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บทคัดย่อ
	 บทความวิิชาการนี้้�มีีวััตถุุประสงค์์เพ่ื่�อ ศึึกษาถึึงแนวคิิดคุุณลัักษณะเทคโนโลยีี
อัจัฉริยิะกับัธุรกิจิอสังัหาริิมทรัพัย์ ด้ว้ยการทบทวนวรรณกรรมจากข้อ้มูลูทุุติยิภูมูิ ิแหล่ง่
ข้้อมููลทางวิิชาการและแหล่่งข้้อมููลทางอิินเทอร์์เน็็ต และสรุุปภาพรวมคุุณลัักษณะ
เทคโนโลยีีอัจฉริยิะกับัโครงการอสังัหาริมิทรัพัย์โ์ดยเฉพาะแนวราบและแนวสูงู โดยพบ
ว่า่คุณุลัักษณะเทคโนโลยีีอัจัฉริยิะมีีอิทิธิพิลทางตรงเชิงิบวกต่อ่ธุรุกิจิอสังัหาริมิทรัพัย์ซ์ึ่่�ง
สามารถนำคุณุลักัษณะเทคโนโลยีีอัจัฉริยิะไปใช้ป้ระโยชน์ด์้า้นการจัดัการความปลอดภัยั
อััจฉริิยะ การจััดการด้้านพลัังงาน การจััดการด้้านความสะดวกสบาย การจััดการด้้าน
สุขุภาพ และการจัดัการด้้านความบันัเทิงิ  นอกจากนี้้�ยังัพบว่า่ มีีความท้า้ทายและความ
กัังวลเกี่่�ยวกับคุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะที่่�สำคััญในด้้านการตลาด อุ ุปกรณ์์การ
เช่ื่�อมต่อ ความปลอดภััยและความเป็็นส่่วนตััว ความปลอดภััย การใช้้พลังังาน ด้านสุุขภาพ 
และการจััดการข้้อมููล ท้ ายสุุดคุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอัจฉริิยะเป็็นส่่วนสำคััญในการ
ส่่งเสริิมบริิษััทพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ขนาดกลางและขนาดย่่อมในการมุ่่�งสู่่�ผลการ
ดำเนิินงานที่่�ยั่่�งยืืน
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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

บทนำ�
	 ความท้้าทายสำหรัับธุุรกิิจทั่่�วโลกที่่�กำลัังเผชิิญอยู่่�องค์์การการค้้าโลก (WTO, 
2020) รายงานว่า่ การค้้าโลกประสบกับัภาวะเศรษฐกิจิตกต่่ำในปี ี2019 และผลกระทบ
จากโรคโควิิด-19 (Covid-19) ทำให้้เกิิดวิิกฤตการเงิิน และเศรษฐกิิจหลัักสููญเสีีย
ประมาณร้้อยละ 2.40 ถึ ึงร้้อยละ 3.00 ข องผลิิตภััณฑ์์มวลรวมในประเทศ  (Gross 
Domestic Product: GDP) ในช่่วงปีี 2020 มีีอััตราการหดตััวของเศรษฐกิิจร้้อยละ 
5.20 ข องผลิตภััณฑ์์มวลรวมของโลก การระบาด Covid-19 (He & Harris, 2020; 
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Schriber & Löwstedt, 2020; David J Teece, Rumelt, Dosi, & Winter, 1994) 
ทำให้้เกิิดการปรัับตััวอย่่างรุุนแรง เกิิดวิิถีีชีีวิิตใหม่่ (New Normal) ผู้้�คนต้้องปรัับตััว 
กัักตััว ทำงาน หรืือเรีียนที่่�บ้้าน มีีการบููรณาการและนำเทคโนโลยีีอััจฉริิยะมาใช้้ภายใน
บ้้าน เทคโนโลยีีอัจัฉริยิะได้รั้ับการยอมรับัและนำมาขับัเคลื่่�อนในองค์ก์าร สามารถทำให้้
การเฝ้้าระวัังและการควบคุุมที่่�เพิ่่�มขึ้้�นเป็็นปกติิได้้ (Dowling & Maalsen, 2020)
	 สถานการณ์์ดัังกล่่าวส่งผลให้้ประเทศต่าง ๆ ทั่่ �วโลกมีีการปรัับตััวทางธุุรกิิจ
อสัังหาริิมทรััพย์์ เช่่น ประเทศสิิงคโปร์์ มีีการเรีียนรู้้�จากการระบาดของโรคหลายครั้้�ง 
ซึ่่�งมีีความพร้้อมในการรัับมืือกัับการแพร่่ระบาด ได้้สร้้างโปรแกรมที่่�เรีียกว่่า เมืือง
อัจัฉริยิะ (Smart City) ซึ่่�งได้้รับัการสนับัสนุุนจากรัฐับาลอย่า่งจริงิจััง ส่ว่นกรุงุลอนดอน 
ประเทศอังักฤษมีรีะบบดิจิทิัลัอัจัฉริยิะ (Smart Digital) มีโีครงการเมืืองอัจัฉริยิะในการ
บริิหารจััดการวิิกฤต ส่ ่วนกรุุงโซล ประเทศเกาหลีีใต้้ ใช้้ปััญญาประดิิษฐ์์ (Artificial 
Intelligence: AI) กัับเมืืองอััจฉริิยะและการบููรณาการด้้วยเทคโนโลยีีดิิจิิทััลใหม่่ ๆ มา
ใช้ใ้นการบริหิารจัดัการ (Costa & Peixoto, 2020) ส่ว่นประเทศไทยมีแีผนยุทุธศาสตร์์
ชาติิ 20 ปีี พุทธศัักราช 2561-2580 มุ่่�งเน้้นให้้ประชาชนและผู้้�ประกอบการปรัับตััวใน
ด้้านผลิิตภััณฑ์์และบริิการ โดยมุ่่�งเน้้นกลุ่่�มเครื่�องมืือหรืืออุุปกรณ์์อััจฉริิยะ 
	 แนวคิดิที่่�จะนำเอาเทคโนโลยีีอัจัฉริยิะมาประยุกุต์ใ์ช้้สำคัญัอย่า่งยิ่่�งในการดำเนินิ
ธุุรกิิจ  โดยเฉพาะในภาวะของพลวััตที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงที่่�แข่่งขัันอย่่างรุุนแรง อีี กทั้้�ง
ปััญหารอบด้าน เทคโนโลยีีอัจฉริิยะจะช่่วยในการเพิ่่�มมูลค่่า สร้า้งความแตกต่่างและมุ่่�ง
สร้้างการเปลี่่�ยนแปลงให้ก้ับัองค์์การสำหรับัธุรุกิจิอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ได้ม้ีกีารนำเทคโนโลยีี
อสังัหาริมิทรัพัย์ ์(Property Technology or Real Estate Technology: Prop tech) 
ซึ่่�งเป็็นนวััตกรรมความก้าวหน้้า เพื่่�อเพิ่่�มผลการดำเนิินงานและเป็็นแรงจููงใจให้ผู้้้�บริโิภค
ตระหนัักถึึงความจำเป็็นที่่�จะต้้องใช้้เทคโนโลยีีอััจฉริิยะ ค รอบคลุุมตั้้�งแต่่บ้้านอััจฉริิยะ 
ไปจนถึึงเทคโนโลยีีที่่�ช่่วยในเรื่่�องของขั้้�นตอนการซื้้�อ ข าย จ อง เช่่า การดำเนิินการใน
พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง ไปจนถึึงการชำระเงิินและบริิการหลัังการขาย บ้ ้านอััจฉริิยะ (Smart 
Home) ถืือเป็็นสภาพแวดล้้อมใหม่่ที่่�สามารถประยุุกต์์ใช้้อิินเทอร์์เน็็ตในทุุกสรรพสิ่่�งได้้  
ดัังนั้้�น เทคโนโลยีีจึงึกลายเป็น็แหล่ง่สำคัญัของความได้เ้ปรีียบในการแข่ง่ขันั (Lengnick-
Hall, 1992; David J. Teece, 2018) 
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วัตถุประสงค์ของบทความ
	 1) เพ่ื่�อศึึกษาถึึงความสััมพัันธ์์คุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะที่่�มีีต่่อธุุรกิิจ
อสังัหาริิมทรัพัย์ เช่น่ ความคุ้้�มค่าคุ้้�มทุนุในการลงทุนุด้้านเทคโนโลยีีอัจัฉริยิะ ด้า้นความ
พร้้อมของงบประมาณ และด้้านบุุคลากร
	 2) เพ่ื่�อเปรีียบเทีียบคุณลักัษณะเทคโนโลยีีอัจฉริิยะที่่�นำไปใช้้ประโยชน์ด้า้นต่่างๆ 
ในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์
	 3) เพ่ื่�อค้้นหาความท้้าทาย คว ามกัังวล และคำแนะนำเกี่่�ยวกัับคุุณลัักษณะ
เทคโนโลยีีอััจฉริิยะที่่�มีีต่่อธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์

