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บทคัดยอ 

 

แนวโนมการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยมีทิศทางท่ีใหความสําคัญตอการพัฒนาอยาง

ยั่งยืนมากข้ึน โดยสังเกตไดจากการเพ่ิมข้ึนของอาคารเขียวในประเทศไทยอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะ

อาคารเขียวภายใตมาตรฐาน LEED นักพัฒนาโครงการสวนใหญเลือกท่ีจะพัฒนาโครงการเพ่ือขอการ

รับรองอาคารเขียวภายใตมาตรฐาน LEED เพราะทราบถึงคุณประโยชนของอาคารเขียว และตองการรวม

เปนสวนหนึ่งของการพัฒนาอยางยั่งยืน หากแตการตัดสินใจทําอาคารเขียวตองอาศัยมิติในการ

พิจารณาในกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการนอกเหนือจากมิติดานเศรษฐศาสตร ไดแก มิติดาน

สิ่งแวดลอม และมิติดานสังคม จึงเปนท่ีมาของงานวิจัยท่ีตองการทราบปจจัยท่ีแทจริงท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียว 

งานวิจัยนี้มุงศึกษากระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนผาน

กระบวนการตัดสินใจซ่ึงประกอบดวยข้ันตอนพัฒนาปจจัยทางเลือก วิเคราะหปจจัยทางเลือก และ

เลือกปจจัยทางเลือกท่ีดี ท่ีสุด โดยมีวัตถุประสงคการวิจัยคือ 1) ศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 2) 

วิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน

ท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 3) สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ผูวิจัยสรุป

ตัวแปรการวิจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรอง
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มาตรฐานอาคารเขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเชิงเนื้อหา (content analysis) ผานการทบทวน

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ และเก็บขอมูลกับกลุมผูใหขอมูล (key informant) ซ่ึงไมประสงค

ออกนามจํานวน 19 ซ่ึงประกอบดวย กลุมผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย และ กลุม

ผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) จากนั้นวิเคราะห

ผลวิจัยดวยเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) และวิธีโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network 

Process: ANP) ประกอบกับการสัมภาษณเชิงลึก (In-dept interview) เพ่ือสรุปลําดับความสําคัญของ

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว โดยศึกษาผานกรณีศึกษาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ 

Platinum ในเขตกรุงเทพมหานครจํานวน 3 อาคาร ไดแก อาคาร Energy Complex อาคาร Park 

Ventures the EcoPlex และ อาคาร SCG 100 ป 

ผลการศึกษาพบวา กระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียว 

ประกอบดวยลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจ ดังนี้ 

อันดับ 1  การสงเสริมบรรษัทบริบาล (Corporate Social Responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

อันดับ 2   การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา 

อันดับ 3  การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   

อันดับ 4  การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 

อันดับ 5  การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

 

คําสําคัญ: อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum, อาคารสํานักงาน

เขียว, การพัฒนาโครงการอาคารสํานักงาน, Leadership in Energy and 

Environmental Design (LEED), กระบวนการตัดสินใจ 
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 ABSTRACT 

 

Real estate sector advances need to include sustainable development. 

Green buildings in Thailand are increasing continually, especially buildings certified by 

the LEED (Leadership in Energy and Environment) standard. Real estate developers 

aim to develop their projects under the LEED standard since they realize the 

substantial benefits of green buildings, and progress in sustainable development. 

However, the decision making process in green development needs to be concerned 

with environmental and social aspects beyond just the economic aspect.  

This research intents to explore the cogitation affecting sustainable real 

estate development based on three important phases of the decision making 

process: develop alternative, analyze alternative, and prioritize and select proper 

alternative. The research objectives are 1) to study the cogitation affecting green 

office building development; 2) to analyze the cogitation priorities affecting green 

office building development; and 3) to propose the cogitation priorities affecting 

green office building development. Regarding the literature review, this research 

summarizes the variables affecting green office building development using content 
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analysis. Research data were collected from a group of nineteen anonymous key 

informants that consisted of 1) owner and developer group and 2) LEED accredited 

professional group. The research findings were analyzed following the Delphi 

technique, Analytic Network Process (ANP), and in-depth interview to conclude the 

cogitation priorities affecting green office building development. This research focuses 

on three case studies of LEED Platinum office buildings located in Bangkok, Thailand: 

1) Energy Complex, 2) Park Ventures the EcoPlex, and 3) SCG 100th Year Building.    

The research output illustrating the decision making process towards 

LEED Platinum office building development consists of five cogitation priorities, as 

follows: 

First priority:   Corporate social responsibility, CSR, corporate image, 

and marketing.  

Second priority: Maximize building energy and resource consumption 

efficiency, such as electricity and water. 

Third priority:    Create good building environment. 

Fourth priority:  Minimize pollution emission to environment such as 

green house gases.  

Fifth priority:   Natural resource conservation.  

 

Keywords: LEED Platinum office building, green office building, office building 

development, Leadership in Energy and Environmental Design (LEED), decision making 

process  
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กิตติกรรมประกาศ 

 

งานวิจัยนี้สําเร็จลุลวงไดดวยความชวยเหลือและความรวมมืออยางดีจากทุกฝาย 

ผูวิจัยขอขอบพระคุณ ศาสตราจารย ดร. วิมลสิทธิ์ หรยางกูร อาจารยท่ีปรึกษาดุษฎีนิพนธท่ีกรุณา

ใหคําแนะนําหลักคิดและวิธีการในการทําวิจัยและคอยผลักดันความสําเร็จของงานวิจัยนี้มาโดยตลอด

ตั้งแตเริ่มตนจนสําเร็จ รวมถึงใหโอวาท แนวคิดการทํางาน และแนวทางการดําเนินชีวิตแกผูวิจัยอยาง

เต็มใจเสมอมา ผูวิจัยขอขอบพระคุณประธานกรรมการสอบหัวขอดุษฎีนิพนธ รองศาสตราจารย 

ชื่นจิตต แจงเจนกิจ ที่กรุณาใหคําแนะนําอันเปนประโยชนตอการสอบหัวขอดุษฎีนิพนธและ

รายละเอียดการดําเนินงานวิจัยมาโดยตลอด ผูวิจัยขอขอบพระคุณ ผูชวยศาสตราจารย 

ดร. ธนภณ พันธเสน ท่ีกรุณาใหคําแนะนําอันเปนประโยชนในการสรางความชัดเจนใหกับกรอบ

วิธีวิจัยอยางสมํ่าเสมอ ผูวิจัยขอขอบพระคุณ ผูชวยศาสตราจารย ดร. ดํารงศักดิ์ รินชุมภู ท่ีกรุณา

แนะนําเทคนิควิธีวิจัยท่ีนาสนใจและงานวิจัยอันเปนประโยชนท่ีสนับสนุนตองานวิจัยดวยดีมาตลอด 

และผูวิจัยขอขอบพระคุณ ผูชวยศาสตราจารย ดร. สุกุลพัฒน คุมไพศาล ท่ีกรุณาใหคําปรึกษาดาน

การใชเครื่องมือวิจัยและสนับสนุนขอมูลงานวิจัยอันเปนประโยชนแกผูวิจัยดวยความเต็มใจเสมอมา 

ผูวิจัยขอขอบพระคุณกลุมผูใหขอมูลท้ังหลัก 19 ราย ท่ีไมประสงคออกนาม ในการสละเวลาอันมีคา

ใหความอนุเคราะหในการใหขอมูลอันเปนประโยชนแกงานวิจัย ตลอดจนมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรท่ี

สนับสนุนทุนปริญญาเอกในการวิจัยจนสําเร็จลุลวงดวยดี 

เหนือสิ่งอ่ืนใดผูวิจัยขอขอบพระคุณ บิดา มารดา สมาชิกครอบครัวสันติธรรม และ

กัลยาณมิตรทุกทานท่ีอยูเบื้องหลังความสําเร็จของงานวิจัย คอยสนับสนุนชวยเหลือผูวิจัย ตลอดจนให

กําลังใจแกผูวิจัยอยางสมํ่าเสมอจวบจนผูวิจัยสําเร็จการศึกษา ทายท่ีสุดผูวิจัยขอขอบคุณพลังดานบวก 

ความวิริยะ อุตสาหะ และความตั้งใจอันแนวแนในตัวผูวิจัยท่ีสามารถเอาชนะทุกอุปสรรค ทุกความ

ยากลําบาก ใหสามารถบรรลุความสําเร็จดังท่ีตั้งใจ 
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 San Francisco ของประเทศสหรัฐอเมริกา โดยใชอัตราสวนลดรอยละ 3 และรอยละ 8  

 ในการคํานวณโดยคํานวณท่ีอายุโครงการ 50 ป 177 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยจําเปนตองอาศัยขอมูลประกอบการตัดสินใจในการ

พัฒนาโครงการหลายมิติ หนึ่งในขอพิจารณาการตัดสินใจในการพัฒนาโครงการคือ มิติดาน

เศรษฐศาสตร โดยเฉพาะ การพิจารณาดานตนทุนและคุณประโยชน การพิจารณาผลตอบแทนทางการ

ลงทุน ซ่ึงอาจกลาวไดวาเปนมิติพ้ืนฐานในการตัดสินใจทางธุรกิจท่ีทุกองคกรตองพิจารณา นอกจากนี้

แนวโนมการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยมีทิศทางท่ีเปลี่ยนไป กลาวคือวงการอสังหาริมทรัพยมีการ

ใหความสําคัญตอการพัฒนาอยางยั่งยืนมากข้ึน สังเกตไดจากการเพ่ิมข้ึนของจํานวนอาคารเขียวใน

ประเทศไทยอยางตอเนื่อง หนึ่งในโครงการท่ีเปนจุดเริ่มตนของการพัฒนาอยางยั่งยืนคือ อาคาร

สํานักงาน ในป พ.ศ. 2554 ไดเริ่มปรากฏอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทยอาคารแรกท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ระดับ Platinum ซ่ึง

เปนระดับสูงสุด จากนั้นก็ไดมีการเพ่ิมข้ึนของจํานวนอาคารเขียวในประเทศไทยอยางตอเนื่อง จน

ปจจุบันพบวา แนวโนมการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยของกลุมผูประกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยยักษใหญก็ไดหันมาใหความสนกับการพัฒนาโครงการของตนเองใหไดรับการรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียวมากข้ึน เชน โครงการ One Bangkok (ภาพท่ี 1.1) ของ TCC Group ซ่ึงเปน

โครงการประเภท mixed-use ขนาด 1.83 ลานตารางเมตร มูลคาโครงการกวา 120,000 ลานบาท ซ่ึงมี

แผนการดําเนินงานโครงการท่ีจะแลวเสร็จในป พ.ศ. 2568 โครงการจะประกอบดวยอาคารหลาย

ประเภท หนึ่งในนั้นคืออาคารสํานักงานเกรดเอท่ีคาดวาจะไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED จํานวน 5 

อาคาร (ไทยรัฐออนไลน, 2560, สื่ออิเล็กทรอนิกส) เปนตน นอกจากนี้ยังมีโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการ รับรองมาตรฐาน LEED จากองคกรและบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยยักษใหญอีกหลาย

โครงการท่ีเขารับการรับรองมาตรฐาน LEED เชน อาคารศูนยเรียนรูสุขภาวะ ของสํานักงานกองทุน

สนับสนุนการสรางเสริมสุขภาพซ่ึงไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum อาคารสํานักงาน 

สาทร สแควร ออฟฟศ ทาวเวอร ของบริษัท แผนดินทอง พร็อพเ พอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

ซ่ึงไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ GOLD เปนตน  
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ภาพท่ี 1.1 โครงการ One Bangkok. จาก ‘One Bangkok’ พลิกโฉมพ้ืนท่ีใจกลางกรุงเทพฯ ครบ

วงจรท่ีใหญท่ีสุดในไทย, โดย ไทยรัฐออนไลน, 2560.  

 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยไมวาโครงการประเภทใด มีความเก่ียวของโดยตรงตอ

การใชพลังงานของประเทศ เม่ือพิจารณาขอมูลของสํานักงานนโยบายและแผนพลังงาน กระทรวง

พลังงาน (สํานักงานนโยบายและแผนพลังงาน กระทรวงพลังงาน, 2558, สื่ออิเล็กทรอนิกส) พบวา

อัตราการใชพลังงานไฟฟาของประเทศเกิดจากการใชภายในเขตกรุงเทพและปริมณฑลมากถึงรอยละ 29 

(ภาพท่ี 1.2) และภาคธุรกิจมีสัดสวนการใชพลังงานไฟฟารอยละ 18.6 และมีแนวโนมเพ่ิมมากข้ึนทุกป

อยางตอเนื่อง (ภาพท่ี 1.3)  สงผลใหปริมาณการปลอยกาซเรือนกระจกสูบรรยากาศมีมากข้ึน ดังจะเห็น

ไดจากประเทศไทยยังมีดัชนีการปลอยกาซคารบอนไดออกไซด (CO2) ตอประชากรในอัตราท่ีเพ่ิมข้ึน

อยางตอเนื่องตั้งแตป พ.ศ. 2541 และอยูในระดับท่ีสูงกวาอัตราการปลอยกาซคารบอนไดออกไซด (CO2) 

ตอประชากรของทวีปเอเซีย มากกวา 2.5 เทา (สํานักงานนโยบายและแผนพลังงาน กระทรวงพลังงาน, 

2558a, สื่ออิเล็กทรอนิกส) จึงสงผลใหเกิดปรากฏการณเกาะแหงความรอน (urban heat island) ใน

เขตเมือง รวมถึงเปนสาเหตุใหเกิดสภาวะโลกรอน ปญหาดังกลาวสวนหนึ่งมาจากภาคธุรกิจท่ีมีการ

กอสรางอาคาร ท่ีมีการใชทรัพยากรธรรมชาติและพลังงานสูงและมีแนวโนมสูงข้ึนอยางตอเนื่อง ซ่ึง

รวมถึงการกอสรางโครงการอาคารสํานักงานโดยเฉพาะอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครท่ีมีการใช

พลังงานในอัตราท่ีสูง และมีการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง 
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ภาพท่ี 1.2 การใชไฟฟารายเขตพ้ืนท่ี ป พ.ศ. 2557. จาก รายงานสถิติพลังงานของประเทศไทย พ.ศ. 

2558, โดย สํานักงานนโยบายและแผนพลังงาน กระทรวงพลังงาน, 2558.  

 

 

ภาพท่ี 1.3 การใชไฟฟารายสาขา ป พ.ศ. 2545 – พ.ศ. 2557. จาก รายงานสถิติพลังงานของประเทศ

ไทย พ.ศ. 2558, โดย สํานักงานนโยบายและแผนพลังงาน กระทรวงพลังงาน, 2558.  

 

Knight Frank (2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดรายงานสถานการณอุปทานของอาคาร

สํานักงานในกรุงเทพมหานคร มีการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง จนมีพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานสะสมมากถึง 

4,671,593 ตร.ม. โดยเฉพาะในป ค.ศ. 2015 มีการเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานถึง 149,301 ตร.ม. 

ซ่ึงสูงท่ีสุดตั้งแตป ค.ศ. 2011 และมีอัตราการเชาสูงอยางตอเนื่องมาหลายป โดยเฉลี่ยมีอัตราการเชา

อยูท่ีราวรอยละ 93 อีกท้ังมีการปรับตัวของอัตราคาเชาอยูท่ีรอยละ 7.6 ตอป จากสถานการณดังกลาว

จะเห็นไดวาอาคารสํานักงานมีการกอสรางเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง ควบคูไปกับอุปสงคดานความตองการ

พ้ืนท่ีสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงการกอสรางมักจะกระจุกตัวอยูในเขตกรุงเทพมหานคร 
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(149,301 ตร.ม.) คิดเปนประมาณรอยละ 58 ของพ้ืนท่ีกอสรางอาคารเพ่ือการพาณิชยและสํานักงาน

ท่ัวประเทศท่ีเพ่ิมข้ึนจากป พ.ศ. 2557 – พ.ศ. 2558 โดยเพ่ิมข้ึน 256,808 ตร.ม. (สํานักงานสถิติ

แหงชาติ กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร, 2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

ทวาภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดมีการตื่นตัวเเละตระหนักถึงการอนุรักษการใชพลังงาน

เเละทรัพยากรณธรรมชาติ ประกอบกับในชวงป พ.ศ. 2555 - พ.ศ. 2559 ภาครัฐไดประกาศ 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 11 ซ่ึงสะทอนความกระตือรือรนของภาครัฐในการ

ขับเคลื่อนประเทศเพ่ือเตรียมสูสังคมเศรษฐกิจคารบอนต่ํา และเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม จึงเกิดนโยบาย

สนับสนุนและรณรงคเพ่ือลดการใชพลังงานในอาคารและรณรงคใหสรางอาคารเขียวอยางแพรหลาย 

สงผลใหภาคเอกชนมีความตื่นตัวในการพัฒนาโครงการอาคารเขียว โดยเฉพาะอาคารสํานักงานมี

สัดสวนอาคารท่ียื่นขอการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวและผานการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวใน

สัดสวนท่ีสูงเม่ือเทียบกับอาคารประเภทอ่ืน ดังจะเห็นไดจากตารางท่ี 1.1 อาคารท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียว LEED ระดับ Platinum และ Gold เรียงตามปท่ีไดรับการรับรอง โดยมากเปน

อาคารสํานักงาน ซ่ึงสอดคลองตอการวิเคราะหทิศทางอาคารสํานักงานของ CB Richard Ellis (2553, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ีอธิบายวาอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารสํานักงานในประเทศไทยมีการพัฒนา

อยางตอเนื่อง โดยนักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยมักจะพัฒนาโครงการของตนเพ่ือใหไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว ภายใตมาตรฐาน LEED 

 

ตารางท่ี 1.1 

 

รายชื่อโครงการในกรุงเทพมหานครท่ีไดรับการรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum และ 

Gold เรียงตามวันท่ีไดรับการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 

No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 ENERGY COMPLEX 17-Jul-10 Core and Shell v2.0 Platinum

2 K-Bank (Kasikorn) Phaholyotin HQ 09-Mar-11 Commercial Interiors v2.0 Gold

3 New Head Office RITTA Co. Ltd. 24-Apr-11 New Construction v2.2 Gold

4 CitiBank at Interchange 21-Jul-11 Commercial Interiors v2009 Gold

5 USAID RDMA Training Facilities - Bangkok 14-Oct-11 Commercial Interiors v2009 Gold

6 SCG Building 5 (SCT) 06-Jul-12 Existing Buildings v2009 Platinum

7 SCG Head Office Building 1 and 2 21-Sep-12 Existing Buildings v2009 Platinum

8 Park Ventures Ecoplex 27-Nov-12 Core and Shell v2009 Platinum

9 YCH Ladkrabang DistriPark Phase I 05-Mar-13 New Construction v2009 Gold

10 Sathorn Square 03-Apr-13 Core and Shell v2009 Gold

11 HSBC Green Library 24-Jun-13 New Construction v2009 Platinum

12 SCG 100th Year Building 28-Jan-14 Core and Shell v2009 Platinum

13 Global Power Synergy Company Limited 19-Mar-14 Commercial Interiors v2009 Platinum

14 The Style by Toyota 29-Sep-15 Commercial Interiors v2009 Platinum  
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สาเหตุท่ีนักพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานนิยมพัฒนาอาคารสํานักงานใหไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว เนื่องจากการตระหนักถึงคุณประโยชนของการไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียวซ่ึงสามารถใชเปนเครื่องมือเพ่ิมศักยภาพในการเเขงขันทางธุรกิจได นอกจากนี้อาจกลาวได

วาภาคธุรกิจอาคารสํานักงานไดใหความสนใจในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงาน ไมเพียงเพราะ

อาคารเขียวสงผลตอการลดอัตราการใชพลังงานไฟฟาเเละอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติของอาคาร (มิติ

ดานสิ่งแวดลอม) เเตยังสงผลในดานการประหยัดในคาใชจายตาง ๆ ภายในอาคาร  การมีผลตอบเเทน

ท่ีนาพอใจตอการลงทุน (มิติดานเศรษฐศาสตร) การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีตอผูใชอาคาร เเละผล

สงเสริมภาพลักษณองคกร (มิติดานสังคม) โดยตลอดในรอบ 10 ปท่ีผานมา ปริมาณการลงทุนการ

กอสรางอาคารเขียวในไทยมีการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องจากป ค.ศ. 2007 มีจํานวนอาคารท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว 11 อาคาร และป ค.ศ. 2013 มีอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียวเพ่ิมข้ึนเปน 22 อาคาร (ภาพท่ี 1.4) ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ Solidiance (2013: 7) เรื่อง

เศรษฐศาสตรอาคารเขียวในตางประเทศท่ีมีการกอสรางอาคารเขียวแตละปเพ่ิมข้ึนเชนกัน แสดงใหเห็น

ถึงทิศทางการเพ่ิมข้ึนของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนในทิศทางเดียวกันท่ัวโลก 

มาตรฐาน LEED เปนหนึ่งในมาตรฐานอาคารเขียวท่ีไดรับความนิยมสูงและมีการเพ่ิมข้ึน

ของโครงการท่ีไดรับการรับรองจํานวนมากในประเทศไทย อีกท้ังเปนมาตรฐานท่ีมีการพัฒนาเกณฑการ

ประเมินอาคารเขียวมาอยางตอเนื่องและเปนตนแบบในการพัฒนาเกณฑมาตรฐานอาคารเขียว

มาตรฐานอ่ืน เชน มาตรฐาน TREES ของประเทศไทย จะเห็นไดวาอาคารเขียวเปนคําตอบหนึ่งของการ

พัฒนาอยางยั่งยืนซ่ึงตองอาศัยมิติในการพิจารณาตัดสินใจพัฒนาโครงการนอกเหนือจากมิติดาน

เศรษฐศาสตร ซ่ึงเปนมิติพ้ืนฐานท่ีตองใชในการตัดสินใจ ซ่ึงมิติท่ีเพ่ิมมาในกระบวนการตัดสินใจ ไดแก 

มิติดานสิ่งแวดลอม และมิติดานสังคม ซ่ึงสอดคลองตอมิติการพัฒนาอยางยั่งยืน นักพัฒนาโครงการ

มักจะเลือกท่ีจะขอการรับรองอาคารเขียวภายใตมาตรฐาน LEED เพราะทราบถึงคุณประโยชนของอาคาร

เขียวมากมายดังท่ีไดกลาวไป แตอยางไรก็ตามการทําอาคารเขียวมีขอท่ีตองพิจารณาประการสําคัญคือ 

ตนทุนคากอสรางท่ีสูงกวาอาคารท่ัวไป แตกลับพบวาการพัฒนาโครงการอาคารเขียวยังมีทิศทางท่ีเพ่ิมข้ึน

อยางตอเนื่อง 
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ภาพท่ี 1.4 การเพ่ิมข้ึนของอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในประเทศไทย (ท้ังมาตรฐาน 

LEED และ TREES) มีแนวโนมเพ่ิมข้ึนตั้งแตป ค.ศ. 2007 โดยมีการเพ่ิมข้ึนเฉลี่ยสองเทาในทุก ๆ ป 

ตั้งแตป ค.ศ. 2007 – 2013. โดย Solidiance, 2013: 7. (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

ท่ีกลาวมาขางตนเปนท่ีมาของงานวิจัยท่ีตองการทราบปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียว เม่ือทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของในประเด็น

กระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารดังกลาว ไมพบวามีการศึกษาวิจัยใดท่ีศึกษากระบวนการ

ตัดสินใจทําอาคารเขียวในลักษณะการพิจารณามิติความยั่งยืนครบท้ัง 3 มิติในลักษณะองครวม 

โดยมากจะมุงศึกษาไปท่ีมิติใดมิติหนึ่ง หรือความสัมพันธระหวางมิติคูใดคูหนึ่ง ผูวิจัยจึงเกิดความสนใจ

ในการศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานเขียว ท่ีมีการพิจารณามิติ

ความยั่งยืนครบท้ัง 3 ดาน  

 

1.2 คําถามการวิจัย 

 

ปจจัยใดมีอิทธิพลท้ังโดยตรงและแอบแฝงตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และเพราะเหตุใด 

 

 

1 1 2 
5 

9 

การเพ่ิมขึ้นของอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในประเทศไทย 

(ท้ังมาตรฐาน LEED และ TREES) 

 

22 

18 
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1.3 วัตถุประสงคการวิจัย 

 

1) ศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

2) วิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

3) สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

1.4 ระเบียบวิธีวิจัย 

 

ในการวิจัยเรื่อง กระบวนการตัดสินใจสูการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืน: 

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในกรุงเทพมหานคร ไดกําหนดระเบียบวิธี

วิจัยดังนี้ 

1.4.1 วิธวิีจัย   

งานวิจัยนี้ทําการศึกษาแนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืน โดยมุงประเด็นการศึกษาไปท่ี

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน ภายใตมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน 

ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม โดยตีความผลสําเร็จของมิติท้ังสาม

ผานคุณประโยชนของอาคารเขียว โดยมุงศึกษาไปท่ีมาตรฐาน LEED (Leadership in Energy and 

Environmental Design) ของประเทศสหรัฐอเมริกา ซ่ึงเปนมาตรฐานท่ีเปนท่ียอมรับและไดรับความ

นิยมในระดับสากลรวมถึงในประเทศไทย รวมถึงงานวิจัยนี้ไดทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ี

เก่ียวของท้ังไทยและตางประเทศ ไดแก การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ทิศทางการพัฒนา

อาคารเขียว มิติดานสิ่งแวดลอมท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว มิติดานเศรษฐศาสตรท่ีเก่ียวของกับอาคาร

เขียว มิติดานสังคมท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียวในประเทศไทย 

ตลอดจนกระบวนการตัดสินใจและแนวคิดท่ีเก่ียวของ เพ่ือสรุปตัวแปรการวิจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําอาคารเขียวโดยใชวิธีการวิเคราะหเชิงเนื้อหา (content analysis) และนํามา

ทดสอบผานกลุมผูใหขอมูล (key informant) ซ่ึงไมประสงคออกนาม ผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi 

technique) และวิธีโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) เพ่ือสรุปลําดับ
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ความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

1.4.2 พ้ืนท่ีวิจัย 

ในงานวิจัยนี้ไดกําหนดขอบเขตพ้ืนท่ีวิจัย คือ อาคารสํานักงานสรางใหมท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ซ่ึงเปนระดับสูงสุด ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีคุณสมบัติ

ในการพิจารณาคัดเลือกคือ  

(1) เปนอาคารสํานักงาน ท่ีสรางใหม ไมใชการปรับปรุงอาคารเดิม  

(2) ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ประเภทเดียวกัน  

(3) อาคารตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  

(4) เปนอาคารสํานักงานขององคกร และ/หรือ อาคารสํานักงานธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ี 

 

ตารางท่ี 1.2 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ท้ังสิ้น 8 

โครงการ เรียงตามวันท่ีไดรับการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 ENERGY COMPLEX 17-Jul-10 Core and Shell v2.0 Platinum

2 SCG Building 5 (SCT) 06-Jul-12 Existing Buildings v2009 Platinum

3 SCG Head Office Building 1 and 2 21-Sep-12 Existing Buildings v2009 Platinum

4 Park Ventures Ecoplex 27-Nov-12 Core and Shell v2009 Platinum

5 HSBC Green Library 24-Jun-13 New Construction v2009 Platinum

6 SCG 100th Year Building 28-Jan-14 Core and Shell v2009 Platinum

7 Global Power Synergy Company Limited 19-Mar-14 Commercial Interiors v2009 Platinum

8 The Style by Toyota 29-Sep-15 Commercial Interiors v2009 Platinum  
 

จากตารางท่ี 1.2 รายชื่ออาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ 

Platinum ในประเทศไทย มีท้ังหมด 8 อาคาร แตผานคุณสมบัติในการพิจารณาคัดเลือกท้ัง 4 ขอ คือ 

1) เปนอาคารสํานักงาน ท่ีสรางใหม ไมใชการปรับปรุงอาคารเดิม 2) ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED 

ระดับ Platinum ประเภท Core and Shell เหมือนกัน 3) อาคารตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร และ 

4) เปนอาคารสํานักงานขององคกร และ/หรือ อาคารสํานักงานธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ี จํานวนท้ังสิ้น 3 

อาคาร (ตารางท่ี 1.3) ไดแก  

อาคาร Energy Complex เลขท่ี 555/1 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจตุจักร เขต

จตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 ขนาดพ้ืนท่ีโครงการ 192,200 ตารางเมตร  
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อาคาร Park Ventures the EcoPlex เลขท่ี 57 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุม

วัน กรุงเทพมหานคร 10330 ขนาดพ้ืนท่ีโครงการ 81,400 ตารางเมตร 

อาคาร SCG 100 ป เลขท่ี 1 ถนนปูนซีเมนตไทย เขตบางซ่ือ กรุงเทพมหานคร 

10800 ขนาดพ้ืนท่ีโครงการ 37,000 ตารางเมตร 

 

ตารางท่ี 1.3  

 

รายละเอียดอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ใน

กรุงเทพมหานคร ท่ีผูวิจัยกําหนดเปนขอบเขตพ้ืนท่ีศึกษา 

 
 

1.4.3 กลุมผูใหขอมูล (Key Informant) และวิธีการคัดเลือก (Selection) 

งานวิจัยนี้แบงกลุมผูใหขอมูล ในงานวิจัยนี้ออกเปน 2 กลุม (ตารางท่ี 1.4) ไดแก 

1.4.3.1 กลุมผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ถูกกําหนดโดยการคัดเลือก (selection) จากการใชดุลพินิจของ

ผูวิจัยในการกําหนดกลุมผูใหขอมูล ซ่ึงผูวิจัยพิจารณาจากความเปนตัวแทนของกลุมผูใหขอมูล ความรู

ความเชี่ยวชาญ มีประสบการณและมีสวนเก่ียวของกับอาคารกรณีศึกษาโดยตรงเปนสําคัญ กลุมผูให

ขอมูลกลุมนี้ ไดแก ผูประกอบการ ผูบริหารโครงการระดับสูง ทีมสถาปนิกและผูออกแบบ ผูบริหารฝาย

การเงินการตลาดของโครงการ ผูบริหารองคกรหรือบริษัทท่ีมาเชาอาคาร ผูจัดการทรัพยากรอาคาร เปน

ตน ซ่ึงกลุมผูใหขอมูลท่ีผานการคัดเลือกในกลุมนี้มีจํานวน 12 ราย ประกอบดวย กลุมผูใหขอมูลจาก

อาคาร Energy Complex อาคาร Park Ventures the Ecoplex และอาคาร SCG 100 ป  
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1.4.3.2 กลุมผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited 

Professional, AP)  

กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ถูกกําหนดโดยการคัดเลือก (selection) จากการใชดุลพินิจของ

ผูวิจัยในการกําหนดกลุมผูใหขอมูล ซ่ึงผูวิจัยพิจารณาจากความเปนตัวแทนของกลุมผูใหขอมูล ความรู

ความเชี่ยวชาญ มีประสบการณในการพัฒนาอาคารสํานักงานเขียวเปนสําคัญ กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ 

ไดแก ผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional: LEED AP) ท่ี

มีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณสูงในการพัฒนาโครงการอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED 

ซ่ึงกลุมผูใหขอมูลท่ีผานการคัดเลือกในกลุมนี้มีจํานวนท้ังสิ้น 7 ราย  

 

ตารางท่ี 1.4 

 

รายละเอียดกลุมผูใหขอมูล 

กลุมผูใหขอมลู อาคาร A อาคาร B อาคาร C LEED AP 

จํานวนผูใหขอมูล (ราย) 3 5 4 7 

ตําแหนงงานและประสบการณทํางาน (ป) 

ตําแหนง อาคาร A อาคาร B อาคาร C LEED AP 

ผูอํานวยการ / ประธานกรรมการ 
12 15 7  

 5   

ผูจัดการอาวุโส / ผูจัดการโครงการ 12 5 32  

10  

ผูจัดการหนวยงาน / ผูจัดการอาคาร 
3 3 8  

 5   

ผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED 

(LEED AP) 

  

 

8 

7 

11 

13 

8 

3 

10 
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1.4.4 วิธีการเก็บขอมูล ผูวิจัยทําการเก็บรวบรวมขอมูลดวยตนเองจากการสัมภาษณ

จากผูใหขอมูลโดยตรง (personal interview) จํานวน 19 ราย ซ่ึงไดแก การสัมภาษณเชิงลึก และ

การทําแบบสอบถาม โดยแบงการเก็บขอมูลออกเปน 2 ระยะ  

ระยะท่ี 1 ผูวิจัยเก็บขอมูลการสัมภาษณและแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคะแนน

ประเมินระดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ในวันเดียวกันแตจะทํา

การเก็บขอมูลการสัมภาษณกอนเพ่ือลดอคติของผูใหขอมูลท่ีอาจเกิดจากคําถามในแบบสอบถาม

เทคนิคเดลฟาย 

ระยะท่ี 2 ผูวิจัยเก็บขอมูลการทําแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคาน้ําหนักของตัว

แปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว

ตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

1.4.5 วิธีการวิเคราะหขอมูล งานวิจัยนี้แบงการวิเคราะหขอมูลดังนี้ 

วิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) ผูวิจัยสรุป

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (qualitative content analysis) ผานการ

สัมภาษณเชิงลึก 

การใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi Technique) วิเคราะหระดับความสําคัญของตัวแปร

ท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ดวย

คามัธยฐาน (median) คาเฉลี่ย (mean) คาฐานนิยม (mode) และคาสวนเบี่ยงเบนควอไทล 

(interquartile range, IQR) ผานโปรแกรม Microsoft Excel 2010 

การใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) วิเคราะห

คาลําดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ผานโปรแกรม Super Decision version 2.8.0  

 

1.5 ขอพิจารณาในการวิจัย 

 

1.5.1 ขอพิจารณาดานการเก็บขอมูล  

งานวิจัยนี้เก็บขอมูลจากกลุมผูใหขอมูลซ่ึงเปนผูเชี่ยวชาญและมีสวนเก่ียวของตอการ

พัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีมาจากหลายตําแหนงหนาท่ี หลายหนวยงาน จํานวนท้ังสิ้น 19 ราย 
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จากอาคารกรณีศึกษาท่ีผานเกณฑการคัดเลือกจํานวน 3 อาคาร ประกอบกับตองมีการเก็บขอมูลซํ้า

หลายครั้ง จึงอาจทําใหการเขาถึงขอมูล และการเก็บขอมูลทําไดลําบาก  

 

1.5.2 ขอพิจารณาดานผลการวิจัย  

เกณฑการประเมินอาคารเขียวมีการพัฒนา ปรับปรุงรายละเอียดของเกณฑการประเมิน

อยางตอเนื่อง จึงควรพิจารณาความเหมาะสมในการนําผลการวิจัยนี้ไปใชในอนาคต เนื่องจาก

รายละเอียดเกณฑในการประเมินท่ีแตกตางกันอาจจะสงผลตองบประมาณในการกอสรางและการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการท่ีแตกตางออกไป 

 

1.6 กรอบตัวแปรของการวิจัย 

 

งานวิจัยนี้ มุงศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ผานการวิเคราะหดวยเทคนิคเดลฟาย (Delphi 

technique) และกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) ซ่ึงกรอบ

ตัวแปรของการวิจัยสําหรับการวิเคราะหดวยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห มาจากการสรุปตัว

แปรการวิจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารเขียวโดยใชวิธีการวิเคราะหเชิงเนื้อหา 

(content analysis) จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของท้ังไทยและตางประเทศ 

ภายใตกรอบมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ได 12 ตัวแปร คือ ตัวแปร EV1–EV4  

EC1-EC4 และ SC1-SC4 แตเม่ือนํามาวิเคราะหตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหแลว (ภาพท่ี 

1.5) กรอบตัวแปรท้ังหมดจะประกอบดวย 

1.6.1 ตัวแปรหลัก หรือในกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห หรือ cluster ซ่ึงใน

งานวิจัยนี้ประกอบดวย  

(1) ทางเลือกการตัดสินใจ (alternatives) 

(2) ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม (environment criteria) 

(3) ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร (economic criteria) 

(4) ปจจัยมิติดานสังคม (social criteria) 

(5) เปาหมายการตัดสินใจ (goal) 
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1.6.2 ตัวแปรยอย หรือในกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห หรือ node ซ่ึงใน

งานวิจัยนี้ประกอบดวย  

(1) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน (decision making on office 

building)  

(2) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือน

กระจก (EV1) 

(3) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม (EV2) 

(4) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร (EV3) 

(5) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา (EV4) 

(6) ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ (EC1) 

(7) คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการอาคาร 

(operating cost) ลดคาบํารุงรักษาอาคาร (maintenance cost) ลดคาพลังงาน (EC2) 

(8) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการท่ีสูงกวา ไดแก อัตราคาเชา (rental 

rate) อัตราการเชา (occupancy rate) มูลคาสินทรัพย (asset value) มูลคาตลาด (market value) 

ผลตอบแทนจากการลงทุน (return on investment: ROI) อัตราผลตอบแทนภายใน (internal rate 

of return: IRR) และระยะเวลาคืนทุนท่ีสั้นกวา (EC3) 

(9) ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ต่ํากวา (EC4) 

(10) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด (SC1) 

(11) การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร (SC2) 

(12) การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร (SC3) 

(13) การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร (SC4) 

(14) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (green office building) 

(15) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน Grade A แบบท่ัวไป (typical 

office building) 
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ภาพท่ี 1.5  แผนภาพกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหผานโปรแกรม Super Decision version 

2.8.0 แสดงความสัมพันธระหวางตัวแปรหลัก (cluster) และตัวแปรยอย (node) ของงานวิจัย 

 

ในกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหจะทําการวิเคราะหความสัมพันธของทุก ๆ ตัวแปร

ท้ังตัวแปรหลักและตัวแปรยอยผานวิธีการท่ีเรียกวา การเปรียบเทียบแตละตัวแปรแบบหนึ่งตอหนึ่ง 

หรือ pairwise comparisons บนตาราง Supermatrix (ภาคผนวก ฎ) ซ่ึงวิเคราะหโดยโปรแกรม 

Super Decision version 2.8.0 
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1.7 ข้ันตอนการวิจัย 

 

 

 

 

 

 

 
 

                            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปจจัยใดมีอิทธิพลทั้งโดยตรงและแอบแฝงตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน                                                                 

ที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และเพราะเหตุใด 

 
1. ศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

2. วิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

3. สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

คําถามวิจัย 

วัตถุประสงคการวิจัย 

ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยเก่ียวของ 

ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของทั้งไทยและตางประเทศ เพ่ือคนหาตัวแปรที่มีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานที่

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) 

 

 

ลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

สัมภาษณเชิงลึก (in-dept interview) กลุมผูใหขอมูล (key informant) 

จํานวน 19 ราย เพ่ือคนหาปจจัยเพ่ิมเติมที่มีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจ

ทําโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

ใชการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) สรุป ตัวแปรจากการทบทวนวรรณกรรมฯ ได 12 ตัวแปร 

 

 

กําหนดกลุมผูใหขอมูล (key informant) จํานวน 19 ราย ตามการศึกษาความคลาดเคลื่อนของผลการใชกระบวนการ Delphi ของ Macmillan พบวาหากจํานวนกลุม

ผูใหขอมูลต้ังแต 17 รายข้ึนไป อัตราความคลาดเคลื่อนลดลงจะคงท่ี อยูท่ี 0.02 จนเปนท่ียอมรับได 

 

 ใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) คัดกรองตัวแปร เพ่ือ

คนหาตัวแปรที่กลุมผูใหขอมูลจํานวน 19 ราย มีฉันทามติตรงกัน

วามีความเหมาะสมมากที่สด ไดจํานวน 5 ตัวแปร 

 

ใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

วิเคราะหหาคาลําดับความสําคัญของตัวแปรที่มีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

วิธีวิจัย 

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยทีม่ีอทิธิพลตอกระบวนการตดัสินใจทาํโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

สรุปปจจัยเพ่ิมเติมทีมี่อิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจฯ จากการ

สัมภาษณเชิงลึก โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ 

(qualitative content analysis) 

มิติดานส่ิงแวดลอม (Environment) 

1) การชวยลดการปลอยมลภาวะและ
ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม  

2) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอม 

3) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดี
ในอาคาร 

4) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงาน
และทรัพยากรในอาคาร  

มิติดานเศรษฐศาสตร (Economic) 

1) ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 

2) คุณประโยชนดานความประหยัด  

3) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่
สูงกวา  

4) ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle 
cost) ตํ่ากวา 

 
 

มิติดานสังคม (Social) 

1) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate 
social responsibility: CSR) สงเสริม
ภาพลักษณองคกร และคุณประโยชน
ทางการตลาด 

2) การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงาน
อาคาร  

3) การสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีแกผูใชอาคาร  

4) การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  

 

 

+ 
เก็บขอมูลระยะที่ 1 

เก็บขอมูลระยะที่ 2 
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1.8 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการวิจัย 

 

1.8.1 ประโยชนตอภาครัฐบาล 

รัฐบาลตลอดจนหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของสามารถนําผลการวิจัยไปประยุกตใชใน

การกําหนดกรอบยุทธศาสตรการพัฒนาเมือง การวางแผนนโยบายในการสงเสริม สนับสนุนและ

ขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองและชุมชน อาคารเขียวตาง ๆ โดยเฉพาะอาคารสํานักงานเขียว รวมถึงใช

เปนกลไกในการขับเคลื่อนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนในประเทศไทย ตลอดจนนําไป

ประยุกตใชในการพัฒนาเกณฑการประเมินอาคารเขียว 

1.8.2 ประโยชนตอภาคเอกชน 

ภาคเอกชน ธุรกิจ โดยเฉพาะผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย นัก

ลงทุน หรือผูบริหารในหนวยงานท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เชน นักการตลาด นักการ

เงิน สถาปนิก วิศวกร ผูบริหารอาคาร สามารถนําผลการวิจัยนี้ไปใชในการกําหนดวิสัยทัศนองคกร 

และวางแผนกลยุทธในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับความตองการของตลาดได

อยางเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ  

1.8.3 ประโยชนตอภาคการศึกษา 

ภาคการศึกษา นักวิชาการ ครู อาจารย ตลอดจนนักศึกษาสามารถนําองคความรูท่ีได

จากงานวิจัยนี้ไปวิจัยตอยอดในประเด็นท่ีเก่ียวของได ตลอดจนสามารถประยุกตใชวิธีการวิจัยของ

งานวิจัยนี้ไปใชศึกษาวิจัยในประเด็นอ่ืนได  

1.8.4 ประโยชนตอสังคม 

สังคมโดยเฉพาะภาคประชาชนสามารถใชประโยชนจากงานวิจัยนี้ในการศึกษาและทํา

ความเขาใจถึงกลไกในการขับเคลื่อนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนภายใตกรอบเง่ือนไขและ

บริบทของประเทศไทย และตระหนักถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน 

 

1.9 นิยามศัพท 

 

1.9.1 กระบวนการตัดสินใจ หมายถึง การกําหนดข้ันตอนของการตัดสินใจ ตั้งแต

ข้ันตอนแรกไปจนถึงข้ันตอนสุดทาย เปนการตัดสินใจโดยใชหลักเหตุผลและมีกฎเกณฑ ซ่ึงเปนการ
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ตัดสินใจโดยใชระเบียบวิธีทางวิทยาศาสตรเปนเครื่องมือชวยในการหาขอสรุปเพ่ือการตัดสินใจ ใน

กระบวนการตัดสินใจนี้จะครอบคลุม 7 ข้ัน ไดแก ข้ันท่ี 1 การระบุปญหา (defining the problem) 

ข้ันท่ี 2 การระบุขอจํากัดของปจจัย (identifing limiting factors) ข้ันท่ี 3 การพัฒนาทางเลือก 

(developing potential alternatives) ข้ันท่ี 4 การวิเคราะหทางเลือก (analyzing the 

alternatives) ข้ันท่ี 5 การเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด (selecting the best alternative) ข้ันท่ี 6 การนํา

ผลการตัดสินใจไปปฏิบัติ (implementing the decision) ข้ันท่ี 7 การสรางระบบควบคุมและ

ประเมินผล (establishing a control and evaluation system)  

1.9.2 อสังหาริมทรัพย หรือ โครงการอสังหาริมทรัพย หมายถึง สินทรัพย (ท่ีดิน + 

ทรัพยอันติดกับท่ีดิน + สิทธิท้ังหลายอันเก่ียวกับกรรมสิทธิ์) ท่ีเกิดจากการดําเนินการเพ่ือบรรลุ

วัตถุประสงคท่ีตั้งเปาไว เชน เพ่ือผลตอบแทนทางธุรกิจ เพ่ือตอบสนองการใชงาน เพ่ือบริการสังคม   

1.9.3 การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยอยางย่ังยืน หมายถึง การพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ท่ีมีการพิจารณาภายใตกรอบแนวคิด มิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยาง

ยั่งยืน (The Tripple Bottom Line of Sustainable development) ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม 

(environment) มิติดานเศรษฐศาสตร (economic) และมิติดานสังคม (social) 

1.9.4 การพัฒนาอยางย่ังยืน หมายถึง การพัฒนาภายใตกรอบแนวคิด มิติแหงความสําเร็จ

ท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม (environment) มิติดานเศรษฐศาสตร 

(economic) และมิติดานสังคม (social) 

1.9.5 อาคารเขียว (Green building) หมายถึง อาคารท่ีออกแบบและกอสรางเพ่ือ

วัตถุประสงคดานการอนุรักษพลังงานและเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมหรือเพ่ือพัฒนาไปสูการเปนอาคาร

ยั่งยืนชวยเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานในอาคาร น้ํา และการใชวัสดุท่ีเปนมิตรตอสิ่งแวดลอมอีก

ท้ังยังเปนการสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีใหแกผูใชงานอาคาร  

1.9.6 มาตรฐานอาคารเขียว หมายถึง มาตรฐานการประเมินความยั่งยืนของอาคารท่ี

เก่ียวของกับการออกแบบท่ีเปนมิตรตอธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และมีการใชพลังงานอยางมี

ประสิทธิภาพ และสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร โดยมาตรฐานอาคารเขียวในบริบทของ

งานวิจัยนี้ มุงเนนท่ีมาตรฐาน LEED ของประเทศสหรัฐอเมริกา เปนสําคัญ  

1.9.7 ตนทุนตลอดอายุ (Life Cycle Cost) หมายถึง ตนทุนท้ังหมดตลอดอายุใชงาน

ของวัตถุนั้น ๆ ในท่ีนี้ผูวิจัยหมายถึง อาคาร โดยครอบคลุมตั้งแตข้ันตอนริเริ่มโครงการ กอสราง สงมอบ 

ใชงาน และรื้อถอนทําลาย  
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1.9.8 บรรษัทบริบาล (Corporate social responsibility: CSR) หมายถึง การ

ดําเนินกิจกรรมภายในและภายนอกองคกรท่ีคํานึงถึงผลกระทบตอสังคมท้ังในองคกรและในระดับใกล

และไกลดวยการใชทรัพยากรท่ีมีอยูในองคกรหรือทรัพยากรจากภายนอกองคกรในอันท่ีจะทําใหอยู

รวมกันในสังคมไดอยางเปนปกติสุข 

1.9.9 ภาพลักษณองคกร หมายถึง ภาพท่ีเกิดข้ึนในจิตใจหรือความรูสึกของคนท่ีมีตอ

องคกรนั้น ๆ ซ่ึงการรับรูภาพดังกลาวเปนผลสืบเนื่องมาจากการกระทําขององคกรท่ีสื่อสารออกไป 

ผานคําพูดและ/หรือการกระทํา ซ่ึงภาพลักษณมีสวนเก่ียวโยงกับความประทับใจโดยรวมของบุคคลแต

ละคนท่ีมีตอองคกรนั้น ๆ คุณประโยชนของภาพลักษณองคกรประกอบดวย การชวยใหองคกรไดรับ

การสนับสนุน การชวยแกไขสถานการณและ/หรือปองกันเม่ือองคกรมีปญหา การสรางทัศนคติและ

ความภาคภูมิใจของคนในองคกร    

1.9.10 เทคนิคเดลฟาย คือ ขบวนการหาฉันทามติหรือการตัดสินใจในเรื่องใดเรื่องหนึ่ง

เก่ียวกับอนาคตจากกลุมผูใหขอมูล เพ่ือใหไดขอมูลท่ีสอดคลองเปนอันหนึ่งอันเดียวกันและมีความ

ถูกตองนาเชื่อถือมากท่ีสุดโดยท่ีผูทําการวิจัยไมตองนัดสมาชิกในกลุมผูใหขอมูลใหมาประชุมพบปะกัน 

แตขอรองใหสมาชิกแตละคนแสดงความคิดเห็นหรือตัดสินปญหาในรูปของการตอบแบบสอบถาม ซ่ึง

เทคนิคนี้จะทําใหผูทําการวิจัยสามารถระดมความคิดเห็นจากผูใหขอมูลในท่ีตาง ๆ ไดโดยไมมีขอจํากัด

รวมท้ังยังประหยัดเวลาและคาใชจายอีกดวย   นอกจากนี้เทคนิคเดลฟายยังชวยใหผูใหขอมูลแตละคน

แสดงความคิดเห็นไดอยางอิสระและไมตกอยูใตอิทธิพลทางความคิดเห็นของผูอ่ืนหรือเสียงสวนใหญ 

1.9.11 กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) 

คือ วิธีการวิเคราะหกระบวนการตัดสินใจ ซ่ึงอาศัยวิธีการเปรียบเทียบปจจัยหรือตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอ

การตัดสินใจทีละคูจนครบทุกตัว โดยใชมาตรวัดการประเมินแบบอัตราสวน นิยมใชวิเคราะหลําดับ

ความสําคัญของปจจัยหรือตัวแปรท่ีสงผลตอกระบวนการตัดสินใจท่ีมีความซับซอนโดยอยูบนสมมติฐาน

ท่ีวาตัวแปรแตละตัวไมเปนอิสระตอกันแตจะมีอิทธิพลตอกันและกัน  
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บทที่ 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

งานวิจัยนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือคนหา “ลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว” โดยมุง

ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของเพ่ือทําความเขาใจและเพ่ือใชอธิบายสาระท่ีเก่ียวของใน

งานวิจัยซ่ึงสามารถจําแนกหัวขอหลัก ๆ ไดดังนี้   

2.1 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 

2.2 เกณฑชี้วัดและประเมินความเปนอาคารเขียว 

2.3 ทิศทางการพัฒนาอาคารเขียว  

2.4 มิติดานสิ่งแวดลอมท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว 

2.5 มิติดานเศรษฐศาสตรท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว 

2.6 มิติดานสังคมท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว 

2.7 งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียวในประเทศไทย 

2.8 ทฤษฎีกระบวนการตัดสินใจ  

2.9 กระบวนการตัดสินใจและแนวคิดท่ีเก่ียวของ  

 

2.1 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 

 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยสามารถจําแนกไดเปน 3 ระยะ ไดแก 1) ระยะกอน

การกอสรางโครงการ 2) ระยะกอสรางโครงการ และ3) ระยะหลังกอสรางโครงการ แตระยะท่ีมี

ความสําคัญตอการพัฒนาโครงการมากคือระยะกอนการกอสรางโครงการ หรือระยะการวางแผน

พัฒนาโครงการ ซ่ึงตองอาศัยปจจัยท่ีเขามามีสวนรวมในกระบวนการวางแผนและตัดสินใจมาก โดย 

โสภณ พรโชคชัย (2010: 78-79) ไดอธิบายวา “ขอมูลเปนสิ่งท่ีจําเปนอยางยิ่งยวดและเปนอันดับแรก

ในการใชประกอบการตัดสินใจในทุกธุรกิจ ความผิดพลาดในการตัดสินใจลงทุนของภาคเอกชนและ

นโยบายของภาครัฐมีพ้ืนฐานมาจากการมีขอมูลอสังหาริมรัพยท่ีไมเพียงพอและไมสอดคลองกับความ
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เปนจริง” นอกจากนี้ยังไดอธิบายเสริมวา “การพัฒนาท่ียั่งยืนนั้น ก็คือการพัฒนาท่ียึดผู ซ้ือเปน

ศูนยกลาง ไมใชผูขาย เราขายของประเภทหลอกลวงคงไมได ซ่ือกินไมหมด คดกินไมนาน มีแตการยึด

ผูซ้ือเปนศูนยกลางเราจึงจะประสบความสําเร็จท่ีแทจริง ท่ีภาคภูมิใจไดวาเปนพอคาท่ีมีสวนจรรโลง

และสรางสรรคชาติ” โดยโสภณ พรโชคชัย มุงประเด็นการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ียั่งยืนไปท่ีการ

พิจารณามิติดานเศรษฐศาสตรเปนสําคัญซ่ึงเปนมิติข้ันพ้ืนฐานท่ีธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองพิจารณา 

ไดแก การวิเคราะหตนทุนและผลประโยชนทางธุรกิจ การวิเคราะหตลาด ซ่ึงหลายบริษัท องคกรดาน

อสังหาริมทรัพยก็ดําเนินนโยบายภายใตวิสัยทัศนท่ีเนนมิติดานเศรษฐศาสตรเปนตัวขับเคลื่อน เชน 

วิสัยทัศนและภารกิจของบริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) มีวิสัยทัศนคือ “ผูนําดานพัฒนา

อสังหาริมทรัพย ในการสรางนวัตกรรมและมูลคาเพ่ิม” และมีภารกิจคือ “สรางสรรคและพัฒนา

นวัตกรรม เพ่ือผลประกอบการท่ีดีและเติบโตอยางยั่งยืน” (ศุภาลัย, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส)  

ทวาในปจจุบันหลายบริษัท องคกรดานอสังหาริมทรัพยไดมีการปรับแนวคิดการพัฒนา

โครงการเพ่ือความยั่งยืนมากข้ึน โดยมีการนํามิติดานสิ่งแวดลอม และมิติดานสังคม มารวมในการ

ดําเนินธุรกิจ ดังจะเห็นไดจากการปรากฏของแนวนโยบายการดําเนินธุรกิจผานสื่อเว็บไซตองคกรท่ีมี

การคํานึงถึงสังคมและสิ่งแวดลอมท่ีชัดเจน ตัวอยางเชน 

บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) มีความมุงม่ันในการดําเนินธุรกิจดาน

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยยึดหลักความรับผิดชอบตอสังคมและสิ่งแวดลอมอยางตอเนื่องเพ่ือ

สรางความยั่งยืนใหกับสังคม โดยคณะกรรมการบริษัทไดกําหนดนโยบายดานสังคมและสิ่งแวดลอมไว

ในนโยบายกํากับดูแลกิจการและจรรยาบรรณธุรกิจ รวมถึงมีการติดตามดูแลใหมีการปฏิบัติตาม

นโยบายดังกลาวอยางเครงครัด (Noble Development, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวล็อปเมนต คอรปอเรช่ัน มีพันธกิจคือการเปนบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพยชั้นนําระดับสากลท่ีมีการเจริญเติบโตอยางตอเนื่องและมีธรรมาภิบาล โดย

มุงเนนดานการวิจัยและพัฒนาเพ่ือสรางนวัตกรรมทางความคิดดานอสังหาริมทรัพย และนําไปสู

ความสุขและความยั่งยืนของเพ่ือนมนุษยทุกคนใหความสําคัญกับการเปนสวนหนึ่งในการรวมสรางโลก

ท่ีนาอยูยิ่งข้ึน โดยผานการออกแบบท่ีใสใจธรรมชาติและสิ่งแวดลอม พรอมกับนํานวัตกรรมใหมๆ มา

ปรับใชในการสรางสรรคโครงการเพ่ือสังคมและรวมอนุรักษโลก (MQDC, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

โดยทางบริษัทในเครือไดแก บริษัท แมกโนเลีย ไฟนเนสท คอรปอเรชั่น จํากัด ไดเปดตัวโครงการ 

แมกโนเลียส ราชดําริ  บูเลอวารด (Magnolias Ratchadamri Boulevard) โครงการคอนโดมิเนียม

ระดับซูเปอรลักชัวรี่บนถนนราชดําริ ซ่ึงเปนโครงการท่ีพักอาศัยลําดับแรก ๆ ในประเทศไทยท่ีกําลังจะ

ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED โดยโครงการดังกลาวมีมูลคา 5,000 ลานบาท (Positioning, 2016, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) 
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บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ไดแสดงแนวนโยบายธุรกิจผานรายงาน

ความรับผิดชอบตอสังคม ซ่ึงประกอบดวยรายละเอียดคือ 1) การประกอบกิจการดวยความเปนธรรม 

2) การตอตานทุจริตและการจายสินบน 3) การเคารพสิทธิมนุษยชน 4) การปฏิบัติตอแรงงานอยาง

เปนธรรม 5) ความรับผิดชอบตอผูบริโภค 6) การดูแลรักษาสิ่งแวดลอม 7) การรวมพัฒนาชุมชนและ

สังคม 8) นวัตกรรมและการเผยแพรนวัตกรรม CSR (บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน), 

2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) จะเห็นไดวาบริษัทมีการคํานึงถึงมิติดานสิ่งแวดลอมและมิติดานสังคมควบคู

ไปกับการดําเนินธุรกิจของบริษัท  

บริษัท แผนดินทอง พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ไดตระหนักถึง 

“ความรับผิดชอบตอสังคมของกิจการภายใตหลักการของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดย

บริษัทไดใหความสําคัญในการดําเนินธุรกิจควบคูไปกับความตระหนักถึงสังคมและสิ่งแวดลอม เพ่ือ

เปนหนึ่งในองคกรท่ีมีสวนพัฒนาสังคมไปสูความยั่งยืน” ในมิติดานสิ่งแวดลอมทางบริษัทไดรวมดูแล

รักษาสิ่งแวดลอมโดยมีการสงถายนโยบายนี้ ไปยังบริษัทยอยผูเปนเจาของและผูพัฒนาอาคาร

สํานักงาน สาทร สแควร ออฟฟศ ทาวเวอร ซ่ึงไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ GOLD ในป 

พ.ศ. 2556 จาก The U. S. Green Building Council (USGBC) แสดงใหเห็นวาอาคารดังกลาวมี

