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บทคัดย่อ 
 รายงานนี้เป็นส่วนหนึ่งของการวิจัย เพื่อการศึกษาการใช้ประโยชน์จากแบบจ าลองสารสนเทศ (Building 
Information Modeling: BIM) โดยการสร้างองค์ประกอบกายภาพอาคารขึ้นในโปรแกรมแบบจ าลองฯ ของโครงการ
กรณีศึกษา ที่ท าการสถานเอกอัครราชทูตไทย ณ เมืองกัวลาลัมเปอร์ และที่ท าการสถานกงสุลใหญ่ไทย ณ เมืองปีนัง 
สหพันธรัฐมาเลเซีย วัตถุประสงค์เพื่อทราบขั้นตอนในการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศ และการประยุกต์ใช้ได้อย่างเหมาะสมใน
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของกระทรวงการต่างประเทศ 
        การศึกษาทฤษฎีและข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับกระทรวงการต่างประเทศ โดยศึกษาจากแบบก่อสร้างจริง  (As built 
drawing) ของอาคารที่ท าการสถานเอกอัครราชทูตไทยและสถานกงสุลใหญ่ การเก็บรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์บุคลากร
ที่เกี่ยวข้องกับกระทรวงและอาคารสถานที่ การส ารวจสถานที่จริง เพื่อสรุปข้อมูลองค์ประกอบอาคาร และประเด็นปัญหาที่
อาจเกิดขึ้นจริงในการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศอาคารต้นแบบ ในงานวิจัยนี้ใช้โปรแกรมกราฟฟิกซอฟ อาคิแคต 
(Graphicsoft ArchiCAD) เป็นต้นแบบ วิเคราะห์แบบจ าลองสารสนเทศกับการบริหารจัดการอาคารสถานที่ และสรุปข้อมูล
และข้อเสนอแนะของอาคารที่ท าการสถานเอกอัครราชทูตไทยและสถานกงสุลใหญ่ของกรณีศึกษา 

