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บทคัดย่อ
	 บูทค์วิามีวิิชุาการน้�มี้วิัตถุุประสงค์์เพ่ื่�อ	 ศึึกษาถุึงแนวิค์ิดค์ุณลักษณะเทค์โนโลย้
อจััฉรยิะกบัูธุรกจิัอสงัหาริมีทรพัื่ย์	ดว้ิยการทบูทวินวิรรณกรรมีจัากข้อ้มีลูทุตยิภมูี	ิแหลง่
ข้้อมีูลทางวิิชุาการและแหล่งข้้อมีูลทางอินเทอร์เน็ต	 และสรุปภาพื่รวิมีค์ุณลักษณะ
เทค์โนโลยอั้จัฉรยิะกบัูโค์รงการอสงัหารมิีทรพัื่ยโ์ดยเฉพื่าะแนวิราบูและแนวิสงู	โดยพื่บู
วิา่ค์ณุลักษณะเทค์โนโลยอ้จััฉรยิะมีอ้ทิธพิื่ลทางตรงเชุงิบูวิกตอ่ธรุกจิัอสงัหารมิีทรพัื่ยซ์ึ่ึ�ง
สามีารถุนำค์ณุลกัษณะเทค์โนโลยอ้จััฉรยิะไปใชุป้ระโยชุนด์า้นการจัดัการค์วิามีปลอดภยั
อัจัฉริยะ	การจััดการด้านพื่ลังงาน	การจััดการด้านค์วิามีสะดวิกสบูาย	การจััดการด้าน
สขุ้ภาพื่	และการจัดัการด้านค์วิามีบูนัเทงิ		นอกจัากน้�ยงัพื่บูวิา่	มีค้์วิามีทา้ทายและค์วิามี
กังวิลเก้�ยวิกับูค์ุณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะท้�สำค์ัญในด้านการตลาด	 อุปกรณ์การ
เชุ่�อมีต่อ	ค์วิามีปลอดภัยและค์วิามีเป็นส่วินตัวิ	ค์วิามีปลอดภัย	การใชุ้พื่ลงังาน	ด้านสุข้ภาพื่	
และการจััดการข้้อมูีล	 ท้ายสุดคุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะเป็นส่วินสำคั์ญในการ
ส่งเสริมีบูริษัทพื่ัฒนาอสังหาริมีทรัพื่ย์ข้นาดกลางและข้นาดย่อมีในการมีุ่งสู่ผู้ลการ
ดำเนินงานท้�ยั�งย่น
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ทุกสรรพื่สิ�ง;	ผู้ลการดำเนินงานท้�ยั�งย่น;	โค์วิิด-19

Abstract
	 This	 academic	 article	 aims	 to	 investigate	 the	 concepts	 of	 smart	
technology	attributes	and	real	estate	business	by	reviewing	the	literature	
from	secondary	data,	academic	and	internet	resources,	and	an	overview	
of	smart	technology	attributes	for	real	estate	projects,	especially	horizontal	
and	high-rises.		The	results		found	that	smart	technology	attributes	had	
a	 positive	 direct	 influence	 on	 the	 real	 estate	 business,	 which	 smart	
technology	attributes	could	be	utilized	in	intelligent	security	management,	
energy	management,	 comfort	management,	 health	management,	 and	
entertainment	management.	 Furthermore,	 there	were	 challenges	 and	
concerns	about	key	smart	technology	attributes	in	marketing,	connection	
device,	security	and	privacy,	security,	energy	consumption,	and	health	
and	 information	management.	Ultimately,	 smart	 technology	attributes	
played	 a	 key	 role	 in	 promoting	 small	 and	medium-sized	 real	 estate	
development	companies	for	sustainable	performance.
Keywords : Smart	Technology	Attributes;	Real	Estate	Business;	Internet	of	

Things;	Sustainable	Performance;	COVID-19

บทนำา
	 ค์วิามีท้าทายสำหรับูธุรกิจัทั�วิโลกท้�กำลังเผู้ชุิญอยู่องค์์การการค์้าโลก	 (WTO,	
2020)	รายงานวิา่	การค้์าโลกประสบูกบัูภาวิะเศึรษฐกจิัตกต�ำในป	ี2019	และผู้ลกระทบู
จัากโรค์โค์วิิด-19	 (Covid-19)	 ทำให้เกิดวิิกฤตการเงิน	 และเศึรษฐกิจัหลักสูญเส้ย
ประมีาณร้อยละ	 2.40	 ถุึงร้อยละ	 3.00	 ข้องผู้ลิตภัณฑ์์มีวิลรวิมีในประเทศึ	 (Gross	
Domestic	 Product:	 GDP)	 ในชุ่วิงปี	 2020	 มี้อัตราการหดตัวิข้องเศึรษฐกิจัร้อยละ	
5.20	 ข้องผู้ลิตภัณฑ์์มีวิลรวิมีข้องโลก	 การระบูาด	 Covid-19	 (He	 &	Harris,	 2020;	



13

266
วารสารร่มพฤกษ์ มหาวิทยาลัยเกริก
ปีที่ 41 ฉบับที่ 2 พฤษภาคม - สิงหาคม 2566  

Schriber	&	Löwstedt,	2020;	David	J	Teece,	Rumelt,	Dosi,	&	Winter,	1994)	
ทำให้เกิดการปรับูตัวิอย่างรุนแรง	 เกิดวิิถุ้ชุ้วิิตใหมี่	 (New	Normal)	 ผูู้้ค์นต้องปรับูตัวิ	
กักตัวิ	ทำงาน	หร่อเร้ยนท้�บู้าน	มี้การบููรณาการและนำเทค์โนโลย้อัจัฉริยะมีาใชุ้ภายใน
บู้าน	เทค์โนโลยอ้จััฉรยิะไดรั้บูการยอมีรบัูและนำมีาข้บัูเค์ล่�อนในองค์ก์าร	สามีารถุทำให้
การเฝึ้าระวัิงและการค์วิบูค์ุมีท้�เพื่ิ�มีข้ึ�นเป็นปกติได้	(Dowling	&	Maalsen,	2020)
	 สถุานการณ์ดังกล่าวิส่งผู้ลให้ประเทศึต่าง	 ๆ	 ทั�วิโลกม้ีการปรับูตัวิทางธุรกิจั
อสังหาริมีทรัพื่ย์	 เชุ่น	 ประเทศึสิงค์โปร์	 มี้การเร้ยนรู้จัากการระบูาดข้องโรค์หลายค์รั�ง	
ซึ่ึ�งมี้ค์วิามีพื่ร้อมีในการรับูมี่อกับูการแพื่ร่ระบูาด	 ได้สร้างโปรแกรมีท้�เร้ยกวิ่า	 เมี่อง
อจััฉรยิะ	(Smart	City)	ซึ่ึ�งได้รบัูการสนบัูสนุนจัากรฐับูาลอยา่งจัรงิจััง	สว่ินกรงุลอนดอน	
ประเทศึองักฤษมีร้ะบูบูดิจัทิลัอจััฉรยิะ	(Smart	Digital)	มีโ้ค์รงการเมีอ่งอจััฉรยิะในการ
บูริหารจััดการวิิกฤต	 ส่วินกรุงโซึ่ล	 ประเทศึเกาหล้ใต้	 ใชุ้ปัญญาประดิษฐ์	 (Artificial	
Intelligence:	AI)	กับูเมี่องอัจัฉริยะและการบููรณาการด้วิยเทค์โนโลย้ดิจัิทัลใหมี่	ๆ	มีา
ใชุใ้นการบูรหิารจัดัการ	(Costa	&	Peixoto,	2020)	สว่ินประเทศึไทยมีแ้ผู้นยทุธศึาสตร์
ชุาติ	20	ปี	พุื่ทธศึักราชุ	2561-2580	มีุ่งเน้นให้ประชุาชุนและผูู้้ประกอบูการปรับูตัวิใน
ด้านผู้ลิตภัณฑ์์และบูริการ	โดยมีุ่งเน้นกลุ่มีเค์ร่�องมี่อหร่ออุปกรณ์อัจัฉริยะ	
	 แนวิค์ดิท้�จัะนำเอาเทค์โนโลยอ้จััฉรยิะมีาประยกุตใ์ชุ้สำค์ญัอยา่งยิ�งในการดำเนนิ
ธุรกิจั	 โดยเฉพื่าะในภาวิะข้องพื่ลวิัตท้�มี้การเปล้�ยนแปลงท้�แข้่งขั้นอย่างรุนแรง	 อ้กทั�ง
ปัญหารอบูด้าน	เทค์โนโลยอั้จัฉริยะจัะชุ่วิยในการเพื่ิ�มีมูีลค่์า	สรา้งค์วิามีแตกต่างและมีุง่
สร้างการเปล้�ยนแปลงใหก้บัูองค์์การสำหรบัูธรุกจิัอสงัหารมิีทรพัื่ย	์ไดม้ีก้ารนำเทค์โนโลย้
อสงัหารมิีทรพัื่ย	์(Property	Technology	or	Real	Estate	Technology:	Prop	tech)	
ซึ่ึ�งเป็นนวัิตกรรมีค์วิามีก้าวิหน้า	เพื่่�อเพื่ิ�มีผู้ลการดำเนินงานและเป็นแรงจูังใจัใหผูู้้บู้รโิภค์
ตระหนักถุึงค์วิามีจัำเป็นท้�จัะต้องใชุ้เทค์โนโลย้อัจัฉริยะ	 ค์รอบูค์ลุมีตั�งแต่บู้านอัจัฉริยะ	
ไปจันถุึงเทค์โนโลย้ท้�ชุ่วิยในเร่�องข้องข้ั�นตอนการซึ่่�อ	 ข้าย	 จัอง	 เชุ่า	 การดำเนินการใน
พื่่�นท้�ส่วินกลาง	 ไปจันถุึงการชุำระเงินและบูริการหลังการข้าย	 บู้านอัจัฉริยะ	 (Smart	
Home)	ถุ่อเป็นสภาพื่แวิดล้อมีใหมี่ท้�สามีารถุประยุกต์ใชุ้อินเทอร์เน็ตในทุกสรรพื่สิ�งได้		
ดังนั�น	เทค์โนโลยจ้ังึกลายเปน็แหลง่สำค์ญัข้องค์วิามีไดเ้ปรย้บูในการแข้ง่ข้นั	(Lengnick-
Hall,	1992;	David	J.	Teece,	2018)	
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วัิตถุประสงค์ข้องบทควิาม
	 1)	 เพ่ื่�อศึึกษาถุึงค์วิามีสัมีพื่ันธ์คุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะท้�มี้ต่อธุรกิจั
อสงัหาริมีทรพัื่ย์	เชุน่	ค์วิามีค์ุม้ีค่์าค์ุม้ีทนุในการลงทนุด้านเทค์โนโลยอ้จััฉรยิะ	ดา้นค์วิามี
พื่ร้อมีข้องงบูประมีาณ	และด้านบูุค์ลากร
	 2)	เพ่ื่�อเปรย้บูเทย้บูคุ์ณลกัษณะเทค์โนโลยอั้จัฉริยะท้�นำไปใชุ้ประโยชุน์ดา้นต่างๆ	
ในธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์
	 3)	 เพ่ื่�อค์้นหาค์วิามีท้าทาย	 ค์วิามีกังวิล	 และค์ำแนะนำเก้�ยวิกับูค์ุณลักษณะ
เทค์โนโลย้อัจัฉริยะท้�มี้ต่อธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์

