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Abstract 

This study aims to explain the concept of facility management and synthesize the approaches 

to digital technology applications for optimizing facility management practices in terms of efficiency, 

cost reduction, and organizational sustainability goals. The findings indicate that essential digital 

technologies, such as Building Information Modeling (BIM), the Internet of Things (IoT), and Artificial 

Intelligence (AI), significantly enhance data management capabilities and overall operational 

effectiveness in facility management systems. Three implementation approaches were identified: 

basic sensor deployment, utilizing a single advanced digital technology, and an integrated approach 

combining multiple digital technologies. While the integrated approach demonstrates the highest 

effectiveness, notable challenges persist, including high investment costs, technological complexity, 

and a shortage of skilled personnel. Therefore, this study provides valuable guidelines for 

organizations to select and effectively implement digital technologies appropriate to their specific 

context. 
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บทคัดย่อ 
 การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์เพื่ออธิบายแนวคิดการจัดการทรัพยากรอาคาร และสังเคราะห์แนวคิดการ

ประยุกต์ใช้เทคโนโลยดีิจิทัลในการจัดการทรัพยากรอาคารในการเพิ่มประสิทธิภาพ ลดตน้ทุน และสนับสนุนเป้าหมาย

ด้านความยั่งยืนในองค์กรสมัยใหม่ ซึ่งพบว่า เทคโนโลยีดิจิทัลที่สำคัญ เช่น Building Information Modeling (BIM), 

Internet of Things (IoT), และปัญญาประดิษฐ์ (AI) ช่วยในการจัดการข้อมูลและเพิ่มประสิทธิภาพของระบบจัดการ

อาคารได้อย่างมีนัยสำคัญ การนำเทคโนโลยีดิจิทัลไปใช้มีสามระดับ ได้แก่ ระดับเซ็นเซอร์พื้นฐาน ระดับเทคโนโลยี
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ดิจิทัลขั้นสูงเพยีงรูปแบบเดียว และระดับการบูรณาการหลายเทคโนโลยเีข้าดว้ยกัน โดยระดับท่ีสามมีประสิทธิภาพสูง

สุดแต่ยังพบอุปสรรคที่สำคัญ ได้แก่ ต้นทุนที่สูง ความซับซ้อนของเทคโนโลยี และการขาดบุคลากรที่เชี่ยวชาญ ผล

การศึกษานีจ้ึงเป็นแนวทางสำคัญสำหรับองค์กรในการเลือกเทคโนโลยดีิจิทัลท่ีเหมาะสมกับบริบทขององค์กร 

คำสำคัญ: การจัดการทรัพยากรอาคาร; เทคโนโลยดีิจิทัล; BIM; IoT; AI; ความยั่งยืน 
  

บทนำ 
 การจัดการทรัพยากรอาคาร (Facility Management: FM) เป็นการผสมผสานหลายองค์ความรู ้ ทั ้งการ

สนับสนุนคน รวมถึงวิธีการจัดการกับสิ่งแวดลอ้มโดยรอบ กลายเป็นองค์ประกอบสำคัญที่ช่วยให้งานอาคาร สามารถ

ดำเนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพและยั่งยืน โดย FM ได้รับการยอมรับอย่างกว้างขวางทั่วโลก มีมูลค่าตลาดในปี 

2023 ประมาณ 1.6 ล้านล้านดอลลาร์สหรัฐ และคาดว่าจะเพิ่มเป็น 2.28 ล้านล้านดอลลาร์สหรัฐในปี 2032 คิดเป็น

อัตราการเติบโตเฉลี่ยต่อปี (CAGR) 8.2% ระหว่างปี 2024–2032 ส่วนในประเทศไทย ตลาด FM มีมูลค่าประมาณ 

3.83 พันล้านดอลลาร์สหรัฐในปี 2025 และคาดว่าจะเพ่ิมขึน้เป็น 4.90 พันล้านดอลลาร์สหรัฐในปี 2030 คิดเป็นอัตรา

การเติบโตเฉลี่ยต่อปีประมาณ 5.04% (Mordor Intelligence, 2024) แนวโน้มดังกล่าวสะท้อนให้เห็นถึงความสำคัญ

ของ FM ในการยกระดับประสิทธิภาพและความยั่งยนืของอาคาร โดยเฉพาะเมื่อมีการนำเทคโนโลยีดิจิทัลมาช่วยเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ เช่น ระบบอัจฉริยะภายในอาคาร (Smart Building System) หรือระบบติดตาม

ข้อมูลผู้ใช้งานในอาคาร ตัวอย่างอาคารในประเทศไทยที่เริ่มประยุกต์ใช้แนวคิด FM ได้แก่ อาคารอับดุลราฮิม อาคาร

จัตุรัสจามจุรี อาคารสยามทาวเวอร์ อาคารจีพีเอฟวทิยุ อาคารสนิทรทาวเวอร์ ทสิโก้ทาวเวอร์ อาคารบางกอกซิต้ีทาว

เวอร์ อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ (Thongmar & Pasunon, 2014) และอาคาร Mixed Use One Bangkok ซึ่งล้วนเป็นเครื่อง

ยนืยันถึงบทบาทของ FM ท่ีกำลังเตบิโตอย่างต่อเนื่องในบริบทของการพัฒนาเมืองและธุรกิจอย่างยั่งยืน  

 แนวโน้มการเติบโตของตลาดการจัดการทรัพยากรอาคารทั้งในระดับโลกและประเทศไทย ทำให้เกิดความ

จำเป็นในการกำหนดมาตรฐานและแนวปฏบัิตท่ีิชัดเจน เพื่อให้การบริหารจัดการเป็นไปอย่างมรีะบบและสามารถนำไป

ประยุกต์ใช้ได้ในหลากหลายประเภทขององค์กร โดยเฉพาะมาตรฐานสากล เช่น ISO 41011 ได้กำหนดแนวทาง 

