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แนวทางการคัดเลือกบริษัทผู้ให้บริการงานด้านบริการและการบริหารทรัพยากรอาคาร
Guideline for selecting outsourcing for Facilities Management for Cooperate Clients

นิธิโชติ สังข์ศิลป์ไชย1 และ สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล2

1,2สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

บทคัดย่อ
การศึกษานี้ต้องการนำ�เสนอแนวทางการคัดเลือกบริษัทผู้ให้บริการงานด้านบริการและการ

บริหารอาคารสำ�หรับองค์กร (ผู้ให้บริการงาน ฯ Outsources) เพื่อปฏิบัติหน้าที่บริหารทรัพยากร
อาคาร (Facility)   วิธีการศึกษาประกอบด้วยการสัมภาษณ์บุคคลที่มีอำ�นาจในการตัดสินใจการ 
คัดเลือกผู้ให้บริการงาน ฯ โดยองค์กรที่ทำ�การศึกษาประกอบไปด้วย ธุรกิจองค์กรระหว่างประเทศ 
(Corporate Clients) เช่น ธุรกิจปิโตรเคมี ธนาคาร เป็นต้น   ผู้ศึกษาได้ทำ�การทบทวน ทฤษฏีและ
แนวคิดตามขอบเขตดังต่อไปนี้ แนวทางในการคัดสรรผู้ให้บริการงาน ฯ การลำ�ดับความสำ�คัญต่างๆที่มี
ส่วนสัมพันธ์กับงานที่ต้องให้บริการ การกำ�หนดแนวการชี้วัดในงานด้านบริการสำ�หรับองค์กรและการ
วัดระดับความพึงพอใจเป็นและมาตรวัด (Key Performance Indicator : KPI) แนวทางการจัดเตรียม
บุคลากรเพื่อความเหมาะสมและการลดต้นทุนในการบริหารทรัพยากร  เป็นต้น 

ผลการศึกษานี ้สามารถนำ�ไปประยุกต์ได้ทั ้งฝั ่งผู ้ให้บริการงาน ฯ และผู ้ว่าจ้าง โดยผู ้ว่า 
จ้างสามารถได้รับข้อมูลเพื่อประกอบการตัดสินใจคัดเลือกผู้ให้บริการงาน ฯ ในส่วนของผู้ให้บริการ 
งาน ฯ สามารถทราบถึงขั้นตอน การจัดเตรียมพร้อมของข้อมูลต่างๆ การวางแผน การจัดเตรียมงาน
อย่างมีระบบ รวมถึงการจัดหาแนวทางต่างๆเพื่อลดต้นทุนให้กับผู้ว่าจ้างเป็นการสร้างโอกาสในการ
แข่งขันสำ�หรับผู้ประกอบการในประเทศ เพื่อให้มีบริการที่ดี และ สามารถสร้างความเชื่อมั่นสำ�หรับ
องค์กรต่างชาติที่จะทำ�การลงทุนในประเทศไทย

คำ�สำ�คัญ : แนวทางการคัดเลือก, บริษัทผู้ให้บริการงาน, การบริหารทรัพยากรอาคาร
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Abstract
This study aims to purpose the appropriated guideline to select the qualified service  

providers for Facility Management (outsources). The research methods employed 
the interview processes with the decision makers towards a selection of outsources  
company. The case studies used in this study such as petro-chemical firm, financial 
institutions. The study started with the extensive literature review in the following  
issues: the services providers’ selection method, the relationship between the priority 
of works and scope of services, the establishment of Key Performance Indicator (KPI) 
and the human resources preparation method in order to enhance the quality or  
services and reduce operational cost. 

The results of this study could be applied for both of the services providers and 
the employers. In this regard, the employers shall have the collective information to 
make a decision toward outsources’ selection. As well as the outsourcers shall have 
the valuable knowledge in preparing the information database, the planning process 
and the appropriate technique to reduce the operational cost. The study will develop 
the competitive opportunity for the local Facility Management services providers to 
improve their companies as well as to build the confidence of the foreign corporate 
clients to invest in Thailand. 

