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คำนำ 
 

 สำนักงานเลขาธิการสภาการศึกษาได้ดำเนินการขับเคลื่อนกรอบคุณวุฒิแห่งชาติสู่การปฏิบัติ โดย
ได้ดำเนินการโครงการพัฒนากรอบกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติขึ้น ซึ่งได้ทดลอง 
นำร่องในการพัฒนากรอบกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ และได้พัฒนาคู่มือ
สมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ (Property Management) ขึ้น โดยจัดทำใน 4 ตำแหน่งงาน  
ผู้จัดการในประเภทสินทรัพย์ที่แวดวงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้ความสำคัญ อันได้แก่ ผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร   
ผู้จัดการนิติบุคคล/อาคารชุด ผู้จัดการอาคารสำนักงาน และผู้จัดการศูนย์การค้า ทั้งในส่วนที่เป็น
สมรรถนะหลัก (Core Competency) สมรรถนะทั่วไป (Generic Competency) และสมรรถนะเฉพาะ 
(Functional Competency) เพื่อเป็นต้นแบบสำหรับการพัฒนาสมรรถนะและมาตรฐานอาชีพใน
ตำแหน่งงานอื่นที่เกี่ยวข้องกับแวดวงการบริหารสินทรัพย์ รวมถึงกลุ่มอาชีพอื่น ๆ  

 “คู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์” นี้ ถือเป็นเอกสารที่ใช้คู่กับ รายงานการศึกษา 
“การพัฒนากรอบกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ” ซึ่งเป็นเอกสารรายงาน  
การศึกษาที่มีรายละเอียดเกี่ยวกับแนวทางการจัดทำกรอบกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิ
แห่งชาติ รวมถึงกระบวนการในการพัฒนาคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ ซึ่งเป็นองค์ความรู้ที่
ได้จากการศึกษาแนวทางการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพของไทยและต่างประเทศ ร่วมกับการสัมภาษณ์ 
และการประชุมเชิงปฏิบัติการร่วมกับผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกภาคส่วน โดยเฉพาะความร่วมมือในการพัฒนา
องค์ประกอบที่สำคัญของกรอบสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ระหว่างสำนักงานเลขาธิการ  
สภาการศึกษากับคณะที่ปรึกษาบริษัท ไลคอน จำกัด และผู้บริหาร คณะกรรมการสมาคมบริหารทรัพย์สิน  
แห่งประเทศไทย ซึ่งถือเป็นผู้แทนกลุ่มอาชีพร่วมกันพัฒนาคู่มือนี้ขึ้นเพื่อให้ได้สมรรถนะและมาตรฐาน  
กลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ที่ตรงตามความต้องการและความจำเป็นของคนในธุรกิจโดยตรง รวมถึงเพื่อใช้
เป็นแนวทางความร่วมมือระหว่างสมาคม/สถานประกอบการกับสถาบันการศึกษาในการพัฒนาหลักสูตร
การเรียนการสอนหรือการฝึกอบรมนิสิต นักศึกษา และบุคลากรในธุรกิจบริหารสินทรัพย์ต่อไป 

 สำนักงานเลขาธิการสภาการศึกษา หวังเป็นอย่างยิ่งว่าเอกสารฉบับนี้จะเป็นประโยชน์โดยตรงต่อ
การพัฒนากำลังคนของประเทศไทย โดยเฉพาะในแวดวงวิชาชีพบริหารสินทรัพย์ รวมถึงเป็นแนวทาง
สำหรับการออกแบบและพัฒนาหลักสูตรการเรียนการสอนของสถาบันการศึกษาที่เกี่ยวข้องกับวิชาชีพ
บริหารสินทรัพย์ เพื่อให้สามารถผลิตและพัฒนาผู้เรียนที่มีความรู้ ความสามารถ และทักษะตรงตาม
สมรรถนะที่ผู้ใช้กำลังคนในภาคธุรกิจต้องการ ซึ่งจะส่งผลต่อการพัฒนาการศึกษา รวมถึงการผลิตและ
พัฒนากำลังคนของประเทศไทยต่อไป 
 
 

 (นางรัตนา  ศรีเหรัญ) 
 รองเลขาธิการสภาการศึกษา รักษาราชการแทน 
 เลขาธิการสภาการศึกษา 
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คำนำ 
 
 สำนักงานเลขาธิการสภาการศึกษา กระทรวงศึกษาธิการ ได้จัดทำกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ เพื่อ  
ขับเคลื่อนสู่การปฏิบัติและเชื่อมโยงองค์ความรู้ระหว่างประเทศและ AEC ให้กับหน่วยงานทางการศึกษา 
สถานประกอบการ ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหรือบุคคลผู้ที่เกี่ยวข้องในวงการวิชาชีพ โดยสำนักแผนและนโยบาย
การศึกษา สำนักงานเลขาธิการสภาการศึกษา ร่วมกับทีมที่ปรึกษา บริษัท ไลคอน จำกัด และสมาคม
บริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ในการพัฒนาคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ขึ้นเพื่อ  
นำแนวทางการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติไปเป็นต้นแบบ  
ให้กับกลุ่มอาชีพอื่น และเพื่อจัดทำสมรรถนะอาชีพให้เป็นไปตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ  

 สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทยขอขอบพระคุณสำนักงานเลขาธิการสภาการศึกษา   
และบริษัท ไลคอน จำกัด ที่ให้ความช่วยเหลือในการจัดทำกรอบคุณวุฒิวิชาชีพและมาตรฐานวิชาชีพ  
สาขาบริหารสินทรัพย์ จนประสบความสำเร็จลุล่วงด้วยดี ซึ่งการจัดทำกรอบคุณวุฒิและมาตรฐานวิชาชีพ
ของสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทยจะเป็นแบบอย่างที่ดีและเป็นมาตรฐานสากลต่อ  
สถานประกอบการ ผู้เกี่ยวข้องและผู้สนใจทั่วไปที่จะจัดทำมาตรฐานหรือสมรรถนะอาชีพตามกรอบคุณวุฒิ
แห่งชาติในภายภาคหน้าต่อไป 
 
 
 
  
 (นายวิวัธน์ ศรีเจริญวงศ์) 
 นายกสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 

(ข)
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บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 
 

 สำนักงานเลขาธิการสภาการศึกษาได้ดำเนินการขับเคลื่อนกรอบคุณวุฒิแห่งชาติสู่การปฏิบัติ   
โดยขั้นตอนที่สำคัญขั้นตอนหนึ่งคือการพัฒนากรอบการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิ  
แห่งชาติ เพื่อให้บุคคลที่มีคุณวุฒิทางการศึกษาหรือสมรรถนะจากการปฏิบัติงานสามารถเทียบโอนหรือ
เติมเต็มประสบการณ์การทำงานกับคุณวุฒิการศึกษา รวมถึงได้รับการรับรองและยกระดับคุณวุฒิ อันเป็น  
การเพิ่มมูลค่า (Value Added) ให้แก่บุคคล โดยในปีงบประมาณ 2557 นี้ สำนักงานฯ ได้ดำเนินการพัฒนา   
“คู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ (Property Management)” ซึ่งเป็นเอกสารที่พัฒนาขึ้นตาม
การดำเนินงานโครงการพัฒนากรอบการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติของ
สำนักงานฯ ซึ่งได้ดำเนินการศึกษาวิจัยทดลองนำร่องในกลุ่มวิชาชีพบริหารสินทรัพย์ ซึ่งเป็นสาขาวิชาชีพ
หนึ่งที่มีห่วงโซ่ธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับงานต่าง ๆ และมีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูง รวมถึงมีกำลังแรงงาน
ที่ทำงานอยู่ในธุรกิจนี้เป็นจำนวนมาก  

 กระบวนการพัฒนากรอบสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ มีขั้นตอนการดำเนินการที่เริ่ม
จาก  
 1. การทบทวนโครงสร้างวิชาชีพผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ โดยศึกษารวบรวมแนวคิดและ  
องค์ความรู้จากการสัมภาษณ์และประชุมผู้ที่เกี่ยวข้องร่วมกับตัวแทนกลุ่มวิชาชีพ เพื่อกำหนดโครงสร้าง 
ร่วมกับการศึกษาองค์ความรู้ของประเทศต้นแบบคือเขตปกครองพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน   
และออสเตรเลีย  
 2. การจัดทำตำแหน่งงานแต่ละสายงานตามโครงสร้างวิชาชีพ โดยคัดเลือกจากประเภท
สินทรัพย์ที่ในปัจจุบันแวดวงบริหารสินทรัพย์ของไทยให้ความสำคัญ และมีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูง   
4 ประเภท โดยศึกษาในตำแหน่งผู้จัดการ 4 ประเภทสินทรัพย์ ได้แก่ ผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร ผู้จัดการ
นิติบุคคล/อาคารชุด ผู้จัดการอาคารสำนักงาน และผู้จัดการศูนย์การค้า  
 3. การจัดทำสมรรถนะกลุ่มอาชีพในแต่ละตำแหน่งงาน โดยกำหนดเป็นโครงสร้างกลุ่มอาชีพ 
และรายละเอียดสมรรถนะ ซึ่งประกอบด้วยสมรรถนะหลัก สมรรถนะทั่วไป และสมรรถนะเฉพาะ   
ในแต่ละสมรรถนะจะประกอบด้วยชื่อสมรรถนะ คำอธิบายสมรรถนะ ขอบเขต สมรรถนะย่อย เกณฑ์  
การปฏิบัติงาน หลักฐานร่องรอย และวิธีวัดผลการปฏิบัติงาน เพื่อจัดทำเป็นคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพ
บริหารสินทรัพย์  
 4. การเชื่อมโยงระดับตำแหน่งงานกับระดับคุณวุฒิตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ โดยพิจารณา
ข้อมูลในการเทียบเคียงคือ ระดับคุณวุฒิทางการศึกษา ระดับของกรอบคุณวุฒิแห่งชาติทั้ง 9 ระดับ และ
ระดับของตำแหน่งงานในสมรรถนะอาชีพบริหารสินทรัพย์ 