การออกแบบและการกอสรางท่ียั่งยืน รวมถึงการกอสรางตามลักษณะของการประหยัดพลังงาน การ

ใชทรัพยากรอยางมีประสิทธิภาพ และลดการปลอยกาซคารบอนไดออกไซดอันเปนสาเหตุของภาวะ

โลกรอน ท้ังนี้ลักษณะการออกแบบและการกอสรางดังกลาวเปนไปเพ่ือตอบสนองตอความตองการ

ของผูใชอาคาร ในปจจุบันไปตลอดจนอายุการใชงานของอาคาร (Goldenland, 2016, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) แสดงใหเห็นถึงความตั้งใจของบริษัทท่ีจะดําเนินธุรกิจอยางยั่งยืน มีการคํานึงถึงมิติ

ดานสิ่งแวดลอม และมิติดานสังคมเขามาเก่ียวของในการดําเนินธุรกิจ 

จากตัวอยางท่ีผูวิจัยกลาวถึงจะเห็นไดวา บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดมีการคํานึงถึง

ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอมและมิติดานสังคมเขามารวมในการดําเนินธุรกิจโดยตองอาศัยปจจัยมิติดาน

เศรษฐศาสตรเปนพ้ืนฐาน ซ่ึงสอดคลองกับมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน  

2.1.1 แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางย่ังยืน  

การพัฒนาอยางยั่งยืน เปนคําท่ีรูจักกันดีและใชอยางแพรหลายในปจจุบัน แตนอยคนท่ี

จะเขาใจความหมายอยางแทจริง รัฐบาลหลายประเทศและหนวยงานพัฒนาระดับนานาชาติตางยังคง

มุงเนนการประเมิน ผลกระทบตอสิ่งแวดลอมของโครงการพัฒนาตาง ๆ แทนท่ีจะมองกรอบยุทธวิธี

การพัฒนาอันจะนํามาซ่ึงระบบเศรษฐกิจท่ีกอใหเกิดสิ่งแวดลอมท่ียั่งยืน นับเปนความทาทายอยางยิ่ง

ท่ีจะกาวไปใหถึงผลสัมฤทธิ์ ทวาปญหาดานเศรษฐศาสตรและสิ่งแวดลอมเปนคนละเรื่อง เพราะความ

จริงปญหาสิ่งแวดลอมก็เชื่อมโยงกับปญหาอ่ืน ๆ ดวยเหตุนี้จึงจําเปนท่ีจะตองปรับแนวคิดดาน
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เศรษฐศาสตรและสังคมใหม เพ่ือใหเปนแนวทางท่ีเอ้ือตอการพัฒนาท่ีคํานึงถึงการอยูดีกินดีของมนุษย

ควบคูกับการดํารงอยูของสภาพแวดลอมท่ีสมดุล หรืออาจกลาวไดวาเพ่ือใหเกิดการพัฒนาท่ียั่งยืน

อยางแทจริง 

การพัฒนาท่ียั่งยืนรวมครอบคลุมองคประกอบมิติ 3 ดาน คือมิติดานสิ่งแวดลอม มิติ

ดานเศรษฐกิจ และมิติดานสังคมซ่ึงเชื่อมโยงและสัมพันธกัน โครงการพัฒนาตาง ๆ จําเปนตอง

คํานึงถึงมิติท้ัง 3 ดานนี้ การพัฒนาท่ียั่งยืนเปนการพัฒนาท่ีนอกเหนือเพียงการอนุรักษสิ่งแวดลอม แต

เปนการเปลี่ยนโครงสรางระบบเศรษฐกิจและสังคมเพ่ือลดการบริโภคทรัพยากรและสิ่งแวดลอมลงไป

ในระดับท่ียังรักษาความสมดุลท่ีดีทําใหคนอยูรวมกับธรรมชาติไดโดยไมทําลายสภาพแวดลอม และ

สามารถอยูรวมกันเปนชุมชนอยางมีความสุข (สุทธิดา ศิริบุญหลง, 2554: 22-25) 

มิติดานส่ิงแวดลอม คือ การอนุรักษทรัพยกรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม โดยใช

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมอยูภายในขอบเขต โดยยังคงไวซ่ึงความหลากหลายทางชีวภาพ 

และสามารถฟนฟูใหกลับสูสภาพใกลเคียงกับสภาพเดิมได เพ่ือใหคนรุนหลังสามารถใชทรัพยากร

เหลานั้นตอไปได รวมถึงการนําเทคโนโลยีสะอาดมาใชเพ่ือชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบ

ตอสิ่งแวดลอม การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดี การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและ

ทรัพยากร เปนตน   

มิติดานเศรษฐกิจ คือ ระบบเศรษฐกิจท่ีมีการขับเคลื่อนบนการพิจารณาดาน

สิ่งแวดลอม และสังคม มุงเนนผลสําเร็จอยางอยางเปนธรรมในสังคมและไมเบียดเบียนสิ่งแวดลอม มิติ

ดานเศรษฐศาสตรสามารถสะทอนผานรูปแบบการดําเนินธุรกิจขององคกร ในการพิจารณา

ผลประโยชนขององคกรในระยะยาว เชน การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุการใชงาน (life cycle cost 

analysis) การวิเคราะหคุณประโยชนท่ีเกิดจากความประหยัด เปนตน  

มิติดานสังคม คือ การพัฒนาคนและสังคมใหเชื่อมโยงกับการพัฒนาเศรษฐกิจ 

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมอยางสมดุลโดยพัฒนาคนใหมีผลิตภาพ (productivity) สูงข้ึน 

การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูคนในสังคม การดําเนินธุรกิจบนหลักบรรษัทบริบาล เปนตน  

เม่ือพิจารณาการพัฒนาอยางยั่งยืนในบริบทของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย พบวามีผูให

คําอธิบายถึงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนดังนี้  

Craven (2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) อธิบายถึงแนวคิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยาง

ยั่งยืนคือการท่ี สถาปนิก นักออกแบบกอสราง นักพัฒาอสังหาริมทรัพย นักวางผังเมือง ไดสราง

โครงการท่ีไมผลาญทรัพยากรธรรมชาติอยางสิ้นเปลือง รวมถึงไมสงผลกระทบดานลบตอสิ่งแวดลอม 
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แตตองใหความสําคัญไปการสรางความสมดุลของการใชทรัพยากรไปยังคนรุนหลังโดยการนํา

ทรัพยากรกลับมาใชซํ้า รวมถึงการใชพลังงานสะอาด 

Wilson (1998: 3-8) อธิบายถึงแนวคิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนวาเปนการ

พัฒนาโครงการท่ีคํานึงถึงผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนตอสังคมและสิ่งแวดลอมอยางระมัดระวัง โดยตอง

พิจารณาเรื่องการรับผิดชอบตอสิ่งแวดลอม การใชทรัพยากรอยางมีประสิทธิภาพ การคํานึงถึงชุมชน 

สังคมและวัฒนธรรม และท่ีสําคัญคือโครงการตองกอใหเกิดคุณประโยชนแกสังคมโดยลดการใช

ทรัพยากรธรรมชาติใหไดมากท่ีสุด 

Mouzughi, Bryde and Al-Shaer (2014: 1711) อธิบายถึง ความยั่งยืนในบริบทของ

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยวาคือการพัฒนาโครงการบน 3 มิติแหงความยั่งยืน ไดแก มิติดาน

สิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม หรือกลาวอีกนัยหนึ่งคือการคํานึงถึง มนุษยหรือ

people ในมิติดานสังคม (social) โลกหรือplanet ในมิติดานสิ่งแวดลอม (environment) และ ผล

กําไรหรือprofit ในมิติดานเศรษฐศาสตร (economic) 

วิมลสิทธิ์ หรยางกูร (2558: 171-172) ไดอธิบายถึงแนวความคิดดานสถาปตยกรรม

เขียวและการพัฒนาอยางยั่งยืน (Green Architecture and Sustainable Development 

Concepts) วา “เปนแนวความคิดในการอยูรวมกับธรรมชาติอยางผสมผสานกลมกลืน ใชประโยชน

จากธรรมชาติตามความจําเปน เปนการออกแบบท่ีเก่ียวของกับการประหยัดพลังงานในอาคาร การ

ออกแบบท่ีคํานึงถึงความสมดุลกับสภาพแวดลอม เชน แนวความคิดในการประหยัดการใชพลังงาน 

แนวความคิดในการเลือกใชวัสดุประกอบอาคารเพ่ือความยั่งยืนในคุณภาพชีวิตและสิ่งแวดลอม 

แนวความคิดในการบริหารจัดการอาคารและทรัพยากรในอาคารตลอดอายุอาคาร” 

ธนภณ พันธเสน (2549: 59) ไดอธิบายคําจํากัดความอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนวา

“เปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจรูปแบบหนึ่งท่ีอยูภายใตเง่ือนไขการอนุรักษสภาพแวดลอมธรรมชาติ คือ

การพัฒนาหรือความเติบโตของอสังหาริมทรัพยจะตองอยูในภาวะท่ีสิ่งแวดลอมรองรับไดอยางยั่งยืน 

เปนการพัฒนาท่ีบูรณาการเพ่ือทําใหเกิดเปนองครวมซ่ึงหมายความวาองคประกอบท้ังหลายตองเขา

มาประสานกันอยางครบถวน เชน การเอาภารกิจสรางอาคาร เปนกิจกรรมสรางสรรคสิ่งแวดลอมของ

มนุษยโดยไมใหสิ่งแวดลอมตามธรรมชาติตองถูกกระทบกระท่ังมากเกินไป ซ่ึงถือเปนการบูรณาการ

ความเปนมนุษย ระบบสังคม ธรรมชาติแวดลอม และเทคโนโลยีเขากับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย” 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนหรือเรียกอีกนัยหนึ่งวาอาคารเขียว มักจะสะทอน

แนวคิดออกมาในรูปของการออกแบบและกอสรางอาคารท่ีสงเสริมการอนุรักษทรัพยากรและ

สิ่งแวดลอม มีการใชพลังงานอยางมีประสิทธิภาพ และคํานึงถึงสังคมรอบขาง และครอบคลุมถึง
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อาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว เชน มาตรฐาน LEED  จึงอาจกลาวไดวาอาคารเขียว

เปนผลสัมฤทธิ์หนึ่งของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน  

กมลทิพย เพียรพิกุล (2555a: 1-2) ไดอธิบายถึงอาคารเขียวไววา “อาคารเขียว (Green 

Building) เปนการออกแบบกอสรางอาคารเพ่ือการอนุรักษพลังงานและเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมหรือ

เพ่ือพัฒนาไปสูการเปนอาคารยั่งยืนชวยเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงาน น้ํา และการใชวัสดุอีกท้ัง

เปนการปกปองและดูแลคุณภาพชีวิตของผูอยูภายในอาคาร และคํานึงถึงคาใชจายในการประหยัด

พลังงานดวยตนทุนท่ีต่ํากวารวมถึงลดคาใชจายในการดูแลรักษาสุขภาพของพนักงาน สิ่งท่ีเนนคือ 

ประสิทธิภาพเปนเปาหมายสําคัญ” 

จากคําจํากัดความดังกลาว ประกอบกับแนวทางการพัฒนาอยางยั่งยืนท่ีตองพิจารณา

มิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร 

และมิติดานสังคม การพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืน คือการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีมี

การวางแผน ออกแบบ ดําเนินการ กอสราง สงมอบอาคาร และบริหารจัดการภายใตกรอบแนวคิด 

มิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม (environment) มิติ

ดานเศรษฐศาสตร (economic) และมิติดานสังคม (social) อยางมีดุลยภาพและตอเนื่อง กลาวคือ 

อาคารตองมีการออกแบบและกอสรางเพ่ือวัตถุประสงคดานการอนุรักษพลังงานและเปนมิตรกับ

สิ่งแวดลอม ชวยเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานในอาคาร น้ํา และใชวัสดุท่ีเปนมิตรตอสิ่งแวดลอม 

สามารถใหคุณประโยชนดานเศรษฐศาสตรแกผูพัฒนาโครงการได อีกท้ังยังสรางสภาพแวดลอมท่ีดีแก

สังคมและสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีใหแกผูใชงานอาคาร ซ่ึงสอดคลองกับการสรุปคุณประโยชนของ

อาคารเขียวของ Michelle Cottrell (2010: 11) (ภาคผนวก ฌ) 

2.1.2 แนวโนมของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางย่ังยืน  

Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) อธิบายถึงแนวโนมของการพัฒนา

อยางยั่งยืนวา การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนสวนมากใหความสําคัญไปท่ีการสราง

อาคารใหมหรือการออกแบบโครงการเพ่ือความยั่งยืนข้ึนมาใหมแตในหลายประเทศในทวีปเอเซีย เชน 

สิงคโปร ญี่ปุน เขตบริหารพิเศษฮองกงแหงสาธารณรัฐประชาชนจีน รวมถึงประเทศไทย มีขอจํากัดใน

เรื่องพ้ืนท่ีสําหรับพัฒนาโครงการข้ึนมาใหม มีอยูอยางจํากัด ดวยเหตุนี้นักพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในประเทศท่ีมีขอจํากัดในเรื่องพ้ินท่ีดังกลาวจึง หันไปพัฒนาโครงการเพ่ือความยั่งยืน

ในรูปแบบของการปรับปรุงอาคารเดิมแทน ซ่ึงนักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในประเทศดังกลาว

มองวาการปรับปรุงอาคารเดิมเปนอาคารเขียวเปนทางเลือกท่ีดี มีความเสี่ยงในการดําเนินการต่ํากวา

การกอสรางโครงการอาคารเขียวใหม ท่ีหลายครั้งตองเผชิญกับอุปสรรคในเรื่องขอบังคับ กฎหมาย
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อาคารท่ีลาสมัย ไมสอดคลองตอแนวทางการทําอาคารเขียว นอกจากนี้นักพัฒนาโครงการ ยังมองวา

การปรับปรุงอาคารเดิมเปนอาคารเขียวชวยการสงเสริมภาพลักษณใหกับบริษัทไดเปนอยางดี ซ่ึง

มาตรฐานอาคารเขียวท่ีมีในปจจุบัน เชน LEED และ TREES ก็ลวนมีเกณฑการประเมินอาคารเขียว

สําหรับอาคารท่ีสรางเสร็จแลว (existing building) ท้ังสิ้น ดวยเหตุนี้ตลาดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ในหลายประเทศจึงมีการแขงขันพัฒนาโครงการอาคารเขียวมากข้ึนเรื่อย ๆ อาคารท่ีไมไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียวอาจถูกตลาดมองวาเปนอาคารท่ีลาสมัยและเสื่อมมูลคาลงไป ซ่ึง

สอดคลองกับการศึกษาของ Langdon (2007: 91) ท่ีอธิบายวาการท่ีตลาดมองวา อาคารท่ีไมไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียวเปนอาคารท่ีลาสมัยและดูเสื่อมมูลคา จากปรากฏการณดังกลาว

สามารถเปนแรงกระตุนในสังคมใหหันมาพัฒนาอาคารเขียวกันมากข้ึน ในทางตรงขามอาคารเขียว

กลับจะชวยเพ่ิมมูลคาใหแกโครงการในระยะยาวได Langdon ไดอธิบายเสริมอีกวาในมุมองของนัก

ลงทุน นักพัฒนาโครงการ ไดหันมาพิจารณามูลคาท่ีเพ่ิมข้ึนของอาคารเขียวจากผลการวิเคราะห

ตนทุนตลอดอายุ มากกวาการวิเคราะหผลตอบแทนทางการเงินในรูปแบบปกติ เชน ระยะเวลาคืนทุน  

อัตราผลตอบแทนภายใน เนื่องจากการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุสามารถแสดงใหเห็นถึงประสิทธิภาพ

การใชพลังงานในอาคาร ผลิตภาพการทํางานของผูใชอาคาร ฯลฯ ไดชัดเจนกวา ดวยเหตุนี้นักพัฒนา

โครงการ จึงหันมาใหความสําคัญตอคุณประโยชนตลอดอายุอาคารเขียว และวางแผนการออกแบบ

อาคาร การเลือกใชเทคโนโลยีอาคาร เพ่ือใหเกิดตนทุนตลอดอายุท่ีต่ําท่ีสุด  

นอกจากนี้ยังมีแนวโนมแรงขับเคลื่อนการพัฒนาอาคารเขียวจาก นโยบาย ระเบียบวาระ

การประชุมขอตกลงดานความยั่งยืนตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนอยางตอเนื่อง สงผลใหเปนแรงขับเคลื่อน และขอ

ผูกมัด ใหภาคเอกชน บริษัท นักพัฒนาโครงการตาง ๆ หันมาดําเนินตามแนวทางการพัฒนาอยาง

ยั่งยืน เพ่ือรวมเปนสวนหนึ่งในการแสดงความรับผิดชอบตอสังคมในการขับเคลื่อนความยั่งยืน 

Rawlinson and Langdon (2007, สื่ออิเล็กทรอนิกส) Thailand Business News (2013, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) ไดวิเคราะหแนวโนมการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทยวา จํานวนอาคารเขียวใน

ประเทศไทยมีจํานวนเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องตั้งแตป ค.ศ. 2007 และมีการเพ่ิมข้ึนเฉลี่ยสองเทาในทุก ๆ 

ปตั้งแตป ค.ศ. 2007 – ค.ศ. 2013 และมีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึนตอเนื่อง จากปรากฏการณดังกลาวแสดง

ใหเห็นถึงการใหความสนใจตอการพัฒนาอาคารเขียวภายใตกรอบการพัฒนาอยางยั่งยืน ซ่ึงถูก

ขับเคลื่อนจากความรวมมือของสถาบันอาคารเขียวไทย ภาคเอกชน ภาครัฐ และภาคการศึกษาอยาง

ตอเนื่อง ซ่ึงนับเปนปรากฏการณท่ีดีในการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทย 

การกอสรางอาคารสํานักงานในประเทศไทย รอยละ 80 เปนอาคารเขียว สาเหตุท่ี

อาคารเขียวมักจะเปนอาคารสํานักงานเพราะการลงทุนในธุรกิจอาคารสํานักงานเปนการลงทุนท่ีไมได

ขายกรรมสิทธิ์เหมือนอาคารพักอาศัย แตเปนการดําเนินธุรกิจจากการเก็บคาเชา มีการพิจารณาอัตรา
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ผลตอบแทนจากการลงทุนในระยะยาว และเปนโครงการท่ีมีคาใชจายในการกอสรางท่ีสูง อาคารเขียว

จึงไมเหมาะสมกับโครงการประเภทท่ีอยูอาศัย เชน คอนโดมิเนียม อพารทเมนต เนื่องจากลูกคาไม

สามารถรับกับตนทุนราคาขายท่ีเพ่ิมข้ึนจากปกติได และไมไดใหคุณคาตอผลประโยชนท่ีจะไดรับจาก

ความประหยัดคาพลังงานเหมือนกรณีผูเชาอาคารสํานักงาน  

 

ตารางท่ี 2.1 

 

มาตรฐานอาคารเขียวท่ีไดรับความนิยมในระดับโลกป ค.ศ. 2015 และสัดสวนรอยละการรับรอง

อาคารเขียว 

 

        LEED: Leadership in Energy and Environmental Design (USA) 

         BREEAM: Building Research Establishment Environmental 

Assessment Method (UK) 

         BOMA: Building Owners and Managers Association (Canada) 

   GREEN STAR: Green Star (Australia)  

          DGNB: Deutsche Gesellschaft für. Nachhaltiges Bauen (Germany) 

         HQE: Haute Qualité Environnementale (France) 

หมายเหตุ. โดย Global Real Estate Sustainability Benchmark, 2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส 

(ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

      อันดับ        มาตรฐานอาคารเขียว         สัดสวนการรับรองอาคารเขียว 
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ในกรณีของอาคารสํานักงานเขียว จากผลการสํารวจของ Global Real Estate 

Sustainability Benchmark (2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายถึงแนวโนมการพัฒนาอาคารเขียววา

การกอสรางอาคารเขียวในปจจุบันใหความสําคัญตอสุขภาพและสุขสภาวะของผูใชงานมากถึงรอยละ 

84 และ ผูใชงานอาคารกวารอยละ 76 มีความตระหนักและใหความรวมมือในการใชพลังงานอยางมี

ประสิทธิภาพ แสดงใหเห็นถึงคุณประโยชนของอาคารเขียวท่ีสงผลตอมิติความยั่งยืนดานสังคม และ

สิ่งแวดลอม นอกเหนือจากมิติดานเศรษฐศาสตรท่ีผูประกอบการมักจะใหความสําคัญเปนอันดับแรก 

นอกจากนี้ Global Real Estate Sustainability Benchmark ยังไดสํารวจความนิยมของมาตรฐาน

อาคารเขียวท่ัวโลก พบวามาตรฐานอาคารเขียวท่ีไดรับความนิยมอันดับหนึ่ง คือ มาตรฐาน LEED ของ

ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยมีสัดสวนอาคารเขียวภายใตการรับรองท่ัวโลกรอยละ 30 อันดับท่ีสองคือ 

มาตรฐาน BREEAM ของประเทศอังกฤษ ซ่ึงมีสัดสวนอาคารเขียวภายใตการรับรองท่ัวโลกรอยละ 21 

(ตารางท่ี 2.1) 

Solidiance (2013: 16) ไดศึกษาแนวโนมการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทย และ

อธิบายถึงโอกาสทางการตลาดเม่ือประเทศไทยเขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ท่ีจะมีการ

ลงทุนในภาคธุรกิจจากตางประเทศมากข้ึน ซ่ึงสงผลโดยตรงตออุปสงคพ้ืนท่ีอาคารสํานักงาน อีก

ท้ังหลายบริษัท องคกร ในระดับสากลไดมีการกําหนดแนวนโยบายดานสิ่งแวดลอมไว โดยกําหนดให

ตองทํางานในอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED เชน HSBC, Shell, Johnson & 

Johnson รวมถึงรานอาหารท่ีเปนสาขาจากตางประเทศลวนมีนโยบายท่ีจะใชอาคารเขียวเปนท่ี

ดําเนินธุรกิจ เชน Starbucks Coffee และ KFC ซ่ึงวางนโยบายใหทุกสาขาตองผานการรับรอง

มาตรฐาน LEED ภายในป ค.ศ. 2015 สงผลใหเกิดโอกาสทางการตลาดอาคารเขียวเพ่ิมข้ึนถึงกวา 

400 แหงในประเทศไทย พิริยะ ผลพิรุฬห (2014, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดสนับสนุนโอกาสทางการตลาด

อาคารเขียววา การลงทุนกอสรางอาคารเขียวในประเทศไทยเปนเรื่องท่ีควรไดรับการสนับสนุน ไมวา

จะวิเคราะหในมิติความคุมคาของผูลงทุนเอง ไปจนถึงมิติดานการพัฒนาทุนมนุษยของประเทศใน

ระยะยาว ซ่ึงเปนอีกเรื่องหนึ่งท่ีรัฐบาลไทยควรใหความสําคัญ  

ในสวนของแนวโนมการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนในเชิงนโยบาย ประเทศไทยได

มีการพัฒนามาตรฐานอาคารเขียวของตนเองข้ึนมาเพ่ือใชสําหรับประเมินความเปนอาคารเขียวสําหรับ

โครงการตาง ๆ เชนกัน ผูวิจัยขอยกตัวอยางกรณีของสถาบันอาคารเขียวไทยซ่ึงเปนองคกรท่ีเกิดจาก

ความรวมมือกันสมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ และวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยใน

พระบรมราชูปถัมภ ไดพัฒนามาตรฐาน TREES ข้ึนมา นอกจากนี้ยังมีมาตรฐานของกรมควบคุมมลพิษ

ท่ีจัดทําโดยกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมโดยมีจุดมุงหมายเพ่ือนําไปใชในอาคารภาครัฐ 

โดยท้ังสองมาตรฐานท่ีกลาวมาไดพัฒนาเกณฑการประเมินมาจากมาตรฐาน LEED โดยมุงประเมิน
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องคประกอบหลักคลายมาตรฐานของ LEED ไดแก การพัฒนาพ้ืนท่ีภายนอกอาคารอยางยั่งยืน การใช

พลังงาน สภาวะแวดลอมภายในอาคาร คุณภาพอากาศภายในอาคาร การใชน้ํา และการใชวัสดุ 

ภาครัฐก็ไดมีสวนสนับสนุนการกอสรางอาคารเขียว โดยกระทรวงพลังงานไดออกคูมือ

บังคับใชในการออกแบบอาคารเขียว โดยเนนมาตรฐานการประหยัดพลังงานภายในอาคารตามกฏ

กระทรวง พ.ศ. 2552 รวมถึงครอบคลุมการประเมินดานสิ่งแวดลอมและมีการกระตุนในดานอ่ืน ๆ 

ดวย เชน ชวยลดตนทุนโครงการในระยะยาวโดยการ สนับสนุนใหมีการใชพลังงานทดแทนใน

โครงการ และในอนาคตจะมีการสงเสริมใหผูประกอบการหันมากอสรางอาคารเขียวใหมากข้ึน โดย

พยายามจัดกิจกรรมประกวดออกแบบบานและอาคารสํานักงานเขียวในภาคการศึกษา เพ่ือปลูกฝง

และรองรับกระแสอาคารเขียวท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต รวมถึงจะผลักดันใหมีการลดหยอนภาษีรายป

ของผูประกอบการท่ีใชบริการอาคารเขียวเพ่ือเปนการสนับสนุนใหทุกภาคสวนหันมาใชบริการอาคาร

เขียวกันแพรหลายมากข้ึน 

 

2.2 เกณฑช้ีวัดและประเมินความเปนอาคารเขียว  

 

แนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืนเปนแนวคิดท่ีไดรับการตอบรับจากนานาประเทศ นอกจาก

การพัฒนาอยางยั่งยืนจะเปนคําท่ีมีความหมายท่ีซอนไวดวยหลักแนวคิดและการปฏิบัติท่ีลึกซ้ึงแลวยัง

แฝงไวดวยขอพิจารณาท่ีตองอาศัยเกณฑประเมินความยั่งยืนออกมาใหเปนผลในเชิงรูปธรรม ซ่ึงมักจะ

เก่ียวของโดยตรงตอความกาวหนาของนวัตกรรมทางเทคโนโลยีดานการอนุรักษพลังงานและ

สิ่งแวดลอม  หลายประเทศใหความสําคัญกับการพัฒนาอยางยั่งยืนเปนวาระแหงชาติ และเปน

แนวโนมการพัฒนาในระดับโลก เนื่องจากทุก ๆ ประเทศลวนตระหนักและใหความสําคัญถึงความ

สมดุลของการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมและการใชพลังงาน (Kornar, 2010, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) เกณฑประเมินอาคารเขียวไดเกิดข้ึนมากมายท่ัวโลก หลากหลายมาตรฐาน และมีการ

พัฒนาเกณฑอยางตอเนื่อง เชน LEED ของประเทศสหรัฐอเมริกา BREEAM ของประเทศอังกฤษ 

GREEN STAR ของประเทศออสเตรเลีย เปนตน ซ่ึงเกณฑเหลานี้มักจะถูกพัฒนาเพ่ือนํามาดัดแปลงใช

ในแตละประเทศตามลักษณะภูมิประเทศ ลักษณะภูมิอากาศ และกฏระเบียบท่ีใชในการออกแบบของ

แตละประเทศซ่ึงอาจจะตางกัน แตมีวัตถุประสงคท่ีเหมือนกันในการพยายามประเมินประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลดานความยั่งยืนผานเกณฑตาง ๆ ท่ีตองการทราบออกมาเปนคาท่ีสามารถชี้วัดได

อยางเปนรูปธรรม ซ่ึงโดยมากเกณฑการประเมินอาคารเขียวจะถูกพัฒนาบนพ้ืนฐานของการออกแบบ

อาคารแบบองครวม นอกจากนี้ในบางมาตรฐานการประเมินอาคารเขียว ยังไดมีการประเมินข้ันตอน
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การปฏิบัติงานอาคารตลอดอายุ (life cycle operation) รวมในการประเมินดวย ในประเทศไทยไดมี

การพัฒนามาตรฐานอาคารเขียวของตนเองโดยสถาบันอาคารเขียวไทยข้ึนมาภายใตชื่อ TREES 

นอกจากนี้ยังมีเกณฑการประเมินอาคารเขียวของกรมควบคุมมลพิษ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดลอม และเกณฑของกระทรวงพลังงาน ซ่ึงก็เปนมาตฐานท่ีพัฒนามาจากเกณฑการประเมิน

อาคารเขียวของ LEED โดยจุดมุงหมายของเกณฑดังกลาวคือเพ่ือนําไปใชประเมินอาคารเขียวใน

อาคารภาครัฐ โดยมาตรฐานตาง ๆ ท่ีมีใชในปจจุบันมักจะใหความสําคัญท่ีองคประกอบหลักคลายกัน 

ไดแก 1) การใชพลังงาน 2) สภาวะแวดลอมภายในอาคาร 3) การใชน้ํา 4) การใชวัสดุ และ 5) การ

พัฒนาพ้ืนท่ีภายนอกอาคารอยางยั่งยืน (พิมพิดา จรรยารักษสกุล, 2012: 32)  

 

ตารางท่ี 2.2 

 

สัดสวนการใชพลั งงานจากแตละกลุ มประเทศมีสัดส วนสู งสุ ดบนตั วชี้ วั ดด านสิ่ งแวดลอม 

(Environmental metrics) โดยเฉพาะดานการใชพลังงานในอาคาร (Total energy consumption)  

 

หมายเหตุ. โดย Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley, 2010: 28 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

Kok, Bauer, Eichholtz, & Quigley (2010: 8-9) ไดศึกษาวิจัยเกณฑการประเมิน

อาคารเขียวและชี้ใหเห็นวา ตัวบงชี้ประสิทธิภาพ (key performance indicators: KPIs) ท่ีใชชี้วัด

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน ประกอบดวยตัวบงชี้หลัก 4 อยาง ไดแก 1) การใชพลังงาน 2) 

การใชน้ํา 3) การบําบัดของเสีย และ 4) การปลอยกาซคารบอนไดออกไซด ซ่ึงท้ัง 4 ตัวบงชี้หลักนี้จะ

สงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน จากตารางท่ี 2.2 แสดงสัดสวนการใชพลังงานจากแต

ละกลุมประเทศซ่ึงเปนสัดสวนท่ีกระทบตอตัวชี้วัดดานความยั่งยืนของอาคารในระดับท่ีสูง ดังนั้นตัว
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บงชี้ดานการใชพลังงานจึงเปนตัวชี้วัดท่ีสําคัญในการประเมินประสิทธิภาพของอาคารเขียว ซ่ึง

สอดคลองกับงานวิจัยเรื่อง International comparison of sustainable rating tools โดย Reed, 

Bilos, Wilkinson, & Schulte (2009: 9) ท่ีอธิบายวา การใชพลังงานเปนตัวชี้วัดสําคัญในการ

ประเมินความยั่งยืนใหอาคารเขียว โดยงานวิจัยไดมุงศึกษาเปรียบเทียบมาตรฐานการประเมินอาคาร

เขียวของแตละประเทศท้ังหมด 12 มาตรฐาน บนเกณฑการประเมิน 15 เกณฑ ดังตารางท่ี 2.3 

พบวา เกณฑการประเมินดานการใชพลังงาน เปนเกณฑการประเมินท่ีทุกมาตรฐานการประเมิน

อาคารเขียวของแตละประเทศใหความสําคัญในการใชเปนตัวบงชี้ประสิทธิภาพอาคารเขียว 

 

ตารางท่ี 2.3 

 

เกณฑการประเมินดานการใชพลังงาน เปนเกณฑการประเมินท่ีทุกมาตรฐานการประเมินอาคารเขียว

ของแตละประเทศใหความสําคัญในการใชเปนตัวบงชี้ประสิทธิภาพอาคารเขียว 

 

หมายเหตุ. โดย Reed, Bilos, Wilkinson and Schulte, 2009: 15 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย)  

 

นอกจากนี้ ผลการศึกษาของ Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดมุงศึกษา

ท่ีมาตรฐานอาคารเขียวในกลุมประเทศเอเซียแปซิฟค พบวา แมวามาตรฐานอาคารเขียวของแตละประเทศ

ในกลุมประเทศเอเซียแปซิฟคจะมีเกณฑการประเมินภายในท่ีแตกตางกัน ซ่ึงนักพัฒนาโครงการ สถาปนิก 

ผูรับเหมากอสรางในภูมิภาคนั้น ๆ ตองใหความสนใจ แตในทุกมาตรฐานจะใหความสําคัญไปท่ีเกณฑดาน
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การใชพลังงานเปนสําคัญและจะใหความสําคัญเปนลําดับตน ๆ แทบท้ังสิ้น (ตารางท่ี 2.4) เนื่องจากอัตรา

การใชพลังงานของอาคารสงผลตอตนทุนคาใชจายและคุณประโยชนดานเศรษฐศาสตรตาง ๆ แก

นักพัฒนาโครงการฯ ผูเชา และผูใชอาคาร มากท่ีสุด ดังนั้นเกณฑการประเมินในสวนของการใชพลังงานน

จึงมีสวนสําคัญในการประเมินความมีประสิทธิภาพของอาคารเขียวไดเปนอยางดี  

 

ตารางท่ี 2.4  

 

เกณฑประเมินมาตรฐานอาคารเขียวของกลุมประเทศเอเซียแปซิฟค 

 

หมายเหตุ. โดย Jones Lang LaSalle, 2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 
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2.2.1 มาตรฐานการประเมิน LEED 

The United States Green Building Council (USGBC) เปนองคกรท่ีไมแสวงหาผล

กําไรท่ีพัฒนาเกณฑมาตรฐานอาคารเขียว LEED ข้ึน (U.S. Green Building Council, 2002, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) เพ่ือท่ีจะใชเปนเกณฑมาตรฐานอาคารเขียวสําหรับอาคารท่ีสรางใหม และการปรับปรุง

อาคารเดิม ครอบคลุมทุกประเภทอาคารท้ังอาคารสํานักงาน อาคารท่ีพักอาศัย สถาบันตาง ๆ ฯลฯ  

มาตรฐาน LEED ไดมีการพัฒนาข้ึนตั้งแตป ค.ศ. 1994 โดยเริ่มพัฒนาจากมาตรฐาน

สําหรับอาคารสรางใหมเพียงมาตรฐานเดียว จนกระท่ังพัฒนามาสูมาตรฐานท่ีครอบคลุมกระบวนการ

ตาง ๆ ท้ังการออกแบบ การกอสราง การบํารุงรักษา และการบริหารจัดการอาคาร โดยท่ัวโลกมี

อาคารท่ีลงทะเบียนกับ LEED และไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED จํานวน 83,452 อาคาร จาก 

155 ประเทศท่ัวโลก ซ่ึงคิดเปนพ้ืนท่ีอาคารมากถึง 1.28 พันลานตารางเมตร และมีการกอสรางพ้ืนท่ี

เพ่ือขอรับการรับรองมาตรฐานราว 172,000 ตร.ม. ตอวัน (U.S. Green Building Council, 2016b, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) มาตรฐาน LEED ไดเริ่มมีการใชครั้งแรกในป ค.ศ. 1998 โดยในขณะนั้นเปน Pilot 

version ใชชื่อวา LEED New Construction (NC) v1.0 ตอมาไดมีการพัฒนาเปน LEED NC v2.0 

และ LEED NC v2.2 ในป ค.ศ. 2005 และในป ค.ศ. 2009 ไดพัฒนาเปน LEED 2009 (หรือกอนหนา

นี้ใชชื่อวา LEED v3) หลังจากนั้นอีก 5 ป ในเดือน พฤศจิกายน ป ค.ศ. 2013 LEED v4 ก็ไดถูก

พัฒนาเพ่ือใชงานข้ึน (Wikipedia, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส)  

ภายในไมเกิน วันท่ี 31 ตุลาคม ค.ศ. 2016 โครงการท่ีตองการประเมินภายใตมาตรฐาน 

LEED สามารถเลือกไดวาจะใชเกณฑใดก็ไดระหวาง LEED 2009 หรือ LEED v4 แตหากโครงการใด

ลงทะเบียนเพ่ือขอรับการประเมินอาคารหลังจากวันท่ี 31 ตุลาคม ค.ศ. 2016 จะตองใชเกณฑ LEED 

v4 เทานั้น (U.S. Green Building Council, 2016a, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ในปจจุบันมาตรฐาน LEED ได

แบงประเภทไวมากมาย (ภาคผนวก ข) ในประเทศไทยไดเริ่มเกิดอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน 

LEED ข้ึนในป ค.ศ. 2007 จนกระท่ังป ค.ศ. 2010 ไดเกิดอาคารหลังแรกท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน 

LEED ระดับ Platinum ซ่ึงเปนระดับสูงท่ีสุด คือ อาคาร Energy Complex และไดมีการเพ่ิมจํานวน

ของอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ข้ึนอยางตอเนื่อง ซ่ึงสามารถสรุปจํานวนอาคารท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐาน LEED ดังตารางท่ี 2.5 
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ตารางท่ี 2.5 

 

สรุปจํานวนโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED  ตั้งแตป ค.ศ. 2007 – ค.ศ. 2015 

(ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 

 

 

นอกจากนี้ ยังไดสรุปขอมูลรายละเอียดและจํานวนอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียวภายใตมาตรฐาน LEED ในประเทศไทย แยกตามระดับการรับรอง  อาคารท่ีขอลงทะเบียน

ขอรับการรับรองมาตรฐาน LEED ท่ียังอยูระหวางการพิจารณาผลการรับรอง  และรายชื่ออาคารท่ี

ไดรับการรับรองและยื่นขอมาตรฐาน LEED version ตาง ๆ ไวในภาคผนวก ค  

LEED 2009 เปนเกณฑท่ีอาคาร โครงการตาง ๆ ในประเทศไทยเขารับการประเมินเปน

จํานวนมาก กลาวคือมีจํานวน 44 อาคาร จากท้ังหมด 68 อาคารท่ีลงทะเบียนเพ่ือขอประเมินภายใต

มาตรฐาน LEED คิดเปนรอยละ 64.70 (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) โดยมาตรฐาน 

LEED 2009 ครอบคลุม 7 หมวดหมูการประเมิน ไดแก Sustainable Sites (26 คะแนน), Water 

Efficiency (10 คะแนน), Energy and Atmosphere (35 คะแนน), Materials and Resources 

(14 คะแนน), Indoor Environmental Quality (15 คะแนน), Innovation and Design Process 

(6 คะแนน), Regional Priority Credits (4 คะแนน) รวมคะแนเต็ม 110 คะแนน หากอาคารผาน

การประเมินไดคะแนน 40 – 49 คะแนนจะไดรับการรับรองระดับ Certified  50 – 59 คะแนนจะ
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ไดรับการรับรองระดับ Silver  60 – 79 คะแนนจะไดรับการรับรองระดับ Gold  80 – 110 คะแนน

จะไดรับการรับรองระดับ Platinum ดังภาพท่ี 2.1 

 

 

 

ภาพท่ี 2.1 LEED 2009 for New Construction and Major Renovations Project Checklist. 

โดย U.S. Green Building Council, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส 

 

ในประเทศไทยอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ซ่ึงถือเปน

ระดับสูงสุด มีจํานวนท้ังสิ้น 8 อาคาร (ตารางท่ี 2.6) ซ่ึงหากพิจารณาจะพบวา โดยมากจะยื่นขอรับ

การรับรองเกณฑ LEED 2009 มีเพียงอาคาร Energy Complex ซ่ึงเปนอาคารแรกท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ในประเทศไทย ท่ียื่นขอการรับรองผานเกณฑ LEED v2.0 เพ่ือ

เปนการศึกษาวิเคราะหเปรียบเทียบเกณฑการประเมินของ LEED v2.0 และ LEED 2009 ท่ีสงผลให

เกิดอาคารท่ีผานการรับรองในระดับ Platinum ผูวิจัยจึงขอเปรียบเทียบเกณฑการประเมินยอยแยก

แตละหมวดหมูไวในภาคผนวก ง 
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ตารางท่ี 2.6 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum เรียงตามวันท่ี

ไดรับการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 ENERGY COMPLEX 17-Jul-10 Core and Shell v2.0 Platinum

2 SCG Building 5 (SCT) 06-Jul-12 Existing Buildings v2009 Platinum

3 SCG Head Office Building 1 and 2 21-Sep-12 Existing Buildings v2009 Platinum

4 Park Ventures Ecoplex 27-Nov-12 Core and Shell v2009 Platinum

5 HSBC Green Library 24-Jun-13 New Construction v2009 Platinum

6 SCG 100th Year Building 28-Jan-14 Core and Shell v2009 Platinum

7 Global Power Synergy Company Limited 19-Mar-14 Commercial Interiors v2009 Platinum

8 The Style by Toyota 29-Sep-15 Commercial Interiors v2009 Platinum  
 

2.2.2 มาตรฐานการประเมิน TREES 

ในประเทศไทยก็ไดมีมาตรฐานอาคารเขียวของสถาบันอาคารเขียวไทย ภายใตชื่อเกณฑ

การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES) ซ่ึงสามารถสรุปรายละเอียดไดดังนี้ 

(Thai Green Building Institute, 2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

เกณฑการประเมินความย่ังยืนทางพลังงานทางส่ิงแวดลอมอมไทยสําหรับการ

กอสรางและปรับปรุงโครงการใหม (TREES-NC) มุงเนนสําหรับการกอสรางและปรับปรุงโครงการ

ใหมเปนหลัก โดยอาคารท่ีเหมาะสมจะเขาเกณฑนี้คืออาคารท่ีมีการออกแบบและสรางใหมท้ังหมด

หรือเปนโครงการท่ีมีการปรับปรุงอาคารเกาในระดับท่ีมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุงครั้งใหญ เชน การ

เปลี่ยนระบบเปลือกอาคารและงานระบบท้ังหมด โดยคงไวแตโครงสราง 

เกณฑการประเมินความย่ังยืนทางพลังงานทางส่ิงแวดลอมไทยสาหรับในสวนพ้ืนท่ี

สวนกลางและกรอบอาคาร (TREES-CS) มุงเนนสําหรับการกอสรางและปรับปรุงโครงการใหมเปน

หลัก โดยอาคารท่ีเหมาะสมจะเขาเกณฑนีคืออาคารท่ีมีการออกแบบและสรางใหมท้ังหมด 

ลักษณะการประเมินดวยเกณฑ TREES-NC หรือ TREES-CS จะเปนการประเมินดวยการ

ทําคะแนนในแตละหัวขอคะแนนซ่ึงจะมีลักษณะหัวขอคะแนนอยู 2 จําพวก กลุมแรกคือคะแนนหัว

ขอบังคับ (Prerequisite) ซ่ึงผูเขารวมประเมินตองผานการประเมินทุกหัวขอคะแนน ซ่ึงใน TREES-NC 

หรือ TREES-CS จะมีหัวขอบังคับ 9 หัวขอ โดยหากไมผานเกณฑคะแนนขอใดขอหนึ่งในกลุมนี้จะถือวา

ไมผานเกณฑ TREES กลุมคะแนนหัวขอบังคับจะตางกับอีกกลุมท่ีมีการวัดดวยระดับคะแนน และมี
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คะแนนมากนอยแตกตางกันไปตามลําดับความสําคัญ ในกลุมนี้จะมีคะแนนรวมถึง 85 คะแนน เม่ือผาน

คะแนนขอบังคับท้ัง 9 แลว การทําคะแนนไดมากนอยจะเปนตัวตัดสินระดับรางวัลท่ีจะไดรับ  

TREES ไดแบงระดับรางวัลออกเปน 4 ระดับ ตามชวงคะแนน ไดแก  

Platinum  61 คะแนน ข้ึน ไป 

Goal   46-60 คะแนน 

Silver   38-45 คะแนน 

Certified  30-37 คะแนน 

ทุกระดับตองผานคะแนนขอบังคับ 9 ขอจากคะแนนเต็ม 85 คะแนน และ 9 คะแนน

ขอบังคับ ของ TREES-NC และ TREES-CS สามารถแบงเปนหมวดหลัก 8 หมวดหลัก ไดแก  

(1) การบริหารจัดการอาคาร  

(2) ผังบริเวณและภูมิทัศน  

(3) การประหยัดน้ํา 

(4) พลังงานและบรรยากาศ  

(5) วัสดุและทรัพยากรในการกอสราง  

(6) คุณภาพของสภาวะแวดลอมภายในอาคาร  

(7) การปองกันผลกระทบตอสิ่งแวดลอม และ  

(8) นวัตกรรม  

ในแตละหมวดสามารถแบงเปนสัดสวนคะแนนไดดังภาพท่ี 2.2 
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ภาพท่ี 2.2 เปรียบเทียบสัดสวนคะแนนในหมวดตาง ๆ ของเกณฑการประเมิน TREES-NC และ 

TREES-CS. โดย Thai Green Building Institute, 2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส  

 

2.3 ทิศทางการพัฒนาอาคารเขียว  

 

ภายใตกรอบแนวคิดมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน การพัฒนา

อสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนจึงไมใชเพียงการดํารงไวซ่ึงสภาพแวดลอมท่ีอุดมสมบูรณ การขับเคลื่อน

เศรษฐกิจ และการพัฒนาสังคม มิติใดมิติหนึ่ง หากตองเปนการพัฒนาเชิงบูรณาการแบบองครวมท่ี

นําเอามิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม มารวมพิจารณาประกอบการ

ตัดสินใจอยางมีดุลยภาพ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยก็ไดดําเนินธุรกิจโดยคํานึงถึง

การพิจารณามิติความยั่งยืนท้ังสามดังกลาว แตจะใหความสําคัญตอการพิจาณามิติดานใด มากนอย

เพียงใดนั้น ข้ึนอยูกับปจจัยการพิจารณาท่ีอยูภายในแตละมิติ ซ่ึงมักเปนปจจัยดานคุณประโยชนตาง ๆ 

ท่ีโครงการจะไดรับจากการพัฒนาโครงการอยางยั่งยืน เชน คุณประโยชนท่ีเกิดจากการสงเสริม

คุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร ซ่ึง

เปนปจจัยคุณประโยชนท่ีอยูภายใตมิติดานสิ่งแวดลอม ในกรณีของปจจัยภายในมิติดานเศรษฐศาสตร 

มักจะเปนการวิเคราะหตนทุนและผลประโยชนของโครงการ ไดแก ปจจัยเรื่องตนทุนคากอสราง

อาคารเขียว คุณประโยชนดานความประหยัด คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการ ตนทุนตลอด

อายุโครงการ เปนตน ในสวนของมิติดานสังคม มีปจจัยภายในท่ีสงผลตอการพิจารณาตัดสินใจ เชน 
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การสงเสริมบรรษัทบริบาล การสงเสริมภาพลักษณองคกร คุณประโยชนทางการตลาด การเพ่ิมผลิต

ภาพการทํางานของผูใชอาคาร การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชงาน เปนตน 

อาจกลาวไดวาทิศทางการพัฒนาอาคารเขียวถูกขับเคลื่อนผานแนวคิดมิติแหง

ความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ผานการพิจารณาปจจัยดานคุณประโยชนตาง ๆ ซ่ึงแต

ละองคกรใหน้ําหนักความสําคัญในการพิจารณาปจจัยท่ีเก่ียวของแตกตางกัน  

 

2.4 มิติดานส่ิงแวดลอมท่ีเกี่ยวของกับอาคารเขียว 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ พบวามิติดานสิ่งแวดลอมของ

อาคารเขียวมักถูกขับเคลื่อนผานปจจัยภายในดังนี้  

2.4.1 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 

ปจจุบันสังคมไดมีการตื่นตัวในการกาวสูสังคมเศรษฐกิจคารบอนต่ํา (low-carbon 

economy) กันมากข้ึน ดังสังเกตไดจากการขับเคลื่อนสูการพัฒนาอยางยั่งยืนในภาคการกอสรางอยาง

ตอเนื่อง ท้ังในข้ันตอนของการศึกษาวิจัย การออกแบบ นวัตกรรมเทคโนโลยีวัสดุศาสตร ตลอดจน

เทคโนโลยีการกอสราง เพ่ือวัตถุประสงคในการลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอมจากกระบวนการกอสรางให

ไดมากท่ีสุด Pennsylvania Environmental Council (2008: 3) ไดอธิบายวา การทําอาคารใหเปน

อาคารเขียวเปนวิธีการท่ีมีประสิทธิภาพสูงและใชเวลานอยในการลดปริมาณการปลอยกาซเรือนกระจก 

และบรรเทาผลกระทบทางสิ่งแวดลอมท่ีเกิดจากฝมือมนุษย ซ่ึงสอดคลองกับ Helmut von 

Siedmogrodzki (2009) ท่ีสนับสนุนวาอาคารเขียวสามารถชวยลดการปลอยกาซคารบอนไดออกไซด 

(CO2) สูสภาพแวดลอมไดมากกวาอาคารท่ัวไป ซ่ึงจะสงผลในการชวยลดการเกิดปรากฏการณเรือน

กระจก และสภาวะโลกรอน 

จากคุณประโยชนดังกลาวอาจกลาวไดวาการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบ

ตอสิ่งแวดลอมนับเปนคุณประโยชนอาคารเขียวในมิติดานสิ่งแวดลอม ซ่ึงสอดคลองกับ พิมพิดา 

จรรยารักษสกุล (2012: 33) และ Pennsylvania Environmental Council (2008: 3) ท่ีอธิบายถึง

อาคารเขียวชวยในการลดการปลอยสารพิษ และมลภาวะสูสภาพแวดลอม จึงถือเปนคุณประโยชน

ของอาคารเขียวในมิติดานสิ่งแวดลอม 
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2.4.2 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

การอนุรกษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ถือเปนกลไกขับเคลื่อนความยั่งยืนในมิติ

ดานสิ่งแวดลอมท่ีมีความสําคัญ และถือเปนอีกหนึ่งคุณประโยชนในมิติดานสิ่งแวดลอมท่ีนักพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยตองพิจารณา Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 5) อธิบายวา 

“สําหรับองคกรภาครัฐหรือองคกรที่ไมแสวงหาผลกําไร แนวนโยบายดานการพัฒนาอาคารใหเปน

อาคารเขียว ที่สงเสริมการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมถือเปนนโยบายสําคัญในวาง

กลยุทธการพัฒนาอยางยั่งยืนใหแกสังคมและชุมชน” เห็นไดจากหนวยงานของภาครัฐไดมีการให

ความสําคัญตอการสงเสริมนโยบายดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เชน ในกรณี

ของสํานักงานกองทุนสนับสนุนการสรางเสริมสุขภาพ (สสส.) ไดมีการสรางอาคาร ศูนยเรียนรูสุข

ภาวะ ท่ีไดรับการรับรอง LEED Platinum หรือแมแตในภาคการศึกษาก็มีการกําหนดนโยบายท่ีจะ

เปน Green Campus เชน มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร วิทยา

เขตบางเขน  มหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี  โรงเรียนนานาชาติกรุงเทพ จ.

