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บทคัดย่อ 

ในปัจจุบัน การบริหารจัดการอาคารสถานที่ มีจุดมุ่งหมายหนึ่งในการ
บริหารอุปกรณ์อาคาร ดังนั้น แนวทางหนึ่งที่สามารถน ามาแก้ไขปัญหา
เหล่านี้ได้ คือการน าแนวคิดแบบจ าลองสารสนเทศอาคารมาประยุกต์ใช้ใน
การจัดการข้อมูลของทรัพย์สินอาคาร และปรับปรุงสารสนเทศตลอดอายุ
การใช้งาน  

แนวทางในการน า BIM มาใช้เพื่อวางแผนซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ภายใน
อาคาร ประกอบด้วยองค์ประกอบส าหรับการพัฒนาแนวทางในการน า BIM 
มาใช้ โดยเก็บรวบรวมข้อมูลพอยท์คลาวด์ด้วย Laser Scanner น าข้อมูลที่
ได้มาสร้างแบบจ าลองสารสนเทศ และวิเคราะห์ข้อมูลผ่านโปรแกรมต่าง ๆ 
ทั้ง Scene, Autodesk Recap และ Autodesk Revit แล้วส่งออกข้อมูล
การซ่อมบ ารุงออกมาในรูปแบบตาราง Microsoft Excel 

ผลที่ได้จากการพัฒนาแนวทางการประยุกต์ใช้ BIM ในการบริหาร
จัดการ คือ ผู้ใช้งานสามารถบันทึกข้อมูลการซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ลงในตาราง 
Excel ได้ สามารถตรวจสอบวันที่ควรตรวจอุปกรณ์ได้อย่างแม่นย า อีกทั้ง
สามารถบันทึกประวัติการซ่อมบ ารุงอัตโนมัติ ท าให้การจัดท ารายงานซ่อม
บ ารุ งและรายงานงบประมาณสามารถท า ได้อย่า งสะดวกและมี
ประสิทธิภาพ  

ค าส าคัญ: แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร, การบริหารจัดการอาคารสถานที่, 
ข้อมูลพอยท์คลาวด ์

Abstract 

Managing building durable equipment is currently one of the 
primary goals of facility management. As a result, one feasible 
answer is to change property management by utilizing Building 
Information Technology. 

The BIM implementation guideline for equipment 
maintenance planning includes aspects for BIM usage. Data is 
acquired in the form of Point Cloud data using a Laser Scanner, 
then transformed into a 3D model and evaluated using a variety 
of tools such as Scene, Autodesk Recap, and Autodesk Revit. 
The data is then exported and visualized in Microsoft Excel. 

As a result of BIM implementation, data can be easily saved 
and shown in Excel format. The possible date of equipment 
inspection is also accessible in the BIM model, and maintenance 
histories are automatically saved as they are recorded. This 
allows for the easy and successful production of budgets and 
maintenance reports. 

Keywords: Building Information Technology, Facility 
Management, Point Cloud Data 

1. บทน า 

1.1 ที่มาและความส าคัญ 

ในปัจจุบัน การบริหารจัดการอาคารสถานที่ (Facility Management) 
มีจุ ดมุ่ งหมายในการดูแลอาคารให้ เหมาะกับการใช้ งาน จัดการ
สภาพแวดล้อมให้เหมาะสม รวมถึงประสิทธิภาพของการปฏิบัติงานต่าง ๆ 

จึงจ าเป็นต้องมีบุคลากรและทีมงานที่มีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์มา
ด าเนินการในทุก ๆ ด้าน เพื่อตอบสนองต่อการใช้งานอาคาร ก่อให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด เหมาะสมและสอดคล้องต่อนโยบายขององค์กรให้มากที่สุด 

[1] 

ดว้ยสาเหตุดังกล่าว จึงเห็นว่าหากมีการวางแผนบ ารุงรักษาอุปกรณ์
ครุภัณฑ์และการจัดการที่ดี โดยการน าระบบคอมพิวเตอร์เข้ามาใช้ในการ
จัดการข้อมูล จะช่วยให้การใช้งานอุปกรณ์นั้นมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น ดังนั้น 
ผู้วิจัยจึงเล็งเห็นว่า แนวทางที่สามารถน ามาแก้ไขปัญหาเหล่านี้ได้ คือการ
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น า แนว คิดแบบจ า ลอ งสา รสน เทศอาคา ร  ห รื อ   BIM (Building 
Information Modeling) มาประยุกต์ใช้ในการจัดการข้อมูลของทรัพย์สิน
อาคาร และปรับปรุงสารสนเทศตลอดอายุการใช้งาน  

อย่างไรก็ตาม แบบจ าลองสารสนเทศอาคารดั งกล่าวยั ง ไม่มี
ประสิทธิภาพมากพอที่จะน ามาใช้ได้จริง เนื่องจากรายละเอียดของ
แบบจ าลองมีรายละเอียดที่ไม่เพียงพอต่อการน ามาใช้ และผู้ใช้งานยังมี
ความรู้ไม่เพียงพอต่อการใช้งานเทคโนโลยี BIM  

จากปัญหาข้างต้น ผู้วิจัยต้องการพัฒนาขั้นตอนในการประยุกต์ใช้ BIM 
ให้มีประสิทธิภาพและง่ายต่อการใช้งานมากยิ่งขึ้น เพื่อช่วยในการวางแผน
ซ่อมแซม จัดซ้ือและตั้งงบประมาณในรอบปีนั้น ๆ ได้ และสามารถอ านวย
ความสะดวกให้ฝ่ายบริหารจัดการอาคารน าแบบจ าลองสารสนเทศนี้ไป
บริหารจัดการทรัพย์สินอาคารให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นได้ในอนาคต 
 
1.2 ปัญหาของงานวิจัย 

ความเข้าใจเกี่ยวกับการประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร
ส าหรับงานด้านการจัดการบริหารทรัพย์สินอาคารในการจัดการบริหาร
งบประมาณและการซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ในแต่และปี เป็นปัญหาส าคัญของ
งานวิจัยนี้ เนื่องจากผู้ใช้งานยังมีองค์ความรู้เกี่ยวกับการประยุกต์ใช้ข้อมูล
ไม่มากพอ และยังคงยึดติดกับการท างานรูปแบบเดิม เช่น การจดบันทึก
ข้อมูลลงกระดาษ และไม่ปรับปรุงข้อมูลการซ่อมบ ารุงให้เป็นปัจจุบัน ท าให้
ไม่สามารถจัดการบริหารทรัพย์สินอาคารด้วย BIM ได้อย่างมีประสิทธิภาพ
สูงสุด  
 
1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพื่อก าหนดแนวทางในการใช้ Laser Scanner เก็บข้อมูล
กายภาพเพือ่สร้างโมเดลอาคาร 

