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บทคัดยอ 

ในโลกที่มีความซับซอนและลักษณะพลวัตมากขึ้น   จําเปนตองสามารถกําหนดปญหาที่ควรแกไขกอนการแกไขปญหาที่
ถูกตอง  การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารอันเปนอาชีพที่เกิดขึ้นภายใตความตองการในศตวรรษที่ 21 นั้น  เปนอาชีพที่คํานึงถึง
ความชัดเจน  ความเขาใจในตัวมนุษย  และวิทยาศาสตรของการจัดการขอมูลหรือขาวสารใด ๆ  เปนการบริหารจัดการเชิงสห-
วิทยาการภายใตทฤษฎีและหลักการที่เกี่ยวกับมนุษย  กระบวนการทํางานและสถานที่/พื้นที่การทํางานขององคกร  มิไดเปนเพียง
การจัดการเพื่อการลดคาใชจายหรือเพื่อการลดขนาดขององคกรเทานั้น การประกอบอาชีพการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารจึง
ถือเปนเครื่องมือหนึ่งที่มีศักยภาพในการจัดการกับวิกฤตการณของชาติในสถานการณปจจุบัน   
  บทความนี้ไดรวบรวมและวิเคราะหแนวความคิดบางประการของการจัดการทรัพยากร  ความจําเปนของการบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคารในสังคมปจจุบัน  รวมทั้งแนวความคิดและหลักการตาง ๆ  ที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร  โดย
เปนการนําเสนอพัฒนาการของการประกอบอาชีพการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารที่ไดมีการอางถึงในมุมมองของสถานที่
ทํางาน (workplace) ในปจจุบัน  และพื้นที่การทํางาน (workspace) ในอนาคต  เพื่อเปนการกระตุนสํานึกสวนรวมของสิ่งที่เกิดขึ้น
รอบตัวบุคคล 
 
Abstract  

In the world of increasingly complex and dynamic variables, the requirement to solve the right problem takes 
precedence over solving the problem right. Facility Management (FM), the emerging 21th century profession 
addressing the need of the age focused upon clarity, human understanding and the science of organization of 
information, is a multidisciplinary or transdisciplinary profession. FM draws on theories and principles of “people”,  
“processes”, and “places” of organizations rather than serving cost-cutting competencies and downsizing of 
organizations only.  Considering the national crisis, Facility Management is a valid and sustainable remedy as a tool 
not as the ultimatum. It  would be better recognized and gradually accepted to Thai style of working.  

Through collective reviews and analyzing some concepts of resource management, the requirement of Facility 
Management within today’s social contexts, and the principles of Facility Management are introduced in this article. A 
view of rapidly developing professional field of Facility Management is introduced and referred to its related aspects 
focusing on the concept of today’s workplace and tomorrow’s workspace to arouse public awareness to become 
more conscious about what is really happening around individuals. 
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1.  วิกฤตชาติ:  ความจําเปนของการจัดการทรัพยากร  
 

ในสถานการณปจจุบันนั้น  กระบวนการพัฒนา
ประเทศทั้งในดานเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง ไมวาจะ
เปนการพัฒนาในรูปแบบใดก็ตาม ยังหาระบบที่กอใหเกิด
ความสมดุลและลงตัวไมได ซึ่งเปนประเด็นที่ไดมีการถก-
เถียงกันมากในวงการวิชาการ จะเห็นไดวาการพัฒนา
ประเทศของประเทศไทยที่ผานมานั้น เนนการเติบโตทาง
เศรษฐกิจมากจนเกินไป โดยไมไดใหความสําคัญกับทาง
ดานสังคมเทาที่ควร และถึงแมวากระบวนการพัฒนา
ประเทศจะเปนไปในทิศทางที่เหมาะสม แตหากการมีสวน
รวม การมีความโปรงใสในการทํางาน และการรับผิดชอบใน
การตัดสินใจถูกละเลยไป ก็สามารถทําใหแนวทางการ-
พัฒนาประเทศหันเหและไมประสบผลสําเร็จเทาที่ควรไดเชน
กัน  ดังนั้น การพัฒนาประเทศดานเศรษฐกิจเพียงดานเดียว
เปนหลักดังกลาว จึงสงผลให เกิด  “วิกฤตชาติ” อันเปน 
“วิกฤตการณอยางรอบดาน” กลาวคือ เราไมไดเผชิญกับ
วิกฤตการณที่เปล่ียนแปลงระบบโลกซึ่งสะทอนออกมาในรูป
วิกฤตฟองสบูและสงครามเศรษฐกิจเทานั้น แตเรากําลัง
เผชิญกับวิกฤตการณทางวัฒนธรรม การแพรระบาดของ
วัฒนธรรมคลั่งตะวันตก  ลัทธิบริโภคนิยม  และวัฒนธรรม
การพนันรวมทั้งการเสพยาเสพติด  และที่สําคัญคือ วิกฤต-
การณทางธรรมชาติและทางดานสุขภาพอยางรุนแรง  ใน
การประชุมยุทธศาสตรแกวิกฤตชาติ [1]  ซึ่งเปนขอเสนอ
จาก 8 ผูรูถึงรัฐบาลใหม ที่ไดจัดขึ้นเมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน 
2544  ณ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรนั้น  ไดมีการสรุปวิกฤต-
ชาติที่ประเทศไทยกําลังเผชิญปญหาวิกฤตโดยรอบดาน  
กลาวคือ 

• ปญหาวิกฤตเศรษฐกิจ 
• ปญหาการคอรัปชั่น 
• ปญหาความยากจน 
• ปญหายาเสพติด 
• ปญหาการใชทรัพยากรอยางไมเปนธรรมและ

ไมยั่งยืน 

• ปญหาการขาดความยุติธรรมในสังคม 
• ปญหาการสูญเสียอธิปไตยทางเศรษฐกิจของ

ชาติ  
ปญหาเหลานี้เปนปญหาเชิงโครงสรางที่ซับ-

ซอนและยากตอการแกไข  ทั้งโครงสรางวิธีคิด  โครง-
สรางอํานาจ  โครงสรางทางกฎหมาย  โครงสรางทาง
การศึกษา  โครงสรางทางการเงิน  โครงสรางทิศทาง
การพัฒนา  โครงสรางโลกาภิวัตนและอิทธิพลของ
ทุนขามชาติ  ลวนแลวตองอาศัยพลังทางสังคมและ
พลังระดับชาติรวมกันคิดรวมกันแกไขในทุกองคกร  
ทุกหนวยงานและทุกพื้นที่ในสังคม 

 
ในที่นี้จะกลาวถึง “ปญหาการใชทรัพยากรอยางไม

เปนธรรมและไมยั่งยืน” กอนปญหาดานอื่น  อันเปนปญหาที่
ใกลตัวและทุกคนสามารถเขามามีสวนรวมในการแสดง
ความรับผิดชอบ เพื่อเปนพลังทั้งทางสังคมและเปนพลังใน
ระดับชาติดังที่ไดกลาวมาแลว  โดยกอนอื่นควรทําความเขา
ใจความหมายของ “ทรัพยากร”  ในระบบ “ทุนนิยม” ที่แผ
เขามาทั้งในลักษณะที่เปนนามธรรมและรูปธรรมเสียกอน 
ทั้งนี้ พระธรรมปฎก ไดใหความหมายของทรัพยากรในระบบ
ทุน-นิยมไววา  “ทรัพยากรเปนแหลงทรัพยหรือขุมทรัพย  จึง
ใหความรูสึกในแงที่วาเปนทุนหรือเปนส่ิงที่จะนํามาใชเกื้อ
หนุน  หรือเปนเครื่องมือในการสงเสริมหรือทําความสําเร็จ
ทางดานเศรษฐกิจและตอมาก็ใชในดานสังคมดวย” [2] ดัง
นั้น เมื่อมาพิจารณาในระดับประเทศ ทรัพยากรที่เปน “ทุน
ระดับชาติ” นั้นคือทรัพยากรทางธรรมชาติที่ถูกดึงมาใชใน
การ-พัฒนาทางเศรษฐกิจจนกอใหเกิดวิกฤตทางธรรมชาติ
แวด-ลอมและทางดานการบริโภคพลังงานที่ประเทศชาติ
กําลังประสบอยูทุกวันนี้   

 
ความเส่ือมของระบบนิเวศน 

ประเทศไทยเปลี่ยนผานจากยุคเกษตรกรรมสูยุคอุต- 
สาหกรรมโดยไมมีการปฏิวัติทางอุตสาหกรรม  (ทางดาน
เทคโนโลยี) ดังนั้น ความกาวหนาทางเทคโนโลยีภายใน
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ประเทศจึงมีอยูอยางจํากัด  จําเปนตองพึ่งพาการนําเขาทาง
เทคโนโลยีและสินคาประเภททุนเพิ่มมากขึ้น  ในเมื่อการกาว
สูอุตสาหกรรมของประเทศไทยที่ผานมาไมไดเนนที่การ-
ปฏิวัติดานเทคโนโลยีและความรู ความสําเร็จของเศรษฐกิจ
ไทยที่ผานมาจึงขึ้นกับการดึงเอาทรัพยากรธรรมชาติที่อุดม
มาใช  กอใหเกิดความเสื่อมของระบบนิเวศนและวิกฤต-
การณทางสิ่งแวดลอมตามมา วิกฤตการณทางสิ่งแวดลอมที่
เกิดขึ้นนั้นมีหลายรูปแบบ  ไมวาจะเปนการทําลายทรัพยากร
ทางธรรมชาติ  มลพิษจากการผลิตทางอุตสาหกรรม มลพิษ
ของอากาศทั้งภายนอกและภายในสิ่งปลูกสราง  เปนตน ซึ่ง
ลวนแตสงผลทางตรงและทางออมแกมนุษยชาติดวยการ-
กระทําของมนุษยนั่นเอง ทั้งนี้ การกาวยางของการพัฒนา
ประเทศใหเปนอุตสาหกรรมที่กลาวมานั้น  ยังสงผลใหความ-
สามารถใน “การจัดการทางสิ่งแวดลอม (environmental 
management)” ถูกบั่นทอนลงอยางรุนแรง เกิดเปนวิกฤต-
การณเชิงซอน  โดยเฉพาะอยางยิ่ง  “วิกฤตการณของการ-
บริโภคพลังงาน” 

