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บทคัดย่อ 

ในระยะเวลาไม่กี่ปีที่ผ่านมาการจำลองสารสนเทศอาคาร (Building 
Information Modeling, BIM) ได้เข้ามาเป็นส่วนสำคัญของกระบวนการ
ส่งมอบโครงการก่อสร้างสมัยใหม่ งานวิจัยจำนวนมากได้ศึกษาการนำ BIM 
ไปใช้ในแง่มุมต่าง ๆ เช่น กระบวนการทำงาน, แบบจำลอง BIM, และ BIM 
Uses แต่งานวิจัยที่เกี่ยวกับสัญญาจ้างก่อสร้างในโครงการก่อสร้างซึ่งใช้  
BIM (โครงการ BIM) นั ้นยังม ีอยู ่อย ่างจำกัด เนื ่องจากโครงการ BIM 
แตกต่างจากโครงการก่อสร้างทั่วไปในหลาย ๆ ด้าน องค์ประกอบและการ
จัดการสัญญาจ้างในโครงการ BIM (สัญญา BIM) จึงมีลักษณะเฉพาะตัว ใน
บทความนี้เราจะศึกษาโครงสร้างของสัญญาซึ่งเหมาะสมกับโครงการ BIM 
ในประเทศไทย โดยมุ่งเน้นศึกษาเอกสารและเนื้อหาสำคัญของสัญญาBIM 
การวิจัยเริ่มจากการรวบรวมและวิเคราะห์มาตรฐาน แนวทาง คู่มือ และ
เอกสารเกี่ยวกับ BIM ซึ่งใช้กันอย่างแพร่หลายในอุตสาหกรรมก่อสร้างทั่ว
โลก จากนั้นจึงสำรวจปัญหาซึ่งประสบขณะบริหารจัดการสัญญา BIM ผล
การศึกษาจะสามารถใช้ในการพัฒนาโครงสร้างสัญญาBIM และใช้สำหรับ
ร่างเนื ้อหาของเอกสารสัญญา BIM ซึ ่งเหมาะสมกับระบบนิเวศน์ของ
โครงการ BIM (BIM project ecosystem) ในประเทศไทย 

คำสำคัญ: การจำลองสารสนเทศอาคาร (BIM) , การจัดการสัญญาจ้าง
ก่อสร้าง, มาตรฐานการจำลองสารสนเทศอาคาร  

Abstract 

In recent years, Building Information Modeling (BIM) has 
become a vital part of the delivery process of modern 
construction projects. Various aspects concerning BIM 
implementation (e.g., work processes, BIM models, and BIM 
Uses) have been widely investigated in numerous research 
works. Yet, the limited number of research has focused on the 
construction contracts for BIM projects. Since BIM projects are 
different from conventional construction projects in many 

aspects, the components and management of BIM contracts are 
also unique. In this paper, we investigate the structure of BIM 
contracts that is appropriate for the BIM projects in Thailand by 
focusing on the documents and contents of the BIM contracts. 
We first compile and analyze the BIM standards, guides, 
manuals, and documents that are widely used in the 
construction industry worldwide. The problems encountered 
while managing the current BIM contracts are identified. These 
findings can then be used to develop the structure of BIM 
contracts and outline the contents of the documents, which are 
appropriate for the BIM project ecosystem in Thailand.  

Keywords: Building Information Modeling (BIM), construction 
contract management, BIM standards 

1. บทนำ 
ในปัจจุบันโครงการก่อสร้างในประเทศไทยได้นำการจำลองสารสนเทศ

อาคาร (Building Information Modeling , BIM) มาใช้อย่างแพร่หลาย
เนื่องจากประโยชน์อันหลากหลายที่ได้รับจาก BIM อาทิ เพิ่มประสทิธิภาพ
งานก่อสร้าง ช่วยในการสื ่อสารแบบก่อสร้างรวมถึงลดระยะเวลาและ
งบประมาณในการก่อสร้าง [1] ภายใต้รูปแบบการทำงานของ BIM ซ่ึง
มุ่งเน้นการทำงานร่วมกันของฝ่ายต่าง ๆ  (collaboration) ส่งผลให้เกิด
การเปลี่ยนแปลงในความสัมพันธ์ระหว่างฝ่ายต่าง ๆ ในสัญญาจ้างก่อสร้าง 
ดังนั้นสัญญาสำหรับโครงการก่อสร้างซึ่งใช้ BIM (สัญญา BIM) จะต้องถูก
ปรับเปลี่ยนเพื่อครอบคลุมการคุ้มครองทางกฎหมายแก่ทุกฝ่ายในด้าน
ลิขสิทธิ์ กรณีพิพาทภายในโครงการ การสื่อสารระหว่างบุคคล โปรโตคอล 
(protocol) และผลตอบแทนที่เหมาะสมกับความเสี่ยงจะเกิดขึ้น เนื่องจาก
การใช้ BIM ในโครงการอาจทำให้เกิดปัญหาสำคัญด้านสัญญาจ้างที่
เกี่ยวข้องกับความรับผิดและความเส่ียงของโครงการและการใช้เอกสารที่ไม่
มีในสัญญาจ้างก่อสร้างทั่วไป [2] ดังนัน้การร่างสัญญา BIM จึงจำเป็นต้องมี
ข้อกำหนดรวมถึงเอกสารเพิ่มเติมซึ่งแตกต่างจากสัญญาจ้างก่อสร้างทั่วไป 
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ในโครงการ BIM เอกสารสัญญาจะถูกปรับเปลี่ยนตามลักษณะของโครงการ 
ดังนั ้นการระบุรายการเอกสารที ่จำเป็นในสัญญาโครงการ  BIM จึงเป็น
สิ่งจำเป็นซึ่งต้องพัฒนาขึ้นสำหรับโครงการ BIM ในประเทศไทย ผลวิจัยนี้
จะช่วยแก้ไขปัญหาที่เกิดจากความไม่สมบูรณ์หรือความไม่เหมาะสมของ
สัญญา BIM และช่วยให้การบริหารจัดการสัญญาจ้างก่อสร้างโครงการ BIM 
มีประสิทธิภาพสูงสุด 

2. วัตถุประสงค ์
บทความนี้วัตถุประสงค์เพื่อระบุเอกสารที่จำเป็นในสัญญาโครงการ 

BIM (BIM contract documents) และรายละเอียดของเอกสารสัญญา
ดังกล่าว ซึ่งสอดคล้องกับระบบนิเวศของโครงการ (project ecosystem) 
เพื่อให้ทุกฝ่ายสามารถนำเอกสารที่พัฒนาขึ้นนี้ไปใช้วางแผนและบริหาร
โครงการ BIM ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

3. วิธีการวิจัย  
 งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ (qualitative research) ซึ่งเป็น

การรวบรวมข้อมูลและค้นหาความจริง  (fact findings) ประกอบด้วย
ขั้นตอนต่าง ๆ ดังนี้  

1) ศึกษาเอกสารสัญญาและรายละเอยีดของเอกสารสัญญาซ่ึงใช้
ตลอดวัฏจกัรชีวิตของโครงการ BIM ของประเทศไทยและต่างประเทศ  

2) วิเคราะห์ขั้นตอนและแผนปฎิบัติการดำเนินงานโดย BIM  
3) ระบุองค์ประกอบของโครงการ BIM ซ่ึงมีผลต่อรายการเอกสาร

