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บทคัดย่อ

	 บทความวิชาการนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงแนวคิดนวัตกรรมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ด้วยการวิเคราะห์และ
ทบทวนจากการสำ�รวจขอ้มลูทตุยิภมูจิากแหลง่ขอ้มลูทางวชิาการและจาก 410 โครงการจาก 10 บรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ที่มียอดขายสูงที่สุดในปี พ.ศ. 2553 จากแหล่งข้อมูลอินเทอร์เน็ต เพื่อมุ่งสรุปนวัตกรรมในโครงการอสังหาริมทรัพย์ทั้งแนว
ราบและแนวสงู โดยพบวา่ แนวคดินวตักรรมไดร้บัการประยกุตใ์ชใ้นหลากหลายวตัถปุระสงคท์ัง้ในดา้นนวตักรรมผลติภณัฑ์
และนวัตกรรมกระบวนการ ซึ่งสามารถแบ่งย่อยได้เป็นด้านประโยชน์ใช้สอย ด้านการบริการ ด้านเทคโนโลยีการออกแบบ
กอ่สรา้ง และดา้นสิง่อำ�นวยความสะดวก โดยนวตักรรมผลติภณัฑจ์ะมคีวามสำ�คญัอยา่งมากในการสรา้งโอกาสทางการตลาด
ให้กับองค์การ ขณะที่นวัตกรรมกระบวนการจะมีส่วนสำ�คัญในการรักษาไว้ซึ่งการสนับสนุนการพัฒนาผลิตภัณฑ์ ตลอดจน
การพฒันาผลติภาพขององคก์าร นอกจากนี ้แนวคดินวตักรรมนบัเปน็สว่นสำ�คญัในการสง่เสรมิบรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ขนาดกลางและขนาดย่อมในการมุ่งสู่การตอบสนองตลาดเฉพาะอีกด้วย

Abstract

	 This article aims to study the concept of innovation in the real estate business through an analysis and 

review of the data from secondary academic sources and 410 real estate projects, sourced from the internet, 

by the top 10 developers in 2010. It also attempts to point out the various aspects of innovation in the real 

estate business, both in housing and high-rise building projects. The results reflected that concept of ‘innovation’ 

has been extensively applied to both process and product innovation, encompassing a range of aspects includ-

ing function, service, design and construction technology, and facilities. In summary, product innovation is very 

important for creating market opportunities for developers, while process innovation gives added support to 

product innovation and the improvement of the productivity of an organization. Furthermore, the Innovation 

concept provides substantial benefits, especially to small and medium development firms, in developing a niche 

market.
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รูปที่ 1	 ข้อมูลที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพและปริมณฑลในช่วงปี 2552 - 2553 

ที่มา: Real Estate Information Center, 2010

1. 	บทนำ�

	 จากข้อมูลที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใน
เขตกรงุเทพและปรมิณฑลในชว่งปี พ.ศ. 2552-2553 โดย
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, 2553 (รูปที่ 1) จะเห็นได้ว่า
ธรุกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ปน็ธรุกจิทีม่กีารเตบิโตอยา่งรวดเรว็
เปน็อยา่งมาก โดยเฉพาะอยา่งยิง่อสงัหารมิทรพัยป์ระเภท
ที่อยู่อาศัย เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงปี พ.ศ. 2552 ในช่วง
เวลาดังกล่าว นอกจากจะมีการแข่งขันกันอย่างรุนแรงใน
ด้านการจัดสรรหาทำ�เลที่เป็นย่านใจกลางเมืองที่ติดกับ
สถานรีถไฟฟา้แลว้ จะเหน็ไดว้า่มกีารพยายามทีจ่ะนำ�เสนอ
นวัตกรรมใหม่ ๆ ที่เป็นแรงจูงใจกับผู้บริโภคอีกด้วยในรูป
แบบลักษณะต่าง ๆ อย่างไรก็ตาม ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เป็นธุรกิจที่ต้องการองค์ความรู้ที่มีลักษณะของการผสม
ผสานกันเป็นอย่างมากในศาสตร์และศิลป์แขนงต่าง ๆ 
(Multidisciplinary) (Peiser & Frej, 2007, p. 1; Peca, 

2009, pp. 30-36) ไมว่า่จะเปน็วศิวกรรมศาสตร ์สถาปตัย-
กรรมศาสตร ์เทคโนโลยกีารกอ่สรา้ง การบรหิารการตลาด 
การจดัการการเงนิ การประเมนิมลูคา่ ตลอดจนความรูท้าง
ข้อกฎหมายต่าง ๆ และอีกมากมายหลายองค์ความรู้ ซึ่ง
นับเป็นการยากที่จะจำ�กัดความขอบเขตของนวัตกรรมใน
ธุรกิจนี้อย่างชัดเจน บางธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อาจดำ�เนิน
กจิการแบบครบวงจรตัง้แตเ่ริม่กระบวนการศกึษา วางแผน 
การก่อสร้าง ตลอดจนการบริการหลังการขาย ในขณะที่
บางองค์กรอาจดำ�เนินงานในฐานะของผู้ประสานงานฝ่าย
ตา่ง ๆ  เขา้ดว้ยกนั เมือ่พจิารณาแลว้จะพบวา่ธรุกจิอสงัหา-
ริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความซับซ้อนในตนเองอีกด้วย มี

ลักษณะของการเป็นองค์การประเภทการผลิตและการ
บรกิารเขา้ดว้ยกนั ซึง่จะแตกตา่งเปน็อยา่งมากกบัในหลาย
อตุสาหกรรมทีจ่ะมุง่เนน้ไปในการผลติหรอืการบรกิารอยา่ง
ใดอย่างหนึ่งอย่างชัดเจน โดยอาจพิจารณาภายใต้ทฤษฎี
องคก์ารไดว้า่ องคก์รทีเ่กีย่วกบัธรุกจิอสงัหารมิทรพัยไ์มไ่ด้
เปน็ไปในลกัษณะขององคก์รแบบสิง่มชีวีติหรอืองคก์รแบบ
เครื่องจักรเพียงอย่างใดอย่างหนึ่งเท่านั้น
	 ปัจจัยที่มีความสำ�คัญเป็นอย่างมากต่อการพัฒนา
โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีส่ำ�คญัทีรู่จ้กักนัอยา่งด ีคอื เรือ่ง
ของการเลอืกทำ�เล ทีต่ัง้ (site selection) ซึง่ดว้ยธรรมชาติ
ของอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นสินค้าที่ขาดแคลน (scarcity) 
และไมส่ามารถทีจ่ะทดแทนได ้(unreplaceability) แลว้นัน้
ส่งผลให้การได้มาซึ่งทำ�เลและที่ตั้งในการพัฒนานับ
วันจะเป็นไปได้ยาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งกับบริษัทพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยข์นาดกลางและขนาดยอ่มทีซ่ึง่ไมม่อีำ�นาจ
ในการต่อรองเช่นบริษัทขนาดใหญ่ ดังนั้นแล้วการเลี่ยงที่
จะไมเ่ผชญิหนา้โดยตรงของบรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ขนาดกลางและขนาดยอ่มนัน้ จะตอ้งมุง่ไปในการหาตลาด
เฉพาะเพ่ือตอบสนองความต้องการท่ีบริษัทใหญ่ไม่สามารถ
ตอบสนองได้ ทั้งนี้ จะเห็นได้ว่า นวัตกรรมเป็นแนวคิดที่มี
ความสำ�คัญเป็นอย่างยิ่งในการดำ�เนินธุรกิจในทุกยุคทุก
สมยัโดยเฉพาะในภาวะทีม่กีารแขง่ขนัทีร่นุแรง โดยแนวคดิ
นวตักรรมจะชว่ยในการเพิม่มลูคา่ สรา้งความแตกตา่ง และ
มุ่งสร้างการเปลี่ยนแปลงให้กับองค์การ (Steinghoff & 

