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บทคัดย่อ
	 เมือ่ภาวะการแข่งขนัทางธรุกจิสงูขึน้ หลายๆ องค์กรอาจมข้ีอจ�ำกัดในการสร้างอาคารใหม่ จงึต้องมกีารปรบัปรงุ

เปลีย่นแปลงอาคารทีม่อียูใ่ห้สามารถตอบสนองความต้องการทีเ่ปลีย่นไปได้ ส่วนองค์กรทีส่ร้างอาคารใหม่กต้็องมกีาร

วางแผนเพื่อพัฒนาและคงรักษาศักยภาพของอาคารไว้ อาคารทั้ง 2 ประเภทจึงจ�ำเป็นที่จะต้องมีการบริหารจัดการ 

ท่ีดแีละเหมาะสม การบรหิารจดัการทีด่แีละเหมาะสมนีไ้ม่เพยีงแต่เป็นเรือ่งของวธิกีารเท่านัน้ การคดัเลอืกบคุคลทีจ่ะ

ท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการอสังหาริมทรัพย์และทรัพยากรอาคารหรือผู้จัดการอาคารก็ส�ำคัญเช่นกัน

	 จากการศึกษาพบว่า ขอบเขตงานของผู้จัดการอาคารประกอบด้วย 10 ขอบเขตงาน ส่วนขอบเขตงานและ

ภาระของผู้จัดการอาคารมากหรือน้อยขึ้นอยู่กับขอบเขตของการว่าจ้าง ส่วนเป้าหมายในการบริหารจัดการอาคารที่

กลุ่มผู้เชี่ยวชาญให้ความส�ำคัญสูงสุด ได้แก่ อาคารมีความพร้อมใช้งานตลอดเวลา มีความปลอดภัยต่อชีวิต-ทรัพย์สิน

ของผู้ใช้อาคาร และลดอตัราการเกดิการขดัข้องของระบบประกอบอาคาร ส่วนศกัยภาพท่ีผูจ้ดัการอาคารควรจะต้องมี 

(เรื่องพื้นฐาน) และควรจะต้องพัฒนาไปพร้อมๆ กันนั้น แบ่งออกเป็น 3 ด้าน ได้แก่ 1. ด้านความรู้ 2. ด้านทักษะ

ความสามารถ 3. ด้านคุณลักษณะ

	 ผูจ้ดัการอาคารเปรยีบเสมอืนศูนย์กลางของการบรหิารจดัการอาคาร มหีน้าท่ีในการก�ำหนดเป้าหมาย วางแผน 

ติดตาม ตรวจสอบและประเมนิผลการท�ำงาน ผูจ้ดัการอาคารจะต้องเป็นผูท้ีม่คีวามรูร้อบด้านแต่ด้วยเรือ่งของพืน้ฐาน

ในการเรียนและประสบการณ์ในการท�ำงานทีผ่่านมา อาจท�ำให้ผูจ้ดัการแต่ละคนมศีกัยภาพไม่เท่ากนั แต่ทัง้นีผู้จ้ดัการ

อาคารทุกท่านควรจะรู้ในแง่ของ Concept และกระบวนการท�ำงานในทุกๆ เรื่องเพื่อที่จะได้สามารถถ่ายทอดให้กับ

ทีมงานเพื่อด�ำเนินการต่อได้ รวมถึงหมั่นพัฒนาศักยภาพของตนเองอย่างสม�่ำเสมอ
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Abstract
	 Thailand’s economy and Real Estate competitive market affected many estate developers. 

Many new and existing estate developers are planning to serve the different and unique demand 

in the market. Developers must has clear management skill and furthermore recruitment of  

officers would support board scope of real estate and facility management.

	 Research anticipates that the scope of the Real estate Developers job classified to  

10 functions. Nevertheless the objective of facility management emphasize at the building  

competency and the health and safety of the tenant and reduce the malfunction of the estate 

facility. Realizing the full potential of Real estate Developers require fundamental knowledge, 

training and development spontaneously; Knowledge Management, Communication, Vision and 

development plan.

	 Estate manager perform as backbone of the real estate and facility management who 

response for Objective, planning, Audit and evaluation of the estate operation. Estate manager 

must equip with knowledge of all job functions mention above also the experience took main 

part of management skill. Estate manager must be dynamic and update self with new working 

concept and contribute their knowledge in order to accommodate new comer to learn and work 

effectively and efficiency.

Keywords: Competency Development, Manager, Real Estate, Facility Management

บทน�ำ
	 ในปัจจบุนัมอีาคารทีเ่ป็นทัง้อาคารเก่าและอาคารใหม่

เกดิขึน้มากมาย ซ่ึงอาคารเหล่านีถ้กูสร้างขึน้มาเพือ่รองรบั

กิจกรรมการใช้งานที่แตกต่างกันออกไป อาคารสถานที่

เป็นสิง่ก่อสร้างทีม่ขีนาดใหญ่และมรีะบบประกอบอาคาร

ที่มีเทคโนโลยีซับซ้อน มีอายุการใช้งานยาวนานกว่า

ทรัพย์สินอื่นๆ รวมถึงเป็นการลงทุนขนาดใหญ่และม ี

ค่าใช้จ่ายในการใช้งานมาก จึงถือได้ว่าอาคารสถานที ่

จึงเป็นสิง่ทีม่มีลูค่าและต้นทนุสงู (Chotipanich, 2010)