แนวคิดเมืองอัจฉริยะ บ้านอัจฉริยะ และคุณลักษณะเทคโนโลยีอัจฉริยะ
	 ข้้อมููลของกองทุุนประชากรแห่่งสหประชาชาติิภายในปีี 2030 ประชากรโลก 
ร้้อยละ 66 หรืือประมาณ 5 พัันล้้านคน จะอาศััยอยู่่�ในเขตเมืือง เป็็นความท้าทายครั้้�ง
ใหญ่่ในการสร้้างและจััดการเมืืองต่่าง ๆ  และยัังเป็็นโอกาสสำคััญในการปรัับปรุุงคุุณภาพ
ชีีวิิตของผู้้�คนหลายพัันล้้านคน คว ามท้าทายดัังกล่่าว  วิิศวกรทั่่�วโลกจึึงหัันมาใช้้
เทคโนโลยีีใหม่ ่เช่น่ Cyber Physical Systems 5G และการวิเิคราะห์ข์้อ้มูลู เพื่่�อค้น้หา
แนวทางแก้้ไขใหม่่ ๆ ที่่�จะปรัับปรุุงโครงสร้้างพื้้�นฐานต่่าง ๆ ที่่�สนัับสนุุนการดำเนิินงาน
และวิถิีีชีีวิิตของชาวเมืือง (Lea, 2017) โครงการที่่�มีีการนำเทคโนโลยีีอััจฉริิยะมาใช้้ได้้
รัับความสนใจจากผู้้�บริโภคมากยิ่่�งขึ้้�น นั กพััฒนาเทคโนโลยีี นั กพััฒนาวััสดุุก่่อสร้้าง 
นักัพััฒนาอสัังริมิทรััพย์ ต้อ้งคิิดค้น้และนำเทคโนโลยีีอัจฉริิยะมาพััฒนาเพื่่�ออำนวยความ
สะดวกให้้กัับผู้้�บริโภคมากขึ้้�น ในช่่วงแรกจะต้้นทุุนจะสููงเมื่่�อมีีการใช้้มากขึ้้�นต้้นทุุนจะ
ลดลง แต่่ในเชิิงมููลค่่าแบรนด์์ที่่�มีีภาพลัักษณ์์ของการพััฒนาเทคโนโลยีีอััจฉริิยะจะตอบ
โจทย์ผ์ู้้�บริโิภค จะกลายเป็น็แบรนด์ท์ี่่�มีีมูลูค่า่สูงู และได้ร้ับัความนิยิมต่อ่เนื่่�องในอนาคต 
(ECLAC, 2022) อย่่างไรก็็ตาม การนำคุุณลัักษณะอัันโดดเด่่นและพิิเศษของเทคโนโลยีี
อัจัฉริิยะมาบูรูณาการ เพื่่�อแก้้ปัญัหา เพิ่่�มความสามารถใน การบริการ การแข่ง่ขััน และ
จััดการในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ ลั ักษณะพิิเศษดัังกล่่าว  รวมเรีียกว่่า คุ ุณลัักษณะ
เทคโนโลยีีอััจฉริิยะ (Smart Technology Attributes) 
	 คุณุลักัษณะเทคโนโลยีีอัจัฉริิยะเข้า้มามีีบทบาทมากขึ้้�นในแวดวงอสังัหาริมิทรัพัย์ 
และนำไปใช้้ประโยชน์์ ในด้้านต่่าง ๆ ในการพััฒนาโครงการที่่�อยู่่�อาศััยเพ่ื่�อเพิ่่�มความ
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สะดวกสบายของผู้้�บริิโภคมากยิ่่�งขึ้้�น มีีการนำมาใช้้ประโยชน์์ 3 ด้้าน คืือ (1) ด้้านการ

ก่่อสร้้าง (2) ด้ ้านการซื้้�อขายอสัังหาริิมทรััพย์ และ (3) ด้ ้านการอยู่่�อาศััย ซ่ึ่�งจะตอบ

โจทย์์ทั้้�งทางธุุรกิิจและการใช้้ชีีวิิต ดัังต่่อไปน้ี้�

	 1. ด้ ้านการก่่อสร้้าง (Construction) เน้้นควบคุุมต้้นทุุน การก่่อสร้้าง ส่ ่งมอบ

ถึึงมืือผู้้�บริิโภค รั ับรู้้�รายได้้ ตอบโจทย์์ผู้้�ประกอบการในการบริิหารต้้นทุุนและเวลาใน

การก่่อสร้้าง ซึ่่�งจะมีีผลต่่อเนื่่�องไปยัังผู้้�บริิโภคที่่�ซื้้�อบ้้าน โดยมีีคุุณลัักษณะเทคโนโลยีี

อััจฉริิยะ ดัังต่่อไปนี้้�  1.1. กริิด (Geographic Information System: Gis) ค้้นหาที่่�ดิิน 

การนำ จััดเก็็บ จััดเตรีียม ดัดแปลง แก้้ไข จััดการ และวิิเคราะห์์ภููมิิศาสตร์์ ลัักษณะของ

ผัังเมืือง ประมวลผลด้้วยโปรแกรมคอมพิิวเตอร์์ (Ifediora, 2022) 1.2. แอปพลิิเคชััน

ต่่าง ๆ  (Application) เช่น่ วัดัระยะที่่�ดิิน วางผังั เขีียนแบบก่อ่สร้า้ง มองที่่�ดินิจากมุมุมอง

สูงู การประเมิินราคาก่่อสร้้าง ทำให้้เกิิดความแม่่นยำถููกต้้อง ย่นระยะเวลา และประหยััด

แรงงาน (Kouklinou, 2022) 1.3. เทคโนโลยีีขึ้้�นรููปโครงสร้้างแบบสามมิติิ (3D 

Cement Printing: 3DCP) ใช้ท้ั้้�งงานก่่อสร้้าง งานออกแบบ งานตกแต่่งที่่�มีีความซับัซ้อน 

ขึ้้�นรููปชิ้้�นงานได้้ตามรููปแบบที่่�ต้้องการ (Building Information Modeling: BIM) ช่วย

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

Bos, Wolfs, Ahmed & Salet, 2016) 1.4. โดรน (Drones) เป็็นเทคโนโลยีีที่่�เติิบโต

เร็็วที่่�สุุด ช่่วยให้้มองเห็็นภาพพื้้�นที่่�การทำงานที่่�รวดเร็็วในระยะทางไกล วััดขนาดที่่�ดิิน

ตรวจสอบพื้้�นที่่� ช่่วยให้้มองเห็็นสภาพแวดล้้อมโดยรอบทั้้�งมุุมสููงและมุุมกว้้าง สามารถ

บัันทึึกเก็็บข้้อมููล สามารถตรวจสอบคุณภาพงานก่่อสร้้างได้้ทัันทีี  ประหยััดต้้นทุุน 

ลดเวลาการทำงาน ลดข้้อผิิดพลาด ลดความเสี่่�ยงที่่�จะเกิิดขึ้้�นได้้ (Schmidt, 2022; 

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

	 2. ด้ ้านการซื้้�อขายอสัังหาริิมทรััพย์ (Real Estate Trading) ผู้้�ประกอบการ 

ผู้้�พััฒนาโครงการ และตััวแทนขาย ได้้นำเทคโนโลยีีอััจฉริิยะ ม าส่่งเสริิมการขายเพื่่�อ

ช่่วยให้้ผู้้�บริโภคสะดวกสบายในการจองที่่�อยู่่�อาศััยมากขึ้้�น รวมทั้้�งวิิเคราะห์์พฤติิกรรม

ความต้องการของผู้้�บริิโภคได้้ดีียิ่่�งขึ้้�น ซึ่่�งเทคโนโลยีีอัจฉริิยะประเภทซื้้�อขาย