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารให้มีความเป็นระบบและสามารถนำไปประยุกต์ใช้ในองค์กรทุกประเภท องค์กร  

ต่าง ๆ ท่ัวโลก รวมถึงสมาคมด้าน FM เช่น สมาคมการจัดการทรัพยากรอาคารนานาชาต ิ(IFMA) และสมาคมวิชาชีพ

การบริหารทรัพยากรอาคารแห่งประเทศไทย (TFMA) ต่างให้ความสำคัญกับการพัฒนาแนวทางการจัดการ 

ที่เหมาะสมกับบริบทปัจจุบัน อย่างไรก็ตาม การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารยังเผชิญกับความท้าทายและปัญหา  

ที่ตามมามากมาย ไม่ว่าจะเป็น 1) การขาดมาตรฐานที่ใช้ในการประเมินคุณภาพและประสิทธิภาพของการจัดการ

ทรัพยากรอาคาร 2) การขาดแคลนความรู้ในการนำการจัดการทรัพยากรอาคารอย่างถูกต้อง 3) การขาดความเข้าใจ

และมุ่งเน้นไปในเรื่องการลดค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษา และ 4) การนำเทคโนโลยีที่ทันสมัยมาใช้กับงานจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีหลายองค์กรมักละเลย (Ariffin, Milala & Kasim, 2022)  

จากความทา้ทายและปัญหาดังกล่าว เทคโนโลยดีิจิทัลจึงถูกนำมาใชเ้พื่อช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหาร

จัดการอาคาร ทั้งการใช้ Building Information Modeling (BIM) ในการวางแผนและบริหารทรัพยากรอาคารตั้งแต่

ขั้นตอนการออกแบบอาคาร โดยการส่งข้อมูลที่เหมาะสมผ่าน BIM Model เช่น ข้อมูลวัสดุ อายุการใช้งาน รุ่นของ

อุปกรณ์ ฯลฯ ทำให้ผู ้จัดการอาคารสามารถเข้าถึงข้อมูลที ่เป็น  Single Source of Truth (SSOT) ได้ตลอดเวลา 

(Sacks et al., 2018) การนำ Internet of Things (IoT) มาใช้เพื ่อติดตามและควบคุมระบบอาคารแบบเรียลไทม์  
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(Environmental Monitoring) ช่วยให้ทีม FM ควบคุมสภาพแวดล้อมให้เหมาะสมกับการใช้งานและสุขภาพของผู้ใช้

อาคาร เหมาะกับสำนักงาน โรงพยาบาล โรงเรียน (Hafner et al., 2015) หรือการใช้ปัญญาประดิษฐ์ (AI) ในการ

วเิคราะห์ข้อมูลเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการดำเนินงาน คาดการณ์เวลาท่ีอุปกรณ์จะเร่ิมมปัีญหา แจ้งเตอืนให้ซ่อมก่อน

เกิดความเสียหายจริง ลด Downtime และยดือายุการใช้งานอุปกรณ์ (Pedral Sampaio et al., 2022)  

 บทความนี้มีวัตถุประสงค์เพื่ออธิบายแนวคิดการจัดการทรัพยากรอาคาร และสังเคราะห์แนวคิดการ

ประยุกต์ใช้เทคโนโลยดีิจิทัลในการจัดการทรัพยากรอาคารเพื่อให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด ผลการศึกษานี้จะช่วยให้ผู้ท่ี

เกี่ยวข้องสามารถนำองค์ความรูไ้ปปรับใชเ้พื่อพัฒนาแนวทางบริหารจัดการทรัพยากรอาคารให้ทันสมัยและตอบโจทย์

ความต้องการขององค์กรในปัจจุบันได้อย่างมีประสิทธิภาพ อีกทั้งยังกล่าวได้ว่าระบบดิจิทัลอาจช่วยทั้งในด้านการ

จัดการข้อมูล, ความเป็นอยู่ท่ีดี, ความยั่งยืน, การจัดการทรัพยากรบุคคล และการซ่อมบำรุง แสดงให้เห็นถึงศักยภาพ

ของเทคโนโลยใีนการบูรณาการการจัดการทรัพยากรอาคารให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น 
 

แนวคดิการจัดการทรัพยากรอาคาร 

 การจัดการทรัพยากรอาคารเป็นศาสตร์และศิลป์ที ่มีเป้าหมายหลักในการเพิ ่มประสิทธิภาพในการใช้

ทรัพยากรและบริการต่าง ๆ ในอาคาร รวมถึงการดูแลรักษาสภาพแวดล้อมในอาคารให้ม ีความปลอดภัย 

สะดวกสบาย และมีประสิทธิภาพในการทำงานสูงสุด เพื่อสนับสนุนการทำงานและกิจกรรมต่าง ๆ ของผู้ ใช้บริการ 

มุ่งเน้นการให้บริการต่อผู้คนในอาคาร (People) กระบวนการ (Process) และอาคารสถานที่ (Place) (Atkin & Brooks, 

2021) ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการใช้ทรัพยากรและบริการต่าง ๆ ในอาคาร รวมถึงการดูแลรักษาสภาพแวดล้อม

ในอาคารให้มีความปลอดภัย สะดวกสบาย และมีประสิทธิภาพในการทำงานสูงสุด เพื่อสนับสนุนการทำงานและ

กิจกรรมต่าง ๆ ของผู้ใช้บริการ มุ่งเนน้การให้บริการต่อผู้คนในอาคาร การทำงาน และอาคารสถานท่ี สามารถอธิบาย

ความสำคัญและความเกี่ยวข้องของท้ัง 3 ส่วน ดังนี้ 

 1. ความสำคัญและความเกี่ยวข้องของผู้คน (People) 

 ในบริบทของการจัดการทรัพยากรอาคาร ผู้คนถือเป็นองค์ประกอบหลักที่ส่งผลโดยตรงต่อทิศทางและ