	 เมือ่ภาวะการแข่งขนัทางธรุกจิสงูขึน้ หลายๆ องค์กร

อาจมข้ีอจ�ำกดัในการสร้างอาคารใหม่ จงึต้องมกีารปรบัปรงุ

เปลี่ยนแปลงให้อาคารเก่าหรืออาคารที่มีอยู่ในปัจจุบัน

สามารถตอบสนองความต้องการทีเ่ปลีย่นไปได้ ส่วนองค์กร

ทีส่ร้างอาคารใหม่กต้็องมกีารคดิและวางแผนเพือ่พฒันา

และคงรักษาศักยภาพของอาคารไว้ ดังนั้นไม่ว่าจะเป็น

อาคารเก่าหรืออาคารใหม่จึงมีความจ�ำเป็นที่จะต้องมี

การบริหารจัดการที่ดีและเหมาะสม การบริหารจัดการ

ท่ีดแีละเหมาะสมนีไ้ม่เพยีงแต่เป็นเรือ่งของวธิกีารเท่านัน้ 

การคดัเลอืกบุคคลท่ีจะท�ำหน้าท่ีเป็นผูบ้รหิารจดัการหรอื

ขบัเคลือ่นการด�ำเนนิงานอย่างผูจ้ดัการอสงัหารมิทรพัย์

และทรพัยากรอาคาร หรอืผูจ้ดัการอาคารกเ็ป็นส่วนหนึง่

และส่วนส�ำคัญเช่นกัน (ซ่ึงต่อไปขอเรียกว่า “ผู้จัดการ

อาคาร”) เนือ่งจากงานบรหิารอาคารเป็นงานทีม่ขีอบเขต

กว้าง มคีวามหลากหลายของงาน รวมถงึต้องมกีารตดิต่อ

ประสานงานกับคนหลากหลายรูปแบบ สายอาชีพและ

ระดับ ดังนั้นการพัฒนาศักยภาพของผู้จัดการอาคาร 

จึงมีความส�ำคัญเป็นอย่างยิ่ง ซึ่งการวิจัยนี้จะท�ำให้ได้

ทราบถึงศักยภาพของผู้จัดการอาคารท่ีมีอยู่ในปัจจุบัน 

รวมถงึความต้องการในเรือ่งต่างๆ ของสถานประกอบการ

หรอืบรษิทัผูใ้ห้บรกิารด้านงานบรหิารจดัการอาคารและ
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ผู้ว่าจ้าง เพื่อเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาศักยภาพของ 

ผูจ้ดัการอาคารและหลกัสตูรการเรยีนการสอนทีมุ่ง่หวงั

จะผลิตนักศึกษาที่จบการศึกษาไปเป็นผู้จัดการอาคาร 

ให้ตอบสนองกับความต้องการของภาคธุรกิจต่อไปใน

อนาคต

วัตถุประสงค์การวจิัย
	 1.	เพ่ือศึกษาศักยภาพของผู้จัดการอาคารที่เป็นท่ี

ต้องการของสถานประกอบการหรือผู้ว่าจ้าง

	 2.	เพือ่สร้างแนวทางการเพิม่ศกัยภาพให้กบัผูจ้ดัการ

อาคาร

	 3.	เพือ่พัฒนาหลกัสตูรการเรยีนการสอนทีเ่กีย่วกบั

การจัดการอสังหาริมทรัพย์และทรัพยากรอาคารให้

สอดคล้องและสามารถผลติบณัฑติทีม่ศีกัยภาพทีส่ามารถ

ตอบสนองความต้องการของสถานประกอบการได้

ทบทวนวรรณกรรม	
	 มีแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้ ได้แก่

	 การบริหารทรัพยากรกายภาพ เป็นกระบวนการ

ท�ำงานบริหารจัดการ ก�ำกับการใช้และดูแลซ่อมบ�ำรุง 

อาคารและทรพัยากรกายภาพ ได้แก่ สิง่ก่อสร้าง อปุกรณ์

อาคาร อุปกรณ์ส�ำนักงานสถานที่และสภาพแวดล้อม  

ให้มีความพร้อมและตอบสนองการใช้งาน เอื้อให้เกิด

ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้และเจ้าของอาคาร โดยก�ำหนด

ให้กิจกรรมและเป้าหมายขององค์กรเป็นศูนย์กลาง 

(Chulasai & Chotipanich, 2004)

	 การจัดการการบริการ คือ การจัดการกิจกรรม 

หรอืกระบวนการด�ำเนินการของบคุคลหรอืองค์การ เพือ่

ตอบสนองความต้องการของบุคคลอื่นและก่อให้เกิด

ความพึงพอใจจากผลของการกระท�ำนัน้ ซึง่การบรกิารทีด่ี

จะเป็นการกระท�ำทีส่ามารถตอบสนองความต้องการของ

ผู้ที่แสดงเจตจ�ำนงให้ได้ตรงกับสิ่งที่บุคคลนั้นคาดหวังไว้ 

ในความหมายนี้จะครอบคลุมการบริการทุกด้าน ไม่ว่า

จะเป็นการบริการทั่วไปหรือการบริการเชิงพาณิชย์ 

(Dechakupta et al., 2012)

	 สมรรถนะ นัน้มกีารเริม่ต้นด้วยการก�ำหนดผลลพัธ์

ทางธุรกิจท่ีบริษัทคาดหวังจากกลุ่มงานต่างๆ ซ่ึงได้แก่ 

ความเป็นผู ้น�ำ (Leadership) ความเป็นมืออาชีพ  

(Professional) และการเป็นลูกทีมที่ดี (Individual 

Team Member) (Rassameethammachote, 2007: 

99-101)

	 การพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ มีจุดมุ่งหมายในการ 

ที่จะเพิ่มความรู้ ทักษะ และเจตคติในการปฏิบัติงาน 

เพือ่ก่อให้เกดิการเปลีย่นแปลงพฤตกิรรมในการปฏบิตังิาน

ให้สอดคล้องกับสภาพการท�ำงานขององค์การท้ังใน

ปัจจุบันและอนาคต (Pisalbutr & Ketsakorn, 2006) 

ส่วนความสามารถของผู้บริหารทรัพยากรกายภาพควร

ประกอบด้วย Management Skill, Technician Skill 

และ Communication Skill (Phethai et al., 2010)

