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               งานจัดการอาคารมีลักษณะเป็นงานเชิงบริการ (Service Management) ที่มีความส าคัญและท าให้อาคารแสดง
คุณค่าและประโยชน์ที่แท้จริงตามที่ได้รับการออกแบบและก่อสร้าง ให้เกิดเป็นจริงตามที่ผู้ลงทุน/เจ้าของและผู้ใช้อาคาร
ต้องการ ในทางทฤษฎีได้กล่าวไว้ว่า การบริการไม่ใช่สิ่งที่มีตัวตน แต่เป็นกระบวนการที่เกิดจากการปฏิสัมพันธ์ระหว่างผู้ที่
ต้องการใช้บริการกับผู้ให้บริการในอันที่จะตอบสนองความต้องการอย่างใดอย่างหนึ่งให้บรรลุผลส าเร็จนั้น มุ่งเน้นการกระท า
ที่ตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการเป็นส าคัญ การศึกษาในครั้งนี้ จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อท าความเข้าใจและทราบถึง
ลักษณะความต้องการและเง่ือนไขการจ้างงานจัดการอาคาร โดยใช้วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลจากเอกสารขอบเขตการจ้างงาน 
เพ่ือทราบความต้องการ  สัมภาษณ์ผู้ว่าจ้าง เพื่อทราบความคาดหวังและการใช้แบบสอบถาม เพื่อตรวจสอบทัศนคติของผู้
ว่าจ้างในเรื่องของงานจัดการอาคาร 
               จากการศึกษาพบว่า กลุ่มของงานที่มีความถี่พบมากกว่า 5 อาคาร เช่น งานจัดหาบุคลากร, ดูแลซ่อมบ ารุงระบบ
ประกอบอาคาร, ควบคุม Sub-contractor ฯลฯ เป็นงานขั้นพื้นฐานที่จ าเป็น เพื่อให้อาคารสามารถใช้งานได้ และกลุ่มของ
งานที่มีความถี่พบน้อยกว่า 5 อาคาร เช่น การจัดกิจกรรมสันทนาการ, จัดท า TOR ฯลฯ เป็นความต้องการให้ช่วยเหลือเป็น
กรณีพิเศษ   ผู้ว่าจ้างมีความคาดหวังในเรื่องความรู้ความช านาญและประสบการณ์ของบริษัทจัดการอาคาร ยึดม่ันในค าม่ัน
สัญญาเรื่องข้อตกลงที่มีร่วมกัน โดยให้ความส าคัญเรื่องการควบคุมงานและระบบตรวจสอบต้องมีมาตรฐานเป็นที่ยอมรับ 
ทั้งนีคุ้ณภาพของบุคลากรที่มาประจ าหน่วยงาน ต้องผ่านการฝึกอบรมและคัดสรรมาเป็นอย่างดี เนื่องจากเป็นผู้มีส่วนส าคัญ
ในการด าเนินงาน   ด้านทัศนคติที่มีต่องานจัดการอาคารพบว่า การดูแลและบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารเป็นสิ่งส าคัญ 
ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อผู้ใช้อาคาร ส่วนในเรื่องการจัดการพลังงานนั้น พบว่ามีความตื่นตัวน้อย เม่ือเทียบกับงานด้าน
อ่ืนๆ  ส าหรับการเปลี่ยนบุคลากรประจ าหน่วยงานไม่ส่งผลกระทบมากนัก เนื่องจากเห็นว่าหากยึดถือแนวทางการปฏิบัติงาน
อย่างเคร่งครัด จะท าให้ได้คุณภาพงานที่ไม่แตกต่างกัน  เง่ือนไขในการจ้างงานจัดการอาคารพบว่า สิ่งที่ผู้ว่าจ้างเน้นเป็นหลัก
คือ ราคาที่เหมาะสมสอดคล้องกับคุณภาพ, บริษัทจัดการอาคารควรมีชื่อเสียงเป็นที่รู้จัก บุคลากร อุปกรณ์ เครื่องมือ ต้อง
ครบตามที่ระบุไว้ในสัญญา 
               การศึกษานี้มีข้อเสนอแนะว่า เพ่ือให้ได้แนวทางในการปฏิบัติงานที่ตอบสนองต่อความต้องการของผู้ว่าจ้างในงาน
จัดการอาคารนั้น สามารถด าเนินการได้โดย 4 ขั้นตอน คือรวบรวมประเด็นที่ผู้ว่าจ้างมีความต้องการ จัดล าดับความส าคัญ
ของงานและผลส าเร็จ และรวบรวมประเด็นปัญหาหรือข้อกังวลใจของผู้ว่าจ้างมาวิเคราะห์เพื่อหาแนวทางการปฏิบัติที่
เหมาะสม น าข้อสรุปที่ได้เสนอผู้ว่าจ้าง และก าหนดแนวทางในการปฏิบัติงาน ซึ่งในการศึกษาครั้งต่อไปควรมีการศึกษาใน
ส่วนความต้องการของผู้ใช้อาคารทั่วไป ว่าการให้บริการที่ได้รับในปัจจุบัน มีความขัดแย้งหรือสอดคล้องกับสิ่งที่เจ้าของ
อาคารต้องการหรือไม่อย่างไร ทั้งนี้เพ่ือให้เกิดประโยชน์ต่อการพัฒนางานด้านการจัดการอาคารต่อไป 
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CONDITIONS IN COMMISSIONING BUILDING MANAGEMENT SERVICE :A 
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                 Building management is considered a type of service important to matching the value and utility of a facility to 
what it has been designed and constructed for as well as what the investors, owners, and users require. Related theories 
postulate that service is not a tangible item but a process resulting from the interactions between the service provider and 
the service user. To ensure satisfaction, service is necessarily customer-centered. This study, therefore, aimed to analyze 
the characteristics of customer demands and the conditions of building management contracts. The data were collected 
from ten office buildings in Bangkok. The terms of references (TORs) were first analyzed to create an initial understanding 
of customer demands. In addition, the respondents’ expectations and attitudes were examined using interviews and survey 
questionnaires. 
 The results showed that the tasks carried out in more than five of the ten buildings included personnel 
recruitment, system maintenance, and contractor control, which constituted the necessary chores for smooth operations. In 
contrast, the tasks performed in fewer than five of the buildings included recreational activities and TOR preparation, which 
were done to respond to the customers’ extra requests. In terms of customer expectation, it was found that knowledge, 
skills, and experience were most needed from the contractors with special emphases being placed on their adherence to 
the contracts as well as the standards of control and inspection. Also, the personnel in charge of the buildings were 
expected to be adequately trained and carefully selected since they were important mechanisms in the operations. As for 
the respondents’ attitudes towards building management, the findings indicated that system maintenance was the most 
important task because it had a direct impact on the users, whereas the task that the subjects were least concerned about 
was energy management. It was also found that a change of personnel did not affect the operations to a considerable 
extent due to the greater importance of compliance with the task procedures. Regarding the conditions of building 
management contracts, the respondents were found to place great emphasis on whether the fee reflected the quality, the 
contractor was well-known, and the personnel, equipment, and tools were allocated according to the numbers and 
standards specified in the contracts. 
                 It is recommended that customer satisfaction can be achieved by following these four steps. First, the demands 
of a customer should be collected. Then these are to be prioritized. After that, problematic issues or concerns should be 
taken into consideration. Finally, a plan based on the results of the previous steps needs to be proposed to the customer in 
order that the customer and the contractor can mutually arrive at suitable job guidelines. Further research should consider 
whether there is any mismatch between building owners and building users. 
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บทที่  1 
 

บทน ำ 
 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 
อาคารส านักงานได้เกิดขึ้นพร้อมกับการก่อสร้างอาคารสูงของประเทศไทย และมีการ

ขยายตัวอยู่ตลอดเวลา ดังจะเห็นได้จากมีการก่อสร้างอาคารส านักงานขึ้นใหม่ในทุก ๆ ปี ประการ
ส าคัญอาคารเหล่านี้ เป็นอาคารขนาดใหญ่และมีระบบประกอบอาคารที่มีเทคโนโลยี ซับซ้อน
แตกต่างกันไปตามช่วงระยะเวลาการก่อสร้างและศักยภาพด้านเงินลงทุนของอาคารนั้น ๆ 
ประกอบกับมีผู้ใช้อาคารที่หลากหลาย จึงก่อให้เกิดภาระงานที่มีรายละเอียดเฉพาะ มีปริมาณงาน
เป็นจ านวนมาก ทั้งยังต้องการทักษะ ความเชี่ยวชาญและองค์ความรู้เฉพาะด้านในการด าเนินการ 
ดังนั้น เจ้าของอาคารหรือผู้ลงทุนที่เล็งเห็นถึงความส าคัญของงานจัดการอาคารรวมไปถึงต้องการ
ทักษะความช านาญเฉพาะด้านหรือเพื่อแบ่งเบาภาระงาน จึงต้องจัดจ้างบริษัทจัดการอาคารเข้า
ด าเนินการในส่วนงานนี้ เพื่อให้อาคารสามารถสนองตอบต่อวัตถุประสงค์ของการครอบครอง
อาคารได ้

งานจัดการอาคารเป็นส่วนงานที่ท าให้อาคารแสดงคุณค่าและประโยชน์ที่แท้จริงตามที่
ได้รับการออกแบบและก่อสร้างให้เกิดเป็นจริงตามที่ผู้ลงทุนและผู้ใช้ต้องการ ซึ่งมีลักษณะเป็นงาน
เชิงบริการ (Service Management) เพื่อให้อาคารและระบบประกอบอาคารท างานได้เป็นอย่างดี
พร้อมใช้งาน1 ซึ่งมีขอบเขตงานที่ค่อนข้างจ ากัด เน้นงานประจ าวันและเป็นกิจวัตร (Operation 
and routine)2 กล่าวคือ 

- บ ารุงรักษาอาคารให้คงอยู่ในสภาพดีมีอายุการใช้งานที่ยาวนาน 
- มีความปลอดภัยในการใช้งาน  
- อ านวยความสะดวกและพร้อมให้บริการอยู่ตลอดเวลา 

ดังนั้น งานจัดการอาคาร จึงจ าเป็นที่จะต้องมีการจัดการงานบริการในส่วนที่เกี่ยวข้อง 
เพื่อให้ 

- มีการด าเนินงานด้านอาคารสถานที่อย่างครบถ้วนเหมาะสม 

                                                 
1 เสริชย์ โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี. พิมพ์ครั้งท่ี 1. กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 

2553. 
2
 เสริชย์ โชติพานิช. เอกสารการสอนวิชา 2501601: การบริหารทรัพยากรกายภาพ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.    
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- มีแรงงานและบุคลากรที่มีทักษะ ความรู้ พร้อมอุปกรณ์เครื่องมือที่เหมาะสม
กับลักษณะอาคาร สถานที่และผู้ใช้ของอาคารนั้น และเพียงพอต่อความ
ต้องการ 

- มีการก าหนดวิธีการปฏิบัติงาน ระดับคุณภาพ ตัวชี้วัดคุณภาพและการวัดผล
งานอย่างเป็นระบบ 

- การด าเนินงานด้านอาคารสถานที่เป็นไปอย่างประสานสัมพันธ์ และมีการ
ประสิทธิภาพตามที่ก าหนดไว้ 

- อาคารสถานที่ตอบสนองต่อความต้องการองค์กรอย่างมีประสิทธิผล 
ในทางทฤษฏีการจัดการงานบริการได้กล่าวไว้ว่า การบริการไม่ใช่สิ่งที่มีตัวตนแต่เป็น

กระบวนการหรือกิจกรรมต่างๆ ที่ เกิดขึ้นจากการปฏิสัมพันธ์ระหว่างผู้ที่ ต้องการใช้บริการ 
(ผู้บริโภค/ลูกค้า/ผู้รับ บริการ) กับผู้ให้บริการ (พนักงานงานบริการ/ระบบการจัดการบริการ)หรือ 
ระหว่างผู้ให้บริการกับผู้รับบริการ ในอันที่จะตอบสนองความต้องการอย่างใดอย่างหนึ่งให้บรรลุผล
ส าเร็จ มุ่งเน้นการกระท าที่ตอบสนองความต้องการของลูกค้าเป็นส าคัญ อันน าไปสู่ความพึงพอใจ
ที่ได้รับบริการนั้น3  

สมิต สัชฌุกร ได้ให้ความคิดเห็นถึงแนวคิดเกี่ยวกับการบริการและหลักการให้บริการว่า 
การบริการเป็นการให้ความช่วยเหลือหรือการด าเนินการเพื่อประโยชน์ของผู้อ่ืนจะต้องมีหลักยึดถือ
ปฏิบัติ มิใช่ว่าการให้การช่วยเหลือการท าประโยชน์ต่อผู้อ่ืนจะเป็นไปตามใจของเรา ผู้ซึ่งเป็นผู้
ให้บริการโดยทั่วไป4 ควรมีข้อค านึงถึงหลักการให้บริการต่อไปนี้ 

1. สอดคล้องตรงความต้องการของผู้รับบริการ 
การให้บริการต้องค านึงถึงผู้รับบริการเป็นหลัก จะต้องน าความต้องการของ

ผู้รับบริการมาเป็นข้อก าหนดในการให้บริการ แม้ว่าเราจะเห็นว่าเป็นการช่วยเหลือที่
เราเห็นว่าดีและเหมาะสมกับผู้รับบริการเพียงใด แต่ถ้าผู้รับบริการไม่สนใจ ไม่ให้
ความส าคัญ การบริการนั้นก็อาจจะไร้ค่า สูญเปล่า 
 
 

                                                 

3 จิตตินันท์  เดชะคุปต์  “ความรู้เบื้องต้นเกีย่วกับจิตวิทยาบริการ” เอกสารการสอนชุดวิชาจิตวิทยาการบริการ เลม่ท่ี 1 หน่วยท่ี1-7  นนทบุรี       

สาขาวิชาคหกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 2540. 
4 สมิต สัชฌุกร. การต้อนรับและการบริการท่ีเป็นเลิศ. พิมพ์ครั้งที่ 1.กรุงเทพมหานคร: วิญญูชน,2542. 
 



 
3 

 

 

2. ท าให้ผู้รับบริการเกิดความพึงพอใจ 
คุณภาพ คือความพอใจของลูกค้าเป็นหลักเบื้องต้น เพราะฉะนั้นการบริการ

จะต้องมุ่งให้ผู้รับบริการเกิดความพอใจ และถือเป็นหลักส าคัญในการประเมินผลการ
ให้บริการ ไม่ว่าเราจะต้ังใจให้บริการมากมายเพียงใด แต่ก็เป็นเพียงด้านปริมาณ
เท่านั้น เพราะคุณค่าของบริการวัดได้ด้วยความพอใจของลูกค้า 

3. ปฏิบัติโดยถูกต้องสมบูรณ์ครบถ้วน 
การให้บริการซึ่งจะตอบสนองความต้องการ และความพอใจของผู้รับบริการที่เห็น

ได้ชัดคือ การปฏิบัติที่ต้องมีการตรวจสอบความถูกต้อง และสมบูรณ์ครบถ้วน เพราะ
ถ้าหากมีข้อผิดพลาด ขาดตกบกพร่องแล้ว ก็ยากที่จะท าให้ลูกค้าพอใจ แม้จะมีค าขอ
โทษขออภัย ก็ได้รับเพียงความเมตตาเท่านั้น 

4. เหมาะสมแก่สถานการณ์ 
การให้บริการที่รวดเร็ว ส่งสินค้า หรือให้บริการตรงตามก าหนดเวลาเป็นสิ่งส าคัญ 

ความล่าช้าไม่ทันก าหนด ท าให้ไม่สอดคล้องกับสถานการณ์ นอกจากการส่งสินค้าทัน
ก าหนดแล้ว  ยั งจะ ต้องพิจารณาถึงความเร่ ง รีบของลูกค้าและสนองตอบ 
(Responsibility) ให้เร็วก่อนก าหนดด้วย 

 
ดังที่ได้กล่าวมาในข้างต้น การจัดการงานอาคาร (Building Management) ต้องด าเนิน

กิจกรรมที่มีความหลากหลาย ไม่ว่าจะเป็นการดูแลรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย 
การซ่อมแซมบ ารุงรักษาอุปกรณ์ให้มีความพร้อมใช้ รามไปถึงการจัดกิจกรรมเพื่อสานสัมพันธ์ของ
ผู้ใช้อาคาร ในงานการจัดการอาคารมีลักษณะเข้าข่ายเป็นงานการจัดการงานบริการ  (Service 
Management) ซึ่งจากแนวคิดข้างต้นนั้น จึงเป็นเรื่องที่ส าคัญอย่างยิ่งที่การจัดการงานประเภทนี้
ต้องมีความสามารถในการเข้าถึงและเข้าใจลักษณะความต้องการ ความคาดหวัง ล าดับ
ความส าคัญ (Priority)ของลูกค้าหรือผู้ว่าจ้าง เพื่อที่จะสามารถส่งมอบงานบริการให้ตรงกับความ
ต้องการได้อย่างมีประสิทธิภาพ และและในการจัดการงานบริการให้มีประสิทธิภาพยังต้อง
ค านึงถึงมุมมอง และประสบการณ์ของการรับบริการตามการตอบสนองในการให้บริการน้ันๆ 

ดังนั้นในเรื่องของการจัดการงานอาคาร จึงเกิดค าถามขึ้นดังต่อไปนี้ 
- ลักษณะความต้องการ ความคาดหวัง ทัศนคติ มุมมองของผู้ว่าจ้างในงาน

จัดการอาคารเป็นอย่างไร 
- ผู้ว่าจ้างมีเงื่อนไขในการจัดจ้างอาคารอย่างไร 
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- การให้บริการจัดการอาคารของ “บริษัทจัดการอาคาร” มีการตอบสนองต่อ
ความต้องการและเงื่อนไขการจ้างของเจ้าของอาคารอย่างไร 

การศึกษานี้จะน ามาซึ่งความเข้าใจในเรื่องลักษณะความต้องการของงานจัดการอาคาร 
ในมุมมองของผู้ว่าจ้าง และเข้าใจถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อระดับความพึงพอใจการจ้างงานจัดการ
อาคาร 
 
1.2 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

1. เพื่อศึกษาลักษณะความต้องการ ความคาดหวัง ทัศนคติ มุมมองของผู้ว่าจ้างในงาน
จัดการอาคาร 

2. เพื่อศึกษาเงื่อนไขการจ้างงานจัดการอาคาร  
3. เพื่อศึกษาแนวทางในการปฏิบัติงานให้ตอบสนองต่อความต้องการของผู้ว่าจ้างใน

งานจัดการอาคาร 
 
1.3 ขอบเขตของกำรศึกษำ 

ในการศึกษานี้เป็นการศึกษาลักษณะความต้องการและเงื่อนไขการจ้างงานจัดการอาคาร 
โดยมีขอบเขตในการศึกษาดังนี้ 

 เป็นการศึกษาลักษณะความต้องการเฉพาะในส่วนของเจ้าของอาคาร/ผู้ลงทุนเท่านั้น ไม่
รวมถึงผู้ใช้อาคารโดยทั่วไป 

 เป็นการศึกษาเฉพาะในส่วนของงานการจัดการ ไม่รวมถึงวิธีการปฏิบัติงานบริการอาคาร 
 
1.4 ระเบียบวิธีกำรศึกษำและเกณฑก์ำรคัดเลือกอำคำร 

การศึกษานี้เป็นการศึกษาเชิงประจักษ์ (Empirical Research) ที่มุ่งเน้นการค้นหาค าตอบ
หรือความเป็นจริง เกี่ยวกับลักษณะความต้องการและเงื่อนไขงานจ้างงานจัดการอาคารของ
เจ้าของอาคาร ที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน เพื่อบ่งชี้ให้เห็นว่าสภาพการณ์เหล่านั้นเป็นอย่างไร โดยใช้การ
สุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) โดยได้ก าหนดเกณฑ์ในการคัดเลือกกรณีศึกษา
จากกลุ่มอาคารที่มีข้อมูลพร้อม มีศักยภาพในการเข้าถึงข้อมูลในเชิงลึก ที่ส าคัญต้องเป็นอาคารที่
มีลักษณะร่วมกันเช่น จ านวนผู้ใช้อาคาร ขนาดพื้นที่และอายุการใช้งานอาคารมีความใกล้เคียงกัน 
งานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารท่ีใช้เทคโนโลยีในระดับเดียวกัน นอกจากนี้ต้องเป็นอาคารที่
เจ้าของอาคารยินยอมให้ผู้ศึกษาเข้าไปท าการศึกษาได้โดยเปิดเผยข้อมูลที่แท้จริง  ซึ่งเกณฑ์ที่ใช้นี้
สามารถท าให้บรรลุผลตามวัตถุประสงค์ของการศึกษาได้ 
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จากเกณฑ์การคัดเลือกกรณีศึกษาข้างต้น ผู้ศึกษาได้รับการอนุเคราะห์จากอาคาร
ส านักงานจ านวน 10 อาคาร ตามตารางที่ 1.1  
 
ตารางที่ 1.1 อาคารกรณีศึกษา 

ล าดับ อาคารส านักงาน 
ชื่อย่อ 
โครงการ 

สถานที่ต้ัง 
(ถนน) 

ประเภทการใช้อาคาร 

1 อาคารเจมส์ ทาวเวอร์ GTW เจริญกรุง ส านักงาน 
2 อาคารลิเบอร์ต้ี พลาซ่า LBP ซอยทองหล่อ ส านักงาน,ร้านค้า 
3 อาคารสิรินรัตน์ SRR ถนนพระราม 4  ส านักงาน,ร้านค้า 
4 อาคารสามัคคีประกันภัย SMA North park ส านักงาน 
5 อาคารสิริภิญโญ SPY พญาไท ส านักงาน 
6 อาคารชาร์เตอร์สแควร์ CTS สาธรเหนือ ส านักงาน,ร้านค้า 
7 อาคารสมูท ทาวเวอร์ SLT สาธรเหนือ ส านักงาน 
8 อาคารทิสโก้ TIC สาธรเหนือ ส านักงาน 
9 อาคารธารา สาทร TRS สาธรใต้ ส านักงาน 
10 อาคารสิทธิวรกิจ STV สีลม ซอย 3 ส านักงาน 

 
ทั้งนี้ กระบวนการศึกษาวิจัยโดยสังเขป สามารถน าเสนอในรูปแบบของแผนภูมท่ีิ 1 ดังนี้ 
1. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยและเอกสารต่างๆที่เกี่ยวข้องกับการจัดการอาคาร งาน

จัดการบริการ ความต้องการ ความพึงพอใจ 
2. ก าหนดเค้าโครงการศึกษาวิจัย ประกอบด้วยความส าคัญของปัญหา วัตถุประสงค์

ของ 
การศึกษา ขอบเขตของการศึกษา วิธีการศึกษาวิจัย เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาวิจัย 
ประชากร  และกลุ่มตัวอย่าง การวิเคราะห์ข้อมูล 

3. รวมรวมข้อมูลของอาคารที่เป็นกรณีศึกษา ดังนี้ 
- เอกสารขอบเขตการจ้างงานในสัญญาจ้าง 
- สัมภาษณ์ผู้บริหารอาคาร 
- ออกแบบสอบถาม 
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4. จ าแนกและวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้รับจากผู้ว่าจ้างกับสิ่งที่บริษัทจัดการอาคารด าเนินการ
ในหัวข้อดังต่อไปนี้ 

- ลักษณะงานที่ต้องการกับขอบเขตงานมีความสอดคล้องกัน
เพียงใด 

- ล าดับความส าคัญของงานที่ต้องการ 
- คุณภาพงานที่ต้องการกับการก าหนดมาตรฐาน 

5. ท าการสังเคราะห์และอภิปรายผลการศึกษาที่เกี่ยวข้องกับ  
- ลักษณะความต้องการ ความคาดหวัง ทัศนคติ มุมมอง  
- เงื่อนไขในการจัดจ้างของผู้ว่าจ้างในงานจัดการอาคาร  

6. สรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงค์ของลักษณะความต้องการ ความคาดหวัง 
ทัศนคติมุมมองและแนวทางการปรับปรุงการปฏิบัติงานให้ตอบสนองต่อความ
ต้องการของผู้ว่าจ้างในงานจัดการอาคาร 
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1.5  ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ  
1. เจ้าของอาคารและบริษัทจัดการอาคาร มีความเข้าใจในขอบเขตงาน/บทบาทหน้าที่

ของงานจัดการอาคารที่ตรงกัน 
2. แนวทางในการปรับปรุงประสิทธิภาพงานจัดการอาคารให้เหมาะสมตรงกับความ

ต้องการ 
 

1.6  ข้อจ ำกัดในกำรศึกษำ 
 1.   ผู้บริหารซึ่งเป็นผู้ให้สัมภาษณ์ของแต่ละอาคาร พื้นฐานความรู้ ความถนันของผู้ให้
สัมภาษณ์มีส่วนส าคัญที่ท าให้ค าตอบนั้นมุ่งประเด็นไปในทิศทางที่ผู้ให้สัมภาษณ์มีความช านาญ
ในแขนงนั้น เช่นด้านวิศวกรรม ด้านบัญชี การบริหารจัดการหรือด้านกฎหมาย จึงอาจท าให้ข้อมูล
ที่ได้มีลักษณะเป็นตัวแทนของผู้ให้สัมภาษณ์ที่ไม่อาจสะท้อนภาพของความต้องการที่แท้จริงของ
อาคาร 
 2.   ระยะเวลาของการสัมภาษณ์ที่ค่อนข้างจ ากัด เนื่องจากผู้บริหารแต่ละท่านมีภารกิจที่
ต้องด าเนินการทั้งในและต่างประเทศ อีกทั้งช่วงการให้สัมภาษณ์นั้นเป็นช่วงระยะเวลาหลังผ่านพ้น
จากวิกฤตการณ์อุกภัย จึงเป็นช่วงที่แต่ละหน่วยงาน/ภาคส่วนต้องรีบเร่งด าเนินการในส่วนงานที่
ชะลอโครงการต่างๆไว้ อาจท าให้ข้อมูลที่ได้ไม่ครอบคลุมประเด็นค าถามได้อย่างครบถ้วน 
 



 

 

 

 

บทที่  2 
 

แนวคิดและทฤษฎีที่เกีย่วข้อง 
 

 ในบทนี้จะน ำเสนอรำยละเอียดแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับกำรศึกษำ ซึ่งสำมำรถแบ่ง
ได้ 4 แนวคิด ดังนี้ 

1. แนวคิดเกี่ยวกับกำรบริหำรทรัพยำกรกำยภำพ (Facility Management) 
2. แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจบริกำร (Service Management) 
3. แนวคิดเกี่ยวกับควำมต้องกำรกำรบริกำร (Service Needs Management) 
4. แนวคิดเกี่ยวกับควำมพึงพอใจ (Satisfaction Management) 
โดยทั้ง 4 แนวคิดนี้จะเป็นกำรกล่ำวถึงควำมหมำยและหลักกำรทั้งในลักษณะกำร

ปฏิบัติงำนทั่วไป และในลักษณะกำรปฏิบัติงำนด้ำนกำรบริหำรทรัพยำกรกำยภำพ (Facility 
Management: FM) 
 
2.1 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
 2.1.1 ทรัพยำกรกำยภำพ 

ทรัพยำกรกำยภำพ หมำยควำมถึง ทรัพยำกรที่ครอบคลุมทั้งอำคำร พื้นที่ภำยในอำคำร 
ระบบประกอบอำคำร บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ สวน และสนำม ครุภัณฑ์ และอุปกรณ์ต่ำงๆ ซึ่ง
จัดเป็นทรัพยำกรที่ส ำคัญและมีส่วนช่วยสนับสนุนกำรด ำเนินงำนภำยในองค์กร กำรบริหำร
ทรัพยำกรกำยภำพจึงเป็นกระบวนกำรบริหำรจัดกำร ก ำกับ ควบคุมกำรใช้  ดูแลบ ำรุงรักษำ และ
ซ่อมแซมอำคำรและระบบประกอบอำคำร ให้มีควำมพร้อมและตอบสนองกำรใช้งำน เพื่อให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้และเจ้ำของอำคำร โดยก ำหนดให้กิจกรรมและเป้ำหมำยขององค์กรเป็น
ศูนย์กลำง และอำคำรเป็นเครื่องมือสนับสนุนองค์กรในกำรเพิ่มประสิทธิภำพและประสิทธิผล 
(บัณฑิต จุลำสัย และเสริชย์ โชติพำนิช, 2547) 

งำนบริหำรทรัพยำกรกำยภำพ (Facility Management) ประกอบด้วยกำรบริหำรอำคำร 
กำรจัดกำรอำคำร กำรดูแลรักษำอำคำร และกำรบริกำรอำคำร เป็นกิจกรรมที่ต้องมีกำรด ำเนินกำร
และผู้รับผิดชอบ ควบคู่กับอำคำรและกำรใช้อำคำร เมื่ออำคำรมีผู้ใช้อำคำรจ ำนวนมำกอยู่รวมกัน 
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กำรบริหำรทรัพยำกรกำยภำพ ประกอบด้วยกำรท ำงำน 2 ลักษณะ ได้แก่ กำรท ำงำนเชิง
บริหำรจัดกำร Strategic & Management และกำรท ำงำนเชิงปฏิบัติกำร Operational กำร
ด ำเนินงำนประกอบด้วย 4 งำนหลัก (บัณฑิต จุลำสัย และเสริชย์ โชติพำนิช, 2543) คือ 

1) งำนบริหำร ประกอบด้วย งำนวำงแผน ก ำหนดกลยุทธ์ จัดสรรทรัพยำกร 
2) งำนจัดกำร ประกอบด้วย งำนจัดกำร ก ำกับ ควบคุม และดูแล 
3) งำนดูแลรักษำอำคำร ประกอบด้วย งำนดูแล บ ำรุงรักษำ และซ่อมแซม 

อำคำร และระบบประกอบอำคำร เพื่อให้อำคำรสำมำรถใช้งำนได้อย่ำงมี
ประสิทธิภำพ และมีควำมปลอดภัย 

4) งำนบริกำรอำคำร ประกอบด้วย งำนบริกำรต่ำงๆ ภำยในอำคำร เพื่อให้
ผู้ใช้อำคำรไดรับควำมสะดวก และควำมปลอดภัยในกำรใช้อำคำร  

แนวคิดในกำรบริหำรทรัพยำกรกำยภำพ (Facility Management) คือมุ่งเน้นให้กำร
ให้บริกำรต่อผู้คนในอำคำร People กำรท ำงำน Process และอำคำรสถำนที่ Place ให้สำมำรถ
ท ำงำนกันได้อย่ำงสอดคล้อง เพื่อบรรลุผลส ำเร็จขององค์กรตำมที่มุ่งหมำยไว้  (บัณฑิต จุลำสัย 
และเสริชย์ โชติพำนิช, 2547) 

ปฏิสัมพันธ์ของคน งาน และอาคาร 
คน (People) หมำยควำมถึง ผู้ใช้อำคำร ได้แก่ พนักงำน ผู้มำติดต่อธุรกิจ ผู้

รับรอง ชำวบ้ำนข้ำงเคียง เพื่อให้เกิดควำมพึงพอใจในกำรมำใช้สถำนที่ และเกิดผลกำรปฏิบัติงำน
ที่มีประสิทธิภำพและประสิทธิผลต่อองค์กร  

งำน (Process) หมำยควำมถึง กิจกรรม ธุรกิจ หรือธุรกรรมที่เกิดขึ้นภำยใน
อำคำร ควำมต้องกำรใช้อำคำรปฏิบัติงำนทั้งในเวลำและนอกเวลำท ำงำนปกติ เพื่อให้ได้ผลตำมที่
ก ำหนดไว้อย่ำงถูกต้อง นอกจำกนี้ยังมีงำนที่เกี่ยวกับกิจกรรมพิเศษ และเกี่ยวข้องกับชุมชน
ตลอดจนกิจกรรมของภำครัฐและเอกชน 

อำคำร (Place) หมำยควำมถึง อำคำรพื้นที่ท ำงำน สถำนที่และบริเวณ
สิ่งแวดล้อม ซึ่งต้องมีบรรยำกำศสดใส น่ำท ำงำน สะอำด มีแสงและอุณหภูมิที่พอเหมำะ กำรใช้
งำนในอำคำรมีควำมสะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภำพ มีควำมปลอดภัย มีกำรบริกำรที่ดี และมี
คุณภำพมำตรฐำน ทั้งนี้ อำคำรต้องส่งเสริมให้เกิดกำรปฏิบัติที่มีต้นทุนในกำรบริหำรงำนที่ต่ ำที่สุด
อีกด้วย 
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ภำพท่ี 1 :  ปฏิสัมพันธ์ของคน งำน และอำคำร 
 

 
 
ที่มำ : เสริชย์ โชติพำนิช, เอกสำรประกอบกำรสอนวิชำ Facility Management, (กรุงเทพฯ: คณะ
สถำปัตยกรรมศำสตร์ จุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลัย, 2550). 
 
 รูปภำพดังกล่ำวแสดงปฏิสัมพันธ์ของทั้งสำมองค์ประกอบ ซึ่งจะเห็นได้ว่ำ อำคำรไม่ได้ถูก
ก ำหนดโดยอิทธิพลจำกผู้ใช้อำคำรแต่เพียงฝ่ำยเดียว แต่ถูกก ำหนดให้เป็นไปตำมควำมต้องกำร
ของธุรกรรมทำงธุรกิจ หรือ Business ขององค์กรด้วย และแปรผันไปตำมสภำวะเศรษฐกิจ ดังนี้จะ
เห็นถึงควำมสัมพันธ์อย่ำงใกล้ชิดของอำคำรกับกำรเปลี่ยนแปลงต่ำงๆ ที่เกิดขึ้นในโลก ซึ่งเป็นผล
ต่อรูปแบบ แนวควำมคิด ควำมต้องกำรในกำรใช้ และกำรบริหำรทรัพยำกรกำยภำพสมัยใหม่ 
 2.1.2 งำนบริกำรอำคำร 

แนวคิดงำนบริกำรอำคำร (Facility Services) ตำมกรอบกำรบริหำรทรัพยำกรกำยภำพ 
Facility Management ได้ให้ควำมหมำยของงำนบริกำรอำคำร ว่ำเป็นงำนบริกำรธุรกำรทั่วไปใน
องค์กร และก ำหนดให้มีกำรแบ่งออกได้เป็น 2 ประเภท (David G. Cotts, 1998) ได้แก่ 

1) งำนบริกำรแบบด่ังเดิม (Traditional services) อำทิ เช่น งำนรักษำควำม
ปลอดภัย, งำนบริกำรเครื่องถ่ำยเอกสำร เป็นต้น 

2) งำนบริกำรแบบพิเศษ (Emerging services) อำทิ เช่น งำนบริกำรรับ 
เลี้ยงเด็ก งำนบริกำรจัด/จองรถยนต์บริษัท เป็นต้น 

 ซึ่งสรุปได้ว่ำงำนบริกำรอำคำร (Facility services) หมำยควำมถึง งำนบริกำรแบบด่ังเดิม 
อันได้แก่ งำนดูแลรักษำควำมสะอำด งำนรักษำควำมปลอดภัย งำนดูแลสวนและภูมิทัศน์ และงำน
วิศวกรรมประกอบอำคำร (เสริชย์ โชติพำนิช, 2550) และจะกล่ำวถึงงำนบริกำรในหัวข้อต่อไป 
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2.2 ธุรกิจบริการ (Service Management) 
 กำรบริกำร (Service)    หรือ ธุรกิจบริกำร   (Service sector)   เป็นธุรกิจที่มีควำมส ำคัญ
และธุรกิจบริกำรมีควำมเกี่ยวข้องและเป็นส่วนหนึ่งของธุรกิจทุกประเภท (Kotler, 2003) 
 American Marketing Association    (1960, cited in Gronroos, 1990) ให้ควำมหมำย
ของกำรบริกำรว่ำ เป็นกิจกรรม (Activities)    ประโยชน์  (Benefits)  หรือควำมพึงพอใจ 
(Satisfactions) ซึ่งผู้ให้บริกำรเสนอขำยให้ผู้รับบริกำร หรือเสนอให้เพื่อเชื่อมโยงกับกำรขำยสินค้ำ 
 Kotler (2003)  และสมวงศ์ พงศ์สถำพร (2550) ได้ให้ค ำนิยำมของกำรบริกำรไว้ว่ำ เป็น
กำรกระท ำ (Acts) ที่เป็นขั้นตอน (Process) และแสดงเป็นผลงำน(Performances) ออกมำจำกผู้
ให้บริกำรหรือองค์กรเสนอให้กับบุคคลโดยสิ่งที่เสนอให้นั้นลักษณะที่ส ำคัญที่สุดคือ  ไม่สำมำรถจับ
ต้องได้ (Intangible)         และไม่สำมำรถที่จะเป็นเจ้ำของ (Ownership) ในสิ่งนั้นได้ ซึ่งสิ่งที่เสนอ
นั้น อำจจะมีควำมเกี่ยวข้องกับสินค้ำที่จับต้องได้หรือไม่เกี่ยวข้องก็ได้ อีกทั้งยังเป็นกำรให้
ประสบกำรณ์ (Experiences ) แก่ลูกค้ำอีกด้วย  
 Gronroos (2002) กล่ำวว่ำ กำรบริกำรเป็นกิจกรรมหนึ่งหรือกลุ่มของกิจกรรมที่มี
ธรรมชำติของกำรจับต้องได้มำกหรือน้อยต่ำงกัน เกิดขึ้นเมื่อมีกำรปฎิสัมพันธ์ระหว่ำงลูกค้ำและ
พนักงำนที่ให้บริกำร และ/หรือสินค้ำที่มีลักษณะทำงกำยภำพ สำมำรถจับต้องได้ และ/หรือระบบที่
สำมำรถแก้ปัญหำต่ำง ๆ ให้กับลูกค้ำได ้
 Lehtinen   (1983, cited in Gronroos, 1990)     มีควำมเห็นว่ำกำรบริกำรเป็นกำรมี
ปฏิสัมพันธ์ระหว่ำงผู้ให้บริกำรที่เป็นตัวบุคคล หรือเครื่องจักรก็ได้    ซึ่งผลที่เกิดจำกกำรมี
ปฏิสัมพันธ์ คือกำรท่ีท ำให้ผู้บริโภคเกิดควำมพึงพอใจ (Customer satisfaction) 
 ส่วน Lovelock และ Wright (2002) ได้ให้ควำมคิดเห็นเพิ่มเติมว่ำ สิ่งที่ไม่สำมำรถจับต้อง
ได้นั้นเป็นสิ่งเฉพำะตัวของกำรบริกำร เป็นสิ่งที่สูญสลำยได้รวดเร็วไม่สำมำรถกักตุนได้ และก็ไม่
สำมำรถครอบครองกำรบริกำรได้ เป้ำหมำยของกำรบริกำรก็คือกำรท ำให้ลูกค้ำเกิดควำมพึงพอใจ 
(Customer satisfaction) 
 จำกเดิมในอุตสำหกรรมกำรผลิตสินค้ำกำรบริกำรจะเป็นแค่ส่วนเพิ่มเติมให้กับสินค้ำ
เท่ำนั้น (Lehtinen, 1989, cited in Gronroos, 1990) แต่ในปัจจุบันกำรบริกำรแทบจะแยกไม่ออก
จำกกำรขำยสินค้ำทั่ว ๆ ไป     คือไม่ว่ำจะเป็นกำรขำยสินค้ำใด ๆ ก็ตำมก็ต้องมีกำรบริกำรเข้ำมำ
แทรกหรือส่งเสริมกำรขำยและช่วยให้กำรใช้สินค้ำนั้น ๆ มีประสิทธิภำพเพิ่มมำกขึ้น (ฉัตยำพร 
เสมอใจ, 2545) 
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 ส่วน Kotler (2003) เห็นว่ำกำรที่บริษัทต่ำง ๆ พยำยำมที่จะท ำให้สินค้ำของตนเองนั้นมี
ควำมแตกต่ำงจำกคู่แข่ง ซึ่งกำรบริกำรก็เป็นอีกหนทำงหนึ่งที่จะช่วยท ำให้เกิดควำมแตกต่ำงได้ 
กำรบริกำรจึงกลำยเป็นสิ่งที่ช่วยเพิ่มผลก ำไรให้แก่บริษัท จึงท ำให้กำรบริกำรมีควำมส ำคัญมำกขึ้น 
 สรุปได้ว่ำกำรบริกำร คือ กำรกระท ำหรือกำรแสดงออก  ซึ่งส่งจำกผู้ให้บริกำรถึงลูกค้ำที่
ส ำคัญเป็นสิ่งที่ไม่สำมำรถจับต้อง และไม่สำมำรถเป็นเจ้ำของได้ ซึ่งเป้ำหมำยของกำรให้บริกำรคือ
ควำมพึงพอใจของลูกค้ำ 
 2.2.1 ควำมแตกต่ำงของกำรบริกำรและสินค้ำ 
  Love และ Wright (2002) ได้กล่ำวถึงควำมแตกต่ำงไว้ดังต่อไปนี้ 

 ลูกค้ำไม่สำมำรถเป็นเจ้ำของกำรบริกำรได้ (Rathmell, 1974, cited in 
Davis, Guiltinan, & Johns, 1979)  ผู้ให้บริกำรมักจะเสนอโอกำสให้ลูกค้ำ
สำมำรถเป็นเจ้ำของในรูปแบบของกำรเช่ำสินค้ำที่จับต้องได้  เช่น กำรเช่ำ
รถยนต์ หรือกำรเข้ำพักในโรงแรม ลูกค้ำสำมำรถรับรู้คุณค่ำของกำรบริกำรได้
โดยที่ปรำศจำกกำรเป็นเจ้ำของ   ไม่ว่ำจะเป็นส่วนใดก็ตำมของส่วนที่จับต้อง
ได้ 

 สินค้ำบริกำรเป็นมูลค่ำที่เพิ่มมำจำกสินค้ำที่จับต้องได้  ถึงแม้ว่ำกำรบริกำร
นั้นจะมีกำรรวมส่วนที่จับต้องได้เข้ำไปด้วย เช่น ที่นั่งในสำยกำรบิน    ที่นั่งใน
ร้ำนอำหำร ห้องพักของโรงแรม       แต่พื้นฐำนของกำรบริกำรนั้นก็คือสิ่งที่ไม่
สำมำรถจับต้องได้     เมื่อน ำส่วนที่จับต้องได้มำรวมกับกำรบริกำรก็จะท ำให้
เพิ่มมูลค่ำและคุณค่ำให้กำรบริกำรมำกขึ้น  กำรบริกำรบำงครั้งก็มีกำรรวม
เอำสินค้ำเข้ำเป็นส่วนประกอบในกำรบริกำรด้วย    กำรจะแยกว่ำสิ่งใดเป็น
กำรบริกำรหรือสินค้ำนั้น Shostack (1977;cited in Hans et al., 1999; 
McColl-Kennedy, 2003; Lovelock & Wright, 2002) กล่ำวว่ำสำมำรถวัด
ได้จำกระดับของลักษณะที่ไม่สำมำรถจับต้องได้และลักษณะที่สำมำรถจับ
ต้องได้ เช่น เกลือมีลักษณะที่สำมำรถจับต้องได้มำกก็เป็นสินค้ำ ในขณะที่
กำรสนองเองก็มีลักษณะที่ไม่สำมำรถจับต้องได้สูงนั่นคือกำรสอนเป็นกำร
บริกำร    แต่ส ำหรับร้ำนอำหำรฟำสฟูดส์นั้นมีสัดส่วนของลักษณะที่สำมำรถ
จับต้องได้   และไม่สำมำรถจับต้องได้ในระดับที่เท่ำ ๆ กัน ก็คือมีควำมเป็น
สินค้ำและกำรบริกำรในตัวเอง 
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 ลูกค้ำต้องเข้ำมำมีส่วนร่วมในกระบวนกำรกำรให้บริกำร   ลูกค้ำก็ต้องมี
ส่วนรวมในกำรให้บริกำร มีกำรบริกำรตนเองในกระบวนกำรด้วย       เช่น 
กำรให้บริกำรถอนเงินสดด่วน หรือ ATM. เป็นต้น หรือมีส่วนในกำรร่วมมือ
หรือตัดสินใจ เช่น กำรเลือกทรงผม กำรเลือกห้องพักในโรงแรม 

 ลูกค้ำคนอ่ืนก็เป็นส่วนหนึ่งของกำรบริกำรได้    นอกจำกพนักงำนจะเป็นส่วน
หนึ่งของกำรบริกำร ลูกค้ำคนอ่ืน ๆ ที่เข้ำมำติดต่อก็มีผลต่อควำมพึงพอใจ
กำรใช้บริกำรด้วย         เช่น กำรเข้ำไปชมภำพยนตร์ กำรให้บริกำรของ
เจ้ำหน้ำที่  บรรยำกำศก็ดี     แต่เมื่อมีเสียงโทรศัพท์รบกวนขณะที่ชม
ภำพยนตร์นั้นก็อำจจะเป็นสิ่งที่ท ำให้กำรรับกำรครั้งนั้นไม่ได้รับควำมพึงพอใจ
ซึ่งสำเหตุเกิดจำกลูกค้ำคนอ่ืน       ไม่ได้เกิดจำกกระบวนกำรให้บริกำร 

 ควบคุมมำตรฐำนได้ยำก (Rathmell, 1974, cited in Davis et al., 1979)  
เนื่องจำกมำตรฐำนของกำรบริกำรเกิดจำกหลำยตัวแปร     เนื่องจำกกำรใช้
คนเป็นผู้ที่ให้บริกำรซึ่งกำรจะท ำให้ทุกคนมีมำตรฐำนเดียวกันก็คงเป็นสิ่งที่
ยำก แม้ในแต่ละวันอำรมณ์ของคนก็แตกต่ำงกันออกไป 

 กำรประเมินของลูกค้ำท ำได้ยำก   ไม่เหมือนสินค้ำที่สำมำรถดูจำกภำยนอก
ได้  ไม่ว่ ำจะเป็นรูปร่ำง  ขนำด สี  รำคำ แต่กำรบริกำรเป็นเรื่องของ
ประสบกำรณ์มำกว่ำ นั่นคือต้องใช้บริกำรก่อนถึงจะท ำกำรประเมินผลได้ 
(Fitzgerald, 1988) เช่นกำรผ่ำตัดท ำศัลยกรรม    ลูกค้ำต้องรอดูผลจำกกำร
ผ่ำตัดก่อนถึงจะสำมำรถทรำบได้ว่ำผลที่ออกมำเป็นที่น่ำพอใจหรือไม่ซึ่งจะ
ไม่สำมำรถบอกได้ก่อนที่จะลงมือผ่ำตัด และ Fitzgerald (1988)   ได้กล่ำว
เพิ่มเติมว่ำ กำรวัดกำรบริกำรนั้นต้องท ำกำรเปรียบเทียบกับสิ่งอ่ืน อำจจะเป็น
ผู้ให้บริกำร 

 ไม่สำมำรถท ำรำยงำนทรัพย์สินหรือสรุปรวมได้   เนื่องจำกกำรที่กำรบริกำร
เป็นสิ่งที่สูญสลำยได้รวดเร็ว ไม่สำมำรถกักตุนได้ จึงไม่สำมำรถที่จะท ำกำร
ผลิตเพื่อส ำรองได้    ดังนั้นกำรที่จะท ำบัญชีทรัพย์สินหรือตรวจนับจึงไม่
สำมำรถท ำได้ สิ่งนี้ก็เป็นสิ่งที่จ ำกัดกำรให้บริกำรและท ำให้เกิดควำมไม่พึง
พอใจกับลูกค้ำได้ เช่น ในชั่วโมงเร่งด่วนกำรรอรถเมล์เป็นเวลำนำน ๆ หรือ 
กำรท่ีต้องรออำหำรเป็นเวลำนำน ๆ ในช่วงพักกลำงวัน เป็นต้น 
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 ระยะเวลำเป็นปัจจัยส ำคัญของคุณภำพของกำรบริกำร ลูกค้ำส่วนใหญ่
คำดหวังกับกำรได้รับกำรบริกำรที่รวดเร็ว    ซึ่งในปัจจุบันจะเห็นได้ว่ำผู้ให้
บริกำรก็จะเน้นควำมส ำคัญในเรื่องนี้มำกขึ้น       เช่น บริกำรส่งอำหำร  
ธนำคำร หรือแม้แต่ส่วนรำชกำร   ที่กล่ำวมำนั้นเป็นระยะเวลำในกำรส่งผ่ำน
กำรบริกำรนอกจำก   นี้ยังรวมถึงระยะเวลำที่ใช้ในพัฒนำสินค้ำนั้นก็ใช้
ระยะเวลำที่นำนกว่ำกำรจัดกำรบริกำร (Fitzgerald, 1988) 

 ช่องทำงกำรให้บริกำรท ำได้หลำกหลำยช่องทำง   กำรส่งสินค้ำจำกโรงงำนถึง
ผู้บริโภคนั้นต้องท ำกำรส่งโดยใช้แรงงำนคนเท่ำนั้น  แต่ในปัจจุบันกำร
ให้บริกำรท ำกำรส่งผ่ำนบริกำรถึงลูกค้ำได้หลำกหลำยไม่ว่ำจะเป็นกำรใช้
พนักงำน หรือจะใช้เทคโนโลยีเข้ำมำช่วย เช่น กำรโอนเงิน กำรช ำระเงิน ผ่ำน
ทำงโทรศัพท์มือถือ เป็นต้น  และช่องทำงกำรส่งสินค้ำนั้นจะเกิดหลังจำกกำร
ผลิตได้เสร็จสิ้น แต่ส ำหรับกำรบริกำรส่งผ่ำนบริกำรนั้นจะเกิดขึ้นพร้อมกับ
กำรให้บริกำรนั้น ๆ (Fitzgerald, 1988) 

 2.2.2 ลักษณะของกำรบริกำร (Characteristics of service) 
 ในส่วนของลักษณะของกำรบริกำรได้มีนักวิชำกำรหลำยท่ำน (Bloom, 2002; Regan, 
1963,  cited in Edgett & Parkinson,  1933; Berry,  1980;  Lovelock, 1981;  Zeithaml, 1981, 
cited in Cutler & Javalgy, 1993; Payne, 1993; Rathmell, 1966; Shostack,1977; Gronroos, 
1978; Bateson, 1995 cited in Chernatony & Segal-Horn, 2001; Dotchin 
&Oakland,1994a;lacobucci,2001; Lovelock & Wright, 2002; McColl-Kennedy, 2003; 
Kotler, 2003; Zeithaml, Parasuraman, & Beery, 1985) ได้แบ่งลักษณะที่ท ำให้กำรบริกำร
แตกต่ำงจำกสินค้ำโดยสิ้นเชิง ซึ่งมีลักษณะที่ชัดเจน คือ 

1) ลักษณะที่ไม่สำมำรถจับต้องได้  (Intangibility)  
 กำรบริกำรนั้นไม่สำมำรถที่จะมองเห็น     ชิมรสชำติ     สูดดม    ได้ยิน จับต้อง หรือรู้สึกได้
ก่อนที่จะซื้อหรือรับบริกำรนั้น ๆ กำรบริกำรเป็นสิ่งที่ยำกจะเข้ำใจหรือตัดสินใจ     (Bateson, 
1977, cited in Edgett &Parkinson, 1993; McColl-Kennedy, 2003; Kotler, 2003) ยำกต่อกำร
ประเมิน (Zeithaim, 1981, cited in Edgett & Parkinson, 1993) เพื่อเป็นกำรลดควำมเสี่ยงใน
กำรตัดสินใจลูกค้ำจึงพยำยำมมองหำจุดเด่นในแง่ของคุณภำพของกำรบริกำร         ซึ่งสำมำรถ
มองคุณภำพได้จำกหลำยสิ่ง (Kotler, 2003) เช่น สถำนที่ให้บริกำร (Place)  ผู้ที่ให้บริกำร 
(People) อุปกรณ์ในกำรให้บริกำร (Equipment) กำรสื่อสำรทำงกำรตลำด (Marketing 
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communications) รำคำ (Price) ชื่อหรือสัญลักษณ์ขององค์กร (Symbols) ชื่อเสียงขององค์กร 
(Reputation) (Dotchin & Oakland, 1994a) และอีกสิ่งหนึ่งที่สำมำรถท ำให้กำรบริกำรสำมำรถ
จับต้องได้ก็คือ กำรสร้ำงประสบกำรณ์ให้กับผู้บริโภค 
           ลักษณะที่ไม่สำมำรถจับต้องได้นั้นถือว่ำเป็นลักษณะที่ส ำคัญ เป็นจุดเด่นที่ใช้เป็นสิ่งที่
แสดงควำมแตกต่ำงระหว่ำงกำรบริกำรและสินค้ำได้อย่ำงชัดเจนที่สุด (Berry, 1980, Orsini, 
1987, cited in Edgett & Parkinson, 1993) อีกทั้งยังเป็นสิ่งที่สำมำรถสร้ำงควำมพึงพอใจให้กับ
ผู้รับบริกำรได้ (Lovelock & Wright, 2002) 

2) ลักษณะที่ไม่สำมำรถแยกผู้ผลิตและกำรบริกำรออกจำกกันได้  (Inseparability) 
 กำรบริกำรกับผู้ผลิตไม่สำมำรถที่จะแยกจำกกันได้ ก็คือกำรผลิตจะเกิดขึ้นพร้อม ๆ กันกับ
กำรบริโภคหรือกำรใช้บริกำร ซึ่งทั้งผู้ให้บริกำรและรับบริกำรเองก็ต้องมีปฏิสัมพันธ์ (Interaction) 
และมีส่วนร่วม (Participation) ในกระบวนของกำรบริกำรนั้น (Dotchin & Oakland, 1994a; 
Kotler, 2003; Davidson, 1978, Orsin, 1987 cited in Edgett & Parkinson, 1993; Hans et al., 
1999) ถึงแม้ว่ำจะมีกำรน ำเอำเทคโนโลยีเข้ำมำช่วยในกำรบริกำรแต่ปฏิสัมพันธ์ระหว่ำงบุคคลก็ยัง
มีควำมส ำคัญมำกอยู่เช่นกัน (Dotchin & Oakland, 1994a) กำรบริกำรส่วนใหญ่ก็จะเกิดขึ้นเมื่อมี
ลูกค้ำ เช่น ในร้ำนตัดผมกำรให้บริกำรตัดผมก็จะไม่เกิดขึ้นหำกไม่มีลูกค้ำเข้ำมำในร้ำน แต่กำร
บริกำรในร้ำนตัดผมมีข้อจ ำกัดในเรื่องผู้ให้บริกำรและเวลำ จึงสำมำรถให้บริกำรได้เพียงครั้งละหนึ่ง
รำยเท่ำนั้น (Kotler, 2003) 
 กำรบริกำรส่วนใหญ่เป็นธุรกิจที่เกี่ยวกับคน (Hans et al., 1999) กำรพัฒนำ ฝึกอบรม
พนักงำนผู้ให้บริกำรให้มีควำมรู้ (Kotler, 2003) รวมทั้งกำรจัดกำรกับระบบทั้งหมดของกำรบริกำร 
(Dotchin & Oakland, 1994a) เมื่อมีกำรปฏิสัมพันธ์กับลูกค้ำ จะท ำให้ทุกฝ่ำยเกิดควำมพึงพอใจ
ซึ่งจะส่งผลท ำให้เกิดกำรรับรู้คุณภำพในกำรบริกำรมำกขึ้นอีกด้วย 

3) ลักษณะควำมไม่คงที่ของกำรบริกำร (Heterogeneity) 
 เนื่องจำกกำรบริกำรนั้นเกี่ยวข้องกับหลำยปัจจัยทั้งปัจจัยภำยในและปัจจัยภำยนอก เช่น 
คนไม่ว่ำจะเป็นผู้ให้บริกำรเองหรือผู้รับบริกำร (Who) ช่วงเวลำ (When) สถำนที่ (Where) จึงท ำให้
มีตัวแปรที่ท ำให้กำรบริกำรนั้นมีควำมไม่คงที่สูงมำก และปัจจัยเหล่ำนั้นก็ส่งผลควำมชอบมำกกว่ำ 
(Preference) และกำรรับรู้ (Perception) ของลูกค้ำแต่ละรำย (Dotchin & Oakland, 1994a; 
Hans et al., 1999; Kotler, 2003) ควำมไม่คงที่นี้เกิดขึ้นได้แม้ว่ำผู้ให้บริกำรจะเป็นคนเดียวกัน
จำกองค์กรเดียวกันก็ตำม เช่น กำรให้บริกำรของพนักงำนเสริฟคนหนึ่งอำจจะมีอัธยำศัยดี พูดจำ
ไพเรำะ เป็นกันเองกับลูกค้ำ แต่เมื่อให้บริกำรอีกโต๊ะหนึ่งอำจจะมีกำรพูดจำที่ไม่ดีกับลูกค้ำก็ได้ 
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และกำรให้บริกำรอย่ำงเดียวกันแต่ต่ำงกันที่ผู้)ให้บริกำร ผลที่ได้รับก็ย่อมต่ำงกันแน่นอน เพรำะว่ำ
เป็นไปไม่ได้เลยที่คนสองคนจะสำมำรถท ำทุกอย่ำงได้เหมือนกัน 
 ส่วนผลที่เกิดจำกกำรให้บริกำรที่ต่ำงกันก็ย่อมจะส่งผลต่อกำรรับรู้คุณภำพของกำรบริกำร 
(Perceived service quality) และควำมพึงพอใจ (Satisfaction) ของลูกค้ำที่ต่ำงกันด้วย (Dotchin 
& Oakland, 1994a; McColl-Kennedy, 2003) ควำมไม่คงที่ของกำรบริกำรส่งผลท ำให้กำร
ควบคุมมำตรฐำนของกำรบริกำรเป็นสิ่งที่ยำก (Edgett & Parkinson, 1993; Rathmell, 1974, 
cited in Davis et al., 1979) 

4) ลักษณะที่ไม่สำมำรถกักตุนได้ (Perishability) 
 ในกำรผลิตสินค้ำนั้นเรำสำมำรถท ำกำรคำดคะเนล่วงหน้ำและท ำกำรผลิตรอไว้ เพื่อรองรับ
กำรซื้อที่จะมีมำกขึ้นหรือลดลงได้ แต่กำรบริกำรเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อมีกำรซื้อและขำยในเวลำ
เดียวกัน ผลิตได้ทีละหน่วยเท่ำนั้น จึงท ำให้กำรบริกำรไม่สำมำรถจะผลิตไว้ก่อนหรือกักตุนไว้ใช้ใน
วันต่อไปได้ (Edgett & Parkinson, 1993; Kotler, 2003; McColl-Kennedy, 2003) ยิ่งลักษณะ
ของกำรบริกำรที่มีควำมไม่สำมำรถจับต้องได้มำกเท่ำไหร่ลักษณะที่ไม่สำมำรถกักตุนได้ก็จะยิ่งมี
มำกขึ้นเท่ำนั้น (Hans et at., 1999) 
 เรำไม่สำมำรถที่จะคืนกำรบริกำรได้หลังจำกที่เรำรับกำรบริกำรนั้นแล้ว ไม่ว่ำจะเกิดจำก
ควำมไม่พึงพอใจของผู้รับบริกำรหรือเกิดจำกควำมผิดพลำดของผู้ให้บริกำรก็ตำม กำรบริกำรท ำได้
แค่เพียงขอโทษหรือกำรให้ส่วนลด เพื่อเป็นกำรรักษำลูกค้ำเอำไว้ (Mccoll-Kennedy, 2003) กำร
บริกำรที่มีคุณภำพจึงเป็นสิ่งที่จ ำเป็นในกำรที่จะรักษำมำตรฐำนและรักษำลูกค้ำของกำรบริกำร 
 ข้อดีของกำรที่ไม่สำมำรถกักตุนได้นั้นก็เช่น ไม่ต้องเสียค่ำใช้จ่ำยในกำรเช่ำโกดังเก็บของ 
หรือกำรที่ต้องสั่งของล่วงหน้ำ (Hans et at., 1999) ส่วนข้อเสียนั้นก็อำจจะเกิดขึ้นได้เมื่ออุปสงค์ 
(Demand) และอุปทำน (Supply) เกิดขึ้นไม่ตรงกัน (Kotler, 2003) กำรป้องกันปัญหำที่อำจจะ
เกิดขึ้นนั้นสำมำรถท ำได้ คือ กำรแสวงหำอุปสงค์ (Chasing demand) โดยกำรเพิ่มหรือลดจ ำนวน
ทรัพยำกร เช่น กำรที่ร้ำนแมคโดนัลด์เปิดบริกำรขำยอำหำรเช้ำ กำรควบคุมกำรเกิดอุปสงค์ 
(Influencing demand) เช่น กำรที่โรงภำพยนตร์ลดรำคำบัตรในช่วงรอบก่อนเวลำ 11.00 นำฬิกำ 
ของทุกวันจันทร์ถึงวันพฤหัสบดีเหลือ 70 บำทและเพิ่มรำคำบัตรในช่วงวันศุกร์-อำทิตย์ อีกที่นั่งละ 
20 บำท เป็นต้น และกำรควบคุมจ ำนวนอุปทำน (Retaining excess capacity) ให้มีควำม
เหมำะสมกับจ ำนวนของอุปสงค์ที่เกิดขึ้น (Dotchin & Oakland, 1994a; Kotler, 2003) 
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 2.2.3 กำรแบ่งประเภทของกำรบริกำร (Service Classification) 
 นักกำรตลำดและนักวิชำกำรทำงด้ำนกำรตลำดได้แบ่งประเภทสินค้ำออกเป็นกลุ่มต่ำง ๆ 
ก็เพื่อประโยชน์ในกำรวำงแผนทำงด้ำนกลยุทธ์กำรตลำด ไม่ว่ำจะเป็นกำรวำงแผนกำรจัดจ ำหน่ำย
ตำมพฤติกรรมกำรบริโภคและกำรซื้อที่ผู้บริโภคคำดหวังไว้ กำรแบ่งประเภทของกำรบริกำรก็ใช้
แบบแผน (Schema) มำเป็นเกณฑ์ในกำรแบ่ง เพื่อประโยชน์ในกำรท ำควำมเข้ำใจและประโยชน์
ในกำรวำงกลยุทธ์เช่นกัน (Hunt, 1976, cited in Lovelock, 1983; Lovelock & Wright, 2002) 
 นักวิชำกำรได้ท ำกำรแบ่งประเภทของกำรบริกำรไว้หลำกหลำย โดยทั่ว ๆ ไปอำจจะแบ่งได้
เป็น กำรบริกำรทั่วไป (Generic service) ที่ต้องกำรข้อมูลกำรตัดสินใจไม่มำก และกำรบริกำร
เฉพำะทำง (Professional service) ซึ่งมีควำมเสี่ยงในกำรตัดสินใจสูงต้องมีกำรแสวงหำข้อมูลมำก 
(Hill & Neeley, 1988) ซึ่งก็มีควำมคล้ำยกับเรื่องควำมเกี่ยวพันของสินค้ำ (Involvement) ที่มีกำร
แบ่งออกเป็นควำมเกี่ยวพันสูงและต่ ำนั่นเอง หรืออำจจะแบ่งกำรบริกำรโดยใช้ลักษณะ ประเภท
ของธุรกิจกำรบริกำรเป็นเกณฑ์ เช่น ธุรกิจค้ำปลีก  ธุรกิจร้ำนอำหำร  ธนำคำร  ประกันภัยและ
กำรเงิน  กำรคมนำคมขนส่ง และกำรท่องเที่ยว (Resnik & stern, 1977; Stem, Krugman, & 
Resnik,1981, cited in Motimer, 2002) ซึ่งกำรแบ่งประเภทของกำรบริกำรในลักษณะนี้เป็นกำร
แบ่งอย่ำงผิวเผิน ไม่ได้มองลงไปลึกถึงประโยชน์ที่ลูกค้ำจะได้รับจำกกำรบริกำร เพรำะถึงแม้กำร
บริกำรบำงอย่ำงจัดอยู่ในกลุ่มเดียวกันแต่ กระบวนกำรกำรผลิต กำรส่งมอบบริกำร (Service 
delivery) ก็ยังมีควำมแตกต่ำงกัน (สมวงศ์ พงศ์สถำพรม, 2546) นอกจำกนี้กำรแบ่งลักษณะนี้
ไม่ได้ให้รำยละเอียดที่เป็นประโยชน์ต่อกำรวำงกลยุทธ์ทำงกำรตลำดมำกนัก(Payne, 1993) 
 ส่วน Chase (1978, cited in Lovelock, 1983) ได้แบ่งประเภทของกำรบริกำรโดยใช้กำร
ติดต่อระหว่ำงผู้บริโภคกับผู้ให้บริกำรเป็นเกณฑ์โดยสำมำรถแบ่งได้ 2 ประเภท คือ 

 High contact กำรบริกำรที่มีกำรติดต่อระหว่ำงผู้บริโภคและผู้ให้บริกำรสูง เช่น โรงแรม 
ร้ำนอำหำร ธุรกิจดูแลสุขภำพ เป็นต้น 

 Low contact  กำรบริกำรที่มีกำรติดต่อระหว่ำงผู้บริโภคและผู้ให้บริกำรต่ ำ เช่น ธุรกิจ
ร้ำนค้ำส่ง  ธุรกิจไปรษณีย์ เป็นต้น 

  แต่กำรแบ่งกำรบริกำรลักษณะนี้ยำกในกำรควบคุมว่ำธุรกิจใดมีกำรติดต่อสูงหรือต่ ำ
เพรำะเป็นเรื่องที่เกี่ยวข้องกับควำมรู้สึกของผู้บริโภค  ผู้บริโภคทุกคนต้องกำรให้ผู้ให้บริกำรให้
ควำมส ำคัญ และให้บริกำรกับผู้บริโภคในทุกธุรกิจกำรบริกำรเป็นอย่ำงดี 
 นอกจำกนี้ Hill และ Gandi (1992, cited in Mortimer, 2000) เสนอว่ำกำรบริกำรยังอำจ
แบ่งประเภทโดยใช้แบบแผนเหล่ำนี้เป็นเกณฑ์ เช่น 
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 The nature of the service act  คือ ลักษณะธรรมชำติของกำรบริกำร เช่น ควำมไม่
สำมำรถในกำรจับต้อง ควำมไม่คงที่ของกำรให้บริกำร เป็นต้น ซึ่งเป็นกำรแบ่งตำมควำม
แตกต่ำงของกำรบริกำรและสินค้ำนั่นเอง 

 The type of relationship with the customer กำรบริกำรบำงอย่ำงอำจจะมีควำม
เกี่ยวข้องกับลูกค้ำมำก และมีกำรเก็บประวัติ ข้อมูลกำรใช้บริกำรไว้อย่ำงเป็นระบบ เช่น 
ธนำคำร ส่วนที่ไม่สำมำรถเก็บข้อมูลได้ทั้งหมด เช่น โทรศัพท์มือถือแบบเติมเงิน 

 The level of customization on the part of the service provider คือ ระดับกำรมีส่วน
ร่วมในกำรบริกำรระหว่ำงลูกค้ำและผู้ให้บริกำร เช่น กำรเข้ำรับกำรรักษำที่โรงพยำบำล 
กำรมีส่วนร่วมระหว่ำงคนไข้กับแพทย์ หรือพยำบำลนั้นย่อมมีมำกกว่ำกำรเลือกซื้อสบู่ร้ำน
ขำยของช ำ เป็นต้น 

 Delivery of the service ลักษณะกำรส่งมอบบริกำร เช่น อำจจะเป็นกำรรับบริกำรจำก
พนักงำนที่ร้ำน มีพนักงำนมำส่งที่บ้ำน หรือ กำรรับบริกำรผ่ำน Kiosk ที่ต้ังอยู่ในที่ต่ำง ๆ 

 The nature of the demand and supply for the service อุปสงค์และอุปทำนที่ต่ำงกัน
เมื่อมีควำมสอดคล้องกับควำมต้องกำรที่ต่ำงกันก็ท ำให้เกิดกำรบริกำรรูปแบบใหม่ขึ้น เช่น 
กำรที่ร้ำนอำหำรประเภทจำนด่วนพยำยำมคิดเมนูอำหำรเช้ำขึ้นมำ  เพื่อรองรับคนที่
ออกไปท ำงำนและนักเรียนในช่วงเช้ำ เป็นต้น 

          Bowen (1990,cited in Mortimer, 2001) ได้แบ่งประเภทของกำรบริกำรเป็น 3 ประเภท 
ด้วยกันโดยใช้ระดับของกำรมีส่วนรวมระหว่ำงผู้ให้บริกำรและลูกค้ำเป็นเกณฑ์ 

1) Customized personal services   ธุรกิจที่เน้นกำรใช้คนในกำรให้บริกำร คือเป็นกำร
บริกำรที่มุ่งกำรบริกำรบุคคล (People) กำรบริกำรที่ผู้ให้บริกำรจะเป็นคนที่คอย
บริกำรลูกค้ำ โดยที่ลูกค้ำไม่ต้องซักผ้ำ ท ำควำมสะอำด เก็บที่นอน เพรำะมีพนักงำน
คอยให้กำรบริกำรตลอดเวลำ 

2) Semi-customized non-personal services   ธุรกิจที่ไม่เน้นกำรให้บริกำรโดยใช้
บุคคลเป็นกำรบริกำรที่เน้นอุปกรณ์มำช่วยในกำรให้บริกำร คือ บริกำรที่ลูกค้ำต้องมี
ส่วนร่วมในกำรบริกำรนั้น ๆ ด้วย แต่จะไม่มีพนักงำนคอยให้กำรบริกำร เช่น บริกำร
ถ่ำยรูปอัตโนมัติ ซึ่งลูกค้ำต้องท ำตำมขั้นตอนต่ำง ๆ ด้วยตัวเองไม่ว่ำจะเป็นกำรหยอด
เหรียญ จัดท่ำ หรือ รับรูปท่ีถ่ำยเสร็จ หรือกำรล้ำงรถอัตโนมัติ 

3) Semi-customized, personal services  ธุรกิจบริกำรที่มีกำรใช้คนในกำรบริกำร คือ
เป็นกำรใช้ทั้งคนและอุปกรณ์ในกำรบริกำร กำรบริกำรประเภทนี้ลูกค้ำต้องมีส่วนรวม
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และมีพนักงำนคอยให้บริกำรด้วย เช่น ร้ำนอำหำรประเภทจำนด่วน Fast food ที่เรำ
ต้องไปสั่งและยกมำเสริฟด้วยตัวเอง แต่ก็มีคนปรุงอำหำรและเก็บโต๊ะให้ 

 Kotler (2003) กล่ำวว่ำ สิ่งที่บริษัทต่ำง ๆ น ำเสนอนั้นส่วนใหญ่ก็มีกำรรวมเอำกำรบริกำร
ไว้เป็นส่วนหนึ่งอยู่แล้ว  ซึ่งกำรบริกำรนั้นจะเป็นส่วนหลัก (Major) หรือรอง (Minor) ในกำรน ำเสนอ
นั้นก็ได้ และเขำยังได้แบ่งกำรน ำเสนอโดยใช้ระดับของกำรบริกำรที่ผสมอยู่ ได้ 5 ประเภทดังนี้ 

1) Pure tangible good  คือ สินค้ำที่เป็นสินค้ำทำงกำยภำพอย่ำงเดียว ไม่มีกำรบริกำร
เกี่ยวข้องด้วย เช่น สบู่ ยำสีพัน เป็นต้น 

2) Tangible good accompanying services คือ สินค้ำที่จับต้องได้และมีกำรบริกำร
เป็นส่วนประกอบ เช่น รถยนต์จ ำเป็นต้องมีกำรบริกำรหลังกำรขำย และ Levitt(1972, 
cited in Kotler, 2003) ได้ให้ข้อสังเกตไว้ว่ำ สินค้ำยิ่งมีส่วนประกอบที่เกี่ยวกับ
เทคโนโลยีมำกเท่ำไร ควำมจ ำเป็นในเรื่องของคุณภำพและกำรบริกำรลูกค้ำก็จะยิ่ง
เพิ่มมำกขึ้น 

3) Hybrid คือ กำรบริกำรและสินค้ำนั้นมีส่วนผสมในระดับที่เท่ำ ๆ กัน เช่น ร้ำนอำหำร 
เป็นที่ที่ลูกค้ำจะเข้ำมำเพื่อทำนอำหำร (สินค้ำ) และรับกำรบริกำรจำกพนังงำนไป
พร้อม ๆ กัน 

4) Major service with accompanying minor goods and services คือ กำรที่กำร
บริกำรจะเป็นส่วนหลักและมีสินค้ำเป็นส่วนประกอบกำรบริกำร เช่น โรงแรม ลูกค้ำจะ
ซื้อกำรบริกำรห้องพัก และในกำรบริกำรนั้นก็รวมสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกไว้มำกมำย 
เช่น ห้องพัก สระว่ำยน้ ำ ผ้ำเช็ดตัว เครื่องด่ืม รองเท้ำ เสื้อคลุมอำบน้ ำ ซึ่งกำรบริกำร
ต้องกำรสิ่งที่สำมำรถจับต้องได้มำช่วยท ำให้กำรบริกำรมีควำมสำมำรถในกำรจับต้อง
ได้มำกขึ้น 

5) Pure service คือ กำรบริกำรล้วน ๆ ไม่มีสินค้ำเข้ำมำเกี่ยวข้อง เช่น จิตแพทย์ บริกำร
รับเลี้ยงเด็ก 

 ด้ำน Gronroos (2002) ได้แบ่งประเภทของกำรบริกำรโดยใช้เกณฑ์ของควำมต่อเนื่องใน
กำรให้บริกำร ได้แก ่

 Continuously-rendered service คือ กำรบริกำรที่มีกำรให้บริกำรอย่ำงต่อเนื่อง ผู้
ให้บริกำรและลูกค้ำก็มีกำรติดต่อ มีปฏิสัมพันธ์กันบ่อย เช่น ธนำคำร 

 Discrete transactions คือ กำรบริกำรที่มีกำรบริกำรเป็นครั้งครำว เช่น ร้ำนท ำผม ลูกค้ำ
อำจจะตัดผมเดือนละครั้ง ท ำให้ไม่ค่อยมีปฏิสัมพันธ์กันมำกนัก 
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          จะเห็นได้ว่ำกำรบริกำรประเภทหลังนั้นกำรรักษำควำมสัมพันธ์ และกำรสร้ำงควำมภักดี
ของลูกค้ำเป็นสิ่งที่ยำก  ฉะนั้นเรื่องของคุณภำพของกำรบริกำร และกำรสร้ำงควำมพึงพอใจแก่
ลูกค้ำจึงเป็นสิ่งที่ส ำคัญมำก 
 
2.3 ความต้องการการบริการ (Service Needs) 
 2.3.1 ควำมต้องกำร (Needs)  

ได้มีผู้กล่ำวถึงในทรรศนะที่แตกต่ำงกัน ซึ่งจะน ำเสนอไว้โดยสังเขป ดังนี้ 
ฟัง และแวกเนลล์ ( ประเทือง สุงสุวรรณ 2534: 20; อ้ำงอิงจำก Funk and Wagnalls 

1958: 53 ) ได้กล่ำวถึงควำมต้องกำรต่อกำรกระท ำหรือสถำนกำรณ์ ว่ำเป็นควำมเชื่อมั่นที่มีต่อสิ่ง
ใดสิ่งหนึ่งน่ำจะมีน่ำจะเป็นอย่ำงที่คิดไว้ 
 แนตเลอร์ ( Nadler. 1990:54 ) ได้กล่ำวว่ำลักษณะของแต่ละบุคคล เช่น ภูมิหลัง 
ประสบกำรณ์ กำรศึกษำ กำรฝึกอบรม ทักษะ และอำยุ เป็นต้น มีผลท ำให้บุคคลมีทัศนคติ ควำม
ต้องกำร หรือควำมคำดหวังแตกต่ำงกัน ในขณะเดียวกัน สิ่งแวดล้อมของตน เช่น ลักษณะของผู้น ำ 
ระบบกำรจ่ำยค่ำตอบแทน ก็มีผลต่อควำมคำดหวังของบุคคลด้วย 
 ประเทือง สุงสุวรรณ ( 2534 : 20 ; อ้ำงอิงจำก Clay. 1980 : 44 ) กล่ำวถึง ควำมต้องกำร
ต่อกำรกระท ำหรือสถำนกำรณ์ว่ำเป็นกำรคำดกำรณ์ล่วงหน้ำถึงอนำคตที่ดี หรือเป็นควำมมุ่งหวังที่
ดีงำมเป็นระดับหรือค่ำควำมน่ำจะเป็นของสิ่งใดสิ่งหนึ่งที่มุ่งหวังไว้ 
 นิวเฟลด์ ( Neufeld. 1989:24) ได้ให้ควำมหมำยของควำมต้องกำรว่ำเป็นกำรค้นหำไป
ข้ำงหน้ำคำดหมำยท ำก่อนผู้อ่ืนหรือล่วงหน้ำ อำจเป็นกำรค้นคว้ำว่ำก ำลังจะมำถึงเหมำะสมหรือ
จ ำเป็นได้รับกำรมองล่วงหน้ำที่ต้ังตำรออยู่ หรือควำมน่ำจะเป็นเป็นสิ่งของปรำกฏระยะเวลำ เป็น
ต้น ของบำงสิ่งรำวกับเป็นตัวบ่งชี้โดยหลักสถิติ 
 ไพฑูรย์  เจริญพันธุ์วงศ์ ( 2540 : 103 ) ได้ให้ควำมจ ำกัดควำมของควำมต้องกำรว่ำเป็น
ควำมรู้สึกของบุคคลต่อตนเองอย่ำงหนึ่งว่ำ ตนเองควรจะประพฤติปฏิบัติอย่ำงไรในสถำนกำรณ์
ต่ำง ๆ หรือต่องำนที่ตนเองรับผิดชอบอยู่ ควำมคิดดังกล่ำวรวมไปถึงกำรคิดถึงบุคคลอื่นด้วย 
 สุรำงค์  โค้วตระกูล ( 2552: 29 ) กล่ำวว่ำ ควำมต้องกำรยังอำจเป็นกำรท ำนำยเหตุกำรณ์
ว่ำจะมีอะไรเกิดขึ้นบ้ำง ควำมต้องกำรจะเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมือสิ่งนั้นเป็นสิ่งที่เกิดขึ้นจริง ๆ มักจะไม่
ตรงกันเสมอไป 
 ดังนั้น สำมำรถสรุปได้ว่ำ ควำมต้องกำร หมำยถึง ผลลัพธ์ที่ลูกค้ำคิดว่ำจะเกิดขึ้นได้จำก
กำรคำดคะเนหรือคิดอย่ำงมีวิจำรณญำณในกำรปรับปรุงกำรให้บริกำร 
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 2.3.2 ทฤษฎีควำมต้องกำร 
 ทฤษฎี ( Expectancy Theory ) หรือ ( VIE Theory ) ของวรูม ( Vroom ) มีองค์ประกอบ
ส ำคัญ 3 ประกำร คือ ( ชนัญญำ มหำพรหม. 2537 : 6 ) 

1) ควำมจุ ( Valence ) หมำยถึง ควำมพึงพอใจของบุคคลที่มีต่อผลลัพธ์ ( Outcomes ) 
ของกำรกระท ำที่เกิดจำกกำรท ำงำน ระดับควำมพอใจที่บุคคลคำดหวังจะมำจำกกำร
ให้คุณค่ำต่อกำรท ำงำน ถ้ำเป็นงำนที่มีคุณค่ำสูง ก็จะมีควำมพึงพอใจสูงมำกตำมด้วย 

2) เครื่องมือ ( Instrumentality ) หมำยถึง เครื่องมือ วิธีกำรในกำรเชื่อมโยงผลลัพธ์ อย่ำง
หนึ่งไปสู่ผลลัพธ์อีกอย่ำงหนึ่ง หรือกล่ำวได้ว่ำ เป็นวิธีกำรที่บุคคลเชื่อว่ำจะน ำไปสู่
ผลลัพธ์ ที่น่ำพอใจ ( Valence ) ที่จะน ำไปสู่เป้ำหมำย (Goal ) ที่ต้ังใจไว้ 

3) ควำมต้องกำร ( Expectancy ) เป็นควำมต้องกำรภำยในตัวบุคคลนั้น ๆ บุคคลที่มี
ควำมต้องกำรและมีควำมต้องกำรในหลำยสิ่งหลำยอย่ำง ดังนั้น จึงต้องพยำยำม
กระท ำด้วยวิธีใดวิธีหนึ่งเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรหรือสิ่งที่คำดหวังไว้ ซึ่งเมื่อได้รับ
กำรตอบสนองแล้วตำมควำมต้องกำรบุคคลจะได้รับควำมพึงพอใจ ขณะเดียวกันก็จะ
ต้องกำรในสิ่งที่สูงขึ้นเรื่อย ๆ 

 เพชรี หำลำภ ( 2538:12 )ได้กล่ำวถึงทฤษฎีควำมต้องกำรว่ำเป็นทฤษฎีที่จะช่วยในกำร
ตัดสินใจในกำรกระท ำ เพรำะบำงครั้ง บุคคลจ ำเป็นต้อง ตัดสินใจเพื่อเลือกสิ่งใดสิ่งหนึ่งหรืออันใด
อันหนึ่งในกรณีที่เกิดต้องกำรหลำยๆ อย่ำงในเวลำเด่ียวกัน ข้อพิจำรณำในกำรตัดสินใจเกี่ยวเนื่อง
กับควำมคำดหวังมี 2 ประกำร คือ 
 1) พิจำรณำเป้ำหมำยที่จะไปสู่สิ่งที่มีคุณค่ำมำกน้อยเพียงไร ( Valence ) 
 2) พิจำรณำว่ำเป็นสิ่งที่กระท ำตำมควำมต้องกำรให้ไปถึงจุดหมำยได้เพียงไร  
                (Expectancy) 
 ควำมสัมพันธ์ทั้ง 2 ประกำรนี้ จะเป็นองค์ประกอบหรือตัวชี้แห่งควำมส ำเร็จ ซึ่งจะช่วยใน
กำรตัดสินของแต่ละคน ในกำรเลือกกระท ำหรือไม่กระท ำในสิ่งที่ต้องกำรไว้ในกำรกระท ำต่ำง ๆ 
บุคคลจะมีกำรต้ังจุดมุ่งหมำยหรือคำดหวังเพื่อจะให้ไปสู่ควำมส ำเร็จตำมที่บุคคลหวังเอำไว้ 

2.3.3 ปัจจัยที่มีผลต่อควำมต้องกำร 
 แนตเลอร์ ( Nadler. 1990:56  ) ได้กล่ำวไว้ว่ำ ลักษณะของแต่ละบุคคล เช่น ภูมิหลัง 
ประสบกำรณ์ กำรฝึกอบรม ทักษะ และอำยุ เป็นต้น มีผลท ำให้บุคคลมีทัศนคติ ควำมต้องกำร 
หรือควำมคำดหวังแตกต่ำงกัน ในขณะเดียวกัน สิ่งแวดล้อมของตน เช่น ลักษณะของผู้น ำ ระบบ
กำรจ่ำยค่ำตอบแทน ก็มีผลต่อควำมคำดหวังของบุคคลด้วย 
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 ทรวงทิพย์  วงศ์พันธุ์ ( 2541: 31 ) ได้ศึกษำลักษณะของผู้รับบริกำร ซึ่งปัจจัยที่มีผลต่อ
ควำมต้องกำรของผู้รับบริกำร ได้แก่ เพศ อำยุ สถำนภำพสมรส ระดับกำรศึกษำ อำชีพ รำยได้ต่อ
เดือน จ ำนวนครั้งที่มำรับบริกำรและเหตุจูงใจในกำรมำรับบริกำร โดยมีรำยละเอียดดังนี้ 
 ระดับกำรศึกษำ เป็นปัจจัยหนึ่งที่มีผลต่อควำมต้องกำรของบุคคล ท ำให้มีควำมคำดหวัง
แตกต่ำงกันออกไป ซึ่งกำรศึกษำของ ชิษณุกร  พรภำณุวิชญ์ ( 2540: 32 ) พบว่ำกลุ่มที่มีกำรศึกษำ
ระดับกำรศึกษำต่ำงกัน มีควำมคำดหวังต่อบทบำทกำรจัดกำรทรัพยำกรธรรมชำติแตกต่ำงกัน แต่
ผลกำรศึกษำของประเทือง  สุงสุวรรณ ( 2534: 64 ) พบว่ำ ครูที่มีระดับกำรศึกษำที่ต่ำงกัน มีควำม
คำดหวังต่อสภำพแวดล้อมของโรงเรียนไม่แตกต่ำงกัน และกำรศึกษำของ คธำ เกษรมำลำ ( 2537: 
67 ) ก็พบว่ำ กลุ่มข้ำรำชกำรต ำรวจชั้นประทวน ที่มีระดับกำรศึกษำต่ำงกัน มีควำมต้องกำรใน
วิชำชีพต ำรวจไม่ต่ำงกัน 
 จ ำนวนครั้งที่มำรับบริกำร เป็นส่วนหนึ่งของประสบกำรณ์ได้รับกำรบริกำรที่ผ่ำนมำ ซึ่งมี
ผลต่อควำมต้องกำรของผู้รับบริกำรตำมแนวควำมคิดของ จอห์นสัน และเลยท์ ( Johson and 
Lyth. 1991:181-182 ) ที่กล่ำวว่ำ ควำมต้องกำรของผู้รับบริกำรต่อบริกำรที่ได้รับเกิดจำก
ประสบกำรณ์ได้รับบริกำรที่ผ่ำนมำ ถ้ำผู้รับบริกำรพึงพอใจก็จะกลับมำรับบริกำรอีก ซึ่ง นันทวัน  
เหลี่ยมปรีชำ ( 2538: 25 ) ได้กล่ำวไว้ว่ำ ผู้ให้บริกำรแต่ละคนมีแบบและวิธีกำรในกำรให้บริกำรที่
แตกต่ำงกัน แม้ว่ำจะเป็นบริกำรจำกคน ๆ เดียวกัน แต่ถ้ำต่ำงวำระกันก็จะให้บริกำรไม่เหมือนกัน 
ถ้ำผลของกำรบริกำรออกมำไม่ดี ผู้รับบริกำรก็จะไม่พึงพอใจและก็จะกลับมำรับบริกำรอีก 
 ควำมต้องกำรของผู้มำรับบริกำรก็เหมือนกับควำมต้องกำรของบุคคลทั่วไป เพรำะเป็น
มนุษย์มี ชีวิต จิตใจ อำรมณ์ มีควำมรู้สึกนึกคิด และควำมต้องกำรเฉพำะตนที่แตกต่ำงกัน ควำม
ต้องกำรของผู้มำรับบริกำรที่ร้องขอกับสิ่งที่ผู้ป่วยได้รับ และอำจรวมถึงควำมต้องกำรที่คำดหวังว่ำ
จะเป็นประโยชน์แก่สมำชิกในครอบครัว 
 เนื่องด้วยควำมต้องกำรเป็นสภำวะทำงจิตอย่ำงหนึ่งของบุคคล ซึ่งเป็นควำมรู้สึกนึกคิด
หรือควำมคิดเห็นด้วยวิจำรณญำณเกี่ยวกับกำรคำดคะเน หรือคำดกำรณ์ล่วงหน้ำถึงสิ่งใดสิ่งหนึ่ง
ว่ำควรจะมี ควรจะเป็นหรือควรจะเกิดขึ้น ตำมควำมจ ำเป็น ควำมเหมำะสมต่อสถำนภำพหรือ
สถำนกำรณ์ใดสถำนกำรณ์หนึ่ง ดังนั้น กำรวัดควำมต้องกำรจึงคล้ำยกับกำรวัดควำมคิดเห็นโดย
สำมำรถใช้วิธีกำรแบบลิเคิร์ท สเกล (Likert scale ) หรือกำรประมำณค่ำได้เช่นกัน 
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2.4 ความพึงพอใจ (Satisfaction) 
 2.4.1 ควำมพึงพอใจ 
 มีผู้ให้ควำมหมำยของควำมพึงพอใจ ดังนี้ 
 ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2538 : 56 - 58) ได้กล่ำวว่ำ ควำมพึงพอใจ (Satisfaction) หมำยถึง 
ควำมรู้สึกที่ดีของบุคคลที่ได้รับกำรตอบสนองเมื่อบรรลุวัตถุประสงค์ในสิ่งที่ต้องกำร  และคำดหวัง 
ควำมพึงพอใจเป็นควำมชอบของแต่ละบุคคลซึ่งระดับควำมพึงพอใจของแต่ละบุคคลย่อมแตกต่ำง 
กัน อำจเนื่องจำกพื้นฐำนทำงกำรศึกษำ ทำงด้ำนเศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม  
 พฤติกรรมควำมพึงพอใจของมนุษย์เป็นควำมพยำยำมที่จะขจัดควำมตึงเครียด (Tension) 
หรือควำมกระวนกระวำย (Discomfort) หรือภำวะไม่ได้ดุลยภำพ (Unequilibrium) ในร่ำงกำยเมื่อ 
มนุษย์สำมำรถขจัดสิ่งต่ำง ๆ เหล่ำนี้ไปได้แล้ว มนุษย์ย่อมจะได้รับควำมพึงพอใจในสิ่งที่ตนเอง 
ต้องกำร ควำมพึงพอใจ และทัศนะว่ำควำมพึงพอใจเป็นควำมรู้สึกสองแบบของมนุษย์  คือ 
ควำมรู้สึกในทำงบวก และควำมรู้สึกในทำงลบ ควำมรู้สึกทำงบวกเป็นควำมรู้สึกที่เกิดขึ้นแล้วจะ
ท ำ ให้เกิดควำมสุข ควำมสุขนี้เป็นควำมสุขที่แตกต่ำงจำกควำมรู้สึกทำงบวกอ่ืน ๆ กล่ำวคือเป็น 
ควำมรู้สึกที่มีระบบย้อนกลับ ควำมสุขสำมำรถท ำให้เกิดควำมสุข หรือ ควำมรู้สึกทำงบวกเพิ่มขึ้น
ได้ อีก ดังนั้นจะเห็นได้ว่ำควำมสุขเป็นควำมรู้สึกที่สลับซับซ้อน และควำมสุขนี้จะมีผลต่อบุคคล
มำกกว่ำ ควำมรู้สึกทำงบวกอ่ืน ๆ  
 อำจสรุปได้ว่ำ ควำมพึงพอใจ หมำยถึง ควำมรู้สึกทำงบวกที่เกิดขึ้นจำกกำรประเมินกำร 
บริกำร เมื่อควำมต้องกำรได้รับกำรตอบสนองและได้รับควำมส ำเร็จตำมจุดมุ่งหมำย 8 
 2.4.2 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับควำมพึงพอใจ 
  ทฤษฎีล ำดับขั้นของควำมต้องกำร (Maslow’s Hierarchy of Need) (สมิต 
สัชฌุกร. 2542 : 10 ; อ้ำงอิงจำก Maslow. 1954) เป็นทฤษฎีล ำดับขั้นของควำมต้องกำรของ
Maslow (Abraham H. Maslow) ซึ่งได้กล่ำวไว้ มนุษย์ทุกคน ล้วนแต่มีควำมต้องกำรที่จะสนอง
ควำมต้องกำรให้กับตนเอง ทั้งสิ้น และควำมต้องกำรของมนุษย์นี้มีมำกมำยหลำยอย่ำงด้วยกัน 
โดยที่มนุษย์จะมีควำมต้องกำร ในขั้นสูง ๆ ถ้ำควำมต้องกำรในขั้นต้น ๆ ได้รับกำรตอบสนองอย่ำง
พึงพอใจเสียก่อน 
 ทฤษฎีล ำดับขั้นของควำมต้องกำร (Maslow’s Hierarchy of Need) ได้กล่ำวถึงควำม
ต้องกำรของบุคคลตำม ล ำดับขั้นไว้ดังนี้ 
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1. บุคคลย่อมมีควำมต้องกำรอยู่เสมอไม่มีที่สิ้นสุด เมื่อควำมต้องกำรใดได้รับ 
กำรตอบสนองแล้ว ควำมต้องกำรอย่ำงอื่นก็จะเกิดขึ้นอย่ำงต่อเนื่องไปเรื่อย ๆ 
ต้ังแต่เกิดจนตำย 

2. ควำมต้องกำรที่ได้รับกำรตอบสนองแล้ว จะไม่เป็นสิ่งจูงใจในพฤติกรรมอย่ำง 
อ่ืนอีก ส่วนควำมต้องกำรที่ยังไม่ได้รับกำรตอบสนองจะเป็นสิ่งจูงใจใน
พฤติกรรมของบุคคล 

3. ควำมต้องกำรของบุคคลแต่ละบุคคลจะเรียงล ำดับควำมส ำคัญ  จำกควำม 
ต้องกำรขั้นพื้นฐำนจนถึงควำมต้องกำรขั้นสูงสุดเรียกว่ำ “ล ำดับขั้นของควำม
ต้องกำร” เมื่อควำม ต้องกำรระดับต่ ำได้รับกำรตอบสนองแล้วบุคคลก็จะให้
ควำมสนใจกับควำมต้องกำรระดับสูงขั้นต่อๆ ไป 

4. ล ำดับขั้นของควำมต้องกำรของ Maslow ได้แบ่งล ำดับขั้นควำมต้องกำรของ 
บุคคลเป็น 5 ระดับตำมควำมส ำคัญ ดังนี้ 
4.1 ควำมต้องกำรทำงสรีระวิทยำ เป็นควำมต้องกำรขั้นพื้นฐำนเพื่อควำม อยู่

รอดของชีวิต ได้แก่ ควำมต้องกำรปัจจัยสี่ ควำมต้องกำรพักผ่อน ควำม
ต้องกำรออกก ำลังกำย เป็นต้น 

4.2 ควำมต้องกำรควำมปลอดภัย เป็นควำมต้องกำรแสวงควำมมั่นคง 
ปลอดภัยในกำรด ำรงชีวิตและอยู่ร่วมกับผู้อื่นในสังคม 

4.3 ควำมต้องกำรควำมรักและกำรยอมรับ เป็นควำมต้องกำรทำงสังคมที่ 
อยำกให้มีคนเอำใจใส่ แสดงควำมรัก ควำมห่วงใย และยอมรับว่ำตนเป็น
ส่วนหนึ่งของสังคม 

4.4 ควำมต้องกำรกำรยกย่องนับถือ  เป็นควำมต้องกำรดีเด่นใน 
ควำมสำมำรถของบุคคล อยำกให้ผู้อ่ืนเห็นควำมสำมำรถของตน และยก
ย่องให้เกียรติ 

4.5 ควำมต้องกำรควำมส ำเร็จสูงสุดในชีวิต เป็นควำมต้องกำรขั้นสูงสุด ซึ่ง 
เป็นควำมต้องกำรรู้จักและเข้ำใจในตนเองด้วยควำมพยำยำมผลักดัน
ชีวิตตนเองไปในทำงที่ คำดหวังให้ดีที่สุด 

 อำจกล่ำวได้ว่ำ มนุษย์ทุกคนต่ำงมีควำมต้องกำร ซึ่งควำมต้องกำรแต่ละขั้นอำจ ได้รับกำร
ตอบสนองตำมที่คำดหวังมำกหรือน้อยต่ำงกัน 
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 ทฤษฎีแมคเคลนแลนด์ (McCelland Motivation Theory) แมคเคลนแลนด์ ได้ศึกษำ
ควำมต้องกำรของมนุษย์แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 
  1. ควำมต้องกำรควำมส ำเร็จ (Needs for Achievement) 
  2. ควำมต้องกำรมีอ ำนำจ (Needs for Power) 
  3. ควำมต้องกำรควำมสัมพันธ์ (Needs for Affiliation) 

ควำมต้องกำรควำมส ำเร็จหรือที่เรียกกันว่ำแรงจูงใจใฝ่สัมฤทธิ์ (Achievement Motive) 
บุคคลที่มีแรงจูงใจใฝ่สัมฤทธิ์สูง มีควำมปรำรถนำที่จะท ำสิ่งใดให้ส ำเร็จลุล่วงไปด้วยดีและ แข่งขัน
กับมำตรฐำนอันดีเยี่ยม พยำยำมจะเอำชนะอุปสรรคต่ำงๆ มีควำมสบำยใจเมื่อประสบ ผลส ำเร็จ 
และมีควำมวิตกกังวลเมื่อประสบควำมล้มเหลว บุคคลพวกน้ีสนใจต ำแหน่งผู้บริหำร  

อย่ำงไรก็ตำมมนุษย์ทุกคนจะมีควำมต้องกำร 3 ประเภท เพียงแต่ควำมต้องกำร แต่ละ
ประเภทแตกต่ำงกัน 
 2.4.2 กำรวัดควำมพึงพอใจ 
 บุญเรียง ขจรศิลป์ (2543: 27) ให้ทัศนะเกี่ยวกับกำรวัดควำมพึงพอใจไว้ว่ำ ควำมพึงพอใจ
หรือทัศนคติหรือเจตคติ เป็นนำมธรรมเป็นกำรแสดงออกค่อนข้ำซับซ้อน จึงเป็นกำรยำกที่จะวัด
ทัศนคติได้โดยตรง แต่เรำสำมำรถวัดทัศนคติได้โดยอ้อมซึ่งจะท ำได้โดยกำรวัดควำมคิดเห็นของ 
บุคคลเหล่ำน้ันแทน ฉะนั้นกำรวัดควำมพึงพอใจก็มีขอบเขตจ ำกัดด้วยอำจมีควำมคลำดเคลื่อนเกิด 
จำกบุคคลเหล่ำนั้นแสดงควำมคิดเห็นไม่ตรงกับควำมรู้สึกที่แท้จริง  ซึ่งควำมคลำดเคลื่อนนี้อำจ 
เกิดขึ้นได้เป็นธรรมของกำรวัดทั่ว ๆ ไปโดยเสนอว่ำเทคนิคของ Likert เป็นแบบหนึ่งที่สำมำรถ 
เทียบสถำนกำรณ์ต่ำง ๆ ได้อย่ำงกว้ำงขวำง และได้เพิ่มเติมว่ำสำมำรถวัดทัศนคติได้เกือบทุกเรื่อง 
และให้ค่ำเที่ยงตรงสูง ส ำหรับมำตรฐำนกำรวัดควำมพึงพอใจจริง ๆ นั้นกระท ำได้โดยวิธีกำร 
ดังกล่ำวต่อไปนี ้
 1. กำรใช้แบบสอบถำมเป็นวิธีกำรวัดที่นิยมแพร่หลำยวิธีหนึ่ง  โดยขอร้องผู้ที่เรำ ต้องกำร
ให้แสดงควำมคิดเห็นในแบบฟอร์มที่ก ำหนดค ำตอบให้เลือกหรือตอบค ำถำมอิสระค ำถำมที่  ถำม
อำจจะถำมเกี่ยวกับเรื่องกำรบริหำร ควำมสัมพันธ์ สวัสดิกำรขององค์กำรที่ผู้ตอบแบบสอบถำม 
ท ำงำนอยู ่หรืออ่ืน ๆ แล้วน ำข้อมูลที่ได้มำวิเครำะห์หำข้อสรุปที่แน่นอนต่อไป 
 2. วัดโดยกำรสัมภำษณ์ เป็นวิธีที่ต้องใช้เทคนิคและกำรวำงอุบำยอย่ำงมำก มิฉะนั้น จะได้
ค ำตอบซึ่งมีควำมไม่เที่ยงตรงหรือไม่มีผล 
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 3. กำรสังเกต วิธีนี้ไม่ค่อยแพร่หลำย และไม่สำมำรถท ำได้ในองค์กรที่มีผู้ปฏิบัติงำน มำก 
ๆ คงท ำได้ในองค์กรที่มีผู้ปฏิบัติงำนไม่มำกนัก ซึ่งวิธีนี้ผู้สังเกตต้องใช้ควำมพยำยำมอย่ำงสูง และ
ต้องใช้เวลำควำมถี่ในกำรสังเกตอย่ำงทั่วถึง 
 แวฟร่ำ (Vavra. 1992: 58) ได้กล่ำวไว้ว่ำ ควำมพึงพอใจของลูกค้ำจะมีขอบเขตเท่ำๆกับ 
ควำมคำดหวังของลูกค้ำได้ก็ต่อเมื่อมีผลประโยชน์ที่เป็นจริง (Actual Benefit) เกิดขึ้นแก่ลูกค้ำ 
ปัญหำอยู่ที่ว่ำควำมคำดหวังของลูกค้ำได้เป็นเรื่องที่ลูกค้ำต้องกำรจริงหรือไม่  หรือเป็นเพียงอุดม
คติ เท่ำนั้น ส่วนปัญหำของบริษัท คือ จะสำมำรถสร้ำงควำมพึงพอใจของลูกค้ำให้ได้มำกที่สุดได้
อย่ำงไร โดยมีต้องมีกำรเพิ่มทุนมำกจนเกินไป 
 ซึ่งจำกกำรศึกษำแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องทั้งหมด จะช่วยเป็นพื้นฐำนในกำรศึกษำ 
และช่วยในกำรวิเครำะห์ สรุปผล และอภิปรำยผลกำรศึกษำต่อไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

บทที่ 3 
 

ความตอ้งการในการจ้างงานจัดการอาคาร 
 
 จากกระบวนการศึกษาโดยเก็บรวมรวมข้อมูลจากเอกสารการว่าจ้างในขอบเขตงาน
จัดการอาคารของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 10 อาคาร โดยจะได้แสดงผลการศึกษาและการวิเคราะห์
อย่างละเอียด ดังนี้  
3.1 การศึกษาความต้องการในงานจัดการอาคาร 

จากการศึกษาข้อมูลที่ระบุในเอกสารการว่าจ้างงานจัดการการอาคารของอาคารกรณี 
ศึกษาทั้ง 10 แห่ง พบว่ามีหัวข้อแสดงขอบเขตงานที่ผู้ว่าจ้างมีความต้องการให้บริษัทจัดการ
อาคารเป็นผู้รับผิดชอบด าเนินการรวมทั้งสิ้น 26 หัวข้อ โดยมีการใช้ชื่อหัวข้อท่ีแตกต่างกันออกไป 
ดังแสดงในตารางที่ 3.1 
 
      ตารางที่ 3.1 แสดงหัวข้องานที่ปรากฏอยู่ในสัญญาว่าจ้างอาคารกรณีศึกษาทั้ง 10 แห่ง         

 
 
จากนั้นผู้วิจัยได้ท าการแจกแจงว่าในแต่ละหัวข้องานของแต่ละอาคารมีความต้องอย่างไร 

โดยได้จ าแนกออกเป็นรายอาคาร ดังแสดงในตารางที่ 3.1.1 – 3.1.26 ซึ่งสรุปได้ดังต่อไปนี ้
 

ขอบเขตงานจัดการอาคาร ขอบเขตงานจัดการอาคาร

  - จัดการบริหารทรัพยส่์วนกลางในอาคารส านักงาน   - งานจัดการด้านกฎหมายและนิติกรรมสัญญา

  - การจัดการประชุมระหวา่งผู้วา่จ้างและผู้รับจ้าง   - งานจัดการด้านบริการลูกค้า / ผู้เช่า

  - การบริหารพ้ืนทีส่่วนกลาง   - งานจัดการด้านตกแต่ง / ต่อเติม / ซ่อมแซมอาคาร 

  - งานจัดการด้านบ ารุงรักษาระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร   - งานบริหารจัดการอาคาร (Building Management Service)

  - งานด้านบคุลากร   - งานจัดการส่งมอบพ้ืนทีเ่ช่า และการตกแต่งพ้ืนทีเ่ช่า

  - งานจัดการด้านจัดท ารายงาน (รายเดือนและรายป)ี   - งานจัดการรับมอบคืนพ้ืนทีเ่ช่า

  - งานบริหารจัดการด้านโครงการ   - บริหารจัดการทีจ่อดรถอยา่งมีประสิทธิภาพ

  - งานบริหารจัดการด้านพลังงาน   - งานด้านการสนับสนุนจากส่วนกลาง

  - งานบริหารจัดการด้านคุณภาพส่ิงแวดล้อม   - การด าเนินการทางด้านการบริหารงานทัว่ไป

  - การตรวจสอบการด าเนินงาน   - งานจัดการด้านธุรการ

  - การบริการอ่ืนๆ   - ประชาสัมพันธ์เผยแพร่ข้อมูลข่าวสาร และจัดท ารายงาน

  - จัดกจิกรรมสันทนาการเพ่ือส่งเสริมความสัมพันธ์อันดีระหวา่งผู้ปฏบิตัิงาน   - จัดการซ้อมอพยพหนีไฟและสาธิตการใช้เคร่ืองมือและอุปกรณ์ดับเพลิงให้แกเ่จ้าหน้าที่

     /เจ้าของอาคารและผู้ใช้อาคาร      รักษาความปลอดภยั/ผู้ใช้อาคารอยา่งน้อยปลีะ 1 คร้ัง

  - วางระบบ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการท างานของผู้รับจ้างเฉพาะ   - จัดการบ ารุงรักษาระบบวศิวกรรมของอาคารให้อยูใ่นสภาพปกติพร้อมใช้งานอยา่งมี

     ทางทุกราย เพ่ือให้ปฏบิตัิตามทีก่ าหนดไวใ้นสัญญาวา่จ้าง     ประสิทธิภาพ ม่ันคงปลอดภยั ถกูต้องตามหลักวชิาช่างตามมาตรฐานวศิวกรรม

  - การด าเนินการทางด้านบญัชี    
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3.1.1  อาคารสิทธิวรกิจ 
จากการศึกษาพบว่ามีการก าหนดหัวข้องานจัดการอาคารในขอบเขตการจ้างรวมทั้งสิ้น 6 

หัวข้อ ซึ่งประกอบไปด้วย 

 การบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน 
 ผู้ว่าจ้างต้องให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้แนะน าให้ผู้เช่าเห็นถึงความส าคัญของการ

จัดการทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์ส่วนบุคคลของผู้เช่าพร้อมทั้งน าเสนอกฎระเบียบการใช้อาคาร 
รวมไปถึงการแก้ไข ปรับปรุง โดยทั้งนี้บริษัทจัดการอาคารจะต้องจัดทีมบริหารอาคารที่มี
ประสิทธิภาพ ในการด าเนินการด้านเอกสารสัญญาควบคุมการปฏิบัติงานของ Sub-Contractor 
การประมูลงานต่างๆ จัดหาผู้รับเหมาท า การจัดเตรียมด้านงบประมาณค่าใช้จ่ายด้านอาคาร
เพื่อให้ผู้ว่าจ้างอนุมัติ 

 การจัดการประชุม 
 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้จัดประชุมร่วมกับผู้ว่าจ้ าง เพื่อรายงาน

ปัญหา อุปสรรค และการเสนอแนะแนวทางแก้ไขงานจัดการอาคารให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย 

 การบริหารพื้นที่ส่วนกลาง 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ดูแลรับผิดชอบบริหารพื้นที่ส่วนกลางที่

จะต้องมีการจัดเก็บของสิ่งปฏิกูล จัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และพนักงานรักษาความ
สะอาด โดยปฏิบัติตามกฎระเบียบของอาคาร 

 การด าเนินการทางด้านการบริหารทั่วไป 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารบริหารงานภายใต้มาตรฐาน ISO 9001:2000 

 การตรวจสอบการด าเนินงาน 
ผู้ว่าจ้างระบุไว้ชัดเจนเรื่องต้องการให้จัดส่งทีมงานสนับสนุนจากส่วนกลางเข้า

ตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร โดยร่วมประชุมกับผู้ว่าจ้าง 

 การด าเนินการทางด้านบัญชี 
 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ด าเนินการออกใบแจ้งหนี้เรียกเก็บค่าเช่า/

ค่าบริการต่างๆ ที่เกิดขึ้นในงานจัดการอาคาร 
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3.1.2  อาคารสามัคคีประกันภัย 
จากการศึกษาพบว่ามีการก าหนดหัวข้องานจัดการอาคารในขอบเขตการจ้างรวมทั้งสิ้น 7 

หัวข้อ ซึ่งประกอบไปด้วย 

 การบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน 
 ผู้ว่าจ้างต้องให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้แนะน าให้ผู้เช่าเห็นถึงความส าคัญของการ

จัดการทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์ส่วนบุคคลของผู้เช่าพร้อมทั้งน าเสนอกฎระเบียบการใช้อาคาร 
รวมไปถึงการแก้ไข ปรับปรุง โดยทั้งนี้บริษัทจัดการอาคารจะต้องจัดทีมบริหารอาคารที่มี
ประสิทธิภาพ ในการด าเนินการด้านเอกสารสัญญาควบคุมการปฏิบัติงานของ Sub-Contractor 
การประมูลงานต่างๆ จัดหาผู้รับเหมาท า การจัดเตรียมด้านงบประมาณค่าใช้จ่ายด้านอาคาร
เพื่อให้ผู้ว่าจ้างอนุมัติ 

 การจัดการประชุม 
 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้จัดประชุมร่วมกับผู้ว่าจ้ าง เพื่อรายงาน

ปัญหา อุปสรรค และการเสนอแนะแนวทางแก้ไขงานจัดการอาคารให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย 

 การบริหารพื้นที่ส่วนกลาง 
              ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ดูแลรับผิดชอบบริหารพื้นที่ส่วนกลางที่
จะต้องมีการจัดเก็บของสิ่งปฏิกูล จัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และพนักงานรักษาความ
สะอาด โดยปฏิบัติตามกฎระเบียบของอาคาร 

 การด าเนินการทางด้านการบริหารทั่วไป 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารบริหารงานภายใต้มาตรฐาน ISO 9001:2000 

 การตรวจสอบการด าเนินงาน 
ผู้ว่าจ้างระบุไว้ชัดเจนเรื่องต้องการให้จัดส่งทีมงานสนับสนุนจากส่วนกลางเข้า

ตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร โดยร่วมประชุมกับผู้ว่าจ้าง  จัดท ารายงานการบริหาร
อาคาร ผลการปฏิบัติงาน พร้อมทั้งรายงานด้านการเงินด้วย 

 การด าเนินการทางด้านบัญชี 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ด าเนินการออกใบแจ้งหนี้เรียกเก็บค่าเช่า/

ค่าบริการต่างๆ ที่เกิดขึ้นในงานจัดการอาคาร 
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 การบริการด้านอ่ืนๆ 
               ในกรณีทีมีการให้บริการอ่ืนๆ นอกเหนือจากการให้บริการทรัพย์ส่วนกลาง บริษัท
จัดการอาคารต้องน าเสนอรายละเอียดการให้บริการนั้นๆ และค่าบริการที่เรียกเก็บ หรือ
ผลประโยชน์ที่ผู้ว่าจ้างจะได้รับ เพื่อขออนุมัติก่อนด าเนินการ 

3.1.3  อาคารสิริภิญโญ 
จากการศึกษาพบว่ามีการก าหนดหัวข้องานจัดการอาคารในขอบเขตการจ้างรวมทั้งสิ้น 6 

หัวข้อ ซึ่งประกอบไปด้วย 

 การบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน 
 ผู้ว่าจ้างต้องให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้แนะน าให้ผู้เช่าเห็นถึงความส าคัญของการ

จัดการทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์ส่วนบุคคลของผู้เช่าพร้อมทั้งน าเสนอกฎระเบียบการใช้อาคาร 
รวมไปถึงการแก้ไข ปรับปรุง โดยทั้งนี้บริษัทจัดการอาคารจะต้องจัดทีมบริหารอาคารที่มี
ประสิทธิภาพ ในการด าเนินการด้านเอกสารสัญญาควบคุมการปฏิบัติงานของ Sub-Contractor 
การประมูลงานต่างๆ จัดหาผู้รับเหมาท า การจัดเตรียมด้านงบประมาณค่าใช้จ่ายด้านอาคาร
เพื่อให้ผู้ว่าจ้างอนุมัติ 

 การจัดการประชุม 
          ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้จัดประชุมร่วมกับผู้ว่าจ้าง เพื่อรายงานปัญหา 
อุปสรรค และการเสนอแนะแนวทางแก้ไขงานจัดการอาคารให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย 

 การบริหารพื้นที่ส่วนกลาง 
           ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ดูแลรับผิดชอบบริหารพื้นที่ส่วนกลางที่
จะต้องมีการจัดเก็บของสิ่งปฏิกูล จัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และพนักงานรักษาความ
สะอาด โดยปฏิบัติตามกฎระเบียบของอาคาร 

 การด าเนินการทางด้านการบริหารทั่วไป 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารบริหารงานภายใต้มาตรฐาน ISO 9001:2000 

 การตรวจสอบการด าเนินงาน 
ผู้ว่าจ้างระบุไว้ชัดเจนเรื่องต้องการให้จัดส่งทีมงานสนับสนุนจากส่วนกลางเข้า

ตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร โดยร่วมประชุมกับผู้ว่าจ้าง 

 การด าเนินการทางด้านบัญชี 
             ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ด าเนินการออกใบแจ้งหนี้เรียกเก็บค่าเช่า /
ค่าบริการต่างๆ ที่เกิดขึ้นในงานจัดการอาคาร 
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3.1.4 อาคารชาร์เตอร์สแควร์ 
จากการศึกษาพบว่ามีการก าหนดหัวข้องานจัดการอาคารในขอบเขตการจ้างรวมทั้งสิ้น 

13 หัวข้อ ซึ่งประกอบไปด้วย 

 การบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน 
 ผู้ว่าจ้างต้องให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้แนะน าให้ผู้เช่าเห็นถึงความส าคัญของการ

จัดการทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์ส่วนบุคคลของผู้เช่าพร้อมทั้งน าเสนอกฎระเบียบการใช้อาคาร 
รวมไปถึงการแก้ไข ปรับปรุง โดยทั้งนี้บริษัทจัดการอาคารจะต้องจัดทีมบริหารอาคารที่มี
ประสิทธิภาพ ในการด าเนินการด้านเอกสารสัญญาควบคุมการปฏิบัติงานของ Sub-Contractor 
การประมูลงานต่างๆ จัดหาผู้รับเหมาท า การจัดเตรียมด้านงบประมาณค่าใช้จ่ายด้านอาคาร
เพื่อให้ผู้ว่าจ้างอนุมัติ 

 การจัดการประชุม 
 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้จัดประชุมร่วมกับผู้ว่าจ้าง เพื่อรายงาน

ปัญหา อุปสรรค และการเสนอแนะแนวทางแก้ไขงานจัดการอาคารให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย 

 การบริหารพื้นที่ส่วนกลาง 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ดูแลรับผิดชอบบริหารพื้นที่ส่วนกลางที่

จะต้องมีการจัดเก็บของสิ่งปฏิกูล จัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และพนักงานรักษาความ
สะอาด โดยปฏิบัติตามกฎระเบียบของอาคาร 

 การจัดการด้านการบ ารุงรักษาอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการด้านการจัดท าฐานข้อมูลค่าใช้จ่าย

งานวิศวกรรม ควบคุมดูแลการซ่อมแซม การจัดเก็บวัสดุอุปกรณ์ เครื่ องมือและอะไหล่ส ารอง
ต่างๆ รวมไปถึงการจัดท าทะเบียนทรัพย์สินที่เกี่ยวกับงานวิศวกรรมโดยปรับปรุงให้เป็นปัจจุบันอยู่
เสมอ นอกจากน้ียังต้องควบคุมการท างานของผู้รับเหมาในการซ่อมแซมต่างๆด้วย 

 การจัดการด้านบุคลากร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดหาบุคลากรที่มีความเหมาะสมเข้า

มาปฏิบัติงานโดยก าหนดหน้าที่ให้มีความชัดเจน จัดท าตารางปฏิบัติงาน พร้อมทั้งตรวจสอบการ
ด าเนินงานและจัดให้มีการฝึกอบรมเพื่อเพิ่มทักษะในการท างานให้มีประสิทธิภาพ 
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 การจัดการด้านจัดท ารายงาน 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดท ารายงานด้านวิศวกรรม 

วิเคราะห์การใช้พลังงาน สรุปผลการดูแลรักษาเครื่องจักรอุปกรณ์ต่างๆ สรุปการขอใช้บริการแจ้ง
ซ่อม ผลการใช้วัสดุคงคลัง รวมไปถึงรายงานเหตุฉุกเฉินที่เกิดขึ้นในอาคาร 

 การจัดการด้านโครงการ 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดท าแผนการปรับปรุง ซ่อมแซม

อาคาร โดยก าหนดรายละเอียดใน TOR ให้ชัดเจน จัดเตรียมเอกสารสัญญาจ้าง คัดเลือก
ผู้รับเหมาที่มีคุณสมบัติเหมาะสมเข้าด าเนินการรวมไปถึงการควบคุมหรือการประสานงานในการ
ท างานของผู้รับเหมาด้วย 

 การจดัการด้านพลังงาน 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ติดตามรวมรวมและประเมินประสิทธิภาพ

อุปกรณ์ระบบวิศวกรรมประกอบอาคารที่เกี่ยวข้องกับการใช้พลังงานและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นใน
ด้านพลังงาน รวมไปถึงเรื่องการจัดท าแผนการใช้พลังงานให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

 การจดัการด้านคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นจัดท าแผน/มาตรการจัดการคุณภาพน้ าและ

อากาศให้อยู่ในเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด ทั้งนี้ให้รวมถึงการเสนอแนวทางปรับปรุงระบบอุปกรณ์ที่
เกี่ยวข้องกับการควบคุมคุณภาพสิ่งแวดล้อมให้สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 การจัดการด้านการสนับสนุนจากส่วนกลาง 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารจัดส่งทีมงานวิศวกรรมจากส่วนกลางเข้าให้

ค าปรึกษาด้านการดูแลบ ารุงรักษาเครื่องจักรและร่วมประชุมเป็นประจ าเดือนละครั้งเพื่อวิเคราะห์
บัญหาที่เกิดขึ้น จัดส่งเครื่องมือที่จ าเป็นและจ าท าแผนฉุกเฉินด้านวิศวกรรมให้ครอบคลุมและ
เหมาะสมกับการใช้งานของอาคาร 

 การด าเนินการทางด้านการบริหารทั่วไป 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารบริหารงานภายใต้มาตรฐาน ISO 9001:2000 

 การตรวจสอบการด าเนินงาน 
ผู้ว่าจ้างระบุไว้ชัดเจนเรื่องต้องการให้จัดส่งทีมงานสนับสนุนจากส่วนกลางเข้า

ตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร โดยร่วมประชุมกับผู้ว่าจ้าง  โดยรายงานผลการ
ด าเนินการรายงานการบริหารอาคารประจ าเดือนและรายงานด้านการเงิน 
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 การบริการด้านอ่ืนๆ 
               ในกรณีทีมีการให้บริการอ่ืนๆ นอกเหนือจากการให้บริการทรัพย์ส่วนกลาง บริษัท
จัดการอาคารต้องน าเสนอรายละเอียดการให้บริการนั้นๆ และค่าบริการที่เรียกเก็บ หรือ
ผลประโยชน์ที่ผู้ว่าจ้างจะได้รับ เพื่อขออนุมัติก่อนด าเนินการ 

3.1.5 อาคารธาราสาทร 
จากการศึกษาพบว่ามีการก าหนดหัวข้องานจัดการอาคารในขอบเขตการจ้างรวมทั้งสิ้น 

11 หัวข้อ ซึ่งประกอบไปด้วย 

 การจัดการประชุม 
 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้จัดประชุมร่วมกับผู้ว่าจ้าง เพื่อรายงาน

ปัญหา อุปสรรค และการเสนอแนะแนวทางแก้ไขงานจัดการอาคารให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย 

 การจัดการด้านการบ ารุงรักษาอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการด้านการจัดท าฐานข้อมูลงาน

วิศวกรรม ควบคุมดูแลการซ่อมแซม การบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน ติดตามตรวจสอบผลการ
บ ารุงรักษาเพื่อให้อุปกรณ์มีความพร้อมใช้งานอยู่เสมอ 

 การจัดการด้านบุคลากร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดหาบุคลากรที่มีความเหมาะสมเข้า

มาปฏิบัติงานโดยก าหนดหน้าที่ให้มีความชัดเจน จัดท าตารางปฏิบัติงาน พร้อมทั้งตรวจสอบการ
ด าเนินงานและจัดให้มีการฝึกอบรมเพื่อเพิ่มทักษะในการท างานให้มีประสิทธิภาพ 

 การจัดการด้านคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นจัดท าแผนควบคุมการจัดการสิ่งแวดล้อมใน

ด้านความสะอาดและระดับแสงสว่างในบริเวณพื้นที่ภายในอาคารให้ได้มาตรฐาน 

 การด าเนินการทางด้านการบริหารทั่วไป 
                 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารบริหารงานภายใต้มาตรฐาน ISO 9001:2000 
นอกจากนี้ต้องรวบรวมข้อเสนอแนะ/ค าติชมจากผู้ใช้อาคารเพื่อน ามาเสนอแผนการปรับปรุง
คุณภาพการให้บริการ ให้ค าปรึกษาด้านการจัดท าประกันภัยอาคารให้ครอบคลุมและครบถ้วน 
ดูแลความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้ปฏิบัติงานในอาคาร 

 การจัดการด้านธุรการ 
                 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้รับผิดชอบจัดเก็บเอกสารส าคัญของอาคาร
เช่นแบบก่อสร้างจริงทุกระบบ คู่มือการใช้งานของทุกระบบและต้องสามารถตรวจสอบได้ 
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 การจัดการด้านประชาสัมพันธ์เผยแพร่ข้อมูลข่าวสารและการจัดท ารายงาน 
                 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้รับผิดชอบในการประชาสัมพันธ์ข่าวสาร
ภายในอาคาร จัดท าคู่มือการซ้อมอพยพหนีไฟ สรุปรายงานประจ าเดือน(ระบุผลงาน ปัญหา/
อุปสรรคและแผนงานเดือนถัดไป) รายงานประจ าปี จัดท าบันทึกทรัพย์สินทั้งหมดภายในอาคาร 
สมุดทะเบียนรายชื่อ เบอร์โทรศัพท์ผู้ติดต่อประสานงาน 

 งานด้านการวางระบบ ควบคุม ดูแลการท างานของผู้รับจ้าง 
                 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้รับผิดชอบดูแลการท างานของผู้รับเหมาทุก
รายในอาคารด้วยการก าหนดขอบเขตหน้าที่ให้สอดคล้องกับงานภายในอาคาร ให้ความร่วมมือ
ในการจัดกิจกรรมต่างๆภายในอาคาร จัดท าตารางควบคุมการใช้งานห้องสันทนาการให้เป็น
ระเบียบและประชาสัมพันธ์ให้ผู้ใช้อาคารได้เข้าใจ 

 งานด้านการบริการที่จอดรถ 
                 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้รับผิดชอบดูแลการจัดระบบที่จอดรถโดย
อ านวยความสะดวกให้ผู้มาใช้งานอาคารและจัดเก็บค่าใช้จ่ายตามนโยบายของอาคาร 

 งานด้านการจัดกิจกรรมสันทนาการ 
                 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้รับผิดชอบน าเสนอประเภท/ชนิดของ
กิจกรรม วิธีการด าเนินการ สถานที่ ผู้รับผิดชอบ งบประมาณที่ใช้ เพื่อเสนอให้ผู้ว่าจ้างพิจารณา 

 งานด้านการจัดซ้อมอพยพหนีไฟ 
                 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้รับผิดชอบจัดการซ้อมอพยพหนีไฟและ
สาธิตการใช้อุปกรณ์ดับเพลิงให้แก่เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยและผู้ใช้อาคาร 

3.1.6 อาคารสมูท ทาวเวอร ์
จากการศึกษาพบว่ามีการก าหนดหัวข้องานจัดการอาคารในขอบเขตการจ้างรวมทั้งสิ้น

11 หัวข้อ ซึ่งประกอบไปด้วย 

 การบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน 
 ผู้ว่าจ้างต้องให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ควบคุมดูแลรับผิดชอบงานอาคารสถานที่ สิ่ง

อ านวยความสะดวก สวน ภูมิทัศน์ ให้เป็นไปตามเป้าหมายของผู้ว่าจ้าง ดูแลให้ทรัพย์สินภายใน
พื้นที่รับผิดชอบใช้งานได้ตลอดเวลา ควบคุมค่าใช้จ่ายให้เป็นไปด้วยความประหยัด มีแผนการ
พัฒนาพร้อมงบประมาณเสนอต่อผู้ว่าจ้าง จัดท าแผนการลงทุนเพื่อการปรับปรุงหรือเพื่อเปลี่ยน
ทดแทนอุปกรณ์ที่ช ารุดพร้อมท าการคัดเลือกผู้รับเหมา ควบคุมการท างานของ Sub-contractor
ให้ท างานอย่างมีประสิทธิภาพ จัดท าระเบียบคู่มือการใช้อาคาร แก้ปัญหาฉุกเฉินที่เกิดขึ้นภายใน 
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ให้ท างานอย่างมีประสิทธิภาพ จัดท าระเบียบคู่มือการใช้อาคาร แก้ปัญหาฉุกเฉินที่เกิดขึ้นภายใน 
อาคารให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อย 

