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บทคัดยอ 

 

แนวโนมการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยมีทิศทางท่ีใหความสําคัญตอการพัฒนาอยาง

ยั่งยืนมากข้ึน โดยสังเกตไดจากการเพ่ิมข้ึนของอาคารเขียวในประเทศไทยอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะ

อาคารเขียวภายใตมาตรฐาน LEED นักพัฒนาโครงการสวนใหญเลือกท่ีจะพัฒนาโครงการเพ่ือขอการ

รับรองอาคารเขียวภายใตมาตรฐาน LEED เพราะทราบถึงคุณประโยชนของอาคารเขียว และตองการรวม

เปนสวนหนึ่งของการพัฒนาอยางยั่งยืน หากแตการตัดสินใจทําอาคารเขียวตองอาศัยมิติในการ

พิจารณาในกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการนอกเหนือจากมิติดานเศรษฐศาสตร ไดแก มิติดาน

สิ่งแวดลอม และมิติดานสังคม จึงเปนท่ีมาของงานวิจัยท่ีตองการทราบปจจัยท่ีแทจริงท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียว 

งานวิจัยนี้มุงศึกษากระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนผาน

กระบวนการตัดสินใจซ่ึงประกอบดวยข้ันตอนพัฒนาปจจัยทางเลือก วิเคราะหปจจัยทางเลือก และ

เลือกปจจัยทางเลือกท่ีดี ท่ีสุด โดยมีวัตถุประสงคการวิจัยคือ 1) ศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 2) 

วิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน

ท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 3) สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ผูวิจัยสรุป

ตัวแปรการวิจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรอง
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มาตรฐานอาคารเขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเชิงเนื้อหา (content analysis) ผานการทบทวน

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ และเก็บขอมูลกับกลุมผูใหขอมูล (key informant) ซ่ึงไมประสงค

ออกนามจํานวน 19 ซ่ึงประกอบดวย กลุมผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย และ กลุม

ผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) จากนั้นวิเคราะห

ผลวิจัยดวยเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) และวิธีโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network 

Process: ANP) ประกอบกับการสัมภาษณเชิงลึก (In-dept interview) เพ่ือสรุปลําดับความสําคัญของ

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว โดยศึกษาผานกรณีศึกษาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ 

Platinum ในเขตกรุงเทพมหานครจํานวน 3 อาคาร ไดแก อาคาร Energy Complex อาคาร Park 

Ventures the EcoPlex และ อาคาร SCG 100 ป 

ผลการศึกษาพบวา กระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียว 

ประกอบดวยลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจ ดังนี้ 

อันดับ 1  การสงเสริมบรรษัทบริบาล (Corporate Social Responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

อันดับ 2   การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา 

อันดับ 3  การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   

อันดับ 4  การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 

อันดับ 5  การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

 

คําสําคัญ: อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum, อาคารสํานักงาน

เขียว, การพัฒนาโครงการอาคารสํานักงาน, Leadership in Energy and 

Environmental Design (LEED), กระบวนการตัดสินใจ 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ref. code: 25605716300032ULB

(3) 

 

Dissertation Title DECISION MAKING PROCESS TOWARDS 

SUSTAINABLE REAL ESTATE DEVELOPMENT: 

GREEN OFFICE BUILDING IN BANGKOK, 

THAILAND 

Author Mr. Kunnatham Santitham 

Degree Doctoral of Philosophy  

Major Field/Faculty/University Integrated Science of Built Environment 

Faculty of Architecture and Planning 

Thammasat University 

Dissertation Advisor  

 

Professor Vimolsiddhi Horayangkura, Ph.D. 

 

Academic Years 2017 

 

 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 

 

งานวิจัยนี้สําเร็จลุลวงไดดวยความชวยเหลือและความรวมมืออยางดีจากทุกฝาย 

ผูวิจัยขอขอบพระคุณ ศาสตราจารย ดร. วิมลสิทธิ์ หรยางกูร อาจารยท่ีปรึกษาดุษฎีนิพนธท่ีกรุณา

ใหคําแนะนําหลักคิดและวิธีการในการทําวิจัยและคอยผลักดันความสําเร็จของงานวิจัยนี้มาโดยตลอด

ตั้งแตเริ่มตนจนสําเร็จ รวมถึงใหโอวาท แนวคิดการทํางาน และแนวทางการดําเนินชีวิตแกผูวิจัยอยาง

เต็มใจเสมอมา ผูวิจัยขอขอบพระคุณประธานกรรมการสอบหัวขอดุษฎีนิพนธ รองศาสตราจารย 

ชื่นจิตต แจงเจนกิจ ที่กรุณาใหคําแนะนําอันเปนประโยชนตอการสอบหัวขอดุษฎีนิพนธและ

รายละเอียดการดําเนินงานวิจัยมาโดยตลอด ผูวิจัยขอขอบพระคุณ ผูชวยศาสตราจารย 

ดร. ธนภณ พันธเสน ท่ีกรุณาใหคําแนะนําอันเปนประโยชนในการสรางความชัดเจนใหกับกรอบ

วิธีวิจัยอยางสมํ่าเสมอ ผูวิจัยขอขอบพระคุณ ผูชวยศาสตราจารย ดร. ดํารงศักดิ์ รินชุมภู ท่ีกรุณา

แนะนําเทคนิควิธีวิจัยท่ีนาสนใจและงานวิจัยอันเปนประโยชนท่ีสนับสนุนตองานวิจัยดวยดีมาตลอด 

และผูวิจัยขอขอบพระคุณ ผูชวยศาสตราจารย ดร. สุกุลพัฒน คุมไพศาล ท่ีกรุณาใหคําปรึกษาดาน

การใชเครื่องมือวิจัยและสนับสนุนขอมูลงานวิจัยอันเปนประโยชนแกผูวิจัยดวยความเต็มใจเสมอมา 

ผูวิจัยขอขอบพระคุณกลุมผูใหขอมูลท้ังหลัก 19 ราย ท่ีไมประสงคออกนาม ในการสละเวลาอันมีคา

ใหความอนุเคราะหในการใหขอมูลอันเปนประโยชนแกงานวิจัย ตลอดจนมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรท่ี

สนับสนุนทุนปริญญาเอกในการวิจัยจนสําเร็จลุลวงดวยดี 

เหนือสิ่งอ่ืนใดผูวิจัยขอขอบพระคุณ บิดา มารดา สมาชิกครอบครัวสันติธรรม และ

กัลยาณมิตรทุกทานท่ีอยูเบื้องหลังความสําเร็จของงานวิจัย คอยสนับสนุนชวยเหลือผูวิจัย ตลอดจนให

กําลังใจแกผูวิจัยอยางสมํ่าเสมอจวบจนผูวิจัยสําเร็จการศึกษา ทายท่ีสุดผูวิจัยขอขอบคุณพลังดานบวก 

ความวิริยะ อุตสาหะ และความตั้งใจอันแนวแนในตัวผูวิจัยท่ีสามารถเอาชนะทุกอุปสรรค ทุกความ

ยากลําบาก ใหสามารถบรรลุความสําเร็จดังท่ีตั้งใจ 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยจําเปนตองอาศัยขอมูลประกอบการตัดสินใจในการ

พัฒนาโครงการหลายมิติ หนึ่งในขอพิจารณาการตัดสินใจในการพัฒนาโครงการคือ มิติดาน

เศรษฐศาสตร โดยเฉพาะ การพิจารณาดานตนทุนและคุณประโยชน การพิจารณาผลตอบแทนทางการ

ลงทุน ซ่ึงอาจกลาวไดวาเปนมิติพ้ืนฐานในการตัดสินใจทางธุรกิจท่ีทุกองคกรตองพิจารณา นอกจากนี้

แนวโนมการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยมีทิศทางท่ีเปลี่ยนไป กลาวคือวงการอสังหาริมทรัพยมีการ

ใหความสําคัญตอการพัฒนาอยางยั่งยืนมากข้ึน สังเกตไดจากการเพ่ิมข้ึนของจํานวนอาคารเขียวใน

ประเทศไทยอยางตอเนื่อง หนึ่งในโครงการท่ีเปนจุดเริ่มตนของการพัฒนาอยางยั่งยืนคือ อาคาร

สํานักงาน ในป พ.ศ. 2554 ไดเริ่มปรากฏอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทยอาคารแรกท่ีไดรับการ

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

เปนระดับสูงสุด จากนั้นก็ไดมีการเพ่ิมข้ึนของจํานวนอาคารเขียวในประเทศไทยอยางตอเนื่อง จน

ปจจุบันพบวา แนวโนมการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยของกลุมผูประกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยยักษใหญก็ไดหันมาใหความสนกับการพัฒนาโครงการของตนเองใหไดรับการรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียวมากข้ึน เชน โครงการ One Bangkok (ภาพท่ี 1.1) ของ TCC Group ซ่ึงเปน

โครงการประเภท mixed-use ขนาด 1.83 ลานตารางเมตร มูลคาโครงการกวา 120,000 ลานบาท ซ่ึงมี

แผนการดําเนินงานโครงการท่ีจะแลวเสร็จในป พ.ศ. 2568 โครงการจะประกอบดวยอาคารหลาย

ประเภท หนึ่งในนั้นคืออาคารสํานักงานเกรดเอท่ีคาดวาจะไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED จํานวน 5 

อาคาร (ไทยรัฐออนไลน, 2560, สื่ออิเล็กทรอนิกส) เปนตน นอกจากนี้ยังมีโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการ รับรองมาตรฐาน LEED จากองคกรและบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยยักษใหญอีกหลาย

โครงการท่ีเขารับการรับรองมาตรฐาน LEED เชน อาคารศูนยเรียนรูสุขภาวะ ของสํานักงานกองทุน

สนับสนุนการสรางเสริมสุขภาพซ่ึงไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum อาคารสํานักงาน 

สาทร สแควร ออฟฟศ ทาวเวอร ของบริษัท แผนดินทอง พร็อพเ พอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

ซ่ึงไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ GOLD เปนตน  
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ภาพท่ี 1.1 โครงการ One Bangkok. จาก ‘One Bangkok’ พลิกโฉมพ้ืนท่ีใจกลางกรุงเทพฯ ครบ

วงจรท่ีใหญท่ีสุดในไทย, โดย ไทยรัฐออนไลน, 2560.  

 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยไมวาโครงการประเภทใด มีความเก่ียวของโดยตรงตอ

การใชพลังงานของประเทศ เม่ือพิจารณาขอมูลของสํานักงานนโยบายและแผนพลังงาน กระทรวง

พลังงาน (สํานักงานนโยบายและแผนพลังงาน กระทรวงพลังงาน, 2558, สื่ออิเล็กทรอนิกส) พบวา

อัตราการใชพลังงานไฟฟาของประเทศเกิดจากการใชภายในเขตกรุงเทพและปริมณฑลมากถึงรอยละ 29 

(ภาพท่ี 1.2) และภาคธุรกิจมีสัดสวนการใชพลังงานไฟฟารอยละ 18.6 และมีแนวโนมเพ่ิมมากข้ึนทุกป

อยางตอเนื่อง (ภาพท่ี 1.3)  สงผลใหปริมาณการปลอยกาซเรือนกระจกสูบรรยากาศมีมากข้ึน ดังจะเห็น

ไดจากประเทศไทยยังมีดัชนีการปลอยกาซคารบอนไดออกไซด (CO2) ตอประชากรในอัตราท่ีเพ่ิมข้ึน

อยางตอเนื่องตั้งแตป พ.ศ. 2541 และอยูในระดับท่ีสูงกวาอัตราการปลอยกาซคารบอนไดออกไซด (CO2) 

ตอประชากรของทวีปเอเซีย มากกวา 2.5 เทา (สํานักงานนโยบายและแผนพลังงาน กระทรวงพลังงาน, 

2558a, สื่ออิเล็กทรอนิกส) จึงสงผลใหเกิดปรากฏการณเกาะแหงความรอน (urban heat island) ใน

เขตเมือง รวมถึงเปนสาเหตุใหเกิดสภาวะโลกรอน ปญหาดังกลาวสวนหนึ่งมาจากภาคธุรกิจท่ีมีการ

กอสรางอาคาร ท่ีมีการใชทรัพยากรธรรมชาติและพลังงานสูงและมีแนวโนมสูงข้ึนอยางตอเนื่อง ซ่ึง

รวมถึงการกอสรางโครงการอาคารสํานักงานโดยเฉพาะอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครท่ีมีการใช

พลังงานในอัตราท่ีสูง และมีการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง 
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ภาพท่ี 1.2 การใชไฟฟารายเขตพ้ืนท่ี ป พ.ศ. 2557. จาก รายงานสถิติพลังงานของประเทศไทย พ.ศ. 

2558, โดย สํานักงานนโยบายและแผนพลังงาน กระทรวงพลังงาน, 2558.  

 

 

ภาพท่ี 1.3 การใชไฟฟารายสาขา ป พ.ศ. 2545 – พ.ศ. 2557. จาก รายงานสถิติพลังงานของประเทศ

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

 

Knight Frank (2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดรายงานสถานการณอุปทานของอาคาร

สํานักงานในกรุงเทพมหานคร มีการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง จนมีพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานสะสมมากถึง 

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

ซ่ึงสูงท่ีสุดตั้งแตป ค.ศ. 2011 และมีอัตราการเชาสูงอยางตอเนื่องมาหลายป โดยเฉลี่ยมีอัตราการเชา

อยูท่ีราวรอยละ 93 อีกท้ังมีการปรับตัวของอัตราคาเชาอยูท่ีรอยละ 7.6 ตอป จากสถานการณดังกลาว

จะเห็นไดวาอาคารสํานักงานมีการกอสรางเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง ควบคูไปกับอุปสงคดานความตองการ

พ้ืนท่ีสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงการกอสรางมักจะกระจุกตัวอยูในเขตกรุงเทพมหานคร 
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(149,301 ตร.ม.) คิดเปนประมาณรอยละ 58 ของพ้ืนท่ีกอสรางอาคารเพ่ือการพาณิชยและสํานักงาน

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

แหงชาติ กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร, 2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

ทวาภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดมีการตื่นตัวเเละตระหนักถึงการอนุรักษการใชพลังงาน

เเละทรัพยากรณธรรมชาติ ประกอบกับในชวงป พ.ศ. 2555 - พ.ศ. 2559 ภาครัฐไดประกาศ 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 11 ซ่ึงสะทอนความกระตือรือรนของภาครัฐในการ

ขับเคลื่อนประเทศเพ่ือเตรียมสูสังคมเศรษฐกิจคารบอนต่ํา และเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม จึงเกิดนโยบาย

สนับสนุนและรณรงคเพ่ือลดการใชพลังงานในอาคารและรณรงคใหสรางอาคารเขียวอยางแพรหลาย 

สงผลใหภาคเอกชนมีความตื่นตัวในการพัฒนาโครงการอาคารเขียว โดยเฉพาะอาคารสํานักงานมี

สัดสวนอาคารท่ียื่นขอการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวและผานการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวใน

สัดสวนท่ีสูงเม่ือเทียบกับอาคารประเภทอ่ืน ดังจะเห็นไดจากตารางท่ี 1.1 อาคารท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียว LEED ระดับ Platinum และ Gold เรียงตามปท่ีไดรับการรับรอง โดยมากเปน

อาคารสํานักงาน ซ่ึงสอดคลองตอการวิเคราะหทิศทางอาคารสํานักงานของ CB Richard Ellis (2553, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ีอธิบายวาอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารสํานักงานในประเทศไทยมีการพัฒนา

อยางตอเนื่อง โดยนักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยมักจะพัฒนาโครงการของตนเพ่ือใหไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว ภายใตมาตรฐาน LEED 

 

ตารางท่ี 1.1 

 

รายชื่อโครงการในกรุงเทพมหานครท่ีไดรับการรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum และ 

Gold เรียงตามวันท่ีไดรับการรับรอง (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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สาเหตุท่ีนักพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานนิยมพัฒนาอาคารสํานักงานใหไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว เนื่องจากการตระหนักถึงคุณประโยชนของการไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียวซ่ึงสามารถใชเปนเครื่องมือเพ่ิมศักยภาพในการเเขงขันทางธุรกิจได นอกจากนี้อาจกลาวได

วาภาคธุรกิจอาคารสํานักงานไดใหความสนใจในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงาน ไมเพียงเพราะ

อาคารเขียวสงผลตอการลดอัตราการใชพลังงานไฟฟาเเละอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติของอาคาร (มิติ

ดานสิ่งแวดลอม) เเตยังสงผลในดานการประหยัดในคาใชจายตาง ๆ ภายในอาคาร  การมีผลตอบเเทน

ท่ีนาพอใจตอการลงทุน (มิติดานเศรษฐศาสตร) การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีตอผูใชอาคาร เเละผล

สงเสริมภาพลักษณองคกร (มิติดานสังคม) โดยตลอดในรอบ 10 ปท่ีผานมา ปริมาณการลงทุนการ

กอสรางอาคารเขียวในไทยมีการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องจากป ค.ศ. 2007 มีจํานวนอาคารท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว 11 อาคาร และป ค.ศ. 2013 มีอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียวเพ่ิมข้ึนเปน 22 อาคาร (ภาพท่ี 1.4) ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ Solidiance (2013: 7) เรื่อง

เศรษฐศาสตรอาคารเขียวในตางประเทศท่ีมีการกอสรางอาคารเขียวแตละปเพ่ิมข้ึนเชนกัน แสดงใหเห็น

ถึงทิศทางการเพ่ิมข้ึนของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนในทิศทางเดียวกันท่ัวโลก 

มาตรฐาน LEED เปนหนึ่งในมาตรฐานอาคารเขียวท่ีไดรับความนิยมสูงและมีการเพ่ิมข้ึน

ของโครงการท่ีไดรับการรับรองจํานวนมากในประเทศไทย อีกท้ังเปนมาตรฐานท่ีมีการพัฒนาเกณฑการ

ประเมินอาคารเขียวมาอยางตอเนื่องและเปนตนแบบในการพัฒนาเกณฑมาตรฐานอาคารเขียว

มาตรฐานอ่ืน เชน มาตรฐาน TREES ของประเทศไทย จะเห็นไดวาอาคารเขียวเปนคําตอบหนึ่งของการ

พัฒนาอยางยั่งยืนซ่ึงตองอาศัยมิติในการพิจารณาตัดสินใจพัฒนาโครงการนอกเหนือจากมิติดาน

เศรษฐศาสตร ซ่ึงเปนมิติพ้ืนฐานท่ีตองใชในการตัดสินใจ ซ่ึงมิติท่ีเพ่ิมมาในกระบวนการตัดสินใจ ไดแก 

มิติดานสิ่งแวดลอม และมิติดานสังคม ซ่ึงสอดคลองตอมิติการพัฒนาอยางยั่งยืน นักพัฒนาโครงการ

มักจะเลือกท่ีจะขอการรับรองอาคารเขียวภายใตมาตรฐาน LEED เพราะทราบถึงคุณประโยชนของอาคาร

เขียวมากมายดังท่ีไดกลาวไป แตอยางไรก็ตามการทําอาคารเขียวมีขอท่ีตองพิจารณาประการสําคัญคือ 

ตนทุนคากอสรางท่ีสูงกวาอาคารท่ัวไป แตกลับพบวาการพัฒนาโครงการอาคารเขียวยังมีทิศทางท่ีเพ่ิมข้ึน

อยางตอเนื่อง 
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ภาพท่ี 1.4 การเพ่ิมข้ึนของอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในประเทศไทย (ท้ังมาตรฐาน 

LEED และ TREES) มีแนวโนมเพ่ิมข้ึนตั้งแตป ค.ศ. 2007 โดยมีการเพ่ิมข้ึนเฉลี่ยสองเทาในทุก ๆ ป 

ตั้งแตป ค.ศ. 2007 – 2013. โดย Solidiance, 2013: 7. (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

ท่ีกลาวมาขางตนเปนท่ีมาของงานวิจัยท่ีตองการทราบปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียว เม่ือทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของในประเด็น

กระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารดังกลาว ไมพบวามีการศึกษาวิจัยใดท่ีศึกษากระบวนการ

ตัดสินใจทําอาคารเขียวในลักษณะการพิจารณามิติความยั่งยืนครบท้ัง 3 มิติในลักษณะองครวม 

โดยมากจะมุงศึกษาไปท่ีมิติใดมิติหนึ่ง หรือความสัมพันธระหวางมิติคูใดคูหนึ่ง ผูวิจัยจึงเกิดความสนใจ

ในการศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานเขียว ท่ีมีการพิจารณามิติ

ความยั่งยืนครบท้ัง 3 ดาน  

 

1.2 คําถามการวิจัย 

 

ปจจัยใดมีอิทธิพลท้ังโดยตรงและแอบแฝงตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และเพราะเหตุใด 

 

 

1 1 2 
5 

9 

การเพ่ิมขึ้นของอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในประเทศไทย 

(ท้ังมาตรฐาน LEED และ TREES) 

 

22 

18 
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1.3 วัตถุประสงคการวิจัย 

 

1) ศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

2) วิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

3) สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

1.4 ระเบียบวิธีวิจัย 

 

ในการวิจัยเรื่อง กระบวนการตัดสินใจสูการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืน: 

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในกรุงเทพมหานคร ไดกําหนดระเบียบวิธี

วิจัยดังนี้ 

1.4.1 วิธวิีจัย   

งานวิจัยนี้ทําการศึกษาแนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืน โดยมุงประเด็นการศึกษาไปท่ี

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน ภายใตมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน 

ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม โดยตีความผลสําเร็จของมิติท้ังสาม

ผานคุณประโยชนของอาคารเขียว โดยมุงศึกษาไปท่ีมาตรฐาน LEED (Leadership in Energy and 

Environmental Design) ของประเทศสหรัฐอเมริกา ซ่ึงเปนมาตรฐานท่ีเปนท่ียอมรับและไดรับความ

นิยมในระดับสากลรวมถึงในประเทศไทย รวมถึงงานวิจัยนี้ไดทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ี

เก่ียวของท้ังไทยและตางประเทศ ไดแก การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ทิศทางการพัฒนา

อาคารเขียว มิติดานสิ่งแวดลอมท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว มิติดานเศรษฐศาสตรท่ีเก่ียวของกับอาคาร

เขียว มิติดานสังคมท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียวในประเทศไทย 

ตลอดจนกระบวนการตัดสินใจและแนวคิดท่ีเก่ียวของ เพ่ือสรุปตัวแปรการวิจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําอาคารเขียวโดยใชวิธีการวิเคราะหเชิงเนื้อหา (content analysis) และนํามา

ทดสอบผานกลุมผูใหขอมูล (key informant) ซ่ึงไมประสงคออกนาม ผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi 

technique) และวิธีโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) เพ่ือสรุปลําดับ
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ความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

1.4.2 พ้ืนท่ีวิจัย 

ในงานวิจัยนี้ไดกําหนดขอบเขตพ้ืนท่ีวิจัย คือ อาคารสํานักงานสรางใหมท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ซ่ึงเปนระดับสูงสุด ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีคุณสมบัติ

ในการพิจารณาคัดเลือกคือ  

(1) เปนอาคารสํานักงาน ท่ีสรางใหม ไมใชการปรับปรุงอาคารเดิม  

(2) ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ประเภทเดียวกัน  

(3) อาคารตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  

(4) เปนอาคารสํานักงานขององคกร และ/หรือ อาคารสํานักงานธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ี 

 

ตารางท่ี 1.2 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ท้ังสิ้น 8 

โครงการ เรียงตามวันท่ีไดรับการรับรอง (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 รายชื่ออาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ 

Platinum ในประเทศไทย มีท้ังหมด 8 อาคาร แตผานคุณสมบัติในการพิจารณาคัดเลือกท้ัง 4 ขอ คือ 

1) เปนอาคารสํานักงาน ท่ีสรางใหม ไมใชการปรับปรุงอาคารเดิม 2) ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED 

ระดับ Platinum ประเภท Core and Shell เหมือนกัน 3) อาคารตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร และ 

4) เปนอาคารสํานักงานขององคกร และ/หรือ อาคารสํานักงานธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ี จํานวนท้ังสิ้น 3 

อาคาร (ตารางท่ี 1.3) ไดแก  

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 ถนนปูนซีเมนตไทย เขตบางซ่ือ กรุงเทพมหานคร 

10800 ขนาดพ้ืนท่ีโครงการ 37,000 ตารางเมตร 

 

ตารางท่ี 1.3  

 

รายละเอียดอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ใน

กรุงเทพมหานคร ท่ีผูวิจัยกําหนดเปนขอบเขตพ้ืนท่ีศึกษา 

 
 

1.4.3 กลุมผูใหขอมูล (Key Informant) และวิธีการคัดเลือก (Selection) 

งานวิจัยนี้แบงกลุมผูใหขอมูล ในงานวิจัยนี้ออกเปน 2 กลุม (ตารางท่ี 1.4) ไดแก 

1.4.3.1 กลุมผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ถูกกําหนดโดยการคัดเลือก (selection) จากการใชดุลพินิจของ

ผูวิจัยในการกําหนดกลุมผูใหขอมูล ซ่ึงผูวิจัยพิจารณาจากความเปนตัวแทนของกลุมผูใหขอมูล ความรู

ความเชี่ยวชาญ มีประสบการณและมีสวนเก่ียวของกับอาคารกรณีศึกษาโดยตรงเปนสําคัญ กลุมผูให

ขอมูลกลุมนี้ ไดแก ผูประกอบการ ผูบริหารโครงการระดับสูง ทีมสถาปนิกและผูออกแบบ ผูบริหารฝาย

การเงินการตลาดของโครงการ ผูบริหารองคกรหรือบริษัทท่ีมาเชาอาคาร ผูจัดการทรัพยากรอาคาร เปน

ตน ซ่ึงกลุมผูใหขอมูลท่ีผานการคัดเลือกในกลุมนี้มีจํานวน 12 ราย ประกอบดวย กลุมผูใหขอมูลจาก

อาคาร Energy Complex อาคาร Park Ventures the Ecoplex และอาคาร SCG 100 ป  
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1.4.3.2 กลุมผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited 

Professional, AP)  

กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ถูกกําหนดโดยการคัดเลือก (selection) จากการใชดุลพินิจของ

ผูวิจัยในการกําหนดกลุมผูใหขอมูล ซ่ึงผูวิจัยพิจารณาจากความเปนตัวแทนของกลุมผูใหขอมูล ความรู

ความเชี่ยวชาญ มีประสบการณในการพัฒนาอาคารสํานักงานเขียวเปนสําคัญ กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ 

ไดแก ผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional: LEED AP) ท่ี

มีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณสูงในการพัฒนาโครงการอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED 

ซ่ึงกลุมผูใหขอมูลท่ีผานการคัดเลือกในกลุมนี้มีจํานวนท้ังสิ้น 7 ราย  

 

ตารางท่ี 1.4 

 

รายละเอียดกลุมผูใหขอมูล 

กลุมผูใหขอมลู อาคาร A อาคาร B อาคาร C LEED AP 

จํานวนผูใหขอมูล (ราย) 3 5 4 7 

ตําแหนงงานและประสบการณทํางาน (ป) 

ตําแหนง อาคาร A อาคาร B อาคาร C LEED AP 

ผูอํานวยการ / ประธานกรรมการ 
12 15 7  

 5   

ผูจัดการอาวุโส / ผูจัดการโครงการ 12 5 32  

10  

ผูจัดการหนวยงาน / ผูจัดการอาคาร 
3 3 8  

 5   

ผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED 

(LEED AP) 

  

 

8 

7 

11 

13 

8 

3 

10 
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1.4.4 วิธีการเก็บขอมูล ผูวิจัยทําการเก็บรวบรวมขอมูลดวยตนเองจากการสัมภาษณ

จากผูใหขอมูลโดยตรง (personal interview) จํานวน 19 ราย ซ่ึงไดแก การสัมภาษณเชิงลึก และ

การทําแบบสอบถาม โดยแบงการเก็บขอมูลออกเปน 2 ระยะ  

ระยะท่ี 1 ผูวิจัยเก็บขอมูลการสัมภาษณและแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคะแนน

ประเมินระดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ในวันเดียวกันแตจะทํา

การเก็บขอมูลการสัมภาษณกอนเพ่ือลดอคติของผูใหขอมูลท่ีอาจเกิดจากคําถามในแบบสอบถาม

เทคนิคเดลฟาย 

ระยะท่ี 2 ผูวิจัยเก็บขอมูลการทําแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคาน้ําหนักของตัว

แปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว

ตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

1.4.5 วิธีการวิเคราะหขอมูล งานวิจัยนี้แบงการวิเคราะหขอมูลดังนี้ 

วิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) ผูวิจัยสรุป

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (qualitative content analysis) ผานการ

สัมภาษณเชิงลึก 

การใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi Technique) วิเคราะหระดับความสําคัญของตัวแปร

ท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ดวย

คามัธยฐาน (median) คาเฉลี่ย (mean) คาฐานนิยม (mode) และคาสวนเบี่ยงเบนควอไทล 

(interquartile range, IQR) ผานโปรแกรม Microsoft Excel 2010 

การใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) วิเคราะห

คาลําดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ผานโปรแกรม Super Decision version 2.8.0  

 

1.5 ขอพิจารณาในการวิจัย 

 

1.5.1 ขอพิจารณาดานการเก็บขอมูล  

งานวิจัยนี้เก็บขอมูลจากกลุมผูใหขอมูลซ่ึงเปนผูเชี่ยวชาญและมีสวนเก่ียวของตอการ

พัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีมาจากหลายตําแหนงหนาท่ี หลายหนวยงาน จํานวนท้ังสิ้น 19 ราย 



Ref. code: 25605716300032ULB

12 

 

จากอาคารกรณีศึกษาท่ีผานเกณฑการคัดเลือกจํานวน 3 อาคาร ประกอบกับตองมีการเก็บขอมูลซํ้า

หลายครั้ง จึงอาจทําใหการเขาถึงขอมูล และการเก็บขอมูลทําไดลําบาก  

 

1.5.2 ขอพิจารณาดานผลการวิจัย  

เกณฑการประเมินอาคารเขียวมีการพัฒนา ปรับปรุงรายละเอียดของเกณฑการประเมิน

อยางตอเนื่อง จึงควรพิจารณาความเหมาะสมในการนําผลการวิจัยนี้ไปใชในอนาคต เนื่องจาก

รายละเอียดเกณฑในการประเมินท่ีแตกตางกันอาจจะสงผลตองบประมาณในการกอสรางและการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการท่ีแตกตางออกไป 

 

1.6 กรอบตัวแปรของการวิจัย 

 

งานวิจัยนี้ มุงศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ผานการวิเคราะหดวยเทคนิคเดลฟาย (Delphi 

technique) และกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) ซ่ึงกรอบ

ตัวแปรของการวิจัยสําหรับการวิเคราะหดวยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห มาจากการสรุปตัว

แปรการวิจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารเขียวโดยใชวิธีการวิเคราะหเชิงเนื้อหา 

(content analysis) จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของท้ังไทยและตางประเทศ 

ภายใตกรอบมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ได 12 ตัวแปร คือ ตัวแปร EV1–EV4  

EC1-EC4 และ SC1-SC4 แตเม่ือนํามาวิเคราะหตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหแลว (ภาพท่ี 

1.5) กรอบตัวแปรท้ังหมดจะประกอบดวย 

1.6.1 ตัวแปรหลัก หรือในกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห หรือ cluster ซ่ึงใน

งานวิจัยนี้ประกอบดวย  

(1) ทางเลือกการตัดสินใจ (alternatives) 

(2) ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม (environment criteria) 

(3) ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร (economic criteria) 

(4) ปจจัยมิติดานสังคม (social criteria) 

(5) เปาหมายการตัดสินใจ (goal) 
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1.6.2 ตัวแปรยอย หรือในกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห หรือ node ซ่ึงใน

งานวิจัยนี้ประกอบดวย  

(1) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน (decision making on office 

building)  

(2) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือน

กระจก (EV1) 

(3) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม (EV2) 

(4) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร (EV3) 

(5) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา (EV4) 

(6) ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ (EC1) 

(7) คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการอาคาร 

(operating cost) ลดคาบํารุงรักษาอาคาร (maintenance cost) ลดคาพลังงาน (EC2) 

(8) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการท่ีสูงกวา ไดแก อัตราคาเชา (rental 

rate) อัตราการเชา (occupancy rate) มูลคาสินทรัพย (asset value) มูลคาตลาด (market value) 

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

of return: IRR) และระยะเวลาคืนทุนท่ีสั้นกวา (EC3) 

(9) ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ต่ํากวา (EC4) 

(10) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด (SC1) 

(11) การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร (SC2) 

(12) การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร (SC3) 

(13) การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร (SC4) 

(14) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (green office building) 

(15) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน Grade A แบบท่ัวไป (typical 

office building) 
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ภาพท่ี 1.5  แผนภาพกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหผานโปรแกรม Super Decision version 

2.8.0 แสดงความสัมพันธระหวางตัวแปรหลัก (cluster) และตัวแปรยอย (node) ของงานวิจัย 

 

ในกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหจะทําการวิเคราะหความสัมพันธของทุก ๆ ตัวแปร

ท้ังตัวแปรหลักและตัวแปรยอยผานวิธีการท่ีเรียกวา การเปรียบเทียบแตละตัวแปรแบบหนึ่งตอหนึ่ง 

หรือ pairwise comparisons บนตาราง Supermatrix (ภาคผนวก ฎ) ซ่ึงวิเคราะหโดยโปรแกรม 

Super Decision version 2.8.0 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ref. code: 25605716300032ULB

15 

 

1.7 ข้ันตอนการวิจัย 

 

 

 

 

 

 

 
 

                            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปจจัยใดมีอิทธิพลทั้งโดยตรงและแอบแฝงตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน                                                                 

ที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และเพราะเหตุใด 

 
1. ศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

2. วิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

3. สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยที่มีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

คําถามวิจัย 

วัตถุประสงคการวิจัย 

ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยเก่ียวของ 

ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของทั้งไทยและตางประเทศ เพ่ือคนหาตัวแปรที่มีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานที่

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) 

 

 

ลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

สัมภาษณเชิงลึก (in-dept interview) กลุมผูใหขอมูล (key informant) 

จํานวน 19 ราย เพ่ือคนหาปจจัยเพ่ิมเติมที่มีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจ

ทําโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

ใชการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) สรุป ตัวแปรจากการทบทวนวรรณกรรมฯ ได 12 ตัวแปร 

 

 

กําหนดกลุมผูใหขอมูล (key informant) จํานวน 19 ราย ตามการศึกษาความคลาดเคลื่อนของผลการใชกระบวนการ Delphi ของ Macmillan พบวาหากจํานวนกลุม

ผูใหขอมูลต้ังแต 17 รายข้ึนไป อัตราความคลาดเคลื่อนลดลงจะคงท่ี อยูท่ี 0.02 จนเปนท่ียอมรับได 

 

 ใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) คัดกรองตัวแปร เพ่ือ

คนหาตัวแปรที่กลุมผูใหขอมูลจํานวน 19 ราย มีฉันทามติตรงกัน

วามีความเหมาะสมมากที่สด ไดจํานวน 5 ตัวแปร 

 

ใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

วิเคราะหหาคาลําดับความสําคัญของตัวแปรที่มีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

วิธีวิจัย 

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยทีม่ีอทิธิพลตอกระบวนการตดัสินใจทาํโครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

สรุปปจจัยเพ่ิมเติมทีมี่อิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจฯ จากการ

สัมภาษณเชิงลึก โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ 

(qualitative content analysis) 

มิติดานส่ิงแวดลอม (Environment) 

1) การชวยลดการปลอยมลภาวะและ
ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม  

2) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอม 

3) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดี
ในอาคาร 

4) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงาน
และทรัพยากรในอาคาร  

มิติดานเศรษฐศาสตร (Economic) 

1) ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 

2) คุณประโยชนดานความประหยัด  

3) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่
สูงกวา  

4) ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle 
cost) ตํ่ากวา 

 
 

มิติดานสังคม (Social) 

1) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate 
social responsibility: CSR) สงเสริม
ภาพลักษณองคกร และคุณประโยชน
ทางการตลาด 

2) การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงาน
อาคาร  

3) การสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีแกผูใชอาคาร  

4) การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  

 

 

+ 
เก็บขอมูลระยะที่ 1 

เก็บขอมูลระยะที่ 2 
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1.8 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการวิจัย 

 

1.8.1 ประโยชนตอภาครัฐบาล 

รัฐบาลตลอดจนหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของสามารถนําผลการวิจัยไปประยุกตใชใน

การกําหนดกรอบยุทธศาสตรการพัฒนาเมือง การวางแผนนโยบายในการสงเสริม สนับสนุนและ

ขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองและชุมชน อาคารเขียวตาง ๆ โดยเฉพาะอาคารสํานักงานเขียว รวมถึงใช

เปนกลไกในการขับเคลื่อนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนในประเทศไทย ตลอดจนนําไป

ประยุกตใชในการพัฒนาเกณฑการประเมินอาคารเขียว 

1.8.2 ประโยชนตอภาคเอกชน 

ภาคเอกชน ธุรกิจ โดยเฉพาะผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย นัก

ลงทุน หรือผูบริหารในหนวยงานท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เชน นักการตลาด นักการ

เงิน สถาปนิก วิศวกร ผูบริหารอาคาร สามารถนําผลการวิจัยนี้ไปใชในการกําหนดวิสัยทัศนองคกร 

และวางแผนกลยุทธในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับความตองการของตลาดได

อยางเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ  

1.8.3 ประโยชนตอภาคการศึกษา 

ภาคการศึกษา นักวิชาการ ครู อาจารย ตลอดจนนักศึกษาสามารถนําองคความรูท่ีได

จากงานวิจัยนี้ไปวิจัยตอยอดในประเด็นท่ีเก่ียวของได ตลอดจนสามารถประยุกตใชวิธีการวิจัยของ

งานวิจัยนี้ไปใชศึกษาวิจัยในประเด็นอ่ืนได  

1.8.4 ประโยชนตอสังคม 

สังคมโดยเฉพาะภาคประชาชนสามารถใชประโยชนจากงานวิจัยนี้ในการศึกษาและทํา

ความเขาใจถึงกลไกในการขับเคลื่อนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนภายใตกรอบเง่ือนไขและ

บริบทของประเทศไทย และตระหนักถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน 

 

1.9 นิยามศัพท 

 

1.9.1 กระบวนการตัดสินใจ หมายถึง การกําหนดข้ันตอนของการตัดสินใจ ตั้งแต

ข้ันตอนแรกไปจนถึงข้ันตอนสุดทาย เปนการตัดสินใจโดยใชหลักเหตุผลและมีกฎเกณฑ ซ่ึงเปนการ
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ตัดสินใจโดยใชระเบียบวิธีทางวิทยาศาสตรเปนเครื่องมือชวยในการหาขอสรุปเพ่ือการตัดสินใจ ใน

กระบวนการตัดสินใจนี้จะครอบคลุม 7 ข้ัน ไดแก ข้ันท่ี 1 การระบุปญหา (defining the problem) 

ข้ันท่ี 2 การระบุขอจํากัดของปจจัย (identifing limiting factors) ข้ันท่ี 3 การพัฒนาทางเลือก 

(developing potential alternatives) ข้ันท่ี 4 การวิเคราะหทางเลือก (analyzing the 

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

ผลการตัดสินใจไปปฏิบัติ (implementing the decision) ข้ันท่ี 7 การสรางระบบควบคุมและ

ประเมินผล (establishing a control and evaluation system)  

1.9.2 อสังหาริมทรัพย หรือ โครงการอสังหาริมทรัพย หมายถึง สินทรัพย (ท่ีดิน + 

ทรัพยอันติดกับท่ีดิน + สิทธิท้ังหลายอันเก่ียวกับกรรมสิทธิ์) ท่ีเกิดจากการดําเนินการเพ่ือบรรลุ

วัตถุประสงคท่ีตั้งเปาไว เชน เพ่ือผลตอบแทนทางธุรกิจ เพ่ือตอบสนองการใชงาน เพ่ือบริการสังคม   

1.9.3 การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยอยางย่ังยืน หมายถึง การพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ท่ีมีการพิจารณาภายใตกรอบแนวคิด มิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยาง

ยั่งยืน (The Tripple Bottom Line of Sustainable development) ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม 

(environment) มิติดานเศรษฐศาสตร (economic) และมิติดานสังคม (social) 

1.9.4 การพัฒนาอยางย่ังยืน หมายถึง การพัฒนาภายใตกรอบแนวคิด มิติแหงความสําเร็จ

ท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม (environment) มิติดานเศรษฐศาสตร 

(economic) และมิติดานสังคม (social) 

1.9.5 อาคารเขียว (Green building) หมายถึง อาคารท่ีออกแบบและกอสรางเพ่ือ

วัตถุประสงคดานการอนุรักษพลังงานและเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมหรือเพ่ือพัฒนาไปสูการเปนอาคาร

ยั่งยืนชวยเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานในอาคาร น้ํา และการใชวัสดุท่ีเปนมิตรตอสิ่งแวดลอมอีก

ท้ังยังเปนการสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีใหแกผูใชงานอาคาร  

1.9.6 มาตรฐานอาคารเขียว หมายถึง มาตรฐานการประเมินความยั่งยืนของอาคารท่ี

เก่ียวของกับการออกแบบท่ีเปนมิตรตอธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และมีการใชพลังงานอยางมี

ประสิทธิภาพ และสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร โดยมาตรฐานอาคารเขียวในบริบทของ

งานวิจัยนี้ มุงเนนท่ีมาตรฐาน LEED ของประเทศสหรัฐอเมริกา เปนสําคัญ  

1.9.7 ตนทุนตลอดอายุ (Life Cycle Cost) หมายถึง ตนทุนท้ังหมดตลอดอายุใชงาน

ของวัตถุนั้น ๆ ในท่ีนี้ผูวิจัยหมายถึง อาคาร โดยครอบคลุมตั้งแตข้ันตอนริเริ่มโครงการ กอสราง สงมอบ 

ใชงาน และรื้อถอนทําลาย  
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1.9.8 บรรษัทบริบาล (Corporate social responsibility: CSR) หมายถึง การ

ดําเนินกิจกรรมภายในและภายนอกองคกรท่ีคํานึงถึงผลกระทบตอสังคมท้ังในองคกรและในระดับใกล

และไกลดวยการใชทรัพยากรท่ีมีอยูในองคกรหรือทรัพยากรจากภายนอกองคกรในอันท่ีจะทําใหอยู

รวมกันในสังคมไดอยางเปนปกติสุข 

1.9.9 ภาพลักษณองคกร หมายถึง ภาพท่ีเกิดข้ึนในจิตใจหรือความรูสึกของคนท่ีมีตอ

องคกรนั้น ๆ ซ่ึงการรับรูภาพดังกลาวเปนผลสืบเนื่องมาจากการกระทําขององคกรท่ีสื่อสารออกไป 

ผานคําพูดและ/หรือการกระทํา ซ่ึงภาพลักษณมีสวนเก่ียวโยงกับความประทับใจโดยรวมของบุคคลแต

ละคนท่ีมีตอองคกรนั้น ๆ คุณประโยชนของภาพลักษณองคกรประกอบดวย การชวยใหองคกรไดรับ

การสนับสนุน การชวยแกไขสถานการณและ/หรือปองกันเม่ือองคกรมีปญหา การสรางทัศนคติและ

ความภาคภูมิใจของคนในองคกร    

1.9.10 เทคนิคเดลฟาย คือ ขบวนการหาฉันทามติหรือการตัดสินใจในเรื่องใดเรื่องหนึ่ง

เก่ียวกับอนาคตจากกลุมผูใหขอมูล เพ่ือใหไดขอมูลท่ีสอดคลองเปนอันหนึ่งอันเดียวกันและมีความ

ถูกตองนาเชื่อถือมากท่ีสุดโดยท่ีผูทําการวิจัยไมตองนัดสมาชิกในกลุมผูใหขอมูลใหมาประชุมพบปะกัน 

แตขอรองใหสมาชิกแตละคนแสดงความคิดเห็นหรือตัดสินปญหาในรูปของการตอบแบบสอบถาม ซ่ึง

เทคนิคนี้จะทําใหผูทําการวิจัยสามารถระดมความคิดเห็นจากผูใหขอมูลในท่ีตาง ๆ ไดโดยไมมีขอจํากัด

รวมท้ังยังประหยัดเวลาและคาใชจายอีกดวย   นอกจากนี้เทคนิคเดลฟายยังชวยใหผูใหขอมูลแตละคน

แสดงความคิดเห็นไดอยางอิสระและไมตกอยูใตอิทธิพลทางความคิดเห็นของผูอ่ืนหรือเสียงสวนใหญ 

1.9.11 กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) 

คือ วิธีการวิเคราะหกระบวนการตัดสินใจ ซ่ึงอาศัยวิธีการเปรียบเทียบปจจัยหรือตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอ

การตัดสินใจทีละคูจนครบทุกตัว โดยใชมาตรวัดการประเมินแบบอัตราสวน นิยมใชวิเคราะหลําดับ

ความสําคัญของปจจัยหรือตัวแปรท่ีสงผลตอกระบวนการตัดสินใจท่ีมีความซับซอนโดยอยูบนสมมติฐาน

ท่ีวาตัวแปรแตละตัวไมเปนอิสระตอกันแตจะมีอิทธิพลตอกันและกัน  
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บทที่ 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

งานวิจัยนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือคนหา “ลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว” โดยมุง

ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของเพ่ือทําความเขาใจและเพ่ือใชอธิบายสาระท่ีเก่ียวของใน

งานวิจัยซ่ึงสามารถจําแนกหัวขอหลัก ๆ ไดดังนี้   

2.1 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 

2.2 เกณฑชี้วัดและประเมินความเปนอาคารเขียว 

2.3 ทิศทางการพัฒนาอาคารเขียว  

2.4 มิติดานสิ่งแวดลอมท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว 

2.5 มิติดานเศรษฐศาสตรท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว 

2.6 มิติดานสังคมท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว 

2.7 งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียวในประเทศไทย 

2.8 ทฤษฎีกระบวนการตัดสินใจ  

2.9 กระบวนการตัดสินใจและแนวคิดท่ีเก่ียวของ  

 

2.1 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 

 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยสามารถจําแนกไดเปน 3 ระยะ ไดแก 1) ระยะกอน

การกอสรางโครงการ 2) ระยะกอสรางโครงการ และ3) ระยะหลังกอสรางโครงการ แตระยะท่ีมี

ความสําคัญตอการพัฒนาโครงการมากคือระยะกอนการกอสรางโครงการ หรือระยะการวางแผน

พัฒนาโครงการ ซ่ึงตองอาศัยปจจัยท่ีเขามามีสวนรวมในกระบวนการวางแผนและตัดสินใจมาก โดย 

โสภณ พรโชคชัย (2010: 78-79) ไดอธิบายวา “ขอมูลเปนสิ่งท่ีจําเปนอยางยิ่งยวดและเปนอันดับแรก

ในการใชประกอบการตัดสินใจในทุกธุรกิจ ความผิดพลาดในการตัดสินใจลงทุนของภาคเอกชนและ

นโยบายของภาครัฐมีพ้ืนฐานมาจากการมีขอมูลอสังหาริมรัพยท่ีไมเพียงพอและไมสอดคลองกับความ
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เปนจริง” นอกจากนี้ยังไดอธิบายเสริมวา “การพัฒนาท่ียั่งยืนนั้น ก็คือการพัฒนาท่ียึดผู ซ้ือเปน

ศูนยกลาง ไมใชผูขาย เราขายของประเภทหลอกลวงคงไมได ซ่ือกินไมหมด คดกินไมนาน มีแตการยึด

ผูซ้ือเปนศูนยกลางเราจึงจะประสบความสําเร็จท่ีแทจริง ท่ีภาคภูมิใจไดวาเปนพอคาท่ีมีสวนจรรโลง

และสรางสรรคชาติ” โดยโสภณ พรโชคชัย มุงประเด็นการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ียั่งยืนไปท่ีการ

พิจารณามิติดานเศรษฐศาสตรเปนสําคัญซ่ึงเปนมิติข้ันพ้ืนฐานท่ีธุรกิจอสังหาริมทรัพยตองพิจารณา 

ไดแก การวิเคราะหตนทุนและผลประโยชนทางธุรกิจ การวิเคราะหตลาด ซ่ึงหลายบริษัท องคกรดาน

อสังหาริมทรัพยก็ดําเนินนโยบายภายใตวิสัยทัศนท่ีเนนมิติดานเศรษฐศาสตรเปนตัวขับเคลื่อน เชน 

วิสัยทัศนและภารกิจของบริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) มีวิสัยทัศนคือ “ผูนําดานพัฒนา

อสังหาริมทรัพย ในการสรางนวัตกรรมและมูลคาเพ่ิม” และมีภารกิจคือ “สรางสรรคและพัฒนา

นวัตกรรม เพ่ือผลประกอบการท่ีดีและเติบโตอยางยั่งยืน” (ศุภาลัย, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส)  

ทวาในปจจุบันหลายบริษัท องคกรดานอสังหาริมทรัพยไดมีการปรับแนวคิดการพัฒนา

โครงการเพ่ือความยั่งยืนมากข้ึน โดยมีการนํามิติดานสิ่งแวดลอม และมิติดานสังคม มารวมในการ

ดําเนินธุรกิจ ดังจะเห็นไดจากการปรากฏของแนวนโยบายการดําเนินธุรกิจผานสื่อเว็บไซตองคกรท่ีมี

การคํานึงถึงสังคมและสิ่งแวดลอมท่ีชัดเจน ตัวอยางเชน 

บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) มีความมุงม่ันในการดําเนินธุรกิจดาน

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยยึดหลักความรับผิดชอบตอสังคมและสิ่งแวดลอมอยางตอเนื่องเพ่ือ

สรางความยั่งยืนใหกับสังคม โดยคณะกรรมการบริษัทไดกําหนดนโยบายดานสังคมและสิ่งแวดลอมไว

ในนโยบายกํากับดูแลกิจการและจรรยาบรรณธุรกิจ รวมถึงมีการติดตามดูแลใหมีการปฏิบัติตาม

นโยบายดังกลาวอยางเครงครัด (Noble Development, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวล็อปเมนต คอรปอเรช่ัน มีพันธกิจคือการเปนบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพยชั้นนําระดับสากลท่ีมีการเจริญเติบโตอยางตอเนื่องและมีธรรมาภิบาล โดย

มุงเนนดานการวิจัยและพัฒนาเพ่ือสรางนวัตกรรมทางความคิดดานอสังหาริมทรัพย และนําไปสู

ความสุขและความยั่งยืนของเพ่ือนมนุษยทุกคนใหความสําคัญกับการเปนสวนหนึ่งในการรวมสรางโลก

ท่ีนาอยูยิ่งข้ึน โดยผานการออกแบบท่ีใสใจธรรมชาติและสิ่งแวดลอม พรอมกับนํานวัตกรรมใหมๆ มา

ปรับใชในการสรางสรรคโครงการเพ่ือสังคมและรวมอนุรักษโลก (MQDC, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

โดยทางบริษัทในเครือไดแก บริษัท แมกโนเลีย ไฟนเนสท คอรปอเรชั่น จํากัด ไดเปดตัวโครงการ 

แมกโนเลียส ราชดําริ  บูเลอวารด (Magnolias Ratchadamri Boulevard) โครงการคอนโดมิเนียม

ระดับซูเปอรลักชัวรี่บนถนนราชดําริ ซ่ึงเปนโครงการท่ีพักอาศัยลําดับแรก ๆ ในประเทศไทยท่ีกําลังจะ

ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED โดยโครงการดังกลาวมีมูลคา 5,000 ลานบาท (Positioning, 2016, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) 
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บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน) ไดแสดงแนวนโยบายธุรกิจผานรายงาน

ความรับผิดชอบตอสังคม ซ่ึงประกอบดวยรายละเอียดคือ 1) การประกอบกิจการดวยความเปนธรรม 

2) การตอตานทุจริตและการจายสินบน 3) การเคารพสิทธิมนุษยชน 4) การปฏิบัติตอแรงงานอยาง

เปนธรรม 5) ความรับผิดชอบตอผูบริโภค 6) การดูแลรักษาสิ่งแวดลอม 7) การรวมพัฒนาชุมชนและ

สังคม 8) นวัตกรรมและการเผยแพรนวัตกรรม CSR (บริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด (มหาชน), 

2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) จะเห็นไดวาบริษัทมีการคํานึงถึงมิติดานสิ่งแวดลอมและมิติดานสังคมควบคู

ไปกับการดําเนินธุรกิจของบริษัท  

บริษัท แผนดินทอง พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ไดตระหนักถึง 

“ความรับผิดชอบตอสังคมของกิจการภายใตหลักการของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดย

บริษัทไดใหความสําคัญในการดําเนินธุรกิจควบคูไปกับความตระหนักถึงสังคมและสิ่งแวดลอม เพ่ือ

เปนหนึ่งในองคกรท่ีมีสวนพัฒนาสังคมไปสูความยั่งยืน” ในมิติดานสิ่งแวดลอมทางบริษัทไดรวมดูแล

รักษาสิ่งแวดลอมโดยมีการสงถายนโยบายนี้ ไปยังบริษัทยอยผูเปนเจาของและผูพัฒนาอาคาร

สํานักงาน สาทร สแควร ออฟฟศ ทาวเวอร ซ่ึงไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ GOLD ในป 

พ.ศ. 2556 จาก The U. S. Green Building Council (USGBC) แสดงใหเห็นวาอาคารดังกลาวมี

การออกแบบและการกอสรางท่ียั่งยืน รวมถึงการกอสรางตามลักษณะของการประหยัดพลังงาน การ

ใชทรัพยากรอยางมีประสิทธิภาพ และลดการปลอยกาซคารบอนไดออกไซดอันเปนสาเหตุของภาวะ

โลกรอน ท้ังนี้ลักษณะการออกแบบและการกอสรางดังกลาวเปนไปเพ่ือตอบสนองตอความตองการ

ของผูใชอาคาร ในปจจุบันไปตลอดจนอายุการใชงานของอาคาร (Goldenland, 2016, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) แสดงใหเห็นถึงความตั้งใจของบริษัทท่ีจะดําเนินธุรกิจอยางยั่งยืน มีการคํานึงถึงมิติ

