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บทคัดยอ 

 

ปญหาภาวะโลกรอน (Global Warming) เปนสถานการณปญหาของโลกในปจจุบัน 

สถาปตยกรรมเปนอีกหน่ึงสิ่งที่ใชทรัพยากรธรรมชาติอยางมหาศาลและยังเปนสิ่งจําเปนในการดําเนิน

ชีวิตของมนุษย ที่มีความตองการเพ่ิมขึ้นตามจํานวนประชากรและสภาพเศรษฐกิจ มนุษยจึงไม

สามารถปฏิเสธความตองการของสถาปตยกรรมได จึงมีการจัดต้ังองคกรที่เล็งเห็นความสําคัญและ

ความจําเปนน้ี ซึ่งไดจัดทําเกณฑการประเมินขึ้นมาเพ่ือรับรองวาสถาปตยกรรมที่สรางขึ้นเปน

สถาปตยกรรมที่คํานึงถึงสิ่งแวดลอมแตยังคงมีหลายประเด็นที่ทําใหการลงทุนในอาคารที่เปนมิตรกับ

สิ่งแวดลอมยังไมไดรับความสนใจเทาที่ควรจากผูพัฒนาโครงการ  

จึงทําใหเกิดการศึกษาความเปนไปไดการลงทุนอาคารเขียวตามเกณฑประเมินความ

ย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาตัวแปรที่มีผลกระทบ ความแตกตาง

ดานพลังงาน การศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน และนําเสนอแนวทางการลงทุนอาคารสํานักงานที่

เขารวมเกณฑประเมินความยั่ ง ยืนทางพลังงานและสิ่ งแวดลอมไทย  (TREES-NC)  โดยใช

กระบวนการวิจัยเชิงทดลอง (Experimental Research) โดยใชเทคนิคการจําลองสถานการณใน

อาคารโดยอาศัยโปรแกรมคอมพิวเตอร (simulation) ดวยโปรแกรม Building Energy Code 

Software (BEC) และ Energy Plus Version 8.0 เพ่ือเปรียบเทียบความแตกตางของพลังงานที่ใชใน

อาคารกรณีศึกษาซึ่งแบงเปนอาคารอางอิง และอาคารทางเลือก 1-4 โดยยึดตัวแปรจากเกณฑการ

ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) และจากการสํารวจอาคาร

สํานักงานในประเทศไทยจํานวน 211 อาคารแลวใชเทคนิคทางสถิติทําการทดสอบคาผิดปกติ 

(Outlier) ดวยวิธีการ Interquartile Range (IQR) หลังจากน้ันนํามาทําการศึกษาความเปนไปไดใน
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การลงทุนโดยอางอิงการเพ่ิมขึ้นของมูลคาทางการตลาดจากเอกสารโดยใชเคร่ืองมือช้ีวัดทางการเงิน

คือ NPV, IRR, ROI, และ Payback Period เพ่ือเปรียบเทียบความคุมคาและอัตราผลตอบแทนจาก

การลงทุน จากน้ันจึงนําผลที่ไดมาวิเคราะห ประเมินผลและจัดทําขอเสนอเพ่ือเสนอแนวทางในการ

ลงทุน 

จากการศึกษาสามารถจัดทําแนวทางเบ้ืองตนในการเลือกรายการออกแบบตามเกณฑ 

TREES-NC และพบวาอาคารทางเลือก 1-4 ใชพลังงานไฟฟาลดลงรอยละ 12.84-22.92 ใชนํ้าลดลง

รอยละ 25.89-72.32 จากอาคารอางอิง โดยใชเงินลงทุนเพ่ิมขึ้นรอยละ 2.09-3.75 จากมูลคากอสราง

อาคารอางอิง และสามารถสรุปผลทางการเงินของอาคารอางอิงเปรียบเทียบกับอาคารทางเลือก 1-4 

ทั้ง 4 กรณีพบวา IRR เพ่ิมขึ้นรอยละ 0.09-1.79 ROI เพ่ิมขึ้นรอยละ 0.12-3.61 และมีงวดเวลาคืนทุน

เร็วขึ้นที่ 0.15-2.92 ป จากการวิจัยสามารถสรุปไดวาในการพัฒนาโครงการที่เปนอาคารเขียวควร

ลงทุนตาม แนวทางอาคารทางเลือก 4 ซึ่งมี IRR เพ่ิมขึ้นรอยละ 2.92 และคืนทุนเร็วขึ้นที่ 2.92 ปเน่ือง

พิจารณาจากพิจารณาอัตราผลตอบแทนการลงทุนพัฒนาโครงการแลวมีความคุมคาและอัตรา

ผลตอบแทนที่ดีที่สุด ซึ่งสามารถเปนขอมูลในการตัดสินใจการลุงทุนอาคารเขียวในประเทศไทยใหผูที่

เกี่ยวของได 

 

คําสําคัญ: เกณฑประเมิน TREES-NC, การศึกษาความเปนไปได, อาคารสํานักงาน,การศึกษาความ 

เปนไปไดดานกายภาพ 
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 ABSTRACT 

 

Global warming or climate change is the World's problems today. 

Architecture is one of the tremendous natural resources, while it is essential in the life 

of human. Therefore, there is a growing demand due to the population and the 

economy, which cannot ignore the needs of green architectures. On the other hand, 

it has not received enough attention from project developers. 

The purpose is to study on feasibility study of commercial building project, 

including of financial feasibility with reflected from energy saving and increasing of 

construction costs due to the variables in the Thai’s Rating of Energy and 

Environmental Sustainability criteria Thailand (TREES). Furthermore, it is proposed in 

investing by using the experimental research applying simulation in buildings with a 

computer program with Building Energy Code Software (BEC) and EnergyPlus Version 

8 . 0  Software to compare the different types of energy used in a building case study, 

as the building reference. The reference building set up from a survey of 2 1 1  office 

buildings in market will be use to compare with 4 alternatives case of various green 

design items related to 4 level of TREES certificate, Certified, Silver, Gold and Platinum, 

respectively. Then, study the possibility of investing based on the increase in the 

market value of documents, using financial indicators which are PV, IRR, ROI and 



(4) 

 

Payback Period (PB) to compare value and return on investment. Lastly, the results 

were analyzed for the evaluation and prepared of proposal for the proposed 

investment in green buildings participating in the energy and environmental 

sustainability criteria Thailand. 

The study can be conducted to select the initial design criteria TREES-NC 

building and found the energy consumption decreased between 1 2 . 8 4  to 2 2 . 9 2 

percent, water use decreased between 25.89 to 72.32 percent for alternative 1-4. 

Moreover, in the financial indicator present that the IRR increased between 0.09 to 

1.79 percent, ROI increased between 0.12 to 3.61 percent and PB shorter of 0.15 to 

2.92 year for the building base case compared to the alternative 1-4. The research 

presents that alternative 4 makes IRR increase 1.79 percent, The PB will be 2.92 year 

shorter. And, the best of yield and cost effective. Eventually, the study will be a 

supportive information to all stakeholder for making a decision in the Green 

architecture development in Thailand. 

 

Keywords: TREES-NC, Feasibility study, Physical Feasibility, Office building 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

1.1 ที่มาและความสาํคญั  

 

ปญหาภาวะโลกรอน (Global Warming) หรือภาวะภูมิอากาศเปลี่ยนแปลง (Climate 

Change) เปนสถานการณปญหาของโลกในปจจุบัน สภาพอากาศและสภาวะแวดลอมในปจจุบันมี

ความแตกตางจากในอดีตมากจนคาดเดาไมได สังเกตไดจากทุกภูมิภาคของโลกมีสภาพภูมิอากาศ

เปลี่ยนแปลงที่สงผลใหมนุษยประสบภัยธรรมชาติอยางตอเน่ือง เหตุมาจากการที่มนุษยทําลาย

ธรรมชาติไมไดอยูรวมกับธรรมชาติอยางแตในอดีตแตใชทรัพยากรธรรมชาติในการเปลี่ยนแปลงเปน

สิ่งตางๆดวยเทคโนโลยีเพ่ือความสะดวกสบาย (Greenpeace Thailand, 2558) 

สถาปตยกรรมเปนอีกหน่ึงสิ่งที่ใชทรัพยากรธรรมชาติอยางมหาศาลและยังเปนสิ่งจําเปน

ในการดําเนินชีวิตของมนุษยที่มีแตทวีความตองการเพ่ิมข้ึนตามจํานวนประชากรและสภาพเศรษฐกิจ

จึงไมสามารถปฏิเสธความตองการของสถาปตยกรรมได แตสามารถหาวิธีสรางสถาปตยกรรมที่เปน

มิตรกับสิ่งแวดลอมและย่ังยืนไดเพ่ือการอยูรวมกับธรรมชาติ ดังตัวอยางเชนองคกร USGBC (US 

Green Building Council) เล็งเห็นความสําคัญและความจําเปนน้ีไดจัดทําเกณฑการประเมิน LEED 

(Leadership in Energy and Environmental Design) ข้ึนมาเพ่ือรับรองวาสถาปตยกรรมที่สราง

ขึ้นเปนสถาปตยกรรมที่คํานึงถึงสิ่งแวดลอมโดยแบงลําดับขั้นการไดคะแนน 4 ระดับไลจากลางสุด

ไดแก Certified, Silver, Gold และสูงสุดคือ Platinum ทําใหเกิดแรงกระตุนในภาคอสังหาริมทรัพย

ใหรวมแกไขปญหาสิ่งแวดที่เกิดจากสถาปตยกรรมทําใหนักธุรกิจในวงการอสังหาริมทรัพยตองปรับตัว

ตามแรงกระตุนทางการตลาดเพ่ือสรางสรางสถาปตยกรรมตามความตองการและความคาดหวังของ

ผูบริโภคที่กระแสสิ่งแวดลอมเปนเรื่องที่ทุกคนตองชวยกันรับผิดชอบ 

ในประเทศไทยเองก็ไดมีการจัดต้ังองคกรสถาบันอาคารเขียวไทย (Thai Green Building 

Institute: TGBI) เพ่ือรับรองและสนับสนุนสถาปตยกรรมที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมโดยใชช่ือวา เกณฑ

ประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental 

Sustainability: TREES) ซึ่งไดรับความสนใจจากผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยและนักธุรกิจในประเทศไทย 

“TREES-NC ของสถาบันอาคารเขียวไทยไดรับการยอมรับและถูกนําไปใชในวงกวางทั้งในภาครัฐและ

เอกชน ในที่สุดรัฐบาลไดเขามาสนับสนุนการออกแบบกอสรางอาคารเขียวดวยเกณฑ TREES-NC ของ

สถาบันอาคารเขียวโดยออกเปนกฎกระทรวงผังเมืองกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2556 ที่กําหนดให

อาคารที่ออกแบบตามเกณฑ TREES-NC ไดรับสิทธิประโยชนในการเพ่ิมพ้ืนที่กอสรางอาคารได”   

(อรรจน เศรษฐบุตร, 2558) แสดงใหเห็นถึงความสําคัญของการพัฒนาอาคารเปนมิตรตอสิ่งแวดลอม 
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ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยความตองการพ้ืนที่ทํางานในประเทศไทยมีอัตราการขยายตัว

ขึ้นอยางตอเน่ืองดังที่แสดงในภาพที่ 1.1 และยังมีอุปสงคจากประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนทําใหพ้ืนที่

ทํางานมีความตองการมากขึ้นปจจุบันในกรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่สํานักงานใหเชามากกวา 8 ลาน

ตารางเมตร ขณะที่อัตราพ้ืนที่วางน้ันอยูที่ระดับตํ่ากวารอยละสิบ ในป 2557 ซึ่งถือเปนอัตราตํ่าสุดใน

รอบ 20 ปและในปน้ีอัตราพ้ืนที่วางยังคงไมเปลี่ยนแปลงอยูที่ระดับรอยละเกาจุดสามถึงรอยละเกาจุด

สี่ โดยคาดการณวาในอีก 2-3 ปขางหนา อัตราพ้ืนที่วางแตะที่ระดับตํ่ากวารอยละหา สะทอนถึงความ

ตองการสํานักงานที่มีความตองการอยางตอเน่ือง (นิธิพัฒน ทองพันธุ, 2558) โดยมีอัตราการสรางที่

เปนอาคารสํานักงานขนาดใหญเปนจํานวนมากซึ่งอาคารเหลาน้ีเปนอาคารที่ใชพลังงานและทรัพยากร

เปนจํานวนมากดังที่แสดงในตารางที่ 1.1 

 

ภาพที่ 1.1  อัตราคาเชาและการวางของพ้ืนที่อาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 

หมายเหตุ. ศูนยบริการขอมูลอสังหาริมทรัพยไทย เจแอลแอล 
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ตารางที่ 1.1 

 

การใชไฟฟาในกลุมอาคารธุรกิจแยกตามประเภทอาคารในป 2550 

ประเภทอาคาร การใชไฟฟา 

(GWh) 

สัดสวน 

(รอยละ) 

อาคารสํานักงาน 7,139 37 

อาคารหางสรรพสินคา 2,351 12 

อาคารคาปลีกและสง 2,351 12 

โรงแรม 2,339 12 

คอนโดมิเนียม 1,303 7 

สถานพยาบาล 1,172 6 

สถานศึกษา 1,102 6 

อาคารทั่วไป 1,365 8 

รวม 19,125 100 

หมายเหตุ. แผนอนุรักษพลังงาน 20 ป (กระทรวงพลังงาน, 2554) 

 

พบวาในปจจุบันผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารสํานักงานมีความสนใจในการ

นําอาคารเขารวมเกณฑประเมิน TREES-NC เพ่ือเปนการสรางอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมแต

ยังคงมีขอสงสัยบางประการในเรื่อง เงินลงทุน ความคุมคาของการลงทุนในสวนเพ่ิมเติม และควรเขา

รวมเกณฑประเมินในลําดับขั้นใด (พรรณวดี มงคลเจริญ, 2557) โดยในปจจุบันการศึกษาวิจัยใน

เกณฑการประเมิน TREES-NC ยังคงมีใหอางอิงจํานวนไมมากนักจึงไมสามารถใชเปนปจจัยในการ

ตัดสินใจลงทุนในเกณฑประเมินได ฉะน้ันเพ่ือสนับสนุนการสรางสถาปตยกรรมที่เปนมิตรกับ

สิ่งแวดลอมและกระตุนการลงทุนที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมการวิจัยครั้งน้ีจึงมุงเนนวิเคราะหความ

คุมคาการลงทุนในอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมโดยอาศัยเกณฑการประเมิน TREES-NC เปน

เครื่องมือ เพ่ือแสดงใหเห็นวาลงทุนในอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมและธุรกิจสามารถดําเนินกิจการ

ไปดวยกันไดเปนการชวยชะลอปญหาภาวะโลกรอน (Global Warming) พรอมทั้งเร่ิมการปรับตัวให

เขากับสิ่งแวดลอมอีกดวย (World Green Building Trends, McGraw Hill Construction, 2013:

ออนไลน) 
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 

1.2.1 ศึกษาตัวแปรที่มีผลกระทบตออาคารสํานักงานที่เขารวมเกณฑประเมินความ

ย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) 

1.2.2 ศึกษาความแตกตางดานพลังงานของอาคารสํานักงานที่เขารวมเกณฑประเมิน

ความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) 

1.2.3 ศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนอาคารสํานักงานที่เขารวมเกณฑประเมินความ

ย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) 

1.2.4 นําเสนอแนวทางการลงทุนในอาคารสํานักงานที่เขารวมเกณฑประเมินความ

ย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) 

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

 

1.3.1 การวิจัยน้ีจะทําการศึกษาอาคารประเภทสํานักงานในดานกายภาพ และ

สวนประกอบของอาคารภายใตเกณฑประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-

NC) ไมไดทําการศึกษาลงรายละเอียดถึงอุปกรณสํานักงานตาง ๆ การบริหารอาคาร และดานผูใช

อาคาร 

1.3.2 การวิจัยน้ีจะทําการศึกษาความแตกตางของพลังงานในอาคารโดยพิจารณาตาม

เกณฑประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) โดยอาศัยโปรแกรมจําลอง

สถานการณในการประเมินประสิทธิภาพพลังงานของอาคาร (Building Energy Code Software: 

BEC Version 1.0.6) และ EnergyPlus Version 8.0 

1.3.3 การวิจัยน้ีจะทําการศึกษาดานเงินลงทุนในสวนประกอบของอาคารโดยอาศัย

มาตรฐานราคากลางงานกอสรางเปนหลัก และจะอางอิงตามราคาของวัสดุบางประเภทที่ไมไดระบุไว

ในมาตรฐานราคากลางตามราคาจําหนายของผูผลิต 

1.3.4 การวิจัยน้ีจะทําการศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนโดยอาศัยอัตราการเพ่ิมขึ้น

ของคาเชาตามสถิติและอางอิงการเพ่ิมมูลคาของโครงการที่เขารวมเกณฑประเมินตามเอกสาร 

1.3.5 การวิจัยน้ีจะทําการสํารวจอาคารสํานักงานในตลาดเพ่ือกําหนดเปนอาคารอางอิง

โดยมีขอบเขตของการสํารวจคือ ตองเปนอาคารสํานักงานระดับเอ มีขนาดอาคารมากกวา 10,000 

ตารางเมตร เปลือกอาคารมีพ้ืนที่กระจกมากกวารอยละ 50 ของพ้ืนที่เปลือกอาคาร 
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1.4 ระเบียบวิธีการวิจัย 

 

1.4.1 ทบทวนวรรณกรรม ศึกษาเอกสาร ระเบียบ วิธีการ เกณฑการประเมินความ

ย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) และเครื่องมือตาง ๆ 

1.4.2 เก็บขอมูลรวบรวมขอมูลตางๆของอาคารสํานักงานเกรดเอ และอาคารสํานักงาน

ที่ผานเกณฑประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) เพ่ือหาคามาตรฐาน

สําหรับอาคารอางอิง เคร่ืองมือที่เหมาะสมในการจําลองสถานการณในอาคาร วิเคราะหวิธีการ

หลักการและคาบริการของการดําเนินการ 

1.4.3 วิเคราะหประเมินขอมูลเพ่ือจัดทําทางเลือกทางการออกแบบโดยอาศัยเกณฑ

ลําดับขั้นของเกณฑประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) และจัดทํา

อาคารอางอิงเพ่ือใชในการทดลองจําลองสถานการณในอาคารเพ่ือหาคาความแตกตางของพลังงาน 

1.4.4 นําผลที่ไดจากการจําลองสถานการณมาทําการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน

เพ่ือหาแบบจําลองทางธุรกิจที่มีความเปนไปไดมากที่สุดในทางธุรกิจ 

1.4.5 สรุปผลงานวิจัยทั้งหมด และจัดทําขอเสนอแนะการลงทุนในอาคารที่เขารวม

เกณฑประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) 

 

1.5 กรอบแนวคิดในการวิจยั 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 1.2 กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 

 

ตัวแปรตน 

เกณฑประเมินความ

ย่ังยืนทางพลังงาน

และสิ่งแวดลอมไทย 

(TREES-NC) 

ตัวแปรตาม 

- พลังงาน 

- เงินลงทุน 

- ความแตกตางของ

กระแสเงินสด 

ผลลัพธ 

แนวทางการพัฒนา

โครงการที่มีความ

เปนไปไดทางธุรกิจ

มากที่สุด 
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จากภาพที่ 1.2 แสดงใหเห็นถึงกรอบแนวคิดในการวิจัย ประกอบดวยตัวแปรตนคือ

เกณฑประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) ที่มีอิทธิพลตอตนทุนในการ

ลงทุน และความแตกตางของพลังงานจะสงผลใหกระแสเงินสดในโครงการมีความแตกตางกัน ซึ่งจะ

แสดงใหเห็นถึงแนวทางการพัฒนาโครงการในเกณฑประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอม

ไทย (TREES-NC) ที่มีความเปนไปไดทางธุรกิจมากที่สุด 

 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 

 

1.6.1 สามารถเปนแนวทางในการชวยตัดสินใจเพ่ือเขารวมเกณฑประเมินความย่ังยืน

ทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) และการเลือกประเมินของแตละระดับขั้น 

1.6.2 เสนอแนวทางในการศึกษาเพ่ือลงทุนในอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 

1.6.3 ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยสามารถนําไปเปนแนวทางในการลงทุนเพ่ือเพ่ิมมูลคา

ของโครงการและลดตนทุนการดําเนินการได 

1.6.4 เปนขอมูลใหผูออกแบบ ผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย และบุคคลทั่วไปที่

สนใจในอาคารเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมเพ่ือกระตุนการลงทุนในอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 

 

1.7 นิยามศัพทเฉพาะ 

 

1.7.1 เกณฑการประเมิน (TREES-NC) 

  หมายถึง เกณฑการประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (Thai’s 

Rating of Energy and Environmental Sustainability)  

1.7.2 ตัวประกอบแสงธรรมชาติ (Daylight Factor: DF) 

  หมายถึง สัดสวนความสวางของปริมาณแสงภายในตอภายนอกที่ไมไดรับอิทธิพล

จากรังสีตรงจากดวงอาทิตย 

1.7.3 ผูทดสอบและปรับแตงระบบ (Commissioning Authorities) 

  หมายถึง บุคคลหรือทีมงานที่ถูกแตง ต้ังให  บริหาร นํา และตรวจสอบ 

กระบวนการทดสอบและปรับแตงระบบ ทําหนาที่ผสานงานระหวางเจาของโครงการ ผูออกแบบ และ

ผูรับเหมา ในการรับรองวาระบบตาง ๆ จะถูกติดต้ังและทํางานใหเปนตามความตองการของเจาของ

และผูออกแบบ 
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1.7.4 เอกสารแสดงความตองการของเจาของโครงการ (Owner’s Project 

Requirements: OPR) 

  หมายถึง เอกสารระบุรายละเอียด แนวคิด ความตองการ เกณฑ ที่กําหนดโดย

เจาของโครงการ ที่มีความสําคัญตอความสําเร็จและเปาหมายของโครงการน้ัน ๆ 

1.7.5 เอกสารแสดงแนวคิดและเจตนารมณในการออกแบบ (Basis of Design: 

BOD) 

  หมายถึง ขอมูลในการออกแบบที่ใชในการทําใหความตองการของเจาของ

โครงการเปนไปไดจริง โดยมีการระบุ รายละเอียดของระบบ เกณฑทางพลังงานและสิ่งแวดลอมตาง ๆ 

สมมติฐานการออกแบบ ตลอดจนเกณฑ กฎหมาย มาตรฐาน แนวทาง ที่ถูกอางอิงในการออกแบบ 

1.7.6 กรณีอางอิง อาคารอางอิง (Baseline) 

  หมายถึง ลักษณะอาคารที่ถูกสรางข้ึนตามขอกําหนดเพ่ือจําลองสภาพ พลังงาน 

คาใชจายทางพลังงาน และประสิทธิภาพดานอ่ืน ๆ จะถือเปนคาอางอิง เพ่ือใชเปรียบเทียบ

ประสิทธิภาพดานตาง ๆ ของกรณีแบบ 

1.7.7 กรณีแบบ อาคารตามแบบ (Proposed) 

  หมายถึง ลักษณะอาคารตามแบบที่ใชจําลองสภาพ พลังงาน คาใชจายทาง

พลังงาน และประสิทธิภาพดานอ่ืน ๆ จะถูกนําไปเปรียบเทียบกับคากรณีอางอิง 

1.7.8 การทําตามรายการ Prescriptive 

  หมายถึง แนวทางการออกแบบอาคารอนุรักษพลังงานโดยการทําตามรายการที่

กําหนดไว มิไดอาศัยการจําลองสภาพ 

1.7.9 มาตรการการอนุรักษพลังงาน (Energy Conservation Measures) 

  หมายถึง การติดต้ัง หรือปรับปรุง อุปกรณ ระบบ เพ่ือลดการใชพลังงานและ

คาใชจายที่เกี่ยวของ 

1.7.10 พื้นทีเ่ปดโลงเชิงนิเวศ (Ecological Open Space) 

   หมายถึง พ้ืนที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุม รวมถึงพ้ืนที่กอสราง

หรืออาคารที่สูงจากระดับดินไมเกิน 1.2 เมตร อันประกอบดวยพ้ืนที่สีเขียวอยางนอยรอยละ 40 ของ

พ้ืนที่ อาจรวมถึงบอนํ้าลักษณะธรรมชาติ และพ้ืนที่ดาดแข็งที่มีกิจกรรมบนพ้ืนที่เปนไปเพ่ือการ

สงเสริมคุณภาพชีวิตของผูใชงาน 
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1.7.11 พื้นที่ฐานอาคาร (Building Footprint) 

   หมายถึง ขอบเขตพ้ืนที่กอสรางประกอบดวยอาคารโดยดูจากพ้ืนที่อาคารที่ปก

คลุมพ้ืนดินช้ัน 1 หรือช้ันลางของอาคาร 

1.7.12 พื้นทีท่ีมี่การใชงานประจํา (Regularly Occupied Spaces) 

   หมายถึง บริเวณที่น่ังหรือยืนขณะทํางานโดยพ้ืนที่น้ีจะแตกตางกันตามประเภท

ของอาคาร 

1.7.13 น้ําฝนไหลลน (Stormwater runoff) 

   หมายถึง นํ้าฝนที่ไหลผานผิวดินลงสูระบบระบายนํ้า หรือแหลงนํ้า รวมถึงนํ้าฝน

ที่ไหลบนผิวดินออกจากขอบเขตพ้ืนที่กอสรางทั้งหมด 

1.7.14 ภูมิอากาศจุลภาค (Microclimate) 

   หมายถึง สภาวะภูมิอากาศอยางละเอียดของบรรยากาศในบริเวณใกลผิวดินขึ้น

ไปถึงระดับสูงระดับหน่ึงเฉพาะทองที่แหงใดแหงหน่ึงซึ่งพ้ืนดินและสิ่งที่อยูบริเวณใกลพ้ืนดินยังมี

อิทธิพลตอภูมิอากาศในบริเวณน้ันอยู และภูมิอากาศในสวนที่กลาวถึงน้ีมีลักษณะอากาศบางอยาง

แตกตางกับภูมิอากาศโดยทั่วไปในทองถิ่นน้ันอยางเห็นไดชัดเจน 

1.7.15 คาสะทอนแสง (Visible Light Reflectance: Rvis) 

   หมายถึง คาสัดสวนที่แสงในชวงความยาวคลื่นที่ตามองเห็นสามารถสะทอนออก

จากกระจก มีหนวยเปนรอยละ 

1.7.16 คาการสองผานของแสง (Visible Light Transmittance: VT) 

   หมายถึง คาสัดสวนที่แสงในชวงความยาวคลื่นที่ตามองเห็นสามารถสองผาน

กระจก มีหนวยเปนรอยละ 

1.7.17 คามาตรฐานพลังงานของกระจก 

   หมายถึง คาประสิทธิภาพของกระจกโดยกําหนดคาในรูปของคาสัมประสิทธ์ิการ

สงผานความรอนจากรังสีอาทิตย และคาการสองผานของแสงธรรมชาติตอสัมประสิทธ์ิการสงผาน

ความรอนจากรังสีอาทิตย 

1.7.18 อัตราการรั่วไหลของระบบปรับอากาศ 

   หมายถึง ชวงระยะเวลาที่ระบบปรับอากาศสูญเสียสารทําความเย็น โดยวัดจาก

ความตองการการเติมสารทําความเย็นในรอบ 12 เดือนโดยมากแลวจะถูกวัดเปนรอยละ 
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1.7.19 คาสัมประสิทธิ์การสงผานความรอนจากแสงอาทิตย (Solar heat Gain 

Coefficient: SHGC) 

   หมายถึง คาตัวประกอบการคูณปริมาณรังสีอาทิตยที่ตกกระทบกระจกซึ่งใชบง

บอกความสามารถในการยอมใหปริมาณความรอนเน่ืองจากแสงอาทิตยสงผานเน้ือกระจกที่รวมถึง

รังสีอาทิตยที่สองผานโดยตรงและความรอนที่ถายเทจากเน้ือกระจกโดยการนํา การพาและการแผรังสี

ความรอน 

1.7.20 สารชีวฆาต (Biocide) 

   หมายถึง สารเคมีที่มีประสิทธิภาพทําลายจุลินทรีย หรือสิ่งมีชีวิตขนาดเล็ก 

1.7.21 พื้นทีส่เีขียว (Green Area) 

   หมายถึง พ้ืนที่กลางแจง และกึ่งกลางแจงที่มีคุณลักษณะธรรมชาติ มีคุณคาตอ

ระบบนิเวศและสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดี ที่มีขอบเขตที่ดินทั้งหมดหรือบางสวนปกคลุมดวยพืชพรรณที่

ปลูกบทดินที่ซึมนํ้าไดโดยที่ดินน้ันอาจมีสิ่งปลูกสรางหรือพ้ืนผิวที่ไมซึมนํ้ารวมอยูหรือไมก็ได 

1.7.22 พื้นที่ดาดแข็ง (Hardscape) 

   หมายถึง พ้ืนที่ภายนอกอาคารที่ปูวัสดุที่นํ้าซึมผานไมไดหรือผานไดนอย 
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

ในการศึกษาวิจัยความคุมคาการลงทุนในโครงการที่เขารวมเกณฑประเมินความยั่งยืน

ทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: 

TREES) เนนศึกษาปจจัยที่ผลตอความคุมคาในการลงทุนโดยมีการมีการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ เพ่ือใชเปนองคความรูและออกแบบงานวิจัยดังตอไปน้ี 

2.1 อาคารสํานักงานในประเทศไทย 

2.2 เกณฑประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (Thai’s Rating of 

Energy and Environmental Sustainability: TREES) 

2.3 ผลกระทบและผลประโยชนที่ไดรับจากอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 

2.4 เทคนิคการจําลองสถานการณในอาคาร 

2.5 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 

2.6 ผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

2.7 สรุปแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

2.1 อาคารสาํนักงานในประเทศไทย 

 

อาคารสํานักงานในประเทศไทยเปนโครงการที่มีการพัฒนาเพ่ิมขึ้นอยางตอเน่ือง 

หลังจากวิกฤตเศรษฐกิจป 2540 เน่ืองมาจากมีความตองการพ้ืนที่สํานักงานเพ่ิมมากข้ึนอยางตอเน่ือง

โดยพ้ืนที่ที่มีความตองการสํานักงานสูงน้ันอยูในกรุงเทพมหานคร ที่เปนแหลงรวมของธุรกิจที่มีบริษัท

ช้ันนําของไทยและตางชาติ สถาบันการเงิน สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ในการดําเนินธุรกิจ ซึ่งสงผล

ใหความตองการพ้ืนที่สํานักงานในกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้นอยางตอเน่ือง จนมีพ้ืนที่สํานักงานมากที่สุด

ในประเทศและยังมีอัตราเติบโตอยางตอเน่ือง 
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2.1.1 ขอมูลอาคารสาํนักงานในกรงุเทพมหานคร 

2.1.1.1 ยานและที่ต้ังอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 

   รายงานจาก ซีบีอารอี ประเทศไทย (2558) สรุปไดวาปจจุบันที่ต้ังที่อยูใกล

กับระบบขนสงมวลชนกลายมาเปนปจจัยสําคัญสําหรับผู เชาในการเลือกสํานักงานใหเชาใน

กรุงเทพมหานคร ระบบขนสงมวลชนในกรุงเทพมหานครที่เปนที่นิยมในการใชงานทั้ง MRT และ BTS 

ซึ่งสํานักงานที่อยูใกลจะสงผลใหมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเชาพ้ืนที่สํานักงานไดมากกวาพ้ืนที่สํานักงาน

ที่ไมใกลระบบขนสงมวลชน พ้ืนที่ต้ังสํานักงานกรุงเทพมหานครสามารถแบงตามพ้ืนที่ทางภูมิศาสตร

ไดด้ังน้ี 

   (1) ยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร (Central Business District - CBD) 

หมายถึงพ้ืนที่บริเวณสีลม สาทร ถนนพระรามที่ 4 เพลินจิต ถนนวิทยุ อโศก และสุขุมวิท (ชวงตน

จนถึงซอย 24) 

   (2) ใจกลางยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร อาคารสํานักงานเกรดเอใน

กรุงเทพมหานครสวนใหญและสํานักงานใหญของบริษัทช้ันนําระดับโลกจะต้ังอยูในยานน้ี รวมไปถึง

สถานทูต โรงแรม 5 ดาว และพ้ืนที่ศูนยการคาช้ันนําจะต้ังอยูในบริเวณน้ี นอกจากน้ันบริการขนสง

สาธารณะทั้ง MTR และ BTS ยังใหบริการครอบคลุมในบริเวณนี้ดวย พ้ืนที่ใจกลางยานธุรกิจกลาง

กรุงเทพมหานครหมายถึงสีลม สาทร ถนนวิทยุ ถนนราชดําริไปจนถึงถนนพระรามที่ 4 ถนนเพลินจิต 
   (3) พ้ืนที่ยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครสวนนอก หมายถึงพ้ืนที่ที่

ครอบคลุมไปกับพ้ืนที่ที่ เปนที่อยูอาศัยหลักของกรุงเทพมหานครตลอดเสนทางรถไฟฟา BTS 

โดยเฉพาะบริเวณจุดเริ่มตนของถนนสุขุมวิท และอโศกจนถึงซอย 24 

   (4) พ้ืนที่นอกยานธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครสวนนอก นอกเหนือจากที่

กลาวขางตนพ้ืนที่ต้ังสํานักงานในกรุงเทพมหานครยังคงรวมไปถึงบริเวณยานชานเมืองและพ้ืนที่

โดยรอบ พ้ืนที่เหลาน้ีเปนที่นิยมสําหรับบริษัทที่ไมตองการอยูในยานใจกลางธุรกิจแตตองการความ

สะดวกในการไปถึงบริเวณยานพ้ืนที่อุตสาหกรรมและสนามบินไดโดยสะดวกพ้ืนที่ทางเหนือต้ังแต 

ถนนเพชรบุรีไปจนถึงลาดพราวและรัชโยธิน มีอาคารสํานักงานต้ังอยูจํานวนมากพ้ืนที่สวนน้ีเปนพ้ืนที่

ที่ต้ังอยูบนเสนทางรถไฟฟาใตดินตลอดพ้ืนที่รัชดาภิเษกและรถไฟฟา BTS ที่ตัดผานพ้ืนที่พหลโยธิน

และวิภาวดี-รังสิต บนถนนวิภาวดี-รังสิตแจงวัฒนะเปนพ้ืนที่ทางเหนือของกรุงเทพมหานคร จัดเปน

พ้ืนที่ต้ังของศูนยราชการใหญของประเทศไทยทางฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานครใกลกับที่ต้ังของ

สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ คือยานบางนา-ตราด บริเวณน้ีมีขอดีคือสามารถใชบริการสนามบินได

สะดวกและเปนเสนทางเดียวกับที่ ต้ังของนิคมอุตสาหกรรมตาง ๆ ทางตะวันออก (Eastern 

Seaboards) 
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2.1.1.2 คุณสมบัติของอาคารระดับเกรดเอ 

   คุณสมบัติของอาคารสํานักงานเกรดเอ ไดมีการทําขอกําหนดโดย Building 

Owner and Manager Association (BOMA) สามารถสรุปไดดังตอไปน้ี 
   (1) มีการออกแบบพ้ืนที่สํานักงาน (Floor Layout) ที่ ไมมี เสากลาง 

(Colum Free) สามารถใชพ้ืนที่ไดอยางมีประสิทธิภาพ และงายในการจัดแบงพ้ืนที่สํานักงาน 

   (2) มีระบบปรับอากาศโดยมีระบบทําความเย็นจากสวนกลาง (Central 

Chiller) และมีระบบที่สามารถปรับแรงลมไดโดยอัตโนมัติ (Variable Air Volume) 

   (3) มีระบบลิฟตที่มีจํานวน ความไวของลิฟต ใชเวลาในการรอไมนานและ

ไมเกินมาตรฐานที่กําหนดไว และมีลิฟตแยกในแตละโซนรวมถึงมีการติดต้ังลิฟตขนของแยกตางหาก 

   (4) มีสถาปตยกรรมที่สวยงาม และพ้ืนที่สวนกลางโดยเฉพาะโถงทางเขา

หลักและโถงในแตละช้ันควรไดรับการออกแบบและตกแตงดวยวัสดุคุณภาพดีอยางสวยงาม 

   (5) ความสูงจากพ้ืนจรดฝาภายในสํานักงานควรสูงอยางนอย 2.7 เมตร 

   (6) มีการจัดการอาคารหรือผูบริหารอาคารที่มีคุณภาพตามมาตรฐาน 

   (7) ที่จอดรถควรออกแบบใหมีความสะดวกมีประสิทธิภาพทั้งการเขาและ

ออกจากพ้ืนที่อาคารตามมาตรฐานที่ถูกต้ังข้ึนโดยกรุงเทพมหานคร (Bangkok Metropolitan 

Authority - BMA) 

   (8) มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยที่มีมาตรฐานตลอด 24 ช่ัวโมง 

   (9) มีสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในอาคาร เชน รานอาหาร รานสะดวกซื้อ 

2.1.1.3 คาใชจายอ่ืน ๆ นอกเหนือจากคาเชาพืน้ที่ 

   นอกจากภาระในการชําระคาเชาพ้ืนที่แลว ผูเชายังมีภาระในการชําระ

คาใชจายอ่ืนๆนอกจากคาเชาพ้ืนที่ของแตละอาคารซึ่งสรุปไดตามน้ี 

   (1) คาไฟฟา โดยเฉลี่ยอัตราทั่วไปอยูที่ประมาณ 4.50 – 5 บาทตอกิโลวัตต

ตอช่ัวโมง ซึ่งผูเชาจะชําระใหกับผูเปนเจาของอาคารสํานักงานโดยตรง  
   (2) คาระบบปรับอากาศ สํานักงานใหเชาเกือบทั้งหมดจะมีระบบปรับ

อากาศสวนกลาง อยางไรก็ตามอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครยังคงมีการใชระบบปรับอากาศ

สองระบบ ชนิดของระบบปรับอากาศจะสงผลตอคาใชจายของผูเชาโดยรวม หากอาคารมีระบบปรับ

อากาศแบบใชนํ้าหลอเย็น (Water Cooled Package Unit) ผูเชาจะจายคาไฟฟาสําหรับระบบปรับ

อากาศเพ่ิมเติมอีกประมาณ 40-50 บาทตอตารางเมตรตอเดือน หากอาคารมีระบบทําความเย็นจาก

สวนกลาง (Central Chiller System) ผูเปนเจาของอาคารจะเปนผูรับภาระคาไฟฟาในระบบปรับ

อากาศ 
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   (3) คาระบบปรับอากาศนอกเวลาทําการ เวลาทําการปกติในสํานักงาน

ทั่วไปเร่ิมต้ังแต 8:00 น. ถึง 18:00 น. ในวันทําการ หากมีการใชเครื่องปรับอากาศนอกเวลาน้ี ผูเชา

จําเปนตองจายคาบริการเพ่ิมเฉลี่ยประมาณ 2.00 บาทตอตารางเมตรตอช่ัวโมง 

   (4) สายโทรศัพท โดยปกติแลวผูเชาสํานักงานสามารถทําการติดตอกับผู

ใหบริการโทรศัพทใหทําการติดต้ังสายโทรศัพทเองโดยตรง และตองจายคาติดต้ังเปนคาธรรมเนียม

ใหแกผูเปนเจาของอาคาร 

   (5) ที่จอดรถ สํานักงานในกรุงเทพมหานครสวนใหญถูกสรางขึ้นโดยอางอิง

มาตรฐานที่ถูกต้ังขึ้นโดยกรุงเทพมหานคร (Bangkok Metropolitan Authority - BMA) โดยจัดใหมี

พ้ืนที่จอดรถหน่ึงคันตอพ้ืนที่ใหเชาได 60 ตารางเมตร สํานักงานที่มีการจัดที่จอดรถใหมากกวาขางตน

คอนขางหาไดจํากัดมาก โดยเฉลี่ยผูเชาจะไดรับที่จอดรถฟรีหน่ึงคันเมื่อทําการเชาพ้ืนที่ทุก 100 

ตารางเมตร พ้ืนที่จอดรถสามารถเชาเพ่ิมเติมไดโดยการจายคาเชาเปนรายเดือนตอคัน 

   (6) คาธรรมเนียมในการจัดการ คาบริการและคาภาษีโรงเรือน ปกติแลว

คาใชจายเหลาน้ีไดถูกรวมอยูในคาเชาสํานักงานแลว ทั้งน้ีเน่ืองจากผูใหเชาโดยสวนใหญจะเปนผูชําระ

ภาษีโรงเรือนจึงอาจจัดแบงคาเชาเปนสองหรือสามสัญญา เพ่ือลดภาระในการจายภาษีโรงเรือนแกผู

เปนเจาของอาคารประมาณรอยละ 60 ของคาเชารวมจะถูกแบงเปนคาบริการหรือคาเชาอุปกรณซึ่งมี

การคิดภาษีมูลคาเพ่ิมอีกรอยละ 7 สวนที่เหลือจะเปนสวนของคาเชาพ้ืนที่เชาซึ่งไมตองจายคา

ภาษีมูลคาเพ่ิมแตตองมีการจายคาภาษีโรงเรือนที่รอยละ 12.5 ตอป โดยผูเปนเจาของอาคารจะเปนผู

ชําระ แตในบางอาคารผูเปนเจาของอาคารอาจผลักใหเปนภาระของผูเชาใหรับผิดชอบภาษีในสวนน้ี 

2.1.2 แนวโนมของการพัฒนาอาคารสาํนกังานทีเ่ปนอาคารเขียว 

  พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ไดทําการศึกษาและสัมภาษณผูเช่ียวชาญ พบวา

แนวโนมของการพัฒนาอาคารสํานักงานที่เปนอาคารเขียวในประเทศไทยมีสูงขึ้น สอดคลองกับกระแส

โลกที่ตองการลดผลกระทบสิ่งแวดลอมจากการกอสราง ถึงแมการลงทุนอาคารเขียวจะสูงกวาอาคาร

ทั่วไปจากงานระบบประกอบอาคารที่เพ่ิมขึ้น แตผลตอบแทนทางการเงินจากการประหยัดคาไฟฟา

และคานํ้าจะชวยชดเชยและคืนทุนในสวนน้ีไดในที่สุด ภาพลักษณที่ดีข้ึนของความเปนอาคารเขียวก็มี

สวนเพ่ิมความสามารถทางการตลาดของอาคาร โดยเฉพาะกับองคกรธุรกิจตางชาติที่ตองการเชาพ้ืนที่

สํานักงานสาขาในประเทศไทย ทําใหผูประกอบการเริ่มสนใจพัฒนาโครงการอาคารเขียวมากข้ึน เมื่อ

พิจารณาโครงการที่เขารวมประเมินอาคารเขียวทั้งเกณฑ LEED ของ U.S. Green Building Council 

(USGBC) และเกณฑประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) ของสถาบัน

อาคารเขียวไทยมีจํานวนดังแสดงในตารางตอไปน้ี 
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ตารางที่ 2.1  

 

แสดงจํานวนโครงการที่ผานและอยูระหวางการประเมิน TREES 

จํานวนโครงการ ประเภทเกณฑการประเมิน 

LEED TREES 

โครงการผานการประเมินแลว 29 1 

โครงการที่อยูระหวางการประเมิน 49 22 

รวม   78 23 

หมายเหตุ. โดย พรรณวดี มงคลเจริญ, 2557 

 

อยางไรก็ตามการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทยจะเปนไปอยางชา ๆ เน่ืองจาก

ผูประกอบการยังไมมั่นใจถึงผลตอบแทนจากการลงทุนที่จะไดรับ วัสดุ อุปกรณและเทคโนโลยี

บางอยางยังตองนําเขาจากตางประเทศ จึงมีเพียงองคกรขนาดใหญและหนวยงานของภาครัฐที่มี

ความรูและงบประมาณมากพอจะบุกเบิกการกอสรางอาคารเขียวเพ่ือสงเสริมภาพลักษณใหองคกร

และเปนตนแบบของการพัฒนาในประเทศไทยตอไปจากมุมมองดานอสังหาริมทรัพย ยาน ที่ต้ังยังเปน

ปจจัยทางการตลาดที่สําคัญที่สุด 

2.1.3 โอกาสและขอจํากัดในการพฒันาอาคารสาํนักงานที่เปนอาคารเขียว 

  พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ไดกลาวไวในงานศึกษาวาขอจํากัดที่เห็นไดชัดเจน

สําหรับอาคารกอสรางใหมคือ ผูประกอบการเช่ือวาการลงทุนอาคารเขียวจะสูงกวาอาคารทั่วไปมาก

ทั้งที่จากการรวบรวมขอมูลทั้งในและตางประเทศพบวาคากอสรางอาคารเขียวจะสูงกวาอาคารทั่วไป

ประมาณรอยละ 5-10 แตในระยะยาวจะคืนทุนจากการประหยัดพลังงานและนํ้าไดสูงกวา 

  ถึงแมผูประกอบการยังไมมั่นใจเรื่องผลตอบแทนทางการเงินที่จะไดรับเพราะตอง

ลงทุนสูงกวาอาคารทั่วไป แตจากการที่กระแสอาคารเขียวในตางประเทศมีมากขึ้นเรื่อย ๆ คิดวาตลาด

อาคารเขียวในประเทศไทยก็มีโอกาสเติบโตตามไดเชนกัน เพ่ือตอบสนองความตองการของผูใชอาคารที่เร่ิม

ใหความสนใจการอนุรักษสิ่งแวดลอมมากขึ้น โดยเฉพาะองคกรธุรกิจตางชาติที่ใหความสนใจเรื่อง

สิ่งแวดลอมและสุขอนามัยของพนักงานของตนในการเลือกที่ต้ังสํานักงาน การปรับปรุงอาคารที่อยูระหวาง

การใชงานใหเปนอาคารเขียวมีขอจํากัดตรงที่ผูประกอบการยังไมเห็นความจําเปนและไมมั่นใจผลตอบแทน

ทางการเงินที่จะไดรับ รวมถึงขอจํากัดทางกายภาพของอาคารเองที่จะมีสวนทําใหการปรับปรุงเปนเรื่อง

ยากและเสียคาใชจายสูง แตบางองคกรธุรกิจเต็มใจลงทุนเน่ืองจากเปนการสงเสริมภาพลักษณองคกร 
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และสามารถเปนกรณีศึกษาใหองคกรอ่ืนที่สนใจปฏิบัติตามไดเปนอยางดี นอกจากน้ีการที่มีการพัฒนา

สินคาและบริการที่สงเสริมการประหยัดพลังงาน และเปนมิตรตอสิ่งแวดลอมก็มีสวนชวยใหการพัฒนา

โครงการอาคารเขียวในประเทศไทยทําไดงายขึ้นและเสียคาใชจายนอยลง การจัดต้ังสถาบันอาคาร

เขียวไทย เพ่ือจัดทําเกณฑการประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES) ก็เปนอีก

โอกาสดีที่ผูประกอบการจะไดรับความรูเกี่ยวกับเกณฑการประเมินอาคารเขียวมากขึ้น และสอดคลอง

กับสภาพแวดลอมของประเทศไทยจนสามารถนําไปปฏิบัติไดงายและเสียคาใชจายนอยกวาเกณฑของ

ตางประเทศ เพ่ือสงเสริมใหแนวคิดอาคารเขียวแพรหลายมากขึ้นในประเทศไทย ภาครัฐควรใหการ

สนับสนุน เชน การลดภาษีสิ่งปลูกสรางที่เปนอาคารเขียว การใหความรูแกสาธารณชนเร่ืองการ

อนุรักษสิ่งแวดลอม และผลดีที่จะไดรับจากการใชงานอาคารเขียว รวมถึงการปรับปรุงมาตรฐานการ

กอสรางใหใสใจเรื่องการอนุรักษสิ่งแวดลอมมากขึ้น 
 

2.2 เกณฑประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (Thai’s Rating of Energy 

and Environmental Sustainability: TREES) 

 

2.2.1 ที่มาของเกณฑประเมินความยัง่ยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (Thai’s 

Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES) 

  จากที่สถาบันอาคารเขียวไทย (2558) ไดอธิบายสรุปไดวา เกณฑประเมินความ

ย่ั ง ยื นท า งพลั ง ง า นแ ล ะสิ่ ง แ ว ดล อ ม ไท ย  (Thai’s Rating of Energy and Environmental 

Sustainability: TREES) อยูภายใตการดําเนินงานของสถาบันอาคารเขียวไทย (Thai Green 

Building Institute: TGBI) ที่ ถู ก จั ด ต้ั ง โ ด ยมู ล นิ ธิ อ า ค า ร เ ขี ย ว ไ ทย  (Thai Green Building 

Foundation) โดยมีความรวมมือระหวาง สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ และวิศวกรรม

สถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ เพ่ือวัตถุประสงค 5 ประการดังน้ี 

(1) สงเสริมการศึกษาวิจัยและพัฒนามาตรฐานวิชาการและวิชาชีพทาง

สถาปตยกรรมและวิศวกรรม เพ่ือใชในการออกแบบ กอสราง และจัดการอาคารประหยัดพลังงาน

และเปนมิตรตอสิ่งแวดลอม 

(2) สงเสริมและสนับสนุนการศึกษา การปฏิบัติวิชาชีพทางสถาปตยกรรม 

และวิศวกรรมที่เกี่ยวของกับการสรางสรรคอาคารเขียว 

(3) เปนสถานที่ปฏิบัติกิจกรรมที่เกี่ยวของกับการสนับสนุนการกอสราง

อาคารเขียว เชน อบรม สมัมนา ประชุม ฯลฯ 
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(4) เพ่ือดําเนินการหรือรวมมอืกับองคการอ่ืนๆเพ่ือสาธารณประโยชน 

(5) ไมเกี่ยวของกับการเมืองแตอยางใด 
โดยทางสถาบันอาคารเขียวไทยมีบทบาทในการ สงเสริม ใหคําแนะนํา 

ประเมิน และมอบรางวัล ใหแกอาคารที่สมคัรเขาในรวมเกณฑประเมิน 

2.2.2 คุณสมบัติขั้นตํ่าอาคารที่เขารวมเกณฑประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและ

สิ่งแวดลอมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES) 

  ทางสถาบันอาคารเขียวไทย (2558) ไดมีการกําหนดคุณสมบัติขั้นตํ่าของอาคารที่

จะเขารวมเกณฑประเมิน แมวาเกณฑจะเหมาะกับอาคารหลายประเภทที่มีการกอสรางขึ้นมาใหม

ทั้งหมดหรือมีการปรับปรุงใหมอยางไรก็ตามความหลากหลายของโครงการในไทยอาจนํามาซึ่งคําถาม

วาสามารถเขารวมประเมินดวยเกณฑน้ีหรือไมทางสถาบันอาคารเขียวไทยจึงไดกําหนดเกณฑเบ้ืองตน

ของลักษณะของโครงการที่เขารวมประเมินตองมีคุณสมบัติหรือไมตรงกับลักษณะตองหามตามที่ระบุ

ไว ดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนอาคารที่ถูกตองตามกฎหมาย ในกรณีที่มีการตรวจสอบพบวา

โครงการมีการละเมิดกฎหมายไมวาทางใดทางหน่ึงทางสถาบันขอสงวนสิทธิในการเพิกถอนรางวัล

แมวามีการตรวจสอบพบภายหลังก็ตาม 

(2) ตองเปนอาคารถาวรที่ไมมีวัตถุประสงคเพ่ือการเคลื่อนยายไปยังสถานที่

ใหม ในเกณฑ TREES มีหลายขอคะแนนที่เกี่ยวของกับที่ต้ังและภูมิทัศนของโครงการ ซึ่งหากอาคารมี

การเคลื่อนยายยอมทําใหคะแนนในหมวดดังกลาวมีการเปลี่ยนแปลงได ซึ่งยอมสงตอผลใหระดับ

รางวัลที่ไดรับมีความเปลี่ยนแปลงตามไปดวย ทั้งที่ ๆ โครงการดังกลาวอาจไดรับรางวัลในระดับใด

ระดับหน่ึงจากทางสถาบันไปแลวก็ตาม 

 (3) มีพ้ืนที่ขอบเขตของโครงการที่มีความเหมาะสม โครงการตองมีบริเวณ

ขอบเขตที่ชัดเจนซึ่งจําเปนตอการดําเนินกิจกรรมตาง ๆ ของโครงการ ในกรณีที่โครงการประเภทกลุม

อาคาร อาทิเชน นิคมอุตสาหกรรม มหาวิทยาลัย ที่ไมมีขอบเขตชัดเจน ตอมีการแบงพ้ืนที่ของ

โครงการที่จะเขาประเมินใหเหมาะสม โดยมีลักษณะที่โครงการตาง ๆ สามารถแยกเขารวมประเมิน 