Burgess, 1989, p. 26; Drucker, 1985, pp. 30-35) ดังน้ัน 
จึงเป็นที่น่าสนใจเป็นอย่างยิ่งที่ถึงแม้ว่าโดยธรรมชาติ
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เองจะเป็นองค์การที่มีความ
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คลุมเครืออยู่ไม่น้อย แต่ในอีกมุมหนึ่งก็ทำ�ให้ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์มีช่องทางในการสร้างนวัตกรรมที่หลาก
หลายและน่าสนใจเป็นอันมากด้วย โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดกลางและขนาดย่อมที่
มีข้อได้เปรียบกว่าบริษัทขนาดใหญ่ในเรื่องของความยืด
หยุ่นขององค์การ (flexibility) ในการสร้างความเปลี่ยน
แปลง และยงันบัเปน็การบรูณาการทีส่มบรูณข์องกระบวน
การแนวคิดทางวิชาการที่มาประยุกต์ให้สามารถนำ�มาใช้
งานได้จริงจนอาจใช้วลีเดียวกันกับที่นักพัฒนาอสังหา-
ริมทรัพย์รู้จักกันที่ว่า “ทำ�เล ทำ�เล และทำ�เล” หรือ “loca-
tion location and location” มาเปน็ “นวตักรรม นวตักรรม 
และนวัตกรรม” หรือ “innovation innovation and 

innovation” บ้างก็เป็นได้ 

2. 	แนวคิดนวัตกรรม

	 นวัตกรรม คือ การลงมือปฏิบัติด้วยความคิดสร้าง 
สรรค์ โดยการกระตุ้นให้เกิดนวัตกรรมเป็นการใช้ผู้ที่มี 
ความคิดสร้างสรรค์และกลุ่มสมาชิกในองค์การเป็นปัจจัย
นำ�เข้า ผ่านเข้าไปในสิ่งแวดล้อมที่ดี หมายถึง โครงสร้าง
องคก์ารทีด่ ีวฒันธรรมองคก์ารทีด่ ีและมกีารบรหิารจดัการ
ทรัพยากรมนุษย์ที่ดี เพื่อนำ�ไปสู่ผลลัพธ์ที่ได้ คือ สินค้า 
บริการ และวิธีการทำ�งานใหม่ ๆ (Robbins & Coulter, 

2003) Drucker (1985, pp. 30-35) กล่าวโดยสรุปได้ว่า 
นวัตกรรม คือ การสร้างมูลค่าเพิ่ม สร้างคุณค่าให้กับ
ทรัพยากรที่มีอยู่ โดยอาจเป็นผลิตภัณฑ์ที่มีตัวตนหรือ
ไม่ก็ได้ซึ่งจะได้รับการประเมินด้วยความพึงพอใจของผู้
บริโภค ซึ่งคล้ายคลึงกับ Rabe (2006, pp. 10-13) ที่ระบุ
ว่า ความหมายของนวัตกรรมนั้นมีเป็นจำ�นวนมากและ
ไมไ่ดม้กีารกำ�หนดทีต่ายตวั อยา่งไรกต็าม การจำ�กดัความ
นวัตกรรมด้วยผลิตภัณฑ์หรือเทคโนโลยีใหม่นั้นเป็น
ความหมายโดยทั่วไป ซึ่งมีความธรรมดาเกินไปและแคบ
เกินไป ดังนั้น ความหมายที่เหมาะสม จึงหมายถึง การนำ�
แนวคิดไปประยุกต์ใช้โดยก่อให้เกิดการพัฒนาที่มีคุณค่า
ขึ้น (George, James & Kimberly, 2005, pp. 72-91) 
โดยคุณค่านี้อาจเกิดขึ้นกับเฉพาะบางกลุ่มคนก็เป็นได้ 
อย่างไรก็ตาม การที่จะสร้างหรือเปลี่ยนเทคโนโลยีใหม่ขึ้น
นั้นไม่เพียงแต่การพิจารณาประเด็นทางเทคนิคของการ
เปลี่ยนแปลงเท่านั้น หากแต่นวัตกรรมจะต้องให้ความ
สำ�คัญกับประเด็นอื่นที่เกี่ยวข้องด้วย เช่น ปัจจัยทางด้าน
การตลาดทีจ่ะตอ้งพจิารณาถงึความเหมาะสมและเวลา ใน
การพัฒนาเทคโนโลยีขึ้น ปัจจัยทางด้านการเงินก็เช่นกัน

จะต้องได้รับการวิเคราะห์ถึงความเป็นไปได้ในการพัฒนา
นั้นอย่างชัดเจนเสียก่อนว่ามีความเหมาะสม และคุ้มทุน
เพียงไร เป็นต้น (Hall, 1994, pp. 19-22) โดยสรุปแล้ว 
นวัตกรรม คือ กระบวนการการสร้างให้เกิดความเปลี่ยน
แปลงทั้งใหญ่และเล็ก เปลี่ยนแปลงมากหรือน้อย ต่อ
ผลิตภัณฑ์และกระบวนการในการเสนอความใหม่กับ
องค์การซึ่งเพิ่มคุณค่าให้กับผู้บริโภคและองค์การเอง โดย
การเปลี่ยนแปลงนั้นอาจจะเป็นการเปลี่ยนแปลงที่เคยมี
หรือเกิดขึ้นมาแล้วแต่ยังไม่เคยถูกนำ�มาใช้ในองค์การก็ได้ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่มีโครงสร้าง
องค์การทั้งในรูปแบบของการผสมผสานองค์ประกอบจาก
หลากหลายองค์ประกอบ 
	 นวตักรรมนัน้สามารถแบง่ออกไดห้ลากหลายแงม่มุ 
ซึ่งจะขึ้นอยู่กับลักษณะและความมุ่งหมายที่องค์การแต่ละ
ประเภทจะไดน้ำ�ไปประยกุตใ์ช ้โดย Schermerhorn, Hunt 

& Osborn (2003) และ Urabe, Child & Kagono (1988, 

pp. 4-5) ได้แบ่งนวัตกรรมออกเป็น 2 ประเภท หากแต่
นิยามในคนละมุมมองโดยให้ความสำ�คัญกับรูปแบบของ 
การนำ�ไปใช ้ไดแ้ก ่นวตักรรมผลติภณัฑ ์(Product Innova-

tion) และนวัตกรรมกระบวนการ (Process Innovation)  
โดยมากแล้วการสร้างหรือพัฒนานวัตกรรมประเภทใด
ประเภทหนึ่งนั้นย่อมที่จะมีความจำ�เป็นในการพัฒนา
นวัตกรรมอีกประเภทด้วยเช่นกัน เช่น เมื่อเกิดผลิตภัณฑ์
ใหมข่ึน้ในองคก์ารกย็อ่มทีจ่ะตอ้งสรา้งกระบวนการทำ�งาน
ใหม่ในการทำ�งานที่รองรับกับผลิตภัณฑ์ใหม่นั้นด้วยเช่น
กัน Chang & Lee (2008) ได้กำ�หนดนิยามปฏิบัติการใน
การศึกษานวัตกรรมเป็นสองมิติตามแนวคิดของ Daft 
(2007) และ Damanpour (1990) ได้แก่ 1) นวัตกรรมการ 
บริหาร (Administrative Innovation) หมายถึง นวัตกรรม 
ของการจัดการองค์การ การจัดการด้านบุคลากร การจัด 
การด้านการควบคุมและการบริการ 2) นวัตกรรมเชิง
เทคนิค (Technical Innovation) หมายถึง นวัตกรรมที่
เกี่ยวข้องกับการผลิต การสร้างผลิตภัณฑ์ กระบวนการ 
และเครื่องมืออุปกรณ์ขึ้นใหม่ ในอีกด้านหนึ่งก็มีผู้แบ่ง
นวตักรรมออกเปน็  3 ประเภทเชน่เดยีวกนั ไดแ้ก ่1) นวตั-
กรรมผลิตภัณฑ์และบริการ 2) นวัตกรรมทางการตลาด 
เปน็การยกระดบัผลติภณัฑห์รอืบรกิารทีม่อียูแ่ลว้ใหเ้ขา้ถงึ
ผูบ้รโิภคในกลุม่ใหม ่ในชอ่งทางใหม ่หรอืเพือ่เปน็การเสนอ 
เพิ่มเติมผลิตภัณฑ์หรือบริการให้แก่ผู้บริโภคปัจจุบันให้
เกดิความสอดคลอ้งมากยิง่ขึน้ และ 3) นวตักรรมกระบวน-
การ ซึ่งนับได้ว่าเป็นนวัตกรรมที่มีความสำ�คัญมากที่สุด 
โดยนวตักรรมนีจ้ะทำ�ใหเ้กดิการประหยดัตน้ทนุ เพิม่ความ
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รวดเร็วและคุณภาพของสินค้า ตลอดจนความสำ�เร็จของ
องค์การ เนื่องจากนวัตกรรมประเภทนี้จะไม่สามารถถูก
ลอกเลยีนไดง้า่ย (George, James & Kimberly, 2005, pp. 
72-91) อยา่งไรกต็าม Goffin & Mitchell (2005, pp. 9-12) 
ไดแ้ยกนวตักรรมออกเปน็ 4 มติ ิทีป่ระกอบดว้ย นวตักรรม 
ผลิตภัณฑ์ นวัตกรรมบริการ นวัตกรรมกระบวนการ และ
นวตักรรมกระบวนการธรุกจิ (Business Process Innova-