วธิกีารวจิัย
	 1.	กลุม่ตวัอย่างทีใ่ช้ในการวจิยั ก�ำหนดไว้ส�ำหรบั

การวิจัยเชิงคุณภาพ แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่

		  •	กลุ่มผู้บริหาร จ�ำนวน 10 ท่าน แบ่งออกเป็น

ผู้บริหารของสถานประกอบการหรือบริษัทผู้ให้บริการ

ด้านงานบรหิารจดัการอาคาร จ�ำนวน 5 ท่าน และผูบ้รหิาร

หรือตัวแทนผู้ว่าจ้างหรือตัวแทนเจ้าของอาคาร จ�ำนวน 

5 ท่าน

		  •	กลุ่มผู้จัดการผู้อาคาร จ�ำนวน 10 ท่าน ที่ท�ำ

หน้าที่บริหารจัดการอาคาร ที่เป็นอาคารเดียวกันกับ

ประชากรกลุ่มที่ 1

		  โดยกลุ่มตัวอย่างท้ัง 2 กลุ่มนี้จะต้องเป็นกลุ่ม

ประชากรท่ีเป็นผู้ท่ีมีภาระหน้าท่ีดูแลรับผิดชอบอาคาร

ส�ำนกังานทีม่พีืน้ทีร่วมของอาคารตัง้แต่ 30,000 ตารางเมตร

ข้ึนไป (เฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล) 

โดยกลุม่ตวัอย่างท่ีเป็นผูบ้รหิารและผูจ้ดัการอาคารจะต้อง

บริหารจัดการอาคารที่เป็นอาคารเดียวกัน

	 2.	เครื่องมือท่ีใช้ในการวิจัย ใช้ในการเก็บข้อมูล

จากกลุ่มตัวอย่างท้ัง 20 ท่าน โดยแบ่งเครื่องมือท่ีใช ้

ออกเป็น 2 แบบ คือ
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		  •	แบบสอบถาม เป็นเคร่ืองมือที่ใช้ในช่วงที่ 1 

โดยสร้างจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่

เกี่ยวข้องกับศักยภาพของผู้จัดการอาคารเพื่อสอบถาม

กลุ่มตัวอย่าง จ�ำนวน 20 ท่าน

		  •	แบบสัมภาษณ์ เป็นเครื่องมือที่ใช้ในช่วงที่ 2 

โดยสร้างจากการน�ำข้อมลูทีไ่ด้จากการตอบแบบสอบถาม

มาเรียบเรียงและวิเคราะห์แล้วนั้นมาสร้างเป็นแบบ

สัมภาษณ์เพื่อให้กลุ่มตัวอย่างทั้ง 20 ท่าน ได้อธิบาย

ขยายความเพือ่เป็นการยนืยนัผลการศกึษา รวมถงึแสดง

ความคิดเห็น

ผลการวจิัย
	 แบ่งการเก็บข้อมูลออกเป็น 2 ช่วง คือ

	 ช่วงที ่1: การเกบ็ข้อมลูจากแบบสอบถาม สามารถ

สรปุข้อมลูสดัส่วนความคดิเหน็ในหวัข้อต่างๆ ได้ดงัตาราง

ที่ 1
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มีคิดเห็นตรงกัน มีความคิดเห็นไม่ตรงกัน

อื่นๆ

ตอ
บม

าก
กว

่า 
50

%

ตอ
บน

้อย
กว

่าห
รือ

เท
่าก

ับ 
50

%

กล
ุ่มผ

ู้บร
ิหา

รต
อบ

มา
กก

ว่า
 5

0%
 

แต
่กล

ุ่มผ
ู้จัด

กา
รอ

าค
าร

ตอ
บน

้อย
กว

่าห
รือ

เท
่าก

ับ 
50

%

กล
ุ่มจ

ัดก
าร

อา
คา

รต
อบ

มา
กก

ว่า
 

50
%

 แ
ต่ก

ลุ่ม
ผู้บ

ริห
าร

อา
คา

ร
ตอ

บน
้อย

กว
่าห

รือ
เท

่าก
ับ 

50
%

1 เป้าหมายในการบริหารจัดการอาคาร 42 16 32 0 10

2 ขอบเขตงานของผู้จัดการอาคาร 64 0 7 0 29

3 ภาระงานของผู้จัดการอาคาร

3.1 Building General Management 71 5 0 0 24

3.2 O & M Management 59 6 0 0 35

3.3 Project Management 60 0 20 0 20

3.4 Tenancy Management 55 0 0 0 45

3.5 Financial Management 27 53 0 0 20

3.6 HRD & Training 57 14 0 0 29

3.7 Energy Management 60 0 0 0 40

3.8 Health & Safety Management 91 0 0 0 9

3.9 Environmental Management 60 20 0 10 10

3.10 Parking Management 89 0 0 0 11
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ตารางที่ 1 สรุปข้อมูลสัดส่วนความคิดเห็นในหัวข้อต่างๆ (ต่อ)

ล�ำดับ หัวข้อ / ค�ำตอบ

สัดส่วนการตอบค�ำถาม (%)
ของผู้บริหารและผู้จัดการอาคาร

มีคิดเห็นตรงกัน มีความคิดเห็นไม่ตรงกัน
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4 ศักยภาพที่ผู้จัดการอาคารควรจะต้องมี

4.1 ศักยภาพด้านความรู้ 71 0 0 0 29

4.2 ศักยภาพด้านทักษะ (ความสามารถ) 69 0 0 0 31

4.3 ศักยภาพด้านคุณลักษณะ 83 0 0 0 17

5 ปัญหา จุดอ่อน หรือสิ่งที่ต้องพัฒนาของผู้จัดการอาคาร 

5.1 ด้านความรู้ 8 38 23 0 31

5.2 ด้านทักษะ (ความสามารถ) 10 50 30 0 10

5.3 ด้านคุณลักษณะ 0 41 47 0 12

6 แนวทางในการปรับปรุง พัฒนาตนเอง/พัฒนาผู้จัดการ
อาคาร ที่มีอยู่/ด�ำเนินการอยู่ในปัจจุบัน

