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จากที่่�บ้า้นที่่�ขยายออกไปหรือืเป็นแบ้บ้สากลเพื่ื�อตอบ้สนอง

ตอ่การืรืะบ้าดดงักลา่ว นอกจากน่� 47 เปอรืเ์ซ็็นตข์องบ้รืษัิัที่

ที่่�ที่ำาแบ้บ้สำารืวจที่ั �งหมดคาดวา่จะลดพื่ื �นที่่�สำานักงานลง และ 

20 เปอรืเ์ซ็็นต ์ที่่�คาดวา่จะลดพื่ื �นที่่�สำานักงานลงมากกวา่ 25 

เปอรืเ์ซ็็นต์

จากขอ้มลูของ O'Rourke นอกเหนือจากผลกรืะที่บ้ตอ่ตลาด

โดยรืวมแลว้ การืรืะบ้าดครืั �งใหญข่องเชื �อไวรืสัโคโรืน่ายังที่ำาให้

ตลาดอาคารือจัฉรืยิะตกลงอก่ดว้ย เมื�อสำานักงานไมม่ผู่ใ้ช้งาน

และกลายเป็นที่่�วา่งเปลา่ ปรืะกอบ้กบั้เศรืษัฐกจิกำาลังตกตำ�า เงนิ

ที่นุสำาหรืบั้ทัี่ �งอาคารืใหมแ่ละการืปรืบั้ปรืุงหรือืซ่็อมบ้ำารืุงอาคารื

ก็หายาก ซึ็�งส่งผลกรืะที่บ้

ตอ่ความคดิรืเิรืิ�มในการื

สรื้างอาคารือจัฉรืยิะ ผู้

จดัการือสังหารืมิที่รืพัื่ย์

เพื่ื�อการืพื่าณิชย์ ตลอดจน

ผูจ้ำาหน่ายฮารืด์แวรืแ์ละ

ซ็อฟตแ์วรืต์อ้งปรืบั้แผนและ

ตวัเลอืกผลติภณัฑข์อง

ตนเพื่ื�อให้ สอดคลอ้ง

กบั้โลกหลังการืรืะบ้าด

ครืั �งใหญท่ี่่�หลอมรืวมเข้าดว้ยกนั พื่วกเขาจะมองหาการืพื่สูิจน์

คณุคา่ของตนตอ่ผูเ้ช่าในปัจจบุ้นัและอนาคต แมว้า่สถานการืณ์

น่�จะดนู่ากลวัสำาหรืบั้ตลาดอสังหารืมิที่รืพัื่ยเ์ชิงพื่าณิชย์ แต่

กลยุที่ธ์อาคารือจัฉรืยิะอาจช่วยเรืื�องน่�ได้

บ้างครืั �งแผนที่่�ดท่ี่่�สุดก็เปลา่ปรืะโยชน์ เมื�อ ในป่ 2020 มก่ารื

รืะบ้าดครืั �งใหญท่ี่ั�วโลกและการืเปล่�ยนแปลงที่างเศรืษัฐกจิที่่�

เก่�ยวขอ้งไดเ้ปล่�ยนสิ�งที่่�เรืามองขา้มไป นอกจากธรุืกจิที่่�ปรืะสบ้

ภยัและงานที่่�เส่ยไปแลว้ สถานที่่� ใหญ่ๆ  หลายแหง่ โดยเฉพื่าะ

สถานบ้นัเที่งิและสนามกฬ่าก็ถกูที่ิ �งวา่งและไม่ได้ ใช้งานเกอืบ้

ตลอดที่ั �งป่ และช่วติวถิแ่บ้บ้ใหม่ไดเ้กดิขึ �นอยา่งรืวดเรืว็ โดย

ใหค้วามสำาคญัอยา่งยิ�งกบั้สุขภาพื่และความเป็นอยูท่ี่่�ดข่องผู้

อยูอ่าศัยในอาคารืและผู้ ใช้อาคารื ซึ็�งเป็นสถานการืณ์ท่ี่�ตอ้งใช้

การืผสมผสานรืะหวา่งโซ็ลูชั�นที่่� ใช้เที่คโนโลยแ่ละความคดิ

สรืา้งสรืรืคเ์พืื่�อรืกัษัาความปกตแิละความยั�งยนืเอาไว้ในภาค

การืพื่ฒันาและการืจัดการือาคารื  อยา่งไรืก็ตาม ช่วติวถิ่ใหมน่่�

สามารืถสรืา้งแรืงบ้นัดาลใจใหเ้กดิสิ�งใหม่ๆ ที่่�ดก่วา่ได้

“เนื�องจากการืรืะบ้าดครืั �งใหญข่องโควดิ-19 ที่ำาใหอ้าคารื

สำานักงานที่ั�วโลกวา่งเปลา่ และพื่นักงานบ้างคนไมเ่ต็มใจที่่�จะ

กลบั้มาที่ำางานที่่�สำานักงาน จงึมค่วามจำาเป็นที่่�จะตอ้งมผู่ร้ืเิรืิ�ม

การืสรืา้งอาคารือจัฉรืยิะที่่�จะช่วยนำาผูค้นกลบั้เขา้มาในอาคารือก่

ครืั �ง” Brian O'Rourke เขย่นไว้ใหก้บั้ S&P Global Market 

Intelligence (1) เขาแนะนำาวา่พื่นักงานใหมท่ี่่�ที่ำางานจากที่่�บ้า้น

หลายคนอาจตอ้งการือยูท่ี่่�บ้า้นตอ่หลงัจากการืรืะบ้าดครืั �งใหญ่

สิ �นสุดลง และคนอื�นๆ อาจเต็มใจที่่�จะกลบั้มาแตก็่ยงัมข่อ้กงัวล

ดา้นความปลอดภยัเก่�ยวกบั้การืกลบั้มาที่ำางานที่่�สำานักงาน 

แบ้บ้สำารืวจจากผูต้อบ้แบ้บ้สอบ้ถาม 451 คน "เส่ยงขององคก์รื: 