รูปแบบการให้บริการภายในอาคาร โดยคำว่า “ผู้คน” ในท่ีน้ีครอบคลุมถึงผู้ใชบ้ริการทุกกลุ่ม ไม่ว่าจะเป็นผู้เช่าอาคาร 

พนักงานประจำ ผู้เยี่ยมชม ตลอดจนผู้บริหารอาคาร ซึ่งล้วนมีบทบาทสำคัญในการกำหนดความต้องการและความ

คาดหวังต่อคุณภาพของสภาพแวดล้อมและการให้บริการต่าง ๆ ภายในอาคาร การทำความเข้าใจพฤติกรรมและ

ความต้องการของผู้ใช้เหล่านี้จึงเป็นหัวใจสำคัญของการออกแบบระบบ Facility Management ที่มีประสิทธิภาพและ

ตอบสนองความตอ้งการอย่างตรงจุด  

การจัดการทรัพยากรอาคารที่มีประสิทธิผลจำเป็นต้องให้ความสำคัญกับการสร้างสภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อ

การทำงาน การใช้ชีวิตประจำวัน และความเป็นอยู่ที่ดี (well-being) ของผู้ใช้อาคาร การออกแบบระบบบริการ การ

บริหารพื้นท่ี และการจัดสรรทรัพยากรตอ้งตัง้อยู่บนพื้นฐานของความเข้าใจอย่างลึกซึง้ในด้านความคาดหวังของผู้คน 

ท้ังนีเ้พื่อส่งเสริมความพงึพอใจ ความมีส่วนร่วม และการใชง้านอาคารอย่างย่ังยนื ความสามารถในการตอบสนองต่อ

ความตอ้งการท่ีเปลี่ยนแปลงอย่างต่อเนื่องของผู้ใช้อาคาร ถือเป็นหน่ึงในปัจจัยสำคัญท่ีสะท้อนถึงความสำเร็จของการ

ดำเนนิงานดา้น Facility Management ในยุคปัจจุบัน  
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2. ความสำคัญและความเกี่ยวข้องของกระบวนการ (Process) 

 กระบวนการ (Process) ถือเป็นองค์ประกอบที่มีความสำคัญอย่างยิ่งในการดำเนินงานด้านการจัดการ

ทรัพยากรอาคาร เนื่องจากเป็นกลไกหลักในการแปลงกลยุทธ์และแผนงานให้เกิดผลลัพธ์ท่ีเป็นรูปธรรม ท้ังในดา้นการ

ดูแลรักษา การพัฒนา และการปรับปรุงสภาพแวดล้อมภายในอาคารให้ตอบสนองต่อความต้องการของผู้ใช้ อย่างมี

ประสิทธิภาพ การจัดการกระบวนการที่ดีจะช่วยลดต้นทุนการดำเนินงาน เพิ่มประสิทธิภาพการทำงานของระบบต่าง 

ๆ และยกระดับความปลอดภัยและสุขภาวะของผู้ใช้อาคาร ซึ่งล้วนเป็นเป้าหมายหลักของ Facility Management 

สมัยใหม ่

กระบวนการที่สำคัญในบริบทของ FM ประกอบด้วยหลายด้านที่ต้องอาศัยการบริหารจัดการเชิงระบบ เช่น 

การจัดการพลังงานและทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ การดูแลรักษาและบำรุงรักษาเชิงป้องกัน (Preventive 

maintenance) การควบคุมด้านความปลอดภัยและสุขอนามัย การบริหารพื้นที่และสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 

รวมถึงการจัดการสัญญาและความสัมพันธ์กับผู ้ให้บริการภายนอก เพื ่อให้เกิดการทำงานที ่ต่อเนื ่องและมี

ประสิทธิภาพสูงสุด กระบวนการเหล่านี้ต้องถูกวางแผนอย่างเป็นระบบ ดำเนินการด้วยเครื่องมือที่เหมาะสม และ

ได้รับการประเมินผลอย่างสม่ำเสมอ โดยอาศัยแนวทางการปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง (Continuous Improvement) เพื่อ

ส่งเสริมประสิทธิภาพของการบริหารจัดการอาคารในระยะยาว 

 3. ความสำคัญและความเกี่ยวข้องของอาคารสถานที่ (Place) 

 อาคารสถานท่ี (Place) ถือเป็นองค์ประกอบพืน้ฐานที่สำคัญของระบบการจัดการทรัพยากรอาคาร เนื่องจาก

เป็นพื้นที ่ที ่รองรับกิจกรรมต่าง ๆ ของผู ้ใช้งาน ทั ้งในบริบทของการทำงาน การพักผ่อน การบริการ และการ

ติดต่อสื่อสาร อาคารและพื้นที่โดยรอบยังทำหน้าที่เป็นศูนย์รวมของทรัพยากรและระบบโครงสร้างพื้ นฐาน ซึ่ง

จำเป็นต้องได้รับการออกแบบ ดูแล และบริหารจัดการอย่างเหมาะสม เพื่อสนับสนุนให้การใช้งานเกิดประสิทธิภาพ

สูงสุดในเชงิฟังก์ชัน ความปลอดภัย และภาพลักษณ์ขององค์กร ทัง้นี้การจัดการอาคารสถานท่ีท่ีมีประสิทธิภาพจะช่วย

ยกระดับประสบการณ์ของผู้ใชบ้ริการ สร้างความพงึพอใจ และเสริมสร้างคุณค่าเชิงกลยุทธ์ให้กับองค์กรในระยะยาว 

แนวทางการบริหารจัดการอาคารสถานที่อย่างมีประสิทธิผลจำเป็นต้องคำนึงถึงหลายปัจจัย เช่น  การ

ออกแบบพื้นที่ให้ตอบสนองต่อพฤติกรรมผู้ใช้งานจริง การใช้ทรัพยากรอย่างประหยัดและยั่งยืน การดูแลรักษาความ