tion) ซึ่งมีประเด็นว่าองค์การมักจะให้ความสำ�คัญกับ
เพยีงเรือ่งของนวตักรรมผลติภณัฑ ์คอื ตอ้งการผลติภณัฑ์
ใหม่ ๆ ที่ปรับปรุงอย่างต่อเนื่องทั้งที่ในความเป็นจริงแล้ว
ควรที่จะต้องให้ความสำ�คัญเป็นอย่างยิ่งกับนวัตกรรม
กระบวนการด้วย เพราะกระบวนการเป็นส่วนท่ีมีความสำ�คัญ 
เปน็อยา่งยิง่ เปน็วธิกีารตอ่เนือ่งเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ผลลพัธอ์นั
ได้แก่ นวัตกรรมผลิตภัณฑ์นั่นเอง  
	 สำ�หรับแนวคิดนวัตกรรมในประเทศไทยน้ัน ชาติชาย 
พยุหนาวีชัย (Payuhanaveechai, 2008, p. 66) ได้ให้
ความเห็นเกี่ยวกับนวัตกรรมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ว่า
สามารถแบ่งได้เป็น 1) Product Innovation ซึ่งจะเน้นใน
ด้านของผลิตภัณฑ์การเงิน 2) Process Innovation ที่ยก
ตวัอยา่งในดา้นระยะเวลาการอนมุตักิารขอสนิเชือ่ทีร่วดเรว็ 
3) Marketing Innovation เป็นนวัตกรรมการตลาดที่ให้
ความสำ�คญัในเรือ่งการใหค้ำ�ปรกึษาแนะนำ� ระบบออนไลน ์
4) Service Innovation เป็นการสร้างกิจกรรมเสริมพิเศษ
ให้กับลูกค้า และ 5) Risk Management การพัฒนาระบบ
เพื่อป้องกันความเสี่ยง ในขณะที่ประเสริฐ แต่ดุลยสาธิต 
(Teadullayasatit, 2008, pp. 67-68) อธบิายถงึความสำ�เรจ็
ของนวัตกรรมขององค์การว่า เกิดจากการให้ความสำ�คัญ
กับนวัตกรรมเชิงบูรณาการ (Total Integrated Business 
Process Model) ซึ่งประกอบด้วย 1) นวัตกรรมด้าน
การเงินการลงทุน เพื่อช่วยให้เกิดสภาพคล่องสูงภายใน
บริษัท 2) นวัตกรรมด้านข้อมูลและการตลาด เป็นการนำ�
ขอ้มลูประกอบการวางแผนและตดัสนิใจ 3) นวตักรรมดา้น 
การตลาดและการขาย เป็นการศึกษาความต้องการของ
ตลาดเพื่อกำ�หนดผลิตภัณฑ์ที่สอดรับกับความต้องการ
และ 4) นวัตกรรมด้านการก่อสร้าง ให้ความสำ�คัญกับเร่ือง
ของคุณภาพและความรวดเร็วในการก่อสร้าง นอกจากนี้ 
บุญชนะ บุญเลิศ (Boonlert, 2010, pp. 37-44) กล่าวโดย
สรุปได้ว่า นวัตกรรมมี 3 ส่วนด้วยกันที่สำ�คัญ ได้แก่ 1) 
นวัตกรรมทางด้านสินค้าบริการ ซึ่งจะต้องทำ�ให้ได้สิ่งที่
แตกตา่งและดกีวา่คูแ่ขง่ 2) นวตักรรมทีใ่หค้วามสำ�คญักบั
การลงทุนที่ต่ำ�กว่า สามารถควบคุมต้นทุนของสินค้าได้
ดว้ยกระบวนการบรหิาร และ 3) นวตักรรมทีใ่หค้วามสำ�คญั

กับการบริหารจัดการที่จะมุ่งการจัดการองค์การ บุคลากร
เพื่อมุ่งสู่ความเป็นเลิศ และให้ความสำ�คัญอย่างมากต่อ
การสร้างนวัตกรรมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นการ
เปลีย่นแปลงอยา่งสรา้งสรรบนพืน้ฐานขององคค์วามรูท้าง
ด้านอสังหาริมทรัพย์
	 จากการศึกษา ทบทวนข้างต้นทำ�ให้พบได้ว่าแนวคิด
นวัตกรรมนั้นได้ถูกแบ่งออกในหลายรูปแบบ ซึ่งหาก
พิจารณาโดยรวมแล้วจะพบว่ารูปแบบย่อยต่าง ๆ นั้น
สามารถสรปุรวมไดเ้ปน็นวตักรรมกระบวนการทีมุ่ง่ในการ
ปรับปรุงแก้ไข และพัฒนาวิธีการต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงการ
บริการให้ดียิ่งขึ้น ในขณะที่นวัตกรรมผลิตภัณฑ์จะให้
ความสำ�คญักบัการสรา้ง พฒันาใหเ้กดิคณุคา่ใหมเ่พือ่ตอบ
สนองความต้องการของตลาดหรือผู้บริโภคให้มากที่สุด 
นอกจากน้ีประเด็นท่ีสำ�คัญ คือ จะต้องพิจารณาถึงนวัตกรรม
ทั้ง 2 ประเภทควบคู่กันไปโดยไม่สามารถที่จะแยกศึกษา
ด้านใดด้านหนึ่งได้ เนื่องจากนวัตกรรมทั้งสองนี้มีความ
เชื่อมโยงกันอย่างแน่นแฟ้น โดยที่อสังหาริมทรัพย์จัด
เป็นสินค้าประเภทหนึ่งในตลาดที่มีลักษณะเฉพาะตัวที่
แตกต่างเป็นอย่างมากหากเปรียบเทียบกับสินค้าอุปโภค 
บริโภคทั่วไป อย่างไรก็ตามเพื่อความอยู่รอดและความ 
สำ�เร็จขององค์การ องค์การจะต้องพัฒนาผลิตภัณฑ์ของ 
ตนให้สามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคอย่าง 
แท้จริงเพื่อที่จะเป็นประตูเปิดทางสู่กลุ่มตลาดเฉพาะ 
(niche market) (Chunsheng & Dapeng, 2007, pp. 27-

