไปใช้ในหน้างานก่อสร้าง และมีการปรับแก้ในหน้า
งาน เรียกว่า Shop Drawing ที่สามารถแก้ไขเสร็จก็สามารถน าไปใช้ก่อสร้างต่อ โดยผู้บริหารงาน
ก่อสร้างจะท าการคัดกรองปัญหาที่จะต้องแก้ไขโดยแยกเป็นปัญหาหลักและปัญหารอง ซึ่งปัญหาใน
ระดับหลัก ต้องน าเข้าท่ีประชุมเพ่ือหาแนวทางการแก้ไข ส่วนปัญหาในระดับ minor สามารถน าเข้าที่
ประชุมเพ่ือหาทางแก้ไขได้ หรือท าการแก้ปัญหาหน้างานโดยให้ผู้บริหารงานก่อสร้างเป็นผู้ตัดสินใจได้ 
และท าการแก้ไขแบบ โดยแก้ไขแบบ Shop Drawing หรือท าการแจ้งหมายเหตุ (add note) เพ่ือท า
การแก้ไขแบบพร้อมกันกับการท าแบบก่อสร้างจริง จึงจะส่งมอบแบบก่อสร้างจริงให้กับผู้บริหาร
อาคารและเจ้าของอาคาร วิธีการรับมอบงานก่อสร้างให้กับฝ่ายบริหารอาคารนั้น ผู้บริหารงาน
ก่อสร้างจะเป็นผู้ก าหนดรายละเอียดของเอกสาร ซึ่งได้แก่แบบกระดาษไข 1 ชุด แบบพิมพ์เขียว 4 ชุด 
และ CD-Rom  2 ชุด ส่งมอบให้กับฝ่ายบริหารอาคาร ให้ผู้รับเหมาก่อสร้างเป็นผู้จัดเตรียมเอกสาร
เหล่านี้ และท าการตรวจสอบผ่านผู้บริหารงานก่อสร้าง และท าการแก้ไขข้อบกพร่องก่อนจะท าการส่ง
มอบแบบก่อสร้างจริงและเจ้าของอาคาร จากนั้นจะถูกตรวจสอบโดยผู้บริหารอาคารและเจ้าของ
อาคารจึงเป็นอันเสร็จสิ้นการส่งมอบอาคาร ซึ่งผลจากการส่งมอบงานในรูปแบบดั้งเดิมนั้นก็ยังมี
ข้อบกพร่องในเรื่องของการตรวจสอบแบบก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคารจึงท าให้เกิดปัญหา ดังตาราง
ที่ 4.2 
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      ตารางที่ 4.2   

      ตารางเปรียบเทียบแบบก่อสร้างจริงที่สามารถน าไปใช้ได้และปัญหาที่พบเจอของแบบก่อสร้างจริง 

      หมายเหตุ  จัดท าโดย ผูว้ิจัย ,2561

แบบก่อสร้างจริง (As-built Drawings) 

 แบบที่สามารถน าไปใช้ได้ ปัญหาที่พบเจอ (Pain Point) 

รูปแบบ 
ขนาดของกระดาษไขและมาตราสว่นที่ใช้ต้องเหมือนกับแบบใช้งาน (SHOP DRAWINGS) หรือ
แบบที่ใช้ในการประมูล (แล้วแตจ่ะตกลงกัน บางโครงการอาจก าหนดให้จัดท าในรูปแบบของ  
Soft file เพื่อความสะดวกในการเก็บรักษาและใช้งานของ OPERATOR 

- Soft File ที่จัดเก็บมักไม่เป็นระเบียบ หรือไม่มีโครงสร้างในการจัดเก็บ 
- รูปแบบกระดาษไขหรือพิมพ์เขยีวไม่สะดวกต่อการน าไปใช้หน้างาน  

          ท าให้เกิดความล่าชา้ในการค้นหาและการน าไปจัดเก็บ 

การ
น าเสนอ 

แบบก่อสร้างจริง ต้องน าเสนอใหว้ิศวกรควบคุมงานตรวจสอบกอ่นการปิดฝา้เพดาน การก่อ
ผนังปิดและถมดินกลบ แบบจะตอ้งระบุขนาด ระยะห่าง และต าแหน่งของเครื่องจักรและ
อุปกรณ์ตามที่ก่อสร้างจริง 

- แบบก่อสร้างจริงไม่มีความละเอยีดเท่ากบัหน้างาน 
ขนาดหรือระยะในแบบทีว่ัดได้หน้างานจริงไม่ตรงกับแบบก่อสร้างจริง 

- จ านวนอปุกรณ์ที่ติดต้ังกับ BOQ ที่ได้รับมีจ านวนไม่เท่ากัน เช่น  จ านวน
ของหลอดไฟที่ติดต้ัง  

วิธีการ 
แบบก่อสร้างจริงครบชุด  จะต้องลงวันที่  และวิศวกรของผู้รับเหมาลงชื่อก ากบัทุกแผ่นก่อนส่ง
ให้วิศวกรควบคุมงานตรวจสอบและอนมุัติ  ก าหนดวันส่งแบบ ให้เป็นไปตามรายละเอียดใน
สัญญา 

- แบบก่อสร้างจริงครบชุดมีการลงวันที่ แต่ไม่มีผู้ลงนามอนุมัติแบบ และ
แบบไม่ได้ส่งตามก าหนดตามสัญญา 

จ านวน 
แบบ 

ผู้รับเหมา ต้องจัดส่งแบบตามจ านวนที่ระบุดังต่อไปนี้ 
- แบบกระดาษไข 1 ชุด 
- แบบพิมพ์เขียว 4 ชุด 
- CD-Rom  2 ชุด 

ผู้รับเหมา ต้องจัดส่งแบบตามจ านวนที่ระบุดังต่อไปนี้ 
- แบบกระดาษไข 1 ชุด 
- แบบพิมพ์เขียว 4 ชุด 
- CD-Rom  2 ชุด 
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 จากตารางที่ 4.2 แสดงให้เห็นว่ารูปแบบก่อสร้างจริงที่น าไปใช้ได้ขนาดของกระดาษไข
และมาตราส่วนที่จะใช้ต้องเหมือนกับแบบใช้งาน หรือแบบที่ใช้ในการประมูล ตามที่ตกลงกัน บาง
โครงการอาจก าหนดให้จัดท าในรูปแบบของ Soft file เพ่ือความสะดวกในการเก็บรักษาและใช้งาน 
ซึ่งปัญหาที่เกิดจากการน าไปใช้งานจริงนั้นพบว่าโครงสร้างในการจัดเก็บพบว่า Soft File ที่จัดเก็บมัก
ไม่เป็นระเบียบ หรือไม่มีโครงสร้างในการจัดเก็บรูปแบบกระดาษไขหรือพิมพ์เขียวไม่สะดวกต่อการ
น าไปใช้หน้างาน ท าให้เกิดความล่าช้าในการค้นหาและการน าไปจัดเก็บ ส่วนการน าเสนอของแบบ
ก่อสร้างจริงนั้นต้องน าเสนอให้วิศวกรควบคุมงานตรวจสอบก่อนการปิดฝ้าเพดาน การก่อผนังปิดและ
ถมดินกลบ แบบจะต้องระบุขนาด ระยะห่าง และต าแหน่งของเครื่องจักรและอุปกรณ์ตามที่ก่อสร้าง
จริง ซึ่งปัญหาที่พบแบบก่อสร้างจริงไม่มีความละเอียดเท่ากับหน้างานเมื่อท าการเปิดฝ้าเพ่ือซ่อมแซม 
พบว่าขนาดหรือระยะในแบบที่วัดได้หน้างานจริงไม่ตรงกับแบบก่อสร้างจริงจ านวนอุปกรณ์ที่ติดตั้งกับ 
BOQ ที่ได้รับมีจ านวนไม่เท่ากัน เช่น  จ านวนของหลอดไฟที่ติดตั้ง โดยวิธีการส่งมอบนั้น แบบ
ก่อสร้างจริงต้องครบชุด  จะต้องลงวันที่  และวิศวกรของผู้รับเหมาลงชื่อก ากับทุกแผ่นก่อนส่งให้
วิศวกรควบคุมงานตรวจสอบและอนุมัติ  ก าหนดวันส่งแบบ ให้เป็นไปตามรายละเอียดในสัญญา แต่
ปัญหาที่พบเจอคือแบบก่อสร้างจริงมีการลงวันที่ แต่ไม่มีผู้ลงนามอนุมัติแบบ และแบบไม่ได้ส่งตาม
ก าหนดตามสัญญา โดยจ านวนแบบพบว่าผู้รับเหมา ต้องจัดส่งแบบตามจ านวนที่ระบุดังต่อไปนี้แบบ
กระดาษไข 1 ชุดแบบพิมพ์เขียว 4 ชุด CD-Rom  2 ชุด ซึ่งผู้รับเหมาได้ส่งมอบครบตามจ านวนที่
ก าหนด 

 กระบวนการส่งมอบแบบดั้งเดิมมีช่องว่างที่ท าให้เกิดข้อผิดพลาดในการตรวจสอบความ
ถูกต้องที่ส่งผลให้ข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงมีปัญหาดังตารางที่ 4. 2 ที่มีสาเหตุจาก
กระบวนการดังแผนภาพ 4.2 โดยกระบวนการการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นของแต่ละฝ่ายมีดังตารางที่ 
4.3  



Ref. code: 25605916030025CHD

 
 

58 

      ตารางที่ 4.3   

      ตารางแสดงจุดประสงค์ในการท างาน ปัญหาที่พบ วิธีการแก้ไข และการท างานของแต่ละฝ่าย 

      หมายเหตุ  จัดท าโดย ผูว้ิจัย ,2561 

 

  กระบวนการวางแผนโครงการ กระบวนการก่อสร้าง กระบวนการบริหารอาคาร 

เจ้าของโครงการ ผู้บริหารงานก่อสร้าง ผู้บริหารอาคาร วิศวกรอาคาร  
วัตถุประสงค์

ในการ
ท างาน 

• การรับประกันหลังการขาย 
• ภาพลักษณ์ของเจ้าของ
โครงการ   และองค์กร 

• รวมแบบโครงสร้าง  
แบบสถาปัตยกรรมและแบบงาน
ระบบ 

• การรับประกันหลังการขาย 
• ให้อาคารใช้งานได้เป็นปกติ 
ป้องกันการเกิดปัญหา 
• สร้างมูลค่าและประหยัด
ค่าใช้จ่าย 

• การรับประกันหลังการขาย 
• ให้อาคารใช้งานได้เป็นปกติ 
• ป้องกันการเกิดปัญหา 

ปัญหาที่พบ
เจอ 

• แต่ละฝ่ายท างานไม่
ประสานงานกัน 
• As-Built Drawing ไม่สมบูรณ ์
• ข้อมูลสูญหายและไม่เป็น
ปัจจุบัน 

• เจอปัญหาหน้างาน งานระบบ
ชนกับงานโครงสร้าง 
• แบบงานแต่ละระบบไม่
สอดคล้องกันโดยเฉพาะแบบงาน
ระบบ เช่น การชนกันของท่อกับ
คาน หรืองานท่อที่เกี่ยวพันกับ
งานสถาปัตยกรรมภายใน 

• As-Built Drawing ไม่
สมบูรณ์ 
• ข้อมูลสูญหายและไม่เป็น
ปัจจุบัน 

• แบบก่อสร้างจริงไม่
สมบูรณ์ 
• ข้อมูลสูญหายและไม่เป็น
ปัจจุบัน 
• เจอปัญหาแบบงานระบบ 
กับหน้างานจริงไม่ตรงกัน 
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ตารางที่ 4.3 

ตารางแสดงจุดประสงค์ในการท างาน ปัญหาที่พบ วิธีการแก้ไข และการท างานของแต่ละฝ่าย (ต่อ) 

 

 

       

 

 

 

 

 

 กระบวนการวางแผนโครงการ กระบวนการก่อสร้าง กระบวนการบริหารอาคาร 

เจ้าของโครงการ ผู้บริหารงานก่อสร้าง ผู้บริหารอาคาร เจ้าของโครงการ 

วิธีการ
แก้ไข
ปัญหาที่
พบเจอ 

• แก้ไขแบบไปตามหน้างาน 
• แยกปัญหา Major และ Minor
น าเข้าที่ประชุมเพ่ือหาทางแก้ไข 

• แก้ไขแบบไปตามหน้างาน  
• แยกปัญหาหลักและรอง 
น าเข้าที่ประชุมเพ่ือหาทางแก้ไข 

• ให้ผู้บริหารงานก่อสร้างมาแก้ไข
แบบและเพ่ิมรายละเอียดที่หายไป 
• ประชุมกับกรรมการ/เจ้าของ
โครงการเพื่อหาทางแก้ไข/รอ
พิจารณาจากกรรมการ 

• ให้ผู้บริหารงานก่อสร้างมา
แก้ไขแบบและเพ่ิม
รายละเอียดที่หายไป 
• ซ่อมไปตามหน้างาน เพราะ 
ต้องรีบแก้ไขให้ใช้งานได้ปกติ 

หมายเหตุ  จัดท าโดย ผู้วิจัย ,2561 
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จากตารางที่ 4.3 แสดงจุดประสงค์ในการท างาน ปัญหาที่พบ วิธีการแก้ไข การน ากระบวนการใช้
แบบจ าลองข้อมูลสารสนเทศ ของผู้ร่วมงานในแต่ละกระบวนการ โดยสามารถแยกรายละเอียดตาม
กระบวนการก่อสร้างและผู้ร่วมงานในแต่ละกระบวนการ ดังต่อไปนี้ 

