
บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหาท่ีนําไปสูการคนควาวิจัย 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนอีกธุรกิจหนึ่งท่ีมีความสําคัญอยางมาก ในการขับเคล่ือน
เศรษฐกิจของประเทศ และอัตราการเจริญเติบโตของธุรกิจประเภทนี้ ก็สามารถใชเปนตัวบงช้ี
สภาวะเศรษฐกิจในขณะน้ันไดเปนอยางดี จากท่ีผานมาพบวาจํานวนอาคารทั้งประเภทท่ีใชเพ่ืออยู
อาศัย ใชเพ่ือการพาณิชย และใชเปนสํานักงานมีปริมาณเพิ่มข้ึนทุกป โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารเพ่ือ
การอยูอาศัยท้ังท่ีเปนอาคารชุดและบานจัดสรร ซ่ึงตลาดมีความตองการอยางตอเนื่อง ไมวาสภาพ
เศรษฐกิจในขณะนั้นจะดีหรือไมก็ตาม ท้ังนี้เพราะคนสวนใหญตางก็ใหความสําคัญตอท่ีอยูอาศัยใน
ฐานะท่ีเปนหนึ่งในปจจัยส่ี ซ่ึงจําเปนตอการดํารงชีวิต 

 จากเทคโนโลยีสมัยใหมของระบบอาคารสถานท่ีในปจจุบันท่ีเร่ิมมีความสลับซับซอน
มากข้ึน ท้ังดานการใชงานและการดูแลรักษา ประกอบกับทัศนคติท่ีมีตออาคารเปล่ียนแปลงไป โดย
มองวาอาคารสถานท่ีเปนปจจัยหรือทรัพยากรที่สามารถสงเสริมการดําเนินพันธกิจขององคกรได 
จากแตเดิมท่ีพิจารณาวาเปนเพียงคาใชจาย และดวยรูปแบบการใชอาคารท่ีเปล่ียนแปลงไปนี้เอง 
สงผลใหการดูแลรักษาอาคารแบบเดิมไมสามารถตอบสนองความตองการตอไปได จึงเกิด
แนวความคิดใหมท่ีผสมผสานการดําเนินงานทางดานเทคนิค และสภาพทางกายภาพเขากับการ
บริหารจัดการ โดยอาศัยการวางแผนเชิงกลยุทธ มุงเนนการใชประโยชนจากอาคารสถานท่ีท้ัง
ทางตรงและทางออมมากกวาการรักษาสภาพอาคาร จึงเปนจุดกําเนิดของวิชาการดานการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ เพื่อใหสามารถตอบสนองตอความตองการในการจัดการอาคารไดอยาง
ครอบคลุมมากข้ึน 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ หรือ Facility management (FM) ถูกพัฒนาข้ึนในชวงปลายป 
ค.ศ.1980 ประเทศตางๆ ในยุโรปและสหรัฐอเมริกา ซ่ึงผนวกงานดานอาคารสถานท่ีท่ีเกี่ยวของกับ
การใชอาคาร ประกอบดวย งานดูแลรักษาอาคาร (Building Operation and Maintenance) เขา
ดวยกัน เรียกวา “ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ” หรือ “Facility Management” เรียกอยางยอวา 
FM 

เนื่องจากการบริหารทรัพยากรกายภาพมิไดมีจุดมุงหมายเพียงการดูแลอาคารสถานท่ีเทานัน้ 
หากแตไดยังครอบคลุมไปถึงประสิทธิภาพของการปฏิบัติงานท้ังเชิงวิศวกรรมและสถาปตยกรรม 
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สภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมตอชีวิตมนุษย เพ่ือใหสามารถประกอบกิจกรรมโดยไมเดือดรอน และมี
ผลผลิตมากข้ึน ชวยปองกันรักษาสุขภาพจากภยันตราย และเช้ือโรคจากมลพิษตาง ๆ เชน อากาศ
เสีย น้ําเนา เสียงดัง ฯลฯ หรือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูท่ีเกี่ยวของ ท่ีอาจจะไดรับ
จากอุปกรณท่ีขาดประสิทธิภาพ หรือจากการเกิดอุบัติเหตุ อัคคีภัย และการโจรกรรม ตลอดจนเกิด
ความคุมคาในเชิงธุรกิจอีกดวย ดังนั้นการบริหารทรัพยากรกายภาพจึงมีความจําเปนอยางมากตอ
งานโครงการหรืออาคารขนาดใหญ การบริหารทรัพยากรกายภาพ Facility Management จึงเปน
เร่ืองจําเปนในปจจุบันสําหรับงานโครงการหรืออาคารขนาดใหญ เชน อาคารชุดพักอาศัย 
ศูนยการคา โรงแรม โรงพยาบาล สํานักงาน ฯลฯ อาคารอเนกใชสอย กลุมอาคาร โรงงาน
อุตสาหกรรม สถาบันการศึกษา ศาสนสถาน สถานท่ีราชการ ชุมชนและเมือง ซ่ึงไดมีการ
เปล่ียนแปลงไปตามสภาพเศรษฐกิจและสังคม ท้ังในเชิงธุรกิจ งบประมาณ และปญหาส่ิงแวดลอม 
ท่ีมีผลตออาคารและผูคนท่ีเกี่ยวของ อาทิ การเส่ือมสภาพของอาคาร การเปล่ียนแปลงพฤติกรรม
ของผูใชอาคาร การเปล่ียนแปลงองคกรโดยการลดจํานวนบุคลากรโดยใชระบบจางเหมาบริการ 
การเปล่ียนแปลงทางดานเทคโนโลยีนําเอาระบบสารสนเทศสําหรับการบริการ 

แมวาในปจจุบันการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพจะมีการนําไปใชอยางแพรหลายมาก
ข้ึนแลวก็ตาม แตในสวนของอาคารประเภทท่ีอยูอาศัยแลว พบวา ยังกระจุกตัวอยูเฉพาะกลุม โดยมี
การนําไปใชในสวนของอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียมเพียงอยางเดียว และยังไมปรากฏวามีการ
ดําเนินการในสวนของโครงการบานจัดสรร ทําใหยังไมมีการกําหนดตัวช้ีวัดสําหรับงานการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ (FM) เพื่อเปนมาตรฐานสําหรับโครงการบานจัดสรรเลย ท้ังท่ีบานจัดสรรมี
ปญหาเกิดข้ึนมากมาย เชน การขาดความรูของผูซ้ือเกี่ยวกับการจดนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การเอา
รัดเอาเปรียบจากผูประกอบการสวนใหญ ไมมีการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและการบริการ
สาธารณะ การขาดงบประมาณในการบริหารหมูบาน รวมถึงการบริหารแบบลองผิดลองถูกของการ
บริหารงานรวมไปถึงการทําลายสภาพแวดลอมของชุมชนเมือง เปนตน ในความเปนจริงแลว การ
ปฏิบัติงานดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) การวัดหรือประเมินประสิทธิภาพการปฏิบัติงาน
มีความสําคัญมาก เนื่องจากการวัดผลเปนกระบวนการสําคัญท่ีจะชวยในการตรวจสอบประเมินผล
วา การปฏิบัติงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) มีประสิทธิภาพเปนไปตามแผนกลยุทธและ
เปาหมายท่ีไดกําหนดไวหรือไม เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงและพัฒนาประสิทธิภาพการ
ปฏิบัติงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) ขององคกรใหดีและเพิ่มมากข้ึน เปนกระบวนการท่ี
จะชวยใหเกิดการปรับปรุงและพัฒนาประสิทธิภาพการปฏิบัติงานใหดีข้ึนโดยการเปรียบเทียบและ
เรียนรูจากผูท่ีมีการปฏิบัติท่ีดีท่ีสุด ตัวช้ีวัดซ่ึงใชในการวัดผลตองใชตัวช้ีวัดเฉพาะ ซ่ึงจะแตกตาง
จากตัวช้ีวัดของงานประเภทอ่ืน ๆ นอกจากนี้ตัวช้ีวัดท่ีจะนํามาใชในการวัดผลการปฏิบัติการ
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ดังกลาวจะตองสอดคลองกับลักษณะและขอจํากัดในการปฏิบัติงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
(FM) ของแตละงาน และของแตละประเทศนั้นๆ   

ซ่ึงจังหวัดเชียงใหมจัด เปนจังหวัดยุทธศาสตรของภาคเหนือ โดยเฉพาะเขตอําเภอเมืองท่ีมี
โครงการที่อยูอาศัยแนวราบมากถึง 157 โครงการ (กรมธนารักษ, 2552) แตยังไมมีการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพอยางเปนระเบียบระบบ ท้ังท่ีจังหวัดเชียงใหมมีโครงการบานจัดสรรขนาดใหญ
มากมาย และผูบริหารโครงการ หรือเจาของโครงการสวนใหญตางก็อยูในแวดวงธุรกิจนี้มานาน มี
ความรู ความเขาใจในหลักการและแนวคิดเร่ืองการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ ตลอดจนมี
ประสบการณในการวัดผลการปฏิบัติงานดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) เปนอยางดี ดังนั้น
การศึกษาในคร้ังนี้ จึงไดทําการศึกษาการวิเคราะหกลยุทธสําหรับการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพของหมูบานจัดสรร กรณีศึกษา ในเชียงใหม เฉพาะโครงการบานจัดสรรท่ีดําเนินการ
กอสรางแลวเสร็จและทําการโอนหรือมีผูอยูอาศัยเกิน 90%  โดยจะทําการวิเคราะหหากลยุทธ และ
แผนปฏิบัติการ เพื่อพัฒนาแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพท่ีเหมาะสมกับโครงการ
หมูบานจัดสรร 

 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

เพื่อวิเคราะหกลยุทธและพัฒนาแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพที่เหมาะสม
กับโครงการหมูบานจัดสรร  
 
1.3 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

(1) ทราบถึงวิธีในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของโครงการหมูบานจัดสรรใน
อําเภอเมืองเชียงใหม 

(2) ทราบถึงกลยุทธท่ีเหมาะสมสําหรับนําไปใชในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของ
โครงการหมูบานจัดสรร  

(3) ไดแนวทางการปฏิบัติ เพื่อนําไปพัฒนาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพท่ีเหมาะสม
กับโครงการหมูบานจัดสรร  

 
1.4 ขอบเขตการวจัิย 

(1) ทําการศึกษาหาแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management, 
FM) ของโครงการบานจัดสรรในเขตจังหวัดเชียงใหมท่ีมีการกอสรางแลวเสร็จ และทํา
การโอนกรรมสิทธ์ิหรือมีผูอยูอาศัยเกิน 90 %   
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(2) เคร่ืองมือท่ีใชในการเก็บขอมูลคือ เทคนิคเดลฟาย (Delphi Technique) 
(3) วิเคราะหกลยุทธของการบริหารทรัพยากรกายภาพโครงการหมูบานจัดสรร โดยใช

ระบบ Balanced Scorecard 