ผลการศึกษาแบบจ าลองสารสนเทศโครงการกรณีศึกษาพบว่า การสรุปข้อมูลกายภาพรอบนอกอาคารและตัวอาคาร 
ควรใช้วิธีแสดงภาพแบบกราฟฟิก (graphic) มากกว่า แต่ส าหรับงานระบบประกอบอาคาร ต้องการใช้ข้อมูลรายละเอียด
เฉพาะอุปกรณ์ประกอบอาคาร เพื่อวางแผนซ่อมแซมหรือการบ ารุงรักษา จากการสัมภาษณ์บุคลากรส านักจัดหาและบริหาร
ทรัพย์สิน พบว่า ส าหรับแบบจ าลองสารสนเทศงานระบบให้ความส าคัญกับข้อมูลอักขระและตัวเลข (non - graphic)  และใน
การสร้างข้อมูลแบบจ าลองสารสนเทศ นอกจากต้องใช้แบบก่อสร้างจริง (As built drawing) เพื่อความแม่นย าของข้อมูลยัง
จ าเป็นต้องใช้ข้อมูลจากการส ารวจสถานที่จริงมาเพิ่มเติมให้ เป็นข้อมูลที่ถูกต้องตามสภาพจริงในปัจจุบันด้วย นอกจากนี้
แบบจ าลองสารสนเทศเป็นแหล่งเก็บรวบรวมข้อมูลใช้งานทางไกล 2 ที่ คือที่สถานเอกอัครราชทูตไทย, สถานกงสุลใหญ่ใน
ต่างประเทศและที่กระทรวงการต่างประเทศ ในประเทศไทย (distant Information) เป็นประโยชน์ในการสืบค้นข้อมูลที่
ถูกต้องตรงกัน และน าข้อมูลมาใช้วางแผนด้านงบประมาณต่อไปในอนาคต ทั้งนี้ แบบจ าลองสารสนเทศดังกล่าวเป็นข้อมูล
พื้นฐานที่ส าคัญ เพื่อพัฒนาไปสู่การบริหารจัดการกายภาพอาคารสถานทูต สถานกงสุลของกระทรวงการต่างประเทศต่อไปในอนาคต 
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Abstract  
 This report is a part of research to study the benefit of Building Information Modeling ( BIM)  by 
constructing building physical components in the BIM of the project.   The Thai Embassy in Kuala Lumpur 
and the Thailand Consulate General's office, Penang, Malaysia, are used as building models in this case 
study.  The aims are to explain the steps in creating the BIM and to identify appropriate application in the 
management of physical resources of the Ministry of Foreign Affairs.  
In order to satisfy the objectives, research methods including surveying the actual construction ( As built 
drawing)  and interviewing personnel who work in the building were conducted to receive the information 
on building components and potential issues which could arise from developing the BIM.  Graphisoft 
ArchiCAD was used to analyze and to summarize the BIM and building management together with making 
recommendations to the Thai embassy and the consulate general.   
The results of the BIM of the case study revealed that graphic images are preferred to summarize the 
physical information of the exterior’ s building and the building itself, but the building assembly system 
requires to use of detailed information on specific building components to plan for repairs or maintenance.  
From the interviews with personnel employed at the Bureau of Property Procurement and Management, it 
was found that for the information system model, the system prioritizes the character and number data 
(Non-Graphic).  In order to create the information, the BIM is not only required to use the actual construction 
model for the accuracy, but it is also necessary to use the data from the actual site survey (As built drawing) 
in order to receive more precise data according to the current conditions.   In addition, the information 
model is a source for remote data collection at two locations, the Thai Embassy, the Consulate General in 
foreign countries, and the Ministry of Foreign Affairs located in Thailand (Distant Information). The benefit is 
to search for the accurate information and use the information to plan budgets in the future. In this regard, 
the information model is an important basis for further development in physical management, embassies, 
consulates of the Ministry of Foreign Affairs in the future.  
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บทน า 
 กระทรวงการต่างประเทศ ท าหน้าที่เกี่ยวกับการเป็นตัวแทนรัฐบาลในการเจรจาระหว่างประเทศ ด าเนินงานเกี่ยวกับ
พิธีการที่สนับสนุนการด าเนินงานตามยุทธศาสตร์ ด้านการต่างประเทศอีกทั้งคุ้มครอง ดูแลสิทธิ  และผลประโยชน์ของคนไทย
ในต่างประเทศ โดยมีสถานเอกอัครราชทูต และสถานกงสุลตั้งอยู่ในประเทศต่าง ๆ จึงกล่าวได้ว่าเป็นอาคารที่เป็นสัญลักษณ์
และความภาคภูมิใจของประเทศ (ลลิตา เจียมวัฒนศิริกิจ, 2558, น.14) ปัจจุบันกระทรวงการต่างประเทศ มีหน่วยงานใน
สังกัดนอกประเทศไทย ประกอบด้วย สถานทูตไทยในต่างประเทศ 66 ประเทศ สถานกงสุลใหญ่ 29 แห่ง ส านักงานคณะ
ผู้แทนถาวร 3 แห่ง ส านักงานการค้าและเศรษฐกิจไทย (ไทเป) รวมทั้งสิ้น 99 แห่ง (กระทรวงการต่างประเทศ, [ม.ป.ป.]) 
ส าหรับโครงการก่อสร้างอาคารสถานเอกอัครราชทูตและสถานกงสุลไทย ผู้รับผิดชอบการบริหารโครงการ คือส านักจัดหาและ
บริหารทรัพย์สิน ของกระทรวงการต่างประเทศ หน่วยงานนี้ท าหน้าที่ ประสานงานด าเนินโครงการจากสถานเอกอัครราชทูต
และสถานกงสุลต่าง ๆ การประเมินพิจารณาการก่อสร้าง และการวางแผนตามความจ าเป็นขององค์กร โดยการจัดตั้ง
งบประมาณส าหรับหมวดค่าครุภัณฑ์และสิ่งก่อสร้าง การตรวจสอบเอกสารและท าการสัญญา ส าหรับเอกสารการก่อสร้างของ
สถานเอกอัครราชทูตและสถานกงสุลไทยที่สามารถสืบค้นได้ คือแบบก่อสร้างจริง (As built drawing) ในรูปแบบพิมพ์เขียว 
ไฟล์ดิจิตอล และภาพถ่ายสถานที่จริง เมื่อมีการปรับปรุง ซ่อมแซมดูแลอาคาร ส่งผลให้ข้อมูลที่เกิดขึ้นเป็นการเก็บข้อมูล
ทางไกล (distant information) ระหว่างอาคารสถานที่ในต่างประเทศ และกระทรวงการต่างประเทศ ในประเทศไทย ข้อมูล
ไม่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน จึงไม่สามารถน าข้อมูลมาใช้ในการวางแผนด้านงบประมาณได้อย่างมีประสิทธิภาพ จากการ
สัมภาษณ์บุคลากรที่เกี่ยวข้องกับส านักจัดหาและบริหารทรัพย์สิน เบื้องต้นพบว่ายังไม่เคยมีการรวบรวมข้อมูลโดยใช้
แบบจ าลองสารสนเทศ  

ในปัจจุบันมีการประยุกต์ใช้แบบจ าลองสารสนเทศในหลายประเทศและในอนาคตยังมีแนวโน้มที่จะเพิ่มขึ้นอย่าง
ต่อเนื่องตั้งแต่ปี ค.ศ. 2013 - 2015 พบว่าการใช้งาน BIM ของประเทศญี่ปุ่นเพิ่มขึ้น 43 เปอร์เซ็นต์ ประเทศเกาหลี เพิ่มขึ้น 
52 เปอร์เซ็นต์ และประเทศสหรัฐอเมริกา เพิ่มขึ้น 79 เปอร์เซ็นต์ (The Business Value of BIM for Construction in 
Major Global Markets, [n.d.]) เป็นต้น ส าหรับ BIM (Building Information Modeling) เป็นการท างานผ่านระบบ
คอมพิวเตอร์ สามารถมองเห็นภาพ (visualization) การวิเคราะห์ทางวิศวกรรม การตรวจสอบ แบบจ าลองสร้างขึ้นเพื่อเป็น
แหล่งรวบรวมข้อมูลส าหรับการจัดการสารสนเทศตลอดวัฏจักรชีวิตอาคาร (building life cycle) (สราวุธ ลีลเดชกุล, 2556, 
น.24) เพื่อช่วยแก้ปัญหาด้านการสื่อสาร นอกจากนี้ BIM สามารถทราบข้อมูลส่วนต่าง ๆ ขององค์ประกอบอาคารได้อย่าง
แม่นย า เช่น การค านวณชิ้นส่วน การค านวณปริมาตรวัสดุ หรือ การน าข้อมูลจากองค์ประกอบอาคาร ไปใช้กับการบริหาร
จัดการอาคาร (facility management) ปัจจัยส าคัญที่ท าให้มีการใช้ข้อมูลจากแบบจ าลองสารสนเทศ (MRAC 2009) พบว่า 
เอกสารงานก่อสร้างมีความถูกต้องแม่นย า 71 เปอร์เซ็นต์ การติดต่อสื่อสารระหว่างผู้ที่เกี่ยวข้อง 70 เปอร์เซ็นต์ และลดปัญหา
ที่เกิดขึ้นจากการประสานงานโครงการ 68 เปอร์เซ็นต์ (คฑาวุธ ลิ้มพงษธร, 2560, น.15) เป็นต้น ข้อมูลภายใน BIM สามารถ
สืบค้นและตรวจสอบได้ (กนกวรรณ เรื่องปิ่น, 2558, น.22) การสร้างแบบจ าลองสารสนเทศจ าเป็นต้องสร้างอุปกรณ์ประกอบ
อาคาร หรือชิ้นส่วนภายในอาคาร และหมุนปรับต าแหน่งได้ (การเปรียบเทียบมาตรฐาน BIM ของต่างประเทศ, [ม.ป.ป.])
เพื่อให้ทราบถึงองค์ประกอบอาคารสถานเอกอัครราชทูตไทย และสถานกงสุลใหญ่ มองเห็นภาพเข้าใจตรงกัน นอกจากนั้น
กระทรวงการต่างประเทศสามารถน าข้อมูลมาใช้ประโยชน์ในอนาคต 

