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บทคัดย่อ 

การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์เพื่อประยุกต์ใช้กระบวนการแบบจำลอง
สารสนเทศอาคารในการบริหารจัดการเมทาดาตาและทรัพยากรกายภาพ
ของอาคาร เพื่อยกระดับประสิทธิภาพการดำเนินงานในหน่วยงานภาครัฐที่
มีความซับซ้อนด้านกระบวนการและการจัดเก็บข้อมูล รองรับการทำงาน
แบบฝาแฝดดิจิทัล โดยประยุกต์ใช้กับกรณีศึกษาที่มหาวิทยาลัยนเรศวร ผล
การดำเนินงานปรากฏว่า กระบวนการดังกล่าวสามารถลดระยะเวลา 
กิจกรรมการทำงาน และจำนวนคน-ชั่วโมงได้อย่างมีนัยสำคัญ โดยเฉพาะ
กระบวนการรวบรวมข้อมูลที่เปลี่ยนเป็นแบบรวมศูนย์ ทำให้ข้อมูลมีความ
ถูกต้องสูง ลดความซ้ำซ้อน และเพิ่มความสะดวกในการติดตามตรวจสอบ
ข้อมูลอย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งนี้ จำนวนคน-ชั่วโมงลดลงร้อยละ 75 สำหรับ
กิจกรรมการเตรียมการซ่อมบำรุงพื้นที่ และร้อยละ 60 สำหรับการติดตาม
และจัดการข้อมูลเมทาดาตา ผลการประเมินด้านประสิทธิภาพจากผู้ใช้งาน 
ปรากฏว่า ความถูกต้องของข้อมูลและการลดความซ้ำซ้อนอยู่ในระดับดี
มาก ขณะที่การเข้าถึงข้อมูลและการรองรับมุมมองที ่หลากหลายอยู ่ใน
ระดับดี  อย่างไรก็ตาม ผลการดำเนินงานยังมีข้อจำกัดเฉพาะด้าน เช่น 
แพลตฟอร์ม กลุ่มตัวอย่าง และลักษณะอาคาร  ดังนั้น การนำแนวทางนี้ไป
ใช้ในวงกว้างจำเป็นต้องพิจารณาความพร้อมด้านเทคโนโลยีและศักยภาพ
ของบุคลากรอย่างรอบคอบด้วย ซึ ่งอนาคตอาจการบูรณาการร่วมกับ
เทคโนโลยีอินเทอร์เน็ตของสรรพสิ่ง เซนเซอร์ รวมถึงการพัฒนามาตรฐาน
เมทาดาตาที่เหมาะสมสำหรับการบริหารจัดการอาคารในภาครัฐ 

คำสำคัญ: แบบจำลองสารสนเทศอาคาร, การจัดการทรัพยากรกายภาพ, 
เมทาดาตา, ฝาแฝดดิจิทัล, ระบบราชการ 

Abstract 

This study aims to apply Building Information Modeling (BIM) 
processes for managing metadata and physical facility 
management to enhance the operational efficiency of public 

sector organizations, where workflows and data management 
are often highly complex. The proposed approach is designed 
to support the development of Digital Twin systems. A case 
study conducted at Naresuan University demonstrated that 
implementing a BIM-based workflow significantly reduced 
working time, streamlined operational activities, and lowered 
man-hours. In particular, centralizing data collection improved 
data accuracy, minimized redundancy, and enhanced the 
efficiency of data tracking and verification processes. The 
implementation resulted in a 75% reduction in man-hours for 
preparatory maintenance activities and a 60% reduction for 
metadata tracking and management. User evaluations indicated 
that improvements in data accuracy and redundancy reduction 
were rated as very good, while data accessibility and support for 
multiple data views were rated as good. However, the 
application was subject to specific limitations regarding platform 
capabilities, the sample group, and building characteristics. 
Therefore, broader adoption of this approach should carefully 
consider the technological readiness and competencies of 
personnel. Future directions include integrating Internet of 
Things (IoT) and sensor technologies with BIM and developing 
metadata standards specifically tailored for public sector facility 
management. 

Keywords: BIM, Metadata Management, Facility Management, 
Digital Twin, Public Sector. 

1. คำนำ 

ในยุคดิจิทัลปัจจุบัน การบริหารจัดการอาคารหลังการก่อสร้างเผชิญกับ
ความท้าทายหลายประการ โดยเฉพาะในด้านการจัดการข้อมูลที่ซับซ้อน
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และกระจัดกระจาย ซึ ่งส่งผลให้การสืบค้นและวิเคราะห์ข้อมูลทำได้
ยากลำบาก ปัญหานี้ส่วนหนึ่งเกิดจากกระบวนการดั้งเดิมที่มักพึ่งพาข้อมูลที่
จัดเก็บในรูปแบบเอกสารและระบบที่แยกส่วนกัน ทำให้การเรียกดูข้อมูล
ย้อนหลังหรือการตรวจสอบข้อมูลปัจจุบันเป็นไปอย่างล่าช้าและไม่มี
ประสิทธิภาพ  

ข้อมูลสำคัญ เช่น ข้อมูลเมทาดาตาและทรัพยากรกายภาพของอาคาร 
ไม่ว่าจะเป็นระบบไฟฟ้า ประปา ฟังก์ชัน พื ้นที ่ใช้สอย ผนัง ฝ้า ประตู 
หน้าต่าง ตลอดจนถึงครุภัณฑ์ประกอบอาคาร เช่น เครื่องปรับอากาศ พัดลม 
และไฟฟ้าส่องสว่าง มักไม่ได้รับการปรับปรุงให้เป็นปัจจุบันอย่างต่อเนื่อง 
ส่งผลให้การวางแผนบำรุงรักษาและการตรวจสอบสถานะอาคารทำได้ไม่เต็ม
ประสิทธิภาพ [1, 2] ปัญหาดังกล่าวทำให้การบริหารจัดการอาคารมักเน้น
การแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้าหรือดำเนินการก็ต่อเมื่อมีปัญหาเกิดขึ้นเท่านั้น 