2. เพื่อก าหนดแนวทางของข้อมูลที่ใช้ในการจัดการบริหารดูแล
อาคาร 

3. เพื่อศึกษาแนวทางการใช้แบบจ าลองสารสนเทศในการ
จัดเก็บข้อมูลตามหลกัมาตรฐาน ISO 19650 

4. เพื่อประยุกต์ใช้ขอ้มูลมาใช้ในการบรกิารอาคาร เช่น การ
บ ารุงรักษา การจัดท างบประมาณประจ าปี 
 
1.4 ขอบเขตการวจิัย 

1.4.1 ขอบเขตด้านประชากร 
สัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการตรวจสอบอุปกรณ์ครุภัณฑ์ภายใน

อาคาร เช่น เจ้าหน้าที่ควบคุม และช่างซ่อม 
 
1.4.2 ขอบเขตด้านการศึกษา 
ศึกษาการจัดวางงานระบบต่าง ๆ ภายในอาคาร ทั้งงานสถาปัตยกรรม

และงานระบบโดยใช้เครื่องมือ Laser scanner จัดเก็บข้อมูลพิกัดเพื่อน าไป
สร้างแบบจ าลองข้อมูลในรูปแบบ 3D และใช้โปรแกรมต่าง ๆ มาใช้ในการ
วิเคราะห์และถ่ายทอดข้อมูล ได้แก่ 

1. Autodesk Revit ส าหรับการขึ้นแบบจ าลอง 3 มิติ 

2. SCENE และ Recap ส าหรับการรวบรวมข้อมูลพอยท์คลาวด์ 
3. Autodesk Revit และ Microsoft Excel ในการวิเคราะห์และ

ส่งออกข้อมูล 
 
1.4.3 ขอบเขตด้านสถานที่ 
สถานที่ใช้ในการด าเนินการ คือ อาคาร 1 คณะวิศวกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย โดยมุ่งเน้นไปที่ห้องที่มีการใช้งานเป็นประจ า 
ได้แก่ ห้องเรียน (เลขห้อง) 

 
1.4.4 ขอบเขตด้านเวลา 
ระยะเวลาในการด าเนินการวิจัย คือ ตั้งแต่เดือนกันยายน พ.ศ. 2564 

ถึง เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2565 
 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

สามารถน าเทคโนโลยี BIM เข้ามาใช้ในการจัดเก็บข้อมูลอุปกรณ์และ
ครุภัณฑ์ภายในอาคารได้ ซ่ึงจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่อการวางแผนการ
ซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ เพื่อให้การจัดการบริหารอุปกรณ์ภายในอาคารสามารถ
ใช้งานได้อย่างต่อเนื่อง มีประวัติข้อมูลการซ่อมแซม และข้อมูลอุปกรณ์ที่
เป็นปัจจุบัน เพื่อให้การจัดท ารายงานประจ าเดือนเป็นไปได้อย่างสะดวก
รวดเร็ว และสามารถจัดท างบประมาณประจ าปีได้อย่างมีประสิทธิภาพมาก
ยิ่งขึ้น  

2. เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

2.1 แนวคิดและทฤษฎี BIM 
BIM คือ กระบวนการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศของอาคารที่

ประกอบไปด้วยลักษณะทางกายภาพรูปทรงเรขาคณิตของอาคารที่แม่นย า
และข้อมูลสารสนเทศต่าง ๆ ที่จ าเป็นในกิจกรรมการก่อสร้าง ซ่ึงสามารถ
ช่วยในการวิเคราะห์และควบคุมโปรเจคได้อย่างมีประสิทธิภาพตลอดวัฏ
จักรการก่อสร้าง  

ปัจจุบัน BIM ถือเป็นกระบวนการที่เข้ามามีบทบาทในการพัฒนาการ
ด าเนินงานในอุตสาหกรรมการก่อสร้างให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น โดยท าให้
การประสานงานจากทุกฝ่ายสามารถเช่ือมโยงกันอย่างเป็นระบบ ลดปัญหา
เรื่องข้อมูลที่ขัดแย้งและข้อผิดพลาดจากการท างานแบบเดิม ซ่ึงถือได้ว่า
กระบวนการนี้สามารถน ามาประยุกต์ใช้ได้ตลอดวัฏจักรชีวิตอาคาร ตั้งแต่
ระยะก่อนการก่อสร้าง ได้แก่ ช่วงวางแผนและออกแบบโครงการ ระยะ
ระหว่างการก่อสร้าง และระยะหลังการก่อสร้าง ได้แก่ช่วงด าเนินการและ
บ ารุงรักษาอาคาร 

 
2.2 ประโยชน์จากการประยุกต์ใช้แนวคิด BIM 

2.2.1 ส าหรับสถาปนิก วิศวกรโครงสร้าง และวิศวกรควบคุมระบบ 
(3D BIM) 

ใช้เป็นโมเดล 3 มิติของอาคารเป็นหลัก เพื่อใช้ประกอบกับการ
ออกแบบ โดยจะประกอบด้วย โมเดลสถาปัตยกรรม (Architectural BIM), 
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โมเดลโครงสร้างอาคาร (Structural BIM) และ โมเดลงานระบบอาคาร
(MEP BIM ได้แก่ Mechanical, Electrical และ Plumbing)  

 
2.2.2 ส าหรับผู้รับเหมา 
ผู้รับเหมาสามารถน าแนวคิด BIM มาประยุกต์ใช้การท างานได้ 

โดยเฉพาะการน า BIM มิติที่ 4 (Scheduling) และ มิติที่ 5 (Estimating) 
มาใช้ในการวางแผนการควบคุมการก่อสร้าง และการประมาณราคา  

 
2.2.3 ส าหรับเจ้าโครงการ 
น าเอาโมเดลอาคารมาเชื่อมต่อกับข้อมูลการบริหารสิ่งอ านวยความ

สะดวกองค์กร โดยน ามาเชื่อมโยงกับ GIS เพื่อให้สามารถดูอาคารใน
รูปแบบ 3 มิติบนแผนที่ และแสดงข้อมูลในอาคาร 3 มิติ ซ่ึงจะช่วยให้
เจ้าของอาคาร หรือ ผู้จัดการระดับสูงขององค์กร ทั้ง CEO และ CFO หรือ 
ผู้เกี่ยวข้องทราบข้อมูลจากทีมงานทั้งหมดได้ทันที ซ่ึงอาจเรียกโมเดลนี้ว่า 
EIM (Enterprise Information Modeling) 
 
2.3 แนวคิดและทฤษฎี Facility Management (FM) 

The US Library of Congress (1982) ได้ให้นิยามว่า เป็นกระบวนการ
ประสานการท างานระหว่าง สถานที่ท างาน ผู้คน และงานขององค์กร โดย
เป็นการประสานความรู้ร่วมกันทางด้านการบริหารธุรกิจ  กับศาสตร์
ทางด้านสถาปัตยกรรม พฤติกรรม และวิศวกรรม 

