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บทคัดย่อภาษาไทย 
 มยุรฉัตร ฉัตรสุวรรณ : การใช้และการจัดการข้อมูลในแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อการบริหาร

จัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุด. ( DATA USAGE AND MANAGEMENT IN BUILDING 
INFORMATION MODELINGFOR CONDOMINIUM FACILITY MANAGEMENT) อ.ที่ปรึกษาหลัก : 
ศ. ดร.เสริชย์ โชติพานิช 

  
งานวิจัยนี้มุ่งเน้นการศึกษาความต้องการใช้ประโยชน์จากแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร  (Building 

Information Modeling : BIM) ในการบริหารจัดการอาคารชุด (Condominium) จากปัญหาปัจจุบันในการ
ก าหนดระดับการพัฒนาตามทฤษฎีจะเป็นแบบจ าลองที่มีความละเอียดสูงสุด งานวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อให้
ได้ข้อสรุปความต้องการใช้ข้อมูลเพื่อใช้ในการบริหารจัดการอาคารชุด เพื่อทราบลักษณะข้อมูลที่ต้องการใช้จริง 
และเป็นแนวทางเบื้องต้นในการจัดการข้อมูลด้วยกระบวนการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารที่คาดว่าเหมาะสม
กับการบริหารจัดการอาคารประเภทอาคารชุด 

ผู้วิจัยศึกษาทฤษฎีลักษณะงานการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุด  และทฤษฎีการใช้
ประโยชน์แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM Uses) ในช่วงการบริหารจัดการอาคาร เพื่อใช้ในการสร้าง
แบบสอบถามและน าไปสอบถามกลุ่มตัวอย่างในองค์กรที่มีแนวโน้มใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในการบริหาร
จัดการอาคารชุด โดยคัดเลือกจากผู้ที่มีประสบการณ์ท างานมากกว่า 5 ปี จาก ผู้จัดการอาคารชุด จ านวน 35 คน 
และผู้จัดการวิศวกรรม จ านวน 30 คน เพื่อทราบถึงลักษณะข้อมูลที่ต้องการใช้เพื่อการบริหารจัดการอาคาร 
รวมถึงได้ท าการสัมภาษณ์ที่ปรึกษาด้านแบบจ าลองสารสนเทศอาคารจ านวน 5 คน เพื่อทราบถึงแนวทางการท า
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในช่วงการบริหารจัดการอาคารชุด  

ผลการศึกษา ชี้ว่าผู้จัดการอาคารชุดจากกลุ่มตัวอย่าง ให้ความส าคัญมากกับการน าเทคโนโลยีมาใช้
เพื่อสนับสนุนการบริหารจัดการอาคารชุด โดยมีมุมมองที่ให้ความส าคัญมากที่สุดในเรื่องการน าเทคโนโลยีมา
สนับสนุนในเรื่องการวางแผนการซ่อมบ ารุง ลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการอาคารเลือกใช้ในวางแผนการบริหารจัดการ
อาคารชุดมากที่สุดคือเรื่อง กราฟิกในแบบ 2 มิต ิส่วนผู้จัดการวิศวกรรมอาคารเลือกลักษณะข้อมูลในวางแผนการ
ปฏิบัติงานมากที่สุดคือเรื่อง ที่ไม่ใช่กราฟิก คือเอกสารข้อมูล และผลจากการสัมภาษณ์ที่ปรึกษาด้านแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคาร พบว่าการจัดการข้อมูลในช่วงบริหารจัดการอาคารควรมีลักษณะที่ต้องลดทอนข้อมูลให้น้อย
เฉพาะที่ต้องการใช้ เพื่อการจัดการข้อมูลและน าไปใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 
สาขาวิชา สถาปัตยกรรม ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2562 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก .............................. 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 
# # 6073369325 : MAJOR ARCHITECTURE 
KEYWORD: CONDOMINIUM/ BUILDING INFORMATION MODELING (BIM)/ CONDOMINIUM 

FACILITY MANAGEMENT/ CONDOMINIUM DATA MANAGEMENT 
 Mayurachat Chatsuwan : DATA USAGE AND MANAGEMENT IN BUILDING INFORMATION 

MODELINGFOR CONDOMINIUM FACILITY MANAGEMENT. Advisor: Prof. SARICH 
CHOTIPANICH, Ph.D. 

  
This study aims to survey the requirements for BIM uses in condominium facilities 

management.  The purpose is to find the conclusion for the development of BIM data 
preparation for condominium management. 

The author studied theory of condominium facilities management and theory of BIM 
uses in building management for formulating a questionnaire.  The survey was conducted 
among 35 facilities managers who have more than 5-years work experience in organizations as 
well as the 30 engineering managers that tend to use BIM in facility management. In order to 
find out the trend of BIM facility management the 5 BIM consultants were also interviewed. 
The questionnaire focused on their opinions on the importance of applying BIM technology in 
condominium facilities management. 

The results showed that the facilities managers realized the importance of BIM usage 
in condominium facility management. The main aspects from the feedback were the using 
technologies to support for the maintenance planning. In their view BIM would be most useful 
for preventative maintenance planning and 2D graphic was the most chosen data format for 
condominium facilities planning and management.  Meanwhile, most of the engineering 
managers preferred data format instead of graphic.  From the results of interview, using only 
needed data could be the most effective for BIM in condominium facilities management. 

 

Field of Study: Architecture Student's Signature ............................... 
Academic Year: 2019 Advisor's Signature .............................. 
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บทที่ 1 
บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling-BIM) เป็นแนวคิดที่ถูก

พัฒนามาเพื่อใช้ในกระบวนการออกแบบก่อสร้าง โดยใช้การจ าลองอาคารผสานร่วมกับสารสนเทศ
และแบบจ าลอง (สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ์, 2558) ปัจจุบันถือเป็นกระบวนการ
ท างาน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งที่เข้ามามีบทบาทในการพัฒนาการด าเนินงานในภาคอุตสาหกรรมการก่อสร้าง
ที่ครอบคลุมตลอดวงจรชีวิตอาคาร เพื่อให้การท างานมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นโดยการประสานงาน
จากทุกส่วนให้เชื่อมโยงกันอย่างเป็นระบบ ลดปัญหาข้อมูลที่ขัดแย้งและลดข้อผิดพลาดจากการ
ท างานในลักษณะเดิม  

 
ภาพที่ 1 วงจรชีวิตอาคาร 

ที่มา: https://hydronic-flow-control.com สืบค้นวันที่ 17 กันยายน 2562 

 
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารเกิดขึ้นและมีบทบาทในประเทศไทยมามากกว่า 15 ปี เดิมที

เป็นแนวคิดที่ค่อนข้างใหม่ส าหรับวงการก่อสร้างไทย (วิจิตร ศิลาวิเศษฤทธิ์, 2560) จนกระทั่งปัจจุบัน
มีการเปลี่ยนแปลงและการพัฒนาด้านเทคโนโลยีอย่างรวดเร็ว รวมถึงการเปลี่ยนแปลงของยุคสมัยท า
ให้มีผู้สนใจน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนการท างานให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งสถานศึกษาและ
ผู้ประกอบการจากหลายภาคส่วน โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ได้เล็งเห็นประโยชน์
การน ามาใช้เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการท างานในระยะยาว ทั้งด้านการออกแบบ การบริหารงาน
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ก่อสร้าง การประมาณราคา การวิเคราะห์พลังงาน ฯลฯ ซึ่งมีแนวโน้มที่โครงการที่จะเกิดขึ้นใหม่จะ
เปลี่ยนมาด าเนินการด้วยกระบวนการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพิ่มมากขึ้น นอกจากนี้ ยังมี
ความพยายามที่จะน าไปใช้ประโยชน์ต่อในช่วงการบริหารอาคาร  

อาคารชุดเป็นหนึ่งในประเภทอาคารมีความส าคัญที่จัดอยู่ในประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม
หลายครอบครัว การบริหารจัดการอาคารประเภทนี้มีผลกระทบแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัย
ได้อย่างมหาศาล จึงควรมีการศึกษาเพิ่มเติมในเรื่องการบริหารจัดการอาคารเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพใน
ท างานต่อไป นอกจากนี้ในปัจจุบันอาคารชุดยังเป็นประเภทอาคารที่มีการเริ่มต้นโครงการด้วยการท า
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารอย่างแพร่หลาย และก าลังพัฒนาไปใช้ในต่อช่วงบริหารจัดการอาคาร 
แม้ว่าการบริหารจัดการอาคารชุดในประเทศไทยจะเกิดขึ้นมากว่า 20 ปี แต่ยังคงเป็นเรื่องที่ผู้พัฒนา
โครงการ และผู้จัดการอาคารจะต้องพัฒนาด้านกระบวนการท างานและเสริมสร้างความรู้ความเข้าใจ
เพิ่มขึ้น เพื่อการท างานที่มีประสิทธิภาพในระยะยาวต่อไป (โสภิตา ตั้งเกียรติก าจาย, 2560) ซึ่ง
ปัจจุบันยังคงพบปัญหาจากช่วงการส่งผ่านและการน าข้อมูลไปใช้ต่อในช่วงบริหารจัดการอาคาร จาก
วิทยานิพนธ์ระดับมหาบัณฑิตมีผู้กล่าวถึงปัญหาที่เกิดขึ้นไว้ว่า 

การบริหารอาคารในปัจจุบันครอบคลุมเพียงการดูแลอาคารและการใช้งานอาคารเพียง
เท่านั้น โดยยังไม่สามารถท างานด้านการบริหารอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ จากสาเหตุของแบบ
ก่อสร้างจริง (As-built drawing) ที่มีอยู่ไม่สมบูรณ์ที่จะสามารถน ามาใช้เพื่อการบริหารจัดการอาคาร
ต่อได้ (รัศรินทร์ โคตรปาลี, 2559)  

ในงานของผู้บริหารอาคารด้านการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน (Preventive Maintenance) และ
การบ ารุงรักษาเชิงปฏิบัติการ (Corrective Maintenance) ยังมีความจ าเป็นที่จะต้องมีข้อมูลอาคาร
และแบบก่อสร้างจริงของอาคาร (Building Information & As-built drawing) ยังพบว่าปัจจุบันยัง
มีข้อผิดพลาดในด้านแบบไม่ตรงกับงานก่อสร้างจริง ข้อมูลไม่ครบถ้วน ไม่มีการท าให้แบบก่อสร้างจริง
ให้เป็นปัจจุบัน (Update) ส่งผลให้ผู้บริหารอาคารไม่สามารถน าข้อมูลอาคารและแบบก่อสร้างจริงมา
ใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ (ภณศา จันทร์อุดม, 2560) 

จากค ากล่าวข้างต้นสรุปได้ว่าเป็นปัญหาจากแบบก่อสร้างจริง (As-built drawing) ไม่
สมบูรณ์ไม่สามารถน าไปใช้ต่อในช่วงบริหารอาคารได้ จากเหตุผลของแบบก่อสร้างจริงปัจจุบัน ส่วน
ใหญ่เป็นเพียงแบบที่ระบขุ้อมูลเป็นรูปแบบ 2 มิต ิแบบมีความซับซ้อนเข้าใจยาก และการเก็บข้อมูลใน
รูปแบบการจัดเก็บเป็นเอกสาร (Hard copy) ท าให้เกิดการสูญหายของข้อมูลและมีความผิดพลาด 
เนื่องจากอาคารที่สร้างแล้วเสร็จด้วยการที่ต้องมีความสวยงาม งานระบบจึงอาจถูกเปลี่ยนต าแหน่งให้
เหมาะกับสถานการณ์จริงในขณะสร้าง และต้องถูกซ่อนไว้ให้มิดชิดท าให้ยากที่จะสามารถระบุ
ต าแหน่งได้อย่างแม่นย า (คณิต คุปตะวาทิน, 2559)  
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การท าให้ข้อมูลแบบก่อสร้างจริงถูกต้องครบถ้วนนั้นเป็นสิ่งส าคัญที่ต้องท าตามที่ระบุใน
สัญญาส่งมอบ จะต้องถูกแก้ไขและตรวจสอบให้ถูกต้องก่อนส่งมอบแก่เจ้าของโครงการเมื่อโครงการ
ก่อสร้างเสร็จสิ้น ในกระบวนการดังกล่าวอาจเกิดความผิดพลาดจากผู้แก้ไขข้อมูลและผู้ตรวจสอบได้
เป็นอย่างมากเนื่องจาก การแก้ไขข้อมูลอาจเกิดขึ้นหลังจากอาคารเสร็จสิ้นแล้วไม่สามารถอ้างอิงกับ
ต าแหน่งของวัตถุจริงที่ถูกซ่อนด้วยงานสถาปัตยกรรม หรือการแก้ไขข้อมูลที่ซับซ้อนและมหาศาลใน
ระยะเวลาจ ากัดก่อนส่งมอบโครงการ เป็นสาเหตุหนึ่งที่ท าให้ข้อมูลไม่สามารถน าไปใช้ต่อในช่วง
จัดการบริหารอาคารได้ 

จากปัญหาดังกล่าว การแก้ปัญหารการจัดเก็บข้อมูล และการท าให้ข้อมูลครบถ้วนสมบูรณ์
เพื่อการส่งมอบแล้ว จึงมีงานวิจัยเกิดขึ้นจ านวนมากที่น ากระบวนการแบบจ าลองสารสนเทศอาคารมา
สนับสนุนการด าเนินงานและพัฒนาแนวทางเพื่อการแก้ปัญหา หนึ่งในแนวทางปฏิบัติ คือระดับการ
พัฒนารายละเอียดขององค์ประกอบในแบบจ าลอง (Level of Development- LOD) พบว่ามีผู้ให้
ความหมายในรายละเอียดในงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร (Facility Management) ไว้ที่ LOD 
500 แบบจ าลองมีความละเอียดแม่นย ามากที่สุดในด้านปริมาณ ขนาด รูปร่าง ต าแหน่ง และ
คุณสมบัติอ่ืน ๆ ที่ไม่เป็นข้อมูลกราฟิกเพื่อใชใ้นการบ ารุงรักษาอาคาร (ชวนนท ์โฆษกิจจาเลิศ, 2556) 

 

     
ภาพที่ 2 ระดับการพัฒนารายละเอียดขององค์ประกอบ 
ที่มา: practicalbim.net สืบค้นวันที่ 17 กันยายน 2562 

 
ผลที่ตามมาของข้อมูลมหาศาลคือ เครื่องมือการแสดงผลทัง้ซอฟต์แวร์ (Soft ware) และ

ฮาร์ทแวร ์(Hard ware) คอมพิวเตอร์ที่จะต้องมีประสิทธิภาพสูงพอในการจัดเก็บและแสดงผล การ
จัดการข้อมูลที่มากกว่าการด าเนินงานในช่วงอื่น ๆ  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4 

 

ผู้วิจัยได้ตั้งข้อสังเกตว่า หากเป็นกรณีของโครงการอาคารชุด ผู้จัดการอาคารต้องการใช้ข้อมูล
ในลักษณะใดเพื่อใช้ในการบริหารจัดการ เพื่อทราบเฉพาะข้อมูลที่จ าเป็น ลดการจัดเตรียมข้อมูลและ
การเก็บข้อมูลที่ไม่ได้ต้องการใช้งาน ประกอบกับการจัดการข้อมูลโดยกระบวนการท าแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคารเบื้องต้นที่คาดว่าเหมาะสมกับลักษณะโครงการ  

การศึกษานี้คาดว่าจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ให้ค าปรึกษากระบวนการท าแบบจ าลองสารสนเทศ
อาคาร การตัดสินใจวางแผนการด าเนินงานแก่ผู้พัฒนาโครงการ และเพื่อประโยชน์แก่ผู้จัดการอาคาร
ชุดคอนโดมิเนียมในการได้ข้อมูลอาคารที่ต้องการใช้งานและถูกต้อง สามารถน าไปใช้จริงเพื่อการ
จัดการบริหารอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 
1.2 วัตถุประสงค์ของงานวจิัย 

1.2.1 เพื่อศึกษาข้อมูลและลักษณะข้อมูลพื้นฐานที่ผู้จัดการอาคารชุดต้องการใช้งาน เพื่อการ
บริหารจัดการกายภาพอาคารชุด 
 
1.2.2 เพื่อศึกษาแนวทางเบื้องต้นในการจัดการข้อมูลในแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร 
เพื่อการบริหารจัดการกายภาพอาคารชุด 
  

1.3 ขอบเขตงานวิจัย 
ผู้วิจัยได้ก าหนดเกณฑ์ในการพิจารณาเพื่อก าหนดขอบเขตของงานวิจัย สามารถใช้หาค าตอบ

ได้ตรงตามประเด็นค าถามและจุดประสงค์ที่ได้ต้ังไว้จ าแนกได้ 3 ประเด็น ดังนี ้
1.3.1 ขอบเขตด้านกลุ่มตัวอย่าง 

ขอบเขตด้านกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษานี้แบ่งออกได้เป็น 2 ส่วน ด้วยวิธีการ
เลือกตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive sampling) ได้แก่  

1) กลุ่มผู้เชี่ยวชาญด้านการจัดการบริหารอาคารที่มีอายุการท างานในสายงานที่
เกี่ยวข้องมากกว่า 5 ปี จากบริษัทที่มีประสบการณ์ในการบริหารอาคารชุดและ
สามารถเข้าถึงข้อมูลได ้โดยแบ่งประเภทการบริหารงานออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ 

a) ผู้จัดการอาคารชุด 
b) ผู้จัดการฝ่ายวิศวกรรมอาคาร 

2) ที่ปรึกษาด้านการวางกระบวนการแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร  
ผู้วิจัยเลือกผู้เชี่ยวชาญจากบริษัทที่ปรึกษาการวางกระบวนการแบบจ าลอง
ระบบสารสนเทศอาคารที่มีประสบการณ์เป็นที่ปรึกษาโครงการอาคารชุด และมี
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ประสบการณ์ให้ค าปรึกษาในงานบริหารจัดการอาคาร ที่มีอายุการท างาน
มากกว่า 5 ป ี
 

1.3.2 ขอบเขตด้านเนื้อหา  
ผู้วิจัยเลือกศึกษาข้อมูลที่เกี่ยวในงานวิจัยนี้ ดังต่อไปนี ้
1) ศึกษาเฉพาะข้อมูลขอบเขตการท างานการบริหารจัดการกายภาพอาคารชุด ใน

การจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ การจัดการดูแลอาคารและ
พื้นที่ส่วนกลาง การจัดการงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  

2) ศึกษาเฉพาะการให้ความส าคัญการน าเทคโนโลยีมาสนับสนุนในงานที่เกิดขึ้น
จากการจัดการกายภาพอาคารชุด จากการใช้ประโยชน์แบบจ าลองสารสนเทศ
อาคารในช่วงบริหารจัดการอาคาร  

3) ศึกษาเฉพาะการให้ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบ
สารสนเทศอาคารที่ต้องการใช้ในการบริหารจัดการอาคารชุด โดยท าการศึกษา
ตัวอย่างเฉพาะงานระบบที่ปรากฎในแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

4) ศึกษาเฉพาะข้อมูลแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร โดยใช้โปรแกรม 
Autodesk Revit เป็นตัวอย่างในการแสดงผลการศึกษา 

 
1.3.3 ขอบเขตด้านเวลา 

ช่วงเวลาในการท าวิจัยนี้ ได้ด าเนินการในช่วงเดือน มกราคม - พฤศจิกายน 2562 
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1.4 ระเบียบวธิีการวิจัย 
งานวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ ด าเนินการวิจัยด้วยวิธีการสอบถามและสัมภาษณ์ โดยน า

ข้อมูลที่ได้มาท าการวิเคราะห์เพื่อหาข้อสรุปของการศึกษาวิจัย และการอภิปรายผล โดยแบ่งเป็น

ขั้นตอนวิจัยได้ 6 ขั้นตอน ดังนี ้

        
ภาพที่ 3 แผนผังแสดงขั้นตอนด าเนินการวิจัย 

 
1.4.1 การก าหนดปัญหาการวิจัย (Problem Issue)  

1) ข้อมูลที่ใช้ในการบริหารจัดการอาคารชุดคืออะไร และควรมีลักษณะอย่างไร 
2) การจัดการข้อมูลในแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร เพื่อบริหารจัดการ

อาคารชุดมีลักษณะอย่างไร 
 
1.4.2 การทบทวนวรรณกรรม (Literature review)  

ศึกษาทฤษฎีจากเอกสารและทบทวนวรรณกรรมในทฤษฎีของการบริหารจัดการ
อาคารชุด และขอบเขตการบริหารจัดการกายภาพอาคารชุด ทฤษฎีแบบจ าลองสารสนเทศ
อาคาร และทฤษฎีการจัดการฐานข้อมูล  
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1.4.3 การเตรียมเครื่องมือวิจัย (Research Tools)  
การรวบรวมข้อมูลจากโดยการใช้แบบสอบถาม ที่ประกอบด้วยแบบสอบถามปลาย

ปิด (Close-ended questionnaires) เป็นค าถามที่มีค าตอบให้ผู้ตอบเลือกค าตอบที่
จัดเตรียมไว้ให้ และการสัมภาษณ์เพ่ือให้ได้ข้อมูลเชิงลึก (In-depth Interview)  
 
1.4.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล (Data Collection)  

ท าแบบสอบถามและสัมภาษณ์ เพ่ือเป็นข้อมูลในการท าการศึกษามีดังน้ี 
1) ลักษณะข้อมูลที่ส าคัญต่อการบริหารจัดการกายภาพอาคารชุดและการวาง

แผนการปฏิบัติงานวิศวกรรมอาคาร  
2) การวางแผนกระบวนการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในการบริหารจัดการ

อาคาร (BIM FM) ส าหรับประเภทอาคารชุด 
 
1.4.5 การวิเคราะห์และสังเคราะห์ข้อมูล (Analysis and Synthesis)  

ผู้วิจัยเลือกใช้การวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถามและสัมภาษณ์มาท าการสรุปผล 
น าเสนอในรูปแบบเชิงพรรณนาและภาพประกอบ ในหัวข้อดังนี ้

1) ลักษณะข้อมูลที่ส าคัญต่อการบริหารจัดการกายภาพอาคารชุด  
2) แนวทางเบื้องต้นของกระบวนการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในการ

บริหารจัดการอาคาร (BIM FM) ส าหรับประเภทอาคารชุด 
 

1.4.6 การสรุปผลและอภิปรายผล (Conclusion and Discussion)  
การค้นพบค าตอบของประเด็นค าถามมาสรุปผลเป็นแนวทางในการวางแผนการ

ด าเนินงานแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ที่สามารถปรับใช้กับการบริหารอาคารชุดใน
ประเทศไทย 

 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.5.1 สามารถสรุปลักษณะข้อมูลที่ผู้บริหารจัดการอาคารต้องการใช้งานบริหารจัดการ
กายภาพอาคารชุด 
 
1.5.2 สามารถสรุปแนวทางเบื้องต้นของการบริหารจัดการข้อมูลในแบบจ าลองระบบ
สารสนเทศอาคาร เพื่อการบริหารจัดการอาคารประเภทอาคารชุด 
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1.6 นิยามศัพท์ 
1.6.1 แบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling-BIM) 

หมายถึง แนวคิดที่พัฒนาขึ้นเพ่ือใช้ในกระบวนการออกแบบและก่อสร้างอาคาร โดย
การสร้างแบบจ าลองอาคาร (Building Model) พร้อมข้อมูลหรือสารสนเทศ (Information) 
ในองค์ประกอบของแบบจ าลองอาคารนั้น ๆ เป็นกระบวนการท างานที่ครอบคลุมตลอดวงจร
ชีวิตอาคาร (Building Life Cycle)  

 
1.6.2 ข้อมูลในแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร  

หมายถึง ข้อเท็จจริงที่สามารถแสดงผลได้จากแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร โดยใน
งานวิจัยนี้ใช้โปรแกรมออโตเดสก์ เรฟวิต (Autodesk Revit) เป็นตัวอย่างเครื่องมือใน
การศึกษา 

 
1.6.3 ผู้จัดการอาคารชุด  

หมายถึง ผู้ที่เป็นตัวแทนหรือนิติบุคคลผู้ที่ท าหน้าที่จัดการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 
ได้แก่ การจัดการดูแลอาคารและพื้นที่ส่วนกลาง การจัดการงานบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคาร และการจัดการโดยรอบอาคาร 

 
1.6.4 ผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร  

หมายถึง ผู้ที่เป็นตัวแทนท าหน้าที่จัดการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางที่เกี่ยวข้องกับ
งานวิศวกรรมอาคาร ทั้งงานโครงสร้าง สถาปัตยกรรม และงานระบบประกอบอาคาร ให้
สามารถด าเนินงานได้อย่าง โดยวิทยาพนธ์ นี้จะให้ค าว่า “ผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร” คือ
ผู้จัดการที่มีประสบการณ์ด้านการบริหารจัดการและปฏิบัติงานวิศวกรรมอาคาร ในงาน
อาคารชุด 

 
1.6.4 ข้อมูลที่ผู้จัดการอาคารต้องการ  

หมายถึง ข้อเท็จจริงที่สามารถแสดงในรูปแบบของภาพหรือตัวอักษรที่เกี่ยวข้องและ
จ าเป็นต้องมีเพื่อใช้ในการบริหารอาคารชุด โดยวิทยาพนธ์ นี้จะหมายถึงข้อมูลเฉพาะส่วนที่
เกี่ยวข้องกับแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ที่สามารถน ามาใช้ในการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพอาคาร 
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1.6.5 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุด 
หมายถึง การจัดการดูแลบ ารุงรักษาองค์ประกอบของโครงการ ได้แก่ ที่ดินที่ตั้ง

โครงการ ที่ดินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน ส่วนโครงสร้างเพื่อความมั่นคง ส่วนห่อหุ้มป้องกันความ
เสียหายต่อตัวอาคาร เครื่องอุปกรณ์ประกอบที่มีไว้เพ่ือใช้ประโยชน์ร่วมกัน 

 
1.6.6 LOD (Level of Detail/ Level of development) 

หมายถึง คือระดับของรายละเอียดในแบบจ าลอง หรือระดับการพัฒนารายละเอียด
ขององค์ประกอบในแบบจ าลองโดยข้อมูลจะมีการเพ่ิมเติมมาจากระดับขั้นก่อนหน้า  

 
1.6.7 As-built Model 

หมายถึง แบบก่อสร้างจริงที่อยู่ในรูปแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ซึ่งภายใน
ประกอบไปด้วย โมเดล 3D แบบ 2D และข้อมูลที่เกี่ยวข้อง ใช้เพื่อส่งมอบตามสัญญาเมื่อ
อาคารก่อสร้างเสร็จสิ้น  
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี กฎหมาย และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 
บทนี้กล่าวถึงแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยฉบับนี้ โดยมีเนื้อหา 

เกี่ยวข้องกับ การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุด  (Facilities Management for 
Condominium) แนวคิดเรื่องแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling, 
BIM) การประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร  
(Building Information Modeling for Facilities Management, BIM for FM) ข้อมูลและ
สารสนเทศ (Data and Information) 

 
2.1 อาคารชุดและงานบริหารจัดการอาคารชุด 

2.1.1 อาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) (2551) 
หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ โดย

แต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
โดยมีนิติบุคคลเป็นผู้ดูแลทรัพย์ส่วนกลาง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่ 4 พ.ศ.2551 
ซึ่งมีผลบังคับใช้เมื่อวันที่ 4 กรกฎาคม 2551 วัตถุประสงค์เพื่อดูแลบ ารุงรักษาองค์ประกอบ
ของโครงการ ได้แก่ ที่ดินที่ตั้งโครงการ ที่ดินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน ส่วนโครงสร้างเพื่อความ
มั่นคง ส่วนห่อหุ้มป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคาร เครื่องอุปกรณ์ประกอบที่มีไว้เพื่อใช้
ประโยชน์ร่วมกัน สิ่ งก่อสร้างหรือระบบที่สร้างขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือ
สภาพแวดล้อมภายในอาคารชุด ได้แก่ ระบบป้องกันอัคคีภัย การจัดแสงสว่าง การระบาย
อากาศ การปรับอากาศ การระบายน้ า การบ าบัดน้ าเสีย หรือการก าจัดขยะมูลฝอยและสิ่ง
ปฏิกูล ทรัพย์สินที่ใช้เงินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา  

 
2.1.2 องค์ประกอบอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) (2551) 

1) ห้องชุด คือส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของ
แต่ละบุคคล เป็นต้น 

2) พื้นที่ส่วนกลาง คือ พื้นที่ส าหรับการสัญจรภายในอาคาร พื้นที่ส าหรับการใช้
ประโยชน์ร่วมกัน ประกอบด้วยโถงทางเข้า โถงลิฟต์โดยสาร ทางเดิน บันได 
ทางหนีไฟ เป็นต้น  
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3) โครงสร้างและส่วนประกอบอาคาร คือ ผนังอาคาร ผนังส่วนตกแต่งอาคาร 
โครงสร้างอาคาร และดาดฟ้า เป็นต้น 

4) ระบบประกอบอาคาร คือ ระบบไฟฟ้าก าลัง ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบ
สุขาภิบาล ระบบเตือนอัคคีภัยและดับเพลิง ระบบสื่อสาร และระบบรักษาความ
ปลอดภัย เป็นต้น  

5) พื้นที่ส่วนภูมิสถาปัตยกรรมและระบบสาธารณูปโภค คือ สนามหญ้า สวนหย่อม 
เส้นทางขนส่งสาธารณูปโภค ส่วนประกอบปิดล้อมโครงการ เช่น รั้ว ประตู
ทางเขา้ เป็นต้น 

6) สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ คือ ส่วนสันทนาการ สระว่ายน้ า ส่วนออก
ก าลังการ ตู้จดหมาย พื้นที่ร้านค้า ที่จอดรถ เป็นต้น  

 
2.1.3 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility 
Management) 
  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ หมายความว่า กระบวนการท างานที่มีการ
บริหารจัดการ ก ากับการใช้ การดูแลซ่อมบ ารุงในสิ่งก่อสร้าง อุปกรณ์ประกอบอาคาร 
อุปกรณ์ส านักงาน สถานที่รวมสิ่งสิ่งแวดล้อมให้มีความพร้อมใช้งาน เป็นสิ่งสนับสนุนการ
ท างานขององค์กรให้มีประสิทธิภาพ (บัณฑิต จุลาสัย, 2547) นอกจากนี้ทางสมาคมวิชาชีพ
การบริหารทรัพยากรอาคารได้แสดงค าจัดกัดความไว้ว่า “การบริหารจัดการทรัพยากรที่
เกี่ยวข้องกับผู้ใช้ สิ่งแวดล้อมที่มนุษย์สร้างขึ้น และกิจกรรมอย่างมีประสิทธิภาพ และ
ประสิทธิผล” (สมาคมวิชาชีพการบริหารทรัพยากรอาคาร, 2559) 

                     
    ภาพที่ 4 แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

                 ที่มา: (เสริชย์ โชติพานิช, 2553) ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
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แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เกิดจากการปฏิสัมพันธ์จาก 3 ส่วน 
ได้แก่ ผู้ใช้งานอาคาร People กระบวนการท างาน Process และสถานที่ Place โดยแต่ละ
ส่วนจะต้องมีการท างานที่สอดคล้องกัน เพื่อบรรลุผลส าเร็จที่มุ่งหมายขององค์กรได้ (เสริชย์ 
โชติพานิช, 2553) 

 

2.1.4 โครงสรา้งการด าเนินงานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร (เสริชย์ โชติพานิช, 
2541) (ธงชัย ทองมา, 2553) 
  1) ระดับบริหาร (Strategic) ได้แก่ การก าหนดยุทธศาสตร์ นโยบาย มาตรฐาน 
  2) ระดับจัดการ (Management) ได้แก่ การวางแผน ก ากับ ควบคุม 
  3) ระดับปฏิบัติการ (Operational) ได้แก่ บริการต่าง ๆ  
   a) งานดูแลรักษาอาคาร (Operation & Maintenance) 

- งานควบคุมดูแลการใช้ (Operation) งานควบคุมดูแลอาคาร
และระบบประกอบอาคารให้เป็นไปตามแผนการ และการ
ด าเนินการโดยใช้วิธีปฏิบัติที่ถูกต้อง 
- งานบ ารุงรักษา (Maintenance) งานดูแลรักษาอาคารและ
ระบบประกอบอาคารให้สามารถด าเนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ
ตามวัตถุประสงค์ ปลอดภัย และท าให้อาคารหรืออุปกรณ์ประกอบ
อาคารมีอายุการใช้งานตามที่ควรจะเป็น 
- งานซ่อมแซม (Repairs) งานที่ด าเนินการท าให้อุปกรณท์ี่ช ารุด
กลับสู่สภาพที่ใช้งานได้ตามปกติ 

   b) งานบริการอาคาร (Services) 
- งานบริการทั่วไป (General Services) งานบริการผู้ใช้อาคาร ให้
ได้รับความสะดวกสบายและความปลอดภัย 
- งานบริการส านักงาน (Office Services) งานบริการส าหรับ
องค์กร เช่น การรับส่งเอกสาร งานประชาสัมพันธ ์
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2.1.5 งานที่เกิดขึ้นในการบริหารจัดการกายภาพอาคารชุด แบ่งเป็น 2 หมวด ดังนี้  
1) งานบ ารุงรักษา ได้แก่ การบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน การบ ารุงรักษาหลังเหตุขัดข้อง 

และการบ ารุงรักษาตามสภาพ  
2) งานจัดการอาคาร ได้แก่ การรักษาความปลอดภัยในโครงการ การก าจัดของ

เสีย การจัดการภูมิสถาปัตยกรรม การท าความสะอาด การก าจัดแมลง และ
จัดการส่วนสโมสร (ว. พ. เสริชย ์โชติพานิช, 2559) 

 
2.1.6 รูปแบบการด าเนินงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

ผู้จัดการบริหารอาคารชุดจ าเป็นต้องเข้าใจความแตกต่างของชุมชนที่อยู่อาศัยเพื่อจะ
ได้บริหารจัดการและบ ารุงรักษาชุมชนได้อย่างสอดคล้องเหมาะสมกับลักษณะและสภาพของ
ทรัพย์สินนั้น ๆ สามารถแบ่งออกเป็นรูปแบบองค์กรได้ ดังนี ้

1) การด าเนินงานโดยฝ่ายบริหารจัดการอาคารด าเนินงานเอง  ( In-house 
Resource) เช่น งานบริหารจัดการพื้นที่ส่วนกลาง 

2) การด าเนินงานโดยฝ่ายบริหารจัดการอาคารจัดจ้างองค์กร หรือบริษัทจาก
ภายนอกให้เข้ามาด าเนินงาน (Outsourcing) เช่น งานรักษาความปลอดภัย 
งานท าความสะอาด งานก าจัดแมลง 

3) การด าเนินงานแบบผสม (ธงชัย ทองมา, 2553) 
 

2.1.7 รูปแบบองค์กรบริหารจัดการอาคารชุด  
ผู้จัดการบริหารอาคารชุดจ าเป็นต้องเข้าใจความแตกต่างของชุมชนที่อยู่อาศัยเพื่อจะ

ได้บริหารจัดการและบ ารุงรักษาชุมชนได้อย่างสอดคล้องเหมาะสมกับลักษณะและสภาพของ
ทรัพย์สินนั้น ๆ สามารถแบ่งออกเป็นรูปแบบองค์กรได้ ดังนี ้

1) บุคคลที่เป็นผู้แทนของเจ้าของโครงการหรือบริษัทในเครือของเจ้าของโครงการ 
2) บริษัทบริหารอาคารชุดอิสระ ที่ประกอบอาชีพในการบริหารทรัพย์สิน

โดยเฉพาะ 
3) กรรมการนิติบุคคลหรือบุคคลธรรมดา ที่คณะกรรมการนิติบุคคลแต่งตั้งหรือ

ว่าจ้างให้ท าหน้าที่บริหารจัดการ (พัลลภ กฤตยานวัช, 2549) 
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2.2 ข้อมูลสารสนเทศ 
ข้อมูล (Data) หมายถึง ข้อเท็จจริง วัตถุ หรือเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นทั่วไปซึ่งจะถือว่าเป็นข้อมูล

ดิบ (Raw Data) กล่าวคือ ข้อมูลที่ยังไม่ได้ผ่านการประมวลผล ซึ่งหากน าข้อมูลดิบมาผ่านการ
ประมวลผล จะเรียกข้อมูลนั้นว่า สารสนเทศ (Information) ข้อมูลสามารถแบ่งได้เป็น 4 รูปแบบ 
ได้แก่ ตามลักษณะของข้อมูล ตามแหล่งข้อมูลที่ได้รับ ตามการจัดเก็บในสื่ออิเล็กทรอนิกส์ และตาม
ระบบคอมพิวเตอร์ ในแต่ละรูปแบบของการจัดข้อมูลจะแสดงตามลักษณะการน าไปใช้งานต่อ 
การศึกษานี้จะให้ความสนใจในการแบ่งข้อมูลตามระบบคอมพิวเตอร์ ได้แก่ ข้อมูลเชิงจ านวน ข้อมูล
อักขระที่มีลักษณะเป็นตัวอักษร ข้อมูลกราฟิก ข้อมูลภาพลักษณ์ โดยจัดกลุ่มการแสดงผลได้ 2 
ลักษณะได้แก่ ข้อมูลที่เป็นกราฟิก และไม่เป็นกราฟิก (โอภาส เอี่ยมสิริวงค,์ 2558 ) 

 
ตารางที่ 1 ข้อมูลที่เป็นกราฟิกและไม่เป็นกราฟิก 

  

 

 

 

 

 

 

ข้อมูลกราฟิก (vector) ข้อมูลภาพลักษณ์ (raster) ข้อมูลเชิงจ านวน (quantity) ข้อมูลอักขระ (text, number) 

กราฟิก (graphic) ไม่เป็นกราฟิก (non-graphic) 

 
จากตาราง 1 ลักษณะข้อมูลที่เกิดขึ้นในกระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรมตั้งแต่เริ่มต้น

จนถึงสิ้นสุดโครงการ ตัวอย่าง เช่น แบบทางสถาปัตยกรรมจะถูกจัดอยู่ในลักษณะข้อมูลที่เป็นกราฟิก 
อาจจะมีได้ทั้งลักษณะข้อมูลกราฟิก หรือข้อมูลในลักษณะภาพลักษณ์ ในด้านข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับ
โครงการจะถูกจัดอยู่ในลักษณะข้อมูลแบบที่ไม่เป็นกราฟิก อาจเป็นได้ทั้งข้อมูลเชิงจ านวน และข้อมูล
เชิงอักขระ เป็นต้น 
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2.3 แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 
2.3.1 แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling - BIM) 

เป็นแนวคิดที่ถูกพัฒนามาเพื่อใช้ในกระบวนการออกแบบก่อสร้าง โดยใช้การจ าลอง
อาคารผสานร่วมกับข้อมูลและสารสนเทศ โดย NIBS (The National Institute of Building 
Sciences) ได้ให้ความหมายแบบจ าลองสารสนเทศ (BIM) ไว้คือ การแสดงแบบดิจิทัลของ
ลักษณะทางกายภาพและรูปแบบการท างาน ซึ่งท าหน้าที่เป็นแหล่งข้อมูลพื้นฐานที่สามารถ
เชื่อถือได้ เพื่อใช้ในการตัดสินใจในการด าเนินงานตลอดวงจรชีวิตอาคาร  และ AIA 
(American Institute of Architect) ได้ให้ความหมายไว้ว่าแบบจ าลองสารสนเทศ (BIM) 
คือ เทคโนโลยีการสร้างแบบจ าลอง ที่เชื่อมโยงฐานข้อมูลพื้นฐานของโครงการไว้ด้วยกัน 

ปัจจุบันถือเป็นกระบวนการท างาน ซึ่ง เป็นส่วนหนึ่งที่เข้ามามีบทบาทในการ
พัฒนาการด าเนินงานในภาคอุตสาหกรรมการก่อสร้างเพื่อให้การท างานมีประสิทธิภาพมาก
ยิ่งขึ้น โดยการประสานงานจากทุกส่วนให้เชื่อมโยงกันอย่างเป็นระบบ ลดปัญหาข้อมูลที่
ขัดแย้งและลดข้อผิดพลาดจากการท างานในลักษณะเดิม (สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรม
ราชูปถัมภ,์ 2558) 

 
ภาพที่ 5 วงจรชีวิตอาคาร  

ที่มา: https://hydronic-flow-control.com สืบค้นวันที ่17 กันยายน 2562 
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แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) นอกจากจะเป็นกระบวนการท างาน (BIM 
Process) กระบวนการท างานบนพื้นฐานความรู้ที่ถูกต้องแล้ว ยังมีความหมายอื่น ๆ อีก 
ได้แก่ เทคโนโลยี (Technology) หมายถึง การใช้เครื่องมือที่สามารถเชื่อมต่อข้อมูลในการ
ท างานร่วมกัน นอกจากากนี้ยังหมายถึง การประมวลผลข้อมูล (Information Integration) 
และการท างานรว่มกัน (Collaboration) (ทรงพล ยมนาค, 2560) 

 
2.3.2 เครื่องมือการท างานแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

          
 
ภาพที่ 6 เครื่องมือการท าแบบจ าลอง 

   ที่มา: https://www.buildingincloud.net/en/bim-software-guide/  
       สืบค้นวนัที่ 17 กันยายน 2562 

 

เครื่องมือในการด าเนินการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร มีใช้ในหลายส่วนของ
กระบวนการ ซึ่งจะมีฟังก์ชั่นการใช้งานที่แตกต่างกันออกไปเพื่อสนับสนุนการท างานในแต่ละ
ช่วงกระบวนการ ตั้งแต่ช่วงการออกแบบ ก่อสร้าง ขั้นตอนการผลิต รวมถึงช่วงบริหารจัดการ
อาคาร เครื่องมือในการสร้างแบบจ าลอง เช่น Autodesk Revit, ArchiCAD, SketchUp 
เป็นต้น และ เครื่องมือที่ใช้ในการบริหารจัดการอาคาร เช่น Archibus, Ecodomus, Fm 
System เป็นต้น 

 
 
 

https://www.buildingincloud.net/en/bim-software-guide/
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1) ตัวอย่างโปรแกรมสร้างแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ที่ใช้ในช่วงออกแบบ 
a) Autodesk Revit 

คือซอฟต์แวร์โดยบริษัท Autodesk โดยวางจ าหน่ายเมื่อปี 2002 เป็น
โปรแกรมที่มีผู้นิยมใช้งานมากที่สุดในปัจจุบัน เป็นโปรแกรมที่ใช้ส าหรับ
สนับสนุนการท างานออกแบบอาคาร สามารถสร้างแบบจ าลองได้ทั้ง งาน
สถาปัตยกรรม งานวิศวกรรมโครงสร้าง และงานวิศวกรรมระบบประกอบ
อาคาร โดยใช้หลักการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร โดยมีเครื่องมือแปร
ผันเปลี่ยนสัมพันธ์ (Parametric) (ชวนนท์ โฆษกิจจาเลิศ, 2556) โดยสามารถ
สร้างกฎความสัมพันธ์ของตัวแปรต่างๆได้ โดยผลลัพธ์ที่ได้จะ ประกอบด้วย 
แบบ 2 มิติ แบบจ าลอง และข้อมูลที่ถูกผู้จัดท าป้อนข้อมูลลงไป และข้อมูลการ
ประมวลผลจากการสร้างแบบจ าลองที่แม่นย า  

 

 
 
ภาพที่ 7 เครื่องมือการท าแบบจ าลอง 

ที่มา: https://www.buildingincloud.net/en/bim-software-guide/  
สืบค้นวันที่ 17 กันยายน 2562 

 
 
 
 
 

 

https://www.buildingincloud.net/en/bim-software-guide/
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b) ArchiCAD 
คือซอฟต์แวร์โดยบริษัท Graphicsoft เกิดขึ้นเมื่อปี 1980 ซึ่งถือว่าเป็น

โปรแกรมที่เก่าแก่ที่สุด ใช้ส าหรับสนับสนุนการท างานออกแบบอาคาร ทั้งงาน 
สถาปัตยกรรม งานวิศวกรรมโครงสร้าง และงานวิศวกรรมระบบประกอบ
อาคาร โดยใช้หลักการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร โดยมีเครื่องมือแปร
ผันเปลี่ยนสัมพันธ์ (Parametric) เช่นเดียวกับโปแกรม Autodesk Revit โดย
สามารถสร้างกฎความสัมพันธ์ของตัวแปรต่างๆได้ โดยผลลัพธ์ที่ ได้จะ 
ประกอบด้วย แบบ 2 มิติ แบบจ าลอง และข้อมูลที่ถูกผู้จัดท าป้อนข้อมูลลงไป 
และข้อมูลการประมวลผลจากการสร้างแบบจ าลองที่แม่นย า (ชวนนท์ โฆษ
กิจจาเลิศ, 2556) 

 

 
 

ภาพที่ 8 แบบจ าลองโดยโปรแกรม ArchiCAD 
ที่มา: https://www.graphisoft.com/archicad/ สืบค้นวนัที่ 17 กันยายน 2562 

 

2) ตัวอย่างโปรแกรมที่ใช้ในช่วงบริหารจัดการอาคาร ที่สามารถน าแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคารมาใช้เป็นข้อมูลพื้นฐาน 
a) Archibus 

คือซอฟต์แวร์โดยบริษัท Archibus ซึ่งเป็นบริษัทผลิตซอฟต์แวร์ส าหรับ
การบริหารจัดการโดยเฉพาะ สามารถใช้งานร่วมกับแบบจ าลองสารสนเทศ
อาคารในการเป็นโซลูชั่น (Application Solutions) ส าหรับการบริหารสิ่ง
อ านวยความสะดวก และ การจัดการโครงสร้างพื้นฐานทางกายภาพ เช่น การ
จัดการพื้นที่ การจัดการทรัพย์สิน เป็นต้น 

 

https://www.graphisoft.com/archicad/
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ภาพที่ 9 การท างานโดยโปรแกรม Archibus 
ที่มา: https://www.twoplussoft.com/content/6825/archibus 

สืบค้นวันที่ 17 กันยายน 2562 
 

2.3.3 แนวทางการท างานแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 
การด าเนินงานด้วยแบบจ าลองสารสนเทศอาคารมีจุดประสงค์เพื่อเป็นกรอบในการ

ท างานร่วมกันของผู้ที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้บรรลุเป้าหมาย ซึ่งแนวทางการใช้แบบจ าลอง
สารสนเทศอาคาร BIM จะขึ้นอยู่กับลักษณะของโครงการโดยจะมีแนวทางการท างานโดย
คร่าว สามารถแบ่งรายละเอียดแนวทางได้เป็น 6 หัวข้อที่ส าคัญ ดังนี้ (สภาสถาปนิก, 2560)  

1) การจัดเตรียมโครงการ  
ในขั้นตอนน้ีจะประกอบไปด้วยการจัดเตรียมการเริ่มต้นโครงการ 