 
วิกฤตการณของการบริโภคพลังงาน 

การเติบโตทางเศรษฐกิจที่ละเลยทางดานสังคมที่
กลาวมานั้น สงผลใหพฤติกรรมการบริโภคพลังงานของ
มนุษยเปนไปอยางฟุมเฟอยในขณะที่แหลงพลังงานมีอยู
อยางจํากัด กอใหเกิดภาวะของราคาพลังงานที่สูงขึ้นอยาง
รวดเร็ว วิกฤตการณของการบริโภคพลังงานเปนปญหาหนึ่ง
ของวิกฤตการณส่ิงแวดลอมทั้งหมด และสงผลกระทบตอทั้ง
ระบบของ “การจัดการทรัพยากร (resource manage-
ment)” ซึ่งการจัดการทรัพยากรนั้นมีผลกระทบโดยตรงตอ
สภาวะแวดลอมของประเทศชาติ   

 
เมื่อมาพิจารณาปญหาวิกฤตเศรษฐกิจตามที่  ยุค ศรี-

อารียะ หรือ  ดร. เทียนชัย วงศชัยสุวรรณ นักทฤษฎีระบบ
โลก ไดเสนอมุมมองและความเขาใจเรื่องวิกฤตในลักษณะที่
นาสนใจและแตกตางจากผูอื่น โดยไดใหคํานิยามของวิกฤต
ไววา “วิกฤต คือ ขบวนการเปลี่ยนแปลงทางโครงสราง

อํานาจอยางหนึ่งสําหรับระบบทุนนิยม  และทุกครั้งที่เกิด
การเปลี่ยนแปลงจะเกิดกระบวนการที่เรียกวา ปลาใหญกิน
ปลาเล็กเกิดขึ้น  ปลาใหญหมายถึงทุนใหญหรือทุนเก็งกําไร
ไรพรมแดน  วิกฤตที่กําลังเกิดขึ้นก็เกิดขึ้นจากการที่ทุนเก็ง
กําไรไรพรมแดนกําลังกลืนกินทําลายทุนระดับชาติหรือทุน
ไทย ดังนั้น วิกฤตฟองสบูที่แทคือ  การปรับเปล่ียนระบบ
โครงสรางอํานาจในระดับโลกครั้งใหมนั่นเอง  โดยที่ทุนเก็ง
กําไรไรพรมแดนนี้เกิดขึ้นมาพรอม ๆ กับการปฏิวัติทางเทค-
โนโลยีครั้งใหม ที่เราเรียกกันวา การปฏิวัติดานคอมพิวเตอร
และสารสนเทศ  การปฏิวัตินี้ทําใหเงินและทุนสามารถพัฒนา
กลายเปนเงินและทุนไรพรมแดน กลาวคือ เงินสามารถเคลื่อน
ไปที่ใดก็ไดในอัตราที่รวดเร็ว”  [3]   สําหรับประเทศไทยนั้น 
ที่กําลังเผชิญกับวิกฤตการณครั้งใหญที่สุด สาเหตุแหง
วิกฤตการณนั้นมาจากวิกฤตการณใหญของการเปลี่ยนผาน
ระบบโลกทั้งระบบ ซึ่งไดสะทอนออกมาในรูปของ “วิกฤต
อยางรอบดาน” ดังนั้น ทางออกโดยการปดตัวเองออกจาก
ระบบคงไมใชแนวทางการแกปญหาอยางแนนอนสําหรับ
โลกแหงขอมูลขาวสารและเทคโนโลยีในปจจุบัน “การสราง
ยุทธศาสตรหรือวางแผนยุทธศาสตร (strategic 
planning)” เพื่อการบริโภคทรัพยากรอยางเปนธรรมและ
ยั่งยืนของตนเองเพื่อรองรับโลกในปจจุบันที่แปรเปลี่ยนพลิก
ผันอยางรวดเร็วใหไดนั้น ดูจะเปนหนทางของการแกไขและ
การอยูรอดของประเทศชาติอยางยั่งยืนได 

 
กลาวโดยสรุปคือ ประเทศไทยจําเปนตองมีการ-

สรางหรือวางแผนยุทธศาสตรระดับชาติ โดยการสั่งสม/สราง
สรรคฐานขอมูล ฐานการศึกษา และคนควาอยางตอเนื่อง
และอยางเปนระบบ  เพื่อสราง “แนวคิด”  “ทฤษฎี” และ 
“ปรัชญา”  ที ่เป นของตนเอง   บนแนวความคิดของผล
ประโยชนที่จะเกิดแกแผนดินไทยทั้งหมด โดยอาศัยผู-เชี่ยว
ชาญแตละสาขาวิชาเพื่อกําหนดยุทธศาสตรใหมในการ-
พัฒนาประเทศชาติขึ้นมา  เพื่อแกวิกฤตชาติที่เปนปญหาเชิง
โครงสรางที่ซับซอนดังกลาว 
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2.  การจัดการ: แนวคิดและการเปล่ียนแปลง 
 

จากการใหสัมภาษณของเจฟฟรีย เลวิน (Jeffrey 
Lewin) [4], Chairman of Marketing Department ที่ 
College of Business, Western Carolina University  ไ ด
กลาวถึงเงื่อนไขสําคัญของการบริหารจัดการเพื่อความสําเร็จ
ทางธุรกิจ  (key nature to success) ไวเปนชวงสมัย คือ 

• ในชวงศตวรรษที่ 18  มุงเนนการบริหารจัดการ
เพื่อผลกําไรโดยการตัดรายจาย (cost saving)  
ผูบริหารจัดการพยายามที่จะลดรายจายใน
การบริการในรูปแบบตาง  ๆ  ผลลัพธก็คือ  
ความไมพึงพอใจของลูกคา 

• ในชวงศตวรรษที่ 19   มุงเนนการบริหารจัด-
การคุณภาพโดยรวม  (total quality)  องคกร
พยายามที่จะเนนคุณภาพในทุก ๆ  สินคาหรือ
บริการที่มีผลตอการสงเสริมสินคาหรือบริการ
หลัก  แตเปนไปเพื่อเพียงความตองการที่จะ
เพิ่มผลผลิตใหเพิ่มมากขึ้นเทานั้น  ซึ่งก็ยังไมมี
การพิจารณาถึงความพึงพอใจของลูกคาเปน
สําคัญ 

• ในชวงทศวรรษที่ 20    มุงเนนไปที่ความสามารถ
ในการแขงขันและความชํานาญ  (compet-
ence and expertise)  ทั ้งหลายนั ้นอยู บน
เป าห ม าย  (corporate goal) เดี ย วกั น  คื อ  
ความพึงพอใจของลูกคา  

 
อาจกลาวไดวา  พัฒนาการของแนวทางการบริหาร

จัดการดังกลาวไดเปล่ียนจุดสนใจจากรากฐานของ “การ-
ผลิต” ไปสูรากฐานของ “การบริโภค” เพิ่มมากขึ้น  โดย
เฉพาะตั้งแตป 1990 เปนตนมา  ในหลาย ๆ  องคกรเริ่มเล็ง
เห็นสวนงานการบริการเปนสวนที่สําคัญที่นํามาซึ่งผลกําไร  
องคกรสวนใหญมีการแบงสวนงานไปจางหนวยงานภายนอก 
(outsourcing) เพื่อลดรายจาย ลดจํานวนพนักงานและความ-
ซับซอนภายในองคกรลง โดยมีฐานอยูที่ความพึงพอใจของ

ลูกคา  โดยที่มิไดหมายถึง “นายทุน” เทานั้น  แตครอบคลุม
ถึง “การจัดการทางธุรกิจ” และ “พนักงานในองคกร” ดังนั้น 
แนวทางการทําการตลาดในลักษณะความสัมพันธระยะยาว 
(CRM: Customer Relationship Management) นั้น   จึงเปน
เงื่อนไขที่สําคัญในการบริหารจัดการตอมา 

 
จะเห็นไดวา  กระแสและแนวความคิดของการบริหาร

จัดการนั้น  ไมวาจะเปนไปในทิศทางใด  ลวนสงผลกระทบ
ตอโครงสรางหลักขององคกร โดยที่การบริหารจัดการนั้น
เปรียบเสมือนเปนบริการที่ทําหนาที่ในการผลิตผลลัพธออก
มา  ผูบริหารจัดการนั้นจึงจําเปนตองเริ่มตนดวยการกําหนด
ผลลัพธ ที่ตองการเพื่อแนวทางและกลยุทธในการจัดการ
กับทรัพยากรขององคกร  ใหบรรลุเปาหมายที่ไดตั้งไว 
 