  การจัดการด้านการบ ารุงรักษาอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการด้านการจัดท าฐานข้อมูลค่าใช้จ่าย

งานวิศวกรรม ควบคุมดูแลการซ่อมแซม การจัดเก็บวัสดุอุปกรณ์ เครื่องมือและอะไหล่ส ารอง
ต่างๆ รวมไปถึงการจัดท าทะเบียนทรัพย์สินที่เกี่ยวกับงานวิศวกรรมโดยปรับปรุงให้เป็นปัจจุบันอยู่
เสมอ นอกจากนี้ยังต้องควบคุมการท างานของผู้รับเหมาในการซ่อมแซมต่างๆด้วย  วางแผนการ
บ ารุงรักษาอุปกรณ์อย่างมีประสิทธิภาพ 

  การจัดการด้านบุคลากร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดหาบุคลากรที่มีความเหมาะสมเข้า

มาปฏิบัติงานโดยก าหนดหน้าที่ให้มีความชัดเจน จัดท าตารางปฏิบัติงาน พร้อมทั้งตรวจสอบการ
ด าเนินงานและจัดให้มีการฝึกอบรมเพื่อเพิ่มทักษะในการท างานให้มีประสิทธิภาพ ก ากับดูแลการ
ปฏิบัติหน้าที่ของบุคลากรในสังกัดของผู้ว่าจ้างที่เกี่ยวข้องกับงานจัดการอาคารเช่น เจ้าหน้าที่
ประชาสัมพันธ์ 

 การจัดการด้านจัดท ารายงานรายเดือนและรายป ี
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดท ารายงานผลการปฏิบัติงานฝ่าย

บริหารอาคารและ Sub-contractors รวมทั้งรายงานในด้านอ่ืนๆเช่น รายงานความคืบหน้าของ
เหตุการณ์ที่เกิดขึ้นในอาคาร สรุปการใช้พื้นที่เช่าและพื้นที่ จอดรถ ที่ส าคัญจะระบุให้มีการ
ออกแบบส ารวจและประเมินความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารเป็นรายปีอีกด้วย 

 การจัดการด้านพลังงาน 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ติดตามรวมรวมและประเมินประสิทธิภาพ

อุปกรณ์ระบบวิศวกรรมประกอบอาคารที่เกี่ยวข้องกับการใช้พลังงานและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นใน
ด้านพลังงาน รวมไปถึงเรื่องการจัดท าแผนการใช้พลังงานให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

 การจัดการธุรการ 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้จัดประชุมเพื่อรายงานผลการด าเนินงาน 

ปัญหา/อุปสรรค เพื่อหารแนวทางแก้ไขจัดท าเอกสาร รายงานและทะเบียนประวัติทรัพย์สินให้เป็น
ปัจจุบันอยู่เสมอ ควบคุมการเบิกจ่ายวัสดุอุปกรณ์ สรุปค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภคและการ
เบิกจ่ายอุปกรณ์สิ้นเปลืองในงานวิศวกรรมอาคาร จัดท างบประมาณค่าใช้จ่ายประจ าปีส าหรับ
การดูแลจัดการอาคารและซ่อมบ ารุงพื้นที่ 
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 การด าเนินการทางดา้นบัญชี 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้รับผิดชอบออกใบแจ้งหนี้เพื่อเรียกเก็บค่า

เช่า ค่าบริการในด้านอ่ืนๆรวมไปถึงการติดตามทวงถามรายการค้างช าระอย่างเป็นระบบ 
ด าเนินการในการช าระค่าใช้จ่ายของงานจัดการอาคารที่ได้รับการอนุมัติจากผู้ว่าจ้างแล้ว จัดท า
บัญชี-การเงิน ตามรูปแบบที่ผ่านความเห็นชอบจากผู้ว่าจ้างและเป็นผู้ประสานงานผู้ตรวจสอบ
บัญชี ให้ค าแนะน ากับผู้รับเหมาที่เข้ามาปฏิบัติงานในเรื่องการจ่ายเงิน เป็นผู้ประสานงานกับ
หน่วยงานราชการส าหรับการเสียภาษีทุกประเภทที่เกิดจากกิจกรรมในงานอาคาร 

 งานจัดการด้านกฎหมายและนิติกรรมสัญญา 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอรูปแบบสัญญาว่าจ้างมาตรฐาน

และจัดท าสัญญาต่างๆอาทิเช่นสัญญาเช่าพื้นที่ ดูแลการบริหารและจัดสรรการใช้พื้นที่และสิ่ง
อ านวยความสะดวกให้เป็นไปตามกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องกับอาคาร ด าเนินการเจรจาต่อรองเพื่ อ
เรียกร้องค่าเสียหายต่างๆจากบริษัทประกันภัย 

 งานจัดการด้านการตกแต่ง/ต่อเติม/ซ่อมแซมอาคาร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอแผนงานการปรับปรุงอาคาร 

ซ่อมแซมอาคาร โดยก าหนดรายละเอียดใน TOR ให้ชัดเจน จัดเตรียมเอกสารสัญญาจ้าง 
คัดเลือกผู้รับเหมาที่มี คุณสมบัติเหมาะสมเข้าด าเนินการรวมไปถึงการควบคุมหรือการ
ประสานงานในการท างานของผู้รับเหมาให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบการใช้อาคารประการส าคัญ
ต้องท าให้ผลกระทบท่ีเกิดกับผู้ใช้อาคารน้อยที่สุด 

 งานจัดการด้านการส่งมอบและตกแต่งพื้นที่เช่า 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอรายชื่อผู้รับเหมาที่มีคุณภาพและ

ราคาที่เหมาะสม พร้อมทั้งตรวจสอบข้อก าหนดของการใช้วัสดุ อุปกรณ์ให้ถูกต้องตามสัญญาโดย
ต้องท าการตรวจสอบแบบการตกแต่งพื้นที่เช่าและเป็นผู้ควบคุมดูแลและการท างานของผู้รับเหมา
ให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบในด้านความปลอดภัยอย่างเคร่งครัด พร้อมทั้งจัดท ารายงานผลกระทบ
ที่อาจเกิดขึ้นกับอาคารและจัดเก็บแบบแปลนการตกแต่งพร้อมข้อมูลของผู้รับเหมา  

 งานจัดการด้านการรับมอบคืนพื้นที่เช่า 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบขอบเขตและข้อก าหนดในการ

รื้อถอนให้กับผู้เช่า เพื่อท าการซ่อมแซมและส่งมอบคืนพื้นที่ให้กลับคืนสู่สภาพเดิม พร้อมทั้ง
จัดการจัดเก็บค่าสาธารณูปโภคในงวดสุดท้าย ปลดสายสัญญาณต่างๆให้เรียบร้อย โดยท าหน้าที่
เป็นตัวแทนในการรับมอบพื้นที่เช่าคืน 
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  3.1.7 อาคารลิเบอร์ตี้ 

จากการศึกษาพบว่ามีการก าหนดหัวข้องานจัดการอาคารในขอบเขตการจ้างรวมทั้งสิ้น 
10 หัวข้อ ซึ่งประกอบไปด้วย 

 งานบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน 
          ผู้ว่าจ้างต้องให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ควบคุมดูแลรับผิดชอบงานอาคารสถานที่ สิ่งอ านวย

ความสะดวก สวน ภูมิทัศน์ ให้เป็นไปตามเป้าหมายของผู้ว่าจ้าง ดูแลให้ทรัพย์สินภายในพื้นที่
รับผิดชอบใช้งานได้ตลอดเวลา ควบคุมค่าใช้จ่ายให้เป็นไปด้วยความประหยัด มีแผนการพัฒนา
พร้อมงบประมาณเสนอต่อผู้ว่าจ้าง จัดท าแผนการลงทุนเพื่อการปรับปรุงหรือเพื่อเปลี่ยนทดแทน
อุปกรณ์ที่ช ารุดพร้อมท าการคัดเลือกผู้รับเหมา ควบคุมการท างานของ Sub-contractor ให้
ท างานอย่างมีประสิทธิภาพ จัดท าระเบียบคู่มือการใช้อาคาร แก้ปัญหาฉุกเฉินที่เกิดขึ้นภายใน
อาคารให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อย รวมทั้งเป็นผู้ดูแลคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ว่าจ้าง 
ด าเนินการด้านการจัดท าประกันภัยอาคาร ประสานหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องกับอาคาร 
นอกจากนี้ต้องเป็นผู้จัดการประชาสัมพันธ์กิจกรรมต่างๆเพื่อให้เกิดความเข้าใจอันดีของผู้ใช้
อาคาร 

 การจัดการด้านการบ ารุงรักษาอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการด้านงานวิศวกรรม ควบคุมดูแลและ

จัดท าแผนการซ่อมแซม และควบคุมการท างานประจ าวันของเครื่องจักรระบบประกอบอาคาร 
(Operation) จัดท าแผนการบ ารุงรักษา (Preventive maintenance) การจัดเก็บวัสดุอุปกรณ์ 
เครื่องมือและอะไหล่ส ารองต่างๆ รวมไปถึงการจัดท าทะเบียนทรัพย์สินที่เกี่ยวกับงานวิศวกรรม
โดยปรับปรุงให้เป็นปัจจุบันอยู่เสมอ นอกจากนี้ยังต้องควบคุมการท างานของผู้รับเหมาในการ
ซ่อมแซมต่างๆด้วย วางแผนการบ ารุงรักษาอุปกรณ์อย่างมีประสิทธิภาพ รวมทั้งการให้บริการตาม
ค าร้องขอ (Work request) 

 การจัดการด้านบุคลากร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดหาบุคลากรที่มีความเหมาะสมเข้า

มาปฏิบัติงานโดยก าหนดหน้าที่ให้มีความชัดเจน จัดท าตารางปฏิบัติงาน พร้อมทั้งตรวจสอบการ
ด าเนินงานและจัดให้มีการฝึกอบรมเพื่อเพิ่มทักษะในการท างานให้มีประสิทธิภาพ 
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 การจัดการด้านจัดท ารายงานรายเดือนและรายป ี
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดท ารายงานผลการปฏิบัติงานฝ่าย

บริหารอาคารและ Sub-contractors รวมทั้งรายงานในด้านอ่ืนๆเช่น รายงานความคืบหน้าของ
เหตุการณ์ที่เกิดขึ้นในอาคาร สรุปการใช้พื้นที่เช่าและพื้นที่จอดรถ 

  การจัดการด้านพลังงาน 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ติดตามรวมรวมและประเมินประสิทธิภาพ

อุปกรณ์ระบบวิศวกรรมประกอบอาคารที่เกี่ยวข้องกับการใช้พลังงานและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นใน
ด้านพลังงาน รวมไปถึงเรื่องการจัดท าแผนการใช้พลังงานให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

 การจัดการด้านธุรการ 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดการประชุมระหว่างผู้ว่าจ้างและ

ผู้รับจ้าง เพื่อรายงานผลการด าเนินการและปัญหา/อุปสรรคที่เกิดขึ้นพร้อมทั้งการเสนอแนะแนว
ทางการแก้ไขปรับปรุง ดูแลงานด้านเอกสาร รายงาน สัญญาต่างๆ จัดท าทะเบียนประวัติ
ทรัพย์สินและผู้เช่าให้เป็นปัจจุบันอยู่เสมอ นอกจากนี้ต้องด าเนินการจัดท าเอกสารสื่อสาร
ประชาสัมพันธ์แจ้งข้อมูลเพื่อขอความร่วมมือในด้านต่างๆ รวบรวมข้อเสนอแนะค าติชมต่างๆเพื่อ
น าไปปรับปรุง/พัฒนามาตรการให้บริการที่ดีขึ้น  

 การด าเนินการทางด้านบัญชี 
             ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ด าเนินการออกใบแจ้งหนี้เรียกเก็บค่าเช่า /
ค่าบริการต่างๆ ที่เกิดขึ้นในงานจัดการอาคาร พร้อมทั้งต้องจัดท าข้อมูลการรับเงิน รายงานสรุป
รายได้ ลูกหนี้ค้างช าระ จัดท างบประมาณรายจ่ายและควบคุมตรวจสอบให้อยู่ในงบประมาณที่
ก าหนด 

 งานจัดการด้านกฎหมายและนิติกรรมสัญญา 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอรูปแบบสัญญาว่าจ้างมาตรฐาน

และจัดท าสัญญาต่างๆอาทิเช่นสัญญาเช่าพื้นที่ ดูแลการบริหารและจัดสรรการใช้พื้นที่และสิ่ง
อ านวยความสะดวกให้เป็นไปตามกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องกับอาคาร ด าเนินการเจรจาต่อรองเพื่อ
เรียกร้องค่าเสียหายต่างๆจากบริษัทประกันภัย 

 งานจัดการด้านบริการลูกค้าและผู้เช่า 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ดูแลจัดการอ านวยความสะดวกแก่ลูกค้า 

(Rent service) ดูแลจัดเก็บและติดตามหนี้ รวมไปถึงการควบคุมการตกแต่งพื้นที่เช่านั้นด้วย 
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 งานจัดการด้านการตกแต่ง/ต่อเติม/ซ่อมแซมอาคาร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอแผนงานการปรับปรุงอาคาร 

ซ่อมแซมอาคาร โดยก าหนดรายละเอียดใน TOR ให้ชัดเจน จัดเตรียมเอกสารสัญญาจ้าง 
คัดเลือกผู้รับเหมาที่มี คุณสมบัติเหมาะสมเข้าด าเนินการรวมไปถึงการควบคุมหรือการ
ประสานงานในการท างานของผู้รับเหมาให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบการใช้อาคาร 

3.1.8 อาคารเจมส์ ทาวเวอร์ 
จากการศึกษาพบว่ามีการก าหนดหัวข้องานจัดการอาคารในขอบเขตการจ้างรวมทั้งสิ้น 7 

หัวข้อ ซึ่งประกอบไปด้วย 

 การบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน 
 ผู้ว่าจ้างต้องให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้แนะน าให้ผู้เช่าเห็นถึงความส าคัญของการ

จัดการทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์ส่วนบุคคลของผู้เช่าพร้อมทั้งน าเสนอกฎระเบียบการใช้อาคาร 
รวมไปถึงการแก้ไขและปรับปรุงการด าเนินการต่างๆที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอาคารให้เกิด
ประสิทธิภาพ  โดยทั้งนี้บริษัทจัดการอาคารจะต้องจัดทีมบริหารอาคารที่มีประสิทธิภาพ พร้อมท า
การควบคุมดูแลทีมงานบิหารอาคาร คู่สัญญารายอ่ืนๆให้ปฏิบัติตามขอบเขตที่ก าหนดในสัญญา  
ด าเนินการด้านเอกสารสัญญา  การประมูลงาน แบบฟอร์มต่างๆให้สอดคล้องกับการบริหาร
จัดการอาคาร จัดท างบประมาณค่าใช้จ่ายให้เหมาะสมกับค่าใช้จ่ายที่คาดว่าจะเกิดขึ้นจริง 
ติดตามจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางหรือค่าใช้จ่ายอ่ืนๆจากผู้เช่าตามกฎระเบียบ ตรวจสอบการ
ช าระค่าใช้จ่ายให้ตรงตามก าหนดเวลา น าเสนอและคัดเลือกผู้รับเหมาที่มีคุณสมบัติเหมาะสมใน
การเสนองาน 

 การจัดการประชุม 
 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้จัดประชุมร่วมกับผู้ว่าจ้าง เพื่อรายงาน

ปัญหา อุปสรรค และการเสนอแนะแนวทางแก้ไขงานจัดการอาคารให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย 

 การบริหารพื้นที่ส่วนกลาง 
              ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ดูแลรับผิดชอบบริหารพื้นที่ส่วนกลางที่
จะต้องมีการจัดเก็บของสิ่งปฏิกูล จัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และพนักงานรักษาความ
สะอาด โดยปฏิบัติตามกฎระเบียบของอาคาร 

 การด าเนินการทางด้านการบริหารทั่วไป 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารบริหารงานภายใต้มาตรฐาน ISO 9001:2000 
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 การตรวจสอบการด าเนินงาน 
ผู้ว่าจ้างระบุไว้ชัดเจนเรื่องต้องการให้จัดส่งทีมงานสนับสนุนจากส่วนกลางเข้า

ตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร โดยร่วมประชุมกับผู้ว่าจ้าง  จัดท ารายงานการบริหาร
อาคาร ผลการปฏิบัติงาน พร้อมทั้งรายงานด้านการเงินด้วย 

 การบริการด้านอ่ืนๆ 
               ในกรณีทีมีการให้บริการอ่ืนๆ นอกเหนือจากการให้บริการทรัพย์ส่วนกลาง บริษัท
จัดการอาคารต้องน าเสนอรายละเอียดการให้บริการนั้นๆ และค่าบริการที่เรียกเก็บ หรือ
ผลประโยชน์ที่ผู้ว่าจ้างจะได้รับ เพื่อขออนุมัติก่อนด าเนินการ 

 การด าเนินการทางด้านบัญชี 
             ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ด าเนินการออกใบแจ้งหนี้เรียกเก็บค่าเช่า /
ค่าบริการต่างๆ ที่เกิดขึ้นในงานจัดการอาคาร 

3.1.9 อาคารสิรินรัตน์ 
จากการศึกษาพบว่ามีการก าหนดหัวข้องานจัดการอาคารในขอบเขตการจ้างรวมทั้งสิ้น 7 

หัวข้อ ซึ่งประกอบไปด้วย 

 การบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน 
 ผู้ว่าจ้างต้องให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้แนะน าให้ผู้เช่าเห็นถึงความส าคัญของการ

จัดการทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์ส่วนบุคคลของผู้เช่าพร้อมทั้งน าเสนอกฎระเบียบการใช้อาคาร 
รวมไปถึงการแก้ไขและปรับปรุงการด าเนินการต่างๆที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอาคารให้เกิด
ประสิทธิภาพ  โดยทั้งนี้บริษัทจัดการอาคารจะต้องจัดทีมบริหารอาคารที่มีประสิทธิภาพ พร้อมท า
การควบคุมดูแลทีมงานบิหารอาคาร คู่สัญญารายอ่ืนๆให้ปฏิบัติตามขอบเขตที่ก าหนดในสัญญา  
ด าเนินการด้านเอกสารสัญญา  การประมูลงาน แบบฟอร์มต่างๆให้สอดคล้องกับการบริหาร
จัดการอาคาร จัดท างบประมาณค่าใช้จ่ายให้เหมาะสมกับค่าใช้จ่ายที่คาดว่าจะเกิดขึ้นจริง 
ติดตามจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางหรือค่าใช้จ่ายอ่ืนๆจากผู้เช่าตามกฎระเบียบ ตรวจสอบการ
ช าระค่าใช้จ่ายให้ตรงตามก าหนดเวลา น าเสนอและคัดเลือกผู้รับเหมาที่มีคุณสมบัติเหมาะสมใน
การเสนองาน 

 การจัดการประชุม 
 ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้จัดประชุมร่วมกับผู้ว่าจ้าง เพื่อรายงาน

ปัญหา อุปสรรค และการเสนอแนะแนวทางแก้ไขงานจัดการอาคารให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย 
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  การบริหารพื้นที่ส่วนกลาง 
           ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ดูแลรับผิดชอบบริหารพื้นที่ส่วนกลางที่
จะต้องมีการจัดเก็บของสิ่งปฏิกูล จัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และพนักงานรักษาความ
สะอาด โดยปฏิบัติตามกฎระเบียบของอาคาร 

 การด าเนินการทางด้านการบริหารทั่วไป 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารบริหารงานภายใต้มาตรฐาน ISO 9001:2000 

 การตรวจสอบการด าเนินงาน 
ผู้ว่าจ้างระบุไว้ชัดเจนเรื่องต้องการให้จัดส่งทีมงานสนับสนุนจากส่วนกลางเข้า

ตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร โดยร่วมประชุมกับผู้ว่าจ้าง  จัดท ารายงานการบริหาร
อาคาร ผลการปฏิบัติงาน พร้อมทั้งรายงานด้านการเงินด้วย 

 การบริการด้านอ่ืนๆ 
               ในกรณีทีมีการให้บริการอ่ืนๆ นอกเหนือจากการให้บริการทรัพย์ส่วนกลาง บริษัท
จัดการอาคารต้องน าเสนอรายละเอียดการให้บริการนั้นๆ และค่าบริการที่เรียกเก็บ หรือ
ผลประโยชน์ที่ผู้ว่าจ้างจะได้รับ เพื่อขออนุมัติก่อนด าเนินการ 

 การด าเนินการทางด้านบัญชี 
             ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ด าเนินการออกใบแจ้งหนี้เรียกเก็บค่าเช่า /
ค่าบริการต่างๆ ที่เกิดขึ้นในงานจัดการอาคาร 

3.1.10 อาคารทีสโก้ ทาวเวอร์ 
จากการศึกษาพบว่ามีการก าหนดหัวข้องานจัดการอาคารในขอบเขตการจ้างรวมทั้งสิ้น 

13 หัวข้อ ซึ่งประกอบไปด้วย 

 งานบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน 
          ผู้ว่าจ้างต้องให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ควบคุมดูแลรับผิดชอบงานอาคารสถานที่ สิ่งอ านวย

ความสะดวก สวน ภูมิทัศน์ ให้เป็นไปตามเป้าหมายของผู้ว่าจ้าง ดูแลให้ทรัพย์สินภายในพื้นที่
รับผิดชอบใช้งานได้ตลอดเวลา ควบคุมค่าใช้จ่ายให้เป็นไปด้วยความประหยัด มีแผนการพัฒนา
พร้อมงบประมาณเสนอต่อผู้ว่าจ้างพร้อมท าการคัดเลือกผู้รับเหมา ควบคุมการท างานของ Sub-
contractor ให้ท างานอย่างมีประสิทธิภาพ จัดท าระเบียบคู่มือการใช้อาคาร แก้ปัญหาฉุกเฉินที่
เกิดขึ้นภายในอาคารให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อย รวมทั้งเป็นผู้ดูแลคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้
ว่าจ้าง ด าเนินการด้านการจัดท าประกันภัยอาคาร ประสานหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องกับ
อาคารรวมไปถึงการรับเรื่องร้องเรียนร้องเรียน การรับแจ้งเรื่องการขอใช้บริการแจ้งซ่อม การ
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รวบรวมข้อมูลเพื่อเสนอจัดท าแผนปรับปรุงมาตรฐานการให้บริการ ดูแลด้นกฎหมายและนิติกรรม
สัญญาต่างๆที่เกี่ยวกับงานจัดการอาคาร 

 การจัดการด้านการบ ารุงรักษาอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการด้านงานวิศวกรรม ควบคุมดูแลและ

จัดท าแผนการซ่อมแซม และควบคุมการท างานประจ าวันของเครื่องจักรระบบประกอบอาคาร 
(Operation) จัดท าแผนการบ ารุงรักษา (Preventive maintenance) การจัดเก็บวัสดุอุปกรณ์ 
เครื่องมือและอะไหล่ส ารองต่างๆ รวมไปถึงการจัดท าทะเบียนทรัพย์สินที่เกี่ยวกับงานวิศวกรรม
โดยปรับปรุงให้เป็นปัจจุบันอยู่เสมอ นอกจากนี้ยังต้องควบคุมการท างานของผู้รับเหมาในการ
ซ่อมแซมต่างๆด้วย วางแผนการบ ารุงรักษาอุปกรณ์อย่างมีประสิทธิภาพ รวมทั้งการให้บริการตาม
ค าร้องขอ (Work request) 

 การจัดการด้านบุคลากร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดหาบุคลากรที่มีความเหมาะสมเข้า

มาปฏิบัติงานโดยก าหนดหน้าที่ให้มีความชัดเจน จัดท าตารางปฏิบัติงาน พร้อมทั้งตรวจสอบการ
ด าเนินงานและจัดให้มีการฝึกอบรมเพื่อเพิ่มทักษะในการท างานให้มีประสิทธิภาพ 

 การจัดการด้านจัดท ารายงานรายเดือนและรายป ี
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดท ารายงานผลการปฏิบัติงานฝ่าย

บริหารอาคารและ Sub-contractors รวมทั้งรายงานในด้านอ่ืนๆเช่น รายงานความคืบหน้าของ
เหตุการณ์ที่เกิดขึ้นในอาคาร สรุปการใช้พื้นที่เช่าและพื้นที่จอดรถ โดยจัดท ารายงานสรุ ป
ค าแนะน าและข้อเสนอแนะต่างๆ 

 การจัดการด้านพลังงาน 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ติดตามรวมรวมและประเมินประสิทธิภาพ

อุปกรณ์ระบบวิศวกรรมประกอบอาคารที่เกี่ยวข้องกับการใช้พลังงานและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นใน
ด้านพลังงาน รวมไปถึงเรื่องการจัดท าแผนการใช้พลังงานให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

 การจัดการด้านคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นจัดท าแผน/มาตรการจัดการคุณภาพน้ าและ

อากาศให้อยู่ในเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด ทั้งนี้ให้รวมถึงการเสนอแนวทางปรับปรุงระบบอุปกรณ์ที่
เกี่ยวข้องกับการควบคุมคุณภาพสิ่งแวดล้อมให้สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดย
ก าหนดเกณฑ์การประเมินและค่า Parameter เพื่อให้การตรวจสอบเป็นไปตามมาตรฐาน 
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  การจัดการด้านธุรการ 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการจัดการประชุมระหว่างผู้ว่าจ้างและ

ผู้รับจ้าง เพื่อรายงานผลการด าเนินการและปัญหา/อุปสรรคที่เกิดขึ้นพร้อมทั้งการเสนอแนะแนว
ทางการแก้ไขปรับปรุง ดูแลงานด้านเอกสาร รายงาน สัญญาต่างๆ จัดท าทะเบียนประวัติ
ทรัพย์สินและผู้เช่าให้เป็นปัจจุบันอยู่เสมอ นอกจากนี้ต้องด าเนินการจัดท าเอกสารสื่อสาร
ประชาสัมพันธ์แจ้งข้อมูลเพื่อขอความร่วมมือในด้านต่างๆ รวบรวมข้อเสนอแนะค าติชมต่างๆเพื่อ
น าไปปรับปรุง/พัฒนามาตรการให้บริการที่ดีขึ้น และจะต้องเป็นผู้ให้ค าแนะน าการปฏิบัติงานของ 
Sub-contractor ให้ปฏิบัติอย่างถูกต้องตามสัญญา ท าการจัดเก็บเอกสาร บันทึก แบบ
สถาปัตยกรรมแบบวิศวกรรม โครงสร้างและงานระบบประกอบอาคารอย่างถูกต้องเหมาะสมเป็น
ระเบียบเรียบร้อย  

 การด าเนินการทางด้านบัญชี 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้รับผิดชอบออกใบแจ้งหนี้เพื่อเรียกเก็บค่า

เช่า ค่าบริการในด้านอ่ืนๆรวมไปถึงการติดตามทวงถามรายการค้างช าระอย่างเป็นระบบ 
ด าเนินการในการช าระค่าใช้จ่ายของงานจัดการอาคารที่ได้รับการอนุมัติจากผู้ว่าจ้างแล้ว จัดท า
บัญชี-การเงิน ตามรูปแบบที่ผ่านความเห็นชอบจากผู้ว่าจ้างและเป็นผู้ประสานงานผู้ตรวจสอบ
บัญชี ให้ค าแนะน ากับผู้รับเหมาที่เข้ามาปฏิบัติงานในเรื่องการจ่ายเงิน เป็นผู้ประสานงานกับ
หน่วยงานราชการส าหรับการเสียภาษีทุกประเภทที่เกิดจากกิจกรรมในงานอาคารและเป็นตัวแทน
การว่าจ้างทนายความในการติดตามเงินค้างช าระ ดูแลรับผิดชอบเงินกองทุนของนิติบุคคลเพื่อให้
ได้ผลประโยชน์สูงสุดตามนโยบายและข้อบังคับของนิติบุคคล 

 งานจัดการด้านกฎหมายและนิติกรรมสัญญา 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอรูปแบบสัญญาว่าจ้างมาตรฐาน

และจัดท าสัญญาต่างๆอาทิเช่นสัญญาเช่าพื้นที่ ดูแลการบริหารและจัดสรรการใช้พื้นที่และสิ่ง
อ านวยความสะดวกให้เป็นไปตามกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคารสูง ด าเนินการ
เจรจาต่อรองเพื่อเรียกร้องค่าเสียหายต่างๆจากบริษัทประกันภัย 

 งานจัดการด้านการตกแต่ง/ต่อเติม/ซ่อมแซมอาคาร 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอแผนงานการปรับปรุงอาคาร 

ซ่อมแซมอาคาร โดยก าหนดรายละเอียดใน TOR ให้ชัดเจน จัดเตรียมเอกสารสัญญาจ้าง 
คัดเลือกผู้รับเหมาที่มี คุณสมบัติเหมาะสมเข้าด าเนินการรวมไปถึงการควบคุมหรือการ
ประสานงานในการท างานของผู้รับเหมาให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบการใช้อาคารประการส าคัญ
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ต้องท าให้ผลกระทบที่เกิดกับผู้ใช้อาคารน้อยที่สุดต้องท าให้ผลกระทบที่เกิดกับผู้ใช้อาคารน้อย
ที่สุด 

 งานบริหารจัดการอาคาร 
             ผู้ว่าจ้างต้องให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ควบคุมดูแลรับผิดชอบงานอาคารสถานที่ สิ่ง

อ านวยความสะดวก สวน ภูมิทัศน์ ให้เป็นไปตามเป้าหมายของผู้ว่าจ้าง ดูแลให้ทรัพย์สินภายใน
พื้นที่รับผิดชอบใช้งานได้ตลอดเวลา ควบคุมค่าใช้จ่ายให้เป็นไปด้วยความประหยัด มีแผนการ
พัฒนาพร้อมงบประมาณเสนอต่อผู้ว่าจ้าง จัดท าแผนการลงทุนเพื่อการปรับปรุงหรือเพื่อเปลี่ยน
ทดแทนอุปกรณ์ที่ช ารุดพร้อมท าการคัดเลือกผู้รับเหมา ควบคุมการท างานของ Sub-contractor 
ให้ท างานอย่างมีประสิทธิภาพ จัดท าระเบียบคู่มือการใช้อาคาร แก้ปัญหาฉุกเฉินที่เกิดขึ้นภายใน
อาคารให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อย รวมทั้งเป็นผู้ดูแลคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ว่าจ้าง 
ด าเนินการด้านการจัดท าประกันภัยอาคาร ประสานหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องกับอาคาร 
นอกจากนี้ต้องเป็นผู้จัดการประชาสัมพันธ์กิจกรรมต่างๆเพื่อให้เกิดความเข้าใจอันดีของผู้ใช้
อาคาร 

 งานจัดการด้านการส่งมอบและตกแต่งพื้นที่เช่า 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอรายชื่อผู้รับเหมาที่มีคุณภาพและ

ราคาที่เหมาะสม พร้อมทั้งตรวจสอบข้อก าหนดของการใช้วัสดุ อุปกรณ์ให้ถูกต้องตามสัญญาโดย
ต้องท าการตรวจสอบแบบการตกแต่งพื้นที่เช่าและเป็นผู้ควบคุมดูแลและการท างานของผู้รับเหมา
ให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบในด้านความปลอดภัยอย่างเคร่งครัด พร้อมทั้งจัดท ารายงานผลกระทบ
ที่อาจเกิดขึ้นกับอาคารและจัดเก็บแบบแปลนการตกแต่งพร้อมข้อมูลของผู้รับเหมา 

 งานจัดการด้านการรับมอบคืนพื้นที่เช่า 
ผู้ว่าจ้างต้องการให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบขอบเขตและข้อก าหนดในการ

รื้อถอนให้กับผู้เช่า เพื่อท าการซ่อมแซมและส่งมอบคืนพื้นที่ให้กลับคืนสู่สภาพเดิม พร้อมทั้ง
จัดการจัดเก็บค่าสาธารณูปโภคในงวดสุดท้าย ปลดสายสัญญาณต่างๆให้เรียบร้อย โดยท าหน้าที่
เป็นตัวแทนในการรับมอบพื้นที่เช่าคืน  
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ตารางท่ี 3.1.1 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองการบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน

รายละเอียดการบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน รายละเอียดการบริหารทรัพย์ส่วนกลางในอาคารส านักงาน
1 STV • ให้ค ำแนะน ำผูเ้ช่ำถึงควำมส ำคัญของกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินส่วนกลำงอำคำรและแบ่งแยกทรัพย์สินส่วนกลำงกับทรัพย์ส่วนบุคคลของผูเ้ช่ำ • ให้บริกำร และอ ำนวยควำมสะดวกให้กับผูใ้ช้พ้ืนทีใ่นกำรใช้ประโยชน์ในพ้ืนทีเ่ช่ำและพ้ืนทีส่่วนกลำง

• น ำเสนอข้อบังคับ กฎ ระเบียบกำรใช้อำคำรทีส่ ำคัญให้ผูว้ำ่จ้ำง/ผูเ้ช่ำรับทรำบและปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อกำรบริหำรอำคำรโดยรวม • แก้ไขปัญหำฉุกเฉินเร่งด่วนให้กับผูใ้ช้พ้ืนทีอ่ำคำรให้เป็นไปด้วยควำมเรียบร้อย รวมทัง้รับข้อคิดเห็นต่ำงๆ  เสนอผูว้ำ่จ้ำงพิจำรณำ
• จัดตัง้ทีมบริหำรอำคำร ให้สำมำรถปฏิบัติงำนอย่ำงมีประสิทธภิำพ • จัดท ำคูมื่อระเบียบกำรใช้อำคำรให้แก่ผูเ้ช่ำพ้ืนทีใ่นอำคำร เพ่ือใช้เป็นแนวทำงในกำรปฏิบัติตำมระเบียบของอำคำร  
• ปรับปรุงกำรจัดกำร เอกสำรสัญญำ/กำรประมูลงำน/แบบฟอร์มต่ำงๆ ให้สอดคล้องเหมำะสมกับกำรบริหำรจัดกำรอำคำร • ตรวจสอบกำรท ำงำน และประสำนงำนกับ Sub-contractors ในงำนบริกำรส่วนกลำงด้ำนต่ำงๆ
• จัดเตรียม/น ำเสนองบประมำณค่ำใช้จ่ำยกำรบริหำรฯ ทีเ่หมำะสมและสอดคล้องกับค่ำใช้จ่ำยทีค่ำดวำ่จะเกิดขึ้นจริง เพ่ือให้ผูว้ำ่จ้ำงอนุมัติ • อ ำนวยควำมสะดวกแก่ผูป้ระสงค์จะขอใช้ / เช่ำพ้ืนที ่หรือสิง่อ ำนวยควำมสะดวกภำยในอำคำรทีอ่ยู่ในควำมรับผิดชอบ อำทิเช่น โถง Lobby,
• เสนอแนะกำรจัดกำรเงินกองทุน / ก ำหนดกำรฝำก-กำรเบิกจ่ำยอย่ำงมีประสิทธภำพ (ถ้ำมี)    ห้องประชุม ฯลฯ  เพ่ือใช้ประชำสัมพันธห์รือจัดกิจกรรมต่ำงๆ พร้อมดูแล และตรวจสอบกำรใช้พ้ืนทีอ่ย่ำงถูกต้องและเหมำะสม
• ด ำเนินกำรจัดเก็บค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงหรือค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ จำกผูเ้ช่ำ ตำมกฎข้อบังคับอำคำร พร้อมหำมำตรกำรติดตำมทวงหนี้ • น ำเสนอรำยช่ือผูรั้บเหมำช่วง ไวบ้ริกำรแนะน ำแก่ ผูว้ำ่จ้ำง, เจ้ำของร่วม /ผูเ้ช่ำ/ ผูใ้ช้พ้ืนที ่พิจำรณำวำ่จ้ำง อำทิเช่น บริษัทให้บริกำรงำนด้ำน
• ตรวจสอบค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรอำคำร/ค่ำใช้จ่ำยทีต่้องช ำระให้ตรงตำมก ำหนดสัญญำ   ท ำควำมสะอำด, งำนรักษำควำมปลอดภัย, งำนก ำจัดแมลง, งำนดูแลบ ำรุงรักษำงำนระบบ เป็นต้น
• ให้ค ำแนะน ำ/คัดเลือกผูรั้บเหมำทีคุ่ณสมบัติเหมำะสมในกำรเสนองำน • จัดท ำแผนกำรลงทุนเพ่ือปรับปรุง ปรับเปลีย่น เปลีย่นแปลง พัฒนำ หรือเปลีย่นทดแทนระบบประกอบอำคำรและองค์ประกอบอำคำร
• ควบคุมดูแลทีมงำนบริหำรอำคำร / คูส่ัญญำรำยอ่ืนๆ ทีถู่กวำ่จ้ำงในกำรสนับสนุนกำร บริหำรอำคำร ให้ปฏิบัติตำมขอบเขตหน้ำทีท่ีก่ ำหนดตำมสัญญำ 7 LBP • ดูแลทรัพย์สิน, พ้ืนทีข่องอำคำรภำยในและบริเวณโดยรอบให้พร้อมใช้งำนอยู่เสมอ
• ปรับปรุงกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับกำรบริหำรอำคำร ให้เกิดประสิทธภิำพ และควำมเหมำะสม • ให้บริกำรและอ ำนวยควำมสะดวกในกำรใช้ประโยชน์ในพ้ืนทีอ่ำคำร

2 SMA • ให้ค ำแนะน ำผูเ้ช่ำถึงควำมส ำคัญของกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินส่วนกลำงอำคำรและแบ่งแยกทรัพย์สินส่วนกลำงกับทรัพย์ส่วนบุคคลของผูเ้ช่ำ • แก้ไขปัญหำฉุกเฉินเร่งด่วน ให้เป็นไปด้วยควำมสุภำพเรียบร้อย
• น ำเสนอข้อบังคับ กฎ ระเบียบกำรใช้อำคำรทีส่ ำคัญให้ผูว้ำ่จ้ำง/ผูเ้ช่ำรับทรำบ และปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อกำรบริหำรอำคำรโดยรวม • ดูแลควบคุม/ประชำสัมพันธผ์ูใ้ช้อำคำรให้เข้ำใจและปฏิบัติตำมระเบียบกำรใช้อำคำร
• จัดตัง้ทีมบริหำรอำคำร ให้สำมำรถปฏิบัติงำนอย่ำงมีประสิทธภิำพ • ควบคุมตรวจสอบกำรปฏิบัติงำน/ประสำนงำนกับ Sub-contractors งำนบริกำรอำคำร
• ปรับปรุงกำรจัดกำร เอกสำรสัญญำ/กำรประมูลงำน/แบบฟอร์มต่ำงๆ ให้สอดคล้องเหมำะสมกับกำรบริหำรจัดกำรอำคำร • อ ำนวยควำมสะดวก/ดูแล/ตรวจสอบกำรใช้พ้ืนที ่กรณมีีกำรร้องขอใช้หรือเช่ำพ้ืนที ่เพ่ือประชำสัมพันธห์รือท ำกิจกรรมต่ำงๆ
• จัดเตรียม/น ำเสนองบประมำณค่ำใช้จ่ำยกำรบริหำรฯ ทีเ่หมำะสมและสอดคล้องกับค่ำใช้จ่ำยทีค่ำดวำ่จะเกิดขึ้นจริง เพ่ือให้ผูว้ำ่จ้ำงอนุมัติ • จัดหำและคัดเลือกผูรั้บเหมำช่วงบริกำรต่ำงๆ แนะน ำแก่ผูว้ำ่จ้ำงและผูใ้ช้อำคำร
• เสนอแนะกำรจัดกำรเงินกองทุน / ก ำหนดกำรฝำก-กำรเบิกจ่ำยอย่ำงมีประสิทธภำพ (ถ้ำมี) • ดูแลคุม้ครองผลประโยชน์ของผูว้ำ่จ้ำงและอำคำร จัดให้มีกำรท ำประกันภัยอำคำร ฯลฯ
• ด ำเนินกำรจัดเก็บค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงหรือค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ จำกผูเ้ช่ำ ตำมกฎข้อบังคับอำคำร พร้อมหำมำตรกำรติดตำมทวงหนี้ • ติดต่อประสำนงำนกับหน่วยงำนรำชกำรทีเ่กี่ยวข้องกับงำนอำคำร
• ตรวจสอบค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรอำคำร/ค่ำใช้จ่ำยทีต่้องช ำระให้ตรงตำมก ำหนดสัญญำ • ให้ควำมร่วมมือในกำรจัดกิจกรรมต่ำงๆ ให้ลุล่วงไปด้วยดี เพ่ือสร้ำงควำมสัมพันธอั์นดีระหวำ่งผูว้ำ่จ้ำง และผูเ้ช่ำพ้ืนทีร่ะหวำ่งผูว้ำ่จ้ำง และผูเ้ช่ำพ้ืนที่
• ให้ค ำแนะน ำ/คัดเลือกผูรั้บเหมำทีคุ่ณสมบัติเหมำะสมในกำรเสนองำน 8 GTW • ให้ค ำแนะน ำผูเ้ช่ำถึงควำมส ำคัญของกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินส่วนกลำงอำคำรและแบ่งแยกทรัพย์สินส่วนกลำงกับทรัพย์ส่วนบุคคลของผูเ้ช่ำ
• ควบคุมดูแลทีมงำนบริหำรอำคำร / คูส่ัญญำรำยอ่ืนๆ ทีถู่กวำ่จ้ำงในกำรสนับสนุนกำรบริหำรอำคำร ให้ปฏิบัติตำมขอบเขตหน้ำทีท่ีก่ ำหนดตำมสัญญำ • น ำเสนอข้อบังคับ กฎ ระเบียบกำรใช้อำคำรทีส่ ำคัญให้ผูว้ำ่จ้ำง/ผูเ้ช่ำรับทรำบและปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อกำรบริหำรอำคำรโดยรวม
• ปรับปรุงกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับกำรบริหำรอำคำร ให้เกิดประสิทธภิำพและควำมเหมำะสม • จัดตัง้ทีมบริหำรอำคำร ให้สำมำรถปฏิบัติงำนอย่ำงมีประสิทธภิำพ

3 SPY • ให้ค ำแนะน ำผูเ้ช่ำถึงควำมส ำคัญของกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินส่วนกลำงอำคำรและแบ่งแยกทรัพย์สินส่วนกลำงกับทรัพย์ส่วนบุคคลของผูเ้ช่ำ • ปรับปรุงกำรจัดกำร เอกสำรสัญญำ/กำรประมูลงำน/แบบฟอร์มต่ำงๆ ให้สอดคล้องเหมำะสมกับกำรบริหำรจัดกำรอำคำร
• น ำเสนอข้อบังคับ กฎ ระเบียบกำรใช้อำคำรทีส่ ำคัญให้ผูว้ำ่จ้ำง/ผูเ้ช่ำรับทรำบและปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อกำรบริหำรอำคำรโดยรวม • จัดเตรียม/น ำเสนองบประมำณค่ำใช้จ่ำยกำรบริหำรฯ ทีเ่หมำะสมและสอดคล้องกับค่ำใช้จ่ำยทีค่ำดวำ่จะเกิดขึ้นจริง เพ่ือให้ผูว้ำ่จ้ำงอนุมัติ
• จัดตัง้ทีมบริหำรอำคำร ให้สำมำรถปฏิบัติงำนอย่ำงมีประสิทธภิำพ • เสนอแนะกำรจัดกำรเงินกองทุน / ก ำหนดกำรฝำก-กำรเบิกจ่ำยอย่ำงมีประสิทธภำพ (ถ้ำมี)
• ปรับปรุงกำรจัดกำร เอกสำรสัญญำ/กำรประมูลงำน/แบบฟอร์มต่ำงๆ ให้สอดคล้องเหมำะสมกับกำรบริหำรจัดกำรอำคำร • ด ำเนินกำรจัดเก็บค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงหรือค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ จำกผูเ้ช่ำ ตำมกฎข้อบังคับอำคำร พร้อมหำมำตรกำรติดตำมทวงหนี้
• จัดเตรียม/น ำเสนองบประมำณค่ำใช้จ่ำยกำรบริหำรฯ ทีเ่หมำะสมและสอดคล้องกับค่ำใช้จ่ำยทีค่ำดวำ่จะเกิดขึ้นจริง เพ่ือให้ผูว้ำ่จ้ำงอนุมัติ • ตรวจสอบค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรอำคำร/ค่ำใช้จ่ำยทีต่้องช ำระให้ตรงตำมก ำหนดสัญญำ
• เสนอแนะกำรจัดกำรเงินกองทุน / ก ำหนดกำรฝำก-กำรเบิกจ่ำยอย่ำงมีประสิทธภำพ (ถ้ำมี) • ให้ค ำแนะน ำ/คัดเลือกผูรั้บเหมำทีคุ่ณสมบัติเหมำะสมในกำรเสนองำน
• ด ำเนินกำรจัดเก็บค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงหรือค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ จำกผูเ้ช่ำ ตำมกฎข้อบังคับอำคำร พร้อมหำมำตรกำรติดตำมทวงหนี้ • ควบคุมดูแลทีมงำนบริหำรอำคำร / คูส่ัญญำรำยอ่ืนๆ ทีถู่กวำ่จ้ำงในกำรสนับสนุนกำรบริหำรอำคำร ให้ปฏิบัติตำมขอบเขตหน้ำทีท่ีก่ ำหนดตำมสัญญำ 
• ตรวจสอบค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรอำคำร/ค่ำใช้จ่ำยทีต่้องช ำระให้ตรงตำมก ำหนดสัญญำ • ปรับปรุงกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับกำรบริหำรอำคำร ให้เกิดประสิทธภิำพและควำมเหมำะสม
• ให้ค ำแนะน ำ/คัดเลือกผูรั้บเหมำทีคุ่ณสมบัติเหมำะสมในกำรเสนองำน 9 SRR • ให้ค ำแนะน ำผูเ้ช่ำถึงควำมส ำคัญของกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินส่วนกลำงอำคำรและแบ่งแยกทรัพย์สินส่วนกลำงกับทรัพย์ส่วนบุคคลของผูเ้ช่ำ
• ควบคุมดูแลทีมงำนบริหำรอำคำร / คูส่ัญญำรำยอ่ืนๆ ทีถู่กวำ่จ้ำงในกำรสนับสนุนกำรบริหำรอำคำร ให้ปฏิบัติตำมขอบเขตหน้ำทีท่ีก่ ำหนดตำมสัญญำ • น ำเสนอข้อบังคับ กฎ ระเบียบกำรใช้อำคำรทีส่ ำคัญให้ผูว้ำ่จ้ำง/ผูเ้ช่ำรับทรำบและปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อกำรบริหำรอำคำรโดยรวม
• ปรับปรุงกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับกำรบริหำรอำคำร ให้เกิดประสิทธภิำพและควำมเหมำะสม • จัดตัง้ทีมบริหำรอำคำร ให้สำมำรถปฏิบัติงำนอย่ำงมีประสิทธภิำพ

4 CTS • ให้ค ำแนะน ำผูเ้ช่ำถึงควำมส ำคัญของกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินส่วนกลำงอำคำรและแบ่งแยกทรัพย์สินส่วนกลำงกับทรัพย์ส่วนบุคคลของผูเ้ช่ำ • ปรับปรุงกำรจัดกำร เอกสำรสัญญำ/กำรประมูลงำน/แบบฟอร์มต่ำงๆ ให้สอดคล้องเหมำะสมกับกำรบริหำรจัดกำรอำคำร
• น ำเสนอข้อบังคับ กฎ ระเบียบกำรใช้อำคำรทีส่ ำคัญให้ผูว้ำ่จ้ำง/ผูเ้ช่ำรับทรำบ และปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อกำรบริหำรอำคำรโดยรวม • จัดเตรียม/น ำเสนองบประมำณค่ำใช้จ่ำยกำรบริหำรฯ ทีเ่หมำะสมและสอดคล้องกับค่ำใช้จ่ำยทีค่ำดวำ่จะเกิดขึ้นจริง เพ่ือให้ผูว้ำ่จ้ำงอนุมัติ
• จัดตัง้ทีมบริหำรอำคำร ให้สำมำรถปฏิบัติงำนอย่ำงมีประสิทธภิำพ • เสนอแนะกำรจัดกำรเงินกองทุน / ก ำหนดกำรฝำก-กำรเบิกจ่ำยอย่ำงมีประสิทธภำพ (ถ้ำมี)
• ปรับปรุงกำรจัดกำร เอกสำรสัญญำ/กำรประมูลงำน/แบบฟอร์มต่ำงๆ ให้สอดคล้องเหมำะสมกับกำรบริหำรจัดกำรอำคำร • ด ำเนินกำรจัดเก็บค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงหรือค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ จำกผูเ้ช่ำ ตำมกฎข้อบังคับอำคำร  พร้อมหำมำตรกำรติดตำมทวงหนี้
• จัดเตรียม/น ำเสนองบประมำณค่ำใช้จ่ำยกำรบริหำรฯ ทีเ่หมำะสมและสอดคล้องกับค่ำใช้จ่ำยทีค่ำดวำ่จะเกิดขึ้นจริง เพ่ือให้ผูว้ำ่จ้ำงอนุมัติ • ตรวจสอบค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรอำคำร/ค่ำใช้จ่ำยทีต่้องช ำระให้ตรงตำมก ำหนดสัญญำ
• เสนอแนะกำรจัดกำรเงินกองทุน / ก ำหนดกำรฝำก-กำรเบิกจ่ำยอย่ำงมีประสิทธภำพ (ถ้ำมี) • ให้ค ำแนะน ำ/คัดเลือกผูรั้บเหมำทีคุ่ณสมบัติเหมำะสมในกำรเสนองำน
• ด ำเนินกำรจัดเก็บค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงหรือค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ จำกผูเ้ช่ำ ตำมกฎข้อบังคับอำคำร พร้อมหำมำตรกำรติดตำมทวงหนี้ • ควบคุมดูแลทีมงำนบริหำรอำคำร / คูส่ัญญำรำยอ่ืนๆ ทีถู่กวำ่จ้ำงในกำรสนับสนุนกำรบริหำรอำคำร ให้ปฏิบัติตำมขอบเขตหน้ำทีท่ีก่ ำหนดตำมสัญญำ 
• ตรวจสอบค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรอำคำร/ค่ำใช้จ่ำยทีต่้องช ำระให้ตรงตำมก ำหนดสัญญำ • ปรับปรุงกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับกำรบริหำรอำคำร ให้เกิดประสิทธภิำพและควำมเหมำะสม
• ให้ค ำแนะน ำ/คัดเลือกผูรั้บเหมำทีคุ่ณสมบัติเหมำะสมในกำรเสนองำน 10 TIC • ให้ค ำแนะน ำผูเ้ช่ำถึงควำมส ำคัญของกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินส่วนกลำงอำคำร และแบ่งแยกทรัพย์สินส่วนกลำงกับทรัพย์ส่วนบุคคลของผูเ้ช่ำ
• ควบคุมดูแลทีมงำนบริหำรอำคำร / คูส่ัญญำรำยอ่ืนๆ ทีถู่กวำ่จ้ำงในกำรสนับสนุนกำรบริหำรอำคำร ให้ปฏิบัติตำมขอบเขตหน้ำทีท่ีก่ ำหนดตำมสัญญำ • ควบคุมตรวจสอบกำรปฏิบัติงำน/ประสำนงำนกับ Sub-contractors งำนบริกำรอำคำร
• ปรับปรุงกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับกำรบริหำรอำคำร ให้เกิดประสิทธภิำพและควำมเหมำะสม • ดูแลคุม้ครองผลประโยชน์ของผูว้ำ่จ้ำงและอำคำร จัดให้มีกำรท ำประกันภัยอำคำร ฯลฯ

5 TRS • ไม่ได้กล่ำวไว้ • ติดต่อประสำนงำนกับหน่วยงำนรำชกำรทีเ่กี่ยวข้องกับงำนอำคำร
6 SLT • ควบคุม ดูแลกำรบริหำรงำนอำคำรสถำนที ่พ้ืนทีโ่ดยรอบอำคำร สิง่อ ำนวยควำมสะดวก สวนและภูมิทัศน์ ให้เป็นไปตำมเป้ำหมำยและนโยบำยของผูว้ำ่จ้ำง • ดูแลจัดกำรด้ำนงำนธรุกำร,เอกสำร,รำยงำน,สัญญำต่ำงๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับงำนอำคำร

• รับผิดชอบดูแลทรัพย์สิน และอุปกรณต์่ำงๆ ภำยในพ้ืนทีรั่บผิดชอบให้พร้อมใช้งำน • จัดกำรประชุมระหวำ่งผูว้ำ่จ้ำงและผูรั้บจ้ำง เพ่ือรับทรำบถึงผลกำรด ำเนินกำร/ปัญหำอุปสรรค/กำรเสนอแนะแนวทำงแก้ไขปรับปรุงงำนบริหำรอำคำร
• ตรวจสอบ ซ่อมแซม และปรับปรุงส่วนทีช่ ำรุดและสึกหรอของพ้ืนทีรั่บผิดชอบให้มีควำมสวยงำม แข็งแรง และปลอดภัย • กำรรับเร่ืองร้องเรียน แจ้งงำนบริกำร แจ้งซ่อม ข้อเสนอแนะ/ค ำติชมต่ำงๆ พร้อมรวบรวมข้อมูล เพ่ือเสนอ/จัดท ำแผนปรับปรุงพัฒนำมำตรฐำนกำรให้บริกำร
• ควบคุมดูแลค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ ของอำคำรให้เป็นไปด้วยควำมประหยัด • จัดกำรด้ำนกฎหมำย/นิติกรรมสัญญำทีเ่กี่ยวข้องกับงำนอำคำร
• จัดท ำแผนกำรด ำเนินงำน  แผนกำรปรับปรุงพัฒนำ  พร้อมงบประมำณเสนอต่อผูว้ำ่จ้ำง • ดูแลทรัพย์สิน, พ้ืนทีข่องอำคำรภำยในและบริเวณโดยรอบให้พร้อมใช้งำนอยู่เสมอ

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร
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ตารางท่ี 3.1.2 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองการจัดการประชุมระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับจ้าง

การจัดการประชุมระหว่างผูว่้าจ้างและผูรั้บจ้าง การจัดการประชุมระหว่างผูว่้าจ้างและผูรั้บจ้าง
1 STV • จัดการประชุมระหวา่งผูว้า่จ้างและผูรั้บจ้าง เพ่ือรับทราบถึงผลการด าเนินการปัญหาอุปสรรค/การเสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุงงานบริหารอาคาร 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้

2 SMA • จัดการประชุมระหวา่งผูว้า่จ้างและผูรั้บจ้าง เพ่ือรับทราบถึงผลการด าเนินการปัญหาอุปสรรค/การเสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุงงานบริหารอาคาร 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้

3 SPY • จัดการประชุมระหวา่งผูว้า่จ้างและผูรั้บจ้าง เพ่ือรับทราบถึงผลการด าเนินการปัญหาอุปสรรค/การเสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุงงานบริหารอาคาร 8 GTW • จัดการประชุมระหวา่งผูว้า่จ้างและผูรั้บจ้าง เพ่ือรับทราบถึงผลการด าเนินการปัญหาอุปสรรค/การเสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุงงานบริหารอาคาร

4 CTS • จัดการประชุมระหวา่งผูว้า่จ้างและผูรั้บจ้าง เพ่ือรับทราบถึงผลการด าเนินการปัญหาอุปสรรค/การเสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุงงานบริหารอาคาร 9 SRR • จัดการประชุมระหวา่งผูว้า่จ้างและผูรั้บจ้าง เพ่ือรับทราบถึงผลการด าเนินการปัญหาอุปสรรค/การเสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุงงานบริหารอาคาร

5 TRS • จัดการประชุมระหวา่งผูว้า่จ้างและผูรั้บจ้าง เพ่ือรับทราบถึงผลการด าเนินการปัญหาอุปสรรค/การเสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุงงานบริหารอาคาร 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้

ตารางท่ี 3.1.3 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองการบริหารพื้นท่ีส่วนกลาง

การบริหารพืน้ท่ีส่วนกลาง การบริหารพืน้ท่ีส่วนกลาง
1 STV • จัดเก็บขยะ/สิง่ปฏิกูลภายในอาคาร และการขนย้ายออกจากพ้ืนทีอ่ย่างมีประสิทธภิาพ 5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้

• ดูแลจัดการด้านความสะอาดพ้ืนทีส่่วนกลางอาคารให้ถูกสุขลักษณะอยู่เสมอ
• จัดให้มีเจ้าหน้าทีรั่กษาความปลอดภัยตามจุดต่างๆ ทีเ่หมาะสม เพ่ือดูแลความปลอดภัย อ านวยความสะดวก 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้
• ดูแลทรัพย์สิน, พ้ืนทีส่่วนกลางของอาคารภายในและบริเวณโดยรอบให้พร้อมใช้งานอยู่เสมอ
• ดูแลบ ารุงรักษาเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ เคร่ืองจักรให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้
• จัดการบริหารทีจ่อดรถอย่างมีประสิทธภิาพ
• ด าเนินการตามกฎ ระเบียบข้อบังคับอาคาร ควบคุมให้มีการปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด และปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อการบริหารอาคารโดยรวม 8 GTW • จัดเก็บขยะ/สิง่ปฏิกูลภายในอาคาร และการขนย้ายออกจากพ้ืนทีอ่ย่างมีประสิทธภิาพ

2 SMA • จัดเก็บขยะ/สิง่ปฏิกูลภายในอาคาร และการขนย้ายออกจากพ้ืนทีอ่ย่างมีประสิทธภิาพ • ดูแลจัดการด้านความสะอาดพ้ืนทีส่่วนกลางอาคารให้ถูกสุขลักษณะอยู่เสมอ
• ดูแลจัดการด้านความสะอาดพ้ืนทีส่่วนกลางอาคารให้ถูกสุขลักษณะอยู่เสมอ • จัดให้มีเจ้าหน้าทีรั่กษาความปลอดภัยตามจุดต่างๆ ทีเ่หมาะสม เพ่ือดูแลความปลอดภัย อ านวยความสะดวก
• จัดให้มีเจ้าหน้าทีรั่กษาความปลอดภัยตามจุดต่างๆ ทีเ่หมาะสม เพ่ือดูแลความปลอดภัย  อ านวยความสะดวก • ดูแลทรัพย์สิน, พ้ืนทีส่่วนกลางของอาคารภายในและบริเวณโดยรอบให้พร้อมใช้งานอยู่เสมอ
• ดูแลทรัพย์สิน, พ้ืนทีส่่วนกลางของอาคารภายในและบริเวณโดยรอบให้พร้อมใช้งานอยู่เสมอ • ดูแลบ ารุงรักษาเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ เคร่ืองจักรให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน
• ดูแลบ ารุงรักษาเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ เคร่ืองจักรให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน • จัดการบริหารทีจ่อดรถอย่างมีประสิทธภิาพ
• จัดการบริหารทีจ่อดรถอย่างมีประสิทธภิาพ • ด าเนินการตามกฎ ระเบียบข้อบังคับอาคาร ควบคุมให้มีการปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด และปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อการบริหารอาคารโดยรวม
• ด าเนินการตามกฎ ระเบียบข้อบังคับอาคาร ควบคุมให้มีการปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด และปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อการบริหารอาคารโดยรวม

3 SPY • จัดเก็บขยะ/สิง่ปฏิกูลภายในอาคาร และการขนย้ายออกจากพ้ืนทีอ่ย่างมีประสิทธภิาพ 9 SRR • จัดเก็บขยะ/สิง่ปฏิกูลภายในอาคาร และการขนย้ายออกจากพ้ืนทีอ่ย่างมีประสิทธภิาพ
• ดูแลจัดการด้านความสะอาดพ้ืนทีส่่วนกลางอาคารให้ถูกสุขลักษณะอยู่เสมอ • ดูแลจัดการด้านความสะอาดพ้ืนทีส่่วนกลางอาคารให้ถูกสุขลักษณะอยู่เสมอ
• จัดให้มีเจ้าหน้าทีรั่กษาความปลอดภัยตามจุดต่างๆ ทีเ่หมาะสม เพ่ือดูแลความปลอดภัย อ านวยความสะดวก • จัดให้มีเจ้าหน้าทีรั่กษาความปลอดภัยตามจุดต่างๆ ทีเ่หมาะสม เพ่ือดูแลความปลอดภัย อ านวยความสะดวก
• ดูแลทรัพย์สิน, พ้ืนทีส่่วนกลางของอาคารภายในและบริเวณโดยรอบให้พร้อมใช้งานอยู่เสมอ • ดูแลทรัพย์สิน, พ้ืนทีส่่วนกลางของอาคารภายในและบริเวณโดยรอบให้พร้อมใช้งานอยู่เสมอ
• ดูแลบ ารุงรักษาเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ เคร่ืองจักรให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน • ดูแลบ ารุงรักษาเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ เคร่ืองจักรให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน
• จัดการบริหารทีจ่อดรถอย่างมีประสิทธภิาพ • จัดการบริหารทีจ่อดรถอย่างมีประสิทธภิาพ
• ด าเนินการตามกฎ ระเบียบข้อบังคับอาคาร ควบคุมให้มีการปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด และปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อการบริหารอาคารโดยรวม • ด าเนินการตามกฎ ระเบียบข้อบังคับอาคาร ควบคุมให้มีการปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด และปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อการบริหารอาคารโดยรวม

4 CTS • จัดเก็บขยะ/สิง่ปฏิกูลภายในอาคาร และการขนย้ายออกจากพ้ืนทีอ่ย่างมีประสิทธภิาพ 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้
• ดูแลจัดการด้านความสะอาดพ้ืนทีส่่วนกลางอาคารให้ถูกสุขลักษณะอยู่เสมอ
• จัดให้มีเจ้าหน้าทีรั่กษาความปลอดภัยตามจุดต่างๆ ทีเ่หมาะสม เพ่ือดูแลความปลอดภัย อ านวยความสะดวก
• ดูแลทรัพย์สิน, พ้ืนทีส่่วนกลางของอาคารภายในและบริเวณโดยรอบให้พร้อมใช้งานอยู่เสมอ
• ดูแลบ ารุงรักษาเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ เคร่ืองจักรให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน
• จัดการบริหารทีจ่อดรถอย่างมีประสิทธภิาพ
• ด าเนินการตามกฎ ระเบียบข้อบังคับอาคาร ควบคุมให้มีการปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด และปรับปรุงแก้ไขกรณมีีผลกระทบต่อการบริหารอาคารโดยรวม

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร
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ตารางท่ี 3.1.4 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานจัดการด้านบ ารุงรักษาระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร

งานจัดการด้านบ ารุงรักษาระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร งานจัดการด้านบ ารุงรักษาระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร
1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • ควบคุมดูแล/บ ารุงรักษา/ตรวจสอบงานระบบต่างๆ ให้อยู่ในสภาพปกติ และใช้งานอย่างมีประสิทธภิาพ
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ • จัดท าแผนปรับปรุงซ่อมแซม เปลีย่นแปลง ทดสอบเคร่ืองจักร/ระบบประกอบอาคาร
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ • ควบคุมดูแลการท างานประจ าวนัของเคร่ืองจักรและระบบประกอบอาคาร (Operation)
4 CTS • จัดหาบุคลากรทีมี่คุณสมบัติ • จัดท าแผนงานและบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร/ระบบประกอบอาคาร (PM)

  - Operation • จัดวางระบบ/ควบคุมการจัดเก็บวสัดุอุปกรณ ์เคร่ืองมือ อะไหล่ส ารองต่างๆ
  - Preventive Maintenance • จัดท าทะเบียนทรัพย์สินเคร่ืองจักร เคร่ืองมือเคร่ืองใช้และปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบันเสมอ
  - Corrective Maintenance • ควบคุม/ดูแล/บริการซ่อมแซมทัว่ไป ตามการร้องขอ : Work Request
  - Predictive Maintenance • ควบคุมดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของผูรั้บเหมาในการปรับปรุงซ่อมแซม
• จัดเก็บฐานข้อมูลค่าใช้จ่ายในงานระบบวศิวกรรม • ตรวจสอบ/ติดตามผลการให้บริการ และการบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคารอยู่เสมอ เพ่ือให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานได้อย่างมีประสิทธภิาพ
• ควบคุมดูแลและด าเนินการซ่อมแซมงานระบบภายในพ้ืนทีรั่บผิดชอบ   ตามแผนงานและมาตรฐานทีว่างไว้
• จัดวางระบบและควบคุมการจัดเก็บวสัดุอุปกรณ ์เคร่ืองมือ อะไหล่ส ารองต่างๆ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
• จัดท าทะเบียนทรัพย์สินเคร่ืองจักร/เคร่ืองมือ/เคร่ืองใช้และปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบันเสมอ 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
• ควบคุมดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของผูรั้บเหมาในการปรับปรุงซ่อมแซม 10 TIC • ควบคุมดูแล/บ ารุงรักษา/ตรวจสอบงานระบบต่างๆ ให้อยู่ในสภาพปกติ และใช้งานอย่างมีประสิทธภิาพ

5 TRS • ตรวจสอบ ควบคุม และบ ารุงรักษางานระบบวศิวกรรมอาคารต่างๆ ตามเง่ือนไขข้อก าหนดในสัญญา • จัดท าแผนงานและบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร/ระบบประกอบอาคาร (PM)
• จัดท าแผนงานและบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร/ระบบประกอบอาคาร (PM) • จัดวางระบบ/ควบคุมการจัดเก็บวสัดุอุปกรณ ์เคร่ืองมือ อะไหล่ส ารองต่างๆ
• ตรวจสอบ/ติดตามผลการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอยู่เสมอ เพ่ือให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานได้อย่างมีประสิทธภิาพตามแผนงานและมาตรฐานทีว่างไว้ • จัดท าทะเบียนทรัพย์สินเคร่ืองจักร เคร่ืองมือเคร่ืองใช้และปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบันเสมอ

6 SLT • ควบคุมดูแล การบ ารุงรักษา และตรวจสอบงานระบบต่าง ๆ ภายในพ้ืนทีรั่บผิดชอบอย่างสม่ าเสมอ • ควบคุม/ดูแล/บริการซ่อมแซมทัว่ไป ตามการร้องขอ : Work Request
• จัดท าแผนงานและงบประมาณค่าใช้จ่าย และก าหนดระยะเวลาด าเนินการเกี่ยวกับการซ่อมบ ารุง • ควบคุมดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของผูรั้บเหมาในการปรับปรุงซ่อมแซม
• วางแผนบ ารุงรักษางานระบบประกอบอาคาร  และอุปกรณต์่างๆ ในพ้ืนทีรั่บผิดชอบ • ควบคุมดูแลการท างานประจ าวนัของเคร่ืองจักรและระบบประกอบอาคาร (Operation)
• จัดวางระบบและควบคุมการจัดเก็บวสัดุ เคร่ืองมือ อุปกรณ ์อะไหล่ส ารองต่างๆ • จัดท าแผนปรับปรุงซ่อมแซม เปลีย่นแปลง ทดสอบเคร่ืองจักร/ระบบประกอบอาคาร
• จัดท าทะเบียนทรัพย์สินเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ อุปกรณต์่างๆ  และคอยปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน • ตรวจสอบ/ติดตามผลการให้บริการ และการบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคาร อยู่เสมอ เพ่ือให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานได้อย่างมีประสิทธภิาพ
• ประสานงาน และให้บริการซ่อมแซมงานต่าง ๆ ทีไ่ด้รับแจ้งด้วยความรวดเร็ว   ตามแผนงานและมาตรฐานทีว่างไว้
• ควบคุมการด าเนินงานซ่อมแซม ปรับปรุงระบบ และอุปกรณภ์ายในพ้ืนที ่เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุด และมีค่าใช้จ่ายน้อยทีสุ่ด
• ควบคุมการปฏิบัติงานของผูรั้บเหมาภายนอก ทีเ่ข้ามาให้บริการซ่อมแซมงานในพ้ืนทีรั่บผิดชอบให้เป็นไปตามข้อตกลง หรือข้อก าหนดในสัญญา

ตารางท่ี 3.1.5 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานด้านบุคลากร
งานด้านบุคลากร งานด้านบุคลากร

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • จัดหาบุคลากรทีมี่คุณสมบัติเหมาะสม เพ่ือปฏิบัติงานในต าแหน่งทีก่ าหนดอย่างมีประสิทธภิาพมีประสิทธภิาพ
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ • ก าหนดหน้าทีค่วามรับผิดชอบของพนักงานอย่างชัดเจน และสามารถตรวจสอบได้
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ • ก าหนดตารางเวลาท างาน พร้อมตรวจสอบผลการด าเนินงาน
4 CTS • จัดหาบุคลากรทีมี่คุณสมบัติเหมาะสม เพ่ือปฏิบัติงานในต าแหน่งทีก่ าหนดอย่างมีประสิทธภิาพ • จัดฝึกอบรม เพ่ือเพ่ิมพูนความรู้ความเข้าใจ และเพ่ิมประสิทธภิาพในการปฏิบัติงาน

• ก าหนดหน้าทีค่วามรับผิดชอบของพนักงานอย่างชัดเจน และสามารถตรวจสอบได้ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
• ก าหนดตารางเวลาท างาน พร้อมตรวจสอบผลการด าเนินงาน 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
• จัดฝึกอบรม เพ่ือเพ่ิมพูนความรู้ความเข้าใจ และเพ่ิมประสิทธภิาพในการปฏิบัติงาน 10 TIC • จัดหาบุคลากรทีมี่คุณสมบัติเหมาะสม เพ่ือปฏิบัติงานในต าแหน่งทีก่ าหนดอย่างมีประสิทธภิาพมีประสิทธภิาพ

5 TRS • จัดหาบุคลากรทีมี่คุณสมบัติเหมาะสม เพ่ือปฏิบัติงานในต าแหน่งทีก่ าหนดอย่างมีประสิทธภิาพ • ก าหนดหน้าทีค่วามรับผิดชอบของพนักงานอย่างชัดเจน และสามารถตรวจสอบได้
• ทีมสนับสนุนการปฏิบัติงานจากส่วนกลางตามเง่ือนไข • ก าหนดตารางเวลาท างาน พร้อมตรวจสอบผลการด าเนินงาน
• จัดท าแผนการปฏิบัติงาน/ก าหนดหน้าทีค่วามรับผิดชอบของบุคลากรแต่ละต าแหน่ง • จัดฝึกอบรม เพ่ือเพ่ิมพูนความรู้ความเข้าใจ และเพ่ิมประสิทธภิาพในการปฏิบัติงาน
• ก าหนดตารางเวลาการปฏิบัติงาน พร้อมควบคุมดูแลและประเมินผลตรวจสอบผลการปฏิบัติงาน

6 SLT • จัดหาบุคลากรทีมี่คุณสมบัติเหมาะสม เพ่ือปฏิบัติงานในอาคารตามต าแหน่งทีก่ าหนด เพ่ือดูแลพ้ืนทีท่ีรั่บผิดชอบ
• ก าหนดหน้าทีค่วามรับผิดชอบของพนักงานงานแต่ละต าแหน่งอย่างชัดเจนและตรวจสอบได้
• ก าหนดตารางเวลาท างาน และตรวจสอบผลการท างานของพนักงานประจ าอาคาร
• จัดให้มีการฝึกอบรม เพ่ือเสริมสร้างความรู้ความเข้าใจ และเพ่ิมประสิทธภิาพในการปฏิบัติงาน
• ก ากับดูแล และควบคุมการปฏิบัติหน้าทีข่องเจ้าหน้าที ่/ บุคลากรของบริษัทฯ รวมถึงบุคลากรในสังกัดของผูว้า่จ้างทีเ่กี่ยวข้องกับงานบริหารจัดการอาคาร
   เช่น เจ้าหน้าทีป่ระชาสัมพันธ ์ฯลฯ หรือตามทีไ่ด้รับมอบหมายจากผูว้า่จ้าง

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร
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ตารางท่ี 3.1.6 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานจัดการด้านจัดท ารายงาน (รายเดือนและรายป)ี

งานจัดการด้านจัดท ารายงาน (รายเดือนและรายป)ี งานจัดการด้านจัดท ารายงาน (รายเดือนและรายป)ี
1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 6 SLT • รายงานผลการปฏิบัติงานของฝ่ายบริหารอาคาร และ Sub - contractors  
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ • รายงานความคืบหน้าของเหตุการณท์ีเ่กิดขึ้นในอาคาร
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ • รายงานสรุปผลการใช้พ้ืนทีเ่ช่า และพ้ืนทีล่านจอดรถของอาคาร
4 CTS • รายงานผลการปฏิบัติงานฝ่ายวศิวกรรม • จัดท าค าแนะน า และข้อเสนอแนะต่าง ๆ เกี่ยวกับอาคาร

• รายงานการใช้พลังงานการวเิคราะห์การใช้พลังงาน • จัดท าแบบส ารวจและแบบประเมินผลความพึงพอใจของผูใ้ช้อาคารเป็นรายปี
• รายงานสรุปผลการดูแลบ ารุงรักษาเคร่ืองจักรและอุปกรณง์านระบบต่างๆ 7 LBP • รายงานผลการปฏิบัติงานของฝ่ายบริหารอาคาร / Sub-contractors
• รายงานสรปการให้บริการงานรับแจ้งซ่อมด้านต่างๆและวเิคราะห์หาแนวทางการแก้ไข • รายงานความคืบหน้าเหตุการณท์ีเ่กิดขึ้นในโครงการ
• รายงานสรุปผลการท างานของคูส่ัญญางานระบบเฉพาะทาง • รายงานสรุปผลการใช้พ้ืนทีเ่ช่า / พ้ืนทีจ่อดรถโครงการ
• รายงานสรุปผลการใช้อะไหล่ วสัดุอุปกรณ ์วสัดุคงคลัง • รายงานสรุปค าแนะน า / ข้อเสนอแนะต่างๆ ทีเ่กี่ยวกับโครงการ /รายงานอ่ืนฯ
• รายงานสรุปค าแนะน า และข้อเสนอแนะต่างๆ เกี่ยวกับงานอาคาร 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
• รายงานสรุปแจ้งเหตุฉุกเฉิน 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้

5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้ 10 TIC • รายงานผลการปฏิบัติงานของฝ่ายบริหารอาคาร / Sub-contractors
• รายงานความคืบหน้าเหตุการณท์ีเ่กิดขึ้นในโครงการ
• รายงานสรุปผลการใช้พ้ืนทีเ่ช่า / พ้ืนทีจ่อดรถโครงการ
• รายงานสรุปค าแนะน า / ข้อเสนอแนะต่างๆ ทีเ่กี่ยวกับโครงการ /รายงานอ่ืนฯ

ตารางท่ี 3.1.7 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานบริหารจัดการด้านโครงการ
งานบริหารจัดการด้านโครงการ งานบริหารจัดการด้านโครงการ

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้
4 CTS • จัดท าแผนงานปรับปรุง/ซ่อมแซม/ตกแต่งต่อเติม เสนอผูว้า่จ้าง 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้

• ประสานงานและจัดท ารายละเอียดข้อก าหนดการจัดซ้ือ/จัดจ้าง 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
• จัดเตรียมเอกสารสัญญาการให้บริการกับผูรั้บเหมาหรือคูส่ัญญา พร้อมจัดท าใบเสนอราคาเง่ือนไขค าแนะน า/ข้อเปรียบเทียบ 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้
   เพ่ือประโยชน์ต่อการพิจารณาการจัดซ้ือจัดจ้างอย่างมีประสิทธภิาพ
• ให้ค าแนะน า/คัดเลือกผูรั้บเหมาทีคุ่ณสมบัติเหมาะสมในการเสนองาน
• ควบคุมดูแล/ประสานงานการท างานของผูรั้บเหมาในการปฏิบัติงาน

ตารางท่ี 3.1.8 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานบริหารจัดการด้านพลังงาน
งานบริหารจัดการด้านพลังงาน งานบริหารจัดการด้านพลังงาน

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • ติดตาม/รวบรวมข้อมูลและประเมินผลการใช้พลังงานและค่าใช้จ่ายด้านพลังงานของอาคาร
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ • ตรวจสอบประเมินผลประสิทธภิาพอุปกรณ/์ระบบประกอบอาคาร
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ • จัดท าแผนและมาตรการ เพ่ือบริหารจัดการการใช้พลังงานให้เกิดประสิทธภิาพสูงสุด ลดค่าใช้จ่าย
4 CTS • ติดตาม/รวบรวมข้อมูลและประเมินผลการใช้พลังงานและค่าใช้จ่ายด้านพลังงานของอาคาร • น าเสนอแนวคิดและแผนปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคารต่อผูว้า่จ้างพิจารณา เพ่ือเพ่ิมประสิทธภิาพการใช้พลังงาน

• ตรวจสอบประเมินผลประสิทธภิาพอุปกรณ/์ระบบประกอบอาคาร 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
• จัดท าแผนและมาตรการ เพ่ือบริหารจัดการการใช้พลังงานให้เกิดประสิทธภิาพสูงสุด ลดค่าใช้จ่าย 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
• น าเสนอแนวคิดและแผนปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคารต่อผูว้า่จ้างพิจารณา เพ่ือเพ่ิมประสิทธภิาพการใช้พลังงาน 10 TIC • ติดตาม/รวบรวมข้อมูลและประเมินผลการใช้พลังงานและค่าใช้จ่ายด้านพลังงานของอาคาร

5 TRS • ตรวจสอบประเมินผลประสิทธภิาพอุปกรณ/์ระบบประกอบอาคาร
6 SLT • ติดตาม รวบรวมข้อมูล และประเมินผลการใช้พลังงาน และค่าใช้จ่ายด้านพลังงานของอาคาร • จัดท าแผนและมาตรการ เพ่ือบริหารจัดการการใช้พลังงานให้เกิดประสิทธภิาพสูงสุด ลดค่าใช้จ่าย

• วางแผน และบริหารการใช้พลังงาน ให้ประหยัดค่าใช้จ่าย และเกิดประโยชน์ • น าเสนอแนวคิดและแผนปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคารต่อผูว้า่จ้างพิจารณา เพ่ือเพ่ิมประสิทธภิาพการใช้พลังงาน 
• ตรวจสอบประเมินผลประสิทธภิาพอุปกรณแ์ละระบบประกอบอาคาร
• จัดท าแผนและมาตรการเพ่ือให้การใช้พลังงานในอาคารเป็นไปอย่างมีประสิทธภิาพ
• น าเสนอแนวคิดในการปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคารต่อผูว้า่จ้างพิจารณา เพ่ือเพ่ิมประสิทธภิาพการใช้พลังงาน

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร
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ตารางท่ี 3.1.9 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานบริหารจัดการด้านคุณภาพส่ิงแวดล้อม
งานบริหารจัดการด้านคุณภาพส่ิงแวดล้อม งานบริหารจัดการด้านคุณภาพส่ิงแวดล้อม

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
4 CTS • จัดท าแผน/มาตรการการจัดการคุณภาพอากาศ น  า,น  าเสียของอาคารให้อยู่ในเกณฑ์มาตราฐาน 10 TIC • เก็บข้อมูล/ตรวจสอบ/วเิคราะห์สถานะการณอ์ากาศ น  า(อุปโภคบริโภค-เสีย) 

• เก็บข้อมูล/ตรวจสอบ/วเิคราะห์สถานะการณอ์ากาศ น  า(อุปโภคบริโภค-เสีย) • ก าหนดเกณฑ์การประเมินและค่า Parameter เพ่ือให้การตรวจสอบเป็นไปตามเกณฑ์มาตรฐาน
• รายงานผลการตรวจวดัคุณภาพสิง่แวดล้อม (อากาศและน  า) รายไตรมาส • จัดท าแผน/มาตรการการจัดการคุณภาพอากาศ น  า,น  าเสียของอาคารให้อยู่ในเกณฑ์มาตราฐาน
• สรุปผล/น าเสนอแนวทางปรับปรุงระบบ/อุปกรณท์ีเ่กี่ยวข้องกับคุณภาพสิง่แวดล้อม (อากาศและน  า) ภายในอาคาร(อากาศและน  า) ภายในอาคาร • รายงานผลการตรวจวดัคุณภาพสิง่แวดล้อม (อากาศและน  า) รายไตรมาส

5 TRS • ควบคุมดูแลการจัดการสิง่แวดล้อม ทั งความสะอาดและระดับความสวา่งในบริเวณพื นทีภ่ายในอาคารให้ได้มาตรฐาน • สรุปผล/น าเสนอแนวทางปรับปรุงระบบ/อุปกรณท์ีเ่กี่ยวข้อง
6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้ • ควบคุมให้การท างานของระบบประกอบอาคารเป็นไปตามมาตรฐานสิง่แวดล้อมทีก่ฎหมายก าหนด

ตารางท่ี 3.1.10 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานด้านการสนับสนุนจากส่วนกลาง
งานด้านการสนับสนุนจากส่วนกลาง งานด้านการสนับสนุนจากส่วนกลาง

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 5 TRS • จัดส่งทีมสนับสนุนจากส่วนกลางเข้าตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร ประชุมร่วมกับผูว้า่จ้าง
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้
4 CTS • จัดส่งทีมวศิวกรผูเ้ช่ียวชาญงานดูแลบ ารุงรักษาเคร่ืองจักรเข้าให้ค าปรึกษา/สนับสนุนการท างาน/ตรวจสอบ/วเิคราะห์ปัญหาของระบบ กรณมีีการร้องขอ 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้

   การท างาน/ตรวจสอบ/วเิคราะห์ปัญหาของระบบ กรณมีีการร้องขอ ,ส่งผูจั้ดการพื นทีง่านวศิวกรรมเข้าประชุมร่วมทุกเดือน 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
• จัดหาเคร่ืองมือเฉพาะทางบางอย่างทีจ่ าเป็นต่อการแก้ไขปัญหางานระบบวเิคราะห์งานระบบ ตามเง่ือนไขข้อก าหนด 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
• จัดท าแผนฉุกเฉินงานด้านวศิวกรรม ให้ครอบคลุมและเหมาะสมกับการใช้งานอาคาร 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้

ตารางท่ี 3.1.11 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองการด าเนินการทางด้านการบริหารงานท่ัวไป
การด าเนินการทางด้านการบริหารงานท่ัวไป การด าเนินการทางด้านการบริหารงานท่ัวไป

1 STV • ด าเนินการบริหารจัดการ / รวมถึงการจัดการงานเอกสาร ตามมาตรฐาน ISO 9001:2000 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • ด าเนินการบริหารจัดการ / รวมถึงการจัดการงานเอกสาร ตามมาตรฐาน ISO 9001:2000 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้
3 SPY • ด าเนินการบริหารจัดการ / รวมถึงการจัดการงานเอกสาร ตามมาตรฐาน ISO 9001:2000 8 GTW • ด าเนินการบริหารจัดการ / รวมถึงการจัดการงานเอกสาร ตามมาตรฐาน ISO 9001:2000
4 CTS • ด าเนินการบริหารจัดการ / รวมถึงการจัดการงานเอกสาร ตามมาตรฐาน ISO 9001:2000 9 SRR • ด าเนินการบริหารจัดการ / รวมถึงการจัดการงานเอกสาร ตามมาตรฐาน ISO 9001:2000
5 TRS •ด าเนินการบริหารอาคารส านักงาน ตามข้อก าหนดมาตรฐาน ISO 9001:2008 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้

• รวบรวมข้อเสนอแนะ/ค าติชมจากผูใ้ช้อาคาร เพ่ือเสนอแผนปรับปรุงมาตรฐานการบริการ
• ดูแลบริหารจัดการด้านความปลอดภัยแก่ชีวติ และทรัพย์สินของผูป้ฏิบัติงานในอาคาร
• ให้ค าปรึกษา/ข้อเสนอแนะ ในการจัดท าประกันภัยอาคารส านักงานประเภท  All Risk Insurance ให้ครอบคลุมครบถ้วน และไม่ซ  าซ้อนกับประกันภัยอ่ืนๆ

ตารางท่ี 3.1.12 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองการตรวจสอบการด าเนินงาน
การตรวจสอบการด าเนินงาน การตรวจสอบการด าเนินงาน

1 STV • จัดส่งทีมสนับสนุนจากส่วนกลางเข้าตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร ประชุมร่วมกับผูว้า่จ้าง 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • จัดส่งทีมสนับสนุนจากส่วนกลางเข้าตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร ประชุมร่วมกับผูว้า่จ้าง 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้

• รายงานผลการปฏิบัติงานประจ าเดือน โดยจัดส่งรายงานการบริหารอาคาร / รายงานการปฏิบัติงาน / รายงานการเงิน 8 GTW • จัดส่งทีมสนับสนุนจากส่วนกลางเข้าตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร ประชุมร่วมกับผูว้า่จ้าง
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ • รายงานผลการปฏิบัติงานประจ าเดือน โดยจัดส่งรายงานการบริหารอาคาร / รายงานการปฏิบัติงาน / รายงานการเงิน
4 CTS • จัดส่งทีมสนับสนุนจากส่วนกลางเข้าตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร ประชุมร่วมกับผูว้า่จ้าง 9 SRR • จัดส่งทีมสนับสนุนจากส่วนกลางเข้าตรวจสอบผลการด าเนินงานบริหารอาคาร ประชุมร่วมกับผูว้า่จ้าง

• รายงานผลการปฏิบัติงานประจ าเดือน โดยจัดส่งรายงานการบริหารอาคาร / รายงานการปฏิบัติงาน / รายงานการเงิน • รายงานผลการปฏิบัติงานประจ าเดือน โดยจัดส่งรายงานการบริหารอาคาร / รายงานการปฏิบัติงาน / รายงานการเงิน
5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้ 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร
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ตารางท่ี 3.1.13 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองการบริการอ่ืนๆ
การบริการอ่ืนๆ การบริการอ่ืนๆ

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • กรณมีีบริการอ่ืนๆ นอกเหนือจากการบริหารทรัพย์ส่วนกลาง ต้องน าเสนอรายละเอียดการบริการ/ค่าบริการทีเ่รียกเก็บ และผลประโยชน์ทีผู่ว้า่จ้างจะได้รับ 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้

   เพ่ือขออนุมัติก่อน 8 GTW • กรณมีีบริการอ่ืนๆ นอกเหนือจากการบริหารทรัพย์ส่วนกลาง ต้องน าเสนอรายละเอียดการบริการ/ค่าบริการทีเ่รียกเก็บ และผลประโยชน์ทีผู่ว้า่จ้างจะได้รับ
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้    เพ่ือขออนุมัติก่อน
4 CTS • กรณมีีบริการอ่ืนๆ นอกเหนือจากการบริหารทรัพย์ส่วนกลาง ต้องน าเสนอรายละเอียดการบริการ/ค่าบริการทีเ่รียกเก็บ และผลประโยชน์ทีผู่ว้า่จ้างจะได้รับ 9 SRR • กรณมีีบริการอ่ืนๆ นอกเหนือจากการบริหารทรัพย์ส่วนกลาง ต้องน าเสนอรายละเอียดการบริการ/ค่าบริการทีเ่รียกเก็บ และผลประโยชน์ทีผู่ว้า่จ้างจะได้รับ

   เพ่ือขออนุมัติก่อน    เพ่ือขออนุมัติก่อน
5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้ 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้

ตารางท่ี 3.1.14 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานจัดการด้านธุรการ
งานจัดการด้านธุรการ งานจัดการด้านธุรการ

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ 10 TIC • จัดการประชุมระหวา่งคณะกรรมการนิติฯและผูรั้บจ้าง เพ่ือรับทราบถึงผลการด าเนินการ/ปัญหาอุปสรรค/การเสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุง
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้    งานบริหารอาคาร
5 TRS • จัดเก็บเอกสารส าคัญของอาคาร เช่น แบบก่อสร้างจริงทุกระบบ/คูมื่อการใช้งานของอุปกรณ,์เคร่ืองจักร,ระบบต่างๆทัง้หมดไวอ้ย่างเป็นระบบ ตรวจสอบได้ • ดูแลจัดการด้านงานธรุการ,เอกสาร,รายงาน,สัญญาต่างๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับงานอาคาร 
6 SLT • จัดระบบการจัดเก็บข้อมูลของลูกค้า ผูเ้ช่าพ้ืนที ่รวมทัง้ทีอ่ยู่ เบอร์โทรศัพท์ • ให้ค าแนะน าในการปฏิบัติงาน / ตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงานบริษัท Sub-contractors ให้ปฏิบัติงานอย่างถูกต้องเหมาะสมตามข้อตกลงในสัญญา

• จัดท าสรุปสถานภาพการใช้พ้ืนที ่และปรับปรุงให้เป็นปัจจุบันอยู่เสมอ • ตอบสนอง/ตอบค าถามข้อร้องเรียน และให้ค าแนะน าซ่ึงเกี่ยวข้องกับอาคารและทรัพย์สิน พร้อมน าเสนอต่อคณะกรรมการนิติฯ
• จัดท ารายการทรัพย์สินในพ้ืนทีส่่วนทีรั่บผิดชอบ และปรับปรุงให้เป็นปัจจุบันเสมอ    เพ่ือปรับปรุง แก้ไขให้บันทึกไวเ้ป็นข้อมูล
•  ควบคุม ดูแลการเบิกจ่ายวสัดุอุปกรณท์ีอ่ยู่ในความรับผิดชอบให้เป็นไปด้วยความประหยัด • จัดท า/ปรับปรุงทะเบียนประวตัิทรัพย์สิน/ทะเบียนท่านเจ้าของร่วม/ผูใ้ช้พ้ืนทีใ่ห้เป็นปัจจุบันเสมอ
• จัดท าสรุป และควบคุมระบบการเบิกจ่ายอุปกรณส์ิน้เปลืองงานระบบวศิวกรรมอาคาร • ติดต่อประสานงานกับหน่วยงานราชการทีเ่กี่ยวข้องกับงานอาคาร
• จัดท าสรุปปริมาณการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาของอาคาร • จัดท าเอกสาร (หนังสือออก) แจ้งข้อมูล ข่าวสาร การขอความร่วมมือ ประกาศ ประชาสัมพันธ์
• จัดท างบประมาณค่าใช้จ่ายประจ าปีส าหรับการดูแลจัดการ และซ่อมบ ารุงพ้ืนที่ • จัดเก็บเอกสาร บันทึก แบบสถาปัตยกรรม แบบวศิวกรรมโครงสร้างและงานระบบประกอบอาคารอย่างถูกต้องเหมาะสม และเป็นระเบียบ

7 LBP • จัดการประชุมระหวา่งผูว้า่จ้างและผูรั้บจ้าง เพ่ือรับทราบถึงผลการด าเนินการ ปัญหาอุปสรรค/การเสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุงงานบริหารอาคาร • รวบรวมข้อเสนอแนะ ค าติชมต่างๆ พร้อมจัดท าข้อมูลเป็นสถิติ เพ่ือน าเสนอแผนปรับปรุง พัฒนามาตรฐานงานบริการให้ดียิ่งขึ้น
• ดูแลจัดการด้านงานธรุการ,เอกสาร,รายงาน,สัญญาต่างๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับงานอาคาร 
• จัดท า/ปรับปรุงทะเบียนประวตัิทรัพย์สิน/ผูเ้ช่าพ้ืนทีใ่ห้เป็นปัจจุบันเสมอ
• จัดท าเอกสาร (หนังสือออก) แจ้งข้อมูล ข่าวสาร การขอความร่วมมือ ประกาศ ประชาสัมพันธ์
• รวบรวมข้อเสนอแนะ ค าติชมต่างๆ พร้อมจัดท าข้อมูลเป็นสถิติ เพ่ือน าเสนอแผนปรับปรุงพัฒนามาตรฐานงานบริการให้ดียิ่งขึ้น

ตารางท่ี 3.1.15 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานประชาสัมพันธ์เผยแพร่ข้อมูลข่าวสารและจัดท ารายงาน
งานประชาสัมพันธ์เผยแพร่ข้อมูลข่าวสารและจัดท ารายงาน งานประชาสัมพันธ์เผยแพร่ข้อมูลข่าวสารและจัดท ารายงาน

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้ 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
5 TRS • จุดสารประชาสัมพันธข์่าวสารภายในอาคาร 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้

• สมุดทะเบียนรายช่ือ ทีอ่ยู่ เบอร์โทรศัพท์ของผูใ้ช้อาคาร และผูต้ิดต่อประสานงาน
• เอกสารบันทึกทรัพย์สินทัง้หมดภายในอาคารส านักงาน
• คูมื่อการปฏิบัติตนในการป้องกันอัคคีภัย/การหนีไฟ ส าหรับผูป้ฏิบัติงานในอาคาร
• จัดท ารายงานประจ าเดือน, รายงานผลการปฏิบัติงานประจ าเดือน (ระบุผลงาน ปัญหาอุปสรรค แผนงานเดือนต่อไป)
• จัดท ารายงานสรุปผลการด าเนินงานประจ าปี
 •เอกสารอ่ืนๆทีเ่กี่ยวข้องกับการบริหารอาคารส านักงาน

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร
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ตารางท่ี 3.1.16 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองการด าเนินการทางด้านบัญชี
การด าเนินการทางด้านบัญชี การด าเนินการทางด้านบัญชี

1 STV  •   ออกใบแจ้งหนีเ้รียกเก็บค่าเช่า/ค่าบริการ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 7 LBP • ออกใบแจ้งหนีเ้รียกเก็บค่าเช่า/ค่าบริการ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ/ติดตามหนี้
2 SMA  •   ออกใบแจ้งหนีเ้รียกเก็บค่าเช่า/ค่าบริการ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ • จัดท า/บันทึกข้อมูลการรับเงิน รายงานสรุปรายได้,ลูกหนีค้้างช าระตามก าหนดเวลา
3 SPY  •   ออกใบแจ้งหนีเ้รียกเก็บค่าเช่า/ค่าบริการ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ • จัดท างบประมาณรายจ่ายการบริหารอาคาร/ควบคุมตรวจสอบให้อยู่ในงบประมาณทีก่ าหนด
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้ 8 GTW • ออกใบแจ้งหนีเ้รียกเก็บค่าเช่า/ค่าบริการ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ
5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้ 9 SRR • ออกใบแจ้งหนีเ้รียกเก็บค่าเช่า/ค่าบริการ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ
6 SLT • ด าเนินการออกใบแจ้งหนีเ้พ่ือจัดเก็บค่าเช่า , ค่าระบายน้ าร้อน,  ค่าสาธารณปูโภค,  ค่าทีจ่อดรถ ,ค่าเช่าพ้ืนทีส่่วนกลาง และค่าใช้จ่ายต่างๆ จากเจ้าของร่วม / 10 TIC • ออกใบแจ้งหนีเ้รียกเก็บค่าเช่า/ค่าบริการ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ/น าเสนอมาตรการติดตามหนี้

   ผูเ้ช่า / ผูใ้ช้พ้ืนที ่รวมทัง้ติดตามทวงถามรายการค้างช าระต่างๆ อย่างไรก็ดี ผูรั้บจ้างไม่จ าเป็นต้องรับผิดชอบในกรณทีีเ่จ้าของร่วม/ผูเ้ช่าพ้ืนที ่ • จัดท า/บันทึกข้อมูลการรับเงิน รายงานสรุปรายได้,ลูกหนีค้้างช าระตามก าหนดเวลา
   ค้างช าระค่าใช้จ่ายดังกล่าว • ควบคุมดูแลการเบิกจ่าย,การบริหารการเงิน ทีไ่ด้รับอนุมัติอย่างมีประสิทธภิาพเหมาะสม  ตรวจสอบได้
• บันทึกข้อมูลเอกสารการเก็บเงิน รายได้ ค่าใช้จ่ายให้เป็นไปตามข้อก าหนดและหรือกฎระเบียบทีก่ าหนด • เป็นตัวแทนผูว้า่จ้างในการประสานงานวา่จ้างทนายความในการติดตามเงินค้างช าระ
• ด าเนินการในการจ่ายค่าใช้จ่ายต่างๆ ซ่ึงได้รับการอนุมัติจากผูว้า่จ้าง • ประสานงาน/ติดต่อหน่วยงานราชการทีเ่กี่ยวข้องด้านภาษีต่างๆ : ภาษีมูลค่าเพ่ิม,ภาษี ณ  ทีจ่่าย ฯลฯ
• ประสานงานและติดต่อกับหน่วยงานราชการส าหรับการเสียภาษี ณ ทีจ่่าย และภาษีมูลค่าเพ่ิม รวมถึงภาษีอ่ืนๆ (ถ้ามี) • จัดท ารายงานบัญชีรายรับ-รายจ่าย,งบดุล/งบประมาณรายรับ-รายจ่ายและเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายจริง
• จัดท างบบัญชี-การเงินตามรูปแบบทีไ่ด้ตกลงกับฝ่ายบัญชีหรือหน่วยงานทีรั่บผิดชอบของผูว้า่จ้าง และประสานงานกับผูต้รวจสอบบัญชีทีไ่ด้รับการจัดจ้าง    เพ่ือควบคุมรายจ่ายให้อยู่ในวงเงินงบประมาณทีก่ าหนด
   จากผูว้า่จ้าง • ปิดบัญชีและประสานงานจัดส่งให้ผูต้รวจสอบบัญชี
• ให้ค าแนะน าในการปฏิบัติงานกับผูรั้บเหมา และ/หรือ คูส่ัญญาทีเ่ข้ามาปฏิบัติงานในเร่ืองการจ่ายเงิน ออกใบเรียกเก็บเงิน และใบรับรองผลงาน • จัดท าระบบเรียกเก็บเงิน/ติดตามหนี/้ออกใบเสร็จรับเงิน ให้สามารถตรวจสอบได้
   รวมทัง้ให้ค าแนะน ากับผูว้า่จ้างในการช าระเงิน • รับผิดชอบดูแลบัญชีเงินฝาก, เงินกองทุนของนิติฯ ให้ได้ผลประโยชน์สูงสุดตามนโยบายและข้อบังคับของนิติฯ
• จัดท าบัญชีรายรับ – รายจ่าย และท ารายงานสถานการณง์บดุลของอาคาร เพ่ือรายงานให้ผูว้า่จ้างรับทราบเป็นรายเดือน พร้อมทัง้จัดท างบประมาณ
   รายรับ – รายจ่าย และเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายจริงทุกเดือนเพ่ือควบคุมรายจ่ายให้อยู่ในงบประมาณทีก่ าหนด
• ประสานงานในการปิดบัญชีกับผูต้รวจสอบบัญชี
• ดูแลค่าใช้จ่ายต่างๆ ทีจ่ะต้องจ่ายให้กับบริษัทคูส่ัญญาต่างๆ

ตารางท่ี 3.1.17 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานจัดการด้านกฎหมายและนิติกรรมสัญญา
งานจัดการด้านกฎหมายและนิติกรรมสัญญา งานจัดการด้านกฎหมายและนิติกรรมสัญญา

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • เตรียม/ร่างสัญญาต่างๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับงานอาคาร
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ • ดูแล/บริหาร/จัดสรรการใช้พ้ืนทีส่่วนกลางภายในอาคารและสิง่อ านวยความสะดวกให้เป็นไปตามกฎระเบียบควบคุมอาคารสูง
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ • ด าเนินการเจรจาต่อรองในด้านราคา/เง่ือนไขทีเ่หมาะสม คุม้ครองความเสียหายกับบริษัทประกันภัย
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้ 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
6 SLT • จัดส่ง / น าเสนอรูปแบบสัญญาวา่จ้างมาตรฐาน และเตรียมร่าง/จัดท าสัญญาต่าง ๆ อาทิเช่น สัญญาเช่าพ้ืนที ่ให้เป็นไปตามมาตรฐาน 10 TIC • เตรียม/ร่างสัญญาต่างๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับงานอาคาร

• ดูแลการบริหารและจัดสรรพ้ืนทีใ่นแต่ละประเภทอาคารทัง้พ้ืนทีส่่วนกลางและสิง่อ านวยความสะดวก ให้เป็นไปตามกฎระเบียบทีเ่กี่ยวข้องกับอาคาร • ดูแล/บริหาร/จัดสรรการใช้พ้ืนทีส่่วนกลางภายในอาคารและสิง่อ านวยความสะดวกให้เป็นไปตามกฎระเบียบควบคุมอาคารสูง
• ด าเนินการเจรจา ต่อรองในเง่ือนไขด้านราคา  และด้านคุม้ครองความเสียหายต่าง ๆ ของอาคาร เพ่ือให้ได้ราคาและเง่ือนไขทีเ่หมาะสมจากบริษัทประกันภัย • ด าเนินการเจรจาต่อรองในด้านราคา/เง่ือนไขทีเ่หมาะสม คุม้ครองความเสียหายกับบริษัทประกันภัย

ตารางท่ี 3.1.18 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานจัดการด้านบริการลูกค้า / ผู้เช่า
งานจัดการด้านบริการลูกค้า / ผูเ้ช่า งานจัดการด้านบริการลูกค้า / ผูเ้ช่า

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • ดูแลและจัดการด้านต่างๆ ทีเ่กี่ยวกับบริการลูกค้า (Rent service)
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ • ส่งมอบพ้ืนทีเ่ช่า 
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ • จัดเก็บค่าเช่าและติดตามหนี้
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้ • ควบคุมการเข้าตกแต่งพ้ืนทีเ่ช่า
5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้ 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้

10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร
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ตารางท่ี 3.1.19 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานจัดการด้านตกแต่ง/ต่อเติม/ซ่อมแซมอาคาร
งานจัดการด้านตกแต่ง/ต่อเติม/ซ่อมแซมอาคาร งานจัดการด้านตกแต่ง/ต่อเติม/ซ่อมแซมอาคาร

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP  • จัดท าแผนงานปรับปรุง/ซ่อมแซม/ตกแต่งต่อเติม เสนอผูว้า่จ้าง
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้  •  ประสานงานและจัดท ารายละเอียดข้อก าหนดการจัดซ้ือ/จัดจ้าง
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้  • จัดเตรียมเอกสารสัญญาการให้บริการกับผูรั้บเหมาหรือคูส่ัญญา พร้อมจัดท าใบเสนอราคา/เง่ือนไขค าแนะน า/ข้อเปรียบเทียบ เพ่ือประโยชน์
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้     ต่อการพิจารณาการจัดซ้ือจัดจ้างอย่างมีประสิทธภิาพ
5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้ • ให้ค าแนะน า/คัดเลือกผูรั้บเหมาทีคุ่ณสมบัติเหมาะสมในการเสนองาน
6 SLT • จัดท าแผนงานการปรับปรุง/ซ่อมแซม/ดูแลรักษาสภาพเสนอต่อผูว้า่จ้าง •  ควบคุมดูแล/ประสานงานการท างานของผูรั้บเหมาในการปฏิบัติงาน

• ประสานงานและจัดเตรียมร่าง TOR ในการวา่จ้างให้เป็นไปอย่างมีประสิทธภิาพ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
• จัดเตรียมเอกสารสัญญาในการให้บริการ และการบ ารุงรักษา ซ่อมแซมกับผูรั้บเหมาและคูส่ัญญาจัดเตรียมเอกสารประกอบขั้นตอนการเสนอราคา 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
   การประกวดราคา การให้ค าแนะน า ข้อเปรียบเทียบเพ่ือประโยชน์ต่ออาคารและผูว้า่จ้างในการสัง่จัดซ้ือ/จัดจ้างอย่างมีประสิทธภิาพ 10 TIC •จัดท าแผนงานปรับปรุง/ซ่อมแซม/ตกแต่งต่อเติม เสนอผูว้า่จ้าง
• ให้ค าแนะน า ในการคัดเลือกผูรั้บเหมา หรือผูด้ าเนินการในการให้บริการทีเ่หมาะสมกับผูว้า่จ้างในการเสนองานซ่อมแซม /ตกแต่ง /ต่อเติมอาคารส านักงาน  • จัดเตรียมเอกสารสัญญาการให้บริการกับผูรั้บเหมาหรือคูส่ัญญา พร้อมจัดท าใบเสนอราคา/เง่ือนไขค าแนะน า/ข้อเปรียบเทียบ 
• ประสานงานกับผูรั้บเหมา และคูส่ัญญาในการเข้ามาปฏิบัติงานซ่อมแซมและบ ารุงรักษางานอาคาร ระบบไฟฟ้า ระบบเคร่ืองกล     เพ่ือประโยชน์ต่อการพิจารณาการจัดซ้ือจัดจ้างอย่างมีประสิทธภิาพ
   (ลิฟท,์ ปรับอากาศ, บ าบัดน้ าเสีย) • ให้ค าแนะน า/คัดเลือกผูรั้บเหมาทีคุ่ณสมบัติเหมาะสมในการเสนองาน
• จัดการดูแลประสานงานซ่อมแซม /ตกแต่ง /ต่อเติม อาคารเพ่ือป้องกันและลดการเกิดให้มีผลกระทบต่อผูใ้ช้อาคารน้อยทีสุ่ด • ควบคุมดูแล/ประสานงานการท างานของผูรั้บเหมาในการปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎระเบียบอาคารและส่งผลกระทบต่อผูใ้ช้อาคารให้น้อยทีสุ่ด

ตารางท่ี 3.1.20 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานบริหารจัดการอาคาร (Building Management Service)
งานบริหารจัดการอาคาร (Building Management Service) งานบริหารจัดการอาคาร (Building Management Service)

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 10 TIC • ควบคุม/ดูแลทรัพย์สิน, พ้ืนทีข่องอาคารภายในและบริเวณโดยรอบให้พร้อมใช้งานอยู่เสมอ
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ • ให้บริการและอ านวยความสะดวกในการใช้ประโยชน์ในพ้ืนทีอ่าคาร
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ • แก้ไขปัญหาฉุกเฉินเร่งด่วนต่างๆ ให้เป็นไปด้วยความสุภาพเรียบร้อย
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้ • จัดท าคูมื่อระเบียบการใช้อาคารแก่ผูเ้ช่า เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการปฏิบัติ รวมถึงควบคุมดูแลและประชาสัมพันธใ์ห้เกิดความเข้าใจและปฏิบัติตาม
5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้ • ตรวจสอบการท างาน/ประสานงานกับ Sub-contractors ในงานบริการส่วนกลาง
6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้ • อ านวยความสะดวก/ดูแล/ตรวจสอบการใช้พ้ืนที ่กรณมีีการร้องขอใช้หรือเช่าพ้ืนที ่เพ่ือประชาสัมพันธห์รือท ากิจกรรมต่างๆ
7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้ • จัดหาและคัดเลือกผูรั้บเหมาช่วงบริการต่างๆ แนะน าแก่ผูว้า่จ้างและผูใ้ช้อาคาร
8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้ • ดูแลคุม้ครองผลประโยชน์ของผูว้า่จ้างและอาคาร จัดให้มีการท าประกันภัยอาคาร ฯลฯ
9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้ • ติดต่อประสานงานกับหน่วยงานราชการทีเ่กี่ยวข้องกับงานอาคาร

• ให้ความร่วมมือในการจัดกิจกรรมต่างๆ ให้ลุล่วงไปด้วยดี เพ่ือสร้างความสัมพันธอั์นดีระหวา่งผูว้า่จ้าง และผูเ้ช่าพ้ืนที่

ตารางท่ี 3.1.21 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานจัดการส่งมอบพื้นท่ีเช่า และการตกแต่งพื้นท่ีเช่า
งานจัดการส่งมอบพืน้ท่ีเช่า และการตกแต่งพืน้ท่ีเช่า งานจัดการส่งมอบพืน้ท่ีเช่า และการตกแต่งพืน้ท่ีเช่า

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้ 10 TIC • จัดหา และคัดสรรผูรั้บเหมาตกแต่งทีมี่ความช านาญ มีค่าใช้จ่ายทีเ่หมาะสมไวน้ าเสนอคณะกรรมการฯ
5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้ • ตรวจสอบรายละเอียดการท างาน รายการวสัดุอุปกรณข์องผูรั้บเหมาก่อนเข้าด าเนินงาน
6 SLT • น าเสนอรายช่ือผูรั้บเหมาตกแต่งพ้ืนทีใ่นราคาค่าใช้จ่ายทีเ่หมาะสมไว ้เพ่ือใช้ส าหรับการตกแต่งพ้ืนทีก่่อนให้เช่า เพ่ือให้ผูว้า่จ้างพิจารณาวา่จ้าง • ควบคุมการปฏิบัติงานของผูรั้บเหมาตกแต่งพ้ืนที ่ให้เป็นไปตามข้อตกลงตามสัญญา และให้ปฏิบัติตามระเบียบการตกแต่งทีก่ าหนดอย่างเคร่งครัด

• ตรวจสอบรายละเอียดการท างาน รายการวสัดุอุปกรณข์องผูรั้บเหมาในงานตกแต่งพ้ืนทีก่่อนเช่า • ตรวจสอบแบบการตกแต่งพ้ืนที ่ก่อนอนุมัติให้เข้าตกแต่งพ้ืนที่
• ควบคุมการปฏิบัติงานของผูรั้บเหมาตกแต่งพ้ืนทีใ่ห้เป็นไปตามข้อตกลง หรือข้อก าหนดในสัญญา • ดูแล / ตรวจสอบด้านความปลอดภัย ความสะอาด การตกแต่งทีมี่ผลกระทบต่อโครงสร้างและงานระบบของอาคาร
• ตรวจสอบแบบการตกแต่งพ้ืนทีเ่ช่า  ก่อนทีจ่ะอนุมัติให้ผูเ้ช่าเข้าตกแต่งพ้ืนทีเ่ช่า • จัดเก็บแบบแปลนการตกแต่งพ้ืนทีเ่ช่าทุกห้อง พร้อมข้อมูลผูรั้บเหมา
• ควบคุมการท างานของบริษัทผูรั้บเหมาตกแต่งพ้ืนทีเ่ช่า ให้ปฏิบัติตามระเบียบการตกแต่งอาคารทีก่ าหนดไวอ้ย่างเคร่งครัด
• ดูแล และตรวจสอบด้านความปลอดภัย  และความสะอาดในการเข้าตกแต่งพ้ืนทีเ่ช่า
• ดูแล และตรวจสอบการตกแต่งทีจ่ะท าให้เกิดผลเสียกับโครงสร้าง หรือระบบของอาคาร
• ด าเนินการจัดเก็บแบบแปลนการตกแต่งของพ้ืนทีใ่ห้เช่าทุกห้อง พร้อมข้อมูลผูรั้บเหมา

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร
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ตารางท่ี 3.1.22 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองงานจัดการรับมอบคืนพื้นท่ีเช่า
งานจัดการรับมอบคืนพืน้ท่ีเช่า งานจัดการรับมอบคืนพืน้ท่ีเช่า

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้ 10 TIC • จัดท า และตรวจสอบขอบเขต ข้อก าหนดในการร้ือถอน เพ่ือส่งมอบพ้ืนทีค่ืนสภาพเดิม
5 TRS • ไม่ได้กล่าวไว้ • ตรวจรับพ้ืนทีเ่ช่าคืน
6 SLT • จัดท า และตรวจสอบ ขอบเขต และข้อก าหนดในการร้ือถอนให้กับผูเ้ช่า เพ่ือท าการซ่อมแซมและส่งมอบพ้ืนทีเ่ช่าให้กลับคืนสูส่ภาพเดิม • ตรวจสอบโครงสร้าง, งานระบบ และอุปกรณต์่างๆ, ปลดสัญญาณโทรศัพท์ภายในพ้ืนทีเ่ช่าส่งมอบคืน

• ตรวจสอบโครงสร้าง, งานระบบ และอุปกรณต์่างๆ ภายในพ้ืนทีเ่ช่าทีส่่งคืน • ตรวจสอบจดบันทึกมิเตอร์น้ า ไฟฟ้า คร้ังล่าสุดเพ่ือเรียกเก็บค่าใช้จ่าย
• ตรวจสอบ จดบันทึกมิเตอร์น้ า มิเตอร์ไฟฟ้า คร้ังล่าสุดเพ่ือเรียกเก็บค่าใช้จ่าย
• ตรวจสอบ และปลดสัญญาณโทรศัพท์เพ่ือป้องกันการลักลอบการใช้หลังจากส่งมอบพ้ืนทีค่ืนแล้ว
• ท าหน้าทีเ่ป็นตัวแทนของผูว้า่จ้าง  ในการตรวจรับพ้ืนทีเ่ช่าคืน

ตารางท่ี 3.1.23 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองวางระบบ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการท างานของผู้รับจ้างเฉพาะทางทุกราย เพื่อให้ปฏิบัติตามท่ีก าหนดไว้ในสัญญาว่าจ้าง 
วางระบบ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการท างานของผูรั้บจ้างเฉพาะทางทุกราย เพือ่ให้ปฏิบัติตามท่ีก าหนดไว้ในสัญญาว่าจ้าง วางระบบ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการท างานของผูรั้บจ้างเฉพาะทางทุกราย เพือ่ให้ปฏิบัติตามท่ีก าหนดไว้ในสัญญาว่าจ้าง 

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ • ควบคุม/ดูแลการใช้พ้ืนที ่เพ่ือประชาสัมพันธ์/จัดกิจกรรมต่างๆ ของอาคารให้ลุล่วงไปด้วยดี
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ • ให้ความร่วมมือในการจัดกิจกรรมต่างๆของอาคารให้ลุล่วงไปได้ด้วยดี 
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ • จัดประชุมประจ าเดือนกับบริษัทผูรั้บจ้างเฉพาะทาง เพ่ือสรุปผลงาน/ปัญหาอุปสรรคของ การท างานและแผนงานการท างานต่อไป
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้    พร้อมท าบันทึกการประชุมเสนอต่อผูว้า่จ้าง
5 TRS • ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการท างานของบริษัทผูรั้บเหมางานบริการอาคารทุกราย ก าหนดขอบเขตหน้าทีก่ารปฏิบัติงาน/ตารางการปฏิงาน 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้

    ให้เหมาะสมสอดคล้องอย่างมีประสิทธภิาพ 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้
• ตรวจสอบ ซ่อมแซม และปรับปรุงส่วนทีช่ ารุดและสึกหรอของอาคาร ให้มีความสวยงามแข็งแรง ปลอดภัย และทรงคุณค่า 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
• จัดท าตารางควบคุมการใช้ห้องสันทนาการต่างๆ ให้เป็นไปตามระเบียบการใช้อาคาร 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
• ควบคุมดูแล และประชาสัมพันธใ์ห้ผูใ้ช้อาคารเข้าใจ และปฏิบัติตามระเบียบการใช้อาคาร 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้

ตารางท่ี 3.1.24 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองบริหารจัดการท่ีจอดรถ
บริหารจัดการท่ีจอดรถ บริหารจัดการท่ีจอดรถ

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้ 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
5 TRS • อ านวยความสะดวกแก่ผูม้าติดต่อ หรือผูใ้ช้อาคารส านักงาน 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้

• ด าเนินการจัดเก็บค่าบริการทีจ่อดรถในอัตราตามนโยบาย  และระเบียบของอาคาร

ตารางท่ี 3.1.25 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองจัดกิจกรรมสันทนาการเพื่อส่งเสริมความสัมพันธ์อันดีระหว่างผู้ปฏิบัติงาน/เจ้าของอาคารและผู้ใช้อาคาร 
จัดกิจกรรมสันทนาการเพือ่ส่งเสริมความสัมพันธ์อันดีระหว่างผูป้ฏิบัติงาน/เจ้าของอาคารและผูใ้ช้อาคาร จัดกิจกรรมสันทนาการเพือ่ส่งเสริมความสัมพันธ์อันดีระหว่างผูป้ฏิบัติงาน/เจ้าของอาคารและผูใ้ช้อาคาร 

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้ 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
5 TRS • น าเสนอประเภท,ชนิด / ก าหนดการ / สถานที่,วธิกีาร / ผูรั้บผิดชอบ / งบประมาณในการจัดกิจกรรม เพ่ือให้ผูว้า่จ้างพิจารณา 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้

ตารางท่ี 3.1.26 : แสดงขอบเขตงานการจัดการอาคารเร่ืองจัดการซ้อมอพยพหนีไฟ
จัดการซ้อมอพยพหนีไฟ จัดการซ้อมอพยพหนีไฟ

1 STV • ไม่ได้กล่าวไว้ 6 SLT • ไม่ได้กล่าวไว้
2 SMA • ไม่ได้กล่าวไว้ 7 LBP • ไม่ได้กล่าวไว้
3 SPY • ไม่ได้กล่าวไว้ 8 GTW • ไม่ได้กล่าวไว้
4 CTS • ไม่ได้กล่าวไว้ 9 SRR • ไม่ได้กล่าวไว้
5 TRS • จัดการซ้อมอพยพหนีไฟและสาธติการใช้เคร่ืองมือและอุปกรณด์ับเพลิงให้แก่เจ้าหน้าทีรั่กษาความปลอดภัย/ผูใ้ช้อาคารอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง 10 TIC • ไม่ได้กล่าวไว้

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร

ช่ืออาคาร ช่ืออาคาร
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ข้อค้นพบจากการศึกษา 
ผู้วิจัยขอรายงานผลการศึกษาที่ได้รวบรวมข้อมูลจากขอบเขตการจ้างงานที่ระบุในสัญญา

จ้าง โดยสรุปพอสังเขปได้ดังนี้ 
ขอบเขตงานจัดการอาคารมีความต้องการที่หลากหลาย ครอบคลุมทั้งการวางแผน การ

ปฏิบัติงาน การรายงานผล และการเสนอแนะ  รายละเอียดในขอบเขตงานที่ปรากฏเป็นการ
บรรยายความต้องการในลักษณะบรรยาย Quantitative เป็นส าคัญ มีลักษณะความต้องการที่
ระบุนั้นมีทั้งงานที่เป็นเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ  

นอกจากนี้ยังพบว่าในงานที่ระบุในสัญญาจ้างนั้นมีหลายงานมีเนื้อหาของงานที่
เหมือนกันแต่กลับพบว่าถูกจัดอยู่ในหัวข้องานที่แตกต่างกัน หรือแม้กระทั้งมีการใช้ถ้อยค าที่
แตกต่างกันออกไปก็พบว่ามีอยู่เป็นจ านวนมากไม่ว่าจะเป็นชื่อของหัวข้องานหรือการบรรยาย
ภาระงาน 
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3.2 ผลการวิเคราะห์ความต้องการงานจัดการอาคาร  

จากการศึกษาหัวข้องานในเอกสารขอบเขตการว่าจ้างงานจัดการอาคารข้างต้นพบว่า
หัวข้องานทั้ง 27 หัวข้อนั้น เมื่อพิจารณาในรายละเอียดของงานในแต่ละหัวข้อว่ามีส่วนที่เกี่ยวข้อง
หรือมีความสัมพันธ์กับลักษณะงานประเภทใด ก็จะพบว่าหัวข้องานทั้งหมดสามารถจ าแนกออก
ได้เป็น 9 หมวดงาน ดังแสดงในรูปที่ 2 

 
ภาพท่ี 2 แสดงหมวดงานที่จ าแนกออกตามลักษณะของงาน 
 

    
    
 จากนั้นน ารายละเอียดงานของแต่ละหัวข้องานจากขอบเขตการจ้างงานจัดการอาคารใน

สัญญามาท าการบันทึกลงในหมวดงานที่จัดขึ้นใหม่ พร้อมทั้งวิเคราะห์หาจ านวนความถี่ของงาน
ท่ีพบนั้นมีลักษณะเป็นอย่างไร ซึ่งปรากฏผลการวิเคราะห์โดยละเอียดดังต่อไปนี้  
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3.2.1 การวิเคราะหง์านจัดการอาคารท่ัวไป 
จากการศึกษาเงื่อนไขการว่าจ้างในส่วนของขอบเขตงานพบว่าในหมวดงานจัดการ

อาคารทั่วไป สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่ม ดังที่แสดงในแผนภูมท่ีิ 3.2.1 คือ 
 งานที่พบมากกว่า 5 อาคาร ได้แก ่

- จัดการประชุมระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับจ้าง เพื่อรายงานผลการด าเนินการ/
ปัญหาอุปสรรค 9 อาคาร 

- ดูแลทรัพย์สิน, พื้นที่ของอาคารภายในและบริเวณโดยรอบ 9 อาคาร 
- น าเสนอข้อบังคับ กฎ ระเบียบการใช้อาคาร 9 อาคาร 
- ควบคุมตรวจสอบการปฏิบัติงาน/ประสานงานกับ Sub-contractors งาน

บริการอาคาร 10 อาคาร 
- ดูแลจัดการด้านงานธุรการ, เอกสาร, รายงาน, สัญญาต่าง ๆ 10 อาคาร 

 งานที่พบน้อยกว่า 5 อาคาร ได้แก ่
- การรับเรื่องร้องเรียน 4 อาคาร 
- จัดกิจกรรมสันทนาการเพื่อส่งเสริมความสัมพันธ์อันดี 3 อาคาร  
- จัดท าแผนการด าเนินงาน  แผนการปรับปรุงพัฒนามาตรฐานการให้บริการ   

3 อาคาร 
- จัดการด้านกฎหมาย/นิติกรรมสัญญาที่เกี่ยวข้องกับงานอาคาร 3 อาคาร 
- ติดต่อประสานงานกับหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง 2 อาคาร 
- จัดท าแบบส ารวจและแบบประเมินผลความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารเป็นราย

ปี 1 อาคาร 
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ตารางท่ี 3.2.1   แสดงขอบเขตงานจัดการอาคารทั่วไปและจ านวนความถีท่ี่พบ 

 
 

3.2.2 การวิเคราะหง์านจัดการระบบวิศวกรรมอาคาร 

จากการศึกษาเงื่อนไขการว่าจ้างในส่วนของขอบเขตงานพบว่าในหมวดงานจัดการระบบ 
วิศวกรรมอาคาร สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 กลุม่ ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 3.2.2 คือ 

 งานที่พบมากกว่า 5 อาคาร  ได้แก ่

- ดูแลบ ารุงรักษา/ซ่อมแซม/ปรับปรุงงานระบบต่างๆ ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้

งาน 10 อาคาร 

 งานที่พบน้อยกว่า 5 อาคาร ได้แก ่

- จัดวางระบบและควบคุมการจัดเก็บวัสดุอุปกรณ์ เครื่องมือ อะไหล่ส ารอง

ต่างๆ 4 อาคาร 

- ควบคุมดูแลการท างานประจ าวันของเครื่องจักรและระบบประกอบอาคาร 

(Operation) 4 อาคาร 

- ดูแล/จัดเก็บเอกสาร เช่น แบบก่อสร้างจริง,คู่มือการใช้งานระบบต่างๆ 

4 อาคาร 

- จัดท าทะเบียนทรัพย์สินเครื่องจักร/เครื่องมือ/เครื่องใช้ 3 อาคาร 

- ควบคุมดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของผู้รับเหมา 2 อาคาร 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC

• ดูแลทรัพย์สิน, พ้ืนที่ของอาคารภายในและบริเวณโดยรอบ √ √ √ √ √ √ √ √ √

• น าเสนอขอ้บงัคับ กฎ ระเบยีบการใช้อาคาร √ √ √ √ √ √ √ √ √

• ควบคุมตรวจสอบการปฏบิตัิงาน/ประสานงานกับ Sub-contractors

   งานบริการอาคาร

• จัดการประชุมระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับจ้าง

   เพ่ือรายงานผลการด าเนนิการ/ปญัหาอุปสรรค

• ดูแลจัดการด้านงานธุรการ,เอกสาร,รายงาน,สัญญาต่าง ๆ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √

• จัดกิจกรรมสันทนาการเพ่ือส่งเสริมความสัมพันธ์อันดี √ √ √

• จัดท าแผนการด าเนนิงาน  แผนการปรับปรุงพัฒนามาตรฐานการใหบ้ริการ √ √ √

• จัดท าแบบส ารวจและแบบประเมินผลความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารเปน็รายปี √

• ติดต่อประสานงานกับหนว่ยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง √ √

• การรับเร่ืองร้องเรียน √ √ √ √

• จัดการด้านกฎหมาย/นติิกรรมสัญญาที่เกี่ยวขอ้งกับงานอาคาร √ √ √

√ √ √ √√ √ √ √ √

งานจัดการอาคารท่ัวไป
อาคาร

√ √ √ √ √ √ √ √ √ √
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- ดูแล/บริการซ่อมแซมทั่วไป ตามการร้องขอ : Work Request 3 อาคาร 