43 14 14 0 29

 ความคิดเห็นที่มีสัดส่วนสูงสุดในการตอบแบบสอบถาม

	 จึงอาจสรุปได้ว่า อาคารต่างๆ ที่ได้ท�ำการศึกษา 

มีแนวทางในการบริหารจัดการอาคารที่ใกล้เคียงกัน  

รวมถึงมีความต้องการศักยภาพของผู ้จัดการอาคาร 

ในแนวทางเดยีวกนั และมแีนวทางในการปรบัปรงุ พฒันา

ตนเอง/พัฒนาผู้จัดการอาคาร ที่มีอยู่/ด�ำเนินการอยู่ใน

ปัจจุบัน เป็นไปในทิศทางเดียวกัน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ภาระงานในส่วนของ Health & Safety Management, 

Parking Management และศกัยภาพทางด้านคณุลกัษณะ

ทีผู่จ้ดัการอาคารควรจะต้องมทีีก่ลุม่ตวัอย่างมคีวามคดิเหน็

ตรงกันมากกว่า 80%

	 ส่วนข้อมลูจากข้อคดิเหน็เพิม่เตมิสามารถสรปุได้ดงันี้ 

ขอบเขตและภาระงานของแต่ละอาคารอาจมีไม่เท่ากัน 

ซึ่งจะขึ้นอยู่กับนโยบายในการบริหารจัดการ โครงสร้าง

ทีมงานของแต่ละอาคาร แต่ท้ังนีผู้จ้ดัการอาคารกม็คีวาม

จ�ำเป็นทีจ่ะต้องมคีวามรูแ้ละทกัษะความสามารถในการ

บรหิารงานต่างๆ ตามท่ีได้กล่าวมาในข้ันต้น และถึงแม้ว่า

ผู ้จัดการอาคารอาจจะไม่ได้ลงมือท�ำหรือปฏิบัติเอง 

ในทกุๆ งาน ผูจ้ดัการอาคาร 1 ท่านอาจจะไม่ได้มคีวาม

เชีย่วชาญครบทกุด้าน แต่มคีวามจ�ำเป็นจะต้องมคีวามรู้

ในแง่ของแนวความคิด (Concept) และกระบวนการ 

เพื่อให้สามารถควบคุม ก�ำกับ ดูแลทีมงานได้ แล้วให้ 

ทีมงานที่มีความเชี่ยวชาญในด้านต่างๆ เป็นผู้ลงมือ
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วารสารปัญญาภวิัฒน์  ปีที่ 9 ฉบับพเิศษ ประจ�ำเดอืนกรกฎาคม 2560