ปัจจุบันมีคนจำนวนไม่น้อยเริ่มหันมาใช้แบบจำลองสารสนเทศอาคาร 
(Building Information Modeling: BIM) ทดแทนการทำงานรูปแบบดั้งเดิม  
แต่เป็นเพียงการทำงานที่เน้นข้อมูลกราฟิกเพียงอย่างเดียว เช่น แบบทาง
สถาปัตยกรรม การจำลองสภาพแวดล้อมจริง ทำให้การใช้ BIM เป็นไปอย่าง
ไม่เต็มรูปแบบ โดยเฉพาะการบริหารจัดการอาคาร ที่ต้องบูรณาการข้อมูล
เพื่อสนับสนุนการตัดสินใจที่แม่นยำและรวดเร็ว [3]  

สำหรับการบริหารจัดการอาคารภาครัฐ (ประเทศไทย) ยิ่งที่มีความท้า
ทายมากขึ ้น เนื ่องจากต้องดำเนินการภายใต้ระเบียบราชการและข้อ
กฎหมายที่ซับซ้อน ซ่ึงแตกต่างจากอาคารภาคเอกชนที่มักมีความยืดหยุ่นสูง
กว่า อีกทั้งการบริหารงบประมาณของหน่วยงานราชการมักต้องสอดคล้อง
กับรอบปีงบประมาณ ซึ ่งมีกรอบเวลาจำกัด ทำให้การวางแผนและการ
ดำเนินงานด้านการบำรุงรักษามักเกิดขึ้นภายใต้สถานการณ์ที่เร่งรีบ  

นอกจากนี้ บุคลากรที่รับผิดชอบงานอาคารในหน่วยงานราชการมัก
ร ับภาระงานหลายด ้านพร ้อมก ัน ส ่งผลให ้การวางแผนและเตรียม
กระบวนการซ่อมบำรุงอาคารกลายเป็นงานเร่งด่วนที่อาจขาดความรอบคอบ
และมีความเสี่ยงต่อความผิดพลาด ซึ่งอาจนำไปสู่ผลกระทบทางกฎหมายได้ 
หากมีการดำเนินการที่ผิดพลาดหรือละเลยขั้นตอนตามระเบียบที่กำหนด อีก
ทั้งยังขาดต้นแบบการพัฒนาที่ชัดเจน ทั้งด้านความรู้เชิงเทคนิค และอุปกรณ์ 

ด้วยเหตุนี้ การวิจัยนี้จึงมุ่งเน้นการประยุกต์ใช้ BIM เพื่อเป็นแนวทาง 
สนับสนุนกระบวนการจัดการบำรุงรักษา การบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ และข้อมูลเมทาดาตาต่าง ๆ ของอาคาร ตามแนวคิดแฝดดิจิทัล 
(Digital Twin) โดยเน้นการปรับปรุงกระบวนการทำงานด้านการใช้งานและ
บำรุงรักษาให้สอดรับกับแนวคิดแฝดดิจิทัล ซึ่งจะช่วยเพิ่มประสิทธิภาพใน
การตรวจสอบสถานะของข้อมูลอาคาร ลดขั้นตอนการทำงานที่ซับซ้อน และ
สนับสนุนการบริหารจัดการอาคารในยุคดิจิทัลได้อย่างมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 

2. ทบทวนวรรณกรรม 

2.1 แบบจำลองสารสนเทศอาคาร (ความหมาย หลักการทำงาน และระดับ
พัฒนา) และเมทาดาตา  

มีผู้ให้ความหมาย BIM ไว้มากมาย พอสรุปได้ว่า BIM ย่อจาก Building 
Information Modeling พื้นฐานเกิดจากคำสองคำ คือคำว่า แบบจำลอง

อาคาร กับคำว่า ข้อมูล ซึ่งนำมารวมกันแล้วหมายถึง กระบวนแบบจำลอง
สามมิติที่มีรูปแบบดิจิทัล ตามระดับการพัฒนา (Level of Development 
- LOD) มีข้อมูลระบุไว้ในแต่ละชิ ้นส่วนวัตถุ มีระเบียบแบบแผน ตาม
ระดับชั้นข้อมูล (Level of Information – LOI) มุ่งเน้นให้มีความอัจฉริยะ 
สามารถใช้เป็นศูนย์กลาง สำหรับการทำงานร่วมกันของผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง
ตลอดวงจรชีวิตอาคาร โดยครอบคลุมตั้งแต่กระบวนการเตรียมการ ขั้นตอน
การขออนุญาต ออกแบบ วางแผน หาปริมาณงาน ดำเนินการก่อสร้าง 
จัดการเอกสาร จัดทำฐานข้อมูล จำลองการใช้พลังงาน บริหารจัดการพื้นที่ 
บำรุงรักษา ฟื้นฟูบูรณะ ถึงการรื้อถอนอาคาร โดยอาศัยเทคโนโลยีทาง
คอมพิวเตอร์ และระบบเทคโนโลยีสารสนเทศเป็นเครื่องมือ [4] 

หลักการทำงาน BIM นอกจากอาศัยเทคโนโลยีทางคอมพิวเตอร์ และ
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศเป็นเครื่องมือแล้วยังต้องมีแพลทฟอร์มที่เป็นตัว
หลักใช้สร้างข้อมูล หรือชิ้นส่วนของแบบจำลองแบบพาราเมตริก ที่รู้จักกัน
โ ด ย ท ั ่ ว ไ ป  เ ช ่ น  Revit®, ArchiCAD®, Bentley@ System, Tekla® 
Structures, Vectorworks® ฯลฯ ซึ ่งแต่ละ Platform ก็จะมีหลักการ
ทำงานแตกต่างกันไป  

ลักษณะทางเรขาคณิตและข้อมูลที ่ติดกับแบบจำลอง ซึ ่งหมายถึง 
เนื้อหา หรือข้อมูล ที่ต้องการระบุในแบบจำลองสารสนเทศอาคาร ในแต่ละ
ชิ้นส่วนแบบจำลอง ทั้งข้อมูลกราฟิกและไม่กราฟิก มีระดับพัฒนาเป็นตัว
แบ่งขั้น แบ่งเป็นห้าระดับ ได้แก่ LOD100, LOD200, LOD300, LOD400, 
LOD500 (ตามเอกสาร Guide and Instructions to the AIA Digital 
Practice Documents มีการกล่าวถึง LOD 350 ซ่ึงเป็นระดับก่อสร้าง เพิ่ม
ขึ้นมาจากมาตรฐานอื่น) [5, 6]   

