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จากที่่�บ้า้นที่่�ขยายออกไปหรือืเป็็นแบบสากลเพื่่�อตอบสนอง

ต่อ่การระบาดดังักล่า่ว นอกจากนี้้ � 47 เปอร์เ์ซ็็นต์ข์องบริษัิัท

ที่่�ทำำ�แบบสำำ�รวจทั้้ �งหมดคาดว่า่จะลดพื้้ �นที่่�สำำ�นักงานลง และ 

20 เปอร์เ์ซ็็นต์ ์ที่่�คาดว่า่จะลดพื้้ �นที่่�สำำ�นักงานลงมากกว่า่ 25 

เปอร์เ์ซ็็นต์์

จากขอ้มลูของ O'Rourke นอกเหนือจากผลกระทบตอ่ตลาด

โดยรวมแลว้ การระบาดครัง้ใหญข่องเชือ้ไวรสัโคโรน่ายังท�ำให้

ตลาดอาคารอจัฉรยิะตกลงอกีดว้ย เมือ่ส�ำนักงานไมม่ผีูใ้ช้งาน

และกลายเป็นที่วา่งเปลา่ ประกอบกบัเศรษฐกจิก�ำลังตกต�่ำ เงนิ

ทนุส�ำหรบัทง้อาคารใหมแ่ละการปรบัปรุงหรอืซ่อมบ�ำรุงอาคาร

ก็หายาก ซ่ึงส่งผลกระทบ

ตอ่ความคดิรเิริม่ในการ

สร้างอาคารอจัฉรยิะ ผู้

จดัการอสังหารมิทรพัย์

เพือ่การพาณิชย์ ตลอดจน

ผูจ้�ำหน่ายฮารด์แวรแ์ละ

ซอฟตแ์วรต์อ้งปรบัแผนและ

ตวัเลอืกผลติภณัฑข์อง

ตนเพือ่ให้ สอดคลอ้ง

กบัโลกหลังการระบาด

ครัง้ใหญท่ี่หลอมรวมเข้าดว้ยกนั พวกเขาจะมองหาการพสูิจน์

คณุคา่ของตนตอ่ผูเ้ช่าในปัจจบุนัและอนาคต แมว้า่สถานการณ์

นี้ จะดนู่ากลวัส�ำหรบัตลาดอสังหารมิทรพัยเ์ชิงพาณิชย์ แต่

กลยุทธ์อาคารอจัฉรยิะอาจช่วยเรือ่งนี้ ได้

บางครั้้ �งแผนที่่�ดีีที่่�สุุดก็็เปล่า่ประโยชน์์ เมื่่�อ ในปีี  2020 มีีการ

ระบาดครั้้ �งใหญ่ท่ั่่�วโลกและการเปลี่่�ยนแปลงทางเศรษฐกิจิที่่�

เกี่่�ยวข้อ้งได้เ้ปลี่่�ยนสิ่่�งที่่�เรามองข้า้มไป นอกจากธุรุกิจิที่่�ประสบ

ภัยัและงานที่่�เสีียไปแล้ว้ สถานที่่� ใหญ่่ๆ  หลายแห่ง่ โดยเฉพาะ

สถานบันัเทิงิและสนามกีีฬาก็็ถูกูทิ้้ �งว่า่งและไม่่ได้้ ใช้้งานเกือืบ

ตลอดทั้้ �งปีี  และชีีวิติวิถิีีแบบใหม่่ได้เ้กิดิขึ้้ �นอย่า่งรวดเร็ว็ โดย

ให้ค้วามสำำ�คัญัอย่า่งยิ่่�งกับัสุขภาพและความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีของผู้้�

อยู่่�อาศััยในอาคารและผู้้� ใช้้อาคาร ซึ่่�งเป็็นสถานการณ์ท่ี่�ต้อ้งใช้้

การผสมผสานระหว่า่งโซลูชั่่�นที่่� ใช้้เทคโนโลยีีและความคิดิ

สร้า้งสรรค์เ์พ่ื่�อรักัษาความปกติแิละความยั่่�งยืนืเอาไว้้ในภาค

การพัฒันาและการจัดการอาคาร  อย่า่งไรก็ตาม ชีีวิติวิถิีีใหม่น่ี้้ �

สามารถสร้า้งแรงบันัดาลใจให้เ้กิดิสิ่่�งใหม่่ๆ ที่่�ดีีกว่า่ได้้

“เนื่่�องจากการระบาดครั้้ �งใหญ่ข่องโควิดิ-19 ทำำ�ให้อ้าคาร

สำำ�นักงานทั่่�วโลกว่า่งเปล่า่ และพนักงานบางคนไม่เ่ต็็มใจที่่�จะ

กลับัมาทำำ�งานที่่�สำำ�นักงาน จึงึมีีความจำำ�เป็็นที่่�จะต้อ้งมีีผู้้�ริเิริ่่�ม

การสร้า้งอาคารอัจัฉริยิะที่่�จะช่่วยนำำ�ผู้้�คนกลับัเข้า้มาในอาคารอีีก

ครั้้ �ง” Brian O'Rourke เขีียนไว้้ให้ก้ับั S&P Global Market 

Intelligence (1) เขาแนะนำำ�ว่า่พนักงานใหม่ท่ี่่�ทำำ�งานจากที่่�บ้า้น

หลายคนอาจต้อ้งการอยู่่�ที่่�บ้า้นต่อ่หลังัจากการระบาดครั้้ �งใหญ่่

สิ้้ �นสุุดลง และคนอื่่�นๆ อาจเต็็มใจที่่�จะกลับัมาแต่ก็่็ยังัมีีข้อ้กังัวล

ด้า้นความปลอดภัยัเกี่่�ยวกับัการกลับัมาทำำ�งานที่่�สำำ�นักงาน 

แบบสำำ�รวจจากผู้้�ตอบแบบสอบถาม 451 คน "เสีียงขององค์ก์ร: 