สะอาด ความปลอดภัย และความสวยงามของพื้นที่ รวมถึงการใช้เทคโนโลยีดิจิทัลในการควบคุมและติดตาม

สภาพแวดล้อมในอาคารอย่างต่อเนื่อง การจัดสรรพื้นที่อย่างเหมาะสมไม่เพียงแต่ช่วยลดต้นทุนในการดูแลรักษา แต่

ยังช่วยเพิ่มศักยภาพในการใช้งาน ลดความสิ้นเปลือง และส่งเสริมสภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อการทำงานและการใช้ชีวิต

ของผู้ใช้อาคาร ซึ่งเป็นเป้าหมายสำคัญของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารในยุคปัจจุบัน  

Atkin and Brooks (2021) จำแนกความสามารถของกระบวนการการจัดการทรัพยากรอาคารในปัจจุบัน

เพื่อให้ครอบคลุมทุกด้านของการจัดการทรัพยากรอาคารและทำให้ผู้ศึกษาและผู้ปฏิบัติงานสามารถเข้าใจและนำไป

ประยุกต์ใช้ได้อย่างมปีระสิทธิภาพ รวมถึงการปฏบัิตติามมาตรฐานและขอ้กำหนดท่ีเกี่ยวข้อง ซึ่งครอบคลุมดา้นต่าง ๆ 

ทั้ง 16 ด้าน ได้แก่ 1) การวางแผนการใช้ทรัพยากรอาคาร (Facility planning), 2) การจัดการกลยุทธ์การใช้ทรัพยากร

อาคาร (Facility management strategy), 3) การจัดการทรัพยากรบุคคล (Human resources management), 4) ความ

เป็นอยู่ที่ดี สภาพ แวดล้อมในการทำงาน และประสิทธิภาพในการทำงาน (Well-Being, Workplace and Productivity), 

5) สุขภาพ ความปลอดภัย และระบบรักษาความปลอดภัย (Health, safety and security), 6) การตัดสินใจเลือกใช้

บริการจากภายนอก (Outsourcing decision), 7) การจัดซื้อจัดหา (Procurement), 8) งานบริการ (Service delivery), 9) 
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บริการเฉพาะทางและความร่วมมือกับพันธมิตร (Specialist services and partnership), 10) การบริหารจัดการผลการ

ดำเนนิงาน (Performance management), 11) การจัดการการซ่อมบำรุง (Maintenance management), 12) การจัดการ

การใช้ทรัพยากรอาคารอย่างยั่งยืน (Sustainable facilities), 13) การบริหารการเปลี่ยนแปลง (Change management), 

14) การจัดการข้อมูลภายในอาคาร ( Information management), 15) โครงสร้างองค์กรด้านการบริหารทรัพยากร

อาคาร (Facility Management Organization), และ 16) ระบบบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร (Facility Management 

Systems) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่1 องค์ประกอบของการบรหิารจัดการทรัพยากรอาคาร (Atkin & Brooks, 2021) 

Figure 1 Facility Management Components (Atkin & Brooks, 2021) 

 

 จากการวเิคราะห์แนวทางการจัดการทรัพยากรอาคารท่ีครอบคลุม 16 ด้าน สามารถสังเคราะห์และจัดกลุ่ม

ใหม่ให้เหลือ 6 ด้านหลัก โดยใช้เกณฑ์การคัดเลือกที่เน้น (1) ความสำคัญเชิงกลยุทธ์ต่อการบริหารอาคาร  (2) การ 

บูรณาการระหว่างกระบวนการหลัก (3) แนวโน้มดา้นความยั่งยืนและเทคโนโลยี (4) ผลกระทบต่อผู้ใชอ้าคาร โดยการ

จัดกลุ่มมุ่งเน้นการรวมกลุ่มองค์ประกอบที่มีความเกี่ยวข้องกันเพื่อลดความซ้ำซ้อนและสะท้อนภาพรวมของการ

จัดการทรัพยากรอาคารให้เป็นระบบมากขึ้น ตัวอย่างเช่น การบริหารทรัพยากรบุคคลและการจัดการจ้างงาน

บุคลากรถูกรวมไว้ภายใต้ การจัดการทรัพยากรบุคคล (Human Resources) ส่วนการจัดการความปลอดภัยและ

สาธารณสุข ซึ่งเดิมกระจายอยู่หลายหมวด เช่น ระบบความปลอดภัย การจัดการความเสี่ยง และสุขอนามัย ได้ถูก

รวมเป็น การจัดการระบบความปลอดภัยและสาธารณสุข (Health, Safety, Security, and the Environment) เพื่อให้

สะท้อนถึงการดูแลสุขภาพและความปลอดภัยของผู้ใช้อาคารได้อย่างครอบคลุม นอกจากนี้ การจัดการข้อมูลที่เป็น

หัวใจสำคัญของการเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารอาคารในยุคดิจิทัล ก็ถูกแยกออกมาเป็น การจัดการข้อมูลภายใน

อาคาร (Information) เพื่อรองรับการพัฒนาเทคโนโลยี เช่น IoT, BIM, AI และ Big Data ในการบริหารอาคารแบบ

อัจฉรยิะ โดยรายละเอยีดและคำอธิบายของการจัดการทรัพยากรอาคารใน 6 ด้านหลัก ได้แก่ 
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 1. การจัดการทรัพยากรบุคคล (Human resources) 

 การบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ในบริบทของการจัดการทรัพยากรอาคารเน้นย้ำถึงบทบาทสำคัญในการ

บรรลุวัตถุประสงค์ขององค์กร สร้างความพึงพอใจ และคุณค่าแก่ผู้ใช้ โดยให้ความสำคัญกับการบูรณาการการ

บริหารทรัพยากรมนุษย์เข้ากับการวางกลยุทธ์การจัดการทรัพยากรอาคาร ตอ้งม่ันใจว่าบุคลากรมีความสามารถและ