- จัดท าแผนงานและงบประมาณค่าใช้จ่าย และก าหนดระยะเวลาด าเนินการ

เกี่ยวกับการซ่อมบ ารุง 3 อาคาร 

- จัดเก็บฐานข้อมูลค่าใช้จ่ายในงานระบบวิศวกรรม 1 อาคาร 

ตารางท่ี 3.2.2   แสดงขอบเขตงานจัดการระบบวิศวกรรมอาคารและจ านวนความถีท่ี่พบ 

 

3.2.3   การวิเคราะหง์านจัดการโครงการ 

จากการศึกษาเงื่อนไขการว่าจ้างในส่วนของขอบเขตงานพบว่าในหมวดงานจัดการ
โครงการสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่ม ดังที่แสดงในแผนภูมท่ีิ 3.2.3 คือ 

 งานที่พบมากกว่า 5 อาคาร ได้แก่ 
- ให้ค าแนะน า/คัดเลือกผู้รับเหมาที่คุณสมบัติเหมาะสมในการเสนองาน          

9 อาคาร 
- ควบคุมดูแล/ประสานงานการท างานของผู้รับเหมาในการปฏิบัติงาน          

10 อาคาร 
 งานที่พบน้อยกว่า 5 อาคาร ได้แก่ 

- จัดท าแผนงานปรับปรุง/ซ่อมแซม/ตกแต่งต่อเติม เสนอผู้ว่าจ้าง 4 อาคาร 
- ประสานงานและจัดท ารายละเอียดข้อก าหนดการจัดซื้อ/จัดจ้าง 4 อาคาร 
- จัดเตรียมเอกสารสัญญาการให้บริการกับผู้รับเหมาหรือคู่สัญญา 4 อาคาร 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC

• ดูแลบ ารุงรักษา/ซ่อมแซม/ปรับปรุงงานระบบต่างๆ ใหอ้ยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน √ √ √ √ √ √ √ √ √ √

• จัดเก็บฐานขอ้มูลค่าใช้จ่ายในงานระบบวิศวกรรม √

• จัดวางระบบและควบคุมการจัดเก็บวัสดุอุปกรณ์ เคร่ืองมือ

   อะไหล่ส ารองต่างๆ

• จัดท าทะเบยีนทรัพย์สินเคร่ืองจักร/เคร่ืองมือ/เคร่ืองใช้ √ √ √

• ควบคุมดูแลและตรวจสอบการด าเนนิงานของผู้รับเหมา √ √

• ควบคุมดูแลการท างานประจ าวันของเคร่ืองจักร

   และระบบประกอบอาคาร (Operation)

• ดูแล/บริการซ่อมแซมทั่วไป ตามการร้องขอ : Work Request √ √ √

• ดูแล/จัดเก็บเอกสาร เช่น แบบก่อสร้างจริง, คู่มือการใช้งานระบบต่างๆ √ √ √ √

• จัดท ำแผนงำนและงบประมำณค่ำใช้จ่ำย และก ำหนดระยะ
   เวลาด าเนนิการเกี่ยวกับการซ่อมบ ารุง

√ √ √

√ √ √√

งานจัดการระบบวิศวกรรมอาคาร
อาคาร

√ √ √ √
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ตารางท่ี 3.2.3   แสดงขอบเขตงานจัดการโครงการและจ านวนความถีท่ี่พบ 

 
3.2.4 การวิเคราะหง์านจัดการพื้นท่ีเช่า 
จากการศึกษาเงื่อนไขการว่าจ้างในส่วนของขอบเขตงานพบว่าในหมวดงานจัดการพื้นที่

เช่า งานที่พบทั้งหมดน้อยกว่า 5 อาคาร ได้แก่ ดังที่แสดงในแผนภูมท่ีิ 3.2.4 
- ควบคุมดูแลและตรวจสอบการแตกแต่งพื้นที่เช่า 3 อาคาร 

- ควบคุมและตรวจสอบการรับพื้นที่เช่าคืน 3 อาคาร 

- ดูแลจัดการการส่งมอบพื้นที่เช่า 3 อาคาร 

ตารางท่ี 3.2.4   แสดงขอบเขตงานจัดการพื้นที่เช่าและจ านวนความถีท่ี่พบ 

 

 
3.2.5 การวิเคราะหง์านจัดการด้านบัญชีและการเงิน 
จากการศึกษาเงื่อนไขการว่าจ้างในส่วนของขอบเขตงานพบว่าในหมวดงานจัดการด้าน

บัญชีและการเงิน สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่ม ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 3.2.5 คือ 

 งานท่ีพบมากกว่า 5 อาคาร ได้แก ่

- จัดท าแผน/ควบคุมการใช้งบประมาณ 9 อาคา 

- ตรวจสอบค่าใช้จ่ายในการบริหารอาคารที่ต้องช าระให้ตรงตามก าหนด 

สัญญา 9 อาคาร 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC

• ควบคุมดูแลและตรวจสอบการตกแต่งพ้ืนทีเ่ช่า √ √ √

• ควบคุมและตรวจสอบการรับพ้ืนทีเ่ช่าคืน √ √ √

• ดูแลจัดการการส่งมอบพ้ืนทีเ่ช่า √ √ √

• ตรวจสอบค่าสาธารณูปโภค √

งานจัดการพื้นท่ีเช่า
อาคาร

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC

• ใหค้ าแนะน า/คัดเลือกผู้รับเหมาทีคุ่ณสมบตัิเหมาะสมในการเสนองาน √ √ √ √ √ √ √ √ √

• ควบคุมดูแล/ประสานงานการท างานของผู้รับเหมาในการปฏบิตัิงาน √ √ √ √ √ √ √ √ √ √

• จัดท าแผนงานปรับปรุง/ซ่อมแซม/ตกแต่งต่อเติม เสนอผู้ว่าจ้าง √ √ √ √

• ประสานงานและจัดท ารายละเอียดขอ้ก าหนดการจัดซ้ือ/จัดจ้าง √ √ √ √

• จัดเตรียมเอกสารสัญญาการใหบ้ริการกับผู้รับเหมาหรือคู่สัญญา √ √ √ √

งานจัดการโครงการ
อาคาร
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- ออกใบแจ้งหนี้เรียกเก็บค่าเช่า/ค่าบริการ/ติดตามหนี้ 9 อาคาร 

 งานที่พบน้อยกว่า 5 อาคารได้แก ่

- เสนอแนะการจัดการเงินกองทุน 4 อาคาร 

- จัดท ารายงานบัญชีรายรับ-รายจ่าย/รับช าระค่าบริการ 4 อาคาร 

- จัดท างบบัญชี-การเงิน และประสานงานกับผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับการจัด

จ้างจากผู้ว่าจ้าง 3 อาคาร 

- ประสานงานและติดต่อกับหน่วยงานราชการส าหรับการเสียภาษี 2 อาคาร 

 

ตารางท่ี 3.2.5   แสดงขอบเขตงานจัดการด้านบัญชี การเงินและจ านวนความถีท่ี่พบ 

 
 

3.2.6 การวิเคราะหง์านจัดการด้านบุคลากร 
จากการศึกษาเงื่อนไขการว่าจ้างในส่วนของขอบเขตงานพบว่าในหมวดงานจัดการด้าน 

บุคลากร สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่ม ดังที่แสดงในแผนภูมท่ีิ 3.2.6 คือ 

 งานท่ีพบมากกว่า 5 อาคาร ได้แก ่

- ก าหนดตารางเวลาการปฏิบัติงานและประเมินผลตรวจสอบผลการปฏิบัติ 

งาน 7 อาคาร 

- ดูท าแผนการปฏิบัติงาน/ก าหนดหน้าที่ความรับผิดชอบของบุคลากร  

7 อาคาร 

- จัดหาบุคลากร 10 อาคาร 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC

• จัดท าแผน/ควบคุมการใช้งบประมาณ √ √ √ √ √ √ √ √ √

• เสนอแนะการจัดการเงินกองทนุ √ √ √ √

• ออกใบแจ้งหนีเ้รียกเก็บค่าเช่า/ค่าบริการ/ติดตามหนี้ √ √ √ √ √ √ √ √ √

• จัดท ารายงานบญัชีรายรับ-รายจ่าย/รับช าระค่าบริการ √ √ √ √

• ตรวจสอบค่าใช้จ่ายในการบริหารอาคารทีต่้องช าระ

   ใหต้รงตามก าหนดสัญญา

• ประสานงานและติดต่อกับหนว่ยงานราชการส าหรับการเสียภาษี √ √

• จัดท างบบญัชี-การเงิน และประสานงานกับผู้ตรวจสอบบญัชี 

   ทีไ่ด้รับการจัดจ้างจากผู้ว่าจ้าง
√ √ √

งานจัดการด้านบญัชีและการเงิน
อาคาร

√ √ √ √ √ √ √ √ √
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 งานท่ีพบน้อยกว่า 5 อาคาร ได้แก ่

- จัดให้มีการฝึกอบรม เพื่อเสริมสร้างความรู้ความเข้าใจในการปฏิบัติ                 
งาน 3 อาคาร 
 

ตารางท่ี 3.2.6   แสดงขอบเขตงานจัดการด้านบุคลากรและจ านวนความถี่ที่พบ 

 
3.2.7 การวิเคราะหง์านจัดการพลังงาน 
จากการศึกษาเงื่อนไขการว่าจ้างในส่วนของขอบเขตงานพบว่าในหมวดงานจัด

การพลังงานพบว่า งานทั้งหมดที่พบน้อยกว่า 5 อาคาร ได้แก่ดังที่แสดงในแผนภูมท่ีิ 3.2.7 คือ 
- ติดตาม/รวบรวมข้อมูลและประเมินผลการใช้พลังงาน 4 อาคาร 

- จัดท าแผนและมาตรการ เพื่อบริหารจัดการการใช้พลังงาน 4 อาคาร 

- ตรวจสอบประเมินผลประสิทธิภาพอุปกรณ์/ระบบประกอบอาคาร 3 อาคาร 

- น าเสนอแนวคิดและแผนปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร 3 อาคาร 

 

ตารางท่ี 3.2.7   แสดงขอบเขตงานจัดการพลังงานและจ านวนความถีท่ี่พบ 

 
 

 
 
 
 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC

• ติดตาม/รวบรวมขอ้มูลและประเมินผลการใช้พลังงาน √ √ √ √

• ตรวจสอบประเมินผลประสิทธิภาพอุปกรณ์/ระบบประกอบอาคาร √ √ √

• จัดท าแผนและมาตรการ เพ่ือบริหารจัดการการใช้พลังงาน √ √ √ √

• น าเสนอแนวคิดและแผนปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร √ √ √

งานจัดการพลังงาน
อาคาร

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC

• จัดหาบคุลากร √ √ √ √ √ √ √ √ √ √

• ก าหนดตารางเวลาการปฏบิตัิงาน และประเมินผลตรวจสอบผลการปฏบิตัิงาน √ √ √ √ √ √ √

• จัดท าแผนการปฏบิตัิงาน/ก าหนดหนา้ทีค่วามรับผิดชอบของบคุลากร √ √ √ √ √ √ √

• จัดใหมี้กำรฝึกอบรม เพ่ือเสริมสร้ำงควำมรู้ควำมเขำ้ใจในกำรปฏบิตัิงำน √ √ √

งานจัดการด้านบคุลากร
อาคาร
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3.2.8 การวิเคราะหง์านจัดการสุขอนามัยและความปลอดภัยอาคาร 
จากการศึกษาเงื่อนไขการว่าจ้างในส่วนของขอบเขตงานพบว่าในหมวดงานจัดการ

สุขอนามัยและความปลอดภัยอาคารพบว่า สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่มงาน ดังที่แสดงใน
แผนภูมท่ีิ 3.2.8 คือ 

 งานท่ีพบมากกว่า 5 อาคาร ได้แก ่

- ดูแลจัดการด้านความสะอาดพื้นที่ส่วนกลางอาคาร 6 อาคาร 

- จัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 6 อาคาร 

 งานที่พบน้อยกว่า 5 อาคาร ได้แก ่

- จัดการซ้อมอพยพหนีไฟและสาธิตการใช้เครื่องมือและอุปกรณ์ดับเพลิง  

1 อาคาร 

- ให้ค าปรึกษา/เสนอแนะการท าประกันภัยความเสี่ยงอาคาร 1 อาคาร 

 

ตารางท่ี 3.2.8   แสดงขอบเขตจัดการสุขอนามัยและความปลอดภัยอาคารและจ านวนความถี่ที   

                        พบ    

 
 
3.2.9 การวิเคราะหง์านจัดการสิ่งแวดล้อม 
จากการศึกษาเงื่อนไขการว่าจ้างในส่วนของขอบเขตงานที่พบว่าในหมวดงานจัดการ

สิ่งแวดล้อม สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่ม ดังที่แสดงในแผนภูมท่ีิ 3.2.9 คือ 

 งานที่พบมากกว่า 5 อาคาร ได้แก ่

- การจัดเก็บขยะ/สิ่งปฏิกูลภายในอาคาร และการขนย้ายออกจากพื้นที่อย่างมี

ประสิทธิภาพ 6 อาคาร 

 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC

• ดูแลจัดการด้านความสะอาดพ้ืนทีส่่วนกลางอาคาร √ √ √ √ √ √

• จัดใหมี้เจ้าหนา้ทีรั่กษาความปลอดภยั √ √ √ √ √ √

• จัดการซ้อมอพยพหนไีฟและสาธิตการใช้

   เคร่ืองมือและอุปกรณ์ดับเพลิง
• ใหค้ าปรึกษา/เสนอแนะการท าประกันภยัความเสี่ยงอาคาร √

งานจัดการสุขอนามัยและความปลอดภยัอาคาร
อาคาร

√
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 งานที่พบน้อยกว่า 5 อาคาร ได้แก ่

- สรุปผล/น าเสนอแนวทางปรับปรุงระบบ/อุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง 3 อาคาร 

- จัดท าแผน/มาตรการการจัดการคุณภาพอากาศ น้ า,น้ าเสียของอาคาร 2 อาคาร 

- รายงาน/น าเสนอผลการตรวจวัดคุณภาพสิ่งแวดล้อมรายปี 2 อาคาร 

- ควบคุมให้การท างานของระบบประกอบอาคารเป็นไปตามมาตรฐาน

สิ่งแวดล้อม 1 อาคาร 

 

ตารางท่ี 3.2.9   แสดงขอบเขตงานจัดการสิ่งแวดล้อมและจ านวนความถี่ที่พบ 

 
 
3.3 ผลสรุปจากการศึกษา 

จากการศึกษาความต้องการในการจัดการอาคาร จากขอบเขตการจ้างพบว่างานที่พบอยู่
ในขอบเขตการจ้างทั้ง 9 หมวดงาน ที่พบมีอยู่มากกว่า 5 อาคารขึ้นไป เช่น จัดการประชุม 9 
อาคาร, ดูแลทรัพย์สิน 9 อาคาร, น าเสนอกฎระเบียบข้อบังคับ 9 อาคาร, ตรวจสอบการท างาน 
Sub-Contractor 10 อาคาร, ดูแลซ่อมบ ารุงระบบประกอบอาคาร 10 อาคาร, จัดท าแผน
งบประมาณ 9 อาคาร, ออกใบแจ้งหนี้ 9 อาคาร, ควบคุมค่าใช้จ่าย 9 อาคาร, จัดหาบุคลากร 10 
อาคาร, ก าหนดแผนการปฏิบัติงาน 7 อาคาร, ควบคุมดูแลงานรักษาความสะอาดและความ
ปลอดภัย 9 อาคาร จึงสรุปได้ว่างานเหล่านี้เป็นงานขั้นพื้นฐานที่ทุกอาคารเห็นว่าจ าเป็นและเป็น
ส่วนส าคัญที่ท าให้อาคารสามารถประกอบกิจกรรมได้ ส่วนงานที่พบอยู่ในขอบเขตการจ้างงานทั้ง 
9 หมวดงาน ที่มีน้อยกว่า 5 อาคารลงมา เช่น การจัดกิจกรรมสันทนาการ 3 อาคาร,จัดท าทะเบียน
ทรัพย์สิน 3 อาคาร, จัดท า TOR 3 อาคาร ฯลฯ จึงอาจสรุปได้ว่า งานเหล่านี้เป็นงานที่ผู้ว่าจ้างให้
ความส าคัญต่างกันออกไป ซึ่งในบางอาคารอาจเห็นว่าไม่จ าเป็นต่อการด าเนินกิจกรรมของอาคาร 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC

• การจัดเก็บขยะ/สิ่งปฏกิูลภายในอาคาร และการขนย้าย

   ออกจากพ้ืนทีอ่ย่างมีประสิทธิภาพ

• จัดท าแผน/มาตรการการจัดการคุณภาพอากาศ น้ า,น้ าเสียของอาคาร √ √

• รายงาน/น าเสนอผลการตรวจวัดคุณภาพสิ่งแวดล้อมรายปี √ √

• สรุปผล/น าเสนอแนวทางปรับปรุงระบบ/อุปกรณ์ทีเ่กี่ยวขอ้ง √ √ √

• ควบคุมใหก้ารท างานของระบบประกอบอาคาร
   เปน็ไปตามมาตรฐานสิ่งแวดล้อม √

งานจัดการส่ิงแวดล้อม
อาคาร

√ √ √ √ √ √
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แต่หากอาคารใดเห็นความส าคัญและมีความต้องการก็จะระบุไว้ในขอบเขตการจ้างงาน จึงท าให้
พบเห็นเป็นบางสัญญาว่าจ้างเท่านั้น  

ในขณะที่บางงาน เช่น การควบคุมดูแลการท างานประจ าวันของเครื่องจักรและระบบ
ประกอบอาคาร กลับพบว่ามีอยู่ในขอบเขตการจ้างเพียง 4 อาคาร โดยอาจเป็นไปได้ว่า เป็นความ
เข้าใจของทั้ง 2 ฝ่ายว่า เป็นหน้าที่โดยตรงของบริษัทจัดการอาคารหรือเป็นวัตถุประสงค์ของการ
จ้างงานจัดการอาคารอยู่แล้ว จึงไม่ได้ระบุให้เฉพาะเจาะจงลงไป ซึ่งยังพบว่ามีอีกหลายงานที่มี
ลักษณะเป็นเช่นนี้ 

ส าหรับในหมวดงานที่มีค่าเฉลี่ยสูงที่สุดได้แก่หมวดงานจัดการด้านบุคลากร ซึ่งมีค่าเฉลี่ย
อยู่ที่ร้อยละ 67.50 ซึ่งอาจสรุปได้ว่าผู้ว่าจ้างทุกอาคารให้ความส าคัญเรื่องบุคลากรเนื่องจากเห็น
ว่าบุคลากรเป็นส่วนส าคัญในการจัดการอาคาร ส่วนหมวดงานที่มีค่าเฉลี่ยต่ าที่สุด ได้แก่ หมวด
งานการจัดการพื้นที่เช่า ที่มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 25 และงานทั้งหมดเป็นงานที่รับผิดชอบดูแล
เฉพาะส่วนที่เป็นการอ านวยความสะดวกเท่านั้น ไม่เกี่ยวข้องกับการขายพื้นที่เช่า 

อย่างไรก็ตามจากการศึกษายังพบอีกว่าหมวดงานจัดการพลังงาน ผู้ว่าจ้างยังไม่ให้
ความส าคัญมากนัก ซึ่งอาจเนื่องมาจาก ผู้ว่าจ้างมุ่งเน้นไปที่การให้บริการ เพื่อท าให้เกิดความพึง
พอใจกับผู้ใช้อาคารมากกว่า การจัดการพลังงานจึงอาจด าเนินการเป็นโครงการเฉพาะตามแต่
กรณี ประการส าคัญสัญญาจ้างงานจัดการอาคารมีอายุสัญญาเพียง 1 ปี ท าให้การน าเสนอ
โครงการด้านการจัดการพลังงานที่ต้องใช้ระยะเวลาการติดตามและประเมินผลโครงการอย่าง
ต่อเนื่อง อาจเป็นอุปสรรคต่อการด าเนินโครงการ 



 

 

 

บทที่  4 
 

ความคาดหวังและมุมมองในงานจัดการอาคาร 

 
 ในบทนี้เป็นการรายงานผลการศึกษาเรื่องความคาดหวังและมุมมองในงานจัดการอาคาร 
โดยผู้ศึกษาท าการรวบรวมข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของอาคารที่เป็นกรณีศึกษาทั้ง 10 
อาคาร ในหัวข้อต่าง ๆ รวม 13 หัวข้อ ที่ปรากฏตามแบบสัมภาษณ์ในภาคผนวก ข โดยจะได้
แสดงผลการศึกษาอย่างละเอียดดังนี้ 
4.1 การศึกษาความคาดหวังและมุมมองในงานจัดการอาคาร 

จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารอาคารของอาคารกรณี ศึกษาทั้ง 10 แห่ง โดยการสัมภาษณ์
ใช้ค าถามแบบปลายเปิด ท าให้ผู้ให้สัมภาษณ์มีอิสระในการแสดงความคิดเห็นในแง่มุมต่างซึ่ง
สะท้อนให้เห็นแนวคิดได้เป็นอย่างดี ค าตอบที่ได้มีความหลากหลายดังที่ปรากฏรายละเอียดใน
ตารางที่ 4.1 โดยผู้ศึกษาจะได้ท าการแจกแจงว่าผู้บริหารในแต่ละอาคารมีความคาดหวังและ
มุมมองในงานจัดการอาคารเป็นอย่างไร ซึ่งจะได้ท าการจ าแนกออกเป็นรายค าถาม โดยแยก
ออกเป็นอาคารซึ่งสรุปไดดั้งต่อไปนี ้

4.1.1  อาคารสิทธิวรกิจ 

 ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยให้ความเห็นว่าอาคารมีความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญใน

การเลือกใช้บริษัทจัดการอาคารเนื่องจากบริษัทฯเป็นผู้มีความรู้ ความสามารถและมีผู้เชี่ยวชาญ
เฉพาะมากกว่าเจ้าของอาคารประกอบกับมีทีมงาน Outsource ที่มีความพร้อมโดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งมีประสบการณ์ในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในงานจัดการอาคารจะท าให้สามารถด าเนินการ
ด้านอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 เป้าหมายในงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยได้ชี้ให้เห็นว่าเป้าหมายในงานจัดการอาคารนั้นอยู่ที่การ

ดูแลรักษาอาคารให้มีอายุการใช้งานที่ยาวนาน คุ้มค่ากับการลงทุน ที่ส าคัญต้องมีความพร้อมใช้
ตลอดเวลา 

 ขั้นตอนและวิธีการก าหนดขอบเขตงาน 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงขั้นตอนและการก าหนดขอบเขตงานของที่อาคารนั้นเริ่มจาก

การเปิดโอกาสให้ผู้ถือหุ้นเข้าร่วมประชุมและแสดงความคิดเห็นเพื่อเป็นการรับทราบข้อมูล 



 
67 

 

ประกอบกับการพิจารณาสัญญาจ้างที่บริษัทบริหารอาคารเป็นผู้น าเสนอเข้ามาและน ามาสรุปเป็น
ขอบเขตของการจ้างงาน 

 สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงสิ่งต้องการจากบริษัทจัดการ

อาคารคือเรื่ององค์ความรู้ในการบริหารอาคารที่จะช่วยรักษาสภาพและพัฒนาอาคารให้มี
มูลค่าเพิ่มตลอดเวลา โดยน าเอากระบวนการในด้านการจัดการเอกสารมาใช้ให้เกิดประโยชน์ต่อ
อาคารและเอกสารนั้นเป็นหลักฐานท่ีสามารถยืนยันได้ตลอดเวลา  

 ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้ เห็นถึงความคาดหวังที่มีต่องาน

จัดการอาคารโดยหวังว่าบริษัทจัดการอาคารจะสามารถดูแลอาคารให้มีความพร้อมใช้และมี
ความปลอดภัยอยู่ตลอดเวลา โดยเฉพาะการให้บริการนั้นต้องท าให้ผู้ถือหุ้นและผู้บริหารเกิด
ความพึงพอใจและสามารถรักษาฐานลุกค้าผู้เช่ารายเดิมไว้ได้นานที่สุด 

 ปัญหาและอุปสรรคท่ีได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจาก

การจ้างงานจัดการอาคารนั้น เกิดจากการปฏิบัติงานที่ผิดพลาดในเรื่องเดิมๆบ่อยครั้งและยังไม่มี
การแก้ไขหรือยังไม่เห็นแนวทางการป้องกันเพื่อจะไม่ให้ปัญหานั้นกลับมาเกิดขึ้นอีกได้อย่างไร 

 จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 
(ไม่มี) 

 ความกังวลใจในการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าความกังวลใจในการจ้างงาน

จัดการอาคารนั้น เกิดจากบุคคลากรที่ส่งเข้ามาปฏิบัติงานไม่มีคุณภาพซึ่งจะส่งผลเสียต่างๆ
ตามมาประกอบกับระบบการท างานที่ต้องมีมาตรฐาน 

 วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงวิธีการควบคุมและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานซึ่งจะประเมินผลจากการที่รายรับของอาคารที่เพิ่มมากขึ้นเรื่อยๆเป็นดัชนีชี้วัด  โดยที่ผู้
เช่ารายเดิมต้องไม่ย้ายออกและดูจากจ านวนข้อร้องเรียนของผู้ใช้อาคาร 
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 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก

คือบริษัทจัดการมีวิธีการประชาสัมพันธ์ข้อมูลข่าวสารที่มีประสิทธิภาพดีและด าเนินการอย่าง
ต่อเนื่องจนสามารถสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับอาคารได้ อีกประการหนึ่งคือการติดตามงานได้
อย่างรวดเร็วและทันต่อเหตุการณ์ 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ

คือการจัดการของบุคลากรที่ไม่โปร่งใสซึ่งเป็นประเด็นที่สร้างปัญหาอ่ืนๆตามมา 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก

บริษัทจัดการอาคารจะพิจารณาจากราคาที่ต้องเหมาะสมกับคุณภาพเป็นส าคัญ  ส่วนชื่อเสียง
และมาตรฐานของบริษัทต้องเป็นท่ียอมรับ 

 สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น(Desirability)ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงสิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการ

คัดเลือกบริษัทจัดการอาคารคือบริษัทผู้เสนอราคาได้ท าการศึกษาข้อมูลของอาคารมาอย่าง
ละเอียด 

4.1.2  อาคารสามัคคีประกันภัย 

 ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยให้ความเห็นว่าบริษัทจัดการอาคารเป็นผู้มีความรู้ 

ความสามารถและมีผู้เชี่ยวชาญโดยเฉพาะมากกว่าเจ้าของอาคารประกอบเจ้าอาคารมีภาระงาน
ด้านอ่ืนๆหลายเรื่องและจะมีค่าใช้จ่ายด้านบุคลากรมาก 

 เป้าหมายในงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยได้ชี้ให้เห็นว่าเป้าหมายในงานจัดการอาคารนั้นอยู่ที่การ

ดูแลรักษาอาคารทั่วๆไปทั้งในด้านกายภาพและบุคลากร ต้องสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับอาคาร 

 ขั้นตอนและวิธีการก าหนดขอบเขตงาน 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงขั้นตอนและการก าหนดขอบเขตงานของที่อาคารนั้นได้

มอบหมายให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้เสนอมา 
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 สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงสิ่งต้องการจากบริษัทจัดการ

อาคารคือเป็นผู้บริหารอาคารแทนเจ้าของในทุกๆเรื่อง 

 ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงความคาดหวังที่มีต่องาน

จัดการอาคารโดยหวังว่าบริษัทจัดการอาคารจะสามารถบริหารค่าใช้จ่ายให้สอดคล้องกับรายได้
ของอาคาร 

 ปัญหาและอุปสรรคทีไ่ด้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจาก

การจ้างงานจัดการอาคารนั้น เกิดขึ้นจากในกรณีที่ต้องการจะเปลี่ยนบริษัทจดการอาคารแล้วเกรง
ว่าจะเกิดผลกระทบต่อการให้บริการ 

 จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าจุดอ่อนของงานจัดการอาคาร

คือการเปลี่ยนแปลงบุคลากรประจ าหน่วยงานบ่อย ซึ่งในกรณีที่บุคลากรขาดก็มักไม่สามารถส่ง
มาทดแทนได ้

 ความกังวลใจในการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าความกังวลใจในการจ้างงาน

จัดการอาคารนั้น เกิดจากความซื่อสัตย์ในการบริหารจัดการของผู้ปฏิบัติงานในเรื่องเวลาการมา
ปฏิบัติงานและการประสานงานจัดซื้อจัดจ้าง 

 วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงวิธีการควบคุมและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานซึ่งจะประเมินผลจากการตรวจสอบรายงานผลการปฏิบัติงานทุกเดือนและดูจากการ
ปฏิบัติงานว่าสามารถเป็นไปตามแผนหรือไม่ 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก

คือบรษิัทจัดการให้ความช่วยเหลือและตอบสนองความต้องการหลายๆเรื่องโดยไม่คิดค่าใช้จ่าย 
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 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ

บุคลากรไม่มีความเป็นเจ้าของ(Ownership) ไม่รักองค์กร 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก

บริษัทจัดการอาคารจะพิจารณาจากราคาที่ต้องเหมาะสมกับคุณภาพเป็นส าคัญ  ส่วนชื่อเสียง
และมาตรฐานของบริษัทต้องเป็นท่ียอมรับ 

 สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น(Desirability)ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงสิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการ

คัดเลือกบริษัทจัดการอาคารคือบริษัทผู้เสนอราคาได้ท าการศึกษาข้อมูลของอาคารมาอย่าง
ละเอียดสมารถน าเสนอการบริหารงานให้บริษัทมีความก้าวหน้าและเห็นถึงความต้องการของ
เจ้าของอาคารได้เป็นอย่างดี 

4.1.3  อาคารสิริภิญโญ 

 ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยให้ความเห็นว่าเพื่อให้การบริหารจัดการอาคารที่เป็นระบบ 

 เป้าหมายในงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยได้ชี้ให้เห็นว่าเป้าหมายในงานจัดการอาคารนั้นอยู่ที่ ต้อง

สร้างภาพลักษณ์ที่ดีมีความทันสมัย บริหารจัดการในด้านต่างๆอย่างมีประสิทธิภาพเช่นการ
จัดเก็บรายได้ที่ตรงเวลา การบ ารุงรักษาเครื่องจักรที่มีคุณภาพ 

 ขั้นตอนและวิธีการก าหนดขอบเขตงาน 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงขั้นตอนและการก าหนดขอบเขตงานของที่อาคารนั้นได้

มอบหมายให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้เสนอมาและเป็นไปตามความต้องการที่เปลี่ยนไป 

 สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงสิ่งต้องการจากบริษัทจัดการ

อาคารคือการบริหารจัดการท่ีดีมีคุณภาพ 

 ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงความคาดหวังที่มีต่องาน

จัดการอาคารโดยหวังว่าบริษัทฯจะส่งบุคลากรที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านการจัดการอาคาร 
ที่ส าคัญเป็นเรื่องการปฏิบัติงานในเชิงรุก 
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 ปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจาก

การจ้างงานจัดการอาคารนั้น เกิดขึ้นจากบุคลากรที่มาประจ าอาคารไม่ผ่านการฝึกอบรมและไม่
ทราบข้อมูลของอาคารหรืองานที่ต้องด าเนินการต่อ การสื่อสารขาดประสิทธิภาพ 

 จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าจุดอ่อนของงานจัดการอาคาร

คือบุคลากรประจ าหน่วยงานมีประสบการณ์น้อย เปลี่ยนแปลงบุคลากรบ่อย ควรจัดส่งบุคลากร
อย่างน้อย 2-3 คน เพื่อให้ผู้ว่าจ้างเป็นผู้พิจารณาคัดเลือก  

 ความกังวลใจในการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าความกังวลใจในการจ้างงาน

จัดการอาคารนั้น เกิดจากการสื่อสารข้อมูลของทีมงานส่งผลให้การจัดการไม่มีคุณภาพ 

 วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงวิธีการควบคุมและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานซึ่งจะประเมินผลจากการตรวจสอบรายงานผลการปฏิบัติงานทุกเดือนและดูจากการ
ปฏิบัติงานว่าสามารถเป็นไปตามแผนหรือไม่ 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก

คือบริษัทจัดการให้ความช่วยเหลือและตอบสนองความต้องการได้อย่างรวดเร็ว 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ

คือการรอปฏิบัติงานตามค าสั่ง ไม่มีการรายงานผลการด าเนินการ 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก

บริษัทจัดการอาคารจะพิจารณาจากชื่อเสียงและมาตรฐานของบริษัทต้องเป็นที่ยอมรับมีความ
น่าเชื่อถือ แนวทางการบริหารที่สามารถเป็นไปได้ 

 สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น(Desirability)ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงสิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการ

คัดเลือกบริษัทจัดการอาคารคือต้องการรู้จักทีมบริหารก่อน กระบวนการการท างานที่มีอยู่ดี 
วิธีการคัดสรรบุคลากร 
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4.1.4  อาคารชาร์เตอร์สแควร์ 

 ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยให้ความเห็นว่าบริษัทจัดการอาคารเป็นผู้มีความรู้ 

ความสามารถและมีผู้ เชี่ยวชาญโดยเฉพาะมากกว่าเจ้าของอาคาร ประกอบกับมีทีมงาน 
Outsource ที่มีความพร้อม โดยเฉพาะอย่างยิ่งมีประสบการณ์ในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในงาน
จัดการอาคาร ท าให้สามารถด าเนินการด้านอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 เป้าหมายในงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยได้ชี้ให้เห็นว่าเป้าหมายในงานจัดการอาคารนั้นอยู่ที่ การ

พัฒนาคุณภาพให้เป็นอาคารส านักระดับ 5 ดาว  

 ขั้นตอนและวิธีการก าหนดขอบเขตงาน 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงขั้นตอนและการก าหนดขอบเขตงานของที่อาคารนั้นทีมงาน

ด้านการจัดการอาคารของเจ้าของอาคารเป็นผู้ก าหนดขึ้นเอง 

 สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงสิ่งต้องการจากบริษัทจัดการ

อาคารคือคุณภาพของพนักงานที่มีความเหมาะสมทั้งด้านการศึกษา อายุ ประสบการณ์ จัดส่ง
บุคลากรครบตามจ านวน มีระบบการฝึกอบรมเป็นการเฉพาะเจาะจงที่ตรงกับอาคาร ปฏิบัติงาน
ครบตามสัญญา มีทีมงานจากส่วนกลางเข้าร่วมวิเคราะห์ปัญหาพร้อมเสนอแนวทางการแก้ไข 
รวมถงึอุปกรณ์ และเครื่องมือที่ใช้ในการปฏิบัติงานต้องครบและเพียงพอ 

 ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงความคาดหวังที่มีต่องาน

จัดการอาคารโดยหวังว่าบริษัทฯจะสามารถให้บริการได้ตรงตามความต้องการของลูกค้าหรือผู้เช่า
ในอาคาร โดยปฏิบัติงานได้ตามที่ก าหนด รวมไปถึงสามารถสร้างมูลค่าในงานจัดการอาคารและ
ลดต้นทุนค่าใช้จ่ายให้กับเจ้าของอาคาร 

 ปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจาก

การจ้างงานจัดการอาคารนั้น เกิดขึ้นจากบุคลากรที่มาประจ าอาคารไม่ผ่านการฝึกอบรมและท า
ให้การให้บริการกับผู้เช่าไม่มีคุณภาพ 
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 จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าจุดอ่อนของงานจัดการอาคาร

คือระบบมาตรฐานที่ใช้ในการควบคุมคุณภาพไม่สอดคล้องกับระบบของเจ้าของอาคาร หาก
เป็นไปได้ต้องการให้มีการลดขั้นตอนการท างานเพื่อให้งานรวดเร็วขึ้น  

 ความกังวลใจในการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าความกังวลใจในการจ้างงาน

จัดการอาคารนั้น เกิดจากการจัดการความเสี่ยงของอาคารที่ไม่ทราบว่าบริษัทจัดการอาคาร
ด าเนินการอย่างไร คุณภาพงานที่ไม่มีการตรวจสอบ 

 วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงวิธีการควบคุมและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานซึ่งจะประเมินผลจากมาตรฐานของอาคารที่ก าหนดไว้เป็นหลัก 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก

คือคุณภาพของทีมงานที่ได้ประสิทธิภาพ 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ

คือการย้ายบุคลากรที่มีคุณภาพออกจากหน่วยงานไปอยู่ที่อ่ืน 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก

บริษัทจัดการอาคารจะพิจารณาจากชื่อเสียงและมาตรฐานของบริษัทต้องเป็นที่ยอมรับอยู่ใน
ระดับ Top 5 และมีราคาที่เหมาะสมกับคุณภาพการให้บริการ 

 สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น(Desirability)ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงสิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการ

คัดเลือกบริษัทจัดการอาคารคือกรณีศึกษาของอาคารที่ตรงตามลักษณะของอาคารตนเองและ
ตัวอย่างการบริหารอาคารที่ด าเนินการอยู่ในปัจจุบัน 
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4.1.5  อาคารธาราสาธร 

 ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยให้ความเห็นว่าความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการ

เลือกใช้บริษัทจัดการอาคารเนื่องจากเป็นผู้มีความรู้ ความสามารถและมีผู้เชี่ยวชาญโดยเฉพาะ
มากกว่าเจ้าของอาคาร ซึ่งจะสามารถควบคุมค่าและคุณภาพในการบริหารอาคารได้ 

 เป้าหมายในงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยได้ชี้ให้เห็นว่าเป้าหมายในงานจัดการอาคารนั้นอยู่ที่การ

ดูแลเอาใจใส่เรื่องความปลอดภัย ความสะอาด สวยงาม การให้บริการที่สร้างความพึงพอใจให้กับ
ผู้เช่าและเป็นอาคารประหยัดพลังงาน  

 ขั้นตอนและวิธีการก าหนดขอบเขตงาน 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงขั้นตอนและการก าหนดขอบเขตงานของที่อาคารนั้นทีมงาน

ด้านการจัดการอาคารของเจ้าของอาคารเป็นผู้ก าหนดขึ้นเองและมีการปรับปรุง/ขยายขอบเขต
งานให้ครอบคลุมปัญหาท่ีเกิดขึ้นระหว่างปี 

 สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงสิ่งต้องการจากบริษัทจัดการ

อาคารคือการให้บริการที่นอกเหนือจากที่ระบุไว้ในขอบเขตงานและการดูแลอาคารให้เทียบเคียง
หรือทันสมัยไม่ล้าหลังกว่าอาคารอ่ืน 

 ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงความคาดหวังที่มีต่องาน

จัดการอาคารโดยหวังว่าบริษัทฯจะน าเสนอนวัตกรรมจากการใช้ประสบการณ์ด้านการบริหาร
จัดการเพื่อพัฒนาอาคาร 

 ปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจาก

การจ้างงานจัดการอาคารนั้น เกิดขึ้นจากการขาดการสื่อสารและการประชาสัมพันธ์ที่ดี มีความ
ล่าช้าในการปฏิบัติงาน ไม่มีการรายงานความส าเร็จของงาน 
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 จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าจุดอ่อนของงานจัดการอาคาร

คือการบริหารจัดการท่ีมีความล่าช้า ไม่มีการรายงายผลการปฏิบัติงาน  

 ความกังวลใจในการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าความกังวลใจในการจ้างงาน

จัดการอาคารนั้น เกิดจากความสามารถของบุคลากรที่เข้ามาปฏิบัติงานในการประเมินงาน
ผิดพลาด แก้ไขปัญหาไม่ตรงจุด ม าให้เสียค่าใช้จ่ายมากโดยไม่จ าเป็น 

 วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงวิธีการควบคุมและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานซึ่งจะประเมินผลจากมาตรฐานของอาคารที่ก าหนดไว้เป็นหลักและเสียงตอบรับจาก
ผู้ใช้อาคาร 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก

คือคุณภาพของทีมงานที่ได้ประสิทธิภาพมีการท างานเป็น Team Work ท่ีดี 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ

คือการที่บุคลากรไม่มี Service mind หรือในบางกรณีมีความเป็นกันเองกับผู้ว่าจ้างมากเกินไป 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก

บริษัทจัดการอาคารจะพิจารณาจากชื่อเสียงและมาตรฐานของบริษัทต้องเป็นที่ยอมรับมีผลการ
ปฏิบัติงานที่ผ่านมาหลายอาคารอยู่ในเกณฑ์ดี และมีราคาที่เหมาะสมกับคุณภาพการให้บริการ 

 สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น(Desirability)ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงสิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการ

คัดเลือกบริษัทจัดการอาคารคือมีรูปแบบการบริหารอาคารอย่างมืออาชีพ ท าการศึกษา
รายละเอียดของอาคารมาเป็นอย่างดี สามารถมองเห็นความต้องการและมีแผนการปรับปรุง
อาคารมาน าเสนอ 
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4.1.6  อาคารสมูท ทาวเวอร ์

 ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยให้ความเห็นว่าบริษัทจัดการอาคารเป็นผู้มีความรู้ 

ความสามารถและมีผู้ เชี่ยวชาญโดยเฉพาะมากกว่าเจ้าของอาคาร ประกอบกับมีทีมงาน 
Outsource ที่มีความพร้อม โดยเฉพาะอย่างยิ่งมีประสบการณ์ในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในงาน
จัดการอาคาร ท าให้สามารถด าเนินการด้านอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 เป้าหมายในงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยได้ชี้ให้เห็นว่าเป้าหมายในงานจัดการอาคารนั้นอยู่ที่การเป็น

อาคารชั้นน าในกรุงเทพฯ ที่มีชื่อเสียงแข่งขันกับอาคารอ่ืนได้  

 ขั้นตอนและวิธีการก าหนดขอบเขตงาน 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงขั้นตอนและการก าหนดขอบเขตงานของที่อาคารนั้นให้บริษัท

จัดการอาคารเป็นผู้เสนอเข้ามา 

 สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงสิ่งต้องการจากบริษัทจัดการ

อาคารคือขั้นตอนการปฏิบัติงานที่ชัดเจน มีทีมงานจากส่วนกลางเข้าตรวจสอบและวิเคราะห์
ข้อมูลเพื่อน าเสนอเจ้าของอาคารเพื่อการปรับปรุงแก้ไข ท าการบ ารุงรักษาอาคารให้มีอายุการใช้
งานที่ยาวนานขึ้น 

 ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงความคาดหวังที่มีต่องาน

จัดการอาคารโดยหวังว่าบริษัทฯจะสามารถท าในสิ่งที่ต้องการบริหารจัดการให้มีความเป็นเลิศใน
ทุกๆด้านและท าให้มีผู้เช่าในอาคารมากขึ้น 

 ปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจาก

การจ้างงานจัดการอาคารนั้น เกิดขึ้นจากการที่บริษัทส่งบุคลากรที่ไม่มีความสามารถหรือ
ประสบการณ์ในการท างานน้อยเข้ามาปฏิบัติงาน 

 จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าจุดอ่อนของงานจัดการอาคาร

คือการบริหารจัดการท่ีมีความล่าช้า 
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 ความกังวลใจในการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าความกังวลใจในการจ้างงาน

จัดการอาคารนั้น เกิดจากเวลาที่บุคลากรขาดงานแล้วไม่มีการส่งเข้ามาทดแทน ความสามารถ
ของบุคลากรที่เข้ามาปฏิบัติงานและความซื่อสัตย์โดยเฉพาะเรื่องเวลาการเข้าปฏิบัติงาน 

 วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงวิธีการควบคุมและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานซึ่งจะประเมินผลงานทุก 1 เดือน โดยใช้แบบฟอร์มซึ่งมีการให้คะแนนเพื่อวัดการท างาน 
ผลตอบรับจากผู้ใช้อาคาร 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก

คือได้รับค าแนะน าในการบริหารจัดการท่ีดี มีข้อมูลเชิงลึก เช่น ด้านบัญชี การเงิน การให้เช่าพื้นที่ 

 ประสบการณ์ที่ไดร้ับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ

คือมุมมองความต้องการที่แท้จริงไม่ตรงกัน 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก

บริษัทจัดการอาคารจะพิจารณาจากชื่อเสียง ประวัติและมาตรฐานของบริษัทต้องเป็นที่ยอมรับมี
ผลงานที่ผ่านมา โปรแกรมหรือเครื่องมือในการบริหารจัดการที่ดีและมีราคาที่เหมาะสมกับ
คุณภาพการให้บริการ 

 สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น(Desirability)ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงสิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการ

คัดเลือกบริษัทจัดการอาคารคือมีแผนการบริหารจัดการและข้อเสนอแนะในการปรับปรุงรวมไปถึง
แนวคิดในการพัฒนา 
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4.1.7  อาคารลิเบอร์ตี้ พลาซ่า 

 ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยให้ความเห็นว่าความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้

บริษัทจัดการอาคารเกิดขึ้นจากเจ้าของอาคารไม่มีประสบการณ์และความรู้ความช านาญในงาน
จัดการอาคาร 

 เป้าหมายในงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยได้ชี้ให้เห็นว่าเป้าหมายในงานจัดการอาคารนั้นอยู่ที่การเป็น

อาคารส านักงานที่มีผู้เช่าและมีผู้ใช้บริการเป็นจ านวนมาก มีความสะดวก/ปลลอดภัย เสริมสร้าง
ภาพลักษณ์ที่ดีให้อาคาร  

 ขั้นตอนและวิธีการก าหนดขอบเขตงาน 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงขั้นตอนและการก าหนดขอบเขตงานของที่อาคารนั้นให้บริษัท

จัดการอาคารเป็นผู้เสนอรายละเอียดเข้ามาก่อนจากนั้นอาคารจึงท าการพิจารณาอีกครั้ง 

 สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงสิ่งต้องการจากบริษัทจัดการ

อาคารคือขั้นตอนการปฏิบัติงานที่ชัดเจน มีทีมงานจากส่วนกลางเข้าตรวจสอบและวิเคราะห์
ข้อมูลเพื่อน าเสนอเจ้าของอาคารเพื่อการปรับปรุงแก้ไข สามารถคัดเลือกผู้รับเหมาที่มี
ความสามารถที่สุดเข้าด าเนินการในอาคาร มีการแสดงกระบวนการแก้ไขข้อผิดพลาดที่ชัดเจน 

 ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงความคาดหวังที่มีต่องาน

จัดการอาคารโดยหวังว่าบริษัทฯจะสามารถปฏิบัติหน้าที่ได้เสมือนเป็นเจ้าของอาคารโดยบริหาร
จัดการอาคารให้มีมูลค่าเพิ่มขึ้น 

 ปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 
(ไม่มี) 

 จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าจุดอ่อนของงานจัดการอาคาร

คือการตัดสินใจของทีมงานที่ผิดพลาดโดยเฉพาะเรื่องการแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้า ทีมงานประจ า
อาคารขาดความรู้ในด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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 ความกังวลใจในการจ้างงานจัดการอาคาร 
(ไม่มี) 

 วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงวิธีการควบคุมและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานโดยพิจารณาจากผลส าเร็จของการปฏิบัติงานที่ผ่านมา 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก

คือบริษัทจัดการอาคารจะสามารถดูแลผลประโยชน์ให้กับเจ้าของอาคาร 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ 
(ไม่มี) 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก

บริษัทจัดการอาคารจะพิจารณาจากคุณสมบัติของผู้ที่จะส่งเข้ามาปฏิบัติงานโดยเฉพาะใน
ต าแหน่งผู้จัดการนิติบุคคลและจะดูจากทัศนคติของผู้ที่จะเข้ามาปฏิบัติงาน 

 สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น(Desirability)ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงสิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการ

คัดเลือกบริษัทจัดการอาคารคือมีแผนการบริหารจัดการและข้อเสนอแนะในการปรับปรุงอาคาร 
4.1.8  อาคารเจมส์ ทาวเวอร ์

 ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยให้ความเห็นว่าความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการ

เลือกใช้บริษัทจัดการอาคารเนื่องจากเป็นผู้มีความรู้ ความสามารถและมีผู้เชี่ยวชาญโดยเฉพาะ
มากกว่าเจ้าของอาคาร และมีความพร้อมมากกว่าอีกประการหนึ่งคือเจ้าอาคารไม่มีเวลา 

 เป้าหมายในงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยได้ชี้ให้เห็นว่าเป้าหมายในงานจัดการอาคารนั้นอยู่ที่การ

ดูแลอาคารให้มีความพร้อมในการใช้งานและมีอายุการใช้งานที่ยาวนาน 

 ขั้นตอนและวิธีการก าหนดขอบเขตงาน 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงขั้นตอนและการก าหนดขอบเขตงานของอาคารคือการให้

บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอ 
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 สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงสิ่งต้องการจากบริษัทจัดการ

อาคารคือการดูแลจัดการอาคาร ณ สถานะปัจจุบันให้ดีที่สุดในหลายๆด้าน การเสนอนวัตกรรม
ให้เจ้าของอาคารได้รับทราบข้อมูล ท าการคัดเลือกผู้รับเหมาที่มีความสามารถที่เหมาะสมกับ
ราคาเพื่อเข้าด าเนินการ 

 ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงความคาดหวังที่มีต่องาน

จัดการอาคารโดยหวังว่ากรณีการเปลี่ยนตัวบุคลากรใหม่นั้นต้องสามารถปฏิบัติงานได้อย่าง
ต่อเนื่องในระยะเวลาอันรวดเร็ว 

 ปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจาก

การจ้างงานจัดการอาคารนั้นคือการปรับขึ้นราคาในแต่ละครั้งไม่ค่อยได้รับทราบถึงเหตุผลและ
หากเป็นไปได้ราคาที่ปรับใหม่นั้นต้องสมเหตุสมผล 

 จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าจุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาของ

งานจัดการอาคารคือผู้ที่จะเข้ามาปฏิบัติงานแทนนั้นต้องมีความมุ่งมั่นที่จะศึกษางานในหลายๆ
ด้านเพื่อไม่ให้เกิดปัญหาหรือผลกระทบกับการให้บริการ  

 ความกังวลใจในการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าความกังวลใจในการจ้างงาน

จัดการอาคารนั้น เกิดจากความโปร่งใสของการด าเนินการและความสามารถของผู้ที่จะเข้ามา
ปฏิบัติงาน 

 วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงวิธีการควบคุมและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานซึ่งจะประเมินผลจากการตรวจสอบแผนการปฏิบัติงานและวัดผลจากภาพรวมของงาน
ที่เกิดขึ้นต้องไม่สะดุดติดขัด 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก

คือคุณภาพของทีมงานที่มีความกระตือรือร้นในสถานการณ์ฉุกเฉินต่างๆ มีการรายงานที่ดี  
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 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ

คือในบางสถานการณ์ก็มีการปฏิบัติงานที่ล่าช้า 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก

บริษัทจัดการอาคารจะพิจารณาจากชื่อเสียงและมาตรฐานของบริษัทต้องเป็นที่ยอมรับ  บุคลากร
ต้องมีความสามารถและมีราคาที่เหมาะสมกับคุณภาพการให้บริการ 

 สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น(Desirability)ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงสิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการ

คัดเลือกบริษัทจัดการอาคารคือการแนะน าทีมงานที่จะมาปฏิบัติงานให้เจ้าของอาคารได้ท าความ
รู้จักและเป็นผู้พิจารณาคัดเลือก 

4.1.9  อาคารสิรินรัตน์ 

 ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยให้ความเห็นว่าความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการ

เลือกใช้บริษัทจัดการอาคารเนื่องจากบริษัทจัดการอาคารเป็นผู้มีความรู้ ความสามารถและมี
ผู้เชี่ยวชาญโดยเฉพาะและมีความพร้อมมากกว่าเจ้าของอาคาร อีกประการหนึ่งคือเจ้าอาคารไม่มี
เวลาอีกทั้งต้องการให้การจัดการมีคุณภาพ 

 เป้าหมายในงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยได้ชี้ให้เห็นว่าเป้าหมายในงานจัดการอาคารนั้นอยู่ที่การ

ดูแลอาคารให้มีความพร้อมในการใช้งานและมีอายุการใช้งานที่ยาวนาน 

 ขั้นตอนและวิธีการก าหนดขอบเขตงาน 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงขั้นตอนและการก าหนดขอบเขตงานของอาคารคือการให้

บรษิัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอโดยดูจากสัญญาจ้างงาน 

 สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงสิ่งต้องการจากบริษัทจัดการ

อาคารคือการคัดเลือก Outsource ที่มีคุณภาพละน าเสนอการปรับปรุงภาพลักษณ์ของอาคาร 
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 ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงความคาดหวังที่มีต่องาน

จัดการอาคารโดยหวังว่าจะสามารถดูแลให้อาคารมีความพร้อมใช้และมีความปลอดภัยอยู่
ตลอดเวลา การบริหารจัดการได้ตรงตามเป้าหมายที่ก าหนด 

 ปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจาก

การจ้างงานจัดการอาคารนั้นคือการโยกย้ายบุคลากรบ่อย 

 จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 

 ความกังวลใจในการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าความกังวลใจในการจ้างงาน

จัดการอาคารนั้น เกิดจากเจ้าของอาคารไม่ทราบว่าคุณภาพงานที่ได้รับนั้นมีความเหมาะสม
สอดคล้องกับอัตราค่าบริหารหรือไม่อย่างไร 

 วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงวิธีการควบคุมและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานซึ่งจะประเมินผลจากการตรวจสอบจากสัญญาจ้างงานและแผนการปฏิบัติงาน 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก

คือการท างานในเชิงรุก สามารถปฏิบัติงานได้โดยที่ไม่ต้องสั่งการ  

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ

คือการปล่อยปละละเลยต่อกฎระเบียบซึ่งจะส่งผลกระทบอ่ืนๆตามมา 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก

บริษัทจัดการอาคารจะพิจารณาจากชื่อเสียงและมาตรฐานของบริษัทต้องเป็นที่ยอมรับ  ต้องมี
ความโปร่งใสในกานน าเสนอมีราคาที่เหมาะสมกับคุณภาพการให้บริการ 
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4.1.10  อาคารทีสโก้ ทาวเวอร ์

 ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยให้ความเห็นว่าความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการ

เลือกใช้บริษัทจัดการอาคารเนื่องจากบริษัทจัดการอาคารเป็นผู้มีความรู้ ความสามารถและมี
ผู้เชี่ยวชาญโดยเฉพาะและมีความพร้อมมากกว่ามากกว่าเจ้าของอาคาร อีกประการหนึ่งคือ
ต้องการแสดงความโปร่งใสในการบริหารจัดการอาคาร 

 เป้าหมายในงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยได้ชี้ให้เห็นว่าเป้าหมายในงานจัดการอาคารนั้น คือการที่

ต้องส่งเสริมภาพลักษณ์ให้กับธุรกิจสถาบันการเงิน เป็นอาคารที่มีความสะอาดปลอดภัย ระบบ
ประกอบอาคารใช้งานได้โดยตลอดโดยไม่หยุดชะงัก 

 ขั้นตอนและวิธีการก าหนดขอบเขตงาน 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงขั้นตอนและการก าหนดขอบเขตงานของอาคารคือการให้

บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอเข้ามาและมีการปรับปรุง/ขยายขอบเขตงานให้ครอบคลุม
ปัญหาท่ีเกิดขั้นในระหว่างปีและแก้ไขใหม่ช่วงต่อสัญญา 

 สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงสิ่งต้องการจากบริษัทจัดการ

อาคารคือการปฏิบัติงานให้ได้ตามสัญญา ให้ความช่วยเหลือเฉพาะด้านเช่นการติดตามหนี้ค้าง 
เร่งรัดหนี้สิน ให้ค าปรึกษาคดีความต่างๆ รวมไปถึงเรรื่องกระบวนการในการแก้ไขข้อผิดพลาด 

 ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นถึงความคาดหวังที่มีต่องาน

จัดการอาคารโดยหวังว่าจะสามารถดูแลให้อาคารมีความพร้อมใช้และมีความปลอดภัยอยู่
ตลอดเวลา การบริหารจัดการได้ตรงตามเป้าหมายที่ก าหนด 

 ปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจาก

การจ้างงานจัดการอาคารนั้นคือเรื่องรสนิยม ความคิดเห็นที่ไม่ตรงกัน 

 จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าจุดอ่อนของงานจัดการอาคาร

คือการตรวจสอบระบบการท างานภายในควรมีทีมตรวจสอบคุณภาพของบริษัทรายงานผลให้ผู้
ว่าจ้างได้รับทราบ 
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 ความกังวลใจในการจ้างงานจัดการอาคาร 
 ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายให้เห็นว่าความกังวลใจในการจ้างงาน

จัดการอาคารนั้น เกิดจากการ Turn Over ของพนักงานระดับปฏิบัติการ ความซื่อสัตย์และความ
จริงใจในการน าเสนองาน กับปัญหาที่เกิดขึ้นควรมีการเปิดเผยข้อมูลอย่างตรงไปตรงมา  

 วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงวิธีการควบคุมและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานซึ่งจะประเมินผลจากการตรวจสอบจากสัญญาจ้างงานและแผนการปฏิบัติงาน 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงบวก

คือมีทีมงานที่ด ี 

 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารในเชิงลบ

คือการทุจริตของพนักงานและบริษัทไม่รับผิดชอบต่อการกระท านั้น ปล่อยให้มีความผิดพลาดใน
เรื่องเดิมบ่อยครั้ง 

 หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก

บริษัทจัดการอาคารจะพิจารณาจากชื่อเสียงและมาตรฐานของบริษัทต้องเป็นที่ยอมรับ มีอาคารที่
บริหารอยู่มีคุณสมบัติเหมือนอาคารตนเองให้ดูเป็นตัวอย่าง มีราคาที่เหมาะสมกับคุณภาพการ
ให้บริการ 

 สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น(Desirability)ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
ผู้ให้สัมภาษณ์ได้แสดงความคิดเห็นและอธิบายถึงสิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการ

คัดเลือกบริษัทจัดการอาคารคือบริษัทสามารถมองเห็นความต้องการของอาคารได้ มีข้อเสนอใน
การปรับปรุงอาคาร 
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ตารางท่ี 4.1 : สรุปผลการสัมภาษณ์ผู้ว่าจา้ง

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC

1

• มีความรู้และผูเ้ช่ียวชาญโดยเฉพาะ • เจ้าของบริหารเอง มีความยุ่งยาก • เพ่ือการบริหารจัดการทีด่ีมีระบบ • มีความรู้และผูเ้ช่ียวชาญโดยเฉพาะ • ไม่ใช่ธุรกิจหลกัของเจ้าของกรรมสทิธิ์ • เจ้าของอาคารไม่มีประสบการณแ์ละ • เจ้าของอาคารไม่มีประสบการณแ์ละ • จากการแนะน าของกรรมการของ • เพ่ือการบริหารจัดการทีมี่คุณภาพ • การบริหารทรัพย์สนิสว่นกลางไม่ต้องการ
   มากกวา่เจ้าของอาคาร   หลายเร่ือง เช่น ค่าใช้จ่ายและบุคลากร   มากกวา่เจ้าของอาคาร  • เจ้าของอาคารไม่มีประสบการณแ์ละ    ไม่มีความรู้ ความช านาญ    อาคารไม่มีความรู้ ความช านาญ    เจ้าของร่วม • บริษัทOutsource มีทีมงานและบุคลากร   ให้เจ้าของกรรมสทิธิ์รายใด รายหนึง่
• บริษัท Outsource มีทีมงานและบุคลากร • มีความรู้และความช านาญด้านการ • มีประสบการณใ์นการแก้ไขปัญหา   ไม่มีความรู้ความช านาญ • บริษัท Outsource มีระบบการจัดการที่ • เจ้าชองอาคารไม่มีความช านาญทุกด้าน    ทีมี่ความพร้อมมากกวา่   เป็นผูบ้ริหารแต่เพียงรายเดียว
   ทีมี่ความพร้อมมากกวา่    จัดการมากกวา่เจ้าของอาคาร    มากกวา่เจ้าของอาคาร • ควบคุมค่าใช้จ่ายและคุณภาพการ   ดีและทีมงานสว่นกลางทีพ่ร้อมให้บริการ • บริษัท Outsource มีระบบการจัดการที่ • เจ้าของร่วมไม่มีเวลา • เจ้าของกรรมสทิธิ์ไม่มีประสบการณ์
• มีประสบการณใ์นการแก้ไขปัญหา    บริการในงานจัดการอาคารได้       ดี และประสบการณม์ากกวา่  • เจ้าของกรรมสทิธิ์ไม่มีเวลา
   มากกวา่เจ้าของอาคาร • ลกัษณะการใช้งานของอาคารต้องให้

   บริการบุคคลทัว่ไป จึงต้องการผูมี้
   ความช านาญเฉพาะด้าน
• ไม่ใช่ธุรกิจหลกัของเจ้าของกรรมสทิธิ์

2

• การดูแลอาคารทีมี่อายุการใช้งานเป็น • ดุแลอาคารทัว่ ๆ ทัง้ด้านกายภาพและ • เพ่ือเสริมสร้างภาพพจน์ของอาคาร • พัฒนาระดับคุณภาพให้เป็นอาคาร • การดูแลเอาใจใสเ่ร่ืองความปลอดภัย • เป็นอาคารช้ันน าในกรุงเทพฯ และมีช่ือ • เป็นอาคารทีมี่ผูใ้ช้บริการจ านวนมาก • ดูแลจัดการอาคารให้สามารถใช้ประโยชน์ • การดูแลอาคารทีมี่อายุการใช้งาน • เป็นอาคารส านักงานใหญข่องธนาคาร

   เวลานาน ให้มีความพร้อมส าหรับการ    บุคลากรสร้างภาพลกัษณท์ีด่ี    ให้อยู่ในสภาพดี มีความทันสมัย    ส านักงานให้เช่าระดับ 5 ดาว    สวยงาม สะอาดและเป็นอาคารที่   เสยีงสามารถแข่งขันกับอาคารอ่ืนๆ ได้ • เป็นอาคารส านักงานทีมี่ผูเ้ช่าจ านวนมาก    ได้อย่างต่อเนือ่ง ไม่ติดขัดในเร่ืองของ    เป็นเวลานาน ให้มีความพร้อมส าหรับ    ต้องมีภาพลกัษณท์ีด่ี
   ให้บริการตลอดเวลา • การบริหารจัดการด้านต่าง ๆ อย่างมี    ประหยัดพลงังาน • เป็นอาคารทีมี่ความสะดวก / ปลอดภัย    เคร่ืองไม้เคร่ืองมือ เคร่ืองจักรหรือ    การให้บริการตลอดเวลา • ต้องเสริมสร้างภาพพจน์ทีส่ง่เสริมธุรกิจ

   ประสทิธิภาพ เช่น จัดเก็บรายได้ • บริการทีส่ร้างความพึงพอใจให้กับ • เพ่ือเสริมสร้างภาพลกัษณท์ีด่ีให้กับ    บุคลากร • มีอายุการใข้งานทีย่าวนาน    ของสถาบันการเงิน

   ตรงเวลา การบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร    ผูใ้ช้บริการและผูใ้ช้อาคาร    อาคาร • เป็นอาคารทีมี่ความสะอาดและปลอดภัย
   ทีมี่คุณภาพ • เป็นอาคารทีมี่การสร้างสภาพแวดลอ้มทีด่ี

• ระบบประกอบอาคารใช้งานได้ตลอด
   เวลาไม่หยุดชะงัก
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• ผูถ้ือหุน้ข้าประชุมร่วม รับฟังข้อมูล • บริษัทจัดการเป็นผูน้ าเสนอเข้ามา • ตามความต้องการทีเ่ปลีย่นไป • เจ้าของอาคารเป็นผูก้ าหนดเอง • เจ้าของอาคารเป็นผูก้ าหนดขอบเขตงาน • บริษัทจัดการเป็นผูน้ าเสนอเข้ามา • บริษัทจัดการเป็นผูน้ าเสนอเข้ามา • บริษัทจัดการเป็นผูน้ าเสนอเข้ามา • ดูจากสญัญาจ้างงาน • บริษัทจัดการเป็นผูน้ าเสนอเข้ามา
   เพ่ือตัดสนิใจ • จากสญัญาจ้างงาน    โดยระบุความต้องการไวใ้นสญัญาจ้าง • เจ้าของอาคารเปิดโอกาสให้เข้า • ระบุความต้องการไวใ้นสญัญาจ้าง • ปรับปรุง/ขยายขอบเขตงานให้ครอบคลมุ
• ดูจากสญัญาจ้างงาน • ปรับปรุง/ขยายขอบเขตงานให้ครอบคลมุ    มาศึกษารายละเอียดของอาคาร     ปัญหาทีเ่กิดขึ้นในระหวา่งปี

    ปัญหาทีเ่กิดขึ้นในระหวา่งปี • แก้ไขขอบเขตงานในช่วงสิน้สดุสญัญา
   และต่อสญัญาใหม่

4

• องค์ความรู้ในการบริหารอาคาร • เป็นผูบ้ริหารจัดการแทนเจ้าของอาคาร • การบริหารจัดการทีด่ีมีคุณภาพ • คุณภาพของพนักงานทัง้การศึกษา อายุ  - บริการทีน่อกเหนือจากข้อก าหนดหรือ • ขั้นตอนการปฏิบัติงานทีชั่ดเจน • ขั้นตอนการปฏิบัติงานทีชั่ดเจน • ดูแลจัดการอาคาร ณ สถานะปัจจุบันให้ดีทีสดุ• การคัดเลอืก Outsource ทีมี่คุณภาพ • การปฏิบัติงานให้ได้ตาม Contract
• การสือ่สารข้อมูลโดยเอกสาร   ในทุก ๆ เร่ือง เช่น งานอาคาร ภูมิทัศน์     และประสบการณ์    ขอบเขตในสญัญาจ้างทีส่ามารถปฏิบัติได้ • มีการตรวจสอบผลการปฏิบัติงานจากทีม • มีการตรวจสอบผลการปฏิบัติงานจากทีม    ในหลาย ๆ ด้าน • น าเสนอการปรับปรุงภาพลกัษณข์อง • ความช่วยเหลอืในปัญหาเฉพาะด้าน

  แม่บ้าน รปภ. รวมถึงค่าเช่า • อัตราพนักงานปฏิบัติงานครบตาม  - ดูแลอาคารให้สามารถเทียบเคียงหรือ    สว่นกลาง    สว่นกลาง • การน าเสนอนวตักรรมใหม่ๆ ให้กับเจ้า    อาคาร    เช่น การติดตามหนีค้้าง เร่งรัดหนีส้นิ
   สญัญาทุกวนั    ทันสมัยกวา่ไม่ลา้หลงัอาคารอ่ืน • มีการวเิคราะห์ปัญหาเพ่ือการน าเสนอ • สามารถคัดเลอืกผูรั้บเหมาทีมี่ความ-    ของอาคารได้รับทราบข้อมูล    ปรึกษาคดีความ
• ต้องมีระบบการฝกึอบรมทีเ่ฉพาะเจาะ    ให้เจ้าของอาคารได้ปรับปรุงแก้ไข    สามารถทีส่ดุให้เหมาะสมกับราคา • สามารถคัดเลอืกผูรั้บเหมาทีมี่ความ- • กระบวนการแก้ไขข้อผดิพลาดจาก
   จงให้ตรงตามลกัษณะอุปกรณข์องอาคาร • การบ ารุงรักษาเพ่ือให้อาคารมีอายุการใช้ • กระบวนการแก้ไขข้อผดิพลาดจากการตรวจ QC    สามารถทีส่ดุให้เหมาะสมกับราคา    การตรวจ QC
• การปฏิบัติงานให้ได้ตาม Contract    งานทีย่าวนานขึ้น
   และขอบเขตงาน
• ต้องการทีมสนับสนุนจากสว่นกลาง
   ช่วยวเิคราะห์ หาแนวทางการแก้ไขปัญหา
• อุปกรณแ์ละเคร่ืองมือทีใ่ช้ในการปฏิบัติ
   งานต้องครบและเพียงพอ
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• สามารถดูแลให้อาคารมีความพร้อมใช้ • บริหารจัดการค่าใช้จ่ายให้สอดคลอ้งกับ • บุคลากรทีเ่ข้ามาบริหารจัดการ มีความรู้ • สามารถให้บริการตามความต้องการ • การน าเสนอนวตักรรมใหม่ ๆ จากประสบการณ์• สามารถท าในสิง่ทีต่้องการบริหารจัดการ • บริษัท Outsource  สามารถปฏิบัติ • กรณเีปลีย่นบุคลากรใหม่ ต้องสามารถปฏิบัติ• สามารถดูแลให้อาคารมีความพร้อม • สามารถปฏิบัติงานได้ตามแผนทีว่างไว้
   งานและมีความปลอดภัยอยู่ตลอดเวลา    รายได้    และประสบการณด์้านจัดการอาคาร     ของลกูค้าหรือผูเ้ช่าภายในอาคาร    ด้านการบริหารจัดการเพ่ือพัฒนาอาคาร    ทีเ่ป็นเลศิจริงๆ ในทุกๆ ด้าน    หน้าทีแ่ทนเหมือนเจ้าของอาคาร    งานได้ต่อเนือ่งในระยะเวลาอันสัน้    ใช้งานและมีความปลอดภัยอยู่ตลอดเวลา • มีแนวคิดและการน าเสนอแบบใหม่ ๆ
• ท าให้ผูถ้ือหุน้และผูบ้ริหารมีความพึงพอใจ • การปฏิบัติงานเชิงรุก • สามารถปฏิบัติงานได้ตามมาตรฐาน • สามารถเพ่ิมจ านวนผูเ้ช่าพ้ืนที่ • บริหารจัดการด้านอาคารให้เกิดมูลค่า • การบริหารจัดการได้ตรงเป้าหมาย • น าเสนองานบริการ เพ่ือเพ่ิมมูลค่างาน

   ทีผู่ว้า่จ้างเป็นผูก้ าหนด    ไม่ใช่ให้ผูว้า่จ้างจ ากัด หรือก าหนดงาน
• สามารถสร้างมูลค่างานด้านบริการ    ตาม Scope
   ลดต้นทุนและค่าใช้จ่ายให้กับเจ้าของ • การน าเสนอการบริหารอาคารทิศทางใด
   อาคาร    มีค าแนะน าอะไรดี ๆ ทีเ่สนอกลบั

• การปรับปรุงคุณภาพอาคารทัง้
   การบริการและลกัษณะทางกายภาพ

ความคาดหวัง ( Expectation ) ท่ีมีต่อบริษัทจัดการอาคาร

No.

เป้าหมายในการจัดการอาคาร

ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร

ข้ันตอน/วิธีการก าหนดขอบเขตงาน

ส่ิงท่ีต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร
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• การปฏิบัติงานทีผ่ดิพลาดซ ้าๆ ซาก • บางครั งอยากเปลีย่นบริษัทบริหาร • บุคลากรไม่ผา่นการฝกึอบรมหรือเทรนนิง่ • มีการปรับเปลีย่นบุคลากรบ่อย ท้าให้ • ขาดการสือ่สารและประชาสมัพันธ์ภายในอาคาร• จัดสง่พนักงานทีไ่ม่มีความสามารถมา • ไม่มี • การปรับราคาในการจ้างงานต้องสมเหตุ • โยกย้ายบุคลากรบ่อย • เร่ืองรสนิยม ความคิดเห็นไม่ตรงกัน
  แต่เกรงวา่จะเกิดผลกระทบต่อการ • พนักงานไม่ทราบข้อมูลของอาคารหรือ    การประสานงานไม่ต่อเนือ่ง ติดชัด • ความลา่ช้าในการปฏิบัติงาน    ท้างานหรือประสบการณน์้อย    สมผล
  ให้บริการ    ปัญหาทีต่้องปฏิบัติต่อไป • บุคลากรทีเ่ข้ามาปฏิบัติงานขาดการ • ไม่รายงานผลส้าเร็จของงานให้ลกูค้า

• การเตรียมความพร้อมของบุคลากร     ฝกึอบรมจากบริษัท    รับทราบ
• การให้บริการกับผูเ้ช่าไม่ดีไม่มีคุณภาพ
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• ไม่มี • การเปลีย่นแปลงบุคลากรบ่อย ๆ และ • บุคลากรมีประสบการณน์้อย • ระบบมาตรฐานทีใ่ช้ควบคุมคุณภาพ • บริหารจัดการเร่ืองเวลาทีล่า่ช้า • ระบบการจัดการทีล่า่ช้า • การตัดสนิใจของทีมงาน  • ผูป้ฏิบัติงานทีเ่ช้ามาทดแทน ต้องมี • ไม่มี • การตรวจสอบการท้างานภายใน
   ไม่สามารถหาทดแทนได้ทัน • การเปลีย่นแปลงบุคลากรบ่อย    งานระหวา่ง outsource กับเจ้าของ • ไม่มีการายงานผลการปฏิบัติงาน • บริหารจัดการเร่ืองเวลาทีล่า่ช้า • ขาดความรู้ด้านกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง    ความมุ่งม่ันทีจ่ะศึกษางานของอาคาร • ควรมีทีมตรวจสอบ QC ของบริษัทเอง

• ควรมีการน้าเสนอบุคลากรทีมี่ประสบ-    อาคารไม่สอดคลอ้งกัน • การตัดสนิใจและแก้ไขเหตุการณ์    ไม่ให้มีปัญหาและการบริการเจ้าของ    หรือ Audit
    การณ ์2 - 3 คน ให้ผูว้า่จ้างพิจารณา • การพัฒนาระบบการปฏิบัติงาน และ    เฉพาะหน้า    ร่วม, ผูเ้ช่า และผูใ้ช้อาคารได้อย่างมี
    คุณสมบัติก่อนปฏิบัติงาน    ลดขั นตอนการท้างานให้เร็วขึ น    ประสทิธิภาพ
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• คุณภาพของบุคลากรทีป่ฏิบัติงาน • ความซ่ือสตัย์ของการบริหารจัดการ เช่น • การสือ่สารข้อมูลต่าง ๆ ภายในทีม • การจัดการด้านความเสีย่งต่าง ๆ ทั ง • ความสามารถของบุคลากรทีเ่ข้ามาปฏิบัติงาน• การบริหารจัดการด้านบุคลากร ไม่มีคน • ไม่มี • ความโปร่งใส • เจ้าของอาคารไม่ทราบวา่คุณภาพ • การ Turn Over ของพนักงานระดับลา่ง
   รวมถึงระบบการท้างาน    เร่ืองบุคลากรและเวลาในการปฏิบัติงาน • การบริหารจัดการทีไ่ม่มีประสทิธิภาพ    ปัจจัยภายในและภายนอก     เช่น การประเมินงานผดิพลาด แก้ไขปัญหาไม่   มาทดแทนกรณกีารขาดงาน • ความสามารถของบุคลากรทีเ่ข้ามา    และราคามีความเหมาะสม สอดคลอ้ง • ความซ่ือสตัย์และความจริงใจใน

• คุณภาพของบุคลากรทีป่ฏิบัติงาน     ตรงจุด ท้าให้เสยีค่าใช้จ่ายมาก • ความสามารถของบุคลากรทีเ่ข้ามา    ปฏิบัติงาน    กับอัตราค่าบริหารหรือไม่     การน้าเสนองาน
• การประสานงานด้านการจัดซื อจัดจ้าง    รวมถึงระบบการท้างาน    ปฏิบัติงาน • การเปิดเผยข้อมูลนั น ๆ ในการจัดการ

• คุณภาพของงานทีไ่ม่มีการตรวจสอบ • ความซ่ือสตัย์ของการบริหารจัดการ เช่น    ปัญหาทีจ่ะเกิดขึ น
   เร่ืองบุคลากรและเวลา
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• จากรายได้ของอาคารทีเ่พ่ิมมากขึ นเร่ือยๆ • จัดท้ารายงานผลการปฏิบัติงานทุกๆ เดือน • ปฏิบัติงานได้ตามแผนและมีประสทิธิภาพ • จากมาตรฐานของอาคารก้าหนดไว้ • จากมาตรฐานทีอ่าคารก้าหนดไว้ • ประเมินผลงานทุกหนึง่เดือน • พิจารณาจากผลการปฏิบัติงานทีผ่า่นมา • ตรวจสอบจากแผนการปฏิบัติงาน  • ตรวจสอบจากสญัญาการจ้างงาน • ตรวจสอบจากสญัญาการจ้างงาน
   โดยทีผู่เ้ช่าอาคารไม่ได้ย้ายออก • ตรวจสอบจากแผนการท้างานเป็นหลกั •จากเสยีงตอบรับของผูใ้ช้อาคาร • มีแบบฟอร์มในการตรวจวดัการท้างาน  • วดัจากภาพรวมของงานทีเ่กิดขึ น ต้อง    เป็นหลกั    เป็นหลกั 
• จากข้อร้องเรียนของลกูค้าทีไ่ม่มีการ    โดยการให้คะแนน    ไม่สะดุดติดขัด 
    complain แต่อย่างใด • ผลตอบรับทีไ่ด้จากผูใ้ช้อาคาร
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• มีการประชาสมัพันธ์ข้อมูล ข่าวสาร • ให้ความช่วยเหลอืและตอบสนองความ • ปฏิบัติงานอย่างรวดเร็ว • คุณภาพของทีมงาน ทีมี่ประสทิธิภาพ • การปฏิบัติงานของทีมงานเป็น Team Work• ได้รับค้าแนะน้าทีด่ีในการบริหารจัดการ • ดูแลผลประโยชน์ให้กับเจ้าของอาคาร • ความกระตือรือร้นของบุคลากรกับสถานะ • ไม่ได้อยู่เฉยๆ ไม่ใช่เราท้าตามค้าสัง่ • มีทีมงานทีด่ี
   ของอาคารอย่างต่อเนือ่ง   ต้องการหลายๆ เร่ือง โดยไม่คิดค่าใช้จ่าย    มีการประสานงานทีด่ีภายในหน่วยงาน    ข้อมูลเชิงลกึ เช่น ด้านบัญชี, การเงิน    การณฉ์กุเฉนิต่าง ๆ     ไม่สัง่ก็ท้าให้
• ท้าให้อาคารมีภาพลกัษณท์ีด่ี   บางกรณี    การเช่าและบริหารจัดการทั งหมด • การรายงานผลการด้าเนินงาน
• ติดตามงานได้รวดเร็ว

11

• การจัดการของบุคลากรไม่โปร่งใส • ไม่มีความเป็น ownership ไม่รักองค์กร • ท้างานตามค้าสัง่เท่านั น • บุคลากรทีด่ี มีประสบการณ ์ลาออก •  ไม่มี Service mind • มุมมองความต้องการทีแ่ท้จริงไม่ตรงกัน • ไม่มี • การปฏิบัติงานลา่ช้าและจัดการได้ • กระบวนการควบคุมทีห่ย่อนยานรวมกัน • การทุจริตของพนักงาน
• ไม่มีการรายผลการปฏิบัติงาน    หรือย้ายหน่วยงานไปทีอ่ื่น • ให้ความเป็นกันเองกับผูว้า่จ้างเกินไป    ไม่เต็มทีบ่างกรณี    ทุกเร่ือง ไม่ได้เฉพาะเจาะจง • บริษัทไม่รับผดิชอบต่อการกระท้า

• การเปลีย่นแปลงบุคลากรบ่อย ๆ    ของพนักงาน
• การปฏิบัติงานผดิพลาด ซ ้าๆ บ่อยๆ
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• ราคาทีเ่หมาะสม สอดคลอ้งกับคุณภาพ • ราคาทีเ่หมาะสม สอดคลอ้งกับคุณภาพ • ประวตัิของบริษัท ประสบการณ ์ • บริษัทบริหารอาคารทีมี่ช่ือเสยีง TOP 5 • ช่ือเสยีงและมาตรฐานของบริษัท ผลการ • ประวตัิและช่ือเสยีงของบริษัท • พิจารณาจากคุณสมบัติผูจั้ดการนิติ • ราคาทีเ่หมาะสม สอดคลอ้งกับระบบ • ช่ือเสยีงและมาตรฐานของบริษัท • คุณภาพการให้บริการตามทีต่้องการ
   การให้บริการ    การให้บริการ    ทีมงานบริหาร • ราคาทีเ่หมาะสม สอดคลอ้งกับคุณภาพ   ปฏิบัติงานทีผ่า่นมาหลายๆ อาคาร • ประสบการณ ์ผลงานทีผ่า่นมาในหลาย    บุคคลและผูจั้ดการอาคาร    การจัดการ • ความโปร่งใสในการน้าเสนอ • ราคาพิจารณาตามความเหมาะสม
• ช่ือเสยีงและมาตรฐานของบริษัท • ช่ือเสยีงและมาตรฐานของบริษัท ผลการ • ความน่าเช่ือถือ    การให้บริการ • ราคาทีเ่หมาะสม สอดคลอ้งกับคุณภาพ    อาคาร • สมัภาษณบ์ุคคลากรทีเ่ข้ามาปฏิบัติงาน • บุคลากรหรือผูจั้ดการทีมี่ความสามารถ • งบประมาณการจัดจ้าง • ตัวอย่างอาคารทีบ่ริหารอยู่

   ปฏิบัติงานทีผ่า่นมาหลาย ๆ อาคาร • แนวทางการบริหารงาน • โปรแกรมหรือเคร่ืองมือในการบริหาร • พิจารณาจากทัศนคติของบุคลากร
   จัดการทีด่ี
• ราคาทีเ่หมาะสม สอดคลอ้งกับคุณภาพ
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• ศึกษารายละเอียดของอาคารในด้านต่างๆ • น้าเสนอการบริหารงานให้บริษัทมีความ • ต้องรู้จักบริษัทก่อน • กรณศีึกษาของอาคารทีมี่ความต้องการ • รูปแบบการน้าเสนองานอย่างมืออาชีพ • มีแผนการบริหารจัดการและข้อเสนอแนะ • มีแผนการบริหารจัดการและข้อเสนอแนะ • แนะน้าบุคลากรทีจ่ะเข้ามาปฏิบัติงานให้ • ความพร้อมของทีมงานด้านบุคลากร • สามารถมองเห็นความต้องการของ
   เจริญรุ่งเรือง • ต้องรู้จักทีมบริหาร    ตรงกัน และตัวอย่างอาคารทีบ่ริหารอยู่ • ศึกษารายละเอียดของอาคารในด้านต่าง ๆ    ในการปรับปรุงอาคาร    ในการปรับปรุงอาคาร    เจ้าของอาคารได้พิจารณา • Credit term    อาคาร
• สามารถมองเห็นความต้องการของเจ้าของ • กระบวนการท้างานทีมี่อยู่ ข้อดี ข้อเด่น • สามารถมองเห็นความต้องการของเจ้า • มีแนวคิดในการพัฒนาอาคาร ไม่ใช่ปรับ • สามารถมองเห็นปัญหา ข้อปรับปรุง 
   อาคาร • วธิีการคัดสรรบุคลากร    ของอาคาร    ปรุงอย่างเดียว    แก้ไขของอาคาร

• มีแผนการบริหารจัดการและข้อเสนอแนะ
   ในการปรับปรุงอาคาร

ประสบการณ์ท่ีได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร (เชิงลบ)

หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร

ส่ิงท่ีปรารถนา/ต้องการเห็น (Desirability) ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร

No.

ปัญหา/อุปสรรคท่ีได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร

จุดอ่อนและส่ิงท่ีต้องพัฒนาในงานจัดการ

ความกังวลใจในการจัดจ้างบริษัทจัดการอาคาร

วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน

ประสบการณ์ท่ีได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร (เชิงบวก)
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ข้อค้นพบจากการศึกษา 
ผู้วิจัยขอรายงานผลการศึกษาที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้ว่าจ้าง โดยสรุปพอสังเขปได้ดังนี้ 
ผู้ว่าจ้างมีความคาดหวังจากบริษัทจัดการอาคารว่าเป็นผู้มีประสบการณ์โดยตรงและจะ

ท าให้สามารถด าเนินการบริหารจัดการอาคารได้เป็นอย่างดี เป้าหมายในการจัดการอาคารมี
เป้าหมายไปในทิศทางเดียวกันคือดูแลอาคารให้มีสภาพความพร้อมใช้และยืดอายุการใช้งาน
อุปกรณ์ระบบประกอบอาคารให้ยาวนาน สามารถสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้ธุรกิจ สามารถสร้าง
มูลค่าเพิ่มให้อาคาร การบริหารจัดการในด้านต่างๆบรรลุและเป็นไปตามที่ตกลงไว้ พร้อมกับ
อยากเห็นนวัตกรรมในบริหารจัดการอาคารเพื่อให้ผู้ใช้อาคารเกิดความพึงพอใจสูงสุด  

ในด้านประสบการณ์ที่ได้รับจากการจัดการอาคารมีประสบการณ์ในด้านบวกมากกว่า
ด้านที่เป็นลบ ผู้ว่าจ้างค านึงถึงเรื่องราคาค่าจ้างที่ต้องเหมาะสมและสอดคล้องกับคุณภาพของ
งานได้รับ บุคลากรเป็นส่วนส าคัญที่ ต้องท างานประสานควบคู่กับระบบการบริหารที่มี
ประสิทธิภาพ 
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4.2 ผลการวิเคราะห์ความคาดหวังและมุมมองในงานจัดการอาคาร  

จากผลการศึกษาที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้ว่าจ้างในเรื่องความคาดหวังที่จะได้รับจาก
บริษัทบริหารจัดการอาคาร ที่เป็นกรณีศึกษาทั้ง 10 อาคาร ในหัวข้อต่างๆ รวม 13 หัวข้อ ซึ่งมีผล
การวิเคราะห์ดังนี้ 

4.2.1 ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 
จากการศึกษาพบว่า ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริการบริษัทจัดการ

อาคาร คือ ต้องการผู้มีประสบการณ์เฉพาะด้านโดยตรง 6 อาคาร รองลงมาคือ งานจัดการอาคาร
ไม่ใช่ธุรกิจหลักขององค์กร 5 อาคาร จากข้อมูลแสดงนัยว่า ผู้ว่าจ้างมีความคาดหวังใน
ประสบการณ์ด้านการจัดการอาคาร จากบริษัทจัดการอาคาร ดังที่แสดงในตารางท่ี 4.2.1 
 
ตารางท่ี 4.2.1   ความจ าเป็นและเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร 

 
 

4.2.2 เป้าหมายในการจัดการอาคาร 
จากการศึกษาพบว่า เป้าหมายในการจัดการอาคาร คือ ระบบประกอบอาคารใช้งานได้

ตลอดเวลา/มีอายุการใช้งานยาวนาน 5 อาคาร รองลงมาคือ ต้องการภาพลักษณ์ของอาคารที่ดี
และเป็นอาคารที่มีความสะอาดปลอดภัย 4 อาคาร จากข้อมูลแสดงนัยว่า ผู้ว่าจ้างมีความคาดหวัง
ว่า บริษัทจัดการอาคารจะต้องด าเนินการในเรื่องระบบประกอบอาคาร ที่ท าให้สามารถใช้งานได้
ตลอดเวลาไม่หยุดชะงักและมีอายุการใช้งานที่ยาวนาน รองลงมาเป็นเรื่องความปลอดภัยและ
ภาพลักษณ์ที่ดีของอาคารเป็นหลัก ดังที่แสดงในตารางท่ี 4.2.2 

 
 
 
 
 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -   ไม่ใช่ธุรกิจหลักขององค์กร/ไม่มีเวลา √ √ √ √ √

  -  เพ่ือใหง้านบริหารอาคารเปน็ไปอย่างมีระบบ
     และมีมาตรฐานเปน็ทีย่อมรับ
  -  เพ่ือแสดงถึงความโปร่งใสในการบริหารจัดการอาคาร √

  -   ต้องการผู้มีประสบการณ์เฉพาะด้านโดยตรง √ √ √ √ √ √

√ √

ความจ าเปน็และเหตุผลส าคัญในการเลือกใช้บริษัทจัดการอาคาร
อาคาร
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ตารางท่ี 4.2.2   เป้าหมายในการจัดการอาคาร 

 
 
4.2.3 ขั้นตอน/วิธีการก าหนดขอบเขตงาน 
จากการศึกษาพบว่า ขั้นตอน/วิธีการก าหนดขอบเขตงาน ผู้ว่าจ้างส่วนใหญ่มอบหมายให้

บริษัทเป็นผู้เสนอเข้ามาและระบุไว้ในสัญญาจ้าง 8 อาคาร จากข้อมูลแสดงนัยว่า ผู้ว่าจ้างมีความ
ไว้วางใจว่า ขอบเขตงานที่บริษัทน าเสนอสามารถตอบสนองต่อความต้องการและครอบคลุมงานที่
เกี่ยวข้อง ดังที่แสดงในตารางท่ี 4.2.3 

 
ตารางท่ี 4.2.3   ขั้นตอน/วิธีการก าหนดขอบเขตงาน 

 
4.2.4 สิ่งท่ีต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
จากการศึกษาพบว่า สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคารคือ ระบบการบริหารจัดการที่มี

คุณภาพสามารถตรวจสอบได้และน าเสนอนวัตกรรมใหม่ ๆ ให้กับเจ้าของอาคาร 3 อาคาร จาก
ข้อมูลแสดงนัยว่า ผู้ว่าจ้างมีความคาดหวังในเรื่องนวัตกรรมใหม่ๆ ที่จะท าให้อาคารมีประสิทธิภาพ
ในการให้บริการที่ดีขึ้น นอกจากนี้ยังคาดหวังในเรื่องคุณภาพงานที่ได้มาตรฐาน ดังจะเห็นได้จาก
การให้ความส าคัญในเรื่องระบบการบริหารจัดการที่มีคุณภาพ ซึ่งสามารถตรวจสอบได้ ดังที่แสดง
ในตารางท่ี 4.2.4 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -   ต้องการภาพลักษณ์ของอาคารทีด่ี √ √ √ √

  -   เปน็อาคารทีมี่ความสะอาดปลอดภยั √ √ √ √

  -   เปน็อาคารทีมี่สภาพแวดล้อมทีด่ี √ √

  -   ระบบประกอบอาคารใช้งานได้ตลอดเวลา/
       มีอายุการใช้งานยาวนาน
  -   เปน็อาคารส านกังานเช่าระดับ 5 ดาว √

  -   การบริหารจัดการด้านต่าง ๆ อย่างมีประสิทธิภาพ √

  -   เปน็อาคารส านกังานทีมี่ผู้เช่าใหค้วามสนใจ √

  -   มีช่ือเสียงสามารถแขง่ขนักับอาคารอ่ืน ๆ ได้ √

√ √ √ √ √

เปา้หมายในงานจัดการอาคาร
อาคาร

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -   บริษัทเปน็ผู้เสนอเขา้มาและระบไุว้ในสัญญาจ้าง √ √ √ √ √ √ √ √

  -   เจ้าของอาคารเปน็ผู้ก าหนดขอบเขตงาน √ √ √

  -   ปรับปรุงขยายขอบเขตงานในระหว่างสัญญา(เม่ือเกิดปญัหา) √

ข้ันตอนและวิธีการก าหนดขอบเขตงาน
อาคาร



 

 

90 

 

 
ตารางท่ี 4.2.4  สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 

 
 
4.2.5 ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 
จากการศึกษาพบว่า ความคาดหวัง(Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคารคือ ผลการ

ปฏิบัติงานควรเป็นไปตามเป้าหมายที่ตกลงร่วมกันไว้และบริหารต้นทุนค่าใช้จ่าย เพิ่มรายได้ สร้าง
มูลค่าเพิ่มให้อาคาร 4 อาคาร จากข้อมูลข้างต้นแสดงนัยว่า ผู้ว่าจ้างคาดหวังในเรื่องการยึดมั่นค า
สัญญาที่ได้ตกลงร่วมกันไว้และการมีส่วนร่วมในการบริหารต้นทุนค่าใช้จ่ายให้อาคาร ดังที่แสดงใน
ตารางท่ี 4.2.5 
 
ตารางท่ี 4.2.5   ความคาดหวัง (Expectation) ที่มีต่อบริษัทจัดการอาคาร 

 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -  ปฏบิตัิงานใหค้รบและตรงตามที่สัญญาระบไุว้ √ √

  -  คุณภาพของบคุลากรทั้งด้านการศึกษา/อายุ ต้องสอดคล้องกับงานที่ท า √

  -  จ านวนพนกังาน อุปกรณ์ เคร่ืองมือ ต้องครบตามที่ระบไุว้ในสัญญา √

  -  การฝึกอบรมบคุลากรที่เฉพาะเจาะจงหรือตรงกับลักษณะงานของอาคาร √

  -  ระบบการบริหารจัดการที่มีคุณภาพสามารถตรวจสอบได้ √ √ √

  -  การสนบัสนนุจากส่วนกลางในปญัหาเฉพาะด้าน √ √

  -  วิธีการแก้ไขขอ้ผิดพลาดที่พบจากการตรวจคุณภาพงาน  ( QC ) √ √

  -  องค์ความรู้ในการบริหารอาคาร √

  -  น าเสนอนวัตกรรมใหม่ ๆ ใหก้ับเจ้าของอาคาร √ √ √

  -  คัดเลือกผู้รับเหมาที่มีความสามารถเหมาะสมกับราคา √ √

  -  บริการที่นอกเหนอืจากขอ้ก าหนดหรือขอบเขตในสัญญาจ้าง √

  -  มีการตรวจสอบผลการปฏบิตัิงานจากทมีส่วนกลาง √ √

  -  วิเคราะหป์ญัหาเพ่ือการน าเสนอใหป้รับปรุงแก้ไข √

  -  เปน็ผู้บริหารโครงการดูแลอาคารทั่วไป √

ส่ิงท่ีต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร
อาคาร

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -  ผลการปฏบิตัิงานควรเปน็ไปตามเปา้หมายทีต่กลงร่วมกันไว้ √ √ √ √

  -  น าเสนอแนวคิดและสิ่งใหม่ ๆ ทีเ่ปน็ประโยชนต์่ออาคารตลอดเวลา √ √

  -  มีแนวทางการปรับปรุงคุณภาพอาคารและงานบริการ √

  -  ใหบ้ริการได้ตรงตามทีลู่กค้า/ผู้เช่าต้องการ √ √

  -  ดูแลอาคารเสมือนหนึง่เปน็เจ้าของ √

  -  การปฏบิตัิงานเชิงรุก √ √

  -  ดูแลใหอ้าคารมีความพร้อมใช้งานและมีความปลอดภยั √ √

  -  บริหารต้นทนุค่าใช้จ่าย เพ่ิมรายได้ สร้างมูลค่าเพ่ิมใหอ้าคาร √ √ √ √

  -  การส่งมอบงานทีมี่คุณภาพ √

  -  ความสามารถประสบการณ์ของผู้จัดการ √

ความคาดหวัง(Expectation) ท่ีมีต่อบริษัทจัดการอาคาร
อาคาร
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4.2.6 ปัญหา/อุปสรรคท่ีได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 
จากการศึกษาพบว่า ปัญหา/อุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคารคือ บุคลากร

ที่มาประจ าหน่วยงานไม่ทราบข้อมูล/ขาดการฝึกอบรม 3 อาคาร จากข้อมูลแสดงนัยว่า ผู้ว่าจ้าง
คาดหวังในเรื่องบุคลากรที่มาประจ าหน่วยงาน ต้องได้รับการอบรมอย่างเพียงพอและเหมาะสม 
รวมไปถึงเรื่องการเปลี่ยนบุคลากรบ่อยครั้ง อาจท าให้การปฏิบัติงานไม่ต่อเนื่อง 2 อาคาร ดังจะ
เห็นได้จากผู้ว่าจ้างเห็นว่าปัญหาและอุปสรรคท่ีเกิดขึ้นในงานจัดการอาคาร เกิดจากพฤติกรรมของ
บุคลากร ยกเว้นเรื่องเกรงจะเกิดผลกระทบเวลาเปลี่ยนบริษัทและเรื่องการปรับราคาที่ต้อง
สมเหตุสมผลดังที่แสดงในตารางท่ี 4.2.6  
 
ตารางท่ี 4.2.6    ปัญหา/อุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร 

 
 
4.2.7 จุดอ่อนและสิ่งท่ีต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 
จากการศึกษาพบว่า จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคารคือ ลดขั้นตอนการ

ปฏิบัติงาน 3 อาคาร จากข้อมูลแสดงนัยว่า ผู้ว่าจ้างให้ความส าคัญเรื่องขั้นตอนการปฏิบัติงาน
และเห็นว่างานจัดการอาคารมีขั้นตอนที่อาจท าให้ล่าช้า และเห็นว่าจุดอ่อนของงานจัดการอาคาร
ยังคงเป็นเรื่องของบุคลากร จึงอาจสรุปได้ว่าบริษัทจัดการอาคาร ควรพัฒนาใน 2 สิ่งนี้พร้อมๆ กัน 
ดังที่แสดงในตารางท่ี 4.2.7 
 
 
 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -   สลับ/เปลี่ยนบคุลากรทีมี่ความสามารถออกจากอาคารบอ่ยคร้ัง √ √

  -   บคุลากรทีม่าประจ าหนว่ยงานไม่ทราบขอ้มูล/ขาดการฝึกอบรม √ √ √

  -   รสนยิมและแนวคิดของบคุลากรประจ าหนว่ยงาน
      ไม่ตรงกับผู้ดูแล/เจ้าของอาคาร
  -   ปฏบิตัิงานผิดพลาดในเร่ืองเดิม ๆ √

  -   เวลาเปลี่ยนบริษัทจะเกิดผลกระทบ √

  -   การเตรียมความพร้อมของบคุลากร √

  -   ไม่รายงานผลส าเร็จของงาน √

  -   ความล่าช้าในการปฏบิตัิงาน √

  -   ระบบการสื่อสารไม่มีคุณภาพ √

  -   การปรับราคาต้องสมเหตุสมผล √

√

ปญัหา/อุปสรรคท่ีได้รับจากการการจ้างงานจัดการอาคาร
อาคาร
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ตารางท่ี 4.2.7   จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร 

 
 
4.2.8 ความกังวลใจในการจัดจ้าง บริษัทจัดการอาคาร 
จากการศึกษาพบว่า ความกังวลใจในการจัดจ้างบริษัทจัดการอาคารคือ เรื่องคุณภาพ

ของระบบ/บุคลากร 5 อาคาร ความซื่อสัตย์สุจริตและความจริงใจของบุคลากรในส่วนงานจัดการ
อาคารและการตรวจสอบคุณภาพงาน 4 อาคาร จากข้อมูลแสดงนัยว่า ผู้ว่าจ้างยังคงให้
ความส าคัญในเรื่องของระบบงานและบุคลากรเป็นหลัก จึงอาจกล่าวได้ว่า ผู้ว่าจ้างคาดหวังใน
ระดับคุณภาพของบุคลากร ดังที่แสดงในตารางท่ี 4.2.8 
 
ตารางท่ี 4.2.8   ความกังวลใจในการจัดจ้างบรษิัทจัดการอาคาร 

 
 

 
 
 
 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -  ระบบการท างานทีย่ังไม่กระชับ/สอดคล้องกับผู้ว่าจ้าง √

  -  ระบบตรวจสอบการปฏบิตัิงาน/QC √

  -  ไม่สามารถตัดสินใจ/แก้ไขปญัหาเฉพาะหนา้ทีเ่กิดขึน้ได้ทนัทว่งที √

  -  บคุลากรประจ าหนว่ยงานขาดองค์ความรู้ในงานจัดการอาคาร √

  -  การจัดส่งบคุลากรทดแทนงานไม่มีคุณภาพ √

  -  เปลี่ยนแปลงบคุลากรบอ่ย √ √

  -  ควรเสนอบคุลากรใหพิ้จารณาคัดเลือกก่อนการปฏบิตัิงาน √

  -  ลดขัน้ตอนการปฏบิตัิงาน √ √ √

  -  ไม่รายงานผลการปฏบิตัิงาน √

  -  ความมุ่งม่ันของผู้ปฏบิตัิงาน √

จุดอ่อนและส่ิงท่ีต้องพัฒนาในงานจัดการอาคาร
อาคาร

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -  ความซ่ือสัตย์ สุจริต และความจริงใจของบคุลากรในส่วน
     งานจัดการอาคาร
  -  ความเหมาะสมของคุณภาพงานทีไ่ด้รับเม่ือเปรียบเทยีบกับราคา √

  -  การตรวจสอบคุณภาพงาน √ √ √ √

  -  ขบวนการในการสื่อสารของทมีงาน √

  -  การจัดการด้านความเสี่ยง √

  -  คุณภาพของระบบงาน/บคุลากร √ √ √ √ √

ความกังวลใจในการจัดจ้างบริษัทจัดการอาคาร
อาคาร

√ √ √ √
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4.2.9 วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 
จากการศึกษาพบว่า วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงานคือ ตรวจสอบจาก

มาตรฐานท่ีอาคารก าหนดไว้ 6 อาคาร จากข้อมูลแสดงนัยว่า ผู้ว่าจ้างให้ความส าคัญกับมาตรฐาน
ที่ก าหนดผลการปฏิบัติที่แล้วเสร็จ ดังที่แสดงในตารางท่ี 4.2.9 
ตารางท่ี 4.2.9   วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงาน 

 
 
4.2.10 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร (เชิงบวก) 
จากการศึกษาประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร (เชิงบวก)คือ การ

ท างานเป็น Team Work/ตอบสนองได้อย่างรวดเร็ว 6 อาคาร มีการปฏิบัติงานเชิงรุก 3 อาคาร จาก
ข้อมูลแสดงนัยว่า ประสบการณ์ที่ดีเกิดขึ้นจากพฤติกรรมของบุคลากร ดังที่แสดงในตารางท่ี 
4.2.10 
 
ตารางท่ี 4.2.10   ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร (เชิงบวก) 

 
 
          
 
 
 
 
 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC

  -  ตรวจสอบจากสัญญาจ้างเปน็หลัก √ √

  -  ตรวจสอบจากมาตรฐานทีอ่าคารก าหนดไว้ √ √ √ √ √ √

  -  ตรวจสอบจากผลการปฏบิตัิงานทีผ่่านมา √ √ √ √

  -  ผลตอบรับทีไ่ด้ของผู้ใช้อาคารและผู้ใช้บริการ √ √ √

วิธีการควบคุมและประเมินผลการปฎิบตัิงาน
อาคาร

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -  การท างานทีเ่ปน็ Team Work/ตอบสนองได้อย่างรวดเร็ว √ √ √ √ √ √

  -  การดูแลรักษาผลประโยชนใ์หก้ับเจ้าของอาคาร √

  -  มีการปฏบิตัิงานเชิงรุก √ √ √

  -  สร้างภาพลักษณ์ทีด่ีใหอ้าคาร √

  -  ได้รับค าแนะน าทีด่ี √

ประสบการณ์ท่ีได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร(เชิงบวก)
อาคาร



 

 

94 

 

 
 4.2.11 ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร (เชิงลบ) 

จากการศึกษาพบว่า ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร (เชิงลบ)คือ 
ปฏิบัติงานผิดพลาดซ้ า ๆ  ในเรื่องเดิมหรือปฏิบัติงานล่าช้า  รอปฏิบัติงานตามค าสั่ง   ไม่รักองค์กร 
2 อาคาร จากข้อมูลแสดงนัยว่า ประสบการณ์ที่ไม่ดีก็เกิดจากพฤติกรรมของบุคลากรได้เช่นกัน 
ดังที่แสดงในตารางท่ี 4.2.11 

 
ตารางท่ี 4.2.11   ประสบการณ์ที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร (เชิงลบ) 

 
 
4.2.12 หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
จากการศึกษาพบว่า หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคารคือราคา

เหมาะสมกับคุณภาพการให้บริการ 8 อาคาร ชื่อเสียงของบริษัทต้องเป็นที่รู้จัก 7 อาคาร จาก
ข้อมูลแสดงนัยว่า ในความคาดหวังว่าบริษัทจัดการอาคาร ควรยึดมั่นในหลักธรรมาภิบาล ส่วน
แนวทางการบริหารจัดการที่สามารถเป็นไปได้และตรงกับที่อาคารต้องการอยู่ในล าดับท้ายสุดคือ 
2 อาคารดังที่แสดงในตารางท่ี 4.2.12 
 
ตารางท่ี 4.2.12   หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 

 
 

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -  การทจุริตของพนกังาน √ √

  -  ปฏบิตัิงานผิดพลาดซ้ า ๆ ในเร่ืองเดิมหรือปฏบิตัิงานล่าช้า √ √

  -  ย้ายบคุลากรออกจากอาคาร √

  -  รอปฏบิตัิงานตามค าสั่ง √ √

  -  ไม่รายงานผลการปฏบิตัิงาน/ความคืบหนา้ของงานทีไ่ด้รับมอบหมาย √

  -  ไม่เขม้งวด/ปล่อยปละละเลยในเร่ืองกฎระเบยีบ √

  -  ไม่รักองค์กร √ √

  -  มุมมองความต้องการไม่ตรงกัน √

ประสบการณ์ท่ีได้รับจากการจ้างงานจัดการอาคาร(เชิงลบ)
อาคาร

STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -  ราคาเหมาะสมกับคุณภาพการใหบ้ริการ √ √ √ √ √ √ √ √

  -  Site Referance ( จ านวน ขนาดพ้ืนที ่ช่ือเสียงของอาคาร ) √ √ √

  -  ช่ือเสียงของบริษัทต้องเปน็ทีรู้่จัก √ √ √ √ √ √ √

  -  คุณสมบตัิของทมีงานทีจ่ะมาประจ าหนว่ยงาน √ √ √

  -  แนวทางการบริหารจัดการทีส่ามารถเปน็ไปได้
     และตรงตามทีอ่าคารต้องการ

หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร
อาคาร

√ √
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4.2.13 สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น (Desirability) ในช่วงการคัดเลือกบริษัท
จัดการอาคาร 

จากการศึกษาพบว่า สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น  (Desirability) ในช่วงการคัดเลือกบริษัท
จัดการอาคารคือ สามารถมองเห็นปัญหาและเข้าใจความต้องการของอาคารพร้อมน าเสนอ
แผนปฏิบัติงาน/แนวทางการแก้ไขที่เป็นรูปธรรม 6 อาคาร การแนะน าทีมงานประจ าอาคาร           
3 อาคาร ซึ่งแสดงนัยที่ส าคัญคือ บริษัทจัดการอาคารควรมีความเข้าใจอย่างถ่องแท้ในอาคารที่จะ
เข้ามาท าการบริหารจัดการ ดังที่แสดงในตารางท่ี 4.2.13 
 
ตารางท่ี 4.2.13 สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น (Desirability)ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 

 
 
4.3 ผลสรุปจากการศึกษา 

เนื่องจากค าถามที่ใช้เป็นค าถามแบบปลายเปิดในการจากการศึกษาพบว่าค าตอบที่ได้มี
ความหลากหลายจึงอาจเป็นไปได้ได้ว่าสิ่งใดที่ผู้ว่าจ้างก าลังคิดถึงหรือเน้นเป็นส าคัญก าลังเผชิญ
อยู่กับเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งก็จะแสดงทัศนะในประเด็นนั้น ๆ เป็นการเฉพาะ ซึ่งจะสังเกตได้
จากประเด็นสิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคารที่ได้ค าตอบออกมามากถึง 17 เรื่อง ส่วนการ
ก าหนดขอบเขตงานผู้ว่าจ้าง 8 อาคาร ให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอเข้ามาเพื่อการ
พิจารณา แต่มีเพียง 1 อาคาร ที่กล่าวถึงการปรับปรุงขยายขอบเขตงานในระหว่างสัญญา ซึ่งแสดง
นัยว่าผู้ว่าจ้างมีความเชื่อมั่นว่า บริษัทจัดการอาคารซึ่งมีประสบการณ์โดยตรง จะสามารถน าเสนอ
ขอบเขตงานที่มีความเหมาะสมกับอาคาร ปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการ
อาคาร 7 อาคารเกิดจากบุคลากรผู้ปฏิบัติงานเช่นเดียวกันกับจุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงาน
จัดการอาคารก็พบว่าเป็นเรื่องที่เกิดขึ้นกับบุคลากรผู้ปฏิบัติงานถึง 7 อาคาร เช่นกัน 

ส าหรับค่าเฉลี่ยคะแนนรวมของประสบการณ์เชิงบวกที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการ
อาคารเท่ากับร้อยละ 24 ซึ่งสูงกว่าประสบการณ์ในเชิงลบที่มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 15 ซึ่งอาจสรุป
ได้ว่าผู้ว่าจ้างยังคงมีทัศนคติที่ดีต่อบริษัทจัดการอาคารและหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก 

ส่ิงท่ีปราถนา/ต้องการเห็น (Desirability) ในช่วงการคัดเลือก

บริษัทจัดการอาคาร STV SMA SPY CTS TRS SLT LBP GTW SRR TIC
  -  สามารถมองเหน็ปญัหาและเขา้ใจความต้องการของอาคารพร้อม
     น าเสนอแผนปฏบิตัิงาน/แนวทางการแก้ไขทีเ่ปน็รูปธรรม
  -  น าเสนอกรณีศึกษาของอาคารทีมี่ลักษณะเปน็อาคารประเภทเดียวกัน √ √

  -  การแนะน าทมีงานประจ าอาคาร √ √ √

  -  วิธีการ/กระบวนการ/เกณฑ์คัดเลือกบคุลากรของบริษทั √

  -  Credit Term √

√ √ √ √ √ √

อาคาร
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บริษัทจัดการอาคารเน้นที่มีราคาที่เหมาะสมกับคุณภาพการให้บริการ 8 อาคาร และความมี
ชื่อเสียงของบริษัท 7 อาคาร โดยประเด็นการเสนอแนวทางการบริหารที่สามารถเป็นไปได้และตรง
ตามที่อาคารต้องการอยู่ในล าดับท้ายสุด 2 อาคาร ซึ่งตรงกันข้ามกับที่สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น 
(Desirability) ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร สิ่งที่ผู้ว่าจ้างให้ความส าคัญเป็นอันดับแรก
คือ เรื่องที่บริษัทจัดการอาคารต้องสามารถมองเห็นปัญหาและเข้าใจความต้องการของอาคาร 
พร้อมน าเสนอแนวทางแผนการปฏิบัติงานที่เป็นรูปธรรม 6 อาคาร นอกจากนี้ล าดับรองลงมาคือ 
ต้องการเห็นทีมงานประจ าอาคาร 3 อาคาร 

เหตุผลส าคัญที่เลือกใช้บริการบริษัทจัดการอาคาร 6 อาคารระบุต้องการผู้มีประสบการณ์
โดยตรง ซึ่งแสดงนัยว่าประสบการณ์ของบริษัทจะสามารถท าให้งานจัดการอาคาร สามารถบรรลุ
เป้าหมายได้ แม้กระทั่งการก าหนดขอบเขตงานที่ได้มอบหมายให้บริษัทเป็นผู้ด าเนินการในส่วนนี้
ด้วย ผู้ว่าจ้างคาดหวังให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการใช้อาคาร เช่น 
ระบบประกอบอาคาร, งานรักษาความปลอดภัย, รักษาความสะอาด และสร้างภาพลักษณ์ที่ดี
ให้กับอาคาร ดังแสดงให้เห็นได้จากการได้ก าหนดเรื่องต่างๆ เหล่านี้เป็นเป้าหมายในการจัดการ
อาคาร รวมไปถึงเรื่องการบริหารค่าใช้จ่ายและเพิ่มรายได้ให้กับอาคาร โดยผ่านกระบวนการในการ
จัดการของบริษัท บุคลากรที่มาประจ าหน่วยงาน ต้องผ่านการฝึกอบรมอย่างเพียงพอและ
เหมาะสม มีความซื่อสัตย์สุจริต 

ประสบการณ์ทั้งในแง่บวกและลบ ล้วนเกิดขึ้นจากพฤติกรรมของบุคลากรประจ าโครงการ 
     
 
 



บทที่ 5 
 

ทัศนคติในงานจัดการอาคาร 
 

จากกระบวนการศึกษาโดยเก็บรวมรวมข้อมูลจากเอกสารการว่าจ้างในขอบเขตงาน
จัดการอาคารของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 10 อาคาร ในบทที่ 3 และข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์
ผู้บริหาร เรื่องความคาดหวังและมุมมองในงานจัดการอาคาร รวม 13 หัวข้อ ในบทที่ 4 ซึ่งผู้ศึกษา
ได้น าข้อมูลทั้ง 2 ส่วนมาจัดเรียงและจัดท าเป็นแบบสอบถามขึ้น เพื่อน ามาใช้ในการศึกษาเรื่อง
ทัศนคติของงานจัดการอาคารรวม 12 หัวข้อ ท่ีปรากฏตามแบบสอบถามในภาคผนวก ค 

ซึ่งจากการเก็บข้อมูลนี้ สามารถแสดงผลและวิเคราะห์ผลการศึกษาดังนี้ 

 
5.1 ผลการส่งแบบสอบถาม เรื่องทัศนคติในงานจัดการอาคาร 

5.1.1 การจัดการงานดูแล บ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการศึกษาพบว่า ในส่วนของการจัดการงานดูแลบ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบ

อาคาร เรื่องที่ผู้ว่าจ้าง เห็นว่ามีความส าคัญ 3 อันดับแรกได้แก ่
 การด าเนินงานด้านอาคารสถานที่อย่างครบถ้วน (4.8) และ  
 แรงงานและบุคลากรที่มีทักษะ ความรู้ พร้อมอุปกรณ์เครื่องมือที่เหมาะสมกับ

ลักษณะอาคาร (4.8) และ  
 การให้ความส าคัญในการดูแลบ ารุงรักษาอย่างถูกวิธี (4.8) ซึ่งอยู่ในล าดับ

เดียวกัน 
เรื่องที่ผู้ว่าจ้างเห็นว่ามีความส าคัญน้อยที่สุด  ได้แก่เรื่องการให้การสนับสนุนจาก

ส่วนกลางอย่างสม่ าเสมอต่อเนื่อง (4.5) โดยค่าเฉลี่ยระดับความส าคัญรวมอยู่ที่ 4.7 ดังที่แสดงใน
แผนภูมิท่ี 5.1  
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แผนภูมิท่ี 5.1 ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญ เรื่อง การจัดการงานดูแล บ ารุงรักษาอาคารและ 
                    ระบบประกอบอาคาร 

 
 
จากการศึกษาหากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็นพบว่า ประเด็นเรื่อง การ

ด าเนินงานด้านอาคารสถานที่อย่างครบถ้วน แรงงานและบุคลากรที่มีทักษะ ความรู้ พร้อมอุปกรณ์
เครื่องมือที่เหมาะสมกับลักษณะอาคารและการให้ความส าคัญในการดูแลบ ารุงรักษาอย่างถูกวิธี  
มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 5 ถึง 8 อาคาร ในขณะที่ประเด็นเรื่อง การให้ความสนับสนุนจาก
ส่วนกลางอย่างสม่ าเสมอต่อเนื่อง มีผู้ให้ความส าคัญระดับ 5 รวม 5 อาคาร และให้ความส าคัญ
ระดับ 4 รวม 5 อาคาร ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.2 
 
 
 
 
 
 
 

4.8 

4.8 

4.6 

4.7 

4.8 

4.7 

4.5 

0 1 2 3 4 5 

     การด าเนินงานด้านอาคารสถานท่ีอย่างครบถ้วน 

     แรงงานและบุคลากรที่มีทักษะ ความรู้ พร้อมอุปกรณ์
เครื่องมือท่ีเหมาะสมกับลักษณะอาคาร 

     การก าหนดวิธีการปฏิบัติงาน ระดับคุณภาพ และการ
วัดผลงานอย่างเป็นระบบ 

     การจัดท าข้อมูลและฐานข้อมูลอาคารอย่างเป็นระบบ 

     การให้ความส าคัญในการดูแลบ ารุงรักษาอย่างถูกวิธี 

     การควบคุม ก ากับ ดูแล และติดตามการปฏิบัติงาน
อาคารอย่างเป็นระบบ 

     การให้ความสนับสนุนจากส่วนกลางอย่างสม่ าเสมอ
ต่อเนื่อง 

  4.7 
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แผนภูมิท่ี 5.2 ระดับความส าคัญ เรื่อง การจัดการงานดูแล บ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบ 
                    อาคาร 

 
 

5.1.2   การจัดการด้านธุรการและเอกสาร 
 จากการศึกษาพบว่า ในเรื่องการจัดการด้านธุรการและเอกสาร เรื่องที่ผู้ว่าจ้างเห็นว่ามี
ความส าคัญ 3 อันดับแรก ได้แก่ 

 การจัดท าเอกสารประกอบการปฏิบัติงาน และจัดเก็บประวัติทรัพย์สินต่าง ๆ 

เป็นไปอย่างถูกต้องครบถ้วน (4.7)  

 การจัดวางระบบควบคุมวัสดุสิ้นเปลืองและอะไหล่ส ารอง (4.7)  

 การประสานงานในฐานะตัวแทนเจ้าของอาคาร (4.5) 

เรื่องที่ ผู้ว่าจ้างเห็นว่ามีความส าคัญน้อยที่สุดได้แก่ เรื่อง การจัดการงานรับเรื่องร้องเรียน
หรืองานแจ้งบริการอย่างสุภาพ (4.4) โดยค่าเฉลี่ยระดับความส าคัญรวมอยู่ที่ 4.55 ดังที่แสดงใน
แผนภูมิท่ี 5.3 

 
 
 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

    การด าเนินงานด้านอาคารสถานที่อย่างครบถ้วน 

    แรงงานและบุคลากรที่มีทักษะ ความรู้ พร้อม
อุปกรณ์เครื่องมือที่เหมาะสมกับลักษณะอาคาร 

    การก าหนดวิธีการปฏบิัติงาน ระดบัคุณภาพ และ
การวัดผลงานอย่างเป็นระบบ 

    การจัดท าข้อมูลและฐานข้อมูลอาคารอย่างเป็น
ระบบ 

    การให้ความส าคัญในการดแูลบ ารุงรักษาอย่าง
ถูกวิธี 

    การควบคุม ก ากับ ดูแล และติดตามการ
ปฏิบัติงานอาคารอย่างเป็นระบบ 

   การให้ความสนับสนุนจากส่วนกลางอย่าง
สม่ าเสมอต่อเนื่อง 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 
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แผนภูมิท่ี 5.3 ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญในเรื่อง การจัดการด้านธุรการและเอกสาร 

 
 
จากการศึกษา หากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็น พบว่า ในประเด็นเรื่อง การ

จัดท าเอกสารประกอบการปฏิบัติงาน และจัดเก็บประวัติทรัพย์สินต่าง ๆ เป็นไปอย่างถูกต้อง มี
ผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 5 ถึง 7 อาคาร ในขณะที่เรื่อง การจัดวางระบบควบคุมวัสดุสิ้นเปลือง
และอะไหล่ส ารอง มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 5 มีเพียง 4 อาคาร ดังแสดงในแผนภูมิท่ี 5.4 
 
แผนภูมิท่ี 5.4 ระดับความส าคัญ เรื่อง การจัดการด้านธุรการและเอกสาร 

 
 
 

4.7 

4.6 

4.5 

4.4 

0 1 2 3 4 5 

     การจัดท าเอกสารประกอบการปฏิบัติงาน และจัดเก็บ
ประวัติทรัพย์สินต่างๆ เป็นไปอย่างถูกต้องครบถ้วน 

     การจัดวางระบบควบคุมวัสดุสิ้นเปลืองและอะหลั่ย
ส ารอง 

      การประสานงานในฐานะตัวแทนเจ้าของอาคาร 

     การจัดการงานรับเรื่องร้องเรียนหรืองานแจ้งบริการ
อย่างสุภาพ 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

    การจัดท าเอกสารประกอบการปฏิบตัิงาน และ
จัดเก็บประวัติทรัพยส์ินต่างๆ เป็นไปอย่างถูกต้อง

ครบถ้วน 

    การจัดวางระบบควบคุมวัสดสุิ้นเปลืองและ
อะหลั่ยส ารอง 

    การประสานงานในฐานะตัวแทนเจ้าของอาคาร 

    การจัดการงานรับเร่ืองร้องเรียนหรืองานแจ้ง
บริการอย่างสุภาพ 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 

4.55 
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5.1.3   การจัดการงานบริการอาคาร 
 จาการศึกษาพบว่า ในส่วนการจัดการอาคารงานบริการอาคาร เรื่องที่ผู้ว่าจ้างเห็นว่ามี
ความส าคัญ 2 อันดับแรกได้แก ่

 การจัดหาแรงงานที่มีทักษะความช านาญในการปฏิบัติงาน (4.6)  

 การจัดท าแผนการปฏิบัติงานเป็นไปอย่างเหมาะสมสอดคล้องกับลักษณะอาคาร 

(4.5) 

เรื่องที่ผู้ว่าจ้างเห็นว่ามีความส าคัญน้อยที่สุดได้แก่ เรื่อง มีการจัดฝึกอบรมเพื่อเพิ่มพูน
ทักษะในการปฏิบัติงานอย่างสม่ าเสมอตลอดปี (4.3) โดยค่าเฉลี่ยระดับความส าคัญรวมอยู่ที่ 
4.46 ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.5 
 
แผนภูมิท่ี 5.5 ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญในเรื่อง การจัดการงานบริการอาคาร 

 
 
จากการศึกษาหากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็นพบว่า ในประเด็นเรื่อง การจัดหา

แรงงานที่มีทักษะความช านาญในการปฏิบัติงาน มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 5 ถึง 6 อาคาร 
ในขณะที่ประเด็นเรื่องมีการจัดฝึกอบรมเพื่อเพิ่มพูนทักษะในการปฏิบัติงานอย่างสม่ าเสมอตลอด
ปี มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 3 อยู่ 1 อาคาร ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.6 

 
 

 

 

4.6 

4.3 

4.5 

0 1 2 3 4 5 

     การจัดหาแรงงานท่ีมีทักษะความช านาญในการ
ปฏิบัติงาน 

     มีการจัดฝึกอบรมเพื่อเพิ่มพูนทักษะในการปฏิบัติงาน
อย่างสม่ าเสมอตลอดปี 

     การจัดท าแผนการปฏิบัติงานเป็นไปอย่างเหมาะสม
สอดคล้องกับลักษณะอาคาร 

4.46 
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แผนภูมิท่ี 5.6 ระดับความส าคัญ เรื่อง การจัดการงานบริการอาคาร 

 
 
5.1.4   การจัดการความเสี่ยงด้านความปลอดภัยในอาคาร 

 จากการศึกษาพบว่า ในส่วนงานจัดการความเสี่ยงด้านความปลอดภัยในอาคาร เรื่องที่ผู้
ว่าจ้างเห็นว่ามีความส าคัญ 2 อันดับแรก ได้แก่ 

 การจัดฝึกซ้อมและอบรมกรณีรองรับเหตุการณ์ฉุกเฉินต่าง ๆ อย่างสม่ าเสมอทุกปี 

(4.6)  

 การจัดการคัดแยกขยะมูลฝอย สิ่งปฏิกูลที่ออกจากอาคาร (4.5) 

เรื่องที่ผู้ว่าจ้างเห็นว่ามีความส าคัญน้อยที่สุดได้แก่ เรื่อง การจัดวางระบบตรวจสอบ
คุณภาพสิ่งแวดล้อมในอาคาร ( คุณภาพอากาศและน้ า ) (4.4) โดยค่าเฉลี่ยระดับความส าคัญ
รวมอยู่ที่ 4.50 ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.7 
 

 

 

 

 

 

 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

    การจัดหาแรงงานที่มีทักษะความช านาญในการ
ปฏิบัติงาน 

    มีการจัดฝึกอบรมเพ่ือเพ่ิมพูนทักษะในการ
ปฏิบัติงานอย่างสม่ าเสมอตลอดป ี

    การจัดท าแผนการปฏิบัติงานเปน็ไปอย่าง
เหมาะสมสอดคล้องกับลักษณะอาคาร 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 
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แผนภูมิท่ี 5.7 ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญเรื่องการจัดการความเสี่ยงด้านความปลอดภัยใน         
                     อาคาร 

 
 
จากการศึกษา หากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็นพบว่า ประเด็นเรื่อง การจัด