Keywords : Guideline for selecting, Services Providers (outsourcers), Facility Management 
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บทนำ�
จากแหล่งข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 2555 

พบว่าการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีอัตราการ
ก่อสร้างพื้นที่ใหม่ระหว่างปี 2555 – 2556 
และสภาอุตสาหกรรมได้มีการคาดการณ์ถึง
สถานการณ์การเติบโตจากนักลงทุนต่างชาติ 
โดยรวมถึงองค์กรข้ามชาติ (Corporate Clients) 
(สภาอุตสาหกรรมแห่งชาติ, 2555 อ้างใน  
จีราภรณ์ 2556)   ที ่มีแนวโน้มในการขยาย
ฐานการผลิตในเมืองไทย เป็นต้น การศึกษา 
แนวทางการคัดเลือกบริษัทผู้ ให้บริการงาน
ด้านบริการและการบริหารอาคารสำ�หรับ
องค์กร ม ีเป ้าหมายเพื ่อการศึกษาปัญหา
และการกำ�หนดแนวทางการคัดเลือกผู้ ให้
บริการและบริหารทรัพยากรในปัจจุบันเพื่อ
ใช้ เป็นแนวทางและขั้นตอนการจัดเตรียม
พนักงาน การวางแผนล่วงหน้าก่อนเสนองาน
บริการและบริหารทรัพยากรอาคาร (Facility 
Management)   โดยใช้การสัมภาษณ์เชิงลึก
กับ ผู้มีอำ�นาจในการตัดสินใจในการคัดเลือก
บริษัทผู้ให้บริการงานบริหารทรัพยากรอาคาร 
(Outsourcers ) จำ�นวน 5 องค์กร โดยแบ่งออก
เป็นกลุ่มธุรกิจหลักออกเป็น 3 กลุ่มใหญ่ๆได้แก่ผู้
ประกอบการด้านธุรกิจปิโตรเคมีต่างชาติ ธุรกิจ
ธนาคารต่างชาติ และ ธุรกิจบริการทั่วไปตาม
ลำ�ดับ การศึกษาทำ�ให้ทราบถึงแนวทางการคัด
สรรผู้ให้บริการ การจัดเตรียมรายละเอียดบริษัท
(Company Profile) เพื่อให้สอดคล้องกับสิ่งที่ผู้ 
ว่าจ้างเสนอมา (Services Level Agreement : 
SLA) โดยผู ้ให้บริการสามารถได้ร ับข้อมูล 
ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง จากเอกสารเชิญประมูลงาน  

(Tender of Reference : TOR) การจัดเตรียม
และลำ�ดับความสำ�คัญต่างๆที่มีส่วนสัมพันธ์กับ
งานท่ีต้องให้บริการโดยรวมถึงแนวทางการคัด
สรรคุณสมบัติทำ�งานเนื้อหาในภาพรวม โดยผล
ท่ีคาดว่าจะได้รับคือการลดต้นทุนสำ�หรับผู้ว่า
จ้าง และ โอกาสในการแข่งขันสำ�หรับผู้ประกอบ
การในประเทศ เพื่อให้มีบริการที่ดี และ สามารถ
สร้างความเชื่อมั่นสำ�หรับองค์กรต่างชาติท่ีจะ
ทำ�การลงทุนในประเทศไทยได้ในอนาคต

วัตถุประสงคของการวิจัย
1.ศึกษากระบวนการคัดเลือกบริษัทผู้ให้

บริการงาน ฯ เพื่อกำ�หนดแนวทางสำ�หรับผู้ให้
บริการงาน และผู้ว่าจ้างงานบริหารทรัพยากร
อาคาร

2. เพื่ อศึกษาตัวแปรด้านการบริหาร
ทรัพยากรอาคารที่สัมพันธ์กับระดับความพึง
พอใจในการทำ�หน้าที่บริหารทรัพยากรอาคาร

3.นำ�เสนอแนวทางในการการคัดสรรและ
จัดเตรียมการคัดเลือกบริษัทหรือองค์กรผู้ให้
บริการบริหารทรัพยากรอาคาร