แนวิคิดเมืองอัจฉริยะ บ้านอัจฉริยะ และคุณลักษณะเทคโนโลยีอัจฉริยะ
	 ข้้อมูีลข้องกองทุนประชุากรแห่งสหประชุาชุาติภายในปี	 2030	 ประชุากรโลก	
ร้อยละ	66	หร่อประมีาณ	5	พื่ันล้านค์น	จัะอาศัึยอยู่ในเข้ตเมี่อง	เป็นค์วิามีท้าทายค์รั�ง
ใหญ่ในการสร้างและจััดการเมีอ่งต่าง	ๆ 	และยังเป็นโอกาสสำคั์ญในการปรับูปรุงคุ์ณภาพื่
ชุ้วิิตข้องผูู้้ค์นหลายพัื่นล้านค์น	 ค์วิามีท้าทายดังกล่าวิ	 วิิศึวิกรทั�วิโลกจึังหันมีาใชุ้
เทค์โนโลยใ้หมี	่เชุน่	Cyber	Physical	Systems	5G	และการวิเิค์ราะหข์้อ้มีลู	เพื่่�อค์น้หา
แนวิทางแก้ไข้ใหมี่	ๆ	ท้�จัะปรับูปรุงโค์รงสร้างพื่่�นฐานต่าง	ๆ	ท้�สนับูสนุนการดำเนินงาน
และวิถิุ้ชุ้วิิตข้องชุาวิเมี่อง	(Lea,	2017)	โค์รงการท้�มี้การนำเทค์โนโลย้อัจัฉริยะมีาใชุ้ได้
รับูค์วิามีสนใจัจัากผูู้้บูริโภค์มีากยิ�งข้ึ�น	 นักพัื่ฒนาเทค์โนโลย้	 นักพัื่ฒนาวัิสดุก่อสร้าง	
นกัพัื่ฒนาอสังรมิีทรัพื่ย์	ตอ้งคิ์ดค์น้และนำเทค์โนโลยอั้จัฉริยะมีาพัื่ฒนาเพื่่�ออำนวิยค์วิามี
สะดวิกให้กับูผูู้้บูริโภค์มีากข้ึ�น	 ในชุ่วิงแรกจัะต้นทุนจัะสูงเมี่�อมี้การใชุ้มีากขึ้�นต้นทุนจัะ
ลดลง	แต่ในเชุิงมีูลค์่าแบูรนด์ท้�มี้ภาพื่ลักษณ์ข้องการพื่ัฒนาเทค์โนโลย้อัจัฉริยะจัะตอบู
โจัทยผ์ูู้บู้รโิภค์	จัะกลายเปน็แบูรนดท์้�มีม้ีลูค์า่สงู	และไดร้บัูค์วิามีนยิมีตอ่เน่�องในอนาค์ต	
(ECLAC,	2022)	อย่างไรก็ตามี	การนำค์ุณลักษณะอันโดดเด่นและพื่ิเศึษข้องเทค์โนโลย้
อจััฉริยะมีาบูรูณาการ	เพื่่�อแก้ปญัหา	เพื่ิ�มีค์วิามีสามีารถุใน	การบูริการ	การแข้ง่ขั้น	และ
จััดการในธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์	 ลักษณะพื่ิเศึษดังกล่าวิ	 รวิมีเร้ยกวิ่า	 ค์ุณลักษณะ
เทค์โนโลย้อัจัฉริยะ	(Smart	Technology	Attributes)	
	 ค์ณุลกัษณะเทค์โนโลยอ้จััฉริยะเข้า้มีามีบู้ทบูาทมีากข้ึ�นในแวิดวิงอสงัหารมิีทรพัื่ย์	
และนำไปใชุ้ประโยชุน์	 ในด้านต่าง	 ๆ	 ในการพื่ัฒนาโค์รงการท้�อยู่อาศึัยเพ่ื่�อเพื่ิ�มีค์วิามี
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สะดวิกสบูายข้องผูู้้บูริโภค์มีากยิ�งข้ึ�น	มี้การนำมีาใชุ้ประโยชุน์	3	ด้าน	ค์่อ	(1)	ด้านการ

ก่อสร้าง	 (2)	 ด้านการซึ่่�อข้ายอสังหาริมีทรัพื่ย์	 และ	 (3)	 ด้านการอยู่อาศึัย	 ซึึ่�งจัะตอบู

โจัทย์ทั�งทางธุรกิจัและการใชุ้ชุ้วิิต	ดังต่อไปน้�

	 1.	 ด้านการก่อสร้าง	(Construction)	 เน้นค์วิบูค์ุมีต้นทุน	 การก่อสร้าง	 ส่งมีอบู

ถึุงมี่อผูู้้บูริโภค์	 รับูรู้รายได้	 ตอบูโจัทย์ผูู้้ประกอบูการในการบูริหารต้นทุนและเวิลาใน

การก่อสร้าง	 ซึ่ึ�งจัะมี้ผู้ลต่อเน่�องไปยังผูู้้บูริโภค์ท้�ซึ่่�อบู้าน	 โดยมี้ค์ุณลักษณะเทค์โนโลย้

อัจัฉริยะ	ดังต่อไปน้�		1.1.	กริด	(Geographic	Information	System:	Gis)	ค์้นหาท้�ดิน	

การนำ	จััดเก็บู	จััดเตร้ยมี	ดัดแปลง	แก้ไข้	จััดการ	และวิิเค์ราะห์ภูมีิศึาสตร์	ลักษณะข้อง

ผู้ังเมี่อง	ประมีวิลผู้ลด้วิยโปรแกรมีค์อมีพื่ิวิเตอร์	(Ifediora,	2022)	1.2.	แอปพื่ลิเค์ชุัน

ต่าง	ๆ 	(Application)	เชุน่	วิดัระยะท้�ดิน	วิางผู้งั	เข้ย้นแบูบูกอ่สรา้ง	มีองท้�ดนิจัากมีมุีมีอง

สงู	การประเมิีนราค์าก่อสร้าง	ทำให้เกิดค์วิามีแม่ีนยำถูุกต้อง	ย่นระยะเวิลา	และประหยัด

แรงงาน	 (Kouklinou,	 2022)	 1.3.	 เทค์โนโลย้ข้ึ�นรูปโค์รงสร้างแบูบูสามีมิีติ	 (3D	

Cement	Printing:	3DCP)	ใชุท้ั�งงานก่อสร้าง	งานออกแบูบู	งานตกแต่งท้�มีค้์วิามีซึ่บัูซ้ึ่อน	

ข้ึ�นรูปชุิ�นงานได้ตามีรูปแบูบูท้�ต้องการ	(Building	Information	Modeling:	BIM)	ชุ่วิย

สร้างค์วิามีแมี่นยำในการออกแบูบู	 (Batikha,	 Jotangia,	 Baaj	 &	Mousleh,	 2022;	

Bos,	Wolfs,	Ahmed	&	Salet,	2016)	1.4.	โดรน	(Drones)	เป็นเทค์โนโลย้ท้�เติบูโต

เร็วิท้�สุด	ชุ่วิยให้มีองเห็นภาพื่พื่่�นท้�การทำงานท้�รวิดเร็วิในระยะทางไกล	วิัดข้นาดท้�ดิน

ตรวิจัสอบูพื่่�นท้�	ชุ่วิยให้มีองเห็นสภาพื่แวิดล้อมีโดยรอบูทั�งมีุมีสูงและมีุมีกวิ้าง	สามีารถุ

บัูนทึกเก็บูข้้อมูีล	 สามีารถุตรวิจัสอบูคุ์ณภาพื่งานก่อสร้างได้ทันท้	 ประหยัดต้นทุน	

ลดเวิลาการทำงาน	 ลดข้้อผิู้ดพื่ลาด	 ลดค์วิามีเส้�ยงท้�จัะเกิดข้ึ�นได้	 (Schmidt,	 2022;	

Treleaven,	Barnett,	Knight,	&	Serrano,	2021;	Ullah,	Sepasgozar	&	Wang,	2018)

	 2.	 ด้านการซ่ึ่�อข้ายอสังหาริมีทรัพื่ย์	 (Real	 Estate	 Trading)	 ผูู้้ประกอบูการ	

ผูู้้พื่ัฒนาโค์รงการ	 และตัวิแทนข้าย	 ได้นำเทค์โนโลย้อัจัฉริยะ	 มีาส่งเสริมีการข้ายเพื่่�อ

ชุ่วิยให้ผูู้้บูริโภค์สะดวิกสบูายในการจัองท้�อยู่อาศัึยมีากขึ้�น	 รวิมีทั�งวิิเค์ราะห์พื่ฤติกรรมี

ค์วิามีต้องการข้องผูู้้บูริโภค์ได้ด้ยิ�งข้ึ�น	 ซึ่ึ�งเทค์โนโลย้อัจัฉริยะประเภทซึ่่�อข้าย