แบบจ าลอง Triangle of “PS” ของ IFMA ได้สรุปไว้ว่ า  Facility 
Management  มุ่ ง เน้นไปที่การให้บริการต่อบุคลากรและผู้ ใช้งาน 
(People) งาน (Process) และสถานที่ (Place) ให้ท างานร่วมกันได้อย่าง
สอดคล้องและมีประสิทธิภาพ เพื่อให้บรรลุผลตามที่โครงการได้วางไว้ 

 

 
 

รูปท่ี 1 แบบจ าลอง Triangle of “PS” 
 

โดยสรุปแล้ว การบริหารทรัพยากรทางกายภาพ คือ การบริหารจัดการ
กระบวนการท างานที่เกี่ยวข้องกับองค์อาคาร ทั้งการก ากับการใช้ และการ
ดูแลซ่อมแซมบ ารุงอาคารและทรัพยากรอาคาร ได้แก่ ระบบภายในอาคาร 
ครุภัณฑ์ และอุปกรณ์ส านักงาน ให้พร้อมต่อการใช้งานและตอบสนองความ
ต้องการใช้งานของผู้ใช้ได้ เอื้อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้และเจ้าของ
พื้นที่ อีกทั้งยังส่งเสริมให้เกิดการวางแผนระบบการดูแลบ ารุงอาคาร วาง
แผนการจัดตั้งงบประมาณประจ าปีการบ ารุงให้เกิดความคุ้มค่าและมี
ประสิทธิภาพสูงสุด 

 

2.4 งานวิจัยที่ เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบคุณภาพโดยใช้ เทคโนโลยี
สารสนเทศ 

2.4.1 กระบวนการท างานของ BIM 7 มิต ิ
การน าแบบจ าลองสารสนเทศอาคารในมิติที่ 7 ซ่ึงเกี่ยวกับเรื่องการ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคาร มาประยุกต์ใช้ในโครงการเพื่อวางแผนการ
ท างาน ซ่ึงจ าเป็นจะต้องได้รับความร่วมมือจากผู้ปฏิบัติงานหลากหลายฝ่าย 
และจะต้องมีข้อก าหนดกลาง (BIM Execution Plan) เพื่อสร้างความเข้าใจ
ให้ตรงกัน และก าหนดแนวทางเพื่อให้บรรลุเป้าหมาย โดยการประยุกต์ใช้
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารมีแนวทางการใช้ประโยชน์ในการบริหาร
ทรัพยากรอาคาร เช่น การบันทึกข้อมูลสภาพทรัพย์สินอาคาร ทั้งประวัติ
การซ่อมแซม และข้อมูลการด าเนินการจัดการ และการเชื่อมระบบบริหาร
จัดการ เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการบ ารุงรักษาและจัดการการใช้งาน
อาคารและทรัพย์สินอาคาร [2] 

 
2.4.2 การพัฒนาระบบการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
การบริหารจัดการอาคารสถานที่ ถือเป็นงานบริหารจัดการสมัยใหม่ที่

เข้ามาทดแทนการดูแลอาคารสถานที่แบบเดิม อันได้แก่ งานดูแลรักษา
อาคาร และงานจัดการอาคาร  

อย่างไรก็ตาม ขั้นตอนการบริหารจัดการโดยทั่วไปจะใช้วิธีการจด
บันทึกข้อมูลลงกระดาษ และจัดเก็บเป็นแฟ้มเอกสาร เมื่อถึงเวลาการ
ซ่อมแซมแล้วต้องน าข้อมูลออกมาใช้ กระบวนการเหล่านี้จะเกิดขึ้นได้ช้า
เนื่องจากต้องท าการสืบค้นข้อมูลก่อน อีกทั้งข้อมูลที่จดบันทึกอาจเกิดความ
ผิดพลาดจากมนุษย์ (Human Error) ท าให้ไม่สามารถจัดการทรัพยากรได้
อย่างมีประสิทธิภาพ 

ด้วยเหตุนี้ ผู้วิจัยจึงเล็งเห็นถึงประโยชน์ของเทคโนโลยี BIM ในการ
น ามาพัฒนาหาแนวทางเพื่อใช้ส าหรับการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
ทั้งในแง่ของการตรวจสอบด้วยการเฝ้าระวังและวัดผล ตรวจประเมิน
อุปกรณ์และครุภัณฑ์ภายในอาคารให้สามารถใช้งานได้อย่างต่อเนื่อง และ
วางแผนการซ่อมบ ารุงให้มีประสิทธิภาพสูงสุด 
 
2.5 เทคโนโลยีเลเซอร์สแกนและพอยท์คลาวด์ 

พอยท์คลาวด์ คือ ข้อมูลพิกัดสามมิติที่ให้ข้อมูลจุดพิกัดจ านวนมากและ
ความถูกต้องสูง และใช้เวลาอันสั้นในการเก็บข้อมูลมาประยุกต์ใช้  โดยใช้
หลักการปล่อยเลเซอร์ออกจากเครื่องสแกนเลเซอร์ภาคพื้นดิน เมื่อเลเซอร์
กระทบกับวัตถุใด ๆ จะสะท้อนกลับมายังเครื่องรับ ท าให้เกิดเป็นรูปร่าง
ของวัตถุนั้น ๆ มีความรวดเร็วในการเก็บข้อมูลและรายละเอียดที่ได้จากการ
ส ารวจนั้นค่อนข้างครบถ้วน และน าข้อมูลเหล่านั้นมาสร้างแบบจ าลองสาม
มิติ  

เมื่อข้อมูลพอยท์คลาวด์ถูกเก็บบันทึก ข้อมูลทั้งหมดจะถูกน ามา
ประมวลผลผ่านโปรแกรม SCENE ซ่ึงเป็นโปรแกรมส าหรับการประมวลผล
ข้อมูลจากเครื่องเลเซอร์สแกนเนอร์ และจัดการข้อมูลสแกนได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ และสร้างแบบจ าลองสารสนเทศผ่านโปรแกรม Autodesk 
Revit โดยโปรแกรมนี้สามารถระบุอุปกรณ์ภายในอาคารต่าง ๆ ได้ ทั้ง
เครื่องปรับอากาศและครุภัณฑ์ ซ่ึงสามารถระบุยี่ห้อ วันติดตั้ง และผู้ขาย
สินค้าได้ ท าให้สามารถวิเคราะห์ถึงรอบอายุการใช้งาน และติดตามอุปกรณ์
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ต่าง ๆ ได้ เมื่อถึงเวลาซ่อมบ ารุงหรือเปลี่ยนอุปกรณ์ ผู้ใช้งานสามารถ
ติดตามได้อย่างสะดวก รวดเร็ว และแม่นย า [7] 
 
2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการประยุกต์ใช้ข้อมูลพอยท์คลาวด์ 

