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บทคัดย่อ  
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารในยุคดิจิทัลได้เปลี่ยนจากกระบวนการที่เน้นการควบคุมและ

ซ่อมบ ารุงมาเป็นการบริหารเชิงข้อมูลที่เน้นประสิทธิภาพ และการตัดสินใจที่แม่นย า อย่างไรก็ตามหลายองค์กร

ยังคงประสบปัญหาด้านข้อมูลที่กระจัดกระจาย ขาดระบบเชื่อมโยงระหว่างขั้นตอนการออกแบบ ก่อสร้าง และ     

การใช้งานจริง ท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากข้อมูลได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ ส่งผลต่อความสูญเสียด้านเวลา 

ค่าใช้จ่าย และประสิทธิภาพ เทคโนโลยีแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) จึงเข้ามามีบทบาทในฐานะเครื่องมือ    

ที่ช่วยรวบรวม จัดเก็บ และแสดงข้อมูลอาคารอย่างเป็นระบบ ตั้งแต่กระบวนการออกแบบไปจนถึงการใช้งานจริง 

ขณะเดียวกันแนวคิดอาคารเสมือน (Digital T win) ได้พัฒนาเป็นเทคโนโลยีที่สามารถสะท้อนสภาวะของอาคารจริง

แบบเรียลไทม์ ผ่านการเชื่อมโยงข้อมูลจากเซนเซอร์ และฐานข้อมูล เพื่อจ าลองสถานการณ์ และคาดการณ์ปัญหา   

ที่อาจเกิดขึ้นได้อย่างแม่นย า บทความนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อน าเสนอแนวทางการบูรณาการเทคโนโลยี BIM และ 

Digital Twin ในการเสริมศักยภาพการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารในมิติของประสิทธิภาพ และ          

การบริหารเชิงรุก ตลอดจนสร้างคุณค่าเพิ่มให้กับทรัพย์สินขององค์กร  โดยใช้ระเบียบวิธีการศึกษาเชิงเอกสาร 

(Documentary Research) ร่วมกับการสังเคราะห์กรอบแนวคิดจากงานวิจัย  บทความวิชาการ และกรณีศึกษา          

ที่เกี่ยวข้อง ผลการสังเคราะห์แสดงให้เห็นว่าการประยุกต์ใช้ BIM และ Digital Twin สามารถยกระดับการบริหาร

จัดการทรัพยากรกายภาพอาคารจากการท างานเชิงรับไปสู่ระบบที่ขับเคลื่อนด้วยข้อมูล เป็นระบบดิจิทัลแบบองค์

รวม เพิ่มความถูกต้อง ความโปร่งใสในการสื่อสารระหว่างผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง ช่วยลดต้นทุนการบ ารุงรักษา ซึ่งถือเป็น

กา้วส าคัญของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารในยุคดิจิทัลอย่างแท้จริง 
 

ค าส าคัญ: การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร; เทคโนโลยีแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร; อาคารเสมือน 
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Abstract  
Facility Management (FM) in the digital era has evolved from traditional control and maintenance 

focused processes to data driven management emphasizing efficiency and precise decision making. However, 

many organizations still encounter challenges regarding fragmented data and a lack of interoperability across 

design, construction, and operational phases. This disconnect prevents the full utilization of building data, leading 

to significant losses in time, cost, and operational efficiency. Consequently, Building Information Modeling (BIM) 

emerged as a pivotal tool for systematically collecting, storing, and visualizing structural building data throughout 

the entire lifecycle, from design to operation. Simultaneously, Digital Twin technology has evolved to reflect the 

real time status of physical assets by integrating data from sensors and databases to simulate scenarios and 

accurately predict potential problems. This article proposes an integrated approach through BIM and Digital Twin 

technologies to enhance Facility Management capabilities in terms of efficiency and proactive management, 

while creating added value for organizational assets. The study adopts a documentary research methodology 

combined with a conceptual framework synthesis based on relevant academic literature, international standards, 

and best practices related to asset management and digital technologies. The findings indicate that the 

integration of BIM and Digital Twin can transform Physical Asset Management from a reactive process into an 

intelligent data driven system. This transition elevates facility management into a holistic digital ecosystem, 

improving data accuracy and transparency among stakeholders, and reducing maintenance costs marking a 

significant milestone for Facility Management in the true digital era. 
 

Keywords: Facility management (FM); Building Information Modeling (BIM); Digital Twin 
 

บทน า 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร (Facility Management: FM) ได้รับความส าคัญ

มากขึ้นอย่างต่อเนื่องในยุคที่ความซับซ้อนของอาคารเพิ่มสูงขึ้น อันเกิดจากโครงสร้างพื้นฐานทาง

กายภาพที่ซับซ้อนขึ้น การน าระบบอัตโนมัติและระบบดิจิทัลเขา้มาใช้ในอาคารสมัยใหม ่รวมถึงความ

คาดหวังของผู้ใช้อาคารที่ต้องการความสะดวกสบาย ความปลอดภัย และประสิทธิภาพพลังงาน       

ในระดับสูงยิ่งกว่าเดิม งาน FM ในอดีตมักเน้นการซ่อมบ ารุงเชิงรับ การบันทึกข้อมูลแบบกระดาษ 

การจัดเก็บขอ้มูลที่แยกส่วน และการอาศัยประสบการณ์ของช่างเทคนิคมากกว่าการใช้ข้อมูลในการตัดสินใจ 

ท าให้เกิดข้อจ ากัดที่ส าคัญในการเพิ่มประสิทธภิาพและลดต้นทุนระยะยาว ทั้งยังท าให้การตรวจสอบ

ยอ้นกลับ การวางแผน และการพยากรณ์สถานะของสินทรัพย์เป็นไปได้ยาก 
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มาตรฐานสากล ISO 41011:2017 ได้ให้นิยาม FM ว่าเป็นฟังก์ชันที่ผสานรวมคน สถานที่ 

กระบวนการ และเทคโนโลยเีพื่อสนับสนุนภารกิจหลักขององคก์ร ซ่ึงสะท้อนให้เห็นวา่ FM ไม่ใช่เพียง

งานซ่อมบ ารุงหรือการบริหารสถานที่ แต่เป็นกลไกส าคัญในการสร้างคุณค่าให้กับองค์กร ผ่านการ

เพิ่มประสิทธภิาพการด าเนินงาน ลดความสูญเสีย และยดือายุการใช้งานของสินทรัพย์ อยา่งไรก็ตาม 

วรรณกรรมด้าน FM ช้ีให้เห็นปัญหาเชิงโครงสร้างที่เกิดขึ้นซ้ าอย่างต่อเนื่อง ได้แก่ ความไม่ต่อเนื่อง

ของขอ้มูลระหว่างการออกแบบ (Design) ก่อสร้าง(Build) และการใช้งาน(Operate) การขาดมาตรฐาน