จุดประสงค์การด าเนินงานด้วยแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ผู้รับผิดชอบ 
แผนปฏิบัติงาน ขั้นตอนการท างาน และ แบบจ าลองสารสนเทศอาคารจ าเป็น
จะต้องมีแผนปฏิบัติงาน BIM (BIM Execution Plan - BEP) เพื่อเป็นกรอบการ
ท างานและเพื่อการด าเนินงานร่วมกันหลายฝ่ายอย่างมีประสิทธิภาพ  
2) กระบวนการท างานร่วมกัน 

ในขั้นตอนน้ีจะเป็นการระบุถึงมาตรฐานการด าเนินงาน หลักการการจัดการ 
เอกสาร เช่น แนวทางการตั้งชื่อ การจัดเก็บไฟล์ พื้นฐานของซอฟต์แวร ์(Software) 
3) การส่งถ่ายข้อมูล 

ในขั้นตอนน้ีจะค านึงถึงการส่งถ่ายข้อมูลจากเครื่องมือที่ต่างกัน เพื่อให้ 
เหมาะสมกับการท างานและผู้ใช้งานข้อมูลต่อ 
 

https://www.twoplussoft.com/content/6825/archibus
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4) ระเบียบวิธีการสร้างแบบจ าลอง (Model)  
ในขั้นตอนนี้จะเป็นการระบุเนื้อหาการจัดท าโมเดล (Model) โดยมี

รายละเอียดของโมเดล ผู้รับผิดชอบ ระดับการพัฒนาการท าโมเดล (Level of 
Development - LOD) และการควบคุมคุณภาพของโมเดล 

5) ขั้นตอนการท าโครงการ 
การระบุการใช้แบบจ าลองสารสนเทศในช่วงการด าเนินการงานก่อสร้าง

ตั้งแต่เริ่มต้นจนสิ้นสุดเป้าหมาย ในการน าแบบจ าลองสารสนเทศมาสนับสนุน
การท างาน เช่น เริ่มต้นในช่วงออกแบบ ถึงช่วงการก่อสร้างและการส่งมอบ
อาคาร จะต้องมีรายละเอียดการท างานให้เหมาะสมกับโครงการ 

6) การส่งมอบโครงการ  
การจัดส่งเอกสารในรูปแบบต่าง ๆ ตามสัญญา หรือเงื่อนไขของแผนงาน  

  
2.3.4 ข้อมูลจากแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร  

วัตถุหรือผลิตภัณฑ์ใด ๆ ที่เกดิขึ้นจากแบบจ าลองสารสนเทศอาคารจะมีข้อมูล
ประกอบไปด้วยคุณสมบัต ิตามภาพที่ 1.10 และภาพที่ 1.11 ดังต่อไปน้ี  

1) เนื้อหาข้อมูลที่ก าหนดผลิตภัณฑ์ (Information) เช่น ชื่อผลิตภัณฑ ์
2) คุณสมบัติของผลิตภัณฑ์ (Product properties) เช่น ประสิทธิภาพความร้อน  
3) ลักษณะทางกายภาพของผลิตภัณฑ์ (Geometry) เช่น รูปทรง  
4) ข้อมูลการสร้างภาพลักษณะของวัตถุ (Visualization data) เช่น แสดงลักษณะ

ของวัตถุที่ปรากฎ 
5) ข้อมูลลักษณะการท าหน้าที่ของวัตถุ (Functional data) เช่น การก าหนดพื้นที่ 

(Zone) 
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ภาพที่ 10 ข้อมูลจากแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

     ที่มา: Simple Files Revit 2019 rme_advanced_sample_project.rvt 
 

       
 
ภาพที่ 11 ข้อมูลการสร้างภาพลักษณะของวัตถุ 

  ที่มา: Simple Files Revit 2019 rac_basic_sample_project.rvt 
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2.3.5 ลักษณะข้อมูลจากแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 
ข้อมูลในแบบจ าลองสารสนเทศอาคารที่สามารถน าไปใช้ในการบริหารอาคารต่อได้ 

สามารถจ าแนกได้ 3 ลักษณะตามเอกสาร BIM Guide (สถาบันสถาปนิกสยาม, 2560) ดังนี้ 
 

                
 

      ภาพที่ 12 ข้อมลู 3D Model 
ที่มา: Simple Files Revit 2019 rac_basic_sample_project.rvt 

 
1) 3D Model 

แบบ 3D ที่ถูกจัดท า อาจประกอบไปด้วยมุมมอง 3D ผังพื้น รูปด้าน รูปตัด 
แบบขยาย อาจปรากฎในรูปแบบไฟล ์.rvt (รูปแบบไฟล์โปรแกรม Revit) 
.IFC (รูปแบบไฟล์ ไอเอฟซี) ที่เป็นไปตามมาตรฐานการท างาน 
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ภาพที่ 13 ข้อมูล 2D Drawing 
ที่มา: Simple Files Revit 2019 rac_basic_sample_project.rvt 

 

2) 2D Drawing 
แบบ 2D ที่ถูกจัดท า อาจประกอบไปด้วยมุมมอง 3D ผังพื้น รูปด้าน รูปตัด 
แบบขยาย รายการประกอบต่าง ๆ อาจปรากฎในรูปแบบไฟล์ 2D ได้แก่ .PDF 
(Portable Document Format) หรือ .DWG (รูปแบบไฟล์โปรแกรม 
AutoCAD) ที่เป็นไปตามมาตรฐานการท างาน 

                       

                          
 
ภาพที่ 14 ข้อมูล Data 

ที่มา: Simple Files Revit 2019 rme_advanced_sample_project.rvt 
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3) Data 
ข้อมูลที่เป็นรายการวัสดุ ตารางปริมาณ คู่มือ อาจปรากฎในรูปแบบไฟล์ .PDF 
(Portable Document Format) หรือ Excel 
 

2.3.6 การประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร  
ในปัจจุบันมีการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารมาประยุกต์ใช้ประโยชนเพื่อ

สนับสนุนงานก่อสร้างในแต่ละช่วงการท างาน ได้แก่ มิติที่ 3 (3D) การประสานแบบจ าลอง
อาคาร (Model coordination), มิติที่ 4 (4D) การวางแผนงานก่อสร้าง (Scheduling), มิติ
ที่ 5 (5D) การประมาณราคา (Estimating), มิติที่ 6 (6D) การจ าลองด้านความยั่งยืน 
(Sustainable), มิติที่ 7 (7D) การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facilities 
management) ถือเป็นกระบวนการท างานที่สามารถน ามาประยุกต์ใช้ได้ครอบคลุมตลอด
วงจรชีวิตอาคาร  

บทความนี้จะกล่าวถึงการน าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารใน มิติที่ 7 (7D) ซึ่งเกี่ยวกับ
เรื่องการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร โดยการประยุกต์ใช้ประโยชน์แบบจ าลองสารสนเทศ
อาคารเพื่อการบริหารทรัพยากรอาคาร (BIM Uses) ดังนี ้

 

 
 

ภาพที่ 15 BIM Uses 
ที่มา: http://taibaengineering.ae/bim-modelling-by-revit/ 

สืบค้นวันที่ 17 กันยายน 2562 
 
 
 
 

http://taibaengineering.ae/bim-modelling-by-revit/
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1) การบันทึกข้อมูลในแบบจ าลอง (Record Modeling) 
การบันทึกข้อมูลสภาพกายภาพ ทรัพย์สินอาคาร รวมถึงการบันทึกข้อมูล

ด้านการด าเนินการ ประวัติการบ ารุงรักษา ข้อมูลเฉพาะโครงการเพื่ออ านวย
ความสะดวกให้ผู้จัดการอาคารใช้ประโยชน์จากข้อมูลในอนาคต 

2) การใช้ข้อมูลควบคุมโดยอัตโนมัต ิ(3D Control and Planning)  
การใช้ข้อมูลควบคุมรูปแบบสิ่งอ านวยความสะดวกโดยอัตโนมัติ ควบคุม

การเคลื่อนไหวของอุปกรณ์และสถานที่ตั้ง ตัวอย่างเช่น การใช้พิกัด GPS เพื่อ
ตรวจสอบว่าการขุดมีความลึกที่เหมาะสม เป็นต้น 

3) การจัดการพื้นที่อาคาร (Space Management and Tracking)  
การจัดการและติดตามพื้นที่ที่เกี่ยวข้องภายในสถานที่ รวมถึงข้อมูลสิ่ง

อ านวยความสะดวก ให้ผู้บริหารจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกใช้ในการ
วิเคราะห์การใช้งานที่มีอยู่ของพื้นที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

4) การวิเคราะห์ประสิทธิภาพระบบประกอบอาคาร (Building Systems 
Analysis)  

การวิเคราะห์ประสิทธิภาพระบบประกอบอาคาร เพื่อประโยชน์ในการ
ค านวณ การจ าลองสถานการณ์ และการวางแผนใช้พลังงานของอาคาร  

5) การวางแผนซ่อมบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน (Building Preventative 
Maintenance Scheduling)  

การใช้ข้อมูลที่ก าหนดในองค์ประกอบหลักของอาคาร เช่น ผนัง  พื้น 
หลังคาและรวมถึงอุปกรณ์ต่าง ๆ ในงานระบบอาคาร เช่น งานระบบเครื่องกล 
งานระบบไฟฟ้า งานระบบสุขาภิบาล ที่เกี่ยวข้องกับการบ ารุงรักษาและใช้งาน
อาคาร เพื่อประโยชน์ในการเพิ่มประสิทธิภาพการใช้งานอาคาร ลดงานซ่อม
บ ารุงและลดค่าใช้จ่าย 

6) การจัดการทรัพย์สิน (Asset Management)  
การ เชื่ อมระบบบริหารจัดการองค์กร  (Organized management 

system) กับแบบจ าลอง (Record model) เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการ
บ ารุงรักษาและจัดการการใช้งานอาคารและทรัพย์สิน ที่ประกอบด้วย ตัว
อาคาร ระบบอาคาร สภาพแวดล้อมโดยรอบ และอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ต้องการการ
บ ารุงรักษา ปรับเปลี่ยน และการจัดการที่มีประสิทธิภาพ เพื่อประโยชน์ของ
เจ้าของโครงการ (BIM Project Execution Planning Guide Version 2.1, 
2010 ; ภากร ภัทราพรพิสิฐ, 2557) 
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2.4 ทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 
2.4.1 ทฤษฎรีะดับการใช้กราฟิกและข้อมูลสารสนเทศที่แตกต่างกันในแต่ละช่วง 
 

 
ภาพที่ 16 การพัฒนาการใช้ข้อมูล 

    ที่มา: Data adapted from Paul Teicholz , 
BIM for Facility Managers,7,Figure 1.4 ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 

การน าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารมาสนับสนุนใช้ในงานก่อสร้าง ได้มีทฤษฎี

กล่าวถึงระดับการใช้กราฟิกและข้อมูลสารสนเทศที่แตกต่างกันในแต่ละช่วง โดยภาพแสดง

การพัฒนาการใช้ข้อมูล แสดงให้เห็นว่าช่วงการออกแบบจะมีการใช้ข้อมูลหรือให้ความส าคัญ

ในด้านกราฟิกมากกว่าข้อมูลสารสนเทศ ช่วงการก่อสร้างจะมีการใช้งานข้อมูลหรือให้

ความส าคัญของข้อมูลกราฟิกและข้อมูลสารสนเทศในระดับที่ใกล้เคียงกัน และสุดท้ายในช่วง

การใช้งานอาคาร ข้อมูลสารสนเทศจะถูกใช้งานหรือมีความส าคัญมากกว่าข้อมูลในส่วน

กราฟิก (Teicholz & IFMA Foundation., 2013) โดยข้อมูลในส่วนที่เป็นส่วนข้อมูล

สารสนเทศจะเป็นการแสดงรายละเอียดต่าง ๆ ที่มีความส าคัญในเรื่องการบ ารุงรักษาอาคาร 

ได้แก่ คู่มือและวิธีการบ ารุงรักษา ตารางการซ่อมบ ารุง ใบรับประกัน ฯลฯ (ภณศา จันทร์

อุดม, 2560) 
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2.4.2 ระดับการพัฒนารายละเอียดขององค์ประกอบ      
 

 
ภาพที่ 17 ระดับการพัฒนารายละเอียดขององค์ประกอบ 

     ทีม่า: practicalBIM.net สืบค้นวันที่ 17 กันยายน 2562 
   

การท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารได้มีการจัดระดับความละเอียดไว้เพื่อเป็นเกณฑ์

การท างานเพ่ือให้ผู้ปฏิบัติงานเข้าใจความหมายตรงกัน โดย AIA (American Institute of 

Architects) ได้ออกแนวทางการจัดระดับ ออกเป็น 6 ระดับ ได้แก่ LOD100, LOD200, 

LOD300, LOD350, LOD400 และ LOD500  

  ในการจัดระดับความละเอียด ได้จัดให้ระดับสูงสุดคือ LOD500 ซึ่งจะเป็นแบบที่มี

ความละเอียดและแม่นย ามากที่สุดใน ต าแหน่ง ขนาด รูปร่าง ปริมาณ และรายละเอียดการ

ก่อสร้าง การผลิต รวมถึงคุณสมบัติของวัตถุนั้นๆ ซึ่งเป็นระดับความละเอียดที่สร้างขึ้นใช้เพ่ือ

การบริหารจัดการอาคาร  
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2.5 งานวิจัยทีเ่กี่ยวข้อง 
2.5.1 Application Areas and Data Requirements for BIM-Enabled Facilities 
Management by Burcin Becerik-Gerber, A.M.ASCE ; Farrokh Jazizadeh ; Nan Li 
and Gulben Calis 

การศึกษานี้มุ่งเน้นศึกษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร เพื่อการพัฒนากระบวนการ
บริหารจัดการกายภาพอาคาร และการใช้ข้อมูลในโครงการตลอดวงจรชีวิตอาคาร แม้ว่า
ประโยชน์ของการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อการพัฒนากระบวนการบริหารจัดการ
กายภาพอาคาร (BIM FM) จะสนับสนุนการท างานเพื่อลดค่าใช้จ่ายและเพิ่มรายได้ให้กับ
ผู้ประกอบการ แต่ยังคงไม่เป็นที่นิยมมากนัก เนื่องจากผู้ประกอบการยังไม่มีความเข้าใจมาก
พอ การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์เพื่อแสดงภาพรวมสถานการณ์ในปัจจุบัน (2010) ของ
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อการบริหารจัดการกายภาพอาคาร โดยมีเป้าหมาย
การศึกษาคือ (1) สถานการณ์ปัจจุบัน BIM FM (2) ตัวอย่างการใช้ BIM FM (3) ชุดข้อมูล
และกระบวนการของการวางแผนด้านทรัพยากร โดยกลุ่มเป้าหมายคือ กลุ่มคนจากสมาคม 
FM ผู้เชี่ยวชาญจาก 22 กลุ่มอุสาหกรรม ฯลฯ โดยเป็นผู้ที่มีความสนใจและมีความเข้าใจใน
แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร จากการสัมภาษณ์ แบบสอบถามออนไลน์ และการสัมภาษณ์
เชิงลึก (Burcin Becerik-Gerber, 2012) 

  

 
ภาพที่ 18 Organizational Functions 

หมายเหตุ. จาก Application Areas and Data Requirements for BIM-Enabled 
Facilities Management by Burcin Becerik-Gerber, A.M.ASCE ; Farrokh Jazizadeh 

; Nan Li and Gulben Calis 
 

จากภาพ ฟังก์ชันรับผิดชอบขององค์กร จากตัวเลือก 8 ข้อพบว่ากลุ่มตัวอย่างใน

เลือกงานที่ถูกเลือกมากที่สุดตามล าดับ ได้แก่ บริหารจัดการพลังงาน ร้อยละ 82 งานซ่อม
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บ ารุง ร้อยละ 79 งานจัดการพื้นที่ ร้อยละ 75 และน้อยที่สุดที่ ร้อยละ 21 คือในหัวข้องาน 

อื่น ๆ โดยผู้วิจัยระบุรายละเอียดนั้น หมายถึง การท าความสะอาด เป็นส่วนที่น้อยที่สุด 

ตามล าดับ 

 

ภาพที่ 19 Data structure of nongeometric data requirements 
หมายเหตุ. จาก Application Areas and Data Requirements for BIM-Enabled 
Facilities Management by Burcin Becerik-Gerber, A.M.ASCE ; Farrokh Jazizadeh 
; Nan Li and Gulben Calis 

 

จากภาพที่  แสดงการจ าแนกข้อมูลตามเกณฑ์ที่ควรเก็บข้อมูล ตลอดวงจรชีวิตของ

โครงการ ปริมาณของข้อมูลเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคัญจากด้านบน ข้อมูลนี้ควรได้รับการระบุ

และบันทึกผ่านขั้นตอนการท างาน (Workflow) ในขั้นตอนต่าง ๆ ของโครงการ ในตอนแรก

ข้อมูลโซนของบริการเช่น ขนาดอาคาร พื้นที่ห้อง และบริเวณ(Zone) ส าหรับแต่ละ

ส่วนประกอบ และควรได้รับการก าหนดและบันทึกในแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเบื้องต้น 

ผลการศึกษา 

งานวิจัยน้ีมีเป้าหมายเพื่อศึกษาอุตสาหกรรมก่อสร้าง ที่น าแบบจ าลองสารสนเทศมา

ด าเนินกระบวนการ ที่ครอบคลุมตลอดวงจรชีวิตอาคารและเพื่อศึกษาการประยุกต์ใช้ 

ประโยชน์และอุปสรรคของการใช้ BIM FM ที่ยังมีผลการศึกษาไม่มากนัก ข้อค้นพบของผล

การศึกษานี้ พบว่าแบบจ าลองสารสนเทศสามารถสร้างประโยชน์ในกับผู้ประกอบการและ
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องค์กรในการบริหารจัดการอาคาร ยิ่งไปกว่านั้นผลส ารวจพบว่าองค์กรที่บริหารจัดการ

อาคารมีการเริ่มน าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารมาใช้แล้ว และในองค์กรที่ใช้แบบจ าลอง

สารสนเทศสามารถ ด าเนินการประยุกต์ใช้งานในบางงานได้รวดเร็วกว่าการการท างานวิธอีื่น  

2.6 สรุปกรอบแนวคิดในการศึกษา 
จากการศึกษาหลักการและทฤษฎีการบริหารจัดการด้านกายภาพของอาคารชุด และการใช้

ประโยชน์ในแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร สามารถ
สรุปเป็นรายการได้ ดังต่อไปนี้ 

2.6.1 งานด้านการจัดการบริหารงานกายภาพ แบ่งออกเป็น 2 หมวด ได้แก่  
1) งานบ ารุงรักษา 
2) งานการจัดการอาคาร ได้แก ่

a) การรักษาความปลอดภัยในโครงการ 
b) การก าจัดของเสีย 
c) การจัดการภูมิสถาปัตยกรรม 
d) การท าความสะอาด 
e) การก าจัดแมลง 
f) การจัดการส่วนสโมสร 

 
2.6.2 การใช้ประโยชน์ในแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพอาคาร ได้แก ่

1) การบันทึกข้อมูลในแบบจ าลอง 
2) การใช้ข้อมูลควบคุมโดยอัตโนมัติ การจัดการพ้ืนที่อาคาร  
3) การวิเคราะห์ประสิทธิภาพระบบประกอบอาคาร 
4) การวางแผนซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน 
5) การจัดการทรัพย์สิน  

 
2.6.3 ลักษณะข้อมูลจากแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

1) 3D Model 
2) 2) 2D Drawing 
3) 3) Data 
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2.6.4 การประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในช่วงบริหารจัดการอาคาร 
1) การบันทึกข้อมูลในแบบจ าลอง (Record Modeling) 
2) การใช้ข้อมูลควบคุมโดยอัตโนมัติ (3D Control and Planning)  
3) การจัดการพื้นที่อาคาร (Space Management and Tracking)  
4) การวิเคราะห์ประสิทธิภาพระบบประกอบอาคาร (Building Systems 

Analysis) 
5) การวางแผนซ่อมบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน (Building Preventative 

Maintenance Scheduling) 
6) การจัดการทรัพย์สิน (Asset Management)    

 
2.6.5 แนวทางการท างานแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

1) การจัดเตรียมโครงการ  
2) กระบวนการท างานร่วมกัน 
3) การส่งถ่ายข้อมูล 
4) ระเบียบวิธีการสร้างแบบจ าลอง (Model)  
5) ขั้นตอนการท าโครงการ 
6) การส่งมอบโครงการ 
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บทที่ 3  
วิธีการด าเนินงานวิจัย 

 
บทนี้กล่าวถึงการด าเนินการวิจัย ที่ผู้วิจัยได้ใช้หลักการวิจัยเชิงส ารวจ (Survey research)  

ที่มุ่งเน้นการศึกษาลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการอาคารชุดต้องการใช้และการจัดการข้อมูลเพื่อน าไปใช้ต่อ
ในแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคารส าหรับอาคารชุด  

ผู้วิจัยได้ใช้เครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลระดับปฐมภูมิ (Primary data) ได้แก่ 
แบบสอบถาม (Questionnaire) และแบบสัมภาษณ์ (Interview) จากกลุ่มตัวอย่างผู้ปฏิบัติงานและ
ผู้เชี่ยวชาญ ในขั้นตอนการเก็บข้อมูล โดยท าการศึกษาช่วง เดือน มกราคม - พฤศจิกายน 2562 
ผู้วิจัยได้ท าการแจกแจงรายละเอียดในวิธีการด าเนินงานวิจัย ดังนี้  
 
3.1 ทบทวนวรรณกรรม 

ศึกษาหลักการและทฤษฎีลักษณะงานที่เกิดขึ้นของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ
อาคารชุดและทฤษฎีการใช้ประโยชน์แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM Uses) ในช่วงการบริหาร
จัดการอาคาร  
 
3.2 ก าหนดแหล่งข้อมลูและกลุ่มตัวอย่าง 

เกณฑ์ในการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างโดยคัดเลือกจากผู้ที่ปฏิบัติงานในพื้นที่กรุงเทพมหานครฯ
เท่านั้น เป็นผู้ที่มีประสบการณ์ท างานในสายงั้นนั้น ๆ ไม่ต่ ากว่า 5 ปี เพื่อยืนยันว่าเป็นผู้ความรู้และ
ประสบการณ์ที่เข้าใจลักษณะการท างานและเห็นปัญหาจากการท างานในการท างานมาอย่างดี 

3.2.1 ประชากร 
งานวิจัยน้ีได้ก าหนดประชากร (Population) คือ ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ

อาคารที่มีแนวโน้มจะใช้หรือที่เริ่มมีการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อการบริหาร
จัดการอาคารชุด ประชากรเป้าหมายที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ 

1) กลุ่มประชากรนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งผู้ที่เป็นผู้จัดการอาคารชุดและผู้จัดการ
ฝ่ ายวิศวกรรมอาคารที่ ด า เนินงานให้อาคารชุดที่ ตั้ งอยู่ พื้ นที่ บริ เ วร
กรุงเทพมหานครฯ  

2) กลุ่มประชากรที่ปรึกษากระบวนการแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 
3) ที่เคยให้ค าปรึกษาแก่โครงการอาคารชุด และเคยให้ค าปรึกษาการด าเนินการท า

แบบจ าลองสารสนเทศอาคารที่จะน าไปใช้ในช่วงการบริหารอาคาร 
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3.2.2 กลุ่มตัวอย่าง 
งานวิจัยน้ีไดก้ าหนดกลุ่มตัวอย่าง (Sampling) ที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ โดยวิธีการสุ่ม

ตัวอย่างแบบเจาะจง (Purpose sampling) แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ เก็บรวบรวมข้อมูล
ด้วยแบบสอบถาม (Questionnaire) และเก็บรวบรวมข้อมูลด้วยแบบสัมภาษณ์ (interview) 
ผู้เชี่ยวชาญ 

1) ผู้จัดการอาคารชุด จ านวน 35 คน  
2) ผู้จัดการฝ่ายวิศวกรรมอาคาร จ านวน 30 คน  
3) ผู้เชี่ยวชาญด้านการด าเนินงานด้วยแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร จ านวน 5 คน  

 
3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

เครื่องมือที่ใช้ส าหรับการเก็บรวบรวมข้อมูล แบ่งเป็น 2 ชนิด ดังนี ้
3.3.1 แบบสอบถาม 

ผู้วิจัยได้สร้างแบบสอบถามจ านวน 2 ชุด ได้แก่ แบบสอบถามผู้จัดการอาคารชุด
และแบบสอบถามผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร โดยผู้วิจัยได้น าส่งเอกสารแบบสอบถามจ านวน
แบบสอบถามละ 40 ชุด ผู้วิจัยได้รับแบบสอบถามที่ตอบค าถามครบถ้วนสมบูรณ์ จาก
ผู้จัดการอาคารชุดจ านวน 35 ชุด และผู้จัดการวิศวกรรมอาคารจ านวน 30 ชุด โดยมีตัวอย่าง
แบบสอบถามในภาคผนวก หน้าที่ 91-101 

1) ขั้นตอนการสร้างแบบสอบถาม  
ผู้วิจัยได้ท าการสร้างแบบสอบถามจากการศึกษาทบทวนวรรณกรรม ที่

เกี่ยวข้องกับลักษณะงานที่ เป็นการบริหารจัดการกายภาพอาคารชุด การใช้
ประโยชน์แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในช่วงบริหารจัดการอาคาร (BIM 7D) และ
ลักษณะข้อมูลที่เกิดขึ้นด้วยแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ผู้วิจัยได้น าแบบสอบถาม
ที่ได้ไปท าการทดลองกลุ่มย่อย (Pilot study) กับผู้ที่มีความเข้าใจเรื่องงานบริหาร
จัดการอาคารและมีความเข้าใจในเรื่องระเบียบวิธีวิจัย ทั้งหมดจ านวน 5 คน ได้แก่ 
สถาปนิก 3 คน และวิศวกรโครงสร้าง 2 คน โดยให้ลองตอบค าถาม ผลสรุปปรากฎ
ว่า มีข้อเสนอแนะเกี่ยวกับแบบสอบถามได้แก่  

a) แบบสอบถามไม่ควรมีค าถามที่ซับซ้อนและเข้าใจยากจนเกินไป ควร
ระวังค า ผดิ ศัพท์เฉพาะ ป้องกันการสื่อสารท าให้ตอบค าถามไม่ครบ  

b) จัดเรียงข้อค าถามให้สามารถน าไปวิเคราะห์ต่อได้ง่าย 
c) ไม่ควรใช้แบบสอบถามแบบเลือกตอบหลายข้อในลักษณะงานที่ผู้วิจัย

จัดท า  
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ผู้วิจัยได้ปรับแบบสอบถามตามความเห็นของผู้ทดลองท าแบบสอบถาม 
และท าการทดลองซ้ าโดยส่งแบบสอบถามให้ผู้จัดการอาคารทดลองท าจ านวน 5 คน 
พบว่าผู้จัดการอาคารไม่เข้าใจในเนื้อหาและวัตถุประสงค์ของแบบสอบถาม ผู้วิจัย
ปรับแบบสอบถาม เพื่อให้เข้าใจง่ายขึ้น พร้อมท าเอกสารอธิบายเพิ่มเติมในหน้าแรก
ของแบบสอบถาม เมื่อแล้วเสร็จจึงได้ส่งแบบสอบถามให้ผู้จัดการอาคารชุด และ
ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารท าแบบสอบถาม พร้อมกับผู้วิจัยได้เข้าไปอธิบายเสริม
ความเข้าใจในเรื่องเนื้อหาและค าศัพท์เฉพาะโดยมีรูปแบบใกล้เคียงการสนทนากลุ่ม 
(focus group) เพื่อให้ผู้ตอบแบบสอบถามสามารถท าแบบสอบถามได้ถูกต้องตาม
วัตถุประสงค์ นอกจากนี้ผู้วิจัยได้ท าการสอบถามเหตุผลในการตอบแบบสอบถาม
เพิ่มเติมหลังการท าแบบสอบถาม จากตัวแทนผู้ให้ค าตอบในแต่ละหัวข้อ ที่มีผลของ
การตอบใกล้เคียงกันเพื่อทราบเหตุผลที่สามารถน าไปท าการวิเคราะห์ข้อมูลต่อ  
2) รายการแบบสอบถาม 

แบบสอบถามมีลักษณะเป็นค าถามปลายเปิด (Open ended question) 
ใช้วิธีการสอบถามแบบเป็นรายการเลือกตอบ (Checking list) โดยมีตัวอย่าง
แบบสอบถามในภาคผนวก หน้าที่ 120-160 

a) ตอนที่ 1 เป็นแบบสอบถามด้านข้อมูลทั่วไปในด้านสภาพทั่วไปของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม โดยท าการส ารวจส่วนนี้จะให้เติมข้อความที่
เกี่ยวกับ ต าแหน่งปัจจุบัน ประสบการณ์การท างาน จ านวนปี
ประสบการณ์กับการท างานที่เกี่ยวข้อง และส่วนที่เป็นประสบการณ์ที่
เกี่ยวกับเรื่องแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคารเบื้องต้น 

เพื่อยืนยันแหล่งที่มาของผู้ตอบแบบสอบถาม และข้อมูลความรู ้
ความเข้าใจพื้นฐานในเรื่อง BIM เพื่อตอบค าถามเกี่ยวกับความเข้าใจ
ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

b) ตอนที่  2 เป็นแบบสอบถามความเห็นด้านความส าคัญการน า
เทคโนโลยีมาสนับสนุนในงานที่เกิดขึ้นจากการจัดการกายภาพอาคาร
ชุด โดยค าถามของแบบสอบถามส่วนนี้ได้พัฒนามากจากการศึกษา
ทฤษฎีพื้นฐานจากการใช้ประโยชน์แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในช่วง
บริหารจัดการอาคาร (BIM 7D) 

เพื่อทราบความส าคัญของงานในการบริหารจัดการอาคารชุดที่ 
ส าคัญที่สุด โดยวัดจากข้อค าถามว่าหากต้องลงทุนในเรื่องเทคโนโลยี 
มาใช้เพื่อเพิ่มประสิทธิ์ภาพการท างาน จะเป็นการท างานในเรื่องใด 
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โดยค าถามนี้จะสามารถตอบในเรื่องของการน าเทคโนโลยี BIM FM ที่
จะใช้ในงานอาคารชุด 

c) ตอนที่ 3 เป็นแบบสอบถามลักษณะข้อมูลที่ส าคัญและเหมาะสมต่อ
การวางแผนเฉพาะส่วนของผู้จัดการอาคาร และการปฏิบัติงาน
วิศวกรรมเฉพาะส่วนของผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร เพื่อการบริหาร
จัดการกายภาพอาคารชุด โดยมีภาพประกอบของลักษณะข้อมูลเพื่อ
ประกอบการตัดสินใจในการตอบแบบสอบถาม  

เพื่อทราบลักษณะของข้อมูลที่ผู้จัดการอาคารต้องการใช้ในการ
บริหารจัดการอาคาร โดยค าตอบที่ได้จะน าไปใช้ในการวิเคราะห์ในการ
จัดการข้อมูลในแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร และตอบค าถามเรื่อง
ลักษณะข้อมูลที่ใช้ในช่วงบริหารจัดการอาคารตามหลักทฤษฎี โดย
คาดหวังว่าในงานบริหารจัดการอาคารชุดจะมีค าตอบตรงกับอาคาร
ประเภทอื่น ๆ  

d) ตอนที่  4 เป็นแบบสอบถามความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจาก
แบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคารที่ต้องการใช้ในการบริหารจัดการ
อาคารชุด 

เพื่อทราบความส าคัญของข้อมูลจากแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร
โดยคร่าวจากผู้จัดการอาคารเพื่อตอบค าถามความส าคัญของข้อมูล 
โดยจะถามถึงข้อมูลพื้นฐาน เพื่อยืนยันว่าข้อมูลดังกล่าวจะต้องถูกต้อง
จากการจัดเตรียมข้อมูล การสร้างโมเดล ได้แก่เรื่อง ต าแหน่ง
(Constrain) ขนาด (Dimension) วัสดุ (Material) และค่าเฉพาะของ
งานนั้นๆ  
 

3.3.2 แบบสัมภาษณ ์
1) ขั้นตอนการสร้างแบบสัมภาษณ ์

ผู้วิจัยได้ท าการสร้างแบบสอบถามจากการศึกษาทบทวนวรรณกรรม ที่
เกี่ยวข้องกับการวางแผนกระบวนการแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในช่วงบริหาร
จัดการอาคาร (BIM 7D) และลักษณะข้อมูลที่เกิดขึ้นด้วยแบบจ าลองสารสนเทศ
อาคาร โดยการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญจ านวน 5 คน 
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2) รายการแบบสัมภาษณ ์
แบบสัมภาษณ์แบบค าถามปลายเปิด (Open Ended Question)  
a) ประวัติและข้อมูลผู้ให้สัมภาษณ์ ได้แก่ ชื่อ-สกุล ต าแหน่ง หน่วยงาน 

ระดับการศึกษา ประสบการณ์ท างาน 
เพื่อยืนยันแหล่งที่มาของผู้ตอบแบบสอบถาม  

b) สถานการณ์ BIM FM ของอาคารชุดในประเทศไทยในปัจจุบัน เป็น
อย่างไร  

เพื่อทราบถึงสถานการณ์ในปัจจุบัน ระดับการพัฒนาของ
กระบวนการ เทคโนโลยีในปัจจุบัน ซึ่งเป็นข้อมูลพื้นฐานในการ
วิเคราะห์การจัดการ และข้อเสนอแนะในการท างานต่อ 

c) สิ่งที่ท าให้ BIM FM อาคารชุดของประเทศไทย ยังท าไม่ส าเร็จ/ไม่เป็น
ที่นิยม มีเหตุมาจากอะไร อย่างไร 

เพื่อทราบถึงสถานการณ์ในปัจจุบันในเรื่องอุปสรรค์ ปัญหาที่ท าให้
กระบวนการท าแบบจ าลองช่วงบริหารจัดการอาคารยังไม่ส าเร็จ เพื่อ
เป็นข้อมูลพื้นฐานในการวิเคราะห์แนวทางการจัดการ และการ
อภิปรายผลการศึกษา 

d) สิ่งที่ที่ปรึกษาต้องการทราบก่อนการวางแผนการจัดการ BIM FM ใน
งานอาคารชุดคืออะไร เป็นอย่างไร 

เพื่อทราบถึงข้อมูลเบื้องต้นที่ที่ปรึกษาต้องการทราบและเชื่อมโยง
ความสอดคล้องกับค าถามในแบบสอบถามผู้จัดการอาคารในเรื่อง
ลักษณะข้อมูลที่ต้องการใช้ในการบริหารจัดการอาคาร 

e) ขั้นตอนในการวางแผนของ BIM FM อาคารชุดเป็นอย่างไร 
เพื่อทราบถึงวิธีการและขั้นตอนในการวางแผน เพื่อเป็นข้อมูล

ประกอบการวิเคราะห์แนวทางในการจัดการข้อมูลควรมีลักษณะ
อย่างไร 

f) ในงานบริหารจัดการอาคารชุด BIM FM ควรมีลักษณะเป็นอย่างไร 
เพื่อทราบถึงลักษณะการจัดการของแบบจ าลองสารสนเทศในช่วง

บริหารจัดการอาคาร เพื่อเป็นข้อมูลประกอบในการตอบค าถามแนว
ทางการจัดการข้อมูลในแบบจ าลอง และการอภิปรายผลการศึกษา 

g) ในงานบริหารจัดการอาคารชุด BIM FM มีความจ าเป็นต้องท าหรือไม่
อย่างไร 
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เพื่อทราบถึงความจ าเป็นของการจัดท าแบบจ าลองสารสนเทศ
อาคารในการจัดการบริหารอาคารชุด เพื่อเป็นแนวทางการตัดสินใจ
เบื้องต้นของการน าแบบจ าลองไปใช้งาน เป็นข้อมูลพื้นฐานในการ
อภิปรายผลการศึกษา 
 

3.4 เก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง 
การเก็บข้อมูลจากการท าแบบสอบถามและสัมภาษณ์จากกลุ่มตัวอย่าง 3 กลุ่ม ได้แก่ 

ผู้จัดการอาคาร ผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร ผู้เชี่ยวชาญด้านการด าเนินงานด้วยแบบจ าลองสารสนเทศ
อาคาร 

3.4.1 ข้อจ ากัดและอุปสรรค 
ผู้วิจัยได้คัดเลือกผู้จัดการอาคารผู้ที่มีประสบการณ์ท างานไม่ต่ ากว่า 5 ปี เพื่อยืนยัน

ว่ามีองค์ความรู้ในเรื่องการบริหารจัดการอาคารเป็นอย่างดี และวิธีการแจกแบบสอบถาม
ผู้วิจัยจ าเป็นต้องใช้วิธีการเข้าไปขอท าแบบสอบถามด้วยตนเองเพื่ออธิบายวัตถุประสงค์
รวมถึงความรู้ความเข้าใจเฉพาะในด้าน โดยเฉพาะในเรื่องกระบวนการท าแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคาร ดังนั้นกลุ่มตัวอย่างที่สามารถเข้าถึงข้อมูลได้จึงมีจ านวนจ ากัด 

 
3.5 วิเคราะห์และอภิปรายผลจาการศึกษา 
 น าผลที่ ได้จากการศึกษาจาก 3 แหล่งข้อมูลน ามาวิ เคราะห์ร่วมกับทฤษ ฎี ได้แก่ 
แบบสอบถาม การสัมภาษณ์ และอภิปรายผลในรูปแบบผลการศึกษา 
 
3.6 สรุปวิธีการด าเนินงานวจิัย 
 ผู้วิจัยด าเนินงานวิจัยโดยได้ใช้ เครื่องมือ เก็บรวบรวมข้อมูล ได้แก่  แบบสอบถาม 
(Questionnaire) จากผู้จัดการอาคารชุด 35 คน ผู้จัดการวิศกรรมอาคาร จ านวน 30 คน และท าการ
สัมภาษณ์ (Interview) ที่ปรึกษาด้านการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารจ านวน 5 คน ผู้จัดท าได้มี
ขั้นตอนการท าการทดลองกลุ่มย่อย (Pilot Study) และพัฒนารายการค าถาม โดยปัญหาและอุป
สรรค์ในศึกษานี้  คือจ านวนของกลุ่มตัวอย่างที่มีอยู่อย่างจ ากัดเนื่องจากการศึกษานี้  ผู้ตอบ
แบบสอบถามจ าเป็นจะต้องมีความรู้ความเข้าใจพื้นฐานที่เกี่ยวข้องกับการศึกษานี้  
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บทที่ 4 
ผลการศึกษา 

 
บทนี้กล่าวถึงผลการศึกษาที่ผู้วิจัยได้แสดงผลการวิเคราะห์ข้อมูลโดยท าการศึกษาข้อมูลระดับ

ปฐมภูมิ (Primary Data) จากกลุ่มตัวอย่าง ด้วยวิธีการท าแบบสอบถาม (Questionnaire) และการ
สัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) จากกลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ ผู้จัดการอาคารชุด และผู้จัดการ
วิศวกรรมอาคาร เพื่อศึกษาลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการอาคารชุดต้องการใช้ในการบริหารจัดการอาคาร
ชุด และที่ปรึกษากระบวนการแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร เพื่อทราบกระบวนการวางแผน
กระบวนการเตรียมแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อการบริหารจัดการอาคารเพื่ออาคารชุด ผู้วิจัยได้
รวบรวมผลและวิเคราะห์ข้อมูล ดังต่อไปนี ้
 
4.1 ผลการศึกษากลุ่มตัวอย่างผู้จัดการอาคารชุดและผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร 
4.2 ผลการศึกษากลุ่มตัวอย่างที่ปรึกษากระบวนการแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 
4.3 สรุปผลการศึกษา 
 
4.1 ผลการศึกษากลุ่มตัวอยา่งผู้จัดการอาคารชุดและผู้จดัการวิศวกรรมอาคาร 
 ผู้วิจัยได้ท าการศึกษากลุ่มตัวอย่างผู้จัดการอาคารชุดในเรื่องลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการอาคาร
ใช้ในการวางแผน โดยแยกตามประเด็นการศึกษาได้ดังนี ้
 4.2.1 การล าดับความส าคัญของการน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนกับการจัดการอาคารชุด 
 4.2.2 ลักษณะข้อมูลที่ต้องการเพ่ือใช้ในการวางแผนบริหารจัดการอาคารชุด 

4.2.3 ลักษณะข้อมูลที่ต้องการเพ่ือใช้ในการวางแผนงานวิศวกรรมอาคาร 
 4.2.4 ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร 
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4.1.1 การล าดับความส าคัญของการน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนกับการจัดการอาคารชุด 
จากการน าผลการนับจ านวนผู้ตอบแบบสอบถาม ผู้จัดการอาคารชุดจ านวน 35 คน 

มาค านวณหาค่าทางสถิติแบบถ่วงน้ าหนัก (Weighted score) เพื่อประเมินระดับความส าคัญ
ของแต่ละงานโดยก าหนดค่าน้ าหนักล าดับความส าคัญ ดังนี้ ไม่ส าคัญ ให้ค่าน้ าหนัก 1 ส าคัญ
น้อย ให้ค่าน้ าหนัก 2 และส าคัญมาก ให้ค่าน้ าหนัก 3 

 

ตารางที่ 2 ค่าทางสถิติการถ่วงน้ าหนัก (Weighted Score) ในระดับความเห็นจากผู้จัดการอาคารชุด  

 

1) รายงานผลการศึกษาล าดับความส าคัญของการน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนกับ
การจัดการอาคารชุด 

จากตารางที่ 2 พบว่าผู้จัดการอาคารให้ความส าคัญกับการวางแผนการ
ซ่อมบ ารุงมากที่สุดเป็นล าดับที่ 1 รองลงมาในล าดับที่ 2 เรื่องการประมาณการ
และลดการใช้พลังงานภายในโครงการ ล าดับที่ 3 การจ าลองสถานการณ์ด้าน
ความปลอดภัย ล าดับที่ 4 ให้ความส าคัญกับการจัดการทรัพย์สินภายในอาคาร
และอันดับสุดท้ายให้ความส าคัญในเรื่องการจัดการพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร  

จากผลล าดับการให้คะแนนความส าคัญที่มีค่าใกล้เคียงกัน ผู้วิจัยจึงได้
ท าการสอบถามเหตุผลเพิ่มเติมเพื่อให้สามารถน าข้อมูลไปท าการวิเคราะห์ได้
จากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่ให้ค าตอบในหัวข้อน้ัน ๆ ดังต่อไปนี ้

 
 
 
 
 

 
งานบริหารจัดการอาคารชุด /ค่าน้ าหนัก 

กลุ่มผู้จัดการอาคาร (35)  
รวม ไม่ส าคัญ ส าคัญน้อย ส าคัญมาก 

1 คะแนน 2 คะแนน 3 คะแนน 

1. การวางแผนการซ่อมบ ารุง 1 1 1 2 33 99 102 

2. การประมาณการและลดการใช้พลังงานภายในโครงการ 0 0 4 8 31 93 101 

3. การจ าลองสถานการณ์ด้านความปลอดภัย  0 0 7 14 28 84 98 

4. การจัดการทรัพย์สินภายในอาคาร 4 4 17 34 14 42 80 
5. การจัดการพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 2 2 23 46 10 30 78 
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2) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  
จากตารางที่ 2 ล าดับการให้คะแนนความส าคัญมีค่าใกล้เคียงกัน ผู้วิจัย

จึงได้ท าการสอบถามเหตุผลเพิ่มเติมจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่ให้ค าตอบ
ในหัวข้อนั้น ๆ เพื่อให้สามารถน าข้อมูลไปท าการวิเคราะห์ได้  

a) การวางแผนการซ่อมบ ารุง มีความส าคัญมาก มีผู้จัดการอาคารได้ให้
ประเด็นที่น่าสนใจว่า 
- การวางแผนซ่อมบ ารุง จะต้องค านึงเรื่องการวางแผนการใช้เงิน

งบประมาณที่เสนอคณะกรรมการให้อนุมัตดิ้วย และเป็นความ
รับผิดชอบโดยตรงในเรื่องการดูแลส่วนกลาง 

- ต้องมีการวางแผนงบประมาณและประเมินการใช้งานอุปกรณ์ 
และการวางแผน 5 ป ี

- อุปกรณ์ประกอบอาคารมีความส าคัญมากจะต้องมีความสมบูรณ์ 
พร้อมใช้งานเสมอ 

- การบริหารจัดการอาคารชุดด้านการวางแผนซ่อมบ ารุงมีบทบาท
มากที่สุด เป็นเรื่องที่เกี่ยวกับการวัดค่าที่ชัดเจนไม่ควรเป็นแค่การ
ประมาณการ หากมีระบบช่วยให้ช่างท างานได้รวดเร็ว ป้องกันการ 
error ได้จะเป็นสิ่งที่ส าคัญทีสุ่ด 

b) การประมาณการและลดการใช้พลังงาน มีความส าคัญมาก มีผู้จัดการ
อาคารไดใ้ห้ประเด็นที่น่าสนใจว่า 
- เป็นเรื่องที่สามารถควบคุมได้ง่ายที่สุด เพราะมีตัวแปรน้อย

สามารถควบคมุได้ โดยสิ่งที่ส าคัญในการบรหิารจัดการอาคารชุด
คือเรื่องเงิน เรื่องค่าใช้จ่าย จึงเป็นเรื่องที่ให้ความส าคัญมาก 

- เพื่อสามารถควบคุมการใช้พลังงานและค่าใช้จ่ายด้านพลังงานได้ 
ประโยชน์ในการวางแผนการลดใช้พลังงาน การลดค่าใช้จ่าย 

- เป็นเรื่องที่ส าคัญมากเพราะมีความเกี่ยวข้องกับเรื่องเงิน ค่าใช้จ่าย 
c) การจ าลองสถานการณ์ด้านความปลอดภัย มีความส าคัญมาก มี

ผู้จัดการอาคารได้ให้ประเด็นที่น่าสนใจว่า 
- มีความส าคัญต่อชีวิตและทรัพย์สิน ความปลอดภัยของอาคาร ใช้

อบรมสื่อสารให้แก่ผู้พักอาศยั 
- เพื่อความปลอดภัยและด้านกฎหมาย 
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d) การจัดการทรัพย์สินภายในอาคาร มีความส าคัญน้อย มีผู้จัดการอาคาร
ได้ให้ประเด็นที่น่าสนใจว่า 
- เป็นงานที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้หรือช่วยในเรื่องของการลดค่าใช้จ่าย 

e) การจัดการพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร มีความส าคัญน้อย มีผู้จัดการ
อาคารได้ให้ประเด็นที่น่าสนใจว่า 
- การจัดการพื้นที่ใช้การดูหน้างานจริงส าคัญมากกว่า 
- เพราะเป็นพื้นที่ที่ไม่ก่อให้เกดิรายได้ส าหรับโครงการประเภท

คอนโดมิเนียม จึงมีความส าคญัน้อย  
- อาคารประเภทคอนโดมิเนียมมันเปรียบเหมือนบ้าน ไม่มีความ

จ าเป็นต้องลงทุนเพื่อใช้ประโยชน์ในการจัดการพื้นที่ ควรให้
ความส าคัญงานด้านอื่น ๆ มากกว่า 