ดานสิ่งแวดลอม และมิติดานสังคมเขามาเก่ียวของในการดําเนินธุรกิจ 

จากตัวอยางท่ีผูวิจัยกลาวถึงจะเห็นไดวา บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดมีการคํานึงถึง

ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอมและมิติดานสังคมเขามารวมในการดําเนินธุรกิจโดยตองอาศัยปจจัยมิติดาน

เศรษฐศาสตรเปนพ้ืนฐาน ซ่ึงสอดคลองกับมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน  

2.1.1 แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางย่ังยืน  

การพัฒนาอยางยั่งยืน เปนคําท่ีรูจักกันดีและใชอยางแพรหลายในปจจุบัน แตนอยคนท่ี

จะเขาใจความหมายอยางแทจริง รัฐบาลหลายประเทศและหนวยงานพัฒนาระดับนานาชาติตางยังคง

มุงเนนการประเมิน ผลกระทบตอสิ่งแวดลอมของโครงการพัฒนาตาง ๆ แทนท่ีจะมองกรอบยุทธวิธี

การพัฒนาอันจะนํามาซ่ึงระบบเศรษฐกิจท่ีกอใหเกิดสิ่งแวดลอมท่ียั่งยืน นับเปนความทาทายอยางยิ่ง

ท่ีจะกาวไปใหถึงผลสัมฤทธิ์ ทวาปญหาดานเศรษฐศาสตรและสิ่งแวดลอมเปนคนละเรื่อง เพราะความ

จริงปญหาสิ่งแวดลอมก็เชื่อมโยงกับปญหาอ่ืน ๆ ดวยเหตุนี้จึงจําเปนท่ีจะตองปรับแนวคิดดาน
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เศรษฐศาสตรและสังคมใหม เพ่ือใหเปนแนวทางท่ีเอ้ือตอการพัฒนาท่ีคํานึงถึงการอยูดีกินดีของมนุษย

ควบคูกับการดํารงอยูของสภาพแวดลอมท่ีสมดุล หรืออาจกลาวไดวาเพ่ือใหเกิดการพัฒนาท่ียั่งยืน

อยางแทจริง 

การพัฒนาท่ียั่งยืนรวมครอบคลุมองคประกอบมิติ 3 ดาน คือมิติดานสิ่งแวดลอม มิติ

ดานเศรษฐกิจ และมิติดานสังคมซ่ึงเชื่อมโยงและสัมพันธกัน โครงการพัฒนาตาง ๆ จําเปนตอง

คํานึงถึงมิติท้ัง 3 ดานนี้ การพัฒนาท่ียั่งยืนเปนการพัฒนาท่ีนอกเหนือเพียงการอนุรักษสิ่งแวดลอม แต

เปนการเปลี่ยนโครงสรางระบบเศรษฐกิจและสังคมเพ่ือลดการบริโภคทรัพยากรและสิ่งแวดลอมลงไป

ในระดับท่ียังรักษาความสมดุลท่ีดีทําใหคนอยูรวมกับธรรมชาติไดโดยไมทําลายสภาพแวดลอม และ

สามารถอยูรวมกันเปนชุมชนอยางมีความสุข (สุทธิดา ศิริบุญหลง, 2554: 22-25) 

มิติดานส่ิงแวดลอม คือ การอนุรักษทรัพยกรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม โดยใช

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมอยูภายในขอบเขต โดยยังคงไวซ่ึงความหลากหลายทางชีวภาพ 

และสามารถฟนฟูใหกลับสูสภาพใกลเคียงกับสภาพเดิมได เพ่ือใหคนรุนหลังสามารถใชทรัพยากร

เหลานั้นตอไปได รวมถึงการนําเทคโนโลยีสะอาดมาใชเพ่ือชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบ

ตอสิ่งแวดลอม การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดี การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและ

ทรัพยากร เปนตน   

มิติดานเศรษฐกิจ คือ ระบบเศรษฐกิจท่ีมีการขับเคลื่อนบนการพิจารณาดาน

สิ่งแวดลอม และสังคม มุงเนนผลสําเร็จอยางอยางเปนธรรมในสังคมและไมเบียดเบียนสิ่งแวดลอม มิติ

ดานเศรษฐศาสตรสามารถสะทอนผานรูปแบบการดําเนินธุรกิจขององคกร ในการพิจารณา

ผลประโยชนขององคกรในระยะยาว เชน การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุการใชงาน (life cycle cost 

analysis) การวิเคราะหคุณประโยชนท่ีเกิดจากความประหยัด เปนตน  

มิติดานสังคม คือ การพัฒนาคนและสังคมใหเชื่อมโยงกับการพัฒนาเศรษฐกิจ 

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมอยางสมดุลโดยพัฒนาคนใหมีผลิตภาพ (productivity) สูงข้ึน 

การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูคนในสังคม การดําเนินธุรกิจบนหลักบรรษัทบริบาล เปนตน  

เม่ือพิจารณาการพัฒนาอยางยั่งยืนในบริบทของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย พบวามีผูให

คําอธิบายถึงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนดังนี้  

Craven (2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) อธิบายถึงแนวคิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยาง

ยั่งยืนคือการท่ี สถาปนิก นักออกแบบกอสราง นักพัฒาอสังหาริมทรัพย นักวางผังเมือง ไดสราง

โครงการท่ีไมผลาญทรัพยากรธรรมชาติอยางสิ้นเปลือง รวมถึงไมสงผลกระทบดานลบตอสิ่งแวดลอม 
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แตตองใหความสําคัญไปการสรางความสมดุลของการใชทรัพยากรไปยังคนรุนหลังโดยการนํา

ทรัพยากรกลับมาใชซํ้า รวมถึงการใชพลังงานสะอาด 

Wilson (1998: 3-8) อธิบายถึงแนวคิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนวาเปนการ

พัฒนาโครงการท่ีคํานึงถึงผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนตอสังคมและสิ่งแวดลอมอยางระมัดระวัง โดยตอง

พิจารณาเรื่องการรับผิดชอบตอสิ่งแวดลอม การใชทรัพยากรอยางมีประสิทธิภาพ การคํานึงถึงชุมชน 

สังคมและวัฒนธรรม และท่ีสําคัญคือโครงการตองกอใหเกิดคุณประโยชนแกสังคมโดยลดการใช

ทรัพยากรธรรมชาติใหไดมากท่ีสุด 

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

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยวาคือการพัฒนาโครงการบน 3 มิติแหงความยั่งยืน ไดแก มิติดาน

สิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม หรือกลาวอีกนัยหนึ่งคือการคํานึงถึง มนุษยหรือ

people ในมิติดานสังคม (social) โลกหรือplanet ในมิติดานสิ่งแวดลอม (environment) และ ผล

กําไรหรือprofit ในมิติดานเศรษฐศาสตร (economic) 

วิมลสิทธิ์ หรยางกูร (2558: 171-172) ไดอธิบายถึงแนวความคิดดานสถาปตยกรรม

เขียวและการพัฒนาอยางยั่งยืน (Green Architecture and Sustainable Development 

Concepts) วา “เปนแนวความคิดในการอยูรวมกับธรรมชาติอยางผสมผสานกลมกลืน ใชประโยชน

จากธรรมชาติตามความจําเปน เปนการออกแบบท่ีเก่ียวของกับการประหยัดพลังงานในอาคาร การ

ออกแบบท่ีคํานึงถึงความสมดุลกับสภาพแวดลอม เชน แนวความคิดในการประหยัดการใชพลังงาน 

แนวความคิดในการเลือกใชวัสดุประกอบอาคารเพ่ือความยั่งยืนในคุณภาพชีวิตและสิ่งแวดลอม 

แนวความคิดในการบริหารจัดการอาคารและทรัพยากรในอาคารตลอดอายุอาคาร” 

ธนภณ พันธเสน (2549: 59) ไดอธิบายคําจํากัดความอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนวา

“เปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจรูปแบบหนึ่งท่ีอยูภายใตเง่ือนไขการอนุรักษสภาพแวดลอมธรรมชาติ คือ

การพัฒนาหรือความเติบโตของอสังหาริมทรัพยจะตองอยูในภาวะท่ีสิ่งแวดลอมรองรับไดอยางยั่งยืน 

เปนการพัฒนาท่ีบูรณาการเพ่ือทําใหเกิดเปนองครวมซ่ึงหมายความวาองคประกอบท้ังหลายตองเขา

มาประสานกันอยางครบถวน เชน การเอาภารกิจสรางอาคาร เปนกิจกรรมสรางสรรคสิ่งแวดลอมของ

มนุษยโดยไมใหสิ่งแวดลอมตามธรรมชาติตองถูกกระทบกระท่ังมากเกินไป ซ่ึงถือเปนการบูรณาการ

ความเปนมนุษย ระบบสังคม ธรรมชาติแวดลอม และเทคโนโลยีเขากับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย” 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนหรือเรียกอีกนัยหนึ่งวาอาคารเขียว มักจะสะทอน

แนวคิดออกมาในรูปของการออกแบบและกอสรางอาคารท่ีสงเสริมการอนุรักษทรัพยากรและ

สิ่งแวดลอม มีการใชพลังงานอยางมีประสิทธิภาพ และคํานึงถึงสังคมรอบขาง และครอบคลุมถึง
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อาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว เชน มาตรฐาน LEED  จึงอาจกลาวไดวาอาคารเขียว

เปนผลสัมฤทธิ์หนึ่งของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน  

กมลทิพย เพียรพิกุล (2555a: 1-2) ไดอธิบายถึงอาคารเขียวไววา “อาคารเขียว (Green 

Building) เปนการออกแบบกอสรางอาคารเพ่ือการอนุรักษพลังงานและเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมหรือ

เพ่ือพัฒนาไปสูการเปนอาคารยั่งยืนชวยเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงาน น้ํา และการใชวัสดุอีกท้ัง

เปนการปกปองและดูแลคุณภาพชีวิตของผูอยูภายในอาคาร และคํานึงถึงคาใชจายในการประหยัด

พลังงานดวยตนทุนท่ีต่ํากวารวมถึงลดคาใชจายในการดูแลรักษาสุขภาพของพนักงาน สิ่งท่ีเนนคือ 

ประสิทธิภาพเปนเปาหมายสําคัญ” 

จากคําจํากัดความดังกลาว ประกอบกับแนวทางการพัฒนาอยางยั่งยืนท่ีตองพิจารณา

มิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร 

และมิติดานสังคม การพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืน คือการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีมี

การวางแผน ออกแบบ ดําเนินการ กอสราง สงมอบอาคาร และบริหารจัดการภายใตกรอบแนวคิด 

มิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม (environment) มิติ

ดานเศรษฐศาสตร (economic) และมิติดานสังคม (social) อยางมีดุลยภาพและตอเนื่อง กลาวคือ 

อาคารตองมีการออกแบบและกอสรางเพ่ือวัตถุประสงคดานการอนุรักษพลังงานและเปนมิตรกับ

สิ่งแวดลอม ชวยเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานในอาคาร น้ํา และใชวัสดุท่ีเปนมิตรตอสิ่งแวดลอม 

สามารถใหคุณประโยชนดานเศรษฐศาสตรแกผูพัฒนาโครงการได อีกท้ังยังสรางสภาพแวดลอมท่ีดีแก

สังคมและสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีใหแกผูใชงานอาคาร ซ่ึงสอดคลองกับการสรุปคุณประโยชนของ

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

2.1.2 แนวโนมของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางย่ังยืน  

Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) อธิบายถึงแนวโนมของการพัฒนา

อยางยั่งยืนวา การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนสวนมากใหความสําคัญไปท่ีการสราง

อาคารใหมหรือการออกแบบโครงการเพ่ือความยั่งยืนข้ึนมาใหมแตในหลายประเทศในทวีปเอเซีย เชน 

สิงคโปร ญี่ปุน เขตบริหารพิเศษฮองกงแหงสาธารณรัฐประชาชนจีน รวมถึงประเทศไทย มีขอจํากัดใน

เรื่องพ้ืนท่ีสําหรับพัฒนาโครงการข้ึนมาใหม มีอยูอยางจํากัด ดวยเหตุนี้นักพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในประเทศท่ีมีขอจํากัดในเรื่องพ้ินท่ีดังกลาวจึง หันไปพัฒนาโครงการเพ่ือความยั่งยืน

ในรูปแบบของการปรับปรุงอาคารเดิมแทน ซ่ึงนักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในประเทศดังกลาว

มองวาการปรับปรุงอาคารเดิมเปนอาคารเขียวเปนทางเลือกท่ีดี มีความเสี่ยงในการดําเนินการต่ํากวา

การกอสรางโครงการอาคารเขียวใหม ท่ีหลายครั้งตองเผชิญกับอุปสรรคในเรื่องขอบังคับ กฎหมาย
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อาคารท่ีลาสมัย ไมสอดคลองตอแนวทางการทําอาคารเขียว นอกจากนี้นักพัฒนาโครงการ ยังมองวา

การปรับปรุงอาคารเดิมเปนอาคารเขียวชวยการสงเสริมภาพลักษณใหกับบริษัทไดเปนอยางดี ซ่ึง

มาตรฐานอาคารเขียวท่ีมีในปจจุบัน เชน LEED และ TREES ก็ลวนมีเกณฑการประเมินอาคารเขียว

สําหรับอาคารท่ีสรางเสร็จแลว (existing building) ท้ังสิ้น ดวยเหตุนี้ตลาดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ในหลายประเทศจึงมีการแขงขันพัฒนาโครงการอาคารเขียวมากข้ึนเรื่อย ๆ อาคารท่ีไมไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียวอาจถูกตลาดมองวาเปนอาคารท่ีลาสมัยและเสื่อมมูลคาลงไป ซ่ึง

สอดคลองกับการศึกษาของ Langdon (2007: 91) ท่ีอธิบายวาการท่ีตลาดมองวา อาคารท่ีไมไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียวเปนอาคารท่ีลาสมัยและดูเสื่อมมูลคา จากปรากฏการณดังกลาว

สามารถเปนแรงกระตุนในสังคมใหหันมาพัฒนาอาคารเขียวกันมากข้ึน ในทางตรงขามอาคารเขียว

กลับจะชวยเพ่ิมมูลคาใหแกโครงการในระยะยาวได Langdon ไดอธิบายเสริมอีกวาในมุมองของนัก

ลงทุน นักพัฒนาโครงการ ไดหันมาพิจารณามูลคาท่ีเพ่ิมข้ึนของอาคารเขียวจากผลการวิเคราะห

ตนทุนตลอดอายุ มากกวาการวิเคราะหผลตอบแทนทางการเงินในรูปแบบปกติ เชน ระยะเวลาคืนทุน  

อัตราผลตอบแทนภายใน เนื่องจากการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุสามารถแสดงใหเห็นถึงประสิทธิภาพ

การใชพลังงานในอาคาร ผลิตภาพการทํางานของผูใชอาคาร ฯลฯ ไดชัดเจนกวา ดวยเหตุนี้นักพัฒนา

โครงการ จึงหันมาใหความสําคัญตอคุณประโยชนตลอดอายุอาคารเขียว และวางแผนการออกแบบ

อาคาร การเลือกใชเทคโนโลยีอาคาร เพ่ือใหเกิดตนทุนตลอดอายุท่ีต่ําท่ีสุด  

นอกจากนี้ยังมีแนวโนมแรงขับเคลื่อนการพัฒนาอาคารเขียวจาก นโยบาย ระเบียบวาระ

การประชุมขอตกลงดานความยั่งยืนตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนอยางตอเนื่อง สงผลใหเปนแรงขับเคลื่อน และขอ

ผูกมัด ใหภาคเอกชน บริษัท นักพัฒนาโครงการตาง ๆ หันมาดําเนินตามแนวทางการพัฒนาอยาง

ยั่งยืน เพ่ือรวมเปนสวนหนึ่งในการแสดงความรับผิดชอบตอสังคมในการขับเคลื่อนความยั่งยืน 

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

อิเล็กทรอนิกส) ไดวิเคราะหแนวโนมการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทยวา จํานวนอาคารเขียวใน

ประเทศไทยมีจํานวนเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องตั้งแตป ค.ศ. 2007 และมีการเพ่ิมข้ึนเฉลี่ยสองเทาในทุก ๆ 

ปตั้งแตป ค.ศ. 2007 – ค.ศ. 2013 และมีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึนตอเนื่อง จากปรากฏการณดังกลาวแสดง

ใหเห็นถึงการใหความสนใจตอการพัฒนาอาคารเขียวภายใตกรอบการพัฒนาอยางยั่งยืน ซ่ึงถูก

ขับเคลื่อนจากความรวมมือของสถาบันอาคารเขียวไทย ภาคเอกชน ภาครัฐ และภาคการศึกษาอยาง

ตอเนื่อง ซ่ึงนับเปนปรากฏการณท่ีดีในการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทย 

การกอสรางอาคารสํานักงานในประเทศไทย รอยละ 80 เปนอาคารเขียว สาเหตุท่ี

อาคารเขียวมักจะเปนอาคารสํานักงานเพราะการลงทุนในธุรกิจอาคารสํานักงานเปนการลงทุนท่ีไมได

ขายกรรมสิทธิ์เหมือนอาคารพักอาศัย แตเปนการดําเนินธุรกิจจากการเก็บคาเชา มีการพิจารณาอัตรา
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ผลตอบแทนจากการลงทุนในระยะยาว และเปนโครงการท่ีมีคาใชจายในการกอสรางท่ีสูง อาคารเขียว

จึงไมเหมาะสมกับโครงการประเภทท่ีอยูอาศัย เชน คอนโดมิเนียม อพารทเมนต เนื่องจากลูกคาไม

สามารถรับกับตนทุนราคาขายท่ีเพ่ิมข้ึนจากปกติได และไมไดใหคุณคาตอผลประโยชนท่ีจะไดรับจาก

ความประหยัดคาพลังงานเหมือนกรณีผูเชาอาคารสํานักงาน  

 

ตารางท่ี 2.1 

 

มาตรฐานอาคารเขียวท่ีไดรับความนิยมในระดับโลกป ค.ศ. 2015 และสัดสวนรอยละการรับรอง

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 

(ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

      อันดับ        มาตรฐานอาคารเขียว         สัดสวนการรับรองอาคารเขียว 
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ในกรณีของอาคารสํานักงานเขียว จากผลการสํารวจของ Global Real Estate 

Sustainability Benchmark (2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายถึงแนวโนมการพัฒนาอาคารเขียววา

การกอสรางอาคารเขียวในปจจุบันใหความสําคัญตอสุขภาพและสุขสภาวะของผูใชงานมากถึงรอยละ 

84 และ ผูใชงานอาคารกวารอยละ 76 มีความตระหนักและใหความรวมมือในการใชพลังงานอยางมี

ประสิทธิภาพ แสดงใหเห็นถึงคุณประโยชนของอาคารเขียวท่ีสงผลตอมิติความยั่งยืนดานสังคม และ

สิ่งแวดลอม นอกเหนือจากมิติดานเศรษฐศาสตรท่ีผูประกอบการมักจะใหความสําคัญเปนอันดับแรก 

นอกจากนี้ Global Real Estate Sustainability Benchmark ยังไดสํารวจความนิยมของมาตรฐาน

อาคารเขียวท่ัวโลก พบวามาตรฐานอาคารเขียวท่ีไดรับความนิยมอันดับหนึ่ง คือ มาตรฐาน LEED ของ

ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยมีสัดสวนอาคารเขียวภายใตการรับรองท่ัวโลกรอยละ 30 อันดับท่ีสองคือ 

มาตรฐาน BREEAM ของประเทศอังกฤษ ซ่ึงมีสัดสวนอาคารเขียวภายใตการรับรองท่ัวโลกรอยละ 21 

(ตารางท่ี 2.1) 

Solidiance (2013: 16) ไดศึกษาแนวโนมการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทย และ

อธิบายถึงโอกาสทางการตลาดเม่ือประเทศไทยเขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ท่ีจะมีการ

ลงทุนในภาคธุรกิจจากตางประเทศมากข้ึน ซ่ึงสงผลโดยตรงตออุปสงคพ้ืนท่ีอาคารสํานักงาน อีก

ท้ังหลายบริษัท องคกร ในระดับสากลไดมีการกําหนดแนวนโยบายดานสิ่งแวดลอมไว โดยกําหนดให

ตองทํางานในอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED เชน HSBC, Shell, Johnson & 

Johnson รวมถึงรานอาหารท่ีเปนสาขาจากตางประเทศลวนมีนโยบายท่ีจะใชอาคารเขียวเปนท่ี

ดําเนินธุรกิจ เชน Starbucks Coffee และ KFC ซ่ึงวางนโยบายใหทุกสาขาตองผานการรับรอง

มาตรฐาน LEED ภายในป ค.ศ. 2015 สงผลใหเกิดโอกาสทางการตลาดอาคารเขียวเพ่ิมข้ึนถึงกวา 

400 แหงในประเทศไทย พิริยะ ผลพิรุฬห (2014, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดสนับสนุนโอกาสทางการตลาด

อาคารเขียววา การลงทุนกอสรางอาคารเขียวในประเทศไทยเปนเรื่องท่ีควรไดรับการสนับสนุน ไมวา

จะวิเคราะหในมิติความคุมคาของผูลงทุนเอง ไปจนถึงมิติดานการพัฒนาทุนมนุษยของประเทศใน

ระยะยาว ซ่ึงเปนอีกเรื่องหนึ่งท่ีรัฐบาลไทยควรใหความสําคัญ  

ในสวนของแนวโนมการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนในเชิงนโยบาย ประเทศไทยได

มีการพัฒนามาตรฐานอาคารเขียวของตนเองข้ึนมาเพ่ือใชสําหรับประเมินความเปนอาคารเขียวสําหรับ

โครงการตาง ๆ เชนกัน ผูวิจัยขอยกตัวอยางกรณีของสถาบันอาคารเขียวไทยซ่ึงเปนองคกรท่ีเกิดจาก

ความรวมมือกันสมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ และวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยใน

พระบรมราชูปถัมภ ไดพัฒนามาตรฐาน TREES ข้ึนมา นอกจากนี้ยังมีมาตรฐานของกรมควบคุมมลพิษ

ท่ีจัดทําโดยกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมโดยมีจุดมุงหมายเพ่ือนําไปใชในอาคารภาครัฐ 

โดยท้ังสองมาตรฐานท่ีกลาวมาไดพัฒนาเกณฑการประเมินมาจากมาตรฐาน LEED โดยมุงประเมิน
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องคประกอบหลักคลายมาตรฐานของ LEED ไดแก การพัฒนาพ้ืนท่ีภายนอกอาคารอยางยั่งยืน การใช

พลังงาน สภาวะแวดลอมภายในอาคาร คุณภาพอากาศภายในอาคาร การใชน้ํา และการใชวัสดุ 

ภาครัฐก็ไดมีสวนสนับสนุนการกอสรางอาคารเขียว โดยกระทรวงพลังงานไดออกคูมือ

บังคับใชในการออกแบบอาคารเขียว โดยเนนมาตรฐานการประหยัดพลังงานภายในอาคารตามกฏ

กระทรวง พ.ศ. 2552 รวมถึงครอบคลุมการประเมินดานสิ่งแวดลอมและมีการกระตุนในดานอ่ืน ๆ 

ดวย เชน ชวยลดตนทุนโครงการในระยะยาวโดยการ สนับสนุนใหมีการใชพลังงานทดแทนใน

โครงการ และในอนาคตจะมีการสงเสริมใหผูประกอบการหันมากอสรางอาคารเขียวใหมากข้ึน โดย

พยายามจัดกิจกรรมประกวดออกแบบบานและอาคารสํานักงานเขียวในภาคการศึกษา เพ่ือปลูกฝง

และรองรับกระแสอาคารเขียวท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต รวมถึงจะผลักดันใหมีการลดหยอนภาษีรายป

ของผูประกอบการท่ีใชบริการอาคารเขียวเพ่ือเปนการสนับสนุนใหทุกภาคสวนหันมาใชบริการอาคาร

เขียวกันแพรหลายมากข้ึน 

 

2.2 เกณฑช้ีวัดและประเมินความเปนอาคารเขียว  

 

แนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืนเปนแนวคิดท่ีไดรับการตอบรับจากนานาประเทศ นอกจาก

การพัฒนาอยางยั่งยืนจะเปนคําท่ีมีความหมายท่ีซอนไวดวยหลักแนวคิดและการปฏิบัติท่ีลึกซ้ึงแลวยัง

แฝงไวดวยขอพิจารณาท่ีตองอาศัยเกณฑประเมินความยั่งยืนออกมาใหเปนผลในเชิงรูปธรรม ซ่ึงมักจะ

เก่ียวของโดยตรงตอความกาวหนาของนวัตกรรมทางเทคโนโลยีดานการอนุรักษพลังงานและ

สิ่งแวดลอม  หลายประเทศใหความสําคัญกับการพัฒนาอยางยั่งยืนเปนวาระแหงชาติ และเปน

แนวโนมการพัฒนาในระดับโลก เนื่องจากทุก ๆ ประเทศลวนตระหนักและใหความสําคัญถึงความ

สมดุลของการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมและการใชพลังงาน (Kornar, 2010, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) เกณฑประเมินอาคารเขียวไดเกิดข้ึนมากมายท่ัวโลก หลากหลายมาตรฐาน และมีการ

พัฒนาเกณฑอยางตอเนื่อง เชน LEED ของประเทศสหรัฐอเมริกา BREEAM ของประเทศอังกฤษ 

GREEN STAR ของประเทศออสเตรเลีย เปนตน ซ่ึงเกณฑเหลานี้มักจะถูกพัฒนาเพ่ือนํามาดัดแปลงใช

ในแตละประเทศตามลักษณะภูมิประเทศ ลักษณะภูมิอากาศ และกฏระเบียบท่ีใชในการออกแบบของ

แตละประเทศซ่ึงอาจจะตางกัน แตมีวัตถุประสงคท่ีเหมือนกันในการพยายามประเมินประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลดานความยั่งยืนผานเกณฑตาง ๆ ท่ีตองการทราบออกมาเปนคาท่ีสามารถชี้วัดได

อยางเปนรูปธรรม ซ่ึงโดยมากเกณฑการประเมินอาคารเขียวจะถูกพัฒนาบนพ้ืนฐานของการออกแบบ

อาคารแบบองครวม นอกจากนี้ในบางมาตรฐานการประเมินอาคารเขียว ยังไดมีการประเมินข้ันตอน
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การปฏิบัติงานอาคารตลอดอายุ (life cycle operation) รวมในการประเมินดวย ในประเทศไทยไดมี

การพัฒนามาตรฐานอาคารเขียวของตนเองโดยสถาบันอาคารเขียวไทยข้ึนมาภายใตชื่อ TREES 

นอกจากนี้ยังมีเกณฑการประเมินอาคารเขียวของกรมควบคุมมลพิษ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดลอม และเกณฑของกระทรวงพลังงาน ซ่ึงก็เปนมาตฐานท่ีพัฒนามาจากเกณฑการประเมิน

อาคารเขียวของ LEED โดยจุดมุงหมายของเกณฑดังกลาวคือเพ่ือนําไปใชประเมินอาคารเขียวใน

อาคารภาครัฐ โดยมาตรฐานตาง ๆ ท่ีมีใชในปจจุบันมักจะใหความสําคัญท่ีองคประกอบหลักคลายกัน 

ไดแก 1) การใชพลังงาน 2) สภาวะแวดลอมภายในอาคาร 3) การใชน้ํา 4) การใชวัสดุ และ 5) การ

พัฒนาพ้ืนท่ีภายนอกอาคารอยางยั่งยืน (พิมพิดา จรรยารักษสกุล, 2012: 32)  

 

ตารางท่ี 2.2 

 

สัดสวนการใชพลั งงานจากแตละกลุ มประเทศมีสัดส วนสู งสุ ดบนตั วชี้ วั ดด านสิ่ งแวดลอม 

(Environmental metrics) โดยเฉพาะดานการใชพลังงานในอาคาร (Total energy consumption)  

 

หมายเหตุ. โดย Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley, 2010: 28 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

Kok, Bauer, Eichholtz, & Quigley (2010: 8-9) ไดศึกษาวิจัยเกณฑการประเมิน

อาคารเขียวและชี้ใหเห็นวา ตัวบงชี้ประสิทธิภาพ (key performance indicators: KPIs) ท่ีใชชี้วัด

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน ประกอบดวยตัวบงชี้หลัก 4 อยาง ไดแก 1) การใชพลังงาน 2) 

การใชน้ํา 3) การบําบัดของเสีย และ 4) การปลอยกาซคารบอนไดออกไซด ซ่ึงท้ัง 4 ตัวบงชี้หลักนี้จะ

สงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน จากตารางท่ี 2.2 แสดงสัดสวนการใชพลังงานจากแต

ละกลุมประเทศซ่ึงเปนสัดสวนท่ีกระทบตอตัวชี้วัดดานความยั่งยืนของอาคารในระดับท่ีสูง ดังนั้นตัว



Ref. code: 25605716300032ULB

30 

 

บงชี้ดานการใชพลังงานจึงเปนตัวชี้วัดท่ีสําคัญในการประเมินประสิทธิภาพของอาคารเขียว ซ่ึง

สอดคลองกับงานวิจัยเรื่อง International comparison of sustainable rating tools โดย Reed, 

Bilos, Wilkinson, & Schulte (2009: 9) ท่ีอธิบายวา การใชพลังงานเปนตัวชี้วัดสําคัญในการ

ประเมินความยั่งยืนใหอาคารเขียว โดยงานวิจัยไดมุงศึกษาเปรียบเทียบมาตรฐานการประเมินอาคาร

เขียวของแตละประเทศท้ังหมด 12 มาตรฐาน บนเกณฑการประเมิน 15 เกณฑ ดังตารางท่ี 2.3 

พบวา เกณฑการประเมินดานการใชพลังงาน เปนเกณฑการประเมินท่ีทุกมาตรฐานการประเมิน

อาคารเขียวของแตละประเทศใหความสําคัญในการใชเปนตัวบงชี้ประสิทธิภาพอาคารเขียว 

 

ตารางท่ี 2.3 

 

เกณฑการประเมินดานการใชพลังงาน เปนเกณฑการประเมินท่ีทุกมาตรฐานการประเมินอาคารเขียว

ของแตละประเทศใหความสําคัญในการใชเปนตัวบงชี้ประสิทธิภาพอาคารเขียว 

 

หมายเหตุ. โดย Reed, Bilos, Wilkinson and Schulte, 2009: 15 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย)  

 

นอกจากนี้ ผลการศึกษาของ Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดมุงศึกษา

ท่ีมาตรฐานอาคารเขียวในกลุมประเทศเอเซียแปซิฟค พบวา แมวามาตรฐานอาคารเขียวของแตละประเทศ

ในกลุมประเทศเอเซียแปซิฟคจะมีเกณฑการประเมินภายในท่ีแตกตางกัน ซ่ึงนักพัฒนาโครงการ สถาปนิก 

ผูรับเหมากอสรางในภูมิภาคนั้น ๆ ตองใหความสนใจ แตในทุกมาตรฐานจะใหความสําคัญไปท่ีเกณฑดาน
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การใชพลังงานเปนสําคัญและจะใหความสําคัญเปนลําดับตน ๆ แทบท้ังสิ้น (ตารางท่ี 2.4) เนื่องจากอัตรา

การใชพลังงานของอาคารสงผลตอตนทุนคาใชจายและคุณประโยชนดานเศรษฐศาสตรตาง ๆ แก

นักพัฒนาโครงการฯ ผูเชา และผูใชอาคาร มากท่ีสุด ดังนั้นเกณฑการประเมินในสวนของการใชพลังงานน

จึงมีสวนสําคัญในการประเมินความมีประสิทธิภาพของอาคารเขียวไดเปนอยางดี  

 

ตารางท่ี 2.4  

 

เกณฑประเมินมาตรฐานอาคารเขียวของกลุมประเทศเอเซียแปซิฟค 

 

หมายเหตุ. โดย Jones Lang LaSalle, 2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 
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2.2.1 มาตรฐานการประเมิน LEED 

The United States Green Building Council (USGBC) เปนองคกรท่ีไมแสวงหาผล

กําไรท่ีพัฒนาเกณฑมาตรฐานอาคารเขียว LEED ข้ึน (U.S. Green Building Council, 2002, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) เพ่ือท่ีจะใชเปนเกณฑมาตรฐานอาคารเขียวสําหรับอาคารท่ีสรางใหม และการปรับปรุง

อาคารเดิม ครอบคลุมทุกประเภทอาคารท้ังอาคารสํานักงาน อาคารท่ีพักอาศัย สถาบันตาง ๆ ฯลฯ  

มาตรฐาน LEED ไดมีการพัฒนาข้ึนตั้งแตป ค.ศ. 1994 โดยเริ่มพัฒนาจากมาตรฐาน

สําหรับอาคารสรางใหมเพียงมาตรฐานเดียว จนกระท่ังพัฒนามาสูมาตรฐานท่ีครอบคลุมกระบวนการ

ตาง ๆ ท้ังการออกแบบ การกอสราง การบํารุงรักษา และการบริหารจัดการอาคาร โดยท่ัวโลกมี

อาคารท่ีลงทะเบียนกับ LEED และไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED จํานวน 83,452 อาคาร จาก 

155 ประเทศท่ัวโลก ซ่ึงคิดเปนพ้ืนท่ีอาคารมากถึง 1.28 พันลานตารางเมตร และมีการกอสรางพ้ืนท่ี

เพ่ือขอรับการรับรองมาตรฐานราว 172,000 ตร.ม. ตอวัน (U.S. Green Building Council, 2016b, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) มาตรฐาน LEED ไดเริ่มมีการใชครั้งแรกในป ค.ศ. 1998 โดยในขณะนั้นเปน Pilot 

version ใชชื่อวา LEED New Construction (NC) v1.0 ตอมาไดมีการพัฒนาเปน LEED NC v2.0 

และ LEED NC v2.2 ในป ค.ศ. 2005 และในป ค.ศ. 2009 ไดพัฒนาเปน LEED 2009 (หรือกอนหนา

นี้ใชชื่อวา LEED v3) หลังจากนั้นอีก 5 ป ในเดือน พฤศจิกายน ป ค.ศ. 2013 LEED v4 ก็ไดถูก

พัฒนาเพ่ือใชงานข้ึน (Wikipedia, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส)  

ภายในไมเกิน วันท่ี 31 ตุลาคม ค.ศ. 2016 โครงการท่ีตองการประเมินภายใตมาตรฐาน 

LEED สามารถเลือกไดวาจะใชเกณฑใดก็ไดระหวาง LEED 2009 หรือ LEED v4 แตหากโครงการใด

ลงทะเบียนเพ่ือขอรับการประเมินอาคารหลังจากวันท่ี 31 ตุลาคม ค.ศ. 2016 จะตองใชเกณฑ LEED 

v4 เทานั้น (U.S. Green Building Council, 2016a, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ในปจจุบันมาตรฐาน LEED ได

แบงประเภทไวมากมาย (ภาคผนวก ข) ในประเทศไทยไดเริ่มเกิดอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน 

LEED ข้ึนในป ค.ศ. 2007 จนกระท่ังป ค.ศ. 2010 ไดเกิดอาคารหลังแรกท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน 

LEED ระดับ Platinum ซ่ึงเปนระดับสูงท่ีสุด คือ อาคาร Energy Complex และไดมีการเพ่ิมจํานวน

ของอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ข้ึนอยางตอเนื่อง ซ่ึงสามารถสรุปจํานวนอาคารท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐาน LEED ดังตารางท่ี 2.5 

 

 

 



Ref. code: 25605716300032ULB

33 

 

ตารางท่ี 2.5 

 

สรุปจํานวนโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED  ตั้งแตป ค.ศ. 2007 – ค.ศ. 2015 

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

 

 

นอกจากนี้ ยังไดสรุปขอมูลรายละเอียดและจํานวนอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียวภายใตมาตรฐาน LEED ในประเทศไทย แยกตามระดับการรับรอง  อาคารท่ีขอลงทะเบียน

ขอรับการรับรองมาตรฐาน LEED ท่ียังอยูระหวางการพิจารณาผลการรับรอง  และรายชื่ออาคารท่ี

ไดรับการรับรองและยื่นขอมาตรฐาน LEED version ตาง ๆ ไวในภาคผนวก ค  

LEED 2009 เปนเกณฑท่ีอาคาร โครงการตาง ๆ ในประเทศไทยเขารับการประเมินเปน

จํานวนมาก กลาวคือมีจํานวน 44 อาคาร จากท้ังหมด 68 อาคารท่ีลงทะเบียนเพ่ือขอประเมินภายใต

มาตรฐาน LEED คิดเปนรอยละ 64.70 (ตรวจสอบ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) โดยมาตรฐาน 

LEED 2009 ครอบคลุม 7 หมวดหมูการประเมิน ไดแก 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 หากอาคารผาน

การประเมินไดคะแนน 40 – 49 คะแนนจะไดรับการรับรองระดับ Certified  50 – 59 คะแนนจะ
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ไดรับการรับรองระดับ Silver  60 – 79 คะแนนจะไดรับการรับรองระดับ Gold  80 – 110 คะแนน

จะไดรับการรับรองระดับ 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 

 

ในประเทศไทยอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ซ่ึงถือเปน

ระดับสูงสุด มีจํานวนท้ังสิ้น 8 อาคาร (ตารางท่ี 2.6) ซ่ึงหากพิจารณาจะพบวา โดยมากจะยื่นขอรับ

การรับรองเกณฑ LEED 2009 มีเพียงอาคาร Energy Complex ซ่ึงเปนอาคารแรกท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ในประเทศไทย ท่ียื่นขอการรับรองผานเกณฑ LEED v2.0 เพ่ือ

เปนการศึกษาวิเคราะหเปรียบเทียบเกณฑการประเมินของ LEED v2.0 และ LEED 2009 ท่ีสงผลให

เกิดอาคารท่ีผานการรับรองในระดับ Platinum ผูวิจัยจึงขอเปรียบเทียบเกณฑการประเมินยอยแยก

แตละหมวดหมูไวในภาคผนวก ง 
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ตารางท่ี 2.6 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum เรียงตามวันท่ี

ไดรับการรับรอง (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 

ในประเทศไทยก็ไดมีมาตรฐานอาคารเขียวของสถาบันอาคารเขียวไทย ภายใตชื่อเกณฑ

การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทย (TREES) ซ่ึงสามารถสรุปรายละเอียดไดดังนี้ 

(Thai Green Building Institute, 2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

เกณฑการประเมินความย่ังยืนทางพลังงานทางส่ิงแวดลอมอมไทยสําหรับการ

กอสรางและปรับปรุงโครงการใหม (TREES-NC) มุงเนนสําหรับการกอสรางและปรับปรุงโครงการ

ใหมเปนหลัก โดยอาคารท่ีเหมาะสมจะเขาเกณฑนี้คืออาคารท่ีมีการออกแบบและสรางใหมท้ังหมด

หรือเปนโครงการท่ีมีการปรับปรุงอาคารเกาในระดับท่ีมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุงครั้งใหญ เชน การ

เปลี่ยนระบบเปลือกอาคารและงานระบบท้ังหมด โดยคงไวแตโครงสราง 

เกณฑการประเมินความย่ังยืนทางพลังงานทางส่ิงแวดลอมไทยสาหรับในสวนพ้ืนท่ี

สวนกลางและกรอบอาคาร (TREES-CS) มุงเนนสําหรับการกอสรางและปรับปรุงโครงการใหมเปน

หลัก โดยอาคารท่ีเหมาะสมจะเขาเกณฑนีคืออาคารท่ีมีการออกแบบและสรางใหมท้ังหมด 

ลักษณะการประเมินดวยเกณฑ TREES-NC หรือ TREES-CS จะเปนการประเมินดวยการ

ทําคะแนนในแตละหัวขอคะแนนซ่ึงจะมีลักษณะหัวขอคะแนนอยู 2 จําพวก กลุมแรกคือคะแนนหัว

ขอบังคับ (Prerequisite) ซ่ึงผูเขารวมประเมินตองผานการประเมินทุกหัวขอคะแนน ซ่ึงใน TREES-NC 

หรือ TREES-CS จะมีหัวขอบังคับ 9 หัวขอ โดยหากไมผานเกณฑคะแนนขอใดขอหนึ่งในกลุมนี้จะถือวา

ไมผานเกณฑ TREES กลุมคะแนนหัวขอบังคับจะตางกับอีกกลุมท่ีมีการวัดดวยระดับคะแนน และมี



Ref. code: 25605716300032ULB

36 

 

คะแนนมากนอยแตกตางกันไปตามลําดับความสําคัญ ในกลุมนี้จะมีคะแนนรวมถึง 85 คะแนน เม่ือผาน

คะแนนขอบังคับท้ัง 9 แลว การทําคะแนนไดมากนอยจะเปนตัวตัดสินระดับรางวัลท่ีจะไดรับ  

TREES ไดแบงระดับรางวัลออกเปน 4 ระดับ ตามชวงคะแนน ไดแก  

Platinum  61 คะแนน ข้ึน ไป 

Goal   46-60 คะแนน 

Silver   38-45 คะแนน 

Certified  30-37 คะแนน 

ทุกระดับตองผานคะแนนขอบังคับ 9 ขอจากคะแนนเต็ม 85 คะแนน และ 9 คะแนน

ขอบังคับ ของ TREES-NC และ TREES-CS สามารถแบงเปนหมวดหลัก 8 หมวดหลัก ไดแก  

(1) การบริหารจัดการอาคาร  

(2) ผังบริเวณและภูมิทัศน  

(3) การประหยัดน้ํา 

(4) พลังงานและบรรยากาศ  

(5) วัสดุและทรัพยากรในการกอสราง  

(6) คุณภาพของสภาวะแวดลอมภายในอาคาร  

(7) การปองกันผลกระทบตอสิ่งแวดลอม และ  

(8) นวัตกรรม  

ในแตละหมวดสามารถแบงเปนสัดสวนคะแนนไดดังภาพท่ี 2.2 
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ภาพท่ี 2.2 เปรียบเทียบสัดสวนคะแนนในหมวดตาง ๆ ของเกณฑการประเมิน TREES-NC และ 

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

 

2.3 ทิศทางการพัฒนาอาคารเขียว  

 

ภายใตกรอบแนวคิดมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน การพัฒนา

อสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนจึงไมใชเพียงการดํารงไวซ่ึงสภาพแวดลอมท่ีอุดมสมบูรณ การขับเคลื่อน

เศรษฐกิจ และการพัฒนาสังคม มิติใดมิติหนึ่ง หากตองเปนการพัฒนาเชิงบูรณาการแบบองครวมท่ี

นําเอามิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม มารวมพิจารณาประกอบการ

ตัดสินใจอยางมีดุลยภาพ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยก็ไดดําเนินธุรกิจโดยคํานึงถึง

การพิจารณามิติความยั่งยืนท้ังสามดังกลาว แตจะใหความสําคัญตอการพิจาณามิติดานใด มากนอย

เพียงใดนั้น ข้ึนอยูกับปจจัยการพิจารณาท่ีอยูภายในแตละมิติ ซ่ึงมักเปนปจจัยดานคุณประโยชนตาง ๆ 

ท่ีโครงการจะไดรับจากการพัฒนาโครงการอยางยั่งยืน เชน คุณประโยชนท่ีเกิดจากการสงเสริม

คุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร ซ่ึง

เปนปจจัยคุณประโยชนท่ีอยูภายใตมิติดานสิ่งแวดลอม ในกรณีของปจจัยภายในมิติดานเศรษฐศาสตร 

มักจะเปนการวิเคราะหตนทุนและผลประโยชนของโครงการ ไดแก ปจจัยเรื่องตนทุนคากอสราง

อาคารเขียว คุณประโยชนดานความประหยัด คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการ ตนทุนตลอด

อายุโครงการ เปนตน ในสวนของมิติดานสังคม มีปจจัยภายในท่ีสงผลตอการพิจารณาตัดสินใจ เชน 
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การสงเสริมบรรษัทบริบาล การสงเสริมภาพลักษณองคกร คุณประโยชนทางการตลาด การเพ่ิมผลิต

ภาพการทํางานของผูใชอาคาร การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชงาน เปนตน 

อาจกลาวไดวาทิศทางการพัฒนาอาคารเขียวถูกขับเคลื่อนผานแนวคิดมิติแหง

ความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ผานการพิจารณาปจจัยดานคุณประโยชนตาง ๆ ซ่ึงแต

ละองคกรใหน้ําหนักความสําคัญในการพิจารณาปจจัยท่ีเก่ียวของแตกตางกัน  

 

2.4 มิติดานส่ิงแวดลอมท่ีเกี่ยวของกับอาคารเขียว 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ พบวามิติดานสิ่งแวดลอมของ

อาคารเขียวมักถูกขับเคลื่อนผานปจจัยภายในดังนี้  

2.4.1 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 

ปจจุบันสังคมไดมีการตื่นตัวในการกาวสูสังคมเศรษฐกิจคารบอนต่ํา (low-carbon 

economy) กันมากข้ึน ดังสังเกตไดจากการขับเคลื่อนสูการพัฒนาอยางยั่งยืนในภาคการกอสรางอยาง

ตอเนื่อง ท้ังในข้ันตอนของการศึกษาวิจัย การออกแบบ นวัตกรรมเทคโนโลยีวัสดุศาสตร ตลอดจน

เทคโนโลยีการกอสราง เพ่ือวัตถุประสงคในการลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอมจากกระบวนการกอสรางให

ไดมากท่ีสุด Pennsylvania Environmental Council (2008: 3) ไดอธิบายวา การทําอาคารใหเปน

อาคารเขียวเปนวิธีการท่ีมีประสิทธิภาพสูงและใชเวลานอยในการลดปริมาณการปลอยกาซเรือนกระจก 

และบรรเทาผลกระทบทางสิ่งแวดลอมท่ีเกิดจากฝมือมนุษย ซ่ึงสอดคลองกับ Helmut von 

Siedmogrodzki (2009) ท่ีสนับสนุนวาอาคารเขียวสามารถชวยลดการปลอยกาซคารบอนไดออกไซด 

(CO2) สูสภาพแวดลอมไดมากกวาอาคารท่ัวไป ซ่ึงจะสงผลในการชวยลดการเกิดปรากฏการณเรือน

กระจก และสภาวะโลกรอน 

จากคุณประโยชนดังกลาวอาจกลาวไดวาการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบ

ตอสิ่งแวดลอมนับเปนคุณประโยชนอาคารเขียวในมิติดานสิ่งแวดลอม ซ่ึงสอดคลองกับ พิมพิดา 

จรรยารักษสกุล (2012: 33) และ Pennsylvania Environmental Council (2008: 3) ท่ีอธิบายถึง

อาคารเขียวชวยในการลดการปลอยสารพิษ และมลภาวะสูสภาพแวดลอม จึงถือเปนคุณประโยชน

ของอาคารเขียวในมิติดานสิ่งแวดลอม 
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2.4.2 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

การอนุรกษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ถือเปนกลไกขับเคลื่อนความยั่งยืนในมิติ

ดานสิ่งแวดลอมท่ีมีความสําคัญ และถือเปนอีกหนึ่งคุณประโยชนในมิติดานสิ่งแวดลอมท่ีนักพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยตองพิจารณา Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 5) อธิบายวา 

“สําหรับองคกรภาครัฐหรือองคกรที่ไมแสวงหาผลกําไร แนวนโยบายดานการพัฒนาอาคารใหเปน

อาคารเขียว ที่สงเสริมการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมถือเปนนโยบายสําคัญในวาง

กลยุทธการพัฒนาอยางยั่งยืนใหแกสังคมและชุมชน” เห็นไดจากหนวยงานของภาครัฐไดมีการให

ความสําคัญตอการสงเสริมนโยบายดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เชน ในกรณี

ของสํานักงานกองทุนสนับสนุนการสรางเสริมสุขภาพ (สสส.) ไดมีการสรางอาคาร ศูนยเรียนรูสุข

ภาวะ ท่ีไดรับการรับรอง LEED Platinum หรือแมแตในภาคการศึกษาก็มีการกําหนดนโยบายท่ีจะ

เปน Green Campus เชน มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร วิทยา

เขตบางเขน  มหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี  โรงเรียนนานาชาติกรุงเทพ จ.