 
3. การจัดการเชิงบูรณาการ:  ทางออกของวิกฤตการณ

ดานพื้นที่อาคาร 
 

ใน ฐานะที่ อ าค าร /ส่ิ งก อ ส ร า ง  (building) เป น 
“ทรัพยากร” หรือเปรียบเปน “การบริการ” รูปแบบหนึ่งที่
มน ุษย สรางขึ ้นมาเพื ่อตอบสนองต อระบบ /กลไกทาง
เศรษฐกิจและสังคมในระบบทุนนิยม นั้นกอใหเกิดประเภท
ของอาคารที่ใหบริการในรูปแบบที่แตกตางกันไปเพื่อตอบรับ
กับกระบวนการของมนุษยใหบรรลุซึ่งหนาที่หรือความ-
ตองการทั ้งทางกายภาพ  เศรษฐกิจและสังคม  สังคมใน
ระบบทุนนิยมนั้น  อาคาร /ส่ิ งกอสรางจึงเปรียบไดกับ
ทรัพยากรที่เปน “ทุน” รูปแบบหนึ่ง  ดังนั้น  ความพยายาม
ในการใชบริการรูปแบบนี้ใหเกิดประโยชนสูงสุดตอโครงสราง
ดานเศรษฐกิจและสังคมจึงเกิดตามมา 
 

เมื่อกลาวถึง อาคาร/ส่ิงกอสราง ที่สามารถเปนแหลง
ผลิตพลังงานไดปริมาณมากกวาความตองการในการบริโภค
พลังงานในการใชงานอาคาร หรือสามารถประหยัดคาใช-
จายทั้งในขั้นตอนการกอสรางและขั้นตอนการใชงานอาคาร 
(building operation) ไดมากกวาอาคารทั่ว ๆ  ไป  และยัง
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สามารถทําใหผูใช/อาศัยในอาคารนั้น ๆ มีคุณภาพชีวิตที่ดี 
แนวคิดดังกลาวถึงแมวาจะเปนมุมมองของโลกในลักษณะ 
“พ้ืนที่ในอุดมคติ (Utopia)” [6]   แตอยางไรก็ตาม  แนว-
ความคิดเชนนี้ไดสงผลกระทบโดยตรงตอแนวทางในอนาคต
ของวงการการปฏิบัติวิชาชีพและการศึกษาสถาปตยกรรม
และการกอสราง  เชน  แนวความคิดของสถาปตยกรรมแบบ
ยั่งยืน (sustainable architecture)  การอนุรักษพลังงานใน
อาคาร (building energy conservation) เปนตน  
 

ความพยายามในการเพิ่มประสิทธิภาพจากการ-
บริโภคพลังงานทั่วโลก  สําหรับในแวดวงสถาปตยกรรมและ
การกอสราง โดยเฉพาะหลังจากเกิดวิกฤตการณดานน้ํามัน
ในชวงป 1970  [7]  นั้น  ไดมีการวิเคราะหถึงผลกระทบของ
อาคารในแงของการใชพลังงานตอส่ิงแวดลอมอยางชัดเจน  
อยางเชน  การใชพลังงานถึง 40% ของพลังงานในระดับโลก 
นั้น  ถูกใชในกระบวนการของการสรางสถาปตยกรรม โดย
ตั้งแตขั้นตอนการผลิตวัตถุดิบถึงขั้นตอนการใชงานใน
สถาปตยกรรมและงานกอสราง โดยผลกระทบของงาน
สถาปตยกรรมนั้นไมไดหยุดอยูแคดานพลังงาน  แตยังสงผล
ถึงส่ิงแวดลอมโลกในดานอื่น ๆ ดวย เชน การพังทลายของ
หนาดินและการสูญเสียแหลงน้ําทางธรรมชาติจากการตั้ง
ตําแหนงและการปลูกสรางอาคาร  ที่ทําใหการระบายน้ํา
ทางธรรมชาติเดิมถูกทําลายไปและการหาระบบ/กลไกใด ๆ 
มาทดแทนระบบธรรมชาติดังกลาวก็ไมสามารถแกปญหาได
อยางรอบดาน  และในตัววิกฤตการณดานการบริโภคพลัง-
งานเองก็ไมไดหยุดอยูแคงานสถาปตยกรรมที่เปนตัวอาคาร/
ส่ิ งกอสรางเท านั้ น   แตยั งส งผลตอระบบเมือง  ระบบ
สาธารณูปโภคในเมืองดวย  เชน  ระบบการขนสง  ระบบ
ทางเทาในเมืองนั้นควรจะเปนอยางไร เมื่อพฤติกรรมการ-
บริโภคพลังงานของมนุษยในการเดินทางยังคงเปนการเดิน-
ทางดวยรถยนตสวนตัวไปทํางานทุกคน (Single Occupant 
Vehicles: SOVs) [8] ยังคงเปนระบบ/กลไกที่ตองแสวงหา
ความสมดุลตอไป เหลานี้ลวนอยูบนรากฐานของกระแส
ความคิดในการแกวิกฤตทางธรรมชาติแวดลอมและการ-

บริโภคพลังงาน   รวมทั้งปญหาการใชทรัพยากรอยางไมเปน
ธรรมและไมยั่งยืน 

  
กลาวโดยสรุปคือ  ในกระบวนการทางสถาปตย-

กรรม/ส่ิงกอสรางนั้น เปนกระบวนการที่มีการบริโภคพลัง-
งานในปริมาณที่สูงและสงผลกระทบโดยตรงตอสภาพแวด-
ลอม  สามารถเปนมูลเหตุหนึ่งของการเกิดวิกฤตการณ
เชิงซอนดังที่ไดกลาวไวแลวตอนตน ดังนั้น “การจัดการและ
สรางกลยุทธเพ่ือการบริโภคทรัพยากร”  ที่คํานึงตอ
ระบบนิเวศนโดยรวมที่เปนรากฐานของกระแสความคิดใน
การแกวิกฤตการณตอมา จึงสงผลกระทบโดยตรงตอวิชาชีพ
สถาปตยกรรม    ทั้งในดานการออกแบบและการบริหารจัดการ
การใชงานอาคารในฐานะที่อาคาร/ส่ิงกอสรางเปน “ทรัพยา-
กร” อยางหนึ่งในระบบทุนนิยม   
 

เมื่อพิจารณา “ธุรกิจอสังหาริมทรัพย” ในปจจุบัน
ของประเทศไทยนั้น ในวิกฤตการณรอบดานดังกลาว ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยกอใหเกิดหนี้เสียถึง  25%  ของหนี้เสียของ
ประเทศชาติทั้งหมดในปจจุบัน  โดยที่อสังหาริมทรัพยเหลา
นั้นเปนผลผลิตจากการเติบโตที่รวดเร็วและไรทิศทางดาน
เศรษฐกิจเพียงดานเดียวดังที่กลาวมาแลว กอให เกิด
อาคารที่มีลักษณะทางกายภาพที่ขาดความสอดคลอง
กับความตองการทางสังคมของผูใชอาคารและเมือง  
โดยที่ยังไมกลาวถึงอาคารที่กอสรางแลวไม มี ผู ใชงาน  
อาคารที่กอสรางไมเสร็จ  หรืออาคารที่ยังไมไดกอสราง  
เหลานี้กอใหเกิดปริมาณอาคารที่มีมากเกินความตองการ
ของตลาด อาคารที่มีลักษณะกายภาพที่ไมสามารถตอบ-
สนองความตองการเชิงพื้นที่ของผูใชไดอยางแทจริง โดย
เฉพาะอยางยิ่ง อาคารที่มีอัตราการบริโภคพลังงานที่สูง  
อยางเชน การใชพลังงานไฟฟาในสวนของอาคารธุรกิจใน
ประเทศไทยนั้น นับเปนสาขาหนึ่งที่มีปริมาณการใชคอนขาง
สูงเมื่อเทียบกับการใชพลังงานรวมของทั้งประเทศ ดังนั้น 
อาคารธุรกิจจึงควรหันมาศึกษาและดําเนินการประหยัด
พลังงานอยางจริงจัง เพื่อเปนการปรับปรุงประสิทธิภาพ
การใชพลังงานไฟฟาใหดีขึ ้น และลดคาใชจายใหต่ําลง   
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การอนุรักษพลังงานในอาคาร (building energy conserva-
tion) จึงเปนหนทางหนึ่งที่สําคัญในการแกไขวิกฤตการณ
ควบคูไปกับการพัฒนาบนรากฐานของสังคมไทยที่ยั่งยืน   
 

ถึงแมนักอนุรักษพลังงานในสาขาตาง ๆ  สามารถ
เอื้อใหเกิดความสมบูรณของการอนุรักษพลังงานในงาน
สถาปตยกรรม/ส่ิงกอสรางทั้งทางกายภาพและทางสังคม  
แตในการนําขอมูลมาปฏิบัติงานนั้นส่ิงสําคัญที่ขาดไมไดใน
การปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ  คือ “ระบบการจัดการเชิง
บูรณาการ  หรือระบบการจัดการทรัพยากรที่สามารถเชื่อมโยง
ความสัมพันธระหวางความจําเปนดานกายภาพ  ดาน
เศรษฐกิจและสังคม” ดังนั้น การขยายบทบาททางวิชาชีพ
และการศึกษาสถาปตยกรรม /สิ ่งก อสราง  ซึ ่งเก ิดจาก
ความจําเปนภายใตวิกฤตชาติอันเปนความกดดันในสภาวะ
ที ่ไมเปนปรกตินั ้น ตองเปนไปในทิศทางที ่เหมาะสมและ
สอดคลองกับสถานการณที่เปล่ียนแปลงไป  เหลานี้นับเปน
จุดบงชี้ที่เดนชัดของความจําเปนในการพัฒนา คิดคนและ
คนหา “กลยุทธ” ซึ่งวิทยาการการบริหารจัดการในลักษณะ 
“การจัดการเชิ งบู รณ าการ  (integrated management)”   
เพื่อเผชิญกับปญหาวิกฤตการณรอบดานดังกลาวเปนมูล-
เหตุที่สําคัญให “การบริหารจัดการทรัพยากรและสภาพ-
แวดลอมในอาคาร /ส่ิ งก อสร าง  (facility and envi-
ronment management)”  ที่เปนการจัดการเชิงบูรณาการ
นั้น  ไดถูกพัฒนาขึ้นเปนวิทยาการเพื่อแสวงหาความสมดุล
ในการแกไขวิกฤตการณตอไป   
 