ปฏบิติัแทน โดยทีผู่จ้ดัการอาคารจะมหีน้าทีใ่นการตดิตาม

ผลและตรวจสอบการท�ำงานทัง้ทมีงานของอาคารเองและ

ทมีงานจากภายนอก รวมถงึมหีน้าทีใ่นการคิดค้น พัฒนา

ขัน้ตอน/กระบวนการท�ำงานให้สอดประสานกบันโยบาย

การบริหารจดัการอาคาร และประสานงานกบัทกุๆ ฝ่าย 

เพื่อให้การด�ำเนินงานราบรื่นและประสบความส�ำเร็จ

อย่างมีประสิทธิภาพ อีกทั้งผู้จัดการอาคารยังต้องเป็น 

ผู้ที่มีความรู้และทักษะความสามารถรอบด้าน ทันต่อ

เหตุการณ์ ขวนขวายหาความรูใ้หม่ๆ เพือ่พฒันาการท�ำงาน

ทัง้ของตนเองและทมีงานต่อไป และด้วยขอบเขตภาระงาน

ที่มีมาก ต้องประสานงานกับหลายฝ่าย ท�ำให้ผู้จัดการ

อาคารจ�ำเป็นจะต้องมีคุณลักษณะที่ดีในเรื่องของใจรัก

ในด้านการท�ำงานบริการ ความสามารถในการควบคุม

อารมณ์ และความสามารถในการสร้างแรงจูงใจให้กับ 

ทีมงาน เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ในการท�ำงาน

	 ช่วงที ่2: เกบ็ข้อมลูจากการสมัภาษณ์และจดัล�ำดบั

ความส�ำคัญของงาน

	 พบว่า ผู้เชีย่วชาญส่วนใหญ่ทัง้ 2 กลุม่มแีนวความคดิ

ภาพรวมไปในแนวทางเดยีวกนั แต่อาจมคีวามแตกต่างกนั

ในบางเรื่อง ซึ่งอาจเนื่องด้วยต�ำแหน่งหน้าที่และภาระ

รับผิดชอบของกลุ ่มผู ้บริหารและผู ้จัดการอาคาร 

ไม่เหมอืนกนั จงึท�ำให้มมีมุมองในบางส่วนแตกต่างกนั เช่น 

กลุ่มผู้บริหารจะให้ความส�ำคัญกับเรื่องการตั้งเป้าหมาย 

วางแผน ตดิตาม ตรวจสอบ และประเมนิผลการท�ำงาน

เป็นหลัก ส่วนกลุ่มผู้จัดการอาคารจะให้ความส�ำคัญกับ

การควบคุมการท�ำงานหรือการด�ำเนินการเพ่ือให้งาน

ประสบความส�ำเร็จเป็นหลัก

อภปิรายผล
	 ผูท้ีท่�ำหน้าทีบ่ริหารจดัการอาคารหรอืผูจ้ดัการอาคาร

จึงจ�ำเป็นจะต้องเป็นผู้ที่มีศักยภาพทั้งทางด้านความรู้ 

ทักษะความสามารถและคุณลกัษณะทีเ่อือ้ต่องานบรหิาร

จดัการอาคาร ซ่ึงผู้วิจยัสรปุรายละเอยีดจากการสมัภาษณ์

และจดัล�ำดบัความส�ำคัญของงาน โดยพบว่ามสีอดคล้อง

กับงานวิจัยเร่ืองลักษณะความต้องการและเงื่อนไข 

การจ้างงานจัดการอาคาร กรณีศึกษาอาคารส�ำนักงาน 

10 แห่ง (Kulpanich, 2011) ได้พอสังเขปดังนี้

	 เป้าหมายในการบรหิารจดัการอาคาร เป็นสิง่เริม่แรก

ที่ผู ้บริหารและผู ้จัดการอาคารควรจะต้องมีมุมมอง  

ความคิดเห็น และแนวทางในการด�ำเนินการท่ีตรงกัน 

เพือ่ให้การบรหิารจดัการสามารถบรรลวุตัถุประสงค์ท่ีได้

ตั้งเป้าหมายไว้ จากการศึกษาพบว่า เป้าหมายในการ

บรหิารจดัการอาคารทีก่ลุม่ผูบ้รหิารและผูจ้ดัการอาคาร

ให้ความส�ำคัญสูงสุด ได้แก่ อาคารมีความพร้อมใช้งาน

ตลอดเวลา มีความปลอดภัยต่อชีวิตและทรัพย์สินของ 

ผู้ใช้อาคาร และลดอัตราการเกิดการขัดข้องของระบบ

ประกอบอาคาร ซ่ึงหากสามารถด�ำเนนิการบรหิารจดัการ

ในเรื่องพื้นฐานเหล่านี้ได้ก็จะน�ำไปสู่การสร้างรายได ้

และการเพิ่มมูลค่าอาคารต่อไป แต่ทั้งนี้นโยบายและ 

งบประมาณถอืเป็นส่วนส�ำคญัทีจ่ะช่วยในการผลกัดนัให้

เป้าหมายในการบรหิารจดัการอาคารประสบความส�ำเรจ็

	 ขอบเขตงานและภาระงานของผู้จัดการอาคาร  

ผู้จัดการอาคารควรต้องรู้และเข้าใจขอบเขตงานของ

ตนเอง เพื่อให้สามารถบริหารจัดการอาคารได้ครบถ้วน 

ซึ่งประกอบไปด้วย 10 ขอบเขตงาน ได้แก่

	 1)	Building General Management

	 2)	O & M Management

	 3)	Project Management

	 4)	Tenancy Management

	 5)	Financial Management

	 6)	HRD & Training

	 7)	Energy Management

	 8)	Health & Safety Management

	 9)	Environmental Management

	 10) Parking Management

	 ขอบเขตงานของผู ้จัดการแต่ละคนจะมากหรือ 

น้อยนั้นจะข้ึนอยู่กับขอบเขตของการว่าจ้างเป็นหลัก 

ส่วนขอบเขตงานที่กลุ่มผู้บริหารและผู้จัดการอาคาร 

ให้ความส�ำคัญมากที่สุด ได้แก่ Building General 

Management, O & M Management และ Health 
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& Safety Management ผู้จัดการอาคารควรบริหาร

จัดการงานทั่วไปในภาพรวมให้ได้ก่อน แล้วจึงเริ่มลง 

รายละเอยีดเกีย่วกบังานระบบวศิวกรรมอาคาร เนือ่งจาก

หากระบบประกอบอาคารเกิดการขัดข้อง กิจกรรม 

การใช้งานอาคารก็จะเกิดการติดขัดตามมา ซึ่งอาจส่ง

ผลกระทบถึงการด�ำเนินธุรกิจขององค์กรภายในอาคาร 

นั้นๆ งานจัดการด้านสุขอนามัยและความปลอดภัย

อาคารเป็นอีก 1 เรื่องที่ส�ำคัญ เพราะเกี่ยวข้องกับชีวิต

และทรพัย์สนิของผูใ้ช้อาคาร หากสามารถบรหิารจัดการ

ในเร่ืองน้ีได้ก็เท่ากับเป็นการยกระดับคุณภาพชีวิตของ 

ผู้ใช้อาคารได้ในระดับหนึ่ง ซึ่งสามารถสังเกตได้ว่างาน

บรหิารจดัการทีก่ล่าวไปทัง้ 3 เร่ืองในข้างต้น ล้วนแล้วแต่

มีความสัมพันธ์กันและเป็นส่วนที่ช่วยเสริมหรือผลักดัน

ให้เป้าหมายในการบริหารจัดการอาคารประสบความ

ส�ำเร็จทั้งสิ้น

	 ภาระงานถอืเป็นหน้าท่ีรบัผดิชอบโดยตรง ภาระงาน

ตาม 10 ขอบเขตงานข้างต้น โดยกลุ่มผู้บริหารจะให้

ความส�ำคัญกับการตั้งเป้าหมาย วางแผน ติดตาม  

ตรวจสอบ และประเมนิผลการท�ำงานเป็นหลกั ส่วนกลุม่

ผูจ้ดัการอาคารจะให้ความส�ำคญักบักระบวนการควบคมุ

การท�ำงานและการตรวจสอบเป็นหลัก แต่สุดท้ายแล้ว

การตอบวตัถุประสงค์หรอืความต้องการผลงานท่ีประสบ

ความส�ำเร็จและมีประสิทธิภาพนั้นเหมือนกัน

	 ศักยภาพที่ผู้จัดการอาคารควรจะต้องมีและควร

ต้องพฒันา เป็นเหมอืนข้อก�ำหนดพืน้ฐานของศกัยภาพ

ท้ัง 3 ด้าน คือ ด้านความรู้ ทักษะความสามารถและ

คุณลักษณะของผู้จัดการอาคาร เพื่อให้ผู้จัดการอาคาร

สามารถท�ำงานและบรหิารจดัการอาคารได้ โดยสามารถ

สรุปได้ดังตารางที่ 2

ตารางที่ 2 แสดงศักยภาพที่ผู้จัดการอาคารควรจะต้องมีและควรจะต้องพัฒนา

ศักยภาพ (ด้าน) ศักยภาพที่ผู้จัดการอาคารควรจะต้องมี ศักยภาพที่ผู้จัดการอาคารควรจะต้องพัฒนา