(ค)
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 ในการจัดทำสมรรถนะในแต่ละตำแหน่งงาน ใช้แนวคิดการวิเคราะห์งาน (Job Analysis) ร่วมกับ
การวิเคราะห์หน้าที่ (Function Analysis) โดยการพิจารณาลักษณะขอบเขตของงานเป็นหลัก และมี   
การกำหนดกรอบในการจัดทำสมรรถนะกลุ่มอาชีพ ได้แก่  
 1. สมรรถนะกลุ่มอาชีพ เป็นโครงสร้างของกลุ่มอาชีพ ประกอบด้วย สายงาน ตำแหน่ง และ
ระดับ  
 2. รายละเอียดสมรรถนะผู้จัดการบริหารทรัพย์สินในแต่ละระดับ ประกอบด้วย สมรรถนะหลัก 
สมรรถนะทั่วไป และสมรรถนะเฉพาะ ซึ่งในแต่ละสมรรถนะมีรายละเอียด ประกอบด้วย ชื่อสมรรถนะ   
คำอธิบายสมรรถนะ ขอบเขต สมรรถนะย่อย เกณฑ์การปฏิบัติงาน หลักฐานร่องรอย และวิธีวัดผล   
การปฏิบัติงาน  
 คู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์นี้ จึงเป็นองค์ความรู้จากการดำเนินงานพัฒนา  
กรอบสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ ด้วยการทดรองนำร่องพัฒนากรอบกำหนด
สมรรถนะวิชาชีพบริหารสินทรัพย์ และพัฒนาคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ สำนักงานฯ และ
ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องจึงได้จัดทำเอกสารจำนวน 2 รายการ ได้แก่ (1) รายงานการศึกษา “การพัฒนา  
กรอบการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ” ประกอบด้วยกรอบแนวคิดและ  
องค์ประกอบที่เกี่ยวข้อง และแนวทางการเชื่อมโยงคุณวุฒิทั้ง 3 ตัว คือ คุณวุฒิทางการศึกษากับคุณวุฒิ
วิชาชีพและคุณวุฒิแห่งชาติ และ (2) คู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ (Property Management)   
ขึ้น เพื่อส่งมอบให้แก่ผู้แทนวิชาชีพ/สมาคมที่เกี่ยวข้องนำไปใช้ประโยชน์ในการพัฒนาบุคลากรในสาขา
วิชาชีพ รวมถึงการนำไปใช้ประโยชน์ในการออกแบบและพัฒนาหลักสูตรฐานสมรรถนะของสถาบัน  
การศึกษา ซึ่งผลจากการเทียบเคียงสมรรถนะวิชาชีพกับรายวิชาที่เปิดสอนในหลักสูตรระดับปริญญาตรี
และปริญญาโทที่เปิดสอนในสาขาที่เกี่ยวกับกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ (Gap Analysis of Competency   
and Curriculum) ดังรายวิชาที่ปรากฏในหลักสูตร นำมาเทียบกับสมรรถนะที่ควรจะมีตามตำแหน่งงาน 
พบว่ามีหลาย ๆ สมรรถนะที่ผู้สำเร็จการศึกษาควรจะมี แต่ยังไม่ได้มีการบรรจุไว้ในหลักสูตร ซึ่งในอนาคต
หากมีความร่วมมือกันระหว่างสมาคมหรือผู้แทนวิชาชีพกับสถาบันการศึกษาในการพัฒนาหลักสูตรให้
สอดคล้องกับสมรรถนะที่ผู้เรียนควรมี หรือ Competency Based Curriculum ก็จะก่อให้เกิดประโยชน์
ต่อผู้เรียนซึ่งเมื่อสำเร็จการศึกษาแล้วก็จะมีทักษะ ความรู้ ความสามารถ หรือสมรรถนะที่จำเป็นสำหรับ
การประกอบอาชีพ ภาคธุรกิจอุตสาหกรรมก็จะสามารถรับเข้าทำงานได้โดยไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายใน  
การพัฒนาบุคลากรอีก 

(ง)
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สารบัญ 
 
    หน้า  

คำนำ    (ก) 

บทสรุปผู้บริหาร (ค) 

การพัฒนากรอบการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพ และการพัฒนาคู่มือสมรรถนะ  1 
กลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์  
 1. ความเป็นมา 1 
 2. กระบวนการพัฒนากรอบสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ 2 
 3. องค์ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับอาชีพบริหารสินทรัพย์ในประเทศไทย 4 
 4. กรอบแนวคิดที่ใช้ในการพัฒนาคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ 10 

คู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ 13 
 1. การใช้และรายละเอียดของคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ 13 
 2. การเทียบเคียงระดับคุณวุฒิของกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ 18 
 3. เนื้อหาในคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ 19 
 4. รายละเอียดหน่วยสมรรถนะ 35 
 • สมรรถนะวิชาชีพบริหารสินทรัพย์ ตำแหน่งผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ระดับ 1 36 
  (1) หน่วยสมรรถนะหลัก 40 
  (2) หน่วยสมรรถนะทั่วไป 64 
  (3) หน่วยสมรรถนะเฉพาะ 116 
 • สมรรถนะวิชาชีพบริหารสินทรัพย์ ตำแหน่งผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ระดับ 2 152 
  (1) หน่วยสมรรถนะหลัก 157 
  (2) หน่วยสมรรถนะทั่วไป 181 
  (3) หน่วยสมรรถนะเฉพาะ 233 
 • สมรรถนะวิชาชีพบริหารสินทรัพย์ ตำแหน่งผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ระดับ 3 255 
  (1) หน่วยสมรรถนะหลัก 260 
  (2) หน่วยสมรรถนะทั่วไป 284 
  (3) หน่วยสมรรถนะเฉพาะ 336 
  
 
 
 
 

(จ)
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สารบัญแผนภาพ 
 

    หน้า  
แผนภาพที่ 1 กิจกรรมที่เกี่ยวข้องตลอดห่วงโซ่ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 6 
แผนภาพที่ 2 ประเภทสินทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับสายงานกลุ่มอาชีพผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ 7 
แผนภาพที่ 3 โครงสร้างสายงานบริหารสินทรัพย์ 8 
แผนภาพที่ 4 กรอบการจัดทำสมรรถนะอาชีพ 10 
แผนภาพที่ 5 ตัวอย่างรายละเอียดของหน่วยสมรรถนะ 17 
แผนภาพที่ 6 ตัวอย่างการเชื่อมโยงระหว่างสมรรถนะกับตำแหน่งงานในแต่ละสายงาน 18 

(ฉ)
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การพัฒนากรอบการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพ

และการพัฒนาคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์
 

1.ความเป็นมา

 สำนักงานเลขาธิการสภาการศึกษาได้มีการดำเนินการและให้ความสำคัญต่อการนำกรอบคุณวุฒิ
แห่งชาติหรือNationalQualificationsFramework(NQF)มาเป็นเครื่องมือที่สำคัญในการเชื่อมโยง  
ระหว่างคุณวุฒิการศึกษากับการเทียบโอนประสบการณ์หรือสมรรถนะจากการปฏิบัติงาน เพื่อพัฒนา
บุคคลให้มีความรู้และสมรรถนะตรงตามความต้องการของผู้ใช้แรงงาน ซึ่งเมื่อเทียบกับประเทศต่าง ๆ ใน 
ASEAN แล้ว ประเทศไทยถือได้ว่าเป็นประเทศหนึ่งที่มีความก้าวหน้าในการพัฒนากรอบคุณวุฒิแห่งชาติ 
และในขณะนี้อยู่ระหว่างการพัฒนาระบบเทียบเคียงกับกรอบคุณวุฒิอาเซียน เพื่อใช้เป็นเครื่องมือใน  
การส่งเสริมการเคลื่อนย้ายบุคลากรในภูมิภาคและนานาประเทศ จึงจัดทำโครงการพัฒนากรอบการกำหนด
สมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ เพื่อต้องการให้บุคคลที่มีคุณวุฒิทางการศึกษาหรือ
สมรรถนะจากการปฏิบัติงานสามารถเทียบโอนหรือเติมเต็มโดยได้รับการรับรองและยกระดับคุณวุฒิตาม
กรอบคุณวุฒิแห่งชาติ อันเป็นการเพิ่มมูลค่า (Value Added) ให้แก่บุคคลที่ได้รับวุฒิทางการศึกษาและ
บุคคลที่มีสมรรถนะจากการปฏิบัติงาน จึงได้ดำเนินการทดลองนำร่องในกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ เพื่อ
เป็นต้นแบบให้กลุ่มอาชีพอื่นสามารถนำไปประยุกต์ใช้ในการกำหนดสมรรถนะตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ
ในระยะต่อไป  
 การเลือกศึกษานำร่องในกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ (Property Management) เนื่องมาจาก
กลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์เป็นธุรกิจที่ปัจจุบันมีการขยายตัวมาก ดังตัวอย่างการขยายตัวของตลาดที่อยู่
อาศัยประเภทคอนโด อาคารชุด หมู่บ้านจัดสรรที่กระจายอยู่ทั่วไปในเขตเมืองสำคัญ และมีสาขาอาชีพที่
เกิดขึ้นตามมา อาทิเช่น ธุรกิจบริหารชุมชน เป็นต้น ในปีพ.ศ.2556 พบว่าแรงงานที่อยู่ในกลุ่มอาชีพ
บริหารสินทรัพย์มีจำนวน 133,500 คน หากจำแนกประเภทสินทรัพย์เป็น 2 ประเภท คือ สินทรัพย์
หมุนเวียน (Current Assets) หมายถึง สินทรัพย์ที่มีสภาพคล่อง สามารถเปลี่ยนเป็นเงินสดได้ เช่น เงินสด 
เงินฝากธนาคาร เป็นต้น หรือสินทรัพย์อื่นที่เปลี่ยนเป็นเงินสดได้เร็ว โดยปกติจะไม่เกิน 1 ปี อาทิ ตั๋วเงินรับ   
ลูกหนี้การค้า สินค้าคงเหลือ เป็นต้น และอีกประเภทหนึ่งคือ สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน (Non – Current 
Assets) หมายถึง สินทรัพย์ที่ไม่สามารถเปลี่ยนเป็นเงินสดได้โดยเร็วซึ่งมีระยะเวลามากกว่า 1 ปี เช่น เงิน
ลงทุนระยะยาว เงินให้กู้ยืมระยะยาวและการลงทุนในหุ้นสามัญของบริษัทต่าง ๆ เป็นต้น สินทรัพย์ถาวร 
(Fixed Assets) หรือเป็นสินทรัพย์ที่มีตัวตน มีลักษณะการใช้งานที่คงทน และมีอายุการใช้งานนานเกิน
กว่า 1 ปี เช่น ที่ดิน อาคาร อุปกรณ์ รถยนต์ เป็นต้น สินทรัพย์ไม่มีตัวตน (Intangible Assets) หมายถึง 
สินทรัพย์ที่ไม่มีรูปร่าง ไม่สามารถจับต้องได้ทางกายภาพ แต่สามารถตีราคาให้มีมูลค่าเป็นเงินตรา และถือ
กรรมสิทธิ์ได้ เช่น เครื่องหมายการค้า สิทธิบัตร ลิขสิทธิ์ ค่าความนิยม เป็นต้น ซึ่งจะเห็นได้ว่ากลุ่มอาชีพ
บริหารสินทรัพย์มีความครอบคลุมในหลากหลายสาขา ดังนั้นการกำหนดกรอบสมรรถนะในกลุ่มอาชีพนี้
เพื่อเตรียมการในอนาคตสำหรับภาคผู้ผลิต และภาคผู้ใช้แรงงานจึงเป็นสิ่งสำคัญ โดยเฉพาะอย่างยิ่งเมื่อ



คู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ (Property Management)2

ก้าวเข้าสู่ตลาดและฐานการผลิตเดียวกัน ซึ่งจะมีการเคลื่อนย้ายเสรีอย่างมากมาย ทั้งในแง่ของการลงทุน 
เงินทุน และแรงงาน จึงเป็นสิ่งจำเป็นอย่างยิ่ง 
 
2.กระบวนการพัฒนากรอบสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์

 การพัฒนาและจัดทำกรอบการกำหนดสมรรถนะครั้งนี้ เน้นการร่วมคิดร่วมทำกับหน่วยงาน  
ที่ เกี่ยวข้องทั้งภาคผู้ผลิตแรงงาน อันได้แก่ สำนักงานคณะกรรมการการอาชีวศึกษา สำนักงาน  
คณะกรรมการการอุดมศึกษา สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพ สถาบันการศึกษาผู้บริหาร คณาจารย์ ครูบุคลากรทาง  
การศึกษา รวมถึงภาคผู้ใช้แรงงาน อันได้แก่ สมาคม/องค์กรวิชาชีพ กลุ่มวิชาชีพ และสถานประกอบการ 
มาร่วมกันกำหนดสมรรถนะแกนกลางและสมรรถนะวิชาชีพ เพื่อให้การดำเนินงานของโครงการเกิด
ประสิทธิผล และสามารถนำไปประยุกต์ใช้ในการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพอื่นตามกรอบคุณวุฒิ  
แห่งชาติในระยะต่อไป โดยมีขั้นตอนการดำเนินการ ดังนี้ 
 1. ศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับสมรรถนะและมาตรฐานอาชีพ (Competency and 
Standard) เพื่อจัดทำข้อเสนอโครงการและกรอบการดำเนินงานเสนอต่อผู้บริหาร เพื่อพิจารณาให้  
ความเห็นชอบในหลักการ 
 2. ยกร่างกรอบการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติในกลุ่มอาชีพบริหาร
สินทรัพย์ เพื่อใช้เป็นเอกสารประกอบการประชุมเชิงปฏิบัติการในการกำหนดกรอบสมรรถนะร่วมกับ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
 3. จัดประชุมเชิงปฏิบัติการ เรื่อง กรอบการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิ  
แห่งชาติร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง โดยดำเนินการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการในประเด็นที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 
  3.1 ประชุมเชิงปฏิบัติการร่วมกับผู้ เชี่ยวชาญด้านกรอบคุณวุฒิเพื่อกำหนดแนวทาง  
การดำเนินงานความร่วมมือในการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพนำร่องร่วมกับผู้เชี่ยวชาญด้านกรอบคุณวุฒิ
จากเขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน  
  3.2 ประชุมเชิงปฏิบัติการร่วมกับตัวแทนกลุ่มอาชีพ และผู้มีส่วนเกี่ยวข้องเพื่อ (1) เลือก
เทคนิคเครื่องมือ (2) วิเคราะห์ ตรวจสอบ สังเคราะห์ และยืนยันเอกลักษณ์อาชีพ (3) จัดประชุม  
เชิงปฏิบัติการกำหนดระดับสมรรถนะเขียนคำอธิบายรายวิชาและจัดทำกรอบหลักสูตรฐานสมรรถนะ  
 4. วิเคราะห์และสังเคราะห์ข้อมูลจากการประชุมเชิงปฏิบัติการ และปรับแก้ร่างกรอบการกำหนด  
สมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ 
 5. จัดประชุมผู้ทรงคุณวุฒิเพื่อพิจารณาร่างกรอบการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบ  
คุณวุฒิแห่งชาติ 
 6. ปรับแก้ไขข้อมูลตามข้อคิดเห็นและข้อเสนอแนะของที่ประชุม และจัดทำกรอบการกำหนด
สมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติฉบับสมบูรณ์ 
 7. เสนอกรอบการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ ต่อผู้บริหาร และ  
คณะอนุกรรมการสภาการศึกษาด้านนโยบายและแผนการศึกษา เพื่อให้ข้อคิดเห็น ข้อเสนอแนะ และ
พิจารณาให้ความเห็นชอบ  
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 8. ปรับแก้ไขข้อมูลตามข้อคิดเห็นและข้อเสนอแนะของที่ประชุม และเสนอรายงานการศึกษาต่อ
ที่ประชุมผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง  
 9. จัดพิมพ์และเผยแพร่รายงานการศึกษา และคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิ  
แห่งชาติ 