อุปกรณและวิธีดำ�เนินการวิจัย
	 การศึกษานี้เป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ 
(Qualitative approach) โดยใช้การสัมภาษณ์
แบบมีโครงสร้าง (Structured Interview) โดย
ใช้แนวทางในการสัมภาษณ์เชิงลึก จากนั้นนำ�
ข้อมูลรอบด้านมาประกอบกันเพื่อวิเคราะห์หา
แนวทางที่ดี ที่สุดและเหมาะสมที่สุด โดยศึกษา
ถึงตัวแปรที่มีส่วนสำ�คัญในการจัดเตรียมผลงาน
และเสนอหาแนวทางเพื่อให้บรรลุเจตนารมย์
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ของผู้ว่าจ้าง โดยรวมถึงต้นทุนค่าใช้จ่ายและ
แนวทางในการคัดสรรบุคลกร ดังนั้นส่วนสัมพันธ์
ของกรอบคำ�ถามที่ใช้ในการสัมภาษณ์ จึงมีความ
สำ�คัญและต้องผูกพันธ์กับความต้องการของ
องค์กรนั้น ๆ

ทั้งนี้ เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาคือ แบบ
สัมภาษณ์ ซึ่งมีเนื้อหาที่ใช้สัมภาษณ์ประกอบ
ด้วย แนวทางในการคัดสรรผู้ให้บริการงาน ฯ 
การลำ�ดับความสำ�คัญต่างๆที่มีส่วนสัมพันธ์กับ
งานที่ต้องให้บริการ การกำ�หนดแนวการชี้วัดใน
งานด้านบริการสำ�หรับองค์กรและการวัดระดับ 
ความพึงพอใจเป็นและมาตรวัด (Key Performance 
Indicator: KPI) แนวทางการจัดเตรียมบุคลากร
เพื่อความเหมาะสมและการลดต้นทุนในการ
บริหารทรัพยากร  จากนั ้นผู ้ศึกษาใช้เทคนิค
การวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) เพื่อ
ตีความและวิเคราะห์บทสัมภาษณ์ต่าง ๆ โดยที่ผู้
ศึกษาได้ใช้ประสบการณ์ ความรู้ที่มีดั้งเดิม และ
การทบทวนกรรมประกอบการวิเคราะห์เนื้อหา
ดังกล่าว

ผลการวิจัย
การศึกษาทำ�ให้ผู้ศึกษาได้ทราบถึงปัญหา

ต่าง ๆ เพื่อสร้างแนวทางการคัดเลือกบริษัทผู้ให้
บริการงาน ฯ โดยผลการศึกษาที่ได้สามารถนำ�ไป
ประยุกต์สร้างแนวทาง การคัดเลือกผู้ให้บริการ 
ฯ ตั้งแต่ก่อนการประมูลงาน ผู้ว่าจ้างจะได้มีการ
จัดเตรียมเอกสารประมูลต่างๆ (TOR) เพื่อส่งให้
กับผู้รับจ้าง ในการนี้ ผลการวิเคราะห์ยังได้ระบุ
ว่า ผู้รับจ้างจำ�เป็นที่จะต้องทำ�ความเข้าใจในเรื่อง
ที่เกี่ยวข้องของวัฒนธรรมองค์กร (Client Need) 