(1) กลุ่มตัวอย่างผู้พัฒนาโครงการหรือเจ้าของโครงการ (Developer) โดยผู้วิจัยได้สัมภาษณ์
จ านวน 2 ท่าน จากการส่งจดหมายเพ่ือขอข้อมูลและสัมภาษณ์ทั้งหมด 5 ท่าน ได้ให้ข้อมูลในการ
สัมภาษณ์ว่าจุดประสงค์ของการบริหารอาคารหลังการส่งมอบ เพ่ือเป็นการรับประกันให้กับลูกค้าที่
เป็นผู้เช่าพ้ืนที่ รวมถึงภาพลักษณ์ที่เป็นเจ้าของโครงการ ส่วนในกระบวนการออกแบบและการ
ก่อสร้างที่ผู้พัฒนาโครงการพบเจอคือ ผู้ร่วมงานไม่ประสานงานระหว่างฝ่าย ท าให้มีอุปสรรคในการ
สื่อสาร ช่วงระหว่างการก่อสร้าง ส่งผลในเรื่องของการท าแบบ และการเก็บข้อมูล ซึ่งการแก้ปัญหา
เหล่านี้ผู้พัฒนาโครงการจึงต้องแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นหน้างานและแยกประเด็นปัญหาหลักและปัญหา
รอง เพ่ือหาแนวทางแก้ไขในที่ประชุมต่อไป  

(2) กลุ่มตัวอย่างผู้บริหารงานก่อสร้างและผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้วิจัยได้สัมภาษณ์จ านวน 2 
ท่าน จากการส่งจดหมายเพ่ือขอข้อมูลและสัมภาษณ์ทั้งหมด 5 ท่าน ได้ให้ข้อมูลเกี่ยวกับหน้าที่และ
เป้าหมายในการท างานว่าผู้บริหารงานก่อสร้างมีหน้าที่รวม แบบก่อสร้าง และตรวจสอบความถูกต้อง
ของแบบทั้งก่อนก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง และก่อนส่งมอบงานก่อสร้าง โดยเป็นผู้ที่มีอ านาจใน
การควบคุมคุณภาพของงานให้เป็นไปตามข้อก าหนดของเจ้าของโครงการ โดยเมื่อมีการแก้ไขแบบ 
หรือข้อมูลอาคารต่าง ๆ ผู้บริหารงานก่อสร้างจะเป็นผู้สั่งการให้ผู้รับเหมาท าการแก้ไข จากนั้นจึงน าไป
ตรวจสอบก่อนที่จะส่งมอบให้กับเจ้าของโครงการ โดยปัญหาที่เกิดขึ้นระหว่างช่วงด าเนินงานคือเจอ
ปัญหาที่แบบงานแต่ละระบบไม่มีความสอดคล้องกัน โดยเฉพาะงานโครงสร้างกับงานระบบ เช่น การ
ชนกันของท่อกับคาน หรืองานท่อที่เก่ียวพันกับงานสถาปัตยกรรมภายใน หากเป็นงานมีอยู่ใต้ฝ้า ก่อน
ท าการปิดฝ้าหรือฉาบทับ มีวิธีการแก้ปัญหาเช่นเดียวกับผู้พัฒนาโครงการ โดยแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้น
หน้างานและแยกประเด็นปัญหาหลักและปัญหารองเพ่ือหาแนวทางแก้ไขในที่ประชุมร่วมกับฝ่ายต่างๆ  

(3) กลุ่มตัวอย่างผู้บริหารอาคาร ผู้วิจัยได้สัมภาษณ์จ านวน 3 ท่าน จากการส่งจดหมายเพ่ือ
ขอข้อมูลและสัมภาษณ์ทั้งหมด 5 ท่าน โดยจุดประสงค์การท างานของผู้บริหารอาคารนั้นเป็นผู้
ด าเนินงานตั้งแต่การส่งมอบอาคารไปสู่การเปิดใช้งานอาคาร เ พ่ือเป็นผู้ด าเนินการการรับประกัน
ให้กับผู้เช่าพ้ืนที่ ให้อาคารใช้งานได้ตามปกติ และเป็นการรักษาภาพลักษณ์ของอาคารเพ่ือให้เกิดมูล
ค่าที่เพ่ิมขึ้นต่อราคาค่าเช่าในอนาคต โดยปัญหาที่ผู้บริหารอาคารพบเจอนั้น มักจะได้รับรายงานจาก
ช่างเทคนิคที่มีหน้าซ่อมแซมอาคารโดยตรง ซึ่งปัญหาที่เกิดขึ้นนั้นเป็นเรื่องของแบบที่ไม่ตรงกับหน้า
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งานและจ านวนอุปกรณ์ที่ติดตั้งไม่ตรงกับจ านวนในแบบ และระบบการจัดเก็บข้อมูลอาคารไม่เป็น
ระเบียบ เนื่องจากช่วงระยะเวลาการส่งมอบนั้นปัญหาเกิดข้ึนได้ 2 กรณี ดังนี้ 

1.ผู้รับมอบอาคารเป็น Out-source จะได้รับข้อมูลที่ไม่ครบได้ เนื่องจากผู้บริหารอาคารราย
เก่าที่ด าเนินงานไม่ได้อธิบายรายละเอียดงานก่อนส่งมอบ หรือส่งต่อข้อมูลไม่ครบ ท าให้ผู้บริหาร
อาคารรายต่อไปเกิดปัญหาในการค้นหาข้อมูล ซึ่งระบบการจัดเก็บข้อมูลของผู้บริหารอาคารรายเก่า
จะไม่เหมือนกับผู้บริหารอาคารรายใหม่ 

2.ผู้รับมอบอาคารเป็น In-house ซึ่งมีอ านาจหน้าที่ในการรับมอบอาคารร่วมกับเจ้าของ
อาคาร แต่ไม่มีบทบาทในการเข้าไปก าหนดการจัดเก็บข้อมูลหรือตรวจรายละเอียดของแบบร่วมกับ
เจ้าของอาคารและผู้บริหารงานก่อสร้าง ซึ่งก่อให้เกิดปัญหาหลังจากที่รับมอบอาคารไปแล้วที่ผู้บริหาร
อาคารจะต้องให้ผู้บริหารงานก่อสร้างเข้ามาด าเนินการแก้ไขปัญหาเมื่อพบว่าแบบก่อสร้างจริง  หรือ
จ านวนอุปกรณ์ที่ติดตั้งไม่ตรงตามหน้างาน  

(4) กลุ่มตัวอย่างวิศวกรอาคารหรือหัวหน้าช่างเทคนิค ผู้วิจัยได้สัมภาษณ์จ านวน 4 ท่าน จาก
การส่งจดหมายเพ่ือขอข้อมูลและสัมภาษณ์ทั้งหมด 5 ท่าน ได้ให้ข้อมูลว่าจุดประสงค์ของหน้าที่วิศวกร
อาคารและช่างเทคนิคคือ เตรียมการซ่อมบ ารุงเพ่ือให้อาคารใช้งานได้ตามปกติ เพ่ือป้องกันปัญหาใน
การใช้งานอาคาร ซึ่งปัญหาที่พบคือเรื่องแบบก่อสร้างจริงมีการระบุระยะหรือต าแหน่งหรือการ
ก าหนดสเปคแบบไม่ตรงตามหน้างานจริง รวมถึงข้อมูลที่ต้องน ามาใช้อยู่ไม่เป็นที่ ท าให้ยากต่อการ
น ามาใช้ โดยวิธีการแก้ไขปัญหาคือช่างเทคนิคจะอาศัยความรู้และประสบการณ์มากกว่าการใช้แบบ
ก่อสร้างจริงประกอบการซ่อมแซมเนื่องจากปัญหาหน้างานที่พบเป็นปัญหาในเชิงรุกท าให้ต้องรีบแก้ไข
จึงไม่สามารถรอหรือน าแบบมาเพ่ือให้ผู้บริหารงานก่อสร้างมาแก้ไขแบบแล้วจึงน าแบบไปซ่อมแซมได้  

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.3 แสดงการซ่อมแซมที่ผิดจุด เนื่องมาจากแบบก่อสร้างจริงมีระยะไม่ตรงตามหน้างาน 

โดย ผู้วิจัย ,2561 
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4.2.2 ผลการสัมภาษณ์วิธีการจัดท าแบบก่อสร้างจริงด้วยการใช้แบบจ าลองสารเทศ
อาคาร 

กระบวนการสัมภาษณ์เพ่ือหาแนวทางในการจัดท าแบบก่อสร้างจริงด้วยแบบจ าลองสาสนเทศอาคาร
ผู้วิจัยได้ศึกษาวิธีการส่งมอบงานและปัญหาที่เกิดขึ้นในช่วงการส่งมอบงาน โดยการสัมภาษณ์ 
ผู้บริหารงานก่อสร้าง ผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้บริหารอาคาร วิศวกรอาคาร  และผู้ให้ค าปรึกษาการ
ประยกุต์ใช้ BIM โดยมีรายละเอียดดังตารางที่ 4.4 

ตารางที่ 4.4 

ตารางแสดงการประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารของฝ่ายต่าง ๆ ในแต่ละกระบวนการ 

 Project 
Planning 

Construction Building Operations 
BIM 

Consultant 
Developer 

Contractor 

(CM) 

Facility 
Manager 

Engineer 

BIM 
Solution 

• Design 
Options 
• Clash 
Detection  
• As-Built 
Verification 

 
• Clash 
Detection  
• As-Built 
Verification 

 • Data 
Management 

• Defect Checking 
• Data 
Management 

• As-Built 
Verification  

• Defect 
Checking 
• Data 
Management 

• Data 
Browsing 

หมายเหตุ  จัดท าโดย ผู้วิจัย ,2561 

(1) กลุ่มตัวอย่างผู้พัฒนาโครงการหรือเจ้าของโครงการ (Developer) เป็นผู้ก าหนดข้อตกลง 
(TOR) ในการก าหนดการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ทั้งนี้ในกระบวนการก่อสร้างจะใช้วิธีการ
ตรวจแบบจ าลองเพ่ือตรวจสอบความถูกต้องของแบบ เช่น การตรวจสอบการชนกันของงานแต่ละ
ระบบ การใช้ Shop Model ในการแก้ไขแบบหน้างาน รวมถึงการท า Shop model ต่อไป เพ่ือให้
เป็น As-built Model แทนการเขียน As-built Drawing และลิงค์ข้อมูลต่าง ๆ ด้วยซอฟแวร์
คอมพิวเตอร์ในการจัดเก็บข้อมูล  
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(2) กลุ่มตัวอย่างผู้บริหารงานก่อสร้างและผู้รับเหมาก่อสร้าง เป็นผู้รับข้อตกลงในการว่าจ้าง
เพ่ือปฏิบัติในการก่อสร้าง รวมถึงการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในการท าแบบจ าลองอาคาร 
ผู้บริหารงานก่อสร้างจะเป็นผู้ท าการตรวจสอบแบบจ าลองก่อนด าเนินงานก่อสร้าง เพ่ือให้แบบจ าลอง
เป็น For Construction Model และแก้ไขหน้างานด้วย Shop Model โดยการแก้ไขหน้างานแต่ละ
ครั้งผู้บริหารงานก่อสร้างจะเป็นผู้ตรวจสอบ ดังภาพที่ 4.3 ซึ่งแต่ละกระบวนการผู้บริหารงานก่อสร้าง
จะเป็นผู้ตรวจสอบแบบจ าลองที่มีการแก้ไขก่อนการน าไปทุกครั้ง โดยแยกประเด็นปัญหาเป็นปัญหา
หลักและปัญหารอง ซึ่งการน าแบบจ าลองออกมาใช้นั้นทางผู้บริหารงานก่อสร้างจะ export drawing 
ออกมาเพ่ือให้ผู้รับเหมาท าการแก้ไข จากนั้นเมื่อมีการแก้ไขจึงแก้ไขด้วย shop 2D drawing แล้ว
จากนั้นจึงจะน าไปแก้ไขในแบบจ าลองเพ่ือให้ตรงตามหน้างานจริง โดยปัญหาหลักในงานก่อสร้างต้อง
น าเข้าที่ประชุมเพ่ือหาแนวทางการแก้ไข ส่วนปัญหาในระดับรองสามารถน าเข้าที่ประชุมเพ่ือหาทาง
แก้ไขได้ หรือท าการแก้ปัญหาหน้างานโดยให้ผู้บริหารงานก่อสร้างเป็นผู้ตัดสินใจได้ และท าการแก้ไข
แบบ โดยแก้ไขแบบ Shop Model หรือท าการแจ้งหมายเหตุ (Add note) เพ่ือท าการแก้ไขแบบ
พร้อมกันกับการจัดท าแบบจ าลองงานก่อสร้างจริง (As-built model) 

(3) กลุ่มตัวอย่างผู้บริหารอาคาร ได้กล่าวถึงการน าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเข้ามาใช้ใน
การดูแลอาคารนั้นเป็นนโยบายของเจ้าของโครงการที่มีจุดประสงค์ในการรับประกันอาคารหลังลูกค้า
ท าการซื้อหรือเช่าพ้ืนที่อาคาร เพ่ือเป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีต่อสถานที่และความน่าเชื่อถือของ
เจ้าของโครงการ สะดวกต่อการซ่อมแซม จัดการข้อมูล รวบรวมจ านวนอุปกรณ์ที่ติดตั้งและมีการ
เปลี่ยนแปลง 

(4) กลุ่มตัวอย่างวิศวกรอาคารและหัวหน้าช่างเทคนิค ได้กล่าวว่าการน าแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคารเข้ามาใช้นั้นมีความสะดวกต่อการน ามาใช้งาน สามารถน าไปบันทึกจุ ดที่ต้อง
ซ่อมแซม ท าข้อมูลในแบบก่อสร้างจริงและหน้างานจริงให้เป็นปัจจุบันได้ สามารถบันทึกการ
เปลี่ยนแปลง และรวบรวมข้อมูลของอุปกรณ์ที่ติดตั้งได้ตรงตามหน้างานจริง แต่ทั้งนี้หัวหน้าช่าง
เทคนิคบางรายยังขาดความรู้ความสามารถในการใช้ซอฟแวร์ เบื้องต้น ไม่ว่าจะเป็นโปรแกรมเขียน
แบบสองมิติ หรือการใช้โปรแกรมสนับสนุนการแสดงผลในรูปแบบสามมิติก็ตาม แต่ก็ยังสามารถที่จะ 
export drawing ออกมาเพ่ือยู่ในรูปแบบของกระดาษไขได้  