การสำำ�รวจ Coronavirus Flash Survey เดือืนมิถิุนุายน 

2020(2)" ดำำ�เนิินการในช่่วงกลางปีี  2020 ซึ่่�งเป็็นแบบสอบถาม

บนเว็บ็ของผู้้�มีีอำำ�นาจตัดัสิินใจด้า้นไอทีี 575 คน ระบุวุ่า่ 67 

เปอร์เ์ซ็็นต์ข์ององค์ก์รคาดหวังัว่า่จะมีีการใช้้นโยบายการทำำ�งาน

แผนและการเลือืกผลิติภัณัฑ์ต์้อ้ง

สอดคล้อ้งกัับโลกหลัังการระบาดครั้้ �งใหญ่่ 

เพื่่�อให้ผู้้้�เช่่าเกิดิความพึงึพอใจสููงสุุด

สร้า้งชีีวิติวิถีิีใหม่่ท่ี่�ดีีกว่า่
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สุุขภาพ ความเป็็นอยู่่�ท่ี่�ดีี และความปลอดภัย

Michael Owen ซีีอีีโอของ Transpacific Enterprises(3) 

ซึ่่�งเป็็นที่่�ปรึกึษาในโตเกีียวที่่� ให้ค้ำำ�แนะนำำ�แก่นั่ักพัฒันา

อสัังหาริมิทรัพัย์ ์นัักลงทุนุ และเจ้า้หน้้าที่่�รัฐั ตั้้ �งข้อ้สัังเกตว่า่การ

ผสมผสานโซลูชั่่�นด้า้นเทคโนโลยีีและพฤติกิรรมที่่�เปลี่่�ยน

ไปเป็็นเพีียงวิถิีีชีีวิติแบบใหม่ ่“ความต้อ้งการในตอนนี้้ �คือืทำำ�

อย่า่งไรที่่�จะเพิ่่�มพูนูประสบการณ์ของคนงานโดยใช้้ข้อ้มูลู

โซลูชูั่่�นด้า้นไฟฟ้้า และเซ็็นเซอร์”์ Owen ผู้้�ซึ่่�งมีีปฏิสัิัมพันัธ์์

กับัผู้้�มีีอำำ�นาจตัดัสิินใจในภาคการก่อ่สร้า้งและการพัฒันาและ

เป็็นสมาชิิก สภาส่่งเสริมิเมือืงแห่ง่อนาคตของสำำ�นักงานคณะ

รัฐัมนตรีีญี่่�ปุ่่�นซึ่่�งเกี่่�ยวข้อ้งโดยตรงกับัโครงการ ก่อ่สร้า้งที่่�สำำ�คัญั

เจ้า้ของอาคารประสบปัญหามากมาย ตาม

คำำ�กล่า่วของ Owen นอกเหนืือจากสุุขภาพ

และความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีของผู้้�เช่่าแล้ว้ เจ้า้ของ