 ในการจัดทำรายละเอียดของสมรรถนะในแต่ละตำแหน่งงานของกลุ่มอาชีพได้มีการพัฒนา “คู่มือ
สมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์” เพื่อใช้เป็นแนวทางในการกำหนดสมรรถนะที่จำเป็นในแต่ละ
ตำแหน่งงาน โดยได้กำหนดรายละเอียดของโครงสร้างวิชาชีพ ประกอบด้วยสายงาน ตำแหน่งงานใน  
กลุ่มอาชีพ และสมรรถนะวิชาชีพของแต่ละตำแหน่งงาน ซึ่งจะประกอบไปด้วยสมรรถนะหลัก สมรรถนะ
ทั่วไป และสมรรถนะเฉพาะของแต่ละสายงาน พร้อมทั้งการเชื่อมโยงกับระดับคุณวุฒิตามกรอบคุณวุฒิ
แห่งชาติ  
 กระบวนการจัดทำกรอบสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ในครั้งนี้ ได้มีการดำเนินการตาม
ขั้นตอน เพื่อให้สามารถกำหนดสมรรถนะของแต่ละตำแหน่งงานได้สอดคล้องและตรงกับความต้องการ
ของผู้ใช้แรงงานในกลุ่มอาชีพโดยตรง โดยสำนักงานฯ รวมกับตัวแทนกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ และผู้มี
ส่วนเกี่ยวข้อง ดำเนินการตามขั้นตอนดังนี้ 
 1. การทบทวนโครงสร้างวิชาชีพอุตสาหกรรม เป็นการพิจารณาทบทวนโครงสร้างของวิชาชีพ
ของแต่ละกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย ซึ่งเป็นความร่วมมือกันระหว่างสมาคมวิชาชีพ หน่วยงาน  
ภาคเอกชน ผู้ประกอบการในแต่ละกลุ่มอุตสาหกรรมที่เกี่ยวข้อง เพื่อกำหนดสายงานวิชาชีพภายใน  
กลุ่มอาชีพนั้น ๆ และร่วมกันตรวจสอบความถูกต้องและความเหมาะสมในการแบ่งประเภทสายงานต่าง ๆ 
ในแต่ละกลุ่มอาชีพ ให้เป็นไปตามการจัดกลุ่มและการปฏิบัติงานจริงของภาคอุตสาหกรรม 
 2. การจัดทำตำแหน่งงานในแต่ละสายงานตามโครงสร้างวิชาชีพอุตสาหกรรม เพื่อระบุระดับ
ตำแหน่งงานต่าง ๆ เพื่อนำไปสู่การกำหนดสมรรถนะวิชาชีพที่เกี่ยวข้อง โดยเป็นความร่วมมือระหว่าง
สถาบันการศึกษาเป้าหมายร่วมกับสมาคมวิชาชีพ หน่วยงานภาคเอกชน และผู้ประกอบการต่าง ๆ ใน  
การพิจารณาตำแหน่งงานในแต่ละสายงาน ให้มีความสอดคล้องกับการจัดตำแหน่งงานของ  
ภาคอุตสาหกรรม เพื่อนำไปจัดทำสมรรถนะวิชาชีพให้สอดรับกับตำแหน่งงานต่อไป  
 3. การจัดทำสมรรถนะวิชาชีพในแต่ละตำแหน่งงาน เป็นขั้นตอนที่ได้หลังจากการกำหนด
ตำแหน่งงานในแต่ละสายงาน โดยสถาบันการศึกษาเป้าหมาย ร่วมกับสมาคมวิชาชีพ หน่วยงาน  
ภาคเอกชน ผู้ประกอบการในแต่ละกลุ่มอุตสาหกรรมที่เกี่ยวข้องทำหน้าที่ในการจัดทำสมรรถนะวิชาชีพ
เพื่อให้สอดคล้องกับตำแหน่งงานที่ผ่านการเห็นชอบจากหน่วยงานต่าง ๆ โดยสมรรถนะวิชาชีพนั้นเป็น
ความสามารถในการประยุกต์ใช้ความรู้ ทักษะ คุณธรรม จริยธรรม จรรยาบรรณวิชาชีพ เพื่อให้เกิด  
การปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ และสอดคล้องกับความต้องการของภาคอุตสาหกรรม  
 4. การเชื่อมโยงระดับตำแหน่งงานกับระดับคุณวุฒิตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ เป็นขั้นตอนใน  
การเชื่อมโยงระบบการทำงานกับระบบการศึกษา โดยใช้ระดับคุณวุฒิการศึกษาเป็นหลัก จากการพิจารณา  
ว่าตำแหน่งงานนั้นต้องมีคุณวุฒิการศึกษาระดับใด แล้วพิจารณาระดับคุณวุฒิตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ 
ซึ่งอาจเทียบได้ไม่ครบทั้ง 9 ระดับคุณวุฒิ 
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 การดำเนินงานที่ผ่านมาของสำนักงานฯ นอกจากจะมีการประชุมปรึกษาหารือร่วมกับหน่วยงาน
ที่เกี่ยวข้อง และผู้แทนวิชาชีพอย่างต่อเนื่องแล้ว สำนักงานฯ ยังได้จัดการประชุมทางวิชาการ ครั้งที่ 1 
ประจำปี 2557 หัวข้อ “การพัฒนากรอบการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ” เมื่อ
วันที่ 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2556 ณ โรงแรมสวิสโฮเทล เลอ คอง คอร์ด กรุงเทพมหานคร และ  
การประชุมทางวิชาการ ครั้งที่ 2 ประจำปี 2557 หัวข้อ “การพัฒนากรอบกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพ
และการพัฒนากรอบคุณวุฒิแห่งชาติสู่กรอบอาเซียน” เมื่อวันที่ 11 มีนาคม พ.ศ. 2557 ณ โรงแรม  
พูลแมน ขอนแก่น ราชา ออคิด จังหวัดขอนแก่น เพื่อนำเสนอองค์ความรู้และความก้าวหน้าในการดำเนินการ  
โครงการ พร้อมทั้งรับฟังข้อคิดเห็นจากผู้เข้าร่วมประชุมที่เป็นหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง และเพื่อให้เกิด  
ความร่วมมือและการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ประสบการณ์ในการจัดทำสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ 
สำนักงานฯ จึงได้ดำเนินการโครงการความร่วมมือกับเขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน 
โดยได้ประชุมปรึกษาหารือเพื่อกำหนดแนวทางความร่วมมือในการพัฒนากรอบคุณวุฒิแห่งชาติเพื่อ  
ยกระดับสู่ประชาคมอาเซียน: กลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ ระหว่างสำนักงานฯ กับสำนักนโยบายการศึกษา
เขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน เมื่อวันที่ 9 กันยายน 2556 ณ ประเทศไทย โดย
สำนักงานฯ ได้นำเสนอกรอบแนวทางความร่วมมือซึ่งจะดำเนินการพัฒนากรอบคุณวุฒิแห่งชาติในกลุ่ม
อาชีพบริหารสินทรัพย์ ซึ่งเป็นกลุ่มอาชีพนำร่องและดำเนินการในกลุ่มอาชีพอื่น ๆ ต่อไป  
 
3.องค์ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับอาชีพบริหารสินทรัพย์ในประเทศไทย

 การดำเนินงานจัดทำคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ในประเทศ ผลจากการศึกษา
ข้อมูลเบื้องต้นพบว่าประเทศไทยยังไม่มีการจัดทำมาตรฐานอาชีพหรือสมรรถนะกลุ่มอาชีพนี้ มีเพียง  
ความร่วมมือระหว่างสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทยร่วมกับคณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี 
จัดการฝึกอบรมและออกประกาศนียบัตรรับรองการสำเร็จการศึกษาตามหลักสูตรเท่านั้น ในการพัฒนา
คู่มือครั้งนี้จึงได้มีการกำหนดกรอบแนวคิดที่ใช้ในการจัดทำ โดยการศึกษาบริบทของโครงสร้างอุตสาหกรรม  
ภาคบริการในกลุ่มบริหารสินทรัพย์หรือบริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อกำหนดขอบเขตของกลุ่มอาชีพ   
การระบุตำแหน่งและสายงานที่กำหนดสมรรถนะ จำเป็นต้องศึกษาห่วงโซ่ของธุรกิจบริหารสินทรัพย์  
รวมถึงโครงสร้างของธุรกิจบริหารสินทรัพย์ เพื่อนำมาวิเคราะห์งาน และจัดทำองค์ประกอบที่สำคัญของ
คู่มือต่อไป 