34) Vermeulen (2005, pp. 432-452) กลา่ววา่ การพฒันา
ผลิตภัณฑ์ใหม่เป็นสิ่งที่จะทำ�ให้องค์การอยู่รอดได้ ซึ่งไม่
เฉพาะว่าจะต้องเป็นผลิตภัณฑ์ใหม่เท่านั้น หากแต่ต้อง
คำ�นึงถึงการปรับปรุงพัฒนาผลิตภัณฑ์ดั้งเดิมอีกด้วย 
Weiss (2003, pp. 301-314) ทำ�การศึกษาที่น่าสนใจเป็น
อย่างยิ่งเกี่ยวกับการเลือกที่จะพัฒนานวัตกรรมในภาว-
การณ์แข่งขัน โดยสรุปได้ว่า ในภาวะที่มีการแข่งขันสูง 
องค์การจะเลือกพัฒนานวัตกรรมผลิตภัณฑ์เนื่องจากมี
ความต้องการที่จะหลีกหนีออกจากสมรภูมิการแข่งขัน
ด้วยการพยายามเปิดตลาดใหม่ หาหนทางการแข่งขันที่มี
ความรุนแรงน้อยกว่า ในทางกลับกัน ในภาวะท่ีมีการแข่งขัน
ต่ำ�  องค์การจะมุ่งพัฒนานวัตกรรมกระบวนการเนื่องจาก
มีความผูกขาดในด้านผลิตภัณฑ์อยู่แล้ว แม้ว่าจะได้
ปรับปรุงผลิตภัณฑ์ใหม่ก็ไม่สามารถที่จะเพิ่มมูลค่ายอด
ขายได้มากนัก ซึ่งจากประเด็นศึกษานี้ทำ�ให้เห็นได้ถึง
ความสัมพันธ์ของการเลือกพัฒนานวัตกรรมที่แตกต่าง
กนัไปตามสถานการณบ์นการพจิารณาตามความนา่จะเปน็
ในการเพิ่มมูลค่าให้กับผลิตภัณฑ์ การพัฒนานวัตกรรม
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ผลิตภัณฑ์นั้นจะต้องอาศัยการเปิดกว้างขององค์การเป็น
อย่างมากในการที่จะรับข้อมูลข่าวสารไม่ว่าจากภายใน 
หรือภายนอกองค์การเองก็ตาม เพราะธุรกิจอสังหาริม-
ทรพัยเ์ปน็องคก์ารทีจ่ำ�เปน็ตอ้งรว่มมอืกบัองคก์ารประเภท
ตา่ง ๆ  จำ�นวนมาก เชน่ สำ�นกังานสถาปนกิ บรษิทัรบัเหมา
ก่อสร้าง บริษัทประเมินมูลค่า เป็นต้น ซึ่งนับเป็นพันธมิตร
ที่สำ�คัญทั้งสิ้นในการร่วมสร้างให้เกิดนวัตกรรมผลิตภัณฑ์ 
(Subrahmanya, 2009, pp. 104-113; Thorpe, Ryan & 

Charles, 2008) นวัตกรรมผลิตภัณฑ์นับเป็นสิ่งที่มี
ความสำ�คัญต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากเป็นหลัก
การ แนวคดิทีเ่ปน็รปูธรรมทีจ่ะสามารถตอบสนองตอ่ความ
ต้องการของลูกค้าได้อย่างชัดเจน โดยเฉพาะอย่างยิ่งเมื่อ
การแข่งขันด้านทำ�เลที่มีจำ�กัด ซึ่งนวัตกรรมผลิตภัณฑ์นี้
เองจะช่วยในการสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันให้กับ
โครงการอาจเป็นการตอบโจทย์แก้ปัญหาเดิมที่ลูกค้าหรือ
ผู้อยู่อาศัยได้เผชิญอยู่เป็นประจำ�วัน หรืออาจเป็นแนวคิด
ใหมใ่นการนำ�เสนอใหล้กูคา้เขา้ใจถงึประโยชนใ์หมท่ีจ่ะเกดิ
ขึ้นกับตนหรือกระทั่งสังคมก็ได้ ในทางกลับกันสำ�หรับ
องค์การเองก็จะสามารถสร้างมูลค่าเพิ่มได้จากความแตก
ต่างของนวัตกรรมใหม่ได้อีกด้วย ทั้งในเชิงของความได้
เปรียบในการแข่งขัน (competitive advantages) หรือใน
เรื่องของผลิตภาพ ต้นทุน (productivity) (Rattana-

prichavej, 2010) ได้เปน็อยา่งดซีึ่งจะเป็นชอ่งทางทีส่ำ�คญั
ในภาวะตลาดที่มีการแข่งขันสูง
	 ในด้านนวัตกรรมกระบวนการนั้น เนื่องจากธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความหลากหลายในตัวเอง
เปน็อยา่งมาก ดงันัน้แลว้การพฒันานวตักรรมกระบวนการ
ย่อมจะมีช่องทางในการพัฒนากระบวนการในด้านต่าง ๆ 
ได้เป็นจำ�นวนมาก โดยทั่วไปแล้วบริษัทพัฒนาอสังหา-
รมิทรพัยจ์ะมุง่ใหค้วามสำ�คญักบัการเปลีย่นแปลงปรบัปรงุ
กระบวนการในการดำ�เนินงานโดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อลด
ต้นทุนและเพิ่มผลิตภาพและระดับผลการดำ�เนินงานให้
กับองค์การ หรือเพื่อเพิ่มมูลค่าให้กับผู้บริโภคในอันที่จะ
เป็นหนทางสร้างและรักษาไว้ซึ่งความสามารถในการ
แข่งขันขององค์การ Savitz & Kaluzny (2000, pp. 366-
379) กล่าวว่า นวัตกรรมกระบวนการ คือ ความสามารถ
ในการลดตน้ทนุและการยกระดบัคณุภาพโดยกระบวนการ
พัฒนานวัตกรรมกระบวนการนั้นจะสำ�เร็จได้ก็ต่อเมื่อได้
รับการเอาใจใส่จากระดับบริหาร  Cefis & Masili (2005, 

pp. 1167-1192) ศกึษาถงึความสมัพนัธร์ะหวา่งนวตักรรม
และการอยู่รอด โดยพบว่า นวัตกรรมมีส่วนสำ�คัญเป็นอัน
มากกบัการอยูร่อดขององคก์าร ทัง้นี ้ยงัพบวา่ประเภทของ

นวัตกรรมทำ�ให้เกิดความแตกต่างของการอยู่รอดอีกด้วย 
โดยนวตักรรมกระบวนการจะมบีทบาททีส่ำ�คญัมากในการ
เพิม่โอกาสในการอยูร่อดขององคก์าร รวมทัง้ยงัสรา้งความ
สามารถในการแขง่ขนัใหก้บัองคก์าร (Bender, et al., 2000, 

pp. 17-24) ในขณะที่นวัตกรรมผลิตภัณฑ์จะมีส่วนในการ
เพิ่มอัตราการอยู่รอดให้กับองค์การก็ต่อเมื่อต้องอธิบาย
ร่วมกับนวัตกรรมกระบวนการเท่านั้น  
	 ในบริบทของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้นนวัตกรรม
กระบวนการจะมีส่วนสำ�คัญอย่างมากในขั้นตอนต่าง ๆ 
ยกตวัอยา่งเชน่ ขัน้ตอนการกอ่สรา้ง ขัน้ตอนการออกแบบ 
ขั้นตอนการบริหารองค์การ/โครงการ ตลอดจนกระบวน 
การใหบ้รกิารแกผู่บ้รโิภค เปน็ตน้ (Ghassan, Beliz & Carl, 

2010) โดยจากการนำ�เสนอข้างต้นเป็นที่น่าสังเกตได้ว่า
นักวิชาการให้ความสำ�คัญกับนวัตกรรมกระบวนการเป็น 
อย่างมากในการที่จะเป็นเงื่อนไขที่สำ�คัญในการพัฒนา
ความไดเ้ปรยีบในการแขง่ขนั เนือ่งจากนวตักรรมกระบวน
การเปน็แนวคดิ องคค์วามรูท้ีล่อกเลยีนไดย้าก และตอ้งการ
องคป์ระกอบและสว่นประสมทีม่ลีกัษณะเฉพาะในองคก์าร
หนึ่งองค์การใดเท่านั้น เมื่อเปรียบเทียบในวงการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์จะพบถึงความได้เปรียบในการแข่งขัน
เป็นอย่างมากสำ�หรับบริษัทที่มีนวัตกรรมกระบวนการที่
แข็งแกร่ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งทางด้านการก่อสร้างที่มี
คุณภาพและรวดเร็ว นับเป็นปัจจัยสำ�คัญที่นำ�พาองค์การ
สู่การสร้างนวัตกรรมผลิตภัณฑ์ที่แตกต่าง ตลอดจนความ
สำ�เร็จขององค์การที่องค์การอื่นไม่สามารถจะตามได้ทัน
ในระยะเวลาอันสั้น และนอกจากทางด้านการก่อสร้างและ
นวัตกรรมกระบวนการในด้านการบริหารแล้ว การบริการ
ลูกค้าก็มีส่วนสำ�คัญไม่แพ้กันในการตอบสนองต่อความ
ต้องการลูกค้าที่หลากหลายเพื่อมุ่งสร้างให้เกิดความพึง
พอใจ ยกตัวอย่างเช่น การสร้างช่องทางการส่ือสาร ในรูป
แบบใหมผ่า่นระบบเทคโนโลยสีารสนเทศ การเพิม่ชอ่งทาง
ชำ�ระค่างวดรายเดือน เป็นต้น  