การส่งมอบข้อมูล การจัดเก็บข้อมูลแบบกระจัดกระจาย และการพึ่งพาเอกสารรูปแบบเดิมที่ไม่

สามารถอัปเดตสถานะของอาคารแบบเรียลไทม์ได้ (Volk et al., 2014) ส่งผลให้ข้อมูลด้านสินทรัพย์ 

พื้นที่ใช้สอย ระบบวิศวกรรม และประวัติการบ ารุงรักษามีความคลาดเคลื่อนเม่ือเทียบกับสภาพจริง

ของอาคาร การวางแผนงานซ่อมบ ารุงจึงต้องอาศัยข้อมูลเชิงเอกสารที่ล่าช้าและไม่สมบูรณ์             

ซ่ึงน าไปสู่ต้นทุนการด าเนินงานสูง ความเสี่ยงด้านความปลอดภัย และการเสื่อมคุณคา่ของสินทรัพย์

อย่างมีนัยส าคัญ งานวิจัยหลายฉบับยังช้ีให้เห็นว่าการขาดความเช่ือมโยงข้อมูลข้ามช่วงชีวิตอาคาร

เป็นต้นตอ ของปัญหา FM จ านวนมาก โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในอาคารขนาดใหญ่และอาคารสาธารณะ

ที่มีช้ินส่วน MEP (Mechanical, Electrical, and Plumbing) ซับซ้อน ตัวอย่างเช่น Jensen et al. (2008) 

ระบุว่าคุณค่าที่แท้จริงของ FM เกิดจากการจัดการข้อมูลอย่างเป็นระบบและการใช้ข้อมูลเพื่อการ

วิเคราะห์เชิงกลยุทธ์ ไม่ใช่เพียงการแก้ปัญหาเชิงปฏิบัติการ (operational issues) อย่างไรก็ตาม 

องค์กรส่วนใหญ่ยังคงไม่มีฐานข้อมูลที่สามารถใช้เป็น single source of truth ส าหรับงาน FM ท าให้

เกิดความสูญเสียทั้งด้านต้นทุน เวลา และคุณภาพในการตัดสินใจ 

เพื่อแก้ไขปัญหาความไม่ต่อเนื่องของข้อมูลดังกล่าว จึงจ าเป็นต้องมีการปฏิรูปกระบวนการ

บริหารจัดการด้วยการบูรณาการเทคโนโลยสีมัยใหม ่ภายใต้กรอบแนวคิดและทฤษฎีหลัก 2 ประการ 

คอื ทฤษฎีการจัดการทรัพยากรอาคาร (Facility Management: FM) และ ทฤษฎีการจัดการเทคโนโลย ี

ภาพที่ 1 โมเดล 3Ps ของการจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร (3Ps Facility Management) 
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(Technology Management: TM) เพื่อแก้ไขปัญหาความไม่ต่อเนื่องของข้อมูลดังกล่าว แนวคิดการ

บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารจึงจ าเป็นต้องประยุกต์ใช้เทคโนโลยีสมัยใหม่มีศักยภาพเขา้

มาช่วยในการเช่ือมต่อขอ้มูลตลอดวัฏจักรชีวิตอาคาร โดย Atkin & Brooks (2021) เสนอวา่การจัดการ

อาคารยุคใหม่ต้องอาศัยการบูรณาการเทคโนโลยเีพื่อลดช่องวา่งของขอ้มูล เทคโนโลยทีี่มีศักยภาพใน

การตอบโจทยน์ีค้อื แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling: BIM) ซ่ึงท าหน้าที่

เป็นฐานข้อมูลโครงสร้างอาคารแบบ 3 มิติ และ อาคารเสมือน (Digital Twin) ซ่ึงท าหน้าที่เช่ือมต่อ

ข้อมูลเรียลไทม์จาก Internet of Things (IoT) และประมวลผลด้วย ปัญญาประดิษฐ์ (AI) การผสาน

เทคโนโลยเีหล่านีเ้ขา้ด้วยกันจะช่วยเปลี่ยนสถานะขอ้มูลที่กระจัดกระจายให้กลายเป็นระบบอัจฉรยิะที่

สามารถติดตาม วิเคราะห์ และพยากรณ์สถานะของอาคารได้แม่นย า สอดคล้องกับกระบวนการ

จัดการเทคโนโลย ี(TM) ในด้านการสร้างความได้เปรียบเชิงกลยุทธจ์ากการใช้นวัตกรรม 

ในบริบทของประเทศไทย สถานการณ์การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารก าลัง

เผชิญกับรอยต่อของการเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญ แม้ภาครัฐและภาคเอกชนจะมีนโยบายขับเคลื่อนสู่ยุค 

Thailand 4.0 และ Smart City ที่ส่งเสริมการใช้นวัตกรรมดิจิทัลในอุตสาหกรรมก่อสร้าง แต่ในทาง

ปฏิบัติพบว่าการประยุกต์ใช้เทคโนโลย ีBIM ยังคงกระจุกตัวอยู่ในขั้นตอนการออกแบบและก่อสร้าง

เป็นหลัก ในขณะที่ข้ันตอนการบริหารจัดการอาคาร (FM) ส่วนใหญ่ยังคงด าเนินงานในรูปแบบดั้งเดิม 

(Traditional FM) ที่พึ่งพากระบวนการเอกสารและบุคลากรเป็นหลัก นอกจากนี้ ความท้าทาย

เฉพาะตัวของประเทศไทยยังรวมถึงการขาดมาตรฐานกลางในการส่งมอบข้อมูล  ที่สอดคล้องกับ

บริบทการท างานจริง และปัญหาความพร้อมของบุคลากรในสายงาน FM ที่ยังขาดทักษะด้านดิจิทัล 

(Digital Literacy) ในการจัดการข้อมูลอาคารที่ซับซ้อน ส่งผลให้การน าแนวคิดอาคารเสมือนหรือ 

Digital Twin มาประยุกต์ใช้เต็มรูปแบบยังคงเป็นเรื่องใหม่และเกิดขึ้นได้ยากในเชิงปฏิบัติหาก

ปราศจากกรอบแนวทางที่ชัดเจน 

เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงคใ์นการแก้ไขปัญหาดังกล่าว บทความนีจ้ะน าเสนอในประเด็นส าคัญ 

ได้แก่ 1) การสังเคราะห์แนวคิดทฤษฎีการจัดการทรัพยากรอาคาร (FM) ร่วมกับทฤษฎีการจัดการ

เทคโนโลยี (TM) เพื่อช้ีให้เห็นถึงความส าคัญของการวางแผนกลยุทธ์ด้านนวัตกรรม 2) บทบาทและ

กลไกการท างานร่วมกันระหว่างแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) และเทคโนโลยีอาคารเสมือน 

(Digital Twin) ในฐานะเครื่องมือเช่ือมโยงข้อมูลตลอดวัฏจักรชีวิตอาคาร และ 3) การน าเสนอกรอบ

แนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารในรูปแบบอาคารเสมือน (Conceptual 

Framework) เพื่อเป็นแนวทางปฏิบัติส าหรับองคก์รในการเปลี่ยนผ่านสู่ระบบการบริหารจัดการเชิงรกุ

ที่มีประสิทธภิาพและยั่งยืน ) โดยการสังเคราะห์วรรณกรรมในบทความนีด้ าเนินการตามแนวทางการ

ทบทวนวรรณกรรมอยา่งเป็นระบบ (Systematic Review) โดยสืบคน้บทความจากฐานขอ้มูล Scopus 
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Web of Science IEEE Xplore และ ThaiJO ด้วยค าส าคัญที่เกี่ยวข้องกับ Facility Management BIM IOT

และ Digital Twin โดยเกณฑ์การคัดเลือกประกอบด้วยบทความวิจัยที่ ผ่านการประเมินโดย

ผู้ทรงคุณวุฒิ (peer-reviewed) ตีพิมพ์ในช่วงปี พ.ศ. 2548–2568 และมีเนื้อหาที่เกี่ยวข้องกับการ

ประยุกต์ใช้ในบริบทการบรหิารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารและเทคโนโลยกีารออกแบบก่อสร้าง 
 

บทบาทของ BIM ในการเช่ือมโยงข้อมูลเพ่ือสนับสนนุงาน FM 

เทคโนโลยีแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling: BIM) ได้รับการ

พัฒนามาเพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าวโดยตรง โดยสร้างระบบข้อมูลแบบรวมศูนย์ที่ประกอบด้วยโมเดล

เชิงเรขาคณิตสามมิติและขอ้มูลเชิงคุณลักษณะขององคป์ระกอบอาคาร สอดคล้องกับมาตรฐาน ISO 

19650 ซ่ึงก าหนดหลักการจัดการข้อมูลอาคารตลอดวงจรชีวิต ( ISO, 2018) งานคลาสสิกของ 

Eastman et al. (2011) อธิบายว่า BIM ช่วยให้เกิดการตรวจจับการชนกันของช้ินงานในการออกแบบ 

(clash detection) การประเมินปริมาณงาน (quantity takeoff) การจ าลองล าดับการก่อสร้าง และการ

สื่อสารระหว่างผู้มีส่วนได้ส่วนเสียได้อย่างมีประสิทธิภาพ ในมิติของ FM งานวิจัยช้ีให้เห็นว่า BIM 

สามารถท าหน้าที่เป็นฐานข้อมูลส าหรับทรัพยากรกายภาพของอาคาร  ซ่ึงสามารถเช่ือมโยง

รายละเอียดอุปกรณ์ รายละเอียดการรับประกัน วันหมดอายุ การตรวจสอบสภาพและคา่บ ารุงรักษา 

(Lavy, 2008) วธิีการนีท้ าให้ผู้จัดการอาคารสามารถวางแผนงานซ่อมบ ารุงแบบป้องกัน (preventive 

maintenance) ได้ดียิ่งขึ้น ส่งผลให้สามารถลดต้นทุนรวมของอาคารในระยะยาว อย่างไรก็ตาม 

อุปสรรคส าคัญของ BIM คอื โมเดลหลังการก่อสร้าง (as-built) มักไม่ถูกอัปเดตให้ตรงกับสภาพจริง 

ท าให้ข้อมูลที่ใช้ในงาน FM ไม่สอดคล้องกับการใช้งานจริง (Pärn et al., 2017) ข้อจ ากัดนี้น าไปสู่

แนวคิดที่วา่ BIM นั้นยังเป็นฐานข้อมูลแบบนิ่ง ที่ไม่สามารถสะท้อนพฤติกรรมอาคารแบบทันทีทันใด

ได้ (Tao et al., 2018) นอกจากนี ้ความท้าทายดังกล่าวได้ผลักดันให้งานวจิัยด้านการจัดการอาคาร

เริ่มมุ่งสู่การพัฒนาBIM ที่มีชีวิต (living BIM) ผ่านการผสานขอ้มูลจากระบบอัจฉริยะต่าง ๆ ในอาคาร

แบบเรียลไทม์ ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลจากเซ็นเซอร์ IoT (Internet of Things) ระบบ BMS (Building 

Management System) หรือข้อมูลพฤติกรรมการใช้งานของผู้ใช้อาคาร การเปลี่ยนผ่านนี้สะท้อน

ภาพรวมของการก้าวไปสู่สถาปัตยกรรมข้อมูลแบบบูรณาการ ซ่ึงหลายงานวิจัยเรียกวา่เป็นสะพาน

เช่ือมระหว่าง BIM ไปสู่ Digital Twin (Hauer et al., 2024) โดยมีเป้าหมายเพื่อลดความคลาดเคลื่อน

ของข้อมูลหลังการก่อสร้างและเปิดทางให้การบริหารยุคใหม่สามารถท างานเชิงคาดการณ์ได้จริง     

แม้การพัฒนา Digital Twin จะยังอยู่ในช่วงเริ่มต้น แต่หลักฐานเชิงประจักษ์กลับช้ีว่าเม่ืออาคาร

สามารถส่งขอ้มูลยอ้นกลับเข้าสู่ BIM (Building Information Modeling) ได้อยา่งต่อเนื่อง ประสิทธภิาพ

ของงาน FM จะเพิ่มสูงขึ้นอยา่งชัดเจน ทั้งด้านการลดค่าใช้จ่ายพลังงาน การตรวจจับความผิดปกติ     

ที่เร็วขึ้น และการยดือายุการใช้งานของระบบประกอบอาคาร อยา่งไรก็ตาม อุปสรรคส าคัญยังคงเปน็
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เรื่องมาตรฐานขอ้มูลที่ยังไม่เป็นหนึ่งเดียว และความพร้อมของบุคลากร ที่ยังไม่สามารถตีความหรือ

ใช้งานขอ้มูลจาก BIM ไปสู่ IoT ได้อยา่งเต็มศักยภาพ (Lovell et al., 2024) ท าให้การน า BIM เขา้สู่งาน 

FM ในระดับปฏิบัติงานยังไม่เกิดขึ้นอย่างกว้างขวางเท่าที่ควร ยิ่งไปกว่านั้น การศึกษาหลายฉบับ

สะท้อนว่าผู้บริหารอาคารจ านวนมากยังมอง BIM เป็นเพียงเครื่องมือด้านการออกแบบ ไม่ใช่

ฐานข้อมูลที่สามารถสร้างคุณค่าทางธุรกิจระยะยาว เช่น ความสามารถในการลด downtime ของ

ระบบ เพิ่มความโปร่งใสในการจัดงบประมาณบ ารุงรักษา หรือเพิ่มมูลค่าอาคารผ่านการจัดการ

สินทรัพย์บนฐานข้อมูลที่ตรวจสอบย้อนกลับได้ ความเข้าใจที่คลาดเคลื่อนนี้กลายเป็นข้อจ ากัด        