นนทบุรี (ยื่นขอการรับรองภายใตมาตรฐาน LEED Existing Building ประเภท V2009) เปนตน ใน

กรณีของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ไดมีการกําหนดแผนแมบทใหมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรเปน

มหาวิทยาลัยสีเขียว ไดมีการปรับปรุงภูมิทัศน พัฒนาสภาพแวดลอมทางกายภาพตาง ๆ รวมถึงวาง

ระบบและบริหารจัดการเสนทางสัญจรของมหาวิทยาลัย ภายใตแนวทางการท่ี คุณธรรม สันติธรรม 

(2548) ไดมีการวิจัยไว ซ่ึงตอมาภายหลังหลายสถานศึกษาไดมีการวางนโยบายเปนมหาวิทยาลัยสี

เขียว เพ่ือสงเสริมการพัฒนาอยางยั่งยืนเพ่ิมมากข้ึน  

Jones Lang Lasalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) สนับสนุนวาในระดับประเทศ หลาย

ประเทศไดพัฒนามาตรฐานอาคารเขียวข้ึนมาเปนของตนเองเพ่ือใชในการกําหนดเปนมาตรฐานอาคาร

เขียวในประเทศของตน เชน CASBEE ของประเทศญี่ปุน  BEAM Plus ของเขตบริหารพิเศษฮองกง

แหงสาธารณรัฐประชาชนจีน GREEN STAR ของประเทศออสเตรเลีย  GREEN MARK ของประเทศ

สิงคโปร ตลอดจน TREES ซ่ึงเปนมาตรฐานอาคารเขียวของประเทศไทย ท่ีถูกพัฒนาโดยสถาบัน

อาคารเขียวไทย สวนในระดับกฏหมาย ขอกําหนดทองถ่ินของหลายประเทศก็มีแนวทางการพัฒนาท่ี

นาสนใจแตกตางกันไป เชน ในประเทศสิงคโปรไดมีการกําหนดกฏหมาย ขอบังคับ มาตรฐาน

ประสิทธิภาพอาคารเพ่ือสิ่งแวดลอมสําหรับอาคารกอสรางใหมและการปรับปรุงอาคารใหสอดคลอง

กับเกณฑข้ันต่ําของมาตรฐาน GREEN MARK ของประเทศสิงคโปร  ในเขตบริหารพิเศษฮองกงฯ ก็ได

มีการออกขอบังคับการใชพลังงานในอาคาร Building Energy Codes (BEC) เพ่ือยกระดับ

ประสิทธิภาพการใชพลังของอาคารในเขตเมือง นอกจากนี้ประเทศญี่ปุนมีก็มีกฏหมายท่ีระบุใหอาคาร

พาณิชยราวครึ่งหนึ่งของประเทศตองรายงานการใชพลังงานใหแกรัฐบาล โดยกฏหมายฉบับนี้มี
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วัตถุประสงคเพ่ือใหอาคารมีการปรับปรุงและพัฒนาประสิทธิภาพการใชพลังงานใหเพ่ิมข้ึนอยางนอย

รอยละ 1 ทุกป (Jones Lang Lasalle, 2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ดังตัวอยางท่ีกลาวมาท้ังหมดลวน

แสดงใหเห็นถึงมาตรการ นโยบาย สนับสนุนอาคารเขียวท้ังในระดับสากล ระดับประเทศ และระดับ

ภูมิภาคท่ีมีเปาหมายรวมกันคือ รวมกันสงเสริมการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมเพ่ือ

ความยั่งยืน ซ่ึงสอดคลองกับ Kornar (2010, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ีอธิบายวา หลายประเทศไดให

ความสําคัญกับการพัฒนาอยางยั่งยืนเปนวาระแหงชาติ และเปนแนวโนมการพัฒนาในระดับโลก 

เนื่องจากทุก ๆ ประเทศลวนตระหนักและใหความสําคัญถึงความสมดุลของการอนุรักษ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมและการใชพลังงาน 

อาคารเขียวจึงเปนคําตอบของการรวมอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมท่ี

นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตองใหความสําคัญ ซ่ึงสอดคลองกับ Eichholtz, Kok and Quigley 

(2010a: 3) ท่ีสนับสนุนวาอาคารเขียวถือเปนการคําตอบสําหรับการท่ีองคกร หนวยงานตาง ๆ ในการ

แสดงการมีสวนรวมรับผิดชอบในการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมผานการเลือกเชา

พ้ืนท่ีทํางานในอาคารเขียว หรือสรางอาคารเขียวในหนวยงานของตน 

2.4.3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร 

การทําอาคารเขียวสงผลตอการสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคารโดยตรง 

เนื่องจากอาคารเขียวมีคุณประโยชนดานคุณภาพสภาพแวดลอมในอาคารท่ีดีและสงเสริมสุขอนามัย 

และมีความปลอดภัยมากกวาอาคารท่ัวไป ซ่ึงจะสงผลตอไปยังผูใช และ/หรือ ผูปฏิบัติงานในอาคาร

เขียว มีสุขภาพท่ีดีกวาและมีผลิตภาพการทํางานท่ีดีกวา และมีอัตราการเจ็บปวยท่ีลดลง (Kok, 

Bauer, Eichholtz and Quigley, 2010: 5; Ries and Bilec, 2006: 259; Persram, Lucuik and 

Larsson, 2007: 5; และ Pennsylvania Environmental Council, 2008: 3)  

2.4.4 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร 

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เปนอีกคุณประโยชน

ภายใตมิติดานสิ่งแวดลอมท่ีสําคัญ เพราะการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคารเปนตัวชี้วัด

ประสิทธิภาพอาคารเขียว Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 8-9) อธิบายวาตัวบงชี้

ประสิทธิภาพ (key performance indicators: KPIs) ท่ีใชชี้วัดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน

จะถูกพิจารณาภายใตปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคารเปน

สําคัญ โดย Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดสนับสนุนวา แมวามาตรฐานอาคาร

เขียวของแตละประเทศจะมีเกณฑการประเมินภายในท่ีแตกตางกันแตในทุกมาตรฐานจะให

ความสําคัญไปท่ีเกณฑดานการใชพลังงานเปนสําคัญและจะใหความสําคัญเปนลําดับตน ๆ แทบท้ังสิ้น 
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นอกจากการใชพลังงานจะเปนตัวชี้วัดสําคัญในการประเมินความยั่งยืนใหอาคารเขียวแลว ยังถือเปน

คุณประโยชนขอสําคัญในการพิจาณาเลือกอาคารเขียวของบริษัทหรือองคกรตาง ๆ (Kok, Bauer, 

Eichholtz and Quigley, 2010: 8-9)  

กมลทิพย เพียรพิกุล (2555a: 2) ชี้ใหเห็นวาอาคารสํานักงานเขียวสามารถประหยัด

ตนทุนพลังงานไดถึงรอยละ 59 โดยอาคารสํานักงานเขียวจะใชพลังงานไฟฟาเพียง 91 kWHr/ตาราง

เมตร/ป ในขณะท่ีอาคารสํานักงานท่ัวไปจะใชพลังงานไฟฟาประมาณ 225 kWHr/ตารางเมตร/ป 

ในขณะท่ีการศึกษาของ Eichholtz, Kok and Quigley (2010: 2494); พรรณวดี มงคลเจริญ 

(2556: ง); Kats (2003: 5); U.S. Green Building Council (2016c, สื่ออิเล็กทรอนิกส)  พบวา 

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สามารถชวยประหยัดคา

พลังงานไฟฟา จากการการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร ไดดีกวาอาคาร

สํานักงานท่ัวไปในระดับเดียวกันอยูในชวงรอยละ 10 -30 ในขณะท่ีการศึกษาของ LeBard (2010, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) พบวาอาคารเขียวมีสามารถเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรอาคาร

ไดดีกวาอาคารท่ัวไปรอยละ 30 - 50 

 

2.5 มิติดานเศรษฐศาสตรท่ีเกี่ยวของกับอาคารเขียว 

 

2.5.1 ตนทุนคากอสรางอาคารเขียว 

การพิจาณาเรื่องตนทุนนับเปนปจจัยท่ีมีความสําคัญอยางมากตอกระบวนการตัดสินใจ

ทางธุรกิจ เนื่องจากตนทุนโครงการจะสงผลโดยตรงตอผลตอบแทนโครงการ หากโครงการใดมีตนทุน

ท่ีสูงยอมสงผลใหผลตอบแทนลดลง และ/หรือ สงผลตอระยะเวลาการคืนทุนเชนกัน การศึกษาของ 

Morris and Langdon (2007: 55) ในประเด็นตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนของการกอสรางอาคารเขียว พบวา

ตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนเกิดจากหลายปจจัย ไดแก ประเภทอาคาร ตําแหนงท่ีตั้งโครงการ สภาพภูมิอากาศ 

ลักษณะท่ีตั้งโครงการ และประสบการณความเชี่ยวชาญของทีมงานในการทําโครงการอาคารเขียว  

สุพินท มีชูชีพ กรรมการผูจัดการ บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 

ไดอธิบายถึงสถานการณการพัฒนาอาคารเขียววา “ในประเทศไทย อาคารสํานักงานเขียวยังมีอยู

อยางจํากัดเนื่องจากตนทุนคากอสรางอาคารสํานักงานเขียวนั้นจะสูงกวาอาคารสนักงานทั่วไปราว

รอยละ 20 - 30” (Bangkok Post Business, 2010, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 
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การศึกษาของ Cupido et al. (2010: 125-126) พบวาคาท่ีปรึกษาและยื่นขอการ

รับรองมาตรฐาน LEED รวมถึงคาดําเนินงานในข้ันตอนการออกแบบเปนปจจัยท่ีสงผลโดยตรงตอ

ตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกับอาคารท่ัวไป โดยคาท่ีปรึกษาและยื่นขอการรับรองมาตรฐาน LEED 

(LEED consultant) คิดเปนรอยละ 2.78 ของตนทุนคาดําเนินงาน (soft cost) และคิดเปนรอยละ 

0.32 ของตนทุนคากอสราง (hard cost) ในขณะท่ีคาดําเนินงานในข้ันตอนการออกแบบ (architects 

and sub-consultants) คิดเปนรอยละ 76.00 ของตนทุนคาดําเนินงาน (soft cost) และคิดเปนรอย

ละ 8.84 ของตนทุนคากอสราง (hard cost) ดังตารางท่ี 2.7  

เชนเดียวกับการศึกษาของ Retzlaff (2009a: 72-73) ท่ีอธิบายถึงสาเหตุของตนทุนคา

กอสรางอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ท่ีสูง เกิดจากระบบการดําเนินงานจัดเตรียม

แบบและเอกสารการยื่นขอการรับรองท่ีมีข้ันตอนและรายละเอียดมาก ประกอบกับการขาดความรู

และประสบการณของนักพัฒนาโครงการท่ียังไมคุนเคยกับระบบดังกลาว รวมถึงคาใชจายในการ

วาจางท่ีปรึกษา ทีมงานชางกอสราง และการจัดซ้ือวัสดุอุปกรณเฉพาะสําหรับอาคารเขียว ลวนเปน

สาเหตุท่ีทําใหตนทุนคากอสรางอาคารเขียวเพ่ิมข้ึน ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของ Langdon 

(2007a: 3) ท่ีอธิบายถึงตนทุนคากอสรางอาคารเขียวท่ีเพ่ิมข้ึน สวนมากจะมาจากคาการจัดเตรียม

และทําเอกสารเพ่ือยื่นขอการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว หากทีมงานมีประสบการณในการเคยทํา

อาคารเขียวมากกอนจะสามารถประหยัดคาใชจายสวนนี้ลงได  

นอกจากนี้ การศึกษาของ Miller, Spivey and Florance (2008: 9-10) ไดอธิบายวา

หากกอสรางอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED จะมีคาใชจายเพ่ิมข้ึนเฉลี่ยอีกราวรอยละ 10 

จากอาคารปกติ โดยสามารถจําแนกเปนคาใชจายท่ีเพ่ิมข้ึนในการขอรับการรับรองในระดับตาง ๆ ดังนี้ 

LEED-Certified ตนทุนคากอสรางจะเพ่ิมจากปกติรอยละ 3 และ LEED-Silver ตนทุนคากอสรางจะ

เพ่ิมจากปกติรอยละ 5.5 ซ่ึงจากการศึกษาพบวาคาใชจายท่ีเพ่ิมข้ึนมาจากคาธรรมเนียมท่ีเจาของ

โครงการตองจายให U.S. Green Building Council และหนวยงานท่ีเก่ียวของในการทําหนาท่ีประเมิน

อาคารเพ่ือรับรองมาตรฐาน LEED ท้ังนี้ตนทุนคากอสรางท่ีเพ่ิมข้ึนเก่ียวของกับปจจัยดานเวลาดวย

เชนกัน กลาวคือหากโครงการใชเวลาในการดําเนินการมากก็จะยิ่งมีตนทุนคาใชจายเพ่ิมข้ึน  
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ตารางท่ี 2.7 

ตารางแสดงคาปรึกษา และคาเริ่มดําเนินงานท้ัง Soft Cost และ Hard Cost ในการขอการรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED สําหรับอาคารกอสรางใหม  

 

หมายเหตุ. โดย Cupido et al., 2010: 125 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย)  

การศึกษาของ Solidiance (2013: 22) อธิบายวาการทําอาคารเขียวจะมีคากอสราง

สูงกวาอาคารปกติรอยละ 30 ขึ้นไป แตเมื่อวิเคราะหเปนตนทุนที่เพิ่มขึ้นบนโครงสรางอาคาร

จําแนกตามระดับการรับรอง ดังภาพที่ 2.3 พบวาอาคารเขียวมีตนทุนคากอสรางที่สูงกวาอาคาร

ท่ัวไปตั้งแตรอยละ 4 ถึงรอยละ 15 ข้ึนอยูกับระดับท่ีขอการรับรอง 

 

ภาพท่ี 2.3 เปรียบเทียบตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนบนโครงสรางอาคารจําแนกตามระดับการรับรอง LEED. โดย 

Solidiance, 2013: 22 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

ตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนบนโครงสรางอาคารจําแนกตามระดับการรับรอง LEED 

0 - 4 % 
4 - 6 % 

6 - 10 % 

10 - 15 % 
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นอกจากนี้ กมลทิพย เพียรพิกุล (2555a: 2) พบวา ตนทุนคากอสรางเฉลี่ยอาคาร

สํานักงานเขียวอยูท่ี 40,000 บาท/ตารางเมตร ในขณะท่ีตนทุนคากอสรางเฉลี่ยของอาคารสํานักงาน

ท่ัวไปจะอยูท่ี 34,000 บาท/ตารางเมตร แสดงใหเห็นวา การลงทุนกอสรางอาคารสํานักงานเขียวมี

ตนทุนท่ีสูงกวาอาคารท่ัวไปรอยละ 17.6 โดยตนทุนดังกลาวจะยิ่งสูงข้ึน หากอาคารมีพ้ืนท่ีใชสอยท่ี

มากข้ึน ในขณะท่ี Langdon (2007a: 3) สรุปวา ตนทุนคากอสรางอาคารเขียวแทบไมมีความแตกตางจาก

อาคารท่ัวไป แตปจจัยท่ีสงผลตอ ตนทุนการทําอาคารเขียวท่ีสูงข้ึนมาจากคาดําเนินการจัดเตรียมเอกสารเพ่ือ

ขอการรับรองมาตรฐาน LEED ในทางกลับกันหากทีมงานในโครงการมีประสบการณในการจัดเตรียมเอกสารเพ่ือ

ขอการรับรองมาตรฐาน LEED มากอน จะสามารถลดตนทุนในสวนนี้ลงไดมาก  

2.5.2 คุณประโยชนดานความประหยัด 

คุณประโยชนดานความประหยัดมีความสัมพันธโดยตรงตอตนทุนการดําเนินโครงการ

และสงผลตอความสําเร็จโครงการในทางเศรษฐศาสตรมาก Dermisi (2009: 23) พบวาอาคาร

สํานักงานเขียวสามารถชวยลดคาใชจายจากคาพลังงาน คาน้ํา คาบริหารจัดการอาคาร คาบํารุงรักษา

อาคารไดเม่ือเทียบกับอาคารสํานักงานท่ัวไป สอดคลองกับ Thailand Business News (2013, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส)  ท่ีสนับสนุนวา อาคารเขียวมีคุณประโยชนดานความประหยัดจากคาปฏิบัติการอาคาร

ท่ีนอยกวาอาคารท่ัวไป 

การศึกษาของ Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 4-5) พบวา อาคารเขียว

มีคุณประโยชนดานเศรษฐศาสตร ซึ่งเปนผลมาจากการประหยัดคาใชจายจากการใชพลังงานใน

อาคาร โดยทั่วไปคาใชจายจากการใชพลังงานสามารถประมาณการณไดราวรอยละ 10 ของคาเชา

อาคาร ซึ่งคาใชจายสวนนี้สามารถลดลงไดจากการออกแบบและวางระบบการใชพลังงานอยางมี

ประสิทธิภาพในอาคารเขียว โดยพบวาอาคารเขียวสามารถประหยัดพลังงานมากกวาอาคารทั่วไปถึง

รอยละ 30 ดังนั้นคุณประโยชนขอนี้จึงเปนขอพิจารณาสําคัญในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารเขียว

ของบริษัทหรือองคกรตาง ๆ โดยเฉพาะในประเทศสหรัฐอเมริกา เชน Samsung, Adobe, Microsoft, 

and Texas Instruments นอกจากนี้ Solidiance (2013: 17) ไดชี้ใหเห็นถึงคุณประโยชนอาคารเขียว

วา อาคารเขียวชวยลดตนทุนคาปฏิบัติการอาคารลงไดรอยละ 8 - 10 ในปแรก และรอยละ 15 - 21 

เม่ือใชงานอาคารเกินกวา 5 ป 

Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดมีการศึกษาทัศนคติของผูใชอาคาร

เขียว พบวารอยละ 70 ของกลุมตัวอยางชี้ชัดวาแนวนโยบายการพัฒนาอยางยั่งยืนถือเปนประเด็น

สําคัญขององคกรท่ีตองใหความสําคัญ แมวาในสภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว กวารอยละ 50 ของผูเชา

อาคารสํานักงานยังคงยินดีท่ีจะจายคาเชาอาคารสํานักงานเขียวในอัตราท่ีสูงกวาอาคารสํานักงาน
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ท่ัวไปเนื่องจาก ผูเชาอาคารสํานักงานเขียวไดตระหนักถึงคุณประโยชนดานความประหยัดท่ีไดรับ

ทางตรง ไดแก การลดคาใชจายดานพลังงาน ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ  Ries and Bilec (2006: 

262) ท่ีอธิบายถึงคุณประโยชนทางเศรษฐศาสตรท่ีสําคัญจากการสรางอาคารเขียวคือการลดคาใชจาย

ดานพลังงาน การบํารุงรักษา และการปฏิบัติการอาคาร นอกจากนี้ Helmut von Siedmogrodzki 

(2009) ไดสนับสนุนถึงคุณประโยชนของอาคารเขียวในประเด็นเรื่องการลดภาระคาใชจายดานพลังงาน 

จากการท่ีอาคารเขียวสามารถประหยัดคาพลังงานไดมากกวาอาคารท่ัวไป 

นอกจากนี้ Kats (2003: 4) ไดศึกษาประสิทธิภาพการประหยัดพลังงานของอาคารเขียว

ท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับตาง ๆ เทียบกับอาคารท่ัวไป พบวา อาคารเขียวท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED มีประสิทธิภาพการประหยัดพลังงานมากกวาอาคารท่ัวไประหวางรอยละ 28 

ถึงรอยละ 36 ดังตารางท่ี 2.8 

 

ตารางท่ี 2.8 

 

ตารางแสดงประสิทธิภาพการประหยัดพลังงานของอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED 

ระดับตาง ๆ เทียบกับอาคารท่ัวไป 

 

หมายเหตุ. โดย Kats, 2003: 4 
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2.5.3 คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการ 

คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการอาคาร มักถูกชี้วัดผานมูลคาทางเศรษฐศาสตร 

และผลตอบแทนทางการลงทุน เชน อัตราผลตอบแทนภายใน ระยะเวลาคืนทุน มูลคาสินทรัพย 

อัตราคาเชา อัตราการเชา เปนตน Fuerst and McAllister (2009: 49) ไดศึกษาความสัมพันธของ

อาคารสํานักงานเขียวในประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีสงผลตออัตราการเชา ผลการศึกษาพบวาผูเชามี

ความตองการเชาอาคารสํานักงานเขียวมากกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปอยางมีนัยสําคัญ โดยปจจัยท่ี

สนับสนุนใหผูเชาเลือกอาคารสํานักงานเขียวมากกวา ประกอบดวยปจจัยทางตรงคือ ตนทุนคาใชจาย

ดานคาสาธารณูปโภคท่ีต่ํากวาอาคารสํานักงานท่ัวไปและปจจัยทางออมคือคุณประโยชนดานการ

สงเสริมประสิทธิภาพของธุรกิจและคุณประโยชนทางการตลาด นอกจากนี้ยังพบวาในมุมมองของนัก

ลงทุนหรือนักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย การลงทุนพัฒนาอาคารสํานักงานเขียวยังกอใหเกิด

รายไดท่ีมากกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปท้ังรายไดท่ีมาจากอัตราคาเชาท่ีสูงกวา อัตราการเชาท่ีมากกวา 

และรายไดท่ีมาจากการประหยัดคาใชจายในอาคารรูปแบบตาง ๆ ในผลการศึกษาอธิบายวาอาคาร

สํานักงานเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED มีอัตราการเชาสูงกวาอาคารท่ัวไปรอยละ 8 ซ่ึงผล

การศึกษาสอดคลองกับการศึกษาของ Jones Lang Lasalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ีไดมี

การศึกษาเปรียบเทียบผลตอบแทนทางการเงินระหวางอาคารสํานักงานเขียวและอาคารสํานักงาน

ท่ัวไป พบวาอาคารสํานักงานเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED มีผลตอบแทนทางการเงินท่ีสูง

กวาอาคารสํานักงานท่ัวไป จาการมีอัตราคาเชาและอัตราการเชาสูงกวาอาคารท่ัวไป นอกจากนี้

งานวิจัยของ Persram, Lucuik and Larsson (2007: 3-4) สนับสนุนวารอยละ 68 ของบริษัทชั้นนํา

ระดับสูงของประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีใชอาคารสํานักงานเขียวเปนอาคารสํานักงาน มีผลตอบแทนตอ

การลงทุนทางธุรกิจท่ีดีมากเม่ือเทียบกับบริษัทท่ีเลือกใชอาคารสํานักงานท่ัวไป   

ในขณะท่ี Dermisi (2009: 23) ไดมีการศึกษาความสัมพันธของอาคารเขียว LEED ท่ีมี

ตอมูลคาสินทรัพยและมูลคาตลาด ผลการศึกษาพบวาอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED-

Existing Building ระดับ Gold สงผลดานบวกตอมูลคาสินทรัพย ในขณะท่ีอาคารท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED-New Construction ระดับ Gold สงผลดานบวกตอมูลคาตลาด ซ่ึงสอดคลองกับ

การศึกษาของ Solidiance (2013: 17) ซ่ึงอธิบายวา อาคารเขียวมีมูลคาสินทรัพยมากกวาอาคาร

ท่ัวไปท่ีระดับเดียวกันรอยละ 5 - 8 และมีระยะเวลาคืนทุนท่ี 7 – 8 ป (ตารางท่ี 2.9) นอกจากนี ้
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LeBard (2010, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดสนับสนุนวา มูลคาอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน 

LEED จะสูงกวาอาคารท่ัวไปในลักษณะเดียวกันรอยละ 30  

 

ตารางท่ี 2.9 

 

คุณประโยชนดานเศรษฐศาสตรของอาคารเขียวโดย Solidiance 

 

หมายเหตุ. โดย Solidiance, 2013: 17 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

Thailand Business News (2013, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายวาแมวาอาคารเขียว

จะมีตนทุนคากอสรางท่ีสูงกวาอาคารท่ัวไป แตสามารถไดคุณประโยชนจากคาเชาท่ีสูงกวาอาคาร

ท่ัวไปราวรอยละ 20 เม่ือเทียบกับอาคารสํานักงานท่ัวไปท่ีระดับเดียวกันและไดประโยชนจากการ

ประหยัดคาพลังงานซ่ึงสงผลใหสามารถคืนทุนไดภายใน 6-7 ป นอกจากนี้ยังชวยเพ่ิมผลตอบแทนการ

ลงทุนใหแกโครงการ ชวยเพ่ิมมูลคาสินทรัพย และชวยเพ่ิมอัตราคาเชา ซ่ึงสอดคลองกับ พิมพิดา 

จรรยารักษสกุล (2012: 33) ท่ีไดอธิบายคุณประโยชนดานเศรษฐศาสตรอาคารเขียว ประกอบดวย 

อาคารมีมูลคาสูงข้ึน ผูเชาใหความสนใจเชามากข้ึน และมีอัตราคาเชาสูงกวาอาคารท่ัวไป 
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ในประเด็นการศึกษาเรื่องอัตราการเชาและอัตราคาเชาอาคารสํานักงานเขียว มีนักวิจัย

มากมายไดทําการศึกษาในกรณีดังกลาว ผลการศึกษาของ Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley 

(2010: 7) อธิบายวาอาคารสํานักงานเขียวมีอัตราคาเชามากกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปรอยละ 6 และ

มูลคาขายโครงการสูงกวาอาคารท่ัวไปรอยละ 16 นอกจากนี้ Jackson (2009: 91) ไดศึกษาประเด็น

ดังกลาวเชนกัน โดยผลการศึกษาอธิบายวาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED มี

อัตราคาเชาและอัตราการเชามากกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปท่ีรอยละ 4.4 และรอยละ 51 ตามลําดับ 

ในขณะท่ีผลการศึกษาของ Wiley, Benefield and Johnson (2010: 228) อธิบายวาอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED-Certified จะมีอัตราคาเชาสูงกวาอาคารสํานักงานท่ัวไป

รอยละ 15.2 - 17.3 และมีอัตราการเชามากกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปรอยละ 16 - 18  

Solidiance (2013: 19) ไดอธิบายเพิ่มเติมวาผูประกอบการสามารถไดประโยชน

จากการไดอัตราคาเชาที่สูงกวาอาคารทั่วไปที่ระดับเดียวกันรอยละ 30 (ภาพที่ 2.4) ซึ่งทางฝายผู

เชาก็เต็มใจเชาในราคาที่สูงกวาเนื่องจากผูเชาไดใหคุณคาในประเด็นเรื ่องสภาพแวดลอมการ

ทํางานท่ีดี และเพ่ือประโยชนในเชิงภาพลักษณองคกร 

 

 

ภาพท่ี 2.4 เปรียบเทียบอัตราคาเชาอาคารสํานักงานเขียว Park Ventures กับอาคารสํานักงานเกรด 

A ท่ีไมใชอาคารสํานักงานเขียว มีอัตราคาเชาสูงกวาประมาณรอยละ 30. โดย Solidiance, 2013: 19 

(ดัดแปลงโดยผูวิจัย)  

 

อาคารสํานักงานเขียวมีอัตราคาเชาสูง

กวาอาคารสํานักงานเกรดเอทั่วไป 

ประมาณรอยละ 30 
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นอกจากนี้อาคารเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED จะใหผลตอบแทนท่ีดีกวา

อาคารท่ัวไป การศึกษาของกมลทิพย เพียรพิกุล (2555: 2-3) พบวาอาคารเขียวใหอัตราผลตอบแทน

ภายในท่ีรอยละ 25 ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ LeBard (2010, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ีอธิบายวา

อาคารเขียวใหอัตราผลตอบแทนภายในรอยละ 20 ข้ึนไป  

2.5.4 ตนทุนตลอดอายุโครงการ 

เพ่ือเปนการลดผลกระทบจากการกอสรางโครงการท่ีจะเกิดกับสภาพแวดลอมใหมาก

ท่ีสุดจึงไดเกิดเครื่องมือวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรเก่ียวกับอาคารเขียว เพ่ือใหนักพัฒนาโครงการ 

สถาปนิก และผูท่ีเก่ียวของในภาคอุตสาหกรรมกอสราง ใชเปนเครื่องมือในการชวยในการวิเคราะห

และตัดสินใจพัฒนาโครงการ ซ่ึงการวิเคราะหนี้เรียกวา การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ ซ่ึงการ

วิเคราะหดังกลาว สามารถคํานวณคาการใชพลังงาน การผลิตและปลอยของเสียจากกระบวนการ

กอสรางได โดยเฉพาะในอาคารประเภทพาณิชยกรรมท่ีมีอัตราการใชพลังงานสูง ซ่ึงไดอธิบาย

รายละเอียดไวในภาคผนวก จ   

Cupido et al. (2010: 126) และ Kats (2003a: ii) ไดอธิบายวา แมวาอาคารเขียวท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED-Certified จะมีตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารท่ัวไปแตก็สามารถ

ประหยัดตนทุนตลอดอายุ (life cycle cost) ไดราวรอยละ 20 หรือประมาณ 10 เทาเม่ือเทียบจาก

ตนทุนคากอสรางท้ังหมด จึงถือเปนอีกหนึ่งคุณประโยชนสําคัญท่ีไดรับจากการลงทุนทําอาคารเขียว 

 

2.6 มิติดานสังคมท่ีเกี่ยวของกับอาคารเขียว 

 

2.6.1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชน

ทางการตลาด 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล การสงเสริมภาพลักษณองคกร และการตลาด เปน

คุณประโยชนดานสังคมของอาคารเขียวท่ีมีการวิจัยมาก และประเด็นดังกลาวมักจะถูกพูดถึงไปพรอม

กันเพราะมีความสัมพันธกันในเชิงการนําไปใช  พิมพิดา จรรยารักษสกุล (2012: 33) อธิบายถึงอาคาร

เขียวชวยสงเสริมภาพลักษณองคกรและธุรกิจ ชวยประชาสัมพันธแกเจาของโครงการ ผูเชาอาคาร 

องคกรในอาคารในเรื่องบรรษัทบริบาลสูสังคม ซ่ึงสอดคลองกับ Thailand Business News (2013, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) และ Rahmawati, Hadiwidjojo and Solimun (2014: 6) ท่ีอธิบายถึง
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คุณประโยชนของอาคารเขียวสามารถชวยสงเสริมในเรื่องภาพลักษณองคกร บรรษัทบริบาล และ

การตลาดองคกร 

Eichholtz, Kok and Quigley (2010a: 3) ไดศึกษาการตัดสินใจเลือกอาคารสํานักงาน

ของบริษัทและผูเชาอาคารสํานักงานกวา 11,000 ตัวอยาง พบวา บริษัทหรือผูเชาท่ีเก่ียวของกับธุรกิจ

ดานการทําเหมืองแร การกอสราง และองคกรท่ีเก่ียวของกับการบริหารงานสาธารณะ หรือทุนมนุษย

ระดับสูง ตองการเชาพ้ืนท่ีสํานักงานในอาคารท่ีไดรับการรับรองอาคารเขียวเพ่ือสรางภาพลักษณตอการ

มีสวนรวมในการรับผิดชอบสิ่งแวดลอม สงผลใหอาคารเขียวมีแนวโนมไดรับความนิยมอยางแพรหลายใน

ตลาดอสังหาริมทรัพย ซ่ึงแรงขับเคลื่อนนี้ไมเพียงแตเปลี่ยนพฤติกรรมของผูซ้ือและผูพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในตลาด แตไดรวมถึงกระตุนใหสังคมเกิดการตระหนักตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนมากยิ่งข้ึน และงานวิจัยดังกลาวยังไดอธิบายถึงการเลือกเชาพ้ืนท่ีในอาคาร

เขียวขององคกรสามารถชวยเสริมสรางภาพลักษณท่ีดีขององคกรและเสริมสรางตราสินคาในการเปนผูนํา

ทางดานการอนุรักษสิ่งแวดลอม ซ่ึงก็สงผลตอการดึงดูดบุคลากรท่ีมีคุณภาพเขามาทํางานในองคกร

เชนกัน กลาวคือทรัพยากรบุคคลท่ีมีความรูความสามารถ มีทักษะ มีคุณภาพสูง จะใหความสนใจท่ีจะ

เขามาสมัครงานและทํางานรวมกับองคกรท่ีมีภาพลักษณท่ีดีในดานการใหความสําคัญตอการอนุรักษ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม จึงถือเปนคุณประโยชนท่ีโดดเดนอีกประการหนึ่งของอาคารเขียว  

นอกจากนี้อาคารเขียวสามารถชวยชดเชยภาพลักษณในทางลบขององคกรได 

โดยเฉพาะองคกรท่ีมีขาวในทางลบท่ีกระทบตอธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เชน บริษัทขุดเจาะน้ํามัน 

บริษัทผลิตวัสดุกอสราง เปนตน ซ่ึงกรณีท่ียกตัวอยางมาจะเห็นไดวาองคกรลวนตองการสรางบรรษัท

บริบาล ท่ีแสดงถึงความรับผิดชอบตอสังคมและสิ่งแวดลอม ซ่ึงการท่ีองคกรมีภาพลักษณท่ีดีในดาน

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมก็จะสงผลใหดึงดูดกลุมลูกคาท่ีใหความสําคัญตอการ

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมได ดังจะเห็นไดจากกรณีของ Wal-Mart ประเทศ

สหรัฐอเมริกาท่ีกําหนดนโยบายใหบริษัทเปน Green store ขยายสาขาไปท่ัวทุกรัฐ หรือในประเทศ

ไทย KFC และ Starbuck Coffee ก็มีนโยบายขยายรานสาขาใหเปนอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED ในระดับตาง ๆ นอกเหนือจากจะไดรับประโยชนโดยตรงตอองคกรเองแลวยังชวย

สงเสริมและสนับสนุนใหกลุมลูกคาตระหนักถึงการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

เชนกัน ซ่ึงสอดคลองกับ Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ีไดอธิบายถึง

แนวนโยบายการพัฒนาอยางยั่งยืนถือเปนประเด็นสําคัญขององคกรท่ีตองใหความสําคัญ แมวาใน

สภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว กวารอยละ 50 ของผูเชาอาคารสํานักงานยังคงยินดีท่ีจะจายคาเชาอาคาร

สํานักงานเขียวในอัตราท่ีสูงกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปเพราะผูเชาอาคารสํานักงานเขียวไดตระหนักถึง

คุณประโยชนท่ีจะไดรับจากการสงเสริมภาพลักษณท่ีดีและคุณประโยชนทางการตลาดใหแกองคกร 
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Persram, Lucuik and Larsson (2007: 3-4) ไดสนับสนุนวากวารอยละ 40 ของบริษัทชั้นนําใน

ประเทศสหรัฐอเมริกาเชื่อวาการไมมีสํานักงานในอาคารเขียวจะสามารถสงผลดานลบในเชิงการตลาด

และการประชาสัมพันธของบริษัท  

การศึกษาของ Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 4-6) อธิบายถึงอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED สงเสริมการเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม

อยางมีนัยสําคัญ ในขณะท่ี Vinod (2015: 43) อธิบายในเชิงตรงขามวา ถึงแมวาอาคารเขียวจะมีสวน

สําคัญในการชวยสงเสริมภาพลักษณและการตลาดใหองคกรแตก็ไมไดสงผลตอผูประกอบการในการ

ลงทุนทําอาคารเขียว สิ่งท่ีสงผลตอการตัดสินใจทําอาคารเขียวมาจากความตองการของตลาด (ซ่ึงก็คือ

ผู เชาอาคาร) ท่ีพรอมจะจายคาเชาท่ีสูงกวาในอาคารเขียวหากตลาดมองเห็นถึงคุณคาจาก

คุณประโยชนท่ีจะไดรับจากอาคารเขียว 

2.6.2 การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร 

ผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคารท่ีดีสะทอนถึงคุณประโยชนอาคารเขียวในมิติ

ดานสังคม พิริยะ ผลพิรุฬห (2014, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดชี้ใหเห็นถึงคุณประโยชนดังกลาว วานัก

เศรษฐศาสตรใหความสําคัญกับผลประโยชนภายนอกหรือประโยชนท่ีไมใชทางดานตัวเงินท่ีเกิดข้ึน

จากการลงทุนในอาคารสํานักงานเขียว เชน ประโยชนในดานสุขภาพและความพึงพอใจของผูทํางาน

ในอาคารสํานักงานเขียวเปรียบเทียบกับอาคารท่ัวไป โดยการสํารวจขอมูลจากแบบสอบถามและทํา

การวิเคราะหเชิงสถิติเปรียบเทียบระหวางพนักงานท่ีทํางานในอาคารสํานักงานเขียว พบวาพนักงานท่ี

ทํางานในอาคารเขียวมีผลิตภาพการทํางานท่ีสูงกวา 

ในประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีการวิจัยถึงคุณประโยชนของอาคารเขียวหลายดาน พบวา 

เด็กท่ีเรียนในโรงเรียนท่ีเปนอาคารเขียวมีผลการเรียนดีกวานักเรียนท่ีเรียนในโรงเรียนท่ัวไป มากถึงรอย

ละ 20 และพบวาผูใชงานในในอาคารสํานักงานเขียวสามารถเพ่ิมผลิตภาพการทํางานไดถึงรอยละ 17 

(Pennsylvania Environmental Council, 2008: 3) ซ่ึงสอดคลองกับ Jones Lang LaSalle (2008, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) และ Ries and Bilec (2006: 259) ท่ีสรุปวาคุณประโยชนท่ีสําคัญจากการสราง

อาคารเขียวคือ การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของบุคลากร 

2.6.3 การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร 

คุณภาพชีวิตท่ีดีเปนตัวสะทอนคุณประโยชนประการสําคัญอีกประการหนึ่งของอาคารเขียว 

พิมพิดา จรรยารักษสกุล (2012: 33) ไดอธิบายคุณประโยชนดานสังคมของอาคารเขียววา ประกอบดวย 

คุณภาพอากาศ คุณภาพแสงสวาง และอุณหภูมิท่ีเหมาะสมสําหรับผูใชอาคาร ซ่ึงจะสงผลใหผูใชอาคารมี



Ref. code: 25605716300032ULB

52 

 

คุณภาพชีวิตท่ีดี ข้ึน สอดคลองกับ พิริยะ ผลพิรุฬห (2014, สื่ออิเล็กทรอนิกส ) ท่ีไดชี้ ใหเห็นถึง

คุณประโยชนของอาคารเขียวในมิติดานสังคม วาชวยในการสงเสริมมีคุณภาพชีวิตท่ีดีใหแกผูใชอาคาร  

นอกจากนี้ Eichholtz, Kok and Quigley (2010a: 3) และ Ries and Bilec (2006: 

259) ไดอธิบายถึง อาคารเขียวมีคุณประโยชนดานคุณภาพสภาพแวดลอมในอาคารท่ีดี ปลอดภัยและ

สงเสริมสุขอนามัยกวาอาคารท่ัวไป จากการศึกษาพบวา ผูใชและ/หรือผูปฏิบัติงานในอาคารเขียวมี

สุขภาพท่ีดีกวาอาคารท่ัวไป  

2.6.4 การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร 

การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคารเปนอีกหนึ่งปจจัยท่ีแสดงถึงคุณประโยชนดานสังคม 

พิริยะ ผลพิรุฬห (2014, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดชี้ใหเห็นถึงคุณประโยชนของอาคารเขียวในมิติดานสังคม

วานักเศรษฐศาสตรไดใหความสําคัญกับผลประโยชนภายนอก หรือประโยชนท่ีไมใชทางดานตัวเงินท่ี

เกิดข้ึนจากการลงทุนในอาคารสํานักงานเขียว จากการศึกษาเปรีบเทียบสุขภาพของพนักงานท่ีทํางาน

ในอาคารเขียวและอาคารท่ัวไป พิริยะ ผลพิรุฬห พบวาพนักงานท่ีทํางานในอาคารเขียวมีการอาการ

เจ็บปวยจากอาคารนอยกวาพนักงานท่ีทํางานในอาคารท่ัวไปอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ซ่ึงสอดคลองกับ 

พิมพิดา จรรยารักษสกุล (2012: 33) และ Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ี

สนับสนุนวาผูใชอาคารเขียวจะมีอัตรการการเจ็บปวยและการขาดงานลดลง 

กมลทิพย เพียรพิกุล (2555a: 3) ไดอธิบายถึงคุณประโยชนอาคารเขียวในมิติดานสังคม 

วาจากการรายงานขององคการอนามัยโลก พบวารอยละ 20 ของประชากรประเทศสหรัฐอเมริกาและ

ประชากรชาวตะวันตกมีอาการของโรคท่ีเกิดจากอาคาร เนื่องจากในแตละจะใชเวลาทํากิจกรรม

ภายในอาคาร 8 – 10 ชั่วโมงซ่ึงมากกวาอยูภายนอกอาคาร ดังภาพท่ี 2.5 สงผลทําใหผลิตภาพการ

ทํางานลดลงรอยละ 14 อันมีสาเหตุเกิดจากสภาพบรรยากาศภายในอาคารไมเหมาะสมตอการทํางาน 

มีการระเหยของสารพิษในอากาศ ผลการศึกษาชี้ใหเห็นวามาตรฐาน LEED สามารถชวยลดปญหา

ดังกลาวได เนื่องจากมีเกณฑการประเมินดานคุณภาพและสภาวะบรรยากาศภายในอาคาร (เกณฑ

หมวด Energy and Atmosphere) ซ่ึงมีสัดสวนถึงรอยละ 15 ถือไดวาเปนเครื่องยืนยันท่ีใหผูใช

อาคารสํานักงานเขียวมีผลิตภาพการทํางานดีข้ึนอยางมาก สามารถชวยลดการเจ็บปวยหรือชวยลด

อาการของโรคท่ีเกิดจากอาคารลงได 

นอกจากนี้ Eichholtz, Kok and Quigley (2010a: 3) ไดสนับสนุนคุณประโยชน

ของอาคารเขียวในมิติดานสังคมวา การท่ีพนักงานในองคกรมีอัตราการเจ็บปวยท่ีลดลง จะสงผลดี

โดยตรงตอ องคกร บริษัท ท่ีเชาพ้ืนท่ีภายในอาคารเขียว ตัวอยางคือบริษัทดานเทคโนโลยีชีวภาพของ

ประเทศสหรัฐอเมริกาชื่อ Genzyme ไดยายฐานปฏิบัติการมาท่ีอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรอง
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มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ในเมือง Cambridge รัฐ Massachusetts โดยใหเหตุผลหลักวา 

เพ่ือลดอัตราการเจ็บปวยของพนักงาน ซ่ึงสงผลโดยตรงตอการเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของบริษัท 

 

 

 

ภาพท่ี 2.5 สัดสวนการใชเวลาไมนอยกวา 8-10 ชั่วโมงตอวันอยูในอาคารสํานักงาน เปรียบเทียบกับ 

นอกอาคาร. โดย กมลทิพย เพียรพิกุล, 2555a: 3 

 

2.7 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับอาคารเขียวในประเทศไทย 

 

งานวิจัยนี้ทําการสรุปและรวบรวมงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียวในประเทศไทย 

โดยกําหนดขอบเขตไปท่ีอาคารประเภทอาคารสํานักงานท่ีเก่ียวของกับมาตรฐานอาคารเขียวเทานั้น 

(ตารางท่ี ภาคผนวก ญ) จากการทบทวนวรรณและทฤษฎีท่ีเก่ียวของพบวา การศึกษาวิจัยท่ีเก่ียวของ

กับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารสํานักงานเขียว มีจํานวนมากท้ังในประเทศไทยและ

ตางประเทศ แตเม่ือวิเคราะหใหลึกซ้ึงพบวางานศึกษาวิจัยสวนมากจะมุงประเด็นศึกษาไปท่ีการพิสูจน

หรือทดสอบคุณประโยชนของอาคารเขียวดานใดดานหนึ่ง เชน ตนทุนคาใชจาย คุณประโยชนดาน

ผลตอบแทนการลงทุน คุณประโยชนดานความประหยัด การเพ่ิมประสิทธิภาพอาคาร ทัศนคติความ

พึงพอใจ ประสิทธิภาพการลดมลภาวะสูสภาพแวดลอม เปนตน และมุงศึกษาไปท่ีมิติของความยั่งยืน

มิติใดมิติหนึ่งเปนหลัก ไมคอยมองมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืนในเชิงบูรณาการ

แบบองครวมครบท้ังสามดาน ผูวิจัยเห็นถึงความสําคัญในการมองมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการ

พัฒนาอยางยั่งยืนแบบองครวม จึงไดกําหนดแนวทางการวิจัยครอบคลุมมิติแหงความยั่งยืนท้ัง 3 ดาน 

ในงานวิจัยนี้ 
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งานวิจัยนี้ใหความสําคัญกับวิธีดําเนินการวิจัย โดยไดทําการศึกษาเครื่องมือหรือโมเดล

ในการวิเคราะหกระบวนการตัดสินใจทําอาคารเขียว เพ่ือศึกษาเปนแนวทางในการนํามาวางโครงสราง

กรอบการวิจัย ผูวิจัยพบวางานวิจัยมักจะใชเครื่องมือวิจัยคือ แบบสอบถาม แบบประเมิน และแบบ

สัมภาษณ รวมถึงการวิเคราะหดานประสิทธิภาพการใชงาน และผลตอบแทนการลงทุน ดวยวิธีการ

วิเคราะหตนทุนตลอดอายุ รวมถึงวิเคราะหผลตอบแทนทางการเงิน แตมีงานวิจัย 3 ชิ้นท่ีใชวิธีการ

วิเคราะหท่ีนาสนใจ คือวิทยานิพนธของ กัญญวรา นาคดิลก (2554) ท่ีใชวิธีวิเคราะหเชิงลําดับชั้น 

(Analytic Hierachy Process: AHP) ในการวิเคราะหเกณฑการประเมินสมรรถนะอาคารเขียวใน

ประเทศไทย ซ่ึงวิธีวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน (AHP) เปนการวิเคราะหปจจัย หรือ องคประกอบ ท่ีมี

สมมติฐานวาปจจัยแตละตัวเปนอิสระตอกัน ไมสงผลหรือมีอิทธิพลตอกัน กลาวคือ AHP ไม

สามารถท่ีจะตัดสินใจ โดยนําคาของความสัมพันธของเกณฑการตัดสินใจมาคิดรวมกันได ดังนั้น 

เพ่ือใหการวิเคราะหความสัมพันธของเกณฑการตัดสินใจ และทางเลือกตาง ๆ มีความสอดคลองกับ

ความเปนจริงในการตัดสินใจมากข้ึน ผู วิจัยจึงไดเลือกใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห 

(Analytic Network Process: ANP) สําหรับงานวิจัยนี้ ซ่ึงสามารถจัดการกับความสัมพันธระหวาง

เกณฑหรือปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจตาง ๆ และผลกระทบท่ีมีตอกันและกัน ระหวางเกณฑการ

ตัดสินใจกับทางเลือก ซ่ึงเทคนิคนี้สามารถประยุกตใชกับงานทางดานตาง ๆ มากมาย รวมท้ังการใชเปน

เครื่องมือในการพยากรณ และการตัดสินเปรียบเทียบในปญหาตางๆ ท่ีหลากหลายไดอีกดวย 

นอกเหนือจากวิธีวิเคราะหเชิงลําดับชั้น (Analytic Hierachy Process: AHP) ผูวิจัย

พบวามีงานวิจัยอีก 3 ชิ้นท่ีใชวิธีการวิเคราะหท่ีนาสนใจ คือใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห 

(Analytic Network Process: ANP) ในการศึกษาวิจัย กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (ANP) 

มีลักษณะคลายวิธีวิเคราะหเชิงลําดับชั้น (AHP)  แตพัฒนาตอยอดจาก AHP โดยมีสมมติฐานในการ

วิเคราะหวา ปจจัยแตละตัวไมเปนอิสระตอกัน แตมีอิทธิพลตอกัน และถูกออกแบบมาเพ่ือใช

วิเคราะหการตัดสินใจท่ีมีความสลับซับซอนไดเปนอยางดี เพราะสามารถกําหนดปจจัยหรือตัวแปร

ในการวิเคราะหไดท้ังระดับกลุมปจจัยและปจจัยยอย จากนั้นจึงเปรียบเทียบความสําคัญระหวาง

ปจจัยแตละคู และระหวางกลุม จนครบทุกคู ซ่ึงรายละเอียดไดระบุไวในบทท่ี 3 วิธีการวิจัย   

งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับวิธีการโครงขายเชิงวิเคราะห ชิ้นแรกคือ งานวิจัยของ Bottero, 

Ferretti and Pomarico (2012: 61-77) เรื่อง “Assessing the Sustainability of Altenative 



Ref. code: 25605716300032ULB

55 

 

Transport Infrastructures” งานวิจัยเปนการศึกษาทางเลือกในการตัดสินใจพัฒนาปรับปรุงระบบถนน

วงแหวนในประเทศอิตาลี  งานวิจัยนี้ไดมีการกําหนดกลุมตัวแปรในการวิจัยออกเปนหลายชั้น มีความ

ซับซอน วางกรอบการวิจัยแบบองครวม คือ พิจารณามิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร มิติดาน

สังคม การคมนาคมขนสง และการวางผังเมือง และภายในแตละมิติประกอบดวยกลุมตัวแปรท่ีมีผลตอการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการดังกลาว ผลการวิจัยไดแสดงลําดับความสําคัญของทางเลือกเพ่ือประกอบการ

ตัดสินใจ Bottero et al. (2012: 61-77)ไดเสนอแนะแนวทางสําหรับการวิจัยในอนาคตไว 2 ประการ คือ 

1) ควรทําการเก็บขอมูลโดยการสนทนากลุมแบบเจาะจง (focus group) พรอมกันในเวลาเดียว เพ่ือจะได

มติรวมของกลุมในการใหคาลําดับความสําคัญระหวางปจจัย 2) ควรมีการศึกษาเพ่ิมเติมในเรื่องของ 

ตนทุนและคุณประโยชน เขาไปกําหนดเปนปจจัยรวมในการศึกษาดวย เพราะมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ

เลือกทางเลือกเปนอยางมาก 

งานวิจัยชิ้นท่ีสองคือ งานวิจัยของ Abastante, Bottero and Lami (2012: 41-60) 

เรื่อง “Using the Analytic Network Process for Addressing a Transport Decision 

Problems” งานวิจัยนี้เปนการศึกษาลําดับความสําคัญของผลกระทบจากความลาชาในการกอสราง

เสนทางรถไฟสาย Trans-European railway axis corridor 24 ซ่ึงผานหลายประเทศในทวีปยุโรป ใน

งานวิจัยไดจัดกลุมตัวแปรในการศึกษาออกเปน 3 ชั้น มีการพิจารณา ปจจัยดานสิ่งแวดลอม ปจจัยดาน

สังคม-เศรษฐศาสตร และปจจัยดานการคมนาคม ผลการศึกษาไดแสดงลําดับผลกระทบจากความลาชา

ในการกอสรางเสนทางรถไฟดังกลาว และไดอภิปรายขอเสนอแนะวาในวิธีการโครงขายเชิงวิเคราะห

ควรทําการเก็บขอมูลโดยการสนทนากลุมแบบเจาะจงจากหลาย ๆ ภาคสวน ครอบคลุมผูเก่ียวของให

มากท่ีสุด เพ่ือใหผลการวิเคราะหมีความเท่ียงตรงมากท่ีสุด และควรเก็บขอมูลกับกลุมผูใหขอมูลพรอม

กันในเวลาเดียว เพ่ือจะไดมติรวมของกลุมในการใหคาลําดับความสําคัญระหวางปจจัย จากการ

ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของกับวิธีการโครงขายเชิงวิเคราะห งานวิจัยนี้ไดพิจารณาถึงขอดีและ

ขอเสนอแนะของวิธีการวิเคราะหขอมูลดังกลาวในประเด็นเรื่องการกําหนดกลุมผูใหขอมูลใหมีความ

เฉพาะเจาะจง จึงไดกําหนดกลุมผูใหขอมูลท่ีมีความเฉพาะเจาะจงเพ่ือเก็บขอมูลในการวิจัยให

ครอบคลุมผูท่ีเก่ียวของจากทุกฝายใหมากท่ีสุดเทาท่ีจะเปนไปได โดยแบงเปน 2 กลุม โดยมี

รายละเอียดเกณฑในการคัดเลือกอยูในบทท่ี 3  
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งานวิจัยชิ้นท่ีสามคือ งานวิจัยของ Chen and Khumpaisal (2009: 238-258) เรื่อง 

“An Analytic Network Process for Risk Assessment in Commercial Real Estate 

Development” งานวิจัยดังกลาวเปนการศึกษากระบวนการตัดสินใจตอการประเมินความเสี่ยงในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทพานิชยกรรม โดยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหผานกลุมตัว

แปรหลัก 4 ดาน ไดแก ดานสังคม ดานเศรษฐศาสตร ดานสิ่งแวดลอม และดานเทคโนโลยี ศึกษาผาน

กรณีศึกษาโครงการพัฒนาพ้ืนท่ีเมือง Liverpool ประเทศอังกฤษ ผลการศึกษาของ Chen and 

Khumpaisal (2009: 238-258) พบวากระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหสามารถชวยในกระบวนการ

ประเมินความเสี่ยงและตัดสินใจเลือกทางเลือกท่ีเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ประเภทพานิชยกรรมไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังนั้นกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหจึงเปน

กระบวนการวิเคราะหปจจัย (ตัวแปร) ท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยไดอยางมีประสิทธิภาพ 

จากการทบทวนวรรณกรรมและทฤษฎีท่ีเก่ียวของ ผูวิจัยสรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ภายใตมิติ

แหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และ

มิติดานสังคม โดยการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) ไดท้ังสิ้น 12 ปจจัย ดังตารางท่ี 2.10 
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ตารางท่ี 2.10  

 

สรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน จากการทบทวน

วรรณกรรมและทฤษฎีท่ีเก่ียวของ 

มิติแหงความสําเร็จ

ทั้ง 3 ของการ

พัฒนาอยางย่ังยืน 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพล 

มิติดาน

ส่ิงแวดลอม 

ปจจัยที่ 1 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก                                                                                 

ปจจัยที่ 2 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม                                                          

ปจจัยที่ 3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีในอาคาร                                                                           

ปจจัยที ่4 การเพิ่มประสิทธภิาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา  

มิติดาน

เศรษฐศาสตร 

ปจจัยที่ 1 ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ                                                                                  

ปจจัยที่ 2 คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการอาคาร   

             ลดคาบาํรุงรักษาอาคาร  ลดคาพลังงาน                                                                    

ปจจัยที่ 3 คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่สูงกวา ไดแก อัตราคาเชา  อัตราการเชา  มูลคาสินทรัพย 

              มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการลงทุน อัตราผลตอบแทนภายใน และระยะเวลาคืนทุนที่ส้ันกวา                                                                               

ปจจัยที่ 4 ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  

มิติดานสังคม 

ปจจัยที่ 1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร   

             และคุณประโยชนทางการตลาด                                                                          

ปจจัยที่ 2 การเพิ่มผลิตภาพการทาํงานของผูใชงานอาคาร                                                            

ปจจัยที่ 3 การสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีแกผูใชอาคาร                                                                

ปจจัยที่ 4 การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร 

 

การวิจัยภายใตหัวขอ “กระบวนการตัดสินใจสูการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบ

ยั่งยืน: อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในกรุงเทพมหานคร” ท่ีมีการ

พิจารณาตัวแปรภายใตมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืนไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม 

มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม ในลักษณะองครวม ยังไมพบวามีการศึกษามากอน จึงเปน
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หัวขอการศึกษาวิจัยท่ีใหมในวงวิชาการ และผูวิจัยคาดวาผลการศึกษาจะกอใหเกิดองคความรูใหมใน

เชิงสหวิทยาการ ท่ีมีการบูรณาการศาสตรหลายแขนง เชน สถาปตยกรรมศาสตร การบริหารจัดการ 

การเงินและการตลาด ภายใตวิธีวิจัยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network 

Process: ANP) ซ่ึงยังไมพบวามีการใชเครื่องมือวิจัยชนิดนี้ในการศึกษาวิจัยท่ีเก่ียวของกับ

กระบวนการตัดสินใจพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนในประเทศไทยเชนกัน พบเพียงงานวิจัยของ

ตางประเทศท่ีใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหศึกษาทางเลือกในการตัดสินใจพัฒนาปรับปรุง

ระบบถนนวงแหวนในประเทศอิตาลลี และศึกษาลําดับความสําคัญของผลกระทบจากความลาชาใน

การกอสรางเสนทางรถไฟสาย Trans-European railway axis Corridor 24 ดังนั้นงานศึกษาวิจัยชิ้น

นี้จึงมีความใหมท้ังประเด็นการศึกษาและเครื่องมือวิจัย ผูวิจัยคาดวางานวิจัยนี้จะกอใหเกิด

คุณประโยชนตอวงการศึกษา วงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และสังคม ในการนํามาซ่ึงองคความรูใหม

และรวมเปนสวนหนึ่งในการขับเคลื่อนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนในประเทศไทย 

 

2.8 ทฤษฎีกระบวนการตัดสินใจ 

 

การศึกษาทฤษฎีทางจิตวิทยาท่ีเก่ียวของตอกระบวนการตัดสินใจในชวงตน ค.ศ. 1990 

ปรากฏในงานของ Daniel Kahneman แหง University of California, Berkeley ประเทศ

สหรัฐอเมริกา ผูซ่ึงไดรับรางวัล Nobel Memorial Prize in Economic Sciences และ Jackie Snell 

แหง San Jose State University ประเทศสหรัฐอเมริกา ไดเริ่มศึกษาวิจัยเก่ียวกับ”การคาดการณ

ความชอบ (hedonic forecast)” หรือเรียกอีกอยางวา “การคาดการณของอารมณ (affective 

forecasting)” เพ่ือทดสอบผลกระทบของปรากฏการณดังกลาวท่ีมีตอกระบวนการตัดสินใจ 

(Kahneman & Snell, 1990) ตอมาไดกอใหเกิดการศึกษาทฤษฎีท่ีเก่ียวของอ่ืน ๆ ตามมาอีกมากมาย 

2.8.1 การคาดการณของอารมณ (Affective Forecasting) 

Timothy Wilson และ Daniel Gilbert (1998) ไดศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอกระบวนการ

ตัดสินใจและไดกอใหเกิดแนวคิดเรื่อง “การคาดการณของอารมณ (affective forecasting)” ข้ึน

อยางกวางขวาง การคาดการณของอารมณ คือการคาดการณของบุคคลท่ีสงผลตอสภาวะอารมณท่ีจะ

เกิดข้ึนในอนาคต ซ่ึงการคาดการของอารมณนี้เกิดข้ึนจากปจจัยหลายดานประกอบกัน ไมวาจะเปน 

ปจจัยดานความเอนเอียงทางการเรียนรู (cognitive biases) ความผิดพลาดของกระบวนการคิด 
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(systematic errors of thinking processes) ความแตกตางทางสภาวะอารมณ (empathy gap) 

และความเอนเอียงตาง ๆ ซ่ึงมักมีสวนตอกระบวนการตัดสินใจ เปนรูปแบบความคลาดเคลื่อนของการ

ประเมินการตัดสินใจท่ีมีการอนุมานถึงบุคคลอ่ืน สถานการณอ่ืน สิ่งอ่ืน ๆ ซ่ึงอาจจะเปนไปโดยไม

สมเหตุสมผล ในทฤษฎีทางจิตวิทยาสามารถแสดงออกมาไดหลายปรากฏการณ เชน การคาดการณท่ี

เกินจริง (over-estimating) Hoerger et al. (2009: 91-94) ไดยกตัวอยางการแสดงออกของมนุษย

เม่ือมีการคาดการณท่ีเกินจริง เชน การคาดการณผลแพชนะของเกมสกีฬา ผลการเลือกตั้ง ของขวัญท่ี

จะไดรับในโอกาสสําคัญ Blumenthal (2005: 155) ไดยกตัวอยางการคาดการณผลการตัดสินคดี

ความตาง ๆ ท่ีอาจจะไมอยูบนความเปนจริง เปนตน 

2.8.2 ความเอนเอียงท่ีมีแนวโนมจะอิงขอมูลแรกท่ีไดรับมากเกินไป (Focalism) 

นอกจากนี้ อคติตาง ๆ ท่ีมีผลตอการตัดสินใจยังสามารถเกิดจากความเอนเอียงทางการ

เรียนรูท่ีมีแนวโนมท่ีจะอิงขอมูลแรกท่ีไดรับมากเกินไป เชน กรณีท่ีตองทําการตัดสินใจ ปรากฏการณนี้

จะเกิดข้ึนเม่ือเราพิจารณาขอมูลแรกท่ีไดในการประเมินคาท่ีไมรูมากอน ซ่ึงจะกลายเปนบรรทัดฐานท่ี

จะใชประกอบการตัดสินใจตอ ๆ มา และเม่ือมีบรรทัดฐานข้ึนแลว การประเมินผลตอ ๆ มาจะเปน

การปรับคาใชขอมูลท่ีเปนบรรทัดฐานนั้น Kahneman (2011) ดังนั้น จึงอาจเกิดความความเอนเอียง

เพราะตีความขอมูลตอ ๆ มาเปนคาใกล ๆ บรรทัดฐานท่ีอาจจะไมไดเปนประเด็นท่ีเก่ียวของกันโดยไม

สมเหตุผล (Wilson et al., 2000: 821); (Tversky and Kahneman, 1974: 1124);  

(Kudryavtsev et al., 2012: 31) ในกรณีนี้ ผูวิจัยขอยกตัวอยางเชน ราคาตนทุนคากอสรางอาคาร

เขียวท่ีผูรับเหมาเสนอแกเจาของโครงการในครั้งแรกจะกลายเปนบรรทัดฐานท่ีเจาของโครงการใชใน

การตอรองราคาท่ีเกิดข้ึนในเวลาตอมา หากราคาสุดทายท่ีตกลงกับผูรับเหมานอยกวาราคาท่ี

ผูรับเหมาเสนอมาในครั้งแรก อาจจะดูเหมือนวาเจาของโครงการไดรับประโยชนท่ีดีกวา แตแทท่ีจริง

อาจจะเปนราคาท่ีสูงกวาราคาตนทุนคากอสรางอาคารเขียวท่ีแทจริงมากก็เปนได 

2.8.3 การละเลยภูมิคุมกัน (Immune Neglect) 

อีกปรากฏการณหนึ่งท่ีสะทอนผานความโนมเอียงในการตัดสินใจคือ การละเลยภูมิคุมกัน 

กลาวคือ ในกระบวนการตัดสินใจมนุษยมักจะละเลย มองขามผานขอมูลสําคัญ ขอควรตระหนักตาง ๆ 

รวมถึงขอมูลเชิงลบ ท่ีอาจสงผลตอการตัดสินใจ แตมักจะมองไปท่ีผลการคาดการณท่ีตองการอยากจะได 

คลายกับการคาดการณในมุมเชิงบวกเปนหลัก ทําใหการตัดสินใจมีความโนมเอียงและอาจผิดพลาดได 

(Hoerger et al., 2009: 91-94); (Gilbert et al., 1998: 617) ในกรณีนี้ผูวิจัยขอยกตัวอยาง กรณีของ

การการลงทุนทําอาคารเขียว เจาของโครงการอาจจะละเลยขอมูลดานตนทุนอาคารเขียวท่ีสูงกวา

อาคารท่ัวไปและข้ันตอนการยื่นขอรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดยใหความสําคัญไปท่ี
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คุณประโยชนตาง ๆ และผลตอบแทนการลงทุนในอาคารเขียวท่ีจะไดรับเปนสําคัญ สงผลใหการ

ตัดสินใจมีความโนมเอียงไปในทิศทางท่ีตองการจะลงทุนทําโครงการอาคารเขียวเปนหลัก ตอมา

ภายหลังพบวาตนทุนคากอสรางอาคารเขียวนั้นสูงกวาอาคารท่ัวไปและตองมีข้ันตอนการขอการ

รับรองท่ีมีรายละเอียดมากกวาอาคารปกติ อีกท้ังมีการขอรับการรับรองมาตรฐานหลายระดับ ซ่ึงแต

ละระดับก็มีตนทุนท่ีตางกันไป (ซ่ึงเปนขอมูลดานลบแกเจาของโครงการ) เจาของโครงการก็อาจจะ

ตองปรับลดระดับเปาหมายจากตอนแรกท่ีวางแผนตัดสินใจไปแลวใหมาอยูในระดับท่ีสมดุลมากข้ึน 

กลาวคือ อาจจะลดระดับการยื่นขอรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวจากท่ีตั้งเปาหมายไวเดิมคือ 

LEED-Platinum (ระดับสูงสุด) เปน LEED-Gold หรือ LEED-Silver (ระดับรองลงมา) แทนเพ่ือให

สัมพันธกับตนทุนท่ีเจาของโครงการรับไดและคงไวซ่ึงการตัดสินใจท่ีจะทําโครงการอาคารเขียวในตอน

แรก ซ่ึง Gilbert et al. (1998: 617) ไดอธิบายปรากฏการณลักษณะนี้วา ระบบภูมิคุมกันทาง

จิตวิทยา (psychological immune system) ซ่ึงจะเกิดข้ึนเพ่ือเยียวยา บรรเทาความรูสึกและอารมณ

ของผูตัดสินใจไมใหบั่นทอน ผิดหวังจนเกินไป เม่ือตัดสินใจผิดพลาดไปจากท่ีคาดการณไวในครั้งแรก 

2.8.4 ความผิดพลาดในการคาดการณ (Error in Affective Forecasting) 

กระบวนการตัดสินใจของมนุษยมีความสลับซับซอนและสามารถเปลี่ยนแปลงไดงาย ดัง

จะสังเกตไดจากในชีวิตประจําวัน พบวามนุษยมักจะเปลี่ยนแปลงการตัดสินใจบอยครั้ง เนื่องจาก 

มนุษยคิดวาการตัดสินใจครั้งใหมนาจะใหผลลัพธท่ีดีกวาครั้งกอน ๆ จึงกอใหเกิดความไมแนนอนใน

การตัดสินใจ ซ่ึงปรากฏการณนี้ Gilbert and Ebert (2002a: 503) ชี้ใหเห็นวา ความผิดพลาดในการ