ฝึกซ้อมและอบรมกรณีรองรับเหตุการณ์ฉุกเฉินต่าง ๆ อย่างสม่ าเสมอทุกปี มีผู้ ให้ระดับ
ความส าคัญระดับ 5 ถึง 7 อาคาร และในระดับความส าคัญระดับ 4 อยู่ 1 อาคาร ในขณะที่
ประเด็นเรื่อง การจัดการคัดแยกขยะมูลฝอย สิ่งปฏิกูลที่ออกจากอาคาร มีผู้ให้ระดับความส าคัญ
ระดับ 5 เพียง 5 อาคาร และให้ระดับความส าคัญระดับ 3 อยู่ 1 อาคาร ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.8 
 
แผนภูมิท่ี 5.8 ระดับความส าคัญ เรื่อง การจัดการความเสี่ยงด้านความปลอดภัยในอาคาร 

 
 
 
 
 

 

4.6 

4.4 

4.5 

0 1 2 3 4 5 

    การจัดฝึกซ้อมและอบรมกรณีรองรับเหตุฉุกเฉินต่างๆ 
อย่างสม่ าเสมอทุกปี 

     การจัดวางระบบตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อมใน
อาคาร (คุณภาพอากาศและน้ า) 

     การจัดการคัดแยกขยะมูลฝอย สิ่งปฏิกูลท่ีออกจาก
อาคาร 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

    การจัดฝึกซ้อมและอบรมกรณีรองรับเหตุฉุกเฉนิ
ต่างๆ อย่างสม่ าเสมอทุกปี 

    การจัดวางระบบตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม
ในอาคาร (คุณภาพอากาศและน้ า) 

    การจัดการคัดแยกขยะมูลฝอย สิ่งปฏิกูลที่ออก
จากอาคาร 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 

4.50 
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5.1.5   การจัดการด้านงบประมาณอาคาร 
 จากการศึกษาพบว่า ในส่วนการจัดการด้านงบประมาณอาคาร เรื่องที่ผู้ว่าจ้างให้
ความส าคัญ 2 อันดับแรกได้แก่  

 การวางแผนและเตรียมงบประมาณรายรับ-รายจ่ายประจ าปีให้เป็นไปอย่างคุ้มค่า 

(4.8) และ 

 การตรวจสอบค่าใช้จ่ายต่าง ๆ อย่างถูกต้องเหมาะสม ตรงตามก าหนด (4.8) ซึ่ง

อยู่ในล าดับเดียวกัน 

เรื่องที่ผู้ว่าจ้างเห็นว่ามี่ความส าคัญน้อยที่สุดได้แก่เรื่องการหาประโยชน์ในพื้นที่อาคารเพื่อ
ก่อให้เกิดรายได้เพิ่มเติมโดยค่าเฉลี่ยระดับความส าคัญรวมอยู่ที่ 4.54 ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.9 
 
แผนภูมิท่ี 5.9 ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญ เรื่อง การจัดการด้านงบประมาณอาคาร 

 
 
จากการศึกษาหากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็นพบว่า ในประเด็น เรื่อง การ

วางแผนและเตรียมงบประมาณรายรับ-รายจ่ายประจ าปีให้เป็นไปย่างคุ้มค่า และ  การตรวจสอบ
ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ อย่างถูกต้องเหมาะสม ตรงตามก าหนด มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 5 ถึง 8 
อาคาร และมีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 4 อยู่ 2 อาคาร โดยมีสัดส่วนการให้ระดับความส าคัญที่
เหมือนกันทั้งสองประเด็น ส่วนประเด็นเรื่อง การหาประโยชน์ในพื้นที่อาคารเพื่อก่อให้เกิดรายได้
เพิ่มเติมมีผู้ให้ความส าคัญปานกลาง 3 อาคารดังแสดงในแผนภูมิที่ 5.10 
 
 
 

4.8 

4.8 

4 

0 1 2 3 4 5 

    การวางแผนและเตรียมงบประมาณรายรับ-รายจ่าย
ประจ าปีให้เป็นไปอย่างคุ้มค่า 

     การตรวจสอบค่าใช้จ่ายต่างๆ อย่างถูกต้องเหมาะสม 
ตรงตามก าหนด 

     การหาประโยชน์ในพื้นท่ีอาคารเพื่อก่อให้เกิดรายได้
เพิ่มเติม 

4.54 
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แผนภูมิท่ี 5.10 ระดับความส าคัญ เรื่อง การจัดการด้านงบประมาณอาคาร 

 
 

5.1.6  การจัดการพลังงานในอาคาร 
 จากการศึกษาพบว่าในส่วนของการจัดการพลังงานในอาคาร เรื่องที่ผู้ว่าจ้างเห็นว่ามี
ความส าคัญอันดับแรกคือ การน าเสนอแนวทางในการปรับปรุง/เปลี่ยนแปลงระบบประกอบอาคาร 
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใช้พลังงาน (4.6)  
 เรื่องที่ผู้ว่าจ้างเห็นว่ามีความส าคัญรองลงมาได้แก่เรื่อง การตรวจสอบและรวบรวมข้อมูล
การใช้พลังงานของอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร และ การก าหนดวิธีการเพื่อให้การใช้
พลังงานอย่างเหมาะสมสอดคล้องกับพฤติกรรมการประกอบกิจกรรมในอาคาร มีค่าเฉลี่ยระดับ
ความส าคัญของทั้ง 2 เรื่อง อยู่ที่ 4.5 อยู่ในล าดับเดียวกัน โดยค่าเฉลี่ยระดับความส าคัญรวมอยู่ที่ 
4.53 ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.11 
 
แผนภูมิท่ี 5.11 ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญ เรื่อง การจัดการพลังงานในอาคาร 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

    การวางแผนและเตรียมงบประมาณรายรับ-
รายจ่ายประจ าปีให้เป็นไปอย่างคุ้มค่า 

    การตรวจสอบค่าใช้จ่ายต่างๆ อย่างถูกต้อง
เหมาะสม ตรงตามก าหนด 

    การหาประโยชน์ในพื้นที่อาคารเพ่ือก่อให้เกิด
รายได้เพ่ิมเติม 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 

4.5 

4.5 

4.6 

0 1 2 3 4 5 

     การก าหนดวิธีการเพื่อให้การใช้พลังงานอย่างเหมาะสม
สอดคล้องกับพฤติกรรมการประกอบกจิกรรมในอาคาร                

     การตรวจสอบและรวบรวมข้อมูลการใช้พลังงานของ
อุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร 

     การน าเสนอแนวทางในการปรบัปรงุ / เปลี่ยนแปลงระบบ
ประกอบอาคาร เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 

4.53 
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จากการศึกษา หากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็นพบว่า ในประเด็นเรื่อง การ
ตรวจสอบและรวบรวมข้อมูลการใช้พลังงานของอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร มีผู้ให้ระดับ
ความส าคัญระดับ 5 ถึง 7 อาคาร ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.12 

 
แผนภูมิท่ี 5.12 ระดับความส าคัญ เรื่อง การจัดการพลังงานในอาคาร 

 
 
5.1.7   เหตุผลส าคัญที่เลือกใช้บริการบริษัทจัดการอาคาร 

 จากการศึกษาพบว่า ในเรื่องเหตุผลส าคัญที่เลือกใช้บริการบริษัทจัดการอาคาร เรื่องที่ผู้
ว่าจ้างให้ความส าคัญ 2 อันดับแรก ได้แก่  

 บริษัทบริหารจัดการอาคารมีประสบการณ์และบุคลากรเฉพาะด้านโดยตรง (4.5)  
 เพื่อแสดงถึงความโปร่งใสในการบริหารจัดการอาคาร (4.4)  

เรื่องที่ผู้ว่าจ้างให้ความส าคัญน้อยที่สุดได้แก่เรื่อง ไม่มีเวลา/ไม่ใช่ธุรกิจหลักขององค์กร 
(2.8) ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.13 
 

 

 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

     การก าหนดวิธีการเพื่อให้การใช้พลังงานอย่าง
เหมาะสมสอดคล้องกับพฤติกรรมการประกอบ

กิจกรรมในอาคาร                 

     การตรวจสอบและรวบรวมข้อมูลการใช้พลังงาน
ของอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร 

     การน าเสนอแนวทางในการปรบัปรงุ / 
เปลี่ยนแปลงระบบประกอบอาคาร เพ่ือเพ่ิม

ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 
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แผนภูมิท่ี 5.13 ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญ เรื่อง เหตุผลส าคัญที่เลือกใช้บริการบริษัทจัดการ 
                      อาคาร

 
 

จากการศึกษาหากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็นพบว่า ในประเด็นเรื่อง เพื่อให้งาน
บริหารอาคารเป็นไปอย่างมีระบบและมีมาตรฐานเป็นที่ยอมรับ และ บริษัทบริหารจัดการอาคารมี
ประสบการณ์และบุคลากรเฉพาะด้านโดยตรง มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 5 ถึง 6 อาคาร 
ในขณะที่ประเด็นเรื่อง ไม่มีเวลา/ไม่ใช่ธุรกิจหลักขององค์กร มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 1 ถึง 3 
อาคาร ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.14 

 
แผนภูมิท่ี 5.14  ระดับความส าคัญ เรื่อง เหตุผลส าคัญที่เลือกใช้บริการบริษัทจัดการอาคาร 

 
 

2.8 

4.3 

4.4 

4.5 

0 1 2 3 4 5 

    ไม่มีเวลา/ไม่ใช่ธุรกิจหลักขององค์กร 

     เพือ่ให้งานบริหารอาคารเป็นไปอย่างมีระบบและมี
มาตราฐานเป็นท่ียอมรับ 

      เพื่อแสดงถึงความโปร่งใสในการบริหารจัดการ
อาคาร 

       บริษัทบริหารจัดการอาคารมีประสบการณ์และ
บุคลากรเฉพาะด้านโดยตรง 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

     ไม่มีเวลา/ไม่ใช่ธุรกิจหลักขององค์กร 

     เพื่อให้งานบริหารอาคารเป็นไปอยา่งมีระบบและ
มีมาตราฐานเป็นที่ยอมรับ 

     เพ่ือแสดงถึงความโปร่งใสในการบรหิารจัดการ
อาคาร 

     บริษัทบริหารจัดการอาคารมีประสบการณ์และ
บุคลากรเฉพาะด้านโดยตรง 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 
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5.1.8  สิ่งท่ีต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 
 จากการศึกษาพบว่า ในส่วนเรื่องสิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร เรื่องที่ผู้ว่าจ้างให้
ความส าคัญอันดับแรกได้แก่ ระบบการบริหารจัดการท่ีดีมีคุณภาพและสามารถตรวจสอบได้ (4.8)  
 เรื่องที่ผู้ว่าจ้างเห็นว่ามีความส าคัญน้อยที่สุดได้แก่เรื่อง กระบวนการในการแก้ไข
ข้อผิดพลาดที่พบจากการตรวจคุณภาพงาน (QC) (4.1) ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.15 
 
แผนภูมิท่ี 5.15 ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญ เรื่อง สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 

 
 

จากการศึกษาหากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็นพบว่า ในประเด็นเรื่อง ระบบการ
บริหารจัดการที่ดีมีคุณภาพและสามารถตรวจสอบได้ มีผู้ให้ความส าคัญระดับ 5 ถึง 8 อาคาร 
ในขณะที่ประเด็นเรื่อง กระบวนการในการแก้ไขข้อผิดพลาดที่พบจากการตรวจคุณภาพงาน (QC) 
มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 3 อยู่ 1 อาคาร ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.16 
 
แผนภูมิท่ี 5.16 ระดับความส าคัญ เรื่อง สิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร 

 
 

4.4 

4.8 

4.1 

0 1 2 3 4 5 

      จ านวนพนักงาน อุปกรณ์ เครื่องมือ ต้องครบและ
เป็นไปตามตามที่ระบุไว้ในสัญญา 

       ระบบการบริหารจัดการท่ีดีมีคุณภาพและสามารถ
ตรวจสอบได้ 

       กระบวนการในการแก้ไขข้อผิดพลาดท่ีพบจากการ
ตรวจคุณภาพงาน ( QC ) 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

     จ านวนพนักงาน อุปกรณ์ เครื่องมือ ต้องครบ
และเป็นไปตามตามที่ระบุไว้ในสัญญา 

     ระบบการบริหารจัดการที่ดีมีคุณภาพและ
สามารถตรวจสอบได ้

     กระบวนการในการแก้ไขข้อผิดพลาดที่พบจาก

การตรวจคุณภาพงาน ( QC ) 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 
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5.1.9  ความคาดหวังที่มีต่องานจัดการอาคาร 
 จากการศึกษาพบว่า ในเรื่องความคาดหวังที่มีต่องานจัดการอาคาร เรื่องที่ผู้ว่าจ้างเห็นว่า
มีความส าคัญ 3 อันดับแรก ได้แก่ เรื่อง ปฏิบัติงานได้ตรงตามเป้าหมายที่ตกลงร่วมกันไว้ ดูแล
อาคารเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของและสามารถลดต้นทุนค่าใช้จ่าย เพิ่มรายได้ให้อาคาร ซึ่งได้ระ ดับ
คะแนนเฉลี่ย 4.7 อยู่ในล าดับเดียวกันทั้ง 3 เรื่อง 
 เรื่องที่ผู้ว่าจ้างเห็นว่ามีความส าคัญน้อยที่สุดได้แก่ ให้บริการได้ตรงตามที่ลูกค้า /ผู้เช่า
ต้องการ (4.3) ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.17 
 
แผนภูมิท่ี 5.17 ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญ เรื่อง ความคาดหวังที่มีต่องานจัดการอาคาร 

 
 

จากการศึกษาหากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็นพบว่า ประเด็นเรื่อง ปฏิบัติงานได้
ตรงตามเป้าหมายที่ตกลงร่วมกันไว้ ดูแลอาคารเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของและสามารถลดต้นทุน
ค่าใช้จ่าย เพิ่มรายได้ให้อาคาร มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 5 ของทั้ง 3 เรื่อง ถึง 7 อาคาร และ
ให้ระดับความส าคัญระดับ 4 ของทั้ง 3 เรื่อง 3 อาคาร ท่ีเท่ากัน ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.18 
 
 
 
 
 

4.7 

4.5 

4.3 

4.7 

4.7 

0 1 2 3 4 5 

      ปฏิบัติงานได้ตรงตามเป้าหมายท่ีตกลงร่วมกันไว้ 

       น าเสนอแนวคิดและสิ่งใหม่ ๆ ท่ีเป็นประโยชน์ต่อ
อาคารตลอดเวลา 

       ให้บริการได้ตรงตามท่ีลูกค้า/ผู้เช่าต้องการ 

       ดูแลอาคารเสมือนหน่ึงเป็นเจ้าของ 

     สามารถลดต้นทุนค่าใช้จ่าย เพิ่มรายได้ให้อาคาร 
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แผนภูมิท่ี 5.18 ระดับความส าคัญ เรื่อง ความคาดหวังที่มีต่องานจัดการอาคาร 

 
 

5.1.10   ความกังวลใจที่มีต่องานจัดการอาคาร 
 จากการศึกษาพบว่า ในส่วนความกังวลใจที่มีต่องานจัดการอาคาร เรื่องที่ผู้ว่าจ้างให้
ความส าคัญ 3 อันดับแรก ได้แก่ 

 ไม่เข้มงวด/ปล่อยปละละเลยในเรื่องกฎระเบียบ (4.3)  

 ไม่รายงานผลการปฏิบัติงาน/ความคืบหน้าของงานที่ได้รับมอบหมาย (4.2) 

 ความสามารถในการแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้าของทีมงานประจ าอาคาร (4.1) 

เรื่องที่ผู้ว่าจ้างให้ความส าคัญน้อยที่สุดได้แก่เรื่อง การเปลี่ยนบุคลากรประจ าอาคาร (3.6) 
ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.19  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

     ปฏิบัติงานได้ตรงตามเป้าหมายที่ตกลงร่วมกันไว้ 

     น าเสนอแนวคิดและสิ่งใหม่ ๆ ที่เปน็ประโยชน์ต่อ
อาคารตลอดเวลา 

     ให้บริการได้ตรงตามที่ลูกค้า/ผู้เช่าต้องการ 

     ดูแลอาคารเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของ 

     สามารถลดต้นทุนคา่ใช้จ่าย เพิ่มรายได้ให้อาคาร 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 
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แผนภูมิท่ี 5.19 ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญ เรื่อง ความกังวลใจที่มีต่องานจัดการอาคาร 

 
 
จากการศึกษาหากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็น พบว่าในประเด็นเรื่องไม่เข้มงวด/

ปล่อยปละละเลยในเรื่องกฎระเบียบ มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 5 ถึง 5 อาคาร ระดับ 4 และ 
ระดับ 2 อยู่ที่ 4 อาคารและ 1 อาคาร ตามล าดับ ในขณะที่ประเด็น การเปลี่ยนบุคลากรประจ า
อาคาร มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 2 รวม 2 อาคาร ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.20 
 
 
 
 
 
 
 
 

4 

4 

3.6 

4 

4.1 

3.8 

4.2 

4.3 

0 1 2 3 4 5 

       ความซื่อสัตย์ สุจริต และความจริงใจของบุคลากร
ประจ าอาคาร 

       ขบวนการในการสื่อสารของทีมงานประจ าอาคาร 

       การเปลี่ยนบุคลากรประจ าอาคาร 

       ระบบการท างานท่ียังไม่กระชับ/สอดคล้องกับผู้
ว่าจ้าง 

       ความสามารถในการแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้าของ
ทีมงานประจ าอาคาร 

       รอปฏิบัติงานตามค าสั่ง 

       ไม่รายงานผลการปฏิบัติงาน/ความคืบหน้าของงาน
ท่ีได้รับมอบหมาย 

       ไม่เข้มงวด/ปล่อยปละละเลยในเรื่องกฎระเบียบ 
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แผนภูมิท่ี 5.20 ระดับความส าคัญ เรื่อง ความกังวลใจที่มีต่องานจัดการอาคาร 

 
 

5.1.11  หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 
 จากการศึกษาพบว่าในเรื่องหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร เรื่องที่ผู้
ว่าจ้างให้ความส าคัญ 3 อันดับแรก ได้แก่ 

 แนวทางการบริหารจัดการท่ีสามารถเป็นไปได้และตรงตามที่อาคารต้องการ (4.5)  

 คุณสมบัติของทีมงานที่จะมาประจ าหน่วยงาน (4.4) 

 ราคาเหมาะสมกับคุณภาพการให้บริการ (4.2) 

เรื่องที่ผู้ว่าจ้างให้ความส าคัญน้อยที่สุดได้แก่เรื่อง ชื่อเสียงบริษัทต้องเป็นที่รู้จักและอยู่ใน 
Top 5 (3.5) ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.21 
 
 
 
 
 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

     ความซ่ือสัตย์ สุจริต และความจริงใจของ
บุคลากรประจ าอาคาร 

     ขบวนการในการสื่อสารของทีมงานประจ าอาคาร 

     การเปลี่ยนบุคลากรประจ าอาคาร 

     ระบบการท างานที่ยังไม่กระชับ/สอดคล้องกับผู้
ว่าจ้าง 

     ความสามารถในการแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้าของ
ทีมงานประจ าอาคาร 

     รอปฏิบัติงานตามค าสั่ง 

     ไม่รายงานผลการปฏบิัติงาน/ความคืบหน้าของ
งานที่ได้รับมอบหมาย 

     ไม่เข้มงวด/ปล่อยปละละเลยในเร่ืองกฎระเบียบ 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 
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แผนภูมิท่ี 5.21 ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญ เรื่อง หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัท 
                      จัดการอาคาร 

 
  

จากการศึกษาหากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็น พบว่า ในประเด็นเรื่อง แนว
ทางการบริหารจัดการท่ีสามารถเป็นไปได้และตรงตามที่อาคารต้องการ มีผู้ให้ระดับความส าคัญ 5 
ถึง 5 อาคาร และระดับ 4 ถึง 5 อาคาร ในขณะที่ประเด็นเรื่อง ชื่อเสียงบริษัทต้องเป็นที่รู้จักและอยู่
ใน Top 5 มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 3 ถึง 5 อาคาร ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.22 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.2 
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3.5 
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0 1 2 3 4 5 

       ราคาเหมาะสมกับคุณภาพการให้บริการ 

       Site Referance ( จ านวน ขนาดพื้นท่ี ชื่อเสียงของ
อาคาร ) 

       ชื่อเสียงของบริษัทต้องเป็นท่ีรู้จักและอยู่ใน Top 5 

     คุณสมบัติของทีมงานท่ีจะมาประจ าหน่วยงาน 

      แนวทางการบริหารจัดการท่ีสามารถเป็นไปได้และ
ตรงตามท่ีอาคารต้องการ 
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แผนภูมิท่ี 5.22 ระดับความส าคัญ เรื่อง หลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 

 
 
5.1.12  สิ่งท่ีปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 

 จากการพิจารณาพบว่า ในส่วนของสิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการคัดเลือกบริษัท
จัดการอาคารเรื่องที่ผู้ว่าจ้างให้ความส าคัญ 2 อับดับแรกได้แก ่

 สามารถมองเห็นปัญหาและเข้าใจความต้องการของอาคาร พร้อมน าเสนอ

แผนปฏิบัติงานที่เป็นรูปธรรม (4.8)  

 น าเสนอกรณีศึกษาของอาคารที่มีลักษณะเป็นอาคารประเภทเดียวกัน (4.2) 

เรื่องที่ผู้ว่าจ้างให้ความส าคัญน้อยที่สุดได้แก่เรื่อง การแนะน าทีมงานประจ าอาคาร (3.9) 
ดังที่แสดงในแผนภูมิท่ี 5.23 

 
 
 
 
 
 
 
 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

     ราคาเหมาะสมกับคุณภาพการใหบ้ริการ 

     Site Referance ( จ านวน ขนาดพื้นที่ 
ชื่อเสียงของอาคาร ) 

     ชื่อเสียงของบริษัทต้องเป็นที่รู้จักและอยู่ใน Top 

5 

     คุณสมบัติของทีมงานที่จะมาประจ าหน่วยงาน 

     แนวทางการบริหารจัดการทีส่ามารถเป็นไปได้และ
ตรงตามที่อาคารต้องการ 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 
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แผนภูมิท่ี 5.23  ค่าเฉลี่ยของระดับความส าคัญ  เรื่อง สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการ 
                       คัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร 

 
 

จากการศึกษาหากพิจารณาในส่วนผู้แสดงความคิดเห็น พบว่า ในประเด็นเรื่อง สามารถ
มองเห็นปัญหาและเข้าใจความต้องการของอาคาร พร้อมน าเสนอแผนปฏิบัติงานที่เป็นรูปธรรม มี
ผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 5 ถึง 8 อาคาร และระดับ 4 อีก 2 อาคาร ในขณะที่ประเด็น การ
แนะน าทีมงานประจ าอาคาร มีผู้ให้ระดับความส าคัญระดับ 3  ถึง 3 อาคาร ดังที่แสดงในแผนภูมิที่  
5.24 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.8 

4.2 

3.9 

4.1 

0 1 2 3 4 5 

       สามารถมองเห็นปัญหาและเข้าใจความต้องการ
ของอาคาร พร้อมน าเสนอแผนปฏิบัติงานท่ีเป็นรูปธรรม 

       น าเสนอกรณีศึกษาของอาคารท่ีมีลักษณะเป็น
อาคารประเภทเดียวกัน 

       การแนะน าทีมงานประจ าอาคาร 

       วิธีการ/กระบวนการ/เกณฑ์คัดเลือกบุคลากรของ
บริษัท 
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แผนภูมิท่ี 5.24  ระดับความส าคัญ เรื่อง สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการคัดเลือกบริษัท 
                       จัดการอาคาร 

 
 

จากการศึกษาดังข้างต้นนี้ จะสามารถสรุปผลการศึกษา อภิปรายผลการศึกษา รวมทั้งมี
ข้อเสนอแนะ ซึ่งจะได้กล่าวโดยรายละเอียดในบทที่ 6 ต่อไป 
 
5.2  ผลสรุปจากการศึกษา 

การจัดการดูแล บ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคารมีค่าเฉลี่ยความส าคัญรวมอยู่
ที่ 4.7 ซึ่งสูงเป็นอันดับ 1 แสดงให้เห็นว่าผู้ว่าจ้างค านึงถึงเรื่องงานระบบประกอบอาคารเนื่องจาก
จะส่งผลต่อการใช้งานอาคารโดยตรง หากพิจารณาในรายละเอียดจะพบว่าได้ให้ความส าคัญทั้ง
เรื่องระบบการควบคุมและความสามารถของบุคลากรรวมไปถึงอุปกรณ์และเครื่องมือ  ในงาน
จัดการด้านธุรการและเอกสารมีค่าเฉลี่ยความส าคัญรวมอยู่ที่ 4.55 และการจัดการงานบริหาร
อาคารมีค่าอยู่ที่ 4.46 เนื่องจากเป็นงานที่มีลักษณะเป็นงานสนับสนุนและเป็นการเตรียมความ
พร้อมในด้านแผนงานและบุคลากรซึ่งผู้ว่าจ้างเห็นว่าเป็นส่วนส าคัญที่ท าให้อาคารสามารถด าเนิน
กิจกรรมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ในขณะที่จัดการด้านงบประมาณอาคาร มีค่าเฉลี่ยความส าคัญ
รวมอยู่ที่ 4.54 โดยมุ่งเน้นที่งานการตรวจสอบค่าใช้จ่ายอย่างเหมาะสม และการจัดเตรียม
งบประมาณในขณะที่การหารายได้จากพื้นที่อาคารเพื่อก่อให้เกิดรายได้เพิ่มเติมนั้น ผู้ว่าจ้างให้
ความส าคัญน้อยที่สุด ดังนั้นบริษัทจัดการอาคารควรมีระบบการจัดการงบประมาณที่มี

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

     สามารถมองเห็นปัญหาและเข้าใจความต้องการ
ของอาคาร พร้อมน าเสนอแผนปฏิบัติงานที่เป็น

รูปธรรม 

     น าเสนอกรณีศึกษาของอาคารที่มีลกัษณะเป็น
อาคารประเภทเดียวกัน 

     การแนะน าทีมงานประจ าอาคาร 

     วิธีการ/กระบวนการ/เกณฑ์คัดเลือกบุคลากรของ
บริษัท 

มากที่สุด 

มาก 

ปานกลาง 

น้อย 

ไม่มี 
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ประสิทธิภาพเพื่อรองรับงานในส่วนนี้และเพื่อเป็นการสนองตอบต่อความต้องการของผู้ว่าจ้าง การ
จัดการพลังงานมีค่าเฉลี่ยความส าคัญรวมอยู่ที่ 4.53 ซึ่งสูงกว่าค่าเฉลี่ยของงานบริการอาคาร 
(4.3) และการจัดการด้านความเสี่ยงและความปลอดภัยในอาคาร (4.50) เนื่องจากการจัดการด้าน
พลังงานที่มีประสิทธิภาพนั้นจะส่งผลโดยตรงต่อค่าใช้จ่ายของอาคาร โดยค่าพลังงานนั้นเป็น
ค่าใช้จ่ายหลักของอาคาร 

ส่วนเหตุผลส าคัญที่ผู้ว่าจ้างเลือกใช้บริการบริษัทจัดการอาคาร ส่วนใหญ่ต้องการ
ประสบการณ์และความช านาญเฉพาะด้านโดยตรงของบริษัทจัดการอาคาร ในขณะที่สิ่งที่ต้องการ
จากบริษัทจัดการอาคารนั้น ผู้ว่าจ้างต้องการระบบการบริหารจัดการที่ดีมีคุณภาพและสามารถ
ตรวจสอบได้ (4.8) และจ านวนพนักงาน อุปกรณ์ เครื่องมือต้องครบตามที่ระบุไว้ในสัญญา (4.4) 
ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าทั้ง 2 ส่วนนี้มีความสัมพันธ์ต่อกันและส่งผลโดยตรงต่อระดับคุณภาพของงาน
จัดการอาคาร 

ส าหรับกังวลใจที่มีต่องานจัดการอาคารนั้น ผู้ว่าจ้างมีความกังวลเรื่องการไม่เข้มงวด และ
ปล่อยปละละเลยเรื่องกฎระเบียบที่มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.3 ในขณะที่ความกังวลในการเปลี่ยน
บุคลากรประจ าอาคาร มีค่าเฉลี่ยเพียง 3.6 ซึ่งเป็นระดับความส าคัญที่ต่ าที่สุด แสดงให้เห็นว่าผู้
ว่าจ้างให้ความส าคัญในเรื่องการปฏิบัติงานที่ต้องเป็นไปตามกฎระเบียบโดยยึดถือระบบการ
ปฏิบัติงานอย่างเคร่งครัด ซึ่งไม่ว่าจะเปลี่ยนบุคลากรบ่อยครั้งเพียงใด หากได้ปฏิบัติตาม
กฎระเบียบและระบบการปฏิบัติงานที่ก าหนดไว้ ย่อมไม่ส่งผลกระทบต่อคุณภาพงาน 

 



 

 

 

บทที่ 6 
 

สรุปผล อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 
 
 ในบทที่ 6 จะได้กล่าวถึง บทสรุปของการศึกษา ซึ่งเป็นการรวบรวมและวิเคราะห์ผล
การศึกษาลักษณะความต้องการและเงื่อนไขการจ้างงานจัดการอาคารจากบทที่ 3 – 5 พร้อมทั้ง
อภิปรายผล ตามวัตถุประสงค์ของการศึกษา รวมไปถึงข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาครั้งต่อไป 

 
6.1 สรุปผลการศึกษา 

จากความเป็นมาและสาระส าคัญของปัญหาท าให้ทราบถึงงานจัดการอาคาร เป็นงานที่
ต้องการทักษะและความช านาญเฉพาะด้านที่ครอบคลุมอยู่ในหลายหมวดงาน เพื่อให้อาคารมี
ความพร้อมสามารถตอบสนองต่อความต้องการใช้งานอาคารอย่างมีประสิทธิภาพ  เพื่อให้เกิด
ความเข้าใจในเรื่องความต้องการในงานจัดการอาคาร ผู้วิจัยจึงสรุปได้พอสังเขปดังต่อไปนี ้

จากการศึกษาความต้องการในการจัดการอาคาร จากขอบเขตการจ้างพบว่างานที่พบอยู่
ในขอบเขตการจ้างทั้ง 9 หมวดงาน ที่พบมีอยู่มากกว่า 5 อาคารขึ้นไป เช่น จัดการประชุม 9 
อาคาร, ดูแลทรัพย์สิน 9 อาคาร, น าเสนอกฎระเบียบข้อบังคับ 9 อาคาร, ตรวจสอบการท างาน 
Sub-Contractor 10 อาคาร, ดูแลซ่อมบ ารุงระบบประกอบอาคาร 10 อาคาร, จัดท าแผน
งบประมาณ 9 อาคาร, ออกใบแจ้งหนี้ 9 อาคาร, ควบคุมค่าใช้จ่าย 9 อาคาร, จัดหาบุคลากร 10 
อาคาร, ก าหนดแผนการปฏิบัติงาน 7 อาคาร, ควบคุมดูแลงานรักษาความสะอาดและความ
ปลอดภัย 9 อาคาร จึงอาจสรุปได้ว่างานเหล่านี้เป็นงานขั้นพื้นฐานที่ทุกอาคารเห็นว่าจ าเป็นและ
เปน็ส่วนส าคัญที่ท าให้อาคารสามารถประกอบกิจกรรมได้ ส่วนงานที่พบอยู่ในขอบเขตการจ้างงาน
ทั้ง 9 หมวดงาน ที่มีน้อยกว่า 5 อาคารลงมา เช่น การจัดกิจกรรมสันทนาการ 3 อาคาร,จัดท า
ทะเบียนทรัพย์สิน 3 อาคาร, จัดท า TOR 3 อาคาร ฯลฯ ซึ่งสรุปได้ว่า งานเหล่านี้เป็นงานที่ผู้ว่าจ้าง
ให้ความส าคัญต่างกันออกไป ซึ่งในบางอาคารอาจเห็นว่าไม่จ าเป็นต่อการด าเนินกิจกรรมของ
อาคาร แต่หากอาคารใดเห็นความส าคัญและมีความต้องการก็จะระบุไว้ในขอบเขตการจ้างงาน 
จึงท าให้พบเห็นเป็นบางสัญญาว่าจ้างเท่านั้น ในขณะที่บางงาน เช่น การควบคุมดูแลการท างาน
ประจ าวันของเครื่องจักรและระบบประกอบอาคาร กลับพบว่ามีอยู่ในขอบเขตการจ้างเพียง 4 
อาคาร ซึ่งอาจเป็นไปได้ว่า เป็นความเข้าใจของทั้ง 2 ฝ่ายว่า เป็นหน้าที่โดยตรงของบริษัทจัดการ
อาคารหรือเป็นวัตถุประสงค์ของการจ้างงานจัดการอาคาร จึงไม่ได้ระบุให้เฉพาะเจาะจงลงไป ซึ่ง
ยังพบว่ามีอีกหลายงานที่มีลักษณะเป็นเช่นนี้ 
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ส าหรับในหมวดงานที่มีค่าเฉลี่ยสูงที่สุดได้แก่หมวดงานจัดการด้านบุคลากร ซึ่งมีค่าเฉลี่ย
อยู่ที่ร้อยละ 67.50 ซึ่งอาจสรุปได้ว่าผู้ว่าจ้างทุกอาคารให้ความส าคัญเรื่องบุคลากรเนื่องจากเห็น
ว่าบุคลากรเป็นส่วนส าคัญในการจัดการอาคาร ส่วนหมวดงานที่มีค่าเฉลี่ยต่ าที่สุด ได้แก่ หมวด
งานการจัดการพื้นที่เช่า ที่มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 25 และงานทั้งหมดเป็นงานที่รับผิดชอบดูแล
เฉพาะส่วนที่เป็นการอ านวยความสะดวกเท่านั้น ไม่เกี่ยวข้องกับการขายพื้นที่เช่า 

อย่างไรก็ตามจากการศึกษายังพบอีกว่าหมวดงานจัดการพลังงาน ผู้ว่าจ้างยังไม่ให้
ความส าคัญมากนัก ซึ่งอาจเนื่องมาจาก ผู้ว่าจ้างมุ่งเน้นไปที่การให้บริการ เพื่อท าให้เกิดความพึง
พอใจกับผู้ใช้อาคารมากกว่า การจัดการพลังงานจึงอาจด าเนินการเป็นโครงการเฉพาะตามแต่
กรณี ประการส าคัญสัญญาจ้างงานจัดการอาคารมีอายุสัญญาเพียง 1 ปี ท าให้การน าเสนอ
โครงการด้านการจัดการพลังงานที่ต้องใช้ระยะเวลาการติดตามและประเมินผลโครงการอย่าง
ต่อเนื่อง อาจเป็นอุปสรรคต่อการด าเนินโครงการ 

จากการศึกษาความคาดหวังในงานจัดการอาคาร จากการสัมภาษณ์ผู้ว่าจ้าง สรุปว่า 
เนื่องจากค าถามที่ใช้เป็นค าถามแบบปลายเปิดในการจากการศึกษาพบว่าค าตอบที่ได้มี

ความหลากหลายจึงอาจเป็นไปได้ได้ว่าสิ่งใดที่ผู้ว่าจ้างก าลังคิดถึงหรือเน้นเป็นส าคัญก าลังเผชิญ
อยู่กับเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งก็จะแสดงทัศนะในประเด็นนั้น ๆ เป็นการเฉพาะ ซึ่งจะสังเกตได้
จากประเด็นสิ่งที่ต้องการจากบริษัทจัดการอาคารที่ได้ค าตอบออกมามากถึง 17 เรื่อง ส่วนการ
ก าหนดขอบเขตงานผู้ว่าจ้าง 8 อาคาร ให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้น าเสนอเข้ามาเพื่อการ
พิจารณา แต่มีเพียง 1 อาคาร ที่กล่าวถึงการปรับปรุงขยายขอบเขตงานในระหว่างสัญญา ซึ่งแสดง
นัยว่าผู้ว่าจ้างมีความเชื่อมั่นว่า บริษัทจัดการอาคารซึ่งมีประสบการณ์โดยตรง จะสามารถน าเสนอ
ขอบเขตงานที่มีความเหมาะสมกับอาคาร ปัญหาและอุปสรรคที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการ
อาคาร 7 อาคารเกิดจากบุคลากรผู้ปฏิบัติงานเช่นเดียวกันกับจุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนาในงาน
จัดการอาคารก็พบว่าเป็นเรื่องที่เกิดขึ้นกับบุคลากรผู้ปฏิบัติงานถึง 7 อาคาร เช่นกัน 

ส าหรับค่าเฉลี่ยคะแนนรวมของประสบการณ์เชิงบวกที่ได้รับจากการจ้างงานจัดการ
อาคารเท่ากับร้อยละ 24 ซึ่งสูงกว่าประสบการณ์ในเชิงลบที่มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 15 ซึ่งอาจสรุป
ได้ว่าผู้ว่าจ้างยังคงมีทัศนคติที่ดีต่อบริษัทจัดการอาคารและหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือก 
บริษัทจัดการอาคารเน้นที่มีราคาที่เหมาะสมกับคุณภาพการให้บริการ 8 อาคาร และความมี
ชื่อเสียงของบริษัท 7 อาคาร โดยประเด็นการเสนอแนวทางการบริหารที่สามารถเป็นไปได้และตรง
ตามที่อาคารต้องการอยู่ในล าดับท้ายสุด 2 อาคาร ซึ่งตรงกันข้ามกับที่สิ่งที่ปรารถนา/ต้องการเห็น 
(Desirability) ในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร สิ่งที่ผู้ว่าจ้างให้ความส าคัญเป็นอันดับแรก



 

 

120 

 

 

คือ เรื่องที่บริษัทจัดการอาคารต้องสามารถมองเห็นปัญหาและเข้าใจความต้องการของอาคาร 
พร้อมน าเสนอแนวทางแผนการปฏิบัติงานที่เป็นรูปธรรม 6 อาคาร นอกจากนี้ล าดับรองลงมาคือ 
ต้องการเห็นทีมงานประจ าอาคาร 3 อาคาร 

เหตุผลส าคัญที่เลือกใช้บริการบริษัทจัดการอาคาร 6 อาคารระบุต้องการผู้มีประสบการณ์
โดยตรง ซึ่งแสดงนัยว่าประสบการณ์ของบริษัทจะสามารถท าให้งานจัดการอาคาร สามารถบรรลุ
เป้าหมายได้ แม้กระทั่งการก าหนดขอบเขตงานที่ได้มอบหมายให้บริษัทเป็นผู้ด าเนินการในส่วนนี้
ด้วย ผู้ว่าจ้างคาดหวังให้บริษัทจัดการอาคารด าเนินการในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการใช้อาคาร เช่น 
ระบบประกอบอาคาร, งานรักษาความปลอดภัย, รักษาความสะอาด และสร้างภาพลักษณ์ที่ดี
ให้กับอาคาร ดังแสดงให้เห็นได้จากการได้ก าหนดเรื่องต่างๆ เหล่านี้เป็นเป้าหมายในการจัดการ
อาคาร รวมไปถึงเรื่องการบริหารค่าใช้จ่ายและเพิ่มรายได้ให้กับอาคาร โดยผ่านกระบวนการในการ
จัดการของบริษัท บุคลากรที่มาประจ าหน่วยงาน ต้องผ่านการฝึกอบรมอย่างเพียงพอและ
เหมาะสม มีความซื่อสัตย์สุจริต ประสบการณ์ทั้งในแง่บวกและลบ ล้วนเกิดขึ้นจากพฤติกรรมของ
บุคลากรประจ าโครงการ 

จากการศึกษาทัศนคติในงานจัดการอาคาร จากแบบสอบถามการจ้างงานฯ สรุปว่า 
การจัดการดูแล บ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคารมีค่าเฉลี่ยความส าคัญรวมอยู่

ที่ 4.7 ซึ่งสูงเป็นอันดับ 1 แสดงให้เห็นว่าผู้ว่าจ้างค านึงถึงเรื่องงานระบบประกอบอาคารเนื่องจาก
จะส่งผลต่อการใช้งานอาคารโดยตรง หากพิจารณาในรายละเอียดจะพบว่าได้ให้ความส าคัญทั้ง
เรื่องระบบการควบคุมและความสามารถของบุคลากรรวมไปถึงอุปกรณ์และเครื่องมือ ในงาน
จัดการด้านธุรการและเอกสารมีค่าเฉลี่ยความส าคัญรวมอยู่ที่ 4.55 และการจัดการงานบริหาร
อาคารมีค่าอยู่ที่ 4.46 เนื่องจากเป็นงานที่มีลักษณะเป็นงานสนับสนุนและเป็นการเตรียมความ
พร้อมในด้านแผนงานและบุคลากรซึ่งผู้ว่าจ้างเห็นว่าเป็นส่วนส าคัญที่ท าให้อาคารสามารถด าเนิน
กิจกรรมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ในขณะที่จัดการด้านงบประมาณอาคาร มีค่าเฉลี่ยความส าคัญ
รวมอยู่ที่ 4.54 โดยมุ่งเน้นที่งานการตรวจสอบค่าใช้จ่ายอย่างเหมาะสม และการจัดเตรียม
งบประมาณในขณะที่การหารายได้จากพื้นที่อาคารเพื่อก่อให้เกิดรายได้เพิ่มเติมนั้น ผู้ว่าจ้างให้
ความส าคัญน้อยที่สุด ดังนั้นบริษัทจัดการอาคารควรมีระบบการจัดการงบประมาณที่มี
ประสิทธิภาพเพื่อรองรับงานในส่วนนี้และเพื่อเป็นการสนองตอบต่อความต้องการของผู้ว่าจ้าง การ
จัดการพลังงานมีค่าเฉลี่ยความส าคัญรวมอยู่ที่ 4.53 ซึ่งสูงกว่าค่าเฉลี่ยของงานบริการอาคาร 
(4.3) และการจัดการด้านความเสี่ยงและความปลอดภัยในอาคาร (4.50) เนื่องจากการจัดการด้าน
พลังงานที่มีประสิทธิภาพนั้นจะส่งผลโดยตรงต่อค่าใช้จ่ายของอาคาร โดยค่าพลังงานนั้นเป็น
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พลังงานที่มีประสิทธิภาพนั้นจะส่งผลโดยตรงต่อค่าใช้จ่ายของอาคาร โดยค่าพลังงานนั้นเป็น
ค่าใช้จ่ายหลักของอาคาร 

ส่วนเหตุผลส าคัญที่ผู้ว่าจ้างเลือกใช้บริการบริษัทจัดการอาคาร ส่วนใหญ่ต้องการ
ประสบการณ์และความช านาญเฉพาะด้านโดยตรงของบริษัทจัดการอาคาร ในขณะที่สิ่งที่ต้องการ
จากบริษัทจัดการอาคารนั้น ผู้ว่าจ้างต้องการระบบการบริหารจัดการที่ดีมีคุณภาพและสามารถ
ตรวจสอบได้ (4.8) และจ านวนพนักงาน อุปกรณ์ เครื่องมือต้องครบตามที่ระบุไว้ในสัญญา (4.4) 
ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าทั้ง 2 ส่วนนี้มีความสัมพันธ์ต่อกันและส่งผลโดยตรงต่อระดับคุณภาพของงาน
จัดการอาคาร 

ส าหรับกังวลใจที่มีต่องานจัดการอาคารนั้น ผู้ว่าจ้างมีความกังวลเรื่องการไม่เข้มงวด และ
ปล่อยปละละเลยเรื่องกฎระเบียบที่มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.3 ในขณะที่ความกังวลในการเปลี่ยน
บุคลากรประจ าอาคาร มีค่าเฉลี่ยเพียง 3.6 ซึ่งเป็นระดับความส าคัญที่ต่ าที่สุด แสดงให้เห็นว่าผู้
ว่าจ้างให้ความส าคัญในเรื่องการปฏิบัติงานที่ต้องเป็นไปตามกฎระเบียบโดยยึดถือระบบการ
ปฏิบัติงานอย่างเคร่งครัด ซึ่งไม่ว่าจะเปลี่ยนบุคลากรบ่อยครั้งเพียงใด หากได้ปฏิบัติตาม
กฎระเบียบและระบบการปฏิบัติงานที่ก าหนดไว้ ย่อมไม่ส่งผลกระทบต่อคุณภาพงาน 

 
6.2  การอภิปรายผลการศึกษา 
 6.2.1  ลักษณะความต้องการ ความคาดหวัง ทัศนคติ มุมมองของผู้ว่าจ้างงาน
จัดการอาคาร 
 จากการศึกษาในเรื่องลักษณะความต้องการ ความคาดหวัง ทัศนคติมุมมองของผู้ว่าจ้าง
งานจัดการอาคาร โดยผู้ศึกษาได้แบ่งขั้นตอนออกเป็น 3 ส่วน ซึ่งประกอบไปด้วย 

-     เอกสารขอบเขตการจ้างงาน 
-     สัมภาษณ์ผู้ว่าจ้าง 
-     ออกแบบสอบถาม 
จากขั้นตอนดังกล่าวสามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ 
6.2.1.1 ลักษณะความต้องการงานจัดการอาคาร 
จากการศึกษาพบว่าลักษณะความต้องการงานจัดการอาคารนั้น เป็นลักษณะเฉพาะของ

แต่ละอาคาร ท้ังนี้ขึ้นอยู่กับผู้ว่าจ้างจะเน้นให้ความส าคัญในเรื่องใด มีความคล้ายคลึงกันในภาระ
งาน  อีกทั้งยังเป็นการผสมผสานกัน ทั้งงานระดับปฏิบัติการและระดับจัดการ มีความต้องการทั้ง
ในเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ อย่างไรก็ตามงานที่พบเป็นส่วนมากในเกือบทุกขอบเขตการจ้าง
งานของอาคารกรณีศึกษา เช่น การจัดประชุม การดูแลทรัพย์สิน การน าเสนอกฎระเบียบ



 

 

122 

 

 

ข้อบังคับ ตรวจสอบการท างานของ Sub-contractor การดูแลซ่อมบ ารุงระบบประกอบอาคาร 
ฯลฯ แสดงว่างานเหล่านี้ผู้ว่าจ้างส่วนใหญ่เห็นว่าเป็นงานขั้นพื้นฐานที่มีความจ าเป็นในการที่จะท า
ให้อาคารสามารถใช้งานได้ ส่วนงานที่พบในบางอาคาร เช่น การจัดกิจกรรมสันทนาการ การใ ห้
ค าปรึกษาด้านกฎหมาย ฯลฯ เป็นงานที่ผู้ว่าจ้างในบางรายมีความต้องการให้บริษัทจัดการอาคาร
ช่วยเหลือเป็นกรณีพิเศษ ซึ่งสามารถระบุอยู่ในขอบเขตการจ้างงานเป็นการเพิ่มเติมจากงานขั้น
พื้นฐาน อย่างไรก็ตามยังพบประเด็นที่น่าสนใจในเรื่องการก าหนดขอบเขตการจ้างงาน ผู้ว่าจ้าง
จ านวน 8 อาคาร มอบหมายให้บริษัทจัดการอาคารเป็นผู้ก าหนด 

นอกจากนี้ยังพบว่ายังมีงานอีกกลุ่มหนึ่งท่ีต้องด าเนินการเป็นกิจวัตรประจ าวัน เช่นเรื่อง
การรับเรื่องร้องเรียน การควบคุม/ดูแลการท างานประจ าวันของเครื่องจักร การให้บริการซ่อมแซม
ทั่วไปตามการร้องขอฯ งานเหล่านี้ไม่ปรากฏอยู่ในขอบเขตการจ้างครบทุกสัญญา ทว่ากลับพบอยู่
เพียงบางสัญญาเท่านั้น ในทัศนของผู้วิจัยเห็นว่างานเหล่านี้มีลักษณะเป็นงานขั้นพื้นฐานเช่นกัน 
แต่อาจเป็นไปได้ที่ทั้งผู้ว่าจ้างและบริษัทจัดการอาคารทราบดีว่าเป็นงานที่ต้องอยู่ภายใต้หน้าที่ 
ความรับผิดชอบของบริษัทจัดการอาคาร จึงไม่ได้ระบุขอบเขตงานในเรื่องดังกล่าวไว้  

ดังนั้นจึงไม่ได้หมายความว่างานที่ไม่พบอยู่ในขอบเขตงานในสัญญาจ้างครบทุกสัญญา
จะเป็นงานท่ีผู้ว่าจ้างไม่ต้องการหรือไม่ให้ความส าคัญเสียทั้งหมดดังเช่นกรณีที่กล่าวถึงข้างต้น 

หากพิจารณาในประเด็นเปรียบเทียบระหว่างอาคารที่ใช้เป็นส านักงานใหญ่ของเจ้าของ
อาคาร เช่นอาคารทีสโก้(ส านักงานใหญ่ธนาคารทีสโก้)และอาคารธาราสาทร(ส านักงานกลุ่ม
บริษัท Seven Eleven) อาคารสิริภิญโญ(ส านักงานใหญ่กลุ่มบริษัท แสนสิริ) ก็จะมีความต้องการ
ในด้านการสร้างภาพลักษณ์ที่ดี ส่งเสริมการด าเนินธุรกิจขององค์กร และมุ่งเน้นด้านความ
สวยงามของสภาพอาคารโดยรอบ มีระบบการรักษาความปลอดภัยที่เข้มงวด ในขณะที่กลุ่ม
อาคารที่เปิดให้เช่าโดยทั่วไปเช่นอาคารชาร์เตอร์สแควร์, อาคารสมูท ทาวเวอร์ ก็จะสร้างศักยภาพ
ในการแข่งขัน มุ่งเน้นด้านการให้บริการ  ให้ความส าคัญกับการสร้างความพึงพอใช้ให้กับลูกค้า ผู้
เช่าอาคาร เพื่อเป็นแรงดึงดูดส าคัญในการเพิ่มจ านวนผู้เช่าในอาคาร  

ในขณะที่กลุ่มอาคารที่จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุดเช่น อาคารสิรินรัตน์ ,อาคาร
เจมส์ ทาวเวอร์,อาคารลิเบอร์ต้ี ก็จะมีความต้องการด้านการบริหารจัดการและการด าเนินการที่
โปร่งใส สามารถตรวจสอบได้ในทุกขั้นตอน ให้ความส าคัญในเรื่องการประชาสัมพันธ์ข้อมูล
ข่าวสารให้เจ้าของร่วมได้รับทราบตลอดเวลา  
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6.2.1.2 ความคาดหวัง ทัศนคติ และมุมมอง 
จากกรณีศึกษาพบว่า ในอาคารที่เป็นกรณีศึกษาผู้ว่าจ้างคาดหวังในเรื่องความรู้ ความ

ช านาญและประสบการณ์ของบริษัทจัดการอาคาร ว่าเมื่อเข้ามาบริหารแล้วจะสามารถบริหาร
ต้นทุนค่าใช้จ่าย เพิ่มรายได้ ท าให้อาคารมีความพร้อมใช้งาน รวมไปถึงเรื่องการจัดบุคลากรเข้า
มาปฏิบัติหน้าที่ได้อย่างเหมาะสมและตรงกับความต้องการ จัดฝึกอบรมอย่างต่อเนื่อง ดูแล
อาคารเสมือนเป็นเจ้าของ นอกจากนี้ยังพบว่าการปฏิบัติงานควรเป็นไปตามเป้าหมายที่ได้ตกลง
กันไว้ นอกจากนี้บริษัทจัดการอาคารต้องมีระบบตรวจสอบและควบคุมฯที่มีมาตรฐานเป็นที่
ยอมรับ ประกอบกับกระบวนการแก้ไขข้อบกพร่องที่ตรวจพบ พร้อมรายงานให้ผู้ว่าจ้างทราบ อีก
ทั้งเมื่อเกิดปัญหาในการปฏิบัติงาน  บริษัทจัดการอาคารควรส่งบุคลากรจากส่วนกลางเข้าร่วม
วิเคราะห์หาสาเหตุที่ เกิดขึ้น อย่างไรก็ตามผู้ว่าจ้างยังได้ค านึงถึงระบบปฏิบัติงานที่ยังไม่
สอดคล้องและหากเป็นไปได้บริษัทจัดการอาคารควรลดขั้นตอน เพื่อให้มีความกระชับและรวดเร็ว
ทันต่อเหตุการณ์ 

ในด้านทัศนคติที่มีต่องานบริษัทจัดการอาคาร พบว่า ผู้ว่าจ้างมีทัศนคติที่ดีต่อบริษัท
จัดการอาคาร ดังจะเห็นได้จากการให้ความส าคัญในเรื่องการจัดการดูแล บ ารุงรักษางานระบบ
ประกอบอาคาร การจัดการด้านธุรการ การจัดการงานบริการอาคาร การจัดการด้านความเสี่ยง
และความปลอดภัยในอาคาร การจัดการด้านงบประมาณ การจัดการพลังงาน ซึ่งมีค่าเฉลี่ยระดับ
ความส าคัญรวมของแต่ละเรื่องอยู่ระหว่าง  4.4 – 5  โดยงานทั้งหมดที่กล่าวมาข้างต้นเป็นงานที่
ด าเนินการโดยบริษัทจัดการอาคารทั้งสิ้น  ประการส าคัญพบว่าประสบการณ์ที่ได้รับจากบริษัท
จัดการอาคารในด้านที่เป็นบวกสูงกว่าด้านที่เป็นลบ 

เมื่อพิจารณาในภาพรวมทั้งหมดสามารถสรุปได้ว่าผู้ว่าจ้างทุกอาคารมีความคาดหวัง 
ทัศนติ และมุมมองไปในทิศทางเดียวกันตามที่กล่าวถึงข้างต้น 

6.2.2 เงื่อนไขในการจ้างงานจัดการอาคาร 
จากผลการศึกษาพบว่า เงื่อนไขในการจ้างงานจัดการอาคารประกอบไปด้วย 
-     ราคาที่เหมาะสมสอดคล้องกับคุณภาพ 
-     บุคลากรที่มีคุณภาพ อุปกรณ์ เครื่องมือ ต้องครบตามจ านวนที่ระบุในสัญญา 
-     ชื่อเสียงบริษัทผู้รับจ้างควรเป็นที่รู้จัก 
-     ระบบงานที่มีมาตรฐานเป็นที่ยอมรับ ฯ  
ในประเด็นเรื่องเงื่อนไขของระดับคุณภาพงานที่ต้องด าเนินการนั้น ในทุกสัญญาจ้างของ

อาคารที่เป็นกรณีศึกษาไม่มีการระบุเป็น KPI ที่ชัดเจน แต่จะใช้วิธีการบรรยายด้วยถ้วยค า เช่น 
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อย่างมีประสิทธิภาพ มีความเหมาะสม ซึ่งในลักษณะที่ใช้การบรรยายด้วยถ้อยค าเช่นนี้ เป็นการ
ยากที่จะท าให้ผู้ว่าจ้างและบริษัทจัดการอาคารมีความเข้าใจที่ตรงกันในเรื่องของระดับคุณภาพ
งานที่ต้องการ เพราะทั้ง 2 ฝ่าย อาจใช้ความรู้สึกหรือประสบการณ์ส่วนตัวเป็นเกณฑ์ก าหนดและ
น ามาซึ่งข้อขัดแย้งในการตรวจสอบคุณภาพงาน  

ดังนั้นในทัศนของผู้วิจัยจึงเห็นว่าในสัญญาจ้างงานควรระบุระดับคุณภาพที่ต้องการให้มี
ความชัดเจนโดยจะใช้ KPI หรือ SLA ซึ่งจะท าให้ปัญหาดังกล่าวลดลง 

6.2.3 แนวทางในการปฏิบัติงานให้ตอบสนองต่อความต้องการของผู้ว่าจ้างใน
งานจัดการอาคาร 

จากข้อค้นพบในบทที่ 3 - 4 - 5 ท าให้ทราบว่าผู้ว่าจ้างมีความต้องการในงานจัดการ
อาคารเรื่องใดและทราบถึงความคาดหวังที่มีต่อผลส าเร็จของงานนั้น ๆ อย่างไร รวมไปถึงมีความ
เข้าใจในเรื่องทัศนคติและมุมมองในแง่ต่างๆ ว่า ผู้ว่าจ้างได้ให้น้ าหนัก ความส าคัญกับงานจัดการ
อาคารเช่นใด นอกจากนี้ยังพบว่าผู้ว่าจ้างมีความกังวลหรือเห็นว่าจุดอ่อนของงานจัดการอาคาร
เกิดขึ้นจากอะไร ที่ส าคัญผู้ว่าจ้างยังได้เปิดเผยให้ทราบว่ามีสิ่งใดบ้างที่ต้องได้รับการพัฒนาเพื่อ
ยกระดับคุณภาพงานจัดการอาคารให้ดียิ่งขึ้นไป 

ดังนั้น ในมุมองของผู้วิจัยจึงเห็นว่าการสร้างแนวทางในการปฏิบัติงานให้ตอบสนองต่อ
ความต้องการของผู้ว่าจ้างนั้น ควรด าเนินการตามกระบวนการดังต่อไปนี้ 

1. ท าการรวบรวมข้อมูลในประเด็นที่ผู้ว่าจ้างมีความต้องการ โดยจัดล าดับจาก
ความส าคัญของงาน และความคาดหวังในผลส าเร็จของงานนั้นอยู่ในล าดับใด 

2.  ท าการรวบรวมข้อมูลที่ผู้ว่าจ้างมีความเห็นว่าเป็นปัญหาหรือข้อกังวลใจของผู้ว่าจ้าง 
ไม่ว่าจะเป็นเรื่องระบบงานหรือความสามารถของบุคลากร 

3.  น าข้อมูลจาก (1) และ (2) มาท าการวิเคราะห์ เพื่อหาแนวทางการแก้ไขและวิธีการ
บริหารจัดการท่ีเหมาะสม รวมไปถึงก าหนดวิธีการปฏิบัติงาน เครื่องมือที่ใช้ตรวจวัด เกณฑ์การวัด
คุณภาพงาน เสนอต่อผู้ว่าจ้างเพื่อพิจารณา 

4.  น าข้อสรุปที่ได้มาก าหนดเป็นระเบียบ ขั้นตอนปฏิบัติงาน 
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แผนภูมิที่ 6.1 แสดงแนวทางในการปฏิบัติงานให้ตอบสนองต่อความต้องการของผู้ว่าจ้างในงาน 
                    จัดการอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ความต้องการ 

ความคาดหวงั 

ระดับผลส าเร็จของงาน 

 

ส่ิงที่ผู้ว่าจา้งเห็นวา่เป็นปัญหา 

หรือข้อกังวลใจของผู้วา่จ้าง 

วิเคราะห์หาแนวทางการปฏิบัติ 
ที่เหมาะสม น าเสนอผู้วา่จา้ง 

เพื่อพิจารณา 

ก าหนดระเบียบขั้นตอน 

การปฏิบัติงาน 

Input Data 

Process 

Outcome 
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6.3  ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาครั้งต่อไป 
 ในการศึกษาครั้งนี้ที่ท าการศึกษาเฉพาะในส่วนของผู้ว่าจ้างงานจัดการอาคารเท่านั้น 
และไม่รวมถึงผู้ใช้อาคารทั่วๆไป จึงเสนอแนะให้การศึกษาในครั้งต่อไป ควรมีการศึกษาในส่วน
ของบริษัทจัดการอาคาร ว่ามีการตอบสนองต่อความต้องการ และเงื่อนไขการจ้างอย่างไร จึงจะ
ท าใหผู้้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับอาคารทั้งผู้ใช้อาคารทั่วไปและเจ้าของอาคารเกิดความพึงพอใจสูงสุด 
ซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนางานด้านการจัดการอาคารต่อไป 



 

 

รายการอ้างอิง 
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ตารางรายชื่อผู้ให้สัมภาษณ ์
 

ช่ือ - นามสกุล ต าแหน่ง บริษัท - อาคาร วันท่ีให้สัมภาษณ์

คุณประยทุธ เทพทองไพโรจน์ กรรมการผู้จัดการ บริษัท สิทธิวรกจิ จ ากดั อาคารสิทธิวรกจิ  13 มกราคม 2555

คุณปทัมา โชติมา ผู้จัดการธุรการ บริษัทไทยพาณิชยส์ามัคคีประกนัภยั  24 มกราคม 2555

อาคารไทยพาณิชยส์ามัคคีประกนัภยั

คุณอนงค์ลักษณ์ รัฐประเสริฐ ผู้อ านวยการอาวโุส บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน)  30 มกราคม 2555

อาคารสิริภญิโญ

คุณบญุ ซียองชัย ผู้จัดการทัว่ไป ชาร์เตอร์สแควร์โฮลดิ้ง  18 ธันวาคม 2554

อาคารชาร์เตอร์สแควร์

คุณบรรจง สินเวช ผู้จัดการฝ่ายวศิวกรรม บริษัท ซี.พี ออลล์ อาคารธารา สาธร  31 มกราคม 2555

คุณขวญัชัย ภูท่อง Property Manager บริษัท สยามเฮลท์กรุ๊ป จ ากดั  9 กมุภาพันธ์ 2555

อาคาร สมูทไลฟ์ ทาวเวอร์

คุณสุรศักดิ์ สมศรี ผู้ช่วยผู้จัดการทัว่ไป บริษัท เอส.ไอ พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั  13 มกราคม 2555

อาคารลิเบอร์ตี้ พลาซ่า

คุณธารา ดุรงคพิทยา กรรมการนิติบคุคลอาคารชุดเจมส์ อาคารชุดเจมส์ทาวเวอร์  25 มกราคม 2555

ทาวเวอร์

คุณพัชรินทร์ ตันติกรพันธ์ ประธานกรรมการนิติบคุคลอาคารชุด อาคารสิรินรัตน์ ทาวเวอร์  12 มกราคม 2555

คุณไพรัตน์ ศรีวไิลฤทธิ รองประธานกรรมการบริหารนิติบคุคล อาคารทิสโก้  27 ธันวาคม 2554

อาคารชุดยมราช อาคารทิสโก้  
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ภาคผนวก ข 
 

 

ตัวอย่างแบบสัมภาษณ ์
 

แบบสอบถามเลขที่ ................

ส ำหรับผู้สัมภำษณ์เปน็ผู้บนัทึกเท่ำน้ัน

ช่ือผู้ให้ข้อมูล / ผู้ให้สัมภำษณ์ : …………………………………………ต ำแหน่ง : …………………………………..

อำคำร : ………………………………………………………………….สถำนท่ีตั้ง : …………………………………

วันท่ีสัมภำษณ์ : ………………………………………. เวลำ .................... ถงึ .......................

โครงสร้ำงแบบสัมภำษณ์ 

แบบสัมภาษณชุ์ดนี้ประกอบด้วย 2 ส่วน ดังนี้

ส่วนที่ 1  เปน็แบบสัมภาษณเ์พ่ือศึกษาความเห็น ความต้องการ ความคาดหวงั และการรับรู้ต่องานจัดการอาคาร

ส่วนที่ 2  เปน็แบบสัมภาษณเ์พ่ือศึกษาแนวทางการพัฒนารูปแบบการให้บริการที่สอดคล้องกับความต้องการ

แบบสัมภำษณ์

หัวข้อกำรศกึษำลักษณะควำมต้องกำร และเง่ือนไขกำรจ้ำงงำนจัดกำรอำคำร

ของอำคำรส ำนักงำน จ ำนวน 10 อำคำร ในกรุงเทพมหำนคร

              และความคาดหวงั
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ค ำถำมท่ี 2 อยากทราบวา่ส่ิงที่ท่านต้องการ (Requirements) จากบริษัทรับบริหารอาคาร มีอะไรบา้ง รบกวนช่วย

อธิบาย

กระบวนการ/ขั้นตอนการก าหนดขอบเขตงาน

การระบคุวามต้องการไวใ้นขอบเขตงานจ้าง ?

ตลอดระยะเวลาของสัญญาจ้างมีการตรวจสอบขอบเขตงานจ้างอย่างไร/ยึดถือเปน็แนวทาง
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ค ำถำมท่ี 3 นอกเหนือจากส่ิงที่ท่านต้องการแล้ว ยังมีส่ิงใดที่ท่านมีความคาดหวงั (Expectation) จากบริษัท

รับบริหารอาคารบา้ง รบกวนท่านอธิบาย
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ค ำถำมท่ี 4 ถ้าเปน็เช่นนั้น (ตามเหตุผลที่ระบมุาทั้งหมด) อยากทราบในความเห็นของท่านที่มีต่อการบริหารอาคาร

ที่ท่านได้รับอยู่ในปจัจุบนั

2.1 ความสามารถของบคุลากรที่อยู่ประจ าหน่วยงานมีความเหมาะสมหรือไม่อย่างไร

2.2 กระบวนการ / ขั้นตอน ในการท างาน

2.3 เคร่ืองมือที่ใช้ในการบริหารจัดการ (ISO, Other Standard)

2.4 จุดอ่อน และส่ิงที่ต้องพัฒนา
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ค ำถำมท่ี 5 ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา จากการจัดจ้างบริษัทบริหารอาคาร ท่านมีความกังวลในเร่ืองใดบา้ง

และความกังวลนั้น มีมากน้อยเพียงใด และอย่างไร รบกวนท่านช่วยอธิบาย
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ค ำถำมท่ี 6 ตามความเห็นของท่าน ท่านเห็นวา่ส่ิงใดเปน็ปญัหาที่เกิดจากการให้บริการของบริษัทบริหารอาคาร
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ค ำถำมท่ี 7 ปญัหาและอุปสรรคที่ท่านได้รับจากการจัดจ้างบริษัทบริหารอาคารเปน็อย่างไร
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ค ำถำมท่ี 8 ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมาจากการจัดจ้างบริษัทบริหารอาคารของท่าน เหตุการใด / ส่ิงใด ที่จัดได้วา่

- เปน็ส่ิงที่ประทับใจที่สุด ( + )

- เปน็ส่ิงที่ท าให้รู้สึกไม่ดี ( - )
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ค ำถำมท่ี 9 ท่านมีวธิี/กระบวนการจัดการ และ/หรือ ประเมินผลส าเร็จจากการท างานของบริษัทบริหารอาคารอย่างไร

จบรำยกำรสัมภำษณ์ ส่วนท่ี 1  
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ค ำถำมท่ี 1 ในฐานะที่ท่านเปน็เจ้าของ/ตัวแทน เจ้าของอาคาร จึงอยากทราบวา่องค์กรของท่านมีกระบวนการ

และ/หรือ หลักเกณฑ์ที่ใช้ในการบริหารการคัดเลือกบริษัทรับบริหารอย่างไร (คุณภาพ / ช่ือเสียง / มาตรฐาน)

ส่วนท่ี 2 เป็นแบบสัมภำษณ์เพื่อศกึษำแนวทำงกำรพัฒนำรูปแบบกำรให้บริกำร

ท่ีสอดคล้องกับควำมต้องกำร และควำมคำดหวัง (มี 3 ค ำถำม)
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ค ำถำมท่ี 2 ส่ิงที่ท่านปรารถนาที่จะได/้ต้องการเห็น (Desirability) ในช่วงการคัดเลือกบริษัทบริหารอาคาร

2.1 รูปแบบการน าเสนอก่อนเร่ิมบริหาร ควรต้องมีรูปแบบเปน็อย่างไร

2.2 แผนการปฏิบตัิงานอย่างที่ต้องการ

2.3 รูปแบบการรายงาน-ส่ิงที่ต้องการให้รายงาน
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ค ำถำมท่ี 3 เม่ือท่านได้จัดจ้างบริษัทบริหารอาคารแล้วท่านมีความต้องการให้บริษัทบริหารอาคารเปน็ผู้ด าเนินการ

ในเร่ืองใดบา้ง (หน้าที่ / การแก้ปญัหา / การเก็บรวบรวมข้อมูล)

จบรำยกำรสัมภำษณ์ ส่วนท่ี 2
 



 

 

142 
 

 

 
 
 
 

บทสัมภาษณ์ 
ชื่อ  : คุณประยุทธ เทพทองไพโรจน์ 
ต ำแหน่ง : กรรมกำรผู้จัดกำร   บริษัทสิทธิวรกิจ จ ำกัด 
วันที่         :          13 มกรำคม 2555 
 

 
 
คุณนักรบ :  คือตอนนี้ทรำบอยู่แล้วนะครับว่ำที่อำคำรสิทธิวรกิจเนี้ยเป็นกำรบริหำร

อำคำรโดยที่จ้ำงบริษัทเข้ำมำบริหำรจัดกำรอำคำรให้   ทีนี้ เบื้องต้น
ย้อนกลับไปนิดนึงคืออยำกทรำบว่ำที่มำที่ไปของอำคำรนี้มีที่มำที่ไป
อย่ำงไร ประวัติควำมเป็นมำของอำคำรนี้คร่ำวๆครับเรื่องกำรก่อต้ัง 
วัตถุประสงค์ กำรก่อสร้ำง อะไรพวกน้ีครับ 

คุณประยุทธ  :  คือเริ่มต้ังแต่ปี 27 อำคำรสร้ำงเสร็จ เป้ำหมำยที่สร้ำงอำคำรนี้เพื่อเป็น
อำคำรพำณิชย์ให้เช่ำ แล้วก็มีเนื้อที่ไม่มำก ที่ไม่มำกเนี้ยเรำก็จัดอยู่ใน
ระเบียบระบบว่ำเล็กแต่ให้แจ๋วจิ๋ว ให้แจ๋ว รำคำก็ให้อยู่ในปำนกลำง ไม่ใช้ 
A ไม่ใช่ C ก็จะจัดอยู่ในระหว่ำง B ระหว่ำงท ำตึกนี้เวลำบริหำรเนี้ยมันก็
ต้องมีควำมเสื่อม ควำมหลำกหลำยเรำไม่ได้โอกำสพนักงำนฝึกฝนมำใน
กำรบริหำรตึก เช่น ฝึกฝนมำท ำควำมสะอำด ดูแลควำมปลอดภัย 
กำรตลำดนิดหน่อย เรำไม่ได้เป็นบริษัทตึกใหญ่มีเป็นหมื่นๆ ตำรำงเมตร 
ลงทุนมหำศำลของเรำลงทุนไม่ถึงร้อยล้ำน ก็คิดว่ำบริหำรไประหว่ำง 10 ปี 
ระหว่ำงนั้นควำมต้องกำรของตลำดสูงมำกเรำก็ easy กำร sale กำรเช่ำ 
เช่ำแล้วเรำก็ค่อยๆขึ้นค่ำเช่ำโดยควำมต้องกำรของเรำพอในจังหวะหนึ่ง
เศรษฐกิจไม่ดี บริษัทมันก็หำอำคำรที่ถูกกว่ำ คมนำคมอยู่นอกเมืองกว่ำมัน
ก็ขยำยหนีไป โดยไปหำแหล่งใหม่ ทีนี่ควำมสะเทือนของเรำก็ไม่มำก
เพรำะว่ำเรำเป็นตึกเล็กก็มำเรื่อยๆบริหำรตึกไปควำมโทรมควำมเสื่อมเรำก็
ด้อยมีพนักงำนอยู่ไม่กี่คนมันซ้ ำๆซำกๆมันไม่มีกำรศึกษำกำรจัดกำรตึกว่ำ
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มำถึงออฟฟิตจะต้องดูอะไรบ้ำง ท ำอะไรบ้ำง ผลสุดท้ำยแม้แต่ตัวผมมำทุก
วันผมก็มองอะไรไม่ค่อยออก บริษัทก็ประชุมตัดสินว่ำสั่งบริษัทที่จัดกำรตึก
มำดูแลท ำไมถึงมีควำมคิดอย่ำงนั้น เพรำะตลำดต้องกำรมำกเรำจะได้ไม่
ต้องไปเพิ่มพนักงำนเพื่อจะประคองตึกเรำอย่ำงน้อยที่สุดให้อยู่ เหมือนเดิม
ไม่ให้เสื่อมลงหรือว่ำให้ดีขึ้นจะได้มีโอกำสปกครองในเรื่องรำยได้อ่ืนก็
ตัดสินใจว่ำจ้ำงพลัสมำ เพรำะระหว่ำงบริหำรตึกมำนี่ 8 ปี ผมก็พูดกับ
บริหำรตึกผมก็คุยอยู่เรื่อยผมก็มีควำมรู้สึกว่ำจะต้องเอำควำมรู้ของตึกใหญ่
มำใช้หรือเอำควำมรู้ที่คุณเคยบริหำรตึกอ่ืนมำเทียบดูว่ำเรำควรจะแก้ไข
อย่ำงไร ควรจะท ำให้ดีขึ้นอย่ำงไรแล้วก็เรื่องซ้ ำๆซำกๆ ก็ให้ใช้วิธีว่ำอย่ำ
ซ้ ำซำกให้มองวิธีว่ำมันเสื่อมลงต้องเปลี่ยนต้องทำสี ต้องท ำโน้นนี่ ไม่ใช่วันๆ
มองผ่ำนไปแล้วไม่รู้ เลย อันนี้พอมำปุ๊บก็ปรับปรุงตึกอะไรต่ออะไร
ตำมที่พลัสมีวิชำกำรบริหำรตึกเนี้ยเรำก็เห็นด้วยเพรำะวิชำกำรบริหำรตึก
paper work มัน work มำก ผู้ถือหุ้นมีโอกำสเข้ำใจอันนี้ส ำคัญ แต่ถ้ำ
บริหำรตึกแล้ว paper work ไม่ถึง ผู้ถือหุ้นมถำมเรำ เรำก็งงเหมือนกัน 
เพรำะเรื่องปลีกย่อยรำยละเอียด มันต้องมี record เพรำะเรำบริหำรเริ่มมำ
เนี้ยท ำไปแบบร้ำยโชห่วยเล็กๆ ซื้อมำหำยไปอย่ำงเนี้ย สมัยนี้พอสังคมมัน
หลำกหลำยก็ต้องพัฒนำตำมก็เลยตัดสินใจแต่ระหว่ำงแปดปีนี้มำเรำก็
ตกแต่งซ่อมแซมไปเยอะก็หำมำตกแต่งซ่อมแซมไปถ้ำไม่ซ่อมแซมเงินเหลือ
เยอะเลย แต่ประคองเรื่องเล็กๆแจ๋วและจิ๋ว อันนี้ดีขึ้น มองดูแล้วสง่ำงำม 
ได้มำกล้ำลงทุนแล้วให้ผู้ถือหุ้นทุกคนมีควำมเข้ำใจกำรบริหำร รำยละเอียด
อะไร ท ำอะไร มี record ที่งำม มีรำยได้  รำยละเอียดมำกกว่ำเก่ำเยอะเลย
รู้มำกกว่ำเก่ำเยอะเลย เรำก็พอใจคุ้มค่ำกำรจ้ำงบริหำรจัดกำรนี้มำแล้วถำม
ว่ำคำดหวังทุกคนก็คำดหวังว่ำจะให้มันดีขึ้น ครั้นคำดหวังตึกให้ดีขึ้นมัน
ต้องมีเศรษฐกิจมำอยู่ในข้อหนึ่งด้วย ถ้ำเศรษฐกิจไม่ดีคุณคำดหวังอย่ำงไร
มันก็โอกำสมันน้อย 

คุณนักรบ : คำดหวังในตัวมุมของอำคำรที่จะท ำให้อำคำรคือในควำมคำดหวังของงำน
บริกำรอำคำรที่บริษัทท ำให้เนี้ยครับ คือควำมคำดหวังที่อยำกได้จำก
บริษัทอะครับเป็นควำมคำดหวังที่มีต่อบริษัท 

คุณประยุทธ : คำดหวังกับผู้บริหำรจัดกำรเรื่องอำคำร 
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คุณนักรบ : ใช้ครับ คือคำดหวังกับตัวบริษัทตอนนี้ที่นี่บริหำรโดยบริษัทพลัส ทำง
สิทธิวรกิจคำดหวังอย่ำงไรกับบริษัทพลัสที่จะให้เข้ำมำท ำอะไรเกี่ยวกับ
อำคำรนี้ คือเรำมีควำมคำดหวังอะไรกับบริษัทนี้บ้ำงจำกบริษัทพลัส 

คุณประยุทธ : ผมคำดหวังข้อหนึ่ง ข้อสอง คำดหวังข้อหนึ่งว่ำผมต้องกำรให้บริษัทมำ
บริหำรตึกเรำให้ดีขึ้น ให้ผู้ถือหุ้น พอใจ เข้ำใจดี เพรำะมันเป็นบริษัทจ ำกัด  

คุณนักรบ : คือเข้ำใจในข้อมูลที่บริษัทก ำลังท ำอยู่ 
คุณประยุทธ : ละเอียดดี อะไรดี ที่เมื่อกี้เล่ำให้ฟัง แล้วข้อสองก็คือท ำดีอย่ำงนี้เรำก็ต้อง

ดำดหวังว่ำตึกเรำดีงำมแล้วคำดหวังเศรษฐกิจไงเรำท ำเพื่อ 1.ดูดีใช้ดี รำคำ
เหมำะสม ก็คำดหวังว่ำคนที่มำเช่ำตึกจะต้องมำดูว่ำตึกเรำดีมั้ย ทุกอย่ำง
ดีมั้ย อย่ำงตำมที่เรำคำดหวังไว้ เรำก็คำดหวังว่ำเรำต้องกำรให้มีลูกค้ำมำ
ติดเรำบ้ำง แต่ระหว่ำง 8 ปีมำลูกค้ำเรำซงๆแต่เรำก็ไม่ได้ว่ำมันจะด้อยลงนะ 
แต่โอกำสที่เรำจะใหญ่ขึ้นมันยำกเพรำะว่ำเรำเป็นตึกเล็กแล้วก็จะคำดหวัง
ต่อไปว่ำให้บริษัทจัดกำรตึกเรำเนี้ยจัดกำรไปเรื่อยๆจนกว่ำ บำงเป้ำหมำย
มันก็ไม่มำกนัก ที่คุยเรำคุยว่ำตึกเรำมันเล็ก รำยรับเรำก็จ ำกัด รำยจ่ำยเรำก็
จ ำกัด แต่ที่คำดหวังสองอย่ำงนี้ก็ เหมือนกับเรำของซงอยู่อย่ำทรุด 
เศรษฐกิจดีเรำจะได้ตำมเค้ำไปทัน 

คุณนักรบ : อันนี้คืดคำดหวังในอำคำรแต่ว่ำพอกลับมำในมุมมองที่บอกว่ำคำดหวังกับ
ตัวบริษัทบริหำรอำคำรคือคำดหวังในเรื่องกำรท ำข้อมูลข่ำวสำรกำรท ำ
ข้อมูลที่โปร่งใสที่ท ำแล้วสื่อสำรให้กรรมกำรหรือผู้ถือหุ้นรับทรำบว่ำที่ผ่ำน
มำมีค่ำใช้จ่ำยรำยได้รำยรับเป็นอย่ำงไร และพัฒนำไปในรูปแบบไหนอันนี้
มันเป็นค ำตอบหรือเปล่ำ 

คุณประยุทธ : อย่ำงที่ผมตอบ ดีขึ้นระหว่ำงแปดปีมำนี่ ดีกว่ำตอนที่เรำไม่ได้จ้ำงมำบริหำร
จัดกำรตึก 

คุณนักรบ : แล้วทนีี่ในกำรลงนำมในสัญญำจ้ำง ในสัญญำจ้ำงมันจะมีก ำหนดขอบเขต
งำนที่ระบุไว้ว่ำมีอะไรบ้ำง ทีนี่ผมอยำกทรำบว่ำกระบวนกำรในกำรก ำหนด
ขอบเขตงำนทำงสิทธิวรกิจเป็นผู้ก ำหนดหรือบริษัทที่บริหำรอำคำรเป็นผู้
ก ำหนดเข้ำมำมีขั้นตอนกระบวนกำรกำรก ำหนด 

คุณประยุทธ : ประชุมร่วมกัน ฟังข้อมูลแล้วก็ประชุมร่วมกันแล้วให้ผู้ถือหุ้นเข้ำใจว่ำควร
หรือจะไม่ควรให้บริษัทจัดกำรเนี้ยตัดสินว่ำจ ำเป็นต้องท ำเพรำะถ้ำผู้ถือหุ้น 
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ผู้จัดกำรเจ้ำของตึกจะต้อง follow กับบริษัทจัดกำรอำคำร คือเรำต้องมี
ควำมมั่นใจแต่ผมเชื่อว่ำระหว่ำง 8 ปีนี้เรำก็มีควำมมั่นใจว่ำใช้บริษัทนี้โอเค
นะแต่จะคำดหวังอะไรมำกกว่ำนี้มันต้องไปเรื่อยๆตึกเนี้ยซ่อมไปเรื่อยๆท ำ
ไปเรื่อยๆแต่อีกมุมหนึ่งเรำมองว่ำท ำดีมั้ย ท ำไม่ดีเวลำเรำประชุมเรำก็โจมตี
ได้แต่ว่ำถ้ำส่วนมำกเรำไว้ใจ 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นในสัญญำจ้ำง ขอบเขตกำรจ้ำงก็จะมีกำรระบุไว้เลยใช่มั้ยครับ
ว่ำต้องกำรให้บริษัทจัดกำรอำคำรท ำอะไรบ้ำง คืออยู่ในขอบเขตงำนเลย
ถูกมั้ยครับ 

คุณประยุทธ : มีระบ ุ
คุณนักรบ : แล้วทีนี่ตลอดระยะเวลำของสัญญำจ้ำงตลอดระยะเวลำที่สัญญำยังมีผล

บังคับกันอยู่ทำงสิทธิวรกิจเคยเข้ำไปตรวจสอบขอบเขตกำรจ้ำงนั้นมั้ยครับ
ว่ำ บริษัทผู้ให้บริกำรได้ท ำงำนครบถ้วนตำมขอบเขตของงำนในสัญญำจ้ำง
มั้ย 

คุณประยุทธ : ตรวจประจ ำ 
คุณนักรบ : แล้วเค้ำใช้เป็นกรอบ เป็นแนวทำงในกำรปฎิบัติงำนเลยใช่มั้ยครับ 
คุณประยุทธ : ตรวจประจ ำ เรียกมำถำมข่ำวสำรประจ ำ แล้วทำงจัดกำรนี่ก็ คือเรำตรวจ

ประจ ำเค้ำจะขยันขึ้น กำรขยันขึ้นคือจะได้แก้ไขหลำกหลำยได้ ไม่
ซ้ ำๆซำกๆผมกลัวที่สุดเรื่องซ้ ำๆซำกๆ เหมือนกับเรำเดินผ่ำนไปไม่มองเห็น
อะไร อันนี้มันเกี่ยวกับกำรจัดกำรมั้ย  

คุณนักรบ : ทีนี่ได้ค ำตอบมำในสองส่วนคือได้ทั้งเรื่องควำมต้องกำรแล้วควำมคำดหวัง 
แล้วเมื่อกี้ทำงพี่ตอบเรื่องควำมคำดหวัง ที่นี้ต้ังแต่คุยมำต้ังแต่ต้นก็เลย
อยำกทรำบว่ำในปัจจุบันควำมเห็นที่มีต่อกำรบริหำรอำคำรที่ได้รับอยู่ใน
ปัจจุบันเป็นอย่ำงไรบ้ำงครับ ควำมสำมำรของบุคลำกรที่ประจ ำอยู่ที่
หน่วยงำนภำพรวมๆกระบวนกำร ขั้นตอนในกำรท ำงำน เครื่องมือที่ใช้ใน
กำรบริหำรจัดกำรพวก standard ต่ำงๆมำตรฐำน  ISO อะไรแบบนี้ครับ 
คือภำพรวมๆของสิ่งที่ได้รับจำกบริษัทบริหำรอำคำรปัจจุบันนี้เป็นอย่ำงไร 

คุณประยุทธ : คือภำพรวมเนี้ยเรำร่วมกัน เรำก็เคยติเตียนเปลี่ยนผู้บริหำรคืออันนี้ท ำไม่
ถูกต้องเรำรำยงำนทันทีแจ้งกับส ำนักงำนทันที ผ่ำนมำ 8 เรำไว้ใจกันโดย
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งำนเรำต้องสัมพันธ์กัน ทุกอย่ำงนี้พูดเรื่องควำมจริงสมัยนี้ควำมไม่จริงจะ
มำใช้ในองค์กรพวกเรำมันล ำบำก แล้วก็เคยปฎิบัติแบบนี้ 

คุณนักรบ : คือตอนที่เปลี่ยนตอนนั้นเกิดจำกอะไรครับ ควำมสำมำรถเค้ำไม่ดีหรือ.. 
คุณประยุทธ : ควำมสำมำรถในกำรจัดกำรไม่โปร่งใส 
คุณนักรบ :  คือควำมสำมำรถของบุคคลำกร 
คุณประยุทธ : ใช่ควำมไม่โปร่งใสเรื่องกำรโลำะของ เค้ำท ำไม่โปร่ งใสเพรำะฉะนั้นไม่

โปร่งใสก็เกิดเช็คควำมจริงไม่ได้ ทำงออฟฟิตผมก็มีอยู่เนี้ย 3-4 คน เรำก็
สอนอยู่เรื่อยนะ นี่เหมือนชีวิตจิตใจเลี้ยงมำเหมือนลูกหลำน คอยดูแล
ผู้บริหำรจัดกำรด้วยว่ำไม่ดีก็เอำมำพิจำรณำได้ อันนี้ถึงได้อยู่ได้จิ๋วและแจ๋ว 
แจ๋วและจิ๋ว ต้องอย่ำงนี้ 

คุณนักรบ : กระบวนกำรและขั้นตอนในกำรท ำงำนปัจจุบันเป็นอย่ำงไรบ้ำงครับ รู้สึกว่ำ
กระบวนกำรขั้นตอนมันมำกเกินไปมั้ย ขั้นตอนมันไม่เหมำะสมไม่ถูกต้อง
อย่ำงไร  

คุณประยุทธ : ไม่ พอดีๆ 
คุณนักรบ :  พอดีๆนะครับ ปัจจุบันนี้มีกระบวนกำรที่เหมำะสมสอดคล้องกับตัวอำคำรนี้

แล้ว รวมไปถึงเรื่องของ standard มำตรฐำนต่ำงๆที่ใช้เรื่อง ISO อะไรพวก
นี้ก็ถือว่ำอยู่ในเกณฑ์ที…่.. 

คุณประยุทธ :  อยู่ในเกณฑ์เรำพอใจมำก 
คุณนักรบ : จุดอ่อนละครับ จุดอ่อนและก็สิ่งที่ต้องพัฒนำที่เห็นเรื่องของจุดอ่อนที่ยัง

มองเห็นอยู่ในทีม 
คุณประยุทธ : ที่เห็นตึกผมเล็กนี่นะ จุดอ่อนก็ไม่ค่อยมีอะไรนะ แต่ว่ำควำมขยันจะต้อง

ประคองอยู่อย่ำงนี้ จะมำแบบว่ำผมอยู่เห็นหน้ำ ผมไม่อยู่คุณก็ไม่เห็นหน้ำ
อย่ำงนี้ไม่ได้ เค้ำท ำงำนเค้ำต้องรักองค์กร ระหว่ำง 8 ชั่วโมงท ำกำรต้อง
สม่ ำเสมอ แต่ว่ำตอนนี้ยังไม่มีจุดอ่อนอะไรเลย 

คุณนักรบ : อันนี้ถือเป็นข้อกังวลมั้ยครับเพรำะมันจะมีอีกอันนึงก็คือข้อกังวลที่เรำจัดจ้ำ
งบริษัทจัดกำรอำคำรแล้วเนี้ยเรำมีควำมกังวลใจอะไรบ้ำงเกี่ยวกับสิ่งที่เรำ
จ้ำง 

คุณประยุทธ : กังวลก็คือผู้มำประจ ำบริหำร 
คุณนักรบ : ครับ กังวลในตัวบุคลำกร กังวลว่ำขอค ำอธิบำยเพิ่มเติมครับ 
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คุณประยุทธ : ว่ำหนึ่ง เค้ำต้องขยันขันแข็ง ต้องสัมผัสกับลูกค้ำเยอะๆ แล้วต้องติดตำม
เรื่องข่ำวสำรต่ำงๆเวลำประชุมจะได้รู้  

คุณนักรบ : แล้วก็ควำมกังวลอื่นๆนอกจำกเรื่องของตัวบุคลำกร 
คุณประยุทธ : ตัวผู้มำประจ ำคนเดียวเลย อย่ำงมำบริหำรไม่ดีเรำก็รำยงำนทันที เรำจ้ำง

มำเรำมีสิทธิรำยงำน เรำเท่ำกับเรำดูแลเค้ำนะใช่มั้ย human resource 
รำยงำนผู้จัดกำรได้ ผู้จัดกำรรำยงำน human resource ได้  

คุณนักรบ : ตำมควำมเห็นเนี้ย ยังเห็นว่ำมีสิ่งใดที่เป็นปัญหำที่เกิดจำกกำรให้บริกำร
ของบริษัทจัดกำรอำคำรมั้ยครับ 

คุณประยุทธ : บริษัทจัดกำรอำคำร 
คุณนักรบ : สิ่งที่เห็นว่ำเป็นปัญหำอยู่ สิ่งที่เห็นว่ำเป็นปัญหำจำกกำรจ้ำงงำน คือถ้ำไม่

จ้ำง ถ้ำท ำเองปัญหำเหล่ำนี้จะไม่เกิดขึ้น แต่พอจ้ำงปุ๊บนี่ก็คือปัญหำจำก
กำรให้บริกำรของ… 

คุณประยุทธ : อย่ำงที่เล่ำให้ฟังว่ำเรำแปดปีมำเนี้ยเรำพอใจ เปอร์เซ็นต์พอใจมำกกว่ำ
ระหว่ำงที่เรำเปลี่ยนบริหำรเรำก็ท ำมำแล้ว ระหว่ำงแปดปีเรำก็ท ำมำแล้ว
เพรำะฉะนั้นเรำก็ใกล้ชิดกับผู้บริหำรตึกแล้วคำดหวังว่ำประคองควำมดีอัน
นี้ให้อยู่ก่อนแล้วที่ด้อยพัฒนำจะจับได้อันไหนก็เรำขอเปลี่ยนทันที อันนี้
กลำยเป็นว่ำเรำเชื่อถือตัวบริษัทจัดกำรอยู่ที่ส่งคนมำดูแลตึกจะต้องเป็นคน
ที่มีมำตรฐำน มำตรฐำนในนี้ก็ให้เหมำะกับมำตรฐำนที่เรำบริษัทเล็กอย่ำง
ดูแลตึกมำตรฐำนตึกใหญ่นี่มำตรฐำนต้องสูงมำกผมไปศึกษำดูบุคลำกร 10 
คน 20 คนนี่ ค่ำจ้ำงมันก็สูง เพรำะฉะนั้นนี้เปรียบเทียบกัน  เพรำะฉะนั้นเรำ
ก็พอใจกับสิ่งที่เรำปัจจุบันมีอยู่ แต่จะมีย่อยกว่ำนี้เรำก็รำยงำนได้ 

คุณนักรบ : แล้วปัญหำอุปสรรคที่ท่ำนได้รับจำกกำรจัดจ้ำงบริษัทจัดกำรอำคำรนี่ เมื่อกี้
ปัญหำท่ีเกิดจำกกำรท ำงำน ครำวนี้ปัญหำที่เกิดจำกกำรจัดจ้ำงมีมั้ยครับ  

คุณประยุทธ : คือเรำต้องกำรบริษัทจัดกำรช่วยค ำนวณรำยได้แล้วก็กำรขึ้นค่ำจ้ำงก็ให้
เหมำะสม  

คุณนักรบ : คือหมำยถึงค่ำจ้ำงของบริษัทบริหำรอำคำรที่สิทธิวรกิจต้องจ้ำง 
คุณประยุทธ : ใช่ ต้องเหมำะสม ขึ้นก็ขึ้นได้ตำมเศรษฐกิจ แต่ให้เหมำะสม เพรำะว่ำตัว

บริษัทเรำมันเล็ก 
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คุณนักรบ : อันนี้ก็คือถือว่ำเป็นปัญหำในกำรจัดจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำร แล้วก็จะมี
เรื่องของค่ำบริหำรที่เพิ่มมำกขึ้น แต่ก็เพิ่มมำกขึ้นได้ ไม่ได้มีประเด็นอะไร
ต้องสอดคล้องและ เหมำะสมกับ….  

คุณประยุทธ : เหมำะสมกับรำยรับของตัวตึกเรำ สมมติว่ำตึกเรำเนี้ยบริหำรสมมติปีนี้ได้ 
80% ปีหน้ำ 90% หรือ 100% อย่ำงเนี้ยมันก็เหมำะสม แต่ไม่ใช่ 70% ปี
หน้ำเหลือ 50-60% อันนี้คุณต้องหยุดขึ้นค่ำบริกำรแล้ว ให้มันสอดคล้องกับ
รำยรับของตึก ทั่วไปก็คงจะใช้ระบบแบบนี้ ถ้ำเรำยืนระบบตำยตัวมัน
อันตรำยยืดหยุ่นไม่ได้  

คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำสัญญำที่เรำใช้บริษัทบริหำรอำคำรมำเนี้ยครับสิ่งใดที่เห็น  
ว่ำเรำประทับใจมำกที่สุดมีมั้ยครับ ในกำรท ำงำนที่ผ่ำนมำจำกกำรจ้ำงงำน
จัดกำรอำคำรสิ่ง ที่เรำประทับใจที่สุด 

คุณประยุทธ : มีเยอะ พูดครั้งที่สองแล้วครั้งแรกผมพูดไปเยอะเลยระหว่ำงแปดปีมำเนี้ย
เรำพอใจมำกท ำให้ตึกเรำเนี้ยดูดีขึ้น กำรดูดีขึ้น กำรดูดีขึ้นมีรำยละเอียดว่ำ
สะอำดขึ้นบริกำรดีขึ้น กำรบริกำรมีอะไรบ้ำงในตึก ลิฟต์เสียซ่อมทันที 
ติดตำมงำนทันที เกิดจำกไฟ เกิดจำกน้ ำ เกิดจำกควำมสะอำด เกิดจำกฝน
ตก น้ ำรั่ว ติดตำมได้ทันที ซ่อมได้ทันที ข่ำวสำรอะไรเนี้ยติดอยู่ในลิฟต์ให้
ชำวบ้ำนขึ้นลงเนี้ยเข้ำใจว่ำตึกนี้มีกิจกรรมท ำ เพรำะว่ำอันนี้คนที่เข้ำมำอยู่
ในตึกก็มีควำมอุ่นใจไม่ใช่เข้ำมำแล้วไม่รู้เรื่องอะไรเลย  

คุณนักรบ : ดูเหมือนว่ำตึกนี้จะเน้นที่ให้ควำมส ำคัญกับเรื่องข่ำวสำรมำกพอสมควร 
กำรท่ีจะสื่อสำรกันระหว่ำงผู้ใช้อำคำรกับผู้ที่อยู่ในอำคำรผู้บริหำรอำคำรกับ
เจ้ำของอำคำรก็จะเน้นเรื่องของระดับควำมส ำคัญกำรสื่อสำรข้อมูลเป็น
ส ำคัญ 

คุณประยุทธ :  ใช่ แล้วเรำรู้สึกว่ำเปิดมำ 27 ปี ลูกค้ำอยู่กับเรำแต่ละรำยนำนพอสมควร 
ลูกค้ำอยู่กับเรำนำนได้แสดงว่ำตึกเรำไม่มีอะไรขำดตกบกพร่องค่ำเช่ำก็มี
คุณธรรม บริหำรจัดกำรก็ว่องไว ดีขึ้น สะอำด  

คุณนักรบ : กลับกัน เมื่อก้ีเรำมองในแง่บวก เมื่อกี้เรำพูดด้ำนดีแล้วครำวนี้ด้ำนไม่ดีบ้ำง
ที่รู้สึกว่ำแย่ในควำมรู้สึกมำกๆ 
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คุณประยุทธ : ก็ยังไม่เคยมี มีกังวลบำงอย่ำงก็เรียบร้อยแล้ว กำรเนี้ยกังวลบริษัทที่จะไม่
พอใจเรำอะไรพวกนี้ก็แก้ไขเรียบร้อย เรำพึงพอใจมำก พึงพอใจว่ำจัดกำร
แล้วท ำให้ตึกเรำไม่เกิดปัญหำ 

คุณนักรบ : ทีนี่ในวิธีกำรหรือกระบวนกำรประเมินผลส ำเร็จของงำนหรือประเมิน
คุณภำพงำนที่บริษัทจัดกำรอำคำรท ำให้เนี้ย เรำมีวิธีประเมินอย่ำงไรครับ 
กำรวัดผลส ำเร็จ กำรประเมินผลงำน 

คุณประยุทธ : วัดผลส ำเร็จนี่ ข้อใหญ่ๆคือวัดผลส ำเร็จจำกรำยได้ ลูกค้ำอยู่กับเรำดี ไม่มี 
complain ไม่หนีไปอยู่ตึกอ่ืน ไม่พอใจเรื่องนู้นเรื่องนี่น้อยมำกเลยนะ นี้นั่ง
อยู่กับผมผมเรียกมำฟังให้รู้ว่ำผมพูดด้วยควำมจริง 8 ปีมำนี่เรำจ้ำงบริหำร
จัดกำรตึกเนี้ยถูกต้องแล้วนะบำงทีบำงตึกสู้เรำไม่ได้ แต่รำคำเรำไม่ได้ถำม
เลยแต่ว่ำเรำมองดูสภำพแล้วก็มองดูสิ่งต่ำงๆนะ สู้เรำไม่ได้ ผมอยู่ตึกนี้นำน
นะ 20 ปีนะ ผมกลัวที่สุดเรื่องของซ้ ำๆซำกๆ 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นเรื่องของวิธีกำรกระบวนกำรที่ใช้ประเมินผลกำรท ำงำนของ
กำรจัดกำรอำคำรก็จะวัดที่ตัวรำยได้เป็นหลักถูกมั้ยครับ 

คุณประยุทธ : วัดรำยได้ ถ้ำรำยได้ไม่ตกแสดงว่ำตัวร้องเรียนหรือตัวที่ให้รำยได้เรำเนี้ยนะ 
ไม่มีกำรข้องใจ 

คุณนักรบ : คือสะท้อนไปทุกมิติพอรำยได้ไม่ตกมันก็สะท้อนไปถึงคุณภำพกำรจัดกำรที่
ดี งำนรักษำควำมปลอดภัยดี ควำมสะอำดดี อะไรดี ผู้เช่ำคงอยู่กับเรำ 
เพรำะฉะนั้นมันก็สะท้อนในสิ่งต่ำงๆ 

คุณประยุทธ : หลำกหลำยหลำยอย่ำงนี้เกี่ยวกับเค้ำอยู่กับเรำนำน กำรบริหำรจัดกำรเรำ
ได้มำตรฐำนเค้ำจะอยู่กับเรำได้นำน 

คุณนักรบ : ทีนี่มำถึงขั้นตอนก็เลยอยำกทรำบว่ำขั้นตอนหรือกระบวนกำรที่ใช้พิจำรณำ
ในกำรคัดเลือกบริษัทบริหำรอำคำร มีหลักเกณฑ์หรือขั้นตอนในกำร
พิจำรณำอย่ำงไรบ้ำงครับ 

คุณประยุทธ : เริ่มตั้งแต่ปีแรกที่ผู้ถือหุ้นประชุมเสร็จก็ คัดเอำก็…. 
คุณนักรบ : ดูจำกอะไรครับ 
คุณประยุทธ : ดูจำกหุ้นส่วนเรำ แสนสิริก็มีควำมสัมพันธ์กัน ก็ไม่เลว เริ่มต้นเรำศึกษำว่ำ

ควรจะมีแล้วไม่เคยไปศึกษำบริษัทอ่ืนว่ำให้มำเสนอรำคำไม่มี ก็เริ่มต้น
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ทดสอบที่นี่ อันนี้คุยมำเสร็จแล้วผมก็มีควำมรู้สึกส่วนตัวว่ำพัทยำผมก็
บริษัทนี้อีกแล้วหรอ หลำยปีมำแล้วนะตึกที่คอนโด 

คุณนักรบ : เรื่องรำคำมีผลมั้ยครับ 
คุณประยุทธ :  เรื่องรำคำกับบริษัทจัดกำร 
คุณนักรบ : ใช่ครับ รำคำค่ำบริหำรครับถือว่ำเป็นประเด็นส ำคัญในกำรน ำมำพิจำรณำ

คัดเลือกมั้ยครับ 
คุณประยุทธ : คือเริ่มในตอนแรกเรำไม่มีข้อเปรียบเทียบพอเริ่มแต่ละปีพลัสขึ้นรำคำเรื่อย 

แต่ขึ้นบำงทีถ้ำเศรษฐกิจไม่ดีก็ต่อรองหน่อย เศรษฐกิจดีไม่ดีก็ดูจำกรำยได้ 
รำยได้เรำตกหน่อยก็บอกปีนี้ต่อหน่อยปีหน้ำค่อยขึ้นอย่ำงนี้ ก็ผมเคยปีนึง
ไม่ขึ้นไง ก็ต้องให้มันเหมำะสมกัน คุณบริหำรจัดกำรตึกผม คุณรู้รำยได้ผม 
คุณรู้ว่ำอะไรรำยได้อะไรตกมั้ยอะไรมั้ยอันนี้ถึงจะไปกันได้ว่ำค่ำขำยโดยมี
คุณธรรมกัน 

คุณนักรบ : แล้วหลักเกณฑ์ในกำรพิจำรณำอีกอันคือชื่อเสียงของบริษัทอันนี้ค ำนึงมั้ย
ครับ เช่น ยกตัวอย่ำงเช่น ตอนนี้ใช้พลัส โอเคชื่อเสียงบริษัทดี ชื่อเสียงเป็นที่
รู้จัก กับอีกบริษัทนึง บริษัท A, B,C อย่ำงนี้ครับ ค ำนึงถึงชื่อเสียงบริษัทที่
จะเข้ำมำเสนองำนด้วยมั้ยครับ 

คุณประยุทธ : ควำมเข้ำใจและควำมรู้สึกผมนี่ผมก็ไม่รู้ว่ำมีกี่บริษัทที่บริหำรจัดกำรตึกใน
กรุงเทพแต่ระหว่ำงสัมผัสกับพลัสมำเนี้ยเรำศึกษำแนวทำงอะไรต่ำงๆก็ไม่
เลว เรำก็เดินถูกทำงแล้ว ยังไม่เคยคิดเลยนะ แต่เค้ำก็ไม่ได้ท ำให้เค้ำต้องไป
คิดไง คือบุคคลที่เรำร่วมกันท ำงำนโดยไม่ให้เรำเสียหำยเนี้ย เรำมักจะมอง
ไปทำงเรื่องดีหมด ถ้ำท ำให้เรำต้องเสียหำยบ้ำงก็ตรงนี้ต้องคิดแล้วว่ำเรำ
ควรจะต้องหำบริษัทอ่ืนมำเทียบมั้ย 

คุณนักรบ : แล้วถ้ำสมมติว่ำเรำต้องมีกำรเปรียบเทียบจริงๆอยำกเห็นรูปแบบกำร
น ำเสนอในกำรเปรียบเทียบอย่ำงไร ถ้ำจ ำเป็นต้องเปรียบเทียบเรำอยำก
เห็นบริษัทบริหำรอำคำรเค้ำเสนออะไรให้เรำดูบ้ำง ที่อยำกเห็นในวันที่มีกำร 
present งำน 

คุณประยุทธ : คืออันนี้เรำไม่ใช่ซ่อมแอร์ ซ่อมลิฟต์ บริหำรจัดกำรตึกกว้ำงขวำงมำก เรำไป
เปรียบเทียบผมตัดสินใจให้คุณบริหำรแล้วผมเปรียบเทียบรำยได้ของผม
ก่อนว่ำตกมั้ย แต่อย่ำงเปรียบเทียบบริษัทซ่อมแอร์ ไม่ได้เรื่องเลย เสนอมำ 
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30 บริษัทเรำเลือกได้ บริหำรตึกท ำอย่ำงนั้นไม่ได้ บริหำรตึกมันระยะยำว ปี 
สองป ี

คุณนักรบ : แล้วเรำอยำกเห็นอะไรในตอนที่เค้ำเข้ำมำเสนองำนอยำกที่บอกเมื่อกี้ว่ำ
แรกๆเรำไม่ได้คิดว่ำจะเปลี่ยนบริษัทแต่ถ้ำหำกว่ำจ ำเป็นต้องเปลี่ยนอยำก
เห็นกำรน ำสนอรูปแบบที่เค้ำจะได้ถูกคัดเลือกอะครับ เรำอยำกเห็นอะไร
จำกกำรน ำเสนอวิธีกำรของเค้ำ 

คุณประยุทธ : ข้อ 1 ผมอยำกให้พลัสเนี้ยใช้รำคำคุณธรรมกับสิทธิก่อนแล้วเรำจะไม่คิดไป
เปรียบเทียบอะไรกับบริษัทอ่ืน ถ้ำจะไม่มองเรื่องคุณธรรมรำคำขึ้นไม่สูงสุด
เนี้ ยผมก็ ต้องเปรียบเทียบแล้วว่ำบริษัมมันถูกกว่ำนี้มั้ ยแต่ในกำร
เปรียบเทียบเนี้ยเค้ำต้องมำ survey นะ ไม้ใช่ฟังแต่ผมพูดมันไม่ได้ 
เพรำะฉะนั้นคิดว่ำเรื่องนี้จะเกิดขึ้นก็ต้องอยู่ที่พลัสว่ำเค้ำต้องคิด 

คุณนักรบ : ผมเข้ำใจในประเด็นนั้น แต่ในประเด็นที่ในฐำนะที่เป็น landlord ก่อนที่จะ
คัดเลือกบริษัทบริหำรอำคำรเรำอยำกเห็นอะไรในกำรน ำเสนอของเค้ำบ้ำง 
รูปแบบ วิธีกำร รำยงำน อยำกเห็นอะไรครับ 

คุณประยุทธ : ผมว่ำให้พลัสเสนอมำว่ำตึกเรำควรจะมีกำรเปลี่ยนแปลงอะไร เรำจะได้มำ
พิจำรณำว่ำสมควรมั้ย เรำก็ขอให้พลัสเนี้ยให้ idea ควำมเห็น เค้ำไม่ได้
จัดกำรตึกเรำตึกเดียวเค้ำจัดกำรทั่วไปเป็นอำชีพของเค้ำ เค้ำจะได้มีกำร
เปรียบเทียบว่ำเรำควรจะต้องเหมือนกับตึกโน้นนะ ดีแล้วหรืออะไร เรำจะ
ได้เลือกได้ แต่ที่ค ำถำมคุณจะให้ผมมำเลือกบริษัทผมว่ำยำกนะนอกจำก
ว่ำพลัสขึ้นรำคำโดยเรำสู้ไม่ไหวแล้ว เรำจะได้คิดดูว่ำมีถูกกว่ำมั้ย 

คุณนักรบ : สรุปแล้วนัยของมันคือว่ำถ้ำหำกว่ำเรำต้องมีกำรคัดเลือกบริษัทบริหำร
อำคำรสิ่งที่landlord อยำกเห็นก็คือกำรน ำเสนอสิ่งใหม่ๆให้กับอำคำร 
วิธีกำรปรับปรุงคุณภำพอำคำร อะไรอย่ำงนี้ใช่มั้ยครับคืออยำกเห็นในมุม
นั้นว่ำผู้ที่จะเข้ำมำบริหำรอำคำรนี้รู้จักอำคำรเรำมำกน้อยแค่ไหน ประมำณ
อย่ำงนั้น นัยของมันคืออันนั้นใช่มั้ยครับ 

คุณประยุทธ : ค ำถำมนี้คือค ำตอบนั้นแหละ ส ำคัญมำกเลย  
คุณนักรบ : มันจะมีอยู่อันหนึ่งในลักษณะที่มีมำตรฐำนของบริษัทอยู่แล้ว มำตรฐำน

กำรท ำงำนเช่น ISO อะไรต่ำงๆพวกนี้เนี้ยทำง landlord สนใจกับมำตรฐำน
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นั้นมำกน้อยแค่ไหน เช่น อยำกเห็นรำยงำนของตัวควบคุมคุณภำพงำนของ
บริษัทบริหำรที่ผ่ำนมำได้เห็น… 

คุณประยุทธ : ที่ผ่ำนมำพลัสแก้ไขมำเรื่อยให้ของดีๆมำเรื่อยๆ เรำจะต้องท ำเครื่องดับเพลิง 
เรื่องอะไรต่ออะไรเรำก็ได้มำเรื่อย ก็เลือกแต่สิ่งดีๆปฎิบัติตำมบริหำรจัดกำร
ของอำคำรถึงจะร่วมมือกันดี เรำถึงพอใจว่ำเรำมองไม่เห็นในสิ่งนี้แต่บริษัท
บริหำรจัดกำรจะเห็นในสิ่งนี้ สิ่งต่ำงๆเนี้ยจะท ำให้ตึกเรำดีขึ้น งำมขึ้น สวย
ขึ้น แข็งแรงขึ้น สะอำดขึ้น ปลอดภัยขึ้น สิ่งพวกนี้ landlord ต้องรับและ
ร่วมมือกันท ำ ถ้ำเรำไม่จ้ำงเรำจะด้อยมำกเลยที่ไม่เห็นเพรำะว่ำเรำลูกน้อง 
3-4 คน หนึ่งไม่ใช่นักวิชำกำรในทำงนี้มันอยู่กับเรำ 27 ปี มันเช้ำมำเย็น
กลับ มันก็อย่ำงเนี้ย เสียก็ให้ช่ำงมำซ่อมคือไม่พัฒนำว่ำถ้ำเรำใช้อย่ำงอ่ืน
จะไม่เสียมั้ย เนี้ยคือพัฒนำ 

คุณนักรบ : ก็คืออยำกได้ know how ของบริษัทบริหำรจัดกำรเข้ำมำช่วยดูแลให้ 
คุณประยุทธ : อันนี้ส ำคัญ เรำต้องเป็น landlord ที่พัฒนำด้วยนะ landlord ที่เก่ำๆอย่ำง 

first Generation ของเรำพูดค ำว่ำอย่ำงนี้ไม่ได้ ควำมจริงผมก็รุ่นเก่ำนะแต่
ผมก็พัฒนำตัวผมเอง รุ่นผมเนี้ยนะจะเก่ำแต่รับเทคโนโลยีใหม่ๆได้ หลำย
หลำยได้ บำงคนไม่ได้เลยนะ มันไม่พัฒนำ เงินรับมำไว้ธนำคำรแต่ไม่เอำ
มำใช้ ค ำว่ำพัฒนำเงินรับมำต้องมำใช้  

คุณนักรบ : ก็เลยต้องกำรให้ outsource มำช่วยดูมุมมองในกำรพัฒนำอำคำรอะไร  
ประมำณนั้น 

คุณประยุทธ : ผมชอบคนเทคโนโลยีรุ่นใหม่นะ แต่ผมไม่ใช่คนด้ือรั้นนะ รุ่นใหม่บำงคน
มำกไปก็มี ถ้ำค่อยทีค่อยไปเนี้ยมันจะเห็นของดี ลงทุนไปรอควำมเจริญเนี้ย
ขำดทุน ถนนนี้ยังไม่ทันเปิดคุณไปสร้ำงตึก รอควำมเจริญ โห่กว่ำถนนจะ
เข้ำไปตึกคุณก็เก่ำแล้วควำมขำดทุนทั้งนั้น ค่อยๆเจริญไปมันจะไม่ขำดทุน 

คุณนักรบ : จำกที่สัมภำษณ์มำทั้งหมดก็ได้ข้อมูลที่น่ำจะครบถ้วนนะครับ  
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บทสัมภาษณ์ 
ชื่อ : คุณปัทมำ โชติมำ 
ต ำแหน่ง : ผู้จัดกำรธุรกำรบริษัทไทยพำณิชย์สำมัคคีประกันภัย อำคำรไทยพำณิชย์สำมัคคี

ประกัย 
วันที่ : 24 มกรำคม 2555 
 

 
คุณนักรบ : ขออนุญำตแนะน ำตัวนะครับ ผมนักรบ กุลพนิชย์ เป็นนิสิตปริญญำโท

ภำควิชำสถำปัตยกรรม สำขำวิชำกำรบริหำรทรัพยำกรกำยภำพ วันนี้ที่เข้ำ
มำสัมภำษณ์ก็เพื่อศึกษำควำมคิดเห็นเรื่องของควำมคำดหวังและควำม
ต้องกำรในงำนจัดกำรอำคำร ผมขออนุญำตเริ่มต้นที่ค ำถำมแรกเลยนะ
ครับส ำหรับอำคำรไทยพำณิชย์สำมัคคีประกันภัยเนี้ยครับ อยำกทรำบ
ประวัติคร่ำวๆของอำคำรว่ำมีควำมเป็นมำอะไรอย่ำงไร 

คุณปัทมำ  : เรำย้ำยมำอยู่ที่นี่ต้ังแต่ปี 2538 นะคะ จนถึงปัจจุบันนี้ ย้ำยจำกอำคำรสีลม 
คุณนักรบ : ย้ำยจำกที่สีลมมำเมื่อ 2538  
คุณปัทมำ  :  ช่ำยค่ะ แล้วก็มำอยู่ที่นี่ต้ังแต่ปี 38 มำถึงปัจจุบันนี้ สร้ำงตึกเอง 
คุณนักรบ :  ก็เป็นกำรสร้ำงตึกเองเพื่อด ำเนินกำรตรงนี้โดยเฉพำะเลย ใช่มั้ยครับ 
คุณปัทมำ : คือบริษัทเดิมของเรำอยู่ที่สีลมซึ่งเจ้ำของเป็นท่ำนวิรัตน์ ณ สงขลำ ตระกูล 

ณ สงขลำเป็นเจ้ำของครำวหลังก็แบงค์มำร่วมทุนด้วย เรำก็ย้ำยมำอยู่ที่
ถนนวิทยุแล้วก็สร้ำงตึกที่น่ี 

คุณนักรบ : ก็เป็นที่ทรำบดีว่ำส ำหรับอำคำรแห่งนี้ใช้ out source ที่จะเข้ำมำให้บริกำร
ด้ำนงำนดูแลอำคำร ทีนี่ก็อยำกจะทรำบแนวควำมคิดนะครับว่ำเพรำะอะไร
ถึงไปจ้ำง outsource แทนที่จะด ำเนินกำรเอง 

คุณปัทมำ : คือถ้ำเรำด ำเนินกำรเองมันเป็นกำรยุ่งยำก หนึ่งในเรื่องของค่ำใช้จ่ำย ใน
เรื่องของก ำลังคนนะคะ ถึงได้จ้ำง outsource ซึ่งเค้ำน่ำจะบริหำรงำนได้ดี
แล้วก็ save cost ในเรื่องของบุคลำกร 

คุณนักรบ : มีเรื่องอ่ืนอีกมั้ยครับหลักๆเลย ตอนนี้สรุปก็คือว่ำเป็นเรื่องของควำม
ช ำนำญ เรื่องค่ำใช้จ่ำย แล้วมีอย่ำงอ่ืนอีกมั้ยครับที่เป็นปัจจัยส ำคัญในกำร
ที่เรำตัดสินใจเลือกใช้ outsource แทนที่เรำจะบริหำรเอง 
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คุณปัทมำ :  น่ำจะไม่มีนะ 
คุณนักรบ : ก็จะประมำณนี้ ทีนี่ส ำหรับ concept ในกำรจัดกำรอำคำรแห่งนี้เป็น   

อย่ำงไรบ้ำงครับมี กำรวำง concept ไว้อย่ำงไรบ้ำง 
คุณปัทมำ :  คือโดยปกติกำรดูแลงำนอำคำรก็คือดูแลทั่วๆไปก็ไม่ได้มี concept อะไร  
คุณนักรบ : ทั่วๆไปหมำยถึง 
คุณปัทมำ : ก็คือพวก outsource ก็จะดูแลอำคำรเหมือนอำคำรอ่ืน เรื่องกำรบริหำรตึก 

ดูแลคน ดูแลภูมิทัศน์อะไรต่ำงๆควำมสะอำด ควำมสวยงำน 
คุณนักรบ : ไม่ได้วำง concept อะไรเป็นพิเศษ 
คุณปัทมำ : ไม่มีค่ะ 
คุณนักรบ : ในขณะที่อีกมุมหนึ่งคือว่ำ อำคำรเนี้ยถือเป็นอำคำรส ำนักงำนใหญ่ของ  

สำมีคคีประกันภัยไม่ได้วำง concept อะไรไว้ ว่ำต้องกำรอะไรอย่ำงไร 
คุณปัทมำ : ยังไม่มี คือจริงๆแล้วตึกเรำไม่ได้อยู่ในเมืองด้วย ก็เลยไม่ได้มีเป้ำหมำยอะไร

เปน็พิเศษ 
คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นเป้ำหมำยในกำรจัดกำรของอำคำรแห่งนี้ก็ไม่ได้มีอะไรเป็น 

เงื่อนไขพิเศษ 
คุณปัทมำ :  ใช่  
คุณนักรบ : ทีนี้เหตุที่จ้ำง outsource โอเคเรำทรำบแล้ว ค ำถำมถัดไปคือว่ำอยำกจะ

ทรำบว่ำสิ่งที่ทำงคุณปัทมำ ในฐำนะผู้ดูแลรับผิดชอบงำนอำคำรเนี้ยก็
อยำกทรำบว่ำสิ่งที่ทำงสำมัคคีประกันภัยต้องกำรจำก outsource ที่เข้ำมำ
ดูแลงำนจัดกำรอำคำรมันมีอะไรบ้ำงครับในสิ่งที่ต้องกำรจำกเค้ำ  

คุณปัทมำ : ก็คือบริหำรงำนแทนเรำทั้งหมด หนึ่งคือดูแลทุกสิ่งทุกอย่ำง งำนอำคำร ภูมิ
ทัศน์ ดูแลแม่บ้ำน รปภ ท ำให้แบ่งเบำภำระของเรำไป 

คุณนักรบ :  ท ำงำนแทน 
คุณปัทมำ :  ใช่ ในทุกเรื่องในเรื่องของงำนอำคำรเช่นค่ำเช่ำ ค่ำบริหำรตึก อะไรอย่ำง

เนี้ย 
คุณนักรบ :  ค่ำเช่ำด้วย 
คุณปัทมำ :  ใช่ 
คุณนักรบ : ค่ำเช่ำนี่ยังไงครับ 
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คุณปัทมำ : ก็งำนอำคำรต้องเป็นผู้ด ำเนินกำรแทนเรำอะคือดูแลเรื่องปัจจุบันรำคำค่ำ  
เช่ำเป็นอย่ำงไร 

คุณนักรบ :  ที่นี้มีผู้เช่ำรำยอ่ืนด้วยหรอครับ 
คุณปัทมำ :  มีตึกเรำให้เช่ำด้วยค่ะ ถึงต้องจ้ำงตรงนี้นี่ไงค่ะ 
คุณนักรบ : ที่นี้ในเรื่องของในกำรจ้ำงงำนก็จะมีกำรก ำหนดขอบเขตงำนที่จะเป็นเรื่อง

ของขอบเขตกำรจ้ำงอยู่ในสัญญำ ก็เลยอยำกทรำบว่ำในกระบวนกำรหรือ
ขั้นตอนกำรก ำหนดขอบเขตงำนนั้นมีกระบวนกำรหรืออะไรยังไงครับ ทำง
สำมัคคีประกันภัยเข้ำไปด ำเนินกำรก ำหนดขอบเขตงำนเองหรือมีวิธีกำร
ได้มำซึ่งขอบเขตงำนนั้นอย่ำงไร 

คุณปัทมำ : ขอบเขตงำนของเค้ำก็คือโดยปกติบริษัทก็ไม่ได้ไปต้ังขอบเขตอะไรมำก 
คุณนักรบ : ทำงสำมัคคีประกันภัยไม่ได้ต้ังขอบเขต 
คุณปัทมำ : ถูกค่ะ ก็คือมันเป็นกำรดูแลอย่ำงทั่วๆไปค่ะ 
คุณนักรบ : หมำยควำมว่ำขอบเขตงำนนั้นๆที่ปรำกฎอยู่ในสัญญำกำรจ้ำงงำนเนี้ยทำง 

outsource เป็นผู้เสนอมำ แล้วสำมัคคีมำดู แล้วมีกำรแก้ไขเพิ่มเติมมั้ยครับ 
คุณปัทมำ : เนื่องจำกว่ำเรำใช้ outsource มำนำนมำก 
คุณนักรบ :  เป็นสัญญำมำตรฐำนคือดูไปแล้วก็เห็นชอบ 
คุณปัทมำ : ใช่ค่ะ เพรำะว่ำเดิมทีก่อนหน้ำนี้ก็เซ็นต์สัญญำกันมำหลำยปีแล้วค่ะกับ 

บริษัทนี้  เนื่องจำกว่ำหนึ่งกำรเปลี่ยนบ่อยๆมันก็กำรดูแลมันยำกอะ
ส่วนมำกเท่ำที่บริหำรมำก็ต่อมำเรื่อยๆขอบเขตก็ไม่ได้มีอะไรมันก็เป็นพื้นๆ
อย่ำงทั่วๆไป 

คุณนักรบ : งั้นขอบเขตงำนทั้งหมดก็ระบุควำมต้องกำรทั้งหมดไว้ในสัญญำไปเลย แล้ว
ควำมต้องกำรตรงนั้นเรื่องของขอบเขตกำรจ้ำงก็ให้ทำง outsource เป็น
ผู้ด ำเนินกำรไปเลย 

คุณปัทมำ : ใช่ น ำเสนอมำถ้ำเรำมีกำรแก้ไขหรือมีอะไรเพิ่มเติมที่ดูแล้วมันไม่ชัดเจนเรำ
ก็จะแจ้ง 

คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำที่สัญญำมีผลบังคับใช้เนี้ยมีกำรตรวจสอบโดยขอบเขต
งำนจ้ำงนั้นมั้ยครับว่ำทำง outsource ให้บริกำรครบมั้ย 

คุณปัทมำ : มีค่ะเค้ำต้องรำยงำน จริงๆแล้วต้องรำยงำนทุกเดือน 
คุณนักรบ : ใช้กำรตรวจสอบจำกกำรรำยงำนคือต้องให้ outsource ท ำรำยงำนขึ้นมำ 
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คุณปัทมำ : คือเค้ำต้องมีรำยงำนขึ้นมำด้วยทุกเรื่องว่ำเดือนนึงเค้ำท ำอะไรไปบ้ำง 
คุณนักรบ : แล้วเรำยึดถือขอบเขตงำนนั้นเป็นกรอบในกำรให้เค้ำด ำเนินกำรมั้ยครับ 
คุณปัทมำ : ใช่ค่ะ เดือนนึงเค้ำด ำเนินกำรอะไรไปบ้ำงหรือมีอะไรเพิ่มเติมก็ต้องแจ้งท ำ

รำยงำนขึ้นมำ 
คุณนักรบ : ทีนี้เมื่อกี้คุยกันเรื่องควำมต้องกำรทั่วๆไปแล้วเท่ำที่คุณปัทมำแจ้งก็คืองำน

บริหำรอำคำรทั่วๆไป งำนรักษำควำมสะอำด รักษำควำมปลอดภัย ดูแล
ภูมิทัศน์ นอกเหนือจำกควำมต้องกำรทีนี้ถ้ำนอกเหนือจำกควำมต้องกำร
เรำมีควำมคำดหวังว่ำเรำจะได้อะไรจำกเค้ำอีกครับคือเมื่อกี้ควำมต้องกำร
คือจ้ำงแล้วอยำกให้ท ำ แต่อันนี้เป็นควำมคำดหวัง  

คุณปัทมำ : ก็คือคำดหวังเรื่องกำรดูแลผู้เช่ำ เรื่องค่ำใช้จ่ำยกำรบริหำรเรื่องค่ำใช้จ่ำยที่
กำรท่ีจะมีรำยรับเข้ำมำให้มันเพิ่มขึ้น 

คุณนักรบ : อันนี้คือควำมคำดหวัง 
คุณปัทมำ : ใช่ 
คุณนักรบ :  อยำกใหม้ันอย่ำงไรครับ  
คุณปัทมำ : ให้มันมีรำยได้มำจำกทำงด้ำนนี้ ควำมคำดหวังตรงนี้น่ำจะ  
คุณนักรบ : เรื่องเดียวเลย  
คุณปัทมำ : ก็เรื่องอื่นๆก็ทั่วไปนะคะ 
คุณนักรบ : อยำกให้ขยำยควำมให้ซักนิดนึงครับคือนอกเหนือจำกคำดหวังด้ำนรำยได้

แล้วมีด้ำนอ่ืนอีกมั้ยครับที่เป็นควำมคำดหวังที่อยำกเห็น outsource ท ำ
ให้กับเรำ พอมีอีกมั้ยครับ 

คุณปัทมำ : ก็ยังไม่มีอะไร 
คุณนักรบ : จำกทั้งหมดที่เรื่องควำมต้องกำร ควำมคำดหวัง ทรำบว่ำที่นี่ใช้บริกำรมำ

นำนแล้วทีนี้ อยำกจะทรำบต่อไปว่ำสภำพปัจจุบันที่ เ รำได้รับจำก 
outsource ปัจจุบันนี้เป็นอย่ำงไรบ้ำงครับ เรื่องควำมสำมำรถของบุคลำกร
ที่ประจ ำอยู่ที่หน่วยงำนมีควำมเหมำะสมอะไรยังไงบ้ำงครับ 

คุณปัทมำ : อยู่ในเกณฑ์ดี 
คุณนักรบ : อยู่ในเกณฑ์อยู่ในขอบเขตงำนสำมำรถสนองตอบควำมต้องกำรนั้นๆได้ 

แล้วกระบวนกำรและขั้นตอนกำรท ำงำนของเค้ำ หมำยถึงของบริษัท 
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outsource หมำยถึงว่ำกระบวนกำรและขั้นตอนกำรท ำงำนของเค้ำรู้สึกมัน 
fix กับที่นี่มั้ย มันสอดคล้องมั้ย  

คุณปัทมำ : สอดคล้อง 
คุณนักรบ : ถือว่ำกำรให้บริกำรกระบวนกำรท ำงำนของ outsource สำมำรถที่จะตอบ

โจทย ์
คุณปัทมำ : ตอบโจทย์ได้ ก็มีติดขัดรื่องของบุคลำกรซึ่งบำงทีมีกำรเปลี่ยนตัว ท ำให้งำน

สะดุดไปบ้ำง 
คุณนักรบ : เครื่องมือที่ใช้ในกำรบริหำรจัดกำรเค้ำใช้อะไรครับ แล้วรู้สึกอย่ำงไรกับ

เครื่องมือตัวนั้นเครื่องมือที่ว่ำน้ันหมำยถึงพวก standard ต่ำงๆ  
คุณปัทมำ : ก็มีบริษัทเค้ำเข้ำมำตรวจ ดูแลอยู่ เค้ำก็จะมำรำยงำนอีกทีหนึ่ง 
คุณนักรบ : แล้วอยำกเห็นผลกำรรำยงำนนั้นเป็นอย่ำงไรครับ 
คุณปัทมำ : ก็โอเค ถ้ำเจอข้ออะไรที่มันต้องมีกำรแก้ไขเรำก็จะแจ้งให้เค้ำทรำบ 
คุณนักรบ : เรำเป็นคนแจ้งเค้ำแก้คือหมำยถึงว่ำพอเค้ำตรวจเสร็จเรียบร้อยน ำผลกำร

ตรวจมำให้ทำงคุณปัทมำทรำบคุณปัทมำจะเป็นคนบอกเค้ำเลยว่ำต้อง
ปรับปรุงอะไรบ้ำงใช่มั้ยครับคือคุณรำยงำนผลขึ้นมำ เรำจะบอกว่ำให้คุณ
แก้อะไรเป็นอย่ำงนั้นเลยใช่มั้ยครับ 

คุณปัทมำ : ใช่ค่ะ ทุกเดือนต้องมีกำรคุยกัย 
คุณนักรบ : แล้วจุดอ่อนหรือสิ่งที่ outsource ต้องพัฒนำต่อหมำยถึงที่นี้นะครับ 
คุณปัทมำ : จะเป็นปัญหำเรื่องคนที่มีกำรเปลี่ยนอยู่เรื่อยๆโดยเฉพำะเรื่องแม่บ้ำน รปภ. 