อสังหาริมีทรัพื่ย์จัะส่งผู้ลบูวิกกับูผูู้้ประกอบูการมีากกวิ่าผูู้้บูริโภค์
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	 จัากการวิจิัยัข้อง	Zillow	(2021)	พื่บูวิา่	ตลาดอสงัหารมิีทรพัื่ย์ออนไลนใ์นอเมีรกินั	
เก่อบูร้อยละ	40	ค์นรุ่น	Gen	Y	(21-37	ปี)	พื่อใจัในการซึ่่�อบู้านและสินค์้าชุิ�นใหญ่ทาง
ออนไลน์	 ยังพื่บูวิ่า	 มีากกวิ่าร้อยละ	 80	 ข้องค์นรุ่นน้�ต้องการดูทัวิร์เสมี่อนจัริง	 3	 มีิติ	
และแผู้นผู้ังดิจัิทัลเมี่�อซึ่่�อบู้าน	 ค์นกลุ่มีน้�จัะเป็นตัวิแทนข้องผูู้้ซึ่่�อบู้านกลุ่มีใหญ่ท้�สุด	
ท้�จัะข้ับูเค์ล่�อนเทรนด์ท้�อยู่อาศึัยสำหรับูปีต่อ	ๆ	 ไป	ส่วินเค์ร่�องมี่อดิจัิทัลท้�ผูู้้ค์นนิยมีใชุ้
มีากท้�สุดสำหรับูการเล่อกซึ่่�อบู้าน	ค์่อ	3D	virtual	tour	และ	View	digital	floor	plan	
รอ้ยละ	79	เปน็ต้น	(Zillow,	2021)	นอกจัากน้�	ยังม้ีคุ์ณลกัษณะข้องเทค์โนโลยอ้จััฉรยิะ
ท้�เข้้ามีาตอบูโจัทย์	 การซึ่่�อข้ายอสังหาริมีทรัพื่ย์	 5	 ระบูบู	 ดังน้�	 2.1.	 ระบูบูโฆษณา
อตัโนมีตั	ิ(Advertise	Automation)	การยงิโฆษณาออนไลนเ์ปน็เค์ร่�องมีอ่สำค์ญัในการ
ทำการตลาด	เชุ่น	Facebook		Google	Tiktok	เปน็ต้น	ในปี	2022	ม้ีผูู้้พื่ัฒนาโปรแกรมี
ท้�จัะชุ่วิยในการยิงโฆษณารวิดเร็วิมีากข้ึ�น	เก็บูสถุิติได้แบูบูเร้ยลไทมี์	(Real	Time)	เชุ่น	
จัำนวินการดู	การค์ลิก	ข้้อมีูลผูู้้ใชุ้งานต่าง	ๆ	และการใชุ้ข้้อค์วิามีท้�เข้้าถุึงค์วิามีต้องการ
ข้องลูกค์้า	(Hyper-Personalized	Messages)	จัากข้้อมูีลท้�มี้อยู่	นำมีาสู่	การวิิเค์ราะห์	
ค์าดการณ์ค์วิามีต้องการข้องลูกค้์า	 สังเค์ราะห์ออกมีาเป็นส่�อ	 และบูทค์วิามีท้�ตรงใจั
ผูู้้บูริโภค์แต่ละกลุ่มีเพื่่�อให้ตรงเป้าหมีายอย่างสูงสุด	2.2.	ข้้อมีูลข้นาดใหญ่	(Big	Data)	
ข้้อมูีลสามีารถุนำมีา	 รวิบูรวิมีข้้อมูีล	 สังเค์ราะห์	 วิิเค์ราะห์เชุิงลึก	 เพื่่�อนำมีาพื่ยากรณ์	
วิางแผู้นพัื่ฒนาโค์รงการ	 ขั้บูเค์ล่�อนธุรกิจั	 ต่อยอดในการทำธุรกิจั	 มีองธุรกิจัในเชิุงลึก	
และกวิ้างกวิ่าเดิมี	ค์าดการณ์พื่ฤติกรรมี	และการตัดสินใจัข้องผูู้้ใชุ้งาน	ส่งผู้ลให้การวิาง
กลยุทธ์	 การทำโฆษณาท้�เหมีาะสมีตรงเป้าหมีายท้�สุด	 ข้้อมูีลมีากค์วิามีแม่ีนยำในการ
พื่ยากรณย์ิ�งสงูมีาก	เพื่ิ�มีค์วิามีได้เปรย้บูทางการแข้ง่ขั้น	สรา้งโอกาสทางการข้ายไดม้ีาก
ยิ�งข้ึ�น	 (Barkham,	 Bokhari,	 &	 Saiz,	 2022;	 Santos,	 2022;	 Schmidt,	 2022)	
2.3.	 การสร้างลูกค้์าเป้าหมีายและการมี้ส่วินร่วิมีอัตโนมีัติ	 (Lead	 Generation	 And	
Engagement	 Automation)	 หร่อการหาค์นท้�มี้แนวิโน้มีท้�จัะมีาเป็นลูกค์้าข้องเรา	
(Lead)	และการสร้างปฏิสิัมีพื่ันธ์ด้วิย	AI	การมี้ส่วินร่วิมี	(Engagement)	สามีารถุทำได้
โดยใชุ้แชุทบูอท	 (Chatbot)	 เข้้ามีาเป็นเค์ร่�องมี่อในการสร้างปฏิิสัมีพื่ันธ์กับูลูกค์้า	
ถุ่อเป็นหนึ�งในเทค์โนโลย้	 AI	 (Santos,	 2022;	 Schmidt,	 2022)	 นำมีาใชุ้ในธุรกิจั
อสังหาริมีทรัพื่ย์	ซึึ่�งทำให้	1.	มี้การตอบูโต้กับูผูู้้ซึ่่�อได้ตลอด	24	ชุั�วิโมีง	2.	สร้างค์วิามี
พื่ึงพื่อใจัแก่กลุ่มีเป้าหมีายได้ทันท่วิงท้	3.	นำเสนอสิทธิพื่ิเศึษต่างๆ	ให้แก่กลุ่มีลูกค์้าได้
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ทันท้	4.	เก็บูประวิัติข้้อมีูล	รวิบูรวิมีค์วิามีสนใจัข้องกลุ่มีเป้าหมีายตั�งแต่เริ�มีบูทสนทนา	
5.	และวิิเค์ราะห์ข้้อมีูล	แบู่งประเภทกลุ่มีลูกค์้าได้ง่ายๆ	เป็นต้น	2.4.	การเล่อกทรัพื่ย์
ด้วิยการจัำลองสภาพื่แวิดล้อมีในสถุานท้�จัริง	VR	Tour	 (Virtual	Reality	Tour:	VR)	
โดยต้องดูผู่้านอุปกรณ์ต่าง	ๆ	 เชุ่น	แวิ่น	VR		 ในชุ่วิงโค์วิิดหลายธุรกิจัได้นำเค์ร่�องมี่อท้�
เร้ยกว่ิา	 VR	 หร่อภาพื่เสมี่อนจัริงมีาใชุ้ในการสร้างโอกาสให้ลูกค์้าสามีารถุชุมีสินค์้าได้
เสมี่อนมีาชุมีท้�สถุานท้�จัริง	 (Schmidt,	2022;	Ullah	et	al.,	2018)	2.5.	บูล็อกเชุน	
(Blockchain)	 เป็นการซึ่่�อข้ายอสังหาริมีทรัพื่ย์ผู่้านเทค์โนโลย้บูล็อกเชุน	 เป็นการ
กระจัายอำนาจัในการตรวิจัสอบู	ชุ่วิยในการจััดเก็บูข้้อมีูลท้�ปลอดภัยน่าเชุ่�อถุอ่	โดย	1.	
สามีารถุซ่ึ่�อข้ายสะดวิกปลอดภัยมีากยิ�งข้ึ�น	 ไมี่จัำเป็นต้องใชุ้ค์นกลาง	 เชุ่น	 นายหน้า	
ธนาค์าร	 โบูรกเกอร์	 2.	 ลดค่์าใชุ้จั่ายประเภทค่์าธรรมีเน้ยมีเอกสารต่างๆ	 เชุ่น	 ค์่าลง
ทะเบู้ยน	 ค์่าธรรมีเน้ยมีการกู้ย่มี	 เพื่ราะสามีารถุทำกระบูวินการทั�งหมีดได้ผู้่านระบูบู
ออนไลน์	3.	การซึ่่�อข้าย	กลายมีาเป็นหนึ�งในรปูแบูบูการลงทนุท้�ใกล้เค์ย้งกบัูการเทรดหุน้	
4.	สามีารถุข้ายอสังหาริมีทรัพื่ย์ได้ง่ายยิ�งข้ึ�น		(Schmidt,	2022;	เรสซึ่ิเด้นท์,	2564)
	 3.	ด้านการอยู่อาศึัย	 (Living	Perspective)	เป็นสิ�งท้�ค์ิดและพื่ัฒนาเพื่่�ออำนวิย
ค์วิามีสะดวิกให้กับูผูู้้บูริโภค์ได้รับูประโยชุน์โดยตรง	การนำเทค์โนโลย้ใหมี่	ๆ	เข้้ามีาใชุ้
ภายในบู้าน	เรย้กวิา่	บูา้นอจััฉริยะ	ค์ณุลกัษณะเทค์โนโลยอ้จััฉรยิะท้�ธรุกจิัอสงัหารมิีทรพัื่ย์
จัะตอ้งมีเ้พื่่�อการจัดัการท้�อยูอ่าศึยั	และตอบูโจัทยค์์วิามีตอ้งการข้องผูู้บู้รโิภค์	ม้ีดงัตอ่ไปน้�	
	 	 3.1.	อินเทอร์เน็ตในทุกสรรพื่สิ�ง	(Internet	of	Things:	IoT)	ค์่อการท้�สิ�งข้อง
ต่าง	ๆ 	รอบูตัวิเรา	ถูุกเชุ่�อมีโยงสู่โลกอินเทอร์เน็ตทำให้เราสามีารถุสั�งการค์วิบูค์ุมีการใชุ้
งานอุปกรณ์ต่าง	ๆ	ผู่้านทางเค์รอ่ข้่ายอินเทอร์เน็ต	เชุ่น	การเปิด-ปิด	อุปกรณ์เค์ร่�องใชุ้
ไฟฟ้า	การสั�งงานกล้องวิงจัรปิดภายในบู้านระยะไกล	 เป็นทั�งเค์ร่อข่้ายแบูบูมี้สายหร่อ
ไร้สาย	 ข้องอุปกรณ์อัจัฉริยะ	 เชุ่�อมีต่อเพื่่�อรวิบูรวิมีข้้อมีูล	 ส่�อสารระหวิ่างอุปกรณ์และ
ผูู้้ค์นแบูบูเร้ยลไทมี์	(Mital,	Chang,	Choudhary,	Papa.	&	Pani,	2018)	อินเทอร์เน็ต
ในทุกสรรพื่สิ�ง	 มี้อิทธิพื่ลอย่างมีากต่อการพื่ัฒนาค์วิามีเป็นไปได้ข้องเมี่องอัจัฉริยะ	
(Hashem	et	al.,	2015)	กระบูวินการทำงานอัจัฉริยะข้องอินเทอร์เน็ตในทุกสรรพื่สิ�ง	
ค์รอบูค์ลมุีตลาดบูา้นอจััฉรยิะทั�งหมีด	ซึ่ึ�งเปน็อปุกรณท์้�เชุ่�อมีตอ่กบัูอนิเทอรเ์นต็โดยตรง
หร่อโดยอ้อมี	 การค์วิบูคุ์มีระยะไกล	 และการตรวิจัสอบูอุปกรณ์แต่ละชุิ�นข้องระบูบู
อตัโนมัีตใินบู้าน	เป้าหมีายหลักข้องอินเทอร์เน็ตในทุกสรรพื่สิ�งค์อ่	การทำให้อนิเทอร์เนต็
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มี้ค์วิามีค์รอบูค์ลุมีแพื่ร่หลาย	 อุปกรณ์เชุ่�อมีต่อกันสูง	 ทำงานได้หลากหลายประเภท
อุปกรณ์	 เชุ่น	 เซึ่็นเซึ่อร์	 แท็ก	 RFID	และสมีาร์ทโฟน	สามีารถุส่�อสารได้หลายรูปแบูบู
ระหวิ่าง	สิ�งข้องและอุปกรณ์	ได้รับูการออกแบูบูมีาเพื่่�อรองรับูเมี่องอัจัฉริยะทั�งในด้าน	
ข้นาด	ค์วิามีสามีารถุ	การทำงาน	การตรวิจัสอบูเส้ยงรบูกวิน	พื่ลังงาน	ไฟอัจัฉริยะ	และ
ค์วิามีปลอดภยัข้องประชุาชุน	(Alaa,	Zaidan,	Zaidan,	Talal,	&	Kiah,	2017;	Khatoun	
&	 Zeadally,	 2016;	 Risteska	 Stojkoska	 &	 Trivodaliev,	 2017)	 บู้านอัจัฉริยะ
กับูอินเทอร์เน็ตในทุกสรรพื่สิ�งจัึงเป็นสิ�งสำค์ัญในการจััดการอสังหาริมีทรัพื่ย์	
(Mohammed,	Bello,	Saidu,	&	Mohammed,	2018;	Reis,	2022;	Schmidt,	2022;	
Ullah	et	al.,	2018)
	 	 3.2.	การประมีวิลผู้ลแบูบูกลุ่มีเมีฆ	(Cloud	Computing)	เป็นระบูบูจััดเก็บู
และประมีวิลผู้ลข้้อมีูลท้�ชุ่วิยให้เข้้าถุึงทรัพื่ยากรเทค์โนโลย้สารสนเทศึ	 (IT	Resource)	
ทุกประเภทไดท้กุท้�ทุกเวิลาผู้า่นอนิเทอรเ์นต็	ค์ดิค์น้ข้ึ�นมีาเพื่่�อชุว่ิยลดค์า่ใชุจ้ัา่ยและการ
ใชุ้ทรัพื่ยากรท้�ไม่ีจัำเป็นสำหรับูผูู้้ใชุ้งาน	ทั�งระดับูบูุค์ค์ลหร่อองค์์การ	ข้้อด้ข้อง	Cloud	
ค์่อ	 1.	 ค์วิามีสะดวิกรวิดเร็วิในการเข้้าถุึง	 (Speed	 &	 Agility)	 2.	 ปรับูมีาตราส่วิน	
(Scale)	ได้ตามีต้องการ	(Scalability)	3.	เพื่ิ�มีค์วิามีปลอดภัย	(Security)	4.	ลดต้นทุน	
IT	 ท้�ไมี่จัำเป็น	 (Lower	 Cost)	 5.	 แก้ปัญหาด้าน	 IT	 ไม่ีต้องซ่ึ่อมีบูำรุงเซึ่ิร์ฟเวิอร์	
(Schmidt,	2022)	สำหรับูธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์	จัำเป็นต้องมี้การจััดเก็บูข้้อมีูลข้นาด
ใหญ่ข้องลูกค์้า	ซึ่ึ�ง	Cloud		มี้	5	หน้าท้�หลัก	1.	การเข้้าถุึงเค์ร่อข่้ายแบูบูกวิ้าง	2.	สำรวิจั
อสังหาริมีทรัพื่ย์	 ประเมีินราค์า	 ตรวิจัสอบู	 ค์วิบูคุ์มี	 รายงาน	 และเร้ยกเก็บูเงิน	
3.	รวิบูรวิมีข้้อมีลูผูู้เ้ชุ่าหลายรายเพื่่�อการจััดการและการวิเิค์ราะห์การลงทนุท้�สะดวิกขึ้�น	
4.	บูริการตนเองแบูบูเร้ยนผู้่านแอปพื่ลิเค์ชุันต่าง	ๆ 	(On-Demand)	สามีารถุลดต้นทุน
เวิลา	และ	5.	มี้ค์วิามีย่ดหยุ่น	ในการปรับูตัวิอย่างรวิดเร็วิ	ผูู้้ประกอบูการไมี่จัำเป็นต้อง
กังวิลเก้�ยวิกบัูทรัพื่ยากรท้�จัำกัดและการวิางแผู้นกำลงัการผู้ลติอ้กตอ่ไป	(Ullah	et	al.,	
2018)	 ซึ่ึ�งค์ุณสมีบัูติเหล่าน้�สามีารถุตอบูโจัทย์สำหรับูทุกองค์์การท้�มี้ค์วิามีต้องการ
บูริหารจััดการทรัพื่ยากรให้มี้ประสิทธิภาพื่	ตอบูโจัทย์การใชุ้ชุ้วิิตข้องผูู้้บูริโภค์มีากข้ึ�น
	 	 3.3.	เค์รอ่ข้่ายเซึ่็นเซึ่อร์ไร้สาย	(Wireless	Sensor	Network:	WSN)	สามีารถุ
วัิดสภาพื่แวิดล้อมีได้	เชุ่น	อุณหภูมีิ	เส้ยง	ระดับูมีลพิื่ษ	ค์วิามีชุ่�น	และลมี	เป็นต้น	ค์วิามี
สำค์ัญข้องเค์ร่อข้่ายเซึ่็นเซึ่อร์ไร้สาย	(1)	เป็นสะพื่านเชุ่�อมีระหวิ่างโลกทางกายภาพื่และ
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โลกเสมี่อนจัริง	 2.	 อนุญาตให้สามีารถุสังเกตสิ�งท้�ไม่ีสามีารถุสังเกตได้	 3.	 มี้ศึักยภาพื่
ในการใชุ้งานท้�หลากหลาย	 สำหรับูอุตสาหกรรมี	 วิิทยาศึาสตร์	 การข้นส่ง	 โค์รงสร้าง
พื่่�นฐาน	และค์วิามีปลอดภัย	(Mohammed	et	al.,	2018)	การประยุกต์ใชุ้	WSN	ใน
ธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์	สามีารถุนำไปใชุ้	ตรวิจัสอบูพื่่�นท้�	 การจััดการทรัพื่ย์สิน	อำนวิย
ค์วิามีสะดวิก	ตรวิจัสอบูท้�ดิน	สัญญาณเต่อนอัจัฉริยะ	เป็นต้น	การใชุ้	WSN	สำหรับูการ
จัดัการทรัพื่ย์สนิ	เร้ยกว่ิา	การจััดการทรัพื่ย์สินอัจัฉริยะ	(Smart	Property	Management) 
ข้้อด้ข้อง	WSN	(1)	ลดต้นทุนด้านพื่ลังงานและเวิลา	(2)	ข้้อมีูลท้�รวิบูรวิมีจัากเซ็ึ่นเซึ่อร์
ใชุเ้พื่่�อประเมีนิผู้ลตอบูแทนท้�เหมีาะสมี	และ	(3)	ค์วิามีนา่เชุ่�อถุอ่ข้องสว่ินประกอบูอาค์าร	
และเพ่ื่�อค์าดการณ์ผู้ลตอบูแทนข้องทรัพื่ย์สินได้แม่ีนยำยิ�งขึ้�น	 (Alaa	 et	 al.,	 2017;	
Majid	et	al.,	2022;	Mohammed	et	al.,	2018)	เพื่่�อใหส้อดค์ลอ้งกบัูค์วิามีเปน็พื่ลวิตั
ข้องเทค์โนโลย้และค์วิามีซัึ่บูซึ่้อนท้�เพื่ิ�มีข้ึ�นข้องการจััดการอสังหาริมีทรัพื่ย์	 จัึงมี้การนำ
คุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะ	 เชุ่น	 WSN	 IoT	 และ	 Cloud	 มีาใชุ้ซึ่ึ�งทำให้งาน
อสังหาริมีทรัพื่ย์เป็นเร่�องง่าย	รวิดเร็วิ	เชุ่�อถุอ่ได้	และปลอดภัย	ปราศึจัากค์วิามีเส้ยหาย	
(Mohammed	et	al.,	2018)นอกจัากน้�	นักพื่ัฒนาอสังหาริมีทรัพื่ย์ชุั�นนำระดับูโลกได้
นำค์ุณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะมีาใชุ้	ดังต่อไปน้�

ตารางที� 1 :	นกัพื่ฒันาอสังหาริมีทรัพื่ยช์ุั�นนำท้�นำคุ์ณลกัษณะเทค์โนโลยอั้จัฉริยะมีาใชุ้

ที�มา: Siniak,	Kauko,	Shavrov,	and	Marina	(2020);	พื่ร็อพื่เพื่อร์ต้�	(2564);	แสนสิริ	(2562)	

	 จัากประสบูการณ์ข้องลูกค้์า	 การผู้สมีผู้สานคุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะ	
นำไปสู่การตัดสินใจั	กระบูวินการจััดซึ่่�อ	และลูกค์้าพึื่งพื่อใจัมีากข้ึ�น	เป็นการเสริมีค์วิามี
แข็้งแกร่งใหก้บัูตำแหนง่ทางการตลาดข้องบูริษัท	และสรา้งมีลูค่์าใหกั้บูผู้ลิตภัณฑ์ม์ีากขึ้�น	

 
 

 
 

 (3.3) เครือข่ายเซ็นเซอรไ์รส้าย (Wireless Sensor Network: WSN) สามารถวดัสภาพแวดลอ้มได ้
เช่น อุณหภูมิ เสียง ระดับมลพิษ ความชืน้ และลม เป็นตน้ ความส าคัญของเครือข่ายเซ็นเซอรไ์รส้าย (1) 
เป็นสะพานเชื่อมระหว่างโลกทางกายภาพและโลกเสมือนจริง  (2) อนุญาตให้สามารถสังเกตสิ่งที่ไม่
สามารถสงัเกตได ้(3) มีศกัยภาพในการใชง้านที่หลากหลาย ส าหรบัอตุสาหกรรม วิทยาศาสตร ์การขนส่ง 
โครงสร้างพื ้นฐาน และความปลอดภัย   (Mohammed et al., 2018) การประยุกต์ใช้ WSN ในธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย ์สามารถน าไปใช ้ตรวจสอบพืน้ที่ การจดัการทรพัยส์ิน อ านวยความสะดวก ตรวจสอบที่ดิน 
สญัญาณเตือนอัจฉริยะ เป็นตน้ การใช ้WSN ส าหรบัการจัดการทรพัยส์ิน เรียกว่า การจัดการทรพัย์สิน
อจัฉรยิะ (Smart Property Management) ขอ้ดีของ WSN (1) ลดตน้ทนุดา้นพลงังานและเวลา (2) ขอ้มลูที่
รวบรวมจากเซ็นเซอรใ์ชเ้พื่อประเมินผลตอบแทนที่เหมาะสม และ (3) ความน่าเชื่อถือของส่วนประกอบ
อาคาร และเพื่อคาดการณ์ผลตอบแทนของทรัพยส์ินได้แม่นย ายิ่งขึน้  (Alaa et al., 2017; Majid et al., 
2022; Mohammed et al., 2018) เพื่อใหส้อดคลอ้งกับความเป็นพลวัตของเทคโนโลยีและความซบัซอ้นที่
เพิ่มขึน้ของการจัดการอสังหาริมทรพัย ์จึงมีการน าคุณลักษณะเทคโนโลยีอัจฉริยะ เช่น WSN IoT และ 
Cloud มาใชซ้ึ่งท าใหง้านอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นเรื่องง่าย รวดเร็ว เชื่อถือได้ และปลอดภัย ปราศจากความ
เสียหาย (Mohammed et al., 2018)นอกจากนี ้ นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าระดับโลกได้น า
คณุลกัษณะเทคโนโลยีอจัฉรยิะมาใช ้ดงัต่อไปนี ้
ตารางที ่1 นกัพฒันาอสงัหารมิทรพัยช์ัน้น าที่น าคณุลกัษณะเทคโนโลยีอจัฉริยะมาใช ้

