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หวัขอ้การสมัมนา

• การบรหิารทรพัยากรอาคาร 

• การบรหิารจดัการสนิทรพัย ์

• ภาพรวมหลกัการและค าศพัท ์

• มาตรฐาน ISO ทีเ่ก ีย่วขอ้ง

• ความแตกตา่งของท ัง้สองมาตรฐาน

• องคก์รทีเ่ก ีย่วขอ้ง

• ประโยชนข์องการรบัรอง
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• การบรหิารทรพัยากรอาคาร 

• การบรหิารจดัการสนิทรพัย์
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ระบบการบรหิารจัดการทรัพยากรอาคาร (FM) จัดท า
กรอบการท างานเพือ่พัฒนา ด าเนนิการ และบ ารุงรักษา
การจัดการทรัพยากรอาคาร ทีม่ปีระสทิธภิาพในภาคสว่น
ตา่ง ๆ ทัว่โลก

 การบรหิารทรพัยากรอาคาร

• แสดงใหเ้ห็นถงึการใหบ้รกิาร FM ทีม่ปีระสทิธภิาพและ
ประสทิธผิลซึง่สนับสนุนวัตถปุระสงคข์อง องคก์รทีต่อ้งการ

• มุง่ทีจ่ะตอบสนองตอ่ความตอ้งการของผูม้สีว่นไดส้ว่นเสยีและ
ขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้งอยา่งสม ่าเสมอ

• มุง่ทีจ่ะมคีวามย่ังยนืทา่มกลางสภาพแวดลอ้มทีม่กีารแขง่ขัน
ระดับโลก
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การบรหิารจัดการสนิทรัพย ์มุง่เนน้ไปทีก่ารชว่ยให ้
พัฒนาวงจรชวีติของระบบการจัดการสนิทรัพยเ์ชงิรุก 
สนับสนุนการเพิม่ประสทิธภิาพของสนิทรัพยแ์ละลด
คา่ใชจ้า่ยโดยรวมในการเป็นเจา้ของในขณะทีช่ว่ยให ้
คณุสามารถตอบสนองความตอ้งการดา้นประสทิธภิาพ
และและประสทิธผิล 
การประยกุตใ์ชร้ะบบการจัดการสนิทรัพยช์ว่ยใหม้ั่นใจได ้
วา่วตัถปุระสงคเ์หลา่นัน้สามารถบรรลผุลไดอ้ยา่ง
สม า่เสมอและยั่งยนืเมือ่เวลาผ่านไป

 การบรหิารจดัการสนิทรพัย์

• ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกับการลดการถอืครองสนิทรัพย์

• การประกันคณุภาพทีด่ขี ึน้ส าหรับลกูคา้ / หน่วยงานก ากับดแูล

• การซือ้ธุรกจิ

• สนับสนุนการเตบิโตของธุรกจิระหวา่งประเทศ
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• ค าศพัทแ์ละภาพรวมหลกัการ
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ค าศพัทท์ ีเ่ก ีย่วขอ้ง 

Facility:

• collection of assets which is built, 
installed or established to serve an 
entity's needs

Asset :

• Item, thing or entity that has potential or 
actual value to an organization 

Facility Management :

• organizational function which 
integrates people, place and process 
within the built environment with the 
purpose of  improving the quality of 
life of people and productivity of the  
core business

Asset management :

• Coordinated activity of an organization 
to realize value from assets
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Facility:

• Built Environment

• Demand Organization

• Service level agreement

Asset :

• Strategic Asset Management Plan

• Asset portfolio

• critical asset

ค าศพัทอ์ืน่ๆ
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Core business strategy supported by FM

Measure FM plans

Improve

Implement

Act

Do

PlanCheck

FM policy

FM strategy

Context
Leadership
Planning
Support

Performance 
evaluation

Operation

Improvement

ภาพรวม : Facility Management 
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Asset Management System

Strategic AM Plan

AM Objectives

Asset Management 
Policy

AM Plans

Life Cycle Activities

Design / Construct

Operate / Utilize

Maintain

Replace / Dispose

Asset Portfolio

Asset Systems

Assets

Organizational Plans and Objectives

Plans For Developing 
AMS and Support

Asset Mgt System
and

Support Elements

Performance Review and Improvements

Corporate or
Business Plan

Common principles 
and what must be 

achievedHow policy will be 
delivered; whole 

portfolio

What gets done 
in practice

ภาพรวม : Asset Management
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Facility:

• การใหบ้รกิาร FM ทีม่ปีระสทิธภิาพและ
ประสทิธผิลซึง่สนับสนุนวตัถุประสงคข์อง 
องคก์รทีต่อ้งการ

• มุง่ทีจ่ะตอบสนองตอ่ความตอ้งการของผูม้สีว่น
ไดส้ว่นเสยีและขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้งอย่าง
สม า่เสมอ

• มุง่ทีจ่ะมคีวามยั่งยนืทา่มกลางสภาพแวดลอ้มที่
มกีารแขง่ขนัระดบัโลก

Asset :

• การปรับปรุงการสรา้งมูลคา่ใหก้บัองคก์รของ
ตนจากฐานสนิทรัพยข์องตน

• การสง่มอบกจิกรรมการจัดการสนิทรัพยแ์ละผู ้
ใหบ้รกิาร

• การวางแผน ออกแบบ ด าเนนิการ และ
ทบทวนกจิกรรมการจัดการสนิทรัพย ์พรอ้ม
ดว้ยผูใ้หบ้รกิาร

Scope
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• มาตรฐาน ISO ทีเ่กีย่วขอ้ง
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 ISO 41001:2018 Facility management 

Management systems

- Requirement with guidance for use
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 ISO 41000 Structure – 3 Documents

ISO 41001 Facility management : Management systems

- Requirement with guidance for use

ISO 41011 Facility management — Vocabulary

ISO 41012  Facility management. Guidance on strategic sourcing 

and the development of agreements
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ISO 41001:2018

Introduction

1 Scope

2 Normative references

3 Terms and definitions
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Key concept: Plan-Do-Check-Act (PDCA)

Core business strategy supported by FM

Measure FM plans

Improve

Implement

Act

Do

PlanCheck

FM policy

FM strategy

4. Context
5. Leadership
6. Planning
7. Support

9. Performance 
evaluation

8. Operation

10. Improvement
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FMS structure

5.1
Leadership and 
Commitment

4
Context of 

organization

5
Leadership

6
Planning

7
Support

8
Operation

9
Performance 
Evaluation

10
Improvement

4.1 Understanding 
organization and its 

context

4.2 Understanding the 
needs and 

expectations of 
interested parties

4.3 Determining the 
scope of the FM system

4.4 
FM system

6.1
Actions to address

risk‘s’ and 
opportunities

6.2
FM objectives

and planning to 
achieve them

7.3
Awareness

7.4 Communication

7.5
Documented 
information

7.2 Competence
9.2

Internal audit

9.3 Management 
review

10.1
Nonconformity and 

corrective action

10.2
Continual 

improvement
5.2

Policy

5.3 Organizational 
Roles, responsibilities 

and authorities

8.1 Operational 
planning and control

9.1 Monitoring, 
measurement, analysis 

and evaluation

7.1
Resources

7.6
Organizational 

knowledge

8.2
Coordination with 
interested parties

8.3 Integration of 
service

10.3
Preventive actions
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 ISO 55001 :2014 Asset Management

Management systems

- Requirement
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 ISO 55000 Structure – 3 Documents

ISO 55000 - Asset management — Overview, principles and 
terminology

ISO 55001 - Asset management — Management systems —
Requirements

ISO 55002 - Asset management — Management systems —
Guidelines for the application of ISO 55001
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ISO 55001 - Asset Management System

-

Plan

Do

Check

Act

8 Operation

9 Performance evaluation

4 Context of the organization

5 Leadership

6 Planning

10 Improvement

1 Scope of ISO 55001

2 Normative references
ISO 55000 – Overview, 

principles and terminology
(note also ISO 55002 –

Guidelines for application)