3. 	นวัตกรรมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 นวัตกรรมมีบทบาทและเป็นที่ยอมรับเป็นอันมาก
ในการพัฒนาธุรกิจ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในภาวะที่มีการ
แข่งขันอย่างรุนแรงและทรัพยากรที่ขาดแคลน ซึ่งองค์กร
ตา่ง ๆ  มุง่ทีจ่ะเพิม่มลูคา่ใหก้บัสนิคา้ ผลติภณัฑข์องตนเอง 
สำ�หรบัในบทความนีจ้ะจำ�กดัความโดยแบง่นวตักรรมของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ออกเป็น 2 ประเภทหลักตามที่ได้
แสดงรายละเอียดไว้ ได้แก่ นวัตกรรมกระบวนการและ
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นวัตกรรมผลิตภัณฑ์ที่รวมถึงการบริการ โดยจะเห็นได้ว่า
ดา้นฐานขอ้มลู งานวจิยัหรอืงานศกึษาทีเ่กีย่วกบันวตักรรม
ในธรุกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยนัน้มอียูอ่ยา่งจำ�กดั
ซึ่งที่จริงแล้วนวัตกรรมเป็นแนวคิดที่จะทำ�ให้เกิดการ
พฒันาอยา่งตอ่เนือ่งและเปน็การสรา้งคณุคา่ทีด่กีวา่ใหก้บั
สังคม และด้วยการที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มี
การบรูณาการองคค์วามรูต้า่ง ๆ  เปน็อยา่งมาก ดงันัน้หาก
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้นำ�แนวคิดนวัตกรรมมาใช้อย่าง
จริงจังก็ย่อมที่จะทำ�ให้เกิดการพัฒนาระบบที่เกี่ยวพันกับ
ธรุกจินีใ้นวงกวา้ง ซึง่จะสง่ผลใหเ้กดิการเตบิโตอยา่งยัง่ยนื 
ก่อให้เกิดความได้เปรียบในการแข่งขันอย่างแท้จริงควบคู่
ประสานไปกบัความแขง็แกรง่ในดา้นอืน่ขององคก์าร โดยที่
เมื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีองค์ประกอบที่หลากหลายก็
ย่อมจะเป็นประเด็นที่น่าสนใจอย่างยิ่งที่จะสามารถพัฒนา
แนวคดินวตักรรมทีห่ลากหลายยิง่กวา่ เมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ธรุกจิอตุสาหกรรมทีม่กีระบวนการทำ�งานหลกัคอื การผลติ
เท่านั้น
	 ดังนั้นการศึกษาเชิงสำ�รวจในครั้งนี้จึงได้มุ่งที่จะ
ศึกษาถึงการให้ความสำ�คัญกับนวัตกรรมในวงการธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัยข์องประเทศไทย  โดยไดท้ำ�การสำ�รวจและ
รวบรวมขอ้มลูทีเ่กีย่วกบันวตักรรมในธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์
จาก 10 อันดับ บริษัทที่เปิดตัวโครงการอสังหาริมทรัพย์
มากที่สุดในปี พ.ศ. 2553 (Pornchokchai, 2011) โดย
ทำ�การสำ�รวจโครงการในรูปแบบต่าง ๆ ซึ่งสรุปได้เป็น
โครงการบ้านเด่ียว โครงการทาวน์เฮาส์/ทาวน์โฮม โครงการ
คอนโด มิเนียม และโครงการประเภทอื่น ๆ เช่น โครงการ
สนามกอล์ฟ โครงการอาคารพาณิชย์ เป็นต้น จำ�นวน
โครงการที่ได้สำ�รวจสรุป ดังตารางที่ 1

	 จากตารางที่ 1 พบว่า โครงการที่ทำ�การสำ�รวจมี
ทั้งสิ้น 410 โครงการ โดยจำ�นวนโครงการทาวน์เฮาส์
และบ้านเดี่ยวที่ได้ทำ�การสำ�รวจเท่ากัน คือ 152 โครงการ 
และจำ�นวนคอนโดมิเนียม 101 โครงการ และจำ�นวนโครง
การอื่นๆ 5 โครงการ โดยได้ทำ�การสำ�รวจถึงรายละเอียด
ข้อมูลนวัตกรรมที่แต่ละบริษัทได้นำ�เสนอไว้ในเว็บไซต์
และจำ�กัดขอบเขตของนวัตกรรมตามที่ได้สรุปไว้ในการ
นำ�เสนอขา้งตน้แลว้ และมุง่อธบิายนวตักรรมทีเ่ปน็รปูธรรม
ที่ได้มีการปฏิบัติแล้วและส่งผลในการสร้างคุณค่าให้กับ
ผู้บริโภคและองค์การเท่านั้น โดยที่ในแต่ละองค์การอาจ
มีนวัตกรรมอื่น ซึ่งอาจไม่ได้แสดงไว้ในแหล่งข้อมูลของ
การสำ�รวจนี้ก็เป็นได้ ผลจากการสำ�รวจพบประเด็นได้ว่า 
ผู้ประกอบการส่วนมากให้ความสำ�คัญกับการแสดงความ
โดดเด่นและดึงดูดด้วยทำ�เล ที่ตั้ง และแนวคิดในการ
ออกแบบเป็นสำ�คัญ โดยมีรายละเอียดน้อยมากที่เกี่ยวกับ
การแสดงถึงนวัตกรรมในด้านต่าง ๆ ทั้งนี้ ในส่วนน้อยที่
ได้แสดงรายละเอียดและจุดยืนทางด้านนวัตกรรมเองนั้น 
เมื่อพิจารณาแล้วจะพบว่าเป็นเพียงการกำ�หนดกระบวน- 
การ ขั้นตอนการทำ�งานทั่วไปเท่านั้น ไม่ได้สร้างให้เกิด
การมุ่งแก้ปัญหาหรือเพิ่มคุณค่าใหม่ให้กับผู้บริโภคหรือ
องค์การเองแต่อย่างใด และโดยส่วนมากแล้วการนำ�เสนอ
ถึงนวัตกรรมใหม่ในโครงการจะอยู่ในส่วนของโครงการ
คอนโดมิเนียมเป็นสำ�คัญ ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากการเติบโต
พรอ้มกบัการแขง่ขนัอยา่งรวดเรว็และรนุแรงในชว่งปทีีผ่า่น
มาในภาคสว่นอาคารพกัอาศยัรวม ตลอดจนธรรมชาตขิอง
ผลิตภัณฑ์อย่างคอนโดมิเนียมที่เป็นลักษณะของการอยู่
รว่มกนัหลากหลายครอบครวัในพืน้ทีเ่ดยีวกนัในแนวสงู ซึง่

บริษัท บ้านเดี่ยว คอนโดมิเนียม ทาวน์เฮาส์ พาณิชย์ รวม

บริษัท A 14 6 5 0 25

บริษัท B 37 18 98 0 153

บริษัท C 0 21 0 0 21

บริษัท D 19 1 0 1 21

บริษัท E 3 2 5 0 10

บริษัท F 4 6 6 0 16

บริษัท G 11 13 13 2 39

บริษัท H 16 14 9 2 41

บริษัท I 29 15 11 0 55

บริษัท J 19 5 5 0 29

รวม 152 101 152 5 410

ตารางที่ 1	 ประเภทโครงการอสังหาริมทรัพย์ จาก 10 อันดับบริษัทที่เปิดตัวโครงการอสังหาริมทรัพย์มากที่สุด ในปี พ.ศ. 2553