นนทบุรี (ยื่นขอการรับรองภายใตมาตรฐาน LEED Existing Building ประเภท V2009) เปนตน ใน

กรณีของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ไดมีการกําหนดแผนแมบทใหมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรเปน

มหาวิทยาลัยสีเขียว ไดมีการปรับปรุงภูมิทัศน พัฒนาสภาพแวดลอมทางกายภาพตาง ๆ รวมถึงวาง

ระบบและบริหารจัดการเสนทางสัญจรของมหาวิทยาลัย ภายใตแนวทางการท่ี คุณธรรม สันติธรรม 

(2548) ไดมีการวิจัยไว ซ่ึงตอมาภายหลังหลายสถานศึกษาไดมีการวางนโยบายเปนมหาวิทยาลัยสี

เขียว เพ่ือสงเสริมการพัฒนาอยางยั่งยืนเพ่ิมมากข้ึน  

Jones Lang Lasalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) สนับสนุนวาในระดับประเทศ หลาย

ประเทศไดพัฒนามาตรฐานอาคารเขียวข้ึนมาเปนของตนเองเพ่ือใชในการกําหนดเปนมาตรฐานอาคาร

เขียวในประเทศของตน เชน CASBEE ของประเทศญี่ปุน  BEAM Plus ของเขตบริหารพิเศษฮองกง

แหงสาธารณรัฐประชาชนจีน GREEN STAR ของประเทศออสเตรเลีย  GREEN MARK ของประเทศ

สิงคโปร ตลอดจน TREES ซ่ึงเปนมาตรฐานอาคารเขียวของประเทศไทย ท่ีถูกพัฒนาโดยสถาบัน

อาคารเขียวไทย สวนในระดับกฏหมาย ขอกําหนดทองถ่ินของหลายประเทศก็มีแนวทางการพัฒนาท่ี

นาสนใจแตกตางกันไป เชน ในประเทศสิงคโปรไดมีการกําหนดกฏหมาย ขอบังคับ มาตรฐาน

ประสิทธิภาพอาคารเพ่ือสิ่งแวดลอมสําหรับอาคารกอสรางใหมและการปรับปรุงอาคารใหสอดคลอง

กับเกณฑข้ันต่ําของมาตรฐาน GREEN MARK ของประเทศสิงคโปร  ในเขตบริหารพิเศษฮองกงฯ ก็ได

มีการออกขอบังคับการใชพลังงานในอาคาร Building Energy Codes (BEC) เพ่ือยกระดับ

ประสิทธิภาพการใชพลังของอาคารในเขตเมือง นอกจากนี้ประเทศญี่ปุนมีก็มีกฏหมายท่ีระบุใหอาคาร

พาณิชยราวครึ่งหนึ่งของประเทศตองรายงานการใชพลังงานใหแกรัฐบาล โดยกฏหมายฉบับนี้มี
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วัตถุประสงคเพ่ือใหอาคารมีการปรับปรุงและพัฒนาประสิทธิภาพการใชพลังงานใหเพ่ิมข้ึนอยางนอย

รอยละ 1 ทุกป (Jones Lang Lasalle, 2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ดังตัวอยางท่ีกลาวมาท้ังหมดลวน

แสดงใหเห็นถึงมาตรการ นโยบาย สนับสนุนอาคารเขียวท้ังในระดับสากล ระดับประเทศ และระดับ

ภูมิภาคท่ีมีเปาหมายรวมกันคือ รวมกันสงเสริมการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมเพ่ือ

ความยั่งยืน ซ่ึงสอดคลองกับ Kornar (2010, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ีอธิบายวา หลายประเทศไดให

ความสําคัญกับการพัฒนาอยางยั่งยืนเปนวาระแหงชาติ และเปนแนวโนมการพัฒนาในระดับโลก 

เนื่องจากทุก ๆ ประเทศลวนตระหนักและใหความสําคัญถึงความสมดุลของการอนุรักษ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมและการใชพลังงาน 

อาคารเขียวจึงเปนคําตอบของการรวมอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมท่ี

นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตองใหความสําคัญ ซ่ึงสอดคลองกับ Eichholtz, Kok and Quigley 

(2010a: 3) ท่ีสนับสนุนวาอาคารเขียวถือเปนการคําตอบสําหรับการท่ีองคกร หนวยงานตาง ๆ ในการ

แสดงการมีสวนรวมรับผิดชอบในการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมผานการเลือกเชา

พ้ืนท่ีทํางานในอาคารเขียว หรือสรางอาคารเขียวในหนวยงานของตน 

2.4.3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร 

การทําอาคารเขียวสงผลตอการสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคารโดยตรง 

เนื่องจากอาคารเขียวมีคุณประโยชนดานคุณภาพสภาพแวดลอมในอาคารท่ีดีและสงเสริมสุขอนามัย 

และมีความปลอดภัยมากกวาอาคารท่ัวไป ซ่ึงจะสงผลตอไปยังผูใช และ/หรือ ผูปฏิบัติงานในอาคาร

เขียว มีสุขภาพท่ีดีกวาและมีผลิตภาพการทํางานท่ีดีกวา และมีอัตราการเจ็บปวยท่ีลดลง (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 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร 

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เปนอีกคุณประโยชน

ภายใตมิติดานสิ่งแวดลอมท่ีสําคัญ เพราะการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคารเปนตัวชี้วัด

ประสิทธิภาพอาคารเขียว Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 8-9) อธิบายวาตัวบงชี้

ประสิทธิภาพ (key performance indicators: KPIs) ท่ีใชชี้วัดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน

จะถูกพิจารณาภายใตปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคารเปน

สําคัญ โดย Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดสนับสนุนวา แมวามาตรฐานอาคาร

เขียวของแตละประเทศจะมีเกณฑการประเมินภายในท่ีแตกตางกันแตในทุกมาตรฐานจะให

ความสําคัญไปท่ีเกณฑดานการใชพลังงานเปนสําคัญและจะใหความสําคัญเปนลําดับตน ๆ แทบท้ังสิ้น 
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นอกจากการใชพลังงานจะเปนตัวชี้วัดสําคัญในการประเมินความยั่งยืนใหอาคารเขียวแลว ยังถือเปน

คุณประโยชนขอสําคัญในการพิจาณาเลือกอาคารเขียวของบริษัทหรือองคกรตาง ๆ (Kok, Bauer, 

Eichholtz and Quigley, 2010: 8-9)  

กมลทิพย เพียรพิกุล (2555a: 2) ชี้ใหเห็นวาอาคารสํานักงานเขียวสามารถประหยัด

ตนทุนพลังงานไดถึงรอยละ 59 โดยอาคารสํานักงานเขียวจะใชพลังงานไฟฟาเพียง 91 kWHr/ตาราง

เมตร/ป ในขณะท่ีอาคารสํานักงานท่ัวไปจะใชพลังงานไฟฟาประมาณ 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)  พบวา 

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สามารถชวยประหยัดคา

พลังงานไฟฟา จากการการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร ไดดีกวาอาคาร

สํานักงานท่ัวไปในระดับเดียวกันอยูในชวงรอยละ 10 -30 ในขณะท่ีการศึกษาของ LeBard (2010, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) พบวาอาคารเขียวมีสามารถเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรอาคาร

ไดดีกวาอาคารท่ัวไปรอยละ 30 - 50 

 

2.5 มิติดานเศรษฐศาสตรท่ีเกี่ยวของกับอาคารเขียว 

 

2.5.1 ตนทุนคากอสรางอาคารเขียว 

การพิจาณาเรื่องตนทุนนับเปนปจจัยท่ีมีความสําคัญอยางมากตอกระบวนการตัดสินใจ

ทางธุรกิจ เนื่องจากตนทุนโครงการจะสงผลโดยตรงตอผลตอบแทนโครงการ หากโครงการใดมีตนทุน

ท่ีสูงยอมสงผลใหผลตอบแทนลดลง และ/หรือ สงผลตอระยะเวลาการคืนทุนเชนกัน การศึกษาของ 

Morris and Langdon (2007: 55) ในประเด็นตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนของการกอสรางอาคารเขียว พบวา

ตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนเกิดจากหลายปจจัย ไดแก ประเภทอาคาร ตําแหนงท่ีตั้งโครงการ สภาพภูมิอากาศ 

ลักษณะท่ีตั้งโครงการ และประสบการณความเชี่ยวชาญของทีมงานในการทําโครงการอาคารเขียว  

สุพินท มีชูชีพ กรรมการผูจัดการ บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 

ไดอธิบายถึงสถานการณการพัฒนาอาคารเขียววา “ในประเทศไทย อาคารสํานักงานเขียวยังมีอยู

อยางจํากัดเนื่องจากตนทุนคากอสรางอาคารสํานักงานเขียวนั้นจะสูงกวาอาคารสนักงานทั่วไปราว

รอยละ 20 - 30” (Bangkok Post Business, 2010, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 



Ref. code: 25605716300032ULB

42 

 

การศึกษาของ Cupido et al. (2010: 125-126) พบวาคาท่ีปรึกษาและยื่นขอการ

รับรองมาตรฐาน LEED รวมถึงคาดําเนินงานในข้ันตอนการออกแบบเปนปจจัยท่ีสงผลโดยตรงตอ

ตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกับอาคารท่ัวไป โดยคาท่ีปรึกษาและยื่นขอการรับรองมาตรฐาน LEED 

(LEED consultant) คิดเปนรอยละ 2.78 ของตนทุนคาดําเนินงาน (soft cost) และคิดเปนรอยละ 

0.32 ของตนทุนคากอสราง (hard cost) ในขณะท่ีคาดําเนินงานในข้ันตอนการออกแบบ (architects 

and sub-consultants) คิดเปนรอยละ 76.00 ของตนทุนคาดําเนินงาน (soft cost) และคิดเปนรอย

ละ 8.84 ของตนทุนคากอสราง (hard cost) ดังตารางท่ี 2.7  

เชนเดียวกับการศึกษาของ Retzlaff (2009a: 72-73) ท่ีอธิบายถึงสาเหตุของตนทุนคา

กอสรางอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ท่ีสูง เกิดจากระบบการดําเนินงานจัดเตรียม

แบบและเอกสารการยื่นขอการรับรองท่ีมีข้ันตอนและรายละเอียดมาก ประกอบกับการขาดความรู

และประสบการณของนักพัฒนาโครงการท่ียังไมคุนเคยกับระบบดังกลาว รวมถึงคาใชจายในการ

วาจางท่ีปรึกษา ทีมงานชางกอสราง และการจัดซ้ือวัสดุอุปกรณเฉพาะสําหรับอาคารเขียว ลวนเปน

สาเหตุท่ีทําใหตนทุนคากอสรางอาคารเขียวเพ่ิมข้ึน ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของ Langdon 

(2007a: 3) ท่ีอธิบายถึงตนทุนคากอสรางอาคารเขียวท่ีเพ่ิมข้ึน สวนมากจะมาจากคาการจัดเตรียม

และทําเอกสารเพ่ือยื่นขอการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว หากทีมงานมีประสบการณในการเคยทํา

อาคารเขียวมากกอนจะสามารถประหยัดคาใชจายสวนนี้ลงได  

นอกจากนี้ การศึกษาของ Miller, Spivey and Florance (2008: 9-10) ไดอธิบายวา

หากกอสรางอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED จะมีคาใชจายเพ่ิมข้ึนเฉลี่ยอีกราวรอยละ 10 

จากอาคารปกติ โดยสามารถจําแนกเปนคาใชจายท่ีเพ่ิมข้ึนในการขอรับการรับรองในระดับตาง ๆ ดังนี้ 

LEED-Certified ตนทุนคากอสรางจะเพ่ิมจากปกติรอยละ 3 และ LEED-Silver ตนทุนคากอสรางจะ

เพ่ิมจากปกติรอยละ 5.5 ซ่ึงจากการศึกษาพบวาคาใชจายท่ีเพ่ิมข้ึนมาจากคาธรรมเนียมท่ีเจาของ

โครงการตองจายให U.S. Green Building Council และหนวยงานท่ีเก่ียวของในการทําหนาท่ีประเมิน

อาคารเพ่ือรับรองมาตรฐาน LEED ท้ังนี้ตนทุนคากอสรางท่ีเพ่ิมข้ึนเก่ียวของกับปจจัยดานเวลาดวย

เชนกัน กลาวคือหากโครงการใชเวลาในการดําเนินการมากก็จะยิ่งมีตนทุนคาใชจายเพ่ิมข้ึน  
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ตารางท่ี 2.7 

ตารางแสดงคาปรึกษา และคาเริ่มดําเนินงานท้ัง Soft Cost และ Hard Cost ในการขอการรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED สําหรับอาคารกอสรางใหม  

 

หมายเหตุ. โดย Cupido et al., 2010: 125 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย)  

การศึกษาของ Solidiance (2013: 22) อธิบายวาการทําอาคารเขียวจะมีคากอสราง

สูงกวาอาคารปกติรอยละ 30 ขึ้นไป แตเมื่อวิเคราะหเปนตนทุนที่เพิ่มขึ้นบนโครงสรางอาคาร

จําแนกตามระดับการรับรอง ดังภาพที่ 2.3 พบวาอาคารเขียวมีตนทุนคากอสรางที่สูงกวาอาคาร

ท่ัวไปตั้งแตรอยละ 4 ถึงรอยละ 15 ข้ึนอยูกับระดับท่ีขอการรับรอง 

 

ภาพท่ี 2.3 เปรียบเทียบตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนบนโครงสรางอาคารจําแนกตามระดับการรับรอง LEED. โดย 

Solidiance, 2013: 22 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

ตนทุนท่ีเพ่ิมข้ึนบนโครงสรางอาคารจําแนกตามระดับการรับรอง LEED 

0 - 4 % 
4 - 6 % 

6 - 10 % 

10 - 15 % 
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นอกจากนี้ กมลทิพย เพียรพิกุล (2555a: 2) พบวา ตนทุนคากอสรางเฉลี่ยอาคาร

สํานักงานเขียวอยูท่ี 40,000 บาท/ตารางเมตร ในขณะท่ีตนทุนคากอสรางเฉลี่ยของอาคารสํานักงาน

ท่ัวไปจะอยูท่ี 34,000 บาท/ตารางเมตร แสดงใหเห็นวา การลงทุนกอสรางอาคารสํานักงานเขียวมี

ตนทุนท่ีสูงกวาอาคารท่ัวไปรอยละ 17.6 โดยตนทุนดังกลาวจะยิ่งสูงข้ึน หากอาคารมีพ้ืนท่ีใชสอยท่ี

มากข้ึน ในขณะท่ี Langdon (2007a: 3) สรุปวา ตนทุนคากอสรางอาคารเขียวแทบไมมีความแตกตางจาก

อาคารท่ัวไป แตปจจัยท่ีสงผลตอ ตนทุนการทําอาคารเขียวท่ีสูงข้ึนมาจากคาดําเนินการจัดเตรียมเอกสารเพ่ือ

ขอการรับรองมาตรฐาน LEED ในทางกลับกันหากทีมงานในโครงการมีประสบการณในการจัดเตรียมเอกสารเพ่ือ

ขอการรับรองมาตรฐาน LEED มากอน จะสามารถลดตนทุนในสวนนี้ลงไดมาก  

2.5.2 คุณประโยชนดานความประหยัด 

คุณประโยชนดานความประหยัดมีความสัมพันธโดยตรงตอตนทุนการดําเนินโครงการ

และสงผลตอความสําเร็จโครงการในทางเศรษฐศาสตรมาก Dermisi (2009: 23) พบวาอาคาร

สํานักงานเขียวสามารถชวยลดคาใชจายจากคาพลังงาน คาน้ํา คาบริหารจัดการอาคาร คาบํารุงรักษา

อาคารไดเม่ือเทียบกับอาคารสํานักงานท่ัวไป สอดคลองกับ Thailand Business News (2013, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส)  ท่ีสนับสนุนวา อาคารเขียวมีคุณประโยชนดานความประหยัดจากคาปฏิบัติการอาคาร

ท่ีนอยกวาอาคารท่ัวไป 

การศึกษาของ Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 4-5) พบวา อาคารเขียว

มีคุณประโยชนดานเศรษฐศาสตร ซึ่งเปนผลมาจากการประหยัดคาใชจายจากการใชพลังงานใน

อาคาร โดยทั่วไปคาใชจายจากการใชพลังงานสามารถประมาณการณไดราวรอยละ 10 ของคาเชา

อาคาร ซึ่งคาใชจายสวนนี้สามารถลดลงไดจากการออกแบบและวางระบบการใชพลังงานอยางมี

ประสิทธิภาพในอาคารเขียว โดยพบวาอาคารเขียวสามารถประหยัดพลังงานมากกวาอาคารทั่วไปถึง

รอยละ 30 ดังนั้นคุณประโยชนขอนี้จึงเปนขอพิจารณาสําคัญในการตัดสินใจเลือกเชาอาคารเขียว

ของบริษัทหรือองคกรตาง ๆ โดยเฉพาะในประเทศสหรัฐอเมริกา เชน Samsung, Adobe, Microsoft, 

and Texas Instruments นอกจากนี้ Solidiance (2013: 17) ไดชี้ใหเห็นถึงคุณประโยชนอาคารเขียว

วา อาคารเขียวชวยลดตนทุนคาปฏิบัติการอาคารลงไดรอยละ 8 - 10 ในปแรก และรอยละ 15 - 21 

เม่ือใชงานอาคารเกินกวา 5 ป 

Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดมีการศึกษาทัศนคติของผูใชอาคาร

เขียว พบวารอยละ 70 ของกลุมตัวอยางชี้ชัดวาแนวนโยบายการพัฒนาอยางยั่งยืนถือเปนประเด็น

สําคัญขององคกรท่ีตองใหความสําคัญ แมวาในสภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว กวารอยละ 50 ของผูเชา

อาคารสํานักงานยังคงยินดีท่ีจะจายคาเชาอาคารสํานักงานเขียวในอัตราท่ีสูงกวาอาคารสํานักงาน
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ท่ัวไปเนื่องจาก ผูเชาอาคารสํานักงานเขียวไดตระหนักถึงคุณประโยชนดานความประหยัดท่ีไดรับ

ทางตรง ไดแก การลดคาใชจายดานพลังงาน ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ  Ries and Bilec (2006: 

262) ท่ีอธิบายถึงคุณประโยชนทางเศรษฐศาสตรท่ีสําคัญจากการสรางอาคารเขียวคือการลดคาใชจาย

ดานพลังงาน การบํารุงรักษา และการปฏิบัติการอาคาร นอกจากนี้ Helmut von Siedmogrodzki 

(2009) ไดสนับสนุนถึงคุณประโยชนของอาคารเขียวในประเด็นเรื่องการลดภาระคาใชจายดานพลังงาน 

จากการท่ีอาคารเขียวสามารถประหยัดคาพลังงานไดมากกวาอาคารท่ัวไป 

นอกจากนี้ Kats (2003: 4) ไดศึกษาประสิทธิภาพการประหยัดพลังงานของอาคารเขียว

ท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับตาง ๆ เทียบกับอาคารท่ัวไป พบวา อาคารเขียวท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED มีประสิทธิภาพการประหยัดพลังงานมากกวาอาคารท่ัวไประหวางรอยละ 28 

ถึงรอยละ 36 ดังตารางท่ี 2.8 

 

ตารางท่ี 2.8 

 

ตารางแสดงประสิทธิภาพการประหยัดพลังงานของอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED 

ระดับตาง ๆ เทียบกับอาคารท่ัวไป 

 

หมายเหตุ. โดย Kats, 2003: 4 
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2.5.3 คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการ 

คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการอาคาร มักถูกชี้วัดผานมูลคาทางเศรษฐศาสตร 

และผลตอบแทนทางการลงทุน เชน อัตราผลตอบแทนภายใน ระยะเวลาคืนทุน มูลคาสินทรัพย 

อัตราคาเชา อัตราการเชา เปนตน Fuerst and McAllister (2009: 49) ไดศึกษาความสัมพันธของ

อาคารสํานักงานเขียวในประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีสงผลตออัตราการเชา ผลการศึกษาพบวาผูเชามี

ความตองการเชาอาคารสํานักงานเขียวมากกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปอยางมีนัยสําคัญ โดยปจจัยท่ี

สนับสนุนใหผูเชาเลือกอาคารสํานักงานเขียวมากกวา ประกอบดวยปจจัยทางตรงคือ ตนทุนคาใชจาย

ดานคาสาธารณูปโภคท่ีต่ํากวาอาคารสํานักงานท่ัวไปและปจจัยทางออมคือคุณประโยชนดานการ

สงเสริมประสิทธิภาพของธุรกิจและคุณประโยชนทางการตลาด นอกจากนี้ยังพบวาในมุมมองของนัก

ลงทุนหรือนักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย การลงทุนพัฒนาอาคารสํานักงานเขียวยังกอใหเกิด

รายไดท่ีมากกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปท้ังรายไดท่ีมาจากอัตราคาเชาท่ีสูงกวา อัตราการเชาท่ีมากกวา 

และรายไดท่ีมาจากการประหยัดคาใชจายในอาคารรูปแบบตาง ๆ ในผลการศึกษาอธิบายวาอาคาร

สํานักงานเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED มีอัตราการเชาสูงกวาอาคารท่ัวไปรอยละ 8 ซ่ึงผล

การศึกษาสอดคลองกับการศึกษาของ Jones Lang Lasalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ีไดมี

การศึกษาเปรียบเทียบผลตอบแทนทางการเงินระหวางอาคารสํานักงานเขียวและอาคารสํานักงาน

ท่ัวไป พบวาอาคารสํานักงานเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED มีผลตอบแทนทางการเงินท่ีสูง

กวาอาคารสํานักงานท่ัวไป จาการมีอัตราคาเชาและอัตราการเชาสูงกวาอาคารท่ัวไป นอกจากนี้

งานวิจัยของ Persram, Lucuik and Larsson (2007: 3-4) สนับสนุนวารอยละ 68 ของบริษัทชั้นนํา

ระดับสูงของประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีใชอาคารสํานักงานเขียวเปนอาคารสํานักงาน มีผลตอบแทนตอ

การลงทุนทางธุรกิจท่ีดีมากเม่ือเทียบกับบริษัทท่ีเลือกใชอาคารสํานักงานท่ัวไป   

ในขณะท่ี Dermisi (2009: 23) ไดมีการศึกษาความสัมพันธของอาคารเขียว LEED ท่ีมี

ตอมูลคาสินทรัพยและมูลคาตลาด ผลการศึกษาพบวาอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED-

Existing Building ระดับ Gold สงผลดานบวกตอมูลคาสินทรัพย ในขณะท่ีอาคารท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED-New Construction ระดับ Gold สงผลดานบวกตอมูลคาตลาด ซ่ึงสอดคลองกับ

การศึกษาของ Solidiance (2013: 17) ซ่ึงอธิบายวา อาคารเขียวมีมูลคาสินทรัพยมากกวาอาคาร

ท่ัวไปท่ีระดับเดียวกันรอยละ 5 - 8 และมีระยะเวลาคืนทุนท่ี 7 – 8 ป (ตารางท่ี 2.9) นอกจากนี ้
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LeBard (2010, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดสนับสนุนวา มูลคาอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน 

LEED จะสูงกวาอาคารท่ัวไปในลักษณะเดียวกันรอยละ 30  

 

ตารางท่ี 2.9 

 

คุณประโยชนดานเศรษฐศาสตรของอาคารเขียวโดย Solidiance 

 

หมายเหตุ. โดย Solidiance, 2013: 17 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

Thailand Business News (2013, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายวาแมวาอาคารเขียว

จะมีตนทุนคากอสรางท่ีสูงกวาอาคารท่ัวไป แตสามารถไดคุณประโยชนจากคาเชาท่ีสูงกวาอาคาร

ท่ัวไปราวรอยละ 20 เม่ือเทียบกับอาคารสํานักงานท่ัวไปท่ีระดับเดียวกันและไดประโยชนจากการ

ประหยัดคาพลังงานซ่ึงสงผลใหสามารถคืนทุนไดภายใน 6-7 ป นอกจากนี้ยังชวยเพ่ิมผลตอบแทนการ

ลงทุนใหแกโครงการ ชวยเพ่ิมมูลคาสินทรัพย และชวยเพ่ิมอัตราคาเชา ซ่ึงสอดคลองกับ พิมพิดา 

จรรยารักษสกุล (2012: 33) ท่ีไดอธิบายคุณประโยชนดานเศรษฐศาสตรอาคารเขียว ประกอบดวย 

อาคารมีมูลคาสูงข้ึน ผูเชาใหความสนใจเชามากข้ึน และมีอัตราคาเชาสูงกวาอาคารท่ัวไป 
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ในประเด็นการศึกษาเรื่องอัตราการเชาและอัตราคาเชาอาคารสํานักงานเขียว มีนักวิจัย

มากมายไดทําการศึกษาในกรณีดังกลาว ผลการศึกษาของ Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley 

(2010: 7) อธิบายวาอาคารสํานักงานเขียวมีอัตราคาเชามากกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปรอยละ 6 และ

มูลคาขายโครงการสูงกวาอาคารท่ัวไปรอยละ 16 นอกจากนี้ Jackson (2009: 91) ไดศึกษาประเด็น

ดังกลาวเชนกัน โดยผลการศึกษาอธิบายวาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED มี

อัตราคาเชาและอัตราการเชามากกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปท่ีรอยละ 4.4 และรอยละ 51 ตามลําดับ 

ในขณะท่ีผลการศึกษาของ Wiley, Benefield and Johnson (2010: 228) อธิบายวาอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED-Certified จะมีอัตราคาเชาสูงกวาอาคารสํานักงานท่ัวไป

รอยละ 15.2 - 17.3 และมีอัตราการเชามากกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปรอยละ 16 - 18  

Solidiance (2013: 19) ไดอธิบายเพิ่มเติมวาผูประกอบการสามารถไดประโยชน

จากการไดอัตราคาเชาที่สูงกวาอาคารทั่วไปที่ระดับเดียวกันรอยละ 30 (ภาพที่ 2.4) ซึ่งทางฝายผู

เชาก็เต็มใจเชาในราคาที่สูงกวาเนื่องจากผูเชาไดใหคุณคาในประเด็นเรื ่องสภาพแวดลอมการ

ทํางานท่ีดี และเพ่ือประโยชนในเชิงภาพลักษณองคกร 

 

 

ภาพท่ี 2.4 เปรียบเทียบอัตราคาเชาอาคารสํานักงานเขียว Park Ventures กับอาคารสํานักงานเกรด 

A ท่ีไมใชอาคารสํานักงานเขียว มีอัตราคาเชาสูงกวาประมาณรอยละ 30. โดย Solidiance, 2013: 19 

(ดัดแปลงโดยผูวิจัย)  

 

อาคารสํานักงานเขียวมีอัตราคาเชาสูง

กวาอาคารสํานักงานเกรดเอทั่วไป 

ประมาณรอยละ 30 
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นอกจากนี้อาคารเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED จะใหผลตอบแทนท่ีดีกวา

อาคารท่ัวไป การศึกษาของกมลทิพย เพียรพิกุล (2555: 2-3) พบวาอาคารเขียวใหอัตราผลตอบแทน

ภายในท่ีรอยละ 25 ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ LeBard (2010, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ีอธิบายวา

อาคารเขียวใหอัตราผลตอบแทนภายในรอยละ 20 ข้ึนไป  

2.5.4 ตนทุนตลอดอายุโครงการ 

เพ่ือเปนการลดผลกระทบจากการกอสรางโครงการท่ีจะเกิดกับสภาพแวดลอมใหมาก

ท่ีสุดจึงไดเกิดเครื่องมือวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรเก่ียวกับอาคารเขียว เพ่ือใหนักพัฒนาโครงการ 

สถาปนิก และผูท่ีเก่ียวของในภาคอุตสาหกรรมกอสราง ใชเปนเครื่องมือในการชวยในการวิเคราะห

และตัดสินใจพัฒนาโครงการ ซ่ึงการวิเคราะหนี้เรียกวา การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ ซ่ึงการ

วิเคราะหดังกลาว สามารถคํานวณคาการใชพลังงาน การผลิตและปลอยของเสียจากกระบวนการ

กอสรางได โดยเฉพาะในอาคารประเภทพาณิชยกรรมท่ีมีอัตราการใชพลังงานสูง ซ่ึงไดอธิบาย

รายละเอียดไวในภาคผนวก จ   

Cupido et al. (2010: 126) และ Kats (2003a: ii) ไดอธิบายวา แมวาอาคารเขียวท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED-Certified จะมีตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารท่ัวไปแตก็สามารถ

ประหยัดตนทุนตลอดอายุ (life cycle cost) ไดราวรอยละ 20 หรือประมาณ 10 เทาเม่ือเทียบจาก

ตนทุนคากอสรางท้ังหมด จึงถือเปนอีกหนึ่งคุณประโยชนสําคัญท่ีไดรับจากการลงทุนทําอาคารเขียว 

 

2.6 มิติดานสังคมท่ีเกี่ยวของกับอาคารเขียว 

 

2.6.1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชน

ทางการตลาด 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล การสงเสริมภาพลักษณองคกร และการตลาด เปน

คุณประโยชนดานสังคมของอาคารเขียวท่ีมีการวิจัยมาก และประเด็นดังกลาวมักจะถูกพูดถึงไปพรอม

กันเพราะมีความสัมพันธกันในเชิงการนําไปใช  พิมพิดา จรรยารักษสกุล (2012: 33) อธิบายถึงอาคาร

เขียวชวยสงเสริมภาพลักษณองคกรและธุรกิจ ชวยประชาสัมพันธแกเจาของโครงการ ผูเชาอาคาร 

องคกรในอาคารในเรื่องบรรษัทบริบาลสูสังคม ซ่ึงสอดคลองกับ Thailand Business News (2013, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) และ Rahmawati, Hadiwidjojo and Solimun (2014: 6) ท่ีอธิบายถึง
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คุณประโยชนของอาคารเขียวสามารถชวยสงเสริมในเรื่องภาพลักษณองคกร บรรษัทบริบาล และ

การตลาดองคกร 

Eichholtz, Kok and Quigley (2010a: 3) ไดศึกษาการตัดสินใจเลือกอาคารสํานักงาน

ของบริษัทและผูเชาอาคารสํานักงานกวา 11,000 ตัวอยาง พบวา บริษัทหรือผูเชาท่ีเก่ียวของกับธุรกิจ

ดานการทําเหมืองแร การกอสราง และองคกรท่ีเก่ียวของกับการบริหารงานสาธารณะ หรือทุนมนุษย

ระดับสูง ตองการเชาพ้ืนท่ีสํานักงานในอาคารท่ีไดรับการรับรองอาคารเขียวเพ่ือสรางภาพลักษณตอการ

มีสวนรวมในการรับผิดชอบสิ่งแวดลอม สงผลใหอาคารเขียวมีแนวโนมไดรับความนิยมอยางแพรหลายใน

ตลาดอสังหาริมทรัพย ซ่ึงแรงขับเคลื่อนนี้ไมเพียงแตเปลี่ยนพฤติกรรมของผูซ้ือและผูพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในตลาด แตไดรวมถึงกระตุนใหสังคมเกิดการตระหนักตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนมากยิ่งข้ึน และงานวิจัยดังกลาวยังไดอธิบายถึงการเลือกเชาพ้ืนท่ีในอาคาร

เขียวขององคกรสามารถชวยเสริมสรางภาพลักษณท่ีดีขององคกรและเสริมสรางตราสินคาในการเปนผูนํา

ทางดานการอนุรักษสิ่งแวดลอม ซ่ึงก็สงผลตอการดึงดูดบุคลากรท่ีมีคุณภาพเขามาทํางานในองคกร

เชนกัน กลาวคือทรัพยากรบุคคลท่ีมีความรูความสามารถ มีทักษะ มีคุณภาพสูง จะใหความสนใจท่ีจะ

เขามาสมัครงานและทํางานรวมกับองคกรท่ีมีภาพลักษณท่ีดีในดานการใหความสําคัญตอการอนุรักษ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม จึงถือเปนคุณประโยชนท่ีโดดเดนอีกประการหนึ่งของอาคารเขียว  

นอกจากนี้อาคารเขียวสามารถชวยชดเชยภาพลักษณในทางลบขององคกรได 

โดยเฉพาะองคกรท่ีมีขาวในทางลบท่ีกระทบตอธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เชน บริษัทขุดเจาะน้ํามัน 

บริษัทผลิตวัสดุกอสราง เปนตน ซ่ึงกรณีท่ียกตัวอยางมาจะเห็นไดวาองคกรลวนตองการสรางบรรษัท

บริบาล ท่ีแสดงถึงความรับผิดชอบตอสังคมและสิ่งแวดลอม ซ่ึงการท่ีองคกรมีภาพลักษณท่ีดีในดาน

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมก็จะสงผลใหดึงดูดกลุมลูกคาท่ีใหความสําคัญตอการ

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมได ดังจะเห็นไดจากกรณีของ Wal-Mart ประเทศ

สหรัฐอเมริกาท่ีกําหนดนโยบายใหบริษัทเปน Green store ขยายสาขาไปท่ัวทุกรัฐ หรือในประเทศ

ไทย KFC และ Starbuck Coffee ก็มีนโยบายขยายรานสาขาใหเปนอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED ในระดับตาง ๆ นอกเหนือจากจะไดรับประโยชนโดยตรงตอองคกรเองแลวยังชวย

สงเสริมและสนับสนุนใหกลุมลูกคาตระหนักถึงการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

เชนกัน ซ่ึงสอดคลองกับ Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ีไดอธิบายถึง

แนวนโยบายการพัฒนาอยางยั่งยืนถือเปนประเด็นสําคัญขององคกรท่ีตองใหความสําคัญ แมวาใน

สภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว กวารอยละ 50 ของผูเชาอาคารสํานักงานยังคงยินดีท่ีจะจายคาเชาอาคาร

สํานักงานเขียวในอัตราท่ีสูงกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปเพราะผูเชาอาคารสํานักงานเขียวไดตระหนักถึง

คุณประโยชนท่ีจะไดรับจากการสงเสริมภาพลักษณท่ีดีและคุณประโยชนทางการตลาดใหแกองคกร 
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Persram, Lucuik and Larsson (2007: 3-4) ไดสนับสนุนวากวารอยละ 40 ของบริษัทชั้นนําใน

ประเทศสหรัฐอเมริกาเชื่อวาการไมมีสํานักงานในอาคารเขียวจะสามารถสงผลดานลบในเชิงการตลาด

และการประชาสัมพันธของบริษัท  

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

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED สงเสริมการเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม

อยางมีนัยสําคัญ ในขณะท่ี Vinod (2015: 43) อธิบายในเชิงตรงขามวา ถึงแมวาอาคารเขียวจะมีสวน

สําคัญในการชวยสงเสริมภาพลักษณและการตลาดใหองคกรแตก็ไมไดสงผลตอผูประกอบการในการ

ลงทุนทําอาคารเขียว สิ่งท่ีสงผลตอการตัดสินใจทําอาคารเขียวมาจากความตองการของตลาด (ซ่ึงก็คือ

ผู เชาอาคาร) ท่ีพรอมจะจายคาเชาท่ีสูงกวาในอาคารเขียวหากตลาดมองเห็นถึงคุณคาจาก

คุณประโยชนท่ีจะไดรับจากอาคารเขียว 

2.6.2 การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร 

ผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคารท่ีดีสะทอนถึงคุณประโยชนอาคารเขียวในมิติ

ดานสังคม พิริยะ ผลพิรุฬห (2014, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดชี้ใหเห็นถึงคุณประโยชนดังกลาว วานัก

เศรษฐศาสตรใหความสําคัญกับผลประโยชนภายนอกหรือประโยชนท่ีไมใชทางดานตัวเงินท่ีเกิดข้ึน

จากการลงทุนในอาคารสํานักงานเขียว เชน ประโยชนในดานสุขภาพและความพึงพอใจของผูทํางาน

ในอาคารสํานักงานเขียวเปรียบเทียบกับอาคารท่ัวไป โดยการสํารวจขอมูลจากแบบสอบถามและทํา

การวิเคราะหเชิงสถิติเปรียบเทียบระหวางพนักงานท่ีทํางานในอาคารสํานักงานเขียว พบวาพนักงานท่ี

ทํางานในอาคารเขียวมีผลิตภาพการทํางานท่ีสูงกวา 

ในประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีการวิจัยถึงคุณประโยชนของอาคารเขียวหลายดาน พบวา 

เด็กท่ีเรียนในโรงเรียนท่ีเปนอาคารเขียวมีผลการเรียนดีกวานักเรียนท่ีเรียนในโรงเรียนท่ัวไป มากถึงรอย

ละ 20 และพบวาผูใชงานในในอาคารสํานักงานเขียวสามารถเพ่ิมผลิตภาพการทํางานไดถึงรอยละ 17 

(Pennsylvania Environmental Council, 2008: 3) ซ่ึงสอดคลองกับ Jones Lang LaSalle (2008, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) และ Ries and Bilec (2006: 259) ท่ีสรุปวาคุณประโยชนท่ีสําคัญจากการสราง

อาคารเขียวคือ การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของบุคลากร 

2.6.3 การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร 

คุณภาพชีวิตท่ีดีเปนตัวสะทอนคุณประโยชนประการสําคัญอีกประการหนึ่งของอาคารเขียว 

พิมพิดา จรรยารักษสกุล (2012: 33) ไดอธิบายคุณประโยชนดานสังคมของอาคารเขียววา ประกอบดวย 

คุณภาพอากาศ คุณภาพแสงสวาง และอุณหภูมิท่ีเหมาะสมสําหรับผูใชอาคาร ซ่ึงจะสงผลใหผูใชอาคารมี
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คุณภาพชีวิตท่ีดี ข้ึน สอดคลองกับ พิริยะ ผลพิรุฬห (2014, สื่ออิเล็กทรอนิกส ) ท่ีไดชี้ ใหเห็นถึง

คุณประโยชนของอาคารเขียวในมิติดานสังคม วาชวยในการสงเสริมมีคุณภาพชีวิตท่ีดีใหแกผูใชอาคาร  

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

259) ไดอธิบายถึง อาคารเขียวมีคุณประโยชนดานคุณภาพสภาพแวดลอมในอาคารท่ีดี ปลอดภัยและ

สงเสริมสุขอนามัยกวาอาคารท่ัวไป จากการศึกษาพบวา ผูใชและ/หรือผูปฏิบัติงานในอาคารเขียวมี

สุขภาพท่ีดีกวาอาคารท่ัวไป  

2.6.4 การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร 

การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคารเปนอีกหนึ่งปจจัยท่ีแสดงถึงคุณประโยชนดานสังคม 

พิริยะ ผลพิรุฬห (2014, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดชี้ใหเห็นถึงคุณประโยชนของอาคารเขียวในมิติดานสังคม

วานักเศรษฐศาสตรไดใหความสําคัญกับผลประโยชนภายนอก หรือประโยชนท่ีไมใชทางดานตัวเงินท่ี

เกิดข้ึนจากการลงทุนในอาคารสํานักงานเขียว จากการศึกษาเปรีบเทียบสุขภาพของพนักงานท่ีทํางาน

ในอาคารเขียวและอาคารท่ัวไป พิริยะ ผลพิรุฬห พบวาพนักงานท่ีทํางานในอาคารเขียวมีการอาการ

เจ็บปวยจากอาคารนอยกวาพนักงานท่ีทํางานในอาคารท่ัวไปอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ซ่ึงสอดคลองกับ 

พิมพิดา จรรยารักษสกุล (2012: 33) และ Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ท่ี

สนับสนุนวาผูใชอาคารเขียวจะมีอัตรการการเจ็บปวยและการขาดงานลดลง 

กมลทิพย เพียรพิกุล (2555a: 3) ไดอธิบายถึงคุณประโยชนอาคารเขียวในมิติดานสังคม 

วาจากการรายงานขององคการอนามัยโลก พบวารอยละ 20 ของประชากรประเทศสหรัฐอเมริกาและ

ประชากรชาวตะวันตกมีอาการของโรคท่ีเกิดจากอาคาร เนื่องจากในแตละจะใชเวลาทํากิจกรรม

ภายในอาคาร 8 – 10 ชั่วโมงซ่ึงมากกวาอยูภายนอกอาคาร ดังภาพท่ี 2.5 สงผลทําใหผลิตภาพการ

ทํางานลดลงรอยละ 14 อันมีสาเหตุเกิดจากสภาพบรรยากาศภายในอาคารไมเหมาะสมตอการทํางาน 

มีการระเหยของสารพิษในอากาศ ผลการศึกษาชี้ใหเห็นวามาตรฐาน LEED สามารถชวยลดปญหา

ดังกลาวได เนื่องจากมีเกณฑการประเมินดานคุณภาพและสภาวะบรรยากาศภายในอาคาร (เกณฑ

หมวด Energy and Atmosphere) ซ่ึงมีสัดสวนถึงรอยละ 15 ถือไดวาเปนเครื่องยืนยันท่ีใหผูใช

อาคารสํานักงานเขียวมีผลิตภาพการทํางานดีข้ึนอยางมาก สามารถชวยลดการเจ็บปวยหรือชวยลด

อาการของโรคท่ีเกิดจากอาคารลงได 

นอกจากนี้ Eichholtz, Kok and Quigley (2010a: 3) ไดสนับสนุนคุณประโยชน

ของอาคารเขียวในมิติดานสังคมวา การท่ีพนักงานในองคกรมีอัตราการเจ็บปวยท่ีลดลง จะสงผลดี

โดยตรงตอ องคกร บริษัท ท่ีเชาพ้ืนท่ีภายในอาคารเขียว ตัวอยางคือบริษัทดานเทคโนโลยีชีวภาพของ

ประเทศสหรัฐอเมริกาชื่อ Genzyme ไดยายฐานปฏิบัติการมาท่ีอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรอง
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มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ในเมือง Cambridge รัฐ Massachusetts โดยใหเหตุผลหลักวา 

เพ่ือลดอัตราการเจ็บปวยของพนักงาน ซ่ึงสงผลโดยตรงตอการเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของบริษัท 

 

 

 

ภาพท่ี 2.5 สัดสวนการใชเวลาไมนอยกวา 8-10 ชั่วโมงตอวันอยูในอาคารสํานักงาน เปรียบเทียบกับ 

นอกอาคาร. โดย กมลทิพย เพียรพิกุล, 2555a: 3 

 

2.7 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับอาคารเขียวในประเทศไทย 

 

งานวิจัยนี้ทําการสรุปและรวบรวมงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียวในประเทศไทย 

โดยกําหนดขอบเขตไปท่ีอาคารประเภทอาคารสํานักงานท่ีเก่ียวของกับมาตรฐานอาคารเขียวเทานั้น 

(ตารางท่ี ภาคผนวก ญ) จากการทบทวนวรรณและทฤษฎีท่ีเก่ียวของพบวา การศึกษาวิจัยท่ีเก่ียวของ

กับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารสํานักงานเขียว มีจํานวนมากท้ังในประเทศไทยและ

ตางประเทศ แตเม่ือวิเคราะหใหลึกซ้ึงพบวางานศึกษาวิจัยสวนมากจะมุงประเด็นศึกษาไปท่ีการพิสูจน

หรือทดสอบคุณประโยชนของอาคารเขียวดานใดดานหนึ่ง เชน ตนทุนคาใชจาย คุณประโยชนดาน

ผลตอบแทนการลงทุน คุณประโยชนดานความประหยัด การเพ่ิมประสิทธิภาพอาคาร ทัศนคติความ

พึงพอใจ ประสิทธิภาพการลดมลภาวะสูสภาพแวดลอม เปนตน และมุงศึกษาไปท่ีมิติของความยั่งยืน

มิติใดมิติหนึ่งเปนหลัก ไมคอยมองมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืนในเชิงบูรณาการ

แบบองครวมครบท้ังสามดาน ผูวิจัยเห็นถึงความสําคัญในการมองมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการ

พัฒนาอยางยั่งยืนแบบองครวม จึงไดกําหนดแนวทางการวิจัยครอบคลุมมิติแหงความยั่งยืนท้ัง 3 ดาน 

ในงานวิจัยนี้ 
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งานวิจัยนี้ใหความสําคัญกับวิธีดําเนินการวิจัย โดยไดทําการศึกษาเครื่องมือหรือโมเดล

ในการวิเคราะหกระบวนการตัดสินใจทําอาคารเขียว เพ่ือศึกษาเปนแนวทางในการนํามาวางโครงสราง

กรอบการวิจัย ผูวิจัยพบวางานวิจัยมักจะใชเครื่องมือวิจัยคือ แบบสอบถาม แบบประเมิน และแบบ

สัมภาษณ รวมถึงการวิเคราะหดานประสิทธิภาพการใชงาน และผลตอบแทนการลงทุน ดวยวิธีการ

วิเคราะหตนทุนตลอดอายุ รวมถึงวิเคราะหผลตอบแทนทางการเงิน แตมีงานวิจัย 3 ชิ้นท่ีใชวิธีการ

วิเคราะหท่ีนาสนใจ คือวิทยานิพนธของ กัญญวรา นาคดิลก (2554) ท่ีใชวิธีวิเคราะหเชิงลําดับชั้น 

(Analytic Hierachy Process: AHP) ในการวิเคราะหเกณฑการประเมินสมรรถนะอาคารเขียวใน

ประเทศไทย ซ่ึงวิธีวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน (AHP) เปนการวิเคราะหปจจัย หรือ องคประกอบ ท่ีมี

สมมติฐานวาปจจัยแตละตัวเปนอิสระตอกัน ไมสงผลหรือมีอิทธิพลตอกัน กลาวคือ AHP ไม

สามารถท่ีจะตัดสินใจ โดยนําคาของความสัมพันธของเกณฑการตัดสินใจมาคิดรวมกันได ดังนั้น 

เพ่ือใหการวิเคราะหความสัมพันธของเกณฑการตัดสินใจ และทางเลือกตาง ๆ มีความสอดคลองกับ

ความเปนจริงในการตัดสินใจมากข้ึน ผู วิจัยจึงไดเลือกใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห 

(Analytic Network Process: ANP) สําหรับงานวิจัยนี้ ซ่ึงสามารถจัดการกับความสัมพันธระหวาง

เกณฑหรือปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจตาง ๆ และผลกระทบท่ีมีตอกันและกัน ระหวางเกณฑการ

ตัดสินใจกับทางเลือก ซ่ึงเทคนิคนี้สามารถประยุกตใชกับงานทางดานตาง ๆ มากมาย รวมท้ังการใชเปน

เครื่องมือในการพยากรณ และการตัดสินเปรียบเทียบในปญหาตางๆ ท่ีหลากหลายไดอีกดวย 

นอกเหนือจากวิธีวิเคราะหเชิงลําดับชั้น (Analytic Hierachy Process: AHP) ผูวิจัย

พบวามีงานวิจัยอีก 3 ชิ้นท่ีใชวิธีการวิเคราะหท่ีนาสนใจ คือใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห 

(Analytic Network Process: ANP) ในการศึกษาวิจัย กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (ANP) 

มีลักษณะคลายวิธีวิเคราะหเชิงลําดับชั้น (AHP)  แตพัฒนาตอยอดจาก AHP โดยมีสมมติฐานในการ

วิเคราะหวา ปจจัยแตละตัวไมเปนอิสระตอกัน แตมีอิทธิพลตอกัน และถูกออกแบบมาเพ่ือใช

วิเคราะหการตัดสินใจท่ีมีความสลับซับซอนไดเปนอยางดี เพราะสามารถกําหนดปจจัยหรือตัวแปร

ในการวิเคราะหไดท้ังระดับกลุมปจจัยและปจจัยยอย จากนั้นจึงเปรียบเทียบความสําคัญระหวาง

ปจจัยแตละคู และระหวางกลุม จนครบทุกคู ซ่ึงรายละเอียดไดระบุไวในบทท่ี 3 วิธีการวิจัย   

งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับวิธีการโครงขายเชิงวิเคราะห ชิ้นแรกคือ งานวิจัยของ Bottero, 

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



Ref. code: 25605716300032ULB

55 

 

Transport Infrastructures” งานวิจัยเปนการศึกษาทางเลือกในการตัดสินใจพัฒนาปรับปรุงระบบถนน

วงแหวนในประเทศอิตาลี  งานวิจัยนี้ไดมีการกําหนดกลุมตัวแปรในการวิจัยออกเปนหลายชั้น มีความ

ซับซอน วางกรอบการวิจัยแบบองครวม คือ พิจารณามิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร มิติดาน

สังคม การคมนาคมขนสง และการวางผังเมือง และภายในแตละมิติประกอบดวยกลุมตัวแปรท่ีมีผลตอการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการดังกลาว ผลการวิจัยไดแสดงลําดับความสําคัญของทางเลือกเพ่ือประกอบการ

ตัดสินใจ Bottero et al. (2012: 61-77)ไดเสนอแนะแนวทางสําหรับการวิจัยในอนาคตไว 2 ประการ คือ 

1) ควรทําการเก็บขอมูลโดยการสนทนากลุมแบบเจาะจง (focus group) พรอมกันในเวลาเดียว เพ่ือจะได

มติรวมของกลุมในการใหคาลําดับความสําคัญระหวางปจจัย 2) ควรมีการศึกษาเพ่ิมเติมในเรื่องของ 

ตนทุนและคุณประโยชน เขาไปกําหนดเปนปจจัยรวมในการศึกษาดวย เพราะมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ

เลือกทางเลือกเปนอยางมาก 

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

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

Problems” งานวิจัยนี้เปนการศึกษาลําดับความสําคัญของผลกระทบจากความลาชาในการกอสราง

เสนทางรถไฟสาย Trans-European railway axis corridor 24 ซ่ึงผานหลายประเทศในทวีปยุโรป ใน

งานวิจัยไดจัดกลุมตัวแปรในการศึกษาออกเปน 3 ชั้น มีการพิจารณา ปจจัยดานสิ่งแวดลอม ปจจัยดาน

สังคม-เศรษฐศาสตร และปจจัยดานการคมนาคม ผลการศึกษาไดแสดงลําดับผลกระทบจากความลาชา

ในการกอสรางเสนทางรถไฟดังกลาว และไดอภิปรายขอเสนอแนะวาในวิธีการโครงขายเชิงวิเคราะห

ควรทําการเก็บขอมูลโดยการสนทนากลุมแบบเจาะจงจากหลาย ๆ ภาคสวน ครอบคลุมผูเก่ียวของให

มากท่ีสุด เพ่ือใหผลการวิเคราะหมีความเท่ียงตรงมากท่ีสุด และควรเก็บขอมูลกับกลุมผูใหขอมูลพรอม

กันในเวลาเดียว เพ่ือจะไดมติรวมของกลุมในการใหคาลําดับความสําคัญระหวางปจจัย จากการ

ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของกับวิธีการโครงขายเชิงวิเคราะห งานวิจัยนี้ไดพิจารณาถึงขอดีและ

ขอเสนอแนะของวิธีการวิเคราะหขอมูลดังกลาวในประเด็นเรื่องการกําหนดกลุมผูใหขอมูลใหมีความ

เฉพาะเจาะจง จึงไดกําหนดกลุมผูใหขอมูลท่ีมีความเฉพาะเจาะจงเพ่ือเก็บขอมูลในการวิจัยให

ครอบคลุมผูท่ีเก่ียวของจากทุกฝายใหมากท่ีสุดเทาท่ีจะเปนไปได โดยแบงเปน 2 กลุม โดยมี

รายละเอียดเกณฑในการคัดเลือกอยูในบทท่ี 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” งานวิจัยดังกลาวเปนการศึกษากระบวนการตัดสินใจตอการประเมินความเสี่ยงในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทพานิชยกรรม โดยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหผานกลุมตัว

แปรหลัก 4 ดาน ไดแก ดานสังคม ดานเศรษฐศาสตร ดานสิ่งแวดลอม และดานเทคโนโลยี ศึกษาผาน

กรณีศึกษาโครงการพัฒนาพ้ืนท่ีเมือง Liverpool ประเทศอังกฤษ ผลการศึกษาของ Chen and 

Khumpaisal (2009: 238-258) พบวากระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหสามารถชวยในกระบวนการ

ประเมินความเสี่ยงและตัดสินใจเลือกทางเลือกท่ีเหมาะสมในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ประเภทพานิชยกรรมไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังนั้นกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหจึงเปน

กระบวนการวิเคราะหปจจัย (ตัวแปร) ท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยไดอยางมีประสิทธิภาพ 

จากการทบทวนวรรณกรรมและทฤษฎีท่ีเก่ียวของ ผูวิจัยสรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ภายใตมิติ

แหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และ

มิติดานสังคม โดยการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) ไดท้ังสิ้น 12 ปจจัย ดังตารางท่ี 2.10 
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ตารางท่ี 2.10  

 

สรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน จากการทบทวน

วรรณกรรมและทฤษฎีท่ีเก่ียวของ 

มิติแหงความสําเร็จ

ทั้ง 3 ของการ

พัฒนาอยางย่ังยืน 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพล 

มิติดาน

ส่ิงแวดลอม 

ปจจัยที่ 1 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก                                                                                 

ปจจัยที่ 2 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม                                                          

ปจจัยที่ 3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีในอาคาร                                                                           

ปจจัยที ่4 การเพิ่มประสิทธภิาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา  

มิติดาน

เศรษฐศาสตร 

ปจจัยที่ 1 ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ                                                                                  

ปจจัยที่ 2 คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการอาคาร   

             ลดคาบาํรุงรักษาอาคาร  ลดคาพลังงาน                                                                    

ปจจัยที่ 3 คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่สูงกวา ไดแก อัตราคาเชา  อัตราการเชา  มูลคาสินทรัพย 

              มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการลงทุน อัตราผลตอบแทนภายใน และระยะเวลาคืนทุนที่ส้ันกวา                                                                               

ปจจัยที่ 4 ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  

มิติดานสังคม 

ปจจัยที่ 1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร   

             และคุณประโยชนทางการตลาด                                                                          

ปจจัยที่ 2 การเพิ่มผลิตภาพการทาํงานของผูใชงานอาคาร                                                            

ปจจัยที่ 3 การสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีแกผูใชอาคาร                                                                

ปจจัยที่ 4 การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร 

 

การวิจัยภายใตหัวขอ “กระบวนการตัดสินใจสูการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบ

ยั่งยืน: อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในกรุงเทพมหานคร” ท่ีมีการ

พิจารณาตัวแปรภายใตมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืนไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม 

มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม ในลักษณะองครวม ยังไมพบวามีการศึกษามากอน จึงเปน
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หัวขอการศึกษาวิจัยท่ีใหมในวงวิชาการ และผูวิจัยคาดวาผลการศึกษาจะกอใหเกิดองคความรูใหมใน

เชิงสหวิทยาการ ท่ีมีการบูรณาการศาสตรหลายแขนง เชน สถาปตยกรรมศาสตร การบริหารจัดการ 

การเงินและการตลาด ภายใตวิธีวิจัยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network 

Process: ANP) ซ่ึงยังไมพบวามีการใชเครื่องมือวิจัยชนิดนี้ในการศึกษาวิจัยท่ีเก่ียวของกับ

กระบวนการตัดสินใจพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนในประเทศไทยเชนกัน พบเพียงงานวิจัยของ

ตางประเทศท่ีใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหศึกษาทางเลือกในการตัดสินใจพัฒนาปรับปรุง

ระบบถนนวงแหวนในประเทศอิตาลลี และศึกษาลําดับความสําคัญของผลกระทบจากความลาชาใน

การกอสรางเสนทางรถไฟสาย Trans-European railway axis Corridor 24 ดังนั้นงานศึกษาวิจัยชิ้น

นี้จึงมีความใหมท้ังประเด็นการศึกษาและเครื่องมือวิจัย ผูวิจัยคาดวางานวิจัยนี้จะกอใหเกิด

คุณประโยชนตอวงการศึกษา วงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และสังคม ในการนํามาซ่ึงองคความรูใหม

และรวมเปนสวนหนึ่งในการขับเคลื่อนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนในประเทศไทย 

 

2.8 ทฤษฎีกระบวนการตัดสินใจ 

 

การศึกษาทฤษฎีทางจิตวิทยาท่ีเก่ียวของตอกระบวนการตัดสินใจในชวงตน ค.ศ. 1990 

ปรากฏในงานของ Daniel Kahneman แหง University of California, Berkeley ประเทศ

สหรัฐอเมริกา ผูซ่ึงไดรับรางวัล Nobel Memorial Prize in Economic Sciences และ Jackie Snell 

แหง San Jose State University ประเทศสหรัฐอเมริกา ไดเริ่มศึกษาวิจัยเก่ียวกับ”การคาดการณ

ความชอบ (hedonic forecast)” หรือเรียกอีกอยางวา “การคาดการณของอารมณ (affective 

forecasting)” เพ่ือทดสอบผลกระทบของปรากฏการณดังกลาวท่ีมีตอกระบวนการตัดสินใจ 

(Kahneman & Snell, 1990) ตอมาไดกอใหเกิดการศึกษาทฤษฎีท่ีเก่ียวของอ่ืน ๆ ตามมาอีกมากมาย 

2.8.1 การคาดการณของอารมณ (Affective Forecasting) 

Timothy Wilson และ Daniel Gilbert (1998) ไดศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอกระบวนการ

ตัดสินใจและไดกอใหเกิดแนวคิดเรื่อง “การคาดการณของอารมณ (affective forecasting)” ข้ึน

อยางกวางขวาง การคาดการณของอารมณ คือการคาดการณของบุคคลท่ีสงผลตอสภาวะอารมณท่ีจะ

เกิดข้ึนในอนาคต ซ่ึงการคาดการของอารมณนี้เกิดข้ึนจากปจจัยหลายดานประกอบกัน ไมวาจะเปน 

ปจจัยดานความเอนเอียงทางการเรียนรู (cognitive biases) ความผิดพลาดของกระบวนการคิด 
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(systematic errors of thinking processes) ความแตกตางทางสภาวะอารมณ (empathy gap) 

และความเอนเอียงตาง ๆ ซ่ึงมักมีสวนตอกระบวนการตัดสินใจ เปนรูปแบบความคลาดเคลื่อนของการ

ประเมินการตัดสินใจท่ีมีการอนุมานถึงบุคคลอ่ืน สถานการณอ่ืน สิ่งอ่ืน ๆ ซ่ึงอาจจะเปนไปโดยไม

สมเหตุสมผล ในทฤษฎีทางจิตวิทยาสามารถแสดงออกมาไดหลายปรากฏการณ เชน การคาดการณท่ี

เกินจริง (over-estimating) Hoerger et al. (2009: 91-94) ไดยกตัวอยางการแสดงออกของมนุษย

เม่ือมีการคาดการณท่ีเกินจริง เชน การคาดการณผลแพชนะของเกมสกีฬา ผลการเลือกตั้ง ของขวัญท่ี

จะไดรับในโอกาสสําคัญ Blumenthal (2005: 155) ไดยกตัวอยางการคาดการณผลการตัดสินคดี

ความตาง ๆ ท่ีอาจจะไมอยูบนความเปนจริง เปนตน 

2.8.2 ความเอนเอียงท่ีมีแนวโนมจะอิงขอมูลแรกท่ีไดรับมากเกินไป (Focalism) 

นอกจากนี้ อคติตาง ๆ ท่ีมีผลตอการตัดสินใจยังสามารถเกิดจากความเอนเอียงทางการ

เรียนรูท่ีมีแนวโนมท่ีจะอิงขอมูลแรกท่ีไดรับมากเกินไป เชน กรณีท่ีตองทําการตัดสินใจ ปรากฏการณนี้

จะเกิดข้ึนเม่ือเราพิจารณาขอมูลแรกท่ีไดในการประเมินคาท่ีไมรูมากอน ซ่ึงจะกลายเปนบรรทัดฐานท่ี

จะใชประกอบการตัดสินใจตอ ๆ มา และเม่ือมีบรรทัดฐานข้ึนแลว การประเมินผลตอ ๆ มาจะเปน

การปรับคาใชขอมูลท่ีเปนบรรทัดฐานนั้น Kahneman (2011) ดังนั้น จึงอาจเกิดความความเอนเอียง

เพราะตีความขอมูลตอ ๆ มาเปนคาใกล ๆ บรรทัดฐานท่ีอาจจะไมไดเปนประเด็นท่ีเก่ียวของกันโดยไม

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

(Kudryavtsev et al., 2012: 31) ในกรณีนี้ ผูวิจัยขอยกตัวอยางเชน ราคาตนทุนคากอสรางอาคาร

เขียวท่ีผูรับเหมาเสนอแกเจาของโครงการในครั้งแรกจะกลายเปนบรรทัดฐานท่ีเจาของโครงการใชใน