เชิงองค์กรที่ส าคัญ ซ่ึงต้องอาศัยกรอบนโยบายและมาตรฐานกลาง เช่น ISO 41011 เพื่อก าหนดว่า

ควรเก็บข้อมูลอะไร ตั้งแต่ต้นโครงการ เพื่อให้งาน FM สามารถใช้ประโยชน์จาก BIM ได้จริงในระยะยาว                         

แม้ BIM จะถูกยอมรับวา่เป็นรากฐานของขอ้มูลอาคารยุคใหม่ แต่การขยายศักยภาพไปสู่ Digital Twin 

จ าเป็นต้องอาศัยสถาปัตยกรรมขอ้มูลที่เช่ือมต่อได้อยา่งไร้รอยต่อระหว่างโมเดลเชิงเรขาคณิต ขอ้มูล 

IoT และตรรกะทางธุรกิจของงาน FM ชุดข้อมูลเหล่านี้จะต้องถูกจัดระเบียบตามมาตรฐาน CDE 

(Common Data Environment) เพื่อให้ข้อมูลทุกสถานะของอาคาร วิ่งเข้าไปสู่ระบบเดียวแบบ single 

source of truth งานวิจัยล่าสุดเริ่มช้ีให้เห็นว่าการใช้ BIM ควบคู่กับ Machine Learning สามารถลด

เวลาในการวเิคราะห์สภาพผิดปกติของระบบประกอบอาคารได้มากกว่า 30–50% เม่ือเทียบกับการ

ท า FM แบบดั้งเดิม นอกจากนี้ การน าข้อมูลจาก Digital Twin กลับไป calibrate โมเดล BIM ยังช่วย

ยกระดับความแม่นย าของการพยากรณ์อายุการใช้งาน และการค านวณต้นทุนตลอดอายุโครงการ

แบบ LCC (Life Cycle Costing) องค์กรที่ก้าวข้ามจาก BIM ไปสู่  Digital Twin ได้ส าเร็จมักจะมี

ความสามารถส าคัญ 3 ด้าน ได้แก่ (1) โครงสร้างข้อมูลที่รองรับการเช่ือมต่อแบบเรียลไทม์             

(2) แผนงานดิจิทัลที่เช่ือมโยงผู้ใช้อาคาร ฝ่ายซ่อมบ ารุง และผู้บริหารเข้าด้วยกัน และ (3) ทักษะ

บุคลากรที่สามารถอ่าน วิเคราะห์ และตีความข้อมูลอาคารเชิงระบบได้ เป็นที่ชัดเจนว่า การพัฒนา

ระบบ BIM ไปสู่ Digital Twin ไม่ใช่แคเ่รื่องเทคนิค แต่เป็นการทรานส์ฟอร์มกระบวนการจัดการอาคาร

ทั้งระบบในเชิงองค์กร แนวโน้มระดับสากลสะท้อนว่าประเทศที่ลงทุนใน BIM ส าหรับการจัดการ

ทรัพยากรกายภาพอาคารอย่างจริงจังสามารถลดค่าใช้จ่ายด้านซ่อมบ ารุง (OPEX/CAPEX)                          

ได้ถึง 15–25% ภายใน 5 ปี ช้ีให้เห็นว่าการจัดการอาคารด้วยข้อมูล คือ asset ใหม่ขององค์กร                              

ยุคดิจิทัลอยา่งแท้จริง 
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การเกดิข้ึนของ Digital Twin เพ่ือเสริมขีดความสามารถของงาน FM 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แนวคิด Digital Twin ถูกพัฒนาต่อจาก BIM โดยเน้นการสร้างแบบจ าลองดิจิทัลที่มีความสามารถ

ในการสะท้อนสถานะจรงิของอาคารแบบเรียลไทม์ ผ่านขอ้มูลจากเซนเซอร์ IoT ระบบอาคารอัตโนมัติ 

Building Automation System (BAS) BMS/EMS และฐานขอ้มูลปฏิบัติการ ท าให้ Digital Twin กลายเป็น

เทคโนโลยีส าคัญที่ช่วยปิดช่องว่างระหว่าง BIM และโลกจริง งานวิจัยของ Khajavi et al. (2019) ยืนยันว่า 

Digital Twin สามารถลดต้นทุนพลังงาน 10–30% ลดคา่ใช้จ่ายการบ ารุงรักษา 15–25% และเพิ่มอายุ

การใช้งานสินทรัพย์เฉลี่ย 20–40% เม่ือมีการใช้ข้อมูลเชิงพฤติกรรมร่วมกับแบบจ าลองเชิงคาดการณ์ 

(predictive models) อยา่งเป็นระบบ งานล่าสุดจาก Bagnasco et al. (2024) ยังพิสูจน์ว่า Digital Twin 

ท าให้เกิดแพลตฟอร์มขอ้มูลแบบบูรณาการส าหรับงาน FM โดยเช่ือมขอ้มูล BIM เขา้กับ IoT เพื่อการ

วิเคราะห์สถานการณ์ของระบบ MEP ความปลอดภัย และพลังงานแบบเรียลไทม์ และอีกประเด็นที่   

ท าให้ Digital Twin ถูกมองว่าเป็น next frontier ของการบริหารจัดการอาคาร คือความสามารถ        

ในการยกระดับงานซ่อมบ ารุงจากระบบเดิมที่อาศัยการตรวจสอบตามรอบ (routine-based) ไปสู่การ

บ ารุงรักษาเชิงคาดการณ์ (predictive & prescriptive maintenance) ได้จริง โดยการประมวลผลขอ้มูล

จากเซนเซอร์ เช่น อุณหภูมิ การสั่นสะเทือน แรงดันไฟฟ้า ร่วมกับข้อมูลเชิงสภาพแวดล้อมและ

พฤติกรรมผู้ใช้อาคาร ท าให้ระบบสามารถระบุสัญญาณล่วงหน้า ของความเสี่ยง เช่น ช่วงเวลาที่

ประสิทธิภาพของชิลเลอร์เริ่มตก หรือแนวโน้มการล้มเหลวของ Air Handling Unit (AHU) ก่อนเกิด

เหตุได้หลายวันถึงหลายสัปดาห์ ความสามารถนีท้ าให้องคก์รสามารถลด downtime อยา่งมีนัยส าคัญ 

พร้อมทั้งเพิ่มความเช่ือม่ันต่อการวางแผนงบประมาณด้านซ่อมบ ารุง (OPEX/CAPEX) ในระยะยาว       

ยิ่งไปกว่านั้น Digital Twin ยังท าหน้าที่เป็นแพลตฟอร์มกลางที่เช่ือมทั้งข้อมูลทางเทคนิค (technical 

ภาพที่ 2 องคป์ระกอบในการการสร้าง Digital Twin ของอาคาร จากเทคโนโลยี BIM 
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asset data) และข้อมูลเชิงบริหาร (operational performance data) เข้าด้วยกัน ท าให้ผู้จัดการอาคาร