ช่ือโครงการของสตารท์อัพ 
(Name of Start-up Project) 

บริษัท, ประเทศ 
The company,Country 

แพล็ตฟอรม์ 
(Class of a Platform) 

1.Digital Commercial Real Estate Operator R8tect (Estonia) IoT Home 
2.Cloud SaaS Urban Development Platform Immovativ GmbH(Germany)  Property Management 
3.A platform for property managing and operating ODN (Russia) Facility Management 
4.Smart Contract Real Estate Transaction Automation  SmartLaws (Latvia) Real Estate Agent Tools 
5.Smart Contract Real Estate Transaction Automation  Agent House (UK) Real Estate Agent Tools 
6. Holistic Property Technology Landscape Sansiri (Thailand) Intellectual Property  
7. A platform for property managing and operating Frasers property (Thailand) Cloud, AI, Drone    
ทีม่า: Siniak, Kauko, Shavrov, and Marina (2020); พรอ็พเพอรตี์ ้(2564); แสนสิร ิ(2562)  

จากประสบการณข์องลกูคา้ การผสมผสานคุณลกัษณะเทคโนโลยีอัจฉริยะ น าไปสู่การตัดสินใจ 
กระบวนการจัดซือ้ และลูกคา้พึงพอใจมากขึน้ เป็นการเสริมความแข็งแกร่งใหก้ับต าแหน่งทางการตลาด
ของบรษิัท และสรา้งมลูค่าใหก้บัผลิตภณัฑม์ากขึน้ มีแอปพลิเคชนัมากมายในธุรกิจอสงัหารมิทรพัยท์ี่สรา้ง
พืน้ที่เพื่ออ านวยความสะดวกสบายและปลอดภยัใหก้บัผูบ้ริโภค และพบว่าคณุลกัษณะเทคโนโลยีอจัฉริยะ 
ศึกษากรณี IoT มีส่วนท าใหเ้กิดความยั่งยืนจริง เช่น การเพิ่มประสิทธิภาพดา้นพลงังาน แต่การน าไปใชใ้น
วงกวา้งนัน้ขึน้อยู่กบัความเต็มใจของผูน้  าไปใชใ้นการแกปั้ญหา เป็นตน้ (Santos, 2022) 



13

273คุณลักษณะเทคโนโลยีอัจฉริยะกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
Smart Technology Attributes with Real Estate Business

มี้แอปพื่ลิเค์ชุันมีากมีายในธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์ท้�สร้างพื่่�นท้�เพื่่�ออำนวิยค์วิามีสะดวิก
สบูายและปลอดภัยให้กับูผูู้้บูริโภค์	 และพื่บูวิ่าค์ุณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะ	 ศึึกษา
กรณ้	IoT	มี้ส่วินทำให้เกิดค์วิามียั�งย่นจัริง	เชุ่น	การเพื่ิ�มีประสิทธิภาพื่ด้านพื่ลังงาน	แต่
การนำไปใชุ้ในวิงกวิ้างนั�นข้ึ�นอยู่กับูค์วิามีเต็มีใจัข้องผูู้้นำไปใชุ้ในการแก้ปัญหา	 เป็นต้น	
(Santos,	2022)
	 หนึ�งในโมีเดลเมี่องอัจัฉริยะ	 ค่์อ	 การดำรงชุ้วิิตอัจัฉริยะ	 ท้�มีอบูให้แก่ผูู้้ใชุ้ด้วิย
ฟังก์ชุันการทำงานท้�แตกต่างกัน	เชุ่น	1.	ระบูบูอัตโนมัีติในบู้าน	2.	การแก้ปัญหาค์วิามี
บัูนเทิง	เชุ่น	ระบูบูการค์วิบูค์ุมีการทำงานในบู้าน	(Domotica)	3.	ค์วิามีสามีารถุในการ
ตรวิจัสอบู	 4.	 การปรับูปรุงสุข้ภาพื่	 (Chang,	 2018)	 และ	 5.	 การจััดการพื่ลังงาน	
(Barlow	&	Venables,	2003;	Lorente,	2004)	ซึ่ึ�งส่งผู้ลต่อชุว้ิิตข้องแต่ละบูุค์ค์ลทั�ง
ในสภาพื่แวิดล้อมีท้�บู้านและท้�ทำงาน	มี้ระบูบูท้�ผู้สานรวิมีค์วิามีปลอดภัย	ซึึ่�งจัะจััดการ
พื่่�นท้�อย่างระมีัดระวิัง	 เรย้บูง่าย	อัตโนมีัติ	 วิิธ้แก้ปัญหาการดำรงชุ้วิิตอัจัฉริยะสามีารถุ
ตั�งค์่าได้อย่างง่ายดาย	(Aldrich,	2003;	European	cooperation	in	&	technology,	
2007;	Mare,	Roesner,	&	Kohno,	2020)	แนวิค์ิดการดำรงชุ้วิิตอัจัฉริยะเป็นแนวิค์ิด
เด้ยวิกับูบู้านอจััฉริยะ	ซึ่ึ�งเปน็บูา้นแบูบูเค์รอ่ข่้ายอจััฉริยะ	Gram-Hanssen	and	Darby	
(2018)	ได้ให้ค์ำจัำกัดค์วิามี	บู้านอัจัฉริยะ	ว่ิาเป็นบู้านท้�มี้อุปกรณ์ตรวิจัจัับูและส่�อสาร
ดิจัิทัล	โดยแบู่งออกเป็น	4	ประเภท	ได้แก่	1.	การค์วิบูคุ์มีค์วิามีปลอดภัย	2.	กิจักรรมี	
3.	ค์วิามีสัมีพื่ันธ์ต่อเน่�อง	4.	ภาพื่สะท้อนข้องอัตลักษณ์สถุานะทางสังค์มี	ส่วิน	Guhr,	
Werth,	Blacha	and	Breitner	 (2020)	และ	Mare	et	 al.	 (2020)	 ได้ย�ำให้เห็นวิ่า	
บู้านอจััฉรยิะประกอบูด้วิยเทค์โนโลยอั้จัฉริยะข้ั�นสงูและอุปกรณ์ท้�เชุ่�อมีตอ่ถึุงกนัหลาย
อย่าง	ดังนั�น	สภาพื่แวิดล้อมีข้องบู้านอัจัฉริยะ	มี้ค์วิามีสามีารถุในการรับูรู้ค์วิามีรู้	ค์วิามี
เข้า้ใจั	การวิเิค์ราะห	์การใหเ้หตผุู้ล	การค์าดการณ์เก้�ยวิกับูกิจักรรมีข้องผูู้ใ้ชุ	้สามีารถุรบัู
ปฏิกิิริยาท้�เหมีาะสมีได้	การโต้ตอบู	การตอบูสนองค์วิามีต้องการเพื่่�อเพื่ิ�มีค์ุณภาพื่ชุ้วิิต
ข้องผูู้้ใชุ้งาน	เป็นต้น	ลักษณะสำค์ัญข้องบู้านอัจัฉริยะ	ค์่อ	ค์วิามีสามีารถุในการค์วิบูค์ุมี
เค์ร่�องใชุ้ภายในบู้านจัากระยะไกลและง่ายดาย	 เป็นการนำคุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้
อจััฉริยะ	อินเทอร์เนต็ในทกุสรรพื่สิ�งมีาใชุเ้พื่่�อการใชุชุ้ว้ิติอยา่งชุาญฉลาด	(Balta-Ozkan,	
Davidson,	Bicket	&	Whitmarsh,	2013;	Chen,	Song,	Li,	&	Shen,	2009;	Jiang,	
Liu	&	Yang,	2004;	Li,	Yigitcanlar,	Erol	&	Liu,	2021)	องค์์ประกอบูบู้านอัจัฉริยะ	
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ประกอบูไปด้วิย	3	ส่วินหลัก	ได้แก่	(1)	อุปกรณ์อัจัฉริยะ	(Smart	Device)	(2)	ระบูบู
เค์ร่อข้่ายอัจัฉริยะ	(Smart	Home	Network)	(3)	ระบูบูค์วิบูค์ุมีอัจัฉริยะ	(Intelligent	
Control	System)	(Malik,	2017)	
	 ระบูบูนิเวิศึเทค์โนโลยเ้มีอ่งอจััฉริยะ	(Smart	City	Technological	Ecosystems)	
ประกอบูไปด้วิยเทค์โนโลยม้ีากมีาย	ผูู้ป้ระกอบูการส่วินใหญ่ตอ้งทำงานร่วิมีกับูพัื่นธมิีตร
จัากกลุ่มีเทค์โนโลย้อ่�น	ๆ	Frost	and	Sullivan	ท้�ปรึกษาการวิิจััยและวิิเค์ราะห์ตลาด
ธุรกิจัอเมีริกันได้ทำนายธุรกิจัและตลาดเทค์โนโลย้อัจัฉริยะ	 และได้จััดกลุ่มีเทค์โนโลย้
อัจัฉริยะ	(Lea,	2017)	มี้	5	องค์์ประกอบู	ค์่อ	(1)	ผูู้้ใชุ้เทค์โนโลย้สำหรับูรวิบูรวิมีข้้อมีูล	
(IT	Players)	(2)	พื่ลงังานและโค์รงสรา้งพื่่�นฐาน	(Energy	&	Infrastructure)	(3)	อาค์าร
อัจัฉริยะ	(Building	Automation)	(4)	รัฐบูาล	(Governance)	และ	(5)	โทรค์มีนาค์มี	
(Telecom)	(Naveen	Menon,	2016)	ดงันั�น	ระบูบูนเิวิศึเทค์โนโลยเ้มีอ่งอจััฉรยิะและ
คุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะเป็นตัวิข้ับูเค์ล่�อนให้เมี่องอัจัฉริยะและบู้านอัจัฉริยะให้
ทำงานอย่างมี้ประสิทธิภาพื่	 ยังพื่บูวิ่ามีูลค่์าตลาดบู้านอัจัฉริยะข้องโลกปี	 2515-2030	
มี้การข้ับูเค์ล่�อนด้วิยเทค์โนโลย้อัจัฉริยะ	 มี้	 5	 ประเภท	 (ดังรูปภาพื่ท้�	 2)	 ตลาดบู้าน
อัจัฉริยะยังอยู่ในชุ่วิงเริ�มีต้น	 ค์วิามีพื่ร้อมีใชุ้งานท้�จัำกัด	 ผู้ลิตภัณฑ์์ท้�มี้ค์วิามีซัึ่บูซ้ึ่อนสูง	
ในระยะสั�นบูริษัทท้�ประสบูค์วิามีสำเร็จัจัะมีุ่งเน้นผู้ลิตภัณฑ์์ท้�ผูู้้บูริโภค์ต้องการ	 แมี้วิ่า
ตลาดจัะพัื่ฒนาไปเร่�อย	ๆ	แนวิทางท้�มีุ่งเน้นการบูริการจัะม้ีค์วิามีสำค์ัญต่อค์วิามีสำเร็จั	
รูปแบูบูการบูรกิารอาจักลายเปน็จัดุสร้างค์วิามีแตกตา่งในตลาด	(Naveen	Menon,	2016)