(5) กลุ่มตัวอย่างผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM มีบทบาทหน้าที่ในการให้ค าปรึกษาทั้งใน
ด้านกระบวนการ และการน าเทคโนโลยีเข้ามาใช้เป็นเครื่องมือเพ่ือการท างานที่ดียิ่งขึ้น ซึ่ง ผู้ให้
ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM เป็นผู้ใช้กระบวนการการตรวจสอบแบบจ าลองในแต่ละกระบวนการ 
ไม่ว่าจะเป็นกระบวนการออกแบบ ก่อสร้าง และการบริหารอาคาร ซึ่งผลจากการตรวจสอบ
แบบจ าลองในแต่ละกระบวนการ โดยสามารถอธิบายได้ดังแผนภาพ 4.3 
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ภาพที่ 4.4 แผนภาพแสดงวิธีการตรวจสอบแบบจ าลองข้อมูลสารสนเทศในแต่ละกระบวนการ 

โดย ผู้วิจัย,2561
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จากแผนภาพ 4.3 สามารถอภิปรายได้ว่าในช่วงของการออกแบบนั้น ผู้ร่วมงานทุก ๆ ฝ่าย ต้อง
ก าหนดแผนในการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM Execution Plan: BEP)  เพ่ือสร้างความ
เข้าใจและข้อปฏิบัติร่วมกัน และเป้าหมายของการใช้งาน จากนั้นการสร้างแบบจ าลองจะเข้าสู่
กระบวนการตรวจสอบแบบจ าลองโดยผู้บริหารงานก่อสร้าง เพื่อตรวจสอบการชนกันหรือข้อผิดพลาด
ของแบบจ าลอง ซึ่งจะแยกเป็นงาน 3 ระบบใหญ่ ๆ ได้แก่ งานสถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงาน
ระบบ เมื่อได้รับการตรวจสอบแล้ว แบบจ าลองนี้จะถูกน าไปใช้ในกระบวนการก่อสร้าง (For 
Construction Model) จากนั้นแบบจ าลองนี้มีโอกาสที่จะน ามาแก้ไขในหน้างานก่อสร้างเมื่อมีการ
ปรับแก้ไขแบบ จากนั้นจะถูกตรวจสอบและยืนยันโดยผู้บริหารงานก่อสร้างก่อนน าไปสร้างจริง 
แบบจ าลองในกระบวนการนี้เรียกว่า Shop model จากนั้นแบบจ าลองนี้ที่มีความถูกต้องตามหน้า
งานจึงน าไปใช้ต่อในกระบวนการส่งมอบงานให้กับเจ้าของโครงการและผู้บริหารอาคารเพ่ือไปใช้ใน
การดูแลและบ ารุงรักษาต่อไป ซึ่งในกระบวนการจัดท าข้อมูลอาคารและแบบก่ อสร้างจริงมี
กระบวนการตามแผนภาพ 4.4 ดังนี้ 
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ภาพที่ 4.5 แผนภาพแสดงวิธีการตรวจสอบ และรวบรวมข้อมูลเพื่อจัดท าแบบจ าลองงานก่อสร้างจริง  ที่มา: บริษัท ลุมพินี วิสดอม จ ากัด, 2561 66 
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จากภาพที่ 4.4 แผนภาพแสดงวิธีการตรวจสอบ และรวบรวมข้อมูลเพ่ือจัดท าแบบจ าลองงานก่อสร้าง
จริง (As-built model) มีการแบ่งการจัดท าแบบก่อสร้างจริง และเก็บรวบรวมข้อมูลอาคาร ซึ่ง
แบ่งเป็น 3 ขั้นตอน ก่อนจะรวบรวมเป็นแบบจ าลองงานก่อสร้างจริง ดังนี้ 

(1) ข้อมูลอาคาร วิธีการใช้งาน และใบรับประกัน ผู้รับเหมาจะน าไปสแกนเข้าสู่ระบบ
คอมพิวเตอร์และจัดเก็บอยู่ในระบบการจัดโครงสร้างโฟลเดอร์ตาม BEP ในช่วงเริ่มต้นของการ
ก่อสร้างอาคาร จากนั้นผู้บริหารงานก่อสร้างจะเป็นผู้คัดกรองข้อมูลต่าง ๆ ที่มีความจ าเป็นต่อผู้บริหาร
อาคาร ซึ่งในกระบวนการคัดกรองข้อมูลเหล่านี้ผู้บริหารอาคารอาจมีส่วนเกี่ยวข้องในการคัดกรอง
ข้อมูลด้วย 

(2) แบบจ าลองสามมิติจะมีผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM เป็นผู้จัดท า As-built Index 
เพ่ือท าการเชื่อมข้อมูลจากการสแกนเข้าสู่ระบบคอมพิวเตอร์ถูกจัดเก็บในโครงสร้างโฟลเดอร์สร้างไว้ 
หากแบบมีการแก้ไข แบบจ าลองสามมิติจะถูก export ออกมาเป็นแบบสองมิติเ พ่ือให้
ผู้รับเหมาก่อสร้างเป็นผู้ไปใช้แก้ไขในหน้างานและท าการสร้าง add note เพ่ือให้ผู้รับเหมาก่อสร้างท า
การเปรียบเทียบและแก้ไขให้ตรงกับหน้างาน 

(3) การตรวจสอบภาพถ่ายจากหน้างานจริงน ามาเปรียบเทียบกับแบบจ าลองสามมิติ 
กระบวนการนี้ต้องอาศัยการตกลงระหว่างผู้รับเหมาก่อสร้างที่เป็นผู้ส่งงานให้ผู้บริหารงานก่อสร้าง 
และผู้เขียนแบบจ าลองว่าในการตรวจในแต่ละจุดต้องมีการตั้งค่ามุมกล้องและมุมภาพให้ได้มุม
เดียวกัน และการตั้งชื่อภาพ เพ่ือให้การตรวจสอบนั้นสะดวกและรวดเร็วมากยิ่งขึ้น 

จากกระบวนการทั้ง 3 ข้อนี้เมื่อท าการตรวจสอบแบบจ าลองสามมิติและท าการเชื่อมข้อมูล
ต่าง ๆ แล้ว จะกลายเป็นแบบจ าลองข้อมูลสารสนเทศอาคารที่มีข้อมลที่จ าเป็นต่อการน าไปใช้บริหาร
อาคาร แต่ทั้งนี้ก่อนน าไปใช้ต้องได้รับการสร้างหรือเลือกเครื่องมือให้สะดวกต่อการน าไปใช้ต่อ แม้
บุคลากรที่จะน าไปใช้ต่อนั้นจะไม่ได้มีความรู้ทางเทคโนโลยีมากนักก็ตาม  

 

 

 

 

 

 



Ref. code: 25605916030025CHD

 
 

68 

ตารางที่ 4.5 

ตารางแสดงอาคารกรณีศึกษาแนะน าจากกลุ่มผู้สัมภาษณ์ท้ัง 5 กลุ่ม 

Case Study Recommend จ านวน เหตุผล 

อาคารส านักงานแบบผสม 

(Mixed Use Office Building) 

9 มีระบบอาคารที่ซับซ้อน และมีพ้ืนที่การใช้งานที่
หลากหลาย ในอาคารจะมี พ้ืนที่ เช่ามากกว่า
อาคารอ่ืน จึงจ าเป็นที่จะต้องให้ความส าคัญของผู้
เช่า เพ่ือรักษาภาพลักษณ์และความไว้ใจที่ผู้เช่า
พ้ืนที่จะได้เช่าต่อไปในอนาคต 

โรงพยาบาล 

(Hospital) 

1 มีระบบอาคารที่ซับซ้อนและมีงานระบบยากกว่า
อาคารทั่วไป แต่ไม่มีเรื่องของค่าเช่าเป็นหลัก 
เนื่องจากพ้ืนที่โรงพยาบาลมีอัตราส่วนพ้ืนที่เช่า
น้อยกว่าอาคารอ่ืนๆ 

ห้างสรรพสินค้า 

(Community Mall) 

2 อาคารประเภทนี้ มีพ้ืนที่เช่า และมีพ้ืนที่ใช้สอย
ส่วนกลางที่เป็นทางเดิน และพ้ืนที่ส่วนกลางมาก 
ส่วนพ้ืนที่เช่านั้น ผู้เช่าจะค านึงถึงท าเลการขาย
ม า ก ก ว่ า ก า ร ท า ง า น ที่ ต้ อ ง อ า ศั ย ค ว า ม มี
ประสิทธิภาพจากพ้ืนที่ 

หมายเหตุ  จัดท าโดย ผู้วิจัย ,2561 
  ผลจากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างทั้งหมด เพ่ือก าหนดกรณีศึกษาอาคารตัวอย่าง โดย
การสัมภาษณ์ เจ้าของโครงการ 2 ท่าน ผู้บริหารงานก่อสร้าง 2 ท่าน ผู้บริหารอาคาร 3 ท่าน วิศวกร
อาคาร 3 ท่าน และผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM  3 ท่าน กลุ่มตัวอย่างให้ผลการสัมภาษณ์ ดังนี้  

  1.กลุ่มตัวอย่างผู้บริหารงานก่อสร้าง 1 ท่าน เสนออาคารโรงพยาบาล เนื่องจากมีระบบ
อาคารที่ซับซ้อนและมีงานระบบยากกว่าอาคารทั่วไป ในแง่ของระบบเฉพาะของโรงพยาบาล เช่น 
ระบบปรับอากาศ เครื่องดูดอากาศ ระบบบ าบัด เป็นต้น 

  2.กลุ่มตัวอย่างเจ้าของโครงการ 2 ท่าน ผู้บริหารงานก่อสร้าง 1 ท่าน ผู้บริหารอาคาร 2 
ท่าน วิศวกรอาคาร 2 ท่าน และผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM 3 ท่าน เสนออาคารส านักงาน
แบบผสม เนื่องจากอาคารประเภทนี้มีระบบประกอบอาคารที่ประกอบด้วยการใช้งานหลากหลาย
รูปแบบ ไม่ว่าจะเป็นพื้นที่การท างาน พื้นที่พักผ่อน หรือพ้ืนที่ที่เป็นแหล่งช้อปปิ้งต่างๆ 3 กลุ่มตัวอย่าง
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ผู้บริหารอาคาร 1 ท่าน และวิศวกรอาคาร 1 ท่าน เสนออาคารห้างสรรพสินค้า เนื่องจากมีการใช้งาน
ทุกส่วนของอาคารอย่างต่อเนื่องทุกวัน จ าเป็นต้องได้รับการดูแลตลอดเวลา เพ่ือสร้างภาพลักษณ์ของ
อาคารต่อผู้ใช้งานภายในและภายนอก 

4.3 ผลการสัมภาษณ์จากกลุ่มอาคารส านักงานกรณีศึกษา 
  อาคารส านักงาน ที่เป็นอาคารส านักงานแบบผสม เนื่องจากอาคารประเภทนี้มีระบบ

ประกอบอาคารที่ประกอบด้วยการใช้งานหลากหลายรูปแบบ มีความส าคัญต่อองค์กรต่างที่เป็นผู้เช่า

พ้ืนที่และมีความส าคัญทางด้านธุรกิจ  ผู้วิจัยได้ท าการสัมภาษณ์ผู้บริหารอาคารและวิศวกรอาคาร

ส านักงานที่มีการใช้งานแบบผสมผสานที่เป็นอาคารสูงและเป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ติดกับแนว

รถไฟฟ้าบีทีเอส และอยู่ในย่านธุรกิจ (CBD) เป็นอาคารส านักงานเกรด A จ านวน 2 อาคาร  ดังตาราง

ที่ 4.6  

ตารางที่ 4.6  

ตารางแสดงผลการสัมภาษณ์เกี่ยวกับท่ีพบในแบบก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคาร 

อาคาร A B 

ประเภทอาคาร Mixed-use Office Building Mixed-use Office Building 

กายภาพของ
อาคาร 

อาคารส านักงานเกรด A เปิดใช้งานในปี 
พ.ศ.2534 ความสูง 52 ชั้น แบ่งโซน
พลาซ่าด้านหน้าอาคาร 3 ชั้น มีพ้ืนที่ใช้
สอยทั้งหมด 50,000 ตารางเมตร 

อาคารส านักงานเกรด A เปิดใช้งาน
ในปี พ.ศ.2555 ความสูง 34 ชั้น มี
พ้ืนที่ใช้สอยทั้งหมด 27,000 ตาราง
เมตร 

วิธีการรับมอบ
อาคาร 

การส่ง-รับมอบอาคารแบบดั้งเดิม และใช้
แบบก่อสร้างจริงในรูปแบบสองมิติ 

การส่ง-รับมอบอาคารแบบดั้งเดิม 
และใช้แบบก่อสร้างจริงในรูปแบบ
สองมิติ 

รูปแบบของ
แบบก่อสร้าง
จริง 

รูปแบบของพิมพ์เขียว เป็นรูปเล่ม 
ภายหลังน าแบบไปสแกนและเขียนใหม่
ด้วย CAD ท าให้สารเพ่ิมรายละเอียดได้ 

รูปแบบ สองมิติทั้งแบบพิมพ์เขียว
และ Soft File 

ข้อมูลอาคารที่
น ามาใช้ 

ข้อมูลอาคาร Manual ต่างๆ เก็บในตู้
เก็บเอกสารและสแกนเก็บใน
คอมพิวเตอร์ 

ข้อมูลอาคารน ามาสแกนเก็บใน
คอมพิวเตอร์ และมีโครงสร้างของ
ระบบการจัดเก็บข้อมูล 
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ตารางที่ 4.6  

ตารางแสดงผลการสัมภาษณ์เก่ียวกับท่ีพบในแบบก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคาร (ต่อ) 

อาคาร A B 

ปัญหาที่
เกิดข้ึน 

แบบก่อสร้างจริงไม่มีความละเอียดเท่ากับ
หน้างาน เช่น ขนาดหรือระยะในแบบที่วัด
ได้หน้างานจริงไม่ตรงกับแบบก่อสร้างจริง
ต้องแก้ไขปัญหาจากหน้างานจริง เพราะ
แบบไม่มีความน่าเชื่อถือ 

