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ชั้นความลับ ไม่มีชั้นความลับ  

  งานอสังหาริมทรัพย์เป็นโครงสร้างพื้นฐานในการดำเนินชีวิต ส่งผลต่อคุณภาพชีวิต
และพฤติกรรมของมนุษย์ งานวิจัยนี้จึงมุ่งเน้นในการศึกษาเพื่อหาแนวทางการบริหารจัดการ
งานอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพยากรกายภาพที่มีประสิทธิภาพ สามารถเสริมสร้าง
ศักยภาพให้กับกองทัพบก ด้วยการสร้างสภาพแวดล้อมที่ดี เอื้อต่อการเรียนรู้ นำมาซึ่ง   
การเสริมสร้างทักษะและศักยภาพในการปฏิบัติภารกิจของกำลังพล เพื่อนำกองทัพบก     
ไปสู่องค์กรที่ทันสมัยและยั่งยืน โดยทำการทบทวนวรรณกรรม เพื่อศึกษาและวิเคราะห์        
การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพจากสภาพแวดล้อมทางยุทธศาสตร์      
และนำมาประยุกต์ใช้กับสภาพปัญหาการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกใน
ปัจจุบัน ผลของการศึกษาพบว่า กองทัพบกสามารถแก้ไขสภาพปัญหาปัจจุบันจากการ
ประยุกต์ใช้แนวทางการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพ ดังนี้ 1. บริหารงาน  
เชิงยุทธศาสตร์ โดยกำหนดยุทธศาสตร์ตามแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ์ 
2. บูรณาการขั้นตอนการดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ตามหลักการบริหาร 
ทรัพยากรกายภาพ ร่วมกับนำแบบจำลองสารสนเทศอาคาร (BIM) มาใช้เป็นเครื่องมือ      
3. ประยุกต์ใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรมเพื่อการใช้ทรัพยากรอย่างยั่งยืน และเพื่อการสร้าง
นวัตกรรม โดยการออกแบบและให้บริการตามแนวคิดเมืองอัจฉริยะ ร่วมกับแนวคิด      
การออกแบบการก่อสร้างระบบอุตสาหกรรม ทั้งนี้ได้แบ่งการดำเนินการตามแนวทางที่เสนอ 
ออกเป็น 2 ระยะ คือ ระยะปฏิบัติการ (พ.ศ.2566-2568) และ ระยะประเมินผลและพัฒนา
แนวทาง (พ.ศ.2569-2571) ซึ่งผลจากการวิจัยสามารถสรุปได้ว่า แนวทางที่ผู้วิจัย           
ได้นำเสนอนี้ เป็นแนวทางที่ช่วยเสริมสร้างคุณค่าและส่งเสริมภาพลักษณ์ให้กับกองทัพบก 
สอดรับกับ แผนปฎิบัติราชการระยะ 3 ปี (พ.ศ.2563-2565) ของกองทัพบก และสอดคล้อง
กับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปีทั้ง 6 ด้าน 
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  Real property is a basis in human life that affects the quality of life 

and human behavior. Therefore, the aim of this research is to determine the 
effectiveness of property management approach in order to enhance the 
Royal Thai Army (RTA) capability by creating a good quality environment and 
maximizing benefit from facilities into a modern and sustainable organization. 
A literature review was conducted to study and analyze from strategic 
environment to be applied to the current state of the Royal Thai Army’s 
property management problems. The results of the study found that making 
a practical use of effective property management model is the solution to 
the problems. Firstly, RTA should formulate strategies by developing strategic 
facility management (FM) concept. Secondly, management methods should 
be integrated by implementing FM concept and using Building Information 
Modeling (BIM) as a tool. Lastly, adapting new technology as well as 
innovation should be considered as a key to create innovation formation and 
decrease environment impact by developing the concept of Smart City and 
Industrialized Building System. These guidelines are assigned in two phases 
which are operational phase (2023-2025) and evaluation and development 
phase (2026-2028). The results of the study revealed that the guidelines will 
increase the value and the visibility of the RTA. Moreover, the organization 
will move forward in accordance with RTA 3-year Operational Plan 
(2020-2022) and consistent with  the 20-year nation strategy in all 6 areas. 



กิตติกรรมประกาศ 

  เอกสารวิจัยส่วนบุคคล เรื่อง การบรหิารงานอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่เสรมิสรา้งศกัยภาพ  
กองทพับก ในทศวรรษ 2020 (พ.ศ.2563-2572) ฉบบันี้สําเร็จสมบูรณ์ลงด้วยดีเนื่องจาก
ได้รับความกรุณาอย่างสูงจากผู้ทรงคุณวุฒิที่ปรึกษา พันเอก ปรัชญา อาจิตปุญโญ           
อาจารย์ท่ีปรึกษา พนัเอกหญงิ ธญันชุ สงิหพนัธ์ ุ อาจารยท์ีป่รกึษาพเิศษ รองศาสตราจารย ์
ดร.ไพบูลย์ แจ่มพงษ์ และคณะกรรมการควบคุมเอกสารวิจัยส่วนบุคคลประจำกลุ่ม          
พนัเอก ประภาส แก้วศรีงาม และ พันเอกหญิง กนิษฐา ฐิติวัฒนา ที่กรุณา ให้คําแนะนํา   
คําปรึกษา ตลอดจนปรับแก้การดําเนินการให้มีความสมบูรณ์มากที่สุด ด้วยความเมตตาและ
เอาใจใส่เป็นอย่างยิ่ง ทำให้งานวิจัยฉบับนี้สำเร็จเรียบร้อยสมบูรณ์ จึงขอกราบขอบพระคุณ
เป็นอย่างสูงไว้ ณ ที่นี้ 

  ขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูง พลเอก ณรงค์พันธ์ จิตต์แก้วแท้ พลตรี โรม ศิริวรรณ 
และ พลตรี ไวพจน์ พันธุ ที่ให้โอกาสในการเข้ารับการศึกษาหลักสูตรหลักประจำ    
วิทยาลัยการทัพบก และขอขอบพระคุณคณาจารย์หลักสูตรหลักประจำวิทยาลัยการทัพบก
ที่ ได้ประสิทธิ์ประสาทวิชาความรู้ อบรมสั่งสอนช่วยเหลือ ให้คำแนะนำความรู้             
และประสบการณ์อันมีค่ายิ่งแก่ผู้วิจัยมาโดยตลอด ขอขอบพระคุณ เจ้าของหนังสือ วารสาร
เอกสาร บทความ และงานวิจัยทุกเล่มที่ช่วยให้งานวิจัยนี้มีความสมบูรณ์  

  ขอขอบพระคุณ พลตรี พจน์ พงศ์สุวรรณ ที่เป็นแรงบันดาลใจ เปน็กำลังใจ ให้การ
สนับสนุนในการศึกษาเรื่องยุทธศาสตร์ และขอขอบพระคุณ พ่อ แม่ พี่ๆ ที่เป็นกำลังใจ      
มีความห่วงใย ช่วยเหลือ และสนับสนุนมาโดยตลอด และขอขอบคุณ เพื่อนๆทุกคน       
โดยเฉพาะ อินทีวรา จุลชาต  ปณีตา มาลัยวงศ์ และ พันโทหญิง สาธิดา สุทธิกุลเวทย์       
ที่คอยชว่ยเหลือและให้การสนับสนุนในการทำวิจัยนี้ให้สำเร็จสมบูรณ์ได้สมตามความมุ่งหวัง 

  ผู้วิจัยขอมอบความดีงามทั้งหมดนี้ให้กับคณาจารย์ที่ได้ประสิทธ์ิประสาทวิชา     
และขอสํานึกคุณพร้อมกับความกตัญญูกตเวทิตา แด่ บิดา มารดา คุณครู อาจารย์        
และผู้มีพระคุณทุกท่าน ผู้วิจัยหวังเป็นอย่างยิ่งว่าเอกสารวิจัยฉบับนี้จะมีคุณค่าต่อกองทัพบก 
รวมถึงผู้ที่สนใจในการศึกษาทั่วไป  
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 บทที่ 1 

บทนำ 

ที่มาและความสำคัญของปัญหา 

  ปัจจุบันการเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีดิจิทัลอย่างรวดเร็ว (Digital Disruption)   1

ส่งผลให้รูปแบบการบริหารงานและการดำเนินงานทางด้านอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก 
ล้าสมัย การบริหารจัดการโครงการงานก่อสร้างที่เน้นประสิทธิผลของโครงการก่อสร้างและ
ซ่อมแซมสิ่งปลูกสร้างตามแผนงานและงบประมาณประจำปีของกองทัพบก ไม่สามารถ      
แก้ปัญหางานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดได้ ทั้งนี้เพื่อให้    
การดำเนินงานที่เกี่ยวข้องกับงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกเกิดประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลสูงสุดจำเป็นต้องอาศัยการบูรณาการในการดำเนินงาน การบริหารงานโครงการ 
(Project Management : PM) การบริหารงานก่อสร้าง (Construction Management : 
CM)  และการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management : FM)  รวมทั้ง2

การใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรมมาช่วยพัฒนาศักยภาพขององค์กร เพื่อเตรียมพร้อมรับมือ
ทุกสภาวะความเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้น (Digital Transformation)  3

  กรมยุทธโยธาทหารบกในฐานะหน่วยดำเนินการหลักด้านอสังหาริมทรัพย์ สนับสนุน
งานส่งกำลังบำรุงของกองทัพบก เป็นองค์กรที่เกี่ยวข้องกับหน่วยงานหลายภาคส่วน       
ทั้งภาครัฐและเอกชน มีความจำเป็นที่จะต้องกำหนดยุทธศาสตร์ด้านงานอสังหาริมทรัพย์
ขององค์กร เพื่อพัฒนาและเสริมสร้างศักยภาพการบริหารงานและการดำเนินงาน          
เชิงบูรณาการในทุกมิติ ให้เกิดการขับเคลื่อนแบบองค์รวม โดยใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรม    
มาเป็นเครื่องมือในการปรับเปลี่ยนการดำเนินงานขององค์กร เพื่อใหท้ันต่อการเปลี่ยนแปลง
และนำไปสู่การพัฒนาองค์กรอย่างยั่งยืน รวมทั้งเป็นไปตามวิสัยทัศน์ที่กองทัพบกกำหนดไว้
ว่า “กองทัพบกภายในปี 2579 จะเป็น กองทัพที่มีศักยภาพ ทันสมัย เป็นที่เชื่อมั่นของ
ประชาชนและเป็นหนึ่งในกองทัพบกชั้นนำของภูมิภาค” (The Royal Thai Army of 2036 
is to be a capable, modern, reliable and one of the leading armies in the 
region) และสอดคล้องกับพันธกิจ (mission) ของกองทัพบก ในการสนับสนุนนโยบายของ
รัฐบาลในมิติต่างๆ โดยกองทัพบกเป็นกลไกของรัฐพร้อมที่จะให้ความร่วมมือกับ        
หน่วยงานภาครัฐและเอกชนในการพัฒนาประเทศให้มีความมั่นคง มั่งคั่งและยั่งยืน  4



2

  นอกจากนี้การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์เชิงบูรณาการ โดยการประยุกต์ใช้
เทคโนโลยีและนวัตกรรมที่เหมาะสม มีประสิทธิภาพ สามารถสนับสนุนยุทธศาสตร์ชาติ   
20 ปี (พ.ศ.2561-2580) ภายใต้วิสัยทัศน์ “ประเทศไทยมีความมั่นคง มั่งคั่ง ยั่งยืน        
เป็นประเทศพัฒนาแล้ว ด้วยการพัฒนาตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง”          
ตามเป้าหมายทั้ง 6 ด้าน คือ 1. ด้านความมั่นคง 2. ด้านการสร้างความสามารถ             
ในการแข่งขัน 3. ด้านการพัฒนาและเสริมสร้างศักยภาพทรัพยากรมนุษย์  4. ด้านการสร้าง
โอกาสและความเสมอภาคทางสังคม 5. ด้านการสร้างการเติบโตบนคุณภาพชีวิต             
ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และ 6. ด้านการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการ
ภาครัฐ และ แผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ ประเด็นที่ 6 พื้นที่และเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ 
ประเด็นที่ 18 การเติบโตอย่างยั่งยืน ประเด็นที่ 20 การบริการประชาชนและประสิทธิภาพ
ภาครัฐ และประเด็นที่ 23 การวิจัยและพัฒนานวัตกรรม  เนื่องจากงานอสังหาริมทรัพย์                 5

เป็นปัจจัยพื้นฐานในการดำเนินชีวิตของมนุษย์ สามารถตอบสนองความต้องการ            
ในการใช้พื้นที่ ช่วยอำนวยความสะดวกในการประกอบกิจกรรมต่างๆ สง่ผลต่อคุณภาพชีวิต
และพฤติกรรมของมนุษย์  

  ทั้งนี้ผู้วิจัย ในฐานะสถาปนิกกรมยุทธโยธาทหารบก มีความสนใจที่จะศึกษาแนวทาง
การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ ใน 3 ประเด็น ได้แก่ ประเด็นแรก สภาพปัญหา           
การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกในปัจจุบันเป็นอย่างไร ประเด็นที่สอง      
การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพควรเป็นอย่างไร และประเด็นสุดท้าย       
การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์เพื่อเสริมสร้างศักยภาพกองทัพบกควรมีแนวทางอย่างไร  
โดยมีเป้าหมายในการพัฒนางานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกให้เกิดประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลสูงสุด เพื่อเป็นการเสริมสรา้งศักยภาพกองทัพ เป็นไปตามวิสัยทัศน์และพันธกิจ
ของกองทัพบก สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี โดยการศึกษาและวิเคราะห์        
สภาพแวดล้อมทางยุทธศาสตร์ของการบริหารงานด้านอสังหาริมทรัพย์ทั้งในประเทศและ
ต่างประเทศ และได้กำหนดให้แนวทางตามงานวิจัยอยู่ ในห้วงทศวรรษ 2020 
(พ.ศ.2563-2572)  

วัตถุประสงค์การวิจัย 

1. เพื่อศึกษาสภาพปัญหาการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกในปัจจุบัน 

2. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพ 

3. เพื่อเสนอแนวทางการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์เพื่อเสริมสร้างศักยภาพกองทัพบก    
ในทศวรรษ 2020 (พ.ศ.2563-2572) 
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กรอบแนวคิดการวิจัย 

ภาพที่ 1 กรอบแนวคิดการวิจัย 

ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี 
 1. ด้านความมั่นคง 2. ด้านการสร้างความสามารถในการแข่งขัน 3. ด้านการพัฒนาและ    
เสริมสร้างศักยภาพทรัพยากรมนุษย์  4. ด้านการสร้างโอกาสและความเสมอภาคทางสังคม     

5. ด้านการสร้างการเติบโตบนคุณภาพชีวิตที่เป็นมิตรต่อต่อสิ่งแวดล้อม 6. ดา้นการปรับสมดุล
และพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ

แผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ : 1. ประเด็นที่ 6 พื้นที่และเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ                 
2. ประเด็นที่ 18 การเติบโตอย่างยั่งยืน   3. ประเด็นที่ 20  การบริการประชาชนและ

ประสิทธิภาพภาครัฐ   4. ประเด็นที่ 23 การวิจัยและพัฒนานวัตกรรม

การบริหารงาน
อสังหาริมทรัพย์เพื่อ
เสริมสร้างศักยภาพ
กองทัพบกใน
ทศวรรษ 2020 

(พ.ศ.2563-2572)

แผนปฎิบัติราชการระยะ 3 ปี (พ.ศ.2563-2565) ของกองทัพบก

 แนวคิดการใช้  
แบบจำลองสารสนเทศ

อาคาร 
 (Building 

Information 
Modeling : BIM) 

แนวคิดและกระบวนการจัดทำแผน
ยุทธศาสตร์

เทคนิคการก่อสร้างระบบ
อุตสาหกรรม 

(Industrialized 
Building System : IBS)

 แนวคิด              
การบริหาร 

ทรัพยากรกายภาพ 
(Facility 

Management : FM)

 แนวคิด 
เมืองอัจฉริยะ 
(Smart City)
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วิธีการศึกษา 

1.  รูปแบบการวิจัย 

รูปแบบการวิจัยเชิงยุทธศาสตรต์ามแนวทางที่วิทยาลัยการทัพบกกำหนด 

2.  ขอบเขตการศึกษา 

ศึกษาสภาพปัญหาการดำเนินงานทางด้านอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกในปัจจุบัน    
รวมทั้งศึกษาและวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทางยุทธศาสตร์ของโลก ภูมิภาค และในประเทศ 
เพื่อเป็นแนวทางการพัฒนาการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก ในห้วงทศวรรษ 
2020 (พ.ศ.2563-2572) 

3.  การเก็บรวบรวมข้อมูล 

ข้อมูลการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ขององค์กรภาครัฐและเอกชนทั้งในประเทศและ
ต่างประเทศ ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี แผนปฎิบัติราชการระยะ 3 ปี (พ.ศ.2563-2565) 
ของกองทัพบก แนวคิด ทฤษฎี และหลักการ จาก หนังสือ บทความ วารสาร และงานวิจัย 
ที่เกี่ยวข้อง 

4.  การวิเคราะห์ข้อมูล 

วิเคราะห์เนื้อหาข้อมูลโดยใช้กรอบการคิดเชิงยุทธศาสตร์ วิเคราะห์หาทางเลือก
ยุทธศาสตร์ เพื่อหาแนวทางการพัฒนาการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์เพื่อเสริมสร้าง
ศักยภาพกองทัพบกในทศวรรษ 2020 (พ.ศ.2563-2572) 

5.  ขั้นตอนการดำเนินงาน 

พัฒนาโครงร่างวิจัยในห้วงเดือนพฤศจิกายน ถึง เดือนธันวาคม พ.ศ.2564 หลังจากได้รับ
อนุมัติโครงรา่งวิจัย เริ่มเก็บรวบรวมข้อมูลในเดือนธันวาคม พ.ศ.2564 ถึงเดือนกุมภาพันธ์ 
พ.ศ.2565 วิเคราะห์ข้อมูลในเดือนมีนาคม พ.ศ.2565 นำข้อมูลที่วิเคราะห์มาสรุปและ
อภิปรายผลให้แล้วเสร็จในเดือนเมษายน พ.ศ.2565 นำมาจัดทำรายงานวิจัยและรูปเล่มวิจัย 
พร้อมนำเสนองานวิจัยในเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2565 
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ประโยชน์ที่ได้รับ 

1 . กองทัพบก มี ก รอบแนวทางและ เป้ าหมายที่ ชั ด เจน ในการดำ เนิ น ง าน                  
ด้านอสังหาริมทรัพย์ มีการขับเคลื่อนองค์กรแบบองค์รวมจากการบริหารงาน
อสังหาริมทรัพย์เชิงยุทธศาสตร์ เกิดเป็นผลผลิตงานด้านอสังหาริมทรัพย์ที่มีความสอดรับ
กับภารกิจของกองทัพได้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด รวมทั้งสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ 
20 ปี ส่งผลให้เกิดคุณค่าและความยั่งยืนขององค์กร 

2.  กองทัพบก มีความคล่องตัวในการวางแผนการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ จากการ จัดเก็บ
รวบรวม วิเคราะห์ และสังเคราะห์ข้อมูล โดยการประยุกต์ใช้เทคโนโลยีสารสนเทศ        
เพื่อการวางแผนบริหารงานและจัดสรรงบประมาณ ในโครงการที่ เกี่ยวข้องกับ             
งานอสังหาริมทรัพย์ให้มีความเหมาะสม ถูกต้อง ทันเวลา รวมทั้งสามารถทำการตรวจสอบ
ประเมินผลได้อย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้การดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์มีคุณภาพ      
มีความคุ้มค่า รวมทั้งประหยัดงบประมาณในการดูแลและบำรุงรักษา อีกทั้งส่งผลให้
ทรัพยากรกายภาพมีอายุการใช้งานยาวนานขึ้น 

3.   กรมยุทธโยธาทหารบก มีการบริหารงานเชิงบูรณาการที่มีประสิทธิภาพ มีความทันสมัย
และมีความคล่องตัว เป็นศูนย์กลางการให้บริการด้านเทคนิคของงานอสังหาริมทรัพย์       
แก่หน่วยงานในกองทัพบก เกิดองค์กรแห่งการเรียนรู้และสร้างนวัตกรรมที่ยั่งยืนให้กับ    
กองทัพบก 

4. หน่วยงานในกองทัพบก สามารถวางแผนบริหารงานอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
สามารถเข้าถึงข้อมูลและมีส่วนร่วมในการจัดการพื้นที่ การให้บริการ และ การดูแลรักษา
ทรัพยากรกายภาพ เพื่อสร้างสภาพแวดล้อมที่ดี อำนวยความสะดวกแก่ผู้ใช้งาน ส่งเสริม
คุณภาพชีวิตที่ดี ส่งผลให้เกิดศักยภาพในการปฏิบัติงานของกำลังพล รวมทั้งสามารถ
วางแผนงานบริหารทรัพยากรกายภาพ เพื่อเสนอความต้องการในการขอใช้งบประมาณ    
ได้อย่างเหมาะสม ถูกต้อง และทันเวลา 

5. กำลังพลของกองทัพบก มีคุณภาพชีวิตที่ดี ได้รับความสะดวกสบายในการใช้งาน
อสังหาริมทรัพย์ที่มีสภาพแวดล้อมที่ดี มีความทันสมัย เป็นสภาพแวดล้อมที่ช่วยส่งเสริม    
ให้เกิดสังคมแห่งการเรียนรู้ เพิ่มทักษะในการใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรมใหม่ๆ รวมทั้ง      
ส่งเสริมให้มีศักยภาพในการปฏิบัติงานเพิ่มขึ้น 
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บทที่ 2 

บทวิเคราะห์ 

  การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกในปัจจุบัน มีกรมยุทธโยธาทหารบก
เป็นหน่วยรับผิดชอบหลักในการดำเนินงาน ภายใต้วิสัยทัศน์ “บูรณาการระบบงานก่อสร้าง 
และงานอสังหาริมทรัพย์ให้รวดเร็ว มาตรฐาน ทันสมัย เพื่อตอบสนองภารกิจของกองทัพบก 
และคุณภาพชีวิตที่ดีของกำลังพล” ตามภารกิจ 1. การก่อสร้าง ซ่อมแซม บริการและจัดหา
อาคารสิ่งปลูกสร้างและสาธารณูปโภค 2. งานอสังหาริมทรัพย์ 3. การส่งกำลังและซ่อมบำรุง
สิ่งอุปกรณ์สายยุทธโยธา  มีหน้าที่รับผิดชอบตามที่กองทัพบกกำหนด คือ วางแผน      6

อำนวยการ ประสานงาน กำกับการ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก               
และมีกรมส่งกำลังบำรุงทหารบก รับผิดชอบทางฝ่ายเสนาธิการ ดำเนินการจัดการเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ในความครอบครองดูแลและใช้ประโยชน์ของกองทัพบก  โดยที่          7

หน่วยใช้ประโยชน์เป็นผู้รับผิดชอบในการบริหารการดำเนินงานในการใช้พื้นที่ การดูแลและ     
บำรุงรักษาทรัพยากรกายภาพในครอบครอง 

  งานวิจัยนี้มุ่งเน้นในการวิเคราะห์หาแนวทางการดำเนินงานในการบริหารงาน
โครงการอสังหาริมทรัพย์ของกรมยุทธโยธาทหารบกและหน่วยใช้ประโยชน์ เพื่อให้งาน             
ด้านอสังหาริมทรัพย์สามารถตอบสนองภารกิจของกองทัพบกได้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด 
สอดรับกับแผนปฎิบัติราชการระยะ 3 ปี (พ.ศ.2563-2565) ของกองทัพบก และสอดคล้อง
กับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปีทั้ง 6 ด้าน 

วิเคราะห์สภาพปัญหาในการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก 

  สามารถวิเคราะห์สภาพปัญหาในการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก  
ด้วยทฤษฎี 5M Model ตามแนวคิดของ Lean เพื่อใช้ในการวางแผนแก้ไขปญัหา  ดังนี้ 8

1. การบริหารจัดการภายในองค์กร (Management) 

 การบริหารจัดการองค์กรแบบบนลงล่าง มีกรมยุทธโยธาทหารบกเป็นหน่วยงานหลัก 
ในการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ โดยรับนโยบายจากผู้บังคับบัญชาเพื่อนำไปปฏิบัติ     
ตามแผนงาน และงบประมาณที่ได้รับ เป็นการวางแผนที่เน้นประสิทธิผล และการทันเวลา 
ในขณะที่การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ควรมีลักษณะการวางแผนที่มุ่งเน้นประสิทธิภาพ 
เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดในการใช้งานอสังหาริมทรัพย์ ประหยัดงบประมาณ รวมทั้ง
เพิ่มคุณค่าและภาพลักษณ์ให้แก่กองทัพบก 
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2. ทรัพยากรบุคคล (Manpower) 

 2.1 กำลังพลกรมยุทธโยธาทหารบกที่เป็นนักวิชาชีพ สถาปนิกและวิศวกร มีตำแหน่ง
หน้าที่รับผิดชอบที่ชัดเจนตามโครงสร้างการจัดขององค์กร แต่ทั้งนี้ยังขาดแคลนบุคคลากร  
ที่มีประสบการณ์และการพัฒนาเฉพาะทางอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากการเติบโตตามแนวทาง
รับราชการและการบรรจุกำลังพลไม่ตรงกับสายงานวิชาชีพ อีกทั้งยังขาดการสนับสนุน      
ที่ เพียงพอด้านการศึกษาและฝึกอบรมเพื่อพัฒนาความรู้ เฉพาะทางที่มีการพัฒนา
เปลี่ยนแปลงตามเทคโนโลยีตลอดเวลา 

 2.2 หน่วยใช้ประโยชน์ขาดแคลนบุคคลากรที่มีความรู้ทางเทคนิคเฉพาะทางในการดูแล
บำรุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร โดยเฉพาะหน่วยตั้งแต่ระดับมลฑลทหารบก  
ลงไปเนื่องจากไม่มีแผนกยุทธโยธา  

3.  วิธีการ ขั้นตอนดำเนินการ (Method) 

 การดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก มีขั้นตอนบริหารงานอาคาร    
ที่เป็นสากล แต่เมื่อพิจารณาโครงสร้างการจัดและภารกิจของกรมยุทธโยธาทหารบกที่มี 
หน้าที่รับผิดชอบเฉพาะขั้นตอนการบริหารงานโครงการ (PM) และการบริหารงานก่อสร้าง 
(CM) เท่านั้น ส่วนหน่วยใช้ประโยชน์มีหน้าที่รับผิดชอบในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
(FM) ส่งผลให้ขาดการบูรณาการของขั้นตอนการดำเนินงานตลอดวงจรชีวิตของอาคาร  
และสิ่งปลูกสร้าง สามารถแสดงเป็นภาพได้ตามผนวก ก. นอกจากนี้พิจารณาการดำเนินงาน
ตามแนวคิด PDCA ได้ข้อสรุปดังนี้  

 3.1 การวางแผน (Plan) กองทัพบกยังขาดความชัดเจนของยุทธศาสตร์ด้านงาน
อสังหาริมทรัพย์ทำให้การวางแผนบริหารงานในแต่ละขั้นตอนไม่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน 
ขาดเป้าหมายและกรอบแนวทางในการวางแผนงาน รวมทั้งขาดการบูรณาการการวางแผน
ร่วมกันของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ตั้งแต่ขั้นตอนการวางแผนวิเคราะห์โครงการจนถึงขั้นตอน 
การดูแลรักษาทรัพยากรกายภาพ 

 3.2 การปฎิบัติ ควบคุม และกำกับดูแล (Do) เนื่องจากการดำเนินการที่ขาด            
การบูรณาการระหว่างผู้มีส่วนได้ส่วนเสียตลอดวงจรอายุการใช้งานทรัพยากรกายภาพ ทำให้
การดำเนินการมีความซ้ำซ้อน ไม่สอดคล้องกัน ไม่สามารถควบคุม ประเมินคุณภาพผลงาน
ได้อย่างเหมาะสม ส่งผลให้การดำเนินงานออกแบบ การควบคุมกำกับดูแลงานก่อสร้าง   
การใช้งานอาคารและสิ่งปลูกสร้าง รวมถึงการดูแลบำรุงรักษาไม่มีประสิทธิภาพเท่าที่ควร 
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 3.3 การตรวจสอบ (Check) เนื่องจากปัจจุบันกรมยุทธโยธาทหารบกไม่มีส่วน          
รับผิดชอบในขั้นตอนการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) ทำให้การใช้งานอาคาร         
การบริหารจัดการพื้นที่ และการบำรุงรักษาอาคาร ไม่มีมาตรฐานในการตรวจสอบและ
ประเมินคุณภาพ ส่งผลให้อาคารที่อยู่ในครอบครองของกองทัพบกไม่ได้รับการดูแลรักษา
อย่างเหมาะสมจากนักวิชาชีพและผู้มีประสบการณ์เฉพาะทาง 

 3.4 การปรับปรุง พัฒนา (Action) เป็นลักษณะการปรับปรุงพัฒนาตามนโยบายของ   
ผู้บังคับบัญชา การขาดมาตรฐานการตรวจสอบและประเมินคุณภาพผลงาน ส่งผลให้     
งานอสังหาริมทรัพย์ไม่ไดร้ับการพัฒนาและการปรับปรุงคุณภาพอย่างเหมาะสม 

4.  เครื่องมือ เครื่องใช้ (Machine) 