การตอรองราคาท่ีเกิดข้ึนในเวลาตอมา หากราคาสุดทายท่ีตกลงกับผูรับเหมานอยกวาราคาท่ี

ผูรับเหมาเสนอมาในครั้งแรก อาจจะดูเหมือนวาเจาของโครงการไดรับประโยชนท่ีดีกวา แตแทท่ีจริง

อาจจะเปนราคาท่ีสูงกวาราคาตนทุนคากอสรางอาคารเขียวท่ีแทจริงมากก็เปนได 

2.8.3 การละเลยภูมิคุมกัน (Immune Neglect) 

อีกปรากฏการณหนึ่งท่ีสะทอนผานความโนมเอียงในการตัดสินใจคือ การละเลยภูมิคุมกัน 

กลาวคือ ในกระบวนการตัดสินใจมนุษยมักจะละเลย มองขามผานขอมูลสําคัญ ขอควรตระหนักตาง ๆ 

รวมถึงขอมูลเชิงลบ ท่ีอาจสงผลตอการตัดสินใจ แตมักจะมองไปท่ีผลการคาดการณท่ีตองการอยากจะได 

คลายกับการคาดการณในมุมเชิงบวกเปนหลัก ทําใหการตัดสินใจมีความโนมเอียงและอาจผิดพลาดได 

(Hoerger et al., 2009: 91-94); (Gilbert et al., 1998: 617) ในกรณีนี้ผูวิจัยขอยกตัวอยาง กรณีของ

การการลงทุนทําอาคารเขียว เจาของโครงการอาจจะละเลยขอมูลดานตนทุนอาคารเขียวท่ีสูงกวา

อาคารท่ัวไปและข้ันตอนการยื่นขอรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดยใหความสําคัญไปท่ี
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คุณประโยชนตาง ๆ และผลตอบแทนการลงทุนในอาคารเขียวท่ีจะไดรับเปนสําคัญ สงผลใหการ

ตัดสินใจมีความโนมเอียงไปในทิศทางท่ีตองการจะลงทุนทําโครงการอาคารเขียวเปนหลัก ตอมา

ภายหลังพบวาตนทุนคากอสรางอาคารเขียวนั้นสูงกวาอาคารท่ัวไปและตองมีข้ันตอนการขอการ

รับรองท่ีมีรายละเอียดมากกวาอาคารปกติ อีกท้ังมีการขอรับการรับรองมาตรฐานหลายระดับ ซ่ึงแต

ละระดับก็มีตนทุนท่ีตางกันไป (ซ่ึงเปนขอมูลดานลบแกเจาของโครงการ) เจาของโครงการก็อาจจะ

ตองปรับลดระดับเปาหมายจากตอนแรกท่ีวางแผนตัดสินใจไปแลวใหมาอยูในระดับท่ีสมดุลมากข้ึน 

กลาวคือ อาจจะลดระดับการยื่นขอรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวจากท่ีตั้งเปาหมายไวเดิมคือ 

LEED-Platinum (ระดับสูงสุด) เปน LEED-Gold หรือ LEED-Silver (ระดับรองลงมา) แทนเพ่ือให

สัมพันธกับตนทุนท่ีเจาของโครงการรับไดและคงไวซ่ึงการตัดสินใจท่ีจะทําโครงการอาคารเขียวในตอน

แรก ซ่ึง Gilbert et al. (1998: 617) ไดอธิบายปรากฏการณลักษณะนี้วา ระบบภูมิคุมกันทาง

จิตวิทยา (psychological immune system) ซ่ึงจะเกิดข้ึนเพ่ือเยียวยา บรรเทาความรูสึกและอารมณ

ของผูตัดสินใจไมใหบั่นทอน ผิดหวังจนเกินไป เม่ือตัดสินใจผิดพลาดไปจากท่ีคาดการณไวในครั้งแรก 

2.8.4 ความผิดพลาดในการคาดการณ (Error in Affective Forecasting) 

กระบวนการตัดสินใจของมนุษยมีความสลับซับซอนและสามารถเปลี่ยนแปลงไดงาย ดัง

จะสังเกตไดจากในชีวิตประจําวัน พบวามนุษยมักจะเปลี่ยนแปลงการตัดสินใจบอยครั้ง เนื่องจาก 

มนุษยคิดวาการตัดสินใจครั้งใหมนาจะใหผลลัพธท่ีดีกวาครั้งกอน ๆ จึงกอใหเกิดความไมแนนอนใน

การตัดสินใจ ซ่ึงปรากฏการณนี้ Gilbert and Ebert (2002a: 503) ชี้ใหเห็นวา ความผิดพลาดในการ

คาดการณเปนสิ่งท่ีบั่นทอนการตัดสินใจของมนุษยไมใหบรรลุผลลัพธท่ีคาดวาจะพอใจสูงสุด การ

ตัดสินใจของมนุษยมักจะสัมพันธกับการคาดการณถึงผลลัพธท่ีตนตองการในอนาคต ซ่ึง Gilbert, Gill 

and Wilson (2002b: 430) ไดอธิบายเพ่ิมเติมวาระยะเวลามีผลตอการตัดสินใจของมนุษยเชนกัน 

มนุษยมักอาศัยปจจัยเรื่อง เวลามาพิจารณาประกอบการตัดสินใจ ในกรณีของการตัดสินใจลงทุน

กอสรางอาคารเขียว เจาของโครงการหรือผูมีอํานาจตัดสินใจ มักจะมีการตั้งเปาหมายหรือผลลัพธท่ี

ตองการไว และพิจาณาตัดสินใจโดยอาศัยเง่ือนไขดานระยะเวลามาประกอบการตัดสินใจ  

แนวคิดทฤษฎีทางจิตวิทยาท่ีเก่ียวของตอกระบวนการตัดสินใจ สามารถสงผลตอ

กระบวนการตัดสินใจและสามารถสะทอนผานพฤติกรรมการตัดสินใจของผูมีอํานาจในการตัดสินใจได 

จึงมีสวนเก่ียวของและสามารถใชอธิบายผลการศึกษาของงานวิจัยเรื่อง กระบวนการตัดสินใจสูการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนได  
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2.9 กระบวนการตัดสินใจและแนวคิดท่ีเกี่ยวของ  

 

เนื้อหาสวนนี้ผูวิจัยมุงทบทวนวรรณกรรมเก่ียวกับกระบวนการตัดสินใจ และหลัก

ทางการตลาดท่ีเก่ียวของตอการทําโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือความยั่งยืน ไดแก กระบวนการ

ตัดสินใจ ขอจํากัดท่ีมีผลกระทบตอการตัดสินใจ การตัดสินใจแบบกลุม (group decision) แนวคิด

บรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) และแนวคิดการตลาดแบบยั่งยืน 

(sustainable marketing) ซ่ึงเปนปจจัยหนึ่งท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

2.9.1 กระบวนการตัดสินใจ 

กุลชลี ไชยนันตา (2539: 135-139) ไดอธิบายความหมายของกระบวนการตัดสินใจคือ 

“การกําหนดข้ันตอนของการตัดสินใจ ตั้งแตข้ันตอนแรกไปจนถึงข้ันตอนสุดทาย การตัดสินใจโดยมี

ลําดับข้ันของกระบวนการดังกลาวเปนการตัดสินใจโดยใชหลักเหตุผลและมีกฎเกณฑ ซ่ึงเปนการ

ตัดสินใจโดยใชระเบียบวิธีทางวิทยาศาสตรเปนเครื่องมือชวยในการหาขอสรุปเพ่ือการตัดสินใจ”  

Plunkett and Attner (1994: 162) ไดอธิบายข้ันตอนของกระบวนการตัดสินใจวามีอยู 7 

ข้ันตอน ดังนี้ 

(1) การระบุปญหา เปนข้ันตอนแรกท่ีมีความสําคัญอยางมากเพราะการระบุ

ปญหาไดถูกตองเหมาะสม สามารถผลตอการดําเนินการในข้ันตอ ๆ ไปของกระบวนการตัดสินใจ และ

สามารถสงผลกระทบตอคุณภาพของการตัดสินใจได 

(2) การระบุขอจํากัดของปจจัย เม่ือสามารถระบุปญหาไดถูกตองแลว ผูบริหารท่ี

มีอํานาจตัดสินใจควรพิจารณาถึงขอจํากัดของปจจัยตาง ๆ ขององคกร โดยพิจารณาจากทรัพยากรซ่ึง

เปนองคประกอบของกระบวนการผลิต เชน ทุนทรัพย ทรัพยากรบุคคล เครื่องจักร สิ่งอํานวยความ

สะดวกอ่ืน ๆ และเวลา ซ่ึงเปนปจจัยจํากัดท่ีองคกรตองใหความสําคัญ การรูถึงขอจํากัดหรือเง่ือนไขท่ีไม

สามารถเปลี่ยนแปลงได จะชวยใหผูบริหารสามารถกําหนดขอบเขตในการพัฒนาทางเลือกใหแคบลงได  

(3) การพัฒนาทางเลือก หลังจากสามารถระบุขอจํากัดของปจจัย ผูบริหารควร

ดําเนินการพัฒนาทางเลือกตาง ๆ ข้ึนมา ซ่ึงทางเลือกเหลานั้นควรเปนทางเลือกท่ีมีศักยภาพและมี

ความเปนไปไดในการแกปญหาเพ่ือใหปญหาลดนอยลงหรือเพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุดแกองคกร  
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(4) การวิเคราะหทางเลือก เม่ือผูบริหารไดทําการพัฒนาทางเลือกตาง ๆ ข้ึน

มากแลว จากนั้นผูบริหารจะวิเคราะหทางเลือกโดยการพิจารณาเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของแต

ละทางเลือกอยางรอบคอบเพ่ือพิจารณาตัดสินใจ  

(5) การเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด เม่ือผูบริหารไดทําการวิเคราะหและประเมิน

ทางเลือกตาง ๆ แลว ผูบริหารควรเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของแตละทางเลือกอีกครั้งเพ่ือ

พิจารณาทางเลือกท่ีดีท่ีสุดหรือเหมาะสมท่ีสุดเพียงทางเดียว ทางเลือกท่ีดีท่ีสุดควรกอใหเกิดผลเสียใน

อนาคตนอยท่ีสุดและใหผลประโยชนแกองคกรมากท่ีสุด แตบางครั้งผูบริหารอาจตัดสินใจเลือก

ทางเลือกแบบประนีประนอมโดยพิจารณาองคประกอบท่ีเห็นวาเหมาะสมในสถานการณนั้นมากท่ีสุด

ของแตละทางเลือก  

(6) การนําผลการตัดสินใจไปปฏิบัติ เม่ือผูบริหารไดเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุดแลว 

ก็ควรมีการนําผลการตัดสินใจนั้นไปปฏิบัติเพ่ือใหเกิดการดําเนินงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ  

(7) การสรางระบบควบคุมและประเมินผล ข้ันตอนสุดทายของกระบวนการ

ตัดสินใจ ไดแก การสรางระบบการควบคุมและการประเมินผล ซ่ึงจะชวยใหผูบริหารไดรับขอมูลยอนกลับ

เก่ียวกับผลการปฏิบัติงานวาเปนไปตามเปาหมายท่ีตั้งไวหรือไม ขอมูลยอนกลับจะชวยใหผูบริหารมีขอมูล

ประกอบการตัดสินใจเพ่ิมมากข้ึนและสามารถแกปญหาหรือทําการตัดสินใจใหมไดโดยกอใหเกิดผลลัพธ

ของการปฏิบัติท่ีดีมากข้ึน 

2.9.2 ขอจํากัดท่ีมีผลกระทบตอการตัดสินใจ   

สิทธิพร ประวัติรุงเรือง และ สมยศ อวเกียรติ (2014: 154-155) อธิบายวาในบาง

สถานการณ การตัดสินใจก็ไมเปนไปตามข้ันตอนตามท่ี Plunkett and Attner กลาวมาขางตน 

เนื่องจากอาจมีปจจัยหรือขอจํากัดบางประการท่ีทําใหเกิดลักษณะการตัดสินใจท่ีแตกตางออกไป ดังนี้  

(1) การตัดสินใจภายใตการควบคุม คือ การตัดสินใจท่ีอยูภายใตขอจํากัดท่ีไม

สามารถเปลี่ยนแปลงไดหรือขอจํากัดดังกลาวมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ เชน การตัดสินใจท่ีผูบริหารมีขอมูล

จํากัดทําใหไมสามารถคาดคะแนผลของการตัดสินใจได หรือการมีทรัพยากรท่ีจํากัด เปนตน ในการตัดสินใจ

ทามกลางปจจัยเหลานี้ ผูบริหารหรือผูท่ีมีสวนในการตัดสินใจจะมุงตัดสินใจโดยใชความพึงพอใจท่ีมีตอการ

ตัดสินใจเปนหลัก ซ่ึงในระดับความพึงพอใจนั้นไมจําเปนวาจะตองเปนการตัดสินใจท่ีสมบูรณท่ีสุด  

(2) การตัดสินใจโดยอาศัยวิจารณญาณ เปนการตัดสินใจลักษณะท่ีมีสาเหตุมา

จากขอจํากัดหลายประการ คือระดับความไมแนนอนท่ีเกิดข้ึนมากเกินกวาระดับปกติ บางสถานการณ

เรื่องท่ีตองตัดสินใจก็เปนเรื่องใหมท่ียังไมเคยมีการตัดสินใจมากอน การตัดสินใจท่ีมีขอจํากัดของ
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ระยะเวลา และเนื่องจากการพิจารณาวิเคราะหทางเลือกมีความซับซอนมาก ทําใหตัดสินใจไดยาก 

การตัดสินใจภายใตขอจํากัดแบบนี้  ผูบริหารมักจะทําการตัดสินใจโดยใชวิจารณญาณและ

ประสบการณ ประกอบกับขอมูลท่ีมีอยูมาใชในการตัดสินใจ  

2.9.3 การตัดสินใจแบบกลุม  

การตัดสินใจแบบกลุมปกติแลวจะใช เวลานานกวาการตัดสินใจโดยบุคคลคนเดียวแตทุก ๆ 

คนจะมีสวนรวมในการตัดสินใจทําใหการตัดสินใจมีประสิทธิผลและประสิทธิภาพมากกวา การตัดสินใจ

แบบนี้จะมีวิธีการเพ่ิมประสิทธิภาพโดย การระดมสมอง การแสดงบทบาทของผูราย เทคนิคกลุมแตเพียง

ในนาม และเทคนิคของเดลฟาย(Delphi technique) โดย สามารถสรุปแตละวิธีไดดังนี้  

(1) การระดมสมอง ทําไดโดยการใหแตละคนไดเสนอขอคิดเห็นข้ึนมาและ

รวมกันหาขอสรุปและขอเสนอแนะท่ีดีท่ีสุด 

(2) การแสดงบทบาทของผูราย เพ่ือแกไขปญหาท่ีเกิดจากอคติขององคความรู

และการคิดคลอยตามกลุม เปนบทบาทท่ีจะตองทําการวิพากษวิจารณถึงทางเลือกท่ีกลุมพอใจเพ่ือ

คนหาจุดแข็งและจุดออนกอนท่ีจะตัดสินใจนําไปปฏิบัติ  

(3) เทคนิคกลุมแตเพียงในนาม สมาชิกกลุมแตละคนเขียนความคิดในการ

แกไขปญหาไวกับตัวเอง ความคิดตางๆ ไดนําไปเสนอเพ่ือใหคนอ่ืน ๆ ไดเห็น กลุมแสดงความคิดเห็น

ตอความคิดท้ังหมดและในเวลาเดียวกันสมาชิกแตละคนลงคะแนนลับใหกับแตละความคิดและใช

ความคิดท่ีไดคะแนนสูงสุด  

(4) เทคนิคของเดลฟาย (Delphi techniques) หลังจากกําหนดปญหาข้ึนมา

เรียบรอยแลว จะมีการแตงตั้งคณะกรรมการข้ึนมา 1 ชุดประมาณ 5 – 10 คน โดยผูท่ีจะมาเปน

สมาชิกในคณะกรรมการการ คือผูบริหารท่ีเก่ียวของและผูเชี่ยวชาญในปญหานั้น ๆ มาชวยกันระดม

ความคิดเห็นหาแนวทางในการแกไขปญหาโดยเลือกขอเสนอแนะท่ีมีมติเห็นพองตองกัน (ฉันทามติ)

และมีคะแนนสนับสนุนสูงสุด 

ผูวิจัยไดทบทวนงานวิจัยท่ีใชเทคนิคเดลฟายเปนเครื่องมือในการการวิเคราะหคา

น้ําหนักของขอมูล พบวามีงานวิจัยท่ีเก่ียวของ ไดแก  

การศึกษาของ Christensen (2012: 145-146) ภายใตหัวขอ “Key Strategies 

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

Stakeholders” พบวาเทคนิคเดลฟายสามารถใชวิเคราะหหาฉันทามติของกลุมผูใหขอมูลในเรื่องการ

ตระหนักถึงความยั่งยืน (suatainability) ท่ีมีตอการตัดสินใจและวางแผนงานพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
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โดยสามารถวิเคราะหระดับของฉันทามติผานคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑในการพิจารณาความ

ยั่งยืน (ตัวแปร) ท่ีกลุมผูใหขอมูลเปนผูใหคาไดออกมาเปนตัวชี้วัดผลงาน (key informance 

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

“Using Delphi Technique to Build Consessus in Practice” ท่ีศึกษาการใชเทคนิคเดลฟายใน

การหาฉันทามติ ผลการวิจัยอธิบายถึงองคประกอบในการวิเคราะหคาน้ําหนักความสําคัญของตัวแปร

ตองประกอบดวย 1) คาสวนเบี่ยงเบนควอไทล (interquartile range, IQR) 2) คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

(standard deviation) และ 3) การพิจารณาคาฉันทามติของกลุมผูใหขอมูลท่ีรอยละ 51 ในการให

คาน้ําหนักความสําคัญของตัวแปรในระดับท่ี “มีความเหมาะสมมากท่ีสุด” ดังนั้นในการใชเทคนิคเดล

ฟายในการวิจัยจึงตองวิเคราะหคาน้ําหนักจากหลายองคประกอบรวมกัน เพ่ือวิเคราะหหาคาฉันทามติ

ท่ีกลุมผูใหขอมูลมีความคิดเห็นสอดคลองกันมากท่ีสุด ซ่ึงในงานวิจัยนี้ไดใชเทคนิคเดลฟายในข้ันตอน

การวิเคราะหคาน้ําหนักความสําคัญของปจจัย (ตัวแปร) ท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนา

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED   

หากพิจาณาอยางละเอียด พบวาในข้ันตอนของกระบวนการตัดสินใจ ข้ันตอนท่ี

เก่ียวของกับงานวิจัยนี้ คือ ข้ันตอนของการวิเคราะหทางเลือกเพราะเปนการประเมินคาของทางเลือก

หลังจากท่ีไดคนหาขอมูลมาแลว หรือมีขอมูลประกอบการตัดสินใจมาแลว ผูตัดสินใจตองทําการ

ประเมินผลทางเลือกตาง ๆ ท่ีมีความเปนไปไดกอนทําการตัดสินใจ ในข้ันนี้ผูตัดสินใจตองกําหนด

เกณฑการพิจารณาท่ีใชสําหรับการประเมินผล ซ่ึงเกณฑการประเมินมักจะเปนเรื่องของเหตุผลท่ีจับ

ตองได เปนรูปธรรม หรือเปนเรื่องของความพอใจสวนบุคคลก็เปนได จากเกณฑหรือปจจัยท่ีมีอิทธิพล

ตอการตัดสินใจท่ีกําหนดข้ึนจะชวยทําใหผูตัดสินใจทราบถึงทางเลือกท่ีเปนไปได หากทางเลือกท่ี

เปนไปไดมีเพียงทางเลือกเดียว การประเมินผลเพ่ือตัดสินใจก็จะทําไดงาย ในทางกลับกันในบางครั้ง

หากทางเลือกท่ีมีความเปนไปไดมีหลายทางเลือก ผูตัดสินใจมักพิจารณาทางเลือกท่ีใหประโยชนสูงสุด

หรือพึงพอใจสูงสุด ดังนั้นนักวิจัยการตลาดจึงสนใจท่ีจะศึกษาถึงเกณฑหรือปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

ตัดสินใจทางเลือกตาง ๆ ซ่ึงถือเปนเรื่องสลับซับซอน เพราะแตละปจจัยมีอิทธิพลตอกัน ไมไดเปน

อิสระตอกัน ดังนั้นวิธีท่ีจะใชวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยท่ีสงผลตอกันและกัน จึงตองอาศัย

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) ท่ีมีสมมติฐานคือแตละ

ปจจัยไมเปนอิสระตอกัน แตมีอิทธิพลซ่ึงกันและกันมาใชในการวิเคราะห ซ่ึงสอดคลองตอวิธีวิจัยของ

งานวิจัยนี้ท่ีอาศัยกระบวนการดังกลาววิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

ตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

นอกจากนี้ Ingram (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายแนวคิดการตัดสินใจทางธุรกิจ

สําหรับองคกรวา ประกอบดวย 6 ข้ันตอนตอไปนี้  
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(1) ระบุปญหา (identifying problems)  

(2) คนหาขอมูล (seeking information)  

(3) ระดมความคิดเพ่ือหาทางออก (brainstorming solutions)  

(4) เลือกทางเลือกท่ีเหมาะสม (choosing an alternative) โดยในข้ันนี้ตองมีการ

เตรียมทางเลือกสํารองไวดวยในกรณีทางเลือกแรกไมสามารถดําเนินการได  

(5) เตรียมแผนดําเนินงาน (implementing the plan)  

(6) ประเมินผล (evaluating outcomes) 

แนวคิดการตัดสินใจทางธุรกิจของ Ingram ท้ัง 6 ข้ันตอน มีรายละเอียดลักษณะ

ข้ันตอนท่ีสอดคลองกับข้ันตอนของกระบวนการตัดสินใจของ Plunkett and Attner ท่ีไดมีการอธิบาย

ถึงข้ันตอนในการ การระบุปญหา การระบุขอจํากัดของปจจัย การพัฒนาทางเลือก การวิเคราะห

ทางเลือก การเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด การนําผลการตัดสินใจไปปฏิบัติ รวมถึงการสรางระบบควบคุม

และประเมินผล  

2.9.4 ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ 

Ingram (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายถึงปจจัยพ้ืนฐานท่ีมีผลตอการตัดสินใจทาง

เศรษฐศาสตร ประกอบดวย 4 ปจจัย ไดแก  

(1) งบประมาณหรือการตัดสินใจภายใตทรัพยากรท่ีมีขององคกร  

(2) การแสวงหาคุณคาท่ีมากท่ีสุด โดยการตัดสินใจจะอยูภายใตเง่ือนไขในการ

ทําใหเกิดผลลัพธดานคุณประโยชนสูงสุดภายใตการใชทรัพยากรองคกรหรืองบประมาณท่ีนอยท่ีสุด 

ซ่ึงเปนปจจัยท่ีมีความสําคัญอยางมากตอกระบวนการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร  

(3) การใชเหตุผลในการตัดสินใจ ในการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตรจําเปนจะตอง

อาศัยขอมูลและเหตุผลประกอบในการตัดสินใจ แตในทางปฏิบัติมักพบวาผูท่ีทําการตัดสินใจมักจะ

ไดรับอิทธิพลอ่ืนมามีสวนในการตัดสินใจ เชน สภาวะทางอารมณในขณะทําการตัดสินใจ ประสบการณ

ในอดีต ภูมิหลังของผูมีอํานาจตัดสินใจ ความคาดหวัง ผลลัพธจากการตัดสินใจครั้งกอน ตลอดจน

ขอมูลขาวสารท่ีเขามากระทันหันในขณะนั้น ซ่ึงไดอธิบายไวในหัวขอ 2.8 ทฤษฎีกระบวนการตัดสินใจ 

(4) ตนทุนและคุณประโยชน ปจจัยนี้ถือเปนหัวใจหลักของการตัดสินใจทาง

เศรษฐศาสตร เพราะเปนปจจัยท่ีตองอาศัยการวิเคราะหเปรียบเทียบระหวางงบประมาณท่ีตองเสียไป
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กับคุณประโยชนท่ีองคกรจะไดรับ โดยเปาหมายหลักในการตัดสินใจคือการทําใหเกิดผลลัพธดาน

คุณประโยชนสูงสุดภายใตการใชงบประมาณท่ีนอยท่ีสุด 

Ashe-Edmunds (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ

ทางธุรกิจประกอบดวย 4 ปจจัย ไดแก 

(1) ผลตอบแทนการลงทุน ในการตัดสินใจทางธุรกิจจําเปนอยางยิ่งท่ีตองมีการ

วิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน หรืออีกนัยหนึ่งคือการวิเคราะหเปรียบเทียบตนทุนและคุณประโยชน 

เพ่ือหาทางเลือกท่ีลงทุนนอยท่ีสุดแตใหผลตอบแทนหรือคุณประโยชนสูงท่ีสุด ซ่ึงสอดคลองกับการ

อธิบายของ Ingram (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) เรื่องตนทุนและคุณประโยชนเปนองคประกอบท่ี

สําคัญของปจจัยพ้ืนฐานท่ีมีผลตอการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร 

(2) ผลกระทบของตราสินคา ปจจัยเรื่องตราสินคาเปนอีกหนึ่งปจจัยท่ีสัมพันธ

กับการสะทอนภาพลักษณทางธุรกิจขององคกรสูสาธารณะ ซ่ึงนับวามีความสําคัญอยางมากตอการ

ดําเนินธุรกิจ ในการตัดสินใจทางธุรกิจจะมุงพิจารณาผลกระทบของตราสินคาท่ีมีผลตอภาพลักษณ

องคกรเปนสําคัญ ดังนั้นทางเลือกการตัดสินใจท่ีสงเสริมตอภาพลักษณองคกรหรือการดําเนินธุรกิจจึง

เปนทางเลือกท่ีมักถูกพิจารณาตัดสินใจในอันดับแรก 

(3) ผลกระทบตอทรัพยากร คําวาทรัพยากรในบริบทนี้หมายถึง ทรัพยากร

บุคคล ไดแก พนักงานขาย พนักงานในกระบวนการผลิต พนักงานดานการเงินการบัญชี รวมถึง

พนักงานดานเทคโนโลยีสารสนเทศน จะเห็นไดวาในบริบทนี้ไมไดรวมถึงทรัพยากรทางการเงินแตเนน

ไปท่ีบุคลากรเปนท่ีตั้ง ในการตัดสินใจทางธุรกิจจึงตองพิจารณาถึงผลกระทบตอทรัพยากรบุคคลใน

องคกรซ่ึงถือเปนทรัพยากรท่ีมีคาอยางยิ่งตอธุรกิจ ดังนั้นการตัดสินใจทางธุรกิจท่ีชวยสนับสนุน

คุณประโยชนใหแกทรัพยากรบุคคลจึงเปนทางเลือกท่ีชวยสนับสนุนธุรกิจไดเปนอยางดี  

(4) คาเสียโอกาส ผูบริหารระดับสูงในองคกร หรือผูท่ีมีอํานาจตัดสินใจ ตอง

ประเมินคาเสียโอกาสในการตัดสินใจวาทางเลือกนั้น ๆ เหมาะสมและคุมคาหรือไม โดยตองมีการ

พิจารณาเปรียบเทียบถึงผลลัพธภายใตเง่ือนไขหากลองนํางบประมาณจากการตัดสินใจดําเนินการ

ทางเลือกท่ีไดตัดสินใจไปแลว ไปใชสําหรับอีกทางเลือกหนึ่งทางเลือกใดจะใหผลลัพธท่ีดีหรือ

ผลประโยชนมากกวากวากัน ซ่ึงในทางธุรกิจเรียกวา การวิเคราะหคาเสียโอกาสทางธุรกิจ 

นอกจากนี้ Environment (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายถึงปจจัย 5 ดานท่ีมี

อิทธิพลตอการตัดสินใจทางธุรกิจไวเชนกัน ซ่ึงประกอบดวย 5 ปจจัย ดังนี้  
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(1) การวิจัยทางการตลาด (Market Research) การตัดสินใจทางธุรกิจมี

ความจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองอาศัยขอมูลจากการวิจัยทางการตลาดมารวมพิจารณาในกระบวนการ

ตัดสินใจ เชน กระแสความตองการทางการตลาด แนวโนมพฤติกรรมผูบริโภค เปนตน เพ่ือใหผลลัพธ

การตัดสินใจสอดคลองตอความตองการของตลาดมากท่ีสุด  

(2) การแขงขัน (Competition) ในการตัดสินใจทางธุรกิจจําเปนตองศึกษา

สภาวะการแขงขันทางธุรกิจเพ่ือประเมินศักยภาพทางธุรกิจท้ังของตนเองและคูแขงในตลาด ขอมูลท่ี

ไดจะนํามารวมในกระบวนการตัดสินใจเพ่ือวางกลยุทธทางธุรกิจเพ่ือใหเกิดความไดเปรียบทางธุรกิจ  

(3) สภาพเศรษฐกิจ (Economic Environment) สภาพเศรษฐกิจสะทอน

กําลังซ้ือของผูบริโภคและความตองการผลิตภัณฑในตลาด ในการตัดสินใจจึงจําเปนตองอาศัยขอมูล

ทางเศรษฐศาสตรมารวมพิจารณาในการหาทางเลือกทางธุรกิจท่ีเหมาะสมและสอดคลองตอ

สถานการณสภาพเศรษฐกิจ  

(4) การรวมแสดงความรับผิดชอบตอสังคม (Social Responsibility) องคกร

ทางธุรกิจจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองรวมแสดงความรับผิดชอบตอสังคมผานแนวทางการดําเนินงานทาง

ธุรกิจสูสาธารณะ ซ่ึงการรวมแสดงความรับผิดชอบตอสังคมองคกรทางธุรกิจสามารถดําเนินการได 2 

ระยะ คือ ภายในองคกรเอง และ ภายนอกองคกร  

(5) ตนทุนและคุณประโยชน (Cost and Benefit) ตัวชี้วัดความสําเร็จของ

กระบวนการตัดสินใจคือ การวิเคราะหตนทุนและคุณประโยชน ซ่ึงการวิเคราะหดังกลาวเปนข้ันตอน

พ้ืนฐานในกระบวนการตัดสินใจทางธุรกิจท่ีตองมีการพิจารณามิติดานเศรษฐศาสตร การวิเคราะห

ผลตอบแทนทางการเงิน และผลประโยชนท่ีองคกรคาดหวัง   

จากการทบทวนวรรณกรรมผูวิจัยพบวาในการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร และการ

ตัดสินใจทางธุรกิจมีปจจัยสําคัญท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจท่ีสําคัญคือ ปจจัยมิติดาน

เศรษฐศาสตร ซ่ึงไดแกเรื่อง ตนทุนและคุณประโยชน (Environment, 2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส; 

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

อิเล็กทรอนิกส) 

2.9.5 แนวคิดบรรษัทบริบาล (Corporate Social Responsibility: CSR) 

CSRcom (2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายความหมายของบรรษัทบริบาล หรือ 

corporate social responsibility (CSR) หมายถึง “ความรับผิดชอบตอสังคมและสิ่งแวดลอมขององคกร 

ซ่ึงคือการดําเนินกิจการภายใตหลักจริยธรรมและการจัดการท่ีดี โดยรับผิดชอบสังคมและสิ่งเเวดลอมท้ังใน
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ระดับไกล (คูแขงขันทางธุรกิจ ประชาชนท่ัวไป ระบบนิเวศโดยรวม) และใกล (ลูกคา คูคา ครอบครัวของ

พนักงาน ชุมชนท่ีองคกรตั้งอยู ซ่ึงรวมถึงสิ่งแวดลอมรอบขาง) อันนําไปสูการพัฒนาท่ียั่งยืน” 

Thai CSR Network (2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายวาบรรษัทบริบาล หมายถึง 

“การดําเนินกิจกรรมภายในและภายนอกองคกร ท่ีคํานึงถึงผลกระทบตอสังคมท้ังในองคกรและใน

ระดับใกลและไกล ดวยการใชทรัพยากรท่ีมีอยูในองคกรหรือทรัพยากรจากภายนอกองคกร ในอันท่ี

จะทําใหอยูรวมกันในสังคมไดอยางเปนปกติสุข” 

หากพิจารณาใหละเอียดคําวา corporate หรือกิจการ มุงหมายถึงการทํากิจกรรมท่ี

ดําเนินไปเพ่ือแสวงหาผลกําไร ผลสําเร็จตามท่ีตั้งเปาหมายไว สวนคําวา social หรือสังคมในท่ีนี้มุง

หมายถึงกลุมคนท่ีมีความสัมพันธกันหรือมีวิถีรวมกัน รวมถึงสิ่งมีชีวิตอ่ืนและสิ่งแวดลอม และคําวา 

responsibility หรือความรับผิดชอบหมายถึงการยอมรับผลของการกระทําท้ังผลดีและไมดี ใน

กิจกรรมท่ีไดทําลงไปหรือท่ีอยูในความดูแลของกิจการนั้น ๆ ตลอดจนการรับภาระหรือเปนธุระ

ดําเนินการปองกันและปรับปรุงแกไขผลท่ีไมดี รวมถึงการสรางสรรคและบํารุงรักษาผลท่ีดีซ่ึงสงผล

กระทบไปยังผูมีสวนไดเสียกลุมตาง ๆ (Thai CSR Network, 2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ดังนั้นแนวคิด

บรรษัทบริบาลจึงมีนัยยะท่ีแสดงถึงความรับผิดชอบท่ีมีตอมิติของความย่ังยืน อันไดแก 

ส่ิงแวดลอม เศรษฐศาสตร และสังคม 

ความหมายขางตน “กิจกรรม” หมายรวมถึง การคิด การพูด และการกระทํา ซ่ึง

ครอบคลุมตั้งแต การวางแผน การตัดสินใจ การสื่อสารประชาสัมพันธ การบริหารจัดการ และการ

ดําเนินงานขององคกร และ “สังคม” ในความหมายของบรรษัทบริบาลจะพิจารณาตั้งแตผูมีสวนได

เสียในองคกรซ่ึงไดแก ผูถือหุน ผูบริหาร พนักงาน และผูมีสวนไดเสียนอกองคกร สามารถแบงออกได

เปน 2 ระดับ ไดแก สังคมใกลและสังคมไกล ดังภาพท่ี 2.6 (Thai CSR Network, 2015, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) 

สังคมใกล คือ ผูท่ีมีสวนเก่ียวของใกลชิดกับองคกรโดยตรง ไดแก ลูกคา คูคา พนักงาน 

ครอบครัวของพนักงาน ชุมชนท่ีองคกรตั้งอยู ซ่ึงรวมถึงสิ่งแวดลอมรอบขาง 

สังคมไกล คือ ผูท่ีเก่ียวของกับองคกรโดยออม ไดแก คูแขงขันทางธุรกิจ ประชาชน

ท่ัวไป ระบบนิเวศโดยรวม เปนตน 
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ภาพท่ี 2.6 ลําดับชั้นของผูมีสวนไดเสียในระดับตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับ CSR. โดย Thai CSR Network, 

2015, สื่ออิเล็กทรอนิกส 

 

(1) ระดับของบรรษัทบริบาล สามารถแบงได 4 ระดับ คือ 

ระดับ 1 ขอกําหนดตามกฎหมาย (mandatory level) หมายถึง การท่ีธุรกิจมี

หนาท่ีตองปฎิบัติใหเปนไปตามกฎหมายและกฏเกณฑท่ีเก่ียวของ เชน กฎหมายคุมครองผูบริโภค กฏ

หมายเเรงงาน การจายภาษี เปนตน 

ระดับ 2 ประโยชนเบ้ืองตน (elementary level) หมายถึง การท่ีธุรกิจ

คํานึงถึงความสามารถในการอยูรอดและใหผลตอบเเทนแกผูถือหุน ซ่ึงกําไรท่ีไดนั้นตองมิใชกําไรซ่ึง

เกิดจากการเบียดเบียนสังคม 

ระดับ 3 จรรยาบรรณทางธุรกิจ (preemptive level) หมายถึง การท่ีธุรกิจ

สามารถสรางผลกําไรแกผูถือหุนไดในอัตราท่ีเหมาะสมและผูประกอบธุรกิจไดใสใจเพ่ือใหประโยชน

ตอบแทนเเกสังคมมากข้ึน โดยเฉพาะสังคมใกลท่ีอยูรอบขางท่ีมีความคาดหวังวาจะไดรับการดูเเล 

หรือเอาใจใสจากผูประกอบธุรกิจ 

ระดับ 4 ความสมัครใจ (voluntary level) หมายถึง การดําเนินธุรกิจควบคู

กับการปฏิบัติตามเเนวทางของ CSR ดวยความสมัครใจไมไดถูกเรียกรองจากสังคม ซ่ึงการประกอบ

ธุรกิจอยูบนพ้ืนฐานของการมุงประโยชนของสังคมเปนสําคัญ 
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ท้ังนี้ ธุรกิจตองดําเนินการตามเกณฑในระดับ 1 เปนอยางนอย สวนการดําเนินการในระดับ

ตอไปใหข้ึนกับความพรอมของแตละองคกร โดยหลักสําคัญของการปฏิบัติตามเเนวทางบรรษัทบริบาลควร

อยูบนหลักพอประมาณท่ีธุรกิจตองไมเบียดเบียนตนเอง และขณะเดียวกันก็ตองไมเบียดเบียนสังคม  

(2) ประเภทของบรรษัทบริบาล สามารถแบงออกได 3 ประเภท ดังนี้ 

In process หมายถึง กิจกรรมเพ่ือสังคมและสิ่งแวดลอมท่ีมีผลตอผูมีสวนได

สวนเสียและสิ่งแวดลอมขององคกร เชน การดูแลสวัสดิการพนักงานในองคกร การสราง

สภาพแวดลอมการทํางานท่ีดี กระบวนการผลิตท่ีไมทําลายสิ่งแวดลอม ความรับผิดชอบตอลูกคา 

After process หมายถึง กิจกรรมเพ่ือสังคมและสิ่งแวดลอมท่ีมีผลตอสังคม 

และสิ่งแวดลอมท่ีไมเก่ียวกับการดําเนินงานขององคกรโดยตรง เชน การชวยเหลือผูประสบภัย การ

ปลูกปา การบริจาคทุนการศึกษา การรณรงคสรางจิตสํานึก การทํานุบํารุงศาสนา 

As Process หมายถึง องคกรท่ีจัดตั้งข้ึนเพ่ือชวยเหลือสังคมและสิ่งแวดลอม 

โดยไมมุงหวังผลกําไร เชน องคกรท่ีไมแสวงผลกําไร มูลนิธิ หรือ สมาคมการกุศลตาง ๆ  

(3) หลักแนวคิดของบรรษัทบริบาล ตัวอยางหลักแนวคิดบรรษัทบริบาล ไดแก 

1) การกํากับดูเเลกิจการท่ีดี 

2) การประกอบธุรกิจดวยความเปนธรรม 

3) การเคารพสิทธิและการปฎิบัติตอเเรงงานอยางเปนธรรม 

4) ความรับผิดชอบตอผูบริโภค 

5) การรวมพัฒนาชุมชนและสังคม 

6) การดูเเลรักษาสิ่งเเวดลอม 

7) การเผยเเพรนวัตกรรมจากการดําเนินความรับผิดชอบตอสังคม 

8) การจัดทํารายงานดานสังคมและสิ่งเเวดลอม 

2.9.6 แนวคิดเรื่องภาพลักษณองคกร (Corporate Image) 

ภาพลักษณขององคกรหรือภาพลักษณของบริษัท (corporate image) มีสวนสําคัญตอ

การดําเนินธุรกิจในปจจุบัน เพราะหมายรวมถึงกิตติศัพทขององคกร (corporate reputation) 

(Morley, 1998: 8) ตอการรับรูของสาธารณะดวย ในการบริหารธุรกิจสมัยใหมคําวาภาพลักษณไดถูก

นํามาพิจารณาเปนองคประกอบประการสําคัญในการบริหาร เพราะสามารถชวยเอ้ือใหองคกรธุรกิจ

ดําเนินไปไดอยางกาวหนาและม่ันคง โดยเฉพาะอยางยิ่งสําหรับธุรกิจขนาดใหญซ่ึงเก่ียวพันกับกลุมคน
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จํานวนมาก ในทางธุรกิจถือวาภาพลักษณของบริษัทปรียบเสมือนสินทรัพยอันมีคาซ่ึงยากจะประเมิน

ออกมาเปนตัวเลขทางบัญชีได  

Jefkins (1993: 21-22) ไดอธิบายภาพลักษณขององคกรธุรกิจ (corporate image) 

หมายถึงภาพขององคกรซ่ึงหมายรวมทุกสิ่งทุกอยางเก่ียวกับองคกรท่ีประชาชนรูจัก เขาใจ และมี

ประสบการณรวม ในการสรางภาพลักษณขององคกรสวนหนึ่งสามารถทําไดโดยอาศัยการนําเสนอผาน 

อัตลัษณขององคกร หรือ corporate Identity ซ่ึงปรากฏแกสายตาคนท่ัวไปไดงาย เชน สี การออกแบบ 

สัญลักษณ เปนตน  Kotler (2000: 553) ไดอธิบายเพ่ิมเติมเก่ียวกับคําวาภาพลักษณ (image) คือ ความ

เชื่อ ความคิด และความประทับใจท่ีบุคคลมีตอสิ่งใดสิ่งหนึ่ง ซ่ึงทัศนคติและการกระทําใด ๆ ท่ีบุคคลมีตอ

สิ่งนั้นจะมีความเก่ียวพันอยางสูงกับภาพลักษณของสิ่งนั้น ๆ  

นอกจากนี้ วิรัช ลภิรัตนกุล (2540: 81-83) ไดอธิบายวาภาพลักษณของบริษัทหรือ

องคกร คือภาพท่ีเกิดข้ึนในจิตใจของประชาชนท่ีมีตอบริษัทหรือหนวยงานธุรกิจแหงใดแหงหนึ่ง หมาย

รวมไปถึงดานการบริหารหรือการจัดการของบริษัทแหงนั้นดวย และหมายรวมไปถึงสินคาผลิตภัณฑ

และบริการ ท่ีบริษัทจําหนาย ดังนั้นคําวาภาพลักษณของบริษัทจึงมีความหมายท่ีกวาง โดยครอบคลุม

ท้ังตัวหนวยงานธุรกิจ ฝายจัดการ และสินคาหรือบริการของบริษัทแหงนั้นดวย 

ภาพลักษณองคกร  จึ งหมายถึงภาพรวมท้ังหมดขององคกร ท่ีบุคคลรับรู จาก

ประสบการณ หรือมีความรูความประทับใจ ตลอดจนความรูสึกท่ีมีตอหนวยงานหรือสถาบันโดยการ

กระทําหรือพฤติกรรมองคกร ภาพลักษณองคกรถือวามีความสําคัญเพราะสามารถสงผลทําใหสถาบัน 

องคกร หนวยงานมีชื่อเสียงเปนท่ียอมรับ เชื่อถือ ศรัทธาจากบุคคลท่ีเก่ียวของและสามารถทําให

องคกรหนวยงานสถาบันนั้น ๆ มีความเจริญกาวหนาได  

เม่ือกลาวถึงภาพลักษณเพ่ือสงเสริมการตลาด จึงสื่อความหมายรวมถึงภาพลักษณทุก

ดานท่ีประกอบข้ึนจากสวนตาง ๆ ของธุรกิจ และสามารถสงผลตอความเคลื่อนไหวของภาวะทาง

การตลาดของธุรกิจท้ังในทางตรงและทางออม เชน เม่ือผลิตภัณฑมีภาพลักษณท่ีดี ชวยใหผูบริโภค

ตองการซ้ือ สงผลใหยอดจําหนายเพ่ิมข้ึน และหากภาพลักษณของตัวองคกรดีดวยอีกสวนหนึ่ง ยอม

กอใหเกิดความเชื่อถือไววางใจ จนอาจถึงข้ันชื่นชมและศรัทธา จึงมีผลตอความจงรักภักดีในตรายี่หอ

ของสินคา ทําใหสินคาอยูในตลาดไดอยางยั่งยืนและสวนครองตลาดเติบโตรุดหนา (Phomepatana, 

2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

ประเภทของภาพลักษณท่ีเกี่ยวของกับองคกรธุรกิจ Kotler (2000: 296) ไดอธิบายถึง

ภาพลักษณในบริบทของการตลาดไววา ภาพลักษณเปนวิถีท่ีประชาชนรับรูเก่ียวกับบริษัทหรือ

ผลิตภัณฑของบริษัท และภาพลักษณเปนสิ่งท่ีเกิดข้ึนไดจากปจจัยหลายประการภายใตการควบคุม
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ของธุรกิจเม่ือพิจารณาภาพลักษณท่ีองคกรธุรกิจจะสามารถนํามาเปนองคประกอบทางการบริหาร

จัดการไดแลว อาจจํากัดขอบเขตประเภทของภาพลักษณท่ีเก่ียวของกับการสงเสริมการตลาดให

ชัดเจนโดยจําแนกเปน 3 ประเภทดวยกันคือ 

(1) ภาพลักษณผลิตภัณฑหรือบริการ คือ ภาพท่ีเกิดข้ึนในใจของประชาชนท่ีมี

ตอผลิตภัณฑหรือบริการของบริษัทเพียงอยางเดียว ไมรวมถึงตัวองคกรหรือตัวธุรกิจ ซ่ึงบริษัทหนึ่ง ๆ 

อาจมีผลิตภัณฑหลายชนิดและหลายยี่หอจําหนายอยูในทองตลาด ดังนั้น ภาพลักษณประเภทนี้จึง

เปนภาพโดยรวมของผลิตภัณฑหรือบริการทุกชนิดและทุกตรายี่หอ ท่ีอยูภายใตความรับผิดชอบของ

บริษัทใดบริษัทหนึ่ง 

(2) ภาพลักษณตราย่ีหอ คือ ภาพท่ีเกิดข้ึนในใจของประชาชนท่ีมีตอสินคายี่หอ

ใดยี่หอหนึ่งหรือตราสินคา (brand) ใดตราสินคาหนึ่ง หรือเครื่องหมายการคา (trademark) ใด

เครื่องหมายการคาหนึ่ง สวนมากมักอาศัยวิธีการโฆษณาและการสงเสริมการขาย เพ่ือบงบอกถึง

บุคลิกลักษณะของสินคา โดยการเนนถึงคุณลักษณะเฉพาะหรือจุดขาย แมสินคาหลายยี่หอจะมาจาก

บริษัทเดียวกัน แตก็ไมจําเปนตองมีภาพลักษณเหมือนกัน เนื่องจากภาพลักษณของตรายี่หอถือวาเปน

สิ่งเฉพาะตัว โดยข้ึนอยูกับการกําหนดตําแหนงครองใจของสินคายี่หอใดยี่หอหนึ่ง ท่ีบริษัทตองการให

มีความแตกตางจากยี่หออ่ืน ๆ 

(3) ภาพลักษณของสถาบันหรือองคกร คือ ภาพท่ีเกิดข้ึนในใจของประชาชนท่ี

มีตอองคกรหรือสถาบัน ซ่ึงเนนเฉพาะภาพของตัวสถาบันหรือองคกรเพียงสวนเดียว ไมรวมถึงสินคา

หรือบริการท่ีจําหนาย ดังนั้น ภาพลักษณประเภทนี้จึงเปนภาพท่ีสะทอนถึงการบริหารและการ

ดําเนินงานขององคกร ท้ังในแงระบบบริหารจัดการ บุคลากร(ผูบริหารและพนักงาน) ความรับผิดชอบ

ตอสังคม และการทําประโยชนแกสาธารณะ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการพิจารณากําหนดกลยุทธการสรางภาพลักษณเพ่ือสงเสริม

การตลาด (Phomepatana, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) อธิบายการกําหนดกลยุทธการสราง

ภาพลักษณเพ่ือสงเสริมการตลาดมีปจจัยท่ีจะตองพิจารณาแตกตางกันออกไปตามประเภทของธุรกิจ

และเปาหมายทางการตลาดของธุรกิจในแตละชวงเวลา การกําหนดเปาหมายและกลยุทธดําเนินงาน

สรางภาพลักษณจะตองมีความเปนไปไดจริงภายใตเง่ือนไขของสถานการณปจจุบัน จึงอาจกลาวไดวา 

ในการพิจารณากําหนดกลยุทธการสรางภาพลักษณเพ่ือสงเสริมการตลาดของธุรกิจ จําเปนตอง

คํานึงถึงปจจัยสําคัญท่ีเก่ียวของเปนพ้ืนฐาน ซ่ึงประกอบดวย 

(1) องคประกอบของธุรกิจ ไดแก ขนาด ประเภท เทคโนโลยีการผลิต ตลาด 

นโยบายและเปาหมายทางการตลาด ตลอดจนการจัดสรรงบประมาณในการสรางภาพลักษณของธุรกิจ 
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(2) สภาพเศรษฐกิจ โดยพิจารณาภาวะการเติบโตและการถดถอย ตั้งแต

เศรษฐกิจระดับโลก ประเทศ ทองถ่ิน จนถึงบุคคล 

(3) สภาพการแขงขันของธุรกิจในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยวิเคราะหวามี

ภาวะการแขงขันอยางไร วิเคราะหจุดเดนของคูแขง และแนวโนมของอุตสาหกรรมโดยรวม 

(4) กรอบของสังคม ครอบคลุมเรื่องของวัฒนธรรม วิถีชีวิต กฎหมาย ซ่ึงอาจ

เปนขอจํากัดสําหรับการสื่อสารเพ่ือสรางภาพลักษณของธุรกิจบางประเภท เชน กฎหมายคุมครอง

ผูบริโภค กฎหมายเก่ียวกับการโฆษณาอาหารและยา เปนตน 

(5) กฎจรรยาบรรณวิชาชีพ โดยเฉพาะอยางยิ่งในธุรกิจท่ีเก่ียวของกับชีวิต

มนุษยอยางใกลชิด เชน ธุรกิจโรงพยาบาลซ่ึงตองคํานึงถึงกฎแพทยสภาเปนแนวทางสําคัญ  

(6) ผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติ สิ่งแวดลอมและพลังงาน องคกร

ทางธุรกิจบางรายนําแนวคิดเรื่องการตลาดสีเขียว (Green marketing) มาใชเปนกลยุทธทาง

การตลาด ซึ ่งประเด็นนี ้สอดคลองกับงานวิจัยเปนอยางมาก สามารถอธิบายไดว าการให

ความสําคัญตอเรื่องทรัพยากรธรรมชาติ ส่ิงแวดลอมและพลังงาน เปนปจจัยสําคัญที่มีผลตอ

การพิจารณากําหนดกลยุทธการสรางภาพลักษณเพ่ือสงเสริมการตลาด  

2.9.7 แนวคิดการตลาดแบบย่ังยืน (Sustainable Marketing) 

วิทวัส รุงเรืองผล (2557: 250-251) ไดอธิบายถึงการตลาดแบบยั่งยืน (sustainable 

marketing) หรืออีกนัยหนึ่งคือการตลาด 3.0 (marketing 3.0) วาเปนการตลาดท่ีใหความสําคัญกับ 

“คน” โดยพิจารณาผูบริโภคในฐานะมนุษยอยางสมบูรณและมองคนท่ีเก่ียวของกับองคกรอยางรอบ

ดาน ท้ังผูถือหุน ลูกจาง ผูจัดหาวัตถุดิบ คนในชุมชน และผุไดรับผลกระทบท้ังทางตรงและทางออม

กับองคกร โดยใชคานิยม (values) เปนตัวขับเคลื่อนองคกร หรือการใชคานิยมเปนตัวขับเคลื่อน

หมายถึงการกําหนดวิสัยทัศนท่ีชัดเจน และดําเนินธุรกิจอยางมีวิสัยทัศนและอุดมการณทางธุรกิจ 

การตลาดแบบยั่งยืนตองมีสวนชวยอยางยิ่งยวดในการเปลี่ยนแปลงโลก เปลี่ยนแปลงสังคมและ

เปลี่ยนแปลงมนุษยชาติใหมีชีวิตท่ีดีข้ึน   

การตลาดยุค ใหมจึ ง เข ามา มีบทบาทในการรับผิดชอบตอสั งคมและมนุษย 

นอกเหนือไปจากลูกคาและพนักงาน ซ่ึงแนวคิดดังกลาวสอดคลองกับแนวคิดการตลาดแบบยั่งยืน 

แนวคิดการทําธุรกิจอยางมีความรับผิดชอบ หลักธรรมาภิบาล ท่ีปจจุบันองคกรธุรกิจเริ่มนําแนวคิด

ดังกลาวมาใชในการดําเนินธุรกิจ  

 



Ref. code: 25605716300032ULB

74 

 

การตลาดอยางยั่งยืนนั้นใหความสําคัญกับองคประกอบ 3 ประการคือ 

(1) กําไรขององคกร (profit) 

(2) คุณคาของมนุษย (people) โดยขยายขอบเขตของความพึงพอใจของลูกคา

ออกมาสูความพึงพอใจโดยรวมของมนุษย รวมถึงลูกคาผูเก่ียวของกับการดําเนินธุรกิจและมนุษยชาติ 

(3) สังคมและสิ่งแวดลอมบนโลก (planet)  

จะเห็นไดวาในกระบวนการตัดสินใจมีตองอาศัยปจจัยประกอบการตัดสินใจมากท้ัง

ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรซ่ึงเปนปจจัยพ้ืนฐานในการตัดสินใจทางธุรกิจซ่ึงทุกองคกรตองมีการ

วิเคราะห เชน การวิเคราะหตนทุนและผลประโยชน การวิเคราะหความเสี่ยง การวิเคราะหความ

เปนไปไดทางการลงทุน ตลอดจนการวิเคราะหผลตอบแทนทางการเงิน แตในการพัฒนาอยางยั่งยืน

จะมีปจจัยเพ่ิมเติมเขามาในกระบวนการตัดสินใจอีกสองมิติ คือ มิติดานสิ่งแวดลอม และมิติดานสังคม 

ซ่ึงถือเปนมิติทําใหโครงการอสังหาริมทรัพยนั้นมีความแตกตางจากโครงการอสังหาริมทรัพยท่ัวไป 

เนื่องจากมีการพิจารณาเพ่ิมในเรื่องของ การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 

การอนุรักษทรัพยาการธรรมชาติและสิ่งแวดลอม การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร 

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร ซ่ึงเปนปจจัยการตัดสินใจในมิติดาน

สิ่งแวดลอม รวมถึงปจจัยการตัดสินใจในมิติดานสังคมซ่ึงไดแก การสงเสริมบรรษัทบริบาล สงเสริม