พบปัญหาการระบุสเปคของแบบที่
ไม่ตรงตามหน้างาน 

หมายเหตุ  จัดท าโดย ผู้วิจัย ,2561 

1) อาคาร A เป็นอาคาร Mixed-use Office Building ซึ่งเปิดใช้ในปี พ.ศ.2534 ตั้งอยู่ในเขต
สีลม-สาทร ใกล้เคียงกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสศาลาแดง โดยอาคารมีทั้งหมด 52 ชั้น แบ่งโซนพลาซ่า
ด้านหน้าอาคาร 3 ชั้นมีพ้ืนที่ใช้สอยทั้งหมด 50,000 ตารางเมตร โดยรูปแบบของข้อมูลอาคารและ
แบบก่อสร้างจริงที่ได้รับอยู่ในรูปแบบของกระดาษไข และภายหลังได้น าแบบกระดาษไขไปสแกนและ
น าไปเขียนต่อด้วยซอฟแวร์คอมพิวเตอร์ และข้อมูลต่างๆที่ประการใช้งาน เช่น คู่มือการบ ารุงรักษา 
ใบรับประกัน จะน าไปสแกนแล้วจัดเก็บอยู่ในคอมพิวเตอร์เช่นกัน ซึ่งปัญหาที่วิศวกรอาคาร และช่ าง
เทคนิคพบเจอ เป็นเรื่องของรายละเอียดของแบบที่ไม่ตรงตามหน้างาน เช่น ขนาด ระยะของอุปกรณ์
ที่ติดตั้งในแบบ ท าให้การบ ารุงรักษาต้องอาศัยความช านาญ และประสบการณ์ มากกว่าการน าแบบ
มาใช้เนื่องจากท าให้เสียเวลา และไม่ทันต่อการซ่อมแซมเชิงรุก 

2) อาคาร B เป็นอาคาร Mixed-use Office Building ซึ่งสร้างเสร็จในปี พ.ศ.2555 ตั้งอยู่ใน
เขตปทุมวัน ถนนวิทยุ ติดกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเพลินจิตอาคารสูง 34 ชั้น พ้ืนที่ให้เช่าทั้งอาคาร
ประมาณ 27,000 ตารางเมตร โดยรูปแบบการเก็บข้อมูลของอาคารจะเป็นรูปแบบ Soft File และ
แบบสองมิติที่ใช้โปรแกรมเขียนแบบเป็นเครื่องมือในการอ่านข้อมูลต่าง ๆ และมีรูปเล่มที่อยู่ในรูปแบบ
ของกระดาษไข เนื่องจากอาคารนี้เป็นอาคารที่มีอายุการใช้งานไม่มาก ผู้บริหารอาคารและวิศวกร
อาคาร จึงได้ให้ข้อมูลว่ายังไม่มีปัญหาในการเข้าไปซ่อมแซมในจุดที่อยู่ภายใน เช่น งานระบบใต้ฝ้า
หรือซ่อนในผนัง โดยงานระบบที่ดูแลยังเป็นงานระบบที่เป็นเพียงงานตรวจสอบประสิทธิภาพของ
เครื่องจักรเพียงเท่านั้น แต่ทั้งนี้ในส่วนของงานสถาปัตยกรรม และงานระบบที่ต้องมีการติดตั้งของ
อุปกรณ์ต่าง ๆ ยังมีปัญหาของเรื่องการใส่รหัสอุปกรณ์ท่ีผิด ไม่ตรงตามแบบ  
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จากกรณีศึกษาอาคาร A และอาคาร B จะพบว่าอาคาร A ที่มีอายุการใช้งานที่ยาวนานจะพบ
ปัญหาของแบบมากกว่าอาคาร B ที่มีอายุการใช้งานเพียงไม่กี่ปี โดยอาคาร A เป็นอาคารที่มีการดูแล
บ ารุงรักษาในเชิงรุกมากกว่าอาคาร B ในขณะที่อาคาร B นั้นมีเพียงการบ ารุงรักษาเครื่องจักรที่เป็น
รอบอายุในการดูแลและตรวจสอบการท างาน ซึ่งอาคาร A จะพบปัญหาที่พบในเรื่องของแบบก่อสร้าง
จริง และข้อมูลอาคารมากกว่าอาคาร B โดยอาคารทั้งสองก็ยังมีรูปแบบการรับมอบงานแบบดั้งเดิม 
เพียงแต่มีความแตกต่างในเรื่องของเทคโนโลยีในการจัดท าแบบก่อสร้าง และวิธีการจัดเก็บ โดยอาคาร 
A ได้ใช้โปรแกรมเขียนแบบหลังจากอาคารก่อสร้างเสร็จแล้ว ในขณะที่อาคาร B ใช้โปรแกรมเขียน
แบบตั้งแต่เริ่มกระบวนการออกแบบอาคาร ในกระบวนการตรวจสอบแบบก่อสร้างจริงและรวบรวม
ข้อมูลอาคารนั้น อาคาร A ได้มอบหมายให้ผู้บริหารงานก่อสร้างเป็นผู้รวบรวม ส่งต่อให้เจ้าของอาคาร
และฝ่ายบริหารอาคาร ส่วนอาคาร B นั้นผู้บริหารอาคารมีส่วนเกี่ยวข้องตั้งแต่การวางแผนก่อสร้าง
อาคาร จนไปถึงการรับมอบอาคาร และมีส่วนเกี่ยวข้องในการจัดการข้อมูล และให้แผนการตรวจสอบ
ข้อมูลกับผู้บริหารงานก่อสร้าง ท าให้อาคาร B สามารถรับข้อมูลที่ค่อนข้างครบถ้วน แต่ในการใช้แบบ
ก่อสร้างจริงในการซ่อมบ ารุงอาคารนั้น เนื่องจากอาคาร B ยังไม่มีจุดที่ต้องซ่อมแซม จึงยังไม่พบ
ปัญหาของแบบก่อสร้างจริง เบื้องต้นจะพบในเรื่องของการระบุรหัสของอุปกรณ์ที่ติดตั้งไม่ตรงตาม
แบบ 
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4.4 วิเคราะห์กระบวนการรวบรวมข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงแบบดั้งเดิม และ
กระบวนการรวบรวมข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงด้วยการใช้แบบจ าลองข้อมูลสารสนเทศ
อาคาร 

กระบวนการแบบดั้งเดิมและกระบวนการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารนั้นจากผล
ของการสัมภาษณ์และสรุปเป็นแผนผัง ดังภาพที่ 4.2 และ 4.3 นั้นสามารถอภิปรายผลได้ดังนี้ 

  4.4.1 กระบวนการรวบรวมข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงแบบดั้งเดิม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.6 แสดงการวิเคราะห์การส่งต่อชุดข้อมูลด้วยกระบนการแบบดั้งเดิม 

โดย ผู้วิจัย,2561 

  จากแผนภาพที่ 4.5 สามารถอธิบายได้ว่าผลจากการวิเคราะห์การส่งต่อข้อมูล เพ่ือ
รวบรวมข้อมูลอาคารและจัดท าแบบก่อสร้างจริงด้วยรูแบบการท างานแบบดั้งเดิม มีผลให้ข้อมูลที่ถูก
ส่งต่อมีความซ้ าซ้อนของข้อมูล และไม่สามารถยืนยันได้ว่าข้อมูลชุดใดมีข้อมูลที่ถูกต้องที่สุด หรือได้รับ
การแก้ไขเป็นครั้งสุดท้ายเมื่อมีการรวมข้อมูลชุดที่แก้ไขทุกชุด โดยที่การแก้ไขของข้อมูลนั้นถูกแยก
ออกจากกันโดยต่างฝ่ายต่างแยกข้อมูลในการน าไปแก้ไข และมีระบบการตรวจสอบข้อมูลที่เป็นภาระ
ของผู้บริหารงานก่อสร้าง และไม่ได้มีเทคโนโลยีที่เป็นเครื่องมือในการสนับสนุนการท างานของผู้
บริหารงานก่อสร้างที่รับภาระในการตรวจสอบทั้งแบบก่อสร้างจริงและหน้างาน เมื่อเข้าสู่การ
บริหารงานอาคาร ผู้บริหารอาคารจะมีหน้าที่ในการรับผิดชอบเมื่ออาคารช ารุดหรือมีปัญหา โดยเป็นผู้
ประสานงาน ซึ่งความรับผิดชอบในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคารนั้นคือช่างเทคนิคและวิศวกรอาคาร 
ส่วนหน้าที่ในการประสานงานที่เกินกว่าความรับผิดชอบของช่างเทคนิคและวิศวกรอาคารแล้วนั้น 
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ผู้บริหารอาคารจะเป็นคนประสานงานในผู้บริหารงานก่อสร้างท าการแก้ไขแบบกับผู้รับเหมาก่อสร้าง
โดยเร็วที่สุด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.7 แสดงการวิเคราะห์การจัดการข้อมูลที่มีผลมาจากกระบวนการและบุคลากร 

โดย ผู้วิจัย,2561 

จากภาพที่ 4.6 สามารถอธิบายว่า จุดเริ่มต้นของการวางแผนกระบวนการการตรวจสอบรายละเอียด
ของข้อมูลและแบบก่อสร้างจริงที่อยู่ในรูปแบบสองมิติ ส่งผลต่อกระบวนการตรวจสอบที่มีผลกระทบ
มากขึ้นเรื่อย ๆ เมื่อข้อมูลมีมากขึ้นแบบสะสม โดยที่ข้อมูลเก่าไม่ได้ถูกคัดกรอง หรือมีฉบับยืนยันที่อยู่
ในรูปแบบของฐานข้อมูลกลาง (Single Source) ท าให้ข้อมูลทับซ้อนกันมากขึ้น และมีที่ผลจากการ
ตรวจสอบจนส่งผลให้เกิดความไม่น่าเชื่อถือในการน าไปใช้ต่อ 
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4.4.2 วิเคราะห์กระบวนการรวบรวมข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงด้วยการประยุกต์ใช้ BIM 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.8 วิเคราะห์การรวบรวมข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงด้วยแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 
โดย ผู้วิจัย,2561 

ข้อมูลและแบบก่อสร้างจริงที่ถูกรวบรวมด้วยกระบวนการใช้แบบจ าลองลองสารสนเทศ
อาคารนั้นในช่วงของการวางแผนโครงการนั้นผู้มีส่วนร่วมในโครงการได้แก่ เจ้าของโครงการ 
ผู้ออกแบบ ผู้บริหารงานก่อสร้าง ผู้บริหารอาคาร และผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM มีส่วนร่วม
ในกระบวนการ หน้าที่ของแต่ละฝ่าย และการใช้เทคโนโลยีในช่วงต่าง ๆ ซึ่งแต่ละฝ่ายนั้นมีหน้าที่
ความรับผิดชอบในการตรวจสอบแตกต่างกัน ชุดข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างที่ ใช้ตลอด
กระบวนการก่อสร้างจะอยู่ในรูปของแหล่งข้อมูลเดี่ยว (Single Source) ซึ่งลักษณะการเติบโตของชุด
ข้อมูลนั้นมีลักษณะที่ไม่ทับซ้อนกัน สามารถแก้ไขและท ารายละเอียดต่าง ๆ ให้เป็นปัจจุบันได้ 
นอกจากนี้ข้อมูลที่มีอยู่สามารถน าไปใช้ประโยชน์ต่าง ๆ ได้ในการบริหารอาคาร 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัย เสนอแนวทางและข้อเสนอแนะ 

 

การวิจัยเพ่ือเสนอแนวทางการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) จัดการข้อมูลอาคาร

และแบบก่อสร้างจริงเพื่อการบ ารุงรักษาทรัพยากรอาคาร กรณีศึกษาอาคารส านักงาน มีวัตถุประสงค์

เพ่ือต้องการเสนอแนวทางเพ่ือให้ผู้บริหารอาคารและเจ้าของโครงการที่มีความสนใจที่จะน า BIM เข้า

มาประยุกต์ใช้ในโครงการ ในช่วงของการบ ารุงรักษา เพ่ือเตรียมความพร้อมในการน า BIM เข้ามา

ประยุกต์ใช้ สาหรับอาคารส านักงาน 

 

 5.1 การใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) ในการจัดท าข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้าง

จริงรวมถึงการน าไปใช้ในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคารในปัจจุบัน 

 

 “การน า BIM เข้ามาใช้ในกระบวนการออกแบบและการก่อสร้างนั้น BIM เป็นเครื่องมือ

ที่ส าคัญในกระบวนการประสานแบบก่อสร้างของงานทุกระบบ โดยเพ่ิมบทบาทของผู้ริหาร

อาคารและวิศวกรอาคารให้ดูแลรายละเอียดของแบบและโครงสร้างการเก็บข้อมูล ในช่วงการท า

สัญญาก่อนการเริ่มงาน ไปสู่การท าแบบก่อสร้างจริง” 

 

สนับสนุนให้ผู้บริหารอาคารและวิศวกรอาคารได้มีบทบาทหน้าที่ในการเข้าไปตรวจสอบ

รายละเอียดของแบบจ าลองสามมิติที่ท าการสแกนได้ รวมถึงการจัดระเบียบข้อมูลที่น าไปสแกนเพ่ือ

ท าการสร้างลิงก์เชื่อมต่อระหว่างข้อมูลที่เป็น Soft file และแบบจ าลองสามมิติ โดยระหว่างที่

ผู้บริหารอาคารและวิศวกรอาคารปฏิบัติหน้าที่ในกระบวนการ ผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM นั้น

ก็มีบทบาทในการให้ความรู้และช่วยแก้ปัญหาต่าง ๆ เพ่ือค้นหาเครื่องมือและพัฒนาให้ผู้บริหารอาคาร

และวิศวกรอาคารมีความสะดวกต่อการน าข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงไปใช้  จะกล่าวได้โดย
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สรุปเกี่ยวกับหน้าที่ของผู้บริหารอาคารในกระบวนการใช้แบบจ าลองอาคารของกรณีศึกษาได้

ดังตอ่ไปนี้ 

- มีหน้าที่ในการก าหนดรายละเอียดของแบบก่อสร้างจริงที่ควรจะได้รับสามารถตรวจสอบ
แบบก่อสร้าง ตั้งแต่เริ่มกระบวนการการออกแบบจนไปถึงช่วงการส่งมอบงานว่าแบบ
ก่อสร้างและข้อมูลอาคารนั้น ยังมีรายละเอียดและการจัดเก็บตามข้อตกลงหรือไม่ 