อสัังหาริิมทรััพย์จะส่่งผลบวกกัับผู้้�ประกอบการมากกว่่าผู้้�บริิโภค
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	 จากการวิจิัยัของ Zillow (2021) พบว่า่ ตลาดอสังัหาริมิทรัพัย์ออนไลน์ใ์นอเมริกิันั 
เกืือบร้้อยละ 40 คนรุ่่�น Gen Y (21-37 ปี) พอใจในการซื้้�อบ้้านและสิินค้้าชิ้้�นใหญ่่ทาง
ออนไลน์์ ยั ังพบว่่า ม ากกว่่าร้้อยละ 80 ข องคนรุ่่�นนี้้�ต้้องการดููทััวร์์เสมืือนจริิง 3 มิ ิติิ 
และแผนผัังดิิจิิทััลเมื่่�อซื้้�อบ้้าน ค นกลุ่่�มนี้้�จะเป็็นตััวแทนของผู้้�ซื้้�อบ้้านกลุ่่�มใหญ่่ที่่�สุุด 
ที่่�จะขัับเคลื่่�อนเทรนด์์ที่่�อยู่่�อาศััยสำหรัับปีีต่่อ ๆ ไป ส่่วนเครื่่�องมืือดิิจิิทััลที่่�ผู้้�คนนิิยมใช้้
มากที่่�สุุดสำหรัับการเลืือกซื้้�อบ้้าน คืือ 3D virtual tour และ View digital floor plan 
ร้อ้ยละ 79 เป็น็ต้้น (Zillow, 2021) นอกจากน้ี้� ยังมีีคุณลักัษณะของเทคโนโลยีีอัจัฉริยิะ
ที่่�เข้้ามาตอบโจทย์์ การซื้้�อขายอสัังหาริิมทรััพย์์ 5 ระบบ ดั งนี้้� 2.1. ระบบโฆษณา
อัตัโนมัตัิ ิ(Advertise Automation) การยิงิโฆษณาออนไลน์เ์ป็น็เครื่่�องมืือสำคัญัในการ
ทำการตลาด เช่่น Facebook  Google Tiktok เป็น็ต้้น ในปีี 2022 มีีผู้้�พััฒนาโปรแกรม
ที่่�จะช่่วยในการยิิงโฆษณารวดเร็็วมากขึ้้�น เก็็บสถิิติิได้้แบบเรีียลไทม์์ (Real Time) เช่่น 
จำนวนการดูู การคลิิก ข้้อมููลผู้้�ใช้้งานต่่าง ๆ และการใช้้ข้้อความที่่�เข้้าถึึงความต้องการ
ของลููกค้้า (Hyper-Personalized Messages) จากข้้อมููลที่่�มีีอยู่่� นำมาสู่่� การวิิเคราะห์์ 
คาดการณ์์ความต้องการของลููกค้้า สั งเคราะห์์ออกมาเป็็นสื่่�อ และบทความที่่�ตรงใจ
ผู้้�บริิโภคแต่่ละกลุ่่�มเพื่่�อให้้ตรงเป้้าหมายอย่่างสููงสุุด 2.2. ข้้อมููลขนาดใหญ่่ (Big Data) 
ข้้อมููลสามารถนำมา รวบรวมข้้อมููล สั งเคราะห์์ วิิเคราะห์์เชิิงลึึก เพื่่�อนำมาพยากรณ์์ 
วางแผนพััฒนาโครงการ ขั บเคลื่�อนธุุรกิิจ ต่ ่อยอดในการทำธุุรกิิจ ม องธุุรกิิจในเชิิงลึึก 
และกว้้างกว่่าเดิิม คาดการณ์์พฤติิกรรม และการตััดสิินใจของผู้้�ใช้้งาน ส่่งผลให้้การวาง
กลยุุทธ์์ การทำโฆษณาที่่�เหมาะสมตรงเป้้าหมายที่่�สุุด ข้้อมููลมากความแม่่นยำในการ
พยากรณ์ย์ิ่่�งสูงูมาก เพิ่่�มความได้้เปรีียบทางการแข่ง่ขััน สร้า้งโอกาสทางการขายได้ม้าก
ยิ่่�งขึ้้�น (Barkham, Bokhari, & Saiz, 2022; Santos, 2022; Schmidt, 2022) 
2.3. การสร้้างลููกค้้าเป้้าหมายและการมีีส่วนร่่วมอััตโนมััติิ (Lead Generation And 
Engagement Automation) หรืือการหาคนที่่�มีีแนวโน้้มที่่�จะมาเป็็นลููกค้้าของเรา 
(Lead) และการสร้้างปฏิสิััมพัันธ์์ด้้วย AI การมีีส่่วนร่่วม (Engagement) สามารถทำได้้
โดยใช้้แชทบอท (Chatbot) เข้้ามาเป็็นเครื่�องมืือในการสร้้างปฏิิสััมพัันธ์์กัับลููกค้้า 
ถืือเป็็นหนึ่่�งในเทคโนโลยีี  AI (Santos, 2022; Schmidt, 2022) นำมาใช้้ในธุุรกิิจ
อสัังหาริิมทรััพย์ ซ่ึ่�งทำให้้ 1. มีีการตอบโต้้กัับผู้้�ซื้้�อได้้ตลอด 24 ชั่่�วโมง 2. สร้้างความ
พึึงพอใจแก่่กลุ่่�มเป้้าหมายได้้ทัันท่่วงทีี 3. นำเสนอสิิทธิิพิิเศษต่่างๆ ให้้แก่่กลุ่่�มลูกค้้าได้้
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ทัันทีี 4. เก็็บประวััติิข้้อมููล รวบรวมความสนใจของกลุ่่�มเป้้าหมายตั้้�งแต่่เริ่่�มบทสนทนา 
5. และวิิเคราะห์์ข้้อมููล แบ่่งประเภทกลุ่่�มลููกค้้าได้้ง่่ายๆ เป็็นต้้น 2.4. การเลืือกทรััพย์
ด้้วยการจำลองสภาพแวดล้้อมในสถานที่่�จริง VR Tour (Virtual Reality Tour: VR) 
โดยต้้องดููผ่่านอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ เช่่น แว่่น VR   ในช่่วงโควิิดหลายธุุรกิิจได้้นำเครื่่�องมืือที่่�
เรีียกว่่า VR หรืือภาพเสมืือนจริงมาใช้้ในการสร้้างโอกาสให้้ลููกค้้าสามารถชมสินค้้าได้้
เสมืือนมาชมที่่�สถานที่่�จริิง (Schmidt, 2022; Ullah et al., 2018) 2.5. บล็็อกเชน 
(Blockchain) เป็็นการซื้้�อขายอสัังหาริิมทรััพย์ผ่่านเทคโนโลยีีบล็อกเชน เป็็นการ
กระจายอำนาจในการตรวจสอบ ช่่วยในการจััดเก็็บข้้อมููลที่่�ปลอดภััยน่่าเช่ื่�อถืือ โดย 1. 
สามารถซื้้�อขายสะดวกปลอดภััยมากยิ่่�งขึ้้�น ไม่่จำเป็็นต้้องใช้้คนกลาง เช่่น นายหน้้า 
ธนาคาร โบรกเกอร์์ 2. ลดค่่าใช้้จ่่ายประเภทค่่าธรรมเนีียมเอกสารต่่างๆ เช่่น ค่ ่าลง
ทะเบีียน ค่ ่าธรรมเนีียมการกู้้�ยืืม  เพราะสามารถทำกระบวนการทั้้�งหมดได้้ผ่่านระบบ
ออนไลน์์ 3. การซื้้�อขาย กลายมาเป็็นหนึ่่�งในรูปูแบบการลงทุนุที่่�ใกล้้เคีียงกับัการเทรดหุ้้�น 
4. สามารถขายอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ง่่ายยิ่่�งขึ้้�น  (Schmidt, 2022; เรสซิิเด้้นท์์, 2564)
	 3.	ด้้านการอยู่่�อาศััย (Living Perspective) เป็็นสิ่่�งที่่�คิิดและพััฒนาเพื่่�ออำนวย
ความสะดวกให้้กัับผู้้�บริิโภคได้้รัับประโยชน์์โดยตรง การนำเทคโนโลยีีใหม่่ ๆ เข้้ามาใช้้
ภายในบ้้าน เรีียกว่า่ บ้า้นอัจัฉริิยะ คุณุลักัษณะเทคโนโลยีีอัจัฉริยิะที่่�ธุรุกิจิอสังัหาริมิทรัพัย์์
จะต้อ้งมีเีพื่่�อการจัดัการที่่�อยู่่�อาศัยั และตอบโจทย์ค์วามต้อ้งการของผู้้�บริโิภค มีีดังัต่อ่ไปนี้้� 
	 	 3.1. อิินเทอร์์เน็็ตในทุุกสรรพสิ่่�ง (Internet of Things: IoT) คืือการที่่�สิ่่�งของ
ต่่าง ๆ  รอบตััวเรา ถูกเชื่่�อมโยงสู่่�โลกอิินเทอร์์เน็็ตทำให้้เราสามารถสั่่�งการควบคุุมการใช้้
งานอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ ผ่านทางเครืือข่่ายอิินเทอร์์เน็็ต เช่่น การเปิิด-ปิิด อุุปกรณ์์เครื่่�องใช้้