 4.1 ปัจจุบันกรมยุทธโยธาทหารบกเริ่มใช้งานระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารจัดการ
ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก เพื่อใช้ในการบริหารจัดการข้อมูลงานที่ดินและงาน
ทรัพยากรกายภาพในรูปแบบดิจิทัลให้ได้มาซึ่งข้อมูลขนาดใหญ่ (Big Data)   9

 4.2 เทคโนโลยีสารสนเทศที่ใช้ในการจัดทำแบบรูปรายการงานสถาปัตยกรรมและ    
งานวิศวกรรม เป็นระบบรูปแบบ 2 มิติ ยังคงมปีัญหาความไม่ชัดเจนของแบบรูปรายการ 
ความไม่สอดคล้องของงานสถาปัตยกรรมและงานวิศวกรรม และการประมาณการ           
ที่คลาดเคลื่อน ส่งผลให้การก่อสร้างไม่ได้มาตรฐานเทา่ที่ควร 

 4.3 ระบบประกอบอาคารและเทคนิคการก่อสร้างโดยเฉพาะอาคารขนาดใหญ่        
และอาคารสูงมีความซับซ้อน ต้องอาศัยการออกแบบ การก่อสร้าง การติดตั้ง การใช้งาน
และการปรนนิบัติบำรุงที่เหมาะสมถูกวิธี เพื่อให้ได้งานที่มีคุณภาพ ป้องกันไม่ให้เกิด    
ความผิดพลาดในการใช้งาน เกิดประสิทธิภาพสูงสุดและยืดอายุการใช้งาน อีกทั้งคุณภาพ
ของงานอาคารยังขึ้นอยู่กับเครื่องมือและเทคโนโลยีที่ใช้ในการดำเนินการงานก่อสร้างของ
ผู้รับจ้าง ซึ่งโดยสว่นใหญ่ผู้ประกอบการขนาดใหญ่จะมีทักษะและความสามารถในการจัดหา
และใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัยได้มาตรฐานมากกว่าผู้ประกอบการขนาดกลางและขนาดย่อม  

5.  ทรัพยากรวัสดุ อุปกรณ์ (Material) 

 5.1 ปัจจุบันกองทัพบกมีอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในครอบครองทั่วประเทศโดยมีที่ดินอยู่ใน
ความดูแลรักษาและใช้ประโยชน์ จำนวน 1,389 แปลง มีอาคารและสิ่งปลูกสร้าง            
ในความครอบครองจำนวน 37,016 หลัง เพื่อสนับสนุนการปฏิบัติ งานของ                
หน่วยใช้ประโยชน์ จำนวนทั้งสิ้น 756 หน่วย  มีศักยภาพของทรัพยากรกายภาพ           10

ที่หลากหลายตามบริบทและสภาพภูมิประเทศ เพื่ออำนวยความสะดวก รองรับและส่งเสริม
ภารกิจของกองทัพ 
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 5.2  วัสดกุ่อสร้างส่วนใหญ่ใช้วัตถุดิบหลักจากทรัพยากรธรรมชาติ เช่น เหล็ก ไม ้หินปูน 
ที่มีอยู่จำกัด การออกแบบและการบริหารจัดการงานก่อสร้างที่ไม่มีประสิทธิภาพทำให้เกิด
การสูญเสียวัสดุก่อสร้าง เกิดขยะจากวัสดุปริมาณมาก ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม  
นอกจากนี้การเลือกใช้เทคโนโลยีการก่อสร้าง วัสดุที่เป็นนวัตกรรม และวัสดุที่เป็นมิตร      
ต่อสิ่ งแวดล้อมยังมีข้อจำกัดในเรื่องงบประมาณ กฏหมายและระเบียบราชการ             
และการส่งเสริมอย่างจริงจังจากนโยบายของผู้บังคับบัญชาชั้นสูง  

วิเคราะห์สภาวะแวดล้อมทางยุทธศาสตร์ 

  เพื่อให้เข้าใจสภาพปัญหาและคาดการณ์แนวทางการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์    
ที่มีประสิทธิภาพและเป็นสากล ให้สามารถนำมาประยุกต์ใช้เพื่อการพัฒนางานด้าน
อสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก ได้ดังนี้ 

1. สภาวะแวดล้อมทางยุทธศาสตร์ในระดับโลก  

  การเปลี่ยนแปลงของโลกในด้าน การเมือง เศรษฐกิจ สังคมจิตวิทยา การทหาร 
วิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี การพลังงาน ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม มีผลกระทบ
อย่างสำคัญต่อมนุษย์ ทำให้พฤติกรรมการบริโภคของมนุษย์เปลี่ยนไป กระตุ้นให้เกิด     
การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยี (Digital Disruption) ส่งผลให้มีการสร้างนวัตกรรมและ 
การพัฒนาเทคโนโลยีต่างๆอย่างรวดเร็วเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค  เกิดเป็น11

แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของโลกอนาคต ที่เรียกว่า "Mega Trends" ที่ทั่วโลกนำมาเป็น
ปัจจัยในการวิเคราะห์คาดการณ์อนาคตเพื่อเป็นแนวทางของการพัฒนาแผนงานในมิติต่างๆ 
รวมทั้งประเทศไทยที่มีการบรรจุเรื่องของ Mega Trends ไว้ในในร่างแผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติฉบับที่ 13 ครอบคลุมระยะเวลา 5 ปี (พ.ศ.2565-2570)  12

  กระแสที่ทั่วโลกให้ความสำคัญ Environment Social and Governance (ESG) 
Mega Trends มีผลกระทบต่อรัฐบาลและภาคธุรกิจในวงกว้าง เป็นแนวคิดการบริหาร
จัดการการใช้ทรัพยากรอย่างยั่งยืน โดยคำนึงถึง สิ่งแวดล้อม สังคมและธรรมาภิบาล      
จากการประชุมภาคีอนุสัญญาสหประชาชาติว่าด้วยการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ      
ครั้งที่ 26 (COP26) มีเป้าหมายการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสุทธิเป็นศูนย์ (net-zero)         
มีผลต่อกระแส ESG ในภาคอุตสาหกรรมการก่อสร้างและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทั่วโลก 
เนื่องจากปัจจุบันการใช้พลังงานในอาคารปล่อยก๊าซเรือนกระจกจำนวนมาก รวมทั้งวัสดุที่ใช้
ในการก่อสร้างมากกว่า 50% มาจากทรัพยากรธรรมชาติ ทั่วโลกจึงมีนโยบายเพื่อการสร้าง
สภาพแวดล้อมที่ยั่งยืน ปลอดภัย และน่าอยู่ ด้วยการนำนวัตกรรมและเทคโนโลยีมาช่วย   
ในการแก้ปัญหา  สอดคล้องกับการสนับสนุนขององค์การสหประชาชาติต่อเป้าหมาย   13
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การพัฒนาที่ยั่งยืนในประเทศไทย (Sustainable Development Goals : SDGs)           
ที่ได้คาดการณ์ถึงความเป็นเมืองจะมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว โดยกำหนดเป้าหมายเกี่ยวกับ
เมืองและชุมชนที่ยั่งยืน ในเป้าหมายที่ 11 ว่า "ทำให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์      
มีความครอบคลุม ปลอดภัย ยืดหยุ่นต่อการเปลี่ยนแปลงและยั่งยืน"  14

2. สภาวะแวดล้อมทางยุทธศาสตร์ในระดับภูมิภาค 

  ประเทศสิงคโปร์ จัดอยู่ในอันดับ 1 ใน 10 ของเมืองน่าอยู่ เปน็ประเทศที่นักลงทุน
ทั่วโลกให้ความสนใจ  มีแนวคิดเรื่องการใช้พื้นที่เมืองเป็นแกนสำคัญในการขับเคลื่อน15

ยุทธศาสตร์ชาติ โดยหน่วยงานภาครัฐเป็นผู้นำกำหนดทิศทางในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของ
ประเทศ มีแผนพัฒนาอุตสาหกรรมก่อสร้าง (Construction Industry Transformation 
Map) ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนพัฒนาประเทศ เกิดจากปัจจัย 3 ด้าน คือ การเปลี่ยนแปลง
ของโลกดิจิทัล (Digital Revolution) การขยายตัวอย่างรวดเร็วของสังคมเมือง (Rapid 
Urbanization) และ สภาวะโลกร้อน (Climate Change) มีนโยบาย คือ 1. Design for 
Manufacturing and Assembly (DfMA) เป็นการออกแบบเพื่อการผลิต                 
และการติดตั้งชิ้นส่วนสำเร็จรูป เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพในงานก่อสร้าง รวมทั้ง             
เป็นการลดมลพิษ ลดเศษวัสดุหรือขยะจากกระบวนการก่อสร้าง โดยใช้เทคโนโลยีเข้ามาช่วย                    
2. Green Building การออกแบบอาคารอนุรักษ์พลังงานและการดำเนินการด้านอาคารและ         
การบำรุงรักษาที่ยั่งยืน 3. Integrated Digital Delivery (IDD) การบูรณาการงานก่อสร้าง   
ด้วยการใช้เทคโนโลยีสารสนเทศและเทคโนโลยอัจฉริยะตลอดห่วงโซ่คุณค่าของงานอาคาร 
โดยใช้แบบจำลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling : BIM) เปน็หลัก   16

  นอกจากนี้ประเทศสิงคโปร์ยังเป็นผู้นำในการผลักดันแนวคิดการนำเทคโนโลยี
อัจฉริยะ (Smart technologies) มาใช้ในการแก้ปัญหาและสร้างความยั่งยืนใหก้ับเมือง   
ในอาเซียน ภายใต้แนวคิดการเป็นประชาคมที่มีความเขม้แข็งและนวัตกรรม (Resilient and 
Innovative) มีการจัดตั้งเครือข่ายเมืองอัจฉริยะอาเซียน (ASEAN Smart Cities Network: 
ASCN) ในปี พ.ศ.2561 เพื่อพัฒนาเมืองในอาเซียนสู่การเป็นเมืองอัจฉริยะที่มีความยั่งยืน  
เพื่อความเป็นอยู่ที่ดีของประชาชนด้วยการใช้เทคโนโลยีในการขับเคลื่อน โดยมีผู้แทนแต่ละ
ประเทศเป็นผู้ดูแลการขับเคลื่อนเมืองนำร่อง 26 เมือง สู่การเป็นเมืองอัจฉริยะที่ยั่งยืน  17

โดยสมาชิกเมืองนำร่องของประเทศไทย มี 3 จังหวัด คือ กรุงเทพมหานคร ชลบุรี และภูเก็ต 

3. สภาวะแวดล้อมทางยุทธศาสตร์ในระดับประเทศ 

  ประเทศไทยให้ความสำคัญกับการใช้แผน 3 ระดับ เป็นตัวขับเคลื่อนประเทศ     
จากการศึกษาแผนระดับที่ 1 ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี (พ.ศ.2561-2580) ภายใต้วิสัยทัศน์ 
“ประเทศไทยมีความมั่นคง มั่งคั่ง ยั่งยืน เป็นประเทศพัฒนาแล้ว ด้วยการพัฒนาตามหลัก



11

ปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง” มีเป้าหมายพัฒนาประเทศอย่างยั่งยืนตามหลักธรรมาภิบาล 
คือ “ประเทศชาติมั่นคง ประชาชนมีความสุข เศรษฐกิจพัฒนาอย่างต่อเนื่อง สังคมเป็นธรรม 
ฐานทรัพยากรธรรมชาติยั่งยืน” เน้นการสร้างสมดุลระหว่างการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคมและ
สิ่งแวดล้อม เปน็กรอบทิศทางการพัฒนาประเทศในภาพใหญ ่สามารถใช้เป็นแนวทางในการ
บริหารงานอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพให้สามารถสนับสนุนยุทธศาสตร์ชาติได้ตาม    
เป้าหมายทั้ง 6 ด้าน ดังนี้ 1. ด้านความมั่นคง 2. ด้านการสร้างความสามารถในการแข่งขัน  
3. ด้านการพัฒนาและเสริมสร้างศักยภาพทรัพยากรมนุษย์ 4. ด้านการสร้างโอกาสและ  
ความเสมอภาคทางสังคม 5. ด้านการสร้างการเติบโตบนคุณภาพชีวิตที่เป็นมิตร             
ต่อสิ่งแวดล้อม และ 6. ด้านการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ โดยมี
แผนระดับที่ 2 แผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ 4 ประเด็น ในการนำไปสู่การปฏิบัติเพื่อ
เชื่อมโยงระหว่างยุทธศาสตร์ชาติทั้ง 6 ด้าน คือ ประเด็นที่ 6 พื้นที่และเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ 
ประเด็นที่ 18 การเติบโตอย่างยั่งยืน ประเด็นที่ 20 การบริการประชาชนและประสิทธิภาพ
ภาครัฐ และ ประเด็นที่ 23 การวิจัยและพัฒนานวัตกรรม  ซึ่งสอดคล้องกับแผนระดับที่ 3   18

แผนปฎิบัติราชการ ระยะ 3 ปี (พ.ศ. 2563 - 2565) ของกองทัพบก เรื่องการสนับสนุน  
การพัฒนาประเทศและช่วยเหลือประชาชน และเรื่องการพัฒนาการบริหารจัดการ
ทรัพยากรในการป้องกันประเทศ เพื่อการสนับสนุนการพัฒนาประเทศ และการส่งเสริม 
ภาพลักษณ์ของกองทัพบก มุ่งสู่ความเป็นธรรมมาภิบาล เป็นกองทัพที่มีประสิทธิภาพและ
ช่วยเหลือรัฐบาล ในการปฎิบัติภารกิจต่างๆ  19

4. สภาวะแวดล้อมทางยุทธศาสตร์ในระดับองค์กรภาครัฐและภาคเอกชน 

  ในปัจจุบันการบริหารงานด้านอสังหาริมทรัพย์ในองค์กรภาครัฐและภาคเอกชน     
มีการดำเนินการสอดคล้องตามยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ให้ความสำคัญกับการเป็นองค์กร     
ที่ยั่งยืน มีการนำนวัตกรรมและเทคโนโลยีมาใช้ในการพัฒนาปรับเปลี่ยนองคก์ร เห็นได้จาก
กรมโยธาธิการและผังเมือง หน่วยงานหลักในการกำหนดคุณภาพและมาตรฐานการก่อสร้าง
ของประเทศ มีแผนพัฒนาดิจิทัล พ.ศ.2562-2564 มุ่งสู่การเป็นองค์กรอัจฉริยะ            
โดยการขับเคลื่อนผ่านการพัฒนานวัตกรรม นำเทคโนโลยีอัจฉริยะมาใช้ในการดำเนินงาน
และการให้บริการ  นอกจากนี้ หน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่มีลักษณะการบริหาร20

ทรัพยากรอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะการใช้พื้นที่ตอบสนองหลากหลายกิจกรรมในพื้นที่หนึ่ง
หรือที่เรียกว่า พื้นที่ผสมผสาน (mixed used)  เช่นเดียวกันกับกองทัพบก มีแนวโน้ม21

พัฒนาตามแนวคิดเมืองอัจฉริยะ โดยเฉพาะ สถาบันการศึกษา เช่น “ศูนย์บริหารจัดการ 
เมืองอัจฉริยะ” ของมหาวิทยาลัยเชียงใหม่  โครงการของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 22

“Chula Smart City”  โครงการของสถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์ (NIDA) “Smart 23
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Cities-Clean Energy”  และโครงการสร้างเมืองต้นแบบ “Thammasat-Nava Nakorn 24

Smart City” ของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีโครงการเมือง25

อัจฉริยะที่เป็นโครงการนำร่องของสำนักงานส่งเสริมเศรษฐกิจดิจิทัลร่วมกับองค์กรภาครัฐ
และภาคเอกชน คือ สามย่านสมาร์ทซิตี้ และเมืองอัจฉริยะวังจันทร์ วัลเลย์  26

  ในส่วนภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มีการแข่งขันสูง มีการใช้กลยุทธ์เพื่อสร้าง      
ความได้เปรียบ โดยหนึ่งในกลยุทธ์ที่นิยมใช้ คือ ผู้นำด้านต้นทุน ด้วยการนำนวัตกรรมและ
เทคโนโลยีมาช่วยในการลดต้นทุน เช่น การใช้รูปแบบการก่อสร้างแบบระบบอุตสาหกรรม 
โดยการนำชิ้นสว่นสำเร็จรูปต่างๆมาใช้ ของ บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน) 
เพื่อเป็นการลดต้นทุน  นอกจากนี้ยังมีการแข่งขันเชิงคุณภาพ โดยเฉพาะเรื่องการบริหาร          27

ทรัพยากรกายภาพ (FM) ที่เรียกว่าบริการหลังการขาย มีการนำเทคโนโลยีมาช่วยดูแล 
ความปลอดภัย ช่วยในการอำนวยความสะดวกต่างๆ และช่วยส่งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดี   
ของผู้อยู่อาศัย มีการบำรุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคารเชิงปอ้งกัน (Preventive 
Maintenance) เพื่อส่งเสริมใหโ้ครงการมีมูลค่าเพิ่ม เป็นที่สนใจของผู้บริโภค  28

  ในภาคอุตสาหกรรม ปัจจุบันผู้ประกอบการขนาดใหญ่และขนาดกลางได้นำ
เทคโนโลยีมาช่วยในขั้นตอนการก่อสร้าง เช่น การก่อสร้างระบบอุตสาหกรรมแบบสำเร็จรูป 
Prefabrication และ Modular มีการบริหารจัดการโครงการก่อสร้างโดยการใช้แบบจำลอง
สารสนเทศอาคาร (BIM) และ Enterprise Resource Planning (ERP) โดยมีแนวโน้ม       
ที่จะยกระดับไปสู่การใช้เทคโนโลยีตลอดห่วงโซ่อุปทาน (supply chain) ตั้งแต่จัดหาวัสดุ
ก่อสร้าง สำรวจพื้นที่ ส่งมอบงาน ไปจนถึงบริการดูแลรักษาระบบต่างๆหลังจาก           
การส่งมอบงาน   29

  นอกจากนี้ วิศวกรรมสถานแหง่ประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ สภาวิศวกร    
สภาสถาปนิก สมาคมและเครือข่ายอุตสาหกรรมก่อสร้าง มีแนวคิดในการกำหนดมาตรฐาน    
แบบจำลองสารสนเทศอาคาร (BIM) เพื่อเป็นมาตรฐานในการปฏิบัติวิชาชีพในประเทศไทย 
นำไปสู่การยอมรับในวงการก่อสรา้งระดับสากล  30

  สรุปได้ว่าแนวโน้มการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพทั่วโลกเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกัน กลา่วคือ ให้ความสำคัญกับการบริหารจัดการการใช้ทรัพยากรอย่างยั่งยืน 
โดยคำนึงถึง สิ่งแวดล้อม สังคมและธรรมาภิบาล (ESG) การบริหารงานแบบมีกลยุทธ์ การใช้
เทคโนโลยีและนวัตกรรมในงานก่อสร้าง เช่น งานพัฒนาพื้นที่ตามแนวคิดเมืองอัจฉริยะ 
(Smart City) การก่อสร้างรูปแบบระบบอุตสาหกรรมแบบสำเร็จรูป รวมทั้งนำแบบจำลอง
สารสนเทศอาคาร (BIM) มาใช้ในการบริหารจัดการตลอดห่วงโซ่คุณค่า (Value chain) 
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วิเคราะห์ทางเลือกยุทธศาสตร์ 

  จากการศึกษาสภาพปัญหาการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกในปัจจุบัน
รวมทั้งการศึกษาและวิเคราะห์การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพสามารถสรุป 
จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค และนำมาสร้างกลยุทธ์ด้วย TOWS Matrix ได้ดังนี้ 

  จุดแข็ง (Strength) กองทัพบกมีกรมยุทธโยธาทหารบกเป็นหน่วยงานหลัก       
ในการดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์ การปฎิบัติงานเป็นไปตามแผนนโยบายและคำสั่ง    
ที่มีเป้าหมายในเชิงปริมาณและงบประมาณโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ชัดเจน รวมทั้งมีที่ดิน    
ที่อยู่ในการดูแลและใช้ประโยชน์ทั่วประเทศ ทำให้มีศักยภาพที่หลากหลายตามบริบทและ
สภาพภูมิประเทศ มีการพัฒนาที่ดินในรูปแบบการใช้พื้นที่ผสมผสาน (mixed used) เพื่อ
เป็นโครงสร้างพื้นฐานในการอำนวยความสะดวกและส่งเสริมภารกิจของหน่วยในกองทัพ  
อีกทั้งในปัจจุบันมีการเริ่มใช้ระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่อเป็นการบริหารจัดการข้อมูลด้านงานที่ดินและงานอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบดิจิทัล  

  จุดอ่อน (Weakness) กองทัพบกยังขาดความชัดเจนของยุทธศาสตร์ในระดับ   
ดำเนินการด้านอสังหาริมทรัพย์ ทำให้การดำเนินงานบริหารจัดการด้านอสังหาริมทรัพย์ 
ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียไม่เป็นไปในทิศทางเดียวกันและขาดเป้าหมายร่วมกัน รวมทั้งปัญหา
เรื่องการบูรณาการในขั้นตอนการดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ส่งผลให้อาคารและ        
สิ่งปลูกสรา้งไม่ได้รับการออกแบบ การก่อสร้าง การดูแลรักษา และการประเมินคุณภาพงาน
ในแต่ละขั้นตอนได้อย่างเหมาะสม นำมาซึ่งปัญหาการขาดฐานข้อมูลเพื่อใช้ในการ     
ดำเนินงานและการปรับปรุงพัฒนา นอกจากนี้ยังส่งผลให้เกิดการซ้ำซ้อนของงาน รวมทั้ง 
ขั้นตอนทางเอกสารที่มีมากเกินไปทำให้ปริมาณงานมีจำนวนมาก ไม่สมดุลกับปริมาณคน  
นำมาซึ่งการขาดแคลนบุคลากรตามสายงานวิชาชีพ ภาระงานที่ล้นมือส่งผลให้ขาดเวลา   
ในการพัฒนาความรู้และทักษะเฉพาะทางอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้นโยบายเพื่อ           
การสนับสนุนในการให้ความสำคัญกับปัญหาการเปลี่ยนแปลงของโลก ปัญหาสิ่งแวดล้อม 
และความยั่งยืนขององค์กร ยังไม่เพียงพอสอดคลอ้งกับปัญหาในปจัจุบัน 

  โอกาส (Opportunity) ภาครัฐให้การส่งเสริมในการดำเนินงานเพื่อให้สอดคล้อง
กับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี และแผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ ในเรื่อง พื้นที่และ       
เมืองน่าอยู่อัจฉริยะ การเติบโตอย่างยั่งยืน และการวิจัยและพัฒนานวัตกรรม นอกจากนี้        
ในปัจจุบันมีกฎหมาย แนวคิด ทฤษฎี เทคโนโลยี และนวัตกรรม ในการบริหารงาน
อสังหาริมทรัพย์ที่หลากหลายเป็นสากล สามารถนำมาประยุกต์ใช้ให้สอดคล้องกับภารกิจ
ของหน่วยในกองทัพได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
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  อุปสรรค (Threat) การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีอย่างรวดเร็ว ส่งผลให้
พฤติกรรมและความต้องการของมนุษย์เปลี่ยนแปลงไปและมีผลกระทบในหลายมิติ       
โดยเฉพาะปัญหาผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม วัสดุที่ ใช้ในงานก่อสร้าง เทคนิคที่ใช้              
ในการก่อสร้าง และการใช้พลังงานในอาคาร ล้วนมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม นอกจากนี้   
ยังมีอุปสรรคในเรื่องงบประมาณที่จำกัด รวมทั้งกฎหมายและระเบียบราชการที่ไม่ยังเอื้อต่อ
การเข้าถึงเทคโนโลยีและนวัตกรรมได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

  กลยุทธ์เชิงรุก (S,O) กำหนดนโยบายในการวางแผนการใช้ที่ดินในครอบครอง      
ทั่วประเทศให้สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติในเรื่องพื้นที่และเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ เพื่อเป็น
โครงการนำร่องในการพัฒนาเมืองให้กับจังหวัดที่หน่วยงานตั้งอยู่ เป็นการสนับสนุนภารกิจ
สร้างความร่วมมือในการพัฒนาประเทศ และเป็นการสร้างคุณค่าองค์กรให้กับกองทัพบก 

  กลยุทธ์แก้ไข/กำจัดจุดอ่อน (W,O) กำหนดยุทธศาสตร์การดำเนินงานด้าน
อสังหาริมทรัพย์ บูรณาการขั้นตอนในการบริหารงาน รวมทั้งการประยุกต์ใช้เทคโนโลยีและ
นวัตกรรม เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก 

  กลยุทธ์ตั้งรับ/เปลี่ยนวิกฤติเป็นโอกาส (S,T) ดำเนินการต่อยอดระบบสารสนเทศ
เพื่อการบริหารจัดการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก ด้วยการวางโครงสร้างพื้นฐาน
ด้านเทคโนโลยี ทำการเชื่อมโยงข้อมูลเพื่อการให้บริการทางด้านเทคนิค เพื่อยกระดับและ
สร้างศักยภาพการดำเนินงานขององค์กรให้เป็นองค์กรแห่งการเรียนรู้และเติบโตอย่างยั่งยืน 

  กลยุทธ์ป้องกัน/สร้างภูมิคุ้มกัน (W,T) เน้นการป้องกันเพื่อลดจุดอ่อนและ      
หลีกเลี่ยงอุปสรรค ด้วยการดำเนินการพัฒนางานด้านอสังหาริมทรัพย์อย่างต่อเนื่องและเป็น
รูปธรรมเพื่อให้เกิดองค์กรแห่งการเรียนรู้ โดยกำหนดนโยบายสนับสนุนโครงการวิจัยและ
พัฒนาการอนุรักษ์พลังงานรวมถึงงานก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม สร้างเครือข่าย
พันธมิตรด้วยการขอรับการสนับสนุนความรว่มมือจากหน่วยงานภาครัฐและเอกชน รวมทั้ง
พัฒนาความรู้และทักษะของกำลังพลในทุกมิติอย่างต่อเนื่อง สร้างวัฒนธรรมการเรียนรู้   
เพื่อพัฒนาองค์กรให้สามารถรับมือกับการเปลี่ยนแปลงได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

  จากการวิเคราะห์สรุปได้ว่า จุดอ่อนและโอกาสอยู่ในระดับสูง กลยุทธ์แก้ไข (W,O) 
จึงถือเป็นประเด็นสำคัญเร่งด่วนอันดับแรกที่ควรนำมาใช้เป็นแนวทางในการปรับเปลี่ยน  
การดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดในทุกมิติ
ของงานอสังหาริมทรัพย์ นำมาซึ่งสภาพแวดล้อมที่ดี สะดวก ปลอดภัย ส่งผลให้กำลังพล         
มีคุณภาพชีวิตที่ีดี และมีศักยภาพในการปฏิบัติงานใหก้ับกองทัพบก 
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วิเคราะห์การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพ  

  จากการศึกษาและการวิเคราะห์สภาวะแวดล้อมและทางเลือกยุทธศาสตร์ กลยุทธ์
แก้ไข (W,O) เป็นประเด็นสำคัญเร่งด่วนอันดับแรก สอดคล้องกับการบริหารงาน
อสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพ คือการบริหารงานอย่างมีกลยุทธ์ มีกรอบแนวทาง        
ในการขับเคลื่อนองค์กรไปสู่เป้าหมายที่ต้องการ มีขั้นตอนการดำเนินงานแบบบูรณาการ   
ให้ความสำคัญกับปัญหาสิ่งแวดล้อมและการใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรม สามารถนำมา
ประยุกต์ใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาปรับเปลี่ยนการดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์
ของกองทัพบก โดยมีแนวทางที่เป็นประเด็นสำคัญ ตามหลักการ และแนวคิด ดังนี้ 

1. บริหารงานเชิงยุทธศาสตร์ ตามแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM)     
เชิงกลยุทธ์ 

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) อย่างเป็นกลยุทธ์ มุ่งเน้นในการทำให้ระบบ
กายภาพหรือสถานที่ (Place) ขององค์กร ทำหน้าที่ตอบสนองต่อการดำเนินกิจกรรมของ
องค์กร (Process) และต่อความต้องการของผู้ใช้อาคาร (People) และการใช้งานอย่างมี
ประสิทธิภาพสูงสุด โดยการบริหารจัดการอย่างเป็นกลยุทธ์ เป็นแนวคิดของการจัดการ
ให้การบริหารทรัพยากรกายภาพประสานสอดรับไปกับกลยุทธ์และวิธีการดำเนินการ     
ขององค์กร โดยมีวิสัยทัศน์ขององค์กรนำมาซึ่งวิสัยทัศน์ด้านกายภาพ แปลงไปสู่ยุทธศาสตร์
ระบบกายภาพ ที่กำหนดแนวทางแผนกลยุทธ์ นำมาซึ่งโครงการและแผนงาน ที่นำไปสู่   
การปฏิบัติให้เป็นผล แสดงเป็นภาพตามภาคผนวก ข.  31

2. ดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์แบบบูรณาการตลอดวงจรชีวิตของอาคาร    
และสิ่งปลูกสร้าง ตามหลักการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) 