- มีหน้าที่ในการคัดกรองข้อมูลที่จ าเป็นต่อการน าไปใช้ในการซ่อมแซมบ ารุงรักษา 
- สามารถวางแผนค่าใช้จ่ายของซอฟแวร์  และแผนในการจัดอบรมพนักงานเพ่ือเรียนรู้

วิธีการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารได้ 
- การด าเนินงานเป็นไปตามนโยบายของเจ้าของโครงการ โดยแบ่งหน้าที่ให้ผู้บริหารอาคาร

เป็นผู้ก าหนดรายละเอียดแบบก่อสร้างและข้อมูลอาคารที่จ าเป็นต่อการใช้งาน ซึ่งผู้ที่มี
หน้าที่ในการรับหน้าที่จริงแทนผู้บริหารอาคารในการตรวจสอบ คือ ผู้บริหารงานก่อสร้าง 

- ใช้แบบจ าลองสามมิติตรวจสอบตามหน้างานจริงผ่านสมาร์ทโฟนหรือแท๊บเล็ตในการ
ตรวจสอบหน้างานและแบบจ าลอง 

- ผู้บริหารอาคาร มีหน้าที่ในการติดตามจุดที่ต้องมีการแก้ไขในหน้างาน 
 

แม้ว่ากระบวนการประยุกต์ใช้ BIM นั้นจะเป็นความร่วมมือของทุก ๆ ฝ่ายก็ตาม แต่หาก

ผู้บริหารอาคารและผู้พัฒนาน าการประยุกต์ใช้ BIM ไม่มีความรู้ในหน้างานก่อสร้างและบทบาทในการ

เข้าไปตรวจสอบหน้างานแล้ว ก็จะทาให้ผู้ร่วมงานฝ่ายอื่น ๆ มองข้ามความส าคัญรวมไปถึงการไม่ได้ใช้

ศักยภาพของ BIM ในการทางานได้อย่างเต็มที ่

 5.2 ปัญหาในการจัดท าข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงเพื่อน าข้อมูลอาคารและแบบ

ก่อสร้างจริงไปใช้ในกระบวนการซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคารในปัจจุบัน 

 “แบบก่อสร้างเป็นรูปแบบสองมิติมีชุดข้อมูลที่ผู้ร่วมงานหลาย ๆ คนสามารถน าไปใช้

และท าการแก้ไข แต่ไม่สามารถท าการตรวจสอบได้ว่าแบบสองมิติที่ได้น าไปแก้ไขนั้น ชุดใดเป็น

ชุดที่เป็นปัจจุบันและตรงตามหน้างานมากท่ีสุด” 
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 ปัญหาที่เกิดขึ้นจากวิธีการรวบรวมข้อมูลอาคารและจัดท าแบบก่อสร้างจริงด้วยวิธีการแบบ

ดั้งเดิมนั้นเป็นปัญหาที่เป็นสาเหตุที่ท าให้เกิดปัญหาในการน าแบบก่อสร้างจริงและข้อมูลอาคารไปใช้ 

โดยมีสาเหตุดังต่อไปนี้ 

- หน้าที่ของผู้ปฏิบัติหน้าที่ในการตรวจสอบแบบก่อสร้าง รวบรวมข้อมูลอาคาร และคัดกรอง
ข้อมูลนั้นคือผู้บริหารงานก่อสร้าง ซึ่งภาระหน้าที่ในการตรวจสอบมีมากกว่าที่จะสามารถ
รับภาระได้ 

- ผู้ตรวจสอบรายการส่งมอบ มีเวลาในการตรวจสอบแบบก่อสร้างจริงและข้อมูลน้อยมาก จึง
ท าให้เกิดกระบวนการสุ่มตรวจ 

- ข้อมูลอาคารที่เป็นคู่มือในการบ ารุงรักษาต่าง ๆ นั้น เมื่ออยู่ในรูปของกระดาษ หรืออยู่ใน
รูปแบบของ Soft file ที่จัดเก็บไม่เป็นระบบ ท าให้ยากต่อการค้นหา 

- แบบก่อสร้างจริงไม่มีความละเอียดเท่ากับหน้างานเมื่อท าการเปิดฝ้าเพ่ือซ่อมแซมพบว่า
ขนาดหรือระยะในแบบที่วัดได้หน้างานจริงไม่ตรงกับแบบก่อสร้าง 

- จ านวนอุปกรณ์ที่ติดตั้งกับ BOQ ที่ได้รับ  มีจ านวนไม่เท่ากัน 
- แบบก่อสร้างจริงมีการลงวันที่ แต่ไม่มีผู้ลงนามอนุมัติแบบ และแบบไม่ได้ส่งตามก าหนดตาม

สัญญา ท าให้มีผลต่อการรับมอบงานบางส่วนขออาคารแต่ยังไม่สามารถน าไปใช้ได้จริง 
 

การแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นนั้น ส่วนใหญ่มักจะพบจากการน าแบบไปใช้หน้างานจริงเมื่อต้องใช้

ซ่อมแซม และผู้ที่ใช้แบบก่อสร้างจริงนั้นคือผู้บริหารอาคาร วิศวกรอาคารหรือช่างเทคนิคที่ไม่ได้มี

ส่วนร่วมในการจัดท าแบบตั้งแต่เริ่มแรกในกระบวนการการออกแบบและการก่อสร้าง  ซึ่งการ

แก้ปัญหานั้นได้แก่ 

- การให้ผู้บริหารงานก่อสร้าง หรือเจ้าของโครงการรับทราบปัญหาที่เกิดขึ้น เพ่ือหาแนว
ทางการแก้ไขร่วมกัน ซึ่งวิธีนี้ต้องอาศัยเวลาเนื่องจากเป็นระยะเวลาการรับประกัน 

- วิศวกรอาคารหรือช่างเทคนิค จะอาศัยความช านาญหน้างานในการซ่อมแซม ในกรณีที่เป็น
การซ่อมแซมแบบเชิงรุก 

- การซ่อมแซมผิดจุดนั้น เมื่อเกิดปัญหาต้องท าการรายงานต่อเจ้าของหรือผู้เช่าสถานที่เพ่ือท า
การแก้ไขปัญหาร่วมกัน 

 



Ref. code: 25605916030025CHD

 
 
 

78 
 

 5.3 เสนอแนวทางการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) ในการจัดท าข้อมูลอาคารและ

แบบก่อสร้างจริง เพื่อด าเนินงานและการบ ารุงรักษาอาคารส านักงาน 

 “แนวทางการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) ในการจัดท าข้อมูลอาคารและ

แบบก่อสร้างจริง เพ่ือด าเนินงานและการบ ารุงรักษาอาคารส านักงาน เป็นการเสนอแนวทางใน

การจัดเตรียมการประยุกต์ใช้ และบทบาทของผู้ร่วมงานโดยเฉพาะผู้บริหารอาคาร วิศวกร

อาคาร และผู้พัฒนาการประยุกต์ใช้ BIM” 
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ตารางที่ 5.1                                                                                                                         

แสดงรายการเตรียมการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหารอาคารส าหรับเจ้าของโครงการอาคาร

ส านักงาน 

ขั้นตอน ปัจจัย ล าดับ บุคลากร รายการ ปฏิบัติ 
หมาย
เหตุ 

วางแผน
โครงการ 

กระบวนการ 

1.1 
เจ้าของ
โครงการ 

จัดจ้างผู้บริหารอาคารและวิศวกร
อาคารเพื่อเตรียมการจัดวาง
โครงสร้างในการจัดเก็บข้อมูล และ
รายละเอียดของแบบก่อสร้างอาคาร
ส านักงาน 

/  

1.2 
เจ้าของ
โครงการ 

จัดจ้างผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM ใน
การวางแผนการใช้ BIM ให้โครงการ
บรรลุเป้าหมาย (BEP) 

/  

1.3 
เจ้าของ
โครงการ 

ชี้แจงผู้ออกแบบท่ีเข้าประมูลงาน
ก่อสร้างได้รับทราบเกี่ยวกับนโยบาย
การใช้ BIM และสัญญาจ้าง (TOR) 

/  

1.4 
ผู้ให้

ค าปรึกษา
การใช้ BIM 

ก าหนดมาตรฐานการท าแบบให้
ผู้ออกแบบรับทราบ 

 * 

1.5 
ผู้บริหาร
อาคาร 

ก าหนดรายการของแบบระบบประ-
กอบอาคารส านักงานตามลักษณะ
ของการออกแบบอาคารส านักงาน 

 ** 

เทคโนโลยี 

1.6 
เจ้าของ
โครงการ 

จัดเตรียมต้นทุนในการน าซอฟแวร์
เข้ามาใช้ในกระบวนการบริหาร /  

1.7 
เจ้าของ
โครงการ 

สร้างฐานข้อมูลเพ่ือให้ผู้ร่วมงานได้
ด าเนินงานบน Platform หรือ 
Cloud 

/ *** 

การ
ออกแบบ 

กระบวนการ 

2.1 ผู้ออกแบบ 
ด าเนินการออกแบบให้อยู่ใน BEP 
และจัดเก็บข้อมูลตามระบบโครง 
สร้างที่ผู้บริหารอาคารได้จัดท าไว้ 

/  

2.2 
ผู้ให้

ค าปรึกษา
การใช้ BIM 

ตรวจสอบแบบจ าลองจากผู้ออกแบบ 
LOD และ LOI ก่อนน าส่ง
ผู้รับเหมาก่อสร้าง 

/  
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ตารางที่ 5.1                                                                                                              

แสดงรายการเตรียมการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหารอาคารส าหรับเจ้าของโครงการอาคาร

ส านักงาน(ต่อ) 

ขั้นตอน ปัจจัย ล าดับ บุคลากร รายการ ปฏิบัติ 
หมาย
เหตุ 

การ
ออกแบบ 

กระบวนการ 2.3 
ผู้บริหาร
อาคาร 

ตรวจสอบรายละเอียดของข้อมูล
และอนุมัติข้อมูลท่ีมาจาก
ผู้ออกแบบ 

/  

เทคโนโลยี 2.4 
ผู้ให้

ค าปรึกษา
การใช้ BIM 

ตรวจสอบแบบจ าลองโดยใช้
เครื่องมือในการประสานงาน 
(Software for Collaboration) 

/  

การ
เตรียมการ
ก่อสร้าง 

 

กระบวนการ 

3.1 
เจ้าของ
โครงการ 

ชี้แจงผู้รับเหมาท่ีเข้าประมูลงาน
ก่อสร้ างได้ รับทราบเกี่ ยวกับ
นโยบายการใช้ BIM และสัญญา
จ้าง (TOR) 

/  

3.2 
ผู้ให้

ค าปรึกษา
การใช้ BIM 

แบบจ าลองท่ีมีการแก้ไข
เรียบร้อยแล้วต้องท าการอนุมัติ
แบบจ าลองก่อนน าไปใช้ก่อสร้าง 

/  

3.3 
ผู้บริหาร
อาคาร 

ตรวจสอบข้อมูลและแบบ
ก่อสร้างเมื่อมีการแก้ไขในแต่ละ
ครั้ง  

 **** 

เทคโนโลยี 3.4 
เจ้าของ
โครงการ 

จัดเตรียมฐานข้อมูลเพ่ือประสาน
กับผู้บริหารงานก่อสร้าง และ
โครงสร้างการจัดเก็บข้อมูลใน
ระบบคอมพิวเตอร์ตามโครงสร้าง
ของผู้บริหารอาคาร 

/  

หมายเหตุ จัดท าโดย ผู้วิจัย ,2561 
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ตารางที่ 5.1                                                                                                                      

แสดงรายการเตรียมการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหารอาคารส าหรับเจ้าของโครงการอาคาร

ส านักงาน(ต่อ) 

ขั้นตอน ปัจจัย ล าดับ บุคลากร รายการ ปฏิบัติ 
หมาย
เหตุ 

การก่อสร้าง 
 

กระบวนการ 

4.1 
ผู้ให้

ค าปรึกษา
การใช้ BIM 

การแก้ไขแบบทุกครั้ง ต้องจัดท า
รายงานโดยผู้บริหารงานก่อสร้าง 
และส่งให้กับผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ 
BIM ตรวจสอบ 

/  

4.2 
ผู้บริหาร

งาน
ก่อสร้าง 

จัดการสแกนข้อมูล สเปคงานทุก
ระบบ ใบรับประกัน เข้าสู่ระบบ
คอมพิวเตอร์ตามโครงสร้างการเก็บ
ข้อมูลของผู้บริหารอาคาร 

/  

4.3 
ผู้บริหาร
อาคาร 

ตรวจสอบความถูกต้องของงานในแต่
ละงวดและก าหนดข้อมูลท่ีต้องการใช้
ในการบริหารอาคารก่อนการส่งมอบ
งานอาคาร 

/  

เทคโนโลยี 4.4 
ผู้บริหาร

งาน
ก่อสร้าง 

ตรวจสอบแบบจ าลอง (BIM Model) 
เปรียบเทียบกับหน้างานจริง /  

การส่ง-รับ
มอบอาคาร 

กระบวนการ 

5.1 
ผู้บริหาร

งาน
ก่อสร้าง 

ตรวจสอบข้อมูลและแบบก่อสร้าง
จริงทุกรายการก่อนน าส่ง /  

5.2 
ผู้บริหาร
อาคาร 

ตรวจรับมอบแบบก่อสร้างจริง และ
ข้อมูลอาคารส านักงานทุกรายการ
ก่อนรับมอบ 

/  

หมายเหตุ จัดท าโดย ผู้วิจัย ,2561 
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ตารางที่ 5.1                                                                                                                      

แสดงรายการเตรียมการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหารอาคารส าหรับเจ้าของโครงการอาคาร

ส านักงาน(ต่อ) 

ขั้นตอน ปัจจัย ล าดับ บุคลากร รายการ ปฏิบัติ 
หมาย
เหตุ 

การส่ง-รับ
มอบอาคาร 

เทคโนโลยี 

5.3 
ผู้บริหาร
อาคาร 

จัดเตรียมต้นทุนการน า
แบบจ าลองใช้ในการบริหาร
อาคารส านักงาน รวมถึงแผนการ
บริหารซอฟแวร์และแบบจ าลอง 