จากการรวบรวมข้างต้น ผู้วิจัยจึงมองเห็นความส าคัญเรื่องขั้นตอนการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศส าหรับกระทรวง
การต่างประเทศ และข้อมูลแบบจ าลองสารสนเทศจากแบบก่อสร้างจริง (As built drawing) ความแม่นย าส าหรับการเก็บ
ข้อมูล เพื่อจัดท าแบบจ าลองสารสนเทศต้นแบบให้กับส านักจัดหาและบริหารทรัพย์สิน ของกระทรวงการต่างประเทศ เป็น
แนวทางในการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศและการเก็บข้อมูลต่อไปในอนาคต จึงศึกษาการเก็บข้อมูลและปัญหาเพื่อให้ได้
ข้อมูลสารสนเทศที่มีความแม่นย าและเป็นปัจจุบัน ทั้งนี้ ผู้ปฏิบัติมีความต้องการและน าข้อมูลจากแบบจ าลองสารสนเทศไปใช้
งานอย่างไร การวิจัยนี้ได้เลือกกรณีศึกษาแบบเจาะจง คือสถานเอกอัครราชทูต ณ เมืองกัวลาลัมเปอร์ และสถานกงสุลใหญ่ ณ 
เมืองปีนัง สหพันธรัฐมาเลเซีย ส าหรับสร้างแบบจ าลองต้นแบบ เนื่องจากลักษณะอาคารมีพื้นที่ใช้สอยใกล้เคียงกัน ประจ าอยู่



สาระศาสตร์ ฉบับที่ 1/2564 - 55 
 

ภายในประเทศเดียวกัน สามารถเข้าถึงข้อมูลได้ และมีความแตกต่างเรื่องข้อมูลแบบก่อสร้างจริง (As built drawing) สถาน
เอกอัครราชทูตเป็นอาคารเก่าข้อมูลแบบไม่สมบูรณ์ และสถานกงสุลใหญ่มีข้อมูลค่อนข้างสมบูรณ์ 

 

วัตถุประสงค์ 
เพื่อศึกษาขั้นตอนการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศกับอาคารสถานเอกอัครราชทูตไทยและสถานกงสุลใหญ่ใน

สหพันธรัฐมาเลเซีย และการศึกษาแบบจ าลองสารสนเทศจากแบบก่อสร้างจริง (As built drawing) ความแม่นย าส าหรับการ
เก็บข้อมูล เพื่อเป็นแนวทางในการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศและการเก็บข้อมูลต่อไปในอนาคต 

 

วิธีด าเนินการวิจัย 
 1. ศึกษาข้อมูลและรวบรวมเกี่ยวกับกระทรวงการต่างประเทศ ประกอบด้วย ศึกษาข้อมูลพื้นฐานของการใช้อาคาร 
และการรวบรวมข้อมูลเอกสารจากแบบก่อสร้างจริง (As built drawing) ของสถานเอกอัครราชทูตไทยและสถานกงสุลใหญ่ใน
ต่างประเทศ 
 2. การเก็บข้อมูลและการส ารวจจริง โดยการสัมภาษณ์ เลือกกลุ่มตัวอย่างการสัมภาษณ์ โดยใช้วิธีการเลือกกลุ่ม
ตัวอย่างแบบเจาะจง (purposive sampling) ได้แก่ บุคลากรส านักจัดหาและบริหารทรัพย์สิน กระทรวงการต่างประเทศ และ
บุคลากรประจ าสถานเอกอัครราชทูตและสถานกงสุลใหญ่ที่เกี่ยวข้อง เพื่อทราบถึงปัญหาที่เกิดขึ้นกับความต้องการข้อมูล
ส าหรับการบริหารจัดการอาคาร 
 3. สรุปข้อมูลการบริหารจัดการ องค์ประกอบอาคารสถานเอกอัครราชทูตไทยและสถานกงสุลใหญ่ที่เป็นข้อมูล
ปัจจุบัน เพื่อใช้เป็นฐานข้อมูล ส าหรับการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศ 
 4. สร้างแบบจ าลองสารสนเทศต้นแบบ โดยใช้โปรแกรม ArchiCAD ส าหรับการเก็บรวบรวมข้อมูล และ 

