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การใช้แนวคิดอาคารเขียวในการพัฒนาโครงการอาคารส านักงานสามารถเป็นกลยุทธ์เพื่อการแข่งขันทางธุรกิจได้ ซ่ึง
นอกจากจะช่วยลดผลกระทบสิ่งแวดล้อม สร้างความสบายให้แก่ผู้ใช้อาคาร และส่งผลดีทางเศรษฐกิจต่อผู้ประกอบการแล้ว ยัง
สามารถสร้างความได้เปรียบในธุรกิจ และส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กรให้เป็นที่ยอมรับในระดับสากลได้  การวิจัยนี้มีจุดมุ่งหมาย
ส าคัญ 2 ประการคือ 1) เพื่อศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจที่จะได้รับจากอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 2) เพื่อศึกษาแนวโน้มของ
การพัฒนาโครงการอาคารส านักงานให้เป็นอาคารเขียว การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) และการวิจัย
เชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยรวบรวมข้อมูลจากเอกสารที่เกี่ยวข้องกับเกณฑ์อาคารเขียว การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 
ผู้ประกอบการ ผู้พัฒนาโครงการ ผู้ใช้อาคารและการเก็บข้อมูลจริงจากอาคารส านักงานในเขตกรุงเทพมหานคร 4 แห่งที่ผ่านการ
ประเมินอาคารเขียวตามเกณฑ์ LEED ของ USGBCได้แก่ 1.อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่คอมเพล็กซ์, 2.อาคารปาร์คเวนเจอร์, 3.อาคาร
ศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะ สสส. และ 4.อาคารส านักงานใหญ่ 1,2, และ 5 ของบริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จ ากัด(มหาชน) เพื่อศึกษา
ผลประโยชน์เชิงธุรกิจจากความเป็นอาคารเขียว รวมถึงแนวโน้มของอาคารเขียวในประเทศไทย 

จากผลการวิจัยพบวา่ อาคารทั้ง 4 มีอัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy) อยู่ที่ร้อยละ 95-100 ของพื้นที่ให้เช่า, ส าหรับ
อัตราราคาค่าเช่าพื้นที่ (Rental Rate) อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ มีราคาค่าเช่าใกล้เคียงค่าเช่าเฉลี่ยนอกเขตธุรกิจกลาง 
เกรด A คือ 400-900 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน, อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์มีราคาเช่าพื้นที่มากกว่าราคาค่าเช่าเฉลี่ยใน
เขตธุรกิจกลาง เกรด A ร้อยละ 32.78 โดยมีค่าเช่า 1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน, ส่วนอาคารอาคารศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะ 
สสส. และอาคารส านักงานใหญ่ 1,2, และ 5 ของบริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จ ากัด(มหาชน) เป็นอาคารส าหรับใช้ท างานเอง จึงไม่มี
อัตราเช่าและราคาค่าเช่า, ในด้านการใช้พลังงานพบว่ามีประสิทธิภาพมากขึ้น โดยอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ และอาคาร
ปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ลดปริมาณการใช้น้ าลดลงร้อยละ 55.3, 10 ตามล าดับ  ส่วนอาคารอาคารศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะ 
สสส.มีการใช้น้ า 139.17 ลูกบาศก์เมตรต่อปีต่อคน และอาคารส านักงานใหญ่ 1,2, และ 5 ของบริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จ ากัด
(มหาชน) มีปริมาณการใช้น้ าลดลงประมาณร้อยละ 30-40, ส าหรับปริมาณการใช้ไฟฟูา อาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคารมีปริมาณ
การใช้ไฟฟูาลดลงเฉลี่ยร้อยละ 20 , ค่าบ ารุงรักษาอาคารลดลงร้อยละ 10 เมื่อเทียบกับโครงการที่ไม่ได้เป็นอาคารเขียว โดยมีการ
คืนทุนของระบบอยู่ที่ประมาณ 8-12 ปี และมีผลตอบแทนทางการเงิน (IRR) ดีขึ้นร้อยละ 1-2 จากทั้งการเพิ่มค่าเช่าและค่า
ด าเนินการ ค่าน้ า ค่าไฟที่ลดลด โดยมีการลงทุนค่าก่อสร้างด้านอาคารเขียวเพิ่มขึ้นจากปกติประมาณร้อยละ 5-10 ของค่าก่อสร้าง
ปกติขึ้นอยู่กับการออกแบบและวางแผน ส่วนด้านผลผลิตและสุขอนามัยของผู้ใช้อาคารพบว่า ผู้ใช้อาคารมีความพึงพอใจมากที่ ได้
ด้านแสงสว่าง, เสียง, อากาศภายในอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว โดยรู้สึกว่าการท างานในอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว
ให้มีสุขภาวะที่ดีมากขึ้น ช่วยให้ผลผลิตในการท างานสูงขึ้นตามไปด้วย แนวโน้มการพัฒนาโครงการอาคารส านักงานที่เป็นอาคาร
เขียวในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นอย่างช้าๆ ในปัจจุบันเป็นไปเพื่อเสริมภาพลักษณ์ให้องค์กรขนาดใหญ่เป็นหลัก ปัญหาและอุปสรรค
ส าคัญต่อการเจริญเติบโตของอาคารเขียวในประเทศไทยคือความไม่มั่นใจถึงผลตอบแทนจากการลงทุน ความเป็นอาคารเขียวยัง
เป็นเพียงปัจจัยเสริมความสามารถทางการตลาดของอาคารนอกเหนือจากท าเลที่ตั้ง แต่ปัญหานี้จะค่อยๆหมดไปเมื่อผู้ประกอบการ
ตระหนักถึงผลประโยชน์เชิงธุรกิจที่จะได้รับจากผลการวิจัยข้างต้นในระยะยาว ควบคู่ไปการช่วยลดผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม โดย
เกณฑ์ LEED และ TREES สามารถใช้ได้กับการพัฒนาโครงการส านักงานในด้านมูลค่าสินทรัพย์, ค่าเช่าพื้นที่, ค่าด าเนินการอาคาร, 
ภาพลักษณ์ และ  ความพึงพอใจต่อคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในของอาคาร 

 นอกจากที่อาคารส านักงานได้ประโยชน์จากการลดค่าใช้จ่ายด้านพลังงาน ยังพบว่าประโยชน์ที่ได้รับจากการที่
อาคารส านักงานเป็นอาคารเขียวนั้นคือ การส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดี ซ่ึงมีผลดีต่อเจ้าของอาคารส านักงานและผู้เช่าอาคาร โดยผู้เช่า
อาคารให้ความสนใจมากกว่าซ่ึงเป็นเครื่องมือด้านหนึ่งทางการตลาดที่สามารถสร้างความแตกต่าง และมีผลต่อการตัดสินใจของผู้
เช่า และ ส าหรับผู้ใช้อาคารพบว่าส่งผลดีกับประสิทธิภาพการท างานของพนักงาน และเพื่อส่งเสริมการเติบโตของอาคารเขียวใน
ประเทศไทย ภาครัฐควรให้การสนับสนุน อาทิ การลดภาษีสิ่งปลูกสร้างที่เป็นอาคารเขียวเพื่อสร้างแรงจูงใจ ภาคเอกชนก็ควรให้
ความร่วมมือกับภาครัฐในการตอบสนองนโยบายด้านสิ่งแวดล้อมต่างๆ และสนับสนุนการเผยแพร่ประโยชน์ของอาคารเขียวสู่
สาธารณชนด้วยเช่นกัน การมีเกณฑ์ประเมินอาคารเขียวของไทยเองก็เป็นอีกหนทางหนึ่งที่จะช่วยกระตุ้นการเติบโตของอาคาร
เขียวในประเทศไทยได้มากขึ้น 
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บทคัดย่อภาษ าอังกฤษ 

# # 5573558825 : MAJOR REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: GREEN BUILDING / LEED 

PANWADEE MONGKOLCHAROEN: BUSINESS BENEFITS OF GREEN OFFICE BUILDINGS. ADVISOR: ASST. PROF. 
TRIRAT JARUTACH, CO-ADVISOR: SOMBAT VANICHPRAPA, Ph.D., 218 pp. 

Employing the green office buildings concept to develop the office buildings’ project can be a business 
competition strategy. Not only can the concept help lower the environmental effect, provide convenience to the 
buildings’ users and economically benefit the entrepreneurs but also create business advantages and build 
international image acceptance. The present research aims to 1) study the business benefits gained from green office 
buildings and 2) study the development of green office buildings. The study is qualitative and quantitative with data 
obtained from green buildings’ documents, interviews with experts, entrepreneurs, developers and users, and real data 
obtained from four green office buildings which passed the LEED green buildings’ criteria of USGBC. The buildings are 1. 
Energy Complex Center 2. Park Venture Ecoplex 3. Thai Health Center of Thai Health Promotion Foundation and 4. 
Head Office building 1, 2 and 5 of Siam City Cement Public Company Limited. These buildings are used to study the 
business benefits from being green and the behavior of green buildings in Thailand. 

From the study, the four buildings have 95-100 percent occupancy of the rented areas. The rental rate of 
the Energy Complex Center is close to the average rental rate of the outside area of the Grade A middle business zone 
which is 400-900 baht per square meter per month. The rental rate of Park Venture Ecoplex is 32.78 percent higher 
than the average rental rate of the outside area of the Grade A middle business zone. The rate is 1,000 baht per square 
meter per month. The Thai Health Center of Thai Health Promotion Foundation and Head Office building 1, 2 and 5 of 
Siam City Cement Public Company Limited are buildings for their own use, so there is neither rental rate nor price. 
Energy use is efficient Water consumption at the Energy Complex Center and Park Venture Ecoplex is 55.3 and 10 
percent lower respectively. The Thai Health Center of the Thai Health Promotion Foundation uses 139.17 cubic meter 
of water per person per year and the water consumption of Head Office building 1, 2 and 5 of Siam City Cement Public 
Company Limited is lower by 30-40 percent. Electricity use of all four buildings is lower by 20 percent. The 
maintenance cost is lower by 10 percent compared to other buildings which are not green buildings. The capital gain 
takes about 8-12 years and the internal rate of return is increased by 1-2 percent from rental and operation costs, and 
water and electricity costs are lower. The construction cost of green buildings is 5-10 percent higher than the normal 
construction cost depending on design and planning. Concerning output and hygiene, it has been found that the 
buildings’ users are very satisfied with the light, sound, and air inside the green office buildings. They feel that working 
in the green office buildings is better for their health and work output. The development of green buildings in Bangkok 
is increasing slowly. At present, the main purpose of green buildings is to build a good corporate image for large 
organizations. The important problems and obstacles for the growth of green buildings in Thailand are the reluctance of 
developers and limited investment return. The green building concept is still a factor supporting the marketing ability of 
the organizations apart from their locations. However, this problem will slowly disappear when entrepreneurs realize 
the business benefits that can be gained from the present research in the long term together with its help in reducing 
the environmental effect. The LEED and TREES criteria can be used with project development in terms of asset value, 
rental rate, operation cost, image and satisfaction toward the quality of environmental surroundings in the buildings. 

Apart from the energy cost reduction the office buildings have, it has also been found that having green 
office buildings builds a positive corporate image which benefits the buildings’ owners and tenants. The tenants are 
more interested and this as a marketing strategy which can bring differences and have influence on tenants’ decisions. 
For the buildings’ users, the concept is good for the staff’s efficiency. To promote green buildings in Thailand, the 
public sector should support them by reducing taxes of green buildings. The private sector should also cooperate with 
the public sector to follow various environmental policies and support in publicizing the benefits of green buildings. 
Thailand’s own green building criteria is another way to stimulate more green buildings in Thailand. 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ประเทศไทยมีการขยายตัวทางเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่องมาตลอดหลายปี ท าให้เมืองใหญ่ต่างๆ
มีการเจริญเติบโตขึ้นอย่างมาก พร้อมจ านวนประชากรที่เพ่ิมขึ้นเป็นเงาตามตัว กรุงเทพมหานครใน
ฐานะที่เป็นเมืองหลวงของประเทศ เป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจและสังคม ก็มีการเพ่ิมขึ้นของระบบ
โครงสร้างพ้ืนฐาน สาธารณูปการและจ านวนประชากร ทั้งที่เป็นผู้อยู่อาศัยถาวร และผู้ที่อพยพเข้ามา
ตั้งถิ่นฐานเพ่ือเพ่ิมโอกาสทางการท างานและการศึกษา ซึ่งจากการส ารวจพบว่าปัจจุบันประชากรใน
กรุงเทพมหานครมีถึง เกือบ 8 ล้านคน เมื่อรวมจ านวนประชากรในเขตปริมณฑลอย่างจังหวัด
นครปฐม, นนทบุรี, ปทุมธานี, สมุทรปราการและสมุทรสาคร จะมีจ านวนประชากรรวมถึง 10 ล้าน
คน1 

สิ่งหนึ่งที่สะท้อนถึงความเจริญเติบโตของเมืองได้อย่างชัดเจนคือการก่อสร้างอาคารต่างๆที่
เพ่ิมจ านวนสูงขึ้น โดยจากการศึกษาของ ส านักการโยธา กรุงเทพมหานครในปี พศ. 2555 พบว่า 
อาคารพักอาศัยที่มีจ านวนสูงที่สุดร้อยละ 39 รองลงมาคือ อาคารส านักงาน มีจ านวนร้อยละ 20 
ชี้ให้เห็นว่าในธุรกิจการพัฒนาโครงการอาคารพักอาศัย และอาคารส านักงานจะมีความแข่งขันสูงตาม
ไปด้วย ท าให้ผู้พัฒนาโครงการและเจ้าของอาคารต่างมองหาแนวคิดและกลยุทธ์ที่สามารถให้
ประโยชน์เชิงธุรกิจได้อย่างยั่งยืนมากข้ึน 

อย่างไรก็ตามผลกระทบอย่างหนึ่งที่ตามมาอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ พร้อมความเติบโตทาง
เศรษฐกิจและสังคม การเพ่ิมขึ้นและอพยพย้ายถิ่นฐานของประชากรในกรุงเทพและปริมณฑลคือ 
ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมจากการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานและอาคารต่างๆเพ่ือรองรับการ
เติบโตดังกล่าว ซึ่งยังขาดการเอาใจใส่สิ่งแวดล้อมเท่าที่ควร โดยมีการใช้ทรัพยากรและพลังงานจ านวน
มาก ก่อให้เกิดของเสีย และมลภาวะจากขั้นตอนการท างานที่เกี่ยวข้องตามมาเป็นจ านวนมากเช่นกัน 
ปัญหาสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้น อาทิ เช่น การปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์, ปริมาณขยะของเสียที่
เพ่ิมข้ึน, การใช้พลังงานเกินความจ าเป็น และปรากฏการณ์เกาะความร้อนเมือง จึงทวีความรุนแรงขึ้น 
หากไม่ได้รับการปูองกันและแก้ไขอาจ 

ลุกลามเป็นปัญหาใหญ่เกินกว่าจะรับมือได้ในอนาคต และส่งผลต่อสภาพสิ่งแวดล้อมและ
ความเป็นอยู่ของคนรุ่นต่อไปอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ 

ด้วยความตระหนักถึงปัญหาและเพ่ือช่วยลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากการก่อสร้างดังกล่าว 
ตระหนักถึงปัญหาและเพ่ือช่วยลดผลกระทบสิ่งแวดล้อม โดยในต่างประเทศ U.S. Green Building 
Council ของสหรัฐอเมริกาได้จัดท าเกณฑ์ LEED (Leadership in Energy and Environmental 
                                                   

1สถาบันวิจยัประชากรและสังคม, "ข้อมูลประชากรในประเทศไทย พ.ศ.2557," มหาวิทยาลัยมหิดล, 
http://www.ipsr.mahidol.ac.th/ipsr-th/population_thai.htm. 
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Design), British Research Establishment ของสหราชอาณาจักรได้จัดท าเกณฑ์ BREEAM (British 
Research Establishment Environmental Assessment Method) และ Building and 
Construction Authority ของสิงคโปร์ได้จัดท าเกณฑ์ Green Mark ขึ้นมาเพ่ือใช้เป็นแนวทาง
ออกแบบ ก่อสร้าง และประเมินอาคารเขียวในประเทศของตน   

ส าหรับประเทศไทย สถาบันอาคารเขียวไทย ได้จัดท าเกณฑ์ การประเมินความยั่งยืนทาง
พลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย ส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ (Thai’s Rating of 
Energy and Environmental Sustainability: TREES-NC) การเคหะแห่งชาติได้จัดท าเกณฑ์การ
ประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) และกระทรวงพลังงานได้จัดท า คู่มือแบบ
ประเมินอาคารประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม เพ่ือตอบรับแนวคิดอาคารเขียว 

เมื่อพิจารณาประเด็นการลงทุนพัฒนาโครงการอาคารส านักงาน และปัญหาเรื่องผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมร่วมกันพบว่า การใช้แนวคิดอาคารเขียวในการพัฒนาโครงการสามารถเป็นกลยุทธ์เพ่ือการ
แข่งขันทางธุรกิจได้ ซึ่งนอกจากจะช่วยลดผลกระทบสิ่งแวดล้อม สร้างความสบายให้แก่ผู้ใช้อาคาร 
และส่งผลดีทางเศรษฐกิจต่อผู้ประกอบการแล้ว ยังสามารถสร้างความได้เปรียบในธุรกิจ และส่งเสริม
ภาพลักษณ์องค์กรให้เป็นที่ยอมรับในระดับสากลได้   

ปัจจุบันนี้การวิจัยเรื่องประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวอย่างเป็น
รูปธรรมยังพบได้น้อย อาจเป็นเพราะแนวคิดอาคารเขียวยังเป็นของใหม่ ได้รับการยอมรับน าไปใช้
เฉพาะในอาคารส านักงานขององค์กรใหญ่เพ่ือส่งเสริมภาพลักษณ์ให้องค์กรเพียงไม่กี่แห่งเท่านั้น ยังไม่
แพร่หลายเช่นใน สหรัฐอเมริกา, สหราชอาณาจักร และสิงคโปร์ เป็นต้น นอกจากนี้ผู้บริโภคยังมีความ
เข้าใจว่า การออกแบบ ก่อสร้างอาคารเขียวเป็นการเพ่ิมต้นทุนโครงการให้สูงขึ้นมาก และยังไม่เห็น
ความส าคัญของประโยชน์ที่จะได้รับจากอาคารเขียวที่มีต่อสังคม สิ่งแวดล้อม และเศรษฐกิจ 

 การศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว จึงเป็นอีกแนวทางหนึ่ง
ที่จะช่วยสร้างความเข้าใจ และความตระหนักถึงประโยชน์ที่จะได้รับอย่างยั่งยืน ให้แก่ผู้พัฒนา
โครงการ ผู้ประกอบการอาคาร และผู้ใช้อาคาร เพื่อเป็นเครื่องมือช่วยตัดสินใจลงทุนพัฒนาโครงการที่
เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมได้มากขึ้น จึงน าไปสู่ค าถามส าคัญของการวิจัย 2 ข้อคือ 

1. ประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวเป็นอย่างไร 
2. แนวโน้มของการพัฒนาโครงการอาคารส านักงานให้เป็นอาคารเขียวเป็นอย่างไร   
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1.2 สรุปวิทยานิพนธ์ 

ตารางที่ 1 - 1 สรุปวิทยานิพนธ ์

ผู้วิจัย หัวข้อ แนวคิด วัตถุประสงค์ วิธีวิจยั 
ค าตอบที่คาดว่าจะ

ได้รับ 
นส.พรรณวด ี
มงคลเจริญ 

ประโยชน์เชิงธุรกิจของ
อาคารส านักงานทีเ่ป็น
อาคารเขียว 

 อาคารเขียว 
 การศกึษา

ประโยชน์เชิง
ธุรกจิ 

เพื่อศกึษาประโยชนเ์ชิงธรุกจิ
ที่จะได้รับจากอาคาร
ส านักงานทีเ่ป็นอาคารเขียว 
และแนวโน้มการพัฒนา
อาคารส านักงานให้เป็น
อาคารเขียว  

การวจิัยเชิง
Documentary 
Research ร่วมกับ
การเก็บขอ้มูล
สถานที่จริง ด้วย
แบบส ารวจ และ
แบบสอบถาม 

ทราบถึงประโยชนเ์ชิง
ธุรกจิทีจ่ะได้รับจาก
อาคารส านักงานทีเ่ป็น
อาคารเขียว และ
แนวโน้มในการพัฒนา
อาคารส านักงานให้เป็น
อาคารเขียว  

นายสุรพันธุ์  
นิลนนท ์

โอกาสและข้อจ ากัดใน
การน าเกณฑ์อาคาร
เขียวด้านท าเลที่ตั้งมา
ใช้กับโครงการที่อยู่
อาศัยของผู้มรีายได้
น้อยในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 อาคารเขียว เพื่อศกึษาการน าเกณฑ์
อาคารเขียวด้านท าเลที่ตั้งมา
ใช้กับโครงการที่อยู่อาศัย
ของผู้มรีายได้น้อย 

การวจิัยเชิง 
Documentary 
Research ร่วมกับ
การเก็บขอ้มูล
สถานที่จริงและ
สัมภาษณ ์

เพื่อเป็นข้อเสนอแนะใน
การเลือกท าเลทีต่ั้งและ
การปรับปรุงวิธกีาร
เลือกท าเลที่ตั้ง ให้เกดิ
ประโยชนแ์ก่ผูอ้าศัยใน
โครงการ 

นส.ปฐมาพรรณ 
ชอบกิจการ 

พฤติกรรมและความ
ต้องการของผู้สนใจ
สร้างบ้านประหยัด
พลังงาน 

 ที่อยู่อาศัย 
 บ้านประหยัด

พลังงาน 
 ปัจจัยที่มีผล

ต่อการ
ตัดสินใจ 

เพื่อศกึษาพฤตกิรรมผู้สนใจ
บ้านประหยัดพลังงาน ซ่ึงจะ
เป็นประโยชน์ด้านการตลาด
ต่อการพัฒนาทีอ่ยู่อาศัย
ประหยัดพลังงานในอนาคต 

การวจิัยเชิง 
Documentary 
Research ร่วมกับ
การส่ง
แบบสอบถามให้
กลุ่มตัวอย่าง 

เพื่อให้ทราบพฤตกิรรม
และกระบวนการ
ตัดสินใจของผู้สนใจ
ส าหรับน าไปเป็นขอ้มูล
การตลาดและเป็นแนว
ทางการพัฒนาบ้าน
ประหยัดพลังงาน 

นายวิลาส เทพ
ทา 

การประเมนิคุณภาพ
สภาพแวดลอ้มภายใน
อาคารส านักงาน
ประหยัดพลังงาน 
กรณีศกึษา: อาคาร
ส านักงานใหญ่ธนาคาร
กสิกรไทย  

 การออกแบบ
อาคาร
ประหยัด
พลังงาน 

 พฤติกรรม
มนุษย์ 

เพื่อศกึษาความพึงพอใจของ
ผู้ใช้อาคารตอ่คุณภาพ
อากาศในอาคารและปัจจัยที่
เกี่ยวขอ้ง ช่วยพัฒนาความ
เข้าใจให้สถาปนกิและวิศวกร
ในการออกแบบอาคาร
ประหยัดพลังงานได้อย่าง
เหมาะสม 

การวจิัยเชิง 
Documentary 
Research ร่วมกับ
การเก็บขอ้มูล
สถานที่จริง, 
แบบสอบถามและ
สัมภาษณ ์

เพื่อให้เข้าใจความพึง
พอใจของผู้ใช้อาคารต่อ
คุณภาพอากาศใน
อาคารและใช้เป็น
ข้อเสนอแนะในการ
ออกแบบ
สภาพแวดลอ้มอาคาร
ด้านคุณภาพอากาศให้
มีประสทิธิภาพ 

 
1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจที่จะได้รับจากอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว  
2. เพ่ือศึกษาแนวโน้มของการพัฒนาโครงการอาคารส านักงานให้เป็นอาคารเขียว  

 
1.4 ขอบเขตงานวิจัย 

1. ขอบเขตด้านเนื้อหา 
 เกณฑ์อาคารเขียวส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ และโครงการที่อยู่

ระหว่างใช้งานของทั้งในและต่างประเทศ คือ 
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  1. LEED for New Construction and Major Renovations   
  2. LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance   
  3. LEED for Core and Shell Development   

4. เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย ส าหรับการ 
 ก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ (TREES-NC)    

 
2. ขอบเขตด้านกลุ่มประชากร-ตัวอย่าง 

  1. อาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว ในเขตกรุงเทพมหานคร จะถูกน ามาเก็บ 
ข้อมูลตามหัวข้อการส ารวจผลตอบแทนทางธุรกิจที่จัดท าขึ้น  โดยจะเลือกอาคารเขียวที่ผ่านการ
ประเมินตามเกณฑ์ LEED และ/หรือ TREES ในประเภท New Construction and Major 
Renovations, Existing Buildings: Operation & Maintenance และ Core and Shell 
Development ระดับ Platinum และ อยู่ระหว่างการประเมินประเภทละ 1 โครงการ รวมทั้งสิ้น 4 
โครงการดังต่อไปนี้ 

 อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ ผ่านการประเมินตามเกณฑ์ LEED for 
Core and Shell ระดับ Platinum 

 อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ ผ่านการประเมินตามเกณฑ์ LEED for 
Core and Shell ระดับ Platinum 

 อาคารส านักงานใหญ่เครือซีเมนต์ไทย 1 และ 2 ผ่านการประเมินตาม
เกณฑ์ LEED for Existing Building: Operations and Maintenance 
ระดับ Platinum 

 อาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะ ส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริม
สุขภาพ อยู่ระหว่างการประเมินตามเกณฑ์ LEED for New Construction 

  2. ผู้เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว เพื่อท าการสัมภาษณ์เก็บข้อมูลปฐมภูมิ โดยจะ
ขอเลือก สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญที่มีผลงานทางวิชาการเกี่ยวกับอาคารเขียว และ/หรือ เป็นผู้ใช้เกณฑ์
อาคารเขียวในการประกอบวิชาชีพ ทั้งด้านการออกแบบ ก่อสร้าง และผ่านการ รั บ ร องคุณวุฒิ เ ป็ น
ผู้เชี่ยวชาญอาคารเขียวจาก USGBC (LEED AP) และ/หรือ สถาบัน อาคารเขียวไทย (TREES-A) 
อย่างน้อย 4 ท่าน  

  3.  ผู้ประกอบการอาคารเขียวกรณีศึกษา เพ่ือท าการสัมภาษณ์เก็บข้อมูลปฐม
ภูม ิอย่างน้อยโครงการละ 1 ท่าน 

 4. ผู้พัฒนาโครงการอาคารธุรกิจ เพ่ือท าการสัมภาษณ์เก็บข้อมูลปฐมภูมิ อย่าง
น้อย 2 ท่าน 
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 3. ขอบเขตด้านตัวแปรที่ศึกษา 
 ตัวแปรที่เก่ียวข้องกับการส ารวจประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียว คือ มูลค่า

สินทรัพย์, ค่าด าเนินการอาคาร และคุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคาร 
 
1.5 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

1. แบบส ารวจประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียว โดยมีพ้ืนฐานอยู่บนประเด็นทาง
เศรษฐกิจตามเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวของ LEED for New Construction 
and Major Renovations, LEED for Existing Buildings: Operations & 
Maintenance, LEED for Core and Shell Development และ เกณฑ์การ
ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย ส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุง
โครงการใหม่ (TREES-NC) 

2. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว 
3. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้ประกอบการอาคารเขียวกรณีศึกษา 
4. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารธุรกิจ 
5. แบบส ารวจความพึงพอใจสภาวะแวดล้อมในอาคารของผู้ใช้อาคาร 

 
1.6 วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 

การเก็บรวบรวมข้อมูล แบ่งเป็น 2 ประเภทคือ  
1. ข้อมูลทุติยภูมิ  
 เป็นการศึกษาเอกสาร งานวิจัย เพ่ือให้ทราบแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับอาคารเขียว 

ประกอบด้วย 
1. LEED for New Construction and Major Renovations 
2. LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance   
3. LEED for Core and Shell Development 
4. Green Building and LEED Core Concepts Second Edition  
5. เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทยส าหรับการก่อสร้าง

และปรับปรุงโครงการใหม่ (Thai’s Rating of Energy and Environmental 
Sustainability for New Construction and Major Renovation) 

6. หลักการประเมินมูลค่าสินทรัพย์ 
7. หลักการประเมินค่าด าเนินการอาคาร 
8. หลักการประเมินคุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคารร่วมกับเกณฑ์อาคารเขียว 

 
2. ข้อมูลปฐมภูมิ  

เป็นการรวบรวมข้อมูล จากแบบส ารวจและแบบสัมภาษณ์ ประกอบด้วย 
1. แบบส ารวจประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียว  
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2. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว  
3. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้ประกอบการอาคารเขียวกรณีศึกษา 
4. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารธุรกิจ  
5. แบบส ารวจความพึงพอใจคุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคารของผู้ใช้อาคาร 
6. ภาพถ่าย, ข้อมูลจากการส ารวจอาคารเขียวกรณีศึกษา 
 

1.7 นิยามศัพท์เฉพาะ   

1. อาคารเขียว 
คือ แนวทางปฏิบัติในการก่อสร้างโครงสร้างและการใช้ขั้นตอนการท างานที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อม และใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ ตลอดอายุการใช้งานโครงสร้าง เริ่มตั้งแต่
การเลือกท าเลที่ตั้ง, การออกแบบ, ก่อสร้าง, การใช้งาน, การบ ารุงรักษา, การปรับปรุงและ
การรื้อถอน การปฏิบัตินีค้รอบคลุมและช่วยเติมเต็มแนวทางปฏิบัติเดิมที่สนใจเรื่องเศรษฐกิจ, 
ประโยชน์ใช้สอย, ความคงทนและความสบาย อาคารเขียวยังเป็นที่รู้จักอีกในฐานะอาคารที่มี
ความยั่งยืนหรืออาคารประสิทธิภาพสูง2 

 
2.  ประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียว 

 คือ การลดต้นทุนด้านสาธารณูปโภค อาคารเขียวเป็นอาคารที่ได้รับการออกแบบมาให้มีการ
ใช้น้ าและไฟได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ  ซึ่งหมายถึงการลดการสิ้นเปลืองน้ าและไฟ และ
ต้นทุนด้านสาธารณูปโภคท่ีลดลง อาคารเขียวช่วยเพ่ิมความสามารถทางการตลาด เนื่องจาก
สามารถใช้เป็นจุดขายในการดึงดูดบริษัทผู้เช่า โดยเฉพาะบริษัทระหว่างประเทศขนาดใหญ่ มี
การด าเนินการด าเนินนโยบายด้านความรับผิดชอบต่อสังคมและชุมชน หรือ CSR อย่าง
จริงจังมากขึ้น  
 อาคารเขียวจะสามารถเรียกค่าเช่าได้สูงกว่าอาคารธรรมดาทั่วไปจากการสร้างมูลค่าเพ่ิม 
อาคารที่มีคุณสมบัติของการเป็นอาคารเขียวจะเป็นที่ต้องการของตลาดมากกว่า เมื่อเทียบกับ
อาคารระดับเดียวกันในท าเลเดียวกัน นั่นหมายถึงการมีมูลค่าท่ีสูงกว่าด้วย3 

 
1.8 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. ทราบประโยชน์เชิงธุรกิจที่จะได้รับจากการพัฒนาโครงการอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 
2. สามารถเลือกเกณฑ์อาคารเขียวและระดับการประเมินให้เหมาะสมกับโครงการ 
3. ทราบแนวโน้มของการพัฒนาโครงการอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวในเขต

กรุงเทพมหานคร 
                                                   
 2 U.S. Environmental Protection Agency,  www.epa.gov. 

3 นางสุพินท์ มีชูชีพ กรรมการผู้จัดการ โจนส์ แลง ลาซาลล์, "ประโยชน์เชิงธุรกจิของอาคารเขียว,"  
http://news.thaipbs.or.th. 
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4. เป็นแนวทางช่วยตัดสินใจในการพัฒนาโครงการอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 
 
1.9 แผนด าเนินการวิจัย 

ตารางที่ 1 - 2 แผนด าเนินการวิจยั 

แผนการ 
ด าเนิน
งานวิจัย 

สิงหาคม 56 กันยายน 56 ตุลาคม 56 
พฤศจิกายน 

56 
ธันวาคม 56 มกราคม 57 

กุมภาพันธ์ 
57 

มีนาคม 57 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 

1. เสนอ
หัวข้อ โครง
ร่าง
การศึกษา 
แผน
ด าเนินการ
ศึกษา และ
ก าหนด
ขอบเขต
การศึกษา 
(บทท่ี 1  
บทน า) 

                                

2. ศึกษา
ทบทวน
แนวคิด 
ทฤษฎีและ
งานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง  
(บทท่ี 2 
แนวคิด 
ทฤษฎีและ
งานวิจัยท่ี
เก่ียวข้อง) 

                                

3. ก าหนด
กรอบ
แนวคิดใน
การวิจัย ตัว
แปรต้นและ
ตัวแปรตาม  
(บทท่ี 3 
วิธีด าเนินกา
รวิจัย) 

                                

4. รวบรวม
ข้อมูลตัว
แปร จัดท า
แบบส ารวจ 
แบบ
สัมภาษณ์ 
และคัดเลือก
ผู้เชี่ยวชาญ 
ผู้พัฒนา
โครงการ ผู้
ประกอบ 
การและ
อาคาร
กรณีศึกษา 
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แผนการ 
ด าเนิน
งานวิจัย 

สิงหาคม 56 กันยายน 56 ตุลาคม 56 
พฤศจิกายน 

56 
ธันวาคม 56 มกราคม 57 

กุมภาพันธ์ 
57 

มีนาคม 57 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 

5. เก็บข้อมูล
ปฐมภูมิและ
ทุติยภูมิ
เกี่ยวกับ
อาคารเขียว
ด้าน
ประโยชน์
เชิงธุรกิจ 
และแนวโน้ม
ของการ
พัฒนา จาก
ประชากร
ด้วย
เครื่องมือ 
ในข้อ 4  
(บทท่ี 4  
ผลการ
ด าเนินการ
วิจัย) 

                                

6. วิเคราะห์
ข้อมูลที่
รวบรวมได้ 
แล้วจ าแนก
ประโยชน์
เชิงธุรกิจ
ตามชนิด
และระดับ
ของเกณฑ์
อาคารเขียว  
(บทท่ี 5 
การ
วิเคราะห์
ผลการวิจัย) 

                                

7. น าข้อมูล
ที่วิเคราะห์
ได้ไป
สอบถาม
ความเห็น
จาก
ผู้เชี่ยวชาญ
เพื่อทบทวน
ความถูกต้อง 

                                

8. ปรับปรุง
แก้ไขผลการ
วิเคราะห์
ตาม
ค าแนะน า
ของ
ผู้เชี่ยวชาญ 

                                

9. สรุป
ผลการวิจัย
และจัดท า
ข้อเสนอแนะ  
(บทท่ี 6 
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แผนการ 
ด าเนิน
งานวิจัย 

สิงหาคม 56 กันยายน 56 ตุลาคม 56 
พฤศจิกายน 

56 
ธันวาคม 56 มกราคม 57 

กุมภาพันธ์ 
57 

มีนาคม 57 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 

สรุปผล
การศึกษา
และ
ข้อเสนอแน
ะ) 
10. จัดท า
บทความ
และ
บทคัดย่อ
เพื่อเผยแพร่
งานวิจัย 

                                

11. ส่ง
รูปเล่มให้
บัณฑิต
วิทยาลัย
ตรวจ
รูปแบบ และ
ท าเรื่องขอ
สอบ Final 

                                

12. น าเสนอ
ผลงาน
วิทยานิพนธ์ 
เพื่อจบ
การศึกษา 

                                

13. ปรับ 
แก้ไข
วิทยานิพนธ์ 
พร้อมจัดท า
รูปเล่มฉบับ
สมบูรณ์ 

                                

14. น าเสนอ
บทความเพื่อ
เผยแพร่
วิทยานิพนธ์ 

                                

15. จัดท า
บทคัดย่อ
ภาษา 
อังกฤษ 
ตรวจสอบ 
Turnitin 
และอัพ
โหลดไฟล์
เก็บไว้ที่
บัณฑิต
วิทยาลัย 

                                

16. ส่งวิทยา
นิพธณ์ฉบับ
สมบูรณ์ให้
บัณฑิต
วิทยาลัยและ 
ภาควิชา 
เคหการ  

                                



 
 

บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง 

 
 กรุงเทพมหานครมีความเจริญเติบโตอย่างต่อเนื่องมาตลอด ในฐานะศูนย์กลางด้านเศรษฐกิจ 
สังคม และการศึกษาของประเทศ จากเหตุการณ์อุทกภัยใหญ่ในปี 2554 ที่ส่งผลให้สภาวะเศรษฐกิจ
ของประเทยไทยมีการชะลอตัวลงบ้าง แต่ตั้งแต่ปี 2555 สภาพเศรษฐกิจไทยกลับมามีความมั่นคงและ
มีแนวโน้มขยายตัวอีกครั้ง รวมถึงการจัดตั้งประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ที่จะมีผลในปี 2558 
ท าให้ประเทศไทยได้รับความสนใจจากนักลงทุนต่างชาติที่จะใช้เป็นศูนย์กลางของภูมิภาค อันอาจ
ส่งผลดีต่ออาคารส านักงานในประเทศไทย โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร   