 • ห่วงโซ่ธุรกิจบริหารสินทรัพย์
 ในการจัดทำสมรรถนะและมาตรฐานกลุ่มอาชีพ ขั้นตอนแรกในกระบวนการจัดทำสมรรถนะ
อาชีพคือการศึกษาโครงสร้างอาชีพ เพื่อวิเคราะห์ห่วงโซ่ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จากการสัมภาษณ์และ
วิเคราะห์ข้อมูลพบว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เกี่ยวข้องกับหลายกิจกรรม โดยกิจกรรมในห่วงโซ่ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์แบ่งออกตามระยะเวลาของการก่อสร้างซึ่งแบ่งเป็น 2 ระยะเวลา ได้แก่ ก่อนการก่อสร้าง 
ซึ่งประกอบด้วยการประเมินราคา การลงทุน การก่อสร้าง การขายและการตลาด และหลังการก่อสร้าง
ประกอบด้วยการขายและการตลาด และการบริหารสินทรัพย์ 
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 สามารถแบ่งกิจกรรรมตลอดห่วงโซ่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วย 5 ส่วน ได้แก่   
การประเมินราคา การลงทุน การก่อสร้าง การขายและการตลาด และการบริหารสินทรัพย์ 
 1. การประเมินราคา (Valuation) ขั้นตอนแรกในการทำธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คือการประเมิน
มูลค่าสินทรัพย์ทั้งอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งการศึกษาถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนใน
โครงการ (Feasibility) โดยอาชีพที่เกี่ยวข้องในการประเมินราคา เรียกว่าผู้ประเมินราคา (Appraiser)  
 2. การลงทุน (Investment) ในการประเมินความคุ้มค่าของโครงการเพื่อทำการลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ (Project Investment) เป็นการคำนวณตัวเลขทางการเงิน เช่น ระยะเวลาการคุ้มทุน  
ผลตอบแทนที่จะได้รับ เป็นต้น เมื่อโครงการผ่านการประเมินความคุ้มค่าแล้ว นักลงทุนที่สนใจโครงการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะนำเงินมาลงทุนเพื่อพัฒนาให้เป็นไปตามโครงการที่ได้รับการประเมิน โดยอาชีพ
ที่ทำการลงทุนและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เรียกว่า ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Developer)  
 3. การก่อสร้าง (Construction) เมื่อมีผู้สนใจที่จะพัฒนาที่ดินให้เพิ่มมูลค่าโดยการสร้างเป็น
หมู่บ้านหรืออาคารต่าง ๆ กระบวนการต่อไปคือการก่อสร้าง ซึ่งจะมีผู้รับเหมามาปรับที่ดินและก่อสร้างให้
เป็นไปตามโครงการที่ได้ประเมินมูลค่าไว้ โดยอาจจะกลายเป็นหมู่บ้านจัดสรร อาคารชุด (Condominium)   
อาคารสำนักงาน ศูนย์การค้าหรือสถานที่ต่าง ๆ ซึ่งอาชีพที่ทำการก่อสร้างเรียกว่าผู้ก่อสร้าง (Builder) 
 4. การขายและการตลาด (Sale/Marketing) เมื่อมีโครงการสร้างหมู่บ้านจัดสรรหรืออาคารชุด
เกิดขึ้น จำเป็นที่ต้องหาวิธีที่ทำให้โครงการเป็นที่รู้จักของกลุ่มผู้บริโภค เป้าหมายที่ต้องการซื้อบ้านหรือ
ห้องชุด การขายและการตลาดจึงเป็นกลไกสำคัญที่จะทำให้โครงการเป็นที่รู้จัก โดยการขายและการตลาด
จะเริ่มตั้งแต่ก่อนการก่อสร้างโครงการตลอดจนหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ ส่วนใหญ่จะเป็นการจ้าง  
หน่วยงานภายนอกมาทำหน้าที่ขายและทำการตลาดเฉพาะ โดยอาชีพที่เกี่ยวข้องในการขายและการตลาด 
เรียกว่านายหน้า (Broker/ Agent) 
 5. การบริหารสินทรัพย์ (Property Management) เป็นส่วนที่ เกิดขึ้นภายหลังจากมี  
การก่อสร้าง และมีการรับโอนกรรมสิทธิ์แล้ว เนื่องจากในหมู่บ้านจัดสรร อาคารชุด อาคารสำนักงาน 
ศูนย์การค้าหรืออาคารประเภทอื่น ๆ จะประกอบด้วยผู้พักอาศัย ผู้เช่าและผู้ใช้บริการหลายราย จึงต้องมี  
ผู้บริหารจัดการแทนผู้พักอาศัยและผู้เช่า รวมทั้งให้บริการผู้พักอาศัยและผู้เช่าเมื่อมีปัญหาในการอยู่อาศัย
หรือการเช่าอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งเป็นผู้ดูแล บริหารจัดการพื้นที่ที่เป็นส่วนกลาง เช่น สระว่ายน้ำ   
ห้องสมุด ฟิตเนสที่จอดรถ ห้องน้ำ เป็นต้น และดูแลความปลอดภัย ความสะอาด ภูมิทัศน์ในพื้นที่
อสังหาริมทรัพย์ โดยตำแหน่งที่เกี่ยวข้องในการบริหารสินทรัพย์ที่อยู่ในอสังหาริมทรัพย์ เรียกว่า ผู้จัดการ
บริหารสินทรัพย์ (Property Manager) ซึ่งครอบคลุมทั้งการบริหารสินทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ 
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แผนภาพที่ 1 กิจกรรมที่เกี่ยวข้องตลอดห่วงโซ่ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 
 • โครงสร้างของธุรกิจบริหารสินทรัพย์
 จากการศึกษาโครงสร้างของธุรกิจ ร่วมกับการสัมภาษณ์ผู้บริหารสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทย พบว่าสามารถจำแนกประเภทของผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ตามประเภทของอสังหาริมทรัพย์ 
14 ประเภท ได้แก่ อาคารชุด (Condominium) อาคารสำนักงาน (Office Building) หมู่บ้านจัดสรร 
(Housing Estate) สถานที่ราชการ (Government Office) สโมสร (Club House) หอพัก
และอพาร์ทเม้นท์ (Dorm and Apartment) สถานที่ท่องเที่ยว (Tourist Attraction) สถานที่พักตาก
อากาศ (Resort) ศูนย์ประชุม (Convention Hall) อาคารจอดรถ (Parking Building) ศูนย์การค้า 
(Shopping Center) นิคมอุตสาหกรรม (Industrial Estate) สถานที่ตั้งแคมป์ (Camp Ground) บ้านพัก
คนชรา (Retirement Home) 
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แผนภาพที่ 2 ประเภทสินทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับสายงานกลุ่มอาชีพผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ 

 
 ในการดำเนินงานของกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ในประเทศไทยให้ความสำคัญกับผู้จัดการ
บริหารสินทรัพย์ในอสังหาริมทรัพย์ 4 ประเภทหลัก ได้แก่ ผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร ผู้จัดการนิติบุคคล/ 
อาคารชุด ผู้จัดการอาคารสำนักงาน และผู้จัดการศูนย์การค้า ซึ่งบทบาทหน้าที่ของวิชาชีพบริหาร
สินทรัพย์มีลักษณะคล้ายคลึงกัน โดยผู้จัดการบริหารสินทรัพย์มีบทบาทหน้าที่ในการบริหารจัดการ ดูแล
อสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท ผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ทั้ง 4 ประเภท มีหน้าที่ในการบริหารดูแลงาน  
ต่าง ๆ ที่จำแนกกลุ่มงานเป็น 1 กลุ่มงานหลัก และ 7 กลุ่มงานรอง ดังแผนภาพโครงสร้างสายงานบริหาร
สินทรัพย์ 
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แผนภาพที่ 3 โครงสร้างสายงานบริหารสินทรัพย์ 

 
 งานบริหารสินทรัพย์ตามบริบทของประเทศไทยเน้นผู้จัดการสินทรัพย์ในอสังหาริมทรัพย์   
4 ประเภท แม้ประเภทอสังหาริมทรัพย์จะแตกต่างกัน แต่ลักษณะงานของผู้จัดการสินทรัพย์ทั้ง   
4 ประเภท มีความคล้ายคลึงโดยสามารถจำแนกกลุ่มงานได้ ดังนี้ 
 1. กลุ่มงานหลัก: เป็นลักษณะงานที่ผู้จัดการสินทรัพย์มีหน้าที่รับผิดชอบโดยตรง เป็นผู้ปฏิบัติ
งานด้วยตนเองในงานนั้น ๆ ซึ่งสามารถจำแนกงานเป็นกลุ่มงานต่าง ๆ ได้ ดังนี้ 
  - งานจัดการด้านการประชุมผู้ถือกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย 
  - งานบริการและแก้ไขปัญหาร้องเรียน ผู้พักในอาคาร  
  - งานวางแผนงบประมาณ การจัดการด้านรายรับและรายจ่าย 
  - งานบริหารความเสี่ยง ด้านประกันภัย 
  - งานควบคุมดูแลการดำเนินงานของพื้นที่ส่วนกลางโดยรวม 
  - งานกำกับดูแลส่วนงานต่าง ๆ 
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 2. กลุ่มงานรอง: เป็นลักษณะงานที่ผู้จัดการสินทรัพย์มีหน้าที่บริหาร กำกับดูแลในงานนั้น ๆ   
แต่ไม่ได้เป็นผู้ปฏิบัติงานโดยตรง ดังนั้นผู้จัดการบริหารสินทรัพย์จึงมีหน้าที่ติดตาม ดูแล ควบคุมให้  
งานเหล่านั้นดำเนินไปได้ ซึ่งสามารถจำแนกงานเป็นกลุ่มงานต่าง ๆ ได้ ดังนี้ 
  2.1 งานจัดการด้านความปลอดภัยของอาคาร  
   -  งานรักษาความปลอดภัยอาคาร การเข้า/ออก ผู้ติดต่อ ผู้ใช้บริการ 
   -  งานจัดการเหตุฉุกเฉินในสถานการณ์ต่าง ๆ 
   -  งานควบคุมบริเวณถนนส่วนบุคคล 
  2.2  งานด้านการทำงานสะอาด 
   -  งานควบคุมด้านสุขอนามัย 
   -  งานทำความสะอาดอาคาร พื้นที่ในอาคารต่าง ๆ 
   -  งานดูแลสิ่งแวดล้อม 
  2.3  งานปรับภูมิทัศน์ 
   -  งานดูแลด้านภูมิทัศน์  
   -  งานดูแลสวน 
  2.4  งานซ่อมแซม ดูแลรักษางานวิศวกรรมอาคาร  
   -  งานซ่อมแซมดูแลรักษาประจำวันและตามปฏิทิน 
   -  งานปรับปรุงประสิทธิภาพ และติดตั้งระบบอาคาร 
   -  งานจัดซื้อจัดหาอุปกรณ์ 
  2.5  งานด้านต้อนรับการบริการลูกค้า  
   -  งานบริหารจัดการและการสื่อสารกับผู้พัก 
   -  งานจัดการข้อมูลผู้พักอาศัย 
   -  งานจัดการด้านการประชุมผู้ถือกรรมสิทธิ์ 
  2.6  งานบริการของสิ่งอำนวยความสะดวกของอาคาร 
   -  งานบริหารคลับเฮ้าส์ห้องนันทนาการ ห้องออกกำลังกาย 
   -  งานบริหารจัดการร้านค้าภายในช้อปปิ้งเซ็นเตอร์ 
   -  งานบริหารบริเวณที่จอดรถ และพื้นที่ส่งของ 
  2.7  งานจัดการด้านสัญญาเช่า  
   -  งานจัดการรายรับ และรายจ่าย 
   -  งานบริหารสินทรัพย์และการควบคุมทางการเงิน 
   -  งานบริหารด้านกฎหมาย 
   -  งานบริหารจัดการสัญญา 
   -  งานจัดการประกันภัย และบริหารความเสี่ยง 
   -  งานจัดการให้เช่า 
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4.กรอบแนวคิดที่ใช้ในการพัฒนาคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์

 ในการกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพนั้นจำเป็นต้องกำหนดกรอบแนวคิดเพื่อเป็นการกำหนด
แนวทางในการจัดทำสมรรถนะ พร้อมทั้งกำหนดองค์ประกอบและนิยามเพื่อให้การจัดทำสมรรถนะไปใน
ทิศทางเดียวกัน 

 • กรอบแนวคิดที่ใช้ในการพัฒนาคู่มือ
 การศึกษาวิจัยการพัฒนากรอบกำหนดสมรรถนะกลุ่มอาชีพตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติและ  
การจัดทำคู่มือสมรรถนะวิชาชีพบริหารสินทรัพย์ครั้งนี้ได้ใช้แนวคิดการวิเคราะห์งาน (Job Analysis) หรือ
การวิเคราะห์หน้าที่ (Function Analysis) เป็นหลัก โดยกำหนดกรอบการจัดทำสมรรถนะอาชีพ 
ประกอบด้วย (1) สมรรถนะอาชีพ เป็นโครงสร้างของกลุ่มอาชีพซึ่งประกอบไปด้วย สายงาน ตำแหน่ง และ  
ระดับ (2) รายละเอียดสมรรถนะซึ่งประกอบด้วยสมรรถนะหลัก สมรรถนะทั่วไป และสมรรถนะเฉพาะ 
  

แผนภาพที่ 4 กรอบการจัดทำสมรรถนะอาชีพ 

 
 • นิยามและประเภทของสมรรถนะกลุ่มอาชีพ
 ในการจัดทำสมรรถนะอาชีพนั้นเป็นการกำหนดความสามารถในการประยุกต์ใช้ความรู้ ทักษะ
และคุณลักษณะที่พึงประสงค์ เพื่อให้เกิดการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ และสอดคล้องกับความต้องการ
ของภาคอุตสาหกรรมและสถานประกอบการโดยสมรรถนะกลุ่มอาชีพนั้น สามารถแบ่งได้เป็น 3 ประเภท 
ได้แก่ สมรรถนะหลัก (Core Competencies) สมรรถนะทั่วไป (Generic Competencies) และ
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สมรรถนะเฉพาะ (Functional Competencies) สมรรถนะในแต่ละประเภทจะมีความเหมาะสมกับ
บุคคลที่อยู่ในกลุ่มอาชีพ ซึ่งจะเป็นตัวกำหนดทักษะ ความสามารถ และคุณลักษณะที่บุคคลควรจะมี โดย
สมรรถนะแต่ละประเภทสามารถนิยามได้ ดังนี้ 
 

 โดยมีรายละเอียดของแต่ละสมรรถนะ ดังต่อไปนี้ 
 1. สมรรถนะหลักหรือสมรรถนะแกนกลาง (Core Competencies) เป็นทักษะและ  
ความเชี่ยวชาญทั่วไปที่บุคลากรและแรงงานในระดับกลุ่มงานภายในอุตสาหกรรมนั้นจำเป็นต้องมี   
โดยทักษะและความรู้ ความสามารถในแต่ละด้านนั้นจะแตกต่างกันไป ขึ้นกับลักษณะงานในแต่ละ  
กลุ่มอาชีพ ดังนั้นสมรรถนะหลักจึงเป็นความต้องการโดยรวมสำหรับสมรรถนะที่มีประสิทธิภาพของแต่ละ
กลุ่มงาน และเป็นสมรรถนะในภาพรวมของตำแหน่งงานทุกตำแหน่งงานในกลุ่มอาชีพนั้น ๆ จำเป็นต้องมี 
ตัวอย่างของสมรรถนะหลัก ได้แก่ ดำเนินงานตามจรรยาบรรณวิชาชีพและมาตรฐานที่เกี่ยวข้อง และ
ประสานงานในการดำเนินงาน เป็นต้น 
 2. สมรรถนะทั่วไป (Generic Competencies) เป็นทักษะและความเชี่ยวชาญที่กลุ่มอาชีพ  
มีความเห็นพ้องต้องกันว่ามีความสำคัญและจำเป็นกับบุคลากรและแรงงานในกลุ่มอาชีพนั้น ๆ โดย
สมรรถนะทั่วไปจะเป็นสมรรถนะด้านทักษะความรู้ความสามารถทั่วไปที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงาน 
ตัวอย่างของสมรรถนะทั่วไป ได้แก่ ตรวจสอบสถานที่และอุปกรณ์เพื่อป้องกันอันตรายที่อาจเกิดขึ้น และ
ประสานงานในการซ่อมบำรุงอุปกรณ์ให้ได้มาตรฐานความปลอดภัย และกำหนดระเบียบการรักษา  
ความปลอดภัยขณะเกิดเหตุฉุกเฉินให้ได้มาตรฐานความปลอดภัย เป็นต้น 
 3. สมรรถนะเฉพาะ (Functional Competencies) เป็นทักษะ และความรู้ ความสามารถ
เฉพาะด้านที่กลุ่มอาชีพมีความเห็นพ้องต้องกันว่ามีความสำคัญและจำเป็นกับบุคลากรและแรงงานใน
แต่ละตำแหน่งงานของแต่ละสายงาน เป็นคุณสมบัติทางเทคนิคที่จำเป็นต้องมีในการทำงานของแต่ละ
ตำแหน่งงานเฉพาะนั้น ๆ ยกตัวอย่างเช่น สมรรถนะเฉพาะสำหรับตำแหน่งผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร ได้แก่ 
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ตรวจสอบโครงสร้างทางกายภาพของหมู่บ้านให้ได้มาตรฐานความปลอดภัย และกำหนดระเบียบ  
การใช้สิ่งอำนวยความสะดวก (สโมสร สระว่ายน้ำ ห้องออกกำลังกาย ห้องประชุม ห้องสมุด และ  
สิ่งอำนวยความสะดวกอื่นที่เป็นพื้นที่ส่วนกลาง) ตาม พรบ.การจัดสรรที่ดิน เป็นต้น 
 ในขั้นตอนของการจัดทำสมรรถนะหลัก สมรรถนะทั่วไปและสมรรถนะเฉพาะนั้น ได้มีการจัด
ระบบของหน่วยสมรรถนะโดยกำหนดเป็นกลุ่มย่อยของหน่วยสมรรถนะขึ้น เช่น กลุ่มย่อยบริหารจัดการ
ทั่วไป กลุ่มย่อยบริหารจัดการการให้บริการ การขาย และการตลาด กลุ่มย่อยบริหารจัดการด้านการเงิน 
กลุ่มย่อยพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ กลุ่มย่อยบริหารจัดการทรัพยากร กลุ่มย่อยบริการด้านความปลอดภัย 
เป็นต้น โดยมีหลักการจำแนกว่าหน่วยสมรรถนะใดเป็นสมรรถนะหลัก สมรรถนะทั่วไป หรือสมรรถนะ
เฉพาะนั้นขึ้นอยู่กับลักษณะการปฏิบัติงานในกลุ่มอาชีพนั้นว่ามีความจำเป็นที่ทุกคนจะต้องมีสมรรถนะนั้น
หรือไม่ หากมีความจำเป็นจะถูกจำแนกเป็นสมรรถนะหลัก แต่หากเป็นทักษะความรู้ความสามารถหรือ
คุณลักษณะที่พึงประสงค์ที่มีความจำเป็นเพียงบางตำแหน่งงานหรือบางสายงาน จะถูกจำแนกเป็น
สมรรถนะทั่วไปและถ้าหากเป็นทักษะความรู้ความสามารถหรือคุณลักษณะที่พึงประสงค์ที่มีความจำเป็น
เฉพาะตำแหน่งงานนั้นตำแหน่งเดียวเท่านั้น จะถูกจำแนกเป็นสมรรถนะเฉพาะ 
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คู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์

 
1.การใช้และรายละเอียดของคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์

 จากการดำเนินงานจัดทำกรอบสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ สำนักงานฯ ได้จัดพัฒนา
เอกสารคู่มือสมรรถนะขึ้นโดยเนื้อหาในคู่มือประกอบไปด้วย 2 ส่วนหลักคือ (1) สมรรถนะวิชาชีพ และ 
(2) รายละเอียดหน่วยสมรรถนะ (Competency Dictionary) ซึ่งมีรายละเอียด และวิธีในการใช้งาน  
ดังต่อไปนี้ 
 1. สมรรถนะวิชาชีพประกอบไปด้วยรายละเอียดดังนี้ 
  1.1 สายงาน ในส่วนนี้จะกล่าวถึงรายละเอียดการแบ่งสายงานภายในกลุ่มอาชีพตามที่ได้มี
การร่วมกันพัฒนา และยืนยันตรวจสอบร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องและผู้แทนอาชีพ โดยในการดำเนินการ  
จัดทำคู่มือครั้งนี้ สำนักงานฯ ได้ร่วมกับตัวแทนวิชาชีพ คือ สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
กำหนดสายงานที่จัดทำสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ใน 4 สายงาน ดังนี้  
 