/  

5.4 

ผู้บริหาร
อาคารและ
ผู้ให้
ค าปรึกษา
การใช้ BIM 

จัดเตรียมปรับฐานข้อมูลให้เข้า
กับระบบงานบริหารอาคาร 
เพื่อให้ฝ่ายบริหารอาคารได้
น าไปใช้ต่อ 

/  

5.5 
ผู้ให้
ค าปรึกษา
การใช้ BIM 

จัดท าการเชื่อมต่อข้อมูลระหว่าง 
Soft File และแบบจ าลองงาน
ก่อสร้างจริง ตามรายละเอียดท่ี
ผู้บริหารอาคารก าหนด 

/  

กระบวนการ
บริหาร
อาคาร 

 

กระบวนการ 6.1 
ผู้บริหาร
อาคาร 

อบรมวิธีการและการใช้ซอฟแวร์
ให้เหมาะสมให้กับฝ่ายบริหาร
อาคาร และแผนการรับมือ
ส าหรับการแจ้งซ่อมส าหรับผู้เช่า
พื้นท่ี และแผนการปรับเปลี่ยน
อุปกรณ์ติดตั้งในพื้นท่ีเช่า เพื่อน า
ข้อมูลท่ีเปลี่ยนแปลงมาท าการ
อัพเดท 

/ ***** 

เทคโนโลยี 

6.2 
ผู้บริหาร
อาคาร 

ฝ่ายบริหารอาคารน าแผนการ
บริหารซอฟแวร์และแบบจ าลอง
มาใช้ในการท าฐานข้อมูลให้เป็น
ปัจจุบัน 

/  

6.3 
ผู้บริหาร
อาคาร 

จัดเตรียมงบประมาณในการ
อัพเดทซอฟแวร์และแบบจ าลอง 
เพื่อจัดการข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน 

/  
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   5.3.1 อธิบายสัญลักษณ์หัวข้อปฏิบัติและหมายเหตุ 

   / : ข้อควรปฏิบัติที่ไม่สามารถปรับใช้กับกระบวนการอ่ืนได้ 

   *  : สามารถก าหนดมาตรฐานการท าแบบและการเขียนแบบจ าลองก่อนถึง

กระบวนการออกแบบได้ โดยสามารถปฏิบัติก่อนการเริ่มกระบวนการข้อที ่2.1  

   **  : รายการของแบบระบบประกอบอาคารส านักงาน ผู้บริหารอาคารสามารถมา

ก าหนดร่วมระหว่างการเขียนแบบและแบบจ าลองเพ่ิมเติมได้ระหว่างการด าเนินงาน

ออกแบบในข้อที่ 2.1 

   ***  : การสร้างฐานข้อมูลในการท างานร่วมกัน  ซึ่งในแต่ละองค์กรสามารถใช้ 

Platform ในการท างานร่วมกันได้ในแบบที่ผู้ร่วมงานสะดวกต่อการท างานร่วมกัน

มากที่สุดด้วยการใช้ระบบสายแลนด์ที่เหมาะสมต่อการท างานอยู่กับที่ ส่วนการ

ท างานนอกสถานที่หรือหน้างานที่ต้องใช้อุปกรณ์พกพา  ไม่ว่าจะเป็นแท๊บเล็ต  

สมาร์ทโฟน  และโน้ตบุ๊ค ควรใช้ระบบการท างานร่วมกันบนระบบ Cloud 

   ****  : ผู้บริหารอาคารตรวจสอบข้อมูลและแบบก่อสร้างที่มีการแก้ไขในแต่ละ

ครั้งในช่วงเตรียมการก่อสร้าง 

   ***** : ผู้เช่ารายใหม่ที่ไม่ได้เข้าร่วมการอบรมแผนการรับมือส าหรับการแจ้งซ่อม 

สามารถให้ผู้บริหารอาคารชี้แจง และอบรมได้ใหม่ในแต่ละครั้งที่มีผู้เช่ารายใหม่ 

เพ่ือที่จะให้แผนการด าเนินงานเป็นไปในทิศทางเดียวกัน 
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  5.3.2 อธิบายความส าคัญของการปฏิบัติในแต่ละขั้นตอน มีดังต่อไปนี้ 

  (1) การวางแผนโครงการ 

  (1.1) การจัดจ้างผู้บริหารอาคารเข้ามานั้น โครงการควรให้ผู้บริหารอาคารมาเป็น

ผู้ให้ค าปรึกษาในการวางโครงสร้าง และความต้องการรายละเอียดของข้อมูล เมื่อถึง

ก าหนดการส่งมอบอาคาร เป็นการวางแผนล่วงหน้าเพ่ือไม่ให้เกิดความบกพร่องในการ

จัดการข้อมูล  หากเจ้าของโครงการมีฝ่ายบริหารอาคารในองค์กรอยู่แล้ว เจ้าของ

โครงการสามารถให้ฝ่ายบริหารอาคารเข้ามาปฏิบัติงานในช่วงวางแผนโครงการได้ 

  (1.2) ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM จะเป็นผู้วางรากฐานและข้อก าหนดในการใช้ 

BIM ท าให้โครงการสามารถบรรลุเป้าหมายในการก่อสร้างอาคารได้ตามที่ก าหนดใน

สัญญาจ้างของผู้ออกแบบและผู้รับเหมาก่อสร้าง 

 (1.3) เจ้าของโครงการด าเนินการชี้แจงผู้ออกแบบที่ร่วมประมูลงาน ซี่งเป็นการ

แจ้งให้ผู้ออกแบบรับทราบนโยบายการใช้ รวมถึงข้อก าหนดต่าง ๆ ที่ผู้บริหารอาคาร 

ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM และเจ้าของโครงการได้ท าการวางแผนการด าเนินงานร่วมกัน 

  (1.4) ผู้ออกแบบรับทราบมาตรฐานในการจัดเก็บข้อมูลตามผู้บริหารอาคาร และ

มาตรฐานของแบบก่อสร้ างที่ ใช้ ในการขออนุญาตก่อสร้าง หรือส่ งต่อให้กับ

ผู้รับเหมาก่อสร้างให้อยู่ใน BEP (BIM Execution Plan) 

  (1.5) ผู้บริหารอาคารเป็นผู้ก าหนดรายละเอียดของแบบก่อสร้างจริงและข้อมูลที่

ควรจะได้รับ เพ่ือให้เป็นไปตามความต้องการของข้อมูลที่น าไปใช้ได้จริง 

  (1.6) การจัดเตรียมต้นทุนการน าซอฟแวร์เพ่ือการบริหารอาคารมาใช้ เจ้าของ

โครงการต้องเตรียมค่าใช้จ่ายเพ่ือให้ผลที่ได้จากการท าแบบจ าลองงานก่อสร้างจริง ไป

ใช้ต่อในการด าเนินงานช่วงการบริหารอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

  (1.7) การด าเนินงานการท าแบบก่อสร้างร่วมกันระหว่างผู้ออกแบบนั้น เจ้าของ

โครงการ และผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM สามารถเข้าถึงข้อมูลที่มีการท าให้เป็นปัจจุบัน
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ได้ เพ่ือการติดตามผลในการด าเนินงาน ซึ่งเจ้าของโครงการจะเลือกใช้ Platform หรือ

การใช้ Cloud ทั้งนี้ข้ึนอยู่กับวิธีการด าเนินงานขององค์กรนั้น ๆ  

  (2) กระบวนการออกแบบ 

  (2.1) ผู้ออกแบบด าเนินการท าแบบให้เป็นไปตาม BEP เพ่ือให้แบบเป็นไปตาม

เงื่อนไขของการร่วมงานและนโยบายของเจ้าของโครงการ ส่วนการจัดการข้อมูลนั้น

ผู้ออกแบบด าเนินการจัดเก็บตามที่ผู้บริหารอาคารได้ก าหนดเพ่ือลดช่องว่างของปัญหา

ที่จะตามมาจากการเก็บข้อมูลที่ไม่เป็นระบบ 

  (2.2) ผู้ ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM ติดตามและตรวจสอบแบบจ าลองจาก

ผู้ออกแบบ เพ่ือให้แบบจ าลองเป็นไปตาม BEP ลดความล่าช้า และแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้น

ในการท าแบบจ าลองได้ทัน 

  (2.3) การตรวจสอบรายละเอียดของข้อมูลและอนุมัติข้อมูลที่มาจากผู้ออกแบบ

นั้น เป็นการตรวจสอบเพ่ือให้ผู้บริหารอาคารมั่นใจว่าการจัดเก็บข้อมูลยังอยู่ใน

โครงสร้างในการจัดเก็บที่เป็นไปตามนโยบายที่ได้ชี้แจงให้ผู้ออกแบบได้รับทราบแล้ว 

เพ่ือลดปัญหาการเก็บข้อมูลไม่ตรงโครงสร้างและข้อมูลไม่ครบถ้วน 

  (2.4) ตรวจสอบแบบจ าลองโดยใช้เครื่องมือในการประสานงาน (Software for 

Collaboration) การเลือกเครื่องมือในการประสานงาน ที่ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM 

เป็นผู้ควบคุมและตรวจสอบแบบจ าลอง 

   (3) การเตรียมการก่อสร้าง 

   (3.1) เจ้าของโครงการด าเนินการชี้แจงผู้รับเหมาก่อสร้างที่ร่วมประมูลงาน 

ซึ่งการแจ้งให้ผู้รับเหมาก่อสร้างรับทราบนโยบายการใช้ รวมถึงข้อก าหนดต่าง ๆ ที่

ผู้บริหารอาคาร ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM และเจ้าของโครงการได้ท าการวาง

แผนการด าเนินงานร่วมกัน 
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   (3.2) แบบจ าลองที่ถูกแก้ไขโดยผู้รับเหมาท่ีผ่านการประมูล แบบจ าลองที่เป็น

แบบจ าลองส าหรับการก่อสร้าง ต้องให้ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM เป็นผู้ตรวจสอบว่า

แบบจ าลองพบปัญหาจากการแก้ไขหรือไม่ และตรวจสอบความละเอียดของ

แบบจ าลองว่ายังอยู่ในข้อตกลงหรือไม่ เพ่ือป้องกันความผิดพลาดที่จะไปเกิดขึ้นใน

หน้างานก่อสร้าง 

   (3.3) ผู้บริหารอาคารตรวจสอบข้อมูลและแบบก่อสร้างเมื่อมีการแก้ไขในแต่

ละครั้ง เพ่ือป้องกันข้อมูลที่ ใช้ในการบริหารอาคารไม่ครบถ้วนและจัดไม่ถูก

โครงสร้าง 

   (3.4) เจ้าของโครงการจัดเตรียมฐานข้อมูลเพ่ือประสานกับผู้บริหารงาน

ก่อสร้าง และโครงสร้างการจัดเก็บข้อมูลในระบบคอมพิวเตอร์ตามโครงสร้างของ

ผู้บริหารอาคาร เพ่ือเตรียมฐานข้อมูลให้เป็นไปตามโครงสร้างที่จะส่งต่อไปให้

ผู้บริหารอาคารใช้ข้อมูลต่อได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

   (4) การก่อสร้าง 

   (4.1) ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM ตรวจสอบแบบที่แก้ไข และรายงานการ

แก้ไขแบบที่จัดท าโดยผู้บริหารงานก่อสร้าง เพ่ือตรวจสอบว่าแบบสองมิติที่น าไป

แก้ไขในหน้างานได้กลับมาแก้ไขในแบบจ าลองหรือไม่ ลดความผิดพลาดจากการ

แก้ไขท่ีไม่มีการตรวจสอบอย่างถี่ถ้วน 

   (4.2) ผู้บริหารงานก่อสร้างจัดการสแกนข้อมูล สเปคงานทุกระบบ ใบ

รับประกัน เข้าสู่ระบบคอมพิวเตอร์ตามโครงสร้างการเก็บข้อมูลของผู้บริหารอาคาร 

เพ่ือให้ผู้บริหารอาคารได้น าไปใช้ได้ตามระบบโครงสร้างในการจัดเก็บโดยที่ไม่

เสียเวลาในการจัดการข้อมูลใหม่เมื่อผู้บริหารอาคารได้รับไปแล้ว 

   (4.3) ผู้บริหารอาคารท าการตรวจสอบข้อมูลในงานที่ผู้รับเหมาส่งในแต่ละ

งวด เพ่ือเป็นการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลก่อนถึงการส่งมอบอาคาร  
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   (4.4) ผู้บริหารงานก่อสร้างตรวจสอบแบบจ าลอง (BIM Model) เปรียบเทียบ

กับหน้างานจริง (As-built Verification) เพ่ือให้แบบก่อสร้างและหน้างานจริงมี

ความถูกต้องและตรงกัน  

   (5) การส่ง-รับมอบอาคาร 

   (5.1) ผู้บริหารงานก่อสร้างตรวจสอบข้อมูลและแบบก่อสร้างทุกรายการ เพ่ือ

ป้องกันข้อมูลไม่ครบ และตรวจสอบหน้าอนุมัติก่อนการส่งมอบให้ผู้บริหารอาคาร 

   (5.2) ผู้บริหารอาคารตรวจรับมอบข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงก่อน

การรับมอบ เพ่ือตรวจสอบข้อมูลอาคารและแบบทุกรายการว่ามีครบและพร้อมใน

การน าไปใช้งานได้หรือไม่ 

   (5.3) เจ้าของโครงการจัดเตรียมต้นทุนการน าแบบจ าลองใช้ในการบริหาร

อาคาร รวมถึงแผนการบริหารซอฟแวร์และแบบจ าลอง เพ่ือเป็นการต่ออายุ

ซอฟแวร์ และแผนการด าเนินการท าข้อมูลให้เป็นปัจจุบันทั้งกระบวนการและ

เทคโนโลยี 

   (5.4) ผู้บริหารอาคารและผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM ร่วมกันปรับฐานข้อมูล 

เพ่ือให้เหมาะสมกับวิธีการบริหารงานอาคารส านักงาน 

   (5.5) ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM จัดท าการเชื่อมต่อข้อมูลระหว่าง Soft File 