ภาพลักษณองคกรและคุณประโยชนทางการตลาด การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคารซ่ึง

รวมถึงพนักงานในองคกร การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร ตลอดจนการลดอัตราการ

เจ็บปวยท่ีเกิดจากอาคาร เหลานี้ลวนเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการการตัดสินใจพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืน  
 

2.10 สรุปสาระสําคัญทางทฤษฎีและแนวปฏิบัติ  

 

สาระสําคัญในบทนี้มุงทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของเพ่ือทําความเขาใจ

และเพ่ืออธิบายสาระท่ีเก่ียวของในงานวิจัย ไดแก การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย  เกณฑชี้

วัดและประเมินความเปนอาคารเขียว  ทิศทางการพัฒนาอาคารเขียว  มิติดานสิ่งแวดลอมท่ีเก่ียวของ

กับอาคารเขียว  มิติดานเศรษฐศาสตรท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียว  มิติดานสังคมท่ีเก่ียวของกับอาคาร

เขียว  งานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารเขียวในประเทศไทย  ทฤษฎีกระบวนการตัดสินใจ ตลอดจน

กระบวนการตัดสินใจและแนวคิดท่ีเก่ียวของ เพ่ือสรุปสาระสําคัญทางทฤษฎีและแนวปฏิบัติท่ีอาจเปน

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารเขียว วาแทจริงแลวนักพัฒนา

โครงการใหความสนใจตอเรื่องใดเปนหลัก และ/หรือเรื่องใดแอบแฝง เชน ระหวางเรื่องตนทุนและ
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รายได  ความยั่งยืนของกิจการและสิ่งแวดลอม  การสรางภาพลักษณและผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ

ในระบบทุนนิยม  การใชพลังงานในอาคารและการลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เปนตน  

เม่ือพิจารณาถึงกระบวนการตัดสินใจ โดยเฉพาะกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ผูมีอํานาจตัดสินใจจําเปนตองอาศัยปจจัยประกอบในการตัดสินใจจํานวนมาก และ

หลายมิติ เพ่ือใหไดผลลัพธท่ีกอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกองคกร โดยเฉพาะในกรณีของการพัฒนา

โครงการอาคารสํานักงานเขียวท่ีมีปจจัยรวมในกระบวนการตัดสินใจมากมายท่ีมาจากหลายมิติ ซ่ึง

อาจประกอบดวยปจจัยทางตรง และ/หรือ ปจจัยแอบแฝงท่ีนักพัฒนาโครงการจากแตละองคกร 

บริษัท ใหความสําคัญในการพิจารณาตัดสินใจแตกตางกันไป จึงเปนท่ีมาของงานวิจัยนี้ท่ีมุงศึกษาวา 

ปจจัยใดมีอิทธิพลท้ังโดยตรงและแอบแฝงตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และเพราะเหตุใด 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

วิธีการวิจัยในบทท่ี 3 สามารถจําแนกหัวขอหลัก ๆ ไดดังนี้ 

3.1 รูปแบบการวิจัย 

3.2 ประเภทของขอมูลในการวิจัย 

3.3 การคัดเลือกอาคารเขียวเพ่ือเปนกรณีศึกษาในการวิจัย 

3.4 กลุมผูใหขอมูล (Key Informant) และวิธีคัดการคัดเลือก (Selection) 

3.5 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

3.6 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

3.7 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

3.8 วิธีการวิเคราะหขอมูล 

1. วิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative content analysis)  

2. การใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique)  

3. การใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

 

3.1 รูปแบบการวิจัย 

 

งานวิจัยนี้มุงประเด็นการศึกษาไปท่ีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน ภายใตมิติแหง

ความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติ

ดานสังคม โดยตีความมิติท้ังสามดังกลาวออกมาเปนขอมูลอาคารเขียวท่ีเปนรูปธรรม โดยมุงศึกษา

มาตรฐานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ของ

ประเทศสหรัฐอเมริกาเปนหลัก เพราะเปนมาตรฐานท่ีเปนท่ียอมรับและนิยมแพรหลายมากในระดับ

สากลรวมถึงในประเทศไทย จากนั้นทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของท้ังไทยและตางประเทศ

เพ่ือสรุปตัวแปรการวิจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) และนํามาทดสอบผาน

กลุมผูใหขอมูล (key informant) เพ่ือสรุปผลการวิจัยตอไป งานวิจัยนี้เนนการศึกษาทําความเขาใจแบบ

องครวม โดยศึกษาผานกรณีศึกษาเฉพาะท่ีผานเกณฑการคัดเลือก ไดแก อาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum จํานวน 3 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร ผานกลุมผูใหขอมูลซ่ึง

เปนผูเชี่ยวชาญท่ีผานการคัดเลือก และเปนผูมีความรูและมีประสบการณดานการพัฒนาอาคาร
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สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวโดยตรง ซ่ึงไมประสงคออกนาม จํานวน 19 ราย 

เพ่ือใหอัตราความคลาดเคลื่อนลดลงคงท่ีอยูท่ี 0.02 จนเปนท่ียอมรับได จากนั้นวิเคราะหขอมูลเชิง

ปริมาณ 2 ระยะดวย 2 วิธีการ ไดแก  

ระยะท่ี 1 ผูวิจัยเก็บขอมูลการสัมภาษณและแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคะแนน

ประเมินระดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ในวันเดียวกันแตจะทําการเก็บ

ขอมูลการสัมภาษณกอนเพ่ือลดอคติของผูใหขอมูลท่ีอาจเกิดจากคําถามในแบบสอบถามเทคนิคเดลฟาย 

งานวิจัยนี้ใชการวิเคราะหตามเทคนิคเดลฟายในการคัดกรองตัวแปรเพ่ือคนหาตัวแปรท่ีกลุมผูใหขอมูลมี

ฉันทามติตรงกันมากท่ีสุดวาเปนตัวแปรท่ีเหมาะสมในการนํามาใชวิเคราะหหาลําดับความสําคัญของตัว

แปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียวดวยวิธีการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) ในระยะท่ี 2   

ระยะท่ี 2 ผูวิจัยเก็บขอมูลการทําแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคาน้ําหนักของตัว

แปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตาม

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหเพ่ือวิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว  

 

3.2 ประเภทของขอมูลในการวิจัย 

 

งานวิจัยนี้ใชขอมูลในการวิจัย 2 ประเภท ไดแก 

3.2.1 ขอมูลทุติยภูมิ ไดแกขอมูลท่ีผูวิจัยศึกษาจากหนังสือ วารสาร บทความ 

วิทยานิพนธ เอกสารตาง ๆ รวมถึง สื่ออิเล็กทรอนิกส เพ่ือคนหาตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว จากนั้นผูวิจัยจึงสรุปตัว

แปรในสวนนีโ้ดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) 

3.2.2 ขอมูลปฐมภูมิ ไดแกขอมูลท่ีผูวิจัยทําการเก็บรวบรวมขอมูลดวยตนเองจากการ

สัมภาษณจากผูใหขอมูลโดยตรง (personal interview) ซ่ึงไดแกขอมูลจาก 1) การสัมภาษณเชิงลึก 

(in-depth interview) 2) แบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคะแนนประเมินระดับความสําคัญของ

ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียวตามเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) และ 3) แบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคา
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น้ําหนักของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียวตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

 

3.3 การคัดเลือกอาคารเขียวเพ่ือเปนกรณีศึกษาในการวิจัย 

 

ในงานวิจัยนี้ไดพิจารณาคัดเลือกอาคารเขียวเพ่ือเปนกรณีศึกษาในการวิจัย โดยมี

คุณสมบัติในการพิจารณาคัดเลือกคือ  

(1) เปนอาคารสํานักงาน ท่ีสรางใหม ไมใชการปรับปรุงอาคารเดิม  

(2) ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ประเภทเดียวกัน  

(3) อาคารตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  

(4) เปนอาคารสํานักงานขององคกร และ/หรือ อาคารสํานักงานธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ี 

 

ตารางท่ี 3.1 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ท้ังสิ้น 8 

โครงการ เรียงตามวันท่ีไดรับการรับรอง (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 รายชื่ออาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ใน

ประเทศไทย มีท้ังหมด 8 อาคาร แตผานคุณสมบัติในการพิจารณาคัดเลือกท้ัง 4 ขอ คือ 1) เปนอาคาร

สํานักงาน ท่ีสรางใหม ไมใชการปรับปรุงอาคารเดิม 2) ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum 

ประเภท Core and Shell เหมือนกัน 3) อาคารตั้งอยูในกรุงเทพมหานคร และ 4) เปนอาคารสํานักงาน

ขององคกร และ/หรือ อาคารสํานักงานธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ี จํานวนท้ังสิ้น 3 อาคาร (ตารางท่ี 3.2) ไดแก  
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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 

(ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

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 

(ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 
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3.3.3 อาคาร SCG 100 ป เลขท่ี 1 ถนนปูนซีเมนตไทย 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 

(ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

ตารางท่ี 3.2  

 

สรุปรายละเอียดอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ใน

กรุงเทพมหานคร ท่ีผูวิจัยกําหนดเปนขอบเขตพ้ืนท่ีศึกษา 
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3.4 กลุมผูใหขอมูล (Key Informant) และวิธีคัดการคัดเลือก (Selection) 

 

ตารางท่ี 3.3 

การลดลงของความคลาดเคลื่อนและจํานวนผูเขารวมวิจัยโดย Macmillan 

จํานวนผูเช่ียวชาญท่ีเขารวมวิจัย 

(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 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย)  

ผูวิจัยพิจารณาคัดเลือกกลุมผูใหขอมูลอางอิงตามการคัดเลือกผูใหขอมูลตามเทคนิคเดล

ฟาย ซ่ึง Hsu and Sandford (2007: 3) และ Adler & Ziglio (1996) ไดสรุปถึงคุณลักษณะของผูให

ขอมูลของเทคนิคเดลฟายไววาตองเปนผูมีอํานาจในการตัดสินใจในระดับสูงสุด เปนผูท่ีมีความรู ความ

เชี่ยวชาญ เปนมืออาชีพในประเด็นท่ีตองการศึกษา และเปนผูท่ีมีความสามารถและมีเวลาในการตอบ

ขอคําถาม ตลอดจนสามารถตัดสินในประเด็นท่ีศึกษาได สวนจํานวนของผูใหขอมูลท่ีเขารวมการวิจัย

ในเทคนิคไม มีกฏเกณฑตายตัว แตควร ท่ีจะพิจารณาใหกลุมตัวอย างมีความแตกตางกัน 

(heterogeneous) หรือเปนเอกพันธ (homogeneous) โดยหากกลุมตัวอยางเปนเอกพันธจํานวน

กลุมตัวอยางนอยท่ีสุดควรอยูระหวาง 10-15 ราย (Skulmoski, Hartman & Krahn, 2007: 10) ซ่ึง

กลุมผูใหขอมูลในงานวิจัยนี้ถือเปนเอกพันธ เนื่องจากเปนกลุมผูใหขอมูลซ่ึงเปนผูเชี่ยวชาญและมี

ประสบการณดานการพัฒนาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวบนอาคาร

กรณีศึกษาท้ัง 3 อาคาร Macmillan (1971: 11) ไดศึกษาวิจัยความคลาดเคลื่อนของผลการใช



Ref. code: 25605716300032ULB

82 

 

กระบวนการเดลฟาย พบวาหากกลุมตัวอยางท่ีเขารวมในการวิจัยมีจํานวนตั้งแต 17 รายข้ึนไป จะมี

อัตราความคลาดเคลื่อนลดลงจนเปนท่ียอมรับไดท่ี 0.02 ดังตารางท่ี 3.3 

งานวิจัยนี้ กําหนดกลุมผูใหขอมูลซ่ึงไมประสงคออกนาม จํานวนท้ังสิ้น 19 ราย 

(รายละเอียดดังตารางท่ี 3.4) เพ่ือมีอัตราความคลาดเคลื่อนลดลงจนเปนท่ียอมรับไดท่ี 0.02 โดยแบง

ออกเปน 2 กลุม ประกอบดวย 

 

ตารางท่ี 3.4 

 

รายละเอียดกลุมผูใหขอมูล 
 

กลุมผูใหขอมลู อาคาร A อาคาร B อาคาร C LEED AP 

จํานวนผูใหขอมูล (ราย) 3 5 4 7 

ตําแหนงงานและประสบการณทํางาน (ป) 

ตําแหนง อาคาร A อาคาร B อาคาร C LEED AP 

ผูอํานวยการ / ประธานกรรมการ 
12 15 7  

 5   

ผูจัดการอาวุโส / ผูจัดการโครงการ 12 5 32  

10  

ผูจัดการหนวยงาน / ผูจัดการอาคาร 
3 3 8  

 5   

ผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED 

(LEED AP) 

  

 

8 

7 

11 

13 

8 

3 

10 
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3.4.1 กลุมผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ถูกกําหนดโดยการคัดเลือก (selection) จากการใชดุลพินิจ

ของผูวิจัยในการกําหนดกลุมผูใหขอมูล ซ่ึงผูวิจัยพิจารณาจากความเปนตัวแทนของกลุมผูใหขอมูล

เปนสําคัญ กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ ไดแก ผูประกอบการ ผูบริหารโครงการระดับสูง ทีมสถาปนิกและ

ผูออกแบบ ผูบริหารฝายการเงินการตลาดของโครงการ ผูบริหารองคกรหรือบริษัทท่ีมาเชาอาคาร 

ผูจัดการทรัพยากรอาคาร เปนตน กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้มีจํานวน 12 ราย ประกอบดวย กลุมผูให

ขอมูลจากอาคาร Energy Complex กลุมผูใหขอมูลจากอาคาร Park Ventures the Ecoplex และ

กลุมผูใหขอมูลจากอาคาร SCG 100 ป 

3.4.2 กลุมผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited 

Professional, AP)  

กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ถูกกําหนดโดยการคัดเลือก (selection) จากการใชดุลพินิจของ

ผูวิจัยในการกําหนดกลุมผูใหขอมูล ซ่ึงผูวิจัยพิจารณาจากความเปนตัวแทนของกลุมผูใหขอมูลเปน

สําคัญ กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้ ไดแก ผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED AP) ท่ีมีความ

เชี่ยวชาญและมีประสบการณสูงในการพัฒนาโครงการอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED โดยมี

ประสบการณการทํางานดานอาคารเขียวระหวาง 3 – 13 ป และเคยมีประสบการณในการทําโครงการ

อาคารเขียวมาแลว กลุมผูใหขอมูลกลุมนี้มีจํานวนท้ังสิ้น 7 ราย  

 

3.5 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

 

จากการทบทวนวรรณกรรม และทฤษฎีท่ีเก่ียวของ สามารถสรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ 

มิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร 

และมิติดานสังคม ออกมาไดท้ังสิ้น 12 ปจจัย ดังตารางท่ี 3.5  
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ตารางท่ี 3.5  

 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน จากการทบทวนวรรณกรรม

และทฤษฎีท่ีเก่ียวของ 

มิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 

ของการพัฒนาอยางย่ังยืน 
ปจจัยท่ีมีอิทธิพล 

มิติดานสิ่งแวดลอม 

(Environment) 

ปจจัยท่ี 1 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซเรอืน

กระจก  

ปจจัยท่ี 2 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

ปจจัยท่ี 3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร 

ปจจัยท่ี 4 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน   อาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา นํ้า  

มิติดานเศรษฐศาสตร 

(Economic) 

ปจจัยท่ี 1 ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 

ปจจัยท่ี 2 คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการอาคาร    

ลดคาบํารุงรักษาอาคาร ลดคาพลังงาน  

ปจจัยท่ี 3 คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการท่ีสูงกวา ไดแก อัตราคาเชา          

อัตราการเชา มูลคาสินทรัพย มูลคาตลาด ผลตอบแทนจากการลงทุน      

อัตราผลตอบแทนภายใน และระยะเวลาคืนทุนท่ีส้ันกวา  

ปจจัยท่ี 4 ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  

มิติดานสังคม 

(Social) 

ปจจัยท่ี 1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

ปจจัยท่ี 2 การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  

ปจจัยท่ี 3 การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร  

ปจจัยท่ี 4 การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  

 

งานวิจัยนี้มีวัตุประสงคเพ่ือศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ผานการวิเคราะหดวยกระบวนการโครงขาย

เชิงวิเคราะห (Analytic Network Process: ANP) ซ่ึงเปนเทคนิควิธีการวิเคราะหความสัมพันธของ

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจ ท้ังในระดับกลุมของปจจัย ซ่ึงในงานวิจัยนี้คือตัวแปรหลัก 

และระหวางปจจัยภายในกลุมซ่ึงในงานวิจัยนี้คือตัวแปรยอย โดยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห จะ

มีสมมติฐานการตัดสินใจวาปจจัยแตละปจจัยไมไดเปนอิสระตอกัน แตปจจัยและทางเลือกตาง ๆ ท่ี

นํามาวิเคราะหจะมีอิทธิพลระหวางกัน (Saaty, 2001) จากการทบทวนวรรณกรรมผูวิจัยกําหนดให มิติ

แหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน เปาหมายการตัดสินใจ และทางเลือกการตัดสินใจ 

เปนตัวแปรหลัก และปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอมิติดานตาง ๆ การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน 
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ทางเลือกการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และ

ทางเลือกการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานปกติ เปนตัวแปรยอย 

ดังนั้นกรอบตัวแปรของการวิจัย (ภาพท่ี 3.4) จึงประกอบดวย  

3.5.1 ตัวแปรหลัก หรือในกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห หรือ cluster ซ่ึงใน

งานวิจัยนี้ประกอบดวย  

(1) ทางเลือกการตัดสินใจ (alternatives) 

(2) ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม (environment criteria) 

(3) ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร (economic criteria) 

(4) ปจจัยมิติดานสังคม (social criteria) 

(5) เปาหมายการตัดสินใจ (goal) 

3.5.2 ตัวแปรยอย หรือในกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห หรือ node ซ่ึงใน

งานวิจัยนี้ประกอบดวย  

(1) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน (decision making on office 

building)  

(2) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือน

กระจก (EV1) 

(3) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม (EV2) 

(4) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร (EV3) 

(5) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา (EV4) 

(6) ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ (EC1) 

(7) คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการอาคาร 

(operating cost) ลดคาบํารุงรักษาอาคาร (maintenance cost) ลดคาพลังงาน (EC2) 

(8) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการท่ีสูงกวา ไดแก อัตราคาเชา (rental 

rate) อัตราการเชา (occupancy rate) มูลคาสินทรัพย (asset value) มูลคาตลาด (market value) 

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

of return: IRR) และระยะเวลาคืนทุนท่ีสั้นกวา (EC3) 

(9) ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ต่ํากวา (EC4) 

(10) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (coporate social responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด (SC1) 
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(11) การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร (SC2) 

(12) การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร  (SC3) 

(13) การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร (SC4) 

(14) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (green office building) 

(15) การตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงาน Grade A แบบท่ัวไป (typical 

office building) 
 

 
 

ภาพท่ี 3.4  แสดงความสัมพันธระหวาง ตัวแปรหลัก (cluster) และตัวแปรยอย (node) ใน

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหของงานวิจัย 

 

หลังจากกําหนดตัวแปรหลักและตัวแปรยอยในการวิจัย จากนั้นจึงทําการวิเคราะห

ความสัมพันธของทุก ๆ ตัวแปร ท้ัง ตัวแปรหลักและตัวแปรยอยผานวิธีการท่ีเรียกวา การเปรียบเทียบ
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แตละตัวแปรแบบหนึ่งตอหนึ่ง (pairwise comparisons) บนตาราง Supermatrix (ภาคผนวก ฎ) 

ซ่ึงวิเคราะหโดยโปรแกรม Super Decision version 2.8.0 

 

3.6 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

 

เครื่องมือท่ีใชในงานวิจัยนี้ ผูวิจัยสามารถแบงออกได 2 ประเภท คือ 

3.6.1 เครื่องมือในการเก็บขอมูล ประกอบดวย แบบสัมภาษณเชิงลึกแบบมีโครงสราง 

(ภาคผนวก ฉ) แบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคะแนนประเมินระดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมี

อิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตาม

เทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) (ภาคผนวก ช) และแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลใหคาน้ําหนักของ

ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียวตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) (ภาคผนวก ซ) โดยมี

ระดับการใหคาความสําคัญตั้งแต 1/9 – 9 (ภาพท่ี 3.5) ซ่ึงโปรแกรม Super Decision version 

2.8.0 จะประมวลผลการจับคูตัวแปรเพ่ือเปรียบเทียบความสําคัญตัวแปรแบบหนึ่งตอหนึ่ง (pairwise 

comparisons) ออกมาจนครบทุกคูตามตาราง Supermatrix จากนั้นผูวิจัยจะแปลขอมูลดังกลาวมา

ใชกําหนดคําถามในแบบสอบถาม และทําการทดสอบเครื่องมือกับผูเชี่ยวชาญเพ่ือตรวจสอบความ

ถูกตองและความนาเชื่อถือของเครื่องมือกอนนําไปใชสอบถามกลุมผูใหขอมูลหลักตอไป  
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ภาพท่ี 3.5  คาเปรียบเทียบตัวแปรหนึ่งตอหนึ่ง (pairwise comparisons) โดยผูวิจัย 
 

3.6.2 เครื่องมือในการวิเคราะหและประมวลผลขอมูล งานวิจัยนี้วิเคราะหและ

ประมวลผลขอมูลเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel 2010 และ
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วิเคราะหและประมวลผลขอมูลโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) ดวยโปรแกรม 

Super Decision version 2.8.0 ซ่ึงเปนเวอรชั่นลาสุดในขณะนี้ ถูกออกแบบและพัฒนาโดย        

Dr. Thomas L. Saaty ผูคิดคนกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

โปรแกรมดังกลาวถูกพัฒนามาเพ่ือใชทําการวิเคราะหทางเลือกการตัดสินใจตามกระบวนการโครงขาย

เชิงวิเคราะห ซ่ึงมีลักษณะการแสดงผลดังภาพท่ี 3.6  

 

 
 

ภาพท่ี 3.6  ตัวอยางแสดงการประมวลผลลําดับความสําคัญของทางเลือกการตัดสินใจทําอาคาร

สํานักงาน โดยโปรแกรม Super Decision version 2.8.0  

 

3.7 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

 

ผูวิจัยทําการเก็บรวบรวมขอมูลดวยตนเองจากการสัมภาษณจากผูใหขอมูลโดยตรง 

(personal interview) จํานวน 19 ราย ซ่ึงไดแก การสัมภาษณเชิงลึก  การทําแบบสอบถามท่ีผูให

ขอมูลทําการใหคะแนนประเมินระดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทํา

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

และการทําแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคาน้ําหนักของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห (Analytic Network Process) โดยแบงการเก็บขอมูลออกเปน 2 ระยะ  
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ระยะท่ี 1 ผูวิจัยเก็บขอมูลการสัมภาษณและแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคะแนน

ประเมินระดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามเทคนิคเดลฟาย ในวันเดียวกันแตจะทําการเก็บขอมูลการ

สัมภาษณกอนเพ่ือลดอคติของผูใหขอมูลท่ีอาจเกิดจากคําถามในแบบสอบถามเทคนิคเดลฟาย 

ระยะท่ี 2 ผูวิจัยเก็บขอมูลการทําแบบสอบถามท่ีผูใหขอมูลทําการใหคาน้ําหนักของตัว

แปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว

ตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห 

ในระหวางการเก็บรวบรวมขอมูล หากกลุมผูใหขอมูลเกิดขอสงสัยเพ่ิมเติมจากคําถาม

ในเครื่องมือวิจัย ผูวิจัยจะอธิบายเพ่ิมเติมแกกลุมผูใหขอมูลเพ่ือใหเกิดความเขาใจท่ีถูกตองและ

สอดคลองกับวัตถุประสงคของการเก็บขอมูลวิจัย 

 

3.8 วิธีการวิเคราะหขอมูล 

 

งานวิจัยนี้แบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน 3 สวนคือ  

3.8.1 วิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative content analysis)  

ผูวิจัยสรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพผานการสัมภาษณเชิงลึก 

3.8.2 การใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique)  

เทคนิคเดลฟายเปนเทคนิคการวิจัยท่ีไดรับการยอมรับและเปนท่ีนิยม แพรหลาย ไมวาจะ

เปนดานธุรกิจ การเมือง เศรษฐกิจ และการศึกษา สําหรับทางเทคโนโลยีการศึกษาไดมีการนํามาใช

อยางกวางขวาง เชน การวิจัยเก่ียวกับแนวโนนของเทคโนโลยีการศึกษา (ครูบานนอก.คอม, 2017, สื่อ

อิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายเทคนิคเดลฟาย วาเปนโครงการจัดทํารายละเอียดรอบคอบ ในการท่ีจะ

สอบถามบุคคลดวยแบบสอบถามในเรื่องตาง ๆ เพ่ือจะไดใหขอมูลและความคิดเห็นกลับมา โดยมุงท่ีจะ

รวบรวมการพิจารณาการตัดสินใจและสรางความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันในเรื่องท่ีเก่ียวกับความเปนไป

ไดในอนาคต รวมถึงเปนเทคนิคของการรวบรวมการพิจารณาการตัดสินใจท่ีมุงเพ่ือเอาชนะจุดออนของ

การตัดสินใจแตเดิมท่ีจําเปนตองข้ึนอยูกับความเห็นของผูใหขอมูลคนใดคนหนึ่งโดยเฉพาะหรือความ

คิดเห็นของกลุมหรือมติของท่ีประชุม ดังนั้นเทคนิคเดลฟาย คือกระบวนการหรือเครื่องมือท่ีใชในการ
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ตัดสินใจหรือลงขอสรุปในเรื่องใดเรื่องหนึ่งอยางเปนระบบท่ีปราศจากการเผชิญหนาโดยตรงของกลุม

ผูใหขอมูล โดยใชการรวบรวมและสอบถามความคิดเห็นของผูใหขอมูล  

เทคนิคเดลฟายเปนเทคนิคท่ีมุงแสวงหาขอมูลจากความคิดเห็นของกลุมผูเชี่ยวชาญในเรื่อง

ใดเรื่องหนึ่ง ดวยการตอบแบบสอบถาม ดังนั้นผูใหขอมูลจึงจําเปนตองตอบแบบสอบถามท่ีผูวิจัยได

กําหนดข้ึนในแตละข้ันตอนการตอบหรือการตัดสินใจของผูใหขอมูลจะมีความถูกตองและความตรงสูง 

เม่ือผูใหขอมูลนั้นเปนท่ีผูท่ีมีความรูและมีความเชี่ยวชาญในเรื่องท่ีศึกษา นอกจากนี้ยังเปนเทคนิคท่ีผูให

ขอมูลแตละคนท่ีรวมในการวิจัยจะไมทราบวาใครเปนใคร และใครท่ีมีสวนรวมออกความเห็นตลอดจนไม

ทราบวาแตละคนมีความคิดเห็นในแตละขออยางไร ซ่ึงนับวาเปนการขจัดอิทธิพลของกลุมท่ีสงผลตอ

ความคิดเห็นของตน อีกท้ังเทคนิคเดลฟายนี้ไดขอมูลมาจากแบบสอบถาม หรือรูปแบบอยางอ่ืนท่ีไมตอง

ใหผูใหขอมูลมาพบกัน โดยผูใหขอมูลจะตองตอบแบบสอบถามเพ่ือใหไดความเห็นท่ีถูกตอง ซ่ึงโดยท่ัวไป

แบบสอบถามจะเปนแบบสอบถามปลายปด แบบมาตราสวนประมาณคา (rating scale)  

ผูวิจัยเลือกใชเทคนิคเดลฟายเปนเครื่องมือในการวิเคราะหเพ่ือคัดกรองและคนหาตัวแปรท่ี

กลุมผูใหขอมูลจํานวน 19 ราย มีฉันทามติตรงกันมากท่ีสุดวาเปนตัวแปรท่ีเหมาะสมจะนํามาวิเคราะหหาคา

ลําดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียวตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหตอไป การวิเคราะหเพ่ือพิจารณาถึงความ

เหมาะสมของตัวแปรตามเทคนิคเดลฟายจะใชคาสถิติในการวิเคราะหคาแนวโนมเขาสูสวนกลาง คือ คามัธย

ฐาน (median) และคาการกระจายขอมูล คือ คาพิสัยควอไทล (interquartile range, IQR) ท้ังนี้ข้ึนอยูกับ

ระดับสเกลในการสอบถามเพ่ือพิจารณาความเหมาะสมของตัวแปรดวย โดยเชื่อวาคําตอบในการสอบถามผูให

ขอมูลจะถูกเกลาใหมีความถูกตองมากยิ่งข้ึน จนสุดทายการสอบถามจะหยุดลงเม่ือไดขอสรุปท่ีม่ันคง และ

คะแนนคาเฉลี่ยหรือมัธยฐานจะเปนตัวกําหนดคําตอบของการวิจัย (Rowe and Wright, 1999: 353-375)  

การพิจารณาฉันทามติผูวิจัยเลือกใชสเกลแบบ 0 – 4 โดยกําหนดใหระดับของฉันทามติ

ท่ีระบุในชองคําตอบของแบบสอบถาม (ตารางท่ี 3.6) มีความหมายดังนี้ 

0  คือ ไมเห็นดวย โดยผูใหขอมูลตองใหเหตุผลประกอบหากเลือกขอนี้ 

1 คือ เห็นดวยบาง 
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2 คือ เห็นดวยปานกลาง 

3 คือ เห็นดวย 

4 คือ เห็นดวยอยางยิ่ง โดยผูใหขอมูลตองใหเหตุผลประกอบหากเลือกขอนี้ 

N   คือ ไมออกความเห็น  

 

ตารางท่ี 3.6 

ตัวอยางแบบสอบถามท่ีผูวิจัยเลือกใชสเกล 0-4 สอบถามผูใหขอมูลเพ่ือใชวิเคราะหตามเทคนิคเดลฟาย 

 

 

มิต ิ

 

 

ปจจัยที่มีอิทธิพล 

ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการพัฒนาอาคารสํานักงานที่ไดรับ                       

การรับรองมาตรฐาน LEED 
ไมออก

ความเห็น 

(N) 

ไมเห็นดวย   

(0) 

พรอมใหเหตุผล 

เห็นดวยบาง 

(1) 

เห็นดวยปานกลาง 

(2) 

เห็นดวย 

(3) 

เห็นดวยอยางยิ่ง 

(4) 

พรอมใหเหตุผล 

มิติ
ดา

นส
ังค

ม 
(S

oc
ia

l) 

การสงเสรมิบรรษัท

บริบาล (corporate 

social responsibility: 

CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการ

ตลาด 

            

 

งานวิจัยนี้เลือกใชสเกล 0 - 4 ในการสรางแบบสอบถามกลุมผูใหขอมูลเพ่ือใชวิเคราะห

กลุมตัวแปรท่ีกลุมผูใหขอมูลมีฉันทามติวามีความเหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมากท่ีสุด โดยพิจารณา

คาฉันทามติของกลุมผูใหขอมูลท่ีรอยละ 80 ซ่ึงหมายความวาตัวแปรนั้นตองมีคามัธยฐานตั้งแต 3.20 

เปนตนไป คาเฉลี่ยตองมากกวาหรือเทากับ 3.2 และมีคาสวนเบี่ยงเบนควอไทล (interquartile 

range, IQR) นอยกวาหรือเทากับ 1.2 ซ่ึงแสดงถึงการกระจายตัวของคาคะแนนความคิดเห็นของกลุมผุ
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ใหขอมูลมีความสอดคลองกันถือวาเปนฉันทามติ ดังตารางท่ี 3.7 (ธิดารัตน กฤดากร ณ อยุธยา, 2553) 

โดยผูวิจัยทําการวิเคราะหขอมูลผานโปรแกรม Microsoft Excel 2010 

ตารางท่ี 3.7 

การแปลผลคาคะแนนฉันทามต ิ

คามัธยฐาน รอยละ คาเฉลี่ย คาฐานนิยม ความหมาย 

ต่ํากวา 1.2 30.00 1.20 0.00 กลุมผูใหขอมลูเห็นดวยกับขอมลูน้ันวาไมมีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมากท่ีสุด  

0.81-1.59 50.00 2.00 1.00 กลุมผูใหขอมลูเห็นดวยกับขอมลูน้ันวาไมมีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมาก 

1.60-2.39 60.00 2.40 2.00 กลุมผูใหขอมลูเห็นดวยกับขอมลูน้ันวามีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาประเมิน 

2.40-3.19 70.00 2.80 3.00 กลุมผูใหขอมลูเห็นดวยกับขอมลูน้ันวามีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมาก 

ตั้งแต 3.20 ข้ึนไป 80.00 3.20 4.00 กลุมผูใหขอมลูเห็นดวยกับขอมลูน้ันวามีความ

เหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมากท่ีสุด 

หมายเหตุ. โดย ธิดารัตน กฤดากร ณ อยุธยา, 2553. (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

3.8.3 การใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process)  

วิเคราะหหาคาลําดับความสําคัญของตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ผูวิจัยใชโปรแกรม Super Decision 

version 2.8.0 ในการวิเคราะหขอมูล เพ่ือหาลําดับความสําคัญของปจจัย (หรือตัวแปรการวิจัย) ท่ีมี

อิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดย

แสดงผลออกมาในรูปแบบของขอมูลเชิงปริมาณ  

ซ่ึงข้ันตอนการวิเคราะหของ กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network 

Process: ANP) ในงานวิจัยฉบับนี้ ผูวิจัยสามารถสรุปข้ันตอนได 8 ข้ันตอน ดังนี้ 

ข้ันตอนท่ี 1 กําหนดเปาหมายการตัดสินใจ (goal) ท่ีตองการทําการวิเคราะห ใน

ท่ีนี้คือคําถามการวิจัยท่ีตองการทราบผลการตัดสินใจทําอาคารสํานักงาน 
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ข้ันตอนท่ี 2 กําหนดตัวแปร จากการทบทวนวรรณกรรม ตามท่ีอธิบายไวใน

หัวขอ 3.6 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

ข้ันตอนท่ี 3 จัดทําแผนผังกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic 

Network Process: ANP) เพ่ือดูความสัมพันธของกลุมตัวแปรหลักและตัวแปรยอยในการวิเคราะห 

ข้ันตอนท่ี 4 ทําการเปรียบเทียบแตละตัวแปรแบบหนึ่งตอหนึ่งผานคําสั่ง 

pairwise comparisons ในโปรแกรม Super Decision version 2.8.0 โดยเปรียบเทียบทุกคูตัวแปร

ท้ังตัวแปรหลักและตัวแปรยอย ซ่ึงจํานวนการเปรียบเทียบสามารถคํานวณไดจากสมการ 
 

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

เม่ือ CN   = จํานวนครั้งการเปรียบเทียบตัวแปร  

 N  = จํานวนตัวแปร 

 

แลวพิจารณาวาตัวแปรขอใดมีความสําคัญและสําคัญมากกวาเทาใด โดยใชคา

เปรียบเทียบหนึ่งตอหนึ่งดังภาพท่ี 3.5 คือ ตั้งแต 1/9 จนถึง 9 ซ่ึงมีความหมายดังนี้  
 

 

1/9    หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B มากท่ีสุด 

1/8 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/7 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B มาก  

1/6 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/5 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B 

1/4 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/3 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B เล็กนอย 

1/2 หมายถึง   A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1 หมายถึง   ท้ัง 2 ตัวแปรมีความสําคัญพอ ๆ กัน 

2 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

3 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A เล็กนอย 

4 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

5 หมายถึง  B มีความสําคัญมากกวา A 

6 หมายถึง  B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

7 หมายถึง  B มีความสําคัญมากกวา A มาก 
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8 หมายถึง  B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

9 หมายถึง  B มีความสําคัญมากกวา A มากท่ีสุด 

 

ข้ันตอนท่ี 5 บันทึกขอมูลจากแบบสอบถามท่ีกลุมผูใหขอมูลไดทําการประเมิน

ลําดับความสําคัญระหวางคูตัวแปร (ภาพท่ี 3.7) จากนั้นทําการ weighted คาตัวแปร ผานคําสั่ง 

weighted super matrix ดวยโปรแกรม Super Decision version 2.8.0 ซ่ึงคํานวณจากสมการ 

การวิเคราะหคาเฉลี่ยทางเรขาคณิต (geometric mean method) และ การวิเคราะหคาน้ําหนัก

คะแนนของรูปแบบทางเลือก 

การวิเคราะหคาเฉลี่ยทางเรขาคณิต (geometric mean method) 

 

 
 

 เม่ือ  aij = คาตัวเลขในตารางเมทริกซ 

   Vi = คาเฉลี่ยทางเรขาคณิต 

   N = จํานวนตัวเลขท่ีนํามาหาคาเฉลี่ย 

 

การวิเคราะหคาน้ําหนักคะแนนของรูปแบบทางเลือก 

 

 
 

และ             

เม่ือ  Wi = น้ําหนักคะแนนของแตละหลักเกณฑ 

   Vi = คาเฉลี่ยทางเรขาคณิต 

   N = จํานวนตัวเลขท่ีนํามาหาคาเฉลี่ย 

 

ข้ันตอนท่ี 6 วิเคราะหขอมูลคาลําดับความสําคัญของตัวแปรหลักและตัวแปรยอย

ท่ีสงผลตอกระบวนการตัดสินใจทําอาคารสํานักงาน บนขอมูลท่ีไดจากกลุมผูใหขอมูล จากนั้นทําการ

ประมวลผลดวยโปรแกรม Super Decision version 2.8.0 ผานคําสั่ง limit matrix ดังภาพท่ี 3.8 
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ภาพท่ี 3.7  ตัวอยางการบันทึกคาเปรียบเทียบตัวแปรหนึ่งตอหนึ่ง (pairwaise comparisons) จาก

แบบสอบถามลงบนโปรแกรม Super Decision version 2.8.0. โดยผูวิจัย 

 

 
 

ภาพท่ี 3.8  ตัวอยางการแสดงผลการวิเคราะห limit matrix บนโปรแกรม Super Decision 

version 2.8.0. โดยผูวิจัย 

 

ข้ันตอนท่ี 7 รวบรวมขอมูลการวิเคราะหจากกลุมผูใหขอมูลแตละราย จากนั้น

นํามาวิเคราะหหาคาเฉลี่ย เพ่ือวิเคราะหเคราะหขอมูลพิจารณาทางเลือกการตัดสินใจ 

ข้ันตอนท่ี 8 สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงาน 
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บทที่ 4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

ผลการวิจัยและอภิปรายผลของบทท่ี 4 สามารถจําแนกหัวขอหลัก ๆ ไดดังนี้ 

4.1 ผลการวิเคราะหจากการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) 

4.1.1 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย  

4.1.2 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียว

มาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

4.1.3 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกรวมท้ังสองกลุม  

4.2 ผลการวิเคราะหหาฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi Technique) 

4.2 .1 ผลวิ เคราะห ฉันทามติของตัวแปรผ านเทคนิคเดลฟาย (Delphi 

technique) ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

4.2.2 ผลวิเคราะหฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

4.2 .3 ผลวิ เคราะห ฉันทามติของตัวแปรผ านเทคนิคเดลฟาย (Delphi 

technique) ของท้ังสองกลุม  

4.3 ผลการวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห (Analytic Network Process)  

4.3.1 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

4.3.2 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

4.3.3 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของท้ังสองกลุม 

4.4 บทสรุปผลวิเคราะห 
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งานวิจัยนี้กําหนดข้ันตอนการวิจัย โดยแบงการเก็บขอมูลในการวิจัยออกเปน 3 สวน ไดแก 

1) การสัมภาษณเชิงลึก (in-depth interview) 2) การวิเคราะหหาฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดล

ฟาย (Delphi technique) และ 3) การวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขาย

เชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) ซ่ึงจําแนกผลการวิเคราะหขอมูลดังนี้ 

 

4.1 ผลการวิเคราะหจากการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) 

 

 ผูวิจัยวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึกโดยการนับจํานวนครั้งท่ีผูใหขอมูลท้ัง 19 ราย 

อางถึง (references) ในระหวางการสัมภาษณ จากนั้นแจกแจงดวยสถิติเชิงพรรณาในรูปของรอยละ 

โดยจําแนกการวิเคราะหออกเปน 3 กลุม ดังนี้ 

4.1.1 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย  

จากการวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึก พบวา ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 3 อันดับแรก (ตารางท่ี 4.1) ไดแก  

1) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการสัมภาษณ 

13 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 21.67 และเปนปจจัยมิติดานสังคม 

2) การตอบสนองการใชงานและเพ่ิมผลิตภาพ โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการ

สัมภาษณ 9 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 15.00 และเปนปจจัยมิติดานสังคม 

3) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการ

สัมภาษณ 8 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 13.33 และเปนปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร 

ผลการวิเคราะหขอมูล สามารถอธิบายไดวากลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ใหความสําคัญตอปจจัยท่ีมีอิทธิพลในการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ในมิติดานสังคมและมิติดานเศรษฐศาสตรเปนหลัก  
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ตารางท่ี 4.1 

 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว

ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

มิติของปจจัย จํานวนท่ีอางถึง

ในการสัมภาษณ 

(คร้ัง) 

รอยละ 

1) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร สังคม 13 21.67 

2) การตอบสนองการใชงานและเพ่ิมผลติภาพ สังคม 9 15.00 

3) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร เศรษฐศาสตร 8 13.33 

4) การสงเสรมิภาพลักษณองคกร สังคม 7 

7 

11.67 

11.67 4) การเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม สังคม 

5) การอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอม สิ่งแวดลอม 6 10.00 

6) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยดั เศรษฐศาสตร 5 8.33 

7) ความตองการของลูกคา เศรษฐศาสตร 2 3.33 

8) การบรหิารจดัการ เศรษฐศาสตร 1 

1 

1 

1.67 

1.67 

1.67 

8) กระแส/แนวโนมของอุปสงคและอุปทานในตลาด เศรษฐศาสตร 

8) คาจางทีมงานและท่ีปรึกษาอาคารเขียว เศรษฐศาสตร 

  60 100.00 

 

4.1.2 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกกลุมผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน 

LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

จากการวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึก พบวา ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียว

มาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 3 อันดับแรก (ตารางท่ี 4.2) ไดแก  

1) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยัด โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการ

สัมภาษณ 10 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 28.57 และเปนปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร 

2) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการสัมภาษณ 

7 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 20.00 และเปนปจจัยมิติดานสังคม 

3) การอนุรักษพลังงานและส่ิงแวดลอม โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการสัมภาษณ 

6 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 17.14 และเปนปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม 



Ref. code: 25605716300032ULB

99 

 

ผลการวิเคราะหขอมูล สามารถอธิบายไดวากลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน 

LEED (LEED Accredited Professional, AP) ใหความสําคัญตอปจจัยท่ีมีอิทธิพลในการตัดสินใจ

พัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ครบทุกมิติตามแนวทางการ

พัฒนาอยางย่ังยืน ไดแก มิติดานเศรษฐศาสตร มิติดานสังคม และมิติดานส่ิงแวดลอม ตามลําดับ 

 

ตารางท่ี 4.2 

 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว

ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

มิติของปจจัย จํานวนท่ีอางถึงใน

การสัมภาษณ 

(คร้ัง) 

รอยละ 

1) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยดั เศรษฐศาสตร 10 28.57 

2) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร สังคม 7 20.00 

3) การอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอม สิ่งแวดลอม 6 17.14 

4) การสงเสรมิภาพลักษณองคกร สังคม 4 11.13 

5) คาจางทีมงานและท่ีปรึกษาอาคารเขียว เศรษฐศาสตร 3 8.57 

6) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร เศรษฐศาสตร 1 

1 

1 

1 

1 

2.86 

2.86 

2.86 

2.86 

2.86 

6) การตอบสนองการใชงานและเพ่ิมผลติภาพ สังคม 

6) การเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม สังคม 

6) ความตองการของลูกคา เศรษฐศาสตร 

6) กระแส/แนวโนมของอุปสงคและอุปทานในตลาด เศรษฐศาสตร 

7) การบริหารจดัการ  เศรษฐศาสตร ไมมีการอางถึง 0.00 

  35 100.00 

 

4.1.3 ผลวิเคราะหขอมูลสัมภาษณเชิงลึกรวมท้ังสองกลุม  

จากการวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึกรวมท้ังสองกลุม พบวา ปจจัยท่ีสงผลตอการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวของท้ังสองกลุม 3 

อันดับแรก (ตารางท่ี 4.3) ไดแก  

1) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการสัมภาษณ 

20 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 21.05 และเปนปจจัยมิติดานสังคม 
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2) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยัด โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการ

สัมภาษณ 15 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 15.79 และเปนปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร 

3) การอนุรักษพลังงานและส่ิงแวดลอม โดยมีจํานวนครั้งท่ีอางถึงในการสัมภาษณ 

12 ครั้ง คิดเปนสัดสวนรอยละ 12.63 และเปนปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม 

ผลการวิเคราะหขอมูล สามารถอธิบายไดวาท้ังสองกลุมใหความสําคัญตอปจจัยท่ีมี

อิทธิพลในการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ครบ

ทุกมิติตามแนวทางการพัฒนาอยางย่ังยืน ไดแก มิติดานสังคม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดาน

ส่ิงแวดลอม ตามลําดับ 

 

ตารางท่ี 4.3 

 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว

ของท้ังสองกลุม 

ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

มิติของปจจัย จํานวนท่ีอางถึงใน

การสัมภาษณ 

(คร้ัง) 

รอยละ 

1) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร สังคม 20 21.05 

2) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยดั เศรษฐศาสตร 15 15.79 

3) การอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอม สิ่งแวดลอม 12 12.63 

4) การสงเสรมิภาพลักษณองคกร สังคม 11 11.58 

5) การตอบสนองการใชงานและเพ่ิมผลติภาพ สังคม 10 10.53 

6) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร เศรษฐศาสตร 9 9.47 

7) การเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม สังคม 8 8.42 

8) คาจางทีมงานและท่ีปรึกษาอาคารเขียว เศรษฐศาสตร 4 4.21 

9) ความตองการของลกูคา เศรษฐศาสตร 3 3.16 

10) กระแส/แนวโนมของอุปสงคและอุปทานในตลาด เศรษฐศาสตร 2 2.11 

11) การบริหารจัดการ เศรษฐศาสตร 1 1.05 

  95 100.00 

 

เม่ือพิจารณาปจจัย 3 อันดับแรก พบวา สะทอนถึงมิติของปจจัยบนพ้ืนฐานการพัฒนา

อยางยั่งยืนไวครบท้ัง 3 ดาน ดังนี้ 
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วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร สะทอนถึงปจจัยมิติดานสังคม จากการทบทวน

วรรณกรรม พบวา วิสัยทัศน นโยบาย เปาหมายองคกร เปนกิจกรรมภายใตแนวคิดบรรษัทบริบาล ท่ี

สะทอนสูสังคม 2 ระดับ ไดแก สังคมใกล คือ ผูท่ีมีสวนเก่ียวของใกลชิดกับองคกรโดยตรง ไดแก ลูกคา คู

คา พนักงาน ครอบครัวของพนักงาน ชุมชนท่ีองคกรตั้งอยู ซ่ึงรวมถึงสิ่งแวดลอมรอบขาง และสังคมไกล 

คือ ผูท่ีเก่ียวของกับองคกรโดยออม ไดแก คูแขงขันทางธุรกิจ ประชาชนท่ัวไป ระบบนิเวศโดยรวม เปนตน 

ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยัด สะทอนถึงปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร 

จากการทบทวนวรรณกรรม พบวา ในกระบวนการตัดสินใจทางธุรกิจ และการตัดสินใจทาง

เศรษฐศาสตร จําเปนตองมีการพิจารณาปจจัยเรื่อง ตนทุนและคุณประโยชน ผลตอบแทนทางธุรกิจ 

ประกอบในกระบวนการตัดสินใจ 

การอนุรักษพลังงานและส่ิงแวดลอม สะทอนถึงปจจัยมิติดานส่ิงแวดลอม อยาง

ชัดเจนและตรงไปตรงมา จากการทบทวนวรรณกรรม พบวา การอนุรักษพลังงาน ทรัพยากรธรรมชาติ 

และลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เปนหลักสําคัญของการขับเคลื่อนการพัฒนาอยางยั่งยืน 

หากพิจารณาผลการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณเชิงลึกของกลุมผูใหขอมูลท้ังหมด

รวมกับการทบทวนวรรณและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ ผูวิจัยสามารถจําแนกรายละเอียดปจจัยของกลุม

ผูใหขอมูล ออกเปนกลุมปจจัยได 3 ดานดังนี้ 

ปจจัยมิติดานสังคม ประกอบดวย 

1) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร  มีการอางถึงในการสัมภาษณ 20 ครั้ง

คิดเปนรอยละ 21.05 

2) การสงเสริมภาพลักษณองคกร มีการอางถึงในการสัมภาษณ 11 ครั้ง คิดเปน

รอยละ 11.58 

3) การตอบสนองการใชงานและเพ่ิมผลิตภาพ มีการอางถึงในการสัมภาษณ 10 

ครั้ง คิดเปนรอยละ 10.53 

4) การเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม มีการอางถึงในการสัมภาษณ 8 

ครั้ง คิดเปนรอยละ 8.42 

เม่ือวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึกในภาพรวม พบวา กลุมผูใหขอมูลมีการอางถึง

ปจจัยมิติดานสังคมท้ังส้ิน 49 ครั้ง คิดเปนรอยละ 51.58 
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ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร ประกอบดวย 

1) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยัด  มีการอางถึงในการสัมภาษณ 

15 ครั้ง คิดเปนรอยละ 15.79 

2) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร มีการอางถึงในการสัมภาษณ 9 

ครั้ง คิดเปนรอยละ 9.47 

3) คาจางทีมงานและท่ีปรึกษาอาคารเขียว มีการอางถึงในการสัมภาษณ 4 ครั้ง 

คิดเปนรอยละ 4.21 

4) ความตองการของลูกคา มีการอางถึงในการสัมภาษณ 3 ครั้ง คิดเปนรอยละ 

3.16 

5) กระแส/แนวโนมของอุปสงคและอุปทานในตลาด มีการอางถึงในการสัมภาษณ 

2 ครั้ง คิดเปนรอยละ 2.11 

6) การบริหารจัดการ มีการอางถึงในการสัมภาษณ 1 ครั้ง คิดเปนรอยละ 1.05 

เม่ือวิเคราะหผลการสัมภาษณเชิงลึกในภาพรวม พบวา กลุมผูใหขอมูลมีการอางถึง

ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรท้ังส้ิน 33 ครั้ง คิดเปนรอยละ 35.79 

ปจจัยมิติดานส่ิงแวดลอม ประกอบดวย 

การอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอม มีการอางถึงในการสัมภาษณ 12 ครั้ง คิดเปนรอย

ละ 12.63 ดังนั้น กลุมผูใหขอมูลมีการอางถึงปจจัยมิติดานส่ิงแวดลอมท้ังส้ิน 12 ครั้ง คิดเปนรอย

ละ 12.63 

การวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณเชิงลึกในภาพรวมสามารถอธิบายถึงการพิจารณา

ลําดับและสัดสวนการใหความสําคัญของปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวผานมิติการพัฒนาอยางยั่งยืน 3 ดาน ดังนี้ 

อันดับ 1 ปจจัยมิติดานสังคม   คิดเปนรอยละ 51.58 

อันดับ 2 ปจจัยมิติดานเศรษศาสตร คิดเปนรอยละ 35.79 

อันดับ 3 ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม คิดเปนรอยละ 12.63 
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ตารางท่ี 4.4 
 

เปรียบเทียบปจจัยเพ่ิมเติมท่ีไดจากการสัมภาษณเชิงลึกรวมกับปจจัยท่ีไดจากการทบทวนวรรณกรรม

และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

มิติของปจจัย ปจจัยเพ่ิมเติมท่ีไดจากการสัมภาษณเชิง

ลึก 11 ปจจัย 

ปจจัยท่ีไดจากการทบวนวรรณกรรมและ

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 12 ปจจัย 

มิติดาน

สิ่งแวดลอม 

(Environment) 

 

 

 
1) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

ส่ิงแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก  

1) การอนุรักษพลังงานและส่ิงแวดลอม (12.63%) 2) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

 

3) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมทีดี่ในอาคาร 

4) การเพิ่มประสิทธภิาพการใชพลังงานและทรัพยากร

ในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา  

มิติดาน

เศรษฐศาสตร 

(Economic) 

 

 

 

2) ตนทุน/คาใชจาย/ผลตอบแทน/ความประหยัด  

   (15.79%) 

5) ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 

 

6) คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจาย

ดานปฏิบัติการอาคาร  ลดคาบาํรุงรักษาอาคาร ลดคา

พลังงาน  

7) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่สูงกวา 

ไดแก อัตราคาเชา  อัตราการเชา  มูลคาสินทรัพย  

มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการลงทุน  อัตรา

ผลตอบแทนภายใน  และระยะเวลาคืนทุนที่ส้ันกวา  

8) ตนทุนตลอดอายโุครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  

3) การเพิ่มศักยภาพ/สนับสนุนธุรกจิขององคกร  

   (9.47%) 

4) คาจางทีมงานและที่ปรึกษาอาคารเขยีว    

   (4.21%) 

5) ความตองการของลูกคา (3.16%) 

6) กระแส/แนวโนมของอปุสงคและอุปทานใน   

   ตลาด (2.11%) 

7) การบริหารจัดการ (1.05%) 

 

มิติดานสังคม 

(Social) 

 

 

 

8) วิสัยทัศน/นโยบาย/เปาหมายองคกร (21.05%) 

9) การสงเสริมภาพลักษณองคกร (11.58%) 

10) การเปนตัวอยางที่ดีและรับผิดชอบตอสังคม    

(CSR) (10.53%) 

9) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 

11) การตอบสนองการใชงานและเพิ่มผลิตภาพ  

    (8.42%) 

10) การเพิ่มผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  

 
11) การสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีแกผูใชอาคาร  

12) การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  
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นอกจากนี้เม่ือพิจารณาปจจัยเพ่ิมเติมท่ีไดจากการสัมภาษณเชิงลึกรวมกับปจจัยท่ีไดจาก

การทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 12 ปจจัย พบวา มีความสอดคลองกันครบท้ัง 3 มิติ 

แตมีความสอดคลองมากเปนพิเศษในปจจัยมิติดานสังคม ไดแก ปจจัยดานการสงเสริมบรรษัท

บริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชน

ทางการตลาด และปจจัยดานการเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร ดังรายละเอียดในตาราง

ท่ี 4.4 สวนปจจัยจากการสัมภาษณเชิงลึกท่ีเพ่ิมเติมนอกเหนือจากปจจัยท่ีไดจากการทบทวน

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของมี 5 ปจจัย ซ่ึงลวนเปนปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตร ไดแก  

(1) การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององคกร 

(2) คาจางทีมงานและท่ีปรึกษาอาคารเขียว 

(3) ความตองการของลูกคา 

(4) กระแส/แนวโนมของอุปสงคและอุปทานในตลาด 

(5) การบริหารจัดการ 

 

4.2 ผลการวิเคราะหหาฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi Technique) 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของท้ังไทยและตางประเทศ เพ่ือคนหาตัว

แปรท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียว โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) สามารถสรุปตัวแปรจากการทบทวนวรรณกรรม

ไดท้ังสิ้น 12 ตัวแปร โดยจําแนกออกเปนมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืนดังนี้ 

มิติดานส่ิงแวดลอม (Environment) 

(1) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก  

(2) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

(3) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร 

(4) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา 

มิติดานเศรษฐศาสตร (Economic) 

(1) ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 
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(2) คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการอาคาร 

ลดคาบํารุงรักษาอาคาร  ลดคาพลังงาน 

(3) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการท่ีสูงกวา ไดแก อัตราคาเชา อัตรา

การเชา มูลคาสินทรัพย  มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการลงทุน  อัตราผลตอบแทนภายใน และ

ระยะเวลาคืนทุนท่ีสั้นกวา  

(4) ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ต่ํากวา 

มิติดานสังคม (Social) 

(1) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

(2) การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  

(3) การสงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีแกผูใชอาคาร  

(4) การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  

 

ผูวิจัยวิเคราะหฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ดวย

แบบสอบถามที่ผูใหขอมูลทั้ง 19 ราย ใหคาน้ําหนักบนสเกล 0-4 จากนั้นวิเคราะหและแจกแจง

ขอมูลด วยสถิต ิเช ิงพรรณาในร ูปของคาม ัธยฐาน คาเฉลี ่ย  และคาส วนเบี ่ยงเบนควอไทล 

(interquartile range, IQR) โดยจําแนกการวิเคราะหออกเปน 3 กลุม ผูวิจัยตองการคัดเลือกกลุม

ตัวแปรที่กลุมผูใหขอมูลมีฉันทามติเห็นดวยวามีความเหมาะสมที่จะนํามาประเมินมากที่สุด ซึ่ง

หมายความวาตัวแปรนั้นตองมีคามัธยฐานตั้งแต 3.20 เปนตนไป คาเฉลี่ยตองมากกวาหรือเทากับ 

3.2 และมีคาสวนเบี่ยงเบนควอไทลนอยกวาหรือเทากับ 1.2  

ผลการวิ เคราะห ฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟายไมไดสะทอนลําดับ

ความสําคัญของตัวแปร ผลการวิเคราะหขอมูลจะอธิบายเพียงคาฉันทามติของกลุมผูใหขอมูลท่ี

เห็นดวยวาตัวแปรหรือปจจัยใดมีความเหมาะสมท่ีจะนํามาใชประเมินมากท่ีสุด 

 

4.2.1 ผลวิเคราะหฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

จากการวิเคราะหคาคะแนนฉันทามติของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย (ตารางท่ี 4.5) พบวา ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจมากท่ีสุด ประกอบดวย  
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1) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก  

2) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร  

3) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา 
 

ตารางท่ี 4.5 
 

ฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 

มิต ิ ปจจัยที่มีอิทธิพล 

Median 

ต้ังแต 3.20 

ขึ้นไป 

Mean 

ตอง

มากกวา

หรือเทากับ 

3.20 

IQR 

ตองนอย

กวาหรือ

เทากับ 

1.2 

มิติ
ดา

นสิ่
งแ

วด
ลอ

ม 

(E
nv

iro
nm

en
t) 

  

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก  
3.50 3.25 0.875 

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 3.50 3.17 0.875 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีในอาคาร 3.50 3.42 0.5 

การเพิ่มประสิทธภิาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน 

พลังงานไฟฟา น้ํา  
4.00 3.75 0.375 

มิติ
ดา

นเ
ศร

ษฐ
ศา

สต
ร 

(E
co

no
m

ic)
 

   

ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 3.00 3.00 1 

คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการ

อาคาร  ลดคาบาํรุงรักษาอาคาร ลดคาพลังงาน  
2.00 2.42 1.375 

คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่สูงกวา ไดแก อัตราคาเชา  

อัตราการเชา  มูลคาสินทรัพย  มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการ

ลงทุน  อัตราผลตอบแทนภายใน  และระยะเวลาคืนทุนที่ส้ันกวา  

3.00 2.58 1.375 

ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  2.00 2.36 0.5 

มิติ
ดา

นสั
งค

ม 
(S

oc
ia

l) 

  

 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 
3.00 3.08 0.875 

การเพิ่มผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  3.00 2.83 0.75 

การสงเสริมคุณภาพชีวติที่ดีแกผูใชอาคาร  3.00 3.33 0.5 

การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  3.00 2.55 0.5 

หมายเหตุ: ตัวแปรท่ีผานฉันทมตติองมีคา median ตั้งแต 3.20 ข้ึนไป mean ตองมากกวาหรือเทากับ 3.20 และ 

IQR ตองนอยกวาหรือเทากับ 1.2 
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4.2.2 ผลวิเคราะหฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

ของกลุมผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 
 

ตารางท่ี 4.6 
 

ฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียว

มาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

มิต ิ ปจจัยที่มีอิทธิพล 

Median 

ต้ังแต 3.20 

ขึ้นไป 

Mean 

ตอง

มากกวา

หรือเทากับ 

3.20 

IQR 

ตองนอย

กวาหรือ

เทากับ 

1.2 

มิติ
ดา

นสิ่
งแ

วด
ลอ

ม 

(E
nv

iro
nm

en
t) 

  

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก  
3.00 2.50 1.125 

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 3.00 2.83 1.125 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีในอาคาร 3.00 3.17 0.625 

การเพิ่มประสิทธภิาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน 

พลังงานไฟฟา น้ํา  

3.00 3.17 0.625 

มิติ
ดา

นเ
ศร

ษฐ
ศา

สต
ร 

(E
co

no
m

ic)
 

   

ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 3.00 3.00 1 

คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการ

อาคาร ลดคาบํารุงรักษาอาคาร  ลดคาพลังงาน  
3.00 3.00 0 

คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่สูงกวา ไดแก อัตราคาเชา 

อัตราการเชา  มูลคาสินทรัพย  มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการ

ลงทุน  อัตราผลตอบแทนภายใน  และระยะเวลาคืนทุนที่ส้ันกวา  

4.00 3.50 0.625 

ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  3.00 2.83 0.625 

มิติ
ดา

นสั
งค

ม 
(S

oc
ia

l) 

  

 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 
4.00 3.83 0.125 

การเพิ่มผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  2.00 2.17 1.125 

การสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีแกผูใชอาคาร  2.50 2.83 1 

การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  2.50 2.50 0.75 

หมายเหตุ: ตัวแปรท่ีผานฉันทมตติองมีคา median ตั้งแต 3.20 ข้ึนไป mean ตองมากกวาหรือเทากับ 3.20 และ 

IQR ตองนอยกวาหรือเทากับ 1.2 

 

จากการวิเคราะหคาคะแนนฉันทามติของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED 

(LEED Accredited Professional, AP) (ตารางท่ี 4.6) พบวา ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจมากท่ีสุด 

ประกอบดวย  
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1) คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการท่ีสูงกวา ไดแก อัตราคาเชา อัตราการเชา  มูลคา

สินทรัพย มูลคาตลาด ผลตอบแทนจากการลงทุน อัตราผลตอบแทนภายใน และระยะเวลาคืนทุนท่ีสั้นกวา  

2) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

4.2.3 ผลวิเคราะหฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

ของท้ังสองกลุม  

จากการวิเคราะหคาคะแนนฉันทามติของท้ังสองกลุม (ตารางท่ี 4.7) พบวา ปจจัยท่ีมี

อิทธิพลตอการตัดสินใจมากท่ีสุด ประกอบดวย  

1) การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก  

2) การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  

3) การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร  

4) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา  

5) การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 
 

เม่ือวิเคราะหคาคะแนนฉันทามติของท้ังสองกลุม สามารถสรุปกลุมตัวแปรท่ีกลุมผูให

ขอมูลท้ัง 19 ราย มีฉันทามติเห็นดวยวามีความเหมาะสมท่ีจะนํามาใชประเมินลําดับความสําคัญ

ของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียวตามวิธีโครงขายเชิงวิเคราะหมากท่ีสุดประกอบดวยตัวแปรจากมิติดาน

ส่ิงแวดลอม และมิติดานสังคมรวม 5 ตัวแปร ไดแก 

ตัวแปรท่ี 1 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือน

กระจก เปนตัวแปรจากมิติดานสิ่งแวดลอม 

ตัวแปรท่ี 2 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เปนตัวแปรจากมิติดาน

สิ่งแวดลอม 

ตัวแปรท่ี 3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร  เปนตัวแปรจากมิติดาน

สิ่งแวดลอม 

ตัวแปรท่ี 4 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา เปนตัวแปรจากมิติดานสิ่งแวดลอม 

ตัวแปรท่ี 5 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด เปนตัวแปรจาก

มิติดานสังคม 
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ตารางท่ี 4.7 

 

ฉันทามติของตัวแปรผานเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ของท้ังสองกลุม 

มิต ิ ปจจัยที่มีอิทธิพล 

Median 

ต้ังแต 3.20 

ขึ้นไป 

Mean 

ตอง

มากกวา

หรือเทากับ 

3.20 

IQR 

ตองนอย

กวาหรือ

เทากับ 

1.2 

มิติ
ดา

นสิ่
งแ

วด
ลอ

ม 

(E
nv

iro
nm

en
t) 

  

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก  

3.45 5.04 0.63 

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 3.90 5.04 0.63 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีในอาคาร 4.00 5.41 0.50 

การเพิ่มประสิทธภิาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน 

พลังงานไฟฟา น้ํา  

4.00 5.70 0.50 

มิติ
ดา

นเ
ศร

ษฐ
ศา

สต
ร 

(E
co

no
m

ic)
 

   

ตนทุนคากอสรางสูงกวาอาคารปกติ 3.00 4.79 0.75 

คุณประโยชนดานความประหยัด ไดแก ลดคาใชจายดานปฏิบัติการ

อาคาร ลดคาบํารุงรักษาอาคาร  ลดคาพลังงาน  

3.00 4.13 1.00 

คุณประโยชนดานผลตอบแทนโครงการที่สูงกวา ไดแก อัตราคาเชา 

อัตราการเชา  มูลคาสินทรัพย  มูลคาตลาด  ผลตอบแทนจากการ

ลงทุน  อัตราผลตอบแทนภายใน  และระยะเวลาคืนทุนที่ส้ันกวา  

3.05 4.46 1.00 

ตนทุนตลอดอายุโครงการ (life cycle cost) ตํ่ากวา  2.89 3.95 0.75 

มิติ
ดา

นสั
งค

ม 
(S

oc
ia

l) 

  

 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

3.85 5.12 0.50 

การเพิ่มผลิตภาพการทํางานของผูใชงานอาคาร  3.00 4.38 0.88 

การสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีแกผูใชอาคาร  3.00 5.14 0.63 

การลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร  3.00 4.09 0.50 

หมายเหตุ: ตัวแปรท่ีผานฉันทมตติองมีคา median ตั้งแต 3.20 ข้ึนไป mean ตองมากกวาหรือเทากับ 3.20 และ 

IQR ตองนอยกวาหรือเทากับ 1.2 

 

เม่ือพิจารณาตัวแปรท้ัง 5 ตัวแปรดังกลาว พบวา ตัวแปรมิติดานเศรษฐศาสตรไมผาน

ฉันทามติวาของกลุมผูใหขอมูลวาเปนปจจัยท่ีมีความเหมาะสมท่ีจะนํามาใชประเมินลําดับความสําคัญ 

ในกรณีดังกลาวสามารถอธิบายไดวาเกิดจาก 2 สาเหตุ 

1) จากการทบทวนวรรณกรรมพบวา ปจจัยท่ีมีอิทธิพลในกระบวนการตัดสินใจทาง

ธุรกิจ หรือการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร โดยพ้ืนฐานจะตองมีการพิจารณาขอมูลดาน

เศรษฐศาสตรเปนสําคัญ เชน งบประมาณ ตนทุนและคุณประโยชน ความคุมคา การพิจารณาสภาพ
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เศรษฐกิจ เปนตน และองคกรมักจะพิจารณาปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรเปนลําดับแรก ๆ ปจจัยมิติ

ดานเศรษฐศาสตรจึงเปนปจจัยท่ีทุกองคกร บริษัท ตองใชประกอบในกระบวนการตัดสินใจ 

2) อาคารกรณีศึกษาท้ัง 3 อาคาร เปนอาคารท่ีกอสรางเสร็จและไดมีการเปดใชงาน

อาคารมาระยะเวลานานพอสมควรแลว กลุมผูใหขอมูลจึงอาจละเลยปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรไป  

เนื่องจากปจจัยเหลานี้ไดผานการพิสูจนความสําเร็จทางเศรษฐศาสตรมาแลว กลาวคือไดผาน

กระบวนการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินการลงทุน การวิเคราะหผลตอบแทนทาง

เศรษฐศาสตรตาง ๆ ของอาคารมาแลวท้ังสิ้น กลุมผูใหขอมูลจึงอาจมีความเห็นวาปจจัยมิติดาน

เศรษฐศาสตรไมมีอิทธิพลตอการตัดสินใจทําอาคารสํานักงานเขียว ท้ังท่ีปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรถือ

เปนปจจัยท่ีสําคัญและมีอิทธิพลตอการตัดสินใจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ในกรณีดังกลาว 

สามารถอธิบายดวยทฤษฎีกระบวนการตัดสินใจท่ีไดทบทวนวรรณกรรมในบทท่ี 2 เรื่องความผิดพลาด

ในการคาดการณ (error in affective forecasting)  

ผูวิจัยมีความเห็นวาแทท่ีจริงแลวปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรไมไดหายไปไหน แต

เปนปจจัยสําคัญแทจริงท่ีแฝงอยูภายใตความสําเร็จของปจจัยมิติดานส่ิงแวดลอมและปจจัยมิติ

ดานสังคมท่ีนักพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียวทุกรายตองนํามาพิจารณารวมใน

กระบวนการตัดสินใจข้ันพ้ืนฐานอยูแลว 

 

4.3 ผลการวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห  

     (Analytic Network Process)  

 

ผูวิจัยนําตัวแปรซ่ึงผานการวิเคราะหฉันทามติดวยเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

ท่ีกลุมผูใหขอมูลท้ังหมดเห็นดวยวามีความเหมาะสมท่ีจะนํามาประเมินมากท่ีสุด ท้ัง 5 ตัวแปรมา

วิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network 

Process) รวมกับตัวแปรทางเลือกในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานตามการวิเคราะหดวย

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (ภาพท่ี 4.1 และ ตารางท่ี 4.8) ไดแก  

ตัวแปรท่ี 1 ทางเลือกในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเปนอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum  

ตัวแปรท่ี 2 ทางเลือกในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเปนอาคารสํานักงาน 

Grade A แบบท่ัวไป  
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ตัวแปรทางเลือกท้ังสองจะถูกนํามาใชรวมในข้ันตอนการวิเคราะหดวยกระบวนการ

โครงขายเชิงวิเคราะห แตจะไมนํามาอภิปรายผลเนื่องจากไมใชตัวแปรปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

 
 

ภาพท่ี 4.1  แสดงความสัมพันธระหวาง ตัวแปรหลัก (cluster) และตัวแปรยอย (node) ท่ีผานการ

วิเคราะหฉันทามติดวยเทคนิคเดลฟาย บนกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห  

หมายเหตุ เครื่องหมาย X แสดงถึง ตัวแปรหลักและตัวแปรยอยท่ีไมผานฉันทามติดวยเทคนิคเดลฟาย 

 

 

 

 

 

 

X X 

X X 

X 

X X 

X 
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ตารางท่ี 4.8   

 

แสดงตัวแปรหลัก (cluster) และตัวแปรยอย (node) สําหรับใชวิเคราะหดวยกระบวนการโครงขาย

เชิงวิเคราะห  

กลุมตัวแปรหลัก 

(Cluster) 

กลุมตัวแปรยอย (Node) 

ทางเลือกการตัดสินใจ  

ทางเลือกในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเปนอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum 

ทางเลือกในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเปนอาคารสํานักงาน Grade A 

แบบท่ัวไป 

ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม  

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 

ปจจัยมิติดานสังคม     
การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และคณุประโยชนทางการตลาด 

 

เพ่ือวิเคราะหคาลําดับความสําคัญของตัวแปร และสรุปลําดับความสําคัญของปจจัยใน

การพิจารณาตัดสินใจพัฒนาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว โดยจําแนกการ

วิเคราะหออกเปน 3 กลุม ดังนี้ 

4.3.1 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

จากผลการวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูประกอบการ  นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย (ตารางท่ี 4.9) พบวา ลําดับ

ความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว ประกอบดวย 

อันดับ 1 ปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.2269  
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อันดับ 2 ปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร 

เชน พลังงานไฟฟา น้ํา โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.1466  

อันดับ 3 ปจจัยดานการสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร โดยมีคาลําดับ

ความสําคัญท่ี 0.1238  

อันดับ 4 ปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม โดยมีคาลําดับ

ความสําคัญท่ี 0.0849 

อันดับ 5 ปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน 

กาซเรือนกระจก  โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.0842 

 

ตารางท่ี 4.9 

 

ลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห ของกลุมผูประกอบการ  

นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

ลําดับความสําคัญ

ของตัวแปรในการ

พิจารณาตัดสินใจ 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียว 

คาลําดับ

ความสําคัญ 

ผลตาง 

1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 

0.2269 

 2 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน

อาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 

0.1466 0.0803 

3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   0.1238 0.0228 

4 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 0.0849 0.0389 

5 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 

0.0842 0.0007 
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4.3.2 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited 

Professional, AP) 

 

ตารางท่ี 4.10 

 

ลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคาร

เขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) 

ลําดับความสําคัญ

ของตัวแปรในการ

พิจารณาตัดสินใจ 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียว 

คาลําดับ

ความสําคัญ 

ผลตาง 

1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 

0.2664  

2 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน

อาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 

0.1406 0.1258 

3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   0.1150 0.0256 

4 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 

0.0915 0.0235 

5 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 0.0789 0.0126 

 

จากผลการวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของกลุมผูเชี่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, 

AP) (ตารางท่ี 4.10) พบวา ลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ประกอบดวย 

อันดับ 1 ปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.2664  

อันดับ 2 ปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร 

เชน พลังงานไฟฟา น้ํา โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.1406  
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อันดับ 3 ปจจัยดานการสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร โดยมีคาลําดับ

ความสําคัญท่ี 0.1150  

อันดับ 4 ปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน 

กาซเรือนกระจก โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.0915 

อันดับ 5 ปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  โดยมีคาลําดับ

ความสําคัญท่ี 0.0789  

 

4.3.3 ผลวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิง

วิเคราะห ของท้ังสองกลุม  

 

ตารางท่ี 4.11 

 

คาลําดับความสําคัญจําแนกตามกลุมตัวแปรหลักผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห ของกลุมผูให

ขอมูลท้ังสองกลุม 

กลุมตัวแปรหลัก 

(Cluster) 

กลุมตัวแปรยอย (Node) คาลําดับความสําคัญจําแนก

ตามกลุมตัวแปรหลัก 

(Normalized by cluster) 

ปจจัยมิติดานสังคม 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 

1.0000 

ปจจัยมิติดาน

สิ่งแวดลอม 

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน

อาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 
0.3271 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   0.2718 

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 
0.2010 

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 0.2002 

 

จากผลการวิเคราะหคาลําดับความสําคัญจําแนกตามกลุมตัวแปรหลักผานกระบวนการ

โครงขายเชิงวิเคราะหของกลุมผูใหขอมูลท้ังสองกลุม (ตารางท่ี 4.11) พบวา  
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กลุมตัวแปรหลัก ปจจัยมิติดานสังคม ประกอบดวยตัวแปรยอยเพียงตัวเดียว คือปจจัย

ดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณ

องคกร และคุณประโยชนทางการตลาด เมื่อทําการวิเคราะหคาลําดับความสําคัญตามวิธีโครงขาย

เชิงวิเคราะหของกลุมตัวแปรหลักท่ีมีตัวแปรยอยเพียงตัวเดียว ผลการวิเคราะหจึงมีคาเทากับ 1.00  

กลุมตัวแปรหลัก ปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม กลุมผูใหขอมูลใหความสําคัญตอลําดับของ

ปจจัย ดังนี้ 

อันดับ 1 การเพิ ่มประสิทธิภาพการใช พล ังงานและทร ัพยากรในอาคาร เช น 

พลังงานไฟฟา น้ํา โดยมีคาลําดับความสําคัญอยูท่ี 0.3271  

อันดับ 2 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร โดยมีคาลําดับความสําคัญ

อยูท่ี 0.2718  

อันดับ 3 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก โดยมีคาลําดับความสําคัญอยูท่ี 0.2010 

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

ความสําคัญอยูท่ี 0.2002  

 

ตารางท่ี 4.12 

 

ลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห ของท้ังสองกลุม 

ลําดับความสําคัญ

ของตัวแปรในการ

พิจารณาตัดสินใจ 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียว 

คาลําดับ

ความสําคัญ 

ผลตาง 

1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 
0.2482 

 

2 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน

อาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 0.1513 0.0969 

3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   0.1285 0.0228 

4 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 0.0937 0.0348 

5 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 0.0888 0.0049 
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ตารางท่ี 4.13 

 

เปรียบเทียบคาลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห  

ลําดับ

ความสําคั

ญของตัว

แปรในการ

พิจารณา

ตัดสินใจ 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจ

ทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

คาลําดับ

ความสําคัญของ

กลุม

ผูประกอบการ  

นักพัฒนา

โครงการ

อสังหาริมทรัพย 

คาลําดับ

ความสําคัญของ

กลุมผูเชี่ยวชาญ

ดานอาคารเขียว

มาตรฐาน LEED 

(LEED AP) 

คาลําดับ

ความสํา

คัญของ

ท้ังสอง

กลุม 

1 การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate 

social responsibility: CSR) สงเสริม

ภาพลักษณองคกร และคณุประโยชนทางการ

ตลาด 

0.2269 0.2664 0.2482 

2 การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและ

ทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา นํ้า 

0.1466 0.1406 0.1513 

3 การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีใน

อาคาร   

0.1238 0.1150 0.1285 

4 การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบ

ตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก 

0.0842         

(ลําดับ 5) 

0.0915 0.0937 

5 การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอม 

0.0849     

(ลําดับ 4) 

0.0789 0.0888 

 

เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบคาลําดับความสําคัญของตัวแปรของกลุมผูประกอบการ  

นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย กลุมผูเชี ่ยวชาญดานอาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED 

Accredited Professional, AP) และของทั้งสองกลุม (ตารางที่ 4.13) พบวา มีคาลําดับที่สอดคลอง

ในทิศทางเดียวกันยกเวนในกลุมผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ที่คาลําดับของ

ปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม อยูลําดับที่ 4 มีคาลําดับความสําคัญ 

0.0849 และปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือน

กระจก อยูลําดับที่ 5 มีคาลําดับความสําคัญ 0.0842 ซึ่งถือวาแตกตางจากลําดับที่ 4 นอยมากคิด
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เปนรอยละ 0.05 แตเมื่อพิจารณาคาลําดับความสําคัญของตัวแปรรวมกับกลุมผู เชี ่ยวชาญดาน

อาคารเขียวมาตรฐาน LEED (LEED Accredited Professional, AP) พบวา ปจจัยดานการชวยลด

การปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก ขึ้นมาอยูลําดับที่ 4 และ

ปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ลงมาอยูลําดับท่ี 5  

ผลการวิเคราะหลําดับความสําคัญของตัวแปรผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห 

ของทั้งสองกลุม (ตารางที่ 4.12) พบวา ลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ประกอบดวย 

 

อันดับ 1 ปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด โดยมีคาลําดับ

ความสําคัญท่ี 0.2482 เม่ือผูวิจัยพิจารณาประกอบกับขอมูลการสัมภาษณเชิงลึกกลุมผูใหขอมูลมี

ความเห็นสอดคลองเชนกันวา อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum 

สามารถชวยสงเสริมภาพลักษณองคกร และแสดงถึงการเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคมได 

โดยมีการอางถึงประเด็นดังกลาวในการสัมภาษณคิดเปนรอยละ 11.58 และ 8.42 ตามลําดับ  

นอกจากนี้กลุมผูใหขอมูลยังเสริมวาอาคารสํานักงานลักษณะนี้นอกจากจะสงเสริมภาพลักษณองคกร

ในการเปนองคกรท่ีมีสวนในการอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอมแลว ยังสามารถชวยบรรเทา

ภาพลักษณในเชิงลบขององคกรหรือธุรกิจขององคกรไดเชนกัน ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาวิจัยของ 

Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 5-6) ที่พบวา อาคารสํานักงานเขียวสามารถชวย

ชดเชยภาพลักษณในทางลบขององคกรได โดยเฉพาะองคกรที่มีขาวในทางลบที่กระทบตอ

ธรรมชาติและสิ่งแวดลอม หรือดําเนินธุรกิจที่สงผลกระทบในทางลบตอสภาพแวดลอม เชน บริษัท

ขุดเจาะน้ํามัน หรือบริษัทที่ไดรับสัมปทานเหมืองแร เปนตน นอกจากนี้ยังไดสนับสนุนวา การเลือก

เชาพ้ืนท่ีในอาคารเขียวขององคกรยังชวยเสริมสรางภาพลักษณท่ีดีขององคกรและเสริมสรางตรา

สินคาในการเปนผูนําทางดานอนุรักษสิ่งแวดลอม ซ่ึงก็สงผลตอการดึงดูดบุคลากรท่ีมีคุณภาพเขามา

ทํางานในองคกรเชนกัน กลาวคือ ทรัพยากรบุคคลท่ีมีบุคลากรท่ีมีความรูความสามารถ มีทักษะ มี

คุณภาพสูง จะใหความสนใจท่ีจะเขามาสมัครงาน และทํางานรวมกับองคกรท่ีมีภาพลักษณท่ีดีในดาน

การใหความสําคัญตอการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม จึงถือเปนคุณประโยชนท่ีโดด

เดนอีกประการหนึ่งของอาคารเขียว ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ Rahmawati, Hadiwidjojo and 

Solimun (2014: 6) ทีอธิบายวาอาคารเขียวชวยสงเสริมภาพลักษณและการตลาดใหองคกรไดเปน

อยางดี และ พิมพิดา จรรยารักษสกุล (2012: 33) ท่ีอธิบายวาการสงเสริมภาพลักษณองคกรและ
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ธุรกิจ ชวยประชาสัมพันธแกเจาของโครงการ ผูเชาอาคาร องคกรในอาคาร ในเรื่องบรรษัทบริบาล 

(corporate social responsibility) สูสังคม  

ในขณะที่งานวิจัยของ Persram, Lucuik and Larsson (2007: 3-4) ไดอธิบายวา 

กวารอยละ 40 ของบริษัทชั้นนําในประเทศสหรัฐอเมริกาเชื่อวาการไมมีสํานักงานในอาคาร

สํานักงานเขียวจะสงผลดานลบในเชิงการตลาดและการประชาสัมพันธของบริษัท ในผล

การศึกษาของ Persram, Lucuik and Larsson ยังไดชี้ใหเห็นวารอยละ 68 ของบริษัทชั้นนํา

ระดับสูงของประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีใชอาคารสํานักงานเขียวเปนอาคารสํานักงาน มีผลตอบแทนตอ

การลงทุนที่ดีมาก เมื่อเทียบกับบริษัทที่เลือกใชอาคารสํานักงานทั่วไป ในประเด็นนี้สอดคลองกับ

ขอมูลจากการสัมภาษณเชนกัน กลุมผู ใหขอมูลสนับสนุนวา บริษัทหรือองคกรที่เลือกใชพื้นท่ี

อาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สวนมากหรือเกือบจะ

ท้ังหมด เปนบริษัทตางชาติท่ีกําหนดนโยบายชัดเจนจากบริษัทแมใหใชพื้นที่สํานักงานในอาคาร

สํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED เทานั้น ในขณะเดียวกันการที่แตละองคกรมี

ภาพลักษณท่ีดีในดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมก็สงผลใหดึงดูดกลุมลูกคาที่ให

ความสําคัญตอการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมไดเชนกัน (Kok, Bauer, Eichholtz & 

Quigley, 2010: 5-6) ซ่ึงในประเทศไทย KFC และ Starbuck Coffee ก็มีนโยบายขยายรานสาขาให

เปนอาคารเขียวที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ในระดับตาง ๆ โดยนอกเหนือจากจะไดรับ

ประโยชนโดยตรงตอองคกรเองแลวยังชวยสงเสริมและสนับสนุนใหกลุ มลูกคาตระหนักถึงการ

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมไปพรอมกัน ซ่ึงสอดคลองกับ Vinod (2015: 43) ท่ีได

อธิบายวา ถึงแมวาอาคารเขียวจะมีสวนสําคัญในการชวยสงเสริมภาพลักษณและการตลาดใหองคกร

แตก็ไมไดสงผลตอผูประกอบการในการลงทุนทําอาคารเขียวเทาท่ีควร แตสิ่งท่ีสงผลตอการตัดสินใจ

ทําอาคารเขียวมาจากความตองการของตลาด (ซ่ึงก็คือผูเชาอาคาร) ท่ีพรอมจะจายคาเชาท่ีสูงกวา

ในอาคารเขียวหากตลาดมองเห็นถึงคุณคาจากคุณประโยชนท่ีจะไดรับจากอาคารเขียว 

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

ตัดสินใจเลือกอาคารสํานักงานของบริษัทและผูเชาอาคารสํานักงานกวา 11,000 ตัวอยาง พบวา บริษัท 

หรือผูเชาท่ีเก่ียวของกับธุรกิจดานการทําเหมืองแร การกอสราง และองคกรท่ีเก่ียวของกับการ

บริหารงานสาธารณะ หรือทุนมนุษยระดับสูง ตองการเชาพ้ืนท่ีสํานักงานในอาคารท่ีไดรับการรับรอง

อาคารเขียวเพ่ือสรางภาพลักษณตอการมีสวนรวมในการรับผิดชอบส่ิงแวดลอม เปนท่ีนาสังเกตวา

อาคารเขียวมีแนวโนมไดรับความนิยมอยางแพรหลายในตลาดอสังหาริมทรัพย ซ่ึงแรงขับเคลื่อนนี้ไม

เพียงแตเปลี่ยนพฤติกรรมของผูซ้ือ และผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในตลาด แตไดรวมถึงกระตุน

ใหสังคมเกิดการตระหนักตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนมากยิ่งข้ึน  
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ปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) 

กลุมผูใหขอมูลอางถึงประเด็นดังกลาวคิดเปนรอยละ 8.42 พรอมกับสนับสนุนวาองคกรสามารถ

แสดงการเปนตัวอยางที่ดีและแสดงความรับผิดชอบตอสังคม ผานภาพลักษณของอาคารซึ่งไดรับ

การรับรองมาตรฐานอาคารเขียวระดับสากลและเปนระดับท่ีสูงท่ีสุด คือ LEED ระดับ Platinum ได 

ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาวิจัยในตางประเทศที่อธิบายวา อาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED สงเสริมการเปนตัวอยางที่ดีและรับผิดชอบตอสังคมอยางมีนัยสําคัญ (Kok, 

Bauer, Eichholtz and Quigley, 2010: 5-6) แตประเด็นดังกลาวยังไมสามารถประเมินผลชี้วัด

ความสําเร็จในเชิงตัวเลขท่ีชัดเจนได 

เม่ือพิจารณาขอมูลดังกลาวรวมกับการทบทวนวรรณกรรม พบวาปจจัยดานการสงเสริม

บรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) ท่ีกลุมผูใหขอมูลกลาวถึงเปนการสงเสริม

บรรษัทบริบาลประเภท In process ซ่ึงหมายถึง กิจกรรมเพ่ือสังคมและส่ิงแวดลอมท่ีมีผลตอผูมี

สวนไดสวนเสียและส่ิงแวดลอมขององคกร เชน การดูแลสวัสดิการพนักงานในองคกร การสราง

สภาพแวดลอมการทํางานท่ีดี กระบวนการผลิตท่ีไมทําลายสิ่งแวดลอม ความรับผิดชอบตอลูกคา 

เปนตน ซ่ึงหากพิจารณาใหลึกลงไปอีกจะพบวา การสงเสริมบรรษัทบริบาลดังกลาวอยูในระดับของ 

จรรยาบรรณทางธุรกิจ (preemptive level) คือการท่ีธุรกิจสามารถสรางผลกําไรแกผูถือหุนได

ในอัตราท่ีเหมาะสมและผูประกอบธุรกิจไดใสใจเพ่ือใหประโยชนตอบแทนเเกสังคมมากข้ึน 

โดยเฉพาะสังคมใกลท่ีอยูรอบขางท่ีมีความคาดหวังวาจะไดรับการดูเเลหรือเอาใจใสจากผูประกอบ

ธุรกิจ และระดับความสมัครใจ (voluntary level) คือ การดําเนินธุรกิจควบคูกับการปฏิบัติตาม

เเนวทางของ สงเสริมบรรษัทบริบาลดวยความสมัครใจไมไดถูกเรียกรองจากสังคม โดยเปนการ

ประกอบธุรกิจอยูบนพ้ืนฐานของการมุงประโยชนของสังคมเปนสําคัญ ซ่ึงครอบคลุมถึงสังคมใกล 

และสังคมไกล โดยสังคมใกล คือ ผูท่ีมีสวนเก่ียวของใกลชิดกับองคกรโดยตรง ไดแก ลูกคา คูคา 

พนักงาน ครอบครัวของพนักงาน ชุมชนท่ีองคกรตั้งอยู รวมถึงสิ่งแวดลอมรอบขาง ในขณะท่ีสังคม

ไกล คือ ผูท่ีเก่ียวของกับองคกรโดยออม ไดแก คูแขงขันทางธุรกิจ ประชาชนท่ัวไป ระบบนิเวศ

โดยรวม เปนตน 

ประเด็นดานคุณประโยชนทางการตลาด ผูวิจัยพบวาสอดคลองกับการทบทวน

วรรณกรรมการตลาดแบบยั่งยืน (sustainable marketing) ซ่ึง วิทวัส รุงเรืองผล (2557: 250-251) 

ไดอธิบายถึงการตลาดแบบยั่งยืนวาเปนการตลาดท่ีใหความสําคัญกับ “คน” โดยพิจารณาผูบริโภค

ในฐานะมนุษยอยางสมบูรณและมองคนท่ีเก่ียวของกับองคกรอยางรอบดาน ท้ังผูถือหุน ลูกจาง ผู

จัดหาวัตถุดิบ คนในชุมชน และผุไดรับผลกระทบท้ังทางตรงและทางออมกับองคกร โดยใชคานิยม 

(values) เปนตัวขับเคลื่อนองคกร หมายถึงการกําหนดวิสัยทัศนท่ีชัดเจน และดําเนินธุรกิจอยางมี
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วิสัยทัศนและอุดมการณทางธุรกิจ การตลาดแบบย่ังยืนตองมีสวนชวยอยางย่ิงยวดในการ

เปล่ียนแปลงโลก เปล่ียนแปลงสังคมและเปลี่ยนแปลงมนุษยชาติใหมีชีวิตท่ีดีข้ึน ซ่ึงให

ความสําคัญกับองคประกอบ 3 ประการคือ 1) กําไรขององคกร (profit) 2) คุณคาของมนุษย 

(people) โดยขยายขอบเขตของความพึงพอใจของลูกคาออกมาสูความพึงพอใจโดยรวมของมนุษย 

รวมถึงลูกคาผูเก่ียวของกับการดําเนินธุรกิจและมนุษยชาติ และ3) สังคมและส่ิงแวดลอมบนโลก 

(planet)  

นอกจากนี้คุณประโยชนทางการตลาดสามารถอธิบายผานลักษณะการดําเนินธุรกิจของ

อาคารกรณีศึกษาไดดังนี้ 

อาคาร Energy Complex และอาคาร SCG 100 ป เปนอาคารสํานักงานของ

องคกรขนาดใหญ ท่ีมีเจาของคือ บริษัท ปตท. จํากัด (มหาชน) และ บริษัท ปูนซีเมนตไทย จํากัด 

(มหาชน) ดังนั้นคุณประโยชนทางการตลาดของอาคารเขียวจะสงผลตอบริษัท ดังนี้ 

1) เปนเครื่องมือทางการตลาดในการชวยประชาสัมพันธธุรกิจของบริษัท และ

บริษัทในเครือ ท่ีใหความสําคัญตอการดําเนินธุรกิจควบคูกับการพัฒนาอยางยั่งยืน โดยเนนไปท่ีการ

สงเสริมภาพลักษณทางการตลาดใหกับธุรกิจรวมถึงผลิตภัณฑของบริษัท ไดแก น้ํามัน ปโตรเคมี 

พลังงาน กาซธรรมชาติ ในสวนของ บริษัท ปตท. จํากัด (มหาชน) และธุรกิจซีเมนต ผลิตภัณฑ

กอสราง ธุรกิจแพคเกจจิ้ง ธุรกิจปโตรเคมี ในสวนของ บริษัท ปูนซีเมนตไทย จํากัด (มหาชน) ผาน

อาคารสํานักงานเขียวขององคกรท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED Platinum โดยเฉพาะอาคาร 

Energy Complex ซ่ึงเปนอาคารสํานักงานเชียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED Platinum 

อาคารแรกในภูมิภาคเอเซียตะวันออกเฉียงใต 

2) เปนเครื่องมือทางการตลาดในการกําหนดกลุมตลาดลูกคา (market 

segment) ท่ีใหความสําคัญตอการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ผานผลิตภัณฑของ

บริษัท เชน นวัตกรรมผลิตภัณฑกอสรางท่ีไมทําลายสิ่งแวดลอม ผลิตภัณฑท่ีนําเอาวัสดุท่ีไมใชแลวมา

ทดแทนวัตถุดิบธรรมชาติ ผลิตภัณฑท่ีลดการปลอยมลภาวะสูสิ่งแวดลอม เปนตน 

3) เปนเครื่องมือทางการตลาดทางออมในการสงเสริมความแตกตางใหกับ

ผลิตภัณฑ (product differentiation) เชน นวัตกรรมวัสดุกอสรางท่ีไมทําลายสิ่งแวดลอม ผลิตภัณฑ

ท่ีลดมลภาวะสูสิ่งแวดลอม เปนตน     

อาคาร Park Venture the EcoPlex เปนอาคารสํานักงานธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ี ซ่ึงถูก

พัฒนาโครงการโดย บริษัท ยูนิเวนเจอร จํากัด (มหาชน) ดังนั้นคุณประโยชนทางการตลาดของอาคาร

เขียวจะสงผลตอการดําเนินธุรกิจของบริษัทโดยตรง ดังนี้ 
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1) กําหนดตําแหนงทางการตลาด (market positioning) ท่ีชัดเจนสําหรับกลุม

ลูกคา (องคกร บริษัทท่ีมาเชาอาคาร) ในการเปนบริษัทผูนําดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอม โดยเฉพาะบริษัทตางชาติท่ีมีนโยบายจากบริษัทแมในตางประเทศใหเชาพ้ืนท่ีอาคาร

สํานักงานในอาคารเขียว และ/หรือ บริษัทท่ีตองการสงเสริมภาพลักษณธุรกิจในการรวมอนุรักษ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ซ่ึงสงผลโดยตรงตอการกําหนดกลุมตลาดลูกคา (market 

segment) สําหรับการดําเนินธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของ บริษัท ยูนิเวนเจอร จํากัด 

(มหาชน) ซ่ึงสงผลใหอาคาร Park Venture the EcoPlex มีอัตราการเชาพ้ืนท่ี (occupancy rate) 

เต็มไมนานหลังจากเปดใชอาคาร 

2) สรางจุดขายท่ีแตกตาง (point of difference) ทางการตลาดใหกับการ

ดําเนินธุรกิจของ บริษัท ยูนิเวนเจอร จํากัด (มหาชน) ในการกําหนดอัตราคาเชาพ้ืนท่ีสํานักงานใน

ระดับราคาท่ีสูงกวาอาคารสํานักงานท่ัวไปในระดับเดียวกันประมาณรอยละ 30 ผานการเปนอาคาร

สํานักงานเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED Platinum 

3) เปนเครื่องมือทางการตลาดในการชวยประชาสัมพันธธุรกิจของบริษัท ยูนิเวน

เจอร จํากัด (มหาชน) ท่ีใหความสําคัญตอการดําเนินธุรกิจควบคูกับการพัฒนาอยางยั่งยืน  

 

อันดับ 2 ปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร 

เชน พลังงานไฟฟา น้ํา โดยมีคาลําดับความสําคัญที่ 0.1513 ซึ่งถือเปนอีกหนึ่งปจจัยที่ผูใหขอมูลมี

การอางถึงในการสัมภาษณเชิงลึกคิดเปนรอยละ 12.63 โดยมีการอธิบายเสริมวาอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สามารถชวยประหยัดคาพลังงานไฟฟา จากการ

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร ไดดีกวาอาคารสํานักงานทั่วไปใน

ระดับเดียวกันรอยละ 10 -30 ซึ่งสงผลโดยตรงตอระยะเวลาคืนทุนที่สั้นลงและสงผลทางออมใน

เรื่องของการกําหนดอัตราคาเชาไดสูงกวาอาคารสํานักงานทั่วไป และการมีอัตราการเชาพื้นที่เต็ม

รอยละ 100 ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาวิจัยของ Eichholtz, Kok and Quigley (2010: 2494) 

และ พรรณวดี มงคลเจริญ (2556: ง) อีกทั้งในหลายประเทศไดใหความสําคัญกับการพัฒนาอยาง

ยั่งยืนเปนวาระแหงชาติ และเปนแนวโนมการพัฒนาในระดับโลก เนื่องจากทุก ๆ ประเทศลวน

ตระหนักและใหความสําคัญถึงความสมดุลของการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และ

การใชพลังงาน (Kornar, 2010, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 8-9) ไดศึกษาวิจัยเกณฑการประเมิน

อาคารเขียวและชี้ใหเห็นวา ตัวบงชี้ประสิทธิภาพ (Key Performance Indicators: KPIs) ท่ีใชชี้วัด

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืน ประกอบดวยตัวบงชี้หลัก 4 อยาง ไดแก 1) การใชพลังงาน 2) 
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การใชน้ํา 3) การบําบัดของเสีย และ 4) การปลอยกาซคารบอนไดออกไซด ซ่ึงท้ัง 4 ตัวบงชี้หลักนี้ถูก

พิจารณาภายใตปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร การใช

พลังงานเปนตัวช้ีวัดสําคัญในการประเมินความย่ังยืนใหอาคารเขียว ซ่ึงคุณประโยชนขอนี้จึงเปน

ขอสําคัญในการพิจาณาเลือกอาคารเขียวของบริษัทหรือองคกรตาง ๆ โดยเฉพาะในประเทศ

สหรัฐอเมริกา เชน Samsung, Adobe, Microsoft, and Texas Instruments นอกจากนี้ผล

การศึกษาของ Jones Lang LaSalle (2008, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดมุงศึกษาท่ีมาตรฐานอาคารเขียวใน

กลุมประเทศเอเซียแปซิฟค พบวาแมวามาตรฐานอาคารเขียวของแตละประเทศในกลุมประเทศเอเซีย

แปซิฟคจะมีเกณฑการประเมินภายในท่ีแตกตางกันแตในทุกมาตรฐานจะใหความสําคัญไปท่ีเกณฑ

ดานการใชพลังงานเปนสําคัญและจะใหความสําคัญเปนลําดับตน ๆ แทบท้ังสิ้น ท้ังนี้คาลําดับ

ความสําคัญของปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา มีคาแตกตางจากปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาดซ่ึงอยูในอันดับ 1 คิดเปนรอยละ 9.69  

 

อันดับ 3 ปจจัยดานการสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร โดยมีคาลําดับ

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)  ลวนสนับสนุนวาอาคารเขียวมีคุณประโยชนดานคุณภาพสภาพแวดลอมใน

อาคารท่ีดีและสงเสริมสุขอนามัย และมีความปลอดภัยมากกวาอาคารท่ัวไป จากการศึกษาพบวา ผูใช 

และ/หรือ ผูปฏิบัติงานในอาคารเขียว มีสุขภาพท่ีดีกวาและมีผลิตภาพการทํางานท่ีดีกวา อีกท้ังยังมี

อัตราการเจ็บปวยท่ีลดลง ซ่ึงสงผลโดยตรงตอ องคกร บริษัท ท่ีเชาพ้ืนท่ีภายในอาคารเขียว นอกจากนี้

อาคารเขียวยังมีคุณภาพอากาศภายในอาคารท่ีดีกวาและมีสภาวะนาสบายตอผูใชงานมากกวาอาคาร

ท่ัวไป (Helmut von Siedmogrodzki, 2009) ท้ังนี้คาลําดับความสําคัญของปจจัยดานการสงเสริม

คุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร มีคาแตกตางจากปจจัยดานการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงาน

และทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ําซ่ึงอยูในอันดับ 2 คิดเปนรอยละ 2.28 

 

อันดับ 4 ปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 

เชน กาซเรือนกระจก  โดยมีคาลําดับความสําคัญท่ี 0.0937 พิมพิดา จรรยารักษสกุล (2012: 33) 

สนับสนุนปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม โดยอธิบายวา 

อาคารเขียวจะชวยลดการปลอยสารพิษ และมลภาวะสูสภาพแวดลอม ถือเปนคุณประโยชนอาคาร

เขียวในมิติดานสิ่งแวดลอม ซ่ึงสอดคลองกับ Helmut von Siedmogrodzki (2009) ท่ีอธิบายถึง
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อาคารเขียวสามารถชวยลดการปลอยกาซคารบอนไดออกไซด (CO2) สูสภาพแวดลอมได ซ่ึงจะ

สงผลในการชวยลดการเกิดปรากฏการณเรือนกระจก และสภาวะโลกรอนได Pennsylvania 

Environmental Council (2008: 3) ท้ังนี้คาลําดับความสําคัญของปจจัยดานการชวยลดการปลอย

มลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก มีคาแตกตางจากปจจัยดานการสงเสริม

คุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร ซ่ึงอยูในอันดับ 3 คิดเปนรอยละ 3.48 

 

อันดับ 5 ปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม โดยมีคา

ลําดับความสําคัญ 0.0888 Eichholtz, Kok and Quigley (2010a: 3) สนับสนุนวาอาคารเขียวถือ

เปนการคําตอบสําหรับการท่ีองคกร หนวยงานตาง ๆ จะแสดงการมีสวนรวมรับผิดชอบในการอนุรักษ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมผานการเลือกเชาพ้ืนท่ีทํางานในอาคารเขียว หรือสรางอาคาร

เขียวในหนวยงานของตน โดยคาลําดับความสําคัญของปจจัยดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอม และ ปจจัยดานการชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก มีคาแตกตางกันคิดเปนรอยละ 0.49 

ผลการวิเคราะหผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหสะทอนลําดับความสําคัญของ

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว อันดับ 1 คือปจจัยดานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: 

CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด ซ่ึงเปนปจจัยมิติดานสังคม ผลวิจัย

ดังกลาวสอดคลองกับผลการวิจัยจากการสัมภาษณเชิงลึกท่ีกลุมผูใหขอมูลใหความสําคัญตอปจจัย

มิติดานสังคมเปนอันดับ 1 เชนกัน โดยกลุมผูใหขอมูลมีการอางถึงปจจัยมิติดานสังคมท้ังสิ้น 49 ครั้ง 

หรือคิดเปนรอยละ 51.58 ดังนั้นจึงสรุปไดวาผลการวิเคราะหจากท้ังสองวิธีการมีความสอดคลองใน

ทิศทางเดียวกัน คือ ปจจัยมิติดานสังคมเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวมากท่ีสุด   

ในกระบวนการการตัดสินใจจะประกอบดวย 7 ข้ันตอน (Plunkett and Attner, 

1994: 162)  ไดแก  

(1) การระบุปญหา  

(2) การระบุขอจํากัดของปจจัย  

(3) การพัฒนาทางเลือก  

(4) การวิเคราะหทางเลือก  
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(5) การเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด  

(6) การนําผลการตัดสินใจไปปฏิบัติ 

(7) การสรางระบบควบคุมและประเมินผล  

จากการทบทวนวรรณกรรม พบวาข้ันตอนท่ีมีความสําคัญคือข้ันตอนท่ี 3 – 5 งานวิจัยนี้

มุงศึกษาใน 3 ข้ันตอนท่ีสําคัญของกระบวนการตัดสินใจ ไดแก ข้ันตอนในการพัฒนาทางเลือก การ

วิเคราะหทางเลือก และการเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด โดยอาศัยการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ 

(qualitative content analysis) เพ่ือสรุปปจจัย (หรือทางเลือก) จากการทบทวนวรรณกรรมและ

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ  การวิเคราะหปจจัย (หรือทางเลือก) ผานการสัมภาษณเชิงลึก และการใช

เทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) ตลอดจนการวิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัย (หรือ

เลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด) ผานกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) 

เม่ือพิจาณาผลการวิจัย พบวา สามารถอธิบายคําถามการวิจัยท่ีวา “ปจจัยใดมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และเพราะเหตุใด” ได 

และเม่ือพิจารณาถึงวัตถุประสงคการวิจัยโดยละเอียด ผลการวิจัยของงานวิจัยนี้ก็สามารถอธิบาย

วัตถุประสงคของการวิจัยไดเปนอยางดี เนื่องจากวิธีการวิจัยของงานวิจัยนี้อาศัยวิธีการในการเก็บ

ขอมูลและวิเคราะหขอมูลท่ีหลากหลายและศึกษาปจจัย (ตัวแปร) ครอบคลุมท้ัง 3 มิติภายใต

แนวคิดการพัฒนาอยางย่ังยืน ไดแก มิติดานส่ิงแวดลอม มิติดานเศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม 

โดยอาศัยการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของเพ่ือสรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวผานการวิเคราะหเนื้อหา 

การสัมภาษณเชิงลึกกับกลุมผูใหขอมูล การใชเทคนิคเดลฟายวิเคราะหคาฉันทามติในการคัดกรอง

ความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ตลอดจนการใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหในการวิเคราะหลําดับ

ความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการ

รับรองมาตรฐานอาคารเขียว จนสามารถสรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลในประเด็น

ดังกลาวไดตรงตามวัตถุประสงคของงานวิจัยนี้ 

 

4.4 บทสรุปผลวิเคราะห 

 

งานวิจัยนี้ มีขอสังเกต คือ กลุมผูใหขอมูลไมมีฉันทามติในการเลือกปจจัยมิติดาน

เศรษฐศาสตรเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการพัฒนาโครงการในข้ันตอนเทคนิคเดลฟาย  เนื่องจาก

ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรไดถูกพิสูจนในเชิงขอมูลมาแลวจากการเปดใชงานอาคารกรณีศึกษาท้ัง 
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3 อาคารดังกลาว หากงานวิจัยนี้กําหนดอาคารกรณีศึกษาเปนอาคารท่ีอยูในข้ันตอนของการวางแผน

ดําเนินโครงการ หรืออยูระหวางการดําเนินการกอสราง จะทําใหกลุมผูใหขอมูลไมสามารถทราบขอมูล

ทางเศรษฐศาสตรท่ีถูกพิสูจนมากอน และ/หรือ ไมสามารถคาดการณคําตอบของทางเลือกท่ีชัดเจนได 

การกําหนดอาคารกรณีศึกษาดังกลาวอาจสงผลตอผลการวิจัยท่ีแตกตางออกไป  

จากการทบทวนวรรณกรรมเรื่องกระบวนการตัดสินใจ Ingram (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

ไดอธิบายถึงปจจัยพ้ืนฐานท่ีมีผลตอการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร โดยอธิบายวาการตัดสินใจดังกลาว

ตองอาศัยปจจัยพ้ืนฐานในการพิจารณาหาทางเลือก ไดแก  

1) งบประมาณซ่ึงเปนการตัดสินใจภายใตทรัพยากรท่ีมีขององคกร ซ่ึงไดแก

งบประมาณหรือเงินทุนท่ีองคกรมีอยูอยางจํากัด  

2) การแสวงหาคุณคาท่ีมากท่ีสุด โดยการตัดสินใจจะอยูภายใตเง่ือนไขในการทําให

เกิดผลลัพธดานคุณประโยชนสูงสุดโดยการใชทรัพยากรองคกรหรืองบประมาณท่ีนอยท่ีสุด ซ่ึงเปน

ปจจัยท่ีมีความสําคัญอยางมากตอกระบวนการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร  

3) ตนทุนและคุณประโยชน ปจจัยนี้ ถือเปนหัวใจหลักของการตัดสินใจทาง

เศรษฐศาสตรเพราะเปนปจจัยท่ีตองอาศัยการวิเคราะหเปรียบเทียบระหวางงบประมาณท่ีตองใชไป

กับคุณประโยชนท่ีองคกรจะไดรับ โดยเปาหมายหลักในการตัดสินใจคือการทําใหเกิดผลลัพธดาน

คุณประโยชนสูงสุดภายใตการใชงบประมาณท่ีนอยท่ีสุด  

นอกจากนี้ Ashe-Edmunds (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพล

ตอการตัดสินใจทางธุรกิจซ่ึงประกอบดวย 4 ปจจัย ไดแก 

1) ผลตอบแทนการลงทุน ในการตัดสินใจทางธุรกิจจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองมีการ

วิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน หรืออีกนัยหนึ่งคือการวิเคราะหเปรียบเทียบตนทุนและคุณประโยชน 