ทักษะตรงตามความต้องการของบทบาทหน้าที ่  ไม ่ว ่าจะบริหารจัดการโดยทีมภายในองค์กรเองหรือจ้าง

บุคคลภายนอก นอกจากนี้ยังเน้นความจำเป็นที่ต้องมีโครงสร้างการบริหารงานที่เอื้อต่อการควบคุมดูแลการจัดการ

ทรัพยากรอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล (Atkin & Brooks, 2021) สอดคล้องกับแนวคิดของ

International Facility Management Association (IFMA, 2025) ที่กล่าวว่า การจัดการทรัพยากรอาคารต้องปรับแนว

ทางการบริหารให้สอดคล้องกับพันธกิจและทรัพยากรขององค์กร มีความคิดสร้างสรรค์ในการพัฒนาทีมงานและ

กระบวนการทำงานให้ตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลง พร้อมท้ังเป็นผู้นำท่ีสามารถให้คำแนะนำและสร้างความร่วมมือ

กับผู้มสี่วนเกี่ยวข้องทุกฝ่าย เพ่ือสนับสนุนเป้าหมายขององค์กรอย่างมปีระสิทธิภาพ  

 2. ความเป็นอยู ่ที ่ดี สภาพแวดล้อมในการทำงาน และประสิทธิภาพในการทำงาน  (Well-Being, 

Workplace and Productivity) 

 Atkin and Brooks (2021) ได้สำรวจว่าองค์ประกอบต่าง ๆ เช่น พฤติกรรมผู้ใช้ ความแตกต่างทางวัฒนธรรม 

และสภาพแวดล้อมภายใน ส่งผลต่อประสิทธิภาพการทำงานขององค์กร โดยการออกแบบและบริหารจัดการ

สภาพแวดลอ้มการทำงานที่ดีสามารถเพิ่มผลผลิต ความพงึพอใจของพนักงาน และผลลัพธ์โดยรวมของธุรกิจได้อย่าง

มาก สถานที่ทำงานที่ดีต้องรองรับปัจจัยสำคัญ เช่น ระบบแสงสว่าง อุณหภูมิ เสียงรบกวน และพื้นที่ใช้สอยที่

เหมาะสม ซึ่งสามารถช่วยส่งเสริมสภาพแวดล้อมการทำงานให้มีคุณภาพสูงขึ้น ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยที่กล่าวว่า 

FM ท่ีดูแลเร่ืองการจัดการพื้นท่ี การควบคุมแสง เสียง อุณหภูม ิและอากาศ สามารถสร้างสภาพแวดล้อมท่ีเอื้อต่อสุข

ภาวะ ทำให้พนักงานมีความพึงพอใจมากขึ้น ซึ่งสัมพันธ์กับการลดอัตราการขาดงาน (Absenteeism) และการทำงาน

ขณะเจ็บป่วย (Presenteeism) ได้อย่างมนีัยสำคัญ (Hafner et al., 2015) 

 3. การจัดการการใช้ทรัพยากรอาคารอย่างยั่งยนื (Sustainable facilities) 

 ความยั่งยืนสำหรับงานด้านการจัดการทรัพยากรอาคารหมายถึงการดำเนินงานที่ไม่สร้างผลกระทบเชิงลบ

ต่อสิ่งแวดลอ้มของอาคาร และรวมถึงการจัดหาพืน้ท่ีอย่างเหมาะสม รวมถึงการบริหารพลังงาน นำ้ และของเสียให้มี

ประสิทธิภาพสูงสุด แนวทางสำคัญ ได้แก่ การลดปริมาณการใช้พลังงานผ่านเทคโนโลยีอัจฉริยะ การติดตั้งอุปกรณ์

ประหยัดพลังงาน และการใชว้ัสดุท่ีเป็นมติรต่อสิ่งแวดลอ้มในกระบวนการก่อสร้างและซ่อมแซมอาคาร สอดคล้องกับ

แนวคิดของ IFMA (2025) ที่กล่าวว่า การจัดการทรัพยากรอาคารเป็นส่วนสำคัญในการสนับสนุนความรับผิดชอบต่อ

สังคมและการปฏิบัติตามกฎหมายขององค์กร การจัดการทรัพยากรอาคารต้องดูแลทั้งสิ่งแวดล้อม การใช้พลังงาน

ต่างๆในอาคาร ความปลอดภัยของผู้ใช้อาคาร และประสิทธิภาพขององค์กร พร้อมทั้งประเมินผลกระทบของอาคาร

ตั้งแต่ขั้นตอนวางแผน ออกแบบ ก่อสร้าง และบริหารจัดการ เพื่อให้การดำเนินงานเป็นไปอย่างยั่งยื นและลดความ

เสี่ยงต่าง ๆ อย่างมีประสิทธิภาพ  

 4. การจัดการการซ่อมบำรุง (Maintenance management)  

 การจัดการการซ่อมบำรุงสำหรับงานด้านการจัดการทรัพยากรอาคาร หมายถงึ กระบวนการท่ีเกี่ยวข้องกับ

การดูแลรักษาสภาพและประสิทธิภาพของเครื่องจักร อุปกรณ์ อาคาร และระบบต่าง ๆ เพื่อให้ใช้งานได้อย่างราบร่ืน 

ปลอดภัย และมีประสิทธิภาพสูงสุด รวมถึงการวางแผนบำรุงรักษาเชิงป้องกันเพื่อลดความเสี่ยงของความเสียหายท่ี
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อาจเกิดขึ้น ซึ่งจะช่วยลดต้นทุนระยะยาวและยืดอายุการใช้งานของอาคาร สอดคล้องกับงานวิจับที่กล่าวว่า เมื่อ

ประยุกต์ใช้ FM ร่วมกับ BIM ในการจัดการงานซ่อมบำรุงจึงเป็นการยกระดับกระบวนการเดิมท่ีเคยใช้เอกสารและการ