กลยุทธ์การแข่งขันส่วนใหญ่ของอาคารส านักงานคือ ด้านท าเลที่ตั้งและราคาเช่า แต่กับ
แนวโน้มในปัจจุบันที่ผู้เช่ามีความรู้ และให้ความสนใจกับประเด็นด้านสิ่งแวดล้อมมากขึ้น การก่อสร้าง 
หรือปรับปรุงอาคารส านักงานให้เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมตามหลักการของอาคารเขียว ซึ่งให้ความ
สนใจตั้งแต่การเลือกท าเลที่ตั้ง, ประสิทธิภาพการใช้น้ า, ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน, การเลือกใช้
วัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร จึงเป็นอีกหนึ่งประเด็นที่
จะสร้างประโยชน์เชิงธุรกิจได้อย่างยั่งยืน ทั้งกับผู้ใช้อาคาร, เจ้าของอาคาร และชุมชนโดยรอบ จน
สามารถเป็นที่ยอมรับได้จากลูกค้าทั้งในและต่างประเทศ   

นอกจากนี้ การเติบโตของภาคธุรกิจชี้ให้เห็นว่าแนวโน้มการใช้พลังงานในเมืองมีเพ่ิมมากขึ้น 
สัดส่วนการใช้พลังงานโดยรวมของประเทศสามารถแบ่งได้ดังนี้  ภาคการขนส่ง ร้อยละ 35, 
ภาคอุตสาหกรรม ร้อยละ 36 , ภาคพาณิชกรรม ร้อยละ 9, ภาคครัวเรือน ร้อยละ 15 และภาค
เกษตรกรรมร้อยละ 54 อาคารส านักงานเป็นอาคารประเภทหนึ่งที่อยู่ในภาคพาณิชยกรรม ซึ่งรวมถึง 
โรงแรม, โรงพยาบาล, ห้างสรรพสินค้า และคอนโดมิเนียม จ าแนกเป็นกลุ่มอาคารขนาดใหญ่ได้
ประมาณ 1,700 แห่ง คิดเป็นค่าไฟฟูาประมาณ 53,800 ล้านบาทต่อปี ซึ่งในจ านวนนี้แยกเป็นอาคาร
ส านักงานขนาดใหญ่ในเขตกรุงเทพมหานครประมาณ 350 แห่ง คิดเป็นค่าไฟฟูาประมาณ 9,500 ล้าน
บาทต่อปี ท าให้การณรงค์การลดใช้ไฟฟูาในอาคารสูงเป็นเปูาหมายที่ส าคัญของทั้งภาครัฐและเอกชน 
โดยแนวคิดอาคารเขียวเป็นอีกหนึ่งหนทางที่จะช่วยให้บรรุลวัตถุประสงค์นี้ได้ ซึ่งไม่เพียงแต่จะสามารถ
ลดการใช้พลังงานไฟฟูา แต่ยังลดการใช้น้ า ปรับปรุงคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคารให้ดีขึ้น
อีกด้วย 

ส าหรับการก่อสร้างอาคารเขียวในประเทศไทยนั้นเมื่อเทียบกับประเทศเพ่ือนบ้านที่เป็นผู้น า
ด้านอาคารเขียวในแถบเอเชียแปซิฟิคอย่าง สิงคโปร์ ยังถือว่ามีจ านวนน้อย โดยในปี 2555 มีอาคาร
เขียวที่เข้าร่วมประเมินและผ่านการรับรองจาก U.S. Green Building Council จ านวน 61อาคารใน
กรุงเทพมหานคร ดังแสดงในตารางต่อไปนี้ 

 

                                                   
4 กรมพลังงานทดแทนและอนุรกัษ์พลังงาน, หนังสือพิมพ์ประชาชาตธิุรกิจ, 29 มีนาคม 2557. 



 11 

 
ตารางที่ 2 - 1 จ านวนอาคารที่เข้าร่วมประเมินและผ่านการรับรองเกณฑ์ LEED ในประเทศไทย 

Rating System Platinum Gold Silver Certificate Registration 
Core and Shell 2 1 0 0 3 
Existing Building 2 0 0 0 5 

New Construction 1 2 1 1 26 
Commercial Interiors 0 3 1 4 5 
Retail - Commercial 0 0 1 0 1 

Retail - New Construction 0 1 0 0 0 
Schools - New 
Construction 

0 1 0 0 0 

Total 5 8 3 5 40 

Sub Total 61 
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ตารางที่ 2 - 2 รายชื่ออาคารที่เขา้ร่วมประเมินและผ่านการรับรองเกณฑ์ LEED ในประเทศไทย 

 
 

อย่างไรก็ตาม การก่อสร้างอาคารเขียวในประเทศไทยมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้นตามกระแสโลก 
จากการส ารวจของสถาบันอาคารเขียวโลกพบว่า อาคารเขียวทั่วโลกมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้น จากในปี 2551 
ที่พบว่ามีเพียงร้อยละ 13 เมื่อถึงปี 2555 เพ่ิมเปน็ร้อยละ 28 และคาดว่า จะมีอาคารเขียวเพ่ิมขึ้นเป็น
ร้อยละ 51 เมื่อถึงปี พ.ศ. 2558 โดยแรงผลักดันที่ส าคัญของการก่อสร้างอาคารเขียวในประเทศไทย
คือ ความต้องการประหยัดพลังงานและช่วยลดภาวะโลกร้อน  แต่นอกจากประโยชน์ที่มีต่อการใช้
พลังงานและสิ่งแวดล้อมแล้ว การก่อสร้างอาคารเขียวยังให้ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านอ่ืนด้วย อาทิ การ
เพ่ิมมูลค่าให้สินทรัพย์ และการลดค่าด าเนินงานอาคารเป็นต้น 
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 การวิจัยในหัวข้อ ประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียวในเขตกรุงเทพมหานครจะท าการศึกษา
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องคือ 

1. แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับเกณฑ์อาคารเขียวของต่างประเทศ ส าหรับการ
ก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ และส าหรับอาคารที่อยู่ระหว่างใช้งาน 

2. แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับเกณฑ์อาคารเขียวของไทย ส าหรับการก่อสร้าง
และปรับปรุงโครงการใหม่ 

3. หลักการประเมินมูลค่าสินทรัพย์ 
4. หลักการประเมินค่าด าเนินการอาคาร 
5. หลักการประเมินคุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคาร 

 
2.1 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับอาคารเขียว: เกณฑ์ของประเทศไทย 

2.1.1 เกณฑ์การประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย  
        ส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ (TREES)5   
  

หน่วยงานผู้จัดท า:  สถาบันอาคารเขียวไทย 

ภาพรวมของเกณฑ์: 
เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES) ส าหรับการก่อสร้างและ
ปรับปรุงโครงการใหม่ได้รับการจัดท าให้เหมาะสมกับสภาพแวดล้อมของประเทศไทย เพ่ือให้น าไปใช้
ได้ทั้งกับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่เป็นหลัก อาคารที่เหมาะส าหรับการประเมินด้วย
เกณฑ์นี้คืออาคารที่มีการออกแบบก่อสร้างใหม่ทั้งหมด หรืออาคารเดิมที่มีการปรับปรุงระบบเปลือก
อาคารใหม่ทั้งหมด เหลือไว้แต่โครงสร้างอาคารเดิม การต่อเติมหรือปรับปรุงอาคารบางส่วนสามารถ
เข้าร่วมประเมินได้เช่นกัน แต่อาจไม่ได้รับคะแนนในหมวดย่อยครบทุกหมวด ซึ่งจะมีผลต่อระดับ
รางวัลที่โครงการจะได้รับ 

หมวดการประเมิน: 
เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย ส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุง
โครงการใหม่ แบ่งหมวดการประเมินออกเป็น 8 หมวดหลักคือ 
 
ตารางที่ 2 - 3 หมวดการประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย ส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ (TREES) 

ล าดับ หมวด คะแนน 
ร้อยละ  

ของคะแนนรวม 

1 
การบริหารจัดการอาคาร (Building 
Management) 

3 4 

2 
ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and 
Landscape) 

16 19 

                                                   
5
 สถาบันอาคารเขียวไทย, "คู่มือส าหรับเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย," (2555). 
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ล าดับ หมวด คะแนน 
ร้อยละ  

ของคะแนนรวม 
3 การประหยัดน้ า (Water Conservation) 6 7 

4 
พลังงานและบรรยากาศ (Energy and 
Atmosphere) 

20 23 

5 
วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง 
(Materials and Resources) 

13 15 

6 
คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 
(Indoor Environmental Quality) 

17 20 

7 
การปูองกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
(Environmental Protection) 

5 6 

8 นวัตกรรม (Green Innovation) 5 6 
รวมคะแนน 85 100 

 
การประเมินตามเกณฑ์ TREES จะเป็นการประเมินแบบให้คะแนนในแต่ละหัวข้อในหมวด

หลัก ซึ่งคะแนนจะมีอยู่ 2 ประเภทคือ 
1.  คะแนนหัวข้อบังคับ (Prerequisite) ซึ่งโครงการที่เข้าร่วมประเมินต้องผ่านหัว

ข้อบังคับทุกหัวข้อ ซึ่งเกณฑ์ TREES มีหัวข้อบังคับท้ังหมด 9 หัวข้อ หากโครงการที่เข้าร่วมประเมินไม่
ผ่านหัวข้อบังคับใดหัวข้อหนึ่ง จะถือว่าไม่ผ่านการพิจารณาเกณฑ์นี้เลย   

2. หัวข้อที่มีการท าคะแนนตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ ซึ่งระดับคะแนนมากน้อย
ขึ้นอยู่กับความส าคัญของแต่ละหัวข้อรายละเอียดที่อยู่ใน 8 หมวดหลักข้างต้น โดยมีคะแนนรวม
ทั้งหมด 85 คะแนน เมื่อโครงการผ่านการประเมินหัวข้อบังคับท้ังหมด 9 หัวข้อแล้ว การท าคะแนนใน
หมวดหลักมากหรือน้อยเพียงใดจะเป็นตัวก าหนดระดับรางวัลที่จะได้รับ ซึ่งในเกณฑ์ TREES จะแบ่ง
รางวัลเป็น 4 ระดับตามช่วงคะแนน 
 

ตารางที่ 2 - 4 ระดับรางวัลตามเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย 
ส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ (TREES) 

 
ระดับรางวัล ช่วงคะแนน 
Platinum 61 คะแนนขึ้นไป 

Gold 46 – 60 
Silver 38 - 45 

Certified 30 - 37 
ทุกระดับต้องผ่านคะแนนหวัข้อบังคับ 9 ข้อ 

 

ในเกณฑ์ TREES นั้นแต่ละหมวดของการประเมินได้ถูกจัดท าขึ้นโดยค านึงผลประโยชน์ทาง
สิ่งแวดล้อม สังคมและเศรษฐกิจควบคู่กันไป ส าหรับในการวิจัยนี้จะให้ความสนใจด้านผลตอบแทน
ทางธุรกิจของอาคารเขียวเป็นหลักเพ่ือชี้ให้เห็นผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจของแต่ละหมวดการ
ประเมินตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย จึงสรุปได้ดังต่อไปนี้ 
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 หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร (Building Management) 
 การด าเนินงานอาคารเขียวให้ส าเร็จลุล่วงต้องอาศัยความร่วมมือจากทุกฝุายที่เกี่ยวข้อง การ
ประเมินในหมวดนี้จึงเป็นเรื่องของการสื่อสารที่ดีกับชุมชนรอบโครงการเพ่ือสื่อเจตนาในการก่อสร้าง
อาคารที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม การสร้างความเข้าใจที่ดีกับผู้ใช้อาคาร และการวางแผนบริหาร
จัดการอาคารและบ ารุงรักษาอย่างเหมาะสม 
 

ตารางที่ 2 - 5 หัวข้อในการการประเมนิ หมวดการบริหารจัดการอาคาร (Building Management) 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 

BM P1 การเตรียมความพร้อม
ความเป็นอาคารเขียว 

บังคับ - ช่วยลดความซ้ าซ้อน
ของการท างาน 

- ลดค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ช่วยให้ใช้ทรัพยากร
ได้มีประสิทธิภาพ
สูงสุด 

- ลดปริมาณขยะของ
เสีย 

BM 1 การประชาสัมพันธ์สู่
สังคม 

1 - ช่วยเพิ่มมูลค่าให้กบั
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ช่วยให้ใช้ทรัพยากร
ได้มีประสิทธิภาพ
สูงสุด 

- ลดปริมาณขยะของ
เสีย 

BM 2 คู่มือและการฝึกอบรม
แนะน าการใช้งานและ
บ ารุงรักษาอาคาร 

1 - ช่วยให้อปุกรณ์
ประกอบอาคารมีอายุ
ใช้งานยาวนาน 

- ลดภาระค่าใช้จ่าย 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ลดผลกระทบและ
มลภาวะต่ออาคาร
ข้างเคียง 

BM 3 การติดตามประเมินผล
ขณะออกแบบ 
ก่อสร้างและเมื่อ
อาคารแล้วเสร็จ 

1 - ช่วยให้ทราบ
ข้อบกพร่องที่เกิดขึ้น 
เพื่อน าไปปรับปรุงการ
ท างาน 

- ควบคุมค่าใช้จ่ายที่
เกิดขึ้นได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ใช้งานอาคารอยา่ง
มีประสิทธิภาพ 

- ลดการใช้ทรัพยากร 

 รวมคะแนน 3    

  
หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and Landscape)  

 การเลือกพ้ืนที่ก่อสร้างที่เหมาะสมเป็นขั้นตอนส าคัญแรกในการก่อสร้างอาคารใหม่ที่เป็นมิตร
ต่อสิ่งแวดล้อม การประเมินในหมวดนี้ให้ความส าคัญต่อการหลีกเลี่ยงและลดผลกระทบสิ่งแวดล้อม  
การออกแบบและวางผังอาคารที่ดี รวมถึงงานภูมิทัศน์รอบอาคาร การเลือกใช้พันธุ์ไม้ให้เหมาะสมกับ
พ้ืนที่ โดยค านึงถึงผลระยะยาวเพ่ือความยั่งยืนของโครงการ 
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ตารางที่ 2 - 6 หัวข้อในการการประเมนิ หมวดผังบริเวณและภูมิทัศน ์(Site and Landscape) 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ 
ประเด็นทาง

สังคม 
ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 

SL P1 การหลีกเล่ียงที่ตั้งที่ไม่
เหมาะกับการสร้าง
อาคาร 

บังคับ - การเลือกที่ตั้งที่เหมาะสม
ช่วยลดความเส่ียงจากภัย
ธรรมชาติ  

- เพิ่มมูลค่าให้โครงการ  
 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ลดการท าลาย
สภาพแวดล้อมทาง
ธรรมชาติ 

- ส่งเสริมการใช้ระบบ
สาธารณูปโภคที่มีอยู่
ในบริเวณ 

- หลีกเล่ียงที่ตั้งที่มี
ระบบนิเวศอ่อนไหว 

SL P2 การลดผลกระทบต่อ
พื้นที่ที่มีความสมบูรณ์
ทางธรรมชาติ 

บังคับ - การรักษาสภาพดินเดิม
และต้นไม้เดิมช่วย
ประหยัดค่าใช้จา่ยในงาน
ออกแบบ  

- การมีพื้นที่สีเขียวและเพิ่ม
พื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศช่วย
เพิ่มมูลค่าให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ที่ดีให้
องค์กร 

 

- พื้นที่สีเขียวชว่ย
ส่งเสริมระบบนิเวศ 

- พี้นที่สีเขียวชว่ย
บรรเทาปัญหา
มลภาวะในเมือง 

SL 1 การพัฒนาโครงการ
บนพื้นที่ทีมีการพัฒนา
แล้ว 

1 - การพัฒนาพื้นที่เดิมในเขต
เมืองช่วยเพิ่มความมั่นคง
ในการใช้ชีวิตของคนเมือง 

- พื้นที่ๆมีระบบขนส่ง
มวลชนรองรับ ช่วยลดค่า
ก่อสร้างพื้นที่จอดรถได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่ม
คุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- จ ากัดการกระจายตวั
ของเมือง 

- ลดผลกระทบจาก
การคมนาคม 

- ลดการใช้พลังงาน
เพื่อการเดินทางและ
มลพิษทางอากาศ 

SL 2 การลดการใช้รถยนต์
ส่วนตัว 

4 - ช่วยลดค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงานของส่วนบุคคล
และของประเทศ 

- โครงการที่อยู่ใกล้ระบบ
ขนส่งมวลชนช่วยเพิ่ม
มูลค่าให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่ม
คุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดผลกระทบจาก
การคมนาคม 

- ลดการใช้พลังงาน
เพื่อการเดินทางและ
มลพิษทางอากาศ 

SL 3 การพัฒนาผังพื้นที่
โครงการที่ยั่งยืน 

    

SL 
3.1 

มีพื้นที่เปิดโล่งเชิง
นิเวศไม่น้อยกวา่ร้อย
ละ 30 ของพื้นที่ดิน
ของโครงการ 

1 - การรักษาสภาพดินเดิม
และต้นไม้เดิมช่วย
ประหยัดค่าใช้จา่ยในงาน
ออกแบบ  

- การมีพื้นที่สีเขียวและเพิ่ม
พื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศช่วย
เพิ่มมูลค่าให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่ม
คุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- พื้นที่สีเขียวสร้าง
สุนทรียภาพและ
ความร่มร่ืน 

- พื้นที่สีเขียวชว่ย
บรรเทามลภาวะทาง
อากาศ 

SL 
3.2 

มีต้นไม้ยืนต้น 1 ต้น
ต่อพื้นที่เปิดโล่ง 100 
ตร.ม. (ห้ามย้ายไม้ยืน

1 - การปลูกไม้ยืนต้นชว่ยเพิ่ม
มูลค่าให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ที่ดีให้

- พื้นที่สีเขียวสร้าง
สุนทรียภาพและ
ความร่มร่ืน 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ 
ประเด็นทาง

สังคม 
ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 

ต้นมาจากทีอ่ื่น) องค์กร 
- เพิ่ม

คุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- พื้นที่สีเขียวชว่ย
บรรเทามลภาวะทาง
อากาศ 

SL 
3.3 

ใช้พืชพรรณพื้นถิ่นที่
เหมาะสม 

1 - พืชพรรณพื้นถิ่นทนทาน
ต่อสภาพแวดล้อมและ
ศัตรูพืช  

- หาซ้ือได้ง่าย 
- เสียค่าใช้จ่ายน้อยในการ

ดูแลรักษา 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่ม
คุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- พืชพรรณพื้นถิ่น
ทนทานต่อสภาพ
อากาศ, โรคและ
ศัตรูพืช 

- ลดการใช้ปุ๋ยและ
สารเคมีก าจัดแมลง
ศัตรูพืช 

SL 5 การลดปรากฏการณ์
เกาะความร้อนใน
เมืองจากการพัฒนา
โครงการ 

    

SL 
5.1 

มีการจัดสวนบน
หลังคาหรือสวน
แนวตั้ง 

2 - สวนบนผนังหรือหลังคา
ช่วยปูองกันความร้อนเข้า
สู่ตัวอาคาร  

- ช่วยประหยัดค่าใช้จา่ยใน
การใช้เครื่องปรับอากาศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่ม
คุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดปรากฏการณ์
เกาะความร้อนเมือง 