ไฟฟ้้า การสั่่�งงานกล้้องวงจรปิิดภายในบ้้านระยะไกล เป็็นทั้้�งเครืือข่่ายแบบมีีสายหรืือ
ไร้้สาย ข องอุุปกรณ์์อััจฉริิยะ เชื่่�อมต่่อเพื่่�อรวบรวมข้้อมููล สื่ ่�อสารระหว่่างอุุปกรณ์์และ
ผู้้�คนแบบเรีียลไทม์์ (Mital, Chang, Choudhary, Papa. & Pani, 2018) อิินเทอร์์เน็็ต
ในทุุกสรรพสิ่่�ง มีีอิิทธิิพลอย่่างมากต่่อการพััฒนาความเป็็นไปได้้ของเมืืองอััจฉริิยะ 
(Hashem et al., 2015) กระบวนการทำงานอััจฉริิยะของอิินเทอร์์เน็็ตในทุุกสรรพสิ่่�ง 
ครอบคลุมุตลาดบ้า้นอัจัฉริยิะทั้้�งหมด ซึ่่�งเป็น็อุปุกรณ์ท์ี่่�เชื่่�อมต่อ่กับัอินิเทอร์เ์น็ต็โดยตรง
หรืือโดยอ้้อม  การควบคุมระยะไกล และการตรวจสอบอุปกรณ์์แต่่ละชิ้้�นของระบบ
อัตัโนมััติใินบ้้าน เป้้าหมายหลัักของอิินเทอร์์เน็็ตในทุุกสรรพสิ่่�งคืือ การทำให้้อินิเทอร์์เน็ต็
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มีีความครอบคลุุมแพร่่หลาย อุ ุปกรณ์์เชื่่�อมต่อกัันสููง ทำงานได้้หลากหลายประเภท
อุุปกรณ์์ เช่่น เซ็็นเซอร์์ แท็็ก RFID และสมาร์์ทโฟน สามารถสื่่�อสารได้้หลายรููปแบบ
ระหว่่าง สิ่่�งของและอุุปกรณ์์ ได้้รัับการออกแบบมาเพื่่�อรองรัับเมืืองอััจฉริิยะทั้้�งในด้้าน 
ขนาด ความสามารถ การทำงาน การตรวจสอบเสีียงรบกวน พลัังงาน ไฟอััจฉริิยะ และ
ความปลอดภัยัของประชาชน (Alaa, Zaidan, Zaidan, Talal, & Kiah, 2017; Khatoun 
& Zeadally, 2016; Risteska Stojkoska & Trivodaliev, 2017) บ้ ้านอััจฉริิยะ
กัับอิินเทอร์์เน็็ตในทุุกสรรพสิ่่�งจึึงเป็็นสิ่่�งสำคััญในการจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(Mohammed, Bello, Saidu, & Mohammed, 2018; Reis, 2022; Schmidt, 2022; 
Ullah et al., 2018)
	 	 3.2. การประมวลผลแบบกลุ่่�มเมฆ (Cloud Computing) เป็็นระบบจััดเก็็บ
และประมวลผลข้้อมููลที่่�ช่่วยให้้เข้้าถึึงทรััพยากรเทคโนโลยีีสารสนเทศ  (IT Resource) 
ทุุกประเภทได้ทุ้กุที่่�ทุุกเวลาผ่า่นอินิเทอร์เ์น็ต็ คิดิค้น้ขึ้้�นมาเพื่่�อช่ว่ยลดค่า่ใช้จ้่า่ยและการ
ใช้้ทรััพยากรที่่�ไม่่จำเป็็นสำหรัับผู้้�ใช้้งาน ทั้้�งระดัับบุุคคลหรืือองค์์การ ข้้อดีีของ Cloud 
คืือ 1. คว ามสะดวกรวดเร็็วในการเข้้าถึึง (Speed & Agility) 2. ปรัับมาตราส่่วน 
(Scale) ได้้ตามต้้องการ (Scalability) 3. เพิ่่�มความปลอดภััย (Security) 4. ลดต้้นทุุน 
IT ที่่ �ไม่่จำเป็็น (Lower Cost) 5. แก้้ปััญหาด้้าน IT ไม่่ต้้องซ่่อมบำรุุงเซิิร์์ฟเวอร์์ 
(Schmidt, 2022) สำหรัับธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ จำเป็็นต้้องมีีการจััดเก็็บข้้อมููลขนาด
ใหญ่่ของลููกค้้า ซึ่่�ง Cloud  มีี 5 หน้้าที่่�หลััก 1. การเข้้าถึึงเครืือข่่ายแบบกว้้าง 2. สำรวจ
อสัังหาริิมทรััพย์์ ประเมิินราคา ตรวจสอบ ควบคุ ม  รายงาน และเรีียกเก็็บเงิิน 
3. รวบรวมข้้อมูลูผู้้�เช่่าหลายรายเพื่่�อการจััดการและการวิเิคราะห์์การลงทุนุที่่�สะดวกขึ้้�น 
4. บริการตนเองแบบเรีียนผ่่านแอปพลิิเคชัันต่่าง ๆ  (On-Demand) สามารถลดต้้นทุุน
เวลา และ 5. มีีความยืืดหยุ่่�น ในการปรัับตัวอย่่างรวดเร็็ว ผู้้�ประกอบการไม่่จำเป็็นต้้อง
กัังวลเกี่่�ยวกับัทรััพยากรที่่�จำกััดและการวางแผนกำลังัการผลิติอีีกต่อ่ไป (Ullah et al., 
2018) ซึ่่�งคุุณสมบัติิเหล่่านี้้�สามารถตอบโจทย์์สำหรัับทุุกองค์์การที่่�มีีความต้องการ
บริหารจััดการทรััพยากรให้้มีีประสิิทธิิภาพ ตอบโจทย์์การใช้้ชีีวิิตของผู้้�บริิโภคมากขึ้้�น
	 	 3.3. เครืือข่่ายเซ็็นเซอร์์ไร้้สาย (Wireless Sensor Network: WSN) สามารถ
วััดสภาพแวดล้้อมได้้ เช่่น อุุณหภููมิิ เสีียง ระดัับมลพิิษ ความชื้้�น และลม เป็็นต้้น ความ
สำคััญของเครืือข่่ายเซ็็นเซอร์์ไร้้สาย (1) เป็็นสะพานเชื่่�อมระหว่่างโลกทางกายภาพและ
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โลกเสมืือนจริิง 2. อนุุญาตให้้สามารถสัังเกตสิ่่�งที่่�ไม่่สามารถสัังเกตได้้ 3. มีีศัักยภาพ
ในการใช้้งานที่่�หลากหลาย สำหรัับอุุตสาหกรรม  วิิทยาศาสตร์์ การขนส่่ง โครงสร้้าง
พื้้�นฐาน และความปลอดภััย (Mohammed et al., 2018) การประยุุกต์์ใช้้ WSN ใน
ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ สามารถนำไปใช้้ ตรวจสอบพื้้�นที่่� การจััดการทรััพย์สิิน อำนวย
ความสะดวก ตรวจสอบที่่�ดิิน สััญญาณเตืือนอััจฉริิยะ เป็็นต้้น การใช้้ WSN สำหรัับการ
จัดัการทรััพย์สินิ เรีียกว่่า การจััดการทรััพย์สิินอััจฉริิยะ (Smart Property Management) 
ข้้อดีีของ WSN (1) ลดต้้นทุุนด้้านพลัังงานและเวลา (2) ข้้อมููลที่่�รวบรวมจากเซ็็นเซอร์์
ใช้เ้พื่่�อประเมินิผลตอบแทนที่่�เหมาะสม และ (3) ความน่า่เชื่่�อถืือของส่ว่นประกอบอาคาร 
และเพ่ื่�อคาดการณ์์ผลตอบแทนของทรััพย์์สิินได้้แม่่นยำยิ่่�งขึ้้�น (Alaa et al., 2017; 
Majid et al., 2022; Mohammed et al., 2018) เพื่่�อให้ส้อดคล้อ้งกับัความเป็น็พลวัตั
ของเทคโนโลยีีและความซับซ้้อนที่่�เพิ่่�มขึ้้�นของการจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ จึ ึงมีีการนำ
คุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอัจฉริิยะ เช่่น WSN IoT และ Cloud ม าใช้้ซึ่่�งทำให้้งาน
อสัังหาริิมทรััพย์เป็็นเรื่่�องง่่าย รวดเร็็ว เชื่่�อถืือได้้ และปลอดภััย ปราศจากความเสีียหาย 
(Mohammed et al., 2018)นอกจากนี้้� นัักพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ชั้้�นนำระดัับโลกได้้
นำคุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะมาใช้้ ดัังต่่อไปนี้้�

ตารางที่่� 1 :	นักัพัฒันาอสัังหาริิมทรััพย์ช์ั้้�นนำที่่�นำคุุณลักัษณะเทคโนโลยีีอัจฉริิยะมาใช้้

ที่่�มา: Siniak, Kauko, Shavrov, and Marina (2020); พร็็อพเพอร์์ตี้้� (2564); แสนสิิริิ (2562) 

	 จากประสบการณ์์ของลููกค้้า การผสมผสานคุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอัจฉริิยะ 
นำไปสู่่�การตััดสิินใจ กระบวนการจััดซื้้�อ และลููกค้้าพึึงพอใจมากขึ้้�น เป็็นการเสริิมความ
แข็็งแกร่่งให้ก้ับัตำแหน่ง่ทางการตลาดของบริษััท และสร้า้งมูลูค่่าให้กั้ับผลิตภััณฑ์ม์ากขึ้้�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) 
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มีีแอปพลิเคชัันมากมายในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�สร้้างพื้้�นที่่�เพื่่�ออำนวยความสะดวก
สบายและปลอดภััยให้้กัับผู้้�บริิโภค  และพบว่่าคุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะ ศึึกษา
กรณีี IoT มีีส่่วนทำให้้เกิิดความยั่่�งยืืนจริง เช่่น การเพิ่่�มประสิิทธิิภาพด้้านพลัังงาน แต่่
การนำไปใช้้ในวงกว้้างนั้้�นขึ้้�นอยู่่�กัับความเต็็มใจของผู้้�นำไปใช้้ในการแก้้ปััญหา เป็็นต้้น 
(Santos, 2022)
	 หนึ่่�งในโมเดลเมืืองอััจฉริิยะ คืื อ การดำรงชีีวิิตอััจฉริิยะ ที่่ �มอบให้้แก่่ผู้้�ใช้้ด้้วย
ฟัังก์์ชัันการทำงานที่่�แตกต่่างกััน เช่่น 1. ระบบอััตโนมััติิในบ้้าน 2. การแก้้ปััญหาความ
บัันเทิิง เช่่น ระบบการควบคุุมการทำงานในบ้้าน (Domotica) 3. ความสามารถในการ
ตรวจสอบ  4. การปรัับปรุุงสุุขภาพ  (Chang, 2018) และ 5. การจััดการพลังงาน 
(Barlow & Venables, 2003; Lorente, 2004) ซึ่่�งส่่งผลต่่อชีีวิิตของแต่่ละบุุคคลทั้้�ง
ในสภาพแวดล้้อมที่่�บ้้านและที่่�ทำงาน มีีระบบที่่�ผสานรวมความปลอดภััย ซ่ึ่�งจะจััดการ
พื้้�นที่่�อย่่างระมััดระวััง เรีียบง่่าย อััตโนมััติิ วิิธีีแก้้ปััญหาการดำรงชีีวิิตอััจฉริิยะสามารถ
ตั้้�งค่่าได้้อย่่างง่่ายดาย (Aldrich, 2003; European cooperation in & technology, 
2007; Mare, Roesner, & Kohno, 2020) แนวคิิดการดำรงชีีวิิตอััจฉริิยะเป็็นแนวคิิด
เดีียวกับบ้านอัจัฉริิยะ ซึ่่�งเป็น็บ้า้นแบบเครืือข่่ายอัจัฉริิยะ Gram-Hanssen and Darby 
(2018) ได้้ให้้คำจำกััดความ บ้านอััจฉริิยะ ว่าเป็็นบ้้านที่่�มีีอุุปกรณ์์ตรวจจัับและสื่่�อสาร
ดิิจิิทััล โดยแบ่่งออกเป็็น 4 ประเภท ได้้แก่่ 1. การควบคุมความปลอดภััย 2. กิิจกรรม 
3. ความสััมพัันธ์์ต่่อเนื่่�อง 4. ภาพสะท้้อนของอััตลัักษณ์์สถานะทางสัังคม ส่่วน Guhr, 
Werth, Blacha and Breitner (2020) และ Mare et al. (2020) ได้้ย้้ำให้้เห็็นว่่า 
บ้้านอัจัฉริยิะประกอบด้วยเทคโนโลยีีอัจฉริิยะขั้้�นสูงูและอุุปกรณ์์ที่่�เช่ื่�อมต่อ่ถึึงกันัหลาย
อย่่าง ดังนั้้�น สภาพแวดล้้อมของบ้้านอััจฉริิยะ มีีความสามารถในการรัับรู้้�ความรู้้� ความ
เข้า้ใจ การวิเิคราะห์ ์การให้เ้หตุผุล การคาดการณ์์เกี่่�ยวกับกิจกรรมของผู้้�ใช้ ้สามารถรับั
ปฏิกิิิริิยาที่่�เหมาะสมได้้ การโต้้ตอบ การตอบสนองความต้้องการเพื่่�อเพิ่่�มคุุณภาพชีีวิิต
ของผู้้�ใช้้งาน เป็็นต้้น ลักษณะสำคััญของบ้้านอััจฉริิยะ คืือ ความสามารถในการควบคุุม
เครื่่�องใช้้ภายในบ้้านจากระยะไกลและง่่ายดาย เป็็นการนำคุุณลัักษณะเทคโนโลยีี
อัจัฉริิยะ อินเทอร์์เน็ต็ในทุกุสรรพสิ่่�งมาใช้เ้พื่่�อการใช้ช้ีีวิติอย่า่งชาญฉลาด (Balta-Ozkan, 
Davidson, Bicket & Whitmarsh, 2013; Chen, Song, Li, & Shen, 2009; Jiang, 
Liu & Yang, 2004; Li, Yigitcanlar, Erol & Liu, 2021) องค์์ประกอบบ้านอััจฉริิยะ 
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ประกอบไปด้้วย 3 ส่่วนหลััก ได้้แก่่ (1) อุุปกรณ์์อััจฉริิยะ (Smart Device) (2) ระบบ
เครืือข่่ายอััจฉริิยะ (Smart Home Network) (3) ระบบควบคุุมอััจฉริิยะ (Intelligent 
Control System) (Malik, 2017) 
	 ระบบนิเวศเทคโนโลยีีเมืืองอัจัฉริิยะ (Smart City Technological Ecosystems) 
ประกอบไปด้้วยเทคโนโลยีีมากมาย ผู้้�ประกอบการส่่วนใหญ่่ต้อ้งทำงานร่่วมกับพันธมิิตร
จากกลุ่่�มเทคโนโลยีีอื่่�น ๆ Frost and Sullivan ที่่�ปรึึกษาการวิิจััยและวิิเคราะห์์ตลาด
ธุุรกิิจอเมริกัันได้้ทำนายธุุรกิิจและตลาดเทคโนโลยีีอัจฉริิยะ และได้้จััดกลุ่่�มเทคโนโลยีี
อััจฉริิยะ (Lea, 2017) มีี 5 องค์์ประกอบ คืือ (1) ผู้้�ใช้้เทคโนโลยีีสำหรัับรวบรวมข้้อมููล 
(IT Players) (2) พลังังานและโครงสร้า้งพื้้�นฐาน (Energy & Infrastructure) (3) อาคาร
อััจฉริิยะ (Building Automation) (4) รััฐบาล (Governance) และ (5) โทรคมนาคม 
(Telecom) (Naveen Menon, 2016) ดังันั้้�น ระบบนิเิวศเทคโนโลยีีเมืืองอัจัฉริยิะและ
คุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะเป็็นตััวขัับเคลื่่�อนให้้เมืืองอััจฉริิยะและบ้้านอััจฉริิยะให้้
ทำงานอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ ยังพบว่่ามููลค่่าตลาดบ้้านอััจฉริิยะของโลกปีี 2515-2030 
มีีการขัับเคลื่่�อนด้้วยเทคโนโลยีีอัจฉริิยะ มีี  5 ประเภท (ดัังรููปภาพที่่� 2) ตลาดบ้้าน
อััจฉริิยะยัังอยู่่�ในช่่วงเริ่่�มต้น คว ามพร้อมใช้้งานที่่�จำกััด ผลิ ตภััณฑ์์ที่่�มีีความซับซ้อนสููง 
ในระยะสั้้�นบริษััทที่่�ประสบความสำเร็็จจะมุ่่�งเน้้นผลิตภััณฑ์์ที่่�ผู้้�บริโภคต้องการ แม้้ว่่า
ตลาดจะพััฒนาไปเรื่่�อย ๆ แนวทางที่่�มุ่่�งเน้้นการบริิการจะมีีความสำคััญต่่อความสำเร็็จ 
รููปแบบการบริกิารอาจกลายเป็น็จุดุสร้้างความแตกต่า่งในตลาด (Naveen Menon, 2016)