อาคารยังัต้อ้งคำำ�นึงถึงึปัจจัยัมากมายรวม

ไปถึงึระบบอัตัิิโนมัตัิติ่า่งๆและเซ็็นเซอร์์

ต่า่งๆ การตรวจสอบการใช้้อาคารและการ

ลดความแออัดัของผู้้� ใช้้ ในพื้้ �นท่ี่�คอขวด 

การฆ่า่เชื้้ �อพื้้ �นผิวิเป็็นประจำำ� การตรวจสอบ

ให้แ้น่่ใจว่า่หน้้าต่า่งสามารถเปิิดเพื่่�อถ่า่ยเท

อากาศได้ ้การปรับัปรุงุการไหลเวีียนของอากาศและการระบาย

อากาศโดยรวม ลิิฟต์แ์ละระบบ HVAC การวิเิคราะห์ข้์้อมูลู 

และความสามารถในการ ปรับัใช้้เทคโนโลยีีให้เ้ข้า้กับั

สถานการณ์ใหม่่ๆ  

ผูจ้ดัการอสังหารมิทรพัยเ์พือ่การพาณิชย์ ตลอดจนผูจ้�ำหน่าย

ฮารด์แวรแ์ละซอฟตแ์วรต์อ้งปรบัขอ้เสนอของตนใหน่้าสนใจยิ่ง

ขึน้ในโลก หลังการระบาดครัง้ใหญพ่วกเขาจะหาวธิกีารพสูิจน์

คณุคา่ของตนตอ่ผู้เช่าและลกูคา้ทัง้ในปัจจบุนัและอนาคต ทัง้ใน

แงข่องการประหยดัเงนิและในการอ�ำนวยความสะดวกในการ

เปลี่ยนผา่นใหผู้ค้นกลบัเขา้มาในส�ำนักงานดว้ยการช่วยใหม้ัน่ใจ

ถึงความปลอดภยัและความเป็นอยูท่ี่ดมีากขึน้

ด้ว้ยความเช่ี่�ยวชาญท่ี่�เหมาะสม โซลูชั่่�นคุณุภาพอากาศแบบ

องค์ร์วมสามารถเพิ่่�มผลตอบแทนจากการลงทุนุได้จ้ากการ

กำำ�หนดค่า่เทคโนโลยีี HVAC ท่ี่�เหมาะสม โดยทั่่�วไปแล้ว้ 

HVAC คิดิเป็็น 10-40 เปอร์เ์ซ็็นต์ข์องการใช้้พลังังานเฉลี่่�ย

ของอาคาร และระบบ HVAC ที่่�มีีประสิิทธิภาพสูงจะประหยัดั

ค่า่ใช้้จ่า่ยด้า้นพลังังานของอาคารได้ถ้ึงึ 70 เปอร์เ์ซ็็นต์์ในทาง

ทฤษฎี ีตามข้อ้มูลูจาก Mitsubishi Electric(4) บริษัิัทที่่�ทำำ�งาน

ร่ว่มกับัผู้้�มีีส่วนได้ส่้่วนเสีียหลายรายในอุตุสาหกรรมการพัฒันา

อาคารเพ่ื่�อจัดัการ ต้น้ทุนุและเพิ่่�มประสิิทธิภาพการลงทุนุใน

อุปุกรณ์และการดำำ�เนิินงาน เทคโนโลยีีอย่า่งไดรฟ์ความถี่่�

ผันัแปร (VFD) มอบประสิิทธิภิาพและความน่่าเชื่่�อถือืได้สูู้ง

ที่่�สุุด ในขณะเดีียวกันัก็็ลดการใช้้พลังังานในอุปุกรณ์ทั้้ �งเก่า่และ

ใหม่่

การประหยดัตน้ทนุในเวลาที่เครือ่งไมท่�ำงานจึงถอืเป็นเรือ่ง

ส�ำคญัอยา่งยิ่งส�ำหรบัการจดัการอาคาร ผูค้นจ�ำเป็นตอ้งเคลือ่นที่

อยู่เสมอโดยการใช้บนัไดเล่ือนและลิฟต ์และตอ้งอาศัยระบบ

เครือ่งส�ำรองไฟฟ้า (UPS) แมใ้นสภาพอากาศที่แปรปรวนหรอื

เหตกุารณ์ที่ไมค่าดฝันอย่างแผน่ดนิไหว Mitsubishi Electric 

Building Solutions ให้บรกิารการบ�ำรุงรกัษาเชิงคาดการณ์ ซ่ึง

ส่งผลให้มคีวามน่าเช่ือถือในระดบัสูงสุดใน

อตุสาหกรรม ตลอดจนอปุกรณ์และโซลช่ัูน

ที่มคีวามหลากหลายพรอ้มใหป้ระสิทธภิาพ

สูงที่สุดซ่ึงมีความสามารถในการปรบัขนาด 

และลดตน้ทนุโดยรวมในการเป็นเจา้ของ

ยูนิูิต HVAC ประสิิทธิภาพสูงพร้อ้มค่า่

สััมประสิิทธิ์์�ประสิิทธิภิาพ (COP) ที่่�สููง 

ซึ่่�งเป็็นการจัดัอันัดับัที่่�วัดัปริมิาณความร้อ้น

หรือืความเย็็นที่่�สร้า้งขึ้้ �นเมื่่�อเทีียบกับัปริมิาณงาน ที่่�ต้อ้งสร้า้ง 

เมื่่�อจับัคู่่�กับัเทคโนโลยีีระบบปรับัอากาศน้ำำ ��ยาแปรผันั (VRF) 

ที่่�ประหยัดัพลังังานซึ่่�งหมุนุเวีียนน้ำำ ��ยาทำำ�ความเย็็นในปริมิาณ

ที่่�แตกต่า่งกันัไปตามความจำำ�เป็็นเท่า่นั้้ �น สามารถปรับัให้เ้หมาะ

สมตามความแตกต่า่งของความต้อ้งการในรอบ 24 ชั่่�วโมง 

เนื่่�องจากพื้้ �นที่่�หลายพื้้ �นที่่� ไม่จ่ำำ�เป็็นต้อ้งมีีการทำำ�ความเย็็นตลอด

เวลา ซึ่่�งสามารถช่่วยลดการทำำ�งานลงได้ ้ผู้้�เช่่ามีีความสะดวก

สบายมากขึ้้ �นเพราะไม่่ได้จ้ำำ�กัดัอยู่่�แค่ก่ารทำำ�ความร้อ้นหรือื

ความเย็็นอีีกต่อ่ไป ซึ่่�งที่่�จริงิแล้ว้สามารถเลือืกระดับัความสบาย

ที่่�เหมาะสมที่่�สุุดกับัสภาพในตอนนั้้ �นได้ ้ระบบ VRF สามารถ

ส่่งความร้อ้นไปยังัสำำ�นักงานแห่ง่หนึ่่�งและส่่งความเย็็นไปยังั

สำำ�นักงานอีีกแห่ง่หนึ่่�งได้ ้ด้ว้ยการควบคุมุไดรฟ์ความถี่่�ผันัแปร 

(VFD)  ทำำ�ให้ป้ระหยัดัเพิ่่�มขึ้้ �นได้อ้ีีกโดยการทำำ�ให้ป๊้ั๊มและพัดัลม

ทำำ�งานเพ่ื่�อหมุนุเวีียนอากาศหรือืน้ำำ ��หล่อ่เย็็น ในระหว่า่งสภาวะ

ทำำ�งานบางส่่วน(5)

โซลชั่่�นคุณุภาพอากาศแบบองค์ร์วมสามารถ
ปรับัปรุงุ ROI ให้ด้ีีขึ้้ �นได้ด้้ว้ยการกำำ�หนดค่า่