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) เป็นการบริหารงานอาคารแบบบูรณาการ         
มีขอบเขตงานครอบคลุมตลอดอายุอาคาร (building Life Cycle) ในเชิงบริหารจัดการ 
(management) ควบคู่กับการซ่อมแซมดูแลรักษา (Operation & Maintenance)      
และบริการ (Service) รวมทั้งมสี่วนร่วมในการวางกลยุทธ์หรือแนวทางการดำเนินการตั้งแต่  
ระยะเวลาเริ่มพัฒนาโครงการ (Pre Construction) ระยะก่อสร้าง (Under Construction) 
และระยะส่งมอบอาคาร (Post Construction) กล่าวคือ มีขอบเขตในการกำหนดแนวทาง
การวางแผนโครงการ การออกแบบ การก่อสร้าง การใช้พื้นที่อาคาร การตลาดและ       
การซ่อมแซมดูแลรักษาอาคาร การประเมินสภาพอาคาร รวมถึงการรื้อถอนอาคารเพื่อเริ่ม
ลงทุนดำเนินงานโครงการใหม่ สรุปได้ว่า ขั้นตอนงานบริหารจัดการมีตั้งแต่ การวางแผน        
การควบคุม การประเมินผล รวมทั้งการจัดระบบฐานข้อมูล  32
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3. พัฒนาศักยภาพงานอสังหาริมทรัพย์โดยประยุกต์ใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรม 

 3.1 นำแบบจำลองสารสนเทศอาคาร (BIM) มาใช้เป็นเครื่องมือในการ บูรณาการ 
ขั้นตอนการดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

   แบบจำลองสารสนเทศอาคาร (BIM) คือข้อมูลดิจิทัลที่เป็นตัวแทนทางกายภาพ
ตั้งแต่ช่วงเริ่มวงจรชีวิตของอาคารที่ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียร่วมแลกเปลี่ยนข้อมูลสู่แกนกลาง  
ของฐานข้อมูลเพื่อง่ายต่อการแก้ไขปรับปรุงเปลี่ยนแปลง เป็นการเชื่อมโยงข้อมูลทุกระบบ
เพื่อให้ทุกฝ่ายทำงานไดส้ะดวก เกิดประสิทธิภาพ เป็นระบบการสร้างแบบจำลองเสมือนจริง
แบบดิจิทัลที่มีวัตถุประสงค์เพื่อการบูรณาการในขั้นตอนต่างๆของงานก่อสร้าง ลดขั้นตอน 
ลดความซ้ำซ้อน ลดความขัดแย้งและลดปัญหาจากข้อมูลที่ผิดพลาด  33

 3.2  บริหารจัดการพื้นที่ตามแนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart City) 

 เมืองอัจฉริยะ (Smart City) คือ เมืองที่ใช้ประโยชน์จากเทคโนโลยีและนวัตกรรม 
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพของการใหบ้ริการและการบริหารจัดการเมือง ลดค่าใช้จ่ายและการใช้
ทรัพยากร เพื่อการสง่เสริมการอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม โดยเน้นการออกแบบที่ดี 
การมีส่วนร่วมของภาคส่วนต่างๆ เป็นการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน เพื่อคุณภาพชีวิตที่ดี   
และความสุขอย่างยั่งยืน สามารถแบ่งประเภทของเมืองอัจฉริยะได้ 7 ด้าน คือ พลังงาน
อัจฉริยะ (Smart Energy) เศรษฐกิจอัจฉริยะ (Smart Economy) การดำรงชีวิตอัจฉริยะ 
(Smart Living) สิ่งแวดล้อมอัจฉริยะ (Smart Environment) พลเมืองอัจฉริยะ (Smart 
People) การบริหารภาครัฐอัจฉริยะ (Smart Governance) และ การเดินทางและขนส่ง
อัจฉริยะ (Smart Mobility) ทั้งนี้เมืองอัจฉริยะ (Smart City) ประกอบด้วย เทคโนโลยี
สำคัญ 3 กลุ่มหลัก คือ โครงข่ายไฟฟ้าอัจฉริยะ อาคารอัจฉริยะ และระบบ Information 
and Communication Technology (ICT) อัจฉริยะ  34

 3.3 ลดปัญหางานก่อสร้ างด้วยเทคนิคการก่อสร้ างระบบอุตสาหกรรม 
(Industrialized Building System : IBS)  

 การก่อสร้างระบบอุตสาหกรรม (IBS) เป็นกรรมวิธีการก่อสร้างที่มีแนวคิด      
มาจากการผลิตในอุตสาหกรรม เป็นการผลิตในโรงงานผลิตแล้วนำมาประกอบที่                 
สถานที่ก่อสร้างจริงภายหลัง ทำให้สามารถลดระยะเวลาการก่อสร้าง ลดการใช้แรงงาน    
ลดการสูญเสียของวัสดุในการก่อสร้าง และได้งานที่มีคุณภาพ เป็นระบบการก่อสร้างที่ได้รับ
ความนิยมอย่างแพร่หลายทั่วโลก โดยการก่อสร้างด้วยชิ้นส่วนคอนกรีตสำเร็จรูประบบแผ่น 
(Precast Concrete) และ Modular ได้รับความนิยมมากที่สุดในประเทศไทย  35
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วิเคราะห์แนวทางการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์เพื่อเสริมสร้างศักยภาพ 
กองทัพบก ในทศวรรษ 2020 (พ.ศ.2563-2572) 

  จากการวิเคราะห์ทางเลือกยุทธศาสตร์ สามารถเสนอแนวทางการพัฒนา          
การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ ให้สามารถสนับสนุนภารกิจของกองทัพบกได้อย่างมี
ประสิทธิภาพสูงสุด ตามแผนกลยุทธ์แก้ไข (W,O) โดยประยุกต์ใช้แนวทางดำเนินการ        
ที่เป็นประเด็นสำคัญที่ได้จากการวิเคราะห์การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพ 
เพื่อนำมาแก้ไขจุดอ่อนตามสภาพปัญหาจากทฤษฎี 5M Model ดังนี้ 

1. การบริหารจัดการภายในองค์กร (Management) โดยการกำหนดยุทธศาสตร์    
ตามแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) เชิงกลยุทธ์ 

 เพื่อให้การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกสามารถดำเนินการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพสูงสุดภายใต้สภาวะแวดล้อมที่ไม่แน่นอน จำเป็นต้องอาศัยกระบวนการ      
ในการขับเคลื่อนองค์กรในภาพรวมเพื่อนำไปสู่เป้าหมายที่ต้องการในอนาคต ด้วยการ
กำหนดยุทธศาสตร์ ตามแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) เชิงกลยุทธ์  

 จากการศึกษาวิสัยทัศนก์องทัพบก “กองทัพบกภายในปี 2579 จะเป็นกองทัพที่มี
ศักยภาพ ทันสมัย เป็นที่เชื่อมั่นของประชาชน และเป็นหนึ่งในกองทัพบกชั้นนำ           
ของภูมิภาค” สัมพันธ์กับวิสัยทัศน์ด้านกายภาพของกรมยุทธโยธาทหารบก “บูรณาการ
ระบบงานก่อสร้าง และงานอสังหาริมทรัพย์ให้ รวดเร็ว มาตรฐาน ทันสมัย เพื่อตอบสนอง
ภารกิจของกองทัพบกและคุณภาพชีวิตที่ดีของกำลังพล” สรุปได้ว่าการดำเนินงานด้าน
อสังหาริมทรัพย์ที่ผ่านมาของกองทัพบกและกรมยุทธโยธาทหารบก แมจ้ะขาดความชัดเจน
ของยุทธศาตร์แต่มีภาพอนาคตและเป้าหมายที่สอดคล้องกัน สามารถสรุปเป็นประเด็น
สำคัญทีมุ่่งเน้นหรือประเด็นยุทธศาสตร์ (Strategic Issue) คือ การใช้ ทรัพยากรกายภาพ 
ในการเสริมสร้างศักยภาพของกองทัพบก โดยมีเป้าประสงค์ (Goal) คือ การบริหารจัดการ
งานด้านอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพยากรกายภาพที่มีประสิทธิภาพให้กับกองทัพบก  

2. ทรัพยากรบุคคล (Manpower) และ วิธีการ ขั้นตอนดำเนินการ (Method)       
โดยการบูรณาการขั้นตอนการดำเนินงาน ตามหลักการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) 
ร่วมกับนำแบบจำลองสารสนเทศอาคาร (BIM) มาใช้เป็นเครื่องมือ  

 เนื่องจากข้อจำกัดของโครงสร้างการจัดและภารกิจของกรมยุทธโยธาทหารบกและ
หน่วยใช้ประโยชน์ กองทัพบกควรมีแนวทางในการบูรณาการขั้นตอนการดำเนินงานจากการ
ใช้ประโยชน์ข้อมูลร่วมกันของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในรูปแบบดิจิทัล เพื่อให้สามารถเข้าถึง
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ข้อมูลได้ง่าย ช่วยลดขั้นตอนการทำงาน ลดความซ้ำซ้อนของงาน ลดความผิดพลาด      
และเพื่อแก้ปัญหาการขาดแคลนบุคลากร รวมทั้งส่งเสริมให้เกิดองค์กรแห่งการเรียนรู้ ดังนี้ 

 2.1 บูรณาการ คน สถานที่ และกระบวนการเข้าด้วยกัน นำมาซึ่งผลผลิตที่มีคุณภาพ 
และการเพิ่มประสิทธิภาพในการทำงานของกำลังพล ซึ่งเป็นไปตามแนวคิดการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ (FM) โดยการบูรณาการขั้นตอนการดำเนินงานตามประเภทของงาน
บริหารทรัพยากรกายภาพ (FM)  ดังนี้ 36

    2.1.1 กรมยุทธโยธาทหารบก ในฐานะส่วนการทำงานหลักเชิงกลยุทธ์ ควรเป็น
หน่วยงานให้บริการทางเทคนิคแก่หน่วยใช้ประโยชน์ โดยเป็นศูนย์กลางการให้บริการข้อมูล
และกำหนดมาตรฐานในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (FM) ในรูปแบบดิจิทัล ตั้งแต่
เริ่มเสนอความต้องการโครงการงานอสังหาริมทรัพย์จนถึงการดูแลรักษาตลอดอายุ         
การใช้งานของทรัพยากรกายภาพ เพื่อใหก้ารดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก    
เป็นไปตามมาตรฐานเดียวกัน โดยแยกตามประเภทอาคารมาตรฐานที่กองทัพบกใช้อยู่           
ในปัจจุบัน ทั้งนี้ทุกอาคารที่เป็นโครงการสร้างใหม่ควรต้องมีคู่มือมาตรฐานการบริหาร          
ทรัพยากรกายภาพประจำอาคาร เพื่อให้ทุกอาคารมีความพร้อมใช้ตลอดเวลา ปลอดภัย 
และลดอัตราการเกิดการขัดข้องของระบบประกอบอาคาร รวมทั้งจัดทำแบบประเมิน  
สภาพอาคาร การใช้พื้นที่ และการจัดการพลังงาน เพื่อรวบรวมข้อมูลและทำการจัดเก็บ 
เป็นระบบฐานข้อมูลขนาดใหญ่ (Big Data) ให้สามารถนำมาวิเคราะห์วางแผนในการจัดสรร   
งบประมาณ และจัดทำแผนแม่บทโครงการงานที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง รวมทั้งนำมาพัฒนา
ปรับปรุงการดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก ให้มีความถูกต้อง ทันเวลา   
และมีคุณภาพ สามารถตรวจสอบประเมินผลได้อย่างต่อเนื่อง สอดคล้องกับวัตถุประสงค์
การใช้งานอสังหาริมทรัพย์ที่มีการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมตามสภาพแวดล้อมที่เป็นปัจจุบัน 

 2.1.2 หน่วยใช้ประโยชน์ ส่วนการทำงานเชิงปฏิบัติการ ดำเนินการจัดการ   
กำกับดูแลให้งานอาคารมีคุณภาพที่ดีเป็นไปตามมาตรฐานที่กำหนดไว้ มีการบันทึกผล 
วิเคราะห์ผล และรายงานผลข้อมูลอย่างต่อเนื่องแก่ส่วนทำงานเชิงกลยุทธ์ เพื่อปรับปรุง
ข้อมูลให้ถูกต้องเป็นปัจจุบัน และใหบ้ริการงานอาคารในรูปแบบดิจิทัล เช่น การแจ้งปัญหา        
ข้อขัดข้องและความต้องการในการใช้พื้นที่ของผูใ้ช้ทรัพยากรกายภาพ การแนะนำการใช้งาน
อาคารกรณีปกติและกรณีฉุกเฉิน รวมทั้งจัดทำแบบประเมินสภาพอาคารในระดับผู้ใช้งาน 
เพื่อทำการวิเคราะห์ข้อมูลในการเสนอแนะเป็นข้อพิจารณาเพื่อการวางแผนงานและ  
เตรียมความพร้อมในการพัฒนางานทรัพยากรกายภาพ และเพื่อการวางแผนของบประมาณ
ในการปรับปรุงหรือซ่อมบำรุงต่อไป  
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 2.2 กรมยุทธโยธาทหารบกควรนำแบบจำลองสารสนเทศอาคาร (BIM) มาประยุกต์ใช้
เพื่อเป็นเครื่องมือในการบูรณาการขั้นตอนการดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์       
ตั้งแต่การวางแผน การควบคุม การประเมินผล รวมทั้งการจัดระบบฐานข้อมูล                   
เพื่ออำนวยความสะดวกในการแลกเปลี่ยนข้อมูลระหว่างผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย เป็นการสร้าง
องค์กรให้มีสภาพแวดล้อมแบบดิจิทัล ยกระดับขั้นตอนการดำเนินงานโครงการ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อช่วยลดเวลาและข้อผิดพลาด ตั้งแต่ขั้นตอนการบริหารงานโครงการ 
(PM) ขั้นตอนการบริหารงานก่อสร้าง (CM) ไปจนถึงขั้นตอนบริหารทรัพยากรอาคาร (FM) 
รวมทั้งการจัดการฐานข้อมูลให้เชื่อมโยงกับระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารจัดการข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้เกิดการพัฒนาฐานข้อมูลที่กรมยุทธโยธาทหารบกใช้อยู่ในปัจจุบัน 
ให้เป็นฐานข้อมูลขนาดใหญ่ (Big Data) 

3. เครื่องมือ เครื่องใช้ (Machine) และ ทรัพยากรวัสดุ อุปกรณ์ (Material)          
โดย ประยุกต์ใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรมเพื่อการใช้ทรัพยากรอย่างยั่งยืน โดยคำนึงถึง      
สิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (ESG) และเพื่อการสร้างนวัตกรรม                
โดยการออกแบบและให้บริการตามแนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart City) ร่วมกับแนวคิด
การออกแบบการก่อสร้างระบบอุตสาหกรรม (IBS) 