ด้านความรู้ 1.	Building General Management

2.	O & M Management

3.	Financial Management

4.	Project Management

5.	HRD & Training 

1.	O & M Management

2.	Financial Management

3.	Energy Management

4.	HRD & Training 

ด้านทักษะ

ความสามารถ

1.	จิตวิทยาการบริหารบุคคล

2.	การสื่อสารกับลูกค้า/ลูกค้าสัมพันธ์

3.	การแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้า

1.	การใช้ภาษาต่างประเทศ เช่น ภาษาองักฤษ

2.	การสื่อสารกับลูกค้า/ลูกค้าสัมพันธ์

3.	ด้านกฎหมาย ด้านงานวิศวกรรม

4.	ด้านจิตวิทยาการบริหารบุคคล

ด้านคุณลักษณะ 1.	มีลักษณะเป็นผู้น�ำ

2.	ท�ำงานโดยมีการวางแผน

3.	มีเป้าหมาย

4.	มีทัศนคติที่ดีในการท�ำงาน

1.	ท�ำงานโดยมีการวางแผนและมีเป้าหมาย

2.	มีความเป็นคนช่างสังเกต

3.	มีความคิดสร้างสรรค์

4.	มีทัศนคติที่ดีในการท�ำงาน

5.	มีความอดทน อดกลั้น
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	 ส�ำหรับศกัยภาพทัง้ 3 ด้านทีผู่จ้ดัการอาคารควรจะ

ต้องพฒันานี ้หากให้ผูจ้ดัการอาคารสงัเกตตนเองอาจจะไม่

ครอบคลมุทีท่ีต้่องพฒันาทัง้หมด ผูบ้รหิารหรอืหวัหน้างาน

ของผูจ้ดัการอาคารจงึควรช่วยกนัสงัเกตและจดัส่งผูจ้ดัการ

อาคารไปเรียนหรือไปอบรม เพือ่พฒันาศกัยภาพในด้าน

ต่างๆ ทีผู่จ้ดัการอาคารคนน้ันๆ อาจจะยงัไม่มคีวามถนัด

หรือมีความช�ำนาญการมากพอ

	 แนวทางการพฒันาศกัยภาพให้กบัผูจ้ดัการอาคาร 

สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 วิธีการ ดังนี้

	 1)	จัดอบรม สัมมนา หรือการเรียนการสอนใน 

รปูแบบ Short course ในรปูแบบเรยีนรูห้ลกัการ ทฤษฎี 

แชร์ประสบการณ์ ยกตัวอย่างกรณีศึกษาและไปศึกษา 

ดูงานยังอาคารต่างๆ ควบคู่กันไป ซึ่งแสดงรายละเอียด

ได้ดังตารางที่ 3

ตารางที่ 3 หัวข้อการพัฒนาศักยภาพผู้จัดการอาคารในแต่ละด้านที่กลุ่มผู้เชี่ยวชาญให้ความสนใจ

ศักยภาพด้านที่ต้องการพัฒนา หัวข้อการเรียนการสอนที่สนใจ

ด้านความรู้ •	 หลักการและทฤษฎีในการบริหารจัดการอาคาร

•	 Business Model

•	 การเพิ่มมูลค่าอาคาร

•	 งานวิศวกรรมอาคาร

•	 งานบัญชีและการเงิน

•	 การจัดการพลังงาน

•	 การจัดการสิ่งแวดล้อม

ด้านทักษะความสามารถ •	 จิตวิทยาการบริหารบุคคล

•	 การใช้ภาษาต่างประเทศ (ภาษาอังกฤษ) ในการสื่อสาร

ด้านคุณลักษณะ •	 พัฒนาบุคลิกภาพ

•	 การสร้างคุณลักษณะความเป็นผู้น�ำ

		  โดยการอบรมเพือ่พฒันาศกัยภาพในด้านต่างๆ นี้ 

อาจจะต้องให้ผูบ้งัคบับญัชาหรือหวัหน้างานของผูจั้ดการ

อาคารเป็นผู้ทีช่่วยสงัเกตว่าผูจั้ดการอาคารแต่ละคนขาด

หรือต้องการการพฒันาศกัยภาพทางด้านใดหรอืเรือ่งใด

เพิ่มขึ้นบ้างที่นอกเหนือจากผู้จัดการอาคารรู้และสังเกต

ตนเอง

	 2)	จัดท�ำคู่มือเกี่ยวกับการท�ำงานบริหารจัดการ

อาคาร โดยเน้นการถ่ายทอดลงในคู ่มือแบบ Info 

Graphic ท่ีท�ำให้อ่านง่ายและดแูล้วน่าสนใจ อาจแบ่งเป็น

ตามแต่ละหมวดงานเพือ่ให้สามารถค้นหาและหยบิอ่าน

ได้ง่ายตามความสนใจของแต่ละบคุคล โดยสามารถสรปุ

ได้ดังตารางที่ 4
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ตารางที่ 4 หัวข้อและรายละเอียดในคู่มือที่กลุ่มผู้เชี่ยวชาญให้ความสนใจ

ล�ำดับ หัวข้อของคู่มือ รายละเอียด

1 การบริหารจัดการอาคาร

ในภาพรวม

เป็นการรวบรวมสิ่งที่ผู้บริหารจัดการอาคารจะต้องทราบให้อยู่ในเล่มเดียว 

โดยแยกตามประเภทของอาคาร เช่น อาคารส�ำนักงาน อาคารพักอาศัย 

(คอนโดมิเนียม อพาร์ตเม้นต์ หมู่บ้าน) เป็นต้น

2 การบริหารจัดการตกแต่ง

พื้นที่เช่า

เรื่องที่ควรพิจารณาก่อนอนุมัติให้ด�ำเนินการตกแต่งวัสดุต่างๆ การออกแบบ

และติดตั้งที่จะไม่ส่งผลกระทบต่อการบ�ำรุงรักษากายภาพหรืองานระบบ

ประกอบอาคาร เป็นต้น

3 การอ�ำนวยการใช้ การอ�ำนวยการใช้ระบบ เครื่องมือ อุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคาร เพื่อให้เกิด