  1.2 ตำแหน่งงานในแต่ละสายงาน ตามที่ได้กำหนดเพื่อการพัฒนาคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพ
บริหารสินทรัพย์ครั้งนี้ได้กำหนดตำแหน่งงานของ 4 สายงาน ตามความเชี่ยวชาญ 3 ระดับ คือ  
 

  1.3  สมรรถนะในแต่ละตำแหน่งงาน กล่าวถึงสมรรถนะวิชาชีพที่ผู้ประกอบอาชีพในตำแหน่ง
งานนั้น ๆ จำเป็นต้องมี โดยมีรายละเอียดของรหัสและชื่อหน่วยสมรรถนะทั้งสมรรถนะหลัก สมรรถนะ
ทั่วไป และสมรรถนะเฉพาะ ซึ่งเป็นสมรรถนะที่จำเป็นสำหรับการปฏิบัติงานในตำแหน่งนั้น ๆ ดังตัวอย่าง
รหัสและหน่วยสมรรถนะวิชาชีพในแต่ละหมวดหมู่ในตารางด้านล่าง 
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 2. รายละเอียดหน่วยสมรรถนะ ประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ 
  2.1  ตารางแสดงรหัสและหน่วยสมรรถนะวิชาชีพทั้งหมด โดยจำแนกออกเป็นหมวดหมู่ของ
สมรรถนะหลักและสมรรถนะทั่วไป และสมรรถนะเฉพาะในแต่ละสายงาน ดังตัวอย่างรหัสและหน่วย
สมรรถนะวิชาชีพในแต่ละหมวดหมู่ 
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  2.2 รายละเอียดของหน่วยสมรรถนะแต่และหน่วย ประกอบไปด้วยรหัส ชื่อหน่วยสมรรถนะ 
คำอธิบายหน่วยสมรรถนะ และรายละเอียดของสมรรถนะย่อย เกณฑ์การปฏิบัติงาน วิธีพัฒนาสมรรถนะ 
และวิธีวัดผลการปฏิบัติงาน โดยในแต่ละส่วนมีรายละเอียดดังนี้ 
   2.2.1 รหัสของหน่วยสมรรถนะ จะเป็นรหัสที่บ่งบอกถึงหมวดหมู่ของสมรรถนะนั้นๆ 
ได้แก่ 
    - GGA (General Administration) หมายถึง งานทั่วไป ซึ่งเป็นสมรรถนะหลัก  
    - PPS (Physical Structure) หมายถึง งานบริหารจัดการโครงสร้างด้าน
กายภาพ  
    - PAM (Amenity Management) หมายถึง งานบริหารจัดการสิ่งอำนวย  
ความสะดวก  
    - PMS (Property Management Service for Owners, Tenants and 
Community) หมายถึง งานให้บริการกับผู้พักอาศัย ผู้เช่าและชุมชน  
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    - PSC (Security and Crisis Management) หมายถึง งานบริหารการรักษา
ความปลอดภัยและการจัดการในเหตุการณ์วิกฤต  
    - PRM (Risk Management) หมายถึง งานบริหารความเสี่ยง  
    - PLC (Legal and Compliance) หมายถึง งานบริหารจัดการด้านกฎหมาย
และการปฏิบัติตามระเบียบและข้อบังคับ  
    - PFM (Finance Management) หมายถึง งานบริหารจัดการทางการเงินและ
งบประมาณ  
    - PAD (Administration) หมายถึง งานบริหารจัดการทั่วไป  
    - PMB (Marketing Public Relationship and Business Development) 
หมายถึง งานการตลาด ประชาสัมพันธ์และการพัฒนาธุรกิจ  

   2.2.2  ชื่อของหน่วยสมรรถนะ เป็นชื่อที่บ่งบอกถึงทักษะความเชี่ยวชาญ ความรู้  
ความสามารถที่จำเป็นในการปฏิบัติงานในตำแหน่งงาน เช่น วางแผนการตรวจสอบโครงสร้างทาง
กายภาพหมู่บ้านให้ได้มาตรฐานความปลอดภัยตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน เป็นต้น 
   2.2.3  คำอธิบายสมรรถนะ เป็นรายละเอียดเพื่ออธิบายถึงการนำสมรรถนะดังกล่าวไปใช้ 
เช่น สมรรถนะการดำเนินงานตามจรรยาบรรณวิชาชีพและมาตรฐานที่กำหนดนั้น มีคำอธิบาย คือ หน่วย
สมรรถนะนี้ประกอบด้วยทักษะและความรู้ในการปฏิบัติและประพฤติตนได้อย่างถูกต้องตามจรรยาบรรณ
ของวิชาชีพและระเบียบข้อบังคับขององค์กร เป็นต้น 
   2.2.4  สมรรถนะย่อย เป็นองค์ประกอบต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องในการดำเนินงานตาม
สมรรถนะดังกล่าว ยกตัวอย่างเช่น สมรรถนะการดำเนินงานวางแผนการตรวจสอบโครงสร้างทางกายภาพ
หมู่บ้านให้ได้มาตรฐานความปลอดภัยตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน ประกอบไปด้วยสมรรถนะย่อย ได้แก่ 
ระบุลักษณะทางกายภาพของหมู่บ้าน และวางแผนในการตรวจสอบโครงสร้างทางกายภาพ 
   2.2.5  เกณฑ์การปฏิบัติงาน กล่าวถึงเกณฑ์ที่ใช้ในการปฏิบัติงานตามสมรรถนะย่อย   
ต่าง ๆ เช่น สมรรถนะวางแผนการตรวจสอบโครงสร้างทางกายภาพหมู่บ้านให้ได้มาตรฐานความปลอดภัย
ตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน และสมรรถนะย่อยการวางแผนในการตรวจสอบโครงสร้างทางกายภาพ 
ประกอบไปด้วยเกณฑ์การปฏิบัติงาน กำหนดโครงสร้างทางกายภาพที่ต้องตรวจสอบ กำหนดวัน เวลา 
และความถี่ในการตรวจสอบ กำหนดบทบาทและหน้าที่ของผู้ตรวจสอบโครงสร้างทางกายภาพ และ
กำหนดงบประมาณในการจ้างผู้เชี่ยวชาญเพื่อตรวจสอบโครงสร้างทางกายภาพ เป็นต้น 
   2.2.6  หลักฐานร่องรอย เป็นหลักฐานที่นำมาประเมินทักษะ ความรู้ ความสามารถและ
คุณลักษณะที่พึงประสงค์ในสมรรถนะนั้น ๆ ยกตัวอย่างเช่น ตัวอย่างผลงาน ประสบการณ์การทำงาน   
งานที่ได้รับมอบหมาย เป็นต้น 
   2.2.7  วิธีวัดผลการปฏิบัติงาน เป็นวิธีในการวัดผลว่าบุคคลนั้น ๆ มีทักษะความรู้  
ความสามารถในสมรรถนะตามที่กำหนดหรือไม่ การวัดผลการปฏิบัติงานนั้นสามารถทำได้หลายวิธี   
ยกตัวอย่าง เช่น การใช้สถานการณ์จำลอง การสาธิตทักษะการปฏิบัติงาน การสังเกตการปฏิบัติงาน และ
การสอบถามปากเปล่า เป็นต้น 
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  2.3 ตารางแสดงการเชื่อมโยงระหว่างสมรรถนะกับตำแหน่งงานในแต่ละสายงาน โดยจำแนก
ออกเป็นหมวดหมู่ ได้แก่ สมรรถนะหลัก กลุ่มย่อยแต่ละกลุ่มของสมรรถนะทั้งสมรรถนะหลัก สมรรถนะ
ทั่วไป และสมรรถนะเฉพาะ 
  
 





















   







  
 


 

 


 


 












































แผนภาพที่ 5 ตัวอย่างรายละเอียดของหน่วยสมรรถนะ 
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แผนภาพที่ 6 ตัวอย่างการเชื่อมโยงระหว่างสมรรถนะกับตำแหน่งงานในแต่ละสายงาน 

 
2.การเทียบเคียงระดับคุณวุฒิของกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์