สัญญาของโครงการ 
4) จำแนกองค์ประกอบที่สนับสนุนแผนปฏิบัติการ BIM และมาตรฐาน

สำหรับการใช้งาน BIM จำแนกรายการเอกสารสัญญาเฉพาะโครงการ BIM 
5) ระบุรายการเอกสารสัญญาเฉพาะโครงการ BIM  
6) สรุปผลการวิจยั 

4. เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ผู้วิจัยได้ทบทวนเอกสาร แนวคิด ทฤษฏี  และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
โดยแบ่งออกเป็นหัวข้อต่าง ๆ ดังนี้ 
4.1 การจำแนกช่วงเวลาก่อสร้างโครงการ BIM  

OmniClass เป็นมาตรฐานซึ่งใช้จำแนกข้อมูลที่ใช้อย่างแพร่หลายใน
อุตสาหกรรมก่อสร้าง ระบบการจัดเก ็บและจำแนกข้อมูลเป็นแบบ
ฐานข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ซึ่งเป็นประโยชน์แก่ผู้นำไปใช้งาน OmniClass ได้
จัดทำตารางที่มีเนื้อหาออกมาหลายประเภทเรียกว่า OmniClass™ table 
สำหรับงานวิจัยนี้ได้นำเอกสาร OmniClass: A Strategy for Classifying 
the Built Environment Table 31 – Phases มาใช ้ประกอบการว ิจัย 
เอกสารดังกล่าวได้จำแนกช่วงเวลาในโครงการก่อสร้างออกเป็น 9 ช่วง 
เนื่องจากงานวิจัยนี้จะศึกษารายการเอกสารที่เกิดขึ ้นในโครงการตั ้งแต่
เริ่มต้นจนถึงสิ้นสุดโครงการและส่งมอบโครงการให้เจ้าของอาคาร เราจึง
มุ่งเน้นศึกษาช่วงเวลาที่ 1 ช่วงเริ่มต้นโครงการ (Inception Phase) จนถึง
ช่วงเวลาที่ 7 ช่วงปิดโครงการ (Handover Phase) [3] วัฏจักรของโครงการ

ช่วยให้ผู้จัดการโครงการทราบถึงกระบวนการในการบริหารจัดการโครงการ
ตามแต่ละช่วงเวลาของโครงการ โดยในแต่ละช่วงเวลาของโครงการจะต้อง
มีการกำหนดเป้าหมาย กลยุทธ์ และผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องรวมถึงข้อมูลและ
เทคโนโลยีที่ใช้ [4] 
4.2 การวางแผนโครงการ (Project planning) 

ขั้นตอนการวางแผนมีความสําคัญอย่างยิ่งต่อการนํา BIM มาใช้ใน
โครงการให้ประสบความสําเร็จ ทั้งนี้จะต้องมีแผนดําเนินการที่ชัดเจน
โดยเน้นการสื ่อสาร  (communication) ให้ผู ้ ร ่ วมงานมี เป้าหมาย
เดียวกัน  กําหนดสิ ่ งคาดหวัง (expectation) จากการใช้  BIM ให้
สมาชิกทุกคนได้รับทราบ และการจัดระเบียบ  (organization) ของ
ข้อมูลเพื่อให้การสืบค้นมีประสิทธิภาพ [5] Computer Integrated 
Construction Research Program (CIC) ได้เสนอองค์ประกอบการ
วางแผน BIM ในองค์กรทั้งสิ้น 6 องค์ประกอบ คือ กลยุทธ์ (strategy), 
การใช้ (use), กระบวนการ (process), สารสนเทศ ( information), 
โครงสร้างพื้นฐาน (infrastructure), และบุคลากร (personnel) [6] 
การวางแผนประกอบด้วย  3 ส ่ วน  ค ื อ  แผนกลยุทธ ์  ( strategic 
planning)  แ ผ น ก า รท ำ ง า น  ( implementation planning)  แ ละ
แผนการจัดหา (procurement planning) [7] 
4.2.1 การวางแผนกลยุทธ์  

การวางแผนกลยุทธ์เป็นขั ้นตอนแรกในการวางแผน BIM ในระดับ
องค์กร วัตถุประสงค์ของขั้นตอนนี้เพื่อให้เจ้าของโครงการกำหนดเป้าหมาย
และวัตถุประสงค์ BIM ของตัวเอง และสร้างแผนการทำงานในการจัดทำ
เอกสารว่าจะบรรลุเป้าหมายและวัตถุประสงค์ได้อย่างไร การวางแผนกล
ยุทธ์ประกอบด้วย 

1) ประเมิน (assess) ระดับ BIM ทั้งภายในและภายนอกองค์กรใน
ปัจจุบัน 

2) จัดวางเป้าหมาย BIM (align) ขององค์กรโดยระบุระดับวุฒิภาวะ 
(maturity level) ที่ต้องการสำหรับการใช้ BIM 

3) ก้าวไปสู่ (advance) ระดับวุฒิภาวะของ BIM ที่กำหนดไว้ 
 
4.2.2 แผนการทำงาน (Implementation Planning)  

หลังจากวางแผนกลยุทธ์แล้ว การวางแผนดำเนินการสามารถเริ่มต้นได้
วัตถุประสงค์ของขั้นตอนนี้คือการพิจารณาและจัดทำเอกสารรายละเอียด
แนวทางและมาตรการสำหรับการนำไปใช้ แผนการดำเนินงานจะรวมถึง 

1) กระบวนการที่กำหนดอยา่งชัดเจนว่า BIM จะถูกรวมเข้ากับแนวทาง
ปฏิบัติขององค์กรได้อย่างไร 

2) ข้อมูลของโครงการเพื่อสนับสนุนการใช้งาน BIM 
3 ) โครงสร ้างพื ้นฐานทางเทคโนโลย ีท ี ่จำเป ็นในการสน ับสนุน

กระบวนการ 
4) การศึกษาและฝึกอบรมบุคลากรที่เกี่ยวข้อง BIM 

4.2.3 แผนการจัดหา  
ก่อนที่จะเริ ่มโครงการ ไม่ว่าจะเป็นการก่อสร้างใหม่หรือปรับปรุง 

เจ้าของโครงการจะต้องพัฒนาข้อกำหนดของสัญญา BIM ข้อกำหนดของ
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สัญญาเหล่านี้มีความจำเป็นเพื่อให้แน่ใจว่าเป็นไปตามความต้องการด้าน 
BIM ของทีมงานโครงการทั ้งหมดและความเข้าใจร่วมกันในข้อกำหนด 
นอกจากนี้ยังชว่ยในการส่งเสริมการใช้ BIM ให้มีประสิทธิภาพตลอดวัฏจักร
ชีวิต  ส่วนประกอบการจัดหา ได้แก่ 

1) เกณฑ์การคัดเลือกทีมเพื่อทำงานซ่ึงมีคุณสมบัติที่ผ่านการรับรอง 
2) ข้อกำหนดในการทำสัญญาเพื่อกำหนดข้อมูล BIM ที่ต้องส่งมอบได้

อย่างชัดเจน  
3) แผนปฏิบัติการ BIM โครงการเพื ่อกำหนดกระบวนการวางแผน

สำหรับโครงการ 
 

4.3 กระบวนการทำงาน BIM (BIM Process)  
แบบจำลอง BIM ระหว่างการวางแผน การออกแบบ การก่อสร้างและ