ประสิทธิภาพในการใช้งานสูงสุด 

4 Work Flow ในการ

ท�ำงาน

เช่น กระบวนการบ�ำรุงรักษาระบบประกอบอาคาร งานแจ้งซ่อม งานบัญชี 

TOR เป็นต้น

5 มาตรฐานในการท�ำงาน โดยการน�ำขั้นตอน กระบวนการท�ำงานของหลายๆ อาคารมาท�ำ 

Benchmarking เพื่อเป็นการเปรียบเทียบหรือให้เห็นข้อแตกต่าง 

แล้วให้แต่ละอาคารน�ำมาปรับใช้กับอาคารที่ตนเองบริหารจัดการอยู่

6 การรวบรวมข้อพิพาท

ที่เกิดขึ้นในการบริหาร

จัดการอาคาร

เป็นการรวบรวมและยกตัวอย่างข้อพิพาทที่เคยเกิดขึ้นหรือการกระท�ำใดๆ 

ที่อาจก่อให้เกิดข้อพิพาทขึ้นได้ เพื่อเป็นแนวทางในการป้องกันและแก้ไข

ปัญหาเมื่อไม่ให้เกิดข้อพิพาทขึ้นซ�้ำ

7 เทคนิคในการสื่อสาร 

จิตวิทยาการบริหารบุคคล

รวบรวมเกร็ดความรู้หรือเทคนิคต่างๆ ในการสื่อสาร การรับมือกับคน

ในรูปแบบหรือสถานการณ์ต่างๆ ทั้งการเผชิญหน้า สังคมออนไลน์ ฯลฯ 

รวมถึงไปเทคนิคการเข้าถึงและการสร้างสัมพันธไมตรี

8 กฎหมายอาคารหรือ

กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ

การบริหารจัดการอาคาร

เป็นการแยกกฎหมายส�ำคัญๆ ที่ผู้จัดการอาคารควรรู้ส�ำหรับการบริหาร

จัดการอาคารแต่ละประเภท รวมถึงสื่อสารในรูปแบบที่ท�ำให้เห็นภาพ

หรือเข้าใจได้ง่ายขึ้น

	 นอกจากน้ีผู้เชีย่วชาญทัง้กลุม่ผูบ้รหิารและผูจ้ดัการ

อาคารยังมีความสนใจในเรื่องของการผลักดันให้เกิด 

ใบประกอบวิชาชีพการจัดการอาคารขึ้นเพื่อเป็นการ 

ส่งเสริมและยกระดับมาตรฐานวิชาชีพนี้ เนื่องจากงาน

บริหารจัดการอาคารมีขอบเขตงานถึง 10 ขอบเขตงาน 

และมภีาระงานค่อนข้างมาก การมคีวามรูค้วามช�ำนาญการ

แค่ 1-2 เรื่องอาจจะยังไม่เพียงพอ การผลักดันให้เกิด 

ใบประกอบวิชาชีพการบริหารจัดการอาคารจะเป็น 

ส่วนหนึ่งในการช่วยคัดกรองผู้ที่จะเข้ามาท�ำงานในสาย

วิชาชีพนี้ ซึ่งเป็นสายวิชาชีพที่เกี่ยวกับความปลอดภัย

ของชีวิตและทรัพย์สินของผู ้ใช้อาคารทุกคนให้เกิด

มาตรฐานในการบริหารจัดการหรือการท�ำงานมากขึ้น 

ท้ังนี้อาจท�ำได้โดยการสอบวัดระดับความรู ้แล้วแบ่ง

ระดับข้ัน เพื่อบ่งบอกถึงศักยภาพในแต่ละระดับข้ัน

เหมือนกับสายวิชาชีพอื่นๆ

	 การพัฒนาหลักสูตรการเรียนการสอน สามารถ

สรุปวิธีการหรือสิ่งที่ผู ้เชี่ยวชาญทั้งกลุ่มผู้บริหารและ 

ผูจ้ดัการอาคารได้เลง็เหน็ถงึความส�ำคญัได้ดงัตารางที ่5
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ตารางที่ 5 แนวทางการพัฒนาหลักสูตรการเรียนการสอน