และแบบจ าลองงานก่อสร้างจริง ตามรายละเอียดที่ผู้บริหารอาคารก าหนด เพ่ือให้

พร้อมต่อการเปิดใช้งานเมื่อมีการซ่อมบ ารุงในเชิงรุก 

   (6) กระบวนการบริหารอาคาร 

   (6.1) ฝ่ายบริหารอาคารรับการอบรมการใช้ซอฟแวร์ และการน าข้อมูลจาก

แบบจ าลองมาใช้ หรือการส่งออกแบบสองมิติจากแบบจ าลองน าไปใช้ในการ

บ ารุงรักษา 
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   (6.2) ในช่วงระยะเวลาการบริหารอาคารเมื่อผ่านไปในระยะหนึ่ง ข้อมูลจะมี

การเปลี่ยนแปลง และซอฟแวร์มีการท าให้เป็นปัจจุบัน เพราะฉะนั้นผู้บริหารอาคาร

ต้องน าแผนในการบริหารซอฟแวร์เข้ามาท าให้ฐานข้อมูลเป็นปัจจุบัน 

   (6.3) ฝ่ายบริหารอาคารจัดเตรียมต้นทุนการน าแบบจ าลองใช้ในการบริหาร

อาคาร รวมถึงแผนการบริหารซอฟแวร์และแบบจ าลอง เพ่ือเป็นการต่ออายุ

ซอฟแวร์ และแผนการด าเนินการท าข้อมูลให้เป็นปัจจุบันทั้งกระบวนการและ

เทคโนโลยี 

 5.4 ข้อเสนอแนะการน าแนวทางไปประยุกต์ใช้กับอาคารส านักงาน 

  5.4.1 การน าแนวทางไปใช้ส าหรับผู้น าไปใช้กับโครงการจริง 

  (1) การน าแนวทางที่ได้น าเสนอไปประยุกต์ใช้กับอาคารส านักงานนั้น เหมาะแก่

การน าไปประยุกต์ใช้กับอาคารส านักงานที่อยู่ในช่วงวางแผนโครงการจนถึงการออกแบบ 

เนื่องจากเป็นช่วงเวลาที่เหมาะสมต่อการน าแนวทางมาใช้ เพ่ือที่จะได้ทันต่อการเตรียมการ

ประยุกต์ใช้ BIM เพ่ือรับรองต่อการใช้งานได้อย่างต่อเนื่อง 

  (2) การน าแนวทางไปใช้ในอาคารส านักงาน ส าหรับพ้ืนที่เช่าต่าง ๆ ผู้บริหาร

อาคารต้องแจ้งรายละเอียดแผนงานในการแจ้งซ่อมให้กับผู้เช่าพ้ืนที่อาคาร เพ่ือที่จะได้รับข้อมูล

อาคารและแบบก่อสร้างจริงในส่วนของพ้ืนที่เช่านั้น ๆ ได้อย่างถูกต้อง 

  (3) ส าหรับอาคารส านักงานท่ีมีพ้ืนที่การใช้งานที่หลากหลาย โดยเฉพาะส่วนที่เป็น

พ้ืนที่เช่าส าหรับร้านค้านั้น ผู้บริหารอาคารควรมีการติดตามการใช้งาน และการปรับเปลี่ยนพ้ืนที่

หรืออุปกรณ์ที่ติดตั้งอย่างสม่ าเสมอเพ่ือที่จะได้น าไปอัพเดทข้อมูลให้สามารถติดตามได้ ให้ผู้เช่า

พ้ืนที่ได้รับทราบ และสามารถควบคุมค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาได้ 
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5.4.2 การน าแนวทางเพื่อไปศึกษาต่อ 

    (1) ส าหรับการศึกษาการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหารทรัพยากรอาคาร

ส านักงานด้านอ่ืน ๆ  เช่น การบริหารจัดการพ้ืนที่ (Space Management) การเพ่ิม

ฐานข้อมูลทรัพย์สินอาคารด้วยการประยุกต์ใช้ BIM และบันทึกแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

     (2) แนวทางนี้สามารถไปประยุกต์ใช้กับอาคารประเภทอ่ืนที่เริ่มมีการ

วางแผนโครงการได้ แต่ทั้งนี้ผู้ที่จะน าไปศึกษาต่อควรจะศึกษาระเบียบวิธีการจัดการข้อมูล  

การบริหารอาคารส าหรับอาคารประเภทอ่ืน  

      (3) แนวทางการบริหารอาคารของบริษัทต่าง ๆ เพ่ือที่จะได้ศึกษาแนวโน้ม

และความเป็นไปได้ท่ีบริษัทบริหารอาคารจะสามารถน าแนวทางการประยุกต์ใช้ BIM มาใช้ใน

การบริหารอาคารส านักงานได้จริง 

     5.5 ข้อจ ากัดในการศึกษาอาคารส านักงานกรณีศึกษา 2 อาคาร 

   (1) อาคารส านักงานที่เป็นกรณีศึกษาที่สร้างเสร็จแล้ว ผู้บริหารอาคารได้ให้ข้อมูล

เหมือนกันทั้ง 2 แห่งว่า เจ้าของโครงการไม่มีนโยบายในการน า BIM เข้ามาใช้ตั้งแต่การ

วางแผนโครงการจนถึงการบริหารอาคาร  

    (2) อาคารส านักงาน 2 อาคารดังกล่าว ทางฝ่ายอาคารไม่ขอเปิดเผยชื่ออาคาร

เพ่ือขอสงวนสิทธิ์ให้กับเจ้าของโครงการ 

   (3) กรณีศึกษาที่เป็นอาคารส านักงานที่เปิดเผยให้ผู้วิจัยได้เข้าไปศึกษานั้น เป็น

กรณีศึกษาที่ผู้วิจัยได้ส่งค าร้องขอเข้าสัมภาษณ์ โดยผู้วิจัยได้รับการตอบรับให้ข้อมูล 2 แห่ง 

จากการส่งค าร้องขอเข้าสัมภาษณ์ทั้งหมด 5 แห่ง 

  (4) แนวโน้มส าหรับกรณีศึกษาอาคารส านักงานในอนาคตที่จะเกิดขึ้น หากได้มีการ

จัดมาตรฐานโครงสร้างการจัดเก็บข้อมูลที่เป็นระบบ และแพร่หลายมากขึ้นเหมาะส าหรับการ

เพ่ิมกรณีศึกษา เพ่ือเป็นประเด็นในการประยุกต์ใช้ BIM ได้ชัดเจนมากยิ่งข้ึน 
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                คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University  
อาคาร คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมืองมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศนูย์รังสิต อ.คลองหลวง จ.ปทมุธานี 12121 
 โทรศพัท์: +66 (0) 2986 9434, +66 (0) 2986 9605-6 โทรสาร: +66 (0) 2986 8067 เว็บไซต์: http://www.tds.tu.ac.th  

_________________________________________________________________________  
 
 
ค าชีแ้จง แบบสอบถามเพื่อการสมัภาษณ์ชุดนี ้มีจุดประสงค์เพื่อสมัภาษณ์เก่ียวกบัการจดัท าแบบก่อสร้างจริง
และการรวบรวมข้อมลูอาคารในรูปแบบเดิม และการน า BIM เข้ามาประยกุต์ใช้งาน  
โดยแบบสอบถามนีแ้บง่กลุม่ผู้สมัภาษณ์เป็น 4 กลุม่ 
 
 

 เจ้าของโครงการหรือผู้พฒันาโครงการ  

 ผู้บริหารทรัพยากรอาคาร และวิศวกรอาคาร 

 ผู้ รับเหมาก่อสร้าง  หรือผู้บริหารงานก่อสร้าง   

 ผู้ให้ค าปรึกษาการประยกุต์ใช้ BIM 

 
เพื่อให้ได้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อการศึกษา และต่อองค์กรของท่านสงูสดุ ขอความกรุณาท่านผู้ตอบแบบ
สมัภาษณ์ เพียง 1 ทา่น ในองค์กรของทา่น โปรดกรุณาตอบแบบสอบถามนีต้ามความรู้ความเข้าใจของท่าน ถ้า
หากทา่นไมท่ราบค าตอบ หรือไมส่ามารถตอบค าถามได้ในบางกรณี โปรดผา่นไปโดยไมต้่องกรอกค าตอบ กรุณา
อยา่ใช้การคาดเดา ทัง้นีค้ าตอบของทา่นจะนาไปใช้เพื่อการศกึษาวิจยัเท่านัน้ และขอรับรองว่าการให้ข้อมลูของ
ทา่นจะไมเ่กิดผลกระทบใดๆ ตอ่ทา่น  
 
 
 
 
 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

______________________________________________________________________________ 
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แบบสอบถามผู้บริหารอาคาร และวิศวกรอาคารหรือช่างเทคนิค 
1. ข้อมูลพ้ืนฐานขององค์กร 

………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 

2. วิธีการรับมอบงานอาคารเพื่อน ามาสู่การบริหารทรัพยากรอาคาร  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 

3. อุปสรรคในการรับมอบงานอาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 

4. วิธีการบ ารุงรักษาอาคารในเชิงคาดการณ์และปฏิบัติการณ์  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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5. ปัญหาในการใช้ แบบก่อสร้างหน้างานจริง (as – building drawing) เพ่ือการบ ารุงรักษา
อาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 

6. เทคโนโลยีเพ่ือการบ ารุงรักษาอาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 

7. แนวคิดเก่ียวกับชุดข้อมูลสามมิติ เพ่ือน าไปใช้ในการบ ารุงรักษาอาคาร /แนวโน้มที่จะสามารถ
ใช้ในอนาคต  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 

8. อุปสรรคที่ส่งผลต่อการน าชุดข้อมูลสามมิติ ไปใช้ในกระบวนการบ ารุงรักษาอาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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9. วิธีการตรวจ /เก็บข้อมูลจุดที่ช ารุดของอาคาร  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 

10. ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมเพ่ือเป็นประโยชน์ต่อการวิจัยของนักศึกษา 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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แบบสอบถามผู้รับเหมาก่อสร้างหรือผู้บริหารงานก่อสร้าง 

1. ข้อมูลพื้นฐานขององค์กร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
2. วิธีการรวมรวมข้อมูลอาคารและการจัดท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
3. ปัญหาในการรวมรวมข้อมูลอาคารและการจัดท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

  

4. การน า BIM เข้ามาประยุกต์ใช้ในการรวบรวมข้อมูลอาคารและท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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5. อุปสรรคท่ีส่งผลต่อการน า BIM มาใช้ในการรวบรวมข้อมูลอาคารและท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 
6.แนวคิดเก่ียวกับชุดข้อมูลสามมิติ เพ่ือน าไปใช้ในการบ ารุงรักษาอาคาร /แนวโน้มที่จะ
สามารถใช้ในอนาคต  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
7. อุปสรรคที่ส่งผลต่อการน าชุดข้อมูลสามมิติ ไปใช้ในกระบวนการบ ารุงรักษาอาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 
8. วิธีการตรวจ /เก็บข้อมูลจุดที่ช ารุดของอาคาร  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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9. ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมเพ่ือเป็นประโยชน์ต่อการวิจัยของนักศึกษา 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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แบบสอบถามเจ้าของโครงการหรือผู้พัฒนาโครงการ 

1. ข้อมูลพื้นฐานขององค์กร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
2. วิธีการดูแลอาคารและเป้าหมายของอาคารหลังการส่งมอบ 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
3. วิธีการรวมรวมข้อมูลอาคารและการจัดท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
4. ปัญหาในการรวมรวมข้อมูลอาคารและการจัดท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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5. การน า BIM เข้ามาประยุกต์ใช้ในการรวบรวมข้อมูลอาคารและท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

6. อุปสรรคที่ส่งผลต่อการน า BIM มาใช้ในการรวบรวมข้อมูลอาคารและท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 
7.แนวคิดเก่ียวกับชุดข้อมูลสามมิติ เพ่ือน าไปใช้ในการบ ารุงรักษาอาคาร /แนวโน้มที่จะ
สามารถใช้ในอนาคต  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 
8. อุปสรรคที่ส่งผลต่อการน าชุดข้อมูลสามมิติ ไปใช้ในกระบวนการบ ารุงรักษาอาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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9. วิธีการตรวจ /เก็บข้อมูลจุดที่ช ารุดของอาคาร  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
10. ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมเพ่ือเป็นประโยชน์ต่อการวิจัยของนักศึกษา 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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แบบสอบถามผู้ให้ค าปรึกษาการประยุกต์ใช้ BIM 

1. ข้อมูลพื้นฐานขององค์กร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
2. วิธีการดูแลอาคารและเป้าหมายของอาคารหลังการส่งมอบ 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
3. วิธีการรวมรวมข้อมูลอาคารและการจัดท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
4. ปัญหาในการรวมรวมข้อมูลอาคารและการจัดท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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5. การน า BIM เข้ามาประยุกต์ใช้ในการรวบรวมข้อมูลอาคารและท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

6. อุปสรรคที่ส่งผลต่อการน า BIM มาใช้ในการรวบรวมข้อมูลอาคารและท าแบบก่อสร้างจริง 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 
7.แนวคิดเก่ียวกับชุดข้อมูลสามมิติ เพ่ือน าไปใช้ในการบ ารุงรักษาอาคาร /แนวโน้มที่จะ
สามารถใช้ในอนาคต  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 
8. อุปสรรคที่ส่งผลต่อการน าชุดข้อมูลสามมิติ ไปใช้ในกระบวนการบ ารุงรักษาอาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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9. วิธีการตรวจ /เก็บข้อมูลจุดที่ช ารุดของอาคาร  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
10. ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมเพ่ือเป็นประโยชน์ต่อการวิจัยของนักศึกษา 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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แบบสอบถามผู้บริหารอาคาร และวิศวกรอาคารหรือช่างเทคนิค อาคารส านักงาน 
1. ข้อมูลพื้นฐานกายภาพของอาคารส านักงานแห่งนี้ 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
2. วิธีการรับมอบงานอาคารเพ่ือน ามาสู่การบริหารทรัพยากรอาคาร  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
3. อุปสรรคในการรับมอบงานอาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 
4. วิธีการบ ารุงรักษาอาคารในเชิงคาดการณ์และปฏิบัติการณ์  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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5. ปัญหาในการใช้ แบบก่อสร้างหน้างานจริง (as – building drawing) เพ่ือการบ ารุงรักษา
อาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
6. เทคโนโลยีเพ่ือการบ ารุงรักษาอาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
7. แนวคิดเก่ียวกับชุดข้อมูลสามมิติ เพ่ือน าไปใช้ในการบ ารุงรักษาอาคาร /แนวโน้มที่จะ
สามารถใช้ในอนาคต  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 

8. อุปสรรคที่ส่งผลต่อการน าชุดข้อมูลสามมิติ ไปใช้ในกระบวนการบ ารุงรักษาอาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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9. วิธีการตรวจ /เก็บข้อมูลจุดที่ช ารุดของอาคาร  
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
10. ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมเพ่ือเป็นประโยชน์ต่อการวิจัยของนักศึกษา 
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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ภาคผนวก ข 
ตารางเก็บข้อมูลข้อมูลทตุิยภูมิและการสัมภาษณ์ 
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ตารางที่ ข.1 

ตารางเก็บข้อมูลการประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในประโยชน์ต่าง ๆ ของแต่ละกรณีศึกษา 

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2560. 