การดำเนินงานเป็นแหล่งข้อมูลที่ใช้สำหรับการบริหารจัดการอาคารให้มี
ประสิทธิภาพสูงสุดเมื่อมีการวางแผนและการดำเนินการที่ดีในการใช้ BIM 
จะสามารถลดต้นทุนตลอดช่วงเวลาในการก่อสร้าง การสร้างทีมบุคลากรที่
มีความพร้อมในการทำงานร่วมกันช่วยลดความขัดแย้ง ลดการทำงาน
ซ้ำซ้อน และช่วยเพิ่มประสิทธิภาพการวางแผน การออกแบบ การกอ่สร้าง 
และการดำเนินงาน กระบวนการที่ทำให้ BIM สามารถใช้งานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพในโครงการมีขั้นตอนดังนี้ [8] 

1) ระบุข้อกำหนดพื้นฐานของ BIM ในสัญญาของเจ้าของโครงการกับผู้
รับจ้าง เช่น การวางแผน, การออกแบบ, การก่อสร้าง, การดำเนินงาน 
และสัญญากับผู ้มีส่วนได้ส่วนเสียอื ่น ๆ ตามวิธีการส่งมอบโครงการ 
(Project Delivery Method) เช ่น Design-Bid-Build (DBB) , Design-
Build (DB), Integrated project delivery (IPD). 

2) ระบุบทบาทและความรับผิดชอบของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในโครงการ
โดยพิจารณาจากข้อมูลการสร้างแบบจำลอง 

3) สร้างแผนปฏิบัต ิการโครงการ BIM (project execution plan, 
PxP) ร่วมกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลักของโครงการ 

4) บริหารจัดการโครงการเพื่อให้สอดคล้องกับ PxP และข้อกำหนด
ของสัญญารวมถึงแบบจำลองและการส่งมอบข้อมูลโดยผ่านการตรวจสอบ
เป็นระยะ 

การระบุข้อกำหนดพื้นฐานของการนำ BIM ไปประยุกต์ใช้ในองค์กรนั้น
เป็นขั้นตอนแรกที่จะนำไปสู่กระบวนการดำเนินงานอื่น ๆ ต่อไป เจ้าของ
โครงการจะต้องให้ความสำคัญกับขั้นตอนนี้โดยกำหนดกระบวนการเลือกใช้
ระบบการส่งมอบโครงการที่เหมาะสม ซึ่งแต่ละระบบมีข้อดีและข้อเสีย
แตกต่างกันในการประยุกต์ใช้ BIM ในบทความนี้เราจะพิจารณา 2 ระบบ
การส่งมอบ คือ Design-Bid-Build และ Design-Build 

การส่งมอบโครงการประเภทออกแบบ ประกวดราคา ก ่อสร้าง 
(Design-Bid-Build) หมายถึง วิธีการที่มีผู ้เกี่ยวข้องหลักในสัญญา 3 ฝ่าย 
คือ เจ ้าของโครงการ (Owner), สถาปนิก (Architect), และผู ้ร ับจ ้าง
ก่อสร้าง (Contractor) วิธีการนี้เรียกอีกชื่อหนึ่งว่าเป็นวิธีการแบบดั้งเดิม 
(conventional method) [9] วิธีนี้อาจจะใช้การเสนอราคาในการประกวด
ราคาส ัญญาจ ้างเหมา เอกสารส ัญญาจะถ ูกเตร ียมโดยสถาปนิก 
ลักษณะเฉพาะของวิธีจัดจ้างนี ้คือเจ้าของโครงการจะใช้เอกสารที ่ถูก
ออกแบบโดยสถาปนิกเพื่อให้ผู้รับจ้างก่อสร้างเตรียมข้อเสนอ หลังจากชนะ
การประกวดราคา เจ้าของโครงการจึงทำสัญญากับผู้รับจ้างก่อสร้าง ระบบ
การส่งมอบนี้เป็นการร่วมมือของหลายฝ่ายไม่ว่าจะเป็น เจ้าของโครงการ 
ผู้ออกแบบ และผู้รับจ้างก่อสร้างซึ่งจะทำให้ขั ้นตอนดำเนินงานมีความ
ซับซ้อนยิ่งขึ้น เนื่องจากอาจจะมีการขัดแย้งของข้อมูลสารสนเทศเกิดขึ้นได้ 
วิธีจัดจ้างนี้จะมีช่วงกระบวนการแบ่งออกเป็น 2 ช่วงได้แก่ ช่วงก่อนการ
ประกวดราคาและช่วงก่อสร้าง ดังแสดงในรูปที่ 1 

การส่งมอบโครงการประเภทออกแบบและก่อสร้างภายในองค์กรเดียว 
(Design-Build) มีโครงสร้างการบริหารงานที่ฝ่ายต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องไม่
ซับซ้อน เจ้าของโครงการทำสัญญาแค่ผู ้รับจ้างก่อสร้างเพียงรายเดียว
เนื่องจากผู้ออกแบบและผู้รับจ้างก่อสร้างอยู่ในองค์กรเดียวกันทำให้การ
แลกเปลี่ยนข้อมูลและการทำงานร่วมกันเป็นไปได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ความเสียหายจากความบกพร่องและการสูญหายของข้อมูลมีโอกาสต่ำ  ดัง
แสดงในรูปที่ 2 รูปแบบการจัดจ้างนี้สามารถสร้างแผนการดำเนินการ BIM 
ก่อนการสร้างแบบจำลองในการออกแบบช่วงต้นผู้ออกแบบสามารถทำงาน
ร่วมกับผู้รับจ้างก่อสร้างในการสร้างแบบจำลอง BIM สำหรับการประชุม
เพื่อหารายละเอียดที่ต้องการของโครงการได้ล่วงหน้า [10] 

 
 

 

 

 

 

 
 
 
 

รูปท่ี 1 วิธกีารจัดจ้างแบบ DBB สำหรับโครงการ BIM [10] 
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รูปท่ี 2 วิธกีารจัดจ้างแบบ DB สำหรับโครงการ BIM [10]
 
4.4 แผนปฏบิัติการ BIM (BIM Project Execution Plan) 
แนวทางในการพัฒนาแผนปฏิบัติการ BIM ถูกพัฒนาเพื่อให้เจ้าของ

โครงการ ผู้จัดการโครงการ รวมถึงผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ ร่วมกันพัฒนา
แผนงานให้สอดคล้องกับโครงการ โดยประกอบด้วย 4 ขั้นตอน คือ [11] 

1) ระบุ BIM Goals และ BIM Uses ทำให้ทีมงานเข้าใจเป้าหมายและ
การใช้ BIM สำหรับการทำงานร่วมกันในโครงการและนำประโยชน์มาใช้
งาน 

2) ออกแบบกระบวนการทำงานของแผนปฏิบัติการ BIM โดยแสดง
ภาพรวมของแผนการทำงานทั้งหมดและแผนการทำงานของ BIM Uses ที่
ได้กำหนดไว้ข้างต้น 

3) ระบุข้อกำหนดสำหรับการแลกเปลี่ยนสารสนเทศ (information 
exchange) โดยจำแนกการใช้ข้อมูล วิธีการแลกเปลี ่ยนข้อมูล กำหนด
ผู้รับผิดชอบดูแลข้อมูล จำแนกกลุ่มของข้อมูลสำหรับการใช้งาน รวมถึง
กำหนดกรอบเวลาในการแลกเปลี่ยนข้อมูล 