ศักยภาพที่

พึงประสงค์

สิ่งที่ควรเพิ่มเติม/ปรับปรุง เพื่อเป็น

การพัฒนาหลักสูตรการเรียนการสอน
แนวทางการปฏิบัติ

ด้านความรู้ 	 เรียนรู้วิธีการท�ำงานต่างๆ แบบที่ 

หน้างานท�ำกัน เช่น

	 สัญญาเช่า-สัญญาบริการ

	 การท�ำบันทึกข้อความ

	 การท�ำรายงานการประชุม

	 การท�ำหนังสือขออนุมัติ

	 การจัดท�ำรายงานการจัดการ 

พลังงาน

	 ภาษีต่างๆ

	 กฎหมายอาคารและกฎหมายที่

เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ

อาคาร

	 ประกันภัยอาคาร

	 การติดต่อส่วนงานราชการ

	 การท�ำงบประมาณอาคาร

	 การตรวจสอบอาคาร

	 เปิดมุมมองใหม่ๆ ในการเรียนการ

สอนนอกจากการ Lecture 

	 น�ำเรื่องเหล่านี้ไปสอดแทรกในการเรียนการสอนตามรายวิชา

ต่างๆ ที่มีอยู่แล้ว หรือเปิดรายวิชา Lecture ใหม่เพิ่มเติม  

1 รายวิชาส�ำหรับฝึกปฏิบัติด้านการเรียนรู้การจัดการเอกสาร

ต่างๆ เนื่องจากหัวข้อการท�ำงานเหล่านี้นักศึกษาอาจไม่มี

โอกาสได้เรียนรู้หรือทดลองท�ำในระหว่างเรียนวิชา Lecture 

ที่เป็นหลักการและทฤษฎี รวมถึงอาจไม่ได้มีโอกาสเรียนรู้

หรอืเรยีนรูไ้ด้ไม่ครบถ้วน/ครอบคลมุในระหว่างทีฝึ่กปฏบิตังิาน 

เนื่องจากข้อจ�ำกัดทางด้านเอกสารบางประเภทที่ไม่สามารถ

เปิดเผยให้บุคคลที่ไม่ใช่ทีมงานทราบได้ เป็นต้น

	 จัดให้มีการศึกษาดูงานในทุกๆ ชั้นปีและทุกๆ ปีการศึกษา 

โดยอาจจะสอดแทรกอยู่ในรายวิชาหรือเป็นโครงการศึกษา 

ดูงานโดยเฉพาะ แล้วเชื่อมต่อไปยังการฝึกปฏิบัติงาน

ด้านทักษะ

ความสามารถ

	 วางแผนการท�ำงานเป็น

	 มีความสามารถในการน�ำเอาหลักการ

และทฤษฎีที่เคยเรียนมาปรับใช้กับ

การท�ำงานจริงได้

ควรน�ำไปสอดแทรกในการเรียนการสอนตามรายวิชาต่างๆ 

โดยการยกตัวอย่างกรณีศึกษา แล้วให้นักศึกษาวิเคราะห์

กรณีศึกษาร่วมกับหลักการทฤษฎีและลงมือปฏิบัติจริง 

แล้วด�ำเนินการด้วยวิธีการแบบนี้ซ�ำ้ๆ เพื่อนักศึกษารู้จัก

และให้ความส�ำคัญกับการวางแผนก่อนการท�ำงาน

ด้าน

คุณลักษณะ

	 ทัศนคติที่ดีในการท�ำงาน

	 การมี Service mind รักในงาน 

บริการและให้เกียรติงานที่ท�ำ

	 มีความรับผิดชอบ

	 เอาใจใส่ในรายละเอียดต่างๆ

	 ใฝ่รู้

	 ตั้งใจ

	 อดทน

	 มีเป้าหมายในการท�ำงาน 

ปลูกฝังสิ่งเหล่านี้ให้กับนักศึกษาตั้งแต่วันเริ่มแรกที่เข้ามาเรียน

และท�ำซ�ำ้ๆ ให้กลายเป็นลักษณะนิสัยหรือเป็นสิ่งที่นักศึกษา

เคยชิน หรืออาจมีการเชิญวิทยากรทั้งจากภายในและภายนอก

องค์กรที่มีทักษะความสามารถในการสร้างแรงบันดาลใจใหม่ๆ 

เพิม่ความกระตอืรอืร้น เข้ามาบรรยายหรอือบรมให้กบันกัศกึษา 

โดยจัดให้มีการบรรยายหรืออบรมในลักษณะนี้ทุกๆ ปี เพื่อเป็น 

การกระตุ้นและสร้างแรงบันดาลใจ
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	 การอภิปรายในข้างต้น สามารถสรุปได้ว่าผู้ที่ท�ำ

หน้าที่บริหารจัดการอาคาร ทั้งผู้บริหารและผู้จัดการ

อาคารควรมมีมุมองและเป้าหมายในการบรหิารทีเ่ป็นไป

ในทิศทางเดียวกัน เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้  

โดยศักยภาพของผู้จัดการอาคารที่เป็นที่ต้องการของ

สถานประกอบการนัน้จะล้อกบัขอบเขต ภาระงาน ทกัษะ

ความสามารถ และคุณลักษณะที่กล่าวไปในข้างต้น  

แต่เนื่องจากผู้ที่เป็นผู้จัดการอาคารในปัจจุบันมาจาก

หลากหลายสายอาชีพ (ไม่ได้จบการศึกษาจากหลักสูตร

การบริหารจัดการอาคารโดยตรง) ท�ำให้แต่ละท่านม ี

พืน้ฐานความรู ้ความช�ำนาญ และศักยภาพในการท�ำงาน

ไม่เท่ากัน โดยการพัฒนาศักยภาพของผู้จัดการอาคาร

สามารถท�ำได้โดยการจัดอบรมทีเ่ป็นการยกตัวอย่างจาก

ประสบการณ์การท�ำงานโดยตรง เพื่อให้เห็นภาพและ

เข้าใจได้ง่าย รวมถงึจดัท�ำคูม่อืการท�ำงานทีผู่จ้ดัการอาคาร

สามารถศึกษาได้ด้วยตนเอง ส่วนการพัฒนาหลักสูตร

การเรยีนการสอนเพือ่เป็นส่วนทีเ่ตมิเตม็ให้กบัสายอาชพี

นีน้ัน้ นกัศกึษาควรมคีวามเข้าใจในแนวคดิและหลกัการ

ทฤษฎีของการบริหารจัดการอาคารเป็นไปในแนวทาง

เดยีวกนัเพือ่เป็นพืน้ฐานของวชิาชพี นอกจากนีแ้ล้วควร

มีการปลูกฝังถึงทัศนคติท่ีดีในการท�ำงาน การวางแผน 

การน�ำทฤษฎีมาประยุกต์ใช้กับการท�ำงานจริง โดยการ

จัดให้มีการฝึกปฏิบัติงานจากหน้างานจริงหรือจ�ำลอง

เหตกุารณ์ให้นกัศกึษาได้ผ่านตาหรอืมปีระสบการณ์ตาม

ขอบเขตและภาระงานของผู้จัดการอาคารท่ีนอกเหนือ

จากการเรยีนในห้องเรยีน เพือ่ให้นกัศกึษามคีวามพร้อม

เมือ่ออกไปท�ำงานหลงัจบการศกึษา ซ่ึงน่าจะเป็นการแก้ไข

ปัญหาและเติมเต็มให้กับวิชาชีพนี้ได้ไม่มากก็น้อย
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