รูปภาพที� 2 มีูลค่์าตลาดบู้านอัจัฉริยะ	ข้องโลกปี	2515-2030.	
ที�มา:	Naveen	Menon	(2016)
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275คุณลักษณะเทคโนโลยีอัจฉริยะกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
Smart Technology Attributes with Real Estate Business

	 มีูลค์่าตลาดบู้านอัจัฉริยะให้ค์วิามีสำค์ัญกับูการจััดการพื่ลังงาน	ร้อยละ	30	และ	
Ullah	et	al.	(2018)	พื่บูวิ่า	บู้านอัจัฉริยะมี้ศัึกยภาพื่ในการใชุ้พื่ลังงานและสามีารถุทำ
กำไร	อย่างเหมีาะสมีและมี้ประสิทธิภาพื่กับูการบูริโภค์	(de	Souza	Dutra,	Anjos,	&	
Le	Digabel,	2019;	Ullah	et	al.,	2018)	นอกจัากน้�	Ringel,	Laidi,	and	Djenouri	
(2019)	ยังพื่บูวิ่า	เทค์โนโลย้บู้านอัจัฉริยะเป็นหนทางท้�น่าสนใจัในการใชุ้พื่ลังงานอย่าง
มี้ประสิทธิภาพื่	 สามีารถุชุ่วิยผูู้้กำหนดนโยบูาย	 ผูู้้บูริโภค์	 และสนับูสนุนด้านพื่ลังงาน
ระดับูชุาติและระดับูโลกได้ด้ท้�สุด	
	 สว่ินเมีอ่งอจััฉรยิะและบูา้นอจััฉรยิะในประเทศึไทย	เป็นเทรนดเ์ดย้วิกบัูทั�วิโลกมี้
การนำอินเตอร์เน็ตในทุกสรรพื่สิ�งมีาใชุ้	เป็นกลยุทธ์ท้�ทุกองค์์การจัะต้องมี้	ได้ยกระดับู
สู่ระบูบูโค์รงสร้างพื่่�นฐานดิจัิทัล	(Digital	Infrastructure:	DIF)	ค์่อระบูบูท้�เป็นเสมีอ่น
โค์รงข่้าย	 (Network)	 เชุ่�อมีโยงผูู้้ร่วิมีตลาดทุกภาค์ส่วินเข้้าด้วิยกัน	 ทำให้ผูู้้ร่วิมีตลาด
ทำงานด้วิยกระบูวินการและชุุดข้้อมูีลเป็นมีาตรฐานเด้ยวิกันทั�งอุตสาหกรรมี
ประเทศึไทยยังค์งนำมีาใชุ้ระดับูกลาง	(Middle	Adoption)	และมี้การเติบูโตอย่างต่อ
เน่�อง	ประกอบูกบัูมีห้ลายปัจัจััยเรง่จัาก	ผูู้อ้ยูอ่าศัึย	โรค์ระบูาด	ทำใหผูู้้ป้ระกอบูการตอ้ง
ใหค้์วิามีสำคั์ญกับูการนำอินเตอร์เน็ตในทุกสรรพื่สิ�งเข้า้มีาสนับูสนุนการอยูอ่าศัึยยุค์ใหม่ี	
บู้านอัจัฉริยะมีักถุูกต้ค์วิามีในรูปแบูบูต่าง	ๆ	ค์วิามีค์ลุมีเค์ร่อข้องตลาดบู้านอัจัฉริยะจัะ
ยังค์งมี้อยู่	จันกระทั�ง	 ปี	2020	เริ�มีมี้พื่ัฒนาการท้�ชัุดเจันมีากข้ึ�น	ค์วิามีสามีารถุในการ
ทำงานร่วิมีกันจัะไมี่เป็นปัญหาอ้กต่อไป	 ดังนั�น	 มีูลค์่าตลาดบู้านอัจัฉริยะส่วินใหญ่จัะ
เปล้�ยนไปสู่บูริการ	และพื่ัฒนาการบู้านอัจัฉริยะ	(Naveen	Menon,	2016)	ดังตารางท้�	3

ตารางที� 2 :	พื่ัฒนาการข้องบู้านอัจัฉริยะ

 
 

 
 

ตารางที ่3 พฒันาการของบา้นอจัฉรยิะ 
                     พฒันาการบา้นอจัฉริยะ 
คณุลกัษณะ 
การท างาน 

ช่วงส ารวจ 
(Exploration) 
ก่อนปี 2020 

ช่วงบรูณาการ 
(Integration) 

ระหว่างปี 2020 -1025 

ช่วงการขยายตวั 
(Expansion) 
หลงัปี 2025 

1. การท างานรว่มกนั  
    (Inter-Operability) 

เช่ือมต่อกบัฮบั เช่ือมต่อกบัฮบัอย่างกวา้งขวาง
แต่ยงัมีการตอบสนองล่าชา้ 

มีการเชื่อมต่อกนัอย่างลงตวั
ตอบกลบัทนัท ี

2. ความฉลาดและอตัโนมตั ิ
   (Intelligence and Automation) 

ยงัไม่สกุงอม เป็นส่วนตวัมากขึน้ ผลิตภณัฑท์ าหนา้ที่เป็น
หุ่นยนต ์

3. สินคา้และบริการ  
   (Product and Service Offering) 

อยู่ในช่วงการทดลอง มีการบรูณาการผลิตภณัฑ ์เช่น 
ครวัอจัฉริยะ 

มีการขยายการบริการมาก
ขึน้ 

ทีม่า: Nupetch Jumpathong (2022) ผูแ้ต่ง, บรูณาการมาจาก Naveen Menon (2016) 
อุปสรรคที่เป็นไปไดอ้ย่างหนึ่งของบา้นอัจฉริยะ คือการยอมรบัของผูบ้ริโภค  ความกังวลเก่ียวกับ

ความเป็นสว่นตวั และความปลอดภยั นกัพฒันาแอปพลิเคชนัจะตอ้งใหค้วามปลอดภยัมีความส าคญัสูงสุด   

ปัจจัยแห่งความส าเร็จ 4 ประการทีค่วรค านึงถึงของตลาดบ้านอัจฉริยะ 
 (1) สร้างสมดุลระหว่างกลยุทธ์ระดับท้องถิ่นและระดับโลก (Balance a Local and Global 
Strategy) เช่น แอปพลิเคชันด้านสุขภาพและการจัดการความปลอดภัยจะต้องใช้ความร่วมมือกับ
โรงพยาบาลหรือรา้นขายยาในพืน้ที่ เป็นตน้  (2) เริ่มตน้ดว้ยผลิตภัณฑแ์ต่พัฒนาไปสู่การบริการอย่าง
รวดเร็ว (Begin with Product, but Quickly Evolve to Service) แนวทางที่มุ่งเนน้การบริการจะกลายเป็น
สิ่งส  าคญัอย่างยิ่งต่อความส าเร็จ (3) เป็นพนัธมิตรที่ชนะไปดว้ยกนั (Partner to Win) บรษิัทเครื่องใชไ้ฟฟ้า
ระดับโลกสามารถท างานร่วมกับผูส้รา้งบา้นและอสงัหาริมทรพัยใ์นทอ้งถิ่นได้ (4) การตัดสินใจครัง้แรก
อย่างเด็ดขาด  (Make the Decisive First Move) บริษัทแรก  ๆ ที่ประสบความส าเร็จในการเปิดตัว
แพลตฟอรม์แบบบรูณาการจะไดเ้ปรียบโดยการล็อคสว่นแบ่งการตลาดที่ส  าคญั  
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีการบูรณาการความรู้ต่าง  ๆ อย่างต่อเนื่อง หากธุรกิจ
อสังหาริมทรพัยน์ าแนวคิดคุณลักษณะเทคโนโลยีอัจฉริยะมาใชอ้ย่างจริงจังก็ย่อมท าใหเ้กิดการพัฒนา
ระบบที่เก่ียวพันกับธุรกิจในวงกวา้ง ซึ่งจะส่งผลใหเ้กิดการเติบโตอย่างยั่งยืน ก่อใหเ้กิดความไดเ้ปรียบใน
การแข่งขนั และตอบสนองความพงึพอใจของผูบ้ริโภคมากที่สดุ ดงันัน้ การศกึษาเชิงส ารวจในครัง้นีจ้ึงมุ่งที่
จะศึกษาถึงการให้ความส าคัญของคุณลักษณะเทคโนโลยีอัจฉริยะในวงการธุรกิจอสังหาริมทรพัยใ์น
ประเทศไทย 
ผู้ใช้งานยังคงมีความกังวลและความท้าทายส าหรับแอพพลิเคชันบ้านอัจฉริยะ  

มีการจดัหมวดหมู่ โดยน าคณุลกัษณะเทคโนโลยีอจัฉรยิะ IoT มาใช ้มี 7 ประการ ดงัต่อไปนี ้ 
1. ความกงัวล 
เก่ียวกบัการตลาด ไดแ้ก่ (1) ความน่าเชื่อถือของซอฟตแ์วร ์(2) การปฏิบติัตามขอ้ก าหนดของอุปกรณก์ับ
มาตรฐาน (3) การแข่งขันของผูค้า้ และ (4) ความน่าเชื่อถือของการคา้อุปกรณ ์2. ความกังวลเก่ียวกับ

ที�มา: Nupetch	Jumpathong	(2022)	ผูู้้แต่ง,	บููรณาการมีาจัาก	Naveen	Menon	(2016)
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	 อปุสรรค์ท้�เป็นไปไดอ้ยา่งหนึ�งข้องบูา้นอจััฉริยะ	ค์อ่การยอมีรับูข้องผูู้บู้รโิภค์	ค์วิามี
กังวิลเก้�ยวิกับูค์วิามีเป็นส่วินตัวิ	และค์วิามีปลอดภัย	นักพื่ัฒนาแอปพื่ลิเค์ชุันจัะต้องให้
ค์วิามีปลอดภัยมี้ค์วิามีสำคั์ญสูงสุด		