สามารถมองเห็นภาพรวมตั้งแต่ระดับอุปกรณ์ ไปจนถึงระดับระบบอาคารทั้งระบบแบบเรียลไทม์ 

งานวิจั ยของ  Hauer et al. (2024) ช้ี ว่ า  Digital Twin สามารถ ช่วยให้ ผู้จั ดการอาคารเข้ าใจ

ความสัมพันธ์ของปัจจัยข้ามระบบ เช่น ความสัมพันธ์ระหว่างคุณภาพอากาศภายในอาคาร ( IAQ) 

การไหลเวียนลม การใช้พลังงาน และต้นทุนด้านสุขภาพของผู้ใช้อาคาร ซ่ึงเป็นข้อมูลที่ BIM แบบ

ดั้งเดิมไม่สามารถตอบได้อย่างเพียงพอ นอกจากประสิทธิภาพทางเทคนิคแล้ว Digital Twin ยังช่วย

เสริม transparency และ traceability ของข้อมูล ซ่ึงถือเป็นคุณลักษณะส าคัญในงาน FM ยุคใหม่ 

โดยเฉพาะในอาคารภาครัฐหรือองค์กรขนาดใหญ่ที่ต้องการระบบตรวจสอบย้อนหลังตาม

มาตรฐานสากล เช่น ISO 41001 และ ISO 55000 Digital Twin ท าให้การติดตามประวัติสินทรัพย์ 

การอนุมัติงานซ่อมบ ารุง การวิเคราะห์ต้นทุน และการตรวจสอบ KPI สามารถด าเนินการได้บน

ฐานขอ้มูลเดียว (single source of truth) ลดปัญหาความคลาดเคลื่อนระหว่างหน้างาน ผู้รับเหมา และ

ผู้บริหารอาคารอย่างมาก ในภาพรวม การเกิดขึ้นของ Digital Twin ไม่ได้เป็นเพียงการขยายขีด

ความสามารถของ BIM เท่านั้น แต่ยังท าให้บทบาทของงาน FM ขยับจากงานปฏิบัติการหลังบ้านไปสู่

การเป็นระบบประสาทของอาคารดิจิทัล ที่สามารถวิเคราะห์สถานการณ์ ตัดสินใจ และเรียนรู้จาก

ข้อมูลได้อย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้อาคารสามารถพัฒนาประสิทธิภาพของตนเองตลอดอายุการใช้งาน 

เปิดทางให้งาน FM ก้าวไปสู่การเป็นส่วนหนึ่งของกลยุทธ์องค์กรในมิติ ESG, Net Zero และการเพิ่ม

มูลคา่ทรัพย์สินในอนาคตอยา่งยั่งยืน 
 

ความท้าทายของการประยุกต์ใช้ BIM และ Digital Twin ในบริบทประเทศไทย 

แม้งานวิจัยต่างประเทศจะรายงานกรณีศึกษาความส าเร็จของการประยุกต์ใช้ BIM และ 

Digital Twin ในงานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร (FM) หลายโครงการ แต่ในบริบท

ประเทศไทยยังพบข้อจ ากัดส าคัญทั้งในระดับเทคนิค ระดับองค์กร และระดับนโยบาย งานวิจัยและ

กรณีศึกษาภายในประเทศจ านวนหนึ่งระบุว่า ปัญหาหลักในเชิงเทคนิค ได้แก่ การขาดโครงสร้าง

พื้นฐานด้าน Internet of Things (IoT) ในอาคารส่วนใหญ่ โดยเฉพาะอาคารเก่าที่ไม่ได้ออกแบบมาเพื่อ

รองรับการติดตั้งเซนเซอร์ตั้งแต่แรก ท าให้การเก็บข้อมูลเชิงพฤติกรรมแบบเรียลไทม์ท าได้จ ากัด และ

มีต้นทุน retrofit สูงเม่ือเทียบกับศักยภาพงบประมาณของหน่วยงาน เปรียบเทียบได้กับข้อคน้พบด้าน

โครงสร้างพื้นฐานใน (Tang et al., 2019) ส าหรับกรณีศึกษาบางแห่งในสถาบันอุดมศึกษาไทยยังช้ีว่า 

การติดตั้งระบบเซนเซอร์เพ่ิมเติมในอาคารที่ใช้งานมานานจ าเป็นต้องรือ้ปรับปรงุระบบเดินสาย ระบบ

ไฟฟ้า และระบบสื่อสารข้อมูล ส่งผลให้หน่วยงานเจ้าของอาคารลังเลที่จะลงทุน แม้จะตระหนักถึง

ประโยชน์ของ Digital Twin ก็ตามนอกจากนี้ ยังไม่มีมาตรฐานข้อมูล BIM และ FM ในระดับชาติที่ชัดเจน     
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คล้ายกับที่  (Volk et al., 2014) พบในหลายประเทศ คอืแต่ละองคก์รใช้โครงสร้างขอ้มูล แนวทางการ

สร้างโมเดล และวธิีการส่งมอบข้อมูลที่แตกตา่งกัน ท าให้การแลกเปลี่ยนขอ้มูลระหว่างหน่วยงานหรอื

ระหว่างเจ้าของอาคารกับผู้รับจ้างเป็นไปได้ยาก ในกรณีของประเทศไทย การขาดข้อก าหนดด้าน

ข้อมูล (information requirements) ที่เป็นมาตรฐานกลางส าหรับโครงการภาครัฐ ส่งผลให้ข้อมูลที่ส่ง

มอบในรูป BIM ส่วนใหญ่ถูกออกแบบมาเพื่อสนับสนุนการก่อสร้าง มากกว่าการใช้งานจริงในระยะ 

FM จึงเกิดปัญหาข้อมูลเกินจ าเป็นในบางมิติ ขาดข้อมูลเฉพาะที่จ าเป็นในบางส่วน และไม่มีการวาง

โครงสร้างขอ้มูลระยะยาวส าหรับการเช่ือมต่อกับระบบ FM หรือ Digital Twin 

ประเด็นด้านทรัพยากรมนุษย์ก็เป็นข้อจ ากัดส าคัญ โดยบุคลากรด้าน FM ในหลายองค์กร      

ยังขาดทักษะด้าน BIM การอ่านโมเดลสามมิติ และการวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงดิจิทัล ขณะที่บุคลากรด้าน

ออกแบบและก่อสร้างที่ใช้ BIM เป็นประจ าก็มักไม่เข้าใจความต้องการข้อมูลเชิงลึกของฝ่ายบริหาร

อาคาร ส่งผลให้ข้อมูลที่จัดท าไม่ตอบโจทย์การใช้งานจริงในระยะยาว สถานการณ์นี้สะท้อนภาพ        

ที่คล้ายคลึงกับงานของ (Opoku et al., 2021) ซ่ึงพบว่าช่องว่างทางทักษะและความเข้าใจร่วมกัน      