TREES เปนรายโครงการได การพยายามแบงพ้ืนที่โครงการที่เขาขายการเอ้ือประโยชนในการทํา

คะแนนโดยไมไดอางอิงกับการแบงพ้ืนที่เพ่ือกิจกรรมตาง ๆ ของโครงการน้ันไมสามารถกระทําได 

เชนเดียวกับ การเขารวมประเมินอาคารเปนกลุมพรอมกันก็ไมสามารถกระทําไดในเกณฑการประเมิน

ฉบับน้ีผูเขารวมประเมินตองแยกโครงการดวยการแบงพ้ืนที่และเขาประเมินเปนรายโครงการโครงการ

ที่มีลักษณะการบริหารจัดการเปน 2 สวนขึ้นไป จะแยกเขาประเมินได ตอเมื่อ  
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1. สามารถแบงพ้ืนที่โครงการจากผังบริเวณไดอยางชัดเจน (ไมอนุญาตให

แบงตามกลุมช้ันของอาคารสูง เชน สวนทาวเวอรและ โพเด่ียม)  

2. งานระบบไมวาจะเปนนํ้า ไฟฟา และพลังงาน สามารถแยกการตรวจวัด

ออกจากกันไดอยางชัดเจน 

(4) มีพ้ืนที่ใชสอยภายในอาคารไมนอยกวา 100 ตารางเมตร หากอาคารมี

ขนาดเล็กมากจนเกินไปจะสงผลตอเจตนารมณพ้ืนฐานของเกณฑการประเมินน้ี ขอกําหนดน้ีถูกเขียน

ขึ้น เพ่ือใหปองกันอาคารประเภท สนามกีฬาและ โรงจอดรถ ที่มีพ้ืนที่ภายในอาคารนอย ใหไม

ไดเปรียบในการทําคะแนนในบางหัวขอคะแนน 

(5) ตองมีผูใชอาคารประจําอยางนอย 1 คน เพ่ือใหอาคารตองถูกออกแบบ

ระบบตางๆที่คํานึงถึงผูใชอาคารตามเจตนารมณของเกณฑ แลวเพ่ือปองกัน อาคารกลุมหองเก็บของ 

โกดัง ไมใหสามารถหลีกเลี่ยงวิธีปฏิบัติตาง ๆ ที่เปนไปเพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดีของผูใชอาคารและได

คะแนนไปอยางไมเปนธรรม 
(6) ขนาดของพ้ืนที่ใชสอยภายในอาคารตองไมนอยกวารอยละ 5 ของพ้ืน

ที่ดินโครงการ เพ่ือหลีกเลี่ยงการทําคะแนนที่ไมเปนธรรมสําหรับการพัฒนาโครงการบนพ้ืนที่ดินขนาด

ใหญ ซึ่งมีการวางแผนเพ่ือการทําคะแนนในหมวดที่ต้ังและภูมิทัศนที่ไมตรงไปตรงมา 

(7) เกณฑ TREES-NC น้ีไมไดถูกออกแบบโดยตรงสําหรับบานพักอาศัย หรือ 

อาคารพักอาศัยที่มีขนาดนอยกวา 3 ช้ัน เน่ืองจากจะไมสามารถทําคะแนนในบางหัวขอได ทั้งน้ี หากมี

ผูประสงคจะนําอาคารประเภทดังกลาวเขารวมประเมิน ตองทําการศึกษาและประเมินเบ้ืองตนถึง

ทางเลือกที่เหมาะสมทั้งในหมวดคะแนนขอบังคับ และ หมวดหัวขอคะแนนทั่วไปกอนเขารวมประเมิน 

2.2.3 คาใชจายในการขอรบัการรับรองเกณฑประเมินความยั่งยนืทางพลังงานและ

สิ่งแวดลอมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES) 

  ทางสถาบันอาคารเขียวไทย (2558) ไดระบุคาใชจายในการขอรับรองเกณฑ

ประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย ไวดังน้ี 

(1) คาลงทะเบียน (Registration Fees) 12,800 บาท ชําระในวันลงทะเบียน 

คาลงทะเบียนเปนรายจายของโครงการเมื่อตัดสินใจเขารวมในเกณฑประเมินโดยขั้นแรกจําเปนตอง

ทําการลงทะเบียนเพ่ือเขารวมในเกณฑประเมินใหรายช่ือโครงการอยูในระบบ 

(2) คาตรวจประเมินอาคาร (Certification Fees) ตามตารางที่ 2.1 ชําระใน

ระหวางการตรวจประเมินอาคาร 
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ตารางที่ 2.2  

แสดงคาตรวจประเมินอาคาร 

ทางเลือก สงเอกสาร TREES-NC 

พ้ืนที่นอยกวา 

5,000 ตาราง

เมตร 

พ้ืนที่ระหวาง 

5,000-50,000 

ตารางเมตร 

พ้ืนที่มากกวา 

50,000 ตาราง

เมตร 

อัตราคงที่ อัตราตามพ้ืนที่ อัตราคงที่ 

2.1 Combined Design & 

Construction Review 

50,000 บาท 10 บาทตอ

ตารางเมตร 

500,000 บาท 

2.2 

Design Review 40,000 บาท 8 บาทตอตาราง

เมตร 

400,000 บาท 

Construction Review 30,000 บาท 6 บาทตอตาราง

เมตร 

300,000 บาท 

หมายเหตุ. คูมอืผูเชียวชาญอาคารเขียว รุนที่ 8 

 

คาตรวจประเมินอาคารเปนคาธรรมเนียมที่ทางสถาบันอาคารเขียวเรียกเก็บ

กับโครงการที่เขารวมในเกณฑประเมินเพ่ือเปนคาดําเนินการในการตรวจประเมินของกรรมการและ

รับรองผลโดยรายละเอียดแสดงตามตารางที่ 2.2 
 (3) การอุทธรณ (Appeal) หัวขอละ 5,000 บาท เปนคาธรรมเนียมในกรณีที่

โครงการที่เขารวมในเกณฑประเมินไมผานคุณสมบัติในหัวขอที่ยืนคะแนน ทางสถาบันอาคารเขียวสามารถให

ทําการปรับปรุงโครงการเพ่ือใหผานคะแนนในหัวขอน้ัน ๆ ไดโดยมีคาธรรมเนียมในการยืนเอกสารขอมูลใหม 

2.2.4 ระดับคะแนนและโครงสรางคะแนนของเกณฑประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและ

สิ่งแวดลอมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES) 

                   สถาบันอาคารเขียวไทย (2558) ไดกําหนดระดับคะแนนของเกณฑ TREES-NC แบง

ออกเปน 4 ระดับโดยมีคะแนนเต็มที่ 85 คะแนนระดับตาง ๆ ของเกณฑประเมิน TREES-NC จะแบง

ตามคะแนนที่โครงการสามารถทําไดระดับสูงสุด Platinum 61 คะแนนขึ้นไป Gold 46-60 คะแนน 

Silver 38-45 คะแนน และระดับสุดทาย Certified 30-37 คะแนน ดังที่แสดงในตารางที่ 2.3 
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ตารางที่ 2.3 

 

แสดงคะแนนในแตละชวงระดับของเกณฑประเมิน 

ระดับ คะแนน 

Platinum 61 คะแนนขึ้นไป 

Gold 46-60 คะแนน 

Silver 38-45 คะแนน 

Certified 30-37 คะแนน 

หมายเหตุ. จากสถาบันอาคารเขียวไทย, 2558 

 

โดยเกณฑ TREES-NC จะแบงเกณฑการใหคะแนนออกเปน 8 หมวด 

- หมวดที ่1 การบริหารจัดการอาคาร (Building Management: BM) 

- หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน (Site and Landscape: SL) 

- หมวดที่ 3 การประหยัดนํ้า (Water Conservation: WC) 

- หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere: EA) 

- หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการกอสราง (Materials and Resources: MR) 

- หมวดที ่6 คุณภาพของสภาวะแวดลอมภายในอาคาร (Indoor Environment 

Quality:IE) 

- หมวดที่ 7 การปองกันผลกระทบตอสิ่งแวดลอม (Environment Protection: EP) 

- หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green Innovation: GI) 

โดยในแตละหมวดจะแยกหัวขอการพิจารณาคะแนนออกเปน 2 ประเภทคือ 

ประเภทบังคับ และทําคะแนน ในโครงการที่เขารวมเกณฑประเมิน TREES-NC จําเปนตองทํา

ประเภทบังคับใหไดทุกขอจึงจะสามารถไดรับรางวัลจากเกณฑประเมิน TREES-NC และทําคะแนนใน

แตละหมวดใหไดตามในแตละระดับขั้นจึงจะสามารถไดรับรางวัลตามคะแนนที่แสดงในตารางที่ 2.3 

ไดโดยคะแนนและสัดสวนของคะแนนในแตละหมวดแสดงในตารางที่ 2.4 
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ตารางที่ 2.4  

 

แสดงคะแนนและสัดสวนของคะแนนในแตละหมวดของเกณฑประเมิน 

หมวด คะแนน รอยละ 

หมวดท่ี 1 BM 3 คะแนน รอยละ 4 

หมวดท่ี 2 SL 16 คะแนน รอยละ 19 

หมวดท่ี 3 WC 6 คะแนน รอยละ 7 

หมวดท่ี 4 EA 20 คะแนน รอยละ 23 

หมวดท่ี 5 MR 13 คะแนน รอยละ 15 

หมวดท่ี 6 IE 17 คะแนน รอยละ 20 

หมวดท่ี 7 EP 5 คะแนน รอยละ 6 

หมวดท่ี 8 GI 5 คะแนน รอยละ 6 

 

จากตารางที่ 2.4 แสดงใหเห็นวาคะแนนในหมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy 

and Atmosphere: EA) มีคะแนนมากที่สุด และคะแนนในหมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดลอมภายใน

อาคาร (Indoor Environment Quality: IE) มีคะแนนอันดับที่ 2 และคะแนนในหมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิ

ทัศน (Site and Landscape: SL) มีคะแนนเปนอันดับที่สาม แสดงใหเห็นวาเกณฑประเมิน TREES-NC น้ีให

ความสําคัญกับการใชพลังงานและคุณภาพชีวิตของผูใชอาคารรวมถึงความเปนมิตรกับบริบทรอบขางดวย 

2.2.5 หัวขอคะแนนในเกณฑประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย 

(Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES) 

จากคูมืออบรมหลักสูตรผูเช่ียวชาญอาคารเขียว ไดอธิบายถึงประโยชนและ

ประเด็นที่เกี่ยวของกับหัวขอคะแนนในเกณฑ TREES-NC ไวดังน้ี 

2.2.5.1 หมวดที่ 1 การบรหิารจัดการอาคาร (Building Management: BM) 

   (1) BM P1 การเตรียมความพรอมความเปนอาคารเขียว เพ่ือเปนการวาง

แผนการทํางานที่เปนระบบจะสงผลดีตอการควบคุมการทํางาน ซึ่งสามารถชวงลดการใชทรัพยากร

และสามารถใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด และลดปริมานของเสียที่เกิดจากความผิดพลาดในการ

ดําเนินงาน 
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(2) BM 1 การประชาสัมพันธสูสังคม เพ่ือเปนการสรางแรงจูงใจและพันธะ

ของอาคารที่มีตอสังคมชวยกระตุนใหเจาของอาคาร และคณะทํางานเกิดความตระหนักและ

ระมัดระวังในการดําเนินการเพ่ือใหเปนไปตามแผนการดําเนินงาน ทั้งยังเปนการสรางภาพลักษณที่ดี

ขององคกรนับเปนการเพ่ิมมูลคาใหกับโครงการ 

(3) BM 2 คูมือและการฝกอบรมแนะนําการใชงานและบํารุงรักษาอาคาร 

เพ่ือใหเกิดความเขาใจตรงกัน ทําใหการใชงานอาคารเปนไปตามวัตถุประสงคของการออกแบบอยาง

ถูกตองและเหมาะสม ทั้งยังเปนการใชงานอาคารดวยความเรียบรอยและมีประสิทธิภาพ ทําใหลด

คาใชจายในการดูแลรักษาอุปกรณไฟฟาและงานระบบอาคาร 

(4) BM 3 การติดตามประเมินผลขณะออกแบบ กอสราง และเมื่ออาคารแลว

เสร็จ เพ่ือใหแนวทางการประเมินมีความสอดคลองกับการใชงานจริง ทําใหใชงานอยางมีประสิทธิภาพ

ชวยลดการใชทรัพยากร ทั้งยังชวยควบคุมคาใชจายและลดใชวัสดุที่เกิดขึ้น 

2.2.5.2 หมวดที่ 2 ผังบรเิวณและภูมิทัศน (Site and Landscape: SL) 

(1) SL P1 การหลีกเลี่ยงที่ต้ังที่ไมเหมาะกับการสรางอาคาร เพ่ือการปองกัน

การบุกรุกแหลงที่อยูอาศัยของสิ่งมีชีวิตชวยจํากัดขอบเขตของการทําลายสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ 

ชวยปองกันการแผขยายของเสนทางการคมนาคมที่เกินความจําเปน ทั้งยังเปนการหลีกเลี่ยงหรือ

ปองกันการกอสรางในพ้ืนที่ที่ไมเหมาะสม 
(2) SL P2 การลดผลกระทบตอพ้ืนที่ที่มีความสมบรูณทางธรรมชาติ เพ่ือลด

ผลกระทบจากการพัฒนาในพ้ืนที่สีเขียวหรือพ้ืนที่ที่มีความสมบรูณตอระบบนิเวศ และพลิกฟนพ้ืนที่สี

เขียวในโครงการที่มีการพัฒนาไปแลวใหมีคุณคาทางระบบนิเวศและคุณภาพชีวิตของผูใชอาคาร 
(3) SL 1 การพัฒนาโครงการบนพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาแลว เพ่ือเลือกสถานที่

กอสรางโครงการที่พัฒนาแลว และอยูในเขตเมืองที่มีการพัฒนาแลว พรอมดวยระบบสาธารณูปโภค 

เพ่ือปองกันการรุกล้ําเขตปาไม 
(4) SL 2 การลดการใชรถยนตสวนตัว เพ่ือลดมลภาวะและผลกระทบจาก

การพัฒนาที่ดิน อันเน่ืองมาจากการใชรถยนตและจักรยานยนตสวนตัว 

(5) SL 3 การพัฒนาผังพ้ืนโครงการที่ย่ังยืน เพ่ือออกแบบใหมีสัดสวนพ้ืนที่

เปดโลงมากขึ้น อันจะเปนการเพ่ิมโอกาสในการมีพ้ืนที่สีเขียว ลดปญหาปรากฎการณเกาะความรอน

และเพ่ิมพ้ืนที่กิจกรรมสาธารณะภายนอกอาคาร 

(6) SL 4 การซึมนํ้าและลดปญหานํ้าทวม เพ่ือชวยเพ่ิมพ้ืนที่ซึมนํ้าและยังเปน

การชวยลดปญหาภาวะนํ้าทวมอีกดวย 

  



22 

 

(7) SL 5 การลดปรากฎการณเกาะความรอนในเมืองจากการพัฒนาโครงการ 

เพ่ือลดผลกระทบจากปรากฎการณเกาะความรอนในเมืองจากหลังคาและเปลือกอาคารที่จะสงผลตอ

สภาพอากาศจุลภาค และที่อยูอาศัยของมนุษยตลอดจนสิ่งมีชีวิตอ่ืน ๆ 

2.2.5.3 หมวดที่ 3 การประหยัดน้าํ (Water Conservation: WC) 

(1) WC 1 การประหยัดนํ้าและการใชนํ้าอยางมีประสิทธิภาพ เพ่ือชวยลด

ปริมาณการใชนํ้าจากแหลงธรรมชาติ การลดการใชนํ้าประปา ยังสงผลในการลดใชสารเคมีในการ

บําบัดนํ้าเสีย ทั้งยังเปนการชวยลดคาใชจายในการดําเนินการของอาคาร 

2.2.5.4 หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere: EA) 
(1) EA P1 การประกันคุณภาพอาคาร เพ่ือเปนการตรวจสอบวาอาคารมีการ

บริโภคทรัพยากรตาง ๆ เกินความจําเปนตามเอกสารแสดงความตองการของเจาของอาคาร 
(2) EA P2 ประสิทธิภาพการใชพลังงาน เพ่ือเปนการเพ่ิมประสิทธิภาพการใช

พลังงานในอาคารเปนการลดผลกระทบจากสิ่งแวดลอมโดยตรง ทั้งยังเปนการลดคาใชจายดาน

พลังงานในอาคารที่อาจสงผลใหการคืนทุนของอาคารน้ันเร็วขึ้น 
(3) EA 1 ประสิทธิภาพการใชพลังงาน เพ่ือพัฒนาประสิทธิภาพการใช

พลังงานในอาคารใหสูงกวาอาคารมาตรฐาน ASHRAE 90.1-2007 หรือ กฎกระทรวงกําหนดประเภท 

หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลักเกณฑ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ

พลังงาน พ.ศ.2552 ภายใต พระราชบัญญัติการสงเสริมการอนุรักษพลังงาน (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2550 

หรือ การเทียบคาจากการประเมินอาคารเพ่ือการประหยัดพลังงานและเปนมิตรตอสภาพแวดลอม

หรืออาคารติดฉลาก (TEEAM) เพ่ือลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอมที่เกิดมาจากการใชพลังงาน 

(4) EA 2 การใชพลังงานทดแทน เพ่ือใหความสําคัญกับการใชพลังงาน

หมุนเวียน เพ่ือลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอมและสังคมที่เกิดจากการใชเช้ือเพลิงฟอสซิล ทั้งยังเปนการ

สนับสนุนใหเจาของโครงการหั่นมาใชพลังงานทดแทนเพ่ือลดคาใชจายจากพลังงาน 

(5) EA 3 การตรวจสอบและพิสูจนผลเพ่ือยืนยันการประหยัดพลังงาน เพ่ือ

เปนการพิสูจนผลในการใชพลังงานของอาคารที่มีสวนสําคัญในการลดการใชพลังงาน และเปนการ

ยืนยันวาอาคารน้ันสามารถใชพลังงานไดตามเอกสารแสดงความตองการ 

(6) EA 4 สารทําความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไมทําลายช้ันบรรยากาศ เพ่ือ

เปนการลดการใชสารทําความเย็นที่ทําลายช้ันโอโซน ทั้งยังเปนการชวยในการตัดสินใจใชระบบปรับ

อากาศที่เปนระบบใหมเพ่ือการลดใชพลังงานในอาคาร 

 



23 

 

2.2.5.5 หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการกอสราง (Materials and 

Resources: MR) 

(1) MR 1 การใชอาคารเดิม เพ่ือเปนการชวยลดการใชทรัพยากรและลด

ปริมาณขยะจากการกอสรางใหม และยังเปนการชวยการลดการใชพลังงานจากการที่ตองหาวัตถุดิบ

เพ่ือมาทําเปนสวนประกอบอาคาร 

(2) MR 2 การบริหารจัดการขยะจากการกอสราง เพ่ือเปนการลดปริมาณ

ขยะจากการกอสรางและเปนการชวยลดการจัดหาทรัพยากรเพ่ือนํามาทําเปนวัสดุ ถือเปนการลด

ปริมาณการเพ่ิมขึ้นของขยะที่ตองกลับสูระบบนิเวศน 

(3) MR 3 การเลือกใชวัสดุใชแลว เพ่ือเปนการชวยลดผลกระทบที่เกิดจาก

การทิ้งขยะกลับสูธรรมชาติและเปนการสนับสนุนใหเกิดวัสดุการกอสรางที่เกิดจากกระบวนการนํา

กลับมาใชใหมทั้งยังสงผลในอนาคตเนืองจากวัสดุที่นํากลับมาใชใหมน้ันสามารถลดตนทุนคาวัสดุทําให

ราคาวัสดุมีแนวโนมที่จะมีราคาที่ถูกลง 
(4) MR 4 การเลือกใชวัสดุรีไซเคิล เพ่ือเปนการลดปริมาณขยะที่ยากตอการ

กําจัดโดยตรงและลดการแสวงหาทรัพยากรจากแหลงธรรมชาติ ทั้งยังเปนการชวยสนับสนุนใหเกิด

วัสดุจากการรีไซเคิลเปนการชวยลดปริมาณขยะที่กําจัดยาก 

(5) MR 5 การใช วัส ดุ พ้ืน ถ่ินหรือในประเทศ  เ พ่ือ เปนการลดการใช

ทรัพยากรธรรมชาติและพลังงานเพ่ือการขนสงอีกทั้งยังเปนการลดมลภาวะที่เกิดจากการขนสง ทั้ง

วัสดุทองถิ่นที่อยูใกลกับโครงการมักจะมีแนวโนมราคาถูกกวาวัสดุที่สงมาจากแกลงที่อยูไกล 

(6) MR 6 วัสดุที่ผลิตหรือมีผลกระทบตอสิ่งแวดลอมตํ่า เพ่ือลดมลภาวะที่เกิด

จากการผลิตและจากวัสดุในการผลิตซึ่งกอใหเกิดมลภาวะสูระบบนิเวศโดยตรง ทั้งยังเปนการ

สนับสนุนวัสดุที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมเพ่ือใหเกิดปริมาณเพ่ิมขึ้นในระบบ 

2.2.5.6 หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดลอมภายในอาคาร (Indoor 

Environment Quality: IE) 

(1) IE P1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร เพ่ือสามารถใชพลังงานได

อยางมีประสิทธิภาพมากที่สุดในการรักษาคุณภาพอากาศภายในอาคาร จึงทําใหสามารถลดปริมาณ

ของเสียและสารปนเปอนที่ปลอยสูสภาพแวดลอมได ทั้งยังสงผลดีตอสุขภาพผูใชงานในอาคารอีกดวย 

(2) IE P2 ความสองสวางภายในอาคาร ความสองสวางข้ันตํ่าผานเกณฑตาม

มาตรฐาน เพ่ือลดปริมาณการใชดวงโคม ซึ่งเปนการลดปริมาณขยะที่เกิดขึ้นเมื่อหลอดไฟหมดอายุเปน

การชวยลดผลกระทบจากการปนเปอนของสารในหลอดไฟ ทั้งยังชวยลดการใชพลังงานของแสงสวาง

และชวยรักษาสุขภาพดวงตาของผูใชงานอาคาร 
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(3) IE 1 การลดผลกระทบมลภาวะ เพ่ือเปนการชวยลดมลภาวะที่เกิดจาก

การใชอาคารสงผลใหชวยลดการปลอยมลภาวะสูภายนอก ทั้งยังเปนการชวยรักษาสุขภาพของผูที่ใช

งานอาคาร 

(4) IE 2 การเลือกใชวัสดุที่ไมกอมลพิษ เพ่ือเปนการชวยลดการปนเปอนของ

สารเคมีในวัสดุที่อาจปนเปอนกับอากาศสงผลใหเปนการชวยลดมลภาวะสูสาธารณะ ทั้งยังเปนการ

ชวยรักษาสุขภาพของผูที่ใชงานอาคารอีกดวย 

(5) IE 3 การควบคุมแสงสวางภายในอาคาร แยกวงจรแสงประดิษฐทุก 250 

ตารางเมตรหรือตามความตองการ เพ่ือลดปริมาณการใชดวงโคม ซึ่งเปนการลดปริมาณขยะที่เกิดขึ้น

เมื่อหลอดไฟหมดอายุเปนการชวยลดผลกระทบจากการปนเปอนของสารในหลอดไฟ ทั้งยังชวยลด

การใชพลังงานของแสงสวาง 

(6) IE 4 การใชแสงธรรมชาติภายในอาคาร ออกแบบใหหองที่มีการใชงาน

ประจําไดรับแสงธรรมชาติอยางพอเพียง เพ่ือเปนการลดความตองการการใชพลังงานจากแสงสวางใน

เวลากลางวันเปนการชวยลดการใชพลังงานจากแสงสวางโดยตรง ทั้งยังเปนการชวยประหยัดคาไฟฟา

ที่เสียไปกับพลังงานแสงสวาง 

(7) IE 5 สภาวะนาสบาย อุณหภูมิและความช้ืนสัมพัทธในสวนที่มีการปรับ

อากาศเหมาะสมตามมาตรฐานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ เพ่ือเปนการใชพลังงานจากระบบ

ปรับอากาศใหมีประสิทธิภาพสูงสุดสงผลใหการใชพลังงานมีประสิทธิภาพสูงสุดไมสูญเปลา ทั้งยังเปน

การชวยลดคาไฟฟาที่เกิดจากระบบปรับอากาศโดยสิ้นเปลืองอีกดวย 

2.2.5.7 หมวดที่ 7 การปองกันผลกระทบตอสิ่งแวดลอม (Environment 

Protection: EP) 

(1) EP P1 การลดมลพิษจากการกอสรางมีแผนและดําเนินการปองกันมลพิษ

และสิ่งรบกวนจากการกอสราง เพ่ือปองกันผลกระทบของการสูญเสียผิวดินช้ันบน และการกัดเซาะ

ของหนาดินรวมถึงปญหาตางๆที่สงผลกระทบตอระบบนิเวศน 
(2) EP P2 การบริหารจัดการขยะการเตรียมพ้ืนที่แยกขยะ เพ่ือเตรียมพรอม

หรืออํานวยความสะดวกในการคัดแยกขยะหรือเศษวัสดุเพ่ือนํากลับมาใชใหม 

(3) EP 1 ใชสารเคมีที่สงผลกระทบตอสิ่งแวดลอมนอยในระบบดับเพลิงไมใช

สารฮาลอน (Halon) หรือ ซีเอฟซี (CFC) หรือ เอสซีเอฟซี (HCFC) ในระบบดับเพลิง เพ่ือเปนการลด

การปลอยสารที่ทําลายช้ันโอโซนที่สงผลใหเกิดสภาวะเรือนกระจก 
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(4) EP 2 ตําแหนงเครื่องระบายความรอนการวางตําแหนงเครื่องระบาย

ความรอนหางจากที่ดินขางเคียง เพ่ือเปนการปองกันผลกระทบจากความรอนและเช้ือโรคตาง ๆ ที่มา

จากหอระบายความรอนและเปนการแสดงความรับผิดชอบตอสังคม 
(5) EP 3 การใชกระจกภายนอกอาคารกระจกมีคาสะทอนแสงไมเกินรอยละ 

15 เพ่ือเปนการลดผลกระทบจากการสะทอนของแสงจากอาคารสูสาธารณะ ทั้งยังเปนการชวยใหเกิด

ภาวะความสบายทางการมองเห็น 

(6) EP 4 การควบคุมโรคที่เกี่ยวของกับอาคาร เพ่ือปฏิบัติตามประกาศกรม

อนามัยเร่ืองขอปฏิบัติการควบคุมเช้ือ ลีจิโอเนลลา (Legionella) ในหอระบายความรอนของอาคาร

ในประเทศไทยที่สงผลกระทบตอสุขภาพของผูใชงานอาคารและชุมชนขางเคียง 

(7) EP 5 ติดต้ังมาตรวัดไฟฟาที่ใชกับระบบบําบัดนํ้าเสีย เพ่ือเปนการชวยใน

การปรับปรุงการทํางานของเครื่องกลเติมอากาศใหทํางานในจังหวะและระยะเวลาที่เหมาะสม 

2.2.5.8 หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green Innovation: GI) 

(1) GI 1-5 มีเทคนิควิธีที่ไมระบุไวในแบบประเมิน เพ่ือเปดโอกาสใหผูที่

เก่ียวของกับอาคารที่เขารวมประเมินไดนําเสนอ หัวขอคะแนนที่เหมาะกับโครงการของตน เพ่ือทํา

คะแนนในหมวดน้ีนอกจากน้ีการทําคะแนนในหมวด GI ยังสามารถทําไดดวยการทําคะแนนพิเศษ

ตามที่ระบุไวในแตละหัวขอคะแนน 

 

2.3 ผลประโยชนและผลกระทบที่ไดรบัจากอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 

 

2.3.1 ผลประโยชนจากอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 

2.3.1.1 ผลประโยชนจากภาครัฐบาล 
    กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เพ่ือ

สงเสริมใหเกิดการพัฒนาตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม จึงไดมีการกําหนดมาตรการสรางแรงจูงใจ

โดยการใหสิทธิพิเศษ (Bonus) ในการสรางอาคาร โดยใหมีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน 

(FAR) เพ่ิมมากขึ้นจากขอกําหนด ในกรณีที่มีการพัฒนาหรือดาเนินการที่เปนประโยชนตอสาธารณะ 

(สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 2556) โดยกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 

2556 ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการผังเมือง 

(ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2535 ไดกําหนดใหการใชประโยชนที่ดินประเภทอาคารตามกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคารหากเจาของที่ดินหรือผูประกอบการไดจัดใหมีอาคารอนุรักษพลังงานตามมาตรฐานที่ 
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รับรองโดยมูลนิธิอาคารเขียวไทยหรือองคกรอ่ืนซึ่งไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองใหมี

อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิม (FAR BONUS) ไดดังตอไปน้ี 

(1) อาคารที่ไดรับการรับการรับรองการอนุรักษพลังงานระดับที่ 1 ใหมี FAR 

BONUS ไดไมเกิน 5% 

(2) อาคารที่ไดรับการรับการรับรองการอนุรักษพลังงานระดับที่ 2 ใหมี FAR 

BONUS ไดไมเกิน 10% 

(3) อาคารที่ไดรับการรับการรับรองการอนุรักษพลังงานระดับที่ 3 ใหมี FAR 

BONUS ไดไมเกิน 15% 

(4) อาคารที่ไดรับการรับการรับรองการอนุรักษพลังงานระดับที่ 4 ใหมี FAR 

BONUS ไดไมเกิน 20% 

โดยอาคารจะตองเปนอาคารตามประเภทและขนาดที่จะตองมีการออกแบบ

เพ่ือการอนุรักษพลังงานตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการอนุรักษพลังงาน อาคารตองมีคุณสมบัติ

ในการถายเทความรอนของผนังดานนอกและหลังคาอาคารตามมาตรฐานและหลักเกณฑที่กําหนดไว

ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการอนุรักษพลังงาน 

2.3.1.2 ผลประโยชนจากสวนเพิ่มมูลคาสินทรัพย 

(1) พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ไดทําการศึกษาประโยชนเชิงธุรกิจของการ

พัฒนาอาคารสํานักงานที่เปนอาคารเขียวพบวาคาเชาพ้ืนที่ของอาคารเขียวกรณีศึกษาสามารถเรียก

เก็บไดสูงกวา และใหเชาพ้ืนที่ไดเร็วกวาอาคารสํานักงานทั่วไปในพ้ืนที่ใกลเคียงเน่ืองจากความเปน

อาคารเขียวชวยสงเสริมภาพลักษณใหตัวอาคารเองและองคกรของผูเชาพ้ืนที่วามีความใสใจตอ

สิ่งแวดลอมซึ่งเปนกระแสที่ไดรับการยอมรับมากข้ึนในปจจุบัน ขณะเดียวกันคาเสื่อมราคาของอาคาร

เขียวจะมีนอยกวาอาคารทั่วไปเน่ืองจากการออกแบบใหมีความล้ําหนามากกวากวาอาคารทั่วไป เนน

การใชประโยชนจากสภาพแวดลอมใหมากข้ึนรวมกับความทันสมัยของงานระบบประกอบอาคาร ทํา

ใหมูลคาอาคารจะลดลงชากวากอปรกับการบํารุงรักษาที่ตองทําอยางตอเน่ืองเพ่ือใหอาคารมี

ประสิทธิภาพสอดคลองกับเกณฑการประเมินจะชวยรักษาสภาพและมูลคาอาคารไดอีกทางหน่ึงเมื่อ

วิเคราะหผลตอบแทนทางการเงินดานผลตอบแทนภายใน และระยะเวลาการคืนทุนแบงเปน 2 

ประเภทดังน้ี 
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 1. เมื่อวิเคราะหผลตอบแทนทางการเงินของการทําธุรกิจสํานักงานใหเชาจะ

ไดวาจากปกติผลตอบแทนภายในประมาณรอยละ 8 และระยะเวลาการคืนทุนอยูที่ 13 ปเมื่อเปน

อาคารเขียวผลตอบแทนภายใน ประมาณรอยละ 11 และระยะเวลาการคืนทุน จะอยูที่ประมาณ 10 

ปซึ่งผลตอบแทนภายในจะดีขึ้นรอยละ 3 และระยะเวลาการคืนทุนเร็วขึ้น 2 ปซึ่งในกรณีศึกษาของ

อาคารปารคเวนเจอร อีโคเพล็กซเกิดจากรายไดคาเชาที่ไดเพ่ิมขึ้น และคานํ้า คาไฟฟา ที่ลดลงทั้งน้ีคา

กอสรางและคาบํารุงรักษาก็เพ่ิมขึ้นเชนกันแตเมื่อเปรียบเทียบความคุมทางธุรกิจจะเห็นวาคุมคาใน

ระยะยาวสําหรับสวนกรณีศึกษาของ อาคารศูนยเอนเนอรย่ีคอมเพล็กซ มีแนวคิดตางจากอาคารปารค 

เวนเจอร อีโคเพล็กซ กลาวคือ อาคารศูนยเอนเนอรย่ี คอมเพล็กซ มิไดอยูในเขตธุรกิจกลาง (CBD) 

และตองแขงขันกับอาคารสํานักงานเกรดเดียวกัน ดังน้ันอัตราคาเชาจึงไมสามารถเพ่ิมสูงไดจากการ

ออกแบบและกอสรางใหเปนอาคารเขียว แตการออกแบบและกอสรางของการเปนอาคารเขียวของ

อาคารศูนยเอนเนอรย่ี คอมเพล็กซ มุงหวังเพ่ือลดคานํ้า คาไฟ และคาดําเนินการมากกวา 

 

ตารางที่ 2.5  

 

แสดงอัตราการเชาและมูลคาที่เพ่ิมขึ้นของทรัพยสิน 

หัวขอหลัก หัวขอรอง อาคารกรณีศึกษา 

เอนเนอรยี 

คอมเพล็กซ 

ปารค เวน

เจอร 

อีโคเพล็กซ 

อาคารสุขภาวะ 

สสส. 

อาคาร 

สํานังงานใหญ 

เอส ซี จี 

มูลคา 

สินทรัพย 

อัตราการเชา 

(Occupancy 

Rate) 

100% 90-95% 100% 100% 

ราคาขาย/เชา 

(บาท/ตร.ม.) 

400-900 

(เพ่ิมขึ้นรอย

ละ 7) 

1,000 

(เพ่ิมขึ้นรอย

ละ 33) 

เจาของใชงานเอง เจาของใชงานเอง 

เกณฑอาคารเขียว

ท่ีใชใน 

การประเมิน 

LEED for 

Core & Shell 

LEED for 

Core & Shell 

LEED for New 

Construction 

LEED for 

Existing 

Building 

ระดับการประเมิน Platinum Platinum อยูระหวางการ 

ประเมิน 

Platinum 

หมายเหตุ. โดยพรรณวดี มงคลเจริญ, 2557  
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 2. เมื่อวิเคราะหผลตอบแทน คากอสรางที่เพ่ิมข้ึนจากการออกแบบและ

กอสรางอาคารสํานักงานที่เปนอาคารเขียวซึ่งในกรณีน้ีใชวิเคราะหกับอาคารสํานนักงานที่เปนเจาของ

เดียวและไมมีการเก็บคาเชาพ้ืนที่คืออาคารศูนยการเรียนรูสุขภาวะ (สสส.) และอีกทั้งสามารถนํามาใช

วิเคราะหกับงานปรับปรุงอาคารสํานักงานใหญ 1 2 และ 5 ของบริษัทปูนซีเมนตไทย จํากัด (มหาชน) 

ดวยโดยพบวาผลตอบแทนภายในประมาณรอยละ 9 และระยะเวลาการคืนทุนอยูที่ 10 ป 

(2) พิริยะ ผลพิรุฬห (2557) ไดกลาวในบทความเรื่องเศรษฐศาสตรอาคาร

เขียวโดยอางถึงงานศึกษาของ (กมลทิพย เพียรพิกุล) การศึกษาเปรียบเทียบตนทุนและผลประโยชน

ของการลงทุนกอสรางอาคารเขียว (Cost-Benefit Analysis of Green Building) ในประเทศไทย

พบวาถาพิจารณาทางดานประโยชนสวนเพ่ิม (Marginal Benefit) ของอาคารเขียวจะพบวาประโยชน

ของอาคารเขียวจาเปนตองพิจารณาตลาดชวงอายุของอาคาร (Building Life Cycle) โดยประโยชน

ประการแรกก็คือประโยชนในดานของคาเชา (Rent) ที่เจาของอาคารไดรับ โดยจากการศึกษาพบวา

เจาของอาคารเขียวสามารถเก็บคาเชาเฉลี่ยไดถึง 1,000 บาทตอตารางเมตร ซึ่งสูงกวาคาเชาของ

อาคารที่ไมใชอาคารเขียวถึงรอยละ 42.9 (700 บาทตอตารางเมตร) 

(3) บุญเกียรติ วิสิทธิกาศ (2552) ไดทําการศึกษา ความตองการอาคารเขียว

ของผูเชาสํานักงานระดับเอ กลุมตัวอยางจากอาคารสํานักงานใหเชาของกองทุนบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ มุงเนนศึกษาทัศนคติมุมมองของผูเชาอาคารสํานักงานระดับเอในกรุงเทพมหานคร โดยใช

แบบสอบถามเปนเคร่ืองมือในงานวิจัยพบวา ผูเชาสวนใหญคิดวาประโยชนของอาคารที่เปนมิตรกับ

สิ่งแวดลอมคือการชวยใหผูใชงานอาคารอยูในสภาพแวดลอมที่ดี และยังพบวาผูเชารอยละ 46 คาดวา

คาเชาพ้ืนที่ในอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมจะมีอัตราคาเชาที่สูงกวาอาคารทั่วไปโดยประมาณรอย

ละ 2 และผูเชาอีกรอยละ 36 คาดวาคาเชาพ้ืนที่ในอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมจะมีอัตราคาเชาที่

สูงกวาอาคารทั่วไปโดยประมาณรอยละ 10 และยังพบวาอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมยังสงผลให

ผลตอบแทนทางการเงินที่คุมคาโดยใหผลตอบแทน (IRR) ที่ประมาณรอยละ 10 

(4) USGBC (2012) ไดสรุปวา จากการศึกษากรณีทางธุรกิจสําหรับอาคาร

พาณิชย (Commercial Building) ในประเทศสหรัฐอเมริกาพบวา อาคารสํานักงานระดับ เอ ที่เปน

อาคารที่ไดรับการรับรองอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมจากเกณฑประเมิน LEED สามารถเก็บคาเชา

ไดสูงกวาอาคารที่ไมไดรับรองจากเกณฑประเมินประมาณรอยละ 20 

(5) David Blumberg (2012) ได สรุปว า  จากการศึ กษาตลาดอาคาร

สํานักงานในประเทศสหรัฐอเมริกาอาคารที่ไดรับการรับรองจากเกณฑประเมิน LEED จะทําใหมีอัตรา

คาเชาที่สูงขี้นโดยประมาณอยูที่รอยละ 12.3 เมือเทียบกับอาคารที่ไมไดรับการรับรองจากเกณฑ

ประเมิน LEED 
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(6) Institute for Building Efficiency (2011) ไดสรุปวา จากการศึกษาและ

เปรียบเทียบอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมและอาคารทั่วไปในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยมีอายุ 

ขนาดอาคาร ความสูงอาคาร และที่ต้ังของอาคารอยูในบริเวณใกลเคียงกัน พบวาอาคารที่ไดรับการ

รับรองจากเกณฑประเมิน LEED จะสงผลใหมีอัตราคาเชาพ้ืนที่อาคารเพ่ิมขึ้นรอยละ 2 ถึงรอยละ 17 

2.3.1.3 ผลประโยชนการประหยัดตนทุนพลังงานจากการดําเนนิการ 

(1) พิริยะ ผลพิรุฬห (2557) ไดกลาวในบทความเรื่องเศรษฐศาสตรอาคาร

เขียวพบวาผลประโยชนจากการที่เจาของอาคารเขียวจะสามารถประหยัดตนทุนพลังงานไดถึงรอยละ 

59 โดยอาคารเขียวจะใชไฟเพียง 91 kWHr ตอตารางเมตรตอป ในขณะที่อาคารที่ไมใชอาคารเขียวจะ

ใชไฟประมาณ 225 kWHr ตอตารางเมตรตอป โดยถาวิเคราะหเปนคาอัตราผลตอบแทนภายใน 

(Internal Rate of Return: IRR) การลงทุนอาคารเขียวจะไดรับผลตอบแทน IRR ประมาณรอยละ 

25 และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 5 ป ซึ่งสูงกวาอาคารทั่วไปที่ไมใชอาคารเขียว ที่ไดรับผลตอบแทน 

IRR เพียงรอยละ 7 และมีระยะเวลาในการคืนทุนที่นานกวาคือ 7 ป 

(2) พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ไดทําการศึกษาประโยชนเชิงธุรกิจของการ

พัฒนาอาคารสํานักงานที่เปนอาคารเขียวพบวาจากการศึกษาอาคารเขียวทั้ง 4 โครงการพบวา คา

ดําเนินการอาคารในสวนของคาพลังงานไฟฟาและคานํ้าลดลงอันเปนผลมาจากการใชอุปกรณที่มี

ประสิทธิภาพมากขึ้น การใชพลังงานทดแทน การนํานํ้ากลับมาใชใหม และการบํารุงรักษาอยาง

สม่ําเสมอเพ่ือใหไดประสิทธิภาพของอาคารตามเกณฑอาคารเขียว ในสวนของคาบํารุงรักษาโดยรวม

อยูในระดับเดียวกับอาคารสํานักงานทั่วไป ยกเวนในดานอุปกรณระบบประกอบอาคารบางชนิดที่มีคา

บํารุงรักษาสูงกวาเน่ืองจากเปนเทคโนโลยีใหม ยังมีผูเช่ียวชาญไมมาก ซึ่งขอมูลจากการสัมภาษณ

ผูบริหารอาคารของกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร อยางไรก็ตามถึงแมจะมีการลงทุนสูงในตอนแรก แต

ผลตอบแทนที่ไดรับจากการประหยัดน้ีจะชดเชยคาใชจายและคืนกําไรใหโครงการไดในที่สุด 

2.3.1.4 ผลประโยชนดานอ่ืน ๆ 

          (1) บุญเกียรติ วิสิทธิกาศ (2552) ไดทําการศึกษาความตองการอาคารเขียว

ของผูเชาสํานักงานระดับเอ จากผลวิเคราะหพบวาทัศนคติที่แตกตางของผูเชาที่มีสัญชาติแตกตางกัน

โดยผูเชาสัญชาติไทยมีทัศนคติวาอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมจะสงผลประโยชนตอสิ่งแวดลอม ผู

เชาที่มีสัญชาติเอเชียมีทัศนคติวาอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมจะสงผลใหคุณภาพชีวิตของผูใชงาน

อาคารดีขึ้น ผูเชาที่มีสัญชาติยุโรปมีทัศนคติวาอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมจะสงผลตอตนทุนที่ใช

ในการดําเนินการ และผูเชาที่มีสัญชาติอเมริกันมีทัศนคติตออาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมจะสงผล

ตอพนักงานที่ใชอาคารทําใหอยูสภาพแวดลอมดีข้ึน โดยสรุปไดวาผูเชาอาคารสวนใหญมีความเห็นถึง

อาคารที่เปนมิตรตอสิ่งแวดลอมวามีความสําคัญและตองการอยูในอาคารเขียว โดยสนใจที่คุณลักษณะ
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ของความเปนอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมจากความสามารถของอาคาร ไมใชจากมาตรฐานตางๆที่

ไดรับจากเกณฑประเมิน 

 (2) พิริยะ ผลพิรุฬห (2557) ไดกลาวในบทความเรื่องเศรษฐศาสตรอาคาร

เขียววานอกจากประโยชนจากการเพ่ิมมูลคาทรัพยสินและคาดําเนินการแลวอาคารเขียวยังให

ความสําคัญกับผลประโยชนภายนอก (External Benefit) หรือประโยชนที่ไมใชทางดานตัวเงิน 

(Non-Monetary Benefit) ที่เกิดขึ้นจากการลงทุนในอาคารเขียว เชนประโยชนในดานสุขภาพและ

ความพึงพอใจของผูทางานในอาคารสีเขียว (เปรียบเทียบกับอาคารทั่วไป) โดยจากการสํารวจขอมูล

จากแบบสอบถามและทาการวิเคราะหเชิงสถิติเปรียบเทียบระหวางพนักงานที่ทางานในอาคารเขียว 

(ซึ่งในที่น้ีสํารวจที่อาคาร Park Venture) เปรียบเทียบกับพนักงานที่ทางานในอาคารใกลเคียงที่ไมใช

อาคารเขียว (ซึ่งในที่น้ีคือตึก All Season Place) พบวาพนักงานที่ทางานในอาคารเขียวจะมีผลิตภาพ

ในการทางานที่สูงกวามีคุณภาพชีวิตที่ ดีกวา และมีอาการเจ็บปวยจากอาคาร (Sick Building 

Syndrome) นอยกวาพนักงานที่ทางานในอาคารทั่วไปที่ไมใชอาคารเขียวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ  

 (3) พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ไดทําการศึกษาประโยชนเชิงธุรกิจของ

การพัฒนาอาคารสํานักงานที่เปนอาคารเขียวพบวาจากการใชแบบสํารวจความพึงพอใจสัมภาษณ

กลุมตัวแทนผูใชอาคารใน 6 หัวขอหลักคือ ขอมูลทั่วไป อุณหภูมิในพ้ืนที่ทํางาน ระดับเสียงในพ้ืนที่

ทํางาน ความสองสวางในพ้ืนที่ทํางาน คุณภาพอากาศในพ้ืนที่ทํางาน และความสะอาดและการ

บํารุงรักษาในพ้ืนที่ทํางานและของอาคารโดยรวม พบวาผูตอบแบบสอบถามทั้งหมดมีความพึงพอใจ

ตอหัวขอดังกลาวอยูในระดับ ดี ถึง ดีมาก และคิดวาการทํางานในอาคารเขียวชวยเพ่ิมประสิทธิภาพ

ในการทํางาน ลดอาการเจ็บปวยจากการทํางาน มีคุณภาพชีวิตในสํานักงานดีขึ้น อันเปนผลมาจาก

ออกแบบ กอสราง และเลือกใชวัสดุที่เปนมิตรตอสิ่งแวดลอมและผูใชอาคารมากข้ึนตามเกณฑอาคาร

เขียว ถึงแมจะทําใหตนทุนสูงขึ้นในตอนแรก แตภาพลักษณของอาคารที่เอ้ือประโยชนตอผูใชอาคาร 

ชวยใหหัวขอน้ีสงเสริมมูลคาสินทรัพยของอาคารไดอีกทางหน่ึง 

2.3.2 ผลกระทบจากอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 
  จากการทบทวนวรรณกรรมพบวาผลกระทบจากอาคารที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม

ที่เกี่ยวกับโครงการคือเรื่องราคาในกอสรางอาคารและระบบประกอบอาคารที่สูงขึ้น 

         (1) พิริยะ ผลพิรุฬห (2557) พบวาตนทุนเฉลี่ยในการกอสรางอาคารเขียวจะ

ตกประมาณ 4 หมื่นบาทตอตารางเมตร ในขณะที่ตนทุนในการกอสรางเฉลี่ยของอาคารทั่วไปที่ไมใช

อาคารเขียวจะอยูที่เฉลี่ย 3.4 หมื่นบาทตอตารางเมตร (หรือสูงกวาประมาณรอยละ 17.6) ซึ่งผลที่ได

น้ีแสดงใหเห็นวาการลงทุนกอสรางอาคารเขียวยังคงมีตนทุนที่สูงกวาอาคารที่ไมใชอาคารเขียวอยูมาก

พอสมควร โดยตนทุนดังกลาวจะย่ิงสูงขึ้นกับการกอสรางอาคารขนาดใหญที่มีพ้ืนที่ใชสอยมาก 
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(2) พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ไดทําการศึกษาประโยชนเชิงธุรกิจของการ

พัฒนาอาคารสํานักงานที่เปนอาคารเขียวพบวา การกอสรางอาคารเขียวทําใหตนทุนคากอสราง

เพ่ิมขึ้นทุกโครงการประมาณรอยละ 10-20 โดยตนทุนที่เพ่ิมขึ้นน้ีมาจากงานประหยัดพลังงาน ซึ่งตอง

มีการใชอุปกรณงานระบบประกอบอาคารที่เปนเทคโนโลยีใหม ตองมีการนําเขาจากตางประเทศ

เพ่ือใหไดประสิทธิภาพสอดคลองกับเกณฑอาคารเขียวที่ต้ังไว แตจากการที่อาคารเขียวกําลังไดรับ

ความสนใจมากขึ้น อุปกรณงานระบบประกอบอาคารเหลาน้ีก็มีแนวโนมที่ราคาจะลดลงในอนาคต 

 

2.4 เทคนคิเทคนคิการจําลองสถานการณในอาคาร 

 

สุพจน เหลางาม (2009) ไดศึกษาเทคนิคการจําลองสถานการณโดยอางถึง Kelton, et 

al., Maria สรุปไดวาการจําลองสถานการณ (Simulation) คือการรวบรวมวิธีการและสถานการณ

ตางๆที่เกิดขึ้นจริงเพ่ือใชจําลองสถานการณจริงหรือพฤติกรรมของระบบตาง ๆ มาไวบนคอมพิวเตอร

โดยการใชโปรแกรมคอมพิวเตอร (Software) เขามาชวย เพ่ือที่จะศึกษากิจกรรมและพฤติกรรมใน

รูปแบบตาง ๆ โดยมีการเก็บขอมูล และทําการวิเคราะหจากโปรแกรมคอมพิวเตอร เน่ืองจากในการ

ปฎิบัติจริงไมสามารถที่จะทําการทดลองหรือปรับเปลี่ยนกระบวนการทํางานไดจนกวาจะพบ

ประโยชนสูงสุด อันเนืองมาจากขอจํากัดหลาย ๆ ประการทั้ง ดานเวลา และ เงินทุน ดังน้ันการจําลอง

สถานการณ (Simulation) จะชวยใหสามารถวิเคราะหสภาพที่เปนอยูในปจจุบันและชวยหาแนวทาง

หรือทางเลือก (Scenario) ที่เหมาะสม กอนนําไปใชกับสถานการณหรือการปฏิบัติงานจริง ซึ่งจะชวย

ใหลดความเสี่ยงในการเกิดความผิดพลาด หรือความลมเหลวได นอกจากน้ียังชวยใหประหยัดทั้ง

คาใชจาย และเวลาไดอีกทางดวย 
โดยในปจจุบันโปนแกรมคอมพิวเตอรที่สามารถจําลองสถานการณในอาคารมี

หลากหลายและมีความสามารถที่จะวิเคราะหผลไดใกลเคียงกับสถานการณจริงโดยไดรับการรับรอง

ความนาเช่ือถือจากหลาย ๆ สถาบัน ซึ่งทางสถาบันอาคารเขียวเองก็มีการอนุญาตใหใชโปรแกรม

จําลองสถานการณในการคํานวณพลังงานและแสงของอาคารเพ่ือยืนประเมินในเกณฑความย่ังยืนทาง

พลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES-NC) โดยไดมีการระบุโปรแกรมจําลองสถานการณที่อนุญาตให

ใชเพ่ือยืนประเมินคือ โปรแกรม Building Energy Code Software: BEC V.1.0.6. เพ่ือใชในการ

จําลองสถานการณทางพลังงานในอาคาร EnergyPlus version 8.0 เพ่ือใชในการจําลองสถานการณ

แสงสวาง 
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2.4.1 Building Energy Code Software: BEC V.1.0.6. 