 
4.  การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร:  รูปแบบการจัด-

การสภาพแวดลอมเพื่ออนาคต 
 

การบริห ารจัดการทรัพ ยากรอาคาร 1 (Facility 
Management, Facilities Management: FM) [9] เ ป น

                                                           
1 เสริชย โชติพานิช   ไดกําหนดคํานิยามของ  Facility   Management   
ไววา   “การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร” 

วิทยาการที่ ไดกําเนิดขึ้นในชวงกลางทศวรรษที่  20 ใน
ประเทศสหรัฐอเมริกา [10] เนื่องมาจากภายหลังการ-
เปล่ียนผานเขาสูสังคมยุคอุตสาหกรรมโดยการขยายตัวของ
ระบบการคมนาคมขนสงนั้น ปริมาณอาคารสูงและการ-
ขยายตัวของชุมชนเมืองเพิ่มมากขึ้นอยางรวดเร็วสงผลให
เกิดความตองการพื้นที่เพื่อรองรับธุรกิจและกิจกรรมตาง ๆ  
โดยเฉพาะในชวง 50 ประหวาง 1870-1920  ซึ่งจํานวน
ประชากรไดเพิ่มขึ้นเปน 2 เทาในขณะที่ความตองการพื้นที่
ดังกลาวเพิ่มขึ้นถึง 5 เทา  นอกจากนั้น  ยังมีการกอตั้งองค-
กรขนาดใหญ ขึ้น  อยางเชน  ในป  1879 ได มีการกอตั้ ง 
Standard Oil อันสงผลกระทบตอความตองการแรงงาน  จึง
เกิดการอพยพของประชากรเขามาอยูอาศัยและทํางานใน
เมืองใหญ เพิ่ มมากขึ้น   เชน   New York City, Chicago, 
Tokyo หรือ London กอให เกิดการกอสรางอาคารสูงใน
เมืองใหญ เหลานี้สงผลใหราคาที่ดินสูงขึ้นและทําใหเจาของ
อาคารและที่ดินตองการหาผลประโยชนจากทรัพยากร (ที่-
ดิน) ที่มีอยูอยางจํากัดใหไดมากที่สุด  และถูกผลักดันใหมี
หนาที่ในการบริหารจัดการสาธารณูปโภคของอาคาร (ในที่นี้ 
facility คื อ  building facility ที่ เป น สาธารณู ป โภคของ
อาคาร) เพื่อเพิ่มความสามารถในการใชงานไดของระบบ
สาธารณูปโภคของอาคาร สงผลใหเกิดสาขาวิชาชีพการ-
บริหารจัดการอาคาร  (building management)  ขึ้นมา 

 
การบริหารจัดการอาคาร (building management 

หรือ property management) ในชวงสมัยแรก ๆ  นั้น เปน
ลักษณะของงานในการบริหารจัดการที่สัมพันธกับงานระบบ 
อาคารเทานั้น  ผูบริหารระดบสูงยังมิไดเล็งเห็นความสําคัญ
ในแงของการประกอบธุรกิจมากนัก จนกระทั่งเกิดวิกฤต-
การณทางเศรษฐกิจครั้งใหญในป 1930 สงผลกระทบใหเกิด
การปรับโครงสรางการบริหารองคกรโดยรวมในการ-
พยายามลดคาใชจายในการปฏิบัติงานลง เกิดกระแสของ
ความสนใจในเรื่องความปลอดภัย  (security) พลังงาน 
(energy)  เทคโนโลยี (technology)  ผานเขามาในระบบ
การบริหารจัดการโดยรวมขององคกร   จนกระทั่งในป 1970  
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ไดเกิดวิกฤตการณของน้ํามันในระดับโลกอยางรุนแรงและ
เกิดวิกฤตการณทางเศรษฐกิจอีกครั้งนั้น ทําใหเปนจุดสําคัญ 
ของการกําเนิดแนวทางการบริหารจัดการสมัยใหมของ  
“การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร (Facility Manage-
ment, Facilities Management หรือ FM)” เขามามีสวนรวม
ในการบริหารจัดการเพื่ อ เขาถึงเป าหมายขององคกร 
(corporate goal)  โดยในการปฏิบัติอาชีพนั้น  การบริหาร
จัดการทรัพยากรอาคาร (facility management) มีบทบาท
ในการปรับเปล่ียนและเพิ่มประสิทธิภาพของงานระบบ
อาคาร  การลดคาใชจาย  การสราง/วางแผนกลยุทธรวมกับ
องคกร และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารในองครวม  
(ในที่นี้ facility คือทรัพยากรอาคารที่เปน “ทุน” ทุกอยางที่
สามารถทําใหงานหลักขององคกรดําเนินไปถึงเปาหมาย)  
ใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น  
 

เมื่อพิจารณาความเปนอยูของมนุษยในสังคมยุคใหม
ที่มีแนวโนมที่เปนไปไดอยางยิ่งวา จะตองอยูอยางเขาใจส่ิง-
แวดลอมมากขึ้น ซึ่งตองประกอบไปดวยความสมบูรณทั้ง
ทางดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม การบริหารจัดการ
ทรัพยากรและสภาพแวดลอมในอาคาร  (facility and 
environment management)  ไดถูกพัฒนาขึ้นมาภายใต 
วิกฤตการณเศรษฐกิจของโลกที่ตระหนักถึงมูลคาและ
ความซับซอนของอาคาร/สิ่งกอสราง เปนการบริหารจัดการ
เชิงบูรณาการในสังคมยุคใหมภายใตหลักการของการสราง
ยุทธศาสตรหรือวางแผนยุทธศาสตรโดยคํานึงทรัพยากร
มนุษยเปนปจจัยสําคัญ เพื่อตอบรับกับโลกที่แปรเปลี่ยน
ผลิกผันอยางรวดเร็วนั้น  กลาวคือ  เปนการจัดการสภาพ-
แวดลอมอาคารที่ตองคํานึงถึง มนุษย (people)   สภาพ-
แวดลอม/สถานที่ (places)  และ กระบวนการทํางาน 
(processes)  โดยเปนการจัดการเชิงบูรณาการที่สัมพันธกับ
ทฤษฎีและแนวคิดทางสถาปตยกรรม  วิศวกรรม การเงิน
และการบัญชี  การบริหารจัดการ  และพฤติกรรมมนุษยซึ่ง
ทฤษฎีและแนวคิดเหลานี้มีพัฒนาการทั้งทางภาคทฤษฎีและ

ภาคปฏิบัติมาเปนเวลานาน  โดยที่การบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคาร (facility management) นั้น ไดมีพัฒนา-
การอยูบนรากฐานของการพัฒนาทฤษฎีและแนวคิดดัง-
กลาว เพื่อสรางสรรคทั้งเชิงทฤษฎีและเชิงปฏิบัติงานใหมขึ้น
มา    ดังแสดงในรูป 1 
 

กลาวคือ  การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารนั้นเปน
การจัดการความสัมพันธระหวาง งานที่ทํา (what) และ
สถานที ่ทํางาน (where)  ดังนั ้น  การประกอบอาชีพและ
การศึกษาการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารจึงเกี่ยวของกับ
ปจจัยหลายดาน เชน  ทรัพยากรมนุษย  งานสถาปตยกรรม 
งานวิศวกรรม  การยศาสตร  และการตกแตงภายใน  ทําให
สามารถแยกออกมาเปนขั้นตอนที่สัมพันธกันคือ  “การวาง-
แผน (planning)   การดูแลรักษา (maintenance)  การ-
จัดหาสินทรัพย (acquiring asset)”  เพื่อสนับสนุนประ-
สิทธิภาพในการทํางานของพนักงานและความเปนอยูที่ดี
ของผูใชอาคาร 

 
แผนภาพภายใตความสัมพันธของ 3 องคประกอบ

ในรูป  1  “Facilities Management  Institute (FMI)”  [11]   
เปนหนวยงานที่ไดคิดคนขึ้นมา  FMI นั้นไดถูกกอตั้งขึ้นมาใน
ชวงปลายทศวรรษ 1970  และตอมา FMI ก็ไดกอตั้งองคกร
ระดับนานาชาติเพื่อการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร  คือ  
“International Facilities Management Association  
(IFMA)” จากแผนภาพจะเห็นไดวา  การบริหารจัดการทรัพ-
ยากรอาคาร เสนอมุมมองตออาคาร/ส่ิงกอสรางในลักษณะ
สินทรัพย (asset) เปน  “ศูนยกําไร (profit center)” มากกวา
เปน “ศูนยตนทุน (cost center)” โดยพิจารณาปจจัยของ
สภาพแวดลอมทางกายภาพ (physical work environment)  
ที่มีตอประสิทธิภาพของการปฏิบัติงาน (performance) และ
ผลิตผล (productivity) ขององคกร  ซึ่งจากแผนภาพจะเห็น
ไดวา “การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร ไม ใช เป น
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การบริหารจัดการเพื่อการลดคาใชจายในการปฏิบัติงานของ
โครงการและการบริหารจัดการงานระบบอาคารเพียงอยาง
เดียวเทานั้น แตเปนการจัดการที่ตั้งอยูบนการกําหนดกล-
ยุทธเพื่อการเพิ่มประสิทธิภาพในการใชพื้นที่และสินทรัพย 
(asset) ใหมีความสัมพันธกับกระบวนการทํางานขององคกร 
(process) และมนุษย (people)”  ซึ่งลักษณะของปจจัย
หลักทั้ง 3 คือ มนุษย กระบวนการทํางาน และสภาพแวดลอม
การทํางานนั้น   จะมี “ลักษณะ” และ “รูปแบบ” ที่แตกตาง
กันไปตามลักษณะของโครงการ 
 