กรอกข้อมูลด้วยมือ ไปสู่ระบบดิจิทัลที่มีการเชื่อมโยงข้อมูลอัตโนมัติ ช่วยให้การวางแผน การดำเนินงาน และการ

ประเมินผลด้านการบำรุงรักษาเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ตอบสนองแนวโน้มของการบริหารจัดการอาคารอัจฉริยะ 

และสนับสนุนแนวคิด Smart Facility Management ได้อย่างเป็นรูปธรรม (Lin & Su, 2013) 

 5. สุขภาพ ความปลอดภัย และระบบรักษาความปลอดภัย (Health, safety and security) 

การจัดการระบบความปลอดภัยและสาธารณสุข เกี่ยวข้องกับการบริหารและควบคุมดูแลระบบที่เกี่ยวกับ

ความปลอดภัย สุขภาพ และการรักษาสิ่งแวดล้อมภายในอาคารให้มีคุณภาพดี โดยมีมาตรการควบคุม เช่น ระบบ

ตรวจจับและเตอืนภัยอัคคีภัย ระบบตรวจสอบคุณภาพอากาศ และมาตรการดา้นสุขอนามัยต่าง ๆ เพื่อป้องกันและลด

ความเสี่ยงท่ีจะเกิดผลกระทบต่อผู้ใชอ้าคารและสิ่งแวดล้อม สอดคล้องกับงานวิจัยท่ีกล่าวว่า FM ท่ีจัดเก็บข้อมูลด้าน

การใช้พื้นที่ ความหนาแน่น การจัดสรรทรัพยากรสุขภาพ สามารถเป็นข้อมูลพื้นฐานให้ HR วางแผนการทำงานที่

ยืดหยุ่น (flexible working) และออกแบบนโยบาย Wellbeing ได้ตรงจุด โดยสังเกตได้ว่าบริษัทที่นำข้อมูลด้านสุขภาวะ

มาใชใ้นการกำหนดกลยุทธ์ มักมีอัตรา productivity loss ท่ีต่ำกว่า (Hafner et al., 2015) 

 6. การจัดการข้อมูลภายในอาคาร (Information management) 

 การจัดการข้อมูลภายในอาคาร เป็นกระบวนการเชิงกลยุทธ์และเป็นระบบในการรวบรวม จัดการ เก็บรักษา 

และใชป้ระโยชน์จากข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับอาคารและสิ่งอำนวยความสะดวก เทคโนโลยดีิจิทัล เช่น Building Information 

Modeling (BIM), Internet of Things (IoT), ปัญญาประดิษฐ์ (AI) และ Big Data Analytics ถูกนำมาใช้เพื่อช่วยให้การ

จัดการข้อมูลและการบำรุงรักษาเป็นไปอย่างมปีระสิทธิภาพมากขึ้น (Bouabdallaoui et al. 2020) 

 

 
ภาพที่ 2 Facility management และงานที่สามารถใชเ้ทคโนโลยดี้าน Digitalization ร่วมทำงานได้ดี (Author, 2025) 

Figure 2 Effective Integration of Digitalization Technologies in Facility Management and Related Tasks (Author, 2025) 
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 การจัดการทรัพยากรอาคารในรูปแบบดั้งเดิมอาจมีข้อจำกัด เช่น ความล่าช้าในการประมวลผลข้อมูล  

การขาดการบูรณาการข้อมูลระหว่างระบบต่าง ๆ และการใช้ทรัพยากรอย่างไม่มีประสิทธิภาพ ด้วยเหตุนี้ การนำ

เทคโนโลยีดิจิทัลมาใช้ในการบริหารอาคารจึงกลายเป็นแนวทางสำคัญที่ช่วยแก้ไขปัญหาและเพิ่มประสิทธิภาพการ

ดำเนนิงาน ซึ่งจะกล่าวถึงในหัวข้อต่อไป   

 

การนำเทคโนโลยีดจิทิัลมาใช้ในการจัดการทรัพยากรอาคาร 

 การนำเทคโนโลยีดิจิทัลมาใช้ในการจัดการทรัพยากรอาคาร มีบทบาทสำคัญในการเพิ่มประสิทธิภาพและ  

ลดปัญหาด้านการดำเนินงานในองค์กรสมัยใหม่ จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง พบว่าแนวทางในการจัดการ

ทรัพยากรอาคารมีการเชื่อมโยงกันในประเด็นสำคัญ ได้แก่ การบริหารจัดการพื้นที่ การบำรุงรักษา การจัดการการ  

ใช้พลังงาน และการลดความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ ้นในการใช้งานอาคาร อย่างไรก็ตาม แม้จะมีเป้าหมายที่ชัดเจน  

แต่งานวิจัยจำนวนมากพบข้อจำกัดและปัญหาท่ีคลา้ยคลงึกัน โดยเฉพาะในเร่ืองของการจัดการข้อมูลท่ีขาดความเป็น

ระบบและขาดการบูรณาการอย่างมีประสิทธิภาพ ทำให้การบริหารทรัพยากรภายในอาคารยังไม่สามารถบรรลุ

เป้าหมายได้อย่างเต็มท่ี 

จากการสำรวจงานวิจัยต่าง ๆ พบว่าการประยุกต์ใช้เทคโนโลยดีิจิทัลในการจัดการทรัพยากรอาคารสามารถ

จำแนกออกได้เป็น 3 รูปแบบหลัก ได้แก่ ได้แก่ (1) การใช้เทคโนโลยีเซนเซอร์พื้นฐาน (2) การใช้เทคโนโลยีดิจิทัล  

แบบเดี่ยว และ (3) การบูรณาการเทคโนโลยดีิจิทัลหลายรูปแบบเข้าดว้ยกัน โดยอธิบายในแต่ละดา้นได้ดังนี้ 