- ส่งเสริมระบบนิเวศ
ในเมือง 

SL 
5.2 

มีพื้นที่ดาดแข็งที่รับ
รังสีตรงจากดวง
อาทิตย์ ไม่เกินร้อยละ 
50 ของพื้นที่โครงการ 

1 - การลดปรากฏการณ์เกาะ
ความร้อนเมืองจะช่วยลด
การใช้เครื่องปรับอากาศ
และประหยัดค่าใช้จ่ายได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่ม
คุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดปรากฏการณ์
เกาะความร้อนเมือง 

- ส่งเสริมระบบนิเวศ
ในเมือง 

SL 
5.3 

มีต้นไม้ยืนต้นทางทิศ
ใต้ ทิศตะวันตก และ
ทิศตะวันออก ที่บัง
แดดได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ และไม่
ก่อความเสียหายกับ
ตัวอาคาร 

1 - การปลูกไม้ยืนต้นชว่ยเพิ่ม
คุณภาพชีวิตให้ผู้ใช้อาคาร  

- ช่วยให้ท างานมี
ประสิทธิภาพ เพิ่มผลผลิต  

- ลดการใช้
เครื่องปรับอากาศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่ม
คุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดการสะท้อนรังสี
จากดวงอาทิตย ์

- ลดการใช้
เครื่องปรับอากาศ
และการปล่อยกา๊ซ
เรือนกระจก 

 รวมคะแนน 16    
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หมวดที่ 3 การประหยัดน้ า (Water Conservation) 
จากการที่ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ท าให้มีความต้องการใช้น้ า

ดิบในการผลิตน้ าประปาจ านวนมากทั้งที่มีปริมาณจ ากัด การประหยัดน้ าด้วยการเลือกใช้สุขภัณฑ์
ประหยัดน้ า ควบคู่ไปกับมาตรการบริหารจัดการน้ าในส่วนต่างๆของโครงการจะช่วยลดการใช้
น้ าประปา ส่งผลให้ภาระในการผลิตน้ าประปาของภาครัฐลดลง รวมถึงค่าใช้จ่ายด้านพลังงานในการ
ผลิตและบ าบัดน้ าเสียที่เกิดข้ึนด้วย 

ตารางที่ 2 - 7 หัวข้อในการการประเมนิ หมวดการประหยัดน้ า (Water Conservation) 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
WC 1 การประหยัดน้ าและ

การใช้น้ าอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

6 - การลดการใช้
น้ าประปาชว่ยลด
ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการใน
อาคาร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการใช้น้ าจากแหล่ง
ธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมีบ าบัดน้ า
และการปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 

 รวมคะแนน 6    

 
หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

 การใช้พลังงานของอาคารเป็นหนึ่งในปัจจัยที่ก่อให้เกิดมลภาวะต่อสิ่งแวดล้อม โดยปกติ
พลังงานที่ใช้ในอาคารจะอยู่ในรูปของพลังงานไฟฟูา ซึ่งต้องมีการผลิตจากโรงงานผลิตไฟฟูา ซึ่งต้องมี
การน าวัตถุดิบ อาทิ น้ ามัน ถ่านหิน ก๊าซธรรมชาติ มาใช้ ซึ่งมีราคาแพง มีปริมาณจ ากัด ก่อให้เกิด
มลภาวะจากการผลิต และการขนส่งวัตถุดิบมายังโรงงานผลิต กับการที่อาคารมีจ านวนสูงขึ้นส่งผลให้
ความต้องการใช้พลังงานมากสูงขึ้นตามไปด้วย การใช้พลังงานในอาคารอย่างมีประสิทธิภาพ ลดการ
สูญเสีย ส่งเสริมการใช้พลังงานทดแทน และปูองกันมลภาวะ โดยยังสามารถตอบสนองความต้องการ
ของผู้ใช้อาคารได้อย่างสมบูรณ์ จึงเป็นแนวทางท่ีจะช่วยลดผลกระทบเหล่านี้ได้ 

ตารางที่ 2 - 8 หัวข้อในการการประเมนิ หมวดพลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทาง
สังคม 

ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 

EA  P1 การประกันคุณภาพอาคาร 
- มีแผนตรวจสอบและ
ปรับแต่งระบบโดยบุคคล
ที่สาม 

บังคับ - ในระยะยาวชว่ยลด
การใช้พลังงานและ
ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงานตลอด
อายกุารใช้งาน
อาคาร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษ
ณ์ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงานเกิน
ความจ าเป็น 

EA  P2 ป ร ะ สิ ท ธิ ภ า พ ก า ร ใ ช้
พลังงานขั้นต่ า – ได้ 4 
คะแนนในข้อ EA 1 

บังคับ    

EA 1 ป ร ะ สิ ท ธิ ภ า พ ก า ร ใ ช้
พลังงาน 

16 - ในระยะยาวชว่ยลด
การใช้พลังงานและ
ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงานตลอด
อายกุารใช้งาน
อาคาร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษ
ณ์ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงานจาก
เช้ือเพลิงฟอสซิลที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจากการ
ผลิตพลังงาน 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทาง
สังคม 

ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 

EA 2 การใช้พลังงานทดแทน – 
ผลิตพลังงานทดแทนให้ได้
ไม่น้อยกว่า ร้อยละ 0.5-
1.5 ของปริมาณค่าใช้จ่าย
พลังงานในอาคาร 

2 - ช่วยลดค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงานของอาคาร 

- พลังงานทดแทนที่
ผลิตขึ้นสามารถขาย
คืนให้ระบบได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษ
ณ์ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงานจาก
เช้ือเพลิงฟอสซิลที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจากการ
ผลิตพลังงาน 

EA 3 การตรวจสอบและพิสูจน์
ผลเพื่อยืนยันการประหยัด
พลังงาน – มีแผนการ
ตรวจสอบและพิสูจน์ผล
ตามข้อก าหนด IPMVP 

1 - อาคารที่ยืนระยะการ
ประหยัดพลังงาน
ตลอดอายุใช้งานจะมี
ความคุ้มทุนในการ
ก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษ
ณ์ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงานจาก
เช้ือเพลิงฟอสซิลที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจากการ
ผลิตพลังงาน 

EA 4 สารท าความเย็นในระบบ
ปรับอากาศที่ไม่ท าลายชั้น
บรรยากาศ – ไม่ใช้สาร 
CFC และ HCFC-22 

1 - เบื้องต้นสารท าความ
เย็นทางเลือกอาจมี
ราคาสูงกว่า แต่ใน
ระยะยาวเมื่อ
แพร่หลายขึ้น จะมี
แนวโน้มลดลง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษ
ณ์ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ลดการปล่อยก๊าซเรือน
กระจก 

- ลดการท าลายชั้นโอโซน 

คะแนนรวม 20    

 
บทที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and Resources) 

 ในการก่อสร้างอาคารต้องใช้วัสดุและทรัพยากรจ านวนมาก ท าให้แหล่งทรัพยากรได้รับ
ผลกระทบ นอกจากนี้ ขยะที่เกิดขึ้นจากงานก่อสร้างและการใช้อาคารส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
สภาพแวดล้อม การน าวัสดุกลับมาใช้ใหม่ การน าอาคารเดิมมาใช้ใหม่ การใช้วัสดุในท้องถิ่นหรือวัสดุที่
มีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมต่ าจึงเป็นแนวทางที่ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผู้ใช้อาคาร สิ่งแวดล้อม และ
ต้นทุนในการก่อสร้างอาคาร 

ตารางที่ 2 - 9 หัวข้อในการการประเมนิ หมวดวัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and Resources) 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

MR 1 การใช้อาคารเดิม เก็บรักษา
พื้นหรือหลังคาของอาคาร
เดิมไว้ร้อยละ 50-75 ของ
พื้นผิว 
 

2 - การใช้อาคารเดิม
ช่วยลดงบประมาณ
ในการก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะ
จากการก่อสร้าง 

- ลดการใช้พลังงาน
ในการร้ือถอน
อาคารเดิม 

MR 2 การบริหารจัดการขยะจาก
การก่อสร้าง น าขยะไปใช้
หรือรีไซเคิล ร้อยละ 50-75 
ของปริมาตรหรือน้ าหนัก 

2 - การน าวัสดกุลับมา
ใช้ใหม่ช่วยลดต้นทุน
ในการก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะ
จากการก่อสร้าง 

- ลดการแสวงหา
วัตถุดิบใหม ่

MR 3 การเลือกใช้วัสดุใช้แล้ว เป็น
มูลค่าร้อยละ 5-10 

2 - การน าวัสดกุลับมา
ใช้ใหม่ช่วยลดต้นทุน
ในการก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะ
กลับสู่ธรรมชาต ิ

- ลดการแสวงหา
วัตถุดิบใหม ่

MR 4  การเลือกใช้วัสดุรีไซเคิล การ
เลือกใช้ วั สดุ รี ไ ซ เ คิล เป็ น

2 - การน าวัสดกุลับมา
ใช้ใหม่ช่วยลดต้นทุน

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่

- ลดปริมาณขยะ
กลับสู่ธรรมชาต ิ
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

มูลค่าร้อยละ 10-20 ในการก่อสร้าง 
- วัสดุรีไซเคิลปัจจุบัน

มีความทนทานเท่า
วัสดุทั่วไป 

ดีให้องค์กร 
 

- ลดการแสวงหา
วัตถุดิบใหม ่

MR 5 การใช้ วั สดุพื้นถิ่ นหรือ ใน
ประเทศ การใช้วัสดุที่ ขุด 
ผลิต ประกอบ พื้นถิ่นหรือใน
ประเทศไม่น้อยกว่าร้อยละ 
10-20 ของมูลค่าวัสดุ
ก่อสร้างทั้งหมด 

2 - ลดภาระต้นทุนใน
การขนส่ง 

- ส่งเสริมเศรษฐกิจ
ภายในทั้งระดับมห
ภาคและจุลภาค 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- ส่งเสริม
ค่านิยมในการ
ใช้วัสดุที่ผลิต
ในประเทศ 

- ลดการใช้พลังงาน
ในการขนส่ง 

- ลดมลภาวะจาก
การขนส่ง 

 

MR 6 วัสดุที่ผลิตหรือมีผลกระทบ
ต่อสิ่งแวดล้อมต่ า 

3    

MR 
6.1 

ใ ช้ วั ส ดุ ที่ เ ป็ น มิ ต ร ต่ อ
สิ่งแวดล้อมตามฉลากเขียว
และฉลากคาร์บอนของไทย 
ร้อยละ 10-20 

2 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ยกระดับมาตรฐาน
อุตสาหกรรมของ
ประเทศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดมลภาวะจาก
การผลิต 

- ลดผลกระทบต่อ
ระบบนิเวศ 

MR 
6.2 

ใช้วัสดุที่มีการเผยแพร่ข้อมูล
ความเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม
ไม่น้อยกว่า ร้อยละ 30 ของ
มูลค่าวัสดุก่อสร้างทั้งหมด 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดมลภาวะจาก
การผลิต 

- ลดผลกระทบต่อ
ระบบนิเวศ 

คะแนนรวม 13    

 

หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental 
Quality) 
 จากการศึกษาของ United States Environmental Protection Agency (USEPA) พบว่า
คนส่วนใหญ่ใช้เวลาอยู่ภายในอาคารประมาณร้อยละ 90 ต่อวัน คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายใน
อาคารจึงมีผลต่อสุขภาพร่างกาย ประสิทธิภาพการท างาน และความสบายในการอยู่อาศัย การสร้าง
สภาวะแวดล้อมภายในอาคารให้มีคุณภาพดีจึงเป็นสิ่งส าคัญ เพ่ือส่งเสริมสุขอนามัยที่ดี สร้างความพึง
พอใจให้ผู้เข้าพักอาศัย และเป็นแรงจูงใจให้ผู้ใช้อาคารเลือกใช้บริการอาคารที่มีคุณภาพของสภาวะ
แวดล้อมภายในอาคารที่ดี  

 
ตารางที่ 2 - 10 หัวข้อในการการประเมิน หมวดคณุภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality) 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
IE  P1 ป ริ ม า ณ ก า ร ร ะ บ า ย

อากาศภายในอาคาร – 
อัตราการระบายอากาศ
ผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน 

บังคับ - ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- ลดอัตราการขาด
งาน 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ช่วยให้ใช้พลังงาน
อย่างมีประสิทธภิาพ 

- ลดปริมาณของเสีย
และสารปนเปื้อนสู่
สภาพแวดล้อม 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
IE  P2 ความส่องสว่างภายใน

อาคาร – ความส่องสว่าง
ผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน 

บังคับ - ลดการใช้ไฟฟูา 
- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตในการ

ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดปริมาณขยะที่เกิด
จากหลอดไฟหมดอาย ุ

- ลดปริมาณสารพิษ
รั่วไหลสู่
สภาพแวดล้อม 

IE1 ก า ร ล ด ผ ล ก ร ะ ท บ
มลภาวะ 

5    

IE 1.1 ช่องน าอากาศเข้าไม่อยู่
ในต าแหน่งที่มีความร้อน
หรือมลพิษ 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศภายใน
อาคารอยู่ในสภาวะที่
ดี 

IE 1.2 ความดันเป็นลบ 
(Negative Pressure) 
ส าหรับห้องพิมพ์งาน 
ถ่ายเอกสาร เก็บสารเคมี 
และห้องเก็บสารท าความ
สะอาด 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศภายใน
อาคารอยู่ในสภาวะที่
ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมีใน
อากาศ 

IE 1.3 ควบคุมแหล่งมลพิษจาก
ภายนอกเข้าสู่อาคาร 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศภายใน
อาคารอยู่ในสภาวะที่
ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมีใน
อากาศ 

IE 1.4 พื้นที่ สู บบุหรี่ ห่ า งจาก
ประตูหน้าต่างหรือช่อง
น าอากาศเข้าไม่น้อยกว่า 
10 เมตร 

1 - ยืดอายุการใช้งาน
ของวัสดุตกแต่ง
ภายใน 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศภายใน
อาคารอยู่ในสภาวะที่
ดี 

- ลดการใช้พลังงาน
ระบายอากาศ 

IE 1.5 ประสิทธิภาพการกรอง
อากาศผ่านเกณฑ์ตาม
มาตรฐาน 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศภายใน
อาคารอยู่ในสภาวะที่
ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมีใน
อากาศ 

IE 2 การเลือกใช้วัสดุ ไม่ก่อ
มลพิษ 

4    

IE 2.1 การใช้วัสดุประสาน วัสดุ
ยาแนวและรองพื้นที่มี
สารพิษต่ าภายในอาคาร 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศภายใน
อาคารอยู่ในสภาวะที่
ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมีใน
อากาศ 

IE 2.2 การใช้สี และวัสดุเคลือบ
ผิวที่มีสารพิษต่ าภายใน
อาคาร 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต

- คุณภาพอากาศภายใน
อาคารอยู่ในสภาวะที่
ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
- เพิ่มผลผลิตในการ

ท างาน 
ให้ผู้ใช้อาคาร ละอองและสารเคมีใน

อากาศ 

IE 2.3 การใช้พรมที่มีสารพิษต่ า
ภายในอาคาร 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศภายใน
อาคารอยู่ในสภาวะที่
ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมีใน
อากาศ 

IE 2.4 ก า ร ใ ช้ ผ ลิ ต ภั ณ ฑ์ ที่
ประกอบขึ้นจากไม้ที่มี
สารพิษต่ าภายในอาคาร 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศภายใน
อาคารอยู่ในสภาวะที่
ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมีใน
อากาศ 

IE 3 การควบคุมแสงสว่ า ง
ภายในอาคาร – แยก
วงจรแสงประดิษฐ์ทุก 
250 ตารางเมตร หรือ
ตามความต้องการ 

1 - ลดการใช้ไฟฟูา 
- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตในการ

ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดปริมาณขยะที่เกิด
จากหลอดไฟหมดอาย ุ

- ลดปริมาณสารพิษ
รั่วไหลสู่
สภาพแวดล้อม 

IE 4 การ ใช้ แส งธร รมชาติ
ภ า ย ใ น อ า ค า ร  – 
ออกแบบให้ห้องที่มีการ
ใช้งานประจ าได้รับแสง
ธรรมชาติอย่างพอเพียง 

4 - ลดการใช้ไฟฟูา 
- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตในการ

ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดมลภาวะจากการ
ผลิตกระแสไฟฟูา 

IE 5 สภาวะน่าสบาย  – 
อุณหภูมิและความชื้ น
สัมพัทธ์ในส่วนที่มีการ
ปรับอากาศเหมาะสม
ตามมาตรฐานระบบปรับ
อ า ก า ศ แ ล ะ ร ะ บ า ย
อากาศ 

3 - ลดภาระ
เครื่องปรับอากาศ 

- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตในการ

ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

คะแนนรวม 17    

 
หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Protection) 
มาตรการปูองกันผลกระทบสิ่งแวดล้อมเป็นสิ่งจ าเป็น ที่ควรค านึงถึงตั้งแต่ขั้นออกแบบและ

ก่อสร้างเพ่ือปูองกันผลกระทบระยะยาวที่จะเกิดต่อสภาพแวดล้อมและสุขอนามัยของชุมชนบริเวณ
ใกล้เคียงโครงการ 

ตารางที่ 2 - 11 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวดการปูองกันผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม (Environmental Protection) 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
EP 
P1 

ก า ร ล ด ม ล พิ ษ จ า ก ก า ร
ก่อสร้าง 
มีแผนและด าเนินการปูองกัน
มลพิษและสิ่งรบกวนจากการ

บังคับ - การปูองกันมลพิษ
จากการก่อสร้างมี
ค่าใช้จ่ายต่างกัน
ขึ้นอยู่กบัวธิีการ, 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดผลกระทบ

- ลดมลภาวะที่เกิดจาก
การก่อสราง อาทิ 
มลภาวะทางน้ า, เสียง, 
อากาศ 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
ก่อสร้าง สถานที่,ภูมิประเทศ

และสภาพดิน 
ต่อชุมชน
แวดล้อม 

EP 
P2 

การบริหารจัดการขยะ 
การเตรียมพื้นที่แยกขยะ 

บังคับ - ลดค่าใช้จ่ายในการ
ก าจัดขยะ 

- ขยะบางชนิดสามารถ
ขายได ้

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ชุมชน
แวดล้อม 

- เล่ียงการเกิดขยะ 
- ลดการใช้

ทรัพยากรธรรมชาต ิ
- ลดมลภาวะตอ่ระบบ

นิเวศ 

EP 1  ใช้สารเคมีที่ส่งผลกระทบต่อ
สิ่ งแวดล้อมน้อยในระบบ
ดับเพลิง  
ไม่ ใช้ สา รฮาลอน (Halon) 
หรือ ซีเอฟซี (CFC) หรือ เอช
ซีเอฟซี (HCFC) ในระบบ
ดับเพลิง 

1 - สารทางเลือกเร่ิมมี
แนวโน้มราคาลดลง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการปล่อยก๊าซเรือน
กระจก 

- ลดการท าลายชั้น
โอโซน 

EP 2 ต าแหน่งเครื่องระบายความ
ร้อน 
การวางต าแหน่งเครื่องระบาย
คว า ม ร้ อ น ห่ า ง จ า ก ที่ ดิ น
ข้างเคียง 