สำหรับความละเอียดของชั้นข้อมูล สามารถพัฒนาได้ตามต้องการ โดย
จำแนกได้เป็นสองประเภทหลัก ได้แก่ 1) ข้อมูลเชิงปริมาณ คือ ข้อมูลที่
สามารถดึงออกมาจากชิ้นส่วนแบบจำลองฯ ได้โดยตรง เช่น พื้นที่ ขนาดและ
สัดส่วน ปริมาตร จำนวน เป็นต้น และ 2) ข้อมูลเมทาดาตา คือ ข้อมูลเสริม
ที่บันทึกไปพร้อมกับชิ้นส่วนแบบจำลอง เช่น สถานภาพ ผู้ผลิต รหัสสินค้า 
มาตรฐาน เป็นต้น ซึ่งข้อมูลเหล่านี้สามารถส่งออกไปใช้เพื่อบริหารจัดการ
อาคารต่อไป [7, 8]  

อย่างไรก็ตาม ในยุคปัจจุบันที่ข้อมูลมีจำนวนมากและหลากหลาย เมทา
ดาตากลายเป็นปัจจัยสำคัญที่ช่วยให้ระบบสามารถ จัดการ วิเคราะห์ และ
เชื ่อมโยงข้อมูลได้อย่างมีประสิทธิภาพ  [9] โดยเฉพาะในระบบข้อมูลที่
ซับซ้อน เช่น ด้านสารสนเทศอาคาร หรือโครงสร้างพื้นฐานของเมือง 

2.2 แนวคิดฝาแฝดดิจิทัล (Digital Twin Concept) 

แนวคิดฝาแฝดดิจ ิท ัล เป ็นแนวคิดบูรณาการทางไซเบอร์เข้ากับ
แบบจำลองทางกายภาพ [10-12] เป็นตัวแทนของเป้าหมายสูงสุดที ่ไม่
อาจจะบรรลุผลได้ (ไม่มีที ่สิ ้นสุด) [13, 14] เน้นการจัดการและพัฒนา
ความสามารถในการสื่อสารข้อมูล และความยั่งยืนของระบบอย่างชาญฉลาด 
และมีประสิทธิภาพ มีองค์ประกอบ ได้แก่ 1) ส่วนประกอบทางกายภาพ 2) 
แบบจำลองเสมือนจริง และ 3) ข้อมูลที ่เชื ่อมต่อเข้าด้วยกัน  อดีตใช้ใน
เทคโนโลยีการบินและอวกาศ [15] ปัจจุบันหลักการได้ใช้ในศาสตร์ต่าง ๆ 
ล่าสุดถูกนำมาเช่ือมโยงกับแนวคิดเมืองอัจฉริยะ [16] และการบริหารจัดการ
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อาคาร โดยบูรณาการร่วมกับแบบจำลองสารสนเทศอาคาร โครงสร้าง
พื้นฐาน และระบบสาธารณูปโภค  

2.3 กระบวนการจัดการบำรุงรักษา และการบริหารจัดการขอ้มูลอาคาร  

กระบวนการบริหารจัดการงานบำรุงรักษาอาคาร โดยเฉพาะในบริบท
ของอาคารราชการ เช่น อาคารเรียน โรงพยาบาล หรืออาคารสาธารณูปโภค
อื่น ๆ มักมีลักษณะที่ซับซ้อนและเกี่ยวข้องกับหลายหน่วยงานที่ทำหน้าที่
แตกต่างกัน โดยทั่วไปจะประกอบด้วย ผู้ใช้งาน, ผู้จัดการสถานที่, หน่วยงาน
เจ้าของงาน, ผู้รับเหมา, ฝ่ายบริหารจัดการข้อมูล และผู้จัดการเอกสาร 

โดยกระบวนการจะเริ่มต้นเมื่อผู้ใช้งานแจ้งปัญหาหรือข้อบกพร่องที่
เกิดขึ้น ณ พื้นที่หน้างาน ซึ่งข้อมูลดังกล่าวจะถูกรายงานไปยังหน่วยงาน
เจ้าของงานเพื่อดำเนินการตรวจสอบเบื้องต้น หากได้รับการยืนยันความ
เสียหาย เจ้าของงานจะดำเนินการจัดทำแผนซ่อมแซม พร้อมจัดทำร่าง
ประมาณการค่าใช้จ ่าย โดยอ้างอิงจากราคากลาง หรือสืบข้อมูลจาก
ผู้รับเหมาและร้านค้าที่เกี่ยวข้อง จากนั้นจึงส่งเรื่องไปยังผู้รับเหมาเพื่อขอใบ
เสนอราคาที่ใช้ประกอบการพิจารณา [17]  

เมื่อได้รับข้อมูลจากผู้รับเหมา ผู้จัดการสถานที่จะตรวจสอบรายละเอียด
ก่อนส่งต่อให้หน่วยงานเจ้าของงานพิจารณาอนุมัติ หากได้รับอนุมัติเรียบร้อย
แล้วจึงดำเนินการจัดจ้างผู้รับเหมา โดยอาจใช้วิธีประกวดราคาหรือการจัด
จ้างเฉพาะเจาะจง ขึ้นอยู่กับข้อกำหนดและระเบียบที่เกี่ยวข้อง จากนั้นจึง
ดำเนินการซ่อมแซมพร้อมกับการตรวจสอบสถานะของอาคารทั้งก่อนและ
หลังดำเนินงาน ดังแสดงในรูปที่ 1 

เมื่อเสร็จสิ้นกระบวนการซ่อมแซม ผู้รับเหมาจะจัดส่งรายงานผลการ
ดำเนินงานกลับมายังหน่วยงานเจ้าของงานเพื่อตรวจสอบความเรียบร้อย 
หากผลการตรวจสอบเป็นไปตามข้อกำหนด เจ้าของงานจะดำเนินการขอ
อนุมัติการชำระเงินผ่านฝ่ายบริหารจัดการข้อมูล (ธุรการ การเงิน และพัสดุ) 
ซึ่งมีหน้าที่ควบคุมกระบวนการเบิกจ่ายตรวจสอบหลักฐานทางการเงินและ
บันทึกข้อมูลที่เกี่ยวข้องลงในระบบ 