การืสำารืวจ Coronavirus Flash Survey เดอืนมถินุายน 

2020(2)" ดำาเนินการืในช่วงกลางป่ 2020 ซึ็�งเป็นแบ้บ้สอบ้ถาม

บ้นเวบ็้ของผูม้อ่ำานาจตดัสินใจดา้นไอท่ี่ 575 คน รืะบ้วุา่ 67 

เปอรืเ์ซ็็นตข์ององคก์รืคาดหวงัวา่จะมก่ารืใช้นโยบ้ายการืที่ำางาน

แผนและการเลอืกผลติภัณัฑ์ต์อ้ง

สอดคลอ้งกับโลกหลังการระบาดครั �งใหญ่่ 

เพื่ื�อใหผ้้เ้ช่่าเกดิความพื่งึพื่อใจส้งสุด

สร้า้งชีีวิติวิถีิีใหม่่ทีี่�ดีีกวิา่
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สุขภาพ ควิาม่เป็็นอยู่่่ทีี่�ดีี และควิาม่ป็ลอดีภัยู่

Michael Owen ซ่็อ่โอของ Transpacific Enterprises(3) 

ซึ็�งเป็นที่่�ปรืกึษัาในโตเกย่วที่่� ใหค้ำาแนะนำาแกนั่กพื่ฒันา

อสังหารืมิที่รืพัื่ย ์นักลงที่นุ และเจา้หน้าที่่�รืฐั ตั �งขอ้สังเกตวา่การื

ผสมผสานโซ็ลูชั�นดา้นเที่คโนโลยแ่ละพื่ฤตกิรืรืมที่่�เปล่�ยน

ไปเป็นเพื่ย่งวถิช่่วติแบ้บ้ใหม ่“ความตอ้งการืในตอนน่�คอืที่ำา

อยา่งไรืที่่�จะเพื่ิ�มพื่นูปรืะสบ้การืณ์ของคนงานโดยใช้ขอ้มลู

โซ็ลชัู�นดา้นไฟฟ้า และเซ็็นเซ็อรื”์ Owen ผูซึ้็�งมป่ฏิสัิมพื่นัธ์

กบั้ผูม้อ่ำานาจตดัสินใจในภาคการืกอ่สรืา้งและการืพื่ฒันาและ

เป็นสมาชิก สภาส่งเสรืมิเมอืงแหง่อนาคตของสำานักงานคณะ

รืฐัมนตรืญ่่�ปุ่นซึ็�งเก่�ยวขอ้งโดยตรืงกบั้โครืงการื กอ่สรืา้งที่่�สำาคญั

เจา้ของอาคารืปรืะสบ้ปัญหามากมาย ตาม

คำากลา่วของ Owen นอกเหนือจากสุขภาพื่

และความเป็นอยูท่ี่่�ดข่องผูเ้ช่าแลว้ เจา้ของ

อาคารืยงัตอ้งคำานึงถงึปัจจยัมากมายรืวม

ไปถงึรืะบ้บ้อตัิโนมตัติา่งๆและเซ็็นเซ็อรื์

ตา่งๆ การืตรืวจสอบ้การืใช้อาคารืและการื

ลดความแออดัของผู้ ใช้ ในพืื่�นท่ี่�คอขวด 

การืฆ่า่เชื �อพื่ื �นผวิเป็นปรืะจำา การืตรืวจสอบ้

ใหแ้น่ใจวา่หน้าตา่งสามารืถเปิดเพื่ื�อถา่ยเที่

อากาศได ้การืปรืบั้ปรืงุการืไหลเวย่นของอากาศและการืรืะบ้าย

อากาศโดยรืวม ลิฟตแ์ละรืะบ้บ้ HVAC การืวเิครืาะหข้์อมลู 

และความสามารืถในการื ปรืบั้ใช้เที่คโนโลย่ใหเ้ขา้กบั้

สถานการืณ์ใหม่ๆ  

ผูจ้ดัการือสังหารืมิที่รืพัื่ยเ์พื่ื�อการืพื่าณิชย์ ตลอดจนผูจ้ำาหน่าย

ฮารืด์แวรืแ์ละซ็อฟตแ์วรืต์อ้งปรืบั้ขอ้เสนอของตนใหน่้าสนใจยิ�ง

ขึ �นในโลก หลังการืรืะบ้าดครืั �งใหญพ่ื่วกเขาจะหาวธิก่ารืพื่สูิจน์

คณุคา่ของตนตอ่ผู้เช่าและลกูคา้ทัี่ �งในปัจจบุ้นัและอนาคต ทัี่ �งใน

แงข่องการืปรืะหยดัเงนิและในการือำานวยความสะดวกในการื

เปล่�ยนผา่นใหผู้ค้นกลบั้เขา้มาในสำานักงานดว้ยการืช่วยใหม้ั�นใจ

ถึงความปลอดภยัและความเป็นอยูท่ี่่�ดม่ากขึ �น

ดว้ยความเช่�ยวชาญท่ี่�เหมาะสม โซ็ลูชั�นคณุภาพื่อากาศแบ้บ้

องคร์ืวมสามารืถเพิื่�มผลตอบ้แที่นจากการืลงที่นุไดจ้ากการื

กำาหนดคา่เที่คโนโลย ่HVAC ท่ี่�เหมาะสม โดยที่ั�วไปแลว้ 