เทคโนโลยีี HVAC ที่่�เหมาะสม



3สร้างชีวิตวิถีใหม่ที่ดีกว่า

การวิเิคราะห์์สถานการณ์์และการจััดการ
การสัญัจรภายในอาคาร

ห้อ้งควบคุมุการทำำ�งานถือืเป็็นสิ่่�งสำำ�คัญั เนื่่�องจากกฎการเว้น้

ระยะห่า่งทางสัังคม ความจำำ�เป็็นในการติดิตามผู้้�สัมผัสั และ

ความกังัวลด้า้นความปลอดภัยัโดยรวม Mitsubishi Electric 

เป็็นผู้้�นำำ�ด้า้นสื่่�อสำำ�หรับัห้องควบคุมุ นำำ�เสนอระบบแสดงผล

ที่่�รวบรวมข้อ้มูลูและฟีีดวิดิีีโอจากกล้อ้งและอุปุกรณ์เครือืข่า่ย 

ช่่วยให้ฝ่้่ายจัดัการรับัทราบข้อ้มูลูและเชื่่�อมต่อ่กับักิจิกรรมในทุกุ

ชั้้ �นและด้า้นนอกอาคาร 

การปรับัปรุงุการจัดัการจราจรของลิฟิต์์ให้ด้ีีขึ้้ �นกลายมาเป็็น

ประเด็็นที่่�ต้อ้งให้ค้วามสนใจ เนื่่�องจากผู้้�คนต้อ้งรู้้�สึกว่า่ตนเอง

ปลอดภัยัในพื้้ �นที่่�ขอบเขตจำำ�กัด จากการศึกษาของ Mitsubishi 

Electric เกี่่�ยวกับัวิธิีีที่่�ระบบอาคารสามารถเพิ่่�มผลกำำ�ไร ผู้้�บริหิาร

อาคารและผู้้�อยู่่�อาศััยสามารถใช้้การควบคุมุการเข้า้ออกชั้้ �น

หรือืการลงทะเบีียนเรีียกลิฟิต์แ์บบอัตัโนมัตัิเิพื่่�อปรับัปรุงุและ

ควบคุมุการจราจรของลิฟิต์ ์ซึ่่�งเป็็นสิ่่�งสำำ�คัญัอย่า่งยิ่่�งสำำ�หรับัการ

รับัมือืกับัการเว้น้ระยะห่า่งทางสัังคมและการจัดัการให้ม้ีีความ 

แออัดัน้้อยที่่�สุุด 

การควบคุมุการเข้า้ออกระหว่า่งชั้้ �นจะจำำ�กัดัตัวัเลือืกของผู้้�

โดยสารในการเลือืกหมายเลขชั้้ �น โดยอิงิจากข้อ้มูลูประจำำ�ตัวัที่่�

ตั้้ �งโปรแกรมไว้้ในบัตัรพร็อ็กซิิมิติี้้ �ประจำำ�ตัวัผู้้� โดยสาร ด้ว้ยการ

ลงทะเบีียนเรีียกลิฟิต์อ์ัตัโนมัตัิ ิบัตัรพร็อ็กซิิมิติี้้ �และแผงเครื่่�อง

อ่า่นจะพาผู้้� ใช้้ไปยังัลิฟิต์์โดยสารซึ่่�งกำำ�หนดหมายเลขชั้้ �นที่่�

อนุุญาตไว้ ้ทั้้ �งสองวิธิีีนี้้ �เป็็นวิธิีีการอัตัโนมัตัิทิี่่�มีีประสิิทธิภิาพ ซึ่่�ง

ไม่เ่พีียงแต่พ่ัฒันาฟังก์ชั์ันการทำำ�งานเท่า่นั้้ �น แต่ย่ังัพัฒันาการ

ออกแบบลิฟิต์ด์้ว้ย ภายในลิฟิต์ ์ผู้้� โดยสารที่่�ยืนือยู่่�ห่า่งๆ กันัจะ

เลือืกชั้้ �นที่่�ต้อ้งการได้้ โดยไม่จ่ำำ�เป็็นต้อ้งสััมผัสัอะไรเลย (6) 

การปรับัปรุงุเทคโนโลยีีลิฟิต์์

ที่่�สำำ�คัญัอีีกอย่า่งหนึ่่�งคือื

ระบบการจัดสรรปลายทาง 

(DOAS) ซึ่่�งปรับัระบบ

ลำำ�เลีียงลิฟิต์ห์ลายตัวัให้้

เหมาะสมโดยจัดัสรรลิฟต์์

อย่า่งมีีประสิิทธิภิาพตามชั้้ �น      

ที่่�ผู้้� โดยสารเลือืกขณะที่่�รอ

ลิฟิต์ ์ช่่วยลดทั้้ �งเวลาในการ

รอและการเดินิทาง เทคโนโลยีี DOAS ลดเวลาการรอโดยเฉลี่่�ย

ลงได้ถ้ึงึ 30 เปอร์เ์ซ็็นต์์ในช่่วงชั่่�วโมงที่่�มีีผู้้� ใช้้งานหนาแน่่นและ

ลดการรอเป็็นเวลานาน (60 วินิาทีีขึ้้ �นไป) ได้ถ้ึงึ 60 เปอร์เ์ซ็็นต์์

ในช่่วงเวลาเร่ง่ด่ว่น(7) 