ผู้ วิ จั ย ได้ เลือกอาคาร 1 คณะวิศวกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย เป็นอาคารตัวอย่างที่ใช้ในงานวิจัยนี้ ซ่ึงเป็นอาคารเก่าที่ไม่มี
แบบก่อสร้างจริง ท าให้เกิดข้อจ ากัดในการขึ้นแบบจ าลอง ผู้วิจัยจึงเลือกใช้
เทคโนโลยีส ารวจพื้นที่ โดยใช้ Laser Scanner ในการถ่ายภาพอาคารเพื่อ
น าออกมาเป็นข้อมูลพอยท์คลาวด์ ข้อมูลที่ได้นั้นมีความละเอียดสูง สามารถ
วัดระยะได้ ช่วยลดข้อผิดพลาดในการท างานตั้งแต่เริ่มต้นกระบวนการ
ออกแบบงานก่อสร้าง และงาน As-Built ได้เป็นอย่างดี เพื่อให้การสร้าง
แบบจ าลองของอาคาร 1 เป็นไปได้อย่างแม่นย าและตรงความเป็นจริงที่สุด 
[3] 
 
2.7 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการประยุกต์ใช้ในการบริหารองค์อาคาร 

มยุรฉัตร  ฉัตรสุวรรณ (2562) ได้ศึกษาความต้องการใช้ประโยชน์จาก
แบบจ าลองสารสนเทศอาคารในการบริหารจัดการอาคารชุด ผลการศึกษา
ชี้ว่าผู้จัดการอาคารชุดจากกลุ่มตัวอย่างให้ความส าคัญมากกับการน า
เทคโนโลยีมาใช้เพื่อสนับสนุนการ บริหารจัดการอาคารชุด โดยมีมุมมองที่
ให้ความส าคัญมากที่สุดในเรื่องการใช้เทคโนโลยีสนับสนุนในเรื่องการวาง
แผนการซ่อม บ ารุงและลักษณะข้อมูลที่ผู้จัดการอาคารเลือกใช้ในการ
วางแผนบริหารจัดการอาคารชุดมากที่สุดคือ แบบ 2 มิต ิ[6] 
 
2.8 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 

ปัจจุบันอุตสาหกรรมก่อสร้างเร่ิมน าระบบแบบจ าลองข้อมูลสารสนเทศ
มาใช้โดยค านึงถึงประโยชน์ที่ได้รับ แต่ยังไม่เป็นที่นิยมมากนักในประเทศ
ไทย ท าให้แหล่งข้อมูลที่สามารถน ามาใช้วิจัยได้มีอย่างจ ากัด  

อย่างไรก็ตาม ผู้ศึกษาสนใจศึกษาการท างานของ BIM เพื่อศึกษาแนว
ทางการพัฒนา BIM ในแง่ของการจัดการบริหารทรัพย์สินอาคาร โดยเฉพาะ
การซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ภายในอาคาร รวมไปถึงการจัดท าแผนการซ่อมบ ารุง
และวางแผนงบประมาณการซ่อมบ ารุงประจ าปี โดยได้ศึกษาจากการ
ส ารวจและสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องกับงานซ่อมบ ารุงดูแลอาคาร ในงานวิจัยนี้
จะมุ่งเน้นไปในการใช้งาน BIM 7 มิติ เนื่องจากน ามาใช้ในด้านของการดูแล 
โดยน าองค์ความรู้ต้ังแต่ 3 มิติ ถึง 7 มิติ มาพัฒนาในขั้นตอนการวิจัย [4] 

3. ระเบียบวิธีวิจัย 
 
3.1 ลักษณะของงานวิจยั การส ารวจและการอธิบายกรณีศึกษา 

การวิจัยในครั้งนี้ เป็นการวิจัยเพื่อหาแนวทางในการสร้างแบบจ าลอง
สารสนเทศ เพื่อใช้บริหารอาคารตามหลักมาตรฐาน ISO 19650 โดยใช้
อาคาร 1 คณะวิศวกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เป็นแบบจ าลอง 
และใช้การสัมภาษณ์ เพื่อหาแนวต่าง ๆ เช่น แนวทางในการใช้ Laser 
Scanner เก็บข้อมูลกายภาพเพื่อสร้างแบบจ าลอง 3 มิติ แนวทางการ
ก าหนดข้อมูลที่ใช้ในการจัดการบริหารดูแลอาคาร แนวทางใช้ BIM ในการ

จัดเก็บข้อมูล และแนวทางการน าข้อมูลมาใช้ในการบริการอาคาร เช่น การ
บ ารุงรักษา และการจัดท างบประมาณประจ าปี 
3.2 การออกแบบการวิจยั 

ท าการเก็บข้อมูลภาคสนามโดยใช้ Laser Scanner ณ อาคาร 1 คณะ
วิศวกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย บริเวณภายนอกอาคาร, โถง
ทางเดิน , ห้องเรียน 113 302 303 304 และ 305/1-3 และเก็บข้อมูล
เ ฉพาะขอ งอุ ปกรณ์ ใ ช้ ก า รสอบถามแผนกอาคา รสถานที่  ฝ่ า ย
ทัศนูปกรณ์  และฝ่ายพัสดุ  หลังจากเก็บข้อมูลภาคสนามด้วย Laser 
Scanner คือการน าข้อมูลที่ได้มารวบรวมข้อมูลพอยท์คลาวด์ โดยใช้
โปรแกรม Scene ซ่ึงเป็นโปรแกรมของกล้อง Faro น าข้อมูลดังกล่าวมา
สร้างเป็นแบบจ าลอง 3 มิติ ผ่านโปรแกรม Autodesk Revit [5] 

หลังจากได้แบบจ าลอง 3 มิติแล้วน าข้อมูลที่ได้จากการสอบถาม โดย
เป็นข้อมูลของอุปกรณ์ภายในห้องลงในแบบจ าลอง 3 มิติที่สร้างขึ้น และ
ส่งออกข้อมูลในรูปแบบของ Microsoft Excel ข้อมูลที่บันทึก ได้แก่ serial 
number, ประเภทของอุปกรณ์, ยี่ห้อ และ รุ่น, บริษัทผู้ผลิต, วันสั่งซ้ือ, 
ราคา, รอบในการเปลี่ยน, และประวัติการซ่อมแซม 
 
3.3 ขั้นตอนในการด าเนินงานวิจัย 
 ขั้นตอนการวิจัย เริ่มจากการก าหนดหัวข้องานวิจัย ศึกษา 
ค้นคว้า และรวบรวมแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง จากนั้น 
ก าหนดขอบเขตของปัญหาและตั้งวัตถุประสงค์ สร้างเครื่องมือที่ใช้ใน
งานวิจัย ประกอบไปด้วย โปรแกรมคอมพิวเตอร์ เครื่อง Laser Scanner 
ส าหรับการถ่ายพิกัดข้อมูลพอยท์คลาวด์ เมื่อได้ข้อมูลแล้วจึงท าการรวบรวม
และตรวจสอบข้อมูล วิเคราะห์ผล อภิปราย และสรุปผลเพื่อสร้างแนวทาง
ในการพัฒนา BIM ในการบริหารจัดการทรัพย์สินอาคาร และจึงจัดท า
รายงานวิจัย 
3.4 ตรวจสอบผลลัพธ์และอภิปรายผล 