กระทรวงพลังงาน (2558) ไดอธิบายไววา BEC เปนโปรแกรมที่อํานวยความ

สะดวกในการตรวจและประเมินการออกแบบอาคาร วาเปนไปตามที่กฎกระทรวงกําหนด

หรือไม รวมทั้งชวยสถาปนิกและวิศวกร ในการกําหนดแบบอาคารใหเกิดการอนุรักษพลังงาน โดยนํา

คาตาง ๆ ที่จําเปนปอนลงในโปรแกรม เชน ชนิดของวัสดุกอสรางกรอบอาคารที่ใช ระบบไฟฟาแสง

สวาง ระบบปรับอากาศ เพ่ือใชในการตรวจและประเมินโดยโปรแกรม BEC เปนโปรแกรมที่ไดรับรอง

จากกระทรวงพลังงาน ซึ่งในโปรแกรมจะแบงกลุมประเภทของอาคารตามเกณฑออกแบบตาม

กฎกระทรวงฯ เปน 3 ประเภท 

(1) อาคารสถานศึกษา อาคารสํานักงาน: Office & School 

(2) โรงมหรสพ หางสรรพสินคา อาคารชุมนุมคน: Department Store 

(3) โรงแรม สถานพยาบาล อาคารชุด: Hotel & Hospital 

โดยโครงสรางของโปรแกรม BEC สามารถแบงออกไดดังน้ี 

2.4.1.1 ฐานขอมูล (Database) 

(1) ขอมูลกรอบอาคาร (Envelope) 

(2) ขอมูลระบบไฟฟาแสงสวาง (Lighting System) 

(3) ขอมูลระบบปรับอากาศ (A/C System) 

(4) ขอมูลระบบเซลลแสงอาทิตย (PV System) 

(5) ขอมูลระบบทําความรอน (Hot Water System) 

(6) ขอมูลอุปกรณการใชไฟฟาอ่ืน ๆ (Other) 

2.4.1.2 แบบจําลองอาคาร (Building Model) 

(1) การสรางแบบจําลองอาคาร (Building Zone) 

(2) การปอนขอมูลระบบอุปกรณตางๆ สําหรับอาคาร 

2.4.1.3 รายงานผลวิเคราะหการใชพลงังาน (Report) 

(1) ระบบกรอบอาคาร (Envelope System) 

(2) ระบบไฟฟาแสงสวาง (Lighting System) 

(3) ระบบปรับอากาศ (Air-Conditioning System) 

(4) ระบบเซลลแสงอาทิตย (PV System) 

(5) ระบบทําความรอน (Hot Water System) 

(6) การใชพลังงานรวมของอาคาร (Whole Building Energy) 
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2.4.2 EnergyPlus version 8.0 & OpenStudio Plug-in Program 

กระทรวงพลั ง ง าน  (2558) ได อ ธิบาย ถึ ง  EnergyPlus version 8.0 และ

OpenStudio Plug-in Program ไววาเปนโปรแกรมที่พัฒนามาจาก DOE2 และ BLAST ชวยในการ

วิเคราะหคาพลังงานตาง ๆ ที่ตองใชในอาคาร โดยจะใชขอมูลดานลักษณะทางกายภาพของตัวอาคาร 

สภาพภูมิศาสตร สภาพอากาศ และระบบตาง ๆ ในอาคาร โดยโปรแกรมสามารถวิเคราะหหาปริมาณ

พลังงานที่ตองการในการทําความเย็น เพ่ือใหคงสภาพที่เหมาะสมกับคนภายในอาคาร และสามารถ

กําหนดเง่ือนไขใหแกระบบไดเชน การทําความรอน การทําความเย็น หรือการถายเทอากาศ 

 ลักษณะของโปรแกรม EnergyPlus ตองใชรวมกับโปรแกรม Google SketchUp 

โดยใช OpenStudio Plug-in Program ในการขึ้นแบบจําลอง ซึ่งโปรแกรมพัฒนาโดย National 

Renewable Energy Laboratory (NREL)  

 

 

ภาพที่ 2.1 แสดงการทํางานของโปรแกรม EnergyPlus 

หมายเหตุ. http://bigladdersoftware.com/training/#energyplus-for-practitioners 
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2.4.2.1 งานวิจัยทีใชโปรแกรมจําลองสถานการณ 
(1) พงษพิชญ จงศุภางครัตน (2554) ไดศึกษาการพัฒนาตัวแปรปรับแกคา

สัมประสิทธ์ิการถายเทความรอนรวมของหลังคาอาคารที่มีลักษณะสองช้ัน โดยเลือกอาคารสํานักงาน

พ้ืนที่ไมเกิน 10,000 ตารางเมตร และหลังคาเปนโครงสราง คสล. ที่หนาไมเกิน 10 เซนติเมตร WWR 

50% เปดเครื่องปรับอากาศระบบ VAV (Variable Air Volume) วันจันทร-ศุกร 8.00-17.00 คํานวณ

การบังเงาและการใชพลังงานดวยการจําลองสถานการณในโปรแกรม Ecotect Analysis 2011 และ

โปรแกรม VisualDOE 4.0 พบวาการเพ่ิมหลังคาที่มีลักษณะสองช้ันในอาคารที่มีคาการถายเทความ

รอนรวมของหลังคาอาคาร (RTTV) สูงจะชวยลดการถายเทความรอนรวมของหลังคาอาคารได

มากกวา 

 (2) รุงโรจน เมธชนัน (2556) ไดศึกษาสมรรถนะของการออกแบบเปลือก

อาคารดวยวัสดุ PTFE สําหรับภูมิอากาศแบบรอนช้ืน เพ่ือศึกษาแนวโนมการใชพลังงานของอาคาร 

เมื่อมีการปรับเปลี่ยนอัตราสวนระหวางความยาวของ วัสดุที่ติดต้ังกับระยะทีโคง ตําแหนงของความ

โคง ทิศทางการโคงเขาและออกของวัสดุ ทิศทางของ เปลือกอาคาร โดยแบงเปน 2 ชวงการศึกษา ได

ดังน้ี ชวงที่ 1 เปนการศึกษารูปแบบความโคงของวัสดุ PTFE ซึ่งชวงเวลาที่ใชในการทดสอบ คือ 

08.00 - 17.00 น. ซึ่งเปนชวงที่ไดรับอิทธิพลจากดวงอาทิตยทั้งในดานปริมาณรังสีความรอนและแสง

ธรรมชาติในอาคาร กําหนดใหสภาพทองฟาสําหรับการทดสอบเปนแบบมีเมฆปกคลุมบางสวน และ

เลือกใชขอมูลสภาพอากาศกรุงเทพ มหานครในการประมวลผล โดยใชวิธีการจําลองผานโปรแกรม

คอมพิวเตอรไดแก Rhinoceros 4.0 (Plug-ins: Rhino_Membrane), Ecotect Analysis 2010 และ 

DIALux 4.10 รวมทั้งหมด 212 กรณีชวงที่ 2 เปนการทดสอบวัดจริงจากการคัดเลือกรูปแบบความ

โคงของวัสดุ PTFE ที่มีประสิทธิภาพการปองกันรังสีดวงอาทิตยไดดีที่สุดในการทดลองเปรียบเทียบกับ

รูปแบบต้ังตรง และนําผลมาวิเคราะหดูแนวโนมควบคูกับการจําลองผานโปรแกรมคอมพิวเตอร 

(3) ศรีศักด์ิ พัฒนวศิน (2556) ไดทําการศึกษาการพัฒนารูปแบบทาง

สถาปตยกรรมบานเด่ียวขนาดยอมแบบเปดคอรทโลงสําหรับกรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือ

ศึกษาบานเด่ียวขนาดยอมแบบเปดคอรทโลงในมิติทางสังคมและสภาพแวดลอม โดยทําการวิเคราะห

โครงการใน 2 ประเด็นหลักไดแก 

1. ทดสอบระดับความเปนสวนตัวและการมีปฎิสัมพันธในแตละพ้ืนที่ดวย

เทคนิค Space Syntax  
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2. ทดสอบประสิทธิภาพดานการประหยัดพลังงาน ต้ังแตการระบายอากาศ

โดยวิธีการธรรมชาติดวยโปรแกรมคํานวณพลศาสตรของไหล (Computational Fluid Dynamics: 

CFD) ไปจนถึงการปองกันความรอนและการไดรับแสงธรรมชาติดวยวิธีการจําลองโปรแกรม

คอมพิวเตอร (Ecotect)  

จากการศึกษาพบวาผังอาคารแบบเปดคอรทโลงสงเสริมใหเกิดพ้ืนที่ 

ปฎิสัมพันธทางสังคมของสมาชิกในครอบครัว และยังสงผลดีตอการประหยัดพลังงานในอาคารดวย

การระบายอากาศดวยวิธีธรรมชาติ การปองกันความรอน และการไดรับแสงธรรมชาติเขาสูอาคารใน

ระดับแตกตางกันตามแตปจจัยสําคัญ  

 

2.5 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทนุ 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมพบวามีปจจัยและเครื่องมือหลายประการที่ใชวิเคราะห

ความคุมคาในการลงทุนและเปรียบเทียบผลจากการวิเคราะหเพ่ือประเมินความคุมคาในการลงทุน

ของโครงการตลอดอายุการใชงาน โดยสวนมาในงานวิจัยหรือการศึกษาความเปนไปไดทางการลงทุน

นิยมใชเครื่องมือดังตอไปน้ีเพ่ือช้ีวัดความคุมคาในการลงทนุ 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) 

อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 

งวดเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) 

คาตอบแทนจากการลงทุน (Return on Investment: ROI) 

2.5.1 มูลคาปจจุบันสทุธ ิ(Net Present Value: NPV) 

มูลคาปจจุบันสุทธิ(Net Present Value: NPV) คือ มูลคาปจจุบันของกระแสเงิน

สดจายหักจากกระแสเงินสดรับ หรือผลตางระหวางมูลคาปจจุบันของผลการประหยัดตนทุนพลังงาน

ในรูปตัวเงินที่คาดวาจะไดรับในแตละปตลอดอายุของโครงการ กับมูลคาปจจุบันของเงินที่จายออกไป

ภายใตโครงการที่กําลังพิจารณา ณ อัตราลดคา (discount rate) หรือคาของทุน (cost of capital) 

การคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิจะตองทราบขอมูลดังน้ี 

(1) กระแสเงินสดจายลงทุนสทุธิ 

(2) กระแสเงินสดรับสุทธิรายปตลอดอายุโครงการ 

(3) ระยะเวลาของโครงการ 

(4) อัตราลดคาหรือคาของทุนของธุรกิจ 
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จากสูตร 

  𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁 = ∑ 𝐵𝐵𝑡𝑡−𝐶𝐶𝑡𝑡
(1+𝑖𝑖)𝑡𝑡

𝑛𝑛
𝑡𝑡=1 − 𝐼𝐼0  

 

เมื่อ  

𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁   =  มูลคาปจจุบันสุทธิ 

𝐵𝐵𝑡𝑡  =  ผลตอบแทนในปที่ t 

𝐶𝐶𝑡𝑡  =  ตนทุนหรือคาใชจายในปที่ t 

𝑡𝑡  =  ป 

𝑛𝑛  =  อายุของโครงการ (ป) 

𝐼𝐼0  =  เงินจายลงทุนตอนเริ่มโครงการ (total investment) 

𝑖𝑖  =  อัตราลดคา (discount rate) 

 

หรือ 

  𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁 = ∑ 𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡
(1+𝑖𝑖)𝑡𝑡

− 𝐼𝐼0𝑛𝑛
𝑡𝑡=1   

 

เมื่อ 

  𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁   = มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ 

𝑛𝑛  =  อายุของโครงการ (ป) 

𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡   =  ตนทุนพลังงานที่ประหยัดได (energy cost savings) 

  รายป ต้ังแตปลายปที่ 1 ถึง n 

𝑡𝑡  =  ป 

𝐼𝐼0  =  เงินจายลงทุนตอนเริ่มโครงการ (total investment) 

𝑖𝑖   =  อัตราลดคา (discount rate) 

 

คาของทุนที่ ใช เปนอัตราลดคา (discount rate) จะมีคาเดียวกันตลอดอายุ

โครงการ และขึ้นอยูกับอัตราดอกเบ้ียของตลาดที่ผูลงทุนเผชิญอยู ซึ่งคาที่เปน base case อยางนอย

ควรมีคาของทุนเทากับอัตราดอกเบ้ียเงินกูที่ผูลงทุนไดรับ 
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ในการเลือกโครงการ คา NPV จะแสดงใหเห็นวาโครงการที่กาลังพิจารณามีมูลคา

ปจจุบันสุทธิของการลงทุนเปนมูลคาเทาไรเมื่อสิ้นสุดโครงการถา NPV มีคาติดลบหมายความวามูลคา

ปจจุบันของผลตอบแทนมีคานอยกวามูลคาปจจุบันของตนทุนน่ันคือผลตอบแทนนอยเกินไปไมคุมกับ

ตนทุน ก็ควรจะไปลงทุนในโครงการอ่ืนที่ดีกวา แตถา NPV เทากับศูนยหรือมากกวาศูนยก็ถือวาเปน

โครงการที่ลงทุนได ดังน้ันสรุปหลักเกณฑการตัดสินใจสําหรับมูลคาปจจุบันสุทธิไดดังน้ี 
(1) มูลคาปจจุบันสุทธิมีคามากกวาศูนย  

NPV > 0 หมายความวา คุมคาแกการลงทนุ 

(2) มูลคาปจจุบันสุทธิมีคานอยกวาศูนย 

NPV < 0 หมายความวา ไมสมควรลงทุน 

(3) มูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเทากับศูนย 

NPV = 0 หมายความวา เทาทุน 

อยางไรก็ตามการใช NPV เพียงอยางเดียวอาจทําใหมีขอจํากัดในการตัดสินใจ

เลือกโครงการได ดังน้ันการตัดสินใจใหการสนับสนุนควรจะตองนําเคร่ืองมืออ่ืนมาประกอบการ

พิจารณาควบคูไปกับการใชคา NPV ซึ่งมีขอจํากัดคือบอกเพียงวาโครงการจะสามารถทํากําไรได

หรือไม ถาไดจะไดมากนอยเพียงใด โดยการวิเคราะหโครงการจะกําหนดอัตราสวนลด (discount 

rate) ลงไปในสูตร NPV แตหลักเกณฑ NPV ไมสามารถบอกไดวาโครงการที่พิจารณาจะคืนทุนใน

อัตราเทาใด 

2.5.2 อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 

อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) คืออัตรา

ลดคา (discount rate) ที่ทําใหมูลคาปจจุ บันของกระแสตนทุนกับมูลคาปจจุบันของกระแส

ผลตอบแทน (NPV) มีคาเทากับศูนย หรืออัตราลดคา (discount rate) ที่ทําใหมูลคาปจจุบันของ

กระแสเงินสดที่คาดวาจะตองจายในการลงทุนเทากับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดที่คาดวาจะไดรับ

จากการดําเนินการประหยัดพลังงานตลอดอายุโครงการ อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการจะตอง

ทราบขอมูลดังน้ี 

(1) กระแสเงินสดจายลงทุนสทุธิ 

(2) กระแสเงินสดรับสุทธิรายปตลอดอายุโครงการ 

(3) ระยะเวลาของโครงการ 
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จากสูตร 

  0 = ∑ 𝐵𝐵𝑡𝑡−𝐶𝐶𝑡𝑡
(1+𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼)𝑡𝑡

𝑛𝑛
𝑡𝑡=1 − 𝐼𝐼0  

 

เม่ือ 

𝐵𝐵𝑡𝑡  =  ผลตอบแทนในปที่ t 

𝐶𝐶𝑡𝑡  =  ตนทุนหรือคาใชจายในปที่ t 

𝑡𝑡  =  ป 

𝑛𝑛  =  อายุของโครงการ (ป) 

𝐼𝐼0  =  เงินจายลงทุนตอนเริ่มโครงการ (total investment) 

𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼  =  อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate 

    of Return) 

หรือ 

  0 = ∑ 𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡
(1+𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼)𝑡𝑡

− 𝐼𝐼0𝑛𝑛
𝑡𝑡=1   

 

เมื่อ 

𝑛𝑛  =  อายุของโครงการ (ป) 

𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡   =  ตนทุนพลังงานที่ประหยัดได (energy cost savings) 

  รายป ต้ังแตปลายปที่ 1 ถึง n 

𝑡𝑡  =  ป 

𝐼𝐼0  =  เงินจายลงทุนตอนเริ่มโครงการ (total investment) 

𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼   =  อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate 

    of Return) 

โดยทั่วไปการคํานวณหาคาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) ก็คืออัตรา

ลดคา (discount rate) ที่ทําใหมูลคาปจจุบันของกระแสตนทุนกับมูลคาปจจุบันของกระแส

ผลตอบแทนหรือ NPV มีคาเทากับศูนย ถานําคาของ IRR มาเปรียบเทียบกับคาของอัตราลดคา 

(discount rate) ที่โครงการเลือกใช (i) ก็จะสามารถใชเปนหลักเกณฑในการตัดสินใจในการเลือกการ

ลงทุนได ดังน้ันหลักเกณฑในการตัดสินใจสําหรับประเมินคา IRR สามารถสรุปดังน้ี 
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 (1) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมีคามากกวาอัตราลดคาที่

โครงการเลือกใช IRR > i หมายความวา คุมคาแกการลงทนุและยอมรับขอเสนอโครงการ 

(2) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมีคานอยกวาอัตราลดคาที่โครงการ

เลือกใช IRR < i หมายความวา ไมคุมคาแกการลงทุนและปฏิเสธขอเสนอโครงการ 

(3) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมีคาเทากับอัตราลดคาที่โครงการ

เลือกใช IRR = i หมายความวา เสมอตัวจะยอมรับหรือปฏิเสธขอเสนอโครงการก็ได 

2.5.3 งวดเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) 

งวดเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) คือระยะเวลาที่ไดรับผลตอบแทนจาก

โครงการที่ลงทุนเทากับเงินลงทุนสุทธิตอนเริ่มโครงการ การหางวดเวลาคืนทุนสามารถทําได 2 วิธีโดย 

Static Method ใชในกรณีที่ผลตอบแทนจากการลงทุนเทากันทุกป และ Dynamic Method ใชใน

กรณีที่ผลตอบแทนในการลงทุนในแตละปไมเทากันคือ 

 

 

Static Method 

งวดเวลาคืนทุน =
เงินลงทุนสุทธิ

ผลตอบแทนจากการลงทุนตอป
 

 

Dynamic Method 

 งวดเวลาคืนทุน = จํานวนปที่ทําใหมูลคาปจจุบันมีคาเทากับหรือมากกวาศูนย  

 

โดยคาที่ไดจากสองวิธีจะมีความแตกตางกันโดยคาที่ไดจาก Static Method จะมี

ระยะเวลาที่สั้นกวาคาที่ไดจาก Dynamic Method เน่ืองจากคํานวณแบบ Dynamic Method จะใช

คาที่มีการคิดอัตราลดคา (discount rate) ในการคํานวณซึ่งหลักเกณฑในการตัดสินใจถาโครงการที่มี

คา IRR และ NPV ที่ใกลเคียงกันควรเลือกโครงการที่มีงวดเวลาคืนทุนเร็วที่สุดเน่ืองจากจะทําใหไดรับ

ความเสี่ยงจากเวลาการลงทุนนอยที่สุด 
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2.5.4 อัตราสวนตอบแทนตอเงินลงทนุ (Return on Investment: ROI) 

อัตราสวนตอบแทนตอเ งินลงทุน (Return on Investment: ROI) คืออัตรา

ผลตอบแทนเงินลงทุนรวม เปนดัชนีช้ีวัดที่ใชวัดศักยภาพของโครงการหรือการลงทุน ในการทํากําไร

ตอการลงทุน ผลลัพธที่ออกมาจะตองแปลงคาเปนรอยละจึงจะสามารถนําผลลัพธที่ไดไปเปรียบเทียบ

กับมาตรฐานหรือคาเฉลี่ยในอุตสาหกรรมของธุรกิจน้ันๆ อัตราสวนตอบแทนตอเงินลงทุนจะตองทราบ

ขอมูลดังตอไปน้ี 

(1) เงินลงทุนรวมของโครงการ 

(2) กําไรจากการลงทุนสุทธิ 

จากสูตร 

𝐼𝐼𝑅𝑅𝐼𝐼 =
กําไรจากการลงทุน − เงินลงทุนรวม

เงินลงทุนรวม
 

หรือ 

𝐼𝐼𝑅𝑅𝐼𝐼𝐸𝐸𝐸𝐸 =
ผลตางจากการประหยัดพลังงาน − เงินลงทุนสวนเพ่ิม

เงินลงทุนสวนเพ่ิม
 

เมื่อ 

𝐼𝐼𝑅𝑅𝐼𝐼  =  อัตราสวนตอบแทนตอเงินลงทุน 

𝐼𝐼𝑅𝑅𝐼𝐼𝐸𝐸𝐸𝐸  =  อัตราสวนตอบแทนจากการประหยัดพลังงานตอเงิน

 ลงทุนสวนเพ่ิม 

โดยคาที่ ไดจะตองนํามาแปลงเปนรอยละกอนที่จะนํามาใชพิจารณาหรือ

เปรียบเทียบซึ่งหลักเกณฑในการพิจารณาและเปรียบเทียบถาโครงการใดที่มีคา ROI มากกวาก็ควร

พิจารณาตัดสินใจในโครงการน้ัน ๆ เพราะมีแนวโนมการลงทุนที่ไดผลตอบแทนที่มากกวา 
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2.6 ผลงานวิจยัที่เก่ียวของ  

 

เน่ืองจากงานวิจัยช้ินน้ีมีจุดประสงคเพ่ือศึกษาความคุมคาในการลงทุนเกี่ยวกับอาคาร

ประหยัดพลังงาน ซึ่งจําเปนตองศึกษาในดานของความคุมคาและดานการประหยัดพลังงานเพ่ือที่จะ

ไดทราบถึงกระบวนการ แนวความคิด ระเบียบวิธี ข้ันตอน และเครื่องมือที่ใชในงานวิจัยทางผูวิจัยจึง

ไดแบงการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของออกเปนสองดานคือ ดานการศึกษาความเปนไปได และดาน

การออกแบบอาคารประหยัดพลังงาน 

 

2.6.1 งานวิจัยที่เก่ียวของกับการศึกษาความเปนไปได 

2.6.1.1 ประภาศิลป อเนกสุวรรณมณี (2555) ไดทําการศึกษาความคุมคาของ

โครงการเปลี่ยนหลอดไฟฟาเพ่ือความมั่นคงดานพลังงานกองดุริยางคทหารบก มีวัตถุประสงคหลัก

ของการวิจัยเพ่ือศึกษาตนทุนคาใชจาย รายได และวิเคราะหเปรียบเทียบรายไดและคาใชจายในการ

จัดทําโครงการ เปนการนําแนวคิดของการตัดสินใจลงทุนโดยการนําตนทุนหรือคาใชจายและ

ผลตอบแทนที่เกิดขึ้นในปตา ๆ ในอนาคตของโครงการเปลี่ยนหลอดไฟฟามารวมกัน เพ่ือเปรียบเทียบ

กัน แบบที่คํานึงถึงมูลคาของเงินในอนาคตเปนการวิเคราะหเชิงปริมาณทางการเงินมาวิเคราะห เพ่ือ

ประเมินหลักเกณฑการตัดสินใจ 3 ประการคือ NPV BCR และ IRR โดยคํานึงถึงการประหยัดพลังงาน

เพ่ือใหเขากับภาวะโลกรอน โดยไดกําหนดใชหลอดประหยัดไฟเปนหลอดประหยัดไฟแบบหลอด

ฟลูออเรสเซนต เบอร 5 หรือ T5 ใชกําลังไฟเพียง 28 watt แตใหความสวางมากกวาหลอดผอมT8 

36watt ในจํานวนหลอดที่ตองการ 4,000 หลอด 
(1) ผลการคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) กรณีฐาน 

ซึ่งคือผลตางระหวางมูลคาปจจุบันของผลประโยชนตลอดอายุโครงการกรณีฐาน (= 0) กับมูลคา

ปจจุบันของตนทุนในการคํานวณ NPV กําหนดใหอัตราคิดลดเทากับอัตราดอกเบ้ียรอยละ 8 ผลการ

คํานวณปรากฏวา NPV ของการเปลี่ยนหลอดไฟฟากองดุริยางคทหารบกกรณีฐานมีคาเทากับ -

12,604,704.05 บาท 

(2) ผลการคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) กรณีการ

เปลี่ยนหลอดไฟซึ่งคือผลตางระหวางมูลคาปจจุบันของผลประโยชนตลอดอายุโครงการกรณีมี

โครงการ (= 0) กับมูลคาปจจุบันของตนทุ กรณีมีโครงการโดยในการคํานวณ NPV กําหนดใหอัตราคิด

ลดเทากับอัตราดอกเบ้ียรอยละ 8 ผลการคํานวณปรากฏวา NPV ของโครงการเปลี่ยนหลอดไฟฟาเพ่ือ

ความมั่นคงดานพลังงานกองดุริยางคทหารบก กรณีมีโครงการ มีคาเทากับ -9,832,475.46 บาท 
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 (3) ผลการศึกษาพบวา NPV ของการเปลี่ยนหลอดไฟฟากองดุริยางค

ทหารบกกรณีฐานคือไมมีโครงการมีคาเทากับ -12,604,704.05 บาท หมายความวากองดุริยางค

ทหารบกจะมีคาใชจายเปนคาไฟฟาเทากับ 12,604,704.05 บาท ทั้งน้ีหากมีโครงการเปลี่ยนหลอด

ไฟฟาซึ่ งจะประหยัดไฟฟาได เทากับรอยละ  28 พบวา  NPV จะเทากับ  -9,832,475.46บาท 

หมายความวากองดุริยางคทหารบกจะมีคาใชจายเปนคาไฟฟาลดลงเหลือ เทากับ 9,832,475.46 บาท 

และแมวาโครงการเกิดการประหยัดเพียงรอยละ  15 ก็ ยังพบวาคา  NPV จะมีคา เทากับ -

10,173,230.74 บาท หมายความวากองดุริยางคทหารบกก็ยังจะมีคาใชจายเปนคาไฟฟาลดลงเหลือ 

เทากับ 10,173,230.74 บาท 

2.6.1.2 พลวุฒิ ไชยนุวัติ (2556)  ไดศึกษาการวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรของ

อาคารประหยัดพลังงานที่ไดรับการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (FAR BONUS) ซึ่งมี

วัตถุประสงคเพ่ือหาความสัมพันธของคาการใชพลังงานของอาคารตอมาตรการการเพ่ิมอัตราสวน

พ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน และทําการวิเคราะหหาความคุมคาทางเศรษฐศาสตรจากปจจัยทางดาน

การลงทุนและคาการประหยัดพลังงานของอาคาร ตามขอกําหนดใหใช บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 และเกณฑการประเมินที่จัดทําโดยสถาบันอาคารเขียวไทย (TREES) 

โดยการคัดเลือกอาคารที่มีคาการถายเทความรอนรวมผานตามมาตรฐานใหเปนอาคารอางอิงเพ่ือใช

จําลองสภาพการใชงานและหาคาปริมาณการใชไฟฟาดวยโปรแกรม Visual DOE  

(1) ผลจากการวิจัยพบวาอาคารสํานักงานทางเลือกซึ่งใชแผนอลูมิเนียม

สําเร็จรูปรวมกับกระจกลามิเนต Low-E ที่มีคา SHGCเทากับ 0.39 และหลอดหลอดไฟ T5 ซึ่งจะได 

FAR BONUS เทากับรอยละ 5 จะมีคาการใชพลังงานเทากับ 230 KWh/m2.yr ประหยัดรอยละ 5.2 
ทั้งน้ีหากเปลี่ยนเปนกระจกอินซูเลท Low-E ที่มีคา SHGC เทากับ 0.22 หลอดไฟชนิด LED ซึ่งทําให

ได FAR BONUS เทากับรอยละ 20 จะใหคาการใชพลังงาน 182 KWh/m2.yr ประหยัดพลังงานได 

รอยละ 25.2 ในลักษณะเดียวกับหางสรรพสินคาทางเลือกซึ่งใชแผนอลูมิเนียมสาเร็จรูปรวมกับกระจก

ลามิเนต Low-E ที่มีคา SHGC เทากับ 0.39 และหลอดไฟ T8 ซึ่งได FAR BONUS เทากับรอยละ 5 

จะมีคาการใชพลังงานเทากับ 288 KWh/m2.yr ประหยัดพลังงานไดรอยละ 9.8 หากเปลี่ยนเปน

กระจกอินซูเลท Low-E ที่มีคา SHGC เทากับ 0.22 หลอดไฟ LED และการไดรับคะแนนจากการ

วิเคราะหตามเกณฑอาคารเขียว โดย FAR BONUS เทากับรอยละ 20 จะมีคาการใชพลังงานเทากับ 

219 KWh/m2.yr ประหยัดพลังงานไดรอยละ 31.5 โดยอาคารที่ประหยัดพลังงานมากหรือได FAR 

BONUS มากจะมีคากอสรางสูงกวาอาคารประหยัดพลังงานนอยหรือไดรับ FAR BONUS นอย ซึ่งผล

จากการวิจัยยังพบวาอัตราคาเชาพ้ืนที่เปนปจจัยสาคัญตอการวิเคราะหผลประโยชนทางเศรษฐศาสตร

ที่ไดรับจาก FAR BONUS ทั้งน้ีหากกาหนดใหคาเชาพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นเทากันโดยไมคํานึงถึงระดับของการ 
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ประหยัดพลังงานอาคารประหยัดพลังงานระดับที่ 1 จะใหคา NPV และ IRR มากกวาอาคารระดับที่

สูงซึ่งไดรับ FAR BONUS มากกวาในทางกลับกันหากพิจารณาใหคาเชาสามารถปรับเพ่ิมขึ้นไดตาม

ระดับอาคารประหยัดพลังงานโดยกําหนดใหอาคารระดับ 1 2 3 และ 4 ไดคาเชาเพ่ิมขึ้นเปนรอยละ 5 

10 15 และ 20 ตามลําดับจะพบวาทั้งอาคารสํานักงานและหางสรรพสินคาที่ไดประเมินเปนอาคาร

ระดับที่ 4 จะใหคา NPV ที่สูงที่สุดอยางไรก็ตามหากอาคารประหยัดพลังงานดังกลาวไมไดคาเชาใน

อัตราที่เพ่ิมขึ้นจากเดิมคา NPV ที่วิเคราะหไดจะมีคานอยกวาศูนยซึ่งหมายถึงการเปนทางเลือกที่ไม

คุมคาตอการลงทุนผลจากการศึกษาน้ีสามารถนาไปใชเปนปจจัยในการพิจารณาถึงผลประโยชนความ

คุมคาและแนวทางในการลงทุนกอสรางอาคารประหยัดพลังงานที่ไดรับการสงเสริมการเพ่ิมอัตราสวน

พ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน 

2.6.2 งานวิจัยที่เก่ียวของกับอาคารอนรุักษพลังงาน 

2.6.2.1 ยุทธนา ทองทวม วรางคณา จวงจันดี และ เศรษฐพงศ เศรษฐบุปผา 

(2555) ไดทําการศึกษาความคุมคาของการออกแบบอาคารประหยัดพลังงานผสานระบบพลังงาน 

ทดแทน กรณีศึกษาอาคารสํานักงานโครงการศูนยการเรียนรูพลังงานทดแทน (Cost Efficiency of 

Energy Conservation Building Integrated with Renewable Energy System: A Case Study 

of Office Area, Renewable Energy Learning Center) ไดทําการเปรียบเทียบในเชิงเศรษฐศาสตร

กรณีที่มีการออกแบบอาคารประหยัดพลังงานพลังงาน อาคารประหยัดพลังงานที่ผสานระบบเซลล

แสงอาทิตย และอาคารประหยัดพลังงานที่ผสานระบบปรับอากาศพลังงานแสงอาทิตยโดยการใช

โปรแกรม OTTVEE คํานวณคาภาระปรับอากาศ และทําการเก็บขอมูลภาคสนามเพ่ือหาคา

ประสิทธิภาพ พบวาการออกแบบทีติ่ดต้ังแผงกันแดดที่ผสานระบบเซลลแสงอาทิตยมีความคุมคาที่สุด 

2.6.2.2 ภานุพงษ ญาณเวทยสกุล (2556) ไดทําการศึกษาและวิจัยแนวทางการ

เพ่ิมประสิทธิภาพดานการใชพลังงานของอาคารสํานักงานราชการขนาดใหญพิเศษดวยการปรับปรุง

วัสดุเปลือกอาคาร มีวัตถุประสงคเพ่ือพัฒนาเกณฑการประเมินคาการถายเทความรอนรวมผาน

เปลือกอาคารในสวนของอาคารสํานักงานราชการขนาดใหญพิเศษ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการใช

พลังงานโดยใชอาคารที่ทําการกรมโยธาธิการและผังเมืองถนนพระราม 6 เปนอาคารกรณีศึกษา การ

ศึกษาวิจัยจะประกอบดวย การสรางอาคารอางอิงดวยการจําลองในโปรแกรม Visual DOE 4.1 โดย

ปรับปรุงอาคารสํานักงานอางอิงใหมีความสอดคลองกับอาคารสํานักงานราชการ การใชวิธีการทาง

สถิติเพ่ือหาคาเฉลี่ยหลายกลุมแบบพาราเมตริก (Parameterization) สัมประสิทธ์ิในสมการการ

ถายเทความรอนรวมผานผนังอาคารตามกฎกระทรวงกระทรวงพลังงาน พ.ศ. 2552 การหาแนว

ทางการปรับปรุงประสิทธิภาพการใชพลังงานของอาคารสํานักงานราชการขนาดใหญพิเศษดวยการ

ปรับปรุงวัสดุเปลือกอาคารใหสามารถลดการใชพลังงานลงไดรอยละ 10 จากฐานการใชพลังงานเฉลี่ย 
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ของอาคารราชการ ผลการวิจัยเสนอสมการการคํานวณคา OTTV ของอาคารสํานักงานราชการ ขนาด

ใหญพิเศษอางอิงเรียกวา OTTV ราชการ แบงเปน 2 สมการตามทิศทางของอาคาร คา OTTV 

ราชการอาคารในทิศทาง A (หันดานยาวของอาคารไปทิศเหนือและใต) เทากับ 32.525 W/m2 และ 

คา OTTV ราชการอาคารในทิศทาง B, C และ D (หันดานยาวของอาคารไปทิศทางอ่ืน) เทากับ 

22.469 W/m2 คาเฉลี่ยของสัมประสิทธ์ิในสมการทิศทาง A ไดแก TDeq ΔT และ ESR เทากับ 

6.054, 3.375, 44.2 ตามลําดับ และคาเฉลี่ยของสัมประสิทธ์ิในสมการทิศทาง B C และ D ไดแก 

TDeq ΔT และ ESR เทากับ 6.337 3.496 และ 61.85 ตามลําดับ อาคารอางอิงใชพลังงานไฟฟารวม 

112.94 kWh/m2-year 

2.6.2.3 ปรัชญา ปตถาวงศ และ วิทยา ยงเจริญ (2557) ไดทําการศึกษาและวิจัย

กรอบอาคารชุดและแนวทางการประหยัดพลังงานโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือลดการใชพลังงานไฟฟาโดย

ปรับปรุงคาการถายเทความรอนของกรอบอาคารและหลังคาในอาคารชุดที่กอสรางกอนการ

ประกาศใชพระราชบัญญัติการสงเสริมการอนุรักษพลังงาน พ.ศ.2552 โดยมีอาคารชุดจํานวนมากที่มี

คาการถายเทความรอนผานกรอบอาคารไมผานมาตรฐานพระราชบัญญัติการสงเสริมการอนุรักษ

พลังงาน การศึกษาใชการสํารวจตัวอยางอาคารชุดอางอิงประเภทไมเกิน 8 ช้ัน จํานวน 5 อาคาร โดย

นํารายละเอียดจากแบบพิมพเขียวอาคารชุดตัวอยางมาวิเคราะหหาคาการถายเทความรอนผานกรอบ

อาคารและคาปริมาณการใชพลังงานไฟฟาในอาคารดวยโปรแกรม Building Energy Code (BEC) 

v.1.0.5 พบวามีจํานวน 5 อาคารไมผานคาการถายเทความรอนผานผนังและหลังคา จึงไดเสนอแนว

ทางการปรับปรุงกรอบอาคารเพ่ือลดคาความรอนของกรอบอาคาร และเพ่ิมประสิทธิภาพการใชไฟฟา

ในอาคารใหดีขึ้นโดยแบงการปรับปรุงกรอบอาคารเปน 2 สวน 

(1) สวนของผนังซึ่งการปรับปรุงผนังจะเลือกใชอุปกรณบังแดดในสวนของ

ผนังโปรงแสง โดยจะเลือกใชอุปกรณบังแดดลักษณะแนวนอนและแนวต้ัง ย่ืนออกจากผนังที่ระยะ 40 

เซนติเมตร (S40) 80 เซนติเมตร (S80) และแบบระแนง (STT) สวนผนังทึบจะเลือกใชฉนวนโพลีเอทธี

ลีนที่มีความหนาที่ 5 มิลลิเมตร (W5) และ10 มิลลิเมตร (W10)  

(2) สวนของหลังคาซึ่งปรับปรุงโดยใชฉนวนกันความรอนที่มีความหนา 5 

มิลลิเมตร (R5) ติดต้ังบนฝาเพดานรวมทั้งสิน 6 แนวทาง ผลการทดลองอาคารชุดตัวอยางจาก

โปรแกรม พบวามี 4 แนวทางที่ผานเกณฑมาตรฐานคาความรอนกรอบอาคารคือ S80W5R5 

STTW5R5 S80W10R5 และ STTW10R5 ในดานของการประหยัดพลังงานแนวทาง STTW10R5 

สามารถประหยัดพลังงานไดสูงที่สุดโดยมีผลประหยัดพลังงานไฟฟาในอาคารเฉลี่ยเทากับ 77,563 

กิโลวัตต-ช่ัวโมงตอป สวนดานความคุมทุนทางการเงินแนวทาง STTW5R5 มีระยะเวลาคุมทุนเฉลี่ย 

เร็วที่สุดเทากับ 2.75 ป  
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2.7 สรปุแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 

 จากการทบทวนวรรณกรรมในบทที่ 2 ผู วิจัยไดรับรูถึงแนวคิด กระบวนการ 

เครื่องมือและความหมายตางๆ ซึ่งมีความสอดคลองสัมพันธกับการวิจัย ไดแกอาคารคุณสมบัติของ

อาคารสํานักงานในประเทศไทย แนวคิดเกณฑการประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอม

ไทย (TREES-NC) ผูที่เกี่ยวของกับเกณฑการประเมิน รวมถึงวิธีการในการศึกษาความเปนไปไดที่

แสดงถึงตัวช้ีวัดเพ่ือใชในการพิจารณาโครงการ กระบวนการหาคาความแตกตางทางพลังงาน 

ผลประโยชนที่ไดจากอาคารอนุรักษพลังงานรวมถึงทัศนคติของคนแตละชนชาติที่มีตออาคารอนุรักษ

พลังงาน ซึ่งแสดงใหเห็นถึงแนวโนมของโลกในการลงทุนเกี่ยวกับอาคารอนุรักษพลังงาน และผลที่

ไดรับการตอบแทนจากการลงทุนในอาคารอนุรักษพลังงาน  ทั้งน้ีผูวิจัยไดนําแนวคิด กระบวนการ 

และเครื่องมือที่เกี่ยวของมาใชออกแบบการวิจัย ซึ่งจะนําเสนอตอไปในวิธีการวิจัยในบทที่ 3 และ

นําเสนอผลการวิจัยและบทสรุปของการวิจัยในบทที่ 4 และ 5 ตอไป 
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บทท่ี 3 

วิธีการวจิัย 

 

งานวิจัยน้ีเปนการวิจัยเชิงทดลอง โดยใชเทคนิคการจําลองสถานการณในอาคารโดย

อาศัยโปรแกรมคอมพิวเตอร (simulation) เพ่ือเปรียบเทียบความแตกตางของพลังงานที่ใชในอาคาร

กรณีศึกษา โดยยึดตัวแปรจากเกณฑการประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย 

(TREES-NC) และนํามาทําการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโดยอางอิงการเพ่ิมข้ึนของมูลคาทาง

การตลาดจากเอกสาร จากน้ันจึงนําผลที่ไดมาประเมินผลและจัดทําขอเสนอ เพ่ือเสนอแนวทางการ

ลงทุนในอาคารเขียวที่เขารวมในเกณฑประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย เปนการ

สงเสริมใหผูลงทุนเลือกพิจารณาลงทุนในอาคารเขียวที่เหมาะสมและมีความเปนไปไดมากที่สุดโดยมี

กรอบกระบวนการวิจัย (Research Framework) ดังตอไปน้ี 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.1 กรอบกระบวนการวิจัย (Research Framework) 

ทบทวนวรรณกรรม รวบรวม

ขอมูล และเอกสาร 

ศึกษาตัวแปรที่เกี่ยวของ 

วิเคราะหเกณฑประเมิน 

TREES-NC 

ศึกษารูปแบบอาคาร

สํานักงาน 

กําหนดรูปแบบการออกแบบ

และพัฒนา 
กําหนดอาคารอางอิง 

จําลองสถานการณดาน

พลังงานในอาคาร 

วัตถุประสงคขอท่ี 1 
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ภาพที่ 3.1 กรอบกระบวนการวิจัย (Research Framework) (ตอ) 

จําลองสถานการณดาน

พลังงานในอาคาร 

ศึกษาความเปนไปไดของ

โครงการ 

สรุปผลดานพลังงาน 

สรุปผลดานการเงิน 

เปรียบเทียบผลดานพลังงาน

และการเงิน 

สรุปผลทางเลือกที่มีความ

เปนไปไดมากที่สุด 

รายงานผลการศึกษา 

วัตถุประสงคขอท่ี 2 

วัตถุประสงคขอท่ี 3 

วัตถุประสงคขอท่ี 4 
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3.1 การศึกษาตัวแปรที่เก่ียวของและเครื่องมือ 

 

การศึกษาน้ันเริ่มตนดวยการทบทวนวรรณกรรม ศึกษาจากงานวิจัยที่ผานมาเกี่ยวกับ

เกณฑประเมิน TREES-NC การศึกษาความเปนไปได และการศึกษาดานอาคารอนุรักษพลังงาน 

เพ่ือใหทราบถึงแนวคิด เครื่องมือ และกระบวนการในการวิจัยแตละดานเพ่ือที่จะสามารถนํามา

ประยุกตใชในงานวิจัยช้ินน้ีได โดยสามารถแบงไดดังน้ี 

 

3.1.1 การศึกษาปจจัยที่ มีผลตอเกณฑประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและ

สิ่งแวดลอมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES) 

  จากการทบทวนวรรณกรรมสามารถสรุปไดเบ้ืองตนถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอ

การตัดสินใจเลือกหัวขอในการทําคะแนนของเกณฑประเมิน TREES-NC เพ่ือใหสามารถทําคะแนนใน

แตละระดับขั้นของเกณฑประเมิน 

(1) ความแตกตางของเงินลงทุนในสวนเพ่ิมเติม ทั้งในสวนของการทําคะแนน

ในแตละหัวขอ สวนของการจางที่ปรึกษาและผูประเมิน  

(2) ความแตกตางดานพลังงานหรือความคุมคาตอเงินลงทุนในสวนเพ่ิมเติม 

เปนปจจัยในการตัดสินใจเลือกทําคะแนนวาควรอยูที่ระดับขั้นใด 

(3) ความสามารถของศักยภาพโครงการในการทําคะแนนในแตละหัวขอ 

  โดยการศึกษาตัวแปรน้ีจะทําการศึกษาเพ่ิมเติมถึงปจจัยที่สงผลในแตละหัวขอ

การทําคะแนน ประมาณการเพ่ิมขึ้นของเงินลงทุนในสวนเพ่ิมเติม  ประมาณการความแตกตางดาน

พลังงานความรับผิดชอบของผูดําเนินการ เพ่ือที่ระบุใหไดถึงปจจัยที่สงผลและนํามาวิเคราะหเพ่ือ

จัดทําเปนแนวทางในการออกแบบในเกณฑประเมิน TREES-NC ซึ่งจะกลาวตอไปใน 3.2  

3.1.2 การศึกษารูปแบบอาคารสํานักงานในประเทศไทย 

จากการทบทวนวรรณกรรมพบวาการสรางหรือเลือกใชอาคารอางอิง (Baseline) 

ในการอนุรักษพลังงานอาจจะไมสมเหตุสมผลกับอาคารที่มีอยูในปจจุบันที่เปนอาคารเพ่ือใหเชาพ้ืนที่ 

ซึ่งอาจสงผลใหงานวิจัยมีความคลาดเคลื่อนของผล ฉะน้ันการศึกษารูปแบบอาคารจะรวบรวมขอมูล

อาคารที่ใหเชาพ้ืนที่ในตลาด เพ่ือที่จะสามารถกําหนดอาคารอางอิง (Baseline) ที่มีตนทุนคากอสราง 

อัตราคาเชาเฉลี่ย ขนาดพ้ืนที่ของแตละช้ัน รูปแบบการดําเนินการ รวมถึงคาการตลาด ที่จะใชเปน

อาคารอางอิงในงานวิจัยตอไป โดยมีขอกําหนดในการพิจารณาอาคารดังน้ี 
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(1) เปนอาคารสํานักงานในระดับเอ ตามมาตรฐานของ BOMA 

(2) มีขนาดพ้ืนที่ใหเชามากกวา 10,000 ตารางเมตร 

(3) เปลือกอาคารมีพ้ืนที่กระจกมากกวารอยละ 50 ของพ้ืนที่เปลือกอาคาร 

(4) กําหนดราคาเชาโดยอางอิงจากราคาตลาด โดยใชอัตราคาเชาเฉลี่ยของ

สํานักงานเกรดเอ ในการกําหนดราคา 

(5) กําหนดการวางผังอาคารโดยอิงจากการวางผังอาคารในทิศทางที่ใช

พลังงานมากที่สุด 

(6) กําหนดอาคารใหมีความสูงอาคารมากกวา 20 ช้ันขึ้นไป 

(7) กําหนดจํานวนคนที่ใชอาคารตามาตรฐานการออกแบบ 

และทําการเก็บรวบรวมขอมูลคาอาคารจํานวน 211 อาคารที่มีเง่ือนไขตาม

ขางตนและใชเทคนิคทางสถิติทําการทดสอบคาผิดปกติ (Outlier) ดวยวิธีการ Interquartile Range 

(IQR) (จรัล ทรัพยเสรี, 2553) ซึ่งถาเราแบงการกระจายของขอมูลออกเปน 4 สวน ในแตละสวนจะ

เรียกวา ควอไทล (quartile) เพราะฉะน้ัน First Quartile (Q1) คือ คาที่แบงขอมูลรอยละ 25 

Second Quartile (Q2) คือ คาที่แบงขอมูลรอยละ 50 Third Quartile (Q3) คือ คาที่แบงขอมูลรอย

ละ 75 หลังจากน้ันจะทําการหา IQR สามารถหาคาไดตามกระบวนการตอไปน้ี  

 

จากสูตร 

       𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼 = 𝐼𝐼3 − 𝐼𝐼1 

𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿 𝑁𝑁𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 = 𝐼𝐼1 − 1.5(𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼) 

𝐻𝐻𝑖𝑖𝐻𝐻ℎ 𝑁𝑁𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 = 𝐼𝐼3 + 1.5(𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼) 

 

จากกระบวนการขางตนจะสามารถทราบของคา Low Value และคา High 

Value เพ่ือนําไปใชในการพิจารณาคาผิดปกติ โดยหากขอมูลมีคาที่นอยกวา Low Value และมีคา

มากกวา High Value จะทําการตัดขอมูลน้ันออกจากการพิจารณาเน่ืองจากเปนคาผิดปกติ  

 หลังจากไดทําการตัดคาผิดปกติขอขอมูลออกไปแลวจะทาํการหาคาเฉลี่ย

ของขอมูลที่ไดเพ่ือที่จะนํามาเปนคาในกําหนดขอมูลของอาคารอางอิงของการศึกษาในลําดับตอไป 
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3.1.3 การศึกษาดานอาคารประหยัดพลังงาน 

  ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของกับอาคารประหยัดพลังงานเพ่ือที่ใหทราบถึง

แนวคิด กระบวนการ แนวทางการประหยัดพลังงานในอาคาร ปจจัยที่สงผลกระทบตอพลังงานใน

อาคาร การสรางอาคารอางอิงทางพลังงาน วัสดุที่ใชในอาคารประหยัดพลังงาน รวมถึงเคร่ืองมือที่ใช

ในการวิจัยตาง ๆ เพ่ือที่จะสามารถนํามาประยุกต ปรับใชกับงานวิจัยช้ินน้ี และสามารถประมานการ

คาตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับพลังงานในอาคาร รวมถึงการเลือกเครื่องมือในการวิจัยที่เกี่ยวของกับพลังงาน

ในอาคารซึ่งสามารถสรุปไดดังน้ี 

3.1.3.1 ขอกฎหมายที่เก่ียวขอกับการอนรุักษพลังงาน 

 กําหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลักเกณฑและ

วิธีการ ในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษพลังงาน พ.ศ. 2552 

 ขอ 3 คาการถายเทความรอนรวมของอาคาร (1) คาการถายเทเทความ

รอนรวมของผนังดานนอกของอาคารในสวนที่มีการปรับอากาศ ในแตละประเภทของอาคารตองมีคา

ไมเกินดังตอไปน้ี (2) คาการถายเทความรอนรวมของหลังคาอาคารในสวนที่มีการปรับอากาศในแตละ

ประเภทของอาคารตองมีคาไมเกินดังตอไปน้ี (3) อาคารที่มีการใชงานพ้ืนที่หลายลักษณะ พ้ืนที่แตละ

สวนตองใช ขอกําหนดของระบบ กรอบอาคารตามลักษณะการใช งานของพ้ืนที่แตละสวนน้ัน 

 ขอ 4 การใชไฟฟาสองสวางภายในอาคาร โดยไมรวมพ้ืนที่จอดรถ (1) 

การใชไฟฟาสองสวางภายในอาคารตองใหไดระดับความสองสวางสําหรับงานแตละประเภทอยาง

เพียงพอ และเปนไปตามตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารหรือกฎหมายเฉพาะวาดวยการน้ัน

กําหนด (2) อุปกรณไฟฟาสําหรับใชสองสวางภายในอาคารตองใชกําลังไฟฟาในแตละประเภทของ

อาคารมีคาไมเกินดังตอไปน้ีน้ี ซึ่งจากขอ 3 และขอ 4 สามารถแสดงไดตามตารางที่ 3.1 

 ขอ 8 เมื่อมีการใชพลังงานหมุนเวียนในอาคารใหยกเวนการนับรวมการ

ใชไฟฟาบางสวน ในอาคารในกรณีที่ระบบไฟฟาแสงสวางของอาคารที่มีการออกแบบเพ่ือใชแสง

ธรรมชาติเพ่ือการสองสวาง ภายในอาคารในพ้ืนที่ตามแนวกรอบอาคาร ใหถือเสมือนวาการติดต้ังอุป

อุปกรณไฟฟาแสงสวางในพ้ืนที่ตามแนวกรอบอาคารน้ัน โดยการออกแบบดังกลาวตองเปนไปตาม

เง่ือนไขดังตอไปน้ี (1) ตองแสดงอยางชัดเจนวามกีารออกแบบสวิตชที่สามารถเปดและปดอุปกรณแสง

สวางที่ใชกับพ้ืนที่ตามแนวกรอบอาคาร โดยอุปกรณไฟฟาแสงสวางตองมีระยะหางจากกรอบอาคาร

ไมเกิน 1.5 เทาของความสูงของหนาตางในพ้ืนที่น้ันและ (2) กระจกหนาตางตามแนวกรอบอาคาร

ตาม (1) ตองมีคาประสิทธิผลของสัมประสิทธ์ิการบังแดด (effective shading coefficient) ไมนอย
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กวา 0.3 และอัตราสวนการสงผานแสงตอความรอน (light to solar gain) มากกวา 1.0 และพ้ืนที่

กระจกหนาตางตามแนวกรอบอาคารตาม (1) ตองไมนอยกวาพ้ืนที่ผนังทึบ 

 

ตารางที่ 3.1 

 

แสดงคา OTTV RTTV LPD ตามพระราชบัญญัติการสงเสริมการอนุรักษพลังงาน พ.ศ. 2552 

ประเภทอาคาร OTTV (Watt/m2) RTTV (Watt/m2) LPD (Watt/m2) 

1.สถานศึกษา สํานักงาน 50 15 14 

2.โรงมหรสพ ศูนยการคา สถาน

บริการ หางสรรพสินคา อาคารชมุนุม

คน 

40 12 18 

3.โรงแรม สถานพยาบาล อาคารชุด 30 10 12 

หมายเหตุ. พระราชบัญญัติการสงเสริมการอนุรักษพลังงาน พ.ศ. 2552 

 

ซึ่งคาการถายเทความรอนรวมของผนังดานนอกอาคารแตละดาน 

(Overall thermal transfer value: OTTV) สามารถคํานวณไดตามสมการตอไปน้ี (คูมือผูรับผิดชอบ

ดานพลังงาน, 2553) 

จากสูตร 

𝑅𝑅𝑂𝑂𝑂𝑂𝑁𝑁i = (Uw)(1 − WWR)�TDeq� + (Uf)(WWR)(∆T)
+ (WWR)(SHGC)(SC)(ESR) 

 

เมื่อ  

𝑅𝑅𝑂𝑂𝑂𝑂𝑁𝑁i = คาการถายเทความรอนรวมของผนังดานนอกที่พิจารณา (W/m2) 

 Uw  = สัมประสิทธ์ิการถายเทความรอนรวมของผนังทึบ (W/m2) 