 1. การใชเ้ทคโนโลยเีซนเซอร์พื้นฐานในการจัดการอาคาร 

 หนึ่งในวิธีพื้นฐานที่ใช้เทคโนโลยีดิจิทัลเข้ามาช่วยบริหารอาคารคือการติดตั้ง เซนเซอร์อัจฉริยะ เพื่อ

ตรวจสอบสภาพแวดล้อมของอาคาร เช่น อุณหภูมิ ความชื้น ระดับแสง และการใช้พลังงาน เซนเซอร์เหล่านี้สามารถ

เก็บรวบรวมข้อมูลและแจ้งเตือนผู้ดูแลอาคารหากมีการเปลี่ยนแปลงที่ผิดปกติ โดยตัวอย่างการใช้งานที่แพร่หลาย 

ได้แก่ 1) เซนเซอร์ตรวจจับความเคลื่อนไหว (Motion Sensors) ที่ช่วยควบคุมระบบไฟฟ้าโดยเปิด-ปิดไฟโดยอัตโนมัติ

ตามการใชง้านจรงิ 2) เซนเซอร์วัดคุณภาพอากาศ (Air Quality Sensors) ท่ีช่วยควบคุมระดับคาร์บอนไดออกไซด์และ

อุณหภูมิภายในอาคารเพื่อรักษาสุขภาพของผู้ใช้งาน 3) เซนเซอร์วัดการใช้พลังงาน (Energy Monitoring Sensors) 

ที่ช่วยวิเคราะห์รูปแบบการใช้พลังงานของอาคารและให้ข้อมูลเพื่อปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้พลังงาน แม้ว่า

เทคโนโลยีเซนเซอร์จะช่วยเพิ่มประสิทธิภาพการจัดการอาคารได้ในระดับหนึ่ง แต่ก็ยังมีข้อจำกัด เช่น ข้อมูลที่ไดจ้าก

เซนเซอร์จำเป็นต้องอาศัยการวิเคราะห์เพิ่มเติม และการเชื่อมต่อกับระบบอัตโนมัติยังมีขีดจำกัดในการสื่อสารกับ

อุปกรณ์อ่ืน ๆ (Lee et al., 2011; Hose et al., 2007) 

 2. การใช้เทคโนโลยดีิจิทัลแบบเดี่ยวในการจัดการทรัพยากรอาคาร 

 การใช้เทคโนโลยีดิจิทัลในอาคารไม่ได้จำกัดเฉพาะการติดตั้งเซนเซอร์ แต่ยังรวมถึงการใช้ซอฟต์แวร์และ

ระบบดิจิทัลขั้นสูง ที่ช่วยเพิ่มความแม่นยำในการวิเคราะห์ข้อมูลและวางแผนการดำเนินงาน เทคโนโลยีสำคัญที่ถูก

นำมาใช้ ได้แก่ 1) Artificial Intelligence (AI) ซึ่งสามารถช่วยวิเคราะห์แนวโน้มการใช้พลังงาน ทำนายความต้องการ

ซ่อมบำรุง และปรับระบบอาคารให้ทำงานอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุดโดยอัตโนมัติ 2) Building Information Modeling 

(BIM) ซึ่งช่วยสร้างแบบจำลองดิจิทัลของอาคาร ทำให้สามารถวางแผนและบริหารจัดการทรัพยากรอาคารได้ดีขึ้น 

โดยลดความซับซ้อนในการสื่อสารระหว่างทีมงาน อย่างทั้งนี้ แม้ว่าเทคโนโลยีดิจิทัลแบบเดี่ยวจะช่วยให้การบริหาร

อาคารมีประสิทธิภาพมากขึ้น (Korke et al., 2023; Victor, 2023) หรือการใช้ Building Information Modeling (BIM)  
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ในการวางแผนและบริหารทรัพยากรอาคารตั้งแต่ขั ้นตอนการออกแบบอาคาร โดยการส่งข้อมูลที่เหมาะสมผ่าน  

BIM Model เช่น ข้อมูลวัสดุ อายุการใช้งาน รุ่นของอุปกรณ์ ฯลฯ ทำให้ผู้จัดการอาคารสามารถเข้าถึงข้อมูลที่เป็น 

Single Source of Truth (SSOT) ได้ตลอดเวลา โดยมีข้อจำกัดในด้านต่างๆเช่น 1)ความไม่คุ้นเคยของผู้ใช้งาน (User 

Inexperience and Learning Curve), 2) ความจำเป็นในการอัปเดตโมเดล BIM อย่างต่อเนื ่อง (Continuous Model 

Updating), 3) ขนาดไฟล์ของโมเดล BIM ที่ใหญ่เกินไป (Large File Size and Slow Loading), 4) ข้อจำกัดของการใช้

งาน BIM ในสถานที่จริงไม่ได้ (On-site Limitations) (Sacks et al., 2018), การนำ Internet of Things (IoT) มาใช้เพื่อ

ติดตามและควบคุมระบบอาคารแบบเรียลไทม์ (Environmental Monitoring) ช่วยให้ทีม FM ควบคุมสภาพแวดล้อมให้

เหมาะสมกับการใช้งานและสุขภาพของผู้ใช้อาคาร เหมาะกับสำนักงาน โรงพยาบาล โรงเรียน โดยมีข้อจำกัดในด้าน

ต่างๆเช่น 1)การขาดความต่อเนื่องในการเก็บข้อมูล, 2) การขาดความรู้และแนวทางปฏิบัติในด้าน IOT, 3) ค่าใช้จ่าย

และผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจากการใช้ IOT (Hafner, et al., 2015), หรือการใช้ปัญญาประดิษฐ์ (AI) ในการวิเคราะห์

ข้อมูลเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการดำเนินงาน คาดการณ์เวลาที่อุปกรณ์จะเริ่มมีปัญหา แจ้งเตือนให้ซ่อมก่อนเกิด