คาดการณเปนสิ่งท่ีบั่นทอนการตัดสินใจของมนุษยไมใหบรรลุผลลัพธท่ีคาดวาจะพอใจสูงสุด การ

ตัดสินใจของมนุษยมักจะสัมพันธกับการคาดการณถึงผลลัพธท่ีตนตองการในอนาคต ซ่ึง Gilbert, Gill 

and Wilson (2002b: 430) ไดอธิบายเพ่ิมเติมวาระยะเวลามีผลตอการตัดสินใจของมนุษยเชนกัน 

มนุษยมักอาศัยปจจัยเรื่อง เวลามาพิจารณาประกอบการตัดสินใจ ในกรณีของการตัดสินใจลงทุน

กอสรางอาคารเขียว เจาของโครงการหรือผูมีอํานาจตัดสินใจ มักจะมีการตั้งเปาหมายหรือผลลัพธท่ี

ตองการไว และพิจาณาตัดสินใจโดยอาศัยเง่ือนไขดานระยะเวลามาประกอบการตัดสินใจ  

แนวคิดทฤษฎีทางจิตวิทยาท่ีเก่ียวของตอกระบวนการตัดสินใจ สามารถสงผลตอ

กระบวนการตัดสินใจและสามารถสะทอนผานพฤติกรรมการตัดสินใจของผูมีอํานาจในการตัดสินใจได 

จึงมีสวนเก่ียวของและสามารถใชอธิบายผลการศึกษาของงานวิจัยเรื่อง กระบวนการตัดสินใจสูการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนได  
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2.9 กระบวนการตัดสินใจและแนวคิดท่ีเกี่ยวของ  

 

เนื้อหาสวนนี้ผูวิจัยมุงทบทวนวรรณกรรมเก่ียวกับกระบวนการตัดสินใจ และหลัก

ทางการตลาดท่ีเก่ียวของตอการทําโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือความยั่งยืน ไดแก กระบวนการ

ตัดสินใจ ขอจํากัดท่ีมีผลกระทบตอการตัดสินใจ การตัดสินใจแบบกลุม (group decision) แนวคิด

บรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) และแนวคิดการตลาดแบบยั่งยืน 

(sustainable marketing) ซ่ึงเปนปจจัยหนึ่งท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

2.9.1 กระบวนการตัดสินใจ 

กุลชลี ไชยนันตา (2539: 135-139) ไดอธิบายความหมายของกระบวนการตัดสินใจคือ 

“การกําหนดข้ันตอนของการตัดสินใจ ตั้งแตข้ันตอนแรกไปจนถึงข้ันตอนสุดทาย การตัดสินใจโดยมี

ลําดับข้ันของกระบวนการดังกลาวเปนการตัดสินใจโดยใชหลักเหตุผลและมีกฎเกณฑ ซ่ึงเปนการ

ตัดสินใจโดยใชระเบียบวิธีทางวิทยาศาสตรเปนเครื่องมือชวยในการหาขอสรุปเพ่ือการตัดสินใจ”  

Plunkett and Attner (1994: 162) ไดอธิบายข้ันตอนของกระบวนการตัดสินใจวามีอยู 7 

ข้ันตอน ดังนี้ 

(1) การระบุปญหา เปนข้ันตอนแรกท่ีมีความสําคัญอยางมากเพราะการระบุ

ปญหาไดถูกตองเหมาะสม สามารถผลตอการดําเนินการในข้ันตอ ๆ ไปของกระบวนการตัดสินใจ และ

สามารถสงผลกระทบตอคุณภาพของการตัดสินใจได 

(2) การระบุขอจํากัดของปจจัย เม่ือสามารถระบุปญหาไดถูกตองแลว ผูบริหารท่ี

มีอํานาจตัดสินใจควรพิจารณาถึงขอจํากัดของปจจัยตาง ๆ ขององคกร โดยพิจารณาจากทรัพยากรซ่ึง

เปนองคประกอบของกระบวนการผลิต เชน ทุนทรัพย ทรัพยากรบุคคล เครื่องจักร สิ่งอํานวยความ

สะดวกอ่ืน ๆ และเวลา ซ่ึงเปนปจจัยจํากัดท่ีองคกรตองใหความสําคัญ การรูถึงขอจํากัดหรือเง่ือนไขท่ีไม

สามารถเปลี่ยนแปลงได จะชวยใหผูบริหารสามารถกําหนดขอบเขตในการพัฒนาทางเลือกใหแคบลงได  

(3) การพัฒนาทางเลือก หลังจากสามารถระบุขอจํากัดของปจจัย ผูบริหารควร

ดําเนินการพัฒนาทางเลือกตาง ๆ ข้ึนมา ซ่ึงทางเลือกเหลานั้นควรเปนทางเลือกท่ีมีศักยภาพและมี

ความเปนไปไดในการแกปญหาเพ่ือใหปญหาลดนอยลงหรือเพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุดแกองคกร  
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(4) การวิเคราะหทางเลือก เม่ือผูบริหารไดทําการพัฒนาทางเลือกตาง ๆ ข้ึน

มากแลว จากนั้นผูบริหารจะวิเคราะหทางเลือกโดยการพิจารณาเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของแต

ละทางเลือกอยางรอบคอบเพ่ือพิจารณาตัดสินใจ  

(5) การเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด เม่ือผูบริหารไดทําการวิเคราะหและประเมิน

ทางเลือกตาง ๆ แลว ผูบริหารควรเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของแตละทางเลือกอีกครั้งเพ่ือ

พิจารณาทางเลือกท่ีดีท่ีสุดหรือเหมาะสมท่ีสุดเพียงทางเดียว ทางเลือกท่ีดีท่ีสุดควรกอใหเกิดผลเสียใน

อนาคตนอยท่ีสุดและใหผลประโยชนแกองคกรมากท่ีสุด แตบางครั้งผูบริหารอาจตัดสินใจเลือก

ทางเลือกแบบประนีประนอมโดยพิจารณาองคประกอบท่ีเห็นวาเหมาะสมในสถานการณนั้นมากท่ีสุด

ของแตละทางเลือก  

(6) การนําผลการตัดสินใจไปปฏิบัติ เม่ือผูบริหารไดเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุดแลว 

ก็ควรมีการนําผลการตัดสินใจนั้นไปปฏิบัติเพ่ือใหเกิดการดําเนินงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ  

(7) การสรางระบบควบคุมและประเมินผล ข้ันตอนสุดทายของกระบวนการ

ตัดสินใจ ไดแก การสรางระบบการควบคุมและการประเมินผล ซ่ึงจะชวยใหผูบริหารไดรับขอมูลยอนกลับ

เก่ียวกับผลการปฏิบัติงานวาเปนไปตามเปาหมายท่ีตั้งไวหรือไม ขอมูลยอนกลับจะชวยใหผูบริหารมีขอมูล

ประกอบการตัดสินใจเพ่ิมมากข้ึนและสามารถแกปญหาหรือทําการตัดสินใจใหมไดโดยกอใหเกิดผลลัพธ

ของการปฏิบัติท่ีดีมากข้ึน 

2.9.2 ขอจํากัดท่ีมีผลกระทบตอการตัดสินใจ   

สิทธิพร ประวัติรุงเรือง และ สมยศ อวเกียรติ (2014: 154-155) อธิบายวาในบาง

สถานการณ การตัดสินใจก็ไมเปนไปตามข้ันตอนตามท่ี Plunkett and Attner กลาวมาขางตน 

เนื่องจากอาจมีปจจัยหรือขอจํากัดบางประการท่ีทําใหเกิดลักษณะการตัดสินใจท่ีแตกตางออกไป ดังนี้  

(1) การตัดสินใจภายใตการควบคุม คือ การตัดสินใจท่ีอยูภายใตขอจํากัดท่ีไม

สามารถเปลี่ยนแปลงไดหรือขอจํากัดดังกลาวมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ เชน การตัดสินใจท่ีผูบริหารมีขอมูล

จํากัดทําใหไมสามารถคาดคะแนผลของการตัดสินใจได หรือการมีทรัพยากรท่ีจํากัด เปนตน ในการตัดสินใจ

ทามกลางปจจัยเหลานี้ ผูบริหารหรือผูท่ีมีสวนในการตัดสินใจจะมุงตัดสินใจโดยใชความพึงพอใจท่ีมีตอการ

ตัดสินใจเปนหลัก ซ่ึงในระดับความพึงพอใจนั้นไมจําเปนวาจะตองเปนการตัดสินใจท่ีสมบูรณท่ีสุด  

(2) การตัดสินใจโดยอาศัยวิจารณญาณ เปนการตัดสินใจลักษณะท่ีมีสาเหตุมา

จากขอจํากัดหลายประการ คือระดับความไมแนนอนท่ีเกิดข้ึนมากเกินกวาระดับปกติ บางสถานการณ

เรื่องท่ีตองตัดสินใจก็เปนเรื่องใหมท่ียังไมเคยมีการตัดสินใจมากอน การตัดสินใจท่ีมีขอจํากัดของ
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ระยะเวลา และเนื่องจากการพิจารณาวิเคราะหทางเลือกมีความซับซอนมาก ทําใหตัดสินใจไดยาก 

การตัดสินใจภายใตขอจํากัดแบบนี้  ผูบริหารมักจะทําการตัดสินใจโดยใชวิจารณญาณและ

ประสบการณ ประกอบกับขอมูลท่ีมีอยูมาใชในการตัดสินใจ  

2.9.3 การตัดสินใจแบบกลุม  

การตัดสินใจแบบกลุมปกติแลวจะใช เวลานานกวาการตัดสินใจโดยบุคคลคนเดียวแตทุก ๆ 

คนจะมีสวนรวมในการตัดสินใจทําใหการตัดสินใจมีประสิทธิผลและประสิทธิภาพมากกวา การตัดสินใจ

แบบนี้จะมีวิธีการเพ่ิมประสิทธิภาพโดย การระดมสมอง การแสดงบทบาทของผูราย เทคนิคกลุมแตเพียง

ในนาม และเทคนิคของเดลฟาย(Delphi technique) โดย สามารถสรุปแตละวิธีไดดังนี้  

(1) การระดมสมอง ทําไดโดยการใหแตละคนไดเสนอขอคิดเห็นข้ึนมาและ

รวมกันหาขอสรุปและขอเสนอแนะท่ีดีท่ีสุด 

(2) การแสดงบทบาทของผูราย เพ่ือแกไขปญหาท่ีเกิดจากอคติขององคความรู

และการคิดคลอยตามกลุม เปนบทบาทท่ีจะตองทําการวิพากษวิจารณถึงทางเลือกท่ีกลุมพอใจเพ่ือ

คนหาจุดแข็งและจุดออนกอนท่ีจะตัดสินใจนําไปปฏิบัติ  

(3) เทคนิคกลุมแตเพียงในนาม สมาชิกกลุมแตละคนเขียนความคิดในการ

แกไขปญหาไวกับตัวเอง ความคิดตางๆ ไดนําไปเสนอเพ่ือใหคนอ่ืน ๆ ไดเห็น กลุมแสดงความคิดเห็น

ตอความคิดท้ังหมดและในเวลาเดียวกันสมาชิกแตละคนลงคะแนนลับใหกับแตละความคิดและใช

ความคิดท่ีไดคะแนนสูงสุด  

(4) เทคนิคของเดลฟาย (Delphi techniques) หลังจากกําหนดปญหาข้ึนมา

เรียบรอยแลว จะมีการแตงตั้งคณะกรรมการข้ึนมา 1 ชุดประมาณ 5 – 10 คน โดยผูท่ีจะมาเปน

สมาชิกในคณะกรรมการการ คือผูบริหารท่ีเก่ียวของและผูเชี่ยวชาญในปญหานั้น ๆ มาชวยกันระดม

ความคิดเห็นหาแนวทางในการแกไขปญหาโดยเลือกขอเสนอแนะท่ีมีมติเห็นพองตองกัน (ฉันทามติ)

และมีคะแนนสนับสนุนสูงสุด 

ผูวิจัยไดทบทวนงานวิจัยท่ีใชเทคนิคเดลฟายเปนเครื่องมือในการการวิเคราะหคา

น้ําหนักของขอมูล พบวามีงานวิจัยท่ีเก่ียวของ ไดแก  

การศึกษาของ Christensen (2012: 145-146) ภายใตหัวขอ “Key Strategies 

of Sustainable Real Estate Decision-Making in the United States: A Delphi Study of the 

Stakeholders” พบวาเทคนิคเดลฟายสามารถใชวิเคราะหหาฉันทามติของกลุมผูใหขอมูลในเรื่องการ

ตระหนักถึงความยั่งยืน (suatainability) ท่ีมีตอการตัดสินใจและวางแผนงานพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
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โดยสามารถวิเคราะหระดับของฉันทามติผานคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑในการพิจารณาความ

ยั่งยืน (ตัวแปร) ท่ีกลุมผูใหขอมูลเปนผูใหคาไดออกมาเปนตัวชี้วัดผลงาน (key informance 

indicator: KPI) นอกจากนี้ยังพบงานวิจัยของ Giannarou and Zervas (2014: 66-82) เรื่อง 

“Using Delphi Technique to Build Consessus in Practice” ท่ีศึกษาการใชเทคนิคเดลฟายใน

การหาฉันทามติ ผลการวิจัยอธิบายถึงองคประกอบในการวิเคราะหคาน้ําหนักความสําคัญของตัวแปร

ตองประกอบดวย 1) คาสวนเบี่ยงเบนควอไทล (interquartile range, IQR) 2) คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

(standard deviation) และ 3) การพิจารณาคาฉันทามติของกลุมผูใหขอมูลท่ีรอยละ 51 ในการให

คาน้ําหนักความสําคัญของตัวแปรในระดับท่ี “มีความเหมาะสมมากท่ีสุด” ดังนั้นในการใชเทคนิคเดล

ฟายในการวิจัยจึงตองวิเคราะหคาน้ําหนักจากหลายองคประกอบรวมกัน เพ่ือวิเคราะหหาคาฉันทามติ

ท่ีกลุมผูใหขอมูลมีความคิดเห็นสอดคลองกันมากท่ีสุด ซ่ึงในงานวิจัยนี้ไดใชเทคนิคเดลฟายในข้ันตอน

การวิเคราะหคาน้ําหนักความสําคัญของปจจัย (ตัวแปร) ท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนา

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED   

หากพิจาณาอยางละเอียด พบวาในข้ันตอนของกระบวนการตัดสินใจ ข้ันตอนท่ี

เก่ียวของกับงานวิจัยนี้ คือ ข้ันตอนของการวิเคราะหทางเลือกเพราะเปนการประเมินคาของทางเลือก

หลังจากท่ีไดคนหาขอมูลมาแลว หรือมีขอมูลประกอบการตัดสินใจมาแลว ผูตัดสินใจตองทําการ

ประเมินผลทางเลือกตาง ๆ ท่ีมีความเปนไปไดกอนทําการตัดสินใจ ในข้ันนี้ผูตัดสินใจตองกําหนด

เกณฑการพิจารณาท่ีใชสําหรับการประเมินผล ซ่ึงเกณฑการประเมินมักจะเปนเรื่องของเหตุผลท่ีจับ

ตองได เปนรูปธรรม หรือเปนเรื่องของความพอใจสวนบุคคลก็เปนได จากเกณฑหรือปจจัยท่ีมีอิทธิพล

ตอการตัดสินใจท่ีกําหนดข้ึนจะชวยทําใหผูตัดสินใจทราบถึงทางเลือกท่ีเปนไปได หากทางเลือกท่ี

เปนไปไดมีเพียงทางเลือกเดียว การประเมินผลเพ่ือตัดสินใจก็จะทําไดงาย ในทางกลับกันในบางครั้ง

หากทางเลือกท่ีมีความเปนไปไดมีหลายทางเลือก ผูตัดสินใจมักพิจารณาทางเลือกท่ีใหประโยชนสูงสุด

หรือพึงพอใจสูงสุด ดังนั้นนักวิจัยการตลาดจึงสนใจท่ีจะศึกษาถึงเกณฑหรือปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

ตัดสินใจทางเลือกตาง ๆ ซ่ึงถือเปนเรื่องสลับซับซอน เพราะแตละปจจัยมีอิทธิพลตอกัน ไมไดเปน

อิสระตอกัน ดังนั้นวิธีท่ีจะใชวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยท่ีสงผลตอกันและกัน จึงตองอาศัย

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) ท่ีมีสมมติฐานคือแตละ

ปจจัยไมเปนอิสระตอกัน แตมีอิทธิพลซ่ึงกันและกันมาใชในการวิเคราะห ซ่ึงสอดคลองตอวิธีวิจัยของ

งานวิจัยนี้ท่ีอาศัยกระบวนการดังกลาววิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

ตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

นอกจากนี้ Ingram (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายแนวคิดการตัดสินใจทางธุรกิจ

สําหรับองคกรวา ประกอบดวย 6 ข้ันตอนตอไปนี้  
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(1) ระบุปญหา (identifying problems)  

(2) คนหาขอมูล (seeking information)  

(3) ระดมความคิดเพ่ือหาทางออก (brainstorming solutions)  

(4) เลือกทางเลือกท่ีเหมาะสม (choosing an alternative) โดยในข้ันนี้ตองมีการ

เตรียมทางเลือกสํารองไวดวยในกรณีทางเลือกแรกไมสามารถดําเนินการได  

(5) เตรียมแผนดําเนินงาน (implementing the plan)  

(6) ประเมินผล (evaluating outcomes) 

แนวคิดการตัดสินใจทางธุรกิจของ Ingram ท้ัง 6 ข้ันตอน มีรายละเอียดลักษณะ

ข้ันตอนท่ีสอดคลองกับข้ันตอนของกระบวนการตัดสินใจของ Plunkett and Attner ท่ีไดมีการอธิบาย

ถึงข้ันตอนในการ การระบุปญหา การระบุขอจํากัดของปจจัย การพัฒนาทางเลือก การวิเคราะห

ทางเลือก การเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด การนําผลการตัดสินใจไปปฏิบัติ รวมถึงการสรางระบบควบคุม

และประเมินผล  

2.9.4 ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ 

Ingram (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายถึงปจจัยพ้ืนฐานท่ีมีผลตอการตัดสินใจทาง

เศรษฐศาสตร ประกอบดวย 4 ปจจัย ไดแก  

(1) งบประมาณหรือการตัดสินใจภายใตทรัพยากรท่ีมีขององคกร  

(2) การแสวงหาคุณคาท่ีมากท่ีสุด โดยการตัดสินใจจะอยูภายใตเง่ือนไขในการ

ทําใหเกิดผลลัพธดานคุณประโยชนสูงสุดภายใตการใชทรัพยากรองคกรหรืองบประมาณท่ีนอยท่ีสุด 

ซ่ึงเปนปจจัยท่ีมีความสําคัญอยางมากตอกระบวนการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร  

(3) การใชเหตุผลในการตัดสินใจ ในการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตรจําเปนจะตอง

อาศัยขอมูลและเหตุผลประกอบในการตัดสินใจ แตในทางปฏิบัติมักพบวาผูท่ีทําการตัดสินใจมักจะ

ไดรับอิทธิพลอ่ืนมามีสวนในการตัดสินใจ เชน สภาวะทางอารมณในขณะทําการตัดสินใจ ประสบการณ

ในอดีต ภูมิหลังของผูมีอํานาจตัดสินใจ ความคาดหวัง ผลลัพธจากการตัดสินใจครั้งกอน ตลอดจน

ขอมูลขาวสารท่ีเขามากระทันหันในขณะนั้น ซ่ึงไดอธิบายไวในหัวขอ 2.8 ทฤษฎีกระบวนการตัดสินใจ 

(4) ตนทุนและคุณประโยชน ปจจัยนี้ถือเปนหัวใจหลักของการตัดสินใจทาง

เศรษฐศาสตร เพราะเปนปจจัยท่ีตองอาศัยการวิเคราะหเปรียบเทียบระหวางงบประมาณท่ีตองเสียไป



Ref. code: 25605716300032ULB

66 

 

กับคุณประโยชนท่ีองคกรจะไดรับ โดยเปาหมายหลักในการตัดสินใจคือการทําใหเกิดผลลัพธดาน

คุณประโยชนสูงสุดภายใตการใชงบประมาณท่ีนอยท่ีสุด 

Ashe-Edmunds (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ

ทางธุรกิจประกอบดวย 4 ปจจัย ไดแก 

(1) ผลตอบแทนการลงทุน ในการตัดสินใจทางธุรกิจจําเปนอยางยิ่งท่ีตองมีการ

วิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน หรืออีกนัยหนึ่งคือการวิเคราะหเปรียบเทียบตนทุนและคุณประโยชน 

เพ่ือหาทางเลือกท่ีลงทุนนอยท่ีสุดแตใหผลตอบแทนหรือคุณประโยชนสูงท่ีสุด ซ่ึงสอดคลองกับการ

อธิบายของ Ingram (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) เรื่องตนทุนและคุณประโยชนเปนองคประกอบท่ี

สําคัญของปจจัยพ้ืนฐานท่ีมีผลตอการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร 

(2) ผลกระทบของตราสินคา ปจจัยเรื่องตราสินคาเปนอีกหนึ่งปจจัยท่ีสัมพันธ

กับการสะทอนภาพลักษณทางธุรกิจขององคกรสูสาธารณะ ซ่ึงนับวามีความสําคัญอยางมากตอการ

ดําเนินธุรกิจ ในการตัดสินใจทางธุรกิจจะมุงพิจารณาผลกระทบของตราสินคาท่ีมีผลตอภาพลักษณ

องคกรเปนสําคัญ ดังนั้นทางเลือกการตัดสินใจท่ีสงเสริมตอภาพลักษณองคกรหรือการดําเนินธุรกิจจึง

เปนทางเลือกท่ีมักถูกพิจารณาตัดสินใจในอันดับแรก 

(3) ผลกระทบตอทรัพยากร คําวาทรัพยากรในบริบทนี้หมายถึง ทรัพยากร

บุคคล ไดแก พนักงานขาย พนักงานในกระบวนการผลิต พนักงานดานการเงินการบัญชี รวมถึง

พนักงานดานเทคโนโลยีสารสนเทศน จะเห็นไดวาในบริบทนี้ไมไดรวมถึงทรัพยากรทางการเงินแตเนน

ไปท่ีบุคลากรเปนท่ีตั้ง ในการตัดสินใจทางธุรกิจจึงตองพิจารณาถึงผลกระทบตอทรัพยากรบุคคลใน

องคกรซ่ึงถือเปนทรัพยากรท่ีมีคาอยางยิ่งตอธุรกิจ ดังนั้นการตัดสินใจทางธุรกิจท่ีชวยสนับสนุน

คุณประโยชนใหแกทรัพยากรบุคคลจึงเปนทางเลือกท่ีชวยสนับสนุนธุรกิจไดเปนอยางดี  

(4) คาเสียโอกาส ผูบริหารระดับสูงในองคกร หรือผูท่ีมีอํานาจตัดสินใจ ตอง

ประเมินคาเสียโอกาสในการตัดสินใจวาทางเลือกนั้น ๆ เหมาะสมและคุมคาหรือไม โดยตองมีการ

พิจารณาเปรียบเทียบถึงผลลัพธภายใตเง่ือนไขหากลองนํางบประมาณจากการตัดสินใจดําเนินการ

ทางเลือกท่ีไดตัดสินใจไปแลว ไปใชสําหรับอีกทางเลือกหนึ่งทางเลือกใดจะใหผลลัพธท่ีดีหรือ

ผลประโยชนมากกวากวากัน ซ่ึงในทางธุรกิจเรียกวา การวิเคราะหคาเสียโอกาสทางธุรกิจ 

นอกจากนี้ Environment (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายถึงปจจัย 5 ดานท่ีมี

อิทธิพลตอการตัดสินใจทางธุรกิจไวเชนกัน ซ่ึงประกอบดวย 5 ปจจัย ดังนี้  
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(1) การวิจัยทางการตลาด (Market Research) การตัดสินใจทางธุรกิจมี

ความจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองอาศัยขอมูลจากการวิจัยทางการตลาดมารวมพิจารณาในกระบวนการ

ตัดสินใจ เชน กระแสความตองการทางการตลาด แนวโนมพฤติกรรมผูบริโภค เปนตน เพ่ือใหผลลัพธ

การตัดสินใจสอดคลองตอความตองการของตลาดมากท่ีสุด  

(2) การแขงขัน (Competition) ในการตัดสินใจทางธุรกิจจําเปนตองศึกษา

สภาวะการแขงขันทางธุรกิจเพ่ือประเมินศักยภาพทางธุรกิจท้ังของตนเองและคูแขงในตลาด ขอมูลท่ี

ไดจะนํามารวมในกระบวนการตัดสินใจเพ่ือวางกลยุทธทางธุรกิจเพ่ือใหเกิดความไดเปรียบทางธุรกิจ  

(3) สภาพเศรษฐกิจ (Economic Environment) สภาพเศรษฐกิจสะทอน

กําลังซ้ือของผูบริโภคและความตองการผลิตภัณฑในตลาด ในการตัดสินใจจึงจําเปนตองอาศัยขอมูล

ทางเศรษฐศาสตรมารวมพิจารณาในการหาทางเลือกทางธุรกิจท่ีเหมาะสมและสอดคลองตอ

สถานการณสภาพเศรษฐกิจ  

(4) การรวมแสดงความรับผิดชอบตอสังคม (Social Responsibility) องคกร

ทางธุรกิจจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองรวมแสดงความรับผิดชอบตอสังคมผานแนวทางการดําเนินงานทาง

ธุรกิจสูสาธารณะ ซ่ึงการรวมแสดงความรับผิดชอบตอสังคมองคกรทางธุรกิจสามารถดําเนินการได 2 

ระยะ คือ ภายในองคกรเอง และ ภายนอกองคกร  

(5) ตนทุนและคุณประโยชน (Cost and Benefit) ตัวชี้วัดความสําเร็จของ

กระบวนการตัดสินใจคือ การวิเคราะหตนทุนและคุณประโยชน ซ่ึงการวิเคราะหดังกลาวเปนข้ันตอน

พ้ืนฐานในกระบวนการตัดสินใจทางธุรกิจท่ีตองมีการพิจารณามิติดานเศรษฐศาสตร การวิเคราะห

ผลตอบแทนทางการเงิน และผลประโยชนท่ีองคกรคาดหวัง   

จากการทบทวนวรรณกรรมผูวิจัยพบวาในการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร และการ

ตัดสินใจทางธุรกิจมีปจจัยสําคัญท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจท่ีสําคัญคือ ปจจัยมิติดาน

เศรษฐศาสตร ซ่ึงไดแกเรื่อง ตนทุนและคุณประโยชน (Environment, 2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส; 

Ingram, 2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) และผลตอบแทนการลงทุน (Ashe-Edmunds, 2017, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) 

2.9.5 แนวคิดบรรษัทบริบาล (Corporate Social Responsibility: CSR) 

CSRcom (2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายความหมายของบรรษัทบริบาล หรือ 

corporate social responsibility (CSR) หมายถึง “ความรับผิดชอบตอสังคมและสิ่งแวดลอมขององคกร 

ซ่ึงคือการดําเนินกิจการภายใตหลักจริยธรรมและการจัดการท่ีดี โดยรับผิดชอบสังคมและสิ่งเเวดลอมท้ังใน
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ระดับไกล (คูแขงขันทางธุรกิจ ประชาชนท่ัวไป ระบบนิเวศโดยรวม) และใกล (ลูกคา คูคา ครอบครัวของ

พนักงาน ชุมชนท่ีองคกรตั้งอยู ซ่ึงรวมถึงสิ่งแวดลอมรอบขาง) อันนําไปสูการพัฒนาท่ียั่งยืน” 

Thai CSR Network (2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายวาบรรษัทบริบาล หมายถึง 

“การดําเนินกิจกรรมภายในและภายนอกองคกร ท่ีคํานึงถึงผลกระทบตอสังคมท้ังในองคกรและใน

ระดับใกลและไกล ดวยการใชทรัพยากรท่ีมีอยูในองคกรหรือทรัพยากรจากภายนอกองคกร ในอันท่ี

จะทําใหอยูรวมกันในสังคมไดอยางเปนปกติสุข” 

หากพิจารณาใหละเอียดคําวา corporate หรือกิจการ มุงหมายถึงการทํากิจกรรมท่ี

ดําเนินไปเพ่ือแสวงหาผลกําไร ผลสําเร็จตามท่ีตั้งเปาหมายไว สวนคําวา social หรือสังคมในท่ีนี้มุง

หมายถึงกลุมคนท่ีมีความสัมพันธกันหรือมีวิถีรวมกัน รวมถึงสิ่งมีชีวิตอ่ืนและสิ่งแวดลอม และคําวา 

responsibility หรือความรับผิดชอบหมายถึงการยอมรับผลของการกระทําท้ังผลดีและไมดี ใน

กิจกรรมท่ีไดทําลงไปหรือท่ีอยูในความดูแลของกิจการนั้น ๆ ตลอดจนการรับภาระหรือเปนธุระ

ดําเนินการปองกันและปรับปรุงแกไขผลท่ีไมดี รวมถึงการสรางสรรคและบํารุงรักษาผลท่ีดีซ่ึงสงผล

กระทบไปยังผูมีสวนไดเสียกลุมตาง ๆ (Thai CSR Network, 2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ดังนั้นแนวคิด

บรรษัทบริบาลจึงมีนัยยะท่ีแสดงถึงความรับผิดชอบท่ีมีตอมิติของความย่ังยืน อันไดแก 

ส่ิงแวดลอม เศรษฐศาสตร และสังคม 

ความหมายขางตน “กิจกรรม” หมายรวมถึง การคิด การพูด และการกระทํา ซ่ึง

ครอบคลุมตั้งแต การวางแผน การตัดสินใจ การสื่อสารประชาสัมพันธ การบริหารจัดการ และการ

ดําเนินงานขององคกร และ “สังคม” ในความหมายของบรรษัทบริบาลจะพิจารณาตั้งแตผูมีสวนได

เสียในองคกรซ่ึงไดแก ผูถือหุน ผูบริหาร พนักงาน และผูมีสวนไดเสียนอกองคกร สามารถแบงออกได

เปน 2 ระดับ ไดแก สังคมใกลและสังคมไกล ดังภาพท่ี 2.6 (Thai CSR Network, 2015, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) 

สังคมใกล คือ ผูท่ีมีสวนเก่ียวของใกลชิดกับองคกรโดยตรง ไดแก ลูกคา คูคา พนักงาน 

ครอบครัวของพนักงาน ชุมชนท่ีองคกรตั้งอยู ซ่ึงรวมถึงสิ่งแวดลอมรอบขาง 

สังคมไกล คือ ผูท่ีเก่ียวของกับองคกรโดยออม ไดแก คูแขงขันทางธุรกิจ ประชาชน

ท่ัวไป ระบบนิเวศโดยรวม เปนตน 
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ภาพท่ี 2.6 ลําดับชั้นของผูมีสวนไดเสียในระดับตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับ CSR. โดย Thai CSR Network, 

2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส 

 

(1) ระดับของบรรษัทบริบาล สามารถแบงได 4 ระดับ คือ 

ระดับ 1 ขอกําหนดตามกฎหมาย (mandatory level) หมายถึง การท่ีธุรกิจมี

หนาท่ีตองปฎิบัติใหเปนไปตามกฎหมายและกฏเกณฑท่ีเก่ียวของ เชน กฎหมายคุมครองผูบริโภค กฏ

หมายเเรงงาน การจายภาษี เปนตน 

ระดับ 2 ประโยชนเบ้ืองตน (elementary level) หมายถึง การท่ีธุรกิจ

คํานึงถึงความสามารถในการอยูรอดและใหผลตอบเเทนแกผูถือหุน ซ่ึงกําไรท่ีไดนั้นตองมิใชกําไรซ่ึง

เกิดจากการเบียดเบียนสังคม 

ระดับ 3 จรรยาบรรณทางธุรกิจ (preemptive level) หมายถึง การท่ีธุรกิจ

สามารถสรางผลกําไรแกผูถือหุนไดในอัตราท่ีเหมาะสมและผูประกอบธุรกิจไดใสใจเพ่ือใหประโยชน

ตอบแทนเเกสังคมมากข้ึน โดยเฉพาะสังคมใกลท่ีอยูรอบขางท่ีมีความคาดหวังวาจะไดรับการดูเเล 

หรือเอาใจใสจากผูประกอบธุรกิจ 

ระดับ 4 ความสมัครใจ (voluntary level) หมายถึง การดําเนินธุรกิจควบคู

กับการปฏิบัติตามเเนวทางของ CSR ดวยความสมัครใจไมไดถูกเรียกรองจากสังคม ซ่ึงการประกอบ

ธุรกิจอยูบนพ้ืนฐานของการมุงประโยชนของสังคมเปนสําคัญ 
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ท้ังนี้ ธุรกิจตองดําเนินการตามเกณฑในระดับ 1 เปนอยางนอย สวนการดําเนินการในระดับ

ตอไปใหข้ึนกับความพรอมของแตละองคกร โดยหลักสําคัญของการปฏิบัติตามเเนวทางบรรษัทบริบาลควร

อยูบนหลักพอประมาณท่ีธุรกิจตองไมเบียดเบียนตนเอง และขณะเดียวกันก็ตองไมเบียดเบียนสังคม  

(2) ประเภทของบรรษัทบริบาล สามารถแบงออกได 3 ประเภท ดังนี้ 

In process หมายถึง กิจกรรมเพ่ือสังคมและสิ่งแวดลอมท่ีมีผลตอผูมีสวนได

สวนเสียและสิ่งแวดลอมขององคกร เชน การดูแลสวัสดิการพนักงานในองคกร การสราง

สภาพแวดลอมการทํางานท่ีดี กระบวนการผลิตท่ีไมทําลายสิ่งแวดลอม ความรับผิดชอบตอลูกคา 

After process หมายถึง กิจกรรมเพ่ือสังคมและสิ่งแวดลอมท่ีมีผลตอสังคม 

และสิ่งแวดลอมท่ีไมเก่ียวกับการดําเนินงานขององคกรโดยตรง เชน การชวยเหลือผูประสบภัย การ

ปลูกปา การบริจาคทุนการศึกษา การรณรงคสรางจิตสํานึก การทํานุบํารุงศาสนา 

As Process หมายถึง องคกรท่ีจัดตั้งข้ึนเพ่ือชวยเหลือสังคมและสิ่งแวดลอม 

โดยไมมุงหวังผลกําไร เชน องคกรท่ีไมแสวงผลกําไร มูลนิธิ หรือ สมาคมการกุศลตาง ๆ  

(3) หลักแนวคิดของบรรษัทบริบาล ตัวอยางหลักแนวคิดบรรษัทบริบาล ไดแก 

1) การกํากับดูเเลกิจการท่ีดี 

2) การประกอบธุรกิจดวยความเปนธรรม 

3) การเคารพสิทธิและการปฎิบัติตอเเรงงานอยางเปนธรรม 

4) ความรับผิดชอบตอผูบริโภค 

5) การรวมพัฒนาชุมชนและสังคม 

6) การดูเเลรักษาสิ่งเเวดลอม 

7) การเผยเเพรนวัตกรรมจากการดําเนินความรับผิดชอบตอสังคม 

8) การจัดทํารายงานดานสังคมและสิ่งเเวดลอม 

2.9.6 แนวคิดเรื่องภาพลักษณองคกร (Corporate Image) 

ภาพลักษณขององคกรหรือภาพลักษณของบริษัท (corporate image) มีสวนสําคัญตอ

การดําเนินธุรกิจในปจจุบัน เพราะหมายรวมถึงกิตติศัพทขององคกร (corporate reputation) 

(Morley, 1998: 8) ตอการรับรูของสาธารณะดวย ในการบริหารธุรกิจสมัยใหมคําวาภาพลักษณไดถูก

นํามาพิจารณาเปนองคประกอบประการสําคัญในการบริหาร เพราะสามารถชวยเอ้ือใหองคกรธุรกิจ

ดําเนินไปไดอยางกาวหนาและม่ันคง โดยเฉพาะอยางยิ่งสําหรับธุรกิจขนาดใหญซ่ึงเก่ียวพันกับกลุมคน
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จํานวนมาก ในทางธุรกิจถือวาภาพลักษณของบริษัทปรียบเสมือนสินทรัพยอันมีคาซ่ึงยากจะประเมิน

ออกมาเปนตัวเลขทางบัญชีได  

Jefkins (1993: 21-22) ไดอธิบายภาพลักษณขององคกรธุรกิจ (corporate image) 

หมายถึงภาพขององคกรซ่ึงหมายรวมทุกสิ่งทุกอยางเก่ียวกับองคกรท่ีประชาชนรูจัก เขาใจ และมี

ประสบการณรวม ในการสรางภาพลักษณขององคกรสวนหนึ่งสามารถทําไดโดยอาศัยการนําเสนอผาน 

อัตลัษณขององคกร หรือ corporate Identity ซ่ึงปรากฏแกสายตาคนท่ัวไปไดงาย เชน สี การออกแบบ 

สัญลักษณ เปนตน  Kotler (2000: 553) ไดอธิบายเพ่ิมเติมเก่ียวกับคําวาภาพลักษณ (image) คือ ความ

เชื่อ ความคิด และความประทับใจท่ีบุคคลมีตอสิ่งใดสิ่งหนึ่ง ซ่ึงทัศนคติและการกระทําใด ๆ ท่ีบุคคลมีตอ

สิ่งนั้นจะมีความเก่ียวพันอยางสูงกับภาพลักษณของสิ่งนั้น ๆ  

นอกจากนี้ วิรัช ลภิรัตนกุล (2540: 81-83) ไดอธิบายวาภาพลักษณของบริษัทหรือ

องคกร คือภาพท่ีเกิดข้ึนในจิตใจของประชาชนท่ีมีตอบริษัทหรือหนวยงานธุรกิจแหงใดแหงหนึ่ง หมาย

รวมไปถึงดานการบริหารหรือการจัดการของบริษัทแหงนั้นดวย และหมายรวมไปถึงสินคาผลิตภัณฑ

และบริการ ท่ีบริษัทจําหนาย ดังนั้นคําวาภาพลักษณของบริษัทจึงมีความหมายท่ีกวาง โดยครอบคลุม

ท้ังตัวหนวยงานธุรกิจ ฝายจัดการ และสินคาหรือบริการของบริษัทแหงนั้นดวย 

ภาพลักษณองคกร  จึ งหมายถึงภาพรวมท้ังหมดขององคกร ท่ีบุคคลรับรู จาก

ประสบการณ หรือมีความรูความประทับใจ ตลอดจนความรูสึกท่ีมีตอหนวยงานหรือสถาบันโดยการ

กระทําหรือพฤติกรรมองคกร ภาพลักษณองคกรถือวามีความสําคัญเพราะสามารถสงผลทําใหสถาบัน 

องคกร หนวยงานมีชื่อเสียงเปนท่ียอมรับ เชื่อถือ ศรัทธาจากบุคคลท่ีเก่ียวของและสามารถทําให

องคกรหนวยงานสถาบันนั้น ๆ มีความเจริญกาวหนาได  

เม่ือกลาวถึงภาพลักษณเพ่ือสงเสริมการตลาด จึงสื่อความหมายรวมถึงภาพลักษณทุก

ดานท่ีประกอบข้ึนจากสวนตาง ๆ ของธุรกิจ และสามารถสงผลตอความเคลื่อนไหวของภาวะทาง

การตลาดของธุรกิจท้ังในทางตรงและทางออม เชน เม่ือผลิตภัณฑมีภาพลักษณท่ีดี ชวยใหผูบริโภค

ตองการซ้ือ สงผลใหยอดจําหนายเพ่ิมข้ึน และหากภาพลักษณของตัวองคกรดีดวยอีกสวนหนึ่ง ยอม

กอใหเกิดความเชื่อถือไววางใจ จนอาจถึงข้ันชื่นชมและศรัทธา จึงมีผลตอความจงรักภักดีในตรายี่หอ

ของสินคา ทําใหสินคาอยูในตลาดไดอยางยั่งยืนและสวนครองตลาดเติบโตรุดหนา (Phomepatana, 

2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

ประเภทของภาพลักษณท่ีเกี่ยวของกับองคกรธุรกิจ Kotler (2000: 296) ไดอธิบายถึง

ภาพลักษณในบริบทของการตลาดไววา ภาพลักษณเปนวิถีท่ีประชาชนรับรูเก่ียวกับบริษัทหรือ

ผลิตภัณฑของบริษัท และภาพลักษณเปนสิ่งท่ีเกิดข้ึนไดจากปจจัยหลายประการภายใตการควบคุม
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ของธุรกิจเม่ือพิจารณาภาพลักษณท่ีองคกรธุรกิจจะสามารถนํามาเปนองคประกอบทางการบริหาร

จัดการไดแลว อาจจํากัดขอบเขตประเภทของภาพลักษณท่ีเก่ียวของกับการสงเสริมการตลาดให

ชัดเจนโดยจําแนกเปน 3 ประเภทดวยกันคือ 

(1) ภาพลักษณผลิตภัณฑหรือบริการ คือ ภาพท่ีเกิดข้ึนในใจของประชาชนท่ีมี

ตอผลิตภัณฑหรือบริการของบริษัทเพียงอยางเดียว ไมรวมถึงตัวองคกรหรือตัวธุรกิจ ซ่ึงบริษัทหนึ่ง ๆ 

อาจมีผลิตภัณฑหลายชนิดและหลายยี่หอจําหนายอยูในทองตลาด ดังนั้น ภาพลักษณประเภทนี้จึง

เปนภาพโดยรวมของผลิตภัณฑหรือบริการทุกชนิดและทุกตรายี่หอ ท่ีอยูภายใตความรับผิดชอบของ

บริษัทใดบริษัทหนึ่ง 

(2) ภาพลักษณตราย่ีหอ คือ ภาพท่ีเกิดข้ึนในใจของประชาชนท่ีมีตอสินคายี่หอ

ใดยี่หอหนึ่งหรือตราสินคา (brand) ใดตราสินคาหนึ่ง หรือเครื่องหมายการคา (trademark) ใด

เครื่องหมายการคาหนึ่ง สวนมากมักอาศัยวิธีการโฆษณาและการสงเสริมการขาย เพ่ือบงบอกถึง

บุคลิกลักษณะของสินคา โดยการเนนถึงคุณลักษณะเฉพาะหรือจุดขาย แมสินคาหลายยี่หอจะมาจาก

บริษัทเดียวกัน แตก็ไมจําเปนตองมีภาพลักษณเหมือนกัน เนื่องจากภาพลักษณของตรายี่หอถือวาเปน

สิ่งเฉพาะตัว โดยข้ึนอยูกับการกําหนดตําแหนงครองใจของสินคายี่หอใดยี่หอหนึ่ง ท่ีบริษัทตองการให

มีความแตกตางจากยี่หออ่ืน ๆ 

(3) ภาพลักษณของสถาบันหรือองคกร คือ ภาพท่ีเกิดข้ึนในใจของประชาชนท่ี

มีตอองคกรหรือสถาบัน ซ่ึงเนนเฉพาะภาพของตัวสถาบันหรือองคกรเพียงสวนเดียว ไมรวมถึงสินคา

หรือบริการท่ีจําหนาย ดังนั้น ภาพลักษณประเภทนี้จึงเปนภาพท่ีสะทอนถึงการบริหารและการ

ดําเนินงานขององคกร ท้ังในแงระบบบริหารจัดการ บุคลากร(ผูบริหารและพนักงาน) ความรับผิดชอบ

ตอสังคม และการทําประโยชนแกสาธารณะ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการพิจารณากําหนดกลยุทธการสรางภาพลักษณเพ่ือสงเสริม

การตลาด (Phomepatana, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) อธิบายการกําหนดกลยุทธการสราง

ภาพลักษณเพ่ือสงเสริมการตลาดมีปจจัยท่ีจะตองพิจารณาแตกตางกันออกไปตามประเภทของธุรกิจ

และเปาหมายทางการตลาดของธุรกิจในแตละชวงเวลา การกําหนดเปาหมายและกลยุทธดําเนินงาน

สรางภาพลักษณจะตองมีความเปนไปไดจริงภายใตเง่ือนไขของสถานการณปจจุบัน จึงอาจกลาวไดวา 

ในการพิจารณากําหนดกลยุทธการสรางภาพลักษณเพ่ือสงเสริมการตลาดของธุรกิจ จําเปนตอง

คํานึงถึงปจจัยสําคัญท่ีเก่ียวของเปนพ้ืนฐาน ซ่ึงประกอบดวย 

(1) องคประกอบของธุรกิจ ไดแก ขนาด ประเภท เทคโนโลยีการผลิต ตลาด 

นโยบายและเปาหมายทางการตลาด ตลอดจนการจัดสรรงบประมาณในการสรางภาพลักษณของธุรกิจ 
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(2) สภาพเศรษฐกิจ โดยพิจารณาภาวะการเติบโตและการถดถอย ตั้งแต

เศรษฐกิจระดับโลก ประเทศ ทองถ่ิน จนถึงบุคคล 

(3) สภาพการแขงขันของธุรกิจในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยวิเคราะหวามี

ภาวะการแขงขันอยางไร วิเคราะหจุดเดนของคูแขง และแนวโนมของอุตสาหกรรมโดยรวม 

(4) กรอบของสังคม ครอบคลุมเรื่องของวัฒนธรรม วิถีชีวิต กฎหมาย ซ่ึงอาจ

เปนขอจํากัดสําหรับการสื่อสารเพ่ือสรางภาพลักษณของธุรกิจบางประเภท เชน กฎหมายคุมครอง

ผูบริโภค กฎหมายเก่ียวกับการโฆษณาอาหารและยา เปนตน 

(5) กฎจรรยาบรรณวิชาชีพ โดยเฉพาะอยางยิ่งในธุรกิจท่ีเก่ียวของกับชีวิต

มนุษยอยางใกลชิด เชน ธุรกิจโรงพยาบาลซ่ึงตองคํานึงถึงกฎแพทยสภาเปนแนวทางสําคัญ  

(6) ผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติ สิ่งแวดลอมและพลังงาน องคกร

ทางธุรกิจบางรายนําแนวคิดเรื่องการตลาดสีเขียว (Green marketing) มาใชเปนกลยุทธทาง

การตลาด ซึ ่งประเด็นนี ้สอดคลองกับงานวิจัยเปนอยางมาก สามารถอธิบายไดว าการให

ความสําคัญตอเรื่องทรัพยากรธรรมชาติ ส่ิงแวดลอมและพลังงาน เปนปจจัยสําคัญที่มีผลตอ

การพิจารณากําหนดกลยุทธการสรางภาพลักษณเพ่ือสงเสริมการตลาด  

2.9.7 แนวคิดการตลาดแบบย่ังยืน (Sustainable Marketing) 

วิทวัส รุงเรืองผล (2557: 250-251) ไดอธิบายถึงการตลาดแบบยั่งยืน (sustainable 

marketing) หรืออีกนัยหนึ่งคือการตลาด 3.0 (marketing 3.0) วาเปนการตลาดท่ีใหความสําคัญกับ 

“คน” โดยพิจารณาผูบริโภคในฐานะมนุษยอยางสมบูรณและมองคนท่ีเก่ียวของกับองคกรอยางรอบ

ดาน ท้ังผูถือหุน ลูกจาง ผูจัดหาวัตถุดิบ คนในชุมชน และผุไดรับผลกระทบท้ังทางตรงและทางออม

กับองคกร โดยใชคานิยม (values) เปนตัวขับเคลื่อนองคกร หรือการใชคานิยมเปนตัวขับเคลื่อน

หมายถึงการกําหนดวิสัยทัศนท่ีชัดเจน และดําเนินธุรกิจอยางมีวิสัยทัศนและอุดมการณทางธุรกิจ 

การตลาดแบบยั่งยืนตองมีสวนชวยอยางยิ่งยวดในการเปลี่ยนแปลงโลก เปลี่ยนแปลงสังคมและ

เปลี่ยนแปลงมนุษยชาติใหมีชีวิตท่ีดีข้ึน   

การตลาดยุค ใหมจึ ง เข ามา มีบทบาทในการรับผิดชอบตอสั งคมและมนุษย 

นอกเหนือไปจากลูกคาและพนักงาน ซ่ึงแนวคิดดังกลาวสอดคลองกับแนวคิดการตลาดแบบยั่งยืน 

แนวคิดการทําธุรกิจอยางมีความรับผิดชอบ หลักธรรมาภิบาล ท่ีปจจุบันองคกรธุรกิจเริ่มนําแนวคิด

ดังกลาวมาใชในการดําเนินธุรกิจ  

 



Ref. code: 25605716300032ULB

74 

 

การตลาดอยางยั่งยืนนั้นใหความสําคัญกับองคประกอบ 3 ประการคือ 

(1) กําไรขององคกร (profit) 

(2) คุณคาของมนุษย (people) โดยขยายขอบเขตของความพึงพอใจของลูกคา

ออกมาสูความพึงพอใจโดยรวมของมนุษย รวมถึงลูกคาผูเก่ียวของกับการดําเนินธุรกิจและมนุษยชาติ 

(3) สังคมและสิ่งแวดลอมบนโลก (planet)  

จะเห็นไดวาในกระบวนการตัดสินใจมีตองอาศัยปจจัยประกอบการตัดสินใจมากท้ัง

ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรซ่ึงเปนปจจัยพ้ืนฐานในการตัดสินใจทางธุรกิจซ่ึงทุกองคกรตองมีการ

วิเคราะห เชน การวิเคราะหตนทุนและผลประโยชน การวิเคราะหความเสี่ยง การวิเคราะหความ

เปนไปไดทางการลงทุน ตลอดจนการวิเคราะหผลตอบแทนทางการเงิน แตในการพัฒนาอยางยั่งยืน

จะมีปจจัยเพ่ิมเติมเขามาในกระบวนการตัดสินใจอีกสองมิติ คือ มิติดานสิ่งแวดลอม และมิติดานสังคม 

ซ่ึงถือเปนมิติทําใหโครงการอสังหาริมทรัพยนั้นมีความแตกตางจากโครงการอสังหาริมทรัพยท่ัวไป 

เนื่องจากมีการพิจารณาเพ่ิมในเรื่องของ การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 

การอนุรักษทรัพยาการธรรมชาติและสิ่งแวดลอม การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร 

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร ซ่ึงเปนปจจัยการตัดสินใจในมิติดาน

สิ่งแวดลอม รวมถึงปจจัยการตัดสินใจในมิติดานสังคมซ่ึงไดแก การสงเสริมบรรษัทบริบาล สงเสริม

ภาพลักษณองคกรและคุณประโยชนทางการตลาด การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคารซ่ึง

รวมถึงพนักงานในองคกร การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร ตลอดจนการลดอัตราการ

เจ็บปวยท่ีเกิดจากอาคาร เหลานี้ลวนเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการการตัดสินใจพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืน  
 

2.10 สรุปสาระสําคัญทางทฤษฎีและแนวปฏิบัติ  

 

สาระสําคัญในบทนี้มุงทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของเพ่ือทําความเขาใจ

และเพ่ืออธิบายสาระท่ีเก่ียวของในงานวิจัย ไดแก การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย  เกณฑชี้

วัดและประเมินความเปนอาคารเขียว  ทิศทางการพัฒนาอาคารเขียว  มิติดานสิ่งแวดลอมท่ีเก่ียวของ

กับอาคารเขียว  มิติดานเศรษฐศาสตรท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว  มิติดานสังคมท่ีเก่ียวของกับอาคาร

เขียว  งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียวในประเทศไทย  ทฤษฎีกระบวนการตัดสินใจ ตลอดจน

กระบวนการตัดสินใจและแนวคิดท่ีเก่ียวของ เพ่ือสรุปสาระสําคัญทางทฤษฎีและแนวปฏิบัติท่ีอาจเปน

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารเขียว วาแทจริงแลวนักพัฒนา

โครงการใหความสนใจตอเรื่องใดเปนหลัก และ/หรือเรื่องใดแอบแฝง เชน ระหวางเรื่องตนทุนและ
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รายได  ความยั่งยืนของกิจการและสิ่งแวดลอม  การสรางภาพลักษณและผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ

ในระบบทุนนิยม  การใชพลังงานในอาคารและการลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เปนตน  

เม่ือพิจารณาถึงกระบวนการตัดสินใจ โดยเฉพาะกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ผูมีอํานาจตัดสินใจจําเปนตองอาศัยปจจัยประกอบในการตัดสินใจจํานวนมาก และ

หลายมิติ เพ่ือใหไดผลลัพธท่ีกอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกองคกร โดยเฉพาะในกรณีของการพัฒนา

โครงการอาคารสํานักงานเขียวท่ีมีปจจัยรวมในกระบวนการตัดสินใจมากมายท่ีมาจากหลายมิติ ซ่ึง

อาจประกอบดวยปจจัยทางตรง และ/หรือ ปจจัยแอบแฝงท่ีนักพัฒนาโครงการจากแตละองคกร 

บริษัท ใหความสําคัญในการพิจารณาตัดสินใจแตกตางกันไป จึงเปนท่ีมาของงานวิจัยนี้ท่ีมุงศึกษาวา 

ปจจัยใดมีอิทธิพลท้ังโดยตรงและแอบแฝงตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และเพราะเหตุใด 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

วิธีการวิจัยในบทท่ี 3 สามารถจําแนกหัวขอหลัก ๆ ไดดังนี้ 

3.1 รูปแบบการวิจัย 

3.2 ประเภทของขอมูลในการวิจัย 

3.3 การคัดเลือกอาคารเขียวเพ่ือเปนกรณีศึกษาในการวิจัย 

3.4 กลุมผูใหขอมูล (Key Informant) และวิธีคัดการคัดเลือก (Selection) 

3.5 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

3.6 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

3.7 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

3.8 วิธีการวิเคราะหขอมูล 

1. วิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative content analysis)  

2. การใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique)  

3. การใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

 

3.1 รูปแบบการวิจัย 

 

งานวิจัยนี้มุงประเด็นการศึกษาไปท่ีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน ภายใตมิติแหง

ความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติ

ดานสังคม โดยตีความมิติท้ังสามดังกลาวออกมาเปนขอมูลอาคารเขียวท่ีเปนรูปธรรม โดยมุงศึกษา

มาตรฐานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ของ

ประเทศสหรัฐอเมริกาเปนหลัก เพราะเปนมาตรฐานท่ีเปนท่ียอมรับและนิยมแพรหลายมากในระดับ

สากลรวมถึงในประเทศไทย จากนั้นทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของท้ังไทยและตางประเทศ

เพ่ือสรุปตัวแปรการวิจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) และนํามาทดสอบผาน

กลุมผูใหขอมูล (key informant) เพ่ือสรุปผลการวิจัยตอไป งานวิจัยนี้เนนการศึกษาทําความเขาใจแบบ

องครวม โดยศึกษาผานกรณีศึกษาเฉพาะท่ีผานเกณฑการคัดเลือก ไดแก อาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum จํานวน 3 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร ผานกลุมผูใหขอมูลซ่ึง

เปนผูเชี่ยวชาญท่ีผานการคัดเลือก และเปนผูมีความรูและมีประสบการณดานการพัฒนาอาคาร
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สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวโดยตรง ซ่ึงไมประสงคออกนาม จํานวน 19 ราย 

เพ่ือใหอัตราความคลาดเคลื่อนลดลงคงท่ีอยูท่ี 0.02 จนเปนท่ียอมรับได จากนั้นวิเคราะหขอมูลเชิง

ปริมาณ 2 ระยะดวย 2 วิธีการ ไดแก  

ระยะท่ี 1 ผูวิจัยเก็บขอมูลการสัมภาษณและแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคะแนน

ประเมินระดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ในวันเดียวกันแตจะทําการเก็บ

ขอมูลการสัมภาษณกอนเพ่ือลดอคติของผูใหขอมูลท่ีอาจเกิดจากคําถามในแบบสอบถามเทคนิคเดลฟาย 

งานวิจัยนี้ใชการวิเคราะหตามเทคนิคเดลฟายในการคัดกรองตัวแปรเพ่ือคนหาตัวแปรท่ีกลุมผูใหขอมูลมี

ฉันทามติตรงกันมากท่ีสุดวาเปนตัวแปรท่ีเหมาะสมในการนํามาใชวิเคราะหหาลําดับความสําคัญของตัว

แปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียวดวยวิธีการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) ในระยะท่ี 2   

ระยะท่ี 2 ผูวิจัยเก็บขอมูลการทําแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคาน้ําหนักของตัว

แปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตาม

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหเพ่ือวิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว  

 

3.2 ประเภทของขอมูลในการวิจัย 

 

งานวิจัยนี้ใชขอมูลในการวิจัย 2 ประเภท ไดแก 

3.2.1 ขอมูลทุติยภูมิ ไดแกขอมูลท่ีผูวิจัยศึกษาจากหนังสือ วารสาร บทความ 

วิทยานิพนธ เอกสารตาง ๆ รวมถึง สื่ออิเล็กทรอนิกส เพ่ือคนหาตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว จากนั้นผูวิจัยจึงสรุปตัว

แปรในสวนนีโ้ดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) 

3.2.2 ขอมูลปฐมภูมิ ไดแกขอมูลท่ีผูวิจัยทําการเก็บรวบรวมขอมูลดวยตนเองจากการ

สัมภาษณจากผูใหขอมูลโดยตรง (personal interview) ซ่ึงไดแกขอมูลจาก 1) การสัมภาษณเชิงลึก 

(in-depth interview) 2) แบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคะแนนประเมินระดับความสําคัญของ

ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียวตามเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) และ 3) แบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคา



Ref. code: 25605716300032ULB

78 

 

น้ําหนักของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียวตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

 

3.3 การคัดเลือกอาคารเขียวเพ่ือเปนกรณีศึกษาในการวิจัย 

 

ในงานวิจัยนี้ไดพิจารณาคัดเลือกอาคารเขียวเพ่ือเปนกรณีศึกษาในการวิจัย โดยมี

คุณสมบัติในการพิจารณาคัดเลือกคือ  

(1) เปนอาคารสํานักงาน ท่ีสรางใหม ไมใชการปรับปรุงอาคารเดิม  

(2) ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ประเภทเดียวกัน  

(3) อาคารตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  

(4) เปนอาคารสํานักงานขององคกร และ/หรือ อาคารสํานักงานธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ี 

 

ตารางท่ี 3.1 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ท้ังสิ้น 8 

โครงการ เรียงตามวันท่ีไดรับการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 ENERGY COMPLEX 17-Jul-10 Core and Shell v2.0 Platinum

2 SCG Building 5 (SCT) 06-Jul-12 Existing Buildings v2009 Platinum

3 SCG Head Office Building 1 and 2 21-Sep-12 Existing Buildings v2009 Platinum

4 Park Ventures Ecoplex 27-Nov-12 Core and Shell v2009 Platinum

5 HSBC Green Library 24-Jun-13 New Construction v2009 Platinum

6 SCG 100th Year Building 28-Jan-14 Core and Shell v2009 Platinum

7 Global Power Synergy Company Limited 19-Mar-14 Commercial Interiors v2009 Platinum

8 The Style by Toyota 29-Sep-15 Commercial Interiors v2009 Platinum  
 

จากตารางท่ี 3.1 รายชื่ออาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ใน

ประเทศไทย มีท้ังหมด 8 อาคาร แตผานคุณสมบัติในการพิจารณาคัดเลือกท้ัง 4 ขอ คือ 1) เปนอาคาร

สํานักงาน ท่ีสรางใหม ไมใชการปรับปรุงอาคารเดิม 2) ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum 

ประเภท Core and Shell เหมือนกัน 3) อาคารตั้งอยูในกรุงเทพมหานคร และ 4) เปนอาคารสํานักงาน

ขององคกร และ/หรือ อาคารสํานักงานธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ี จํานวนท้ังสิ้น 3 อาคาร (ตารางท่ี 3.2) ไดแก  
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3.3.1 อาคาร Energy Complex เลขท่ี 555/1 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจตุจักร เขต

จตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 ขนาดพ้ืนท่ีโครงการ 192,200 ตารางเมตร 
 

 
 

ภาพท่ี 3.1  อาคาร Energy Complex และรายละเอียดคะแนนประเมิน LEED Facts. จาก 

http://www.energycomplex.co.th และ http://www.usgbc.org/articles/leed-facts 

(ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

3.3.2 อาคาร Park Ventures the EcoPlex เลขท่ี 57 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขต

ปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 ขนาดพ้ืนท่ีโครงการ 81,400 ตารางเมตร 
 

 
 

ภาพท่ี 3.2  อาคาร Park Ventures the Ecoplex และรายละเอียดคะแนนประเมิน LEED Facts. 