ขอบเขตและภาระหนาที่ของการบริหารจัดการทรัพยากร
อาคาร   
 

ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร (facility manager) 
นั้นสามารถทํางานทั้งในองคกรของภาครัฐและเอกชนเพื่อ
บริหารจัดการทรัพยากรอาคารใหนําไปสูเปาหมายหลักของ
องคกรนั้น ซึ่งเปาหมายหลักนั้นไมจําเปนที่จะตองอยูในรูป-
แบบของเงินกําไร  ขึ้นอยูกับลักษณะขององคกรที่แตกตางกัน  
อยางเชน สถานศึกษามีเปาหมายหลักในการสรางสรรค
บัณฑิตใหมีความรูความสามารถในการประกอบอาชีพ ผู-
บริหารจัดการทรัพยากรอาคาร จึงไดมีการพัฒนาบทบาท
มาตามลําดับจากผูบริหารจัดการทั่วไปแตเดิมที่ทําหนาที่
บริหารจัดการอาคารดวย (traditional facility manager)  ไปสู
ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารที่สามารถปรับเขาสูวิถีการ-

ทําธุรกิจ  (business approach)  มีสวนในการสราง/วางแผน
ยุทธศาสตรขององคกร  ใหสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลง
ของกระแสทางธุรกิจและกระแสทางวัฒนธรรม [12]  ซึ่งสงผล
ตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารในลักษณะ
ตาง ๆ   คือ 
 
 กระแสทางดานธุรกิจ  (Business Trend)  

• การกอตั้งประธานกรรมการดานการเงินโดย
เฉพาะ  (Rise of  the Chief Financial Officer) 

• กระแสของการมุงการลดคาใชจายและการ-
กระจายผูถือหุน   (Focus on Cost Reduction 
and Shareholder Value) 

• กระแสของความเปนนานาชาติ/สากล (Inter-
nationalization) 

• กระแสของการจัดการทางดานขอมูล/ขาวสาร 
(Rise of Information Management) 

• กระแสของการคํานึงเงินตอบแทนจากการลงทุน 
(Payoff in Investment) 

• กระแสของการควบคุมคุณภาพ  (The Quality 
Movement) 

• กระแสโครงสรางองคกรแนวราบ  (Flattening of 
Organizations) 

 

  Places

  Processes

   People
  FM

Owners
Consultants
Architects
Engineers, etc.

Location
Buildings
Function
Sizes, etc.

Leases
Contracts
Constructions
etc.

Facility Management  (FM)
 

รูป 1   แผนภาพแสดงองคประกอบของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
ท่ีมา:  http://welcome.to/tifma 
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• กระแสของการใหความสําคัญถึงความรวดเร็วใน
การส งส ินค า /ข าวสารใด  ๆ   (Emphasis on 
Speed of Delivery)  

 
กระแสทางดานวัฒนธรรม  (Cultural Trend) 
• การเขาใจ/มุมมองของแตละยุคสมัย (Gene-

rational Perceptions) 
• ความใสใจในขอเท็จจริงของจํานวนประชากร 

(Concern of Demographics) 
• ความหลากหลายที่เพิ่มมากขึ้นของลูกจางและ

พนักงาน (Increasingly Diverse Workforce) 
• ความใสใจในเรื่องส่ิงแวดลอม  (Concern of the 

Environments) 
• การขาดความเชื่อถือ/ความเคารพในสถาบัน  

(Lack of Faith in Institutions) 
•  เสรีภาพนิยม (Libertarianism) 
กระแสทางธุรกิจและทางวัฒนธรรมเหลานี้มีอิทธิพล

ตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารโดยตรงตอลักษณะ
หรือรูปแบบของสถานที่ทํางาน  (workplace) ที่ มีความ-
พลวัต [13]  อธิบายไดดวยรูป 2 

 
จากแผนภาพในรูป 2 จะเห็นวา ความเปนพลวัตของ

สถานที่ทํางาน  (dynamic of workplace) นั้น  อยูภายใต
การกระทําของแรงที่เกิดจากกระแสทางธุรกิจและทางวัฒน-
ธรรม ซึ่งสงผลตอรูปแบบการบริหารจัดการขององคกร  กลุม
พนักงาน/แรงงาน และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร  
โดยรูปแบบเหลานี้ไดรับอิทธิพลหลักจากการเปลี่ยนแปลง
ทางดานการตลาดหรือวัตถุประสงคทางธุรกิจ   การเกิดแนว-
ความคิดและสินคารูปแบบใหม ๆ ของเทคโนโลยีสารสนเทศ  
และการปรับรูปแบบของการดําเนินธุรกิจที่เปนไปอยางมาก
มายและรวดเร็ว  

 
ขอบเขตและหนาที่ของงานการบริหารจัดการทรัพ-

ยากรอาคารจึงสามารถระบุขอบเขตในลักษณะของหนาที่ 

และความรับผิดชอบที่มีตอองคกรได  6 ประเภท  [14]  ดังนี้ 
 
1. การกอสรางอสังหาริมทรัพยและอาคาร/สถานที่ (Real 

Estate and Building Construction) 
รับผิดชอบในการบริหารจัดการผลลัพธและผลิต-

ผลของโครงการใด ๆ  ใหสําเร็จสมบูรณ  ผูบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคารเกี่ยวของกับงานดานการปรับปรุงทั้งอาคาร
เกาและการกอสรางอาคารใหม   ศึกษาเปรียบเทียบขอดี-
ขอเสียในการเลือกทําเลที่ตั้งขององคกรไมวาจะเปนการยาย
องคกรไปสถานที่ใหมหรือพิจารณาสถานที่เดิม เพื่อนําเสนอ
ตอผูบริหารระดับสูงในการเปนขอมูลสําคัญตอการตัดสิน-
ใจในการกําหนดกลยุทธทางธุรกิจ  ยิ่งไปกวานั้นผูบริหาร
จัด-การทรัพยากรอาคารยังเกี่ยวพันธกับงานลักษณะอื ่น
ดวย   ตัวอยางเชน   การเลือกที่ตั้ง (site selection)   การ
ประเมินสภาพการใชงานอาคาร (building evaluation)  ราย
ละเอียดการใชงานอาคาร (facility programming)  การ
วางแผนการใชพื้นที่ (space planning) การบริหารงานออก
แบบ (managing design) สัญญา/กฎเกณฑของการเชาพื้น
ที่  (lease formulation)  สั ญ ญ า อื่ น  ๆ  (contracts) ง า น
วิศวกรรม (engineering) คาใชจายตลอดอายุการใชงาน
ของของอุปกรณตาง  ๆ  (life cycle costing of equipment)   
เหลานี้ลวนเปนปจจัยที่ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร  ตอง
นํามาพิจารณาประกอบการตัดสินใจดังกลาว 

 
2. งานดู แลอาคารและการใช งานอาคาร  (Building 

Maintenance and Operation) 
สําหรับการจัดการภายหลังการเขาใชงานอาคารใน

สวนของการดูแลอาคารและการใชงานระบบอาคาร  ผูบริหาร
จัดการทรัพยากรอาคารมีหนาที่ในการตรวจสอบสภาพการใช
งานของสาธารณูปโภคตาง ๆ  ในอาคารอยูเสมอ  นอกจากจะ
เปนการดูแลทุกงานระบบใหทํางานไดอยาง “ราบรื่น” และ      
”คุมคา”  แกการลงทุนแลว  ยังตองคํานึงถึงผูใชอาคารให
สามารถทํางานอยางมีประสิทธิภาพในสภาพแวดลอมที่
เหมาะสมดวย    ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารในงาน 



 
Journal of Architectural Research and Studies | Volume 1. 2002 |  Faculty of Architecture   Thammasat University 235
 

ลักษณะดังกลาว  ควรมีทักษะความชํานาญในเรื่องเทคโนโลยี
อาคารเพื่อความสามารถในการเลือกสรร และรับรูถึงปญหา
ของงานระบบอาคารได 
 
3. งานการวางแผนการใชทรัพยากรอาคาร  (Facility 

Planning) 
ในที่นี้ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารมิใชเปนผูจัด-

การเรื่องการดูแลอาคารหรืองานบริการเทานั้น    แตผูบริหาร
จัดการทรัพยากรอาคารตองเสนอแผนงานการใชทรัพยากร
อาคารตอผูบริหารระดับสูงเพื่อนําเขาสูการวางกลยุทธทาง
ธุรกิจขององคกรใหบรรลุเปาหมายขององคกรในอนาคต 
 
4. งานสํานักงานทั่วไป  (General Office Service) 

ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารมีหนาที่บริหารจัดการ
งานสํานักงานในแตละวันใหราบรื่น  จัดทํารายงานประจําวัน/
ประจําสัปดาห   รวมทั้งรายงานประจําป   และเสนอตอผู