 WWR  = อัตราสวนพ้ืนที่ของหนาตางผนังโปรงแสง และหรือของผนังโปรง

   แสงตอพ้ืนที่ทัง้หมดของผนังดานที่พิจารณา 
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 TDeq  = คาความแตกตางอุณหภูมิเทียบเทาระหวางภายนอกและภายใน

   อาคารซึ่งรวมถึงผลการดูดกลืนรังสิอาทิตยของผนังทึบ (C) 

 Uf  = สัมประสิทธ์ิการถายเทความรอนรวมของผนังโปรงแสง 

หรือกระจก (W/m2.C)  

 ∆T  = คาความแตกตางอุณหภูมิระหวางภายในและภายนอกอาคาร 

 SHGC  = คาสัมประสิทธ์ิความรอนจากรังสีอาทิตยที่สงผานผนังโปรงแสง 

 SC  = สัมประสิทธ์ิการบังแดดของอุปกรณบังแดด 

 ESR  = ปริมาณรังสีอาทิตยตกกระทบที่มีผลตอการถายเทความรอนผาน

   ผนังโปรงแสงหรือผนังทึบ (W/m2) 

คา OTTV คือคาเฉลี่ยที่ถวงนํ้าหนักของคา OTTVi แตละดานรวมกันให

คํานวณคา OTTV จากสมการดังตอไปน้ี 

จากสูตร  

 𝑅𝑅𝑂𝑂𝑂𝑂𝑁𝑁 = (𝐴𝐴𝑤𝑤1)(𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂1)+(𝐴𝐴𝑤𝑤2)(𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂2)+...+(𝐴𝐴𝑤𝑤𝑤𝑤)(𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑤𝑤)
𝐴𝐴𝑤𝑤1+𝐴𝐴𝑤𝑤2+...+𝐴𝐴𝑤𝑤𝑤𝑤

 

 

เมื่อ  

𝐴𝐴𝑤𝑤𝑖𝑖  = พ้ืนที่ผนังซึ่งรวมพ้ืนที่ผนังทึบและพ้ืนที่ผนังโปรงแสง (m2) 

 𝑅𝑅𝑂𝑂𝑂𝑂𝑁𝑁𝑖𝑖 = คา OTTVi ของผนังแตละดาน ซึ่งคํานวณไดจากสมการขางตน 

 

และคาการถายเทความรอนรวมของหลังคาอาคาร (Roof thermal 

transfer value: RTTV) สามารถคํานวณไดตามสมการตอไปน้ี (คูมือผูรับผิดชอบดานพลังงาน, 2553) 

 

จากสูตร 

 𝐼𝐼𝑂𝑂𝑂𝑂𝑁𝑁𝑖𝑖 = (𝑈𝑈𝑖𝑖)(1 − 𝐸𝐸𝐸𝐸𝐼𝐼)�𝑂𝑂𝑇𝑇𝑒𝑒𝑒𝑒� + (𝑈𝑈𝑠𝑠)(𝐸𝐸𝐸𝐸𝐼𝐼)(∆𝑂𝑂) +
                            (𝐸𝐸𝐼𝐼𝐼𝐼)(𝐸𝐸𝐻𝐻𝑆𝑆𝐶𝐶)(𝐸𝐸𝐶𝐶)(𝐸𝐸𝐸𝐸𝐼𝐼) 
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เมื่อ  

𝐼𝐼𝑂𝑂𝑂𝑂𝑁𝑁𝑖𝑖 = คาการถายเทความรอนรวมของหลังคาสวนที่พิจารณา (W/m2) 

 𝑈𝑈𝑖𝑖  = สัมประสิทธ์ิการถายเทความรอนรวมของหลังคา (W/m2) 

 𝐸𝐸𝐸𝐸𝐼𝐼  = อัตราสวนพ้ืนที่ของหลังคาโปรงแสง ตอพ้ืนที่ทั้งหมดของหลังคา

    สวนที่พิจารณา 

 𝑂𝑂𝑇𝑇𝑒𝑒𝑒𝑒  = คาความแตกตางอุณหภูมิเทียบเทาระหวางภายนอกและภายใน

    อาคารซึ่งรวมถึงผลการดูดกลืนรังสิอาทิตยของผนังทึบ (C) 

 𝑈𝑈𝑠𝑠  = สัมประสิทธ์ิการถายเทความรอนรวมของหลังคาโปรงแสง 

หรือกระจก (W/m2.C)  

 ∆𝑂𝑂  = คาความแตกตางอุณหภูมิระหวางภายในและภายนอกอาคาร 

 𝐸𝐸𝐻𝐻𝑆𝑆𝐶𝐶  = คาสัมประสิทธ์ิความรอนจากรังสีอาทิตยที่สงผานหลังคาโปรงแสง 

 𝐸𝐸𝐸𝐸𝐼𝐼  = ปริมาณรังสีอาทิตยตกกระทบที่มีผลตอการถายเทความรอนผาน

   ผนังโปรงแสงหรือผนังทึบ (W/m2) 

 

คา RTTV คือคาเฉลี่ยที่ถวงนํ้าหนักของคา RTTVi แตละสวนรวมกันให

คํานวณคา RTTV จากสมการดังตอไปน้ี 

จากสูตร 

 𝐼𝐼𝑂𝑂𝑂𝑂𝑁𝑁 = (𝐴𝐴𝑤𝑤1)(𝐼𝐼𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂1)+(𝐴𝐴𝑤𝑤2)(𝐼𝐼𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂2)+...+(𝐴𝐴𝑤𝑤𝑤𝑤)(𝐼𝐼𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑂𝑤𝑤)
𝐴𝐴𝑤𝑤1+𝐴𝐴𝑤𝑤2+...+𝐴𝐴𝑤𝑤𝑤𝑤

 

 

เมื่อ 

 𝐴𝐴𝑤𝑤𝑖𝑖   = พ้ืนที่หลังคาซึ่งรวมพ้ืนที่หลังคาทึบและพ้ืนที่หลังคาโปรงแสง (m2) 

 𝐼𝐼𝑂𝑂𝑂𝑂𝑁𝑁𝑖𝑖 = คา RTTVi ของหลังคาแตละสวน ซึ่งคํานวณไดจากสมการขางตน 
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3.1.4 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 

  ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของกับการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน โดยให

ทราบถึงแนวคิดในการศึกษา ปจจัยที่เกี่ยวของ และคาช้ีวัดถึงความคุมคาทางการเงินในการลงทุน 

เพ่ือที่จะสามารถนํามาประยุกตและปรับใชในงานวิจัย รวมถึงการเลือกตัวช้ีวัดความคุมคาทางการเงิน

ที่ควรจะพิจารณา และกําหนดเง่ือนไขในการวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษาความเปนไปได 

 

3.2 การกําหนดรูปแบบการออกแบบ และอาคารอางอิง 

 

3.2.1 การกําหนดรูปแบบการออกแบบของเกณฑ TREES-NC ในแตละลําดับขั้น 

  หลังจากไดผลจากการวิเคราะห ประมาณการ และเปรียบเทียบในแตละหัวขอทํา

คะแนนของเกณฑ TREES-NC แลวจะนําผลที่ไดมาจัดทําเปนทางเลือกในการออกแบบโดยแบงตาม

ระดับขั้นของเกณฑประเมิน TREES-NC ตามลําดับ Certified 30 คะแนน Silver 38 คะแนน Gold 

46 คะแนน Platinum 61 คะแนน และพิจารณาตามเง่ือนไขดังตอไปน้ี   

      (1) หัวขอคะแนนที่บังคับ 

(2) พ้ืนที่ใชสอยภายในอาคารไมลดลง 

(3) สามารถอยูในขอกําหนดของ TOR  

(4) มีแนวโนมการเพ่ิมเติมเงินลงทุนที่ตํ่า 

(5) สงผลตอการทําคะแนนมากกวา 1 หัวขอ 

(6) เพ่ิมประสิทธิภาพอุปกรณประกอบอาคาร 

(7) เพ่ิมประสิทธิภาพเปลือกอาคาร 

  โดยมีกรอบความคิดในการพิจารณาเง่ือนไขในการทําคะแนนในแตละหัวขอเพ่ือ

กําหนดเปนรูปแบบในการออกแบบดังภาพที่ 3.2 
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ภาพที่ 3.2 กรอบความคิดในการพิจารณาเง่ือนไข 

 

  การพิจารณาเริ่มจากหัวขอคะแนนที่บังคับ ลําดับที่สองคือหัวขอที่พ้ืนที่ใชสอย

ภายในอาคารไมลดลง ลําดับที่สามคือสามารถเปนขอกําหนดใน TOR ไดหรือสามารถอยูความ

รับผิดชอบของผูรับจางโดยไมมีสวนเพ่ิมเติมจากคาจาง ลําดับที่สี่มีแนวโนมลงทุนในสวนเพ่ิมเติมที่ตํ่า 

ลําดับที่หาสงผลตอการทําคะแนนไดมากกวา 1 หัวขอ และลําดับสุดทายคือการเพ่ิมประสิทธิภาพ

อุปกรณประกอบอาคารหรือเปลือกอาคาร โดยพิจารณาวาการเพ่ิมสวนใดมีแนวโนมลงทุนที่ตํ่ากวา 

และถัดไปคือสามารถทําคะแนนไดมากกวา 1 ขอ หรือถาหากวาการเพ่ิมทั้งสองสามารถทําคะแนนได

มากกวา 1 ขอใหเปรียบเทียบวาการเพ่ิมไหนมีแนวโนมลงทุนที่ตํ่ากวา 

 

3.2.2 การกําหนดรูปแบบอาคารอางอิงและอาคารทางเลือก 

  การกําหนดรูปแบบอาคารอางอิงจะทําการรวบรวมขอมูลอาคารในตลาดเพ่ือวิเคราะห

ขนาด พ้ืนที่ อัตราคาเชาเฉลี่ย และรูปแบบของอาคารเพ่ือจะกําหนดรูปแบบอาคารที่ใชเปนอาคารอางอิงแลว

ทําการประมาณราคาคากอสรางโดยอางอิงราคาจากราคากลางวัสดุ ทําการรวบรวมขอมูลคาดําเนินการ คา

การตลาด  และคาเชาเฉลี่ยของอาคารอางอิง เพ่ือใชในงานวิจัยตอไป โดยการกําหนดอาคารทางเลือกมี

กระบวนการตามภาพที่ 3.3  

 

หัวขอคะแนนบังคับ 

พ้ืนที่ใชสอยไมลดลง 

กําหนดใน TOR 

แนวโนมลงทุนตํ่า 

ทําคะแนนมากกวา 1 ขอ 

เพ่ิมประสิทธิภาพ

อุปกรณประกอบอาคาร 

เพ่ิมประสิทธิภาพเปลือก

อาคาร 

แนวทางเลือกที่เหมาะสม 
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ภาพที่ 3.3 แสดงกระบวนการในการกําหนดอาคารทางเลือก 

   

3.3 การจําลองสถานการณในอาคาร 

 

หลังจากไดรูปแบบการออกแบบและอาคารอางอิงแลวจะนํารูปแบบการออกแบบมา

ปรับใชกับอาคารอางอิงแลวทําการจําลองสถานการณของพลังงานในอาคารดวยโปรแกรม

คอมพิวเตอร Building Energy Code Software (BEC) และ Energy Plus Versios 8.0 โดยทําการ

จําลองพลังงานในอาคารอางอิง อาคาร Certified อาคาร Silver อาคาร Gold และอาคาร Platinum 

หาคาความแตกตางของพลังงานในอาคารแตละทางเลือก จึงนํามาวิเคราะหหาปริมาณการใชพลังงาน

ไฟฟาของอาคารอีกครั้งเพ่ือนําไปคํานวณเปนคาการประหยัดพลังงานที่คาดวาจะไดรับจากอาคาร

ทางเลือกตาง ๆ และนําไปใชเพ่ือการศึกษาความเปนไปไดโครงการตอไป 
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สถาบันอาคารเขียวไทย (2558) ไดมีประกาศระบุใหการคํานวณคาการใชพลังงานรวม

ของอาคารที่จะนํามาประเมินตามเกณฑอาคารเขียวจะตองมีการพิจารณาใหเพ่ิมการใชพลังงานใน

อาคารอางอิงและอาคารตามแบบในสวนของพลังงาน Process ที่ 25% ของอาคารอางอิงในทั้ง 2 

อาคาร ซึ่งจะถือเปนพลังงานที่ไมสามารถประหยัดได ตัวอยางเชน พลังงานอาคารอางอิงที่ 100 

MWh/Year ตองมีพลังงาน Process ที่ 25 MWh/Year โดยพลังงานรวมของอาคารอางอิงถือเปน 

125MWh/Year โดยหากอาคารตามแบบมีการใชพลังงานเดิม 60 MWh/Year ตองนําพลังงาน 

25MWh/year ไปรวมดวยซึ่งพลังงานของอาคารตามแบบจะถือเปน 85 MWh/year 

 

3.4 การศึกษาความเปนไปไดการลงทนุ 
 

จากการทบทวนวรรณกรรมมีคาช้ีวัดความคุมคาในการลงทุนหลายคาที่ใชในการ

พิจารณาการลงทุน ทางผูวิจัยจึงเลือกใชคาช้ีวัดที่นิยมใชในการพิจารณาโครงการอสังหาริมทรัพยมา

ใชโดยไมไดพิจารณาคาทางบัญชีเพ่ือช้ีวัด หลังจากไดผลจากการจําลองสถานการณพลังงานในอาคาร

แลวจะนําคาที่ไดมาเปลี่ยนเปนคาพลังงานที่สามารถประหยัดไดของแตละทางเลือก การหามูลคาเพ่ิม

ทางการตลาดจากเอกสารและงานวิจัยของแตละทางเลือก เงินลงทุนสวนเพ่ิมเติมจากแตละทางเลือก 

หลังจากน้ันจะนําศึกษาความเปนไปไดโดยใชกระแสเงินเงินเปนหลักในการวิเคราะหแลวจึง มูลคา

ปจจุบันสุทธิ (NPV) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) งวดเวลาคืนทุน (PB) อัตราสวนตอบ

แทนตอเงินลงทุน (ROI) สามารถคํานวณไดตามสมการที่ไดกลาวมาในขางตน โดยคาที่ไดจะสามารถ

นําไปเพ่ือใชในการพิจารณานําเสนอขอสรุปได 

 

3.5 การสรุปผลและนําเสนอ 

 

นําผลที่ไดจากการศึกษาความเปนไปได และการจําลองสถานการณของทางเลือกทุก

กรณีมาทําการเลือกทางเลือกที่มีความเปนไปไดทางธุรกิจมากที่สุด โดยพิจารณาตามเง่ือนไขทางการ

เงิน และพลังงานดังขางตนมาสรุปและเสนอแนวทางที่เหมาะสมในการลงทุนอาคารสํานักงานใน

เกณฑ TREES-NC เพ่ือเปนการสงเสริมใหเกิดการพัฒนาโครงการที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมมากย่ิงขึ้น

และเปนขอมูลใหผูที่สนใจ เจาของอาคาร ผูออกแบบ สามารถนําไปใชในการตัดสินใจเพ่ือที่จะพัฒนา

โครงการที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 
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บทท่ี 4  

ผลการวิจัยและอภปิรายผล 

 

4.1 การกําหนดรูปแบบการออกแบบของเกณฑประเมินความยั่งยนืทางพลังงานและสิ่งแวดลอม

ไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES) 

 

การกําหนดรูปแบบการออกแบบน้ันไดแบงตามลําดับขั้นของเกณฑ TREES-NC คือ 

Certified Silver Gold และ Platinum ตามลําดับ โดยในแตละลําดับน้ันไดระบุรายการออกแบบ

ตามที่เกณฑไดกําหนดไว สามารถสรุปผลการวิจัยไดดังน้ี 

 

4.1.1 ปจจัยที่มีผลตอเกณฑประเมิน TREES-NC 

จากการศึกษารายการออกแบบของเกณฑ ข้ันตอนการดําเนินงาน คุณสมบัติ

อาคารที่เขารวมประเมิน ขอกําหนด ขอบังคับ และประเด็นทางสิ่งแวดลอมและเศรษฐกิจของเกณฑ 

TREES-NC (สถาบันอาคารเขียว, 2558) พบวาแนวคิดในการพัฒนาเกณฑ TREES-NC มีแนวคิดมา

จาก เกณฑการประ เมิน  LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) นํ ามา

ปรับปรุงและประยุกตใหสอดคลองกับบริบทของประเทศไทยมากข้ึนโดยคะแนนจะเนนไปที่ 3 หมวด

คือ หมวด EA พลังงานและบรรยากาศ เนนการลดการใชพลังงานของอาคารซึ่งสงผลตอการประหยัด

ตนทุนคาพลังงาน หมวด IE คุณภาพของสภาวะแวดลอมภายในอาคารเนนการควบคุมภาวะนาสบาย 

ลดมลภาวะ สารพิษซึ่งสงผลโดยตรงตอสุขภาพของผูใชงานอาคาร และหมวด SL ผังบริเวณและภูมิ

ทัศน เนนการลดปญหาการจราจร ปรากฏการณเกาะความรอน (Urban Heat Islands) นํ้าทวม และ

เลี่ยงที่ต้ังอาคารที่ไมเหมาะสมซึ่งจะสงผลตอสภาพแวดลอมภายในเมืองทําใหประชากรในเมืองมี

คุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น โดยเกณฑ TREES-NC มุงเนนการประเมินอาคารสาธารณะที่จะสรางใหมหรือทํา

การปรับปรุงคร้ังใหญรายการในเกณฑประเมินจึงเหมาะสมกับอาคารสาธารณะมากกวาอาคาร

ประเภทอยูอาศัย และจากการศึกษาถึงขอกําหนด รายละเอียด การดําเนินการในแตละรายการจะพบ

รายที่ขัดแยงกันเอง หรือจําเปนตองเลือกรายการใดรายการหน่ึงเพ่ือจะทําคะแนนเน่ืองมาจากการใช

ประโยชนทับซอนกัน และมีรายการที่มีความเปนไปไดในการดําเนินการคอยขางนอยเน่ืองจากวัสดุ

และศักยภาพโครงการ รวมถึงรายการที่ไมชัดเจนในการวัดหรือประเมินผลไดตามที่แสดงในตารางที่ 

4.1  



59 

 

ตารางที่ 4.1 

 

แสดงผลการศึกษาปจจัยที่มีผลตอเกณฑประเมิน TREES-NC 

รายการ เงื่อนไขพิจารณา 
ความเปนไปได แนวโนมการลงทุน 

และคะแนน A B C D E 

BM P1 - o         - - 

BM 1 1   o   o   5 5 

BM 2 1   o o o   5 5 

BM 3 1   o o o   5 5 

SL P1 - o         - - 

SL P2 - o         - - 

SL 1 1   o   o   4* - 

SL 2(1) 1   o       2* 2* 

SL 2(2) 1   o       3* 2* 

SL 2(3) 1       o   4 4 

SL 2(4) 1   o   o   5 5 

SL 3.1 1   o   o o 4 4 

SL 3.2 1   o   o o 3 3 

SL 3.3 1   o   o   5 4 

SL 4(1) 1   o o o   5 5 

SL 4(2) 1   o   o   4 4 

SL 4(3) 1   o       3 3 

SL 4(4) 1   o       3 2 

SL 5.1(1) 1   o     o 3 2 

SL 5.1(2) 1   o     o 2 1 

SL 5.2 1   o   o   5 5 

SL 5.3 1   o       1 4 

WC (1).2 2   o   o   5 5 

WC (2).2 2   o   o   5 4 

WC (3).2 2   o   o   3 3 

EA P1 - o         - - 

EA P2 - o         - - 

EA 1(1) 4 o         - - 
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ตารางที่ 4.1  

 

แสดงผลการศึกษาปจจัยที่มีผลตอเกณฑประเมิน TREES-NC (ตอ) 

รายการ 

และคะแนน 

เงื่อนไขพิจารณา 
ความเปนไปได แนวโนมการลงทุน 

A B C D E 

EA 1(2) 2   o   o o 5 4 

EA 1(3) 2   o   o o 4 4 

EA 1(4) 2   o     o 3 3 

EA 1(5) 2   o     o 2 2 

EA 1(6) 2   o     o 2 1 

EA 1(7) 2   o     o 1 1 

EA 2(1) 1   o     o 4 2 

EA 2(2) 1   o     o 3 2 

EA 3 1   o o o   4 4 

EA 4 1   o       5 3 

MR 1 2           0 - 

MR 2(1) 1   o o     5 5 

MR 2(2) 1   o o     3 5 

MR 3(1) 1   o   o   1 3 

MR 3(2) 1   o   o   1 2 

MR 4(1) 1   o   o   5 4 

MR 4(2) 1   o   o   4 4 

MR 5(1) 1   o   o   5 4 

MR 5(2) 1   o   o   4 4 

MR6.1(1) 1   o   o   3 4 

MR6.1(2) 1   o   o   2 3 

MR 6.2 1   o   o   1 3 

IE P1 - o         - - 

IE P2 - o         - - 

IE 1.1 1   o   o   2 4 

IE 1.2 1   o   o   4 5 

IE 1.3 1   o   o   5 5 

IE 1.4 1   o   o   5 5 
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ตารางที่ 4.1  

 

แสดงผลการศกึษาปจจัยที่มผีลตอเกณฑประเมิน TREES-NC (ตอ) 

รายการ 

และคะแนน 

เงื่อนไขพิจารณา 
ความเปนไปได แนวโนมการลงทุน 

A B C D E 

IE 1.5 1   o       4 2 

IE 2.1 1   o   o   3 4 

IE 2.2 1   o   o   4 4 

IE 2.3 1   o   o   5 4 

IE 2.4 1   o       2 2 

IE 3 1   o   o   5 5 

IE 4(1) 1   o   o o 5 5** 

IE 4(2) 1   o   o o 4 4** 

IE 4(3) 1   o   o o 3 2** 

IE 4(4) 1   o   o o 2 1** 

IE 5(1) 1   o       3 2 

IE 5(2) 1   o       2 2 

IE 5(3) 1   o       1 1 

EP P1 - o         - - 

EP P2 - o         - - 

EP 1 1   o   o   5 5 

EP 2 1   o   o   5 5 

EP 3 1   o   o o 4 4 

EP 4 1   o   o   1 - 

EP 5 1   o   o   5 4 

GI 1 1   o o o   5 5 

1. “ * ” หลังตัวเลข หมายถึง ขึ้นอยูกับศักยภาพท่ีตั้งและโครงการ 

2. “ ** ” หลังตัวเลข หมายถึง ขึ้นอยูกับการออกแบบขั้นตน 

3. “ (X) ” หลังรายการ หมายถึง หัวขอคะแนนท่ี X ของรายการ 

4. “ .X ” หลังรายการ หมายถึง ทางเลือกท่ี X ของรายการ 

5. ตัวอักษรยอตามเอกสารของเกณฑ TREES-NC 
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จากตารางที่ 4.1 แสดงใหเห็นถึงการจําแนกตามเง่ือนไขการพิจารณาในแตละ

รายการโดยเรียงลําดับตามหมวด A คือรายการที่บังคับ B คือรายการที่ไมลดพ้ืนที่ใชสอยภายใน

อาคารจากเดิม C คือรายการที่สามารถระบุอยูใน TOR (Terms of Reference) D คือรายการที่มี

แนวโนมการลงทุนตํ่า E คือรายการที่สามารถทําคะแนนไดรวมมากกวา 1 ขอ สวนชองความเปนไปได

มีการระบุเปนตัวเลข 1-5 เพ่ือแทนคาจากความเปนไปไดนอยถึงความเปนไปไดสูงตามลําดับตัวเลข 

ในสวนชองแนวโนมการลงทุนไดมีการระบุเปนตัวเลข 1-5 เพ่ือแทนคาจากแนวโนมการลงทุนสูงถึง

แนวโนมการลงทุนตํ่าตามลําดับ โดยคาเฉลี่ยการทําคะแนนตามหมวดของเกณฑ TREES-NC (กมล 

ตันพิพัฒน, 2557) พบวาหมวด BM มีความเปนไปไดสูง (5) และแนวโนมการลงทุนตํ่า (5) เน่ืองจาก

รายการสวนใหญสามารถระบุลงใน TOR ไดโดยเฉลี่ยการทําคะแนนจะอยูที่รอยละ 100 หมวด SL มี

ความเปนไปไดปานกลาง (3.5) และแนวโนมการลงทุนปานกลาง (3.3) เน่ืองจากรายการบางสวน

จําเปนตองอาศัยศักยภาพที่ต่ังโดยเฉลี่ยการทําคะแนนอยูที่รอยละ 50 หมวด WC มีความเปนไปได

คอนขางสูง (4.3) และแนวโนมการลงทุนคอนขางตํ่า (4) เน่ืองจากปจจุบันอุปกรณที่เกี่ยวของมี

เทคโนโลยีที่ชวยในการประหยัดนํ้าและมีราคาถูกลงโดยเฉลี่ยการทําคะแนนอยูที่รอยละ 89 หมวด 

EA มีความเปนไปไดปานกลาง (3.3) และแนวโนมการลงทุนคอนขางสูง (2.7) เน่ืองมาจากราคาวัสดุ

และเทคโนโลยีมีราคาสูงจึงสงผลตอการทําคะแนนในหมวดน้ีโดยเฉลี่ยการทําคะแนนอยูที่รอยละ 78 

หมวด MR  มีความเปนไปไดคอนขางนอย (2.8) และแนวโนมการลงทุนปานกลาง (3.7) เน่ืองมาจาก

วัสดุในปจจุบันยังมีใหเลือกใชไมครอบคลุมถึงแมราคาวัสดุจะไมไดสูงกวามากโดยเฉลี่ยการทําคะแนน

อยูที่รอยละ 41 หมวด IE มีความเปนไปไดปานกลาง (3.4) และแนวโนมการลงทุนปานกลาง (3.3) 

เน่ืองมาจากบางรายการจําเปนตองอาศัยการออกแบบชวยและอาศัยเทคโนโลยีที่อาจเปนไปไดอยาก

ในปจจุบันโดยเฉลี่ยการทําคะแนนอยูที่รอยละ 49 หมวด EP มีความเปนไปไดคอนขางสูง (4) และมี

แนวโนมการลุงทุนคอนขางตํ่า (4.5) เน่ืองจากในรายการสวนใหญมีวัสดุและเทคโนโลยีรองรับแลวใน

ปจจุบันโดยเฉลี่ยการทําคะแนนอยูที่รอยละ 60 หมวด GI ในการศึกษาไมไดนํารายการในหมวดน้ีเขา

มาพิจารณายกเวนที่สามารถทําคะแนนไดจากการจัดจางผูเช่ียวชาญอาคารเขียวแตโดยเฉลี่ยการทํา

คะแนนอยูที่รอยละ 80 ผลจากตารางที่ 4.1 จะทําการจัดหมวดหมูตามระดับขั้นของเกณฑ TREES-

NC แบงออกเปน 4 ขั้นตามลําดับคือ Certified 30-37 คะแนน Silver 38-45 คะแนน Gold 46-60 

คะแนน Platinum 61 คะแนนขึ้นไปดวยการคัดแยกตามเง่ือนไขการพิจารณาออกเปนกลุมตาม

เง่ือนไข และพิจารณาควบคูกับอัตราสวนการทําคะแนนตามรายการของเกณฑ TRESS-NC (กมล ตัน

พิพัฒน, 2557) แนวคิดและจุดมุงหมายของเกณฑ TREES-NC (สถาบันอาคารเขียวไทย, 2557) ความ

คุมคาการลงทุน (พิริยะ ผลพิรุฬห, 2557) ประโยชนเชิงธุรกิจ (พรรณวดี มงคลเจริญ, 2557) และ

พิจารณาควบคูกับผูเช่ียวชาญอาคารเขียวจํานวน 3 ทานเพ่ือหามติซึ่งผลที่ไดจะแสดงในลําดับถัดไป 
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4.1.2 แนวทางเบื้องตนในการเลือกรายการออกแบบเกณฑ TREES-NC 

หลังจากศึกษาปจจัยที่มีผลตอเกณฑ TREES-NC สามารถสรุปแนวทางเบ้ืองตน

ในการเลือกรายออกแบบเกณฑ TREES-NC ตามกระบวนการที่ไดกลาวไวไดดังตารางที่ 4.2  

 

ตารางที่ 4.2 

 

แสดงแนวทางเบ้ืองตนในการเลือกรายออกแบบเกณฑ TREES-NC 

Certified 30 คะแนน 

หมวด หัวขอรายการ 

BM BM P1 BM 1 BM 2 BM 3   

SL SL P1 SL P2 SL 2(4) SL 3.3 SL 4(1) SL 5.2 

WC WC (1).2 WC (2).2     

EA EA P1 EA P2 EA 1(1) EA 1(2) EA 3  

MR MR 2(1) MR 4(1) MR 5(1)    

IE IE P1 IE P2 IE 1.3 IE 1.4 IE 2.3 IE 3 

 IE 4(1)      

EP EP P1 EP P2 EP 1 EP 2 EP 5  

GI GI 1      

Silver 38 คะแนน 

หมวด หัวขอรายการ 

SL SL 3.1 SL 4(2)     

EA EA 1(3)      

MR MR 4(2) MR 5(2)     

IE IE 1.2      

EP EP 3      
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ตารางที่ 4.2 

 

แสดงแนวทางเบ้ืองตนในการเลือกรายออกแบบเกณฑ TREES-NC (ตอ) 

  Gold 46 คะแนน 

หมวด หัวขอรายการ 

SL SL 3.2 SL 4(3)     

WC WC (3).2      

EA EA 1(4) EA 4     

MR MR 2(2) MR 6.1(1)     

IE IE 2.1      

Platinum 61 คะแนน 

หมวด หัวขอรายการ 

SL SL 4(4)      

EA EA 1(5) EA 1(6) EA 2(1) EA 2(2)   

MR MR 6.1(2)      

IE IE 1.1 IE 1.5 IE 4(3) IE 5(1) IE 5(2)  

*หากโครงการมีศักยภาพตามรายการ SL 1 SL 2(1) และ SL 2(2) ใหเลือกรายการตามนี้กอน 

 

จากรูปที่ 4 จะสังเกตไดวาชวงหางคะแนนที่เทากันไดแก Certified Silver Gold 

หางกัน 8 คะแนนสวน Platinum น้ันมีชวงคะแนนที่หางจาก Gold ถึง 15 คะแนนแสดงใหเห็นถึง

ความยากของการทําคะแนนในสวนของ Platinum ซึ่งหากจะเลือกลําดับขั้นในการทําคะแนนน้ันควร

จะเลือกเริ่มตนที่ Certified และกําหนดเปาลําดับตอไปที่ Gold แทนที่จะเปน Silver เพราะพิจารณา

จากรายการแลวน้ันความเปนไปไดและแนวโนมการลงทุนมีความตางกันเพียงเล็กนอยเทาน้ันถัดไปที่ 

Platinum มีแนวโนมการลงทุนที่สูง เพราะหากพิจารณาจากรายการแลวจําเปนตองใชเทคโนโลยีที่

ทันสมัยและวัสดุที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมรวมถึงวัสดุที่ชวยลดการใชพลังงานทําใหเหลาน้ีเปนตนทุน
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เพ่ิมขึ้นสูง แตหากพิจารณาเพ่ิมในดานการประหยัดพลังงาน คุณภาพชีวิตของผูใชงาน และมูลคาที่

เพ่ิมขึ้นของโครงการก็มีความนาสนใจในการลงทุน 

 

4.2 การศึกษารูปแบบอาคารสํานักงานและอาคารอางอิง (Baseline) 

 

อาคารที่ใชสามารถเปนตัวแทนในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนควรจะมี

ลักษณะที่มีความสัมพันธกับอาคารที่มีอยูในตลาดในดานของขนาดพ้ืนที่ใหเชา ราคาคาเชาพ้ืนที่ 

ขนาดพ้ืนที่ใหเชาตอช้ัน ขนาดความสูงฝาถึงเพดาน ราคาคาสาธารณูปโภค และใชทดลองเพ่ือสรุปคา

ทางพลังงานที่สามารถยอมรับผลของความแตกตางดานพลังงานได 

 

4.2.1 การศึกษาอาคารสํานกังานในตลาด 

จาการสํารวจอาคารสํานักงานใหเชาจํานวน 211 อาคาร ที่มีขนาดพ้ืนที่ใหเชา

รวมทั้งอาคารเกิน 10,000 ตารางเมตร เพ่ือหาคาเฉลี่ยของขนาดพ้ืนที่ใหเชา อัตราคาไฟฟา อัตราคา

นํ้า อัตราคาเชาที่จอดรถ อัตราคาติดต้ังโทรศัพท จํานวนช้ัน ความสูงพ้ืนถึงฝาเพดาน และราคาคาเชา 

โดยทําการทดสอบคาผิดปกติ (Outlier) ดวยวิธีการนําขอมูลลงในแผนภูมิควบคุม และวิธีการทางสถิติ 

จึงพิจารณาตัดขอมูลที่เปนคาผิดปกติออกตามที่ไดแสดงตัวอยางในภาพที่ 4.1 และตารางที่ 4.3 

เพ่ือใหไดผลที่สามารถนําไปปรับใชเปนตัวแทนของตัวอยางอาคารไดอยางเหมาะสมสรุปผลไดดังน้ี 

 

 

ภาพที่ 4.1 แสดงขอมูลจํานวนของอาคารและขนาดพ้ืนที่ใหเชา 
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ตารางที่ 4.3 

 

แสดงวิธีการหาคาเฉลี่ยของขอมูลโดยใชเทคนิคตัดขอมูลที่เปนคาผิดปกติ (Outlier) 

 AVERAGE SD Q1 Q2 Q3 IQR LOW HIGH 

AREA 27,373 19,020 15,000 22,250 35,750 31,125 -16,125 66,875 

   

จากภาพที่ 4.1 และตารางที่ 4.3 จะแสดงใหเห็นถึงวิธีการพิจารณาตัดตัดคาที่สูง

หรือตํ่าผิดปกติ เมื่อขอมูลมีคานอยกวา Q1-1.5IQR หรือมีคาสูงกวา Q3+1.5IQR จากขอมูลชุดน้ี

พบวามีคาผิดปกติที่แสดงคาสูงผิดปกติ จึงทําการตัดคาสูงผิดปกติแลวจึงหาคาเฉลี่ยของชุดขอมูล

หลังจากน้ันใชกระบวนการน้ีกับทุกชุดขอมูลสามารถสรุปผลการศึกษาไดดังตารางที่ 4.4 

 

ตารางที่ 4.4  

 

แสดงขอมูลเฉลี่ยจากการสํารวจของอาคารสํานักงานใหเชา 

รายการ คาเฉลี่ยของอาคารสํานักงานใหเชา 

ขนาดพ้ืนท่ีใหเชาท้ังอาคาร 27,373 ตารางเมตร 

ขนาดพ้ืนท่ีใหเชาตอชั้น 1,651 ตารางเมตร 

จํานวนชั้น 25.15 ชั้น 

ความสูงพ้ืนถึงฝาเพดาน 2.61 เมตร 

ราคาคาเชาพ้ืนท่ี 620 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ราคาคาน้ํา 19.92 บาท/ลิตร/เดือน 

ราคาคาไฟฟา 5.56 บาท/กิโลวัตต/เดือน 

ราคาคาติดตั้งโทรศัพท 6,134 บาท/คูสาย 

ราคาคาเชาท่ีจอดรถยนต 1,872 บาท/คัน 
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  จากตารางที่ 4.4 สามารถนําขอมูลคาเฉลี่ยของอาคารสํานักงานใหเชาไปปรับใช

สําหรับการออกแบบอาคารอางอิงเพ่ือเปนตัวแทนของอาคารสํานักงานใหเชาในตลาดในลําดับตอไป 

4.2.2 การกําหนดอาคารอางอิง (Baseline) 

หลังจากไดขนาดพ้ืนที่ใหเชาจากการสํารวจแลวจะทําการออกแบบอาคารอางอิง

ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร มาตรฐาน BOMA ขอกําหนดที่เกี่ยวของ และเง่ือนไขอ่ืน ๆ

เพ่ือที่จะไดตัวแทนอาคารที่สามารถเปนตัวแทนในดานตลาดรวมถึงสามารถยอมรับผลทดลองในดาน

พลังไดสามารถสรุปอาคารไดดังตอไปน้ี 

4.2.2.1 ขอมูลเบื้องตนอาคารอางอิง 

 จากระบวนการที่กลาวมาในขางตนสามารถออกแบบอาคารอางอิงเพ่ือ

กําหนดเปนตัวแทนอาคารที่จะนําไปใชในการศึกษาในลําดับตอไปไดดังน้ี 

 

ตารางที่ 4.5 

 

แสดงขอมูลเบ้ืองตนอาคารอางอิง 

LAND AREA 4-3-11.6 RAIS 1,911 SQ.W 67,646.50 SQ.M. 

BUILDING AREA 53,525.50 SQ.M. RENT 620 BATH/SQ.M. 

LEASEABLE AREA 29,474.75 SQ.M. ELECTRICITY 5.56 BATH/kWh 

OFFICE AREA 27,365.75 SQ.M. WATER 20 m3 

SHOP AREA 2,109 SQ.M. TEL.  6,134 BATH/TEL. 

TYPICAL AREA 1,609.75 SQ.M. PARKING 1,872 BATH/CARS 

NO. OF STOREYS 25 STOREYS OFFICE HOURS 8.00-20.00  

BUILDING HEIGHT 92.2 M. LIFT HIGH ZONE 4  

FLOOR TO FLOOR 3.60 M.  MIDDEL ZONE 4  

FLOOR TO CELLING 2.75 M.  SERVICE 1  

PARKING 492 LOTS  CARPARK 3 

PARKING INCLUDED 1/100 LOTS/SQ

.M. 

HVAC SYSTEM CENTERAL  VAV 
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ตารางที่ 4.6 

 

แสดงประสิทธิภาพของพ้ืนที่ใหเชาอาคารอางอิง 

FL. NAME GFA. LEAS.AREA STOREYS HEIGHT EFF%/FL EFF%/GFA 

G. FL. 2,795.00 1,171.00 1 4 41.90% 2.19% 

2nd FL. 1,948.00 938.00 1 4 48.15% 1.75% 

3rd-7th FL. 2,795.00 0 5 3 0.00% 0.00% 

8th-24th FL. 1,933.75 1,609.75 17 3.6 83.24% 51.13% 

System 1,933.75 0 1 5 0.00% 0.00% 

GFA. 53,525.50 29,474.75 25 92.2  55.07% 

 

 จากตารางที่ 4.5 แสดงใหเห็นถึงขอมูลอาคารอางอิงโดยขนาดพ้ืนที่ใหเชา

ของอาคาร ขนาดพ้ืนที่ใหเชาตอช้ัน อัตราคาสาธารณูปโภค จํานวนช้ันมาจากผลของการสํารวจอาคาร

สํานักงานใหเชาในขอที่ 4.2.1 ความสูงพ้ืนถึงฝาเพดานอางอิงจาก Building Owner and Manager 

Association (BOMA) ความสูงช้ันถึงช้ันและระบบโครงสรางของอางอิงจากงานศึกษาเรื่อง Space 

efficiency in High-Rise office buildings (Ayşin SEV and Aydan ÖZGEN, 2009) ผังพ้ืนอาคาร

อางอิงออกแบบตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารและกฎหมายที่เกี่ยวของสามารถสรุปรูปแบบผังพ้ืน

สถาปตยกรรมไดตามภาพที่ 4.2-4.5 ขนาดและจํานวนของลิฟตอางอิงจากบทความวิธีการเลือกใช

ลิฟตเบ้ืองตน (สมาคมลิฟตแหงประเทศไทย, 2558) ซึ่งจะอธิบายลายละเอียดในลําดับถัดไป 
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ภาพที่ 4.2 แสดงผังพ้ืนอาคารอางอิงช้ัน G 
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ภาพที่ 4.3 แสดงผังพ้ืนอาคารอางอิงช้ัน 2nd 
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ภาพที่ 4.4 แสดงผังพ้ืนอาคารอางอิงช้ัน 3rd-7th 
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ภาพที่ 4.5 แสดงผังพ้ืนอาคารอางอิงช้ัน 8th-24th 

 จากภาพที่ 4.2-4.5 แสดงใหเห็นถึงการออกแบบรูปทรงอาคารเปนรูป

สี่เหลี่ยมพ้ืนผาในสวนช้ันของพ้ืนที่ใหเชา มีสัดสวนดานสั้นเปน  1 ตอ 2 ของดานความยาวและวางตัว

อาคารตามยาวตามทิศเหนือ-ใต เพ่ือใหสัดสวนอาคารเปนกรณีที่เลวรายที่สุดในดานการทดลอง

พลังงาน   
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4.2.2.2 ขอมูลเปลือกอาคารอางอิง 

 หลังจากไดขอมูลเบ้ืองตนของอาคารจะนํามากําหนดวัสดุและกําหนด

พ้ืนที่รูปดานของอาคารอางอิงเพ่ือใชในการศึกษา โดยพ้ืนที่เปลือกอาคารมีความสําคัญสงผลตอคาการ

สงผานความรอนรวมผานผนัง (OTTV) และคาการสงผานความรอนรวมผานหลังคา (RTTV) ซึ่งขึ้นอยู

กับอัตราสวนของชองเปดตอผนังอาคาร (Window to Wall Ratio: WWR) ที่มีผลตอการนําแสงสวาง

ธรรมชาติและความรอนเขาสูอาคาร วัสดุของผนังและหลังคาที่มีผลตอคาการนําความรอน สามารถ

กําหนดเปลือกอาคารของอาคารอางอิงไดดังตอไปน้ี 

   

 

ภาพที่ 4.6 แสดงรูปดานอาคารอางอิงทิศใต 
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ภาพที่ 4.7 แสดงรูปดานอาคารอางอิงทิศตะวันออก 

 

 

ภาพที่ 4.8 แสดงรูปดานอาคารอางอิงทิศเหนือ 
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ภาพที่ 4.9 แสดงรูปดานอาคารอางอิงทิศตะวันตก 

 จากภาพที่ 4.6-4.9 แสดงใหเห็นรูปดานของอาคารอางอิงโดยการ

ออกแบบตามพระราชบัญญติัควบคุมอาคาร และวัสดุทีใ่ชเปนเปลือกอาคารอางอิงเปนวัสดุที่นิยมใช

ในอาคารสํานักงานของประเทศไทยโดยรายการวัสดุ พ้ืนที่เปลือกอาคาร แสดงอัตราสวนของชองเปด

ตอผนังอาคาร (WWR) ของอาคารอางอิงแสดงตามตารางที่ 4.7 – 4.9 

 

ตารางที่  4.7 

 

แสดงรายการวัสดุของเปลือกอาคารอางอิง 

ชื่อ รายการวัสดุ ความหนา หนวย 

A กระจกใส 6 mm. + PVB 0.76 mm. + กระจกใส 6 mm. 1.276 เซนติเมตร 

B ผนังอลูมิเนียมคอมโพสิต 6 mm.  0.6 เซนติเมตร 

C เสากรุอลูมิเนียมคอมโพสิต 6 mm.  0.6 เซนติเมตร 

D อลูมิเนียมคอมโพสิตเจาะรู 6 mm. 0.6 เซนติเมตร 

D1 ผนังกออิฐมวลเบา 15 เซนติเมตร 
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ตารางที่ 4.8 

 

แสดงพ้ืนที่ของเปลือกอาคารอางอิงตามรายการวัสดุ 

 พ้ืนท่ีเปลือกอาคาร พ้ืนท่ีเปลือกอาคารติดปรับอากาศ 

ทิศ รายการวัสดุ รายการวัสดุ 

 A B C D SUM A B C D SUM 

เหนือ 1500.7 729.5 362.14 931.92 3524.3 1500.7 690.80 269.88 - 2461.4 

ใต 1240.3 735.52 376.54 931.92 3524.3 1240.3 680.4 257.68 114.2 2292.6 

ออก 2041.8 1355.1 637.52 1031.1 5164.6 2140.8 1312.6 586.9 720 4760.3 

ตก 2342.4 1326.2 651.1 844.8 5164.6 2342.4 1277 498 - 4117.4 

 

ตารางที่ 4.9 

 

แสดงอัตราสวนของชองเปดตอผนังอาคาร (WWR) ของอาคารอางอิง 

ทิศ ผังพ้ืนชั้น WWR % ทิศ ผังพ้ืนชั้น WWR % 

เหนือ ชั้น G 79 ใต ชั้น G 81 

 ชั้น 2nd 81  ชั้น 2nd 81 

 ชั้น 8th-24th 54  ชั้น 8th-24th 54 

รวม  55 รวม  57 

ตะวันออก ชั้น G 87 ตะวันตก ชั้น G   90 

 ชั้น 2nd 86  ชั้น 2nd 90 

 ชั้น 8th-24th 54  ชั้น 8th-24th 54 

รวม  57 รวม  61 

เฉลี่ย WWR ของอาคารอางอิงเทากับ 57.5 
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 จากตารางที่ 4.9 สามารถสรุปคา WWR ของอาคารอางอิงที่ 57.5 ซึ่งจาก

งานศึกษาการพัฒนาเกณฑขั้นตํ่าของคุณสมบัติการปองกันความรอนของเปลือกอาคารในอาคาร

ทาวนเฮาส (อรรจน เศรษฐบุตร, 2550) พบวาอัตราของ WWR ที่ 40-90 สงผลใหอัตราการใช

พลังงานสูงขึ้นอยางไมมีนัยสําคัญ โดยอัตราการใชพลังงานสูงขึ้นตามสัดสวนอาคาร 

4.2.2.3 ขอมูลอ่ืนๆของอาคาร 

 (1) ปริมาณการใชนํ้าของอาคารไดจากการคํานวณจากพนักงานที่ใชงาน

อาคารเปนเวลา 8 ช่ัวโมงตอวันหรือ 40 ช่ัวโมงตอสัปดาหเทากับ 1.0 FTE (Full-Time Equivalent) 

และปริมาณความถี่ในการใชงานสุขภัณฑแตละประเภท อางอิงจากโครงการอบรมผูเช่ียวชาญอาคาร

เขียว เพ่ือที่สามารถนํามาใชเปนคาของปริมาณการใชนํ้าอาคารอางอิงเพ่ือใชในการศึกษาในลําดับ

ตอไป สามารถสรุปปริมาณการใชนํ้าของอาคารอางอิงไดตามตารางที่ 4.10 

 

ตารางที่ 4.10 

 

แสดงปริมาณการใชนํ้าของอาคารอางอิงตาม FTE 

สุขภัณฑ จํานวนผูใชงาน ความถี่ตอวัน การใชน้ํา ปริมาณการใชน้ํา 

FTE ผูติดตอ FTE ผูติดตอ FTE ผูติดตอ FTE ผูติดตอ 

(คน) (คน) (ลิตรตอครั้ง) (ลิตร) 

โถสุขภัณฑ (หญิง) 2,327 0 3 0.5 6.0 6.0 41,886 0 

โถสุขภัณฑ (ชาย) 2,327 0 1 0.1 6.0 6.0 13,962 0 

ฟลัชวาลวปสสาวะ 2,327 0 2 0.4 3.8 3.8 17,685.2 0 

กอกน้ําอางลางมือ 4,654 0 3 0.5 1.5 1.5 20,943 0 

กอกซิงค 4,654 0 1 0 2.1 2.1 97,73.4 0 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารอางอิงตอวัน 104,249.6 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารอางอิงตอป 27,104,896 
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 จากตารางที่ 4.10 สามารถสรุปปริมาณการใชนํ้าของอาคารอางอิงตาม

วิธีการคํานวณ FTF ไดคือ 104,424.6 ลิตรตอวัน หรือ 27,104,896.00 ลิตรตอปเพ่ือเปนขอมูลของ

อาคารอางอิงที่นําไปใชในการศึกษาในลําดับตอไป 

 

4.3 การศึกษาความแตกตางทางพลังงานของอาคารทางเลือก 

 

การศึกษาความแตกตางทางพลังงานจะทําการกําหนดอาคารทางเลือกตามเกณฑ TREES-NC 

ตามที่ไดแสดงในตารางที่ 4.2 โดยแบงอาคารตามลําดับขั้นของเกณฑ TREES-NC และจัดทําอาคาร

ทางเลือกออกเปน 4 อาคาร ในการกําหนดวัสดุและอุปกรณประกอบอาคารจะพิจารณาจากการทํา

ตามเกณฑ TREES-NC ใหผานขอกําหนดข้ันตํ่า การเลือกวัสดุและอุปกรณที่มีตามผูผลิตจริง และ

พิจารณารวมกับวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 

 

4.3.1 การกําหนดอาคารทางเลือก 

การกําหนดอาคารทางเลือกน้ันไดกําหนดอาคารแบงตามลําดับคะแนนขั้นของ

เกณฑ TREES-NC ตามที่ไดกลาวมาในขางตน ยังมีเง่ือนไขในการพิจารณากําหนดอาคารอางอิงโดยไม

มีการเปลี่ยนแปลงรูปดานของอาคาร วัสดุหรืออุปกรณประกอบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูงจะไมมีการ

แกไขในสวนน้ัน อุปกรณสํานักงานกําหนดคาพลังงานโดยเฉลี่ยอยูที่รอยละ 25 ของปริมาณการใช

พลังงานรวมของอาคารอางอิงเทากับ 8,368,535.37 kWh/Year โดยมีขั้นตอนในการกําหนดอาคาร

ทางเลือกดวยต้ังสมมุตติฐานของวัสดุที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรม ทําการจําลองสถานการณของ

แตละอาคารทางเลือกเพ่ือใหทราบวาสามารถผานในแตละเง่ือนไขของเกณฑ TREES-NC แลวจึงระบุ

วัสดุและอุปกรณประกอบอาคารเพ่ือกําหนดเปนอาคารทางเลือก สามารถสรุปรายการวัสดุและ

อุปกรณประกอบอาคารของอาคารทางเลือก 1-4 ไดตามตารางที่ 4.11 

 

 

 

 

 



79 

 

ตารางที่ 4.11 

 

แสดงรายการวัสดุและอุปกรณประกอบอาคารของอาคารทางเลือก 1-4 

รายการ  อาคาร

ทางเลือก 1 

อาคาร

ทางเลือก 2 

อาคาร

ทางเลือก 3 

อาคาร

ทางเลือก 4 

ลําดับขั้น จากการสํารวจ Certified Silver Gold Platinum 

โครงสราง คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต 

หลังคา คอนกรีต + 

อากาศชั้นงาน

ระบบ + คอนกรีต 

คอนกรีต + 

อากาศชั้นงาน

ระบบ + คอนกรีต  

คอนกรีต + 

อากาศชั้นงาน

ระบบ + คอนกรีต 

คอนกรีต + 

อากาศชั้นงาน

ระบบ + คอนกรีต 

คอนกรีต + ฉนวน 

+ อากาศชั้นงาน

ระบบ + คอนกรีต 

ผนังทึบ อลูมิเนียมคอมโพ

สิต  
อลูมิเนียมคอมโพ

สิต + ฉนวนใย

แกว หนา 75 

mm.  

อลูมิเนียมคอมโพ

สิต + ฉนวนใย

แกว หนา 75 

mm. 

อลูมิเนียมคอมโพ

สิต + ฉนวนใย

แกว หนา 75 

mm. 

อลูมิเนียมคอมโพ

สิต + ฉนวนใย

แกว หนา 75 

mm.+ โฟลียูรีเท

นโฟม 75 mm. 

ชองแสง กระจกลามิเนต 

6+0.76+6 mm. 
กระจกลามิเนต 

ตัดแสง 

6+0.76+6 mm. 

กระจกลามิเนต

สะทอนแสง

6+0.76+6 mm. 

กระจกลามิเนต

สะทอนแสง

6+0.76+6 mm. 

กระจกลามิเนต

สะทอนแสงสอง

ชั้น6+0.76+6 

mm. 