5. น าเสนอแบบจ าลองสารสนเทศกับบุคลากรที่เกี่ยวข้องกับกระทรวงการต่างประเทศ 
 6. สรุปผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ เพื่อให้ข้อมูลการบริหารจัดการอาคารเป็นประโยชน์ในการบริหารจัดการใน
อนาคต 
 

การเลือกกรณีศึกษา 
 การศึกษาแบบเฉพาะเจาะจง (positive sampling) โดยเลือกอาคารที่ท าการสถานเอกอัครราชทูตไทยและสถาน
กงสุลใหญ่ เนื่องจากการบริหารจัดการขนาดของพื้นที่ใกล้เคียง และมีความแตกต่างด้านอายุอาคาร นอกจากนั้นอาคารที่ท า
การสถานเอกอัครราชทูตไทยและสถานกงสุลใหญ่ตั้งอยู่ในประเทศเดียวกัน เพื่อศึกษาปัญหาและข้อมูลระหว่างอาคารเก่าและ
อาคารก่อสร้างใหม่ จากการศึกษาคัดเลือกข้อมูลอาคารสถานเอกอัครราชทูต ณ เมืองกัวลาลัมเปอร์ สหพันธรัฐมาเลเซีย 
ก่อสร้างเสร็จและเริ่มใช้งานเมื่อปี พ.ศ. 2532 พื้นที่ใช้สอย 2,759.53 ตารางเมตร และอาคารสถานกงสุลใหญ่ ณ เมืองปีนัง 
สหพันธรัฐมาเลเซีย ก่อสร้างเสร็จและเริ่มใช้งานเมื่อปี พ.ศ. 2557 พื้นที่ใช้สอย 1,858.68 ตารางเมตร 
 

 
ภาพ 1 แสดงสถานเอกอัครราชทูต ณ เมืองกัวลาลัมเปอร์ สหพันธรัฐมาเลเซีย 
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ภาพ 2 แสดงสถานกงสุลใหญ่ ณ เมืองปีนัง สหพันธรัฐมาเลเซีย 

ที่มา: ภาพถ่าย จาก Google Map 
 

ค านิยามและงานวิจัย 
 1. ค านิยาม 

1) แบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling: BIM) คือเทคโนโลยีที่พัฒนาขึ้น
ส าหรับช่วยแก้ไขกระบวนการท างานในอุตสาหกรรมการก่อสร้าง โดยอยู่บนพื้นฐานการแลกเปลี่ยนข้อมูลในรูปแบบดิจิตอล 
ช่วยลดระยะเวลาในการก่อสร้าง เพิ่มคุณภาพในการก่อสร้าง ลดต้นทุน เป็นการจัดการข้อมูลตลอดวงจรชีวิตอาคาร การน า
แนวคิด BIM มาประยุกต์ใช้ใน FM ยกตัวอย่างเช่น การระบุต าแหน่งพิกัดของอุปกรณ์ เป็นต้น การสร้างแบบจ าลอง สามารถ
สร้างได้ทั้งในรูป 2 มิติ 3 มิติ และ 4 มิติ สามารถใช้เพื่อการบริหารระยะยาว (รัศรินทร์ โคตรปาลี, 2559, น.23) 
  2) การบริหารทรัพยากรอาคาร Facilities Management หรืองานบริหารทรัพยากรอาคาร คือ 
กระบวนการท างาน บริหารจัดการ ก ากับการใช้ และดูแลซ่อมบ ารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพอาคาร ได้แก่ สิ่งก่อสร้าง 
อุปกรณ์อาคาร อุปกรณ์ส านักงาน สถานที่ และสภาพแวดล้อม ให้พร้อมและตอบสนองการใช้งาน เอื้อให้เกิดประโยชน์สูงสุด
ต่อผู้ใช้ และเจ้าของอาคาร โดยก าหนดกิจกรรมและเป้าหมายขององค์กรเป็นศูนย์กลาง อาคารเป็นเครื่องมือ สนับสนุนองค์กร 
ในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล (เสริชย์ โชติพานิช, 2553b, น.56) 
  3) ทรัพยากรด้านข้อมูลและความรู้ (Information/Knowledge Resources) ข้อมูลที่จัดว่าเป็นทรัพยากร
ส าคัญขององค์กรที่เกี่ยวข้องกับงาน FM คือข้อมูลด้านกายภาพ (facilities information & database) ประกอบด้วย ข้อมูล
ทรัพย์สินที่เป็นอาคารและอสังหาริมทรัพย์ (property) ข้อมูลแบบอาคารและแบบก่อสร้าง (CAD drawing) ข้อมูลพื้นที่
อาคารและการใช้พื้นที่ (space use) ข้อมูลค่าใช้จ่าย ด้านกายภาพ ข้อมูลพัสดุและครุภัณฑ์ ข้อมูลประวัติเครื่องจักร ข้อมูล
ให้บริการและผู้ให้บริการ (เสริชย์ โชติพานิช, 2553a, น.77) 
 2. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  
  การจัดเตรียมแบบก่อสร้างจริงโดยทั่วไปพบปัญหาว่า การแลกเปลี่ยนข้อมูลสับสนวุ่นวาย และกระจัด
กระจาย ตกหล่นของข้อมูล หรือรายละเอียด และการน า BIM มาใช้นั้นสามารถแก้ปัญหาเรื่องของข้อมูลได้ การน าแบบจ าลอง
สารสนเทศมาใช้กับการบริหารจัดการอาคาร พบว่าการใช้เทคโนโลยีสนับสนุนการวางแผนซ่อมบ ารุง และการบริหารจัดการ
อาคารค านึงถึงข้อมูล 2 มิติ มากที่สุด (มยุรฉัตร ฉัตรสุวรรณ, 2562, น.105) 
     

ผลการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูล 
1. การรวบรวมและน าข้อมูลมาสร้างแบบจ าลองสารสนเทศ การจัดท าแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร ข้อมูลและ

เอกสารการก่อสร้างจริง (As built drawing) จากโครงการกรณีศึกษาเอกสารที่สามารถสืบค้นได้อยู่ในรูปแบบกระดาษพิมพ์
เขียว ดิจิตอลไฟล์ และภาพถ่ายสถานที่จริง  

 1) อาคารสถานเอกอัครราชทูตไทย เป็นแบบก่อสร้างจริง (As built drawing) ปีพ.ศ. 2532 โดยอยู่ใน
รูปแบบของกระดาษพิมพ์เขียว ประกอบกับเอกสารอยู่ในสภาพที่เก่าข้อมูลไม่สมบูรณ์ ไม่ตรงกับข้อมูลการก่อสร้างที่เป็น
ปัจจุบัน เพื่อความแม่นย าของข้อมูลยังจ าเป็นต้องใช้ข้อมูลจากการส ารวจสถานที่จริงมาเพิ่มเติมให้เป็นข้อมูลที่ถูกต้องตาม
สภาพจริงในปัจจุบันด้วย 
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 2) อาคารสถานกงสุลใหญ่ เป็นแบบก่อสร้างจริง (As built drawing) ปีพ.ศ. 2557 โดยอยู่ในรูปแบบไฟล์
ดิจิตอล สามารถน าข้อมูลมาจ าลองสารสนเทศได้ แต่เพื่อความแม่นย า จึงมีการส ารวจสถานกงสุลใหญ่จริง เพื่อน าข้อมูลหลัง
เปิดใช้งานอาคารและปัญหา มาสร้างแบบจ าลองสารสนเทศเพิ่มเติมให้เป็นข้อมูลที่ถูกต้องตามสภาพจริงในปัจจุบัน 

ภาพ 3 คือแหล่งข้อมูลการก่อสร้างจริง (As built drawing) ที่สามารถสืบค้นได้จากกระทรวงการต่างประเทศ 
ประกอบด้วยกระดาษพิมพ์เขียวของอาคารสถานเอกอัครราชทูต ไฟล์ดิจิตอล (CAD) ของอาคารสถานกงสุลใหญ่ และภาพ
ส ารวจสถานที่จริง 
 

 
ภาพ 3 แหล่งข้อมูลการก่อสร้างจริง (As built drawing) 

 

2. การจัดแบ่งประเภทของข้อมูลในแบบจ าลองสารสนเทศ 
  1) ข้อมูลเชิงกราฟฟิก (Graphic) 
 ผังบริเวณ หรือรอบนอกอาคาร เริ่มต้นจากน าข้อมูลไฟล์ PDF และไฟล์ดิจิตอล (CAD) ของผังบริเวณเข้ามาใน
โปรแกรม เริ่มจากการสร้างองค์ประกอบ ได้แก่ ขอบเขตแปลงที่ดิน ต้นไม ้สนามหญ้า ต าแหน่งตัวอาคาร เป็นต้น 
 ตัวอาคาร หรือแปลนอาคาร เริ่มต้นจากน าข้อมูลไฟล์ PDF และไฟล์ดิจิตอล (CAD) ของแปลนอาคารเข้ามาใน
โปรแกรม เริ่มจากการสร้างองค์ประกอบอาคารต่าง ๆ ได้แก่ เสา ผนัง พ้ืน ประต ูหน้าต่าง และฝ้าเพดาน เป็นต้น 
 ระบบประกอบอาคาร เริ่มต้นจากน าไฟล์ดิจิตอล (CAD) ของงานระบบต่าง ๆ ประกอบด้วย 5 หมวด ได้แก่ 1) 
ระบบโสตทัศน์ 2) ระบบโทรศัพท์ 3) ระบบไฟฟ้าหลัก 4) ระบบสัญญาณแจ้งเพลิงไหม้ และ5) ระบบปรับอากาศ โดยงาน
ระบบแบ่งได้เป็น 2 ส่วน คืองานอุปกรณ์ และงานท่อ มาจากแบ่งประเภทของงานระบบ แล้วน ามาสร้างองค์ประกอบงาน
ระบบต่าง ๆ ได้แก่ เครื่องปรับอากาศ หลอดไฟ สัญญาณเตือนภัย ท่อปรับอากาศ เป็นต้น  

ภาพ 4 แสดงต าแหน่งที่ตั้งของต้นไม้ และแสดงขอบเขตโดยรอบของอาคารสถานเอกอัครราชทูตไทย ในมุมมองภาพ 
3 มิติ ซึ่งเป็นข้อมูลของระดับผังบริเวณรอบอาคาร อ้างอิงเอกสารจากแบบก่อสร้างจริง (As built drawing)  

 