ที่มา: ข้อมูลจากเว็บไซต์ของ 10 ผู้ประกอบการช่วงเดือนมีนาคม พ.ศ. 2554
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ทำ�ใหก้ารใชน้วตักรรมมคีวามจำ�เปน็มากกวา่ดว้ยขอบเขต 
ข้อจำ�กัดทางด้านพื้นที่ 
	 ตารางที่ 2 เป็นการสรุปถึงนวัตกรรมผลิตภัณฑ์
และนวัตกรรมกระบวนการในแต่ละบริษัทจะพบว่าทุก
โครงการไดม้กีารนำ�นวตักรรมมาประยกุตใ์ชซ้ึง่กจ็ะมคีวาม
แตกต่างกันออกไปตามรากฐานความเชี่ยวชาญของแต่ละ
บริษัท โดยนวัตกรรมกระบวนการจะถูกนำ�มาประยุกต์ใช้
มากกว่านวัตกรรมผลิตภัณฑ์ นวัตกรรมกระบวนการจะ
เนน้ถงึการตดิตอ่สือ่สารกบัผูบ้รโิภค โดยเฉพาะอยา่งยิง่สือ่
สังคมออนไลน์ในแทบจะทุกโครงการ และเน้นการให้
บรกิารในแนวทางใหม่ อยา่งเชน่ การมบีรกิารรบัรอ้งเรยีน
ผ่านทางเว็บไซต์ การมีบริการโปรโมชั่นพิเศษร่วมกับ
พันธมิตรธุรกิจ เช่น สนามกอล์ฟ บัตรเครดิต เป็นต้น ใน
ขณะที่นวัตกรรมผลิตภัณฑ์ของแต่ละโครงการจะเป็น
ลกัษณะของการออกแบบพืน้ทีใ่ชส้อย การกำ�หนดกจิกรรม
ใหม่ และรวมถึงการติดตั้งอุปกรณ์อำ�นวยความสะดวกที่
ทันสมัย
	 นอกจากนี้ สามารถสรุปนวัตกรรมทั้งกระบวนการ
และนวตักรรมผลติภณัฑท์ีผู่ป้ระกอบการไดน้ำ�มาประยกุต์

ใชใ้นโครงการตา่ง ๆ  โดยสามารถจดัแบง่กลุม่เพือ่ใหช้ดัเจน
ยิ่งขึ้น อาศัยการพิจารณาถึงวัตถุประสงค์ที่มีร่วมกันของ
นวัตกรรมเป็นสำ�คัญในการจัดแบ่งเป็นกลุ่มย่อยของ
นวัตกรรมลงไปในด้านนั้น ๆ โดยนวัตกรรมผลิตภัณฑ์
สามารถแบ่งย่อยออกได้เป็น 
	 ด้านประโยชน์ใช้สอย (function) จะเป็นการให้
ความสำ�คัญในด้านการสร้าง กำ�หนด หรือออกแบบพื้นที่
ใช้สอยใหม่ โดยประกอบไปด้วย 
	 -	Bowling Lane เป็นการเสริมฟังก์ชั่นใหม่ให้กับ
โครงการ
	 -	Room Combination เป็นการออกแบบที่ตอบ
สนองต่อการปรับเปลี่ยนขยายพื้นที่ในอนาคต โดยคำ�นึง
ถึงการใช้งานทั้งก่อนและหลังรวมพื้นที่
	 -	Spiritual Area การออกแบบเตรยีมพืน้ทีห่อ้งพระ 
เป็นเตรียมพื้นที่ภายในบ้านเดี่ยวที่จำ�เป็นที่เจ้าของบ้าน
ไม่จำ�เป็นต้องหาพื้นที่เพิ่มเติมในการรองรับกิจกรรม
ดังกล่าว
	 -	Precast System บ้านที่ได้รับการก่อสร้างด้วย
ระบบนี้จะทำ�ให้ง่ายแก่การจัดวางเฟอร์นิเจอร์เนื่องจากจะ
ไม่มีเสาในแต่ละมุมของบ้าน

บริษัท นวัตกรรมผลิตภัณฑ์ นวัตกรรมกระบวนการ

บริษัท A Room combination Spiritual area 360  Simulation Social media

บริษัท B Modular house System Social media

บริษัท C Social media Precast system Precast factory 360  Simulation

บริษัท D Pool  water system, fire 

protection

Social media Supportive business, Agency, 

property management

Repair request 

via website

บริษัท E Build to order Golf club privilege 

member

บริษัท F Automatic 

parking

Campaign Recommendation

บริษัท G Home Automation: Lighting Remote 

Control, Universal Remote-Control, 

VDO Door Phone:

Social media

บริษัท H Bowling lane Sunken garden Supportive 

business,  

property 

management

360 Simulation Social media Credit card 

campaign

บริษัท I Credit card 

campaign

Family activity Recommenda-

tion campaign

Social media 360 Simulation

บริษัท J Social media 360 Simulation

ตารางที่ 2	 นวัตกรรมผลิตภัณฑ์และนวัตกรรมกระบวนการ

ที่มา: ผู้เขียน
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	 -	Pool Water System, Fire Protection เป็นการ
เตรียมระบบบ่อเก็บน้ำ�และระบบดับเพลิงรวมให้กับ
โครงการบ้านเดี่ยวซึ่งไม่จำ�เป็นต้องแยกบ่อเก็บน้ำ�เป็น
แต่ละบ้าน ทำ�ให้ง่ายแก่การบำ�รุงรักษา
	 -	Sunken Garden แนวคิดใหม่ของการลดระดับ
ของพืน้ทีส่วนสว่นกลางของโครงการใหอ้ยูต่่ำ�กวา่ระดบัดนิ
เพื่อความสวยงามและเหมาะสมกับการจัดวางพื้นที่
โครงการ 
	 -	การก่อสร้างออกแบบตามที่ลูกค้าต้องการ 
เป็นการตอบสนองความต้องการที่แตกต่างกันของแต่ละ
บุคคล เป็นการแสดงถึงความเข้าใจในความต้องการของ
ลูกค้า

	 ด้านสิ่งอำ�นวยความสะดวก (facility) ในด้านการ
สร้าง ออกแบบ ติดตั้งอุปกรณ์ที่มีความทันสมัยและช่วย
ในการอำ�นวยความสะดวกในชวีติประจำ�วนัใหเ้พิม่มากขึน้
	 - การติดตั้งระบบควบคุมอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่หลาก
หลายภายในบ้าน สร้างความสะดวกและปลอดภัยให้กับผู้
อยู่อาศัย 

	 นวัตกรรมกระบวนการในด้านการบริการ (cus-
tomer service) เพื่อเป็นการตอบสนองความต้องการของ
ผู้บริโภคอย่างรวดเร็วและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นดัง 
ตารางที่ 3 ได้แก่

	 - บริษัทส่วนหนึ่งได้มีการแตกแยกเป็นบริษัทย่อย
เพื่อเสริมความแข็งแกร่งของธุรกิจในด้านการให้บริการ
ฝาก ขาย เช่า บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นการบริการ
ที่ครบวงจรต่อเนื่องและยังเป็นประโยชน์ต่อผู้อยู่อาศัย
และตัวองค์การเอง
	 - Social Media ดว้ยการเพิม่ชอ่งทางในการตดิตอ่
สือ่สารกบัลกูคา้ ผูอ้ยูอ่าศยัทีห่ลากหลายและสะดวกในการ
ติดตาม เช่น Twitter และ Facebook ซึ่งเป็นช่องทางที่
สามารถสรา้งกระแสการทำ�การตลาดไดเ้ปน็อยา่งดี ตน้ทนุ
ในการลงทุนต่ำ�และเป็นภาพลักษณ์ที่ดีกับองค์การ
	 - การแจ้งซ่อมด้วยการส่งข้อร้องเรียนผ่านทาง
ระบบออนไลน์ ที่สะดวกและรวดเร็วในการจัดการ แล้วยัง
เปน็การเกบ็บนัทกึขอ้มลูทีด่แีทนการแจง้ปากเปลา่หรอืการ
เขียนใบแจ้งซ่อมเพียงช่องทางเดียวเท่านั้น
	 - การจดัโครงการตา่ง ๆ  ในเชงิการตลาดเพือ่สรา้ง
ความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างบริษัทกับลูกค้า เช่น การจัด
กิจกรรมสานสัมพันธ์ครอบครัว การจัดกิจกรรมเพื่อนชวน
เพื่อน การจัดโครงการสิทธิพิเศษในการเป็นสมาชิกบัตร
เครดิตและสนามกอล์ฟ เหล่านี้ล้วนแล้วแต่เป็นกลยุทธ์ 
นวัตกรรมใหม่ในการสร้างความพึงพอใจอย่างต่อเนื่องให้
กับลูกค้า