 จากการวิเคราะห์ข้อมูลจากผลการศึกษาและพัฒนากรอบสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ 
สามารถเทียบเคียงผลลัพธ์การเรียนรู้กับระดับคุณวุฒิวิชาชีพ โดยพิจารณาจากระดับการศึกษาที่ต้องการ 
ประสบการณ์ทำงานในกลุ่มอาชีพ รวมทั้งขอบเขตหน้าที่และความสามารถในการทำงาน ซึ่งในการเทียบเคียง  
ดังกล่าวอ้างอิงความสอดคล้องกับกรอบคุณวุฒิแห่งชาติ 9 ระดับ เมื่อพิจารณาตำแหน่งผู้จัดการบริหาร
สินทรัพย์ สามารถแบ่งระดับคุณวุฒิทางวิชาชีพได้เป็น 3 ระดับ ซึ่งในและแต่ละสายงานมีคุณสมบัติ  
ที่แตกต่างกันดังนี้ 
 1. ผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ ระดับ 1: เป็นผู้เชี่ยวชาญระดับเริ่มต้น มีคุณสมบัติดังนี้ 
  - สำเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีในคณะที่เกี่ยวข้อง 
  - มีประสบการณ์ทำงานไม่น้อยกว่า 3 ปี 
  - มีความสามารถในการบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรรที่ไม่เกิน 99 แปลงหรือไม่เกิน 19 ไร่ 
และ/หรือมีความรู้ความสามารถในการบริหารจัดการอาคารชุดไม่เกิน 8 ชั้น  
 2. ผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ ระดับ 2: เป็นผู้เชี่ยวชาญระดับกลาง มีคุณสมบัติดังนี้ 
  - อย่างน้อยสำเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีในคณะที่เกี่ยวข้องหรือสำเร็จประกาศนียบัตร
ในหลักสูตรที่เกี่ยวข้อง 
  - มีประสบการณ์ทำงานไม่น้อยกว่า 5 ปี 
  - มีความสามารถในการบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรรที่ไม่เกิน 499 แปลงหรือไม่เกิน 100 ไร่ 
และ/หรืออาคารชุดหรืออาคารสำนักงานต่าง ๆ ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร 
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 3. ผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ ระดับ 3: เป็นผู้เชี่ยวชาญระดับสูง มีคุณสมบัติดังนี้ 
  - อย่างน้อยสำเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี หรือประกาศนียบัตร หรือปริญญาโทในคณะที่
เกี่ยวข้อง 
  - มีประสบการณ์ทำงานเกินกว่า 10 ปี 
  - มีความสามารถในการบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรร อาคารชุดอาคารสำนักงานศูนย์การค้า
เกิน 10,000 ตารางเมตร 

 จากข้อมูลการวิเคราะห์ข้างต้นสามารถเทียบเคียงระดับคุณวุฒิตามกรอบคุณวุฒิแห่งชาติกับ
ระดับคุณวุฒิวิชาชีพทั้ง 3 ระดับแล้วผู้ที่มีสมรรถนะในกลุ่มนี้ต้องมีคุณวุฒิทางการศึกษาอยู่ระหว่าง
ปริญญาตรีถึงปริญญาโท ซึ่งสามารถเทียบเคียงได้ดังนี้ 
 1. ผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ระดับ 1 สามารถเทียบเคียงได้กับระดับคุณวุฒิที่ 5 (ปริญญาตรี) 
 2. ผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ระดับ 2 สามารถเทียบเคียงได้กับระดับคุณวุฒิที่ 6 (ประกาศนียบัตร
บัณฑิต) 
 3. ผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ระดับ 3 สามารถเทียบเคียงได้กับระดับคุณวุฒิที่ 7 (ปริญญาโท) 
 
 

3.เนื้อหาในคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์

 กลุ่มวิชาชีพบริหารจัดการสินทรัพย์จำแนกออกเป็นหลายสายงาน เฉพาะในตำแหน่งผู้จัดการ
บริหารสินทรัพย์ในปัจจุบันที่ภาคบริการมีความต้องการมากที่สุด 4 ตำแหน่ง ได้แก่ 
 1. ผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร (Village Manager) เป็นผู้ดูแลสินทรัพย์และให้บริการเจ้าของ ผู้เช่า
และผู้อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรร โดยมีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กำหนดบทบาทหน้าที่
ของผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรรไว้ 
 2. ผู้จัดการนิติบุคคล/อาคารชุด (Building Manager) เป็นผู้ดูแลสินทรัพย์และให้บริการเจ้าของ 
ผู้เช่าและผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด (Condominium) โดยมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ  
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กำหนดบทบาทหน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร 
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 3. ผู้จัดการอาคารสำนักงาน (Office Manager) เป็นผู้ดูแลสินทรัพย์และให้บริการแก่ผู้เช่าพื้นที่
ในอาคารเพื่อใช้เป็นสำนักงานโดยมีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กำหนดบทบาทหน้าที่ของ  
ผู้จัดการอาคารสำนักงานไว้ 
 4. ผู้จัดการศูนย์การค้า (Shopping Complex Manager) เป็นผู้ดูแลสินทรัพย์และให้บริการ  
แก่ผู้เช่าพื้นที่ในอาคารที่ใช้เป็นศูนย์การค้าหรือห้างสรรพสินค้าโดยมีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ. 2522 กำหนดบทบาทหน้าที่ของผู้จัดการศูนย์การค้าไว้ 

 จากการศึกษา พบว่าในกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์สามารถแบ่งระดับผู้จัดการบริหารสินทรัพย์
ออกเป็น 3 ระดับ ซึ่งแบ่งตามคุณวุฒิทางการศึกษา ประสบการณ์การทำงานและความรู้ความสามารถ 
ดังนี้ 
 1. ผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ระดับ 1 (ผู้เชี่ยวชาญระดับต้น) ผู้จัดการระดับเริ่มต้น ซึ่งผู้จัดการ
ระดับนี้มีความรู้ ความสามารถในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ทั้งหมู่บ้านจัดสรรขนาดเล็ก
มีเนื้อที่ไม่เกิน 99 แปลง และอาคารชุดขนาดเล็กไม่เกิน 8 ชั้น  
 2. ผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ระดับ 2 (ผู้เชี่ยวชาญระดับกลาง) ผู้จัดการระดับกลาง ซึ่งผู้จัดการ
ระดับนี้มีความรู้ ความสามารถมากขึ้นในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง ทั้งหมู่บ้านจัดสรร
มีเนื้อที่ไม่เกิน 499 แปลง อาคารชุดและอาคารสำนักงานมีเนื้อที่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร  
 3. ผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ระดับ 3 (ผู้เชี่ยวชาญระดับสูง) ผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ระดับสูง   
ซึ่งผู้จัดการระดับนี้มีความรู้ ความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ ทั้งหมู่บ้านจัดสรร 
อาคารชุด อาคารสำนักงานและศูนย์การค้า  
 4. เมื่อนำตำแหน่งงานของกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ทั้ง 4 ประเภทมาเชื่อมโยงกับหน่วย
สมรรถนะทั้ง 3 จะได้หน่วยสมรรถนะที่ทั้ง 4 ตำแหน่งงานต้องมี ได้แก่ 
  4.1 ผู้จัดการหมู่บ้านจัดสรร 
   - หน่วยสมรรถนะหลัก จำนวน 15 หน่วย 
   - หน่วยสมรรถนะทั่วไป จำนวน 39 หน่วย 
   - หน่วยสมรรถนะเฉพาะ จำนวน 21 หน่วย 
  4.2 ผู้จัดการนิติบุคคล/อาคารชุด 
   - หน่วยสมรรถนะหลัก จำนวน 15 หน่วย 
   - หน่วยสมรรถนะทั่วไป จำนวน 39 หน่วย 
   - หน่วยสมรรถนะเฉพาะ จำนวน 21 หน่วย 
  4.3 ผู้จัดการอาคารสำนักงาน 
   - หน่วยสมรรถนะหลัก จำนวน 15 หน่วย 
   - หน่วยสมรรถนะทั่วไป จำนวน 39 หน่วย 
   - หน่วยสมรรถนะเฉพาะ จำนวน 18 หน่วย 
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  4.4 ผู้จัดการศูนย์การค้า 
   - หน่วยสมรรถนะหลัก จำนวน 15 หน่วย 
   - หน่วยสมรรถนะทั่วไป จำนวน 39 หน่วย 
   - หน่วยสมรรถนะเฉพาะ จำนวน 18 หน่วย 

 ดังรายละเอียดรหัส และหน่วยสมรรถนะของแต่ละตำแหน่งงาน ดังนี้ 
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 ในส่วนของรายละเอียดของคู่มือสมรรถนะกลุ่มอาชีพบริหารสินทรัพย์ อันได้แก่ สมรรถนะ
วิชาชีพด้านบริหารสินทรัพย์ของผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ทั้ง 3 ระดับ จำแนกเป็นหน่วยสมรรถนะหลัก 
หน่วยสมรรถนะทั่วไป และหน่วยสมรรถนะเฉพาะ โดยนำเสนอตามระดับคุณวิชาชีพเป็นหลัก ดังนี้ 
 1. สมรรถนะวิชาชีพด้านบริหารสินทรัพย์ของผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ ระดับ 1  
  - หน่วยสมรรถนะหลัก จำนวน 15 หน่วย 
  - หน่วยสมรรถนะทั่วไป จำนวน 41 หน่วย 
  - หน่วยสมรรถนะเฉพาะ จำนวน 32 หน่วย 
 2. สมรรถนะวิชาชีพด้านบริหารสินทรัพย์ของผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ ระดับ 2  
  - หน่วยสมรรถนะหลัก จำนวน 15 หน่วย 
  - หน่วยสมรรถนะทั่วไป จำนวน 41 หน่วย 
  - หน่วยสมรรถนะเฉพาะ จำนวน 18 หน่วย 
 3. สมรรถนะวิชาชีพด้านบริหารสินทรัพย์ของผู้จัดการบริหารสินทรัพย์ ระดับ 3  
  - หน่วยสมรรถนะหลัก จำนวน 15 หน่วย 
  - หน่วยสมรรถนะทั่วไป จำนวน 41 หน่วย 
  - หน่วยสมรรถนะเฉพาะ จำนวน 24 หน่วย 

 ดังปรากฏในรายละเอียดสมรรถนะ ต่อไปนี้  
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