รููปภาพที่่� 2 มููลค่่าตลาดบ้้านอััจฉริิยะ ของโลกปีี 2515-2030. 
ที่่�มา: Naveen Menon (2016)
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275คุณลักษณะเทคโนโลยีอัจฉริยะกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
Smart Technology Attributes with Real Estate Business

	 มููลค่่าตลาดบ้้านอััจฉริิยะให้้ความสำคััญกัับการจััดการพลัังงาน ร้้อยละ 30 และ 
Ullah et al. (2018) พบว่่า บ้านอััจฉริิยะมีีศักยภาพในการใช้้พลัังงานและสามารถทำ
กำไร อย่่างเหมาะสมและมีีประสิิทธิิภาพกัับการบริิโภค (de Souza Dutra, Anjos, & 
Le Digabel, 2019; Ullah et al., 2018) นอกจากนี้้� Ringel, Laidi, and Djenouri 
(2019) ยัังพบว่่า เทคโนโลยีีบ้้านอััจฉริิยะเป็็นหนทางที่่�น่่าสนใจในการใช้้พลัังงานอย่่าง
มีีประสิิทธิิภาพ  สามารถช่วยผู้้�กำหนดนโยบาย ผู้้�บริิโภค  และสนัับสนุุนด้้านพลังงาน
ระดัับชาติิและระดัับโลกได้้ดีีที่่�สุุด 
	 ส่ว่นเมืืองอัจัฉริยิะและบ้า้นอัจัฉริยิะในประเทศไทย เป็็นเทรนด์เ์ดีียวกับัทั่่�วโลกมีี
การนำอิินเตอร์์เน็็ตในทุุกสรรพสิ่่�งมาใช้้ เป็็นกลยุุทธ์์ที่่�ทุุกองค์์การจะต้้องมีี ได้้ยกระดัับ
สู่่�ระบบโครงสร้้างพื้้�นฐานดิิจิิทััล (Digital Infrastructure: DIF) คืือระบบที่่�เป็็นเสมืือน
โครงข่่าย (Network) เชื่่�อมโยงผู้้�ร่่วมตลาดทุุกภาคส่วนเข้้าด้้วยกััน ทำให้้ผู้้�ร่่วมตลาด
ทำงานด้้วยกระบวนการและชุุดข้้อมููลเป็็นมาตรฐานเดีียวกันทั้้�งอุุตสาหกรรม
ประเทศไทยยัังคงนำมาใช้้ระดัับกลาง (Middle Adoption) และมีีการเติิบโตอย่่างต่่อ
เนื่่�อง ประกอบกับัมีหีลายปััจจััยเร่ง่จาก ผู้้�อยู่่�อาศััย โรคระบาด ทำให้ผู้้้�ประกอบการต้อ้ง
ให้ค้วามสำคััญกัับการนำอิินเตอร์์เน็็ตในทุุกสรรพสิ่่�งเข้า้มาสนัับสนุุนการอยู่่�อาศััยยุุคใหม่่ 
บ้้านอััจฉริิยะมัักถููกตีีความในรููปแบบต่าง ๆ ความคลุุมเครืือของตลาดบ้้านอััจฉริิยะจะ
ยัังคงมีีอยู่่� จนกระทั่่�ง ปี 2020 เริ่่�มมีีพััฒนาการที่่�ชััดเจนมากขึ้้�น ความสามารถในการ
ทำงานร่่วมกัันจะไม่่เป็็นปััญหาอีีกต่่อไป ดั งนั้้�น มู ูลค่่าตลาดบ้้านอััจฉริิยะส่่วนใหญ่่จะ
เปลี่่�ยนไปสู่่�บริิการ และพััฒนาการบ้้านอััจฉริิยะ (Naveen Menon, 2016) ดัังตารางที่่� 3

ตารางที่่� 2 : พััฒนาการของบ้้านอััจฉริิยะ

 
 

 
 

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

ที่่�มา: Nupetch Jumpathong (2022) ผู้้�แต่่ง, บููรณาการมาจาก Naveen Menon (2016)
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	 อุปุสรรคที่่�เป็็นไปได้อ้ย่า่งหนึ่่�งของบ้า้นอัจัฉริิยะ คืือการยอมรับของผู้้�บริโิภค ความ
กัังวลเกี่่�ยวกัับความเป็็นส่่วนตััว และความปลอดภััย นักพััฒนาแอปพลิิเคชัันจะต้้องให้้
ความปลอดภััยมีีความสำคััญสููงสุุด  

ปัจจัยแห่งความสำ�เร็จ 4 ประการที่ควรคำ�นึงถึงของตลาดบ้านอัจฉริยะ
	 (1) สร้้างสมดุุลระหว่่างกลยุุทธ์์ระดัับท้้องถิ่่�นและระดัับโลก (Balance a Local 
and Global Strategy) เช่่น แอปพลิิเคชัันด้้านสุุขภาพและการจััดการความปลอดภััย
จะต้้องใช้้ความร่่วมมืือกัับโรงพยาบาลหรืือร้้านขายยาในพื้้�นที่่� เป็็นต้้น (2) เริ่่�มต้้นด้้วย
ผลิิตภััณฑ์์แต่่พััฒนาไปสู่่�การบริิการอย่่างรวดเร็็ว (Begin with Product, but Quickly 
Evolve to Service) แนวทางที่่�มุ่่�งเน้้นการบริิการจะกลายเป็็นสิ่่�งสำคััญอย่่างยิ่่�งต่่อ
ความสำเร็็จ (3) เป็็นพัันธมิิตรที่่�ชนะไปด้้วยกััน (Partner to Win) บริิษััทเครื่่�องใช้้ไฟฟ้้า
ระดัับโลกสามารถทำงานร่่วมกัับผู้้�สร้้างบ้้านและอสัังหาริิมทรััพย์์ในท้้องถิ่่�นได้้ (4) การ
ตััดสิินใจครั้้�งแรกอย่่างเด็็ดขาด (Make the Decisive First Move) บริิษััทแรก ๆ ที่่�
ประสบความสำเร็็จในการเปิิดตััวแพลตฟอร์์มแบบบููรณาการจะได้้เปรีียบโดยการล็็อค
ส่่วนแบ่่งการตลาดที่่�สำคััญ 
	 ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นธุุรกิิจที่่�มีีการบููรณาการความรู้้�ต่่าง ๆ อย่่างต่่อเนื่่�อง 
หากธุรุกิจิอสังัหาริมิทรัพัย์นำแนวคิดิคุุณลักัษณะเทคโนโลยีีอัจัฉริยิะมาใช้้อย่า่งจริงิจังัก็็
ย่่อมทำให้้เกิิดการพััฒนาระบบที่่�เกี่่�ยวพันกัับธุรกิิจในวงกว้้าง ซึ่่�งจะส่่งผลให้้เกิิดการ
เติบิโตอย่า่งยั่่�งยืืน ก่อ่ให้เ้กิดิความได้เ้ปรีียบในการแข่ง่ขันั และตอบสนองความพึงึพอใจ
ของผู้้�บริโภคมากที่่�สุุด ดั งนั้้�น การศึึกษาเชิิงสำรวจในครั้้�งนี้้�จึึงมุ่่�งที่่�จะศึึกษาถึึงการให้้
ความสำคััญของคุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะในวงการธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ใน
ประเทศไทย