HVAC คดิเป็น 10-40 เปอรืเ์ซ็็นตข์องการืใช้พื่ลงังานเฉล่�ย

ของอาคารื และรืะบ้บ้ HVAC ที่่�มป่รืะสิที่ธิภาพื่สูงจะปรืะหยดั

คา่ใช้จา่ยดา้นพื่ลงังานของอาคารืไดถ้งึ 70 เปอรืเ์ซ็็นต์ในที่าง

ที่ฤษัฎี ่ตามขอ้มลูจาก Mitsubishi Electric(4) บ้รืษัิัที่ที่่�ที่ำางาน

รืว่มกบั้ผูม้ส่่วนไดส่้วนเส่ยหลายรืายในอตุสาหกรืรืมการืพื่ฒันา

อาคารืเพืื่�อจดัการื ตน้ที่นุและเพื่ิ�มปรืะสิที่ธิภาพื่การืลงที่นุใน

อปุกรืณ์และการืดำาเนินงาน เที่คโนโลยอ่ยา่งไดรืฟ์ความถ่�

ผนัแปรื (VFD) มอบ้ปรืะสิที่ธภิาพื่และความน่าเชื�อถอืไดสู้ง

ที่่�สุด ในขณะเดย่วกนัก็ลดการืใช้พื่ลงังานในอปุกรืณ์ที่ั �งเกา่และ

ใหม่

การืปรืะหยดัตน้ที่นุในเวลาที่่�เครืื�องไมท่ี่ำางานจึงถอืเป็นเรืื�อง

สำาคญัอยา่งยิ�งสำาหรืบั้การืจดัการือาคารื ผูค้นจำาเป็นตอ้งเคลื�อนที่่�

อยู่เสมอโดยการืใช้บ้นัไดเลื�อนและลิฟต ์และตอ้งอาศัยรืะบ้บ้

เครืื�องสำารืองไฟฟ้า (UPS) แมใ้นสภาพื่อากาศท่ี่�แปรืปรืวนหรือื

เหตกุารืณ์ที่่�ไมค่าดฝันอย่างแผน่ดนิไหว Mitsubishi Electric 

Building Solutions ให้บ้รืกิารืการืบ้ำารืุงรืกัษัาเชิงคาดการืณ์ ซึ็�ง

ส่งผลให้มค่วามน่าเชื�อถือในรืะดบั้สูงสุดใน

อตุสาหกรืรืม ตลอดจนอปุกรืณ์และโซ็ลชัู�น

ที่่�มค่วามหลากหลายพื่รือ้มใหป้รืะสิที่ธภิาพื่

สูงที่่�สุดซึ็�งม่ความสามารืถในการืปรืบั้ขนาด 

และลดตน้ที่นุโดยรืวมในการืเป็นเจา้ของ

ยนิูต HVAC ปรืะสิที่ธิภาพื่สูงพื่รือ้มคา่

สัมปรืะสิที่ธิ�ปรืะสิที่ธภิาพื่ (COP) ที่่�สูง 

ซึ็�งเป็นการืจดัอนัดบั้ที่่�วดัปรืมิาณความรือ้น

หรือืความเย็นที่่�สรืา้งขึ �นเมื�อเที่ย่บ้กบั้ปรืมิาณงาน ที่่�ตอ้งสรืา้ง 

เมื�อจบั้คูก่บั้เที่คโนโลยร่ืะบ้บ้ปรืบั้อากาศนำ �ายาแปรืผนั (VRF) 

ที่่�ปรืะหยดัพื่ลงังานซึ็�งหมนุเวย่นนำ �ายาที่ำาความเย็นในปรืมิาณ

ที่่�แตกตา่งกนัไปตามความจำาเป็นเที่า่นั�น สามารืถปรืบั้ใหเ้หมาะ

สมตามความแตกตา่งของความตอ้งการืในรือบ้ 24 ชั�วโมง 

เนื�องจากพื่ื �นที่่�หลายพื่ื �นที่่� ไมจ่ำาเป็นตอ้งมก่ารืที่ำาความเย็นตลอด

เวลา ซึ็�งสามารืถช่วยลดการืที่ำางานลงได ้ผูเ้ช่ามค่วามสะดวก

สบ้ายมากขึ �นเพื่รืาะไม่ไดจ้ำากดัอยูแ่คก่ารืที่ำาความรือ้นหรือื

ความเย็นอก่ตอ่ไป ซึ็�งที่่�จรืงิแลว้สามารืถเลอืกรืะดบั้ความสบ้าย

ที่่�เหมาะสมที่่�สุดกบั้สภาพื่ในตอนนั�นได ้รืะบ้บ้ VRF สามารืถ

ส่งความรือ้นไปยงัสำานักงานแหง่หนึ�งและส่งความเย็นไปยงั

สำานักงานอก่แหง่หนึ�งได ้ดว้ยการืควบ้คมุไดรืฟ์ความถ่�ผนัแปรื 

(VFD)  ที่ำาใหป้รืะหยดัเพื่ิ�มขึ �นไดอ้ก่โดยการืที่ำาใหป๊้ัมและพื่ดัลม

ที่ำางานเพืื่�อหมนุเวย่นอากาศหรือืนำ �าหลอ่เย็น ในรืะหวา่งสภาวะ

ที่ำางานบ้างส่วน(5)

โซ็ลชั�นคณุภาพื่อากาศแบ้บ้องคร์ืวมสามารืถ
ปรืบั้ปรืงุ ROI ใหด้ข่ึ �นไดด้ว้ยการืกำาหนดคา่