บริหารระดับสูงเพื่อประกอบการวิเคราะหในการวางกลยุทธ
ทางธุรกิจตอไป 

 
5. งานบริหารจัดการองคกรทั่วไป (Administrative Service) 

ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารมีหนาที่ในการสราง
ทีมงานการบริหารและการกําหนดหลักเกณฑในการใช
สาธารณูปโภคของอาคารแกผูใชอาคาร  คลอบคลุมถึงการตอ-
รองการเขาใชหรือเชาพื้นที่  การกําหนดกฎเกณฑ/การทํา
สัญญาเชา  และการบริหารจัดการเพื่อความสัมพันธอันดีแกผู-
อยูอาศัยในอาคาร  เพื่อความสําเร็จในการประกอบธุรกิจท้ังใน
ระยะสั้นและระยะยาว 
 
6. งานวิเคราะหและบริหารจัดการงบประมาณ   (Bud-

geting and Analysis) 
ปจจัยสําคัญในการเกิดอาชีพการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารที่ไดกลาวมาแลวนั้นคือ  ความตองการใน

 
 

รูป 2  แผนภาพแสดงความพลวัตของสถานที่ทํางาน  (dynamic of workplace) 
ท่ีมา:  Raymond, S., & Cunliffe, R. (1997). Tomorrow’s office: Creating effective and human interiors. London: E & FN Spon, 16. 
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การลดรายจาย  ในขณะเดียวกันก็สามารถเพิ่มพูนรายไดหรือ
ผลประโยชนใหมากที่สุดแกองคกรในรูปแบบตาง ๆ  ผูบริหาร
จัดการทรัพยากรอาคารมีทีมงานในการวิเคราะหรายจาย
ตลอดอายุการใชงานและงบประมาณรายป  เพื่อวิเคราะห
ประสิทธิภาพในการใชสาธารณูปโภคของอาคาร 

 
กลาวโดยสรุปคือ   งานที่จะเกิดขึ้นจากการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคารนั้นมีขอบเขตที่กวางขวาง แต
สามารถระบุลักษณะสําคัญของงานได 3 ลักษณะ  คือ  
การวางแผนกลยุทธ  (strategic planning) การปรับ -
เปล่ียนรูปแบบการทํางาน (workplace transformation)  
(หรือการปรับเปล่ียนรูปแบบของพื้นที่ในการทํางาน ซึ่งจะ
กลาวในรายละเอียดตอไป) การดูแลรักษางานระบบของ
อาคาร (building service maintenance)  จะเห็นไดวาการ-
ประกอบอาชีพการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารมีขอบเขต
งานที่หลากหลายนั้น  จะมีความแตกตางไปตามลักษณะ
บท-บาท/อํานาจในการตัดสินใจ   ลักษณะองคกร เปาหมาย
ขององคกร  ความซับซอนของเทคโนโลยีอาคาร  จําเปนตอง
อาศัยบุคคลที่มีความชํานาญและมีความสามารถในการสื่อ
สาร   และทํางานเปนทีมไดดีเพื่อประสิทธิภาพในการทํางาน 
ในการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารนั ้น  “การสื่อสาร 
(com-munication)” ความสามารถใน “การเสนอแผนงาน 
(presentation)” เป นปจจัยสําคัญหลักในการประกอบ
อาชีพเพื่อความสามารถในการเสนองานใหเปนที่เชื่อถือ
ของทีมงาน   

 
 แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารกับประเทศ
ไทย 
 

ที่กลาวมาเปนลักษณะการบริหารจัดการทรัพยากร
อาคารในลักษณะการประกอบอาชีพ โดยอางอิงจากการ-
ปฏิบัติงานจริงและลักษณะของกระแสที่เกิดขึ้นในอเมริกา
และยุโรป  แตสําหรับในประเทศไทยนั้น การประกอบวิชา-
ชีพการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารยังไมเปนที่แพรหลาย
และยังถูกจํากัดอยูในขอบเขตของงานดูแลอาคารและการ-

ใช งาน อ าค าร  (building maintenance and operation) 
โดยเฉพาะในธุรกิจอสังหาริมทรัพย องคกรบริหารสินทรัพย
ขนาดใหญที่มีการกําหนดสายงานชัดเจน ไดมีการกําหนด
ขอบขายงานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารใหเปนสวน
หนึ่งของการบริหารจัดการทรัพยสิน  (property manage-
ment)  เพื่อบริหารจัดการกับสาธารณูปโภคของอาคาร ซึ่ง
ถือวาเปนการพัฒนาอาชีพในระยะเริ่มแรกในลักษณะที่
ใกลเค ียงกับในตางประเทศที ่ไดกลาวมาแลว แตการ-
บริหารจัดการโดยใชหลักของการบริหารจัดการทรัพยากร
อาคารนั้น  ไดมีการนําหลักการมาปฏิบัติจริงในองคกรขนาด
ใหญที่ไมไดเปนเพียงงานดูแลอาคารและการใชงานอาคาร  
อยางเชน บริษัท ปูนซีเมนตไทย ไดมีรูปแบบการบริการเชิง
บูรณาการ (integrative service) บนหลักเกณฑและเปา-
หมายขององคกรรวมกัน  ไมใชเปนเพียงรูปแบบ/ระบบ
การจัดการในเชิงสถานที่เพียงอยางเดียวเทานั้น โดยมีพื้น-
ฐานอยูบนความเปนอยูที่ดีและประสิทธิภาพในการทํางานที่
เพิ่มมากขึ้นของพนักงาน ดังสะทอนออกมาทั้งในรูปของ
นโยบายขององคกรและการออกแบบสภาพแวดลอมการ-
ทํางาน (physical workplace)  
 

สําหรับทางดานการศึกษานั้น ผูที่สําเร็จการศึกษา
ดาน facility management โดยตรงในประเทศไทยยังมีไม
มากนัก  สวนมากเป นการปฏิบ ัต ิการทํางานโดยอาศัย
ประสบการณเปนหลัก จึงเปนโอกาสที่ดีที่องคกรทางการ-
ศึกษาจะเปนผูเปดหลักสูตรการศึกษาเพื่อผลิตบุคลากรใน
วิชาชีพนี้เขาสูสังคม  พรอม ๆ กับการปฏิบัติงานจริงในสภาพ
เศรษฐกิจปจจุบัน เพื ่อเปนการวิจัยและเปนฐานขอมูลที่
สําคัญตอไปตอการศึกษาสถาปตยกรรม การศึกษาสาขา
วิชาบริหารจัดการทรัพยากรในกาวแรกนั้น ควรเริ่มมาจาก
การรับรู    เขาใจปญหาที่แทจริงขององคกรในสภาพเศรษฐกิจ
ปจจุบันที่เปนไปในแนวทางศึกษาวิจัยเพื่อการพัฒนา  การ-
เรียนรูจากการปฎิบัติงานจริงในแวดวงธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ควบคูไปกับรายงานวิจัยทางวิชาการตาง ๆ  เพื่อวิเคราะห
และสังเคราะหปญหาเพื่อนําไปสูแนวทางแกไข  โดยทายสุด
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สามารถเสนอกลยุทธตาง ๆ ไปปฏิบัติงานจริงได  ถึงแมการ-
บริหารจัดการทรัพยากรจะเปนเพียงแคการบริหารจัดการ
ของทรัพยากรที่สนับสนุนธุรกิจหลักขององคกร  แตผลที่เกิด
ขึ้นนั้นสงผลโดยตรงตอธุรกิจหลักขององคกร  จนไมสามารถ
จํากัดบทบาทเปนเพียงการบริหารจัดการที่จัดการตอส่ิงที่
สนับสนุนองคกรเพียงเทานั้น (non-core business)  สาขา
วิชาการจัดการทรัพยากรอาคารนั้น จึงสามารถพัฒนาการ
วิจัยใหแกวงการวิชาการและองคกรทางธุรกิจในแงของการ-
เรียนรูปญหา  เสนอทางเลือก นําไปปฏิบัติงาน และที่สําคัญ
คือ การประเมินผล จนทายสุดยอนกลับมาสูแนวทางการ-
เรียนการสอนสถาปตยกรรมและเสนอทฤษฎีใหม ที่มีผลตอ
การออกแบบอาคารในอนาคตและเพื่อเปนตัวเชื่อมความ-
สัมพันธของสาขาวิชาอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของที่ใหการสนับสนุน
สาขาวิชานี้ใหไดแสดงศักยภาพของผลงานทางวิชาการ
อยางเต็มที่สูมวลชนไดอยางชัดเจนและเปนรูปธรรมในแง
ของความเปนอยูของมนุษยในสถานที่ทํางาน จะเปนเชนนี้
ยอนกลับไปกลับมาอยางไมมีที่ส้ินสุด  ซึ่งนาจะเปนแนวทาง
การศึกษาเพื่อพัฒนาอยางแทจริง  ในการนี้จึงเล็งเห็นความ-
จําเปนที่เรงดวนในการสรางสรรคบัณฑิตที่มีความสามารถ
ในการประกอบอาชีพดังกลาว  ดังนั้น สถาบันการศึกษาทั้ง
หลายจึงนาจะใชโอกาสใหมนี้สรางหลักสูตรที่มีความหลาก-
หลาย เพื่อใหนิสิตนักศึกษาสามารถปรับตัวไดอยางรวดเร็ว
ตอสถานการณอันผันผวน ซึ่งเทากับเปนระบบ/กลไกของ
พลังความคิดและพลังการปฏิบัติการในการตอบรับกับการ-
เปลี่ยนแปลงไดมากขึ้นในการประกอบวิชาชีพทางสถา-
ปตยกรรม 
 