เป็นหนึ่งในอุปสรรคส าคัญในการน า Digital Twin ไปใช้ใน FM แม้ในประเทศที่มีความพร้อมด้าน

เทคโนโลยสีูงก็ตาม ในระดับองคก์ร โครงการก่อสร้างจ านวนมากในประเทศไทยยังใช้รูปแบบการจัดจ้างแบบ

แยกส่วน เช่น Design, Bid, Build ท าให้ทมีออกแบบ ทีมก่อสร้าง และทีม FM ท างานแยกจากกันอยา่ง

ชัดเจน และไม่มีการวางแผนด้านข้อมูลร่วมกันตั้งแต่ต้น ผลลัพธ์คือ ข้อมูลที่ควรถู กออกแบบให้

รองรับการใช้งานในระยะยาว เช่น ข้อมูลสินทรัพย์ ข้อมูลผู้ผลิต ข้อมูลการรับประกัน และข้อมูล      

การทดสอบระบบ (commissioning) กลับถูกจัดเก็บในรูปแบบเอกสารหรือไฟล์ที่ไม่เช่ือมโยงกับโมเดล 

BIM หรือฐานข้อมูล FM นอกจากนี้ โครงสร้างองค์กรจ านวนมากยังมีการแบ่งแยกหน้าที่แบบไซโล 

ท าให้การผลักดันโครงการ BIM to Digital Twin ต้องเผชิญกับการต่อต้านการเปลี่ยนแปลงจาก

ผู้ปฏิบัติงานที่คุ้นเคยกับระบบเดิมและไม่เห็นผลลัพธเ์ชิงประจักษ์ในระยะสั้น ในระดับนโยบาย แม้จะมี

ความพยายามผลักดันการใช้ BIM ในโครงการสาธารณะผ่านแนวนโยบายด้านการก่อสร้างดิจิทัล   

แต่ก็ยังไม่มี BIM mandate และ Digital Twin guideline ที่ชัดเจนเหมอืนบางประเทศในยุโรปหรือเอเชีย

ตะวันออก อีกทั้งยังขาดมาตรการสนับสนุนทางการเงิน เช่น สิทธิประโยชน์ทางภาษี หรือกองทุน

สนับสนุนการลงทุนด้านเทคโนโลยีอาคารอัจฉริยะส าหรับหน่วยงานรัฐและองค์กรขนาดกลางและ

ขนาดเล็ก ท าให้การตัดสินใจลงทุนระบบ BIM ไปสู่ Digital Twin มักถูกมองวา่เป็นต้นทุนเพิ่มมากกว่า

การลงทุนเพื่อประสิทธิภาพระยะยาว ซ่ึงขัดแย้งกับข้อค้นพบในงานของ  Khajavi et al. (2019) และ 

Tang et al. (2019) ที่ยืนยันว่าหากมีการวางโครงสร้างเชิงนโยบายที่เหมาะสม Digital Twin สามารถ

สร้างผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) ได้อยา่งมีนัยส าคัญทั้งในมิติพลังงานและการซ่อมบ ารุง 
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ภาพรวมของวรรณกรรมทั้งในและต่างประเทศจึงช้ีให้เห็นว่าการน า BIM และ Digital Twin 

มาใช้เพ่ือยกระดับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารในประเทศไทย ไม่อาจพิจารณาเฉพาะ

ในมิติเทคโนโลยเีพยีงอยา่งเดียว แต่จ าเป็นต้องมองผ่านกรอบแนวคิดที่ครอบคลุมทัง้โครงสร้างขอ้มูล

และมาตรฐาน (data and standards) โครงสร้างพื้นฐานด้านเทคโนโลยี (technology infrastructure) 

กระบวนการท างาน (process) คนและองค์กร (people and organization) ตลอดจนกลยุทธ์และธรรมาภิบาล 

(strategy and governance) เพื่อให้สามารถออกแบบระบบและโมเดลการด าเนินงานที่สอดคล้องกับ

ข้อจ ากัดและโอกาสในบริบทจริงของประเทศไทยได้อย่างยั่งยืน (Phaal et al., 2004) นอกจากนี้ 

แนวโน้มระดับสากลยังช้ีให้เห็นว่าประเทศที่สามารถยกระดับมาตรฐานข้อมูล BIM และ FM ได้ก่อน 

มักเป็นประเทศที่สามารถสร้าง ecosystem รองรับ Digital Twin ได้เร็วกว่า เนื่องจากมีการก าหนด 

information requirements ที่ชัดเจนตั้งแต่ต้นน้ า ท าให้การส่งมอบข้อมูลระหว่างผู้ออกแบบ ผู้รับเหมา 

และผู้บริหารอาคารเป็นไปอย่างต่อเนื่องและตรวจสอบได้ ส าหรับบริบทไทย การออกแบบกรอบ

มาตรฐานขอ้มูลระดับชาติ เช่น Thai BIM–FM Data Dictionary หรือ National Asset Information Model 

อาจเป็นตัวเร่งส าคัญที่ช่วยลดความเหลื่อมล้ าด้านเทคโนโลยีระหว่างหน่วยงานขนาดใหญ่กับ

หน่วยงานระดับจังหวัดและท้องถิ่น อีกทั้งยังเป็นกุญแจส าคัญในการผลักดันให้ข้อมูล FM เช่ือมต่อกับ

ระบบงบประมาณ การจัดซ้ือจัดจ้าง และระบบติดตาม KPI แบบดิจิทัลของภาครัฐได้จริง 

ความท้าทายต่อไปคือการยกระดับทักษะบุคลากรแบบ reskill upskill ให้สามารถท างานกับ

ขอ้มูลอาคารยุคใหม่ได้ ไม่ว่าจะเป็นการอ่านโมเดล BIM การตีความขอ้มูลเซนเซอร์ หรือการตัดสินใจ

บนฐานขอ้มูลจริง (evidence based FM) ซ่ึงในหลายประเทศมีการพัฒนาโปรแกรมอบรมเฉพาะสาย

งาน เช่น Digital FM Engineer หรือ BIM IoT Integration Specialist ที่ออกแบบมาเพื่อสนับสนุนการใช้

งาน Digital Twin ในระยะยาว หากประเทศไทยสามารถสร้างเส้นทางอาชีพ (career pathways) 

ลักษณะนี้ได้ ก็จะช่วยลดช่องว่างด้านทักษะ และท าให้โครงการ BIM to DT มีแรงขับเคลื่อนในระดับ

องค์กรได้ชัดเจนยิ่งขึ้น ทั้งหมดนี้สะท้อนภาพรวมว่า การน า BIM และ Digital Twin ไปใช้ในประเทศไทย        

ไม่ใช่เพียงการติดตั้งเทคโนโลยี แต่เป็นการสร้างระบบนิเวศข้อมูล (data ecosystem) ที่ต้องอาศัยการ