เที่คโนโลย ่HVAC ที่่�เหมาะสม
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การ้วิเิคร้าะห์สถีานการ้ณ์์และการ้จััดีการ้
การ้สญัจัร้ภายู่ในอาคาร้

หอ้งควบ้คมุการืที่ำางานถอืเป็นสิ�งสำาคญั เนื�องจากกฎีการืเวน้

รืะยะหา่งที่างสังคม ความจำาเป็นในการืตดิตามผูสั้มผสั และ

ความกงัวลดา้นความปลอดภยัโดยรืวม Mitsubishi Electric 

เป็นผูน้ำ าดา้นสื�อสำาหรืบั้ห้องควบ้คมุ นำาเสนอรืะบ้บ้แสดงผล

ที่่�รืวบ้รืวมขอ้มลูและฟ่ดวดิ่โอจากกลอ้งและอปุกรืณ์เครือืขา่ย 

ช่วยใหฝ่้่ายจดัการืรืบั้ที่รืาบ้ขอ้มลูและเชื�อมตอ่กบั้กจิกรืรืมในที่กุ

ชั �นและดา้นนอกอาคารื 

การืปรืบั้ปรืงุการืจดัการืจรืาจรืของลฟิต์ใหด้ข่ึ �นกลายมาเป็น

ปรืะเด็นที่่�ตอ้งใหค้วามสนใจ เนื�องจากผูค้นตอ้งรืูสึ้กวา่ตนเอง

ปลอดภยัในพื่ื �นที่่�ขอบ้เขตจำากัด จากการืศึกษัาของ Mitsubishi 

Electric เก่�ยวกบั้วธิท่ี่่�รืะบ้บ้อาคารืสามารืถเพื่ิ�มผลกำาไรื ผูบ้้รืหิารื

อาคารืและผูอ้ยูอ่าศัยสามารืถใช้การืควบ้คมุการืเขา้ออกชั�น

หรือืการืลงที่ะเบ้ย่นเรืย่กลฟิตแ์บ้บ้อตัโนมตัเิพื่ื�อปรืบั้ปรืงุและ

ควบ้คมุการืจรืาจรืของลฟิต ์ซึ็�งเป็นสิ�งสำาคญัอยา่งยิ�งสำาหรืบั้การื

รืบั้มอืกบั้การืเวน้รืะยะหา่งที่างสังคมและการืจดัการืใหม้ค่วาม 

แออดัน้อยที่่�สุด 

การืควบ้คมุการืเขา้ออกรืะหวา่งชั �นจะจำากดัตวัเลอืกของผู้

โดยสารืในการืเลอืกหมายเลขชั�น โดยองิจากขอ้มลูปรืะจำาตวัที่่�

ตั �งโปรืแกรืมไว้ในบ้ตัรืพื่รือ็กซิ็มติ่ �ปรืะจำาตวัผู้ โดยสารื ดว้ยการื

ลงที่ะเบ้ย่นเรืย่กลฟิตอ์ตัโนมตั ิบ้ตัรืพื่รือ็กซิ็มติ่ �และแผงเครืื�อง

อา่นจะพื่าผู้ ใช้ไปยงัลฟิต์โดยสารืซึ็�งกำาหนดหมายเลขชั�นที่่�

อนุญาตไว ้ที่ั �งสองวธิน่่�เป็นวธิก่ารือตัโนมตัทิี่่�มป่รืะสิที่ธภิาพื่ ซึ็�ง

ไมเ่พื่ย่งแตพ่ื่ฒันาฟังกชั์นการืที่ำางานเที่า่นั�น แตย่งัพื่ฒันาการื

ออกแบ้บ้ลฟิตด์ว้ย ภายในลฟิต ์ผู้ โดยสารืที่่�ยนือยูห่า่งๆ กนัจะ

เลอืกชั �นที่่�ตอ้งการืได้ โดยไมจ่ำาเป็นตอ้งสัมผสัอะไรืเลย (6) 

การืปรืบั้ปรืงุเที่คโนโลยล่ฟิต์

ที่่�สำาคญัอก่อยา่งหนึ�งคอื

รืะบ้บ้การืจัดสรืรืปลายที่าง 

(DOAS) ซึ็�งปรืบั้รืะบ้บ้

ลำาเลย่งลฟิตห์ลายตวัให้

เหมาะสมโดยจดัสรืรืลิฟต์

อยา่งมป่รืะสิที่ธภิาพื่ตามชั�น      

ที่่�ผู้ โดยสารืเลอืกขณะที่่�รือ

ลฟิต ์ช่วยลดทัี่�งเวลาในการื

รือและการืเดนิที่าง เที่คโนโลย ่DOAS ลดเวลาการืรือโดยเฉล่�ย

ลงไดถ้งึ 30 เปอรืเ์ซ็็นต์ในช่วงชั�วโมงที่่�มผู่้ ใช้งานหนาแน่นและ

ลดการืรือเป็นเวลานาน (60 วนิาที่ข่ึ �นไป) ไดถ้งึ 60 เปอรืเ์ซ็็นต์

ในช่วงเวลาเรืง่ดว่น(7) 