4 - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงานของอาคาร
ข้างเคียง 

- ลดค่าบ ารุงรักษา 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดปัญหาต่อ
อาคารข้างเคียง 

 

- ลดปัญหาเสียงดังและ
เช้ือโรคแพร่กระจาย
จากละอองน้ า 

EP 3 การใช้กระจกภายนอกอาคาร 
กระจกมีค่าสะท้อนแสงไม่เกิน
ร้อยละ 15 

1 - ลดภาระ
เครื่องปรับอากาศ 

- ลดค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดปัญหาต่อ
อาคารข้างเคียง 

 

- ลดอันตรายจากสภาวะ
แสงบาดตา 

- ลดความร้อนจากการ
สะท้อนรังสีดวงอาทิตย ์

EP 4 การควบคุมโรคที่เกี่ยวข้องกับ
อาคาร 

1 - ลดค่ารักษาพยาบาล - ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดโอกาสแพร่ระบาด
ของโรคติดต่อลีเจียน
แนร ์

EP 5 ติดตั้งมาตรวัดไฟฟูาที่ใช้กับ
ระบบบ าบัดน้ าเสีย 

1 - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงานของระบบ
บ าบัดน้ าเสีย 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ช่วยให้ระบบบ าบัดน้ า
เสียท างานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 

คะแนนรวม 5    

 
หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green Innovation) 
ถึงแม้เกณฑ์ TREES จะมีหมวดประเมินครอบคลุมประเด็นด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อมดัง 7 

หมวดข้างต้น แต่เทคโนโลยีใหม่ๆมีการพัฒนาอยู่ตลอดเวลา เกณฑ์หมวดที่ 8 นี้จึงได้เปิดโอกาสให้
โครงการที่เข้าร่วมประเมินน าเสนอหัวข้อที่เหมาะสมกับโครงการของตนเพ่ือท าคะแนนพิเศษ การ
พิจารณาประเด็นทางเศรษฐกิจจึงขึ้นอยู่กับการท าคะแนนพิเศษที่โครงการเลือกท าในหมวดต่างๆ การ
วิจัยนี้จะไม่น าหมวดนี้มาพิจารณา 
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2.2 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับอาคารเขียว: เกณฑ์ของต่างประเทศ 

 2.2.1 LEED for New Construction and Major Renovations6 

 

หน่วยงานผู้จัดท า:  U.S. Green Building Council 

ภาพรวมของเกณฑ์: 
เกณฑ์ LEED for New Construction and Major Renovations เป็นเกณฑ์การประเมินการ
ออกแบบและก่อสร้ า งที่ จั ดท าขึ้น เ พ่ือใช้ประเมินอาคารส านักงาน อาคารพาณิชย์หรื อ
สถาบันการศึกษา และอาคารสูงเพ่ือการพักอาศัยตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไป ทุกขนาด ทั้งของภาครัฐและของ
เอกชน ทั้งที่เป็นอาคารก่อสร้างใหม่และอยู่ระหว่างการปรับปรุงครั้งใหญ่ เ พ่ือส่งเสริมการออกแบบ
และก่อสร้างที่เป็นผลดีต่อสุขอนามัย, ประหยัดค่าใช้จ่ายและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม อาคารทุกชนิดที่
ได้รับการออกแบบและก่อสร้างเป็นไปตามมาตรฐานของท้องถิ่นมีสิทธิเข้าขอร่วมประเมินตามเกณฑ์นี้ 
ถึงแม้แรกเริ่มเกณฑ์นี้จะถูกจัดท าโดยมีจุดมุ่งหมายจ าเพาะอยู่ที่อาคารพาณิชย์ที่ก่อสร้างใหม่ แต่ก็ยัง
ถูกน าไปใช้กับอาคารชนิดอ่ืนดังกล่าวข้างต้นด้วย 

หมวดการประเมิน:  
 เกณฑ์ LEED for New Construction and Major Renovations แบ่งหมวดการประเมิน
ออกเป็น 7 หมวดหลักคือ  
 

ตารางที่ 2 - 12 หมวดการประเมิน LEED for New Construction and Major Renovations 

ล าดับ หมวด คะแนน ร้อยละของคะแนนรวม 
1 Sustainable Sites 26 24 

2 Water Efficiency 10 9 

3 Energy and  Atmosphere 35 32 

4 Materials and Resources 14 13 

5 Indoor Environmental 
Quality 

15 14 

6 Innovation in Design 6 5 

7 Regional Priority 4 4 

คะแนนรวม 110  

 
การประเมินตามเกณฑ์ LEED for New Construction and Major Renovations นี้

โครงการที่เข้าร่วมประเมินจะต้องผ่านเกณฑ์ข้อบังคับ (Prerequisite) ทั้งหมด 8 ข้อ แยกตามหมวด

                                                   
6
 US. Green Building Council, Green Building and Leed Core Concepts Second Edition(2011). 
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การประเมินหลัก หากไม่ผ่านข้อใดข้อหนึ่งจะไม่มีสิทธิ์เข้าร่วมประเมิน เมื่อโครงการผ่านข้อบังคับ 
(Prerequisite) ทั้งหมดแล้ว โครงการจะถูกประเมินและจัดระดับรางวัลตามความสามารถในการ
ด าเนินงานตามข้อก าหนดในแต่ละหมวด นอกจากข้อบังคับ (Prerequisite) แล้ว โครงการยังต้องผ่าน
เกณฑ์ข้อก าหนดขั้นต่ าสุด (Minimum Program Requirements) อีก 7 ข้อด้วยเพ่ือให้ได้รับการ
รับรอง 

 
ตารางที่ 2 - 13 ข้อก าหนดขั้นต่ าสุด ตามเกณฑ์ LEED for New Construction and Major Renovations 

MPR Description 

1 Must Comply with Environmental Laws 

2 Must be a Complete, Permanent Building or Space 

3 Must Use a Reasonable Site Boundary 

4 Must Comply with Minimum Floor Area 

5 Must Comply with Minimum Occupancy Rates 

6 Commitment to Share Whole-Building Energy and  Water Usage Data 

7  Must Comply with a Minimum Building  Area to Site Area Ratio 

  
 เกณฑ์ LEED for New Construction and Major Renovations จัดการมอบรางวัลเป็น 4 
ระดับตามช่วงคะแนนดังนี้ 
 

ตารางที่ 2 - 14 ระดับรางวัลตามเกณฑ์ LEED for New Construction and Major Renovations 

ระดับรางวัล ช่วงคะแนน 

Platinum 80 คะแนนขึ้นไป 

Gold 60 - 79 
Silver 50 - 59 

Certified 40 - 49 

ทุกระดับต้องผ่านคะแนนเกณฑข์้อบังคับ 8 ข้อ 

 
ในเกณฑ์ LEED นั้นแต่ละหมวดของการประเมินได้ถูกจัดท าขึ้นโดยค านึงผลประโยชน์ทาง

สิ่งแวดล้อม สังคมและเศรษฐกิจควบคู่กันไป ส าหรับในการวิจัยนี้จะให้ความสนใจด้านผลตอบแทน
ทางธุรกิจของอาคารเขียวเป็นหลักเพ่ือชี้ให้เห็นผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจของแต่ละหมวดการ
ประเมินตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย จึงน ามาสรุปได้ดังต่อไปนี้ 

หมวดที่ 1 Sustainable Sites 
ท าเลที่ตั้งของโครงการและขั้นตอนการก่อสร้างมีผลกระทบหลายอย่างต่อระบบนิเวศและ

แหล่งน้ าที่อยู่บริเวณใกล้เคียง  ท าเลที่ตั้งยังมีผลกระทบต่อการใช้พลังงานของโครงการอันเนื่องมาจาก
การวางผังทิศทางของโครงการด้วย โครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมต้องท าหน้าที่นอกเหนือไปจาก
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ความเป็นอาคาร โดยต้องเอ้ือหนุนชุมชนที่โครงการตั้งอยู่  เพ่ิมคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่ผู้ใช้อาคาร  ลด
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่จะเกิดข้ึนกับชุมชนรอบโครงการ การพัฒนาโครงการบนพ้ืนที่ๆเคยพัฒนาแล้ว
เป็นการช่วยลดการกระจายตัวของเมือง การส่งเสริมการใช้ระบบขนส่งมวลชนเป็นอีกประเด็นหนึ่งที่
ควรพิจารณาร่วมกับการเลือกท าเลที่ตั้ง เพ่ือช่วยลดมลภาวะทางอากาศ ลดการใช้พลังงาน และ
ส่งเสริมสุขอนามัยที่ด ี

ตารางที่ 2 - 15 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Sustainable Sites 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ 
ประเด็นทางสังคม ประเด็นทาง

สิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Construction 
Activity 
Pollution 
Prevention 

Required - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ลดมลภาวะ
จากการ
ก่อสร้าง 

Credit 1 Site Selection 1 - การเลือกที่ตั้งที่
เหมาะสมช่วยลด
ความเส่ียงจากภัย
ธรรมชาติ  

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

- การหลีกเล่ียงที่ตั้ง
ที่มีระบบนิเวศ
อ่อนไหว ชว่ย
ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ลดการท าลาย
สภาพแวดล้อม
ทางธรรมชาติ 

- ส่งเสริมการใช้
ระบบ
สาธารณูปโภคที่
มีอยู่ในบริเวณ 

Credit 2 Development 
Density and 
Community 
Connectivity 

5 - การพัฒนาพื้นที่
เดิมในเขตเมือง
ช่วยเพิ่มความ
มั่นคงในการใช้
ชีวิตของคนเมือง 

- พื้นที่ๆมี
สาธารณูปการ
รองรับช่วยเพิ่ม
มูลค่าให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- จ ากัดการ
กระจายตัวของ
เมือง 

- ลดผลกระทบ
จากการ
คมนาคม 

- ลดการใช้
พลังงานเพื่อการ
เดินทางและ
มลพิษทาง
อากาศ 

Credit 3 Brownfield 
Redevelopment 

1 - การพัฒนาพื้นที่
เดิมในเขตเมือง
ช่วยเพิ่มความ
มั่นคงในการใช้
ชีวิตของคนเมือง 

- พื้นที่ๆมีระบบ
ขนส่งมวลชน
รองรับ ช่วยลดค่า
ก่อสร้างพื้นที่จอด
รถได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- เป็นการฟื้นฟู
พื้นที่ๆได้รับ
ความเสียหาย 

- ลดการใช้ที่ดิน
ใหม่ 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ 
ประเด็นทางสังคม ประเด็นทาง

สิ่งแวดล้อม 
Credit 4.1 Alternative 

Transportation – 
Public 
Transportation 
Access 

6 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงานของ
ส่วนบุคคลและของ
ประเทศ 

- โครงการที่อยู่ใกล้
ระบบขนส่ง
มวลชนช่วยเพิ่ม
มูลค่าให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดผลกระทบ
จากการ
คมนาคม 

- ลดการใช้
พลังงานเพื่อการ
เดินทางและ
มลพิษทาง
อากาศ 

Credit 4.2 Alternative 
Transportation – 
Bicycle Storage 
and Changing 
Room 

1 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงานของ
ส่วนบุคคลและของ
ประเทศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดผลกระทบ
จากการ
คมนาคม 

- ลดการใช้
พลังงานเพื่อการ
เดินทางและ
มลพิษทาง
อากาศ 

Credit 4.3 Alternative 
Transportation – 
Low-Emitting 
and Fuel-
Efficient 
Vehicles 

3 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงานของ
ส่วนบุคคลและของ
ประเทศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดการใช้
พลังงานเพื่อการ
เดินทางและ
มลพิษทาง
อากาศ 

Credit 4.4 Alternative 
Transportation – 
Parking Capacity 

2 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงานของ
ส่วนบุคคลและของ
ประเทศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดการใช้
พลังงานเพื่อการ
เดินทางและ
มลพิษทาง
อากาศ 

- ลดการใช้ที่ดิน
สร้างที่จอดรถ 

Credit 5.1 Site 
Development – 
Protect or 
Restore Habitat 

1 - การรักษาสภาพดิน
เดิมและต้นไม้เดิม
ช่วยประหยัด
ค่าใช้จ่ายในงาน
ออกแบบ  

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- อนุรักษ์พื้นที่
ธรรมชาติและ
ฟื้นฟูพื้นที่ๆ
ได้รับความ
เสียหาย 

Credit 5.2 Site 
Development -  
Maximum Open 
Space 

1 - การมีพื้นที่สีเขียว
และเพิ่มพื้นที่เปิด
โล่งเชิงนิเวศช่วย
เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- พื้นที่สีเขียว
สร้าง
สุนทรียภาพ
และความร่มร่ืน 

 
Credit 6.1 Stormwater 

Design -  
Quantity 
Control 

1 - การพิจารณาการ
ไหลหรือการกกั
เก็บน้ าฝนตั้งแต่
ขั้นตอนออกแบบ
จะช่วยประหยัด
งบประมาณและ
เพิ่มมูลค่าให้

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- ลดปัญหาต่อ
สภาพแวดล้อม
โครงการ 

- ลดปัญหา
มลภาวะทางน้ า
รอบโครงการ 

- ลดปัญหาการชะ
ล้างและการ
ตกตะกอน 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ 
ประเด็นทางสังคม ประเด็นทาง

สิ่งแวดล้อม 
โครงการได้ 

Credit 6.2 Stormwater 
Design – Quality 
Control 

1 - การพิจารณาการ
ไหลหรือการกกั
เก็บน้ าฝนตั้งแต่
ขั้นตอนออกแบบ
จะช่วยประหยัด
งบประมาณและ
เพิ่มมูลค่าให้
โครงการได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- ลดปัญหาที่เกิดกับ
สภาพแวดล้อม
โครงการ 

- ลดปัญหา
มลภาวะทางน้ า
รอบโครงการ 

- ลดปัญหาการชะ
ล้างและการ
ตกตะกอน 

Credit 7.1 Heat Island 
Effect – Nonroof 

1 - สวนบนผนังหรือ
หลังคาช่วยปูองกัน
ความร้อนเข้าสู่ตัว
อาคาร  

- ช่วยประหยัด
ค่าใช้จ่ายด้าน
เครื่องปรับอากาศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดปรากฏการณ์
เกาะความร้อน
เมือง 

- ส่งเสริมระบบ
นิเวศในเมือง 

Credit 7.2 Heat Island 
Effect – Roof 

1 - สวนบนผนังหรือ
หลังคาช่วยปูองกัน
ความร้อนเข้าสู่ตัว
อาคาร  

- ช่วยประหยัด
ค่าใช้จ่ายด้าน
เครื่องปรับอากาศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดปรากฏการณ์
เกาะความร้อน
เมือง 

- ส่งเสริมระบบ
นิเวศในเมือง 

Credit 8 Light Pollution 
Reduction 

1 - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ลดการ
รบกวนของ
แสงต่อพื้นที่
ข้างเคียง 

- ลด
ผลกระทบต่
สภาพแวดล้อ
มกลางคืน 

คะแนนรวม 26    

 
หมวดที่ 2 Water Efficiency 
U.S. Geological Survey ประเมินว่าในสหรัฐฯมีการใช้น้ ากว่า 400,000 ล้านแกลลอนต่อ

วัน การใช้งานน้ าเพ่ือการอุปโภค บริโภคในอาคาร รวมถึงงานภูมิทัศน์ประมาณมีปริมาณถึง 47,000 
ล้านแกลลอนต่อวัน กับการที่อาคารอยู่อาศัย, อาคารพาณิชย์และอาคารอุตสาหกรรมเพ่ิมจ านวนขึ้น 
ท าให้การใช้น้ าที่ถูกผลิตมาเพ่ือการบริโภคเป็นหลักเพ่ิมขึ้นด้วย หมวดที่ 2 Water Efficiency นั้นมี
จุดมุ่งหมายเพ่ือให้ใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ ลดการใช้น้ าเพ่ือการบริโภคไปกับงานภูมิทัศน์ ลดการ
สูญเสีย เป็นต้น โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 2 - 16 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Water Efficiency 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Water Reduction Required - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
น้ า 

- ลดภาระการ
ผลิตน้ าของ
ภาครัฐ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจากแหล่ง
ธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือนกระจก 

Credit 1 Water Efficient 
Landscaping 

2-4 - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
น้ า 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจากแหล่ง
ธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือนกระจก 

Credit 2 Innovative 
Wastewater 
Technologies 

2 - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
น้ า 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจากแหล่ง
ธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือนกระจก 

Credit 3 Water Use 
Reduction 

2-4 - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
น้ า 

- ลดภาระในการ
ผลิตน้ าของ
ภาครัฐ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจากแหล่ง
ธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือนกระจก 

คะแนนรวม 10    

 
 หมวดที่ 3 Energy and Atmosphere 

การผลิตพลังงานไฟฟูาเพ่ือน ามาใช้งานในอาคารล้วนส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม แหล่ง
พลังงานที่น ามาใช้เพื่อการผลิตส่วนใหญ่ก็เป็นแหล่งพลังงานที่ใช้แล้วหมดไป อาทิ น้ ามัน ถ่านหิน และ
ก๊าซธรรมชาติ เป็นต้น การลดความต้องการใช้พลังงาน และใช้พลังงานเท่าที่จ าเป็นเพ่ือให้บรรลุ
วัตถุประสงค์ ร่วมกับการบ ารุงรักษาระบบไฟฟูาภายในอาคารให้มีประสิทธิภาพเพียงพอกับความ
ต้องการใช้พลังงานได้จึงเป็นวิธีที่มีประสิทธิภาพสูงสุดในการลดผลกระทบสิ่งแวดล้อม ลดภาระแหล่ง
พลังงานและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการผลิต การใช้พลังงานทดแทน เช่น พลังงานแสงอาทิตย์,  
พลังงานลม ก็สามารถช่วยลดผลกระทบดังกล่าวนี้ได้เช่นกัน   

 
ตารางที่ 2 - 17 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Energy and Atmosphere 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Fundamental 
Commissioning of 
Building Energy 
Systems 

Required - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้
พลังงาน 

- ประหยัด
ค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงานตลอด

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- เพื่อให้ใช้พลังงาน
อย่างเต็ม
ประสิทธิภาพ 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
อายกุารใช้งาน
อาคาร 

Prerequisite 
2 

Minimum Energy 
Performance 

Required - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้
พลังงาน 

- ประหยัด
ค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงานตลอด
อายกุารใช้งาน
อาคาร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจาก
การผลิตพลังงาน 

Prerequisite 
3 

Fundamental 
Refrigerant 
Management 

Required - เบื้องต้นสารท า
ความเย็น
ทางเลือกอาจมี
ราคาสูงกว่า แต่
ในระยะยาวเมื่อ
แพร่หลายขึ้นจะ
มีแนวโน้มลดลง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการปล่อยก๊าซ
เรือนกระจก 

- ลดการท าลายชั้น
โอโซน 

Credit 1 Optimize Energy 
Performance 

1-19 - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้
พลังงาน 

- ประหยัด
ค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงานตลอด
อายกุารใช้งาน
อาคาร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจาก
การผลิตพลังงาน 