ในขณะเดียวกัน ผู้จัดการเอกสารจะรวบรวม เช่น รายการครุภัณฑ์ แบบ
แปลนอาคาร หรือประวัติการซ่อมบำรุง จัดเก็บไว้เป็นฐานข้อมูลอาคาร 
(นิยมจัดเก็บทั้งในรูปแบบเอกสาร กระดาษ และรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์) 
รองรับการเรียกใช้งานในอนาคต ซึ่งโดยทั่วไปแล้ว ผู้ที่มีหน้าที่ออกแบบ 
เขียนแบบ กับผู้ที่มีหน้าที่จัดเป็นข้อมูลที่เป็นทางการ มักจะอยู่ต่างแผนกกัน 
(มักอยู่ส่วนกลาง) ทำให้ต้องใช้เวลาประสานตามขั้นตอน  

อีกทั้ง ข้อมูลเหล่านี้ไม่มีระบบสารสนเทศที่เชื่อมโยงข้อมูลกับตำแหน่ง
จริงในอาคาร หรือแบบจำลองดิจิทัล ทำให้เกิดความล่าช้าในการเข้าถึงข้อมลู
และวิเคราะห์สถานะ ซึ่งบางอย่างอาจต้องประสานข้อมูลกับส่วนกลาง เช่น 
แง่การวางแผน การจัดซื้อจัดจ้าง การดูแลระบบสาธารณูปโภค และการ
ปรับปรุงอาคารสถานที่ให้เป็นไปตามยุทธศาสตร์ขององค์กร 

 
 

รูปท่ี 1 กระบวนการทำงานทั่วไป รูปแบบดัง้เดิม (กรณีศกึษา) 

2.4 การประยกุต์ใช้แบบจำลองสารสนเทศอาคาร กับการบริหารจัดการ
ข้อมูลอาคาร และทรัพยากรกายภาพอาคาร  

ในช่วงหลายปีที่ผ่าน BIM ได้รับความสนใจอย่างแพร่หลายในวงการ
สถาปัตยกรรม วิศวกรรม และการก่อสร้าง โดยเฉพาะในมิติของการสร้าง
แบบจำลองอาคารสามมิติที่มีความสมจริง ใช้งานง่าย และสามารถใช้ในการ
จำลองโครงสร้าง การวิเคราะห์พื้นที่ และการนำเสนอแบบแปลน [18, 19] 
แต่อย่างไรก็ตาม แนวโน้มการใช้งาน BIM ในทางปฏิบัติยังคงเน้นหนักด้าน 
กราฟิกเป็นหลัก ขณะที่ศักยภาพด้านข้อมูล โดยเฉพาะข้อมูลเมทาดาตา ซ่ึง
ถือเป็นแก่นของการจัดการอาคารในระยะใช้งานจริง กลับยังไม่ถูกนำมาใช้
ประโยชน์อย่างเต็มที่ [2] 

งานของ Liu, et al. (2022) [3] ชี ้ให้เห็นว่า การใช้ BIM เพื ่อบันทึก
ข้อมูลที่ไม่ใช่กราฟิก เช่น รหัสพัสดุ รายละเอียดผู้ผลิต ประวัติการซ่อมบำรุง 
และแผนการตรวจสอบอุปกรณ์ สามารถช่วยลดภาระงานของบุคลากรใน
ภาครัฐได้อย่างมาก โดยเฉพาะในบริบทที ่ข ้อมูลกระจายตัวและต้อง
ประสานงานหลายฝ่าย ขณะที่ Wang, J., et al. (2023) [20] ระบุว่า การ
เชื ่อมโยง BIM เข้ากับระบบ IoT และฐานข้อมูลเมทาดาตา จะช่วยให้
สามารถใช้โมเดล BIM เป็นศูนย์กลางข้อมูล สำหรับระบบฝาแฝดดิจิทัลอย่าง
มีประสิทธิภาพ 

สำหรับประเทศไทย การบริหารจัดการอาคารในหน่วยงานภาครัฐยังคง
อิงกับระบบงานแบบดั้งเดิมที่เน้นเอกสาร การดำเนินการที่ซ้ำซ้อน และการ
พึ ่งพากำลังคนเป็นหลัก โดยเฉพาะในกระบวนการจัดเก็บข้อมูล การ
ตรวจสอบอุปกรณ์ และการวางแผนซ่อมบำรุง ซึ่งมักก่อให้เกิดความล่าช้า 
ความคลาดเคลื่อน และภาระงานเกินขีดความสามารถของเจ้าหน้าที่ที่มีอยู่
อย่างจำกัด 

อย่างไรก็ตาม แม้เทคโนโลยีอย่าง BIM จะมีศักยภาพในการช่วยลด
ปัญหาเหล่านี้ แต่งานวิจัยจำนวนมากยงัชี้ว่า การนำ BIM เข้าสู่ระบบราชการ
ในไทยยังเผชิญข้อจำกัดหลายประการ ทั้งด้านนโยบาย การจัดโครงสร้าง
ข้อมูลที่ไม่เป็นระบบ และความพร้อมของบุคลากรในเชิงเทคนิค และความ
เข้าใจระบบ [2, 21] ที่สำคัญคือ ยังขาดตัวอย่างระบบต้นแบบที่แสดงให้เห็น
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อย่างเป็นรูปธรรมว่า BIM สามารถลดขั้นตอนที่ซ้ำซ้อน เช่น การขออนุมัติ 
การรวบรวมเอกสาร หรือการตรวจสอบสถานะครุภ ัณฑ์ ได ้อย ่างมี
ประสิทธิภาพและสามารถใช้งานได้จริงในระดับหน้างาน 