 
ภาพ 4 แสดงต าแหน่งของต้นไม้และขอบเขตของอาคารสถานเอกอัครราชทูตไทย ณ เมืองกัวลาลัมเปอร์ สหพันธรัฐมาเลเซีย จากแบบจ าลอง

สารสนเทศภายในโปรแกรมอาคิแคต 
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ภาพ 5 แสดงการแสดงผลของระบบประกอบอาคาร โดยการแสดงประเภทของท่อปรับอากาศโดยการแยกสีตาม
ประเภทของระบบท่อ และต าแหน่งของอุปกรณ์ปรับอากาศ โดยแยกสีตามประเภทของประเภทอุปกรณ์ระบบประกอบอาคาร 

 

 
ภาพ 5 แสดงต าแหน่งของอุปกรณ์ประกอบอาคารและประเภทท่อปรับอากาศของสถานกงสุลใหญ่ ณ เมืองปีนัง สหพันธรัฐมาเลเซีย จาก

แบบจ าลองสารสนเทศภายในโปรแกรมอาคิแคต 
 

2) ข้อมูลเชิงอักขระและตัวเลข (Non - Graphic)  
ผังบริเวณ ส าหรับข้อมูลทีน่ าไปใช้อยู่ในองค์ประกอบของตัวอาคาร โดยระบุข้อมูลภายในองค์ประกอบชิ้นนั้น ๆ เช่น 

ขนาด (กว้าง ยาว และสูง) ราคา จ านวน รหัสสินค้า วันหมดอาย ุผู้รับผิดชอบ เป็นต้น 
ตัวอาคาร ส าหรับข้อมูลที่น าไปใช้อยู่ในองค์ประกอบของตัวอาคาร ได้แก่ เสา ผนัง พื้น ประตู หน้าต่าง และฝ้า

เพดาน โดยระบุข้อมูลภายในองค์ประกอบชิ้นนั้น ๆ เช่น สัญลักษณ์ประตูหน้าต่าง ชื่อห้อง และประเภทวัสดุ เป็นต้น 
ระบบประกอบอาคาร ส าหรับการใส่ข้อมูลใช้กับองค์ประกอบงานระบบต่าง ๆ เช่น เครื่องปรับอากาศ  หัวจ่ายแอร์  

หลอดไฟ ปลั๊กไฟ และอุปกรณ์ดับเพลิง เป็นต้น โดยรายละเอียดข้อมูลที่สร้างขึ้น ได้แก่ ราคา รหัสสินค้า อายุการใช้งาน วัน
เดือนปี และผู้ผลิต เป็นต้น 

ภาพ 6 แสดงตารางข้อมูลภายในอุปกรณ์ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง โดยการระบุข้อมูลต่าง ๆ ภายในอุปกรณ์เพื่อให้ข้อมูล
ชนิดนั้น เพียงพอต่อการใช้งานและเป็นประโยชน์ส าหรับการเก็บข้อมูล เพื่อน าไปบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร
ต่อไปในอนาคต อุปสรรคระหว่างการสร้างข้อมูลอักขระ คือข้อมูลส าหรับการบริหารจัดการ จ าเป็นต้องระบุอุปกรณ์ระบบ
ประกอบทุกชิ้นและต าแหน่งที่ตั้ง เพื่อให้ข้อมูลเพียงพอส าหรับการใช้งาน 

 

 
 

ภาพ 6 แสดงตารางข้อมูลของระบบไฟฟ้าแสงสว่างอาคารสถานกงสุลใหญ่ ณ เมืองปีนัง สหพันธรัฐมาเลเซีย จากแบบจ าลองสารสนเทศภายใน
โปรแกรมอาคิแคต 
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  3)  การส ารวจภาคสนามและตรวจสอบข้อมูล  
 การส ารวจภาคสนามเพื่อเก็บข้อมูลเพิ่มเติมและตรวจสอบความถูกต้อง รวมถึงปัญหาที่เกิดขึ้นประจ า ในอาคาร
สถานที่ เพื่อท าให้ข้อมูลเป็นปัจจุบัน โดยการเก็บข้อมูลเป็นแบบภาพถ่าย และรายละเอียดส าคัญอื่น ๆ เช่น สภาพแวดล้อม 
ปัญหาหลังการใช้งาน เป็นต้น 
 3. การวิเคราะห์และแสดงผลจากแบบจ าลองสารสนเทศ 

1) สรุปขั้นตอนการวิเคราะห์ข้อมูลการน าไปใช้กับอาคารสถานเอกอัครราชทูตและสถานกงสุลใหญ่ไทย 
การสร้างข้อมูลแบบจ าลองสารสนเทศ รายละเอียดของการด าเนินงานวิจัยดังภาพ 7 

 

 
ภาพ 7 แสดงสรุปขั้นตอนในการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศ 

 

การศึกษาข้อมูลอาคารจากแบบก่อสร้างจริง (As built drawing) ส าหรับบริหารจัดการอาคาร การน าระบบ
สารสนเทศอาคารมาประยุกต์ใช้กับอาคาร โดยการน าเสนอข้อมูลแบบแปลนหรือแผนผังอาคาร พบว่า ส าหรับข้อมูลเชิง
กราฟฟิก (Graphic) เป็นการน าเสนอมุมมองภาพเสมือนจริง ของอาคารสถานเอกอัครราชทูตและสถานกงสุลใหญ่ เช่น 
ทัศนียภาพโดยรอบอาคาร อุปกรณ์ และต าแหน่งของระบบประกอบอาคาร เป็นต้น ท าให้มองเห็นองค์ประกอบอาคารได้อย่าง
ชัดเจนมากยิ่งขึ้น และสามารถสรุปปริมาณ และต าแหน่งที่ตั้ง เพื่อน าไปใช้ในการวางแผนการบ ารุงรักษาและบริหารการจัดการ
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
 ภาพ 8 แสดงภาพของแบบแปลน เพื่อใช้ส าหรับการน าเสนอ โดยสามารถแยกประเภทของข้อมูลและความละเอียด
ของแบบแปลน ซ่ึงเป็นการแสดงข้อมูลเชิงอักขระและตัวเลข (non - graphic) 
 