 
4.1.2 ลักษณะข้อมูลที่ต้องการเพ่ือใช้ในการวางแผนบริหารจัดการอาคารชุด 

ลักษณะของข้อมูลที่ส าคัญที่สามารถแสดงผลจากแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อ

ประโยชน์ในการท างานได้ ได้แก่ ข้อมูลที่เป็นกราฟิก หมายถึงแบบ 2 มิติ แบบ 3 มิติ และ

รูปแบบข้อมูลที่ไม่เป็นกราฟิก คือ คู่มือเอกสารที่เกี่ยวข้อง เพื่อศึกษาว่ารูปแบบข้อมูลใดที่

ส าคัญต่อการวางแผนจัดการอาคารชุดในหมวดงานนั้น ๆ โดยการน าผลการนับจ านวนผู้ตอบ

แบบสอบถามผู้จัดการอาคาร จ านวน 35 คน มาค านวณหาค่าความถี่และอัตราร้อยละโดยใช้

โปรแกรม SPSS ในการค านวณ ดังนี ้

1) การวางแผนการรักษาความปลอดภัย 
2) การวางแผนการก าจัดของเสีย 
3) การวางแผนจัดการงานภูมิสถาปัตยกรรม 
4) การวางแผนการก าจัดแมลง 
5) การวางแผนการท าความสะอาด 
6) การวางแผนการจัดส่วนสโมสร 
7) การวางแผนการบ ารุงรักษาเครื่องจักร 
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1) การวางแผนการรักษาความปลอดภัย 

 
ภาพที่ 20 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูล

การวางแผนการรักษาความปลอดภัย 
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการอาคารชุดเลือกตอบลักษณะข้อมูลที่

ต้องการใช้ในการวางแผน การรักษาความปลอดภัยที่มากที่สุดคือ แบบผัง
อาคาร/รูปด้าน (2D) ในอัตราร้อยละ 51.4 อันดับ 2 แบบโมเดล (3D) และ 
อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะ ที่ถูกเลือกตอบเท่ากันใน อัตราร้อยละ
ในอัตราร้อยละ 22.9 และเลือกตอบน้อยสุดคือ เอกสาร/คู่มือ 
(Document) ในอัตราร้อยละ 2.9 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : สะดวกต่อการใช้งาน น ามาใช้ง่าย 
- แบบโมเดล (3D) : มีมุมมองครอบคลุมมากกว่า 2D 
- เอกสาร/คู่มือ (Document) : เป็นงานจ้างบริษัทจากภายนอก 

จะต้องท าเอกสารคู่มือให ้
- อื่น ๆ : ใช้แบบผัง 2D ประกอบกับ 3D 
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2) การวางแผนการก าจัดของเสีย 

 
ภาพที่ 21 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูล

การวางแผนการก าจัดของเสีย  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการอาคารชุดเลือกตอบลักษณะข้อมูลที่

ต้องการใช้ในการวางแผนการก าจัดของเสียมากที่สุดคือ แบบผังอาคาร/รูป
ด้าน (2D) ในอัตราร้อยละ 57.1 รองลงมาอันดับที่ 2 คือ เอกสาร/คู่มือ 
(Document) ในอัตราร้อยละ 28.6 อันดับที่ 3 คือ อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูล
มากกว่า 1 ลักษณะ ในอัตราร้อยละ 11.4 และเลือกตอบน้อยสุดคือ แบบ
โมเดล (3D) ในอัตราร้อยละ 2.9 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : สามารถมองเห็นเส้นทางมอง
ภาพรวมได้ สะดวกต่อการใช้งาน เพียงพอต่อการวางแผน 

- เอกสาร/คู่มือ (Document) : จะต้องใช้เอกสารคู่มือการก าจัดของ
เสีย เอกสารขอรถเก็บขยะ 

- อื่น ๆ : ใช้แบบผัง 2D ประกอบกับเอกสาร 
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3) การวางแผนจัดการงานภูมิสถาปัตยกรรม 

 
ภาพที่ 22 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูล

การวางแผนจัดการงานภูมิสถาปัตยกรรม  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการอาคารชุดเลือกตอบลักษณะข้อมูลที่

ต้องการใช้ในการวางแผนการงานภูมิสถาปัตยกรรมที่มากที่สุดคือ แบบ
โมเดล (3D) ในอัตราร้อยละ 37.1 อันดับที่ 2 รองลงมาคือ แบบผังอาคาร/
รูปด้าน (2D) ในอัตราร้อยละ 31.4 อันดับที่ 3 คือ อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูล
มากกว่า 1 ลักษณะ ในอัตราร้อยละ 20 และเลือกตอบน้อยสุดคือ เอกสาร/
คู่มือ (Document) ในอัตราร้อยละ 11.4 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : ใช้ Lay-Out ในการวางแผน  
- แบบโมเดล (3D) : โดยปกติใช้วิธีการเดินเข้าไปดูหน้างานจริงเลือก 

3D เพราะใกล้เคียงมากที่สดุ 
- เอกสาร/คู่มือ (Document) : การท างานจะยึดตาม

เอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมในการด าเนินงาน 
- อื่น ๆ : ใช้แบบผัง 2D/3D ประกอบกับเอกสาร 
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4) การวางแผนการก าจัดแมลง 

 
ภาพที่ 23 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลการ

วางแผนการก าจัดแมลง  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการอาคารชุดเลือกตอบลักษณะข้อมูลที่

ต้องการใช้ในการวางแผนการก าจัดแมลงที่มากที่สุดคือ แบบผังอาคาร/รูป
ด้าน (2D) ในอัตราร้อยละ 65.7 อันดับที่ 2 รองลงมาคือ อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูล
มากกว่า 1 ลักษณะ ในอัตราร้อยละ 14.3 อันดับที่ 3 คือ แบบโมเดล (3D) 
ในอัตราร้อยละ 11 .4  และเลือกตอบน้อยสุดคือ  เอกสาร/คู่ มื อ 
(Document) ในอัตราร้อยละ 8.6 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : ใช้ดูประกอบการวางต าแหน่งฉีดยา
ก าจัดแมลง 

- เอกสาร/คู่มือ (Document) : เป็นงานจ้างบริษัทจากภายนอก 
เอกสารเกี่ยวกับการจ้าง 

- อื่น ๆ : ใช้แบบผัง 2D/3D ประกอบกับเอกสาร 
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5) การวางแผนการท าความสะอาด 

 
ภาพที่ 24 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลการ

วางแผนการท าความสะอาด  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการอาคารชุดเลือกตอบลักษณะข้อมูลที่

ต้องการใช้ในการวางแผนการท าความสะอาดที่มากที่สุดคือ แบบผัง
อาคาร/รูปด้าน (2D) ในอัตราร้อยละ 34.3 อันดับที่ 2 แบบโมเดล (3D) ใน
อัตราร้อยละ 25.7 อันดับที่ 3 เอกสาร/คู่มือ (Document) และ อื่น ๆ ที่ใช้
ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะ ที่ถูกเลือกตอบเท่ากันในอัตราร้อยละ 20 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : มองเห็นภาพรวม น ามาใช้ค านวณ
ขนาดพื้นที่ เพียงพอสามารถท างานได้ 

- แบบโมเดล (3D) : มีมุมมองครอบคลุมมากกว่า 2D ถ้าเปน็ BIM ก็
จะทราบขนาดพ้ืนที่ด้วย 

- เอกสาร/คู่มือ (Document) : ปกติใช้เอกสารตอนรับมอบ มีระบุ
ขนาดพื้นที่ให้ 

- อื่น ๆ : ใช้แบบผัง 2D/3D ประกอบกับเอกสาร 
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6) การวางแผนการจัดส่วนสโมสร 

 
ภาพที่ 25 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูล

การวางแผนการจัดส่วนสโมสร  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการอาคารชุดเลือกตอบลักษณะข้อมูลที่

ต้องการใช้ในการวางแผนการจัดการส่วนสโมสรที่มากที่สุดคือ แบบโมเดล 
(3D) ในอัตรารอ้ยละ 54.3 อันดับที่ 2 คือ แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) ใน
อัตราร้อยละ 28.6 และ อื่น ๆ ทีใ่ช้ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะ ในอัตราร้อย
ละ 17.1 และ เอกสาร/คู่มือ (Document) ไม่ถูกเลือกตอบ 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : สะดวกต่อการใช้งาน น ามาใช้ง่าย
และรวดเร็ว 

- แบบโมเดล (3D) : มีมุมมองครอบคลุมมากกว่า 2D 
- อื่น ๆ : ใช้แบบผัง 2D ประกอบกับ 3D 
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7) การวางแผนการบ ารุงรักษาเครื่องจักร 

 
ภาพที่ 26 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลการ

วางแผนการบ ารุงรักษาเครื่องจักร  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการอาคารชุดเลือกตอบลักษณะข้อมูลที่

ต้องการใช้ในการวางแผนการบ ารุงรักษาเครื่องจักรที่มากที่สุดคือ เอกสาร/
คู่มือ (Document) ในอัตราร้อยละ 60 อันดับที่ 2 แบบโมเดล (3D) ใน
อัตราร้อยละ 20 อันดับที่ 3 อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะ ในอัตรา
ร้อยละ 14.3 และเลือกตอบน้อยสุดคือ แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) ใน
อัตราร้อยละ 5.7 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : สะดวกต่อการใช้งาน น ามาใช้ง่าย
และรวดเร็ว 

- แบบโมเดล (3D) : มีมุมมองครอบคลุมมากกว่า 2D 
- เอกสาร/คู่มือ (Document) : เป็นงานจ้างบริษัทจากภายนอก 

จะต้องท าเอกสารคู่มือให ้
- อื่น ๆ : ใช้แบบผัง 2D/3D ประกอบกับเอกสาร 
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4.1.3 ลักษณะข้อมูลที่ต้องการเพ่ือใช้ในการวางแผนงานวิศวกรรมอาคาร 
ลักษณะของข้อมูลที่ส าคัญที่สามารถแสดงผลจากแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อ

ประโยชน์ในการท างานได้ ได้แก่ ข้อมูลที่เป็นกราฟิกหมายถึงแบบ 2 มิติ แบบ 3 มิติ และ

รูปแบบข้อมูลที่ไม่เป็นกราฟิก คือ คู่มือเอกสารที่เกี่ยวข้อง เพื่อศึกษาว่ารูปแบบข้อมูลใดที่

ส าคัญต่อการวางแผนการปฏิบัติงานวิศวกรรมอาคารในหมวดงานนั้น ๆ โดยการน าผลการนับ

จ านวนผู้ตอบแบบสอบถามผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร จ านวน 30 คน มาค านวณหาค่าความถี่

และอัตราร้อยละโดยใช้โปรแกรม SPSS ในการค านวณ ดังนี ้

1) การวางแผนการตรวจเช็คเครื่องจักรตามรอบ 
2) การวางแผนการตรวจสอบอุปกรณใ์ห้คงสภาพ 
3) การวางแผนการบ ารุงรักษาเครื่องจักรเมื่อเกิดปัญหาการหยุดท างาน 
4) การวางแผนการบ ารุงรักษางานระบบเหนือฝ้า ในผนัง หรอืใต้พื้น 
5) การวางแผนการจัดท าประวัติเครื่องจักร 
6) การวางแผนการซ่อมบ ารุงอาคาร 
7) การวางแผนการตรวจสอบความปลอดภัยของเปลือกอาคาร 
8) การวางแผนการน าเสนอผลด าเนินกิจกรรมบ ารุงรักษา 
9) การวางแผนการเตรียมซื้ออุปกรณ์ส ารอง 
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1) การวางแผนการตรวจเช็คเครื่องจักรตามรอบ 

 
ภาพที่ 27 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลการวาง

แผนการตรวจเช็คเครื่องจักรตามรอบ  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารชุดเลือกตอบลักษณะ

ข้อมูลที่ต้องการใช้ในการวางแผนการตรวจเช็คเครื่องจักรตามรอบมากที่สุด
คือ แบบโมเดล (3D) ในอัตราร้อยละ 36.7 รองลงมาอันดับที่ 2 คือ 
เอกสาร/คู่มือ (Document) ในอัตราร้อยละ 30 อันดับที่ 3 คือ  
แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) ในอัตราร้อยละ 23.3 และเลือกตอบน้อยสุด
คือ อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะ ในอัตราร้อยละ 10 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : สะดวกต่อการใช้งาน น ามาใช้ง่าย
และรวดเร็ว ดูต าแหน่ง 

- แบบโมเดล (3D) : โดยปกติใช้วิธีการเดินเข้าไปดูหน้างานจริงเลือก 
3D เพราะใกล้เคียงมากที่สุด 

- เอกสาร/คู่มือ (Document) : ใช้เอกสาร check list เป็นหลัก 
- อื่น ๆ : ใช้แบบ 2D/3D ประกอบกับเอกสาร check list 
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2) การวางแผนการตรวจสอบอุปกรณใ์ห้คงสภาพ 

 
ภาพที่ 28 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลการวาง

แผนการตรวจสอบอปุกรณใ์ห้คงสภาพ  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารชุดเลือกตอบลักษณะ

ข้อมูลที่ต้องการใช้ในการวางแผนการตรวจสอบอุปกรณ์ให้คงสภาพมาก
ที่สุดคือ เอกสาร/คู่มือ (Document) ในอัตราร้อยละ 40 รองลงมาอันดับที่ 
2 คือ แบบโมเดล (3D) ในอัตราร้อยละ 36.7 อันดับที่ 3 คือ  
แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) ในอัตรารอ้ยละ 23.3  
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : ใช้เพื่อการดูต าแหน่ง 
- แบบโมเดล (3D) : ใช้เพื่อการดูลักษณะหนา้ตาของอุปกรณ์ 
- เอกสาร/คู่มือ (Document) : ใช้เอกสาร check list เป็นหลัก 
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3) การวางแผนการบ ารุงรักษาเครื่องจักรเมื่อเกิดปัญหาการหยุดท างาน 

 
ภาพที่ 29 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลการวาง

แผนการบ ารุงรักษาเครื่องจักรเมื่อเกิดปัญหาการหยุดท างาน 
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารชุดเลือกตอบลักษณะ

ข้อมูลที่ต้องการใช้ในการวางแผนการบ ารุงรักษาเครื่องจักรเมื่อเกิดปัญหา
การหยุดท างานมากที่สุดคือ เอกสาร/คู่มือ (Document) ในอัตราร้อยละ 
53.3 รองลงมาอันดับที่ 2 คือ แบบโมเดล (3D) ในอัตราร้อยละ 26.7 
อันดับที่ 3 คือ แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) ในอัตราร้อยละ 13.3 
เลือกตอบน้อยสุดคือ อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะอัตราร้อยละ 6.7 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : ดูต าแหน่งที่ตั้งเครื่องจักร 
- แบบโมเดล (3D) : ใชดู้พื้นที่เพื่อวางแผนการเข้าซ่อม 
- เอกสาร/คู่มือ (Document) : ดูเอกสารคู่มอืเป็นหลัก 
- อื่น ๆ : ดู 3D ประกอบกับรายละเอียดจากเอกสารคู่มือ 
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4) การวางแผนการบ ารุงรักษางานระบบเหนือฝ้า ในผนัง หรอืใต้พื้น 

 
ภาพที่ 30 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลการวาง

แผนการบ ารุงรักษางานระบบเหนือฝ้า ในผนัง หรือใต้พื้น  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารชุดเลือกตอบลักษณะ

ข้อมูลที่ต้องการใช้ในการวางแผนการบ ารุงรักษางานระบบเหนือฝ้า ในผนัง 
หรือใต้พื้นมากที่สุดคือ แบบโมเดล (3D) ในอัตราร้อยละ 53.3 รองลงมา
อันดับที่  2 คือ แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) ในอัตราร้อยละ 43.3  
อันดับที่ 3 คือ อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะ ในอัตราร้อยละ 3.3 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : สะดวกต่อการใช้งาน น ามาใช้ง่าย
และรวดเร็ว 

- แบบโมเดล (3D) : สามารถมองระบบที่ถูกซ่อนไว้ได้ 
- อื่น ๆ : แบบ 2D ประกอบ 3D 
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5) การวางแผนการจัดท าประวัติเครื่องจักร 

 
ภาพที่ 31 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลการวาง

แผนการจัดท าประวัติเครื่องจักร  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารชุดเลือกตอบลักษณะ

ข้อมูลที่ต้องการใช้ในการวางแผนการจัดท าประวัติเครื่องจักรมากที่สุดคือ 
เอกสาร/คู่มือ (Document) ในอัตราร้อยละ 36.7 รองลงมาอันดับที่ 2 คือ 
แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) และแบบโมเดล (3D) ในอัตราร้อยละ 10 และ
เลือกตอบน้อยสุดคือ อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะในอัตราร้อยละ 
3.3 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบโมเดล (3D) : ต้องใช้เอกสารในการท างานด้านการท าประวัติ
เครื่องจักร 

- อื่น ๆ : แบบ 3D ประกอบกับเอกสารในการท างานด้านการท า
ประวัติ 
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6) การวางแผนการซ่อมบ ารุงอาคาร 

 
ภาพที่ 32 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลการวาง

แผนการซ่อมบ ารุงอาคาร  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารชุดเลือกตอบลักษณะ

ข้อมูลที่ต้องการใช้ในการวางแผนการซ่อมบ ารุงอาคารมากที่สุดคือ 
เอกสาร/คู่มือ (Document) ในอัตราร้อยละ 43.3รองลงมาอันดับที่ 2 คือ 
แบบโมเดล (3D) ในอัตราร้อยละ 36.7 อันดับที่ 3 คือ แบบผังอาคาร/รูป
ด้าน (2D) ในอัตราร้อยละ 13.3 และเลือกตอบน้อยสุดคือ อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูล
มากกว่า 1 ลักษณะ ในอัตราร้อยละ 6.7 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : มองภาพต าแหน่ง สะดวกรวดเร็ว 
- แบบโมเดล (3D) : มองภาพ 3D อาจจะเข้าใจรายละเอียดมากกว่า 
- เอกสาร/คู่มือ (Document) : ต้องอ่านรายละเอียดจากคู่มือ 
- อื่น ๆ : แบบ 2D/3D ประกอบกับเอกสารคู่มือ 
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7) การวางแผนการตรวจสอบความปลอดภัยของเปลือกอาคาร 

 
ภาพที่ 33 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลการวาง

แผนการตรวจสอบความปลอดภัยของเปลือกอาคาร  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารชุดเลือกตอบลักษณะ

ข้อมูลที่ต้องการใช้ในการวางแผนการตรวจสอบความปลอดภัยของเปลือก
อาคารมากที่สุดคือ แบบโมเดล (3D) ในอัตราร้อยละ 60 รองลงมาอันดับที่ 
2 คือ แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D)  ในอัตราร้อยละ 26.7 อันดับที่ 3 คือ 
เอกสาร/คู่มือ (Document) ในอัตราร้อยละ 10 และเลือกตอบน้อยสุดคือ 
อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะ ในอัตราร้อยละ 3.3 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : สามารถท างานได้ 
- แบบโมเดล (3D) : สามารถมองได้เข้าใจกว่า 2D 
- อื่น ๆ : 2D และ 3D ประกอบกัน 
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8) การวางแผนการน าเสนอผลด าเนินกิจกรรมบ ารุงรักษา 

 
ภาพที่ 34 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูล

การวางแผนการน าเสนอผลด าเนินกิจกรรมบ ารุงรักษา  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารชุดเลือกตอบลักษณะ

ข้อมูลที่ต้องการใช้ในการวางแผนการน าเสนอผลด าเนินกิจกรรมบ ารุงรักษา
มากที่สุดคือ เอกสาร/คู่มือ (Document) ในอัตราร้อยละ 50 รองลงมา
อันดับที่ 2 คือ แบบโมเดล (3D)  ในอัตราร้อยละ 30อันดับที่ 3 คือ อื่น ๆ 
ที่ใช้ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะ ในอัตราร้อยละ 13.3 และเลือกตอบน้อยสุด
คือ แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) ในอัตราร้อยละ 6.7 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบผังอาคาร/รูปด้าน (2D) : เป็นภาพประกอบที่เห็นชัดเพื่อ
น าเสนอการเปลี่ยนระบบครั้งใหญ ่เช่น การเปลี่ยนระบบแอร์ 

- เอกสาร/คู่มือ (Document) : ต้องมีการท าทบวิเคราะห์ ใช้
เอกสารมายืนยัน 

- อื่น ๆ : ต้องใช้หลายส่วนประกอบกัน โดยส่วนมากเป็นภาพถ่าย 
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9) การวางแผนการเตรียมซื้ออุปกรณ์ส ารอง 

 
ภาพที่ 35 แผนภูมิแสดงผลค่าอัตราร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูล

การวางแผนการเตรียมซื้ออุปกรณ์ส ารอง  
 

a) รายงานผลการศึกษา 
จากแผนภูมิพบว่า ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารชุดเลือกตอบลักษณะ

ข้อมูลที่ต้องการใช้ในการวางแผนการเตรียมซื้ออุปกรณ์ส ารองมากที่สุดคือ 
เอกสาร/คู่มือ (Document) ในอัตราร้อยละ 60 รองลงมาอันดับที่ 2 คือ 
แบบโมเดล (3D)  ในอัตราร้อยละ 26.7 อันดับที่ 3 คือ อื่น ๆ ที่ใช้ข้อมูล
มากกว่า 1 ลักษณะ ในอัตราร้อยละ 10 และเลือกตอบน้อยสุดคือ แบบผัง
อาคาร/รูปด้าน (2D) ในอัตราร้อยละ 3.3 
b) เหตุผลประกอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถาม  

สอบถามเหตุผลการเลือกตอบจากตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามที่
เลือกตอบในแต่ละรายการ ดังนี ้

- แบบโมเดล (3D) : ใชน้ับจ านวนอุปกรณ์ 
- เอกสาร/คู่มือ (Document) : ดู Specification ของอุปกรณ์ 
- อื่น ๆ : ดูแบบ 2D/3D ประกอบเอกสาร Specification 
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4.1.4 ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร 
ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร  ผู้วิจัยได้

ยกตัวอย่างข้อมูลพื้นฐานเพื่อสอบถามหาคุณลักษณะของข้อมูลในงานระบบ โดยการน าผลการ

นับจ านวนผู้ตอบแบบสอบถามผู้จัดการอาคารชุดและผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร จ านวน 60 คน 

จากผู้ที่มีประสบการณ์อบรม BIM ผู้ที่รู้จัก BIM และผู้ที่ไม่รู้จัก มาหาค่าความถี่และอัตราร้อย

ละโดยใช้โปรแกรม SPSS ในการค านวณ ดังนี ้ 

1) งานระบบดับเพลิง (Fire Protection- FP) 
2) งานระบบไฟฟ้า (Electrical Equipment- EE)  
3) งานระบบประปา (Sanitary- SN)  
4) งานระบบปรับอากาศ (Air Condition- AC)  
 
โดยมีรายการข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองสารสนเทศอาคารที่ต้องการทราบ ดังนี้ 

ข้อมูลด้านต าแหน่ง (constraints) เช่น ต าแหน่งห้อง ระดับชั้น, ข้อมูลด้านวัสดุกรุผิว 
(material and finishing) เช่น วัสดุหุ้มท่อ การทาสี, ข้อมูลด้านขนาด (dimension) เช่น 
ความกว้าง ยาว สูง และข้อมูลเฉพาะในหน่วยวัดเชิงกลหรือระบบไฟฟ้า 
(mechanical/electrical) เช่น ค่าแรงดันอากาศ ค่าโหลดไฟฟ้า  

จากการท าแบบสอบถามผู้วิจัยได้ท าการแยกข้อมูลจากผลการตอบแบบสอบถามซึ่ง 
เป็นข้อมูลความเห็นด้านความจ าเป็นของข้อมูลพื้นฐาน BIM จากความเห็นผู้จัดการ จากผู้มี
ประสบการณ์ 3 ลักษณะ ไดแ้ก่ ผูท้ี่รู้จักและเคยผ่านการอบรม BIM, ผู้ที่รู้จักแต่ไม่เคยผ่าน
การอบรม BIM, ผู้ที่ไม่เคยรูจ้ัก BIM มาก่อน โดยแสดงค่าความถี่จากการตอบแบบสอบถาม
ได้ผล ดังนี ้
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ตารางที่ 3 ร้อยละ (Percentage) แสดงค่าความถี่ของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบสารสนเทศ
อาคารที่ผู้จัดการอาคารชุดและผู้จัดการวิศวกรรมอาคารที่เคยอบรม BIM  
จ านวน 32 คนจากทั้งหมด 60 คน BIM  

 
ตารางที่ 4 ร้อยละ (Percentage) แสดงค่าความถีค่วามจ าเป็นของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลอง
ระบบสารสนเทศอาคารที่ผู้จัดการอาคารชุดและผู้จัดการวิศวกรรมอาคารที่รู้จัก  
จ านวน 13 คนจากทั้งหมด 60 คน BIM  

 
ตารางที่ 5 ร้อยละ (Percentage) แสดงค่าความถี่ของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบสารสนเทศ
อาคารที่ผู้จัดการอาคารชุดและผู้จัดการวิศวกรรมอาคารที่ไม่รู้จัก BIM  
จ านวน 15 คนจากทั้งหมด 60 คน BIM  

 
ตารางที่ 6 ร้อยละ (Percentage) แสดงค่าความถี่ของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบสารสนเทศ
อาคารที่ผู้จัดการอาคารชุดและผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร 
จ านวนรวมของทั้งหมด 60 คน  
 

 

 
หมวดงานระบบ  

ข้อมูลพื้นฐานจาก BIM 

Constraints Material and Finishing Dimension Mechanical/Electrical 

1. งานระบบดับเพลิง (Fire Protection- FP) 100% 84.4% 100% 93.8% 

2. งานระบบไฟฟ้า (Electrical Equipment- EE) 100% 78.1% 100% 96.9% 

3. งานระบบประปา (Sanitary- SN) 100% 81.3% 100% 93.8% 

4. งานระบบปรับอากาศ (Air Condition- AC) 100% 78.1% 100% 93.8% 

 
หมวดงานระบบ  

ข้อมูลพื้นฐานจาก BIM 

Constraints Material and Finishing Dimension Mechanical/Electrical 

1. งานระบบดับเพลิง (Fire Protection- FP) 100% 61.5% 92.3% 92.3% 

2. งานระบบไฟฟ้า (Electrical Equipment- EE) 100% 53.8% 84.6% 92.3% 

3. งานระบบประปา (Sanitary- SN) 92.3% 84.6% 92.3% 84.6% 

4. งานระบบปรับอากาศ (Air Condition- AC) 92.3% 46.2% 100% 84.6% 

 
หมวดงานระบบ  

ข้อมูลพื้นฐานจาก BIM 

Constraints Material and Finishing Dimension Mechanical/Electrical 

1. งานระบบดับเพลิง (Fire Protection- FP) 100% 73.3% 100% 100% 

2. งานระบบไฟฟ้า (Electrical Equipment- EE) 100% 73.3% 100% 93.3% 

3. งานระบบประปา (Sanitary- SN) 100% 80% 100% 80% 

4. งานระบบปรับอากาศ (Air Condition- AC) 100% 66.7% 100% 73.3% 
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จากผลแบบสอบถาม ผู้จัดการอาคารชุดและผู้จัดการวิศวกรรมอาคารทั้งหมด 60 

คน ทั้งผู้ที่ได้รับการอบรม BIM ผู้ที่รู้จักแต่ไม่ได้อบรม และผู้ที่ไม่รู้จัก ผลปรากฎว่าผู้จัดการให้

ความส าคัญของข้อมูลพื้นใกล้เคียงกัน โดยให้ความส าคัญมากกว่าร้อยละ 90 ในเรื่อง 

ต าแหน่ง ขนาด  

ในเรื่องข้อมูลเฉพาะ ผู้จัดการให้ความส าคัญมากกว่าร้อยละ 70 และข้อมูลด้านวัสดุ

กรุผิว ผู้จัดการให้ความส าคัญที่ต่ าที่สุด โดยมีค่ามากกว่าร้อยละ 40  

โดยผู้วิจัยได้สอบถามถึงเหตุผลการให้ความส าคัญนี้ ได้ค าตอบว่าผู้จัดการต้องการมี

ข้อมูลพื้นฐานทุกอย่าง เพราะหากเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง หรือเหตุที่จ าเป็นต้องทราบข้อมูล 

ผู้จัดการจะได้สามารถน าข้อมูลพื้นฐานดังกล่าวมาใช้งานได้  

สรุปได้ว่าจากผลการท าแบบสอบถาม ผู้จัดการอาคารชุดและผู้จัดการวิศวกรรม

อาคาร จะให้ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในทุกด้าน ๆ 

โดยจะให้ความส าคัญอันดับแรกคือเรื่อง ต าแหน่ง และขนาด ของ งานระบบที่จะต้องถูกต้อง

แม่นย า โดยล าดับอื่นๆรองลงมาคือข้อมูลเฉพาะของอุปกรณ์ และเรื่องวัสดุกรุผิว มี

ความส าคัญน้อยที่สุด  

 
4.2 ผลการศึกษากลุ่มตัวอยา่งที่ปรึกษากระบวนการแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 
 ศึกษากระบวนการวางแผนแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในช่วงบริหารจัดการอาคาร โดย
สัมภาษณ์ที่ปรกึษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร จ านวน 5 คน จาก 5 บริษัท ซึ่งมีรายการค าถามทีม่ี
ความเก่ียวข้องกับการวิจัยนี้ จากบทสัมภาษณ์ในภาคผนวกหน้าที่ 120-160 โดยมีสรุปตามรายการ
ค าถามได้ ดังนี้

 
หมวดงานระบบ  

ข้อมูลพื้นฐานจาก BIM 

Constraints Material and Finishing Dimension Mechanical/Electrical 

1. งานระบบดับเพลิง (Fire Protection- FP) 98.3% 81.7% 98.3% 90% 

2. งานระบบไฟฟ้า (Electrical Equipment- EE) 100% 71.7% 96.7% 93.3% 

3. งานระบบประปา (Sanitary- SN) 98.3% 68.3% 100% 88.3% 

4. งานระบบปรับอากาศ (Air Condition- AC) 100% 76.7% 98.3% 95% 
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4.3 สรุปผลการศึกษา 
4.3.1 สรุปผลการศึกษาล าดับความส าคัญของการน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนการบริหาร
จัดการอาคารชุด 

ล าดับความส าคัญของการน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนกับการจัดการอาคารชุดจาก
ผู้จัดการอาคารชุดให้ความส าคัญมากกับการน าเทคโนโลยีมาใช้เพื่อสนับสนุนการบริหารการ
จัดการการบริหารการจัดการอาคารชุดมากในทุก ๆ ด้านใกล้เคียงกัน และมองว่าหากการน า
เทคโนโลยีมาช่วยสนับสนุนการท างานเป็นประโยชน์ต่อการท างานให้มีประสิทธิภาพมาก
ยิ่งขึ้น จากการท าแบบสอบถามและการสอบถามเหตุผลเพิ่มเติม ด้านที่ผู้จัดการอาคารให้
ความส าคัญมากที่สุดคือ  

การใช้เทคโนโลยีเพื่อช่วยในการวางแผน งานซ่อมบ ารุง เพราะเป็นงานที่มีบทบาท
มากในการจัดการบริหารอาคารชุด ที่ต้องให้อุปกรณ์พร้อมใช้งานเสมอ รวมถึงเป็นงานที่มี
ความเกี่ยวข้องกับเรื่องงบประมาณที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานโครงการที่ต้องเกี่ยวข้องกับ
ผู้จัดการอาคารให้ความส าคัญเป็นอย่างมาก  

การใช้เทคโนโลยีเพื่อช่วยในการวางแผน งานประมาณการและลดการใช้พลังงาน
ภายในโครงการ ผู้จัดการอาคารได้ให้ความส าคัญมากโดยความคาดหวังเพื่อประโยชน์ด้าน
ความสามารถในการควบคุมการใช้พลังงาน การวางแผนการลดการใช้พลังงาน และการลด
ค่าใช้จ่าย  

การใช้เทคโนโลยีเพื่อช่วยในการวางแผน การจ าลองสถานการณ์ด้านความปลอดภัย 
ผู้จัดการอาคารได้ให้ความส าคัญมากเนื่องจากเป็นงานที่ช่วยในเรื่องความปลอดภัยของชีวิต
และทรัพย์สิน 
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4.3.2 สรุปผลการศึกษาลักษณะของข้อมูลที่ส าคัญที่ผู้จัดการอาคารต้องการใช้ 
ตารางที่ 12 ร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลที่เหมาะสมต่อการวางแผนจากผู้จัดการอาคารชุด  

 

 
ภาพที่ 36 แผนภูมิแสดงค่าความถี่ลักษณะข้อมูลที่เหมาะสมต่อการวางแผนจากผู้จัดการอาคารชุด 

 

ผู้จัดการอาคารชุดให้ความส าคัญต่อรูปแบบข้อมูลที่ต่างกันในแต่ละหมวดงานการ

บริหารจัดการอาคาร โดยสามารถสรุปได้ว่า หากเป็นงานที่ต้องใช้ข้อมูลในลักษณะที่เป็น

กราฟิกผู้จัดการอาคารชุดให้ความส าคัญกับข้อมูลกราฟิกในแบบ 2 มิติ มากที่สุดจาก 4 

หมวดในงานบริหารจัดการด้านกายภาพทั้งหมด 7 หมวด เนื่องจากผู้จัดการอาคารมองว่า

สะดวกต่อการใช้งานมากที่สุด 
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งานบริหารจัดการอาคารชุด 
 / ลักษณะข้อมูลที่ใช้ 

กลุ่มผู้จัดการอาคาร (35) 

ข้อมูลรูปภาพ  
(Graphic) 

ไม่เป็นข้อมูลรูปภาพ   
(Non-Graphic) 

อื่น ๆ 
(ใช้ข้อมูล
มากกว่า  

1 ลักษณะ) 
แบบผังอาคาร 
/ รูปด้าน (2D) 

แบบโมเดล 
(3D) 

เอกสาร/คู่มือ 
(Documentation) 

1. การวางแผนการรักษาความปลอดภัย (A) 51.4% 22.9% 2.9% 22.9% 

2. การวางแผนการก าจัดของเสีย (B) 57.1% 2.9% 28.6% 11.4% 

3. การวางแผนจัดการงานภูมิสถาปัตยกรรม (C)  31.4% 37.1% 11.4% 20% 

4. การวางแผนการก าจัดแมลง (D) 65.7% 11.4% 8.6% 14.3% 

5. การวางแผนการท าความสะอาด (E) 34.3% 25.7% 20% 20% 

6. การวางแผนการจัดส่วนสโมสร (F) 28.6% 54.3% 0 17.1% 

7. การวางแผนการเปลี่ยนเครื่องจักร (G) 5.7% 20% 60% 14.3% 

    แบบผังอาคาร/ รูปด้าน (2D) 

    แบบโมเดล (3D) 

    เอกสาร/คู่มือ (Documentation) 

    อื่น ๆ (ใช้ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะ) 
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4.3.3 สรุปผลการศึกษาลักษณะของข้อมูลที่ส าคัญที่ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารต้องการใช ้
 

ตารางที่ 13 ร้อยละ (Percentage) ลักษณะข้อมูลที่เหมาะสมต่อการวางแผนปฏิบัติงานจากผู้จัดการ
วิศวกรรมอาคาร  

 

 
ภาพที่ 37 แผนภูมิแสดงค่าความถี่ลักษณะข้อมูลที่เหมาะสมต่อการวางแผนจากผู้จัดการอาคารชุด 
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งานบริหารจัดการอาคารชุด 
 / ลักษณะข้อมูลที่ใช้ 

กลุ่มผู้จัดการอาคาร (35) 

ข้อมูลรูปภาพ  
(Graphic) 

ไม่เป็นข้อมูล
รูปภาพ   

(Non-Graphic) 

อื่น ๆ 
(ใช้ข้อมูล
มากกว่า  

1 ลักษณะ) แบบผังอาคาร 
/ รูปด้าน (2D) 

แบบโมเดล 
(3D) 

เอกสาร/คู่มือ 
(Documentation) 

1. การวางแผนการตรวจเช็คเครื่องจักรตามรอบ (A) 23.3% 36.7% 30% 10% 

2. การวางแผนการตรวจสอบอุปกรณ์ให้คงสภาพ (B) 23.3% 36.7% 40% 0 

3. การวางแผนการบ ารุงรักษาเครื่องจักรเมื่อเกิดปัญหา
การหยุดท างาน (C)  

13.3% 26.7% 53.3% 6.7% 

4. การวางแผนการบ ารุงรักษางานระบบเหนือฝ้า (D) 43.3% 53.3% 0 3.3% 

5. การวางแผนการจัดท าประวัติเครื่องจักร (E) 10% 10% 76.7% 3.3% 

6. การวางแผนการซ่อมบ ารุงอาคาร (F) 13.3% 36.7% 43.3% 6.7% 

7. การวางแผนตรวจสอบความปลอดภัยเปลือกอาคาร (G) 26.7% 60% 10% 3.3% 

8. การวางแผนน าเสนอผลด าเนินกิจกรรมบ ารุงรักษา (H) 6.7% 30% 50% 13.3% 

9. การวางแผนการเตรียมซื้ออุปกรณ์ส ารอง (I) 3.3% 26.7% 60% 10% 

    แบบผังอาคาร/ รูปด้าน (2D) 

    แบบโมเดล (3D) 

    เอกสาร/คู่มือ (Documentation) 

    อื่น ๆ (ใช้ข้อมูลมากกว่า 1 ลักษณะ) 
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ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารให้ความส าคัญต่อรูปแบบข้อมูลที่ต่างกันในแต่ละหมวดงาน

การวางแผนการปฏิบัติงานวิศวกรรม โดยสามารถสรุปได้ว่า ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารให้

ความส าคัญกับข้อมูลที่ไม่เป็นกราฟิก คือข้อมูลด้านเอกสาร/คู่มือ (Document) มากที่สุด

จาก 6 หมวดงานในการวางแผนการปฏิบัติงานวิศวกรรม ทั้งหมด 9 หมวด เนื่องจาก

ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารมองว่าเป็นลักษณะข้อมูลที่จ าเป็นต้องใช้เพื่อดูรายละเอียดเอกสาร

คู่มือ และจากผลการศึกษายังพบว่าหากเป็นข้อมูลในลักษณะที่เป็นกราฟิก ผู้จัดการ

วิศวกรรมอาคารจะเลือกใช้ข้อมูลในลักษณะแบบโมเดล 3 มิติ มากกว่า แบบผังพื้น/รูปด้าน 

2 มิติ โดยในกรณีการวางแผนการจัดท าประวัติเครื่องจักร ที่ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารเลือก 

แบบโมเดล 3 มิติ และ แบบผังพื้น/รูปด้าน 2 มิติ ในอัตราร้อยละ 10 เท่ากัน และมีผู้ที่

เลือกตอบลักษณะข้อมูลแบบ อื่น ๆ เลือกตอบมากว่า 1 ค าตอบ โดยเลือกตอบ ใช้แบบ 3  

มิติ ประกอบร่วมกับเอกสารในการท างานด้านการท าประวัติ จึงสรุปได้ว่าผู้จัดการวิศวกรรม

อาคารจะเลือกใช้ข้อมูลในลักษณะแบบโมเดล 3 มิติ มากกว่า แบบผังพื้น/รูปด้าน 2 มิติ เพื่อ

ใช้สนับสนุนการท างานการวางแผนการปฏิบัติงานวิศวกรรม ในทุกกรณี 

นอกจากนี้จากรายการค าถามสามารถสรุปตามประเภทงานบ ารุงรักษา ไดด้ังนี ้ 
1) การบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน  

จากรายการค าถามที่จัดอยู่ในประเภทการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั ได้แก่ การ
วางแผนการตรวจเช็คเครื่องจักรตามรอบ การวางแผนตรวจสอบความปลอดภัย
เปลือกอาคาร และการวางแผนการเตรียมซื้ออุปกรณ์ส ารอง ผู้จัดการจะใช้ข้อมูลใน
ลักษณะ เอกสาร/คู่มือ (Documentation) และแบบ 3 มิติ ตามงานที่เหมาะสมกับ
ลักษณะของข้อมูล 
2) การบ ารุงรักษาหลังเหตุขัดข้อง  

จากรายการค าถามที่จัดอยู่ในประเภทการบ ารุงรักษาหลังเหตุขัดข้อง ได้แก่ 
การวางแผนการบ ารุงรักษาเครื่องจักรเมื่อเกิดปัญหาการหยุดท างาน และการวาง
แผนการบ ารุงรักษางานระบบเหนือฝ้า ผู้จัดการจะใช้ข้อมูลในลักษณะ เอกสาร/คู่มือ 
(Documentation) และแบบ 3 มิต ิตามงานที่เหมาะสมกับลักษณะของข้อมูล 
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3) การบ ารุงรักษาตามสภาพ  
จากรายการค าถามที่จัดอยู่ในประเภทการบ ารุงรักษาตามสภาพ ได้แก่ การ

วางแผนการตรวจสอบอุปกรณ์ให้คงสภาพ การวางแผนการจัดท าประวัติเครื่องจักร 
และ การวางแผนการซ่อมบ ารุงอาคาร ซึ่งผู้จัดการจะใช้ข้อมูลในลักษณะ เอกสาร/
คู่มือ (Documentation) ในทุกกรณี 

 
4.3.4 สรุปผลการศึกษาความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร 

 

ภาพที่ 38 แผนภูมิแสดงค่าความถี่ (percentage) ของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบ
สารสนเทศอาคารที่ผู้จัดการเห็นความส าคัญ 

 

ผู้จัดการอาคารชุดและผู้จัดการวิศวกรรมอาคารเห็นว่าข้อมูลพื้นฐานจาก BIM มี

ความส าคัญตามระบบ ดังนี้ ข้อมูลด้านต าแหน่ง (constraints) มีความส าคัญอัตราร้อยละ 

99 ข้อมูลด้านวัสดุกรุผิว (material and finishing) มีผู้ให้ความส าคัญอัตราร้อยละ 74 

ข้อมูลด้านขนาด (dimension) มผีู้ให้ความส าคัญอัตราร้อยละ 98 และข้อมูลเฉพาะในหน่วย

วัดเชิงกลหรือระบบไฟฟ้า (mechanical/electrical) มผีู้ให้ความส าคัญอัตราร้อยละ 91  

ผู้จัดการอาคารชุดและผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร ให้ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐาน

จากแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในทุกด้าน โดยให้ความส าคัญมากกว่าร้อยละ 90 ในเรื่อง 

ต าแหน่ง ขนาด และข้อมูลเฉพาะในหน่วยวัดเชิงกลหรือระบบไฟฟ้า โดยผู้วิจัยได้สอบถามถึง

เหตุผลการให้ความส าคัญนี้ ได้ค าตอบว่าผู้จัดการต้องการมีข้อมูลพื้นฐานทุกอย่าง เพราะหาก
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เมื่อเกิดเหตุขัดข้อง หรือเหตุที่จ าเป็นต้องทราบข้อมูล ผู้จัดการจะได้สามารถน าข้อมูลพื้นฐาน

ดังกล่าวมาใช้งานได ้

 
4.3.5 สรุปผลการศึกษากลุ่มตัวอย่างที่ปรึกษากระบวนการแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

1) สถานการณ์แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในการบริหารจัดการอาคาร (BIM FM) ใน
ประเทศไทยในปัจจุบัน 

จากการสัมภาษณ์ที่ปรึกษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคารได้ให้ความเห็นไป

ในทิศทางเดียวกันว่าการด าเนินงานแบบจ าลองสารสนเทศอาคารของประเทศไทย

ในปัจจุบันสามารถจัดได้เป็น 2 ประเภทอาคารใหญ่ ๆ ได้แก่ อาคารส านักงาน 

(Office Building) และอาคารชุด (Condominium) โดยส่วนใหญ่นิยมด าเนินงาน

แบบจ าลองสารสนเทศอาคารถึงในช่วงก่อสร้าง (Construction) และหากโครงการ

ไหนที่มีเป้าหมายท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อใช้ในช่วงเปิดใช้อาคาร 

(Operation) ส่วนหนึ่งจะหยุดการพัฒนาอยู่ในช่วงการส่งมอบแบบก่อสร้างจริง 

(As-Built) และในบางโครงการมีการพัฒนาไปถึงการส่งผ่านข้อมูล โดยยังไม่มี

โครงการไหนได้ใช้งานจริง ด้วยเหตุผลส่วนหนึ่งคือ โครงการยังไม่ถึงช่วงบริหาร

จัดการอาคาร และยังไม่มีอาคารชุดไหนที่ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในช่วง

บริหารจัดการอาคารอย่างเต็มรูปแบบ โดยที่ปรึกษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคารได้

ให้ค าอธิบายเพิ่มเติมความหมายว่า ยังไม่มีโครงการที่ใช้โปรแกรมบริหารจัดการ

อาคารที่พัฒนามาเพื่อใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารอย่างเต็มรูปแบบ มีเพียงการ

ใช้โปรแกรมเปิดโมเดลแบบ 3 มิติ ควบคู่กับโปรแกรม Excel หรือโปรแกรมบริหาร

จัดการอาคารที่โครงการนั้น ๆ พัฒนาขึ้นมาเอง 

 
ภาพที ่39 สถานการณ์แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในการบริหารจัดการอาคารชุด 
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2) สิ่งที่ท าให้ BIM FM อาคารชุดของประเทศไทย ยังท าไม่ส าเร็จ/ไม่เป็นที่นิยม มีเหตุ
มาจากอะไร อย่างไร 

จากการสัมภาษณ์ที่ปรึกษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร สามารถสรุป
แบ่งเป็นประเด็นที่นา่สนใจได้ ดังต่อไปนี้ 
a) ด้านบุคลากร (People)  

- ผู้บริหารขาดความรู้เรื่องนี้ ยังขาดความรู้เรื่องของการน า BIM ไป

ใช้ในการจัดการบริหารอาคารว่าจะต้องเอาไปท าได้อย่างไร  

- บุคคลกรระดับปฏิบัติการ ยังไม่ได้รับการผลักดัน  

b) ด้านกระบวนการ (Process)  

- การด าเนินงานในช่วงการบริหารจัดการอาคารจะเห็นผลส าเร็จได้

ก็ต่อเมื่ออาคารมีการใช้งานจริงแล้ว ซึ่งในการบริหารจัดการอาคาร

เป็นช่วงระยะเวลาที่ยาวนาน ยังไม่เห็นชัดเท่ากระบวนการ

ออกแบบหรือก่อสร้างที่เสร็จสิ้นภายในระยะเวลา 3-5 ปี 

- ปัจจุบันการด าเนินงานแบบจ าลองสารสนเทศอาคารยังไม่ถึงช่วง

บริหารจัดการอาคาร และยังไม่ได้เกิดการใช้จริง  

- ไม่มี Case study โครงการตัวอย่าง  

c) ด้านเทคโนโลยี (Technology) 