3. กรอบแนวคิด และระเบียบวิธีวิจัย  

งานวิจัยนี้มุ่งประยุกต์ใช้ BIM ในการจัดการเมทาดาตา และทรัพยากร
กายภาพ โดยระเบียบวิธ ีว ิจ ัยด ังแสดงในรูปที ่  2 เร ิ ่มจากการสำรวจ 
สถานการณ์การทำงานจริงในงาน Facility Management (FM) จากนั้น
ออกแบบ และพัฒนาแบบจำลองสารสนเทศอาคาร ทั้งข้อมูลกราฟิกและไม่
กราฟิก จากนั้นนำเข้าข้อมูลเมทาดาตาต่าง ๆ พร้อมทั้งเชื่อมโยงกับข้อมูล
กราฟิก เพื่อให้เป็นฐานข้อมูลเมทาดาตาอาคาร จากนั้นทดลองประยุกต์ใช้
กับการทำงานจริงในกรณีศึกษา เพื่อประเมินประสิทธิภาพของแนวทางที่
พัฒนาขึ้น ดังนี ้

 
 

รูปท่ี 2 ระเบียบวธิีวิจยั 

3.1 สำรวจ และวิเคราะหป์ัญหาจากสถานการณ์การทำงานจริง ในการ
จัดการอาคาร ของกรณีศึกษา  

ศึกษาสถานการณ์การทำงานจริง ที่เกิดขึ้นในระบบการบริหารจัดการ
อาคาร เพื่อทำความเข้าใจโครงสร้างการบริหาร, บทบาทหน้าที่ของแต่ละ
ฝ่าย, ขั้นตอนและรูปแบบการปฏิบัติงาน และวิเคราะห์ปัญหาความล่าช้า 
หรือคอขวด (Bottleneck) ที่เกิดขึ ้นในกระบวนการ ด้วยวิธีสังเกต และ
สัมภาษณ์เชิงลึกผู้ปฏิบัติงาน (เฉพาะหน่วยอาคาร) และหัวหน้างาน ได้แก่ 
กองอาคารและสถานที ่ หน่วยอาคาร การเงิน ธ ุรการ และพัสดุ คณะ
วิศวกรรมศาสตร์ และเจ้าหน้าที่ (วิศวกร และสถาปนิก) จากกองอาคารและ
สถานที่ ซ่ึงเป็นหน่วยงานกลางของมหาวิทยาลัย   

ทั้งนี้เพื่อนำข้อมูลไปพัฒนา BIM ให้ตรงกับความต้องการใช้งานที่มีความ
เช่ือมโยงกับข้อมูลเมทาดาตาอย่างเป็นระบบ เช่น ความต้องการใช้ (กราฟิก 
และไม่กราฟฟิก) ข้อมูลที่จำเป็นต้องเชื่อมโยงกัน รวมถึงผลลัพธ์สุดท้ายและ
การส่งออกไฟล ์เป็นต้น 

3.2 ออกแบบ และพัฒนาแบบจำลองสารสนเทศอาคาร 

กระบวนการพัฒนาแบบจำลองสารสนเทศอาคารทำในสองส่วนหลัก 
ได้แก่ พัฒนาข้อมูลกราฟิกและข้อมูลไม่กราฟิก ดังแสดงในรูปที ่ 3 โดย
ดำเนินการผ่านแพลตฟอร์ม Bentley® Systems ภายใต้ใบอนุญาตของ
มหาวิทยาลัยนเรศวร ดังนี้  

 
 

รูปท่ี 3 กระบวนทัศน์การพัฒนา 

3.2.1 ข้อมูลกราฟกิ 
พัฒนาข้อมูลกราฟิกระดับวัตถุ ในแต่ละประเภทงาน เช่น งานโครงสร้าง 

งานสถาปัตยกรรม งานระบบ และสิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ ดังแสดงใน
รูปที่ 4 โดยยึดหลัก Work Breakdown Structure (WBS) เช่น เสา คาน 
พื้น ผนัง ฝ้าเพดาน เครื่องปรับอากาศ ไฟฟ้าส่องสว่าง ประตู หน้าต่าง ระบบ
ท่อ ฯลฯ โดยอ้างอิงจากแบบแปลนก่อสร้างจริง (.dwg, .dgn, .dxf, PDF, 
พิมพ์เขียว) ร่วมกับลงพื้นที่สำรวจ ใช้ระดับพัฒนาที่ 350 ขึ้นไป (ตามความ
ละเอียดของข้อมูลดิบที่สืบค้นได้) โดยวัตถุทั้งหมดเป็นแบบจำลองพารา
เมตริกที่บรรจุค่าทางเรขาคณิตไว้ภายในวัตถุ 

การพัฒนาใช้พิกัดทางภูมิศาสตร์โลก EPSG : 32647 WGS84/UTM 
Zone 47N ตามพิกัดสิ่งปลูกสร้างจริง เพื่อรองรับการพัฒนาแบบจำลอง
ระบบโครงสร้างพื้นฐานอื่นภายนอกอาคารต่อไป โดยไฟล์งานจะถูกจัดเก็บ
นามสกุล .dgn ซ่ึงเป็นนามสกุลของแพลตฟอร์ม 

 
 

รูปท่ี 4 แบบจำลองยอ่ยของแบบจำลองสารสนเทศอาคาร 
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3.2.2 ข้อมูลไม่กราฟิก 
พัฒนาข้อมูลไม่กราฟิก ได้แก่ ข้อมูลปฐมภูมิ ข้อมูลทุติยภูมิ และข้อมูล

ตติยภูมิ ข้อมูลปฐมภูมิ เช่น กำหนด ID เป็นรหัสชิ ้นงาน, Family เป็น
ประเภทงาน, Part เป็นประเภทวัสดุ และ Level เป็นชื ่อข้อมูลชิ ้นงาน 
ตำแหน่ง ฯลฯ ตาม Catalog Items และ Catalog Type ที ่กำหนด ซ่ึง
ข้อมูลเหล่านี้จะเช่ือมโยงโดยตรงกับวัตถุสามมิติ หากมีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ 
ในแบบจำลอง ข้อมูลเหล่านี้ จะมีการอัปเดตตามโดยอัตโนมัติตามหลักการ 
BIM ที่เป็นชิ้นส่วนอัจฉริยะแบบพาราเมตริก สำหรับข้อมูลทุติยภูมิ เช่น รหัส
ครุภัณฑ์ วันที ่ติดตั ้ง ประวัติการซ่อมบำรุง และสถานะการใช้งานของ
อุปกรณ์ ใช้วิธีนำเข้าผ่านตารางแอตทริบิวต์ของวัตถุ ซึ่งจะจัดเก็บอยู ่ใน
ฐานข้อมูลของแบบจำลอง   