จาก http://www.applicadthai.com และ http://www.usgbc.org/articles/leed-facts 

(ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 
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3.3.3 อาคาร SCG 100 ป เลขท่ี 1 ถนนปูนซีเมนตไทย เขตบางซ่ือ กรุงเทพมหานคร 

10800 ขนาดพ้ืนท่ีโครงการ 37,000 ตารางเมตร 
 

 
 

ภาพท่ี 3.3  อาคาร SCG 100 ป และรายละเอียดคะแนนประเมิน LEED Facts. จาก 

http://www.scgbuildingmaterials.com แ ล ะ  http://www.usgbc.org/articles/leed-facts 

(ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

ตารางท่ี 3.2  

 

สรุปรายละเอียดอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ใน

กรุงเทพมหานคร ท่ีผูวิจัยกําหนดเปนขอบเขตพ้ืนท่ีศึกษา 
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3.4 กลุมผูใหขอมูล (Key Informant) และวิธีคัดการคัดเลือก (Selection) 

 

ตารางท่ี 3.3 

การลดลงของความคลาดเคลื่อนและจํานวนผูเขารวมวิจัยโดย Macmillan 

จํานวนผูเช่ียวชาญท่ีเขารวมวิจัย 

(Panel size) 

การลดลงของความคลาดเคลื่อน 

(Error reduction) 

ความคลาดเคลื่อนลดลง          

(Net change) 

1-5 1.20–0.70 0.50 

5-9 0.70-0.58 0.12 

9-13 0.58-0.54 0.04 

13-17 0.54-0.50 0.04 

17-21 0.50-0.48 0.02 

21-25 0.48-0.46 0.02 

25-29 0.46-0.44 0.02 

หมายเหตุ. โดย Macmillan, 1971: 11 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย)  

ผูวิจัยพิจารณาคัดเลือกกลุมผูใหขอมูลอางอิงตามการคัดเลือกผูใหขอมูลตามเทคนิคเดล

ฟาย ซ่ึง Hsu and Sandford (2007: 3) และ Adler & Ziglio (1996) ไดสรุปถึงคุณลักษณะของผูให

ขอมูลของเทคนิคเดลฟายไววาตองเปนผูมีอํานาจในการตัดสินใจในระดับสูงสุด เปนผูท่ีมีความรู ความ

เชี่ยวชาญ เปนมืออาชีพในประเด็นท่ีตองการศึกษา และเปนผูท่ีมีความสามารถและมีเวลาในการตอบ

ขอคําถาม ตลอดจนสามารถตัดสินในประเด็นท่ีศึกษาได สวนจํานวนของผูใหขอมูลท่ีเขารวมการวิจัย

ในเทคนิคไม มีกฏเกณฑตายตัว แตควร ท่ีจะพิจารณาใหกลุมตัวอย างมีความแตกตางกัน 

(heterogeneous) หรือเปนเอกพันธ (homogeneous) โดยหากกลุมตัวอยางเปนเอกพันธจํานวน

กลุมตัวอยางนอยท่ีสุดควรอยูระหวาง 10-15 ราย (Skulmoski, Hartman & Krahn, 2007: 10) ซ่ึง

กลุมผูใหขอมูลในงานวิจัยนี้ถือเปนเอกพันธ เนื่องจากเปนกลุมผูใหขอมูลซ่ึงเปนผูเชี่ยวชาญและมี

ประสบการณดานการพัฒนาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวบนอาคาร

กรณีศึกษาท้ัง 3 อาคาร Macmillan (1971: 11) ไดศึกษาวิจัยความคลาดเคลื่อนของผลการใช
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กระบวนการเดลฟาย พบวาหากกลุมตัวอยางท่ีเขารวมในการวิจัยมีจํานวนตั้งแต 17 รายข้ึนไป จะมี

อัตราความคลาดเคลื่อนลดลงจนเปนท่ียอมรับไดท่ี 0.02 ดังตารางท่ี 3.3 

งานวิจัยนี้ กําหนดกลุมผูใหขอมูลซ่ึงไมประสงคออกนาม จํานวนท้ังสิ้น 19 ราย 

(รายละเอียดดังตารางท่ี 3.4) เพ่ือมีอัตราความคลาดเคลื่อนลดลงจนเปนท่ียอมรับไดท่ี 0.02 โดยแบง

ออกเปน 2 กลุม ประกอบดวย 

 

ตารางท่ี 3.4 

 

รายละเอียดกลุมผูใหขอมูล 
 

กลุมผูใหขอมลู อาคาร A อาคาร B อาคาร C LEED AP 

จํานวนผูใหขอมูล (ราย) 3 5 4 7 

ตําแหนงงานและประสบการณทํางาน (ป) 

ตําแหนง อาคาร A อาคาร B อาคาร C LEED AP 

ผูอํานวยการ / ประธานกรรมการ 
12 15 7  

 5   

ผูจัดการอาวุโส / ผูจัดการโครงการ 12 5 32  

10  

ผูจัดการหนวยงาน / ผูจัดการอาคาร 
3 3 8  

 5   

ผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED 

(LEED AP) 

  

 

8 

7 

11 

13 

8 

3 

10 
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3.4.1 กลุมผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ถูกกําหนดโดยการคัดเลือก (selection) จากการใชดุลพินิจ

ของผูวิจัยในการกําหนดกลุมผูใหขอมูล ซ่ึงผูวิจัยพิจารณาจากความเปนตัวแทนของกลุมผูใหขอมูล

เปนสําคัญ กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ ไดแก ผูประกอบการ ผูบริหารโครงการระดับสูง ทีมสถาปนิกและ

ผูออกแบบ ผูบริหารฝายการเงินการตลาดของโครงการ ผูบริหารองคกรหรือบริษัทท่ีมาเชาอาคาร 

ผูจัดการทรัพยากรอาคาร เปนตน กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้มีจํานวน 12 ราย ประกอบดวย กลุมผูให

ขอมูลจากอาคาร Energy Complex กลุมผูใหขอมูลจากอาคาร Park Ventures the Ecoplex และ

กลุมผูใหขอมูลจากอาคาร SCG 100 ป 

3.4.2 กลุมผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited 

Professional, AP)  

กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ถูกกําหนดโดยการคัดเลือก (selection) จากการใชดุลพินิจของ

ผูวิจัยในการกําหนดกลุมผูใหขอมูล ซ่ึงผูวิจัยพิจารณาจากความเปนตัวแทนของกลุมผูใหขอมูลเปน

สําคัญ กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ ไดแก ผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED AP) ท่ีมีความ

เชี่ยวชาญและมีประสบการณสูงในการพัฒนาโครงการอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED โดยมี

ประสบการณการทํางานดานอาคารเขียวระหวาง 3 – 13 ป และเคยมีประสบการณในการทําโครงการ

อาคารเขียวมาแลว กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้มีจํานวนท้ังสิ้น 7 ราย  

 

3.5 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

 

จากการทบทวนวรรณกรรม และทฤษฎีท่ีเก่ียวของ สามารถสรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ 

มิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร 

และมิติดานสังคม ออกมาไดท้ังสิ้น 12 ปจจัย ดังตารางท่ี 3.5  
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ตารางท่ี 3.5  

 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน จากการทบทวนวรรณกรรม

และทฤษฎีท่ีเก่ียวของ 

มิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 

ของการพัฒนาอยางย่ังยืน 
ปจจัยท่ีมีอิทธิพล 

มิติดานสิ่งแวดลอม 

(Environment) 

ปจจัยท่ี 1 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซเรอืน

กระจก  

ปจจัยท่ี 2 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

ปจจัยท่ี 3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร 

ปจจัยท่ี 4 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน   อาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา นํ้า  

มิติดานเศรษฐศาสตร 

(Economic) 

ปจจัยท่ี 1 ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 

ปจจัยท่ี 2 คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการอาคาร    

ลดคาบํารุงรักษาอาคาร ลดคาพลังงาน  

ปจจัยท่ี 3 คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการท่ีสูงกวา ไดแก อัตราคาเชา          

อัตราการเชา มูลคาสินทรัพย มูลคาตลาด ผลตอบแทนจากการลงทุน      

อัตราผลตอบแทนภายใน และระยะเวลาคืนทุนท่ีส้ันกวา  

ปจจัยท่ี 4 ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  

มิติดานสังคม 

(Social) 

ปจจัยท่ี 1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

ปจจัยท่ี 2 การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  

ปจจัยท่ี 3 การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร  

ปจจัยท่ี 4 การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  

 

งานวิจัยนี้มีวัตุประสงคเพ่ือศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ผานการวิเคราะหดวยกระบวนการโครงขาย

เชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) ซ่ึงเปนเทคนิควิธีการวิเคราะหความสัมพันธของ

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจ ท้ังในระดับกลุมของปจจัย ซ่ึงในงานวิจัยนี้คือตัวแปรหลัก 

และระหวางปจจัยภายในกลุมซ่ึงในงานวิจัยนี้คือตัวแปรยอย โดยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห จะ

มีสมมติฐานการตัดสินใจวาปจจัยแตละปจจัยไมไดเปนอิสระตอกัน แตปจจัยและทางเลือกตาง ๆ ท่ี

นํามาวิเคราะหจะมีอิทธิพลระหวางกัน (Saaty, 2001) จากการทบทวนวรรณกรรมผูวิจัยกําหนดให มิติ

แหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน เปาหมายการตัดสินใจ และทางเลือกการตัดสินใจ 

เปนตัวแปรหลัก และปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอมิติดานตาง ๆ การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน 
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ทางเลือกการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และ

ทางเลือกการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานปกติ เปนตัวแปรยอย 

ดังนั้นกรอบตัวแปรของการวิจัย (ภาพท่ี 3.4) จึงประกอบดวย  

3.5.1 ตัวแปรหลัก หรือในกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห หรือ cluster ซ่ึงใน

งานวิจัยนี้ประกอบดวย  

(1) ทางเลือกการตัดสินใจ (alternatives) 

(2) ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม (environment criteria) 

(3) ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร (economic criteria) 

(4) ปจจัยมิติดานสังคม (social criteria) 

(5) เปาหมายการตัดสินใจ (goal) 

3.5.2 ตัวแปรยอย หรือในกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห หรือ node ซ่ึงใน

งานวิจัยนี้ประกอบดวย  

(1) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน (decision making on office 

building)  

(2) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือน

กระจก (EV1) 

(3) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม (EV2) 

(4) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร (EV3) 

(5) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา (EV4) 

(6) ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ (EC1) 

(7) คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการอาคาร 

(operating cost) ลดคาบํารุงรักษาอาคาร (maintenance cost) ลดคาพลังงาน (EC2) 

(8) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการท่ีสูงกวา ไดแก อัตราคาเชา (rental 

rate) อัตราการเชา (occupancy rate) มูลคาสินทรัพย (asset value) มูลคาตลาด (market value) 

ผลตอบแทนจากการลงทุน (return on investment: ROI) อัตราผลตอบแทนภายใน (internal rate 

of return: IRR) และระยะเวลาคืนทุนท่ีสั้นกวา (EC3) 

(9) ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ต่ํากวา (EC4) 

(10) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (coporate social responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด (SC1) 
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(11) การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร (SC2) 

(12) การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร  (SC3) 

(13) การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร (SC4) 

(14) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (green office building) 

(15) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน Grade A แบบท่ัวไป (typical 

office building) 
 

 
 

ภาพท่ี 3.4  แสดงความสัมพันธระหวาง ตัวแปรหลัก (cluster) และตัวแปรยอย (node) ใน

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหของงานวิจัย 

 

หลังจากกําหนดตัวแปรหลักและตัวแปรยอยในการวิจัย จากนั้นจึงทําการวิเคราะห

ความสัมพันธของทุก ๆ ตัวแปร ท้ัง ตัวแปรหลักและตัวแปรยอยผานวิธีการท่ีเรียกวา การเปรียบเทียบ
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แตละตัวแปรแบบหนึ่งตอหนึ่ง (pairwise comparisons) บนตาราง Supermatrix (ภาคผนวก ฎ) 

ซ่ึงวิเคราะหโดยโปรแกรม Super Decision version 2.8.0 

 

3.6 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

 

เครื่องมือท่ีใชในงานวิจัยนี้ ผูวิจัยสามารถแบงออกได 2 ประเภท คือ 

3.6.1 เครื่องมือในการเก็บขอมูล ประกอบดวย แบบสัมภาษณเชิงลึกแบบมีโครงสราง 

(ภาคผนวก ฉ) แบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคะแนนประเมินระดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมี

อิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตาม

เทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) (ภาคผนวก ช) และแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลใหคาน้ําหนักของ

ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียวตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) (ภาคผนวก ซ) โดยมี

ระดับการใหคาความสําคัญตั้งแต 1/9 – 9 (ภาพท่ี 3.5) ซ่ึงโปรแกรม Super Decision version 

2.8.0 จะประมวลผลการจับคูตัวแปรเพ่ือเปรียบเทียบความสําคัญตัวแปรแบบหนึ่งตอหนึ่ง (pairwise 

comparisons) ออกมาจนครบทุกคูตามตาราง Supermatrix จากนั้นผูวิจัยจะแปลขอมูลดังกลาวมา

ใชกําหนดคําถามในแบบสอบถาม และทําการทดสอบเครื่องมือกับผูเชี่ยวชาญเพ่ือตรวจสอบความ

ถูกตองและความนาเชื่อถือของเครื่องมือกอนนําไปใชสอบถามกลุมผูใหขอมูลหลักตอไป  
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ภาพท่ี 3.5  คาเปรียบเทียบตัวแปรหนึ่งตอหนึ่ง (pairwise comparisons) โดยผูวิจัย 
 

3.6.2 เครื่องมือในการวิเคราะหและประมวลผลขอมูล งานวิจัยนี้วิเคราะหและ

ประมวลผลขอมูลเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel 2010 และ
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วิเคราะหและประมวลผลขอมูลโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) ดวยโปรแกรม 

Super Decision version 2.8.0 ซ่ึงเปนเวอรชั่นลาสุดในขณะนี้ ถูกออกแบบและพัฒนาโดย        

Dr. Thomas L. Saaty ผูคิดคนกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

โปรแกรมดังกลาวถูกพัฒนามาเพ่ือใชทําการวิเคราะหทางเลือกการตัดสินใจตามกระบวนการโครงขาย

เชิงวิเคราะห ซ่ึงมีลักษณะการแสดงผลดังภาพท่ี 3.6  

 

 
 

ภาพท่ี 3.6  ตัวอยางแสดงการประมวลผลลําดับความสําคัญของทางเลือกการตัดสินใจทําอาคาร

สํานักงาน โดยโปรแกรม Super Decision version 2.8.0  

 

3.7 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

 

ผูวิจัยทําการเก็บรวบรวมขอมูลดวยตนเองจากการสัมภาษณจากผูใหขอมูลโดยตรง 

(personal interview) จํานวน 19 ราย ซ่ึงไดแก การสัมภาษณเชิงลึก  การทําแบบสอบถามท่ีผูให

ขอมูลทําการใหคะแนนประเมินระดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทํา

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

และการทําแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคาน้ําหนักของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห (Analytic Network Process) โดยแบงการเก็บขอมูลออกเปน 2 ระยะ  
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ระยะท่ี 1 ผูวิจัยเก็บขอมูลการสัมภาษณและแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคะแนน

ประเมินระดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามเทคนิคเดลฟาย ในวันเดียวกันแตจะทําการเก็บขอมูลการ

สัมภาษณกอนเพ่ือลดอคติของผูใหขอมูลท่ีอาจเกิดจากคําถามในแบบสอบถามเทคนิคเดลฟาย 

ระยะท่ี 2 ผูวิจัยเก็บขอมูลการทําแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคาน้ําหนักของตัว

แปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว

ตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห 

ในระหวางการเก็บรวบรวมขอมูล หากกลุมผูใหขอมูลเกิดขอสงสัยเพ่ิมเติมจากคําถาม

ในเครื่องมือวิจัย ผูวิจัยจะอธิบายเพ่ิมเติมแกกลุมผูใหขอมูลเพ่ือใหเกิดความเขาใจท่ีถูกตองและ

สอดคลองกับวัตถุประสงคของการเก็บขอมูลวิจัย 

 

3.8 วิธีการวิเคราะหขอมูล 

 

งานวิจัยนี้แบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน 3 สวนคือ  

3.8.1 วิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative content analysis)  

ผูวิจัยสรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพผานการสัมภาษณเชิงลึก 

3.8.2 การใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique)  

เทคนิคเดลฟายเปนเทคนิคการวิจัยท่ีไดรับการยอมรับและเปนท่ีนิยม แพรหลาย ไมวาจะ

เปนดานธุรกิจ การเมือง เศรษฐกิจ และการศึกษา สําหรับทางเทคโนโลยีการศึกษาไดมีการนํามาใช

อยางกวางขวาง เชน การวิจัยเก่ียวกับแนวโนนของเทคโนโลยีการศึกษา (ครูบานนอก.คอม, 2017, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายเทคนิคเดลฟาย วาเปนโครงการจัดทํารายละเอียดรอบคอบ ในการท่ีจะ

สอบถามบุคคลดวยแบบสอบถามในเรื่องตาง ๆ เพ่ือจะไดใหขอมูลและความคิดเห็นกลับมา โดยมุงท่ีจะ

รวบรวมการพิจารณาการตัดสินใจและสรางความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันในเรื่องท่ีเก่ียวกับความเปนไป

ไดในอนาคต รวมถึงเปนเทคนิคของการรวบรวมการพิจารณาการตัดสินใจท่ีมุงเพ่ือเอาชนะจุดออนของ

การตัดสินใจแตเดิมท่ีจําเปนตองข้ึนอยูกับความเห็นของผูใหขอมูลคนใดคนหนึ่งโดยเฉพาะหรือความ

คิดเห็นของกลุมหรือมติของท่ีประชุม ดังนั้นเทคนิคเดลฟาย คือกระบวนการหรือเครื่องมือท่ีใชในการ
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ตัดสินใจหรือลงขอสรุปในเรื่องใดเรื่องหนึ่งอยางเปนระบบท่ีปราศจากการเผชิญหนาโดยตรงของกลุม

ผูใหขอมูล โดยใชการรวบรวมและสอบถามความคิดเห็นของผูใหขอมูล  

เทคนิคเดลฟายเปนเทคนิคท่ีมุงแสวงหาขอมูลจากความคิดเห็นของกลุมผูเชี่ยวชาญในเรื่อง

ใดเรื่องหนึ่ง ดวยการตอบแบบสอบถาม ดังนั้นผูใหขอมูลจึงจําเปนตองตอบแบบสอบถามท่ีผูวิจัยได

กําหนดข้ึนในแตละข้ันตอนการตอบหรือการตัดสินใจของผูใหขอมูลจะมีความถูกตองและความตรงสูง 

เม่ือผูใหขอมูลนั้นเปนท่ีผูท่ีมีความรูและมีความเชี่ยวชาญในเรื่องท่ีศึกษา นอกจากนี้ยังเปนเทคนิคท่ีผูให

ขอมูลแตละคนท่ีรวมในการวิจัยจะไมทราบวาใครเปนใคร และใครท่ีมีสวนรวมออกความเห็นตลอดจนไม

ทราบวาแตละคนมีความคิดเห็นในแตละขออยางไร ซ่ึงนับวาเปนการขจัดอิทธิพลของกลุมท่ีสงผลตอ

ความคิดเห็นของตน อีกท้ังเทคนิคเดลฟายนี้ไดขอมูลมาจากแบบสอบถาม หรือรูปแบบอยางอ่ืนท่ีไมตอง

ใหผูใหขอมูลมาพบกัน โดยผูใหขอมูลจะตองตอบแบบสอบถามเพ่ือใหไดความเห็นท่ีถูกตอง ซ่ึงโดยท่ัวไป

แบบสอบถามจะเปนแบบสอบถามปลายปด แบบมาตราสวนประมาณคา (rating scale)  

ผูวิจัยเลือกใชเทคนิคเดลฟายเปนเครื่องมือในการวิเคราะหเพ่ือคัดกรองและคนหาตัวแปรท่ี

กลุมผูใหขอมูลจํานวน 19 ราย มีฉันทามติตรงกันมากท่ีสุดวาเปนตัวแปรท่ีเหมาะสมจะนํามาวิเคราะหหาคา

ลําดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหตอไป การวิเคราะหเพ่ือพิจารณาถึงความ

เหมาะสมของตัวแปรตามเทคนิคเดลฟายจะใชคาสถิติในการวิเคราะหคาแนวโนมเขาสูสวนกลาง คือ คามัธย

ฐาน (median) และคาการกระจายขอมูล คือ คาพิสัยควอไทล (interquartile range, IQR) ท้ังนี้ข้ึนอยูกับ

ระดับสเกลในการสอบถามเพ่ือพิจารณาความเหมาะสมของตัวแปรดวย โดยเชื่อวาคําตอบในการสอบถามผูให

ขอมูลจะถูกเกลาใหมีความถูกตองมากยิ่งข้ึน จนสุดทายการสอบถามจะหยุดลงเม่ือไดขอสรุปท่ีม่ันคง และ

คะแนนคาเฉลี่ยหรือมัธยฐานจะเปนตัวกําหนดคําตอบของการวิจัย (Rowe and Wright, 1999: 353-375)  

การพิจารณาฉันทามติผูวิจัยเลือกใชสเกลแบบ 0 – 4 โดยกําหนดใหระดับของฉันทามติ

ท่ีระบุในชองคําตอบของแบบสอบถาม (ตารางท่ี 3.6) มีความหมายดังนี้ 

0  คือ ไมเห็นดวย โดยผูใหขอมูลตองใหเหตุผลประกอบหากเลือกขอนี้ 

1 คือ เห็นดวยบาง 
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2 คือ เห็นดวยปานกลาง 

3 คือ เห็นดวย 

4 คือ เห็นดวยอยางยิ่ง โดยผูใหขอมูลตองใหเหตุผลประกอบหากเลือกขอนี้ 

N   คือ ไมออกความเห็น  

 

ตารางท่ี 3.6 

ตัวอยางแบบสอบถามท่ีผูวิจัยเลือกใชสเกล 0-4 สอบถามผูใหขอมูลเพ่ือใชวิเคราะหตามเทคนิคเดลฟาย 

 

 

มิต ิ

 

 

ปจจัยที่มีอิทธิพล 

ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาอาคารสํานักงานที่ไดรับ                       

การรับรองมาตรฐาน LEED 
ไมออก

ความเห็น 

(N) 

ไมเห็นดวย   

(0) 

พรอมใหเหตุผล 

เห็นดวยบาง 

(1) 

เห็นดวยปานกลาง 

(2) 

เห็นดวย 

(3) 

เห็นดวยอยางยิ่ง 

(4) 

พรอมใหเหตุผล 

มิติ
ดา

นส
ังค

ม 
(S

oc
ia

l) 

การสงเสรมิบรรษัท

บริบาล (corporate 

social responsibility: 

CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการ

ตลาด 

            

 

งานวิจัยนี้เลือกใชสเกล 0 - 4 ในการสรางแบบสอบถามกลุมผูใหขอมูลเพ่ือใชวิเคราะห

กลุมตัวแปรท่ีกลุมผูใหขอมูลมีฉันทามติวามีความเหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมากท่ีสุด โดยพิจารณา

คาฉันทามติของกลุมผูใหขอมูลท่ีรอยละ 80 ซ่ึงหมายความวาตัวแปรนั้นตองมีคามัธยฐานตั้งแต 3.20 

เปนตนไป คาเฉลี่ยตองมากกวาหรือเทากับ 3.2 และมีคาสวนเบี่ยงเบนควอไทล (interquartile 

range, IQR) นอยกวาหรือเทากับ 1.2 ซ่ึงแสดงถึงการกระจายตัวของคาคะแนนความคิดเห็นของกลุมผุ
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ใหขอมูลมีความสอดคลองกันถือวาเปนฉันทามติ ดังตารางท่ี 3.7 (ธิดารัตน กฤดากร ณ อยุธยา, 2553) 

โดยผูวิจัยทําการวิเคราะหขอมูลผานโปรแกรม Microsoft Excel 2010 

ตารางท่ี 3.7 

การแปลผลคาคะแนนฉันทามต ิ

คามัธยฐาน รอยละ คาเฉลี่ย คาฐานนิยม ความหมาย 

ต่ํากวา 1.2 30.00 1.20 0.00 กลุมผูใหขอมลูเห็นดวยกับขอมลูน้ันวาไมมีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมากท่ีสุด  

0.81-1.59 50.00 2.00 1.00 กลุมผูใหขอมลูเห็นดวยกับขอมลูน้ันวาไมมีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมาก 

1.60-2.39 60.00 2.40 2.00 กลุมผูใหขอมลูเห็นดวยกับขอมลูน้ันวามีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาประเมิน 

2.40-3.19 70.00 2.80 3.00 กลุมผูใหขอมลูเห็นดวยกับขอมลูน้ันวามีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมาก 

ตั้งแต 3.20 ข้ึนไป 80.00 3.20 4.00 กลุมผูใหขอมลูเห็นดวยกับขอมลูน้ันวามีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมากท่ีสุด 

หมายเหตุ. โดย ธิดารัตน กฤดากร ณ อยุธยา, 2553. (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

3.8.3 การใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process)  

วิเคราะหหาคาลําดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ผูวิจัยใชโปรแกรม Super Decision 

version 2.8.0 ในการวิเคราะหขอมูล เพ่ือหาลําดับความสําคัญของปจจัย (หรือตัวแปรการวิจัย) ท่ีมี

อิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดย

แสดงผลออกมาในรูปแบบของขอมูลเชิงปริมาณ  

ซ่ึงข้ันตอนการวิเคราะหของ กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network 

Process: ANP) ในงานวิจัยฉบับนี้ ผูวิจัยสามารถสรุปข้ันตอนได 8 ข้ันตอน ดังนี้ 

ข้ันตอนท่ี 1 กําหนดเปาหมายการตัดสินใจ (goal) ท่ีตองการทําการวิเคราะห ใน

ท่ีนี้คือคําถามการวิจัยท่ีตองการทราบผลการตัดสินใจทําอาคารสํานักงาน 
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ข้ันตอนท่ี 2 กําหนดตัวแปร จากการทบทวนวรรณกรรม ตามท่ีอธิบายไวใน

หัวขอ 3.6 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

ข้ันตอนท่ี 3 จัดทําแผนผังกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic 

Network Process: ANP) เพ่ือดูความสัมพันธของกลุมตัวแปรหลักและตัวแปรยอยในการวิเคราะห 

ข้ันตอนท่ี 4 ทําการเปรียบเทียบแตละตัวแปรแบบหนึ่งตอหนึ่งผานคําสั่ง 

pairwise comparisons ในโปรแกรม Super Decision version 2.8.0 โดยเปรียบเทียบทุกคูตัวแปร

ท้ังตัวแปรหลักและตัวแปรยอย ซ่ึงจํานวนการเปรียบเทียบสามารถคํานวณไดจากสมการ 
 

(CN) = N (N-1)/2   
 

เม่ือ CN   = จํานวนครั้งการเปรียบเทียบตัวแปร  

 N  = จํานวนตัวแปร 

 

แลวพิจารณาวาตัวแปรขอใดมีความสําคัญและสําคัญมากกวาเทาใด โดยใชคา

เปรียบเทียบหนึ่งตอหนึ่งดังภาพท่ี 3.5 คือ ตั้งแต 1/9 จนถึง 9 ซ่ึงมีความหมายดังนี้  
 

 

1/9    หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B มากท่ีสุด 

1/8 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/7 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B มาก  

1/6 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/5 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B 

1/4 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/3 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B เล็กนอย 

1/2 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1 หมายถึง   ท้ัง 2 ตัวแปรมีความสําคัญพอ ๆ กัน 

2 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

3 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A เล็กนอย 

4 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

5 หมายถึง  B มีความสําคัญมากกวา A 

6 หมายถึง  B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

7 หมายถึง  B มีความสําคัญมากกวา A มาก 
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8 หมายถึง  B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

9 หมายถึง  B มีความสําคัญมากกวา A มากท่ีสุด 

 

ข้ันตอนท่ี 5 บันทึกขอมูลจากแบบสอบถามท่ีกลุมผูใหขอมูลไดทําการประเมิน

ลําดับความสําคัญระหวางคูตัวแปร (ภาพท่ี 3.7) จากนั้นทําการ weighted คาตัวแปร ผานคําสั่ง 

weighted super matrix ดวยโปรแกรม Super Decision version 2.8.0 ซ่ึงคํานวณจากสมการ 

การวิเคราะหคาเฉลี่ยทางเรขาคณิต (geometric mean method) และ การวิเคราะหคาน้ําหนัก

คะแนนของรูปแบบทางเลือก 

การวิเคราะหคาเฉลี่ยทางเรขาคณิต (geometric mean method) 

 

 
 

 เม่ือ  aij = คาตัวเลขในตารางเมทริกซ 

   Vi = คาเฉลี่ยทางเรขาคณิต 

   N = จํานวนตัวเลขท่ีนํามาหาคาเฉลี่ย 

 

การวิเคราะหคาน้ําหนักคะแนนของรูปแบบทางเลือก 

 

 
 

และ             

เม่ือ  Wi = น้ําหนักคะแนนของแตละหลักเกณฑ 

   Vi = คาเฉลี่ยทางเรขาคณิต 

   N = จํานวนตัวเลขท่ีนํามาหาคาเฉลี่ย 

 

ข้ันตอนท่ี 6 วิเคราะหขอมูลคาลําดับความสําคัญของตัวแปรหลักและตัวแปรยอย

ท่ีสงผลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงาน บนขอมูลท่ีไดจากกลุมผูใหขอมูล จากนั้นทําการ

ประมวลผลดวยโปรแกรม Super Decision version 2.8.0 ผานคําสั่ง limit matrix ดังภาพท่ี 3.8 
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ภาพท่ี 3.7  ตัวอยางการบันทึกคาเปรียบเทียบตัวแปรหนึ่งตอหนึ่ง (pairwaise comparisons) จาก

แบบสอบถามลงบนโปรแกรม Super Decision version 2.8.0. โดยผูวิจัย 

 

 
 

ภาพท่ี 3.8  ตัวอยางการแสดงผลการวิเคราะห limit matrix บนโปรแกรม Super Decision 

version 2.8.0. โดยผูวิจัย 

 

ข้ันตอนท่ี 7 รวบรวมขอมูลการวิเคราะหจากกลุมผูใหขอมูลแตละราย จากนั้น

นํามาวิเคราะหหาคาเฉลี่ย เพ่ือวิเคราะหเคราะหขอมูลพิจารณาทางเลือกการตัดสินใจ 

ข้ันตอนท่ี 8 สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงาน 
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บทที่ 4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

ผลการวิจัยและอภิปรายผลของบทท่ี 4 สามารถจําแนกหัวขอหลัก ๆ ไดดังนี้ 

4.1 ผลการวิเคราะหจากการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) 

4.1.1 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย  

4.1.2 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียว

มาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

4.1.3 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกรวมท้ังสองกลุม  

4.2 ผลการวิเคราะหหาฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi Technique) 

4.2 .1 ผลวิ เคราะห ฉันทามติของตัวแปรผ านเทคนิคเดลฟาย (Delphi 

technique) ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

4.2.2 ผลวิเคราะหฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

4.2 .3 ผลวิ เคราะห ฉันทามติของตัวแปรผ านเทคนิคเดลฟาย (Delphi 

technique) ของท้ังสองกลุม  

4.3 ผลการวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห (Analytic Network Process)  

4.3.1 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

4.3.2 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

4.3.3 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของท้ังสองกลุม 

4.4 บทสรุปผลวิเคราะห 
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งานวิจัยนี้กําหนดข้ันตอนการวิจัย โดยแบงการเก็บขอมูลในการวิจัยออกเปน 3 สวน ไดแก 

1) การสัมภาษณเชิงลึก (in-depth interview) 2) การวิเคราะหหาฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดล

ฟาย (Delphi technique) และ 3) การวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขาย

เชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) ซ่ึงจําแนกผลการวิเคราะหขอมูลดังนี้ 

 

4.1 ผลการวิเคราะหจากการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) 

 

 ผูวิจัยวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึกโดยการนับจํานวนครั้งท่ีผูใหขอมูลท้ัง 19 ราย 

อางถึง (references) ในระหวางการสัมภาษณ จากนั้นแจกแจงดวยสถิติเชิงพรรณาในรูปของรอยละ 

โดยจําแนกการวิเคราะหออกเปน 3 กลุม ดังนี้ 

4.1.1 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย  

จากการวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึก พบวา ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 3 อันดับแรก (ตารางท่ี 4.1) ไดแก  

1) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการสัมภาษณ 

13 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 21.67 และเปนปจจัยมิติดานสังคม 

2) การตอบสนองการใชงานและเพ่ิมผลิตภาพ โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการ

สัมภาษณ 9 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 15.00 และเปนปจจัยมิติดานสังคม 

3) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการ

สัมภาษณ 8 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 13.33 และเปนปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร 

ผลการวิเคราะหขอมูล สามารถอธิบายไดวากลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ใหความสําคัญตอปจจัยท่ีมีอิทธิพลในการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ในมิติดานสังคมและมิติดานเศรษฐศาสตรเปนหลัก  
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ตารางท่ี 4.1 

 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว

ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

มิติของปจจัย จํานวนท่ีอางถึง

ในการสัมภาษณ 

(คร้ัง) 

รอยละ 

1) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร สังคม 13 21.67 

2) การตอบสนองการใชงานและเพ่ิมผลติภาพ สังคม 9 15.00 

3) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร เศรษฐศาสตร 8 13.33 

4) การสงเสรมิภาพลักษณองคกร สังคม 7 

7 

11.67 

11.67 4) การเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม สังคม 

5) การอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอม สิ่งแวดลอม 6 10.00 

6) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยดั เศรษฐศาสตร 5 8.33 

7) ความตองการของลูกคา เศรษฐศาสตร 2 3.33 

8) การบรหิารจดัการ เศรษฐศาสตร 1 

1 

1 

1.67 

1.67 

1.67 

8) กระแส/แนวโนมของอุปสงคและอุปทานในตลาด เศรษฐศาสตร 

8) คาจางทีมงานและท่ีปรึกษาอาคารเขียว เศรษฐศาสตร 

  60 100.00 

 

4.1.2 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกกลุมผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน 

LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

จากการวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึก พบวา ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียว

มาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 3 อันดับแรก (ตารางท่ี 4.2) ไดแก  

1) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยัด โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการ

สัมภาษณ 10 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 28.57 และเปนปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร 

2) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการสัมภาษณ 

7 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 20.00 และเปนปจจัยมิติดานสังคม 

3) การอนุรักษพลังงานและส่ิงแวดลอม โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการสัมภาษณ 

6 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 17.14 และเปนปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม 
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ผลการวิเคราะหขอมูล สามารถอธิบายไดวากลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน 

LEED (LEED Accredited Professional, AP) ใหความสําคัญตอปจจัยท่ีมีอิทธิพลในการตัดสินใจ

พัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ครบทุกมิติตามแนวทางการ

พัฒนาอยางย่ังยืน ไดแก มิติดานเศรษฐศาสตร มิติดานสังคม และมิติดานส่ิงแวดลอม ตามลําดับ 

 

ตารางท่ี 4.2 

 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว

ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

มิติของปจจัย จํานวนท่ีอางถึงใน

การสัมภาษณ 

(คร้ัง) 

รอยละ 

1) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยดั เศรษฐศาสตร 10 28.57 

2) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร สังคม 7 20.00 

3) การอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอม สิ่งแวดลอม 6 17.14 

4) การสงเสรมิภาพลักษณองคกร สังคม 4 11.13 

5) คาจางทีมงานและท่ีปรึกษาอาคารเขียว เศรษฐศาสตร 3 8.57 

6) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร เศรษฐศาสตร 1 

1 

1 

1 

1 

2.86 

2.86 

2.86 

2.86 

2.86 

6) การตอบสนองการใชงานและเพ่ิมผลติภาพ สังคม 

6) การเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม สังคม 

6) ความตองการของลูกคา เศรษฐศาสตร 

6) กระแส/แนวโนมของอุปสงคและอุปทานในตลาด เศรษฐศาสตร 

7) การบริหารจดัการ  เศรษฐศาสตร ไมมีการอางถึง 0.00 

  35 100.00 

 

4.1.3 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกรวมท้ังสองกลุม  

จากการวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึกรวมท้ังสองกลุม พบวา ปจจัยท่ีสงผลตอการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวของท้ังสองกลุม 3 

อันดับแรก (ตารางท่ี 4.3) ไดแก  

1) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการสัมภาษณ 

20 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 21.05 และเปนปจจัยมิติดานสังคม 
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2) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยัด โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการ

สัมภาษณ 15 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 15.79 และเปนปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร 

3) การอนุรักษพลังงานและส่ิงแวดลอม โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการสัมภาษณ 

12 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 12.63 และเปนปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม 

ผลการวิเคราะหขอมูล สามารถอธิบายไดวาท้ังสองกลุมใหความสําคัญตอปจจัยท่ีมี

อิทธิพลในการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ครบ

ทุกมิติตามแนวทางการพัฒนาอยางย่ังยืน ไดแก มิติดานสังคม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดาน

ส่ิงแวดลอม ตามลําดับ 

 

ตารางท่ี 4.3 

 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว

ของท้ังสองกลุม 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

มิติของปจจัย จํานวนท่ีอางถึงใน

การสัมภาษณ 

(คร้ัง) 

รอยละ 

1) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร สังคม 20 21.05 

2) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยดั เศรษฐศาสตร 15 15.79 

3) การอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอม สิ่งแวดลอม 12 12.63 

4) การสงเสรมิภาพลักษณองคกร สังคม 11 11.58 

5) การตอบสนองการใชงานและเพ่ิมผลติภาพ สังคม 10 10.53 

6) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร เศรษฐศาสตร 9 9.47 

7) การเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม สังคม 8 8.42 

8) คาจางทีมงานและท่ีปรึกษาอาคารเขียว เศรษฐศาสตร 4 4.21 

9) ความตองการของลกูคา เศรษฐศาสตร 3 3.16 

10) กระแส/แนวโนมของอุปสงคและอุปทานในตลาด เศรษฐศาสตร 2 2.11 

11) การบริหารจัดการ เศรษฐศาสตร 1 1.05 

  95 100.00 

 

เม่ือพิจารณาปจจัย 3 อันดับแรก พบวา สะทอนถึงมิติของปจจัยบนพ้ืนฐานการพัฒนา

อยางยั่งยืนไวครบท้ัง 3 ดาน ดังนี้ 
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วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร สะทอนถึงปจจัยมิติดานสังคม จากการทบทวน

วรรณกรรม พบวา วิสัยทัศน นโยบาย เปาหมายองคกร เปนกิจกรรมภายใตแนวคิดบรรษัทบริบาล ท่ี

สะทอนสูสังคม 2 ระดับ ไดแก สังคมใกล คือ ผูท่ีมีสวนเก่ียวของใกลชิดกับองคกรโดยตรง ไดแก ลูกคา คู

คา พนักงาน ครอบครัวของพนักงาน ชุมชนท่ีองคกรตั้งอยู ซ่ึงรวมถึงสิ่งแวดลอมรอบขาง และสังคมไกล 

คือ ผูท่ีเก่ียวของกับองคกรโดยออม ไดแก คูแขงขันทางธุรกิจ ประชาชนท่ัวไป ระบบนิเวศโดยรวม เปนตน 

ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยัด สะทอนถึงปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร 

จากการทบทวนวรรณกรรม พบวา ในกระบวนการตัดสินใจทางธุรกิจ และการตัดสินใจทาง

เศรษฐศาสตร จําเปนตองมีการพิจารณาปจจัยเรื่อง ตนทุนและคุณประโยชน ผลตอบแทนทางธุรกิจ 

ประกอบในกระบวนการตัดสินใจ 

การอนุรักษพลังงานและส่ิงแวดลอม สะทอนถึงปจจัยมิติดานส่ิงแวดลอม อยาง

ชัดเจนและตรงไปตรงมา จากการทบทวนวรรณกรรม พบวา การอนุรักษพลังงาน ทรัพยากรธรรมชาติ 

และลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เปนหลักสําคัญของการขับเคลื่อนการพัฒนาอยางยั่งยืน 

หากพิจารณาผลการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณเชิงลึกของกลุมผูใหขอมูลท้ังหมด

รวมกับการทบทวนวรรณและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ ผูวิจัยสามารถจําแนกรายละเอียดปจจัยของกลุม

ผูใหขอมูล ออกเปนกลุมปจจัยได 3 ดานดังนี้ 

ปจจัยมิติดานสังคม ประกอบดวย 

1) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร  มีการอางถึงในการสัมภาษณ 20 ครั้ง

คิดเปนรอยละ 21.05 

2) การสงเสริมภาพลักษณองคกร มีการอางถึงในการสัมภาษณ 11 ครั้ง คิดเปน

รอยละ 11.58 

3) การตอบสนองการใชงานและเพ่ิมผลิตภาพ มีการอางถึงในการสัมภาษณ 10 

ครั้ง คิดเปนรอยละ 10.53 

4) การเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม มีการอางถึงในการสัมภาษณ 8 

ครั้ง คิดเปนรอยละ 8.42 

เม่ือวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึกในภาพรวม พบวา กลุมผูใหขอมูลมีการอางถึง

ปจจัยมิติดานสังคมท้ังส้ิน 49 ครั้ง คิดเปนรอยละ 51.58 
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ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร ประกอบดวย 

1) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยัด  มีการอางถึงในการสัมภาษณ 

15 ครั้ง คิดเปนรอยละ 15.79 

2) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร มีการอางถึงในการสัมภาษณ 9 

ครั้ง คิดเปนรอยละ 9.47 

3) คาจางทีมงานและท่ีปรึกษาอาคารเขียว มีการอางถึงในการสัมภาษณ 4 ครั้ง 

คิดเปนรอยละ 4.21 

4) ความตองการของลูกคา มีการอางถึงในการสัมภาษณ 3 ครั้ง คิดเปนรอยละ 

3.16 

5) กระแส/แนวโนมของอุปสงคและอุปทานในตลาด มีการอางถึงในการสัมภาษณ 

2 ครั้ง คิดเปนรอยละ 2.11 

6) การบริหารจัดการ มีการอางถึงในการสัมภาษณ 1 ครั้ง คิดเปนรอยละ 1.05 

เม่ือวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึกในภาพรวม พบวา กลุมผูใหขอมูลมีการอางถึง

ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรท้ังส้ิน 33 ครั้ง คิดเปนรอยละ 35.79 

ปจจัยมิติดานส่ิงแวดลอม ประกอบดวย 

การอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอม มีการอางถึงในการสัมภาษณ 12 ครั้ง คิดเปนรอย

ละ 12.63 ดังนั้น กลุมผูใหขอมูลมีการอางถึงปจจัยมิติดานส่ิงแวดลอมท้ังส้ิน 12 ครั้ง คิดเปนรอย

ละ 12.63 

การวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณเชิงลึกในภาพรวมสามารถอธิบายถึงการพิจารณา

ลําดับและสัดสวนการใหความสําคัญของปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวผานมิติการพัฒนาอยางยั่งยืน 3 ดาน ดังนี้ 

อันดับ 1 ปจจัยมิติดานสังคม   คิดเปนรอยละ 51.58 

อันดับ 2 ปจจัยมิติดานเศรษศาสตร คิดเปนรอยละ 35.79 

อันดับ 3 ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม คิดเปนรอยละ 12.63 
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ตารางท่ี 4.4 
 

เปรียบเทียบปจจัยเพ่ิมเติมท่ีไดจากการสัมภาษณเชิงลึกรวมกับปจจัยท่ีไดจากการทบทวนวรรณกรรม

และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

มิติของปจจัย ปจจัยเพ่ิมเติมท่ีไดจากการสัมภาษณเชิง

ลึก 11 ปจจัย 

ปจจัยท่ีไดจากการทบวนวรรณกรรมและ

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 12 ปจจัย 

มิติดาน

สิ่งแวดลอม 

(Environment) 

 

 

 
1) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

ส่ิงแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก  

1) การอนุรักษพลังงานและส่ิงแวดลอม (12.63%) 2) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

 

3) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมทีดี่ในอาคาร 

4) การเพิ่มประสิทธภิาพการใชพลังงานและทรัพยากร

ในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา  

มิติดาน

เศรษฐศาสตร 

(Economic) 

 

 

 

2) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยัด  

   (15.79%) 

5) ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 

 

6) คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจาย

ดานปฏิบัติการอาคาร  ลดคาบาํรุงรักษาอาคาร ลดคา

พลังงาน  

7) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่สูงกวา 

ไดแก อัตราคาเชา  อัตราการเชา  มูลคาสินทรัพย  

มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการลงทุน  อัตรา

ผลตอบแทนภายใน  และระยะเวลาคืนทุนที่ส้ันกวา  

8) ตนทุนตลอดอายโุครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  

3) การเพิ่มศักยภาพ/สนับสนุนธุรกจิขององคกร  

   (9.47%) 

4) คาจางทีมงานและที่ปรึกษาอาคารเขยีว    

   (4.21%) 

5) ความตองการของลูกคา (3.16%) 

6) กระแส/แนวโนมของอปุสงคและอุปทานใน   

   ตลาด (2.11%) 

7) การบริหารจัดการ (1.05%) 

 

มิติดานสังคม 

(Social) 

 

 

 

8) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร (21.05%) 

9) การสงเสริมภาพลักษณองคกร (11.58%) 

10) การเปนตัวอยางที่ดีและรับผิดชอบตอสังคม    

(CSR) (10.53%) 

9) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 

11) การตอบสนองการใชงานและเพิ่มผลิตภาพ  

    (8.42%) 

10) การเพิ่มผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  

 
11) การสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีแกผูใชอาคาร  

12) การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  
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นอกจากนี้เม่ือพิจารณาปจจัยเพ่ิมเติมท่ีไดจากการสัมภาษณเชิงลึกรวมกับปจจัยท่ีไดจาก

การทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 12 ปจจัย พบวา มีความสอดคลองกันครบท้ัง 3 มิติ 

แตมีความสอดคลองมากเปนพิเศษในปจจัยมิติดานสังคม ไดแก ปจจัยดานการสงเสริมบรรษัท

บริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชน

ทางการตลาด และปจจัยดานการเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร ดังรายละเอียดในตาราง

ท่ี 4.4 สวนปจจัยจากการสัมภาษณเชิงลึกท่ีเพ่ิมเติมนอกเหนือจากปจจัยท่ีไดจากการทบทวน

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของมี 5 ปจจัย ซ่ึงลวนเปนปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร ไดแก  

(1) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร 

(2) คาจางทีมงานและท่ีปรึกษาอาคารเขียว 

(3) ความตองการของลูกคา 

(4) กระแส/แนวโนมของอุปสงคและอุปทานในตลาด 

(5) การบริหารจัดการ 

 

4.2 ผลการวิเคราะหหาฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi Technique) 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของท้ังไทยและตางประเทศ เพ่ือคนหาตัว

แปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) สามารถสรุปตัวแปรจากการทบทวนวรรณกรรม

ไดท้ังสิ้น 12 ตัวแปร โดยจําแนกออกเปนมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืนดังนี้ 

มิติดานส่ิงแวดลอม (Environment) 

(1) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก  

(2) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

(3) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร 

(4) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา 

มิติดานเศรษฐศาสตร (Economic) 

(1) ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 
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(2) คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการอาคาร 

ลดคาบํารุงรักษาอาคาร  ลดคาพลังงาน 

(3) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการท่ีสูงกวา ไดแก อัตราคาเชา อัตรา

การเชา มูลคาสินทรัพย  มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการลงทุน  อัตราผลตอบแทนภายใน และ

ระยะเวลาคืนทุนท่ีสั้นกวา  

(4) ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ต่ํากวา 

มิติดานสังคม (Social) 

(1) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

(2) การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  

(3) การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร  

(4) การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  

 

ผูวิจัยวิเคราะหฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ดวย

แบบสอบถามที่ผูใหขอมูลทั้ง 19 ราย ใหคาน้ําหนักบนสเกล 0-4 จากนั้นวิเคราะหและแจกแจง

ขอมูลด วยสถิต ิเช ิงพรรณาในร ูปของคาม ัธยฐาน คาเฉลี ่ย  และคาส วนเบี ่ยงเบนควอไทล 

(interquartile range, IQR) โดยจําแนกการวิเคราะหออกเปน 3 กลุม ผูวิจัยตองการคัดเลือกกลุม

ตัวแปรที่กลุมผูใหขอมูลมีฉันทามติเห็นดวยวามีความเหมาะสมที่จะนํามาประเมินมากที่สุด ซึ่ง

หมายความวาตัวแปรนั้นตองมีคามัธยฐานตั้งแต 3.20 เปนตนไป คาเฉลี่ยตองมากกวาหรือเทากับ 

3.2 และมีคาสวนเบี่ยงเบนควอไทลนอยกวาหรือเทากับ 1.2  

ผลการวิ เคราะห ฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟายไมไดสะทอนลําดับ

ความสําคัญของตัวแปร ผลการวิเคราะหขอมูลจะอธิบายเพียงคาฉันทามติของกลุมผูใหขอมูลท่ี

เห็นดวยวาตัวแปรหรือปจจัยใดมีความเหมาะสมท่ีจะนํามาใชประเมินมากท่ีสุด 

 

4.2.1 ผลวิเคราะหฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

จากการวิเคราะหคาคะแนนฉันทามติของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย (ตารางท่ี 4.5) พบวา ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจมากท่ีสุด ประกอบดวย  
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1) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก  

2) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร  

3) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา 
 

ตารางท่ี 4.5 
 

ฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 

มิต ิ ปจจัยที่มีอิทธิพล 

Median 

ต้ังแต 3.20 

ขึ้นไป 

Mean 

ตอง

มากกวา

หรือเทากับ 

3.20 

IQR 

ตองนอย

กวาหรือ

เทากับ 

1.2 

มิติ
ดา

นสิ่
งแ

วด
ลอ

ม 

(E
nv

iro
nm

en
t) 

  

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก  
3.50 3.25 0.875 

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 3.50 3.17 0.875 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีในอาคาร 3.50 3.42 0.5 

การเพิ่มประสิทธภิาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน 

พลังงานไฟฟา น้ํา  
4.00 3.75 0.375 

มิติ
ดา

นเ
ศร

ษฐ
ศา

สต
ร 

(E
co

no
m

ic)
 

   

ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 3.00 3.00 1 

คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการ

อาคาร  ลดคาบาํรุงรักษาอาคาร ลดคาพลังงาน  
2.00 2.42 1.375 

คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่สูงกวา ไดแก อัตราคาเชา  

อัตราการเชา  มูลคาสินทรัพย  มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการ

ลงทุน  อัตราผลตอบแทนภายใน  และระยะเวลาคืนทุนที่ส้ันกวา  

3.00 2.58 1.375 

ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  2.00 2.36 0.5 

มิติ
ดา

นสั
งค

ม 
(S

oc
ia

l) 

  

 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 
3.00 3.08 0.875 

การเพิ่มผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  3.00 2.83 0.75 

การสงเสริมคุณภาพชีวติที่ดีแกผูใชอาคาร  3.00 3.33 0.5 

การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  3.00 2.55 0.5 

หมายเหตุ: ตัวแปรท่ีผานฉันทมตติองมีคา median ตั้งแต 3.20 ข้ึนไป mean ตองมากกวาหรือเทากับ 3.20 และ 

IQR ตองนอยกวาหรือเทากับ 1.2 
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4.2.2 ผลวิเคราะหฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

ของกลุมผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 
 

ตารางท่ี 4.6 
 

ฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียว

มาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

มิต ิ ปจจัยที่มีอิทธิพล 

Median 

ต้ังแต 3.20 

ขึ้นไป 

Mean 

ตอง

มากกวา

หรือเทากับ 

3.20 

IQR 

ตองนอย

กวาหรือ

เทากับ 

1.2 

มิติ
ดา

นสิ่
งแ

วด
ลอ

ม 

(E
nv

iro
nm

en
t) 

  

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก  
3.00 2.50 1.125 

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 3.00 2.83 1.125 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีในอาคาร 3.00 3.17 0.625 

การเพิ่มประสิทธภิาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน 

พลังงานไฟฟา น้ํา  

3.00 3.17 0.625 

มิติ
ดา

นเ
ศร

ษฐ
ศา

สต
ร 

(E
co

no
m

ic)
 

   

ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 3.00 3.00 1 

คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการ

อาคาร ลดคาบํารุงรักษาอาคาร  ลดคาพลังงาน  
3.00 3.00 0 

คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่สูงกวา ไดแก อัตราคาเชา 

อัตราการเชา  มูลคาสินทรัพย  มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการ

ลงทุน  อัตราผลตอบแทนภายใน  และระยะเวลาคืนทุนที่ส้ันกวา  

4.00 3.50 0.625 

ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  3.00 2.83 0.625 

มิติ
ดา

นสั
งค

ม 
(S

oc
ia

l) 

  

 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 
4.00 3.83 0.125 

การเพิ่มผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  2.00 2.17 1.125 

การสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีแกผูใชอาคาร  2.50 2.83 1 

การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  2.50 2.50 0.75 

หมายเหตุ: ตัวแปรท่ีผานฉันทมตติองมีคา median ตั้งแต 3.20 ข้ึนไป mean ตองมากกวาหรือเทากับ 3.20 และ 

IQR ตองนอยกวาหรือเทากับ 1.2 

 

จากการวิเคราะหคาคะแนนฉันทามติของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED 

(LEED Accredited Professional, AP) (ตารางท่ี 4.6) พบวา ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจมากท่ีสุด 

ประกอบดวย  
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1) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการท่ีสูงกวา ไดแก อัตราคาเชา อัตราการเชา  มูลคา

สินทรัพย มูลคาตลาด ผลตอบแทนจากการลงทุน อัตราผลตอบแทนภายใน และระยะเวลาคืนทุนท่ีสั้นกวา  

2) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

4.2.3 ผลวิเคราะหฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

ของท้ังสองกลุม  

จากการวิเคราะหคาคะแนนฉันทามติของท้ังสองกลุม (ตารางท่ี 4.7) พบวา ปจจัยท่ีมี

อิทธิพลตอการตัดสินใจมากท่ีสุด ประกอบดวย  

1) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก  

2) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  

3) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร  

4) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา  

5) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 
 

เม่ือวิเคราะหคาคะแนนฉันทามติของท้ังสองกลุม สามารถสรุปกลุมตัวแปรท่ีกลุมผูให

ขอมูลท้ัง 19 ราย มีฉันทามติเห็นดวยวามีความเหมาะสมท่ีจะนํามาใชประเมินลําดับความสําคัญ

ของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียวตามวิธีโครงขายเชิงวิเคราะหมากท่ีสุดประกอบดวยตัวแปรจากมิติดาน

ส่ิงแวดลอม และมิติดานสังคมรวม 5 ตัวแปร ไดแก 

ตัวแปรท่ี 1 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือน

กระจก เปนตัวแปรจากมิติดานสิ่งแวดลอม 

ตัวแปรท่ี 2 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เปนตัวแปรจากมิติดาน

สิ่งแวดลอม 

ตัวแปรท่ี 3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร  เปนตัวแปรจากมิติดาน

สิ่งแวดลอม 

ตัวแปรท่ี 4 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา เปนตัวแปรจากมิติดานสิ่งแวดลอม 

ตัวแปรท่ี 5 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด เปนตัวแปรจาก

มิติดานสังคม 
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ตารางท่ี 4.7 

 

ฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ของท้ังสองกลุม 

มิต ิ ปจจัยที่มีอิทธิพล 

Median 

ต้ังแต 3.20 

ขึ้นไป 

Mean 

ตอง

มากกวา

หรือเทากับ 

3.20 

IQR 

ตองนอย

กวาหรือ

เทากับ 

1.2 

มิติ
ดา

นสิ่
งแ

วด
ลอ

ม 

(E
nv

iro
nm

en
t) 

  

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก  

3.45 5.04 0.63 

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 3.90 5.04 0.63 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีในอาคาร 4.00 5.41 0.50 

การเพิ่มประสิทธภิาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน 

พลังงานไฟฟา น้ํา  

4.00 5.70 0.50 

มิติ
ดา

นเ
ศร

ษฐ
ศา

สต
ร 

(E
co

no
m

ic)
 

   

ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 3.00 4.79 0.75 

คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการ

อาคาร ลดคาบํารุงรักษาอาคาร  ลดคาพลังงาน  

3.00 4.13 1.00 

คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่สูงกวา ไดแก อัตราคาเชา 

อัตราการเชา  มูลคาสินทรัพย  มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการ

ลงทุน  อัตราผลตอบแทนภายใน  และระยะเวลาคืนทุนที่ส้ันกวา  

3.05 4.46 1.00 

ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  2.89 3.95 0.75 

มิติ
ดา

นสั
งค

ม 
(S

oc
ia

l) 

  

 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

3.85 5.12 0.50 

การเพิ่มผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  3.00 4.38 0.88 

การสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีแกผูใชอาคาร  3.00 5.14 0.63 

การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  3.00 4.09 0.50 

หมายเหตุ: ตัวแปรท่ีผานฉันทมตติองมีคา median ตั้งแต 3.20 ข้ึนไป mean ตองมากกวาหรือเทากับ 3.20 และ 

IQR ตองนอยกวาหรือเทากับ 1.2 

 

เม่ือพิจารณาตัวแปรท้ัง 5 ตัวแปรดังกลาว พบวา ตัวแปรมิติดานเศรษฐศาสตรไมผาน

ฉันทามติวาของกลุมผูใหขอมูลวาเปนปจจัยท่ีมีความเหมาะสมท่ีจะนํามาใชประเมินลําดับความสําคัญ 

ในกรณีดังกลาวสามารถอธิบายไดวาเกิดจาก 2 สาเหตุ 

1) จากการทบทวนวรรณกรรมพบวา ปจจัยท่ีมีอิทธิพลในกระบวนการตัดสินใจทาง

ธุรกิจ หรือการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร โดยพ้ืนฐานจะตองมีการพิจารณาขอมูลดาน

เศรษฐศาสตรเปนสําคัญ เชน งบประมาณ ตนทุนและคุณประโยชน ความคุมคา การพิจารณาสภาพ
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เศรษฐกิจ เปนตน และองคกรมักจะพิจารณาปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรเปนลําดับแรก ๆ ปจจัยมิติ

ดานเศรษฐศาสตรจึงเปนปจจัยท่ีทุกองคกร บริษัท ตองใชประกอบในกระบวนการตัดสินใจ 

2) อาคารกรณีศึกษาท้ัง 3 อาคาร เปนอาคารท่ีกอสรางเสร็จและไดมีการเปดใชงาน

อาคารมาระยะเวลานานพอสมควรแลว กลุมผูใหขอมูลจึงอาจละเลยปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรไป  

เนื่องจากปจจัยเหลานี้ไดผานการพิสูจนความสําเร็จทางเศรษฐศาสตรมาแลว กลาวคือไดผาน

กระบวนการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินการลงทุน การวิเคราะหผลตอบแทนทาง

เศรษฐศาสตรตาง ๆ ของอาคารมาแลวท้ังสิ้น กลุมผูใหขอมูลจึงอาจมีความเห็นวาปจจัยมิติดาน

เศรษฐศาสตรไมมีอิทธิพลตอการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานเขียว ท้ังท่ีปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรถือ

เปนปจจัยท่ีสําคัญและมีอิทธิพลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ในกรณีดังกลาว 

สามารถอธิบายดวยทฤษฎีกระบวนการตัดสินใจท่ีไดทบทวนวรรณกรรมในบทท่ี 2 เรื่องความผิดพลาด

ในการคาดการณ (error in affective forecasting)  

ผูวิจัยมีความเห็นวาแทท่ีจริงแลวปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรไมไดหายไปไหน แต

เปนปจจัยสําคัญแทจริงท่ีแฝงอยูภายใตความสําเร็จของปจจัยมิติดานส่ิงแวดลอมและปจจัยมิติ

ดานสังคมท่ีนักพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียวทุกรายตองนํามาพิจารณารวมใน

กระบวนการตัดสินใจข้ันพ้ืนฐานอยูแลว 

 

4.3 ผลการวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห  

     (Analytic Network Process)  

 

ผูวิจัยนําตัวแปรซ่ึงผานการวิเคราะหฉันทามติดวยเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

ท่ีกลุมผูใหขอมูลท้ังหมดเห็นดวยวามีความเหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมากท่ีสุด ท้ัง 5 ตัวแปรมา

วิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network 

Process) รวมกับตัวแปรทางเลือกในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานตามการวิเคราะหดวย

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (ภาพท่ี 4.1 และ ตารางท่ี 4.8) ไดแก  

ตัวแปรท่ี 1 ทางเลือกในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเปนอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum  

ตัวแปรท่ี 2 ทางเลือกในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเปนอาคารสํานักงาน 

Grade A แบบท่ัวไป  
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ตัวแปรทางเลือกท้ังสองจะถูกนํามาใชรวมในข้ันตอนการวิเคราะหดวยกระบวนการ

โครงขายเชิงวิเคราะห แตจะไมนํามาอภิปรายผลเนื่องจากไมใชตัวแปรปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

 
 

ภาพท่ี 4.1  แสดงความสัมพันธระหวาง ตัวแปรหลัก (cluster) และตัวแปรยอย (node) ท่ีผานการ

วิเคราะหฉันทามติดวยเทคนิคเดลฟาย บนกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห  

หมายเหตุ เครื่องหมาย X แสดงถึง ตัวแปรหลักและตัวแปรยอยท่ีไมผานฉันทามติดวยเทคนิคเดลฟาย 

 

 

 

 

 

 

X X 

X X 

X 

X X 

X 
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ตารางท่ี 4.8   

 

แสดงตัวแปรหลัก (cluster) และตัวแปรยอย (node) สําหรับใชวิเคราะหดวยกระบวนการโครงขาย

เชิงวิเคราะห  

กลุมตัวแปรหลัก 

(Cluster) 

กลุมตัวแปรยอย (Node) 

ทางเลือกการตัดสินใจ  

ทางเลือกในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเปนอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum 

ทางเลือกในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเปนอาคารสํานักงาน Grade A 

แบบท่ัวไป 

ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม  

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 

ปจจัยมิติดานสังคม     
การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และคณุประโยชนทางการตลาด 

 

เพ่ือวิเคราะหคาลําดับความสําคัญของตัวแปร และสรุปลําดับความสําคัญของปจจัยใน

การพิจารณาตัดสินใจพัฒนาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดยจําแนกการ

วิเคราะหออกเปน 3 กลุม ดังนี้ 

4.3.1 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

จากผลการวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย (ตารางท่ี 4.9) พบวา ลําดับ

ความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว ประกอบดวย 

อันดับ 1 ปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.2269  
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อันดับ 2 ปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร 

เชน พลังงานไฟฟา น้ํา โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.1466  

อันดับ 3 ปจจัยดานการสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร โดยมีคาลําดับ

ความสําคัญท่ี 0.1238  

อันดับ 4 ปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม โดยมีคาลําดับ

ความสําคัญท่ี 0.0849 

อันดับ 5 ปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน 

กาซเรือนกระจก  โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.0842 

 

ตารางท่ี 4.9 

 

ลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห ของกลุมผูประกอบการ  

นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

ลําดับความสําคัญ

ของตัวแปรในการ

พิจารณาตัดสินใจ 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียว 

คาลําดับ

ความสําคัญ 

ผลตาง 

1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 

0.2269 

 2 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน

อาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 

0.1466 0.0803 

3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   0.1238 0.0228 

4 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 0.0849 0.0389 

5 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 

0.0842 0.0007 
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4.3.2 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited 

Professional, AP) 

 

ตารางท่ี 4.10 

 

ลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคาร

เขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

ลําดับความสําคัญ

ของตัวแปรในการ

พิจารณาตัดสินใจ 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียว 

คาลําดับ

ความสําคัญ 

ผลตาง 

1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 

0.2664  

2 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน

อาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 

0.1406 0.1258 

3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   0.1150 0.0256 

4 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 

0.0915 0.0235 

5 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 0.0789 0.0126 

 

จากผลการวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, 

AP) (ตารางท่ี 4.10) พบวา ลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ประกอบดวย 

อันดับ 1 ปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.2664  

อันดับ 2 ปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร 

เชน พลังงานไฟฟา น้ํา โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.1406  
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อันดับ 3 ปจจัยดานการสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร โดยมีคาลําดับ

ความสําคัญท่ี 0.1150  

อันดับ 4 ปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน 

กาซเรือนกระจก โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.0915 

อันดับ 5 ปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  โดยมีคาลําดับ

ความสําคัญท่ี 0.0789  

 

4.3.3 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของท้ังสองกลุม  

 

ตารางท่ี 4.11 

 

คาลําดับความสําคัญจําแนกตามกลุมตัวแปรหลักผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห ของกลุมผูให

ขอมูลท้ังสองกลุม 

กลุมตัวแปรหลัก 

(Cluster) 

กลุมตัวแปรยอย (Node) คาลําดับความสําคัญจําแนก

ตามกลุมตัวแปรหลัก 

(Normalized by cluster) 

ปจจัยมิติดานสังคม 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 

1.0000 

ปจจัยมิติดาน

สิ่งแวดลอม 

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน

อาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 
0.3271 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   0.2718 

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 
0.2010 

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 0.2002 

 

จากผลการวิเคราะหคาลําดับความสําคัญจําแนกตามกลุมตัวแปรหลักผานกระบวนการ

โครงขายเชิงวิเคราะหของกลุมผูใหขอมูลท้ังสองกลุม (ตารางท่ี 4.11) พบวา  
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กลุมตัวแปรหลัก ปจจัยมิติดานสังคม ประกอบดวยตัวแปรยอยเพียงตัวเดียว คือปจจัย

ดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณ

องคกร และคุณประโยชนทางการตลาด เมื่อทําการวิเคราะหคาลําดับความสําคัญตามวิธีโครงขาย

เชิงวิเคราะหของกลุมตัวแปรหลักท่ีมีตัวแปรยอยเพียงตัวเดียว ผลการวิเคราะหจึงมีคาเทากับ 1.00  

กลุมตัวแปรหลัก ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม กลุมผูใหขอมูลใหความสําคัญตอลําดับของ

ปจจัย ดังนี้ 

อันดับ 1 การเพิ ่มประสิทธิภาพการใช พล ังงานและทร ัพยากรในอาคาร เช น 

พลังงานไฟฟา น้ํา โดยมีคาลําดับความสําคัญอยูท่ี 0.3271  

อันดับ 2 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร โดยมีคาลําดับความสําคัญ

อยูท่ี 0.2718  

อันดับ 3 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก โดยมีคาลําดับความสําคัญอยูท่ี 0.2010 

อันดับ 4 การอน ุร ักษ ทร ัพยากรธรรมชาต ิและสิ ่งแวดล อม  โดยม ีค าลําด ับ

ความสําคัญอยูท่ี 0.2002  

 

ตารางท่ี 4.12 

 

ลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห ของท้ังสองกลุม 

ลําดับความสําคัญ

ของตัวแปรในการ

พิจารณาตัดสินใจ 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียว 

คาลําดับ

ความสําคัญ 

ผลตาง 

1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 
0.2482 

 

2 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน

อาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 0.1513 0.0969 

3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   0.1285 0.0228 

4 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 0.0937 0.0348 

5 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 0.0888 0.0049 
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ตารางท่ี 4.13 

 

เปรียบเทียบคาลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห  

ลําดับ

ความสําคั

ญของตัว

แปรในการ

พิจารณา

ตัดสินใจ 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจ

ทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

คาลําดับ

ความสําคัญของ

กลุม

ผูประกอบการ  

นักพัฒนา

โครงการ

อสังหาริมทรัพย 

คาลําดับ

ความสําคัญของ

กลุมผูเชี่ยวชาญ

ดานอาคารเขียว

มาตรฐาน LEED 

(LEED AP) 

คาลําดับ

ความสํา

คัญของ

ท้ังสอง

กลุม 

1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate 

social responsibility: CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และคณุประโยชนทางการ

ตลาด 

0.2269 0.2664 0.2482 

2 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและ

ทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 

0.1466 0.1406 0.1513 

3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีใน

อาคาร   

0.1238 0.1150 0.1285 

4 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบ

ตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 

0.0842         

(ลําดับ 5) 

0.0915 0.0937 

5 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอม 

0.0849     

(ลําดับ 4) 

0.0789 0.0888 

 

เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบคาลําดับความสําคัญของตัวแปรของกลุมผูประกอบการ  

นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย กลุมผูเชี ่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED 

Accredited Professional, AP) และของทั้งสองกลุม (ตารางที่ 4.13) พบวา มีคาลําดับที่สอดคลอง

ในทิศทางเดียวกันยกเวนในกลุมผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ที่คาลําดับของ

ปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม อยูลําดับที่ 4 มีคาลําดับความสําคัญ 

0.0849 และปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือน

กระจก อยูลําดับที่ 5 มีคาลําดับความสําคัญ 0.0842 ซึ่งถือวาแตกตางจากลําดับที่ 4 นอยมากคิด
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เปนรอยละ 0.05 แตเมื่อพิจารณาคาลําดับความสําคัญของตัวแปรรวมกับกลุมผู เชี ่ยวชาญดาน

อาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) พบวา ปจจัยดานการชวยลด

การปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก ขึ้นมาอยูลําดับที่ 4 และ

ปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ลงมาอยูลําดับท่ี 5  

ผลการวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห 

ของทั้งสองกลุม (ตารางที่ 4.12) พบวา ลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ประกอบดวย 

 

อันดับ 1 ปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด โดยมีคาลําดับ

ความสําคัญท่ี 0.2482 เม่ือผูวิจัยพิจารณาประกอบกับขอมูลการสัมภาษณเชิงลึกกลุมผูใหขอมูลมี

ความเห็นสอดคลองเชนกันวา อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum 

สามารถชวยสงเสริมภาพลักษณองคกร และแสดงถึงการเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคมได 

โดยมีการอางถึงประเด็นดังกลาวในการสัมภาษณคิดเปนรอยละ 11.58 และ 8.42 ตามลําดับ  

นอกจากนี้กลุมผูใหขอมูลยังเสริมวาอาคารสํานักงานลักษณะนี้นอกจากจะสงเสริมภาพลักษณองคกร

ในการเปนองคกรท่ีมีสวนในการอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอมแลว ยังสามารถชวยบรรเทา

ภาพลักษณในเชิงลบขององคกรหรือธุรกิจขององคกรไดเชนกัน ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาวิจัยของ 

Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 5-6) ที่พบวา อาคารสํานักงานเขียวสามารถชวย

ชดเชยภาพลักษณในทางลบขององคกรได โดยเฉพาะองคกรที่มีขาวในทางลบที่กระทบตอ

ธรรมชาติและสิ่งแวดลอม หรือดําเนินธุรกิจที่สงผลกระทบในทางลบตอสภาพแวดลอม เชน บริษัท

ขุดเจาะน้ํามัน หรือบริษัทที่ไดรับสัมปทานเหมืองแร เปนตน นอกจากนี้ยังไดสนับสนุนวา การเลือก

เชาพ้ืนท่ีในอาคารเขียวขององคกรยังชวยเสริมสรางภาพลักษณท่ีดีขององคกรและเสริมสรางตรา

สินคาในการเปนผูนําทางดานอนุรักษสิ่งแวดลอม ซ่ึงก็สงผลตอการดึงดูดบุคลากรท่ีมีคุณภาพเขามา

ทํางานในองคกรเชนกัน กลาวคือ ทรัพยากรบุคคลท่ีมีบุคลากรท่ีมีความรูความสามารถ มีทักษะ มี

คุณภาพสูง จะใหความสนใจท่ีจะเขามาสมัครงาน และทํางานรวมกับองคกรท่ีมีภาพลักษณท่ีดีในดาน

การใหความสําคัญตอการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม จึงถือเปนคุณประโยชนท่ีโดด

เดนอีกประการหนึ่งของอาคารเขียว ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ Rahmawati, Hadiwidjojo and 

Solimun (2014: 6) ทีอธิบายวาอาคารเขียวชวยสงเสริมภาพลักษณและการตลาดใหองคกรไดเปน

อยางดี และ พิมพิดา จรรยารักษสกุล (2012: 33) ท่ีอธิบายวาการสงเสริมภาพลักษณองคกรและ
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ธุรกิจ ชวยประชาสัมพันธแกเจาของโครงการ ผูเชาอาคาร องคกรในอาคาร ในเรื่องบรรษัทบริบาล 

(corporate social responsibility) สูสังคม  

ในขณะที่งานวิจัยของ Persram, Lucuik and Larsson (2007: 3-4) ไดอธิบายวา 

กวารอยละ 40 ของบริษัทชั้นนําในประเทศสหรัฐอเมริกาเชื่อวาการไมมีสํานักงานในอาคาร

สํานักงานเขียวจะสงผลดานลบในเชิงการตลาดและการประชาสัมพันธของบริษัท ในผล

การศึกษาของ Persram, Lucuik and Larsson ยังไดชี้ใหเห็นวารอยละ 68 ของบริษัทชั้นนํา

ระดับสูงของประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีใชอาคารสํานักงานเขียวเปนอาคารสํานักงาน มีผลตอบแทนตอ

การลงทุนที่ดีมาก เมื่อเทียบกับบริษัทที่เลือกใชอาคารสํานักงานทั่วไป ในประเด็นนี้สอดคลองกับ

ขอมูลจากการสัมภาษณเชนกัน กลุมผู ใหขอมูลสนับสนุนวา บริษัทหรือองคกรที่เลือกใชพื้นท่ี

อาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สวนมากหรือเกือบจะ

ท้ังหมด เปนบริษัทตางชาติท่ีกําหนดนโยบายชัดเจนจากบริษัทแมใหใชพื้นที่สํานักงานในอาคาร

สํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED เทานั้น ในขณะเดียวกันการที่แตละองคกรมี

ภาพลักษณท่ีดีในดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมก็สงผลใหดึงดูดกลุมลูกคาที่ให

ความสําคัญตอการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมไดเชนกัน (Kok, Bauer, Eichholtz & 

Quigley, 2010: 5-6) ซ่ึงในประเทศไทย KFC และ Starbuck Coffee ก็มีนโยบายขยายรานสาขาให

เปนอาคารเขียวที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ในระดับตาง ๆ โดยนอกเหนือจากจะไดรับ

ประโยชนโดยตรงตอองคกรเองแลวยังชวยสงเสริมและสนับสนุนใหกลุ มลูกคาตระหนักถึงการ

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมไปพรอมกัน ซ่ึงสอดคลองกับ Vinod (2015: 43) ท่ีได

อธิบายวา ถึงแมวาอาคารเขียวจะมีสวนสําคัญในการชวยสงเสริมภาพลักษณและการตลาดใหองคกร

แตก็ไมไดสงผลตอผูประกอบการในการลงทุนทําอาคารเขียวเทาท่ีควร แตสิ่งท่ีสงผลตอการตัดสินใจ

ทําอาคารเขียวมาจากความตองการของตลาด (ซ่ึงก็คือผูเชาอาคาร) ท่ีพรอมจะจายคาเชาท่ีสูงกวา

ในอาคารเขียวหากตลาดมองเห็นถึงคุณคาจากคุณประโยชนท่ีจะไดรับจากอาคารเขียว 

นอกจากนี้ยังมีการศึกษาของ Eichholtz, Kok and Quigley (2010a: 3) ท่ีศึกษาการ

ตัดสินใจเลือกอาคารสํานักงานของบริษัทและผูเชาอาคารสํานักงานกวา 11,000 ตัวอยาง พบวา บริษัท 

หรือผูเชาท่ีเก่ียวของกับธุรกิจดานการทําเหมืองแร การกอสราง และองคกรท่ีเก่ียวของกับการ

บริหารงานสาธารณะ หรือทุนมนุษยระดับสูง ตองการเชาพ้ืนท่ีสํานักงานในอาคารท่ีไดรับการรับรอง

อาคารเขียวเพ่ือสรางภาพลักษณตอการมีสวนรวมในการรับผิดชอบส่ิงแวดลอม เปนท่ีนาสังเกตวา

อาคารเขียวมีแนวโนมไดรับความนิยมอยางแพรหลายในตลาดอสังหาริมทรัพย ซ่ึงแรงขับเคลื่อนนี้ไม

เพียงแตเปลี่ยนพฤติกรรมของผูซ้ือ และผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในตลาด แตไดรวมถึงกระตุน

ใหสังคมเกิดการตระหนักตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนมากยิ่งข้ึน  
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ปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) 

กลุมผูใหขอมูลอางถึงประเด็นดังกลาวคิดเปนรอยละ 8.42 พรอมกับสนับสนุนวาองคกรสามารถ

แสดงการเปนตัวอยางที่ดีและแสดงความรับผิดชอบตอสังคม ผานภาพลักษณของอาคารซึ่งไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียวระดับสากลและเปนระดับท่ีสูงท่ีสุด คือ LEED ระดับ Platinum ได 

ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาวิจัยในตางประเทศที่อธิบายวา อาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED สงเสริมการเปนตัวอยางที่ดีและรับผิดชอบตอสังคมอยางมีนัยสําคัญ (Kok, 

Bauer, Eichholtz and Quigley, 2010: 5-6) แตประเด็นดังกลาวยังไมสามารถประเมินผลชี้วัด

ความสําเร็จในเชิงตัวเลขท่ีชัดเจนได 

เม่ือพิจารณาขอมูลดังกลาวรวมกับการทบทวนวรรณกรรม พบวาปจจัยดานการสงเสริม

บรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) ท่ีกลุมผูใหขอมูลกลาวถึงเปนการสงเสริม

บรรษัทบริบาลประเภท In process ซ่ึงหมายถึง กิจกรรมเพ่ือสังคมและส่ิงแวดลอมท่ีมีผลตอผูมี

สวนไดสวนเสียและส่ิงแวดลอมขององคกร เชน การดูแลสวัสดิการพนักงานในองคกร การสราง

สภาพแวดลอมการทํางานท่ีดี กระบวนการผลิตท่ีไมทําลายสิ่งแวดลอม ความรับผิดชอบตอลูกคา 

เปนตน ซ่ึงหากพิจารณาใหลึกลงไปอีกจะพบวา การสงเสริมบรรษัทบริบาลดังกลาวอยูในระดับของ 

จรรยาบรรณทางธุรกิจ (preemptive level) คือการท่ีธุรกิจสามารถสรางผลกําไรแกผูถือหุนได

ในอัตราท่ีเหมาะสมและผูประกอบธุรกิจไดใสใจเพ่ือใหประโยชนตอบแทนเเกสังคมมากข้ึน 

โดยเฉพาะสังคมใกลท่ีอยูรอบขางท่ีมีความคาดหวังวาจะไดรับการดูเเลหรือเอาใจใสจากผูประกอบ

ธุรกิจ และระดับความสมัครใจ (voluntary level) คือ การดําเนินธุรกิจควบคูกับการปฏิบัติตาม

เเนวทางของ สงเสริมบรรษัทบริบาลดวยความสมัครใจไมไดถูกเรียกรองจากสังคม โดยเปนการ

ประกอบธุรกิจอยูบนพ้ืนฐานของการมุงประโยชนของสังคมเปนสําคัญ ซ่ึงครอบคลุมถึงสังคมใกล 

และสังคมไกล โดยสังคมใกล คือ ผูท่ีมีสวนเก่ียวของใกลชิดกับองคกรโดยตรง ไดแก ลูกคา คูคา 

พนักงาน ครอบครัวของพนักงาน ชุมชนท่ีองคกรตั้งอยู รวมถึงสิ่งแวดลอมรอบขาง ในขณะท่ีสังคม

ไกล คือ ผูท่ีเก่ียวของกับองคกรโดยออม ไดแก คูแขงขันทางธุรกิจ ประชาชนท่ัวไป ระบบนิเวศ

โดยรวม เปนตน 

ประเด็นดานคุณประโยชนทางการตลาด ผูวิจัยพบวาสอดคลองกับการทบทวน

วรรณกรรมการตลาดแบบยั่งยืน (sustainable marketing) ซ่ึง วิทวัส รุงเรืองผล (2557: 250-251) 

ไดอธิบายถึงการตลาดแบบยั่งยืนวาเปนการตลาดท่ีใหความสําคัญกับ “คน” โดยพิจารณาผูบริโภค

ในฐานะมนุษยอยางสมบูรณและมองคนท่ีเก่ียวของกับองคกรอยางรอบดาน ท้ังผูถือหุน ลูกจาง ผู

จัดหาวัตถุดิบ คนในชุมชน และผุไดรับผลกระทบท้ังทางตรงและทางออมกับองคกร โดยใชคานิยม 

(values) เปนตัวขับเคลื่อนองคกร หมายถึงการกําหนดวิสัยทัศนท่ีชัดเจน และดําเนินธุรกิจอยางมี
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วิสัยทัศนและอุดมการณทางธุรกิจ การตลาดแบบย่ังยืนตองมีสวนชวยอยางย่ิงยวดในการ

เปล่ียนแปลงโลก เปล่ียนแปลงสังคมและเปลี่ยนแปลงมนุษยชาติใหมีชีวิตท่ีดีข้ึน ซ่ึงให

ความสําคัญกับองคประกอบ 3 ประการคือ 1) กําไรขององคกร (profit) 2) คุณคาของมนุษย 

(people) โดยขยายขอบเขตของความพึงพอใจของลูกคาออกมาสูความพึงพอใจโดยรวมของมนุษย 

รวมถึงลูกคาผูเก่ียวของกับการดําเนินธุรกิจและมนุษยชาติ และ3) สังคมและส่ิงแวดลอมบนโลก 

(planet)  

นอกจากนี้คุณประโยชนทางการตลาดสามารถอธิบายผานลักษณะการดําเนินธุรกิจของ

อาคารกรณีศึกษาไดดังนี้ 

อาคาร Energy Complex และอาคาร SCG 100 ป เปนอาคารสํานักงานของ

องคกรขนาดใหญ ท่ีมีเจาของคือ บริษัท ปตท. จํากัด (มหาชน) และ บริษัท ปูนซีเมนตไทย จํากัด 

(มหาชน) ดังนั้นคุณประโยชนทางการตลาดของอาคารเขียวจะสงผลตอบริษัท ดังนี้ 

1) เปนเครื่องมือทางการตลาดในการชวยประชาสัมพันธธุรกิจของบริษัท และ

บริษัทในเครือ ท่ีใหความสําคัญตอการดําเนินธุรกิจควบคูกับการพัฒนาอยางยั่งยืน โดยเนนไปท่ีการ

สงเสริมภาพลักษณทางการตลาดใหกับธุรกิจรวมถึงผลิตภัณฑของบริษัท ไดแก น้ํามัน ปโตรเคมี 

พลังงาน กาซธรรมชาติ ในสวนของ บริษัท ปตท. จํากัด (มหาชน) และธุรกิจซีเมนต ผลิตภัณฑ

กอสราง ธุรกิจแพคเกจจิ้ง ธุรกิจปโตรเคมี ในสวนของ บริษัท ปูนซีเมนตไทย จํากัด (มหาชน) ผาน

อาคารสํานักงานเขียวขององคกรท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED Platinum โดยเฉพาะอาคาร 

Energy Complex ซ่ึงเปนอาคารสํานักงานเชียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED Platinum 

อาคารแรกในภูมิภาคเอเซียตะวันออกเฉียงใต 

2) เปนเครื่องมือทางการตลาดในการกําหนดกลุมตลาดลูกคา (market 

segment) ท่ีใหความสําคัญตอการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ผานผลิตภัณฑของ

บริษัท เชน นวัตกรรมผลิตภัณฑกอสรางท่ีไมทําลายสิ่งแวดลอม ผลิตภัณฑท่ีนําเอาวัสดุท่ีไมใชแลวมา

ทดแทนวัตถุดิบธรรมชาติ ผลิตภัณฑท่ีลดการปลอยมลภาวะสูสิ่งแวดลอม เปนตน 

3) เปนเครื่องมือทางการตลาดทางออมในการสงเสริมความแตกตางใหกับ

ผลิตภัณฑ (product differentiation) เชน นวัตกรรมวัสดุกอสรางท่ีไมทําลายสิ่งแวดลอม ผลิตภัณฑ

ท่ีลดมลภาวะสูสิ่งแวดลอม เปนตน     

อาคาร Park Venture the EcoPlex เปนอาคารสํานักงานธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ี ซ่ึงถูก

พัฒนาโครงการโดย บริษัท ยูนิเวนเจอร จํากัด (มหาชน) ดังนั้นคุณประโยชนทางการตลาดของอาคาร

เขียวจะสงผลตอการดําเนินธุรกิจของบริษัทโดยตรง ดังนี้ 
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1) กําหนดตําแหนงทางการตลาด (market positioning) ท่ีชัดเจนสําหรับกลุม

ลูกคา (องคกร บริษัทท่ีมาเชาอาคาร) ในการเปนบริษัทผูนําดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอม โดยเฉพาะบริษัทตางชาติท่ีมีนโยบายจากบริษัทแมในตางประเทศใหเชาพ้ืนท่ีอาคาร

สํานักงานในอาคารเขียว และ/หรือ บริษัทท่ีตองการสงเสริมภาพลักษณธุรกิจในการรวมอนุรักษ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ซ่ึงสงผลโดยตรงตอการกําหนดกลุมตลาดลูกคา (market 

segment) สําหรับการดําเนินธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของ บริษัท ยูนิเวนเจอร จํากัด 

(มหาชน) ซ่ึงสงผลใหอาคาร Park Venture the EcoPlex มีอัตราการเชาพ้ืนท่ี (occupancy rate) 

เต็มไมนานหลังจากเปดใชอาคาร 

2) สรางจุดขายท่ีแตกตาง (point of difference) ทางการตลาดใหกับการ

ดําเนินธุรกิจของ บริษัท ยูนิเวนเจอร จํากัด (มหาชน) ในการกําหนดอัตราคาเชาพ้ืนท่ีสํานักงานใน

ระดับราคาท่ีสูงกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปในระดับเดียวกันประมาณรอยละ 30 ผานการเปนอาคาร

สํานักงานเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED Platinum 

3) เปนเครื่องมือทางการตลาดในการชวยประชาสัมพันธธุรกิจของบริษัท ยูนิเวน

เจอร จํากัด (มหาชน) ท่ีใหความสําคัญตอการดําเนินธุรกิจควบคูกับการพัฒนาอยางยั่งยืน  

 

อันดับ 2 ปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร 

เชน พลังงานไฟฟา น้ํา โดยมีคาลําดับความสําคัญที่ 0.1513 ซึ่งถือเปนอีกหนึ่งปจจัยที่ผูใหขอมูลมี

การอางถึงในการสัมภาษณเชิงลึกคิดเปนรอยละ 12.63 โดยมีการอธิบายเสริมวาอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สามารถชวยประหยัดคาพลังงานไฟฟา จากการ

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร ไดดีกวาอาคารสํานักงานทั่วไปใน

ระดับเดียวกันรอยละ 10 -30 ซึ่งสงผลโดยตรงตอระยะเวลาคืนทุนที่สั้นลงและสงผลทางออมใน

เรื่องของการกําหนดอัตราคาเชาไดสูงกวาอาคารสํานักงานทั่วไป และการมีอัตราการเชาพื้นที่เต็ม

รอยละ 100 ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาวิจัยของ Eichholtz, Kok and Quigley (2010: 2494) 

และ พรรณวดี มงคลเจริญ (2556: ง) อีกทั้งในหลายประเทศไดใหความสําคัญกับการพัฒนาอยาง

ยั่งยืนเปนวาระแหงชาติ และเปนแนวโนมการพัฒนาในระดับโลก เนื่องจากทุก ๆ ประเทศลวน

ตระหนักและใหความสําคัญถึงความสมดุลของการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และ

การใชพลังงาน (Kornar, 2010, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 8-9) ไดศึกษาวิจัยเกณฑการประเมิน

อาคารเขียวและชี้ใหเห็นวา ตัวบงชี้ประสิทธิภาพ (Key Performance Indicators: KPIs) ท่ีใชชี้วัด

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน ประกอบดวยตัวบงชี้หลัก 4 อยาง ไดแก 1) การใชพลังงาน 2) 
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การใชน้ํา 3) การบําบัดของเสีย และ 4) การปลอยกาซคารบอนไดออกไซด ซ่ึงท้ัง 4 ตัวบงชี้หลักนี้ถูก

พิจารณาภายใตปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร การใช

พลังงานเปนตัวช้ีวัดสําคัญในการประเมินความย่ังยืนใหอาคารเขียว ซ่ึงคุณประโยชนขอนี้จึงเปน

ขอสําคัญในการพิจาณาเลือกอาคารเขียวของบริษัทหรือองคกรตาง ๆ โดยเฉพาะในประเทศ

สหรัฐอเมริกา เชน Samsung, Adobe, Microsoft, and Texas Instruments นอกจากนี้ผล

การศึกษาของ Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดมุงศึกษาท่ีมาตรฐานอาคารเขียวใน

กลุมประเทศเอเซียแปซิฟค พบวาแมวามาตรฐานอาคารเขียวของแตละประเทศในกลุมประเทศเอเซีย

แปซิฟคจะมีเกณฑการประเมินภายในท่ีแตกตางกันแตในทุกมาตรฐานจะใหความสําคัญไปท่ีเกณฑ

ดานการใชพลังงานเปนสําคัญและจะใหความสําคัญเปนลําดับตน ๆ แทบท้ังสิ้น ท้ังนี้คาลําดับ

ความสําคัญของปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา มีคาแตกตางจากปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาดซ่ึงอยูในอันดับ 1 คิดเปนรอยละ 9.69  

 

อันดับ 3 ปจจัยดานการสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร โดยมีคาลําดับ

ความสําคัญท่ี 0.1285 งานวิจัยของ Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 5) Ries and Bilec 

(2006: 259) Persram, Lucuik and Larsson (2007: 3-4) และ Pennsylvania Environmental 

Council (2008: 3)  ลวนสนับสนุนวาอาคารเขียวมีคุณประโยชนดานคุณภาพสภาพแวดลอมใน

อาคารท่ีดีและสงเสริมสุขอนามัย และมีความปลอดภัยมากกวาอาคารท่ัวไป จากการศึกษาพบวา ผูใช 

และ/หรือ ผูปฏิบัติงานในอาคารเขียว มีสุขภาพท่ีดีกวาและมีผลิตภาพการทํางานท่ีดีกวา อีกท้ังยังมี

อัตราการเจ็บปวยท่ีลดลง ซ่ึงสงผลโดยตรงตอ องคกร บริษัท ท่ีเชาพ้ืนท่ีภายในอาคารเขียว นอกจากนี้

อาคารเขียวยังมีคุณภาพอากาศภายในอาคารท่ีดีกวาและมีสภาวะนาสบายตอผูใชงานมากกวาอาคาร

ท่ัวไป (Helmut von Siedmogrodzki, 2009) ท้ังนี้คาลําดับความสําคัญของปจจัยดานการสงเสริม

คุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร มีคาแตกตางจากปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงาน

และทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ําซ่ึงอยูในอันดับ 2 คิดเปนรอยละ 2.28 

 

อันดับ 4 ปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 

เชน กาซเรือนกระจก  โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.0937 พิมพิดา จรรยารักษสกุล (2012: 33) 

สนับสนุนปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม โดยอธิบายวา 

อาคารเขียวจะชวยลดการปลอยสารพิษ และมลภาวะสูสภาพแวดลอม ถือเปนคุณประโยชนอาคาร

เขียวในมิติดานสิ่งแวดลอม ซ่ึงสอดคลองกับ Helmut von Siedmogrodzki (2009) ท่ีอธิบายถึง
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อาคารเขียวสามารถชวยลดการปลอยกาซคารบอนไดออกไซด (CO2) สูสภาพแวดลอมได ซ่ึงจะ

สงผลในการชวยลดการเกิดปรากฏการณเรือนกระจก และสภาวะโลกรอนได Pennsylvania 

Environmental Council (2008: 3) ท้ังนี้คาลําดับความสําคัญของปจจัยดานการชวยลดการปลอย

มลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก มีคาแตกตางจากปจจัยดานการสงเสริม

คุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร ซ่ึงอยูในอันดับ 3 คิดเปนรอยละ 3.48 

 

อันดับ 5 ปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม โดยมีคา

ลําดับความสําคัญ 0.0888 Eichholtz, Kok and Quigley (2010a: 3) สนับสนุนวาอาคารเขียวถือ

เปนการคําตอบสําหรับการท่ีองคกร หนวยงานตาง ๆ จะแสดงการมีสวนรวมรับผิดชอบในการอนุรักษ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมผานการเลือกเชาพ้ืนท่ีทํางานในอาคารเขียว หรือสรางอาคาร

เขียวในหนวยงานของตน โดยคาลําดับความสําคัญของปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอม และ ปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก มีคาแตกตางกันคิดเปนรอยละ 0.49 

ผลการวิเคราะหผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหสะทอนลําดับความสําคัญของ

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว อันดับ 1 คือปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด ซ่ึงเปนปจจัยมิติดานสังคม ผลวิจัย

ดังกลาวสอดคลองกับผลการวิจัยจากการสัมภาษณเชิงลึกท่ีกลุมผูใหขอมูลใหความสําคัญตอปจจัย

มิติดานสังคมเปนอันดับ 1 เชนกัน โดยกลุมผูใหขอมูลมีการอางถึงปจจัยมิติดานสังคมท้ังสิ้น 49 ครั้ง 

หรือคิดเปนรอยละ 51.58 ดังนั้นจึงสรุปไดวาผลการวิเคราะหจากท้ังสองวิธีการมีความสอดคลองใน

ทิศทางเดียวกัน คือ ปจจัยมิติดานสังคมเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวมากท่ีสุด   

ในกระบวนการการตัดสินใจจะประกอบดวย 7 ข้ันตอน (Plunkett and Attner, 

1994: 162)  ไดแก  

(1) การระบุปญหา  

(2) การระบุขอจํากัดของปจจัย  

(3) การพัฒนาทางเลือก  

(4) การวิเคราะหทางเลือก  
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(5) การเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด  

(6) การนําผลการตัดสินใจไปปฏิบัติ 

(7) การสรางระบบควบคุมและประเมินผล  

จากการทบทวนวรรณกรรม พบวาข้ันตอนท่ีมีความสําคัญคือข้ันตอนท่ี 3 – 5 งานวิจัยนี้

มุงศึกษาใน 3 ข้ันตอนท่ีสําคัญของกระบวนการตัดสินใจ ไดแก ข้ันตอนในการพัฒนาทางเลือก การ

วิเคราะหทางเลือก และการเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด โดยอาศัยการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ 

(qualitative content analysis) เพ่ือสรุปปจจัย (หรือทางเลือก) จากการทบทวนวรรณกรรมและ

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ  การวิเคราะหปจจัย (หรือทางเลือก) ผานการสัมภาษณเชิงลึก และการใช

เทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ตลอดจนการวิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัย (หรือ

เลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด) ผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

เม่ือพิจาณาผลการวิจัย พบวา สามารถอธิบายคําถามการวิจัยท่ีวา “ปจจัยใดมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และเพราะเหตุใด” ได 

และเม่ือพิจารณาถึงวัตถุประสงคการวิจัยโดยละเอียด ผลการวิจัยของงานวิจัยนี้ก็สามารถอธิบาย

วัตถุประสงคของการวิจัยไดเปนอยางดี เนื่องจากวิธีการวิจัยของงานวิจัยนี้อาศัยวิธีการในการเก็บ

ขอมูลและวิเคราะหขอมูลท่ีหลากหลายและศึกษาปจจัย (ตัวแปร) ครอบคลุมท้ัง 3 มิติภายใต

แนวคิดการพัฒนาอยางย่ังยืน ไดแก มิติดานส่ิงแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม 

โดยอาศัยการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของเพ่ือสรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวผานการวิเคราะหเนื้อหา 

การสัมภาษณเชิงลึกกับกลุมผูใหขอมูล การใชเทคนิคเดลฟายวิเคราะหคาฉันทามติในการคัดกรอง

ความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ตลอดจนการใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหในการวิเคราะหลําดับ

ความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว จนสามารถสรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลในประเด็น

ดังกลาวไดตรงตามวัตถุประสงคของงานวิจัยนี้ 

 

4.4 บทสรุปผลวิเคราะห 

 

งานวิจัยนี้ มีขอสังเกต คือ กลุมผูใหขอมูลไมมีฉันทามติในการเลือกปจจัยมิติดาน

เศรษฐศาสตรเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการพัฒนาโครงการในข้ันตอนเทคนิคเดลฟาย  เนื่องจาก

ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรไดถูกพิสูจนในเชิงขอมูลมาแลวจากการเปดใชงานอาคารกรณีศึกษาท้ัง 
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3 อาคารดังกลาว หากงานวิจัยนี้กําหนดอาคารกรณีศึกษาเปนอาคารท่ีอยูในข้ันตอนของการวางแผน

ดําเนินโครงการ หรืออยูระหวางการดําเนินการกอสราง จะทําใหกลุมผูใหขอมูลไมสามารถทราบขอมูล

ทางเศรษฐศาสตรท่ีถูกพิสูจนมากอน และ/หรือ ไมสามารถคาดการณคําตอบของทางเลือกท่ีชัดเจนได 

การกําหนดอาคารกรณีศึกษาดังกลาวอาจสงผลตอผลการวิจัยท่ีแตกตางออกไป  

จากการทบทวนวรรณกรรมเรื่องกระบวนการตัดสินใจ Ingram (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

ไดอธิบายถึงปจจัยพ้ืนฐานท่ีมีผลตอการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร โดยอธิบายวาการตัดสินใจดังกลาว

ตองอาศัยปจจัยพ้ืนฐานในการพิจารณาหาทางเลือก ไดแก  

1) งบประมาณซ่ึงเปนการตัดสินใจภายใตทรัพยากรท่ีมีขององคกร ซ่ึงไดแก

งบประมาณหรือเงินทุนท่ีองคกรมีอยูอยางจํากัด  

2) การแสวงหาคุณคาท่ีมากท่ีสุด โดยการตัดสินใจจะอยูภายใตเง่ือนไขในการทําให

เกิดผลลัพธดานคุณประโยชนสูงสุดโดยการใชทรัพยากรองคกรหรืองบประมาณท่ีนอยท่ีสุด ซ่ึงเปน

ปจจัยท่ีมีความสําคัญอยางมากตอกระบวนการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร  

3) ตนทุนและคุณประโยชน ปจจัยนี้ ถือเปนหัวใจหลักของการตัดสินใจทาง

เศรษฐศาสตรเพราะเปนปจจัยท่ีตองอาศัยการวิเคราะหเปรียบเทียบระหวางงบประมาณท่ีตองใชไป

กับคุณประโยชนท่ีองคกรจะไดรับ โดยเปาหมายหลักในการตัดสินใจคือการทําใหเกิดผลลัพธดาน

คุณประโยชนสูงสุดภายใตการใชงบประมาณท่ีนอยท่ีสุด  

นอกจากนี้ Ashe-Edmunds (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพล

ตอการตัดสินใจทางธุรกิจซ่ึงประกอบดวย 4 ปจจัย ไดแก 

1) ผลตอบแทนการลงทุน ในการตัดสินใจทางธุรกิจจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองมีการ

วิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน หรืออีกนัยหนึ่งคือการวิเคราะหเปรียบเทียบตนทุนและคุณประโยชน 

เพ่ือหาทางเลือกท่ีลงทุนนอยท่ีสุด แตใหผลตอบแทนหรือคุณประโยชนสูงท่ีสุด ซ่ึงสอดคลองกับการ

อธิบายของ Ingram (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) เรื่องตนทุนและคุณประโยชนเปนองคประกอบท่ี

สําคัญของปจจัยพ้ืนฐานท่ีมีผลตอการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร 

2) คาเสียโอกาส ผูบริหารระดับสูงในองคกร หรือผูท่ีมีอํานาจตัดสินใจตองประเมิน

คาเสียโอกาสในการตัดสินใจวาทางเลือกนั้น ๆ เหมาะสมและคุมคาหรือไม โดยตองมีการพิจารณา

เปรียบเทียบถึงผลลัพธภายใตเง่ือนไขหากลองนํางบประมาณจากการตัดสินใจดําเนินการทางเลือกท่ี

ไดตัดสินใจไปแลว ไปใชสําหรับอีกทางเลือกหนึ่งทางเลือกใดจะใหผลลัพธท่ีดีหรือผลประโยชน

มากกวากัน ซ่ึงในทางธุรกิจเรียกวา การวิเคราะหคาเสียโอกาสทางธุรกิจ ซ่ึงสอดคลองกับ 

Environment (2017) ท่ีไดอธิบายถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจทางธุรกิจไวเชนกัน การ
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ตัดสินใจทางธุรกิจตองอาศัยการพิจารณาปจจัยเรื่องสภาพเศรษฐกิจ (economic environment) 

ตนทุนและคุณประโยชน (cost and benefit)  

ดังนั้น จะเห็นไดวาในกระบวนการตัดสินใจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทโครงการ

อาคารเขียวก็มีลักษณะเชนเดียวกับการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตรและการตัดสินใจทางธุรกิจท่ีตอง

มีการคํานึงถึงผลประโยชนเชิงเศรษฐศาสตรเปนพ้ืนฐานอยูแลว ดวยเหตุนี้อาจกลาวไดวาปจจัยมิติ

ดานเศรษฐศาสตรของงานวิจัยนี้ ท่ีไมไดรับฉันทามติของกลุมผูใหขอมูลแทท่ีจริงแลวเปน

ปจจัยพ้ืนฐานท่ีกลุมผูใหขอมูลตองพิจารณาในกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารเขียว

หรือพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยโดยปกติอยูแลว  

เม่ือพิจารณาถึงความใหม (originality) และคุณคาของของงานวิจัยนี้ พบวามีความใหม 

และยังไมพบวามีงานวิจัยท่ีทําในลักษณะนี้มากอน ท้ังในสวนของหัวขอการศึกษาท่ีครอบคลุมมิติแหง

ความสําเร็จท้ัง 3 ของพัฒนาอยางยั่งยืน ครบท้ังสามมิติ ซ่ึงไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดาน

เศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม หรือในสวนของวิธีการวิจัย ก็ไมพบงานวิจัยอ่ืนใดท่ีใชวิธีการวิจัยท่ี

ละเอียดและครอบคลุมเชนงานวิจัยนี้ จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ พบวา

งานวิจัยมักจะมุงประเด็นการศึกษาไปท่ีมิติใดมิติหนึ่งเปนหลัก หรือศึกษาความสัมพันธระหวางมิติท้ัง

สองดาน และใชวิธีวิจัยท่ีแตกตางออกไป โดยยังไมพบวามีงานวิจัยใดท่ีใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi 

technique) รวมกับกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) ในการ

วิเคราะหผลการวิจัย โดยเฉพาะอยางยิ่งเม่ือพิจารณาวิธีวิจัยดวยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห

เชนงานวิจัยนี้ พบวางานวิจัยในหัวขอท่ีเก่ียวกับการศึกษาอาคารสํานักงานเขียว หรืออาคารท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐาน LEED ในประเทศไทยนั้น ยังไมมีการใชวิธีการดังกลาว ซ่ึงกระบวนการโครงขาย

เชิงวิเคราะหเปนวิธีการวิเคราะหการตัดสินใจท่ีไดรับการยอมรับในระดับสากลวามีความละเอียดและ

แมนยําในการวิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ท่ีมีสวนตอกระบวนการตัดสินใจไดเปน

อยางดี โดยอยูภายใตสมมติฐานท่ีวาปจจัยแตละตัวไมเปนอิสระตอกัน แตจะมีอิทธิพลตอกันและกัน 

(Saaty, 2001) ปจจัยแตละปจจัยจึงมีความสัมพันธกันครบทุกคูในลักษณะ Supermatrix ซ่ึงงานวิจัย

ในตางประเทศท่ีใชวิธีการดังกลาว มักจะมุงเนนการศึกษาวิเคราะหการตัดสินใจเลือกซ้ือสินคา หรือ

วิเคราะหทางเลือกแผนการดําเนินงานตาง ๆ เปนสวนใหญ และไมคอยปรากฏการใชกระบวนการ

โครงขายเชิงวิเคราะหในงานวิจัยดานสถาปตยกรรมและการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะอาคาร

เขียว ดังนั้นงานวิจัยนี้จึงมีคุณคาในเชิงวิชาการดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย อีกท้ังหลายภาคสวน

สามารถนําผลการวิจัยไปประยุกตใชใหเกิดประโยชนในเชิงรูปธรรมได  
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

จากการศึกษาภายใตหัวขอ กระบวนการตัดสินใจสูการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบ

ยั่งยืน: อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในกรุงเทพมหานคร โดยการวิจัยนี้มุง

ศึกษาไปท่ีอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED Platinum ผานอาคารกรณีศึกษา 3 

อาคาร ไดแก อาคาร Energy Complex อาคาร Park Ventures the Ecoplex และอาคาร SCG 

100 ป และวิเคราะหขอมูลโดยใชการสัมภาษณเชิงลึก  การใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

และกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) จากกลุมผูใหขอมูลจํานวน 19 

ราย ภายใตคําถามวิจัยท่ีวา “ปจจัยใดมีอิทธิพลท้ังโดยตรงและแอบแฝงตอกระบวนการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และเพราะเหตุใด” โดย

วัตถุประสงคการวิจัยคือ 

1) ศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

2) วิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

3) สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

บทสรุปนี้ครอบคลุมสาระสําคัญท่ีประกอบดวย 4 หัวขอดังนี้  

5.1 สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

5.2 สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีไดจากผลการวิจัยพรอมแสดงความสัมพันธของ

เนื้อหาท่ีคนพบ 

5.2.1 สรุปประเด็นท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 1: 

สงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 

5.2.2 สรุปประเด็นท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 2: เพ่ิม

ประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา 
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5.2.3 สรุปประเด็นท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 3: 

สงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร  

5.2.4 สรุปประเด็นท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 4: ชวยลด

การปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก ฯลฯ 

5.2.5 สรุปประเด็นท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 5: 

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

5.3 ประโยชนท่ีไดจากงานวิจัย และแนวทางการประยุกตใชประโยชนจากงานวิจัยใน

อนาคต 

5.4 ขอจํากัดของงานวิจัย 

5.5 ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยในอนาคต 

 

5.1 สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

ผลการวิจัยสามารถสรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ดังนี้ 

อันดับ 1  การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

อันดับ 2   การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน 

พลังงานไฟฟา น้ํา 

อันดับ 3  การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   

อันดับ 4   การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก ฯลฯ 

อันดับ 5   การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
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จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ พบวาผลวิจัยของงานวิจัยนี้

สอดคลองกับผลการศึกษาคุณประโยชนของอาคารเขียวท่ีมีผูศึกษาท้ังในประเทศและตางประเทศ 

เชน การศึกษาของ Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 4-6) ท่ีอธิบายถึงอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED สงเสริมการเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม 

สามารถชวยชดเชยภาพลักษณในทางลบขององคกร และ การศึกษาของ พิมพิดา จรรยารักษสกุล 

(2012: 33) ท่ีอธิบายถึงอาคารเขียวชวยสงเสริมภาพลักษณองคกรและธุรกิจ ชวยประชาสัมพันธแก

เจาของโครงการ ผูเชาอาคาร องคกรในอาคารในเรื่องบรรษัทบริบาลสูสังคม  

ตลอดจนการทําอาคารเขียวสงผลตอการสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร

โดยตรง เนื่องจากอาคารเขียวมีคุณประโยชนดานคุณภาพสภาพแวดลอมในอาคารท่ีดีและสงเสริม

สุขอนามัย และมีความปลอดภัยมากกวาอาคารท่ัวไป ซ่ึงจะสงผลตอไปยังผูใช และ/หรือ ผูปฏิบัติงาน

ในอาคารเขียว มีสุขภาพท่ีดีกวาและมีผลิตภาพการทํางานท่ีดีกวา และมีอัตราการเจ็บปวยท่ีลดลง 

(Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley, 2010: 5; Ries and Bilec, 2006: 259; Persram, Lucuik 

and Larsson, 2007: 5; และ Pennsylvania Environmental Council, 2008: 3) 

ผลการวิจัยของงานวิจัยนี้เปนผลงานวิจัยท่ีสามารถอธิบายคุณประโยชนของอาคารเขียว

ดังกลาวผานการพิจารณากรอบแนวคิดอยางยั่งยืนท้ัง 3 มิติ ไดในเชิงปริมาณ ผลวิจัยสามารถแสดงคา

ลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาอาคารสํานักงานเขียวไดชัดเจน

กวางานวิจัยท่ีไดกลาวมาขางตน ซ่ึงไมไดมีการอธิบายถึงคุณประโยชนของอาคารเขียวในประเด็นท่ี

กลาวมาในเชิงปริมาณ แตจะอธิบายเพียงคุณประโยชนในภาพรวม นอกจากนี้ยังไมพบวามีงานวิจัยท่ีใช

วิธีวิจัยเชนเดียวกับงานวิจัยนี้ ท่ีทําการเก็บขอมูลวิจัยหลายระยะ หลายประเภท ไดแก ขอมูลจากการ

สัมภาษณเชิงลึก ขอมูลจากแบบสอบถามเดลฟาย และขอมูลจากแบบสอบถามโครงขายเชิงวิเคราะห 

ดังนั้น ผลวิจัยจึงมีความใหมในวงวิชาการและสามารถนําไปตอยอดงานวิจัยอ่ืนท่ีเก่ียวของได 

 

5.2 สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีไดจากผลการวิจัยพรอมแสดงความสัมพันธของเนื้อหาท่ี

คนพบ 

 

5.2.1 สรุปประเด็นท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 1: 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณ

องคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

อาคารสํานักงานเขียวชวยสงเสริมบรรษัทบริบาล สงเสริมภาพลักษณองคกร 

และคุณประโยชนทางการตลาดใหแกองคกร เรียงตามประเด็นไดดังนี้ 
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(1)  ชวยสงเสริมบรรษัทบริบาลท้ังในระดับภายในองคกร เชน พนักงงานใน

องคกร และภายนอกองคกร เชน กลุมลูกคาองคกร ชุมชนโดยรอบองคกร ตลอดจนสาธารณะ 

(2)  ชวยเสริมสรางภาพลักษณท่ีดีขององคกรและเสริมสรางตราสินคาในการ

เปนผูนําทางดานการอนุรักษสิ่งแวดลอม ซ่ึงสามารถสงผลตอการดึงดูดบุคลากรท่ีมีคุณภาพเขามา

ทํางานในองคกร รวมถึงดึงดูดกลุมลูกคาท่ีใหความสําคัญตอการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่ งแวดลอมตลอดจนช วยส ง เสริมและสนับสนุน ให กลุ มลู กค าตระหนั ก ถึ งการอนุ รั กษ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมไปพรอมกัน 

(3)  ชวยชดเชยภาพลักษณในทางลบขององคกรได โดยเฉพาะองคกรท่ีมีขาว

ในทางลบท่ีกระทบตอธรรมชาติและสิ่งแวดลอม หรือดําเนินธุรกิจท่ีสงผลกระทบในทางลบตอ

สภาพแวดลอม   

5.2.2 สรุปประเด็นท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 2: 

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา ฯลฯ 

อาคารสํานักงานเขียวชวยเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน

อาคาร เรียงตามประเด็นดังนี้ 

(1) ชวยประหยัดคาพลังงานไฟฟา จากการการเพ่ิมประสิทธิภาพการใช

พลังงานและทรัพยากรในอาคารไดดีกวาอาคารท่ัวไปในระดับเดียวกันไดรอยละ 10 - 30 

(2) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคารเปนตัวชี้วัด

สําคัญในการประเมินความยั่งยืนของอาคารเขียว และเปนขอสําคัญในการพิจาณาเลือกอาคารเขียว

ของบริษัทหรือองคกรตาง ๆ 

5.2.3 สรุปประเด็นท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 3: 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร  

อาคารสํานักงานเขียวชวยสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร เรียงตาม

ประเด็นดังนี้ 

(1) อาคารเขียวมีคุณภาพสภาพแวดลอมในอาคารท่ีดี สงเสริมสุขอนามัย และมี

ความปลอดภัยมากกวาอาคารท่ัวไป  

(2) อาคารเขียวมีคุณภาพอากาศภายในอาคารท่ีดีกวาและมีสภาวะนาสบายตอ

ผูใชงานมากกวาอาคารท่ัวไป 

(3) ผูใช และ/หรือ ผูปฏิบัติงานในอาคารเขียว จะมีสุขภาพท่ีดีและมีผลิตภาพ

การทํางานท่ีดีกวาอาคารท่ัวไป 
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(4) ผูใช และ/หรือ ผูปฏิบัติงานในอาคารเขียว จะมีอัตราการเจ็บปวยท่ีนอยกวา

อาคารท่ัวไป  

5.2.4 สรุปประเด็นท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 4: 

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก ฯลฯ 

อาคารสํานักงานเขียวชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เรียง

ตามประเด็นดังนี้ 

(1) อาคารเขียวชวยลดการปลอยสารพิษ และมลภาวะสูสภาพแวดลอมมากกวา

อาคารท่ัวไป 

(2) อาคารเขียวชวยลดการปลอยกาซคารบอนไดออกไซด (CO2) สูสภาพแวดลอม

ไดมากกวาอาคารท่ัวไป สงผลในการชวยลดการเกิดปรากฏการณเรือนกระจก และสภาวะโลกรอน 

5.2.5 สรุปประเด็นท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 5: 

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

อาคารสํานักงานเขียวสามารถชวยอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

เรียงตามประเด็นดังนี้ 

(1)  อาคารเขียวใชทรัพยากรธรรมชาติ และสงผลกระทบตอสิ่งแวดลอมนอย

กวาอาคารท่ัวไป  

(2)  อาคารเขียวถือเปนการคําตอบสําหรับองคกร หนวยงานตาง ๆ ในการแสดง

การมีสวนรวมรับผิดชอบตอการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ผานการเลือกเชาพ้ืนท่ี

ทํางานในอาคารเขียว หรือสรางอาคารเขียวในหนวยงานของตน 

 

5.3 ประโยชนท่ีไดจากงานวิจัย และแนวทางการประยุกตใชประโยชนจากงานวิจัยในอนาคต 

 

5.3.1 ประโยชนตอภาครัฐบาล 

รัฐบาลตลอดจนหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของสามารถนําผลการวิจัยไปประยุกตใชใน