- เครื่องมือด้านซอฟต์แวร์ (Software) มีการพัฒนาเวอร์ชั่น 

(version) อย่างต่อเนื่องทุกปี ท าให้มีการเปลี่ยนแปลงในเรื่องของ

การส่งต่อข้อมูล 

- เครื่องมือด้านซอฟต์แวร์ (Software) Software มีราคาแพง 
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3)  สิ่งที่ที่ปรึกษาต้องการทราบก่อนการวางแผนการจัดการ BIM FM ในงานอาคารชุด
คืออะไร เป็นอย่างไร 

จากการสัมภาษณ์ที่ปรึกษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคารสามารถในเรื่อง
สรุปแบ่งเป็นประเด็นได้ ดังต่อไปนี้ 
a) ต้องทราบรูปแบบองค์กรจัดการบริหารอาคารชุด เพื่อสามารถวางแผนการส่ง

ต่อข้อมูลได้ โดยที่ปรึกษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคารได้ให้ความเห็นไปใน
ทิศทางเดียวกันว่า การส่งผ่านข้อมูลแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อใช้ในช่วง
บริหารจัดการอาคาร จะมีประสิทธิภาพมากกว่าถ้าเป็นบุคคลที่เป็นผู้แทนของ
เจ้าของโครงการหรือบริษัทในเครือของเจ้าของโครงการ เพราะสามารถจัดการ
ด้านบุคลากร (People), ด้านกระบวนการ (Process), ด้านเทคโนโลยี 
(Technology) ได้ดีกว่ารูปแบบองค์กรบริหารจัดการรูปแบบอื่น ๆ และมี
โอกาสเกิดการน ากระบวนการไปใช้ต่อ เนื่องจากผู้พัฒนาโครงการอาจมองว่ามี
ความคุ้มค่าในการลงทุนหากสามารถน าไปใช้ในโครงการอื่น ๆ ได้ต่อไป 

b) ต้องทราบเป้าหมายของการจัดท า BIM FM การผลักดันให้เกิด สิ่งแรกที่
ต้องการทราบในการวางแผนการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารทุกอย่างอัน
แรกคือ เป้าหมาย (goal) อาจจะมาในรูปแบบของนโยบายขององค์กรนั้น ๆ 

c) ต้องทราบผู้ที่เกี่ยวข้องในการด าเนินงาน เพราะส่วนส าคัญอีกประการคือ 
บุคลากร (People) คือผู้ขับเคลื่อนให้กระบวนการให้ส าเร็จ ที่ปรึกษา
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารประเมินคุณสมบัติและความพร้อมของบุคลากรใน
องค์กรเพื่อการวางแผนการด าเนินงานให้เหมาะสม 

d) ต้องทราบงานที่เกิดขึ้นของผู้จัดการอาคาร และความต้องการด้านการใช้ข้อมูล 
เพื่อวิเคราะห์และจัดเตรียมข้อมูลที่ส าคัญในการบริหารจัดการอาคาร 
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4) สิ่งที่ที่ปรึกษาต้องการทราบก่อนการวางแผนการจัดการ BIM FM ในงานอาคารชุด
คืออะไร เป็นอย่างไร 

จากการสัมภาษณ์ที่ปรึกษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร สามารถสรุป
แบ่งเป็นประเด็นที่น่าสนใจได้ ดังต่อไปนี้ 
a) ต้องท าข้อมูลให้มีลักษณะที่ง่ายต่อการใช้งานและตัดในส่วนที่ไม่มีความ

จ าเป็นต้องใช้งานออก  
b) การจัดการแยกข้อมูลที่มีความเคลื่อนไหว (Dynamic) เช่น การปรับปรุงอาคาร 

(Renovate) ในงานสถาปัตยกรรม สถาปัตยกรรมภายใน และข้อมูลที่มคีวาม
นิ่ง (Static) เช่น งานโครงสร้าง ที่จะไม่มีการเปลี่ยนแปลงบ่อย ๆ เพื่อการ
จัดการและการล าดับความส าคัญของข้อมูลได้อย่างเหมาะสมกับความถี่ในการ
ใช้งาน 

c) ไม่ควรใช้ข้อมลูชุดเดียวกันกับโมเดลแบบก่อสร้างจริง (As-built model) ควร
แยกเนื่องจากจุดประสงค์และการใช้งานนั้นแตกต่างกัน โดย โมเดลแบบ
ก่อสร้างจริง (As-built model) เกิดขึ้นเพื่อการส่งมอบงานตามสัญญา เมื่อท า
การก่อสร้างอาคารเสร็จสิ้นแล้ว จะมีความละเอียดสูงเนื่องจากเป็นแบบที่ใช้ใน
การก่อสร้าง โดยการท างานในส่วนของบรหิารจัดการอาคารจะมีลักษณะข้อมูล
ที่มีจุดประสงคเ์พื่อการบริหารจัดการพื้น ทีแ่ละการซ่อมบ ารุง ซึ่งจะมีระดับ
ความต้องการในละเอียดที่ต่างออกไป 

d) ใชซ้อฟต์แวร ์(Software) พื้นฐานที่ทุกคนสามารถใช้งานได้ในเรื่องข้อมูล
สารสนเทศ (Information) ประกอบกับฟรซีอฟต์แวร ์(Free software) 
ส าหรับงานด้านรูปภาพ (Graphic) 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

76 

 

5)  ความจ าเป็นในการจัดท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในการบริหารจัดการอาคาร 
(BIM FM) เพื่ออาคารชุด 

จากการสัมภาษณ์ที่ปรึกษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ในส่วนรายการ
ค าถามนี้ผู้วิจัยพบว่า สามารถในเรื่องสรุปความเห็นจากที่ปรึกษาแบ่งเป็นประเด็นได้ 
2 แบบ ดังนี ้
a) มีผู้ใหค้วามเห็นว่าจะท า BIM FM ในงานบริหารจัดการอาคารชุดหรือไม่ก็ได้

เพราะขึ้นอยู่กับลักษณะการท างานและความสะดวก แต่หากท าก็จะเป็น

ประโยชน์มากกว่า 

b) มีผู้ใหค้วามเห็นว่า ต้องท าเพราะเป็นเหมือนเวชระเบียนของอาคาร หาก

โครงการด าเนินการด้วยกระบวนการแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในช่วง

ก่อสร้างแล้วควรจะท าต่อในช่วงบริหารจัดการอาคารต่อไป เพราะเห็นว่าเป็น

การท างานเช่น เดียวกับกระบวนการท างานดั้งเดิม แต่การใช้แบบจ าลอง

สารสนเทศอาคารเป็นการน าเทคโนโลยีมาช่วยสนับสนุน โดยผลลัพธ์ที่ได้มองว่า

จะมีประสิทธิภาพมากกว่า และในอนาคตเทคโนโลยีจะทนัสมัยมากยิ่งขึน้และมี

ราคาถูกลง  

6)  ประเด็น อื่น ๆ 
จากการสัมภาษณ์ที่ปรึกษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร พบว่ามีข้อสังเกต

เพิ่มเติมที่เป็นประเด็นน่าสนใจจากผู้ให้สัมภาษณ์ ซึ่งมีประเด็นดังต่อไปนี้ 
1) รูปแบบการจัดการองค์กรบริหารจัดการอาคารชุด มีผลต่อการวางแผนการ

ด าเนินการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร เนื่องจากพัฒนาระดับของ
แบบจ าลองมีผลเกี่ยวเนื่องมาจากช่วงออกแบบ และก่อสร้าง ซึ่งหากเป็นองค์กร
บริหารโดยบุคคลที่เป็นผู้แทนของเจ้าของโครงการหรือบริษัทในเครือของ
เจ้าของโครงการจะสามารถด าเนินการท าแบบจ าลองได้ดีกว่า ด้วยเหตุผลการ
บริหารงานที่สามารถควบคุมได้ทั้งกระบวนการ 
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บทที่ 5 
การวิเคราะห์ผลการศึกษา 

 
บทนี้ผู้วิจัยได้น าผลการศึกษาจากการท าแบบสอบถามและผลการสัมภาษณ์จากผู้จัดการ

อาคาร ผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร และที่ปรึกษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร มาท าการวิเคราะห์หา
ความเชื่อมโยงของข้อมูลจากผลการศึกษา โดยนี้การวิเคราะห์จะเป็นส่วนหนึ่งในการตอบค าถามใน
งานวิจัย 
  
5.1 การวิเคราะห์ลักษณะขอ้มูลที่ผู้จัดการต้องการใช ้

5.1.1 การล าดับความส าคัญของการน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนกับการจัดการอาคารชุด 

 
ภาพที่ 40 ระดับการใช้กราฟิกและข้อมูลสารสนเทศอาคารในการบรหิาร 

จัดการอาคารชุด  
 

ล าดับความส าคัญของการน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนกับการจัดการอาคารชุดจาก
ผู้จัดการอาคารชุดให้ความส าคัญมากกับการน าเทคโนโลยีมาใช้เพื่อสนับสนุนการบริหารการ
จัดการการบริหารการจัดการอาคารชุดมากในทุก ๆ ด้าน และมองว่าการน าเทคโนโลยีมา
ช่วยสนับสนุนการท างานจะเป็นประโยชน์ต่อประสิทธิภาพการท างานมากยิ่งขึ้น ด้านที่
ผู้จัดการอาคารให้ความส าคัญมากที่สุดคือ การใช้เทคโนโลยีเพื่อช่วยในการวางแผน งานซ่อม
บ ารุง เพราะเป็นงานที่มีบทบาทมากในการจัดการบริหารอาคารชุด ที่ต้องให้อุปกรณ์พร้อมใช้
งานเสมอ รวมถึงเป็นงานที่มีความเกี่ยวข้องกับเรื่องงบประมาณที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงาน
โครงการที่ต้องเกี่ยวข้องกับผู้จัดการอาคารให้ความส าคัญเป็นอย่างมาก  

การใช้เทคโนโลยีเพื่อช่วยในการวางแผน งานประมาณการและลดการใช้พลังงาน
ภายในโครงการ ผู้จัดการอาคารได้ให้ความส าคัญมากโดยความคาดหวังเพื่อประโยชน์ด้าน

74.28 

76.19 

93.33 

96.19 

97.14 

การจัดการพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 

การจัดการทรัพย์สินภายในอาคาร 

การจ าลองสถานการณ์ด้านความปลอดภัย  

การประมาณการและลดการใช้พลังงาน 

การวางแผนการซ่อมบ ารุง 
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ความสามารถในการควบคุมการใช้พลังงาน การวางแผนการลดการใช้พลังงาน และการลด
ค่าใช้จ่ายภายในโครงการ 

การใช้เทคโนโลยีเพื่อช่วยในการวางแผน การจ าลองสถานการณ์ด้านความปลอดภัย 
ผู้จัดการอาคารได้ให้ความส าคัญมากเนื่องจากเป็นงานที่ช่วยในเรื่องความปลอดภัยของชีวิต
และทรัพย์สิน 

การวิเคราะห์ความส าคัญของการน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนกับการจัดการอาคารชุด
จากผู้จัดการอาคารพบว่า ด้านที่ผู้จัดการอาคารให้ความส าคัญมากที่สุดมีจุดร่วมที่ส าคัญของ
งานการบริหารจัดการอาคารชุดนี้พบว่าเป็นเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการเงินและค่าใช้จ่าย ที่
ผู้จัดการอาคารชุดให้ความส าคัญมากเป็นอันดับต้น ๆ หากจะมีการพิจารณาการน าแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคารมาใช้ร่วมกับโปรแกรมบริหารอาคารชุด จึงควรค านึงถึงการเลือกฟังก์ชั่นของ
โปรแกรมที่สนับสนุนในเรื่องของการลดค่าใช้จ่ายภายในโครงการเป็นข้อพิจารณาหลัก 

การศึกษานี้ยังพบว่าข้อสนับสนุนหลักค านึงส าคัญของการบริหารอาคารชุดที่จะต้อง
ค านึงเรื่องค่าใช้จ่ายเป็นอย่างมาก เพราะฉะนั้นการลงทุนด้านเทคโนโลยีจะต้องไม่มีผลกระทบ
ค่าใช้จ่ายเช่นกัน การเลือกใช้ผลิตภัณฑ์เทคโนโลยีที่มาสนับสนุนการท างานควรเป็นโปรแกรมที่
ไม่เสียค่าใช้จ่าย หรือสามารถใช้และคุ่มค่าในระยะยาว เนื่องจากการบริหารจัดการจะเป็นช่วง
การด าเนินงานจนกว่าจะสิ้นการด าเนินการใช้อาคาร นอกจากนี้ในระยะแรกของการน า
เทคโนโลยีเข้าไปใช้จะต้องมีการเปลี่ยนแปลงการท างานเพื่อให้เหมาะสมกับเทคโนโลยี มีการ
อบรมพนักงานเพิ่มเติม จึงจะมีค่าใช้จ่ายในส่วนนี้แฝงเพิ่มเติมในช่วงแรก  

หากเป็นการพัฒนาเพื่อการท างานในระยะยาวและต้องการลงทุนในด้านนี้ จะเป็น
ประโยชน์มากต่อองค์กรและท าให้มีแนวโน้มการพัฒนาใช้งานเทคโนโลยีอย่างเต็มประสิทธิภาพ 
ซึ่งการพัฒนาในลักษณะนี้อาจเกิดขึ้นได้มากในองค์กรบริหารจัดการอาคารชุดขนาดใหญ่ หรือ
องค์กรบริหารจัดการที่อยู่ใต้การบริหารจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีงบประมาณในการ
ลงทุนพัฒนาสูง  
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5.1.2 ลักษณะข้อมูลที่ต้องการเพ่ือใช้ในการวางแผนบริหารจัดการอาคารชุด 
  

       
ภาพที่ 41 ระดับการใช้กราฟิกและข้อมูลสารสนเทศอาคารในการบรหิาร 

จัดการอาคารชุด  
 

จากผลการศึกษาพบว่าในรายละเอียดการท างานของผู้จัดการอาคารยังมีความ

ต้องการใช้ข้อมูลในลักษณะที่เป็นกราฟิกมากกว่าข้อมูลเอกสารเนื่องจากลักษณะงานส่วน

ใหญ่คือการวางแผน ต้องการความสะดวกในการใช้ข้อมูลที่สามารถมองภาพรวมได้  ในส่วน

งานวิศวกรรมอาคาร ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารให้ความส าคัญในเรื่องข้อมูลที่เป็นคู่มือเอกสาร

มากกว่าส่วนที่เป็นกราฟิกเนื่องจากลักษณะงานส่วนใหญ่คือต้องการทราบคุณสมบัติของ

อุปกรณ ์ 

หากมองลักษณะข้อมูลที่ใช้ในการบริหารจัดการอาคารชุด สามารถมองในภาพรวม

ของงานบริหารจัดการอาคารชุดได้ว่า หากผลจากการศึกษางานวิศวกรรมอาคาร เป็นส่วน

งานที่ส าคัญมากที่สุดในการบริหารจัดการอาคารชุด และจากผลการล าดับความส าคัญของ

การน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนกับการจัดการอาคารชุด  ที่ผู้จัดการอาคารชุดได้ให้

ความส าคัญในเรื่องการวางแผนการซ่อมบ ารุงให้มีความส าคัญมากที่สุด ดังนั้นผลการศึกษานี้

เป็นไปตามทฤษฎีระดับการใช้กราฟิกและข้อมูลสารสนเทศอาคารในการบริหารจัดการที่ให้

ความส าคัญในเรื่องข้อมูลสารสนเทศมากกว่ากราฟิก 

การจัดการข้อมูลจะต้องค านึงถึงผู้ที่จะน าข้อมูลไปใช้ต่อโดยจากการศึกษาผู้จัดการ

อาคารชุดและผู้จัดการวิสวกรรมอาคารจะให้ความส าคัญของลักษณะข้องมูลที่ต่างกัน ทั้งนี้

ส่วนหนึ่งเป็นเรื่องของลักษณะงานที่ต่างกัน และความเข้าใจรับรู้การใช้ข้อมูลของผู้จัดการทั้ง

สองฝ่ายก็มีความแตกต่างเช่นกัน ดังนั้นการน าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารมใช้สนับสนุน
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การท างานนี้จึงเป็นประโยชน์มากเพราะผลจากการท างานด้วยแบบจ าลองจะให้ข้อมูลที่

ผู้จัดการทั้งสองฝ่ายต้องการใช้ในการปฏิบัติงาน และเป็นข้อมูลชุดเดียวกัน เชื่อมโยงข้อมูลถึง

กันหากมีส่วนไหนที่เปลี่ยนแปลง รวมถึงเป็นข้อมูลที่มีความถูกต้องแม่นย าสูง 

การทราบถึงลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการอารคารชุดและผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร

ต้องการใช้เพื่อการจัดเตรียมแบบจ าลองสารสนเทศอาคารให้ตรงกับความต้องการใช้งาน 

เป็นสิ่งที่จ าเป็นมาก เนื่องจากการที่มีข้อมูลมากเกินความจ าเป็นจะเป็นภาระของผู้จัดท า

แบบจ าลอง และเป็นภาระต่อแก่ผู้ดูแลจัดการข้อมูล ที่จะต้องใช้เครื่องมือจัดเก็บ เครื่องมือ

การแสดงผลที่มีประสิทธิภาพสูง ซึ่งเป็นตัวแปรหนึ่งที่ท าให้เกิดค่าใช้จ่ายที่สูงตามมา จึงจะท า

ให้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารถูกมองไม่เป็นประโยชน์เท่าที่ควรและเป็นภาระ แต่หากน า

แบบจ าลองสารสนเทศอาคารมาใช้ให้ถูกต้องและเหมาะสมกับบริบทการท างานจะเป็น

ประโยชน์อย่างมากต่อไป 
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5.2 การวิเคราะห์แนวทางการด าเนินงานแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 

 
ภาพที่ 42 แนวทางการด าเนินงานแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร  

 

จากผลการศึกษาพบว่าจากความต้องการใช้ข้อมูลจากผู้จัดการอาคารชุดต้องการใช้ข้อมูลที่
ใช้งานง่ายและสะดวกที่สุด สอดคล้องกับที่ปรึกษาแบบจ าลองสารสนเทศอาคารที่เห็นว่าควรจัดการ
ข้อมูลให้มีเท่าที่จ าเป็น การจัดการข้อมูลให้สะดวกต่อการจัดการและการใช้งาน  โดยการจัดการ
อาจจะมีการแบ่งส่วนการจัดเก็บข้อมูลเพื่อประโยชน์ในการจัดการสร้างและการจัดการต่อในช่วง
บริหารจัดการ โดยที่ข้อมูลแต่ละส่วนยังสามารถเชื่อมต่อกันอยู่ เช่น โมเดลมีลิงค์เชื่อมต่อไปยังคู่มือ
เอกสาร Specification ของเครื่องจักร  

ดังนั้นผลการศึกษานี้จึงไม่เป็นไปตามทฤษฎีระดับการพัฒนาความละเอียดของข้อมูล

สารสนเทศอาคารในช่วงการบริหารจัดการที่ต้องมีความละเอียดสูงสุด แต่เป็นความละเอียดที่

เหมาะสมและเพียงพอต่อการท างาน โดยที่ยังสามารถจัดการข้อมูลได้สะดวกและยังคงเป็นระบบ 

เนื่องด้วยปัจจัยข้อจ ากัดหลายๆประการ เช่น ด้านความรู้ความเข้าใจของบุคคลากร ด้านลักษณะ

ข้อมูลที่ผู้จัดการต้องหารใช้ ด้านเครื่องมือที่เหมาะสม และเรื่องการจัดการข้อมูล 
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5.3 สรุปผลการวิเคราะห ์
 ด้านงานที่ส าคัญในการบริหารจัดการอาคาร จากค าถามที่ถามผู้จัดการอาคารชุดในเรื่องการ
ให้ความส าคัญมากที่สุดในการน าเทคโนโลยีมาสนับสนุนการท างาน จากผลการศึกษาคือ การวางแผน
การซ่อมบ ารุง การประมาณการและลดการใช้พลังงานภายในโครงการ และการจ าลองสถานการณ์
ด้านความปลอดภัย ตามล าดับ ซึ่งผลการศึกษาใกล้เคียง โดยสารมารถสรุปได้ว่าการให้ความส าคัญ
งานในการบริหารจัดการอาคารชุดพิจารณาจากเรื่องที่เกี่ยวข้องกับค่าใช้จ่าย  

ด้านสัดส่วนความส าคัญของลักษณะข้อมูลกราฟิกและไม่เป็นกราฟิก พบว่างานวิศวกรรม
อาคารเป็นส่วนงานที่ส าคัญมากที่สุดในการบริหารจัดการอาคาร จากผลการล าดับความส าคัญของ
การน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนกับการจัดการอาคารชุด ที่ผู้จัดการอาคารชุดได้ให้ความส าคัญในเรื่อง
การวางแผนการซ่อมบ ารุง มีความส าคัญมากที่สุด และลักษณะข้อมูลที่ใช้ในการท างานของผู้จัดการ
วิศวกรรมอาคาร ดังนั้นผลการศึกษานี้เป็นไปตามทฤษฎีระดับการใช้กราฟิกและข้อมูลสารสนเทศ
อาคารในการบริหารจัดการ ที่ให้ความส าคัญในเรื่องข้อมูลสารสนเทศ (เอกสาร/คู่มือ) มากกว่ากราฟิก 
หากเป็นงานในส่วนวิศวกรรมอาคาร 

ด้านระดับการพัฒนาแบบจ าลองสารสนเทศในแต่ละช่วง ในการศึกษานี้จึงไม่เป็นไปตาม

ทฤษฎีระดับการพัฒนาความละเอียดของข้อมูลสารสนเทศอาคารในช่วงการบริหารจัดการที่ต้องมี

ความละเอียดสูงสุด แต่เป็นความละเอียดที่เหมาะสมและเพียงพอต่อการท างาน โดยที่ยังสามารถ

จัดการข้อมูลได้สะดวกและยังคงเป็นระบบ เนื่องด้วยปัจจัยข้อจ ากัดหลายๆประการ เช่น ด้านความรู้

ความเข้าใจของบุคคลากร ด้านลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการต้องหารใช้ ด้านเครื่องมือที่เหมาะสม และ

เรื่องการจัดการข้อมูล  
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บทที่ 6 
อภิปรายผลการศึกษา 

 
สรุปผลการศึกษาในหัวข้อการใช้และการจัดการข้อมูลในแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร 

เพื่อการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุด ซึ่งในปัจจุบันพบว่าการด าเนินการท าแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคารเพื่อการบริหารจัดการอาคารชุดในประเทศไทยยังคงอยู่ในช่วงการพัฒนา
กระบวนการ และยังไม่เกิดการใช้งานจริง การศึกษานี้มีจุดประสงค์ในงานวิจัยนี้เพื่อทราบลักษณะ
ข้อมูลที่ผู้จัดการอาคารใช้ในการบริหารจัดการอาคารชุด และเพ่ือการจัดเตรียมแบบจ าลองสารสนเทศ
อาคารให้เหมาะสมกับการท างาน 

 
6.1 สรุปเนื้อหา 

การศึกษานี้เป็นส่วนหนึ่งของการวิจัยที่มุ่งเน้นการศึกษาความต้องการใช้ประโยชน์จาก
แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling : BIM) ในการบริหารจัดการ
อาคารชุด (Condominium) มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ได้ข้อสรุป และสามารถน าไปพัฒนาต่อเป็น
แนวทางในการประยุกต์ใช้จัดเตรียมข้อมูลในแบบจ าลองสารสนเทศอาคารที่เหมาะสมกับการบริหาร
จัดการอาคารประเภทอาคารชุดได ้

จากการศึกษาหลักการและทฤษฎีการบริหารจัดการด้านกายภาพของอาคารชุด และการใช้
ประโยชน์ในแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร สามารถ
สรุปเป็นรายการงานด้านการจัดการบริหารงานกายภาพ แบ่งออกเป็น 2 หมวด ได้แก่ งานบ ารุงรักษา 
และงานการจัดการอาคาร ได้แก่ การรักษาความปลอดภัยในโครงการ การก าจัดของเสีย การจัดการ
ภูมิสถาปัตยกรรม การท าความสะอาด การก าจัดแมลง และการจัดการส่วนสโมสร เป็นต้น โดยใน
เรื่องการใช้ประโยชน์ในแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร 
ได้แก่ การบันทึกข้อมูลในแบบจ าลอง การใช้ข้อมูลควบคุมโดยอัตโนมัติ การจัดการพื้นที่อาคาร  การ
วิเคราะห์ประสิทธิภาพระบบประกอบอาคาร การวางแผนซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน การจัดการทรัพย์สิน 
นอกจากนี้ยังมีทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการศึกษานี้ได้แก่ ทฤษฎีกล่าวถึงระดับการใช้กราฟิกและข้อมูล
สารสนเทศที่แตกต่างกันในแต่ละช่วง และระดับการพัฒนารายละเอียดขององค์ประกอบ  

ผู้วิจัยศึกษาทฤษฎีลักษณะงานการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุด และทฤษฎี
การใช้ประโยชน์แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM Uses) ในช่วงการบริหารจัดการอาคาร เพื่อใช้ใน
การสร้างแบบสอบถามและน าไปสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ผู้วิจัยด าเนินงานวิจัยโดยได้ใช้เครื่องมือเก็บ
รวบรวมข้อมูล ได้แก่ แบบสอบถาม (Questionnaire) จากผู้จัดการอาคารชุด 35 คน ผู้จัดการวิศกร
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รมอาคาร จ านวน 30 คน และท าการสัมภาษณ์ (Interview) ที่ปรึกษาด้านการท าแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคารจ านวน 5 คน ผู้จัดท าได้มีขั้นตอนการท าการทดลองกลุ่มย่อย (Pilot Study) และ
พัฒนารายการค าถาม โดยปัญหาและอุปสรรค์ในศึกษานี้ คือจ านวนของกลุ่มตัวอย่างที่มีอยู่อย่าง
จ ากัดเนื่องจากการศึกษานี้ ผู้ตอบแบบสอบถามจ าเป็นจะต้องมีความรู้ความเข้าใจพื้นฐานที่เกี่ยวข้อง
กับการศึกษานี ้ 

ผลการศึกษา ชี้ว่าผู้จัดการอาคารชุดจากกลุ่มตัวอย่าง ให้ความส าคัญมากกับการน า

เทคโนโลยีมาใช้เพื่อสนับสนุนการบริหารจัดการอาคารชุด โดยมีมุมมองที่ให้ความส าคัญมากที่สุดใน

เรื่องการใช้เทคโนโลยีสนับสนุนในเรื่องการวางแผนการซ่อมบ ารุง และลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการอาคาร

เลือกใช้ในวางแผนการบริหารจัดการอาคารชุดมากที่สุดคือแบบ 2 มิติ ในส่วนผู้จัดการวิศวกรรม

อาคารลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการอาคารเลือกใช้ในวางแผนการปฏิบัติงานมากที่สุดคือข้อมูลลักษณะที่

เป็นคู่มือเอกสาร และการจัดการข้อมูลในช่วงบริหารจัดการอาคารควรมีลักษณะที่ต้องลดทอนข้อมูล

ให้น้อยเฉพาะที่ต้องการใช้ เพื่อการจัดการข้อมูลและน าไปใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งด้านการ

จัดเตรียมข้อมูล และการจัดการข้อมูลในช่วงบริหารจัดการอาคารต่อไป 

 
6.2 อภิปรายผลการศึกษา 

จากทฤษฎีกล่าวถึงระดับการพัฒนาแบบจ าลองสารสนเทศในแต่ละช่วง ระดับการพัฒนา
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารได้มีการจัดระดับความละเอียดไว้เพื่อเป็นเกณฑ์การท างานเพื่อให้
ผู้ปฏิบัติงานเข้าใจความหมายตรงกัน โดย AIA (American Institute of Architects) ระดับความ
ละเอียดที่สร้างขึ้นใช้เพื่อการบริหารจัดการอาคารจะเป็นแบบที่มีความละเอียดสูงสุด จากการศึษา
ความส าคัญของการน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนกับการจัดการอาคารชุดจากผู้จัดการอาคารพบว่า 
ผู้จัดการอาคารชุดให้ความส าคัญมากกับการน าเทคโนโลยีมาใช้เพื่อสนับสนุนการบริหารจัดการอาคาร
มากในทุกๆ ด้านใกล้เคียงกัน โดยด้านที่ผู้จัดการอาคารให้ความส าคัญมากที่สุดในการใช้เทคโนโลยีมา
สนับสนุนการท างานคือ การวางแผนการซ่อมบ ารุง การประมาณการและลดการใช้พลังงานภายใน
โครงการ และการจ าลองสถานการณ์ด้านความปลอดภัยตามล าดับ โดยผลการศึกษาใกล้เคียง การ
จัดล าดับความส าคัญของฟังก์ชันรับผิดชอบขององค์กร พบว่ากลุ่มตัวอย่างในเลือกงานที่ถูกเลือกมาก
ที่สุดตามล าดับ ได้แก ่บริหารจัดการพลังงาน งานซ่อมบ ารุง ที่เป็นงานที่ผู้จัดการอาคารให้ความส าคัญ
มากที่สุด (Burcin Becerik-Gerber, 2012)   

จากทฤษฎีกล่าวถึงระดับการใช้กราฟิกและข้อมูลสารสนเทศที่แตกต่างกันในแต่ละช่วง โดย

ภาพแสดงการพัฒนาการใช้ข้อมูล แสดงในช่วงการใช้งานอาคาร ข้อมูลสารสนเทศจะถูกใช้งานหรือมี
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ความส าคัญมากกว่าข้อมูลในส่วนกราฟิก (Teicholz & IFMA Foundation., 2013) ความส าคัญของ

ลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการอาคารชุดใช้ในการวางแผนจัดการอาคารชุด ผู้จัดการอาคารชุดให้

ความส าคัญต่อรูปแบบข้อมูลที่ต่างกันในแต่ละหมวดงานการบริหารจัดการอาคาร โดยสามารถสรุปได้

ว่า หากเป็นงานที่ต้องใช้ข้อมูลในลักษณะที่เป็นกราฟิกผู้จัดการอาคารชุดให้ความส าคัญกับข้อมูล

กราฟิกในแบบ 2 มิติ มากที่สุดจาก 4 หมวดในงานบริหารจัดการด้านกายภาพทั้งหมด 7 หมวด 

เนื่องจากผู้จัดการอาคารมองว่าสะดวกต่อการใช้งานมากที่สุด 

ความส าคัญของลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารใช้ในการวางแผนปฏิบัติงาน

วิศวกรรมอาคาร ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารให้ความส าคัญต่อรูปแบบข้อมูลที่ต่างกันในแต่ละหมวดงาน

การวางแผนการปฏิบัติงานวิศวกรรม โดยสามารถสรุปได้ว่า ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารให้ความส าคัญ

กับข้อมูลที่ไม่เป็นกราฟิก คือข้อมูลด้านเอกสาร/คู่มือ มากที่สุดจาก 6 หมวดงานในการวางแผนการ

ปฏิบัติงานวิศวกรรม ทั้งหมด 9 หมวด เนื่องจากผู้จัดการวิศวกรรมอาคารมองว่าเป็นลักษณะข้อมูลที่

จ าเป็นต้องใช้เพื่อดูรายละเอียดเอกสารคู่มือ และจากผลการศึกษายังพบว่าหากเป็นข้อมูลในลักษณะ

ที่เป็นกราฟิก ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารจะเลือกใช้ข้อมูลในลักษณะแบบโมเดล 3 มิติ มากกว่า แบบผัง

พื้น/รูปด้าน 2 มิติ ในทุกกรณี 

ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร ผู้จัดการอาคารชุด

และผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร ให้ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองสารสนเทศอาคารใน

ทุกด้าน โดยให้ความส าคัญมากกว่าร้อยละ 90 ในเรื่อง ต าแหน่ง ขนาด และข้อมูลเฉพาะในหน่วยวัด

เชิงกลหรือระบบไฟฟ้า โดยผู้จัดการอาคารได้ให้เหตุผลการให้ความส าคัญนี้ว่า ผู้จัดการต้องการมี

ข้อมูลพื้นฐานทุกอย่าง เพราะหากเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง หรือเหตุที่จ าเป็นต้องทราบข้อมูล ผู้จัดการจะได้

สามารถน าข้อมูลพื้นฐานดังกล่าวมาใช้งานได ้

การจัดการข้อมูลในช่วงบริหารจัดการอาคารควรมีลักษณะที่ต้องลดทอนข้อมูลให้น้อย

เฉพาะที่ต้องการใช้ เพื่อการจัดการข้อมูลและน าไปใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งด้านการจัดเตรียม

ข้อมูล การใช้และการจัดการ  

ในการจัดการข้อมูลในช่วงบริหารจัดการอาคารชุด เนื่องจากการด าเนินงานบริหารจัดการ

อาคารชุดมีความซับซ้อนน้อยกว่างานบริหารจัดการอาคารประเภทอื่น ๆ รวมถึงงานระบบอาคารใน

อาคารชุดที่มีความซับซ้อนน้อยกว่า ท าให้การน าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเข้ามาใช้เป็นส่วนหนึ่งที่

จะช่วยในกระบวนการท าให้แบบจ าลองถูกต้อง ซึ่งแบบจ าลองนี้จะยังคงต้องไม่มีความซับซ้อนในด้าน
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ข้อมูลรายละเอียดที่มาก จนเกินการจัดการในช่วงบริหารอาคาร และการใช้งานสะดวกต่อผู้จัดการ

และผู้ปฎิบัติงาน ในอีกปัจจัยหนึ่งคือเรื่องค่าใช้จ่าย หากแบบจ าลองสารสนเทศอาคารมีผลกระทบใน

ด้านดังกล่าว อาจจะเป็นปัญหาที่ท าให้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารถูกลดความส าคัญลงเพราะถือ

เป็นค่าใช้จ่ายแฝงที่เกดิขึ้น แต่ถึงอย่างไรหากการจัดการข้อมูลในแบบจ าลองเหมาะสมต่อการใช้งานที่

ไม่รบกวนระบบการท างานเดิม หรือส่งเสริมการพัฒนากระบวนการท างาน ก็จะเป็นประโยชน์มากใน

การน าไปใช้เพ่ือบริหารจัดการต่อไป 

ด้านการพัฒนาความละเอียดของข้อมูลสารสนเทศอาคารในช่วงการบริหารจัดการควรเป็น

ความละเอียดที่เหมาะสมและเพียงพอต่อการท างาน โดยที่ยังสามารถจัดการข้อมูลได้สะดวกและ

ยังคงเป็นระบบ เนื่องด้วยปัจจัยข้อจ ากัดหลายๆประการ เช่น ด้านความรู้ความเข้าใจของบุคคลากร 

ด้านลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการต้องหารใช้ ด้านเครื่องมือที่เหมาะสม และเรื่องการจัดการข้อมูล ซึ่งทั้งนี้

หากในอนาคตบุคลากรมีความพร้อมที่จะใช้ข้อมูลในการบริหารจัดการต่อ แบบจ าลองสารสนเทศก็ยัง

เป็นข้อมูลพื้นฐานที่สามารถน าไปพัฒนาต่อได้ ถึงแม้ว่าปัจจุบันจะเป็นกระบวนการที่ท าขึ้นตาม

แนวทางปฏิบัติงานแบบเดิมของผู้บริหารจัดการอาคาร 

ทั้งนี้ผลการศึกษาดังกล่าวอาจน าไปพัฒนาเป็นแนวทางในการวางแผนการจัดเตรียมข้อมูล

แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในระดับเบื้องต้นได้ ทั้งนี้ในการน าไปปรับใช้อาจจะต้องค านึงถึงปัจจัย

อื่น ๆ ประกอบ 

 

6.3 ข้อเสนอแนะจากผลการศึกษา 
ผลจากการศึกษาการพัฒนาแนวทางการใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อการบริหาร

จัดการอาคารชุด ผู้จัดการอาคารควรได้รับการอบรมและท าความเข้าใจในกระบวนการแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคารและควรมกีารจัดท าเอกสารความต้องการ (requirement) ด้านการใช้ข้อมูลงานใน
การบริหารจัดการ เพ่ือเป็นแนวทางให้กับผู้ออกแบบ รวมถึงผู้ที่จะต้องจัดเตรียมแบบจ าลอง
สารสนเทศอาคาร เพื่อการบริหารจัดการอาคารได้อย่างเต็มประสิทธิภาพจากรูปแบบอาคาร ควรมี
เอกสารแนวเรื่องแนวคิดในการออกแบบ การใช้งานอาคาร ส่งมอบให้กับผู้ดูแลอาคารต่อ เพ่ือให้
เข้าใจถึงการใช้งานพื้นที่ การใช้งานอุปกรณ์ เป็นต้น นอกจากนี้ลักษณะขอ้มูลจากผลการศึกษาข้อมูล
ที่ควรปรากฎอยู่ในแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อใช้สนับสนุนการท างานของผู้จัดการอาคารชุด มี
แนวทางเบื้องต้น ดังนี ้
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6.3.1 ลักษณะข้อมูลที่ควรปรากฎอยู่ในแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพ่ือใช้สนับสนุนการ
ท างานของผู้จัดการอาคารชุด 

1) ลักษณะข้อมูลแบบผังอาคาร/รูปด้าน แบบ 2 มิต ิ
ผู้จัดการอาคารชุดเลือกได้ให้ความส าคัญใช้ในข้อมูลลักษณะ 2 มิติ ในการ

วางแผนงาน จากผลการท าแบบสอบถาม ดังต่อไปน้ี 
- ด้านความปลอดภัย  
- การวางแผนการก าจัดของเสีย  
- การวางแผนการก าจัดแมลง  
- การวางแผนการท าความสะอาด  

ลักษณะข้อมูลที่ควรปรากฏในรูปแบบการท างานนี้ ผู้ที่จะน าข้อมูลไปใช้ต่อ
มีความคาดหวังให้ข้อมูลมีความสะดวก ง่ายและรวดเร็วต่อการน าไปใช้งาน ซึ่ง
จะต้องมีรายละเอียดข้อมูลที่ส าคัญปรากฎควบคู่กับข้อมูลรูปภาพ ได้แก่ ต าแหน่ง 
ระยะ ขนาดของพื้นที่ เป็นต้น 

 

 
 
 

ภาพที่ 43 แสดงลักษณะข้อมูลที่ปรากฎในแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 1  
 

การเตรียมข้อมูลในด้านนี้อาจจะต้องไม่มีความซับซ้อนมาก มีความต้องการ
รายละเอียดบางอย่างเกี่ยวกับการวางแผนการใช้งานพื้นที่เป็นส าคัญ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

88 

 

2) ลักษณะข้อมูลโมเดล แบบ 3 มิต ิ
ผู้จัดการอาคารชุดเลือกได้ให้ความส าคัญใช้ในข้อมูลลักษณะที่เป็นโมเดล  

3 มิต ิในการวางแผนงาน จากผลการท าแบบสอบถาม ดังต่อไปน้ี 
- งานภูมิสถาปัตยกรรม  
- การวางแผนการจัดส่วนสโมสร 

ลักษณะข้อมูลที่ควรปรากฏในรูปแบบการท างานนี้ ผู้ที่จะน าข้อมูลไปใช้ต่อ
มีความคาดหวังให้ข้อมูลมีความใกล้เคียงกับพื้นที่จริง ซึ่งจะต้องมีรายละเอียดข้อมูล
รูปภาพที่ส าคัญปรากฎ ได้แก่ ต าแหน่ง ขนาดของพื้นที่ ระยะในแนวดิ่ง มุมมอง
ทัศนียภาพ (Perspective) 

 

 
 

ภาพที่ 44 ลักษณะข้อมูลที่ปรากฎในแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 2 
 
การเตรียมข้อมูลในด้านนี้อาจจะต้องมีการเตรียมมุมมองทศันียภาพ 

(Perspective) ในพื้นที่ทีม่ีความส าคัญ และต้องให้ความส าคัญรายละเอียด ระยะใน
แนวดิ่งที่จะมีผลต่อการวางแผน 
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3) ลักษณข้ะอมูลเอกสาร/คู่มือ 
ผู้จัดการอาคารชุดเลือกได้ให้ความส าคัญใช้ในข้อมูลลักษณะที่ เป็น 

เอกสาร/คู่มือ ในการวางแผนงาน จากผลการท าแบบสอบถาม ดังต่อไปน้ี 
- การวางแผนการเปลี่ยนเครื่องจักร 

ลักษณะข้อมูลที่ควรปรากฏในรูปแบบการท างานนี้ ผู้ที่จะน าข้อมูลไปใช้ต่อ
มีความคาดหวังให้เน้นการใช้ข้อมูลเอกสาร/คู่มือ เพื่อใช้การวางแผนการเปลี่ยน
เครื่องจักร โดยจะเน้นเฉพาะส่วนที่เป็นอปุกรณ์เครื่องจักรเป็นสิ่งส าคัญ 

 

 
 

ภาพที่ 45 ลักษณะข้อมูลที่ปรากฎในแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 3 
 

  การเตรียมข้อมูลในด้านนี้ยังคงต้องมีต้องมีวัตถุ (Element) เพื่อแสดง
ต าแหน่งการมีอยู่ของวัตถุนี้และสามารถเพิ่มข้อมูลรายละเอียดของอุปกรณ์
เครื่องจักร โดยอาจจะไม่จ าเป็นต้องเน้นในส่วนที่เป็นข้อมูลรูปภาพ (Graphic) มาก
เท่ากับการมีข้อมูลเอกสาร/คู่มือ การใส่ข้อมูลอาจจะระบุในส่วนข้อมูลพื้นฐานที่
ส าคัญเบื้องต้น เช่น ชื่ออุปกรณ์ ต าแหน่ง ระยะ โดยรายละเอียดอื่น ๆ จะอยู่ใน
เอกสารซึ่งอาจมีการจัดเตรียมแยกอีกส่วนที่สามารถเชื่อมต่อข้อมูลถึงกันได้ เพื่อ
สะดวกในการจัดการข้อมูล และการสร้างโมเดลที่ไม่เพิ่มปริมาณงานให้ผู้จัดท ามาก
เกินไป 
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6.3.2 ลักษณะข้อมูลที่ควรปรากฎอยู่ในแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพ่ือใช้สนับสนุนการ
ท างานของผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร 

1) ลักษณะข้อมูลแบบโมเดล 3 มิต ิ
ผู้จัดการวิศวกรรมอาคารเลือกได้ให้ความส าคัญใช้ในข้อมูลลักษณะที่เป็น 

โมเดล 3 มิต ิในการวางแผนงาน จากผลการท าแบบสอบถาม ดังต่อไปนี้ 
- การวางแผนการตรวจเช็คเครื่องจักรตามรอบ  
- การวางแผนการบ ารุงรักษางานระบบเหนือฝ้า ในผนัง หรอืใต้พื้น 
- การวางแผนการตรวจสอบความปลอดภัยของเปลือกอาคาร 

ลักษณะข้อมูลที่ควรปรากฏในรูปแบบการท างานนี้ ผู้ที่จะน าข้อมูลไปใช้ต่อ
มีความคาดหวังให้ข้อมูลทราบต าแหน่ง ระยะของวัตถุ (element) และ วัตถุที่ถูก
ซ่อนอยู่ภายเหนือฝ้า ผนัง พืน้ เป็นต้น เพื่อใช้ประโยชนใ์นการหาต าแหน่งของงาน
ระบบ และวางแผนการด าเนินงาน 

 

 
 
ภาพที่ 46 ลักษณะข้อมูลที่ปรากฎในแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 4 
 
การเตรียมข้อมูลในด้านนี้อาจจะต้องมีความละเอียดในเรื่องงานระบบที่

ซ่อนอยู่ภายเหนือฝ้า ผนัง พืน้ จะต้องมีการสร้างวัตถุให้ครบถ้วน มีความถูกต้องและ
แม่นย าในต าแหน่ง เพ่ือให้สามารถน าข้อมูลไปใช้วางแผนการบ ารุงรักษาได้ รวมถึง
อุปกรณ์หรือชิ้นส่วนเครื่องจักรที่มีความส าคัญควรมีลักษณะใกล้เคียงของจริงเพ่ือให้
ผู้ปฏิบัติงานสามารถท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
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2) ลักษณะข้อมูลเอกสาร/คู่มือ 
ผู้จัดการเลือกได้ให้ความส าคญัได้ให้ความส าคัญใช้ในข้อมูลลักษณะที่เป็น 

เอกสาร/คู่มือ ในการวางแผนงาน จากผลการท าแบบสอบถาม ดังต่อไปนี้ 
- การวางแผนการตรวจสอบอุปกรณ์ให้คงสภาพ  
- การวางแผนการบ ารุงรักษาเครื่องจักรเมื่อเกิดปัญหาการหยุด

ท างาน  
- การวางแผนการจัดท าประวัติเครื่องจักร  
- การวางแผนการซ่อมบ ารุงอาคาร  
- การวางแผนการน าเสนอผลด าเนินกิจกรรมบ ารุงรักษา  
- การวางแผนการเตรียมซื้ออุปกรณ์ส ารอง 

 

 
 

ภาพที่ 47 ลักษณะข้อมูลที่ปรากฎในแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร 5 
 
การเตรียมข้อมูลในด้านนี้ยังคงต้องมีต้องมีวัตถุ (Element) เพื่อแสดง

ต าแหน่งการมีอยู่ของวัตถุนี้และสามารถเพ่ิมข้อมูลรายละเอียดของอุปกรณ์
เครื่องจักร โดยอาจจะไม่จ าเป็นต้องเน้นในส่วนที่เป็นข้อมลูรูปภาพ (Graphic) มาก
เท่ากับการมีข้อมูลเอกสาร/คูม่ือ การใส่ข้อมูลอาจจะระบุในส่วนข้อมูลพืน้ฐานที่
ส าคัญเบื้องต้น เช่น ชื่ออุปกรณ์ ต าแหน่ง ระยะ โดยรายละเอียดอื่น ๆ จะอยู่ใน
เอกสารซึ่งอาจมีการจัดเตรียมแยกอีกส่วน  
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6.4 ข้อเสนอแนะในการท างานวิจัยครั้งต่อไป 
งานวิจัยน้ีเป็นการศึกษาลักษณะข้อมูลและแนวทางจัดเตรียมแบบจ าลองสารสนเทศ

อาคารเบื้องต้นภายใต้ข้อจ ากัดของงานวิจัย ผู้วิจัยพบว่ายังมีประเด็นอื่น ๆที่ส าคัญที่สามารถ
ไปศึกษาต่อ ได้แก ่
6.4.1 การศึกษาการใช้งานลักษณะข้อมูลในการบริหารจัดการอาคารประเภทอ่ืน 
6.4.2 การศึกษาการท าโปรแกรมรองรับการจัดเก็บแล้วใช้ข้อมูลจาก 
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อการบริหารจัดการอาคารชุด 
 

6.5 ข้อค้นพบ 
6.5.1 จากการท าแบบสอบถามผู้จัดการอาคารชุดให้ความส าคัญมากกับการน าเทคโนโลยีมา
ใช้เพื่อสนับสนุนการบริหารจัดการอาคาร ในทั้ง 3 ล าดับแรก ได้แก่ การวางแผนการซ่อม
บ ารุง การประมาณการและลดการใช้พลังงานภายในโครงการ และการจ าลองสถานการณ์
ด้านความปลอดภัย พบว่าเป็นงานที่มีความเกี่ยวข้องกับเรื่องงบประมาณการเงิน ซึ่งเป็นสิ่งที่
ผู้จัดการอาคารจะให้ความส าคัญเป็นอันดับต้น ซึ่งจะเป็นงานที่เป็นค่าใช้จ่ายที่ผู้จัดการ
สามารถควบคุมได ้และเป็นงานทีผู่้จัดการอาคารเป็นผู้ด าเนินการเองเป็นหลัก 
  
6.5.2 จากการสอบถามเพิ่มเติมผู้ตอบแบบสอบถามผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร พบว่าในเรื่อง
การตรวจเช็คอุปกรณ์เครื่องจักร โดยใช้วิธีการตรวจสอบตามเอกสาร Check list ผู้จัดการ
วิศวกรรมอาคารหรือช่างผู้ที่เข้าไปตรวจสอบ ไม่ทราบถึงหน้าตาของอุปกรณ์บางชนิดที่
เอกสารระบุให้ท าการตรวจสอบ โดยเฉพาะผู้จัดการหรือช่างที่เพิ่งเข้ามาท างานใหม่ ซึ่งมี
ผู้จัดการวิศวกรรมได้ให้ความเห็นว่า หากมีการน าแบบจ าลองสารสนเทศมาสนับสนุนใช้ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในอุปกรณ์เครื่องจักรต้องการให้มีความละเอียดถึงแบบจ าลองโมเดล ที่มี
รูปร่างของชิ้นส่วนอุปกรณ์ ที่เน้นตามเอกสาร Check list ที่มีเพียงไม่กี่รายการแต่มี
ความส าคัญที่จะต้องตรวจสอบ ซึ่งจะแตกต่างจากแนวคิดที่แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร
ในช่วงบริหารอาคาร จากทฤษฎีและจากความเห็นของที่ปรึกษาด้านแบบจ าลองสารสนเทศ
อาคาร ที่จะให้ความส าคัญกับกราฟิกการแสดงรูปร่างน้อยกว่าด้านเอกสารคู่มือ 
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ภาคผนวก ก. 
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(ตัวอย่างแบบสอบถาม) 

แบบสอบถามผู้จัดการอาคาร 

โครงการวิจัย: การใช้และการจัดการข้อมูลในแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร 

เพื่อการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุด 

ค าบรรยาย 

 แบบสอบถามนี้เป็นส่วนหนึ่งในโครงการวิจัยของนางสาวมยุรฉัตร ฉัตรสุวรรณ (ผู้วิจัย) ระดับปริญญา

มหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการ ภาควิชาสถาปัตยกรรมคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

แบบสอบถามงานวิจัยนี้มีจุดประสงค์เพื่อทราบถึงลักษณะข้อมูลที่เป็นประโยชน์และข้อมูลที่ผู้จัดการต้องใช้ ในการ

บริหารจัดการอาคารชุด เพื่อเป็นแนวทางในการจัดเตรียมข้อมูลส าหรับแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร(BIM) ให้สามารถ

ใช้ประโยชน์ในช่วงการบริหารอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ ผู้วิจัยขอความอนุเคราะห์ในการให้ความเห็นของท่านใน

ฐานะผู้เชี่ยวชาญในงานนิติบุคคลอาคารชุด ผู้วิจัยคาดหวังว่าผลการศึกษานี้อาจจะเป็นประโยชน์ต่อการท างานของท่าน

และองค์กรของท่านต่อไป 

 

โครงสร้างแบบสอบถาม 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม (จ านวน 3 ข้อ) 

ส่วนที่ 2 ความส าคัญของการน าเทคโนโลยีมาใช้สนับสนุนกับการจดัการอาคารชุด (จ านวน 5 ข้อ) 

ส่วนที่ 3 ลักษณะข้อมูลที่ ส าคัญและเหมาะสม ต่อการ “วางแผน” จัดการอาคารชุดคอนโดมิเนียม (จ านวน 7 ข้อ) 

ส่วนที่ 4 ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองสารสนเทศ (จ านวน 4 ข้อ) 

 

ค านิยามที่เกี่ยวข้อง 

BIM หมายถึง Building Information modeling (แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร) 

BIM FM หมายถึง Building Information Modeling Facilities Management (แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในงาน

บริหารอาคาร) 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม (จ านวน 3 ข้อ) 

(กรุณากรอกข้อมูลและท าเครื่องหมาย ✓ ในช่องว่าง        ของข้อที่เหมาะสมที่สุดเพียง 1 ค าตอบ) 

1.1 ชื่อ-สกุล : …………………………………………………………… ต าแหน่ง : ……………………………….…….…….…….……. 