Credit 2 On-site 
Renewable 
Energy 

1-7 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงาน 

- พลังงานทดแทน
ที่ผลิตขึ้น
สามารถขายคืน
ให้ระบบได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจาก
การผลิตพลังงาน 

Credit 3 Enhanced 
Commissioning 

2 - อาคารที่ยืน
ระยะการ
ประหยัด
พลังงานตลอด
อายุใช้งานจะมี
ความคุ้มทุนใน
การก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจาก
การผลิตพลังงาน 

Credit 4 Enhanced 
Refrigerant 
Management 

2 - เบื้องต้นสารท า
ความเย็น
ทางเลือกอาจมี
ราคาสูงกว่า แต่
ในระยะยาวเมื่อ
แพร่หลายขึ้น 
จะมีแนวโน้ม
ลดลง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการปล่อยก๊าซ
เรือนกระจก 

- ลดการท าลายชั้น
โอโซน 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 5 Measurement 

and Verification 
3 - อาคารที่ยืน

ระยะการ
ประหยัด
พลังงานตลอด
อายุใช้งานจะมี
ความคุ้มทุนใน
การก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพื่อให้ใช้พลังงาน
อย่างเต็ม
ประสิทธิภาพ 

Credit 6 Green Power 2 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงาน 

- พลังงานทดแทน
ที่ผลิตขึ้น
สามารถขายคืน
ให้ระบบได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจาก
การผลิตพลังงาน 

คะแนนรวม 35    

 
 หมวดที่ 4 Materials and Resources 
 วัสดุก่อสร้างและทรัพยากรเป็นองค์ประกอบพ้ืนฐานของอาคารต่างๆ การคัดเลือกวัสดุและ
การจัดการกับวัสดุหลังหมดอายุการใช้งานอย่างเหมาะสมจึงเป็นหนึ่งในขั้นตอนส าคัญของโครงการ
ก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม โดยมีประเด็นหลักอยู่ที่การอนุรักษ์การใช้วัสดุก่อสร้าง, การคัดเลือก
วัสดุก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และการจัดการและลดปริมาณของเสีย  
 

ตารางที่ 2 - 18 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Materials and Resources 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Storage and 
Collection of 
Recyclables 

Required - ลดค่าใช้จ่ายใน
การก าจัดขยะ 

 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดปริมาณขยะของ
ผู้ใช้อาคาร 

- ลดพื้นที่ทิ้งขยะ 
Credit 1.1 Building Reuse – 

Maintain Existing 
Walls, Floors and 
Roof 

1-3 - การใช้อาคาร
เดิมช่วยลด
งบประมาณใน
การก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะจาก
การก่อสร้าง 

- ลดการใช้พลังงานใน
การร้ือถอนอาคาร
เดิม 

Credit 1.2 Building Reuse – 
Maintain Existing 
Interior 
Nonstructural 
Elements 

1 - การใช้อาคาร
เดิมช่วยลด
งบประมาณใน
การก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะจาก
การก่อสร้าง 

- ลดการใช้พลังงานใน
การร้ือถอนอาคาร
เดิม 

Credit 2 Construction 
Waste 
Management 

1 - การน าวัสดุ
กลับมาใช้ใหม่
ช่วยลดต้นทุน
ในการก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะจาก
การก่อสร้าง 

- ลดการแสวงหา
วัตถุดิบใหม ่
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 3 Materials Reuse 1-2 - การน าวัสดุ

กลับมาใช้ใหม่
ช่วยลดต้นทุน
ในการก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะจาก
การก่อสร้าง 

- ลดการแสวงหา
วัตถุดิบใหม ่

Credit 4 Recycled Content 1-2 - การน าวัสดุ
กลับมาใช้ใหม่
ช่วยลดต้นทุน
ในการก่อสร้าง 

- วัสดุรีไซเคิล
ปัจจุบันมีความ
ทนทานเท่า
วัสดุทั่วไป 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะจาก
การก่อสร้าง 

- ลดการแสวงหา
วัตถุดิบใหม ่

Credit 5 Regional Materials 1-2 - ลดภาระต้นทุน
ในการขนส่ง 

- ส่งเสริม
เศรษฐกิจ
ภายในทั้ง
ระดับ 
มหภาคและ 
จุลภาค 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ส่งเสริมค่านิยม
ในการใช้วัสดุที่
ผลิตในประเทศ 

- ลดการใช้พลังงานใน
การขนส่ง 

- ลดมลภาวะจากการ
ขนส่ง 

 

Credit 6 Rapidly 
Renewable 
Materials 

1 - ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการใช้วัสดุที่มี
วงจรคืนชีวิตยาว 

- ลดผลกระทบต่อ
ระบบนิเวศ 

Credit 7 Certified Wood 1 - ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการใช้วัสดุที่มี
วงจรคืนชีวิตยาว 

- ลดผลกระทบต่อ
ระบบนิเวศ 

คะแนนรวม 14    

 
หมวดที่ 5 Indoor Environmental Quality 
จากการศึกษาของส านักงานปกปูองสิ่งแวดล้อมสหรัฐ (US Environmental Protection 

Agency) พบว่าชาวอเมริกันใช้เวลาประมาณร้อยละ 90 อยู่ในอาคาร และมีรายงานว่าสภาพแวดล้อม
ภายในอาคารที่ได้รับการออกแบบ, ก่อสร้างและบ ารุงรักษาแบบทั่วไปมีระดับมลภาวะมากกว่า
ภายนอกอาคาร จากการศึกษาต่อไปยังพบว่าอาคารเขียวที่มีการปรับปรุงคุณภาพของสภาวะแวดล้อม
ภายในอาคารมีประสิทธิภาพในการเพ่ิมคุณภาพชีวิตของผู้ใช้อาคาร, เพ่ิมมูลค่าให้อาคารและลด
โอกาสในความรับผิดชอบต่อเหตุการณ์ไม่พึงประสงค์ต่อเจ้าของอาคารได้อีกด้วย  
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ตารางที่ 2 - 19 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Indoor Environmental Quality 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Minimum Indoor 
Air Quality 
Performance 

Required - ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- ลดอัตราการ
ขาดงาน 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ช่วยให้ใช้พลังงาน
อย่างมีประสิทธภิาพ 

- ลดปริมาณของเสีย
และสารปนเปื้อนสู่
สภาพแวดล้อม 

Prerequisite 
2 

Environmental 
Tobacco Smoke 
(ETS) Control 

Required - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดการใช้พลังงาน
ระบายอากาศ 

Credit 1 Outdoor Air 
Delivery 
Monitoring 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 2 Increased 
Ventilation 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 3.1 Construction 
Indoor Air 
Quality 
Management 
Plan - During 
Construction 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 3.2 Construction 
Indoor Air 
Quality 
Management 
Plan - Before 
Construction 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 4.1 Low-Emitting 
Materials-
Adhesives and 
Sealants 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 4.2 Low-Emitting 

Materials-Paints 
and Coatings 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 4.3 Low-Emitting 
Materials-
Flooring Systems 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 4.4 Low-Emitting 
Materials-
Composite  
Wood and 
Agrifiber 
Products 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 5 Indoor Chemical 
and Pollutant 
Source Control 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 6.1 Controllability of 
Systems-Lighting 

1 - ลดการใช้ไฟฟูา 
- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตใน

การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดปริมาณขยะที่เกิด
จากหลอดไฟ
หมดอาย ุ

- ลดปริมาณสารพิษ
รั่วไหลสู่
สภาพแวดล้อม 

Credit 6.2 Controllability of 
Systems-Thermal 
Comfort 

1 - ลดภาระ
เครื่องปรับอากา
ศ 

- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตใน

การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

Credit 7.1 Thermal 
Comfort-Design 

1 - ลดภาระ
เครื่องปรับอากา
ศ 

- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตใน

การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

Credit 7.2 Thermal 
Comfort-
Verification 

1 - ลดภาระ
เครื่องปรับอากา
ศ 

- ประหยัดค่าไฟ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
- เพิ่มผลผลิตใน

การท างาน 
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

Credit 8.1 Daylight and 
Views-Daylight 

1 - ลดการใช้ไฟฟูา 
- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตใน

การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

Credit 8.2 Daylight and 
Views-Views 

1 - เพิ่มมูลค่าให้โรง
การ 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

คะแนนรวม 15    

หมวดที่ 6 Innovation in Design 
 นวัตกรรมในการออกแบบส่งเสริมให้มีการศึกษาเพ่ิมเติมและน าเทคโนโลยีการก่อสร้างอาคาร
เขียวใหม่มาใช้เพ่ือขยายขอบเขตความรู้และสร้างประโยชน์เพ่ิมเติมต่อสิ่งแวดล้อม  การพิจารณา
ประเด็นทางเศรษฐกิจจึงขึ้นอยู่กับการท าคะแนนพิเศษที่โครงการเลือกท าในหมวดต่างๆ การวิจัยนี้จะ
ไม่น าหมวดนี้มาพิจารณา 

ตารางที่ 2 - 20 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Innovation in Design 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 
1 

Innovation in Design 1-5 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมด้วย
วิธีการใหม่ๆ 

Credit 
2 

LEED Accredited 
Professional 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- มาตรการที่ใช้ผ่าน
การเห็นชอบจากผู้
มีคุณสมบัติ 

คะแนนรวม 6    

หมวดที่ 7 Regional Priority 
เป็นการท าคะแนนพิเศษในหมวดที่ LEED ก าหนดให้เป็นประเด็นส าคัญต่อพ้ืนที่ๆโครงการ

ตั้งอยู่ ส าหรับในประเทศไทยจะเลือกท าคะแนนพิเศษได้ในหมวดที่ 2 Water Efficiency และหมวดที่ 
3 Energy and Atmosphere การพิจารณาประเด็นทางเศรษฐกิจจึงขึ้นอยู่กับการท าคะแนนพิเศษที่
โครงการเลือกท าในหมวดต่างๆ การวิจัยนี้จะไม่น าหมวดนี้มาพิจารณา 

ตารางที่ 2 - 21 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Regional Priority 
หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทาง

สิ่งแวดล้อม 
Credit 
1 

Regional Priority 1-4 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ลดมลภาวะจาก
การก่อสร้าง 

คะแนนรวม 4    
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 2.2.2 LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance7   

 
หน่วยงานผู้จัดท า:  U.S. Green Building Council 

ภาพรวมของเกณฑ์: 
เกณฑ์ LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance เป็นเกณฑ์การประเมิน
ประสิทธิภาพการใช้งานของอาคารและผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อสิ่งแวดล้อม ที่จัดท าขึ้นเพ่ือใช้ประเมิน
อาคารส านักงาน อาคารพาณิชย์หรือสถาบันการศึกษา และอาคารสูงเพ่ือการพักอาศัยตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้น
ไป ทุกขนาด ทั้งของภาครัฐและของเอกชน เพ่ือส่งเสริมการใช้งานและบ ารุงรักษาอาคารให้มี
ประสิทธิภาพสูงสุด, เป็นผลดีต่อสุขอนามัย, ประหยัดค่าใช้จ่ายและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม อาคาร
ธุรกิจ, อาคารสถานศึกษา และอาคารอยู่อาศัยรวม ที่มีความสูงตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไป มีสิทธิเข้าขอร่วม
ประเมินตามเกณฑ์นี้  

หมวดการประเมิน: 
 เกณฑ์ LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance แบ่งหมวดการ
ประเมินออกเป็น 7 หมวดหลักคือ  
 

ตารางที่ 2 - 22 หมวดการประเมิน LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance 

ล าดับ หมวด คะแนน ร้อยละของคะแนนรวม 

1 Sustainable Sites 26 24 

2 Water Efficiency 14 13 

3 Energy and  Atmosphere 35 32 

4 Materials and Resources 10 9 

5 Indoor Environmental 
Quality 

15 14 

6 Innovation in Design 6 5 

7 Regional Priority 4 4 

คะแนนรวม 110  

 
การประเมินตามเกณฑ์ LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance นี้

โครงการที่เข้าร่วมประเมินจะต้องผ่านเกณฑ์ข้อบังคับ (Prerequisite) ทั้งหมด 9 ข้อ แยกตามหมวด
การประเมินหลัก หากไม่ผ่านข้อใดข้อหนึ่งจะไม่มีสิทธิ์เข้าร่วมประเมิน เมื่อโครงการผ่านข้อบังคับ 
(Prerequisite) ทั้งหมดแล้ว โครงการจะถูกประเมินและจัดระดับรางวัลตามความสามารถในการ

                                                   
7
 US Green Building Council, Leed for Existing Buildings: Operations & Maintenance(2009). 
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ด าเนินงานตามข้อก าหนดในแต่ละหมวด นอกจากข้อบังคับ (Prerequisite) แล้ว โครงการยังต้องผ่าน
เกณฑ์ข้อก าหนดโครงการอย่างน้อยที่สุด (Minimum Program Requirements) อีก 7 ข้อด้วย
เพ่ือให้ได้รับการรับรอง 
 

ตารางที่ 2 - 23 ข้อก าหนดขั้นต่ าสุด ตามเกณฑ์ LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance 

MPR Description 

1 Must Comply with Environmental Laws 

2 Must be a Complete, Permanent Building or Space 

3 Must Use a Reasonable Site Boundary 

4 Must Comply with Minimum Floor Area 

5 Must Comply with Minimum Occupancy Rates 

6 Commitment to Share Whole-Building Energy and  Water Usage Data 

7  Must Comply with a Minimum Building  Area to Site Area Ratio 

 
 เกณฑ์ LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance จัดการมอบรางวัล
เป็น 4 ระดับตามช่วงคะแนน 
 

ตารางที่ 2 - 24 ระดับรางวัลตามเกณฑ์ LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance 

ระดับรางวัล ช่วงคะแนน 

Platinum 80 คะแนนขึ้นไป 
Gold 60 - 79 
Silver 50 - 59 

Certified 40 - 49 

ทุกระดับต้องผ่านคะแนนเกณฑข์้อบังคับ 9 ข้อ 

 
ในเกณฑ์ LEED นั้นแต่ละหมวดของการประเมินได้ถูกจัดท าขึ้นโดยค านึงผลประโยชน์ทาง

สิ่งแวดล้อม สังคมและเศรษฐกิจควบคู่กันไป ส าหรับในการวิจัยนี้จะให้ความสนใจด้านผลตอบแทน
ทางธุรกิจของอาคารเขียวเป็นหลักเพ่ือชี้ให้เห็นผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจของแต่ละหมวดการ
ประเมินตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย จึงน ามาสรุปได้ดังต่อไปนี้ 
 

หมวดที่ 1 Sustainable Sites 
ท าเลที่ตั้งของโครงการและขั้นตอนการก่อสร้างมีผลกระทบหลายอย่างต่อระบบนิเวศและ

แหล่งน้ าที่อยู่บริเวณใกล้เคียง  ท าเลที่ตั้งยังมีผลกระทบต่อการใช้พลังงานของโครงการอันเนื่องมาจากการ
วางผังทิศทางของโครงการด้วย โครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมต้องท าหน้าที่นอกเหนือไปจากความเป็น
อาคาร โดยต้องเอ้ือหนุนชุมชนที่โครงการตั้งอยู่  เพ่ิมคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่ผู้ใช้อาคาร  ลดผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมที่จะเกิดข้ึนกับชุมชนรอบโครงการ การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ๆเคยพัฒนาแล้วเป็นการช่วยลด
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การกระจายตัวของเมือง การส่งเสริมการใช้ระบบขนส่งมวลชนเป็นอีกประเด็นหนึ่งที่ควรพิจารณาร่วมกับ
การเลือกท าเลที่ตั้ง เพ่ือช่วยลดมลภาวะทางอากาศ ลดการใช้พลังงาน และส่งเสริมสุขอนามัยที่ดี 

 
ตารางที่ 2 - 25 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Sustainable Sites 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 
1 

LEED Certified 
Design and 
Construction 

4 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ลดมลภาวะจาก
การก่อสร้าง 

Credit 
2 

Building Exterior 
and Hardscape 
Management Plan 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- เป็นการจัดการ
พื้นที่ดาดแข็งรอบ
โครงการอย่าง
เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อม 

Credit 
3 

Integrate Pest 
Management, 
Erosion Control 
and Landscape 
Management Plan 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- อนุรักษ์ระบบ
นิเวศ 

- เพิ่มความ
หลากหลายทาง
ธรรมชาติ 

Credit 
4 

Alternative 
Commuting 
Transportation   

3-15 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงานของ
ส่วนบุคคลและ
ของประเทศ 

- โครงการที่อยู่ใกล้
ระบบขนส่ง
มวลชนช่วยเพิ่ม
มูลค่าให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดผลกระทบจาก
การคมนาคม 

- ลดการใช้พลังงาน
เพื่อการเดินทางและ
มลพิษทางอากาศ 

Credit 
5 

Site Development 
– Protect or 
Restore Open 
Habitat 

1 - การรักษาสภาพดิน
เดิมและต้นไม้เดิม
ช่วยประหยัด
ค่าใช้จ่ายในงาน
ออกแบบ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- อนุรักษ์พื้นที่
ธรรมชาติและฟื้นฟู
พื้นที่ๆได้รับความ
เสียหาย 

Credit 
6 

Stormwater 
Quantity Control 

1 - การพิจารณาการ
ไหลหรือการกกั
เก็บน้ าฝนตั้งแต่
ขั้นตอนออกแบบ
จะช่วยประหยัด
งบประมาณและ
เพิ่มมูลค่าให้
โครงการได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- ลดปัญหาต่อ
สภาพแวดล้อม
โครงการ 

- ลดปัญหามลภาวะ
ทางน้ ารอบโครงการ 

- ลดปัญหาการชะล้าง
และการตกตะกอน 

Credit 
7.1 

Heat Island Effect 
– Nonroof 

1 - สวนบนผนังหรือ
หลังคาช่วยปูองกัน

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้

- ลดปรากฏการณ์
เกาะความร้อนเมือง 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
ความร้อนเข้าสู่ตัว
อาคาร  

- ช่วยประหยัด
ค่าใช้จ่ายด้าน
เครื่องปรับอากาศ 

องค์กร 
- เพิ่มคุณภาพชีวิต

ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ส่งเสริมระบบนิเวศ
ในเมือง 

Credit 
7.2 

Heat Island Effect 
– Roof 

1 - สวนบนผนังหรือ
หลังคาช่วยปูองกัน
ความร้อนเข้าสู่ตัว
อาคาร  

- ช่วยประหยัด
ค่าใช้จ่ายด้าน
เครื่องปรับอากาศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดปรากฏการณ์
เกาะความร้อนเมือง 

- ส่งเสริมระบบนิเวศ
ในเมือง 

Credit 
8 

Light Pollution 
Reduction 

1 - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

 