ปัจจัยแห่งควิามสำาเร็จ 4 ประการที�ควิรคำานึงถึงข้องตลาดบ้านอัจฉริยะ
	 (1)	สร้างสมีดุลระหวิ่างกลยุทธ์ระดับูท้องถุิ�นและระดับูโลก	(Balance	a	Local	
and	Global	Strategy)	เชุ่น	แอปพื่ลิเค์ชุันด้านสุข้ภาพื่และการจััดการค์วิามีปลอดภัย
จัะต้องใชุ้ค์วิามีร่วิมีมีอ่กับูโรงพื่ยาบูาลหรอ่ร้านข้ายยาในพื่่�นท้�	 เป็นต้น	(2)	เริ�มีต้นด้วิย
ผู้ลิตภัณฑ์์แต่พื่ัฒนาไปสู่การบูริการอย่างรวิดเร็วิ	(Begin	with	Product,	but	Quickly	
Evolve	 to	 Service)	 แนวิทางท้�มีุ่งเน้นการบูริการจัะกลายเป็นสิ�งสำค์ัญอย่างยิ�งต่อ
ค์วิามีสำเร็จั	(3)	เป็นพื่ันธมีิตรท้�ชุนะไปด้วิยกัน	(Partner	to	Win)	บูริษัทเค์ร่�องใชุ้ไฟฟ้า
ระดับูโลกสามีารถุทำงานร่วิมีกับูผูู้้สร้างบู้านและอสังหาริมีทรัพื่ย์ในท้องถุิ�นได้	(4)	การ
ตัดสินใจัค์รั�งแรกอย่างเด็ดข้าด	(Make	the	Decisive	First	Move)	บูริษัทแรก	ๆ	ท้�
ประสบูค์วิามีสำเร็จัในการเปิดตัวิแพื่ลตฟอร์มีแบูบูบููรณาการจัะได้เปร้ยบูโดยการล็อค์
ส่วินแบู่งการตลาดท้�สำค์ัญ	
	 ธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์เป็นธุรกิจัท้�มี้การบููรณาการค์วิามีรู้ต่าง	 ๆ	 อย่างต่อเน่�อง	
หากธรุกจิัอสงัหารมิีทรพัื่ย์นำแนวิค์ดิคุ์ณลกัษณะเทค์โนโลยอ้จััฉรยิะมีาใชุ้อยา่งจัรงิจังัก็
ย่อมีทำให้เกิดการพัื่ฒนาระบูบูท้�เก้�ยวิพัื่นกับูธุรกิจัในวิงกว้ิาง	 ซึ่ึ�งจัะส่งผู้ลให้เกิดการ
เตบิูโตอยา่งยั�งยน่	กอ่ใหเ้กดิค์วิามีไดเ้ปรย้บูในการแข้ง่ข้นั	และตอบูสนองค์วิามีพื่งึพื่อใจั
ข้องผูู้้บูริโภค์มีากท้�สุด	 ดังนั�น	 การศึึกษาเชุิงสำรวิจัในค์รั�งน้�จัึงมีุ่งท้�จัะศึึกษาถึุงการให้
ค์วิามีสำค์ัญข้องค์ุณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะในวิงการธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์ใน
ประเทศึไทย

ผู้ใช้งานยังคงมีควิามกังวิลและควิามท้าทายสำาหรับแอพพลิเคชันบ้านอัจฉริยะ 
	 ม้ีการจัดัหมีวิดหมีู	่โดยนำค์ณุลกัษณะเทค์โนโลยอ้จััฉรยิะ	IoT	มีาใชุ	้มี	้7	ประการ	
ดังต่อไปน้�	
	 1)	 ค์วิามีกังวิลเก้�ยวิกับูการตลาด	 ได้แก่	 1.	 ค์วิามีน่าเชุ่�อถุ่อข้องซึ่อฟต์แวิร์	
2.	 การปฏิิบัูติตามีข้้อกำหนดข้องอุปกรณ์กับูมีาตรฐาน	 3.	 การแข้่งขั้นข้องผูู้้ค์้า	 และ	
4.	ค์วิามีน่าเชุ่�อถุ่อข้องการค์้าอุปกรณ์
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	 2)	ค์วิามีกังวิลเก้�ยวิกับูอุปกรณ์การเชุ่�อมีต่อ	ได้แก่	1.	ผูู้้ให้บูริการอุปกรณ์ต่าง	ๆ	
2.	วิงจัรชุ้วิิตข้องแบูตเตอร้�	3.	อุปกรณ์ท้�ซัึ่บูซึ่้อนและต่างกัน	และ	4.	จัุดอ่อนและการ
จััดการท้�ผู้ิดพื่ลาดข้องเค์ร่�องใชุ้ในบู้านอัจัฉริยะ
	 3)	ค์วิามีกังวิลเก้�ยวิกับูค์วิามีปลอดภัยและค์วิามีเป็นส่วินตัวิ	ได้แก่	1.	การโจัมีต้
ด้านค์วิามีปลอดภัย	 2.	 ข้้อมูีลรั�วิไหล	 3.	 ผู้ลกระทบูข้องค์วิามีปลอดภัยต่อประเภท
อุปกรณ์	และ	4.	การโจัมีต้ภายนอก
	 4)	ค์วิามีกังวิลเก้�ยวิกับูค์วิามีปลอดภัย	 ได้แก่	 1.	 ค์วิามีปลอดภัยข้องผูู้้อยู่อาศัึย	
2.	 ค์วิามีปลอดภัยข้องระบูบู	 3.	 ผู้ลกระทบูข้องการรักษาค์วิามีปลอดภัยต่อค์วิามี
ปลอดภัย	และ	4.	ข้้อมีูลท้�อยู่อาศึัยรั�วิไหล
	 5)	ค์วิามีกังวิลเก้�ยวิกับูการใชุ้พื่ลังงาน	 ได้แก่	 1.	 การใชุ้ท้�อยู่อาศึัยในทางท้�ผู้ิด	
2.	ไฟไหมี้	3.	กำลังไฟเกินข้องอุปกรณ์ท้�ซึ่ับูซึ่้อน	4.	ไฟฟ้าลัดวิงจัร	5.	การสูญเสย้พื่ลังงาน	
6.	สูญเส้ยค์วิามีปลอดภัย	7.	แบูตเตอร้�หมีด	(ไฟฟ้าดับู)	และ	8.	อุปกรณ์กกัเก็บูพื่ลังงาน	
	 6)	ค์วิามีกังวิลเก้�ยวิกับูสุข้ภาพื่	 ได้แก่	 1.	 การยอมีรับูเทค์โนโลย้	 2.	 ค์วิามีล้มีเหลวิ
ในการส่�อสารระหวิ่างบู้านอัจัฉริยะท้�ใชุ้	IoT	และสถุาบูันด้านสุข้ภาพื่	และ	3.	ข้้อมูีลผูู้้ป�วิย
รั�วิไหล
	 7)	ค์วิามีกังวิลเก้�ยวิกับูการจััดการข้้อมูีล	 ได้แก่	 1.	 ค์วิามีแตกต่างข้องอุปกรณ์	
2.	ค์วิบูค์มุีค์วิามีซึ่บัูซ้ึ่อน	3.	ค์วิามีน่าเชุ่�อถุอ่ข้องแหล่งข้้อมีลู	4.	การใชุ้อปุกรณ์ในทางท้�ผู้ดิ	
5.	ค์วิามีลม้ีเหลวิข้องฮัารด์แวิร	์6.	การไหลข้องข้อ้มีลูข้นาดใหญ	่และ	7.	ค์วิามีปลอดภยั
ข้องระบูบู	(Alaa	et	al.,	2017)

คำาแนะนำาจากนักวิิชาการหลายท่านกับเกี�ยวิกับระบบการใช้งานข้องบ้านอัจฉริยะ 
	 โดยนำค์ณุลกัษณะเทค์โนโลยอ้จััฉรยิะ	IoT	มีาใชุง้านในบู้านอจััฉรยิะโดยจัดัหมีวิด
หมีู่ได้	3	กลุ่มี	ได้แก่
	 1.	ค์ำแนะนำผูู้้ใชุ้	ได้แก่	(1)	ลดการค์าดการณ์พื่ฤติกรรมีผูู้้ใชุ้	(2)	ค์วิามีมีุ่งมีั�นใน
ข้ั�นตอนการทำงานข้องโปรแกรมี	(Runtime)	(3)	เพื่ิ�มีการใชุ้พื่ลังงาน	และ	(4)	ค์วิามี
เส้ยหายข้องอุปกรณ์
	 2.	ค์ำแนะนำด้านสุข้ภาพื่	ได้แก่	(1)	ค์วิรม้ีค์ำแนะนำด้านสุข้ภาพื่	และ	(2)	การแนะนำ
การออกกำลังกายเพื่่�อสุข้ภาพื่
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	 3.	ค์ำแนะนำด้านค์วิามีปลอดภัย	ได้แก่	(1)	การใชุ้ระบูบูดับูเพื่ลิง	(2)	การจััดการ
อปุกรณไ์ฟฟ้า	(3)	การหลก้เล้�ยงการโจัมีต้ท้�ค์าดไวิ	้(4)	การจัดัการอุปกรณเ์ค์รอ่ข่้าย	IoT		
และ	(5)	ค์ำแนะนำในการใชุ้งานท้�ถุูกต้อง	(Alaa	et	al.,	2017)	
	 อยา่งไรกต็ามี	ค์ณุลกัษณะเทค์โนโลยอ้จััฉรยิะการใชุ้งานยงัค์งถุกูจัำกดัโดยปจััจัยั
เชุิงโค์รงสร้าง	เชุ่น	ข้้อจัำกัดในการเชุ่�อมีต่อ	การเข้้าถุึง	การใชุ้งาน	และค์วิามีเร็วิ	ค์วิามี
ไมีเ่ท่าเทย้มีกันทางสังค์มี	ค์วิามีหลากหลายในการผู้ลิตและค์วิามีสามีารถุในการแข่้งขั้น
ท้�ต�ำ	 และการจัำกัดการเข้้าถุึงข้้อมีูลและการจััดการข้้อมีูล	 รวิมีถุึงปัจัจััยอ่�น	 ๆ	 ดังนั�น	
โอกาสและค์วิามีท้าทายใหมี่	ๆ	กำลังเกิดข้ึ�น	(ECLAC,	2022)