3 Terms and definitions
(Note – given in ISO 55000)

7 Support
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ISO 55001 - Asset Management System

-

Plan

Do

Check

Act

8 Operation

9 Performance 
evaluation

5 Leadership

6 Planning

10 Improvement

7 
Support

4 Context of the organization

7 Support
▪ Resources
▪ Competence
▪ Awareness
▪ Communications
▪ Information 

requirements
▪ Documented 

information

8 Operation
▪ Operational planning and control
▪ Management of change
▪ Outsourcing

9 Performance Evaluation
▪ Monitoring, measurement, 

analysis and evaluation
▪ Internal audit
▪ Management review

4 Context of the organization
▪ Understanding the organisation and its context
▪ Understanding the needs and expectations of the 

stakeholders
▪ Determining the scope of the AM System

5 Leadership
▪ Leadership and commitment
▪ Policy
▪ Organisational role, responsibilities 

and authorities

6 Planning
▪ Actions to address risks and 

opportunities for the AM system
▪ Objectives
▪ Planning to achieve AM objectives

10 Improvement
▪ Nonconformity and corrective 

action
▪ Preventive action
▪ Continual improvement
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Organisational plans 
and organisational 

objectives

Asset management 
policy

Stakeholder and organisational 
context

4.1  Understanding the organisation and is context
4.2  Understanding the needs and expectations of the 

stakeholder
5.1  Leadership and commitments

5.3  Organisational roles, responsibilities and authority

The Elements

5.2  Policy

Strategic asset 
management plan
Asset management 

objectives

Asset management 
plans

Plans for developing 
asset management 

systems and 
relevant support

Asset management 
system and relevant 

support elements

4.4  Asset management systems
6.1  Actions to address risks and 

opportunities for the asset management 
system

7.1  Resources
7.2  Competence
7.3  Awareness

7.4  Communications
7.5  Information requirements
7.6  Documented information

Implementation of asset 
management plans

(Life cycle activities)

Asset portfolio

Performance evaluation and improvement

8.2  Management of change
9.1  Monitoring, measuring, analysis and evaluation

9.2  Internal audit
9.3  Management review

10  Improvement

4.3  Determining the scope of 
the asset management system

6.2.1  Asset management 
objectives

6.2.2  Planning to achieve asset 
management objectives
8.3  Outsourcing (scope)

8.1  Operational planning and 
control

8.3  Outsourcing (control)
8.2  Management of change

Source: 
ISO 55002
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• ความแตกตา่งของท ัง้สอง

มาตรฐาน



Public

 4 Context of the organization 
24

Facility:

• เอกสารเกีย่วกบัประเด็นภายนอกและภายใน

• เอกสารเกีย่วกบัผูม้สีว่นไดส้ว่นเสยี

Asset :

• Strategic Asset Management Plan

• Asset portfolio
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 5 Leadership ภาวะผูน้ า
25

Facility:

• N/A

Asset :

• N/A
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 6 Planning การวางแผน
26

Facility:

• N/A

Asset :

• เอกสารวธิกีารและเกณฑส์ าหรับการ
ตดัสนิใจและจัดล าดบั กจิกรรมและ
ทรัพยากรทีจ่ะท าใหบ้รรลแุผนงานและ
วตัถปุระสงค์

• เอกสารกระบวนการและวธิกีารทีจ่ะใชใ้นการ
จัดการสนิทรัพยต์ลอดวงจรชวีติ
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 7 Support การสนบัสนนุ
27

Facility:

• วางแผนส าหรับทรัพยากรในอนาคตและ
ขอ้ก าหนดระยะยาว

• ก าหนดความตอ้งการวา่ท าไมขอ้มลูเหลา่นี้
จงึตอ้งมกีารสือ่สาร

• วธิกีารเฝ้าตดิตามประสทิธภิาพของการ
สือ่สาร

• 7.5.4 ขอ้ก าหนดดา้นสารสนเทศและขอ้มูล
ดา้น FM 

• 7.6 Organizational knowledge ความรู ้
ขององคก์ร

Asset :

• ทบทวนความตอ้งการและขอ้ก าหนดดา้น
ความสามารถในปัจจบุนัและอนาคตเป็น
ระยะๆ

• 7.5 ขอ้ก าหนดดา้นขอ้มลู

• 7.6  เอกสารตามขอ้ก าหนดกฎหมาย
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 8 Operation การด าเนนิงาน
28

Facility:

• 8.2 Coordination with interested parties 
การประสานงานกบัผูม้สีว่นไดส้ว่นเสยี

• 8.3 Integration of services การบรูณาการ
บรกิาร

Asset :

• 8.2 management of Change บรหิารการ
เปลีย่นแปลง

• 8.3 Outsourcing 



Public

 9 Performance evaluation การประเมนิสมรรถนะ
29

Facility:

• 9.1 Monitoring, measurement, analysis 
and evaluation - baseline performance

• 9.3 แจง้ผลการทบทวนของฝ่ายบรหิารใหผู้ม้ ี
สว่นไดส้ว่นเสยีทีเ่กีย่วขอ้งทราบ

Asset :

• N/A
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 10 Improvement การปรบัปรงุ
30

Facility:

• แจง้ความไมส่อดคลอ้งและการด าเนนิการแกไ้ข
ทีท่ าใหผู้ม้สีว่นไดส้ว่นเสยีทีเ่กีย่วขอ้งทราบ

• 10.2 Continual improvement การปรับปรุง
อยา่งตอ่เนือ่ง

• 10.3 Preventive actions การด าเนนิการป้องกนั

Asset :

• 10.2 Preventive actions การด าเนนิการ
ป้องกนั

• 10.3 Continual improvement การ
ปรับปรุงอยา่งตอ่เนือ่ง
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• องคก์รทีเ่ก ีย่วขอ้ง
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Legal Compliance

Local Community

Local Government

General Public

Environmental
Lobby Groups

Press and Media

Sales and Marketing

Staff

Suppliers

Contractors

Company Managers

Shareholders

Company Board

Company Directors

National Government

International Agencies

Customers

Regulator
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• ประโยชนข์องการรบัรอง
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ประโยชนข์อง ISO 41001

Productivity, safety and 
health and well-being

Service consistency Common platform for all 
types of organizations

Communication of 
requirements/methodologies 

Efficiency and 
effectiveness
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 ประโยชนข์อง ISO 55001

ปรับปรุงประสทิธภิาพทางการเงนิ

ขอ้มลูประกอบการตดัสนิใจลงทนุใน
สนิทรัพย์

จัดการความเสีย่ง

บรกิารและผลลพัธท์ีด่ขี ึน้

ไดแ้สดงความรับผดิชอบตอ่สงัคม

แสดงใหเ้ห็นถงึการปฏบิตัติาม

ชือ่เสยีงทีเ่พิม่ขึน้

ความยั่งยนืขององคก์รทีด่ขี ึน้

ปรับปรุงประสทิธภิาพและประสทิธผิล

35



Public

 ข ัน้ตอนการจดัท าระบบการจดัการ

จัดหามาตรฐานและ 
ท าความเขา้ใจ

เนือ้หา

น าเสนอผูบ้รหิาร
ระดบัสงูเพือ่การ

อนุมัติ

ตดิตอ่หน่วยงานให ้
การรับรอง

ก าหนดเวลาส าหรับ
การรับรอง

แตง่ตัง้ทมีงาน

กระตุน้การมสีว่น
ร่วมกบัการฝึกอบรม

พนักงานและ
แรงจงูใจ

การวเิคราะห ์Gap 
จัดท าและด าเนนิ

ระบบ

การตรวจประเมนิ
ภายในและทบทวน

ระบบ

การประเมนิจาก
หน่วยงานใหก้าร

รับรอง 

36
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 เคล็ดลบัส าหรับการน าระบบไปใช ้

ความมุง่มั่นและการสนับสนุนจากผูบ้รหิารระดับสงู

มสีว่นร่วมกบัธรุกจิทัง้หมดดว้ยการสือ่สารภายในทีด่ ี

เปรยีบเทยีบระบบการจัดการทีม่อียู่ของคณุกับขอ้ก าหนด 

จัดตัง้ทมีด าเนนิการเพือ่ใหไ้ดผ้ลลพัธท์ีด่ทีีส่ดุ

วางแผนและแบง่ปันบทบาท ความรับผดิชอบ และชว่งเวลา

ปรับหลกัการพืน้ฐานของมาตรฐานใหเ้หมาะกับธรุกจิของคณุ

กระตุน้การมสีว่นร่วมของพนักงานดว้ยการฝึกอบรมและสิง่จงูใจ

แบง่ปันความรู ้และสนับสนุนใหพ้นักงานฝึกอบรมเป็นผูต้รวจสอบภายใน

ก าหนดกระบวนการเพือ่ตรวจสอบระบบ เป็นประจ าเพือ่ใหแ้น่ใจวา่คณุก าลงัปรับปรุงอยา่งตอ่เนือ่ง

37
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● Contact us

www.bsigroup.com/th-TH/ BSI Thailand @bsithailand

Tel: 02 294 4889-92   Email: infothai@bsigroup.com

mailto:infothai@bsigroup.com