- ลดการรบกวน
ของแสงต่อพื้นที่
ข้างเคียง 

- ลดผลกระทบต่อ
สภาพแวดล้อม
กลางคืน 

คะแนนรวม 26    

 
 หมวดที่ 2 Water Efficiency 

U.S. Geological Survey ประเมินว่าในสหรัฐฯมีการใช้น้ ากว่า 400,000 ล้านแกลลอนต่อ
วัน การใช้งานน้ าเพ่ือการอุปโภค บริโภคในอาคาร รวมถึงงานภูมิทัศน์ประมาณมีปริมาณถึง 47,000 
ล้านแกลลอนต่อวัน กับการที่อาคารอยู่อาศัย, อาคารพาณิชย์และอาคารอุตสาหกรรมเพ่ิมจ านวนขึ้น 
ท าให้การใช้น้ าที่ถูกผลิตมาเพ่ือการบริโภคเป็นหลักเพ่ิมขึ้นด้วย หมวดที่ 2 Water Efficiency นั้นมี
จุดมุ่งหมายเพ่ือให้ใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ ลดการใช้น้ าเพ่ือการบริโภคไปกับงานภูมิทัศน์ ลดการ
สูญเสีย เป็นต้น โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 
ตารางที่ 2 - 26 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Water Efficiency 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Minimum 
Indoor 
Plumbing 
Fixture and 
Fitting Efficiency 

Required - ลดค่าใช้จ่าย
ด้านน้ า 

- ลดภาระในการ
ผลิตน้ าของ
ภาครัฐ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจากแหล่ง
ธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 1 Water 

Performance 
Measurement 

1-2 - ลดค่าใช้จ่าย
ด้านน้ า 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจากแหล่ง
ธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 

Credit 2 Additional 
Indoor 
Plumbing 
Fixture and 
Fitting Efficiency 

1-5 - ลดค่าใช้จ่าย
ด้านน้ า 

- ลดภาระในการ
ผลิตน้ าของ
ภาครัฐ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจากแหล่ง
ธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 

Credit 3 Water Efficient 
Landscaping 

1-5 - ลดค่าใช้จ่าย
ด้านน้ า 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจากแหล่ง
ธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 

Credit 4.1 Cooling Tower 
Management -  
Chemical 
Management 

1 - ลดค่าใช้จ่าย
ด้านน้ า 

 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจาก
บริโภคส าหรับหอผึ่ง
เย็น 

Credit 4.1 Cooling Tower 
Management -  
Non-potable 
Water Source 
Use 

1 - ลดค่าใช้จ่าย
ด้านน้ า 

 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจากการ
บริโภคส าหรับหอผึ่ง
เย็น 

คะแนนรวม 14    

 
หมวดที่ 3 Energy and Atmosphere 

การผลิตพลังงานไฟฟูาเพ่ือน ามาใช้งานในอาคารล้วนส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม แหล่ง
พลังงานที่น ามาใช้เพื่อการผลิตส่วนใหญ่ก็เป็นแหล่งพลังงานที่ใช้แล้วหมดไป อาทิ น้ ามัน ถ่านหิน และ
ก๊าซธรรมชาติ เป็นต้น การลดความต้องการใช้พลังงาน และใช้พลังงานเท่าที่จ าเป็นเพ่ือให้บรรลุ
วัตถุประสงค์ ร่วมกับการบ ารุงรักษาระบบไฟฟูาภายในอาคารให้มีประสิทธิภาพเพียงพอกับความ
ต้องการใช้พลังงานได้จึงเป็นวิธีที่มีประสิทธิภาพสูงสุดในการลดผลกระทบสิ่งแวดล้อม ลดภาระแหล่ง
พลังงานและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการผลิต การใช้พลังงานทดแทน เช่น พลังงานแสงอาทิตย์,  
พลังงานลม ก็สามารถช่วยลดผลกระทบดังกล่าวนี้ได้เช่นกัน   
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ตารางที่ 2 - 27 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Energy and Atmosphere 

เครดิต รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

Prerequisite 
1 

Energy Efficiency 
Best Management 
Practices – 
Planning, 
Documentation 
and Opportunity 
Assessment 

Required - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้พลังงาน 

- ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงาน
ตลอดอายกุารใช้
งานอาคาร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- เพื่อให้ใช้
พลังงานอย่าง
เต็ม
ประสิทธิภาพ 

Prerequisite 
2 

Minimum Energy 
Efficiency 
Performance 

Required - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้พลังงาน 

- ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงาน
ตลอดอายกุารใช้
งานอาคาร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการใช้
พลังงานจาก
เช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบ
จากการผลิต
พลังงาน 

Prerequisite 
3 

Fundamental 
Refrigerant 
Management 

Required - เบื้องต้นสารท า
ความเย็น
ทางเลือกอาจมี
ราคาสูงกว่า แต่ใน
ระยะยาวเมื่อ
แพร่หลายขึ้น จะมี
แนวโน้มลดลง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการปล่อย
ก๊าซเรือนกระจก 

- ลดการท าลาย
ชั้นโอโซน 

Credit 1 Optimize Energy 
Efficiency 
Performance 

1-18 - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้พลังงาน 

- ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงาน
ตลอดอายกุารใช้
งานอาคาร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการใช้
พลังงานจาก
เช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบ
จากการผลิต
พลังงาน 

Credit 2.1 Existing Building 
Commissioning – 
Investigation and 
Analysis 

2 - อาคารที่ยืนระยะ
การประหยัด
พลังงานตลอดอายุ
ใช้งานจะมีความ
คุ้มทุนในการ
ก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- เพื่อให้ใช้
พลังงานอย่าง
เต็ม
ประสิทธิภาพ 

Credit 2.2 Existing Building 
Commissioning – 
Implementation 

2 - อาคารที่ยืนระยะ
การประหยัด
พลังงานตลอดอายุ
ใช้งานจะมีความ
คุ้มทุนในการ
ก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- เพื่อให้ใช้
พลังงานอย่าง
เต็ม
ประสิทธิภาพ 

Credit 2.3 Existing Building 
Commissioning – 
Ongoing 
Commissioning 

2 - อาคารที่ยืนระยะ
การประหยัด
พลังงานตลอดอายุ
ใช้งานจะมีความ

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- เพื่อให้ใช้
พลังงานอย่าง
เต็ม
ประสิทธิภาพ 
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เครดิต รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

คุ้มทุนในการ
ก่อสร้าง 

Credit 3.1 Performance 
Measurement – 
Building  
Automation 
System  

1 - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้พลังงาน 

- ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงาน
ตลอดอายกุารใช้
งานอาคาร 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- เพื่อให้ใช้
พลังงานอย่าง
เต็ม
ประสิทธิภาพ 

- ทราบโอกาสใน
การลงทุน
มาตรการ
ประหยัด
พลังงาน 

Credit 3.2 Performance 
Measurement – 
System Level 
Metering  

1-2 - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้พลังงาน 

- ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงาน
ตลอดอายกุารใช้
งานอาคาร 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- เพื่อให้ใช้
พลังงานอย่าง
เต็ม
ประสิทธิภาพ 

- ทราบโอกาสใน
การลงทุน
มาตรการ
ประหยัด
พลังงาน 

Credit 4 On-site and Off-
site Renewable 
Energy 

1-6 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงาน 

- พลังงานทดแทนที่
ผลิตขึ้นสามารถ
ขายคืนให้ระบบได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการใช้
พลังงานจาก
เช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบ
จากการผลิต
พลังงาน 

Credit 5 Enhanced 
Refrigerant 
Management 

1 - เบื้องต้นสารท า
ความเย็น
ทางเลือกอาจมี
ราคาสูงกว่า แต่ใน
ระยะยาวเมื่อ
แพร่หลายขึ้น จะมี
แนวโน้มลดลง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการปล่อย
ก๊าซเรือนกระจก 

- ลดการท าลาย
ชั้นโอโซน 

Credit 6 Emissions 
Reduction 
Reporting 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการปล่อย
ก๊าซเรือนกระจก 

- ลดการท าลาย
ชั้นโอโซน 

คะแนนรวม 35    

 
หมวดที่ 4 Materials and Resources 

 วัสดุก่อสร้างและทรัพยากรเป็นองค์ประกอบพ้ืนฐานของอาคารต่างๆ การคัดเลือกวัสดุและ
การจัดการกับวัสดุหลังหมดอายุการใช้งานอย่างเหมาะสมจึงเป็นหนึ่งในขั้นตอนส าคัญของโครงการ
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ก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม โดยมีประเด็นหลักอยู่ที่การอนุรักษ์การใช้วัสดุก่อสร้าง, การคัดเลือก
วัสดุก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และการจัดการและลดปริมาณของเสีย  

 
ตารางที่ 2 - 28 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Materials and Resources 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Sustainable 
Purchasing Policy 

Required - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมจากการใช้
งานและบ ารุงรักษา
อาคาร 

Prerequisite 
2 

Solid  Waste 
Management 
Policy 

Required - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดปริมาณขยะของ
ผู้ใช้อาคาร 

- ลดพื้นที่ทิ้งขยะ 
Credit 1 Sustainable 

Purchasing – 
Ongoing 
Consumables 

1 - การใช้อาคาร
เดิมช่วยลด
งบประมาณใน
การก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมจากการใช้
งานและบ ารุงรักษา
อาคาร 

Credit 2.1 Sustainable 
Purchasing – 
Electric-Powered 
Equipment 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมจากการใช้
งานและบ ารุงรักษา
อาคาร 

Credit 2.2 Sustainable 
Purchasing – 
Furniture 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมจากการใช้
งานและบ ารุงรักษา
อาคาร 

Credit 3 Sustainable 
Purchasing – 
Facility 
Alterations and 
Additions 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมจากการใช้
งานและบ ารุงรักษา
อาคาร 

Credit 4 Sustainable 
Purchasing – 
Reduced Mercury 
in Lamps 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมจากการใช้
งานและบ ารุงรักษา
อาคาร 

Credit 5 Sustainable 
Purchasing – 
Food 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมจากการ
ผลิตและขนส่งอาหาร 

Credit 6 Solid Waste 
Management – 
Waste Stream 
Audit 

1 - ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดปริมาณขยะของ
ผู้ใช้อาคาร 

- ลดพื้นที่ทิ้งขยะ 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 7 Solid Waste 

Management – 
Ongoing 
Consumables 

1 - ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดปริมาณขยะของ
ผู้ใช้อาคาร 

- ลดพื้นที่ทิ้งขยะ 

Credit 8 Solid Waste 
Management – 
Durable Goods 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดปริมาณขยะของ
ผู้ใช้อาคาร 

- ลดพื้นที่ทิ้งขยะ 

Credit 9 Solid Waste 
Management – 
Facility 
Alterations and 
Additions 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดปริมาณขยะของ
ผู้ใช้อาคาร 

- ลดพื้นที่ทิ้งขยะ 

คะแนนรวม 14    

 
หมวดที่ 5 Indoor Environmental Quality 
จากการศึกษาของส านักงานปกปูองสิ่งแวดล้อมสหรัฐ (US Environmental Protection 

Agency) พบว่าชาวอเมริกันใช้เวลาประมาณ 90 เปอร์เซ็นต์ในอาคาร และมีรายงานว่า
สภาพแวดล้อมภายในอาคารที่ได้รับการออกแบบ, ก่อสร้างและบ ารุงรักษาแบบทั่วไปมีระดับมลภาวะ
มากกว่าภายนอกอาคาร จากการศึกษาต่อไปยังพบว่าอาคารเขียวที่มีการปรับปรุงคุณภาพของสภาวะ
แวดล้อมภายในอาคารมีประสิทธิภาพในการเพิ่มคุณภาพชีวิตของผู้ใช้อาคาร, เพ่ิมมูลค่าให้อาคารและ
ลดโอกาสในความรับผิดชอบต่อเหตุการณ์ไม่พึงประสงค์ต่อเจ้าของอาคารได้อีกด้วย   
 

ตารางที่ 2 - 29 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Indoor Environmental Quality 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Minimum Indoor 
Air Quality 
Performance 

Required - ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- ลดอัตราการ
ขาดงาน 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ช่วยให้ใช้พลังงาน
อย่างมี
ประสิทธิภาพ 

- ลดปริมาณของเสีย
และสารปนเปื้อนสู่
สภาพแวดล้อม 

Prerequisite 
2 

Environmental 
Tobacco Smoke 
(ETS) Control 

Required - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตใน
การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดการใช้พลังงาน
ระบายอากาศ 

Prerequisite 
3 

Green Cleaning 
Policy 

Required - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
- เพิ่มมูลค่าให้

โครงการ 
ให้ผู้ใช้อาคาร ละอองและสารเคมี

ในอากาศ 
Credit 1.1 Indoor Air 

Quality Best 
Management 
Practices – 
Indoor Air 
Quality 
Management 
Program 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 1.2 Indoor Air 
Quality Best 
Management 
Practices – 
Outdoor Air 
Delivery 
Monitoring  

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 1.3 Indoor Air 
Quality Best 
Management 
Practices – 
Increased 
Ventilation 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 1.4 Indoor Air 
Quality Best 
Management 
Practices – 
Reduce Particles 
in Air Distribution 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 1.5 Indoor Air 
Quality Best 
Management 
Practices – 
Indoor Air 
Quality 
Management  for 
Facility 
Alterations and 
Additions 1 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 2.1 Occupant 
Comfort – 
Occupant Survey 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 2.2 Controllability of 

Systems – 
Lighting 

1 - ลดการใช้ไฟฟูา 
- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตใน

การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดปริมาณขยะที่
เกิดจากหลอดไฟ
หมดอาย ุ

- ลดปริมาณสารพิษ
รั่วไหลสู่
สภาพแวดล้อม 

Credit 2.3 Occupant 
Comfort – 
Thermal Comfort 
Monitoring 

1 - ลดภาระ
เครื่องปรับอาก
าศ 

- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตใน

การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

Credit 2.4 Daylight and 
Views 

1 - ลดการใช้ไฟฟูา 
- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตใน

การท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

Credit 3.1 Green Cleaning – 
High 
Performance 
Cleaning Program 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 3.2 Green Cleaning – 
Custodial 
Effectiveness  
Assessment 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 3.3 Green Cleaning – 
Purchase of 
Sustainable 
Cleaning 
Products and 
Materials 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 3.4 Green Cleaning – 
Sustainable 
Cleaning 
Equipment 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 3.5 Green Cleaning – 

Indoor Chemical 
and Pollutant 
Source Control 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 3.6 Green Cleaning – 
Indoor Integrated 
Pest 
Management 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

คะแนนรวม 15    

 
หมวดที่ 6 Innovation in Design 

 นวัตกรรมในการออกแบบส่งเสริมให้มีการศึกษาเพ่ิมเติมและน าเทคโนโลยีการก่อสร้างอาคาร
เขียวใหม่มาใช้เพ่ือขยายขอบเขตความรู้และสร้างประโยชน์เพ่ิมเติมต่อสิ่งแวดล้อม  การพิจารณา
ประเด็นทางเศรษฐกิจจึงขึ้นอยู่กับการท าคะแนนพิเศษที่โครงการเลือกท าในหมวดต่างๆ การวิจัยนี้จะ
ไม่น าหมวดนี้มาพิจารณา 
 

ตารางที่ 2 - 30 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Innovation in Design 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 
1 

Innovation in Design 1-4 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมด้วย
วิธีการใหม่ๆ 

Credit 
2 

LEED Accredited 
Professional 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- มาตรการที่ใช้ผ่าน
การเห็นชอบจากผู้มี
คุณสมบัติ 

Credit 
3 

Documenting 
Sustainable Building 
Cost Impacts 

1 - ทราบค่าใช้จ่าย
ด้านความยั่งยืน
ของโครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ทราบผลจากการ
ปรับปรุง
ประสิทธิภาพด้าน
ความยั่งยืน 

คะแนนรวม 6    

 
หมวดที่ 7 Regional Priority 

 เป็นการท าคะแนนพิเศษในหมวดที่ LEED ก าหนดให้เป็นประเด็นส าคัญต่อพ้ืนที่ๆโครงการ
ตั้งอยู่ ส าหรับในประเทศไทยจะเลือกท าคะแนนพิเศษได้ในหมวดที่ 2 Water Efficiency และหมวดที่ 
3 Energy and Atmosphere การพิจารณาประเด็นทางเศรษฐกิจจึงขึ้นอยู่กับการท าคะแนนพิเศษที่
โครงการเลือกท าในหมวดต่างๆ การวิจัยนี้จะไม่น าหมวดนี้มาพิจารณา 
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ตารางที่ 2 - 31 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Regional Priority 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 
1 

Regional Priority 1-4 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ลดมลภาวะจาก
การก่อสร้าง 

คะแนนรวม 4    
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 2.2.3 LEED for Core and Shell Development8   

 
หน่วยงานผู้จัดท า:  U.S. Green Building Council 

ภาพรวมของเกณฑ์: 
เกณฑ์ LEED for Core and Shell Development เป็นเกณฑ์การประเมินประสิทธิภาพการใช้งาน
ของอาคารและผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อสิ่งแวดล้อม ที่จัดท าขึ้นเพ่ือใช้ประเมินอาคารส านักงาน อาคาร
สถานพยาบาล ศูนย์การค้าปลีก คลังสินค้า และห้องทดลอง เพ่ือส่งเสริมการใช้งานและบ ารุงรักษา
อาคารให้มีประสิทธิภาพสูงสุด, เป็นผลดีต่อสุขอนามัย, ประหยัดค่าใช้จ่ายและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
ความแตกต่างที่ส าคัญระหว่าง LEED for New Construction and Major Renovations และ 
LEED for Core and Shell Development คือ LEED for New Construction and Major 
Renovations ก าหนดว่าเจ้าของอาคารต้องครอบครองพ้ืนที่เช่ามากกว่า 50% หากน้อยกว่านั้นให้ขอ
ประเมินด้วยเกณฑ์ LEED for Core and Shell Development แทน 

หมวดการประเมิน: 
 เกณฑ์ LEED for Core and Shell Development แบ่งหมวดการประเมินออกเป็น 7 
หมวดหลักคือ  

ตารางที่ 2 - 32 หมวดการประเมิน LEED for Core and Shell Development 

ล าดับ หมวด คะแนน ร้อยละของคะแนนรวม 

1 Sustainable Sites 28 25 

2 Water Efficiency 10 9 

3 Energy and  Atmosphere 37 34 

4 Materials and Resources 13 12 

5 Indoor Environmental 
Quality 

12 11 

6 Innovation in Design 6 5 

7 Regional Priority 4 4 

คะแนนรวม 110 100 

 
การประเมินตามเกณฑ์ LEED for Core and Shell Development นี้โครงการที่เข้าร่วมประเมิน
จะต้องผ่านเกณฑ์ข้อบังคับ (Prerequisite) ทั้งหมด 8 ข้อ แยกตามหมวดการประเมินหลัก หากไม่
ผ่านข้อใดข้อหนึ่งจะไม่มีสิทธิ์เข้าร่วมประเมิน เมื่อโครงการผ่านข้อบังคับ (Prerequisite) ทั้งหมดแล้ว 
โครงการจะถูกประเมินและจัดระดับรางวัลตามความสามารถในการด าเนินงานตามข้อก าหนดในแต่

                                                   
8US. Green Building Council, Green Building and Leed Core Concepts Second Edition. 
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ละหมวด นอกจากข้อบังคับ (Prerequisite) แล้ว โครงการยังต้องผ่านเกณฑ์ข้อก าหนดโครงการอย่าง
น้อยที่สุด (Minimum Program Requirements) อีก 7 ข้อด้วยเพื่อให้ได้รับการรับรอง 
 