ส่วนข้อมูลตติยภูมิ เช่น เอกสารอิเล็กทรอนิกส์ทั่วไป (.pdf, .docx, .txt, 
etc.) ภาพถ่าย และอื่น ๆ ใช้วิธีเชื่อมโยงลิงก์กับฐานข้อมูลภายนอก โดย
ไฟล์ข้อมูลทั้งหมดต้องอยู่ในแฟ้มเดียวกันกับฐานข้อมูลของแบบจำลอง และ
เมื่อมีการแก้ไขข้อมูลทั้งสองส่วนนี้ (ทุติยภูมิ และตติยภูมิ) สามารถแก้ไขที่
ปลายทางได้โดยตรง โดยไม่ต้องแก้ไขข้อมูลกราฟิกแต่อย่างใด ขณะเดียวกัน
เมื่อมีการแก้ไขข้อมูลกราฟิก ข้อมูลเหล่านี้จะไม่ถูกแทนที่ด้วยข้อมูลใหม่ทนัที 
แต่จะแสดงเป็นลำดับ (ประวัติ) ชั้นข้อมูลแทน  

โดยกระบวนการพัฒนาทั้งหมดมีวัตถุประสงค์เพื่อรวมศูนย์ข้อมูลให้อยู่
ในระบบเดียว และเช่ือมโยงข้อมูลในทุกระดับชั้นเข้าด้วยกันอย่างเป็นระบบ 
เพื่อให้ผู้ใช้งานสามารถเข้าถึงและจัดการข้อมูลผ่านแพลตฟอร์มหลักเพียง
แพลตฟอร์มเดียว โดยยังคงสามารถส่งออกผลลัพธ์ไปยังรูปแบบไฟล์ที่คุ้นเคย 
เช่น .xlsx ซึ ่งการพัฒนาดังกล่าวเป็นลักษณะออฟไลน์ แต่เมื ่อพัฒนา
แบบจำลองเสร็จสมบูรณ์แล้ว จะทำการอัปโหลดข้อมูลทั้งหมดลงระบบ
คลาวน์ของแพลตฟอร์ม เพื่อให้ใช้งานในระบบออนไลน์ผ่านสมาร์ทโฟนได้  

3.3 ทดลองประยุกต์ใช้กรณีศึกษา 

ขั้นตอนนี้ประยุกต์ใช้ BIM จัดการข้อมูลเมทาดาตาที่เกี่ยวข้องกับงาน
บริหารจัดการอาคาร โดยทดลองใช้ในสองสถานการณ์  ได้แก่ 

1) เรียกใช้ข้อมูลเพื่อซ่อมบำรุงพื ้นที ่ที่มีปัญหา ทดลองใช้ BIM เพื่อ
เรียกดูข้อมูลองค์ประกอบของอาคาร และเมทาดาตา เช่น พื ้นที่ใช้สอย 
จำนวนห้อง ผนัง พื ้น ฝ้า ประตู หน้าต่าง ระบบประกอบอาคาร และ
สถานะการบำรุงรักษา จำนวนสามห้อง พื้นที่ 224 ตารางเมตร เพื่อคำนวณ
ปริมาณงานที่ต้องเพื ่อนำไปใช้ประกอบการจัดทำเอกสารสืบราคา เสนอ
ผู้บริหาร จัดหาผู้รับจ้าง และตรวจรับงาน ตามกระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง
ต่อไป  

 
 

รูปท่ี 5 กรณีศกึษาตัวอย่างที่ใช้จำลองสถานการณ์ 

2) ติดตาม และจัดการสถานะเครื่องปรับอากาศ ทดลองค้นหา ติดตาม 
และจัดการสถานะเครื่องปรับอากาศ เพื่อเรียกข้อมูลดูเมทาดาตาที่เกี่ยวข้อง 
เช่น รหัสครุภัณฑ์ ปีที่ติดตั้ง รุ่นเครื่อง ประวัติการซ่อม และชื่อบริษัทที่
รับผิดชอบการดูแล เพื่อนำข้อมูลมาประเมินจัดทำแผนต่อไป จำนวน 484 
รายการ จำนวนสิบอาคาร 

3.4 การประเมินผล 

ประเมินผลโดยวิธีสังเกต สอบถาม สัมภาษณ์เชิงลึกก่อนและหลัง
ทดลองใช้ BIM เมื่อเปรียบเทียบกับทำงานรูปแบบดั้งเดิมในอดีตที่ทำอยู่เป็น
ประจำ ภายใต้ลักษณะงาน และสถานการณ์ที่ใกล้เคียงกัน โดยประเมินผล 
ได้แก่ 1) ด้านปฏิบัติการ (ระยะเวลา, ขั้นตอนการทำงาน, และจำนวนคน – 
ชั่วโมง) และ 2) ด้านประสิทธิภาพ (กระบวนการ, ความถูกต้อง, การเข้าถึง
ข้อมูล, ความซ้ำซ้อนของข้อมูล, และความสามารถในการรองรับมุมมองที่
หลากหลาย) โดยประเมินจากกลุ่มเป้าหมายที่ทดลองใช้งาน คือ หน่วยงาน
อาคาร คณะวิศวกรรมศาสตร์ และกองอาคารและสถานที่ ทั้งหมด จำนวน
หกคน ประสบการณ์ทำงาน ณ แผนกปัจจุบันในองค์กร เฉลี่ยมากกว่าสิบปี 
และนำมาวิเคราะห์ด้วยวิธี Rating scale ห้าระดับ 

4. ผลการวิจัย 

4.1 ผลการทดสอบใช้งาน 

จากการทดลองใช้งานจริง แบบจำลองฯสามารถแสดงข้อมูลเมทาดาตา 
และคำนวณปริมาณงานที่ต้องปรับปรุงได้  เช่น ตำแหน่ง พื้นที่ฝ้าเพดาน 
พื้นที่ผนัง (ภายนอกและภายใน) พื้นที่กระเบื้อง ประตู หน้าต่าง ดังแสดงใน
รูปที่ 6 โดยสามารถนำข้อมูลดังกล่าว ไปจัดทำ BOQ และเสนอผู้บริหาร 
และจัดซื้อ จัดจ้าง ต่อไปได้ตามกระบวนการ  
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รูปท่ี 6 ทดลองใชแ้บบจำลองสารสนเทศอาคาร ปรับปรุงห้องสำนกังาน 