4) พัฒนากระบวนการทำงานตามเอกสารที่ได้วางไว้เป็นขั้นตอน  

4.5 มาตรฐานและเอกสารสัญญา BIM  
ในปัจจุบันมาตรฐานและแนวทางเกี่ยวกับการนำ BIM มาใช้นั้นได้ถูก

พัฒนาขึ้นในประเทศต่าง ๆ ทั่วโลก ทั้งประเทศในทวีปยุโรป อเมริกา และ
เอเชีย จากการศึกษามาตรฐาน BIM ต่าง ๆ เราพบว่ามาตรฐาน BIM ใน
ประเทศต่าง ๆ มีความแตกต่างกันไป ทั ้งในเรื ่องของโครงสร้างและ
รายละเอียดของเนื ้อหา โดยรายละเอียดที ่แตกต่างกันนี ้จะขึ ้นอยู ่กับ
สภาพแวดล้อมและวัฒนธรรมในการทำงานของแต่ละประเทศ  [12] 
มาตรฐานและคู่มือต่าง ๆ แบ่งออกเป็น 2 ระดับ คือ มาตรฐานในระดับ
อุตสาหกรรม เช่น มาตรฐาน ISO และ มาตรฐานในระดับองค์กร [13]  
 
ตารางที่ 1 สรุปข้อมูลเกี่ยวกับมาตรฐานและคู่มือในประเทศต่าง ๆ อัน
ประกอบด้วย ประเทศ ชื ่อคู ่มือและเนื ้อหาสำคัญของมาตรฐานนั้น  ๆ  
สำหรับงานวิจัยนี้จะอ้างอิงมาตรฐาน NBIMS แนวทางของประเทศสิงคโปร์ 
มาตรฐานประเทศนิวซีแลนด์ แนวทางของประเทศฮ่องกง และมาตรฐาน
ของประเทศอังกฤษ  
 

 
 

 
 
ตารางที่1 มาตรฐานและคู่มือ BIM ในต่างประเทศ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเทศ มาตรฐานหรือคู่มือ BIM เนื้อหาหลัก 

อังกฤษ AEC (UK) BIM 
Protocol Version 2 

มาตรฐานที่ใช้สำหรับงาน
สถาปัตยกรรมและงาน
โครงสร้างรวมถึงการ
ดำเนินงานก่อสร้าง 

 PAS1192-2:2013:  การส่งมอบโครงการโดยเฉพาะ
ซึ่งเป็นข้อมูลกราฟิกส่วนใหญ่
และข้อมูลที่ไม่ใช่กราฟิก??? 

 PAS1192-3:2014:  การใช้งานและการบำรุงรักษา
ของแบบจำลองสารสนเทศของ
สินทรัพย์ (Asset 
Information Model) และ
เพื่อการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

 BS 1192-4:2014:  ความต้องการของผู้ว่าจ้าง
รวมถึงผู้จัดการสินทรัพย์และ
ผู้จัดการโครงการ 

 BS 8536-2:2016 การออกแบบและการก่อสร้าง
ที่เกี่ยวข้องกับโครงสร้าง
พื้นฐานอื่น ๆ 
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ตารางที่1 มาตรฐานและคู่มือ BIM ในต่างประเทศ (ต่อ) 

 
4.5.1 เอกสารสัญญาเฉพาะของโครงการ BIM 

เอกสารเฉพาะของโครงการ BIM เป ็นเอกสารท ี ่ เก ี ่ยวข ้องกับ
รายละเอียดของแบบจำลอง แผนปฏิบัติงาน การพัฒนาแผนของโครงการ 
และสิ่งที่ต้องส่งมอบหลังโครงการสิ้นสุด ซ่ึงสามารถจำแนกตามลักษณะการ
ใช้งานได้ 2 กลุ่ม คือ เอกสารมาตรฐานและแผนการทำงาน และ เอกสาร
ข้อมูลจำเพาะของ โครงการ ซึ ่งเป็นเอกสารที่ระบุส่งที ่ต ้องส่งมอบที่
เกี่ยวข้องกับ BIM (BIM deliverables) ในแต่ละขั้นตอน จุดประสงค์ของ
การใช้ BIM รวมถึงความรับผิดชอบของฝ่ายในแต่ละช่วงของโครงการ [14] 

เอกสารเหล่านี้เป็นตัวกำหนดทิศทางและข้อกำหนดของโครงการก่อนการ
ออกแบบหรือการก่อสร้าง เมื่อมีการอนุมัติการดำเนินงานจะต้องปฏิบัติตาม
แผนงานให้สำเร็จลุล่วงซึ่งเป็นสิ่งสำคัญในการวางแผนล่วงหน้าและกำหนด
ความต้องการในการใช้ BIM ส่วนของคำแนะนำแก้ไขปัญหาต่าง ๆ ที่
เจ ้าของอาจต้องการพิจารณาเมื ่อวางแผนสำหรับการบริหารจัดการ
โครงการโดย BIM [13] ดังแสดงในรูปที่ 3 
 

รูปท่ี 3 ภาพรวมของเอกสารสัญญาและขอ้กำหนดเฉพาะของโครงการ BIM [14] 
 

4.5.2 เอกสารสัญญาจ้างก่อสร้าง 
สัญญาจ้างก่อสร้าง คือ สัญญาซ่ึงผู้รับจ้างก่อสร้างตกลงทำงานก่อสร้าง

ให้ผู้ว่าจ้าง (เจ้าของงาน) จนเสร็จสิ้น และผู้ว่าจ้างตกลงจะให้ สินจ้างเมื่อ
งานก่อสร้างสำเร็จตามที่ตกลงกันไว้ [16] สัญญาจ้างก่อสร้างโดยทั่วไปจะ
ประกอบด้วยเอกสาร (contract documents) ดังนี้  

• แบบเสนอราคา (Bid Forms or Proposal Forms) หมายถึง 
เอกสารซ่ึงแสดงรายละเอียดของมูลค่างานซ่ึงอยู่ในรูปของบัญชี
แสดงปริมาณงาน (Bill of Quantity, BOQ)  

• ข้อตกลง (Agreement Form) หมายถึง เอกสารซึ ่งกำหนด
ประเด็นต่าง ๆ ซ่ึงทั้งสองฝ่ายตกลงกัน 

• เงื ่อนไขทั่วไป (General Conditions) หมายถึง ข้อกำหนดใน
การทำงานจะกล่าวถึงรายละเอียดด้านเทคนิคการก่อสร้าง
ท ั ้ งหมดต ั ้ งแต ่  ขอบเขตงาน ประเภทว ัสดุ  และอ ุปกรณ์    
ตลอดจนวิธีการก่อสร้าง 

• เง่ือนไขพิเศษ (Special Conditions) หมายถึง เง่ือนไขเพิ่มเติม
เพื่อใช้เฉพาะกับงานใดงานหนึ่งเป็นการเฉพาะ 

• แบบก่อสร้าง (Drawing) หมายถึง แบบที่ใช้ในงานก่อสร้างซ่ึงมี
รายละเอียดเพียงพอที่จะทำงาน และผู้ว่าจ้างก่อสร้างจะยึดถือ
แบบก่อสร้างนี้เป็นหลักในการก่อสร้าง 

• ข้อกำหนดงาน (Specifications) หมายถึง ข้อกำหนดในการ
ทำงานจะกล่าวถึงรายละเอียดด้าน เทคนิคการก่อสร้างทั้งหมด
ตั้งแต่ ขอบเขตงาน ประเภทวัสดุ และอุปกรณ์ตลอดจนวิธีการ
ก่อสร้าง 