 ประเทศไทยให้ความสำคัญกับการขับเคลื่อนประเทศบนฐานการใช้นวัตกรรม        
และเทคโนโลยีเพื่อแก้ปัญหาในมิติต่างๆ ดังนั้นการพัฒนาแนวทางการบริหารจัดการ     
งานอสังหาริมทรัพย์ เพื่อเป็นโครงสร้างพื้นฐานในการเสริมสร้างศักยภาพของกองทัพบก   
จึงควรเป็นการสร้างสภาพแวดล้อมทางกายภาพ จากกระบวนการบริหารจัดการ             
ที่เอื้อต่อการเปลี่ยนแปลงทางนวัตกรรมและเทคโนโลยีในการสนับสนุนภารกิจของ   
กองทัพบก โดยการนำเทคโนโลยีดิจิทัลและนวัตกรรมมาประยุกต์ใช้ในการดำเนินงาน    
ด้านอสังหาริมทรัพย์ ด้วยการบริหารจัดการอย่างยั่งยืน คำนึงถึงผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม   
เป็นสำคัญ ตั้งแต่ขั้นตอนวางแผนวิเคราะห์โครงการในการออกแบบวางผังอาคาร         
และสิ่งปลูกสร้างเพื่อเป็นการสรา้งคุณค่าและพัฒนาองค์กรอย่างยั่งยืน ดังนี้ 

 3.1 กรมยุทธโยธาทหารบกควรบริหารจัดการพื้นที่ โดยประยุกต์ใช้แนวคิดเมือง
อัจฉริยะ (Smart City) ที่มุ่งเน้นการใช้เทคโนโลยีอย่างชาญฉลาดเหมาะสมกับสภาพปัญหา
และมีความง่ายในการเข้าถึงขอ้มูลเพื่อกระตุ้นใหเ้กิดการมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วน (Smart 
People) มาใช้ในการขับเคลื่อนการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์แบบองค์รวม ให้ความสำคัญ
ในเรื่องของพลังงานอัจฉริยะ (Smart Energy) และการอนุรักษ์พลังงาน บริหารจัดการ
พลังงานให้เป็นรูปธรรม ใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ โดยการวางแผนการสร้างโครงข่าย
ไฟฟ้าอัจฉริยะ อาคารอัจฉริยะ และระบบ ICT อัจฉริยะ รวมทั้งสร้างสิ่งแวดล้อมอัจฉริยะ 



20

(Smart Environment) ด้วยการออกแบบเพื่อการส่งเสริมการใช้พลังงานหมุนเวียน     
เสริมสร้างสภาวะแวดล้อมที่ส่งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดี ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก       
จากการใช้พลังงานในอาคาร ในส่วนของหน่วยใช้ประโยชน์ผู้ให้บริการงานอาคาร           
ให้ความสำคัญกับการดำรงชีวิตอัจฉริยะ (Smart Living) ด้วยการใช้เทคโนโลยี           
และนวัตกรรมในการให้บริการอาคารสถานที่ให้มีสภาพแวดล้อมที่ดี มีความปลอดภัย      
ส่งเสริมเรื่องพลเมืองอัจฉริยะ (Smart People) และการบริหารภาครัฐอัจฉริยะ (Smart 
Governance) โดยการให้กำลังพลได้มีส่วนร่วมในทุกกิจกรรมขององค์กร รวมทั้ง     
อำนวยความสะดวกในการเข้าถึงข้อมูล เพื่อพัฒนาทักษะและองค์ความรู้ในการปฏิบัติงาน 
และเกิดความโปร่งใสในการปฏิบัติงาน 

 3.2 กรมยุทธโยธาทหารบกควรพัฒนาปรับปรุงแบบมาตรฐานอาคารที่ใช้ในปัจจุบัน   
โดยออกแบบให้มีการใช้เทคนิคการก่อสร้างระบบอุตสาหกรรม (IBS) ที่เหมาะสม เพื่อใหง้าน
ก่อสร้างของกองทัพบกมีคุณภาพได้มาตรฐาน ประหยัดงบประมาณ และช่วยลดระยะเวลา
ก่อสร้าง รวมทั้งชว่ยลดปัญหาผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมจากการก่อสร้าง ผ่านการวิจัยและ
พัฒนาในเรื่องของนวัตกรรมวัสดุและการติดตั้งร่วมกับสถาบันการศึกษา รวมทั้งผู้ผลิต     
ชิ้นส่วนสำเร็จรูปและผู้รับจา้ง  

 ทั้งนี้การดำเนินการตามแนวทางที่เสนอในข้อ 2 และ ข้อ 3 ควรแบ่งเป็นห้วง     
ตามแผนปฏิบัติราชการระยะ 3 ปีของกองทัพบก คือ ระยะที่ 1 ปฏิบัติตามแนวทางที่เสนอ 
(พ.ศ. 2566-2568) และ ระยะที่ 2 ประเมินผลและพัฒนาแนวทาง (พ.ศ.2569-2571)   
เพื่อให้สอดคล้องต่อการเปลี่ยนแปลงตามนโยบายของกองทัพบก ซึ่งอยู่ในห้วงทศวรรษ 
2020 (พ.ศ.2563-2572) 
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บทที่ 3 

บทอภิปรายผล 

  จากการวิเคราะห์ทางเลือกยุทธศาสตร์ในบทที่ 2 ทางเลือกยุทธศาสตร์เชิงแก้ไข 
(W,O) เป็นทางเลือกที่นำมาเป็นแนวทางในการพัฒนาการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์
ของกองทัพบกให้มีประสิทธิภาพสูงสุด เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพยากรกายภาพที่สามารถส่งเสริม
ภารกิจของกองทัพบกได้อย่างมีประสิทธิผลและประสิทธิภาพสูงสุด ประกอบด้วยแนวทาง
ในการพัฒนา 3 แนวทาง คือ 1. บริหารงานเชิงยุทธศาสตร์ โดยกำหนดยุทธศาสตร์       
ตามแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) เชิงกลยุทธ์ 2. บูรณาการขั้นตอนการ
ดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ตามหลักการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) ร่วมกับ
นำแบบจำลองสารสนเทศอาคาร (BIM) มาใช้เป็นเครื่องมือ และ 3. ประยุกต์ใช้เทคโนโลยี
และนวัตกรรม เพื่อการใช้ทรัพยากรอย่างยั่งยืน โดยคำนึงถึง สิ่งแวดล้อม สังคม           
และธรรมาภิบาล (ESG) และเพื่อสร้างนวัตกรรม โดยการออกแบบและให้บริการ         
ตามแนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart City) ร่วมกับแนวคิดการออกแบบการก่อสร้าง      
ระบบอุตสาหกรรม (IBS) โดยทั้ง 3 แนวทางที่ได้นำเสนอ สอดคล้องกับการบริหารงาน
อสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพ หรือ วิธีปฏิบัติที่ดี (Good Practice) ของประเทศสิงค์โปร์ 
ในส่วนของแผนพัฒนาอุตสาหกรรมก่อสร้าง (Construction Industry Transformation 
Map) รวมทั้งสอดคล้องกับทฤษฎี แนวคิด และข้อมูลงานวิจัย ทีผู่้วิจัยได้ทำการวิเคราะห์
และศึกษา นอกจากนี้ทั้ง 3 แนวทางที่นำเสนอนี้ สามารถเชื่อมโยงกับแผนแม่บทภายใต้
ยุทธศาสตร์ชาติ ในประเด็นที่ 6 พื้นที่และเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ ประเด็นที่ 18 การเติบโต
อย่างยั่งยืน ประเด็นที่ 20 การบริการประชาชนและประสิทธิภาพภาครัฐ และ         
ประเด็นที่ 23 การวิจัยและพัฒนานวัตกรรม ตามห่วงโซ่คุณค่าของประเทศไทย ส่งผลให้
สอดคลอ้งกับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ทั้ง 6 ด้าน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

วิธีปฏิบัติที่ดี (Good Practice) 

  ประเทศสิงคโปร์มีแผนพัฒนาอุตสาหกรรมการก่อสร้าง (Construction Industry 
Transformation Map) โดยมีเป้าหมายเพื่อแก้ปัญหาการเปลี่ยนแปลงของโลกดิจิทัล    
การขยายตัวของสังคมเมืองอย่างรวดเร็ว และสภาวะโลกร้อน จึงมีแผนการพัฒนา         
งานก่อสร้างของประเทศ ดังนี้  



22

1. Design for Manufacturing and Assembly (DfMA) การออกแบบเพื่อการผลิต    
และติดตั้งชิ้นส่วนสำเร็จรูปที่มีประสิทธิภาพโดยใช้เทคโนโลยีเข้ามาช่วย เพื่อเป็นการลด
มลพิษ ลดเศษวัสดุ หรือขยะจากกระบวนการก่อสร้าง 

2. Green Building การออกแบบอาคารประหยัดพลังงานและการดำเนินการด้านอาคาร
และการบำรุงรักษา เพื่อการอยู่อาศัยแบบยั่งยืน  

3. Integrated Digital Delivery (IDD) การบูรณาการงานก่อสร้างด้วยการใช้เทคโนโลยี
สารสนเทศทั้งหมดตลอดห่วงโซ่คุณค่าของงานอาคาร โดยใช้แบบจำลองสารสนเทศอาคาร 
(BIM) เป็นหลัก  ครอบคลุมงาน 4 ด้าน คือ 1. Digital Design เพื่อการบูรณาการระหว่าง37

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 2. Digital Fabrication การผลิตชิ้นส่วนงานสำเร็จรูปในโรงงาน       
เพื่องานก่อสร้างที่ได้มาตรฐาน 3. Digital Construction เพื่อการบริหารจัดการ          
งานก่อสร้างให้มีประสิทธิภาพสูงสุด ลดการแก้ไขข้อผิดพลาด และ 4. Digital Asset 
Delivery and Management เพื่อการรายงานผลตามความเป็นจริง แบบทันที (Real-
time) ในการใช้งานอาคารและการบำรุงรักษาเพื่อยกระดับการใช้งานอาคาร   38

  จากการศึกษาของบริษัท Trimble ผู้ ให้คำปรึกษาด้านเทคโนโลยีชั้นสูง             
แก่อุตสาหกรรมการก่อสร้าง พบว่าการใช้ระบบดิจิทัลและสร้างโมเดลจำลองก่อนเริ่ม   
สร้างจริง (BIM) ของประเทศสิงคโปร์ สามารถช่วยลดต้นทุนการก่อสร้างได้ถึง 30% รวมทั้ง
ลดค่าใช้จ่ายในการเปลี่ยนแปลงและแก้ไขข้อผิดพลาดหน้างานได้ถึง 50% นอกจากนี้     
การใช้ประโยชน์จากเทคโนโลยีเหล่านี้ตั้งแต่การออกแบบโครงสร้าง การจ้างผู้รับเหมา     
จะก่อให้เกิดเป็นระบบกระบวนการทำงานในรูปแบบดิจิทัล  (Digital Workflow)  ตั้งแต่   
ต้นจนจบ ซึ่งช่วยให้ข้อมูลมีการรับรู้ร่วมกัน ช่วยในการทำให้ลดระยะเวลาทำงานและ      
ได้ผลผลิตมากขึ้น  39

ข้อมูล ทฤษฎี แนวคิด และงานวิจัยที่สนับสนุน 

1. บริหารงานเชิงยุทธศาสตร์ โดยการกำหนดยุทธศาสตร์การดำเนินงาน               
ด้านอสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นกรอบทิศทางในการดำเนินงาน เพื่อให้บรรลุเป้าหมาย        
ตามภารกิจของกองทัพบก ตามแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) เชิงกลยุทธ์ 

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) เชิงกลยุทธ์ เป็นหนึ่งในหน้าที่พื้นฐาน             
ของการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) และเป็นเรื่องปกติในองค์กรชั้นนำในต่างประเทศ  
ที่ต้องมีการกำหนดกลยุทธ์ เพื่อเป็นแนวทางในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ        
ที่เหมาะสมกับเงื่อนไขการดำเนินธุรกิจองค์กรและลักษณะการใช้งาน ให้เกิดความมั่นคงและ
ยั่งยืนในระยะยาว เป็นการทำงานที่ยึดโยงกับเป้าหมาย แนวทางและวิธีการดำเนินการ   
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ขององค์กร นำไปสู่การทำให้ปัจจัยด้านกายภาพขององค์กรมีบทบาทและสามารถทำหน้าที่
ในการส่งเสริมกลยุทธ์หลักได้ตามเป้าหมายทางยุทธศาสตร์ขององค์กรอย่างมีประสิทธิภาพ  40

2. บูรณาการขั้นตอนการดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ตามหลักการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ (FM) ร่วมกับนำแบบจำลองสารสนเทศอาคาร (BIM) มาใช้เป็น
เครื่องมือเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพให้กับกำลังพล และกระบวนการทำงานขององค์กร 

 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (FM) มีนิยามตาม ISO 41011:2017 คือ วิธี
ปฏิบัติในการบูรณาการ คน สถานที่ กระบวนการ และสิ่งแวดล้อมอาคารเข้าด้วยกัน     
เพื่อจุดประสงค์ในการเพิ่มคุณภาพชีวิตและประสิทธิภาพของธุรกิจหลัก เอกชัย สมานบุตร 
ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการบริหารทรัพยากรอาคาร (FM) กับประสิทธิภาพการทำงาน
ของพนักงาน พบว่าการบริหารทรัพยากรอาคาร (FM) สามารถเพิ่มประสิทธิภาพการทำงาน
ของพนักงานได้อย่างมีนัยสำคัญ  41

 จิตพร ภูวนาถนรานุบาล, ไตรวัฒน์ วิริยศิริ ศึกษาการบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัย
ที่พักส่วนกลางกองทัพเรือ ซึ่งแบ่งโครงสร้างการบริหารจัดการออกเป็นการบริหารจัดการ
โดยกรมส่วนกลางและการบริหารจัดการโดยหน่วยงานเฉพาะ ทำให้การดูแลรักษาอาคาร
แต่ละพื้นที่มีแผนการดำเนินงานที่แตกต่างกัน พื้นที่ที่มีการแบ่งเจ้าหน้าที่ชัดเจนส่งผลให้
สภาพกายภาพโดยรวมของพื้นที่มีสภาพที่ดี มีความเรียบร้อย สรุปได้ว่า โครงสร้าง        
การบริหารจัดการที่แตกตา่งกัน มีผลต่อการวางแผนการดำเนินงาน  การจัดสรรงบประมาณ
และการขอรับการสนับสนุนเพิ่มเติม การบูรณาการประสานงานกันระหว่างหน่วยงาน      
จึงมีความสำคัญตอ่การบริหารจัดการให้เป็นมาตรฐานเดียวกัน  42

 มนต์ชัย ใจอารีย์ ศึกษาการนำระบบ BIM มาใช้เป็นเครื่องมือในการบูรณาการ       
การทำงานร่วมกันในแต่ละส่วนงานของกรมยุทธโยธาทหารบก พบว่าทำให้ช่วยลดเวลาและ
ข้อผิดพลาด ตั้งแต่ขั้นตอนงานออกแบบ ประมาณราคา การวางแผนงานก่อสร้าง         
การบริหารงานก่อสร้าง การควบคุมงาน ตลอดจนการบริหารโครงการ เป็นการพัฒนา   
งานก่อสร้างให้มีมาตรฐาน มีความโปร่งใส และเป็นการนำนวัตกรรมเทคโนโลยีดิจิทัล           
มาประยุกต์ใช้เพื่อพัฒนาองค์กรสอดคล้องตามยุทธศาสตร์ชาติ  43