หลอดไฟ Flu. T5 + 

Compact E27 

LED T5 + LED 

E27 

LED T5 + LED 

E27 

LED T5 + LED 

E27 

LED T5 + LED 

E27 

ชนิด

เครื่องปรับอากาศ 

VAV + Chiller 

Water + Water 

Cooling Tower 

VAV + Chiller 

Water + Water 

Cooling Tower 

VAV + Chiller 

Water + Water 

Cooling Tower 

VAV + Chiller 

Water + Water 

Cooling Tower 

VAV + Chiller 

Water + Water 

Cooling Tower 

คา COP 6.24 6.24 6.24 6.24 6.24 

โถสุขภัณฑ 6 ลิตร 4.8 ลิตร 4.8 ลิตร 1.5 ลิตร 1 ลิตร 

ฟลัชวาลว

ปสสาวะ 

3.8 ลิตร 1.9 ลิตร 1.9 ลิตร 0.5 ลิตร 0 ลิตร 

กอกน้ําอางลาง

มือ 

1.5 ลิตร 1 ลิตร 1 ลิตร 1 ลิตร 1 ลิตร 

กอกซิงค 2.1 ลิตร 2.1 ลิตร 2.1 ลิตร 2.1 ลิตร 2.1 ลิตร 
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จากตารางที่ 4.11 สังเกตไดวาวัสดุและอุปกรณประกอบอาคารบางรายการมีการ

ใชซ้ํากันในทุกอาคารทางเลือกเน่ืองจากมีการปรับใชอุปกรณประสิทธิภาพสูงที่สุดและมีความคุมคา

มากที่สุดไปแลวในอาคารทางเลือกที่ 1 จึงทําใหในอาคารทุกทางเลือกมีรายการซ้ํากัน ในสวนของ

ระบบปรับอากาศไดมีการกําหนดคา COP ไวที่ 6.24 เพ่ือใหทราบถึงขนาดกําลังของระบบปรับอากาศ

ที่เปลี่ยนไปตามภาระการทําความเย็นในแตละอาคารทางเลือก ในสวนของอุปกรณประกอบหองนํ้า

น้ันไดมีการเลือกใชอุปกรณประสิทธิภาพสูงที่สุดไวในอาคารทางเลือกที่ 4 เพ่ือใหเห็นถึงผลตางของ

ปริมาณการใชนํ้าที่มีอุปกรณประกอบอาคารคุณภาพสูงที่สุดโดยมีราคาใกลเคียงกับอุปกรณในอาคาร

ทางเลือกที่ 3 และในสวนของวัสดุเปลือกอาคารไดมีการเปลี่ยนแปลงโดยคํานึงคาการใชพลังรวมของ

อาคารมากกวาคา OTTV ของเปลือกอาคาร โดยสามารถสรุปคา OTTV ของอาคารทางเลือก

เปรียบเทียบกับอาคารอางอิงไดตามตารางที่ 4.12 

 

ตารางที่ 4.12 

 

แสดงคาความแตกตางของ OTTV และคา RTTV ของอาคารทางเลือก 1-4 เปรียบเทียบกับอาคาร

อางอิง 

อาคาร SHGC OTTV 

(w/sq.m.) 

ลดลง RTTV 

(w/sq.m.) 

ลดลง 

อางอิง 0.72 113.023 - 3.996 - 

ทางเลือก 1 0.5 107.82 4.60% 3.996 0% 

ทางเลือก 2 0.44 91.7 18.87% 3.996 0% 

ทางเลือก 3 0.37 80.41 28.86% 3.996 0% 

ทางเลือก 4 0.2 44.797 60.36% 3.996 0% 

   

  จากตารางที่ 4.12 แสดงใหเห็นถึง OTTV และ RTTV ของอาคารทางเลือก 1-4 

สังเกตไดวาคา OTTV สงผลตอการใชพลังงานรวมในอาคารโดยจะเห็นไดชัดจากคาการใชพลังงานใน

ระบบปรับอากาศซึ่งจะแสดงผลในลําดับถัดไป ในสวนของวัสดุอาคารที่เปนกระจกที่มีคาสัมประสิทธ์ิ

การสะทอนรังสีอาทิตย (Reflectance) นอยกวารอยละ 15 ตามหัวขอ EP 3 คาการสองผานของแสง 

(Light Transmittance: LT) มากกวารอยละ 20 และสวนที่เปนผนังทึบไดมีคาพิจารณาฉนวนเพ่ือ
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ติดต้ังระหวางชองวางของผนังพิจารณาจากคาการนําความรอน (Thermal Conductivity) ที่ตํ่า

ภายในชองวางของโครงเคราผนัง โดยอาคารทางเลือกที่ 1 ไดมีการติดต้ังฉนวนใยแกวที่มีคา K 0.035 

W/mK ผนังสวนกระจกไดเปลี่ยนจากกระจกใสลามิเนต 6+0.76+6 มิลิเมตรเปนกระจกลามิเนตเขียว

ตัดแสง 6+0.76+6 มิลลิเมตรที่มีคา SHGC 0.5 ซึ่งนอยลงจากเดิมที่มีคา SHGC 0.72 U-value 5.44 

W/sq.m. สวนอาคารทางเลือก 2 ผนังทึบยังคงใชวัสดุเดียวกับทางเลือกที่ 1 แตเลือกเปลี่ยนกระจก

เปนกระจกลามิ เนต Solartag TS140 6+0.76+6 มิลลิ เมตรที่มีค า  SHGC 0.44 U-value 5.44 

W/sq.m. สวนอาคารทางเลือกที่ 3 ยังคงพิจารณาเลือกเปลี่ยนเพียงกระจกเปนกระจกลามิเนต 

Solartag TS240 6+0.76+6  มิลลิเมตรที่มีคา SHGC 0.37 U-value 5.44 W/sq.m. และสวนอาคาร

ทางเลือกที่ 4 ผนังทึบไดมีการเพ่ิมฉนวนโฟมโพลียูรีเทนทีมีคา K 0.029 W/mK หนา 75 มิลลิเมตร

เขาไปในชองวางระหวางผนังทีบ ผนังกระจกไดมีการเปลี่ยนกระจกเปนกระจก Insulating Glass 

Solartag TS520 6+6+6 มิลลิเมตรที่มีชองวางอากาศ มีคา SHGC 0.2 U-value 3.25 W/sq.m. จะ

สังเกตไดวาคา SHGC (Solar Heat Gain Coefficient) และ U-value จะสงผลตอคุณภาพของ

กระจกคอนขางมาก ดังน้ันการพิจารณาเลือกกระจกที่ชวยในการลดพลังงานควรพิจารณากระจกที่มี

คา SHGC และคา U-value ที่ตํ่าจากงานศึกษาสมรรถนะของระบบผนังสองช้ันแบบใชการระบาย

อากาศโดยวิธีธรรมชาติ (เชษฐพรรณ สินเจิมสิริ และอรรจน เศรษฐบุตร, 2553) พบวาคา SHGC 

สงผลตอประสิทธิภาพในการปองกันความรอนมากกวาคา U-value  

4.3.2 ความแตกตางพลงังานไฟฟาของระบบปรบัอากาศ 

จากการลดการถายเทความรอนเขาสูอาคารดวยวัสดุเปลือกอาคารและลดความ

รอนภายในอาคารจากระบบแสงสวางสงผลตอภาระการทําความเย็นของระบบปรับอากาศซึ่งเปน

ระบบที่มีการใชพลังงานไฟฟามากที่สุดในอาคารทําใหขนาดของระบบปรับอากาศมีขนาดเล็กลงซึ่ง

สงผลโดยตรงตอการใชพลังงานในอาคารและยังสงผลโดยตรงตอราคาคากอสรางอาคาร โดยในการ

จําลองสถานการณที่มีการกําหนดคาสัมประสิทธ์ิสมรรถนะข้ันตํ่า (COP) ของเคร่ืองทํานํ้าเย็นที่ COP 

6.24  ซึ่งจากการทบทวนวรรณกรรมพบวาคา COP ของเครื่องทํานํ้าเย็นที่มีประสิทธิภาพสูงจะมี่คา 

COP มากกวา 6.24 และกําหนดคาสัมประสิทธ์ิสมรรถนะขั้นตํ่าของระบบระบายความรอน ระบบจาย

นํ้าเย็น และระบบสงลงเย็น มีคา COP รวมกันไมนอยกวา 7.03 แลเปนระบบปรับอากาศชนิด

ปริมาตรอากาศแปรเปลี่ยน (Variable Air Volume System: VAV) โดยปริมาณลมเย็นที่สงออกจาก

ชุดสงลมเย็นเขาสูบริเวณพ้ืนที่ปรับอากาศตาง ๆ สามารถแปรเปลี่ยนไดตามภาระความรอนที่เกิดขึ้น

ในบริเวณพ้ืนที่ปรับอากาศน้ัน ๆ ควบคุมอุณหภูมิภายในบริเวณพ้ืนที่ปรับอากาศใหคงที่ตามภาพที่ 

4.10 และกําหนดคาอัตราการระบายอากาศตามกฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537) หลังจากน้ันนํา

อาคารทางเลือกทั้ง 4 อาคาร มาจําลองสถานการณในโปรแกรม EnergyPlus เพ่ือหาคาสูงสุดของ
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ขนาดระบบปรับอากาศ (Peak Cooling Load) และการใชพลังงานไฟฟาตอปแสดงผลไดตามตาราง

ที่ 4.13-4.14 

 

 
ภาพที่ 4.10 แสดงระบบปริมาณลมจายแปรเปลี่ยน (Variable Air Volume) 

หมายเหตุ. เอกสารเผยแพรกรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน ภาคอาคารธุรกิจ 

 

ตารางที่ 4.13 

 

แสดงอัตราขนาดของระบบปรับอากาศทางเลือกที่ 1-4 เปรียบเทียบกับอาคารอางอิง 

อาคาร ขนาดพ้ืนท่ี Peak Cooling Load Average Cooling 

Load 

ลดลงจากอาคารอางอิง 

m2 Tons Btu/m2 Tons Btu/m2 Tons % 

อางอิง 29,361.75 1,994.15 815 1,735.15 709.15 - - 

ทางเลือก 

1 

29,361.75 1,781.23 727.98 1,548.90 633.03 212.92 10.68 

ทางเลือก 

2 

29,361.75 1,749.47 715 1,521.25 621.73 211.68 12.27 

ทางเลือก 

3 

29,361.75 1,650.69 674.63 1,504.30 614.80 343.46 17.22 

ทางเลือก 

4 

29,361.75 1,446.55 592.20 1,273.86 520.62 467.34 27.46 
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ภาพที่ 4.11 แสดงการลดของ Peak Cooling Load 

 

จากตารางที่ 4.13 และภาพที่ 4.11 แสดงใหเห็นถึงขนาดที่ลดลงของระบบปรับ

อากาศในแตละแตละอาคารทางเลือกซึ่งสงผลโดยตรงตอราคาคากอสรางอาคารที่แสดงถึงความคุมคา

ในการลงทุนโดยสังเกตไดจากอัตราภาระการทําความเย็นที่ระบบปรับอากาศตองการนอยลงโดยการ

เลือกใชคาของขนาดเคร่ืองปรับอากาศจะเลือกจากคา Peak Cooling Load เพ่ือกําหนดเปนขนาด

ของระบบปรับอากาศในแตละอาคารทางเลือก และไดมีการสรุปคาภาระการทําความเย็นตอตาราง

เมตร เพ่ือที่จะแสดงใหเห็นถึงความตองการของระบบปรับอากาศที่ใชนอยลง เน่ืองมาจากการลด

ความรอนที่เขาสูอาคารนอยลงน้ันเองและยังสามารถใชเปนแนวทางในการศึกษาตอไป 
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ตารางที่ 4.14 

 

แสดงอัตราการใชพลังงานเครื่องปรับอากาศทางเลือกที่ 1-4 เปรียบเทียบกับอาคารอางอิง 

อาคาร OTTV Peak Cooling 

Load 

การใชไฟตอป ลดลงจากอาคาร

อางอิง 

(w/sq.m.) Tons kWh % 

อางอิง 113.023 1,994.15 27,696,687.47 - 

ทางเลือก 1 107.82 1,781.23 24,374,008.21 12.00 

ทางเลือก 2 91.7 1,749.47 23,872,842.32 13.81 

ทางเลือก 3 80.41 1,650.69 23,593,692.83 14.81 

ทางเลือก 4 44.797 1,446.55 20,155,658.08 27.23 

 

 

ภาพที่ 4.12 แสดงการใชไฟฟาตอประบบปรับอากาศ 

 

จากตารางที่ 4.14 และภาพที่ 4.12 แสดงใหเห็นถึงขนาดของระบบปรับอากาศ

และการใชไฟฟาตอปในแตละอาคารทางเลือกจะสังเกตไดวาคา OTTV ที่ลดลงจะสงผลตอขนาดของ

ระบบปรับอากาศและขนาดของระบบปรับอากาศจะสงผลตอการใชไฟฟาตอปของระบบ ซึ่งสรุปไดวา
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คา OTTV เปนอีกปจจัยที่สําคัญในการลดภาระการทําความเย็นของระบบปรับอากาศที่จะทําใหขนาด

ของระบบปรับอากาศมีขนาดลดลงสงผลตอการใชไฟฟาโดยในอาคารทางเลือก 1-3 ไมไดมีการใช

กระจก Insulating Glass และกําหนดคา U-value ใหใกลเคียงกันสวนอาคารทางเลือกที่ 4 ไดมีการ

ใชกระจก Insulating Glass ที่มีคา U-value ตํ่ากวาผลจึงแสดงใหเห็นอัตราการลดที่มากกวาอยาง

ชัดเจน และจากการจําลองสถานการณดวยโปรแกรม EnergyPlus ความรอนที่เกิดจากระบบแสง

สวางก็เปนอีกปจจัยในการเพ่ิมขึ้นหรือลดลงของระบบปรับอากาศโดยผลที่แสดงตามตารางที่ 4.14 

เปนผลที่เกิดจากการควบคุมปจจัยความรอนจากระบบแสงสวางโดยมีการใชหลอดไฟฟาที่เปนหลอด

ชนิดเดียวกันในอาคารทางเลือกทั้ง 4 ซึ่งจะแสดงชนิดของหลอดไฟฟาและอัตราการใชไฟฟาของระบบ

แสงสวางในสวนถัดไป 

4.3.3 ความแตกตางพลงังานไฟฟาของระบบแสงสวาง 

จากความแตกตางของพลังงานไฟฟาในระบบปรับอากาศที่ไดกลาวมาในขางตน

แลวการกําหนดเปลี่ยนชนิดของหลอดไฟฟานอกจากจะชวยลดความรอนภายในอาคารยังสามารถ

ชวยลดการใชพลังงานไฟฟาไดโดยตรง การเปลี่ยนหลอดไฟฟาไดคํานึงถึงความสองสวางที่ใช 

(Lumen) ความยาวและขนาดของหลอดไฟฟา กําลังไฟฟา ราคา ปริมาณแสง และอายุการใชงาน 

โดยการเปลี่ยนหลอดไฟฟาจะยังคงตอใหคาความสองสวางตอตารางเมตร (Lux) ที่เพียงพอตอการใช

งานตามเดิมและยังพิจารณาจากความคุมคาในการเปลี่ยนหลอดไฟฟาโดยการคํานวณดวยวิธีลูเมน

และวัตตตอตารางเมตรตามสมการที่แสดงผลที่ไดแสดงตามตารางที่ 4.15 และดวยขั้นตอนการ

ดําเนินการในการเลือกใชหากเปนอาคารกอสรางใหมไมไดซับซอนและจากงานศึกษาที่เกี่ยวของกับ

การเปลี่ยนหลอดไฟฟาหลายช้ินมีการสรุปผลไปในแนวทางเดียวกันวาการเปลี่ยนหลอดไฟฟาจาก

หลอด Fluorescent มาเปนหลอด LED คุมคาทางการเงินและสงผลตอการอนุรักษสิ่งแวดลอม จึง

สมควรที่จะพิจารณานําหลอด LED มาใชเพ่ือลดพลังงานคาไฟฟาในอาคารทางเลือกทั้งหมดซึ่งอัตรา

การใชไฟฟาแสดงไดตามตารางที่ 4.16 

จากสูตร 

𝐸𝐸 =
𝐹𝐹.𝑛𝑛.𝑁𝑁.𝑀𝑀𝐹𝐹.𝑈𝑈𝐹𝐹

𝐴𝐴
 

 

เมื่อ  E = ความสองสวาง (Lux) 

  F = ปริมาณแสงตอหลอด (Lumen) 

  n = จํานวนหลอด 
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  N = จํานวนดวงโคม 

  MF = แฟตเตอรการบํารุงรักษา (ในงานศึกษากําหนดคา = 0.7) 

  UF = สัมประสิทธ์ิการใชงาน (ในงานศึกษากําหนดคา = 0.55) 

  A = พ้ืนที่ (sq.m.) 

จากสมการคา UF และคา MF ที่นํามากําหนดในงานศึกษาอางอิงตามตัวอยาง

การคํานวณของกรมพลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน (กระทรวงพลังงาน, 2558) คา E ไดจาก

ขอกําหนดตาง ๆ ตามกฎหมาย 

 

ตารางที่ 4.15 

 

แสดงชนิดหลอดไฟฟาของอาคารทางเลือก 1-4 เปรียบเทียบกับอาคารอางอิง 

อาคาร พ้ืนท่ี คาสอง

สวาง 

ชนิดหลอด จํานวน

โคม 

จํานวน

หลอด 

กําลัง

ไฟ 

อายุการใช

งาน 

Lumen 

อางอิง สํานักงาน 400 Fluorescent 

T5 
5,321 10,642 34 W 15,000 2,400 

 หองน้ํา 200 Compact E27 722 722 18 W 15,000 760 

 บันได 100 Fluorescent 

T5 
76 76 34 W 15,000 2,400 

 งานระบบ 100 Fluorescent 

T5 
232 232 34 W 15,000 2,400 

 ตอนรับ

และรานคา

เชา 

300 Fluorescent 

T5 
598 1,196 34 W 15,000 2,400 

 ท่ีจอดรถ 50 Fluorescent 

T5 
243 486 34 W 15,000 2,400 
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ตารางที่ 4.15 

 

แสดงชนิดหลอดไฟฟาของอาคารทางเลือก 1-4 เปรียบเทียบกับอาคารอางอิง (ตอ) 

อาคาร พ้ืนท่ี คาสอง

สวาง 

ชนิดหลอด จํานวน

โคม 

จํานวน

หลอด 

กําลัง

ไฟ 

อายุการใช

งาน 

Lumen 

ทางเลือก 

1-4 

สํานักงาน 400 LED T5 6,783 13,556 17 W 40,000 2,100 

 หองน้ํา 200 LED E27 760 760 18 W 40,000 2,000 

 บันได 100 LED T5 76 76 17 W 40,000 2,100 

 งานระบบ 100 LED T5 254 254 17 W 40,000 2,100 

 ตอนรับ

และรานคา

เชา 

300 LED T5 761 13,566 17 W 40,000 2,100 

 ท่ีจอดรถ 50 LED T5 308 616 17 W 40,000 2,100 

 

จากตารางที่ 4.15 แสดงใหเห็นถึงจํานวนที่เพ่ิมขึ้นของหลอดไฟฟาและดวงโคม 

รวมถึงอายุการใชงาน โดยกําหนดโคมแบบตะแกรง (Louver Luminaire) สําหรับหลอด T5 และโคม

ไฟสงลงชนิดฝงสําหรับ E27 กําหนดหลอด Fluorescent T5 2 หลอดตอ 1 ดวงโคม หลอด Compact 

E27 1 หลอดตอ 1 โคม หลอด LED T5 2 หลอดตอ 1 โคม และหลอด LED E27 1 หลอดตอ 1 โคม 

แยกวงจรใหเปดปดไดไมเกินทุก 150 ตารางเมตร สังเกตไดวาการเปลี่ยนจากหลอด Fluorescent T5 

มาเปนหลอด LED T5 จะมีจํานวนของหลอดและดวงโคมที่เพ่ิมขึ้นเน่ืองมาจากคา Lumen ของหลอด 

Fluorescent T5 มี 2,400 Lumen สวนหลอด LED T5 มี 2,100 Lumen ถึงสงผลทําใหตองใช

จํานวนหลอดที่มากกวาเพ่ือใหไดคาความสองสวางเทาเดิม เพ่ือที่จะสามารถนําไปคิดความคุมคาใน

การลงทุนและอัตราการใชไฟฟาตามตารางที่ 4.16 ในการศึกษาลําดับตอไป  
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ตารางที่ 4.16 

 

แสดงอัตราการใชไฟฟาระบบแสงสวางของอาคารทางเลือก 1-4 เทียบกับอาคารอางอิง 

 อาคาร  อัตราการใชไฟฟา ลดลง อัตราตอตารางเมตร 

 kWh/Year รอยละ W/sq.m. 

อางอิง 5,777,454.00  10.375 

ทางเลือก 1 3,727,954.00 35.47 7.498 

ทางเลือก 2 3,727,954.00 35.47 7.498 

ทางเลือก 3 3,727,954.00 35.47 7.498 

ทางเลือก 4 3,727,954.00 35.47 7.498 

 

 

ภาพที่ 4.13 แสดงการใชไฟฟาระบบแสงสวางตอป 

0

5

10

15

20

25

30

35

40

0.00

1,000,000.00

2,000,000.00

3,000,000.00

4,000,000.00

5,000,000.00

6,000,000.00

7,000,000.00

อ้างอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4

การใชไฟฟาระบบแสงสวางตอป

อตัราการใช้ไฟฟา้ kWh/Year ลดลง ร้อยละ
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  ตารางที่ 4.16 และภาพที่ 4.13 จากการทบทวนวรรณกรรมพบวาการเปลี่ยนหลอด

ไฟฟาจากหลอด Fluorescent T5 เปนหลอด LED T5 มีคาการประหยัดมากกวารอยละ 30 และให

อัตราสวน Benefit-Cost Ratio มากกวา 1.35 ซึ่งจากการศึกษาแสดงใหเห็นวาการประหยัดพลังงาน

น้ันเปนไปในแนวทางเดียวกับงานศึกษาเรื่องการเปลี่ยนหลอดไฟฟาช้ินอ่ืน ๆ โดยการเปลี่ยนหลอด

ไฟฟาจาก Fluorescent T5 เปนหลอด LED T5 สามารถสงผลเรื่องอัตราการใชไฟฟาใหมีปริมาณ

ลดลงถึงรอยละ 35.47 ซึ่งไดจากการคํานวณดวยโปรแกรม EnergyPlus ที่แสดงคาการใชไฟฟา 

kWh/Year สวนโปรแกรม BEC แสงคา W/sq.m. คาที่ไดหลังจากการจําลองสถานการณคือ 7.498 

W/sq.m. ซึ่งสอดคลองกับงานศึกษาเทคโนโลยีการอนุรักษพลังงานในอาคารสํานักงานในกรณี

ปรับปรุงอาคาร (กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน กระทรวงพลังงาน, 2556) ที่มีคา

การใชพลังงานไฟฟา 7.64 W/sq.m. คาที่ไดจากงานศึกษามีอัตรานอยกวาอันเน่ืองมาจากเทคโนโลยี

ในการผลิตหลอดไฟฟา LED ในปจจุบันสามารถผลิตหลอดไฟฟาใหมีประสิทธิภาพสูงขึ้นกวาอดีตดวย

เหตุผลทางการแขงขันของตลาดและกระแสการอนุรักษพลังงาน 

4.3.4 ความแตกตางพลงังานไฟฟารวม 

หลังจากไดนําเสนอผลของการใชพลังงานไฟฟาแยกตามระบบแลวจะทําการนํา

ผลที่ไดจากการศึกษามารวมกันเพ่ือแสดงใหเห็นถึงการใชพลังงานไฟฟารวมของอาคาร โดยการ

จําลองสถานการณในโปรแกรม BEC เพ่ือยืนยันวาอาคารทางเลือกสามารถทําคะแนนไดผานตาม

เกณฑ TREES-NC หลังจากน้ันจะนําคาของวัสดุและระบบตาง ๆ จากโปรแกรม BEC ไปกรอกลงใน

โปรแกรม EnergyPlus เพ่ือเทียบผลที่ไดจากการจําลองสถานการณระหวาง จากการจําลอง

สถานการณดวยโปรแกรม BEC และ EnergyPlus ดวยการกําหนดเง่ือนไขของอาคารที่เหมือนกัน

พบวาความแตกตางทางพลังงานรวมของทั้งสองโปรแกรมน้ันมีความคลาดเคลื่อนของผล ที่ไดจาก

พลังงานที่แตกตางกันแสดงตามตารางที่ 4.17 ซึ่งจากการศึกษายังพบขอจํากัดของโปรแกรม BEC ใน

การกําหนดอัตราการระบายอากาศที่โปรแกรมกําหนดใหทุกพ้ืนที่มีการระบายอากาศเทากับ 0.25 

ลิตรตอวินาทีตอตารางเมตร และมีคาคงที่ตลอด 24 ช่ัวโมง (มัลลิการ ปูเพ็ชร, 2555) ซึ่งตางจาก

โปรแกรม EnergyPlus ที่สามารถกรอกขอมูลการระบายอากาศของแตละพ้ืนที่ไดโดยอางอิงขอมูลใน

การกําหนดคาจากกฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ.2537) กําหนดใหอัตราการระบายอากาศในกรณีที่มี

ระบบการปรับภาวะอากาศของสํานักงานที่ 2 ลูกบาศกเมตรตอช่ัวโมงตอตารางเมตร หองนํ้าที่ 10 

ลูกบาศกเมตรตอช่ัวโมงตอตารางเมตร การกําหนดอัตราผูใชงานในอาคาร 9 ช่ัวโมงตอวัน 5 วันตอ

สัปดาห 52 สัปดาหตอป จํานวนผูใชงานอาคาร 14 ตารางเมตรตอคน 
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ตารางที่ 4.17 

 

แสดงการเปรียบเทียบคาความแตกตางทางพลังงานของโปรแกรม BEC กับโปรแกรม EnergyPlus  

อาคาร BEC ลดลงจากอาคาร

ฐาน 

EnergyPlus ลดลงจาก

อาคารฐาน 

คาความ

แตกตาง 

kWh/Year รอยละ kWh/Year รอยละ รอยละ 

ฐาน 31,701,087.00     

อางอิง 32,303,407.65 - 33,474,141.47 - 3.5 

ทางเลือก 1 28,063,170.15 11.48 28,099,962.21 11.36 0.13 

ทางเลือก 2 26,219,443.35 17.29 27,600,795.32 12.93 5.00 

ทางเลือก 3 24.928.833.57 21.36 27,321,646.83 13.81 8.76 

ทางเลือก 4 20,850,293.84 34.23 23,883,612.08 24.66 12.70 

 

 

ภาพที่ 4.14 แสดงความแตกตางของโปรแกรม BEC กับโปรแกรม EnergyPlus 
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จากตารางที่ 4.17 และภาพที่ 4.14 แสดงใหเห็นถึงคาความแตกตางของพลังงาน

ที่ไดจากการจําลองสถานการณของทั้งสองโปรแกรมโดยในงานศึกษาช้ินน้ีจะยึดถือผลที่ไดจาก

โปรแกรม EnergyPlus เปนผลในการศึกษาเน่ืองจากเปนคาการใชพลังงานของอาคารที่มีคาเลวราย

กวาและดวยตัวโปรแกรมที่เปนที่ยอมรับในงานศึกษาที่เกี่ยวของกับการจําลองสถานการณในอาคาร

ทั้งในประเทศและตางประเทศซึ่งผลของพลังงานรวมของอาคารสามารถแสดงไดตามตารางที่ 4.18 

   

ตารางที่ 4.18 

 

แสดงความแตกตางของพลังงานรวมอาคารทางเลือกที่ 1-4 เปรียบเทียบกับอาคารอางอิง 

อาคาร ระบบปรับอากาศ ระบบแสงสวาง อ่ืน ๆ รวมพลังงาน ลดลง 

kWh/Year kWh/Year kWh/Year kWh/Year รอยละ 

อางอิง 27,696,687.47 5,777,454.00 8,368,535.37 41,842,676.84  

คิดเปน 66.19% 13.81% 20.00% 100%  

ทางเลือก 1 24,373,008.21 3,727,954.00 8,368,535.37 36,469,497.58 12.84 

คิดเปน 58.25% 10.22% 22.95% 100%  

ทางเลือก 2 23,872,841.32 3,727,954.00 8,368,535.37 35,969,330.69 14.04 

คิดเปน 57.05% 10.36% 23.27% 100%  

ทางเลือก 3 23,593,692.83 3,727,954.00 8,368,535.37 35,690,182.20 14.70 

คิดเปน 56.39% 10.45% 23.45% 100%  

ทางเลือก 4 20,155,658.08 3,727,954.00 8,368,535.37 32,252,147.45 22.92 

คิดเปน 48.17% 11.56% 25.95% 100%  
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ภาพที่ 4.15 แสดงการลดลงของพลังงานรวม 

 

จากตารางที่ 4.18 และภาพที่ 4.15 แสดงถึงคาการใชพลังไฟฟาของอาคาร

ทางเลือกที่ 1-4 โดยเปรียบเทียบกับอาคารอางอิงหลังจากนําคาพลังงานอ่ืน ๆ มารวม สังเกตไดวา

การพลังงานไฟฟาในอาคารมีปจจัยหลักอยู 3 สวนคือสวนระบบปรับอากาศซึ่งเปนระบบที่มีการใช

พลังงานไฟฟาในอาคารมากที่สุดถึงรอยละ 48.17-66.19 ถัดมาเปนระบบอ่ืนๆเชน ลิฟต อุปกรณ

สํานักงาน การใชไฟฟาของบุคคล มีการใชพลังงานไฟฟาที่รอยละ 20.00-25.95 ในการศึกษาได

กําหนดปจจัยน้ีเปนคาคงที่ และลําดับสุดทายระบบแสงสวางมีการใชพลังงานไฟฟาที่รอยละ 13.81-

11.56 โดยการจําลองสถานการณในโปรแกรม BEC ไมสามารถระบุอัตราการใชพลังงานของอุปกรณ

อ่ืนตอพ้ืนที่ลงไปไดในการจําลองสถานการณดวยโปรแกรม EnergyPlus จึงไมกําหนดคาการใช

พลังงานในสวนอุปกรณอ่ืนเพ่ือกําหนดปจจัยใหผลที่ออกมามีความถูกตองที่สามารถใชเปรียบเทียบ

ไดมากที่สุดเพ่ือนําคาที่ไดไปใชในการศึกษาความคุมคาในลําดับถัดไป 

จากการศึกษาเรื่องพลังงานไฟฟาของอาคารผลที่ออกมาสามารถสรุปไดวาการ

เปลี่ยนวัสดุอาคารใหมีคาการปองกันความรอนเขาสูอาคารสงผลตอภาระการทําความเย็นทําใหขนาด

ของระบบปรับอากาศมีขนาดเล็กลง และการเปลี่ยนหลอดไฟฟาจากหลอด Fluorescent เปนหลอด 

LED สงผลใหลดความรอนภายในอาคารทําใหมีสวนในการลดขนาดของเครื่องปรับอากาศลงและ

สงผลโดยตรงตออัตราการใชไฟฟาในอาคาร และขนาดเครื่องปรับอากาศที่มีขนาดเล็กลงน้ันสงผลตอ
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การใชพลังงานไฟฟาโดยรวมของอาคารใหมีอัตราที่นอยลงเน่ืองมาจากระบบปรับอากาศเปนระบบที่

ใชพลังงานไฟฟาในอาคารมากที่สุดตามภาพที่ 4.16 

 
ภาพที่ 4.16 แสดงความสัมพันธของการเปลี่ยนวัสดุและอุปกรณประกอบอาคารของระบบตาง ๆ 

   

จากภาพที่ 4.16 สามารถสรุปไดวาการเปลี่ยนวัสดุที่เปลือกอาคารโดยผนังทึบให

คํานึงถึงคา K ของวัสดุสวนกระจกใหคํานึงถึงคา SHGC U-value สามารถชวยลดความรอนที่เขาสู

ภายในอาคารที่สงผลตอขนาดของเครื่องปรับอากาศ และมีผลตอคาความสองสวางที่สงผลตอปริมาณ

การใชไฟฟาของหลอดไฟ การเปลี่ยนชนิดของหลอดไฟฟาเปน LED ถึงจะมีจํานวนหลอดที่มากข้ึนแต

มีอายุการใชงานที่ยาวนานกวารวมถึงมีการปลอยความรอนที่นอยกวา ซึ่งมีผลตอความรอนภายใน

อาคารที่ชวยลดภาระการทําความเย็นของระบบปรับอากาศได ในสวนระบบอ่ืนๆในงานศึกษาได

กําหนดคาคงที่ไวแตก็มีแนวทางในการลดใชพลังงาน เชน การปรับอุปกรณสํานักงานจากคอมพิวเตอร

ต้ังโตะที่ใชไฟฟา 1.2 kWh มาเปนคอมพิวเตอรโนตบุคที่ใชไฟฟา 0.7 kWh (กรมพัฒนาพลังงาน

ทดแทนและอนุรักษพลังงาน กระทรวงพลังงาน, 2556) การใชระบบการจัดการลิฟตที่สามารถชวยลด

พลังงานการใชลิฟตลงไดรอยละ 20 (สมาคมลิฟตแหงประเทศ, 2558) และสวนระบบปรับอากาศซึ่ง

เปนสวนที่ใชพลังงานในอาคารมากที่สุดการใชพลังงานนอกจากขนาดของระบบปรับอากาศแลวการ

ควบคุมการปลอยลมในอาคารก็สงผลตอคาพลังงาน และการติดต้ัง VSD ที่เครื่องปมสงนํ้าเย็นสามารถ

ชวยลดการใชพลังงานไฟฟาจากปมนํ้าเย็นไดถึงรอยละ 80 (กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ

พลังงาน กระทรวงพลังงาน, 2556) 
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4.3.5 ความแตกตางของปรมิาณการใชน้าํ 

ปริมาณการใชนํ้าของอาคารไดจากการคํานวณจากพนักงานที่ใชงานอาคาร FTE 

(Full-Time Equivalent) และปริมาณความถ่ีในการใชงานสุขภัณฑแตละประเภทเพ่ือหาความ

แตกตางของปริมาณการใชนํ้าของอาคารทางเลือกเปรียบเทียบกับอาคารอางอิง โดยแสดงปริมาณการ

ใชนํ้าที่แตกตางของสุขภัณฑในแตละอาคารทางเลือกตามตารางที่ 4.19 และสามารถสรุปปริมาณการ

ใชนํ้าที่แตกตางในแตละอาคารทางเลือกตามตารางที่ 4.20-4.21 

 

ตารางที่ 4.19 

 

แสดงรายการการใชนํ้าของสุขภัณฑอาคารทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

เปรียบเทียบกับอาคารอางอิง 

อาคาร รายการการใชน้ําของสุขภัณฑ (ลิตร) 

โถสุขภัณฑ 

(หญิง) 

โถสุขภัณฑ 

(ชาย) 

ฟลัชวาลว

ปสสาวะ 

กอกน้ําอางลาง

มือ 

กอกซิงค 

 ลิตร ลิตร ลิตร ลิตร ลิตร 

อางอิง 6 6 3.8 1.5 2.1 

ทางเลือก 1 4.8 4.8 1.9 1 2.1 

ทางเลือก 2 4.8 4.8 1.9 1 2.1 

ทางเลือก 3 1.5 1.5 0.5 1 2.1 

ทางเลือก 4 1 1 0 1 2.1 
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ตารางที่ 4.20  

 

แสดงปริมาณการใชนํ้าของอาคารทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 เปรียบเทียบกับ

อาคารอางอิง 

สุขภัณฑ จํานวนผูใชงาน ความถี่ตอวัน การใชน้ํา ปริมาณการใชน้ํา 

FTE ผูติดตอ FTE ผูติดตอ FTE ลดลง FTE ลดลง 

(คน) (คน) (ลิตรตอครั้ง) (ลิตร) 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารอางอิง 

โถสุขภัณฑ (หญิง) 2,327 0 3 0.5 6.0 - 41,886 - 

โถสุขภัณฑ (ชาย) 2,327 0 1 0.1 6.0 - 13,962 - 

ฟลัชวาลวปสสาวะ 2,327 0 2 0.4 3.8 - 17,685.2 - 

กอกน้ําอางลางมือ 4,654 0 3 0.5 1.5 - 20,943 - 

กอกซิงค 4,654 0 1 0 2.1 - 97,73.4 - 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารอางอิงตอวัน 104,249.6 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารอางอิงตอป 27,104,896 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 1 

โถสุขภัณฑ (หญิง) 2,327 0 3 0.5 4.8 20% 33,508.8 20% 

โถสุขภัณฑ (ชาย) 2,327 0 1 0.1 4.8 20% 11,169.6 20% 

ฟลัชวาลวปสสาวะ 2,327 0 2 0.4 1.9 50% 8,842.6 50% 

กอกน้ําอางลางมือ 4,654 0 3 0.5 1 33.3% 13,962.0 33.3% 

กอกซิงค 4,654 0 1 0 2.1 0% 97,73.4 0% 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 1 ตอวัน  77,256.40 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 1 ตอป 20,086,664.00 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 1 ลดลงรอยละ 25.89% 
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ตารางที่ 4.20 

 

แสดงปริมาณการใชนํ้าของอาคารทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 เปรียบเทียบกับ

อาคารอางอิง (ตอ) 

สุขภัณฑ จํานวนผูใชงาน ความถี่ตอวัน การใชน้ํา ปริมาณการใชน้ํา 

FTE ผูติดตอ FTE ผูติดตอ FTE ลดลง FTE ลดลง 

(คน) (คน) (ลิตรตอครั้ง) (ลิตร) 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 2 

โถสุขภัณฑ (หญิง) 2,327 0 3 0.5 4.8 20% 33,508.8 20% 

โถสุขภัณฑ (ชาย) 2,327 0 1 0.1 4.8 20% 11,169.6 20% 

ฟลัชวาลวปสสาวะ 2,327 0 2 0.4 1.9 50% 8,842.6 50% 

กอกน้ําอางลางมือ 4,654 0 3 0.5 1 33.3% 13,962.0 33.3% 

กอกซิงค 4,654 0 1 0 2.1 0% 97,73.4 0% 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 2 ตอวัน  77,256.40 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 2 ตอป 20,086,664.00 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 2 ลดลงรอยละ 25.89% 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 3 

โถสุขภัณฑ (หญิง) 2,327 0 3 0.5 1.5 75.1% 10,461.5 75.1% 

โถสุขภัณฑ (ชาย) 2,327 0 1 0.1 1.5 75.1% 3,490.5 75.1% 

ฟลัชวาลวปสสาวะ 2,327 0 2 0.4 0.5 86.8% 2,327.0 86.8% 

กอกน้ําอางลางมือ 4,654 0 3 0.5 1 33.3% 13,962.0 33.3% 

กอกซิงค 4,654 0 1 0 2.1 0% 9,773.4 0% 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 3 ตอวัน  40,024.40 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 3 ตอป 10,406,344.00 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 3 ลดลงรอยละ 61.61% 
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ตารางที่ 4.20 

 

แสดงปริมาณการใชนํ้าของอาคารทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 เปรียบเทียบกับ

อาคารอางอิง (ตอ) 

สุขภัณฑ จํานวนผูใชงาน ความถี่ตอวัน การใชน้ํา ปริมาณการใชน้ํา 

FTE ผูติดตอ FTE ผูติดตอ FTE ลดลง FTE ลดลง 

(คน) (คน) (ลิตรตอครั้ง) (ลิตร) 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 4 

โถสุขภัณฑ (หญิง) 2,327 0 3 0.5 1 83.3% 6,981.0 83.3% 

โถสุขภัณฑ (ชาย) 2,327 0 1 0.1 1 83.3% 2,327.0 83.3% 

ฟลัชวาลวปสสาวะ 2,327 0 2 0.4 0 100% 0 100% 

กอกน้ําอางลางมือ 4,654 0 3 0.5 1 33.3% 13,962.0 33.3% 

กอกซิงค 4,654 0 1 0 2.1 0% 5,584.8 0% 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 4 ตอวัน  28,854.80 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 4 ตอป 7,502,248.00 

ปริมาณการใชน้ําของอาคารทางเลือก 4 ลดลงรอยละ 72.32% 
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ตารางที่ 4.21 

 

แสดงการเปรียบเทียบอัตราการใชนํ้าของอาคารทางเลือก 1-4 เทียบกับอาคารอางอิง 

อาคาร อัตราการใชน้ําตอวัน อัตราการใชน้ําตอป ลดลง 

อางอิง 104,249.6 27,104,896  

ทางเลือก 1 77,256.40 20,086,664.00 25.89% 

ทางเลือก 2 77,256.40 20,086,664.00 25.89% 

ทางเลือก 3 40,024.40 10,406,344.00 61.61% 

ทางเลือก 4 28,854.80 7,502,248.00 72.32% 

   

จากตารางที่ 4.20-4.21 แสดงใหเห็นถึงปริมาณการใชนํ้าที่ลดลงของแตละ

อาคารทางเลือกสังเกตไดจากการลดลงของปริมาณการใชนํ้ามาจากการใชสุขภัณฑเปนหลักเน่ืองจาก

อาคารเปนประเภทสํานักงานที่ไมจําเปนตองมีฝกบัวหรือสายชําระ ดังน้ันหากทําการเปลี่ยนขนาดของ

การใชนํ้าของสุขภัณฑใหมีขนาดที่นอยลงก็จะสงผลโดยตรงตอการใชนํ้ารวมของอาคารโดยอาคาร

ทางเลือกที ่4 ที่มีการเลือกใชสุขภัณฑที่มีประสิทธิภาพในการใชนํ้าสูงสุดไปจนถึงการไมใชนํ้า สามารถ

ประหยัดนํ้าไดถึงรอยละ 72.32  

 

4.4 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทนุ 

 

หลังจากไดผลจากการศึกษาที่กลาวมาในขางตนจะนําขอมูลมาทําการศึกษาความ

เปนไปไดทางการเงินโดยพิจารณาจากกระแสเงินสดรับ-จาย (Cash Flow) โดยวิเคราะหการเพ่ิมขึ้น

และลดลงของตนทุน คาดําเนินการ อัตราคาเชาที่เพ่ิมขึ้น อัตราการเชาพ้ืนที่ ของอาคารทางเลือก

เปรียบเทียบกับอาคารอางอิงตลอดระยะเวลาการลงทุนโครงการที่ 20 ป เพ่ือสรุปผลช้ีวัดความคุมคา

ในการลงทุนของโครงการ ซึ่งใชเคร่ืองมือทางการเงินไดแก มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: 

NPV) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) งวดเวลาคืนทุน 

(Payback Period: PB) คาตอบแทนจากการลงทุน (Return on Investment: ROI) สามารถแสดง

ผลไดดังตอไปน้ี 
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4.4.1 การประมาณตนทุนโครงการและการเพิ่มลด 

การเพ่ิมขึ้นและลดลงของตนทุนโครงการไดทําการกําหนดตนทุนคาพัฒนา

โครงการของอาคารอางอิงที่ตารางเมตรละ 33,400 บาท ตามราคาประเมินคากอสรางอาคาร พ.ศ. 

2558 (มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 2558) ซึ่งจะไดมูลคากอสรางอาคารอางอิงที่ 

1,787,751,700.00 บาท โดยการเพ่ิมขึ้นของตนทุนในการกอสรางอาคารตามเกณฑ TREES-NC 

สามารถแบงออกเปนสองสวนคือ ตนทุนคาดําเนินการในการกอสรางแสดงตามตารางที่ 4.22 และ

ตนทุนคาวัสดุและระบบประกอบอาคารในการกอสรางแสดงตามตารางที่ 4.23 การลดลงของตนทุน

ในการกอสรางมาจากงานระบบปรับอากาศซึ่งแสดงตามตารางที่ 4.24 ในการศึกษาครั้งน้ีจะไมนําคา

ที่ดินเขามาพิจารณาเพ่ือใหไดผลจากความคุมคาของตัวอาคารเทาน้ัน 

 

ตารางที่ 4.22 

 

แสดงการเพ่ิมขึ้นของตนทุนคาดําเนินการในการกอสราง 

รายการ อางอิง ทางเลอืก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

  บาท บาท บาท บาท 

คาลงทะเบียน TREES 

(บาท) 

- 12,800.00 12,800.00 12,800.00 12,800.00 

คาตรวจประเมิน

อาคาร (บาท) 

- 500,000.00 500,000.00 500,000.00 500,000.00 

คาจางท่ีปรึกษาและ

ผูตรวจสอบระบบ 

- 0.50%  

ของคากอสราง 

0.75% 

ของคากอสราง 

1.00% 

ของคากอสราง 

1.25% 

ของคากอสราง 

- 8,938,758.50 13,408,137.75 17,877,517.00 22,346,896.25 

รวมคาดําเนินการ - 9,451,558.50 13,920,937.75 18,390,317.00 22,859,696.25 

   

     จากตารางที่ 4.22 แสดงใหเห็นถึงการเพ่ิมข้ึนของตนทุนคาดําเนินการในการ

กอสรางที่มาจากการเขารวมในเกณฑประเมิน TREES-NC ซึ่งตนทุนจะแบงออกเปนสองสวนคือ สวน

แรกคาใชจายในการลงทะเบียน (Registration Fees) และคาตรวจประเมินอาคาร (Certification 

Fees) อัตราเปนไปตามที่ทางสถาบันอาคารเขียวกําหนด ซึ่งไมวาจะเขารวมเกณฑในลําดับข้ันใดก็จะ
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มีอัตราที่เทากันตามขนาดของพ้ืนที่อาคาร สวนที่สองคือคาจางที่ปรึกษาอาคารเขียว (TREES-A) ซึ่งใน

ปจจุบันยังไมมีการกําหนดอัตราคาจางที่ปรึกษาที่แนชัดแตโดยทั่วไปแลวน้ันนิยมคิดคาธรรมเนียมใน

การบริการตามมูลคาของการกอสรางซึ่งอัตราการคิดคาธรรมเนียมจะเพ่ิมขึ้นตามลําดับขั้นของการเขา

รวมเกณฑ ในการศึกษาไดกําหนดอัตราตามลําดับข้ันดังน้ี Certified 0.50% Silver 0.75% Gold 

1.00% Platinum 1.25% โดยอัตราสวนที่เพ่ิมขึ้นน้ันมาจากในลําดับขั้นที่เพ่ิมมากขึ้นน้ันจําเปนตอง

ทําเอกสารและติดตามผลที่มากกวาทําใหอัตราคาธรรมเนียมสูงขึ้นตามปริมาณของงาน 

หลังจากน้ันจะทําการคิดการเพ่ิมขึ้นจากตนทุนของวัสดุในการกอสรางโดย

พิจารณาวัสดุที่เปลี่ยนตามที่ไดกลาวมาในขางตน ในสวนวัสดุอ่ืน ๆ ไดมีการกําหนดใหเพ่ิมข้ึนในอัตรา

รอยละ 1 ของมูลคากอสราง เน่ืองมาจากการทบทวนวรรณกรรมพบวาราคาวัสดุที่เพ่ิมข้ึนมาจากวัสดุ

เปลือกอาคาร และระบบประกอบอาคารเปนหลัก ในสวนวัสดุอ่ืน ๆ จะมีราคาใกลเคียงกันในตลาดอยู

แลวเพียงจําเปนตองเลือกวัสดุที่ผานขอกําหนดของเกณฑ TREES-NC แสดงไดตามตารางที่ 4.23 – 

4.25 

 

ตารางที่ 4.23 

 

แสดงการเพ่ิมขึ้นของตนทุนคาวัสดุในการกอสราง 

รายการ อางอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

วัสดุเปลือกอาคารท่ีเปนชองแสง 

กระจก ใส เขียวตัดแสง Solartag TS140 Solartag TS240 Solartag TS520  

ปริมาณ (ตร.ม.) 7,224.20 7,224.20 7,224.20 7,224.20 7,224.20 

ราคาวัสดุ (บาท) 2,475.70 2,798.62 3,067.71 3,282.99 3,928.83 

คาแรง (บาท) 495.00 495.00 560.00 560.00 985.00 

รวม (บาท) 21,460,930.94 23,793,769.60 26,207,302.58 27,762,528.36 35,498,490.69 

เพ่ิมขึ้น (บาท)  2,332,838.66 4,746,371.64 6,301,597.42 14,037,559.75 

  10.87% 22.12% 29.36% 65.41% 
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ตารางที่ 4.23 

 

แสดงการเพ่ิมขึ้นของตนทุนคาวัสดุในการกอสราง 

รายการ อางอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

วัสดุเปลือกอาคารท่ีเปนผนังทึบ 

ฉนวน - ใยแกว 75 mm. ใยแกว 75 mm. ใยแกว 75 mm. ใยแกว 75 mm. + 

PU 75 mm. 

ปริมาณ (ตร.ม.) - 5,573.20 5,573.20 5,573.20 5,573.20 

ราคาวัสดุ (บาท) - 212.00 212.00 212.00 542.00 

คาแรง (บาท) - 50.00 50.00 50.00 150.00 

รวม (บาท)  1,460,178.40 1,460,178.40 1,460,178.40 3,856,654.40 

เพ่ิมขึ้น (บาท)  1,460,178.40 1,460,178.40 1,460,178.40 3,856,654.40 

วัสดุระบบสองสวาง 

หลอดไฟ T5 LED T5 LED T5 LED T5 LED T5 

ปริมาณ (หลอด) 12,632.00 13,556.00 13,556.00 13,556.00 13,556.00 

ราคาวัสดุ (บาท) 170.00 450.00 450.00 450.00 450.00 

รวม (บาท) 2,147,440.00 6,100,200.00 6,100,200.00 6,100,200.00 6,100,200.00 

ดวงโคม T5 x 2 LOV. T5 x 2 LOV. T5 x 2 LOV. T5 x 2 LOV. T5 x 2 LOV. 

ปริมาณ (ดวง) 6,470.00 8,182.00 8,182.00 8,182.00 8,182.00 

ราคาวัสดุ (บาท) 979.00 979.00 979.00 979.00 979.00 

คาแรง (บาท) 225.00 225.00 225.00 225.00 225.00 

รวม (บาท) 7,789,880.00 9,851,128.00 9,851,128.00 9,851,128.00 9,851,128.00 

หลอดไฟ E27 LED E27 LED E27 LED E27 LED E27 

ปริมาณ (หลอด) 722.00 760.00 760.00 760.00 760.00 

ราคาวัสดุ (บาท) 135.00 450.00 450.00 450.00 450.00 

รวม (บาท) 97,470.00 342,000.00 342,000.00 342,000.00 342,000.00 



102 

 

ตารางที่ 4.23 

 

แสดงการเพ่ิมขึ้นของตนทุนคาวัสดุในการกอสราง (ตอ) 

รายการ อางอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

วัสดุระบบสองสวาง 

ดวงโคม E27 x1 Box. E27 x1 Box. E27 x1 Box. E27 x1 Box. E27 x1 Box. 