เพ่ือหาทางเลือกท่ีลงทุนนอยท่ีสุด แตใหผลตอบแทนหรือคุณประโยชนสูงท่ีสุด ซ่ึงสอดคลองกับการ

อธิบายของ Ingram (2017, สื่ออิเล็กทรอนิกส) เรื่องตนทุนและคุณประโยชนเปนองคประกอบท่ี

สําคัญของปจจัยพ้ืนฐานท่ีมีผลตอการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตร 

2) คาเสียโอกาส ผูบริหารระดับสูงในองคกร หรือผูท่ีมีอํานาจตัดสินใจตองประเมิน

คาเสียโอกาสในการตัดสินใจวาทางเลือกนั้น ๆ เหมาะสมและคุมคาหรือไม โดยตองมีการพิจารณา

เปรียบเทียบถึงผลลัพธภายใตเง่ือนไขหากลองนํางบประมาณจากการตัดสินใจดําเนินการทางเลือกท่ี

ไดตัดสินใจไปแลว ไปใชสําหรับอีกทางเลือกหนึ่งทางเลือกใดจะใหผลลัพธท่ีดีหรือผลประโยชน

มากกวากัน ซ่ึงในทางธุรกิจเรียกวา การวิเคราะหคาเสียโอกาสทางธุรกิจ ซ่ึงสอดคลองกับ 

Environment (2017) ท่ีไดอธิบายถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจทางธุรกิจไวเชนกัน การ
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ตัดสินใจทางธุรกิจตองอาศัยการพิจารณาปจจัยเรื่องสภาพเศรษฐกิจ (economic environment) 

ตนทุนและคุณประโยชน (cost and benefit)  

ดังนั้น จะเห็นไดวาในกระบวนการตัดสินใจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทโครงการ

อาคารเขียวก็มีลักษณะเชนเดียวกับการตัดสินใจทางเศรษฐศาสตรและการตัดสินใจทางธุรกิจท่ีตอง

มีการคํานึงถึงผลประโยชนเชิงเศรษฐศาสตรเปนพ้ืนฐานอยูแลว ดวยเหตุนี้อาจกลาวไดวาปจจัยมิติ

ดานเศรษฐศาสตรของงานวิจัยนี้ ท่ีไมไดรับฉันทามติของกลุมผูใหขอมูลแทท่ีจริงแลวเปน

ปจจัยพ้ืนฐานท่ีกลุมผูใหขอมูลตองพิจารณาในกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารเขียว

หรือพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยโดยปกติอยูแลว  

เม่ือพิจารณาถึงความใหม (originality) และคุณคาของของงานวิจัยนี้ พบวามีความใหม 

และยังไมพบวามีงานวิจัยท่ีทําในลักษณะนี้มากอน ท้ังในสวนของหัวขอการศึกษาท่ีครอบคลุมมิติแหง

ความสําเร็จท้ัง 3 ของพัฒนาอยางยั่งยืน ครบท้ังสามมิติ ซ่ึงไดแก มิติดานสิ่งแวดลอม มิติดาน

เศรษฐศาสตร และมิติดานสังคม หรือในสวนของวิธีการวิจัย ก็ไมพบงานวิจัยอ่ืนใดท่ีใชวิธีการวิจัยท่ี

ละเอียดและครอบคลุมเชนงานวิจัยนี้ จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ พบวา

งานวิจัยมักจะมุงประเด็นการศึกษาไปท่ีมิติใดมิติหนึ่งเปนหลัก หรือศึกษาความสัมพันธระหวางมิติท้ัง

สองดาน และใชวิธีวิจัยท่ีแตกตางออกไป โดยยังไมพบวามีงานวิจัยใดท่ีใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi 

technique) รวมกับกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) ในการ

วิเคราะหผลการวิจัย โดยเฉพาะอยางยิ่งเม่ือพิจารณาวิธีวิจัยดวยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห

เชนงานวิจัยนี้ พบวางานวิจัยในหัวขอท่ีเก่ียวกับการศึกษาอาคารสํานักงานเขียว หรืออาคารท่ีไดรับ

การรับรองมาตรฐาน LEED ในประเทศไทยนั้น ยังไมมีการใชวิธีการดังกลาว ซ่ึงกระบวนการโครงขาย

เชิงวิเคราะหเปนวิธีการวิเคราะหการตัดสินใจท่ีไดรับการยอมรับในระดับสากลวามีความละเอียดและ

แมนยําในการวิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ท่ีมีสวนตอกระบวนการตัดสินใจไดเปน

อยางดี โดยอยูภายใตสมมติฐานท่ีวาปจจัยแตละตัวไมเปนอิสระตอกัน แตจะมีอิทธิพลตอกันและกัน 

(Saaty, 2001) ปจจัยแตละปจจัยจึงมีความสัมพันธกันครบทุกคูในลักษณะ Supermatrix ซ่ึงงานวิจัย

ในตางประเทศท่ีใชวิธีการดังกลาว มักจะมุงเนนการศึกษาวิเคราะหการตัดสินใจเลือกซ้ือสินคา หรือ

วิเคราะหทางเลือกแผนการดําเนินงานตาง ๆ เปนสวนใหญ และไมคอยปรากฏการใชกระบวนการ

โครงขายเชิงวิเคราะหในงานวิจัยดานสถาปตยกรรมและการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะอาคาร

เขียว ดังนั้นงานวิจัยนี้จึงมีคุณคาในเชิงวิชาการดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย อีกท้ังหลายภาคสวน

สามารถนําผลการวิจัยไปประยุกตใชใหเกิดประโยชนในเชิงรูปธรรมได  
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

จากการศึกษาภายใตหัวขอ กระบวนการตัดสินใจสูการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบ

ยั่งยืน: อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในกรุงเทพมหานคร โดยการวิจัยนี้มุง

ศึกษาไปท่ีอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED Platinum ผานอาคารกรณีศึกษา 3 

อาคาร ไดแก อาคาร Energy Complex อาคาร Park Ventures the Ecoplex และอาคาร SCG 

100 ป และวิเคราะหขอมูลโดยใชการสัมภาษณเชิงลึก  การใชเทคนิคเดลฟาย (Delphi technique) 

และกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (Analytic Network Process) จากกลุมผูใหขอมูลจํานวน 19 

ราย ภายใตคําถามวิจัยท่ีวา “ปจจัยใดมีอิทธิพลท้ังโดยตรงและแอบแฝงตอกระบวนการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว และเพราะเหตุใด” โดย

วัตถุประสงคการวิจัยคือ 

1) ศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ี

ไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

2) วิเคราะหลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

3) สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทํา

โครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

บทสรุปนี้ครอบคลุมสาระสําคัญท่ีประกอบดวย 4 หัวขอดังนี้  

5.1 สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการ

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

5.2 สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีไดจากผลการวิจัยพรอมแสดงความสัมพันธของ

เนื้อหาท่ีคนพบ 

5.2.1 สรุปประเด็นท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 1: 

สงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และ

คุณประโยชนทางการตลาด 

5.2.2 สรุปประเด็นท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 2: เพ่ิม

ประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา 
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5.2.3 สรุปประเด็นท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 3: 

สงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร  

5.2.4 สรุปประเด็นท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 4: ชวยลด

การปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก ฯลฯ 

5.2.5 สรุปประเด็นท่ีเก่ียวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 5: 

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

5.3 ประโยชนท่ีไดจากงานวิจัย และแนวทางการประยุกตใชประโยชนจากงานวิจัยใน

อนาคต 

5.4 ขอจํากัดของงานวิจัย 

5.5 ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยในอนาคต 

 

5.1 สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

 

ผลการวิจัยสามารถสรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจทําโครงการอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว ดังนี้ 

อันดับ 1  การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) 

สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

อันดับ 2   การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน 

พลังงานไฟฟา น้ํา 

อันดับ 3  การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร   

อันดับ 4   การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก ฯลฯ 

อันดับ 5   การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
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จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ พบวาผลวิจัยของงานวิจัยนี้

สอดคลองกับผลการศึกษาคุณประโยชนของอาคารเขียวท่ีมีผูศึกษาท้ังในประเทศและตางประเทศ 

เชน การศึกษาของ Kok, Bauer, Eichholtz and Quigley (2010: 4-6) ท่ีอธิบายถึงอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED สงเสริมการเปนตัวอยางท่ีดีและรับผิดชอบตอสังคม 

สามารถชวยชดเชยภาพลักษณในทางลบขององคกร และ การศึกษาของ พิมพิดา จรรยารักษสกุล 

(2012: 33) ท่ีอธิบายถึงอาคารเขียวชวยสงเสริมภาพลักษณองคกรและธุรกิจ ชวยประชาสัมพันธแก

เจาของโครงการ ผูเชาอาคาร องคกรในอาคารในเรื่องบรรษัทบริบาลสูสังคม  

ตลอดจนการทําอาคารเขียวสงผลตอการสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร

โดยตรง เนื่องจากอาคารเขียวมีคุณประโยชนดานคุณภาพสภาพแวดลอมในอาคารท่ีดีและสงเสริม

สุขอนามัย และมีความปลอดภัยมากกวาอาคารท่ัวไป ซ่ึงจะสงผลตอไปยังผูใช และ/หรือ ผูปฏิบัติงาน

ในอาคารเขียว มีสุขภาพท่ีดีกวาและมีผลิตภาพการทํางานท่ีดีกวา และมีอัตราการเจ็บปวยท่ีลดลง 

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

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

ผลการวิจัยของงานวิจัยนี้เปนผลงานวิจัยท่ีสามารถอธิบายคุณประโยชนของอาคารเขียว

ดังกลาวผานการพิจารณากรอบแนวคิดอยางยั่งยืนท้ัง 3 มิติ ไดในเชิงปริมาณ ผลวิจัยสามารถแสดงคา

ลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาอาคารสํานักงานเขียวไดชัดเจน

กวางานวิจัยท่ีไดกลาวมาขางตน ซ่ึงไมไดมีการอธิบายถึงคุณประโยชนของอาคารเขียวในประเด็นท่ี

กลาวมาในเชิงปริมาณ แตจะอธิบายเพียงคุณประโยชนในภาพรวม นอกจากนี้ยังไมพบวามีงานวิจัยท่ีใช

วิธีวิจัยเชนเดียวกับงานวิจัยนี้ ท่ีทําการเก็บขอมูลวิจัยหลายระยะ หลายประเภท ไดแก ขอมูลจากการ

สัมภาษณเชิงลึก ขอมูลจากแบบสอบถามเดลฟาย และขอมูลจากแบบสอบถามโครงขายเชิงวิเคราะห 

ดังนั้น ผลวิจัยจึงมีความใหมในวงวิชาการและสามารถนําไปตอยอดงานวิจัยอ่ืนท่ีเก่ียวของได 

 

5.2 สรุปลําดับความสําคัญของปจจัยท่ีไดจากผลการวิจัยพรอมแสดงความสัมพันธของเนื้อหาท่ี

คนพบ 

 

5.2.1 สรุปประเด็นท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 1: 

การสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณ

องคกร และคุณประโยชนทางการตลาด 

อาคารสํานักงานเขียวชวยสงเสริมบรรษัทบริบาล สงเสริมภาพลักษณองคกร 

และคุณประโยชนทางการตลาดใหแกองคกร เรียงตามประเด็นไดดังนี้ 
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(1)  ชวยสงเสริมบรรษัทบริบาลท้ังในระดับภายในองคกร เชน พนักงงานใน

องคกร และภายนอกองคกร เชน กลุมลูกคาองคกร ชุมชนโดยรอบองคกร ตลอดจนสาธารณะ 

(2)  ชวยเสริมสรางภาพลักษณท่ีดีขององคกรและเสริมสรางตราสินคาในการ

เปนผูนําทางดานการอนุรักษสิ่งแวดลอม ซ่ึงสามารถสงผลตอการดึงดูดบุคลากรท่ีมีคุณภาพเขามา

ทํางานในองคกร รวมถึงดึงดูดกลุมลูกคาท่ีใหความสําคัญตอการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่ งแวดลอมตลอดจนช วยส ง เสริมและสนับสนุน ให กลุ มลู กค าตระหนั ก ถึ งการอนุ รั กษ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมไปพรอมกัน 

(3)  ชวยชดเชยภาพลักษณในทางลบขององคกรได โดยเฉพาะองคกรท่ีมีขาว

ในทางลบท่ีกระทบตอธรรมชาติและสิ่งแวดลอม หรือดําเนินธุรกิจท่ีสงผลกระทบในทางลบตอ

สภาพแวดลอม   

5.2.2 สรุปประเด็นท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 2: 

การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงานไฟฟา น้ํา ฯลฯ 

อาคารสํานักงานเขียวชวยเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรใน

อาคาร เรียงตามประเด็นดังนี้ 

(1) ชวยประหยัดคาพลังงานไฟฟา จากการการเพ่ิมประสิทธิภาพการใช

พลังงานและทรัพยากรในอาคารไดดีกวาอาคารท่ัวไปในระดับเดียวกันไดรอยละ 10 - 30 

(2) การเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคารเปนตัวชี้วัด

สําคัญในการประเมินความยั่งยืนของอาคารเขียว และเปนขอสําคัญในการพิจาณาเลือกอาคารเขียว

ของบริษัทหรือองคกรตาง ๆ 

5.2.3 สรุปประเด็นท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 3: 

การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร  

อาคารสํานักงานเขียวชวยสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร เรียงตาม

ประเด็นดังนี้ 

(1) อาคารเขียวมีคุณภาพสภาพแวดลอมในอาคารท่ีดี สงเสริมสุขอนามัย และมี

ความปลอดภัยมากกวาอาคารท่ัวไป  

(2) อาคารเขียวมีคุณภาพอากาศภายในอาคารท่ีดีกวาและมีสภาวะนาสบายตอ

ผูใชงานมากกวาอาคารท่ัวไป 

(3) ผูใช และ/หรือ ผูปฏิบัติงานในอาคารเขียว จะมีสุขภาพท่ีดีและมีผลิตภาพ

การทํางานท่ีดีกวาอาคารท่ัวไป 
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(4) ผูใช และ/หรือ ผูปฏิบัติงานในอาคารเขียว จะมีอัตราการเจ็บปวยท่ีนอยกวา

อาคารท่ัวไป  

5.2.4 สรุปประเด็นท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 4: 

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน กาซเรือนกระจก ฯลฯ 

อาคารสํานักงานเขียวชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เรียง

ตามประเด็นดังนี้ 

(1) อาคารเขียวชวยลดการปลอยสารพิษ และมลภาวะสูสภาพแวดลอมมากกวา

อาคารท่ัวไป 

(2) อาคารเขียวชวยลดการปลอยกาซคารบอนไดออกไซด (CO2) สูสภาพแวดลอม

ไดมากกวาอาคารท่ัวไป สงผลในการชวยลดการเกิดปรากฏการณเรือนกระจก และสภาวะโลกรอน 

5.2.5 สรุปประเด็นท่ีเกี่ยวของกับปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ อันดับ 5: 

การอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

อาคารสํานักงานเขียวสามารถชวยอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

เรียงตามประเด็นดังนี้ 

(1)  อาคารเขียวใชทรัพยากรธรรมชาติ และสงผลกระทบตอสิ่งแวดลอมนอย

กวาอาคารท่ัวไป  

(2)  อาคารเขียวถือเปนการคําตอบสําหรับองคกร หนวยงานตาง ๆ ในการแสดง

การมีสวนรวมรับผิดชอบตอการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ผานการเลือกเชาพ้ืนท่ี

ทํางานในอาคารเขียว หรือสรางอาคารเขียวในหนวยงานของตน 

 

5.3 ประโยชนท่ีไดจากงานวิจัย และแนวทางการประยุกตใชประโยชนจากงานวิจัยในอนาคต 

 

5.3.1 ประโยชนตอภาครัฐบาล 

รัฐบาลตลอดจนหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของสามารถนําผลการวิจัยไปประยุกตใชใน

การกําหนดกรอบยุทธศาสตรการพัฒนาเมือง วางแผนนโยบายในการสงเสริม สนับสนุนและ

ขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองและชุมชน ตลอดจนอาคารเขียวตาง ๆ โดยเฉพาะอาคารสํานักงานเขียว 

รวมถึงใชเปนกลไกในการขับเคลื่อนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนในประเทศไทย โดยมุงให

ความสําคัญไปท่ีการขับเคลื่อนการพัฒนาอาคารเขียวผานการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate 

social responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และคุณประโยชนทางการตลาด เชน 

ประชาสัมพันธผานสื่อของภาครัฐในการชวยสนับสนุนองคกรท่ีพัฒนาอาคารเขียว และ/หรือ ใช
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มาตรการทางภาษีในการสรางแรงจูงใจตอภาคเอกชนในการพัฒนาอาคารเขียว ตลอดจนพัฒนาเกณฑ

การประเมินอาคารเขียวท่ีใหสัดสวนความสําคัญไปท่ีคุณประโยชนมิติดานสิ่งแวดลอม เชน เพ่ิม

ประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร การสงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร 

การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอสิ่งแวดลอม รวมถึงการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดลอม เพ่ือขับเคลื่อนการพัฒนาอยางยั่งยืนไดอยางมีประสิทธิภาพ และสอดคลองตอความ

ตองการของภาคเอกชน 

5.3.2 ประโยชนตอภาคเอกชน 

ภาคเอกชน ธุรกิจ โดยเฉพาะผูประกอบการ นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย นัก

ลงทุน หรือผูบริหารในหนวยงานท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เชน นักการตลาด นักการ

เงิน สถาปนิก วิศวกร ผูบริหารอาคาร สามารถนําผลการวิจัยนี้ไปใชในการกําหนดวิสัยทัศนองคกร 

และวางแผนกลยุทธในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับความตองการของตลาดได

อยางเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะในเรื่องการสงเสริมบรรษัทบริบาล (corporate social 

responsibility: CSR) สงเสริมภาพลักษณองคกร และการสรางคุณประโยชนทางการตลาดของ

องคกรผานอาคารเขียว ซ่ึงถือเปนเครื่องมือในการประชาสัมพันธการตลาดและภาพลักษณองคกรท่ีมี

ประสิทธิภาพ รวมถึงการใหความสําคัญปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอมผานการกําหนดแนวทางการ

ออกแบบและบริหารจัดการอาคารเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงานและทรัพยากรในอาคาร การ

สงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมท่ีดีในอาคาร การชวยลดการปลอยมลภาวะและผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอม รวมถึงการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

ภาคเอกชนและภาครัฐบาลสามารถใชคุณประโยชนของการพัฒนาอาคารเขียวเปนตัว

ขับเคลื่อนความยั่งยืนในสังคมไทยในลักษณะท่ีท้ังสองฝายตางไดประโยชนซ่ึงกันและกัน กลาวคือ

นอกจากอาคารเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED จะสามารถตอบสนองคุณประโยชนมิติดาน

สิ่งแวดลอมใหแก องคกร บริษัท นโยบายภาครัฐ และสังคมไทยโดยรวมไดอยางดีแลว ยังเปนกลไก

ทางการตลาดท่ีใชในการขับเคลื่อนการพัฒนาอาคารเขียวเพ่ือประโยชนทางธุรกิจขององคกร บริษัท 

ตาง ๆ เพ่ือนํามาซ่ึงคุณประโยชนมิติดานเศรษฐศาสตร เชน อัตราคาเชาสูงข้ึน อัตราการเชาสูงข้ึน 

ผลตอบแทนโครงการท่ีดีข้ึน มูลคาโครงการสูงข้ึน เปนตน ท่ีสําคัญคืออาคารเขียวท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED สามารถใชเปนเครื่องมือทางการตลาดสรางความไดเปรียบทางธุรกิจได เพราะ

มาตรฐาน LEED มีความเปนสากล และไดรับความนิยมท่ัวโลก เม่ือมีการพัฒนาอาคารเขียว

โดยเฉพาะอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED มากข้ึน จึงสงผลดีตอทุกฝาย ทุกฝายตางได

ประโยชนรวมกัน ท้ังในมิติดานสิ่งแวดลอม (สภาพแวดลอมดีข้ึน ลดการใชทรัพยากรธรรมชาติ ลด
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การปลอยมลภาวะสูสภาพแวดลอม) มิติดานเศรษฐศาสตร (มูลคาโครงการสูงข้ึน ผลตอบแทนตอการ

ลงทุนดีข้ึน ประหยัดคาใชจายดานพลังงาน อัตราคาเชาและอัตราการเชาสูงข้ึน) และมิติดานสังคม ใน

การนํามาซ่ึงการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน ลดอัตราการเจ็บปวยจากอาคาร การมีผลิตภาพในการทํางานท่ี

ดีข้ึน ตลอดจนสงเสริมบรรษัทบริบาล ภาพลักษณ และคุณประโยชนทางการตลาดใหแกองคกร ท้ัง

ภาครัฐและภาคเอกชนท่ีมีสวนสนับสนุนการพัฒนาอาคารเขียว    

5.3.3 ประโยชนตอภาคการศึกษา 

ภาคการศึกษา นักวิชาการ ครู อาจารย ตลอดจนนักศึกษาสามารถนําองคความรูท่ีได

จากงานวิจัยนี้ไปวิจัยตอยอดในประเด็นท่ีเก่ียวของได ตลอดจนสามารถประยุกตใชวิธีการวิจัยของ

งานวิจัยนี้ไปใชศึกษาวิจัยในประเด็นอ่ืนท่ีมีลักษณะท่ีคลายกันได เชน การศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอ

กระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวประเภทอ่ืน เชน 

อาคารศูนยราชการ อาคารสถานศึกษา อาคารศูนยการคา เปนตน และ/หรือ ศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพล

ตอกระบวนการตัดสินใจทําโครงการอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวมาตรฐานอ่ืน เชน 

มาตรฐาน TREES ของประเทศไทย เปนตน ตลอดจนสามารถประยุกตใชวิธีวิจัยและข้ันตอนของ

งานวิจัยนี้ท่ีมีความละเอียดท้ังสามข้ันตอน อันไดแก การสัมภาษณเชิงลึก เทคนิคเดลฟาย และ

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห ใชศึกษาในหัวขอวิจัยท่ีใหมในวงวิชาการ เชน ใชศึกษาอาคารท่ี

คาดวาจะไดรับการรับรองมาตรฐาน WELL ของ International Well Building Institute ซ่ึงเปน

มาตรฐานใหมท่ีมุงเนนไปท่ีสุขสภาวะของผูใชงานในอาคารเปนหลัก  มาตรฐาน WELL เปนมาตรฐาน

ท่ีกําลังเริ่มมีการใชในประเทศไทยและคาดวาจะไดรับความนิยมไมแพมาตรฐาน LEED 

5.3.4 ประโยชนตอสังคม 

สังคมโดยเฉพาะภาคประชาชนสามารถใชประโยชนจากงานวิจัยนี้ในการศึกษาและทํา

ความเขาใจถึงกลไกในการขับเคลื่อนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนภายใตกรอบเง่ือนไขและ

บริบทของประเทศไทย รวมถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยอยางยั่งยืนไดวาประกอบดวยปจจัยและมิติใดบางท่ีภาคเอกชนมุงเนนเปนปจจัยท่ี

สําคัญ และทราบถึงภาครัฐควรดําเนินนโยบายอยางไรเพ่ือขับเคลื่อนการพัฒนาอาคารเขียวไดตรงจุด

และตอบโจทยภาคเอกชน ตลอดจนมีสวนรวมในการพัฒนาความยั่งยืนโดยการสนับสนุนองคกรท่ี

ดําเนินนโยบายพัฒนาอาคารเขียวอยางยั่งยืน 
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5.4 ขอจํากัดของงานวิจัย 

 

5.4.1 ขอจํากัดดานการเก็บขอมูล  

งานวิจัยนี้ เปนการศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาอาคาร

สํานักงานเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED Platinum โดยศึกษาผานอาคารกรณีศึกษาท่ีผาน

เกณฑการพิจารณาจํานวน 3 อาคาร และเก็บขอมูลจากกลุมผูใหขอมูลซ่ึงเปนผูเชี่ยวชาญและมีสวน

เก่ียวของตอการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานกรณีศึกษาดังกลาว ท่ีมาจากหลายภาคสวน จํานวน

ท้ังสิ้น 19 ราย และมีการเก็บขอมูลหลายระยะ งานวิจัยในนาคตควรศึกษาผานอาคารกรณีศึกษา

มากกวา 3 อาคาร และกําหนดกลุมผูใหขอมูลใหมากข้ึน  

5.4.2 ขอจํากัดดานผลการวิจัย  

ผลการวิจัยอยูภายใตเง่ือนไขของการตัดสินใจพัฒนาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED Platinum ในกรุงเทพมหานคร และใชการรับรองมาตรฐาน LEED version 3.0 

ยอนข้ึนไป ดังนั้นงานวิจัยในอนาคตควรพิจารณาในประเด็นการปรับเปลี่ยนเกณฑอาคารเขียวท่ีมีการ

พัฒนาปรับปรุงอยางตอเนื่อง เนื่องจากจะมีรายละเอียดเกณฑในการประเมินท่ีแตกตางกันซ่ึงอาจจะ

สงผลตองบประมาณการกอสรางและการตัดสินใจพัฒนาโครงการท่ีแตกตางออกไป งานวิจัยใน

อนาคตสามารถนําผลการวิจัยไปใชเพ่ือเปนสวนขยายหรือตอยอดจากงานท่ีไดทําในงานวิจัยรวมถึง

การศึกษาอาคารประเภทอ่ืน ๆ   

5.4.3 ขอจํากัดดานวิธีวิจัยดวยกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห  

ผูวิจัยมีขอพิจารณาในการใชวิธีวิจัยดวยกระบวนการดังกลาว สรุปไดดังนี้ 
 

1) ประเด็นเรื่องการกําหนดทางเลือก เม่ือทางเลือกในการตัดสินใจมีความ

ใกลเคียงกัน และ/หรือ แตกตางกันอยางสิ้นเชิง สามารถสงผลใหคาลําดับความสําคัญมีความโนมเอียง

ได เชน กรณีทางเลือกในการตัดสินใจทําหรือไมทําโครงการอาคารเขียว อาจสงผลใหกลุมผูใหขอมูล

หลักใหคาน้ําหนักเทไปทิศทางใดทิศทางหนึ่งชัดเจนอยางสุดข้ัวซ่ึงอาจสงผลใหเกิดความโนมเอียงของ

ขอมูลท่ีชัดเจนมากข้ึน       

2) ประเด็นเรื่องอาคารกรณีศึกษาและปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรท่ีไมไดรับ

การพิจารณาในผลการวิจัย ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยหรือโครงการท่ีเลือกมาเปนกรณีศึกษาไดมีการ

สรางและเปดใชงานอาคารไปแลวชวงเวลาหนึ่งหรือมีการพิสูจนความสําเร็จโครงการเชิงเศรษฐศาสตร

มาแลว เชน ผานการศึกษาความเปนไปไดโครงการ ผานการศึกษาความประหยัดท่ีเกิดจาก

ประสิทธิภาพการใชพลังงานอาคารมาแลว ผูใหขอมูลจะใหคาน้ําหนักเขาขางการตัดสินใจผาน

ประสบการณของตนเองซ่ึงเปนประเด็นทางจิตวิทยาท่ีสงผลตอกระบวนการตัดสินใจ โดยผูตัดสินใจจะ
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ตัดสินใจโดยอาศัยประสบการณและขอมูลท่ีไดรับการพิสูจนแลวมามีอิทธิพลรวมในกระบวนการ

ตัดสินใจ ดังจะเห็นไดวา ปจจัยมิติดานเศรษฐศาสตรของงานวิจัยนี้กลุมผูใหขอมูลไมมีฉันทามติใน

การเลือกเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการพัฒนาโครงการ เนื่องจากปจจัยดังกลาวไดถูกพิสูจนในเชิง

ขอมูลมาแลวจากการเปดใชอาคารกรณีศึกษาท้ัง 3 อาคาร ผูใหขอมูลจึงอาจละเลยปจจัยดาน

เศรษฐศาสตรซ่ึงเปนปจจัยพ้ืนฐานท่ีสําคัญในกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

3) ประเด็นเรื่องความเหมาะสมของการใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห 

กระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหอาจไมเหมาะท่ีจะใชในการวิเคราะหบางสถานการณ เชน การ

วิเคราะหทางเลือกท่ีมีความแตกตางอยางสุดข้ัว 2 ทางเลือกหรือการวิเคราะหทางเลือกท่ีมีลักษณะ

คลายกันมาก นอกจากนี้ยังพบวาควรใชกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะหในการวิเคราะหหาทาง

เลือกท่ีใหมและมีขอมูลสนับสนุนทางเลือกนอย เพ่ือลดอคติของผูใหขอมูลและขจัดอิทธิพลของขอมูล

ท่ีไดรับการพิสูจนแลวท่ีอาจจะเขามามีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจ  

4) ประเด็นเรื่องลักษณะการใหขอมูลของกลุมผูใหขอมูลหลัก การใหขอมูลของ

กลุมผูใหขอมูลหลักหากมีความแตกตางกันมาก เชน ความคิดเห็นท่ีมีความแตกตางกันคนละข้ัว 

สามารถสงผลตอความโนมเอียงของผลวิจัยได  

 

5.5 ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยในอนาคต 

 

ผูวิจัยมีขอเสนอแนะสําหรับงานวิจัยในอนาคตดังนี้ 

1)  หากตองมีการเก็บขอมูลกับกลุมผูใหขอมูลหลักจํานวนมากและเปนกลุมผูมี

อํานาจตัดสินใจระดับสูง ควรวางแผนการเก็บขอมูลลวงหนาและเผื่อเวลาสําหรับการเก็บขอมูล 

รวมถึงดําเนินการเก็บขอมูลใหไดมากท่ีสุดเม่ือไดโอกาสเขาพบเพ่ือทําการเก็บขอมูล เชน เก็บขอมูล

จากการสัมภาษณเชิงลึกและแบบสอบถามดวยเทคนิคเดลฟายในครั้งเดียว เปนตน 

2)  งานวิจัยในอนาคตควรพิจารณาถึง version ของเกณฑการประเมินอาคาร

เขียวดวย เนื่องจากแตละ version จะมีรายละเอียดเกณฑท่ีแตกตางกัน และอาจสงผลตอตนทุนและ

คาใชจายในการพัฒนาโครงการท่ีตางกัน รวมถึงอาจสงผลตอการตัดสินใจท่ีตางออกไป 

3)  งานวิจัยในอนาคตควรปรับลักษณะทางเลือกการตัดสินใจใหมีความแตกตาง

นอยลง และ/หรือ เพ่ิมจํานวนทางเลือกใหมากกวาสองทางเลือก เพ่ือลดความโนมเอียงของขอมูลไป

ทิศทางใดทิศทางหนึ่งอยางชัดเจน เชน กําหนดทางเลือกในการตัดสินใจพัฒนาโครงการเปน 4 

ทางเลือก ไดแก (1) การพัฒนาเปนอาคารเขียวมาตรฐาน LEED Platinum (2) การพัฒนาเปนอาคาร
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เขียวมาตรฐาน TREES Platinum (3) การพัฒนาเปนอาคารเขียวมาตรฐาน LEED Gold และ (4) 

การพัฒนาเปนอาคารเขียวมาตรฐาน TREES Gold เปนตน  

4) หากงานวิจัยในอนาคตตองการศึกษาตัวแปรภายใตสมมติฐานท่ีตัวแปรแต

ละตัวเปนอิสระตอกัน ไมมีอิทธิพลตอกัน กระบวนการลําดับชั้นเชิงวิเคราะห (Analytic Hierarchy 

Process: AHP) ถือเปนคําตอบท่ีเหมาะสมสําหรับการวิจัยเนื่องจากมีความเหมาะสมท่ีจะใชวิเคราะห

กรณีทางเลือกการตัดสินใจท่ีไมซับซอนมากไดเปนอยางดี หรือหากตองการวิเคราะหระดับ (degree, 

หรือ level) ขององคประกอบรวมกันของทางเลือกการตัดสินใจ ผูวิจัยแนะนําใหใชเทคนิคการ

วิเคราะหองคประกอบรวม (conjoint analysis) เพราะมีความเหมาะสมในการวิเคราะหระดับของ

องคประกอบรวมกันของทางเลือกการตัดสินใจ 

5) งานวิจัยในอนาคตควรเพ่ิมจํานวนกลุมผูใหขอมูล และจําแนกประเภทของ

กลุมผูใหขอมูลใหละเอียดข้ึนเพ่ือใหเกิดการการกระจายของขอมูลและถวงดุลคาน้ําหนักของขอมูล 

เชน กําหนดกลุมผูใหขอมูลออกเปน 4 ระดับ ไดแก (1) กลุมผูใหขอมูลท่ีมีตําแหนงในระดับวางแผน 

(2) กลุมผูใหขอมูลท่ีมีตําแหนงในระดับปฏิบัติการ (3) กลุมผูใหขอมูลท่ีมีตําแหนงในระดับผูใชงาน  

และ(4) กลุมผูใหขอมูลท่ีไมมีสวนไดสวนเสีย เปนตน ผูวิจัยคาดวาจะสามารถถวงดุลของคาน้ําหนักใน

การวิเคราะหขอมูลไดมีประสิทธิภาพมากข้ึน   

6)  งานวิจัยในอนาคตหากตองการวิเคราะหปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการ

ตัดสินใจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ควรเลือกกรณีศึกษาเปนโครงการท่ียังอยูในชวงวางแผน

ดําเนินงาน หรืออยูในชวงดําเนินการกอสราง และเปนโครงการท่ียังไมเปดใชงาน เพ่ือขจัดอคติของ

กลุมผูใหขอมูลจากขอมูลบางอยางท่ีอาจไดรับการพิสูจนความสําเร็จมาแลว เชน ขอมูลความเปนไปได

ทางการเงินการลงทุน ขอมูลการใชพลังงานอาคาร ขอมูลการบริหารอาคาร เปนตน  
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ท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน 

ภาคผนวก ญ  สรุปงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทย เรียงตามปท่ีศึกษา 

ภาคผนวก ฎ  ตัวอยางตาราง Supermatrix ตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (ANP) 
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ภาคผนวก ก 

แนวทางการพัฒนาอยางยั่งยืน (Sustainable Development) 
 

การพัฒนา (development) เปนคําท่ีถูกใชกันมากโดยเริ่มใชกันในบริบทของการพัฒนา

ทางเศรษฐกิจเปนหลัก โดยเริ่มในชวงยุคหลังสงครามโลกครั้งท่ี 2 ท่ีองคการสหประชาชาติตองการให

ความชวยเหลือประเทศท่ียังมีความลาหลังดานอุตสาหกรรม ทวาองคกรสหประชาชาติไดมุงเนนไปท่ี

การพัฒนาเติบโตทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมตามลัทธิทุนนิยมท่ีแพรหลายอยางกวางขวางในสมัย

นั้นมาเปนบรรทัดฐานในการพัฒนาเปนสําคัญ จึงเกิดปญหาทางสังคมและสิ่งแวดลอมตามมาเปนอยาง

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

อุตสาหกรรมมีสภาพแวดลอมท่ีเสื่อมลงจนถึงสภาวะวิกฤต ไดกอใหเกิดพลวัตทางสังคมและสิ่งแวดลอม

ในสหรัฐอเมริกาและยุโรป ในการเรียกรองใหภาครัฐใหความสนใจเรื่องสังคมและสิ่งแวดลอม จนเกิด

กฎหมายอนุรักษสิ่งแวดลอมข้ึนมาหลายฉบับ นอกจากนี้ในวงการศึกษา นักวิชาการก็ไดมีสวนรวมใน

การคนควาและเสนอแนวคิดการพัฒนาในทิศทางใหมท่ีอาศัยวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีมาแกไข

ปญหาดานสิ่งแวดลอม จนเกิดแนวคิด เศรษฐศาสตรสิ่งแวดลอม (environmental economic) แต

ไมไดมุงเนนการแกปญหาทางสังคมท่ีเกิดข้ึนเทาท่ีควร (ธนภณ พันธเสน, 2549) 

จุดเริ่มตนของแนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืนไดเริ่มเขามามีบทบาทในการพัฒนาสังคม

โลกตั้งแตป พ.ศ. 2515 นับเปนจุดเริ่มตนของยุคสภาพแวดลอมนานาชาติ โดยองคกรสหประชาชาติ

ไดจัดใหมีการประชุมสุดยอดวาดวยสิ่งแวดลอมของมนุษย (human environment) ณ กรุง

สตอกโฮลม ประเทศสวีเดน ซ่ึงเรียกรองใหท่ัวโลกคํานึงถึงการใชทรัพยากรท่ีมีอยูอยางจํากัดอยางมี

ประสิทธิภาพ ตอมาในป พ.ศ. 2523 ก็ไดเกิด ยุทธศาสตรการอนุรักษโลก (World Conservation 

Strategy) ข้ึนถือกําเนิดจากแนวความคิดท่ีวา มนุษยเปนสวนหนึ่งของธรรมชาติ จึงมีความจําเปนตอง

อนุรักษธรรมชาติเพ่ืออนาคตของมนุษยเอง โดยไดกระตุนใหเห็นถึงความสําคัญของการรักษาระบบ

นิเวศท่ีประกอบดวยความหลากหลายทางชีวภาพ ควบคูกับการใชทรัพยากรธรรมชาติแบบยั่งยืน

ยาวนาน นับเปนครั้งแรกท่ีไดมีการนํามิติการพัฒนาทางสังคมเขามารวมในการพัฒนาเศรษฐกิจและ

การอนุรักษธรรมชาติควบคูไปพรอมกัน จึงนับเปนครั้งแรกท่ีมีการเสนอแนวคิดการพัฒนาอยางยั่งยืน 

(Sustainable development) สูประชาคมโลก (ธนภณ พันธเสน, 2549) ตอมาในป พ.ศ. 2526 

สหประชาชาติไดจัดตั้งคณะกรรมาธิการโลกวาดวยสิ่งแวดลอมและการพัฒนา (World Commission 

on Environment and Development: WCED) หรือรูจักกันโดยท่ัวไปวา “Brundtland 

Commission” ได เรียกรองใหชาวโลกเปลี่ยนแปลงวิถีการดํารงชีวิตใหปลอดภัยจากสิ่งแวดลอมและ

สอดคลองกับขอจํากัดของธรรมชาติ รวมท้ังไดเสนอวามนุษยชาติสามารถท่ีจะทําใหเกิด “การพัฒนา
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ท่ียั่งยืน” ข้ึนมาได (เฉลิมเกียรติ แกวหอม, 2555, สื่ออิเล็กทรอนิกส) หลังจากนั้นในป พ.ศ. 2530 

คณะกรรมาธิการโลกวาดวยสิ่งแวดลอมและการพัฒนา ไดประกาศให การพัฒนาท่ียั่งยืน เปน

กระบวนทัศนใหมแหงการพัฒนา และไดตีพิมพหนังสือชื่อ “อนาคตรวมกันของเรา (our common 

future)” โดยอธิบายความหมายและเสนอแนะมาตรการท่ีจะพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลอม 

อยางสมดุล อันจะนําไปสู ความยั่งยืนอยางแทจริง (ธนภณ พันธเสน, 2549) 

แมวาจะมีความตื่นตัวของพลวัตดานการอนุรักษธรรมชาติเกิดข้ึนมากมาย แตวิกฤติ

ท้ังหลายก็ไมไดลดลงเทาท่ีควร จนกระท่ังการพัฒนาท่ียั่งยืนไดรับความสําคัญมากยิ่งข้ึนเม่ือ

สหประชาชาติไดจัดใหมีการประชุมสุดยอดของโลกวาดวยสิ่งแวดลอมและการพัฒนา (UN 

Conference on Environment and Development: UNCED) หรือการประชุม Earth Summit 

ท่ีกรุงริโอ เดอจาเนโร ประเทศบราซิล เม่ือป พ.ศ.พ.ศ. 2535 ซ่ึงผลการประชุมนี้ผูแทนของ 178 

ประเทศรวมท้ังประเทศไทยไดรวมลงนามรับรองแผนปฏิบัติการ 21 (agenda 21) ซ่ึง ถือเปนแผน

แมบทของโลกท่ีประเทศสมาชิกตองตระหนักถึงปญหาสิ่งแวดลอมและเห็นความสําคัญท่ีจะรวมกัน

พิทักษสิ่งแวดลอมเพ่ือสรางการพัฒนาท่ียั่งยืน ใหเกิดข้ึนในโลก จากแผนปฏิบัติการ 21 ขางตน

ประเทศไทยของเราไดรับเอาเรื่องการพัฒนาท่ียั่งยืนมารวมดําเนินการเชนกัน โดยเฉพาะแผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 10 (พ.ศ. 2550 - พ.ศ. 2554) ซ่ึง นอกจากจะมุงเนน “คน” เปน

ศูนยกลางการพัฒนา เนนเศรษฐกิจพอเพียง เนนชุมชนเขมแข็งและอ่ืน ๆ แลวยังเนนดานการพัฒนาท่ี

ยั่งยืนอีกดวย (เฉลิมเกียรติ แกวหอม, 2555, สื่ออิเล็กทรอนิกส) 

ความหมายของการพัฒนาท่ียั่งยืน ไดมีการใหคําอธิบายไวหลากหลาย ผูวิจัยสามารถ

สรุปไดดังนี้ 

World Commission on Environment and Development ไดใหคําจํากัดความ

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”ซ่ึงสามารถแปลไดวา การพัฒนาท่ียั่งยืน หมายถึง การพัฒนาท่ีตอบสนองตอความตองการ

ของคนในรุนปจจุบันโดยไมทําใหคนในรุนอนาคตตองประนีประนอมยอมลดทอนความสามารถในการ

ท่ีจะตอบสนองความตองการของตนเอง 

UN: Commission on Environment and Development ไดอธิบายการพัฒนา

อยางยั่งยืน คือการพัฒนาท่ีตอบสนองความตองการในปจจุบันโดยไมทําลายทรัพยากรธรรมชาติหรือ

สราง ความลําบากใจใหกับประชาชนในอนาคต การพัฒนาท่ียั่งยืนเชนนี้มีลักษณะเปนการพัฒนาท่ี
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บูรณาการ (integrated) คือทําใหเปนองครวม (holistic) โดยองคประกอบท้ังหลายตองทํางาน

ประสานกันครบองคอยางมีดุลยภาพ (balance)   

ประเทศ ไทยไดมีนักวิชาการหลายทานพยายามอธิบายแนวคิดของการพัฒนาท่ียั่งยืน

ให ชัดเจนยิ่งข้ึน ท่ีสําคัญคือ แนวคิดของพระธรรมปฎก (ป.อ.ปยุตโต) (เฉลิมเกียรติ แกวหอม, 2555, 

สื่ออิเล็กทรอนิกส) ไดอธิบายการพัฒนาท่ียั่งยืนวา “การพัฒนาท่ียั่งยืนมีลักษณะท่ีเปนบูรณาการ คือ

ทําใหเกิดเปนองครวมหมายความวาองคประกอบท้ังหลายท่ีเก่ียวของจะตองมาประสานกันครบองค

และมีลักษณะอีกอยางหนึ่ง คือมีดุลยภาพหรือพูดอีกนัยหนึ่งคือการทําใหกิจกรรมของมนุษย

สอดคลองกับกฎเกณฑของธรรมชาติ”  

การพัฒนาท่ียั่งยืนตองครอบคลุม 3 มิติ คือมิติดานสิ่งแวดลอม มิติดานเศรษฐกิจ และ

มิติดานสังคม ซ่ึงเชื่อมโยงและสัมพันธกันอยางสมดุล ดังนั้นโครงการพัฒนาใด ๆ ตองคํานึงถึงมิติท้ัง 3 

ดาน การพัฒนาท่ียั่งยืนเปนอะไรท่ีไกลกวาเพียงการอนุรักษสิ่งแวดลอมเปน การเปลี่ยนโครงสราง

ระบบเศรษฐกิจและสังคมเพ่ือลดการบริโภคทรัพยากรและสิ่งแวดลอมลงไปในระดับท่ียังรักษาความ

สมดุลท่ีดีทําใหคนอยูรวมกับธรรมชาติโดย ไมทําลายลางอยางท่ีผานมาและยังทํากันอยูหลายแหง ให

อยูรวมกันเปนชุมชน อยูดีกินดีและอยูเย็นเปนสุข (สุทธิดา ศิริบุญหลง, 2554: 22-25) 
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ภาคผนวก ข 

หมวดหมูระบบการประเมิน (Rating System) สําหรับโครงการตาง ๆ 

ภายใตมาตรฐาน LEED 

 

LEED for Building Design and Construction เปนการประเมินสําหรับการ

ออกแบบอาคารและการกอสราง ภายในระบบการประเมินนี้สามารถจําแนกไดดังนี้  

1) BD+C: New Construction (NC) การออกแบบอาคารและการกอสราง

ใหม ระบบการประเมินนี้ถูกออกแบบมาสําหรับโครงการท่ีมีการสรางอาคารใหมหรือการปรับปรุง

อาคารท่ีสรางแลว (รวมถึงการปรับปรุงระบบปรับอากาศ การปรับเปลี่ยนเปลือกอาคาร และการ

ปรัปรุงภายในอาคาร) ระบบการประเมินนี้มีความยืดหยุนและสามารถนําไปประยุกตใชกับอาคารและ

การใชงานหลากหลายประเภท 

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

โครงการท่ีนักพัฒนาโครงการมีการควบคุมการออกแบบและการกอสรางระบบอาคารหลักท้ังหมด ท้ัง

ระบบเครื่องกล ระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบปองกันอัคคีภัย กลาวคือสวนงานระบบหลักและสวน

เปลือกอาคาร (core and shell) แตไมรวมถึงการออกแบบและการกอสรางสวนพ้ืนท่ีของผูเชาอาคาร  

3) BD+C: Data Centers ระบบการประเมินชนิดนี้ถูกออกแบบมา

โดยเฉพาะสําหรับอาคารศูนยขอมูล ที่ตองมีพื้นที่สําหรับอุปกรณและระบบคอมพิวเตอร เชน ชั้น

วางเซิรฟเวอร อุปกรณจัดเก็บขอมูลที่ใชสําหรับการจัดเก็บขอมูลและการประมวลผล ในขณะท่ี

อาคารท่ัวไปจะถูกออกแบบระบบปรับอากาศเพื่อควบคุมอุณหภูมิใหเหมาะสมสําหรับผูใชงาน แต

สําหรับอาคารศูนยขอมูลจะตองออกแบบใหมีระบบทําความเย็นและระบายความรอนชนิดพิเศษ

เพ่ือใหการทํางานของเซิรฟเวอรและอุปกรณระบบคอมพิวเตอรมีประสิทธิภาพสูงสุด 

4) BD+C: Healthcare ระบบการประเมินนี้ถูกออกแบบมาสําหรับอาคาร

โรงพยาบาลท่ีมีการทํางานตลอด 24 ชั่วโมง 7 วันตอสัปดาห ซ่ึงตองมีพ้ืนท่ีสําหรับใหการ

รักษาพยาบาลผูปวย รวมถึงการดูแลพักฟนผูปวย ระบบนี้มุงเนนท่ีประสิทธิภาพการใชน้ํา การเขาถึง

ธรรมชาติ และแสงธรรมชาติภายในอาคาร โดยใหความสําคัญกับการเชื่อมโยงระหวางการพัฒนา

อยางยั่งยืนและสุขภาพของผูปวย 
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5) BD+C: Hospitality ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมิน โรงแรม 

โมเต็ล โรงแรมขนาดเล็กหรือธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีอยูในอุตสาหกรรมการใหบริการท่ีพักชั่วคราว ท้ังท่ีบริการ

หรือไมบริการอาหารแกผูพักอาศัย การประเมินจะครอบคลุมสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ของ

โครงการ เชน สระวายน้ํา หองประชุม หองซักรีด โดยมุงประเด็นการประเมินไปท่ีเรื่อง การเพ่ิม

ประสิทธิภาพอาคาร การลดของเสียจากโครงการ และการสงเสริมการขนสงทางเลือกมายังโครงการ 

6) BD+C: Retail ระบบการประเมินนี้เนนความตองการเฉพาะของโครงการ

ประเภทพาณิชยกรรม รานคาตาง ๆ เชน ธนาคาร รานอาหาร รานเครื ่องแตงกาย ราน

เครื่องใชไฟฟา ตลอดจนหางสรรพสินคา การประเมินมุงเนนไปท่ีองคประกอบภายนอกของอาคาร

และการบริหารจัดการ การลดคาดําเนินงาน การใชทรัพยากรอาคารที่มีประสิทธิภาพ เพื่อเพิ่ม

ยอดขายและสรางความพึงพอใจตอลูกคาและพนักงาน ตลอดจนสงเสริมภาพลักษณตราสินคา  

7) BD+C: Schools ระบบการประเมินถูกออกแบบมาเพ่ือประเมินการ

ออกแบบและกอสรางอาคารประเภทโรงเรียน ระบบ K-12 ของประเทศสหรัฐอเมริกา รวมถึง 

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

มัธยมศึกษา 1-6 (รวมแลวคือ grade 1-12) โดยใหความสําคัญกับ ระบบเสียงภายในหองเรียน 

สุขภาพของเด็กนักเรียน และกายภาพท่ีสงเสริมทักษะการเรียนรูของเด็กนักเรียน ระบบการประเมินนี้

สามารถใชไดกับอาคารการท่ีเก่ียวของกับศึกษา หรืองานวิชาการอ่ืน ๆ ไดเชนกัน    

8) BD+C: Warehouses and Distribution Centers ระบบการประเมินนี้

ออกแบบมาเพ่ือประเมินอาคารประเภท ศูนยอํานวยความสะดวกเก่ียวกับสินคา คลังสินคา 

โรงงานผลิตสินคา ศูนยกระจายสินคา รวมถึง โกดังใหเชาสําหรับเก็บสินคา โดยเกณฑการประเมินจะ

ใหความสําคัญกับ การใชพลังงาน การเลือกสถานท่ีตั้ง และการใชทรัพยากร บนพ้ืนฐานของความยั่งยืน     

 

LEED for Operations and Maintenance เปนการประเมินท่ีออกแบบมาสําหรับ

การประเมินระบบปฏิบัติการอาคารและการบํารุงรักษาอาคาร ภายในระบบการประเมินนี้สามารถ

จําแนกไดดังนี้ 
1) O+M: Existing Buildings ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมิน

ระบบปฏิบัติการอาคารและการบํารุงรักษาอาคาร สําหรับอาคารท่ีสรางเสร็จแลว โดยเกณฑการ

ประเมินมุงท่ีการปรับปรุงประสิทธิภาพของอาคาร ลดของเสียท่ีเกิดจากอาคาร และการอนุรักษ

ทรัพยากรเพ่ือเปนอาคารยั่งยืน ระบบการประเมินนี้จะประเมินท้ังในสวนของกายภาพอาคารและการ

บริหารจัดการอาคาร เพ่ือกําหนดแผนการดําเนินการอาคารท่ีมีประสิทธิภาพ   
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2) O+M: Data Centers ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมิน

ระบบปฏิบัติการอาคารและการบํารุงรักษาอาคาร สําหรับอาคารศูนยเก็บรักษาและจัดการขอมูลท่ี

สรางแลว ซ่ึงเปนสถานท่ีท่ีถูกออกแบบมาเพ่ือใชงานเก่ียวกับระบบคอมพิวเตอรท่ีมีความหนาแนนสูง 

เชน ตูเก็บอุปกรณสื่อสารและอุปกรณอิเล็กทรอนิกสตาง ๆ (server racks) หนวยเก็บความจํา 

ตลอดจน หนวยประมวลผลขอมูล ซ่ึงอาคารประเภทนี้ตองมีการควบคุมอุณหภูมิใหเหมาะสม และ

สอดคลองตอการใชงานของอุปกรณตาง ๆ ตลอดจนผูใชงานภายในอาคาร ซ่ึงสัมพันธโดยตรงตอ

ประสิทธิภาพการใชพลังงานในอาคาร  

3) O+M: Hospitality ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมินระบบปฏิบัติการ

อาคารและการบํารุงรักษาอาคาร สําหรับ โรงแรม โมเต็ล โรงแรมขนาดเล็กหรือธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีอยูใน

อุตสาหกรรมการใหบริการท่ีพักชั่วคราว ท้ังท่ีบริการหรือไมบริการอาหารแกผูพักอาศัย การประเมินจะ

ครอบคลุมสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ของโครงการ เชน สระวายน้ํา หองประชุม หองซักรีด โดยมุง

ประเด็นการประเมินไปท่ีเรื่อง การเพ่ิมประสิทธิภาพอาคาร การลดของเสียจากโครงการ และการสงเสริม

การขนสงทางเลือกมายังโครงการ  

4) O+M: Retail ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมินระบบปฏิบัติการ

อาคารและการบํารุงรักษาอาคาร โดยมุงเนนไปท่ีความตองการเฉพาะของโครงการประเภทพาณิชยกรรม 

รานคาตาง ๆ เชน ธนาคาร รานอาหาร รานเครื่องแตงกาย รานเครื่องใชไฟฟา ตลอดจนหางสรรพสินคา 

การประเมินมุงเนนไปท่ีองคประกอบภายนอกของอาคารและการบริหารจัดการ การลดคาดําเนินงาน 

การใชทรัพยากรอาคารท่ีมีประสิทธิภาพ เพ่ือเพ่ิมยอดขายและสรางความพึงพอใจตอลูกคาและพนักงาน 

ตลอดจนสงเสริมภาพลักษณตราสินคา  

5) O+M: Schools ระบบการประเมินถูกออกแบบมาเพ่ือประเมินระบบปฏิบัติการ

อาคารและการบํารุงรักษาอาคารประเภทโรงเรียน ระบบ K-12 ของประเทศสหรัฐอเมริกา รวมถึง 

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

มัธยมศึกษา 1-6 (รวมแลวคือ grade 1-12) โดยใหความสําคัญกับ ระบบเสียงภายในหองเรียน สุขภาพ

ของเด็กนักเรียน และกายภาพท่ีสงเสริมทักษะการเรียนรูของเด็กนักเรียน ระบบการประเมินนี้สามารถ

ใชไดกับอาคารการท่ีเก่ียวของกับศึกษา หรืองานวิชาการอ่ืน ๆ ไดเชนกัน 

6) O+M: Warehouses and Distribution Centers ระบบการประเมินนี้

ออกแบบมาเพ่ือประเมินระบบปฏิบัติการอาคารและการบํารุงรักษาอาคารประเภท ศูนยอํานวยความ