ผู้ใช้งานยังคงมีความกังวลและความท้าทายสำ�หรับแอพพลิเคชันบ้านอัจฉริยะ 
	 มีีการจัดัหมวดหมู่่� โดยนำคุณุลักัษณะเทคโนโลยีีอัจัฉริยิะ IoT มาใช้ ้มีี 7 ประการ 
ดัังต่่อไปนี้้� 
	 1) คว ามกัังวลเกี่่�ยวกัับการตลาด ได้้แก่่ 1. คว ามน่่าเช่ื่�อถืือของซอฟต์์แวร์์ 
2. การปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดของอุุปกรณ์์กัับมาตรฐาน 3. การแข่่งขัันของผู้้�ค้้า และ 
4. ความน่่าเชื่่�อถืือของการค้้าอุุปกรณ์์
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	 2)	ความกัังวลเกี่่�ยวกัับอุุปกรณ์์การเชื่่�อมต่อ ได้้แก่่ 1. ผู้้�ให้้บริิการอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ 
2. วงจรชีีวิิตของแบตเตอรี่่� 3. อุุปกรณ์์ที่่�ซัับซ้้อนและต่่างกััน และ 4. จุุดอ่่อนและการ
จััดการที่่�ผิิดพลาดของเครื่�องใช้้ในบ้้านอััจฉริิยะ
	 3)	ความกัังวลเกี่่�ยวกัับความปลอดภััยและความเป็็นส่่วนตััว ได้้แก่่ 1. การโจมตีี
ด้้านความปลอดภััย 2. ข้้อมููลรั่่�วไหล 3. ผ ลกระทบของความปลอดภััยต่่อประเภท
อุุปกรณ์์ และ 4. การโจมตีีภายนอก
	 4)	ความกัังวลเกี่่�ยวกัับความปลอดภััย ได้้แก่่ 1. คว ามปลอดภััยของผู้้�อยู่่�อาศััย 
2. คว ามปลอดภััยของระบบ  3. ผ ลกระทบของการรัักษาความปลอดภััยต่่อความ
ปลอดภััย และ 4. ข้้อมููลที่่�อยู่่�อาศััยรั่่�วไหล
	 5)	ความกังวลเกี่่�ยวกัับการใช้้พลัังงาน ได้้แก่่ 1. การใช้้ที่่�อยู่่�อาศััยในทางที่่�ผิิด 
2. ไฟไหม้้ 3. กำลัังไฟเกิินของอุุปกรณ์์ที่่�ซัับซ้้อน 4. ไฟฟ้้าลััดวงจร 5. การสููญเสีียพลัังงาน 
6. สูญเสีียความปลอดภััย 7. แบตเตอรี่่�หมด (ไฟฟ้้าดัับ) และ 8. อุปกรณ์์กักัเก็็บพลังงาน 
	 6)	ความกังวลเกี่่�ยวกัับสุุขภาพ  ได้้แก่่ 1. การยอมรับเทคโนโลยีี  2. คว ามล้้มเหลว
ในการสื่่�อสารระหว่่างบ้้านอััจฉริิยะที่่�ใช้้ IoT และสถาบัันด้้านสุุขภาพ และ 3. ข้้อมููลผู้้�ป่่วย
รั่่�วไหล
	 7)	ความกังวลเกี่่�ยวกัับการจััดการข้้อมููล ได้้แก่่ 1. คว ามแตกต่่างของอุุปกรณ์์ 
2. ควบคุมุความซับัซ้อน 3. ความน่าเชื่่�อถืือของแหล่่งข้้อมูลู 4. การใช้้อุปุกรณ์์ในทางที่่�ผิดิ 
5. ความล้ม้เหลวของฮาร์ด์แวร์ ์6. การไหลของข้อ้มูลูขนาดใหญ่ ่และ 7. ความปลอดภัยั
ของระบบ (Alaa et al., 2017)

คำ�แนะนำ�จากนักวิชาการหลายท่านกับเกี่ยวกับระบบการใช้งานของบ้านอัจฉริยะ 
	 โดยนำคุณุลักัษณะเทคโนโลยีีอัจัฉริยิะ IoT มาใช้ง้านในบ้้านอัจัฉริยิะโดยจัดัหมวด
หมู่่�ได้้ 3 กลุ่่�ม ได้้แก่่
	 1. คำแนะนำผู้้�ใช้้ ได้้แก่่ (1) ลดการคาดการณ์์พฤติิกรรมผู้้�ใช้้ (2) ความมุ่่�งมั่่�นใน
ขั้้�นตอนการทำงานของโปรแกรม (Runtime) (3) เพิ่่�มการใช้้พลัังงาน และ (4) ความ
เสีียหายของอุุปกรณ์์
	 2. คำแนะนำด้้านสุุขภาพ ได้้แก่่ (1) ควรมีีคำแนะนำด้้านสุุขภาพ และ (2) การแนะนำ
การออกกำลัังกายเพื่่�อสุุขภาพ
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	 3. คำแนะนำด้้านความปลอดภััย ได้้แก่่ (1) การใช้้ระบบดัับเพลิิง (2) การจััดการ
อุปุกรณ์ไ์ฟฟ้้า (3) การหลีีกเลี่่�ยงการโจมตีีที่่�คาดไว้ ้(4) การจัดัการอุุปกรณ์เ์ครืือข่่าย IoT  
และ (5) คำแนะนำในการใช้้งานที่่�ถููกต้้อง (Alaa et al., 2017) 
	 อย่า่งไรก็ต็าม คุณุลักัษณะเทคโนโลยีีอัจัฉริยิะการใช้้งานยังัคงถูกูจำกัดัโดยปัจัจัยั
เชิิงโครงสร้้าง เช่่น ข้้อจำกััดในการเชื่่�อมต่อ การเข้้าถึึง การใช้้งาน และความเร็็ว ความ
ไม่เ่ท่่าเทีียมกันทางสัังคม ความหลากหลายในการผลิตและความสามารถในการแข่่งขััน
ที่่�ต่่ำ และการจำกััดการเข้้าถึึงข้้อมููลและการจััดการข้้อมููล รวมถึึงปััจจััยอื่่�น ๆ ดั ังนั้้�น 
โอกาสและความท้้าทายใหม่่ ๆ กำลัังเกิิดขึ้้�น (ECLAC, 2022)