อาคารท่ี่�มีีประสิทิธิิภาพการดำำ�เนิินงานและ
คำำ�นึงความปลอดภัยของคนงาน

ตามที่่� Michael Owen กล่า่ว นัักพัฒันาอาคารกำำ�ลังัเผชิิญ

กับัแรงกดดันัเกี่่�ยวกับัการมองไปยังัอนาคตที่่�จะต้อ้งเป็็นการ

ออกแบบที่่�มากกว่า่การพัฒนาและพิจิารณาประสิิทธิภาพการ

ดำำ�เนิินงานการจัดัการอาคาร เขาบอกว่า่ "ในการบูรูณาการ

อาคาร ทุกุอย่า่งมักัมาจบลงที่่�ว่า่คุณุจะส่่งเสริมิให้บุ้คุลากรที่่�

นั่่�นมีีประสิิทธิภิาพได้อ้ย่า่งไร? หากคุณุดึงึสิ่่�งนั้้ �นออกมาได้แ้ละ

สร้า้งสภาพแวดล้อ้มที่่�คนงานได้ร้ับัการปฏิบิัตัิอิย่า่งดีีและ รู้้�สึก

ปลอดภัยั ระบบทั้้ �งหมดจะทำำ�งานได้อ้ย่า่งราบรื่่�นตามที่่�ตั้้ �งใจไว้”้

DOAS ลดเวลาการรอโดยเฉลี่่�ยลงได้ถ้ึงึ 30 
เปอร์เ์ซ็็นต์์ในช่่วงชั่่�วโมงที่่�ผู้้�คนหนาแน่่นและ
ลดการรอเป็็นเวลานานในช่่วงเวลาเร่ง่ด่ว่น
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เทคโนโลยีีและกระบวนการต่า่งๆสามารถให้ก้ารสนัับสนุุนเช่่น

นั้้ �นได้ ้ระหว่า่งขั้้ �นตอนการก่อ่สร้า้ง การรักัษาตารางเวลาให้ม้ีี

ประสิิทธิภิาพมากขึ้้ �นต้อ้งได้ร้ับัความร่ว่มมือืจากผู้้�ปฏิบิัตัิงิาน 

การสื่่�อสารกันัอย่า่งตรงไปตรงมาและการจัดัการที่่�ดีียิ่่�งขึ้้ �นของ

ผู้้�ปฏิบิัตัิงิาน รวมถึงึทีีมสำำ�รองที่่�จะเป็็นกำำ�ลังัเสริมิสำำ�คัญั ที่่�จะ

มั่่�นใจได้ว้่า่คนงานจะได้ร้ับัการปฏิบิัตัิอิย่า่งดีีและรู้้�สึกปลอดภัยั

ในการทำำ�งาน การใช้้ฝาแฝดดิจิิทิัลัหรือืโคลนเสมือืนจริงิของ

อาคารเพ่ื่�อปรับัปรุงุประสิิทธิภาพกลายมาเป็็น บรรทัดฐาน และ

ระบบอัตัโนมัตัิแิละเซ็็นเซอร์ช่์่วยในการทำำ�ความเข้า้ใจรูปูแบบ

การจราจรภายในอาคาร (8) ฝาแฝดดิจิิทิัลัคือืการสร้า้งแบบจำำ�ลอง

ดิจิิทิัลัของสิินทรัพัย์ ์กระบวนการ บุคุคล 

สถานที่่� ระบบ และอุปุกรณ์ที่่�มีีศักยภาพ

และมีีอยู่่�จริงิ ที่่� ใช้้สำำ�หรับัการควบคุมุอาคาร

และปัญหาด้า้นประสิิทธิภาพท่ี่�หลากหลาย 

การใช้้องค์ป์ระกอบของซอฟต์แ์วร์ ์IoT 

ทำำ�ให้ส้ามารถจัดัการวงจรชีีวิติที่่�สมบูรูณ์

ขององค์ป์ระกอบอาคารได้จ้ากจุดุอ้า้งอิิง

เพีียงจุดุเดีียว 

การประยุกุต์์ใช้้ฝาแฝดดิจิิทิัลัอย่า่งเหมาะสมทำำ�ให้ส้ามารถ

คาดการณ์ความต้อ้งการบริกิารได้อ้ย่า่งน่่า เชื่่�อถือื ปรับัปรุงุ

ประสิิทธิภาพการดำำ�เนิินงานให้ด้ีีขึ้้ �น และลดเวลาท่ี่�เครื่่�องไม่่

ทำำ�งาน ทำำ�ให้ก้ารถ่า่ยโอนข้อ้มูลูแบบฉับพลันัทำำ�ได้ง้่า่ยขึ้้ �นโดยไม่่

ต้อ้งตั้้ �งโปรแกรมเพิ่่�มเติมิ ตัวัชี้้ �วัดัการดำำ�เนิินงานรวมถึงึข้อ้มูลู

จากการทดสอบคุณุสมบัตัิริะบบอาคารของบุคุคลท่ี่�สาม ประวัตัิิ

ผู้้�ผลิติและประวัตัิกิารผลิติ ประโยชน์์ของผลิติภัณัฑ์ ์และ

เศรษฐศาสตร์ ์รวมถึงึข้อ้มูลูต้น้ทุนุที่่�เกิดิขึ้้ �นตั้้ �งแต่แ่รก ต้น้ทุนุ

การดำำ�เนิินงาน และข้อ้มูลูต้น้ทุนุโดยรวมของการดำำ�เนิินการ

และข้อ้มูลูอ้า้งอิงิจากผู้้�ที่่�เคยใช้้ผลิติภัณัฑ์แ์ล้ว้

ความปลอดภัยัของอาคารยังสามารถปรับัปรุงุให้ด้ีีขึ้้ �นได้ด้้ว้ย

แนวทางการจัดการผู้้� ใช้้ โดยที่่�ระบบจัดัส่่งปลายทางจะรวม

กับัระบบควบคุมุการเข้า้ออกที่่�แยกจากกันัซึ่่�งรวมเข้า้กับัระบบ

ควบคุมุลิฟิต์ ์

ผู้้�เช่่าอนุุญาตให้ผู้้้�เยี่่�ยมชมเข้า้มาได้อ้ย่า่งอิสิระ และไม่จ่ำำ�เป็็นต้อ้ง