	 ตลอดจนด้านเทคโนโลยีในการออกแบบก่อสร้าง 
(Design-construction Technology) ที่เกี่ยวข้องกับการ

นวัตกรรมผลิตภัณฑ์

ประโยชน์ใช้สอย 

(function) 

Build to order Bowling lane Room combination Spiritual area

Precast system Pool  water system, 

fire protection

Golf club privilege 

member

Sunken garden

สิ่งอำ�นวยความ

สะดวก (facility)

Home Automation: Lighting Remote 

Control, Universal Remote-Control, VDO 

Door Phone

Automatic parking

นวตักรรมกระบวนการ

การบริการ 

(customer 

service)

Social media Repair request via 

website

Credit card campaign

Supportive business, Agency, 

property management

Family activity

Recommendation 

Campaign

เทคโนโลยีในการ

ออกแบบก่อสร้าง 

(Design and 

Construction 

Technology)

Precast system 360  Simulation

Modular house Recycled water

ตารางที่ 3	 นวัตกรรมผลิตภัณฑ์และนวัตกรรมบริการแบ่งแยกตามหมวดหมู่ย่อย

ที่มา: ผู้เขียน
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ออกแบบ ก่อสร้างโดยใช้วิธีการใหม่ที่ก่อให้เกิดคุณค่ากับ
องค์การเอง ตลอดจนผู้บริโภคในด้านต่าง ๆ ทั้งการลด
ต้นทุน ความสะดวก รวดเร็ว ความสวยงามที่สำ�คัญ คือ
	 - Modular House ผลิตภัณฑ์บ้านระบบโมดูล่าร์ที่
ได้พัฒนาร่วมกับทางประเทศญี่ปุ่นที่ช่วยให้ง่ายแก่การ
บำ�รุงรักษา มีความคงทน ดีต่อสุขภาพของผู้อยู่อาศัยด้วย
ระบบไหลเวียนอากาศ  
	 - การก่อสร้างอย่างรวดเร็วด้วยระบบโครงสร้าง
สำ�เร็จรูป
	 - การจำ�ลองภาพโครงการเมื่อเสร็จสิ้นด้วยระบบ 
360 องศา เสมือนได้เยี่ยมโครงการจริงทำ�ให้ลูกค้าเข้าใจ
ในการออกแบบมากกว่าการดูเฉพาะภาพนิ่งหรือแบบ
แปลน หรือรูปด้านเท่านั้น 
	 - การใช้ระบบเครื่องกลเข้าช่วยในการบริหารการ
จอดรถในพื้นที่ที่มีจำ�กัด
	 - การพัฒนาระบบบำ�บัดน้ำ�เสียเพื่อนำ�กลับมาใช้
ใหม่
	 โดยภาพรวมแล้วจะเห็นว่าแนวคิดนวัตกรรมได้มี
การนำ�ไปใช้ในโครงการต่าง ๆ ไม่มากก็น้อย จะพบว่า 
นวัตกรรมเหล่านี้จะมีทั้งที่ต้องใช้งบประมาณในการลงทุน
เยอะซึ่งนับเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนที่เพิ่มขึ้น ตลอดจน
เป็นนวัตกรรมที่ไม่ต้องการการลงทุนสูงแต่อย่างใด หาก
แต่เป็นเพียงการปรับมุมมองกระบวนการ แนวคิดเท่านั้น 
ดังนั้น จะเป็นการพิสูจน์ที่สำ�คัญให้เห็นถึงการพัฒนา
นวตักรรมทีอ่งคก์ารตา่ง ๆ  ควรทีจ่ะมุง่เนน้ถงึกระบวนการ
ในการพัฒนาให้เกิดนวัตกรรมขึ้นในองค์การ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมที่มีข้อด้อย
ในเรื่องข้อจำ�กัดของขนาด และทรัพยากรขององค์การซึ่ง
จะเปน็ชอ่งทางทีเ่ปน็ประโยชนอ์ยา่งมากในการสรา้งใหเ้กดิ
ความทัดเทียมกันได้ด้านข้อได้เปรียบในการแข่งขัน 
นอกจากนี ้ยงัพบวา่นวตักรรมบางสว่นไดถ้กูนำ�ไปประยกุต์
ใชแ้ลว้ในหลายองคก์ารจนกลายเปน็มาตรฐานทีส่ำ�คญัของ
การนำ�เสนอต่อความต้องการของตลาดแล้ว ดังนั้น การ
พัฒนาอย่างต่อเนื่องเพื่อเป็นการสร้างนวัตกรรมใหม่จึง
เป็นสิ่งสำ�คัญที่ไม่อาจหลีกเลี่ยง (Schermerhorn, Hunt & 

Osborn, 2003) ดว้ยการทีธ่รุกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ปน็ธรุกจิ
ที่มีลักษณะของการบูรณาการองค์ความรู้ที่หลากหลาย
นับเป็นข้อดีอย่างหนึ่งในการที่จะพัฒนานวัตกรรมได้ใน
หลายแง่มุม ดังเช่น ข้อมูลนวัตกรรมที่ได้จากการสำ�รวจ
ขา้งตน้ทีแ่สดงใหเ้หน็ถงึนวตักรรมทีม่คีวามหลากหลายไป
ในแต่ละประเด็นขององค์ประกอบทางธุรกิจเริ่มตั้งแต่ช่วง
การพัฒนาโครงการ (project management) ไปสู่การ

ก่อสร้างโครงการ (construction management) ตลอดจน
ภายหลังเมื่อโครงการเสร็จสิ้น (property management) 
โดยนวตักรรมในแตล่ะชว่งแตล่ะองคป์ระกอบนีเ้องไดส้รา้ง
ให้เกิดคุณค่ากับผู้บริโภคและองค์การเองเป็นอย่างดี 
	