 
ภาพ 8 แสดงการน าเสนอข้อมูลเชิงอักขระและตัวเลข (non-graphic) จากแบบจ าลองสารสนเทศภายในโปรแกรมอาคิแคต 
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ภาพ 9 การแสดงผลทั้งหมดที่สามารถเลือกใช้งานได้ในแบบจ าลองสารสนเทศ ทั้งรูปแบบกราฟฟิก 3 มิติ แบบแปลน
พื้น 2 มิติ และข้อมูลองค์ประกอบภายในอุปกรณ์ระบบประกอบอาคาร โดยการท างานของทั้ง 3 แบบนั้นมีการเชื่อมโยงข้อมูลกัน 
 

 
(ก) แสดงผลแบบกราฟฟิก 3 มิติ (graphic)   (ข) แสดงผลแบบ 2 มิติ และเชิงอักขระและตัวเลข (non-graphic) 

ภาพ 9 แสดงผลการน าเสนอประเภทของข้อมูล จากแบบจ าลองสารสนเทศภายในโปรแกรมอาคิแคต 
 

2) การน าเสนอข้อมูลเชิงอักขระและตัวเลข (Non - Graphic) ภายในแบบจ าลองสารสนเทศ สามารถ
แสดงในรูปแบบของตาราง ประโยชน์ที่ได้รับ คือข้อมูลสามารถสืบค้นได้ จากการเก็บรวบรวมข้อมูลภายในแบบจ าลอง
สารสนเทศ สามารถท าให้ข้อมูลเป็นปัจจุบัน เช่น พื้นที่การใช้สอย ราคา จ านวน และรหัสสินค้า เป็นต้น นอกจากนั้นข้อมูล
จากแบบจ าลองสารสนเทศ สามารถทราบถึงต าแหน่งที่ตั้งของวัสดุอุปกรณ์ประกอบอาคาร เมื่อมีการซ่อมบ ารุงอาคารสามารถ
ตรวจสอบได้ และประสานงานกับผู้ปฏิบัติงานประจ าสถานที่ ให้ทราบข้อมูลที่ตรงกัน ลดความผิดพลาดของการสื่อสาร 

จากการสัมภาษณ์ก่อนท าวิจัย ความต้องการข้อมูลของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร พบว่า อุปกรณ์ระบบ
ประกอบอาคาร คือข้อมูลที่ส าคัญและเป็นที่ต้องการส าหรับการบริหารจัดการ ส าหรับองค์ประกอบกายภาพรอบนอกอาคาร 
และตัวอาคารต้องการข้อมูล เช่น ขนาดพื้นที่ใช้สอย ราคา เป็นต้น ซึ่งแบบจ าลองสารสนเทศสามารถสร้างข้อมูลที่เพียงพอต่อ
ความต้องการและสามารถน าไปใช้ให้เกิดประโยชน์ต่อไปในอนาคต นอกจากนั้นข้อมูลอักขระและตัวเลขของกายภาพอาคารให้
ความส าคัญกับเรื่องของราคาส าหรับการวางแผนของส านักจัดหาและบริหารทรัพย์สิน กระทรวงการต่างประเทศ 
 ภาพ 10 แสดงข้อมูลอักขระที่มีความจ าเป็นส าหรับระบบประกอบอาคารเพื่อน าข้อมูลไปใช้กับการบริหารจัดการ
หรือวางแผนซ่อมบ ารุง โดยตารางสามารถสรุปผลรวมข้อมูลและต าแหน่งของอุปกรณ์ เพื่อให้การค้นหามีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
 

 
 

ภาพ 10 แสดงตารางสรุปอุปกรณ์ระบบประกอบอาคาร (เครื่องปรับอากาศ) จากแบบจ าลองสารสนเทศภายในโปรแกรมอาคิแคต 
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3) การน าเสนอข้อมูลเชิงกราฟฟิก (Graphic) ของอาคารสถานเอกอัครราชทูตและสถานกงสุลใหญ่ไทย 
โดยน าเสนอแบบจ าลองสารสนเทศ ในรูปแบบภาพเสมือนจริง ผู้ใช้งานสามารถเลือกแสดงมุมมองภาพส่วนต่าง ๆ ของอาคาร
ได้อย่างอิสระ แบบจ าลองสารสนเทศสามารถปรับเปลี่ยนทัศนียภาพของอาคาร รวมถึงการแสดงภาพเพื่อน าเสนอผลงานต่าง 
ๆ ได้หลากหลาย นอกจากนี้สามารถน าแบบจ าลองสารสนเทศไปแสดงผลในเครือข่ายอินเตอร์เน็ต เพื่อให้เห็นภาพรวมของ
โครงการได้ชัดเจน ผู้ใช้งานข้อมูลสามารถสื่อสารเข้าใจกัน อีกทั้งยังเป็นประโยชน์ส าหรับการเก็บรวมรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับ
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เพื่อวางแผนด้านงบประมาณในอนาคตได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