ใช้้ทรัพัยากรอาคารเพิ่่�มเติมิเพื่่�อจัดัการกระบวนการ ซึ่่�งช่่วยลด

ต้น้ทุนุการจัดัการอาคารต่อ่หัวั การลงทุนุในการขนส่่งแนวดิ่่�งที่่�

มีีคุณุภาพไม่เ่พีียงแต่จ่ะช่่วยเพิ่่�มประสบการณ์ของผู้้� ใช้้ปลาย

ทางภายในอาคารเท่า่นั้้ �น แต่ย่ังัส่่งผลอย่า่งมากต่อ่การทำำ�กำำ�ไรใน

ระยะยาวอีีกด้ว้ย

Rachel Novotny ระบุวุ่า่ การเขีียนให้ก้ับัสิ่่�งพิมิพ์อ์อนไลน์์ 

Esub Construction Software(9) การสร้า้งแบบจำำ�ลอง

ข้อ้มูลูอาคาร หรือื BIM ซึ่่�งเป็็นเทรนด์อ์ุตุสาหกรรมการ

ก่อ่สร้า้งที่่�กำำ�ลังัโต เป็็นวิธิีีการแสดงอาคาร ถนน และระบบ

สาธารณูปโภคผ่า่นรูปูภาพที่่�สร้า้งด้ว้ยคอมพิวิเตอร์เ์พ่ื่�อช่่วยให้้

ผู้้�รับัเหมาเห็็นภาพขั้้ �นตอน การก่อ่สร้า้งก่อ่นที่่�จะสร้า้ง 

สถาปนิิกและวิศิวกรสามารถใช้้แบบจำำ�ลองนี้้ �เพ่ื่�อให้เ้ห็็นภาพ

ว่า่วัสัดุกุ่อ่สร้า้งจะคงอยู่่�อย่า่งไรเมื่่�อเวลา ผ่า่นไปและในยามมีี

ปัญหา ผู้้�รับัเหมาช่่วงสามารถเห็็นภาพส่วนของโครงการที่่�

ตนรับัผิดิชอบได้ด้ีีขึ้้ �น และคาดการณ์

ความต้อ้งการวัสัดุไุด้อ้ย่า่งเฉพาะเจาะจง 

พวกเขายังัสามารถระบุพุื้้ �นที่่�ทั่่�วทั้้ �งอาคาร

สำำ�หรับัประสิิทธิภาพและการใช้้พลังังาน 

จะเกิดิอะไรขึ้้ �นหากมีีสถานการณ์ที่่�จะเพิ่่�ม

ประสิิทธิภาพความต้อ้งการน้ำำ ��และระดับั

พลังังาน ลดขยะ และลดต้น้ทุนุระยะยาว

ในการดำำ�เนิินการอาคาร 

ฝาแฝดดิจิิทิัลัทำำ�ให้ส้ามารถคาดการณ์ความ
ต้อ้งการบริกิารได้อ้ย่า่งน่่าเชื่่�อถือื ปรับัปรุงุ

ประสิิทธิภาพการดำำ�เนิินงานให้ด้ีีขึ้้ �น และลด
เวลาที่่�เครื่่�องไม่ท่ำำ�งาน
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สถาปนิิกยังัสามารถใช้้แนวทางการออกแบบที่่�เป็็นนวัตักรรม