อาคาร้ทีี่�มี่ป็ร้ะสทิี่ธิิภาพการ้ดีำาเนินงานและ
คำานึงควิาม่ป็ลอดีภัยู่ของคนงาน

ตามที่่� Michael Owen กลา่ว นักพื่ฒันาอาคารืกำาลงัเผชิญ

กบั้แรืงกดดนัเก่�ยวกบั้การืมองไปยงัอนาคตที่่�จะตอ้งเป็นการื

ออกแบ้บ้ที่่�มากกวา่การืพัื่ฒนาและพื่จิารืณาปรืะสิที่ธิภาพื่การื

ดำาเนินงานการืจดัการือาคารื เขาบ้อกวา่ "ในการืบ้รูืณาการื

อาคารื ที่กุอยา่งมกัมาจบ้ลงที่่�วา่คณุจะส่งเสรืมิใหบ้้คุลากรืที่่�

นั�นมป่รืะสิที่ธภิาพื่ไดอ้ยา่งไรื? หากคณุดงึสิ�งนั�นออกมาไดแ้ละ

สรืา้งสภาพื่แวดลอ้มที่่�คนงานไดร้ืบั้การืปฏิบิ้ตัอิยา่งดแ่ละ รืูสึ้ก

ปลอดภยั รืะบ้บ้ที่ั �งหมดจะที่ำางานไดอ้ยา่งรืาบ้รืื�นตามที่่�ตั �งใจไว”้

DOAS ลดเวลาการืรือโดยเฉล่�ยลงไดถ้งึ 30 
เปอรืเ์ซ็็นต์ในช่วงชั�วโมงที่่�ผูค้นหนาแน่นและ
ลดการืรือเป็นเวลานานในช่วงเวลาเรืง่ดว่น
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เที่คโนโลยแ่ละกรืะบ้วนการืตา่งๆสามารืถใหก้ารืสนับ้สนุนเช่น