จะมีกำรเปลี่ยนอยู่ เรื่อยๆและก็คนจะขำด นี่ก็ เป็นจุดอ่อนที่ เรำจ้ำง 
outsource บำงทีอำจจะหำมำทดแทนไม่ทัน 

คุณนักรบ : นี้ก็เป็นจุดอ่อนที่มองว่ำเรื่องคนไม่นิ่ง ระบบงำนมีปัญหำมั้ยครับ 
คุณปัทมำ : ก็มีเวลำเจ้ำหน้ำที่ขำดแล้วหำคนมำแทนไม่ได้ 
คุณนักรบ : ก็เป็นปัญหำต่อเนื่องไป 
คุณปัทมำ : เป็นปัญหำเนื่องจำกสมัยนี้คนท ำงำนเยอะ ก็จะเปลี่ยนแล้วก็ท ำให้ติดขัด
เรื่องกำร  บริหำรงำนด้ำนนี ้
คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำกำรจ้ำงที่ผ่ำนมำเนี้ย เรำใช้บริกำร outsource มำตลอด

เลยมั้ย 
คุณปัทมำ :  ใช้ outsource มำตลอดเลยค่ะ 
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คุณนักรบ : ต้ังแต่เริ่มตึกเลยมั้ยครับ 
คุณปัทมำ : ต้ังแต่เริ่มตึก 
คุณนักรบ : มีควำมกังวลมั้ยครับ คืออยำกทรำบว่ำมีควำมกังวลในเรื่องอะไรบ้ำงที่เรำ 

outsource งำนไปแล้ว หลังจำกกำรจ้ำงงำนไปแล้วจ่ำยเงินเรำไปแล้วเรำมี
ควำมกังวลกับกำรจ้ำงงำนนั้นมั้ยครับ 

คุณปัทมำ : ไม่น่ำมี ถำมว่ำควำมกังวล เรื่องควำมซื่อสัตย์จริงๆส ำคัญ 
คุณนักรบ : ใช่ อันนั้นถือเป็นควำมกังวลเพรำะถ้ำไม่มีเลยจริงๆน่ำแปลกมำกคือ

จ่ำยเงินไปผมเข้ำใจว่ำเดือนๆนึงเยอะก็เลยอยำกจะทรำบว่ำมันมีควำม
กังวลอะไร จ้ำงไปแล้วไม่เหมือนกับเรำท ำเองอะ 

คุณปัทมำ : ใช่ 
คุณนักรบ : ก็เปน็เรื่องของควำมซื่อสัตย ์
คุณปัทมำ : ส ำคัญ  
คุณนักรบ : ขยำยควำม 
คุณปัทมำ : ก็จะมีปัญหำเรื่องนี้ด้วยก็คืออย่ำง outsource บำงทีก็จะมีเรื่องคน เรื่อง

ควำมซื่อสัตย ์
คุณนักรบ : ซื่อสัตย์เรื่องอะไรครับ เรื่องเวลำ....... 
คุณปัทมำ : เรื่องเวลำ 
คุณนักรบ : เวลำในกำรปฎิบัติงำน 
คุณปัทมำ : ใช่ 
คุณนักรบ :  เรื่องกำรเงินหมำยถึงว่ำมันมีทุจริตบ้ำงแต่หลังๆก็น้อยลง เท่ำที่ผ่ำนมำเคย

เจออะนะ 
คุณปัทมำ : ปัญหำท่ีเรำสงสัย  
คุณนักรบ : เรื่องของกระบวนกำรในกำรจัดซื้อจัดจ้ำง 
คุณปัทมำ : จัดซื้อจัดจ้ำงเรำจะเป็นคนจัดซื้อก็จะมีกังวลเพรำะว่ำหนึ่งเรำจ้ำงเค้ำมำ

บริหำรงำนกำรจัดซื้อจัดจ้ำงก็มีที่เค้ำต้องด ำเนินกำรให้เรำด้วยอันนี้เรำก็
ต้องมีควำมกังวลอยู่มำกก็ต้องดูแลแต่ถำมว่ำได้เต็มร้อยมั้ยก็คงไม่ใช่แต่ก็
ต้องเป็นเรื่องที่กังวลมำก 

คุณนักรบ : ทีนี้นอกจำกเรื่องที่ต้องกังวลในเรื่องของควำมซื่อสัตย์แล้วควำมกังวล
เกี่ยวกับคุณภำพควำมกังวลเกี่ยวกับ........ 
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คุณปัทมำ : คือเรื่องคุณภำพเรำก็ต้องคอยดูด้วยนะค่ะในเรื่องนี้ ไม่ใช่เรำจ้ำงเค้ำมำแล้ว
เรำไม่ดูเลยต้องดูแลเรื่องนี้เหมือนกัน ในเรื่องคุณภำพต้องดูแลเรื่องนี้มำกๆ 

คุณนักรบ : ก็เป็นเรื่องคุณภำพที่เรำกังวลแล้วเรำลงไปควบคุมคุณภำพเอง 
คุณปัทมำ : ก็ต้องเข้ำไปเหมือนกัน  
คุณนักรบ : กับกำรท่ีจะให้ฝ่ำยที่ควบคุมคุณภำพโดย outsource เองนั้นเรำรู้สึก 
คุณปัทมำ : ของเค้ำก็มีของเค้ำ ก็ดูห่ำงๆเหมือนกันเรำก็ดูเป็นระยะ คือไม่ใช่เรำปล่อย

เลย 
คุณนักรบ : ทีน้ีในควำมเห็นคิดว่ำมีปัญหำม้ัยครับ ปัญหำที่เกิดจำกกำรจ้ำงงำนจัดกำร

อำคำร 
คุณปัทมำ : ก็มีค่ะ คือกำรจ้ำงเนี้ยนะคะเนื่องจำกว่ำหนึ่งบำงทีเรำอยำกจะเปลี่ยนก็

เปลี่ยนยำกนะคะในเรื่องของกำรดูแลมันต้องดูแลกันต่อเนื่อง 
คุณนักรบ : เรื่องกำรจ้ำงงำนปัญหำที่เกิดขึ้นคือเรื่องเวลำจะเปลี่ยน 
คุณปัทมำ : ใช่ เรื่องกำรเปลี่ยนบริษัทคือปัญหำเหมือนกัน และก็ถ้ำใครจะเข้ำมำก็มัน

ต้อง มันก็ยำกนะ 
คุณนักรบ : ก็เป็นปัญหำที่เกิดจำกกำรจ้ำงรู้สึกว่ำเปลี่ยนแล้วไม่สำมำรถเปลี่ยนได้

ในทันท ี
คุณปัทมำ : ใช่ คือจริงๆไม่ได้เป็นปัญหำใหญ่ส่วนมำกก็เป็นปัญหำเรื่องคน 
คุณนักรบ : มีอุปสรรคมัย้ครับ อุปสรรคที่ได้รับจำกกำรจัดจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำร 
คุณปัทมำ : ไม่มี เพรำะว่ำเรำจ้ำงเค้ำมำหลำยปีแล้ว พี่ก็เพิ่งมำท ำไม่กี่ปีนี่เอง 6-7 ปีนี ้
คุณนักรบ : ทีนี้ในตลอดที่เรำใช้ outsource มำก็เลยอยำกจะทรำบว่ำที่ผ่ำนมำมันมี

ลักษณะของสิ่งที่รู้สึกว่ำเป็นสิ่งที่ประทับใจที่สุดในกำรให้บริกำรของเค้ำ
ทั้งหมด ที่เป็นบวก ควำมรู้สึกว่ำเค้ำท ำอันนี้ให้เรำแล้วเรำรู้สึกดีกับสิ่งที่เค้ำ
ท ำกับเหตุกำรณ์นั้นๆ 

คุณปัทมำ : หนึ่งคือเวลำที่ขอควำมช่วยเหลืออะไรเค้ำก็จะให้ควำมช่วยเหลือดี 
คุณนักรบ : ตอบสนองต่อกำรเรียกร้อง 
คุณปัทมำ : ใช่ คือถ้ำเรำมีอะไรที่ขอควำมช่วยเหลือเค้ำหรือให้เค้ำมำดูแลเค้ำจะเข้ำมำ

ทันทีหรือส่งอัตตรำก ำลังเข้ำมำช่วยงำนเรำโดยท่ีไม่คิดค่ำใช้จำ่ย 
คุณนักรบ : อันนี้เรำรู้สึกว่ำดีนะที่จ้ำง outsource ถ้ำเรำท ำเองเรำท ำไม่ได้แน่ๆเลย 
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คุณปัทมำ : เรำก็ต้องไปจ้ำงคนมำเพิ่มถูกมั้ย ถ้ำตรงนี้เค้ำดูแลแทนเรำแล้วถ้ำมีอะไรที่
เค้ำให้ควำมช่วยเหลือเรำได้เค้ำก็จะช่วยหมำยถึงว่ำส่งคนมำช่วยอย่ำงนี้ 
แต่ถ้ำเรำท ำเรำเองเนี้ยมันไม่ได้อยู่แล้ว แล้วก็ในเรื่องของอัตรำทดแทนมัน
จะง่ำยกว่ำกำรท่ีเรำจ้ำงเองด้วย เค้ำสำมำรถส่งอัตรำมำทดแทนได้คือตรงนี้
เป็นสิ่งที่รู้สึกวำ่ดี 

คุณนักรบ : ทีนี้กลับกันที่ไม่ดีละครับ 
คุณปัทมำ : ที่ไม่ดีก็ในเรื่องของคนเนี้ยแหละ คือหนึ่งเค้ำไม่ใช่คนของเรำ ไม่มีควำมรู้สึก

ว่ำรักองค์กรอะไรอย่ำงนี้ 
คุณนักรบ : คือไม่มีควำมเป็น ownership 
คุณปัทมำ : ใช่ 
คุณนักรบ : อันนั้นคือรู้สึกไม่ดีเลย 
คุณปัทมำ : คือไม่ใช่เฉพำะ outsource ท่ีน่ีนะ เรำจ้ำงเค้ำควำมผูกพันธ์ก็มีน้อย ถำมว่ำ

ถ้ำจะให้ใจถึงเต็มร้อยมันก็ไม่ใช่ 
คุณนักรบ : เรำมีกำรประเมินผลส ำเร็จของกำรท ำงำนของเค้ำมั้ยครับ 
คุณปัทมำ : มีค่ะ ก็มีแบบฟอร์มประเมิน 
คุณนักรบ : ทำงนี้ใช้แบบฟอร์มประเมินเลย 
คุณปัทมำ : ใช่ 
คุณนักรบ : เป็นไงครับประเมินแบบ ถ้ำขออนุญำตดูหน่อยได้มั้ยครับแบบฟอร์ม

ประเมินนั้น นี่เป็นแบบประเมินที่ทำง outsource เป็นคนท ำ แต่ว่ำที่
สำมัคคีประเมินบริษัทพลัสมีมั้ยครับ 

คุณปัทมำ : ก็จะคล้ำยๆกัน 
คุณนักรบ : แล้วกำรควบคุมกำรท ำงำนของ outsource มีกระบวนกำรมั้ยครับสำมัคคี

ใช้วิธีอะไรในกำรควบคุมกำรท ำงำนของ outsource ในที่นี้หมำยถึงบริษัท
จัดกำรอำคำรก่อนนะครับยังไม่ลงลึกไปถึงของ รปภ แม่บ้ำน ยังไม่ต้องเอำ
ที่สำมัคคีควบคุมพลัส เรำควบคุมกำรปฎิบัติงำนของเค้ำอย่ำงไรครับ คือ
วิธีกำรควบคุมกำรท ำงำนของพลัสของทำงสำมัคคีประกันภัยควบคุมกำร
ท ำงำนของคนของพลัสอย่ำงไรครับ 

คุณปัทมำ : ก็เค้ำก็ท ำงำนตำมแผนงำนที่เค้ำเสนอมำ 
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คุณนักรบ : สรุปว่ำใช้แผนงำนที่เค้ำน ำเสนอขึ้นมำเป็นตัวควบคุมกำรท ำงำนของเค้ำ
เอง เรำจะตรวจสอบแผนกำรท ำงำนนั้นๆย้อนกลับไปว่ำเค้ำได้ท ำตำมแผน
หรือไม่ 

คุณปัทมำ : ใช่ค่ะ 
คุณนักรบ : ทีนี้เข้ำมำถึงกระบวนกำรคัดเลือกว่ำกระบวนกำรในกำรคัดเลือกหรือ

หลักเกณฑ์ที่ใช้ 
ในกำรคัดเลือกบริษัทบริหำรอำคำรเรำมีหลักเกณฑ์อะไรยังไงพิจำรณำ 
เวลำจะเปลี่ยนสัญญำ จะต่อสัญญำ หรือคัดเลือกใหม่  

คุณปัทมำ : หนึ่งผลงำนอยู่ในตลำดหรือเปล่ำก็ต้องมีใบรับรองส่งมำให้ แล้วก็เรื่องรำคำ 
คุณนักรบ :  เรื่องของผลงำน คุณภำพ ค ำว่ำอยู่ในตลำดหรือไม่นี่ขอค ำอธิบำยซักนิดนึง

ครับ 
คุณปัทมำ : ก็หนึ่งเรื่องกำรรับรองของบริษัท 
คุณนักรบ :  มีชื่อเสียง 
คุณปัทมำ : ใช่ค่ะ เคยบริหำรงำนที่ไหนมำบ้ำง 
คุณนักรบ : ผลงำนในอดีต 
คุณปัทมำ : ใช่ ต้องมีส่งมำให้เรำดู 
คุณนักรบ : เรื่องรำคำ 
คุณปัทมำ : ใช่ 
คุณนักรบ : ก็จะเป็นสำมเรื่องหลักๆตรงนี้ใช่มั้ยครับ 
คุณปัทมำ : ใช่ค่ะ 
คุณนักรบ : แล้วสิ่งที่อยำกจะเห็นในช่วงเวลำคัดเลือกบริษัทเรำอยำกจะเห็นอะไรครับ

เวลำเค้ำน ำเสนอมำ  
คุณปัทมำ : เค้ำจะส่งคู่มือมำให้ค่ะ  
คุณนักรบ : อยำกเห็นอะไรในคู่มือนั้นๆครับ 
คุณปัทมำ : กำรบริหำรงำน กำรน ำเสนอ ก็น ำเสนอมำเบื้องต้นนะ เบื้องต้นในกำร

น ำเสนอว่ำเค้ำจะน ำเสนอกำรบริหำรงำนบริษัทเรำให้เจริญรุ่งเรื่อง 
คุณนักรบ : เค้ำจะบอกทิศทำงของอำคำรเรำว่ำอำคำรเรำเค้ำจะบริหำรให้เป็น ... 

อนำคตของอำคำรเรำแล้วกัน ประมำณนั้นใช่มั้ยครับ ควำมหมำยคือเค้ำ
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มองเห็นในสิ่งที่เค้ำอยำกท ำให้เรำ เรำอยำกให้ในมิติของเค้ำ ในมุมมอง
ของเค้ำ จะพำอำคำรของเรำไปยังไงอย่ำงนั้นใช่มั้ยครับ 

คุณปัทมำ : รูปแบบหรือรำยงำนที่อยำกเห็นในรำยงำนที่เค้ำจะต้องน ำเสนอเรำ เค้ำมี
กำรน ำเสนอรูปแบบกำรรำยงำนมั้ยครับ 

คุณปัทมำ : มีค่ะ 
คุณนักรบ : ในรำยงำนฉบับนี้ทำงคุณปัทมำอยำกเห็นอะไรที่ปรำกฎอยู่ในรำยงำนนี้

บ้ำงตัวContent ของมันอะครับอยำกเห็นเรื่องอะไรบ้ำงที่ปรำกฎอยู่ใน
รำยงำน  

คุณปัทมำ : ก็ในเรื่องของกำรบริหำรงำนใช่มั้ยค่ะ 
คุณนักรบ : คือเรำนั่งดูรำยงำนฉบับนี้แล้วเรำสบำยใจได้เลย ประมำณนั้นครับ 
คุณปัทมำ : หนึ่งดูแลเรื่องตึก ดูควำมสะอำด บุคคลำกร  
คุณนักรบ : ต้องมีรำยงำนพวกนี้ปรำกฎ 
คุณปัทมำ : มีค่ะ เค้ำก็จะประเมินดูว่ำอย่ำง รปภ แม่บ้ำน มีข้อที่บกพร่องหรือข้อที่ต้อง

ปรับปรุง 
อย่ำงไร ดูภูมิทัศน์ เหล่ำนี้ก็คือเป็นเรื่องพื้นๆอยู่แล้ว 

คุณนักรบ : เมื่อมีกำรจัดจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำรแล้วควำมต้องกำรของสำมัคคี
ประกันภัย ต้องกำรให้บริษัทด ำเนินกำรอะไรบ้ำงที่ท ำหน้ำที่แทนเรำ มันจะ
ลงลึกแล้วว่ำจ้ำงแล้วเนี้ยอยำกให้เค้ำท ำอะไรหลักๆในควำมรู้สึกของเรำ
เลย เรื่องกำรเก็บข้อมูล เรื่อง...... 

คุณปัทมำ : เรื่องกำรเก็บข้อมูล เรื่องค่ำเช่ำ เรื่องรำยได้ที่เข้ำมำให้คุ้มกับค่ำเช่ำ ดูแลตึก
ให้เจริญรุ่งเรืองให้เหมือนตึกอ่ืนๆเพรำะจริงๆแล้วตึกเรำก็ไม่ได้อยู่ในเมือง
ด้วย 

คุณนักรบ : ฟังดูเหมือนทั้งหมดตัว expectation ของสำมมัคคีประกันภัยเนี้ยจะต่ำง
จำกอำคำรที่อยู่ในเมืองนั้นเป็นเพรำะอะไรครับปัจจัยที่เกิดข้ึนเป็นเพรำะว่ำ 

คุณปัทมำ : หนึ่งนะควำมเข้มงวดอะไรมันก็ไม่เทียบเท่ำในเมือง  
คุณนักรบ : ท ำไมเรำไม่อยำกได้แบบนั้นครับ 
คุณปัทมำ : คือจริงๆแล้วถำมว่ำเรำต้องเข้มงวดขนำดนั้นมั้ยอย่ำงเสำร์อำทิตย์ถ้ำเป็น

ตึกอ่ืนๆที่รถเข้ำมำปุ๊บเก็บตังค์หมดเลยนะแต่ของเรำยืดหยุ่น 
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คุณนักรบ : นั้นเป็นเรื่องของที่จอดรถแต่เรื่องอ่ืนๆเช่นเรื่องระเบียบวินัย เรื่องกำรก ำกับ
ดูแลอำคำรคือฟังดูแล้วเหมือนอำคำรแห่งนี้เนี้ย เหมือนกับว่ำพอใจในสิ่งที่
มันประมำณนี้แหละเพรำะด้วย context ของตึกอยู่นอกเมืองคงท ำอะไรดี
ไปกว่ำนี้ไม่ได้ เรำมีควำมรู้สึกพอใจกับสิ่งที่ปรำกฎอยู่ แต่ที่ฟังปัจจัยเดียว
เลยคือเหตุเพรำะว่ำอยู่นอกเมืองมันไม่อยู่ในย่ำนธุรกิจ 

คุณปัทมำ : ไม่ได้อยู่ในย่ำนธุรกิจที่เรำจะต้องไป…..เหมือนกับตึกในเมือง  
คุณนักรบ : ผู้ใช้อำคำรก็ไม่มี complain 
คุณปัทมำ : มีบ้ำงส่วนมำกเป็นเรื่องที่จอดรถน้อยแล้วก็อยู่นอกเมือง เข้ำออกล ำบำกก็
อันนี้ก็เป็น  ส่วนหนึ่ง 
คุณนักรบ : ท ำให้ระดับควำมต้องกำรก็จะ เข้ำใจระดับควำมเป็นชำนเมืองของตัวเอง

อย่ำงนั้นป่ำว  
คุณปัทมำ : ประมำณนั้น  
คุณนักรบ : ประมำณว่ำเรำอยู่ชำนเมืองจะไปเหมือนตึกที่อยู่ในเมืองไม่ได้  
คุณปัทมำ : บำงทีค่ำเช่ำอย่ำงเนี้ย อย่ำงเช่นค่ำเช่ำจะเรียกร้องสูงๆมำกคือมันก็ต้อง

เทียบเท่ำกับแถวๆนี้ก็ต้องไม่สูงมำก แล้วตึกเรำเข้ำมำลึกด้วยก็เป็นส่วน
หนึ่งซึ่งอำจจะแบบว่ำควำมต้องกำรก็ไม่ได้มำกมำย 

คุณนักรบ : คือเหมือน maintain ไปเรื่อยๆ 
คุณปัทมำ : ใช่ก็อยู่ได้อยู่ แล้วอีกอย่ำงเรำให้เช่ำตึกก็ไม่ได้มีพื้นที่ให้เช่ำเยอะ 
คุณนักรบ : ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่ที่ใช้ส ำหรับประกอบธุรกิจของสำมัคคีประกันภัย

มำกกว่ำ 
คุณปัทมำ : ใช่มีอยู่ 4 บริษัทเองที่เช่ำพื้นที่เรำ 
คุณนักรบ : สัดส่วนประมำณเท่ำไหร่ครับ 
คุณปัทมำ : ก็ตึกเรำมี 14-15 ชั้นก็มีให้เช่ำพื้นที่ 3-4  ชั้น นิดเดียวเอง น้อยมำก 
คุณนักรบ : ก็เลยเห็นว่ำเป็นสถำนที่ประกอบธุรกิจของสำมัคคีประกันภัยก็ maintain 

อำคำรอยู่ไป 
คุณปัทมำ : ก็อยู่ได้อยู่เรำก็ไม่ได้ต้องกำรอะไรที่มันอลังกำรงำนสร้ำงมำกนัก 
คุณนักรบ : ก็ปัจจัยเดียวเลยคือทำงสำมัคคีประกันภัยเข้ำใน context ของตัวเองว่ำอยู่

ชำนเมือง ถือว่ำอยู่ตรงนี้ก็โอเคแล้วเพียงพอต่อสภำพที่เป็นอยู่  
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บทสัมภาษณ์ 
ชื่อ : คุณอนงค์ลักษณ์ รัฐประเสริฐ 
ต ำแหน่ง : ผู้อ ำนวยกำรอำวุโส บริษัท แสนสิริ จ ำกัด (มหำชน) อำคำรสิริภิญโญ 
วันที่ : 30 มกรำคม 2554 
 

 
 
คุณอนงค์ลักษณ์  : ก็ในฐำนะเป็นผู้บริหำร asset ละกันนะคะ เรื่องของตัวอำคำรสิริภิญโญเนี้ย 

เวลำเรำดูเรำจะดูสำมเรื่องหลักๆเรื่องแรกเป็นเรื่อง finance เรื่องของ
กำรเงิน ซึ่งเรำก็จะมีนโยบำยให้ไปเลยว่ำในค่ำเช่ำของแต่ละปีเรำจะมีค่ำ
เช่ำที่เท่ำไหร่ สัญญำของเรำจะเซ็นต์ 3 ปี ก็จะมีค่ำเช่ำที่ก ำหนดไว้เลย ตัวที่
สองก็จะเป็นเรื่องของค่ำใช้จ่ำย ค่ำใช้จ่ำยจะเป็นค่ำใช้จ่ำยประจ ำที่เป็น 
fixed cost เช่น ค่ำไฟ ค่ำน้ ำ ก็จะต้อง control อย่ำงไรให้สำมำรถที่ไม่มี
ต้นทุนที่สูงเกินไป ส่วนอีกตัวหนึ่งเนื่องจำกตึกเรำมีอำยุประมำณ 10 กว่ำปี
มำแล้วเพรำะฉะนั้นก็จะมีต้นทุนในกำรที่จะต้องปรับปรุงให้ตึกเนี้ยอยู่ใน
อำคำรชั้นน ำได้ ก็ต้องมีค่ำ maintenance ค่ำบ ำรุงรักษำ ค่ำเปลี่ยน fixed 
ซ่อมแซมอะไรอย่ำงนี้ก็จะต้องมี เพรำะฉะนั้นเนี้ยสิ่งที่ทีมงำนบริหำรต้อง
บริหำรให้ได้คือว่ำจะต้องมีกำรจัดตำรำงเวลำของกำรซ่อมบ ำรุง ของกำร
เปลี่ยนแปลง เพื่อคุม cost ค่ำใช้จ่ำยแล้วในเรื่องของตัว ค่ำน้ ำ ค่ำไฟ ค่ำน้ ำ
กับค่ำไฟก็จะต้องมีกำรบริหำรจัดกำรแล้วว่ำช่วงไหน เพรำะว่ำกำรไฟฟ้ำ
เค้ำจะมีก ำหนดรำคำไว้ช่วงเวลำนี้จะรำคำเท่ำนี้ ช่วงนี้รำคำเท่ำนี้ เรำก็
จะต้องมำบริหำร ทีมบริหำรก็จะต้องมำดูว่ำจะท ำอย่ำงไร ให้มันเกลี่ยเรื่อง
กำรใช้ไฟให้มันสอดคล้องเพื่อไม่ให้ต้นทุนสูง นั้นคือในเรื่องของ main 
หลักๆของเรื่องของกำรบริหำรจัดกำรในเรื่องของสภำพตึก ให้ตึกอยู่ใน
สภำพที่ดี มีควำมทันสมัยเท่ำที่จะสำมำรถท ำได้เพรำะว่ำกำรไปเปลี่ยน
รูปร่ำง design ของตึกให้มันยังไงมันคงท ำไม่ได้แล้วเพรำะฉะนั้นเรำก็ต้อง
มำเปลี่ยนสิ่งที่สำมำรถท ำได้ให้มีควำมทันสมัยเพรำะว่ำตึกของเรำในย่ำน
ถนนศรีอยุธยำเนี้ยถือว่ำเรำเป็นอันดับหน่ึงเลย เพรำะฉะนั้นค่ำเช่ำของเรำก็
จะสูงกว่ำในระดับนี้ เพรำะฉะนั้นเนี้ยเรำก็ต้องท ำอะไรที่เหนือกว่ำดีกว่ำนั้น
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คือตัวเลขของ finance นะคะ ต้องท ำให้ออกมำแล้วมีผลก ำไรที่ดีสภำพตึก
ก็อยู่ในสภำพที่ดีด้วยนั้นคือตัวแรก ตัวที่สองจะเป็นเรื่องของกำรบริหำร
จัดกำร กำรบริหำรจัดกำรเรำก็จะให้นโยบำยกับผู้ที่มำรับจ้ำงบริหำรของเรำ 
ซึ่งตอนนี้เป็นบริษัทพลัส พร๊อพเพอร์ต้ี ก็จะต้องให้บริหำรเหมือนกับว่ำคุณ
จะต้องมีวิธีกำรบริหำร ดูแลลูกค้ำในเรื่องของกำรจัดเก็บค่ำเช่ำ กำรจัดเก็บ
ค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆให้ลูกค้ำจ่ำยเงินตรงตำมเวลำไม่มียอดค้ำงช ำระแต่ถ้ำ
สมมติว่ำอันนั้นเค้ำจ่ำยช้ำก็ต้องมีเหตุผลอธิบำยได้ว่ำเค้ำจ่ำยช้ำเพรำะ
อะไร นั้นคือเรื่องของกำรบริหำรจัดกำรกำรเก็บค่ำเช่ำ ส่วนที่สองก็เป็นเรื่อง
ของกำรบริหำรจัดกำรในเรื่องของกำรดูแลบ ำรุงรักษำเพื่อที่ว่ำให้กำร
บ ำรุงรักษำของคุณไม่ไปขัดช่วงจังหวะหรือรบกวนกำรท ำงำนของผู้เช่ำตึก
หรือคนท ำงำนภำยในตึก อันดับที่สำมก็เป็นเรื่องกำรบริหำรที่จอดรถให้
เพียงพอกับกำรใช้งำนเพรำะถึงแม้ว่ำตึกเรำจะใกล้กับ BTS ก็ไม่ได้
หมำยควำมว่ำทุกคนจะใช้บริกำรของ BTS เพรำะฉะนั้นก็จะมีคนหมุนเวียน
เข้ำมำบำงทีเนื่องจำกผู้เช่ำในตึกก็จะมีทั้งส่วนที่ท ำ developer ด้วย ก็จะมี
กำรเอำอุปกรณ์หรือวัสดุมำโชว์มันก็ท ำให้ต้องใช้ปริมำณที่จอดรถด้วย นั้น
คือเรื่องของกำรบริหำรที่จอดรถ อีกตัวหนึ่งก็คือบริหำรควำมสัมพันธ์กับผู้
เช่ำตึก ท ำอย่ำงไรที่จะให้ผู้เช่ำตึกเค้ำพึงพอใจในตัวกำรตอบค ำถำมในเรื่อง
ของกำรให้ข้อมูลที่เกี่ยวกับอำคำรในกำรที่จะให้เรื่องของควำมต้องกำรของ
ลูกค้ำในเรื่องของกำรพักอำศัยของเค้ำ เค้ำมีปัญหำมีอุปสรรคอะไรมีกำร
รบกวนของสัตว์ที่เป็นประเภทมด แมลง  หนู สัตว์รบกวนอะไรอย่ำงนี้หรือ
เปล่ำเพรำะว่ำจริงๆแล้วนโยบำยของตึกคือเรำไม่ได้ให้ผู้เช่ำเอำอำหำรเข้ำ
มำรับประทำนในส ำนักงำนแต่ก็อย่ำงที่ทรำบกันคนไทยก็ต้องมีโน้นนี่นั้น
ติดเข้ำมำเพรำฉะนั้นเรำต้องบริหำรจัดกำรตัวนี้ นอกจำกเรื่องของกำรมี
สัตว์มีอะไรมำรบกวนรึเปล่ำ ในเรื่องของเครื่องปรับอำกำศ ในเรื่องของตัว
จุดรั่วไหลมีอะไรมั้ยก็จะให้ทำงนี้ไปเข้ำบริเวณท ำควำมสะอำด เพรำะเรำจะ
ให้นโยบำยกำรท ำงำนแบบเชิงรุกมำกกว่ำไม่อยำกแบบว่ำต้ังรับนะคะว่ำ 
เฮ้ยให้ผู้เช่ำแจ้งมำหรือมีกิจกรรมอะไรต่ำงๆของตึกก็จะให้แจ้งกับทำงผู้เช่ำ
เค้ำรับทรำบ อันนี้จะเป็นเรื่องของบริหำรควำมสัมพันธ์ในเรื่องของตัวนี้คือ
อยำกให้ผู้เช่ำคนที่ deal ติดต่อในกำรต่อสัญญำหรือ contract เนี้ยเวลำ
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เค้ำมีอะไรปุ๊บนึกถึงตัวผู้บริหำรที่ของอำคำรเลยว่ำคนนั้นจะช่วยได้ คนนี้จะ
ช่วยให้งำนส ำเร็จ นะคะนั้นคือเรื่องของกำรบริหำรจัดกำร ตัวที่สำมคือเรื่อง
ของกำรบริกำร กำรบริกำรเนี้ยจะมีบอกไว้เลยว่ำท ำอย่ำงไรจะให้ผู้เช่ำมี
ควำมพึงพอใจในกำรใช้บริกำรของตึกนี้ ทั้งในหลำยๆด้ำนเลยไม่ว่ำจะเป็น
เรื่องของบริกำรของทีมท ำงำน กำรบริกำรของ รปภ กำรบริกำรของแม่บ้ำน
หรือในเรื่องกำยภำพของตึกในเรื่องของที่จอดรถ จะท ำอย่ำงไรให้ลูกค้ำเกิด
ควำมพึงพอใจ ซึ่งโดยปกติแล้วเรำจะต้ังมำตรฐำนอยู่ที่ประมำณ 80 -85 % 
จริงๆแล้วเรำก็มีนโยบำยว่ำท ำอย่ำงไรถึงจะให้ได้ถึง 90 แต่มันก็มีข้อจ ำกัด
บำงอย่ำงของทีมบริหำรของเรำที่ท ำให้ยังไม่สำมำรถท ำได้ถึงตรงนั้น อันนั้น
ก็จะเป็นเรื่องของกำรบริกำร กำรบริกำรเนี้ยเรำขอให้ทำงทีมของเรำบริกำร
เป็นแบบเชิงรุกคือมีอะไรไปถำมเลย แวะเข้ำไปเยี่ยมเค้ำว่ำ มีปัญหำอะไร
มั้ยจำกกำรพักอำศัยในเดือนนี้หรือว่ำเค้ำมีข้อเสนอแนะอะไรเพิ่มเติม
จุดประสงค์คือให้แวะไปทักทำยเค้ำทุกเดือนไม่ใช่ว่ำ 3 ปีพอจะหมดสัญญำ
แล้วค่อยไปทักทำยเค้ำมันจะไม่สร้ำงควำมสนิทสนมกลมเกลียว เรำอยำก
ใช้กำรบริกำรแบบไทยๆมำกกว่ำเจอหน้ำสวัสดี ยิ้ม ทักทำย ไปแวะเยี่ยม
เยียนเค้ำ เค้ำมีอะไรหรือไม่มีอะไร เรำก็จะบอกว่ำเรำก็เตรียมข่ำวครำวของ
เรำไปเพรำะว่ำ activity ของตึกนี้ก็จะมี เด๋ียวจะมีสิ่งที่ supplier ต่ำงๆของ
เรำน ำมำเสนอให้ตัวพนักงำนในอำคำรซึ่งก็ได้รับกำรตอบรับที่ค่อนข้ำงดีคือ 
เดี๋ยวมีอำหำรพิเศษมำ มีเครื่องส ำอำงมำ หรือมีอุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้ำ มำ
จ ำหน่ำยรำคำพิเศษกับพนักงำน เรำก็มองว่ำตัวนี้ก็เป็นเครื่องมือตัวหนึ่งที่
ให้ทำงผู้จัดกำรอำคำรสำมำรถเข้ำไปเชื่อมโยงข้อมูลได้ เนี้ยคะก็จะเป็น
เรื่องของกำรบริกำร ที่ให้เมื่อก้ีเป็นกำรบริกำรเชิงรุกใช่มั้ยค่ะ คือให้ผู้จัดกำร
อำคำรเป็นฝ่ำยรุกเข้ำไปหำลูกค้ำ กำรที่เรำรุกเข้ำไปมันท ำให้ช่วยสลำยแนว
กั้นระหว่ำงผู้บริหำรอำคำรกับตัวผู้เช่ำด้วย นั้นคือตัวที่หนึ่ง อันที่สองบริกำร
แนวรุกก็คือในเรื่องของเรำไม่ใช่ว่ำเรำรอให้อะไรเสียแล้วเรำค่อยเข้ำไป
แก้ไข แต่เรำบริกำรแบบว่ำเดือนนี้สมควรที่จะท ำอะไรให้ดีขึ้น หรือถ้ำอันนี้
มันถึงก ำหนดแล้วเรำเริ่มท ำก่อนที่จะให้ไปเขียนว่ำติดต้ังเพรำะว่ำลิฟต์
ขัดข้องนะ หรืออยู่ในช่วงบ ำรุงรักษำแต่ถ้ำเรำรู้อยู่แล้วเรำไปติดต้ังว่ำช่วงนี้
อยู่ในกำร maintenance บ ำรุงรักษำมันก็จะมีควำมรู้สึกว่ำดีกว่ำหรือช่วงนี้
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เรำจะมีกำรปิดไฟหรือดับไฟอะไรอย่ำงนี้คะมันก็จะช่วยให้ดีขึ้น ก็จะเป็น
เรื่องของกำรบริกำรแนวรุกในเรื่องของกำรซ่อมแซมอำคำร เพรำะว่ำ
เนื่องจำกตอนที่เรำท ำ finance อันแรกที่เรำพูดถึงเรำจะมีข้อก ำหนดเลยว่ำ
เรำจะ maintain อะไร จะดูแลอย่ำงไร แล้วก็จะปรับปรุงอะไรบ้ำง 
เพรำะฉะนั้นเมื่อเรำได้ finance ตรงนั้นมำเรำก็สำมำรถมำท ำตำรำง เมื่อ
ท ำตำรำงเรำก็สำมำรถเอำตัวนี้เจำะเป็นบริกำรแนวรุกได้ จะไม่ค่อยชอบ
กำรบริกำรแบบต้ังรับ เพรำะว่ำมันเกิดปัญหำขึ้นมำแล้ว  แล้วเรำค่อยไป
แก้ไขบำงอย่ำงมันก็ต้องรอเวลำ รออะไหล่ รอช่ำง รออะไรอย่ำงนี้ถึงแม้ว่ำ
เรำมีช่ำงอยู่ประจ ำตึกแล้วมันก็จะต้องมีอะไรที่แบบต้องใช้ผู้ช ำนำญกำร
ของทำง supplier ของแต่ละรำยด้วย บริกำรตัวที่สำมในเรื่องของแนวรุกก็
เหมือนกันก็อย่ำงเป็นบริกำรที่เรำมีในเรื่องของไปรษณีย์ของตึก บริกำร
อ ำนวยควำมสะดวกในเรื่องของกำรแลกบัตรเข้ำออกคือเรำก็จะบอกเค้ำว่ำ
อย่ำงตัวไปรษณีย์ เรำเนี้ยจะท ำอย่ำงไรให้ชัดเจนว่ำพนักงำนเรำจะ
ให้บริกำรต้ังแต่เวลำเท่ำไหร่ถึงเวลำเท่ำไหร่ หรือตัวที่แลกบัตรเข้ำออก
จะต้องท ำอย่ำงไร หรือบริกำรที่จอดรถมำจอดรถแล้วแนะน ำเค้ำว่ำต้อง
จอดรถได้กี่ชั่วโมง ต้องให้ใครสแตมป์อะไรอย่ำงนี้ ก็คือเหมือนเป็นบริกำร
ตัวนี้เข้ำมำไม่ใช่แบบว่ำลูกค้ำที่เข้ำในตึกแล้ว ไม่ได้รับรู้ข้อมูลอะไรอย่ำงนี้
คะ นี่ก็จะเป็นกำรบริกำรเพรำะเป็นสิ่งหนึ่งที่ค่อนข้ำงที่ให้ควำมส ำคัญด้วย 
กำรสื่อสำร กำรให้ข้อมูล กำรให้ information เพรำะว่ำแต่ละตึกมันก็จะมี
ปัญหำที่จอดรถ เรื่องของกำรเข้ำมำแล้วไม่รู้ติดต่อตรงไหนอะไรอย่ำงนี้ 
เรื่องของไปรษณีย์ซึ่งตึกเรำก็อ ำนวยควำมสะดวกให้แทนที่ให้ลูกค้ำไป
ไปรษณีย์อ่ืนๆที่ไกลๆเพรำะฉะนั้นสำมำรถมำส่งเอกสำรได้ที่นี่เพื่อเป็นที่ชื่น
ชอบของผู้เช่ำ เรำก็เลยอยำกให้มีเวลำต้ังให้ชัดเจน และก็แนะน ำกับลูกค้ำ
ว่ำเรำบริกำรอะไรได้บ้ำงอันนี้ก็จะเป็น main หลักใหญ่ๆ เรียกว่ำเป็นหัวใจ
หลักในกำรบริหำรอำคำรเลยอะคะ ไม่ว่ำจะเป็นเรื่องของตัว finance เรื่อง
ของกำรบริหำรจัดกำร และก็เรื่องของกำรบริกำร 

คุณนักรบ : จำกทั้งหมดที่ให้สัมภำษณ์มำนะครับ จำกกำรบอกเล่ำมำคือมันก็จะ
ครอบคลุมในหลำยๆค ำถำมเลย ทีนี่จะรบกวนถำมต่อนะครับว่ำควำมเห็น
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ปัจจุบันที่ได้รับอยู่ในขณะนี้ในเรื่องของควำมสำมำรถของบุคคลำกรที่อยู่
ประจ ำหน่วยงำนเป็นอย่ำงไรบ้ำงครับ 

คุณอนงค์ลักษณ์  : อ่ำ ถือว่ำยังน้อยอยู่ หนึ่งเนื่องจำกมีกำรเปลี่ยนแปลงทีมงำนค่อนข้ำงบ่อย 
กำรส่งต่อข้อมูลเชื่อมต่อข้อมูลก็ไม่ครบถ้วนไม่ถึงกัน อันที่สำมเนี้ยคำดหวัง
ว่ำน่ำจะได้คนที่มีประสบกำรณ์มำดูแล แต่เรำได้เป็นเหมือนกับ Manager 
ฝึกหัดนะ ซึ่งเค้ำต้องมำเหมือนกับให้เรำเป็นคนคิดให้แล้วเค้ำก็เอำไป
ด ำเนินกำรตำมที่บอกยังไม่ได้เป็นในเรื่องของที่เป็นบริกำรแนวรุก คือแทนที่
หนึ่งเค้ำจะท ำอะไรเค้ำต้องน ำมำน ำเสนอเรำว่ำเค้ำจะมีแผนท ำแบบนี้ๆนะ 
แล้วเมื่อเค้ำท ำแบบนี้ปุ๊บเรำเห็นด้วย แล้วเค้ำก็เอำไปท ำได้เลย แต่
บำงอย่ำงเค้ำต้องรอให้เรำบอกว่ำควรจะท ำเรื่องนี้ซิ ช่ำยมะ ก็จะเอำไปท ำ 
ซึ่งถ้ำถำมควำมคำดหวังมันยังไม่ได้ สองเนี้ยกำรที่เป็นทีมงำนฝึกหัดก็เลย
ท ำให้กำรเข้ำไปพบกับผู้เช่ำก็กล้ำๆกลัวๆเนื่องจำกข้อมูลก็มีไม่ครบถ้วน 
ควำมที่ยังไม่เคยปะทะรับมือ กำรแก้ปัญหำเฉพำะหน้ำก็อำจจะยังน้อยอยู่
แล้วเวลำนั่งตอบปัญหำอะไรกับตัวผู้เช่ำไม่ได้ เค้ำก็จะมองว่ำอันนี้แค่เป็น
เหมือนคนมำรับเรื่องมำกกว่ำ เพรำะฉะนั้นถ้ำถำมจำกควำมคำดหวังคิดว่ำ
ยังน้อยอยู ่

คุณนักรบ : ในเรื่องของกระบวนกำรและขั้นตอนกำรท ำงำนที่เป็นปัจจุบันละครับที่ใช้
กันอยู่หมำยถึงทีมบริหำรอำคำรที่เป็นปัจจุบันในเรื่องกระบวนกำรขั้นตอน
ในกำรท ำงำน 

คุณอนงค์ลักษณ ์ : ถ้ำขั้นตอนหรือกระบวนกำรเนี้ยไม่ได้เห็นชัดเจนเพรำะว่ำไม่ได้ลงไปใน 
detail ในเรื่องของกระบวนกำรท ำงำนของเค้ำ แต่สิ่งที่เห็นก็คือว่ำเรำต้อง
คอยตำมว่ำเรื่องนี้เรำจะได้เมื่อไหร่เรื่องปรับปรุง budget ของตึกซึ่งจริงๆ
เนี้ยมัน 30 ธันวำแล้ว เรำควรรู้แล้วว่ำปีหน้ำเนี้ยเรำจะต้องใช้งบประมำณ
ในกำรปรับปรุงตึกเท่ำไหร่ จนถึง ณ วันนี้ เรำก็ยังไม่ได้ ในเรื่องของ
งบประมำณกำรบริหำรตึกปีหน้ำเรำก็ยังไมได้ เพรำะฉะนั้นมันก็เลยท ำให้
สะท้อนว่ำเค้ำต้องมีปัญหำอะไรในกำรท ำงำนในเรื่องของกำรสืบต่อ 
เนื่องจำกที่บอกว่ำทีมนี้เป็นทีมฝึกหัด เพรำะฉะนั้นทีมฝึกหัดที่มำ support 
ก็ไม่สำมำรถ support ได้อย่ำงรวดเร็ว ไม่สำมำรถให้ information หรือ
ข้อมูล คือถึงแม้ว่ำข้อมูลเนี้ยมัน deal เรื่องนี้กันมำนำนแล้วอย่ำงน้อยมัน
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ควรมีตุ๊กตำคร่ำวๆแล้วว่ำมันได้เท่ำไหร่แต่อันนี้มันออกมำแบบ อันโน้นก็ยัง
ไม่ครบ อันนี้ก็ยังไม่ครบ คือไม่ใช่ไม่มีแต่มันไม่ครบจนไม่สำมำรถส่งเรื่องขอ
อนุมัติได้ว่ำปีหน้ำเรำจะใช้งบในกำรปรับปรุงเท่ำไหร่แต่ในแง่หลักกำรนี้เรำ
โอเคกันไปแล้วนะคะ  

คุณนักรบ : ทีนี้ได้สองค ำตอบ ประเด็นเรื่องของจุดอ่อนและสิ่งที่ต้องพัฒนำในทีม
ปัจจุบันที่มีอยู่ จุดอ่อนกน็่ำจะเป็นเรื่องของ  

คุณอนงค์ลักษณ ์ : ประสบกำรณ์ยังน้อย 
คุณนักรบ : ประสบกำรณ์ยังน้อย  
คุณอนงค์ลักษณ ์ : ช่ำยค่ะ ทีมที่มำเทรนให้เค้ำก็ไม่ได้มีแบบจริงจังท ำให้เค้ำเหมือนกับต้องเป็น 

on the Job training อะ ท ำงำนไปเรียนรู้ไป ซึ่งกว่ำเค้ำจะได้เรียนรู้ได้เยอะ
เค้ำคงต้องอยู่ที่นี่อีกหลำยปีกว่ำเค้ำจะเป็นตัวผู้จัดกำรที่เก่ง อีกข้อหนึ่ง
ข้อเสียของอันนี้คือว่ำเวลำเปลี่ยนแปลงคนหรือเวลำท ำอะไรเนี้ยไม่มีกำร
แจ้งมำให้ทำงเจ้ำของตึกรับทรำบก็จะแบบเปลี่ยนแปลงกันไปซึ่งจริงๆแล้ว
ในแง่ของกำรบริหำรตึกก็ควรจะมี profile มำเสนอเรำ 2-3 คน แล้วให้เรำ
เป็นคนตัดสินว่ำเรำจะเลือกคนไหน แต่นี้ที่ผ่ำนมำก็แบบเหมือนส่งมำให้เรำ 
ส่งมำให้เรำ คนนี้ไม่โอเคก็เปลี่ยนคนใหม่มำ คนนี้ปะทะรับเรื่องไม่ไหวก็
เปลี่ยนคนใหม่มำอะไรอย่ำงนี้คะ  

คุณนักรบ : ไม่ได้ส่งมำให้ท ำกำรคัดเลือกก่อน 
คุณอนงค์ลักษณ ์ : ใช่ ส่งมำเลย เลยมองว่ำเพรำะกระบวนกำรท ำงำนของทำงทีมบริหำรเนี้ย 

ไม่ชัดเจนเลยท ำให้เหมือนกับว่ำคุณจะส่งใครคุณก็ส่งมำเลยนั้นคือเรื่องที่
หนึ่ง อันที่สองมองว่ำกระบวนกำรบริหำรงำนไม่ ดีไม่เก่งก็ เพรำะว่ำ
เหมือนกับคุณส่งมอบเค้ำมำคุณก็ไม่มีพี่เลี้ยง ที่จะมำส่งว่ำ scope หน้ำที่
ของเค้ำต้องท ำอะไรบ้ำง คนที่แล้วเค้ำท ำอะไรไว้ เค้ำมำรับอะไรใหม่ คือ
อย่ำงน้อยมันควรจะมีเอกสำรแล้วมีกำรอธิบำยกันชัดเจนแต่ไม่ใช่ให้เค้ำมำ
เรียนรู้เอำนั้นคือเลยมองว่ำกระบวนกำรบริหำรยังไม่ชัดเจน แต่ถำมว่ำรู้  
detail ลึกของเค้ำมั้ย ไม่รู้ ถำมว่ำคุณมีตำรำงละว่ำคุณมีกำรตรวจเช็คช่ำง
ต้องไปตรวจเช็คที่ไหนๆบ้ำงแต่ไม่เคยเห็นวิธีกำรตรวจเช็คของเค้ำว่ำ
ตรวจเช็คแล้วมีข้อเสนอแนะอย่ำงไร มีกำรปรับปรุงอย่ำงไร เพรำะที่เห็นก็
คือว่ำๆไฟขำด ไฟดับ ก็ยังต้องให้พนักงำน หรือให้ใครเนี้ยเป็นคนไปโทรแจ้ง 
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คือกระบวนกำรคุณเดินอยู่แล้วแต่โอเคในเขตของผู้เช่ำเองเรำอำจจะไม่ได้
เข้ำไปแต่ท่ีเป็นทำง public ส่วนกลำงเช่น ทำงเดิน ลิฟต์ หรือว่ำอำคำรจอด
รถอะไรอย่ำงเนี้ยเป็นสิ่งที่ช่ำงหรือผู้จัดกำรอำคำรต้องเดินอยู่แล้วหรือเรื่อง
ของควำมสะอำดส่วนกลำงเรำก็จะเห็นว่ำหลำยๆส่วนที่เรำยังต้องเป็นคน
โทรไปบอก คือจุดหนึ่งอำจจะมองว่ำถูกสอนมำให้มองแต่กระบวนกำรว่ำ
เค้ำมี job หน้ำที่ควำมรับผิดชอบเท่ำนี้แต่เค้ำไม่ได้ถูกสอนมำว่ำถ้ำคุณเป็น
เจ้ำของตึก หรือเป็นเจ้ำของ area นี้คุณจะท ำอย่ำงไรให้อันนี้เป็นเหมือน
บ้ำนของคุณ ส ำนักงำนของคุณ เดินไปเนี้ยสมมติเห็นเศษผงตกอยู่ คุณ
อำจจะเป็นช่ำง คุณไม่เก็บก็ได้นะ แต่คุณโทรบอกแม่บ้ำนว่ำเอ้ยแม่บ้ำน
คุณมำเก็บตรงนี้หน่อยมันสกปรกหรืออะไรอย่ำงเนี้ย แต่นี่จะมองว่ำนี้ไม่ใช่
งำนของฉัน ก็รอแม่บ้ำนมำเห็น หรือแม่บ้ำนพอเช้ำกวำดของเค้ำเสร็จ
เรียบร้อย พอช่วงคนเริ่มเข้ำท ำงำนแล้ว ก็จะหำยไปหมดเลย คือถ้ำถำมเรำ
เป็นเจ้ำของเนี้ย เรำก็คงอยำกจะเดิน ดูตึก ดูโน้น ดูนี่ ดูงำน ท ำให้ส่วนของ
เรำดูแล้วมันน่ำอยู่ มันได้รับค ำชมเชย เออแม่บ้ำนคนนี้นะดูแล้วอะไรอย่ำง
นี้ อันนี่คือเหมือนกันเค้ำถูกขีดมำว่ำ job เค้ำมีเท่ำนี้ เค้ำก็ท ำงำนตำม job 
ถ้ำใส่เนี้ยมันต้องใส่ในเรื่องของจิตใจดูอย่ำงของซึนำมิญี่ปุ่นที่โดนไปเมื่อ
วันที่ 11 มีนำจะเห็นเลยใน youtube ในอะไร คนญี่ปุ่นเวลำเค้ำท ำงำน
สมมติว่ำแผ่นดินไหว อะไรอย่ำงเนี้ยใน shop ร้ำนค้ำเนี้ยถ้ำดูตรงนี้จะไม่
เห็นแต่ฉำยอีกด้ำนจะเห็นเลยนะพนักงำนของเค้ำยืนค้ ำชั้นไม่ให้ชั้นมันล้ม
คือควำมเป็น ownership ของแต่ละ job งำนยังไม่มีถ้ำถำมเนี้ยอยำก
ปลูกฝังให้เค้ำรักองค์กรของพลัสพร๊อพเพอร์ต้ี ท ำอย่ำงไรที่บริหำรแล้วได้รับ
กำรชื่อนชมอะไรอย่ำงนี้  คือบำงตึกเท่ำที่ทรำบก็ได้ แต่บำงตึกก็ไม่ได้ 
ตึกเนี้ยยังไม่ได้ 

คุณนักรบ : เรื่องของควำมกังวลในกำรจัดจ้ำงบริหำรอำคำรเนี้ย มันมีควำมกังวลอะไร
อยู่บ้ำงมั้ยครับ 

คุณอนงค์ลักษณ ์ : ถำมว่ำมีควำมกังวลมั้ย กังวลมำก กังวลมำกก็คือว่ำกลัวว่ำงำนที่เค้ำท ำจะ
ตกหล่นแล้วก็มีท ำให้เกิดปัญหำขึ้นมำ ซึ่งพอเกิดปัญหำขึ้นมำแล้วกำรแก้
มันจะใช้เวลำทุกอย่ำงอย่ำงเช่นห้องผู้บริหำรมีกำรปรับปรุงเรื่องของห้องน้ ำ
ซึ่งก็แจ้งทีมอำคำรไปแล้วว่ำจะมีกำรปรับปรุงเวลำเท่ำนี้ๆแต่เวลำคนที่ลง
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มำดูเค้ำคือน้องช่ำง เค้ำก็ไม่รู้แบบที่ท ำไปแล้วมันมีปัญหำหรืออะไร แล้ว
ข้อมูลมันสื่อสำรไม่ไปถึงระดับบน มันก็เลยท ำให้ตอนนี้ต้องลงมำแก้ไขมำ
ปรับปรุง ซึ่งทำงผู้บริหำรทำงพลัสก็บอกว่ำเวลำปรับปรุงไม่ได้แจ้ง ทำง
ทีมงำนก็บอกว่ำแจ้งทำงอำคำรรับทรำบอยู่แล้วแต่เค้ำไม่ทรำบว่ำเค้ำต้อง
เป็นคนแจ้งเองต้องไปถึงระดับสองระดับสำม เพรำะเค้ำมองว่ำเค้ำเป็น
เหมือนผู้เช่ำคนนึงที่แจ้งผู้บริหำรตึก ผู้บริหำรตึกก็ต้องมีหน้ำที่ที่จะไปเชื่อม
กันภำยใน ไปขอดูแบบ ไปขอดูอะไร ตอนนี้มันก็เลยกลำยเป็น fix มำ นั้น
คือสิ่งที่บอกว่ำยังไม่ค่อยมั่นใจกลัวว่ำปัญหำต่ำงๆจะเกิดขึ้นมำอีก อันดับที่
สองเนี้ยทำงนี้เวลำท ำอะไรแล้วก็ไม่ได้มีกำรมำคุย มำเกริ่นน ำ หรือมี 
report กันมำก่อน เรำจะรู้ก็เมื่อหรือผู้เช่ำหรือคนในตึกบอกเรำว่ำมันเกิด
ปัญหำแบบนี้ๆมำนะ ท ำไมเรำเปลี่ยนแปลงโดยไม่บอกเค้ำล่วงหน้ำหรือ
บำงอย่ำงมีกำรอนุมัติไปแล้วว่ำจะเปลี่ยนแปลงแต่เรำไม่เห็น timing ว่ำคุณ
จะเสร็จเมื่อไหร่ คือคุยๆกันอยู่แหละแต่เวลำมันเดินหน้ำไปเรื่อยๆเรำก็ไม่รู้
ว่ำคุณจะสำมำรถท ำอะไรคืออย่ำงน้อยมันน่ำจะมีกำรมำบอกหรือว่ำ
อำทิตย์นึง เดือนนึงขอมำอัพเดทงำน มำคุยกัน อะไรอย่ำงเนี้ย คือเรำต้อง
เป็นฝ่ำยไปตำมถำมอะ ซึ่งเรำในฐำนะเจ้ำของตึกเรำก็ไม่มีเวลำขนำดที่
จะต้องไปเดินตำมถำมคุณ นั้นคือถำมว่ำมีข้อกังวลมั้ย มีอย่ำงมำกเลย
เท่ำที่บอกว่ำเนี้ย 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นพอมันมีข้อกังวลนี้ก็ท ำให้เรำเข้ำไป involve ในงำนเกือบทุก
เรื่อง 

คุณอนงค์ลักษณ ์        ใช่ เกือบทุกเรื่องคือเรียกว่ำควำมไม่ไว้วำงใจดีกว่ำว่ำพอภำพที่มีปัญหำทำง 
owner เองเค้ำต้องคุยกับ owner อยู่แล้วว่ำท ำไมตึกมันเป็นแบบนี้ เป็น
แบบนี้  

คุณนักรบ : แล้วเรำในฐำนะที่เป็นผู้บริหำรของอำคำรก็ยังมองว่ำในควำมกังวลนั้นผู้
ให้บริกำรก็ยังไม่ได้สร้ำงระบบอะไรขึ้นมำเพื่อให้เกิดควำมเชื่อมั่นได้ว่ำจะ
ไม่หลุด 

คุณอนงค์ลักษณ ์ : นั้นคือสิ่งที่ท ำไมเรำต้องลงไปเอง เพรำะว่ำคุณไม่ได้ให้เรำไว้ใจว่ำทำงคุณ
ท ำได้ดี เรื่องนี้ไม่ต้องห่วง เรื่องนี้ไม่มีปัญหำอะไรอย่ำงนี้แล้วก็เหมือนกับว่ำ
สมมติว่ำเงื่อนไขมันจะมีอยู่แล้วว่ำคุณต่อสัญญำตรงนี้สมมติว่ำสิ้นสุด
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สัญญำปุ๊บภำยในหนึ่งเดือนเค้ำต้องรื้อคืนพื้นที่ให้เรำ คือเหมือนกับว่ำเรำก็
ต้องมำตำมถำมว่ำตกลงเค้ำคืนพื้นที่หรือยัง คืออันดับแรกหน้ำที่ของเนี้ย
ต้องบอกไว้ก่อนเลยว่ำคุณหมดสัญญำปุ๊บต้องภำยใน 15 วันรื้อคืนพื้นที่ให้ 
ถ้ำพื้นที่เค้ำเล็กแต่ไม่ใช่ standard จะพื้นที่เล็กพื้นที่ใหญ่หนึ่งเดือนคือมัน
ไม่ใช่ ถ้ำพื้นที่เล็ก 15 วัน คุณดูคุณก็รู้เสร็จแล้ว 15 วันคุณก็บอกส่งคืนพื้นที่
ให้ถูกมั้ยค่ะ  อ่ำอันนี้จะต้องหนึ่งเดือนอะไรอย่ำงนี้ แล้วก็พยำยำมเร่งรัดให้
เค้ำพยำยำมท ำตำมมำตรฐำนไม่ใช่พอหนึ่งเดือนแล้วบอกว่ำเค้ำยังหำ
ผู้รับเหมำไม่ได้ งั้นเรำคิดค่ำเช่ำต่อได้มั้ย อะไรอย่ำงเนี้ยมันก็ท ำให้เรำ
สูญเสียโอกำสในกำรหำผู้เช่ำ ก็กลับมำอย่ำงที่บอกว่ำ job หรือ scope 
หน้ำที่ หรือกำรส่งมอบงำน มันไม่ชัดเจนท ำให้เรำต้องเกิดควำมกังวลจน
เรำต้องลงไปดูเอง ไปตรวจตึกเองอะไรอย่ำงนี้  

คุณนักรบ : แล้วสิ่งที่เห็นว่ำเป็นปัญหำที่เกิดจำกกำรให้บริกำรของบริษัทผู้ให้บริกำรใน
ปัจจุบัน 

คุณอนงค์ลักษณ ์ : ปัญหำคือเค้ำไม่ได้เทรนคนให้พร้อม คุณเหมือนกับว่ำเฮ้ยดูแล้วเค้ำน่ำจะ
ท ำได้ แต่คุณไม่ได้ติดอำวุธให้ เ ค้ำก่อน อำวุธนี้หมำยถึงหนึ่งข้อมูล 
information ว่ำข้อมูลกำรเช่ำเค้ำเป็นอย่ำงไร มีงำนค้ำงอย่ำงไรตึกนี้แต่ละ
บริษัทเช่ำมีใครเป็น main หลักในกำรติดต่อประสำนงำนเรื่องของ 
contract แล้วคุณต้องเข้ำไปแนะน ำตัวเลยนะ วันแรกหรืออำทิตย์แรกที่คุณ
เข้ำมำช่วงที่สมมติว่ำยังมีคนมำทับทำบเกี่ยวกันคุณต้องให้คนเก่ำพำคน
ใหม่เข้ำไปเลยว่ำจะเป็นคนนี้มำบริหำรต่อเพรำะมีประสบกำรณ์ด้ำนไหนๆ 
แล้วก็ถ้ำมีอะไรช่วงนี้ติดต่อคนนี้ได้เลยผมยังอยู่ช่วย support ข้อมูลอันนี้ๆ
ให้อยู่  เพรำะเห็นที่เปลี่ยนมำเค้ำก็ยังก้ ำๆกึ่งๆอยู่ยังไม่กล้ำเข้ำไปพบ
เพรำะว่ำตัวข้อมูล อะไรของเ ค้ำก็ยั งไม่มี คือมอง ในเรื่องของกำร
เตรียมพร้อมข้อมูลมันยังไม่เพียงพอส ำหรับ สร้ำงควำมมั่นใจให้คนใหม่มำ
ว่ำมำถึงแล้วรับได้ทุกเรื่อง เอ่อเรื่องนี้ตอบไม่ได้นะคะขอไปเช็คข้อมูลก่อน
เด๋ียวอีก 15 นำทีอีก ครึ่งชั่วโมงจะตอบกลับมำเลย คือไหวพริบในกำรรับ
เรื่องหรือในกำรตอบเพรำะว่ำถ้ำคุณเข้ำไปแล้วคุณ อืมยังไม่แน่ใจ ค ำถำม
ทุกค ำถำมยังไม่แน่ใจหมดเนี้ย คนที่ deal ด้วยก็เออคุณรู้เรื่องอะไรบ้ำง แต่
ถ้ำโอเคถำมมำแล้ว 10 เรื่อง ตอบได้ 7 เรื่อง สำมเรื่องนี้เด๋ียวผมของไปลง 
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detail ก่อนนะครับ ผมยังไม่แน่ใจในรำยละเอียด อะไรอย่ำงเนี้ยก็คือโอเค 
เพรำะฉะนั้นถำมว่ำในตัวของตัวบริษัทที่เป็นผู้จัดกำรเรื่องกำรบริหำรไม่ได้
เตรียมบุคลำกรให้มีควำมพร้อมในกำรที่มำรับมือกับตึกที่มีระดับรำคำที่
ค่อนข้ำงถือว่ำเป็นเกรด B+ แล้วกัน กับอันที่สองคือกับลูกค้ำที่มีสำย
สัมพันธ์กับตึกค่อนข้ำงยำวนำนเพรำะฉะนั้นตัวผู้เช่ำเองก็ค่อนข้ำงจะมี 
power จุดหนึ่ง ที่ท ำให้เหมือนกับว่ำฉันอยู่กับคุณมำนำนแล้วท ำไมคุณยัง
บริกำรไม่ได้ เพรำะฉะนั้นถ้ำคนของเรำไม่พร้อมแล้วเข้ำไปปะทะมันก็จะมี
รัศมีมำก่อนเลยมันก็จะข่ม นั่นคือเรื่องของควำมเตรียมพร้อมของบุคลำกร 
ในเรื่องของตัว process กำรท ำงำนเหมือนกันมันเหมือนกับว่ำคุณมี
ขั้นตอนกำรท ำงำน 20 ขั้นตอนแต่คุณเปลี่ยนคนใหม่มำ อันนี้ก็อำจจะเหลือ
สิบแปด เหลือสิบห้ำ คือขั้นตอนมันไม่ได้แบบคุณสำมเดือนเข้ำมำทบทวนรี
เฟรชว่ำทุกคนท ำตำมขั้นตอนนี้ๆอยู่นะ เหตุผลที่ต้องถำมทุกสำมเดือน
เพรำะคุณเปลี่ยนคนบ่อยมำก ไหนจะช่ำง ไหนจะแม่บ้ำน ยกเว้นตัวธุรกำร
ที่จะอยู่นำนหน่อย แต่จริงๆธุรกำรเนี้ย ในเมื่อเค้ำอยู่นำน เค้ำน่ำจะเป็นตัว
ซึมซับ เก็บข้อมูลเพื่อที่จะแบบเรื่องไหนไม่รู้ เอออันนี้พี่เรื่องมันเป็นแบบนี้ๆ
แต่ไม่ได้บอกว่ำเค้ำเป็นคนมีอ ำนำจหรือตัดสินใจนะ แต่เค้ำควรจะมี 
information ของทุกเรื่องของตึกเพื่อ support คนที่มำ  

คุณนักรบ : ฟังดูเหมือนกับว่ำสิ่งที่เห็นเรื่องของกระบวนกำรหรือกำรตรวจสอบ เรื่อง
ระบบอะไรก็ตำมเนี้ย คือระบบมีอยู่แต่ยังไม่เคยเห็นกำรเข้ำมำตรวจสอบว่ำ
ได้ปฎิบัติตำมกระบวนกำรนั้นหรือไม่  

คุณอนงค์ลักษณ ์ : แล้วกระบวนกำรที่คุณท ำอยู่มันครบทั้งกระบวนกำรที่คุณ สมมติคุณบอก
ว่ำช่ำงต้องมี procedure ในกำรท ำงำน10 procedure ตรวจเช็คอันนี้ๆ 
นอกจำกตรวจเช็คแล้วคุณจะต้องท ำข้อเสนอแนะในกำรปรับปรุง 
ข้อเสนอแนะที่เหมือนกับสอนให้เค้ำเป็นมำกกว่ำ คือพี่ลักษณ์ชอบไปเวลำ
ไปญี่ปุ่นเวลำช่ำงของเค้ำ เวลำท ำงำนหรือธุรกำรของเค้ำ เค้ำจะมีสมุด
เล็กๆหรือปำกกำจดเลยอันนี้นะมีปัญหำแบบนี้ๆเรื่องเล็กๆน้อยๆเค้ำจด
หมดเลยแต่พี่ลักษณ์ไม่เห็นช่ำงของเรำมีปำกกำหรืออะไรเลย ครับๆๆ พอ
ครับตรงนี้ ไปเจอตรงโน้น สมองเรำมันมีเนื้อที่จ ำกัดมันก็จ ำได้บ้ำง จ ำไม่ได้
บ้ำง ก็เป็นที่มำที่ไปว่ำจ้ำงช่ำงแล้วไม่เห็นมำท ำ กลำยเป็นเรื่องปกติ
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สำมัญอะ คืออันนี้เป็นสิ่งเหมือนกับว่ำเรำไม่รู้ไงว่ำ detail ของคุณ คุณมี
กระบวนกำรหรือวิธีกำรสอนยังไง สมมติธุรกำรเนี้ย ที่ตึกนี้จะมีประมำณ
สองคนมั้ง ธุรกำรสองคนเนี้ยถ้ำเรื่องที่ไม่ใช่เรื่องของเค้ำเค้ำก็จะไม่รู้ไม่
ทรำบนะ ซึ่งจริงๆแล้วคือทีมเดียวกันถำมเรื่องเนี้ย คุณควรจะรู้ตอบได้
บำงส่วนแน่ๆชัดๆ เด๋ียวอันนี้ให้คนนี้โทรมำตอบนะ อะไรอย่ำงนี้ สองคนนี้
ยังรู้ไม่เท่ำกันเลย 

คุณนักรบ : แล้วก็ยังไม่เคยเห็นเรื่องของกระบวนกำร พอระบบเนี้ยยังไม่เคยเห็นกำร
วิเครำะห์ที่เค้ำได้ใช้ระบบ แล้วก็รำยงำนเรื่อง 

คุณอนงค์ลักษณ ์ : คือถำมว่ำรำยงำนเรื่องของกำรเปลี่ยนสมมติว่ำเดือนนี้คุณต้องบริกำรช่อง
ลิฟต์ อันนั้นเค้ำส่ง report มำว่ำเค้ำบริกำรอะไรบ้ำง แต่สิ่งที่เรำดูเรำรู้อยู่
แล้วว่ำทุกเดือนคุณต้องบริกำรนี้ เรำไม่อยำกเห็นอันนั้นหรอกแต่เรำอยำก
เห็นว่ำคุณท ำลิฟต์มำแล้ว คุณพบอะไร ผลกำรวิเครำะห์เป็นอย่ำงไรอีกสำม
เดือนตัวนี้จะมีปัญหำ  คือสิ่งที่เรำอยำกดูเรำอยำกดูหัวใจตัวนี้มำกกว่ำ เรำ
รู้อยู่แล้วคุณบริกำรลิฟต์ทุกเดือน รู้อยู่แล้วว่ำบันไดเลื่อนทุกเดือน คุณมี
เรื่องของกำรตรวจเช็คระบบแอร์อะไรอย่ำงนี้ อันนี้เรำรู้อยู่แล้วแต่สิ่งที่เรำ
อยำกจะเห็นก็คือว่ำอันนี้จะท ำอย่ำงไรให้มันดีขึ้น 

คุณนักรบ : พูดง่ำยๆว่ำที่เป็น monthly report กับสิ่งที่มันต้องเกิดขึ้นเป็นประจ ำๆก็ 
report มำสั้นๆก็พอแต่สิ่งที่อยำกเห็นจริงๆคือในเรื่องของ inside ที่บอกว่ำ 
เกิดเป็นอะไรยังไงในวันข้ำงหน้ำคือผลของกำรน ำข้อมูลปัจจุบันไปวิเครำะห์
สิ่งที่มันจะเกิด 

คุณอนงค์ลักษณ ์ : ใช่ อย่ำงสมมติว่ำลิฟต์นะคะ เดือนหน้ำผมคิดว่ำต้องเปลี่ยนลวดสริงแล้ว
นะครับ ตอนนี้มันเริ่มจะมีปัญหำแล้วอะไรอย่ำงเนี้ย คือกำรที่เรำรู้อย่ำงนี้
ก่อนเวลำมันเกิดปัญหำขึ้นมำ อ๋อเด๋ียวเดือนหน้ำจะเปลี่ยนลิฟต์แล้ว 
เปลี่ยนนั้นมำแล้ว รอสั่งอะไรๆ เรำก็สำมำรถจะเลื่อนไหลในกำรตอบ
ค ำถำมหรือในกำรบอกกับนำยเรำไปได้ก่อน คือ monthly report ที่ส่งมำ
ทุกเดือนนี้ยังคิดในใจเลย ถึงภำพมันซ้ ำกันเรำก็ไม่รู้หรอกเพรำะมันเห็นช่อง
ลิฟต์และมันเห็นหลังคนแค่นั้นนะ 

คุณนักรบ : ที่ผ่ำนมำจำกกำรจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำรในสิ่ งใดหรือเหตุใดก็ตำมใน
มุมมองสิ่งที่ 
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ประทับใจที่สุดในมุมมองที่เรำมองไป  
คุณอนงค์ลักษณ ์ : สิ่งที่ประทับใจที่สุดก็คือว่ำเวลำเรำบอกไปก็คือจะรีบท ำ ท ำได้ไม่ได้เนี้ยรีบ

เข้ำมำก่อนเลยresponse ดีแต่ได้ระดับไหนนั้นอีกเรื่องหนึ่งนะ คืออย่ำง
น้อยเนี้ยบอกไปปุ๊บจะรีบท ำเลยแต่จะดียิ่งขึ้น ไม่ต้องรอให้เรำบอกคุณท ำ
ก่อน 

คุณนักรบ : แล้วถ้ำในแง่ที่ไม่ดีละครับพี่ 
คุณอนงค์ลักษณ ์ : ในแง่ที่ไม่ดีคือต้องบอกอะแล้วถึงจะไปท ำ แล้วไปท ำแล้วจบไม่จบก็ไม่มำ

บอกคือจะต้องมำถำมว่ำอันนี้มันยังไม่เสร็จหรอ คือจริงๆแล้วสมมติเรำ
บอกงำนนี้ไป คุณไปท ำเสร็จไม่เสร็จคุณต้องมำบอก พี่ครับอันนี้เสร็จ
เรียบร้อยแล้วนะครับ เมลล์มำก็ได้ไม่ต้องมำคอยเจอ บอกกับผู้จัดกำร
อำคำรว่ำที่แจ้งเปลี่ยนอันนี้ๆไปมำท ำให้เรียบร้อยแล้วหรืออันนี้ไม่เสร็จต้อง
ขอสั่งอะไหล่ ต้องอะไรอย่ำงเนี้ยคือเรำต้องมำนึกได้เองว่ำตกลงเรื่องนี้มัน
เสร็จหรือยังซึ่งไม่ควรจะเป็นแบบนี้ 

คุณนักรบ : ทีนี่มำถึงขั้นตอนในเรื่องของขั้นตอนกระบวนกำรที่ทำงผู้ว่ำจ้ำงใช้
ประเมินผลส ำเร็จของบริษัทบริหำรอำคำรคือมีวิธีกำรหรือกระบวนกำรใน
กำรประเมินผลงำนของบริษัทบริหำรอำคำรที่อำคำรสิริภิญโญใช้อยู่  

คุณอนงค์ลักษณ ์ : ก็ที่สิริภิญโญใช้อยู่ก็จะมี 3 เรื่องที่เรำให้ไปเป็น main หลักก่อน คือเรื่องของ
ตัว Finance สิ่งที่เรำดู finance เนี้ยเป็นตัวก ำหนดในเรื่องของตัว revenue 
ว่ำเรำจะมีรำยได้เท่ำไหร่อะไรยังไง แต่สิ่งที่ทำงคุณต้องท ำประสิทธิภำพให้
เรำคือคุณเก็บหนี้ได้ไม่มียอดค้ำงช ำระ อย่ำงที่สองคือกำร maintenance 
งบประมำณที่จะใช้ต้องมีประสิทธิภำพดีแต่อยู่ใน cost ที่เหมำะสมไม่ได้ใช้
ว่ำต่ ำนะคะ อยู่ใน cost ที่เหมำะสม นั้นคือเรื่องแรกที่เรำจะดูว่ำคุณบริหำร
แล้วได้เป็นอย่ำงไรบ้ำง ซึ่งส ำหรับสิริภิญโญเนี้ยถือว่ำได้ค่อนข้ำงดีมำกเลย
คะ แต่ในเรื่องของกำรบริหำรจัดกำรเนี้ย กับเรื่องของตัวบริกำรเนี้ย บริหำร
จัดกำรเนี้ยขึ้นอยู่กับช่วงของคนมำกกว่ำที่มำดูแล บำงช่วงก็จะได้ดี แต่ถ้ำ
ถำมตอนนี้คือยังได้พอใช้อยู่ส ำหรับเรื่องของกำรบริหำรจัดกำรรวมถึงเรื่อง
งบประมำณที่ยังไม่มำซักทียังถือว่ำพอใช้อยู่ เรื่องของกำรบริกำรก็ถือว่ำดี
คะ ก็อย่ำงที่บอกได้ไม่ได้ feedback มำก่อนเลย วิ่งเข้ำชนปัญหำก่อน ดูแล 
ปรับปรุง คืออย่ำงบำงเรื่องที่บอกไปอย่ำงตึกไมค่อยสะอำด คือเหมือนกับ
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คนเรำถ้ำท ำอะไรอยู่เรื่อยๆบ่อยๆมันจะเกิดอำกำรชินแม่บ้ำนก็จะมีกำรชิน
ว่ำแค่นี้ฉันสะอำดแล้ว หรือตัวช่ำงก็จะบอกว่ำอันนี้เหมำะสมแล้ว แก้ไขแล้ว 
อะไรอย่ำงนี้ ตอนนั้นทำงพลัสบอกว่ำจะมีทีมส่วนกลำงเข้ำมำตรวจสอบ
ดูแล เช่นมีทีมแม่บ้ำนมำ มีตัวของทีม PM มำ ซึ่ง PM จริงๆก็อยู่ที่ตึกนี้แต่
เรำก็ไม่ได้เห็น report เลยว่ำที่คุณมำแล้ว comment ว่ำจะท ำอย่ำงโน้น
อย่ำงนี้ อย่ำงแม่บ้ำนบอกว่ำจะปรับอันนี้ๆเนี้ยแล้วคุณตกลงได้ท ำมั้ย แล้ว
ผลของกำรท ำอันนั้นมันเป็นยังไงเรำก็ไม่เห็นเรำก็มีควำมรู้สึกว่ำมันก็ยัง
เหมือนเดิม หรือตัว PM คุณมำอยู่ ตึกนี้ ด้วย คุณบอกว่ำคุณมี 
Maintenance มีตรวจสอบ เรำก็ไม่เคยเห็นสิ่งที่อันนี้เป็นสำระ เป็นหัวใจใน 
report ของทำงเรำ เพรำะคุณบอกว่ำทำงพลัสมีหน่วยกลำงที่จะมำ 
support เรื่องพวกนี้ๆแต่ในแง่ของในรำยงำนเรำไม่ได้เห็นเลย ซึ่งจริงๆแล้ว
อย่ำงที่บอกฐำน Maintenance บ ำรุงลิฟต์ทุกเดือนมันไม่ได้สำระ หัวใจมัน
อยู่ที่นี่ว่ำคุณ proactive คุณท ำอย่ำงไร ส ำหรับเรื่องของอันนี้ถ้ำเป็นบริกำร
ก็ยังถือว่ำก็ยังโอเคยังถึงจุดที่พอใจ 

คุณนักรบ : หลักเกณฑ์ที่ใช้ในกำรคัดเลือก ถ้ำหำกว่ำต้องคัดเลือกบริษัทบริหำรอำคำร 
มีหลักเกณฑ์ที่จะคัดเลือกบริษัท 

คุณอนงค์ลักษณ ์ : อันดับแรกก็คงต้องดู profile ของบริษัทก่อนว่ำบริษัทคุณมีควำมน่ำเชื่อถือ 
มีประสบกำรณ์ในกำรบริหำรอำคำรอย่ำงไรมำบ้ำง อันที่สองจะต้องดูทีม
บริหำรว่ำทีมที่บริหำรเนี้ยเป็นทีมใคร มีแนวทำงกำรบริหำรงำนอย่ำงไร มี
กำรดูแลลูกค้ำแบบไหนก็ต้องมำอธิบำยว่ำคนนี้ท ำอะไรให้กับทำงเรำบ้ำง 
แล้วก็ต้องมำป็นตัวตัดสินอีกตัวนึงเพรำะว่ำกระบวนกำรต่ำงๆที่จะสะท้อน
ให้เกิดกำรบริกำรที่ดี กระบวนกำรหรือระบบมันต้องดีแล้วคุณก็ต้องใส่จิต
วิญญำณที่เข้ำไปในคนเพื่อให้เค้ำอินไปกับระบบ ดูไปกับระบบ 

คุณนักรบ : รูปแบบกำรท ำ presentation ถ้ำหำกต้องพิจำรณำบริษัทที่เข้ำมำน ำเสนอ
เนี้ย รูปแบบกำร present มันควรจะมีในลักษณะเป็นแบบไหนที่อยำกเห็น 

คุณอนงค์ลักษณ ์ : ที่อยำกเห็นคือหนึ่งอยำกเห็นบริษัทเค้ำก่อนว่ำบริษัทเค้ำด ำเนินธุรกิจตรงนี้
มำนำนแค่ไหนแล้วเคยดูอะไรบ้ำง อย่ำงน้อยอันดับแรกคือต้องรู้จักบริษัท
ก่อน อันที่สองต้องรู้จักทีมบริหำร ทีมบริหำรเป็นใครแล้วก็กระบวนกำร
ท ำงำนของคุณมีอะไรบ้ำงในกำรดูแลบริหำรจัดกำรมีวิธีกำรอย่ำงไรที่ท ำให้
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เหมือนกับทั่วไปเค้ำก็มีแต่คุณท ำได้ดีกว่ำคือเหมือนกับบอกว่ำข้อดี ข้อเด่น
ของคุณมียังไงในกระบวนกำรท ำนั้นๆใช่มั้ยคะ อันที่สำมคุณมีวิธีกำรคัด
สรรคัดเลือกคนที่จะมำลงได้เหมำะสมอย่ำงไร ท ำไมคุณถึงมั่นใจว่ำคนคน
นี้มำอยู่ที่ตึกเรำแล้วเนี้ยคุณมีอะไรมำ support จุดหนึ่งเรำคงไม่ได้มองผูก
ไปที่คน เรำมองผูกที่ระบบ มองผูกที่กระบวนกำร support ต่ำงๆมำกกว่ำ 
เพรำะคนเนี้ยเรำมองว่ำถ้ำคุณมีระบบที่แข่งแกร่งคุณสำมำรถที่จะเทรนคน
ได้แล้วถ้ำมีทีมที่เข้ำมำแล้วสำมำรถที่จะสร้ำงสรรค์ activity ใหม่ๆ มี 
creative งำนใหม่ๆออกมำ มันก็จะเป็นตัวเสริมเข้ำมำ เพรำะว่ำมองว่ำคน
คนเดียวมันไม่สำมำรถท ำอะไรได้ส ำเร็จมันต้องเป็นทีมงำน  

คุณนักรบ :  ก็คือพรีเซ็นต์ให้เห็นถึงภำพของบริษัท กระบวนกำรท ำงำน และกำร 
support  

คุณอนงค์ลักษณ ์ :    ใช่ค่ะ 
คุณนักรบ : ที่นี่ในมุมของอำคำรเรำว่ำเค้ำควรจะพรีเซ็นต์อะไรเกี่ยวกับอำคำรของ

เรำมั้ย เพื่อที่แสดงให้เห็นว่ำเค้ำ 
คุณอนงค์ลักษณ ์ : อ่ำในส่วนอันเมื่อกี้คือเรื่องของบริษัทเค้ำก่อนที่เข้ำมำ อันที่สองเนี้ยเรำก็

อยำกจะรู้ว่ำถ้ำคุณจะมำน ำเสนอในตึกเรำคุณท ำกำรศึกษำอะไรมำบ้ำงเรำ
อยำกเห็นมุมมองคุณว่ำคุณศึกษำอะไรมำบ้ำง ไม่ว่ำเป็นเรื่องกำยภำพของ
ตึกก่อน ข้อดี ข้อเสียของตึกเรำในแง่ของกำยภำพ ข้อดี ข้อเสีย ของตึกใน
เรื่องของ location ข้อดีข้อเสียของกำรบริกำรของ service อะไรอย่ำงเนี้ยที่
คุณจะมำท ำให้ว่ำปัจจุบันนี้คุณมำแอบๆดูแล้วบริกำรมันเป็นแบบนี้แล้ว
คุณจะมำท ำอย่ำงไรให้มันดีกว่ำ คือเวลำพี่ลักษณ์ท ำอะไรจะชอบแยกเป็น
เรื่องๆเพรำะว่ำกำยภำพ มุมมองของแต่ละคนก็มองกำยภำพตึกนี้ไม่
เหมือนกันบำงทีมันอำจจะมีแต่ละเทรนของแต่ละปี อันนี้เป็น ECO มำ อัน
นี้เป็นยังไงมำเรำก็อยำกจะฟังว่ำคุณมีมุมมองอย่ำงไร เพรำะว่ำกำรที่
บริหำรอำคำรมันไม่ใช่แค่กำรบริหำรตึกเฉยๆมันเป็นกำรบริหำรตัว 
environment ด้วย บริหำรตัวศักยภำพของตึก เพรำะถ้ำบริหำรตึกเฉยๆตึก
มันไม่มีชีวิต ถ้ำบริหำรศักยภำพของตึกตึกมันเป็นแบบนี้แต่คุณสำมำรถท ำ
ศักยภำพของตึกนี้ให้เป็นได้มำกกว่ำตึก 
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บทสัมภาษณ์ 
ชื่อ : คุณบุญซียองชัย 
ต ำแหน่ง : ผู้จัดกำรท่ัวไป  ชำร์เตอร์สแควร์โฮลดิ้ง (อำคำรชำร์เตอร์สแควร์) 
วันที่        :        18 ธันวำคม 2554 
 

 
 
คุณนักรบ : ก็เป็นที่ทรำบกันดีนะครับว่ำอำคำร Charter Square เป็นประเภทอำคำร

ส ำนักงำนให้เช่ำที่นี่ผมขอทรำบเบื้องต้นประวัติคร่ำวๆของอำคำรแห่งนี้
ครับมำว่ำมีที่มำที่ไปอย่ำงไร มีอำยุกำรใช้งำนประมำณกี่ปีแล้วครับ  

คุณบุญซียองชัย  : มีอำยุกำรใช้งำนประมำณ 13 ปีแล้วครับ 
คุณนักรบ : ควำมเป็นมำของอำคำรแห่งนี้ครับ ได้มำอย่ำงไร หรือเจตนำสร้ำงมำเป็น

อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำเลยทีเดียว 
คุณบุญซียองชัย  : ใช่ครับ ตึก Charter Square ก็สร้ำงขึ้นเพื่อจุดประสงค์คือเป็นส ำนักงำนให้

เช่ำก็ตึกออกแบบเป็นแบบนี้เฉพำะแล้วตึกก็เป็นโครงสร้ำงเหล็กตึกแรกใน
กรุงเทพแล้วก็ก่อสร้ำงเสร็จก็ประมำณ 13 ปีที่แล้ว 

คุณนักรบ : ลักษณะกำรครอบครองก็เป็นเจ้ำของรำยเดียว 
คุณบุญซียองชัย : ใช่ครับ ก็เป็น single owner เจ้ำของรำยเดียวต้ังแต่ต้นครับ 
คุณนักรบ : ที่นี่อยำ่งที่ทรำบว่ำอำคำรCharter Square เป็นอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำแล้ว

ก็มีกำรจัดจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำรเข้ำมำด ำเนินกำรแทน ทีนี่ก็เลยอยำกจะ
ทรำบว่ำในฐำนะที่คุณบุญเป็นตัวแทนเจ้ำของอำคำรก็อยำกจะทรำบว่ำ
เพรำะเหตุใดจึงเลือกแนวทำงในกำรบริหำรอำคำรโดยกำรจ้ำงบริษัท
บริหำรอำคำรเข้ำมำด ำเนินกำรแทนที่Charter Square Holding จะเป็น
ผู้ด ำเนินกำรเอง 

คุณบุญซียองชัย : ค ำถำมก็คือว่ำ ท ำไมเลือกเป็น outsource ใช่มั้ยครับ 
คุณนักรบ : ใช่ครับ ท ำไมเลือกที่จะ outsource ท ำไมไม่คิดท ำในส่วนนี้เอง 
คุณบุญซียองชัย : ก็ คือว่ำ เรำคิดว่ ำบริษัท  outsource อย่ำง เช่นที่ เป็น  property 

management ก็มีควำมรู้  มีผู้ เชี่ยวชำญโดยเฉพำะมำกกว่ำเรำ 
เพรำะฉะนั้นมีประสบกำรณ์ที่มำกกว่ำเจ้ำของตึก เพรำะฉะนั้นเรำก็คิดว่ำ
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จะให้ผู้เชี่ยวชำญมำบริหำรดีกว่ำเพรำะว่ำอย่ำงเช่นบริษัทพลัสก็มีกำรดูแล
หลำยๆตึกเพรำะฉะนั้นประสบกำรณ์ก็ต้องเจออุปสรรคหรือเจอปัญหำ
มำกกว่ำเจ้ำของตึกแค่ตึกเดียวเพรำะฉะนั้นก็คิดว่ำให้คนที่มีประสบกำรณ์
และผู้เชี่ยวชำญมำดูแลดีกว่ำจะมีบริกำรที่ดีกว่ำ แต่ว่ำถ้ำเจ้ำของไหนที่มี
หลำยๆตึกก็อำจจะมีมุมมองไม่เหมือนกันเพรำะว่ำเค้ำมีประสบกำรณ์ต้ัง
หลำบตึกเพรำะฉะนั้นอำจไม่จ้ำง outsource ท่ีจะมำบริหำรให้ 

คุณนักรบ : มีเป้ำหมำย หลังจำกที่เรำจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำรแล้วเรำมีเป้ำหมำยของ
เรำมั้ยครับว่ำเรำต้องบริหำรอำคำรแห่งนี้ให้เป็นไปในลักษณะไหน 

คุณบุญซียองชัย : มีครับ มีแน่นอนก็คือต้องมี KPI ของที่ต้อง set ให้ไว้กับ outsource เพื่อให้
ท ำ KPI ได้ 

คุณนักรบ : KPI ตัวนี้ทำงCharter Square เป็นผู้ก ำหนดเอง 
คุณบุญซียองชัย : ใช่ครับ 
คุณนักรบ : แล้วก็จะก ำหนดโดยใช้ KPI เป็นเป้ำหมำยในกำรท ำงำน 
คุณบุญซียองชัย : ใช่ครับ 
คุณนักรบ : ทีนี้ค ำถำมถัดไปก็คือว่ำอยำกทรำบว่ำสิ่งที่ทำงเจ้ำของอำคำรทำงผู้ว่ำจ้ำง

ต้องกำรจำกบริษัทบริหำรอำคำรมันมีอะไรบ้ำงครับ คือในฐำนะที่คุณบุญ
เป็นผู้บริหำร เป็นเจ้ำของอำคำรมี requirements อะไรจำกบริษัทบริหำร
อำคำรที่เค้ำบริหำรอำคำรให้อยู่ 

คุณบุญซียองชัย : แน่นอนอย่ำงแรกคือ ที่นี่เรำจ้ำง ES จำกพลัสก็มำดูแลระบบ M&E ทั้งหมด
เพรำะฉะนั้นเรื่องคุณภำพของคนและอัตรำก ำลังของทุกวันต้องครบตำม
สัญญำ คุณภำพของคนก็คือว่ำเรำมีระบุกำรศึกษำ อำยุ ประสบกำรณ์ อัน
นั้นเรำก็ต้องได้ตำมสัญญำ อันนี้ก็คือของช่ำงของคน ทีนี่หลังจำกนั้นเรำก็
ต้องกำรช่ำงมำใหม่ๆคงไม่รู้จักระบบของตึก เพรำะฉะนั้นควรต้องมี 
training ให้ช่ำงใหม่ๆโดยส่วนกลำงพลัสก็ตำม หรือหัวหน้ำช่ำงหรือว่ำ 
Engineer มำสอนก็ได้ แต่ว่ำบำงครั้งอำจจะยังไม่มีหรือยังยุ่งก็เลยไม่มี 
เพรำะฉะนั้นก็คือต้องมี training เรื่อยๆเฉพำะของอำคำรเลยเพรำะเข้ำใจ
ว่ำพลัสมีกำรให้ training แบบทั่วไป ระบบแอร์ต้อง maintain อย่ำงไร 
ระบบประปำต้อง maintain อย่ำงไร แต่ว่ำแต่ละตึกใช้ระบบแตกต่ำง
ต่ำงกันนิดนึงเพรำะฉะนั้นต้องเฉพำะตึก แต่ตอนนี้ยังไม่มีเยอะ 
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คุณนักรบ : งั้นสรุปว่ำสิ่งที่คุณบุญต้องกำรคืออยำกให้บริษัทเข้ำมำท ำกำร training 
แล้วท ำกำร 
ให้ควำมรู้อำคำรโดยเฉพำะเจำะจงว่ำเป็นอำคำรนี้เลย 

คุณบุญซียองชัย : ใช่ครับ เพรำะว่ำแต่ละช่ำงที่มำเค้ำก็มี background กับประสบกำรณ์ไม่
เหมือนกันบำงคนมำจำกคอนโด บำงคนก็มำจำกโรงแรม บำงคนก็มำจำก
ออฟฟิตแต่ออฟฟิตก็หลำยๆเกรดไม่เหมือนกัน เพรำะฉะนั้นแน่นอนเวลำ
มำที่ใหม่ก็ต้องจูนใหม่ ก็บริษัท outsource ก็ควรจะช่วยเจ้ำของตึกจูนด้วย
ไม่ใช่ปล่อยใหน้้องเป็นอย่ำงนั้น  

คุณนักรบ : หรือถ้ำเทรนนิ่งทั่วๆไปที่ใช้อยู่ปัจจุบันเช่นเทรนนิ่งตำมระบบแล้วก็อยำกได้
เพิ่มอีกให้เฉพำะด้ำนไปเลย 

คุณบุญซียองชัย : ใช่ๆเฉพำะด้ำนไปเลย อันนั้นคือของบุคคลที่นี่เรื่องของเครื่องมืออุปกรณ์
ที่พลัสต้อง support ก็ต้องครบอย่ำงเช่น คีม สว่ำน พวกนั้น ถ้ำใช้แล้วมีไม่
ดีก็ต้องมำเปลี่ยน ซื้อแทนมำ อันนี้ต้องครบ แล้วก็ต้องมีกำรเปลี่ยนถ้ำ
สมมติช ำรุดไปแล้ว แล้วจุดที่สำมคืออะไรที่ต้องเหนือจำกควำมรู้ของช่ำงที่
มีอยู่ ก็ต้องกำร support จำกส่วนกลำง มำช่วยวิเครำะห์หรือมำช่วยหำ 
solutions แต่สมมติหำ solution ได้แล้ว วิธี แนวทำงแก้ไขปัญหำเรำก็ไป
จ้ำงผู้รับเหมำอ่ืน เพรำะว่ำพลัสก็คือแค่ PM เฉยๆ 

คุณนักรบ : อยำกได้ know how อยำกได้ข้อคิดของทีม support  เข้ำมำ 
บุญซียองชัย : ใช่เรำก็หวังว่ำทีม onsite ก็สำมำรถแก้ปัญหำให้ได้แต่ว่ำนอกเหนือจำก

ควำมรู้หรือประสบกำรณ์ทีเ่ค้ำแก้ไม่ได้ก็ส่วนกลำงต้องมำ support  
คุณนักรบ : ถัดมำนะครับ คือลักษณะของกำรจ้ำงงำนก็มีกำรก ำหนดขอบเขตงำน  ที่นี่

อยำกทรำบว่ำกระบวนกำรของ Charter Square ในกำรก ำหนดขอบเขต
งำนนั้นนะ ก ำหนดขึ้นจำกกำรใช้อะไรเป็นปัจจัยกำรก ำหนดขอบเขตงำนใน
สัญญำจ้ำงว่ำงำนจ้ำงจะต้องมีขอบเขตดังต่อไปนี ้

คุณบุญซียองชัย : ขอบเขตงำนก็มำจำก KPI หลังจำกที่เรำต้ัง  KPI เสร็จเรำก็ต้อง ท ำอย่ำงไร
เพื่อได้  
KPI เพรำะฉะนั้นท ำอย่ำงไร ก็คือขอบเขตงำน ก็คือว่ำมำจำก KPI เนี้ย
แหละ 
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คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำที่สัญญำมีผลบังคับใช้อยู่ ทำง Charter Square มีกำร
ตรวจสอบขอบเขตงำนจ้ำงบ้ำงมั้ยครับ ว่ำกำรให้บริกำรนั้นครบหรือไม่ครบ
อย่ำงไร แล้วยึดถือเป็นแนวทำงในกำรปฎิบัติงำนมั้ย 

คุณบุญซียองชัย : ก็คือว่ำเรำจะมีกำร review ทุกๆปีก่อนที่จะมีกำรต่อสัญญำ แล้วก็ยิ่งสมัยนี้
เรำก็ต้องหำวิธีที่จะลดต้นทุน เพรำะฉะนั้นถ้ำ outsource มีกำรขึ้นรำคำเรำ
ก็จะดูว่ำขอบเขต เรำยินดีจะให้ outsource ขึ้นรำคำแต่ว่ำเรำก็ต้องถำม 
Out source บริษัทว่ำมี service อะไรที่เพิ่มเติมที่จะ justify ว่ำสิ่งที่เพิ่มแต่
มี value added ให้เรำอย่ำงไร หรือว่ำมีเพิ่มเติมขอบเขตกำรท ำงำน สมมติ
เมื่อก่อน compressor เรำต้องหำผู้รับเหมำที่อ่ืนมำเปลี่ยนแต่ว่ำถ้ำสมมติมี
กำรเพิ่มค่ำบริกำร เรำก็คิดว่ำอย่ำงนั้นแทนที่จะจ่ำตรงนั้นไปเรำก็จ่ำย 
outsource บริษัทแต่ว่ำช่ำงมีประสบกำรณ์ที่จะเปลี่ยน compressor  

คุณนักรบ : ก็คือว่ำไม่ติดขัด 
คุณบุญซียองชัย : ก็คือลูกค้ำก็อยำกจะรู้ว่ำโอเคจ่ำยเพิ่มได้ แต่มีได้อะไรที่เป็นประโยชน์

กลับมำ ก็คือช่วยเรำไปลดค่ำใช้จ่ำยที่อ่ืน ไม่ได้เป็นแค่ดูแลตึกแต่ว่ำผมว่ำ
หลำยๆธุรกิจก็เหมือนกัน 

คุณนักรบ : นอกเหนือจำกเมื่อกี้ที่เรำพูดถึง requirement มันจะมี expectation อะไร
มั้ยครับจำกบริษัทบริหำรอำคำรคือเมื่อกี้เป็นเรื่องของ requirement ที่นี่ถัด
มำเป็นเรื่องของ expectation  

คุณบุญซียองชัย : ก็แน่นอน KPI ต้องได้หมด 
คุณนักรบ : คือถ้ำเรำมีกำรก ำหนดขอบเขตงำนที่ชัดเจนแล้ว ก็คำดหวังว่ำต้องได้ตำมที่

ก ำหนดขึ้น 
คุณบุญซียองชัย : KPI จริงๆก็คลุมหมดแต่ highlight จริงๆคือกำรลดต้นทุน จะช่วยเรำลด

ต้นทุนอย่ำงไร 
คุณนักรบ : เน้นเรื่องของกำรบริหำรตัวต้นทุน จำกที่ได้คุยกันมำทั้งหมด 3-4 ประเด็น

ตรงนั้นก็เลยอยำกทรำบควำมเห็นของคุณบุญที่มีต่อกำรบริหำรอำคำรที่
ได้รับอยู่เป็นอย่ำงไรบ้ำง คือเอำละผมทรำบแล้วว่ำเพรำะอะไรถึงจ้ำงบริษัท
มำท ำ มีควำมต้องกำรอย่ำงไร มีควำมคำดหวังอย่ำงไร ที่นี่เลยถำมที่เป็น
ปัจจุบันแล้วว่ำที่ใช้บริกำรอยู่ในปัจจุบันเรื่องของงำนบริกำร เรื่องของงำน
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อำคำรที่ได้รับอยู่ปัจจุบันเป็นอย่ำงไรบ้ำง เรื่องควำมสำมำรถของบุคลำกรที่
ประจ ำอยู่หน่วยงำนมีควำมเหมำะสมมั้ยครับ 

คุณบุญซียองชัย : ผมคิดว่ำได้มำตรฐำนอยู่ปำนกลำง แต่ว่ำก็อยำกจะ แต่คำดหวังว่ำ
เนื่องจำกว่ำถ้ำเรำใช้ outsource คนหมุนเวียนจะบ่อยตรงนี้ก็เลยเกิดข้อมูล
ขำด คนเก่ำออก คนใหม่มำ ประเด็นหนึ่งที่เรำใช้ outsource มำก็คือว่ำคน
หมุนเวียนเยอะ ลำออกก็ตำม หรือไปที่ไซค์อ่ืนก็ตำม ก็เลยมีกำรหมุนเวียน
เยอะถ้ำหมุนเวียนเยอะข้อมูลก็เลยไม่ต่อเนื่องอันนี้ก็คืเห็นตลอดเวลำ ก็คือ
ตรงนี้ที่ยังไม่มีระบบที่ ดีที่จะควบคุมเรื่อวของข้อมูลไม่ ต่อเนื่องและ
ประสบกำรณ์ไม่ต่อเนื่อง 

คุณนักรบ : แล้วขั้นตอน กระบวนกำรต่ำงๆในกำรท ำงำนในปัจจุบันที่ได้รับมันเป็น
อย่ำงไรบ้ำงครับ 

คุณบุญซียองชัย : ก็ได้ระดับหนึ่งแต่ว่ำน่ำจะพัฒนำต่อเนื่อง ลดขั้นตอนกำรท ำงำนให้เร็วขึ้น 
แต่ว่ำกำรควบคุมคุณภำพของบริกำรก็คือต้องมีสมมติเร็วมำก ขั้นตอนน้อย
มำก แต่คุณภำพออกมำไม่ดี ไม่ถูก QC ต่ำงๆก็ไม่ได้แต่ว่ำถ้ำ QC ทุก
ขั้นตอนก็ไม่ได้จะช้ำ เพรำะฉะนั้นต้องหำ balance ตรงนั้นไป เพรำะฉะนั้น
ต้องพยำยำมพัฒนำอย่ำงต่อเนื่องเรื่องของกำรจูน  

คุณนักรบ : ที่นี่เรำพูดถึง tools บ้ำง เมื่อเป็น tools เรื่องของงำนวิศวกรรม เครื่องไม้
เครื่องมือจริงๆ แต่นี่เป็น tools ที่ใช้ในกำรบริหำรจัดกำรอย่ำงเช่นพวก ISO, 
SQG ต่ำงๆที่บริษัทเอำเข้ำมำใช้หรือ standard อ่ืนๆเป็นอย่ำงไรบ้ำงครับ มี
ควำมเหมำะสมมั้ย 

คุณบุญซียองชัย : มีอยู่ประเด็นหนึ่งคือว่ำของ outsource เค้ำก็มี ISO ที่ได้มำเสร็จแล้ว
เจ้ำของตึกก็มี ISO ของตัวเอง ทีนี่จะมีประเด็นว่ำจะใช้ ISO ของใคร  ISO 
ของ outsource เรำก็ต้องใช้เพรำะว่ำกำรปฎิบัติทุกอย่ำง ก็คือใช้บริกำร
แน่นอนต้องมี ISO working procedure, working instructions ทั้ง
หมดแล้วก็มำปฎิบัติแต่ละตึกๆแต่ตรงที่แต่ละตึกก็ไม่เหมือนกันทีเดียว
เพรำะฉะนั้นสมมติว่ำพลัสก็อำจจะต้องเปลี่ยนแปลงหรือเข้ำหำกับ ISO ตึก
นั้นๆที่บริหำรอยู่ เช่น ISO ของ Charter Square ก็อำจจะไม่เหมือนกับ 
Empire เพรำะฉะนั้นก็หน้ำที่ของ outsource จะต้องท ำอย่ำงไรเพื่อให้
ตอบสนองทั้งสองตึกที่คนละ style คนละ management   
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คุณนักรบ : มีอะไรที่เป็นจุดอ่อน หรือที่ต้องพัฒนำเพิ่มเติมมั้ยครับ 
คุณบุญซียองชัย : ทุกวันนี้ถึงแม้พลัสมี ISO แต่ว่ำต้องยึดตำมของเจ้ำของตึกเพรำะว่ำเวลำ

เจ้ำของบริษัทโดน audit ISO เค้ำก็ต้องรวมเรื่องของ outsource เข้ำมำ
ด้วย เค้ำก็ต้องถำมว่ำตึกนี้มีบริกำรที่ดีหรือเปล่ำเวลำปล่อยเช่ำให้ผู้เช่ำ 
เพรำะฉะนั้นตรงนี้ยังเป็นจุดอ่อนที่ว่ำจะเข้ำหำกันอย่ำงไร 

คุณนักรบ : คือยังไม่สำมำรถจะปรับเข้ำหำกันได้ในส่วนของ standard หรือ tools ตรง
นี้ใช่มั้ยครับ 

คุณบุญซียองชัย : ใช่ๆ 
คุณนักรบ : ถัดไปก็คือ ย้อนกลับไปตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำจำกกำรจัดจ้ำงบริษัท

บริหำรอำคำรทำง Charter Square มีควำมรู้สึกกังวลในเรื่องอะไรบ้ำงครับ 
คุณบุญซียองชัย : ก็เรื่องของ risk management ก็มีอยู่ภำยในกับภำยนอก ภำยนอกก็

อย่ำงเช่นน้ ำท่วม เสื้อแดง เสื้อเหลือง ก็คือว่ำที่ปัจจัยภำยนอกท ำให้มีควำม
เสียหำยกับตึก ก็กังวลเรื่องนี้และก็ภำยในก็คือว่ำเรื่องระบบ เรื่องคุณภำพ
ของ outsource ไม่ว่ำเป็น hardware หรือ people ware สองอันนี้ก็คือถ้ำ
เมื่อไหร่ด้อยควำมเสี่ยงเกิดขึ้น ถ้ำเมื่อไหร่แข็งแรงควำมเสี่ยงจะสำมำรถ
ควบคุมได้  

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นในเรื่องของควำมกังวลตรงนี้ผมใช้ค ำนี้ได้มั้ยครับว่ำ ควำม
กังวลของCharter Square คือเรื่องของคุณภำพของคนเพรำะคุณภำพของ
คนมันจะกระทบส่งผลโดยตรงต่อควำมเสี่ยงของอำคำร สรุปก็คือเป็นเรื่อง
ควำมกังวลของคุณภำพคน คุณภำพระบบงำนซึ่งมันจะส่งผลโดยตรงกับ
งำนที่ท ำ ในควำมเห็นของคุณบุญเนี้ยคุณบุญยังเห็นว่ำยังมีสิ่งไหนมั้ยครับ
ที่ยังเป็นปัญหำที่เกิดจำกกำรให้บริกำรของบริษัทบริหำรอำคำร 

คุณบุญซียองชัย : หมำยถึงจำก outsource ให้บริกำรนะ ไม่ใช่ผู้เช่ำนะ  
คุณนักรบ : มันอำจจะเป็นอย่ำงนั้นก็ได้  ที่เป็นปัญหำจำกกำรให้บริกำรของอำคำรมัน

อำจจะเป็นอย่ำงที่คุณบุญว่ำก็คือ outsource ให้บริกำรกับผู้เช่ำไม่ดี อันนั้น
ก็ถือว่ำเป็นสิ่งที่เป็นปัญหำจำกกำรให้บริกำรของ Outsource ด้วยก็ได้ 

คุณบุญซียองชัย : ก็มีอยู่นำนแล้วก็คือว่ำควำมจูงใจของพนักงำน outsource คือเค้ำรู้ว่ำเค้ำ
เป็นพนักงำน outsource แต่จะท ำให้เค้ำคิดยังไงว่ำโอเค ถึงเค้ำจะรับ
เงินเดือนของพลัสเค้ำให้บริกำรตึกนี้แต่เค้ำก็ต้องคิดว่ำเค้ำก็เหมือน
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พนักงำนคนนึงของ charter square เป็นส่วนหนึ่งของ charter square 
ไม่ใช่แยกออกไปเพรำะฉะนั้น ตรงนี้ก็มีมำนำนแล้ว และผมคิดว่ำตึกอ่ืนก็
ต้องเจอปัญหำนี้เหมือนกัน แต่นี่ก็คือไข่กับไก่ว่ำต่อเมื่อเรำจะใช้ outsource 
เรำก็ต้องเข้ำใจว่ำถ้ำจะใช้ outsource ก็ไม่เหมือนคนของบริษัท เพรำะว่ำ
เรำคิดว่ำ outsource สำมำรถปฎิบัติดีกว่ำตัวเองไปปฎิบัติ 

คุณนักรบ : สรุปก็คือว่ำเรื่อง royalty ของคนที่ onsite  
คุณบุญซียองชัย : ใช่ เพรำะว่ำส่งผลตรงๆกับผู้เช่ำเลยเพรำะว่ำเรำก็ต้องอำศัย outsource ไป

บริกำรให้กับผู้เช่ำถ้ำบริหำรไม่ดี เค้ำไม่ถูกใจ เค้ำไม่ชอบตึกนี้ก็คือส่งผลตรง
กับผู้เช่ำอย่ำงเดียว 

คุณนักรบ : ปัญหำหรืออุปสรรคที่ทำง charter square ได้รับจำกกำรจัดจ้ำงบริษัท
บริหำรอำคำรในปัจจุบันเป็นอย่ำงไรครับ รวมถึงในอดีตด้วย 

คุณบุญซียองชัย : ก็เหมือนกับเมื่อก้ี ค ำถำมต่ำงกันมั้ยครับ 
คุณนักรบ : อ่ำบำงทีมันก็มีแตกย่อยไปครับว่ำในเรื่องของควำมกังวลก็จะกังวลเรื่อง

คุณภำพงำน ไม่มีกำรตรวจสอบ และก็ของ Charter Square ต่ำงจำกที่อ่ืน
เพรำะมี KPI ชัดเจนซึ่งก็เลยไม่กังวลเรื่องนั้นช่ำยมั้ยครับ อย่ำงของกรณีตึก
อ่ืนทำงผู้ว่ำจ้ำงไม่ได้เข้ำมำคุมตรงนี้ เค้ำก็เลยมีควำมกังวลในเรื่องของ
คุณภำพงำนที่ได้ มีส่วนกลำงมำตรวจมั้ย ตรวจแล้วผลที่ได้จะเป็นอย่ำงไร 
แต่ในทำงตรงกันข้ำม Charter Square บอกไม่เป็นไร Charter Square  มี 
KPI คุมอยู่ก็ไม่เป็นห่วงเรื่องคุณภำพงำนเท่ำไหร่เพรำะคุณภำพงำนของ 
Charter Square ตรวจตำม KPI ที่ Charter ก ำหนดไว้ ค ำถำมนี้พอตอบก็
ค ำตอบจะคล้ำยๆกัน อย่ำงที่เรียนครับว่ำ Charter Square จะเป็นโมเดลที่
น่ำสนใจนะในกำรบริหำรอำคำร 

คุณบุญซียองชัย : ถ้ำสมมติเจ้ำของตึกไม่ได้ต้ัง KPI ไว้ก็ Outsource ก็ต้องต้ัง KPI ให้ด้วยเพื่อ
จะตอบสนองควำมกังวลของเจ้ำของตึก 

คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำไม่ว่ำจะเป็นใครบริหำรก็ตำมจำกกำรจ้ำงงำนตรง
นี้เนี้ยมีสิ่งใดที่คิดว่ำทำง Charter Square ประทับใจที่สุดกับกำรท ำงำน
ของ Outsource 

คุณบุญซียองชัย : ถ้ำท่ีพูดถึงประทับใจที่สุดก็คือ  
คุณนักรบ : ถ้ำยังไม่มีก็ยังไม่มีนะครับ 
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คุณบุญซียองชัย : ก็คือที่ดูมำประทับใจก็เรื่องของ ถ้ำสมมติทั้งหมดที่ได้รับบริกำรมำถ้ำจะ
บอกว่ำอันไหนชอบที่สุดก็คือยังสำมำรถควบคุมเรื่องของคุณภำพ ผมของ
ให้เครดิตที่คุณภำพของช่ำงก็ยังไม่แบบแย่มำก  

คุณนักรบ : คือกำรควบคุมคุณภำพโดยรวมก็ถือว่ำยังโอเคอยู่ กลับกันครับแล้วสิ่งที่คิด
ว่ำไม่ดีเลย 

คุณบุญซียองชัย : ไม่ดีเลยก็คือว่ำหลังจำกที่ช่ำงอยู่ On site แล้วก็อยู่นำนๆท ำงำนได้ดี 
ประสบกำรณ์ได้ดีแต่ว่ำเค้ำต้องลำออกแล้วไปท ำงำนที่ อ่ืนบริษัทอ่ืน
เนื่องจำกเงินเดือนสูงหรืออยู่ใกล้บ้ำนปัจจัยพวกน้ีก็ท ำให้มีสูญเสียเพรำะว่ำ
คนมีกำรเปลี่ยนแปลง turn over มีเยอะ หลังจำกที่ถูกเทรนเรียบร้อยแต่ว่ำ
ก็ต้องไปอีกน่ำจะเป็นเรื่องปวดหัวที่สุดส ำหรับOutsource เพรำะว่ำส่งผล
ต่อเจ้ำของตึกโดยตรง 

คุณนักรบ : ข้อสุดท้ำยในส่วนนี้นะครับก็เป็นกำรจัดกำรกระบวนกำรประเมินผลส ำเร็จ
ของงำน ซึ่งที่นี่ก็ชัดเจนอยู่แล้วว่ำใช้ KPI ประเมินผลส ำเร็จของงำน ที่นี่
เหลือสำมข้อเป็นส่วนที่สองคือเรื่องของก่อนเมื่อกี้ เป็นช่วงระหว่ำงที่
ให้บริกำรที่นี่จะเป็นเรื่องของก่อนที่จะเข้ำมำสู่กำรคัดเลือกทำง Charter 
Square มีวิธีกำรหรือหลักเกณฑ์ในกำรที่จะใช้คัดเลือกบริษัทบริหำรอำคำร
อย่ำงไรครับ 

คุณบุญซียองชัย : เนื่องจำกเรำมีเป้ำหมำยที่ว่ำเรำต้องเป็นส ำนักงำนให้เช่ำ 5 ดำว
เพรำะฉะนั้นเรำก็ต้องใช้ outsource ที่มีคุณภำพเพรำะฉะนั้นบริษัทที่เรำ
เลือกก็ต้องอยู่ใน Top 5 ของตลำด เพรำะว่ำอยำกได้ service ดี ต้องยอม
จ่ำยค่ำบริกำร แต่ว่ำเงื่อนไขที่สองก็คือต้องมี value ด้วยและค่ำบริกำรว่ำ
เหมำะกับธุรกิจเรำ 

คุณนักรบ : สิ่งที่ต้องกำรเห็นในช่วงกำรคัดเลือกบริษัทนะครับ สิ่งที่อยำกเห็นรูปแบบ
กำรน ำเสนออยำกให้เป็นอย่ำงไรครับ มีกำรก ำหนดเป้ำหมำย มีกำรโชว์
อะไรให้เห็นบ้ำง  

คุณบุญซียองชัย : อยำกจะเห็น case study ที่ตรงกับ nature ของตึกที่ไปพรีเซ็นต์ให้ สมมติ
ตึกเป็นSingle owner เพรำะฉะนั้นต้องเอำประสบกำรณ์ที่บอกว่ำปัจจุบัน
บริหำรตึกนี้ที่เหมือนตึกที่ไปพรีเซ็นต์ เป็น single owner เหมือนกัน size 
ใกล้เคียงกันแล้วก็เอำ case ที่บอกว่ำจะไปบริหำรอย่ำงไรตึกแบบนี้แล้วก็
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ปัจจุบันก็บริหำรแบบนี้อยู่ เพรำะฉะนั้นฟังแล้วสำมำรถเข้ำใจได้มำกขึ้น 
สมมติไปพรีเซ็นต์ตึกอ่ืนที่ไม่เกี่ยวข้องก็ไม่สนใจเท่ำไหร่ 

คุณนักรบ : ก็เช่นเดียวกันแผนกำรปฎิกำรที่ต้องกำรเห็นที่เป็น case study ที่ตรงกับ 
nature เรำมำกที่สุด ก็จะเห็นได้ถึงแผนกำรปฎิบัติงำนอะไรต่ำงๆที่ตรง แล้ว
ทีนี่มำถึงรูปแบบกำรรำยงำนสิ่งที่ต้องรำยงำน อย่ำงที่บอกคือศึกษำจำก 
case study แล้วก็เห็นเลยอย่ำงนั้นช่ำยมั้ยครับรูปแบบกำรรำยงำน 

คุณบุญซียองชัย : ใช่ รูปแบบกำรรำยงำนก็คือต้องเอำ case study จริงมำดูว่ำโอเคเรำ
รำยงำนแบบไหนถ้ำสมมติ Charter Square ไม่ชอบก็บอกว่ำไม่ชอบ ก็คือ
ต้องเอำของจริงมำโชว์โดยที่ปัจจุบันท ำกับตึกอ่ืนอยู่หรือว่ำเคยบริหำรตึก
อ่ืนที่เหมือนกัน 

คุณนักรบ : ก็จะเห็นเลย คือต้องเห็นก่อนที่จะตอบได ้
คุณบุญซียองชัย : ใช่ เพรำะอันนี้คือกำรให้บริกำร ไม่ใช่กำรซื้อมือถือมันจับต้องได้ เพรำะ

บริกำรคือสิ่งที่จับต้องไม่ได้ไม่สำมำรถ evaluate ตรงนั้นเลยว่ำสีนี้สวยมี
ฟังก์ชั่นอะไรต่ำงๆสมมติเป็นแค่มือถือ แต่อันนี้ไม่ได้เพรำะฉะนั้นต้องท ำ
อย่ำงไรให้ลูกค้ำเห็นภำพง่ำยที่สุดภำยในหนึ่งชั่วโมงหรือครึ่งชั่วโมง 

คุณนักรบ : ค ำถำมสุดท้ำยแล้วครับ คือเมื่อทำง Charter Square จัดจ้ำงบริษัทบริหำร
อำคำรแล้ว มีควำมต้องกำรให้บริษัทท ำอะไรอีกบ้ำงครับหมำยถึงผู้
ให้บริกำร พอจ้ำงแล้วก็อยำกให้บริษัทบริหำรอำคำรเนี้ยด ำเนินกำรอะไรใน
เรื่องใดบ้ำง เช่น หน้ำที่กำรท ำงำน เรื่องของกำรแก้ปัญหำหรือกำรเก็บ
รวบรวมข้อมูล คืออยำกให้ผู้ให้บริกำรท ำอะไรแทนเรำบ้ำงครับ 

คุณบุญซียองชัย : จริงๆค ำถำมนี้ก็คงต้องจบที่สัญญำ เค้ำต้องท ำตำมทุกอย่ำงในสัญญำ
เพรำะฉะนั้นขอบเขตที่ ระบุ ไว้ ในสัญญำก็ คือ ต้องท ำ ไ ด้ทุกอย่ ำง 
เพรำะฉะนั้นถ้ำถำมผมก็คือต้องท ำทุกอย่ำงตำมในสัญญำ 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นตรงนี้ก็คือตอบได้ว่ำคือทั้งหมดกระบวนกำรแล้วคือเริ่มจำก
กำรเขียนขอบเขตงำนก่อนก ำหนด KPI เสร็จเรียบร้อยว่ำมีสิ่งใดที่ต้องท ำให้
คืออันนั้นเป็นกำรบอกเล่ำควำมต้องกำรทั้งหมดไปแล้วช่ำยมั้ยครับว่ำ
ต้องกำรให้ท ำเรื่องอะไร ต้องกำรให้ท ำแทนในเรื่องไหนบ้ำงบอกเล่ำทั้งหมด
ไปแล้ว พอถึงเวลำกำรท ำสัญญำก็ให้คุณท ำตำมอันนั้นแหละ ก็ถือว่ำ
ครบถ้วน 
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คุณบุญซียองชัย : ใช่ครับ 
คุณนักรบ : ก็เป็นค ำถำมสุดท้ำยนะครับ  
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บทสมัภาษณ์ 
ชื่อ  : คุณบรรจง สินเวช 
ต ำแหน่ง : ผู้จัดกำรฝ่ำยวิศวกรรม  บริษัท ซี.พี ออลล์ อำคำรธำรำ สำธร 
วันที่  : 31 มกรำคม 2555 
 

 
 
คุณนักรบ : ก่อนอ่ืนผมขออนุญำตแนะน ำตัวผมนักรบ กุลพนิชย์เป็นนิสิตปริญญำโท 

ภำควิชำสถำปัตย์นะครับ วันนี้ก็จะเข้ำมำขอสัมภำษณ์เพื่อประกอบเป็น
เอกสำรข้อมูลวิทยำนิพนธ์เรื่องลักษณะควำมต้องกำรและเงื่อนไขกำรจ้ำง
งำนจัดกำรอำคำรจำกที่ได้เรียนให้ทรำบทำงโทรศัพท์ก่อนหน้ำนี้แล้วนะ
ครับ ผมขออนุญำตขึ้นที่ค ำถำมแรกเลยนะครับ พอจะเล่ำประวัติคร่ำวๆ
ของอำคำรแห่งนี้ได้มั้ยครับอำคำรธำรำ สำธรเนี้ยครับ  

คุณบรรจง  : ก็เป็นอำคำรที่มีกำรใช้งำนก่อนหน้ำที่เรำจะมำอยู่ก็คือเป็นอำคำรที่ใช้งำน
แล้วนะครับเป็นอำคำร fin one เมื่อก่อนเค้ำจะใช้ค ำว่ำสำธร CP ALL นะ
ครับก็ได้มีกำรเช่ำกับที่ของทรัพย์สินส่วนพระมหำกษัตริย์ต่อก็ย้อนไปซัก
ประมำณซัก 6 ปีเรำรับตัวอำคำรมำเรำก็ท ำกำรปรับปรุงก่อสร้ำง renovate 
ต่ำงๆจนมำเป็นปัจจุบันนี้ครับ  

คุณนักรบ : ของ CP ALL ใช้งำนมำกี่ปีแล้วครับ  
คุณบรรจง  : 6 ปี  
คุณนักรบ : 6 ปีนี่ ทีนี่ก็เป็นที่ทรำบดีกว่ำอำคำรแห่งนี้ใช้ในเรื่องของกำรบริหำรจัดกำร

อำคำร CP ALL เลือกที่จะใช้บริกำร outsource ไม่บริหำรเอง ทีนี่ก็
อยำกจะทรำบว่ำเพรำะเหตุใดจึงเลือกแนวทำงจัดจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำร
เข้ำมำด ำเนินกำรแทนที่ CP จะเป็นผู้ด ำเนินกำรบริหำรอำคำรเอง 