การกําหนดกรอบยุทธศาสตรการพัฒนาเมือง วางแผนนโยบายในการสงเสริม สนับสนุนและ

ขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองและชุมชน ตลอดจนอาคารเขียวตาง ๆ โดยเฉพาะอาคารสํานักงานเขียว 

รวมถึงใชเปนกลไกในการขับเคลื่อนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนในประเทศไทย โดยมุงให

ความสําคัญไปท่ีการขับเคลื่อนการพัฒนาอาคารเขียวผานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate 

social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด เชน 

ประชาสัมพันธผานสื่อของภาครัฐในการชวยสนับสนุนองคกรท่ีพัฒนาอาคารเขียว และ/หรือ ใช
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มาตรการทางภาษีในการสรางแรงจูงใจตอภาคเอกชนในการพัฒนาอาคารเขียว ตลอดจนพัฒนาเกณฑ

การประเมินอาคารเขียวท่ีใหสัดสวนความสําคัญไปท่ีคุณประโยชนมิติดานสิ่งแวดลอม เชน เพ่ิม

ประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร 

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม รวมถึงการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดลอม เพ่ือขับเคลื่อนการพัฒนาอยางยั่งยืนไดอยางมีประสิทธิภาพ และสอดคลองตอความ

ตองการของภาคเอกชน 

5.3.2 ประโยชนตอภาคเอกชน 

ภาคเอกชน ธุรกิจ โดยเฉพาะผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย นัก

ลงทุน หรือผูบริหารในหนวยงานท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เชน นักการตลาด นักการ

เงิน สถาปนิก วิศวกร ผูบริหารอาคาร สามารถนําผลการวิจัยนี้ไปใชในการกําหนดวิสัยทัศนองคกร 

และวางแผนกลยุทธในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับความตองการของตลาดได

อยางเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะในเรื่องการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และการสรางคุณประโยชนทางการตลาดของ

องคกรผานอาคารเขียว ซ่ึงถือเปนเครื่องมือในการประชาสัมพันธการตลาดและภาพลักษณองคกรท่ีมี

ประสิทธิภาพ รวมถึงการใหความสําคัญปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอมผานการกําหนดแนวทางการ

ออกแบบและบริหารจัดการอาคารเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร การ

สงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอม รวมถึงการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

ภาคเอกชนและภาครัฐบาลสามารถใชคุณประโยชนของการพัฒนาอาคารเขียวเปนตัว

ขับเคลื่อนความยั่งยืนในสังคมไทยในลักษณะท่ีท้ังสองฝายตางไดประโยชนซ่ึงกันและกัน กลาวคือ

นอกจากอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED จะสามารถตอบสนองคุณประโยชนมิติดาน

สิ่งแวดลอมใหแก องคกร บริษัท นโยบายภาครัฐ และสังคมไทยโดยรวมไดอยางดีแลว ยังเปนกลไก

ทางการตลาดท่ีใชในการขับเคลื่อนการพัฒนาอาคารเขียวเพ่ือประโยชนทางธุรกิจขององคกร บริษัท 

ตาง ๆ เพ่ือนํามาซ่ึงคุณประโยชนมิติดานเศรษฐศาสตร เชน อัตราคาเชาสูงข้ึน อัตราการเชาสูงข้ึน 

ผลตอบแทนโครงการท่ีดีข้ึน มูลคาโครงการสูงข้ึน เปนตน ท่ีสําคัญคืออาคารเขียวท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED สามารถใชเปนเครื่องมือทางการตลาดสรางความไดเปรียบทางธุรกิจได เพราะ

มาตรฐาน LEED มีความเปนสากล และไดรับความนิยมท่ัวโลก เม่ือมีการพัฒนาอาคารเขียว

โดยเฉพาะอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED มากข้ึน จึงสงผลดีตอทุกฝาย ทุกฝายตางได

ประโยชนรวมกัน ท้ังในมิติดานสิ่งแวดลอม (สภาพแวดลอมดีข้ึน ลดการใชทรัพยากรธรรมชาติ ลด
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การปลอยมลภาวะสูสภาพแวดลอม) มิติดานเศรษฐศาสตร (มูลคาโครงการสูงข้ึน ผลตอบแทนตอการ

ลงทุนดีข้ึน ประหยัดคาใชจายดานพลังงาน อัตราคาเชาและอัตราการเชาสูงข้ึน) และมิติดานสังคม ใน

การนํามาซ่ึงการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน ลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร การมีผลิตภาพในการทํางานท่ี

ดีข้ึน ตลอดจนสงเสริมบรรษัทบริบาล ภาพลักษณ และคุณประโยชนทางการตลาดใหแกองคกร ท้ัง

ภาครัฐและภาคเอกชนท่ีมีสวนสนับสนุนการพัฒนาอาคารเขียว    

5.3.3 ประโยชนตอภาคการศึกษา 

ภาคการศึกษา นักวิชาการ ครู อาจารย ตลอดจนนักศึกษาสามารถนําองคความรูท่ีได

จากงานวิจัยนี้ไปวิจัยตอยอดในประเด็นท่ีเก่ียวของได ตลอดจนสามารถประยุกตใชวิธีการวิจัยของ

งานวิจัยนี้ไปใชศึกษาวิจัยในประเด็นอ่ืนท่ีมีลักษณะท่ีคลายกันได เชน การศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวประเภทอ่ืน เชน 

อาคารศูนยราชการ อาคารสถานศึกษา อาคารศูนยการคา เปนตน และ/หรือ ศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพล

ตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวมาตรฐานอ่ืน เชน 

มาตรฐาน TREES ของประเทศไทย เปนตน ตลอดจนสามารถประยุกตใชวิธีวิจัยและข้ันตอนของ

งานวิจัยนี้ท่ีมีความละเอียดท้ังสามข้ันตอน อันไดแก การสัมภาษณเชิงลึก เทคนิคเดลฟาย และ

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห ใชศึกษาในหัวขอวิจัยท่ีใหมในวงวิชาการ เชน ใชศึกษาอาคารท่ี

คาดวาจะไดรับการรับรองมาตรฐาน WELL ของ International Well Building Institute ซ่ึงเปน

มาตรฐานใหมท่ีมุงเนนไปท่ีสุขสภาวะของผูใชงานในอาคารเปนหลัก  มาตรฐาน WELL เปนมาตรฐาน

ท่ีกําลังเริ่มมีการใชในประเทศไทยและคาดวาจะไดรับความนิยมไมแพมาตรฐาน LEED 

5.3.4 ประโยชนตอสังคม 

สังคมโดยเฉพาะภาคประชาชนสามารถใชประโยชนจากงานวิจัยนี้ในการศึกษาและทํา

ความเขาใจถึงกลไกในการขับเคลื่อนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนภายใตกรอบเง่ือนไขและ

บริบทของประเทศไทย รวมถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนไดวาประกอบดวยปจจัยและมิติใดบางท่ีภาคเอกชนมุงเนนเปนปจจัยท่ี

สําคัญ และทราบถึงภาครัฐควรดําเนินนโยบายอยางไรเพ่ือขับเคลื่อนการพัฒนาอาคารเขียวไดตรงจุด

และตอบโจทยภาคเอกชน ตลอดจนมีสวนรวมในการพัฒนาความยั่งยืนโดยการสนับสนุนองคกรท่ี

ดําเนินนโยบายพัฒนาอาคารเขียวอยางยั่งยืน 
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5.4 ขอจํากัดของงานวิจัย 

 

5.4.1 ขอจํากัดดานการเก็บขอมูล  

งานวิจัยนี้ เปนการศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาอาคาร

สํานักงานเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED Platinum โดยศึกษาผานอาคารกรณีศึกษาท่ีผาน

เกณฑการพิจารณาจํานวน 3 อาคาร และเก็บขอมูลจากกลุมผูใหขอมูลซ่ึงเปนผูเชี่ยวชาญและมีสวน

เก่ียวของตอการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานกรณีศึกษาดังกลาว ท่ีมาจากหลายภาคสวน จํานวน

ท้ังสิ้น 19 ราย และมีการเก็บขอมูลหลายระยะ งานวิจัยในนาคตควรศึกษาผานอาคารกรณีศึกษา

มากกวา 3 อาคาร และกําหนดกลุมผูใหขอมูลใหมากข้ึน  

5.4.2 ขอจํากัดดานผลการวิจัย  

ผลการวิจัยอยูภายใตเง่ือนไขของการตัดสินใจพัฒนาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED Platinum ในกรุงเทพมหานคร และใชการรับรองมาตรฐาน LEED version 3.0 

ยอนข้ึนไป ดังนั้นงานวิจัยในอนาคตควรพิจารณาในประเด็นการปรับเปลี่ยนเกณฑอาคารเขียวท่ีมีการ

พัฒนาปรับปรุงอยางตอเนื่อง เนื่องจากจะมีรายละเอียดเกณฑในการประเมินท่ีแตกตางกันซ่ึงอาจจะ

สงผลตองบประมาณการกอสรางและการตัดสินใจพัฒนาโครงการท่ีแตกตางออกไป งานวิจัยใน

อนาคตสามารถนําผลการวิจัยไปใชเพ่ือเปนสวนขยายหรือตอยอดจากงานท่ีไดทําในงานวิจัยรวมถึง

การศึกษาอาคารประเภทอ่ืน ๆ   

5.4.3 ขอจํากัดดานวิธีวิจัยดวยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห  

ผูวิจัยมีขอพิจารณาในการใชวิธีวิจัยดวยกระบวนการดังกลาว สรุปไดดังนี้ 
 

1) ประเด็นเรื่องการกําหนดทางเลือก เม่ือทางเลือกในการตัดสินใจมีความ

ใกลเคียงกัน และ/หรือ แตกตางกันอยางสิ้นเชิง สามารถสงผลใหคาลําดับความสําคัญมีความโนมเอียง

ได เชน กรณีทางเลือกในการตัดสินใจทําหรือไมทําโครงการอาคารเขียว อาจสงผลใหกลุมผูใหขอมูล

หลักใหคาน้ําหนักเทไปทิศทางใดทิศทางหนึ่งชัดเจนอยางสุดข้ัวซ่ึงอาจสงผลใหเกิดความโนมเอียงของ

ขอมูลท่ีชัดเจนมากข้ึน       

2) ประเด็นเรื่องอาคารกรณีศึกษาและปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรท่ีไมไดรับ

การพิจารณาในผลการวิจัย ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยหรือโครงการท่ีเลือกมาเปนกรณีศึกษาไดมีการ

สรางและเปดใชงานอาคารไปแลวชวงเวลาหนึ่งหรือมีการพิสูจนความสําเร็จโครงการเชิงเศรษฐศาสตร

มาแลว เชน ผานการศึกษาความเปนไปไดโครงการ ผานการศึกษาความประหยัดท่ีเกิดจาก

ประสิทธิภาพการใชพลังงานอาคารมาแลว ผูใหขอมูลจะใหคาน้ําหนักเขาขางการตัดสินใจผาน

ประสบการณของตนเองซ่ึงเปนประเด็นทางจิตวิทยาท่ีสงผลตอกระบวนการตัดสินใจ โดยผูตัดสินใจจะ
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ตัดสินใจโดยอาศัยประสบการณและขอมูลท่ีไดรับการพิสูจนแลวมามีอิทธิพลรวมในกระบวนการ

ตัดสินใจ ดังจะเห็นไดวา ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรของงานวิจัยนี้กลุมผูใหขอมูลไมมีฉันทามติใน

การเลือกเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการพัฒนาโครงการ เนื่องจากปจจัยดังกลาวไดถูกพิสูจนในเชิง

ขอมูลมาแลวจากการเปดใชอาคารกรณีศึกษาท้ัง 3 อาคาร ผูใหขอมูลจึงอาจละเลยปจจัยดาน

เศรษฐศาสตรซ่ึงเปนปจจัยพ้ืนฐานท่ีสําคัญในกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

3) ประเด็นเรื่องความเหมาะสมของการใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห 

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหอาจไมเหมาะท่ีจะใชในการวิเคราะหบางสถานการณ เชน การ

วิเคราะหทางเลือกท่ีมีความแตกตางอยางสุดข้ัว 2 ทางเลือกหรือการวิเคราะหทางเลือกท่ีมีลักษณะ

คลายกันมาก นอกจากนี้ยังพบวาควรใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหในการวิเคราะหหาทาง

เลือกท่ีใหมและมีขอมูลสนับสนุนทางเลือกนอย เพ่ือลดอคติของผูใหขอมูลและขจัดอิทธิพลของขอมูล

ท่ีไดรับการพิสูจนแลวท่ีอาจจะเขามามีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจ  

4) ประเด็นเรื่องลักษณะการใหขอมูลของกลุมผูใหขอมูลหลัก การใหขอมูลของ

กลุมผูใหขอมูลหลักหากมีความแตกตางกันมาก เชน ความคิดเห็นท่ีมีความแตกตางกันคนละข้ัว 

สามารถสงผลตอความโนมเอียงของผลวิจัยได  

 

5.5 ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยในอนาคต 

 

ผูวิจัยมีขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยในอนาคตดังนี้ 

1)  หากตองมีการเก็บขอมูลกับกลุมผูใหขอมูลหลักจํานวนมากและเปนกลุมผูมี

อํานาจตัดสินใจระดับสูง ควรวางแผนการเก็บขอมูลลวงหนาและเผื่อเวลาสําหรับการเก็บขอมูล 

รวมถึงดําเนินการเก็บขอมูลใหไดมากท่ีสุดเม่ือไดโอกาสเขาพบเพ่ือทําการเก็บขอมูล เชน เก็บขอมูล

จากการสัมภาษณเชิงลึกและแบบสอบถามดวยเทคนิคเดลฟายในครั้งเดียว เปนตน 

2)  งานวิจัยในอนาคตควรพิจารณาถึง version ของเกณฑการประเมินอาคาร

เขียวดวย เนื่องจากแตละ version จะมีรายละเอียดเกณฑท่ีแตกตางกัน และอาจสงผลตอตนทุนและ

คาใชจายในการพัฒนาโครงการท่ีตางกัน รวมถึงอาจสงผลตอการตัดสินใจท่ีตางออกไป 

3)  งานวิจัยในอนาคตควรปรับลักษณะทางเลือกการตัดสินใจใหมีความแตกตาง

นอยลง และ/หรือ เพ่ิมจํานวนทางเลือกใหมากกวาสองทางเลือก เพ่ือลดความโนมเอียงของขอมูลไป

ทิศทางใดทิศทางหนึ่งอยางชัดเจน เชน กําหนดทางเลือกในการตัดสินใจพัฒนาโครงการเปน 4 

ทางเลือก ไดแก (1) การพัฒนาเปนอาคารเขียวมาตรฐาน LEED Platinum (2) การพัฒนาเปนอาคาร
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เขียวมาตรฐาน TREES Platinum (3) การพัฒนาเปนอาคารเขียวมาตรฐาน LEED Gold และ (4) 

การพัฒนาเปนอาคารเขียวมาตรฐาน TREES Gold เปนตน  

4) หากงานวิจัยในอนาคตตองการศึกษาตัวแปรภายใตสมมติฐานท่ีตัวแปรแต

ละตัวเปนอิสระตอกัน ไมมีอิทธิพลตอกัน กระบวนการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (Analytic Hierarchy 

Process: AHP) ถือเปนคําตอบท่ีเหมาะสมสําหรับการวิจัยเนื่องจากมีความเหมาะสมท่ีจะใชวิเคราะห

กรณีทางเลือกการตัดสินใจท่ีไมซับซอนมากไดเปนอยางดี หรือหากตองการวิเคราะหระดับ (degree, 

หรือ level) ขององคประกอบรวมกันของทางเลือกการตัดสินใจ ผูวิจัยแนะนําใหใชเทคนิคการ

วิเคราะหองคประกอบรวม (conjoint analysis) เพราะมีความเหมาะสมในการวิเคราะหระดับของ

องคประกอบรวมกันของทางเลือกการตัดสินใจ 

5) งานวิจัยในอนาคตควรเพ่ิมจํานวนกลุมผูใหขอมูล และจําแนกประเภทของ

กลุมผูใหขอมูลใหละเอียดข้ึนเพ่ือใหเกิดการการกระจายของขอมูลและถวงดุลคาน้ําหนักของขอมูล 

เชน กําหนดกลุมผูใหขอมูลออกเปน 4 ระดับ ไดแก (1) กลุมผูใหขอมูลท่ีมีตําแหนงในระดับวางแผน 

(2) กลุมผูใหขอมูลท่ีมีตําแหนงในระดับปฏิบัติการ (3) กลุมผูใหขอมูลท่ีมีตําแหนงในระดับผูใชงาน  

และ(4) กลุมผูใหขอมูลท่ีไมมีสวนไดสวนเสีย เปนตน ผูวิจัยคาดวาจะสามารถถวงดุลของคาน้ําหนักใน

การวิเคราะหขอมูลไดมีประสิทธิภาพมากข้ึน   

6)  งานวิจัยในอนาคตหากตองการวิเคราะหปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ควรเลือกกรณีศึกษาเปนโครงการท่ียังอยูในชวงวางแผน

ดําเนินงาน หรืออยูในชวงดําเนินการกอสราง และเปนโครงการท่ียังไมเปดใชงาน เพ่ือขจัดอคติของ

กลุมผูใหขอมูลจากขอมูลบางอยางท่ีอาจไดรับการพิสูจนความสําเร็จมาแลว เชน ขอมูลความเปนไปได

ทางการเงินการลงทุน ขอมูลการใชพลังงานอาคาร ขอมูลการบริหารอาคาร เปนตน  
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ภาคผนวก 

 

ภาคผนวก ก  แนวทางการพัฒนาอยางยั่งยืน (Sustainable Development) 

ภาคผนวก ข  หมวดหมูระบบการประเมิน (Rating System) สําหรับโครงการตาง ๆ 

ภายใตมาตรฐาน LEED 

ภาคผนวก ค  รายชื่อโครงการท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ในประเทศไทย 

ภาคผนวก ง  การวิเคราะหเปรียบเทียบเกณฑการประเมินของ LEED v2.0 และ LEED 2009 

ภาคผนวก จ  การวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรเก่ียวกับอาคารเขียว – การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ 

(Economic analysis for Green building – Life Cycle Cost analysis)  

ภาคผนวก ฉ  แบบสัมภาษณเชิงลึก 

ภาคผนวก ช  แบบสอบถามเทคนิคเดลฟาย 

ภาคผนวก ซ  แบบสอบถามวิธีโครงขายเชิงวิเคราะห 

ภาคผนวก ฌ  คุณประโยชนของอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ในมิติแหงความสําเร็จ

ท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน 

ภาคผนวก ญ  สรุปงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทย เรียงตามปท่ีศึกษา 

ภาคผนวก ฎ  ตัวอยางตาราง Supermatrix ตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (ANP) 
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ภาคผนวก ก 

แนวทางการพัฒนาอยางยั่งยืน (Sustainable Development) 
 

การพัฒนา (development) เปนคําท่ีถูกใชกันมากโดยเริ่มใชกันในบริบทของการพัฒนา

ทางเศรษฐกิจเปนหลัก โดยเริ่มในชวงยุคหลังสงครามโลกครั้งท่ี 2 ท่ีองคการสหประชาชาติตองการให

ความชวยเหลือประเทศท่ียังมีความลาหลังดานอุตสาหกรรม ทวาองคกรสหประชาชาติไดมุงเนนไปท่ี

การพัฒนาเติบโตทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมตามลัทธิทุนนิยมท่ีแพรหลายอยางกวางขวางในสมัย

นั้นมาเปนบรรทัดฐานในการพัฒนาเปนสําคัญ จึงเกิดปญหาทางสังคมและสิ่งแวดลอมตามมาเปนอยาง

มาก จนกระท่ังในป ค.ศ. 1960 (พ.ศ. 2503) ภายหลังจากท่ีประเทศมีการพัฒนาเศรษฐกิจและ

อุตสาหกรรมมีสภาพแวดลอมท่ีเสื่อมลงจนถึงสภาวะวิกฤต ไดกอใหเกิดพลวัตทางสังคมและสิ่งแวดลอม

ในสหรัฐอเมริกาและยุโรป ในการเรียกรองใหภาครัฐใหความสนใจเรื่องสังคมและสิ่งแวดลอม จนเกิด

กฎหมายอนุรักษสิ่งแวดลอมข้ึนมาหลายฉบับ นอกจากนี้ในวงการศึกษา นักวิชาการก็ไดมีสวนรวมใน

การคนควาและเสนอแนวคิดการพัฒนาในทิศทางใหมท่ีอาศัยวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีมาแกไข

ปญหาดานสิ่งแวดลอม จนเกิดแนวคิด เศรษฐศาสตรสิ่งแวดลอม (environmental economic) แต

ไมไดมุงเนนการแกปญหาทางสังคมท่ีเกิดข้ึนเทาท่ีควร (ธนภณ พันธเสน, 2549) 

จุดเริ่มตนของแนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืนไดเริ่มเขามามีบทบาทในการพัฒนาสังคม

โลกตั้งแตป พ.ศ. 2515 นับเปนจุดเริ่มตนของยุคสภาพแวดลอมนานาชาติ โดยองคกรสหประชาชาติ

ไดจัดใหมีการประชุมสุดยอดวาดวยสิ่งแวดลอมของมนุษย (human environment) ณ กรุง

สตอกโฮลม ประเทศสวีเดน ซ่ึงเรียกรองใหท่ัวโลกคํานึงถึงการใชทรัพยากรท่ีมีอยูอยางจํากัดอยางมี

ประสิทธิภาพ ตอมาในป พ.ศ. 2523 ก็ไดเกิด ยุทธศาสตรการอนุรักษโลก (World Conservation 

Strategy) ข้ึนถือกําเนิดจากแนวความคิดท่ีวา มนุษยเปนสวนหนึ่งของธรรมชาติ จึงมีความจําเปนตอง

อนุรักษธรรมชาติเพ่ืออนาคตของมนุษยเอง โดยไดกระตุนใหเห็นถึงความสําคัญของการรักษาระบบ

นิเวศท่ีประกอบดวยความหลากหลายทางชีวภาพ ควบคูกับการใชทรัพยากรธรรมชาติแบบยั่งยืน

ยาวนาน นับเปนครั้งแรกท่ีไดมีการนํามิติการพัฒนาทางสังคมเขามารวมในการพัฒนาเศรษฐกิจและ

การอนุรักษธรรมชาติควบคูไปพรอมกัน จึงนับเปนครั้งแรกท่ีมีการเสนอแนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืน 

(Sustainable development) สูประชาคมโลก (ธนภณ พันธเสน, 2549) ตอมาในป พ.ศ. 2526 

สหประชาชาติไดจัดตั้งคณะกรรมาธิการโลกวาดวยสิ่งแวดลอมและการพัฒนา (World Commission 

on Environment and Development: WCED) หรือรูจักกันโดยท่ัวไปวา “Brundtland 

Commission” ได เรียกรองใหชาวโลกเปลี่ยนแปลงวิถีการดํารงชีวิตใหปลอดภัยจากสิ่งแวดลอมและ

สอดคลองกับขอจํากัดของธรรมชาติ รวมท้ังไดเสนอวามนุษยชาติสามารถท่ีจะทําใหเกิด “การพัฒนา
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ท่ียั่งยืน” ข้ึนมาได (เฉลิมเกียรติ แกวหอม, 2555, สื่ออิเล็กทรอนิกส) หลังจากนั้นในป พ.ศ. 2530 

คณะกรรมาธิการโลกวาดวยสิ่งแวดลอมและการพัฒนา ไดประกาศให การพัฒนาท่ียั่งยืน เปน

กระบวนทัศนใหมแหงการพัฒนา และไดตีพิมพหนังสือชื่อ “อนาคตรวมกันของเรา (our common 

future)” โดยอธิบายความหมายและเสนอแนะมาตรการท่ีจะพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลอม 

อยางสมดุล อันจะนําไปสู ความยั่งยืนอยางแทจริง (ธนภณ พันธเสน, 2549) 

แมวาจะมีความตื่นตัวของพลวัตดานการอนุรักษธรรมชาติเกิดข้ึนมากมาย แตวิกฤติ

ท้ังหลายก็ไมไดลดลงเทาท่ีควร จนกระท่ังการพัฒนาท่ียั่งยืนไดรับความสําคัญมากยิ่งข้ึนเม่ือ

สหประชาชาติไดจัดใหมีการประชุมสุดยอดของโลกวาดวยสิ่งแวดลอมและการพัฒนา (UN 

Conference on Environment and Development: UNCED) หรือการประชุม Earth Summit 

ท่ีกรุงริโอ เดอจาเนโร ประเทศบราซิล เม่ือป พ.ศ.พ.ศ. 2535 ซ่ึงผลการประชุมนี้ผูแทนของ 178 

ประเทศรวมท้ังประเทศไทยไดรวมลงนามรับรองแผนปฏิบัติการ 21 (agenda 21) ซ่ึง ถือเปนแผน

แมบทของโลกท่ีประเทศสมาชิกตองตระหนักถึงปญหาสิ่งแวดลอมและเห็นความสําคัญท่ีจะรวมกัน

พิทักษสิ่งแวดลอมเพ่ือสรางการพัฒนาท่ียั่งยืน ใหเกิดข้ึนในโลก จากแผนปฏิบัติการ 21 ขางตน

ประเทศไทยของเราไดรับเอาเรื่องการพัฒนาท่ียั่งยืนมารวมดําเนินการเชนกัน โดยเฉพาะแผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 10 (พ.ศ. 2550 - พ.ศ. 2554) ซ่ึง นอกจากจะมุงเนน “คน” เปน

ศูนยกลางการพัฒนา เนนเศรษฐกิจพอเพียง เนนชุมชนเขมแข็งและอ่ืน ๆ แลวยังเนนดานการพัฒนาท่ี

ยั่งยืนอีกดวย (เฉลิมเกียรติ แกวหอม, 2555, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

ความหมายของการพัฒนาท่ียั่งยืน ไดมีการใหคําอธิบายไวหลากหลาย ผูวิจัยสามารถ

สรุปไดดังนี้ 

World Commission on Environment and Development ไดใหคําจํากัดความ

ดังนี้ “Sustainable Development is development that meets to needs of the present 

without compromising the ability of the future generations to meet their own 

needs”ซ่ึงสามารถแปลไดวา การพัฒนาท่ียั่งยืน หมายถึง การพัฒนาท่ีตอบสนองตอความตองการ

ของคนในรุนปจจุบันโดยไมทําใหคนในรุนอนาคตตองประนีประนอมยอมลดทอนความสามารถในการ

ท่ีจะตอบสนองความตองการของตนเอง 

UN: Commission on Environment and Development ไดอธิบายการพัฒนา

อยางยั่งยืน คือการพัฒนาท่ีตอบสนองความตองการในปจจุบันโดยไมทําลายทรัพยากรธรรมชาติหรือ

สราง ความลําบากใจใหกับประชาชนในอนาคต การพัฒนาท่ียั่งยืนเชนนี้มีลักษณะเปนการพัฒนาท่ี
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บูรณาการ (integrated) คือทําใหเปนองครวม (holistic) โดยองคประกอบท้ังหลายตองทํางาน

ประสานกันครบองคอยางมีดุลยภาพ (balance)   

ประเทศ ไทยไดมีนักวิชาการหลายทานพยายามอธิบายแนวคิดของการพัฒนาท่ียั่งยืน

ให ชัดเจนยิ่งข้ึน ท่ีสําคัญคือ แนวคิดของพระธรรมปฎก (ป.อ.ปยุตโต) (เฉลิมเกียรติ แกวหอม, 2555, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายการพัฒนาท่ียั่งยืนวา “การพัฒนาท่ียั่งยืนมีลักษณะท่ีเปนบูรณาการ คือ

ทําใหเกิดเปนองครวมหมายความวาองคประกอบท้ังหลายท่ีเก่ียวของจะตองมาประสานกันครบองค

และมีลักษณะอีกอยางหนึ่ง คือมีดุลยภาพหรือพูดอีกนัยหนึ่งคือการทําใหกิจกรรมของมนุษย

สอดคลองกับกฎเกณฑของธรรมชาติ”  

การพัฒนาท่ียั่งยืนตองครอบคลุม 3 มิติ คือมิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐกิจ และ

มิติดานสังคม ซ่ึงเชื่อมโยงและสัมพันธกันอยางสมดุล ดังนั้นโครงการพัฒนาใด ๆ ตองคํานึงถึงมิติท้ัง 3 

ดาน การพัฒนาท่ียั่งยืนเปนอะไรท่ีไกลกวาเพียงการอนุรักษสิ่งแวดลอมเปน การเปลี่ยนโครงสราง

ระบบเศรษฐกิจและสังคมเพ่ือลดการบริโภคทรัพยากรและสิ่งแวดลอมลงไปในระดับท่ียังรักษาความ

สมดุลท่ีดีทําใหคนอยูรวมกับธรรมชาติโดย ไมทําลายลางอยางท่ีผานมาและยังทํากันอยูหลายแหง ให

อยูรวมกันเปนชุมชน อยูดีกินดีและอยูเย็นเปนสุข (สุทธิดา ศิริบุญหลง, 2554: 22-25) 
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ภาคผนวก ข 

หมวดหมูระบบการประเมิน (Rating System) สําหรับโครงการตาง ๆ 

ภายใตมาตรฐาน LEED 

 

LEED for Building Design and Construction เปนการประเมินสําหรับการ

ออกแบบอาคารและการกอสราง ภายในระบบการประเมินนี้สามารถจําแนกไดดังนี้  

1) BD+C: New Construction (NC) การออกแบบอาคารและการกอสราง

ใหม ระบบการประเมินนี้ถูกออกแบบมาสําหรับโครงการท่ีมีการสรางอาคารใหมหรือการปรับปรุง

อาคารท่ีสรางแลว (รวมถึงการปรับปรุงระบบปรับอากาศ การปรับเปลี่ยนเปลือกอาคาร และการ

ปรัปรุงภายในอาคาร) ระบบการประเมินนี้มีความยืดหยุนและสามารถนําไปประยุกตใชกับอาคารและ

การใชงานหลากหลายประเภท 

2) BD+C: Core and Shell (CS) ระบบการประเมินนี้ถูกออกแบบมาสําหรับ

โครงการท่ีนักพัฒนาโครงการมีการควบคุมการออกแบบและการกอสรางระบบอาคารหลักท้ังหมด ท้ัง

ระบบเครื่องกล ระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบปองกันอัคคีภัย กลาวคือสวนงานระบบหลักและสวน

เปลือกอาคาร (core and shell) แตไมรวมถึงการออกแบบและการกอสรางสวนพ้ืนท่ีของผูเชาอาคาร  

3) BD+C: Data Centers ระบบการประเมินชนิดนี้ถูกออกแบบมา

โดยเฉพาะสําหรับอาคารศูนยขอมูล ที่ตองมีพื้นที่สําหรับอุปกรณและระบบคอมพิวเตอร เชน ชั้น

วางเซิรฟเวอร อุปกรณจัดเก็บขอมูลที่ใชสําหรับการจัดเก็บขอมูลและการประมวลผล ในขณะท่ี

อาคารท่ัวไปจะถูกออกแบบระบบปรับอากาศเพื่อควบคุมอุณหภูมิใหเหมาะสมสําหรับผูใชงาน แต

สําหรับอาคารศูนยขอมูลจะตองออกแบบใหมีระบบทําความเย็นและระบายความรอนชนิดพิเศษ

เพ่ือใหการทํางานของเซิรฟเวอรและอุปกรณระบบคอมพิวเตอรมีประสิทธิภาพสูงสุด 

4) BD+C: Healthcare ระบบการประเมินนี้ถูกออกแบบมาสําหรับอาคาร

โรงพยาบาลท่ีมีการทํางานตลอด 24 ชั่วโมง 7 วันตอสัปดาห ซ่ึงตองมีพ้ืนท่ีสําหรับใหการ

รักษาพยาบาลผูปวย รวมถึงการดูแลพักฟนผูปวย ระบบนี้มุงเนนท่ีประสิทธิภาพการใชน้ํา การเขาถึง

ธรรมชาติ และแสงธรรมชาติภายในอาคาร โดยใหความสําคัญกับการเชื่อมโยงระหวางการพัฒนา

อยางยั่งยืนและสุขภาพของผูปวย 
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5) BD+C: Hospitality ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมิน โรงแรม 

โมเต็ล โรงแรมขนาดเล็กหรือธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีอยูในอุตสาหกรรมการใหบริการท่ีพักชั่วคราว ท้ังท่ีบริการ

หรือไมบริการอาหารแกผูพักอาศัย การประเมินจะครอบคลุมสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ของ

โครงการ เชน สระวายน้ํา หองประชุม หองซักรีด โดยมุงประเด็นการประเมินไปท่ีเรื่อง การเพ่ิม

ประสิทธิภาพอาคาร การลดของเสียจากโครงการ และการสงเสริมการขนสงทางเลือกมายังโครงการ 

6) BD+C: Retail ระบบการประเมินนี้เนนความตองการเฉพาะของโครงการ

ประเภทพาณิชยกรรม รานคาตาง ๆ เชน ธนาคาร รานอาหาร รานเครื ่องแตงกาย ราน

เครื่องใชไฟฟา ตลอดจนหางสรรพสินคา การประเมินมุงเนนไปท่ีองคประกอบภายนอกของอาคาร

และการบริหารจัดการ การลดคาดําเนินงาน การใชทรัพยากรอาคารที่มีประสิทธิภาพ เพื่อเพิ่ม

ยอดขายและสรางความพึงพอใจตอลูกคาและพนักงาน ตลอดจนสงเสริมภาพลักษณตราสินคา  

7) BD+C: Schools ระบบการประเมินถูกออกแบบมาเพ่ือประเมินการ

ออกแบบและกอสรางอาคารประเภทโรงเรียน ระบบ K-12 ของประเทศสหรัฐอเมริกา รวมถึง 

แคนาดา ซ่ึงครอบคลุมระดับชั้นตั้งแต อนุบาล (kindergarten) และ ประถมศึกษา 1-6 และ 

มัธยมศึกษา 1-6 (รวมแลวคือ grade 1-12) โดยใหความสําคัญกับ ระบบเสียงภายในหองเรียน 

สุขภาพของเด็กนักเรียน และกายภาพท่ีสงเสริมทักษะการเรียนรูของเด็กนักเรียน ระบบการประเมินนี้

สามารถใชไดกับอาคารการท่ีเก่ียวของกับศึกษา หรืองานวิชาการอ่ืน ๆ ไดเชนกัน    

8) BD+C: Warehouses and Distribution Centers ระบบการประเมินนี้

ออกแบบมาเพ่ือประเมินอาคารประเภท ศูนยอํานวยความสะดวกเก่ียวกับสินคา คลังสินคา 

โรงงานผลิตสินคา ศูนยกระจายสินคา รวมถึง โกดังใหเชาสําหรับเก็บสินคา โดยเกณฑการประเมินจะ

ใหความสําคัญกับ การใชพลังงาน การเลือกสถานท่ีตั้ง และการใชทรัพยากร บนพ้ืนฐานของความยั่งยืน     

 

LEED for Operations and Maintenance เปนการประเมินท่ีออกแบบมาสําหรับ

การประเมินระบบปฏิบัติการอาคารและการบํารุงรักษาอาคาร ภายในระบบการประเมินนี้สามารถ

จําแนกไดดังนี้ 
1) O+M: Existing Buildings ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมิน

ระบบปฏิบัติการอาคารและการบํารุงรักษาอาคาร สําหรับอาคารท่ีสรางเสร็จแลว โดยเกณฑการ

ประเมินมุงท่ีการปรับปรุงประสิทธิภาพของอาคาร ลดของเสียท่ีเกิดจากอาคาร และการอนุรักษ

ทรัพยากรเพ่ือเปนอาคารยั่งยืน ระบบการประเมินนี้จะประเมินท้ังในสวนของกายภาพอาคารและการ

บริหารจัดการอาคาร เพ่ือกําหนดแผนการดําเนินการอาคารท่ีมีประสิทธิภาพ   



Ref. code: 25605716300032ULB

156 

 

2) O+M: Data Centers ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมิน

ระบบปฏิบัติการอาคารและการบํารุงรักษาอาคาร สําหรับอาคารศูนยเก็บรักษาและจัดการขอมูลท่ี

สรางแลว ซ่ึงเปนสถานท่ีท่ีถูกออกแบบมาเพ่ือใชงานเก่ียวกับระบบคอมพิวเตอรท่ีมีความหนาแนนสูง 

เชน ตูเก็บอุปกรณสื่อสารและอุปกรณอิเล็กทรอนิกสตาง ๆ (server racks) หนวยเก็บความจํา 

ตลอดจน หนวยประมวลผลขอมูล ซ่ึงอาคารประเภทนี้ตองมีการควบคุมอุณหภูมิใหเหมาะสม และ

สอดคลองตอการใชงานของอุปกรณตาง ๆ ตลอดจนผูใชงานภายในอาคาร ซ่ึงสัมพันธโดยตรงตอ

ประสิทธิภาพการใชพลังงานในอาคาร  

3) O+M: Hospitality ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมินระบบปฏิบัติการ

อาคารและการบํารุงรักษาอาคาร สําหรับ โรงแรม โมเต็ล โรงแรมขนาดเล็กหรือธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีอยูใน

อุตสาหกรรมการใหบริการท่ีพักชั่วคราว ท้ังท่ีบริการหรือไมบริการอาหารแกผูพักอาศัย การประเมินจะ

ครอบคลุมสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ของโครงการ เชน สระวายน้ํา หองประชุม หองซักรีด โดยมุง

ประเด็นการประเมินไปท่ีเรื่อง การเพ่ิมประสิทธิภาพอาคาร การลดของเสียจากโครงการ และการสงเสริม

การขนสงทางเลือกมายังโครงการ  

4) O+M: Retail ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมินระบบปฏิบัติการ

อาคารและการบํารุงรักษาอาคาร โดยมุงเนนไปท่ีความตองการเฉพาะของโครงการประเภทพาณิชยกรรม 

รานคาตาง ๆ เชน ธนาคาร รานอาหาร รานเครื่องแตงกาย รานเครื่องใชไฟฟา ตลอดจนหางสรรพสินคา 

การประเมินมุงเนนไปท่ีองคประกอบภายนอกของอาคารและการบริหารจัดการ การลดคาดําเนินงาน 

การใชทรัพยากรอาคารท่ีมีประสิทธิภาพ เพ่ือเพ่ิมยอดขายและสรางความพึงพอใจตอลูกคาและพนักงาน 

ตลอดจนสงเสริมภาพลักษณตราสินคา  

5) O+M: Schools ระบบการประเมินถูกออกแบบมาเพ่ือประเมินระบบปฏิบัติการ

อาคารและการบํารุงรักษาอาคารประเภทโรงเรียน ระบบ K-12 ของประเทศสหรัฐอเมริกา รวมถึง 

ประเทศแคนาดา ซ่ึงครอบคลุมระดับชั้นตั้งแต อนุบาล (kindergarten) และ ประถมศึกษา 1-6 และ 

มัธยมศึกษา 1-6 (รวมแลวคือ grade 1-12) โดยใหความสําคัญกับ ระบบเสียงภายในหองเรียน สุขภาพ

ของเด็กนักเรียน และกายภาพท่ีสงเสริมทักษะการเรียนรูของเด็กนักเรียน ระบบการประเมินนี้สามารถ

ใชไดกับอาคารการท่ีเก่ียวของกับศึกษา หรืองานวิชาการอ่ืน ๆ ไดเชนกัน 

6) O+M: Warehouses and Distribution Centers ระบบการประเมินนี้

ออกแบบมาเพ่ือประเมินระบบปฏิบัติการอาคารและการบํารุงรักษาอาคารประเภท ศูนยอํานวยความ

สะดวกเก่ียวกับสินคา คลังสินคา โรงงานผลิตสินคา ศูนยกระจายสินคา รวมถึง โกดังใหเชาสําหรับ

เก็บสินคา โดยเกณฑการประเมินจะใหความสําคัญกับ การใชพลังงาน การเลือกสถานท่ีตั้ง และการใช

ทรัพยากร บนพ้ืนฐานของความยั่งยืน     
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LEED for Interior Design and Construction เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบ

มาสําหรับการประเมินการออกแบบและกอสรางสถาปตยกรรมภายใน ภายในระบบการประเมินนี้

สามารถจําแนกไดดังนี้ 

1) ID+C: Commercial Interiors ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมิน

การออกแบบและกอสรางงานสถาปตยกรรมภายในของอาคารประเภทพาณิชยกรรม ใหสอดคลองตอ

ความตองการของผูเชา และเสริมสรางสภาพแวดลอมภายในอาคารท่ีเหมาะสมตามหลักการออกแบบ 

2) ID+C: Hospitality ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมินการออกแบบ

และกอสรางงานสถาปตยกรรมภายในของอาคารประเภท โรงแรม โมเต็ล โรงแรมขนาดเล็กหรือธุรกิจ

อ่ืน ๆ ท่ีอยูในอุตสาหกรรมการใหบริการท่ีพักชั่วคราว ท้ังท่ีบริการหรือไมบริการอาหารแกผูพักอาศัย 

การประเมินจะครอบคลุมถึงการใชวัสดุในทองถ่ิน การออกแบบเพ่ือควบคุมเสียง และเพ่ิมสภาวะนา

สบายแกผูใชอาคาร 

3) ID+C: Retail ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมินการออกแบบและ

กอสรางงานสถาปตยกรรมภายในของอาคารประเภทพาณิชยกรรม รานคาตาง ๆ สถานท่ีจัดแสดง

สินคา สวนบริการลูกคา สวนจัดเตรียมสินคา ตลอดจนสวนจัดเก็บสินคา โดยใหความสําคัญไปท่ี

คุณภาพสภาพแวดลอมภายในอาคาร นอกจากนี้การประเมินนี้ยังใหความสําคัญไปท่ีบริบทของอาคาร

และท่ีตั้งโครงการโดยรวมนอกเหนือจากสวนพ้ืนท่ีสถาปตยกรรมภายใน  

 

LEED for Building Design and Construction เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมา

สําหรับการประเมินการออกแบบและกอสรางอาคาร ภายในระบบการประเมินนี้สามารถจําแนกไดดังนี้ 

1) BD+C: Homes เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมาสําหรับการประเมินการ

ออกแบบและกอสรางอาคารประเภทท่ีพักอาศัยทุกประเภท ท่ีมีจํานวนชั้นตั้งแต 1-3 ชั้น เชน บานเดี่ยว บาน

แฝด การประเมินนี้มุงเนนไปท่ีการกอสรางท่ีปลอดภัย การสงเสริมสุขภาพแกผูอยูอาศัย และการใชพลังงาน

อยางมีประสิทธิภาพ  

2) BD+C: Multifamily Midrise เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมาสําหรับ

การประเมินการออกแบบและกอสรางอาคารประเภทท่ีพักอาศัยทุกประเภท ท่ีมีจํานวนชั้นตั้งแต 4-8 

ชั้น เชน อาคารชุดพักอาศัย การประเมินนี้มุงเนนไปท่ีการสงเสริมสุขภาพและสุขภาวะนาสบายแกผูอยู

อาศัย ระบบความปลอดภัยในอาคาร คุณภาพอากาศในอาคาร และการใชพลังงานและน้ําอยางมี

ประสิทธิภาพ    
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LEED for Neighborhood Development เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมา

สําหรับการประเมินการพัฒนาพ้ืนท่ีชุมชน หรือ บริบทชุมชน มากกวาเพียงตัวอาคารเทานั้น การ

ประเมินนี้มุงเนนไปท่ีประสิทธิภาพการสัญจรโดยการเดิน (walkability) การรับรูตําแหนงท่ีตั้ง (sense 

of place) การเปนสวนหนึ่งของสังคม (social cohesion) อีกท้ังการประเมินนี้ยังสงเสริมการอนุรักษ

ทรัพยกร การอนุรักษพ้ืนท่ีธรรมชาติ และการสรางความสัมพันธืตอพ้ืนท่ีโดยรอบชุมชน ภายในระบบการ

ประเมินนี้สามารถจําแนกไดดังนี้ 

1) ND: Plan เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมาสําหรับการประเมินการพัฒนา

พ้ืนท่ีชุมชน หรือ บริบทชุมชน ท่ีอยูในข้ันตอนของการวางผัง การออกแบบโครงการ และกอสรางไปแลว 

รอยละ 75 การประเมินนี้จะชวยใหนักพัฒนาโครงการสามารถวางแผนการตลาด และการเงินของ

โครงการใหสอดคลองตอความตองการของผูใชงาน และหนวยงานท่ีเก่ียวของอ่ืน ๆ ไดเปนอยางดี โดยท่ี

ยังอยูภายใตกรอบการพัฒนาอยางยั่งยืน  

2) ND: Built Project เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมาสําหรับการประเมิน

การพัฒนาพ้ืนท่ีชุมชน หรือ บริบทชุมชน ท่ีกอสรางใกลเสร็จสมบูรณหรือเสร็จสมบูรณมาแลวไมเกิน 3 

ป โดยมีแนวทางการประเมินท่ีมุงเนนคลายกับ ND: Plan 
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ภาคผนวก ค 

รายช่ือโครงการที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ในประเทศไทย 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ค.1 

 

รายชื่อโครงการในกรุงเทพมหานครท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum และ Gold 

เรียงตามวันท่ีไดรับการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 

No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 ENERGY COMPLEX 17-Jul-10 Core and Shell v2.0 Platinum

2 K-Bank (Kasikorn) Phaholyotin HQ 09-Mar-11 Commercial Interiors v2.0 Gold

3 New Head Office RITTA Co. Ltd. 24-Apr-11 New Construction v2.2 Gold

4 CitiBank at Interchange 21-Jul-11 Commercial Interiors v2009 Gold

5 USAID RDMA Training Facilities - Bangkok 14-Oct-11 Commercial Interiors v2009 Gold

6 SCG Building 5 (SCT) 06-Jul-12 Existing Buildings v2009 Platinum

7 SCG Head Office Building 1 and 2 21-Sep-12 Existing Buildings v2009 Platinum

8 Park Ventures Ecoplex 27-Nov-12 Core and Shell v2009 Platinum

9 YCH Ladkrabang DistriPark Phase I 05-Mar-13 New Construction v2009 Gold

10 Sathorn Square 03-Apr-13 Core and Shell v2009 Gold

11 HSBC Green Library 24-Jun-13 New Construction v2009 Platinum

12 SCG 100th Year Building 28-Jan-14 Core and Shell v2009 Platinum

13 Global Power Synergy Company Limited 19-Mar-14 Commercial Interiors v2009 Platinum

14 The Style by Toyota 29-Sep-15 Commercial Interiors v2009 Platinum  
 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ค.2 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum เรียงตามวันท่ี

ไดรับการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 ENERGY COMPLEX 17-Jul-10 Core and Shell v2.0 Platinum

2 SCG Building 5 (SCT) 06-Jul-12 Existing Buildings v2009 Platinum

3 SCG Head Office Building 1 and 2 21-Sep-12 Existing Buildings v2009 Platinum

4 Park Ventures Ecoplex 27-Nov-12 Core and Shell v2009 Platinum

5 HSBC Green Library 24-Jun-13 New Construction v2009 Platinum

6 SCG 100th Year Building 28-Jan-14 Core and Shell v2009 Platinum

7 Global Power Synergy Company Limited 19-Mar-14 Commercial Interiors v2009 Platinum

8 The Style by Toyota 29-Sep-15 Commercial Interiors v2009 Platinum  
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ตารางท่ี ภาคผนวก ค.3 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Gold เรียงตามวันท่ีไดรับ

การรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 K-Bank (Kasikorn) Phaholyotin HQ 09-Mar-11 Commercial Interiors v2.0 Gold

2 New Head Office RITTA Co. Ltd. 24-Apr-11 New Construction v2.2 Gold

3 CitiBank at Interchange 21-Jul-11 Commercial Interiors v2009 Gold

4 USAID RDMA Training Facilities - Bangkok 14-Oct-11 Commercial Interiors v2009 Gold

5 YCH Ladkrabang DistriPark Phase I 05-Mar-13 New Construction v2009 Gold

6 Sathorn Square 03-Apr-13 Core and Shell v2009 Gold  

 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ค.4 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Silver เรียงตามวันท่ีไดรับ

การรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 Manufacturing Facility (Thailand) 07-Jul-09 New Construction v2.2 Silver

2 USAID RDMA Office, Bangkok 03-Sep-10 Commercial Interiors v2.0 Silver

3 Starbucks Crystal Design Center 03-Jul-12 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Silver

4 Space Matrix Blink Bangkok Office 22-Jun-14 Commercial Interiors v2009 Silver

5 Loreal Office Expansion 25-Jun-14 Commercial Interiors v2009 Silver

6 Precise System and Project Office 20-Aug-14 New Construction v2009 Silver

7 Thriven 11-Jan-15 Core and Shell v2009 Silver

8
Pepsico Beverage Production PH2 

Addition
12-Jun-15 New Construction v2009 Silver

9 Rojana Greenfield 07-Jul-15 New Construction v2009 Silver

10 Grundfos Office Interior N/A Commercial Interiors v2009 Silver   
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ตารางท่ี ภาคผนวก ค.5 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Certified เรียงตามวันท่ี

ไดรับการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 InterfaceFLOR Mfg. Facility. Ext. 13-Jun-07 New Construction v2.2 Certified

2 Starbucks Int Rama3 10-Dec-12 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified

3 Starbucks Baan Chart Khaosan 10-Dec-12 Commercial Interiors v2.0 Certified

4 Starbucks Mega Bangna 10-Dec-12 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified

5 Starbucks Central Lampang 18-Sep-13 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified

6 Starbucks Soho 09-Jan-14 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified

7 Starbucks Jasmine City 09-Jan-14 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified

8 Starbucks NoBe 10-Feb-14 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified

9 KFC The Up Rama 3 11-Aug-14 Retail - Commercial Interiors v2009 Certified

10 Abbott Laboratories 14-Aug-14 Commercial Interiors v2009 Certified  
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ตารางท่ี ภาคผนวก ค.6 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีขอลงทะเบียนขอรับการรับรองมาตรฐาน LEED ท่ียังอยูระหวางการ

พิจารณาผลการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 Fresco Natural Products N/A New Construction v2009 Pending

2 Pepsico Beverage N/A New Construction v2009 Pending

3 International School Bangkok Campus N/A Existing Buildings v2009 Pending

4 USAID RDMA Level 31 N/A Commercial Interiors v2009 Pending

5 Soneva Kiri Eco-suite N/A New Construction v2.2 Pending

6 SHERA Office Renovation N/A New Construction v2009 Pending

7 The capital Market Center N/A New Construction v2009 Pending

8 Delta Green Industrial Thailand N/A New Construction v2009 Pending

9 Animal Laboratory Research Center CMU N/A New Construction v2009 Pending

10 ABC Building N/A Core and Shell v2009 Pending

11 CATERPILLAR UNDERGROUND MINING N/A New Construction v2009 Pending

12 TOP Group Innovation Center N/A New Construction v2009 Pending

13 CP Leadership Institute Training Center N/A New Construction v2009 Pending

14 ROYAL GARDEN - Residencial Bureau N/A New Construction v2.2 Pending

15 ROYAL GARDEN - Residencial Bureau N/A New Construction v2009 Pending

16 Thai Health Promotion Office N/A New Construction v2.2 Pending

17 Star Petroleum Refining Company N/A New Construction v2.2 Pending

18 NGM Office N/A New Construction v2.2 Pending

19 Park Venture N/A New Construction v2.2 Pending

20 Kasikorn Bank N/A New Construction v2.2 Pending

21 Siam Fiberglass - Plant Office N/A Existing Buildings v2009 Pending

22 Chevron Site N/A New Construction v2009 Pending

23 Chevron Thailand Site N/A New Construction v2009 Pending

24
Chevron Thailand Main Warehouse 

Building
N/A New Construction v2009 Pending

25 K-Bank (Kasikorn) Ratburana HQ N/A Existing Buildings v2008 Pending

26 Bank of Ayudhya HQ N/A Existing Buildings v2008 Pending

27 UNEP Carbon Neutral Demonstration N/A Commercial Interiors v2.0 Pending

28 Phyathai Sriracha Hospital N/A Existing Buildings v2009 Pending

29 Unilever Bangkok N/A Commercial Interiors v2009 Pending

30 KBANK Chaeng Watthana 2 N/A New Construction v2009 Pending

31 SINGHA COMPLEX N/A Core and Shell v2009 Pending

32 Bangkok Hospital Chiang Mai N/A Healthcare v2009 Pending

33 PTT Green Office Building N/A Core and Shell v2009 Pending

34 PTT URBAN ECO-FOREST N/A New Construction v2009 Pending  
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ตารางท่ี ภาคผนวก ค.7 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED  version v1.0 pilot  เรียงตาม

วันท่ีไดรับการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 Starbucks Crystal Design Center 03-Jul-12 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Silver

2 Starbucks Int Rama3 10-Dec-12 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified

3 Starbucks Mega Bangna 10-Dec-12 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified

4 Starbucks Central Lampang 18-Sep-13 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified

5 Starbucks Soho 09-Jan-14 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified

6 Starbucks Jasmine City 09-Jan-14 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified

7 Starbucks NoBe 10-Feb-14 Retail - Commercial Interiors v1.0 pilot Certified  
 

  

ตารางท่ี ภาคผนวก ค.8 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองและยื่นขอมาตรฐาน LEED  version v2.0 เรียงตาม

วันท่ีไดรับการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 ENERGY COMPLEX 17-Jul-10 Core and Shell v2.0 Platinum

2 K-Bank (Kasikorn) Phaholyotin HQ 09-Mar-11 Commercial Interiors v2.0 Gold

3 USAID RDMA Office, Bangkok 03-Sep-10 Commercial Interiors v2.0 Silver

4 UNEP Carbon Neutral Demonstration N/A Commercial Interiors v2.0 Pending

5 Starbucks Baan Chart Khaosan 10-Dec-12 Commercial Interiors v2.0 Certified  
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ตารางท่ี ภาคผนวก ค.9 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองและยื่นขอมาตรฐาน LEED  version v2.2 เรียงตาม

วันท่ีไดรับการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 InterfaceFLOR Mfg. Facility. Ext. 13-Jun-07 New Construction v2.2 Certified

2 Manufacturing Facility (Thailand) 07-Jul-09 New Construction v2.2 Silver

3 New Head Office RITTA Co. Ltd. 24-Apr-11 New Construction v2.2 Gold

4 Soneva Kiri Eco-suite N/A New Construction v2.2 Pending

5 ROYAL GARDEN - Residencial Bureau N/A New Construction v2.2 Pending

6 Thai Health Promotion Office N/A New Construction v2.2 Pending

7 Star Petroleum Refining Company N/A New Construction v2.2 Pending

8 NGM Office N/A New Construction v2.2 Pending

9 Park Venture N/A New Construction v2.2 Pending

10 Kasikorn Bank N/A New Construction v2.2 Pending  
 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ค.10 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ียื่นขอรับการรับรองมาตรฐาน LEED  version v2008 เรียงตามวันท่ี

ไดรับการรับรอง (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 K-Bank (Kasikorn) Ratburana HQ N/A Existing Buildings v2008 Pending

2 Bank of Ayudhya HQ N/A Existing Buildings v2008 Pending  
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ตารางท่ี ภาคผนวก ค.11 
 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองและยื่นขอมาตรฐาน LEED  version v2009 เรียง

ตามวันท่ีไดรับการรับรอง 
No. Project name Certification date Rating system Version Certification level

1 CitiBank at Interchange 21-Jul-11 Commercial Interiors v2009 Gold

2
USAID RDMA Training Facilities - 

Bangkok
14-Oct-11 Commercial Interiors v2009 Gold

3 SCG Building 5 (SCT) 06-Jul-12 Existing Buildings v2009 Platinum

4 SCG Head Office Building 1 and 2 21-Sep-12 Existing Buildings v2009 Platinum

5 Park Ventures Ecoplex 27-Nov-12 Core and Shell v2009 Platinum

6 YCH Ladkrabang DistriPark Phase I 05-Mar-13 New Construction v2009 Gold

7 Sathorn Square 03-Apr-13 Core and Shell v2009 Gold

8 HSBC Green Library 24-Jun-13 New Construction v2009 Platinum

9 SCG 100th Year Building 28-Jan-14 Core and Shell v2009 Platinum

10
Global Power Synergy Company 

Limited
19-Mar-14 Commercial Interiors v2009 Platinum

11 Space Matrix Blink Bangkok Office 22-Jun-14 Commercial Interiors v2009 Silver

12 Loreal Office Expansion 25-Jun-14 Commercial Interiors v2009 Silver

13 KFC The Up Rama 3 11-Aug-14 Retail - Commercial Interiors v2009 Certified

14 Abbott Laboratories 14-Aug-14 Commercial Interiors v2009 Certified

15 Precise System and Project Office 20-Aug-14 New Construction v2009 Silver

16 Thriven 11-Jan-15 Core and Shell v2009 Silver

17
Pepsico Beverage Production PH2 

Addition
12-Jun-15 New Construction v2009 Silver

18 Rojana Greenfield 07-Jul-15 New Construction v2009 Silver

19 The Style by Toyota 29-Sep-15 Commercial Interiors v2009 Platinum

20 Fresco Natural Products N/A New Construction v2009 Pending

21 Pepsico Beverage N/A New Construction v2009 Pending

22
International School Bangkok 

Campus
N/A Existing Buildings v2009 Pending

23 USAID RDMA Level 31 N/A Commercial Interiors v2009 Pending

24 SHERA Office Renovation N/A New Construction v2009 Pending

25 The capital Market Center N/A New Construction v2009 Pending

26 Delta Green Industrial Thailand N/A New Construction v2009 Pending

27
Animal Laboratory Research Center 

CMU
N/A New Construction v2009 Pending

28 ABC Building N/A Core and Shell v2009 Pending

29 CATERPILLAR UNDERGROUND MINING N/A New Construction v2009 Pending

30 TOP Group Innovation Center N/A New Construction v2009 Pending

31
CP Leadership Institute Training 

Center
N/A New Construction v2009 Pending

32 ROYAL GARDEN - Residencial Bureau N/A New Construction v2009 Pending

33 Siam Fiberglass - Plant Office N/A Existing Buildings v2009 Pending

34 Chevron Site N/A New Construction v2009 Pending

35 Chevron Thailand Site N/A New Construction v2009 Pending

36
Chevron Thailand Main Warehouse 

Building
N/A New Construction v2009 Pending

37 Phyathai Sriracha Hospital N/A Existing Buildings v2009 Pending

38 Unilever Bangkok N/A Commercial Interiors v2009 Pending

39 KBANK Chaeng Watthana 2 N/A New Construction v2009 Pending

40 SINGHA COMPLEX N/A Core and Shell v2009 Pending

41 Bangkok Hospital Chiang Mai N/A Healthcare v2009 Pending

42 PTT Green Office Building N/A Core and Shell v2009 Pending

43 Grundfos Office Interior N/A Commercial Interiors v2009 Silver

44 PTT URBAN ECO-FOREST N/A New Construction v2009 Pending  
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ภาคผนวก ง 