การวิเคราะห์ปัญหา ผลกระทบของปัญหาที่เกิด
ขึ้นก่อนการเริ่มต้นประมูลงานโครงการ (Tran-
sition Period) เพื่อสามารถจัดเตรียมบุคลากร
ในสัดส่วนที่เหมาะสมและสามารถสนับสนุนงาน
องค์กรให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์หลักของแต่ละ
ภาคธุรกิจ นอกจากนี้ผลการวิเคราะห์ยังระบุถึง
วิธีการสร้างแนวทางการวัดระดับความพึงพอใจ 
โดยควรจะต้องมีการเปรียบเทียบราคาประมูล
ต่างๆ เกี่ยวข้อง รวมถึงแนวทางในการลดต้นทุน
เพื่อสร้างความเชื่อมั่นรอบด้านให้กับองค์กร การ
จัดเตรียมข้อมูลที่แสดงให้เห็นถึงการลดค่าใช้
จ่ายอย่างเป็นเหตุเป็นผล จึงเป็นสิ่งที่จำ�เป็นที่
จะต้องทำ�ให้การศึกษากระบวนการและขั้นตอน
ต่างขององค์กรนั้นๆ การให้ความสำ�คัญในภาค
ธุรกิจและองค์กร เช่น บริษัท ก ให้ความสำ�คัญ
ในเรื่องของความปลอดภัยในการปฏิบัตงาน  
(Safety) บริษัท ข ให้ความสำ�คัญกับความ
ปลอดภัยด้านการเข้าออกพื้นที ่ (Security) 
บริษัท ค ให้ความสำ�คัญในด้านประชาสัมพันธ์
ต่างๆ ดังนั้นเมื่อได้คุณลักษณะเด่นขององค์กรที่
จะทำ�การเสนองาน ผู้ให้บริการก็จะสามารถเล็ง
เห็นจุดแข็ง (Strange) และการชนะสำ�หรับการ
แข่งขันในครั้งนี้

สรุปและอภิปรายผล
	 จากแนวทางในการสัมภาษณ์เชิงลึก 
พบว่าองค์กรต่างๆได้มีการจัดเตรียมแนวทาง
การจัดจ้าง (Services Level Agreement: 
SLA) รวมถึงเครื่องมือต่างๆ รวมถึงแนวทาง
ในการคัดสรรแต่ส่ิงที่ผู้รับจ้างควรตระหนักคือ
การแสดงให้ผู้ว่าจ้างทราบถึงความมีมาตราฐาน
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และแสดงความเป็นผู้นำ�ของผู้ให้บริการเพื่อให้
บรรลุการบริหารและบริการทรัพยากรอาคาร
อย่างมีประสิทธิภาพและครบวงจรในการบริการ
ที่ดีตลอดอายุสัญญาโครงการ 

การศึกษานี้ อีกสิ่งหนึ่งที่สามารถพบได้
จากงานวิจัยนี้คือข้อได้เปรียบของบริษัทเล็กหรือ
กลาง (SMEs) คือการมีความสัมพันธ์ที่เหนียว
แน่นภายในเครือข่าย และมีความยืดหยุ่นใน
การบริหารงาน แต่ ข้อเสียเปรียบคือไม่สามารถ
ขยายตัวรับธุรกิจได้ และการขาดความสัมพันธ์
กับองค์กรธุรกิจข้ามชาติ (Corporate Clients) 
รวมทั้งไม่สามารถแข่งขันกับผู้ให้บริการงาน ฯ 
รายใหญ่ที่มีความสัมพันธ์กับองค์กรธุรกิจข้าม
ชาติขนาดใหญ่ได้   ดังนั้นบริษัทที่สามารถจะรับ
งานบริหารจัดการทรัพยากรได้จะต้องมีขนาด
ใหญ่พอสมควร ซึ่งอาจจะพิจารณาจาก จำ�นวน
เงินจดทะเบียน จำ�นวนพนักงานและผู้บริหาร  
(จีราภรณ์, 2556)

ดังนั้น แนวทางการคัดเลือกบริษัทผู้ให้
บริการงาน ฯ  ผู้ให้บริการควรพิจารณาระดับ
ความสามารถ ศักยภาพและประสบการณ์ของ
บุคลากรเพื่อสามารถแข่งขันบริษัทอื่นท่ีใหญ่กว่า 
รวมทั้งอาจจะต้องทำ�การเสนอแนวทางในการ
ประหยัดทรัพยากรให้กับองค์กร การแสดงให้
เห็นถึงพันธมิตรทางการค้าและการบริการ (Net-
work) การดำ�เนินงานธุรกิจและแนวทางในการ
ขายธุรกิจให้บริษัทบริหารจัดการจากต่างชาติ 
ความพร้อมสำ�หรับการต่อรองทางธุรกิจท่ีเกิดข้ึน
ในภายหลัง 
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