 ภณศา จันทร์อุดม พบว่าปัจจุบันรูปแบบอาคารมีความซับซ้อน ส่งผลให้การเก็บ
รวบรวมข้อมูลมีความซับซ้อนตามการใช้งานของอาคาร ดังนั้นการประยุกต์ใช้ BIM       
เพื่อการบำรุงรักษาอาคาร สามารถอำนวยความสะดวกให้กับผู้บริหารอาคาร ในการจัดการ
ข้อมูลเพื่อนำมาใช้ประเมินศักยภาพของอาคาร ใช้สำหรับการจัดการพื้นที่ รวมทั้งการจัดการ
ฐานข้อมูลเพื่อการบริหารทรัพยากรอาคาร (FM) การคาดการณ์การบำรุงรักษา และเป็น
ฐานข้อมูลสำหรับเพิ่มเติมหรือแก้ไขในอนาคต  44
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3. ประยุกต์ใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรมเพื่อการใช้ทรัพยากรอย่างยั่งยืน และเพื่อ      
การสร้างนวัตกรรม โดยการออกแบบและให้บริการตามแนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart 
City) ร่วมกับแนวคิดการออกแบบการก่อสร้างระบบอุตสาหกรรม (IBS) เพื่อคุณภาพ
ชีวิตที่ดี ส่งเสริมใหเ้กิดสังคมแห่งการเรียนรู้และเพื่อความเป็นองค์กรที่ยั่งยืน 

 หน่วยปฏิบัติการวิจัยการวิเคราะห์ภูมิภาค เมือง และสิ่งแวดล้อมสรรค์สร้าง
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยวิเคราะห์นิยามที่หลากหลายของเมืองอัจฉริยะ พบว่าสามารถแบ่ง
ได้เป็น 4 แนวทาง คือ 1. เทคโนโลยี คือ การใช้เทคโนโลยีสารสนเทศ ที่มีโครงข่ายข้อมูล
ครอบคลุมพื้นที่เมืองทั้งหมด 2. ทรัพยากรมนุษย์ พื้นฐานของเมืองอัจฉริยะเกิดขึ้นจาก
ประชากรที่ฉลาด ซึ่งเป็นผลของกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในเมือง เมืองอัจฉริยะจะมีบทบาท
สำคัญในการดึงดูดทรัพยากรมนุษย์ที่มีการศึกษาและทักษะสูงเข้ามาอาศัย และเป็น       
ส่วนสำคัญในการพัฒนาเมือง 3. ชุมชนที่เข้มแข็ง มีความสนใจร่วมกันในการพัฒนา       
และแก้ปัญหาร่วมกันของคนและองค์กรในชุมชน 4. ความร่วมมืออย่างเป็นระบบ              
จากภาคส่วนต่างๆทั้งในด้านการออกกฏหมาย กำกับดูแล กำหนดยุทธศาสตร์ วางแผน
นโยบายการดำเนินงานและติดตามผล โดยนิยามที่มีการอ้างอิงมากที่สุดของ Andrea 
Caragliu, Chiara Del Bo และ Peter Nijkamp คือ “เมืองอัจฉริยะเป็นเมืองที่มีการลงทุน           
ในทุนมนุษย์และทุนทางสังคม ในโครงสร้างพื้นฐานแบบดั้งเดิม เช่น การคมนาคม และ   
การสื่อสารแบบใหม่ เชน่ ICT เพื่อเป็นพลังในการขับเคลื่อนการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
และพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนให้สูงขึ้น โดยมีการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ    
อย่างชาญฉลาดผ่านการกำกับดูแลอย่างมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วน” ทั้งนี้การพัฒนา
โครงการเมืองอัจฉริยะในประเทศไทยมีความหลากหลายในระดับและขนาด ตั้งแต่ระดับ
จังหวัด ระดับย่านจนถึงระดับโครงการ เช่น โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 
พาณิชยกรรม และประเภทผสมผสาน (mixed use) รวมถึงนิคมอุตสาหกรรม  45

 จารุวรรณ ประวันเน ศึกษากระบวนการเปลี่ยนแปลงสู่ความเป็นเมืองอัจฉริยะ      
เป็นรูปแบบการประยุกต์ใช้เทคโนโลยีดิจิทัลหรือข้อมูลสารสนเทศ มาช่วยเพิ่มประสิทธิภาพ
การให้บริการในการบริหารจัดการเมือง ลดค่าใช้จ่ายและการใช้ทรัพยากร ประชาชน
สามารถอยู่อาศัยได้ในคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น มีความสะดวกสบายและมีโอกาสในการเรียนรู้ 
มากยิ่งขึ้น ทำให้ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมมีการพัฒนาไปในทิศทางที่ดี มีการจัดการ       
สิ่งแวดล้อมโดยรวมดีขึ้น มีการประหยัดพลังงานทำให้ได้พลังงานที่สะอาด ลดค่าใช้จ่าย    
ลดมลพิษ รวมทั้งเป็นการปรับภูมิทัศน์เมือง ทำให้เป็นเมืองที่น่าอยู่ยิ่งขึ้น  46
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  ศูนย์วิจัยธนาคารไทยพานิชย์ (EIC) ประเมินว่า BIM และ ชิ้นส่วนอาคารสำเร็จรูป 
เป็นเทคโนโลยีด้านการก่อสร้างที่มีศักยภาพสูง มีความเป็นไปได้ในการนำมาประยุกต์ใช้   
ให้ครอบคลุมตลอดห่วงโซ่คุณค่า (Value Chain) เป็นความหวังในการมาช่วยแก้ไขปัญหา
อุตสาหกรรมก่อสร้าง แก้ปญัหาด้านประสิทธิภาพในการดำเนินการ การขาดแคลนแรงงาน 
และต้นทุนค่าแรงที่สูงขึ้น จากงานวิจัยของ Autodesk การนำ BIM มาประยุกต์ใช้สามารถ
ลดเวลาที่ใช้ในขั้นตอนออกแบบได้ 30% และลดปริมาณแรงงานในพื้นที่ก่อสร้างได้ราว 
25% ในส่วนของเทคโนโลยีชิ้นส่วนอาคารสำเร็จรูป EIC ประเมินว่า สามารถลดต้นทุน
แรงงานได้ 5-20% อีกทั้งยังลดระยะเวลาก่อสร้างได้ราว 20% จึงช่วยลดต้นทุน             
ในการก่อสร้างโดยรวมได้มากกว่า 10%  47

ห่วงโซ่คุณค่าของประเทศไทย 

  แนวทางที่นำเสนอนี้ถือเป็นกระบวนการที่สามารถเชื่อมโยงการบริหารงาน
อสังหาริมทรัพย์กับแผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ ตามหว่งโซ่คุณค่า (Value Chain) 
ดังนี้ 1. แผนแม่บทฯประเด็นที่ 6 พื้นที่และเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ แผนแม่บทย่อย 6.2      
การพัฒนาพื้นที่เมือง ชนบท เกษตรกรรม และอุตสาหกรรมเชิงนิเวศที่มีการบริหารจัดการ
ตามแผนผังภูมินิเวศอย่างยั่งยืน ตามห่วงโซ่คุณค่า V02 เครื่องมือ กลไกล และองค์ความรู้ 
ในการพัฒนาพื้นที่เป้าหมาย 2. แผนแม่บทฯประเด็นที่ 18 การเติบโตอย่างยั่งยืน         
แผนแม่บทย่อย 18.5 การยกระดับกระบวนทัศน์ เพื่อกำหนดอนาคตประเทศ              
ตามห่วงโซ่คุณค่า V04 สภาพแวดล้อมเอื้อต่อการทำให้คนไทยมีคุณลักษณะและพฤติกรรม 
ที่พึงประสงค์ด้านสิ่งแวดล้อมและคุณภาพชีวิตที่ดี 3. แผนแม่บทฯประเด็นที่ 20 การบริการ
ประชาชนและประสิทธิภาพภาครัฐ แผนแม่บทย่อย 20.4 การพัฒนาระบบบริหารงาน   
ภาครัฐ ตามห่วงโซ่คุณค่า V02 ศักยภาพองค์กร และ 4. แผนแม่บทฯ ประเด็นที่ 23      
การวิจัยและพัฒนานวัตกรรม แผนแม่บทย่อย 23.3 การวิจัยและพัฒนานวัตกรรม        
ด้านสิ่งแวดลอ้ม ตามห่วงโซ่คุณค่า V02 การพัฒนาเทคโนโลยีและนวัตกรรมเพื่อเศรษฐกิจ  
สีเขียว  ทั้งนี้แผนแม่บทฯทั้ง 4 ประเด็น เชื่อมโยงกับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ครบทั้ง 6 ด้าน 48

คือ 1. ด้านความมั่นคง 2. ด้านการสร้างความสามารถ ในการแข่งขัน 3. ด้านการพัฒนาและ
เสริมสร้างศักยภาพทรัพยากรมนุษย์  4. ด้านการสร้างโอกาสและความเสมอภาคทางสังคม 
5. ด้านการสร้างการเติบโตบนคุณภาพชีวิตที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และ 6. ด้านการปรับ
สมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ  49
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บทที่ 4 

บทสรุป 

  งานอสังหาริมทรัพย์เป็นการลงทุนขนาดใหญ่ กองทัพบกมีความจำเป็นที่ต้อง    
คำนึงถึงผลตอบแทนที่คุ้มค่าในระยะยาวเพื่อให้ทรัพยากรกายภาพสามารถตอบสนอง
ภารกิจของหน่วยในกองทัพบกได้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุดตลอดอายุการใช้งาน อีกทั้ง  
การเปลี่ยนแปลงในโลกปัจจุบันทำให้ทุกองค์กรมีการพัฒนาปรับเปลี่ยนกระบวนการทำงาน
และรูปแบบกิจกรรม เพื่อให้สอดรับกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไป ผู้วิจัยจึงได้       
ทำการศึกษาสภาพปัญหาการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกในปัจจุบัน รวมทั้ง
ศึกษาและวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทางยุทธศาสตร์ เพื่อหาแนวทางการบริหารงาน
อสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพ และนำมาประยุกต์ใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาปรับปรุง
การบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก ทำให้ได้ข้อสรุปแนวทางที่สำคัญเร่งด่วน    
ในการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์เพื่อเสริมสร้างศักยภาพของกองทัพบก และเพื่อเป็นการ
สร้างคุณค่าและส่งเสริมภาพลักษณ์ให้กับองค์กร เป็นไปตามวิสัยทัศน์ของกองทัพบก     
และสอดรับกับแผนปฎิบัติราชการระยะ 3 ปี (พ.ศ. 2563 - 2565) ของกองทัพบก       
เรื่องการสนับสนุนการพัฒนาประเทศและช่วยเหลือประชาชน และเรื่องการพัฒนา       
การบริหารจัดการทรัพยากรในการป้องกันประเทศ เพื่อการสนับสนุนการพัฒนาประเทศ 
และการส่งเสริมภาพลักษณ์ของกองทัพบก มุ่งสู่ความเป็นธรรมมาภิบาล เป็นกองทัพที่มี
ประสิทธิภาพและช่วยเหลือรัฐบาล ในการปฏิบัติภารกิจต่างๆ รวมทั้งสอดคล้องกับ      
แผนแม่บทภายใตยุ้ทธศาสตรช์าติใน 4 ประเด็น คือ ประเด็นที่ 6 พื้นที่และเมืองน่าอยู่
อัจฉริยะ ประเด็นที่ 18 การเติบโตอย่างยั่งยืน ประเด็นที่ 20 การบริการประชาชนและ
ประสิทธิภาพภาครัฐ  และประเด็นที่ 23 การวิจัยและพัฒนานวัตกรรม ส่งผลให้แนวทาง   
ที่ได้จากการวิจัยสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ครบทั้ง 6 ด้าน โดยมีแนวทาง       
ตามผลการศึกษาที่สำคัญ ดังนี ้

1. บริหารงานเชิงยุทธศาสตร ์ โดยกำหนดยุทธศาสตร์การดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์
เพื่อเป็นกรอบทิศทางในการดำเนินงาน เพื่อให้บรรลุเป้าหมายตามภารกิจของกองทัพบก 
ตามแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) เชิงกลยุทธ์ 

2. บูรณาการขั้นตอนการดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ตามหลักการบริหาร 
ทรัพยากรกายภาพ (FM) ร่วมกับนำแบบจำลองสารสนเทศอาคาร (BIM) มาใช้เป็นเครื่องมือ 
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการทำงานให้กับกำลังพล และกระบวนการทำงานขององค์กร 
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3. ประยุกต์ใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรมเพื่อการใช้ทรัพยากรอย่างยั่งยืน โดยคำนึงถึง       
สิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (ESG) และเพื่อการสร้างนวัตกรรม โดยการออกแบบ
และให้บริการตามแนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart City) ร่วมกับแนวคิดการออกแบบ       
การก่อสร้างระบบอุตสาหกรรม (IBS) เพื่อคุณภาพชีวิตที่ดี ส่งเสริมให้เกิดสังคม           
แห่งการเรียนรู้ และเพื่อความเป็นองค์กรที่ยั่งยืน 

  ทั้งนี้ได้กำหนดแนวทางการดำเนินงานที่เสนอออกเป็น ระยะที่ 1 ปฏิบัติตาม
แนวทางที่เสนอ (พ.ศ.2566-2568) และ ระยะที่ 2 ประเมินผลและพัฒนาแนวทาง 
(พ.ศ.2569-2571) เพื่อให้สอดคล้องต่อการเปลี่ยนแปลงตามแผนปฏิบัติราชการระยะ 3 ปี 
ของกองทัพบก ซึ่งอยู่ในห้วงทศวรรษ 2020 (พ.ศ.2563-2572) 

ข้อเสนอแนะ 

  เพื่อให้แนวทางการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบกตามผลวิจัยได้รับ   
การดำเนินการอย่างเป็นรูปธรรมและมีประสิทธิภาพ รวมทั้งบุคคลากรสายยุทธโยธา     
ของทุกหน่วยงานในกองทัพบก และกำลังพลที่เกี่ยวข้อง มีความเข้าใจ ยอมรับ และสามารถ
ปรับตัวในการเปลี่ยนแปลงขององค์กรที่กำลังจะเกิดขึ้น ควรมีการดำเนินการ ดังนี้ 

1.  กองทัพบก 

 1.1   การกำหนดยุทธศาสตร์การดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์ 