นอกจากนี้ ยังสามารถใช้งานผ่านระบบออนไลน์ผ่านสมาร์ทโฟนหรือ
แท็บเล็ตได้ ดังแสดงในรูปที่ 7 โดยสามารถประมวลผลเมทาดาตา สื่อสาร 
โต้ตอบระหว่างสำนักงานกับหน้างาน โดยให้ผลลัพธ์ที ่ตรงกัน แต่ยังไม่
สามารถแก้ไขข้อมูลแบบจำลองได้โดยตรง ยังคงต้องให้ผู้ดูแลแบบจำลอง
เป็นผู้แก้ไข 

 
 

รูปท่ี 7 การใช้งานออนไลน์ ผ่านสมาร์ทโฟน แท็บเล็ต และคอมพิวเตอร์พกพา 

สำหรับใช้ BIM เพื ่อค้นหา ติดตาม ข้อมูลเมทาดาตา  (เลขครุภัณฑ์ 
สถานะของเครื ่องปรับอากาศ และประวัติการซ่อมบำรุง ) ปรากฏว่า 
แบบจำลองดังกล่าว มีความสะดวกต่อการค้นหา โดยสามารถระบุพิกัดของ
อุปกรณ์ได้ทันทีบนแบบจำลองผ่านทางแพลตฟอร์ม ซึ่งข้อมูลต่าง ๆ เป็น
แบบรวมศูนย์และเช่ือมโยงถึงกันหมด เอกสารไม่กระจัดกระจาย และไม่ต้อง
ค้นหาเอกสารแยกต่างหาก โดยข้อมูลดังกล่าวถูกนำมาใช้วิเคราะห์สภาพการ

ใช้งาน อายุการใช้งาน และความถี่ในการซ่อม เพื่อประกอบการพิจารณา
จัดทำแผนจัดซ้ือทดแทนตามกระบวนการต่อไปได้ 

สำหรับการปรับปรุงสถานะของเครื่องเดิมผ่านแอตทริบิวต์ของวัตถุ เช่น 
เครื่องใดเลิกใช้งาน จะบันทึกว่า “ปลดระวาง” และเพิ่มข้อมูลเครื่องใหม่
แทนที่ ซึ่งสามารถทำได้ และสะดวก โดยเฉพาะการติดตามสถานะครุภณัฑ์ 
และจัดทำแผนล้างเครื่องปรับอากาศ  

 

 

 
 

รูปท่ี 8 Metadata Schedule Output 

4.2 ผลการประเมินผล 

4.2.1 ผลการประเมินด้านปฏบิัติการ 
ผลการประเมินเชิงปฏิบัติการ เมื่อเปรียบเทียบก่อนและหลังการใช้ BIM 

ด้านระยะเวลา ขั้นตอนหรือกิจกรรมการทำงาน และจำนวนคน – ชั่วโมง ที่
ได้จากการสังเกต สอบถาม และสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ปฏิบัติงานและผู้เกี่ยวข้อง
จำนวนหกคนที่ทดลองใช้ในสองสถานการณ์ ดังนี้ 

1) สถานการณ์การเรียกใช้ข้อมูลเพื่อซ่อมบำรุงพื้นที่ที่มีปัญหา ปรากฏ
ว่า ระยะเวลาในการรวบรวมข้อมูลลดลงจากเดิมเฉลี่ย 2 วัน เหลือ 1 วัน, 
ขั ้นตอนการทำงาน ได้แก่ ค้นหา ประมวลผล และจัดทำเอกสารยังคงมี
ขั ้นตอนหลักแบบเดิม แต่ลดการประสานงานระหว่างบุคลากรลงได้ 5 
กิจกรรม ดังแสดงในรูปที่ 9 (เมื่อเปรียบเทียบกับการทำงานรูปแบบดั้งเดิม 
ดังแสดงในรูปที่ 1) แต่ยังคงไว้ซึ่งแนวปฏิบัติตามระเบียบราชการ คือ 27 
กิจกรรมเท่าเดิม  

จำนวนคนที่ใช้ (เฉพาะกิจกรรมค้นหา ประมวลผล และจัดทำเอกสาร 
ไม่เกี่ยวกับงานธุรการ บัญชี การเงิน และพัสดุ) เดิมใช้ 2 คน ลดลงเหลือ 1 
คน คิดเป็นจำนวนคน-ชั่วโมง (ใช้ 8 ชั่วโมงต่อวัน) เดิมใช้ 32 คน-ชั่วโมง 
ลดลงเหลือ 8 คน-ชั่วโมง คิดเป็นร้อยละ 75 

2) สถานการณ์การติดตามและจัดการสถานะเครื่องปรับอากาศ : การ
ทดลองค้นหาและจัดการข้อมูลเครื่องปรับอากาศในสิบอาคาร โดยเชื่อมโยง

Graphic 

Non- Graphic 

เลขครุภัณฑ์ 



 การประชุมวชิาการวิศวกรรมโยธาแหง่ชาติ ครั้งที ่30 The 30th National Convention on Civil Engineering 
วันที่ 28-30 พฤษภาคม 2568 จ.ประจวบคีรีขันธ์  May 28-30, 2025, Prachuap Khiri Khan, THAILAND 

 

CEM-19-7 

ข้อมูลรหัสครุภัณฑ์ ปีที่ติดตั้ง รุ่นเครื่อง และประวัติการซ่อม ปรากฏว่า 
ความรวดเร็วในการจัดการเมทาดาตาเฉลี่ย 2 นาทีต่อรายการ คิดเป็น 16.13 
คน-ชั่วโมง จากเดิมที่ใช้เวลาประมาณ 5 นาทีต่อรายการ หรือ 40.33 คน-
ชั่วโมง คิดเป็นร้อยละ 60 ต่อทั้งโครงการ  

อีกทั้ง ยังสามารถการบันทึกข้อมูลใหม่ได้ทันทีจากระบบ BIM โดยไม่
ต้องหาข้อมูลในรูปแบบกระดาษ และสามารถแสดงข้อมูลล่าสุดบนสมาร์ท
โฟนได้แบบ Real-time  