สังกัดบริษัท : ……………………………………………………… E-mail : .………………………………………………..……….. 

โครงการที่เคยรับผิดชอบ : …………………………………… ประสบการณ์การท างาน (จ านวนปี) : ..……..…….…. 

1.2 ท่านรู้จักและเคยได้ผ่านการอบรมเรื่องแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร(BIM) มาแล้วหรือไม่ 

        ไม่รู้จัก               รู้จัก (ไม่เคยผ่านการอบรม)              รู้จัก (เคยผ่านการอบรมแล้ว) 

1.3 ปัจจุบันบริษัทของท่านมีการด าเนินงานด้วย BIM หรือมีแนวโน้มจะน ามาใช้ในอนาคต หรือไม่ 

        มี                     ไม่มี                อื่น ๆ : …………………………………………….…………….…………   

ส่วนที่ 2 ความเห็นต่อความส าคัญของ BIM ที่จะใช้ประโยชน์ในการจัดการอาคารชุด“คอนโดมิเนียม” (จ านวน 5 ข้อ)  

(กรุณากรอกข้อมูลและท าเครื่องหมาย ✓ ในช่องว่าง        ของข้อที่เหมาะสมที่สุดเพียง 1 ค าตอบ) 

2.1 ระดับความส าคัญด้าน การประมาณการและลดการใช้พลังงานภายในโครงการ 

            ไม่ส าคัญ             ส าคัญน้อย   ส าคัญมาก  เหตุผลเพราะ : ………………………………………        

2.2 ระดับความส าคัญด้าน การจ าลองสถานการณ์การหนีไฟ 

            ไม่ส าคัญ             ส าคัญน้อย   ส าคัญมาก  เหตุผลเพราะ : ……………………………………… 

2.3 ระดับความส าคัญด้าน การวางแผนในการซ่อมบ ารุง 

            ไม่ส าคัญ             ส าคัญน้อย   ส าคัญมาก  เหตุผลเพราะ : ………………………………………                       

2.4 ระดับความส าคัญด้าน การจดัการด้านทรัพย์สินภายในอาคาร 

            ไม่ส าคัญ             ส าคัญน้อย   ส าคัญมาก  เหตุผลเพราะ : ………………………………………             

2.5 ระดับความส าคัญด้าน การชว่ยสนับสนุนการจัดการพื้นที่ใช้สอยอาคาร 

            ไม่ส าคัญ             ส าคัญน้อย   ส าคัญมาก  เหตุผลเพราะ : ……………………………………… 
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ส่วนที่ 3 ลักษณะข้อมูลที่ ส าคัญและเหมาะสม ต่อการ “วางแผน” จัดการอาคารชุดคอนโดมิเนียม (จ านวน 7 ข้อ) 

(กรุณาดูภาพประกอบแล้วท าเครื่องหมาย ✓ ในช่องว่าง        ของข้อที่เหมาะสมที่สุดเพียง 1 ค าตอบ) 

 3.1 การวางแผนการรักษาความปลอดภัยในโครงการ เช่น จุดรักษาความปลอดภัย 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

3.2 การวางแผนการก าจัดของเสีย เช่น การน าขยะไปทิ้งนอกโครงการ 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

3.3 การวางแผนการจัดการภูมิสถาปัตย์ เช่น การปลูกต้นไม้ทดแทน  

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

3.4 การวางแผนการก าจัดแมลง เช่น ต าแหน่งที่จะฉีดยาก าจัดแมลง 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

3.5 การวางแผนการท าความสะอาด เช่น ต าแหน่งที่ต้องท าความสะอาด การค านวณค่าน้ ายาในการท าความสะอาด 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

3.6 การวางแผนจัดการส่วนสโมสร เช่น การวางแผนจัดพื้นที่ท ากิจกรรมกับลูกบ้าน 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

3.7 การวางแผนการเปลี่ยนเครื่องจักรที่ช ารุด เช่น ซื้อเครื่องจักรใหม่เพื่อทดแทนตัวเดิม 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

 

 

 

                     
           แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ   ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิต ิ    ข้อมูลดา้นเอกสาร/คูม่ือ 

A B C 
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ส่วนที่ 4 ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร (จ านวน 4 ข้อ) 

(กรุณาท าเครื่องหมาย ✓ ในช่องว่าง        ของข้อที่เหมาะสมที่สุด) 

ล าดับ รายการข้อมลูใน BIM      ส าคญั    ไม่ ส าคญั       อื่น ๆ 

1. งานระบบประปา (Plumbing) 

1.1 ต าแหน่งอ้างอิง (Constraints) เช่น ต าแหน่งอุปกรณ์อยู่ระดับชั้น 1 
  

 

1.2 วัสดุกรุผิว (Materials and Finishes) 
 

  

1.3 ขนาด (Dimensions) 
 

  

1.4 หน่วยวัดเชิงกล (Mechanical) เช่น WFU 
 

  

1.5 หน่วยวัดระบบประปา (Plumbing) เช่น Flow pressure 
 

  
2. งานระบบไฟฟ้า (Electrical) 

2.1 ต าแหน่งอ้างอิง (Constraints) เช่น ต าแหน่งอุปกรณ์อยู่ระดับชั้น 1 
 

  

2.2 วัสดุกรุผิว (Materials and Finishes) 
 

  

2.3 ขนาด (Dimensions) 
 

  

2.4 ค่าไฟฟา้แสงสว่าง (Electrical - Lighting)  
 

  

2.5 ค่าโหลดไฟฟ้า (Electrical - Loads)  
 

  

2.6 ค่าแสดงวงจรไฟฟ้า (Electrical – Circuiting)  
 

  

2.7 ค่าความเขม้แสง (Photometric) เช่น Initial Color 
 

  

3. งานระบบปรับอากาศ (Air condition) 

3.1 ต าแหน่งอ้างอิง (Constraints) เช่น ต าแหน่งอุปกรณ์อยู่ระดับชั้น 1 
 

  

3.2 วัสดุกรุผิว (Materials and Finishes) 
 

  
3.3 ขนาด (Dimensions) 

 

  

3.4 หน่วยวัดเชิงกล (Mechanical) เช่น ค่าแรงดันอากาศ 
 

  

3.5 ค่าการไหลอากาศ (Mechanical – Flow) เช่น Supply airflow 
 

  

4. งานระบบดับเพลิง (Fire Protection) 

4.1 ต าแหน่งอ้างอิง (Constraints) เช่น ต าแหน่งอุปกรณ์อยู่ระดับชั้น 1 
 

  

4.2 วัสดุกรุผิว (Materials and Finishes) 
 

  

4.3 ขนาด (Dimensions) 
 

  

4.4 หน่วยวัดเชิงกล (Mechanical)  
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(ตัวอย่างแบบสอบถาม) 

แบบสอบถามผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร 

โครงการวิจัย: การใช้และการจัดการข้อมูลในแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร 

เพื่อการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุด 

ค าบรรยาย 

 แบบสอบถามนี้เป็นส่วนหนึ่งในโครงการวิจัยของนางสาวมยุรฉัตร ฉัตรสุวรรณ (ผู้วิจัย) ระดับปริญญา

มหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการ ภาควิชาสถาปัตยกรรมคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

แบบสอบถามงานวิจัยนี้มีจุดประสงค์เพื่อทราบถึงลักษณะข้อมูลที่เป็นประโยชน์และข้อมูลที่ผู้จัดการต้องใช้ ในการ

บริหารจัดการอาคารชุด เพื่อเป็นแนวทางในการจัดเตรียมข้อมูลส าหรับแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร(BIM) ให้

สามารถใช้ประโยชน์ในช่วงการบริหารอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ ผู้วิจัยขอความอนุเคราะห์ในการให้ความเห็น

ของท่านในฐานะผู้เชี่ยวชาญในงานนิติบุคคลอาคารชุด ผู้วิจัยคาดหวังว่าผลการศึกษานี้อาจจะเป็นประโยชน์ต่อการ

ท างานของท่านและองค์กรของท่านต่อไป 

 

โครงสร้างแบบสอบถาม 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม (จ านวน 3 ข้อ) 

ส่วนที่ 2 ลักษณะข้อมูลที่ ส าคัญและเหมาะสม ต่อการ “ปฏิบัติงาน” จัดการอาคารชุดคอนโดมิเนียม (จ านวน 9 ข้อ) 

ส่วนที่ 3 ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบสารสนเทศ (จ านวน 4 ข้อ) 

 

ค านิยามที่เกี่ยวข้อง 

BIM หมายถึง Building Information modeling (แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร) 

BIM FM หมายถึง Building Information Modeling Facilities Management (แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในงาน

บริหารอาคาร) 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม (จ านวน 3 ข้อ) 

(กรุณากรอกข้อมูลและท าเครื่องหมาย ✓ ในช่องว่าง        ของข้อที่เหมาะสมที่สุดเพียง 1 ค าตอบ) 

1.1 ชื่อ-สกุล : ……………………………………………………… ต าแหน่ง : ……………………………….…….…….…….……. 

สังกัดบริษัท : ………………………………………………… E-mail : .………………………………………………..……….. 

โครงการที่เคยรับผิดชอบ : ………………………………. ประสบการณ์การท างาน (จ านวนปี) : ..……..…….…. 

1.2 ท่านรู้จักและเคยได้ผ่านการอบรมเรื่องแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร(BIM) มาแล้วหรือไม่ 

        ไม่รู้จัก               รู้จัก (ไม่เคยผ่านการอบรม)              รู้จัก (เคยผ่านการอบรมแล้ว) 

1.3 ปัจจุบันบริษัทของท่านมีการด าเนินงานด้วย BIM หรือมีแนวโน้มจะน ามาใช้ในอนาคต หรือไม่ 

        มี                     ไม่มี                อื่น ๆ : ……………………………………… 

 

ส่วนที่ 2 ลักษณะข้อมูลที่ ส าคัญและเหมาะสม ต่อการ “ปฏิบัติงาน” จัดการอาคารชุดคอนโดมิเนียม (จ านวน 10 ข้อ) 

(กรุณาดูภาพประกอบแล้วท าเครื่องหมาย ✓ ในช่องว่าง        ของข้อที่เหมาะสมที่สุดเพียง 1 ค าตอบ) 

         

2.1 การบ ารุงรักษาเครื่องจักรด้วยการตรวจเช็คตามรอบเวลาในแผน เช่น การตรวจสอบเครื่องจักรประจ าวัน 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

2.2 การตรวจสอบอุปกรณ์ให้คงสภาพสามารถใช้งานได้เสมอ เช่น อุปกรณ์ถังดับเพลิง 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

2.3 การบ ารุงรักษาเมื่อเกิดปัญหาเครื่องจักรหยุดการท างาน เช่น การวิเคราะห์สาเหตุ การเข้าไปจัดการบ ารุงรักษา 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

 

                      
           แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ   ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิต ิ    ข้อมูลดา้นเอกสาร/คูม่ือ 

A B C 
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2.4 การบ ารุงรักษางานระบบเหนือฝ้า ในผนัง หรือใต้พ้ืนคอนกรีต เช่น เหตุท่อประปาแตก 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

2.5 การจัดท าประวัติเครื่องจักร เช่น การท าประวัติการซ่อมและเวลาที่หยุดเดินเครื่องจักรเพื่อซ่อมแซม 

A  B  C     อื่น ๆ : ………………………………………  

2.6 การซ่อมและถอดเปลี่ยนอะไหล่ตามอายุใช้งาน 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

2.7 การเตรียมการซ่อมบ ารุงอาคาร เช่น การทาสีใหม่ค านวณจ านวนสีที่ต้องใช้ 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

2.8 การตรวจสอบความปลอดภัยของเปลือกอาคาร 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 

2.9 การน าเสนอผลการด าเนินกิจกรรมบ ารุงรักษาเชิงป้องกันตามรอบ 

A  B  C     อื่น ๆ : ………………………………………      

2.10 การค านวณค่าใช้จ่ายในการจัดซื้ออุปกรณ์เตรียมความพร้อม เช่น หลอดไฟ 

A  B  C     อื่น ๆ : ……………………………………… 
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ส่วนที่ 3 ความส าคัญของข้อมูลพื้นฐานจากแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร (จ านวน 4 ข้อ) 

(กรุณาท าเครื่องหมาย ✓ ในช่องว่าง        ของข้อที่เหมาะสมที่สุด) 

ล าดับ รายการข้อมลูใน BIM      ส าคญั    ไม่ ส าคญั    อื่น ๆ 

1. งานระบบประปา (Plumbing) 

1.1 ต าแหน่งอ้างอิง (Constraints) เช่น ต าแหน่งอุปกรณ์อยู่ระดับชั้น 1 
  

 

1.2 วัสดุกรุผิว (Materials and Finishes) 
 

  

1.3 ขนาด (Dimensions) 
 

  

1.4 หน่วยวัดเชิงกล (Mechanical) เช่น WFU 
 

  

1.5 หน่วยวัดระบบประปา (Plumbing) เช่น Flow pressure 
 

  
2. งานระบบไฟฟ้า (Electrical) 

2.1 ต าแหน่งอ้างอิง (Constraints) เช่น ต าแหน่งอุปกรณ์อยู่ระดับชั้น 1 
 

  

2.2 วัสดุกรุผิว (Materials and Finishes) 
 

  

2.3 ขนาด (Dimensions) 
 

  

2.4 ค่าไฟฟา้แสงสว่าง (Electrical - Lighting)  
 

  

2.5 ค่าโหลดไฟฟ้า (Electrical - Loads)  
 

  

2.6 ค่าแสดงวงจรไฟฟ้า (Electrical – Circuiting)  
 

  

2.7 ค่าความเขม้แสง (Photometric) เช่น Initial Color 
 

  

3. งานระบบปรับอากาศ (Air condition) 

3.1 ต าแหน่งอ้างอิง (Constraints) เช่น ต าแหน่งอุปกรณ์อยู่ระดับชั้น 1 
 

  

3.2 วัสดุกรุผิว (Materials and Finishes) 
 

  
3.3 ขนาด (Dimensions) 

 

  

3.4 หน่วยวัดเชิงกล (Mechanical) เช่น ค่าแรงดันอากาศ 
 

  

3.5 ค่าการไหลอากาศ (Mechanical – Flow) เช่น Supply airflow 
 

  

4. งานระบบดับเพลิง (Fire Protection) 

4.1 ต าแหน่งอ้างอิง (Constraints) เช่น ต าแหน่งอุปกรณ์อยู่ระดับชั้น 1 
 

  

4.2 วัสดุกรุผิว (Materials and Finishes) 
 

  

4.3 ขนาด (Dimensions) 
 

  

4.4 หน่วยวัดเชิงกล (Mechanical)  
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(ตัวอย่างแบบสอบถาม) 

แบบสอบถามผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร 

โครงการวิจัย: การใช้และการจัดการข้อมูลในแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร 

เพื่อการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุด 

ค าบรรยาย 

 แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งในโครงการวิจัยของนางสาวมยุรฉัตร ฉัตรสุวรรณ (ผู วิจัย) ระดับปริญญา

มหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการ ภาควิชาสถาปตยกรรมคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แบบสอบถาม งานวิจัยนี้มีจุดประสงคเพื่อทราบถึงลักษณะขอมูลที่เปนประโยชนและขอมูลที่ผูจัดการตองใช ในการ

บริหารจัดการอาคารชุด เพื่อเปนแนวทางในการจัดเตรียม ขอมูลในแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร(BIM) ใหสามารถใช

ประโยชนในชวงการบริหารจัดการอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ ผูวิจัยขอความอนุเคราะหในการ ใหความเห็นของทาน

ในฐานะผูเชี่ยวชาญในงานดานที่ปรึกษาแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร ผูวิจัยคาดหวังวาผล การศึกษานี้อาจจะ 

เปนประโยชนตอการพัฒนาการใชกระบวนการแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร(BIM) ตอไป 

 

โครงสร้างแบบสอบถาม 

ส่วนที่ 1 ประวัติและข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์ 

ส่วนที่ 2 ความเห็นเกี่ยวกับสถานการณ์แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในการบริหารจัดการอาคาร (BIM FM) 

ส่วนที่ 3 ความเห็นเกี่ยวกับการวางแผนการด าเนนิงาน (BIM FM) 

 

ค านิยามที่เกี่ยวข้อง 

BIM หมายถึง Building Information modeling (แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร) 

BIM FM หมายถึง Building Information Modeling Facilities Management (แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในงาน

บริหารอาคาร) 
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ส่วนที่ 1 ประวัติและข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์ 

ชื่อ-สกุล : ……………………………………………………. ต าแหน่ง : ……………………………….…….…….………………..….……. 

หน่วยงาน/สถานที่ท างาน : ..…………………………. ระดับการศึกษา : .…………………………………………………………….  

ประสบการณ์การทางด้านวิชชาชพี (จ านวนปี) : ………...……. ประสบการณ์การท างาน BIM (จ านวนปี)…..…….…. 

ส่วนที่ 2 ความเห็นเกี่ยวกับสถานการณ์แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในการบริหารจัดการอาคาร (BIM FM) 

2.1 สถานการณ์ของ BIM FM ในประเทศไทยปัจจุบัน เป็นอย่างไร 

  ด้านเทคโนโลยี …………………………………………………………………………………………………………………………………… 

  ด้านกระบวนการ ………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 

2.2 สถานการณ์ของ BIM FM ของอาคารประเภทคอนโดมิเนียมในประเทศไทยในปจจุบัน เปนอยางไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

2.3 สิ่งที่ท าให BIM FM งานคอนโดมิเนียมในประเทศไทย ยังท าไมส าเร็จมีเหตุมาจากอะไร อยางไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 

ส่วนที่ 3 ความเห็นเกี่ยวกับการวางแผนการด าเนนิงาน (BIM FM)  

3.1 สิ่งที่ที่ปรึกษาดาน BIM ตองการทราบกอนวางแผนการจัดการ BIM FM ในงานคอนโดมิเนียม คืออะไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

3.2 ขั้นตอนโดยคราวของการวางแผนของ BIM FM อาคารประเภทคอนโดมิเนียมเปนอยางไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

3.3 BIM FM ในงานบริหารจัดการอาคารประเภทคอนโดมิเนียมควรมีลักษณะอยางไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

3.4 BIM FM ในงานบริหารจัดการอาคารประเภทคอนโดมิเนียมยังควรจะตองจัดท าหรือไม่ 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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รายนามผู้ให้ค าสัมภาษณ์  

ที่ปรึกษาการด าเนินการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร  BIM Consultant) 

รายนามผู้ให้ความอนุเคราะห์ในการให้ค าสัมภาษณ์ส่วนที่ปรึกษาการด าเนินการท าแบบจ าลองสารสนเทศ

อาคาร โดยการคัดเลือกจากผู้ที่มีประสบการณ์ท างานให้ค าปรึกษาการด าเนินการท าแบบจ าลองโครงการอาคารชุด

และมีประสบการณ์ ความรู้ด้านการท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในช่วงบริหารจัดการอาคาร (BIM FM) 

 

ล าดับ 

 

ผู้เชี่ยวชาญ 

 

ต าแหน่ง 

 

หน่วยงาน 

 

ระดับ
การศึกษา 

ประสบการณ์ 
(ปี) 

วิชาชีพ BIM 

1. รศ.วิวัฒน์ อุดมปิติทรัพย์ Director วี อาร์ ดิจิทัล จ ากัด ปริญญา
โท 

25 20 

2. ดร.สรรพวัฒน์ จตุพัฒวรางกูร BIM 
Management 
Leader 

ออเรคอน คอนซัลติ้ง 
(ประเทศไทย) จ ากัด 

ปริญญา
เอก 

15 10 

3. ดร.สรัสไชย องค์ประเสริฐ 

 

หัวหน้าศูนย์
เทคโนโลยีระดับสูง 

ทีม คอนซัลติ้ง เอนจิ
เนียริ่ง แอนด์ แมเนจ
เมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

ปริญญา
เอก 

13 5 

4. กิตติศักดิ์ อาภรณ์วิชานพ BIM Manager เจเอไอ กรุ๊ป จ ากัด ปริญญา
โท 

12 12 

5. ณพล บุญจันต๊ะ BIM Manager, 
Director 

ก่อ-อิฐ สตรัคเจอรัล 
ดีไซน์ แอนด์  
คอนสตรัคชั่น จ ากัด 

ปริญญา
โท 

11 8 
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รายนามผู้ตอบแบบสอบถาม : ผู้จัดการอาคารชุด 

 รายนามผู้ให้ความอนุเคราะห์ในการตอบแบบสอบถามผู้จัดการอาคารชุด โดยการคัดเลือกจากผู้ที่มี

ประสบการณ์ท างาน ทั้งที่ด ารงต าแหน่งเป็นผู้จัดการอาคารชุดในปัจจุบันและผู้ที่เคยด ารงต าแหน่ง หรือผู้ที่เป็นตัว

แทนที่มีความรู้ความสามารถเทียบเท่าผู้จัดการอาคารชุด 

 

ตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามจากบริษัท 

 - บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด. 

  - บริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด.  

  - บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด. 

  - บริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด 

  - บริษัท เซ็นจูรี่ ทเวนตี้วัน พร็อพเพอร์ต้ี เอมส์ จ ากัด. 

  - บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลส์ (ประเทศไทย) จ ากัด. 

  - บริษัท เดอะเวิร์คส์ คอมมิวนิตี้ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด. 

ล าดับที่ รายชื่อ ประสบการณ์ (ปี) E-mail 

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
7. 
8. 
9. 
10. 
11. 
12. 
13. 
14. 
15. 
16. 
17. 
18. 
19. 

ชาตรี ต้องดี 
สกานต์ อภิบุญสุวรรณ์ 
พิเชษฐ์ สุภาพัฒน์ 
กุสุมา นาระต๊ะ 
สุดารัตน์ บรรยงเวโรจน์ 
ชาญณรงค์ ช้างกลาง 
กิจชัยมงคล ประเสริฐศรี 
มนตรี ปรีพูล 
ธ ารงค์พล แดงบุพผา 
อัจฉรา ชีวะพานิชย์ 
กัมพล สิทธิกูล 
จันศรินทร์ จันทบุตร 
นันกันต์ ปัญญา 
สาวิณี ฟักภู ่
ภัทรนันฐ์ เนาวจรัสวิทย์ 
ชัยพัชธ์ ต่อพล 
วณิชชา พงศ์วโรดม 
ภาณุ เวียนศรี 
อรุณ ตั้งตรงไพโรจน์ 

7 
7 
19 
14 
12 
26 
16 
15 
20 
14 
12 
14 
12 
>5 
>5 
17 
16 
13 
9 

techatree@lpn.co.th 
ansakarn@lpn.co.th 
stpichet@lpn.co.th 
nakusuma@lpn.co.th 
sudarat@lpn.co.th 
cgchannarong@lpn.co.th 
e21juc@gmail.com 
plmontri@lpn.co.th 
thamrongphon@lpn.co.th 
chatchara@lpn.co.th 
slkumpon@lpn.co.th 
jtjunsarin@lpn.co.th 
pa.nannakan@lpn.co.th 
fo.sawinee@lpn.co.th 
ntpattharanit@lpn.co.th 
tnchaiyapat@lpn.co.th 
winezazaa@gmail.com 
wi.panu@lpn.ac.th 
tjarun@lpn.co.th 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

106 

 

20. 
21. 
22. 
23. 
24. 
25. 
26. 
27. 
28. 
29. 
30. 
31. 
32. 
33. 
34. 
35. 

เรวัต อินทสิริ 
พิทักษ์ สืบศรี 
สาธิต ปรัชชาสัย 
สุชาดา กุลศิร ิ
ปทุมพร เอี่ยมแจ้ง 
อุษาพร เลิศวิกุล 
สิรินทร์ทิพย์ รุ่งรัตนเสถียร 
พรฤดี ประทีปเทียนทอง 
พัฒนพงษ์ กุลรัตน์ 
สิริณัฏฐ์ ภาสวัสดิ์ 
จุมพล กิจสุขกาย 
ณัฏฐนิช ปานกลิน่ 
นิภาพร แก้วอุดร 
สุรชัย เบิกบานดี 
บุญกานต์ อริยฤทธิ์ 
อนวัช คงสุรีย์ 

17 
12 
5 
9 
10 
5 
>5 
8 
>5 
>5 
>5 
>5 
>5 
>5 
>5 
7 

ii.reawat@lpn.co.th 
sipithak@lpn.co.th 
pi.satit@lpn.co.th 
ki.suchada@lpn.co.th 
in.pathumporn@lpn.co.th 
ll.usaporn@lpn.co.th 
sarintip.rungrattanasatien@apjill.com 
pornrudee2712@gmail.com 
kunrat119@gmail.com 
sirinat.natkung@gmail.com 
kijumpon@yahoo.co.th 
wanlapa.nuy@gmail.com 
nipaporn.kaewudorn@cbre.co.th 
surachai_b@century21.co.th 
ariyarit6@hotmail.com 
anawat.kongsuree@cbre.co.th 

 

รายนามผู้ตอบแบบสอบถาม : ผู้จัดการอาคารวิศวกรรมอาคาร 

 รายนามผู้ให้ความอนุเคราะห์ในการตอบแบบสอบถามผู้จัดการอาคารชุด โดยการคัดเลือกจากผู้ที่มี

ประสบการณ์ท างาน ทั้งที่ด ารงต าแหน่งเป็นผู้จัดการอาคารชุดในปัจจุบันและผู้ที่เคยด ารงต าแหน่ง  

ตัวแทนผู้ตอบแบบสอบถามจากบริษัท 

 - บริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด 

ล าดับที่ รายชื่อ ประสบการณ์ (ปี) E-mail 

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
7. 
8. 
9. 
10. 

วัลลภ วงศ์เมืองแก่น 
ชวลิต เชิ้ดเธียง 
ชัยสิทธิ์ พวงชาติ 
บุญนพรัตน์ พุ่มเรือง 
ณรงค์ อนันตศิริ 
เกียรติยศ สาริบุตร 
พิทักษ์ สืบศรี 
พฤกษ์ ม่ังประยูร 
ธิเบศร์ สิงห์ล้ าเลิศ 
นิรันทร์ ชูเชิท 

9 
6 
6 
10 
15 
17 
12 
9 
8 
8 

vn.vanlop@lpn.co.th 
cgchawalit@lpn.co.th 
pcchaiyasit@lpn.co.th 
ngboonnopparat@lpn.co.th 
ainarong@gmail.com 
honor_lpn@hotmail.com 
sipithak@lpn.co.th 
mnphruk@lpn.co.th 
stthibet@lpn.co.th 
ctnirun@lpn.co.th 
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สุวินัย หัตถา 
ธนากฤษ์ จันทร์ผ่อง 
พิชิต แสนคง 
นาวิน มาอินทะ 
ชัยวิชิต พรมมา 
ภานุวัฒน์ โลฆัง 
เรวัต อินทสิริ 
ชัชชัย ชมชื่น 
สุรสิทธิ์ โตสะสุข 
กัมปนาถ ทอดทิพย์ 
ไพรัช สุขอนันต์ 
สุรศักดิ์ ศรีสอน 
ส ารวย ส าเริงรัมย ์
พรรคพล เจรจาเทพ 
นิติกร พิศาลกิตติคุณ 
ชาตรี ปัญญางาม 
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ผลจากแบบสอบถาม : ผู้จัดการอาคารชุด 

ผลสรุปค่าความถี่ (Frequency) จากแบบสอบถามจ านวน 35 ชุด โดยโปรแกรม SPSS  

ประสบการณ์การท างาน (จ านวนปี) 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid >5 10 28.6 28.6 28.6 

5 2 5.7 5.7 34.3 

7 3 8.6 8.6 42.9 

8 1 2.9 2.9 45.7 
9 2 5.7 5.7 51.4 

10 1 2.9 2.9 54.3 

12 4 11.4 11.4 65.7 

13 1 2.9 2.9 68.6 

14 3 8.6 8.6 77.1 

15 1 2.9 2.9 80.0 

16 2 5.7 5.7 85.7 

17 2 5.7 5.7 91.4 

19 1 2.9 2.9 94.3 

20 1 2.9 2.9 97.1 
26 1 2.9 2.9 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

ท่านรู้จักและเคยไดผ้่านการอบรมเรื่องแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร(BIM) มาแล้วหรอืไม ่

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid ม ี 13 37.1 37.1 37.1 
ไม่ม ี 15 42.9 42.9 80.0 
อื่น ๆ 7 20.0 20.0 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

ปัจจุบันบริษัทของท่านมีการด าเนินงานด้วย BIM หรือมแีนวโนม้จะน ามาใช้ในอนาคต หรอืไม่ 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 
Valid ม ี 28 80.0 80.0 80.0 

ไม่ม ี 7 20.0 20.0 100.0 

Total 35 100.0 100.0  
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ระดับความส าคญัดาน การประมาณการและลดการใชพลังงานภายในโครงการ 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid ส าคญัน้อย 4 11.4 11.4 11.4 
ส าคญัมาก 31 88.6 88.6 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

ระดับความส าคญัดาน การจ าลองสถานการณการหนีไฟ 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid ส าคญัน้อย 7 20.0 20.0 20.0 
ส าคญัมาก 28 80.0 80.0 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

ระดับความส าคญัดาน การวางแผนในการซอมบ ารุง 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 
Valid ไม่ส าคญั 1 2.9 2.9 2.9 

ส าคญัน้อย 1 2.9 2.9 5.7 
ส าคญัมาก 33 94.3 94.3 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

 

ระดับความส าคญัดาน การสนับสนุนการจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 
Valid ไม่ส าคญั 2 5.7 5.7 5.7 

ส าคญัน้อย 23 65.7 65.7 71.4 
ส าคญัมาก 10 28.6 28.6 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

ระดับความส าคญัดาน การจัดการทรพัยสินภายในอาคาร 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid ไม่ส าคญั 4 11.4 11.4 11.4 
ส าคญัน้อย 17 48.6 48.6 60.0 
ส าคญัมาก 14 40.0 40.0 100.0 

Total 35 100.0 100.0  
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การวางแผนการรักษาความปลอดภัยในโครงการ  
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 18 51.4 51.4 51.4 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 8 22.9 22.9 74.3 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 1 2.9 2.9 77.1 
อื่น ๆ 8 22.9 22.9 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

การวางแผนการก าจัดของเสยี  
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 20 57.1 57.1 57.1 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 1 2.9 2.9 60.0 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 10 28.6 28.6 88.6 
อื่น ๆ 4 11.4 11.4 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

การวางแผนการจัดการภูมิสถาปตย  
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 11 31.4 31.4 31.4 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 13 37.1 37.1 68.6 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 4 11.4 11.4 80.0 
อื่น ๆ 7 20.0 20.0 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

การวางแผนการก าจัดแมลง  
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 
Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 23 65.7 65.7 65.7 

ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิต ิ 4 11.4 11.4 77.1 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 3 8.6 8.6 85.7 
อื่น ๆ 5 14.3 14.3 100.0 

Total 35 100.0 100.0  
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การวางแผนการท าความสะอาด เชน ต าแหนงที่ตองท าความสะอาด 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 12 34.3 34.3 34.3 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 9 25.7 25.7 60.0 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 7 20.0 20.0 80.0 
อื่น ๆ 7 20.0 20.0 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

 การวางแผนจัดการสวนสโมสร เชน การวางแผนจัดพื้นที่ท ากิจกรรมกบัลูกบาน 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 10 28.6 28.6 28.6 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 19 54.3 54.3 82.9 
อื่น ๆ 6 17.1 17.1 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

การวางแผนการเปลีย่นเครือ่งจักรที่ช ารุด เช่น ซื้อเครื่องจักรใหม่เพือ่ทดแทนตัวเดิม 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 2 5.7 5.7 5.7 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 7 20.0 20.0 25.7 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 21 60.0 60.0 85.7 
อื่น ๆ 5 14.3 14.3 100.0 

Total 35 100.0 100.0  

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

113 

 

ผลจากแบบสอบถาม : ผู้จัดการวิศวกรรมอาคาร  

ผลสรุปค่าความถี่ (Frequency) จากแบบสอบถามจ านวน 30 ชุด โดยโปรแกรม SPSS  

ประสบการณการท างาน (จ านวนป) 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid 5 1 3.3 3.3 3.3 

6 3 10.0 10.0 13.3 

7 2 6.7 6.7 20.0 

8 3 10.0 10.0 30.0 
9 5 16.7 16.7 46.7 

10 3 10.0 10.0 56.7 

11 2 6.7 6.7 63.3 

12 1 3.3 3.3 66.7 

13 1 3.3 3.3 70.0 

14 3 10.0 10.0 80.0 

15 3 10.0 10.0 90.0 

17 3 10.0 10.0 100.0 

Total 30 100.0 100.0  

 

ท่านรู้จักและเคยไดผ้่านการอบรมเรื่องแบบจ าลองระบบสารสนเทศอาคาร(BIM) มาแล้วหรอืไม ่
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid ม ี 6 20.0 20.0 20.0 
ไม่ม ี 18 60.0 60.0 80.0 
อื่น ๆ 6 20.0 20.0 100.0 

Total 30 100.0 100.0  

 

ปัจจุบันบริษัทของท่านมีการด าเนินงานด้วย BIM หรือมแีนวโนม้จะน ามาใช้ในอนาคต หรอืไม ่

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid ม ี 19 63.3 63.3 63.3 
ไม่ม ี 9 30.0 30.0 93.3 
อื่น ๆ 2 6.7 6.7 100.0 
Total 30 100.0 100.0  
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การบ ารุงรักษาเครือ่งจักรด้วยการตรวจเช็คตามรอบเวลาในแผน 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 7 23.3 23.3 23.3 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 11 36.7 36.7 60.0 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 9 30.0 30.0 90.0 
อื่น ๆ 3 10.0 10.0 100.0 

Total 30 100.0 100.0  

 

การตรวจสอบอุปกรณ์ให้คงสภาพสามารถใช้งานได้เสมอ 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 7 23.3 23.3 23.3 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 11 36.7 36.7 60.0 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 12 40.0 40.0 100.0 

Total 30 100.0 100.0  

 

การบ ารุงรักษาเมื่อเกิดปัญหาเครือ่งจักรหยุดการท างาน 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 4 13.3 13.3 13.3 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 8 26.7 26.7 40.0 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 16 53.3 53.3 93.3 
อื่น ๆ 2 6.7 6.7 100.0 

Total 30 100.0 100.0  

 

 การบ ารุงรักษางานระบบเหนือฝ้า  
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 13 43.3 43.3 43.3 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 16 53.3 53.3 96.7 
อื่น ๆ 1 3.3 3.3 100.0 

Total 30 100.0 100.0  
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การจัดท าประวัติเครือ่งจักร 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 3 10.0 10.0 10.0 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 3 10.0 10.0 20.0 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 23 76.7 76.7 96.7 
อื่น ๆ 1 3.3 3.3 100.0 

Total 30 100.0 100.0  

 

การซ่อมและถอดเปลีย่นอะไหล่ตามอายุการใช้งาน 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 4 13.3 13.3 13.3 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 11 36.7 36.7 50.0 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 13 43.3 43.3 93.3 
อื่น ๆ 2 6.7 6.7 100.0 

Total 30 100.0 100.0  

 

การเตรียมการซ่อมบ ารงุอาคาร เช่น การทาสีใหม่มาค านวณสีที่ตอ้งใช้ 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 8 26.7 26.7 26.7 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 18 60.0 60.0 86.7 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 3 10.0 10.0 96.7 
อื่น ๆ 1 3.3 3.3 100.0 

Total 30 100.0 100.0  

 

การตรวจสอบความปลอดภัยของเปลือกอาคาร 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 
Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 5 16.7 16.7 16.7 

ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 22 73.3 73.3 90.0 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 2 6.7 6.7 96.7 
อื่น ๆ 1 3.3 3.3 100.0 

Total 30 100.0 100.0  
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การน าเสนอผลการด าเนินกิจกรรมบ ารุงรักษาเชิงป้องกันตามรอบ 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 2 6.7 6.7 6.7 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 9 30.0 30.0 36.7 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 15 50.0 50.0 86.7 
อื่น ๆ 4 13.3 13.3 100.0 

Total 30 100.0 100.0  

 

การค านวณคา่ใช้จ่ายในการจัดซื้ออุปกรณ์เตรียมความพร้อม 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid แบบผังพื้น/แบบ 2 มิต ิ 1 3.3 3.3 3.3 
ทัศนียภาพ/แบบ 3 มิติ 8 26.7 26.7 30.0 
ขอมูลดานเอกสาร/คมูือ 18 60.0 60.0 90.0 
อื่น ๆ 3 10.0 10.0 100.0 

Total 30 100.0 100.0  

 

ผลจากแบบสอบถาม : ข้อมูลพื้นฐานจาก BIM ในงานระบบอาคารที่ผู้จัดการเห็นว่ามีความส าคัญ 

ผลสรุปค่าความถี่ (Frequency) จากแบบสอบถามจ านวน 60 ชุด โดยโปรแกรม SPSS  

งานระบบประปา  

ขอมูลใน BIM งานระบบประปา- ต าแหนงอางอิง (Constraints) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 59 98.3 98.3 98.3 
ไม่จ าเป็น 1 1.7 1.7 100.0 

Total 60 100.0 100.0  

 

ขอมูลใน BIM งานระบบประปา- วัสดุกรุผิว (Materials and Finishes) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 49 81.7 81.7 81.7 
ไม่จ าเป็น 11 18.3 18.3 100.0 

Total 60 100.0 100.0  
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ขอมูลใน BIM งานระบบประปา- ขนาด (Dimensions) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 59 98.3 98.3 98.3 
ไม่จ าเป็น 1 1.7 1.7 100.0 

Total 60 100.0 100.0  

 

ขอมูลใน BIM งานระบบประปา- หนวยวัดเชิงกล (Mechanical) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 54 90.0 90.0 90.0 
ไม่จ าเป็น 6 10.0 10.0 100.0 
Total 60 100.0 100.0  

 

งานระบบไฟฟ้า 

ขอมูลใน BIM งานระบบไฟฟา- ต าแหนงอางอิง (Constraints) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 60 100.0 100.0 100.0 

 

ขอมูลใน BIM งานระบบไฟฟา- วัสดุกรุผิว (Materials and Finishes) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 43 71.7 71.7 71.7 
ไม่จ าเป็น 17 28.3 28.3 100.0 

Total 60 100.0 100.0  

 

ขอมูลใน BIM งานระบบไฟฟา- ขนาด (Dimensions) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 58 96.7 96.7 96.7 
ไม่จ าเป็น 2 3.3 3.3 100.0 

Total 60 100.0 100.0  
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ขอมูลใน BIM งานระบบไฟฟา- ข้อมูลเฉพาะระบบไฟฟา (Electrical) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 56 93.3 93.3 93.3 
ไม่จ าเป็น 4 6.7 6.7 100.0 

Total 60 100.0 100.0  

 

งานระบบปรับอากาศ 

ขอมูลใน BIM งานระบบปรับอากาศ- ต าแหนงอางอิง (Constraints) 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 59 98.3 98.3 98.3 
ไม่จ าเป็น 1 1.7 1.7 100.0 

Total 60 100.0 100.0  

 

ขอมูลใน BIM งานระบบปรับอากาศ- วัสดุกรผุิว (Materials and Finishes) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 41 68.3 68.3 68.3 
ไม่จ าเป็น 19 31.7 31.7 100.0 

Total 60 100.0 100.0  

 

ขอมูลใน BIM งานระบบปรับอากาศ- ขนาด (Dimensions) ) 
 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 60 100.0 100.0 100.0 

 

ขอมูลใน BIM งานระบบปรับอากาศ- หนวยวัดเชิงกล (Mechanical) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 53 88.3 88.3 88.3 
ไม่จ าเป็น 7 11.7 11.7 100.0 

Total 60 100.0 100.0  
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งานระบบดับเพลิง 

ขอมูลใน BIM งานระบบดับเพลิง- ต าแหนงอางอิง (Constraints) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 60 100.0 100.0 100.0 

 

ขอมูลใน BIM งานระบบดับเพลิง- วัสดุกรุผิว (Materials and Finishes) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 46 76.7 76.7 76.7 
ไม่จ าเป็น 14 23.3 23.3 100.0 

Total 60 100.0 100.0  

 

ขอมูลใน BIM งานระบบดับเพลิง- ขนาด (Dimensions) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 59 98.3 98.3 98.3 
ไม่จ าเป็น 1 1.7 1.7 100.0 

Total 60 100.0 100.0  

 

ขอมูลใน BIM งานระบบดับเพลิง- หนวยวัดเชิงกล (Mechanical) 

 Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent 

Valid จ าเป็น 57 95.0 95.0 95.0 
ไม่จ าเป็น 3 5.0 5.0 100.0 

Total 60 100.0 100.0  
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บันทึกสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 
1. บันทึกสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) - 1 
 

ผู้สัมภาษณ์ : มีความเห็นอย่างไรกับสถานการณ์ BIM FM ของไทยในปัจจุบัน? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ถ้ามองประเภทอาคารที่เคยเห็น จัดได้สองประเภทหลักๆ คือ คอนโดที่อยู่อาศัยกับออฟฟิศ ที่

เจอบ่อยที่ใช้ BIM ด้วย และก็เหมือนเป้าจะไป FM ด้วย งานคอนโดส่วนใหญ่ Owner จะส่งต่อ

ให้นิติ นิติบริหารต่อแต่ที่ส าคัญคือเป็นออฟฟิศหลายๆที่ Owner จะบริหารเอง ซึ่งนั้นคือ 

Owner ต้องรับดูแลต่อด้วยตัวเอง ดังนั้นข้อมูลที่ต้องการ ออฟฟิศจะ requirement มากกว่า 

ผู้สัมภาษณ์ : ในปัจจุบันของประเทศไทย BIM FM ในด้านเทคโนโลยีที่เป็นที่นิยมใช้ในประเทศไทยเป็น

อย่างไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : จากที่ฟังมา อย่าง Solution ต่างประเทศมีที่รู้มาอย่างโปรแกรม Archibus มี FM system ที่

ผูกกับ BIM หรือมีตัวหนึ่งที่เข้าในไทยอยู่ Ecodomus พวกนี้ที่บอกว่าใช้ แต่ยังไม่เคยเห็นมีใครที่

จับ solution พวกนี้มาใช้อย่างจริงจัง หลายที่เขายังเลือกกันอยู่ Solution ว่าเขาจะใช้อะไร แต่

แน่นอนปกติจะใช้เอกสาร ธรรมดาใช้ Excel อย่างมากก็เป็น Data Base บางทีเขาบอกว่าเขียน