1. แนวทางในการใช้ Laser Scanner เก็บข้อมูลกายภาพเพื่อสรา้ง
โมเดลอาคาร น าผลที่ได้จากการตรวจสอบมาวิเคราะห์ด้าน
ความละเอียดและเวลาในการเก็บข้อมูลเพื่ออภิปรายผลถึง
ความเหมาะสมในการใช้งาน 

2. แนวทางในการก าหนดข้อมูลที่ใช้ในการจัดการบริหารดูแล
อาคาร น าผลที่ได้จากการเก็บส ารวจถึงข้อมูลที่มีน ามาจัดท า
การน าเสนอข้อมูลให้ข้อมูลนั้นครอบคุมกับการน าไปใช้ในการ
จัดการบริหารอาคาร แสดงผลออกมาในรูปแบบตาราง ใช้
อภิปรายถึงความเหมาะสมของแต่ละหัวข้อ 

3. แนวทางการใช้ BIM ในการจัดเก็บข้อมูล ท าเป็นตัวอย่างการใช้
งาน รูปภาพ กระดาษ และ Excel แนวทางการน าข้อมูลมาใช้
ในการบริการอาคาร เช่น การบ ารุงรักษา การจัดท างบประมาณ
ประจ าปี 

4. น าข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับราคาและรอบการใช้งาน เพื่อน ามา
วิเคราะห์ถึงเวลาในการเปลี่ยนหรือซ่อม ท าให้สามารถวางแผน
ได้ว่าจะจัดการงบประจ าปีได้ 
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3.5 การประยุกต์ใช้แบบจ าลอง 3 มิติ ในการบริหารอุปกรณ์ครุภัณฑ์ 
1. ส่งออกข้อมูล 3D ให้เป็นนามสกุล IFC 

ไฟล์ IFC (Industry Foundation Classes) คือไฟล์ที่ได้รับ
การพัฒนาโดย buildingSMART ใช้ส าหรับการเก็บแบบจ าลอง
และการออกแบบสิ่งอ านวยความสะดวกและอาคาร สามารถ
เปิดได้จากทุกโปรแกรม Building Information Modeling 
(BIM) สะดวกต่อการใช้สื่อสารระหว่างบุคคลที่ใช้โปรแกรม BIM 
ต่างชนิดกัน  

2. ส่งออกข้อมูลในรูปแบบของ Microsoft Excel 
เป็นการส่ง Schedule ออกไปเป็นไฟล์ส าหรับเปิดใน

โปรแกรม MS Excel หลังจากส่งออกข้อมูลออกมาในรูปแบบ
ของ MS Excel ทางผู้วจิัยได้ท าการปรบัเปลี่ยนรูปแบบของการ
น าไปใช้โดยประกอบด้วย 4 Sheet ได้แก่  

1. ข้อมูลทั้งหมดที่ส่งออกมาจาก Revit  
2. sheet แบบฟอร์มการบันทึกการซ่อมบ ารุงเครื่องจักร 
3. sheet ส าหรับบันทึกการซ่อมบ ารุงเครื่องจักร  
4. sheet ส าหรับการท าบันทึกรายการซ่อมแซมวัสดุ  
ประจ าปี   

3. การปรับปรุงข้อมูลใน MS Excel แล้วส่งกลับไปยัง Autodesk 
Revit เพื่อแก้ไขข้อมูลแบบจ าลอง 

ผู้ วิ จั ย ไ ด้ ใ ช้ เ ค รื่ อ ง มื อ  Dynamo ซ่ึ ง เ ป็ น  Visual 
Programming ที่อยู่ใน Autodesk Revit สามารถใช้ฟังก์ชัน
ต่าง ๆ มาประยุกต์กับข้อมูลในโมเดล โดยจะอยู่ในเมนู Manage 
> Dynamo  

ในงานวิจัยนี้จะประยุกต์ในส่วนของการอัพเดทข้อมูลใน 
MS Excel แล้วส่งไปปรับปรุงข้อมูลอัตโนมัติในโมเดลและการ
แจ้งเตือนเกี่ยวกับวันที่ควรตรวจสอบอุปกรณ์โดยการเปลี่ยนสี
อุปกรณ์ในโมเดล โดยในหัวข้อนี้จะยกตัวอย่างโดยใช้ข้อมูล
เครื่องปรับอากาศในการประยุกต์ใช้  

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปท่ี 2 ขอ้มูลจาก Dynamo 
 

4. ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 
4.1 ผลที่ได้จากการเก็บข้อมูลเพื่อส ารวจแนวทางในการใช้ Laser Scanner 
เก็บข้อมูลกายภาพเพื่อสร้างแบบจ าลองอาคาร 

จากการเก็บข้อมูล Point Cloud ดว้ย Laser Scanner ของอาคาร 1 
คณะวิศวกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ผูว้ิจยัได้เลือกใช้ห้องเรียน 
113 302 303 304 305/1-3 และภายนอกอาคาร เป็นสถานที่ตัวอย่าง
ส าหรับการวิจัย เลือกใช้ค่า Resolution ทั้งหมด 3 ค่า ได้แก่ ¼,⅛,1/16 
และใช้ค่า Quality x 3 ได้ผลการทดลองดังนี้ 

 = การติดตั้งกล้องและจัดเก็บกล้อง       4.93 นาท ี
 = ระยะเวลาในการจัดถา่ยแต่ละจุด      x    นาท ี

      = การเคลื่อนย้ายกล้องและก าหนดค่าในแต่ละจุด  0.87 นาท ี
 = การเคลื่อนย้ายกล้องในจ านวนชั้นที่ตา่งระดับ    1.08 นาท ี
 = จ านวนจุด 
 = จ านวนการเปลี่ยนชั้น 

การค านวณระยะเวลาในการถ่ายท าทั้งหมด 

 
• Resolution 1/4 ใช้เวลาทั้งหมด  

= 4.93 + ((6.82 + 0.87)) x 12) + (1.08 x 2) 
= 4.93 + 92.28 + 2.16 = 99.37 นาที 

• Resolution 1/8 ใช้เวลาทั้งหมด  
= 4.93 + ((4.13 + 0.87)) x 12)+(1.08 x 2)  
= 4.93 + 60 + 2.16 = 67.09 นาที 

• Resolution 1/16 ใช้เวลาทั้งหมด  
= 4.93 + ((3.45 + 0.87)) x 12) + (1.08 x 2)  
= 4.93 + 51.84 + 2.16 = 59.85 นาที 