CASE STUDY 

Project Planning Construction Phase Building Operation Phase 

หมายเหตุ 
Standard for 

FM 

Requirement 

Project 

Coordination 

Progressing Sending Data 

Browsing 

& 

Collecting 

Operation 

&Maintenance 
Building 

Life Cycle 

Cost 

Estimate  

for O&M 
Monitoring 

Space 

Management 
Combination 

Drawing 
Shop 

Drawing 
Verification 

Handover 
& 

As-built 
Drawing 

As-Built 
Verification 
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ตารางที่ ข.2  

ตารางเก็บข้อมูลเพ่ือเปรียบเทียบแบบก่อสร้างจริงที่สามารถน าไปใช้ได้และปัญหาที่พบเจอของแบบ
ก่อสร้างจริง 

แบบก่อสร้างจริง (As-built Drawings) 

  แบบที่สามารถน าไปใช้ได้ ปัญหาที่พบเจอ (Pain Point) 

รูปแบบ 

  

การ
น าเสนอ 

  

วิธีการ 
  

จ านวน
แบบ 

  

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2560. 
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ตารางที่ ข.3 

ตารางเก็บข้อมูลจุดประสงค์ในการท างาน ปัญหาที่พบ วิธีการแก้ไข และการท างานของฝ่ายต่าง 

 กระบวนการ
วางแผน
โครงการ 

กระบวนการ
ก่อสร้าง 

กระบวนการ
บริหารอาคาร 

กระบวนการ
วางแผนโครงการ 

เจ้าของโครงการ 
ผู้บริหารงาน

ก่อสร้าง 
ผู้บริหารอาคาร เจ้าของโครงการ 

วัตถุประสงค์
ในการ
ท างาน 

    

ปัญหาที่พบ
เจอ 

    

วิธีการแก้ไข
ปัญหาที่พบ

เจอ 

    

หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2560. 
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ตารางที่ ข.4 

ตารางเก็บข้อมูลเพื่อพิจารณาอาคารกรณีศึกษาแนะน าจากกลุ่มผู้สัมภาษณ์ท้ัง 5 กลุ่ม 

กลุ่ม
ตัวอย่าง 

อาคารกรณีศึกษาแนะน า จ านวน เหตุผล 

    

    

    

    

    
หมายเหตุ. จัดท าโดยผู้วิจัย, 2560. 
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ภาคผนวก ค 

ตัวอย่างแบบฟอร์มเตรียมการประยุกต์ใช้ BIM 

ในการบริหารอาคารส านักงาน 
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แบบฟอร์มเตรียมการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหารอาคารส าหรับโครงการ...............................................                                                                                               

ผู้ดูแล.......................................................ครั้งที่............... ........................วันที่..................................................  

ขั้นตอน ปัจจัย ล ำดับ บุคลำกร รำยกำร ปฏิบัติ 
หมำย
เหตุ 

วำงแผน
โครงกำร 

กระบวนการ 

1.1 เจ้าของโครงการ 
จัดจ้างผู้บริหารอาคารและวิศวกรอาคารเพื่อเตรียมการจัดวางโครงสร้างในการจัดเก็บ
ข้อมูล และรายละเอียดของแบบก่อสร้างอาคารส านักงาน 

  

1.2 เจ้าของโครงการ 
จัดจ้างผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM ในการวางแผนการใช้ BIM ให้โครงการบรรลุเป้าหมาย 
(BEP) 

  

1.3 เจ้าของโครงการ 
ชี้แจงผู้ออกแบบท่ีเข้าประมูลงานก่อสร้างได้รับทราบเกี่ยวกับนโยบายการใช้ BIM และ
สัญญาจ้าง (TOR) 

  

1.4 ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM ก าหนดมาตรฐานการท าแบบให้ผู้ออกแบบรับทราบ  * 

1.5 ผู้บริหารอาคาร 
ก าหนดรายการของแบบระบบประ-กอบอาคารส านักงานตามลักษณะของการออกแบบ
อาคารส านักงาน 

 ** 

เทคโนโลยี 
1.6 เจ้าของโครงการ จัดเตรียมต้นทุนในการน าซอฟแวร์เข้ามาใช้ในกระบวนการบริหาร   

1.7 เจ้าของโครงการ สร้างฐานข้อมูลเพ่ือให้ผู้ร่วมงานได้ด าเนินงานบน Platform หรือ Cloud  *** 

กำร
ออกแบบ 

กระบวนการ 
2.1 ผู้ออกแบบ 

ด าเนินการออกแบบให้อยู่ใน BEP และจัดเก็บข้อมูลตามระบบโครง 
สร้างที่ผู้บริหารอาคารได้จัดท าไว้ 

  

2.2 ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM ตรวจสอบแบบจ าลองจากผู้ออกแบบ LOD และ LOI ก่อนน าส่งผู้รับเหมาก่อสร้าง   

115 
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แบบฟอร์มเตรียมการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหารอาคารส าหรับโครงการ...............................................                                                                                               

ผู้ดูแล.......................................................ครั้งที่............... ........................วันที่..................................................  

ขั้นตอน ปัจจัย ล ำดับ บุคลำกร รำยกำร ปฏิบัติ 
หมำย
เหตุ 

กำร
ออกแบบ 

กระบวนการ 2.3 ผู้บริหารอาคาร ตรวจสอบรายละเอียดของข้อมูลและอนุมัติข้อมูลท่ีมาจากผู้ออกแบบ   

เทคโนโลยี 2.4 ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM 
ตรวจสอบแบบจ าลองโดยใช้เครื่องมือในการประสานงาน (Software for 
Collaboration) 

  

กำร
เตรียมกำร
ก่อสร้ำง 

 

กระบวนการ 

3.1 เจ้าของโครงการ 
ชี้แจงผู้รับเหมาท่ีเข้าประมูลงานก่อสร้างได้รับทราบเกี่ยวกับนโยบายการใช้ BIM และ
สัญญาจ้าง (TOR) 

  

3.2 ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM แบบจ าลองท่ีมีการแก้ไขเรียบร้อยแล้วต้องท าการอนุมัติแบบจ าลองก่อนน าไปใช้ก่อสร้าง   

3.3 ผู้บริหารอาคาร ตรวจสอบข้อมูลและแบบก่อสร้างเมื่อมีการแก้ไขในแต่ละครั้ง   **** 

เทคโนโลยี 3.4 เจ้าของโครงการ 
จัดเตรียมฐานข้อมูลเพ่ือประสานกับผู้บริหารงานก่อสร้าง และโครงสร้างการจัดเก็บข้อมูล
ในระบบคอมพิวเตอร์ตามโครงสร้างของผู้บริหารอาคาร 
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แบบฟอร์มเตรียมการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหารอาคารส าหรับโครงการ...............................................                                                                                               

ผู้ดูแล.......................................................ครั้งที่............... ........................วันที่..................................................  

ขั้นตอน ปัจจัย ล ำดับ บุคลำกร รำยกำร ปฏิบัติ 
หมำย
เหตุ 

กำร
ก่อสร้ำง 

 

กระบวนการ 

4.1 ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ BIM 
การแก้ไขแบบทุกครั้ง ต้องจัดท ารายงานโดยผู้บริหารงานก่อสร้าง และส่งให้กับผู้ให้
ค าปรึกษาการใช้ BIM ตรวจสอบ 

  

4.2 ผู้บริหารงานก่อสร้าง 
จัดการสแกนข้อมูล สเปคงานทุกระบบ ใบรับประกัน เข้าสู่ระบบคอมพิวเตอร์ตาม
โครงสร้างการเก็บข้อมูลของผู้บริหารอาคาร 

  

4.3 ผู้บริหารอาคาร 
ตรวจสอบความถูกต้องของงานในแต่ละงวดและก าหนดข้อมูลท่ีต้องการใช้ในการบริหาร
อาคารก่อนการส่งมอบงานอาคาร 

  

เทคโนโลยี 4.4 ผู้บริหารงานก่อสร้าง ตรวจสอบแบบจ าลอง (BIM Model) เปรียบเทียบกับหน้างานจริง   

กำรส่ง-
รับมอบ
อำคำร 

กระบวนการ 
5.1 ผู้บริหารงานก่อสร้าง ตรวจสอบข้อมูลและแบบก่อสร้างจริงทุกรายการก่อนน าส่ง   

5.2 ผู้บริหารอาคาร ตรวจรับมอบแบบก่อสร้างจริง และข้อมูลอาคารส านักงานทุกรายการก่อนรับมอบ   
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แบบฟอร์มเตรียมการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหารอาคารส าหรับโครงการ...... .........................................                                                                                               

ผู้ดูแล.......................................................ครั้งที่............... ........................วันที่..................................................  

ขั้นตอน ปัจจัย ล ำดับ บุคลำกร รำยกำร ปฏิบัติ 
หมำย
เหตุ 

กำรส่ง-
รับมอบ
อำคำร 

เทคโนโลยี 

5.3 ผู้บริหารอาคาร 
จัดเตรียมต้นทุนการน าแบบจ าลองใช้ในการบริหารอาคารส านักงาน รวมถึงแผนการ
บริหารซอฟแวร์และแบบจ าลอง 

  

5.4 
ผู้บริหารอาคารและ
ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ 
BIM 

จัดเตรียมปรับฐานข้อมูลให้เข้ากับระบบงานบริหารอาคาร เพื่อให้ฝ่ายบริหารอาคารได้
น าไปใช้ต่อ 

  

5.5 
ผู้ให้ค าปรึกษาการใช้ 
BIM 

จัดท าการเชื่อมต่อข้อมูลระหว่าง Soft File และแบบจ าลองงานก่อสร้างจริง ตาม
รายละเอียดท่ีผู้บริหารอาคารก าหนด 

  

กระบวน
กำร

บริหำร
อำคำร 

 

กระบวนการ 6.1 ผู้บริหารอาคาร 
อบรมวิธีการและการใช้ซอฟแวร์ให้เหมาะสมให้กับฝ่ายบริหารอาคาร และแผนการรับมือ
ส าหรับการแจ้งซ่อมส าหรับผู้เช่าพ้ืนท่ี และแผนการปรับเปลี่ยนอุปกรณ์ติดต้ังในพื้นท่ีเช่า 
เพื่อน าข้อมูลท่ีเปล่ียนแปลงมาท าการอัพเดท 

 ***** 

เทคโนโลยี 

6.2 ผู้บริหารอาคาร 
ฝ่ายบริหารอาคารน าแผนการบริหารซอฟแวร์และแบบจ าลองมาใช้ในการท าฐานข้อมูลให้
เป็นปัจจุบัน 

  

6.3 ผู้บริหารอาคาร 
จัดเตรียมงบประมาณในการอัพเดทซอฟแวร์และแบบจ าลอง เพื่อจัดการข้อมูลให้เป็น
ปัจจุบัน 
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รำยละเอียดแนบท้ำยรำยกำรตรวจสอบ 

                   อธิบำยสัญลักษณ์หัวข้อปฏิบัติและหมำยเหตุ 

   / : เครื่องหมายส าหรับตรวจสอบรายการที่ได้ปฏิบัติแล้ว  

   *  : สามารถก าหนดมาตรฐานการท าแบบและการเขียนแบบจ าลองก่อนถึงกระบวนการออกแบบได้ โดยสามารถปฏิบัติก่อนการเริ่ม

กระบวนการข้อที ่2.1  

   **  : รายการของแบบระบบประกอบอาคารส านักงาน ผู้บริหารอาคารสามารถมาก าหนดร่วมระหว่างการเขียนแบบและแบบจ าลองเพ่ิมเติมได้

ระหว่างการด าเนินงานออกแบบในข้อที่ 2.1 

   ***  : การสร้างฐานข้อมูลในการท างานร่วมกัน  ซึ่งในแต่ละองค์กรสามารถใช้ Platform ในการท างานร่วมกันได้ในแบบที่ผู้ร่วมงานสะดวก

ต่อการท างานร่วมกันมากที่สุดด้วยการใช้ระบบสายแลนด์ที่เหมาะสมต่อการท างานอยู่กับที่ ส่วนการท างานนอกสถานที่หรือหน้างานที่ต้องใช้

อุปกรณ์พกพา  ไม่ว่าจะเป็นแท๊บเล็ต  สมาร์ทโฟน  และโน้ตบุ๊ค ควรใช้ระบบการท างานร่วมกันบนระบบ Cloud 

   ****  : ผู้บริหารอาคารตรวจสอบข้อมูลและแบบก่อสร้างทีมี่การแก้ไขในแต่ละครั้งในช่วงเตรียมการก่อสร้าง 

   ***** : ผู้เช่ารายใหม่ที่ไม่ได้เข้าร่วมการอบรมแผนการรับมือส าหรับการแจ้งซ่อม สามารถให้ผู้บริหารอาคารชี้แจง และอบรมได้ใหม่ในแต่ละ

ครั้งที่มีผู้เช่ารายใหม่ เพ่ือที่จะให้แผนการด าเนินงานเป็นไปในทิศทางเดียวกัน 
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