จากการสัมมนาเชิงปฏิบัติการ  ในงานอาษา 41  
เสริชย โชติพานิช  [15] ไดกลาวถึงความเหมาะสมอยางยิ่ง
ของสถาปนิกในการทํางานการบริหารจัดการทรัพยากร
อาคาร เพราะสถาปนิกนั้นประกอบไปดวยองคความรูรอบ
ดานที่เกี่ยวของกับอาคารสถานที่ มีทักษะคอนขางกวางและ
มีความสัมพันธในการติดตอกับลูกคา แตอยางไรก็ตาม  
สถาปนิกก็ตองพัฒนาความรูและทักษะทางดานการจัดการ

และการทํางานเชิงกลยุทธ เพื่อใหสามารถประกอบอาชีพ
การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ  
โดยไดสรุปศักยภาพของสถาปนิกในการปฏิบัติงานการ-
บริหารจัดการทรัพยากรอาคาร  ดังนี้ 

• สถาปนิกเปนผูที่มีความรูรอบดานเกี่ยวกับองค-
ประกอบของอาคารสถานที่ 

• สถาปนิกเปนผูที่สามารถเขาใจวิธีการทํางานของ
อาคาร  การควบคุมอาคารและการใชงานอาคาร
ไดเปนอยางดี 

• สถาปนิกสามารถใชความรูทางสถาปตยกรรมใน
การออกแบบระบบการจัดการระบบการทํางาน  
วิธีการ และการตัดสินใจ ที่เกี่ยวกับการบริการ
สนับสนุนตาง ๆ  (supporting service) ที่เกิดขึ้น
อยูภายในอาคารเพื่อใหการบริการเหลานั้นชวย
ใหอาคารสถานที่สามารถตอบรับกับการดําเนิน
ธุรกิจ  และความตองการของผูใชอาคารไดอยาง
ถูกตอง มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล (efficient 
and effective)  

 
การทํางานของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

ซึ่งมีลักษณะพลวัต (dynamic) ตองการผูที่มีความคิดสราง-
สรรคอยางสถาปนิก เขามาทํางานโดยวิธีการแกปญหาใน
แบบหลายมิติและกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงอยางสราง-
สรรคใหเกิดขึ้นอยางตอเนื่องอยูตลอดเวลา  โดยไมจําเปน
ตองอาศัยการลงทุนเปนจํานวนเงินเสมอไป 
 

นอกจากที่กลาวมาแลว สถาปนิกยังเปนผูที่มีความ-
เขาใจในความสัมพันธระหวางมนุษยกับสภาพแวดลอมทาง
กายภาพ  ซึ่งตรงตามเปาหมายหลักของการบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคารเพื่อทรัพยากรมนุษยเปนสําคัญ  ในการนี้  
วิมลสิทธิ์ หรยางกูร  ไดทําการศึกษาอยางลึกซึ้งถึงความ-
สัมพันธดังกลาวไววา “สภาพแวดลอมทางกายภาพมีคุณ-
สมบัติในการสงเสริมใหมนุษยมีความสัมพันธหรือการ-
กระทําระหวางกันมากหรือนอย  สภาพแวดลอมที่เกี่ยวของ
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กับการกระทําระหวางกัน  เกิดจากความจําเปนที่มนุษยตอง
มีความสัมพันธกันทางสังคม มนุษยมีความสัมพันธกับ
สภาพแวดลอมทางกายภาพ ในแงที่วาสภาพแวดลอมสง-
เสริมหรือขัดขวางการกระทําระหวางกัน” [16] และยังได
กลาวเพิ่มเติมในการออกแบบและวางแผนกับกระบวนการ
ทางพฤติกรรมไววา “พฤติกรรมมนุษยยอมเกิดขึ้นในสภาพ-
แวดลอมทางกายภาพ  และสภาพแวดลอมกายภาพมีสวน
ในการสงเสริมหรือเปนอุปสรรคตอพฤติกรรมที่เกิดขึ้น  งาน
ออกแบบและวางแผนซึ่งเปนงานที่ เกี่ยวของกับการจัด
ระเบียบสภาพแวดลอมทางกายภาพ   จึงเกี่ยวของกับพฤติ-
กรรมมนุษยอยางไมอาจหลีกเลี่ยงได” [17]  นับเปนขอบงชี้ที่
เดนชัดวา สภาพแวดลอมทางกายภาพมีอิทธิพลตอประ-
สิทธิภาพการทํางานหรือการประกอบกิจกรรมใด ๆ ของ
มนุษย  นํามาซึ่งความสําเร็จของการดําเนินธุรกิจในองครวม 
 
 
5. สถานที่/พ้ืนที่ในอนาคต:   จุดเปล่ียนของแนวคิด

การ-จัดการทรัพยากรอาคาร 
 

เทคโนโลยีและขอมูลขาวสารดูจะเปนปจจัยสําคัญที่
สงผลตอการเปล่ียนแปลงลักษณะทางธุรกิจ  จนดูเหมือนวา
เปนส่ิงหนึ่งที่ทําใหบางองคกรตื่นตระหนกกับความเปลี่ยน-
แปลงอยางรวดเร็วที่เกิดขึ้น   ผานเขามาในรูปของระบบ/กล-
ไก และแนวความคิดขององคกร แตอีวาน ทูรเอเนฟ (Ivan 
Turgenev)  [18]  ไดกลาวถึงระบบ (system)  ไวอยางนา
สนใจวา  “Systems are only dare to those who cannot 
take the whole truth into their hands and who want to 
catch it by tail. A system is like the tail of truth, but 
truth is like a lizard. It will leave its tail in your hand 
and then escape you. It knows that within a very 
short time it will grow another.” ทู ร เ อ เน ฟ เห็ น ว า 
เทคโนโลยีเปนส่ิงที่มีการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็ว ไมเห็น
ความจําเปนในการไลตามใหทันกับเทคโนโลยีลาสุดอยู
ตลอดเวลา   ซึ่งเปนขอคิดที่นาสนใจในลักษณะของการจัด-
การโดยเฉพาะกับผูจัดการทรัพยากรอาคาร  ในการที่จะมี

ความสามารถในการจัดการภายใตแรงผลักดันของความได
เปรียบในเชิงธุรกิจ  พัฒนาการของเทคโนโลยีในสถานที่
ทํางานนั้นเปนไปได  2 รูปแบบ [19]  กลาวคือ  เทคโนโลยี
การผลิตที่ทันสมัย  (Advanced Manufacturing Techno-
logy: AMT)  เปนพัฒนาการของอุปกรณใด ๆ  ที่มีตอการ-
ผลิต และเทคโนโลยีสํานักงาน  (office technology) เปน
พัฒนาการเทคโนโลยีเพื่อการจัดเก็บ การแสดงผลงาน  และ
การบริหารจัดการขอมูลขาวสาร การเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยี
กับองคกรจึงจําเปนตองเปนการเปลี่ยนแปลงที่โครงสราง
หลักขององคกร อันสงผลตอลักษณะทางสังคมและจิตวิทยา
ของมนุษย เชน การแสวงหาอัตลักษณ การสื่อสารระหวาง
บุคคล  เหลานี้ตองนํามาคํานึงเพื่อความสําเร็จขององคกรที่
มีเทคโนโลยีใหม  
  
 กระแสของการใชชีวิตในสังคมปจจุบัน  มีแนวโนม
ของการแสดงความรับผิดชอบตอสังคมโดยรวมมากขึ้น    
ดังนั้น ในการประกอบธุรกิจที่ดีนอกจากความสําเร็จพื้นฐาน
ในเชิงกําไรแลว “กระแสของความใสใจในตัวพนักงานใน
องคกรและความพึงพอใจของลูกคาไดกลายมาเปนพื้นฐาน
ความสําเร็จในระดับตอมา”  การเปล่ียนแปลงโครงสรางทาง
ธุรกิจ [20] มีการเปลี่ยนแปลงดังนี้ 

• ในชวง ค.ศ.1970  มุงเนนการผลิตโดยใชแรง-
งานมนุษย (labor-intensive manufacturing)  

• ในชวง ค.ศ.1980  กระแสของการเพิ่มคุณคา
ในกระบวนการทางอุตสาหกรรม  (value-
added industries)  

• ในชวง ค.ศ.1990 จนถึงปจจุบัน  การประกอบ
ธุรกิจบนพื้นฐานของความรูและความชํานาญ 
(knowledge-intensive business) จ น ม า สู
กระแสของเทคโนโลยีสารสนเทศในชวงปลาย
ทศวรรษ ซึ่งในปจจุบันไดปรับเปล่ียนมาเปน
กระแสของ  “เทคโนโลยี ชี วภาพ  (biotech-
nology)”   
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การปรับเปล่ียนเหลานี้สงผลตอการเปลี่ยนแปลง
ของความตองการของบุคคลในองคกรใน 2 ปจจัยหลัก  คือ  
ความตองการสินทรัพยทางกายภาพ (physical property) 
และแนวคิดพื้นฐานของการผลิตสินทรัพยเอง (fundamental 
concept of property) 

 
แนวทางในการประกอบวิชาชีพการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารในกระแสสังคมปจจุบันที่ถูกพลักดันออก
มาในพลังทางความคิดและพลังการปฏิบัติการ  ซึ่งไมวาจะ
เปนการพยายามไลตามเทคโนโลยีทันสมัยที่ สุด  การ-
พยายามปรับลักษณะองคกรในขณะที่ความกาวหนาทาง
เทคโนโลยี/ขอมูล มีการพัฒนาไปขางหนาตลอดเวลา  การ-
ปรับเป ล่ียนรูปแบบของการทําธุรกิจ  (business trans-
formation) นั้นไมใชส่ิงใหม   เพียงแตวาดวยลักษณะพลวัต/
ซับซอนของโลกในปจจุบัน ดูจะเปนการเรงการปรับเปล่ียน
นั้นใหเกิดรวดเร็ว/เรงดวนขึ้น เมื่อพิจารณาการประกอบ
ธุรกิจพื้นฐานจากรูป 3 
 