   กรมส่งกำลังบำรุงทหารบก ร่วมกับ กรมยุทธโยธาทหารบก แผนกยุทธโยธา 
กองทัพภาค และแผนกยุทธโยธามณฑลทหารบก จัดการสัมมนาเชิงปฏิบัติการเพื่อ    
ดำเนินการกำหนดยุทธศาสตร์การดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาจากแนวทาง    
การบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) และการประยุกต์ใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรม          
ในการแก้ปัญหาที่ได้เสนอในวิจัยนี้ ให้สัมพันธ์กับทรัพยากรต่างๆที่กองทัพบกมีในปัจจุบัน 
และสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ทั้ง 6 ด้าน เพื่อใช้เป็นแนวทางการบริหาร        
งานอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพและเป็นไปตามพันธกิจ ในการสนับสนุนนโยบาย   
ของรัฐบาลในมิติต่างๆ ตามแผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติในประเด็นต่างๆที่เกี่ยวข้อง 
รวมทั้งสอดคล้องกับห่วงโซ่คุณค่า เพื่อให้เกิดความง่ายและความคล่องตัวในการเสนอ      
ของบประมาณโครงการสำคัญประจำปีที่เกี่ยวข้อง และเพื่อใช้เป็นแนวทางเพื่อให้ได้มาซึ่ง
ผลผลิตที่มีประสิทธิภาพในการส่งเสริมการปฏิบัติภารกิจของกองทัพบก รวมทั้งส่งเสริมให้
เกิดคุณค่าและการสร้างภาพลักษณท์ี่ดีให้แก่องค์กร 
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 1.2   การบูรณาการขั้นตอนการดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์  

  1.2.1 กรมส่งกำลังบำรุงทหารบก ร่วมกับ กรมยุทธโยธาทหารบก             
แผนกยุทธโยธากองทัพภาค และมณฑลทหารบก จัดการสัมมนาเชิงปฏิบัติการเพื่อกำหนด
มาตรฐานการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (FM) และกำหนดเป้าหมายและตัวชี้วัด  
เพื่อให้เป็นมาตรฐานในการประเมินให้กับหน่วยใช้ประโยชน์ รวมทั้งวางแผนฝึกอบรม  
บุคคลากรสายยุทธโยธา  ให้สามารถดำเนินการตามผลการสัมมนาได้ 

 1.3   การประยุกต์ใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรมเพื่อความยั่งยืน 

 1.3.1 กรมส่งกำลังบำรุงทหารบกรว่มกับกรมยุทธโยธาทหารบก จัดการสัมมนา 
เชิงปฏิบัติการเพื่อหาแนวทางการดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์ที่ให้ความสำคัญกับปัญหา
สิ่งแวดล้อม เพื่อให้การดำเนินการด้านสิ่งแวดล้อมในงานก่อสร้างของกองทัพบก             
มีความยั่งยืนตามแนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart City) โดยเริ่มจากการศึกษาพัฒนาต่อยอด
โครงการเพื่อการอนุรักษ์พลังงานที่กองทัพบกเคยดำเนินการไว้ เช่น โครงการพลังงาน
ทดแทนด้วยพลังงานแสงอาทิตย์ โครงการกำจัดขยะ เป็นต้น 

 1.3.2 กรมส่งกำลังบำรุงทหารบกร่วมกับกรมกิจการพลเรือนทหารบก         
ควรพิจารณาดำเนินการตามกลยุทธ์เชิงรุก (S,O) ในการกำหนดนโยบาย โดยให้          
หน่วยใช้ประโยชน์วางแผนการใช้ที่ดินในครอบครองให้สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติในเรื่อง
พื้นที่และเมืองน่าอยู่อัจฉริยะ (Smart City) รว่มกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและชุมชน 
เพื่อเป็นโครงการนำร่องในการพัฒนาเมืองให้กับจังหวัดที่หน่วยงานตั้งอยู่ เพื่อเป็นการ
สนับสนุนภารกิจสร้างความร่วมมือในการพัฒนาประเทศ และเป็นการสร้างคุณค่าองค์กร  
ให้กับกองทัพบก 

2.   กรมยุทธโยธาทหารบก 

 2.1   การบูรณาการขั้นตอนการดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

 2.1.1 บูรณาการขั้นตอนการดำเนินงาน FM โดยใหก้รมยุทธโยธาทหารบกเป็น
ศูนย์กลางการให้บริการข้อมูลในรูปแบบดิจิทัล ด้วยการดำเนินการตามกลยุทธ์เปลี่ยนวิกฤติ
เป็นโอกาส (S,T) พัฒนาต่อยอดระบบสารสนเทศเพื่อการบริหารจัดการข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก โดย ขอรับการสนับสนุนจากกรมการทหารสื่อสาร เพื่อเร่ง
ดำเนินการศึกษาในการเสนอโครงการในการออกแบบวางโครงสร้างพื้นฐานของระบบ    
การจัดการข้อมูลให้สอดคล้องกับข้อมูลที่ได้จากกระบวนการดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์
ในแต่ละขั้นตอน รวมทั้งทำการศึกษาเพื่อดำเนินการเชื่อมโยงกับระบบโปรแกรมที่มีอยู่     
ในปัจจุบัน เช่น ระบบสารสนเทศกองทัพบกสายงานส่งกำลังบำรุง (LOGSMIS)          
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ระบบรายงานสถานภาพอาคารกองทัพบก (ABM) ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) และ
ระบบโปรแกรมที่จะนำมาใช้ในอนาคต เช่น โปรแกรมที่จะมาใช้ในระบบ BIM เพื่อให้เกิด       
การแลกเปลี่ยนข้อมูลระหว่างผู้มีส่วนได้ส่วนเสียตลอดห่วงโซ่คุณค่า เป็นข้อมูลขนาดใหญ่ 
(Big Data) ที่มีความหลากหลายและมีความสัมพันธ์กันของชุดข้อมูล สามารถนำไปพัฒนา
ปัญญาประดิษฐ์ (AI) ที่ใช้ในการประมวลผลข้อมูล เพื่อเปน็การยกระดับและสร้างศักยภาพ
การดำเนินงานขององค์กร 

 2.1.2. จัดให้มีชุดทำงาน BIM นำร่องในการดำเนินงานในขั้นตอน PM และ CM 
เพื่อเป็นการสร้างความรู้ความเข้าใจ และเป็นการทดลองก่อนนำมาใช้ตลอดวงจรชีวิต    
ของอาคาร โดยพัฒนาต่อยอดการใช้โปรแกรม SketchUp เพื่อมาใช้ในระบบ BIM        
โดยทำการฝึกอบรมเพิ่มเติมในเรื่อง SketchUp BIM ที่สถาปนิกและวิศวกรได้รับ          
การฝึกอบรมการใชง้านเมื่อปี พ.ศ.2560 อีกทั้งเครื่องคอมพิวเตอร์ที่กรมยุทธโยธาทหารบก 
ใช้อยู่ในปัจจุบันสามารถรองรับการทำงานได้ 

 2.2   การประยุกต์ใช้เทคโนโลยีและนวัตกรรมเพื่อความยั่งยืน 

 2.2.1 ดำเนินการพัฒนาแบบรูปรายการอาคารมาตรฐานของกองทัพบกและงาน
ออกแบบโครงการใหม่ โดยนำแนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart City) และแนวคิดการก่อสร้าง
ระบบอุตสาหกรรม (IBS) มาประยุกต์ใช้ให้เหมาะสมสอดคล้องกับงานโครงการ
อสังหาริมทรัพย์และงบประมาณที่มี รวมทั้งจัดการฝึกอบรมบุคคลากรสายยุทธโยธาให้มี
ความรู้ความเข้าใจในแนวคิดเมืองอัจฉริยะ เพื่อใหส้ามารถนำไปประยุกต์ใช้ได้ เช่น นำไปใช้
ลดปัญหาความแออัดในโรงพยาบาลด้วยการใช้ application  ในการรอเรียกคิว ให้สัมพันธ์
กับพื้นที่นันทนาการ เชน่ ร้านอาหาร ร้านนวด สวนหย่อม เป็นต้น 

 2.2.2 ดำเนินการพัฒนางานด้านอสังหาริมทรัพย์อย่างต่อเนื่องและเป็นรูปธรรม
เพื่อให้เกิดองค์กรแห่งการเรียนรู้ ตามกลยุทธ์สร้างภูมิคุ้มกัน (W,T) โดยกำหนดนโยบาย
สนับสนุนโครงการวิจัยและพัฒนาการอนุรักษ์พลังงาน รวมถึงนโยบายงานก่อสร้างที่เป็น
มิตรต่อสิ่งแวดล้อม โดยการสร้างเครือข่ายพันธมิตรด้วยการขอรับการสนับสนุนความร่วมมือ
จากหน่วยงานภาครัฐและเอกชน รวมทั้งพัฒนาความรูแ้ละทักษะของกำลังพลในทุกมิติอย่าง
ต่อเนื่องและเป็นรูปธรรม สร้างวัฒนธรรมการเรียนรู้เพื่อพัฒนาองค์กรให้สามารถรับมือ   
กับการเปลี่ยนแปลงได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

3.  หน่วยใช้ประโยชน์ 

 ดำเนินการพัฒนาการให้บริการงานอาคาร โดยนำแนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ (FM) และแนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart City) มาประยุกต์ใช้ใหเ้หมาะสม



30

สอดคล้องกับการจัดการพื้นที่ โดยดำเนินการจัดทำคู่มือการใช้อาคารสำหรับผู้ใช้อาคาร  
รวมทั้งควรจัดให้มีการฝึกอบรมประจำปี เพื่อแนะนำการใช้งานอาคารทั้งในกรณีปกติและ
กรณีฉุกเฉิน นอกจากนี้ควรให้บริการแจ้งปัญหาข้อขัดข้องการใช้งานอาคารสถานที่ผ่าน 
application เพื่อความสะดวก รวดเร็ว ในการให้บริการ รวมทั้งสามารถบันทึกเก็บเป็น
ข้อมูลเพื่อใช้ประโยชน์ต่อไป 

  ทั้งนี้เพื่อให้โครงการต่างๆที่เป็นผลมาจากแนวทางที่นำเสนอมีการดำเนินการได้อย่าง
มีประสิทธิภาพ ควรมีการกำหนดผู้ทำหน้าที่รับผิดชอบที่ชัดเจนในแต่ละภารกิจงาน รวมทั้ง  
มีการติดตาม ตรวจสอบ เพื่อการประเมินผลและพัฒนาปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง   

ข้อเสนอแนะสำหรับงานวิจัยครั้งต่อไป 

  เพื่อให้เกิดการขับเคลื่อนแบบองค์รวมจากการปรับเปลี่ยนการดำเนินงานขององค์กร
ตามแนวทางที่ได้เสนอในการวิจัยครั้งนี้ ควรให้ความสำคัญในการศึกษาความเป็นไปได้     
ในประเด็นที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

1. ศึกษาวิจัยเพื่อปรับโครงสร้างการดำเนินงานของกรมยุทธโยธาทหารบก ซึ่งเป็น      
หน่วยงานหลักในการรับผิดชอบงานด้านอสังหาริมทรัพย์ หลังจากการนำแนวทาง           
ที่เป็นผลจากงานวิจัยนี้ไปปฏิบัติและประเมินผล เพื่อรองรับการพัฒนาในการปรับปรุง
กระบวนการดำเนินงาน รวมถึงการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดล้อมที่เป็นปัจจุบัน 

2. ศึกษาวิจัยเพื่อพัฒนาปรับปรุงขีดความสามารถในการบริหารทรัพยากรกายภาพ        
ของบุคคลากรสายยุทธโยธา ให้สอดคล้องกับกระบวนการบริหารงานอสังหาริมทรัพย์    
และสอดคล้องกับเทคโนโลยีและนวัตกรรมในปัจจุบัน 
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ภาคผนวก 



ผนวก ก. 

ภาพประกอบแสดงการเปรียบเทียบขั้นตอนการดำเนินการโครงการอสังหาริมทรัพย์
ตามแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ และ การดำเนินงานของกองทัพบก 

ภาพประกอบที่ 1  

แสดงขั้นตอนการดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ตามแนวคิดการบริหาร     
ทรัพยากรกายภาพ (FM)  ที่มา : อรุณ ศิริจานุสรณ์. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 2552 

ภาพประกอบที่ 2  

แสดงรายละเอียดขั้นตอนการดำเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ของกองทัพบก 

การบริหารงานโครงการ (Project Management) : กรมยุทธโยธาทหารบก

วิเคราะห์ 
โครงการ

ออกแบบ 
(Design)

 จัดซื้อจัดจ้าง 
(Procurement)

ก่อสร้าง 
(Construction)

ส่งมอบงาน 
(Commission)

เข้าใช้ ดูแล บำรุงรักษา 
(Operation)

กองแบบแผน+กองซ่อมสิ่งปลูกสร้าง กองจัดหา+กองควบคุมงาน
ก่อสร้าง

กองที่ดิน หน่วยใช้ประโยชน์

การบริหารงานก่อสร้าง 
 (Construction Management)

การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
(Facilities Management)



ภาคผนวก ข. 

ภาพประกอบที่ 3  

องค์ประกอบแผนแม่บทยุทธศาสตร์การบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ที่มา : เสริชย์ โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ์ 2563 



ประวัติย่อผู้วิจัย 

ยศ ชื่อ พันเอกหญิง นลินี อนันตกุล 

วัน เดือน ปีเกิด 4 มกราคม 2515 

ประวัติสำเร็จการศึกษา 

 พ.ศ. 2532 มัธยมศึกษาตอนปลาย โรงเรียนราชินีบน 

 พ.ศ. 2537 สถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต                           

สถาบันเทคโนโยีพระจอมเกล้า เจ้าคุณทหาร 
ลาดกระบัง  

  (เกียรตินิยมอันดับสอง) 

 พ.ศ. 2541 สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต                          
The University of Michigan, Ann Arbor, U.S.A.  

ประวัติการทำงาน  

 พ.ศ. 2542 - 2556       สถาปนิก แผนกสถาปัตยกรรม กองแบบแผน         

                              กรมยุทธโยธาทหารบก 

 พ.ศ. 2556 - 2559       สถาปนิก กรมยุทธโยธาทหารบก 

 พ.ศ. 2559 - 2561       หัวหน้าแผนกสถาปัตยกรรม กองแบบแผน          

                             กรมยุทธโยธาทหารบก 

 พ.ศ. 2561 - 2562       วิศวกร กองแบบแผน กรมยุทธโยธาทหารบก 

ตำแหน่งปัจจุบัน 

 พ.ศ. 2562 - ปัจจุบัน     สถาปนิก กรมยุทธโยธาทหารบก 


	พ.อ.ญ.นลินีฯ
	5adf67550a354409cc9b82e16d6b97b0ea40962233b41f9e9c513c2ad4ce2462.pdf
	พ.อ.ญ.นลินีฯ
	5adf67550a354409cc9b82e16d6b97b0ea40962233b41f9e9c513c2ad4ce2462.pdf