ประเทศ มาตรฐานหรือคู่มือ BIM เนื้อหาหลัก 

สหรัฐอเมริกา NBIMS การแลกเปลี่ยนของ
ข้อมูลสารสนเทศ /การ
สร้างแบบจำลอง 

A201-2017   
General Conditions of 
the Contract for 
Construction 

ส่วนเง่ือนไขทั่วไปและ
ข้อกำหนดงานก่อสร้าง
มาตรฐานสำหรับ
สัญญาจ้าง Design-
Bid -Build 

ข้อตกลง (Agreement 
Form) 
เช่น A101, Owner/Contr
actor Agreement—
Stipulated Sum 

ข้อตกลงระหว่างคู่
พันธะสัญญา ได้แก่ 
เจ้าของโครงการ–ผู้รับ
จ้าง, เจ้าของโครงการ 
– สถาปนิก, สถาปนิก 
–ที่ปรึกษา, ผู้รับจ้าง - 
ผู้รับเหมาช่วง ซึ่ง
เอกสารแบ่งออกตาม
รูปแบบกระบวนการ
จัดจ้าง  

สิงคโปร ์ Singapore BIM Guide 
Version 2 (2013) 

แผนปฏิบัติการ BIM 
องค์ประกอบของ
โครงการที่นำ BIM มา
ปฏิบัติ 

นิวซีแลนด์ New Zealand BIM 
Handbook (2014) 

รายละเอียดแนวทางใน
การใช้ BIM ในการ
โครงการสำหรับผู้ที่มี
ความรู้พื้นฐานเกี่ยวกับ
BIM จำกด โดยอธิบาย
ภาพรวมของการ
ปฏิบัติงานด้วย BIM 

ฮ่องกง CIC BIM Standards – 
General (2019) 

การวางแผนโครงการ
สำหรับการนำ BIM มา
ปฏิบัติ โดยคำนึงถึงความ
ต้องการของเจ้าของ
โครงการและรายละเอียด
แบบจำลอง 
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• เอกสารเพิ่มเติม (Addenda) หมายถึง เอกสารที่ผู ้ว่าจ้างหรือ 
ตัวแทนของผู้ว่าจ้างออกให้กับผู้เข้าร่วมการประมูลเพิ่มเติม ซ่ึง
จะถือว่าเอกสารที่ออกเพิ่มเติมนี้เป็นส่วนหนึ่งของสัญญาด้วย 

5. ผลการวจิัย 
5.1 องค์ประกอบที่มีผลต่อสัญญา BIM 

จากการศึกษาพบว่าองค์ประกอบที่มีผลต่อเอกสารและเงื่อนไขต่าง ๆ
ของสัญญาจะถูกปรับเปลี่ยนตามระบบนิเวศน์ของโครงการ ได้แก่ วิธีการส่ง
มอบมอบโครงการ ผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการ และเอกสารจำเพาะโครงการ 
5.1.1 วิธีการส่งมอบมอบโครงการ 

เอกสารสัญญาก่อสร้างในโครงการ BIM จะแตกต่างกันขึ้นอยู่กับวิธีการ
ส่งมอบโครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1) เอกสารสำหรับรูปแบบการจัดจ้างประเภทออกแบบ ประกวดราคา 
ก่อสร้าง (Design-Bid-Build, DBB)  

ร ูปแบบการส ่งมอบนี ้จะม ีผลต ่อ  4 เอกสารหล ักค ือ ข ้อตกลง 
(Agreement Form) , เง่ือนไขทั่วไป (General Conditions), หลักประกัน
ซ อ ง  (Bid Bond) , แ ล ะ ห ล ั ก ป ร ะ ก ั น ส ั ญ ญ า แ ล ะ ก า ร จ ่ า ย เ งิ น 
(Performance/Payment Bond) [17] 

ข้อตกลง (Agreement Form) เป็นข้อตกลงระหว่างคู ่พันธะสัญญา
สำหรับการจัดจ้างแบบ DBB มีคู่สัญญาตัวอย่าง ได้แก่ เจ้าของโครงการ- 
ผู้รับเหมาก่อสร้าง (Owner- Contractor), เจ้าของโครงการ – สถาปนิก 
(Owner-Architect) และ ผู ้รับเหมาก่อสร้าง – ผู ้รับเหมาก่อสร้างช่วง 
(Contractor-Subcontractor) 

เง ื ่อนไขทั ่วไป (General Conditions) เช ่น เอกสาร AIA A201®–
2017, General Conditions of the Contract for Construction 

หลักประกันซอง (Bid Bond) เป็นหลักประกันในการเสนอราคา ซ่ึง
เจ้าของโครงการจะกำหนดมูลค่าหลักประกันซองเป็นร้อยละของมูลค่า
โครงการ ตัวอย่างเอกสาร เช่น AIA A310™–2010, Bid Bond 

หลักประกันสัญญา/การจ่ายเงิน (Performance Bond/Payment 
Bond) ต ัวอย ่างเช ่น เอกสารAIA A312™-2010, Performance Bond 
and Payment Bond 

2) เอกสารสำหรับรูปแบบการจัดจ้างประเภทออกแบบและก่อสร้าง 
(Design-Build) 

สำหรับการจัดจ้างแบบ DB มีเอกสารข้อตกลง (Agreement Form) 
เป็นข้อตกลงระหว่างคู่สัญญา 4 คู่ ได้แก่ เจ้าของโครงการ – ผู้ออกแบบและ
ก ่ อ สร ้ า ง  (Owner–Design-Builder) , ผ ู ้ อ อกแบบและก ่ อ สร ้ า ง  - 
ผู้รับเหมาก่อสร้าง (Design-Builder–Contractor), ผู้ออกแบบและก่อสร้าง 
- สถาปน ิก (Design-Builder–Architect)  และผ ู ้ ร ับ เหมาก ่อสร ้ า ง - 
ผู้รับเหมาก่อสร้างช่วง (Contractor–Subcontractor) 
 
5.1.2 ผูม้ีส่วนได้เสียในโครงการ (Project Stakeholders) 

• เจ้าของโครงการ (Project Owner) จะต้องระบุความต้องการที่
มีต่อโครงการ ทั้งรายละเอียดและผลลัพธ์หลังส้ินสุดโครงการซ่ึง
จะส่งผลต่อการเลือกบุคลากรที่เหมาะสมสำหรับโครงการ 

• ผู ้ออกแบบ ได้แก ่ สถาปนิกและว ิศวกร (A/E) ทำหน้าที่
ออกแบบงานสถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงานระบบ
สำหรับการก่อสร้างให้เป็นไปตามความต้องการของเจ้าของ
โครงการ 

• ผู้รับจ้างก่อสร้าง (Contractor) จะต้องจัดทำแผนปฏิบัติการ
BIM (BIM Execution Plan) สำหรับการประกวดราคาและหลงั
ชนะการประกวดราคา นอกจากนั้นจะต้องพัฒนาแผนปฏิบัติ
การ BIM สำหรับใช้ก่อสร้าง แบบจำลองสำหรับการก่อสร้าง 
(Construction model) และแบบจำลอง BIM ก่อสร้างจริง 
(As-built BIM model)  