ประสานงานระหวา่งรัฐ เอกชน และสถาบันการศึกษาอยา่งเป็นระบบ เพื่อให้เกิดผลลพัธ์เชิงยุทธศาสตร์ที่ยัง่ยนื 

ทั้งในแง่ประสิทธภิาพ การลดต้นทุน และความโปร่งใสของการบริหารจัดการอาคารในอนาคต 
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ข้อค้นพบท่ีได้จากการศึกษา 

 

 

ภาพรวมของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร (FM) ในปัจจุบันสะท้อนให้เห็นการ

เปลี่ยนผ่านเชิงโครงสร้างจากระบบที่ขับเคลื่อนด้วยเอกสารและประสบการณ์ ไปสู่ระบบดิจิทัล     

ที่ตั้งอยู่บนข้อมูลเป็นศูนย์กลางโดยเทคโนโลยี BIM และ Digital Twin ท าหน้าที่เป็นรากฐานหลักของ

การเปลี่ยนแปลงนี ้BIM ช่วยวางระบบข้อมูลของอาคารให้เป็นแบบรวมศูนยแ์ละตรวจสอบได้ตลอดวงจรชีวิต 

ช่วยลดการสูญหายของข้อมูลและเพิ่มความโปร่งใสในการจัดการ อย่างไรก็ตาม BIM แบบดั้งเดิม

ยังคงถูกจ ากัดในฐานะข้อมูลแบบนิ่ง ที่ไม่สามารถสะท้อนสภาพจริงระหว่างการใช้งานได้อย่าง

ทันท่วงที ซ่ึงเป็นข้อท้าทายส าคัญของงานด้านการบ ารุงรักษา ที่ต้องพึ่งพาข้อมูลปัจจุบันและการ

ตอบสนองฉับไวต่อความเสี่ยงของระบบประกอบอาคาร 

การเกิดขึ้นของ Digital Twin จึงเข้ามาปิดช่องว่างนี้อย่างเป็นรูปธรรม ผ่านการผสานข้อมูล

จากเซนเซอร์ IoT ระบบ BAS/BMS/EMS และข้อมูลปฏิบัติการแบบเรียลไทม์เข้ากับแบบจ าลอง BIM 

ท าให้โมเดลดิจิทัลสามารถแสดงสถานะจริงของอาคาร วิเคราะห์พฤติกรรม และคาดการณ์

เหตุขัดข้องได้ล่วงหน้า งานวิจัยจากนานาชาติยนืยันประสิทธิผลของเทคโนโลยีนีใ้นมิติการลดต้นทุน

ภาพที่ 3 แนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร 

ด้วยข้อมูลแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในรูปแบบอาคารเสมือน 
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พลังงาน การลดค่าใช้จ่ายบ ารุงรักษา และการยืดอายุสินทรัพย ์ตลอดจนเพิ่มความสามารถในการ

ตรวจสอบย้อนหลังตามกรอบมาตรฐานสากล เช่น ISO 19650 และ ISO 41001 ซ่ึงก าลังกลายเป็น

กลไกส าคัญขององคก์รสมัยใหมท่ี่มุ่งยกระดับคุณภาพอาคารและการบริหารสินทรัพย์ 

การบูรณาการ FM, BIM และ Digital Twin จึงไม่ได้เป็นเพียงการยกระดับเครื่องมือเทคโนโลย ี

แต่เป็นการเปลี่ยนบทบาทของงาน FM จากการท างานเชิงรับ ไปสู่ระบบอัจฉริยะที่มีคุณสมบัติคล้าย

ระบบประสาทของอาคาร ซ่ึงสามารถรับข้อมูล ประมวลผล และตอบสนองต่อสภาพแวดลอ้มได้อยา่ง

ต่อเนื่อง ส่งผลต่อคุณภาพอาคาร ความปลอดภัยของผู้ใช้งาน และความสามารถของผู้บริหารในการ

ตัดสินใจเชิงกลยุทธ ์โดยเฉพาะในมิติความยั่งยืน พลังงาน และ ESG อยา่งไรก็ตาม การท าให้ระบบนี้

เกิดขึ้นจริงจ าเป็นต้องอาศัยรากฐานส าคัญหลายด้าน ทั้งมาตรฐานข้อมูลที่สอดคล้องกัน                           

การพัฒนาศักยภาพบุคลากร การลงทุนโครงสร้างพื้นฐาน IoT และการก าหนดชุดข้อมูลที่จ าเป็น

ตั้งแต่ต้นโครงการ (EIR/AIR) การจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารด้วยข้อมูลแบบจ าลองสารสนเทศ

อาคารในรูปแบบอาคารเสมือนเป็นกระบวนการพัฒนาเชิงกลยุทธท์ีต่้องอาศัยองค์ประกอบหลายดา้น

ท างานสอดประสานกัน เพื่อยกระดับประสิทธิภาพการด าเนินงานและการบ ารุงรักษาอาคารในระยะยาว 

หัวใจส าคัญของกรอบแนวคิดนี้ คือ การใช้ข้อมูลจากเทคโนโลยีดิจิทัล เพื่อเปลี่ยนงาน FM 

จากการท างานเชิงปฏิกิริยา (reactive) ไปสู่การบริหารจัดการเชิงล่วงหน้า (proactive) โดยมี

องคป์ระกอบสนับสนุนดังนี้ 

1.การคัดเลือกและการระบุเทคโนโลยีที่เหมาะสมเป็นขั้นตอนแรกที่ช่วยให้องค์กรสามารถ

ก าหนดเครื่องมือดิจิทัลที่ตอบโจทย์การใช้งาน เช่น BIM, IoT, Sensors, หรือระบบ CMMS ส่งผลให้

ขอ้มูลที่ถูกจัดเก็บมีคุณภาพและรองรับการวเิคราะห์ต่อยอดได้ 

2.การได้มาและการเรียนรู้เทคโนโลยเีม่ือเลือกเทคโนโลยแีล้ว องคก์รต้องมีการอบรม พัฒนา 

และสร้างความเข้าใจให้กับบุคลากร ซ่ึงเป็นปัจจัยส าคัญในการท าให้ระบบ Digital Twin ถูกใช้งาน

อยา่งมีประสิทธภิาพ ลดความเสี่ยงจากการเกิดช่องวา่งด้านความรู้ (knowledge gap) 

3.การใช้ประโยชน์จากเทคโนโลยหีลังจากระบบถูกน ามาใช้จริง เทคโนโลยจีะเริ่มสร้างคุณค่า 

เช่น ตรวจสอบสถานะอุปกรณ์แบบเรียลไทม์, วเิคราะห์พลังงาน, คาดการณ์การซ่อมบ ารุง และช่วยตัดสินใจ

ด้านงบประมาณหรือการบ ารุงรักษาได้แม่นย าขึ้น 
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4.การปกป้ององค์ความรู้และทรัพย์สินทางปัญญาการจัดเก็บข้อมูลอาคารให้อยู่ในระบบ