นั�นได ้รืะหวา่งขั �นตอนการืกอ่สรืา้ง การืรืกัษัาตารืางเวลาใหม้่

ปรืะสิที่ธภิาพื่มากขึ �นตอ้งไดร้ืบั้ความรืว่มมอืจากผูป้ฏิบิ้ตังิาน 

การืสื�อสารืกนัอยา่งตรืงไปตรืงมาและการืจดัการืที่่�ดย่ิ�งขึ �นของ

ผูป้ฏิบิ้ตังิาน รืวมถงึที่ม่สำารืองที่่�จะเป็นกำาลงัเสรืมิสำาคญั ที่่�จะ

มั�นใจไดว้า่คนงานจะไดร้ืบั้การืปฏิบิ้ตัอิยา่งดแ่ละรืูสึ้กปลอดภยั

ในการืที่ำางาน การืใช้ฝ่าแฝ่ดดจิทิี่ลัหรือืโคลนเสมอืนจรืงิของ

อาคารืเพืื่�อปรืบั้ปรืงุปรืะสิที่ธิภาพื่กลายมาเป็น บ้รืรืทัี่ดฐาน และ

รืะบ้บ้อตัโนมตัแิละเซ็็นเซ็อรืช่์วยในการืที่ำาความเขา้ใจรืปูแบ้บ้

การืจรืาจรืภายในอาคารื (8) ฝ่าแฝ่ดดจิทิี่ลัคอืการืสรืา้งแบ้บ้จำาลอง

ดจิทิี่ลัของสินที่รืพัื่ย ์กรืะบ้วนการื บ้คุคล 

สถานที่่� รืะบ้บ้ และอปุกรืณ์ที่่�มศั่กยภาพื่

และมอ่ยูจ่รืงิ ที่่� ใช้สำาหรืบั้การืควบ้คมุอาคารื

และปัญหาดา้นปรืะสิที่ธิภาพื่ท่ี่�หลากหลาย 

การืใช้องคป์รืะกอบ้ของซ็อฟตแ์วรื ์IoT 

ที่ำาใหส้ามารืถจดัการืวงจรืช่วติที่่�สมบ้รูืณ์

ขององคป์รืะกอบ้อาคารืไดจ้ากจดุอา้งอิง

เพื่ย่งจดุเดย่ว 

การืปรืะยกุต์ใช้ฝ่าแฝ่ดดจิทิี่ลัอยา่งเหมาะสมที่ำาใหส้ามารืถ

คาดการืณ์ความตอ้งการืบ้รืกิารืไดอ้ยา่งน่า เชื�อถอื ปรืบั้ปรืงุ

ปรืะสิที่ธิภาพื่การืดำาเนินงานใหด้ขึ่ �น และลดเวลาท่ี่�เครืื�องไม่

ที่ำางาน ที่ำาใหก้ารืถา่ยโอนขอ้มลูแบ้บ้ฉับ้พื่ลนัที่ำาไดง้า่ยขึ �นโดยไม่

ตอ้งตั �งโปรืแกรืมเพื่ิ�มเตมิ ตวัช่ �วดัการืดำาเนินงานรืวมถงึขอ้มลู

จากการืที่ดสอบ้คณุสมบ้ตัริืะบ้บ้อาคารืของบ้คุคลท่ี่�สาม ปรืะวตัิ

ผูผ้ลติและปรืะวตักิารืผลติ ปรืะโยชน์ของผลติภณัฑ ์และ

เศรืษัฐศาสตรื ์รืวมถงึขอ้มลูตน้ที่นุที่่�เกดิขึ �นตั �งแตแ่รืก ตน้ที่นุ

การืดำาเนินงาน และขอ้มลูตน้ที่นุโดยรืวมของการืดำาเนินการื

และขอ้มลูอา้งองิจากผูท้ี่่�เคยใช้ผลติภณัฑแ์ลว้

ความปลอดภยัของอาคารืยังสามารืถปรืบั้ปรืงุใหด้ข่ึ �นไดด้ว้ย

แนวที่างการืจัดการืผู้ ใช้ โดยที่่�รืะบ้บ้จดัส่งปลายที่างจะรืวม

กบั้รืะบ้บ้ควบ้คมุการืเขา้ออกที่่�แยกจากกนัซึ็�งรืวมเขา้กบั้รืะบ้บ้

ควบ้คมุลฟิต ์

ผูเ้ช่าอนุญาตใหผู้เ้ย่�ยมชมเขา้มาไดอ้ยา่งอสิรืะ และไมจ่ำาเป็นตอ้ง

ใช้ที่รืพัื่ยากรือาคารืเพื่ิ�มเตมิเพื่ื�อจดัการืกรืะบ้วนการื ซึ็�งช่วยลด

ตน้ที่นุการืจดัการือาคารืตอ่หวั การืลงที่นุในการืขนส่งแนวดิ�งที่่�

มค่ณุภาพื่ไมเ่พื่ย่งแตจ่ะช่วยเพื่ิ�มปรืะสบ้การืณ์ของผู้ ใช้ปลาย

ที่างภายในอาคารืเที่า่นั�น แตย่งัส่งผลอยา่งมากตอ่การืที่ำากำาไรืใน

รืะยะยาวอก่ดว้ย

Rachel Novotny รืะบ้วุา่ การืเขย่นใหก้บั้สิ�งพื่มิพื่อ์อนไลน์ 

Esub Construction Software(9) การืสรืา้งแบ้บ้จำาลอง

ขอ้มลูอาคารื หรือื BIM ซึ็�งเป็นเที่รืนดอ์ตุสาหกรืรืมการื

กอ่สรืา้งที่่�กำาลงัโต เป็นวธิก่ารืแสดงอาคารื ถนน และรืะบ้บ้

สาธารืณูปโภคผา่นรืปูภาพื่ที่่�สรืา้งดว้ยคอมพื่วิเตอรืเ์พืื่�อช่วยให้

ผูร้ืบั้เหมาเห็นภาพื่ขั �นตอน การืกอ่สรืา้งกอ่นที่่�จะสรืา้ง 

สถาปนิกและวศิวกรืสามารืถใช้แบ้บ้จำาลองน่�เพืื่�อใหเ้ห็นภาพื่

วา่วสัดกุอ่สรืา้งจะคงอยูอ่ยา่งไรืเมื�อเวลา ผา่นไปและในยามม่

ปัญหา ผูร้ืบั้เหมาช่วงสามารืถเห็นภาพื่ส่วนของโครืงการืที่่�

ตนรืบั้ผดิชอบ้ไดด้ข่ึ �น และคาดการืณ์

ความตอ้งการืวสัดไุดอ้ยา่งเฉพื่าะเจาะจง 

พื่วกเขายงัสามารืถรืะบ้พุื่ื �นที่่�ที่ั�วที่ั �งอาคารื

สำาหรืบั้ปรืะสิที่ธิภาพื่และการืใช้พื่ลงังาน 

จะเกดิอะไรืขึ �นหากมส่ถานการืณ์ที่่�จะเพื่ิ�ม

ปรืะสิที่ธิภาพื่ความตอ้งการืนำ �าและรืะดบั้

พื่ลงังาน ลดขยะ และลดตน้ที่นุรืะยะยาว

ในการืดำาเนินการือาคารื 

ฝ่าแฝ่ดดจิทิี่ลัที่ำาใหส้ามารืถคาดการืณ์ความ
ตอ้งการืบ้รืกิารืไดอ้ยา่งน่าเชื�อถอื ปรืบั้ปรืงุ

ปรืะสิที่ธิภาพื่การืดำาเนินงานใหด้ข่ึ �น และลด
เวลาที่่�เครืื�องไมท่ี่ำางาน
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สถาปนิกยงัสามารืถใช้แนวที่างการืออกแบ้บ้ที่่�เป็นนวตักรืรืม