สำหรับโครงการ BIM ที่ใช้การจัดจ้างแบบออกแบบ ประกวดราคา 
ก่อสร้าง (Design-Bid-Build) ซึ่งมีความซับซ้อนในการทำงานและอาจเกิด
ปัญหาในการทำงานร่วมกัน จึงจำเป็นต้องมีบุคลากรที่เป็นผู้เชี่ยวชาญ BIM 
มาช่วยประสานงานฝ่ายต่าง ๆ ทั้งผู้ออกแบบและผู้รับจ้างก่อสร้าง เพื่อให้
การทำงานมีประสิทธิภาพ บุคลากรดังกล่าวอาจแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภท 

• ผู้จัดการโครงการ BIM (BIM Manager) ทำหน้าที่บริหารจัดการ
ภาพรวมของโครงการให้ปฏิบัติไปตามแผนปฏิบัติงานที่วางไว้ให้
โครงการบรรลุตามวัตถุประสงค์ตั้งแต่การออกแบบตลอดจน
สิ้นสุดโครงการ 

• ผ ู ้ประสานงาน BIM สำหร ับผ ู ้จ ัดการงานก ่อสร ้าง (BIM 
coordinator for CM) ทำหน้าที่รวบรวมแบบจำลองสารสนเทศ
เข้าด้วยกันและประสานงานทุกฝ่ายทั้งฝ่ายออกแบบและฝ่าย
ก่อสร้าง และตรวจสอบความถูกต้องของแบบจำลองสารสนเทศ 

• ผู้ประสานงาน BIM สำหรับผู้รับจ้างก่อสร้าง (BIM coordinator 
for Contractor) ทำหน้าที ่รวมรวบแบบจำลองสารสนเทศ 
ประสานงานระหว่างผู้ออกแบบ และ ผู ้ร ับจ ้างก ่อสร ้าง 
ตรวจสอบความถูกต้องแบบจำลองและการส่งผ่านข้อมูล 
 

5.1.3 เอกสารจำเพาะโครงการ 
เอกสารจำเพาะในสัญญาโครงการ BIM ที่ต้องระบุอยู่ในสัญญา แสดง

ในตางรางที่ 2 
ตารางที่ 2 เอกสารจำเพาะโครงการ BIM 

เอกสาร ความรับผิดชอบ 
ช่วงเวลาของ

โครงการ 
Employer's 
Information 
Requirements (EIRs)  

เจ้าของโครงการ (Owner) เริ่มต้นโครงการ/
ประกวดราคา 
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ตารางที่ 2 เอกสารจำเพาะโครงการ BIM (ต่อ) 

เอกสาร ความรับผิดชอบ 
ช่วงเวลาของ

โครงการ 
BIM Execution Plan 
(BEP)  

เจ้าของโครงการ (Owner), 
ผู้ออกแบบ (Designer), ผู้รับ
จ้างก่อสร้าง(Contractor) 

ก่อนการประกวด
ราคา/หลังการ
ประกวดราคา 

Asset Information 
Requirements (AIRs) 

ผู้รับจ้างก่อสร้าง(Contractor) สิ้นสุดโครงการ 

Organizational 
Information 
Requirements (OIRs) 

ผู้รับจ้างก่อสร้าง(Contractor) สิ้นสุดโครงการ 

Project information 
model (PIM) 

ผู้ออกแบบ (Designer), ผู้รับ
จ้างก่อสร้าง(Contractor) 

การออกแบบ/การ
ก่อสร้าง 

Definition of Terms ผู้จัดการโครงการ (BIM 
Manager) 

เริ่มโครงการ/การ
ออกแบบ 

Master 
information 
delivery plan 
(MIDP) 

เจ้าของโครงการ 
(Owner), ผู้ออกแบบ 
(Designer) 

ก่อนการประกวด
ราคา/หลังการ
ประกวดราคา 

 
Deliverables ผู้ออกแบบ (Designer) การออกแบบ 

Task information 
delivery plan 
(TIDP) 

เจ้าของโครงการ 
(Owner), ผู้ออกแบบ 
(Designer) 

ก่อนประกวด
ราคา/หลังการ
ประกวดราคา 

Construction 
Operations 
Building 
Information 
Exchange (COBie) 

ผู้รับจ้างก่อสร้าง
(Contractor) 

การก่อสร้าง/
สิ้นสุดโครงการ 

 
5.2 องคป์ระกอบทีส่นับสนุนแผนปฏบิตักิาร BIM 

 การจดัท าแผนปฎิบตัิการ BIM ส าหรบัโครงการนัน้นอกจากมกีาร
วางแผนกลยุทธิท์ี่เหมาะสมกบัโครงการแลว้แผนปฏบิตัจิ าเป็นที่จะต้อง
มขี้อมูลของโครงการที่น ามาใช้ในการพฒันาแผนปฎิบตัิการ BIM ใน
งานวิจัยนี้เราพยายามระบุองค์ประกอบด้านสัญญาที่สนับสนุนการ
ปฏิบัติการ BIM จากการวิเคราะห์เอกสาร , ตรวจสอบแผนการ
ด าเนินการที่ใช้จรงิในโครงการ และสมัภาษณ์ผูเ้ชี่ยวชาญ BIM ในไทย 
[18] เราไดอ้งคป์ระกอบเอกสารดงักล่าวจ านวน 14 รายการดงันี้ 

1) ภาพรวมของแผนปฎิบัติการ  (BIM Project Execution Plan 
Overview) การจดัท าเอกสารที่เป็นเหตุผลในการสรา้งแผนด าเนินการ
โครงการ 

2) ขอ้มลูโครงการ (Project Information) ประกอบดว้ยขอ้มลูทีส่ าคญั
ของโครงการ เช่น ที่ตัง้โครงการ ค าธบิายโครงการ รวมถงึก าหนดการ
ทีส่ าคญัทีใ่ชอ้า้งองิในอนาคต 

3) การระบุตัวแทนของฝ่าย  (Key Project Contacts) แผนการ
ด าเนินงานBIM ควรมขีอ้มลูตดิต่อของบุคลากรทีส่ าคญัส าหรบัโครงการ  

4) เป้าหมายโครงการหรือการก าหนดการใช้งาน BIM (Project 
Goals/BIM Uses) เอกสารเชงิกลยุทธ์และการใช้งานเฉพาะส าหรบัแต่
ละโครงการเป็นก าหนดโดยทีมงานโครงการในขัน้ตอนเริ่มต้นของ
ขัน้ตอนการวางแผน 

5) บทบาทในองค์กรและบุคลากร (Organizational Roles/Staffing) 
ก าหนดผูป้ระสานงานของการวางแผนและการด าเนินการ BIM ส าหรบั
ด าเนินการขัน้ตอนต่างๆตลอดโครงการ 

6) กระบวนการออกแบบ BIM (BIM Process Design) ควรอธิบาย
กระบวนการใหช้ดัเจนซึง่เป็นขัน้ตอนในการพฒันาแผนการด าเนินงาน 

7) การ แลก เปลี่ ย นข้ อ มู ล  BIM (BIM Information Exchanges)  
องค์ประกอบของแบบจ าลองและระดบัของรายละเอยีดที่จ าเป็นส าหรับ
การใช้งาน BIM แต่ละครัง้ควรมีการก าหนดไว้อย่างชัดเจนใน
ขอ้ก าหนดการแลกเปลีย่นขอ้มลู 

8) ข้อก าหนด BIM และข้อมูลสิ่งอ านวยความสะดวก (BIM and 
Facility Data Requirements) คอื ความต้องการของเจ้าของโครงการ
โดยจ าเป็นตอ้งจดัท าเอกสาร 