ความพร้อมด้านเงินทุน ด้านบุคลากร ความคุ้มค่าคุ้มทุน กับคุณลักษณะเทคโนโลยีอัจฉริยะ
	 Pillai and Sivathanu (2020) ได้้ศึึกษาการทำงานของลัักษณะเทคโนโลยีี
อััจฉริิยะ ศึึกษากรณีี AI พบว่่า ความคุ้้�มค่า ความได้้เปรีียบ การสนัับสนุุนของผู้้�บริิหาร
ระดัับสูงู ความพร้อ้มด้า้นทรััพยากรบุุคคล แรงกดดัันด้้านการแข่่งขััน และการสนับัสนุนุ
จากผู้้�ขาย ส่งผลในเชิิงบวกต่่อการใช้้เทคโนโลยีี AI สำหรัับการจััดหาผู้้�มีีความสามารถ 
ปััญหาด้้านความปลอดภััย และความเป็็นส่่วนตััว ส่่งผลเสีียต่่อการนำเทคโนโลยีี AI มา
ใช้้ ยัังพบว่่า ลัักษณะงานมีีอิิทธิิพลต่่องานที่่�เหมาะสมกัับเทคโนโลยีี AI การได้้มาซ่ึ่�งผู้้�มีี
ความสามารถแบบเดิิม  ๆ ส่ ่งผลลบต่่อความสััมพันธ์์ระหว่่างการนำไปใช้้และการใช้้
เทคโนโลยีีอััจฉริิยะ AI จริ ิง (Pillai & Sivathanu, 2020) จ ากการศึึกษาแนวคิิด
คุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะกัับธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ ด้ ้วยการทบทวนวรรณกรรม
จากข้้อมููลทุุติิยภููมิิ แหล่่งข้้อมููลทางวิิชาการและแหล่่งข้้อมููลทางอิินเทอร์์เน็็ต นั กวิิจััย
ให้้ความสนใจและยัังมีีแนวโน้้มที่่�จะศึึกษาต่่อไปอย่่างกว้้างขวาง  แม้้ว่่าคำอธิิบายและ
ข้้อจำกััดที่่�เกี่่�ยวข้อ้งจะยัังคงคลุมเครืือ การได้้รัับข้อ้มููลเชิงิลึกึเกี่่�ยวกับัแนวโน้้มที่่�เกิิดขึ้้�น
ใหม่่น้ี้�เป็น็สิ่่�งสำคัญั อย่า่งไรก็ต็ามนักัวิชิาการหลาย ๆ  ท่า่น ได้ใ้ห้แ้นวคิดิที่่�เป็น็ประโยชน์์ 
ความท้้าทาย ความกัังวล และคำแนะนำ เกี่่�ยวกัับบ้้านอััจฉริิยะได้้อย่่างน่่าสนใจ ซึ่่�งจะ
เป็็นประโยชน์์ในการพััฒนาคุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะกัับธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์
ต่่อไป ส่่วนขอบเขตการศึึกษาของบทความศึึกษาตามกรอบแนวคิิด ดัังรููปภาพที่่� 4
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กรอบแนวความคิด

รููปภาพที่่� 4	กรอบแนวคิิดเมืืองอััจฉริิยะ ที่่�อยู่่�อาศััยอััจฉริิยะ และ 
คุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะ

ที่่�มา:	 Nupetch Jumpathong (ผู้้�แต่่ง), บููรณาการมาจาก  Alaa et al. 
(2017) และ Khatoun and Zeadally (2016)

บทสรุป
	 คุณุลักัษณะเทคโนโลยีีอัจัฉริยิะมีีความสัมัพันธ์ต์่อ่ธุรุกิจิอสังัหาริมิทรัพัย์ ์สามารถ
นำมาเพิ่่�มมูลูค่า่ สร้า้งความแตกต่า่งการบริหิารจััดการ เพิ่่�มความสามารถในการบริกิาร
อันันำมาซ่ึ่�งความได้้เปรีียบในการแข่ง่ขันั ส่วนความคุ้้�มค่า ความได้้เปรีียบ การสนัับสนุุน
ของผู้้�บริหิารระดับัสูงู ความพร้อ้มด้า้นทรัพัยากรบุคุคล แรงกดดันัด้า้นการแข่ง่ขััน และ
การสนัับสนุุนจากผู้้�ขาย ส่ ่งผลในเชิิงบวกต่่อการใช้้คุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะ 
สำหรัับการจััดหาผู้้�มีีความสามารถ ปั ัญหาด้้านความปลอดภััย และความเป็็นส่่วนตััว
ส่่งผลเสีียต่่อการนำคุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะมาใช้้ การได้้มาซึ่่�งผู้้�มีีความสามารถ
แบบเดิิม   ส่งผลลบต่อความสัมพันัธ์์ระหว่่างการนำไปใช้้ นั่่�นคืือนัักพัฒันาอสัังหาริิมทรััพย์
ควรส่่งเสริิมด้านการศึึกษาคุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอัจฉริิยะให้้กับับุคลากร ประโยชน์ของ
คุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะที่่�มีีต่่อธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ 5 ด้ ้าน ได้้แก่่ ด้ ้านความ
ปลอดภััย ด้านพลัังงาน ด้านความสะดวกสบาย ด้านจััดการสุุขภาพ ด้านความบัันเทิิง  
และท้้ายสุุดความท้าทายและความกังวลเกี่่�ยวกับคุณลัักษณะเทคโนโลยีีอัจฉริิยะ
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ประกอบด้้วย 7 ประการ ได้้แก่่ ด้ ้านการตลาด ด้้านอุุปกรณ์์การเชื่่�อมต่่อ ด้ ้านความ
ปลอดภััยและความเป็็นส่่วนตััว ด้ ้านความปลอดภััย ด้ ้านการใช้้พลัังงาน ด้้านสุุขภาพ 
และด้้านการจััดการข้้อมููล ทั้้ �งหมดเป็็นปััจจััยที่่�สำคััญสำหรัับนำมาใช้้ขัับเคลื่่�อนใน
องค์์การ อีีกทั้้�งเป็็นการเพิ่่�มผลการดำเนิินงานและเป็็นแรงจููงใจให้้ผู้้�บริิโภคตระหนัักถึึง
ความจำเป็น็และยอมรับที่่�จะต้อ้งใช้เ้ทคโนโลยีีอัจัฉริยิะในยุคุสังคมและชุมุชนดิจิิทิัลั ดังั
นั้้�น คุุณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะถืือได้้ว่่าเป็็นส่่วนสำคััญในการส่่งเสริิมบริิษััทพััฒนา
อสังัหาริิมทรััพย์ขนาดกลางและขนาดย่่อมในการมุ่่�งสู่่�ผลการดำเนิินงานอย่่างยั่่�งยืืนอย่่าง
มีีนััยสำคััญ
	 นอกจากนี้้�ผู้้�ประกอบการธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ควรมุ่่�งเน้้นปรัับปรุุงเพื่่�อเพิ่่�ม
ขีีดความสามารถให้้กับัองค์์การมากยิ่่�งขึ้้�นอีีกทั้้�งยังัเป็น็การพัฒันาคุณุลักัษณะเทคโนโลยีี
อััจฉริิยะให้้มีีความทัันสมััยและเกิิดการยอมรัับมากยิ่่�งขึ้้�นซึ่่�งสะท้้อนมาจากมุุมมอง
ผู้้�บริิโภค โดยมุ่่�งเน้้นไปที่่�คำแนะนำ (1) ผู้้�ใช้้ เช่่น ลดการคาดการณ์์ของผู้้�ใช้้ พฤติิกรรม 
ขั้้�นตอนการทำงานของโปรแกรม  เพิ่่�มการใช้้พลัังงาน และความเสีียหายของอุุปกรณ์์ 
(2) สุขุภาพ เช่น่ การดูแูลสุขุและการออกกำลังักายเพื่่�อสุขุภาพ (3) ความปลอดภัยั เช่น่ 
การใช้ร้ะบบดับัเพลิงิ การจััดการอุปุกรณ์ไ์ฟฟ้า้ การหลีีกเลี่่�ยงการโจมตีีทางไซเบอร์อ์ย่า่ง
ไม่ค่าดฝันั (4) การจััดการอุปุกรณ์เ์ครืือข่า่ย อินิเทอร์เ์น็ต็ในทุกุสรรพสิ่่�ง และ (5) ในการ
ใช้้งานที่่�ถููกต้้อง 
	 การศึึกษาเพิ่่�มเติิมควรมุ่่�งเน้้นไปที่่�เทคโนโลยีีอัจฉริิยะอ่ื่�น ๆ ผ ลกระทบของ
เทคโนโลยีีอัจัฉริยิะ เทคโนโลยีีใดที่่�แต่่ละองค์ก์รจะได้ร้ับัประโยชน์ส์ูงูสุดุ เหมาะสำหรับั
การลงทุุน อย่่างไรก็็ตาม คุ ณลัักษณะเทคโนโลยีีอััจฉริิยะการใช้้งานยัังคงถููกจำกััดโดย
ปััจจัยัเชิงิโครงสร้า้ง เช่น่ ข้อ้จำกัดัในการเชื่่�อมต่อ่ การเข้า้ถึงึ การใช้้งาน ความเร็ว็ ความ
ไม่เ่ท่่าเทีียมกันทางสัังคม ความหลากหลายในการผลิตและความสามารถในการแข่่งขััน
ที่่�ต่่ำ และการจำกััดการเข้้าถึึงข้้อมููลและการจััดการข้้อมููล รวมถึึงปััจจััยอื่่�น ๆ ดั ังนั้้�น 
โอกาสและความท้้าทายใหม่่ ๆ กำลัังเกิิดขึ้้�น ที่่�ควรศึึกษาต่่อไปในอนาคต
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