ควิามพร้อมด้านเงินทุน ด้านบุคลากร ควิามคุ้มค่าคุ้มทุน กับคุณลักษณะเทคโนโลยีอัจฉริยะ
	 Pillai	 and	 Sivathanu	 (2020)	 ได้ศึึกษาการทำงานข้องลักษณะเทค์โนโลย้
อัจัฉริยะ	ศึึกษากรณ้	AI	พื่บูวิ่า	ค์วิามีค์ุ้มีค่์า	ค์วิามีได้เปร้ยบู	การสนับูสนุนข้องผูู้้บูริหาร
ระดับูสงู	ค์วิามีพื่รอ้มีดา้นทรัพื่ยากรบุูค์ค์ล	แรงกดดันด้านการแข่้งขั้น	และการสนบัูสนนุ
จัากผูู้้ข้าย	ส่งผู้ลในเชุิงบูวิกต่อการใชุ้เทค์โนโลย้	AI	สำหรับูการจััดหาผูู้้มี้ค์วิามีสามีารถุ	
ปัญหาด้านค์วิามีปลอดภัย	และค์วิามีเป็นส่วินตัวิ	ส่งผู้ลเส้ยต่อการนำเทค์โนโลย้	AI	มีา
ใชุ้	ยังพื่บูวิ่า	ลักษณะงานมี้อิทธิพื่ลต่องานท้�เหมีาะสมีกับูเทค์โนโลย้	AI	การได้มีาซึึ่�งผูู้้มี้
ค์วิามีสามีารถุแบูบูเดิมี	 ๆ	 ส่งผู้ลลบูต่อค์วิามีสัมีพัื่นธ์ระหวิ่างการนำไปใชุ้และการใชุ้
เทค์โนโลย้อัจัฉริยะ	 AI	 จัริง	 (Pillai	 &	 Sivathanu,	 2020)	 จัากการศึึกษาแนวิค์ิด
คุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะกับูธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์	 ด้วิยการทบูทวินวิรรณกรรมี
จัากข้้อมูีลทุติยภูมีิ	 แหล่งข้้อมูีลทางวิิชุาการและแหล่งข้้อมูีลทางอินเทอร์เน็ต	 นักวิิจััย
ให้ค์วิามีสนใจัและยังม้ีแนวิโน้มีท้�จัะศึึกษาต่อไปอย่างกวิ้างข้วิาง	 	แม้ีวิ่าค์ำอธิบูายและ
ข้้อจัำกัดท้�เก้�ยวิข้อ้งจัะยังค์งค์ลุมีเค์รอ่	การได้รับูข้อ้มูีลเชุงิลกึเก้�ยวิกบัูแนวิโน้มีท้�เกิดข้ึ�น
ใหม่ีน้�เปน็สิ�งสำค์ญั	อยา่งไรกต็ามีนกัวิชิุาการหลาย	ๆ 	ทา่น	ไดใ้หแ้นวิค์ดิท้�เปน็ประโยชุน์	
ค์วิามีท้าทาย	ค์วิามีกังวิล	และค์ำแนะนำ	เก้�ยวิกับูบู้านอัจัฉริยะได้อย่างน่าสนใจั	ซึ่ึ�งจัะ
เป็นประโยชุน์ในการพัื่ฒนาคุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะกับูธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์
ต่อไป	ส่วินข้อบูเข้ตการศึึกษาข้องบูทค์วิามีศึึกษาตามีกรอบูแนวิค์ิด	ดังรูปภาพื่ท้�	4
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กรอบแนวิควิามคิด

รูปภาพที� 4 กรอบูแนวิค์ิดเมี่องอัจัฉริยะ	ท้�อยู่อาศึัยอัจัฉริยะ	และ	
คุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะ

ที�มา:	 Nupetch	Jumpathong	(ผูู้้แต่ง),	บููรณาการมีาจัาก		Alaa	et	al.	
(2017)	และ	Khatoun	and	Zeadally	(2016)

บทสรุป
	 ค์ณุลกัษณะเทค์โนโลยอ้จััฉรยิะมีค้์วิามีสมัีพัื่นธต์อ่ธรุกจิัอสงัหารมิีทรพัื่ย	์สามีารถุ
นำมีาเพื่ิ�มีมีลูค์า่	สรา้งค์วิามีแตกตา่งการบูรหิารจััดการ	เพื่ิ�มีค์วิามีสามีารถุในการบูรกิาร
อนันำมีาซึึ่�งค์วิามีได้เปรย้บูในการแข้ง่ข้นั	ส่วินค์วิามีคุ้์มีค่์า	ค์วิามีได้เปรย้บู	การสนับูสนุน
ข้องผูู้บู้รหิารระดบัูสงู	ค์วิามีพื่รอ้มีดา้นทรพัื่ยากรบูคุ์ค์ล	แรงกดดนัดา้นการแข้ง่ขั้น	และ
การสนับูสนุนจัากผูู้้ข้าย	 ส่งผู้ลในเชุิงบูวิกต่อการใชุ้คุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะ	
สำหรับูการจััดหาผูู้้มี้ค์วิามีสามีารถุ	 ปัญหาด้านค์วิามีปลอดภัย	 และค์วิามีเป็นส่วินตัวิ
ส่งผู้ลเส้ยต่อการนำค์ุณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะมีาใชุ้	การได้มีาซึ่ึ�งผูู้้มี้ค์วิามีสามีารถุ
แบูบูเดิมี	ๆ 	ส่งผู้ลลบูต่อค์วิามีสัมีพื่นัธ์ระหว่ิางการนำไปใชุ้	นั�นค์อ่นักพื่ฒันาอสังหาริมีทรัพื่ย์
ค์วิรส่งเสริมีด้านการศึึกษาคุ์ณลักษณะเทค์โนโลยอั้จัฉริยะให้กบัูบุูค์ลากร	ประโยชุน์ข้อง
คุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะท้�มี้ต่อธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์	 5	 ด้าน	 ได้แก่	 ด้านค์วิามี
ปลอดภัย	ด้านพื่ลังงาน	ด้านค์วิามีสะดวิกสบูาย	ด้านจััดการสุข้ภาพื่	ด้านค์วิามีบูันเทิง		
และท้ายสุดค์วิามีท้าทายและค์วิามีกังวิลเก้�ยวิกับูคุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะ
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ประกอบูด้วิย	 7	ประการ	 ได้แก่	 ด้านการตลาด	ด้านอุปกรณ์การเชุ่�อมีต่อ	 ด้านค์วิามี
ปลอดภัยและค์วิามีเป็นส่วินตัวิ	 ด้านค์วิามีปลอดภัย	 ด้านการใชุ้พื่ลังงาน	ด้านสุข้ภาพื่	
และด้านการจััดการข้้อมีูล	 ทั�งหมีดเป็นปัจัจััยท้�สำค์ัญสำหรับูนำมีาใชุ้ขั้บูเค์ล่�อนใน
องค์์การ	อ้กทั�งเป็นการเพื่ิ�มีผู้ลการดำเนินงานและเป็นแรงจัูงใจัให้ผูู้้บูริโภค์ตระหนักถุึง
ค์วิามีจัำเปน็และยอมีรับูท้�จัะตอ้งใชุเ้ทค์โนโลยอ้จััฉรยิะในยคุ์สังค์มีและชุมุีชุนดจิัทิลั	ดงั
นั�น	ค์ุณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะถุ่อได้วิ่าเป็นส่วินสำค์ัญในการส่งเสริมีบูริษัทพื่ัฒนา
อสงัหาริมีทรัพื่ย์ข้นาดกลางและข้นาดย่อมีในการมีุง่สูผู่้ลการดำเนินงานอย่างยั�งยน่อย่าง
มี้นัยสำค์ัญ
	 นอกจัากน้�ผูู้้ประกอบูการธุรกิจัอสังหาริมีทรัพื่ย์ค์วิรมีุ่งเน้นปรับูปรุงเพื่่�อเพื่ิ�มี
ข้้ดค์วิามีสามีารถุให้กบัูองค์์การมีากยิ�งข้ึ�นอก้ทั�งยงัเปน็การพื่ฒันาค์ณุลกัษณะเทค์โนโลย้
อัจัฉริยะให้มี้ค์วิามีทันสมีัยและเกิดการยอมีรับูมีากยิ�งข้ึ�นซึ่ึ�งสะท้อนมีาจัากมีุมีมีอง
ผูู้้บูริโภค์	โดยมีุ่งเน้นไปท้�ค์ำแนะนำ	(1)	ผูู้้ใชุ้	เชุ่น	ลดการค์าดการณ์ข้องผูู้้ใชุ้	พื่ฤติกรรมี	
ข้ั�นตอนการทำงานข้องโปรแกรมี	 เพื่ิ�มีการใชุ้พื่ลังงาน	 และค์วิามีเส้ยหายข้องอุปกรณ์	
(2)	สขุ้ภาพื่	เชุน่	การดแูลสขุ้และการออกกำลงักายเพื่่�อสขุ้ภาพื่	(3)	ค์วิามีปลอดภยั	เชุน่	
การใชุร้ะบูบูดบัูเพื่ลงิ	การจััดการอปุกรณไ์ฟฟา้	การหลก้เล้�ยงการโจัมีตท้างไซึ่เบูอรอ์ยา่ง
ไมีค่์าดฝึนั	(4)	การจััดการอปุกรณเ์ค์รอ่ข้า่ย	อนิเทอรเ์นต็ในทกุสรรพื่สิ�ง	และ	(5)	ในการ
ใชุ้งานท้�ถุูกต้อง	
	 การศึึกษาเพื่ิ�มีเติมีค์วิรมีุ่งเน้นไปท้�เทค์โนโลย้อัจัฉริยะอ่�น	 ๆ	 ผู้ลกระทบูข้อง
เทค์โนโลยอ้จััฉรยิะ	เทค์โนโลยใ้ดท้�แต่ละองค์ก์รจัะไดร้บัูประโยชุนส์งูสดุ	เหมีาะสำหรบัู
การลงทุน	 อย่างไรก็ตามี	 คุ์ณลักษณะเทค์โนโลย้อัจัฉริยะการใชุ้งานยังค์งถุูกจัำกัดโดย
ปัจัจัยัเชุงิโค์รงสรา้ง	เชุน่	ข้อ้จัำกดัในการเชุ่�อมีตอ่	การเข้า้ถุงึ	การใชุ้งาน	ค์วิามีเรว็ิ	ค์วิามี
ไมีเ่ท่าเทย้มีกันทางสังค์มี	ค์วิามีหลากหลายในการผู้ลิตและค์วิามีสามีารถุในการแข่้งขั้น
ท้�ต�ำ	 และการจัำกัดการเข้้าถุึงข้้อมีูลและการจััดการข้้อมีูล	 รวิมีถุึงปัจัจััยอ่�น	 ๆ	 ดังนั�น	
โอกาสและค์วิามีท้าทายใหมี่	ๆ	กำลังเกิดข้ึ�น	ท้�ค์วิรศึึกษาต่อไปในอนาค์ต
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