9) ขัน้ตอนการประสานงาน (Collaboration Procedures) ทีมงาน
ควรพัฒนาขัน้ตอนหรือกิจกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ที่มีการท างาน
ร่วมกนั ซึ่งรวมถึง ค าจ ากดัความของขัน้ตอน การจดัการแบบจ าลอง 
เช่นเดยีวกบั การประชุมทัว่ไป ก าหนดการและวาระการประชุม 

10) การควบคุมคุณภาพ (Quality Control) คือขัน้ตอนการสร้าง
ความมัน่ใจว่าผูเ้ขา้ร่วมโครงการปฏบิตัติามขอ้ก าหนดที่ก าหนดไว้และ
ควรมกีารพฒันาและตรวจสอบตลอดโครงการ 

11) คว ามจ า เ ป็ น ขอ ง โ ค ร งส ร้ า งพื้ น ฐ านด้ าน เทค โน โ ล ยี  
(Technological Infrastructure Needs) อุปกรณ์ฮาร์ดแวร์ ซอฟแวร์ 
และโครงสรา้งพืน้ฐานเครอืข่ายทีจ่ าเป็นในการด าเนินการตามแผนควร
เป็นทีก่ าหนดไว ้

12) โครงสร้างแบบจ าลอง (Model Structure) ทีมของโครงการควร
ประชุมและจดัท ารายการเอกสารเช่นการตัง้ชื่อไฟล์ ระบบพิกดัและ
มาตรฐานการสรา้งแบบจ าลอง 

13) สิง่ที่ต้องส่งมอบในโครงการ (Project Deliverables) ทมีงานควร
จดัท าเอกสารทีต่อ้งส่งมอบตามขอ้ก าหนดของเจา้ของ 

14) กลยุทธ์หรอืสญัญาโครงการ (Strategy / Contract) การก าหนด
กลยุทธ์การส่งมอบโครงการ เช่น การส่งมอบแบบ Design Bid Build 
หรือ Design Build โดยศึกษาต่อการส่งผลกระทบต่อขัน้ตอนการ
ท างานของโครงการ  

 
5.3 การก าหนดมาตรฐาน BIM 
มาตรฐาน BIM ถูกจัดท าขึ้นเพื่อระบุข้อก าหนดและรายละเอียด

ส าหรบัการน า BIM มาใช้ในโครงการ มาตรฐานหรือแนวทางนี้เป็น
เครื่องมอืที่ช่วยใหเ้จ้าของโครงการไม่ต้องสรา้งข้อก าหนดด้วยต้นเอง

https://www.designingbuildings.co.uk/wiki/Construction_Operations_Building_Information_Exchange
https://www.designingbuildings.co.uk/wiki/Construction_Operations_Building_Information_Exchange
https://www.designingbuildings.co.uk/wiki/Construction_Operations_Building_Information_Exchange
https://www.designingbuildings.co.uk/wiki/Construction_Operations_Building_Information_Exchange
https://www.designingbuildings.co.uk/wiki/Construction_Operations_Building_Information_Exchange
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ตัง้แต่ต้นแต่ในขณะเดียวกันเจ้าของโครงการจ าเป็นต้องเลือกใช้
มาตรฐานหรอืแนวทางให้เหมาะสมกบังานนัน้ ๆ มาตรฐานBIM อาจ
จ าแนกไดด้งันี้ 

นโยบาย BIM (BIM policy) ขององค์กรก าหนดส าหรบัสิง่ที่ตอ้งส่ง
มอบ BIM ส าหรบัทุกโครงการ โดยนโยบายขององค์กรจะไม่ก าหนด
เนื้อหาของรปูแบบแบบจ าลองหรอืวธิกีารส่งมอบโครงการ 

มาตราฐาน BIM (BIM standard) ก าหนดข้อมูลที่ต้องการเท่าที่
จ าเป็นที่ต้องมโีครงสร้างและวธิีการอย่างไรที่จะส่งมอบเหนือสิง่อื่นใด 
(เช่น PAS 1192-2, PAS 1192-3) จุดประสงค์หลกัของมาตรฐาน BIM 
คอืเพื่อใหแ้น่ใจว่ามคีวามสอดคล้องกนัส าหรบัการใชง้าน BIM และการ
ส่งมอบโครงการทีใ่ชง้าน BIM  

โปรโตคอล BIM (BIM protocol) จะสร้างกฎเกณฑ์เกี่ ยวกับ
กระบวนการสรา้งแบบจ าลองและการแลกเปลี่ยนขอ้มูลส าหรบัการใช้
งาน ที่หลากหลายนิยมใชใ้นประเทศองักฤษ โดยองค์กร Construction 
Industry Council ทีไ่ดพ้ฒันาโปรโตคอล BIM โดยระบุว่า BIM protocol 
เป็นกฎเกณฑ์เพิ่มเติม คือ ข้อตกลงที่รวมอยู่ในการบรกิารระดบัมอื
อาชพีและสญัญาก่อสรา้งโดยใชว้ธิกีารแกไ้ขอย่างง่าย โปรโตคอลสรา้ง
ภาระผูกพนัและสทิธิเพิม่เติมส าหรบันายจ้างและคู่สญัญา ในท านอง
เดยีวกนัส าหรบัมาตรฐาน BIM  

แนวทาง BIM (BIM Guideline) เป็นเอกสารที่เป็นบรรทดัฐานมาก
ขึ้นแต่ไม่จ าเป็นต้องบงัคบัใช้ แนวทาง BIM จะแสดงเนื้อหาเกี่ยวกับ
ขัน้ตอนทัว่ไป บทบาทความรบัผดิชอบ โครงสรา้งพื้นฐานและอื่น ๆ ที่
มอีาจส่งผลต่อการท างานล่วงเวลาภายในทีมงาน แนวทางของการใช้ 
BIM ควรมีความยืดหยุ่นและมวีวิฒันาการเมื่อเวลาผ่านไปเนื่องจาก
องคก์รมวีุฒคิวามรูม้ากขึน้ 

แผนปฎิบัติการ BIM (BIM Execution Plan) ถูกน ามาใช้ในระดับ
โครงการแผนปฏบิตักิาร BIM ก าหนดขอ้มูลเฉพาะที่เกี่ยวขอ้งกบัโครงการ
เดยีวใหเ้ป็นไปตามทีคู่่มอื BIM Project Execution Planning Guide [18] ได้
ก าหนดไว้ แผนปฏิบัติการ BIM อ้างอิงถึงมาตรฐาน BIM ขององค์กร 
โปรโตคอล และแนวทางปฏิบตัิภายใต้บรบิทภายในโครงการของเจ้าของ
โครงการ ซึ่งถูกใช้เพื่อให้ได้ให้ทีมงานที่เกี่ยวข้องสามารถท างานร่วมกนั
และส่งมอบโครงการไดต้รงตามวตัถุประสงค ์

 
5.4 รายการเอกสารทีจ่ าเป็นต่อโครงการ BIM 
รายการเอกสารที่จ าเป็นส าหรับโครงการ BIM เป็นเอกสารที่

เพิม่เติมจากเอกสารสญัญาโครงการปกติ รายการเอกสารเหล่านี้เกดิ
จากกระบวนการที่น า BIM มาใช้ในโครงการ ซึ่งแยกออกเป็นสองส่วน
ส าคญั คอื มาตรฐาน BIM และ เอกสารเฉพาะส าหรบัโครงการ ซึ่งมี
รายละเอยีดดงันี้ 