จากผลการค านวณจะเห็นได้ว่าค่าการใช้ความละเอียดที่ต่างกันนั้นท า
ให้ได้ระยะเวลาที่ต่างกันออกไป โดยความละเอียด 1/4 ใช้เวลาทั้งหมด 
99.37 นาที ความละเอียด 1/8 ใช้เวลาทั้งหมด 67.09 นาที ความละเอียด 
1/16 ใช้เวลาทั้งหมด 59.85 นาที ในการท างานจริง หากใช้จ านวนจุดที่ไม่
มาก การใช้ความละเอียดที่มากจะส่งผลดีอย่างแน่นอน แต่หากในการถ่าย
ทั้งกระบวนการ จะต้องจัดถ่ายในจ านวนจุดที่มากควรค านึงถึงระยะเวลาใน
การเสร็จสิ้นด้วย 
 
4.2 ผลที่ได้จากการเก็บข้อมูลเพื่อส ารวจแนวทางในการก าหนดข้อมูลที่ใช้
ในการจัดการบริหารดูแลอาคาร 

เนื่องจากข้อมูลทุกอย่างของอุปกรณ์ในอาคารมีจ านวนมาก ท าให้
จ าเป็นต้องก าหนดหัวข้อของข้อมูลที่จ าเป็นต่อการจัดการบริหารดูแล
อาคาร ได้แก่ ชื่ออุปกรณ์ ยี่ห้อ รุ่น ราคา ระยะเวลาการใช้งานที่ผ่านมา 
ประวัติการซ่อม และข้อมูลผู้ขาย เมื่อมีอุปกรณ์ในอาคารเสียหายหรือช ารุด  
ผู้ใช้งานสามารถน าข้อมูลตรงนี้ไปใช้เพื่อซ่อมแซมหรือเปลี่ยนชิ้นอุปกรณ์ได้
ตามความเหมาะสม 

 

 
 

รูปที่ 3 ตวัอยา่งการน าข้อมูลของแต่ละอุปกรณ์เข้ามาจัดเกบ็ 
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จากตาราง จะเห็นว่าทางผู้วิจัยนั้นไม่ได้เลือก รหัสสินค้า วันสั่งซ้ือและ
วันที่รับของ เข้ามาใช้ในการเก็บข้อมูล เนื่องจากหมายเลขทะเบียนนั้นก็
สามารถท าการระบุสินค้าได้  

ไม่เพียงเท่านั้น ในการสร้างมาตรฐานการใช้แบบจ าลอง 3 มิติ จะมี 
Code และ Type ประจ าตัว เพื่อท าให้แบบจ าลอง 3 มิติมีความเป็นสากล 
 
4.3 ผลที่ได้จากการเก็บข้อมูลเพื่อศึกษาแนวทางการใช้แบบจ าลอง
สารสนเทศในการจัดเก็บข้อมูลตามหลักมาตรฐาน ISO 19650 

หลังจากที่ท าการเก็บข้อมูลภายในห้องที่ต้องการแล้ว ข้อมูลดังกล่าวจะ
ถูกส่งออกมาในรูปแบบ MS Excel ดังตารางด้านล่าง 
 

 
 

รูปท่ี 4 ตารางการเก็บข้อมูล 

 
การบันทึกขอ้มูลจะถกูแบ่งออกเป็น 3 หมวด ได้แก่ 

1. ข้อมูลที่บันทึกในแบบจ าลอง 3 มิติครั้งเดียว เป็นข้อมูลที่เกี่ยวกับ
ข้อมูล เฉพาะของอุปกรณ์นั้ น  ประกอบด้วย  หมายเลขทะเบียน 
Type_Mark, Manufacturer Model, Supplier, Cost และวั นที่ ติ ด ตั้ ง 
รอบการใช้งาน 

2. ข้อมูลที่บันทึกในแบบจ าลอง 3 มิติแล้วต้องมีการปรับให้เป็นปัจจบุนั 
ประกอบด้วย สภานที่ติดตั้ง รอบการตรวจสอบและปรับปรุงซ่อมแซม
อุปกรณ์ 

3. ข้อมูลที่สามารถบันทึกแค่ในส่วนของ excel ก็เพียงพอต่อการใชง้าน 
ประกอบด้วย ประวัติการซ่อมแซม  

จากผลที่ได้จากการน าแบบจ าลองข้อมูลสารสนเทศในการ
จัดเก็บข้อมูล จะเห็นได้ว่า ผู้วิจัยไม่สามารถท าการเก็บข้อมูลภายในห้องทุก
ห้องได้ เนื่องจากเป็นห้องของบุคลากรและเจ้าหน้าที่ ซ่ึงมีการใช้งานอยู่
ตลอดเวลา ท าให้ไม่สามารถเข้าไปภายในได้ อีกส่วนที่ไม่สามารถเข้าไป
จัดเก็บได้ คือส่วนบนฝ้าเพดาน หลังคา และในส่วนที่ไม่มีอุปกรณ์ที่ทาง
ผู้วิจัยต้องการตรวจสอบ ได้แก่ บริเวณภายนอกอาคาร ห้องน้ า ห้องเก็บ
ของ ดังนั้นแบบจ าลอง 3 มิติของอาคารนั้นจึงมีเพียงอาคารภายนอกอาคาร 
1 โถงทางเดินภายในอาคาร และภายในห้องเรียน  

จากนั้น น าผลข้อมูลที่ได้ส่งออกมาในรูปแบบ MS Excel โดยแบ่งการ
บันทึกข้อมูลออกเป็น 3 หมวดคือ ข้อมูลที่บันทึกในแบบจ าลอง 3 มิติครั้ง
เดียว ได้แก่  หมายเลขทะเบียน Type_Mark Manufacturer Model 
Supplier Cost และวันที่ ติ ดตั้ ง  รอบการใช้ งาน , ข้อมูลที่ บันทึก ใน
แบบจ าลอง 3 มิติแล้วต้องมีการปรับให้เป็นปัจจุบัน ได้แก่ รอบการ
ตรวจสอบและปรับปรุงซ่อมแซมอุปกรณ์ และ ข้อมูลที่สามารถบันทึกแค่ใน

ส่วนของ Excel ประวัติการซ่อมแซม เนื่องจากข้อมูลมีการเปลี่ยนแปลง
ใหม่ค่อนข้างบ่อนดังนั้นการบันทึงข้อมูลลงใน Excel จะเป็นการบันทึกที่
ง่ายที่สุด เพื่อใช้ส าหรับเป็นแนวทางส าหรับเก็บและบันทึกข้อมูลของ
ผู้ใช้งานตัว BIM ชิ้นนี้ในอนาคต  
 
4.4 ผลที่ได้จากการเก็บข้อมูลเพื่อประยุกต์ใช้ข้อมูลมาใช้ในการบริการ
อาคาร เช่น การบ ารุงรักษา การจัดท างบประมาณประจ าปี 