ปริมาณ (ดวง) 722.00 760.00 760.00 760.00 760.00 

ราคาวัสดุ (บาท) 225.00 225.00 225.00 225.00 225.00 

คาแรง (บาท) 115.00 115.00 115.00 115.00 115.00 

รวม (บาท) 245,480.00 258,400.00 258,400.00 258,400.00 258,400.00 

รวมระบบแสง 10,280,270.00 16,551,728.00 16,551,728.00 16,551,728.00 16,551,728.00 

เพ่ิมขึ้น  6,271,458.00 6,271,458.00 6,271,458.00 6,271,458.00 

  61.00% 61.00% 61.00% 61.00% 

วัสดุหองน้ําและสุขภัณฑ 

ชักโครก 6 ลิตร 4.8 ลิตร 4.8 ลิตร 1.5 ลิตร 1 ลิตร 

ปริมาณ (ชิ้น) 720.00 720.00 720.00 720.00 720.00 

ราคาวัสดุ (บาท) 11,900.00 13,483.00 13,483.00 15,000.00 18,000.00 

คาแรง (บาท) 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 

รวม (บาท) 8,892,000.00 10,031,760.00 10,031,760.00 11,124,000.00 13,284,000.00 

โถปสสาวะ 3.8 ลิตร 1.9 ลิตร 1.9 ลิตร 0.5 ลิตร 0 ลิตร 

ปริมาณ (ชิ้น) 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

ราคาวัสดุ (บาท) 13,540.00 14,143.00 14,143.00 18,400.00 22,500.00 

คาแรง (บาท) 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 

รวม (บาท) 5,036,400.00 5,253,480.00 5253,480.00 6,786,000.00 8,262,000.00 
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ตารางที่ 4.23 

 

แสดงการเพ่ิมขึ้นของตนทุนคาวัสดุในการกอสราง (ตอ) 

รายการ อางอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

วัสดุหองน้ําและสุขภัณฑ 

กอกอาง 1.5 ลิตร 1 ลิตร 1 ลิตร 1 ลิตร 1 ลิตร 

ปริมาณ (ชิ้น) 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

ราคาวัสดุ (บาท) 6,500.00 9,500.00 9,500.00 9,500.00 9,500.00 

คาแรง (บาท) 200 200 200 200 200 

รวม (บาท) 2,412,000.00 3,492,000.00 3,492,000.00 3,492,000.00 3,492,000.00 

รวมสุขภัณฑ 16,340,400.00 18,777,240.00 18,777,240.00 21,402,000.00 25,038,000.00 

เพ่ิมขึ้น  2,436,840.00 2,436,840.00 5,061,600.00 8,697,600.00 

  14.91% 14.91% 30.98% 53.23% 

   

     จากตารางที่ 4.23 แสดงใหเห็นถึงการเพ่ิมขึ้นของราคาวัสดุเมื่อเปรียบเทียบกับ

อาคารอางอิงแลวน้ันจะพบวาวัสดุที่มีราคาสูงขึ้นมากที่สุดจะมาจากระบบเปลือกอาคารคือ กระจก

รวมกับฉนวน ถัดมาคือสุขภัณฑและระบบแสงสวางตามลําดับ ซึ่งจากการศึกษาจากราคาในทองตลาด

พบวาราคาของสุขภัณฑและหลอดไฟที่ลดการใชพลังงานมีแนวโนมราคาปรับลดลงอยางตอเน่ืองและ

มีสินคาใหเลือกมากขึ้น 
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ตารางที่ 4.24 

 

แสดงการลดลงของตนทุนคาระบบประกอบอาคารในการกอสราง 

รายการ อางอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

ระบบปรับอากาศ (ขนาดเครื่องทําน้ําเย็น) 

ขนาด (TONS) 1,994.15 1,781.23 1,749.47 1,650.69 1,446.55 

ราคา 23,929,800.00 21,374,760.00 20,993,640.00 19,808,280.00 17,358,600.00 

ลดลง  2,555,040.00 2,936,160.00 4,121,520.00 6,571,200.00 

  10.68% 12.27% 17.22% 27.46% 

 

 จากตารางที่ 4.24 สามารถสรุปไดถึงสวนตางของราคาเครื่องทํานํ้าเย็นที่มีราคา

ลดลงมาจากอางอิงตามลําดับ เน่ืองมาจากภาระการทําความเย็นลดลง โดยประมาณราคาเครื่องทํานํ้า

เย็นที่ Btu ละ 1 บาท หลังจากน้ันจะนําราคาเพ่ิมลดไปรวมเพ่ือสรุปเปนราคากอสรางในแตละอาคาร

ทางเลือกซึ่งสามารถแสดงไดตามตารางที่ 4.25 

 

ตารางที่ 4.25 

 

แสดงการเพ่ิมขึ้นของคากอสรางโครงการ 

รายการ อางอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

 บาท บาท บาท บาท บาท 

คา

ดําเนินการ 

- 9,451,558.50 13,920,937.75 18,390,317.00 22,859,696.25 

กระจก 21,460,930.94 23,793,769.60 26,207,302.58 27,762,528.36 35,498,490.69 

ฉนวน - 1,460,178.40 1,460,178.40 1,460,178.40 3,856,654.40 

แสงสวาง 10,280,270.00 16,551,728.00 16,551,728.00 16,551,728.00 16,551,728.00 

สุขภัณฑ 16,340,400.00 18,777,240.00 18,777,240.00 21,402,000.00 25,038,000.00 
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ตารางที่ 4.25 

 

แสดงการเพ่ิมขึ้นของคากอสรางโครงการ (ตอ) 

รายการ อางอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

 บาท บาท บาท บาท บาท 

ระบบปรับ

อากาศ 

23,929,800.00 21,374,760.00 20,993,640.00 19,808,280.00 17,358,600.00 

วัสดุอ่ืน ๆ - 17,877,517.00 17,877,517.00 17,877,517.00 17,877,517.00 

รวม 72,011,400.94 109,286,751.50 115,788,543.73 123,252,548.76 139,040,686.34 

เพ่ิมขึ้น - 37,275,350.56 43,777,142.79 51,241,147.82 67,029,285.40 

- 51.76% 60.79% 71.16% 93.08% 

รอยละของ

คากอสราง 

- 2.09% 2.45% 2.87% 3.75% 

   

 

ภาพที่ 4.17 แสดงการเพ่ิมขึ้นของตนทุน 
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     จากตารางที่ 4.25 สามารถสรุปการเพ่ิมข้ึนของมูลคากอสรางไดดังน้ี ทางเลือกที่ 

1 เพ่ิมขึ้นรอยละ 2.09 ทางเลือกที่ 2 เพ่ิมขึ้นรอยละ 2.45 ทางเลือกที่ 3 เพ่ิมขึ้นรอยละ 2.87 และ

ทางเลือกที่ 4 เพ่ิมขึ้นรอยละ 3.75 ซึ่งสังเกตไดวาทางเลือกที่ 4 มีการเพ่ิมข้ึนในอัตรากาวกระโดดโดย

เน่ืองมาจากการที่มีราคาคาวัสดุ และคาแรงในการติดต้ังมีอัตราสูงเพ่ือใหสามารถผานคาพลังงานได 

4.4.2 การประมาณการรายรับ 

รายรับของโครงการมาจากการใชเชาพ้ืนที่และบริการโดยการประมาณการ

รายรับตองการที่จะทราบถึงรายรับรวมที่แทจริง (Effective Gross Income: EGI) เพ่ือที่สะทอนให

เห็นถึงความสามารถในการสรางรายรับของโครงการ สามารถหาไดจากการนํารายรับรวมทั้งหมดของ

โครงการ (Potential Gross Income: PGI) คูณกับอัตราการเชา (Occupancy Rate) ก็จะสามารถ

ทราบถึง EGI  

4.4.2.1 รายรบัรวมทั้งหมด (Potential Gross Income: PGI) 

 รายรับรวมทั้งหมดของโครงการสามารถจําแนกออกไดเปนรายไดหลัก 

และรายไดอ่ืนๆโดยรายไดหลักของโครงการมาจากคาเชาพ้ืนที่สํานักงานและพ้ืนที่รานคาในโครงการ 

โดยปกติแลวจะเปนผูเชาหลักระยะยาว (Anchor Tenant) และผูเชารายยอยที่ทั่วไปแลวจะทําสัญญา 

3 ป ซึ่งพบวาโดยทั่วไปแลวจะมีสัดสวนการเชาของผูเชาหลักอยูที่ 30 : 70 ขึ้นอยูกับขนาดของพ้ืนที่

ใหเชา ซึ่งหากการมีผูเชาหลักมากน้ันจะทําใหโครงการมีอัตราการเชา (Occupancy Rate) มากขึ้น

และเปนการลดความเสี่ยงจากการขาดผูเชาอีกดวย จาการสํารวจอาคาร ทบทวนวรรณกรรม เอกสาร

หนังสือช้ีชวนการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโกลเดนเวนเจอร 

(บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด, 2558) และพิจารณารวมรายงานวิจัยสภาวะตลาด

อสังหาริมทรัพยในกรุงเทพประเภทอาคารสํานักงาน (CBRE Thailand, 2558) เพ่ือใชเปนสมมติฐาน

ราคาคาเชาและประมาณการรายไดสามารถสรุปไดดังน้ี 

(1) รายไดจากคาเชาและบริการพ้ืนที่สํานักงาน 27,474.75 ตารางเมตร 

คาเชาตารางเมตรละ 620.00 บาท โดยปรับขึ้นราคาคาเชารอยละ 2.60 ตอป  

(2) รายไดจากคาเชาและบริการพ้ืนที่รานคา 2,109.00 ตารางเมตร คา

เชาตารางเมตรละ 1,200.00 บาท โดยปรับขึ้นราคาคาเชารอยละ 2.60 ตอป 

(3) รายไดจากคาไฟฟาคิดจากการใชไฟฟาจริงโดยเรียกเก็บผูเชาที่อัตรา 

5.56 ตอหนวย โดยปรับขึ้นทุก 5 ปเปนอัตรารอยละ 3.00 
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(4) รายไดจากคานํ้าประปาคิดจากการใชนํ้าจริงโดยเรียกเก็บผูเชาที่อัตรา 

20 บาทตอหนวย โดยปรับขึ้นทุก 5 ปเปนอัตรารอยละ 3.00 

(5) รายไดจากคาที่จอดรถยนตคิดเปนรอยละ 3 ของรายไดหลักโดยปรับ

ขึ้นทุก 5 ปเปนอัตรารอยละ 3.00 

(6) รายไดอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 1.60 ของรายไดหลัก 

นอกจากน้ันยังทราบถึงการเพ่ิมขึ้นของราคาคาเชาของอาคารที่เปนอาคาร

เขียวโดยราคาคาเชาจะสูงกวาอาคารที่ไมใชอาคารเขียวอยูที่รอยละ 3-7 ดังน้ันสามารถสรุปสมมติฐาน

การเพ่ิมขึ้นของราคาคาเชาอาคารทางเลือก 1 ราคาคาเชาเพ่ิมขึ้นที่รอยละ 3 อาคารทางเลือก 2 ราคา

คาเชาเพ่ิมขึ้นที่รอยละ 4 อาคารทางเลือก 3 ราคาคาเชาเพ่ิมขึ้นที่รอยละ 5 และอาคารทางเลือก 4 

ราคาคาเชาเพ่ิมขึ้นที่รอยละ 7 ตามลําดับ 

4.4.2.2 อัตราการเชา (Occupancy Rate) 

 จากเอกสารหนังสือช้ีชวนการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยโกลเดนเวนเจอร (บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด, 2558) 

ไดระบุอัตราการเชาของอาคารสํานักงานที่เปนอาคารเขียวอยูที่รอยละ 96-99 ซึ่งสามารถนํามาใชเปน

สมมติฐานในการกําหนดอัตราการเชาของอาคารทางเลือก 1-4 ไดและรายงานวิจัยสภาวะตลาด

อสังหาริมทรัพยในกรุงเทพประเภทอาคารสํานักงาน (CBRE Thailand, 2558) ไดมีการสํารวจอัตรา

การเชาของอาคารสํานักงานโดยเฉลี่ยแลวอัตราการเชาจะอยูที่รอยละ 91.6 เน่ืองมาจากอุปสงคของ

อาคารสํานักงานเติบโตเพ่ิมมากขึ้นในตลาดแตอุปทานของอาคารสํานักงานน้ันเติบโตตามไดชากวา

มากจึงสงผลใหอัตราการเชาและราคาการเชาปรับตัวสูงขึ้นตามกลไกของตลาด ดังน้ันสามารถสรุป

สมมติฐานของอัตราการเชาอาคารอางอิง โดยปที่ 1 อัตราการเชาอยูที่รอยละ 75 ปที่ 2 รอยละ 80 ป

ที่ 3 รอยละ 85 ปที่ 4-20 รอยละ 91.6 ตามลําดับ และสมมติฐานของอัตราการเชาอาคารทางเลือกที่ 

1-4 โดยปที่ 1 อัตราการเชาอยูที่รอยละ 80 ปที่ 2 รอยละ 85 ปที่ 3 รอยละ 90 ปที่ 4-20 รอยละ 96 

ตามลําดับ 

 จากผลที่ไดกลาวมาสังเกตไดวาอาคารสํานักงานที่เปนอาคารเขียวมีอัตรา

การเชารอยละ 96-99 มากกวาอาคารสํานักงานที่ไมใชอาคารเชียวที่มีอัตราการเชาอยูที่ 91.6 จึงสรุป

ไดวาที่เปนอาคารเขียวจะสามารถชวยเพ่ิมอัตราการเชาไดมากกวาอาคารที่ไมใชอาคารเขียว

เน่ืองมาจากอาคารสํานักงานที่เปนอาคารเขียวน้ันเปนที่ตองการของผูเชาจึงสงผลตออัตราการเชาให

ปรับสูงขึ้นตามความตองการของผูเชา และยังสงผลถึงอัตราการเชาในชวง 3 ปแรกที่มีอัตราสูงขึ้นกวา

อาคารที่ไมใชอาคารเขียวซึ่งสอดคลองตามการทบทวนวรรณกรรมที่ไดกลาวมาแลวในขางตน 
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4.4.2.3 รายรบัรวมที่แทจรงิ (Effective Gross Income: EGI) 

 หลังจากไดผลจากรายรับรวมที่แทจริง (PGI)  และอัตราการเชา 

(Occupancy Rate) จะสามารถทําใหทราบถึงรายรับรวมที่แทจริง (EGI) ไดโดยการนํารายรับรวมที่

แทจริงคูณกับอัตราการเชาก็จะทําใหทราบถึงรายรับรวมที่แทจริงตลอดระยะเวลาการลงทุนซึ่งแสดง

ตามตารางที่ 4.26 

 

ตารางที่ 4.26 

 

แสดงการประมาณการรายรับตลอดระยะเวลาลงทุน 

 อางอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

คาเชาเพ่ิม - 3% 4% 5% 7% 

รายไดหลัก 234,781,740 234,781,740 234,781,740 234,781,740 234,781,740 

รายไดหลัก 

(คาเชาเพ่ิม) 

- 241,825,192 244,173,009 246,520,827 251,216,461 

ปรับขึ้น 2.6 % ทุก 1 ป 2.6 % ทุก 1ป 2.6 % ทุก 1ป 2.6 % ทุก 1ป 2.6 % ทุก 1ป 

รายไดอ่ืน ๆ 89,993,758 78,458,174 78,458,174 78,264,567 78,206,485 

รายไดอ่ืน ๆ 

(คาเชาเพ่ิม) 

- 78,782,173 78,890,172 78,804,565 78,962,483 

ปรับขึ้น 3.00%/5 ป 3.00%/5 ป 3.00%/5 ป 3.00%/5 ป 3.00%/5 ป 

PGI 7,468,314,341  7,238,547,009 7,238,547,009 7,234,690,717 7,233,533,847 

PGI  

(คาเชาเพ่ิม) 

- 7,415,274,656 7,474,183,872 7,529,236,796 7,645,898,357 

(Occupancy 

Rate) 

75-91.6% 80-96% 80-96% 80-96% 80-96% 

EGI 6,726,429,715 6,844,222,439 6,844,222,439 6,840,584,290 6,839,492,861 

EGI  

(คาเชาเพ่ิม) 

- 7,011,407,316 7,067,135,608 7,119,225,751 7,229,590,907 
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              จากตารางที่ 4.26 สังเกตไดวารายรับที่ไดผลประโยชนจากการเปนอาคาร

เขียวจะสงผลใหมีคาความแตกตางมากในระยะยาว ซึ่งหากพิจารณาในระยะเวลาลงทุนที่สั้นน้ัน

อาจจะไมเห็นถึงความแตกตางของรายรับมากนักเน่ืองจากราคาคาเชา (Rental Rate) ที่เพ่ิมขึ้นมาน้ัน

ไมไดมีอัตราที่มาก แตหากพิจารณาในระยะเวลาการลงทุนที่นานขึ้นจะสงผลใหเห็นชัดเจนขึ้น

เน่ืองจากอัตราการเชา (Occupancy Rate) ที่มีจํานวนสูงกวาอาคารที่ไมใชอาคารเขียวจะทําให

รายรับรวมของโครงการมีแนวโนมสูงมากกวาในระยะยาว 

และในการศึกษายังพบวาในงานวิจัยช้ินน้ีอัตราการเชา (Occupancy 

Rate) จะสงผลตอรายรับรวมที่แทจริง (EGI) มากกวาการเพ่ิมข้ึนของราคาคาเชา (Rental Rate) 

เน่ืองมาจากราคาคาเชาที่เพ่ิมขึ้นน้ันไมไดมีอัตราที่สูงมาก หลักจากนําไปคูณกับอัตราการเชาแลวน้ัน

จะทําใหอัตราการเชามีความสําคัญที่สงผลตอรายรับรวมที่แทจริงมากกวา 

4.4.3 การประมาณการรายจายและรายรบัสุทธ ิ

นอกจากเงินลงทุนแลวในการพัฒนาและกอสรางอาคารแลว ในการดําเนินกิจการ

ยังมีคาใชจายในการดําเนินงาน คาสาธารณูปโภค บริหาร และบํารุงรักษาอาคารในแตละป เพ่ือที่จะ

สามารถหาคารายไดสุทธิ (Net Operating Income: NOI) ของโครงการไดโดยการนํารายรับรวมที่

แทจริง (EGI) ลบกับคารายจายในการดําเนินกิจการ (Operating Expenses) ก็จะสามารถทราบ

รายไดสุทธิ (NOI) ของโครงการไดซึ่งจะนําไปใชเพ่ือสรุปผลทางการเงินตอไป สามารถแสดงประมาณ

การรายจายไดดังตอไปน้ี 

4.4.3.1 การประมาณการรายจาย (Operating Expenses) 

 การประมาณการรายจายตอปของโครงการไดทําการศึกษาจากเอกสาร

หนังสือช้ีชวนการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโกลเดนเวนเจอร 

(บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด, 2558) เพ่ือใชเปนสมมติฐานในการประมาณการ

รายจายสามารถสรุปไดดังน้ี 

(1) เงินเดือนบุคลากรและผูบริหารอาคารรอยละ 2 ของ EGI) ปรับเพ่ิมขึ้น

รอยละ 5 ตอป 

(2) ตนทุนคาสาธารณูปโภคตามการใชพลังงานปรับขึ้นรอยละ 2 ทุก 3 ป 

(3) คาใชจายทางการตลาดและโฆษณารอยละ 3 ของรายรับที่แทจริง 

(4) คาประกันภัยอาคารรอยละ 0.04 ของมูลคากอสราง โดนปรับเพ่ิมขึ้น

รอยละ 3 ทุกป 
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(5) คาใชจายการซอมและบํารุงรักษาอาคารรอยละ 1 ของ EGI  

(6) คาใชจายการปรับปรุงอาคารรอยละ 5 ของ EGI ปรับปรุงทุก 5 ป 

(7) คาใชจายอ่ืน ๆ รอยละ 0.25 ของรายรับรวมที่แทจริง (EGI) 

(8) คาภาษีโรงเรือนรอยละ 12.5 และภาษีมูลคาเพ่ิมรอยละ 7 โดยคิด

ภาษีโรงเรือนที่สัดสวนรอยละ 40 ของมูลคาคาเชาและภาษีมูลคาเพ่ิมคิดจากสวนที่เหลือของรายรับ

รวมที่แทจริงหลังจากหักรายไดในสวนของภาษีโรงเรือนแลว 

4.4.3.2 การประมาณการรายไดสุทธิ (Net Operating Income: NOI) 

 หลังจากไดรายจาย แลวสามารถหารายไดสุทธิ (NOI) ไดดวยการนํา

รายจายลบกับรายรับที่แทจริง (EGI) ก็จะทราบถึงรายไดสุทธิตลอดระยะเวลาการลงทุน 20 ปตาม

ตารางที่ 4.27  

 

ตารางที่ 4.27 

 

แสดงรายจายและรายรับสุทธิของอาคารอางอิงเทียบกับอาคารทางเลือก 

รายการ อางอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

EGI 6,726,429,715 6,844,222,439 6,844,222,439 6,840,584,290 6,839,492,861 

Property Tax 212,842,743 227,032,260 227,032,260 227,032,260 227,032,260 

VAT 272,894,566 278,220,566 278,220,566 278,004,614 277,939,829 

Marketing 201,792,891 205,326,673 205,326,673 205,217,528 205,184,785 

Operating 198,366,404 191,320,699 191,320,699 191,202,447 191,166,973 

Insurance 17,961,089 17,961,089 17,961,089 17,961,089 17,961,089 

Maintain 67,264,297 68,442,224 68,442,224 68,405,842 68,394,928 

Renovation 67,264,297 68,442,224 68,442,224 68,405,842 68,394,928 

ETC. 16,816,074 17,110,556 17,110,556 17,101,460 17,098,732 

Cost Utility 2,147,784,940 1,980,814,822 1,953,803,248 1,933,318,233 1,746,023,882 

Sum Operating 

Expenses 

3,202,987,304 3,054,671,116 3,027,659,542 3,006,649,320 2,819,197,410 

NOI 3,523,442,411 3,789,551,323 3,816,562,897 3,833,934,969 4,020,295,451 
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จากตารางที่ 4.27 ไดคา NOI โดยที่ยังไมไดปรับเพ่ิมคาเชาเพ่ือแสดงให

เห็นถึงคา NOI ของอาคารที่เปนอาคารเขียวในกรณีที่ไมไดปรับเพ่ิมราคาคาเชา สังเกตไดวา NOI ของ

โครงการที่เปนอาคารเขียวมีคามากกวาอาคารที่ไมใชอาคารเขียวเน่ืองมาจากตนทุนคาสาธารณูปโภค 

(Cost Utility) ที่เปนรายจายในการดําเนินกิจการมีคานอยลง ซึ่งจะสงผลตรงตอรายรับสุทธิทําใหมีคา

เพ่ิมมากขึ้นถึงแมวาจะไมสามารถเรียกเก็บคาเชาเพ่ิมขึ้นได 

ในการศึกษายังพบวางานวิจัยช้ินน้ีการที่ไมสามารถเรียกคาเชาเพ่ิมไดน้ัน

ทําใหสงผลตอคา EGI ใหมีคานอยลงเน่ืองจากการเรียกเก็บคาสาธารณูปโภคจากผูเชามีจํานวนนอยลง 

ซึ่งจะสงผลใหรายจายในการดําเนินกิจการบางรายการมีคานอยลงตาม และตนทุนคาสาธารณูปโภค

ของโครงการมีคานอยลงเน่ืองมาจากการใชพลังงานของอาคารมีจํานวนที่นอยลง 

4.4.4 การกําหนดอัตราคิดลด (Discount Rate) 

การกําหนดอัตราคิดลดที่ใชในกาศึกษาน้ันใชวิธีการ Capital Asset Pricing 

Model (CAPM) ซึ่งสามารถคํานวณไดดังน้ี 

จากสูตร 

𝐶𝐶𝐴𝐴𝑁𝑁𝑀𝑀 = 𝐼𝐼𝑓𝑓 + 𝛽𝛽𝑖𝑖(𝐼𝐼𝑚𝑚 − 𝐼𝐼𝑓𝑓) 

เมื่อ  

  𝐼𝐼𝑓𝑓 = ผลตอบแทนที่ไมมีความเสี่ยง (อัตราดอกเบ้ียพันธบัตรรัฐบาล) 

    หรือ Risk Free Rate (RF) 

  𝛽𝛽𝑖𝑖 = ความเสี่ยงของบริษัทเมื่อเทียบกับตลาด (Beta) 

  𝐼𝐼𝑚𝑚 = ผลตอบแทนเฉลี่ยจากการลงทุนในตลาดหลักทรัพย 

    หรือ Market Return (RM) 

   

โดยในการหาคาตอบแทนที่ไมมีความเสี่ยงน้ันหาไดจากคาเฉลี่ยของผลตอบแทน

พันธบัตรรัฐบาลยอนหลัง 5 ปแสดงตามตารางที่ 4.28 
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ตารางที่ 4.28 

 

แสดงอัตราเฉลี่ยของดอกเบ้ียพันธบัตรรัฐบาลยอนหลัง 5 ป 

คาเฉลี่ย 2554 2555 2556 2557 2558 

3.55 % 4.00 % 3.75 % 3.50 % 3.25 % 3.25 % 

   

จากตารางที่ 4.28 แสดงใหเห็นถึงคาเฉลี่ยของดอกเบ้ียพันธบัตรรัฐบาลยอนหลัง 

5 ปที่ อัตรารอยละ 3.55 หลังจากน้ันจะทําการหาคา Beta เฉลี่ยของบริษัทในกลุมพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในตลาดหลักทรัพยทั้ง 57 บริษัท (ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, 2558) ซึ่งจะได

คา Beta ที่ 0.7094 และในลําดับสุดทายจะหาคาผลตอบแทนเฉลี่ยจากการลงทุนในตลาดหลักทรัพย

ยอนหลัง 5 ปแสดงไดตามตารางที่ 4.29 

 

ตารางที่ 4.29 

 

แสดงผลตอบแทนเฉลี่ยจากการลงทุนในตลาดหลักทรัพยยอนหลัง 5 ป 

ป Market Cap. ผลตอบแทนรายป ผลตอบแทน 5 ป เฉลี่ยผลตอบแทน 

2554 1,005.02 21.06%   

2555 1,222.11 21.60%   

2556 1,504.13 23.08%   

2557 1,588.30 5.60%   

2558 1,639.85 3.25% 63.16% 12.63% 

   

จากตารางที่ 4.29 แสดงใหเห็นถึงอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยจากการลงทุนในตลาด

หลักทรัพยยอนหลัง 5 ที่รอยละ 12.63 หลังจากน้ันนําคาที่ไดไปแทนคาในสมการเพ่ือหาอัตราคิดลด 

(Discount Rate) ด้ังน้ัน CAPM = 3.25+0.7094(12.63-3.25) ไดอัตราคิดลดดวยวิธี CAPM เทากับ

รอยละ 9.90 ซึ่งจะนําอัตราคิดลดน้ีไปใชเพ่ือหาคา NPV ในการสรุปผลทางการเงิน 
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4.4.5 การสรปุผลทางการเงิน 

หลังจากไดตนทุน รายรับสุทธิ และอัตราคิดลดแลวจะทําการศึกษาความเปนไป

ไดทางการเงินของอาคารอางอิงและอาคารทางเลือก 1-4 เพ่ือทําการเปรียบเทียบในระยะเวลาการ

ลงทุนที่ 20 ป กําหนดระยะเวลาดําเนินการออกแบบและกอสราง 24 เดือน เปดดําเนินกิจการในปที่ 

2 สิ้นสุดโครงการในปที่ 20 และกําหนดมูลคาขายสินทรัพยเมื่อยุติโครงการ (Terminal Value) มีวิธี

คิดมูลคาคือ NOI ของปที่ 19 หารกับอัตราผลตอบแทนในธุรกิจ (Capitalization Rate) ซึ่งจาก

รายงานวิจัยสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพประเภทอาคารสํานักงานป 2558 (CBRE 

Thailand, 2558) พบวาอัตราผลตอบแทนในธุรกิจประเภทสํานักงานใหเชาอยูที่รอยละ 6.47 ดังน้ัน

จึงได Terminal Value ของอาคารอางอิงเทากับ 3,606,800,180 หลังจากน้ันนะทําการศึกษาความ

เปนไปไดทางการเงินและรายงานผลการศึกษาดวยคาดัชนีช้ีวัดทางการเงินที่ไดกลาวมาในขางตน 

เน่ืองจากการลงทุนในอาคารสํานักงานใหเชามีปจจัยหลายประการที่สงผลตอ

การลงทุนของโครงการจึงทําการวิเคราะหความเสี่ยงของโครงการโดยทําการศึกษาพิจารณาการ

เปลี่ยนแปลงของปจจัยที่อาจสงผลตอกระแสเงินสดรับ-จาย (Cash Flow) ของโครงการ ที่สงผลทําให

อัตราผลตอบแทนที่ไดรับมีการเปลี่ยนแปลงดังตอไปน้ี 

(1) กรณีที่ 1 ไมสามารถปรับเพ่ิมคาเชา (Rental Rate) และไมสามารถเพ่ิมอัตรา

การเชา (Occupancy Rate) เน่ืองจากปจจัยดานที่ต้ังทําใหไมสามารถปรับเพ่ิมคาเชาและอัตราการ

เชาไดตามการศึกษา ซึ่งจะแสดงใหเห็นถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจากการประหยัดพลังงานของอาคาร

ทางเลือกที่ 1-4 เมื่อเปรียบเทียบกับอาคารอางอิง 

(2) กรณีที่ 2 สามารถปรับเพ่ิมคาเชา (Rental Rate) ไดตามอัตรารอยละ 3-7 

ตามลําดับ แตไมสามารถเพ่ิมอัตราการเชา (Occupancy Rate) เน่ืองมาจากจํานวนของคูแขงใน

บริเวณพ้ืนที่ที่ต้ังอาคาร อาจสงผลใหไมสามารถเพ่ิมอัตราการเชาใหมีจํานวนเพ่ิมมากขึ้นได ซึ่งจะ

แสดงใหเห็นถึงอัตราผลตอบแทนจากการประหยัดพลังงาน และผลประโยชนของการเปนอาคารเขียว

ที่สามารถปรับเพ่ิมราคาคาเชา 

(3) กรณีที่ 3 ไมสามารถปรับเพ่ิมคาเชาได (Rental Rate) แตสามารถเพ่ิมอัตรา

การเชา (Occupancy Rate) ใหอยูที่รอยละ 96 เน่ืองมาจากการแขงขันดานราคาอาจสงผลใหไม

สามารถปรับเพ่ิมราคาคาเชาได แตโครงการยังคงมีจุดเดนจากการเปนอาคารเขียวที่ดึงดูดผูเชาและ

เปนจุดแข็งของโครงการ ซึ่งจะแสดงใหเห็นถึงอัตราผลตอบแทนจากการประหยัดพลังงาน และ
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ผลประโยชนของการเปนอาคารเขียวที่สามารถนํามาเปนจุดแข็งเพ่ือดึงดูดผูเชาทําใหอัตราการเชาเพ่ิม

มากขึ้น 

(4) กรณีที่ 4 สามารถปรับเพ่ิมคาเชา (Rental Rate) ไดตามอัตรารอยละ 3-7 

ตามลําดับ และสามารถปรับเพ่ิมอัตราการเชา (Occupancy Rate) ใหอยูที่รอยละ 96 เน่ืองจากเปน

กรณีที่ไดรับผลประโยชนจากการเปนอาคารเขียวสูงที่สุดในปจจุบัน ซึ่งจะแสดงใหเห็นถึงอัตรา

ผลตอบแทนจากการประหยัดพลังงาน และผลประโยชนของการเปนอาคารเขียวที่สามารถปรับเพ่ิม

ราคาคาเชารวมถึงอัตราการเชา เปนจุดที่สงผลใหการเปนอาคารเขียวมีความนาสนใจในการลงทุน

มากที่สุดในแงของธุรกิจ 

สามารถแสดงคาช้ีวัดทางการเงินของอาคารทางเลือก 1-4 เทียบกับอาคารอางอิง

ในทั้ง 4 กรณีที่ไดกลาวมาตามตารางที่ 4.30 

 

ตารางที่ 4.30 

 

แสดงคา NPV IRR PB ROI ของอาคารอางอิงเปรียบเทียบกับอาคารทางเลือก 1-4 ในทั้ง 4 กรณี 

 อางอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

กรณีท่ี 1 ไมเพ่ิมคาเชาและไมเพ่ิมอัตราเชา 

NPV 190,161,694.41 210,193,196.98 217,741,694.39 219,491,986.52 299,069,779.96 

IRR 10.90% 10.99% 11.02% 11.03% 11.41% 

PB 18.06  17.91 17.84 17.84 17.16 

ROI 14.94% 15.06% 15.12% 15.12% 15.84% 

กรณีท่ี 2 เพ่ิมคาเชาแตไมเพ่ิมอัตราเชา 

NPV 190,161,694.41 282,174,925.14 313,717,331.93 339,461,533.44 467,027,145.66 

IRR 10.90% 11.34% 11.49% 11.61% 12.20% 

PB 18.06  17.26  17.01 16.81 15.86 

ROI 14.94% 15.80% 16.09% 16.34% 17.52% 
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ตารางที่ 4.30 

 

แสดงคา NPV IRR PB ROI ของอาคารอางอิงเปรียบเทียบกับอาคารทางเลือก 1-4 ในทั้ง 4 กรณี 

(ตอ) 

 อางอิง ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

กรณีท่ี 3 ไมเพ่ิมคาเชาแตเพ่ิมอัตราเชา 

NPV 190,161,694.41 300,323,592.54 308,688,534.40 310,976,255.63 396,190,633.63 

IRR 10.90% 11.44% 11.47% 11.48% 11.88% 

PB 18.06  17.11 17.05 17.04 16.39 

ROI 14.94% 15.96% 16.02% 16.02% 16.78% 

กรณีท่ี 4 เพ่ิมคาเชาและเพ่ิมอัตราเชา 

NPV 190,161,694.41 375,948,373.88 409,521,576.17 473,017,557.85 572,648,456.74 

IRR 10.90% 11.80% 11.96% 12.08% 12.69% 

PB 18.06  16.49 16.25 16.05 15.14 

ROI 14.94% 16.73% 17.04% 17.30% 18.55% 

 

จากตารางที่ 4.30 เมื่อพิจารณาจากการเปลี่ยนแปลงทั้ง 4 กรณีขางตนแลว 

พบวาการลงทุนในอาคารทางเลือก 1-4 เมื่อเปรียบเทียบกับอาคารอางอิงแลวมีอัตราผลตอบแทนจาก

การลงทุน (IRR) สูงกวาอัตราคิดลดหรือผลตอบแทนที่ตองการของนักลงทุนในทุกกรณี มูลคาปจจุบัน

สุทธิ (NPV) เปนบวกและมีคามากกวาอาคารอางอิงในทุกกรณี งวดเวลาคืนทุน (Payback Period) มี

ระยะเวลาเร็วกวาในทุกกรณี และอัตราผลตอบแทนตอเงินลงทุน (ROI) มีอัตรามากกวาในทุกกรณี 

แสดงถึงความคุมคาในการลงทุนอาคารเขียวสามารถชวยเพ่ิมผลตอบแทนจากการลงทุนได โดยใน

กรณีที่ 1 อาคารทางเลือก 1 เปนกรณีที่เลวรายที่สุดสามารถเพ่ิม IRR รอยละ 0.09 ROI รอยละ 0.12 

ในกรณีที่ 4 อาคารทางเลือก 4 เปนกรณีที่ดีที่สุดสามารถเพ่ิม IRR รอยละ 1.79 และ ROI รอยละ 

3.61 สามารถสรุปไดวาการลงทุนในอาคารเขียวน้ัน สามารถเพ่ิม IRR รอยละ 0.09-1.79 ROI รอยละ 

0.12-3.61 และมีงวดเวลาคืนทุนที่เร็วขึ้น 0.15-2.92 ป  
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บทท่ี 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

งานวิจัยน้ีเปนการวิจัยเชิงทดลอง (Experimental Reseaech) โดยใชเทคนิคการ

จําลองสถานการณในอาคารโดยอาศัยโปรแกรมคอมพิวเตอร (simulation) เพ่ือเปรียบเทียบความ

แตกตางของพลังงานที่ใชในอาคารอางอิงกับอาคารทางเลือก โดยกําหนดตัวแปรทางพลังงานของ

อาคารอางและอาคารทางเลือกจากเกณฑการประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย 

(TREES-NC) หลังจากไดผลของคาพลังงานในอาคารจะทําการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโดย

อางอิงการเพ่ิมขึ้นของมูลคาทางการตลาดจากเอกสารที่เกี่ยวของ จากน้ันจึงนําผลที่ไดมาประเมินผล

และจัดทําขอเสนอ เพ่ือเสนอแนวทางการลงทุนในอาคารเขียวที่เขารวมในเกณฑประเมินความยั่งยืน

ทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย และมีขอจํากัดในการศึกษาความแตกตางทางพลังงานเพียงตัว

อาคารเทาน้ันไมไดนําปจจัยอ่ืน ๆ ที่สงผลตอพลังงานเชน การปรับเปลี่ยนภูมิทัศน (Landscape) มา

พิจารณาในความแตกตางทางพลังงานดวย 

 

5.1 สรปุและอภิปรายผลการวิจัย 

 

ผลการวิเคราะหการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนอาคารเขียวตามเกณฑ

ประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย จากระเบียบวิธีวิจัยและผลการวิจัยที่ได สามารถ

ตอบวัตถุประสงคของการวิจัยที่ไดกลาวมาแลวในขางตนไดดังน้ี 

 

5.1.1 ตัวแปรที่มีผลกระทบตออาคารสาํนกังานทีเ่ขารวมเกณฑ TREES-NC 

การวิเคราะหเกณฑ TREES-NC จากวรรณกรรม เอกสารที่เกี่ยวของ ศึกษากับ

ผูเช่ียวชาญอาคารเขียวจํานวน 3 ทาน และจากการทดลอง พบวาตัวแปรที่สงผลกระทบตออาคาร

สํานักงานที่เขารวมเกณฑ TREES-NC น้ันคือ ลําดับขั้นของเกณฑ TREES-NC ที่เขารวมประเมิน 

ความแตกตางของพลังงาน ความแตกตางของกระแสเงินสด การดําเนินงาน และความแตกตางของ

กระแสเงินสด ซึ่งสามารถสรุปความสัมพันธของตัวแปรที่สงผลตออาคารสํานักงานที่เขารวมเกณฑ 

TREES-NC ไดดังภาพที่ 5.1  
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ภาพที่ 5.1 แสดงความสัมพันธของตัวแปรที่สงผลตออาคารสํานักงานที่เขารวมเกณฑ TREES-NC 

  

จากภาพที่ 5.1 สามารถสรุปไดวา หากเพ่ิมลําดับขั้นในการเขารวมเกณฑ TREES-

NC จะสงผลโดยตรงให เพ่ิมเงินลงทุนและการดําเนินการ เน่ืองมาจากขอกําหนดที่เพ่ิมมากข้ึนทําให

ในบางเง่ือนไขมีความจําเปนตองจัดจางผูประเมินระบบ ที่ปรึกษาอาคารเขียว รวมถึงตองใชวัสดุ 

อุปกรณประกอบอาคาร ระบบอาคาร ที่มีราคาสูงข้ึนและมีความลําบากในการจัดหาวัสดุ ณ ปจจุบัน 

ซึ่งสงผลการดําเนินการและความเปนไดใหมีความยากขึ้นรวมถึงระยะเวลาที่เพ่ิมข้ึนอีกดวย แตการที่

เพ่ิมลําดับขั้นของเกณฑ TREES-NC น้ันจะสงผลใหการใชพลังงานในอาคารลดลงซึ่งจะเปนปจจัย

สําคัญที่ชวยเพ่ิมกระแสเงินสดของโครงการอันจะทําใหมีความคุมคาในการลงทุน 

จากการศึกษาปจจัยที่สงผลตอเกณฑ TREES-NC ยังสามารถสรุปและจัดทํา

แนวทางเบ้ืองตนในการเลือกรายการออกแบบของเกณฑ TREES-NC ตามที่ไดแสดงในตารางที่ 4.2 

เพ่ือใหผูออกแบบ ผูพัฒนาโครงการ ผูที่สนใจสามารถนําไปเปนแนวทางในการศึกษาและลงทุนใน

เกณฑ TREES-NC ไดอีกดวย 

5.1.2 ความแตกตางดานพลังงานของอาคารสํานักงานที่เขารวมเกณฑ TREES-NC 

จากการศึกษาความแตกตางดานพลังงานไฟฟาดวยการจําลองสถานการณ 

(Simulation) และการคํานวณปริมาณการใชนํ้าดวยวิธี พบวาอาคารทางเลือก 1 ลดการใชพลังงาน

ไฟฟาลงรอยละ 12.84 ลดการใชนํ้าลงรอยละ 25.89 อาคารทางเลือก 2 ลดการใชพลังงานไฟฟาลง

รอยละ 14.04 ลดการใชนํ้าลงรอยละ 25.89 อาคารทางเลือก 3 ลดการใชพลังงานไฟฟาลงรอยละ 

14.70 ลดการใชนํ้าลงรอยละ 61.61 อาคารทางเลือก 4 ลดการใชพลังงานไฟฟาลงรอยละ 22.92 ลด
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การใชนํ้าลงรอยละ 72.32 โดยใชเงินลงทุนเพ่ิมขึ้นในทางเลือกที่ 1 รอยละ 2.09 ทางเลือกที่ 2 รอย

ละ 2.45 ทางเลือกที่ 3 รอยละ 2.87 ทางเลือกที่ 4 รอยละ 3.75 สามารถสรุปไดตามตารางที่ 5.1 

 

ตารางที่ 5.1 

 

สรุปอัตราลดการพลังงานไฟฟา นํ้าประปา และอัตราการเพ่ิมของตนทุน 

รายการ ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4 

OTTV 107.82 W/m2 91.70 W/m2 80.41 W/m2 44.797 W/m2 

ลดพลังงานไฟฟา 12.84% 14.04% 14.70% 22.92% 

ลดการใชน้ํา 25.89% 25.89% 61.61% 72.32% 

ตนทุนเพ่ิม 2.09% 2.45% 2.87% 3.75% 

 

 

ภาพที่ 5.2 แสดงอัตราลดการพลังงานไฟฟา นํ้าประปา และอัตราการเพ่ิมของตนทุน 

 

สังเกตไดวาคาความแตกตางของพลังงานในอาคารทางเลือกที่ 2 และ 3 มีคา

ใกลเคียงกัน เน่ืองจากวาในการทดลองคาที่ไดจากการจําลองสถานการณดวยโปรแกรม BEC และ

โปรแกรม EnergyPlus มีคาที่แตกตางกันดัง น้ันทางผู วิจัยจึงเลือกใชคาที่ ไดจากโปรแกรม 
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ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 ทางเลือก 4

แสดงอัตราลดการพลังงานไฟฟา น้ําประปา และอัตราการเพ่ิมของตนทุน

ลดพลงังานไฟฟา้ ลดการใช้นํา้ ต้นทนุเพิม่
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EnergyPlus ที่ไดรับการยอมรับในงานวิจัยระดับสากลมากกวา ซึ่งจากผลการวิจัยสามารถสรุปไดวา

อาคารที่มีความนาสนใจในการประหยัดพลังงานมากที่สุดคือ อาคารทางเลือก 4 และอาคารทางเลือก 

1 ตามลําดับจากการวิเคราะหการลดลงของการใชพลังงาน ตอตนทุนที่เพ่ิมขึ้น  

และจากผลการวิจัยยังพบวาหากตองการพิจารณาเลือกเปลี่ยนวัสดุและอุปกรณ

ประกอบอาคารเพ่ือการลดใชพลังงาน สามารถสรุปเปนแนวทางตามลําดับไดดังน้ี  

(1) ระบบแสงสวางควรพิจารณาเปนอันดับแรกเน่ืองจากมีความคุมคาใชหลอด 

LED พิจารณาเลือกหลอดรุนที่มีคา Lumen/Watt มากที่สุด  

(2) ระบบเปลือกอาคาร กระจกพิจารณาจากคา SHGC ในอันดับแรก ถัดไปคือ

คา U-value ควรเลือกกระจกที่มีคาเหลาน้ีนอยที่สุดในการพิจารณา และฉนวนพิจารณาจากคา K ที่

นอยที่สุด ซึ่งสอดคลองกับงานศึกษาเปรียบเทียบประสิทธิผลระหวางคาสัมประสิทธ์ิการถายเทความ

รอนที่สงผานกระจกกับคาสัมประสิทธ์ิการบังแดดของอุปกรณ (จิรเดช เทพพิพิธ และธนิต จินดาวณิค

, 2556) และงานศึกษาเทคโนโลยีการอนุรักษพลังงานในอาคารสํานักงานในกรณีปรับปรุงอาคาร 

(กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน กระทรวงพลังงาน, 2556)  

5.1.3 ความเปนไปไดในการลงทนุของอาคารสํานักงานที่เขารวมเกณฑ TREES-NC 

ผลจากการศึกษาความคุมคาในการลงทุนของอาคารทางเลือกที่ 1-4 

เปรียบเทียบกับอาคารอางอิงทั้ง 4 กรณี โดยใชเครื่องมือทางการเงินเปนตัวช้ีวัด พบวา 

(1) ในกรณีที่ 1 ที่ไมมีการปรับเพ่ิมคาเชาและอัตราเชา ซึ่งจะแสดงผลความคุมคา

จากการลดการใชพลังงานโดยตรง ในอาคารทางเลือก 1-4 มี NPV 210,193,196-299,069,779 ซึ่งมี

คาสูงขึ้น IRR รอยละ 10.99-11.41 มีอัตราสูงขึ้นรอยละ 0.09-0.51 ROI รอยละ 15.06-15.84 มี

อัตราสูงขึ้นรอยละ 0.12-0.9 PB 17.91-17.16 ป มีคาลดลง 0.15-0.9 ป เมื่อเทียบกับอาคารอางอิง 

ซึ่งสรุปไดวาการลงทุนในอาคารทางเลือก 1-4 ในกรณีที่ 1 มีความคุมคาทุกทางเลือก 

(2) ในกรณีที่ 2 มีการปรับเพ่ิมคาเชาแตไมเพ่ิมอัตราเชา ซึ่งจะแสดงผลประโยชน

ของการเปนอาคารเขียวที่สามารถปรับเพ่ิมราคาคาเชาได ในอาคารทางเลือก 1-4 มี NPV 

282,174,925-467,027,145 ซึ่งมีคาสูงขึ้น IRR รอยละ 11.34-12.20 มีอัตราสูงขึ้นรอยละ 0.44-1.30 

ROI รอยละ 15.80-17.52 มีอัตราสูงข้ึนรอยละ 0.86-2.58 PB 17.26-15.86 ป มีคาลดลง 0.8-2.2 ป 

เมื่อเทียบกับอาคารอางอิง ซึ่งสรุปไดวาการลงทุนในอาคารทางเลือก 1-4 ในกรณีที่ 2 มีความคุมคาใน

ทุกทางเลือก 



120 

 

(3) ในกรณีที่ 3 ไมมีการปรับเพ่ิมคาเชาแตสามารถเพ่ิมอัตราเชา ซึ่งจะแสดง

ผลประโยชนของการเปนอาคารเขียวที่สามารถนํามาเปนจุดแข็งเพ่ือดึงดูดผูเชาทําใหอัตราการเชาเพ่ิม

มากขึ้น ในอาคารทางเลือก 1-4 มี NPV 210,193,196-299,069,779 ซึ่งมีคาสูงข้ึน IRR รอยละ 

10.99-11.41 มีอัตราสูงขึ้นรอยละ 0.09-0.51 ROI รอยละ 15.06-15.84 มีอัตราสูงขึ้นรอยละ 0.12-

0.9 PB 17.91-17.16 ป มีคาลดลง 0.15-0.9 ป เมื่อเทียบกับอาคารอางอิง ซึ่งสรุปไดวาการลงทุนใน

อาคารทางเลือก 1-4 ในกรณีที่ 3 มีความคุมคาในทุกทางเลือก 

(4) ในกรณีที่ 4 สามารถปรับเพ่ิมคาเชาแตสามารถเพ่ิมอัตราเชา ซึ่งจะแสดง

ผลประโยชนของการเปนอาคารเขียวสูงสุดที่สามารถปรับเพ่ิมราคาคาเชารวมถึงอัตราการเชาเปนจุดที่

สงผลใหการเปนอาคารเขียวมีความนาสนใจในการลงทุนมากที่สุด ในอาคารทางเลือก 1-4 มี NPV 

375,948,373-572,648,456 ซึ่งมีคาสูงขึ้น IRR รอยละ 11.80-12.69 มีอัตราสูงขึ้นรอยละ 0.90-1.79 

ROI รอยละ 16.73-18.55 มีอัตราสูงขึ้นรอยละ 1.43-3.61 PB 16.49-15.14 ป มีคาลดลง 1.57-2.92 

ป เมื่อเทียบกับอาคารอางอิง ซึ่งสรุปไดวาการลงทุนในอาคารทางเลือก 1-4 ในกรณีที่ 4 มีความคุมคา

ในทุกทางเลือก 

ซึ่งสามารถสรุปไดวาการลงทุนในอาคารเขียว สามารถเพ่ิมอัตราผลตอบแทนจาก

การลงทุนไดในทุกกรณี โดยเพ่ิม IRR ที่รอยละ 0.09-1.79 ROI ที่รอยละ 0.12-3.61 และมีงวดเวลา

คืนทุนเร็วขึ้นที่ 0.15-2.92 ป เน่ืองผลจาการศึกษาพบวาการลงทุนในอาคารเขียวของอาคารทั้ง 4 

ทางเลือกมีความคุมคาในทุกกรณีจึงตองพิจารณาจากผลตอบแทนซึ่ง ผลสรุปไดวาอาคารทางเลือกที่ 

4 มีอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนดีที่สุดในอาคารทางเลือกของทุกกรณี สวนอาคารทางเลือกที่ 1 มี

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนนอยที่สุดในอาคารทางเลือกของทุกกรณี 

5.1.4 นําเสนอแนวทางการลงทนุของอาคารสํานักงานที่เขารวมเกณฑ TREES-NC 

     จากการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนอาคารเขียวตามเกณฑประเมินความ

ย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย สามารถสรุปแนวทางการลงทุนในอาคารเขียวไดดังน้ี 

(1) ในการพัฒนาโครงการที่เปนอาคารเขียว แนะนําวาควรใหความสนแนวทาง

ตามอาคารทางเลือก 4 เปนอันดับแรก ซึ่งมีรายละเอียดหัวขอตามตารางที่ 4.2 เน่ืองพิจารณาจากการ

ลงทุนพัฒนาโครงการแลวมีความคุมคาและอัตราผลตอบแทนที่ดีที่สุด 

(2) หากพิจารณาแลววาไมสามารทําตามแนวทางของอาคารทางเลือกที่ 4 ไดแต

ยังคงมีแนวความคิดที่จะพัฒนาโครงการที่เปนอาคารเขียว ควรจะเลือกแนวทางตามอาคารทางเลือก 

1 ซึ่งมีรายละเอียดหัวขอตามตารางที่ 4.2 เน่ืองจากมีความงายในการดําเนินการพัฒนาโครงการ และ

ยังมีอัตราผลตอบแทนตอเงินลงทุนดีที่สุด 
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(3) ในสวนของอาคารทางเลือก 2 และ 3 น้ันไมไดมีความโดดเดนเทาไร เน่ืองจาก

หากพิจารณาอัตราผลตอบแทนตอเงินลงทุนแลวก็ไมไดมีความสามารถทําอัตราผลตอบไดมากกวา

อาคารเลือก 1 และ 4 หรือหากพิจารณาดานการดําเนินงานก็ไมไดมีความงายเทากับอาคารทางเลือก 

1 เพราะฉะน้ันควรเปนทางเลือกอันดับทาย ๆ ที่ผูพัฒนาโครงการควรใหความสนใจ 

 

5.2 ขอเสนอแนะ 

 

จากการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนอาคารเขียวตามเกณฑประเมินความย่ังยืน

ทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย ที่ไดกลาวมาทั้งหมดนําไปสูขอเสนอแนะโดยแบงไดดังน้ีดังน้ี 

 

5.2.1 ขอเสนอแนะตอผูออกแบบ 

(1) ทางผูออกแบบที่กําลังศึกษา ออกแบบพัฒนาโครงการอาคารเขียวสามารถนํา

กระบวนการในการศึกษาความแตกตางของพลังงานในงานวิจัยช้ินน้ีไปประยุกตใชไดเพ่ือหาคาความ

แตกตางทางพลังงาน 

(2) ทางผูออกแบบที่ไดรับเง่ือนไขในการออกแบบอาคารที่เขารวมในเกณฑ 

TREES-NC สามารถนําแนวทางเบ้ืองตนในการเลือกรายการออกแบบของเกณฑ TREES-NC ใน

งานวิจัยน้ีไปประยุกตใชหรือเปนแนวทางในงานออกแบบได 

(3) ทางผูออกแบบสามารถนําขอมูลในงานวิจัย เพ่ือไปปรับใชในการเลือกวัสดุ

และอุปกรณประกอบอาคารได 

5.2.2 ขอเสนอแนะตอผูพัฒนาโครงการ 

(1) ทางผูพัฒนาโครงการที่สนใจลงทุนในอาคารเขียว สามารถนํากระบวนการใน

งานวิจัยช้ินน้ีไปเปนแนวทางในการลงทุน ศึกษาความเปนไปได เพ่ือพัฒนาโครงการอาคารเขียว 

(2) ในการตัดสินเลือกลําดับข้ันในการเขารวมในเกณฑ TREES-NC ทางผูวิจัยได 

นําเสนอแนวทางการลงทุนของอาคารสํานักงานที่เขารวมเกณฑ TREES-NC ไวแลวในขางตน 

(3) ทางผูพัฒนาโครงการสามารถนําคาที่ไดจากการศึกษาความคุมคาทางการเงิน

ในงานวิจัย มาเพ่ือชวยในการพิจารณาตัดสินใจลงทุนในอาคารเขียวได 
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(4) การนําขอมูลไปใชควรคําถึงการผันผวรของเศรษฐกิจที่จะสงผลทําใหราคาคา

เชาและอัตราเชาเปลี่ยนไปจากคาในงานวิจัย 

5.2.3 ขอเสนอแนะในการศกึษาวิจัยตอไป 

(1) ควรศึกษาเพ่ิมเติมในเรื่องความแตกตางทางพลังงานของระบบผนังอาคารที่

แตกตางออกไป วาสงผลตอการใชพลังงานในอาคารเพ่ิมขึ้นหรือลดลงมากนอยเพียงใด 

(2) ควรศึกษาเพ่ิมเติมถึงความความแตกตางทางพลังงานของอาคารเมื่อมีการ

ปรับเปลี่ยนภูมิทัศน (Landscape) ที่สงผลตอพลังงานรวมของอาคาร เน่ืองจากเปนอีกปจจัยที่สงผล

ตอพลังงานรวมของอาคาร 

(3) ควรศึกษาเพ่ิมในสวนที่ไดผลประโยชน FAR BONUS วาหากเพ่ิมพ้ืนที่ขึ้นแลว

จะสงผลตอความคุมคาและผลตอบแทนในการลงทุนอยางไร เน่ืองจากการเพ่ิมพ้ืนที่กอสรางน้ันสงผล

ใหพ้ืนที่ใหเชาของอาคารเพ่ิมมากขึ้น 

(4) ควรมีการศึกษาเพ่ิมในเรื่องตนทุนคาดําเนินการ บริหารอาคาร การซอมบํารุง 

และการปรับปรุงอาคารเขียววามีอัตราเพ่ิมข้ึนหรือลดลงอยางไร ซึ่งตนทุนคาดําเนินการที่แตกตางน้ัน

จะสงผลตอกระแสเงินสดของโครงการ 

(5) ควรมีการศึกษาการลงทุนในอาคารประเภทอ่ืน ๆ เพ่ือนํามาเปรียบเทียบ

ความคุมคาในการลงทุนอาคารเขียวในภาพรวม 

(6) ควรศึกษาเพ่ิมเติมถึงผลประโยชนของอาคารเขียวในสวนอัตราคาเชาที่ปรับ

เพ่ิมขึ้น (Rental Rate) และการเพ่ิมข้ึนของอัตราเชา (Occupancy Rate) เน่ืองจากสงผลโดยตรงตอ

กระแสเงินสดรับ-จาย 
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รายการอางอิง 

 

หนังสือและบทความในหนงัสือ 

 

กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน. (2549). โครงการจัดทําหลักเกณฑและแนวทางการ

สงเสริมการอนุรักษพลังงานในอาคาร. 

กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน. (2550). คูมือมาตรฐานการอนุรักษพลังงานใน

อาคาร. 

กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน กระทรวงพลังงาน. (2553). คูมือผูรับผดิชอบดาน

พลังงาน(อาคาร). 

ชูชีพ พิพัฒนศิถี และชาย กิตติคุณาภรณ. (2539). คูมือประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย. กรุงเทพฯ: 

พี.พริ้นต้ิง กรุป. 

สถาบันอาคารเขียว. (2557). โครงการอบรมหลักสูตรผูเช่ียวชาญอาคารเขียว รุนที่8. 

กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน. (2547). คูมือชุดความรูการอนุรักษพลังงานสําหรับ

สํานักงาน. 

กระทรวงพลังงาน. (2554). แผนอนุรักษพลังงาน 20 ป. 

กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน กระทรวงพลังงาน. (2556). งานศึกษาเทคโนโลยีการ

อนุรักษพลังงานในอาคารสํานักงานในกรณีปรับปรุงอาคาร. 

 

บทความวารสาร 

 

ภานุพงษ ญาณเวทยสกุล. (2556). แนวทางการเพ่ิมประสิทธิภาพดานการใชพลังงานของอาคาร 

 สํานักงานราชการขนาดใหญพิเศษดวยการปรับปรุงวัสดุเปลือกอาคาร. โครงการประชุม 

 วิชาการ Built Environment Research Associates Conference, BERAC 4. 

ยุทธนา ทองทวม วรางคณา จวงจันดี และ เศรษฐพงศ เศรษฐบุปผา. (2555). ความคุมคาของการ

ออกแบบอาคารประหยัดพลังงานผสานระบบพลังงานทดแทน กรณีศึกษาอาคารสํานักงาน

โครงการศูนยการเรียนรูพลังงานทดแทน. โครงการประชุมวิชาการ Built Environment 

Research Associates Conference, BERAC 3. 

มนวิกา ผดุงสิทธ์ิ. (2549). ROI และผลตอบแทนเชิงเศรษฐศาสตร. วารสารวิชาชีพบัญชี. 



124 

 

ศรีศักด์ิ พัฒนวศิน. (2556). การพัฒนารูปแบบทางสถาปตยกรรมบานเด่ียวขนาดยอมแบบเปดคอรท

โลงสําหรับกรุงเทพมหานคร. วารสาร JARS. 

ปรัชญา ปตถาวงศ และ วิทยา ยงเจริญ. (2557). การศึกษากรอบอาคารชุดและแนวทางการประหยัด

พลังงาน. วารสารวิจัยพลังงาน ปที ่11 ฉบับที่ 1 2557 

สมาคมลิฟต แหงประเทศไทย. (2551). วิธีการเลือกใชลิฟตเบ้ืองตน. สาสนสําหรับสมาชิกสมาคมลิฟต 

แหงประเทศไทย ฉบับที ่2 2551 

จิรเดช เทพพิพิธ และธนิต จินดาวณิค. (2556). เปรียบเทียบประสิทธิผลระหวางคาสัมประสิทธ์ิการ

ถายเทความรอนที่สงผานกระจกกับคาสัมประสิทธ์ิการบังแดดของอุปกรณ. วารสารวิจัย

พลังงาน ปที่ 10 ฉบับที่ 2 2556 

อรรจน เศรษฐบุตร. (2550). การพัฒนาเกณฑขั้นตํ่าของคุณสมบัติการปงอกันความรอนของเปลือก

อาคารในอาคารทาวนเฮาส. วารสาร Journal of Architectural/Planning Research 

and Studies Volume 5(1) 2007 

จรัล ทรัพยเสร.ี (2553). รูจักกับ Box Plot. วารสาร For Quality Management Vol.16 No.148 

February 2010 

เชษฐพรรณ สนิเจิมสิริ และอรรจน เศรษฐบุตร. (2553). สมรรถนะของระบบผนังกระจกสองช้ันแบบ

ใชการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ. วารสารวิจัยพลังงาน ปที่ 7 ฉบับป 2553/2 

Ayşin SEV and Aydan ÖZGEN. (2009). SPACE EFFICIENCY IN HIGH-RISE OFFICE 

BUILDINGS. วารสาร METU JFA 2009/2 

 

 

วิทยานพินธ 

 

พรรณวดี มงคลเจริญ. (2557). ประโยชนเชิงธุรกิจในการพัฒนาอาคารสํานักงานที่เปนอาคารเขียว. 

(วิทยานิพนธเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต). จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร. 

พลวุฒิ ไชยนุวัติ. (2556). การวิเคราะหทางเศรษฐศาสตร ของอาคารประหยัดพลังงานที่ไดรับการ

สงเสริมการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน. (วิทยานิพนธเคหพัฒนศาสตร

มหาบัณฑิต). จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, คณะสถาปตยกรรมศาสตร. 



125 

 

พงษพิชญ จงศุภางครัตน. (2555). การพัฒนาตัวแปรปรับแกคาสัมประสทิธ์ิการถายเทความรอนรวม

ของหลังคาอาคารที่มีลักษณะสองช้ัน. (วิทยานิพนธสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต). 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, คณะสถาปตยกรรมศาสตร. 

สุชาดา ใยเทศ. (2555). วิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุนประกอบธุรกิจอพารทเมนทในเขต

อําเภอธัญบุรี จังหวัดประทุมธานี. (การคนควาอิสระบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต). มหาวิทยาลัย

ราชมงคลธัญบุรี. คณะบริหารธุรกิจ. 

บุญเกียรติ วิสทิธิกาศ. (2552). ความตองการอาคารเขียวของผูเชาสํานักงานระดับเอ: กลุมตัวอยาง

จากอาคารสํานักงานใหเชาของกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ. (วิทยานิพนธ

สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต). จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, คณะสถาปตยกรรมศาสตร. 

รุงโรจน เมธชนัน. (2556). การใชผนังโคงในการออกแบบเปลือกอาคารดวยวัสดุ PTFE สําหรับ

ภูมิอากาศแบบรอนช้ืน. (วิทยานิพนธสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต). 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร. คณะสถาปตยกรรมศาสาตร. 

ประภาศิลป อเนกสุวรรณมณี. (2555). การศึกษาความคุมคาของโครงการเปลี่ยนหลอดไฟฟาเพ่ือ

ความมั่นคงดานพลังงาน กองดุริยางคทหารบก. (ภาคนิพนธรัฐประศาสนศาสตรมหาบัณฑิต). 

มหาวิทยาลัยราชภัฏวไลยอลงกรณ. บัณฑิตวิทยาลัย 

 

 

สื่ออิเล็กทรอนกิส 

 

Greenpeace Thailand. (12 กันยายน 2558). ปญหาภาวะโลกรอน. สืบคนจาก 

http://www.greenpeace.org/seasia/th/ 

สถาบันอาคารเขียวไทย. (10 กันยายน 2558). TREES Rating System. สืบคนจาก 

http://www.tgbi.or.th/trees.php 

อรรจน เศรษฐบุตร. (10 กันยายน 2558). ความสนใจในเกณฑประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและ

สิ่งแวดลอมไทยของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย. สืบคนจาก 

http://www.manager.co.th/iBizChannel/ViewNews.aspx?NewsID=958000008186

5 

ศูนยประสานงานการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษพลังงาน. (15 ตุลาคม 2558). โปรแกรม

ประเมินประสิทธิภาพพลังงานของอาคาร. สืบคนจาก  

http://www.2e-building.com/article.php?cat=download&id=126 

http://www.tgbi.or.th/trees.php
http://www.manager.co.th/iBizChannel/ViewNews.aspx?NewsID=9580000081865
http://www.manager.co.th/iBizChannel/ViewNews.aspx?NewsID=9580000081865
http://www.2e-building.com/article.php?cat=download&id=126


126 

 

นิธิพัฒน ทองพันธุ. (15 ตุลาคม 2558). อัตราพ้ืนที่วางตลาดสํานักงาน. สืบคนจาก  

http://www.manager.co.th/iBizChannel/ViewNews.aspx?NewsID=958000007733

7&Html=1&TabID=2& 

CBRE ประเทศไทย. (15 ตุลาคม 2558). ยานและที่ต้ังอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร และ

คาใชจายอ่ืนๆนอกเหนือจากคาเชาพ้ืนที่. สบืคนจาก 

http://www.cbre.co.th/th/ResearchCentre 

BOMA. (15 ตุลาคม 2558). คุณสมบัติของอาคารสํานักงานระดับเอ. สบืคนจาก

http://www.boma.org/standards/Pages/default.aspx 

พิริยะ ผลพิรุฬห. (12 ตุลาคม 2558). เศรษฐศาสตรอาคารเขียว. สืบคนจาก 

www.econ.nida.ac.th; piriya.pholphirul.blogspot.com 

สุพจน เหลางาม. (30 ตุลาคม 2558). เทคนิคการจําลองสถานการณ (Simulation Model). สืบคน

จาก

http://logisticscorner.com/index.php?option=com_content&view=article&id=5

79:simulation 

CBRE Thailand. (24 เมษายน 2559). Bangkok office rents continue to rise with low 

vacancy rate. สืบคนจาก  

http://www.cbre.co.th/en/ResearchCentre/ListResearch/12 

CBRE Thailand. (24 เมษายน 2559). Bangkok Office MarketView Q1-Q4 2015. สืบคนจาก 

http://www.cbre.co.th/en/ResearchCentre 

CBRE Thailand. (24 เมษายน 2559). Bangkok Property Report. สบืคนจาก 

http://www.cbre.co.th/en/SubServices/research-bangkok-property-report 

บริษัทหลักทรพัยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด. (12 พฤษภาคม 2559). เอกสารหนังสือช้ีชวนการ  

เสนอขายหนวยทรัสตเพ่ือการลงทุนในสทิธิการเชาอสังหาริมทรัพยโกลเดนเวนเจอร. สบืคน

จาก http://www.gvreit.com/th/about_reit/investment 

มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย. (12 พฤษภาคม 2559). ราคาประเมินสิ่งปลูกสราง 

2558. สืบคนจาก http://www.thaiappraisal.org/thai/value/value.php 

ตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทย. (12 พฤษภาคม 2559). คา Beta บริษัทในกลุมพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในตลาดหลักทรัพย. สืบคนจาก http://www.set.or.th/set 

 

http://www.cbre.co.th/th/ResearchCentre
http://www.boma.org/standards/Pages/default.aspx
http://www.cbre.co.th/en/ResearchCentre/ListResearch/12
http://www.cbre.co.th/en/ResearchCentre
http://www.cbre.co.th/en/SubServices/research-bangkok-property-report
http://www.gvreit.com/th/about_reit/investment
http://www.thaiappraisal.org/thai/value/value.php


 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 



128 

 

ภาคผนวก ก 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารอางอิง  

 

 
 



129 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 1 กรณี 1 

 
 



130 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 1 กรณี 2

 

 



131 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 1 กรณี 3 

 

 
 



132 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 1 กรณี 4 

 

 

 



133 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 2 กรณี 1 

 

 



134 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 2 กรณี 2 

 

 



135 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 2 กรณี 3 

 

 



136 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 2 กรณี 4 

 

 



137 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 3 กรณี 1 

 

 



138 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 3 กรณี 2 

 

 



139 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 3 กรณี 3 

 

 



140 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 3 กรณี 4 

 

 



141 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 4 กรณี 1 

 

 



142 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 4 กรณี 2 

 

 



143 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 4 กรณี 3 

 

 



144 

 

ตารางการศึกษาความเปนไปไดอาคารทางเลือก 4 กรณี 4 

 

 



145 

 

ตารางการคํานวณคานํ้าประปา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



146 

 

 ภาคผนวก ข 

บทความวิชาการ การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ป 2559 

 



147 

 

บทความวิชาการ การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ป 2559 

 
 

 



148 

 

บทความวิชาการ การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ป 2559 

 
 

 



149 

 

บทความวิชาการ การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ป 2559 

 
 

 



150 

 

บทความวิชาการ การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ป 2559 

 
 

 



151 

 

บทความวิชาการ การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ป 2559 

 
 

 



152 

 

บทความวิชาการ การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ป 2559 

 
 

 



153 

 

บทความวิชาการ การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ป 2559 

 
 

 



154 

 

บทความวิชาการ การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ป 2559 

 
 

 



155 

 

บทความวิชาการ การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ป 2559 



140 

 

ประวตัิผูเขียน 

 

ช่ือ นายปวเรศ ถาวรประเสริฐ 

วันเดือนปเกิด 4 กันยายน 2533 

ตําแหนง สถาปนิก ฝายลงทุนและพัฒนาธุรกิจ 

 

ผลงานทางวิชาการ 

 

  

ปวเรศ ถาวรประเสริฐ และ ดํารงศักด์ิ รินชุมภู. (2559). แนวทางเบ้ืองตนในการเลือกรายการ

ออกแบบตามาตรฐานเกณฑการประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทยเพ่ือ

พัฒนาอาคารเขียว. การประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลัยรังสิต ป 2559 

 

ประสบการณทํางาน 2559-ปจจุบัน สถาปนิก ฝายลงทุนและพัฒนาธุรกิจ 

บริษัท ฮาริสัน จํากัด (มหาชน) 

2559-2557 สถาปนิก ฝายพัฒนาการออกแบบ 

บริษัท อีโมดี จาํกัด 

2556-2557 สถาปนิก ฝายออกแบบ 

บริษัท ควอเทร จํากัด 

 

  

  

 


	บทคัดย่อ
	2.1.1 ข้อมูลอาคารสำนักงานในกรุงเทพมหานคร 11
	2.1.1.1 ย่านและที่ตั้งอาคารสำนักงานในกรุงเทพมหานคร 11
	2.1.1.2 คุณสมบัติของอาคารระดับเกรดเอ 12
	2.1.1.3 ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ นอกเหนือจากค่าเช่าพื้นที่ 12

	2.1.2 แนวโน้มของการพัฒนาอาคารสำนักงานที่เป็นอาคารเขียว 13
	2.1.3 โอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนาอาคารสำนักงานที่เป็นอาคารเขียว 14
	2.2.1 ที่มาของเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย 15
	2.2.2 คุณสมบัติขั้นต่ำอาคารที่เข้าร่วมเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทาง 16
	พลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย
	2.2.3 ค่าใช้จ่ายในการขอรับรองเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทาง 17
	พลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย
	2.2.4 ระดับคะแนนและโครงสร้างคะแนนของเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทาง         18
	พลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย
	2.2.5 หัวข้อคะแนนในเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย 20
	2.2.5.1 หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร 20
	2.2.5.2 หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ 21
	2.2.5.3 หมวดที่ 3 การประหยัดน้ำ 22
	2.2.5.4 หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ 22
	2.2.5.5 หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง 23
	2.2.5.6 หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 23
	2.2.5.7 หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 24
	2.2.5.8 หมวดที่ 8 นวัตกรรม 25

	2.3.1 ผลประโยชน์จากอาคารที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 25
	2.3.1.1 ผลประโยชน์จากภาครัฐบาล 25
	2.3.1.2 ผลประโยชน์จากส่วนเพิ่มมูลค่าสินทรัพย์ 26
	2.3.1.3 ผลประโยชน์การประหยัดต้นทุนพลังงานจากการดำเนินการ 29
	2.3.1.4 ผลประโยชน์ด้านอื่น ๆ 29

	2.3.2 ผลกระทบจากอาคารที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 30
	2.4.1 Building Energy Code Software: BEC V.1.0.6. 32
	2.4.1.1 ฐานข้อมูล 32
	2.4.1.2 แบบจำลองอาคาร 32
	2.4.1.3 รายงานผลวิเคราะห์การใช้พลังงาน 32

	2.4.2 EnergyPlus version 8.0 & OpenStudio Plug-in Program 33
	2.4.2.1 งานวิจัยทีใช้โปรแกรมจำลองสถานการณ์ 34

	2.5.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) 35
	2.5.2 อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 37
	2.5.3 งวดเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) 39
	2.5.4 อัตราส่วนตอบแทนต่อเงินลงทุน (Return on Investment: ROI) 40
	2.6.1 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาความเป็นไปได้ 41
	2.6.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับอาคารอนุรักษ์พลังงาน 43
	3.1.1 การศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงาน 48
	และสิ่งแวดล้อมไทย
	3.1.2 การศึกษารูปแบบอาคารสำนักงานในประเทศไทย 48
	3.1.3 การศึกษาด้านอาคารประหยัดพลังงาน 50
	3.1.3.1 ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อกับการอนุรักษ์พลังงาน 50
	3.1.4 การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน 54
	3.2.1 การกำหนดรูปแบบการออกแบบของเกณฑ์ TREES-NC ในแต่ละลำดับขั้น 54
	3.2.2 การกำหนดรูปแบบอาคารอ้างอิง 55
	4.1.1 ปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ์ประเมิน TREES-NC 58
	4.1.2 แนวทางเบื้องต้นในการเลือกรายการออกแบบเกณฑ์ TREES-NC 63
	4.2.1 การศึกษาอาคารสำนักงานในตลาด 65
	4.2.2 การกำหนดอาคารอ้างอิง (Baseline) 67
	4.2.2.1 ข้อมูลเบื้องต้นอาคารอ้างอิง 67
	4.2.2.2 ข้อมูลเปลือกอาคารอ้างอิง 73
	4.2.2.3 ข้อมูลอื่นๆของอาคาร 77

	4.3.1 การกำหนดอาคารทางเลือก 78
	4.3.2 ความแตกต่างพลังงานไฟฟ้าของระบบปรับอากาศ 81
	4.3.3 ความแตกต่างพลังงานไฟฟ้าของระบบแสงสว่าง 85
	4.3.4 ความแตกต่างพลังงานไฟฟ้ารวม 89
	4.3.5 ความแตกต่างของปริมาณการใช้น้ำ 94
	4.4.1 การประมาณต้นทุนโครงการและการเพิ่มลด 99
	4.4.2 การประมาณการรายรับ 106
	4.4.2.1 รายรับรวมทั้งหมด (Potential Gross Income: PGI) 106
	4.4.2.2 อัตราการเช่า (Occupancy Rate) 107
	4.4.2.3 รายรับรวมที่แท้จริง (Effective Gross Income: EGI) 108

	4.4.3 การประมาณการรายจ่ายและรายรับสุทธิ 109
	4.4.3.1 การประมาณการรายจ่าย (Operating Expenses) 109
	4.4.3.2 การประมาณการรายได้สุทธิ (Net Operating Income: NOI) 110

	4.4.4 การกำหนดอัตราคิดลด (Discount Rate) 111
	4.4.5 การสรุปผลทางการเงิน 113
	5.1.1 ตัวแปรที่มีผลกระทบต่ออาคารสำนักงานที่เข้าร่วมเกณฑ์ TREES-NC 116
	5.1.2 ความแตกต่างด้านพลังงานของอาคารสำนักงาน 117
	ที่เข้าร่วมเกณฑ์ TREES-NC
	5.1.3 ความเป็นไปได้ในการลงทุนของอาคารสำนักงาน 119
	ที่เข้าร่วมเกณฑ์ TREES-NC
	5.1.4 นำเสนอแนวทางการลงทุนของอาคารสำนักงาน 120
	ที่เข้าร่วมเกณฑ์ TREES-NC
	5.2.1 ข้อเสนอแนะต่อผู้ออกแบบ 121
	5.2.2 ข้อเสนอแนะต่อผู้พัฒนาโครงการ 121
	5.2.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาวิจัยต่อไป 122

	สารบัญตาราง
	สารบัญภาพ
	บทที่ 1 บทนำ
	1.1 ที่มาและความสำคัญ
	ปัญหาภาวะโลกร้อน (Global Warming) หรือภาวะภูมิอากาศเปลี่ยนแปลง (Climate Change) เป็นสถานการณ์ปัญหาของโลกในปัจจุบัน สภาพอากาศและสภาวะแวดล้อมในปัจจุบันมีความแตกต่างจากในอดีตมากจนคาดเดาไม่ได้ สังเกตได้จากทุกภูมิภาคของโลกมีสภาพภูมิอากาศเปลี่ยนแปลงที่ส่งผล...
	สถาปัตยกรรมเป็นอีกหนึ่งสิ่งที่ใช้ทรัพยากรธรรมชาติอย่างมหาศาลและยังเป็นสิ่งจำเป็นในการดำเนินชีวิตของมนุษย์ที่มีแต่ทวีความต้องการเพิ่มขึ้นตามจำนวนประชากรและสภาพเศรษฐกิจจึงไม่สามารถปฏิเสธความต้องการของสถาปัตยกรรมได้ แต่สามารถหาวิธีสร้างสถาปัตยกรรมที่เป็น...
	ในประเทศไทยเองก็ได้มีการจัดตั้งองค์กรสถาบันอาคารเขียวไทย (Thai Green Building Institute: TGBI) เพื่อรับรองและสนับสนุนสถาปัตยกรรมที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมโดยใช้ชื่อว่า เกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and Envi...
	ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ความต้องการพื้นที่ทำงานในประเทศไทยมีอัตราการขยายตัวขึ้นอย่างต่อเนื่องดังที่แสดงในภาพที่ 1.1 และยังมีอุปสงค์จากประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนทำให้พื้นที่ทำงานมีความต้องการมากขึ้นปัจจุบันในกรุงเทพมหานครมีพื้นที่สำนักงานให้เช่ามากกว่า 8 ล้...
	ภาพที่ 1.1  อัตราค่าเช่าและการว่างของพื้นที่อาคารสำนักงานในกรุงเทพมหานคร
	หมายเหตุ. ศูนย์บริการข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ไทย เจแอลแอล
	ตารางที่ 1.1
	การใช้ไฟฟ้าในกลุ่มอาคารธุรกิจแยกตามประเภทอาคารในปี 2550
	หมายเหตุ. แผนอนุรักษ์พลังงาน 20 ปี (กระทรวงพลังงาน, 2554)
	พบว่าในปัจจุบันผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสำนักงานมีความสนใจในการนำอาคารเข้าร่วมเกณฑ์ประเมิน TREES-NC เพื่อเป็นการสร้างอาคารที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมแต่ยังคงมีข้อสงสัยบางประการในเรื่อง เงินลงทุน ความคุ้มค่าของการลงทุนในส่วนเพิ่มเติม และควรเข้าร...

	1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย
	1.2.1 ศึกษาตัวแปรที่มีผลกระทบต่ออาคารสำนักงานที่เข้าร่วมเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC)
	1.2.2 ศึกษาความแตกต่างด้านพลังงานของอาคารสำนักงานที่เข้าร่วมเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC)
	1.2.3 ศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนอาคารสำนักงานที่เข้าร่วมเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC)
	1.2.4 นำเสนอแนวทางการลงทุนในอาคารสำนักงานที่เข้าร่วมเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC)

	1.3 ขอบเขตของการวิจัย
	1.3.1 การวิจัยนี้จะทำการศึกษาอาคารประเภทสำนักงานในด้านกายภาพ และส่วนประกอบของอาคารภายใต้เกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC) ไม่ได้ทำการศึกษาลงรายละเอียดถึงอุปกรณ์สำนักงานต่าง ๆ การบริหารอาคาร และด้านผู้ใช้อาคาร
	1.3.2 การวิจัยนี้จะทำการศึกษาความแตกต่างของพลังงานในอาคารโดยพิจารณาตามเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC) โดยอาศัยโปรแกรมจำลองสถานการณ์ในการประเมินประสิทธิภาพพลังงานของอาคาร (Building Energy Code Software: BEC Version 1.0.6) ...
	1.3.3 การวิจัยนี้จะทำการศึกษาด้านเงินลงทุนในส่วนประกอบของอาคารโดยอาศัยมาตรฐานราคากลางงานก่อสร้างเป็นหลัก และจะอ้างอิงตามราคาของวัสดุบางประเภทที่ไม่ได้ระบุไว้ในมาตรฐานราคากลางตามราคาจำหน่ายของผู้ผลิต
	1.3.4 การวิจัยนี้จะทำการศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนโดยอาศัยอัตราการเพิ่มขึ้นของค่าเช่าตามสถิติและอ้างอิงการเพิ่มมูลค่าของโครงการที่เข้าร่วมเกณฑ์ประเมินตามเอกสาร
	1.3.5 การวิจัยนี้จะทำการสำรวจอาคารสำนักงานในตลาดเพื่อกำหนดเป็นอาคารอ้างอิงโดยมีขอบเขตของการสำรวจคือ ต้องเป็นอาคารสำนักงานระดับเอ มีขนาดอาคารมากกว่า 10,000 ตารางเมตร เปลือกอาคารมีพื้นที่กระจกมากกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่เปลือกอาคาร

	1.4 ระเบียบวิธีการวิจัย
	1.4.1 ทบทวนวรรณกรรม ศึกษาเอกสาร ระเบียบ วิธีการ เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC) และเครื่องมือต่าง ๆ
	1.4.2 เก็บข้อมูลรวบรวมข้อมูลต่างๆของอาคารสำนักงานเกรดเอ และอาคารสำนักงานที่ผ่านเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC) เพื่อหาค่ามาตรฐานสำหรับอาคารอ้างอิง เครื่องมือที่เหมาะสมในการจำลองสถานการณ์ในอาคาร วิเคราะห์วิธีการหลักการและค...
	1.4.3 วิเคราะห์ประเมินข้อมูลเพื่อจัดทำทางเลือกทางการออกแบบโดยอาศัยเกณฑ์ลำดับขั้นของเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC) และจัดทำอาคารอ้างอิงเพื่อใช้ในการทดลองจำลองสถานการณ์ในอาคารเพื่อหาค่าความแตกต่างของพลังงาน
	1.4.4 นำผลที่ได้จากการจำลองสถานการณ์มาทำการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนเพื่อหาแบบจำลองทางธุรกิจที่มีความเป็นไปได้มากที่สุดในทางธุรกิจ
	1.4.5 สรุปผลงานวิจัยทั้งหมด และจัดทำข้อเสนอแนะการลงทุนในอาคารที่เข้าร่วมเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC)

	1.5 กรอบแนวคิดในการวิจัย
	1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย
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	บทที่ 2 วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	ในการศึกษาวิจัยความคุ้มค่าการลงทุนในโครงการที่เข้าร่วมเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES) เน้นศึกษาปัจจัยที่ผลต่อความคุ้มค่าในการลงทุนโดยมีการมีการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี วรรณก...
	2.2 เกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES)
	2.1 อาคารสำนักงานในประเทศไทย
	อาคารสำนักงานในประเทศไทยเป็นโครงการที่มีการพัฒนาเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง หลังจากวิกฤตเศรษฐกิจปี 2540 เนื่องมาจากมีความต้องการพื้นที่สำนักงานเพิ่มมากขึ้นอย่างต่อเนื่องโดยพื้นที่ที่มีความต้องการสำนักงานสูงนั้นอยู่ในกรุงเทพมหานคร ที่เป็นแหล่งรวมของธุรกิจท...
	2.1.1 ข้อมูลอาคารสำนักงานในกรุงเทพมหานคร
	2.1.1.1 ย่านและที่ตั้งอาคารสำนักงานในกรุงเทพมหานคร
	รายงานจาก ซีบีอาร์อี ประเทศไทย (2558) สรุปได้ว่าปัจจุบันที่ตั้งที่อยู่ใกล้กับระบบขนส่งมวลชนกลายมาเป็นปัจจัยสำคัญสำหรับผู้เช่าในการเลือกสำนักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร ระบบขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานครที่เป็นที่นิยมในการใช้งานทั้ง MRT และ BTS ซึ่งสำนักงา...
	(1) ย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร (Central Business District - CBD) หมายถึงพื้นที่บริเวณสีลม สาทร ถนนพระรามที่ 4 เพลินจิต ถนนวิทยุ อโศก และสุขุมวิท (ช่วงต้นจนถึงซอย 24)
	(2) ใจกลางย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร อาคารสำนักงานเกรดเอในกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่และสำนักงานใหญ่ของบริษัทชั้นนำระดับโลกจะตั้งอยู่ในย่านนี้ รวมไปถึงสถานทูต โรงแรม 5 ดาว และพื้นที่ศูนย์การค้าชั้นนำจะตั้งอยู่ในบริเวณนี้ นอกจากนั้นบริการขนส่งสาธารณะทั้ง...
	(3) พื้นที่ย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครส่วนนอก หมายถึงพื้นที่ที่ครอบคลุมไปกับพื้นที่ที่เป็นที่อยู่อาศัยหลักของกรุงเทพมหานครตลอดเส้นทางรถไฟฟ้า BTS โดยเฉพาะบริเวณจุดเริ่มต้นของถนนสุขุมวิท และอโศกจนถึงซอย 24
	(4) พื้นที่นอกย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครส่วนนอก นอกเหนือจากที่กล่าวข้างต้นพื้นที่ตั้งสำนักงานในกรุงเทพมหานครยังคงรวมไปถึงบริเวณย่านชานเมืองและพื้นที่โดยรอบ พื้นที่เหล่านี้เป็นที่นิยมสำหรับบริษัทที่ไม่ต้องการอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจแต่ต้องการความสะดว...

	2.1.1.2 คุณสมบัติของอาคารระดับเกรดเอ
	คุณสมบัติของอาคารสำนักงานเกรดเอ ได้มีการทำข้อกำหนดโดย Building Owner and Manager Association (BOMA) สามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้
	(1) มีการออกแบบพื้นที่สำนักงาน (Floor Layout) ที่ไม่มีเสากลาง (Colum Free) สามารถใช้พื้นที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และง่ายในการจัดแบ่งพื้นที่สำนักงาน
	(2) มีระบบปรับอากาศโดยมีระบบทำความเย็นจากส่วนกลาง (Central Chiller) และมีระบบที่สามารถปรับแรงลมได้โดยอัตโนมัติ (Variable Air Volume)
	(3) มีระบบลิฟต์ที่มีจำนวน ความไวของลิฟต์ ใช้เวลาในการรอไม่นานและไม่เกินมาตรฐานที่กำหนดไว้ และมีลิฟต์แยกในแต่ละโซนรวมถึงมีการติดตั้งลิฟต์ขนของแยกต่างหาก
	(4) มีสถาปัตยกรรมที่สวยงาม และพื้นที่ส่วนกลางโดยเฉพาะโถงทางเข้าหลักและโถงในแต่ละชั้นควรได้รับการออกแบบและตกแต่งด้วยวัสดุคุณภาพดีอย่างสวยงาม
	(5) ความสูงจากพื้นจรดฝ้าภายในสำนักงานควรสูงอย่างน้อย 2.7 เมตร
	(6) มีการจัดการอาคารหรือผู้บริหารอาคารที่มีคุณภาพตามมาตรฐาน
	(7) ที่จอดรถควรออกแบบให้มีความสะดวกมีประสิทธิภาพทั้งการเข้าและออกจากพื้นที่อาคารตามมาตรฐานที่ถูกตั้งขึ้นโดยกรุงเทพมหานคร (Bangkok Metropolitan Authority - BMA)
	(8) มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยที่มีมาตรฐานตลอด 24 ชั่วโมง
	(9) มีสิ่งอำนวยความสะดวกอยู่ในอาคาร เช่น ร้านอาหาร ร้านสะดวกซื้อ

	2.1.1.3 ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ นอกเหนือจากค่าเช่าพื้นที่
	นอกจากภาระในการชำระค่าเช่าพื้นที่แล้ว ผู้เช่ายังมีภาระในการชำระค่าใช้จ่ายอื่นๆนอกจากค่าเช่าพื้นที่ของแต่ละอาคารซึ่งสรุปได้ตามนี้
	(1) ค่าไฟฟ้า โดยเฉลี่ยอัตราทั่วไปอยู่ที่ประมาณ 4.50 – 5 บาทต่อกิโลวัตต์ต่อชั่วโมง ซึ่งผู้เช่าจะชำระให้กับผู้เป็นเจ้าของอาคารสำนักงานโดยตรง
	(2) ค่าระบบปรับอากาศ สำนักงานให้เช่าเกือบทั้งหมดจะมีระบบปรับอากาศส่วนกลาง อย่างไรก็ตามอาคารสำนักงานในกรุงเทพมหานครยังคงมีการใช้ระบบปรับอากาศสองระบบ ชนิดของระบบปรับอากาศจะส่งผลต่อค่าใช้จ่ายของผู้เช่าโดยรวม หากอาคารมีระบบปรับอากาศแบบใช้น้ำหล่อเย็น (W...
	(3) ค่าระบบปรับอากาศนอกเวลาทำการ เวลาทำการปกติในสำนักงานทั่วไปเริ่มตั้งแต่ 8:00 น. ถึง 18:00 น. ในวันทำการ หากมีการใช้เครื่องปรับอากาศนอกเวลานี้ ผู้เช่าจำเป็นต้องจ่ายค่าบริการเพิ่มเฉลี่ยประมาณ 2.00 บาทต่อตารางเมตรต่อชั่วโมง
	(4) สายโทรศัพท์ โดยปกติแล้วผู้เช่าสำนักงานสามารถทำการติดต่อกับผู้ให้บริการโทรศัพท์ให้ทำการติดตั้งสายโทรศัพท์เองโดยตรง และต้องจ่ายค่าติดตั้งเป็นค่าธรรมเนียมให้แก่ผู้เป็นเจ้าของอาคาร
	(5) ที่จอดรถ สำนักงานในกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่ถูกสร้างขึ้นโดยอ้างอิงมาตรฐานที่ถูกตั้งขึ้นโดยกรุงเทพมหานคร (Bangkok Metropolitan Authority - BMA) โดยจัดให้มีพื้นที่จอดรถหนึ่งคันต่อพื้นที่ให้เช่าได้ 60 ตารางเมตร สำนักงานที่มีการจัดที่จอดรถให้มากกว่าข้า...
	(6) ค่าธรรมเนียมในการจัดการ ค่าบริการและค่าภาษีโรงเรือน ปกติแล้วค่าใช้จ่ายเหล่านี้ได้ถูกรวมอยู่ในค่าเช่าสำนักงานแล้ว ทั้งนี้เนื่องจากผู้ให้เช่าโดยส่วนใหญ่จะเป็นผู้ชำระภาษีโรงเรือนจึงอาจจัดแบ่งค่าเช่าเป็นสองหรือสามสัญญา เพื่อลดภาระในการจ่ายภาษีโรงเร...


	2.1.2 แนวโน้มของการพัฒนาอาคารสำนักงานที่เป็นอาคารเขียว
	พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ได้ทำการศึกษาและสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ พบว่าแนวโน้มของการพัฒนาอาคารสำนักงานที่เป็นอาคารเขียวในประเทศไทยมีสูงขึ้น สอดคล้องกับกระแสโลกที่ต้องการลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากการก่อสร้าง ถึงแม้การลงทุนอาคารเขียวจะสูงกว่าอาคารทั่วไปจากงา...
	อย่างไรก็ตามการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทยจะเป็นไปอย่างช้า ๆ เนื่องจากผู้ประกอบการยังไม่มั่นใจถึงผลตอบแทนจากการลงทุนที่จะได้รับ วัสดุ อุปกรณ์และเทคโนโลยีบางอย่างยังต้องนำเข้าจากต่างประเทศ จึงมีเพียงองค์กรขนาดใหญ่และหน่วยงานของภาครัฐที่มีความรู้และงบประ...

	2.1.3 โอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนาอาคารสำนักงานที่เป็นอาคารเขียว
	พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ได้กล่าวไว้ในงานศึกษาว่าข้อจำกัดที่เห็นได้ชัดเจนสำหรับอาคารก่อสร้างใหม่คือ ผู้ประกอบการเชื่อว่าการลงทุนอาคารเขียวจะสูงกว่าอาคารทั่วไปมากทั้งที่จากการรวบรวมข้อมูลทั้งในและต่างประเทศพบว่าค่าก่อสร้างอาคารเขียวจะสูงกว่าอาคารทั่ว...
	ถึงแม้ผู้ประกอบการยังไม่มั่นใจเรื่องผลตอบแทนทางการเงินที่จะได้รับเพราะต้องลงทุนสูงกว่าอาคารทั่วไป แต่จากการที่กระแสอาคารเขียวในต่างประเทศมีมากขึ้นเรื่อย ๆ คิดว่าตลาดอาคารเขียวในประเทศไทยก็มีโอกาสเติบโตตามได้เช่นกัน เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้ใช้อา...
	และสามารถเป็นกรณีศึกษาให้องค์กรอื่นที่สนใจปฏิบัติตามได้เป็นอย่างดี นอกจากนี้การที่มีการพัฒนาสินค้าและบริการที่ส่งเสริมการประหยัดพลังงาน และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมก็มีส่วนช่วยให้การพัฒนาโครงการอาคารเขียวในประเทศไทยทำได้ง่ายขึ้นและเสียค่าใช้จ่ายน้อยลง ก...

	2.2.1 ที่มาของเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES)
	จากที่สถาบันอาคารเขียวไทย (2558) ได้อธิบายสรุปได้ว่า เกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES) อยู่ภายใต้การดำเนินงานของสถาบันอาคารเขียวไทย (Thai Green Building Institute: TG...
	(1) ส่งเสริมการศึกษาวิจัยและพัฒนามาตรฐานวิชาการและวิชาชีพทางสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม เพื่อใช้ในการออกแบบ ก่อสร้าง และจัดการอาคารประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม
	(2) ส่งเสริมและสนับสนุนการศึกษา การปฏิบัติวิชาชีพทางสถาปัตยกรรม และวิศวกรรมที่เกี่ยวข้องกับการสร้างสรรค์อาคารเขียว
	(3) เป็นสถานที่ปฏิบัติกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับการสนับสนุนการก่อสร้างอาคารเขียว เช่น อบรม สัมมนา ประชุม ฯลฯ
	(4) เพื่อดำเนินการหรือร่วมมือกับองค์การอื่นๆเพื่อสาธารณประโยชน์
	(5) ไม่เกี่ยวข้องกับการเมืองแต่อย่างใด
	โดยทางสถาบันอาคารเขียวไทยมีบทบาทในการ ส่งเสริม ให้คำแนะนำ ประเมิน และมอบรางวัล ให้แก่อาคารที่สมัครเข้าในร่วมเกณฑ์ประเมิน


	2.2.2 คุณสมบัติขั้นต่ำอาคารที่เข้าร่วมเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES)
	ทางสถาบันอาคารเขียวไทย (2558) ได้มีการกำหนดคุณสมบัติขั้นต่ำของอาคารที่จะเข้าร่วมเกณฑ์ประเมิน แม้ว่าเกณฑ์จะเหมาะกับอาคารหลายประเภทที่มีการก่อสร้างขึ้นมาใหม่ทั้งหมดหรือมีการปรับปรุงใหม่อย่างไรก็ตามความหลากหลายของโครงการในไทยอาจนำมาซึ่งคำถามว่าสามารถเข...
	(1) ต้องเป็นอาคารที่ถูกต้องตามกฎหมาย ในกรณีที่มีการตรวจสอบพบว่าโครงการมีการละเมิดกฎหมายไม่ว่าทางใดทางหนึ่งทางสถาบันขอสงวนสิทธิในการเพิกถอนรางวัลแม้ว่ามีการตรวจสอบพบภายหลังก็ตาม
	(2) ต้องเป็นอาคารถาวรที่ไม่มีวัตถุประสงค์เพื่อการเคลื่อนย้ายไปยังสถานที่ใหม่ ในเกณฑ์ TREES มีหลายข้อคะแนนที่เกี่ยวข้องกับที่ตั้งและภูมิทัศน์ของโครงการ ซึ่งหากอาคารมีการเคลื่อนย้ายย่อมทำให้คะแนนในหมวดดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงได้ ซึ่งย่อมสงต่อผลให้ระดับร...
	(3) มีพื้นที่ขอบเขตของโครงการที่มีความเหมาะสม โครงการต้องมีบริเวณขอบเขตที่ชัดเจนซึ่งจำเป็นต่อการดำเนินกิจกรรมต่าง ๆ ของโครงการ ในกรณีที่โครงการประเภทกลุ่มอาคาร อาทิเช่น นิคมอุตสาหกรรม มหาวิทยาลัย ที่ไม่มีขอบเขตชัดเจน ต้อมีการแบ่งพื้นที่ของโครงการที่จ...
	1. สามารถแบ่งพื้นที่โครงการจากผังบริเวณได้อย่างชัดเจน (ไม่อนุญาตให้แบ่งตามกลุ่มชั้นของอาคารสูง เช่น ส่วนทาว์เวอร์และ โพเดี่ยม)
	2. งานระบบไม่ว่าจะเป็นน้ำ ไฟฟ้า และพลังงาน สามารถแยกการตรวจวัดออกจากกันได้อย่างชัดเจน
	(4) มีพื้นที่ใช้สอยภายในอาคารไม่น้อยกว่า 100 ตารางเมตร หากอาคารมีขนาดเล็กมากจนเกินไปจะส่งผลต่อเจตนารมณ์พื้นฐานของเกณฑ์การประเมินนี้ ข้อกำหนดนี้ถูกเขียนขึ้น เพื่อให้ป้องกันอาคารประเภท สนามกีฬาและ โรงจอดรถ ที่มีพื้นที่ภายในอาคารน้อย ให้ไม่ได้เปรียบในการ...
	(5) ต้องมีผู้ใช้อาคารประจำอย่างน้อย 1 คน เพื่อให้อาคารต้องถูกออกแบบระบบต่างๆที่คำนึงถึงผู้ใช้อาคารตามเจตนารมณ์ของเกณฑ์ แล้วเพื่อป้องกัน อาคารกลุ่มห้องเก็บของ โกดัง ไม่ให้สามารถหลีกเลี่ยงวิธีปฏิบัติต่าง ๆ ที่เป็นไปเพื่อคุณภาพชีวิตที่ดีของผู้ใช้อาคารและ...
	(6) ขนาดของพื้นที่ใช้สอยภายในอาคารต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ของพื้นที่ดินโครงการ เพื่อหลีกเลี่ยงการทำคะแนนที่ไม่เป็นธรรมสำหรับการพัฒนาโครงการบนพื้นที่ดินขนาดใหญ่ ซึ่งมีการวางแผนเพื่อการทำคะแนนในหมวดที่ตั้งและภูมิทัศน์ที่ไม่ตรงไปตรงมา
	(7) เกณฑ์ TREES-NC นี้ไม่ได้ถูกออกแบบโดยตรงสำหรับบ้านพักอาศัย หรือ อาคารพักอาศัยที่มีขนาดน้อยกว่า 3 ชั้น เนื่องจากจะไม่สามารถทำคะแนนในบางหัวข้อได้ ทั้งนี้ หากมีผู้ประสงค์จะนำอาคารประเภทดังกล่าวเข้าร่วมประเมิน ต้องทำการศึกษาและประเมินเบื้องต้นถึงทางเลื...


	2.2.3 ค่าใช้จ่ายในการขอรับการรับรองเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES)
	ทางสถาบันอาคารเขียวไทย (2558) ได้ระบุค่าใช้จ่ายในการขอรับรองเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย ไว้ดังนี้
	(1) ค่าลงทะเบียน (Registration Fees) 12,800 บาท ชำระในวันลงทะเบียน ค่าลงทะเบียนเป็นรายจ่ายของโครงการเมื่อตัดสินใจเข้าร่วมในเกณฑ์ประเมินโดยขั้นแรกจำเป็นต้องทำการลงทะเบียนเพื่อเข้าร่วมในเกณฑ์ประเมินให้รายชื่อโครงการอยู่ในระบบ
	(2) ค่าตรวจประเมินอาคาร (Certification Fees) ตามตารางที่ 2.1 ชำระในระหว่างการตรวจประเมินอาคาร
	ค่าตรวจประเมินอาคารเป็นค่าธรรมเนียมที่ทางสถาบันอาคารเขียวเรียกเก็บกับโครงการที่เข้าร่วมในเกณฑ์ประเมินเพื่อเป็นค่าดำเนินการในการตรวจประเมินของกรรมการและรับรองผลโดยรายละเอียดแสดงตามตารางที่ 2.2
	(3) การอุทธรณ์ (Appeal) หัวข้อละ 5,000 บาท เป็นค่าธรรมเนียมในกรณีที่โครงการที่เข้าร่วมในเกณฑ์ประเมินไม่ผ่านคุณสมบัติในหัวข้อที่ยืนคะแนน ทางสถาบันอาคารเขียวสามารถให้ทำการปรับปรุงโครงการเพื่อให้ผ่านคะแนนในหัวข้อนั้น ๆ ได้โดยมีค่าธรรมเนียมในการยืนเอกสาร...

	สถาบันอาคารเขียวไทย (2558) ได้กำหนดระดับคะแนนของเกณฑ์ TREES-NC แบ่งออกเป็น 4 ระดับโดยมีคะแนนเต็มที่ 85 คะแนนระดับต่าง ๆ ของเกณฑ์ประเมิน TREES-NC จะแบ่งตามคะแนนที่โครงการสามารถทำได้ระดับสูงสุด Platinum 61 คะแนนขึ้นไป Gold 46-60 คะแนน...
	โดยเกณฑ์ TREES-NC จะแบ่งเกณฑ์การให้คะแนนออกเป็น 8 หมวด
	- หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร (Building Management: BM)
	- หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and Landscape: SL)
	- หมวดที่ 3 การประหยัดน้ำ (Water Conservation: WC)
	- หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere: EA)
	- หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and Resources: MR)
	- หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environment Quality:IE)
	- หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (Environment Protection: EP)
	- หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green Innovation: GI)

	โดยในแต่ละหมวดจะแยกหัวข้อการพิจารณาคะแนนออกเป็น 2 ประเภทคือ ประเภทบังคับ และทำคะแนน ในโครงการที่เข้าร่วมเกณฑ์ประเมิน TREES-NC จำเป็นต้องทำประเภทบังคับให้ได้ทุกข้อจึงจะสามารถได้รับรางวัลจากเกณฑ์ประเมิน TREES-NC และทำคะแนนในแต่ละหมวดให้ได้ตามในแต่ละระดั...
	จากตารางที่ 2.4 แสดงให้เห็นว่าคะแนนในหมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere: EA) มีคะแนนมากที่สุด และคะแนนในหมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environment Quality: IE) มีคะแนนอันดับที่ 2 และคะแนนในหมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิ...