โปรแกรมบริหารเอง เช่น หน่วยงาน A เขาพัฒนาเองเลย เขาเก็บ CAD 3D และก็ไม่ได้เป็น BIM 

แต่ว่าเขาพัฒนาเป็น web base ขึ้นมาเองไว้เก็บข้อมูล แต่ตอนนี้เขามีแผนที่จะปรับ Solution 

ให้เป็น BIM อยู่ เพราะที่ผ่านมาเขาเคยมีกระบวนการมีโครงสร้างแบบนี้ ซึ่งผมเองมองว่าน่าจะ

เป็น BIM ง่าย เพราะเขามีโครงสร้างอยู่แล้ว ตามความเข้าใจ ไม่รู้ว่าครบถ้วนหรือเปล่า แต่ถ้า

มองในงาน FM อันแรกคือ Operate Maintenance พวก Preventive Maintenance พวก

งานซ่อมบ ารุงอันนี้คืองานที่หนึ่ง อันที่สองคือ Asset management เอาตามที่เรียนมางานที่

สามคือถ้างานใหญ่ๆ Property Management ในกรณีมีหลาย Site แต่ถ้ามองว่าไม่หลาย Site 

ข้อนี้ก็ตัดไป จะมี Space Management บริหารการใช้งานอาคาร ซึ่งถ้าเป็นออฟฟิศให้เช่า 

หรือว่างานที่มีการปรับเปลี่ยนตลอดเวลา ก็ต้องดูแลการปรับเปลี่ยนพื้นที่นั้นด้วย งานห้าง อันนี้

ส าคัญ มี Service Management งาน รปภ. งานรักษาความปลอดภัย มองเป็น Service หมด 

งานแม่บ้าน ดูแลอาคาร ทีนี้ตัวที่ BIM น่าจะมาเกี่ยวข้องเนื่องจากความเป็น 3D ถ้ามองว่า BIM 

น่าจะเกี่ยวข้องที่สุดก็ต้องส่วนที่ต้องใช้ประโยชน์จาก 3D ไปเลย ซึ่ง 3D Model ก็จะมี ที่เห็น 

อยู่หลักๆ นะครับ จะมีสามตัว ที่พุ่งเข้าไปได้เลย คือ P&M อันนี้ส าคัญสุด ที่เขาอยากรู้คือความ

แม่นย าของข้อมูล สิ่งที่มันมองไม่เห็น มันอยู่ตรงไหน นี่คือสิ่งที่จ าเป็น Asset Management มัน

คือ Data Base  ซึ่ง BIM ก้ ากึ่ง จะบอกว่า BIM เป็น data Base แล้วมาช่วย ไม่ได้ ในแง่ของ

ความเป็น 2D 3D ความเป็น 3D เขาไม่ต้องการขนาดนั้น เขาอยากรู้แค่ List รายการ ว่าอะไรอยู่

ตรงไหน 2D อาจจะตอบสนองเขาแล้ว ถ้าเรามองเป็นเรื่องของ Data Base เดียวกัน BIM คือ

โจทย์นั้น Space คือตัว Volume แต่จริง ๆ Space ถ้ามองในแง่การใช้งานมากกว่า Volume มี
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อีกประเด็นนึงก็คือ การใช้พลังงาน energy อาจจะจ าเป็น เพราะว่า Space ที่เกี่ยวข้องกับ 

Energy จะเกี่ยวข้องกับ Volume จะไปใช้ Energy ว่าพื้นที่นี้ต้อง Operate เท่าไหร ่ 

ผู้สัมภาษณ์ : แนวโน้มที่ประเทศไทยจะไปถึง FM คิดว่ามันเป็นไปได้ไหม หรือว่าอีกนานเลยที่จะพัฒนาไป 

ถึง BIM FM 

ผู้เชี่ยวชาญ : เป็นไปได้ ถามว่าอีกนานมั้ย ไม่น่านานมาก เพราะความต้องการของทุกเจ้ายังพัฒนาให้มันดีขึ้น 

และเทคโนโลยีมันมาเร็วขึ้น มันสะดวกขึ้น ยิ่ง 2-3 ปีนี้ เราเห็นการเติบโตของ เทคโนโลยีทุก

สาขา มันกระเตื้องขึ้นเร็วมาก มันถีบตัวเร็วมาก คุณว่าไม่นานมาก อาจจะอีก 3 ปี อาจจะเริ่ม

เห็น Success Story ที่เป็น FM ถ้าถามผมนะ Data Maintenance data คือ Challenge หนึ่ง

ของ BIM for FM ส่วนในเรื่องของ People มันแน่นอนอยู่แล้วที่จะต้อง Operate มันต้อง 

implement กัน อันนี้จ าเป็น แต่ที่ส าคัญกว่านั้นคือ เราจะ Maintenance Data อย่างไร ที่

ผ่านมาที่เราพยายามผลักดันเรื่อง BIM Design Phase construction phase สองตัวนี้เวลาไม่

หนีกันมาก นอกจากโครงการมหากาฬมากๆจริงๆ อย่างนั้นก็คือเรื่องของ  Design ที่ไม่จบ 

Construction Phase 3 ปี บางที 5 ปี คือมันมีเวลาสิ้นสุดของมัน ที่เห็นชัด ๆ แต่ FM เราก าลัง

พูดกันอยู่ท่ีทศวรรษ ขึ้นไป  10 ปี 20 ปี 30 ปี 50 ปี นั้นคือ FM คราวนี้กลับมาดูเทคโนโลยีที่เรา

ใช้กันอยู่ในปัจจุบัน ถ้ามอง Tool ของ BIM ทุกตัว Developed ทุกปี Tool ที่นิยมใช้มากสุด 

80% ของบ้านเรา หนีไม่พ้นอย่างไรก็ Revit พัฒนา software พัฒนา Version ทุกปี เปิด 

Version ใหม่ยังต้องลุ้นว่า การ Upgrade กระทบอะไรกับ Information ที่เรามีอยู่บ้าง    

ผู้สัมภาษณ์ : เหมือนเป็นปัญหา อุปสรรคใช่ไหมคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่ บางตัวเปิดขึ้นมา Family หาย Equipment ที่เคยมีหายไปจากการฟ้อง Warning ฟ้อง 

Error  1 Warning แล้วลบไป ถ้ามองก็คือ Challenge อย่างหนึ่ง ว่าเราจะ Maintenance 

Data พวกนี้อย่างไร เพราะฉะนั้น มองในมุมผมที่พยายามมองอยู่ก็คือ เราต้องแยก Data ของ 

FM มันมี Data ที่เป็น Dynamic และ Static งาน Structure อ่ะ เรียกว่าไร Dynamic Static 

ข้อมูลนิ่งๆ กับ ข้อมูลที่เคลื่อนไหว สร้างมา 50 ปี ไม่ต้องเปลี่ยนอะไรมันเลย มันก็อยู่ของมัน

อย่างนั้น ไม่มีใครขยับ ไม่มีใครรื้อ Core กันบ่อย ๆ  โครงสร้างส่วนใหญ่ยึดเลยว่า ข้อมูล FM ที่

ต้องการคือ เขาไม่เจาะพื้นกันบ่อย ส่วนไหนที่ยึด ห้ามยุ่งกับโครงสร้าง ก็จะไม่ยุ่ง เพราะฉะนั้น

พวกนี้จะถูกให้อยู่ใน Static ยาวๆ อันที่สอง Dynamic แบ่งออกเป็น ระยะสั้น กับ ระยะยาว 

งานสถาปัตยกรรม ส่วนใหญ่ อาคารส่วนใหญ่มี Renovate เล็ก มี Renovate ใหญ่อยู่แล้ว 

Interior Renovate จะเปลี่ยนใหม่บ่อย ถ้างานห้างจะเห็นเปลี่ยนบ่อย เช่น event พวกนี้มัน

เปลี่ยนของมันในตัวเอง interior ต้องเปลี่ยนทุกอาทิตย์อะ แต่แทบทุกห้าง ประมาณ 5 ปี 10 ปี 

จะต้อมี renovate ใหญ่สัก 1 ที แผนระยะกลางของการ Dynamic ถ้าสมมติว่าเรามีโครงการ

ต้องดูแล เป็นห้าง หรือว่าเป็นออฟฟิศคุณจะรู้เลยว่าโครงสร้างได้มา Freeze อย่างไรก็อยู่

นิ่งๆ ต้องเก็บมันให้ดี มันจะไม่ค่อยเปลี่ยนแปลง สบายใจกับมันได้ ข้อมูลที่ต้องการเก็บไว้ 
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แสดงผลเท่าที่จ าเป็น FM อย่างหนึ่งที่เมื่อก่อนเราเคยบอกว่า LOD500 LOD สูงสุด จริงหรือ

เปล่า ค่อยว่ากัน คุณก็พยายามศึกษา และก็บางอย่างก็ตั้งสมมติฐานขึ้นเอง มันมีช่วงระยะสอง 

มันมีช่วง Dynamic แต่ไม่ใช่ Dynamic ถี่มากมันมีช่วงเวลาของมัน สมมติ Renovate เล็กปี

หนึ่ง มีการขยับ อาจจะมี Renovate เล็กรายปีราย 3 ปี แต่ทุก 5 ปี หรือ 10 ปี จะมีใหญ่ทีหนึ่ง 

ก็จะแบ่งเป็น Timeline อีกอันหนึ่งคือ Dynamic ทุกวัน การใช้งาน คนการใช้ Space อันนี้ 

Dynamic ทุกวัน ถ้ามอง Trend เทคโนโลยี แน่นอนหนีไม่พ้นสุดท้ายการ Operate FM ต้อง

เป็นงาน Routine Sensor ไม่ใช่เรียกทุกวัน ทุกนาที ทุกวินาที ถ้าจะใช้ถึงขั้นแบบมันเป็น Core 

Data ของอาคารในถ้าจะไป Plug กับพวกระบบที่เขาบริหารอาคารอยู่แล้ว พวก BAS BMS 

อะไรต่างๆ เนี่ย ข้อมูลพวกเนี่ย Dynamic ตลอดเวลา แทบจะทุกวินาทีเลยก็ได้ คนนี้อยู่ตรงไหน

ของอาคาร เหมือนอย่างที่สนามบินบางแห่ง ที่เดินเข้าไปก็ติดตั้งแต่เดินเข้า Gate สนามบิน จน

กระทั้งคุณออกจากสนามบินนั้นแปลว่า Data คุณคนนี้ไปอยู่ไหน จอดรถแล้วไปทางไหน ไปอยู่

ในพื้นที่ห้ามเข้าหรือเปล่า ถ้าไปจอดรถผิดที่ รปภ. ต้องวิ่งเข้าไปชาร์จเลย มันต้อง Dynamic 

ข้อมูลตลอดเวลา ส่งรับข้อมูลตลอดเวลา 

ผู้สัมภาษณ์ : รูปแบบขององค์กรบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะมีผลอะไรกับ BIM FM บ้างหรือไม่คะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : Developer ที่มีทีมที่ดูแลอาคารต่อเอง กับ Developer ที่ขายแล้วส่งต่อให้นิติฯดูแล ผมมองว่า 

อย่างหลังเนี่ย เขาอาจจะไม่สนใจ เพราะคนที่ดูแลต่อคือนิติฯ นิติฯจะเอาข้อมูลตรงนี้ไปท าต่อ 

หรือเปล่าก็ไม่รู้ ใครจะเป็นคนลงทุน เพราะเรารู้อยู่แล้วว่าถ้าจะมองเป็น Solution จาก 

Archibus ซึ่งมีราคาแพง เขาจะลงทุนเพื่อให้นิติฯใช้หรือ หรือนิติฯจะใช้ต่อไหม ถ้าต้องจ่ายเอง

จะใช้ต่อไหม แต่ถ้าในกรณีที่ Developer จะมีหน่วยงานที่มาดูแลอาคารต่อ ต่อให้ยาวแค่ไหนก็

ตามแต่เขาต้องดูแลอาคารต่อ แบบนี้ก็จะมีโอกาสที่เขาจะลงทุนเพื่อ ให้เกิด Solution พอ

สุดท้ายเกิด Solution เกิด Process เขาไม่ได้ใช้ได้แค่โครงการเดียว เขาใช้ได้ทุกโครงการ อันนี้

ถึงจะเกิด Access  

ผู้สัมภาษณ์ : มีบริษัทไหนที่ใช้ BIM FM แล้วบ้างคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ประสบการณ์ที่ท ามาเคยเก็บ As-built เคยเก็บ Data อย่างที่บอก Solution ที่จะรับต่อ เรายัง

ไม่มี Solution ที่รองรับ ปัญหาแรกคือ Solution ที่จะรองรับ ปัญหาที่สองคือการ 

maintenance data อันที่สามก็คือคนที่จะดูแล Data ทุกคนยัง Blank เรื่อง FM ยังเหมือน 

Design Phase เมื่อประมาณ 5-6 ปีที่แล้ว เขายังมองว่า Solution เดิมยังตอบโจทย์ และยังไม่

มี Requirement ต้องสร้าง Demand ว่าท าไมถึงจะใช้ Solution นี้ ว่าจะตอบโจทย์อย่างไร ใน

แง่ของ Business เวลาจะลงทุน จะท าอย่างไรให้บริษัทบริหารอาคาร ยอมพลักดันให้เกิด ทั้งนี้

เกิดขึ้นมา แล้วจะยอมใช้งานต่อ หรือสร้าง Solution เพื่อที่ใช้งานต่อ เมื่อก่อนสมมติทุกวันนี้ 

เรามี CAD ให้ ถ้าเกิดคนบริหารอาคารแล้วอ่าน CAD ไม่เป็น สุดท้ายเป็นม้วนกระดาษ และก็

เก็บ ก็ต้องดูว่าคนที่จะรับต่อเขาไปถึงไหน ถ้าอยากพัฒนาท า BIM FM ก็ต้องยกเครื่องทั้ง 
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People Process และก็ Technology ทุกอย่าง แล้วเรื่องที่ว่า ถ้าเป็นงานคอนโดฯ ง่ายที่สุดก็

คือต้องเป็นเหมือนการบริหาร ของ Developer เจ้าที่บริษัทลูกเป็นนิติบุคคลด้วย 

ทีนี้เราพูดถึงบริษัท บริษัทนิติบุคคลจะลงทุนก็ต่อเมื่อ เขาดูว่ามี Value อะไรให้เขา ไม่ว่าจะเป็น

เรื่องของก าไร เรื่องของ Marketing ของสักทางหนึ่ง ที่จะเพิ่ม Value ให้บริษัทที่ Implement 

สมมติว่าคุณเป็นเจ้าของบริษัท ถ้าต้องลงทุนแล้วเหนื่อย ไม่มีอะไรต่างจากเดิม จะลงทุนท าไม 

ไม่รู้จะได้ใช้ไหม เราจะลงทุนท าไม ถูกไหมแต่ถ้าลงทุนแล้ว อย่างหลายๆที่ แล้วจะได้งานจาก 

Developer นะ จะมีตึกขึ้นมาแบบนี้ บริหาร ถ้าเป็นบริษัทที่รับบริหารอาคาร เช่น ออฟฟิศทุก

ออฟฟิศเนี่ย จะให้บริหารด้วยระบบนี้ พอเขารู้ว่า โอเค ต้องมีไม่งั้นไม่ได้งาน อันนี้จ าเป็นต้องมี

ละลูกค้า Requirement หรือในแง่ Marketing เพื่อที่จะให้เขาได้โอกาสได้งานมากขึ้น ถ้าเขา

ประกาศตัวว่าบริษัทผมบริหารด้วยระบบนี้ ถ้าคุณมีข้อมูลตรงนี้มา บริษัทผมใช้ต่อได้เลย แล้ว 

Developer ทุกเจ้า พร้อมจะมีข้อมูลตรงนี้ให้เขาอยู่แล้ว เขาจะมีโอกาสเก็บงานพวกนี้ได้ ท าไงก็

ตามให้เขามีลูกค้าเพิ่มข้ึน   

ผู้เชี่ยวชาญ : แต่ก็อย่างที่บอกต้องพยายาม Categories Data ออกมา dynamic มาก ๆ เราอาจจะบอกว่า 

โอเคไม่เกี่ยว เราไม่ได้ลง Dynamic ขนาดนั้น เราอาจจะอยู่ที่ Dynamic ระดับกลางจาก Static 

data  งาน Operate อาคารมันคือ Cycle ของ BIM Life Cycle มั้ย Demolish หรือ 

Renovate และกลับมา Programing และกลับมา Design นั้นคือ BIM Life Cycle งาน

สถาปัตย์นี่แหละ ที่จะปรับเปลี่ยนทุก 5 ปี เพราะฉะนั้น Data ที่จะถูก Maintenance มันคือตัว

นี้ งานสถาปัตย์กับงานระบบอาคาร Equipment ทุกตัวมี Cycle ของมันในการเปลี่ยนแปลง 

พวกนี้ที่จะท าให้เกิด Cycle ของ BIM หรือ Building Life Cycle 

ผู้สัมภาษณ์ : ที่ปรึกษาด้าน BIM ก่อนที่จะวางแผน BIM FM ในงานคอนโดมีเนียมจะต้องทราบอะไรก่อนที่จะ

วางแผน BIM FM  

ผู้เชี่ยวชาญ : ตามหลักเหมือนของ BEP ทั่วไป สิ่งแรกที่อยากรู้ในการท า BIM ทุกอย่างอันแรกคือ Goal อันที่

สองคือ ผู้เกี่ยวข้องกับ Goal นั้นๆ อาจจะมาเป็นนโยบาย เป็นภาพรวมแต่หน้าที่ของ Consult 

คือต้องแตกตัวนั้นออกเป็นเหมือนตั้ง Vision ของบริษัทแล้วเราต้องมาแตกย่อย ที่จะให้ไปถึง

เป้าหมาย มีอะไรบ้างที่ต้องท า และสิ่งที่ต้องท าใครเกี่ยวข้องบ้างกับ Mission ต่างๆเหล่านี้และ

สุดท้ายของฐานพีระมิด Data Support พร้อมไหมสิ่งพวกนี้จะประเมินว่า Mission ไหนจะอยู่ 

Mission ไหนจะไป และเราจะส าเร็จยอดพีระมิดได้มั้ย นี่คือพื้นฐานตอนท า BEP ไม่ใช่ 

standard เอาไปแล้วคุณท าตามนี้คือ Project Execution Plan จะสร้าง Execution Plan ได้

ต้องเกิดจากเป้าหมาย คราวนี้มันจะตีกลับว่า คนที่เกี่ยวข้องพร้อมที่จะท าตาม Mission ย่อยๆ 

ต่างตรงนั้นมั้ย ถ้ากลุ่มไหนไม่พร้อม ต้องชั่งใจ ความไม่พร้อมอาจจะต้องให้เกิดการไม่พร้อม 

สมมติท างานสักอย่างหนึ่งมา เราสามคนท างานด้วยกัน เราสองคนบอกจะไปละ พี่บอก ไม่
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พร้อม พี่ท าไม่ได้ ค าถามคือท าไม่ได้ ต้องมาดู ว่าท าไม่ได้ระดับไหน ท าไม่ได้เลย ถ้าจะไป Goal 

นั้นจริง ๆ ต้องหาคนอื่นไหม ที่เขาจะไปกับเราแล้ว Goal นั้นต้องเป็นที่ส าเร็จจริง ๆ แต่ถ้าคนนี้

บอกว่า สนใจแต่ติดตรงนี้ และดูประเด็นพวกนี้ ถ้าบอกท าไม่เป็น training ให้ได้ไหมส่งคนมา 

Consult Training ให้ได้ไหม เพื่อที่จะให้เขาตีกลับขึ้นมา เราอยากได้คนคนนี้อยู่และท าอย่างไร

ให้เขาอัพขึ้นมาถึงเป้าหมาย อย่างที่บอก Goal หลัก Mission ย่อยๆ และที่เป็น High Priority 

อันนี้ต้องไป ถ้าคนไม่พร้อมแล้วเอาคนใหม่มาแทนให้มันไปได้ แต่มันมีบาง mission ที่ไม่เป็นไร

เดี๋ยวเราเอาไว้ก่อนก็ได้ อันนี้ยังไม่จ าเป็นมาก ต้อง Challenge ดูนะได้ก็ดี ท า BEP ต้องไปดู 

Standard มันจะมีให้เลือก High Medium Low จะมาถึงตรงนี้ได้ต้องกลับไปถาม User แล้วตี

คะแนนกลับมาว่า อันไหนจะเป็น บางที่ Owner บอกตั้งเป็น High แต่ทุกคนไม่มีใครพร้อมเลย 

สุดท้ายอาจจะต้อง สุดท้ายอะ ไม่ Success หรอก ดันไปก็เท่านั้น คนทั้งโต๊ะ 3 คนนี้บอก ไม่เอา

ถ้า 3 คนนี้ไม่ท างานแล้ว ไม่มีใครท างานแล้ว OK แปลว่าไม่มีทางเกิด หรือ 3 คนนี้จะไป 

เทคโนโลยีไม่มี ไม่มีโปรแกรมไหนที่ท าแบบนั้นได้เลย ก็ต้องตัดไป ความพร้อมของหลายๆอย่าง 

นี่คือหลักการของ Execution plan มันก็ต้องมี Execution plan for FM ที่จะเกิดขึ้นว่าอะ 

Goal มาคนพร้อมเขียน Standard แบบนี้ เราจะเดินกันรูปแบบนี้นะ ลองเดินดู  

ผู้สัมภาษณ์ : BIM FM เราควรจะต้องเตรียมมาในช่วงไหน มาตั้งแต่วางแผนโครงการ ช่วง Design หรือว่ามา

ทีหลัง Construction คะ 

ผู้เชี่ยวชาญ : เรื่อง Level of detail กับ Level of information จริง ๆแล้ว for FM ไม่ได้ต้องการ LOD สูง 

ทีนี้มันจะมาตอนไหน ค าถามคือจริง ๆ ถ้าวางแผนพร้อม มันมาตอนไหนก็ได้ เพราะถ้าบอกว่า

ต้องรอมาตอน Construction phase นะ งั้นแปลว่าตึกที่สร้างเสร็จ หมดสิทธิ์ท า FM หมดสิทธิ์

ท า BIM for FM ด้วย แม้ว่าตึกที่สร้างเสร็จแล้วมันล าบาก แต่ไม่ใช่ว่ามันจะท าไม่ได้ แต่มันจะท า

ได้ในข้อมูล ที่จ ากัด สิ่งที่จะเกิดขึ้น 100% อีกหน่อยจะไม่ 100% สมมติวันดีคืนดีมีคนท าเครื่อง 

X-ray ทั้งตึกได้ ดูในแบบก็อาจจะรู้ ผู้เชี่ยวชาญ เขาอาจจะรู้อยู่แล้วว่า ท่อต่อมาจากห้องน้ านะ 

ท่อนี้คือท่ออะไร ดูจากสิ่งที่เกิดขึ้นได้อยู่แล้ว เหมือนหมอ เส้นเลือดนี้ เส้นเลือดอะไร มันมีอยู่ละ 

มันมีวิศวกร มันมีคนที่เกี่ยว เขาสามารถรู้ได้อยู่แล้ว แต่ถ้าสแกนทั้งอาคารได้จริง ๆ งั้นจบว่าตึก

ไหนก็ท าได้ ทีนี้ถามว่าจะเริ่มอย่างไร ถ้าถามว่าต้องเริ่มตรงไหนนะ มองว่าตรงไหนก็ได้ ถ้ามันไป

ได้ดี สิ่งที่ FM ต้องการคือ as-built ที่ถูกต้อง คือไม่รู้หรอก Design คุณจะคิด กี่ Option ไม่

เป็นไร แต่สิ่งที่ต้องการ Design Criteria ของ Equipment Performance ของแต่ละ

Equipment เช่น ห้องนี้ต้องใช้แอร์อะไร แล้วตอนท า FM ตรวจสอบ อยู่ดีๆ แอร์ Drop ไม่ได้ 

Load ตามที่ต้องการ  เกิดจากอะไรจะแก้ไขอย่างไร เครื่องถึงเวลาต้องเปลี่ยนหรือเปล่า จะได้ใช้

เชื่อมว่า Criteria ที่ผู้ออกแบบไว้ ตอนนี้ดรอปลง 30% มันต้องมีอะไรเกิดขึ้นแล้วละ ระบบไหน

รั่ว เครื่องไม่ไหวแล้วเปล่า เพราะฉะนั้น Design Criteria จ าเป็นต้องรู้ ข้อมูล As-built ต้อง

ถูกต้อง ส าหรับพวก Static Data หรือ Dynamic data คือเราต้อง Maintenance จ าเป็นต้อง
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มี data พวกนี้ สุดท้ายมันจะกลับไปที่ Goal ว่าต้องการข้อมูลไรบ้าง และข้อมูลพวกเนี้ย จะอยู่

ช่วงไหน ต้องไปเก็บข้อมูลพวกนี้จากช่วงไหน จะได้วางแผนได้ถูกว่า ละ FM ส าหรับโครงการนี้ 

ต้องเข้าตอนไหน ถ้าตั้งเป้าว่า จะท า FM ตึกนี้ ที่สร้างเสร็จแล้วเรียบร้อยมา 5 ปีแล้ว แต่ไม่ได้

เก็บ Data ไว้เลยก็ต้องมาดูว่า และจะท าอะไรบ้างครับ อยากได้ Operate อาคารทั้งหมด อย่าง

เห็นท่อทั้งหมดในอาคารเลย As-built มีแค่ไหน As-built จะรู้งานใต้ดินได้อย่างไร ถ้ามันไม่

สามารถเก็บได้ก็คือ โอเคจบ อาจจะไม่ได้นะ อาจจะได้เท่าที่เห็น เราขึ้นโมเดลจาก As-built 

ขึ้นมาได้ แต่ต้องเดานะว่า as-built ถูกต้อง และพอใช้งานไป ตรงนี้มันเกิดปัญหา เอา Model 

มาดู เจาะตรงนี้ กางโมเดล ไม่มี เพราะว่า As-built ผิด เราค่อยมา Update data ถ้ามันไม่ใช่

ตรงนี้ มันตรงไหนแล้วหา ก็ Update data เข้าไปใน Data base แล้วเอา Data ที่ถูกต้อง 

ค่อยๆเหมือน Overwrite ตัว Information ให้มันถูกขึ้นเรื่อยๆ อาจจะมีแบบบางส่วนประมาณ

พื้นใต้ดินที่เดาได้เลยว่าอาจจะถูกแค่ 50% อาจจะมีส่วนที่ ไม่รู้เขาไม่ได้แก้ Shop เขาไม่ได้แก้ 

As-built มา ไม่รู้มันเดินตามนั้นจริงเปล่า ถ้าเวลามีปัญหา เชื่อตามนี้ไปก่อน แล้วต้องลองดู ลอง

แก้ไขปัญหาดู ถ้ามันไม่ใช่จริง ๆ อัพเดท Data base ด่วน  

ผู้สัมภาษณ์ : BIM FM ในงานบริหารจัดการอาคารอาคารชุด ควรมีลักษณะอย่างไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : ต้องตอบจากข้อมูลที่เรามี ว่าที่เราถาม End user ต้องการอะไร มันจะแยกออกเป็นลักษณะ 

อย่างที่บอกเราสร้าง goal ของเราเองได้ ถ้าเจอ Owner ใจดีสักคนนึงบอกว่า ฉันจะท า BIM ขอ

อะไรก็ได้ให้มันส าเร็จค าว่า BIM ขึ้นมาก่อน ฉันไม่ก าหนด Vision แล้ว ประเด็นคือจะท า BIM 

ต้องนี้ไปควานหาเลย ใครอยากจะท าด้วยบ้าง แล้วไปดูว่าทีมที่จะท ากับเรา อย่างทีมวิศวกรรม

อาจจะได้ แต่ดูว่าที่จะเป็นประโยชน์เขาดูจากภาพ Tools ที่มีอยู่เดิม ได้ดีกว่าคือทีมนี้ ทีมที่

อยากเห็น 3D จุดเด่นของเราคือ 3D Information แต่ 2D เราไม่ใช่ไม่มี เราตอบโจทย์ 2D ได้

อยู่ ถ้า 2D เค้าต้องการ แต่ว่า OK เราตอบโจทย์ตรงนี้ได้มากกว่า มุ่งมาที่คนนี้ลักษณะไหน

ท างานร่วมกัน ลองดูสภาพแวดล้อม ที่เราจัดการได้ สมมติว่าจาก BEP ทั้งหมดที่ว่ามา Goal 

ที่ว่ามา เราได้ทีมแล้ว เหลือว่าเราจะเลือกอะไร เพื่อจะเอามาท างานนี้ กลับมาดู น่า จะเอา 

Solution FM  โปรแกรมส าเร็จรูปที่มีอยู่แล้ว ปัจจัยนึงคือราคา คงไม่ไหว ราคาแพงมาก งั้น

แปลว่าไม่ได้ กลับมาดูว่า ถ้าเราต้อง Customize ต้องเขียนอะไรบ้าง หรือ ถ้าไม่ต้องเขียน

โปรแกรมขึ้นมาเอง Tool ที่มีอยู่มีอะไรที่สามารเอามาประกอบ และตอบโจทย์ได้บ้าง ค่อยมา

เลือก Solution แต่บนพื้นฐาน Eco system Environment เหมือนกับเราจะซื้อคอมพ์ ค าถาม

แรกคือมีงบเท่าไหร่ จะเอาไปท าอะไร สองอันนี้ต้องมา Weight กัน Balance กันระหว่างสองตัว 

งบไม่อั้นเอาไว้ใช้ Microsoft Words คงไม่ซื้อคอมพิวเตอร์ 50,000 บาท มันก็จะกลับมาว่า 

หากคุณเป็นคนมีเงิน แต่อยากได้ที่เบาบาง สามารถพกไปไหนก็ได้ Tablet อาจจะตอบโจทย์คุณ

แล้ว มันจะหา Solution ที่ดีที่สุด  
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ผู้สัมภาษณ์ : BIM FM ในการบริหารจัดการประเภทอาคารชุด ควรจะต้องท าหรือไม่อย่างไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : ควรมีแต่ไม่ต้องมีก็ได้ เพราะบริหารกันได้อยู่แล้ว ถ้ามีข้อมูล มีเป้าหมายมีครบทุกอย่าง ต้องการ

ควรมี เพื่อให้ทุกอย่างดีขึ้น BIM ใน FM ไม่มีก็ได้และ BIM ในช่วง Construction ไม่มีก็ได้เขียน

มือสร้างตึกได้ไหม โดยไม่มี CAD แต่ขึ้นอยู่กับงาน ถ้ามันซับซ้อนมาก เขียนมือไหวไหม ท าไมถึง

ต้องมีเทคโนโลยีช่วย ถ้างานจ าเป็นต้องมี ก็ต้องมี แต่ถ้างานไม่จ าเป็น ก็ไม่ต้องมี แต่ถ้ามี มันจะดี

มันควรมี  

 

2. บันทึกสัมภาษณ์ผูเ้ชี่ยวชาญแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร  BIM) - 2 
 

ผู้สัมภาษณ์ : สถานการณ์ BIM FM ของไทยในปัจจุบัน ด้านเทคโนโลยี ที่เกี่ยวข้องกับ BIM FM ที่เข้ามาใน

ประเทศไทย เช่น Software หรือ อุปกรณ์เครื่องมือที่เกี่ยวข้องมีอะไรเข้ามาบ้าง? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ถ้าเป็นเรื่อง Software ยกตัวอย่าง Archibus, Ecodomus จะเป็น Platform ที่ค่อนข้างใหญ่ 

ถ้าเป็นทางค่าย Autodesk ก็พยามจะท า scale เล็ก อยู่ เช่น BIM360 Ops คือมีแต่ยังไม่ได้ถูก

เอามา Implement ในไทยแต่มีและก็เห็น Platform เรื่อง Facility อยู่เพราะอย่างไร 

Autodesk ต้องสร้าง Platform เพื่อรองรับงานตรงปลายทางอยู่แล้วครับ เป็นการมองทั้ง 

Route เพียงแต่ว่าตอนนี้ จะใช้อยู่แค่ BIM360 Ops คือยังไปไม่ถึงจุดนั้น แต่ในต่างประเทศมี

การเริ่มกันแล้ว ผมก็ลองเล่นอยู่ รู้สึกว่าการวาง Data ยังทื่ออยู่ เรื่องการ Management เป็น

เรื่องของแต่ละที่เพราะฉะนั้น Platform ของโปรแกรมจะท าอย่างไรให้ตัว Template ดีถ้า 

Template ไม่ได้จะมีผลให้ต้องใส่ข้อมูลเยอะมาก จะกลายเป็นว่าตัวโปรแกรมมีแค่ โครงแล้ว 

คิดมูลค่าราคาแพง แต่ต้องให้ลูกค้าที่ซื้อไปใช้ ใส่ข้อมูลเข้าไปหมด ซึ่งจะไม่ประสบความส าเร็จ 

เหมือนโปรแกรมบางตัวกว่าจะเอามาตรวจ Defect ได้ต้องนั่ง Setup ระบบกันเหนื่อย ก็เลยไม่

ค่อยเป็นที่นิยม พูดถึง BIM Cloud Operation ในระบบ Cloud ก็ด ี

ผู้สัมภาษณ์ : การอยู่บน Cloud แล้วถ้ามีการแก้ไขจะมีการ Update อยู่ตลอดเวลาใช่ไหมคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่ๆ 

ผู้สัมภาษณ์ : ในด้านกระบวนการ BIM FM ในไทย มีอาคารไหนที่เริ่มใช้ หรือใช้งานได้ส าเร็จแล้วบ้าง? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ยังพยายามท ากันอยู่ในรายบริษัทใหญ่ๆที่ท าด้านพัฒนาอสังหาฯ เพราะไม่ใช่แค่ท าการสร้าง

อสังหาฯแต่หลังจากที่ตัวอสังหาฯขายไป หรือให้เช่าแล้ว เขาจะมีบริษัทย่อย ในการบริหาร 

ตัวอสังหาฯ ซึ่งบริษัทเหล่านี้ก็เริ่มมีการศึกษาแล้ว แต่ ยังไม่มีโครงการที่จะถึงกระบวนการที่ต้อง

ใช้ เหมือนยังไม่ถึงเวลาเพราะยังสร้างไม่เสร็จ เพราะโครงการมีขนาดใหญ่ แต่ที่เป็น Model FM 

ที่ผมท าคือ โครงการ B  

ผู้สัมภาษณ์ : ได้ลองเอามาใช้งานหรือยังคะ 
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ผู้เชี่ยวชาญ : ยังครับเดือนตุลาคมนี้ จะสอนให้เอาไปใช้ 

ผู้สัมภาษณ์ : หมายถึงจะให้ผู้จัดการอาคารไปใช้ 

ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่ แต่ตอนนี้ข้อมลูเสร็จหมดแล้วโครงการ B ทั้ง Site 3 Phase ถือว่าเป็นข้อมูลงานระบบที่ใหญ่

มาก 

ผู้สัมภาษณ์ : สรุปว่าก็คือมีแต่ยังไม่ถึงเวลาที่ได้ใช้งานจริง เลยท าให้ยังไม่รู้ว่าใช้งานจริงจะส าเร็จหรือเปล่าหรือ

มีปัญหาด้านใดๆ ใช่ไหมคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่ครับ แต่โครงการ B มีเรื่องการ Tracking ของระบบอยู่แล้ว เช่นระบบปรับอากาศจะมีระบบ 

Data Center ของเขาอยู่ เพียงแต่ว่าตัวที่ท าจะเป็นตัวกายภาพที่เอามาใช้ อีกหน่อยการเช่า

พื้นที่ จะใช้ตัวนี้เป็นข้อมูลตั้งต้น อย่างน้อยเวลากลุ่มพวกงานระบบเวลาเข้ามาดูแล จะดูข้อมูล

ง่ายกว่าแบบที่เป็น 2 มิติ ก็เหมือนการเอา BIM ไปใช้ประกอบการท างานเดิมของเขา ซึ่งงานเดิม

ของเขาก็มี Platform ของเขาอยู ่

ผู้สัมภาษณ์ : มันจะเอามาร่วมกันได้ใช่ไหมคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ได้ ซึ่งทางบริษัท V จะมี Solution ตัวหนึ่ง ชื่อ Novade แต่ที่คุณเคยได้ยินจะเป็นตัวดูเรื่อง 

Quality 

ผู้สัมภาษณ์ : ที่เอาไว้ตรวจสอบหน้างานใช่ไหมคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่ แต่ก็มี ที่เป็นเรื่อง Maintenance ด้วยซึ่งจะเอาไปใช้เชื่อมกับข้อมูล BIM ในระบบแจ้งซ่อม

ระบบการดูแล สมมติคุณเปิดผังของตึก หรือ Model คุณก็เห็นใน BIM แล้วคุณไปเดินหน้างาน 

คุณเห็นหลอดไฟที่ขาดอยู่ ก็เลือกต าแหน่งในข้อมูลตรงนั้นๆ แล้วกด Report ข้อมูลจะส่งเข้า 

Center เมื่อ Center แจ้งเข้ามา ช่างไฟจะรู้ แล้วหัวหน้ารับรอง แล้วด าเนินการซ่อม ซ่อมเสร็จ

แล้วก็ถ่ายรูปแจ้งกลับมีคนเซ็นรับจบเป็นรูปแบบการท างาน ผมถึงได้บอกว่าต้องมีหน้ากากอีกตัว

หนึ่งไปครอบไว้ ข้อมลู BIM เป็นข้อมูลเบื้องต้นนะครับ 

ผู้สัมภาษณ์ : ค าถามต่อไป สถานการณ์ของ BIM FM ของอาคารประเภทอาคารชุดในประเทศไทยในปัจจุบัน 

เป็นอย่างไร?  

ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่ แต่ว่ายังไม่ได้คุยเรื่องการส่งมอบข้อมูล นึกออกไหม? ว่าข้อมูลนี้ใครเป็นคนใช้ ผู้จัดการ

อาคาร? 

ค าถามคือ เป็นนิติบุคคลใช่ไหม น่าจะเป็น นิติบุคคล หรือว่าช่าง? ทีนี้นิติบุคคลที่จะรับไป คือหมู่

คนที่เกิดขึ้น รูปแบบการเกิดของนิติบุคคลด้วย ลองนึกถึงรูปแบบบ้านจัดสรร กับคอนโดฯ 

รูปแบบการจัดตั้งนิติบุคคลก็มีข้อกฎหมายบังคับเหมือนกัน ค าถามคือคนที่เข้ามาเป็นกรรมการ

นิติฯมีความเข้าใจในการบริหารพวกนี้หรือเปล่า ส่วนใหญ่ อาจจะไม่ใช่วิศวกร หรือสถาปนิก ซึ่ง

ส่วนมากจะเป็นผู้อยู่อาศัย เป็นผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย การเอาข้อมูลนี้ให้เขามีโอกาสทั้ง Knock และ 

ไม่ Knock ตรงนี้ยาก โครงสร้างการเกิดจะเป็นแบบนั้น ถ้าเกิดนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่เป็น

ผู้บริหารคอนโดฯ เอง อันนี้เขาได้ใช้แน่แบบมีทางเป็นไปได้มากกว่า สมมติ ผมเป็นบริษัท L ถ้า
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ผมบริหารโครงการเอง ผมโอเค มี Model BIM  แต่ถ้าเกิดหมู่บ้านผมขายเป็นหลังๆไป แล้ว

พื้นที่ส่วนกลางผมต้องยกให้กับ นิติบุคคล กรรมการนิติฯ อาจจะไม่รู้เรื่อง BIM  

ผู้สัมภาษณ์ : หากจะพัฒนากระบวนการของ BIM FM ให้สามารถใช้ได้ทุกรูปแบบการบริหารจัดการอาคารจะ

สามารถท าได้หรือไม่อย่างไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : ก็อยู่ที่ Platform ของผู้ที่พัฒนาจะท า ให้ใช้ไว้หรือเปล่า 

ผู้สัมภาษณ์ : หมายถึงที่จะให้ส่งต่อไปหรือคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : กรณีนี้ผู้ประกอบการต้องใจดีมากอยู่ดีๆก็ท าเผื่อให้ นิติฯ ประเด็นของงานคอนโดฯก็คือ สิ่งที่คุณ

ดูแลเข้าไปถึงห้องหรือเปล่า หรือเอาเฉพาะพื้นที่ส่วนกลาง แต่ว่าอย่างตอนนี้ เช่นกลุ่ม บริษัท C 

ก็จะ จัดการ ถ้าดูจากข่าว เขาให้ประกัน 30 ปี ทีนี้ ประกัน 30 ปี คืออะไร มันไม่ง่าย มันไม่ใช่

เรื่องระหว่างการก่อสร้างอย่างเดียว เป็นเรื่องของหลังการขายด้วย ซึ่งถ้าไม่มีระบบจะท าให้

วุ่นวายมาก เพราะฉะนั้นจึงต้องมี ข้อมูลพวกนี้ BIM จึงมีบทบาทมากขึ้น ระบบตรวจสอบประวัติ

ตึก ต้องเก็บหมดเลยตั้งแต่ต้น ไม่ใช่ว่าคนไปใช้อาคาร 2 เดือนแล้วท่อรั่ว สิ่งที่เกิดขึ้นคือท่อรั่ว ถ้า

เกิดคุณมีประวัติของท่อต าแหน่งนี้ย้อนกลับไปในเรื่องของกระบวนการ ตั้งแต่ต้น คุณจะเห็น

ประวัติของสิ่งนั้น ว่าที่มาของการรั่วเกิดจากอะไร มันจะสะท้อนไปถึงกระบวนการตรวจสอบ

ทั้งหมดว่าคุณตรวจสอบคุณภาพอย่างไร ท าไมหลังเปิดตึก 2 เดือนมันถึงรั่ว มันจะมีประวัติให้ 

ตรวจสอบ ซึ่งเดิมเราไม่ได้เก็บประวัติการสร้างตึก ตอนนี้ กลุ่ม บริษัท C เขาเก็บ 

ผู้สัมภาษณ์ : สิ่งที่ท าให้ BIM FM งานอาคารชุดในประเทศไทย ยังท าไม่ส าเร็จสรุปอีกครั้งหนึ่งก็เพราะว่า 

อาคารยังไม่เสร็จ? คือวงจรของระบบ BIM ยังไม่ครบในประเทศไทย? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่ ถ้ามันครบมันจะมีน้อยโครงการมาก มันยังไม่ครบ ยังไปถึงแค่ As-built แต่หลังจากนั้น พวก 

Operation Maintenance มันยังไม่เกิด อาจจะยังไม่มีโครงการที่จะท าไปถึง 

สมาคมยังไปไม่ถึงเลย คุณทราบใช่ไหมว่ามี สมาคม Q ด้วย 

ผู้สัมภาษณ์ : ทราบค่ะ 

ผู้เชี่ยวชาญ : สมาคม Q ก็ยังไม่คุยอะไรกับ BIM เท่าไหร่ แล้วก็ปล่อยให้คนท า BIM มาทะเลาะกันในเรื่องของ

ปริมาณ ทั้งที่จริง ๆ อะไรคือ เมืองไทยมีสมาคมเยอะ สุดท้ายก็เลยไม่ได้คุยกันกลุ่มของคนที่มา

รวมตัวกันต่างคนก็ต่างมีข้อมูลของตัวเอง สุดท้ายก็ไม่ค่อยได้คุยกัน ยกตัวอย่างผมได้ไปบรรยาย

ให้ สมาคมแห่งหนึ่ง ทุกคนในสมาคมบอก เพิ่งรู้ว่ามีเทคโนโลยี BIM เลยท าให้เข้าใจว่า ท าไม

วิศวกร ยังไม่เปลี่ยนกระบวนการ เพราะสมาคมยังไม่รู้ กระบวนการ การเรียนการสอนก็จะไม่

เกิด พฤติกรรม ก็คือการเขียนแบบเป็น Single line ไปเหมือนเดิมเพราะคิดว่าแค่นี้ก็พอ เหมือน

วิศวกรโครงสร้าง ทางมหาลัยไม่ค่อยได้สอนให้เด็กเขียนแบบเท่าไหร่ ท าให้คิดว่าจะมีคนมาเขียน

ให้เขา แล้วสุดท้ายงานจะกลายเป็นของ สถาปนิกหมดเลย สุดท้ายจะพบวิศวกรโครงสร้าง 2 

กลุ่ม คือกลุ่มที่เขียนเอง กับเขียนเองไม่ได้ กลุ่มที่เขียนเองไม่ได้ คุณก็จะพบว่าเขา Analyze 

อาคารได้ในระดับ Excel ความสามารถอาจจะท าอาคารเล็กๆได้แต่ถ้าท าอาคารใหญ่ๆจะมี
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ปัญหา แก้อะไรไม่ค่อยได้ ถ้าจะแก้ต้องค านวณใหม่หมด แต่ถ้ามีเครื่องมือเขาไม่ต้อง ท าใหม่ การ

เรียนการสอนในมาวิทยาลัยของ วิศวะ ยังเป็นแบบเก่า โดยเฉพาะงานระบบ งานโครงสร้าง ต่อ

ให้ยังไม่เป็นก็คิดว่าไม่กระเทือนมากเพราะว่า สถาปนิกจะสามารถรับผิดชอบแทนได้  ในแง่  

Modeling งาน Interior ก็ยังมีพฤติกรรมเดิมอยู่ 

ผู้สัมภาษณ์ : สิ่งที่ที่ปรึกษาด้าน BIM ต้องการทราบก่อนวางแผนการจัดการ BIM FM ในงานอาคารชุดสิ่งแรก

ที่ต้องทราบก่อน คืออะไรคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : การบริหารคอนโดฯ ก็คือพื้นที่ส่วนกลาง ก็คือการวางแผนเผื่อให้ใครก็ไม่รู้มาใช้ แยกเป็น 2 ส่วน 

ส่วนที่เป็น Building Envelop (ส่วนกายภาพของอาคาร) กับ ส่วนที่เป็น Building 

Equipment แยกเพราะ 2ส่วนนี้คนใช้จะคนละคนกัน ผู้บริหารตึก จะใช้ Building Envelop 

ในเรื่องของ Space Planning กันเยอะ ส่วนพวกซ่อมตึกจะใช้ Facility เยอะ Facility อาจจะ

แยกเป็นส่วนๆก็ได้ อาจจะต้องตั้งโจทย์ ว่าเวลาเอาไปใช้เขาจะเอาไปใช้อะไรบ้าง เช่น การซ่อม

บ ารุง งานไฟฟ้าแสงสว่าง ก็ไปดูแผน ว่าการปรับปรุงเรื่องไฟฟ้าแสงสว่าง เป็นอย่างไร หลอด

เปลี่ยน ทุกๆระยะเวลาเท่าไหร่ งานสุขาภิบาล ลิฟต์ การเปลี่ยน ลวดดึงลิฟต์ ต้องเปลี่ยนทุ ก

ระยะเวลาเท่าไหร่ มีงบประมาณ ไว้เท่าไหร่ จะเป็นเรื่องพวกนี้ครับ เรื่องกายภาพจะเห็นชัดว่า

เตรียมเงินได้ 

ผู้สัมภาษณ์ : ที่ดูเรื่องพวกนี้ก่อนเผื่อที่จะใช้เตรียมข้อมูล BIM ที่เขาต้องการใช่ไหมคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่ 