เมื่อได้ Excel ที่ส่งออกมาจาก Autodesk Revit แล้ว ทางผู้วิจัยท าการ
น าข้อมูลมาจัดเรียงส าหรับการน าไปใช้งาน โดยมีการจัดท าเป็น 4 Sheets 
ดังนี ้

Sheet ที่ 1:  เป็นข้อมูลชุดที่ส่งออกมาจาก Revit 
Sheet ที่  2:  เป็น Sheet ที่ส าหรับในการน าข้อมูลเข้าเพื่อไป

แสดงผลใน Sheet ที่ 3 โดยใช้เครื่องมือ VPN 
Sheet ที่ 3:  เป็น Sheet ส าหรับรวบรวมประวัติในการซ่อมบ ารุง 
Sheet ที่ 4:  ใช้ส าหรับสรุปค่าซ่อมบ ารุงประจ าปี และใน Sheet ที ่

4 จะเป็นข้อมูลที่น ามาวิเคราะห์ 
จากการปรับข้อมูลใหป้ัจจุบันใน MS Excel ที่สร้างขึ้น ทางผู้จัดท า

ต้องการน าข้อมูลเข้าไปใน Autodesk Revit โดยการใช้ Dynamo ภายใน
ตัวโปรแกรม ซ่ึงเป็นการน าไฟล์ MS Excel เข้าไปในโปรแกรมแล้ว
ประมวลผลออกมาเป็น 2 แนวทาง 

1. การปรับปรุงข้อมูลในแบบจ าลอง 3 มิติให้เป็นปัจจุบันจากขอ้มูลใน
ไฟล์ MS Excel โดยการน า ตารางที่ปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบันแลว้เข้าไป
ใน dynamo ใน Autodesk Revit แล้วประมวลผลให้มีการปรับข้อมูลใน
แบบจ าลองให้เป็นข้อมูลปัจจบุันจากไฟล์ MS Excel  

2. การแจ้งเตือนเกี่ยวกบัวันที่ควรตรวจสอบอุปกรณ์โดยการเปลี่ยนสี
อุปกรณ์ในแบบจ าลอง 3 มิต ิ โดยประมวลผลให้มีการเปรียบเทียบจ านวน
วันที่เหลือจากวันนีจ้นถึงวันที่ควรตรวจสอบ ซ่ึงสามารถแบ่งได้ 3 กรณีคือ 

 2.1 แจ้งเตือนเมื่อเลยก าหนดวันที่ควรตรวจสอบที่ตามก าหนด 
(อุปกรณ์เปลี่ยนเป็นสีแดง) 

 2.2 แจ้งเตือนก่อนจะถึงวันที่ควรตรวจสอบไม่เกิน 1 เดือน 
(อุปกรณ์เปลี่ยนเป็นสีส้ม) 

 2.3 สถานะปกติ เหลือจ านวนที่ควรตรวจสอบมากกว่า 1 เดือน 
(อุปกรณ์มีเส้นขอบปกติ) 

5. สรุปผลการวิจัย 
 
5.1. แนวทางในการใช้ Laser Scanner เก็บข้อมูลกายภาพเพื่อสร้าง
แบบจ าลอง 3 มิติอาคาร 

การศึกษาแนวทางในการใช้ Laser scanner เก็บข้อมูลกายภาพเพื่อ
สร้างแบบจ าลอง 3 มิติอาคาร มีวัตถุประสงค์เพื่อเปรียบเทียบผลที่ได้จาก
การแสกนเม่ือตั้งค่า Resolution ที่ต่างกัน โดยใช้เวลาในการถ่ายท าทั้งงาน 
เป็นเครื่องก าหนดผลในการเลือกใช้ โดยมีเง่ือนไขที่ภาพที่ถ่ายจะต้องมี
ความชัดเจนพอที่จะสามารถใช้งานได้ และเวลาที่ใช้ในการถ่ายท าที่
เหมาะสม 
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จากผลการทดลอง เมื่อน าทั้งคุณภาพของภาพและระยะเวลามา
เปรียบเทียบกัน จะเห็นได้ว่า ภาพของความละเอียด 1/4 และ 1/8 นั้น
ไม่ได้มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญ สามารถน าไปท างานต่อได้ง่าย แต่
เมื่อเปรียบเทียบระยะเวลาแล้ว ความละเอียด 1/4 ใช้เวลาในการถ่าย 6.82 
นาที/จุด และความละเอียด 1/8 ใช้เวลาในการถ่าย 4.13 นาที/จุด เมื่อ
เปรียบเทียบกับการถ่ายตลอดทั้งโครงการ จ านวน 12 จุด ค่า ความละเอยีด 
1/4 ใช้เวลาในการถ่าย 99.37 นาที และ Resolution 1/8 ใช้เวลาในการ
ถ่าย 67.09 นาที ดังนั้นการใช้ในจุดที่มาก 1/4 จะใช้ระยะเวลาที่มาก
จนเกินไป ท าให้ผู้วิจัยเสนอการใช้ค่า Resolution 1/8 มากกว่า เนื่องจาก
ท าให้ควบคุมเวลาได้ดีและยังได้ประสิทธิภาพที่เพียงพอต่อการใช้งาน 
 
5.2 แนวทางในการก าหนดข้อมูลที่ใช้ในการจัดการบริหารดูแลอาคาร 

การศึกษาการก าหนดข้อมูลที่ใช้ในการจัดการบริหารดูแลอาคาร มี
วัตถุประสงค์เพื่อเป็นแนวทางให้กับผู้ดูแลอาคาร ไม่เพียงแค่ภายใน
มหาวิทยาลัย แต่รวมไปถึงการท างานในหน่วยงานต่าง ๆ ที่มีการใช้
เทคโนโลยี BIM ในการบริหารอาคารอีกด้วย 

 
 

รูปท่ี 5 ตารางข้อมูลอุปกรณ์ครุภัณฑ์ 

 
จากตารางที่จัดท าขึ้น ผู้วิจัยได้ท าการสอบถามถึงความเหมาะสมกับ

ผู้ใช้อาคารนั้น ได้ข้อสรุปว่า ข้อมูลที่ผู้วิจัยได้จัดท าให้แสดงผลนั้นเป็น
ประโยชน์ต่อการใช้งาน และสมควรทุกประการส าหรับการดูแลอาคารที่
ควรจะมี แต่สิ่งที่เป็นปัญหาส าหรับการจัดเก็บข้อมูลเหล่านี้  คือ มีข้อมูล
บางส่วนที่ไม่สามารถหาได้ เนื่องจากทางอาคารนั้นเป็นอาคารเก่า ไม่มีการ
บันทึกข้อมูลไว้ ท าให้อุปกรณ์บางชิ้นไม่มีข้อมูลที่ถูกต้อง ทางผู้วิจัยจึงเลือก
เฉพาะข้อมูลที่มีครบถ้วน เพื่อน ามาจัดเก็บและแสดงผลต่อไป 
 