	2.2.5 หัวข้อคะแนนในเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES)
	จากคู่มืออบรมหลักสูตรผู้เชี่ยวชาญอาคารเขียว ได้อธิบายถึงประโยชน์และประเด็นที่เกี่ยวข้องกับหัวข้อคะแนนในเกณฑ์ TREES-NC ไว้ดังนี้
	2.2.5.1 หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร (Building Management: BM)
	(1) BM P1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว เพื่อเป็นการวางแผนการทำงานที่เป็นระบบจะส่งผลดีต่อการควบคุมการทำงาน ซึ่งสามารถช่วงลดการใช้ทรัพยากรและสามารถให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด และลดปริมานของเสียที่เกิดจากความผิดพลาดในการดำเนินงาน
	(2) BM 1 การประชาสัมพันธ์สู่สังคม เพื่อเป็นการสร้างแรงจูงใจและพันธะของอาคารที่มีต่อสังคมช่วยกระตุ้นให้เจ้าของอาคาร และคณะทำงานเกิดความตระหนักและระมัดระวังในการดำเนินการเพื่อให้เป็นไปตามแผนการดำเนินงาน ทั้งยังเป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีขององค์กรนับเป็นก...
	(3) BM 2 คู่มือและการฝึกอบรมแนะนำการใช้งานและบำรุงรักษาอาคาร เพื่อให้เกิดความเข้าใจตรงกัน ทำให้การใช้งานอาคารเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการออกแบบอย่างถูกต้องและเหมาะสม ทั้งยังเป็นการใช้งานอาคารด้วยความเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ ทำให้ลดค่าใช้จ่ายในการดูแลร...
	(4) BM 3 การติดตามประเมินผลขณะออกแบบ ก่อสร้าง และเมื่ออาคารแล้วเสร็จ เพื่อให้แนวทางการประเมินมีความสอดคล้องกับการใช้งานจริง ทำให้ใช้งานอย่างมีประสิทธิภาพช่วยลดการใช้ทรัพยากร ทั้งยังช่วยควบคุมค่าใช้จ่ายและลดใช้วัสดุที่เกิดขึ้น

	2.2.5.2 หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and Landscape: SL)
	(1) SL P1 การหลีกเลี่ยงที่ตั้งที่ไม่เหมาะกับการสร้างอาคาร เพื่อการป้องกันการบุกรุกแหล่งที่อยู่อาศัยของสิ่งมีชีวิตช่วยจำกัดขอบเขตของการทำลายสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ ช่วยป้องกันการแผ่ขยายของเส้นทางการคมนาคมที่เกินความจำเป็น ทั้งยังเป็นการหลีกเลี่ยงหรือป้อ...
	(2) SL P2 การลดผลกระทบต่อพื้นที่ที่มีความสมบรูณ์ทางธรรมชาติ เพื่อลดผลกระทบจากการพัฒนาในพื้นที่สีเขียวหรือพื้นที่ที่มีความสมบรูณ์ต่อระบบนิเวศ และพลิกฟื้นพื้นที่สีเขียวในโครงการที่มีการพัฒนาไปแล้วให้มีคุณค่าทางระบบนิเวศและคุณภาพชีวิตของผู้ใช้อาคาร
	(3) SL 1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ที่มีการพัฒนาแล้ว เพื่อเลือกสถานที่ก่อสร้างโครงการที่พัฒนาแล้ว และอยู่ในเขตเมืองที่มีการพัฒนาแล้ว พร้อมด้วยระบบสาธารณูปโภค เพื่อป้องกันการรุกล้ำเขตป่าไม้
	(4) SL 2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว เพื่อลดมลภาวะและผลกระทบจากการพัฒนาที่ดิน อันเนื่องมาจากการใช้รถยนต์และจักรยานยนต์ส่วนตัว
	(5) SL 3 การพัฒนาผังพื้นโครงการที่ยั่งยืน เพื่อออกแบบให้มีสัดส่วนพื้นที่เปิดโล่งมากขึ้น อันจะเป็นการเพิ่มโอกาสในการมีพื้นที่สีเขียว ลดปัญหาปรากฎการณ์เกาะความร้อนและเพิ่มพื้นที่กิจกรรมสาธารณะภายนอกอาคาร
	(6) SL 4 การซึมน้ำและลดปัญหาน้ำท่วม เพื่อช่วยเพิ่มพื้นที่ซึมน้ำและยังเป็นการช่วยลดปัญหาภาวะน้ำท่วมอีกด้วย
	(7) SL 5 การลดปรากฎการณ์เกาะความร้อนในเมืองจากการพัฒนาโครงการ เพื่อลดผลกระทบจากปรากฎการณ์เกาะความร้อนในเมืองจากหลังคาและเปลือกอาคารที่จะส่งผลต่อสภาพอากาศจุลภาค และที่อยู่อาศัยของมนุษย์ตลอดจนสิ่งมีชีวิตอื่น ๆ

	2.2.5.3 หมวดที่ 3 การประหยัดน้ำ (Water Conservation: WC)
	(1) WC 1 การประหยัดน้ำและการใช้น้ำอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อช่วยลดปริมาณการใช้น้ำจากแหล่งธรรมชาติ การลดการใช้น้ำประปา ยังส่งผลในการลดใช้สารเคมีในการบำบัดน้ำเสีย ทั้งยังเป็นการช่วยลดค่าใช้จ่ายในการดำเนินการของอาคาร

	2.2.5.4 หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere: EA)
	(1) EA P1 การประกันคุณภาพอาคาร เพื่อเป็นการตรวจสอบว่าอาคารมีการบริโภคทรัพยากรต่าง ๆ เกินความจำเป็นตามเอกสารแสดงความต้องการของเจ้าของอาคาร
	(2) EA P2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน เพื่อเป็นการเพิ่มประสิทธิภาพการใช้พลังงานในอาคารเป็นการลดผลกระทบจากสิ่งแวดล้อมโดยตรง ทั้งยังเป็นการลดค่าใช้จ่ายด้านพลังงานในอาคารที่อาจส่งผลให้การคืนทุนของอาคารนั้นเร็วขึ้น
	(3) EA 1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพการใช้พลังงานในอาคารให้สูงกว่าอาคารมาตรฐาน ASHRAE 90.1-2007 หรือ กฎกระทรวงกำหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลักเกณฑ์ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ.2552 ภายใต้ พระราช...
	(4) EA 2 การใช้พลังงานทดแทน เพื่อให้ความสำคัญกับการใช้พลังงานหมุนเวียน เพื่อลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและสังคมที่เกิดจากการใช้เชื้อเพลิงฟอสซิล ทั้งยังเป็นการสนับสนุนให้เจ้าของโครงการหั่นมาใช้พลังงานทดแทนเพื่อลดค่าใช้จ่ายจากพลังงาน
	(5) EA 3 การตรวจสอบและพิสูจน์ผลเพื่อยืนยันการประหยัดพลังงาน เพื่อเป็นการพิสูจน์ผลในการใช้พลังงานของอาคารที่มีส่วนสำคัญในการลดการใช้พลังงาน และเป็นการยืนยันว่าอาคารนั้นสามารถใช้พลังงานได้ตามเอกสารแสดงความต้องการ
	(6) EA 4 สารทำความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไม่ทำลายชั้นบรรยากาศ เพื่อเป็นการลดการใช้สารทำความเย็นที่ทำลายชั้นโอโซน ทั้งยังเป็นการช่วยในการตัดสินใจใช้ระบบปรับอากาศที่เป็นระบบใหม่เพื่อการลดใช้พลังงานในอาคาร

	2.2.5.5 หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and Resources: MR)
	(1) MR 1 การใช้อาคารเดิม เพื่อเป็นการช่วยลดการใช้ทรัพยากรและลดปริมาณขยะจากการก่อสร้างใหม่ และยังเป็นการช่วยการลดการใช้พลังงานจากการที่ต้องหาวัตถุดิบเพื่อมาทำเป็นส่วนประกอบอาคาร
	(2) MR 2 การบริหารจัดการขยะจากการก่อสร้าง เพื่อเป็นการลดปริมาณขยะจากการก่อสร้างและเป็นการช่วยลดการจัดหาทรัพยากรเพื่อนำมาทำเป็นวัสดุ ถือเป็นการลดปริมาณการเพิ่มขึ้นของขยะที่ต้องกลับสู่ระบบนิเวศน์
	(3) MR 3 การเลือกใช้วัสดุใช้แล้ว เพื่อเป็นการช่วยลดผลกระทบที่เกิดจากการทิ้งขยะกลับสู่ธรรมชาติและเป็นการสนับสนุนให้เกิดวัสดุการก่อสร้างที่เกิดจากกระบวนการนำกลับมาใช้ใหม่ทั้งยังส่งผลในอนาคตเนืองจากวัสดุที่นำกลับมาใช้ใหม่นั้นสามารถลดต้นทุนค่าวัสดุทำให้รา...
	(4) MR 4 การเลือกใช้วัสดุรีไซเคิล เพื่อเป็นการลดปริมาณขยะที่ยากต่อการกำจัดโดยตรงและลดการแสวงหาทรัพยากรจากแหล่งธรรมชาติ ทั้งยังเป็นการช่วยสนับสนุนให้เกิดวัสดุจากการรีไซเคิลเป็นการช่วยลดปริมาณขยะที่กำจัดยาก
	(5) MR 5 การใช้วัสดุพื้นถิ่นหรือในประเทศ เพื่อเป็นการลดการใช้ทรัพยากรธรรมชาติและพลังงานเพื่อการขนส่งอีกทั้งยังเป็นการลดมลภาวะที่เกิดจากการขนส่ง ทั้งวัสดุท้องถิ่นที่อยู่ใกล้กับโครงการมักจะมีแนวโน้มราคาถูกกว่าวัสดุที่ส่งมาจากแกล่งที่อยู่ไกล
	(6) MR 6 วัสดุที่ผลิตหรือมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมต่ำ เพื่อลดมลภาวะที่เกิดจากการผลิตและจากวัสดุในการผลิตซึ่งก่อให้เกิดมลภาวะสู่ระบบนิเวศโดยตรง ทั้งยังเป็นการสนับสนุนวัสดุที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมเพื่อให้เกิดปริมาณเพิ่มขึ้นในระบบ

	2.2.5.6 หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environment Quality: IE)
	(1) IE P1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร เพื่อสามารถใช้พลังงานได้อย่างมีประสิทธิภาพมากที่สุดในการรักษาคุณภาพอากาศภายในอาคาร จึงทำให้สามารถลดปริมาณของเสียและสารปนเปื้อนที่ปล่อยสู่สภาพแวดล้อมได้ ทั้งยังส่งผลดีต่อสุขภาพผู้ใช้งานในอาคารอีกด้วย
	(2) IE P2 ความส่องสว่างภายในอาคาร ความส่องสว่างขั้นต่ำผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน เพื่อลดปริมาณการใช้ดวงโคม ซึ่งเป็นการลดปริมาณขยะที่เกิดขึ้นเมื่อหลอดไฟหมดอายุเป็นการช่วยลดผลกระทบจากการปนเปื้อนของสารในหลอดไฟ ทั้งยังช่วยลดการใช้พลังงานของแสงสว่างและช่วยรักษาสุ...
	(3) IE 1 การลดผลกระทบมลภาวะ เพื่อเป็นการช่วยลดมลภาวะที่เกิดจากการใช้อาคารส่งผลให้ช่วยลดการปล่อยมลภาวะสู่ภายนอก ทั้งยังเป็นการช่วยรักษาสุขภาพของผู้ที่ใช้งานอาคาร
	(4) IE 2 การเลือกใช้วัสดุที่ไม่ก่อมลพิษ เพื่อเป็นการช่วยลดการปนเปื้อนของสารเคมีในวัสดุที่อาจปนเปื้อนกับอากาศส่งผลให้เป็นการช่วยลดมลภาวะสู่สาธารณะ ทั้งยังเป็นการช่วยรักษาสุขภาพของผู้ที่ใช้งานอาคารอีกด้วย
	(5) IE 3 การควบคุมแสงสว่างภายในอาคาร แยกวงจรแสงประดิษฐ์ทุก 250 ตารางเมตรหรือตามความต้องการ เพื่อลดปริมาณการใช้ดวงโคม ซึ่งเป็นการลดปริมาณขยะที่เกิดขึ้นเมื่อหลอดไฟหมดอายุเป็นการช่วยลดผลกระทบจากการปนเปื้อนของสารในหลอดไฟ ทั้งยังช่วยลดการใช้พลังงานของแสงสว่าง
	(6) IE 4 การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร ออกแบบให้ห้องที่มีการใช้งานประจำได้รับแสงธรรมชาติอย่างพอเพียง เพื่อเป็นการลดความต้องการการใช้พลังงานจากแสงสว่างในเวลากลางวันเป็นการช่วยลดการใช้พลังงานจากแสงสว่างโดยตรง ทั้งยังเป็นการช่วยประหยัดค่าไฟฟ้าที่เสียไปกับพ...
	(7) IE 5 สภาวะน่าสบาย อุณหภูมิและความชื้นสัมพัทธ์ในส่วนที่มีการปรับอากาศเหมาะสมตามมาตรฐานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ เพื่อเป็นการใช้พลังงานจากระบบปรับอากาศให้มีประสิทธิภาพสูงสุดส่งผลให้การใช้พลังงานมีประสิทธิภาพสูงสุดไม่สูญเปล่า ทั้งยังเป็นการช่วยลดค่า...

	2.2.5.7 หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (Environment Protection: EP)
	(1) EP P1 การลดมลพิษจากการก่อสร้างมีแผนและดำเนินการป้องกันมลพิษและสิ่งรบกวนจากการก่อสร้าง เพื่อป้องกันผลกระทบของการสูญเสียผิวดินชั้นบน และการกัดเซาะของหน้าดินรวมถึงปัญหาต่างๆที่ส่งผลกระทบต่อระบบนิเวศน์
	(2) EP P2 การบริหารจัดการขยะการเตรียมพื้นที่แยกขยะ เพื่อเตรียมพร้อมหรืออำนวยความสะดวกในการคัดแยกขยะหรือเศษวัสดุเพื่อนำกลับมาใช้ใหม่
	(3) EP 1 ใช้สารเคมีที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยในระบบดับเพลิงไม่ใช้สารฮาลอน (Halon) หรือ ซีเอฟซี (CFC) หรือ เอสซีเอฟซี (HCFC) ในระบบดับเพลิง เพื่อเป็นการลดการปล่อยสารที่ทำลายชั้นโอโซนที่ส่งผลให้เกิดสภาวะเรือนกระจก
	(4) EP 2 ตำแหน่งเครื่องระบายความร้อนการวางตำแหน่งเครื่องระบายความร้อนห่างจากที่ดินข้างเคียง เพื่อเป็นการป้องกันผลกระทบจากความร้อนและเชื้อโรคต่าง ๆ ที่มาจากหอระบายความร้อนและเป็นการแสดงความรับผิดชอบต่อสังคม
	(5) EP 3 การใช้กระจกภายนอกอาคารกระจกมีค่าสะท้อนแสงไม่เกินร้อยละ 15 เพื่อเป็นการลดผลกระทบจากการสะท้อนของแสงจากอาคารสู่สาธารณะ ทั้งยังเป็นการช่วยให้เกิดภาวะความสบายทางการมองเห็น
	(6) EP 4 การควบคุมโรคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร เพื่อปฏิบัติตามประกาศกรมอนามัยเรื่องข้อปฏิบัติการควบคุมเชื้อ ลีจิโอเนลลา (Legionella) ในหอระบายความร้อนของอาคารในประเทศไทยที่ส่งผลกระทบต่อสุขภาพของผู้ใช้งานอาคารและชุมชนข้างเคียง
	(7) EP 5 ติดตั้งมาตรวัดไฟฟ้าที่ใช้กับระบบบำบัดน้ำเสีย เพื่อเป็นการช่วยในการปรับปรุงการทำงานของเครื่องกลเติมอากาศให้ทำงานในจังหวะและระยะเวลาที่เหมาะสม

	2.2.5.8 หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green Innovation: GI)
	(1) GI 1-5 มีเทคนิควิธีที่ไม่ระบุไว้ในแบบประเมิน เพื่อเปิดโอกาสให้ผู้ที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่เข้าร่วมประเมินได้นำเสนอ หัวข้อคะแนนที่เหมาะกับโครงการของตน เพื่อทำคะแนนในหมวดนี้นอกจากนี้การทำคะแนนในหมวด GI ยังสามารถทำได้ด้วยการทำคะแนนพิเศษตามที่ระบุไว้ใน...


	2.3.1 ผลประโยชน์จากอาคารที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม
	2.3.1.1 ผลประโยชน์จากภาครัฐบาล
	กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เพื่อส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม จึงได้มีการกำหนดมาตรการสร้างแรงจูงใจโดยการให้สิทธิพิเศษ (Bonus) ในการสร้างอาคาร โดยให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เ...
	(1) อาคารที่ได้รับการรับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 1 ให้มี FAR BONUS ได้ไม่เกิน 5%
	(2) อาคารที่ได้รับการรับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 2 ให้มี FAR BONUS ได้ไม่เกิน 10%
	(3) อาคารที่ได้รับการรับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 3 ให้มี FAR BONUS ได้ไม่เกิน 15%
	(4) อาคารที่ได้รับการรับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 4 ให้มี FAR BONUS ได้ไม่เกิน 20%
	โดยอาคารจะต้องเป็นอาคารตามประเภทและขนาดที่จะต้องมีการออกแบบเพื่อการอนุรักษ์พลังงานตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน อาคารต้องมีคุณสมบัติในการถ่ายเทความร้อนของผนังด้านนอกและหลังคาอาคารตามมาตรฐานและหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเ...

	2.3.1.2 ผลประโยชน์จากส่วนเพิ่มมูลค่าสินทรัพย์
	(1) พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ได้ทำการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของการพัฒนาอาคารสำนักงานที่เป็นอาคารเขียวพบว่าค่าเช่าพื้นที่ของอาคารเขียวกรณีศึกษาสามารถเรียกเก็บได้สูงกว่า และให้เช่าพื้นที่ได้เร็วกว่าอาคารสำนักงานทั่วไปในพื้นที่ใกล้เคียงเนื่องจากความเป็นอ...
	1. เมื่อวิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินของการทำธุรกิจสำนักงานให้เช่าจะได้ว่าจากปกติผลตอบแทนภายในประมาณร้อยละ 8 และระยะเวลาการคืนทุนอยู่ที่ 13 ปีเมื่อเป็นอาคารเขียวผลตอบแทนภายใน ประมาณร้อยละ 11 และระยะเวลาการคืนทุน จะอยู่ที่ประมาณ 10 ปีซึ่งผลตอบแทนภายในจะ...
	2. เมื่อวิเคราะห์ผลตอบแทน ค่าก่อสร้างที่เพิ่มขึ้นจากการออกแบบและก่อสร้างอาคารสำนักงานที่เป็นอาคารเขียวซึ่งในกรณีนี้ใช้วิเคราะห์กับอาคารสำนนักงานที่เป็นเจ้าของเดียวและไม่มีการเก็บค่าเช่าพื้นที่คืออาคารศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะ (สสส.) และอีกทั้งสามารถนำม...
	(2) พิริยะ ผลพิรุฬห์ (2557) ได้กล่าวในบทความเรื่องเศรษฐศาสตร์อาคารเขียวโดยอ้างถึงงานศึกษาของ (กมลทิพย์ เพียรพิกุล) การศึกษาเปรียบเทียบต้นทุนและผลประโยชน์ของการลงทุนก่อสร้างอาคารเขียว (Cost-Benefit Analysis of Green Building) ในประเทศไทยพบว่าถ้าพิจารณา...
	(3) บุญเกียรติ วิสิทธิกาศ (2552) ได้ทำการศึกษา ความต้องการอาคารเขียวของผู้เช่าสำนักงานระดับเอ กลุ่มตัวอย่างจากอาคารสำนักงานให้เช่าของกองทุนบำเหน็จบำนาญข้าราชการ มุ่งเน้นศึกษาทัศนคติมุมมองของผู้เช่าอาคารสำนักงานระดับเอในกรุงเทพมหานคร โดยใช้แบบสอบถามเป็...
	(4) USGBC (2012) ได้สรุปว่า จากการศึกษากรณีทางธุรกิจสำหรับอาคารพาณิชย์ (Commercial Building) ในประเทศสหรัฐอเมริกาพบว่า อาคารสำนักงานระดับ เอ ที่เป็นอาคารที่ได้รับการรับรองอาคารที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมจากเกณฑ์ประเมิน LEED สามารถเก็บค่าเช่าได้สูงกว่าอา...
	(5) David Blumberg (2012) ได้สรุปว่า จากการศึกษาตลาดอาคารสำนักงานในประเทศสหรัฐอเมริกาอาคารที่ได้รับการรับรองจากเกณฑ์ประเมิน LEED จะทำให้มีอัตราค่าเช่าที่สูงขี้นโดยประมาณอยู่ที่ร้อยละ 12.3 เมือเทียบกับอาคารที่ไม่ได้รับการรับรองจากเกณฑ์ประเมิน LEED
	(6) Institute for Building Efficiency (2011) ได้สรุปว่า จากการศึกษาและเปรียบเทียบอาคารที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมและอาคารทั่วไปในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยมีอายุ ขนาดอาคาร ความสูงอาคาร และที่ตั้งของอาคารอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกัน พบว่าอาคารที่ได้รับการรับรองจ...

	2.3.1.3 ผลประโยชน์การประหยัดต้นทุนพลังงานจากการดำเนินการ
	(1) พิริยะ ผลพิรุฬห์ (2557) ได้กล่าวในบทความเรื่องเศรษฐศาสตร์อาคารเขียวพบว่าผลประโยชน์จากการที่เจ้าของอาคารเขียวจะสามารถประหยัดต้นทุนพลังงานได้ถึงร้อยละ 59 โดยอาคารเขียวจะใช้ไฟเพียง 91 kWHr ต่อตารางเมตรต่อปี ในขณะที่อาคารที่ไม่ใช่อาคารเขียวจะใช้ไฟประม...
	(2) พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ได้ทำการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของการพัฒนาอาคารสำนักงานที่เป็นอาคารเขียวพบว่าจากการศึกษาอาคารเขียวทั้ง 4 โครงการพบว่า ค่าดำเนินการอาคารในส่วนของค่าพลังงานไฟฟ้าและค่าน้ำลดลงอันเป็นผลมาจากการใช้อุปกรณ์ที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น...

	2.3.1.4 ผลประโยชน์ด้านอื่น ๆ
	(2) พิริยะ ผลพิรุฬห์ (2557) ได้กล่าวในบทความเรื่องเศรษฐศาสตร์อาคารเขียวว่านอกจากประโยชน์จากการเพิ่มมูลค่าทรัพย์สินและค่าดำเนินการแล้วอาคารเขียวยังให้ความสำคัญกับผลประโยชน์ภายนอก (External Benefit) หรือประโยชน์ที่ไม่ใช่ทางด้านตัวเงิน (Non-Monetary Ben...
	(3) พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ได้ทำการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของการพัฒนาอาคารสำนักงานที่เป็นอาคารเขียวพบว่าจากการใช้แบบสำรวจความพึงพอใจสัมภาษณ์กลุ่มตัวแทนผู้ใช้อาคารใน 6 หัวข้อหลักคือ ข้อมูลทั่วไป อุณหภูมิในพื้นที่ทำงาน ระดับเสียงในพื้นที่ทำงาน ความส่...


	2.3.2 ผลกระทบจากอาคารที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม
	จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่าผลกระทบจากอาคารที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมที่เกี่ยวกับโครงการคือเรื่องราคาในก่อสร้างอาคารและระบบประกอบอาคารที่สูงขึ้น
	(2) พรรณวดี มงคลเจริญ (2557) ได้ทำการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของการพัฒนาอาคารสำนักงานที่เป็นอาคารเขียวพบว่า การก่อสร้างอาคารเขียวทำให้ต้นทุนค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้นทุกโครงการประมาณร้อยละ 10-20 โดยต้นทุนที่เพิ่มขึ้นนี้มาจากงานประหยัดพลังงาน ซึ่งต้องมีการใช้...


	สุพจน์ เหล่างาม (2009) ได้ศึกษาเทคนิคการจำลองสถานการณ์โดยอ้างถึง Kelton, et al., Maria สรุปได้ว่าการจำลองสถานการณ์ (Simulation) คือการรวบรวมวิธีการและสถานการณ์ต่างๆที่เกิดขึ้นจริงเพื่อใช้จำลองสถานการณ์จริงหรือพฤติกรรมของระบบต่าง ๆ มาไว้บนคอมพิวเตอร์โด...
	โดยในปัจจุบันโปนแกรมคอมพิวเตอร์ที่สามารถจำลองสถานการณ์ในอาคารมีหลากหลายและมีความสามารถที่จะวิเคราะห์ผลได้ใกล้เคียงกับสถานการณ์จริงโดยได้รับการรับรองความน่าเชื่อถือจากหลาย ๆ สถาบัน ซึ่งทางสถาบันอาคารเขียวเองก็มีการอนุญาตให้ใช้โปรแกรมจำลองสถานการณ์ในการ...
	2.4.1 Building Energy Code Software: BEC V.1.0.6.
	กระทรวงพลังงาน (2558) ได้อธิบายไว้ว่า BEC เป็นโปรแกรมที่อำนวยความสะดวกในการตรวจและประเมินการออกแบบอาคาร ว่าเป็นไปตามที่กฎกระทรวงกำหนดหรือไม่ รวมทั้งช่วยสถาปนิกและวิศวกร ในการกำหนดแบบอาคารให้เกิดการอนุรักษ์พลังงาน โดยนำค่าต่าง ๆ ที่จำเป็นป้อนลงในโปรแกร...
	(1) อาคารสถานศึกษา อาคารสำนักงาน: Office & School
	(2) โรงมหรสพ ห้างสรรพสินค้า อาคารชุมนุมคน: Department Store
	(3) โรงแรม สถานพยาบาล อาคารชุด: Hotel & Hospital

	โดยโครงสร้างของโปรแกรม BEC สามารถแบ่งออกได้ดังนี้
	2.4.1.1 ฐานข้อมูล (Database)
	(1) ข้อมูลกรอบอาคาร (Envelope)
	(2) ข้อมูลระบบไฟฟ้าแสงสว่าง (Lighting System)
	(3) ข้อมูลระบบปรับอากาศ (A/C System)
	(4) ข้อมูลระบบเซลล์แสงอาทิตย์ (PV System)
	(5) ข้อมูลระบบทำความร้อน (Hot Water System)
	(6) ข้อมูลอุปกรณ์การใช้ไฟฟ้าอื่น ๆ (Other)

	2.4.1.2 แบบจำลองอาคาร (Building Model)
	(1) การสร้างแบบจำลองอาคาร (Building Zone)
	(2) การป้อนข้อมูลระบบอุปกรณ์ต่างๆ สำหรับอาคาร

	2.4.1.3 รายงานผลวิเคราะห์การใช้พลังงาน (Report)
	(1) ระบบกรอบอาคาร (Envelope System)
	(2) ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง (Lighting System)
	(3) ระบบปรับอากาศ (Air-Conditioning System)
	(4) ระบบเซลล์แสงอาทิตย์ (PV System)
	(5) ระบบทำความร้อน (Hot Water System)
	(6) การใช้พลังงานรวมของอาคาร (Whole Building Energy)


	2.4.2 EnergyPlus version 8.0 & OpenStudio Plug-in Program
	กระทรวงพลังงาน (2558) ได้อธิบายถึง EnergyPlus version 8.0 และOpenStudio Plug-in Program ไว้ว่าเป็นโปรแกรมที่พัฒนามาจาก DOE2 และ BLAST ช่วยในการวิเคราะห์ค่าพลังงานต่าง ๆ ที่ต้องใช้ในอาคาร โดยจะใช้ข้อมูลด้านลักษณะทางกายภาพของตัวอาคาร สภาพภูมิศาสตร์ สภาพ...
	2.4.2.1 งานวิจัยทีใช้โปรแกรมจำลองสถานการณ์
	(1) พงษ์พิชญ์ จงศุภางครัตน์ (2554) ได้ศึกษาการพัฒนาตัวแปรปรับแก้ค่าสัมประสิทธิ์การถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาอาคารที่มีลักษณะสองชั้น โดยเลือกอาคารสำนักงานพื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร และหลังคาเป็นโครงสร้าง คสล. ที่หนาไม่เกิน 10 เซนติเมตร WWR 50% เปิ...
	(2) รุ่งโรจน์ เมธชนัน (2556) ได้ศึกษาสมรรถนะของการออกแบบเปลือกอาคารด้วยวัสดุ PTFE สำหรับภูมิอากาศแบบร้อนชื้น เพื่อศึกษาแนวโน้มการใช้พลังงานของอาคาร เมื่อมีการปรับเปลี่ยนอัตราส่วนระหว่างความยาวของ วัสดุที่ติดตั้งกับระยะทีโค้ง ตำแหน่งของความโค้ง ทิศทาง...
	(3) ศรีศักดิ์ พัฒนวศิน (2556) ได้ทำการศึกษาการพัฒนารูปแบบทางสถาปัตยกรรมบ้านเดี่ยวขนาดย่อมแบบเปิดคอร์ทโล่งสำหรับกรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาบ้านเดี่ยวขนาดย่อมแบบเปิดคอร์ทโล่งในมิติทางสังคมและสภาพแวดล้อม โดยทำการวิเคราะห์โครงการใน 2 ประเด็น...
	1. ทดสอบระดับความเป็นส่วนตัวและการมีปฎิสัมพันธ์ในแต่ละพื้นที่ด้วยเทคนิค Space Syntax
	2. ทดสอบประสิทธิภาพด้านการประหยัดพลังงาน ตั้งแต่การระบายอากาศโดยวิธีการธรรมชาติด้วยโปรแกรมคำนวณพลศาสตร์ของไหล (Computational Fluid Dynamics: CFD) ไปจนถึงการป้องกันความร้อนและการได้รับแสงธรรมชาติด้วยวิธีการจำลองโปรแกรมคอมพิวเตอร์ (Ecotect)
	จากการศึกษาพบว่าผังอาคารแบบเปิดคอร์ทโล่งส่งเสริมให้เกิดพื้นที่ ปฎิสัมพันธ์ทางสังคมของสมาชิกในครอบครัว และยังส่งผลดีต่อการประหยัดพลังงานในอาคารด้วยการระบายอากาศด้วยวิธีธรรมชาติ การป้องกันความร้อน และการได้รับแสงธรรมชาติเข้าสู่อาคารในระดับแตกต่างกันตามแ...



	2.5 การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน
	จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่ามีปัจจัยและเครื่องมือหลายประการที่ใช้วิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุนและเปรียบเทียบผลจากการวิเคราะห์เพื่อประเมินความคุ้มค่าในการลงทุนของโครงการตลอดอายุการใช้งาน โดยส่วนมาในงานวิจัยหรือการศึกษาความเป็นไปได้ทางการลงทุนนิยมใช้เครื่อ...
	มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV)
	อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)
	งวดเวลาคืนทุน (Payback Period: PB)
	ค่าตอบแทนจากการลงทุน (Return on Investment: ROI)
	2.5.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV)
	มูลค่าปัจจุบันสุทธิ(Net Present Value: NPV) คือ มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจ่ายหักจากกระแสเงินสดรับ หรือผลต่างระหว่างมูลค่าปัจจุบันของผลการประหยัดต้นทุนพลังงานในรูปตัวเงินที่คาดว่าจะได้รับในแต่ละปีตลอดอายุของโครงการ กับมูลค่าปัจจุบันของเงินที่จ่ายออก...
	(1) กระแสเงินสดจ่ายลงทุนสุทธิ
	(2) กระแสเงินสดรับสุทธิรายปีตลอดอายุโครงการ
	(3) ระยะเวลาของโครงการ
	(4) อัตราลดค่าหรือค่าของทุนของธุรกิจ

	ค่าของทุนที่ใช้เป็นอัตราลดค่า (discount rate) จะมีค่าเดียวกันตลอดอายุโครงการ และขึ้นอยู่กับอัตราดอกเบี้ยของตลาดที่ผู้ลงทุนเผชิญอยู่ ซึ่งค่าที่เป็น base case อย่างน้อยควรมีค่าของทุนเท่ากับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่ผู้ลงทุนได้รับ
	ในการเลือกโครงการ ค่า NPV จะแสดงให้เห็นว่าโครงการที่กาลังพิจารณามีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของการลงทุนเป็นมูลค่าเท่าไรเมื่อสิ้นสุดโครงการถ้า NPV มีค่าติดลบหมายความว่ามูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนมีค่าน้อยกว่ามูลค่าปัจจุบันของต้นทุนนั่นคือผลตอบแทนน้อยเกินไปไม่คุ...
	(1) มูลค่าปัจจุบันสุทธิมีค่ามากกว่าศูนย์
	NPV > 0 หมายความว่า คุ้มค่าแก่การลงทุน
	(2) มูลค่าปัจจุบันสุทธิมีค่าน้อยกว่าศูนย์
	NPV < 0 หมายความว่า ไม่สมควรลงทุน
	(3) มูลค่าปัจจุบันสุทธิมีค่าเท่ากับศูนย์
	NPV = 0 หมายความว่า เท่าทุน

	อย่างไรก็ตามการใช้ NPV เพียงอย่างเดียวอาจทำให้มีข้อจำกัดในการตัดสินใจเลือกโครงการได้ ดังนั้นการตัดสินใจให้การสนับสนุนควรจะต้องนำเครื่องมืออื่นมาประกอบการพิจารณาควบคู่ไปกับการใช้ค่า NPV ซึ่งมีข้อจำกัดคือบอกเพียงว่าโครงการจะสามารถทำกำไรได้หรือไม่ ถ้าได้...

	2.5.2 อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)
	อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) คืออัตราลดค่า (discount rate) ที่ทำให้มูลค่าปัจจุบันของกระแสต้นทุนกับมูลค่าปัจจุบันของกระแสผลตอบแทน (NPV) มีค่าเท่ากับศูนย์ หรืออัตราลดค่า (discount rate) ที่ทำให้มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด...
	(1) กระแสเงินสดจ่ายลงทุนสุทธิ
	(2) กระแสเงินสดรับสุทธิรายปีตลอดอายุโครงการ
	(3) ระยะเวลาของโครงการ

	โดยทั่วไปการคำนวณหาค่าอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) ก็คืออัตราลดค่า (discount rate) ที่ทำให้มูลค่าปัจจุบันของกระแสต้นทุนกับมูลค่าปัจจุบันของกระแสผลตอบแทนหรือ NPV มีค่าเท่ากับศูนย์ ถ้านำค่าของ IRR มาเปรียบเทียบกับค่าของอัตราลดค่า (discount rate) ท...
	(1) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมีค่ามากกว่าอัตราลดค่าที่โครงการเลือกใช้ IRR > i หมายความว่า คุ้มค่าแก่การลงทุนและยอมรับข้อเสนอโครงการ
	(2) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมีค่าน้อยกว่าอัตราลดค่าที่โครงการเลือกใช้ IRR < i หมายความว่า ไม่คุ้มค่าแก่การลงทุนและปฏิเสธข้อเสนอโครงการ
	(3) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมีค่าเท่ากับอัตราลดค่าที่โครงการเลือกใช้ IRR = i หมายความว่า เสมอตัวจะยอมรับหรือปฏิเสธข้อเสนอโครงการก็ได้


	2.5.3 งวดเวลาคืนทุน (Payback Period: PB)
	งวดเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) คือระยะเวลาที่ได้รับผลตอบแทนจากโครงการที่ลงทุนเท่ากับเงินลงทุนสุทธิตอนเริ่มโครงการ การหางวดเวลาคืนทุนสามารถทำได้ 2 วิธีโดย Static Method ใช้ในกรณีที่ผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากันทุกปี และ Dynamic Method ใช้ในกรณีที่ผลตอ...
	โดยค่าที่ได้จากสองวิธีจะมีความแตกต่างกันโดยค่าที่ได้จาก Static Method จะมีระยะเวลาที่สั้นกว่าค่าที่ได้จาก Dynamic Method เนื่องจากคำนวณแบบ Dynamic Method จะใช้ค่าที่มีการคิดอัตราลดค่า (discount rate) ในการคำนวณซึ่งหลักเกณฑ์ในการตัดสินใจถ้าโครงการที่มี...

	2.5.4 อัตราส่วนตอบแทนต่อเงินลงทุน (Return on Investment: ROI)
	อัตราส่วนตอบแทนต่อเงินลงทุน (Return on Investment: ROI) คืออัตราผลตอบแทนเงินลงทุนรวม เป็นดัชนีชี้วัดที่ใช้วัดศักยภาพของโครงการหรือการลงทุน ในการทำกำไรต่อการลงทุน ผลลัพธ์ที่ออกมาจะต้องแปลงค่าเป็นร้อยละจึงจะสามารถนำผลลัพธ์ที่ได้ไปเปรียบเทียบกับมาตรฐานหร...
	(1) เงินลงทุนรวมของโครงการ
	(2) กำไรจากการลงทุนสุทธิ

	โดยค่าที่ได้จะต้องนำมาแปลงเป็นร้อยละก่อนที่จะนำมาใช้พิจารณาหรือเปรียบเทียบซึ่งหลักเกณฑ์ในการพิจารณาและเปรียบเทียบถ้าโครงการใดที่มีค่า ROI มากกว่าก็ควรพิจารณาตัดสินใจในโครงการนั้น ๆ เพราะมีแนวโน้มการลงทุนที่ได้ผลตอบแทนที่มากกว่า

	เนื่องจากงานวิจัยชิ้นนี้มีจุดประสงค์เพื่อศึกษาความคุ้มค่าในการลงทุนเกี่ยวกับอาคารประหยัดพลังงาน ซึ่งจำเป็นต้องศึกษาในด้านของความคุ้มค่าและด้านการประหยัดพลังงานเพื่อที่จะได้ทราบถึงกระบวนการ แนวความคิด ระเบียบวิธี ขั้นตอน และเครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัยทา...
	2.6.1 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาความเป็นไปได้
	2.6.1.1 ประภาศิลป์ อเนกสุวรรณมณี (2555) ได้ทำการศึกษาความคุ้มค่าของโครงการเปลี่ยนหลอดไฟฟ้าเพื่อความมั่นคงด้านพลังงานกองดุริยางค์ทหารบก มีวัตถุประสงค์หลักของการวิจัยเพื่อศึกษาต้นทุนค่าใช้จ่าย รายได้ และวิเคราะห์เปรียบเทียบรายได้และค่าใช้จ่ายในการจัดทำโ...
	(1) ผลการคำนวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) กรณีฐาน ซึ่งคือผลต่างระหว่างมูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์ตลอดอายุโครงการกรณีฐาน (= 0) กับมูลค่าปัจจุบันของต้นทุนในการคำนวณ NPV กำหนดให้อัตราคิดลดเท่ากับอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 8 ผลการคำนวณปรากฏว่า N...
	(2) ผลการคำนวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) กรณีการเปลี่ยนหลอดไฟซึ่งคือผลต่างระหว่างมูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์ตลอดอายุโครงการกรณีมีโครงการ (= 0) กับมูลค่าปัจจุบันของต้นทุ กรณีมีโครงการโดยในการคำนวณ NPV กำหนดให้อัตราคิดลดเท่ากับอัตราดอก...
	(3) ผลการศึกษาพบว่า NPV ของการเปลี่ยนหลอดไฟฟ้ากองดุริยางค์ทหารบกกรณีฐานคือไม่มีโครงการมีค่าเท่ากับ -12,604,704.05 บาท หมายความว่ากองดุริยางค์ทหารบกจะมีค่าใช้จ่ายเป็นค่าไฟฟ้าเท่ากับ 12,604,704.05 บาท ทั้งนี้หากมีโครงการเปลี่ยนหลอดไฟฟ้าซึ่งจะประหยัดไฟฟ...

	2.6.1.2 พลวุฒิ ไชยนุวัติ (2556)  ได้ศึกษาการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ของอาคารประหยัดพลังงานที่ได้รับการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR BONUS) ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อหาความสัมพันธ์ของค่าการใช้พลังงานของอาคารต่อมาตรการการเพิ่มอัตราส่วนพื้น...
	(1) ผลจากการวิจัยพบว่าอาคารสำนักงานทางเลือกซึ่งใช้แผ่นอลูมิเนียมสำเร็จรูปร่วมกับกระจกลามิเนต Low-E ที่มีค่า SHGCเท่ากับ 0.39 และหลอดหลอดไฟ T5 ซึ่งจะได้ FAR BONUS เท่ากับร้อยละ 5 จะมีค่าการใช้พลังงานเท่ากับ 230 KWh/m2.yr ประหยัดร้อยละ 5.2

	ทั้งนี้หากเปลี่ยนเป็นกระจกอินซูเลท Low-E ที่มีค่า SHGC เท่ากับ 0.22 หลอดไฟชนิด LED ซึ่งทำให้ได้ FAR BONUS เท่ากับร้อยละ 20 จะให้ค่าการใช้พลังงาน 182 KWh/m2.yr ประหยัดพลังงานได้ ร้อยละ 25.2 ในลักษณะเดียวกับห้างสรรพสินค้าทางเลือกซึ่งใช้แผ่นอลูมิเนียมสาเ...
	ประหยัดพลังงานอาคารประหยัดพลังงานระดับที่ 1 จะให้ค่า NPV และ IRR มากกว่าอาคารระดับที่สูงซึ่งได้รับ FAR BONUS มากกว่าในทางกลับกันหากพิจารณาให้ค่าเช่าสามารถปรับเพิ่มขึ้นได้ตามระดับอาคารประหยัดพลังงานโดยกำหนดให้อาคารระดับ 1 2 3 และ 4 ได้ค่าเช่าเพิ่มขึ้นเ...

	2.6.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับอาคารอนุรักษ์พลังงาน
	2.6.2.1 ยุทธนา ทองท้วม วรางคณา จวงจันดี และ เศรษฐพงศ์ เศรษฐบุปผา (2555) ได้ทำการศึกษาความคุ้มค่าของการออกแบบอาคารประหยัดพลังงานผสานระบบพลังงาน ทดแทน กรณีศึกษาอาคารสำนักงานโครงการศูนย์การเรียนรู้พลังงานทดแทน (Cost Efficiency of Energy Conservation Buil...
	2.6.2.2 ภานุพงษ์ ญาณเวทย์สกุล (2556) ได้ทำการศึกษาและวิจัยแนวทางการเพิ่มประสิทธิภาพด้านการใช้พลังงานของอาคารสำนักงานราชการขนาดใหญ่พิเศษด้วยการปรับปรุงวัสดุเปลือกอาคาร มีวัตถุประสงค์เพื่อพัฒนาเกณฑ์การประเมินค่าการถ่ายเทความร้อนรวมผ่านเปลือกอาคารในส่วนข...
	ของอาคารราชการ ผลการวิจัยเสนอสมการการคำนวณค่า OTTV ของอาคารสำนักงานราชการ ขนาดใหญ่พิเศษอ้างอิงเรียกว่า OTTV ราชการ แบ่งเป็น 2 สมการตามทิศทางของอาคาร ค่า OTTV ราชการอาคารในทิศทาง A (หันด้านยาวของอาคารไปทิศเหนือและใต้) เท่ากับ 32.525 W/m2 และ ค่า OTTV ร...
	2.6.2.3 ปรัชญา ปัตถาวงศ์ และ วิทยา ยงเจริญ (2557) ได้ทำการศึกษาและวิจัยกรอบอาคารชุดและแนวทางการประหยัดพลังงานโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อลดการใช้พลังงานไฟฟ้าโดยปรับปรุงค่าการถ่ายเทความร้อนของกรอบอาคารและหลังคาในอาคารชุดที่ก่อสร้างก่อนการประกาศใช้พระราชบัญญั...
	(1) ส่วนของผนังซึ่งการปรับปรุงผนังจะเลือกใช้อุปกรณ์บังแดดในส่วนของผนังโปร่งแสง โดยจะเลือกใช้อุปกรณ์บังแดดลักษณะแนวนอนและแนวตั้ง ยื่นออกจากผนังที่ระยะ 40 เซนติเมตร (S40) 80 เซนติเมตร (S80) และแบบระแนง (STT) ส่วนผนังทึบจะเลือกใช้ฉนวนโพลีเอทธีลีนที่มีควา...
	(2) ส่วนของหลังคาซึ่งปรับปรุงโดยใช้ฉนวนกันความร้อนที่มีความหนา 5 มิลลิเมตร (R5) ติดตั้งบนฝ้าเพดานรวมทั้งสิน 6 แนวทาง ผลการทดลองอาคารชุดตัวอย่างจากโปรแกรม พบว่ามี 4 แนวทางที่ผ่านเกณฑ์มาตรฐานค่าความร้อนกรอบอาคารคือ S80W5R5 STTW5R5 S80W10R5 และ STTW10R5 ...


	จากการทบทวนวรรณกรรมในบทที่ 2 ผู้วิจัยได้รับรู้ถึงแนวคิด กระบวนการ เครื่องมือและความหมายต่างๆ ซึ่งมีความสอดคล้องสัมพันธ์กับการวิจัย ได้แก่อาคารคุณสมบัติของอาคารสำนักงานในประเทศไทย แนวคิดเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC) ...


	บทที่ 3 วิธีการวิจัย
	งานวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงทดลอง โดยใช้เทคนิคการจำลองสถานการณ์ในอาคารโดยอาศัยโปรแกรมคอมพิวเตอร์ (simulation) เพื่อเปรียบเทียบความแตกต่างของพลังงานที่ใช้ในอาคารกรณีศึกษา โดยยึดตัวแปรจากเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES-NC) แล...
	3.1 การศึกษาตัวแปรที่เกี่ยวข้องและเครื่องมือ
	การศึกษานั้นเริ่มต้นด้วยการทบทวนวรรณกรรม ศึกษาจากงานวิจัยที่ผ่านมาเกี่ยวกับเกณฑ์ประเมิน TREES-NC การศึกษาความเป็นไปได้ และการศึกษาด้านอาคารอนุรักษ์พลังงาน เพื่อให้ทราบถึงแนวคิด เครื่องมือ และกระบวนการในการวิจัยแต่ละด้านเพื่อที่จะสามารถนำมาประยุกต์ใช้ใ...
	3.1.1 การศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES)
	จากการทบทวนวรรณกรรมสามารถสรุปได้เบื้องต้นถึงปัจจัยที่มีผลกระทบต่อการตัดสินใจเลือกหัวข้อในการทำคะแนนของเกณฑ์ประเมิน TREES-NC เพื่อให้สามารถทำคะแนนในแต่ละระดับขั้นของเกณฑ์ประเมิน
	(1) ความแตกต่างของเงินลงทุนในส่วนเพิ่มเติม ทั้งในส่วนของการทำคะแนนในแต่ละหัวข้อ ส่วนของการจ้างที่ปรึกษาและผู้ประเมิน
	(2) ความแตกต่างด้านพลังงานหรือความคุ้มค่าต่อเงินลงทุนในส่วนเพิ่มเติม เป็นปัจจัยในการตัดสินใจเลือกทำคะแนนว่าควรอยู่ที่ระดับขั้นใด
	(3) ความสามารถของศักยภาพโครงการในการทำคะแนนในแต่ละหัวข้อ

	โดยการศึกษาตัวแปรนี้จะทำการศึกษาเพิ่มเติมถึงปัจจัยที่ส่งผลในแต่ละหัวข้อการทำคะแนน ประมาณการเพิ่มขึ้นของเงินลงทุนในส่วนเพิ่มเติม  ประมาณการความแตกต่างด้านพลังงานความรับผิดชอบของผู้ดำเนินการ เพื่อที่ระบุให้ได้ถึงปัจจัยที่ส่งผลและนำมาวิเคราะห์เพื่อจัดท...

	3.1.2 การศึกษารูปแบบอาคารสำนักงานในประเทศไทย
	จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่าการสร้างหรือเลือกใช้อาคารอ้างอิง (Baseline) ในการอนุรักษ์พลังงานอาจจะไม่สมเหตุสมผลกับอาคารที่มีอยู่ในปัจจุบันที่เป็นอาคารเพื่อให้เช่าพื้นที่ ซึ่งอาจส่งผลให้งานวิจัยมีความคลาดเคลื่อนของผล ฉะนั้นการศึกษารูปแบบอาคารจะรวบรวมข้อมูลอ...
	(1) เป็นอาคารสำนักงานในระดับเอ ตามมาตรฐานของ BOMA
	(2) มีขนาดพื้นที่ให้เช่ามากกว่า 10,000 ตารางเมตร
	(3) เปลือกอาคารมีพื้นที่กระจกมากกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่เปลือกอาคาร
	(4) กำหนดราคาเช่าโดยอ้างอิงจากราคาตลาด โดยใช้อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของสำนักงานเกรดเอ ในการกำหนดราคา
	(5) กำหนดการวางผังอาคารโดยอิงจากการวางผังอาคารในทิศทางที่ใช้พลังงานมากที่สุด
	(6) กำหนดอาคารให้มีความสูงอาคารมากกว่า 20 ชั้นขึ้นไป
	(7) กำหนดจำนวนคนที่ใช้อาคารตามาตรฐานการออกแบบ


	3.1.3 การศึกษาด้านอาคารประหยัดพลังงาน
	ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับอาคารประหยัดพลังงานเพื่อที่ให้ทราบถึงแนวคิด กระบวนการ แนวทางการประหยัดพลังงานในอาคาร ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อพลังงานในอาคาร การสร้างอาคารอ้างอิงทางพลังงาน วัสดุที่ใช้ในอาคารประหยัดพลังงาน รวมถึงเครื่องมือที่ใช้ในการวิจัยต่...
	3.1.3.1 ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อกับการอนุรักษ์พลังงาน
	ข้อ 4 การใช้ไฟฟ้าส่องสว่างภายในอาคาร โดยไมรวมพื้นที่จอดรถ (1) การใช้ไฟฟ้าส่องสว่างภายในอาคารต้องให้ไดระดับความส่องสว่างสำหรับงานแต่ละประเภทอย่างเพียงพอ และเป็นไปตามตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหรือกฎหมายเฉพาะว่าด้วยการนั้นกำหนด (2) อุปกรณ์ไฟฟ้าสำห...

	3.1.4 การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน
	ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของกับการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน โดยให้ทราบถึงแนวคิดในการศึกษา ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง และค่าชี้วัดถึงความคุ้มค่าทางการเงินในการลงทุน เพื่อที่จะสามารถนำมาประยุกต์และปรับใช้ในงานวิจัย รวมถึงการเลือกตัวชี้วัดความคุ้มค่าทางการเงิ...


	3.2 การกำหนดรูปแบบการออกแบบ และอาคารอ้างอิง
	3.2.1 การกำหนดรูปแบบการออกแบบของเกณฑ์ TREES-NC ในแต่ละลำดับขั้น
	หลังจากได้ผลจากการวิเคราะห์ ประมาณการ และเปรียบเทียบในแต่ละหัวข้อทำคะแนนของเกณฑ์ TREES-NC แล้วจะนำผลที่ได้มาจัดทำเป็นทางเลือกในการออกแบบโดยแบ่งตามระดับขั้นของเกณฑ์ประเมิน TREES-NC ตามลำดับ Certified 30 คะแนน Silver 38 คะแนน Gold 46 คะแนน Platinum 61...
	(1) หัวข้อคะแนนที่บังคับ
	(2) พื้นที่ใช้สอยภายในอาคารไม่ลดลง
	(3) สามารถอยู่ในข้อกำหนดของ TOR
	(4) มีแนวโน้มการเพิ่มเติมเงินลงทุนที่ต่ำ
	(5) ส่งผลต่อการทำคะแนนมากกว่า 1 หัวข้อ
	(6) เพิ่มประสิทธิภาพอุปกรณ์ประกอบอาคาร
	(7) เพิ่มประสิทธิภาพเปลือกอาคาร

	โดยมีกรอบความคิดในการพิจารณาเงื่อนไขในการทำคะแนนในแต่ละหัวข้อเพื่อกำหนดเป็นรูปแบบในการออกแบบดังภาพที่ 3.2
	การพิจารณาเริ่มจากหัวข้อคะแนนที่บังคับ ลำดับที่สองคือหัวข้อที่พื้นที่ใช้สอยภายในอาคารไม่ลดลง ลำดับที่สามคือสามารถเป็นข้อกำหนดใน TOR ได้หรือสามารถอยู่ความรับผิดชอบของผู้รับจ้างโดยไม่มีส่วนเพิ่มเติมจากค่าจ้าง ลำดับที่สี่มีแนวโน้มลงทุนในส่วนเพิ่มเติมที...

	3.2.2 การกำหนดรูปแบบอาคารอ้างอิงและอาคารทางเลือก
	สถาบันอาคารเขียวไทย (2558) ได้มีประกาศระบุให้การคำนวณค่าการใช้พลังงานรวมของอาคารที่จะนำมาประเมินตามเกณฑ์อาคารเขียวจะต้องมีการพิจารณาให้เพิ่มการใช้พลังงานในอาคารอ้างอิงและอาคารตามแบบในส่วนของพลังงาน Process ที่ 25% ของอาคารอ้างอิงในทั้ง 2 อาคาร ซึ่งจะถ...

	3.4 การศึกษาความเป็นไปได้การลงทุน
	จากการทบทวนวรรณกรรมมีค่าชี้วัดความคุ้มค่าในการลงทุนหลายค่าที่ใช้ในการพิจารณาการลงทุน ทางผู้วิจัยจึงเลือกใช้ค่าชี้วัดที่นิยมใช้ในการพิจารณาโครงการอสังหาริมทรัพย์มาใช้โดยไม่ได้พิจารณาค่าทางบัญชีเพื่อชี้วัด หลังจากได้ผลจากการจำลองสถานการณ์พลังงานในอาคารแ...

	3.5 การสรุปผลและนำเสนอ
	นำผลที่ได้จากการศึกษาความเป็นไปได้ และการจำลองสถานการณ์ของทางเลือกทุกกรณีมาทำการเลือกทางเลือกที่มีความเป็นไปได้ทางธุรกิจมากที่สุด โดยพิจารณาตามเงื่อนไขทางการเงิน และพลังงานดังข้างต้นมาสรุปและเสนอแนวทางที่เหมาะสมในการลงทุนอาคารสำนักงานในเกณฑ์ TREES-NC ...


	บทที่ 4  ผลการวิจัยและอภิปรายผล
	4.1 การกำหนดรูปแบบการออกแบบของเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability: TREES)
	4.1.1 ปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ์ประเมิน TREES-NC
	4.1.2 แนวทางเบื้องต้นในการเลือกรายการออกแบบเกณฑ์ TREES-NC

	4.2 การศึกษารูปแบบอาคารสำนักงานและอาคารอ้างอิง (Baseline)
	4.2.1 การศึกษาอาคารสำนักงานในตลาด
	4.2.2 การกำหนดอาคารอ้างอิง (Baseline)
	4.2.2.1 ข้อมูลเบื้องต้นอาคารอ้างอิง
	4.2.2.2 ข้อมูลเปลือกอาคารอ้างอิง
	4.2.2.3 ข้อมูลอื่นๆของอาคาร
	(1) ปริมาณการใช้น้ำของอาคารได้จากการคำนวณจากพนักงานที่ใช้งานอาคารเป็นเวลา 8 ชั่วโมงต่อวันหรือ 40 ชั่วโมงต่อสัปดาห์เท่ากับ 1.0 FTE (Full-Time Equivalent) และปริมาณความถี่ในการใช้งานสุขภัณฑ์แต่ละประเภท อ้างอิงจากโครงการอบรมผู้เชี่ยวชาญอาคารเขียว เพื่อท...



	4.3 การศึกษาความแตกต่างทางพลังงานของอาคารทางเลือก
	4.3.1 การกำหนดอาคารทางเลือก
	จากตารางที่ 4.11 สังเกตได้ว่าวัสดุและอุปกรณ์ประกอบอาคารบางรายการมีการใช้ซ้ำกันในทุกอาคารทางเลือกเนื่องจากมีการปรับใช้อุปกรณ์ประสิทธิภาพสูงที่สุดและมีความคุ้มค่ามากที่สุดไปแล้วในอาคารทางเลือกที่ 1 จึงทำให้ในอาคารทุกทางเลือกมีรายการซ้ำกัน ในส่วนของระบบป...
	ตารางที่ 4.12
	4.3.2 ความแตกต่างพลังงานไฟฟ้าของระบบปรับอากาศ
	4.3.3 ความแตกต่างพลังงานไฟฟ้าของระบบแสงสว่าง
	4.3.4 ความแตกต่างพลังงานไฟฟ้ารวม
	ภาพที่ 4.16 แสดงความสัมพันธ์ของการเปลี่ยนวัสดุและอุปกรณ์ประกอบอาคารของระบบต่าง ๆ
	4.3.5 ความแตกต่างของปริมาณการใช้น้ำ

	4.4 การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน
	4.4.1 การประมาณต้นทุนโครงการและการเพิ่มลด
	4.4.2 การประมาณการรายรับ
	4.4.2.1 รายรับรวมทั้งหมด (Potential Gross Income: PGI)
	4.4.2.2 อัตราการเช่า (Occupancy Rate)
	4.4.2.3 รายรับรวมที่แท้จริง (Effective Gross Income: EGI)

	4.4.3 การประมาณการรายจ่ายและรายรับสุทธิ
	4.4.3.1 การประมาณการรายจ่าย (Operating Expenses)
	4.4.3.2 การประมาณการรายได้สุทธิ (Net Operating Income: NOI)

	4.4.4 การกำหนดอัตราคิดลด (Discount Rate)
	4.4.5 การสรุปผลทางการเงิน


	บทที่ 5 สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ
	5.1 สรุปและอภิปรายผลการวิจัย
	5.1.1 ตัวแปรที่มีผลกระทบต่ออาคารสำนักงานที่เข้าร่วมเกณฑ์ TREES-NC
	5.1.2 ความแตกต่างด้านพลังงานของอาคารสำนักงานที่เข้าร่วมเกณฑ์ TREES-NC
	5.1.3 ความเป็นไปได้ในการลงทุนของอาคารสำนักงานที่เข้าร่วมเกณฑ์ TREES-NC
	5.1.4 นำเสนอแนวทางการลงทุนของอาคารสำนักงานที่เข้าร่วมเกณฑ์ TREES-NC

	5.2 ข้อเสนอแนะ
	5.2.1 ข้อเสนอแนะต่อผู้ออกแบบ
	5.2.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาวิจัยต่อไป
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