ผู้สัมภาษณ์ : บางอย่างที่เขาไม่ต้องการเราก็เอาออกใช่ไหมคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่ครับ ถามว่าคอนโดฯ ที่เราจะท างาน ต้องจ้างแม่บ้านไหม ถ้าต้องจ้าง จะเกิดค าถามว่ากี่คน 

แล้วจะใช้เกณฑ์อะไรในการคิด จะเป็นเรื่องของ Space Planning 1คน 2 ชั้นพอไหม หรือ 1 

คน 1 ชั้น แล้วถ้าเป็นเรื่อง Space Planning ก็ต้องมาดูว่าเรามีพื้นที่เท่าไหร่ คนบริหารตึกจะรู้

ไหมว่ามีพื้นที่เท่าไหร่ จะเห็นว่าหนีไม่พ้นเรื่อง CFA พื้นที่ห้องต้องท าให้ด้วยหรือเปล่าหรือดูพื้นที่

ส่วนกลาง เท่าไหร่ พอทราบขนาดของพื้นที่ส่วนกลาง ก็เป็นตัวบอกค่าบ ารุงรักษาประมาณ

เท่าไหร่ ค าถามมีว่า ท าความสะอาดทางเดิน กับท าความสะอาดห้องน้ าราคาเท่ากันหรือเปล่า 

ถ้าเกิดมีเขียนข้อก าหนดของห้องน้ าว่าทุกวันต้องมีทิชชู่วันละกี่ม้วน เป็นตัวอย่าง ข้อมูลจะไล่

ประมาณนี้ ในส่วนของ FM ข้อมูลของคุณจะพร้อมให้เขาดึงเอามาใช้หรือเปล่า ถ้าข้อมูลคุณ

พร้อมให้เขาดึงมาใช้ เขาจะเอาไป planning ได้ง่าย แต่ข้อมูลถ้าเข้าถึงยาก ก็จะยากเกินไป 

สมมติว่า ไม่ต้องเอา Platform  มาครอบแล้วใช้ Revit อย่างเดียว Schedule เตรียมไว้เลยไหม

หรือให้เจ้าของตึกมา ถอด Schedule เองถ้าเตรียมไว้เลยก็จบ อยู่ที่การวาง ระบบให้ใช้ง่ายหรือ

ใช้ยาก 

สรุปก็คือ ต้องทราบก่อนว่าผู้ที่เอา BIM FM ไปใช้งาน มีฝ่ายวางแผน กับ วิศวกรรม แล้วข้อมูลที่

เขาจะเอาไปใช้ มีอะไรบ้าง ท างานอะไรบ้าง แล้วเอามาวางแผน จะเป็นตัวสะท้อนว่าคุณต้องมี 
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Book ละเอียดแค่ไหน เอาง่ายๆ ท่ีติดทิชชู่ทั้งตึกต้องมีกี่อัน ก็จะทราบต้องใช้ทิชชู่กี่ม้วน หรือนับ

โถส้วม ก็พอได้  

ผู้สัมภาษณ์ : ขั้นตอนโดยคร่าวของการวางแผนของ BIM FM ต้องท าอะไรบ้าง รวมถึงว่า BIM FM ถ้าจ าท า 

BIM Consultant จะต้องเข้าไปในช่วงไหน ตั้งแต่เสร็จ Design, Construction หรือว่าส่งแล้ว

เข้าช่วง FM ก็ได ้

ผู้เชี่ยวชาญ : ถ้าเข้าตั้งแต่ต้นมันจะไกลมาก โดยทฤษฎีควรเข้าตั้งแต่ต้น แต่ชีวิตจริงถ้าเราเข้าไปตอนนี้ไม่มีใคร

คุย เพราะมันเป็นเรื่องไกลมาก เจ้าของโครงการไม่เห็นความส าคัญ ถ้าจะเข้าไปต้องท าให้รู้

กรอบภาพใหญ่ๆตั้งแต่ต้นว่าต้องเอาไปใช้อะไรบ้าง มากกว่าจะลงรายละเอียด ถ้าเกิด

กระบวนการปลายทางบัง ครับคนต้นทางเพื่อปลายทางมาก ๆ คนต้นทางจะไม่ OK ปัญหาของ 

BIM เป็นอะไรที่ปลายทางอยากอยู่กับที่คนต้นทางใส่ให้หมด คนต้นทางจะเริ่มอึดอัด บางที่ให้ใส่ 

Key Note ตั้งแต่ตอนท า Concept เกิด Designer ไม่รู้เรื่อง Key Note แล้วไปบัง ครับให้เขา

ใส่ เพราะ คิดว่าฝั่ง QS จะง่าย แล้ว QS ก็ไม่ท าอะไรแค่คอยบอกว่าข้อมูลไม่ถูก จะกลายเป็นว่า

ทุกคน จะโยนงานให้ต้นทางหมด ผมคิดว่ามันไม่ใช่ ผมมองว่าช่วงต้นถ้าเข้าไป เข้าไปเพื่อบอก 

Criteria เพื่อท าให้เกิดการเอาข้อมูล BIM ไปใช้ อันนี้ไปในเชิง Policy ช่วงการก่อสร้าง ถ้า 

Final Design Construction drawing มาดูก็ดี เพื่อที่เรื่องบางเรื่องที่ต้องการ Maintenance 

เช่น กระจก Curtain Wall จะเปลี่ยนอย่างไร ต้องทราบกระบวนการเปลี่ยน หรือระบบ Key 

Card ต่างๆเข้าไปใช้อย่างไร จะดูแลอย่างไร คนปลายทางควรเข้ามาเพื่อรับทราบกระบวนการ 

การด าเนินงานแบบเมื่อก่อน สมัยที่ไม่เป็น BIM คือ Designer ท าเสร็จส่ง Construction แล้วก็ 

FM เขาจะไม่ได้คุยกัน สุดท้ายได้มาก็ต้องเอามา As-built ดูแนวคิดที่บอกว่า FM ควรมาดู

ในช่วง Design เป็นเพราะว่ามี BIM เข้ามาถึงมีแนวคิดนี้ มันท าให้สื่อสารได้ง่ายขึ้น เพราะ BIM 

คือการสร้างแบบจ าลอง การสร้างแบบจ าลองท าให้เราเห็นกระบวนการได้ง่ายขึ้น แบบ 2D เดิม

ไม่ม ี

ผู้สัมภาษณ์ : เหมือนกับเพิ่งมารู้ว่าควรจะมาคุยตั้งแต่แรกเพราะว่า BIM ใช่ไหมคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : เพราะอย่างนั้น พอมาใน ช่วงนี้ วิศวกรงานระบบมา จะถามว่า Chiller เปลี่ยนอย่างไร เข้าทาง

ไหน ยกออกอย่างไรอะไรอย่างนี้ครับ หรืออย่างเรื่องเพลิงไหม้จะให้อพยพอย่างไร เป็นเรื่อง FM 

หมดเลย เดิม FM มันอยู่ปลายมากเลย จริง ๆค าถามพวกนี้ควรเอามาถามต้นทาง 

ผู้สัมภาษณ์ : แต่ไม่มีบันทึก? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ไม่มี แปลกมากเลยเพราะว่าคนท าออกแบบท าอย่างยากล าบาก แต่คนเอาไปใช้งานก็ไม่รู้มันเป็น 

Cost การที่เข้ามาตอนต้น จะเป็น Overhead Cost ของโครงการ แล้วถ้าจ าท าแบบนั้นได้ต้อง

เป็น บริษัทรายใหญ่ๆ ถ้าเป็นเจ้าเล็กจะไม่เห็นหรอกว่าจะต้องจ่ายเรื่องนี้ในช่วงต้น เป็น Cost ที่

อยู่ดีๆมาเพิ่มตอนต้นทางถูกไหม เอาแค่ง่ายๆคุณเป็น Consultant 1 คนเข้าไปนั่งแล้วไปนั่ง

ตรวจ Design เขาในเรื่องของ FM ใครเขาจะฟัง แต่ถ้าเข้า ไปในรูปแบบของ LEED 
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Consultant แล้วไปพูดเรื่อง FM อย่างนี้จะพูดได้ แต่ถ้าไป FM Consultant คุณพูดไม่ได้ 

เพราะถ้าคุย LEED เขาจะใช้ตอนนี้เพื่อให้เกณฑ์เขาผ่าน แต่คุณจะเอา เรื่อง FM เข้าไปได้ อยู่ที่

บทบาท ว่าเขาฟังหรือไม่ฟัง ถ้าเป็น FM ไปพูดกับ ผู้ออกแบบ ผู้ออกแบบจะหันหลังหนีหมด 

เพราะโดยส่วนมาก ผู้ออกแบบจะคิดไม่ถึงตรงนั้นหรอก ยกเว้นบางบริษัทที่มีหน่วยงาน ท าเรื่อง

นี้โดยเฉพาะ  

ผู้สัมภาษณ์ : จริง ๆเรื่องเกี่ยวกับ FM ที่มีผลกับ ผู้ออกแบบ ทุกๆวันนี้ใช้ตามมาตรฐาน LEED แต่ไม่ได้ถามคน

ใช้จริง ๆว่าเป็นอย่างไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : ถูก ยังไม่ได้คุยเรื่องประสิทธิภาพเลย 

ผู้สัมภาษณ์ : จริง ๆคือมีแต่ว่าใช้ตามมาตรฐาน  

ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่ ลองนึกถึงเรื่องทางเดิน เดี๋ยวนี้มีโปรแกรมจ าลอง เรื่องการระบายคน ถูกไหม ที่ระบายคน 

คืออาคารที่เป็นอาคารสาธารณะจริง ๆควรจะจ าลองให้หมด แต่เราก็พบว่าเราท าตามกฎหมาย  

แต่ไม่ได้คุยเรื่องประสิทธิภาพ เราท าตามเกณฑ์ ถ้าเอาไปจ าลองจริง ๆ จะพบอะไรอีกเยอะ 

ยกตัวอย่าง ห้าง P นั่งท าแบบจ าลองไหม คนจากรถไฟฟ้า ปริมาณคนเดินจะเท่าไหร่ ขนาด

ประตูเท่าไหร่ คนเข้ามาแล้วจะไปไหน พื้นที่ขายสามารถขึ้นราคาดีไหม เพราะคนเดินผ่านเยอะ 

ผู้ท าการวิจัยจะแสดงผลของการท าแบบสอบถาม ลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการอาคาร(วางแผน/ฝ่าย

ปฏิบัติการวิศวกรรม) ที่ต้องการใช้งาน 

ผู้สัมภาษณ์ : ถ้าท าเป็น BIM consultant จะใช้ BIM FM กับงานจัดการอาคารได้รู้ว่าผู้จัดการแต่ละฝ่ายเขามี

ความต้องการข้อมูลลักษณะแบบไหนจะเอาไปใช้ประโยชน์ในการวางแผนอย่างไรได้บ้างคะ  

ผู้เชี่ยวชาญ : ต้องพูดอย่างนี้ครับ ข้อมูลที่คุณเขียนออกมาเรื่องการปฏิบัติงานทั้งหมด มันมีหลายอย่างที่ไม่อยู่

ใน BIM เช่น การตรวจสอบความปลอดภัยของเปลือกอาคาร ข้อมูล BIM จะช่วยอะไรได้บ้าง 

เป็นแค่ภาพรวมถูกไหมครับ พอไปตรวจจริง ๆ จะเอาข้อมูลเข้า BIM ได้ไหม? มันจะไม่ช่วยอะไร

ถูกไหม ผมถึงบอกว่ามันเป็นเรื่องของ management ที่ BIM เป็นแค่ข้อมูลเบื้องต้น แต่พอคุณ

มา manage จริง ๆ ข้อมูลที่ได้มาต่อจาก ข้อมูล BIM เป็นข้อมูลที่ไม่ได้บันทึกกลับในระบบ BIM 

หรอก จะต้องมี Platform เข้ามาช่วย จะกลายเป็นเรื่อง Non BIM แล้ว คือ BIM กับ Non BIM 

จะต่อกันอย่างไร 

ผู้สัมภาษณ์ : ก็คือเหมือนกับว่าทราบลักษณะข้อมูล อะไรที่ BIM ควรจะมีบ้าง? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ห้องนี้จ่ายค่าส่วนกลางหรือยัง คุณจะบันทึกใน Room เหรอ มันจะตลก คนคุมต้องเป็น 

สถาปนิกแน่ๆ แต่ admin ท าไม่ได้หรอก จะต้องมี Platform ไปเชื่อม ที่พวก Admin ใช้ 

ผู้สัมภาษณ์ : คือต้องมาดูว่าลักษณะงานแต่ละอย่างอะไรที่เกี่ยวกับ BIM บ้าง แล้วก็เลือกมาเฉพาะที่จะใช้? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ถูกเพราะ BIM เป็นแค่ข้อมูลเบื้องต้น 

ผู้สัมภาษณ์ : เพราะฉะนั้นการใช้งานจะไม่เท่า กระบวนการช่วงอื่น ๆ ไม่เท่ากับ As-built  
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ผู้เชี่ยวชาญ : ไม่เท่า BIM As-built คือ BIM ในอุดมคติ คือเหมือนจริง ตามเทคโนโลยี ไปเรื่อย ถ้าถึงวันหนึ่ง

จะเหมือนให้ได้จากข้อมูลที่ผ่านมา  

ผู้สัมภาษณ์ : BIM FM ในการจัดการ คอนโดฯต้องมีลักษณะอย่างไรคะ  

ผู้เชี่ยวชาญ : เหมือนเป็นสารสนเทศในการบริหารงานอาคาร เหมือน ดูแลตึกมีระบบบัญชีการเงิน BIM FM 

คือระบบดูแลกายภาพ กายภาพ และการเงิน จะเชื่อมกัน ถ้าพูดไปจะเป็น 4D ของระบบการ

ดูแลอาคาร สารสนเทศ   

ผู้สัมภาษณ์ : BIM FM ในคอนโดฯจะได้ใช้ประโยชน์จาก BIM มาก-น้อย กว่า ช่วงงานอื่น ๆหรือเปล่าควร

จะต้องท าหรือเปล่า  

ผู้เชี่ยวชาญ : ต้องท า เพราะเป็น เวชระเบียนของตึก เป็นประวัติของตึก 

ผู้สัมภาษณ์ : คืออย่างไรก็ต้องมี BIM FM 

ผู้เชี่ยวชาญ : คุณจะบอกว่าไม่เอา As-built ได้ไหม  

เอาง่ายๆ ข้อมูล BIM เพื่อ FM ต้องมีไหม ค าตอบคือต้อง เพราะอย่างไรก็หนีไม่พ้น เทคโนโลยี

มาอยู่แล้ว ประเด็นคือการเอาไปใช้มากกว่า เป็นสิ่งที่เกิดขึ้น 2 พฤติกรรม พฤติกรรมเก่า กับ 

พฤติกรรมใหม่ พฤติกรรมเก่าก็คือใช้แบบ 2D ไม่สนใจ Information พฤติกรรมใหม่ก็ใช้

เทคโนโลยีให้มากขึ้น กลุ่มนี้จะ จัดการได้ดีขึ้น จะท าให้ตึกมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

ผู้สัมภาษณ์ : แต่ถ้าในเบื้องต้นถ้าใช้เทคโนโลยีมากขึ้นค่าใช้จ่ายจะสูงกว่าแบบเก่า  

ผู้เชี่ยวชาญ : ในระยะยาวค่าด าเนินการจะลดลง เทคโนโลยีจะถูกลงอยู่แล้วในหลักการ ยกตัวอย่าง 

คอมพิวเตอร์ไม่ได้แพงขึ้นเลย เทียบกับที่จ่ายเงินเท่าเดิมแต่ได้ใช้อะไรที่ทันสมัยกว่าเดิม แปลว่า

ผลที่ได้จะมากกว่าเดิมแน่ๆแต่อายุของสิ่งที่ลงทุนจะสั้นลง ใครที่ยังการใช้ แอนะล็อกกึ่งดิจิทัล 

ต้นทุนสูงแน่ๆ การ Move to BIM ก็คือการ Move to digital  

 

3. บันทึกสัมภาษณ์ผูเ้ชี่ยวชาญแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร  BIM) - 3 
 

ผู้สัมภาษณ์ : สถานการณ์ BIM FM ของไทยในปัจจุบันนี้มันมีแบบเป็นอย่างไรบ้าง ด้านเทคโนโลยี หรือว่าด้าน

กระบวนการเท่าเทียมหรือต่างกับต่างประเทศอย่างไงบ้างคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ภาพรวมคือในประเทศไทยให้ความส าคัญกับเรื่องนี้น้อย แล้วทางฝั่งของสมาคมบางแห่งผมได้ไป

เป็นวิทยากร เรียกได้ว่าน้อยในภาพรวม BIM ยังไม่เป็นที่เข้าใจเท่าไร ตอนนี้พอถ้าเป็นในเรื่อง 

BIM แล้วเป็น FM เนี่ย ยิ่งน่าจะเป็นเรื่องหลัง ๆ เลย ที่ทุกคนจะให้ความส าคัญ ณ วันนี้เขามอง

ว่าเหมือนกับว่า Output สุดท้าย ที่ทุกคนจะมองเรื่อง BIM เป็นเรื่อง Cost มองเรื่อง BIM เป็น

เรื่อง Collaboration ซึ่งทุกคนน่าจะท าเรื่องนี้เป็นพื้นฐานกันหมดแล้ว ส่วนเรื่อง FM น้อยมาก 

เว้นแต่จะส าคัญจริง ๆ ยกเว้นแต่เขามี Business Line Up อยู่ แล้วก็ยังมีเทคโนโลยีที่เอามาใช้

ในวันนี้ เอามาใช้ส าหรับเรื่องแค่การตรวจ QA, QC ในช่วงระหว่างก่อสร้างเท่านั้นเอง น่าจะเป็น
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แบบนั้น เรื่องการบริหารจัดการ FM เต็มรูปแบบเนี่ย น่าจะยังแทบจะจับได้น้อย โครงการ M 

น่าจะไกลที่สุดละ ไกลที่สุดหมายความว่าไกลที่สุดในขณะที่เตรียมความพร้อมเรื่องข้อมูลในการ

ส่งต่อ แต่ยังไปไม่สุด ยังไม่ได้มีเรื่อง Base ของ BIM Source FM ฉุกเฉินจริง ๆนะ ยังไม่มี

โครงการไหน ยังไม่เห็นโครงการไหนที่ท าได้ในระดับ Residential ในระดับ Office เนี่ยอาจจะมี

อย่างเก่งก็บริษัท S เขาก็เตรียมข้อมูลเพื่อที่จะส่งต่อ แต่ว่าเวลามัน Define ไปที่ FM ในงาน 

Management จริง ๆ การบริหารจัดการเต็มรูปแบบยังไม่ชัดกันเลยว่าโครงการไหนท าได้ในไทย

แล้ว 

ผู้สัมภาษณ์ : ในส่วน BIM FM ของอาคารชุดของไทยในปัจจุบันนี้มันมีแบบเป็นอย่างไรบ้างคะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : BIM FM ของอาคารชุดเท่าที่เห็นหลายโครงการยังกระท่อนกระแท่น น่าจะเป็นช่วง 

Construction ที่จะเน้นเสริมให้แข็งแรงก่อนเสียส่วนใหญ่ ท ามาสี่ห้าปีแล้วนะ สองปีหลังเขาก็

ค่อนข้างเขาก็ท าดีพอสมควร เรื่อง FM เนี่ยยังไปแบบท้ายๆ อยู่เลยคือยังน้อยอยู่ แต่ก็มีการ

ตื่นตัวเยอะขึ้นแต่ความเข้าใจยังน้อยอยู่เท่านั้นเอง ที่อื่นแล้วก็นอกนั้น Update ก็รู้อยู่ตอบเองก็

ได้ ก็ใช้ Inventory วิธีการบริหารงานของบริษัท L ก็มีการบริหารงาน O&M เสียส่วนใหญ่ 

อุปกรณ์ ช่างซึ่งเขาจะมี Model มาให้ ก็ดูแล้วบางอันก็ไม่จ าเป็น แต่ว่ามีก็จะชัดเจนขึ้น เรื่อง

ต าแหน่งการเจาะผนังอะไรเนี่ยว่ากันไป ก็น่าจะมี 

ผู้สัมภาษณ์ : BIM FM ของอาคารชุดที่มันยังไปต่อไม่สมบูรณ์หรือยังไม่ส าเร็จส าหรับงานอาคารชุดเพราะอะไร

คะ? 

ผู้เชี่ยวชาญ : ขาดคนมีความรู้ ไม่สิ ผู้บริหารขาดความรู้ เรื่องนี้ ขาดความรู้เรื่องของการน า BIM ไปใช้ในการ

จัดการบริหารอาคารว่าจะต้องเอาไปท าได้อย่างไร เขารู้ว่าเขาจะต้องบริหารอาคารแบบไหน แต่

เขาไม่รู้ว่าเทคโนโลยีพวกนี้หลังจากที่ทุกคน เขาเรียกขวนขวายหาเทคโนโลยีนี้มาใช้ด้วยความ

ตื่นเต้น หรือว่าด้วยความจงใจหรืออะไรก็แล้วแต่ เราก็ยังไม่รู้ว่าจะเอาไปท าอะไร แล้วเขาอาจจะ

คิดว่า มันไม่ใช่เรื่องส าคัญอะไรเลย ขาดความรู้ความเข้าใจ แล้วก็ทรัพยากรบุคคลที่มีความรู้

ความเข้าใจในเรื่องของ BIM ในฝั่ง FM ยังไม่ค่อยมีเยอะความเข้าใจน้อยมาก คือถ้าทุกคนมี

ความรู้ เท่าที่เห็นกันเนี่ยนะ มันก็จะมีความรู้เยอะมาก อย่างในแอปพลิเคชัน เกี่ยวกับ City 

Management แล้วจริง ๆเยอะ นะ แต่ไม่เข้าใจว่าจะไปเชื่อมกับ BIM อย่างไร เพราะฉะนั้นมัน

มี Gap ของการเชื่อมต่อข้อมูลอยู่ คนที่เป็นผู้บริหารเขาจะไม่เข้าใจภาพรวมเรื่องการบริหาร

เทคโนโลยีหรอก ไม่มีคนให้ความรู้ แล้วก็ไม่มี Case จริง ๆ ให้ลอกเลียนแบบ 

ผู้สัมภาษณ์ : ก็อันนี้ถามก็คือในมุมมองของ BIM Consultant เนี่ยค่ะ ถ้าเกิดว่าก าลังจะวางแผนท า BIM FM 

ส าหรับงานอาคารชุด พอจะอธิบายคร่าว ๆ ได้หรือไม่คะ ว่าจะต้องมีการท างานอย่างไรบ้าง  

ผู้เชี่ยวชาญ : คือจะไม่อธิบาย Propose นะ ลูกค้าเดี๋ยวนี้จะมี Ref. แล้วพอจะ Propose เนี่ยเขาจะขอ เราดู 

Business Line เขาก่อน และสิ่งที่ปกติจะท าเสมอ เราจะ Workshop ร่วมกับ Owner และ 

Stakeholder ที่เกี่ยวข้องก่อน อาจจะยังไม่มี Designer เข้ามา จะ Workshop ก่อนว่า 
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โครงการนี้ท าอะไรบ้าง อย่างที่พี่คุยกับเขาว่า วาง Strategy ในองค์กร เราจะ Try Outcome 

อย่างไร แล้วดู Business Methodology คือดูว่าท าอย่างไรให้โครงการของเขาเป็นประโยชน์

ส าหรับโครงการหน้าด้วย ฉะนั้นเรื่อง ถ้าเขามี Business Type line ในการบริหารทรัพยากร

อาคาร คือถ้าเขาโอนทรัพย์สิน เรื่องพวกเนี่ย อาคารชุดมันจะต่างกันตรง อาคารชุดเนี่ยเขาไม่ได้

โอน คือหมายถึงว่าไม่ได้มีความเป็นเจ้าของมาด้วย ท าเสร็จขาย ไม่มีความเป็นเจ้าของใช่ไหม สิ่ง

ที่เขามีความเป็นเจ้าของคืออะไร เขามีความเป็นเจ้าของ Brand อย่างเดี่ยว ที่เหลือเขาสร้างท า 

Service sale ก็บริหารจัดการเท่านั้นเอง ที่นี้จริง ๆ ไม่ใช่ Asset เป็นแค่ Capacity 

management ในส่วนของตาม Contract เพราะฉะนั้นต้องดูว่าการบริหารจะบริหารจัดการ

อย่างไร ก็อย่างให้ Business Type Line คือไม่ได้มองด้าน BIM แล้วนะ มองด้าน Business 

strategy ถ้าบริหารจัดการดี เขา Full Package เรื่องนี้ไปจบ เป็นมูลค่าเป็น Cost เดียวกัน ก็

ต้องมองเป็น Business Type ฉะนั้นเริ่มแรกเราต้อง เราควรจะต้อง เราต้องท า Workshop กับ 

Owner ก่อนเพื่อท าความเข้าใจว่าเรื่องนี้มันส าคัญ และเพื่อจะให้มีกรอบ Requirement 

ชัดเจน และก าหนดบุคคลากร และความสามารถให้พร้อม เพื่อจะเห็นว่าวิธีการบริหารจัดการทั้ง

รูปแบบดูแล้วเป็นอย่างไร สุดท้ายเรื่องปัญหามันคือการเชื่อมข้อมูล คือ ถ้าเราช่วย Design ใน

จุดนี้ได้ จัด Framework มาปุ๊บ ในฐานะเดิม Consultant เรา Propose ด้าน solution ปกติ

เราท า Business Strategic Planning ให้ก่อน Workshop กับเขาใช้เวลาท า Master Plan ให้

เลย 2 สัปดาห์ 4 สัปดาห์ 6 สัปดาห์ 8 สัปดาห์ท าให้จบ จ้างหรือไม่จ้างไม่รู้ คุณเอาอันนี้ไปใช้ต่อ

ได้เลย อันนี้คือ Initiative นะ เริ่มแรก Meeting มันต้องมีอยู่แล้วแต่จะเป็น Content เรื่องนี้ 

วางแผนทั้งหมด Budget เท่าไร เอาเท่าไร 

ผู้สัมภาษณ์ : รวมถึงต้องทราบกระบวนการท างานของผู้จัดการอาคารด้วยหรือไม่คะ 

ผู้เชี่ยวชาญ : ของเราต้องดูว่าทุกคนทั้ง Stakeholder ของโครงการเนี่ย ถูกบริหารในระบบอะไร มี Design 

Built มั้ย อาคารชุดก็แล้วแต่ บางทีม ีPartnership หลายส่วน ความเสี่ยงคืออะไร ต้องการอะไร 

Value อยู่ตรงไหน Value มูลค่าจริง ๆ คืออะไร เอาเรื่อง Strategy มาจับส่วนไหนบ้าง จะ

บริหารอาคารที่เป็น Business เนี่ยต่อแบบไหน สมมติว่าโยงก็อันนี้ของอาคารชุดใช่ไหมการ 

อย่าง P เนี่ยเขาท าอะไรก็แล้วแต่เขาโอนนะ เขาไม่ขาย อย่างกับออฟฟิศเนี่ยเขาโอน เรียกว่า

เป็น Estate อาคารชุดง่าย 

ผู้สัมภาษณ์ : รูปแบบองค์กรบริหารจัดการอาคารชุด มีผลต่อการวางแผน BIM FM หรือไม่ เช่นแบบแรก คือ

แบบที่ Developer ที่มีบริษัทจัดการบริหารอาคารย่อยของตัวเอง และแบบที่เป็นบริษัทอิสระ 

 ผู้เชี่ยวชาญ : แบบที่สองยากกว่า ยากกว่าแน่นอนเพราะเราไม่รู้ว่า อันเนี่ยปล่อยภาระให้ส าหรับโครงการที่ 

หมายถึง owner ที่ไม่มีบริษัทลูกย่อยออกมาเนี่ย มันจะเป็นภาระหลังจากปีที่สอง เพราะปีแรก 

owner จะบริหารให้ปีเดียวตามสัญญาปีเดียว แล้วหลังจากนั้นก้จะปล่อยแล้ว แล้วแต่ว่าลูกบ้าน

จะจ้างใครมา เพราะฉะนั้นการจัดการข้อมูลส่งต่อเราไม่รู้เลยว่าคนที่เป็นมือที่สามเนี่ย ต่อไปมือที่
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สองเขาจะบริหารจัดการอย่างไร เพราะว่ามันเป็นองค์กรอิสระ ไม่มีอะไรเลย เราท าได้เพียงแต่

ว่า สมมติว่าตอนนี้ Minimum Requirement ให้น้อยที่สุด ที่คุณจะเอามาใช้ต่อได้ เราไม่

สามารถคาดหวังได้ว่าเขาจะดูโมเดลเป็นเพราะตอนนี้ BIM มีแต่เป็น Base ไม่ใช่ที่ว่าทุกบริษัท

จะต้องรู้บริษัทเล็ก ๆ เนี่ยไม่มีทางเลย บางบริษัทบริหารจัดการอาคารเล็ก ๆ เนี่ยแทบจะแบบ

เขาก็จะมีมาตรฐานอาคารของเขา เพราะฉะนั้นแบบนี้เนี่ยมันจะเหลือข้อมูลที่เป็น Minimum 

ที่สุด และถูกจัดเก็บเรียงเอาไว้อย่างเหมาะสมเท่าที่จะท าได้เป็น Base เช่นสมมติว่าเป็นตัว 

Excel data ที่ง่ายที่สุด ทุกคนใช้กันหมด ทุกอย่างถูกจัดเรียงจากการวาดไว้เรียบร้อยแล้ว อย่าง

น้อยถ้าเราพูดเรื่องของ digital อย่างน้อยเนี่ยมีเรื่อง Warranty ทุกอย่างมันถูก list ไว้ แทนที่

ข้อมูลเป็น Hard copy เยอะ ๆ ใครจะมาดูก็ไม่ได้สมมติจะบริหาร Framework แบบเนี่ย คือ

อย่างเก่งก็คือ ช่วยอ านวยความสะดวกในการจัด Link ข้อมูลเท่านั้นเอง  

ผู้เชี่ยวชาญ : จริง ๆ การใช้ข้อมูลที่ท าง่ายที่สุด ที่ท าได้ง่ายที่สุดคือการเชื่อมต่อข้อมูลนะ คือข้อมูลตัวนี้มันมี

ข้อมูลอยู่สามส่วนข้อมูลกายภาพในเชิงสามมิติ ข้อมูลในลักษณะ 2D นะครับ ถ้าบริหารจัดการดี

ดีก็คือ 2D กับ 3Dจะมาเป็นอันเดียวกัน ดังนั้นแล้วเนี่ยกระบวนการที่ท าให้ 2D กับ 3D มัน

ใกล้เคียงกันมากที่สุด มันก็จะช่วยลดเวลาไปประมาณหนึ่งแล้วก็ข้อมูลอีกประการหนึ่งคือข้อมูล

เชิง data ต้องมองแล้วว่าปลายทางสุดท้ายเนี่ยบริษัทย่อยบริษัทลูกไม่มีก าลังพอที่จะซื้อ 

Software อย่าง Revit อย่างเก่งก็เปิด Navisworks แบบตัวฟรีใช่ป่ะ Freedom แบบเนี่ย ใช้

เป็นหรือเปล่าไม่รู้ อันนี้เราคาดหวังไม่ได้เลย ในการใช้ feature พวกนี้ ข้อมูลที่สมมติว่า 

Minimum ที่สุดเนี่ยคือการเชื่อมข้อมูลในเชิง Database นะครับ เชื่อมข้อมูลในส่วนของ 

graphic เท่านั้นเอง เพราะว่าตอนนี้ความไม่นิ่งมันอยู่ที่ ไม่ใช่เรื่องของที่มนุษย์เราเป็นคนจัดการ

หรอก มันเป็นความไม่นิ่งของ Feature ที่เราจะ Up ขึ้นไปท า ทุกคนจะได้ใช้กันจริงหรือเปล่า 

ข้อมูลกลางที่เราจะเก็บไว้กลางที่ในส่วนของมาตรฐาน อย่าไปมองมาตรฐานต่างประเทศ ต้องดู

มาตรฐานของประเทศไทย ตอนเนี่ยคนที่ Capable ที่สุดเปิดจากอะไร ตัว Free Software ที่

จะเปิด View ที่เป็น 3D มีค่อนข้างน้อยและมันไม่เสถียร ที่จะเป็น 3D ได้และการใช้ 3D คุณก็รู้

ว่ามันไม่ใช่ใช้ 3D ทุกอย่าง งั้นประเด็นน่าจะ Minimize ข้อมูล Clean out ให้เยอะที่สุด แล้ว

เชื่อมต่อข้อมูลที่เป็น data base และข้อมูลที่เป็น fast pick ได้ อันเนี่ยเป็น Minimum ที่สุดละ

ที่จะช่วยส่งต่อเชื่อม เช่นเป็น Excel มา Link ไปได้เนี่ยก็น่าจะเวิร์คที่สุดละ เป็น Minimum นะ 

ส่วนส าหรับ Owner ที่เขามี Business Type Line ที่ Support แล้ว อันนี้ Seem less เพราะ

อย่างไรเขาอาจจะไม่ได้โอน Property ทั้งหมด แต่ว่าเขาต้องใช้เยอะ บริษัทเขามีคนบริหาร

จัดการ อันนี้ง่าย เวิร์คได้ดีกว่า Control ได้ง่ายกว่า Minimum จะเท่ากัน คนที่เป็น Owner มี 

Business ของเขาเองที่เหลือมันจะเพิ่มขึ้นหมดเลย ท าให้ Interface ดีขึ้น เร็วขึ้น Marketing 

ได้ ท าอะไรในเรื่องเดียวกันก็ได้ดู 3D ได้มากขึ้นก็ดี ดังนั้นที่เหลือมันจะเป็นวิธีการบริหารจัดการ 

เพราะดังนั้นเนี่ยเพิ่มมาอีกระดับหนึ่ง ที่สมมติ Level คือในการเตรียม data base เรื่อง 
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Graphic กับ Non-graphic เชื่อมต่อนั้นแล้ว Level ที่ 2 คือเริ่มมี Visualization เข้าไปช่วย

เป็น 3D อาจจะม ีApp เข้าไปเกี่ยว ถ้าเราไม่อยากสรุปนะ ว่ามันจะต้องเป็น Application อะไร 

หรือจะม ีRecommend ก็แล้วแต่ก็ต้องม ีApplication ที่มันมี 3D เข้าไปด้วย Level ที่ 2 คือที่

จะสร้าง Interface ในการดึงข้อมูลอาจจะเป็น Python แบบนี้ ฉะนั้นเราก็จะมีโอกาสของ 

Developer ที่ม ีBusiness line เขาจะมีได้ 3 Level  

ผู้สัมภาษณ์ : BIM FM มันยังส าคัญกับการบริหารจัดการอาคารชุดหรือไม่อย่างไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : อย่างไรก็มีความส าคัญอยู่ละ คือที่ส าคัญอันดับหนึ่งก็คือว่าข้อมูลไม่จริง เราไม่มีอาคารเราไม่มี

แบบแบบ As-built ไหนในประเทศไทยที่ใช้ได้จริงเลย อันนี้ต้องบอกได้ เวลามีคนถามก็ต้องพูด

แบบนี้ใช่ไหม ไม่มี As-built ข้อมูล as-built ที่เป็นแบบ Shop ได้จริงเลย การที่เอา 3D เข้ามา

ช่วยเนี่ยเพื่อให้อย่างน้อยเราได้มีการตรวจ มันมีความเป็นจริงในกระบวนการ เหลืออยู่งั้นอันแรก

เนี่ยเป็นเรื่องของ Quality ในเรื่องของ Information ที่จะส่งผ่านไปต่อไปให้กับระดับบริหาร

จัดการ แล้วเราเชื่อว่าการมีของที่เป็น 3D เนี่ยช่วยให้มีการตรวจสอบได้สมจริงมากขึ้น อันดับที่ 

2 เนี่ยเพื่อให้มองเห็นโอกาสในการบริหารได้มากกว่าเดิม สมมติว่ายกตัวอย่างเช่น ในการที่เราใน 

Service เนี่ยบางที เนื่องจากลูกค้าที่ซื้ออย่างอาคารชุดเนี่ย เขาเป็นเจ้าของห้องไปเรียบร้อยแล้ว

เนี่ย เขามีสิทธิที่จะท าอะไรของเขา อย่างเนี่ยมันก็มี Aware ของอาคารชุดมันเกี่ยวของกับระบบ

คนอยู่ดีดังนั้นการที่เห็นของที่มันจริง หรือใกล้เคียงที่สุดจะได้รู้ว่าความเสี่ยงคืออะไร เขาสามารถ

ท าอะไรได้หรือไม่ได้ ข้อมูลในการบริหารของตัวบุคคล เขาตีด้านการจัดการส่วนนี้อยู่ตรงไหน

เพื่อให้เรา เพื่อให้เขาสามารถบริหารจัดการได้เห็นภาพรวมได้ชัดที่สุด แล้วเรื่องที่ 3 เนี่ยเป็นผล

พลอยได้จากที่มันไม่ใช่ 3D คือถ้าของมีคุณภาพ ของมันจริงเรียบร้อยแล้ว เป็นภาพชัดเจนขึ้น 

แล้วมันเป็นไปตามการบริหารข้อมูลที่ใช้ไปข้างหน้านั้นคือส่วนของการจัดการ 2 เรื่องแรกเป็น

เรื่องของการบ ารุงรักษาในเชิงเทคนิค ที่เหลือมันเป็นเรื่องของการบริหารจัดการ ซึ่งสองเรื่องเนี่ย

ส่วนใหญ่ไม่ค่อยเชื่อมกัน ภาพรวมของคนจัดการแบบหนึ่ง ภาพรวมของการช่างแบบหนึ่ง ดังนั้น

การท าให้เป็นเรื่องของ Digital platform เราไม่พูดเรื่องโมเดลอย่างเดียว เพื่อท าให้ด้านฝั่ง

บริหารและฝั่งด าเนินการมันท างานด้วยกันได้ และพูดเป็นเรื่องเดียวกัน  

ฝั่งจัดการอาจจะดูแค่ Dashboard ว่าตอนเนี่ย ตอนนี้ลูกค้า Complain แล้วมีแจ้งซ่อมมาแค่นี้ 

กี่รายการ กี่กระบวนการบ้าง แต่ว่าแค่ report แบบนี้มันไม่เชื่อมกับของการบริหารจริง ถ้าคน

บริหารจริง เป็นช่างจริง ๆ เข้าไปเจอหน้างานปุ๊บเนี่ย เอ่อตรงนี้มองไม่เห็น มีโมเดล 3D มา

ตรวจสอบ ว่าตรงนี้ท าได้ ตรงนี้ก็ท าได้แบบนี้ แจ้งตัวนี้มา ดังนั้นการแปลง Digital platform ตัว 

เราหวังว่ามันจะช่วยนั่นคือ Level ที่ 3 ขึ้นไป ที่ท าให้ระหว่างการบริหารจัดการกับฝั่งช่างมัน

ท างาน Clean less จนถึงที่สุด คือ ถ้า Clean ทั้งระบบ เราก็มีเทคโนโลยีที่เหมาะสม มันก็

ท างานแบบประสานงานแล้วก็ Real Time มากขึ้น เพราะฉะนั้นเวลาการแก้ปัญหา สุดท้ายมัน

ต้องไปตอบแบบ Stakeholder และ Customer ให้ได้ มันแก้ปัญหาไม่ทัน งานค้าง Stock เป็น
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อย่างไร บริหารจัดการแล้วมันจัดการไม่ได้ ณ วันนี้กับการบริหารจัดการในเชิง Progress เชิง 

Budget กับส่วนที่มันเป็นการบริหารจัดการ บริหาร Customer service 

ผู้สัมภาษณ์ : แนวทางในการผลักดัน BIM ส าหรับ FM ในควรจะต้องท าอย่างไร  

ผู้เชี่ยวชาญ : ควรต้องท าอะไรก่อน คงต้อง คือถ้าไม่มีมาตรฐานน่ะ บางคนไม่ท า ไม่มีมี Protocol เป็น Guild 

line คือ ในประเทศไทยไม่มีเบส และต้องบอกว่าประวัติศาสตร์ของไทย คือ เราไม่มีมาตรฐาน

อะไรเลยที่เป็นของตัวเอง เราใช้มาตรฐานของชาวบ้านเขาหมดเพื่อสร้างมาตรฐานเรา 

หมายความว่าประเทศไทยควรจะต้องมีการใช้ภาพมาตรฐานตัวนี้ BIM แบบนี้ให้คนที่ไม่ใช่

เพราะว่ามันยังยังไม่เป็น Best practice ยังไม่ถูกเป็นที่ยอมรับ ถ้าจะท าเรื่องนี่ก่อนให้เรื่อง BIM 

ประสิทธิภาพ คือจะต้องสร้าง Protocol จะเป็น Guild line หรือจะเรื่อง Standard ที่เกี่ยวกับ

เรื่องการบริหารจัดการโมเดล BIM FM ให้ชัดเจนว่าเรามี Framework แบบนี้ ว่ามันควรจะต้อง

ค านึงถึงเรื่องนี้ Guild line ก่อนก็ได้ ให้มันเป็นอะไรที่มันเป็นกลาง ๆ และสากล ใน

ขณะเดียวกันก็ต้องเพิ่มประสิทธิภาพความรู้ คือให้ความรู้ทั้งหมด ให้คนดูรู้สึกว่าตอนนี้เกิดอะไร

ขึ้น มันก็ไม่ได้เป้าจริง ๆ มันต้องท าทั้งสองอย่าง งั้นถ้าจะเอากันจริง ๆ ต้องสร้าง  Frame work 

กับ Protocol ดังนั้นคนที่จะสามารถผลักดันเรื่อง Protocol พวกนี้ได้เนี่ยก็อาจจะต้องมาจาก

สมาคมที่เกี่ยวข้องกับกระบวนการบริหารทรัพยากรอาคารก่อน  มันต้องผนวกกัน เพราะเราพูด

เรื่องBIM พร้อม capacity management ก็ต้องเข้ามา ก็อย่างสมมติว่าอย่างงี้ อย่างท าเรื่อง

มาตรฐานอุตสาหกรรม BIM กับสภาอุตสาหกรรมจับมือกันท า MOU แล้ว partner กัน ท าเรื่อง

นี้ขึ้นมา เสร็จแล้ว Product ใหม่จะไปเสริมเรื่องอะไร เพราะฉะนั้น Product ที่เกิดขึ้นในของ

ประเทศไทย เป็น SME เล็ก ๆ ถ้าทุกอย่างมันเป็นโลกDigital platform หมด ก็คงไม่ต้องมี

โรงงานใหญ่ ๆ Order จาก Online ก็จบแล้ว แต่ว่างั้นทุกคนที่เข้ามาอยู่ใน Business ที่

เกี่ยวข้องกับ BIM จะต้องท าตามมาตรฐานนี่ นี่คือไบเบิล อะไรอย่างนี้เป็นต้น FM เหมือนกัน งั้น

คุณจะใช้ FM มาบริหารจัดการ คุณต้องมี Guild line คุณต้องมีอันนี้ Thesis เล็ก ๆ ท าเรื่อง

ต่อมั้ย อะไรแบบเนี่ย คือ แนะน าว่าควรจะต้องมีความร่วมมือเป็นการ initiate พวก guild line 

ออกมา เพื่อให้คนได้ใช้ พอมันเป็น Best practice แล้วมัน ok เพราะรัฐบาลไม่ได้ก าหนด 

ตอนนี้ยุทธศาสตร์ต่อสมาคมว่า เราต้องใจสถาการณ์แบบนี้ ว่ารัฐบาลเขาข้างบนไม่มี  Vision 

ข้างบนไม่ใช่ไม่เก่งนะ ข้างบนเขาอยู่มานาน ข้างบนเขาเก่ง รู้เยอะ คือเราคุยตั้งแต่ขึ้นมาตรฐาน

ใหม่มา ข้างบนเขาก็มีความเข้าใจ ไม่เหมือนต่างประเทศ รัฐบาล Manage สิงคโปร์ เกาหลี 

เวียดนาม รัฐบาล Manage รัฐบาลอย่างเวียดนามเนี่ย บอกเลยถ้าโครงการไหนท า BIM รัฐช่วย

จ่ายให้เท่านี้ ที่เหลือไปจ่ายกันเอง สิงคโปร์ให้ 10% หรือ 20 ไม่รู้ว่าเวียดนามให้ 50 คุณท า BIM 

รัฐช่วย จบเลย ต่างกับประเทศไทยคนไม่มีความรู้ ไม่ใช่  

ยุทธศาสตร์ของสมาคมเราป่าล้อมเมือง ให้ Stakeholder ทุกส่วนช่วยกันทั้งหมดรัฐไม่ใช้ไม่ได้ 

คนใช้กันหมด เป็นการ Convince แบบซอฟต์ ๆ แต่ก็ต้องท ามาตรฐาน ตอนนี้ใคร ๆ ก็แย่งกัน
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ท ามาตรฐานกันหมด สมาคมก็จะเป็นแหล่งคนกลาง ไม่ว่าจะเป็นงานวิจัย เพื่อจะได้  Refer 

กลับมาได้สะดวก 

 

4. บันทึกสัมภาษณ์ผูเ้ชี่ยวชาญแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร  BIM) - 4 
 

ผู้สัมภาษณ์ : สถานการณ์ BIM FM ในประเทศไทยเป็นอย่างไร  

ผู้เชี่ยวชาญ : BIM ในประเทศไทย ไปนิยมที่คอนโดฯ ทีนี้ประเด็นคือคอนโดฯเสร็จแล้วก็ขาย ไม่สนใจเรื่องของ

การท า FM สักเท่าไร เพราะไม่ใช่ธุรกิจหลัก มันก็เลยจบที่ตรงนั้น ทีนี้คนอื่น ๆ ที่อยู่นอกวงการ 

BIM แล้วย้ายมาเข้ามาจับ BIM ใหม่ๆ ก็ไปโฟกัสกันตรงค าการก่อสร้าง การท า Clash 

Detection เลยไม่มีใครมาสนใจว่า FM นี่มันมีประโยชน์นะ ยังไม่เห็นใครที่ใช้ BIM FM ที่ใช้แล้ว 

มีแต่เขาท าแบบ 2D พวกโรงพยาบาล แบบเนี่ยเขาใช้ เอ่อแต่ว่า BIM ที่เป็น FM เนี่ย ก็มีของ A 

ที่ผมท าให้ แล้วมันก็ไม่ค่อยเวิร์ค คือท าให้ 100 ใช้สัก 20 – 30 ของ B ก็เรื่องเดียวกัน คือมี

ความต้องการทุกอย่าง แต่พอมาเห็นของจริงก็ไม่รู้ว่าเอามาใช้ท าอะไร คืออย่างนี้แหละ ทีนี้พอ

มาเป็นคอมโดฯ มันเป็นปัญหาของนิติฯ ก็เลยผมยังไม่เห็นนะ แต่ต่อจากนี้ไปอาจจะมีคนท า 

R&D ซึ่งตอนนี้ผมท าที่ C ซึ่งอันนี้เป็น Educate กันตั้งแต่แรก บอกว่าเนี่ยพี่เอา BIM ไปท า

ออกแบบ พี่ได้ประโยชน์ตั้ง 2 ปี เอา BIM ไปท าก่อสร้างพี่ได้ประโยชน์อีก 2 ปีรวมเป็น 4 ปีไม่

เกินนี้ แต่ถ้าพี่เอา BIM ไปท า FM พี่จะใช้ได้ 60 ปีขั้นต่ า พูดแค่นี้เขาเข้าใจเลยบอกว่า เฮ้ย ! 