ความเสียหายจริง ลด Downtime และยืดอายุการใช้งานอุปกรณ์ โดยมีข้อจำกัดในด้านต่างๆเช่น 1)ความซับซ้อนของ

ข้อมูลและการวิเคราะห์, 2) ข้อจำกัดด้านทักษะบุคลากร, 3) ความซับซ้อนของระบบและต้นทุนในการประยุกต์ใช้ 

(Pedral Sampaio et al., 2022) แต่ข้อจำกัดสำคัญคือ ค่าใช้จ่ายที่สูง และ ความต้องการบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญ

ในการใชง้านเทคโนโลยเีหล่านี้  

 3. การบูรณาการเทคโนโลยดีิจิทัลในการจัดการอาคาร 

 แนวโนม้การจัดการอาคารสมัยใหม่เนน้การ ผสมผสานเทคโนโลยดีิจิทัล เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและลดต้นทุน

ในระยะยาว ระบบ Internet of Things (IoT) ร่วมกับปัญญาประดิษฐ์ (AI) ช่วยให้เซนเซอร์เก็บขอ้มูลแบบเรียลไทม์ และ 

AI วิเคราะห์เพื่อปรับปรุงการทำงานของอาคารโดยอัตโนมัติ เช่น การควบคุมพลังงานและการแจ้งเตือนซ่อมบำรุง 

การใช ้  Building Information Modeling (BIM) ร ่วมก ับ Augmented Reality (AR) และ Virtual Reality (VR) เป ็นอ ีก

ตัวอย่างที่ช่วยให้วิศวกรตรวจสอบอาคารผ่านภาพเสมือนจริง ลดความซับซ้อนในการบำรุงรักษา และเพิ่มความ

แม่นยำในการปรับปรุงโครงสร้าง (Pedral Sampaio et al., 2022; Marzouk & Zaher, 2020) 

 แม้ว่าการบูรณาการเทคโนโลยีดิจิทัลจะมีศักยภาพในการยกระดับประสิทธิภาพการบริหารจัดการอาคาร 

แต่อุปสรรคสำคัญที่ยังคงเป็นความท้าทาย ได้แก่ ต้นทุนการลงทุนที่สูง ความไม่สอดคล้องกันระหว่างระบบต่าง ๆ 

และข้อจำกัดด้านบุคลากรท่ีมีทักษะเฉพาะทาง อย่างไรก็ตาม หากมกีารวางแผนกลยุทธ์และการลงทุนอย่างเป็นระบบ 

เทคโนโลยีเหล่านี้จะสามารถสนับสนุนการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารให้มีความแม่นยำ ยืดหยุ่น และสอดคล้อง

กับเป้าหมายด้านความยั่งยืนในระยะยาวได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
 

บทสรุป 
  การศึกษานี้สะท้อนให้เห็นว่าการจัดการทรัพยากรอาคาร กำลังเปลี่ยนผ่านจากรูปแบบการจัดการแบบเดิม

ไปสู่การจัดการท่ีขับเคลื่อนด้วยเทคโนโลยีดิจิทัล โดยมีเป้าหมายหลักในการเพิ่มประสิทธิภาพ ลดต้นทุน และส่งเสริม

ความยั่งยืน เทคโนโลยสีำคัญ เช่น Building Information Modeling (BIM), Internet of Things (IoT) และปัญญาประดิษฐ์ 

(AI) มศีักยภาพในการยกระดับการดำเนนิงานของ FM แต่การนำไปใชย้ังเผชญิกับขอ้จำกัดหลายประการ ได้แก่ ต้นทุน

การติดตั ้งและบำรุงรักษาที ่สูง ความซับซ้อนของการบูรณาการระบบ และการขาดแคลนบุคลากรที ่มีทักษะ  

ด้านเทคโนโลยเีฉพาะทาง แนวทางการแก้ไขที่เสนอไวใ้นงานวิจัย ประกอบด้วย การพัฒนาแผนกลยุทธ์อย่างเป็นระบบ 
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การวิเคราะห์ความเหมาะสมของเทคโนโลยีกับบริบทขององค์กร การลงทุนในการฝึกอบรมบุคลากร และการเลือก

ระบบดิจิทัลที่สามารถบูรณาการเข้ากับระบบเดิมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งล้วนเป็นองค์ประกอบสำคัญที่ช่วยให้  

การจัดการทรัพยากรอาคารสามารถขับเคลื่อนไปสู่เป้าหมายด้านความยั่งยืนได้อย่างแท้จริง 

แนวทางการวิจัยในอนาคตควรมุ่งเน้นไปที ่การพัฒนากรอบแนวคิด และโมเดลต้นแบบสำหรับการนำ

เทคโนโลยีดิจิทัลมาใช้ในงาน FM ให้เหมาะสมกับลักษณะเฉพาะของแต่ละประเภทอาคาร เช่น อาคารสำนักงาน 

โรงพยาบาล หรือสถาบันการศึกษา นอกจากนี้ ควรมีการศึกษาผลกระทบทางเศรษฐกิจและสิ่งแวดล้อมจากการนำ

เทคโนโลยดีิจิทัลมาใช ้เพื่อประเมินความคุ้มค่าในระยะยาวอย่างครอบคลุม รวมถึงการวจิัยดา้นการยอมรับเทคโนโลยี

ในระดับบุคคลและองค์กร เพื่อหาวธีิส่งเสริมการนำเทคโนโลยมีาใชอ้ย่างแพร่หลาย อกีทัง้ยังควรมกีารพัฒนาแนวทาง

บูรณาการระหว่างข้อมูลจากระบบ FM กับระบบอื่น เช่น ระบบพลังงานอัจฉริยะ หรือระบบความปลอดภัยในอาคาร 

เพื่อให้สามารถทำงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ครอบคลุมและส่งเสริมการจัดการอาคารอย่างย่ังยนือย่างเป็นรูปธรรม  
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