ใหม่ ซึ็�งรืวมถงึการืขนส่งในแนวดิ�ง รืะบ้บ้ HVAC ตลอดจน 

UPS และ IoT เพื่ื�อที่ำาใหเ้กดิปรืะสิที่ธภิาพื่ การืควบ้คมุที่่�มาก

ขึ �น และความไดเ้ปรืย่บ้ที่างการืแขง่ขนัมาใหก้บั้ลกูคา้ บ้รืษัิัที่

สถาปัตยกรืรืมและวศิวกรืรืม ผูจ้ดัการืฝ่่ายกอ่สรืา้ง และผูร้ืบั้

เหมาจำานวนมากขึ �นแนะนำาให้ ใช้ความเช่�ยวชาญเฉพื่าะที่าง

โดยใช้วธิก่ารืจดัซื็ �อจดัจา้งภาย นอกและการืที่ำาสัญญาเพื่ื�อ

ปรืะโยชน์ของลกูคา้ในรืะยะยาว หลายแนวที่างมก่ารืปรืบั้แตง่

เป็นพื่เิศษัและมค่วามเฉพื่าะตวั ที่ำาใหล้กูคา้มค่วามสบ้ายใจ

ในขณะเดย่วกนัก็ส่งเสรืมิใหซั้็พื่พื่ลายเออรืส์รืา้งคณุคา่ใหม ่

คาดวา่อาคารือจัฉรืยิะจะยงัคงอยูแ่ถวหน้าของการืพื่ฒันา

ตอ่ไป โดยมอบ้การืเชื�อมตอ่ในรืะบ้บ้อาคารืมากขึ �น เนื�องจาก

อาคารืมร่ืะบ้บ้ HVAC ท่ี่�ซั็บ้ซ้็อน ตลอดจนรืะบ้บ้ควบ้คมุ

ที่่�สามารืถเพื่ิ�มความปลอดภยั ความสะดวกสบ้าย และ

ปรืะสิที่ธิภาพื่การืที่ำางาน

ของผูอ้ยูอ่าศัยในอาคารื 

เที่คโนโลยอ่าคารือจัฉรืยิะ

มว่ธิก่ารืสำาหรืบั้การื

บ้รูืณาการืในรืะดบั้ที่่�สูงขึ �น

รืะหวา่งรืะบ้บ้อาคารืที่่�ม่

อยู่ ได ้

จากการืศึกษัาของนิตยสารืออนไลน์ Senseware (10) คาดวา่

เที่รืนดอ์าคารือจัฉรืยิะจะเพื่ิ�มขึ �นเนื�องจากมาตรืฐานเปิดปู

ที่างใหก้บั้การืพื่ฒันาใหม่ๆ  อยา่งตอ่เนื�อง นอกจากน่� อาคารื

อจัฉรืยิะยงัมค่วามสามารืถในการืเชื�อมโยงผูค้นเขา้กบั้

เที่คโนโลย่ และยงัช่วยดา้นการืจดัการืสถานที่่� ไดอ้ก่ดว้ยใน

ขณะเดย่วกนัก็ให้ขอ้มลูเชิงลกึอนัมค่า่เก่�ยวกบั้การืใช้งาน

และความสนุกสนานของพื่ื �นที่่�อาคารื การืใช้พื่ลงังานอยา่งม่

ปรืะสิที่ธภิาพื่ ความยั�งยนืของอาคารื และการืจดัการืกำาลงัคน

มุ่ม่ม่องม่หภาคและจุัลภาคของผู้่้มี่สว่ินได้ีสว่ิน
เสยีู่ในอุตสาหกร้ร้ม่

ในตลาดหลายแหง่ที่ั�วโลก ที่่�ปรืกึษัาอตุสาหกรืรืมมบ่้ที่บ้าที่

สำาคญัในการืที่ำาใหเ้จา้ของอาคารืตามเที่รืนด์ ไดท้ี่นัและ

เที่คโนโลยท่ี่่�ส่งผลตอ่ความสามารืถในการืที่ำากำาไรืและการื

จดัการืที่่�เหมาะสมของโรืงงาน ที่่�ปรืกึษัามอ่ทิี่ธพิื่ลอยา่งมาก

ตอ่แผนและการืตดัสินใจซื็ �อ ดงันั�นจงึจำาเป็นตอ้งรืกัษัามมุมอง

ที่่�กวา้ง ซึ็�งรืวมถงึขอ้มลูเชิงลกึเก่�ยวกบั้เที่รืนด์โซ็ลชัู�นอาคารืและ

ภมูทิี่ศัน์ของตลาดการืกอ่สรืา้งโดยรืวม

 Michael Owen กลา่ววา่ "สำาหรืบั้ที่่�ปรืกึษัาแลว้ ขณะน่�จดุ

สนใจอยูท่ี่่�ฝ่าแฝ่ดดจิทิี่ลัและวธิท่ี่่�คณุจะกำาหนดแผนความเป็น

อยูท่ี่่�ดแ่ละความยดืหยุน่ รืวมถงึพื่ลงังานที่ดแที่น เขา้ไปใน

อาคารืหรือืการืพื่ฒันา" "ที่่�ปรืกึษัาที่่�มท่ี่กัษัะในดา้นเหลา่นั�นจะม่

ความไดเ้ปรืย่บ้"

ในขั �นตอนการืพื่ฒันาอาคารื พื่นัธมติรืและซั็พื่พื่ลายเออรื์

มค่วามสำาคญัตอ่การืลดตน้ที่นุโดยรืวมของการืเป็นเจา้ของ

และการืดำาเนินงานอยา่งมาก ตลอดจนเพื่ิ�มผลตอบ้แที่นจาก

การืลงที่นุให้ไดม้ากที่่�สุด ในบ้างกรืณ่ เจา้ของอาคารืและนัก

พื่ฒันาอาจไดร้ืบั้ปรืะโยชน์จากสัญญาจา้งจากแหลง่เดย่วหรือื

เจา้เดย่ว แนวที่างการืใช้แหลง่เดย่ว เช่นแนวที่างที่่�นำาเสนอ

โดย Mitsubishi Electric Building Solutions ใน HVAC 

โซ็ลชัู�นแนวดิ�ง และดา้นอื�นๆ ที่ำาใหเ้จา้ของและนักพื่ฒันาได้

เปรืย่บ้อยา่งมาก บ้รืรืดารืะบ้บ้อาคารืหลกัแบ้บ้บู้รืณาการืของ 

Mitsubishi Electric ที่ำาใหเ้ป็นพื่นัธมติรืซั็พื่พื่ลายเออรื์ใน

อดุมคต ิโดยเฉพื่าะอยา่งยิ�งหากพื่สูิจน์ไดว้า่รืะบ้บ้ปัจจบุ้นัด่ไม่

พื่อ 

การืสนับ้สนุนจากพื่นัธมิตรืและ
ซั็พื่พื่ลายเออรืเ์ป็นสิ�งสำาคญัในการืลด 
TCO และเพื่ิ�มผลตอบ้แที่นจากการื

ลงที่นุให้ไดม้ากที่่�สุด
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การืที่ำาสัญญากบั้เจา้เดย่วสามารืถลดตน้ที่นุการืบ้รืหิารืจดัการื 

รืวมถงึเวลาที่่�ผูจ้ดัการืตอ้งใช้ในการืตดิตอ่ผูข้ายรืายตา่งๆ เพื่ื�อ

ขอรืาคาและเจรืจาขอ้ตกลงการืดำาเนินงาน ตามคำากลา่วของ

เจา้ของและนักพื่ฒันาเชิงพื่าณิชย ์พื่ื �นฐานของขอ้ตกลงหุน้

ส่วนปรืะเภที่ใดปรืะเภที่หนึ�งจะตอ้งเน้น 4 สิ�งดงัน่�: สิ�งแรืก
คอืขอบ้เขตอายกุารืใช้งานของรืะบ้บ้ท่ี่�ตดิตั �ง สิ�งที่่�สองคอืความ