ใหม่่ ซึ่่�งรวมถึงึการขนส่่งในแนวดิ่่�ง ระบบ HVAC ตลอดจน 

UPS และ IoT เพื่่�อทำำ�ให้เ้กิดิประสิิทธิภิาพ การควบคุมุที่่�มาก

ขึ้้ �น และความได้เ้ปรีียบทางการแข่ง่ขันัมาให้ก้ับัลูกูค้า้ บริษัิัท

สถาปัตยกรรมและวิศิวกรรม ผู้้�จัดัการฝ่่ายก่อ่สร้า้ง และผู้้�รับั

เหมาจำำ�นวนมากขึ้้ �นแนะนำำ�ให้้ ใช้้ความเช่ี่�ยวชาญเฉพาะทาง

โดยใช้้วิธิีีการจัดัซื้้ �อจัดัจ้า้งภาย นอกและการทำำ�สัญญาเพื่่�อ

ประโยชน์์ของลูกูค้า้ในระยะยาว หลายแนวทางมีีการปรับัแต่ง่

เป็็นพิเิศษและมีีความเฉพาะตัวั ทำำ�ให้ลู้กูค้า้มีีความสบายใจ

ในขณะเดีียวกันัก็็ส่่งเสริมิให้ซั้ัพพลายเออร์ส์ร้า้งคุณุค่า่ใหม่ ่

คาดว่า่อาคารอัจัฉริยิะจะยังัคงอยู่่�แถวหน้้าของการพัฒันา

ต่อ่ไป โดยมอบการเชื่่�อมต่อ่ในระบบอาคารมากขึ้้ �น เนื่่�องจาก

อาคารมีีระบบ HVAC ท่ี่�ซัับซ้อน ตลอดจนระบบควบคุมุ

ที่่�สามารถเพิ่่�มความปลอดภัยั ความสะดวกสบาย และ

ประสิิทธิภาพการทำำ�งาน

ของผู้้�อยู่่�อาศััยในอาคาร 

เทคโนโลยีีอาคารอัจัฉริยิะ

มีีวิธิีีการสำำ�หรับัการ

บูรูณาการในระดับัที่่�สููงขึ้้ �น

ระหว่า่งระบบอาคารที่่�มีี

อยู่่� ได้ ้

จากการศึกษาของนิิตยสารออนไลน์์ Senseware (10) คาดว่า่

เทรนด์อ์าคารอัจัฉริยิะจะเพิ่่�มขึ้้ �นเนื่่�องจากมาตรฐานเปิิดปูู

ทางให้ก้ับัการพัฒันาใหม่่ๆ  อย่า่งต่อ่เนื่่�อง นอกจากนี้้ � อาคาร

อัจัฉริยิะยังัมีีความสามารถในการเชื่่�อมโยงผู้้�คนเข้า้กับั

เทคโนโลยีี และยังัช่่วยด้า้นการจัดัการสถานที่่� ได้อ้ีีกด้ว้ยใน

ขณะเดีียวกันัก็็ให้้ข้อ้มูลูเชิิงลึกึอันัมีีค่า่เกี่่�ยวกับัการใช้้งาน

และความสนุุกสนานของพื้้ �นที่่�อาคาร การใช้้พลังังานอย่า่งมีี

ประสิิทธิภิาพ ความยั่่�งยืนืของอาคาร และการจัดัการกำำ�ลังัคน

มุุมมองมหภาคและจุุลภาคของผู้้�มีส่ว่นได้้ส่ว่น
เสียีในอุุตสาหกรรม

ในตลาดหลายแห่ง่ทั่่�วโลก ที่่�ปรึกึษาอุตุสาหกรรมมีีบทบาท

สำำ�คัญัในการทำำ�ให้เ้จ้า้ของอาคารตามเทรนด์์ ได้ท้ันัและ

เทคโนโลยีีที่่�ส่่งผลต่อ่ความสามารถในการทำำ�กำำ�ไรและการ

จัดัการที่่�เหมาะสมของโรงงาน ที่่�ปรึกึษามีีอิทิธิพิลอย่า่งมาก

ต่อ่แผนและการตัดัสิินใจซื้้ �อ ดังันั้้ �นจึงึจำำ�เป็็นต้อ้งรักัษามุมุมอง

ที่่�กว้า้ง ซึ่่�งรวมถึงึข้อ้มูลูเชิิงลึกึเกี่่�ยวกับัเทรนด์์โซลูชูั่่�นอาคารและ

ภูมูิทิัศัน์์ของตลาดการก่อ่สร้า้งโดยรวม

 Michael Owen กล่า่วว่า่ "สำำ�หรับัที่่�ปรึกึษาแล้ว้ ขณะนี้้ �จุดุ

สนใจอยู่่�ที่่�ฝาแฝดดิจิิทิัลัและวิธิีีที่่�คุณุจะกำำ�หนดแผนความเป็็น

อยู่่�ที่่�ดีีและความยืดืหยุ่่�น รวมถึงึพลังังานทดแทน เข้า้ไปใน

อาคารหรือืการพัฒันา" "ที่่�ปรึกึษาที่่�มีีทักัษะในด้า้นเหล่า่นั้้ �นจะมีี

ความได้เ้ปรีียบ"

ในขั้้ �นตอนการพัฒันาอาคาร พันัธมิติรและซััพพลายเออร์์

มีีความสำำ�คัญัต่อ่การลดต้น้ทุนุโดยรวมของการเป็็นเจ้า้ของ

และการดำำ�เนิินงานอย่า่งมาก ตลอดจนเพิ่่�มผลตอบแทนจาก

การลงทุนุให้้ได้ม้ากที่่�สุุด ในบางกรณีี เจ้า้ของอาคารและนััก

พัฒันาอาจได้ร้ับัประโยชน์์จากสััญญาจ้า้งจากแหล่ง่เดีียวหรือื

เจ้า้เดีียว แนวทางการใช้้แหล่ง่เดีียว เช่่นแนวทางที่่�นำำ�เสนอ

โดย Mitsubishi Electric Building Solutions ใน HVAC 

โซลูชูั่่�นแนวดิ่่�ง และด้า้นอื่่�นๆ ทำำ�ให้เ้จ้า้ของและนัักพัฒันาได้้

เปรีียบอย่า่งมาก บรรดาระบบอาคารหลักัแบบบูรณาการของ 

Mitsubishi Electric ทำำ�ให้เ้ป็็นพันัธมิติรซัพพลายเออร์์ใน

อุดุมคติ ิโดยเฉพาะอย่า่งยิ่่�งหากพิสูิูจน์์ได้ว้่า่ระบบปัจจุบุันัดีีไม่่

พอ 

การสนัับสนุุนจากพันัธมิิตรและ
ซััพพลายเออร์เ์ป็็นสิ่่�งสำำ�คัญัในการลด 
TCO และเพิ่่�มผลตอบแทนจากการ

ลงทุนุให้้ได้ม้ากที่่�สุุด
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การทำำ�สัญญากับัเจ้า้เดีียวสามารถลดต้น้ทุนุการบริหิารจัดัการ 

รวมถึงึเวลาที่่�ผู้้�จัดัการต้อ้งใช้้ในการติดิต่อ่ผู้้�ขายรายต่า่งๆ เพื่่�อ

ขอราคาและเจรจาข้อ้ตกลงการดำำ�เนิินงาน ตามคำำ�กล่า่วของ

เจ้า้ของและนัักพัฒันาเชิิงพาณิิชย์ ์พื้้ �นฐานของข้อ้ตกลงหุ้้�น

ส่่วนประเภทใดประเภทหนึ่่�งจะต้อ้งเน้้น 4 สิ่่�งดังันี้้ �: สิ่่�งแรก
คือืขอบเขตอายุกุารใช้้งานของระบบท่ี่�ติดิตั้้ �ง สิ่่�งที่่�สองคือืความ