จากการสัมภาษณ์หลังท าวิจัย การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร พบว่า ข้อมูลเชิงกราฟฟิกสามารถ
สื่อสารได้เข้าใจ เนื่องจากเจ้าหน้าที่กระทรวงการต่างประเทศไม่มีความรู้เรื่องการอ่านแบบสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม การ
น าเสนอของภาพกราฟฟิกโดยรวมของอาคาร ช่วยให้บุคลากรของส านักจัดหาและบริหารทรัพย์สิน กระทรวงการต่างประเทศ
เข้าใจ ทราบถึงต าแหน่งที่ตั้งขององค์ประกอบอาคาร และสามารถสื่อสารกับผู้ปฏิบัติงานประจ าสถานเอกอัครราชทูตไทยและ
สถานกงสุลใหญ่เข้าใจตรงกัน 
 ภาพ 11 แสดงการน าเสนอข้อมูลเชิงกราฟฟิกเฉพาะส่วนของอาคาร เพื่อใหผู้้ใช้ข้อมูลที่เกี่ยวข้องเข้าใจได้ดีมากยิ่งขึ้น 
 

 
ภาพ 11 แสดงพื้นที่รอบนอกอาคารสถานกงสุลใหญ่ ณ เมืองปีนัง สหพันธรัฐมาเลเซีย จากแบบจ าลองสารสนเทศภายในโปรแกรมอาคิแคต 

 

สรุปผลการศึกษา 
อาคารสถานเอกอัครราชทูตและสถานกงสุลใหญ่ในต่างประเทศ มีนโยบายการซ่อมแซม บ ารุงรักษาอาคาร เมื่อ

อาคารมีการบ ารุงรักษา ส่งผลให้ข้อมูลที่เกิดขึ้นระหว่างอาคารสถานที่และกระทรวงการต่างประเทศ ไม่เป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน ข้อมูลที่กระทรวงการต่างประเทศมี คือแบบก่อสร้างจริง (As built drawing) อยู่ในรูปแบบของกระดาษพิมพ์เขียว 
ดิจิตอลไฟล์ และรูปถ่าย เมื่อมีการวางแผนด้านงบประมาณ ส่งผลให้ข้อมูลที่มีอยู่น ามาใช้ประโยชน์ไม่เต็มประสิทธิภาพ จึงมี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาขั้นตอนการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศกับอาคารสถานเอกอัครราชทูตไทยและสถานกงสุลใหญ่ใน
สหพันธรัฐมาเลเซีย และการศึกษาแบบจ าลองสารสนเทศจากแบบก่อสร้างจริง (As built drawing) ความแม่นย าส าหรับการ
เก็บข้อมูล โดยใช้โปรแกรมกราฟฟิกซอฟ อาคิแคต (Graphicsoft ArchiCAD) เป็นแหล่งรวบรวมและสร้างแบบจ าลอง
สารสนเทศ เพื่อเป็นแนวทางในการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศและการเก็บข้อมูลต่อไปในอนาคต  

การศึกษาแบบจ าลองสารสนเทศกับการบริหารจัดการอาคาร และการสัมภาษณ์บุคลากรที่เกี่ยวข้อง พบว่าการน า
แบบจ าลองสารสนเทศมาใช้ สามารถท างานได้ครอบคลุม ผู้ใช้งานสามารถเลือกการแสดงผลแบบต่าง ๆ ได้อย่างอิสระ เข้าใจ
ด้วยข้อมูลเชิงกราฟฟิก (graphic) และข้อมูลอักขระตัวเลข (non - graphic) เพื่อให้เกิดความเข้าใจตรงกันระหว่างเจ้าหน้าที่
การทูตในต่างประเทศ และเจ้าหน้าที่ส านักจัดหาและบริหารทรัพย์สิน ของกระทรวงการต่างประเทศ ซึ่งเป็นแหล่งเก็บรวบรวม
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ข้อมูลการใช้งานทางไกล (distant information) ส าหรับการเก็บข้อมูลพบว่า ข้อมูลแบบจ าลองสารสนเทศเพียงพอต่อการใช้
งาน นอกจากนั้นมีประโยชน์เรื่องการค านวณสรุปปริมาณ และสรุปข้อมูลเรื่องราคา ซึ่งเป็นส่วนส าคัญส าหรับกระทรวงการ
ต่างประเทศ เพื่อทราบถึงมูลค่าทรัพย์สินของอาคาร ส าหรับการวางแผนด้านงบประมาณ หรือ น าไปสู่แนวทางในการเก็บ
ข้อมูลของแบบจ าลองสารสนเทศอาคารเพื่อน าไปใช้อย่างมีประสิทธิภาพในอนาคต 

การศึกษาแบบจ าลองสารสนเทศจากแบบก่อสร้างจริง (As built drawing) พบว่าเอกสารที่สืบค้นได้ไม่เพียงพอ
ส าหรับการสร้างแบบจ าลองสารสนเทศ เนื่องจากเอกสารเก่าและไม่เป็นปัจจุบัน เพื่อความแม่นย าของข้อมูลจ าเป็นต้องใช้
ข้อมูลจากการส ารวจสถานที่จริงมาเพิ่มเติมให้เป็นข้อมูลที่ถูกต้องตามสภาพจริงในปัจจุบัน  ซึ่งมีค่าใช้จ่ายในการด าเนิน
โครงการ 
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