คุณบรรจง : ก็เป็นเป้ำหมำยของผู้บริหำรของ CP ALL นะครับว่ำนโยบำยต่อไปเรำจะ
เน้นเรื่องของ outsource ที่มำของกำรใช้ outsource ก็คือค่ำใช้จ่ำย เรื่อง
ของคุณภำพ และก็เรื่องของกำรตรงตรงต่อเวลำอะไรต่ำงๆก็ประกอบกันก็
คือผู้บริหำรเรียกว่ำ QCD Quality Cost Delivery เอำมำเป็นตัวก ำหนดว่ำ
ท ำไมถึงไม่ใช่คนของเรำเอง เรำก็มองว่ำเรำเองก็อยำกจะได้ผู้บริหำรของ
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อำคำรในระดับมืออำชีพเข้ำมำในกำรดูเพรำะว่ำธุรกิจหลักเรำไม่ ได้เป็น
เรื่องกำรบริหำรอำคำร ประกอบกับว่ำอำคำรตอนนี้ก็ใช้ค ำว่ำธำรำสำธรเนี้ย
เป็นอำคำรที่เรำค่อนข้ำงจะดูแลหมดนะครับเมื่อเทียบกับอำคำรที่เรำเคย
อยู่กับส ำนักงำนก็จะเป็นอำคำรเช่ำ เรำก็เช่ำเป็นบำงชั้นนะครับตึกนี้เรำก็
อำจจะได้ชั้นมำกหน่อยบำงตึกก็ได้ไม่กี่ชั้น อะไรอย่ำงนี้ครับ จนเรำขยำย
ออกมำหลำยตึกเข้ำคนก็เยอะขึ้นมันก็ไม่เพียงพอก็เลยมำได้อำคำรนี้นะ
ครับ อำคำรธำรำ สำธร ก็เป็นจุดหนึ่งที่มองว่ำตึกใหญ่ขนำดนี้เรำจะไป
บริหำรอย่ำงไรถ้ำไม่ใช่คนที่มีประสบกำรณ์ทำงด้ำนนี้ เรำก็เลยต้อง…..
โจทย์แรกเลยต้องหำ Outsourcing เข้ำมำดูแล 

คุณนักรบ : ก็เริ่มต้นจำกตรงนั้นไม่ใช่ธุรกิจหลักของ CP ALL เอง และก็ประกอบกับ
ทำง CP ALL ก็ไม่ได้ช ำนำญกำรทำงด้ำนนี้เพรำะว่ำไม่ใช่ ก็เลย outsource 
ออกไป มี concept ในกำรจัดกำรอำคำรวำงไว้ด้วยมั้ยครับ 

คุณบรรจง : คือถ้ำในเรื่องของ concept แนวคิดต่ำงๆ ผู้บริหำรนะครับก็คงจะเหมือน
อำคำรทั่วๆไปเรำก็ต้องกำรเรื่องอำคำรที่ได้รับกำรดูแลเอำใจใส่เรื่องของ
ควำมปลอดภัย ควำมสวยงำมแล้วก็กำรประหยัดพลังงำน สำมส่วนนี้
ส ำคัญ 

คุณนักรบ : นั้นก็คือ Concept ที่วำงไว้ส ำหรับกำรจัดกำรอำคำรก็คือ สะอำด สวยงำม 
ปลอดภัย และก็เรื่องของกำรจัดกำรพลังงำนด้วย อันนี้คือ concept ที่วำง
ไว้เลยนะครับ เป้ำหมำยในกำรจัดกำรอำคำรละครับ มีกำรก ำหนด
เป้ำหมำยไว้มั้ยครับว่ำอำคำรแห่งนี้ต้องเป็นอย่ำงไร 

คุณบรรจง : คือถ้ำเป็นเป้ำหมำยในเชิงของกำรวัดผลเนี้ยเรำมีอยู่แล้วนะครับ อย่ำงเช่น
เป็น KPI เป้ำหมำยของเรำก็คือเช่นว่ำกำรบริกำร ควำมพึงพอใจของคนที่
อยู่ในอำคำรแม้แต่เรื่องพลังงำนเรำก็มีเป้ำหมำยว่ำต้องประหยัดได้เท่ำไหร่
และก็เรื่องของกำรซ่อมในเรื่องของกำร breakdown ต่ำงๆนะครับอำคำรก็
ต้องให้น้อยลง วัดได้มำก็เช่นว่ำเรื่องของ cost ว่ำอำคำรขนำดนี้เรำใช้ cost 
ที่เหมำะสมมั้ย ซึ่ง outsource เนี้ยแหละจะเป็นกลไกในกำรที่จะเป็นคน
ด ำเนินกำรและให้ผลนั้นออกมำได้ตำมเป้ำหมำยที่วำงไว้  

คุณนักรบ :  อยำกทรำบว่ำสิ่งที่ทำงคุณบรรจงต้องกำร หรือทำง CP เนี้ยจำกบริษัท
บริหำรจัดกำรอำคำรมีอะไรบ้ำงครับ  
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คุณบรรจง : เรำก็ต้องกำรอย่ำงน้อยๆ คือเรื่องของ benchmarking เรำต้องสำมำรถไป
เทียบเคียงกับคนอ่ืนเค้ำได้ในระดับเดียวกัน ประเภทเดียวกัน ตึกเรำต้องไม่
ดูแล้วตำมหลังเค้ำอะอย่ำงน้อยก็ต้องอยู่เท่ำเค้ำหรือเหนือกว่ำเค้ำ 

คุณนักรบ : นอกเหนือจำกนี้ละครับที่เป็น requirement ที่อยำกได้จำกบริษัทบริหำร
อำคำร 

คุณบรรจง : ก็อย่ำงที่ว่ำนะ QCD คุณภำพ กำรที่จะได้คุณภำพมำแน่นอนเรำต้องมีกำร
วัดพอถึงเวลำรอบนึงทีอะไรทีเรำมีกำรประเมินผลจำกควำมพึงพอใจจำก
ผู้ใช้ในอำคำร เนื่องจำกว่ำเรำไม่ได้ปล่อยให้ทำงบริษัท Outsource ล ำพัง 
เรำก็จะมีคนของเรำมำประจ ำอยู่ด้วยเจ้ำหน้ำที่ประจ ำด้วยเหล่ำนี้ก็จะเป็น
ตัวแทนบริษัทแล้วคอยดูส่วนหนึ่งก็คิดว่ำน่ำจะเป็นลักษณะมำท ำงำนเสริม
กันเรำก็รอดูกำรท ำงำนเค้ำ เรำมีกำรปรับเปลี่ยนตลอด มีกำรวัดผลในเรื่อง
ของคน เรื่องของงำน ถ้ำมันถึงครำวที่ต้องเปลี่ยนแปลงเรำก็จะเปลี่ยน  

คุณนักรบ : ทีนี่แน่นอนเมื่อเรำจ้ำง outsource แล้วก็ต้องมีกำรท ำสัญญำและกำรท ำ
สัญญำนั้นก็ต้องมีกำรระบุขอบเขตงำนจ้ำงไว้ด้วย ก็เลยอยำกทรำบว่ำ
ขั้นตอนหรือกระบวนกำรก ำหนดขอบเขตงำนอันนั้นมันเริ่มต้นจำกอะไร
ครับท่ีมีกำรระบุขอบเขตงำนไว้ในแนบท้ำยสัญญำ 

คุณบรรจง : เรำก็ต้องไปอ้ำงอิงของที่ท ำมำนะครับ สิ่งที่เรำท ำไปเนี้ย เรำก็ต้องเรียนรู้มัน
ว่ำที่เรำท ำแล้วเรำยังขำดอะไรเพิ่มอะไรนะครับ หลำยอย่ำงอย่ำงเช่นงำน
ซ่อมบ ำรุงอย่ำงเนี้ยบำงทีไม่ได้พูดถึงในเรื่องเครื่องไม้เครื่องมือไม่ได้พูดถึง
ขอบเขตงำนที่ชัดเจนบำงตัวครำวนี้เรำก็ระบุไปซะหรือแม้แต่เรื่องพลังงำน
ที่ว่ำนะครับครั้งนี้แล้วก็ให้ระบุในสัญญำด้วยว่ำคุณจะท ำอย่ำงไรให้
พลังงำนลดลง 

คุณนักรบ : ฟังดูแล้วก็คือทำง CP ALL เป็นผู้ก ำหนดขอบเขตงำนเองเลยใช่มั้ยครับ คือ
ต้ังโจทย์ขึ้นมำแล้วก็โดยใช้ประสบกำรณ์จำกที่ผ่ำนๆมำว่ำมีอะไรที่ขำดตก
บกพร่องไปบ้ำง ถ้ำขำดตกบกพร่องไปก็จะแอดเข้ำไปในสัญญำในถัดๆไป
เป็นอย่ำงนั้นนะครับ 

คุณบรรจง : ใช่ครับ  
คุณนักรบ : ทั้งหมดก็คือกำรระบุควำมต้องกำรไว้ในสัญญำจ้ำงแล้ว เพรำะฉะนั้นสิ่งที่

ต้องกำรที่ปรำกฎชัดเจนในสัญญำจ้ำงเนี้ย แน่นอน outsource ก็ต้อง
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ด ำเนินกำรทีนี้ตลอดระยะเวลำของสัญญำจ้ำงนะครับ ตลอดระยะเวลำที่
สัญญำยังมีผลมีกำรตรวจสอบขอบเขตงำนจ้ำงมั้ยครับว่ำเค้ำท ำได้มำก
น้อยแค่ไหนแล้วก็ใช้ยึดถือเป็นแนวทำงกำรปฎิบัติงำนหรือกำรควบคุมของ 
outsource เลย มีกำรใช้สัญญำฉบับนั้นมั้ยครับ  

คุณบรรจง : คือเรำท ำงำนคือเรำต้องบอกว่ำส่วนใหญ่จะไม่อิงสัญญำนะเพรำะเรำมี
สัญญำใจกัน  เพรำะว่ำถ้ำพูดเรื่องสัญญำแล้วมันจะเกิดเหมือนว่ำในใจอะ 
ว่ำมันมีอะไรมำบังคับเรำไว้อยู่ ก็เลยจะไม่เน้นเรื่องสัญญำแต่ต้องรู้นะ
เพรำะหลำยๆครั้งเรำก็รู้ว่ำสัญญำมันไม่ได้ครอบคลุมไปถึงจุดนั้นแต่
เนื่องจำกว่ำกำรที่เรำจะได้ outsource ที่ดีส่วนหนึ่งเรำก็มำวัดกันว่ำ
เล็กๆน้อยๆอะไรที่เป็นส่วนที่เพิ่มเติมมำและช่วยกันได้เรำก็จะช่วย เป็นส่วน
หนึ่งนะเรำก็เอำมำร่วมพิจำรณำ ไม่ใช่ว่ำพอมีปุ๊บ อ้ำวไม่อยู่ใน scope ไม่
อยู่ในสัญญำ อย่ำงเนี้ย ซึ่งหลำยครั้งเรำเคยเจอเรำก็เรียกมำคุยกันแล้วก็
มำปรับกันบำงครั้งก็ไม่ได้ลง detail มำกเพรำะสัญญำไม่ได้มำเขียนหมด
ทุกตัวเรำก็ต้องบอกมำตัวนี้ถึงขนำดนี้เค้ำมีให้เลือกอะถ้ำคุณไม่ท ำผมก็ท ำ
แล้วคุณคิดดูผมจ้ำงคุณมำแล้วผมต้องลงมือท ำอะ แสดงว่ำผมไม่ก็
สำมำรถที่จะให้คุณได้เต็ม 100% โอเคแล้วเรำเอำบทเรียนนี้ไปปรับปรุง
แล้วเมื่อมีกำรต่อสัญญำใหม่ก็ว่ำไป  

คุณนักรบ : ทีนี่นอกเหนือจำกสิ่งที่ต้องกำร หวังไปข้ำงหน้ำเลย ลึกลงไปอีกว่ำนอกจำก
สิ่งที่ต้องกำรแล้วยังมีสิ่งที่คำดหวังจำกบริษัทจัดกำรอำคำรมั้ยครับ คือเมื่อ
กี้เป็นสิ่งที่ต้องกำรก็คือตรงหน้ำ ทีนี้สิ่งที่คำดหวังก็คือสิ่งที่ไกลไปอีก   

คุณบรรจง : คือเพรำะว่ำเรำต้องกำรมำกอย่ำงน้อยก็ควรมีเรื่องของ innovation คือคุณ
ต้องเอำ knowhow ที่คุณมีประสบกำรณ์มำใช้กับเรำได้ซึ่งส่วนใหญ่เรำก็จะ
พูดอย่ำงเนี้ย เฮ้ยที่โน้นมีโปรเจ็คอะไรแล้วคุณเอำมำประยุกต์ใช้ในที่นี่ได้มั้ย 
ซึ่งเป็นสิ่งที่เรำเรียกร้องมำตลอดอยู่ที่ว่ำจะได้มำกได้น้อยนะครับหรือแม้แต่
ที่บอกว่ำคุณต้องดู best practice นิดนึงนะว่ำที่อ่ืนเค้ำท ำอะไร แล้วคุณก็
เอำมำใช้หน่อยนะครับไม่ว่ำจะเป็นเรื่องกำรจัดกำรที่จอดรถ กำรวำงระบบ
เรื่องของกำรท ำ preventive maintenance กำรวัดมันว่ำวัดอย่ำงไร อำคำร
อ่ืนๆเค้ำท ำอย่ำงไร ก็จะมีฝำกไปหรือแม้แต่เรื่องอะไรที่เกี่ยวกับค่ำใช้จ่ำยนี่
นะท ำให้เรำประหยัดได้กค็วรจะเอำมำใช้นะครับ 
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คุณนักรบ : อันนี้ก็คือควำมคำดหวังก็คือหวังว่ำถ้ำจ้ำงบริษัทจัดกำรอำคำรแล้วเค้ำจะ
น ำสิ่งต่ำงๆเหล่ำนี้มำ 

คุณบรรจง : Innovation เลย มีอะไรมำใช้กับเรำได้บ้ำง แต่ถำมตรงๆถ้ำตอบตรงๆนะก็
คือเรำยังไม่เห็น 

คุณนักรบ : ทีนี่จำกเหตุผลตำมที่ทรำบมำที่ระบุมำแล้วนะครับ ก็เลยอยำกจะทรำบว่ำ
เรื่องของควำมเห็นของท่ำนในปัจจุบันที่มีต่อบริษัทจัดกำรอำคำรเป็น
อย่ำงไรครับ ควำมสำมำรถของบุคลำกรที่ประจ ำหน่วยงำน เป็นควำมเห็น
ครับ 

คุณบรรจง : คือถ้ำมองแบบกว้ำงๆแล้วเรำก็มีประสบกำรณ์เรื่อง outsource เรำก็มี
ควำมพอใจระดับหนึ่งนะ ยังไม่ถึงสุด ปัจจัยหลักของเรำคือเรื่องคนจริงๆ
บำงทีได้คนมำคุณภำพหรือว่ำควำมสำมำรถต่ำงๆคือเรำมักจะเจอว่ำเอำ
คนมำเรียนรู้กับเรำ พอเก่งก็ย้ำยไซค์ ก็จะเจออย่ำงนี้มำตลอด 

คุณนักรบ : แล้วอย่ำงไรอีกครับเรื่องของควำมสำมำรถของบุคลำกร 
คุณบรรจง : เรื่องของก ำลังคนส ำคัญนะควำมสำมำรถอย่ำงเดียวไม่พอนะ เรื่องของ

จ ำนวนอย่ำให้ขำดอะส ำคัญ เพรำะว่ำเรำมำเจอปัญหำคือไม่มีคนทดแทน
พอคนขำดก็เป็นปัญหำท่ีเรำไม่อยำกเจอเท่ำไหร่  

คุณนักรบ : แล้วกระบวนกำรขั้นตอนในกำรท ำงำนของเค้ำละครับ 
คุณบรรจง : กระบวนกำร ขั้นตอนกำรท ำงำนเนี้ยนะ 
คุณนักรบ : ของเค้ำนะครับท่ีใช้กับเรำ 
คุณบรรจง : ถ้ำเป็นบริษัทที่ผมใช้อยู่ผมว่ำเค้ำมีระบบกำรจัดกำรมีอะไรที่ดีอยู่ที่ว่ำคนที่

จะมำน ำเสนอเค้ำนะครับ ก็คือบุคลำกรอีกแหละ ก็ต้องย้อนกลับไปที่
บุคลำกร ต้ังแต่คนน ำเค้ำเองครับ 

คุณนักรบ : ก็คือกระบวนกำรและขั้นตอนที่เค้ำใช้อยู่ปัจจุบันนี้ที่ใช้กับ CP ก็ถือว่ำ
กระบวนกำร  สอดคล้อง สำมำรถที่จะตอบโจทย์ทำง CP ได้  
คุณบรรจง : ได้ครับได้  
คุณนักรบ : เครื่องมือที่ใช้ในกำรบริหำรจัดกำรเป็นอย่ำงไรบ้ำงครับ  
คุณบรรจง : ก็ยังไม่เห็นนะครับ เนื่องจำกเค้ำอยำกท ำเป็นภำยในเค้ำเองรึเปล่ำ เคยถำม

ในเรื่องของอย่ำงเช่นว่ำ ISO อย่ำงเนี้ยก็จะเป็น ISOในทีมเค้ำ แต่ไม่ได้เอำ
มำใช้กับอำคำรนะครับท่ีเห็น ส่วนตัวอ่ืนยังไม่เห็นเลย 
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คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้น tools ตัวนี้ทำงคุณบรรจงเองยังไม่ทรำบว่ำเค้ำมีอะไรบ้ำง  
คุณบรรจง : ใช่ครับ 
คุณนักรบ : ทำงทีมที่เค้ำบริหำรอยู่เค้ำไม่ได้น ำเสนอ 
คุณบรรจง : ไม่มีเลย ผมเข้ำใจว่ำเค้ำเห็นของบริษัทเรำแล้วคิดว่ำบริษัทเรำดีกว่ำเค้ำเห็น

ว่ำบริษัท owner มีระบบที่รองรับอยู่แล้วเค้ำก็เลยอำจจะมองว่ำเอำระบบ
ของเรำไปใช้ดีกว่ำ 

คุณนักรบ : ก็เลยไม่ได้น ำเสนอในเรื่องของ ISO ของเค้ำเองที่เรื่องกำรควบคุมกำร
ปฎิบัติงำนเพื่อให้ได้ผลลัพธ์อะไร ไม่เคยน ำเสนอเลย 

คุณบรรจง : แต่เคยได้ยินคือเค้ำใช้กันภำยในเค้ำแต่ไม่ได้เอำมำใช้กับลูกค้ำ 
คุณนักรบ : แล้วจุดอ่อนหรือสิ่งที่ต้องพัฒนำของทีม outsource  
คุณบรรจง : ถ้ำเอำทีมที่นี่นะครับผมก็มองว่ำน่ำจะเป็นเรื่องของเวลำ เรื่องของกำร

ท ำงำนยังต้องจี้อยู ่
คุณนักรบ : Response ช้ำ ใช่มั้ยครับ  
คุณบรรจง : ใช่ ทั้ง response ทั้งจบงำนอะไรต่ำงๆ 
คุณนักรบ : ก็เป็นเรื่องของเวลำที่ใช้ท ำงำน ทีนี้ตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำนะครับจำก

กำรจัดจ้ำง บริษัทบริหำรอำคำรมีควำมกังวลใจเรื่องอะไรบ้ำงมั้ยครับ จ้ำง
แล้วมีควำมกังวลใจในกำรจ้ำงนั้นมั้ยครับมำ 

คุณบรรจง : คือที่เรำห่วงคือเรื่องคนมำกกว่ำเพรำะว่ำคือมักจะเจอปัญหำที่ว่ำแก้ไขโดย
ใช้วิธีเหมือนท่ำนรองอะ ถ้ำเค้ำมีควำมรู้แล้วมำใช้แล้วก็ท ำเนี้ยมันก็ทุก
อย่ำงก็จบเร็วอะไรเร็ว เรำเจอปัญหำหลำยครั้งก็คือประเมินงำนผิด งำน
บำงอย่ำงเป็นกำรแก้ปัญหำอีกแบบหนึ่งแต่ไปตีเป็นอีกแบบหนึ่งก็เจอท ำให้
เรำมีปัญหำเรื่องค่ำใช้จ่ำยเหมือนกัน 

คุณนักรบ : อันนี้ก็กังวล กังวลในเรื่องของตัวกำรวิเครำะห์ปัญหำของเค้ำใช่มั้ยครับ 
คุณบรรจง : คือเรื่องคนอะครับมันหลำยอย่ำงไม่ว่ำจะเป็นเรื่องของกำรแก้ปัญหำ เรื่อง

ของควำมสำมำรถ บำงทีอย่ำงที่บอกว่ำเหมือนเอำคนมำเรียนกับเรำ เรียนรู้
อะไรอย่ำงเนี้ย บำงทีก็เอำเด็กใหม่มำหรือเอำคนที่สำยอ่ืนไม่เอำอย่ำงเนี้ย 
เอำมำไว้ก่อนมำพัก พอเรำขำดต ำแหน่งนี้ก็เอำมำแทนที่ 

คุณนักรบ : ทีนี่ตำมควำมเห็นนะครับ ท่ำนเห็นว่ำสิ่งใดเป็นปัญหำที่เกิดจำกกำร
ให้บริกำรของบริษัทจัดกำรอำคำรมั้ยครับ ปัญหำท่ีเกิดจำกกำรให้บริกำร 
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คุณบรรจง : ถ้ำจำกกำรให้บริกำรก็ถ้ำดูจำก compliant นะส่วนใหญ่ก็ที่ผมบอกคือ
ควำมล่ำช้ำ สองคือเรื่องกำรสื่อสำรกับลูกค้ำเพรำะว่ำไปท ำเสร็จไม่เสร็จ 
เสร็จเมื่อไหร่ไม่บอกนะครับรวมถึงเรื่องประชำสัมพันธ์ไปด้วยนะครับ
เพรำะว่ำขำดกำรประชำสัมพันธ์ภำยในอำคำรที่เค้ำ 

คุณนักรบ : แล้วอย่ำงอ่ืนละครับ อันนั้นคล้ำยๆว่ำเป็นสิ่งที่เกิดจำกกำรปฎิบัติงำน 
ปัญหำที่เกิดจำกกำรให้บริกำรก็คือตรงนี้ใช่มั้ยครับเรื่องของกำรล่ำช้ำ 
สื่อสำรไม่ดี ไม่ PR เลยอย่ำงนั้นใช่มั้ยครับ 

คุณบรรจง : ก็ส่วนใหญ่ก็เป็นอย่ำงนี้นะส่วนอ่ืนยังไม่เห็นที่ complain ดูแล้วก็ลูกค้ำก็ถ้ำ
จะโทรมำก็ส่วนใหญ่ ถำมว่ำเมื่อไหร่มำท ำ ท ำเสร็จรึยัง รออะไร อะไรอย่ำง
นี้ครับ 

คุณนักรบ : ในส่วนถัดไปปัญหำและอุปสรรคท่ีได้รับจำกกำรจัดจ้ำงงำนบริหำรอำคำร 
คุณบรรจง : หมำยถึงว่ำกำรว่ำจ้ำงใช่มั้ยครับ ถ้ำจะเป็นอุปสรรคก็น่ำจะเป็นเรื่องของ

รำคำเพรำะว่ำหนึ่งบอกว่ำเรื่องรำคำสองคือเรื่องของค ำนวณ load ให้ 
woke load มันเปลี่ยนไปแล้วอะไรอย่ำงเนี้ย งั้นต้องกำรเพิ่มคนเข้ำมำอะไร
อย่ำงเนี้ยแล้วก็พอเพิ่มคนก็เพิ่มเงิน แล้วก็อำจจมีเรื่องของสวัสดิกำรอะไรที่
ตำมมำ 

คุณนักรบ : อันนี้ก็คิดว่ำเป็นปัญหำเป็นอุปสรรคที่ได้รับจำกกำรจัดจ้ำงบริษัทใช่มั้ยครับ
คุณบรรจง :  นี่คืออุปสรรคนะครับ แต่ถ้ำถำมว่ำปัจจัยที่ท ำให้เรำเลือกหรือไม่เลือกมันก็
มีต่ำงหำก  ปัจจัยก็คือต้องประเมินผลออกมำครับ ก็คือคุณภำพของเค้ำ 
คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำที่จัดจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำรเนี้ยครับสิ่งใดที่ถือ
ว่ำเป็นสิ่งที่  ประทับใจที่สุดทำงบวก  
คุณบรรจง : ถ้ำประทับใจก็น่ำจะเป็นลักษณะทีมเวิร์คของ outsource เค้ำค่อนข้ำงจะ

คุยกัน แล้วเป็นเรื่องส ำคัญด้วยถ้ำทีมเวิร์คไม่ได้ก็จะมีปัญหำ แต่ไม่ได้
หมำยควำมว่ำร้อยเปอรเ์ซ็นต์นะ  

คุณนักรบ : แต่ถือว่ำมองแล้วประทับใจที่สุดดูแล้วโอเคที่สุดก็เป็นเรื่องของทีมเวิร์ค 
เรื่องผลงำน 

คุณบรรจง : ผลงำนก็ปำนกลำงนะ 
คุณนักรบ : ในทำงตรงกันข้ำม สิ่งที่รู้สึกไม่ดีเลยละครับ 
คุณบรรจง : รู้สึกไม่ดีมันก็ไม่มำกนะผมว่ำ service mind นะ 
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คุณนักรบ : ownership มีควำมเป็นเจ้ำของ 
คุณบรรจง : ผมว่ำเฉยๆนะ 
คุณนักรบ : ถ้ำเป็นลบก็คือ outsource service mind น้อยประมำณนั้นใช่มั้ยครับ 
คุณบรรจง : เนื่องจำกว่ำตึกนี้เรำดูแลกันเอง อะไรกันเอง มันก็เลยอำจท ำให้เค้ำรู้สึกว่ำ

เป็นกันเองเกินไป เรำไม่มีลูกค้ำภำยนอกเลย 
คุณนักรบ : มีวิธีหรือกระบวนกำรจัดกำรในเรื่องของกำรประเมินผลส ำเร็จจำกกำร
ท ำงำนของ  outsource อย่ำงไรครับ 
คุณบรรจง : ก็อย่ำงที่บอกครับมันมีตัวชี้วัดมี KPI คุม ถ้ำตัวนี้เค้ำผ่ำนก็โอเคแล้ว  
คุณนักรบ : ก็คือต้ังกฎเกณฑ์ KPI เอำไว้ในกำรประเมินผลส ำเร็จจำกกำรท ำงำนเลย 
คุณบรรจง : ใช่ครับ 
คุณนักรบ : KPI นั้นเป็นกำรตกลงร่วมกันมั้ยครับระหว่ำง outsource กับ CP ALL หรือ 

CP เป็นคนก ำหนดเองเลย 
คุณบรรจง : ผมเป็นคนก ำหนดเองเลย 
คุณนักรบ : ว่ำ outsource จะต้องได้คุณภำพงำนระดับนี้เพรำะฉะนั้นก็คือไปท ำ KPI 

แล้วเอำ KPI ตัวนั้นไปประเมินผลส ำเร็จของงำนประเมินกันทุกเดือนมั้ย
ครับ 

คุณบรรจง : 3 เดือนครับ 
คุณนักรบ : 3 เดือนครั้ง แล้วก็เอำผลกำรประเมินนั้นไปพิจำรณำเรื่องของสัญญำ 
คุณบรรจง : ก็มีส่วนครับ แต่ลึกๆแล้วเนี้ยก็อย่ำงที่บอกครับเรำมีทีมที่ดูแล ทีมที่ดูแลเค้ำ

ก็ประเมินได้ว่ำเรำจ้ำง outsource มำแล้วมันท ำให้เรำเหนื่อยขึ้นมั้ยเรำ
ท ำงำนหนักขึ้นมั้ย เสียงตอบรับมำจำกคนในอำคำรเป็นอย่ำงไรบ้ำง  

คุณนักรบ : ก็คือนอกเหนือจำกกำรใช้ KPI เป็นตัวประเมินแล้วเนี้ย ยังอำศัยมวลชน
ด้วย เสียงตอบรับจำกผู้ใช้อำคำรด้วยอันนั้นก็เอำไปอยู่ในเรื่องของกำร
ประเมินผลด้วยเหมือนกัน   

คุณบรรจง : แต่จริงๆเรำก็มีกำรประเมินเรื่องของควำมพึงพอใจของทีมบริหำร 
คุณนักรบ : เมื่อกี้เป็นส่วนที่หนึ่ง นี่เป็นส่วนที่สองเป็นเรื่องของเพื่อศึกษำแนวทำงกำร

พัฒนำรูปแบบกำรให้บริกำรที่สอดคล้องกับควำมต้องกำรส่วนที่หนึ่งจบไป
เรียบร้อย ทีนี่พอมำถึงส่วนที่สองก็เลยอยำกจะทรำบว่ำในฐำนะที่ท่ำนเป็น
ตัวแทนหรือเป็นเจ้ำของอำคำรเนี้ย จึงอยำกทรำบว่ำมีกระบวนกำรหรือ
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หลักเกณฑ์อย่ำงไร ในกำรที่จะพิจำรณำคัดเลือกบริษัทบริหำรอำคำรเข้ำมำ
ใช้หลักเกณฑ์อย่ำงไรครับ คือคุณภำพชื่อเสียงมำตรฐำนรำคำมีกฎเกณฑ์
อะไรบ้ำง 

คุณบรรจง : ก็คือผลงำนก็ต้องมี ไซค์ reference แล้วก็ต้องดูว่ำเชื่อเสียงอยู่ในระดับไหน 
เรำก็จะมีในใจเรำอยู่นะครับ เกรด A เกรด B แล้วก็กรณีที่จะต่อสัญญำก็
อย่ำงที่บอกนะครับก็ต้องดูผลงำนในอดีตที่ผ่ำนมำ 

คุณนักรบ :  ย้อนกลับมำนิดนึงที่บอกว่ำดูว่ำบริษัทเป็นเกรด A เกรด B นั้นนะครับใช้
อะไรวัดละครับว่ำบริษัทนี้เป็นเกรด A บริษัทนี้เป็นเกรด B ใช้อะไรประเมิน  

คุณบรรจง : คือถ้ำจะประเมินบำงทีไม่ได้ระบุมำ แต่เรำใช้น่ำจะเป็นเรื่องของผลงำน 
ควำมน่ำเชื่อถือชื่อเสียงนะครับ ผลงำนเค้ำเป็นอย่ำงไรก็ในตลำดน่ำจะรู้กัน
ว่ำใครบ้ำงๆถ้ำอีกประเภทหนึ่งก็คือประเภทแบบไม่ค่อยเปิดตัวหรือไม่มี
ชื่อเสียงก็อยู่อีกระดับหนึ่ง หรือพวกนี้อำจจะเป็นลักษณะผลิตคนมำให้
บริษัทเกรด A ด้วยก็ได้ แต่ไม่ได้มำท ำเอง 

คุณนักรบ : รำคำ 
คุณบรรจง : รำคำก็อย่ำงที่บอกว่ำเวลำแข่งขันถ้ำเอำ A ไปแข่งกับ B มันก็รู้อยู่แล้วว่ำ

รำคำมันไม่ได้ 
คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นรำคำไม่ได้เป็นปัจจัยหลัก รำคำต้องสอดคล้องดกับคุณภำพ 

ชื่อเสียง  
คุณบรรจง : คุณภำพต้องมำก่อน คุณภำพเรำก็ต้องดูไงว่ำเรำเลือก A เพรำะฉะนั้น A 

แข่งกับ A ก็ต้องไปวัดกันที่รำคำก็คือวัดอย่ำงนั้นใช่มั้ยครับ 
คุณนักรบ : แล้วกระบวนกำรในกำรจัดกำรของเค้ำละครับดูมั้ยครับ  
คุณบรรจง : ก็ก่อนที่เค้ำจะเข้ำมำเรำก็ไปดูถึงไซค์งำนเค้ำนะครับ อำจจะไม่ใช่ไซค์เดียว 

ก็ไปดู ไปฟังกำรจัดกำรต่ำงๆแล้วดูว่ำเค้ำมีกำรดูแลคนเค้ำอย่ำงไร มีกำรจัด
ฝึกอบรมมั้ยแล้วก็ดูแลสวัสดิกำร สวัสดิภำพเค้ำอย่ำงไร ถ้ำคนเค้ำดี งำน
เรำก็ดี  

คุณนักรบ : ในช่วงของกำรคัดเลือกบริษัท สิ่งที่ต้องกำรเห็นหรืออยำกเห็นในกำรท ำพรี
เซ็นต์ในช่วงคัดเลือกเนี้ยครับ อยำกเห็นแบบไหน อะไรยังไงครับ เช่น 
รูปแบบกำรน ำเสนอก่อนเริ่มบริหำรควรจะมีรูปแบบอย่ำงไร 
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คุณบรรจง  : อันนี้แน่นอนอยู่แล้วกำรเริ่มต้น เริ่มต้นที่ดีเค้ำก็ต้องสร้ำงควำมเชื่อถือให้เรำ
ก่อนต้ังแต ่presentation เลย แล้วก็กำรล ำดับเนื้อหำอะไรต่ำงๆแล้วก็กำรที่
จะแสดงผลงำนตัวเองออกมำ ถ้ำเค้ำพูดผลงำนเค้ำมำได้อะไรได้ที่เป็น
รูปธรรมนะอย่ำงน้อยเรำก็ได้ควำมมั้นใจขึ้นมำบ้ำง ตรงกันข้ำมถ้ำใคร
มำแล้วพรีเซ็นต์อะไรก็ไม่รู้แล้วไม่ดูเป็นมืออำชีพ ไม่เป็นอินเตอร์ มันก็บ่ง
บอกเหมือนกันขนำดแค่นี้คุณยังท ำไม่ได้  

คุณนักรบ : เค้ำต้องไปส ำรวจอำคำรก่อนมั้ยครับ 
คุณบรรจง : แน่นอน ส ำรวจ ต้องรู้ไซค ์
คุณนักรบ : คือก่อนที่เค้ำมำท ำพรีเซ็นต์ เค้ำต้องเข้ำมำส ำรวจอำคำรก่อนใช่มั้ยครับ

แล้วทีนี่สิ่งที่เค้ำมำพรีเซ็นต์ สิ่งที่เรำเห็นอย่ำงไรครับตอนที่เค้ำเข้ำมำส ำรวจ
เรำแล้ว 

คุณบรรจง : ก็คือต้องสนองควำมต้องกำรของลูกค้ำได้เค้ำก็ต้องท ำกำรบ้ำนนิดนึงว่ำตึก
เรำต้องกำรอะไรยังขำดอะไรแล้วเค้ำจะมีวิธีกำรอย่ำงไรที่จะมำท ำให้เรำ
เค้ำก็ต้องเสนอมำด้วย รวมถึงผลงำนของเค้ำเค้ำท ำที่นี่มีอะไรโดดเด่นท ำที่
โนน้มำได้อะไรมำบ้ำงก็เป็นเรื่องของผลงำนเค้ำอะ 

คุณนักรบ : ทีนี้แผนกำรปฎิบัติงำนอย่ำงที่ต้องกำรเนี้ยเป็นไงบ้ำงครับ 
คุณบรรจง : ก็ดีครับเรื่องแผน ถ้ำมีก็ดีครับคือแผนงำนผมก็ไม่ระบุนะครับว่ำต้องท ำ

อะไรยังไงแต่ถ้ำเค้ำสำมำรถที่จะเสนออะไรใหม่ๆให้เรำได้แล้วก็ท ำออกมำ
เป็แผนให้เรำได้เนี้ยก็โอเค ส ำคัญก็คือบำงครั้งพอถำมควำมพร้อมว่ำคุณ
พร้อมจะเริ่มงำนกับเรำได้เมื่อไหร่เนี้ยต้องขอไปเซ็ต มันก็มีผลนะในกำร
ตัดสินใจว่ำผมพร้อมแต่ขอเวลำ 2 เดือน 3 เดือน อย่ำงเนี้ย แสดงว่ำไม่ใช่
แล้ว ไม่พร้อมจริง 

คุณนักรบ : ทีนี่เรื่องรูปแบบรำยงำนและสิ่งที่อยำกเห็นในเล่มรำยงำน สิ่งที่ต้องกำรให้
รำยงำนมันควรจะเป็นอย่ำงไรในเรื่องของกำรรำยงำนผล 

คุณบรรจง : ถ้ำจะให้ดีมันก็ต้องดูง่ำย กระชับ ครบถ้วนทุกอย่ำงต้องอยู่ในเล่มเดียวกัน 
บำงทีส่งมำหนำเลยแต่อ่ำนใจควำมจริงๆอยู่ไม่กี่บรรทัด 

คุณนักรบ : สิ่งที่ต้องกำรให้รำยงำนมันควรประกอบไปด้วยอะไรบ้ำงครับในสิ่งที่ 
คุณบรรจง : ก็ต้องครบหมดนะ งำนเค้ำเค้ำต้องแบ่งแยกให้ถูกนะ เค้ำดูแลเรื่องอะไรบ้ำง 

เค้ำบริหำรอำคำรเค้ำต้องดูหมด เรื่องของแม่บ้ำน รปภ. ซ่อมบ ำรุง นะครับ
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หรือมีอะไรอีก อ่ืนๆ คนสวนก็ต้องสำมำรถแยกออกมำแล้วต้องสำมำรถชี้
ชัดออกมำด้วยว่ำเป็นเชิงตัวเลขเชิงกรำฟอะไรก็แล้วแต่ออกมำให้ได้ว่ำเรำ 
status เป็นอย่ำงไร เพื่อเอำข้อมูลนั้น 

คุณนักรบ : ตอนที่ต้ังใจในเรื่องของกำรจัดจ้ำงบริษัทบจัดกำรอำคำร เรำอยำกให้เค้ำ
เป็นผู้ด ำเนินกำรอะไรบ้ำงที่แทนเรำอะครับ 

คุณบรรจง : ที่มีก็ต้องบอกเลยนะว่ำทุกเรื่อง ท ำทุกเรื่องนะครับ ถ้ำจะบอกว่ำท ำ
อะไรบ้ำงเนี้ยก็ทั่วไปอะครับ 

คุณนักรบ : ก็คือจะเป็นกำรแก้ไขปัญหำ กำรเก็บข้อมูลอะไรพวกนี้ก็คือว่ำง่ำยๆว่ำ 
outsource ต้องท ำแทนผู้ว่ำจ้ำงในหลำยประเด็น 

คุณบรรจง : database ต่ำงๆครับ ตัวนี้ก็อยู่ในแผนของเรำอยู่แล้วเรื่องของกำรเก็บ
ข้อมูล มักจะเจอปัญหำก็คือเปลี่ยนคนที ข้อมูลหำยที พอผู้จัดกำรใหม่มำก็
บอกว่ำขอต้ังต้นนับหนึ่งใหม่เรำก็จะเจออย่ำงนี้  งั้นในเรื่องของข้อมูล
เนื่องจำกว่ำเค้ำไม่ได้เป็นเจ้ำของตึก เค้ำก็อำจจะไม่เต็มร้อย แต่ควำม
คำดหวังเรำ เรำอยำกให้เค้ำ 

คุณนักรบ : ข้อมูลไม่ต่อเนื่อง 
คุณบรรจง : ประมำณนั้นครับ เรียบร้อยครับ มีอะไรที่คุณสำธิอยำกจะเสริมอีกมั้ยครับ

ในเรื่องของที่เป็นควำมเห็นอะไร อย่ำงไร 
คุณสำธิ : ผมอยำกจะรู้ว่ำหัวข้อลักษณะควำมต้องกำรและเงื่อนไขกำรจ้ำงงำนอำคำร

ตรงเนี้ยมันน่ำสนใจตรงไหน  
คุณบรรจง : บริหำรอำคำรอย่ำงเดียวนะ คือเรำต้องกำรให้ เค้ำไปบริหำรบริษัท 

Outsource อีกส่วนหนึ่ง ก็คือพวกแม่บ้ำน รปภ ก็คือเค้ำบริหำรอย่ำงไร 
ควำมคำดหวังของเรำนะ เพรำะว่ำถ้ำเค้ำบริหำรดี อะไรดี ก็อย่ำงที่บอกเมื่อ
กี้เนี้ย มันอยู่ที่คนคุมเพรำะเรำไม่ได้ลงไปคุมเองในบำงทีนะ คนพวกนี้เป็น
คนบริหำร แล้วเป็นสิ่งที่ใครเข้ำมำก็เห็น แม่บ้ำนเป็นอย่ำงไร รปภ เป็น
อย่ำงไร มองปุ๊บก็รู้แล้ว เพรำะฉะนั้นถ้ำเค้ำบริหำรมีเครื่องไม้ เครื่องมือ 
อย่ำง tools ที่ว่ำน้ีนะ หรือแม้แต่ระเบียบ กฎเกณฑ์ แล้วก็เอำมำใช้ที่นี่มันก็
จะบ่งบอกได้ เรำจะพึงพอใจมำกถ้ำคนเหล่ำนี้อยู่ใน มองปุ๊บเรื่องของ
คุณภำพมันมองออกนะเรื่องของ รปภ เนี้ย ควำมแข็งกระด้ำง ควำมเอำใจ
ใส่ กำรเทคแคร์ คนมำใช้อำคำร ก็คือควำมคำดหวังของผมก็คือกำรที่เค้ำ
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จะบริหำรคนเหล่ำนี้ คนบริหำรอย่ำงไร ส่วนที่อำจจะเน้นหน่อยคือเรื่องของ 
know how innovation อะไรอย่ำงนี้ อันนี้ส ำคัญนะครับ เพรำะว่ำเหมือน
เรำจ้ำงมำแล้วเรำก็ควรมีสิ่งใหม่ๆมำใช้กับเรำบ้ำง  

คุณสำธิต : ที่คุณบรรจงพูดเนี้ยถูกต้องหมดเลย  
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บทสัมภาษณ์ 
ชื่อ : คุณขวัญชัย ภู่ทอง 
ต ำแหน่ง :         Property manager. บริษัทสยำมเฮลท์กรุ๊ป จ ำกัด อำคำร สมูทไลฟ์  
                                  ทำวเวอร์ 
วันที่             :         9 กุมพำพันธ์ 2555   
 

 
 
คุณนักรบ : ขออนุญำตแนะน ำตัวนะครับ ผมนักรบ กุลพนิชย์ เป็นนิสิตปริญญำโทท่ี

คณะ สถำปัตย์จุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลัยในกำรเข้ำมำสัมภำษณ์ในครำวนี้
เป็นกำรสัมภำษณ์ เพื่อประกอบเป็นข้อมูลในกำรจัดท ำวิทยำนิพนธ์เรื่อง
ของลักษณะควำมต้องกำรและเงื่อนไขกำรจ้ำงงำนจัดกำรอำคำรก็จะเป็น
แบบสัมภำษณ์เพื่อศึกษำควำมเห็น ควำมต้องกำร และควำมคำดหวังใน
ฐำนะที่ท่ำนเป็นผู้ ดูแล ผู้ก ำกับ ในเรื่องของงำนจัดกำรอำคำร ผมขอ
อนุญำตเริ่มที่ค ำถำมแรกเลยนะครับ ส ำหรับอำคำร smooth life ผมขอ
ทรำบประวัติคร่ำวๆซักนิดนึงได้มั้ยครับว่ำที่มำที่ไปของอำคำรมีควำม
เป็นมำอย่ำงไรครับ แห่งนี้ครับ 

คุณขวัญชัย  : อำคำร smooth life ก่อนหน้ำนี้เป็นอำคำรไทยธนำคำร ไทนธนำคำรได้มี
กำรขำยตึกทำงบริษัท Siam health group ก็ได้ซื้อตึกนี้มำ 2-3 ปีเพื่อ
ประกอบกิจกำรในกำรเป็นส ำนักงำนให้เช่ำ ตอนนี้ก็มีผู้ใช้พื้นที่ในอำคำรไม่
ถึง 20%  

คุณนักรบ : ก็เป็นกำรลงทุนของ Siam health group ส่วนหนึ่ง คือขยำยงำนมำเรื่อง
ของเป็นอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำเป็น property ของ siam health group 

คุณขวัญชัย  : ครับ ส่วนหนึ่งเนี้ยเนื่องจำกส ำนักงำนของ Siam health group อยู่ที่ตลิ่ง
ชัน ส่วนเรื่องนโยบำยของเรำคือต้องกำรขยำยบริษัทเพื่อให้อยู่ในเมือง ส่วน
หนึ่งเป็นให้เช่ำ ส่วนหนึ่งเพื่อใช้เอง  

คุณนักรบ : ก็คือในพื้นที่ของอำคำรก็จะประกอบไปด้วยใช้เองส่วนหนึ่ง แล้วก็ให้เช่ำ
ส่วนหนึ่ง  

คุณขวัญชัย : ใช่ครับ เรำจะอยู่ใช้เองที่ชั้น 12,25 และ 26 ส่วนที่เหลือเรำจะให้เช่ำ 
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คุณนักรบ : ที่นี่ก็เป็นที่ทรำบนะครับว่ำอำคำรแห่งนี้ smooth tower เนี้ย ทำง Siam 
health group คือเจ้ำของใช่มั้ยครับ Siam health group ไม่ได้บริหำร
จัดกำรเอง จ้ำง outsource มำโดยตลอด ทีนี่ก็เลยอยำกจะทรำบว่ำใน
ฐำนะที่ท่ำนเป็นตัวแทนเจ้ำของอำหำร เพรำะเหตุใดท่ำนจึงเลือกแนว
ทำงกำรบริหำรอำคำรโดยกำรจัดจ้ำง outsource แทนที่จะบริหำรเอง 

คุณขวัญชัย : อันที่หนึ่งเรำพูดถึงควำมเชี่ยวชำญ เรำมองว่ำบริษัท outsource หลำยๆ
บริษัทมีประสบกำรณ์ในกำรบริหำรจัดกำร เรำเองอำจจะบอกว่ำเรำอำจจะ
ไม่มีควำมเชี่ยวชำญในเรื่องกำรบริหำรจัดกำรท้ังหมดในภำพรวม เนื่องจำก
กำรบริหำรจัดกำรของอำคำรไม่ได้หมำยควำมว่ำกำรดูแลเรื่องกำรขำย
อย่ำงเดียวแต่ดูแลโดยภำพรวมอย่ำงเช่นเรื่องวิศวกรรม เรื่องบัญชีกำรเงิน 
เรื่องของบุคลำกร เรื่องกำรบริกำร และอ่ืนๆ เช่นรักษำควำมปลอดภัย เรื่อง
ตกแต่ง เรื่องของกำร renovate และควำมสะอำด เรำไม่ได้มีควำม
เชี่ยวชำญทั้งหมดแต่มองว่ำบริษัทที่ดูแลบริหำรจัดกำรเรื่องนี้โดยตรง
สำมำรถกระท ำได้ดีกว่ำ และก็คำดหวังว่ำเรำว่ำจ้ำงบริษัท outsource 
มำแล้วเค้ำสำมำรถท ำแทนเรำได้ อันที่สองกรณีที่มีปัญหำในกำรบริหำร
จัดกำรเรำสำมำรถขอค ำปรึกษำจำกบริษัท outsource ผู้ให้บริกำรได้
อย่ำงเช่นมีกำรจัดประชุมประจ ำเดือน รำยงำนผลควำมคืบหน้ำ มีกำรท ำ
รำยงำนประจ ำเดือนเพื่อชี้แจงควำมเป็นไปของอำคำรข้อดีข้อเสียซึ่งมือ
อำชีพจะมองได้ดีกว่ำเรำ ซึ่งอำจจะมองได้กว้ำงกว่ำจำกประสบกำรณ์
และควำสำมำรถ แล้วอันที่สำมผมมองว่ำนอกจำกทีมที่ท ำหน้ำงำนแล้ว
เนี้ยบริษัท outsource มีกำร support จำกส่วนกลำง เรื่องของ know how 
ไม่ใช่แค่เด็กท ำงำนหน้ำงำน know how ตัวนี้จะประกอบด้วยแนะน ำกำร
ซื้อกำรขำยแนวทำงกำรบริหำรจัดกำร ตลำดของกำรบริหำรจัดกำรตัวนี้เป็น
อย่ำงไรเรำก็จะเอำมำปรับปรุงพัฒนำอำคำรให้อยู่ในตลำดให้ได้ 

คุณนักรบ : นี่ก็เป็นเหตุผลหลักๆที่ตัดสินใจที่จะเลือกแนวทำงให้ outsource เข้ำมำท ำ
แทนที่จะบริหำรจัดกำรด้วย Siam health group เองนะครับ ก็เป็นหลักๆ  
อ่ำมี concept ในกำรจัดกำรอำคำรแห่งนี้มั้ยครับ concept ที่ใช้ที่วำงไว้
ส ำหรับอำคำรแห่งนี้ 
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คุณขวัญชัย : คือจริงๆพูดตรงๆก็คืออยำกเป็นอำคำรแนวหน้ำเหมือนกัน concept คือให้
ตึกเรำมีชื่อเสียงและอยู่ในตลำดให้อยู่ในประมำณว่ำถ้ำคู่แข่งเก่ง เรำก็ต้อง
เก่ง ถ้ำคู่แข่งดี เรำก็ต้องดีงั้นถึงได้บอกว่ำ concept นี้เรำมีอยู่เรำก็ต้องกำร
เป็นอำคำรชั้นน ำในกรุงเทพถึงได้จ้ำงบริษัทมืออำชีพมำบริหำรจัดกำร 

คุณนักรบ : เพรำะด้วย location ของถนนสำธรใช่มั้ยครับ  
คุณขวัญชัย : ด้วย location ด้วยศักยภำพของอำคำร อำคำรนี้ไม่ได้ใหญ่เกินไปไม่ได้เล็ก

เกินไป เป็นอำคำรขนำดกลำงที่เหมำะแปลว่ำหนึ่งอำจจะเป็นด้วยเรื่องของ
พื้นที่ เรื่องของตัวอำคำรเอง อันที่สองผมมองว่ำอำคำรไม่ได้ใหญ่เกินไปที่
บริหำรจัดกำรยำกและไม่ได้เล็กเกินไปที่มองว่ำเรำจะท ำธุรกิจของ
อสังหำริมทรัพย์ไม่ได้ ส่วน Location ผมว่ำตัวนี้ไม่ได้ไกลเกินไป เรื่องของ
กำรเดินทำง เรื่องของรถไฟฟ้ำ รถไฟฟ้ำใต้ดิน แล้วตอนนี้สำธรก็เป็นโซน
ของศูนย์กลำงของธุรกิจก็ได้ เพรำะอำคำรใหญ่ๆมีที่สำธรแล้วก็แนวๆนี้ก็มี
สำธร สีลม พระรำม 4 เรำอยู่ในแนวเดียวกับเค้ำ ก็ถือเป็น location ที่ดี  

คุณนักรบ : แล้วเป้ำหมำยที่เรำวำงไว้ส ำหรับกำรจัดกำรอำคำรนี้ได้ก ำหนดเป้ำหมำย
ไว้มั้ยครับเพรำะเมื่อกี้เป็น concept แต่ว่ำค ำตอบของ concept ก็ฟังดู
คล้ำยๆกับว่ำเป็นเป้ำหมำยด้วยส่วนหนึ่งว่ำจะท ำให้อำคำรแห่งนี้เป็น
อำคำรชั้นน ำ  

คุณขวัญชัย : ใช่ วำง concept ไว้โดยจ้ำงกำรบริหำรจัดกำรมืออำชีพเข้ำมำบริหำร
จัดกำรเพื่อให้น ำพำตึกเรำไปสู่เป้ำหมำยให้ได้ 

คุณนักรบ : อยำกทรำบว่ำสิ่งที่ท่ำนต้องกำรจำกบริษัทบริหำรอำคำมีอะไรบ้ำงครับ 
รบกวนช่วยอธิบำย 

คุณขวัญชัย : สิ่งแรกเลยที่ต้องกำรคือควำมรู้ประสบกำรณ์ที่บริษัทมีเอำมำบริหำรจัดกำร
ท่ีน่ีท่ีผมจำ้งอยู่ตอนน้ีมรีะบบเหมือน ISO ซึ่งเรำมองว่ำจริงๆแล้วระบบ ISO 
เป็นเหมือนต ำรำตัวหนึ่งที่เขียนให้คนเดินตำมแปลว่ำใครก็แล้วแต่ที่นั่งตรง
นี้แล้วแปลว่ำจะต้องเดินตำมคัมภีร์นี้แปลว่ำถ้ำระบบเขียน 1,2,3 คนต้อง
ท ำงำนต้องเดิน 1,2,3 แปลว่ำเรำมองว่ำมันมีขั้นตอนกำรปฎิบัติที่ชัดเจน 
ถ้ำตัวปฎิบัติชัดเจนแล้วผลก็ออกมำในแนวที่ชัดเจนยกเว้นว่ำกำรควบคุม
กำรบริหำรจัดกำรไม่ดี สองบอกว่ำกำรตรวจสอบของบริษัทบริหำร 

คุณนักรบ : อันนี้คือควำมต้องกำรนะ 
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คุณขวัญชัย : ควำมต้องกำร ต้องกำรคือผมไม่ต้องให้เค้ำตรวจสอบ ให้ผมตรวจสอบเอง
ไงแปลว่ำถ้ำระบบ ISO มี มันก็จะบังคับให้คนท ำงำน ท ำงำนไปแล้วต้องมี
คนตรวจสอบ ในบำงรำยกำรเขียนว่ำจะต้องตรวจสอบอย่ำงน้อยเดือนละ 1 
ครั้ง ท ำระบบโน้นเดือนละ 3 ครั้ง มีกำรตรวจสอบที่เช็คจำกส ำนักงำนใหญ่ 
คือต้องกำรกำรตรวจสอบโดยที่ผมไม่ต้องท ำอะไร 

คุณนักรบ : ง่ำยๆก็คือต้องกำรให้ส่วนกลำงเข้ำมำร่วมตรวจสอบ 
คุณขวัญชัย : ถูกต้อง ๆ แปลว่ำผู้ว่ำจ้ำงยกอำคำรให้กับผู้บริหำร ผู้บริหำรก็ท ำงำน

ตรวจสอบโดยทีมงำนจำกส ำนักงำนใหญ่โดยที่ผู้ว่ำจ้ำงไม่ต้องไปท ำอะไร 
คุณนักรบ : เหมือนยกตึกให้เลย 
คุณขวัญชัย : ยกตึกให้เลย ผมไม่ต้องท ำงำน อันที่สำมก็คือต้องกำรวิเครำะห์กำรบริหำร

จัดกำรด้วยบริษัทเค้ำเอง แล้วก็แนะน ำในส่วนที่ทำงผมต้องปรับปรุง 
ต้องกำรให้แนะน ำนะ ว่ำถึงเวลำแล้วอย่ำงเช่น ตึกต้องท ำ renovate ใหม่ 
ตึกต้อง ท ำควำมสะอำดอำคำรแล้วจะต้องปรับปรุงระบบอะไรบ้ำง
เนื่องจำกเวลำผ่ำนไปแล้วกำรที่ท ำให้ตึกไปสู่เป้ำหมำยแล้วไปสู่อำคำรชั้น
น ำได้ต้องปรับปรุงอะไรบ้ำง อยำกได้ข้อคิดเห็นอยำกให้เค้ำมำเป็นเหมือน 
consult ว่ำอยำกให้ตึกเป็นตึกชั้นน ำนะจะต้องเพิ่มระบบ 1,2,3,4  ปัจจุบัน
นี้กำรตลำดของส ำนักงำนไปถึงไหนแล้วเรำก็อยำกได้ อันที่สำมเนี้ย
ต้องกำร maintain ตึกให้ตึกมีอำยุกำรใช้งำนที่ยืดออกไป แปลว่ำผมจ้ำง
บริษัทบริหำรแล้วแล้วว่ำผมไม่ได้แค่บริหำรอย่ำงเดียวก็ต้องยืดอำยุกำรใช้
งำนแปลว่ำตึกมีอำยุมำกขึ้นผมถือว่ำผมมีรำยได้มำกขึ้นอันต่อไปคือผม
ต้องกำรให้ดูแลเรื่องควบคุมค่ำใช้จ่ำยแปลว่ำผลก ำไรที่ได้มำจำกรำยรับ 
ผมรับมำตรงนี้สมมติ 1 ล้ำน แต่ cost ซ่อมทุกอย่ำงไป 9 แสน ผมไม่เหลือ
อะไรเลย แปลว่ำ budget ตัวนี้ทำงบริษัทบริหำรก็ต้องแจ้งให้ผมฟังว่ำ หนึ่ง
ปีควรจะมีรำยรับเท่ำไหร่แล้วรับจำกอะไรบ้ำง แล้วถ้ำผมจะจ่ำย จ่ำย
อะไรบ้ำง  ควรจะมีรำยรับเท่ำไหร่ รับจำกอะไรบ้ำง  แปลว่ำจะต้องแนะน ำ
ผมอย่ำงเช่นหนึ่งเรื่องของกำรอนุรักษณ์พลังงำน ปกติผมจ่ำยเดือนละแสน 
วันนึงบริษัทบริหำรอำคำรบอก “พี่ ถ้ำปรับลดโน้น นี่ นั้น แล้วเหลือแปด
หมื่น” คือสิ่งที่ผมต้องกำร ที่ผมบอกว่ำอยำกได้ know how คือสิ่งที่ผมพูด
ทั้งหมดไม่ว่ำจะเป็นเรื่องคน เรื่องข้อมูล เรื่องกำรสนับสนุน เรื่องเอกสำร ผม
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ว่ำนั้นคือควำมต้องกำรของเรำผมว่ำวันนี้เรำให้เกียรติเค้ำในกำรดูแล
รวมทั้งเรื่องบริษัทประกันภัยจะต้องแนะน ำผม เรื่อง supplier ต่ำงๆว่ำจะ
ท ำบริษัทไหนดีหรือไม่ดี คือต้องกำรที่ปรึกษำบำงครั้งเรำต้องเรียนว่ำเรำไม่
มีควำมถนัดในด้ำนนี้เรำคิดว่ำมันจะเบ็ดเสร็จในตัวของของบริษัทบริหำร
แปลว่ำถ้ำผมจ้ำงบริษัทบริหำรมำแล้วเนี้ย เค้ำสำมำรถท ำได้อย่ำงที่
ต้องกำรโดยวิชำชีพของเค้ำ 

คุณนักรบ : ครำวนี้อย่ำงที่ทรำบทั่วๆไปก็คือในสัญญำจ้ำงก็จะมีกำรก ำหนดขอบเขต
งำนไว้ในสัญญำจ้ำงทีนี่กระบวนกำรในกำรก ำหนดขอบเขตงำนไว้ใน
สัญญำจ้ำงเนี้ยไม่ทรำบว่ำโดยหลักของ smooth life ใช้อะไรเป็นขั้นตอน
หรือเป็นตัวก ำหนดขอบเขตงำนที่ระบุไว้ว่ำขอบเขตกำรจ้ำงมีอะไรบ้ำงที่
จะต้องท ำใช้ทักษะของทำง smooth health หรือให้บริษัท outsource เป็น
ผู้น ำเสนอขอบเขตงำนเข้ำมำ 

คุณขวัญชัย : เรื่องตรงนี้ก่อนที่มำตรงนี้ต้องเรียนก่อนว่ำเรำไม่รู้เนื่องจำกประสบกำรณ์ 
เนื่องจำกเรำอยู่ตึกอ่ืนมำก่อน เรำจะเรียกผู้มำประกวดรำคำมำคุยกับเรำ
แปลว่ำเค้ำต้องอธิบำยให้เรำในฐำนะมืออำชีพในกำรบริหำรจัดกำรเค้ำต้อง
บอกว่ำต ำแหน่งผู้จัดกำรประกอบด้วยควำมรับผิดชอบ 10 รำยกำร 
ต ำแหน่งหัวหน้ำช่ำงประกอบด้วยควำมรับผิดชอบ 15 รำยกำร ช่ำง 10 
รำยกำร ก็คือบริษัทบริหำรอำคำรเป็นคนแนะน ำเรำ ซึ่งเรำเองผู้จัดกำรท ำ
อะไรเองเรำไม่รู้ scope งำนด้ำนบริหำรจัดกำรทั้งหมด เพรำะฉะนั้นเรำจะ
ก ำหนดเองไม่ได้ ยกเว้นเป็นกำรเสนอเพิ่มเติมนอกจำกที่บริษัทบริหำร
อำคำรเป็นคนก ำหนดมำเรำเห็นว่ำควรจะเพิ่ม เรำอำจจะขอเพิ่มเติมหรือขอ
ค ำชี้แนะถ้ำเป็นไปได้ก็ใส่เข้ำไปตำมที่เรำมองเห็นว่ำใช่แต่เรื่องขอบเขตกำร
ท ำงำนเป็นบริษัทที่น ำเสนอเข้ำมำ 

คุณนักรบ : เช่นเรื่องกำรดูแลระบบไฟฟ้ำอะไรพวกนี้ใช่มั้ยครับ  
คุณขวัญชัย : ครับ 
คุณนักรบ : ทีนี่เรำก็ได้ระบุควำมต้องกำรอะไรพวกเนี้ย ควำมต้องกำรในลักษณะงำนที่

เค้ำให้ท ำก็ระบุไว้ในสัญญำจ้ำงเลยใช่มั้ยครับ 
คุณขวัญชัย : ครับ 
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คุณนักรบ : ทีนี่ระยะเวลำของสัญญำจ้ำงได้มีกำรตรวจสอบขอบเขตงำนจ้ำงนั้นมั้ยครับ
ว่ำท ำครบมั้ยอะไรยังไง 

คุณขวัญชัย : โดยหลักกำรแล้วเนี้ยเรำจะตรวจสอบปกติตรวจสอบกำรท ำงำนประจ ำวันก็
ตรวจสอบจำกแผนงำนที่บริษัทบริหำรส่งมำให้ก็จะมีเป็น yearly plan, 
monthly plan และก็เป็น weekly เป็น daily แล้วก็ตรวจสอบหนึ่งดูจำก
หน้ำงำนจริง สองดูจำกเอกสำรที่เด็กได้ปฎิบัติงำนบริษัทผู้รับจ้ำงได้
ด ำเนินกำรให้ สำมดูจำกรำยงำนประจ ำเดือนที่เค้ำได้จัดส่งมำให้ กำร
ตรวจสอบตรวจสอบจำกเอกสำรแปลว่ำหนึ่งขอดูเอกสำรที่ท ำรำยงำน
ประจ ำเดือนแล้ว feedback กลับไปดูหน้ำงำน สองคือเดินดูหน้ำงำนจริง
อย่ำงเช่นดูห้องเครื่อง ขอดูบัญชีกำรเงิน ขอดูบัญชี อ่ืนๆปกติก็จะท ำ
ประมำณเดือนละครั้ง  

คุณนักรบ : เมื่อกี้เป็นเรื่องของควำมต้องกำรครำวนี้นอกเหนือจำกควำมต้องกำรเนี้ย 
เรื่องของควำมคำดหวัง expectation มันอยู่เหนือควำมต้องกำรเรื่องควำม
คำดหวังเรำก็อยำกทรำบว่ำมีสิ่งที่คำดหวังบริษัทบริหำรอำคำรบ้ำงมั้ยครับ   

คุณขวัญชัย : เรำคำดหวังนะ วันนึงถ้ำบริษัทบริหำรท ำดีแปลว่ำมันจะเป็นกำรสรุปกำร
ขำย วันนี้สมมติว่ำผมมีตึกกำรบริหำรจัดกำรก็ปกติแต่ไม่ได้สนับสนุนกำร
ขำยแปลว่ำไม่ได้ท ำให้ตึกผมมีชื่อเสียง ไม่ได้ท ำให้ผมติดอยู่แนวหน้ำ แต่ถ้ำ
เค้ำท ำได้แล้วตึกขำยได้เพรำะบริษัทบริหำรท ำแล้วดูดีอย่ำงเช่น บริหำร
จัดกำรเป็นเลิศเลย กำรบริกำรเป็นหนึ่งเลย ลูกค้ำเข้ำมำติดใจเลยคน
บริหำรจัดกำรดีมำกเด็กนิสิยดีมำก มำรยำทดีมำก พอลูกค้ำเข้ำมำรู้สึก
ประทับใจ ในกำรที่คิดที่จะเช่ำพื้นที่นี่เรำเกิดควำมคำดหวังอย่ำงเช่นเข้ำมำ
ตึกแอร์เย็น ต้นไม้หน้ำบ้ำนดูแล้วเรื่องควำมสะอำดเนียบมำก รปภ .มำ
ท ำงำนดูดีมำก คนเข้ำมำรู้สึกประทับใจท ำให้เรำขำยพื้นที่เช่ำได้แสดงว่ำ
มันเกินกว่ำที่บริษัทบริหำรท ำได้แล้ว 

คุณนักรบ : คือคล้ำยๆกับว่ำควำมคำดหวังก็คืออยำกให้อำคำรเรำเนี้ย สิ่งที่คำดหวัง
จำกบริษัทจัดกำรอำคำรคือสำมำรถท ำในสิ่งที่ต้องกำรได้แล้วก็เหนือไปกว่ำ
นั้นคือบริหำรจัดกำรที่เป็นเลิศจริงๆในทุกๆด้ำน น ำไปสู่เรื่องของกำรเพิ่ม
ปริมำณพื้นที่ผู้เช่ำ กำรใช้อำคำร กำรใช้พื้นที่ในอำคำรประมำณนี้ใช่มั้ย
ครับ  
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คุณขวัญชัย : ครับ 
คุณนักรบ : ทีนี้จำกเหตุผลที่เรำได้คุยกันมำทั้งหมดเนี้ย ก็เลยอยำกจะทรำบว่ำใน

ควำมเห็นของท่ำนที่มีต่อบริษัทบริหำรอำคำรที่ได้รับอยู่ในปัจจุบันนี้เป็น
อย่ำงไร เป็นควำมเห็นนะครับ เป็นควำมเห็นที่มีต่อบริษัทบริหำรอำคำรใน
ปัจจุบัน เรื่องแรกก็คือเรื่องควำมสำมำรถของบุคลำกรที่ประจ ำหน่วยงำนมี
ควำมเหมำะสมหรือไม่ ณ ปัจจุบัน  

คุณขวัญชัย : ก็เหมำะสมนะครับเค้ำก็ท ำงำนได้ตำมที่ได้รับมอบหมำย ตำม scope งำน
ที่เค้ำมี 

คุณนักรบ : เรื่องของกระบวนกำรและขั้นตอนในกำรท ำงำนละครับ เร็วไป ช้ำไป ไม่
สอดคล้องกับเรำ  

คุณขวัญชัย : คือๆทุกอย่ำงค่อนข้ำงสอดคล้องแต่เนื่องจำกว่ำที่ผ่ำนมำระบบของบริษัท
ในปัจจุบันยังไม่ได้ไปใช้เต็มที่ 100 % อำจเป็นเพรำะลูกค้ำผมอำจไม่เยอะ
เท่ำที่ควรหรือยังไม่มีพนักงำนเต็มทีม 100 % ท ำให้กำรบริหำรจัดกำรที่เป็น
รูปแบบจริงๆยังไม่มี  

คุณนักรบ : แล้วเครื่องมือที่ใช้ในกำรบริหำรจัดกำรเมื่อกี้เรำพูดต้ังแต่ตอนต้นแล้วเรื่อง 
ISO อะไร พวกน้ีครับ 

คุณขวัญชัย : ตอนนี้ที่ผมเรียนว่ำยังไม่ได้ 100% เต็มคือเป็นเครื่องมือระบบบริหำร
ปัจจุบันเคย Present ให้ฟังว่ำมีระบบตรวจสอบในเรื่องของงำนวิศวกรรมก็
ผู้ว่ำจ้ำงสำมำรถเข้ำตรวจสอบได้แต่ว่ำก็อยู่ขั้นตอนของกำรติดตำม
ด ำเนินกำร คำดว่ำในเดือนกุมภำพันธ์นี้น่ำจะใช้งำนได้  

คุณนักรบ : จุดอ่อน สิ่งที่ต้องพัฒนำเพิ่มเติมที่เห็นอยู่ในปัจจุบัน 
คุณขวัญชัย : จุดอ่อนอำจจะมีบ้ำงเนื่องจำกว่ำเรำมองว่ำวันที่เรำเข้ำมำบริหำรจัดกำรปุ๊บ

ทุกอย่ำงจะต้องได้ 100% เต็ม สมมติวันนี้ผมจ่ำยเงินไปเดือนละแสนวันนี้
หนึ่งแสนผมยังได้ option ไม่ครบอย่ำงเช่นงำนวิศวกรรมที่เป็นระบบทุก
วันนี้ยังใช้งำนไม่ได้แปลว่ำ ผมต้องจ่ำยหนึ่งแสน อีกสองเดือนข้ำงหน้ำผมก็
ต้องจ่ำยหนึ่งแสนทั้งๆที่สองเดือนที่ผ่ำนมำผมยังใช้ระบบตัวนี้ไม่ได้ 

คุณนักรบ : คือจ่ำยเต็มตั้งแต่แรก 
คุณขวัญชัย : จ่ำยเต็มตั้งแต่แรก ต้ังแต่ผมยังไม่ใช้เครื่องมือกำรท ำงำนที่ที่บริษัทเคยชี้แจง

ให้ฟังว่ำบริษัทมีแต่ผมต้องจ่ำยเต็มร้อยต้ังแต่วันแรก 
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คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นตรงนี้ฟังแล้วเหมือนกับว่ำ เพรำะประเด็นค ำถำมอยู่ตรงที่ว่ำ
เรื่องของสิ่งที่ ต้องพัฒนำเพรำะฉะนั้นประเด็นตรงนี้ก็น่ำจะเป็นเรื่อง
เหมือนกับว่ำเมื่อไหร่ที่คุณเข้ำมำบริหำรปุ๊บ ระบบคุณลงสมบูรณ์พร้อมใช้
เลย 

คุณขวัญชัย : ครับ ผมยกตัวอย่ำง 
คุณนักรบ : ต้องพร้อมใช้ใช่มั้ยครับในวันที่เริ่มบริหำร 
คุณขวัญชัย : ถูกครับ ไม่พร้อมใช้ก็ควรใช้เวลำให้น้อยที่สุด ไม่ควรใช้เวลำมำกกว่ำ 2 

เดือน โทษทีไม่ควรใช้มำกกว่ำหนึ่งเดือน หนึ่งเดือนแรกอำจจะเป็นเรื่องของ
ข้อมูล ตัวที่สองผมมองว่ำเป็นเรื่องที่ต้องปรับปรุง แปลว่ำในช่วงหนึ่งเดือน
แรกที่งำนอำคำรเนี้ยวิศวกรรมของส ำนักงำนใหญ่ควรจะเข้ำมำลุยข้อมูล 
ลงโปรแกรม คีย์ให้จบภำยในหนึ่งเดือนแล้วเดือนที่สองสำมำรถใช้
โปรแกรมได้ ไม่ควรใช้เวลำถึงสองเดือน มันจะได้เหมือนว่ำถ้ำเกิด ถ้ำ
สมมติวันนี้มีคู่แข่ง คู่แข่งอำจจะเร็วกว่ำก็ได้ วันนี้กลำยเป็นว่ำเรำช้ำ ระบบ
มีแต่เรำเอำมำใช้งำนได้ช้ำ อันนี้คือจุดอ่อน ผมยกตัวอย่ำงสมมติว่ำถ้ำผม
ไปร้ำนแม็คโดนัลล์  น้องที่แม็คโดนัลล์เพิ่งมำท ำงำนวันนี้ ถ้ำผมสั่งซำมูไร
ผมต้องได้ซำมูไร  จะต้องไม่ได้ค ำตอบว่ำพี่หนูเพิ่งมำได้หนึ่งวันหนูยังท ำไม่
เป็นพี่ต้องรอซัก 2 วันนะ และพี่จะได้แมคโดนัลล์ ซำมูไร ที่ผมสั่ง เหมือนถ้ำ
บริษัทเค้ำบอกว่ำพี่รอไม่เกิน 15 วันพี่ได้เพรำะเหตุผลเพรำะว่ำเรำต้องลง
โปรแกรม แต่ว่ำผมมองว่ำถ้ำสองเดือนมันนำนเกินไป 

คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำจำกกำรจัดจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำรมีควำมกังวล
เรื่องใดบ้ำงและควำมกังวลนั้นจะมีมำกน้อยอย่ำงไรครับ เอำที่เป็นควำม
กังวลจำกกำรจัดจ้ำงงำนอำคำรเลย 

คุณขวัญชัย : โดยปกติถำมว่ำเวลำว่ำจ้ำงใครก็ต้องใช้ค ำว่ำไว้ใจก่อนแต่ที่ เป็นห่วง
เนื่องจำกว่ำเรำต้องใช้เวลำพิสูจน์อย่ำงเช่นฝีมือ กำรท ำงำนของพนักงำน
เรำไม่รู้ว่ำพนักงำนมีควำมรู้ควำมสำมำรถขนำดไหน จะท ำได้ดีขนำดไหน
เพรำะสิ่งเหล่ำนั้นอย่ำงเช่นกำรบริหำรจัดกำรด้ำนงำนเซอร์วิส ด้ำนงำน
วิศวกรรม งำนบัญชี เรำคำดหวังว่ำเค้ำท ำงำนได้แต่ลึกๆเรำยังห่วงว่ำเค้ำ
ท ำได้ดีอย่ำงที่เรำต้องกำรหรือเปล่ำ ถ้ำกังวลว่ำถ้ำจ้ำงแล้วมันไม่ประสบ
ควำมส ำเร็จลูกค้ำก็จะไม่มำอยู่กับเรำอย่ำงเช่นบริษัทบริหำรจัดกำรจัดกำร
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ไม่ดี ลูกค้ำก็ด่ำไป บ่นไป สุดท้ำยภำพลักษณ์อำคำร ชื่อเสียงอำคำรก็จะ
หำยไปด้วยลูกค้ำมำอยู่แล้วแอร์ไม่เย็น เด็กเปิดแอร์ไม่ได้เรำก็กังวลว่ำจะท ำ
ได้อย่ำงที่ต้องกำรรึเปล่ำ แล้วลูกค้ำจะ happy มั้ย ถ้ำระบบมีปัญหำอยู่
เรื่อยๆกำรบริหำรจัดกำร ส่วนประเด็นอ่ืนผมว่ำผมไม่ได้กังวลอะไรของเรื่อง
บริหำรจัดกำรเพียงแต่ว่ำผมค ำนึงว่ำเด็กจะท ำงำนได้หรือไม่ได้ ถ้ำท ำงำน
ได้ผมไม่ยุ่ง เพรำะว่ำเรื่องอ่ืนเป็นเรื่องของควำมซื่อสัตย์มันก็อีกส่วนหนึ่งที่
เรำต้องคุยแปลว่ำเรำก็ต้องไว้ใจให้ท ำงำน แต่ว่ำผมมั่นใจว่ำ ทำงบริษัท
บริหำรเค้ำมีกำรตรวจสอบที่ดีแล้วก็ป้องกันปัญหำพวกนี้ได ้

คุณนักรบ : ตำมควำมเห็นของท่ำนท่ำนเห็นว่ำสิ่งใดที่ เป็นปัญหำที่ เกิดจำกกำร
ให้บริกำรของบริษัทบริหำรอำคำรครับ 

คุณขวัญชัย : ปัญหำเรื่องของกำรจัดพนักงำนที่ไม่มีควำมสำมำรถมำท ำงำนหรือ
ประสบกำรณ์น้อยปัญหำที่สองเรื่องของจ ำนวนบุคคลำกรกรณีที่พนักงำน
ขำด พนักงำนลำ และไม่มีคนทดแทน ท ำให้เป็นปัญหำว่ำเรำไม่สำมำรถ
บริหำรจัดกำรได้อย่ำงเช่นวันนี้พนักงำน reception ลำพักร้อนไม่มีใครมำ
แทนแต่ว่ำผมขำดพนักงำนไปหนึ่งคนและไม่มีคนคอยบริกำรลูกค้ำ
พนักงำน reception ลำป่วยก็ไม่มีใครนั่งแทนพนักงำน reception นั้นได้ 
อันนี้คือสิ่งที่ผมก็เป็นกังวลเหมือนกันว่ำแล้วใครจะดูแลกำรบริหำรจัดกำร
แบบนี้ได ้ปัญหำเรื่องบุคลำกร 

คุณนักรบ : อันนั้นเป็นปัญหำด้ำนกำรให้บริกำรทีนี่ปัญหำและอุปสรรคที่เกิดจำกกำร
จัดจ้ำงละครับที่เกิดในแง่ของกำรจัดจ้ำงเมื่อกี้เป็นเรื่องของกำรให้บริกำร
แล้วว่ำส่งคนมำไม่ครบแต่ตอนนี้เป็นปัญหำในกำรจัดจ้ำง 

คุณขวัญชัย : ผมว่ำปัญหำในกำรจัดจ้ำงก็ไม่ได้มีปัญหำเพรำะว่ำเท่ำที่คุยในเรื่องของ
สัญญำในเรื่องของระเบียบอะไรต่ำงๆมันเป็นเรื่องของเค้ำเรียกเหมือน
ประมำณว่ำเป็นตลำดก็เป็นอย่ำงนี้ มำตรฐำนก็เป็นอย่ำงนี้เพรำะฉะนั้นกำร
เขียน TOR ขึ้นมำแล้วควบคุมมำตรฐำนในกำรจัดจ้ำงผมว่ำไม่น่ำจะมี
ผลกระทบต่อสัญญำ 

คุณนักรบ : ทีนี้ตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำจำกกำรบริหำรจัดกำรอำคำรก็เลยอยำกจะ
ทรำบว่ำสิ่งใดหรือเหตุกำรใดที่จัดได้ว่ำเป็นสิ่งที่รู้สึกประทับใจที่สุดตลอด
ระยะเวลำต้ังแต่เริ่มใช้บริกำรทุกบริษัทจะเป็นรุ่นไหนก็ได้ 
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คุณขวัญชัย : คือทุกบริษัทจะมีข้อดีข้อเสียแตกต่ำงกันข้อดีคือเรำได้ค ำแนะน ำที่ดีจำก
บริษัทบริหำรแปลว่ำถ้ำไม่มีเค้ำเรำก็ล ำบำก แปลว่ำหนึ่งคือเค้ำได้ให้ข้อมูล
ในเชิงบริหำรจัดกำรของ property management ถือว่ำเป็นประโยชน์
เพรำะว่ำเรำเองไม่มีประสบกำรณ์ เพรำะว่ำถือเป็นเรื่องของตัวบัญชี 
กำรเงิน เรื่องกำรขำย เรื่องกำรเช่ำ เรื่องกำรบริหำรจัดกำรทั้งหมด ถือว่ำนั้น
เป็นสิ่งที่เรำได้ก็ happy นะ  

คุณนักรบ : ตรงกันข้ำมในทำงลบละครับ  
คุณขวัญชัย : คือบำงเรื่องบำงรำวมุมมองของบริษัทบริหำรจะไม่เหมือนกันคือวันนึงถ้ำ

เรำมองไปทำงทิศทำงเดียวกันมันจะเดินไปด้วยกันได้แต่บำงเรื่องบริษัท
บริหำรอำจจะไม่เข้ำใจควำมต้องกำร อย่ำงเช่น nature ของบริษัทบริหำร
เป็นเรื่องของกำรใช้เงิน ซ่อม ปรับปรุง ซื้อ ตกแต่ง เป็นกำรใช้เงินแต่ในมุมผู้
ว่ำจ้ำงต้องกำรมุมมองของกำรที่ท ำธุรกิจเพื่อให้ได้ก ำไรมันก็เลยกลำยเป็น
ว่ำอันนี้ผู้ว่ำจ้ำงเนี้ยต้องนั่งแล้วจูนให้ตรงกันว่ำควำมต้องกำรผู้ว่ำจ้ำง
แท้จริงคืออะไรอันที่หนึ่งแล้วควำมต้องกำรที่ว่ำนั้นจะให้ success ได้
แปลว่ำมันต้องมำคุยกันแล้วจูนว่ำเมื่อไหร่ควรท ำอะไรแล้ววันนั้นเรำจะมอง
ว่ำเออใช่ เรำต้องท ำนี้ก่อนแล้วได้แบบนี้  

คุณนักรบ : มันคล้ำยๆกับว่ำในขณะที่บริษัทบริหำรอำคำรมองแต่เรื่องของกำยภำพ 
มองแต่ตัวอำคำรจะดูแลอำคำรอย่ำงไร คือดูเรื่องกำรใช้เงินเพื่อรักษำ
สภำพอำคำรแต่ไม่ได้ดูเรื่องกำรหำเงินเพื่อผลประกอบกำรของอำคำร 

คุณขวัญชัย : คือมุมมองหนึ่งผมอยำกให้บริษัทดูครับว่ำถ้ำเรำดูในแง่บริหำรจัดกำร
แปลว่ำเรำต้องmaintenance อำคำรแล้วก็ปรุงให้มันดูดีตลอดเวลำ ถ้ำดู
ภำพรวมต้องบอกว่ำเงินที่ปรับปรุงมำจำกไหนวันนี้ผมไม่มีผู้เช่ำแต่อยำก
ปรับปรุง 100% เต็ม แปลว่ำทั้ง 2 ส่วนต้องมองภำพให้ออก 

คุณนักรบ : ใช้เงินต้องหำเงินด้วย 
คุณขวัญชัย : ใช้เงินเป็นต้องหำเงินเป็น ถ้ำใช้เงินเก่งต้องหำเงินเก่งเพรำะฉะนั้นบริษัท

บริหำรต้องเข้ำใจ nature ของผู้ว่ำจ้ำงว่ำวันนี้ถ้ำผมไม่มีลูกค้ำ มันก็ไม่ใช่ 
วิสัยผู้ว่ำจ้ำงงั้นผู้รับจ้ำงต้องเข้ำใจว่ำกำรใช้เงินเก่งต้องหำเงินเก่งด้วยงั้นอัน
นี้เรำต้องนั่งคุยกันแล้วออก concept เดียวกันแล้วเดินไปทิศทำงเดียวกัน
ให้ได้  
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คุณนักรบ : มีวิธีหรือกระบวนกำรที่จะประเมินผลส ำเร็จของบริษัทบริหำรอย่ำงไรครับ
ตอนนี้  

คุณขวัญชัย : ผมประเมินทุกหน่ึงเดือนครับ  
คุณนักรบ : ใช้ประเมินจำกอะไรครับจำก KPI หรือ  
คุณขวัญชัย : เอ่อ ผมจะมีแบบฟอร์มในกำรตรวจวัดกำรท ำงำนของพนักงำนลักษณะ

เหมือนคล้ำย KPI มีกำรให้คะแนน 5 4 3 2 1 ประเมินผลด้วยอย่ำงเช่น
เรื่องของบุคลำกร ควำมรู้ควำมสำมำรถในกำรท ำงำน ควำมสำมำรถในกำร
บริหำรจัดกำรและก็ควำมสำมำรถในสิ่งที่ได้รับมอบหมำยกำรตอบสนอง 
กำรบริกำรลูกค้ำ feedback ที่ได้รับจำกลูกค้ำเอำมำประเมินผลกำรท ำงำน  

คุณนักรบ : คือมีกำรก ำหนดว่ำจะวัดผลในเรื่องอะไรบ้ำงที่ชัดเจนแล้วก็ประเมินกันทุก
เดือนใช่มั้ยครับ  

คุณขวัญชัย : ครับ 
คุณนักรบ : อันนั้นในส่วน part ที่หนึ่งก็เรียบร้อยนะครับ เป็นเรื่องกำรศึกษำทัศนะคติ

ในกำรท ำงำนชัดเจนนะครับเอำมำประเมินผลเพื่อศึกษำทัศนคติและ
มุมมองทีนี่ในส่วน part ที่ 2 จะมี 2 ข้อหลักคือเรื่องของกำรสัมภำษณ์เพื่อ
ศึกษำแนวทำงในกำรพัฒนำรูปแบบกำรให้บริกำร อยำกจะทรำบว่ำใน
ฐำนะท่ำนเป็นตัวแทนเจ้ำของอำคำรเนี้ยมีกระบวนกำรหรือหลักเกณฑ์
อย่ำงไรในกำรพิจำรณำคัดเลือกบริษัทบริหำรจัดกำรอำคำรที่จะเข้ำมำ 

คุณขวัญชัย : คือกำรคัดเลือกบริษัทบริหำรจัดกำรอำคำรหนึ่งคือเรำต้องรู้จักบริษัทบริหำร 
หนึ่งมีควำมมั่นคง มีชื่อเสียงในตลำด ถ้ำมีชื่อเสียงในตลำดเวลำเรำขำย
สินค้ำให้ใครเค้ำก็จะถำมว่ำบริษัทอะไรบริหำร ถ้ำผมตอบอย่ำงควำมมั่นใจ
ว่ำบริษัทนี้บริหำรก็จะมีควำมเชื่อมั่น ถ้ำคุณมำอยู่ตึกนี้แล้วหนึ่งจะได้รับ
กำรบริกำรที่ดีจำกบริษัทบริหำร อันที่สองเนี้ยเรำดูจำกประสบกำรณ์และก็
ผลงำนกำรท ำงำนของบริษัทบริหำรดูได้จำกจ ำนวนอำคำรที่บริหำร แล้ว
สองขอดูผลงำนที่เค้ำบริหำรจัดกำร เรำไปดูเค้ำบริหำรจัดกำรตึกไหนขอดู
ตัวอย่ำงเพื่อเป็นแนวทำงในกำรตัดสินใจ นอกจำกหนึ่งมีชื่อเสียง สองมี 
reference ดี สำมมีโปรแกรมหรือเครื่องไม้เครื่องมือในกำรบริหำรจัดกำรที่
ดีเนื่องจำกบำงบริษัทเนี้ยไม่มีเครื่องมือในกำรบริหำรจัดกำรก็บอกว่ำถ้ำคน
ที่มีเครื่องมือในกำรบริหำรจัดกำรมำกกว่ำย่อมได้เปรียบมำกกว่ำ 
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คุณนักรบ : มันวัดผลได้ง่ำยถูกต้องมั้ยครับ 
คุณขวัญชัย : ถูกต้องครับ มีแบบฟอร์มแล้วเด็กท ำงำนไม่สเปะสปะแล้วก็อีกเรื่องหนึ่งคือ

เรื่องของตัวเลข ตรงๆว่ำถ้ำจ้ำงแพงเกินไปผมก็บอกว่ำไม่สอดคล้องด้วย
งบประมำณที่เรำมีอยู่ก็ไม่เอำโดยหลักกำร 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นรำคำที่ถูกก็ไม่ใช้เสมอไปที่จะได้งำน 
คุณขวัญชัย : ไม่ใช่ แปลว่ำรูปแบบขั้นต้นเนี้ยถ้ำไม่ได้มีชื่อเสียง ไม่มีใครรู้จักผมก็ไม่เอำ 

แต่ถ้ำอยู่ในตลำดก็จริงแต่แพงเกินไปผมก็ไม่เอำแปลว่ำบริษัทนั้นหนึ่งต้อง
ประกอบด้วยชื่อเสียง ประกอบด้วยเครื่องมือบริหำรจัดกำรที่ดี มีเครื่องไม้
เครื่องมือที่ดีและเหมำะสมกับระบบกำรบริหำรจัดกำรที่ดีเพรำะส่วนใหญ่
คนต้องเดินด้วยระบบ คนออกระบบยังอยู่ 

คุณนักรบ : ค ำนี้ดี ต้องเดินด้วยระบบ ออกก็ออกไปแต่ระบบต้องยังอยู่ 
คุณขวัญชัย : ใช่ครับ 
คุณนักรบ : สิ่งที่ปรำรถนำหรือต้องกำรจะเห็นในช่วงกำรคัดเลือกบริษัทบริหำรในกำร 

present ของเค้ำในกำรที่เค้ำต้องมำน ำเสนอเรำเนี้ยสิ่งที่ปรำถนำหรือ
ต้องกำรจะเห็นมีอะไรบ้ำงครับในช่วงกำรคัดเลือก รูปแบบกำรน ำเสนอ 

คุณขวัญชัย : คือสิ่งที่ต้องกำรคือหนึ่งคือเค้ำต้องเดินมำบอกผมว่ำตึกคุณท ำกำรปรับปรุง
ระบบอะไรบ้ำงพอ present เสร็จบอกว่ำตึกนี้จำกกำรตรวจสอบเห็นว่ำควร
จะปรับ 1 2 3 4 เพื่อปรับปรุงพัฒนำ ปรับปรุงอำคำรให้มีภำพลักษณ์ที่ดี
หรือปรับปรุงแล้วมีลูกค้ำสนใจมำกขึ้นเป็นจุดสนใจมำกขึ้น อันนี้จะน ำพำ
ไปสูตึ่กชั้นน ำอันที่สองบริษัทบริหำรจะต้องเป็นคน guild line ในเชิงบริหำร
จัดกำรให้กับผมได้ คือเวลำมำพรีเซ็นต์จะต้องบอกว่ำเค้ำเนี้ยมีแนวคิดใน
กำรบริหำรจัดกำรไม่ใช่แค่ปรับปรุงอย่ำงเดียว ในเชิงบริหำรจัดกำรแปลว่ำ
จะต้องมีกำรพัฒนำ ไม่ใช่ว่ำพัฒนำเรื่องของอำคำร จะต้องพัฒนำเรื่องของ
บุคลำกร กำรจัดจ้ำงบุคลำกรกำรพัฒนำบุคลำกรมีขั้นตอนอย่ำงไรท ำให้
เด็กมีควำมรู้ควำมสำมำรถ และดูแลอำคำรได้ดีอย่ำงไร นี่คือส่วนหนึ่งแต่
ถ้ำปรับปรุงอำคำรก็ส่วนหนึ่งเป็นตัวกลำงแต่เรื่องบุคคลำกรก็ส ำคัญแปลว่ำ
บริษัทบริหำรจะต้องให้ควำมส ำคัญกับคน 

 คุณนักรบ : ให้ควำมส ำคัญกับบุคลำกรของบริษัทที่จะเข้ำมำบริหำรด้วย  
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คุณขวัญชัย : ใช่ครับเพรำะนั้นคือคนที่ท ำงำนให้เรำ ถ้ำเค้ำมีควำมรู้ควำมสำมำรถทำง
เรำเองก็มองว่ำเรำก็ได้คนที่มีควำมรู้ควำมสำมำรถมำท ำงำนให้เรำแล้วเรำ
ก็คำดหวังว่ำเค้ำที่มีประสบกำรณ์ควำมรู้ควำมสำมำรถเนี้ยจะท ำงำนได้ 
ส่วนรูปแบบของกำรพรีเซ็นต์เรื่องอันนั้นเป็นส่วนประกอบ 

คุณนักรบ : จริงๆก็คือจะถำมว่ำเนื้อหำที่อยำกเห็นจะเป็นแบบนี้ พูดถึงรูปแบบกำร
รำยงำนหรือรำยงำนที่อยำกเห็นในแต่ละเดือนเพื่อเอำมำอะไรก็แล้วแต่ ใน
รูปแบบกำรรำยงำนนั้นอยำกจะเห็นเป็นอย่ำงไรครับ สิ่งที่ต้องกำรเลย
ปรำถนำรูปแบบรำยงำน 

คุณขวัญชัย : คือโดยรำยงำนเนี้ยทั่วไปก็จะมีงำนที่อยู่ในขอบเขตของผู้รับจ้ำงจริงๆผม
ต้องกำรมีข้อมูลอยู่ในนั้นอย่ำงเช่นเรื่องของกำรบริกำร งำนวิศวกรรม เรื่อง
ของกฎหมำย เรื่องของบุคคลำกร ระบบต่ำงๆที่อยู่ในส่วนที่เป็นรำยงำน
รวมถึงถ้ำพูดแยกย่อยไปเรื่องของกำรใช้ค่ำน้ ำค่ำไฟ รำยรับรำยจ่ำย 
บทสรุปทำงบัญชีก็อยู่ในนั้นแล้วที่ต้องมำกกว่ำนั้นคือจะต้องเพิ่มเติมเรื่อง
ของผู้เช่ำ status ของผู้เช่ำ แล้วก็อำจจะแนะน ำผมเรื่องของกำรปรับปรุง 
ในแต่ละเดือน ในแต่ละ period ว่ำนอกจำกกำร maintenance แต่ละเดือน 
แต่ละปีแล้วเนี้ย เรำควรท ำอะไรเพื่อให้ทันต่อกำรพัฒนำอำคำรให้อยู่ใน
อำคำร แปลว่ำถ้ำรำยงำนหนึ่งเล่มแล้วผมสำมำรถเอำรำยงำนมำอ่ำนแล้ว
ไปพัฒนำตึกได้ นอกจำกฟังรำยงำนแล้วควรพัฒนำได้ด้วยครับควำม
ต้องกำรมีแค่นี้ ส่วนผู้รับจ้ำงจะใส่อะไรเพิ่มเติมแล้วผมก็ยินดี แต่ใส่แล้วผม
ก็เอำข้อมูลเสร็จแล้วไปวิเครำะห์แล้วก็พัฒนำกำรได้ 

คุณนักรบ : ทีนี่นอกเหนือจำกค ำถำมที่ได้ถำมทั้งหมดแล้ว ไม่ทรำบว่ำคุณขวัญชัยมี
อะไรที่อยำกจะบอกเกี่ยวกับเรื่องกำรจัดกำรอำคำรในมุมมองที่คุณขวัญชัย
มองเห็นบริษัทจัดกำรอำคำร 

คุณขวัญชัย : โดยทั่วไปแล้วผมแทบจะไม่มีข้อคิดเห็นอะไรแต่ว่ำสิ่งที่ผมอยำกได้หนึ่งคือ
บริษัทบริหำรอันดับแรกคือท ำตำม scope งำนที่ตัวเองรับผิดชอบทั้งหมด 
แปลว่ำผมไม่ได้คำดหวังมำกกว่ำเอกสำรหรืองำนที่คุยกันก่อนว่ำจ้ำง  

คุณนักรบ :  คือคล้ำยๆกับว่ำตกลงกันต้ังแต่แรก ตกลงกันว่ำอย่ำงไรก็ข้อให้ยึดมั่นใน
สัญญำนั้น 
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คุณขวัญชัย : เหมือนประมำณว่ำถ้ำเรำเป็นผู้ใหญ่หรือคนท ำงำนต้องรู้ว่ำเรำควรท ำอะไร
ไม่ต้องรอให้ผมไปตรวจสอบแปลว่ำถ้ำสัญญำเขียนไว้อย่ำงไรก็ควรท ำ
อย่ำงนั้นผมต้องกำรแค่นี ้
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บทสัมภาษณ ์

ชื่อ           :  คุณสุรศักด์ิ สมศรี 
ต ำแหน่ง :   ผู้ช่วยผู้จัดกำรทั่วไป บริษัท เอส.ไอ พร็อพเพอร์ต้ีจ ำกัด อำคำรลิเบอร์ต้ี 
                                      พลำซ่ำ 
วันที่            : 13 มกรำคม 2555 
 

 
 
คุณนักรบ : ส ำหรับเบื้องต้นก็อนุญำตแนะน ำตัวนะครับ ผมนักรบ กุลพนิชย์ เป็นนิสิต

ปริญญำโทภำควิชำสถำปัตยกรรม เข้ำมำสัมภำษณ์เพื่อทรำบวัตถุประสงค์
ว่ำลักษณะควำมต้องกำรงำนจัดกำรอำคำรมีเงื่อนไขกำรจ้ำงอย่ำงไร อย่ำง
ที่เรียนให้ทรำบเมื่อสักครู่นี้ งั้นขอเริ่มที่ค ำถำมแรกเลยว่ำประวัติคร่ำวๆของ
อำคำรลิเบอร์ต้ี พลำซ่ำนี้มันมีประวัติควำมเป็นมำอย่ำงไรครับ 

คุณสุรศักด์ิ  : ก็อำคำรนี้ก็สร้ำงมีต้ังแต่ปี 2535 ผู้ก่อต้ังคือบริษัทคำร์เดียแคร์เป็นกลุ่มของ 
CTI Group นะครับ เป็นอำคำรสูง 22 ชั้น แบ่งเป็น Zone คือเป็น Zone 
Tower กับ Plaza, Zone Tower มี 3 ชั้น คือ ชั้น 1,2,3 และก็ 4-22 นี่คือ 
Zone Tower ส ำหรับตัวอำคำร อำคำรนี้กลุ่มเรำคือกลุ่มน้ ำตำลไทย
เอกลักษณ์ปัจจุบันเป็นผู้ถือหุ้นส่วนใหญ่เรำได้ take over มำจำกกลุ่ม
บริษัทลิเบอร์ต้ีประกันภัยเมื่อปี 2552 เรำ take มำในส่วนชั้น 4 – 22 มี
ทั้งหมด 37 ห้องชุดและก็บำงส่วนของพลำซ่ำเรำก็ซื้อไว้ ในอดีตอำคำรนี้ถูก
ทิ้งไว้ หมำยถึงว่ำขำดกำรบ ำรุงรักษำในทุกๆระบบเลย ไม่ว่ำจะเป็นเกี่ยวกับ
เรื่องกำรดูแลรักษำอำคำร พวกเครื่องจักร หรือว่ำระบบไฟฟ้ำ ระบบ
เครื่องปรับอำกำศในอำคำรถูกปล่อยทิ้ไว้หมดเลย เรำก็เข้ำมำ take ที่นี่ เรำ
ก็มองว่ำอำคำรถูกปล่อยประละเลยมำนำนเรำก็ต้องหำคนมำบริหำร
อำคำรนี ้

คุณนักรบ : ทีนี่อำคำรแห่งนี้เป็นอำคำรที่มีรูปแบบกำรบริหำรอำคำรเป็นนิติบุคคล
อำคำรชุดที่เป็นส ำนักงำน 
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คุณสุรศักด์ิ  : ใช่ครับ เป็นนิติบุคคลอำคำรชุด ทีนี้เจ้ำของเดิมเค้ำบริหำรเองคือหมำยถึง
ว่ำเจ้ำของที่เป็นผู้ถือหุ้นส่วนใหญ่เค้ำเข้ำมำบริหำรเป็นคณะกรรมกำรของ
นิติบุคคลและก็บริหำรงำนนิติบุคคลเอง 

คุณนักรบ : อดีตเป็นบริหำรด้วยนิติบุคคลเอง โดยผู้ถือหุ้น 
คุณสุรศักด์ิ : ส่วนใหญ่ครับ พอเรำเข้ำมำซื้อปุ๊บเรำก็มำเปลี่ยนแปลงระบบกำร

บริหำรงำนใหม่ซึ่งเรำก็มองว่ำในส่วนตัวเรำเองซึ่งท ำธุรกิจเกี่ยวกับกำรผลิต
พวกน้ ำตำลอะไรพวกเนี้ย เรำไม่มีควำมสำมำรถ ไม่มีควำมรู้ในกำรบริหำร
จัดกำรอำคำรเรำก็มองว่ำเรำจะหำคนที่ เป็นมืออำชีพในด้ำนนี้มำ
บริหำรงำนในอำคำรนี้แล้วก็ท ำกำรคัดเลือกเข้ำมำ 

คุณนักรบ : อันนี้ก็คือเป็นนิติบุคคลอำคำรชุด มีรูปแบบกำรบริหำรที่เป็นนิติบุคคล
อำคำรชุดแล้วก็เหตุที่เลือกแนวทำงในกำรใช้บริษัทบริหำรจัดกำรอำคำร
เนี้ย ที่เป็น outsource เนื่องจำกว่ำปัจจุบันนี้กลุ่มน้ ำตำลไทยเอกลักษณ์ไม่
มีควำมรู้ควำมช ำนำญทำงด้ำนงำนบริหำรอำคำรเลย ก็เลยต้องจัดจ้ำงบ
ริษัทบริหำรอำคำรเข้ำมำ ที่น่ีมี concept ในกำรจัดกำรอำคำรมั้ยครับ 

คุณสุรศักด์ิ : คือตัวอำคำรเองเนี้ย เรำเองก็คุยกับเค้ำแล้วว่ำอำคำรก่อนที่เรำจะเข้ำมำมัน
เงียบเหงำไม่มีอะไรเลย พอเรำเข้ำมำปุ๊บเรำก็อยำกจะให้ตัวอำคำรของเรำ
มีคนเข้ำออกเยอะๆคือวัตถุประสงค์เรำก็อยำกให้มีคนเข้ำออกเยอะๆมีคน
เช่ำสถำนที่เรำเยอะๆ นี่คือจุดมุ่งหมำยของเรำ แต่ภำพลักษณ์ของอำคำร
หมำยถึง concept ของตัวอำคำรเรำเองก็ยังไม่คิดกันว่ำ concept ของ
อำคำรจะให้เป็นรูปแบบไหน ซึ่งเรำเคยมีกำรคุยกันแล้ว คือต้องเรียนว่ำเรำ
เองในฐำนะที่เป็นผู้ถือหุ้นส่วนใหญ่เรำเข้ำไปเป็นคณะกรรมกำรบริหำรของ
อำคำรทีนี่เรำก็คุยกันแล้วว่ำเรำอยำกได้อำคำรนี้เป็นแบบนี้ๆซึ่งมีหลำย
ควำมคิดเห็นเจ้ำของส่วนใหญ่เรำก็ไม่ได้ปิดโอกำสกับรำยย่อยเรำให้ทำง
รำยย่อยเสนอมำเหมือนกันว่ำเค้ำอยำกได้หน้ำตำเป็นอย่ำงไร ซึ่งในอดีต
ภำพของอำคำรเนี้ยคือสถำนบันเทิงเลยนะ แต่เรำเองเนี้ยคนละด้ำนกับ
สถำนบันเทิงเลยนะ เพรำะเรำเองมีมหำวิทยำลัยซึ่งเป็นของเรำเองอยู่ที่
นครสวรรค์คือเรำจะส่งเสริมด้ำนกำรศึกษำซะส่วนใหญ่เรำก็ยังไม่มีทำงไป
เลยว่ำตกลงจะไปทำงไหนดี 
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คุณนักรบ : ทีนี่พอเรำจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำรแล้วก็เลยอยำกจะทรำบว่ำสิ่งที่ต้องกำร
จำกบริษรัับบริหำรอำคำรมีอะไรบ้ำง 

คุณสุรศักด์ิ : แน่นอนเรำก็ต้องกำรให้เค้ำบริหำรงำนอำคำรเรำให้ดีขึ้นกว่ำเดิมทั้งด้ำนตัว
อำคำรเองภำพลักษณ์ของอำคำรให้ดีขึ้นระบบควำมปลอดภัยในอำคำรให้
ดีขึ้นกว่ำเดิมเพรำะว่ำเรำเห็นภำพเดิมของอำคำรต้องบอกว่ำแย่มำกๆ
ระบบควำมปลอดภัยแทบจะไม่เหลือเลย เรำคิดว่ำเรำจ้ำงบริษัทบริหำรงำน
เข้ำมำเพื่อที่เค้ำจะมำพัฒนำตัวนี้ให้เรำ คืออันดับแรกเรำมองถึงควำม
ปลอดภัยของอำคำรเป็นหลักแรกๆเข้ำมำเค้ำก็ต้องตรวจเช็คเรื่องปั้มน้ ำ 
ระบบเพลิงไหม้ระบบไฟฟ้ำในอำคำรท ำกำรปรับปรุงซึ่งเรำก็หมดไป เรำก็
ให้เค้ำด ำเนินกำรตัวนี ้

คุณนักรบ : ก็คืออันนี้ที่อยำกได้จำกบริษัทบริหำรอำคำร  
คุณสุรศักด์ิ : ใช่ครับ อันดับแรกเลยครับเพรำะว่ำเรำต้องมองว่ำอำคำรนี้ไม่ใช่อำคำรใหม่

เป็นอำคำรเก่ำเรำก็ต้องมองเรื่องควำมปลอดภัย อันดับแรกเลยเรำอยำกให้
บริษัทบริหำรงำนเข้ำมำปุ๊บเข้ำมำวำงแผนสิ่งที่เค้ำจะท ำ 

คุณนักรบ : คิดแผนแทนเรำ 
คุณสุรศักด์ิ : ใช่ เค้ำต้องท ำแผนให้เรำว่ำ คือพอเค้ำเข้ำมำปุ๊บ 1 เดือน 2 เดือน 3 เดือน 

แผนงำนเค้ำเป็นอย่ำงไรบ้ำง เค้ำจะดูแลเรื่องอะไรให้เรำบ้ำง 
คุณนักรบ : ทีนี่อันนั้นในเรื่องควำมต้องกำร ในสัญญำจ้ำงที่เวลำเรำจ้ำงบริษัทบริหำร

อำคำรแล้วแน่นอนเรำต้องท ำสัญญำจ้ำงทีนี่เลยอยำกทรำบว่ำกระบวนกำร
และขั้นตอนที่เรำใช้ก ำหนดขอบเขตงำน อยำกทรำบว่ำกระบวนกำรหรือ
ขั้นตอนที่เรำใช้ก ำหนดขอบเขตงำนเรำเอำขอบเขตงำนนั้นมำจำกไหน 

คุณสุรศักด์ิ : คืออันดับแรกเลยต้องบอกก่อนว่ำก่อนที่เรำจะตกลงจ้ำงกันเค้ำต้องเข้ำมำ
ส ำรวจแล้วสมมติเรำเปิดโอกำสให้บริษัทบริหำรงำนเข้ำมำเค้ำก็เข้ำมำดู 
เข้ำมำอะไรนะคือในขั้นตอนแรกเค้ำต้องส ำรวจแล้ว ในโปรไฟล์ที่เค้ำมำให้
เรำ เรำก็ต้องดูด้วยว่ำของแต่ละรำยที่มำส ำรวจมันครอบคลุมมั้ยเรำจะใช้
ตัวนี้เป็นหลักเอำมำ approve แล้วในส่วนของเรำเนี้ยเรำเองพอเข้ำซื้อ
อำคำรปุ๊บเรำก็ให้ทีมของเรำเข้ำมำส ำรวจเรำมีทีมวิศวกรจำกทำงโรงงำน
เค้ำเข้ำมำดูพอเข้ำมำดูปุ๊บเจอโน้นเจอนี่เรำก็คุยกัน comment กันว่ำมีรำย
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ไหน approve มีส่วนไหนบ้ำงที่ต้องท ำกำรปรับปรุงเรำใช้พวกนั้นเอำมำ
รวบรวมแล้วมำดู แล้วมำให้เค้ำใส่ในขอบเขตของงำน 

คุณนักรบ : ก็คือเป็นกำรร่วมกันระหว่ำง out source ที่เข้ำมำส ำรวจอำคำรกับทำงเรำ
ซึ่งมีผู้เชี่ยวชำญด้ำนวิศวกรรมอยู่แล้วเนี้ยก็มำผสมผสำนกันว่ำขอบเขตงำน
นั้นครบถ้วนหรือไม่ 

คุณสุรศักด์ิ : ใช่ครับ 
คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นก็คือเรำก็จะระบุควำมต้องกำรนั้นไว้ในสัญญำแล้วทีนี้ใน

ระหว่ำงสัญญำที่มีกำรจ้ำงงำนกันย้อนกลับไปว่ำเรำมีกระบวนกำรในกำร
ก ำหนดขอบเขตงำนแล้ว และขอบเขตงำนนั้นก็ไปปรำกฎในสัญญำ ทีนี่ใน
ระหว่ำงสัญญำเรำมีกำรตรวจสอบมั้ยครับว่ำบริษัทบริหำรอำคำรเนี้ย
ท ำงำนได้ครบถ้วนตำมขอบเขตกำรจ้ำงงำนหรือไม่ และที่ส ำคัญคือใช้
ยึดถือเป็นแนวทำง เป็นเกรำะในกำรท ำงำนกันมั้ย  

คุณสุรศักด์ิ : ครับ ต้องเรียนว่ำส ำหรับของผมในที่ผ่ำนมำเนี้ยคือเรำยังไม่มีกำรตรวจสอบ
แบบจริงๆจังๆ แต่เพียงแต่คือเรำบริหำรอยู่ในคณะกรรมกำรนิติบุคคลอะ
เรำดูตำมแผนงำนที่เค้ำน ำเสนอเข้ำมำเท่ำนั้นเอง หมำยถึงว่ำแผนงำนที่เค้ำ
ท ำไว้เดินไปตำมสัญญำนะเค้ำจะถูกส่งมำให้เรำทุกเดือน คือทำงบริษัท
บริหำรงำนเค้ำส่งมำให้เรำดูว่ำเค้ำท ำนี่ไปแล้วนะ แล้วมีแผนอย่ำงไรเรำดู
จำกตัวนี้ ไม่มีกำรตรวจสอบครับ 

คุณนักรบ : ท ำไมเรำไม่ตรวจสอบครับ 
คุณสุรศักด์ิ : คือว่ำอย่ำงที่เรียนครับเพรำะเรำไม่มีประสบกำรณ์ตัวนี้คือเรำยังไม่เคยท ำ

ด้ำนนี้เลยและอีกอย่ำงคือเรำมองว่ำ ถ้ำที่ผ่ำนมำส ำหรับผมนะมองว่ำ
อำคำรตัวนี้มันดีขึ้นกว่ำเดิมคือหมำยถึงว่ำจำกหน้ำมือเป็นหลังมือ จำกลบ
เป็นบวกขึ้นมำหมำยถึงว่ำ facility ต่ำงๆมันดีขึ้น ระบบไฟฟ้ำมันดีขึ้น ระบบ
ควำมปลอดภัยมันดีขึ้นเรำก็คิดว่ำเค้ำได้มีผลงำนตรงนี้ส ำหรับบริษัทบริหำร
อำคำรที่เค้ำจ้ำงมำ ตอนนี้เรำก็ไม่ได้ตรวจสอบเค้ำ 

คุณนักรบ : ทีนี่เมื่อกี้คือสิ่งที่ต้องกำรก็เลยอยำกจะทรำบต่อไปอีกว่ำนอกจำกควำม
ต้องกำรแล้วยังมีสิ่งที่คำดหวังมั้ยครับ 

คุณสุรศักด์ิ : เรำในฐำนะที่เป็นผู้ว่ำจ้ำงบริษัทบริหำรงำนเข้ำมำปุ๊บเรำต้องหวังว่ำเค้ำต้อง
ท ำหน้ำที่แทนเรำ หมำยถึงว่ำในฐำนะที่เค้ำเป็นลูกจ้ำงเรำเนี้ยเค้ำต้อง
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บริหำรงำนเหมือนเรำบริหำรเองคือดูแลทุกอย่ำงรักษำผลประโยชน์ให้ 
อะไรให้ ทุกอย่ำง 

คุณนักรบ : คือหมำยควำมว่ำเรำคำดหวังว่ำบริษัทบริหำรอำคำรจะต้องท ำงำนเนี้ยแทน
เรำเลย 

คุณสุรศักด์ิ : ใช่ครับ 
คุณนักรบ : มีประเด็นย่อยมั้ยครับเป็นหัวข้อย่อยๆว่ำสิ่งที่เรำบอกว่ำอยำกให้เค้ำท ำ

แทนมีเรื่องอะไรบ้ำง 
คุณสุรศักด์ิ : ก็อย่ำงเช่นบริหำรเรื่องที่จอดรถคือเรำเองเข้ำมำปุ๊บเรำไม่รู้หรอกว่ำต้องท ำ

อย่ำงไร เรำก็ต้องน ำเสนอเรำว่ำถ้ำเรำจะมีพื้นที่ว่ำงเรำเคลียร์ให้ถูกต้อง
ตำมกรรมสิทธิ์แล้วยังมีพื้นที่ว่ำงเรำก็ต้องหำผู้เช่ำมำ อะไรอย่ำงเนี้ย แล้ว
อีกอย่ำงคือเรื่องกำรจัดบริหำรทรัพย์ส่วนกลำงนะครับ ที่มีประโยชน์
หมำยถึงว่ำสำมำรถท ำประโยชน์ได้ หำรำยได้ตรงนี้ตรงนั้น แล้วเงินก็เข้ำมำ
ในส่วนกลำงเนี้ยเพื่อให้กองกลำงของอำคำรมีเพิ่มมำกขึ้นเพื่อเอำไว้ใช้ใน
กิจกำรของอำคำรซึ่งบำงอย่ำงอำจจะใช้เงินเยอะโดนที่เจ้ำของร่วมไม่ต้อง
ควักเงินลงมำ คือดูแลรักษำผลประโยชน์ให ้

คุณนักรบ : ท ำแทน คิดแทน 
คุณสุรศักด์ิ : ใช่ครับแต่ในที่นี่คืออย่ำงที่ผมบอกไปแต่เรำก็วำงระบบไว้กับเค้ำหมำยถึงว่ำ

อ ำนำจและขอบเขตในกำรตัดสินใจเค้ำมีแค่ไหนแต่เค้ำมีสิทธิ์ เสนอ
เหมือนว่ำเสนอผ่ำนมำทำงเรำแต่เค้ำมีขอบเขตในกำรอนุมัติเรำครอบคลุม
เค้ำไว้แค่นั้น 

คุณนักรบ : มีอย่ำงอ่ืนอีกมั้ยครับ เรื่องของท ำแทน เรื่องของรำยได้ จะมีประเด็นอ่ืน
อีกมั้ยครับท่ีอยำกให้ท ำแทน  

คุณสุรศักด์ิ : ก็อีกประเด็นหนึ่งก็อย่ำงพวกระบบควำมปลอดภัยในอำคำร เค้ำต้องคิด
แทนเรำว่ำเนี้ยมันควรจะเปลี่ยนบ้ำงแล้วนะมันไม่ปลอดภัย อะไรอย่ำงเนี้ย 
คือให้เค้ำใส่ใจเหมือนเค้ำเป็นเจ้ำของอำคำรไง คล้ำยๆเป็นเจ้ำของอำคำร 
ถ้ำท ำได้อย่ำงนี้ผมว่ำเยี่ยม 

คุณนักรบ : ที่นี้จำกทั้งหมดแล้วเนี้ยก็เลยอยำกทรำบว่ำควำมเห็นของคุณสุรศักด์ิที่มีต่อ
งำนบริกำรอำคำรที่ได้รับอยู่ในปัจจุบันเนี้ยเป็นอย่ำงไรบ้ำงครับ ณ ปัจจุบัน
ที่ได้รับ 
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คุณสุรศักด์ิ : ถ้ำมองในภำพรวมผมว่ำก็มีควำมพอใจในระดับหนึ่งหมำยถึงว่ำจำกสภำพ
อำคำรที่มันแย่ชุดเนี้ยที่เข้ำมำบริหำรงำน 2 ปีแล้วผมก็มองเห็นกำรเปลี่ยน
สภำพอำคำรในทำงที่ดีนะ กำรจัดระบบ ควำมปลอดภัย มีกำรจัดระเบียบ
ต่ำงๆได้ดีขี้นมีกำรแสวงหำรำยได้หมำยถึงว่ำเอำพื้นที่ส่วนกลำงมำแสวงหำ
ประโยชน์เข้ำมำท ำนิติ ปล่อยเช่ำ หรือว่ำดูแลเจ้ำของร่วมเนี้ยในภำพรวม
ผมว่ำก็โอเค เพียงแต่สภำพปัญหำของอำคำรมันอำจจะท ำให้บริษัทบริหำร
อำคำรที่เรำจ้ำงมำปัจจุบันยังท ำอะไรไม่เต็มที่ ยังเป็นปัญหำภำยในของ
อำคำรเรำ 

คุณนักรบ : ควำมสำมำรถของบุคลำกรเป็นอย่ำงไรบ้ำงครับ 
คุณสุรศักด์ิ : ผมว่ำส ำหรับทีมที่ผมจ้ำงมำปัจจุบันผมว่ำโอเคนะ ต้องเรียนก่อนว่ำปัจจุบัน

นี้บริษัทบริหำรงำนที่เรำจ้ำงมำพนักงำนของเค้ำมี 2 ส่วนหมำยถึงว่ำชุด
บริหำรงำนของนิติ เดิมเรำก็คงเค้ำไว้เหมือนเดิมแล้วเรำจ้ำงบริษัท
บริหำรงำนเข้ำมำเสริม เค้ำก็เอำทีมงำนเข้ำมำเสริม เค้ำสำมำรถปรับ
รวมกันมำท ำงำนให้เรำได ้

คุณนักรบ : แล้วเรื่องของกระบวนกำรขั้นตอนในกำรท ำงำนต่ำงๆที่ได้รับจำกกำรบริหำร
อำคำรตอนนี้ครับหมำยถึงกระบวนกำรท่ีเค้ำเอำมำใช้กับเรำ มีกระบวนกำร
มีขั้นตอนที่เหมำะสมมั้ยหรือเยิ่นเย่อมำกเกินไป 

คุณสุรศักด์ิ : บำงเรื่องครับ ต้องเรียนอย่ำงนี้มำถ้ำเป็นกระบวนกำรที่เค้ำเอำเข้ำมำใช้ผม
ว่ำยังไม่ดีเท่ำที่ควร เพรำะว่ำประเด็นหนึ่งก็คือปัญหำที่เกิดขึ้นหรือว่ำกำร
ประสำนงำนกับหน้ำงำนอย่ำงเนี้ยเค้ำไม่สำมำรถแก้ปัญหำกับเรำได้
ทันท่วงทีคือบำงเรื่องเค้ำต้องมีกำรไปปรึกษำกับที่ปรึกษำเค้ำก่อน อย่ำง
เนี้ย อีกอย่ำงคือเรื่องกำรจัดกำรประชุมคือเวลำมีกำรประชุมคณะกรรมกำร
เรำมีปัญหำอะไรเข้ำมำถก ทำงทีมงำนที่ เข้ำร่วมประชุม เป็นบริษัท
บริหำรงำน ไม่สำมำรถที่จะตอบได้เลยว่ำต้องท ำอย่ำงนี้ซิ 1,2,3 ต้องเก็บ
รวบรวมข้อมูลไปถำมที่ปรึกษำก่อน แล้วถึงจะมำตอบเรำอีกทีนึงหรือว่ำมำ
แก้ปัญหำเรำอีกทีนึงซึ่งเป็นแบบนี้ก็จะท ำให้กำรบริหำรงำนมันล่ำช้ำไปก็จะ
ไม่ทัน และก็อีกอย่ำงหนึ่งคือเรื่องระบบงำนของนิติบุคคลซึ่งตัวผมเองหรือ
ว่ำกลุ่มผมเนี้ยไม่เคยจับธุรกิจด้ำนนี้มำเลย เรำก็ไม่รู้ระบบเป็นอย่ำงไร แต่
ผมมองว่ำกำรบริหำรงำนของชุดเนี้ย ระบบกำรวำงยังไม่ดีเท่ำที่ควร คือผม
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เข้ำใจว่ำสภำพอำคำรแต่ละอำคำรมันคงไม่เหมือนกันเจ้ำของร่วมแต่ละ
อำคำรไม่เหมือนกันอยู่แล้ว 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นระบบอำคำรก็ควรมีกำรปรับเปลี่ยนเพื่อให้สอดคล้องกับสิ่งที่
มันเกิดขึ้น ธรรมชำติของที่นี่แล้วเครื่องมือที่ใช้ในกำรบริหำรจัดกำร
หมำยถึง ISO พวก standard อะไรต่ำงๆคิดว่ำมันมีผลกับคุณภำพงำนมั้ย
ครับทำงนี้ให้ควำมสนใจมั้ย 

คุณสุรศักด์ิ : ตอนนี้เท่ำที่ผมรู้มำส ำหรับเครื่องมือที่เค้ำน ำมำใช้ไม่ค่อยมีเลยนะ ที่ผมรู้ก็
คือเรื่องกำรประเมินผลงำนพนักงำนแค่นั้นเองที่เค้ำน ำมำใช้กับทำงผม 
แล้วก็เรื่องแผนงำนเกี่ยวกับวิศวะภำพรวมทั้งหมดอะหมำยถึงว่ำเค้ำก็มีส่ง
ทีมวิศวที่ปรึกษำเข้ำมำดู ส ำหรับเรื่อง ISO ก็ไม่ทรำบ 

คุณนักรบ : คือโดยลักษณะของบริษัทบริหำรอำคำรเค้ำก็จะมี Tool ของเค้ำ มี system 
ของเค้ำ เช่น ระบบ ISO ระบบอะไรต่ำงๆเค้ำก็จะใส่เข้ำมำเพื่อให้กำร
บริหำรงำนโดยภำพรวมมันดีขึ้น แต่ทำงคุณสุรศักด์ิไม่ทรำบว่ำเค้ำเอำอะไร
ใส่เข้ำมำเลย ใช่มั้ยครับ 

คุณสุรศักด์ิ : ใช่ครับ 
คุณนักรบ : ทีนี่เมื่อไม่ทรำบเรำรู้สึกอะไรยังไงกับมันมั้ยครับ 
คุณสุรศักด์ิ : ผมมองเป็นภำพรวมมำกกว่ำครับ ก็คือว่ำถ้ำเค้ำบริหำรงำนแล้วสำมำรถท ำ

ให้ตึกมันเคลื่อนไปได้ ก้ำวไปข้ำงหน้ำได้และก็อำคำรดูดีขึ้นกว่ำเดิม 
เจ้ำของร่วมไมมีปัญหำ กำรใช้พื้นที่ไม่มีปัญหำ ผมมองตรงนี้มำกกว่ำ 

คุณนักรบ : เค้ำเคยมีรำยงำนขึ้นมำมั้ยครับ 
คุณสุรศกัด์ิ : เค้ำมีอย่ำงนี้ครับ เค้ำมีรำยงำนประจ ำเดือนส่งขึ้นมำว่ำในรอบเดือนที่ผ่ำน

มำ เค้ำท ำอะไรไปบ้ำง ประมำณว่ำรำยงำนผลงำนที่เค้ำได้ท ำไว้ 
คุณนักรบ : จุดอ่อนหรือสิ่งที่ทำงคุณสุรศักด์ิมองว่ำอันนี้เป็นจุดอ่อนของบริษัทบริหำร
อำคำรอยู่   แล้วก็น่ำจะเป็นสิ่งที่ต้องพัฒนำต่อไป 
คุณสุรศักด์ิ : ส ำหรับที่นี่นะครับผมมองว่ำมีจุดอ่อนคือเรื่องกำรตัดสินใจของทีมงำนที่นี่ 

ผมว่ำกำรตัดสินใจเค้ำยังไม่ค่อยดีแล้วก็เรื่องควำมรู้ทำงด้ำนกฎหมำยที่
เกี่ยวข้องกับนิติบุคคลไม่แม่น เรื่องกำรตัดสินใจเฉพำะหน้ำหรือกำรแก้ไข
ปัญหำเฉพำะหน้ำยังไม่ดี ภำพรวมนะในทุกๆเรื่อง 
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คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำทำงคุณสุรศักด์ิมีควำมกังวลใจเรื่องเกี่ยวกับกำร
บริหำรอำคำรอะไรบ้ำงมั้ยครับมันเป็นควำมรู้สึกว่ำกังวลใจในกำรที่ใช้
บริกำรบริหำรอำคำรแล้วควำมกังวลนั้นมีมำกมีน้อย 

คุณสุรศักด์ิ : ส ำหรับทีมบริหำรผมกับชุดเนี้ยผมไม่มีปัญหำ ผมมีควำมกังวลเกี่ยวกับ
เรื่องเจ้ำของร่วมมำกกว่ำทีมบริหำรงำนของเค้ำ 

คุณนักรบ : ในฐำนะที่เป็น landlord ไม่ได้มีควำมกังวลกับงำนจัดกำรอำคำรเลย 
คุณสุรศักด์ิ : ไม่มีครับเพรำะว่ำอย่ำงที่ผมเรียนต้ังแต่แรกก่อนที่ผมจะจ้ำงเค้ำมำ

บริหำรงำนเรำคิดกันแล้วว่ำเรำจะควบคุมบริษัทบริหำรงำนให้เดินไปตำมที่
เรำต้องกำรคือทีมคณะกรรมกำรต้องกำรอย่ำงไร และก็อ ำนำจในกำร
ตัดสินใจของเค้ำ อ ำนำจในกำรอนุมัติของเค้ำมีแค่ไหน ขอบเขตเป็น
อย่ำงไรคือเรำเอำตัวนี้มำคุมเค้ำไว้ซึ่งเรำก็ไม่ได้มีควำมกังวลใจอะไรกับเค้ำ 

คุณนักรบ : ทีนี่ในควำมเห็นยังเห็นว่ำสิ่งใดที่เป็นปัญหำที่เกิดจำกกำรให้บริกำรขอ
บริษัทจัดกำรอำคำรมั้ยครับ  