จะเห็นไดวาการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมการ-
บริโภคและความตองการของผู บริโภค สงผลตรงมายัง
แนวทางการประกอบธุรกิจ ซึ ่งจากอดีตที ่ผานมาจนถึง
ปจจุบันนั้น เงื่อนไขสําคัญในการประกอบธุรกิจ คือ ลูกคา 
(customers) และการแขงขัน  (competition)  ที่ส งผลให
องคกรมีการเปลี่ยนแปลง โดยลักษณะการเปลี่ยนแปลง
ดังกลาวมีการเปล่ียนแปลงอยางตรงไปตรงมาเปนกระแส
ของรูปแบบ/แนวทาง  (how to) อยางเชน จะทําอยางไรใหมี

ลูกคามากขึ้น จะทําอยางไรใหสามารถชนะคูแขงขันได 
เปนตน แตในปจจุบันและแนวทางในอนาคตนั้น มีแรง 
(force) อื่น ๆ  เขามาพิจารณารวมในเงื่อนไขสําคัญ  ทําให
เงื่อนไขดานเทคโนโลยี   แรงผลักดัน (force) ดานลูกคาและ
คูแขงมีความซับซอนมากขึ้น  กลาวอยางสรุปคือ   

• คูแขง (competitor) ไมใชเปนเพียงองคกรที่อยู
ในละแวกหรือทําเลนั้น ๆ  เทานั้น  แตหมายถึง
องคกรที่สามารถเขาถึงลูกคาไดรวดเร็วกวาและ
แมนยําที่สุดในพื้นที่ของระบบเทคโนโลยีสาร-
ส น เท ศ  (cyber space) ซึ่ ง เป น พื้ น ที่ เ ชิ ง
นามธรรมแบบหนึ่ง  

• ลูกคา (customer) สามารถรับรูขอมูล/ขาวสาร
ไดมากขึ้น ไมมีขอบเขตของเรื่องพื้นที่และเวลา 
ทําใหเกิดความตองการพื้นที่ในการทํางานทั้งเชิง
รูปธรรมและนามธรรมนั้น  ก็มีแนวโนมที่จะ
เปล่ียนไป 

 
กระแสการทํางานในอนาคตที่มีการเปลี่ยนแปลง

ดานรูปแบบไปดังกลาว  “workplace”  ไมไดเปนเพียง place 
ในเชิงสถานที่ เทานั้น  แต เปนในเชิงของพื้นที่ ใด  ๆ หรือ 
“workspace” ที่รองรับระบบ/กลไกหรือรูปแบบการบริการ
อื่น ๆ  เพื่อสนับสนุนลักษณะการทํางานใหเหมาะสมแกแต
ละบุคคลหรือทีมงานในพื้นที่นั้น  ๆ ทําใหลักษณะการ-
บริหารจัดการเปลี่ยนรูปแบบจาก “การจัดการสภาพแวด-
ลอมกายภาพในเชิงสถานที่”   เปนรูปแบบ  “การบริหาร
จัดการเพ่ือใหเกิดผลิตผล”    

business         provide
  product

  service
customer

 
รูป 3  แผนภาพแสดงความสัมพันธระหวางธุรกิจกับลูกคา 
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กล า ว โดยส ร ุป ค ือ  “สถานที ่ทํ า งาน ” ห ร ือ  
“workplace”  ไดเปล่ียนรูปคืนมาเปน  “งาน” หรือ “work”  
+ “สถานที่” หรือ “place”  ไรขอบเขตทางพื้นที่และเวลา 
เปน “พ้ืนที่การทํางาน” ในสภาพแวดลอมในอนาคต ทําให
การปฏิบัติวิชาชีพการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารนั้นตอง
มีการเปลี่ยนแปลง/แปรรูปในลักษณะที่ เปนการบริการ 
(service) หนึ่ง  เพื่อตอบรับกับรูปแบบงานที่เปล่ียนแปลงไป 
 
 
6. บทสรุป 
 

 ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร (facility mana-
ger) นั้น เปนผูบริหารจัดการความซับซอนอันเกิดขึ้นใน
กระบวนการทํางานขององคกรเชนเดียวกับผูบริหารจัดการ
โครงการทั ่วไป แตผู บริหารจัดการทรัพยากรอาคารยังมี
เงื่อนไขสําคัญของความเปนอยูที่ดีของมนุษย/พนักงานใน
อาคารนั้น ๆ  ในการบริหารจัดการดวย  โดยเฉพาะอยางยิ่ง
สําหรับแนวทางการทํางานในอนาคตที่ไดกลาวมาแลว 
ความขัดแยงหรือลักษณะที่สวนทางกันระหวางเปาหมาย
ขององคกรและสภาพการทํางาน   ไมวาจะเปนความขัดแยง
ระหวางภาพลักษณขององคกร (image)  ที่ตองการความ-
ม่ันคงและความไมวุนวายอันเนื่องมาจากความเปลี่ยนแปลง
สภาพแวดลอมการทํางานในแตละชวงเวลาการทํางานกับ
ความตองการการทํางานเปนทีมโดยใชระบบสารสนเทศใน
การสื่อสาร (virtual team) ความขัดแยงระหวางความ -
ตองการของมนุษยกับความตองการทางดานเทคโนโลยี
อาคาร หรือคาใชจายที่ เกิดขึ้นในการปรับเปล่ียนพื้นที่
ทํางาน เหลานี้ทําใหเกิดความทาทายในการทํางานของ
หลายอาชีพรวมทั้งผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารดวย  จะ
เห็นไดวากระแสของโครงสรางการทํางานขององคกรใน
ปจจุบันนั้น มีแนวโนมที่จะเปนโครงสรางองคกรแนวราบ
มากขึ้น  โดยมีจํานวนผูจัดการระดับกลางลดลง  พนักงาน
สวนมากจะมีหนาที่รับผิดชอบและอํานาจในการตัดสินใจที่
เพิ่มมากขึ้น  โดยที่พนักงานแตละคนนั้นจะมีความชํานาญ

และประสิทธิภาพที่สูงขึ้น ในขณะที่ตองรองรับลูกคาเพิ่ม
มากขึ้น  ดวยลักษณะเหลานี้  ทําใหการประกอบอาชีพจะมี
ความซับซอนมากขึ้นและงานจะถูกกระจายออกเปนสวน
ยอย ๆ  มีความจําเจลดลง  มีความหลากหลายและนา
สนใจมากขึ้น  ผลที่ตามมาคือ การเรงพัฒนาตัวบุคลากรเพื่อ
ใหมีความสามารถ ความเชี่ยวชาญใหม  ๆ   อยูตลอดเวลา  
 

ดวยการเปลี่ยนแปลงบริบทตาง ๆ  ที่รวดเร็วและ
การพยายามหาทางเล ือกให ก ับสถานที ่/สําน ักงานใน
ปจจุบัน เหลานี้ลวนทาทายแนวทางการประกอบวิชาชีพ
การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารในอนาคตอันใกล ดังนั้น 
การพยายามหาทางเลือกของสภาพแวดลอมการทํางานนี้คง
ไมเปนเพียงการแสวงหาเทคโนโลยีสมัยใหม  การออกแบบ
เฟอรน ิเจอรหรืออุปกรณ สําน ักงาน  หรือการออกแบบ
อาคาร/สถานที่เทานั้น  แตจะเปนการเปลี่ยนแปลงที่รากฐาน 
ของจิตใจและทัศนคติของมนุษยที่มีตอแนวทางการทํางาน  
เปนการเปลี่ยนแปลงตอ “ความเชื่อ”   “สมรรถนะ”  และ 
“คุณคา”  ที่มีตอการทํางาน  ดวยสิ่งตาง ๆ  เหลานี้ทําใหทั้ง
ผูบริหารจัดการและพนักงาน /ลูกจางมีความจําเปนใน
การปรับฐานความเขาใจในเรื่องความรับผิดชอบ  โดยที่ผู-
บริหารหรือองคกรมีหนาที่ในการจัดการทั้งเรื่องสถานที่
ทํางาน/พื้นที่ทํางานและเทคโนโลยีเพื่อสนองตอความ-
ตองการของการประกอบธุรกิจ  และดึงดูดความสนใจรวมทั้ง
รักษาพนักงาน/ลูกจางขององคกรไวได โดยพนักงาน/ลูกจาง
สามารถทํางานไดอยางมีอิสระ สวนพนักงาน/ลูกจางนั้น  
จําเปนตองมีความรับผิดชอบตอ “สมรรถนะ” ในการทํางาน
และเรียนรูที ่ที ่จะสรางสรรคทางเลือกของสภาพแวดลอม
การทํางานที่ตนตองการใหเหมาะสมกับบริบทตาง ๆ ใน
การทํางาน  ดังนั้น แนวคิดของการบริหารยุคใหม คือ  ความ-
สนใจและรับผิดชอบของการบริหาร คือ ทุกสิ่งทุกอยางที่สง
ผลกระทบตอผลการดําเนินงานและผลลัพธขององคกรทั้ง
จากภายในและภายนอก และไมวาจะอยูภายใตการควบ-
คุมหรืออยูนอกเหนือการควบคุมขององคกรก็ตาม 
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