4. 	สรุป

	 จากการทบทวนหลกัฐานเอกสาร ผลงานวชิาการที่
เกี่ยวข้องกับแนวคิดนวัตกรรมที่ประยุกต์มาสู่การบูรณา
การในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะพบได้ว่า นวัตกรรมเป็น
สิ่งที่มีความจำ�เป็นและมีความสำ�คัญเป็นอย่างยิ่งต่อทุก
วงการธุรกิจ โดยองค์การจะต้องให้ความสำ�คัญทั้งกับการ
พัฒนานวัตกรรมผลิตภัณฑ์และนวัตกรรมกระบวนการ 
เนื่องจากในการสร้างพัฒนานวัตกรรมทั้งสองขึ้นนั้นจะ
ต้องอาศัยการเชื่อมโยงสนับสนุนระหว่างแนวคิด โดยจะ
ตอ้งใหค้วามสำ�คญักบัการรบัขอ้มลูขา่วสาร องคค์วามรูท้ัง้
ภายในและภายนอกองคก์ารเพือ่ประมวล วเิคราะหแ์ละนำ�
ไปใช้จริงในการดำ�เนินธุรกิจ นอกจากนี้ จากการสำ�รวจ
ข้อมูลของบริษัทผู้ประกอบการ พบว่า ความพยายามที่จะ
นำ�เสนอนวัตกรรมในลักษณะต่าง ๆ สามารถแบ่งได้เป็น
กลุ่มตามประเภทนวัตกรรมผลิตภัณฑ์และนวัตกรรม
กระบวนการ ทั้งนี้ โดยภาพรวมแล้วบริษัทพัฒนาอสังหา-
ริมทรัพย์จะให้ความสำ�คัญกับการพัฒนานวัตกรรมกระบวน
การในการพัฒนาช่องทางการสื่อสาร และการรักษาความ
สัมพันธ์กับลูกค้า โดยในส่วนของนวัตกรรมผลิตภัณฑ์จะ
เป็นการพัฒนาผลิตภัณฑ์ในแนวทางการติดตั้งอุปกรณ์
เทคโนโลยีต่าง ๆ  ตลอดจนการออกแบบแนวคิดใหม่ ทั้งนี้
อาจเป็นได้ว่าการพัฒนาในแต่ละแนวทางนั้นเกิดขึ้นจาก
ฐานความเชีย่วชาญทีแ่ตกตา่งกนัในแตล่ะองคก์าร โดยสรปุ
แลว้จากการศกึษาและสำ�รวจถงึนวตักรรมในธรุกจิอสงัหา-
ริมทรัพย์ของไทยที่ได้อธิบายดังข้างต้น ทำ�ให้พบประเด็น
ที่สำ�คัญ 4 ประการได้แก่ 
	 1. นวัตกรรมที่ได้แสดงให้ในเนื้อหาข้างต้นนั้น
สามารถพิจารณาได้เป็นอย่างดีถึงความคิดสร้างสรรค์ใน
ด้านต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับตัวโครงการและผลิตภัณฑ์อสังหา-
รมิทรพัย ์โดยเปน็ทีน่า่สงัเกตไดเ้ปน็อยา่งดวีา่นวตักรรมใน
บางสว่นนัน้ไมจ่ำ�เปน็ทีจ่ะตอ้งใชง้บประมาณจำ�นวนมหา-
ศาลแต่อย่างใดในการลงทุนพัฒนา ทว่าจะได้ก่อให้เกิด
มูลค่าเพิ่มให้กับองค์การเป็นอย่างมาก นับเป็นการแสดง
ให้เห็นถึงความสำ�คัญและความเป็นไปได้ในการพัฒนา
นวัตกรรมของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในการสร้าง
นวัตกรรมเฉพาะองค์การของตนเพื่อที่จะมุ่งสร้างตลาด
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เฉพาะและความได้เปรียบในการแข่งขันที่เหมาะสมกับ
องค์การของตน
	 2. จากที่ได้กล่าวในบทนำ�ว่า นวัตกรรมของธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัยย์ากทีจ่ะจำ�กดัขอบเขตทีช่ดัเจน ดงันัน้ จงึ
พบว่า นวัตกรรมในธุรกิจนี้จะมีลักษณะของการคิดค้นขึ้น
มาโดยอาศัยความร่วมมือจากธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องในการ
สร้างแล้วจึงนำ�ไปเผยแพร่สู่ตลาด นอกจากนี้ จะเห็นได้ว่า
ด้วยความที่ไม่มีขอบเขตที่ชัดเจน (boundary less) จึงส่ง
ผลใหเ้กดินวตักรรมทีห่ลากหลายแงม่มุออกมาเปน็จำ�นวน
มาก ซึง่กท็ำ�ใหเ้หน็ไดถ้งึนวตักรรมในรปูแบบทีต่า่งกนัของ
แต่ละบริษัทตั้งแต่ขั้นตอนการขาย การออกแบบ ก่อสร้าง 
ตลอดจนเมื่อมีการเข้าพักอาศัย ซึ่งแสดงให้เห็นถึงความ
ได้เปรียบในการแข่งขันที่บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ได้พยายามพัฒนาในส่วนต่าง ๆ ในการที่จะสร้างคุณค่า
และมลูคา่เพิม่ใหก้บัทัง้โครงการและผูบ้รโิภค สามารถสรปุ
ไดว้า่ชอ่งทางในการพฒันานวตักรรมสำ�หรบัธรุกจิอสงัหา- 
ริมทรัพย์นั้นยังคงมีความเป็นไปได้เป็นอย่างมากในมิติที่
หลากหลาย
	 3. อตัราการเตบิโตของการศกึษาดา้นนวตักรรมใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีจำ�นวนน้อยมากหากเทียบกับการ
ศึกษาในธุรกิจอื่น ซึ่งเห็นได้จากจำ�นวนบทความที่มีความ
เกี่ยวข้องในฐานข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ของ ABI และ Emer-

ald Management Plus ที่มีจำ�นวนงานวิชาการรวมเพียง 
1,487 ชิ้นเท่านั้น ในขณะที่ในวงการอุตสาหกรรมมีจำ�นวน
งานวชิาการมากถงึ 31,005 ชิน้ ซึง่สะทอ้นใหเ้หน็ไดว้า่ การ
ใหค้วามสำ�คญัตอ่นวตักรรมในธรุกจิอสงัหารมิทรพัยย์งัอยู่
ในระดับต่ำ� ทำ�ให้ขาดผลงานวิชาการ งานวิจัยที่จำ�เป็นใน
การศกึษาธรุกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นมมุมองวชิาการ ซึง่อาจ
บ่งชี้ได้ว่าพัฒนาการนวัตกรรมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เป็นไปอย่างล่าช้ากว่าในธุรกิจอุตสาหกรรม 

	 4.   นวัตกรรมอาจจะมีความจำ�เป็นอย่างยิ่งต่อ
วงการธรุกจิอตุสาหกรรมอืน่ ทวา่ ในธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์
แล้วนั้นนวัตกรรมอาจไม่ได้รับการให้ความสำ�คัญมากนัก
ในการสร้างผลการดำ�เนินงานให้กับองค์การ เนื่องจากจะ
เหน็ไดจ้ากการสำ�รวจ บรษิทัธรุกจิอสงัหารมิทรพัยจ์ำ�นวน
ทั้งสิ้น 410 โครงการ ที่แสดงให้เห็นว่าส่วนมากแล้วจุด
สำ�คัญของโครงการจะอยู่ที่การเสนอและชี้นำ�ให้เห็นถึง
คุณภาพ ศักยภาพของทำ�เลที่ตั้งของโครงการนั้น ๆ มาก
ยิ่งกว่าการให้ความสำ�คัญต่อการค้นหา หรือสร้างและนำ�
เสนอนวัตกรรมเพื่อเป็นจุดแข่งขันในการเพิ่มส่วนแบ่ง
ตลาด ซึง่อาจเปน็ไปไดว้า่ผูป้ระกอบการไมเ่ชือ่มัน่ถงึความ
สัมพันธ์ระหว่างนวัตกรรมกับผลการดำ�เนินงานของ
องค์การ ในทางตรงกันข้ามจะพบว่า ปัจจัยหลักในการตัด
สินใจซื้อที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร
เรียงลำ�ดับจากมากไปน้อย (Real Estate Information 

Center, 2010) ได้แก่ 1) สภาพแวดล้อม 2) ทำ�เลที่ตั้ง 3) 
โครงการ 4) ตัวบ้าน และ 5) ผู้ประกอบการ โดยจะบ่งชี้
ให้เห็นได้ว่าน้ำ�หนักทางด้านนวัตกรรมจะอยู่ในส่วนของ
โครงการและตัวบ้านซึ่งมีน้ำ�หนักน้อยกว่าสภาพแวดล้อม
และทำ�เลที่ตั้งอย่างเห็นได้ชัด
	 นวัตกรรมนั้นมีความสำ�คัญอยู่ไม่มากก็น้อยใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มมูลค่า (value added) ให้
กับผู้บริโภคหรือตัวโครงการเองในภาวะการแข่งขันที่
รุนแรง และในภาวะที่ที่ดิน ทำ�เลเริ่มมีจำ�กัดมากยิ่งขึ้นโดย
เฉพาะในยา่นใจกลางเมอืง ซึง่นวตักรรมเปน็ความสามารถ
ในการแขง่ขนัอยา่งหนึง่ทีม่คีวามสำ�คญัตอ่การเตบิโตอยา่ง
ยั่งยืนเมื่อเข้าประเทศไทยได้เข้าสู่ “ประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน” หรือ “Asean Economic Community, AEC” 
ในปี พ.ศ. 2558
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