 
 

รูปท่ี 9 กระบวนการทำงานรูปแบบ BIM 

4.2.2 ผลการประเมินด้านประสิทธภิาพ 
จากการสอบถามและสัมภาษณ์เชิงลึกกลุ่มผู้ทดลองใช้งานจำนวนหกคน 

ซึ่งมีความรู้พื้นฐาน BIM ระดับพอใช้ขึ้นไป ดังแสดงในรูปที่ 10 ปรากฏว่า 
ข้อมูลเมทาดาตาที ่ประมวลผลได้ ด้านความถูกต้อง และด้านลดความ
ซ้ำซ้อนของข้อมูลอยู่ระดับดีมาก, ด้านการรองรับมุมมองที่หลากหลาย และ
ด้านการเข้าถึงข้อมูลอยู่ระดับดี  

ทั้งนี้ โดยให้เหตุผลว่า เนื่องจากข้อมูลเป็นแบบรวมศูนย์ (ทั้งกราฟิกและ
ไม่กราฟิก) ทำให้มีความถูกต้องสูงและไม่ซ้ำซ้อน การเข้าถึงข้อมูลมีความ
สะดวก สามารถเข้าถึงข้อมูลชั้นปฐมภูมิ ทุติยภูมิ และตติยภูมิได้ง่าย ไม่ว่าจะ
เป็นเข้าผ่านข้อมูลกราฟิกหรือไม่กราฟิกก็ตาม ซึ่งช่วยลดระยะเวลาและ
กิจกรรมการทำงานได้อย่างมีนัยสำคัญ แต่ยังมีความยุ่งยากเล็กน้อย ที่ต้อง
รอเปิดแพลตฟอร์มทุกครั ้งที ่ใช้งาน ซึ ่งทั ้งน ี ้ข ึ ้นอยู ่ก ับประสิทธ ิภาพ
คอมพิวเตอร์ด้วย 

สำหรับด้านการส่งออกข้อมูลอยู่ระดับปานกลาง สามารถส่งออกข้อมูล
ผลลัพธ์ไปยังรูปแบบเอกสารอื่นที่คุ้นเคยได้ง่าย เช่น MS Excel แต่ยังมีความ
ยุ่งยากเล็กน้อย เนื่องจากยังไม่มีความยืดหยุ่นมากนัก และต้องต้ังค่าเอกสาร
ทุกครั้งก่อนส่งออก ซึ่งในขณะที่การทำงานแบบดั้งเดิมไม่ต้องมีการตั้งค่าใด 
ๆ  

ทั้งนี้สำหรับผลการประเมินด้านประสิทธิภาพของการทำงานรูปแบบ
ดั้งเดิม ด้านความถูกต้องอยู่ระดับดี, ด้านการเข้าถึงข้อมูลอยู่ระดับปานกลาง

ถึงดี, ด้านการส่งออก นำเข้าข้อมูลอยู่ระดับปานกลาง , ด้านการรองรับ
มุมมองที่หลากหลาย และด้านลดความซ้ำซ้อนของข้อมูล อยู่ระดับพอใช้ 
และแย่ ตามลำดับ  

 
 

รูปท่ี 10 ผลการประเมินด้านประสทิธิภาพการทำงานรูปแบบดั้งเดมิและ BIM  

5. สรุปผลการวิจัย และข้อเสนอแนะ 

งานวิจัยนี้ประยุกต์ใช้เทคโนโลยีแบบจำลองสารสนเทศอาคารร่วมกับ
ข้อมูลเมทาดาตา เพื่อพัฒนากระบวนการบริหารจัดการและซ่อมบำรุงอาคาร
ในหน่วยงานภาครัฐ โดยเฉพาะในระบบราชการที่มีความซับซ้อนและต้องใช้
เอกสารจำนวนมาก  

กรณีศึกษาแสดงให้เห็นว่า การนำ BIM มาใช้ช่วยลดระยะเวลา ลด
กิจกรรม ลดคน-ชั ่วโมง เพิ ่มความถูกต้องของข้อมูลได้อย่างมีนัยสำคัญ 
โดยเฉพาะในกระบวนการรวบรวมข้อมูลที่ เป็นแบบรวมศูนย์ ทำให้ข้อมูลมี
ความถูกต้อง ช่วยลดความซ้ำซ้อน และทำให้การติดตามตรวจสอบข้อมูลมี
สะดวกมากขึ้น ทำให้ลดจำนวนคน-ชั่วโมง ลงได้ร้อยละ 75 สำหรับกิจกรรม
การเตรียมการซ่อมบำรุงพื ้นที ่ และร้อยละ 60 สำหรับการติดตามและ
จัดการข้อมูลเมทาดาตา อีกทั ้งย ังรองรับการใช้งานผ่านสมาร์ทโฟน 
เสริมสร้างความคล่องตัว และวางรากฐานสำคัญต่อการพัฒนาไปสู่ระบบฝา
แฝดดิจิทัลในบริบทของภาคราชการไทย 

อย่างไรก็ตาม งานวิจัยนี้ดำเนินการในบริบทเฉพาะ ทั้งด้านคอมพิวเตอร์ 
แพลตฟอร์มที่ใช้ กลุ่มตัวอย่าง ประเภทงาน และลักษณะอาคาร จึงควร
พิจารณาข้อจำกัดเหล่านี้เมื่อนำไปประยุกต์ใช้ โดยเฉพาะปัจจัยด้านพื้น
ฐานความรู ้ในการใช้งานแพลตฟอร์ม BIM ของผู ้ใช ้งาน ซึ ่งม ีผลต่อ
ประสิทธิภาพการดำเนินงานอย่างมาก สำหรับการพัฒนาต่อยอดในอนาคต 
ควรบูรณาการระบบ Internet of Things (IoT), Sensor เข้ากับ BIM เพื่อ
สนับสนุนการสร้างแบบจำลองเชิงทำนายด้านการซ่อมบำรุง การพัฒนา
มาตรฐานเมทาดาตาที่เหมาะสมกับบริบทของภาครัฐไทย และการส่งเสริม
พัฒนาศักยภาพบุคลากรเชิงลึกเกี่ยวกับการใช้ BIM ต่อไป 
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