น่่าเชื่่�อถือืของอุปุกรณ์และประวัตัิกิารบำำ�รุงุรักัษา สิ่่�งที่่�สามคือื

ผลกระทบจากการออกแบบระบบต่อ่ค่า่ใช้้จ่า่ยในการดำำ�เนิินงาน 

เช่่น การใช้้พลังังาน ชิ้้ �นส่่วนอะไหล่ ่และค่า่ใช้้จ่า่ยในการกำำ�จัดั

ทิ้้ �ง และสิ่่�งสุุดท้า้ยคือืคือืความเป็็นไปได้ท้ี่่�จะเกิดิค่า่ใช้้จ่า่ยที่่� ไม่่

ได้ว้างแผนไว้ ้หรือื “ค่า่ใช้้จ่า่ยเซอร์์ ไพรส์” เช่่น การระบาดครั้้ �ง

ใหญ่ห่รือืภัยัพิบิัตัิทิางธรรมชาติแิละที่่�มนุุษย์ส์ร้า้งขึ้้ �นอื่่�นๆ ซึ่่�ง

ทำำ�ให้ก้ารคาดการณ์ของระบบแย่ล่งไปอีีก

“คำำ�ถามที่่�สำำ�คัญัที่่�สุุดสำำ�หรับัการนำำ�เทคโนโลยีีการทำำ�สัญญามา

ใช้้คือืการหมั่่�นติดิตามผลอยู่่�เสมอ” Michael Owen(11) กล่า่ว 

“ซึ่่�งเป็็นจุุดที่่�ที่่�ปรึกึษามุ่่�งความสนใจได้”้

ในอีีกสามถึงึห้า้ปีีข้ า้งหน้้า สิ่่�งที่่�เจ้า้ของอาคาร ที่่�ปรึกึษา และผู้้�

มีีส่วนได้ส่้่วนเสีียคนอื่่�นๆ ต้อ้งคำำ�นึงถึงึคือื "ความพร้อ้มในการ

ฟื้้ �นตัวั" รวมถึงึแนวทางปฏิบิัตัิทิี่่�ดีีที่่�สุุดสำำ�หรับัการออกแบบ

สำำ�นักงานที่่�การกำำ�หนดค่า่ใหม่แ่ละปัญหาอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับั

การทำำ�ให้แ้น่่ใจว่า่อาคารมีีความปลอดภัยัและใช้้งานได้จ้ริงิ ยิ่่�ง

องค์ก์รมีีการศึกษามากเท่า่ไหร่ ่พนักงานและผู้้�บริหิารที่่�กลับั

มาทำำ�งานก็็พร้อ้มที่่�จะกลับัมามากขึ้้ �นเท่า่นั้้ �น ผลกระทบของ

กิจิกรรมอสัังหาริมิทรัพัย์เ์ชิิงพาณิิชย์น์ี้้ �จะแตกต่า่งกันัไปตั้้ �งแต่่

ประสิิทธิภิาพที่่�เพิ่่�มขึ้้ �นไปจนถึงึค่า่ใช้้จ่า่ยในการดำำ�เนิินงานที่่�

กิจิกรรมอสัังหาริมิทรัพัย์เ์ชิิงพาณิิชย์ห์ลังัเกิดิการระบาดครั้้ �งใหญ่จ่ะได้แ้ก่ ่

ประสิิทธิภิาพที่่�เพิ่่�มขึ้้ �น ในขณะที่่�ค่า่ใช้้จ่า่ยในการดำำ�เนิินงานลดลง 

และตรวจสอบผู้้�คนอย่า่งใกล้ชิ้ิดมากยิ่่�งขึ้้ �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 ตลอดจนถึงึการตรวจสอบพนักงานและแขกของอาคาร

อย่า่งใกล้ชิ้ิดยิ่่�งขึ้้ �น การเปลี่่�ยนแปลงเหล่า่นี้้ �จะรองรับัศักยภาพ

ของตลาดอสัังหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อการพาณิิชย์์

ในเศรษฐกิจิหลังัการระบาดครั้้ �งใหญ่ ่เจ้า้ของอาคาร นัักพัฒันา 

สถาปนิิก ผู้้�รับัเหมา และวิศิวกร จะยังัคงเผชิิญกับัความท้า้ทาย

ด้า้นต้น้ทุนุและประสิิทธิภิาพ โดยมีีเป้้าหมายสููงสุุดอยู่่�ที่่�การ

ดึงึดูดูและรักัษาผู้้�เช่่าให้ม้าอาศััยอยู่่�ในอาคารของตน นวัตักรรม

ทางเทคโนโลยีีได้เ้กิดิขึ้้ �นแล้ว้ ซึ่่�งมอบผลประโยชน์์และการ

ปรับัปรุงุให้ก้ับัผู้้�มีีส่วนได้ส่้่วนเสีียในอุตุสาหกรรมทั้้ �งหมด ใน

ขณะที่่�ความก้า้วหน้้าของระบบอาคารหลักัจำำ�นวนหนึ่่�งทำำ�ให้้ได้้

เปรีียบในการแข่ง่ขันัสำำ�หรับั อสัังหาริมิทรัพัย์เ์ชิิงพาณิิชย์ช์ั้้ �นนำำ� 

ซึ่่�งนำำ�ไปสู่่� "สิ่่�งใหม่ท่ี่่�ดีีกว่า่"
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