น่าเชื�อถอืของอปุกรืณ์และปรืะวตักิารืบ้ำารืงุรืกัษัา สิ�งที่่�สามคอื

ผลกรืะที่บ้จากการืออกแบ้บ้รืะบ้บ้ตอ่คา่ใช้จา่ยในการืดำาเนินงาน 

เช่น การืใช้พื่ลงังาน ชิ �นส่วนอะไหล ่และคา่ใช้จา่ยในการืกำาจดั

ที่ิ �ง และสิ�งสุดที่า้ยคอืคอืความเป็นไปไดท้ี่่�จะเกดิคา่ใช้จา่ยที่่� ไม่

ไดว้างแผนไว ้หรือื “คา่ใช้จา่ยเซ็อรื์ ไพื่รืส์” เช่น การืรืะบ้าดครืั �ง

ใหญห่รือืภยัพื่บิ้ตัทิี่างธรืรืมชาตแิละที่่�มนุษัยส์รืา้งขึ �นอื�นๆ ซึ็�ง

ที่ำาใหก้ารืคาดการืณ์ของรืะบ้บ้แยล่งไปอ่ก

“คำาถามที่่�สำาคญัที่่�สุดสำาหรืบั้การืนำาเที่คโนโลยก่ารืที่ำาสัญญามา

ใช้คอืการืหมั�นตดิตามผลอยูเ่สมอ” Michael Owen(11) กลา่ว 

“ซึ็�งเป็นจุดที่่�ที่่�ปรืกึษัามุง่ความสนใจได”้

ในอก่สามถงึหา้ป่ขา้งหน้า สิ�งที่่�เจา้ของอาคารื ที่่�ปรืกึษัา และผู้

มส่่วนไดส่้วนเส่ยคนอื�นๆ ตอ้งคำานึงถงึคอื "ความพื่รือ้มในการื

ฟื�นตวั" รืวมถงึแนวที่างปฏิบิ้ตัทิี่่�ดท่ี่่�สุดสำาหรืบั้การืออกแบ้บ้

สำานักงานที่่�การืกำาหนดคา่ใหมแ่ละปัญหาอื�นๆ ที่่�เก่�ยวขอ้งกบั้

การืที่ำาใหแ้น่ใจวา่อาคารืมค่วามปลอดภยัและใช้งานไดจ้รืงิ ยิ�ง

องคก์รืมก่ารืศึกษัามากเที่า่ไหรื ่พื่นักงานและผูบ้้รืหิารืที่่�กลบั้

มาที่ำางานก็พื่รือ้มที่่�จะกลบั้มามากขึ �นเที่า่นั�น ผลกรืะที่บ้ของ

กจิกรืรืมอสังหารืมิที่รืพัื่ยเ์ชิงพื่าณิชยน่์�จะแตกตา่งกนัไปตั �งแต่

ปรืะสิที่ธภิาพื่ที่่�เพื่ิ�มขึ �นไปจนถงึคา่ใช้จา่ยในการืดำาเนินงานที่่�

กจิกรืรืมอสังหารืมิที่รืพัื่ยเ์ชิงพื่าณิชยห์ลงัเกดิการืรืะบ้าดครืั �งใหญจ่ะไดแ้ก ่

ปรืะสิที่ธภิาพื่ที่่�เพื่ิ�มขึ �น ในขณะที่่�คา่ใช้จา่ยในการืดำาเนินงานลดลง 

และตรืวจสอบ้ผูค้นอยา่งใกลชิ้ดมากยิ�งขึ �น

*Một số công nghệ nêu trên chưa có tại thị trường Việt Nam. 
Vui lòng liên hệ chúng tôi để biết thêm chi tiết.

ลดลง ตลอดจนถงึการืตรืวจสอบ้พื่นักงานและแขกของอาคารื

อยา่งใกลชิ้ดยิ�งขึ �น การืเปล่�ยนแปลงเหลา่น่�จะรืองรืบั้ศักยภาพื่

ของตลาดอสังหารืมิที่รืพัื่ยเ์พื่ื�อการืพื่าณิชย์

ในเศรืษัฐกจิหลงัการืรืะบ้าดครืั �งใหญ ่เจา้ของอาคารื นักพื่ฒันา 

สถาปนิก ผูร้ืบั้เหมา และวศิวกรื จะยงัคงเผชิญกบั้ความที่า้ที่าย

ดา้นตน้ที่นุและปรืะสิที่ธภิาพื่ โดยมเ่ป้าหมายสูงสุดอยูท่ี่่�การื

ดงึดดูและรืกัษัาผูเ้ช่าใหม้าอาศัยอยู่ในอาคารืของตน นวตักรืรืม

ที่างเที่คโนโลย่ไดเ้กดิขึ �นแลว้ ซึ็�งมอบ้ผลปรืะโยชน์และการื

ปรืบั้ปรืงุใหก้บั้ผูม้ส่่วนไดส่้วนเส่ยในอตุสาหกรืรืมที่ั �งหมด ใน

ขณะที่่�ความกา้วหน้าของรืะบ้บ้อาคารืหลกัจำานวนหนึ�งที่ำาให้ได้

เปรืย่บ้ในการืแขง่ขนัสำาหรืบั้ อสังหารืมิที่รืพัื่ยเ์ชิงพื่าณิชยชั์ �นนำา 

ซึ็�งนำาไปสู่ "สิ�งใหมท่ี่่�ดก่วา่"
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