5.3 แนวทางการใช้ BIM ในการจัดเก็บข้อมูล 

การศึกษาแนวทางการใช้ BIM ในการจัดเก็บข้อมูล มีวัตถุประสงค์เพื่อ 
เป็นแนวทางในการจัดเก็บข้อมูลให้อยู่ในรูปแบบ Digital Transformation 
โดยสถานที่ที่ทางผู้วิจัยได้เลือกใช้ในการเก็บข้อมูลประกอบด้วย บริเวณ
โดยรอบอาคาร โถงทางเดินรอบอาคาร และภายในห้องเรียน ของอาคาร 1 
คณะวิศวกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เนื่องจากเป็นบริเวณที่
สามารถเข้าไปเก็บข้อมูลได้ เพียงพอต่อการระบุต าแหน่งของห้องและ
ต าแหน่งของอุปกรณ์ที่เลือกเป็นอุปกรณ์ตัวอย่าง ได้แก่ เครื่องปรับอากาศ 
คอมพิวเตอร์ และโปรเจคเตอร์ โดยในการสร้างแบบจ าลอง 3 มิติของ
อาคาร 1 นั้น ทางผู้วิจัยได้สร้างจากการน าไฟล์ที่ได้จากการเก็บพิกัดผ่าน
โปรแกรม Scene มาขึ้นแบบจ าลอง 3 มิติเต็มของตัวอาคารก่อน จากนั้น
น าเข้าโปรแกรม Recap เพื่อแปลงไฟล์ข้อมูล น าข้อมูลเข้ามาใน Autodesk 
Revit ปรับมุม และตั้งค่าระดับให้ตรงกับความเป็นจริงโดยใช้พื้นถนนอ้างองิ
เป็นระดับ 00.00  

หลังจากได้แบบจ าลอง 3 มิติ ท าการน าข้อมูลพอยท์คลาวด์ของแต่ละ
ห้องมาจัดวางอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในอาคาร เป็นอันเสร็จกระบวนการสร้าง
แบบจ าลอง 3 มิติ จากนั้น ท าการติดตั้งข้อมูลเข้าไปในส่วนของอุปกรณ์ 
และส่งออกมาในรูปแบบของ MS Excel เพื่อน าไปประยุกต์การใช้งาน
ต่อไป 
 
5.4 แนวทางการน าข้อมูลมาใช้ในการบริหารอาคาร เช่น การบ ารุงรักษา 
การจัดท างบประมาณประจ าปี 

การน าข้อมูลมาประยุกต์ใช้ในการบริหารอาคาร มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ผู้
ที่น าข้อมูลที่บันทึกลงในแบบจ าลองอาคารไปใช้งานต่อ โดยทั่วไปแลว้ ใน
การท างาน การใช้โปรแกรม Autodesk Revit นั้นเป็นสิ่งทีไม่คุ้นชิน ดังนั้น 
ทางผู้จัดท าจึงได้จัดท า Sheet ใน MS Excel และใช้ dynamo ในการน า
ข้อมูลจาก Excel กลับไปแสดงที่แบบจ าลองใน Revit โดย dynamo นั้นเข้า
มามีส่วนช่วยในการปรับปรุงข้อมูลวันทีต่รวจสอบล่าสุด และสามารถแจ้ง
เตือนวันที่ควรตรวจสอบได้อีกดว้ย 

จากการปรับข้อมูลใหป้ัจจุบันใน MS Excel ที่สร้างขึ้น ทางผู้จัดท า
ต้องการน าข้อมูลเข้าไปใน Autodesk Revit โดยการใช้ Dynamo ภายใน
ตัวโปรแกรม ซ่ึงเป็นการน าไฟล์ MS Excel เข้าไปในโปรแกรมแล้ว
ประมวลผลออกมาเป็น 2 แนวทาง 

1. การปรับปรุงข้อมูลในแบบจ าลอง 3 มิติให้เป็นปัจจุบันจากขอ้มูลใน
ไฟล์ MS Excel โดยการน า ตารางที่ปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบันแลว้เข้าไป
ใน dynamo ใน Autodesk Revit แล้วประมวลผลให้มีการปรับข้อมูลใน
แบบจ าลองให้เป็นข้อมูลปัจจบุันจากไฟล์ MS Excel  

2. การแจ้งเตือนเกี่ยวกบัวันที่ควรตรวจสอบอุปกรณ์โดยการเปลี่ยนสี
อุปกรณ์ในแบบจ าลอง 3 มิต ิ โดยประมวลผลให้มีการเปรียบเทียบจ านวน
วันที่เหลือจากวันนีจ้นถึงวันที่ควรตรวจสอบ ซ่ึงสามารถแบ่งได้ 3 กรณีคือ 

 2.1 แจ้งเตือนเมื่อเลยก าหนดวันที่ควรตรวจสอบที่ตามก าหนด 
(อุปกรณ์เปลี่ยนเป็นสีแดง) 

 2.2 แจ้งเตือนก่อนจะถึงวันที่ควรตรวจสอบไม่เกิน 1 เดือน 
(อุปกรณ์เปลี่ยนเป็นสีส้ม) 

 2.3 สถานะปกติ เหลือจ านวนที่ควรตรวจสอบมากกว่า 1 เดือน 
(อุปกรณ์มีเส้นขอบปกติ) 

 
5.5 ข้อเสนอแนะแนวทางการสร้างแบบจ าลอง 3 มิติทรัพย์สินเพื่อใช้บริหาร
อาคารตามหลักมาตรฐาน ISO 19650 

1. การวิจัยเกี่ยวกับ Laser Scanner ในการเก็บข้อมูลนั้น สามารถ
จัดท าได้ในรูปแบบของการวิเคราะห์ด้านความละเอียดกับการ
วิจัยในด้านอื่น ๆ ได้ เช่น การวิเคราะห์พิกัดของอาคารเก่าที่ไม่
มีแบบก่อสร้าง เพื่อใช้ในการซ่อมแซมบ ารุงอาคาร 

2. หากผู้วิจัยต้องการจัดท าวิจัยส าหรับ Facility Management 
โดยเฉพาะการเลือกอาคารที่มีไฟล์ CAD หรือไฟล์ Revit นั้น จะ
สะดวกในการจัดท าวิจัยมากกว่า 

3. การวิจัยเกี่ยวกับอุปกรณ์  ควรมีข้อมูลที่มีความส าคัญและ
เพียงพอต่อการวิเคราะห์ เพื่อการวิจัยที่มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
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4. เนื่องจากอาคารตัวอย่างที่ท าการวิจัยนั้น เป็นอาคารเก่าที่ไม่มี
แบบก่อสร้างจริง ข้อมูลที่ได้รับจึงไม่ครบถ้วน หากต้องการ
ท างานให้เกิดประสิทธิภาพอย่างสูงสุด การน าแนวคิดเทคโนโลยี 
BIM มาประยุกต์ใช้จึงมีความส าคัญ และช่วยให้คุณภาพของ
งานมีความแม่นย าและมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
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