เออว่ะ แล้วเขาพูดว่า ที่นี่เปิดมา 10 ปี ทุกวันเดี๋ยวแอร์รั่ว เดี๋ยวก็นี้คนนั้นย้ายเข้าย้ายออก ข้อมูล

ไม่มี หาแบบไม่เจอ แบบไม่ตรง โดยเฉพาะงานระบบเนี่ย เปิดมาคนละเรื่อง เนี่ยครับก็คือ 

โครงการใหม่ ๆ นะ ศูนย์ราชการ สนามบินสุวรรณภูมิท าแน่ เพราะเอาง่าย ๆ ศูนย์ราชการเขา

บอกว่าตอนนี้เขามีอยู่ล้านตารางเมตร แล้วอยู่มาวันหนึ่งก าลังจะมีตึก 600,000 ตารางเมตรโผล่

ขึ้นมา นโยบายของเขาคือ เขาบอกว่าจะใช้พนักงานของเขา ไม่จ้างเพิ่ม คืออย่างนี้เล่ากลับไป

ก่อน D เนี่ยเนื่องจากว่าเขาอยากให้พวกตึกใหม่ ๆ ของเขาท างานแบบสะดวกมากขึ้น เขาก็เลย

ท าเป็นบริษัท ก็คือ E เป็นบริษัทลูกเขา ที่มาดูตึกแบบโมเดล บริษัทเนี่ยตอนนี้งานในมือเขาก็คือ

ตึก D ทั้งหมดเลยจากล้านตารางเมตรไปเป็นล้านหกตารางเมตรเนี่ย เขาจะใช้พนักงานเท่าเดิม

ในการบริหารจัดการ ในการดูแล ที่เป็นนิติฯ เขาบอกเขายอมลงทุนในเทคโนโลยีมากกว่าที่จะไป

จ้างอัตราก าลังคน อันนี้คืออย่างแรก อันที่สองสนามบินสุวรรณภูมิเทรนด์มันก็ต้องมา เพราะ

ตอนนี้สุวรรณภูมิเขาบังคับบอกว่า Shop As-built มันต้องเป็น BIM แล้ว FM เดี๋ยวค่อยไปว่า

กันในอนาคต คือมันต้องท าอะ ถ้ามีขนาดนี้แล้วบอกว่าผมไม่ท า FM มันก็จะอย่างไร 

ผู้สัมภาษณ์ : สถานการณ์ของ BIM FM ประเภทอาคารชุด 

ผู้เชี่ยวชาญ : คือตราบใดที่คอนโดบอกว่าความรับผิดชอบผมจบตอนที่ผมขายอะ มันไม่มีแรงจูงใจอะไรให้ไป

ท า FM เลย 
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ปัญหาคือเรื่อง Cost มันก็จะแพงกว่าชาวบ้านถ้ามันมี BIM มา ประเด็นคือมันเป็นเรื่องระหว่าง

ราคากับคุณภาพ เรารู้อยู่แล้วว่าถ้าเรายอมจ่ายค่าส่วนกลางแพง คุณภาพเราต้องคาดหวัง

คุณภาพที่มันสูงขึ้น ทีนี้ค่าส่วนกลางเนี่ยความพอใจในการจ่ายเนี่ยมันมาจากเจ้าของร่วม แล้วที

นี้ถ้าเจ้าของร่วมบอกว่า เฮ้ย! ผมไม่ต้องเอา BIM ก็ได้ ขอให้ค่าส่วนกลางถูกลงหน่อย BIM ก็ไป

ต่อไม่ได้นะ ส าหรับในกรณีคอนโดฯ ถ้าอยากจะบอกก็เป็นกรรมการหมู่บ้าน เป็นแบบนี้ เรา

อยากท าอะไรดีดี เราอยากท าอะไรสะอาดๆ สวย ๆ แต่ส าเร็จหรือเปล่าไม่รู้ ตอนนี้ธุรกิจไม่ดี คือ

หมู่บ้านผมมันเป็นทาวน์โฮมไง เป็นแบบโฮมออฟฟิศ ก็เห็นอยู่บริษัทเจ๊ง อาจจะเป็นเพราะค่า

ส่วนกลางมันแพง อันนี้ยาก แต่ถ้าเป็นออฟฟิศ อันนี้ง่ายเจ้าของเดียว ถ้ าเป็นโรงแรม ถ้าเป็น

อะไรที่เป็นเจ้าของเดียวอะก็จะง่ายกว่า  

ผู้สัมภาษณ์ : ในประเทศไทย ของ BIM FM มันมีเทคโนโลยีอะไรที่เข้ามาในประเทศไทยบ้าง  

ผู้เชี่ยวชาญ : เรื่องของโปรแกรมเกี่ยวกับ FM ก่อน คือโปรแกรม FM มันไม่ได้สนใจนะว่าเป็น BIM หรือเป็น 

CAD เนื่องจากว่าเขาท าว่ากว้าง ๆ มันเชื่อมกันได้หมด เป็น CAD เขาก็ Link ได้ มันก็อารมณ์

ประมาณเหมือนเราท า BOQ บน CAD อะ โปรแกรมที่ท า BOQ บน CAD มันก็ Capture 

หน้าจออะไรแบบนั้น มันก็ท าได้ ไม่จ าเป็นต้องเป็น BIM ทั้ง 100% Archibus ที่ BIM ก็ได้ 2D ก็

ได้ Link ได้หมด พวกนั้นมันก็เป็นเรื่องของการบริหารจัดการอาคาร ส่วนเรื่องของการท า BIM 

โมเดลผมไม่พูดถึงแล้วกัน ต่อไปขอพูดเรื่อง Cloud นิดหน่อยก็แล้วกัน เรื่องการบริหารจัดการ

อาคารจะใช้ Server ใช้ใน Hard disk หรือจะใช้บน Cloud ก็แล้วแต่เนอะ ถัดไปเรื่อย Point 

cloud ถามว่ามีไหม มีก็มี ก็อย่างที่เราท า เราท าไปห้องหนึ่งให้กับตลาดหลักทรัพย์ เสร็จเหมือน

ห้องเครื่องอะไรแบบเนี่ย ก็เอา Laser scanner ไปตั้งแล้วก็ยิง 

ผู้สัมภาษณ์ : มันถือเป็น BIM FM เหมือนกันใช่ไหมคะ 

ผู้เชี่ยวชาญ : ตอนนี้มันยังไม่ไปเป็น FM เพราะว่า เขาก็ไปเปิดดู คือการจะเป็น BIM FM เนี่ย มันคงจะต้องมี 

การอย่างเช่นว่า ตรงนี้เราถ่ายเก็บไว้นะปีที่ 1 ถ้าเดี๋ยวปีหน้ามีรีโนเวท มีเพิ่มมีอะไรก็เอามาถ่าย

อีกเก็บ แค่นี้ก็จะเป็น FM  

ผู้สัมภาษณ์ : รูปแบบการจัดการบริหารจัดการอาคารชุด มีผลต่อการด าเนินงาน BIM หรือไม่อย่างไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : ส าหรับคอนโดฯ บอกตรง ๆ ว่ามันไม่เกี่ยวหรอกว่าใครเป็นนิติฯ สิ่งที่ประเด็นหลัก ๆ ก็คือ

ลูกบ้านพร้อมจ่ายหรือเปล่า แค่นั้นเอง เจ้าของร่วมจริง ๆ คือ ในระยะยาวอะ A จะเจอเรื่องนี้ 

หรือเจอไปแล้ว คิดว่าเจอไปแล้วแหละ ต้องมีลูกค้าไปเช็คแหละว่าบริษัทข้างนอกมา ค่า

ด าเนินการมันแค่นี้เอง ท าไม AA แพงกว่า AA ตอบว่าคุณภาพเราดีกว่า มันก็จะมีลูกบ้านบางคน

บอกว่า ไม่ได้สนใจเรื่องนี้ซื้อมาเพื่อปล่อยเช่า คอนโดฯจะเจอปัญหานี้ ผมก็เลยไม่รู้จะแนะน า

อย่างไร เมื่อมันเป็นคอนโดฯ เจ้าของเงินมันไม่ใช่เรา หมายถึงว่าคนที่มาจ่ายนิติฯ เงินเป็นคน
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หลายคน มันก็จะมีส่วนหนึ่งที่บอกว่าอยากถูก ๆ เพราะว่าคอนโดฯเขาไปกู้มา เช่นกู้มา 2 ล้าน ก็

ผ่อนเดือนละหม่ืนสี่ เจอค่านิติฯเข้าไปพันนึง ก็เป็นหม่ืนห้าภาระที่ต้องจ่ายก็อะไรประมาณนี้ครับ 

ผู้สัมภาษณ์ : ขั้นตอนโดยคร่าวของการวางแผนของ BIM FM อาคารประเภทอาคารชุดเป็นอย่างไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : ข้อแรก มันต้องเคลียร์ว่าหน้าที่ของนิติฯ ความรับผิดชอบอยู่ตรงไหน คือว่าถ้าอ่างอาบน้ าเขา

แตกเนี่ยนิติฯต้องรู้ไหม มันเป็นทรัพย์สินส่วนไหน ตรงนี้ต้องแบ่งให้ชัดเจน เพราะว่าบางทีห้องก็

ห้องเขาแล้วเขาก็ไปดัดแปลงอะไรเอง เราก็ไม่จ าเป็นต้องรู้หรือจ าเป็นต้องรู้ ตรงนี้ต้องท าให้

เคลียร์  เรื่องในห้องก็เรื่องของเขา ทีนี้ถ้าดูแลแค่ส่วนกลางมันก็ต้องมาดูว่าส่วนกลางเราดูแล

อะไรบ้าง เช่น Lobby มีเฟอร์นิเจอร์ มีตกแต่งอะไร ความปลอดภัย ต้องเปลี่ยนอะไร คงจะต้อง 

List มาว่าเราต้องท าอะไรบ้างเนี่ย แล้วก็ถ้าเป็นบริษัทที่มีประสบการณ์ในการท าคอนโดมาก่อน

แล้ว เอาตึกโครงการที่ใกล้เคียงกันมาไล่ดู สมมติว่าคอนโดเนี่ยเปิดมา 5 ปีแล้ว ท าอะไร มีอะไร 

กิจกรรมมีอะไร cost ที่มันเกิดเยอะ ๆ แล้วมีศักยภาพที่น่าจะลดได้ คิดว่ามีกิจกรรมอะไร ไป 

List พวกนั้นมาเช่น เรื่องของการซ่อมบ ารุง หลอดไฟการเปลี่ยนหลอดไฟแต่ละครั้ง ไม่รู้หรอก

นะเรื่องพวกนี้ แต่ว่าคืออย่างถ้าท า FM อะ เราพอจะวางแผนได้ อย่างถ้าหลอดไฟมีทั้งหมดร้อย

ดวง เราก็วางแผนเปลี่ยนทั้งหมด ไม่ใช่ว่าเปลี่ยนที่นึงก็แจ้ง เปลี่ยนที่ละหลอด ของมันก็แพงสิ ใช่

ไหม เรื่อง Preventive maintenance อะไรแบบนี้ คือถ้าเราท า FM เราสามารถ List ได้ ถ้า

เรารู้ว่าดวงไหนเปลี่ยนแล้ว ดวงไหนจะเปลี่ยนเมื่อไรไล่ไป เพราะฉะนั้นก็อย่างที่บอกอะครับ 1 

แบ่งส่วนรับผิดชอบ 2 เอาแผนเก่า ๆ มาลองดูเรื่อง Cost นะครับและ 3 ก็จับแผนนั้นมานั่งดูว่า

กิจกรรมอะไรที่เราต้องท า และมันต้องคุยตั้งแต่เริ่ม Develop โครงการเลย ตอนออกแบบก็ได้

จริง ๆ มันต้องคุยกันตั้งแต่ก่อนท าโครงการ ก่อนออกแบบอีก คือเราจะต้องมองไปให้จบเลยว่า

เนี่ย สมมติว่ายังไม่ซื้อท่ีนะ มันก็ต้องคิดกันแล้วก่อนจะเอาตึกกี่ชั้น ท ากี่ห้อง ราคาเท่าไร มันต้อง

คุยกันตั้งแต่วันนั้นแหละ เพราะทุกอย่างมันกระทบกันหมด คือถ้าเรามองว่าอันนี้เกรดพรีเมี่ยม 

หรือเกรดบี เกรดซี คือถ้าเกรดบี เกรดซี เอา BIM ไปใช้ฝันไปเหอะ เขาไม่จ่ายหรอก อันนี้เกรด 

พรีเม่ียมเพราะฉะน้ันเก็บคา่สว่นกลางแพงหน่อย พอเก็บค่าส่วนกลางแพงหน่อยมันน่าจะพอเอา

มาจ่ายเร่ืองของ BIM ไหว จ่ายเรื่องคอมพิวเตอร์ จ่ายเร่ือง License มันต้องคุยตั้งแต่วันนั้น 

ผู้สัมภาษณ์ : มีผลกระทบ Level ที่พัฒนา BIM ด้วยใช่ไหมคะ 

ผู้เชี่ยวชาญ : มี ก็อย่างที่บอกครับ ผมอยากให้แยกตอนจบนะโมเดลของ FM ก็เป็นโมเดลนึง โมเดลของ  

As-built ก็เป็นอีกตัวหนึ่ง เพราะว่าถ้าเราเอา FM มาท าบน As-built ต้นทุนเราจะสูงขึ้นไปอีก

เพราะว่า FM เราไม่ได้ต้องการ Accuracy มากมายนะ เราแค่อยากรู้ว่าหลอดไฟอยู่ไหน ปั้มอยู่

ไหนหน้าตาไม่ต้องเหมือนก็ได้ เอ่อแต่มีข้อมูลเยอะ ๆ  

ผู้สัมภาษณ์ : ถ้าอย่างนั้น ถ้าแยกออกเป็นสองโมเดลเนี่ย คือโมเดล As-built คือผู้รับเหมาเป็นคนท า แต่ FM 

เนี่ยใครจะเป็นคนท า 
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ผู้เชี่ยวชาญ : ก็แล้วแต่ คืออย่างนี้ผมจะบอกว่า FM มันต้องการอะไรที่ถูกต้อง Lay-Out ต าแหน่ง 

Dimension ใกล้เคียงหน้าตาไม่สนใจ รายละเอียดไม่สนใจเนี่ยต้องการแค่นี้เอง ข้อมูลข้างในเนี่ย

ไม่ว่าจะท า BIM หรือไม่ท า BIM ทุกตึกมันต้องมีใช่มะ ก็เนี่ยคือจะว่าไง บอกว่าจะใช้ As-built 

มาท าก็ได้เพียงแต่ว่าต้นทุนเราจะสูง 

ผู้เชี่ยวชาญ : ที่เราท าอยู่ทุกวันเนี่ยไม่รู้เคยเห็นของจริงรึเปล่า BIM FM เช่น เราคลิกไปที่ตู้ไฟมันก็ขึ้นข้อมูลเด้ง

ขึ้นมา ตู้ไฟนี้ซื้อมาเมื่อไร ใช้มากี่ปี ใบรับประกันอยู่ไหน คู่มืออยู่ไหน คือเอาเนี่ยมา Link กับอัน

นี้ให้มันอยู่ท่ีเดียวกันมันจะหาได้ง่ายขึ้น หาได้เร็วขึ้น 

ผู้สัมภาษณ์ : คือหมายถึงว่า Out put สุดท้ายคือภาพ 3D หรือคะ 

ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่ คือ วัตถุประสงค์ คือนี้ BIM FM มันมีโมเดลมีที่ information ฝังไปในนั้น คลิกขึ้นมาเราก็ลด

เวลาในการหาไง คือปัญหาที่วิศวกรท่านเนี่ยจะเจออยู่ก็คือ แกรู้แล้วว่าเนี่ยต้องซ่อม แต่แกหา

เอกสารไม่เจอ ทีนี้ก็อย่างที่บอกว่าท า BIM ถ้าเป็น BIM As-built ตู้ไฟเนี่ยหน้าตาต้องเหมือน 

แต่ถ้าเป็น BIM FM ตู้ไฟมันอาจจะเป็นกล่อง แต่เขาบอกผมไม่สนใจภาพ แค่เขาคลิกไปที่กล่อง

แล้วเขาบอกว่านี่มันกล่องอะไร ขนาดอยู่ใกล้เคียง ต าแหน่งอยู่ใกล้เคียง สิ่งที่เขาอยากเห็นก็คือ

ข้อมูล ข้อมูลอยู่ในนี้หมดเลย ทีนี้เขาบอกว่ามันลดเวลาจากที่ถ้าแต่ก่อนต้องไปหาไปค้นลังอะไร

ใช่ไหม ทีนี้แค่คลิกเดียวได้ทุกอย่างครบ 

ผู้สัมภาษณ์ : ก็หมายถึงว่า BIM FM มีโมเดลแล้วก็มีข้อมูลฝังข้างในใช่ไหมคะ แต่ในเคสของคอนโดที่มีเรื่อง

เกี่ยวกับค่าใช้จ่าย พวกต่าง ๆ ก็เลยอยากจะถามว่าพอทราบข้อมูลสิ่งที่ เขาต้องการทั้ง

ผู้ปฏิบัติงานและผู้วางแผนมีลักษณะแบบนี้ เราคิดว่า BIM FM สุดท้ายควรจะมีลักษณะแบบไหน

ที่มันพอดีกับค่าใช้จ่ายแล้วก็บุคลากรของเขา เพราะถ้าเป็นอาคารออฟฟิศควรจะเป็นฟูลเลย มี

โมเดลแล้วก็มีข้อมูลแบบคลิกแล้วก็อัพเดทได้ตอนนั้น แต่ว่าถ้าเป็นลักษณะของคอนโดที่เป็น

เจ้าของร่วม จะ Minimize cost อย่างไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : minimize cost อย่างไร ได้ เดี๋ยวมีเรื่องอื่นอีกป่ะ จะได้หยิบให้ดูเลยเอามาโชว์หน่อย โชว์ห้องพี่

หน่อย โชว์ห้องนี้เลย อันนี้ใช้ Architect กับ Excel คือที่พูดว่าฝังก็ไม่ค่อยจริงนะ จริง ๆ มันก็

แค่ลิงค์ไอดี Information ทั้งหมดจะไปอยู่อีกไฟล์หนึ่งที่เป็น Excel พอคลิกดูที่โต๊ะก็จะมีข้อมูล

อะไรบ้างตอนนี้ คือตอนเนี่ยเรา Link ไอดีของโต๊ะตัวเนี่ย อยู่บนบอร์ดเมม EFFF65 ใช่ไหม ก็คือ

อันนี้คือตัวอย่าง ตอนเนี่ยเราก าลังท า Renovate มันก็มีห้องเนี่ยที่ท า Renovate ผมเพิ่งย้าย

เข้ามาอะไรประมาณนี้ คลิกเข้ามาที่ตัว 3D มันก็จะมา Highlight ตารางทรัพย์สินของเรา ตอน

เนี่ยท่ีน้องก าลังท าอยู่ก็คือ เอาแค่รหัสสติ๊กเกอร์ท่ีปะอยู่ ทีนี้ที่เหลือเนี่ยเดี๋ยวเราไปไล่เอาจากฝ่าย

ทรัพย์สิน ซื้อเมื่อไร ราคาเท่าไร แล้วแบบข้อมูลพวกนี้ที่น้องเขามาจากไหนครับ มันคืออะไร  

ผู้สัมภาษณ์ : ก็คือเหมือนถ้าเป็นลักษณะนี้ก็เหมือนกับว่าใน Lay Out บวกกับข้อมูล แล้วค่อยเอาแบบจัดซื้อ 

ผู้เชี่ยวชาญ : เดี๋ยวค่อยเอามาใส่ทีหลัง เพราะว่าประเด็นก็คืออย่างนี้ ตรงเนี่ยโอเคถามว่าทั้งบริษัทท าได้กี่คน 

ก็มีไม่เยอะ เพราะมันต้องเป็น BIM แต่ว่าปีนึงเนี่ยเรามาท าเรื่องนี้สักกี่หน อาจจะสัปดาห์ละหน 
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น้องคนนึงก็อาจจะเอาอยู่เนอะ แต่ว่าเรื่องที่มันต้องท าบ่อย ๆ เนี่ยก็คืองานแอดมิน พอมันเป็น

อย่างงี้ปุ๊บ ตรงนี้ถามว่าแอดมิน ของเราใช้ Excel เป็นมั้ย เป็น เขาก็บอกว่าไม่มีปัญหา เขาก็ท า

ไป ก็มีอะไรเปลี่ยนแปลงก็ให้น้องแปลเขาแก้ไข เพราะตรงเนี่ยมันก็ลด Cost ได้เพราะว่าคนที่ท า

เรื่อง FM เขาก็ยังท างานบน Excel ได้เหมือนเดิม แต่ถ้ามีเปลี่ยน Lay out ก็ไปช่วยแก้หน่อย 

ประมาณนี้ ตัวเนี่ยมันก็จะลด Cost ได้ ลดได้เยอะเลยแหละ เพราะว่าถ้าตอนแรกเนี่ยมันต้องท า

ทุกอย่างใน Revit หรือ ArchiCAD เนี่ย มันต้องรู้ทุกเรื่องไง มันก็จะแพงไง  

ผู้เชี่ยวชาญ : ในลักษณะคนที่เป็นนิติฯของคอนโดฯอะอาจจะไม่ต้องมีความรู้เรื่อง BIM เขาก็แค่เปิดดูหมุน ๆ 

ดูได้ คือเหมือนกับที่เขาเอา BIM มาเป็น Viewer คือผมเชื่อว่าถ้า BIM มาเป็น Viewer แม้จะ

เป็นคนที่ไม่รู้เรื่องอะไรเลยก็ยังพอไหวอะ เพราะมันไม่ต้องแก้อะไร เอาแค่อะไรอยู่ตรงไหนแค่นั้น

พอ ถ้าจะแก้อะไรมาแก้ในนี้ Excel ถ้าทุกวันนี้เขาท างานนี้อยู่แล้วมันต้องท าได้ เพราะงั้นอาจจะ

เป็นคนเดียวก็ได้ แต่ว่าคนที่แก้ตัวเนี่ยอาจจะมาเป็นครั้งคราวเดือนละหนก็ได้ เดือนนึงคอนโดฯ

มันไม่น่าจะมีอะไรเยอะก็ได้ อาจจะมีย้ายโต๊ะ ย้ายเก้าอี้ ลอบบี้ท าความสะอาดอะไรแบบนี้ Lay 

Out ใหม่ก็อยู่ในวิสัยที่พอจ้างไหว อีกเรื่องนึงก็คือ ถ้ามันเป็น ArchiCAD เนี่ย ข้อดีก็คือถ้าเรา

โยนเงินลงไปก้อนนึงตู้มแสนห้าแล้วบอกจะใช้สิบปียี่สิบปีก็อยู่ตรงนั้นแหละ แต่ถ้าเป็น Revit ก็

จ่ายรายปีนะ 

ผู้สัมภาษณ์ : ทีนี้ค าถามสุดท้าย คือ BIM มีความจ าเป็นต่อการท า FM คอนโดฯไหมคะ 

ผู้เชี่ยวชาญ : ถามว่าจ าเป็นหรือเปล่ามันต้องพร้อมเงินไง คือก็อย่างที่บอกแหละครับ ถ้าเป็นคอนโดฯเนี่ยมัน

ขึ้นอยู่กับความพอใจของเจ้าของร่วม ขึ้นอยู่กับตัวเงินเนอะ คือถ้าถามผม คอนโดฯนั้นมันเป็น

แบบไม่ได้ไว้เพื่อการปล่อยเช่าเลย การอยู่อาศัยมันก็คาดหวังว่าผมอยากจะอยู่อย่างดีดี ปัญหา

น้อย ๆ เสียแพงหน่อยก็โอเค มันอยู่ท่ีเจ้าของร่วม 

ผู้สัมภาษณ์ : แต่ตอนที่เราจะใช้ BIM หรือไม่ใช้ เจ้าของร่วมก็ยังไม่มานะคะ 

ผู้เชี่ยวชาญ : มันพอจะตอบได้ตั้งแต่ตอนที่เราท า Market เรากะว่าเนี่ยราคาเราจะเป็นเกรดอะไร ถ้าเกรด

กลาง ๆ คิดว่าไม่ต้องถามหรอก เจ้าของร่วมไม่เอา ถ้าเกรดพรีเมี่ยมเอ่ออันนี้เขาก็คาดหวังของดี 

ถ้าเรามีตัวนี้โชว์ให้เขาเห็น ว่าท่อทุกท่อเราเห็นเกิดปัญหาเมื่อไรตอบได้เลยครับ เขาก็อุ่นใจอะไร

อย่างนี้นะ นั้นแหละขึ้นอยู่กับ Market คือขึ้นอยู่กับคนใช้ มันเหมือนกับเราซื้อเฟอร์รารี่ไปให้

คนขับรถไม่เก่ง กับเอาไปให้นั่งแข่งกับผลมันต่างกันนะ ผลมันต่างกัน ขึ้นอยู่กับ  Operator 

อย่างที่บอกถ้าคุณได้ BIM FM ไปวัน ๆ เอาเปิดหมุนดูเฉย ๆ มันไม่เกิดประโยชน์ แต่ถ้าคุณเอา

ไป คุณเอาไปวางแผนของการซ่อมบ ารุงให้เกิดประโยชน์ แต่มันต้องมีผู้จัดการเก่ง ๆ บางคนที่

มันบอกว่าให้ผมมาแค่ Excel กับ AutoCAD แต่อยากได้คุณภาพดีดี ผมก็ท าให้ได้มันก็มี เพราะ

งั้น ถ้ามันมี BIM FM มันก็ช่วยให้เขาท างานได้ง่ายขึ้น แต่เขาจะท าหรือไม่ก็อีกเรื่องนึง ต้องไปคิด 

BIM ให้เขาแล้วคืองี้ ตัวที่ผมพัฒนาขึ้นมาเอง แล้วผมก็ระหว่างที่พัฒนาเราก็พยายามท าขาย เรา

ก็ไปคุยกับ FM เขาก็ได้ Contract จากลูกค้ามาแล้ว ลูกค้าต้องการ Minimum requirement 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

143 

 

แค่นี้ ผมจะใช้ BIM ท าไมคือเขาก็บอกว่า เขาก็เป็นธุรกิจอะ เขารับเงินมาเขาต้องไปจ่ายเงินต่อ 

อะไรที่ไปท าแล้วมันกระทบต้องเกิด Learning curve ระหว่างสัญญา เขาบอกเขาไม่เสี่ยง เขาไม่

เอา บอกเลยว่าอะไรที่มันอยู่ระหว่างทางนี้ยาก ดังนั้นอะไรที่ตกลงกันตั้งแต่แรกมีโอกาส ผมเคย

ไปคุยกับอีกบริษัทหนึ่งที่เขาท า FM มานะ เขาก็บอกว่าเอ่อ ไอเดียเนี่ย work มันคงจะต้องเป็น

โปรเจคใหม่เท่านั้น ประมาณนี้ครับ 

 

5. บันทึกสัมภาษณ์ผูเ้ชี่ยวชาญแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร  BIM) - 5 
 

ผู้สัมภาษณ์ : สถานการณ์ของ BIM FM ในประเทศไทยปัจจุบัน เป็นอย่างไร ทั้งด้านเทคโนโลยีและ
กระบวนการ 

ผู้เชี่ยวชาญ : อาจจะไม่ใช่คนที่ตอบค าถามนี่ได้ดีที่สุด เพราะไม่ค่อยชัวร์เรื่องเทคโนโลยีว่าไปถึงไหนแล้ว เท่าที่
เคยเห็นก็คือหลัก ๆ ตัว Software ยังคงพัฒนามาให้มันรับข้อมูลเอาไปท างานต่ออยู่แล้ว แต่ใน
ประเทศไทยเนี่ยยังไม่ค่อยถูกเอาไปใช้เท่าไร เทคโนโลยีเหล่านั้นนะ ส าหรับ FM ในประเทศไทย 
เท่าที่รู้เท่าที่เห็นยังใช้เป็นเอกสาร Base กับ Excel Base เสียส่วนมาก ยังไม่ได้ ยังไม่ค่อยได้เอา
โปรแกรมแบบที่เป็น BIM เข้ามาใช้ ที่เป็น FM ที่เป็นข้อมูลเข้ามาใช้เท่าไร เท่าที่เห็นนะ BIM FM 
เลยพูดได้ไม่เต็มปาก เพราะมันขึ้นอยู่กับการน าไปใช้ ถ้าในประเทศไทยนะยังไม่เห็นในการ
น าไปใช้ 100% แต่เห็นในการส่งมอบเป็น As-built  ไปแล้ว  

ผู้สัมภาษณ์ : เคยเห็นโครงการไหนที่มีการใช้ BIM FM บ้างไหมคะ 

ผู้เชี่ยวชาญ : เคยเห็นแต่ไม่ใช่ไทย และก็ไม่ใช่เทคโนโลยีที่แบบล้ าอะไร ภาพรวมในไทยเท่าที่รูปเนี่ยเหมือนทุก
โครงการที่ท า BIM FM จะต้องมีการส่งมอบเป็น BIM เพื่อที่จะน าไปใช้เป็น FM แต่ใน
กระบวนการที่ท างานใน FM มาบ้างว่าข้างในท างานเป็นอย่างไร อันนี้ยังไม่มีข้อมูลเท่าไรว่าเอา
ไปใช้อย่างไร แต่มีการเริ่มท าแล้วอาจจะเริ่มมีการศึกษาแล้ว แล้วก็เริ่มให้พวก Project 
manager เนี่ยเริ่มมีการอบรม BIM ให้ Building manager ประมาณ 2 ปีที่แล้วเข้ามาละ เรื่อง 
BIM 

ผู้สัมภาษณ์ : สถานการณ์ของ BIM FM ของอาคารประเภทอาคารชุดในประเทศไทยในปจจุบัน เปนอยางไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : เท่าที่รู้ถ้าเจ้าที่จริงจังที่สุดในด้านของคอนโดก็เป็น A ที่เขาเอาคนที่จะเป็นคนใช้ต่อมาคุยตั้งแต่
ช่วงกระบวนการออกแบบว่าจะใช้ข้อมูล จะเอาข้อมูลของอะไรบ้าง กับ B ที่เป็นแบบเดียวกัน ว่า
เอาทีมที่ต้องใช้ต่อว่าต้องเอาข้อมูลแค่ไหน มากน้อยแค่ไหน แต่ C จะต่างกันตรงที่ต้องมีการ
ตรวจสอบ QC ที่ต้องเทียบโมเดลกับรูปด้วย เพราะต้องเทียบความถูกต้องกับ As-built ด้วย
นอกจากตัวข้อมูล แต่ในแง่ของการใช้ต่อก็คือ ในเรื่อง BIM เนี่ยหลัก ๆ เป็น Record จะเห็นว่า
เขาจะใช้ประโยชน์เป็นเรื่อง Record หมดเลย ยังไม่ได้เป็นข้อมูลที่เอาไปใช้ได้แบบอย่างนั้น 

ผู้สัมภาษณ์ : คือยังอยู่ในช่วงแรกของ BIM FM ยังไม่ถึงขั้นเอาไปใช้งานใช่ไหมคะ 
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ผู้เชี่ยวชาญ : ใช่นะ เท่าที่รู้ ที่เห็นมานะของไทยนี่มีแค่คอนโดฯอย่างเดียว แล้วก็ความพยายามที่จะใช้ใน
มหาวิทยาลัย โรงเรียน แต่ถ้าที่เห็นของอเมริกาเนี่ยจะเป็นโรงเรียน ของโรงเรียนเนี่ยคือโมเดลคือ
อยู่นิ่ง Record อย่างเดียว ข้อมูลที่ดึงมาจากโมเดลครั้งหนึ่ง หยุดนิ่ง ข้อมูลคือยัดไปเพิ่ม เช่น 
ข้อมูล Qualitative ว่า ผนังตรงนี้ลักษณะเป็นอย่างไรบ้างมีกี่ ตารางเมตร เพื่อที่เขาจะเอาตรงนี้
ไปวางแผน Cost ที่เขาจะต้องปรับปรุง ค่ารักษาแต่ละปี จะเป็น Operation cost อะไรพวกเนี่ย 
อันนี้คือที่เคยเห็นเขาใช้นะ ส่วนประเทศไทยคือ เรายังจบที่เรื่อง Cost เท่าที่ดูมีการ Practice 
เหมือนกันแหละ แต่ยังไม่ได้ดึงข้อมูลจากตัว Record เข้ามาใช้  

ยังไม่ได้ Link ข้อมูล ยังเป็นสองกิ่งแยกจากกัน ไม่ได้เอาไปท าเป็นโมเดลนะเท่าที่รู้ จะพูดเท่าที่รู้ 
เป็นแบบนี้บ่อยมาก คือมันไม่ผิดเพราะมันท างานต่อได้ เท่าที่เห็นคือคนพยายามท า Present ต่อ
ได้ แล้วก็ยังบริหารอาคารได้ เพราะฉะนั้นถ้าข้อมูลมันจะท าได้ดีขึ้น เทคโนโลยีมันจะท าอะไรได้
มากขึ้นมันก็ มันจะดีขึ้นได้ก็คือ มันจะต้องมีการ Reference ไปหากันได้ ก็คืออยู่ในหนึ่ง Big 
Data อันเดียวแค่อยู่ในนี้แค่นี้ 

ผู้สัมภาษณ์ : สิ่งที่ท าให BIM FM งานอาคารชุดในประเทศไทย ยังท าไมส าเร็จมีเหตุมาจากอะไร อยางไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : หนึ่งเลยก็คือการใช้ต่อ ของคอนโดเนอะ พอส่งมอบเสร็จปุ๊บหน้าที่การดูแลบริหารของแต่ละห้อง
มันอยู่ในห้องของมันอยู่แล้ว หน้าที่ส่วนกลางก็ของส่วนกลางก็เป็นการส่งมอบไปหานิติบุคคล ก็
คือเป็นการจัดจ้างต่ออีกทีเขาไม่มีส่วนในการดูข้อมูลตั้งแต่แรก เราไม่รู้ว่าการดูข้อมูลตั้งแต่แรก
เป็นอย่างไร ถ้าเป็นบริษัทที่บริหารตัวเองก็จะเป็นอีกแบบหนึ่ง เพราะฉะนั้นเรื่องแรกจะเป็นเรื่อง
ของคนที่เข้าไปดูแลต่อ เรื่องที่สองก็คือเป็นเรื่องของ Limit ของเรื่องการใช้ เพราะมันเป็นแค่
บริหารส่วนกลาง คอนโดฯมันไม่ได้มีอะไรที่ต้องดูมาก พื้นที่ส่วนกลาง อย่างมากก็เป็นห้องเครื่อง 
ห้องปั้ม ห้องนู้นห้องนี้ซึ่งมันก็ไม่ได้มี มันไม่ค่อยได้ใช้ตรงนั้นเท่าไรเนอะ นอกจากใน Record อัน
ที่สามคือ Process ปัจจุบันมันยังเป็นแค่นั้นอยู่ พอเราเปลี่ยน Process ปุ๊บ As built  ยัง
เหมือนเดิม Process การท างาน การบริหารทุกอย่างยังเหมือนเดิมทุกอย่างตั้งแต่คนยันการ
ท างานยังเหมือนเดิม ถ้ามันยังเหมือนเดิม เราก็แค่เปลี่ยน Format ในการเก็บข้อมูลเท่านั้นเอง 
คอนโดฯก็เลยถ้าบอกว่าประสบความส าเร็จมั้ย ก็ประสบความส าเร็จในการเปลี่ยนรูปแบบให้มัน
หาง่ายขึ้น แต่ถ้าประสบความส าเร็จในการท าให้มันได้เต็มศักยภาพมันมั้ย อันนี้ก็อาจจะยัง ก็อยู่
ที่วิธีบริหารแหละ ขึ้นอยู่กับการบริหารต่อ 

ผู้สัมภาษณ์ : สิ่งที่ที่ปรึกษาดาน BIM ตองการทราบกอนวางแผนการจัดการ BIM FM ในงานอาคารชุด คือ
อะไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : หนึ่งคือจะเอาไปใช้ท าอะไร ข้อสองวิธีการท างานของการบริหารอาคารต่อ ต้องใช้ข้อมูลในจุด
ไหนบ้างในการตัดสินใจในการท างาน คือต้องรู้กระบวนการท างานทุกวันเนี่ย ว่าต้องใช้การ
ท างานอะไรบ้าง นอกจากเดินไปแล้วไปมองดูอะไรก็ตามแต่ ใครเกี่ยวข้องบ้าง People process 
แต่ว่าเป็นของ Facility management ว่ามีใครเกี่ยวข้องว่า ท าอะไรบ้าง เพราะถ้ารู้ตรงนั้น
ปุ๊บเนี่ย เราจะ Scope down ลงไปว่า โอเครู้ว่าสิ่งที่เราต้องท า ต้องปั้นเป็นโมเดลส่งมอบให้เขา 
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แล้วเขาท างานต่อต้องเป็นแบบไหน รูปแบบไหน และวิธีการท างานของเขาจะเปลี่ยนใหม่ ถ้าเรา
ส่งมอบเป็นแบบนี้ ถึงแม้เราจะต้องปรับนู้นปรับนี้เล็ก ๆ น้อย ๆ เป็นวิธีการที่เขาต้องปรับวิธีการ
บ้าง เพราะมันต้องมีการเข้ากันกับ ให้มันใช้เครื่องมือได้เต็มประสิทธิภาพ 

ผู้สัมภาษณ์ : จ าเป็นไหมที ่BIM consult ต้องเข้าไปตั้งแต่ช่วง Design หรือต้ังแต่ช่วงก่อสร้างเลย 

ผู้เชี่ยวชาญ : ถ้าเอาแบบในอุดมคติ เข้ามาแบบตั้งแต่เริ่มยังไม่ออกแบบเลย ตั้งแต่เริ่มโครงการ มันก็จะ
ค่อนข้างวุ่นวายในแง่การเงิน ในแง่ธุรกิจใช่ อันที่สองก็คือเข้ามาในแง่ของการก่อนท า as built 
ก่อนก่อสร้างสักนิดหน่อย เพราะสุดท้ายคนที่ท า As-built ก็คือผู้รับเหมา เพราะฉะนั้นเราก็ต้อง
ไปก าหนดกฎเกณฑ์เพราะอย่างน้อยมันก็ต้องมีสักช่วงหนึ่งที่เข้าไปคุยกับคนบริหารอาคารต่อว่า 
โครงการนี้มันไปต่อได้ จะเริ่มก่อสร้างแล้ว เข้าไปก าหนดวิธีการ ก าหนดกติกาไว้ว่ามันต้องส่ง
มอบเป็นแบบไหน เพื่อที่ว่าคุณจะเอาไปใช้ต่อท าอะไร อันที่สามมันก็ยังใช้ได้ว่าจะเอาไปท าอะไร
ต่อ มันก็ยังท างานต่อได้ เพราะเราต้องมีข้อมูลเราอยู่นิดนึงอยู่ที่ว่าเราจะปรับปรุงข้อมูลตรงนั้น
ได้มั้ย เข้าต่อได้เลย ถ้าถามผม ผมว่าเข้าได้ทั้งสามเวลาเลย 

ผู้สัมภาษณ์ : ขั้นตอนโดยคราวของการวางแผนของ BIM FM อาคารประเภทอาคารชุดเปนอยางไร  

ผู้เชี่ยวชาญ : Work flow คร่าว ๆ ของการเอา BIM ไปช่วยในการบริหารอาคาร ต้องบอกว่าบทบาทของ 
Consult คือบทบาทของคนที่ดึงความต้องการใช้มาหาคนท า นี่คือบทบาทแรก ดังนั้นพอเป็น
บทบาทเนี่ย เราก็ต้องไปหาคนใช้ว่าต้องการอะไร แล้วมาหาคนท าว่าท าอะไรได้ แล้วก็มาเขียน
วิธีการท างานขึ้นมา พอเขียนวิธีการท างานขึ้นมา ก็ต้องคุยกันว่าต้องท าอย่างนี้นะ ตกลงกัน ตก
ลงกันปุ๊บ แล้วก็ท า Workshop ต่อเป็นแบบนี้ไปเรื่อย ๆ จนกว่าที่งานมันจะพอดีกัน แล้วก็
บริหารงานกันได้ ซึ่งในระหว่างทางพอเริ่มท างานจริงปุ๊บ บางครั้งก็อาจจะเป็นเรื่องของการ
แนะน าต่อ หรือแล้วแต่ Scope งาน เพราะบางทีก็ต้องการให้ของใช้ได้จริง ๆ ก็อาจจะมีการ QC 
ให้ด้วย ประมาณแค่นี้แบบคราว ๆ ในช่วงการท าเรื่องของงบเนอะ แต่พอหลังจากนั้นแล้วเราก็
ต้องมาดูว่าสิ่งที่มันมี ก็น่าจะคล้าย ๆ กับของอันที่แล้ว ก็ต้องมานั่งศึกษาว่าวิธีการคืออะไรอย่าง
เดิมเขาเป็นอย่างไร เครื่องมือเขาเป็นอย่างไร ก็มาไล่ดูว่าของที่เรามีอยู่จะใช้อย่างไรต่อ  

เรื่องการจัดการข้อมูล ข้อแรกเลยคือต้องมานั่ง Define ก่อน พวกที่มัน Key ทั้งหลายเนี่ยมัน
ต้องเกีย่วข้องกันบ้างรึเปล่า ถ้าพอมันชัดเจนว่าไม่ต้องเกี่ยวข้องกันเลย หรือเกี่ยวข้องกันน้อยมาก
เราก็แยกกันเลย ตัดจบเลย หรือไม่ก็ท าสิ่งที่ให้จบก่อน ส่งข้อมูลมาตรงนี้นิดนึงแล้วตรงนี้ก็  Run 
ต่อของมันเลย คือมันตัดจบของมันเลยได้ เพราะฉะนั้นมันต้องหาส่วนเกี่ยวข้องว่ามันอย่างไรต่อ 
อย่างอันที่สองพอมันเกี่ยวข้องปุ๊บก็ต้องมีดูวิธีการท างานต่ออะ ถ้าเราตัดจบแบบเนี่ยบริหารง่าย 
ดึงข้อมูลมาตัดจบตรงนี้ บริหารต่อเนี่ยคือ Record ถ้ามีคุณบอกว่ามี Software ว่าดูตรงนี้กับ
ตรงนี้พร้อม ๆ กันได้เลย ก็ค่อยมาดูกันอีกทีหนึ่ง  
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ผู้สัมภาษณ์ : BIM FM ในงานบริหารจัดการอาคารประเภทอาคารชุดควรมีลักษณะอยางไร 

ผู้เชี่ยวชาญ : ถ้าเป็นคนอื่นก็จะบอกว่า ถ้าเป็น As-built ต้องเป็น 500 แต่ FM ต้อง Minimize ให้น้อยที่สุด 
เหมือนจะแบ่งเป็น 2 อย่าง แบบโมเดลที่ต้องดูส าหรับคร่าว ๆ แต่ส่วนที่ใช้งานจริง ๆ คืองาน
เอกสาร คือถ้าเอาค าว่า LOD มันพูดยาก เพราะมันรวมข้อมูลอันนี้ด้วยหรือเปล่า LOD 100 พอ 
เอาไปให้ตรงนี้เยอะ ๆ ทีนี้ที่บอกว่า 500 เพราะมันพ่วงข้อมูลทั้ง 3 อย่างเข้ามาอยู่ในก้อนเดียว 
แล้วให้ ไม่ได้พูดถึงตอน Export ไปใช้ต่อมันจะเป็น 500 เพราะรวมนี้ด้วย แล้วก็ต้องมาดู LOD 
เป็น LOD ที่ Require มาตรฐานอะไรอีกอะ เนอะถ้าตอบ LOD ตอบยากมากเลย แต่ถ้าให้ตอบ 
LOD เฉพาะ Geometry อย่างเดียวนะ อย่างนี้ดูง่าย ๆ คือ 200 ก็ตามสถาปนิกไทย 100-300 
ไม่เกิน ให้แยกนะ ถ้าไม่แยกก็ไม่ 500 อยู่ดีอะ  

ผู้สัมภาษณ์ : BIM FM ในงานบริหารจัดการอาคารประเภทอาคารชุดยังควรจะตองจัดท าหรือไม ่

ผู้เชี่ยวชาญ : ในฐานะ Consult ตอบให้แทนไม่ได้ ต้องขึ้นอยู่กับคนที่บริหารอาคารคอนโดฯมาบอก แต่ในแง่
ที่ว่าพอเราท า BIM ไปแล้วในคอนโดฯ เราส่งมอบเป็น BIM ไปแล้ว การมีข้อมูลเยอะมันมี
ประโยชน์กว่าอยู่แล้ว อย่างกับว่าในขั้นที่ใช้คือมีไว้หนึ่งมันอุ่นใจอยู่แล้ว ง่ายกว่าที่คุณจะต้องมา
นั่งไล่ดูของใต้ฝ้า หรืออะไรก็ตาม คุณรู้อยู่แล้วว่าคุณจะมีข้อมูลไปดู คุณไม่ต้องไปรื้อฝ้าใหม่ 
แน่นอนมันต้องดีกว่าแน่ ๆ ที่หนึ่งเลยข้อมูลเยอะกว่า แต่ว่าใช้ประโยชน์ต่อจากนั้นได้อะไรอีกมั้ย 
ต้องให้คนที่เป็นคน Practice ตรงเนี่ยเป็นคนตอบจริง ๆ  

ถ้าเป็น BIM consult จะตอบว่ากระบวนการแบบ BIM ที่จะไปใช้ในช่วง FM เนี่ย สองอย่างเนี่ย
แนะน าอะไรถ้าเกิดงานคอนโดฯ หมายถึงว่ากระบวนการแบบเดิมเอกสาร 2D แล้วก็เป็นเอกสาร
ที่เป็นเกี่ยวข้อง แบบเดิม ส่งมอบแบบเดิมกับแบบ BIM จะบอกว่า BIM ดีกว่าอย่างไร หรือว่าส่ง
มอบแบบเดิมก็ได้ส าหรับงานคอนโดฯ  

มันได้ทั้งคู่ ทุกงานเลยขึ้นอยู่กับวิธีการท างานของคน ๆ นั้นจริง ๆ นะ ถ้าส่งไปให้ตายอย่างไรเขา
ไม่ดูข้อมูลแบบ Searchable เขาจะดูเอกสารเขาถนัดอย่างนั้นอะ เขาก็ไม่ใช้ คือขอให้ข้อมูลมัน
ถูก อันที่สองคือในแง่ของข้อมูลมันดีกว่าอย่างไร มันลดเวลาในการหาข้อมูล อันนี้คือจุดหลักของ
เรื่อง BIM ก็ต้องกลับไปหาข้อมูลเองได้ ก็ต้องถูกข้อมูลมันต้องตรง มันต้อง Verify มาแล้ว 
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