5.4.1 มาตรฐาน BIM  
มาตรฐานจะเป็นตัวก าหนดหมวดหมู่และประเภทของข้อมูล

องคป์ระกอบเพื่อเสรมิใชแ้บบจ าลอง BIM ดงันี้ [18] 

• หน่วยทีใ่ชส้ าหรบัแบบจ าลอง 
• ความละเอยีดของแบบจ าลอง LOD 

• การแบ่งปันขอ้มลูและการท างานร่วมกนั 
• องคป์ระกอบแบบจ าลองอาคาร 
• กราฟิกในการน าเสนอรปูแบบจ าลอง 
• ส่วนและการแสดงผลรายละเอยีด 

5.4.2 เอกสารเฉพาะโครงการ 
เอกสารเหล่านี้จะเป็นตวัก าหนดเนื้อหาความรบัผดิชอบของ

บุคลากรและส่งผลต่อขัน้ตอนการด าเนินงานโครงการโดยใช้
แบบจ าลอง BIM ดงันี้ 

• แผนปฏิบัติ ก า ร  BIM (BIM execution plan) เ ป็ น
กระบวนการด าเนินงานให้โครงการประสบผลส าเร็จ
ตามเป้าหมายโดยด าเนินงานตามกลยุทธ์ที่ได้ก าหนด
ไว ้

• การจัดการข้อมูลและแบบจ าลอง (data and model 
management) ประกอบดว้ย  
1) การแลกเปลี่ ยนข้อมูลสารสนเทศ  BIM (BIM 

information exchange) ซึ่ ง จ ะท า ให้ผู้ ที่ มี ส่ ว น
เกีย่วขอ้งสามารถตดิตามความคบืหน้าได ้  

2) การสรา้ง folder ส าหรบัแบบจ าลอง  
3) แ น ว ท า ง ก า ร จั ด ก า ร แ บ บ จ า ล อ ง  ( Model 

management) 
4) แนวทางการจัดการโมเดลส าหรบัผู้รบัจ้างในช่วง

การก่อสร้างให้ทางผู้รบัจ้างใช้รูปแบบการจดัการ
แบบจ าลองแบบเดิมจากผู้ออกแบบตามแผนงาน
ของช่วงก่อนการก่อสรา้ง (Pre-Construction) 

5) การตัง้ชื่อไฟล ์
• การควบคุมคุณภาพแบบจ าลอง  (Model Quality 

Control) ซึง่มกีารควบคุมและตรวจสอบดงันี้  
1) การตรวจสอบคุณภาพโมเดล  (Model Quality 

Review)   
2) การตรวจสอบข้อขัดแย้ง (Clash Detection) เพื่อ

ลดความเสีย่งในการแกไ้ขงานระหว่างการก่อสรา้ง 
3) การตรวจสอบข้อมูลในแบบจ าลองเพื่อใช้ส าหรบั

งานบรหิารจดัการอาคาร (FM) 
• กระบวนการจดัการ As-Built Model กระบวนการจดัท า 

As-Built ดว้ยระบบ BIM มหีลกัการท างาน ดงันี้ 
1) การใส่ขอ้มลูลงในแบบจ าลอง  
2) การตรวจสอบแบบจ าลองใหต้รงตามงานจรงิ 
3) การส่งมอบแบบจ าลองและเอกสารตามสญัญา โดย

วตัถุประสงค์ของแบบจ าลองนี้ คอื การช่วยเหลือ
และสนับสนุนการบรหิารจดัการอาคารเมื่อโครงการ
เสรจ็สมบูรณ์ 
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6. สรปุ  
โครงการก่อสร้างที่น า BIM มาใช้ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงระบบ

การท างานของโครงการผู้ที่มสี่วนเกี่ยวขอ้งในโครงการตัง้แต่เจ้าของ
โครงการ ผูอ้อกแบบ ผูร้บัจ้างก่อสรา้ง จะต้องมคีวามรูแ้ละความเขา้ใจ
เกี่ยวกับระบบนิ เวศของโครงการ  (project ecosystem) เจ้าของ
โครงการต้องท าความเข้าใจถึงกระบวนการและความสามารถในการ
ท างานของ BIM นอกจากนัน้ยงัตอ้งศกึษาองค์ประกอบของ BIM ที่ถูก
ก าหนดขึ้นตามมาตรฐานสากล ทัง้มาตรฐานการสร้างแบบจ าลอง 
มาตรฐานกระบวนการท างาน มาตรฐานการปฎบิตังิาน การเพิม่ขึน้ของ
บุคลากร ฝ่ายท างานต่างๆ ที่ถูกเพิม่ขึ้นมาเฉพาะส าหรบัการท างาน
และการบรหิารจดัการโครงการ องคป์ระกอบพืน้ฐานเหล่านี้ อนัดบัแรก
การออกแบบสญัญาและมผีลต่อการระบุเอกสารที่จ าเป็นตอ้งมเีพิม่เตมิ
ในโครงการ เจ้าของโครงการจะต้องเลอืกรปูแบบวธิกีารจดัจ้างส าหรบั
โครงการ การจดัจ้างที่นิยมใชใ้นประเทศไทยได้แก่ การจดัจ้างประเภท
การออกแบบ-ประกวดราคา-ก่อสรา้ง (Design-Bid-Build) และการจดั
จ้างประเภทการออกแบบ-ก่อสร้าง (Design-Build) ซึ่งวธิกีารจดัจ้างนี้
จะมีผลต่อล าดับการท างานและสิทธิความรับผิดชอบของคู่ส ัญญา 
ส าหรับโครงการ BIM การจัดจ้างประเภท Design Build มีความ
เหมาะสมในการน ามาใช้มากกว่า  Design Bid Build เนื่ องจาก
ผูอ้อกแบบและผูร้บัจ้างก่อสรา้งเป็นองค์กรเดยีวกนัง่ายต่อการแบ่งปัน
ขอ้มูลและลดความเสีย่งที่ขอ้มูลจะสูญหายและง่ายต่อการประสานงาน 
ขัน้ตอนท างานไม่ซบัซอ้นและรวดเรว็กว่า แบบ Design Bid Build โดย 
ผู้ออกแบบ ผู้รบัจ้างก่อสร้างหรือที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องในโครงการที่
ก าหนด จะต้องบริหารโครงการ BIM ให้ตรงตามความต้องการของ
เจ้าของโครงการ เมื่อมีการอนุมตัิการด าเนินงานจะต้องปฏิบัติตาม
แผนงานให้ส าเร็จลุล่วงซึ่งเป็นสิง่ส าคญัในการวางแผนล่วงหน้าและ
ก าหนดความต้องการในการใช้ BIM ส่วนของค าแนะน าแก้ไขปัญหา
ต่าง ๆ ที่เจ้าของอาจต้องการจะถูกพจิารณาเมื่อวางแผนส าหรบัการ
บรหิารจดัการโครงการโดย BIM  เมื่อเจ้าของโครงการทราบถงึระบบ
นิเวศของโครงการจะส่งผลให้รายละเอียดของสญัญาจ้างมีเนื้อหา
ครอบคลุมและลดความเสี่ยงการบริหารจัดการสัญญา  ซึ่งการ
เตรยีมการทางสญัญาจะต้องพจิารณาตามโครงการต่อโครงการและ
สะท้อนขอบเขตที่จะใช้ BIM เพื่อประสิทธิภาพสูงสุดในการบริหาร
จดัการโครงการ 
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