เดียวและมีมาตรฐาน ช่วยลดการสูญหายของขอ้มูล (information loss) ซ่ึงเป็นปัญหาเรือ้รังในงาน FM 

โดยเฉพาะอาคารที่มีอายุการใช้งานนานและมีการเปลี่ยนทีมงานหลายครั้ง 

5.การระบุเทคโนโลยีใหม่เพื่อรองรับอนาคตการอัปเดตเทคโนโลยีและการประเมินความ

เหมาะสมอย่างต่อเนื่อง ช่วยให้ระบบ FM ไม่ล้าสมัย และรองรับการขยายตัวของอาคารหรือระบบในอนาคต 

เช่น การผนวก AI, Big Data, Digital Twin Platform หรือระบบอัตโนมัติ (Automation) 

เม่ือองค์ประกอบทั้งหมดท างานร่วมกัน จะน าไปสู่ “ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

อาคารด้วยข้อมูลแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในรูปแบบอาคารเสมือน” ที่มีประสิทธภิาพครบวงจร 

ทั้งด้านข้อมูล การสื่อสาร การคาดการณ์ และการตัดสินใจ โดยมุ่งลดค่าใช้จ่าย เพิ่มความโปร่งใส      

ในการท างาน และยกระดับคุณภาพการให้บริการอาคารอยา่งยั่งยืน 
 

สรุป 

บทความนีน้ าเสนอแนวทางการยกระดับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร (FM) 

โดยการบูรณาการเทคโนโลยแีบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM) และอาคารเสมือน (Digital Twin) 

ภายใต้กรอบแนวคิดการจัดการเทคโนโลย ีผลการศึกษาช้ีให้เห็นวา่ การเปลี่ยนผ่านจากระบบบริหาร

จัดการแบบดั้งเดิมไปสู่รูปแบบอาคารเสมือน ไม่ใช่เพียงทางเลือกทางเทคนิค แต่เป็นความจ าเป็น

เชิงกลยุทธ์ส าหรับองค์กรในยุคดิจิทัล การผสานข้อมูลโครงสร้างอาคารจาก BIM เข้ากับข้อมูล

สถานะจริงจาก Digital Twin ช่วยขจัดปัญหาความไม่ต่อเนื่องของข้อมูล (Data Discontinuity) และ

สร้างแหล่งข้อมูลความจริงเพียงหนึ่งเดียว (Single Source of Truth) ซ่ึงเป็นหัวใจส าคัญของการบริหารงาน

แบบพยากรณ์ล่วงหน้า (Predictive Management) อย่างไรก็ตาม การน าแนวคิดนีไ้ปสู่การปฏิบัติจริง

ให้ประสบความส าเร็จ โดยเฉพาะในบริบทของประเทศไทย จ าเป็นต้องก้าวข้ามข้อจ ากัดด้านเทคโนโลยีไปสู่

การจัดการแบบองค์รวม โดยให้ความส าคัญกับ 3 ปัจจัยหลัก ได้แก่ 1) การวางรากฐานข้อมูล        

ด้วยการก าหนดมาตรฐานข้อมูล (Information Standard) และข้อก าหนดการส่งมอบงาน (EIR) ตั้งแต่

เริ่มโครงการ 2) การพัฒนาคน ผ่านการสร้างทักษะใหม่ (Reskill/Upskill) ให้บุคลากรมีความพร้อม     

ในการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงลึก และ 3) การปรับกระบวนการ ด้วยการน ากรอบการจัดการเทคโนโลยี 

(Technology Management) มาใช้เป็นแผนแม่บทในการคัดเลือก เรียนรู้ และปกป้ององค์ความรู้ขององค์กร 

จากการศึกษาเรื่องแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารด้วยข้อมูลแบบจ าลอง

สารสนเทศอาคารในรูปแบบอาคารเสมือน ผู้เขียนขอสรุปขอ้เสนอแนะเชิงนโยบายที่เฉพาะเจาะจงเพือ่

พัฒนาแนวทางทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารด้วยขอ้มูลแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร    

ในรูปแบบอาคารเสมือนในประเทศไทยดังนี ้ 
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1.การจัดท าพจนานุกรมข้อมูล (Data Dictionary) ที่เกี่ยวข้องกับ BIM และ FM สามารถ

ระบุได้ว่าแต่ละอุปกรณ์หรือระบบในอาคารต้องจัดเก็บข้อมูลคุณลักษณะใดบ้าง เพื่อให้ทุกภาคส่วน 

(ผู้ออกแบบ ผู้รับเหมา ผู้บริหารอาคาร) ใช้ภาษาเดียวกัน เพื่อลดความเหลื่อมล้ าทางเทคโนโลยแีละ

สร้างมาตรฐานกลางในการสื่อสารขอ้มูล 

2.การพัฒนา (National Asset Information Model) เพื่อสร้างโครงสร้างข้อมูลระยะยาว      

ที่รองรับการบริหารสินทรัพยร์ะดับชาติ ภาครัฐควรออกหลักเกณฑ์การส่งมอบงานที่ระบุชุดขอ้มูล      

ที่จ าเป็นตั้งแต่ต้นโครงการ เพื่อให้โมเดล BIM ไม่ได้มีไว้แค่เพื่อการก่อสร้าง แต่พร้อมใช้งานในการ

จัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร(FM)ได้ทันที 

3.สร้างระบบนิเวศข้อมูล (Data Ecosystem) ผลักดันให้เกิดมาตรฐานการจัดการข้อมูล

ตลอดวงจรชีวิตอาคารตามมาตรฐานสากลอย่าง  ISO 19650 และ ISO 41001 เพื่อให้ข้อมูลเป็น

สินทรัพย์ที่สามารถตรวจสอบยอ้นหลังได้ 

4.สนับสนุนการพัฒนาศักยภาพบุคลาร(Digital FM Mandate) ภาครัฐควรมีมาตรการ

สนับสนุนด้านการอบรม สนับสนุนการผลิตบุคลากรเฉพาะทาง เช่น  Digital FM Engineer หรือ BIM 

IoT Integration Specialist เพื่อปิดช่องว่างด้านทักษะดิจิทัลในสายงานการจัดการทรัพยากรกายภาพ

อาคาร(FM) 

 ท้ายที่สุด การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารในรูปแบบอาคารเสมือน จะเปลี่ยน

บทบาทของงาน FM จากหน่วยงานสนับสนุนเบื้องหลัง ให้กลายเป็นกลไกหลักในการขับเคลื่อนความ

ยั่งยืน การลดต้นทุน และการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับสินทรัพย์ ซ่ึงถือเป็นก้าวส าคัญที่จะยกระดับ

มาตรฐานอุตสาหกรรมการก่อสร้างและการบริหารอาคารของประเทศไทยให้ทัดเทียมกับระดับสากลต่อไป 
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