สะดวกเก่ียวกับสินคา คลังสินคา โรงงานผลิตสินคา ศูนยกระจายสินคา รวมถึง โกดังใหเชาสําหรับ

เก็บสินคา โดยเกณฑการประเมินจะใหความสําคัญกับ การใชพลังงาน การเลือกสถานท่ีตั้ง และการใช

ทรัพยากร บนพ้ืนฐานของความยั่งยืน     
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LEED for Interior Design and Construction เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบ

มาสําหรับการประเมินการออกแบบและกอสรางสถาปตยกรรมภายใน ภายในระบบการประเมินนี้

สามารถจําแนกไดดังนี้ 

1) ID+C: Commercial Interiors ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมิน

การออกแบบและกอสรางงานสถาปตยกรรมภายในของอาคารประเภทพาณิชยกรรม ใหสอดคลองตอ

ความตองการของผูเชา และเสริมสรางสภาพแวดลอมภายในอาคารท่ีเหมาะสมตามหลักการออกแบบ 

2) ID+C: Hospitality ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมินการออกแบบ

และกอสรางงานสถาปตยกรรมภายในของอาคารประเภท โรงแรม โมเต็ล โรงแรมขนาดเล็กหรือธุรกิจ

อ่ืน ๆ ท่ีอยูในอุตสาหกรรมการใหบริการท่ีพักชั่วคราว ท้ังท่ีบริการหรือไมบริการอาหารแกผูพักอาศัย 

การประเมินจะครอบคลุมถึงการใชวัสดุในทองถ่ิน การออกแบบเพ่ือควบคุมเสียง และเพ่ิมสภาวะนา

สบายแกผูใชอาคาร 

3) ID+C: Retail ระบบการประเมินนี้ออกแบบมาเพ่ือประเมินการออกแบบและ

กอสรางงานสถาปตยกรรมภายในของอาคารประเภทพาณิชยกรรม รานคาตาง ๆ สถานท่ีจัดแสดง

สินคา สวนบริการลูกคา สวนจัดเตรียมสินคา ตลอดจนสวนจัดเก็บสินคา โดยใหความสําคัญไปท่ี

คุณภาพสภาพแวดลอมภายในอาคาร นอกจากนี้การประเมินนี้ยังใหความสําคัญไปท่ีบริบทของอาคาร

และท่ีตั้งโครงการโดยรวมนอกเหนือจากสวนพ้ืนท่ีสถาปตยกรรมภายใน  

 

LEED for Building Design and Construction เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมา

สําหรับการประเมินการออกแบบและกอสรางอาคาร ภายในระบบการประเมินนี้สามารถจําแนกไดดังนี้ 

1) BD+C: Homes เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมาสําหรับการประเมินการ

ออกแบบและกอสรางอาคารประเภทท่ีพักอาศัยทุกประเภท ท่ีมีจํานวนชั้นตั้งแต 1-3 ชั้น เชน บานเดี่ยว บาน

แฝด การประเมินนี้มุงเนนไปท่ีการกอสรางท่ีปลอดภัย การสงเสริมสุขภาพแกผูอยูอาศัย และการใชพลังงาน

อยางมีประสิทธิภาพ  

2) BD+C: Multifamily Midrise เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมาสําหรับ

การประเมินการออกแบบและกอสรางอาคารประเภทท่ีพักอาศัยทุกประเภท ท่ีมีจํานวนชั้นตั้งแต 4-8 

ชั้น เชน อาคารชุดพักอาศัย การประเมินนี้มุงเนนไปท่ีการสงเสริมสุขภาพและสุขภาวะนาสบายแกผูอยู

อาศัย ระบบความปลอดภัยในอาคาร คุณภาพอากาศในอาคาร และการใชพลังงานและน้ําอยางมี

ประสิทธิภาพ    
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LEED for Neighborhood Development เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมา

สําหรับการประเมินการพัฒนาพ้ืนท่ีชุมชน หรือ บริบทชุมชน มากกวาเพียงตัวอาคารเทานั้น การ

ประเมินนี้มุงเนนไปท่ีประสิทธิภาพการสัญจรโดยการเดิน (walkability) การรับรูตําแหนงท่ีตั้ง (sense 

of place) การเปนสวนหนึ่งของสังคม (social cohesion) อีกท้ังการประเมินนี้ยังสงเสริมการอนุรักษ

ทรัพยกร การอนุรักษพ้ืนท่ีธรรมชาติ และการสรางความสัมพันธืตอพ้ืนท่ีโดยรอบชุมชน ภายในระบบการ

ประเมินนี้สามารถจําแนกไดดังนี้ 

1) ND: Plan เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมาสําหรับการประเมินการพัฒนา

พ้ืนท่ีชุมชน หรือ บริบทชุมชน ท่ีอยูในข้ันตอนของการวางผัง การออกแบบโครงการ และกอสรางไปแลว 

รอยละ 75 การประเมินนี้จะชวยใหนักพัฒนาโครงการสามารถวางแผนการตลาด และการเงินของ

โครงการใหสอดคลองตอความตองการของผูใชงาน และหนวยงานท่ีเก่ียวของอ่ืน ๆ ไดเปนอยางดี โดยท่ี

ยังอยูภายใตกรอบการพัฒนาอยางยั่งยืน  

2) ND: Built Project เปนระบบการประเมินท่ีออกแบบมาสําหรับการประเมิน

การพัฒนาพ้ืนท่ีชุมชน หรือ บริบทชุมชน ท่ีกอสรางใกลเสร็จสมบูรณหรือเสร็จสมบูรณมาแลวไมเกิน 3 

ป โดยมีแนวทางการประเมินท่ีมุงเนนคลายกับ ND: Plan 
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ภาคผนวก ค 

รายช่ือโครงการที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ในประเทศไทย 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ค.1 

 

รายชื่อโครงการในกรุงเทพมหานครท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum และ Gold 

เรียงตามวันท่ีไดรับการรับรอง (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 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum เรียงตามวันท่ี

ไดรับการรับรอง (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 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Gold เรียงตามวันท่ีไดรับ

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 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Silver เรียงตามวันท่ีไดรับ

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 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Certified เรียงตามวันท่ี

ไดรับการรับรอง (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  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ref. code: 25605716300032ULB

162 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ค.6 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีขอลงทะเบียนขอรับการรับรองมาตรฐาน LEED ท่ียังอยูระหวางการ

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 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED  version v1.0 pilot  เรียงตาม

วันท่ีไดรับการรับรอง (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 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองและยื่นขอมาตรฐาน LEED  version v2.0 เรียงตาม

วันท่ีไดรับการรับรอง (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 

 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองและยื่นขอมาตรฐาน LEED  version v2.2 เรียงตาม

วันท่ีไดรับการรับรอง (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

ไดรับการรับรอง (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 
 

รายชื่อโครงการในประเทศไทยท่ีไดรับการรับรองและยื่นขอมาตรฐาน LEED  version v2009 เรียง

ตามวันท่ีไดรับการรับรอง 
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 

การวิเคราะหเปรียบเทียบเกณฑการประเมินของ LEED v2.0 และ LEED 2009 

 

เพ่ือเปนการศึกษาวิเคราะหเปรียบเทียบเกณฑการประเมินของ LEED v2.0 และ LEED 

2009 ท่ีสงผลใหเกิดอาคารท่ีผานการรับรองในระดับ Platinum ผูวิจัยจึงขอเปรียบเทียบเกณฑการ

ประเมินยอยแยกแตละหมวดหมูดังนี้   

 

หมวด Sustainable Sites LEED v2.0 มี 14 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 20.28 

ในขณะท่ี LEED 2009 มี 26 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 23.63 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.1 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง 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 คิดเปนสัดสวนรอยละ 7.24 

ในขณะท่ี LEED 2009 มี 10 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 9.09 
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ตารางท่ี ภาคผนวก ง.2 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง 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 คิดเปนสัดสวน รอย

ละ 24.63 ในขณะท่ี LEED 2009 มี 35 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 31.81 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.3 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง 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

 



Ref. code: 25605716300032ULB

168 

 

หมวด Materials & Resources LEED v2.0 มี 13 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 

18.84 ในขณะท่ี LEED 2009 มี 14 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 12.72 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.4 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง 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 คิดเปนสัดสวน 

รอยละ 21.73 ในขณะท่ี LEED 2009 มี 15 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 13.63 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.5 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง 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 คิดเปนสัดสวน 

รอยละ 7.24 ในขณะท่ี LEED 2009 มี 6 คะแนน คิดเปนสัดสวนรอยละ 5.45 

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.6 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง 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 เปนหมวดท่ีเพ่ิมข้ึนมาของ LEED 2009 ซ่ึง 

LEED v2.0 จะไมมีเกณฑในสวนนี้ สงผลใหคะแนนรวม LEED v2.0 มีคะแนนเต็มท่ี 69 คะแนน และ 

LEED 2009 มีคะแนนเต็มท่ี 110 คะแนน และมีชวงคะแนนท่ีผานการรับรองระดับตาง ๆ ตามท่ี

แสดงในภาพดานลาง โดยหากตองการผานการรับรองระดับ Platinum ตองผานเกณฑการประเมินท่ี 

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

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ง.7 

 

ตารางเปรียบเทียบเกณฑการประเมิน  คาคะแนน  สัดสวนรอยละคะแนน ระหวาง LEED v2.0 และ 

LEED 2009 ในหมวด Regional Priority Credits 
สัดส่วน

4 Points 3.63%
Credit 1.1 1

LEED v2.0 ไมมีเกณฑในสวนนี้ 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 

การวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรเกี่ยวกับอาคารเขียว – การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ  

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

 

เปนท่ีทราบกันดีวาในการกอสรางอาคาร มีการใชทรัพยากรธรรมชาติและพลังงานเปน

จํานวนมาก อีกท้ังยังกอใหเกิดมลภาวะและของเสียเปนจํานวนมาก U.S. Green Building Council 

ใหขอมูลวา ภาคอุตสาหกรรมการกอสรางในประเทศสหรัฐอเมริกากอใหเกิดการปลอย CO2 มากถึง 

รอยละ 38 ใชน้ํามากถึงรอยละ 14 (15 ลานลานแกลลอน/ป) และใชพลังงานไฟฟามากถึงรอยละ 73 

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

พาณิชยของประเทศสหรัฐอเมริกายังไดใหขอมูลสัดสวนมูลคาการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมกอสราง 

ท่ีมีสัดสวนการลงทุนท่ีสูงมากของภาคอุตสาหกรรมกอสรางเทียบกับผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 

(GDP) ของประเทศสหรัฐอเมริกา ระหวางป ค.ศ. 2007 ถึง ค.ศ. 2015 ซ่ึงมีคาเฉลี่ยอยูท่ีรอยละ 3.6 

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

ท่ี 17,419 พันลาน USD (Trading Economics, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส) แลวจะมีมูลคาสูงถึงราว 

662 พันลาน USD หรือราว 23.2 ลานลานบาท ดังนั้นจะเห็นไดวาในภาคอุตสาหกรรมกอสราง

นอกจากจะใชพลังงาน ทรัพยากรธรรมชาติ เงินลงทุน อยางมหาศาลแลวยังกอใหเกิดผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอมอยางมากเชนกัน 

 

 

ภาพท่ี ภาคผนวก จ.1 สัดสวนมูลคาการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมกอสรางเทียบกับผลิตภัณฑมวล

รวมในประเทศ (GDP) ของประเทศสหรัฐอเมริกา ระหวางป ค.ศ. 2007 ถึง ค.ศ. 2015. โดย 

Statista, 2016, สื่ออิเล็กทรอนิกส   
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เพ่ือเปนการลดผลกระทบจากการกอสรางโครงการท่ีจะเกิดกับสภาพแวดลอมใหมาก

ท่ีสุดจึงไดเกิดเครื่องมือ วิเคราะหทางเศรษฐศาสตรเก่ียวกับอาคารเขียว เพ่ือใหนักพัฒนาโครงการ 

สถาปนิก และผูท่ีเก่ียวของในภาคอุตสาหกรรมกอสราง ใชเปนเครื่องมือในการชวยในการวิเคราะห

และตัดสินใจพัฒนาโครงการ ซ่ึงการวิเคราะหนี้ เรียกวา การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ (life cycle 

cost analysis: LCC) ซ่ึงการวิเคราะห LCC สามารถคํานวณคาการใชพลังงาน การผลิตและปลอย

ของเสียจากกระบวนการกอสรางได โดยเฉพาะในอาคารประเภทพาณิชยกรรมท่ีมีอัตราการใช

พลังงานสูง การวิเคราะห LCC เปนการวิเคราะหประสิทธิภาพของอาคารตลอดอายุอาคารในระยะยาว

ตั้งแตชวงเริ่มโครงการ การกําหนดโปรแกรมการออกแบบ การออกแบบ การกอสราง การบริหาร

จัดการอาคาร จนถึงชวงการรื้อถอนอาคาร ซ่ึงกินระยะเวลาหลายสิบป (Guggemos and Horvath, 

A., 2006: 187-195) (Bunz et al., 2006: 33-62) และยังเปนการวิเคราะหการใชพลังงานและ

ผลกระทบของอาคารท่ีมีตอสภาพแวดลอมตลอดอายุอาคาร (Junnila, Horvath and Guggemos, 

2006: 10-17) นอกจากนี้การวิเคราะห LCC ยังชวยในการตัดสินใจพัฒนาโครงการใหเกิดผลกระทบตอ

สิ่งแวดลอมนอยท่ีสุด (Vieira & Horvath, 2008: 4663-4669) ซ่ึงสงผลใหเกิดการตัดสินใจทําโครงการ

บนพ้ืนฐานของการพัฒนาอยางยั่งยืน (Murray, Horvath & Nelson, 2008: 3163-3169) ในประเทศ

ไทยเองหลังจากท่ีรัฐบาลไดมีการสงเสริมใหมีการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมตั้งแตป 

พ.ศ. 2535 ก็ไดมีการใช การวิเคราะห LCC ในการคํานวณหาประสิทธิภาพการใชพลังงานอาคารกัน

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

งานวิจัยนี้เปนการศึกษากระบวนการตัดสินใจสูการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

แบบยั่งยืนโดยมุงศึกษาอาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวซ่ึงเก่ียวของกับขอมูล

ท่ีนักพัฒนาโครงการตองใชประกอบการตัดสินใจมากมาย ไมวาจะเปนมูลคาปจจุบันสุทธิ (net 

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

(payback period) รวมถึง ตนทุนตลอดอายุ (life cycle cost: LCC) ซ่ึงในภาคผนวก จ นี้ผูวิจัยจะ

มุงศึกษาไปท่ีการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ เนื่องจากเปนเครื่องมือวิเคราะหความสําเร็จของอาคาร

เขียวท่ีสําคัญ ซ่ึงใชในการประกอบการตัดสินใจทําโครงการและเปนท่ียอมรับในระดับสากล    

การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ (Life Cycle Cost Analysis: LCC Analysis) 

การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ คือการคํานวณตนทุนท้ังหมดตลอดอายุใชงานเปนมูลคา

ปจจุบันสุทธิ (net present value: NPV) โดยใชอัตราคิดลด (discount rate) ในการคํานวณเปนมูลคา

ปจจุบันสุทธิ ในการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุตองอาศัยเงินลงทุน คาใชจายทางการเงิน คาใชจายในการ

ปฏิบัติการ คาใชจายในการบํารุงรักษา คาใชจายในการกําจัดเม่ือหมดอายุหรือคาใชจายในการรื้อถอน 
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ตลอดจนมูลคาซากมารวมในการคํานวณ การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุสามารถชวยใหนักพัฒนา

โครงการ ทีมงานออกแบบ สามารถวางแผนแนวทางการออกแบบใหโครงการสงผลกระทบตอ

สภาพแวดลอมใหนอยท่ีสุด เกิดความประหยัดในการดําเนินโครงการ อีกท้ังใหผลตอบแทนการลงทุนท่ี

คุมคาท่ีสุดบนพ้ืนฐานของการพัฒนาอยางยั่งยืนได กระบวนการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุเปนวิธีเดียว

ท่ี นักพัฒนาโครงการและทีมออกแบบจะสามารถพิจารณาทางเลือกท่ีเหมาะสมและมีศักยภาพสูงท่ีสุด

ท่ีมีตอโครงการในระยะยาวได โดยพิจารณาจากขอมูลตนทุน คาใชจาย และคุณประโยชนท่ีไดรับ 

วิธีการวิเคราะหดังกลาวถือเปนองคประกอบหนึ่งในการพิจารณาประกอบการตัดสินใจทําอาคารเขียว 

ซ่ึงแมวาจะจะมีตนทุนคาใชจายท่ีสูงในชวงเริ่มโครงการ แตในระยะยาวจะชวยลดผลกระทบของ

โครงการท่ีมีตอสภาพแวดลอม ลดการใชพลังงานและทรัพยากร ลดการปลอยของเสีย และประหยัด

คาใชจายในการบริหารจัดการอาคาร (Life cycle assessment, 2011, สื่ออิเล็กทรอนิกส) จากการ

ทบทวนวรรณกรรมอางถึง Green Building: Project & Cost Estimating (RSMeans, 2011: 338-

343) ผูวิจัยสามารถสรุปข้ันตอนพ้ืนฐานในการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ ได 6 ข้ันตอนดังนี้  

(1) กําหนดทางเลือกท่ีมีความเปนไปไดเพ่ือทําการวิเคราะห 

(2) ตั้งสมมติฐานเพ่ือวิเคราะหเปรียบเทียบ เชน ชวงอายุของโครงการ รอบการ

บํารุงรักษาอาคาร รอบใบเสร็จคาใชจายตาง ๆ  

(3) ระบุคา ตนทุน คาใชจายตาง ๆ เพ่ือใชในการวิเคราะห เปนหนวยคาเงิน (บาท) ซ่ึง

ไดแก คาใชจายตลอดอายุการใชงาน ตนทุนริเริ่มโครงการ ตนทุนทดแทน มูลคาซาก คาใชจายดานคา

พลังงาน คาใชจายดานคาน้ํา คาใชจายดานการปฏิบัติการอาคาร คาใชจายดานการบํารุงรักษา และ

คาใชจายดานการซอมแซม 

(4) แปลงคาตาง ๆ ท่ีใชในการวิเคราะหเหลานั้นเปนมูลคาปจจุบัน (present value) 

กอนทําการวิเคราะหเพ่ือใหไดผลการวิเคราะหในสภาวะปจจุบัน โดยใชสูตร     

 

PV = Ft / (1+d) t 

 

      เม่ือ         PV =  มูลคาปจจุบัน (บาท) 

Ft =  มูลคาในปท่ี t (บาท) 

D =  อัตราคิดลด (%) 

 

(5)  คํานวณตนทุนตลอดอายุของแตละทางเลือกท่ีกําหนดมาเพ่ือทดสอบสมมติฐาน 

โดยใชสูตร              LCC          =          I + Repl + Res + E + W + OM&R  
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(6)  เลือกทางเลือกท่ีใหคา ตนทุนตลอดอายุ ต่ําท่ีสุด 

 

 

 

ภาพท่ี ภาคผนวก จ.2 แผนภาพแสดงความสัมพันธระหวาง ตนทุนคาปฏิบัติการอาคาร (operating 

costs) ตนทุนคาใชจายตาง ๆ (investment cost) ณ ระดับท่ีมีผลรวมตนทุนตลอดอายุ (total LCC) 

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

 

 

ภาพท่ี ภาคผนวก จ.3 แผนภาพความสัมพันธระหวาง ความประหยัดจากการปฏิบัติการอาคาร 

(operating saving) และ ตนทุนคาใชจายตาง ๆ (investment cost) ณ ระดับท่ีกอใหเกิดความ

ประหยัดในเชิงการลงทุนมากท่ีสุด (Q*). โดย RSMeans, 2011: 339 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 

 

Maximun Net Saving 
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ภาพท่ี ภาคผนวก จ.4 แผนภาพแสดงจุดดุลยภาพสูงสุดทางเศรษฐศาสตร (Q*) ระหวาง การเพ่ิมข้ึน

ของความประหยัดท่ีเกิดจากจากการปฏิบัติการ บํารุงรักษา ซอมแซมอาคาร (incremental 

operating, maintenance and repair saving) และ การเพ่ิมข้ึนของตนทุนคาใชจายตาง ๆ 

(incremental investment). โดย RSMeans, 2011: 340 

 

สูตรการคํานวณตนทุนตลอดอายุ (LCC Formulas) 

การคํานวณตนทุนตลอดอายุสามารถอธิบายใหอยูในรูปของสมการดังนี้  

 

 

เม่ือ LCC =  คาใชจายตลอดอายุการใชงาน (บาท) 

Ct =  ผลรวมตนทุนคาใชจายท้ังหมดตั้งแตเริ่มโครงการ และ 

    คาใชจายท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต ตลอดอายุการใชงาน t (บาท) 

  N =  ระยะเวลาหรืออายุของโครงการในการคํานวณ (ป) 

  D =  อัตราคิดลด (%) 
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ซ่ึงสามารถแสดงเปนสูตรการคํานวณไดดังนี้  

 

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

 

เม่ือ  LCC =  คาใชจายตลอดอายุการใชงาน (บาท) 

I =  ตนทุนริเริ่มโครงการ (บาท) 

  Repl =  ตนทุนทดแทน (บาท) 

  Res =  มูลคาซาก (บาท) 

E =  คาใชจายดานคาพลังงาน (บาท) 

  W =  คาใชจายดานคาน้ํา (บาท) 

  OM&R =  คาใชจายดานการปฏิบัติการอาคาร (operating cost)  

     คาใชจายดานการบํารุงรักษา (maintenance cost) และ  

     คาใชจายดานการซอมแซม (repair cost)  

โดยตนทุน คาใชจายท่ีใชในการวิเคราะหทุกคาจะตองคํานวณเปนมูลคาปจจุบัน 

(present value) กอนนํามาวิเคราะหในสูตรการคํานวณ เพ่ือใหผลการวิเคราะหอยูในสภาวะปจจุบัน 

โดยสามารถคํานวณคาใชจายท่ีคาดวาจะเกิดตลอดชวงอายุโครงการ เปนมูลคาปจจุบันโดยใชสูตร 

 

PV = Ft / (1+d) t 

เม่ือ  PV =  มูลคาปจจุบัน (บาท) 

Ft =  มูลคาในปท่ี t (บาท) 

D =  อัตราคิดลด (%) 

 

อยางไรก็ตามการวิเคราะห LCC จะใชคํานวณคาใชจายท่ีเปน Hard cost เทานั้น 

เนื่องจากคาใชจายประเภทนี้เปนคาใชจายท่ีมีหลักฐานแสดงบนเอกสารท่ีอางอิงชวงระยะเวลาไดชัดเจน 

เชน ใบเสร็จคาใชจายดานพลังงาน คาน้ํา เปนตน ทําใหการคํานวณมีความแมนยํามากกวา ในทาง

กลับกันคาใชจายท่ีเปน Soft cost เชน คาผลิตภาพการทํางานของผูใชอาคาร (employee 
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productivity) คาคุณภาพสภาพแวดลอมในอาคารท่ีดีข้ึน (improved indoor environmental 

quality) หรือ คาการลดการปลอยของเสีย เปนคาใชจายท่ีตรวจสอบไดยากและบอยครั้งท่ีไมสามารถ

แสดงเปนเอกสารหลักฐานอางอิงได จึงไมนิยมนํามาใชในการคํานวณตนทุนตลอดอายุ  ประโยชนของ

การวิเคราะหตนทุนตลอดอายุคือ เพ่ือเขาใจถึงผลกระทบของการออกแบบ การเปลี่ยนแปลงตาง ๆ ใน

กระบวนการออกแบบ ท่ีสงผลตอตนทุนการลงทุนและคาใชจายท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต ตลอดจนทราบถึง

คุณประโยชนในเชิงเศรษฐศาสตร ความสามารถในการประหยัดคาใชจายตาง ๆ ท่ีสงผลตอโครงการใน

อนาคตตลอดอายุโครงการ        

 

 

 

ภาพท่ี ภาคผนวก จ.5 แผนภาพแสดงแนวคิดการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ Life Cycle Cost 

analysis. โดย RSMeans, 2011: 342 
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ภาพท่ี ภาคผนวก จ.6 แผนภาพแสดงผลการวิเคราะหตนทุนตลอดอายุ เปรียบเทียบระหวางทางเลือก A 

และ B จะเห็นวาทางเลือก B มีตนทุนตลอดอายุท่ีต่ํากวา A จึงควรเลือกทางเลือก B. โดย RSMeans, 

2011: 343 

 
 

ภาพท่ี ภาคผนวก จ.7 ตัวอยางแสดงการเปรียบเทียบสัดสวนคาใชจายของ ตนทุนกอสรางแรกเริ่ม 

การใชพลังงาน การจัดการของเสีย ระหวางการเลือกใชวัสดุไมท่ีมีความทนทานต่ํา (lower) และไมท่ีมี

ความทนทานสูง (higher) ในอาคารในเมือง New Orleans และ San Francisco ของประเทศ

สหรัฐอเมริกา โดยใชอัตราสวนลดรอยละ 3 และรอยละ 8 ในการคํานวณโดยคํานวณท่ีอายุโครงการ 

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

แบบสัมภาษณเชิงลึก 

 
ผูใหขอมูล _________________________________________ ตําแหนง __________________________ 

โทร _____________________________________________Email _____________________________ 

รหัสแบบสัมภาษณ______________________________________________________________________ 

1) ทานคิดวาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ (พัฒนา/ตัดสินใจเชา) โครงการอาคาร __________ซึ่งเปนอาคารสํานักงาน

เขียว ท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ประกอบดวยปจจัยใดบาง 

 

2) ทานคิดวาการ (พัฒนา/ตัดสินใจเชา) อาคาร ___________ซึ่งเปนอาคารสํานักงานเขียว ท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สัมพันธกับขอพิจารณาใน มิติดานสิ่งแวดลอม อยางไรบาง  

   

3) ทานคิดวาการ (พัฒนา/ตัดสินใจเชา) อาคาร ___________ ซึ่งเปนอาคารสํานักงานเขียว ท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สัมพันธกับขอพิจารณาใน มิติดานเศรษฐศาสตร อยางไรบาง    

 

4) ทานคิดวาการ (พัฒนา/ตัดสินใจเชา) อาคาร ___________ซึ่งเปนอาคารสํานักงานเขียว ท่ีไดรับการรับรอง

มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สัมพันธกับขอพิจารณาใน มิติดานสังคม อยางไรบาง    

 

5) ทานคิดวาปจจัย 5 อันดับแรกท่ีสงผลตอการตัดสินใจ (พัฒนา/ตัดสินใจเชา) อาคาร __________ ซึ่งเปนอาคาร

สํานักงานเขียวท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum คืออะไรบาง เพราะเหตุใด 

 

6) ทานมีความคิดเห็นเพ่ิมเติมตอการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงาน เปนอาคารสํานักงานเขียวท่ีไดรับการรบัรอง

มาตรฐาน LEED ในประเทศไทยอยางไรบาง 
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ภาคผนวก ช 

แบบสอบถามเทคนิคเดลฟาย 

 

แบบสอบถามเพ่ือการทําดุษฎีนิพนธปรัชญาดุษฎีบัณฑิต 

เรื่อง 

กระบวนการตัดสินใจสูการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบย่ังยืน:  

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในกรุงเทพมหานคร 

ผูทําวิจัย 

นาย คุณธรรม  สันติธรรม 

สาขาวิชาสหวิทยาการสภาพแวดลอมสรรคสราง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

 

ผูใหขอมูล: ______________________________ 

ตําแหนง: ______________________________ 

ประสบการณทํางาน: ______________________________ 

E mail: ______________________________ 

โทร: ______________________________ 

วันท่ีใหขอมูล: _____/_____/ 2559 

รหัสแบบสอบถาม:____________________ 

 

 

 แบบสอบถามชุดน้ีจัดทําข้ึนเพ่ือศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum โดยแบบสอบถามชุดน้ีมุงสํารวจความคิดเห็นของ

กลุมผูใหขอมูล ไดแก ผูบริหารโครงการ ผูจัดการอาคาร ผูเช่ียวชาญดานอาคารเขียว ตลอดจนผูใชงานอาคาร โดย

ขอความท่ีปรากฏในแบบสอบถามถือเปนความลับท่ีใชเฉพาะการศึกษาของผูวิจัยเทาน้ัน จึงขอความกรุณาผูใหขอมูล 

โปรดพิจารณาคําถามโดยละเอียดและใหความคิดเห็นตามความเปนจริง เพ่ือประโยชนแกผลการวิจัย วงการ

ออกแบบ กอสราง และสงเสริมแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนตอไป 

 ผูวิจัยขอขอบพระคุณผูใหขอมูลท่ีกรุณาสละเวลาอันมีคาในการใหขอมูล และขอขอบพระคุณในความ

รวมมือของทานมา ณ โอกาสน้ี  

คุณธรรม  สันติธรรม 

นักศึกษาปรัชญาดุษฎีบัณฑติ 

สาขาวิชาสหวิทยาการสภาพแวดลอมสรรคสราง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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คําชี้แจงในการตอบแบบสอบถาม 

1) แบบสอบถามชุดน้ี เปนแบบสอบถามแบบประมาณคา ผูใหขอมลูกรุณาทําเครื่องหมาย กากบาท (X) ลง

ในชอง (0) ถึง (4) หรือตัวอักษร (N) ซึ่งตรงกับความเห็นของทานมากท่ีสุด โดยใหเลือก กากบาทได

เพียงชองเดียวเทานั้น โดยท่ีหมายเลข (0) ถึง (4) และ (N) มีความหมายดังน้ี 

(0)   หมายถึง  ไมเห็นดวย  

(1)   หมายถึง  เห็นดวยบาง 

(2)   หมายถึง  เห็นดวยปานกลาง 

(3)   หมายถึง  เห็นดวย 

(4)   หมายถึง  เห็นดวยอยางยิ่ง 

(N)    หมายถึง  ไมออกความเห็น  

 

2)   ในกรณีท่ีเลือกคาํตอบ ไมเห็นดวย (0) หรือ เห็นดวยอยางย่ิง (4) ผูใหขอมูล ตองอธิบายเหตุผลท่ีเลือก

คําตอบดังกลาวในท่ีวางท่ีเวนไว ดังตัวอยาง 

 

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

 
 

*** ตารางขางตนเปนเพียงตารางตัวอยาง ไมมีผลตอการเก็บขอมลูวิจัยแตประการใด*** 

 

 

ผูวิจัยขอขอบพระคณุผูใหขอมลูท่ีกรุณาสละเวลาอันมีคาในการใหขอมูล  

และขอขอบพระคณุในความรวมมอืของทานมา ณ โอกาสน้ี 
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ภาคผนวก ซ 

แบบสอบถามวิธโีครงขายเชิงวิเคราะห 
 

แบบสอบถามเพ่ือการทําดุษฎีนพินธปรัชญาดุษฎีบัณฑิต 

เร่ือง 

กระบวนการตัดสนิใจสูการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแบบย่ังยืน:  

อาคารสํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวในกรุงเทพมหานคร 

ผูทําวิจัย 

นาย คุณธรรม  สันติธรรม 

สาขาวิชาสหวิทยาการสภาพแวดลอมสรรคสราง คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร 

ผูใหขอมูล: _____________________________ ตําแหนง: ______________________________ 

ประสบการณทํางาน: ____________________  ป E mail: _______________________________ 

โทร: _________________________________ วันท่ีใหขอมูล: _____/_____/ 2559 

รหัสแบบสอบถาม:____________________ 

 แบบสอบถามชุดน้ีจัดทําข้ึนเพ่ือศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจพัฒนา

โครงการอาคารสํานักงานที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum โดยแบบสอบถามชุด

น้ีมุงสํารวจความคิดเห็นของกลุมผูใหขอมูล ไดแก ผูบริหารโครงการ ผูจัดการอาคาร ผูเชี่ยวชาญดาน

อาคารเขียว ตลอดจนผูใชงานอาคาร โดยขอความที่ปรากฏในแบบสอบถามถือเปนความลับที่ใช

เฉพาะการศึกษาของผูวิจัยเทาน้ัน จึงขอความกรุณาผูใหขอมูล โปรดพิจารณาคําถามโดยละเอียดและ

ใหความคิดเห็นตามความเปนจริง เพ่ือประโยชนแกผลการวิจัย วงการออกแบบ กอสราง และสงเสริม

แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบยั่งยืนตอไป 

 ผูวิจัยขอขอบพระคุณผูใหขอมูลท่ีกรุณาสละเวลาอันมีคาในการใหขอมูล และขอขอบพระคุณ

ในความรวมมือของทานมา ณ โอกาสน้ี  

 

คุณธรรม  สันติธรรม 

นักศึกษาปรัชญาดุษฎีบัณฑติ 

สาขาวิชาสหวิทยาการสภาพแวดลอมสรรคสราง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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คําช้ีแจงในการตอบแบบสอบถาม 

 

1) แบบสอบถามชุดนี้มีจํานวนคําถามท้ังหมด 50 ขอ ซ่ึงเปนแบบสอบถามเพ่ือ ประเมินคา

น้ําหนักเปรียบเทียบทางเลือกสองทางเลือกระหวางทางเลือก A และ ทางเลือก B  ใน

ลักษณะเปรียบเทียบครบทุกคูทางเลือกตามระบบ Matrix  ผูใหขอมูลกรุณาทําเครื่องหมาย 

กากบาท (X) ลงในชอง 1/9 ถึง 9 ซ่ึงตรงกับความเห็นของทานมากท่ีสุด โดยใหเลือก 

กากบาทไดเพียงชองเดียวเทานั้น โดยท่ีหมายเลข 1/9 ถึง 9 มีความหมายดังนี้ 
 

 

1/9    หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B มากท่ีสุด 

1/8 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/7 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B มาก  

1/6 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/5 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B 

1/4 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1/3 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B เล็กนอย 

1/2 หมายถึง    A มีความสําคัญมากกวา B (ใชระหวางกลาง) 

1 หมายถึง    ท้ัง 2 ตัวแปรมีความสําคัญพอ ๆ กัน 

2 หมายถึง    B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

3 หมายถึง    B มีความสําคัญมากกวา A เล็กนอย 

4 หมายถึง    B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

5 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A 

6 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

7 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A มาก 

8 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A (ใชระหวางกลาง) 

9 หมายถึง   B มีความสําคัญมากกวา A มากท่ีสุด 
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2)   ตัวอยางการตอบแบบสอบถาม และคําอธิบายความหมายในการตอบ 
 

 
 
คําอธิบายความหมายในการตอบ 
 
ขอ 1 เลือกอักษร O  ความหมายคือ  
ประเด็นดานสิ่งแวดลอม (B) สงผลตอการพิจารณาปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม มากกวา ทางเลือกการ
พัฒนาโครงการ (A) อยางมาก 

 
ขอ 2 เลือกอักษร I  ความหมายคือ  
ทางเลือกการพัฒนาโครงการ (A) สงผลตอการพิจารณาปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม พอ ๆ กับ 
ประเด็นดานสังคม (B) 

 
ขอ 3 เลือกอักษร F  ความหมายคือ  
ประเด็นดานสิ่งแวดลอม (A) คอนขาง สงผลตอการพิจารณาปจจัยมิติดานสิ่งแวดลอม มากกวา 
ประเด็นดานสังคม (B) 

 

 
*** ตารางขางตนเปนเพียงการยกตัวอยาง ไมมีผลตอการเก็บขอมูลวิจัยแตประการใด *** 

 
ผูวิจัยขอขอบพระคุณผูใหขอมูลท่ีกรุณาสละเวลาอันมีคาในการใหขอมูล 

และขอขอบพระคุณในความรวมมือของทานมา ณ โอกาสนี้ 
 

 

                                         



Ref. code: 25605716300032ULB

187 

 

A 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 B

 ม
าก

ที่ส
ุด

A 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 B

 (ใ
ชร

ะห
วา

งก
ลา

ง)

A 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 B

 อ
ยา

งม
าก

A 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 B

 (ใ
ชร

ะห
วา

งก
ลา

ง)

A 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 B

A 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 B

 (ใ
ชร

ะห
วา

งก
ลา

ง)

A 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 B

 เล
็กน

อย

A 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 B

 (ใ
ชร

ะห
วา

งก
ลา

ง)

ทั้ง
 2

 ต
ัวแ

ปร
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

พอ
 ๆ

 ก
ัน

B 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 A

 (ใ
ชร

ะห
วา

งก
ลา

ง)

B 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 A

 เล
็กน

อย

B 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 A

 (ใ
ชร

ะห
วา

งก
ลา

ง)

B 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 A

B 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 A

 (ใ
ชร

ะห
วา

งก
ลา

ง)

B 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 A

 อ
ยา

งม
าก

B 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 A

 (ใ
ชร

ะห
วา

งก
ลา

ง)

B 
มีค

วา
มส

ําค
ัญ

มา
กก

วา
 A

 ม
าก

ที่ส
ุด

คําถาม ขอ 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

อะไรสงผลตอ ทางเลือก

การพัฒนาโครงการ (เอา

LEED หรือไมเอา) มากกวา

กัน

1

คําถาม ขอ 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 ขอ 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

อะไรสงผลตอ การตัดสินใจ

พัฒนาโครงการOffice 

Building   มากกวากัน

5

คําถาม ขอ 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

อะไรสงผลตอ การ

พิจารณาปจจัยมิติดาน

สังคม มากกวากัน

6

คําถาม ขอ 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

7

8

9

10

11

12

B

B

B

B

A

A

A

อะไรสงผลตอ การตัดสินใจ

ทํา LEED Platinum 

Office building มากกวา

กัน

สงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีใน

อาคาร

สงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีใน

อาคาร

เพิ่มประสิทธิภาพการใชพลังงานและ

ทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา

เพิ่มประสิทธิภาพการใชพลังงานและ

ทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา

การชวยลดการปลอยมลภาวะและ

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก

ทางเลือกการพัฒนาโครงการ (เอา

LEED หรือไมเอา)

ทางเลือกการพัฒนาโครงการ (เอา

LEED หรือไมเอา)

ประเด็นดานสิ่งแวดลอม

ประเด็นดานสิ่งแวดลอม

ทางเลือกการพัฒนาโครงการ (เอา

LEED หรือไมเอา)

สงเสริมคุณภาพสภาพแวดลอมที่ดีใน

อาคาร

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอม

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอม

ประเด็นดานสังคม

ประเด็นดานสิ่งแวดลอม

เพิ่มประสิทธิภาพการใชพลังงานและ

ทรัพยากรในอาคาร เชน พลังงาน

ไฟฟา น้ํา

การชวยลดการปลอยมลภาวะและ

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอม

การชวยลดการปลอยมลภาวะและ

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เชน กาซ

เรือนกระจก

A B

อะไรสงผลตอ การ

พิจารณาปจจัยมิติดาน

สิ่งแวดลอมมากกวากัน

ประเด็นดานสิ่งแวดลอม ประเด็นดานสังคม

ประเด็นดานสิ่งแวดลอม

ประเด็นดานสังคม

ประเด็นดานสังคม

A
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ผูวิจัยขอขอบพระคุณผูใหขอมูลท่ีกรุณาสละเวลาอันมีคาในการใหขอมูล 

และขอขอบพระคุณในความรวมมือของทานมา ณ โอกาสนี้ 
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ภาคผนวก ฌ 

คุณประโยชนของอาคารที่ไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED  

ในมิติแหงความสําเร็จทั้ง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน 
 

หากพิจารณาคุณประโยชนของอาคารเขียวภายใตมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการ

พัฒนาอยางยั่งยืน (The Tripple Bottom Line of Sustainable development) Michelle 

Cottrell (2010: 11) ซ่ึงเปน LEED AP ไดสรุปคุณประโยชนของอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน 

LEED ในมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการพัฒนาอยางยั่งยืน ไวดังนี้  

 

ตารางท่ี ภาคผนวก ฌ 

 

สรุปคุณประโยชนของอาคารท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED ในมิติแหงความสําเร็จท้ัง 3 ของการ

พัฒนาอยางยั่งยืน (The Tripple Bottom Line of Sustainable development)  

คุณประโยชน รายละเอียด 

คุณประโยชนมิติดานส่ิงแวดลอม 

(Environmental Benefits) 

เพ่ิมประสิทธิภาพในการอนุรักษระบบนิเวศนและสภาพแวดลอม 

เพ่ิมคุณภาพอากาศและนํ้าใหสภาพแวดลอม 

ลดการปลอยของเสียและมลภาวะ 

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ 

คุณประโยชนมิติดานเศรษฐศาสตร 

(Economic Benefits) 

ลดตนทุนคาปฏิบัติการอาคาร 

เพ่ิมมูลคาสินทรัพย และ กําไร ใหโครงการ 

เพ่ิมผลิตภาพการทํางาน และความพึงพอใจของผูใชอาคาร 

ลดตนทุนตลอดอายุ (Life Cycle Cost) ของโครงการ 

คุณประโยชนมิติดานสังคม 

(Social Benefits) 

เพ่ิมคุณภาพสภาพแวดลอมการทํางานดาน อากาศ อุณหภูมิ และเสียง 

แกผูใชงาน 

เพ่ิมสภาวะนาสบายและสงเสริมสุขภาพแกผูใชงาน 

ลดภาระพ่ึงพาการใชระบบสาธารณูปโภคและพลังงานในทองถิ่น 

สงเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดี 

หมายเหตุ. โดย Michelle Cottrell, 2010: 11 (ดัดแปลงโดยผูวิจัย) 
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ภาคผนวก ญ 

สรุปงานวิจัยที่เกี่ยวของกบัอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทย เรียงตามปที่ศึกษา 

  

ตารางท่ี ภาคผนวก ญ (ตอ) 

 

สรุปงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทย เรียงตามปท่ีศึกษา 

 

ช่ือผูศึกษา 

 

หัวขอศึกษา 

ประเภท

อาคารท่ี

ศึกษา 

 

ประเภทวิทยานิพนธ 

 

ผลการศึกษา 

ปท่ี

ศึกษา 

1) ปภัชญา 

ปรางคสุวรรณ 

ความสัมพันธระหวาง

สภาวะนาสบายและ

ทัศนียภาพของอาคาร

เขียวตามเกณฑลีด 

(LEED) ในประเทศไทย 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

สถาปตยกรรมศาสตรมหา

บัณฑิต คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จฬุาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

ทราบถึงความสัมพันธของการเปด

ชองเปดอาคารเพ่ือใหเห็นทัศนียภาพ

สงผลตอสภาวะนาสบายของผูใชงาน

ภายในอาคารสํานักงาน ตามเกณฑ 

LEED v4.0 

พ.ศ. 

2557 

2) พรรณวดี 

มงคลเจริญ 

ประโยชนเชิงธุรกิจของ

อาคารสํานักงานทีเ่ปน

อาคารเขียว 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

เคหพัฒนศาสตร

มหาบัณฑิต สาขาวิชาการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย 

ภาควิชาเคหการ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ทราบถึงประโยชนเชิงธรุกจิที่ไดรับ

จากอาคารสํานักงานเขียว และ

แนวโนมการพัฒนาอาคารสํานกังาน

ใหเปนอาคารเขียว 

พ.ศ. 

2556 

3) ปยะภัทร 

ศรีสันเทียะ 

การพัฒนาแผนภาพ

กระบวนการทํางานและ

การแลกเปล่ียน

สารสนเทศสําหรับ

โครงการอาคารเขียว 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

วิศวกรรมศาสตร

มหาบัณฑิต คณะ

วิศวกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ทราบแนวทางในการบริหารโครงการ

อาคารเขียวใหประสบความสําเรจ็

อยางมีประสิทธิภาพ 

พ.ศ. 

2556 
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ตารางท่ี ภาคผนวก ญ (ตอ) 

 

สรุปงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทย เรียงตามปท่ีศึกษา 

 

ช่ือผูศึกษา 

 

หัวขอศึกษา 

ประเภท

อาคารท่ี

ศึกษา 

 

ประเภทวิทยานิพนธ 

 

ผลการศึกษา 

ปท่ี

ศึกษา 

4) พลวุฒ ิ  

ไชยนุวัติ 

การวเิคราะหทาง

เศรษฐศาสตร ของอาคาร

ประหยัดพลังงานที่ไดรับ

การสงเสรมิการเพ่ิม

อัตราสวนพ้ืนทีอ่าคาร

รวมตอพ้ืนที่ดนิ (FAR 

BONUS) 

อาคาร

สํานักงาน 

และ 

หางสรรพสิ

นคา 

วิทยานิพนธปรญิญาวทิยา

ศาสตรมหาบัณฑิต คณะ

วิทยาศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

ทราบความสัมพันธของคาการใช

พลังงานของอาคารตอการเพ่ิมอัตร

สวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดนิ (FAR 

BONUS) และผลความคุมคาทาง

เศรษฐศาสตร 

พ.ศ. 

2556 

5) สุขสันติ์   

ยงวัฒนานนัท 

การศึกษาแนวทางการ

เพ่ิมศักยภาพในการ

ประหยัดพลังงานสําหรับ

อาคารสํานักงานตาม

เกณฑประเมนิอาคาร

เขียว LEED และ TREES  

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

สถาปตยกรรมศาสตรมหา

บัณฑิต คณะสถาปตยกรรม

ศาสตรและการผังเมอืง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ทราบแนวทางการการใชเทคโนโลยี

ประเภทตาง ๆ เพ่ือเพ่ิมศักยภาพการ

ประหยัดพลังงาน การทําคะแนนจาก

เกณฑการประเมนิ LEED และ 

TREES และทราบจุดคุมทนุของ

เทคโนโลยีเพ่ือการลงทนุ 

พ.ศ. 

2555 

6) กมลทิพย 

เพียรพิกุล 

การศึกษาเปรียบเทียบ

ตนทนุและผลประโยชน

ของการลงทุนกอสราง

อาคารเขียว (Cost-

Benefit Analysis of 

Green Building) ใน

ประเทศไทย 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

มหาบัณฑิต สถาบัน

บัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร 

คณะพัฒนาการเศรษฐกจิ 

ทราบตนทนุและผลประโยชนของการ

ลงทุนกอสรางอาคารเขียว 

พ.ศ. 

2555 

7) กัญญวรา 

นาคดิลก 

 

การพัฒนาเกณฑการ

ประเมนิสมรรถนะอาคาร

เขียวในประเทศไทย 

 

 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญาวทิยา

ศาสตรมหาบัณฑิต สาขา

การจดัการเทคโนโลยี

อาคาร บัณฑิตวทิยาลัย 

มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย 

ทราบอตัราการปลอยกาซ

คารบอนไดออกไซดจากอาคาร

สํานักงานเขียว 

พ.ศ. 

2554 
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ตารางท่ี ภาคผนวก ญ (ตอ) 

 

สรุปงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับอาคารสํานักงานเขียวในประเทศไทย เรียงตามปท่ีศึกษา 

 

ช่ือผูศึกษา 

 

หัวขอศึกษา 

ประเภท

อาคารท่ี

ศึกษา 

 

ประเภทวิทยานิพนธ 

 

ผลการศึกษา 

ปท่ี

ศึกษา 

8) พจจิตร  

เลิศชาญวฒุ ิ

งานออกแบบอาคารตาม

แนวทาง LEED 2009 

กรณีศึกษาอาคาร

สํานักงานขนาดเล็ก 

จังหวัดปทุมธาน ี

อาคาร

สํานักงาน

ขนาดเล็ก 

วิทยานิพนธปรญิญา

สถาปตยกรรมศาสตรมหา

บัณฑิต สาขาวิชา

สถาปตยกรรม ภาค

สถาปตยกรรมศาสตร คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ทราบถึงตนทนุการลงทุนปรับปรุง

อาคารสํานักงานขนาดเล็กตาม

แนวทาง LEED 2009 

พ.ศ. 

2553 

9) บุญเกียรติ  

วิสิทธกิาศ 

ความตองการอาคารเขียว

ของผูเชาสํานกังานระดับ

เอ : กลุมตัวอยางจาก

อาคารสํานักงานใหเชา

ของกองทุนบําเหน็จ

บํานาญขาราชการ 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

สถาปตยกรรมศาสตรมหา

บัณฑิต คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จฬุาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

ทราบถึงทัศนคตขิองผูเชาอาคาร

สํานักงานระดับเอ ที่มีตออาคาร

สํานักงานเขียว  

พ.ศ. 

2552 

10) วิลาส  

เทพทา 

การประเมนิคุณภาพ

สภาพแวดลอมภายใน

อาคารสํานักงานประหยัด

พลังงาน กรณีศึกษา: 

อาคารสํานักงานใหญ

ธนาคารกสิกรไทย 

อาคาร

สํานักงาน 

วิทยานิพนธปรญิญา

สถาปตยกรรมศาสตรมหา

บัณฑิต สาขาวิชา

สถาปตยกรรม ภาควชิา

สถาปตยกรรม บัณฑิต

วิทยาลัย มหาวทิยาลัย

ศิลปากร 

ทราบถึงความพึงพอใจของผูใชอาคาร

ตอคุณภาพอากาศในอาคาร เพ่ือเปน

แนวทางในการออกแบบ

สภาพแวดลอมอาคารดานคุณภาพ

อากาศอยางมีประสิทธิภาพ 

พ.ศ. 

2549 
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ภาคผนวก ฎ 

ตัวอยางตาราง Supermatrix ตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (ANP) 

ตารางท่ี ภาคผนวก ฎ 

 

เปรียบเทียบแตละตัวแปรแบบหนึ่งตอหนึ่ง หรือ Pairwise comparisons บนตาราง Supermatrix 

ตามกระบวนการโครงขายเชิงวิเคราะห (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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ประวัติผูเขียน 

 

ชื่อ นายคุณธรรม สันติธรรม 

วันเดือนปเกิด 29 มีนาคม 2524 

ตําแหนง อาจารยประจําสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผัง

เมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ทุนการศึกษา พ.ศ. 2557:  ทุนปริญญาเอก มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

พ.ศ. 2552:  ทุนสนับสนุนยุทธศาสตรพัฒนาประเทศ     

                สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน 

พ.ศ. 2546:  รางวัลทุนภูมิพล มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

พ.ศ. 2545:  Singapore International Fellowship 

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

สอบ Entrance เขาศึกษาดวยคะแนนสูงสุด

และทุนเรียนดีสําหรับนักศึกษาท่ีมีผลการ

เรียนสูงท่ีสุด คณะสถาปตยกรรมศาสตรและ

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). ปจจัยทางกายภาพ

ของหองตัวอยางและสํานักงานขายโครงการอาคารชุดท่ีสงผลตออิทธิพลในการตัดสินใจซ้ือ

ของผูซ้ือในแตละสวนการตลาด. Built Environment Research Associates 

Conference, BERAC 8 ประชุมวิชาการประจําป 2560 คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการ

ผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร. 
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ปาริชาติ บัวดิศ, สุกุลพัฒน คุมไพศาล, และคุณธรรม สันติธรรม. (2560). พฤติกรรมการเลือกซ้ือ

อาคารชุดพักอาศัย ระดับกลาง โดยรอบ 5 สถานีรถไฟฟาสายสีมวงของผูบริโภคในเขต

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

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

ประกอบการประชุมวิชาการและนําเสนอผลงานวิจัยระดับชาติ มหาวิทยาลัยอีสเทิรนเอเชีย 

เรื่อง สังคมคุณภาพเพ่ือการพัฒนาท่ียั่งยืน: ชีวิตและสังคมผูสูงอายุ. 

แวววลี วรสุนทรารมณ, สุกุลพัฒน คุมไพศาล, และ คุณธรรม สันติธรรม. (2560). การสื่อสารทาง

การตลาดท่ีมีผลตอการรับรูของลูกคาท่ีมีตอผลิตภัณฑอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางถึง

ระดับบนในเขตกรุงเทพมหานคร An Impact of Marketing Communication toward 

Customer Perception of Middle to Upper Level Condominium in Bangkok 

Metropolitan. เอกสารประกอบการประชุมระดับชาติ เรื่องคุณภาพของการบริหารจัดการ

เเละนวัตกรรม ครั้งท่ี 2 มหาวิทยาลัยการจัดการเเละเทคโนโลยีอีสเทิรน. 

คุณธรรม สันติธรรม และ วิมลสิทธิ์ หรยางกูร. (2559). ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการพัฒนาโครงการอ

สังหารมทรัพยแบบยั่งยืน: กรณีศึกษาอาคาร สํานักงานท่ีไดรับการรับรองมาตรฐาน LEED 

ระดับ Platinum. เอกสารประกอบการประชุมวิชาการระดับชาติ “สถาปตยกระบวนทัศน” 

และการประชุมวิชาการระดับนานาชาติ “สถาปตยปาฐะ” ประจําป พ.ศ. 2559 

(Proceedings Online บนเวปไซตคณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร). 

Phramaha Kitja Sorasit, Santitham, K., and Khumpaisal, S. (2015). Facilities 

Management of Crematoriums in Monasteries in Bang Khen District, Bangkok. 

UTM-POLY journal, 12(1).  

Manthanajaru, S., Santitham, K., and Khumpaisal, S. (2015). A Valuation of Biomass 

Power Plant: Case Study Burirum Power Plant. RBAC journal, 9(2). 

Santitham, K. (2007). Planning and Management towards Green and Clean University: 

Thammasat University, Rangsit campus. Journal of Architectural/Planning 

Research and Studies (JARS), Volume 4.2006, 155-185. 
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ประวัติการศึกษา พ.ศ. 2557  Master of City Planning, University of  

               California Berkeley, USA. 

พ.ศ. 2553  Certificate in Research  

               Commercialization and  

               Entrepreneurship, Small Business  

               Innovation Research and Technology  

               Transfer, National Council of  

               Entrepreneurial Tech Transfer, the  

               U.S. Government. 

พ.ศ. 2552  International Diploma Program  

               Advanced Study in Business and  

               Management, University of  

               California Berkeley Extension, USA. 

พ.ศ. 2548  สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต 

               (การบริหารจัดการงานสถาปตยกรรม)  

               (GPA 4.00) คณะสถาปตยกรรมศาสตรและ 

               การผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

พ.ศ. 2546  วิทยาศาสตรบัณฑิต (สถาปตยกรรม)  

               (เกียรตินิยมอันดับ 1 รางวัลทุนภูมิพล)  

               คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง  

               มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ประสบการณทํางาน พ.ศ. 2548 – ปจจุบัน อาจารยประจําสาขาวิชา 

               นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

               คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง  

               มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

 

 