คุณสุรศักด์ิ : ผมยังมองไม่เห็นนะ ปัญหำหมำยถึงว่ำปัญหำที่เกิดขึ้นจำกำรให้บริกำร 
คุณนักรบ : ใช่ครับ ปัญหำที่เกิดขึ้นจำกกำรให้บริกำร    
คุณสุรศักด์ิ : ถ้ำมองในฐำนะเจ้ำของร่วมรำยหนึ่งผมว่ำอำจจะมีบ้ำงบำงคนที่มองว่ำ

บริษัทในฐำนะที่บริหำรอำคำรที่นี่ ไม่มีควำมเป็นกลำงเกี่ยวกับกำร
บริหำรงำนคือต้องบอกว่ำมุมมองของเจ้ำของร่วมในอำคำรเค้ำมองนิติ
บุคคลเหมือนกับเป็นเครื่องมือที่ให้ควำมช่วยเหลือเค้ำได้ในทุกๆเรื่อง
เกี่ยวกับในอำคำร อย่ำงห้องนี้ไฟดับอะ ให้นิติมำเปลี่ยนไฟใฟ้หน่อยนะ 
อะไรอย่ำงเนี้ย ซึ่งผมมองว่ำปัจจุบันนี้เค้ำมองว่ำพอบอกไปแล้วทำงบริหำร
อำคำรก็ไม่ได้มำท ำอะไรให้เค้ำอะไรอย่ำงเนี้ย แต่ส ำหรับตัวผมเองยังไม่
เห็น 

คุณนักรบ : ยังไม่เห็นสิ่งที่เป็นปํญหำในกำรให้บริกำร ยังไม่มีเลย 
คุณสุรศักด์ิ : ยังไม่เห็น 
คุณนักรบ : ปัญหำ อุปสรรคที่ได้รับจำกกำรจัดจ้ำงมีบ้ำงมั้ยครับ 
คุณสุรศักด์ิ : ปัจจุบันยังไม่มี ผมยังไม่เจอปัญหำ ในทุกเรื่องเลยนะยังไม่เจอ ผมว่ำในกำร

จ้ำงบริษัทบริหำรอำคำรปัจจุบันเค้ำก็โอเคนะ ในทุกๆเรื่องเลย 
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คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำกำรจ้ำงงำนจัดกำรอำคำรในควำมเห็นไม่ว่ำจะ
เป็นเหตุกำรณ์ใดๆหรืออะไรก็ตำมเนี้ยที่รู้สึกว่ำเป็นสิ่งที่ประทับใจที่สุดใน
กำรบริหำรงำนที่ผ่ำนมำ 

คุณสุรศักด์ิ : ก็ยกตัวอย่ำงนะครับก็คือบริษัทบริหำรอำคำรที่จ้ำงมำปัจจุบันก็เหมือนว่ำ
เค้ำก็ช่วยดูแลผลประโยชน์ให้กับเจ้ำของอำคำรในส่วนใหญ่ในภำพรวมม
นะครับมำกพอสมควรเช่นอย่ำงที่ผมบอกพี่ว่ำพื้นที่ส่วนกลำงที่ท ำ
ประโยชน์ได้สำมำรถที่จะหำรำยได้เข้ำมำได้เค้ำก็จัดกำรให้เรำซึ่งก็เกือบจะ 
อย่ำงที่ผมบอกคือเกือบจะเป็นเจ้ำของอำคำรเองอะ เนี้ยคือสิ่งที่ เรำ
ประทับใจเค้ำ ผมว่ำตรงนี้ผมประทับใจเค้ำ 

คุณนักรบ : ในตรงกันข้ำม ในทำงกลับกันสิ่งที่รู้สึกว่ำไม่ดีเลย 
คุณสุรศักด์ิ : ผมยังไม่เจอครับ 
คุณนักรบ : เรำมีวิธีหรือกระบวนกำรที่จะประเมินผลส ำเร็จกำรท ำงำนของบริษัทบริหำร

อำคำรมั้ยครับ 
คุณสุรศักด์ิ : ปัจจุบันนี้ถ้ำเป็น paper หรือเอกสำรมำเนี้ย เรำยังไม่ได้มีกำรจัดท ำกัน แต่

เรำมีกำรคุยกันในคณะผู้บริหำร ก่อนที่จะมีกำรต่อสัญญำเรำก็มีกำรคุยกัน
ว่ำในรอบปีที่ผ่ำนมำเรำพบอะไรกันบ้ำง ได้ท ำอะไรบ้ำง ก็เอำเล่มที่เค้ำให้
มำนะมำนั่งคุยกัน 

คุณนักรบ : มีดัชนีอะไรที่จะชี้วัดมั้ยครับเช่นหยิบมำซัก 5 เรื่องที่จะมำดูว่ำเค้ำท ำให้เรำ
ได้ดีมั้ย 

คุณสุรศักด์ิ : ก็อย่ำงที่ผมบอก อันดับแรกคือเรื่องควำมปลอดภัยของอำคำร เรื่องที่สอง
คือเรื่องกำรจัดกำรกำรบริหำรอำคำร ภำพรวมทั้งหมดว่ำเค้ำเป็นอย่ำงไร 
ตัวที่สำมคือเรื่องกำรบริหำรงำนของเค้ำเอง ตัวนิติบุคคลว่ำที่ผ่ำนมำเค้ำ
บริหำรงำนกันอย่ำงไรมีอยู่ 3 ตัวหลักๆแค่นั้นเอง 

คุณนักรบ : ถ้ำหำกว่ำมีกำรเปลี่ยนแปลงบริษัทแล้วต้องมีกำรน ำเสนอรำคำกันใหม่ สิ่ง
ที่ทำงคุณสรุศักด์ิคิดว่ำอยำกเห็นในตอนที่บริษัทที่จะเข้ำมำเสนองำนในแต่
ละบริษัท สิ่งที่คุณสุรศักด์ิคิดว่ำอยำกเห็นเนี้ย อยำกเห็นอะไรยังไงในช่วง
กำรน ำเสนอ 

คุณสุรศักด์ิ : ผมต้องมองย้อนกลับไปเลยว่ำอันดับแรกที่เรำติดสินใจเลือกทีมบริหำรมำ
เนี้ยคือสิ่งที่เรำคุยกันอันดับแรกคือเรำต้องกำรเห็นตัวผู้จัดกำรนิติบุคคล 
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เพรำะว่ำตอนที่เรำจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำรเนี้ย เรำคุยก่อนเลยว่ำต้องมี
ผู้จัดกำรให้เรำด้วยนะ คือเรำต้องกำรให้บริษัทที่รับบริหำรงำนมีผู้จัดกำร
นิติบุคคลให้เรำด้วยเรำก็ต้องกำรเห็นผู้จัดกำรนิติบุคคลกับผู้จัดกำรอำคำร
ที่เค้ำส่งมำที่ site เรำ แล้วก็โปรไฟล์บริษัทเค้ำที่น ำมำเสนอว่ำผลงำนเค้ำ
เป็นอย่ำงไร อะไรยังไงบ้ำงแต่หลักๆเลยทำงผู้ใหญ่ผมเค้ำจะสัมภำษณ์ตัว
ผู้จัดกำรนิติกับผู้จัดกำรอำคำรว่ำมุมมองเค้ำเป็นอย่ำงไรบ้ำงประมำณ
อย่ำงนี้ครับ 

คุณนักรบ : อันนี้จะมองแค่ 2 ส่วนเท่ำนั้น อันนี้มองเป็นหลักเลยเรื่องคุณภำพ ชื่อเสียง 
รำคำอะไรยังไงก็ 

คุณสุรศักด์ิ : ก็อันดับแรกอย่ำงที่บอกครับ คือเรื่องชื่อเสียง เรื่องคุณภำพก็ต้องมีกำร
คัดเลือกอยู่แล้วหมำยถึงว่ำสมมติมีบริษัทบริหำรงำน 10 ที่เรำก็ดูก่อนเลย
ว่ำบริษัทไหนมีควำมช ำนำญมำกเป็นอันดับหน่ึง แล้วก็รอง แต่กำรตัดสินใจ
ทั้งหมดนี้จะเอำอะไรมำวัดว่ำแต่ละรำยมีชื่อเสียงมำกแค่ไหนอันนี้ไม่มี
ตัวชี้วัด เพียงแต่ในวงกำรของเรื่องพวกน้ีก็มีผู้ใหญ่บำงท่ำนเค้ำมีอยู่หลำยที่
ครับ เค้ำก็แนะน ำมำบ้ำง บริษัทนี้ๆ เรำก็ติดต่อเค้ำไป  

คุณนักรบ : แล้วอย่ำงด้ำนอ่ืนๆละครับ เรำก ำลังพูดถึงประเด็นที่ว่ำสิ่งที่อยำกเห็น
ในช่วงของกำรพิจำรณำคัดเลือกบริษัทบริหำรอำคำร ก็หนึ่งก็คือดูที่ตัว
ผู้จัดกำรนิติบุคคล ตัวผู้จัดกำรอำคำร แล้วรูปแบบอ่ืนๆในช่วงกำรน ำเสนอ
อยำกเห็นอะไรอีกมั้ยเช่นเรื่องของแผนกำรปฎิบัติงำนของเค้ำ 

คุณสุรศักด์ิ : คือเรำเรียกเค้ำมำปุ๊บเนี้ย เรำก็ต้องพำเค้ำไปดูอำคำร พอเค้ำเห็นอำคำรเรำ 
เค้ำก็ต้องท ำแผนให้เรำว่ำเค้ำจะท ำอย่ำงไรกับกำรบริหำรอำคำรเรำต้องดู
ตัวนั้นด้วยนะครับอย่ำงที่ผมเรียนต้ังแต่ต้น 

 คุณนักรบ : คือเมื่อเค้ำเข้ำมำดูอำคำรเสร็จแล้วเค้ำกลับไปแล้วเค้ำก็เขียนมำคืออยำก
เห็นแผนงำนต้ังแต่ในช่วงต้นนั้นเลย 

คุณสุรศักด์ิ : ใช่ครับ ไม่ได้ลง detail ให้เรำก็ได้ แต่เขำเข้ำมำดูปุ๊บเค้ำต้องบอกว่ำเค้ำต้อง
ท ำอย่ำงนี้ 1, 2 3 สมมติบอกว่ำลิฟต์มันไม่ดี ต้องเปลี่ยนอะไรอย่ำงเนี้ย มี
แผนงำนที่ชัดเจนอะครับ 

คุณนักรบ : เหตุผลที่อยำกเห็นอย่ำงนั้นเพรำะว่ำ 
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คุณสุรศักด์ิ : เรำเองเป็นเจ้ำของอำคำรก็จริงแต่เรำไม่รู้หรอกว่ำอำคำรนี้ต้องท ำอะไรบ้ำง 
คือในฐำนะที่เรำจ้ำงบริษัทบริหำรงำนมำแล้วเนี้ย เค้ำต้องรู้ให้เรำลึกๆ
ประมำณอย่ำงนั้น 

คุณนักรบ : ก็เลยอยำกจะรู้ว่ำ คุณมำดูแล้วคุณมีมุมมองอย่ำงไรเนี้ย 
คุณสุรศักด์ิ : ต้องท ำยังไงกับอำคำรนี้ อะไรอย่ำงเนี้ย สิ่งแม้ขนำดตอนนี้ครั้งแรกที่เรำ

เลือกมีเปลี่ยนภำพลักษณ์ของตึกเลยนะว่ำอำคำรนี้ควรจะเดินไปอย่ำงไร 
เป็น concept แบบไหนอะไรยังไง 

คุณนักรบ :  แล้วส่วนรูปแบบกำรรำยงำน 
คุณสุรศักด์ิ : ถ้ำเป็น present ธรรมดำครับ เป็นเอกสำรแล้วก็ present กัน 
คุณนักรบ : มันมีสิ่งที่ต้องกำรให้รำยงำนเพิ่มเติมมั้ยครับ คือปัจจุบันผมไม่แน่ใจว่ำเค้ำ

รำยงำนกันมำกน้อยแค่ไหนแต่สิ่งที่อยำกเห็นในเล่มรำยงำนหรือสิ่งที่อยำก
ให้รำยงำนเพื่อที่เรำจะได้เหมือนกับนั่งอยู่แล้วอ่ำนรำยงำนเสร็จเรำก็รู้เลย
ว่ำมันมีอะไรบ้ำง 

คุณสุรศักด์ิ : เท่ำที่ผมเจอมนะครับคือในแต่ละรำยพอเค้ำเข้ำมเสนอเค้ำก็ต้องมีรำคำเข้ำ
มำ พอเค้ำรู้รำยละเอียดของเรำเค้ำก็ต้องมีรำคำให้เรำตัดสินใจเพรำะเสนอ
รำคำมำปุ๊บในรำคำที่เค้ำให้เรำเค้ำต้องบอกเรำว่ำเค้ำได้อะไรจำกเค้ำบ้ำง 
สมมติเค้ำบอกว่ำรำคำเท่ำนี้นะ เค้ำจะมีคนมำบริหำรให้เรำเรื่องอะไรบ้ำง 
บัญชี กำรเงิน ช่ำง อะไรอย่ำงเนี้ยต้องบอกเรำมำ แล้วขอบเขตในกำร
บริหำรงำนเค้ำ เค้ำบริหำรงำนได้แค่ไหน เค้ำมีอ ำนำจในกำรบริหำรงำนแค่
ไหน หมำยถึงว่ำเค้ำเป็นคนน ำเสนอเข้ำมำก่อน 

คุณนักรบ : คือเสนอมำแล้วเนี้ย อันนี้ตรงกับสิ่งที่เรำรู้สึกว่ำน่ำจะจูนได้กับกำรบริหำร
ลักษณะแบบนี ้

คุณสุรศักด์ิ : เรำก็ต้องดูด้วย สมมติบอกว่ำแสนนึงนะ มีคนมำสิบคนอย่ำงเนี้ยเรำก็บอก
ว่ำเรำไม่ต้องกำรขนำดนี้หรอก 

คุณนักรบ : จริงๆแล้วภำพรวมทั้งหมดในกำรที่ต้องจ้ำงบริษัทจัดกำรอำคำร โดยหลัก
ใหญ่ๆเลยก็คือเรำยังไม่มีควำมช ำนำญ 

คุณสุรศักด์ิ : ใช่ครับ ก็บอกเลยว่ำทำงเรำเจ้ำนำยก็มำบุกเบิก แล้วก็ที่นี่เป็นที่แรกที่เรำมำ
จับตอนนี้มีที่ที่สองแล้ว 
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บทสัมภาษณ์ 
ชื่อ  : คุณธำรำ ดุรงคพิทยำ 
ต ำแหน่ง : กรรมกำรนิติบุคคลอำคำรชุดเจมส์ ทำวเวอร์ 
วันที่                  :           25 มกรำคม 2555 
 

 
 
คุณนักรบ : ขออนุญำตเริ่มที่ค ำถำมแรกเลยนะครับ ประวัติของอำคำรเจมส์ ควำม

เป็นมำของอำคำรนี้กำรก่อสร้ำง หรือกำรเริ่มใช้งำนของอำคำรนี้ พอทรำบ
ประวัติมั้ยครับ 

คุณธำรำ  :  ประวัตินี้คือเป็นต้ังแต่สมัยคุณพ่อร่วมกับกลุ่มผู้ถือหุ้นอีก 3 ท่ำนรวม
ทั้งหมดเป็น 4 ท่ำนเป็นผู้เริ่มก่อกำรแล้วก็เป็นผู้เริ่มสร้ำงอำคำรช่วงนั้นผม
ยังไม่ได้เข้ำมำเกี่ยวข้องมำกมำย 

คุณนักรบ : ท ำไมเลือกจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอำคำรชุดแทนที่จะเป็นอำคำร
ส ำนักงำนทั่วๆไป 

คุณธำรำ  : เพรำะว่ำช่วงนั้นเป็นเรื่องของกำรท ำพวกคอนโดแล้วก็นิติบุคคลอำคำรชุดที่
จะต้องมีเจ้ำของหลำยคนที่จะเข้ำมำอยู่อำศัยในตึก 

คุณนักรบ : คือเห็นว่ำถ้ำเป็นอำคำรส ำนักงำนก็จะมีลักษณะสร้ำงเป็นอำคำรส ำนักงำน
และก็มีบริษัทรองรับแล้วอำคำรแห่งนี้ก็เป็น ยกตัวอย่ำงเช่นอำคำรใกล้ๆ
เช่นอำคำรชำร์เตอร์ สแควร์ ก็สร้ำงเป็นอำคำรส ำนักงำน 

คุณธำรำ :  ก็อันนี้ควำมเห็นส่วนตัวนะครับคิดว่ำน่ำจะเกี่ยวข้องกับเรื่องเงินลงทุนที่
สร้ำงอำคำรนี้ขึ้นมำสมมติว่ำเรำเซ็ตบริษัทแล้วก็มำปล่อยเช่ำส ำนักงำนมัน
ก็จะเป็นอีก concept หนึ่ง แต่ทำงผู้ถือหุ้นก็คงมองแล้วว่ำอำคำรส ำนักงำน
ตอนนั้นที่ท ำกำรก่อสร้ำงแล้วเนี้ยยังไม่มีตึกออฟฟิตส ำหรับธุรกิจเจมส์ จิว
เวอร์รี่ ของเรำจะเป็นตึกแรกที่ท ำขึ้นมำเพรำะฉะนั้นนโยบำยก็คือมีกำรขำย
เพื่อที่จะต้องระดมเงินเข้ำมำในกำรหมุนเวียนอะไรประมำณนี้ 

คุณนักรบ : ก็เป็นกำรขำยขำดไปเลย 
คุณธำรำ : เป็นกำรขำยขำด ใช่ครับ 
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คุณนักรบ : ที่นี้ทรำบแล้วว่ำอำคำรแห่งนี้เป็นนิติบุคคลอำคำรชุดที่เป็นประเภทอำคำร
ส ำนักงำนก็เลยอยำกทรำบว่ำเพรำะเหตุใดจึงเลือกแนวทำงในกำรบริหำร
จัดกำรอำคำรแห่งนี้ แน่นอนพอมีอำคำรขึ้นมำก็ต้องมีกำรบริหำรจัดกำร
อำคำรก็ เลยอยำกจะทรำบว่ำเพรำะอะไรจึงเลือกแนวทำงที่จะใช้ 
outsource แทนที่จะบริหำรจัดกำรเอง 

คุณธำรำ :  ถ้ำเริ่มต้นเลยก็จะเป็นกลุ่มของคุณพ่อแล้วกลุ่มผู้ถือหุ้นทั้งหมด 4 ท่ำนที่จะ
เป็นผู้บริหำรอำคำรแล้วเมื่อมีกำรจดนิติบุคคลอำคำรชุดแล้วก็จ้ำงบุคคลที่รู้
เรื่องควำมเป็นมำของตึกมำเป็นผู้บริหำรเบื้องต้นนะครับ หลังจำกนั้นทำง
กรรมกำรก็ได้มีกำรแนะน ำ outsource ซึ่ง ณ ขนำดนั้นก็เป็นบริษัทของคุณ
นครที่ตอนนั้นมีชื่อเสียงในด้ำนกำรบริหำรอำคำรให้เข้ำมำบริหำรอำคำรที่นี่ 

คุณนักรบ : คือเริ่มต้นจำกกรรมกำรแนะน ำ ที่นี้พอจะทรำบมั้ยเอำเป็นปัจจุบันก็ได้ครับ
ว่ำเพรำะอะไรจึงยังยึดแนวทำงนี้อยู่ ก็คือว่ำใช้บริษัท outsource แทนที่จะ
บริหำรเอง 

คุณธำรำ :  ก็เพรำะว่ำกรรมกำรทุกท่ำนมีหน้ำที่ส่วนตัวอยู่แล้ว แล้วก็น่ำจะไม่มีควำม
ช ำนำญทุกด้ำนในกำรบริหำรอำคำรดังนั้นก็มองว่ำกำรบริหำรอำคำรก็เป็น
งำนที่ส ำคัญถ้ำเรำว่ำจ้ำง outsource ที่มีประสบกำรณ์แล้วก็มีระบบกำร
จัดกำรก็น่ำจะท ำให้กำรใช้อำคำรกำรบริหำรอะไรต่ำงๆเนี้ยน่ำจะมีควำม
สะดวกแล้วก็คล่องตัว 

คุณนักรบ : มีปัจจัยอ่ืนอีกมั้ยครับ คือบำงอำคำรว่ำในลักษณะกำรบริหำรงำนเนี้ยก็
ค ำนึงถึงเรื่องควำมโปร่งใสด้วย อันนี้มีส่วนเกี่ยวมั้ยครับของอำคำรแห่งนี้จะ
มีปัจจัยนี้เข้ำมำเกี่ยวมั้ย 

คุณธำรำ :  ปัจจัยตรงนี้ก็อยู่ที่ส ำนึกของคนท ำงำน แล้วก็...แต่ในขณะเดียวกันทำง
คณะกรรมกำรก็ควรมีส่วนในกำรพิจำรณำเรื่องแต่ละเรื่องว่ำมีควำม
เหมำะสม สมเหตุสมผลแล้วก็จริงเท็จประกำรใด 

คุณนักรบ : เพรำะว่ำอำคำรที่เป็นประเภทนิติบุคคลแบบนี้เค้ำก็จะกังวลว่ำถ้ำให้
กรรมกำรท่ีเป็นเจ้ำของร่วมท่ำนใดท่ำนหนึ่งบริหำรไปแล้วหรือกลุ่มที่บริหำร
กันเองเกรงว่ำจะมีเรื่องของควำมโปร่งใสในกำรบริหำรจัดกำรก็เลยคิด
ว่ำจ้ำง outsource ไปเลยเพื่อเชื่อมั่นในระบบท่ี outsource มีอยู ่

คุณธำรำ    : ของอำคำรเรำไม่น่ำจะใช่ 
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คุณนักรบ : ค ำถำมถัดไปคือเรื่อง concept ของกำรจัดกำรอำคำรทำงคุณธำรำได้วำง 
concept ไว้มั้ยครับว่ำมันควรเป็น concept แบบไหน 

คุณธำรำ : กำรจัดกำรอำคำรเนื่องจำกว่ำอำคำรเจมส์ ทำวเวอร์ ณ ปัจจุบันมีเจ้ำของ
ร่วมเยอะแล้วก็มีกำรมำใช้อำคำรในลักษณะของบริษัทที่ค่อนข้ำงใหญ่
พอสมควรแล้วก็ในขณะเดียวกันเจ้ำของร่วมก็มีกำรปล่อยเช่ำด้ วย
เหมือนกัน เพรำะฉะนั้นอำคำรเจมส์ ทำวเวอร์จะมีทั้งเจ้ำของร่วมใช้เอง มี
ทั้งผู้เช่ำ ทีนี่ concept ถ้ำพูดถึงเกี่ยวกับเรื่องของอำคำรก็คือต้องมีกำร
บริหำรจัดกำรดูแลอำคำรให้สำมำรถที่จะรองรับงำน daily operation ของ
บริษัทต่ำงๆแล้วก็ทุกอย่ำงให้เป็นไปด้วยดี คือไม่ติดขัดไม่ขัดข้อง ไม่
หยุดชะงัก อันนี้ก็น่ำจะเป็น concept หลัก คือตึกจะต้องพร้อมทุก
สถำนกำรณ์ 

คุณนักรบ : แล้วเป้ำหมำยในกำรจัดกำรอำคำรละครับ เรำมีมั้ยว่ำเรำจะก ำหนดทิศทำง
อำคำรไปอะไรยังไง ยกตัวอย่ำงเช่นถ้ำหำกปล่อยเช่ำต้องตำรำงเมตรละ 
600 บำท 500 บำท อะไรอย่ำงนี้ เคยเป้ำหมำยอะไรอย่ำงนี้มั้ยครับ 

คุณธำรำ  : จริงๆคือถ้ำเป้ำหมำยเนี้ยน่ำจะมีช่วงต้นๆนะครับ ตอนที่บริษัทของเรำเข้ำ
มำที่นี้ตอนนั้นรู้สึกทั้งเจ้ำของร่วม ทั้งกำรใช้อำคำรยังค่อนข้ำงน้อย ณ ตอน
นั้นเป้ำหมำยคือกำรที่จะท ำอย่ำงไรให้อำคำรมีคนเข้ำมำใช้ประโยชน์
เพื่อให้มันได้ generate ในเรื่องของกำรใช้อำคำร ซึ่งตอนนั้นเป้ำหมำยก็คือ
ตรงนี้ซึ่งตรงนี้ก็ ต้องมีควำมร่วมมือจำกหลำยๆฝ่ำย แต่ถ้ำ ณ ตอนนี้
เป้ำหมำยก็เนื่องจำกว่ำคนที่มำใช้อำคำรค่อนข้ำงมำกพอสมควรแล้วดังนั้น
เป้ำหมำยตรงนี้ก็คือต้องดูแลจัดกำรอำคำรให้สำมำรถใช้ประโยชน์ได้อย่ำง
ต่อเนื่อง ไม่ติดขัดในเรื่องของเครื่องไม้ เครื่องมือ เครื่องจักร หรือบุคลำกร
หรือสิ่งต่ำงๆพวกน้ีให้มีประสิทธิภำพที่สุด 

คุณนักรบ : ในด้ำนงบประมำณ เรื่องค่ำใช้จ่ำย 
คุณธำรำ : ทั้งงบประมำณด้วยเพรำะตรงนี้คณะกรรมกำรก็ช่วยกันดูค่อนข้ำงเยอะ 
คุณนักรบ : ทีนี้ก็อยำกจะทรำบว่ำในเมื่อจ้ำงแล้ว สิ่งที่ต้องกำรจำกบริษัท outsource 

เรำอยำกให้เค้ำท ำอะไรให้เรำบ้ำงครับ 
คุณสุรศักด์ิ :   ถ้ำหลักๆเลยก็คือมีสองจุด จุดแรกคือให้เค้ำช่วยดูแลจัดกำรอำคำร ณ 

สถำนะปัจจุบันให้ดีที่สุดในหลำยๆด้ำนทั้งเรื่องของงบประมำณ ทั้งเรื่อง
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ของคน เรื่องของเครื่องไม้เครื่องจักรอะไรต่ำงๆหลำยด้ำนมำกที่เค้ำควรจะ
มีควำมสำมำรถในกำรดูแลจัดกำรตัวนี้ให้เป็นไปอย่ำงเรียบร้อย อีกประเด็น
นึงก็คืออำจจะเป็นประเด็นกรณีที่ว่ำหำกจะต้องมีกำรบ ำรุงปรับปรุงหรือ
อำจจะมีบำงสิ่งบำงอย่ำงที่ในตลำดมันมีอะไรใหม่ๆนวัตกรรมใหม่ๆซึ่งบำง
ทีตรงนี้เรำไม่ได้อยู่ในวงกำรเรำก็จะไม่ทรำบเพรำะฉะนั้น outsource 
อำจจะมีประเด็นหรือมีเรื่อวหรือมีอะไรบำงอย่ำงที่น ำเสนอเพื่อกำรปรับปรุง
กำรใช้งำนของอำคำรให้ดีขึ้น 

คุณนักรบ : อันนี้คือสิ่งที่เรำต้องกำรจำกบริษัท outsource 
คุณธำรำ : อันนี้ถ้ำมองในแง่ของตึกกับกำรจัดกำรตึก 
คุณนักรบ : มีแง่อ่ืนมั้ยครับคือในฐำนะที่เป็นผู้ว่ำจ้ำงเสียตังค์ไปแล้วอยำกได้อะไรจำก

สิ่งที่เป็นเรื่องของควำมต้องกำรอยำกได้อะไรนอกเหนือจำกนี้บ้ำงมั้ยครับ 
คุณธำรำ : คืออยำกได้อะไรตรงนี้คือถ้ำจะพูดไปแล้วเนี้ยที่มำกที่สุดคืออย่ำงกรณีที่

ต้องมีกำรบ ำรุงรักษำหรือว่ำซ่อมแซมอุปกรณ์ซึ่งต้องใช้งบประมำณ
พอสมควรก็อยำกให้ outsource เค้ำมีควำมสำมำรถในกำรที่จะเลือก 
supplier หรือว่ำเลือก contractor ที่มีควำมสำมำรถท ำได้ดีที่สุดในขณะที่
งบประมำณกำรเสนองบประมำณในกำรท ำสมเหตุสมผล 

คุณนักรบ : ทีนี้แน่นอนในเรื่องของกำรจ้ำงงำน ต้องมีสัญญำจ้ำงและในสัญญำจ้ำงก็
จะมีกำรระบุขอบเขตงำนไว้ทีนี้ก็อยำกจะทรำบว่ำกระบวนกำรหรือขั้นตอน
ในกำรก ำหนดขอบเขตงำนนั้น ไม่ทรำบเคยเห็นมั้ยครับว่ำในสัญญำจ้ำงจะ
มีกำรระบุขอบเขตงำนไว้ อยำกทรำบว่ำตัวขอบเขตงำนนั้นหรือขั้นตอนใน
กำรก ำหนดขอบเขตงำนอันนั้นทำงองค์กร ทำงเจมส์ ทำวเวอร์ เป็นคน
ก ำหนดหรือ outsource เป็นผู้ก ำหนดเข้ำมำ 

คุณธำรำ   : คือ outsource น่ำจะมีมำตรฐำนส่งเข้ำมำ แล้วทำงคณะกรรมกำรก็จะ
ช่วยกันดูว่ำ อำจจะมีกำรเปรียบเทียบในกรณีที่ว่ำรำยอ่ืนมีอะไร ทำง 
outsource ไม่มีอะไรคือหมำยควำมว่ำ outsource ที่จะเข้ำมำจัดกำร เค้ำ
มีแต่ในขณะที่อีกเจ้ำหนึ่งมีแต่ทำงนี้ไม่มี อะไรประมำณนี้นะ 

คุณนักรบ : คือลักษณะใช้เป็นกำรให้ outsource ส่งเข้ำมำแล้วเรำไปดูเปรียบเทียบเอง  
คุณธำรำ :  ก็ดูเปรียบเทียบ ใช่ครับ 
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คุณนักรบ : แต่ไม่ได้เริ่มต้นจำกกำรเขียน TOR โดยไปว่ำจ้ำงผู้ช ำนำญกำรเขียน TOR 
มำให้แล้วเอำTOR นั้นเปิดประมูล 

คุณธำรำ : ไม่ใช่ เพรำะว่ำส่วนใหญ่แล้วสัญญำตรงนี้ค่อนข้ำงมีแบบฟอร์มที่ใช้
ตำมปกติอยู่แต่ว่ำถ้ำเรำจะมีอะไรที่มันใหม่ๆเงื่อนไขส ำคัญที่เรำมองว่ำมัน
เป็นประเด็นส ำคัญเรำก็จะแจ้งให้เพิ่ม ก็เฉพำะพวกหลักๆ 

คุณนักรบ : กำรระบุควำมต้องกำรตรงนี้ก็คือใส่ไว้ในสัญญำจ้ำง 
คุณธำรำ : ครับ ส่วนใหญ่ก็จะมีครอบคลุมไว้ทั้งหมดอยู่แล้วในกำรดูแลอำคำร 
คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำของสัญญำจ้ำง ได้มีกำรตรวจสอบขอบเขตงำนจ้ำงมั้ย

ครับว่ำทำง Outsourceท ำครบหรือไม่ครบเรำได้มีกำรตรวจสอบอย่ำงนี้มั้ย
ครับเอำสัญญำจ้ำงมำเป็นตัวต้ังในกำรตรวจสอบ 

คุณธำรำ : คือตรวจสอบเรำคงไม่ได้ตรวจสอบกับตัวสัญญำจ้ำงเพรำะว่ำเนื่องจำกว่ำ
พวกรำยงำนหรือว่ำปัญหำกำรแก้ไขปัญหำเนี้ย outsource แต่ละรำยก็จะ
ต่ำงกันแล้วก็อำจจะมีบำงอย่ำงที่ outsource ไม่มีแต่ทำงคณะกรรมกำร
ต้องกำรให้ท ำในสิ่งนี้ก็จะมีกำรประสำนงำนตรงส่วนนี้ซึ่งจะว่ำไปแล้วเนี้ย
ระยะเวลำในกำรจัดกำรบริหำรอำคำรเนี้ยมันอยู่ที่ case by case บำงทีมี
เรื่องบำงเรื่องเกิดขึ้นมำก็มีกำรปรับปรุงแก้ไขในเรื่องของระบบงำนให้มันดี
ขึ้น อะไรประมำณนี้ครับ 

คุณนักรบ : เมื่อสักครู่เป็นเรื่องของควำมต้องกำรแล้วทีนี่เมื่อมีควำมต้องกำร เรำมี
ควำมคำดหวังในคือค ำถำมนี้เป็นเรื่องของควำมคำดหวังว่ำ เรำคำดหวัง
อะไรจำกบริษัทจัดกำรอำคำรครับ มันจะใกล้เคียงกับควำมต้องกำร อันนั้น
คือควำมต้องกำรคือสิ่งที่เรำอยำกให้เค้ำท ำอะไรทีนี้เรำคำดหวังว่ำ เป็น 
expectation มีอะไรที่เรำคำดหวังจำกบริษัทจัดกำรอำคำรบ้ำง 

คุณธำรำ : สิ่งที่คำดหวังคือเรื่องของขั้นตอนกำรท ำงำน ควำมรับผิดชอบต่ำงๆหำกมี
กรณีที่ทำง outsource จ ำเป็นต้องเปลี่ยนผู้จัดกำรอำคำรหรือต้องมีกำรจ้ำง
เพิ่มพนักงำนหรือมีพนักงำนลำออกหรืออะไรต่ำงๆอย่ำงนี้ครับเรำก็
คำดหวังว่ำเค้ำจะต้องมีมำตรกำรรองรับกรณีที่คนใหม่ๆเข้ำมำรับผิดชอบ
สำมำรถที่จะปฎิบัติงำนให้ได้ต่อเนื่องในระยะเวลำอันสั้น 

คุณนักรบ : แล้วควำมคำดหวังในเชิงที่เกี่ยวข้องกับตัวอำคำร เมื่อสักครู่เป็นเรื่องของ
ควำมคำดหวังเกี่ยวกับตัวระบบ 
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คุณธำรำ : อีกอันนึงที่ส ำคัญที่สุดก็คือมันก็จะย้อนไปเรื่องควำมต้องกำรก็คือเรื่องที่ว่ำ
หำกมีกรณีที่มีปัญหำจะต้องแก้ไขจัดกำรปรับปรุงอะไรต่ำงๆ คำดหวังจะได้ 
contractor หรือ supplier ที่ดี 

คุณนักรบ : เรำคำดหวังว่ำเค้ำควรเป็นธุระในกำรจัดตรงนี้มำให้เรำ อันนี้เรำคำดหวังว่ำ
เรำจ้ำงแล้วก็เป็นหน้ำที่ของคุณที่จะต้องไปสรรหำ มีกระบวนอะไรที่จะให้
มำซึ่งตรงนี้ 

คุณธำรำ  : แล้วควรจะเป็นที่ดีที่สุด อย่ำงยกตัวอย่ำงว่ำถ้ำในเรื่องของงบประมำณ ถ้ำ
เค้ำท ำดีที่สุดได้เท่ำนี้ ในขณะที่กรรมกำรต้องเข้ำไปดูเองแล้วท ำได้ดีกว่ำ
เค้ำก็ควรจะท ำให้ดีที่สุดเนื่องจำกว่ำทุกสิ่งทุกอย่ำงมันก็มี sense ในกำร
พิจำรณำคือบำงอย่ำงเนี้ยมัน สมมติว่ำ ตีรำคำออกมำแล้วไม่มีกำร 
negotiate หรือไม่มีกำรที่มำพยำยำมในกำรจัดกำรอันนี้ก็ถือว่ำไม่มี
ประสิทธิภำพ 

คุณนักรบ : ทีนี้จำกทั้งหมดที่คุยกันมำก็เลยอยำกจะทรำบควำมเห็นในปัจจุบันนี้ว่ำ
ควำมเห็นที่มีกับทีมงำนปัจจุบันกับทีมงำนที่บริหำรอยู่ได้รับในปัจจุบันเป็น
อย่ำงไรบ้ำงครับในเรื่องของควำมสำมำรถของบุคลำกรที่ประจ ำอยู่ที่
หน่วยงำน 

คุณธำรำ : ส่วนใหญ่แล้วก็อยู่กันนำนนะครับก็จะมีเฉพำะพนักงำนทั่วไปที่อำจจะมี
กำรหมุนเวียนบ้ำง แล้วก็ถ้ำพูดถึง outsource ของแสนสิริเนี้ยตอนนี้ก็
น่ำจะเปลี่ยนผู้จัดกำรมำ 3-4 คน ส่วนใหญ่ก็เป็นบุคลำกรที่ค่อนข้ำงดี คือ
หมำยถึงว่ำท ำงำนก็ค่อนข้ำงมีประสิทธิภำพเนื่องจำกว่ำตรงนี้ก็เชื่อว่ำ
ระบบในกำรจัดกำร ในกำรสรรหำคนหรืออะไรต่ำงๆของของทำงพลัสก็
ค่อนข้ำงดีอยู ่

คุณนักรบ : กระบวนกำรขั้นตอนที่ใช้ในกำรท ำงำนในปัจจุบันเป็นอย่ำงไรบ้ำงครับใน
เรื่องของกระบวนกำรขั้นตอนกำรท ำงำนของเค้ำไม่ว่ำเป็นเรื่องกำรน ำเสนอ
หรือกำรท่ีเค้ำ operate ทุกๆวันเนี้ยครับ ที่ท ำให้สำมำรถตึกมัน run ไปได ้

คุณธำรำ : คือส่วนใหญ่ก็มีกำรประชุมกรรมกำรเดือนละหนึ่งครั้งในขณะเดียวกันก็ถ้ำ
เกิดกรณีว่ำมีเรื่องเร่งด่วนที่จะต้องน ำเสนอก็จะเสนอผ่ำนทำงนิติบุคคล
อำคำรชุดซึ่งจะเป็นหนึ่งในคณะกรรมกำร ทำงผู้จัดกำรนิติบุคคลอำคำรชุด
ก็เป็นคนที่คือไม่ใช่เป็นทั่วไปนะครับ ไม่ใช่ว่ำมีกำรแต่งต้ังหรืออะไรแต่จะ
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เป็นเจ้ำของร่วมโดยตรงแล้วก็ดูแลด้วยคือดูแลโดยตรงเพรำะฉะนั้น
กรรมกำรนิติบุคคลเนี้ยก็กรรมกำรทุกคนก็มีควำมไว้วำงใจในกำรให้ช่วย
ดูแลและช่วยตัดสินใจบำงเรื่องที่มีควำมเร่งด่วน ซึ่งพอผู้จัดกำรนิติอนุมัติ
แล้วก็จะมีจุดหนึ่งก็คือกรณีถ้ำเกิดว่ำงบประมำณเกินสำมหมื่นก็จะต้องมี
กรรมกำรอีก 2 ท่ำนรับทรำบแล้วก็อนุมัติในเรื่องนั้น 

คุณนักรบ : concept แบบนี้เป็นทีมงำนก ำหนดไว้หรือคณะกรรมกำรเป็นคนก ำหนด 
คุณธำรำ : คณะกรรมกำร  
คุณนักรบ : แล้วกำรท ำงำนร่วมกันระหว่ำงกระบวนกำรในกำรท ำงำนของพลัสกับสิ่งที่

ได้ปัจจุบัน มัน match กันมั้ยครับกับสิ่งที่ทำงคณะกรรมกำรต้องกำร 
คุณธำรำ : ส่วนใหญ่ก็ match ครับจะมีก็เฉพำะเรื่องบำงเรื่องที่มีงบประมำณสูง 
คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นข้อนี้อำจจะกล่ำวได้ว่ำกระบวนกำรขั้นตอนในกำรท ำงำนเป็น

กำรผสมผสำนกันระหว่ำงวัฒนธรรมกำรท ำงำนของที่นี้ระเบียบวิธีปฎิบัติที
นี้กับสิ่งที่เป็น outsource เข้ำมำผสมผสำนกันจนกระทั่งได้กระบวนกำร
ท ำงำนที่สอดคล้องกับควำมต้องกำรของนิติบุคคลมั้ยครับ เรำไม่ได้ใช้
กระบวนกำรของเค้ำทั้งหมด อย่ำงนั้นใช่มั้ยครับ 

คุณธำรำ : ครับ ซึ่งตรงนี้ เกิดขึ้นก็ต้ังแต่แรกเริ่มเลยนะครับไม่ใช่เฉพำะกับพลัส 
กระบวนกำรที่ทำงผู้จัดกำรอำคำร พนักงำนของอำคำร ทำงพวกช่ำงของ
อำคำร อย่ำงนี้ครับ มันจะมีกระบวนกำรตรงนี้ในกำรประสำนงำนกัน 

คุณนักรบ : ครำวนี้เรื่อง tools ต่ำงๆที่บริษัท outsource เอำเข้ำมำใช้ ทำงคุณธำรำได้
เห็น ได้มีกำรติดตำม ได้ดูจำกอะไรตรงนั้นบ้ำงมั้ยครับ    

คุณธำรำ : ไม่ค่อยได้ไปตรวจสอบมำกนัก 
คุณนักรบ : เพรำะว่ำ 
คุณธำรำ : ก็เหตุเพรำะว่ำดูภำพรวมก็อย่ำงหนึ่ง แล้วก็มีควำมมั่นใจว่ำระบบตรงนี้เค้ำ 

เพรำะระบบ ISO ต้องมีคล้ำยๆบุคคลที่ 3 ในกำรตรวจสอบ ในกำรดู ก็คิด
ว่ำตรงนั้นก็น่ำจะไม่มีปัญหำอะไร ที่ส ำคัญก็คือพวกระบบเอกสำรซึ่งต้ังแต่
เริ่มต้นก็มีกำรจัดเก็บอยู่แต่อำจจะเป็นคนละแบบ คนละ style ในกำร
จัดเก็บ เพรำะฉะนั้นพอทำงพลัสเข้ำมำจัดกำรมี ISO เนี้ยก็น่ำจะมั่นใจได้
ว่ำระบบกำรจัดกำรตรงนี้มันก็น่ำจะเข้ำมำตรฐำนของ ISO  

คุณนักรบ : จุดอ่อน สิ่งที่ต้องพัฒนำที่เห็นอยู่ตอนนี้ครับ 
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คุณธำรำ : จุดอ่อนคือในเรื่องของค่ำบริหำรจัดกำร ซึ่งบำงทีอำจะปรับสูงขึ้นๆอะไร
ประมำณนั้นซึ่งอันนี้ก็อำจจะท ำให้มันถึงจุดที่มันไม่ค่อยแฟร์หรือไม่ค่อย
ยุติธรรมเท่ำไหร่เนื่องจำกว่ำงำนในอำคำรก็ค่อนข้ำงมีระบบกำรจัดกำรใน
อำคำรที่มันชัดเจนอยู่แล้วเพรำะฉะนั้นส ำคัญก็คือคนที่จะเป็นคนใหม่เข้ำ
มำก็ขอว่ำอย่ำงน้อยเค้ำต้องรู้วิธี รู้คือหมำยถึงว่ำต้ังใจมุ่งมั่นในกำรศึกษำ
งำนของอำคำรและก็สำมำรถดูแลให้อำคำรใช้งำนได้ต่อเนื่องและก็ไม่มี
ปัญหำและก็เรื่องบริกำรของเจ้ำของร่วมหรือว่ำผู้เช่ำก็ตำมใครก็ตำมที่เค้ำ
มำใช้อำคำรเค้ำก็จะให้บริกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ  

คุณนักรบ : ในตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำที่เรำจ้ำง outsource มีควำมกังวลมั้ยครับ มี
ควำมกังวลอะไรบ้ำงในกำรที่ต้องจ้ำง outsource  

คุณธำรำ : จะบอกว่ำไม่มีก็คงไม่ได้นะครับก็คงมีบ้ำงคือถ้ำมีก็ประเด็นใหญ่ๆก็จะเป็น
สองประเด็นก็คือในเรื่องของควำมโปร่งใสแล้วก็อีกประเด็นนึงก็คือกำร
ปฎิบัติงำนมีแค่สองประเด็นน้ี 

คุณนักรบ : คือควำมโปร่งใสโอเคกระจ่ำง เคลียร์ในค ำตอบมันเอง แต่กำรปฎิบัติงำนนี่
ขอค ำอธิบำย 

คุณธำรำ : กำรปฎิบัติงำนก็ยกตัวอย่ำงสมมติว่ำถ้ำไม่ใช่ของพลัสบำงทีบุคลำกรที่ส่ง
เข้ำมำก็คือยังไม่ได้มำตรฐำนกำรท ำงำน กำรดูแล กำรติดตำม คือกำร
ปฎิบัติงำนตรงนี้ค่อนข้ำงล่ำช้ำบ้ำง หรือ ไม่รู้เรื่องหรือบำงคนก็ไม่รู้จะ
จัดกำรอย่ำงไรต้องให้กรรมกำรบอกไปว่ำคุณต้องไปอย่ำงนี้นะ ต้องไป
อย่ำงนั้นนะ อะไรประมำณนี้ 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นมันจะโยงกลับไปในค ำถำมเมื่อกี้นี้ในเรื่องของระบบกำร
ตรวจสอบ อันนี้เรำกังวลเรื่องของกำรปฎิบัติงำนใช่มั้ยครับ แต่ถ้ำเรำมั่นใจ
ว่ำเรำมีระบบกำรตรวจสอบที่ดีควำมกังวลตรงนี้จะคลำยไปมั้ยครับ 

คุณธำรำ :  ไม่คลำย เพรำะว่ำเรำจะไม่ทรำบว่ำเค้ำจะส่งใครมำ เรำจะไม่ทรำบว่ำบำงที
เค้ำรับงำนเยอะ มีงำนเยอะบุคลำกรก็ไม่พอ บำงทีก็ไปเอำคนโน้นคนนี้มำ 

คุณนักรบ : แต่ถ้ำเค้ำมีระบบตรวจสอบที่ดีเรำจะคลำยอย่ำงที่บอกว่ำพอเรำรู้ว่ำกำร
ปฎิบัติ 

คุณธำรำ :  เรำจะคลำยได้ก็ต่อเมื่อเค้ำแสดงควำมสำมำรถให้เรำดู 
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คุณนักรบ : แล้วยังไงครับตัวรำยงำนนั้น กำรที่มี third party เข้ำมำควบคุมคุณภำพใน
กำรท ำงำน 

คุณธำรำ :  ไม่ ยังไม่ใช่อันนี้ก็อยู่ที่ว่ำเรำ ลักษณะกำรจ้ำง outsource จ้ำงมำทั้งชุด
หรือว่ำของอำคำรมีพนักงำนประจ ำอยู่แล้วก็ที่มำนี่คือเป็นผู้จัดกำรแล้วก็
มำควบคุมดูแลอีกทีหนึ่ง 

คุณนักรบ  : แล้วก็ตำมควำมเห็นว่ำ เห็นว่ำสิ่งใดเป็นปัญหำที่เกิดจำกกำรบริหำรจัดกำร
อำคำร ที่เกิดจำกกำรให้บริกำรก็ได้ครับ 

คุณธำรำ : เกิดจำกกำรให้บริกำร 
คุณนักรบ : ปัญหำท่ีเกิดจำกกำรให้บริกำรของบริษัทจัดกำรอำคำร 
คุณธำรำ : มันไม่มีอะไรที่แบบว่ำเป็นชัดๆคือมันจะเป็น case by case บอกว่ำตรงนี้

เป็นปัญหำมันไม่น่ำจะใช่เพรำะว่ำบำงเรื่องก็อำจจะท ำได้ดี บำงเรื่องก็
อำจจะไม่เต็มที่ไม่สมบูรณ์ 

คุณนักรบ : อุปสรรคที่ได้รับจำกกำรจัดจ้ำง เมื่อกี้เป็นปัญหำที่เกิดจำกกำรให้บริกำร 
outsource ให้บริหำรไม่ดีหรืออะไรก็แล้วแต่ แต่ทีนี่ปัญหำที่เกิดจำกกำร
จ้ำงงำน 

คุณธำรำ : ส่วนใหญ่ก็มีในเรื่องของ rate ในกำรจ้ำงงำนคือเรื่องของค่ำบริหำรจัดกำร
ตรงนี้ครับก็ต้องสมเหตุสมผล  

คุณนักรบ : ก็เป็นเรื่องรำคำนะครับ 
คุณธำรำ : ก็มีๆตรงนี้ก็มีส่วน อย่ำงยกตัวอย่ำงว่ำงำนแต่ละเดือนมันก็มีระบบกำร

จัดกำรอะไรทุกอย่ำงก็ชัดเจนตัวผู้จัดกำรที่ท ำอยู่ก็มีควำมสำมำรถแต่พอ
คนนี้ออกไปคนใหม่เข้ำมำอำจจะไม่มีควำมสำมำรถเท่ำกับคนเดิมใน
ขณะที่ค่ำบริหำรก็จะขอขึ้นอะไรประมำณนี้ ถ้ำเป็นลักษณะอย่ำงนี้ก็ไม่
สมเหตุสมผล 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นถ้ำหำกว่ำ เรำจะเห็นว่ำเค้ำขอขึ้นรำคำมำเนี้ย 
คุณธำรำ :  ปกติเรำก็จะมีปรับให้ก็เพรำะว่ำคนที่มำท ำงำนเนี้ยก็ควรจะได้มำกขึ้น 
คุณนักรบ :  ถ้ำเค้ำเสนอปรับรำคำในกำรบริหำรมำ คุณขึ้นรำคำแล้วคุณจะให้อะไรเรำ

เพิ่มมั้ย ประมำณนั้น ว่ำถ้ำคุณจะขึ้นรำคำจำกเท่ำนี้เป็นเท่ำนี้เพรำะฉะนั้น
แน่นอนเรำคงไม่ได้อยำกได้สินค้ำในแพคเกจเดิมเรำก็อยำกได้อะไรที่เพิ่ม
มำกขึ้นเพรำะว่ำเรำจ่ำยเงินเพิ่มมำกขึ้น  
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คุณธำรำ : ถูกต้อง  
คุณนักรบ : จำกเดิมจ่ำยแสนนึงแล้วปีนี้จ่ำยแสนสอง แล้วสองหมื่นที่เพิ่มขึ้นมำเรำจะ

ได้อะไรเพิ่มใช่มั้ยครับ ประมำณนั้น  
คุณธำรำ : ครับ 
คุณนักรบ : ในช่วงของระยะเวลำกำรจ้ำงที่ผ่ำนมำงทั้งหมดนั้น มันรู้สึกว่ำมีเหตุกำรณ์

หรืออะไรก็ได้ที่รู้สึกว่ำประทับใจในกำรท ำงำนของกำรบริหำรอำคำร 
คุณธำรำ : ก็มีหลำยอย่ำงยกตัวอย่ำงเช่น ช่วงที่มีควำมเป็นห่วงเรื่องน้ ำท่วมก็มีกำรที่

กระตือรือร้นในกำรดูแล ก็สมัยก่อนเวลำมีเกิดเหตุบำงอย่ำงที่กระทบกับตัว
อำคำรกระทบกับกำรใช้งำนวันหยุดรำชกำรอย่ำงเนี้ย เค้ำก็โทรรำยงำนทำง
มือถือ ถึงแม้เป็นวันหยุดรำชกำรอย่ำงเนี้ย แล้วก็คือว่ำ take action ทันที
ในกำรเข้ำมำในกำรที่จะประสำนงำนเรียก supplier หรือ contractor เช่น
เรื่องไฟ เรื่องอะไรต่ำงๆอย่ำงเนี้ยก็เรียกเข้ำมำเร่งด่วน  

คุณนักรบ : กลับกันในทำงที่รู้สึกแย่ ไม่ดีเลย 
คุณธำรำ  : คือถ้ำของทำงพลัสจะไม่ค่อยมี มีน้อยคือไม่ถึงขนำดที่ว่ำท ำให้เรำรู้สึกแย่

มำกๆ อำจจะมีบ้ำงก็บำงกรณีที่งำนล่ำช้ำไปนิดนึงหรือว่ำกำรจัดกำรไม่
เต็มที่เท่ำที่ควร 

คุณนักรบ : ก็จะเป็นประเด็นเรื่องงำนล่ำช้ำใช่มั้ยครับ เรื่องกำรจัดกำร..... 
 คุณธำรำ  : ที่ไม่เต็มที่ ก็คล้ำยๆว่ำควรจะท ำสิ่งนี้แต่ไม่ได้ท ำ อย่ำงยกตัวอย่ำงว่ำสมมติ

ว่ำมีงำนชิ้นนึงเนี้ยปกติต้องมีคล้ำยๆว่ำ 3 รำยมำประมูล ทีนี้บำงทีอำจจะมี
เส้นผมบังภูเขำเช่นว่ำถ้ำไม่ท ำวิธีนี้ ท ำอีกวิธีนึงจะ save กว่ำอะไรอย่ำงนี้
นะครับ อันนี้พูดถึงเฉพำะบำงกรณี ไม่ใช่ทุกกรณี บำงกรณีเค้ำก็ท ำได้เต็มที่ 
ได้ดี แต่บำงกรณีก็ไม่ถึง ซึ่งตรงนี้จะว่ำไปคนเรำก็ไม่ได้เก่งกันทุกคนบำง
เรื่องกรรมกำรก็มองไม่ถึงเหมือนกัน บำงที outsource เค้ำมีประสบกำรณ์ 
เค้ำก็ท ำมำซึ่งบำงทีคณะกรรมกำรก่อมองไม่ถึงเออมันมีแบบนี้ด้วย อย่ำง
เนี้ยมันก็ผลดีก็มี มัน case by case  

คุณนักรบ : มีกำรตรวจสอบหรือกระบวนกำรอะไรก็แล้วแต่ที่จะประเมินผลส ำเร็จของ
กำรจัดกำรอำคำรมั้ยครับใช้วิธีอะไรในกำรประเมินกำรตรวจสอบกำร
ท ำงำนของ outsource  
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คุณธำรำ : ก็น่ำจะดูว่ำ คือเนื่องจำกว่ำตึกเรำท ำมำนำนแล้วคนก็ค่อนข้ำงเยอะ มัน
อำจจะมีบำง Case อำจจะเกิดเหตุบำงกรณีที่ท ำให้กำรใช้อำคำรอำจจะ
หยุดชงักชั่วครำว อย่ำงเช่นกรณีมีน้ ำไหลลงไปในลิฟต์หรือกรณีน้ ำมันรั่ว
วันหยุดอะไรประมำณนี้นะครับ อำจจะมีพวกนี้บ้ำงแล้วก็โดยทั่วไปเนี้ยกำร
จัดกำรบริกำรแล้วก็กำรใช้ประโยชน์อำคำรก็ไม่ค่อยมีควำมติดขัดก็
ค่อนข้ำงโอเค 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นเรำประเมินผลส ำเร็จของงำนจำกอะไรครับ 
คุณธำรำ : ผลส ำเร็จก็อยู่ที่ case by case อีกว่ำมันอยู่ที่ case ไหน ปัญหำเกิดแล้ว

มันใช้เวลำนำนในกำรที่จะตัดสินในกำรที่จะตัดสินใจนะครับว่ำจะ go for 
ตรงไหนจะเลือกวิธีที่หนึ่ง หรือเลือกวิธีที่สองหรือจะท ำอย่ำงไรตรงนี้บำง
กรณีอำจจะไม่คล่องตัว ไม่เร็วเท่ำที่ควร บำงทีมันอำจจะมีวิธีที่สำมำรถจะ
จัดกำรได้เร็วกว่ำนี ้

คุณนักรบ : ไม่มีลักษณะเป็น KPI ตำยตัวว่ำจะต้องท ำได้เท่ำนั้นเท่ำนี้ เรำไม่ได้วัดผล 
outsource อย่ำงนั้นใช่มั้ยครับ กำรประเมินผล outsource คือเรำก็วัดเป็น 
case ไปเลย 

คุณธำรำ : สมมติถ้ำเดือนนี้มันไม่มีอะไร เรำก็ไม่มีอะไรที่จะต้อง 
คุณนักรบ : ถือว่ำได้ตำมวัตถุประสงค์ในกำรจ้ำงงำน 
คุณธำรำ : แต่พอมันมีอะไรขึ้นมำ คือจำกตอนที่มีอะไรกับผลส ำเร็จของงำนเนี้ยมัน

อำจจะใช้เวลำสมมติถ้ำบอกว่ำเรื่องแบบนี้ถ้ำเกิดว่ำเป็นเจ้ำของสำมำรถ
ตัดสินใจได้มันก็น่ำจะเสร็จภำยในสมมติว่ำสองอำทิตย์แต่ในรูปของ
คณะกรรมกำรในรูปของกำรบริหำรจัดกำรตรงนี้มันต้องท ำทุกอย่ำงให้มี
รำยนี้ รำยนี้มำเสนอ รำยนี้เสนอแบบนี้ รำยนั้นเสนอแบบนั้น แต่บำงทีเนี้ย
คณะกรรมกำรเค้ำไม่ได้รับทรำบในรำยละเอียด บำงทีก็มองถึงเวลำก็บอก
ว่ำอำจจะมองไม่ได้ชัดเจนว่ำมันควรจะอย่ำงไรซึ่งตรงนี้แทนที่ว่ำจะเสร็จ 2 
อำทิตย์มันไปเสร็จเดือนกว่ำ สมมตินะครับ ตรงนี้ก็น่ำจะผมก็เคยชี้แจงไป
ว่ำบำงเรื่องถ้ำมีควำมจ ำเป็นก็อำจจะต้องมีกำรประสำนงำนล่วงหน้ำ คือ
หมำยถึงว่ำแทนที่จะเดือนครึ่งก็หำวิธีที่จะย่นตรงนี้ให้มัน  เพรำะ
เนื่องจำกว่ำตัดสินใจเองไม่ได้อย่ำงน้อยๆก็ต้ังว่ำตรงนี้ถ้ำปรึกษำท่ำนนี้ คุย
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กับท่ำนนี้ รูปแบบจะอย่ำงนี้ๆออกมำรำยละเอียดเป็นอย่ำงนี้ บำงทีแทนที่
จะเสร็จเดือนครึ่งมันเสร็จได้แค่เดือนนึง 

คุณนักรบ : เรื่องของกระบวนกำรจัดกำรหรือกำรประเมินผลส ำเร็จจำกกำรท ำงำนของ 
outsource ก็จะวัดกันที่ภำพรวมของงำนที่เกิดขึ้น หนึ่งคืองำนอำคำรต้อง
ไม่สะดุดติดขัด แล้วพอเวลำเกิด case มำแล้ว กระบวนกำรในกำรแก้ไข
ปัญหำของเค้ำมีหลำยวิธีมำกน้อยแค่ไหน สำมำรถท ำให้ระยะเวลำของงำน
มันเสร็จได้เร็วขึ้น ถ้ำท ำได้เช่นนี้เนี้ยในทุก case ที่เกิดอะไรขึ้นมำที่ว่ำเนี้ยก็
ถือว่ำกำรท ำงำนทั้งหมดของ outsource ก็ประสบควำมส ำเร็จ สรุป
ประมำณอย่ำงนี้ใช่มั้ยครับ 

คุณธำรำ : ใช่ครับ ประมำณนี้ 
คุณนักรบ : อยำกทรำบว่ำในกระบวนกำรที่ใช้ในกำรคัดเลือกบริษัทบริหำรอำคำรถ้ำหำ

กว่ำต้องมีกำรเปลี่ยนหรือท ำสัญญำใหม่หรืออะไรใดๆก็ตำม กระบวนกำร
ในกำรคัดเลือกที่จะเอำบริษัทใหม่เข้ำมำมันจะมีกระบวนกำรอะไรยังไง มี
วิธีคิดอย่ำงไรที่จะได้บริษัทใหม่ขึ้นมำ บริษัทนั้นต้องเป็นอย่ำงไร เค้ำคนนั้น
ต้องเป็นอย่ำงไร มีหลักเกณฑ์อะไรบ้ำง 

คุณธำรำ : มีสำมขั้นตอน ขั้นตอนแรกก็คือดูจำกว่ำ ณ ปัจจุบันนี้คนที่จัดกำรอำคำรมี
เจ้ำใดบ้ำงแล้วก็อำจจะขอ reference มำดูของแต่ละเจ้ำ พอได้เห็น 
reference แล้วก็คืออำจจะต้องคัดออกมำแค่เหลืออำจจะ 2-3 เจ้ำก็ตำม 
แล้วก็เค้ำก็จะมำ present ให้เรำฟังว่ำของเค้ำจะมีกำรจัดกำรอย่ำงไร แล้ว
ก็คงมีเรื่องพิจำรณำ เรื่องของค่ำบริหำร เรื่องของระบบกำรจัดกำรที่เค้ำมี
อยู่และก็กำรคุยเรื่องต่ำงๆที่เกี่ยวกับกำรบริหำรตึกเนี้ยบำงทีเค้ำอำจจะ 
sense ว่ำเค้ำมีควำมสำมำรถแค่ไหนอย่ำงไร เสร็จแล้วก็เรื่องที่ส ำคัญก็คือ
ว่ำถ้ำเลือกแล้วก็จะต้องมีระยะเวลำในกำรทดลองที่ส ำคัญคือเค้ำจะต้องส่ง
บุคลำกรหรือผู้จัดกำรที่มีควำมสำมำรถ ตรงนี้ก็จะช่วยในเรื่องของกำร
พิจำรณำตรงนี้ครับ 

คุณนักรบ : เมื่อกี้คือหลักเกณฑ์ในกำรพิจำรณำคัดเลือก ทีนี่สิ่งที่ปรำถนำจะได้เห็นใน
วันที่เค้ำpresent เมื่อกี้พูดข้อนึงว่ำจะมี present ทีนี้สิ่งที่ปรำถนำหรือสิ่งที่
ต้องกำรเห็นใน present ของเค้ำอยำกจะเห็นเป็นอย่ำงไร 

คุณธำรำ : ระบบกำรจัดกำร  



 

 

237 
 

 

คุณนักรบ : เรื่องแผนงำนอะไรต่ำงๆละครับ 
คุณธำรำ : ผมคิดว่ำถ้ำเค้ำมีประสบกำรณ์เค้ำจะมี format ตรงนั้นอยู่แล้วแต่ตรงนั้น

มันไม่ส ำคัญเท่ำกับคนที่เค้ำจะส่งมำ 
คุณนักรบ : ต้องเห็น profile ของคนนั้นก่อน 
คุณธำรำ : ไม่จ ำเป็นครับ 
คุณนักรบ  : ต้องพำมำแนะน ำเลยมั้ยครับ 
คุณธำรำ : คือพำมำก็ต้องดีกว่ำ  
คุณนักรบ : คือเรำได้เห็นคนที่เค้ำจะมำท ำงำนร่วมกับเรำเลยในวันที่มำเสนองำนกัน

เลย 
คุณธำรำ : ก็ดีกว่ำ คือถ้ำมีก็ดีกว่ำ แต่ส่วนใหญ่จะไม่ค่อยได้พำมำ 
คุณนักรบ : รูปแบบกำรรำยงำนละครับ อยำกเห็นรูปแบบกำรรำยงำนเป็นอย่ำงไรที่ดู

แล้วเรำจะรู้สึกว่ำโอเคเรำเห็นในภำพรวมของอำคำรของเรำ 
คุณธำรำ : ถ้ำควำมเห็นส่วนตัวตรงนี้ก็ไม่ส ำคัญเท่ำกับคนที่จะเข้ำมำท ำเนื่องจำกว่ำ

แต่ละแห่งท ำprofile ก็ต้องดูพอใช้ได้ ขอบเขตงำนอะไรต่ำงๆ format ก็มี
ชัดเจนอยู่แล้ว เพรำะฉะนั้นเรำดูเรำก็พอทรำบละครับว่ำรูปแบบก็เป็นแบบ
นี้แต่สิ่งที่ส ำคัญที่สุดคือเรื่องของบุคลำกรที่จะส่งเข้ำมำรับผิดชอบตรงนี้
ครับส ำคัญ 
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บทสัมภาษณ์ 
ชื่อ  : คุณพัชรินทร์ ตันติกรพันธ์ 
ต ำแหน่ง : ประธำนกรรมกำรนิติบุคคลอำคำรชุด อำคำรสิรินรัตน์ ทำวเวอร์ 
วันที่                  :           12 มกรำคม 2555 
 

 
 
คุณนักรบ :  เป็นที่ทรำบอยู่แล้วว่ำอำคำรสิรินรัตน์เนี้ยมีรูปแบบกำรบริหำรที่เป็นนิติ

บุคคลอำคำร 
ชุดพอจะมีประวัติคร่ำวๆมั้ยครับของอำคำรแห่งนี้ มีต้นก ำเนิดมำอย่ำงไร 
ท ำไมถึงสร้ำงอำคำร ขอคร่ำวๆก็พอครับ 

คุณพัชรินทร์  : ข้อมูลอันนี้พี่คงไม่ทรำบต้ังแต่แรกนะคะ เพรำะว่ำตอนที่เข้ำมำเริ่มซื้อที่นี้ 
รู้สึกเค้ำจะบริหำรกันเองก่อน รู้สึกจะมีกลุ่มทุนหลักๆนะก็มีกลุ่มของตระกูล
อัถกวี ที่เค้ำมีที่ดีอยู่แถบนี้เยอะแยะเลยแล้วก็เครือเซ็นทรัลเท่ำที่ทรำบนะ
คะ มีเครือเซ็นทรัลแล้วก็มีที่ใหญ่ๆเป็นรุ่นก่อต้ังประมำณ 4-5 คณะ ตอนนั้น
ที่เข้ำมำพี่ย้ำยมำที่นี่ปี 1995 ตอนนั้นตึกน่ำจะเสร็จประมำณ 3-4 ปีแล้ว 
และตอนนั้นรู้สึกว่ำเค้ำยังไม่มีผู้บริหำรก็คือบริหำรกันเองในระยะเริ่มแรก
จนกระทั่งพี่ได้มีโอกำสเข้ำไปประชุมของนิตินะคะก็เลยหลังๆเนี้ยก็มีกำร
เสนอว่ำถ้ำงั้นเรำหำ outsource มำบริหำรดีกว่ำ ตอนนั้นพี่ยังไม่ได้เข้ำไป
คลุกคลีนะ แล้วก็ต้ังแต่นั้นมำก็ใช้บริกำรของ พลัส มำตลอด บริหำรเอง
ประมำณ 3-4 ปี 

คุณนักรบ : บริหำรเองช่วง 3 ปีแรกใช่มั้ยครับ 
คุณพัชรินทร์  : 3-4 ปีแรก ใช่ค่ะ 
คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นมันก็จะสอดคล้องกับค ำถำมแรกเลย 
คุณพัชรินทร์ : คุณหมอที่เค้ำเป็นผู้จัดกำรอำคำร คุณหมออภิวัฒน์ที่เค้ำเป็น foundation 

เค้ำเป็นผู้จัดกำรอำคำรแล้วตอนนั้นเค้ำบริหำรเอง ช่วงนั้นคิดว่ำที่เค้ำ
บริหำรเองเพรำะ อย่ำงขำยไม่หมดคิดว่ำนะ อำจจะไปแล้วบ้ำง อำจจะ
เหลือบำงห้องอะไรอย่ำงงี้ เค้ำก็เลยยังบริหำรเองอยู่แล้วจนกระทั่งขำย
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หมดแล้วเค้ำก็มีธุรกิจส่วนตัวของคุณหมอด้วยเพรำะว่ำพี่เคยเข้ำประชุมกับ
คุณหมอ เค้ำก็เลยลำออกจำกกำรผู้จัดกำรอำคำรนำนแล้วละ 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นพอถึงประเด็นตรงนี้ก็เลยอยำกทรำบว่ำในฐำนะที่คุณพัชรินทร์
เป็นประธำนกรรมกำรบริหำรของอำคำรนิติบุคคล ก็เลยอยำกจะทรำบว่ำ
เพรำะเหตุใดจึงเลือกแนวทำงในกำรจ้ำง outsource เข้ำมำบริหำรอำคำร
แห่งนี้แทนที่นิติบุคคลจะบริหำรอำคำรแห่งนี้เอง 

คุณพัชรินทร์ : ทำงพนักงำนที่นี่เค้ำก็เคยปรึกษำก็คือเคยถำมเหมือนกัน คือจริงๆแล้วเอำ
เป็นว่ำ คือคนจะท ำงำนเนี้ยยิ่งตึกเก่ำมันจะมีปัญหำจุกจิกเยอะมำกเด๋ียว
โน้นเสียนี่เสีย คุณจะต้องมีบุคลำกรให้พร้อมอะคะ ที่คุณจะดูแลเองคือพี่
เข้ำใจว่ำกำรบริหำรงำนปีนึง budget มันเยอะ พี่ถึงว่ำท ำไมไม่ถึง 50% 
เพรำะค่ำบริหำรงำนค่อนข้ำงที่จะพอสมควรส ำหรับนิติ แต่ทีนี้อย่ำงเรำเป็น
แค่เจ้ำของร่วมคือทุกคนเนี้ยก็รับทรำบแล้วว่ำมีคนมำดูแล แล้วนิติท ำคือ
ต้องให้อยู่ได้ ไม่ต้องกำรก ำไร  อันนี้ควำมเห็นส่วนตัวพี่นะ แล้วค่ำบริหำร
เค้ำก็จะขอขึ้นทุกป ี

คุณนักรบ : ค่ำบริหำรหมำยถึงบริษัทที่บริหำรอยู่ปัจจุบันของพลัส 
คุณพัชรินทร์ : ใช่ของพลัส เค้ำก็จะมีกำรขอขึ้นค่ำบริหำรเนื่องจำกเงินเฟ้ออะไรก็ว่ำไป ค่ำ

ครองชีพก็มีกำรขึ้น เหมือนเค้ำต้องมีกำรขึ้นเงินเดือนให้กับคนที่มำดูแล อัน
นี้เรำพอทรำบได้แต่ตัวเลขก็จะเยอะตกเดือนนึงก็พอสมควรแต่ทีนี้ตัวเองที่
มองอะว่ำหนึ่งเรำจะบริหำรเองเรำต้องพร้อม คุณจะต้องมีทีมทุกทีมที่มำ 
support เพรำะตึกเก่ำ 

คุณนักรบ : ขอโทษนะครับ เก่ำนี่กี่ปีครับท่ีนี ่
คุณพัชรินทร์ : พี่มำ 1995 ตอนนี้มัน 2012 ก็ตึกนี้ประมำณ 20 ปีแล้ว เด๋ียวนั้นเสีย นี้เสีย 

ทีนี้ถ้ำเรำต้องsupport ทุกอย่ำงจะต้องมีคนให้พร้อมถ้ำคุณไม่ต้องพึ่งคน
อ่ืน แล้วคุณต้องค ำนวณดูว่ำที่คุณจ้ำงมำแล้วมันคุ้มมั้ยเพรำะว่ำอย่ำงที่พี่
บอกต้ังแต่แรกว่ำนิติเนี้ยอยำกให้มัน run อยู่ได้แต่ไม่ต้องกำรก ำไร 

คุณนักรบ : อันนี้ถือเป็น concept เลยมั้ยครับ 
คุณพัชรินทร์ : ส่วนตัวพี่ แต่ว่ำอย่ำลืมว่ำเวลำเรำจะท ำอะไรต้องเข้ำในที่ประชุมทุกเรื่อง 

เจ้ำของร่วม ไม่ว่ำอะไรก็แล้วแต่ น้องเค้ำก็เคยเข้ำมำปรึกษำ “พี่เรำท ำเอง
ไม่ได้หรอก” เพรำะว่ำ 2-3 ปีที่ผ่ำนมำก็มีติดลบบ้ำงนะคะ เพรำะว่ำตึกเก่ำ
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คุณเปลี่ยนสริงลิฟต์ตัวนึงก็หลำยแสนแล้ว แล้วเรำเก็บค่ส่วนกลำงถูก 
เพรำะว่ำตึก 20 ปีแล้ว แล้วอยู่ด้วย location ด้วย แล้วเริ่มแรกเหมือนที่
บอกว่ำเจ้ำของบริหำรเองเค้ำก็เหมือนกับไม่ได้เอำก ำไร เพรำะอย่ำงคุณ
หมอนี่เค้ำน่ำรักมำก เมื่อก่อนก็ set ตำรำงเมตรละ 25 บำทต่อตำรำงเมตร
ค่ำส่วนกลำง พอเกิด crisis คุณหมอก็ลดเหลือ 20 บำท แล้วทำงลูกบ้ำนก็ 
enjoy มำหลำยปีจนกระทั่งปีนี้ขอขึ้นกลับเป็น 25 บำทเพื่อจะให้กำร
ขำดทุนมันลดลง ทีนี้อย่ำงที่พี่บอกท ำไมเรำต้องหำคนอ่ืนมำบริหำรเค้ำก็หำ
รำยได้เข้ำมำด้วย คืออย่ำงข้ำงล่ำงเรำพอมีที่ที่ไหนให้เค้ำเช่ำท ำเงินให้นิติ
ได้ ทำงพลัสก็จะดูแลให้เค้ำจะรู้ว่ำช่วงไหนมีใครมำเหมำมีใครมำติดต่อ
อะไรเรำยังไง ซึ่งเจ้ำของร่วมนะถ้ำไม่มีเวลำไปดูแลจริงๆคุณท ำไม่ได้ เพระ
ว่ำเจ้ำของร่วมแต่ละคนเค้ำมีกิจกำรของเค้ำอยู่แล้ว อย่ำงพี่เนี้ยเพื่ออำคำร
เรำเรำต้องสนใจต้องติดตำมเรำจะละเลยไม่ได้ ไม่ใช่แบบ “เออไม่เป็นไรเค้ำ
ท ำดีอยู่แล้ว” บำงครั้งเรำก็ออกควำมเห็นบ้ำง ออก idea บ้ำง “อย่ำงนี้ดีมั้ย 
อย่ำงโน้นดีมั้ย” เพรำะว่ำเรำถือเป็นเจ้ำของร่วม อยู่แล้วเรำอยำกให้ตึกมันดู
ดี เพรำะฉะนั้นพี่ถึงบอกว่ำที่พี่ไม่เห็นด้วยกับกำรไม่มีบริษัทบริหำรเนี้ยพี่ไม่
เห็นด้วยเนื่องจำกว่ำเรำไม่ต้องกำรก ำไรเพียงแต่ว่ำอย่ำต้องให้ขำดทุนเยอะ
แล้วคนที่บริหำรอย่ำงเช่นพลัสบริหำรเนี้ย ที่ผ่ำนมำเค้ำทุ่มทีมำกน้อยแค่
ไหนหรือท ำลูบหน้ำปัดจมูก พวกนี้เรำประชุมเรื่อยๆเรำจะรู้ว่ำเค้ำหำข้อมูล
จริงนะ เค้ำต้องกำร save ให้บริษัทจริงนะ อะไรอย่ำงนี้คะ คือมันพอสัมผัส
ได้ 

คุณนักรบ : ทีนี้ย้อนถำมกลับมำว่ำมี key word ตัวนึงที่บอกว่ำบริหำรอำคำรที่นี่ไม่
ต้องกำรก ำไร ขอให้อำคำรมันดูดี ทีนี้มันจะมีผลกระทบกับตัวมูลค่ำ
ทรัพย์สินมั้ยครับว่ำถ้ำเรำ maintain ไปเรื่อยๆแบบนี้มันจะท ำให้ทรัพย์สิน
มันเก่ำลง 

คุณพัชรินทร์ : ไม่ พี่มองกลับกัน ถ้ำมีอย่ำงนี้คือเค้ำจะท ำให้ด้อยกว่ำนี้ไม่ได้ไง เนื่องจำก
ตึกเรำมันเก่ำเค้ำต้องท ำให้ดูดีตลอดเวลำ หนึ่งปลอดภัยต้องมำก่อน ไม่ว่ำ
จะลิฟต์หรืออะไรก็แล้วแต่ต้องให้อำคำรดูดี ปลอดภัย เพรำะฉะนั้นถึงบอก
ว่ำเรำเสียตรงนี้เรำต้องได้กลับมำไม่ใช่ว่ำเค้ำท ำแล้วดูแย่ลง ถ้ำท ำแล้วดูแย่
ลงเรำไม่เสียเงินให้เค้ำดีกว่ำ 
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คุณนักรบ : เป้ำหมำยก็คือท ำแล้วให้อยู่ในสภำพที่ดูดีแต่ไม่ได้มีเป้ำหมำยว่ำมันต้อง
สร้ำงมูลค่ำเพิ่มให้อำคำรแห่งนี้ 

คุณพัชรินทร์ : มูลค่ำเพิ่มจริงๆแล้วเนี้ยตำม area มันจะมีมูลค่ำเพิ่มโดยตัวของมันอยู่แล้ว 
ตึกนี้มำเมื่อก่อน Lotus ไม่มีเป็นลำนจอดตู้ container มันไม่ใช่เหมือน
ปัจจุบันนี้คือพอมันมีนี่ปุ๊บมันสร้ำง value ขึ้นมำเอง โดยกฎเกณฑ์ทำง
สิ่งแวดล้อม เพียงแต่ว่ำตึกเรำอย่ำให้มีชื่อเสียงเสีย ลิฟต์ติดตลอด ไฟดับ
ตลอด อะไรอย่ำงนี้ บำงทีลูกบ้ำนอำจจะไม่สบำยใจอย่ำงลิฟต์ค้ำงอย่ำง
เนี้ยซึ่งบำงตึกเป็น เมื่อก่อนพี่อยู่แถวสีลมอะ ลิฟต์ค้ำงนี้ถือเป็นเรื่องปกติถ้ำ
ไม่ค้ำงผิดปกติ อันนั้นสีลมนะ นั้นคือไม่มีคนมำดูแลซึ่งเมื่อก่อนนี้อำจจะยัง
ไม่มีเมื่อประมำณ 20-30 ปีที่แล้วที่พวกบริหำรมันมำทีหลัง อย่ำงพลัสเค้ำ
ปลูกบ้ำนขำย ทุกอย่ำงเค้ำมีหมดอะบุคลำกรด้ำนวิศวกรรม ทุกอย่ำงเค้ำ
ครบ พร้อมอะ เรำก็เชื่อถือเค้ำได้ ชื่อเสียงด้วยนะ  

คุณนักรบ : ทีนี้ทรำบแล้วว่ำเหตุผลที่เรำใช้ outsource บริหำรมันมำจำกอะไรบ้ำงที่นี้
อยำกทรำบต่อไปว่ำสิ่งที่ทำงคุณพัชรินทร์ต้องกำรจำกบริษัทบริหำรอำคำร 
นั้นก็หมำยควำมว่ำสิ่ งที่ ต้องกำรจำกบริษัทพลัส ณ ตอนนี้ คือจะขอ
ค ำอธิบำยว่ำมีอะไรบ้ำงที่มีควำมต้องกำรอยำกให้พลัสท ำให้เรำ 

คุณพัชรินทร์ : ก็อย่ำงที่พี่เกริ่นเมื่อสักครู่นะคะว่ำกำรบริหำรอำคำร อำคำรมีหลำยส่วน 
ด้ำนควำมปลอดภัยคือ security พวกยำม เรื่องควำมสะอำด พวกนี้จะมี 
term ของมัน แล้วอย่ำงที่พี่บอกว่ำพี่เห็นว่ำมันต้องมี outsource เพรำะ
อะไร เพรำะว่ำเรำเจ้ำของร่วม ไม่ใช่ว่ำเรำจะทุ่มเทไม่ได้ ไม่ใช่ แต่ทุกคนมี
กิจกรรมของตัวเองเพรำะที่นี่ไม่ใช่ที่พักอำศัยส่วนมำกเค้ำก็มีทุกอย่ำงที่ต้อง
ดูแล แล้วก็จะให้มำท ำทุกอย่ำงก็ไม่ได้ เพรำะฉะนั้นกำรที่มี outsource 
อย่ำงที่บอกเมื่อกี้คือควำมปลอดภัย เค้ำต้องหำบริษัทที่เชื่อถือได้ ไม่ใช่ถูก
อย่ำงเดียวแต่ว่ำไม่มีคุณภำพเรำก็ไม่ต้องกำรคือเค้ำต้องหำทีม รปภ ที่มี
คุณภำพเค้ำต้อง screen มำให้เรำ เค้ำต้อง screen ทุกอย่ำงเพื่อเสนอ
กรรมกำรแล้วหำสิ่งที่คิดว่ำดีที่สุดแล้วต่อรองให้เรำซึ่งบำงครั้งถ้ำเค้ำเกิด
ดูแลหลำยๆที่เค้ำจะมี profile ว่ำมีบริษัทอะไรบ้ำงคือเค้ำอยู่วงกำรนี้ เค้ำจะ
รู้ว่ำ รปภ เนี้ย ที่แนวหน้ำจะมีกี่ที่แล้วเค้ำก็คงประมำณได้ว่ำอำคำรเรำเนี้ย
มีตัวเลขรำยได้เท่ำนี้เรำสำมำรจะ match กับที่ไหน ทุกคนก็อยำกได้ดีที่
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สุดแต่ถำมว่ำคุณเอำดีที่สุดเข้ำมำเนี้ย คุณไม่ใช่โรงแรมห้ำดำวคุณจ ำเป็น
มั้ยที่ต้องไปจ่ำยแพง อันนี้คือสิ่งที่มอง 

คุณนักรบ : ค่ำใช้จ่ำยเหมำะสมกับคุณภำพงำนที่ได้รับ 
คุณพัชรินทร์ : ถูกต้องค่ะ แล้วเค้ำต้องหำสิ่งที่ดีที่สุดเปรียบเทียบมำให้เรำดูด้วยนี่คือ

กำรบ้ำนของ outsource ที่เค้ำต้องท ำมำเสนอ 
คุณนักรบ : อันนั้นคือส่วนหนึ่ง แล้วนอกเหนือจำกนี้ละครับ เพรำะผมเข้ำใจว่ำตัว 

requirement จริงๆที่ต้องกำรจำกบริษัทบริหำรอำคำรน่ำจะมีหลำกหลำย
มุมมอง หลำกหลำยประเด็น เพรำะตอนนี้เป็นเรื่องพื้นฐำนแล้วอยำกได้คือ
งำนจัดกำรอำคำรทั่วๆไปอยำกได้แน่ๆ แล้วนอกเหนือจำกนี้ละครับ ใน
ควำมรู้สึกเลยนะครับ คือในควำมรู้สึกที่เรำนั่งเป็นประธำนกรรมกำรแล้ว
อยำกให้บริษัท outsource โดยพลัสเนี้ย อยำกให้ท ำอันนั้น คือท ำงำนแทน
โดยที่เรำตัดสินอย่ำงเดียวคอยพิจำรณำเงื่อนไข คอย.... 

คุณพัชรินทร์ : มันพูดยำกนะเดี๋ยวนี้ตอนนี้เค้ำก็ท ำอยู่แล้วนะ ท ำอำคำรให้ดูดี ถึงเวลำต้อง
Renovate อะไรบำงอย่ำงอย่ำงภูมิสถำปัตย์หน้ำตึกเนี้ยมันถึงเวลำที่ต้อง
ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง 

คุณนักรบ : ไอเดีย อยำกได้ไอเดีย 
คุณพัชรินทร์ : ด้วยๆว่ำจะท ำอย่ำงไร หำรำยได้เพิ่มขึ้นเค้ำจะต้องมีแบบ “เอ่อพี่อันนี้น่ำจะ

ท ำอย่ำงนี้ได้นะ อันนี้น่ำจะท ำอย่ำงนี้ได้นะ” ซึ่งที่ผ่ำนมำเรำเห็นเค้ำท ำอยู่ 
พี่เลยนึกไม่ออกว่ำอะไรควรได้จำกเค้ำมำกกว่ำนี้เพียงแต่ว่ำสิ่งที่มันควรจะ
มีกำรแข่งขันไม่ใช่ผูกขำด มันควรจะมี outsource คนอ่ืนเข้ำมำบิด อะไร
อย่ำงนี้สมมติว่ำถ้ำเกิดพลัสหมดสัญญำ แต่ต้องหำคนที่สมน้ ำสมเนื้อ
เพรำะว่ำกำรบริหำรอำคำรมันรับผิดชอบเยอะถ้ำไม่ reliable เรำก็ไม่กล้ำ
ใช้ ถึงแม้ถูกกว่ำ เรำไม่รู้อะ เรำก็ไม่กล้ำรับผิดชอบเพรำะเนื่องจำกว่ำเรำ
เป็นเจ้ำของร่วมถึงแม้จะนั่งต ำแหน่งประธำน แต่มันก็ต้องรับผิดชอบ ต้อง
ดูแล 

คุณนักรบ : พูดถึงประเด็นนี้ มันมีเรื่องควำมโปร่งใสมั้ยครับ คือมีควำมรู้สึกว่ำถ้ำเรำ
บริหำรกันเองมันจะเกิดควำมรู้สึกว่ำไม่โปร่งใสในกำรท ำงำนเรำก็เลยให้
บริษัท outsource ไปบริหำรเลย 
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คุณพัชรินทร์ : ด้วยพี่ว่ำ คือก่อนที่จะ outsource บริหำรเนี้ยพี่ไม่ทรำบว่ำคณะเดิมเก่ำเค้ำ
กังวลเรื่องนี้รึเปล่ำ แต่ว่ำพอมีเรื่องนี้ทุกอย่ำงที่เค้ำท ำมันเปิดเผยอะ 

คุณนักรบ : คือถ้ำเป็น outsource เนี้ยเปิดเผย แล้วก็โปร่งใส แต่ถ้ำบริหำรกันเองอำจ
รู้สึกกังวล 

คุณพัชรินทร์ : คือพูดง่ำยๆอย่ำงสมมติว่ำไม่มีใครอยำกท ำหน้ำที่นี้หรอกถ้ำไม่ใช้ 
outsource พี่บอกได้เลย ถูกป่ะ มันมีแต่จะเข้ำเนื้อ เรำไม่ได้อะไรอะ เรำท ำ
เพื่อหลำยๆคนแต่บำงคนเข้ำใจ บำงคนไม่เข้ำใจ อย่ำงเมื่อกี้ที่บอกค ำว่ำ
โปร่งใสพี่ก็เลยมำคิดว่ำจริงๆให้ outsource จบ เพรำะมีตัวอย่ำงไม่นำน
เนี้ย condo ที่หัวหินเมื่อก่อนเคยให้พลัสดูแล ทีนี้บ้ำนพักอำศัยกับอำคำร
ส ำนักงำนไม่เหมือนกัน แล้วบ้ำนพักอำศัยหลำยๆร้อยยูนิตมีส่วนกลำง
เยอะ มีสระว่ำยน้ ำเยอะ บริหำรกันเองเหนื่อยนะเค้ำเพิ่งยกเลิกไปปีที่แล้ว พี่
ก็ตกใจนะ คือโอเคปีนึงเรำรู้ว่ำมันแพงแต่คุณมำดูแลเอง คุณดูได้เหมือน
เค้ำรึเปล่ำ จุดหนึ่งที่เจอก็คือ จริงๆเข้ำไปอยำกแค่แวะเข้ำห้องน้ ำไม่ได้ขึ้น
ไปห้องหรอก ยำมปล่อยเข้ำมำเฉยเลย แต่ว่ำอันนี้พี่ยังไม่ได้เข้ำประชุมร่วม
นะ หนึ่งอย่ำงที่เรำไม่พอใจคือพอเปลี่ยนคนบริหำรปุ๊บ เรำเจอแบบนี้  เฮ้ย
มันไม่ใช่อะ สองพี่เพิ่งเจอไม่ได้ไปพักค่ำน้ ำห้องนึง 300 กว่ำบำท พี่ก็ต้อง
โทรไปโวยซิ พี่ไม่ได้ไปพักนะ ค่ำน้ ำบ้ำนพี่มีบ่อปลำด้วยเพิ่ง 5-6 ร้อย อันนี้พี่
ไม่ได้ไปพักพี่ต้องจ่ำยค่ำน้ ำ 300 กว่ำบำท  เค้ำตอบพี่ไม่ได้ อันนี้คือข้อ
แตกต่ำงที่มีคนดู กับไม่มีคนดู ตอนนี้เค้ำบริหำรกันเอง ซึ่งอย่ำงถำมพี่  พี่
จ่ำยเท่ำเดิมถ้ำคุณชัวร์ว่ำคุณบริหำรเองได้ คุณต้องท ำให้ดีกว่ำเค้ำเพรำะ
คุณเป็นเจ้ำของ ไม่ใช่แย่ลง แล้วอันนี้มันเป็นนิติบุคคลหมด เป็นบริษัท
ส่วนกลำงที่ คุณจ่ำยไปนิติบริหำร ค่ำส่วนกลำงทุกบริษัทเอำมำเป็น 
expense ได้ พี่จะประหยัดท ำไม ถูกมั้ย? มันก็ไม่รู้จะประหยัดท ำไม เรำเอำ
แบบตึกเรำไม่โทรม ดูดีในสำยตำ visitor มำ แค่ท ำให้ดูดีตลอด เสมอต้น
สบำยปลำยเรำก็พอใจแล้ว 

คุณนักรบ : ทีนี้มำถึงในกระบวนกำร แน่นอนเรำจ้ำง outsource แล้ว เรำมีควำม
ต้องกำรแล้วทีนี่ในควำมต้องกำรตรงนั้นในกำรเขียนข้อก ำหนดในกำร
ปฎิบัติงำน ขอบเขต ที่เรำต้องให้เค้ำท ำ ผมไม่ทรำบว่ำที่นี่มีขั้นตอนหรือ
กระบวนกำรกำรก ำหนดขอบเขตนั้นอย่ำงไร ขอบเขตงำนในสัญญำจ้ำง ใน
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สัญญำจ้ำงมันจะมีระบุขอบเขตใช่มั้ยครับว่ำงำนรักษำอำคำรต้องท ำอะไร 
ตัวขอบเขตงำนตรงนั้นมันถูกสร้ำงขึ้นมำได้อย่ำงไรทำงนี้ก ำหนดเอง หรือให้
ทำง outsource ก ำหนดมำแล้วเรำเป็นคน prove   

คุณพัชรินทร์ : เนื่องจำกว่ำพี่เป็นกรรมกำรมำก่อน สมัย สองสมัย แล้วสมัยนี้เพิ่งจะเป็น
ประธำนสัญญำที่ว่ำพี่ไม่เคยเห็นแล้วอันนี้อย่ำงที่บอกว่ำเรำจ้ำงพลัสมำสิบ
กว่ำปีแล้วพี่ไม่รู้ว่ำใครเป็นคนท ำก่อน 

คุณนักรบ : ถ้ำอย่ำงนั้นในตัวสัญญำจ้ำง ในตัวขอบเขตงำนนั้น ก็มีกำรระบุขอบเขต
งำนไว้ในนั้นหมดเลย ที่นี่ในระหว่ำงสัญญำโอเคถ้ำเรำไม่ทรำบว่ำใน
กระบวนกำรท ำตรงนั้นมีที่มำที่ไปอย่ำงไร 

คุณพัชรินทร์ : มันอำจจะเป็น standard ของเค้ำแล้วมำดูว่ำทั้งสองฝ่ำยต้องกำรอะไรเพิ่ม 
ถ้ำสมมติว่ำเค้ำท ำเป็น standard มำว่ำเค้ำดูแลทุกอำคำรมี 1 2 3 4 ด้ำน
วิศวกรรมมีอะไรบ้ำง ด้ำนสิ่งแวดล้อม ด้ำนควำมปลอดภัยมีอะไรบ้ำง 
กรรมกำรก็เพิ่มเข้ำไป 

คุณนักรบ : ก็อยู่ในระหว่ำงสัญญำพอดูเสร็จก็มีกำร revise กันได ้
คุณพัชรินทร์ : ถูกๆ อย่ำงสมัยก่อนทำงคุณหมออย่ำงที่บอก founder เค้ำเป็นผู้จัดกำร

อำคำรเองพอคุณหมอบอกผมไม่เอำละ ผมขอลำออก ทำง พลัส ซึ่งใน
สัญญำเก่ำไม่มีนะ เรำก็ขอให้เค้ำมำเป็นผู้จัดกำรอำคำรให้ ตอนนี้เค้ำก็มีขำ
หนึ่งเป็นผู้จัดกำรนิติบุคคลด้วย 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นในตลอดระยะเวลำของสัญญำนั้นหมำยควำมว่ำในสัญญำมี
ผลบังคับอยู่ก็จะมีกำรตรวจสอบสัญญำตลอดเวลำใช้ตัวขอบเขตงำนเป็น
ตัวก ำหนดในกำรปฎิบัติงำนแล้วเรำก็มีกำรตรวจสอบ 

คุณพัชรินทร์ : ถูกค่ะ 
คุณนักรบ : ทีนี้นอกเหนือจำกควำมต้องกำร ตอนนี้เรำพูดถึงควำมคำดหวัง 
คุณพัชรินทร์ : ก็คำดหวังพี่ก็พูดไปแล้วกว้ำงๆว่ำ คือท ำไงให้เค้ำบริหำรให้ดีขึ้น สมมติว่ำ

ทุกวันนี้อย่ำงที่พี่บอกว่ำอำคำรเรำเก่ำแล้วเนื่องจำก budget มันจ ำกัด
เพรำะว่ำเด๋ียวน้ีอำคำรใหม่ๆตำรำงเมตรเค้ำเก็บกัน 35-45 แต่เรำยังเก็บกัน 
25 บำท พอเรำมี budget จ ำกัดปุ๊บ จะท ำให้มันเริดหรูคงยำก เพรำะฉะนั้น
อย่ำงที่พี่บอกว่ำคำดหวังก็คืออย่ำให้ตึกมันโทรมแล้วให้มีควำมปลอดภัย
ตลอดเวลำ ให้ผู้อยู่ในนี้มีควำมอุ่นใจว่ำมันไม่มีอะไรนะ ไม่มีลิฟต์ค้ำง ไม่
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มีๆไฟตกนะ ซึ่งถ้ำเรำดูแลเอง อย่ำงที่พี่บอกว่ำท ำไมถึงต้อง outsource เรำ
ไม่สำมำรถรู้ได้ว่ำตรงนี้มันหมดสภำพแล้วนะ สิ่งพวกนี้ถ้ำเค้ำท ำผิดปุ๊บเรำ
สำมำรถจะ complain  เค้ำได้ เฮ้ยท ำไมคุณไม่ดู ท ำไมคุณปล่อยให้ลิฟต์ใช้
ไม่ได้ต้ังนำน รู้อย่ำงนี้ท ำไมไม่สั่งอะไรไว้ก่อน อะไรอย่ำงเนี้ย เรำสำมำรถ 
complain เค้ำได้ 

คุณนักรบ : ทีนี้ถ้ำเป็นอย่ำงนี้แล้วก็เลยอยำกทรำบต่อไปว่ำในควำมเห็นปัจจุบันว่ำ
บริษัทบริหำรอำคำรเนี้ยที่ได้รับอยู่ คุณภำพกำรให้บริกำรเป็นอย่ำงไรบ้ำง
ครับ ณ ปัจจุบันน้ีที่ได้รับจำกพลัส 

คุณพัชรินทร์ : พี่ถึงบอกว่ำตอนนี้คนท ำธุรกิจนี้ยังไม่เยอะจริงๆ แล้วอย่ำงที่บอกว่ำเรำไม่มี
ข้อเปรียบเทียบเพรำะเรำใช้เค้ำมำตลอดเรำไม่รู้ว่ำคนอ่ืนบริหำรเป็นอย่ำงไร 

คุณนักรบ : เป็นควำมเห็นครับ ควำมเห็นของงำนบริกำรคุณภำพงำนบริกำรที่ได้รับอยู่
ในปัจจุบัน เอำเป็นควำมเห็นก็พอครับถ้ำยังไม่สำมำรถเปรียบเทียบได้ 

คุณพัชรินทร์ : เ ค้ำก็ท ำงำนไ ด้ตรงเป้ำนะมีมำตรฐำนแล้วก็บริกำรเ ค้ำมีควำมรู้
ควำมสำมำรถมี know how แล้วก็ update ข้อมูลให้เรำอะ อันโน้นคุณต้อง
ท ำนะ อันนี้คุณต้องท ำนะ คือเค้ำจะจัดกำรให้เรำหมด ก็โอเคนะในแง่
ควำมเห็นส่วนตัวพี่นะ บริหำรจัดกำรได้เข้ำเป้ำ 

คุณนักรบ : อันนั้นก็ถือเป็นควำมคำดหวังด้วยเหมือนกัน ควำมคำดหวังว่ำจะได้รับ 
know how ได้รับกำร update ข้อมูลที่ดีในสภำพปัจจุบันอันนั้นก็น่ำจะเป็น
ควำมคำดหวังส่วนหนึ่งแล้วเค้ำก็สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรนั้นได้ 
เรื่องควำมสำมำรถของบุคลำกรที่ประจ ำอยู่ 

คุณพัชรินทร์ : แต่ว่ำมีอยู่นิดนึงก็บ่นๆเค้ำเหมือนกันแหละ เค้ำเปลี่ยนผู้จัดกำรอำคำรบ่อย 
เพรำะว่ำอย่ำงที่พี่บอกว่ำ scope ตึกเรำเท่ำเนี้ย เด็กมำอยู้แล้ว อำจจะทั้ง
สองอย่ำงอะ พี่ว่ำเป็นที่พลัสเองมำกกว่ำ คือพอบุคลำกรเริ่มจะเป็นงำนก็
ย้ำยไปดูตึกที่ ใหญ่ขึ้นแล้วหำเด็กใหม่มำ เหมือนกับฝึกงำนอะ พี่มี
ควำมรู้สึกส่วนตัวนะ เรำก็ไม่รู้จะพูดอย่ำงไร พี่มำนั่งตรงนี้เปลี่ยนไปหลำย
คนแล้วอะ 5-6 คนแล้วอะ  

คุณนักรบ : ควำมสำมำรถเป็นไงบ้ำงครับ ควำมสำมำรถของบุคคลำกร คิดว่ำ  
คุณพัชรินทร์ : จริงๆพลัสส่งผู้จัดกำรอำคำรคนเดียวที่กินเงินเดือนพลัส นอกนั้นคือกิน

เงินเดือนของนิติหมด เค้ำก็ต้ังใจดีนะ คือถ้ำเรำจะปิดโอกำสมันก็เหมือนเรำ
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ไม่ใก้โอกำสเค้ำแต่ถ้ำเค้ำคิดว่ำเค้ำเต็มที่ที่จะเรียนรู้แล้วก็ตอบค ำถำมได้พี่
คิดว่ำพี่ไม่ mind เพรำะทุกอย่ำงก็มีกำรเริ่มต้นอะ 

คุณนักรบ : แล้วกระบวนกำรขั้นตอนในกำรท ำงำนที่ ใช้อยู่ ในปัจจุบันคิดว่ำมัน
เหมำะสมกับอำคำรมั้ยครับ เรื่องกำรต้ังเบิก เรื่องอะไรก็แล้วแต่ที่มันเป็น
กระบวนกำรในกำรท ำงำนของเค้ำ   

คุณพัชรินทร์ : ก็ถือว่ำใช้ได้นะคะ  
คุณนักรบ : เครื่องมือที่ใช้ในกำรบริหำรจัดกำรพวก ISO, standard ต่ำงๆ รับรู้กับระบบ

ต่ำงๆมั้ยครับที่เค้ำน ำเข้ำมำ ทำงเจ้ำของอำคำร ทำงเรำรู้มั้ยครับว่ำเค้ำเอำ
ระบบอะไรเข้ำมำใช้บ้ำง  

คุณพัชรินทร์ : ไม่รู้เลย คืออย่ำงที่บอกนะ จริงๆแล้ว ควำมเห็นส่วนตัวพี่นะ ตึกนี้เจ้ำของ
ร่วมเข้ำประชุมน้อยเกินไปมันเหมือนกับว่ำอย่ำงที่บอกอะ ทุกคนมีธุรกิจ
ส่วนตัวเค้ำก็จะยุ่งอะไรของเค้ำ แต่จริงๆเวลำประชุมเจ้ำของร่วมประชุม
ใหญ่เนี้ยมันควรเสียสละเวลำเข้ำมำเพื่อบำงครั้งเรำจะได้รับ idea ของแต่
ละคน คนที่อยู่ในนี้ต้องกำรอะไรแล้วท ำได้มั้ย แต่ส่วนมำกก็จะส่งตัวแทน
เข้ำไป ซึ่งตัวแทนบำงครั้ง บำงอย่ำงเนี้ยไม่มีสิทธิออกเสียง มันไม่มีผล ออก
เสียงไม่ได้เพรำะว่ำเค้ำเรียกว่ำผู้แทน ไม่ใช่ผู้มีอ ำนำจ  เลยท ำให้เรำก็ไม่รู้
ควำมคำดหวังของคนในนี้ว่ำเค้ำต้องกำรอะไร 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นอย่ำงที่เรียนถำมนะครับว่ำระบบที่ทำง outsource ใช้ใน
ปัจจุบัน ทำงคณะกรรมกำรเองแทบจะไม่รู้เลยว่ำเค้ำใช้ standard อะไร มี
กำรควบคุมคุณภำพกันอย่ำงไร 

คุณพัชรินทร์ : ใช่ ถูกต้องๆ เพรำะส่วนมำกควบคุมคุณภำพมันก็เกือบจะใช้คนล้วนๆอะ  
คุณนักรบ : ปัจจุบันนี้มีจุดอ่อนหรือสิ่งที่เห็นว่ำต้องพัฒนำมำกขึ้นมั้ยครับ 
คุณพัชรินทร์ : จุดอ่อนหรอ พี่ก็ไม่รู้นะ ไม่ค่อยจะเห็นอะไรที่ไม่เข้ำตำ 
คุณนักรบ : ที่ไม่ตรงกับเรำ หมำยควำมว่ำ ถ้ำในสิ่งที่เค้ำท ำนั้นรู้สึกว่ำมันก็ได้ตำม

เป้ำหมำย ได้ตำมควำมคำดหวัง ได้ตำมควำมต้องกำรที่เรำเห็นอยู่ มันก็
คล้ำยกับว่ำยังไม่ปรำกฎจุดอ่อนให้เห็น แต่มันมีบ้ำงมั้ยซักหนึ่งหรือสอง
เหตุกำรณ์ที่มันยังเป็นจุดอ่อนที่เค้ำควรพัฒนำนะ  

คุณพัชรินทร์ : พี่ก็ยังไม่เคยเจอ ยังไม่เห็นจริงๆ แบบว่ำที่ “เฮ้ยไม่ได้แล้วนะ แบบนี้ฉันรับ
ไม่ได้” หรือว่ำมันอำจจะห่ำง พี่ว่ำนะ เพรำะว่ำถ้ำอันนี้น้องที่เค้ำสัมผัส เด็ก
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ในนิติเค้ำจะรู้มำกกว่ำพี่ เค้ำจะอยู่หน้ำงำน แต่พี่บำงที่ 3 เดือนประชุมทีนึง
ถ้ำไม่ใช่เรื่องใหญ่บำงครั้งเค้ำก็ไม่รำยงำนนอกจำกเรื่องใหญ่จริงๆเค้ำก็
รำยงำนให้กรรมกำรรู ้

คุณนักรบ : ทีนี่มีควำมกังวลมั้ยครับพอจ้ำงงำน outsource เสร็จ เรำในฐำนะที่เรำเป็น
ผู้ว่ำจ้ำงเรำยังมีควำมกังวลใจอะไรมั้ยครับว่ำ จ้ำงไปแล้วเค้ำจะท ำให้เรำ
ดีมั้ย เค้ำจะอะไรยังไงมั้ย ควำมกังวลในกำรจ้ำงงำน 

คุณพัชรินทร์ : ไม่หรอกพี่ว่ำคนอ่ืนเค้ำเค้ำคงอำจจะคิดว่ำ  คือเค้ำไม่รู้ถ้ำไม่ใช่กรรมกำรคือ
เค้ำก็ไม่ค่อยมำสนใจเรื่องงบอะไรเท่ำไหร่แต่งบก็เป็นที่เปิดเผยเวลำมีปิดงบ
ปุบ๊เค้ำก็จะแปะอยู่หน้ำนิติใครอยำกดูก็ดูได้เพรำะโปร่งใสเพียงแต่ว่ำเค้ำไม่
ทรำบว่ำตัวเลขมันเท่ำไหร่แล้วก็เหมือนกับเจ้ำของร่วมอย่ำงที่พี่บอกเค้ำก็
ไม่ค่อยอะไรเท่ำไหร่อะประมำณนั้นมำกกว่ำ 

คุณนักรบ : ในแง่มุมของเรำในฐำนะประธำนเรำรู้สึกกังวลใจกับกำรจ้ำงงำนนี้มั้ยครับ 
คุณพัชรินทร์ : ก็มีอย่ำงเดียวที่พี่อยำกให้มันเกิด คือเกิดกำรเปรียบเทียบอย่ำงเช่นสมมติ 

contract จะหมดแล้ว อย่ำงตัวเค้ำเค้ำเป็นคนดูแล contract ทุกอย่ำงทั้ง 
รปภ. ทั้งควำมสะอำด จัดสวนอะไรพวกเนี้ย ถ้ำจะโปร่งใส “เฮ้ย หำ 
contract บริหำรอำคำรเข้ำมำเปรียบเทียบซิ” มันไม่ได้ผูกขำดไง 

คุณนักรบ : งั้นผมพูดอย่ำงนี้ได้มั้ยครับเพื่อควำมชัดเจนขึ้น ควำมกังวลของเรำเด๋ียวผม
ขออณุญำตสรุปให้มันชัดเจนขึ้น 

คุณพัชรินทร์ : คือไม่ใช่กังวล อยำกจะเห็น  
คุณนักรบ : ควำมกังวลของเรำตอนนี้ก็คือว่ำเรำไม่ทรำบว่ำสิ่งที่เรำได้นั้นมันเหมือนที่

อ่ืน หรือที่อ่ืนดีกว่ำมั้ย คือเรำอยำกเห็นตรงนั้น เรำกังวลใจในแง่ว่ำมันดี
ที่สุดส ำหรับเรำมั้ย คนอ่ืนมำเนี้ยท ำให้เรำได้ดีมำกกว่ำนี้มั้ยถ้ำจะให้ดีๆนะ
ไปเอำที่อ่ืนมำซิให้เรำได้เห็น ได้คลำยควำมกังวลบ้ำง ควำมหมำยอย่ำง
นี้มั้ยครับ 

คุณพัชรินทร์ : ด้วยจำกที่เค้ำเป็นผู้บริหำรเองถูกมั้ยค่ะ มันคงยำกอะที่เรำจะเห็นตรงนี้
เพรำะว่ำเท่ำกับว่ำเค้ำหำคู่แข่งมำแข่งกับเค้ำนอกจำกว่ำกรรมกำรจะมีใคร
กล้ำซักคน “เฮ้ย ผมมีรู้จักตึกนี้นะเค้ำดูแลดีมำกเลย ลองดูๆ” อย่ำงนั้นพวก
กรรมกำรเจ้ำของร่วมสำมำรถเสนอแทรกเข้ำไปได้ แต่ตัวของพลัสเองจะหำ
เข้ำมำคงยำก คือถ้ำกังวลใจก็อยู่ตรงนี้นิดเดียวก็อย่ำงที่บอกว่ำต้ังแต่เข้ำ
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มำเป็นกรรมกำรก็เห็นเค้ำมำตลอดอะ แต่พอเรำเข้ำไปคลุกคลีทุกอย่ำงบำง
ทีเค้ำตอบเรำได้ เค้ำตอบค ำถำมเจ้ำของร่วมได้ ซึ่งบำงอย่ำงที่เค้ำเสนอมำ 
เรำไม่จ ำเป็นต้องตำมเค้ำหมด ถ้ำเรำเห็นว่ำยัง อย่ำงเพิ่งท ำ อะไรอย่ำงนี้ 

คุณนักรบ : ตำมควำมเห็น ยังเห็นว่ำสิ่งใดที่เป็นปัญหำของบริษัทบริหำรมั้ยครับใน
ควำมเห็น ที่ เห็นว่ำสิ่งนี้ เกิดจำกกำรให้บริกำร ระเบียบ ข้อบังคับ ไม่
สำมำรถที่จะแก้ไขได้ 

คุณพัชรินทร์ : ท ำไม่ถูกใจนะหรอ 
คุณนักรบ : หมำยถึงว่ำเห็นว่ำมันมีปัญหำ แล้วปัญหำตัวเนี้ยมันเกิดจำกกำรจ้ำงบริษัท

บริหำรอำคำรถ้ำท ำเองมันจะไม่เกิด แต่ถ้ำจ้ำงเค้ำเนี้ยมันมีปัญหำแน่ๆ  
คุณพัชรินทร์ : ที่เห็นปัญหำมีอย่ำงเดียว นิติต้องจ่ำยมำกขึ้น budget เยอะอะ ต้องเสียเงิน

เยอะ ที่เป็นปัญหำนะ ถ้ำเป็นอย่ำงอ่ืนพี่ยังไม่มองไม่เห็นไง คืออย่ำงสมมติ
ว่ำถ้ำพี่ต้องกำร save อย่ำงที่บอก พี่ตัดไปสบำยเลย แต่อย่ำงที่บอกว่ำตึก
มันมีเจ้ำของเต็มเลย มันมีเจ้ำของร่วมอะ ถ้ำเรำบอกปีหน้ำเรำไม่เอำแล้ว
นะ มันจะมีค ำถำมมำว่ำคุณจะท ำมั้ยละถูกมั้ยค่ะ เรื่องไรพี่จะต้องไปท ำ 
คุณก็อยู่ฉันก็อยู่ คุณยังมีออฟฟิตมำกกว่ำฉันเรื่องไรฉันต้องไปท ำมำก
ขนำดนั้น 

คุณนักรบ : นั้นเป็นปัญหำเรื่องงบประมำณ ปัญหำท่ีเกิดจำกกำรให้บริกำรมีมั้ยครับ 
คุณพัชรินทร์ : ให้บริกำรหรอ……ผู้จัดกำรเค้ำก็ไม่เคยเปลี่ยน พี่ไม่เห็นไงอย่ำงที่บอก

เพรำะพี่ไม่ค่อยคลุกคลีกับเค้ำ 3 เดือนเจอที เรำไม่รู้ อย่ำงช่ำงเค้ำก็จะรู้ว่ำ
ถึงเวลำ deal แล้วเค้ำจะต้องมำตรวจสอบนะ เค้ำมำหรือเปล่ำ สมมติว่ำใน
นิติจะมีช่ำงประจ ำอำคำรซึ่งกินเงินเดือนทีนี่ อย่ำงช่ำงเนี้ยเค้ำจะมีตำรำง
ของพลัสอยู่แล้วว่ำเมื่อนั้น เมื่อนี่ เมื่อไหร่ เค้ำจะต้องส่งคนมำดู ถ้ำเกิดนัด
แล้วเค้ำไม่มำเนี้ยใช้ไม่ได้ ซึ่งข้อมูลตัวเนี้ย มันก็มี report นะแต่ report 
ไม่ได้บอกว่ำเค้ำเข้ำมำตรงเวลำหรือเปล่ำใน report ที่พลัสท ำให้มันจะมีว่ำ
ตรวจเช็คอะไรบ้ำง 

คุณนักรบ : แต่เรำไม่สำมำรถจะยืนยันข้อมูลนั้นได้ ก็เห็นว่ำแต่เป็น paper แล้ว  
คุณพัชรินทร์ : อ่ำช่ำย คือถ้ำส่วนที่จะไม่ดีก็อำจเป็นประมำณนั้นมำกกว่ำ 
คุณนักรบ : อันนั้นก็ถือเป็นข้อกังวลเหมือนกัน เพรำะว่ำพอฟังดูแล้วเหมือนว่ำตัว 

report ที่ส่งขึ้นไปเรำก็อ่ำนอย่ำงเดียว 



 

 

249 
 

 

คุณพัชรินทร์ : คือมันจะต๊ิกว่ำอันนี้ดูแลแล้ว ดูแลแล้ว แต่ถ้ำถำมว่ำที่จะไม่ดีที่เรำสำมำรถ 
complain เค้ำพี่ไม่ได้อยู่หน้ำงำน พี่ก็จะไม่ทรำบว่ำเวลำ deal กับเค้ำแล้ว
เค้ำมำตรงเวลำมั้ย เค้ำท ำให้จริงหรือเปล่ำหรือว่ำนั่งเทียนบอก ทำงตึกช่ำง
ของเรำก็ต้องเข้มงวดกับเค้ำด้วย  

คุณนักรบ : แล้วมันมีปัญหำ  อุปสรรคอะไรมั้ยครับท่ีได้รับจำกกำรจัดจ้ำง 
คุณพัชรินทร์ : ก็อำจจะเป็นเรื่องเทคนิคบ้ำง เวลำเรำมีอะไรเสียขั้นตอนแรกแน่นอนช่ำง

อำคำรต้องดูอะนอกจำกว่ำใหญ่จริงๆเป็นโครงสร้ำงอะไรอย่ำงเนี้ยถึง
จะต้องให้วิศวกรรมเข้ำมำดู เพรำะช่ำงอำคำรไม่ได้มี know how มำก
ขนำดนั้น 

คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำจำกกำรจ้ำงงำนที่เรำเข้ำมำดูแลงำนในส่วนนี้มัน
มีอะไรที่เห็นว่ำเป็นสิ่งที่ประทับใจมำกที่สุดในเชิงบวก เป็นสิ่งที่ประทับใจ
จำกกำรให้บริกำรของเค้ำ รู้สึกว่ำเรำรู้สึกดีกับสิ่งนั้น 

คุณพัชรินทร์ : อะไรที่ท ำแล้วดีจังเลยอย่ำงนั้นหรอ คืออย่ำงปีที่แล้วอย่ำงเนี้ยมันเริ่มจะมี
ตึกกรีน บำงอย่ำงเค้ำก็มีเสนอควำมคิดเห็นซึ่งเรำก็เห็นว่ำมันดีนะ ซึ่ง
บำงครั้งเรำคิดไม่ถึงอะ อย่ำงเช่นเปลี่ยนไฟอำคำรที่มันใช้ไฟน้อยลง รักษำ
สิ่งแวดล้อม บำงอย่ำงพวกเนี้ยที่เค้ำน ำเข้ำมำ 

คุณนักรบ : อันนั้นคือสิ่งที่ประทับใจ 
คุณพัชรินทร์ : ก็รู้สึกดีว่ำเค้ำไม่ได้อยู่เฉยๆ ไม่สั่งก็ไม่ท ำ อันนี้คือเรำไม่ได้สั่งเค้ำแต่เค้ำท ำ 
คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นคือสรุปได้ว่ำไม่อยู่เฉยๆอะ ไม่ใช่เรำท ำตำมค ำสั่ง ไม่สั่งก็ท ำให้

เนี้ย อันนี้เป็นสิ่งที่รู้สึกดีรู้สึกประทับใจ 
คุณพัชรินทร์ : เพรำะว่ำระยะยำวเรำเสียเงินไปเปลี่ยนโน้นเปลี่ยนนี่จริง แต่ระยะยำวค่ำไฟ

มันลดลง ทำงนิติก็เสียค่ำใช้จ่ำยน้อยลง คือในส่วนที่พี่มองนะที่ส่วนดีคือ
เค้ำเองจะพยำยำม “เฮ้ย เปลี่ยนน่ีแล้ว save มั้ย ท ำโน้นแล้วดีมั้ย ท ำอันนั้น
แล้วดีรึเปล่ำ” จะประมำณนั้นคือเรำไม่ต้องสั่งอะ  

คุณนักรบ :  แล้วถ้ำกลับกันละครับ กลับกันในแง่ที่ว่สิ่งที่ท ำแล้วรู้สึกไม่ดีแลย 
คุณพัชรินทร์ : รู้สึกไม่ดีหรอ ก็ไม่ใช่โดยตรงอะ แต่ว่ำทุกที่ต้องมีปัญหำทั้งนั้นอะ อย่ำง

ตอนนี้ที่เจอปัญหำคือเรื่องบริหำรที่จอดรถ ซึ่งที่จอดรถบำงทีมันก็มีปัญหำ
เหมือนกันนะ บำงคนมี speaker ไม่มี speaker อย่ำงเมื่อก่อนนี้มั่วเยอะแต่
หลังๆเข้มงวดขึ้น คือมั่วเยอะก็เหมือนกับว่ำไม่ค่อยมีกำรจัดกำรที่ ดี
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เท่ำที่ควร แต่ตอนนี้ค่อนข้ำงจะเข้มงวดแล้วคุมได้เมื่อก่อนนี้หย่อนยำนมำก
แต่เดี๋ยวนี้ดีขึ้น 

คุณนักรบ : ก็สิ่งที่ท ำให้เรำรู้สึกไม่ดีก็คือว่ำกำรหย่อนยำนในกระบวนกำรควบคุม 
รวมกันทุกเรื่องเลยไม่ได้เป็นเฉพำะเจำะจง 

คุณพัชรินทร์ : ส่วนมำกเป็นเรื่อง รปภ. แล้วที่กังวลอีกอย่ำงหนึ่งก็คือ เนื่องจำกว่ำบำงที
มันมีอย่ำงที่บอกว่ำเค้ำจะทรำบ budget ของอำคำรว่ำปีนึงเท่ำไหร่ แล้วพอ
ปีใหม่เนี้ยมันจะมี contract ที่มันหมด แล้วอย่ำงที่บอกว่ำเค้ำจะต้องไปหำ
มำว่ำแต่ละที่ให้บริกำรอะไรเท่ำไหร่เป็นรำคำเท่ำไหร่ ทีนี้บำงครั้งถ้ำเอำตัว
เงินมำต้ังอะคุณภำพอำจจะด้อยลง สมมติต้ัง budget ไว้ สมมติดูแลยำม
เดือนละ 2 แสน ทีนี้ 2 แสนเนี้ยจะได้กี่คน ปีนี้ 2 แสนอำจจะได้ 10 ปีหน้ำ
อำจจะเหลือ 9 แล้วคุณภำพมันจะได้เปล่ำเพรำะคนมันหำยไป ถ้ำเอำเงิน
เป็นตัวต้ัง คนก็จะหำยไป แต่อันนี้จะกังวลนิดหน่อยว่ำถ้ำอย่ำงนี้เค้ำบอก
ว่ำเค้ำดูแลได้ แต่เรำยังไม่เห็นผลไงว่ำมันดูแลได้จริงมั้ย เค้ำบอกว่ำเค้ำท ำ
ได้ก็คือตัดคนลงโดยใช้ budget เท่ำเดิม แต่อันนี้พี่ก็ยังไม่เห็นข้อไม่ดีนะ 
เพรำะว่ำอย่ำงที่บอกถ้ำมันเป็นอย่ำงนี้ปุ๊บซึ่งส่วนหนึ่งพี่ก็รู้ว่ำเค้ำต้องกันไว้
ส่วนหนึ่งเป็นค่ำบริหำร ซึ่งค่ำบริหำรตรงนี้มันก็เยอะเหมือนกันนะ 

คุณนักรบ : มันก็มีมุมนึง คุณใช้เงินเก่ง แน่นอนคุณมีงบประมำณ คุณตั้งไว้แล้วคุณก็ใช้
เงิน อีกมุมหนึ่งถ้ำคุณอยำกใช้เงินเยอะคุณก็ต้องช่วยเรำหำรำยได้ 

คุณพัชรินทร์ : แต่เค้ำท ำอยู่แล้ว คืออย่ำงเช่นสมัยก่อนที่หน้ำตึกเนี้ยมีคนจะมำเช่ำเป็น 94 
coffee มีคนจะมำเช่ำ มันก็มีค่ำเช่ำแบบแน่นอนทุกเดือน ปรำกฎว่ำช่วงนั้น
กรรมกำรบำงท่ำนไม่เห็นด้วย เค้ำบอกท ำให้หน้ำตึกไม่สวย เรำก็ศูนย์เสีย
นั้นไป พอช่วงนี้กรรมกำรชุดใหม่ก้ออยำกจะได้เงินเยอะๆ อยำกได้เงินเพิ่ม 
เค้ำก็พยำยำมหำ บำงทีก็มีคนมำติดต่อ event โชว์รถบ้ำง เค้ำก็ท ำอยู่ 
เพรำะเค้ำก็รู้ว่ำมันจะมีรำยได้ คือรำยได้แน่นอนคือส่วนกลำงซึ่งแน่นอน
รู้อยู่แล้วตัวเลขนี้เท่ำไหร่ expense เท่ำไหร่ ติดลบเท่ำไหร่ เค้ำจะต้องหำมำ
ไม่ให้ติดลบ อันนี้คือส่วนดีของเค้ำ  

คุณนักรบ : ทีนี้สุดท้ำยใน part แรกทำงคณะกรรมกำรมีวิธีกำรหรือกระบวนกำรอะไร
ใดๆก็ตำมที่จะประเมินผลส ำเร็จของงำนที่เค้ำท ำให้เรำมั้ยครับ ใช้วิธีอะไร
ประเมินครับ ประเมินคุณภำพงำนของบริษัทจัดกำรอำคำร 
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คุณพัชรินทร์ : เท่ำที่ผ่ำนมำพี่ยังไม่เห็นนะ เพรำะว่ำถ้ำประเมินเนี้ยเรำต้องประชุมกันเอง
โดยที่ไม่มีเค้ำถ้ำที่ผ่ำนมำไม่เคยจับ 

คุณนักรบ : ถ้ำงั้นเรำไม่เคยประเมินมันคล้ำยๆกับว่ำกระบวนกำรกำรประเมินผลส ำเร็จ
ในกำรท ำงำนของบริษัทบริหำรอำคำรที่ผ่ำนมำเนี้ยเรำยังไม่ได้ท ำเลย  

คุณพัชรินทร์ : คือกำรประเมินก็อยู่ที่ผลของงำนไง พี่ว่ำนะ อย่ำงตัวพี่เองก็เหมือนกัน ผล
อย่ำงนี้คือมันประเมินได้ในระดับหนึ่งแต่กรรมกำรเรำไม่ได้มำนั่งคุยกัน 
อย่ำงสมมติว่ำจะสิ้นสุด contract แล้ว “เฮ้ย จะสิ้นสุดแล้วนะปีนี้ เอำไงจะ
จ้ำงต่อมั้ย” พวกเนี้ยพี่ไม่เคยเห็นว่ำกรรมกำรมำนั่งคุยกันโดยที่ไม่มีเค้ำ  

คุณนักรบ : แล้วใช้วิธีไหนครับถ้ำงั้น ในกำรต่อสัญญำ 
คุณพัชรินทร์ : ก็ดูจำกผลงำนของเค้ำ แต่อย่ำงที่พี่บอกว่ำทุกคนก็มีกิจกรรมของเค้ำมันไม่

มีใครที่เค้ำจะมำใส่ใจ นอกจำกว่ำบำงครั้งพี่เห็น “เฮ้ย ลิฟท์มันท ำไมเป็น
แบบนี้ว่ะ ลิฟต์กระตุก ท ำไมไม่ท ำซักที” เรำก็จะบอกละ “มำดูหน่อยนะ 
ลิฟต์มันทีปัญหำ มันจะปลอดภัยรึเปล่ำ” เรำเจออย่ำงนี้ เรำจะเตือนเค้ำ แต่
ว่ำกำรมำนั่งแล้วก็ “เฮ้ย ปีน้ีจะต่อ ไม่ต่อ” มันยังไม่เกิด 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นเรำก็ใช้วิธีกำรดูจำกผลกำรท ำงำนของเค้ำในตลอดระยะใน
สัญญำหนึ่งถ้ำ response ยังดีก็ถือว่ำประเมินไปในตัวเลย 

คุณพัชรินทร์ : จะประเมินจำกผลงำนมำกกว่ำ 
คุณนักรบ : ประเมินจำกสิ่งที่ปรำกฎเลย แต่ยังไม่มีกำรต้ังเกณฑ์หรือกระบวนกำร ไม่มี

กำรต้ัง KPI มำเป็นตัวชี้วัด  
คุณพัชรินทร์ : ไม่มี ไม่มี ยังไม่ได้เริ่ม 
คุณนักรบ : ทีนี่มำในส่วนที่  2 คือเรื่องของกำรศึกษำแนวกำรพัฒนำรูปแบบกำร

ให้บริกำร ค ำถำมแรกคืออยำกทรำบว่ำ ในองค์กรแห่งนี้มีกระบวนกำรหรือ
หลักเกณฑ์ในกำรพิจำรณำคัดเลือกบริษัทที่จะเข้ำมำบริหำรอย่ำงไร รำคำ 
คุณภำพ มำตรฐำน  

คุณพัชรินทร์ : แน่นอนๆ แต่อย่ำงที่พี่บอกไงว่ำถ้ำถูกกว่ำแต่คุณไม่รู้จักเค้ำอะ ทีมงำนยังไง
ก็ไม่เห็นมันก็เสี่ยง 

คุณนักรบ : รำคำไม่ใช่สิ่งส ำคัญหลัก 
คุณพัชรินทร์ : ไม่ใช่ 
คุณนักรบ : ชื่อเสียงของบริษัทละครับ 
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คุณพัชรินทร์ : ชื่อเสียงต้องมีแน่นอน อย่ำงที่บอกถ้ำมันไม่ reliable อะ เรำไม่รู้คือ มันจะ
บอกว่ำไงดีอะก็มีนะเด็กเก่ำผู้จัดกำรอำคำรที่นี้ เค้ำออกตัวกันไปแล้วเค้ำก็
ไป set up บริษัทขึ้นมำแล้วเค้ำก็มำน ำเสนอพี่ แต่พี่ก็ไม่กล้ำเข้ำไปเพรำะว่ำ 
หนึ่งเค้ำใหม่อะ สองเรำไม่รู้ทีมงำนเค้ำเป็นอย่ำงไรถึงแม้ว่ำมันจะถูกกว่ำแต่
พี่ก็ไม่ได้ถำมนะ ตัวเองอะไม่มี power เพียงพอพูดจริงๆ เพรำะว่ำมันต้อง
เข้ำไปในคณะกรรมกำรแล้ว มันเหมือนกับว่ำถ้ำพี่ไป force “เฮ้ยลอง
เปลี่ยนดู”  “ไอนี่มีอะไรกันรึเปล่ำ” นั่งเป็นประธำนด้วย คุณนึกออกมั้ย 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นเรื่องควำมโปร่งใสด้วยใช่มั้ยครับ 
คุณพัชรินทร์ : ใช่ “เอ่ยท ำไมกรรมกำรอยำกให้เจ้ำนี้มำบริหำร มีอะไร มีนอกมีใน” เค้ำคิด

ได้ถูกมั้ย เค้ำมีสิทธิ์คิดอะ เพรำะฉะนั้นจริงๆแล้วที่ผ่ำนมำไม่มีกำรมำอย่ำง
นี้ไง ไม่มีกำรมำบิด คือกรรมกำรคนนึง เอ่ยคนนี้มีเพื่อนนะ เพื่อนเค้ำท ำอยู่ 
อย่ำงถ้ำสมมติเป็นเครือ ช กำรช่ำงหรือมีทีมบริหำรมีวิศวกรพร้อม ทีม
พร้อมอย่ำงนี้เรำก็รู้ที่มำที่ไป แต่ถ้ำเกิดไม่รู้ที่มำที่ไป เรำไม่กล้ำ 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นก็สองเรื่อง รำคำไม่ใช่สำระส ำคัญ 
คุณพัชรินทร์ : ส ำหรับของพี่ ไม่ใช่ 
คุณนักรบ : ชื่อเสียง แน่นอน มำตรฐำนที่เค้ำใช้ 
คุณพัชรินทร์ : มำตรฐำนก็ต้องด้วยซิ 
คุณนักรบ : เรำอยำกเห็นมำตรฐำนของเค้ำเช่นเค้ำใช้ standard ในกำรท ำงำน มี ISO 

มั้ย อะไรต่ำงๆ พวกนี้ อยำกเห็นมำตรฐำนของเค้ำต้องเป็นชื่อเสียงที่ติด 
top 5 ของประเทศไทย JLL, CBRE อะไรอย่ำงนี้ 

คุณพัชรินทร์ : เรำก็ต้องดูตัวเรำด้วยว่ำเรำมี 
คุณนักรบ : ดูว่ำเรำมีเงินจ้ำงมั้ย 
คุณพัชรินทร์ : ใช่ คือไม่รู้นะ ก่อนที่เรำอยำกได้อะไรที่มันดีที่สุดอะ เรำแค่นี้ อย่ำงที่พี่บอก

เรำต้องดูเรำไง ว่ำเรำอย่ำงนี้แล้วเรำจ ำเป็นต้องขนำดนั้นมั้ย 
คุณนักรบ : ที่นี้มำในส่วนที่บอกว่ำตรงนี้ยังไม่เคยมีกำรเปรียบเทียบรำคำหลำยปี

มำแล้วก็ใช้รำยเดียวมำตลอดเลย ทีนี้ถ้ำต้องมีกำรคัดเลือกบริษัทบริหำร
อำคำรรำยใหม่เนี้ย อ ยำกจะเห็นอะไรในช่วงกำรคัดเลือกจำกบริษัท
บริหำรอำคำรที่เข้ำมำ present ทำงพี่อยำกเห็นอะไรที่ present ท่ีเค้ำมำ
น ำเสนอบ้ำง เพรำะตอนนี้ที่ผ่ำนมำเรำไม่เคยเห็นเลย 
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คุณพัชรินทร์ : อยำกเห็นว่ำเค้ำจะสำมำรถมำดูแลเนี้ยทีมเค้ำพร้อมแค่ไหน ถ้ำทีมเค้ำ
พร้อม เทคนิคพร้อมอะไรพร้อม พี่ไม่ mind ถ้ำจะมีกำรเปลี่ยนแปลง เพรำะ
มันไม่รู้อะเปลี่ยนอำจจะดีกว่ำก็ได้ 

คุณนักรบ : ดูได้จำกอะไรครับว่ำเค้ำพร้อมหรือไม่พร้อม 
คุณพัชรินทร์ : ทีมของเค้ำ ตึกเรำเก่ำอย่ำงที่บอก กำร manage ของเค้ำเป็นอย่ำงไร กำร 

deal กับ Contact แต่ละที่เป็นอย่ำงไร พี่ว่ำมันมีส่วน อย่ำงพลัสเนี้ยเค้ำ
ดูแลเยะ power ในกำรต่อรองกับ subcontract ของเรำมันมีมำกกว่ำ หนึ่ง
อำจจะเรื่องรำคำ สองอำจจะเรื่อง credit term อันนี้มีส่วนส ำคัญในกำร
ตัดสินใจด้วย 

คุณนักรบ : แล้วเรื่องอ่ืนๆละครับ อย่ำงเช่นว่ำ เสนอโครงกำรปรับปรุงอำคำร เสนอ
รูปแบบอำคำรที่ใกล้เคียงกับอำคำรเรำ  

คุณพัชรินทร์ :  คือต้องมีบุคลำกรพร้อมแล้วทีมงำนพร้อม ก็อย่ำงที่บอกว่ำไม่ reliable, no 
name เรำก็ไม่กล้ำใช้ อย่ำงที่บอกไงถ้ำอันนี้ดีนะ แต่พอบริหำรปุ๊บ สริงล้ม 
ลิฟต์ขำด แล้วเกิดอะไรขึ้นอย่ำงเนี้ยมันไม่คุ้มไง แล้วพี่ก็เสี่ยง 

คุณนักรบ : แล้วมีแผนกำรปฎิบัติงำนอย่ำงที่ต้องกำรมั้ยครับ รู้สึกว่ำอยำกได้แผนกำร
ปฎิบัติกำรแบบเนี้ย ดูแล้วเป็นรูปธรรมดี แผนงำนที่ต้องกำรเช่น ควรจะ
น ำส่งแผนก่อน แล้วในแผนควรจะต้องมีเรื่อง…. 