การวิเคราะหเปรียบเทียบเกณฑการประเมินของ LEED v2.0 และ LEED 2009 

 

เพ่ือเปนการศึกษาวิเคราะหเปรียบเทียบเกณฑการประเมินของ LEED v2.0 และ LEED 

2009 ท่ีสงผลใหเกิดอาคารท่ีผานการรับรองในระดับ Platinum ผูวิจัยจึงขอเปรียบเทียบเกณฑการ

ประเมินยอยแยกแตละหมวดหมูดังนี้   

 

หมวด Sustainable Sites LEED v2.0 มี 14 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 20.28 

ในขณะท่ี LEED 2009 มี 26 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 23.63 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.1 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง LEED v2.0 และ 

LEED 2009 ในหมวด Sustainable Sites 
LEED v2.0 LEED 2009
http://www.usgbc.org/resources/leed-nc-v20-checklist http://www.usgbc.org/resources/new-construction-v2009-checklist-xls

สัดส่วน สัดส่วน

Sustainable Sites 14 Points 20.28% 26 Points 23.63%
Prereq 1 Erosion & Sedimentation Control Required Prereq 1 Construction Activity Pollution Prevention Required

Credit 1 Site Selection 1 Credit 1 Site Selection 1

Credit 2 Urban Redevelopment 1 Credit 2 Development Density and Community Connectivity 5

Credit 3 Brownfield Redevelopment 1 Credit 3 Brownfield Redevelopment 1

Credit 4.1 Alternative Transportation, Public Transportation Access 1 Credit 4.1 Alternative Transportation—Public Transportation Access 6

Credit 4.2 Alternative Transportation, Bicycle Storage & Changing Rooms 1 Credit 4.2 Alternative Transportation—Bicycle Storage and Changing Rooms 1

Credit 4.3 Alternative Transportation, Alternative Fuel Refueling Stations 1 Credit 4.3 Alternative Transportation—Low-Emitting and Fuel-Efficient Vehicles 3

Credit 4.4 Alternative Transportation, Parking Capacity 1 Credit 4.4 Alternative Transportation—Parking Capacity 2

Credit 5.1 Reduced Site Disturbance, Protect or Restore Open Space 1 Credit 5.1 Site Development—Protect or Restore Habitat 1

Credit 5.2 Reduced Site Disturbance, Development Footprint 1 Credit 5.2 Site Development—Maximize Open Space 1

Credit 6.1 Stormwater Management, Rate or Quantity 1 Credit 6.1 Stormwater Design—Quantity Control 1

Credit 6.2 Stormwater Management, Treatment 1 Credit 6.2 Stormwater Design—Quality Control 1

Credit 7.1 Landscape & Exterior Design to Reduce Heat Islands, Non-Roof 1 Credit 7.1 Heat Island Effect—Non-roof 1

Credit 7.2 Landscape & Exterior Design to Reduce Heat Islands, Roof 1 Credit 7.2 Heat Island Effect—Roof 1

Credit 8 Light Pollution Reduction 1 Credit 8 Light Pollution Reduction 1

Sustainable Sites

 
 

หมวด Water Efficiency LEED v2.0 มี 5 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 7.24 

ในขณะท่ี LEED 2009 มี 10 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 9.09 
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ตารางท่ี ภาคผนวก ง.2 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง LEED v2.0 และ 

LEED 2009 ในหมวด Water Efficiency 
สัดส่วน สัดส่วน

Water Efficiency 5 Points 7.24% 10 Points 9.09%
Credit 1.1 Water Efficient Landscaping, Reduce by 50% 1 Prereq 1 Water Use Reduction—20% Reduction Required

Credit 1.2 Water Efficient Landscaping, No Potable Use or No Irrigation 1 Credit 1 Water Efficient Landscaping 2 to 4

Credit 2 Innovative Wastewater Technologies 1 Reduce by 50% 2

Credit 3.1 Water Use Reduction, 20% Reduction 1 No Potable Water Use or Irrigation 4

Credit 3.2 Water Use Reduction, 30% Reduction 1 Credit 2 Innovative Wastewater Technologies 2

Credit 3 Water Use Reduction 2 to 4

Reduce by 30% 2

Reduce by 35% 3

Reduce by 40% 4

Water Efficiency

 
 

หมวดหมู Energy & Atmosphere LEED v2.0 มี 17 คะแนน คิดเปนสัดสวน รอย

ละ 24.63 ในขณะท่ี LEED 2009 มี 35 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 31.81 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.3 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง LEED v2.0 และ 

LEED 2009 ในหมวด Energy & Atmosphere 
สัดส่วน สัดส่วน

Energy & Atmosphere 17 Points 24.63% 35 Points 31.81%
Prereq 1 Fundamental Building Systems Commissioning Required Prereq 1 Fundamental Commissioning of Building Energy Systems Required

Prereq 2 Minimum Energy Performance Required Prereq 2 Minimum Energy Performance Required

Prereq 3 CFC Reduction in HVAC&R Equipment Required Prereq 3 Fundamental Refrigerant Management Required

Credit 1.1 Optimize Energy Performance, 20% New / 10% Existing 2 Credit 1 Optimize Energy Performance 1 to 19

Credit 1.2 Optimize Energy Performance, 30% New / 20% Existing 2 Improve by 12% for New Buildings or 8% for Existing Building  Renovations 1

Credit 1.3 Optimize Energy Performance, 40% New / 30% Existing 2 Improve by 14% for New Buildings or 10% for Existing Building Renovations 2

Credit 1.4 Optimize Energy Performance, 50% New / 40% Existing 2 Improve by 16% for New Buildings or 12% for Existing Building Renovations 3

Credit 1.5 Optimize Energy Performance, 60% New / 50% Existing 2 Improve by 18% for New Buildings or 14% for Existing Building Renovations 4

Credit 2.1 Renewable Energy, 5% 1 Improve by 20% for New Buildings or 16% for Existing Building Renovations 5

Credit 2.2 Renewable Energy, 10% 1 Improve by 22% for New Buildings or 18% for Existing Building Renovations 6

Credit 2.3 Renewable Energy, 20% 1 Improve by 24% for New Buildings or 20% for Existing Building Renovations 7

Credit 3 Additional Commissioning 1 Improve by 26% for New Buildings or 22% for Existing Building Renovations 8

Credit 4 Ozone Depletion 1 Improve by 28% for New Buildings or 24% for Existing Building Renovations 9

Credit 5 Measurement & Verification 1 Improve by 30% for New Buildings or 26% for Existing Building Renovations 10

Credit 6 Green Power 1 Improve by 32% for New Buildings or 28% for Existing Building Renovations 11

Improve by 34% for New Buildings or 30% for Existing Building Renovations 12

Improve by 36% for New Buildings or 32% for Existing Building Renovations 13

Improve by 38% for New Buildings or 34% for Existing Building Renovations 14

Improve by 40% for New Buildings or 36% for Existing Building Renovations 15

Improve by 42% for New Buildings or 38% for Existing Building Renovations 16

Improve by 44% for New Buildings or 40% for Existing Building Renovations 17

Improve by 46% for New Buildings or 42% for Existing Building Renovations 18

Improve by 48%+ for New Buildings or 44%+ for Existing Building Renovations 19

Credit 2 On-Site Renewable Energy 1 to 7

1% Renewable Energy 1

3% Renewable Energy 2

5% Renewable Energy 3

7% Renewable Energy 4

9% Renewable Energy 5

11% Renewable Energy 6

13% Renewable Energy 7

Credit 3 Enhanced Commissioning 2

Credit 4 2

Credit 5 3

Credit 6 2

Enhanced Refrigerant Management

Measurement and Verification

Green Power

Energy and Atmosphere
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หมวด Materials & Resources LEED v2.0 มี 13 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 

18.84 ในขณะท่ี LEED 2009 มี 14 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 12.72 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.4 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง LEED v2.0 และ 

LEED 2009 ในหมวด Materials & Resources 
สัดส่วน สัดส่วน

Materials & Resources 13 Points 18.84% 14 Points 12.72%
Prereq 1 Storage & Collection of Recyclables Required Prereq 1 Storage and Collection of Recyclables Required

Credit 1.1 Building Reuse, Maintain 75% of Existing Shell 1 Credit 1.1 Building Reuse—Maintain Existing Walls, Floors, and Roof 1 to 3

Credit 1.2 Building Reuse, Maintain 100% of Shell 1 Reuse 55% 1

Credit 1.3 Building Reuse, Maintain 100% Shell & 50% Non-Shell 1 Reuse 75% 2

Credit 2.1 Construction Waste Management, Divert 50% 1 Reuse 95% 3

Credit 2.2 Construction Waste Management, Divert 75% 1 Credit 1.2 Building Reuse—Maintain 50% of Interior Non-Structural Elements 1

Credit 3.1 Resource Reuse, Specify 5% 1 Credit 2 Construction Waste Management 1 to 2

Credit 3.2 Resource Reuse, Specify 10% 1 50% Recycled or Salvaged 1

Credit 4.1 Recycled Content, Specify 25% 1 75% Recycled or Salvaged 2

Credit 4.2 Recycled Content, Specify 50% 1 Credit 3 Materials Reuse 1 to 2

Credit 5.1 Local/Regional Materials, 20% Manufactured Locally 1 Reuse 5% 1

Credit 5.2 Local/Regional Materials, of 20% Above, 50% Harvested Locally 1 Reuse 10% 2

Credit 6 Rapidly Renewable Materials 1 Credit 4 Recycled Content 1 to 2

Credit 7 Certified Wood 1 10% of Content 1

20% of Content 2

Credit 5 Regional Materials 1 to 2

10% of Materials 1

20% of Materials 2

Credit 6 Rapidly Renewable Materials 1

Credit 7 1Certified Wood

Materials and Resources

 
 

หมวด Indoor Environmental Quality LEED v2.0 มี 15 คะแนน คิดเปนสัดสวน 

รอยละ 21.73 ในขณะท่ี LEED 2009 มี 15 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 13.63 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.5 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง LEED v2.0 และ 

LEED 2009 ในหมวด Environmental Quality 
สัดส่วน สัดส่วน

Indoor Environmental Quality 15 Points 21.73% 15 Points 13.63%
Prereq 1 Minimum IAQ Performance Required Prereq 1 Minimum Indoor Air Quality Performance Required

Prereq 2 Environmental Tobacco Smoke (ETS) Control Required Prereq 2 Environmental Tobacco Smoke (ETS) Control Required

Credit 1 Carbon Dioxide (CO2 ) Monitoring 1 Credit 1 Outdoor Air Delivery Monitoring 1

Credit 2 Increase Ventilation Effectiveness 1 Credit 2 Increased Ventilation 1

Credit 3.1 Construction IAQ Management Plan, During Construction 1 Credit 3.1 Construction IAQ Management Plan—During Construction 1

Credit 3.2 Construction IAQ Management Plan, Before Occupancy 1 Credit 3.2 Construction IAQ Management Plan—Before Occupancy 1

Credit 4.1 Low-Emitting Materials, Adhesives & Sealants 1 Credit 4.1 Low-Emitting Materials—Adhesives and Sealants 1

Credit 4.2 Low-Emitting Materials, Paints 1 Credit 4.2 Low-Emitting Materials—Paints and Coatings 1

Credit 4.3 Low-Emitting Materials, Carpet 1 Credit 4.3 Low-Emitting Materials—Flooring Systems 1

Credit 4.4 Low-Emitting Materials, Composite Wood 1 Credit 4.4 Low-Emitting Materials—Composite Wood and Agrifiber Products 1

Credit 5 Indoor Chemical & Pollutant Source Control 1 Credit 5 Indoor Chemical and Pollutant Source Control 1

Credit 6.1 Controllability of Systems, Perimeter 1 Credit 6.1 Controllability of Systems—Lighting 1

Credit 6.2 Controllability of Systems, Non-Perimeter 1 Credit 6.2 1

Credit 7.1 Thermal Comfort, Comply with ASHRAE 55-1992 1 Credit 7.1 1

Credit 7.2 Thermal Comfort, Permanent Monitoring System 1 Credit 7.2 Thermal Comfort—Verification 1

Credit 8.1 Daylight & Views, Daylight 75% of Spaces 1 Credit 8.1 1

Credit 8.2 Daylight & Views, Views for 90% of Spaces 1 Credit 8.2 1Daylight and Views—Views

Controllability of Systems—Thermal Comfort

Thermal Comfort—Design

Daylight and Views—Daylight

Indoor Environmental Quality
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หมวด Innovation & Design Process LEED v2.0 มี 5 คะแนน คิดเปนสัดสวน 

รอยละ 7.24 ในขณะท่ี LEED 2009 มี 6 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 5.45 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.6 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง LEED v2.0 และ 

LEED 2009 ในหมวด Innovation & Design Process 
สัดส่วน สัดส่วน

Innovation & Design Process 5 Points 7.24% 6 Points 5.45%
Credit 1.1 Innovation in Design: Specific Title 1 Credit 1.1 Innovation in Design: Specific Title 1

Credit 1.2 Innovation in Design: Specific Title 1 Credit 1.2 Innovation in Design: Specific Title 1

Credit 1.3 Innovation in Design: Specific Title 1 Credit 1.3 1

Credit 1.4 Innovation in Design: Specific Title 1 Credit 1.4 1

Credit 2 LEED™ Accredited Professional 1 Credit 1.5 1

Credit 2 1

Innovation in Design: Specific Title

Innovation in Design: Specific Title

Innovation in Design: Specific Title

LEED Accredited Professional

Innovation and Design Process

 
 

หมวด Regional Priority Credits เปนหมวดท่ีเพ่ิมข้ึนมาของ LEED 2009 ซ่ึง 

LEED v2.0 จะไมมีเกณฑในสวนนี้ สงผลใหคะแนนรวม LEED v2.0 มีคะแนนเต็มท่ี 69 คะแนน และ 

LEED 2009 มีคะแนนเต็มท่ี 110 คะแนน และมีชวงคะแนนท่ีผานการรับรองระดับตาง ๆ ตามท่ี

แสดงในภาพดานลาง โดยหากตองการผานการรับรองระดับ Platinum ตองผานเกณฑการประเมินท่ี 

52 คะแนนข้ึนไป สําหรับ LEED v2.0 และ 80 คะแนน ข้ึนไปสําหรับ LEED 2009 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.7 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง LEED v2.0 และ 

LEED 2009 ในหมวด Regional Priority Credits 
สัดส่วน

4 Points 3.63%
Credit 1.1 1

LEED v2.0 ไมมีเกณฑในสวนนี้ Credit 1.2 1

Credit 1.3 1

Credit 1.4 1

สัดส่วน สัดส่วน

Total 69 Points 100% 110 Points 100%

Certified     

Silver     

Platinum      

Gold     

Certified 

Silver 

Gold 

Platinum 

Regional Priority Credits

26-32 points

 33-38 points

 39-51 points

52-69 points

40-49 points

50-59 points

60-79 points

80-110 points

Total

Regional Priority: Specific Credit

Regional Priority: Specific Credit

Regional Priority: Specific Credit

Regional Priority: Specific Credit
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ภาคผนวก จ 

การวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรเกี่ยวกับอาคารเขียว – การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ  

(Economic Analysis for Green Building – Life Cycle Cost Analysis)  

 

เปนท่ีทราบกันดีวาในการกอสรางอาคาร มีการใชทรัพยากรธรรมชาติและพลังงานเปน

จํานวนมาก อีกท้ังยังกอใหเกิดมลภาวะและของเสียเปนจํานวนมาก U.S. Green Building Council 

ใหขอมูลวา ภาคอุตสาหกรรมการกอสรางในประเทศสหรัฐอเมริกากอใหเกิดการปลอย CO2 มากถึง 

รอยละ 38 ใชน้ํามากถึงรอยละ 14 (15 ลานลานแกลลอน/ป) และใชพลังงานไฟฟามากถึงรอยละ 73 

ของท้ังประเทศ (U.S. Green Building Council, 2016d, สื่ออิเล็กทรอนิกส) นอกจากนี้กระทรวง

พาณิชยของประเทศสหรัฐอเมริกายังไดใหขอมูลสัดสวนมูลคาการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมกอสราง 

ท่ีมีสัดสวนการลงทุนท่ีสูงมากของภาคอุตสาหกรรมกอสรางเทียบกับผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 

(GDP) ของประเทศสหรัฐอเมริกา ระหวางป ค.ศ. 2007 ถึง ค.ศ. 2015 ซ่ึงมีคาเฉลี่ยอยูท่ีรอยละ 3.6 

ของ GDP ดังภาพท่ี ภาคผนวก จ.1 ซ่ึงหากคํานวณจาก GDP ประเทศสหรัฐอเมริกาในป ค.ศ. 2014 

ท่ี 17,419 พันลาน USD (Trading Economics, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) แลวจะมีมูลคาสูงถึงราว 

662 พันลาน USD หรือราว 23.2 ลานลานบาท ดังนั้นจะเห็นไดวาในภาคอุตสาหกรรมกอสราง

นอกจากจะใชพลังงาน ทรัพยากรธรรมชาติ เงินลงทุน อยางมหาศาลแลวยังกอใหเกิดผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอมอยางมากเชนกัน 

 

 

ภาพท่ี ภาคผนวก จ.1 สัดสวนมูลคาการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมกอสรางเทียบกับผลิตภัณฑมวล

รวมในประเทศ (GDP) ของประเทศสหรัฐอเมริกา ระหวางป ค.ศ. 2007 ถึง ค.ศ. 2015. โดย 

Statista, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส   
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เพ่ือเปนการลดผลกระทบจากการกอสรางโครงการท่ีจะเกิดกับสภาพแวดลอมใหมาก

ท่ีสุดจึงไดเกิดเครื่องมือ วิเคราะหทางเศรษฐศาสตรเก่ียวกับอาคารเขียว เพ่ือใหนักพัฒนาโครงการ 

สถาปนิก และผูท่ีเก่ียวของในภาคอุตสาหกรรมกอสราง ใชเปนเครื่องมือในการชวยในการวิเคราะห

และตัดสินใจพัฒนาโครงการ ซ่ึงการวิเคราะหนี้ เรียกวา การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ (life cycle 

cost analysis: LCC) ซ่ึงการวิเคราะห LCC สามารถคํานวณคาการใชพลังงาน การผลิตและปลอย

ของเสียจากกระบวนการกอสรางได โดยเฉพาะในอาคารประเภทพาณิชยกรรมท่ีมีอัตราการใช

พลังงานสูง การวิเคราะห LCC เปนการวิเคราะหประสิทธิภาพของอาคารตลอดอายุอาคารในระยะยาว

ตั้งแตชวงเริ่มโครงการ การกําหนดโปรแกรมการออกแบบ การออกแบบ การกอสราง การบริหาร

จัดการอาคาร จนถึงชวงการรื้อถอนอาคาร ซ่ึงกินระยะเวลาหลายสิบป (Guggemos and Horvath, 

A., 2006: 187-195) (Bunz et al., 2006: 33-62) และยังเปนการวิเคราะหการใชพลังงานและ

ผลกระทบของอาคารท่ีมีตอสภาพแวดลอมตลอดอายุอาคาร (Junnila, Horvath and Guggemos, 

2006: 10-17) นอกจากนี้การวิเคราะห LCC ยังชวยในการตัดสินใจพัฒนาโครงการใหเกิดผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอมนอยท่ีสุด (Vieira & Horvath, 2008: 4663-4669) ซ่ึงสงผลใหเกิดการตัดสินใจทําโครงการ

บนพ้ืนฐานของการพัฒนาอยางยั่งยืน (Murray, Horvath & Nelson, 2008: 3163-3169) ในประเทศ

ไทยเองหลังจากท่ีรัฐบาลไดมีการสงเสริมใหมีการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมตั้งแตป 

พ.ศ. 2535 ก็ไดมีการใช การวิเคราะห LCC ในการคํานวณหาประสิทธิภาพการใชพลังงานอาคารกัน

มากข้ึน (Chirarattananon et al., 2004: 859-867)    

งานวิจัยนี้เปนการศึกษากระบวนการตัดสินใจสูการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

แบบยั่งยืนโดยมุงศึกษาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวซ่ึงเก่ียวของกับขอมูล

ท่ีนักพัฒนาโครงการตองใชประกอบการตัดสินใจมากมาย ไมวาจะเปนมูลคาปจจุบันสุทธิ (net 

present value: NPV) อัตราผลตอบแทนภายใน (internal rate of return: IRR) ระยะเวลาคืนทุน 

(payback period) รวมถึง ตนทุนตลอดอายุ (life cycle cost: LCC) ซ่ึงในภาคผนวก จ นี้ผูวิจัยจะ

มุงศึกษาไปท่ีการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ เนื่องจากเปนเครื่องมือวิเคราะหความสําเร็จของอาคาร

เขียวท่ีสําคัญ ซ่ึงใชในการประกอบการตัดสินใจทําโครงการและเปนท่ียอมรับในระดับสากล    

การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ (Life Cycle Cost Analysis: LCC Analysis) 

การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ คือการคํานวณตนทุนท้ังหมดตลอดอายุใชงานเปนมูลคา

ปจจุบันสุทธิ (net present value: NPV) โดยใชอัตราคิดลด (discount rate) ในการคํานวณเปนมูลคา

ปจจุบันสุทธิ ในการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุตองอาศัยเงินลงทุน คาใชจายทางการเงิน คาใชจายในการ

ปฏิบัติการ คาใชจายในการบํารุงรักษา คาใชจายในการกําจัดเม่ือหมดอายุหรือคาใชจายในการรื้อถอน 
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ตลอดจนมูลคาซากมารวมในการคํานวณ การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุสามารถชวยใหนักพัฒนา

โครงการ ทีมงานออกแบบ สามารถวางแผนแนวทางการออกแบบใหโครงการสงผลกระทบตอ

สภาพแวดลอมใหนอยท่ีสุด เกิดความประหยัดในการดําเนินโครงการ อีกท้ังใหผลตอบแทนการลงทุนท่ี

คุมคาท่ีสุดบนพ้ืนฐานของการพัฒนาอยางยั่งยืนได กระบวนการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุเปนวิธีเดียว

ท่ี นักพัฒนาโครงการและทีมออกแบบจะสามารถพิจารณาทางเลือกท่ีเหมาะสมและมีศักยภาพสูงท่ีสุด

ท่ีมีตอโครงการในระยะยาวได โดยพิจารณาจากขอมูลตนทุน คาใชจาย และคุณประโยชนท่ีไดรับ 

วิธีการวิเคราะหดังกลาวถือเปนองคประกอบหนึ่งในการพิจารณาประกอบการตัดสินใจทําอาคารเขียว 

ซ่ึงแมวาจะจะมีตนทุนคาใชจายท่ีสูงในชวงเริ่มโครงการ แตในระยะยาวจะชวยลดผลกระทบของ

โครงการท่ีมีตอสภาพแวดลอม ลดการใชพลังงานและทรัพยากร ลดการปลอยของเสีย และประหยัด

คาใชจายในการบริหารจัดการอาคาร (Life cycle assessment, 2011, สื่ออิเล็กทรอนิกส) จากการ

ทบทวนวรรณกรรมอางถึง Green Building: Project & Cost Estimating (RSMeans, 2011: 338-

343) ผูวิจัยสามารถสรุปข้ันตอนพ้ืนฐานในการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ ได 6 ข้ันตอนดังนี้  

(1) กําหนดทางเลือกท่ีมีความเปนไปไดเพ่ือทําการวิเคราะห 

(2) ตั้งสมมติฐานเพ่ือวิเคราะหเปรียบเทียบ เชน ชวงอายุของโครงการ รอบการ

บํารุงรักษาอาคาร รอบใบเสร็จคาใชจายตาง ๆ  

(3) ระบุคา ตนทุน คาใชจายตาง ๆ เพ่ือใชในการวิเคราะห เปนหนวยคาเงิน (บาท) ซ่ึง

ไดแก คาใชจายตลอดอายุการใชงาน ตนทุนริเริ่มโครงการ ตนทุนทดแทน มูลคาซาก คาใชจายดานคา

พลังงาน คาใชจายดานคาน้ํา คาใชจายดานการปฏิบัติการอาคาร คาใชจายดานการบํารุงรักษา และ

คาใชจายดานการซอมแซม 

(4) แปลงคาตาง ๆ ท่ีใชในการวิเคราะหเหลานั้นเปนมูลคาปจจุบัน (present value) 

กอนทําการวิเคราะหเพ่ือใหไดผลการวิเคราะหในสภาวะปจจุบัน โดยใชสูตร     

 

PV = Ft / (1+d) t 

 

      เม่ือ         PV =  มูลคาปจจุบัน (บาท) 

Ft =  มูลคาในปท่ี t (บาท) 

D =  อัตราคิดลด (%) 

 

(5)  คํานวณตนทุนตลอดอายุของแตละทางเลือกท่ีกําหนดมาเพ่ือทดสอบสมมติฐาน 

โดยใชสูตร              LCC          =          I + Repl + Res + E + W + OM&R  
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(6)  เลือกทางเลือกท่ีใหคา ตนทุนตลอดอายุ ต่ําท่ีสุด 

 

 

 

ภาพท่ี ภาคผนวก จ.2 แผนภาพแสดงความสัมพันธระหวาง ตนทุนคาปฏิบัติการอาคาร (operating 

costs) ตนทุนคาใชจายตาง ๆ (investment cost) ณ ระดับท่ีมีผลรวมตนทุนตลอดอายุ (total LCC) 

ต่ําท่ีสุด (Q*). โดย RSMeans, 2011: 338 

 

 

ภาพท่ี ภาคผนวก จ.3 แผนภาพความสัมพันธระหวาง ความประหยัดจากการปฏิบัติการอาคาร 

(operating saving) และ ตนทุนคาใชจายตาง ๆ (investment cost) ณ ระดับท่ีกอใหเกิดความ

ประหยัดในเชิงการลงทุนมากท่ีสุด (Q*). โดย RSMeans, 2011: 339 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

Maximun Net Saving 
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ภาพท่ี ภาคผนวก จ.4 แผนภาพแสดงจุดดุลยภาพสูงสุดทางเศรษฐศาสตร (Q*) ระหวาง การเพ่ิมข้ึน

ของความประหยัดท่ีเกิดจากจากการปฏิบัติการ บํารุงรักษา ซอมแซมอาคาร (incremental 

operating, maintenance and repair saving) และ การเพ่ิมข้ึนของตนทุนคาใชจายตาง ๆ 

(incremental investment). โดย RSMeans, 2011: 340 

 

สูตรการคํานวณตนทุนตลอดอายุ (LCC Formulas) 

การคํานวณตนทุนตลอดอายุสามารถอธิบายใหอยูในรูปของสมการดังนี้  

 

 

เม่ือ LCC =  คาใชจายตลอดอายุการใชงาน (บาท) 

Ct =  ผลรวมตนทุนคาใชจายท้ังหมดตั้งแตเริ่มโครงการ และ 

    คาใชจายท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต ตลอดอายุการใชงาน t (บาท) 

  N =  ระยะเวลาหรืออายุของโครงการในการคํานวณ (ป) 

  D =  อัตราคิดลด (%) 
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ซ่ึงสามารถแสดงเปนสูตรการคํานวณไดดังนี้  

 

LCC  =  I + Repl + Res + E + W + OM&R  

 

เม่ือ  LCC =  คาใชจายตลอดอายุการใชงาน (บาท) 

I =  ตนทุนริเริ่มโครงการ (บาท) 

  Repl =  ตนทุนทดแทน (บาท) 

  Res =  มูลคาซาก (บาท) 

E =  คาใชจายดานคาพลังงาน (บาท) 

  W =  คาใชจายดานคาน้ํา (บาท) 

  OM&R =  คาใชจายดานการปฏิบัติการอาคาร (operating cost)  

     คาใชจายดานการบํารุงรักษา (maintenance cost) และ  

     คาใชจายดานการซอมแซม (repair cost)  

โดยตนทุน คาใชจายท่ีใชในการวิเคราะหทุกคาจะตองคํานวณเปนมูลคาปจจุบัน 

(present value) กอนนํามาวิเคราะหในสูตรการคํานวณ เพ่ือใหผลการวิเคราะหอยูในสภาวะปจจุบัน 

โดยสามารถคํานวณคาใชจายท่ีคาดวาจะเกิดตลอดชวงอายุโครงการ เปนมูลคาปจจุบันโดยใชสูตร 

 

PV = Ft / (1+d) t 

เม่ือ  PV =  มูลคาปจจุบัน (บาท) 

Ft =  มูลคาในปท่ี t (บาท) 

D =  อัตราคิดลด (%) 

 

อยางไรก็ตามการวิเคราะห LCC จะใชคํานวณคาใชจายท่ีเปน Hard cost เทานั้น 

เนื่องจากคาใชจายประเภทนี้เปนคาใชจายท่ีมีหลักฐานแสดงบนเอกสารท่ีอางอิงชวงระยะเวลาไดชัดเจน 

เชน ใบเสร็จคาใชจายดานพลังงาน คาน้ํา เปนตน ทําใหการคํานวณมีความแมนยํามากกวา ในทาง

กลับกันคาใชจายท่ีเปน Soft cost เชน คาผลิตภาพการทํางานของผูใชอาคาร (employee 
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productivity) คาคุณภาพสภาพแวดลอมในอาคารท่ีดีข้ึน (improved indoor environmental 

quality) หรือ คาการลดการปลอยของเสีย เปนคาใชจายท่ีตรวจสอบไดยากและบอยครั้งท่ีไมสามารถ

แสดงเปนเอกสารหลักฐานอางอิงได จึงไมนิยมนํามาใชในการคํานวณตนทุนตลอดอายุ  ประโยชนของ

การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุคือ เพ่ือเขาใจถึงผลกระทบของการออกแบบ การเปลี่ยนแปลงตาง ๆ ใน

กระบวนการออกแบบ ท่ีสงผลตอตนทุนการลงทุนและคาใชจายท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต ตลอดจนทราบถึง

คุณประโยชนในเชิงเศรษฐศาสตร ความสามารถในการประหยัดคาใชจายตาง ๆ ท่ีสงผลตอโครงการใน

อนาคตตลอดอายุโครงการ        

 

 

 

ภาพท่ี ภาคผนวก จ.5 แผนภาพแสดงแนวคิดการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ Life Cycle Cost 

analysis. โดย RSMeans, 2011: 342 
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ภาพท่ี ภาคผนวก จ.6 แผนภาพแสดงผลการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ เปรียบเทียบระหวางทางเลือก A 

และ B จะเห็นวาทางเลือก B มีตนทุนตลอดอายุท่ีต่ํากวา A จึงควรเลือกทางเลือก B. โดย RSMeans, 

2011: 343 

 
 

ภาพท่ี ภาคผนวก จ.7 ตัวอยางแสดงการเปรียบเทียบสัดสวนคาใชจายของ ตนทุนกอสรางแรกเริ่ม 

การใชพลังงาน การจัดการของเสีย ระหวางการเลือกใชวัสดุไมท่ีมีความทนทานต่ํา (lower) และไมท่ีมี

ความทนทานสูง (higher) ในอาคารในเมือง New Orleans และ San Francisco ของประเทศ

สหรัฐอเมริกา โดยใชอัตราสวนลดรอยละ 3 และรอยละ 8 ในการคํานวณโดยคํานวณท่ีอายุโครงการ 

50 ป. โดย MIT CSHub Research Briedf No. 2, 2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส 
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ภาคผนวก ฉ 

แบบสัมภาษณเชิงลึก 

 
ผูใหขอมูล _________________________________________ ตําแหนง __________________________ 

โทร _____________________________________________Email _____________________________ 

รหัสแบบสัมภาษณ______________________________________________________________________ 

1) ทานคิดวาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ (พัฒนา/ตัดสินใจเชา) โครงการอาคาร __________ซึ่งเปนอาคารสํานักงาน

เขียว ท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ประกอบดวยปจจัยใดบาง 

 

2) ทานคิดวาการ (พัฒนา/ตัดสินใจเชา) อาคาร ___________ซึ่งเปนอาคารสํานักงานเขียว ท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สัมพันธกับขอพิจารณาใน มิติดานสิ่งแวดลอม อยางไรบาง  

   

3) ทานคิดวาการ (พัฒนา/ตัดสินใจเชา) อาคาร ___________ ซึ่งเปนอาคารสํานักงานเขียว ท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สัมพันธกับขอพิจารณาใน มิติดานเศรษฐศาสตร อยางไรบาง    

 

4) ทานคิดวาการ (พัฒนา/ตัดสินใจเชา) อาคาร ___________ซึ่งเปนอาคารสํานักงานเขียว ท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สัมพันธกับขอพิจารณาใน มิติดานสังคม อยางไรบาง    

 

5) ทานคิดวาปจจัย 5 อันดับแรกท่ีสงผลตอการตัดสินใจ (พัฒนา/ตัดสินใจเชา) อาคาร __________ ซึ่งเปนอาคาร

สํานักงานเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum คืออะไรบาง เพราะเหตุใด 

 

6) ทานมีความคิดเห็นเพ่ิมเติมตอการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงาน เปนอาคารสํานักงานเขียวท่ีไดรับการรบัรอง

มาตรฐาน LEED ในประเทศไทยอยางไรบาง 
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ภาคผนวก ช 

แบบสอบถามเทคนิคเดลฟาย 

 

แบบสอบถามเพ่ือการทําดุษฎีนิพนธปรัชญาดุษฎีบัณฑิต 

เรื่อง 

กระบวนการตัดสินใจสูการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบย่ังยืน:  

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในกรุงเทพมหานคร 

ผูทําวิจัย 

นาย คุณธรรม  สันติธรรม 

สาขาวิชาสหวิทยาการสภาพแวดลอมสรรคสราง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

 

ผูใหขอมูล: ______________________________ 

ตําแหนง: ______________________________ 

ประสบการณทํางาน: ______________________________ 

E mail: ______________________________ 

โทร: ______________________________ 

วันท่ีใหขอมูล: _____/_____/ 2559 

รหัสแบบสอบถาม:____________________ 

 

 

 แบบสอบถามชุดน้ีจัดทําข้ึนเพ่ือศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum โดยแบบสอบถามชุดน้ีมุงสํารวจความคิดเห็นของ

กลุมผูใหขอมูล ไดแก ผูบริหารโครงการ ผูจัดการอาคาร ผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียว ตลอดจนผูใชงานอาคาร โดย

ขอความท่ีปรากฏในแบบสอบถามถือเปนความลับท่ีใชเฉพาะการศึกษาของผูวิจัยเทาน้ัน จึงขอความกรุณาผูใหขอมูล 

โปรดพิจารณาคําถามโดยละเอียดและใหความคิดเห็นตามความเปนจริง เพ่ือประโยชนแกผลการวิจัย วงการ

ออกแบบ กอสราง และสงเสริมแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนตอไป 

 ผูวิจัยขอขอบพระคุณผูใหขอมูลท่ีกรุณาสละเวลาอันมีคาในการใหขอมูล และขอขอบพระคุณในความ

รวมมือของทานมา ณ โอกาสน้ี  

คุณธรรม  สันติธรรม 

นักศึกษาปรัชญาดุษฎีบัณฑติ 

สาขาวิชาสหวิทยาการสภาพแวดลอมสรรคสราง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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คําชี้แจงในการตอบแบบสอบถาม 

1) แบบสอบถามชุดน้ี เปนแบบสอบถามแบบประมาณคา ผูใหขอมลูกรุณาทําเครื่องหมาย กากบาท (X) ลง

ในชอง (0) ถึง (4) หรือตัวอักษร (N) ซึ่งตรงกับความเห็นของทานมากท่ีสุด โดยใหเลือก กากบาทได

เพียงชองเดียวเทานั้น โดยท่ีหมายเลข (0) ถึง (4) และ (N) มีความหมายดังน้ี 

(0)   หมายถึง  ไมเห็นดวย  

(1)   หมายถึง  เห็นดวยบาง 

(2)   หมายถึง  เห็นดวยปานกลาง 

(3)   หมายถึง  เห็นดวย 

(4)   หมายถึง  เห็นดวยอยางยิ่ง 

(N)    หมายถึง  ไมออกความเห็น  

 

2)   ในกรณีท่ีเลือกคาํตอบ ไมเห็นดวย (0) หรือ เห็นดวยอยางย่ิง (4) ผูใหขอมูล ตองอธิบายเหตุผลท่ีเลือก

คําตอบดังกลาวในท่ีวางท่ีเวนไว ดังตัวอยาง 

 

ไม่เห็นด้วย (0) เห็นด้วยบ้าง (1) เห็นด้วยปานกลาง (2) เห็นด้วย (3) เห็นด้วยอย่างยิ�ง (4)
พร้อมให้เหตุผล พร้อมให้เหตุผล

สีและวัสดุ X ต้องการปรับเปลี�ยน
ภายหลังอยู่ดี

การระบายอากาศ
X

แสงสว่าง
X

รูปแบบและ Function การใช้สอย X ส่งผลต่อการความพึง
พอใจของผู้ใช้มากที�สุด

ไม่ออกความเห็น (N)

ด
้าน
ก
าย
ภ
าพ

ด้าน ปัจจัยที�มีอิทธิพล
ปัจจัยที�มีอิทธิพลต่อการเลือกซื�อ อาคารชุดพักอาศัย

 
 

*** ตารางขางตนเปนเพียงตารางตัวอยาง ไมมีผลตอการเก็บขอมลูวิจัยแตประการใด*** 

 

 

ผูวิจัยขอขอบพระคณุผูใหขอมลูท่ีกรุณาสละเวลาอันมีคาในการใหขอมูล  

และขอขอบพระคณุในความรวมมอืของทานมา ณ โอกาสน้ี 
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ภาคผนวก ซ 

แบบสอบถามวิธโีครงขายเชิงวิเคราะห 
 

แบบสอบถามเพ่ือการทําดุษฎีนพินธปรัชญาดุษฎีบัณฑิต 

เร่ือง 

กระบวนการตัดสนิใจสูการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบย่ังยืน:  

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในกรุงเทพมหานคร 

ผูทําวิจัย 

นาย คุณธรรม  สันติธรรม 

สาขาวิชาสหวิทยาการสภาพแวดลอมสรรคสราง คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร 

ผูใหขอมูล: _____________________________ ตําแหนง: ______________________________ 

ประสบการณทํางาน: ____________________  ป E mail: _______________________________ 

โทร: _________________________________ วันท่ีใหขอมูล: _____/_____/ 2559 

รหัสแบบสอบถาม:____________________ 

 แบบสอบถามชุดน้ีจัดทําข้ึนเพ่ือศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนา

โครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum โดยแบบสอบถามชุด

น้ีมุงสํารวจความคิดเห็นของกลุมผูใหขอมูล ไดแก ผูบริหารโครงการ ผูจัดการอาคาร ผูเชี่ยวชาญดาน

อาคารเขียว ตลอดจนผูใชงานอาคาร โดยขอความที่ปรากฏในแบบสอบถามถือเปนความลับที่ใช

เฉพาะการศึกษาของผูวิจัยเทาน้ัน จึงขอความกรุณาผูใหขอมูล โปรดพิจารณาคําถามโดยละเอียดและ

ใหความคิดเห็นตามความเปนจริง เพ่ือประโยชนแกผลการวิจัย วงการออกแบบ กอสราง และสงเสริม

แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนตอไป 

 ผูวิจัยขอขอบพระคุณผูใหขอมูลท่ีกรุณาสละเวลาอันมีคาในการใหขอมูล และขอขอบพระคุณ

ในความรวมมือของทานมา ณ โอกาสน้ี  

 

คุณธรรม  สันติธรรม 

นักศึกษาปรัชญาดุษฎีบัณฑติ 

สาขาวิชาสหวิทยาการสภาพแวดลอมสรรคสราง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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คําช้ีแจงในการตอบแบบสอบถาม 

 

1) แบบสอบถามชุดนี้มีจํานวนคําถามท้ังหมด 50 ขอ ซ่ึงเปนแบบสอบถามเพ่ือ ประเมินคา

น้ําหนักเปรียบเทียบทางเลือกสองทางเลือกระหวางทางเลือก A และ ทางเลือก B  ใน

ลักษณะเปรียบเทียบครบทุกคูทางเลือกตามระบบ Matrix  ผูใหขอมูลกรุณาทําเครื่องหมาย 

กากบาท (X) ลงในชอง 1/9 ถึง 9 ซ่ึงตรงกับความเห็นของทานมากท่ีสุด โดยใหเลือก 

กากบาทไดเพียงชองเดียวเทานั้น โดยท่ีหมายเลข 1/9 ถึง 9 มีความหมายดังนี้ 
 

 

1/9    หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B มากท่ีสุด 

1/8 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/7 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B มาก  

1/6 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/5 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B 

1/4 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/3 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B เล็กนอย 

1/2 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1 หมายถึง    ท้ัง 2 ตัวแปรมีความสําคัญพอ ๆ กัน 

2 หมายถึง    B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

3 หมายถึง    B มีความสําคัญมากกวา A เล็กนอย 

4 หมายถึง    B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

5 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A 

6 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

7 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A มาก 

8 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

9 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A มากท่ีสุด 
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2)   ตัวอยางการตอบแบบสอบถาม และคําอธิบายความหมายในการตอบ 
 

 
 
คําอธิบายความหมายในการตอบ 
 
ขอ 1 เลือกอักษร O  ความหมายคือ  
ประเด็นดานสิ่งแวดลอม (B) สงผลตอการพิจารณาปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม มากกวา ทางเลือกการ
พัฒนาโครงการ (A) อยางมาก 

 
ขอ 2 เลือกอักษร I  ความหมายคือ  
ทางเลือกการพัฒนาโครงการ (A) สงผลตอการพิจารณาปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม พอ ๆ กับ 
ประเด็นดานสังคม (B) 

 
ขอ 3 เลือกอักษร F  ความหมายคือ  
ประเด็นดานสิ่งแวดลอม (A) คอนขาง สงผลตอการพิจารณาปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม มากกวา 
ประเด็นดานสังคม (B) 

 

 
*** ตารางขางตนเปนเพียงการยกตัวอยาง ไมมีผลตอการเก็บขอมูลวิจัยแตประการใด *** 

 
ผูวิจัยขอขอบพระคุณผูใหขอมูลท่ีกรุณาสละเวลาอันมีคาในการใหขอมูล 

และขอขอบพระคุณในความรวมมือของทานมา ณ โอกาสนี้ 
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คําถาม ขอ 1/9 1/8 1/7 1/6 1/5 1/4 1/3 1/2 1 2 3 4 5 6 7 8 9

อะไรสงผลตอ ทางเลือก

การพัฒนาโครงการ (เอา

LEED หรือไมเอา) มากกวา

กัน

1

คําถาม ขอ 1/9 1/8 1/7 1/6 1/5 1/4 1/3 1/2 1 2 3 4 5 6 7 8 9

2

3

4

คําถาม ขอ 1/9 1/8 1/7 1/6 1/5 1/4 1/3 1/2 1 2 3 4 5 6 7 8 9

อะไรสงผลตอ การตัดสินใจ

พัฒนาโครงการOffice 

Building   มากกวากัน

5

คําถาม ขอ 1/9 1/8 1/7 1/6 1/5 1/4 1/3 1/2 1 2 3 4 5 6 7 8 9

อะไรสงผลตอ การ

พิจารณาปจจัยมิติดาน

สังคม มากกวากัน

6

คําถาม ขอ 1/9 1/8 1/7 1/6 1/5 1/4 1/3 1/2 1 2 3 4 5 6 7 8 9
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10

11
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B
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B

B

A

A

A

อะไรสงผลตอ การตัดสินใจ

ทํา LEED Platinum 

Office building มากกวา

กัน

สงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีใน

อาคาร

สงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีใน

อาคาร

เพิ่มประสิทธิภาพการใชพลังงานและ

ทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา
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ทางเลือกการพัฒนาโครงการ (เอา

LEED หรือไมเอา)

ประเด็นดานสิ่งแวดลอม

ประเด็นดานสิ่งแวดลอม

ทางเลือกการพัฒนาโครงการ (เอา

LEED หรือไมเอา)

สงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีใน

อาคาร

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอม

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ
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ประเด็นดานสังคม

ประเด็นดานสิ่งแวดลอม

เพิ่มประสิทธิภาพการใชพลังงานและ
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การชวยลดการปลอยมลภาวะและ

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก

A B

อะไรสงผลตอ การ

พิจารณาปจจัยมิติดาน

สิ่งแวดลอมมากกวากัน

ประเด็นดานสิ่งแวดลอม ประเด็นดานสังคม

ประเด็นดานสิ่งแวดลอม

ประเด็นดานสังคม

ประเด็นดานสังคม

A
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ผูวิจัยขอขอบพระคุณผูใหขอมูลท่ีกรุณาสละเวลาอันมีคาในการใหขอมูล 
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ภาคผนวก ฌ 

คุณประโยชนของอาคารที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED  

ในมิติแหงความสําเร็จทั้ง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน 
 

หากพิจารณาคุณประโยชนของอาคารเขียวภายใตมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการ

พัฒนาอยางยั่งยืน (The Tripple Bottom Line of Sustainable development) Michelle 

Cottrell (2010: 11) ซ่ึงเปน LEED AP ไดสรุปคุณประโยชนของอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน 

LEED ในมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไวดังนี้  

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ฌ 

 

สรุปคุณประโยชนของอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ในมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการ

พัฒนาอยางยั่งยืน (The Tripple Bottom Line of Sustainable development)  

คุณประโยชน รายละเอียด 

คุณประโยชนมิติดานส่ิงแวดลอม 

(Environmental Benefits) 

เพ่ิมประสิทธิภาพในการอนุรักษระบบนิเวศนและสภาพแวดลอม 

เพ่ิมคุณภาพอากาศและนํ้าใหสภาพแวดลอม 

ลดการปลอยของเสียและมลภาวะ 

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ 

คุณประโยชนมิติดานเศรษฐศาสตร 

(Economic Benefits) 

ลดตนทุนคาปฏิบัติการอาคาร 

เพ่ิมมูลคาสินทรัพย และ กําไร ใหโครงการ 

เพ่ิมผลิตภาพการทํางาน และความพึงพอใจของผูใชอาคาร 

ลดตนทุนตลอดอายุ (Life Cycle Cost) ของโครงการ 

คุณประโยชนมิติดานสังคม 

(Social Benefits) 

เพ่ิมคุณภาพสภาพแวดลอมการทํางานดาน อากาศ อุณหภูมิ และเสียง 

แกผูใชงาน 

เพ่ิมสภาวะนาสบายและสงเสริมสุขภาพแกผูใชงาน 

ลดภาระพ่ึงพาการใชระบบสาธารณูปโภคและพลังงานในทองถิ่น 

สงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดี 

หมายเหตุ. โดย Michelle Cottrell, 2010: 11 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 
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ภาคผนวก ญ 

สรุปงานวิจัยที่เกี่ยวของกบัอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทย เรียงตามปที่ศึกษา 

  

ตารางท่ี ภาคผนวก ญ (ตอ) 

 

สรุปงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทย เรียงตามปท่ีศึกษา 

 

ช่ือผูศึกษา 

 

หัวขอศึกษา 

ประเภท

อาคารท่ี

ศึกษา 

 

ประเภทวิทยานิพนธ 

 

ผลการศึกษา 

ปท่ี

ศึกษา 

1) ปภัชญา 

ปรางคสุวรรณ 

ความสัมพันธระหวาง

สภาวะนาสบายและ

ทัศนียภาพของอาคาร

เขียวตามเกณฑลีด 

(LEED) ในประเทศไทย 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

สถาปตยกรรมศาสตรมหา

บัณฑิต คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จฬุาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

ทราบถึงความสัมพันธของการเปด

ชองเปดอาคารเพ่ือใหเห็นทัศนียภาพ

สงผลตอสภาวะนาสบายของผูใชงาน

ภายในอาคารสํานักงาน ตามเกณฑ 

LEED v4.0 

พ.ศ. 

2557 

2) พรรณวดี 

มงคลเจริญ 

ประโยชนเชิงธุรกิจของ

อาคารสํานักงานทีเ่ปน

อาคารเขียว 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

เคหพัฒนศาสตร

มหาบัณฑิต สาขาวิชาการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย 

ภาควิชาเคหการ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ทราบถึงประโยชนเชิงธรุกจิที่ไดรับ

จากอาคารสํานักงานเขียว และ

แนวโนมการพัฒนาอาคารสํานกังาน

ใหเปนอาคารเขียว 

พ.ศ. 

2556 

3) ปยะภัทร 

ศรีสันเทียะ 

การพัฒนาแผนภาพ

กระบวนการทํางานและ

การแลกเปล่ียน

สารสนเทศสําหรับ

โครงการอาคารเขียว 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

วิศวกรรมศาสตร

มหาบัณฑิต คณะ

วิศวกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ทราบแนวทางในการบริหารโครงการ

อาคารเขียวใหประสบความสําเรจ็

อยางมีประสิทธิภาพ 

พ.ศ. 

2556 
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ตารางท่ี ภาคผนวก ญ (ตอ) 

 

สรุปงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทย เรียงตามปท่ีศึกษา 

 

ช่ือผูศึกษา 

 

หัวขอศึกษา 

ประเภท

อาคารท่ี

ศึกษา 

 

ประเภทวิทยานิพนธ 

 

ผลการศึกษา 

ปท่ี

ศึกษา 

4) พลวุฒ ิ  

ไชยนุวัติ 

การวเิคราะหทาง

เศรษฐศาสตร ของอาคาร

ประหยัดพลังงานที่ไดรับ

การสงเสรมิการเพ่ิม

อัตราสวนพ้ืนทีอ่าคาร

รวมตอพ้ืนที่ดนิ (FAR 

BONUS) 

อาคาร

สํานักงาน 

และ 

หางสรรพสิ

นคา 

วิทยานิพนธปรญิญาวทิยา

ศาสตรมหาบัณฑิต คณะ

วิทยาศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

ทราบความสัมพันธของคาการใช

พลังงานของอาคารตอการเพ่ิมอัตร

สวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดนิ (FAR 

BONUS) และผลความคุมคาทาง

เศรษฐศาสตร 

พ.ศ. 

2556 

5) สุขสันติ์   

ยงวัฒนานนัท 

การศึกษาแนวทางการ

เพ่ิมศักยภาพในการ

ประหยัดพลังงานสําหรับ

อาคารสํานักงานตาม

เกณฑประเมนิอาคาร

เขียว LEED และ TREES  

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

สถาปตยกรรมศาสตรมหา

บัณฑิต คณะสถาปตยกรรม

ศาสตรและการผังเมอืง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ทราบแนวทางการการใชเทคโนโลยี

ประเภทตาง ๆ เพ่ือเพ่ิมศักยภาพการ

ประหยัดพลังงาน การทําคะแนนจาก

เกณฑการประเมนิ LEED และ 

TREES และทราบจุดคุมทนุของ

เทคโนโลยีเพ่ือการลงทนุ 

พ.ศ. 

2555 

6) กมลทิพย 

เพียรพิกุล 

การศึกษาเปรียบเทียบ

ตนทนุและผลประโยชน

ของการลงทุนกอสราง

อาคารเขียว (Cost-

Benefit Analysis of 

Green Building) ใน

ประเทศไทย 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

มหาบัณฑิต สถาบัน

บัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร 

คณะพัฒนาการเศรษฐกจิ 

ทราบตนทนุและผลประโยชนของการ

ลงทุนกอสรางอาคารเขียว 

พ.ศ. 

2555 

7) กัญญวรา 

นาคดิลก 

 

การพัฒนาเกณฑการ

ประเมนิสมรรถนะอาคาร

เขียวในประเทศไทย 

 

 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญาวทิยา

ศาสตรมหาบัณฑิต สาขา

การจดัการเทคโนโลยี

อาคาร บัณฑิตวทิยาลัย 

มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย 

ทราบอตัราการปลอยกาซ

คารบอนไดออกไซดจากอาคาร

สํานักงานเขียว 

พ.ศ. 

2554 
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ตารางท่ี ภาคผนวก ญ (ตอ) 

 

สรุปงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทย เรียงตามปท่ีศึกษา 

 

ช่ือผูศึกษา 

 

หัวขอศึกษา 

ประเภท

อาคารท่ี

ศึกษา 

 

ประเภทวิทยานิพนธ 

 

ผลการศึกษา 

ปท่ี

ศึกษา 

8) พจจิตร  

เลิศชาญวฒุ ิ

งานออกแบบอาคารตาม

แนวทาง LEED 2009 

กรณีศึกษาอาคาร

สํานักงานขนาดเล็ก 

จังหวัดปทุมธาน ี

อาคาร

สํานักงาน

ขนาดเล็ก 

วิทยานิพนธปรญิญา

สถาปตยกรรมศาสตรมหา

บัณฑิต สาขาวิชา

สถาปตยกรรม ภาค

สถาปตยกรรมศาสตร คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ทราบถึงตนทนุการลงทุนปรับปรุง

อาคารสํานักงานขนาดเล็กตาม

แนวทาง LEED 2009 

พ.ศ. 

2553 

9) บุญเกียรติ  

วิสิทธกิาศ 

ความตองการอาคารเขียว

ของผูเชาสํานกังานระดับ

เอ : กลุมตัวอยางจาก

อาคารสํานักงานใหเชา

ของกองทุนบําเหน็จ

บํานาญขาราชการ 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

สถาปตยกรรมศาสตรมหา

บัณฑิต คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จฬุาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

ทราบถึงทัศนคตขิองผูเชาอาคาร

สํานักงานระดับเอ ที่มีตออาคาร

สํานักงานเขียว  

พ.ศ. 

2552 

10) วิลาส  

เทพทา 

การประเมนิคุณภาพ

สภาพแวดลอมภายใน

อาคารสํานักงานประหยัด

พลังงาน กรณีศึกษา: 

อาคารสํานักงานใหญ

ธนาคารกสิกรไทย 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

สถาปตยกรรมศาสตรมหา

บัณฑิต สาขาวิชา

สถาปตยกรรม ภาควชิา

สถาปตยกรรม บัณฑิต

วิทยาลัย มหาวทิยาลัย

ศิลปากร 

ทราบถึงความพึงพอใจของผูใชอาคาร

ตอคุณภาพอากาศในอาคาร เพ่ือเปน

แนวทางในการออกแบบ

สภาพแวดลอมอาคารดานคุณภาพ

อากาศอยางมีประสิทธิภาพ 

พ.ศ. 

2549 
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ภาคผนวก ฎ 

ตัวอยางตาราง Supermatrix ตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (ANP) 

ตารางท่ี ภาคผนวก ฎ 

 

เปรียบเทียบแตละตัวแปรแบบหนึ่งตอหนึ่ง หรือ Pairwise comparisons บนตาราง Supermatrix 

ตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (ANP) 
Goal

Decision 

making on 

office building

Green office 

building

Typical office 

building
EV1 EV2 EV3 EV4 EC1 EC2 EC3 EC4 SC1 SC2 SC3 SC4

Goal

Decision 

making on 

office 

building

0

Green office 

building
0

Typical office 

building
0

EV1 0

EV2 0

EV3 0

EV4 0

EC1 0

EC2 0

EC3 0

EC4 0

SC1 0

SC2 0

SC3 0

SC4 0

Cluster/Node labels

Alternatives Social Criteria

Alternatives

Environment 

Criteria

Economic 

Criteria

Social Criteria

Environment Criteria Economic Criteria
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ประวัติผูเขียน 

 

ชื่อ นายคุณธรรม สันติธรรม 

วันเดือนปเกิด 29 มีนาคม 2524 

ตําแหนง อาจารยประจําสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผัง

เมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ทุนการศึกษา พ.ศ. 2557:  ทุนปริญญาเอก มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

พ.ศ. 2552:  ทุนสนับสนุนยุทธศาสตรพัฒนาประเทศ     

                สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน 

พ.ศ. 2546:  รางวัลทุนภูมิพล มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

พ.ศ. 2545:  Singapore International Fellowship 

พ.ศ. 2542 – พ.ศ. 2547: ทุนเรียนดีสําหรับนักศึกษาท่ี

สอบ Entrance เขาศึกษาดวยคะแนนสูงสุด

และทุนเรียนดีสําหรับนักศึกษาท่ีมีผลการ

เรียนสูงท่ีสุด คณะสถาปตยกรรมศาสตรและ

การผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
 

ผลงานทางวิชาการ 
 

 

Santitham, K., and Horayangkura, V. (2017). Social Benefits Affecting Sustainable Real 

Estate Development: LEED Platinum Office Building. Veridian E-Journal 

International (Humanities, Social Sciences and Arts), 10(5) July - December 

2017, 63-79. 

ยุทธชัย ประมูลศิลป, กองกูณฑ โตชัยวัฒน, และคุณธรรม สันติธรรม. (2560). ปจจัยทางกายภาพ

ของหองตัวอยางและสํานักงานขายโครงการอาคารชุดท่ีสงผลตออิทธิพลในการตัดสินใจซ้ือ

ของผูซ้ือในแตละสวนการตลาด. Built Environment Research Associates 

Conference, BERAC 8 ประชุมวิชาการประจําป 2560 คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการ
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ปาริชาติ บัวดิศ, สุกุลพัฒน คุมไพศาล, และคุณธรรม สันติธรรม. (2560). พฤติกรรมการเลือกซ้ือ

อาคารชุดพักอาศัย ระดับกลาง โดยรอบ 5 สถานีรถไฟฟาสายสีมวงของผูบริโภคในเขต

นนทบุรี A Study of Middle Class Condominium Units Purchasers Behavior: Case 

Study of 5 MRT Stations (Purple Line) in Nonthaburi Province. เอกสาร

ประกอบการประชุมวิชาการและนําเสนอผลงานวิจัยระดับชาติ มหาวิทยาลัยอีสเทิรนเอเชีย 

เรื่อง สังคมคุณภาพเพ่ือการพัฒนาท่ียั่งยืน: ชีวิตและสังคมผูสูงอายุ. 

แวววลี วรสุนทรารมณ, สุกุลพัฒน คุมไพศาล, และ คุณธรรม สันติธรรม. (2560). การสื่อสารทาง

การตลาดท่ีมีผลตอการรับรูของลูกคาท่ีมีตอผลิตภัณฑอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางถึง

ระดับบนในเขตกรุงเทพมหานคร An Impact of Marketing Communication toward 
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