คุณพัชรินทร์ : ทำงพลัสเค้ำก็มีท ำให้นะ เค้ำก็จะมีบอก “พี่ปีนี้มันจะมี budget ตัวนี้นะ มัน
ถึงเวลำต้องเปลี่ยนแล้ว” อะไรอย่ำงเนี้ย ซึ่งบำงครั้งก็ คือเค้ำท ำมำให้ไง เค้ำ
ท ำมำให้อยู่แล้วอะ อันนี้มันถึงเวลำแล้วเค้ำก็จะต้ัง budget ไว้ล่วงหน้ำ 
budget ปีนี้ควรจะเท่ำไหร่ รำยได้เท่ำไหร่รำยจ่ำยเท่ำไหร่ ทีนี้บำงอย่ำงเรำ
บอกเรำจะเปลี่ยนตรงนี้ ท ำได้มั้ย ไปลองดู แล้วก็ดูว่ำเรำจะหำรำยได้เสริม
จำกตรงไหนก็ให้กำรบ้ำนเค้ำไป 

คุณนักรบ : แล้วเรื่องรูปแบบกำรรำยงำนที่เค้ำน ำเสนอเรำไม่ว่ำจะเป็นตัว paper หรือ
จำกกำรประชุมก็ดีเนี้ยรูปแบบรำยงำนที่เค้ำน ำเสนอในปัจจุบันคิดว่ำพอมั้ย
ครับ  

คุณพัชรินทร์ : ถำมพี่ว่ำพอมั้ย ก็ไม่ค่อยพอเท่ำไหร่ 
คุณนักรบ : เรำอยำกเห็นอะไรในรำยงำน อันนี้ส ำคัญ 



 

 

254 
 

 

คุณพัชรินทร์ : มี professional หน่อยอะ มี projector มี report อันนั้นเค้ำจะมีเฉพำะกำร
ประชุมใหญ่ แต่ทีนี้พี่ไม่รู้ไง ประชุมย่อยอำจจะไม่จ ำเป็นเพรำะกรรมกำร
น้อย  

คุณนักรบ : อันนั้นคือเรื่องรูปแบบกำรำยงำน แต่เนื้อหำของมันที่จะให้ปรำกฎอยู่ในสิ่ง
ที่เค้ำต้องรำยงำนให้เรำอยำกได้เนื้อหำอะไรเพิ่มเติมที่เห็นว่ำมันจะมี
ประโยชน์กับกำรตัดสินใจของเรำ หรือกำรวำงแผนงำนในอนำคตของ
อำคำรแห่งนี้ 

คุณพัชรินทร์ : เค้ำก็ให้ควบคุมนะ  
คุณนักรบ : ก็ถือว่ำโอเคแล้ว  
คุณพัชรินทร์ : อย่ำงสมมติอย่ำงที่บอกว่ำหำ outsource บำงอย่ำงเนี้ยเค้ำก็จะเลือกมำ 

1,2,3,4 อันนี้ดีอย่ำงไร รำคำเท่ำไหร่ อย่ำงสมมติว่ำ รปภ. บริษัทนี้เสนอมำ
เท่ำนี้ ก่ีคน บริษัทนี้เสนอมำเท่ำนี้กี่คน เค้ำจะมีเปรียบเทียบอย่ำงน้อย 3 ท่ี 

คุณนักรบ : พอดีมีติดอยู่ค ำถำมนึง ที่พี่ได้ตอบมำแล้วว่ำในเรื่องของกำรรำยงำนคือเรำ
ไม่ทรำบว่ำเค้ำเข้ำมำจริงหรือไม่จริงตรงหรือไม่ตรง แล้วเค้ำไม่เคยรำยงำน
ผลอันนั้นให้เรำรับทรำบอย่ำงเป็นทำงกำร 

คุณพัชรินทร์ : อันนั้นมันเรื่องทำงเทคนิคอะเค้ำคงคิดว่ำไม่จ ำเป็นต้องรู้ถ้ำมันไม่มีอะไร
เสียหำยขนำดไฟดับทั้งตึก 

คุณนักรบ : จริงๆแล้วอยำกรู้มั้ยครับ 
คุณพัชรินทร์ : ไม่อยำกรู้ คืออย่ำงที่บอกพี่งำนเยอะ ทุกวันนี้บำงทีก็มำเซ็นต์เอกสำรก็เยอะ

อยู่แล้วอะปลีกย่อยอย่ำงนี้พี่ไม่อยำกรู้ไม่จ ำเป็นต้องรู้ดีกว่ำ ถ้ำไม่ถึงขนำด 
ท ำไมไฟดับ ถ้ำไฟดับ “พี่ไอ้นี่มันระเบิดนะ มันไม่ใช่ที่ตึก” อะไรอย่ำงเนี้ย 
แต่ถ้ำเกิดไฟดับเนี้ยเค้ำต้องรำยงำน 

คุณนักรบ : แต่ที่แน่ๆเลยคือว่ำใน standard มำตรฐำนที่เค้ำเอำมำใช้ เค้ำไม่เคย
รำยงำนผลนั้นให้เรำทรำบเลย 

คุณพัชรินทร์ : ก็อย่ำงที่บอกไงว่ำประชุมทีเค้ำก็จะมีใน paper  
คุณนักรบ : รำยงำนผลกำรวิเครำะห์มั้ยครับ หรือส่งแต่ข้อมูลขึ้นมำ วิเครำะห์มั้ยครับว่ำ

ปัญหำของมันคืออะไร อยำกเห็นกำรวิเครำะห์นั้นๆมั้ยครับ 
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คุณพัชรินทร์ : ถ้ำมันส ำคัญ มันเป็นหัวใจ ก็อยำกเห็น แต่ถ้ำมันไม่ส ำคัญ ไม่จ ำเป็น ไม่
อยำกรู้เพรำะพี่บอกจริงๆนะว่ำ report ที่ท ำมำเนี้ยบำงกรรมกำรเค้ำก็ไม่ดู 
พี่บอกได้เลย 

คุณนักรบ : เป็นเพรำะไม่น่ำสนใจหรือ  
คุณพัชรินทร์ : ก็อย่ำงที่บอกอะไม่เป็นไร ผมจ่ำยเท่ำนี้ก็โอเคแล้ว ใจของเจ้ำของร่วมพี่ว่ำ

เค้ำ enough เค้ำก็คงไม่อยำกจะอะไรมำกมำย 
คุณนักรบ : ค ำถำมสุดท้ำยนะครับ เมื่อเรำได้จัดจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำรแล้ว เรำมี

ควำมต้องกำรในเรื่องอะไรบ้ำงที่อยำกให้เค้ำด ำเนินกำรแทนเพรำะเมื่อกี้
เป็นเรื่องของสิ่งที่เค้ำต้อง operate ในแต่ละวัน แต่ว่ำในควำมเห็นว่ำพอเรำ
จ้ำงเค้ำแล้วเรำอยำกให้เค้ำท ำมีอะไรบ้ำงที่อยำกให้เค้ำท ำแทนเรำ มีอะไรที่
อยำกให้ท ำเพิ่มเติมมำกกว่ำนี้มั้ยครับ 

คุณพัชรินทร์ : หำรำยได้เพิ่ม จริงๆเค้ำท ำแล้วแต่พี่ไม่รู้ว่ำเค้ำท ำมำกน้อยแค่ไหนไง คือท ำ
ในที่นี้เค้ำนั่งอยู่กับที่ พี่ว่ำนะ แล้วคนมี requirement กลับมำ แต่ว่ำเค้ำ
ไม่ได้ออกไปหำ 

คุณนักรบ : อันนี้เป็นหน้ำที่มั้ยครับ 
คุณพัชรินทร์ : หน้ำที่มั้ยหรอ พี่ไม่เคยเห็นสัญญำ บอกไม่ได้ว่ำเป็นหน้ำที่หรือเปล่ำ ถ้ำพี่

เห็นสัญญำว่ำจ้ำงพี่จะรู้ว่ำเค้ำต้องท ำอะไรบ้ำง แล้วที่เค้ำท ำเนี้ยมันตกหล่น
มำกน้อยแค่ไหน สงสัยพี่ต้องเอำมำดู 

คุณนักรบ : ในกำรแก้ปัญหำ เค้ำแก้ได้กีมั้ยครับ 
คุณพัชรินทร์ : พอประมำณ 
คุณนักรบ : อยำกให้เค้ำท ำแทนคือมันจะมีในประเด็นว่ำ ผมขอยกตัวอย่ำงบำงอำคำร

คือเค้ำจ่ำยเงินจ้ำง outsource แล้วเนี้ยสิ่งที่เค้ำต้องกำรให้ท ำแทนเช่น
ข้อมูลอำคำร คือเสมือนหนึ่งว่ำคุณเป็นเจ้ำของเลยอะแล้วเค้ำมีหน้ำที่แค่นั่ง
ดูตัวเลขอย่ำงเดียว คือคุณท ำทุกอย่ำง ข้อมูลอำคำร run อำคำรให้เป็นไป
ตำมกฎหมำยที่ก ำหนด ทุกเรื่องเลย 

คุณพัชรินทร์ : ตอนนี้เค้ำก็ท ำอยู่แล้ว อย่ำงมีพระรำชบัญญัติต้องดูอำคำรผ่ำนไม่ผ่ำน
จะต้องเปลี่ยนอะไรตรงไหน เพรำะว่ำตอนนี้อำคำรมันต้องมีวิศวกรมำ
ตรวจสอบอำคำร ไม่งั้นเค้ำจะไม่ออกใบอนุญำติให้ แล้วต้องแก้ไขตรงไหน
อะไรอย่ำงเนี้ย เค้ำท ำไว้ทุกอย่ำงตำมที่กฎหมำยรองรับ เค้ำท ำอยู่แล้ว 
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บทสัมภาษณ์ 
ชื่อ  : คุณไพรัตน์ ศรีวิไลฤทธิ 
ต ำแหน่ง : รองประธำนกรรมกำรบริหำรนิติบุคคลอำคำรชุดยมรำช อำคำรทิสโก้ 
วันที่  : 27 ธันวำคม 2554 

 
 
คุณนักรบ : ก่อนอ่ืนผมขออนุญำตแนะน ำตัวนะครับ ผมนักรบ กุลพนิชย์ครับ เป็นนิสิต

ปริญญำโท ของคณะสถำปัตยกรรมศำสตร์ จุฬำลงกรณ์ สำขำวิชำกำร
บริหำรทรัพยำกรกำยภำพนะครับ วันนี้ก็จะขอรบกวนคุณไพรัตน์ เพื่อ
สัมภำษณ์เรื่องของกำรศึกษำควำมเห็น ควำมต้องกำร และควำมคำดหวัง 
ในเรื่องของเงื่อนไขและควำมต้องกำรในกำรจ้ำงงำนอำคำรนะครับ เป็น
เรื่องของลักษณะควำมต้องกำรและเงื่อนไขกำรจ้ำงงำนจัดกำรอำคำรนะ
ครับ ผมขออนุญำตเริ่มที่ค ำถำมแรกเลยนะครับ ขอทรำบประวัติคร่ำวๆของ
อำคำร TISCO แห่งนี้ครับ มีประวัติควำมเป็นมำอย่ำงไรขอคร่ำวๆครับ  

คุณไพรัตน์  : ครับก็ส ำหรับอำคำร TISCO ก็เริ่มสร้ำงขึ้นมำในปี 1996 และก็เสร็จในปี 
1998 ย้ำยเข้ำมำตอนช่วงประมำณเดือนธันวำ ปี 98 และทีนี่ที่ตรงนี้เป็น
ที่ดินของท่ำนเจ้ำพระยำยมรำช ปั้นสุขุม ทำยำทของท่ำนก็ร่วมหุ้นกันกับ
ทำง TISCO และทำงสำธรธำนี ซึ่งตอนนั้นก็เป็น Property Developer ก็
ร่วมกันสร้ำงเป็นอำคำร 22 ชั้น และบริหำรกันในลักษณะของนิติบุคคล
อำคำรชุดเพรำะว่ำพอสร้ำงเสร็จก็แบ่งเนื้อที่กันตำมหุ้นที่ลง TISCO เองก็ 
Occupied อยู่ประมำณซัก 60-70 เปอร์เซ็นต์ ของเนื้อที่ทั้งหมด ก็เป็น
ลักษณะของ Condominium  ก็ถือว่ำสมัยนั้นก็ไม่ค่อยมีอำคำรแบบนี้ 
จำกนั้นก็ย้ำย move in เข้ำมำในปี 98 ปรับปรุงอะไรกันอีกสักพักนึงก็เสร็จ
ในปี 99 ก็อยู่ต้ังแต่ตอนนั้นเป็นต้นมำ 

คุณนักรบ : ทีนี่ก็อย่ำงที่ทรำบกันนะครับว่ำอำคำรแห่งนี้ก็เป็นอำคำรที่บริหำรจัดกำร
อำคำรโดยจ้ำงบริษัทบริหำรจัดกำรอำคำรเข้ำมำเป็นผู้ด ำเนินกำร ใช้มั้ย
ครับ 

คุณไพรัตน์  : ใช่ครับ 
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คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นในฐำนะที่ท่ำนเป็นตัวแทนของเจ้ำของอำคำรนะครับ อยำก
ทรำบว่ำเพรำะเหตุใดท่ำนจึงเลือกแนวทำงในกำรบริหำรอำคำรแห่งนี้โดย
กำรจัดจ้ำงบริษัทจัดกำรอำคำรแทนที่ทำง TISCO เองจะเป็นผู้ด ำเนินกำร   

คุณไพรัตน์ : ก็คงเป็นเพรำะโดยลักษณะ concept ของกำรจัดกำรอำคำรที่เรำแบ่งพื้นที่
แบ่งกรรมสิทธิ์กันเนี้ยแหละนะครับ เพรำะฉะนั้นเรื่องของทรัพย์สิน
ส่วนกลำงก็คงไม่ค่อยโปร่งใสถ้ำจะให้เจ้ำของกรรมสิทธิ์คนใดคนหนึ่งเป็น
คนบริหำร เรำก็เลยลงตัวกันที่กำร set up ขึ้นมำในลักษณะนิติบุคคล และ
ก็จ้ำง อีกประกำรหนึ่งก็คือตอนที่เรำเริ่มต้นร่วมหุ้นกันก่อสร้ำงก็อย่ำงที่
ทรำบว่ำมีสำธรธำนีเดิมทีก็คิดว่ำคงเป็นสำธรธำนีเนี้ยแหละที่จะบริหำรต่อ 
แต่ภำยหลังทำงสำธรธำนีก็มีปัญหำก็ปิดตัวลง ล้มละลำยไป ทำงเรำเองก็
เคว้งคว้ำงเพรำะเรำก็เป็นธนำคำรก็ไม่มีประสบกำรณ์หรอกครับในกำร
จัดกำรอำคำร เจ้ำของพื้นที่ท่ำนอ่ืนก็เป็นทำยำทคุณหญิง คุณนำย ท่ำนก็
ไม่มีเวลำที่จะมำดู ท่ำนก็ต้ังใจจะปล่อยเช่ำ และก็ลักษณะกำรบริหำร
อำคำรที่ต้อง service ให้คนอ่ืนด้วยเนี้ยเรำก็ไม่รู้สึกว่ำเรำช ำนำญอะนะ เรำ
ก็อยำกจะได้คนที่มีควำมช ำนำญ มีควำมเชี่ยวชำญ สำมำรถที่จะดูแล
อำคำรแห่ งนี้ ให้ สมฐำนะกับที่ เ ป็ นส ำนั ก งำนใหญ่ของธนำคำร 
ขณะเดียวกันก็ต้องท ำให้ผู้เช่ำมีควำมสุข อยู่ได้ด้วย เรำเองเรำเป็นแบงค์ 
เรำไม่อยำกจะไปยุ่งกับผู้เช่ำหรอกครับเสียเวลำท ำมำหำกิน ก็หำผู้บริหำร
อำคำรมำช่วยดูแลดกีว่ำ 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นเรื่องเนี้ยสรุปได้ว่ำคือเดิมเนี้ยต้ังใจจะให้สำธรธำนีเป็นผู้บริหำร 
สุดท้ำยสำธรธำนีประสบปัญหำ ก็เลยต้องมำพิจำรณำกันใหม่ว่ำจ้ำง 
เพรำะฉะนั้นโดยหลักเลยข้อนี้เนื่องจำกว่ำธุรกิจหลักของ TISCO ซึ่งเป็นผู้
ถือหุ้นรำยใหญ่ ไม่มีควำมช ำนำญทำงด้ำนงำนบริหำรอำคำร เนื่องจำกว่ำ
ธุรกิจหลักเป็นธนำคำร ก็เลยจะตัดงำนส่วนนี้ให้บริษัทที่เป็นผู้ช ำนำญกำร
ในเรื่องของผู้บริหำรจัดกำรอำคำรเข้ำมำดูแลแทนใช่มั้ยครับ มีเป้ำหมำยใน
อำคำรแห่งนี้มั้ยครับว่ำอยำกจะให้อำคำรแห่งนี้เป็นอำคำรแบบไหน ใน
ฐำนะที่เป็นแบงค์ เป้ำหมำยในเรื่องของกำรบริหำรอำคำรเนี้ย อยำกเห็น
อำคำรแห่งนี้อยู่ในลักษณะแบบไหน เรื่องภำพลักณ์ เรื่องอ ำนวยควำม
สะดวก เรื่องควำมปลอดภัยอะไรแบบนี้ครับ 
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คุณไพรัตน์ : ก็แน่นอนครับในแง่ของภำพลักษณ์ก็ต้องมำอันดับหนึ่งเลย ที่นี่ก็ถือเป็น
ส ำนักงำนของธนำคำรนะครับ เป็นส ำนักงำนใหญ่ด้วย ถ้ำจะพูดไปก็
เหมือนเป็นสัญลักษณ์ของ TISCO เอง เวลำคนนึกถึง สถำบันกำรเงินเรำ
เนี้ ย เ ค้ำก็ ต้องนึกถึ งอำคำร เนี้ ย เพรำะฉะนั้ นก็ควรจะมี รูปลักษณ์ 
ภำพลักษณ์ที่ส่งเสริมควำมเป็นมืออำชีพส่งเสริมภำพพจน์ของสถำบัน
กำรเงินที่น่ำเชื่อถืออันนี้เป็นประกำรส ำคัญเลย ตัวอย่ำงของภำพพจน์ก็คือ
อย่ำงเช่นต้องเป็นอำคำรที่สะอำดและก็น่ำรื่นรมย์ น่ำเข้ำมำ ขณะเดียวกัน
ก็ต้องไม่มีอะไรที่เป็นสิ่งไม่เจริญหูเจริญตำนะครับ รวมไปถึงทั้งตัวอำคำร
เอง สภำพแวดล้อมอำคำร บุคคลำกรก็เหมือนกันเลย อันนี้ในเรื่อง
ภำพพจน์นี่ส ำคัญมำก เรื่องที่สองคือกำรให้บริกำรกับบุคคลที่เข้ำมำใน
อำคำร คนที่เข้ำมำในอำคำรจะมำกจะน้อยก็มีควำมส ำคัญกับ TISCO ไม่
ต้องพูดถึงผู้ถือกรรมสิทธิ์นะครับ ผู้ถือกรรมสิทธิ์ท่ำนอ่ืนจะมำถือกรรมสิทธิ์
ร่วมกับเรำถือว่ำเป็น Business Partner กันนะครับ อะไรที่ท ำให้ไม่พอใจ
ไม่ได้เลยนะครับ TISCO เนี้ย Business Partner แต่ละรำยเรำอยู่กันมำ
เป็นสิบๆปียกตัวอย่ำงเช่น ไดชี คังโย แบงค์ ซึ่งเป็นแบงค์ญี่ปุ่นซึ่งเค้ำมำใช้
พื้นที่อยู่ชั้น 17-18 นี่ก็ถือว่ำเป็นผู้ร่วมก่อต้ัง TISCO มำเลยนะเพรำะฉะนั้น
อะไรที่กระทบเค้ำอันนี้เรำยอมไม่ได้ เรำก็ต้องจัดกำรไม่ให้มีข้อครหำหรือมี
ข้อบ่นเด็ดขำด นอกจำกคนที่เป็นเจ้ำของพื้นที่ในตึกแล้วเนี้ยหรือคนที่มำ
เช่ำพื้นที่ในทึกแล้วเนี้ย ที่เข้ำมำเองก็ต้องถือว่ำเป็นลูกค้ำ TISCO ทั้งนั้น 
ลูกค้ำที่มำใช้บริกำรของ bank  ชั้นล่ำงบำงคนก็เงินฝำกเป็นพันล้ำน หรือ
ลูกค้ำที่มำซื้อขำยหลักทรัพย์ ซื้อขำยหุ้นชั้น 4 นี่ก็ถือว่ำเป็นลูกค้ำ Premium 
มำกๆ หำยำก ก็ต้องดูแลกันเป็นอย่ำงดีซึ่งอันนั้นก็เป็นเรื่องของกำร
ให้บริกำรบุคคลที่เข้ำออกในอำคำร อันที่สำมก็คือเรำใช้เป็นที่ประกอบ
ธุรกิจ ส ำนักงำนเรำเนี้ยมันไม่ใช่ว่ำอยู่เฉยๆแล้วท ำธุรกิจได้เรำมีระบบ
คอมพิวเตอร์ เรำมี function ต่ำงๆที่ให้พนักงำนท ำงำน ไว้ต้อนรับลูกค้ำ
ให้บริกำรลูกค้ำ กำรท ำงำนพวกนี้เนี้ยต้องอำศัยระบบ อำศัยกลไก อำศัย
เครื่องมือซึ่งถ้ำมันมีควำมเสี่ยงต่อกำรหยุดชะงัก หรือไม่น่ำไว้วำงใจในกำร
เข้ำมำใช้พื้นที่อำคำรเช่นไม่ปลอดภัยเป็นต้น มันก็จะกระทบกระเทือนธุรกิจ
เป็นอย่ำงมำก ยกตัวอย่ำงเช่นถ้ำเกิดเรำดูแลระบบไฟไม่ดี ไฟติดๆดับๆหรือ
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ว่ำเวลำไฟดับแล้วเนี้ย ตัว generator ไม่ท ำงำนหรือลิฟต์เสียท ำให้คนที่มำ
ประชุมผู้ถือหุ้นเรำติดอยู่ในลิฟต์เนี้ย ของพวกนี้มันก็กระทบธุรกิจเรำทันที
หรืออย่ำงกรณีที่เห็นได้ชัดก็ช่วงน้ ำท่วม ช่วงวิกฤตกำรณ์ ทำงทีมผู้บริหำร
อำคำรก็มีส่วนช่วยเป็นอย่ำงมำกเลยในกำรที่ช่วยให้เรำได้ใช้อำคำรได้
อย่ำงปลอดภัยและก็สำมำรถท ำธุรกิจได้อย่ำงไม่มีควำมกังวล พวกนี้เป็น
หลักๆ 

คุณนักรบ : ทีนี่อยำกทรำบว่ำสิ่งที่ทำงท่ำนที่ฐำนะที่เป็นผู้ก ำกับควบคุมดูแลนะครับว่ำ
มันมีสิ่งใดที่ท่ำนต้องกำร เป็น requirement เลยนะครับ สิ่งที่ท่ำนต้องกำร
จำกบริษัทรับบริหำรอำคำรเนี้ยมันมีอะไรบ้ำงครับ ล ำดับควำมส ำคัญ 1 2 
3 4 5  

คุณไพรัตน์ : อันนี้พูดถึงเป็น scope ของกำรท ำงำนหรอครับ 
คุณนักรบ : เป็นสิ่งที่เรำต้องกำรว่ำอยำกจะให้บริษัทบริหำรอำคำรท ำสิ่งนี้ให้ ท ำตรงนี้

ให้อย่ำงเช่นเรื่องของกำรท ำแทนกำรรับผิดชอบ มีอะไรบ้ำงที่ต้องกำรจำก
บริษัทบริหำรอำคำร 

คุณไพรัตน์ : จะว่ำไปผมก็ใช้บริกำรบริษัทบริหำรอำคำรนี่ก็เพิ่งไม่กี่ปีนะ คือก่อนหน้ำนี้ก็
เป็นพนักงำนทั่วๆไป เพิ่งมำต้องมำรับดูแลในฐำนะรองประธำนของนิติ
บุคคลอำคำรชุมยมรำชเนี้ย ก็น่ำจะซัก 4 ปี ก็ต้องบอกว่ำเดิมทีก็ไม่ได้มี
ควำมคำดหวังมำก คือเรำก็มีควำมเข้ำใจเรื่องกำรบริหำรอำคำรเนี้ยก็
เหมือนบริหำรตึกธรรมดำคือยังไม่ได้มองว่ำอำคำรเป็นสิ่งที่จะต้องมีอนำคต
นะอำคำรต้องมีประสิทธิภำพนะ อำคำรต้องมำเสริมสร้ำงธุรกิจ อำคำรเป็น
สิ่งที่ต้อง serve คนที่อยู่ในตึก เรำไม่ได้มองถึงขนำดนั้นเพรำะฉะนั้นถ้ำเป็น
เมื่อก่อนเนี้ยควำมคำดหวังก็เป็นไปตำม scope ใน contract เวลำท ำ 
contract ส่วนใหญ่เนื่องจำกกรรมกำรก็ไม่ได้เป็นคนที่มีควำมรู้เรื่องกำร
บริหำรอำคำรก็มักจะเชื่อถือทำงผู้บริหำรอำคำรเนี้ยแหละให้เสนอ scope 
กำรท ำงำนเข้ำมำแนบท้ำย contract มำแล้วก็ดู scope ว่ำ อ่อมันก็ต้องมี
อย่ำงนี้นะ ดูยำม ดูแม่บ้ำน ดูระบบ ก็ทั่วๆไปนะครับผมว่ำ contract พวกนี้
ตอนที่เรำใช้บริกำรบริษัทบริหำรอำคำรใหม่ๆเรำก็ไม่รู้หรอกว่ำ contract ท่ี
ดีต้องเป็นอย่ำงไรบ้ำง เสนออะไรมำให้เรำก็ต้องอนุมัติ แต่ว่ำหลังจำกนั้น
ควำมคำดหมำยมันจะเริ่มพร้อมๆปัญหำมำกกว่ำ สิ่งที่มี extra ขึ้นจำกนั้น 
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คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นกระบวนกำรหรือขั้นตอนก ำหนดขอบเขตงำนแต่แรกเลยหรือ
แม้กระทั่งปัจจุบันนี้ก็คือไว้เนื้อเชื่อใจให้บริษัทบริหำรอำคำรเป็นผู้น ำเสนอ
ขึ้นมำแล้วทำงท่ำนก็เป็นคนที่จะสแกนว่ำโอเคมีอะไรตรงมั้ยไม่ตรงมั้ย 
ใช่มั้ยครับ เพรำะฉะนั้นก็จะเริ่มจำกบริษัทบริหำรอำคำรเข้ำมำกก่อนแล้วก็
ทำงเรำก็ดูว่ำมันตรงกับควำมต้องกำรของเรำมั้ยอย่ำงนั้นใช่มั้ยครับ 
คุณไพรัตน์ : ใช่ครับ แต่โดยทั่วไปเรำไม่ ไ ด้มีปัญหำกับ 
scope ที่เขียนใน contract เพรำะว่ำมักจะปิดท้ำยด้วยว่ำและอ่ืนๆที่เรำขอ
ค ำปรึกษำหรืออะไร เพรำะจริงๆแล้วกำรใช้งำนบริหำรอำคำรก็ไม่ได้ไปใช้
แรงงำนใช้อะไร แต่มันก็เป็นเรื่องของกำรบริหำรเป็นเรื่องวิธีคิด ขอ idea 
ขอให้ช่วยมำกกว่ำอีกอย่ำงกำรจะมำ determine scope ที่เหมำะสม 
กรรมกำรเองก็ต้องมองไปข้ำงหน้ำพอสมควร ถ้ำกรรมกำรไม่ได้มีควำมรู้
เรื่องกำรบริหำรอำคำร ไม่ได้มีวิสัยทรรศน์ที่ชัดเจนเกี่ยวกับตัวตึกเนี้ย 
กรรมกำรยุคนั้นก็คงจะไม่ได้ใส่ idea อะไรมำกมำยนะครับ แต่ก็มีกำรใช้
บริกำรของบริษัทบริหำรอำคำรเนี้ยนอกเหนือ scope เหมือนกัน อย่ำงเช่น
ตอนที่เรำเพิ่งย้ำยเข้ำมำในตึกใหม่ๆอำคำรก็มีปัญหำเยอะเพรำะว่ำพอสำ
ธรธำนีล้มละลำยไปแล้วเนี้ยก็มีลักษณะของกำรเบี้ยวค่ำก่อสร้ำงกับทำง 
contactor เค้ำก็มำยึดพื้นที่ในตึกนี้บำงส่วนคือเหมือนกับฉันจะยึดห้องนี้ไว้
แหละ เป็นชดเชยที่ฉันไม่ได้ค่ำก่อสร้ำงแต่ก็ไม่ค่อยถูกต้องเท่ำไหร่เพรำะว่ำ
กำรมำยึดเอำเฉยๆจริงๆไม่ถูกอยู่แล้วเพรำะมันต้องไปเข้ำกระบวนกำรทำง
ศำลล้มละลำย แต่มันก็สร้ำงปัญหำมำก มันก็มีตัวแทน contractor เนี้ยเข้ำ
มำ occupied พื้นที่ล็อคกุญแจมำท ำอะไรเนี้ยขัดขวำงไม่ให้เรำเข้ำไป
ปรับปรุงพื้นที่ ค่ำส่วนกลำงก็ไม่ได้จ่ำยเรำ รวมๆพอหลำยๆปีผ่ำนไป 5-6 ปี
ก็เป็นเงิน 3-4 ล้ำนเหมือนกันก็ตอนนั้นเรำเหมือนกับไม่ค่อยรู้ร้อนรู้หนำวก็
วุ่นวำยกับกำรบริหำรธนำคำรเนี้ยแหละครับก็ส่วนตัวตึกถ้ำอยู่กันได้ก็อยู่
กันไปจนเรำเริ่มมำดูงบกำรเงินเรำก็มำห่วงในเรื่องของประสิทธิภำพว่ำพวก
นี้เนี้ยจริงๆก็เงินเรำทั้งนั้นนะเรำจ่ำยค่ำส่วนกลำงเองเนี้ยสุดท้ำยก็มำจ่ำย
ให้กับบริษัทบริหำรอำคำรจ่ำยค่ำนิติบุคคลเอำไว้ใช้จ่ำยต่ำงๆเนี้ยก็ควรจะ
มองว่ำให้มันเกิดประสิทธิภำพนะครับมีประโยชน์กับทุกคน ถ้ำอย่ำงนั้นเนี้ย
พื้นที่ต่ำงๆในอำคำรที่มันไม่ proactive หรือรำยได้ต่ำงๆที่เก็บไม่เต็มเม็ด
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เต็มหน่วยเนี้ยก็ต้องหำทำงจัดกำร ก็มำปรึกษำกับทำงผู้บริหำรอำคำรในยุค
โน้นก็ คือ พี ดี เอส ซำวิลส์  นะครับว่ำเ ค้ำมีบริกำรจัดกำรเรื่องนี้มั้ย
ยกตัวอย่ำงเช่นค่ำส่วนกลำงที่ติดค้ำงกันเนี้ย 3-4 ล้ำนนะครับ ถึงแม้พื้นที่
จะเป็นพื้นที่ที่เป็นของบริษัทที่ล้มละลำยไปมันมีวิธีกำรในกำรดึงกลับมำรึ
เปล่ำเช่นถ้ำขำยทอดตลำดไปในฐำนะที่เป็นนิติบุคคลอำคำรชุดเนี้ย ถ้ำไม่
จ่ำยค่ำส่วนกลำงที่ค้ำงไว้เรำก็ไม่ให้โอนนะแล้วก็กับทำงผู้รับเหมำที่มีคดี
ควำมกันมำยึดพื้นที่ เรำล็อคกุญแจไว้ไม่ยอมให้เรำเข้ำเนี้ยมันก็น่ำ
ด ำเนินกำรทำงกฎหมำยไม่ควรปล่อยให้เข้ำมำท ำสิ่งที่ไม่ถูกต้องแบบนี้ ทำง
พีดีเอสก็ช่วยเรำได้เยอะในเรื่องนี้นะครับเอำนักกฏหมำยเข้ำมำนะครับ ก็
เสียเวลำไปเยอะเหมือนกัน แต่ก็ท ำให้เรำได้เห็นนะครับบริษัทบริหำร
อำคำรไม่จ ำเป็นต้องท ำแค่เรื่องของน้ ำไฟค่ำส่วนกลำง ดูควำมสะอำด ดู
แม่บ้ำน รปภ จริงๆเค้ำท ำเรื่องอ่ืนได้เยอะแยะเลย ก็เลยเริ่มเข้ำใจว่ำกำร
บริหำรอำคำรมันเป็นอย่ำงนี้ ทีมที่แบคหน่วยงำนบริหำรอำคำร เรำเห็นผู้
จัดอำคำร เรำเห็นพนักงำน 4-5 คนเนี้ยเรำไม่เข้ำใจว่ำเค้ำท ำงำนอย่ำงไร 
เรำรู้แต่ว่ำเรำอยำกได้โน้น แต่ควำมอยำกได้ของเรำก็จ ำกัดเพรำะเรำไม่
ทรำบว่ำจริงๆแล้วทีมเค้ำคืออะไรกันแน่ แต่พอเริ่มใช้งำนไปเวลำมีปัญหำ
กฏหมำยคุณมีนักกฎหมำย ทนำย เข้ำมำคุยได้ เวลำมีปัญหำเรื่องบัญชี 
คุณเอำนักบัญชีเข้ำมำคุยได้ เวลำเรำมีปัญหำเรื่องโน้น เรื่องนี่ เรื่องแปลกๆ
ที่เป็นปัญหำของอำคำรที่เรำเคยคิดว่ำมัน solve ไม่ได้แต่ว่ำพอเป็นอย่ำงนี้
มีคนช่วยให้ค ำแนะน ำเรำ เรำก็รู้สึกควำมคำดหมำยเรำกับตัวบริษัทบริหำร
อำคำรก็ขยำยเป็นมุมมองที่กว้ำงขึ้น 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นประเด็นตัวนี้ก็คล้ำยๆกับว่ำคือควำมต้องกำรที่เรำระบุไว้ใน
สัญญำจ้ำง ก็เขียนเป็นกรอบกำรด ำเนินงำนไว้ว่ำมันต้องมีเรื่องงำนจัดกำร
อำคำร งำนรักษำควำมปลอดภัย งำนสุขอนำมัย กำรจัดกำรพลังงำน กำร 
operate ตึก แต่นอกเหนือจำกนั้นมันก็มีควำมต้องกำรในส่วนที่บอกว่ำ
ควำมต้องกำรมักจะมำพร้อมกับปัญหำคือพอเกิดปัญหำปุ๊บเรำถึงจะรู้ว่ำ
เรำต้องกำรอะไร 

คุณไพรัตน์ : ใช่ครับ 
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คุณนักรบ : เพรำะเวลำเกิดปัญหำแต่ละเรื่องเรำก็เออนึกขึ้นได้ว่ำพอเรำหันไปถำมก็คือ
ทุกๆครั้งที่เกิดหนึ่งปัญหำก็มีหนึ่งควำมต้องกำรที่มันต้องมำ solve ปัญหำ
นั้น ใช่มั้ยครับ 

คุณไพรัตน์ : ครับ 
คุณนักรบ : ตลอดระยะเวลำของรอบสัญญำนะครับ เคยมั้ยครับมีกำรตรวจสอบกำร

จ้ำงในสัญญำว่ำมีครบ  มีอะไรยังไงมั้ย แล้วก็ยึดถือเป็นแนวปฎิบัติ
จริงจังมั้ยครับว่ำคือแน่นอนมันมีในสัญญำบริกำรก็มีกำรลงนำมในสัญญำ
มีกำรระบุขอบเขตงำนที่ชัดเจนแต่ที่ผ่ำนมำเนี้ยได้มีกำรตรวจสอบมีกำร
ยึดถือเป็นแนวทำงที่ใช้เป็นกรอบในแนวทำงปฎิบัติงำนมั้ยครับ 

คุณไพรัตน์ : ระหว่ำงปีหรอครับ 
คุณนักรบ : ระหว่ำงป ี
คุณไพรัตน์ : ไม่มีครับ ระหว่ำงปีจะไม่มี ในกำรติดตำมระหว่ำงปีเรำจะดูจำกแผนใน 

cycle ที่เรำท ำงำนกันในยมรำชเนี้ยวิธีกำรท ำงำนเรำจะคล้ำยๆบริษัท ทำง
กรรมกำรนิติบุคคลอำคำรชุดก็คือกรรมกำรบริษัทส่วนทีมของผู้บริหำรนิติก็
คือผู้บริหำรบริษัทไป แนวทำงของเรำ เรำมองว่ำตัว contract เนี้ยก็
เหมือนกับเป็น charter ว่ำอะไรเป็นขอบเขตของคุณ เหมือนกับเป็นค ำมั่น
สัญญำว่ำทำงผู้บริหำรอำคำรเค้ำจะท ำให้ได้ดีในเรื่องนี้ๆเป็น proposal 
ของทำงเค้ำมำแต่ว่ำตัวนั้นมันคงใช้ในกำร track กำรท ำงำนระหว่ำงปีไม่ได้ 
ส่วนตัว scope เองก็ต้องบอกว่ำตัวมันเองก็กว้ำงมำกอยู่แล้ว เรำคงจะไม่
สำมำรถที่จะบอกว่ำมันขำดอะไรด้วยซ้ ำ จริงๆแล้วเนี้ยเรำกลับคำดหวังว่ำ
ผู้บริหำรอำคำรจะต้องเป็นคนมำบอกว่ำเค้ำมี service อะไรให้เรำเพื่อที่จะ
เพิ่ม value ของเค้ำในสำยตำเรำ ไม่ใช่จะมำบอกว่ำ scope เค้ำแค่นี้นะ 
เค้ำท ำแค่นี้ ถ้ำเค้ำจ ำกัด scope มันจะกลำยไม่เป็นผลดีกับเค้ำเพรำะเรำ
ถือว่ำควำมส ำพันธ์ระหว่ำงเรำกับผู้บริหำรอำคำรเนี้ยมันไม่ใช่ควำมสัมพันธ์
ประเภทที่ต้องผูกกันไปตลอด ผู้บริหำรอำคำรเป็น professional เป็น
วิชำชีพเรำเองเป็นผู้เลือก ถ้ำวิชำชีพไม่มีมำกพอในตลำด เรำก็เลือกคนที่ 
professional มำกที่สุด คนที่บริหำรได้ดีที่สุด เรำก็ไม่ได้กังวลใจ คือ
สมัยก่อนก็มีควำมรู้สึกว่ำเอ่ถ้ำเลิกกันไปแล้วอนำคตจะมองหน้ำกันไม่ติด 
แต่เรำก็พบว่ำไม่ได้เป็นปัญหำในกำรที่ switching กันนะครับ หรือว่ำเรำ 
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switch จนชินแล้วก็ไม่รู้นะครับ แต่ว่ำเรำกลับรู้สึกดีในกำร switch นะครับ
ท ำให้เรำได้เห็น approach ได้เห็นข้อเสนอที่ดี ที่แปลกๆ กำรเปลี่ยน
ผู้บริหำรอำคำรก็เป็นเรื่องที่ดีเหมือนกันระยะหนึ่งนะครับ ระยะแรกที่เรำใช้ 
ซำวิลส์เนี้ย  3 4 5 ปีแรกก็ต้องยอมรับว่ำเป็นอะไรที่ไม่ค่อยเห็นควำม
พัฒนำมันจะค่อยๆมีปัญหำก็แก้ส่วนใหญ่ก็หนักไปทำงแก้ตัวนะครับ ก็
เวลำที่เรำใช้บริษัทบริหำรอำคำรนำนๆมันก็จะเกิดภำวะประเภททั้งรักทั้ง
แค้นคือมันฉีกกันไม่ออก เรำก็ไม่รู้ว่ำเรำควรจะใช้ต่อไปหรือเรำควรจะเลิก 
กำรต่อสัญญำมันเหมือน automatic ก็ treat กันเหมือนผัวเมียคือยังไงก็
ต้องอยู่ด้วยกัน สภำพแบบนั้นพูดตำมตรงว่ำเรำไม่ค่อยชอบเรำไม่ค่อยชอบ
ประเภทแบบมำท ำ contract กัน 3 ปียำวแบบนี้ เริ่มรู้สึกว่ำจริงๆแล้วเรำ
ควรจะมี choices  

คุณนักรบ : แม้ว่ำบริษัทบริหำรอำคำรจะท ำดีตรงควำมต้องกำรแต่ว่ำก็ยังมีแนวคิดที่จะ
เปลี่ยนดู 

คุณไพรัตน์ : ปัญหำคือเรำไม่รู้ว่ำอะไรเรียกว่ำดีเนื่องจำกแต่ก่อนเรำเช่ำอยู่ เรำก็บอกได้
ยำก จริงๆเป็นกำรยำกที่จะประเมินในเมื่อไม่มีข้อเปรียบเทียบ สมมติเขียน
ใน contract ว่ำบริหำรยำมรักษำควำมปลอดภัยให้ได้ดี ใน scope มันจะ
เขียนแค่นั้น ให้มีควำมปลอดภัย อ้ำวแล้วทุกวันนี้เรำไม่ปลอดภัยหรอ ก็เรำ
ก็ปลอดภัยดี แต่นี่มันดีที่สุดแล้วหรือยังโดยค่ำใช้จ่ำย 500000 -1000000 
มัน this is the best มั้ย นี่เรำ spend เงินเรำอย่ำงฉลำดรึเปล่ำ เงินของเรำ
ด้วย เงินของผู้เช่ำอื่นๆด้วย มันจะบอกว่ำไม่รู้เลยก็ไม่ใช่เพรำะอำคำรแต่ละ
อำคำรมันก็มีข้อเปรียบเทียบที่มันพอจะมองจำกภำยนอกเห็นเรื่องบำงเรื่อง
ก็เป็นเรื่องที่ common sense นะครับเช่นเรำเห็นข้อผิดพลำด เรำคุยไป
แล้วแต่ไม่มีกำรแก้ไข ผิดพลำดซ้ ำแล้วซ้ ำอีก แสดงถึงควำมไม่รับผิดชอบ 
เกิดทุจริต เกิดกำรลักขโมย ดูแล้วไม่มีควำมปลอดภัย ก็ต ำหนิๆกันได้ 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นได้มำสองค ำตอบเลยก็ควำมต้องกำรส่วนใหญ่ก็เป็น day to 
day Operation นะครับก็ว่ำกันไป แต่สิ่งที่คำดหวังก็คืออยำกเห็นกำร
น ำเสนอของบริษัทบริหำรอำคำร ว่ำอำคำรของเรำควรเดินไปทิศทำงใด มี
ค ำแนะน ำอะไรดีๆที่เสนอกลับมำมั้ย เพรำะว่ำเนื่องจำกธุรกิจของทำง 
TISCO เป็นแบงค์ ก็เลยไม่ทรำบว่ำตึกของเรำควรจะเป็นอย่ำงไรก็อยำก
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ได้รับค ำแนะน ำอันนี้ถือเป็นควำมคำดหวังมั้ยครับ คืออยำกได้รับค ำแนะน ำ
จำกบริษัทบริหำรอำคำรว่ำตึกเรำควรจะเป็นอย่ำงไร เพรำะฉะนั้นอยำก
ได้รับค ำแนะน ำเกี่ยวกับกำรปรับปรุงคุณภำพอำคำรทั้งกำรบริกำรและ
ลักษณะทำงกำยภำพด้วย อย่ำงนั้นใช่มั้ยครับ 

คุณไพรัตน์ : อันนั้นต้องกำรแน่นอน อ่ำผมเล่ำถึงตอนที่เรำใช้ซำวิลส์จนกระทั่งเรำรู้สึกว่ำ
เรำน่ำจะลอง explore ดู จริงๆตอนนั้น idea ไม่ได้คิดจะเปลี่ยนเลยนะครับ 
ตอนนั้นก็คือแอ๊ะมีบริษัทที่ท ำอย่ำง พีดีเอส ซำวิลลส์กี่บริษัท คนของเรำก็
บอกว่ำมันก็พอมีนะในตลำดในเมื่อมีตึกเยอะก็ต้องมีบริษัทพวกนี้อยู่แหละ 
จะบอกว่ำไม่มีเลยทุกคนบริหำรเองก็คงไม่ใช่ บริษัทก็มีหลำกหลำยเรำก็คุย
กันว่ำถ้ำงั้นเนี้ยมันไม่ควรนะที่จะต่อ contract ไปอีกเรื่อยๆ มันควรมี
ลักษณะ bidding มีกำรมำ present แล้วก็มีกำรเลือก vendor เรำก็คุย 
idea พวกน้ีกับซำวิลส์ก่อนว่ำ เรำจะมีกำรเลือกนะ เรำจะไม่ automatic ต่อ
ละ เรำ automatic มำ 4-5 ปีแล้วเรำรู้สึกว่ำเรำคุยกับเจ้ำนำยไม่ได้ละ เรำก็
อยำกจะขอ explore แต่กระบวนกำรนี้ทำงซำวิลส์ไม่อำจมำยุ่งด้วยได้นะ 
โดยมำรยำทเรำก็บอกเค้ำให้รู้ล่วงหน้ำเค้ำก็ฟังเค้ำก็เข้ำใจเรำก็อ้ำงเจ้ำนำย
เรำก็ขอ explore แต่กระบวนกำรนี้ทำงซำวิลส์ไม่สำมำรถมำยุ่งด้วยได้นะ 
แต่โดยมำรยำทเรำก็บอกเค้ำให้รู้ล่วงหน้ำ เค้ำก็ฟังก็เข้ำใจ ก็คงมีไม่พอใจ
นิดหน่อย ปีนั้นเป็นปีที่ซำวิลส์เอำใจเรำมำกครับทั้งเลี้ยงทั้งอะไรสำรพัด 
MD วิ่งมำเอง อะไรเอง แต่สุดท้ำยก็ดึงไม่อยู่ เรำก็เปิดโอกำสให้ 3-4 เจ้ำเข้ำ
มำ present มำดูอำคำรเรำ มำ present พำเรำไปดูอำคำรเค้ำ ก็เป็นระบบ
เดียวกับที่คุณโจรู้ ก็ท ำให้เรำได้เปิดหูเปิดตำ เวลำเรำไปอำคำรอ่ืนเรำไม่
ค่อยได้เห็น ไม่ค่อยเดินไปดูอะไรเท่ำไหร่ อย่ำงนี้ก็ท ำให้เรำได้เห็นกำร
บริหำรอำคำรที่อ่ืน เห็นสภำพอำคำร อ่ออำคำรสิบๆปีเค้ำบริหำรกันแบบ
กลำงมันเป็นแบบนี้ เออเรำก็ดีเหมือนกันนะ เรำก็ไม่ใช่แย่ แอ๊ะ! ที่อ่ืนเสนอ
แบบนี้ๆท ำไมซำวิลลส์ไม่เคยเสนอเรำ เรำก็เท่ำกับได้ idea ด้วยแล้วก็เอำ
มำปรับปรุงคนที่บริหำรอำคำรเรำด้วย หลำยอย่ำงเรำก็ยังไม่ได้ผลักดัน
ตอนนั้น คือผมเข้ำใจว่ำปีแรกที่เรำเริ่ม explore เรำก็ไม่ได้เปลี่ยนนะ เรำก็
ยังใช้เค้ำอยู่ แต่ตอนหลังที่เรำใช้เค้ำไม่ได้นี่ก็เพรำะว่ำมันมีปัญหำกันเรื่อง
ของกำรทุจริตโดยคนที่เป็นผู้จัดกำรอำคำรเองกับทีมช่ำง ตัดสำยไฟเรำไป
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ประมำณล้ำนกว่ำบำท แล้วก็ท่ำทีในกำรด ำเนินกำรของซำวิลส์ไม่ค่อยจะดี
นักตอนนั้นนะครับก็คือมีลักษณะของกำรปัดควำมรับผิดชอบบอกเป็นเรื่อง
ของประกันอะไรอย่ำงเนี้ย และก็ใช้เวลำในกำรติดตำมเรื่องนำนมำกไม่ได้
ให้ค ำตอบที่ชัดเจนกับเรำผู้บริหำรไม่ได้ลงมำคุยมำพบกับเรำ จริงๆทำงเรำ
ก็อดทนอยู่พอสมควร 4-5 เดือน จนกระทั่งเรำทนไม่ไหวก็ขอคุยกับเจ้ำนำย
เค้ำตรงๆว่ำจะท ำอย่ำงไร 

คุณนักรบ : ทั้งหมดที่ได้กล่ำวมำก็ตำมเหตุผลแล้ว ว่ำโอเคมันมีควำมต้องกำรแบบนี้ ที่
ผ่ำนมำมันมีควำมต้องกำรอย่ำงไร มีควำมคำดหวังอย่ำงไร ทีนี้ผมอยำกจะ
ทรำบว่ำในควำมเห็นของคุณไพรัตน์ในขณะนี้เนี้ยกำรบริหำรอำคำรที่ได้รับ
อยู่ในปัจจุบันเลยนะครับว่ำเป็นอย่ำงไรบ้ำง ในประเด็นแรกก็คือเรื่อง
ควำมสำมำรถของบุคคลำกรประจ ำหน่วนงำนของที่นี่มีควำมเหมำะสมมั้ย
ครับ 

คุณไพรัตน์ : ปัจจุบันนี้เรำใช้ทัชนะครับหรือพลัสเนี้ยแหละก็เป็นเจ้ำที่สำมแล้วที่เรำใช้มำ
นับจำกซำวิลส์ CBRE แล้วก็มำทัช ก็ต้องบอกว่ำในบรรดำ 3 เจ้ำนี้ทัชก็ดี
ที่สุดในแง่บุคคลำกร ต้องบอกว่ำบุคคลำกรทัชก็ไม่ได้เก่งกว่ำอีก 2 เจ้ำนะ
ครับ ผมว่ำคนของ CBRE เก่งกว่ำ แต่ทัชเนี้ยท ำงำนกันเป็นทีมแล้วก็มี
ลักษณะกระตือรือร้นในกำรให้บริกำร ในกำรที่จะติดตำมปัญหำต่ำงๆ 
เรียกว่ำมีควำมพยำยำมอยู่เต็มที่ในกำรที่จะให้บริกำรนี้ออกมำดีที่สุด 
ทัชเนี้ยจริงๆพรีเซ็นต์ให้เรำตอนที่เรำยังใช้งำนพีดีเอส ซำวิลส์อยู่ด้วยซ้ ำ 
ต้องบอกว่ำตอนนั้นเรำฟังแล้วเฉยๆไม่ประทับใจเท่ำไหร่ ยิ่งไปดูอำคำรที่ทัช
บริหำรเองเรำก็รู้สึกว่ำเป็นเกรดที่ด้อยกว่ำของเรำอะ แต่ว่ำพอว่ำหลังๆพอ
ได้ใช้บริกำรของทัชก็ยอมรับว่ำประทับใจ ในแง่ของคุณภำพของคน ควำม
เอำใจใส่ต่อลูกค้ำ และก็ที่ดีที่สุดในมุมมองของเรำส ำหรับทัชคือรับฟัง 
ผู้บริหำร หัวหน้ำทีม ทีมงำนเนี้ยรับฟังควำมต้องกำรของเจ้ำของอำคำรเป็น
อย่ำงดี 

คุณนักรบ : กระบวนกำรขั้นตอนกำรท ำงำนของพลัสเป็นไงบ้ำงครับในปัจจุบัน เมื่อกี้
เรำพูดถึงควำมสำมำรถของบุคคลำกร กำรท ำงำนเป็นทีม มีควำม
กระตือรือร้น มีควำมพยำยำมที่จะให้บริกำรที่ดีที่สุด ผู้บริหำรรับฟังปัญหำ 
ผู้บริหำรฟังถึงเรื่องควำมต้องกำรแล้วไปหำวิธีมำน ำเสนอ ทีนี้กระบวนกำร
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และขั้นตอนกำรท ำงำนในปัจจุบันนี้ครับ คิดว่ำเป็นอย่ำงไรครับ ช้ำไป เร็ว
ไป หรือขั้นตอนเยอะจัง  

คุณไพรัตน์ : ก็ไม่ได้ช้ำได้เร็วนะครับ ก็ต้องบอกว่ำผมเป็นกรรมกำรบริหำรนิติเนี้ย ผมเอง
ก็จะเห็นกำรท ำงำนเฉพำะที่ประชุม แล้วก็เป็นคนที่พยำยำมจะเอำระบบ 
กระบวนกำรท ำงำนตรงนี้มำใส่ให้ว่ำควรจะมีวำระกำรประชุมล่วงหน้ำนะ 
ควรจะมีแผนงำนประจ ำปี แผนงำนระยะยำว เปรียบเทียบ Budget คือทุก
คนในนั้นที่เป็นกรรมกำรส่วนใหญ่แล้วมำจำกภำคกำรเงินเพรำะฉะนั้นเรำ
ค่อนข้ำงจะห่วงในเรื่องของตัวกำรเงิน ในเรื่องของกำรท ำแผนงำน ส่วนเรื่อง
ด้ำนช่ำงเนี้ยเรำก็ไม่ห่วงอีกแหละเพรำะในทีมที่เรำเข้ำร่วมเป็นกรรมกำร
เนี้ยเรำก็มีช่ำงของเรำอยู่ จริงๆแล้วต้องพูดว่ำ TISCO ใช้งำนทีมบริหำร
อำคำรนี้ TISCO เหนื่อยมำกเพรำะ TISCO ในฐำนะกรรมกำรแทบต้องดู
ทุกเรื่องแต่มันก็ช่วยไม่ได้เพรำะว่ำถ้ำเรำอยำกได้ตำมที่เรำต้องกำรแล้วเรำ
ไม่พูดก็ไม่ได้ เรำจะพูดโดยที่เรำไม่รู้ก็ไม่ได้เพรำะฉะนั้นเรำก็คงต้องไป 
involve เยอะ ไปให้ควำมเห็น ไปช่วยดู ก็ที่ผ่ำนมำกำรท ำงำนกับทัชเนี้ย จะ
ค่อนข้ำงใกล้ชิดกับ TISCO มำกแต่ว่ำไม่ใช่กับตัวผมนะ ผมเองเฉพำะ
ประชุมจริงๆ แต่ในกระบวนกำรท ำงำนเนี้ยก็จะทีมธุรกำรเรำเนี้ยก็ลงไป
ประกบกับทัชตลอดมีอะไรก็คุยกัน ช่วยเหลือกันตลอด เรำก็ออกควำมเห็น
ให้ มีอะไรก็ช่วยดู เรื่องบำงอย่ำงเรำก็มี experience มำกกว่ำทัชก็เลยช่วย
ให้ค ำแนะน ำทัชไปก็มี 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นกระบวนกำรที่ใช้ในปัจจุบันก็เป็นกระบวนกำรที่ผสมผสำนกัน
ระหว่ำงในกระบวนกำรท ำงำนของพลัสตำมมำตรฐำนก็ส่วนหนึ่ง อีกส่วน
หนึ่งก็เป็นไปตำมคณะกรรมกำรหรือคณะบริหำรของ TISCO ได้ก ำหนด
กรอบในกำรท ำงำน ได้ก ำหนดขั้นตอนในกำรท ำงำนตำมที่ทำง TISCO 
ต้องกำรเองด้วย 

คุณรัตน์ : ครับ ผมเองก็ไม่แน่ใจว่ำตึกอ่ืนที่ทัชบริหำรเนี้ยกระบวนกำรท ำงำนเป็น
อย่ำงไร แต่ของเรำเนี้ย เรำก็มีประชุมกรรมกำรนิติทุกเดือน ในที่ประชุม
กรรมกำรเรำก็เซ็ตเป็นวำระไว้ล่วงหน้ำ มีกำรจดบันทึกกำรประชุม แล้วมี
รำยงำนควำมคืบหน้ำต่ำงๆของระบบงำน ของกำรจ้ำง ของกำรประเมิน มี
กำรเซ็ตเป็น KPI เรื่องมำตรฐำนของกำรประเมินให้กับทีมต่ำงๆว่ำคุณต้อง
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ประมินเค้ำนะ เพื่อจะได้มีเกณฑ์ที่ดีในกำรต่อสัญญำ ให้มีกำรเซ็ตแผนงำน
ล่วงหน้ำในปี แผนระยะยำวก่อนว่ำ 5 ปีข้ำงหน้ำงบกำรเงินจะเป็นอย่ำงไร 
จะมี รำยไ ด้ เท่ ำ ไหร่  จะมี ค่ำ ใช้ จ่ ำยประมำณเท่ำ ไหร่  ค่ ำใช้ จ่ ำย
สำธำรณูปโภคคิดว่ำจะเป็นอย่ำงไรค่ำใช้จ่ำยกำรลงทุนจะเป็นอย่ำงไรบ้ำง 
ใน 5 ปีข้ำงหน้ำเรื่องใหญ่ๆคิดว่ำจะท ำอะไรบ้ำงต้องใช้เงินเท่ำไหร่ถ้ำเป็นไป
ตำมนี้แล้วสถำนะ cash นี้สิ้นปีที่ 5 จะเป็นยังไง เรำจะมีเงินเก็บเหลือพอ
ควำมจ ำเป็นมั้ย ของพวกนี้เรำบังคับแล้วคิดมำล่วงหน้ำ จำกนั้นเรำก็ทอย
เป็นแผนปีให้แตกเป็นรำยเดือนเพื่อจะมอนิเตอร์ว่ำแต่ละเดือนเป็นอย่ำงที่
เรำคิดมั้ยมีอะไรที่แปลกมั้ย พูดง่ำยๆเรำก็มอนิเตอร์โดยสถำนกำรณ์ด้ำน
กำรเงินเป็นตัวคุมซึ่งก็ effective ดี สมัยก่อนพีดีเอสบริหำรก็ค่อนข้ำงเน้น
เรื่องหำรำยได้แต่พอมำเป็นทัชเรำก็ได้บทเรียนจำกตอนโน้น เรำก็ไม่ได้เน้น
เรื่องเหล่ำนี้มำกก็พยำยำมให้นโยบำยเป็นเรื่องของกำรประหยัดค่ำใช้จ่ำย
ประหยัดพลังงำนดูแลอำคำรให้มีสภำพที่ดีดูแลอำคำรให้มีควำมปลอดภัย 
ก็จะเน้นในเรื่องเหล่ำนี้แล้วก็ดูแลพนักงำนให้มีควำมสุขมีประสิทธิภำพ 
บริหำรตึกมำ 10 กว่ำปี สิ่งหนึ่งที่เรำคิดว่ำมีปัญหำจริงๆก็เรื่องของกำร turn 
over ของพวกพนักงำนระดับล่ำงๆ ช่ำงก็ไม่ค่อยเท่ำไหร่ แต่พวก รปภ . แม่
บ้ำนเนี้ยเวลำ turn over เยอะๆมันสร้ำงปัญหำ ปวดหัว ให้กับตัวอำคำร 

คุณนักรบ : พูดถึงเครื่องมือที่ใช้ในกำรบริหำรจัดกำรนะ standard ต่ำงๆ พวก ISO 
พวก PQS ,SQG ที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน ทำงคุณไพรัตน์มีส่วนรับรู้รับทรำบ
อะไรมั้ยครับว่ำเครื่องมือที่ใช้ในกำรบริหำรจัดกำรที่พลัสน ำเสนอเข้ำมำมีกี่
เรื่องแล้วตรวจสอบจำกตรงนั้นมั้ยครับ มีกำรไปคุมคุณภำพจำกตัว
เครื่องมือกำรบริหำรจัดกำรในส่วนนั้นมั้ยครับ 

คุณไพรัตน์ : พลัสไม่เคยพรีเซ็นต์เรื่องเหล่ำนี้ อำจจะพรีเซ็นต์ว่ำตัวเองมีอะไรบ้ำงแต่
ไม่ได้น ำผลเหล่ำนี้มำพรีเซ็นต์ ก็จริงๆเรำก็อยำกจะเห็นนะครับ ถ้ำเป็นเรื่อง
คุณภำพ จริงๆเป็นเรื่องที่พอมองออกจำกกำรท ำงำน เรำไม่ค่อยได้ห่วง
เท่ำไหร่ เรำจะห่วงพวกกระบวนกำร อยำกให้มี check and balance มีกำร
ตรวจสอบจำกคนที่เป็นอิสระบ้ำงในเรื่องของพวกกำรเงิน ควำมโปร่งใสใน
กำรจัดซื้อในกำรบริหำรอำคำรรำยละเอียดมันเยอะจ ำนวนคนของทีม
บริหำรก็ไม่ได้มีเยอะแล้วในบริษัทของทัชหรือพลัสเองเนี้ยก็คงจะมีตึกเยอะ 
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มีทีมบริหำรเยอะเรำก็จะห่วงเรื่องว่ำมีกำรตรวจสอบภำยในกันหรือเปล่ำ 
ผมเองก็พยำยำมเน้นว่ำเรำจะไม่ขี้เหนียวนะในเรื่องของกำรตรวจสอบ เรื่อง
ของผู้สอบบัญชีเนี้ยเรำจะโอเค เรำจะยอมลงทุน เรำจะไม่เลือกเจ้ำที่ถูกที่
สุดแต่เลือกเจ้ำที่เรำเชื่อใจได้มำกที่สุดแล้วก็อยำกให้เค้ำตรวจสอบงบ
กำรเงินให้เชื่อถือได้ ตรวจสอบระบบกำรเบิกจ่ำยค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆให้มัน
น่ำเชื่อถือเพรำะเรำเห็นว่ำเรื่องนี้ส ำคัญ อย่ำงตอนของ CBRE นี้เรำก็
เจ็บปวดนะครับเพรำะว่ำกำรท ำบัญชีเนี้ยแย่มำก มีกำรออก invoice ซ้ ำ
เยอะแยะ เจ้ำหน้ำที่บัญชีก็ไม่รับผิดชอบเวลำถูกผู้ตรวจสอบบัญชี 
comment มำ ก็มีกำรปกปิดแล้วก็ไม่พยำยำมแก้ไข เจออย่ำงนี้เรำถือเป็น
เรื่องบำปหนักรุนแรงกับเรำมำกคือถ้ำท ำผิดท ำพลำดเรำยังไม่ว่ำ แต่ถ้ำ
ปกปิดส ำหรับเรำนี่ถือว่ำเลิกกัน เรื่องหนัก เพรำะถ้ำคนเรำปกปิดแล้วอะไรก็
ท ำได้ เรำก็ไม่ใช้เด็ดขำด เรียกว่ำไม่ซื่อสัตย์กับเรำจริงๆต้องบอกว่ำทุกครั้งที่
เรำเปลี่ยนก็ปัญหำเรื่องควำมไม่ซื่อสัตย์ทั้งนั้นเลยพีดีเอสก็คือคุณ deal กับ
เรำแบบไม่ซื่อสัตย์ไม่คุยกัน frank frank เงินแค่ล้ำนเดียวไม่คุยกัน frank 
frank  เรำก็เลิกใช้ CBRE ก็เรียกว่ำ handle เรำแบบไม่ซื่อสัตย์เรำก็ไม่
อยำกยุ่งด้วย ก็ให้ value เรื่องนี้มำก 

คุณนักรบ : จุดอ่อนที่พบอยู่ในปัจจุบันหรือสิ่งที่ต้องพัฒนำในมุมมองของคุณไพรัตน์ 
กำรบริหำรอำคำรปัจจุบันมันมีจุดอ่อนอะไรอยู่มั้ยหรือมันมีสิ่งที่ต้องพัฒนำ
เพิ่มเติมจำกสิ่งที่เป็นอยู่ในปัจจุบันในมุมมองของคุณไพรัตน์ที่ดูในกำร
บริหำรจัดกำร 

คุณไพรัตน์ : ส่วนใหญ่ก็จะ take กันไปเยอะแล้วนะครับ เรื่องกำรจัดกำรก็จะมีเหลือใน
เรื่องของที่คุณโจพูดถึงเมื่อกี้เหละเรื่อง quality assessment และก็เรื่อง
ของ internal auditing ที่เรำเคยถำมว่ำมันเคยมีกำรตรวจสอบรึเปล่ำ มีกำร
มำซุ่มตรวจสอบ sampling ดูมั้ย หลักฐำนอะไรต่ำงๆจำกส ำนักงำนใหญ่
ของทำงทัชเองเนี้ยเค้ำบอกว่ำไม่มี 

คุณนักรบ : คือน่ำจะพัฒนำในส่วนนี้และก็แสดงให้ทำงนี้เห็นว่ำมันมีกระบวนกำร 
cross check นะมันมีกระบวนกำรที่เข้ำมำคือไม่ใช่ปล่อยให้ทำงหน้ำงำน
ท ำอย่ำงเดียวและก็หน้ำงำนรำยงำนว่ำอย่ำงไรก็เป็นเช่นนั้นแต่ยังไม่มี คือ



 

 

269 
 

 

อยำกเห็นกระบวนกำรตรวจสอบจำก third party ที่เข้ำมำตรวจสอบแล้วก็
น ำเสนอรูปแบบว่ำสิ่งที่เป็นอยู่เป็นอย่ำงไรอย่ำงนั้นใช่มั้ยครับ 

คุณไพรัตน์ : ถูกต้องครับ ปีหนึ่งทำงทีมผู้บริหำรอำคำรก็ใช้งบประมำณก็เป็นสิบๆล้ำนมี
กำรจ้ำง Third party service provider ท ำโน้น ท ำนี่ ท ำสัญญำอะไรต่ำงๆ
น่ีต้องบอกว่ำในแง่ของเรำกรรมกำรเรำไม่สำมำรถเข้ำไปตรวจสอบเรื่อง
พวกน้ันได้ เรำก็ต้องพึ่งพำ external auditor ซึ่ง external auditor ก็อย่ำงที่
เข้ำใจ ค่ำใช้จ่ำย 40000 บำทก็ไม่สำมำรถที่จะตรวจอะไรได้ละเอียด
มำกมำยและก็มีข้อจ ำกัด external auditor ก็อย่ำงมำกตรวจได้เฉพำะเรื่อง
ของบัญชี แต่ตรวจเรื่องกำรท ำงำนไม่ได้ก็ไม่สำมำรถ comment ว่ำทีมนี้
บริหำรได้ดีรึเปล่ำเรำใช้เจ้ำไหนไปก็อยำกจะใช้ไปนำนๆปัญหำของกำรใช้
นำนคือกำร benchmark มันจะยำก อย่ำงว่ำแอ๊ะทีมนี้มันอยู่กับเรำไป 4-5 
ปีแล้วตกลง improvement มันมีมั้ยเพรำะว่ำไม่ได้คึกถึงขนำดว่ำจะไปคอย
ส่องดูว่ำบริหำรอำคำรที่อ่ืนเค้ำท ำอย่ำงไรกันบ้ำง เรำไม่ได้ดูอย่ำงนั้น เรำก็
อยำกจะมีควำมไว้วำงใจในงำนที่ท ำ ควำมไว้วำงใจก็มำได้จำกควำม
โปร่งใสในกำรปฎิบัติงำน ก็มำจำกกำรตรวจสอบ ผมว่ำเป็นเรื่องที่ดีนะครับ
ถ้ำทำงทัชจะมีทีม QC เป็นของตัวเอง จะเป็น QC ก็ได้ จะเป็น audit ก็ได้ 
ลงมำตรวจสอบนิดนึงว่ำทีมนี้ท ำงำนได้ตำม standard ของทัชรึเปล่ำถ้ำมัน
ไม่ตำม standard ก็ไม่มีอะไรต้องกังวลแล้วครับก็ปรับปรุงไปเพรำะว่ำ 
evaluation ของเรำกับคุณมันคนละด้ำนกันอยู่แล้วแต่ถ้ำได้ตำม standard 
แล้วบอกให้เรำทรำบเรำก็ยิ่งสบำยใจนะครับ ว่ำเรำใช้งำนหน่วยงำนที่มี 
standard นะ 

คุณนักรบ : คือไม่ใช่มีแต่หน้ำงำนที่ท ำงำนกันไปโดยไม่รู้ว่ำสิ่งที่หน้ำงำนรำยงำนนั้น
จริงๆเป็นอย่ำงไรก็อยำกให้มีจัดส่วนกลำงของบริษัทบริหำรเข้ำมำ
ตรวจสอบดูบ้ำงแล้วก็รำยงำนน ำเสนอผลนั้นในมุมมองของที่เป็น third 
party เข้ำมำ ผลจะบวกจะลบอย่ำงไรไม่ได้เป็นปัจจัยส ำคัญในกำร
ตัดสินใจ ในทำงตรงกันข้ำมถ้ำรำยงำนว่ำผลตรงนี้มีข้อบกพร่องอะไร แล้วก็
เสนอแนวทำงกำรแก้ไขทำงคุณไพรัตน์จะรู้สึกว่ำดีกว่ำที่จะเข้ำมำแล้วบอก
ว่ำเรียบร้อยครับทุกอย่ำงมำตรฐำนแต่ทำงคุณไพรัตน์อำจจะมองว่ำมัน
ไม่ใช่นะ  
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คุณไพรัตน์ : อะไรที่เรำมองว่ำมันไม่ใช่เรำก็ comment ไปอยู่แล้วละ แต่ของที่เรำมองไม่
เห็นเรำก็ไม่อยำกรอให้เกิดปัญหำแล้วค่อยเห็น ยกตัวอย่ำงเช่นเรื่องท ำ
บัญชีไม่ถูกต้องเนี้ยมันท ำไปนำนๆแล้วมำเห็นทีหลังมันก็เกิดกำรปรี๊ดแตก 
แต่ถ้ำมีคนภำยนอกเข้ำมำดู มำตรวจ แล้ว confirm ว่ำอันนี้ท ำได้ดีแล้ว 
หรือว่ำอันนี้ต้องแก้อะไรนิดหน่อยมันก็เป็นเรื่องที่ดี 

คุณนักรบ : รวมไปถึงเรื่องกำรจัดกำรทั่วๆไปด้วยเพรำะว่ำอยำกเห็นกำรตรวจสอบว่ำใน
กระบวนกำรที่ก ำหนดไว้มำตรฐำนของบริษัทหลำยๆบริษัทหรือบริษัทนั้น
นะมันเป็นไปตำมกระบวนกำรเช่นนั้นแล้ว อย่ำงนั้นใช่มั้ยครับ ก็คือสิ่งที่
อยำกเห็น 

คุณไพรัตน์ : ใช่ครับ เรำเชื่อว่ำบริษัทที่ท ำธุรกิจนี้มำนำนๆ บริหำรหลำยๆตึกจริงๆก็ต้องมี 
standard ในกำรจัดกำรของเค้ำอยู่ว่ำมันต้องมี 2 3 4 5 ของพวกนี้เรำ 
evaluate ไม่ได้ อะไรที่เรำ evaluate ไม่ได้เรำก็ย่อมไม่สบำยใจ ก็อยำกให้
คนมีควำมสำมำรถมำ evaluate ที่จริงมันก็มีวิธีง่ำยๆอยู่ถ้ำทีมมีกำร 
evaluate อยู่ตลอดเรำก็จะ benchmark ได้เองแต่เรำก็ไม่ได้อยำกจะ 
rotate คนต้องบอกว่ำอะไรที่เรำ happy อยู่แล้วเรำก็อยำกให้อยู่เฉยๆ ก็
ต้องมำทดแทนด้วยกำรตรวจสอบ 

คุณนักรบ : ในค ำถำมที่ 5 ผมว่ำจำกค ำถำมที่ 1-4 ที่เรำคุยกันมำตลอดมันก็จะมี
ค ำตอบแฝงอยู่ในนั้นด้วยเพรำะมันเป็นเรื่องของกำรจัดจ้ำงบริษัทบริหำร
อำคำรเนี้ยท่ำนมีควำมกังวลเรื่องใดบ้ำง และควำมกังวลนั้นมีมำกน้อย
เพียงใดซึ่งรู้สึกมันจะได้ค ำตอบมำในเรื่องของกำร turnover ของคนใน
ระดับปฎิบัติกำรด้วยซ้ ำเพรำะว่ำยิ่งเปลี่ยนมำกยิ่งมีปัญหำมำก เรื่องของ
กำรตรวจสอบ อยำกให้มีกำรตรวจสอบจำก third party เข้ำมำตรวจสอบ
บ้ำงเพื่อเป็นกำรยืนยันว่ำมันเป็นเรื่องของควำมถูกต้อง แล้วสิ่งที่ TISCO 
ให้ควำมส ำคัญอันดับต้นๆเลยมีผลในกำรพิจำรณำสัญญำคือ เรื่องของ
ควำมซื่อสัตย์และควำมจริงใจในกำรน ำเสนอนั้นในกำรที่จะเปิดเผยข้อมูล
น้ันๆในกำรจัดกำรปัญหำท่ีจะเกิดข้ึน 

คุณไพรัตน์ : เรำเชื่อว่ำทีมทุกทีมที่มำบริหำรเนี้ยเก่งอยู่แล้วละ ถ้ำรับฟังกำรแก้ไขจริงๆ
อย่ำงจริงจังมันไม่ได้มีอะไรท ำไม่ได้หรอกท ำได้หมด เชี่ยวชำญกว่ำเรำต้ัง
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เยอะแยะ เรำมี expectation ให้ตำยก็ไม่ถึง 70% ของควำมสำมำรถเค้ำ
เพรำะเรำไม่รู้เรื่องไงผมว่ำทีมบริหำรอำคำรเมืองไทยเก่งๆทั้งนั้น  

คุณนักรบ : คล้ำยๆกับว่ำ expectation ที่เรำก ำหนดไว้มีควำมเชื่อ เอำเป็นควำมเชื่อ
ก่อน ควำมเชื่อของทำง TISCO คิดว่ำกำรที่เรำก ำหนด expectation อะไร
ซักอย่ำงหนึ่ง มีควำมเชื่อว่ำ expect นั้นไม่ได้เกินควำมสำมำรถของทีมที่
จะเข้ำมำท ำงำนได้ 

คุณไพรัตน์ : ไม่น่ำจะเกินนะ เรำมองว่ำมันเป็นเรื่องอะไรที่ธรรมดำ ตึกเรำก็เป็นอะไรที่
ง่ำยๆเล็กๆเรำเห็นทีมบริหำรอำคำร บริหำรอำคำรอย่ำง platinum ได้
บริหำรอำคำรใหญ่ๆมีคนเป็นหมื่นได้ เรำมองว่ำตึกเรำเรื่องง่ำย และโดย
ควำมต้ังใจเอำใจใส่เรำเนี้ยเรำก็ไม่เชื่อว่ำจะท ำให้ดีไม่ได้เพรำะว่ำถ้ำมี
ปัญหำอะไรขึ้นมำแล้วเรำแก้ไม่ได้เรำว่ำไม่ใช่ปัญหำของอำคำร เป็นปัญหำ
ของคน เรำก็น่ำจะเชื่ออย่ำงนั้น แต่เมื่อกี้ที่คุณโจพูดว่ำที่เรำห่วงเป็นเรื่อง 
turn over เป็นเรื่องตรวจสอบจริงๆแล้วมันก็ไม่ได้ตรงไปตรงมำอย่ำงนั้นนะ 
กลับไปยังไงเรำก็ยังห่วงเรื่องควำมต้องกำรเบื้องต้นของเรำอยู่ดีเรื่องควำม
ปลอดถัย เรื่องควำมสะอำด เรื่องภำพพจน์อำคำรเนี้ยมันก็ยังเป็น concern 
เรำอยู่ดี 

คุณนักรบ : ก็คือตำมสัญญำจ้ำงนั้นแหละ เรำก็ยังเป็นห่วงในมุมนั้นอยู ่
คุณไพรัตน์ : เพียงแต่ว่ำ เรำก็อำจจะมองเรื่องกำรจัดกำรด้วย มองเรื่องที่กรรมกำรนิติที่

อ่ืนเค้ำอำจจะไม่สนใจเพรำะเรำรู้ว่ำ ควำมสะอำด ควำมประหยัด ควำม
ปลอดภัย มันไม่ใช่อยู่ดีๆมันลอยเข้ำมำ มันอำศัยกำรจัดกำรของคน 

คุณนักรบ : ในควำมเห็นเนี้ย เห็นว่ำสิ่งใดที่เป็นปัญหำที่เกิดจำกกำรให้บริกำรของ
บริษัทบริหำรอำคำรมั้ยครับ ในที่นี้หมำยถึงว่ำเป็นปัญหำที่เกิดจำกกำร
ให้บริกำรนะครับ 

คุณไพรัตน์ : ปัจจุบันไม่มีครับ 
คุณนักรบ : ยังไม่พบสิ่งที่เป็นปัญหำที่เกิดจำกกำรให้บริกำรของกำรจัดกำรอำคำร 
คุณไพรัตน์ : ยังไม่รู้สึกว่ำมีนะ ถ้ำจะมีมันก็เป็นเรื่องเล็กๆอะ ผมยกตัวอย่ำงให้ก็ได้ว่ำ

เป็นเรื่องรสนิยมมำกว่ำที่จูนไม่ตรงกัน ยกตัวอย่ำงเช่นกำรตกแต่งต้นคริ
สมำสในโถงอำคำรนี้ ถ้ำคุณโจสังเกตอำทิตย์ที่แล้วก็จะเอำส ำลีมำแปะตำม
ต้นคริสมำสแล้วก็ห้อยมำ หิมะมันไม่ได้เป็นอย่ำงนั้น มันดูน่ำเกลียดอะ แต่
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ว่ำก็ไม่ใช่เรื่องใหญ่เรำก็คุยก็ feedback กันอยู่ตลอด แต่นอกนั้นเรื่อง
วิศวกรรมโอเค เรื่องอ่ืนๆโอเค ทีมนี้ผมชอบใจตรงที่ว่ำพอ feedback ไป
แล้วถัดจำกนั้นวันนึงก็แก้ไขหมด เร็ว ติดตำมตัวได้ มีข้อเสนอแนะ อะไรที่
เค้ำเห็นว่ำข้อเสนอแนะเรำใช้ไม่ได้เค้ำก็จะบอกเรำตรงๆก็ไม่ได้มีนั่งขมวด
ค้ิวชักสีหน้ำกัน ก็ค่อนข้ำงเป็นทีมที่ท ำงำนแล้วสบำยใจ 

คุณนักรบ : ตลอดเวลำที่มีกำรจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำร มีเหตุกำรณ์ใดที่จัดได้ว่ำเป็น
เหตุกำรณ์ที่ประทับใจที่สุด อันนี้ในแง่บวก ว่ำต้ังแต่ตลอดระยะเวลำที่ใช้มำ
เนี้ยมีสิ่งใดบ้ำงครับที่เห็นว่ำเป็นสิ่งที่น่ำประทับใจที่สุด 

คุณไพรัตน์ : เรื่องประทับใจก็มีหลำยเรื่องนะครับ จริงๆผมก็ประทับใจหมดทุกเจ้ำแหละ
ทุกคนก็ต้องมีเรื่องดีๆ แม้แต่ตอนซำวิลส์เนี้ยตอนที่ทีมกฎหมำยเค้ำเข้ำมำ
ช่วย handle case ระหว่ำงเรำกับผู้รับเหมำออก idea ในกำรแก้ไขดึงพื้นที่
กลับมำหรือเรียกเก็บหนี้ก็เป็นเรื่องที่ช่วยเรำได้เยอะทีมงำนก็ยังประทับใจ
อยู่ ใน CBRE ในช่วงแรกที่เข้ำมำก็มำ benchmark ให้กับอำคำรเรำ มำ 
walkthrough ว่ำมีอะไรต้องปรับปรุงบ้ำงก็ท ำให้เรำต่ืนตำต่ืนใจนะว่ำ
อำคำรเรำเนี้ยเรำไม่ได้ดูต้ังหลำยปีนะ แต่ว่ำเค้ำมำก็ชี้ให้เห็นว่ำมีจุดให้
ปรับปรุงเป็นร้อยๆจุดแล้วเรำก็ทึ่งแล้วเรำก็ประทับใจ 

คุณนักรบ : คือได้รับค ำแนะน ำในกำรปรับปรุงด้ำนกำยภำพ 
คุณไพรัตน์ : ใช่ครับ ก็ทำงกำยภำพก็มีเจอพอมำถึงทำงพลัสก็ช่วยเรำได้มำกมำยในกำร

ปรับปรุงด้ำนสภำพแวดล้อมและกำรปรับปรุงที่เป็น professional จริงๆ
เข้ำใจสนองควำมต้องกำรของลูกค้ำแล้วก็มีทีมที่ช่วยเหลือค่อนข้ำงจะ
พร้อมเพรียง นี่ก็เป็นเหตุกำรณ์ที่รูสึกประทับใจ 

คุณนักรบ : กลับกัน ในเชิงลบ  
คุณไพรัตน์ : ถ้ำเรื่องลบก็คงหนีไม่พ้นเรื่องขโมยสำยเคเบิล ทุจริต ก็เป็นเรื่องร้ำยแรง เรำ

เองก็ขำยขี้หน้ำมำกโดนช่ำงเทคนิคตัดสำยทองแดงที่เป็นสำยกรำวน์ตำม
ชั้นต่ำงๆตัดไปหมดเลยครับแล้วมำต่อลวดทองแดงเส้นเล็กๆ มันเป็น
ลวดทองแดงขนำด 300 มิล แล้วก็มันมีท่อน้ ำพุฝังอยู่ใต้ดินมันก็รื้อไปหมด
เลย ก็อันตรำยเหมือนกันตอนนั้น ปรำกฏว่ำช่ำงเทคนิค 7-8 คนร่วมมือกัน
แล้วผู้จัดกำรอำคำรด้วยตอนนั้นก็ร่วมมือด้วย แล้วพอถัดจำกนั้นมำพอเรำรู้
เรื่องปุ๊บพวกนั้นไม่มำท ำงำนเลยหำยตัว ที่สร้ำงควำมไม่พอใจมำกคือซำ
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วิลส์เนี้ยในเมื่อเป็นคนของเค้ำ เค้ำน่ำจะยืดอกมำรับผิดชอบให้ควำมมั่นใจ
กับเรำ ปรำกฏว่ำตำมตัวก็ไม่ได้ ถำมถึงควำมเสียหำยก็บอกก ำลังติดต่อ
ประกันอยู่ก็คือไม่ได้แสดงให้ควำมมั่นใจเรำ ทำงผู้บริหำรก็ไม่ได้ called มำ 
ไม่ได้มำหำ ท ำให้เรำไม่ค่อยพอใจ เป็นเรื่องของกำรทุจริต ในกรณี CBRE น้ี
ก็มีควำมไม่เรียบร้อยเยอะมำด้วยค ำมั่นสัญญำมำด้วยระบบที่ดูเหมือนดี
แต่พอสุดท้ำยมันมีปัญหำมำทุกเดือนนะ คืองำนบริหำรอำคำรมันมีเรื่อง 
admin เยอะนะ เวลำมีควำมผิดพลำดเช่นส่งบิลผิด ส่งบิลเกินออกไปอย่ำง
เนี้ยค ำนวณผิดเนี้ยมันขี้เกียจฟังอะมันเป็นเรื่องเหนื่อยแล้วก็ไม่ได้ผิดหน
เดียวผิดแล้วผิดอีกมันก็ท ำให้เรำมีปัญหำเหมือนกัน อีกอันที่เรำไม่ค่อยชอบ
คือเรื่องกำรไม่เก็บหลักฐำนคือเรำพบว่ำเวลำเรำ switch ทีมบริหำรจัดกำร
อำคำรมักจะเจอข้ออ้ำงว่ำไม่ทรำบว่ำข้อมูลก่อนเค้ำเข้ำมำบริหำรเป็น
อย่ำงไร เพรำะทีมเดิมไม่ได้ส่งมอบอะไรไว้ให้เลย  เรำเจออย่ำงนี้ก็อ่ำนี้มัน
เป็นปัญหำของกำรที่ไม่มีกำรตรวจสอบก็เป็นเรื่องที่เรำคิดว่ำถ้ำบริหำร
อำคำรได้ดีเนี้ยมันน่ำจะอ ำนวยให้ transfer handover กันได้ง่ำยกว่ำนี ้

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นข้อนี้ก็ถือเป็นสิ่งที่คำดหวังก็ได้ สิ่งที่ต้องกำรสิ่งที่คำดหวังใน
เรื่องของกำร transfer กำร handover งำนที่ต้องมีกำรส่งมอบเอกสำรให้
สมบูรณ์ไม่ต้องมีปัญหำอันนั้นก็ถือว่ำเป็น expectation ได้เหมือนกัน 
กลับมำที่ CBRE นิดนึง ขออนุญำตเอ่ยชื่อถึงเค้ำแต่ว่ำไม่เป็นไรอันนี้ใน
ฐำนะของผู้วิจัยก ำลังจะถำมว่ำกำรที่เข้ำมำพร้อมกับค ำมั่นสัญญำข้อเสนอ
อะไรเต็มไปหมดเลย นั้นหมำยควำมว่ำเค้ำต้ังสิ่งที่จะให้เยอะมำกเลยแล้ว
พอมำท ำจริงๆแล้ว ท ำน้อยกว่ำที่เค้ำได้บอกไว้แต่แรกอันนี้ก็จะรู้สึกไม่ดีแล้ว
ใช่มั้ยครับ 

คุณไพรัตน์ : ยกตัวอย่ำงเช่น ตอนที่เรำไป visit site อำจจะคุยเรื่องกำรประหยัดพลังงำน
ตึกนี้มีเรื่องที่ต้องปรับปรุงเป็นร้อยจุด แต่พอเข้ำมำก็กลำยเป็นบริหำร day 
to day operation ที่เคยคุยไว้ผ่ำนไป 6-7 เดือนเรำก็รู้สึกมันก็ไม่เห็นมีอะไร
ดีขึ้นมำงั้นไหนเอำ list ร้อยข้อของคุณมำซิ เรำต้องเป็นคนตำมเองนะตอน
นั้นบอกว่ำตึกต้องปรับปรุงอย่ำงโน้นอย่ำงนี้ นั้นไหนลองมำ present ให้เรำ
ฟังซิว่ำตอนนี้เป็นอย่ำงไรแล้ว ก็หำยไปอีก 2 เดือน คือจะมำ present ให้
เรำฟังว่ำเดือนที่แล้วใช้น้ ำกี่บำทเรำจะไปรู้ท ำไม แล้วของบำงอย่ำงท ำเป็น
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เรื่องใหญ่เรื่องโต เปลี่ยนสริงลิฟต์ present กันอยู่นั้นแหละอะไรก็ไม่รู้ ไม่
เห็นจะมี value อะไร อีกอันก็คือเรำชอบควำมสม่ ำเสมอเช่นผู้บริหำรของ
บริษัทตอนที่ approach เรำมำเช้ำมำเย็น แต่พอถึงเวลำท ำงำนจริงไม่เคย
เห็นหน้ำเลย อะไรอย่ำงนี้หรือมีปัญหำก็ไม่มำไม่ยกหูคุย ส่งใครมำก็ไม่รู้  
หรือว่ำ message เรำฝำกไปไปไม่ถึงอย่ำงเนี้ยจนกระทั่งเรำต้องเชิญมำ
ทำนข้ำวด้วยตัวเอง อย่ำงนี้แปลว่ำเริ่มส่งสัญญำณแล้ว ถ้ำเรำเชิญมำทำน
ข้ำวแสดงว่ำส่งสัญญำณแล้วเพรำะว่ำเรำอยำกเจอ เวลำเรำมี demand มี
อะไรไปแสดงว่ำเรำต้องกำรมี response  

คุณนักรบ : ท่ำนมีวิธีเรื่องของกระบวนกำรจัดกำรหรือกำรประเมินผลส ำเร็จกำรท ำงำน
ของบริษัทบริหำรอำคำรอย่ำงไรครับ 

คุณไพรัตน์ : จนถึงปีที่แล้วเรำยังไม่มี แต่ปีที่แล้วเรำมีกำรขอให้ทำงบริษัทบริหำรอำคำร
ก็คือพลัสเนี้ยแหละเอำ contract ขึ้นมำ เอำ scope ของ contract ขึ้น
มำแล้วประเมินตัวเองให้เรำดู 

คุณนักรบ : คือให้ self assessment  
คุณไพรัตน์ : self assessment ครับ คือ scope ข้อนี้พูดว่ำอย่ำงนี้ปีที่แล้วท ำอะไรบ้ำง 

แล้ว  assess ตัวเองว่ำเป็นอย่ำงไร 
คุณนักรบ : คือเรำไม่ได้ก ำหนด KPI ให้คุณแหละประเมินของคุณมำ 
คุณไพรัตน์ : ใช่ แล้วเรำก็ฟังแล้วให้ควำมเห็นว่ำเป็นอย่ำงไร อันนี้เรำเห็นด้วย ไม่เห็น

ด้วยโดยที่ไม่มีคะแนนอะไรนะครับ คุยก็เน้นที่ suggestion มำกกว่ำ จริงๆ
ก็เป็น trick อะ หยิบยกเอำหัวข้อพวกนี้ขึ้นมำขึ้นมำ discuss นั้นเอง แต่เรำ
ขี้เกียจท ำกำรบ้ำนมำเพรำะเรำก็ไม่เห็นว่ำหลังฉำกท ำอะไรบ้ำงก็ present .
ให้เรำฟัง เรำยินดีฟังอยู่แล้วว่ำท ำอะไรบ้ำง 

คุณนักรบ : เมื่อสักครู่เป็นส่วนที่ 1 เป็นค ำถำมเกี่ยวกับควำมต้องกำร ควำมคำดหวัง ที
นี้จะเป็นส่วนที่2 เป็นแบบสัมภำษณ์เพื่อศึกษำแนวทำงพัฒนำรูปแบบ เป็น
กำรพัฒนำรูปแบบกำรให้บริกำรที่สอดคล้องกับควำมต้องกำร เมื่อสักครู่
เรำพูดเรื่องเดียวคือควำมต้องกำรเรื่องควำมคำดหวังแต่พำร์ทนี้เรำจะมำ
คุยกันในเรื่องของแนวทำงพัฒนำรูปแบบกำรให้บริกำรที่สอดคล้องกับ
ควำมต้องกำรก็มันจะเริ่มต้ังแต่แรกที่มำเสนองำนเลย ก็ในค ำถำมที่ 1 ใน
ฐำนะที่ท่ำนเป็นตัวแทนเป็นเจ้ำของอำคำร อยำกทรำบว่ำองค์กรของท่ำนมี
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กระบวนกำรหรือหลักเกณฑ์ที่ใช้ในกำรพิจำรณำคัดเลือกบริษัทบริหำร
อย่ำงไร คุณภำพ ชื่อเสียง ระบบที่ใช้ รำคำ 

คุณไพรัตน์ : ที่จริงเรำก็ไม่ได้มีกำรคัดเลือกอะไรบ่อยผมก็ลืมๆไปแล้ว ถ้ำให้ย่อยมำจริงก็
มี 2 เรื่อง คุณภำพกับรำคำสองอย่ำง แรกเริ่มเรำดูคุณภำพก่อนว่ำเจ้ำนี้
คุณภำพได้ในระดับที่เรำต้องกำรรึเปล่ำ วิธีกำรดูคุณภำพเรำก็ดูสองอย่ำงก็
คือขอให้เค้ำพรีเซ็นต์ให้เรำฟัง อีกอันก็คือให้เค้ำเลือกไซค์ที่ดีที่สุดมำเพื่อให้
เรำไป visit หนึ่งก็เป็นไซค์ที่ดีที่สุดของเค้ำ สองก็จะเป็นไซค์ที่ใกล้เคียงกับ
เรำ เป็นตึกที่มีขนำดวิธีจัดกำรที่คล้ำยๆกับเรำก็ให้เค้ำเลือกให้แล้วเรำก็ไปดู 
บำงทีถ้ำเค้ำมำพรีเซ็นต์ว่ำดูตึกไหนบ้ำงเรำก็อำจขอดูบำงตึกที่เรำรู้จักดี ก็
ส่วนใหญ่ก็อำศัยวิธีกำรอย่ำงนี้ แล้วเรำมำนั่งคุยกันว่ำประเมินดูแล้วเรำคิด
ว่ำเป็นอย่ำงไร มันมี 2-3 เจ้ำก็ไม่ต้องถึงขนำดมำนั่งกรอกคะแนนกัน 

คุณนักรบ : รำคำกพ็ิจำรณำตำมควำมเหมำะสมของคุณภำพ 
คุณไพรัตน์ : รำคำก็พิจำรณำตำมควำมเหมำะสมเรำก็ไม่ได้เลือกเจ้ำถูกสุดเสมอไป เรำ

ดูคะแนนด้วยแต่รำคำเรำก็ไม่พบว่ำต่ำงกันมำกมำยส่วนใหญ่ก็เป็นรำคำที่
พอคุยกันก็สำมำรถต่อรองรำคำได้ 

คุณนักรบ : ในค ำถำมที่สองนะครับเป็นสิ่งที่ท่ำนปรำรถนำที่ท่ำนต้องกำรจะเห็นในช่วง
กำรคัดเลือกบริษัทบริหำรอำคำร ก็จะมีรูปแบบกำรน ำเสนอก่อนบริหำรควร
มีรูปแบบเป็นอย่ำงไรแผนกำรปฎิบัติงำนเค้ำควรจะต้องเสนอเป็นอย่ำงไร มี
กำรเสนอแผนกำรปฎิบัติงำนที่ต้องกำรมั้ย แล้วก็เรื่องของรูปแบบรำยงำน
เค้ำควรน ำเสนอสิ่งที่ทำงผู้ว่ำจ้ำงอยำกเห็นในขั้นตอนกำรน ำเสนออยำก
เห็นอะไรบ้ำง คือบำงทีบริษัทที่เข้ำมำเสนอรำคำก็จะพูดเรื่องประวัติบริษัท
ตนเองมีควำมสำมำรถอย่ำงนั้นอย่ำงนี้ ท ำที่โน้นที่นี่ แต่ไม่ได้บอกถึงจะ
น ำเสนออะไรให้กับทำงผู้ว่ำจ้ำง รบกวนคุณไพรัตน์อธิบำยคร่ำวๆในขณะที่
เรำนั่งเป็นกรรมกำรเรำอยำกเห็นกำรน ำเสนอในรูปแบบอะไรแบบไหน 

คุณไพรัตน์ : ย้อนกลับไปเจ้ำที่พรีเซ็นต์แล้วผมประทับใจก็คือ CBRE ก็พรีเซ็นต์ได้ดีคือ
ในแง่กำรพูดของเค้ำเค้ำจะมองมุมมองของตึกเวลำเค้ำพรีเซ็นต์เค้ำไม่ได้
บอกว่ำไปท ำอะไรมำแต่เค้ำบอกว่ำตึกนี้ของคุณเนี้ยมันต้องกำรอะไร 

คุณนักรบ : ก็คือเค้ำพรีเซ็นต์เค้ำมองใน position ที่เป็นเรำ 
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คุณไพรัตน์ : เค้ำมองแบบเข้ำใจเรำ คือเค้ำรู้ว่ำเรำเป็นใครต้องกำรอะไร ตึกนี้ไม่ serve 
เค้ำยังไง จริงๆ มันต้องท ำอะไรบ้ำง ปรับปรุงอะไรบ้ำง เพื่อให้มี value 
เพื่อให้มีควำมปลอดภัย เพื่อให้เป็นสนับสนุนภำพลักษณ์ของสถำบัน
กำรเงินเนี้ยเรื่องพวกน้ีเป็นเรื่องที่เค้ำพูดก่อนผมว่ำมันก็ประทับใจนะ แล้วก็
เค้ำพำเรำไปดูอำคำรที่เค้ำบริหำรมันก็เสริมให้เรำมีควำมมั่นใจเค้ำมำกขึ้น
โดยชื่อเสียงอะไรเค้ำก็ดีอยู่แล้ว 

คุณนักรบ : เพรำะฉะนั้นเรื่องของรูปแบบรำยงำน อยำกให้เค้ำน ำเสนอมั้ยครับว่ำ
รูปแบบรำยงำนจะเป็นอย่ำงไร หรือไม่อยำกเฉยๆ 

คุณไพรัตน์ : ผมก็รู้สึกว่ำถ้ำมีก็ดี ถ้ำเค้ำจะพรีเซ็นต์ได้ก็ดี แต่เค้ำคงกลัวว่ำเรำเห็นของ
เค้ำแล้วจะลอกหรืออะไร แต่พรีเซ็นต์มำก็ดี จริงๆพรีเซ็นต์อะไรมำก็ได้ให้เรำ
มั่นใจว่ำเค้ำมีระบบงำนที่ดี เพรำะเรื่องระบบงำนที่ดีเป็นเรื่องส ำคัญตอน
ช่วงที่เรำเปลี่ยนผู้บริหำรอำคำรบ่อยๆเรำก็เห็นเหมือนกันว่ำมีกำรแย่งคน
กันทีมเองก็เปลี่ยนคนมีคนลำออกวิ่งไปวิ่งมำ ในฐำนะที่คนมี turn over ถ้ำ
ไม่มีระบบที่ดี ไม่มีทีม back up ที่แข่งแกร่งทีมบริหำรอำคำรก็จะมีปัญหำ
ถ้ำถำมว่ำเรำห่วงเรื่องระบบงำนมั้ยจริงๆก็ต้องบอกว่ำเรำห่วงนะ มำบริหำร
แบบลูกทุ่งก็แสดงว่ำขึ้นกับผู้จัดกำรอำคำรและถ้ำผู้จัดกำรอำคำรไปเรำจะ
ท ำอย่ำงไรละ 

คุณนักรบ : เห็นระบบ วิธีกำรจัดกำรเครื่องมือเครื่องใช้ในกำรจัดกำร tools ต่ำงๆ ISO 
ที่ใช้ในกำรจัดกำร 

คุณไพรัตน์ : แต่ต้องเป็นระบบที่ make sense แล้วมีประโยชน์นะไม่ใช่เอำ ISO มำแล้ว
ก็มันก็บอกไม่ได้ว่ำ Deliver อะไร 

คุณนักรบ : อย่ำงนี้ในควำมหมำยคือต้องบอกด้วยใช่ไหมครับว่ำ ISO ตัวนี้ มันต้อง
สะท้อนให้เห็นว่ำมีมุมมองอะไรที่ต้องท ำ ISO นี้จะสะท้อนอะไรออกมำบ้ำง
อย่ำงนั้นใช่มั้ยครับ 

คุณไพรัตน์ : ส่วนใหญ่ก็ถ้ำเรำไปเยี่ยมชมตึกที่เค้ำบริหำร เรำก็จะไปดูพวกห้องเครื่อง ดู
ควำมสะอำด ก็จะเห็นว่ำเค้ำมีมำตรฐำนกำรท ำงำนขนำดไหน สมมติไป
บำงอำคำรพอเข้ำไปห้องเครื่องกลก็จะเห็นว่ำวำล์วทุกตัวมีป้ำยติดหมดเลย
นะ พวกแบบเก็บเป็นระเบียบเรียบร้อยไม่มีพวกของ junk ของอะไรกอง
อย่ำงนี้ มีควำมสะอำด เจ้ำหน้ำที่อยู่ประจ ำจุด ดูแล้วยำมมีควำมเข้มแข็ง
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ตรวจบัตรทุกคน เรำก็ดูว่ำอ่ออย่ำงนี้มีคุณภำพ พอไป visit site เสร็จ
กลับมำเรำก็จะคุยกัน site นี้เป็นอย่ำงไร แต่เรำก็จะมีภำพในใจว่ำตึกเรำ
เรำอยำกเห็นเป็นอย่ำงไร บำงเรื่องก็เป็นปัญหำของเรำเรำก็อยำกจะแก้ 
อย่ำงเช่นเรำรู้สึกยำมเรำอะแระแขระขระปล่อยคนแบกของเข้ำมำขำยได้
อย่ำงงี้  เรำก็จะคิดว่ำท ำอย่ำงไรถึงจะเปลี่ยนได้ ถ้ำเรำบ่นกับผู้จัดกำร
อำคำรเค้ำก็จะบอกว่ำเด๋ียวผมเปลี่ยนบริษัทยำมแล้วกันอย่ำงงี้คุยไปคุย
มำยังไงก็ไม่จบ พอเรำไปเห็นตึกอ่ืนยำมเค้ำพรึบท ำไมเค้ำท ำได้ พอมำคุย
กับผู้จัดกำรเรำบอกอ๋อพวกนั้นมันเงินเดือนหมื่นห้ำพี่อะไรอย่ำงงี้ มันจะ
อำรมณ์อย่ำงนั้นเวลำโดนโบ๊ยนะ 

คุณนักรบ : โบ๊ยไปก่อน อะคนนั้นไม่มีคุณภำพแต่ไม่ได้บอกว่ำจะเอำกระบวนกำรไป
จัดกำรให้สิ่งที่มีปัจจุบันดีขึ้นอย่ำงไรอยำกฟังแบบนั้นมำกกว่ำ 

คุณไพรัตน์ : อยำกฟังแบบว่ำคุณมีเกณฑ์อะไรประเมินบริษัทยำม บอกได้มั้ย คุณเทรน 
รปภ กันรึเปล่ำเทรนขนำดไหน ตรวจงำนพวกน้ีกี่ครั้งต่อวันอะไรอย่ำงงี้ 

คุณนักรบ : ค ำถำมสุดท้ำย เมื่อเรำได้มีกำรจัดจ้ำงบริษัทบริหำรอำคำรแล้วสิ่งที่ต้องกำร
ให้บริษัทบริหำรอำคำรเป็นผู้ด ำเนินกำรมีเรื่องอะไรบ้ำงที่เป็นเรื่องของ 
scope เลย เป็นหน้ำที่กำรแก้ปัญหำหรือเก็บข้อมูล คือจ้ำงมำแล้วเนี้ยสิ่งที่
อยำกให้ท ำเลยถ้ำเป็นหน้ำที่ก็ day to day operation ก็ว่ำกันไป หรือ
อยำกได้ที่สุดคือเรื่องของกำรแก้ปัญหำ หรือเรื่องของกำรเก็บข้อมูล 

คุณไพรัตน์ : ตึกนี้แรกๆปัญหำเยอะ แต่พอมำถึงจุดนี้ส่วนใหญ่ก็ solve ไปได้พอสมควร
แล้วหลำยเรื่องเคยเป็นปัญหำหนักอกเรำมำกก็แก้ไปต้ังแต่รุ่นก่อนๆ บำง
เรื่องก็เพิ่งแก้ส ำเร็จตอนนี้ก็มีอย่ำงเช่นเรื่องกลิ่นเหม็นปัญหำบำงอย่ำงๆ
บำงเรื่องกรรมกำรอำจจะไม่ได้ aware อย่ำงกำรจัดกำรในที่จอดรถไม่ดีซึ่ง
ถ้ำปล่อยๆไปก็เหมือนเสียงนกเสียงกำแต่ถ้ำมีกำรจัดกำรที่ดีมันก็ดีแต่ต้อง
ไม่แพงด้วยครับ 

คุณนักรบ : ขึ้นอยู่กับสถำนกำรณ์ว่ำถ้ำช่วงนี้ปัญหำไม่เกิดขึ้น ต้ังแต่ที่บอกช่วงแรกๆ
เลยก็คือว่ำควำมต้องกำรมักจะมำกับปัญหำพอมีปัญหำก็มักมีควำม
ต้องกำร  

คุณไพรัตน์ : ก็คือปัญหำคือกรรมกำรไม่ aware กับปัญหำคือเรำอยู่กับตึกนี้ตึกเดียว เรำ
ไม่รู้หรอกว่ำตึกนี้มันแย่เรำไม่ได้อยำกได้ผู้จัดกำรอำคำรหรือผู้บริหำร
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อำคำรที่มำถำมเรำว่ำเรำอยำกได้อะไร เค้ำต้องเป็นคนเสนอว่ำเรำขำดอะไร
อยู่ เรำต้องได้อย่ำงนี้ถึงจะดีกว่ำเรื่องที่จะมำท ำให้เรำจริงๆเรำไม่ได้ต้องกำร
ขนำดนั้นนะ เรำว่ำมันเป็นเรื่องที่ช่วยกัน มันก็เหมือนบ้ำนเรำ เรำก็รู้ว่ำมัน
คงไม่มีใครมำเสกให้เรำได้แต่ว่ำ เรำอยำกได้ idea อยำกได้เพื่อนที่เป็น 
partner จริงๆมำช่วยกันคิดปรับปรุงให้อำคำรมันดีขึ้น  

คุณนักรบ :  คือไม่ได้อยำกได้ว่ำอยำกได้อะไรครับพี่เด๋ียวผมท ำให้ คือพอเรำบอกไปว่ำ
อยำกได้  อะไรแล้วท ำได้ทุกอย่ำงอันนี้ถือว่ำ so so  
คุณไพรัตน์ : คือเรำไม่ได้เชี่ยวชำญ บำงทีเรำอยำกได้อะไรมันไม่ make sense กับ

อำคำรก็มี ก็ต้องเตือนเรำว่ำอันนี้ไม่ควรท ำ  
คุณนักรบ : งั้นก็เลยอยำกได้มุมมองของผู้ที่มี experience ในด้ำนนี้ที่เป็น expert แล้ว

ก็มำนั่งในอำคำรแล้วก็มองโดยรวมๆว่ำอำคำรแห่งนี้เป็นส ำนักงำนใหญ่
ธนำคำรต้องเป็นแบบนี้นะ 1 2 3 4 5 ต้อง aware ในเรื่องต่ำงๆเช่นเรื่องที่
จอดรถนะตอนนี้มีปัญหำหำกปล่อยไว้ในอนำคตจะเกิดปัญหำขึ้น 

คุณไพรัตน์ : ก็ต้อง raise ขึ้นมำให้เรำฟัง บำงเรื่องที่เห็นว่ำมันมีปัญหำก็คิดทำงแก้มำ
ล่วงหน้ำคือคิดแผนมำเลยว่ำตอนนี้มีเรื่องต้องแทรคคือเรื่องอะไรบ้ำงบำง
เรื่องอำจจนปัญญำทั้งเรำทั้งเค้ำบำงทีต้องปล่อย บำงทีถึงจุดนึงมันปิ๋ง
ขึ้นมำ เฮ้ยลองท ำอย่ำงงั้นอย่ำงงี้คือมันเป็นอะไรที่ต้องทดลองอะ ผมว่ำทุก
ตึกต้องทดลองหมดแหละ แต่ถ้ำเจอที่แบบไม่มี idea อะไร รอค ำสั่งอย่ำง
เดียวอันนี้มันก็ตำย ก็เหมือนตอนแพลตตินัมมันรอไม่ได้มันต้องช่วยกันคิด 

คุณนักรบ : ก็ค ำถำมก็ครบถ้วนทั้งหมดแล้วนะครับ  
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     ค าช้ีแจง แบบสอบถามนี้ จัดท าขึน้เพ่ือมุ่งเนน้ศึกษาลักษณะความต้องการ ความคาดหวัง ทศันคติ มุมมองของผู้ว่าจ้างในงานจัดการอาคาร

เพ่ือใหไ้ด้ข้อมูลที่เปน็ประโยชนต์่อการวิจัยมากที่สุด ผู้วิจัยของความกรุณาทกุทา่นระบคุ าตอบที่ตรงกับความคิดเหน็ของทา่นมากที่สุด โดยค าตอบ

ของทา่นจะใช้เฉพาะในการวิจัยเทา่นั้น พร้อมท้ังของความกรุณาจากท่าน โปรดส่งแบบสอบถามน้ีกลับคืนภายในวันอังคารท่ี 6 มีนาคม 2555

เพ่ือจะได้น าไปประมวลผลต่อไป และขอขอบคุณในความกรุณาของทกุทา่นที่เสียสละเวลาในการตอบแบบสอบถามในคร้ังนี้

     ข้อมูลผู้ตอบแบบสอบถาม

          ช่ือ  ..........................................................นามสกุล......................................................

          ต าแหนง่..................................................บริษัท/อาคาร...............................................

          วันที.่..........................................................

           ค าช้ีแจง : ทา่นใหค้วามส าคัญในงานจัดการอาคารอย่างไร กรุณาตอบแบบสอบถาม โดยเลือกระดับความส าคัญที่ตรงกับความคิดเหน็ของทา่น

5 4 3 2 1

1. การจัดการงานดูแล บ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร

    1.1 การด าเนนิงานด้านอาคารสถานที่อย่างครบถ้วน

    1.2 แรงงานและบคุลากรที่มีทกัษะ ความรู้ พร้อมอุปกรณ์เคร่ืองมือที่เหมาะสมกับลักษณะอาคาร

    1.3 การก าหนดวิธีการปฏิบตัิงาน ระดับคุณภาพ และการวัดผลงานอย่างเปน็ระบบ

    1.4 การจัดท าข้อมูลและฐานข้อมูลอาคารอย่างเปน็ระบบ

    1.5 การใหค้วามส าคัญในการดูแลบ ารุงรักษาอย่างถูกวิธี

    1.6 การควบคุม ก ากับ ดูแล และติดตามการปฏิบตัิงานอาคารอย่างเปน็ระบบ

    1.7 การใหค้วามสนบัสนนุจากส่วนกลางอย่างสม่ าเสมอต่อเนื่อง

2. การจัดการด้านธุรการ / เอกสาร

    2.1 การจัดท าเอกสารประกอบการปฏิบตัิงาน และจัดเก็บประวัติทรัพย์สินต่างๆ เปน็ไปอย่างถูกต้องครบถ้วน

    2.2 การจัดวางระบบควบคุมวัสดุส้ินเปลืองและอะหล่ัยส ารอง

    2.3  การประสานงานในฐานะตัวแทนเจ้าของอาคาร

    2.4 การจัดการงานรับเร่ืองร้องเรียนหรืองานแจ้งบริการอย่างสุภาพ

3. การจัดการงานบริการอาคาร

    3.1 การจัดหาแรงงานที่มีทกัษะความช านาญในการปฏิบตัิงาน

    3.2 มีการจัดฝึกอบรมเพ่ือเพ่ิมพูนทกัษะในการปฏิบตัิงานอย่างสม่ าเสมอตลอดปี

    3.3 การจัดท าแผนการปฏิบตัิงานเปน็ไปอย่างเหมาะสมสอดคล้องกับลักษณะอาคาร

4. การจัดการความเส่ียงด้านความปลอดภัยในอาคาร

    4.1 การจัดฝึกซ้อมและอบรมกรณีรองรับเหตุฉุกเฉินต่างๆ อย่างสม่ าเสมอทกุปี

    4.2 การจัดวางระบบตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดล้อมในอาคาร (คุณภาพอากาศและน้ า)

    4.3 การจัดการคัดแยกขยะมูลฝอย ส่ิงปฏิกูลที่ออกจากอาคาร

แบบสอบถาม

"เพื่อศกึษาความต้องการ ความคาดหวัง ทัศนคติ มุมมอง เก่ียวกับการจัดจ้างงานจัดการอาคาร "

ระดับความส าคัญ
ขอบเขตงานจัดการอาคาร
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5. การจัดการด้านงบประมาณอาคาร

    5.1 การวางแผนและเตรียมงบประมาณรายรับ-รายจ่ายประจ าปใีหเ้ปน็ไปอย่างคุ้มค่า

    5.2 การตรวจสอบค่าใช้จ่ายต่างๆ อย่างถูกต้องเหมาะสม ตรงตามก าหนด

    5.3 การหาประโยชนใ์นพ้ืนที่อาคารเพ่ือก่อใหเ้กิดรายได้เพ่ิมเติม

6. การจัดการพลังงานในอาคาร

    6.1 การก าหนดวิธีการเพ่ือใหก้ารใช้พลังงานอย่างเหมาะสมสอดคล้องกับพฤติกรรมการประกอบกิจกรรมใน 

               อาคาร

    6.2 การตรวจสอบและรวบรวมข้อมูลการใช้พลังงานของอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร

    6.3 การน าเสนอแนวทางในการปรับปรุง / เปล่ียนแปลงระบบประกอบอาคาร เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ

          การใช้พลังงาน

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง น้อย ไม่มี

     7.1 ไม่มีเวลา/ไม่ใช่ธุรกิจหลักขององค์กร

     7.2 เพ่ือใหง้านบริหารอาคารเปน็ไปอย่างมีระบบและมีมาตราฐานเปน็ที่ยอมรับ

     7.3 เพ่ือแสดงถึงความโปร่งใสในการบริหารจัดการอาคาร

     7.4  บริษัทบริหารจัดการอาคารมีประสบการณ์และบคุลากรเฉพาะด้านโดยตรง

8.  ส่ิงท่ีท่านต้องการจากบริษัทจัดการอาคาร

     8.1. จ านวนพนกังาน อุปกรณ์ เคร่ืองมือ ต้องครบและเปน็ไปตามตามที่ระบไุว้ในสัญญา

     8.2  ระบบการบริหารจัดการที่ดีมีคุณภาพและสามารถตรวจสอบได้

     8.3  กระบวนการในการแก้ไขข้อผิดพลาดที่พบจากการตรวจคุณภาพงาน ( QC )

9.  ความคาดหวังท่ีท่านมีต่อบริษัทจัดการอาคาร

     9.1  ปฏิบตัิงานได้ตรงตามเปา้หมายที่ตกลงร่วมกันไว้

     9.2  น าเสนอแนวคิดและส่ิงใหม่ ๆ ที่เปน็ประโยชนต์่ออาคารตลอดเวลา

     9.3  ใหบ้ริการได้ตรงตามที่ลูกค้า/ผู้เช่าต้องการ

     9.4  ดูแลอาคารเสมือนหนึ่งเปน็เจ้าของ

     9.5  สามารถลดต้นทนุค่าใช้จ่าย เพ่ิมรายได้ใหอ้าคาร

10. ความกังวลใจของท่านท่ีมีต่องานจัดการอาคาร

     10.1  ความซ่ือสัตย์ สุจริต และความจริงใจของบคุลากรประจ าอาคาร

     10.2  ขบวนการในการส่ือสารของทมีงานประจ าอาคาร

     10.3  การเปล่ียนบคุลากรประจ าอาคาร

     10.4.  ระบบการท างานที่ยังไม่กระชับ/สอดคล้องกับผู้ว่าจ้าง

     10.5.  ความสามารถในการแก้ไขปญัหาเฉพาะหนา้ของทมีงานประจ าอาคาร

     10.6  รอปฏิบตัิงานตามค าส่ัง

     10.7  ไม่รายงานผลการปฏิบตัิงาน/ความคืบหนา้ของงานที่ได้รับมอบหมาย

     10.8  ไม่เข้มงวด/ปล่อยปละละเลยในเร่ืองกฎระเบยีบ

7.  เหตุผลส าคัญท่ีท าให้ท่านเลือกใช้บริการบริษัทจัดการอาคาร
ความคิดเห็น

ค าช้ีแจง : ทา่นมีความคิดเหน็ต่อข้อความนี้อย่างไร กรุณาตอบแบบสอบถาม โดยเลือกค าตอบตามล าดับความส าคัญที่ตรงกับความคิดเหน็ของทา่น

ขอบเขตงานจัดการอาคาร
ระดับความส าคัญ
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มากท่ีสุด มาก ปานกลาง น้อย ไม่มี

     11.1  ราคาเหมาะสมกับคุณภาพการใหบ้ริการ

     11.2  Site Referance ( จ านวน ขนาดพ้ืนที่ ช่ือเสียงของอาคาร )

     11.3  ช่ือเสียงของบริษัทต้องเปน็ที่รู้จักและอยู่ใน Top 5

     11.4  คุณสมบตัิของทมีงานที่จะมาประจ าหนว่ยงาน

     11.5  แนวทางการบริหารจัดการที่สามารถเปน็ไปได้และตรงตามที่อาคารต้องการ

12. ส่ิงท่ีท่านปรารถนา/ต้องการเห็นในช่วงการคัดเลือกบริษัทจัดการอาคาร

     12.1  สามารถมองเหน็ปญัหาและเข้าใจความต้องการของอาคาร พร้อมน าเสนอแผนปฏิบตัิงาน

              ที่เปน็รูปธรรม

     12.2  น าเสนอกรณีศึกษาของอาคารที่มีลักษณะเปน็อาคารประเภทเดียวกัน

     12.3  การแนะน าทมีงานประจ าอาคาร

     12.4  วิธีการ/กระบวนการ/เกณฑ์คัดเลือกบคุลากรของบริษัท

ความคิดเห็น

ขอขอบพระคุณผู้ตอบแบบสอบถามทุกท่านท่ีสละเวลาในการตอบแบบสอบถามในคร้ังน้ี

                                                                                                          นักรบ  กุลพนิชย์

                                                                                                                                            ผู้วิจัย

11. ท่านมีหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกบริษัทจัดการอาคารอยา่งไร
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 
ชื่อ นายนักรบ  กุลพนิชย์ 
เกิด 10  ธันวาคม  2506 
 

การศึกษา 
 

-     ระดับประถมศึกษา             โรงเรียนทหารอากาศบ ารุง 
-     ระดับมัธยมศึกษา      โรงเรียนนครสวรรค์ 
- ระดับอุดมศึกษา  วิทยาศาสตร์บัณฑิต  มหาวิทยาลัยราชภัฎจันทรเกษม 
-      เข้าศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรม  
        คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปีการศึกษา 2553 
 

การท างาน 
 

- ปัจจุบันด ารงต าแหน่ง Senior Operation Manager ของบริษัท พลัส พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด  
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