ตารางที่ 2 - 33 ข้อก าหนดขั้นต่ าสุด ตามเกณฑ ์LEED for Core and Shell Development 

MPR Description 

1 Must Comply with Environmental Laws 

2 Must be a Complete, Permanent Building or Space 

3 Must Use a Reasonable Site Boundary 

4 Must Comply with Minimum Floor Area 

5 Must Comply with Minimum Occupancy Rates 

6 Commitment to Share Whole-Building Energy and  Water Usage Data 

7  Must Comply with a Minimum Building  Area to Site Area Ratio 

 
เกณฑ์ LEED for Core and Shell Development จัดการมอบรางวัลเป็น 4 ระดับตามช่วงคะแนน 

 

ตารางที่ 2 - 34 ระดับรางวัลตามเกณฑ์ LEED for Core and Shell Development 

ระดับรางวัล ช่วงคะแนน 

Platinum 80 คะแนนขึ้นไป 
Gold 60 - 79 
Silver 50 - 59 

Certified 40 - 49 

ทุกระดับต้องผ่านคะแนนเกณฑข์้อบังคับ 9 ข้อ 

 
ในเกณฑ์ LEED นั้นแต่ละหมวดของการประเมินได้ถูกจัดท าขึ้นโดยค านึงผลประโยชน์ทาง

สิ่งแวดล้อม สังคมและเศรษฐกิจควบคู่กันไป ส าหรับในการวิจัยนี้จะให้ความสนใจด้านผลตอบแทน
ทางธุรกิจของอาคารเขียวเป็นหลักเพ่ือชี้ให้เห็นผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจของแต่ละหมวดการ
ประเมินตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย จึงน ามาสรุปได้ดังต่อไปนี้ 
 

หมวดที่ 1 Sustainable Sites 
ท าเลที่ตั้งของโครงการและขั้นตอนการก่อสร้างมีผลกระทบหลายอย่างต่อระบบนิเวศและ

แหล่งน้ าที่อยู่บริเวณใกล้เคียง  ท าเลที่ตั้งยังมีผลกระทบต่อการใช้พลังงานของโครงการอันเนื่องมาจาก
การวางผังทิศทางของโครงการด้วย โครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมต้องท าหน้าที่นอกเหนือไปจาก
ความเป็นอาคาร โดยต้องเอ้ือหนุนชุมชนที่โครงการตั้งอยู่  เพ่ิมคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่ผู้ใช้อาคาร  ลด
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่จะเกิดข้ึนกับชุมชนรอบโครงการ การพัฒนาโครงการบนพ้ืนที่ๆเคยพัฒนาแล้ว
เป็นการช่วยลดการกระจายตัวของเมือง การส่งเสริมการใช้ระบบขนส่งมวลชนเป็นอีกประเด็นหนึ่งที่
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ควรพิจารณาร่วมกับการเลือกท าเลที่ตั้ง เพ่ือช่วยลดมลภาวะทางอากาศ ลดการใช้พลังงาน และ
ส่งเสริมสุขอนามัยที่ด ี

 
ตารางที่ 2 - 35 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Sustainable Sites 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Construction 
Activity 
Pollution 
Prevention 

Required - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ให้โครงการ 

- ลดมลภาวะจาก
การก่อสร้าง 

Credit 1 Site Selection 1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์
ให้โครงการ 

- ลดการท าลาย
สภาพแวดล้อมทาง
ธรรมชาติ 

- ส่งเสริมการใช้ระบบ
สาธารณูปโภคที่มีอยู่
ในบริเวณ 

Credit 2 Development 
Density and 
Community 
Connectivity 

5 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- จ ากัดการกระจาย
ตัวของเมือง 

- ลดผลกระทบจาก
การคมนาคม 

- ลดการใช้พลังงาน
เพื่อการเดินทางและ
มลพิษทางอากาศ 

Credit 3 Brownfield 
Redevelopment  

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- เป็นการฟื้นฟูพื้นที่ๆ
ได้รับความเสียหาย 

- ลดการใช้ที่ดินใหม่ 

Credit 4.1 Alternative 
Transportation 
– Public 
Transportation 
Access   

6 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงาน
ของส่วนบุคคล
และของ
ประเทศ 

- โครงการที่อยู่
ใกล้ระบบขนส่ง
มวลชนช่วยเพิ่ม
มูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดผลกระทบจาก
การคมนาคม 

- ลดการใช้พลังงาน
เพื่อการเดินทางและ
มลพิษทางอากาศ 

Credit 4.2 Alternative 
Transportation 
– Bicycle 
Storage and 
Changing Room   

2 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงาน
ของส่วนบุคคล
และของ
ประเทศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดผลกระทบจาก
การคมนาคม 

- ลดการใช้พลังงาน
เพื่อการเดินทางและ
มลพิษทางอากาศ 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
ให้โครงการ 

Credit 4.3 Alternative 
Transportation 
– Low Emitting 
and Fuel 
Efficient 
Vehicles 

3 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดการใช้พลังงาน
เพื่อการเดินทางและ
มลพิษทางอากาศ 

Credit 4.4 Alternative 
Transportation 
– Parking 
Capacity   

2 - ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดการใช้พลังงาน
เพื่อการเดินทางและ
มลพิษทางอากาศ 

- ลดการใช้ที่ดินสร้าง
ที่จอดรถ 

Credit 5.1 Site 
Development – 
Protect or 
Restore Habitat 

1 - การรักษาสภาพ
ดินเดิมและ
ต้นไม้เดิมช่วย
ประหยัด
ค่าใช้จ่ายในงาน
ออกแบบ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- อนุรักษ์พื้นที่
ธรรมชาติและฟื้นฟู
พื้นที่ๆได้รับความ
เสียหาย 

Credit 5.2 Site 
Development -  
Maximize Open 
Space 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- พื้นที่สีเขียวสร้าง
สุนทรียภาพและ
ความร่มร่ืน 

 

Credit 6.1 Stormwater 
Design - 
Quantity 
Control 

1 - การพิจารณา
การไหลหรือการ
กักเก็บน้ าฝน
ตั้งแต่ขั้นตอน
ออกแบบจะชว่ย
ประหยัด
งบประมาณและ
เพิ่มมูลค่าให้
โครงการได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- ลดปัญหาต่อ
สภาพแวดล้อ
มโครงการ 

- ลดปัญหามลภาวะ
ทางน้ ารอบโครงการ 

- ลดปัญหาการชะล้าง
และการตกตะกอน 

Credit 6.2 Stormwater 
Design - Quality 
Control 

1 - การพิจารณา
การไหลหรือการ
กักเก็บน้ าฝน
ตั้งแต่ขั้นตอน
ออกแบบจะชว่ย
ประหยัด
งบประมาณและ
เพิ่มมูลค่าให้

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- ลดปัญหาต่อ
สภาพแวดล้อ
มโครงการ 

- ลดปัญหามลภาวะ
ทางน้ ารอบโครงการ 

- ลดปัญหาการชะล้าง
และการตกตะกอน 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
โครงการได้ 

Credit 7.1 Heat Island 
Effect – 
Nonroof 

1 - สวนบนผนังหรือ
หลังคาช่วย
ปูองกันความ
ร้อนเข้าสู่ตัว
อาคาร  

- ช่วยประหยัด
ค่าใช้จ่ายในการ
ใช้
เครื่องปรับอากา
ศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดปรากฏการณ์
เกาะความร้อนเมือง 

- ส่งเสริมระบบนิเวศ
ในเมือง 

Credit 7.2 Heat Island 
Effect – Roof 

1 - สวนบนผนังหรือ
หลังคาช่วย
ปูองกันความ
ร้อนเข้าสู่ตัว
อาคาร  

- ช่วยประหยัด
ค่าใช้จ่ายในการ
ใช้
เครื่องปรับอากา
ศ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

- ลดปรากฏการณ์
เกาะความร้อนเมือง 

- ส่งเสริมระบบนิเวศ
ในเมือง 

Credit 8 Light Pollution 
Reduction 

1 - ลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงาน 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

 

- ลดการรบกวนของ
แสงต่อพื้นที่
ข้างเคียง 

- ลดผลกระทบต่อ
สภาพแวดล้อม
กลางคืน 

Credit 9 Tenant Design 
and 
Construction 
Guidelines 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่
ดีให้องค์กร 

- ช่วยให้ผู้ใช้อาคาร
ทราบแนวทางการ
ออกแบบก่อสร้างที่
ยั่งยืน 

คะแนนรวม 28    

 
 หมวดที่ 2 Water Efficiency 
U.S. Geological Survey ประเมินว่าในสหรัฐฯมีการใช้น้ ากว่า 400,000 ล้านแกลลอนต่อวัน การใช้
งานน้ าเพ่ือการอุปโภค บริโภคในอาคาร รวมถึงงานภูมิทัศน์ประมาณมีปริมาณถึง 47,000 ล้าน
แกลลอนต่อวัน กับการที่อาคารอยู่อาศัย, อาคารพาณิชย์และอาคารอุตสาหกรรมเพ่ิมจ านวนขึ้น ท า
ให้การใช้น้ าที่ถูกผลิตมาเพ่ือการบริโภคเป็นหลักเพ่ิมขึ้นด้วย หมวดที่  2 Water Efficiency นั้นมี
จุดมุ่งหมายเพ่ือให้เกิดการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ ลดการใช้น้ าเพ่ือการบริโภคไปกับงานภูมิทัศน์ 
ลดการสูญเสีย เป็นต้น โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 2 - 36 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Water Efficiency 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Water Use 
Reduction 

Required - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
น้ า 

- ลดภาระในการ
ผลิตน้ าของภาครัฐ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจาก
แหล่งธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 

Credit 1 Water Efficient 
Landscaping 

2-4 - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
น้ า 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจาก
แหล่งธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 

Credit 2 Innovative 
Wastewater 
Technologies 

2 - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
น้ า 

- ลดภาระในการ
บ าบัดน้ าของ
ภาครัฐ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจาก
แหล่งธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 

Credit 3 Water Use 
Reduction 

2-4 - ลดค่าใช้จ่ายด้าน
น้ า 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดการใช้น้ าจาก
แหล่งธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 

คะแนนรวม 10    

 
หมวดที่ 3 Energy and Atmosphere 
การผลิตพลังงานไฟฟูาเพ่ือน ามาใช้งานในอาคารล้วนส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม แหล่ง

พลังงานที่น ามาใช้เพื่อการผลิตส่วนใหญ่ก็เป็นแหล่งพลังงานที่ใช้แล้วหมดไป อาทิ น้ ามัน ถ่านหิน และ
ก๊าซธรรมชาติ เป็นต้น การลดความต้องการใช้พลังงาน และใช้พลังงานเท่าที่จ าเป็นเพ่ือให้บรรลุ
วัตถุประสงค์ ร่วมกับการบ ารุงรักษาระบบไฟฟูาภายในอาคารให้มีประสิทธิภาพเพียงพอกับความ
ต้องการใช้พลังงานได้จึงเป็นวิธีที่มีประสิทธิภาพสูงสุดในการลดผลกระทบสิ่งแวดล้อม ลดภาระแหล่ง
พลังงานและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการผลิต การใช้พลังงานทดแทน เช่น พลังงานแสงอาทิตย์,  
พลังงานลม ก็สามารถช่วยลดผลกระทบดังกล่าวนี้ได้เช่นกัน   
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ตารางที่ 2 - 37 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Energy and Atmosphere 

เครดิต รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Fundamental 
Commissioning 
of Building 
Energy Systems  

Required - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้พลังงาน 

- ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงานตลอด
อายกุารใช้งาน
อาคาร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- เพื่อให้ใช้พลังงาน
อย่างเต็ม
ประสิทธิภาพ 

Prerequisite 
2 

Minimum 
Energy 
Performance 

Required - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้พลังงาน 

- ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงานตลอด
อายกุารใช้งาน
อาคาร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจาก
การผลิตพลังงาน 

Prerequisite 
3 

Fundamental 
Refrigerant 
Management 

Required - เบื้องต้นสารท า
ความเย็นทางเลือก
อาจมีราคาสูงกว่า 
แต่ในระยะยาว
เมื่อแพร่หลายขึ้น 
จะมีแนวโน้มลดลง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการปล่อยก๊าซ
เรือนกระจก 

- ลดการท าลายชั้น
โอโซน 

Credit 1 Optimize 
Energy 
Performance 

3-21 - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้พลังงาน 

- ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงานตลอด
อายกุารใช้งาน
อาคาร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจาก
การผลิตพลังงาน 

Credit 2 On-site 
Renewable 
Energy 

4 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงาน 

- พลังงานทดแทนที่
ผลิตขึ้นสามารถ
ขายคืนให้ระบบได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจาก
การผลิตพลังงาน 

Credit 3 Enhanced 
Commissioning 

2 - อาคารที่ยืนระยะ
การประหยัด
พลังงานตลอดอายุ
ใช้งานจะมีความ
คุ้มทุนในการ
ก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจาก
การผลิตพลังงาน 

Credit 4 Enhanced 
Refrigerant 
Management 

2 - เบื้องต้นสารท า
ความเย็นทางเลือก
อาจมีราคาสูงกว่า 
แต่ในระยะยาว
เมื่อแพร่หลายขึ้น 
จะมีแนวโน้มลดลง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการปล่อยก๊าซ
เรือนกระจก 

- ลดการท าลายชั้น
โอโซน 

Credit 5.1 Measurement 
and Verification 
– Base Building 

3 - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้พลังงาน 

- ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงานตลอด

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- เพื่อให้ใช้พลังงาน
อย่างเต็ม
ประสิทธิภาพ 
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เครดิต รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
อายกุารใช้งาน
อาคาร 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

Credit 5.2 Measurement 
and Verification 
– Tenant 
Submetering 

3 - ในระยะยาวชว่ย
ลดการใช้พลังงาน 

- ประหยัดค่าใช้จา่ย
ด้านพลังงานตลอด
อายกุารใช้งาน
อาคาร 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- เพื่อให้ใช้พลังงาน
อย่างเต็ม
ประสิทธิภาพ 

- เพื่อให้ทราบปริมาณ
การใช้พลังงาน 

Credit 6 Green Power 2 - ช่วยลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงาน 

- พลังงานทดแทนที่
ผลิตขึ้นสามารถ
ขายคืนให้ระบบได้ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิงฟอสซิล
ที่มีจ ากัด 

- ลดผลกระทบจาก
การผลิตพลังงาน 

คะแนนรวม 37    

 
หมวดที่ 4 Materials and Resources 

 วัสดุก่อสร้างและทรัพยากรเป็นองค์ประกอบพ้ืนฐานของอาคารต่างๆ การคัดเลือกวัสดุและ
การจัดการกับวัสดุหลังหมดอายุการใช้งานอย่างเหมาะสมจึงเป็นหนึ่งในขั้นตอนส าคัญของโครงการ
ก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม โดยมีประเด็นหลักอยู่ที่การอนุรักษ์การใช้วัสดุก่อสร้าง, การคัดเลือก
วัสดุก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และการจัดการและลดปริมาณของเสีย  
 

ตารางที่ 2 - 38 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Materials and Resources 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

Prerequisite 
1 

Storage and 
Collection of 
Recyclables 

Required - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดปริมาณขยะ
ของผู้ใช้อาคาร 

- ลดพื้นที่ทิ้งขยะ 

Credit 1 Building Reuse – 
Maintain Existing 
Walls, Floors 
and Roof 

1-5 - การใช้อาคารเดิม
ช่วยลด
งบประมาณในการ
ก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะ
จากการก่อสร้าง 

- ลดการใช้พลังงาน
ในการร้ือถอน
อาคารเดิม 

Credit 2 Construction 
Waste 
Management 

1-2 - การน าวัสดกุลับมา
ใช้ใหม่ช่วยลด
ต้นทุนในการ
ก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะ
จากการก่อสร้าง 

- ลดการแสวงหา
วัตถุดิบใหม ่
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

Credit 3 Materials Reuse 1 - การน าวัสดกุลับมา
ใช้ใหม่ช่วยลด
ต้นทุนในการ
ก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะ
จากการก่อสร้าง 

- ลดการแสวงหา
วัตถุดิบใหม ่

Credit 4 Recycled 
Content 

1-2 - การน าวัสดกุลับมา
ใช้ใหม่ช่วยลด
ต้นทุนในการ
ก่อสร้าง 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดปริมาณขยะ
จากการก่อสร้าง 

- ลดการแสวงหา
วัตถุดิบใหม ่

Credit 5 Regional 
Materials 

1-2 - ลดภาระต้นทุนใน
การขนส่ง 

- ส่งเสริมเศรษฐกิจ
ภายในทั้งระดับมห
ภาคและจุลภาค 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ส่งเสริมค่านิยม
ในการใช้วัสดุที่
ผลิตในประเทศ 

- ลดการใช้พลังงาน
ในการขนส่ง 

- ลดมลภาวะจาก
การขนส่ง 

 

Credit 5 Sustainable 
Purchasing – 
Food 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมจากการ
ผลิตและขนส่ง
อาหาร 

Credit 6 Certified Wood 1 - ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 

- ลดการใช้วัสดุที่มี
วงจรคืนชีวิตยาว 

- ลดผลกระทบต่อ
ระบบนิเวศ 

คะแนนรวม 13    

  
 หมวดที่ 5 Indoor Environmental Quality 

จากการศึกษาของส านักงานปกปูองสิ่งแวดล้อมสหรัฐ (US Environmental Protection 
Agency) พบว่าชาวอเมริกันใช้เวลาประมาณ 90 เปอร์เซ็นต์ในอาคาร และมีรายงานว่า
สภาพแวดล้อมภายในอาคารที่ได้รับการออกแบบ, ก่อสร้างและบ ารุงรักษาแบบทั่วไปมีระดับมลภาวะ
มากกว่าภายนอกอาคาร จากการศึกษาต่อไปยังพบว่าอาคารเขียวที่มีการปรับปรุงคุณภาพของสภาวะ
แวดล้อมภายในอาคารมีประสิทธิภาพในการเพิ่มคุณภาพชีวิตของผู้ใช้อาคาร, เพ่ิมมูลค่าให้อาคารและ
ลดโอกาสในความรับผิดชอบต่อเหตุการณ์ไม่พึงประสงค์ต่อเจ้าของอาคารได้อีกด้วย   
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ตารางที่ 2 - 39 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Indoor Environmental Quality 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite 
1 

Minimum 
Indoor Air 
Quality 
Performance 

Required - ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- ลดอัตราการขาด
งาน 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ช่วยให้ใช้พลังงาน
อย่างมีประสิทธภิาพ 

- ลดปริมาณของเสีย
และสารปนเปื้อนสู่
สภาพแวดล้อม 

Prerequisite 
2 

Environmental 
Tobacco 
Smoke (ETS) 
Control 

Required - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดการใช้พลังงาน
ระบายอากาศ 

Credit 1 Outdoor Air 
Delivery 
Monitoring 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 2 Increased 
Ventilation 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 3 Construction 
Indoor Air 
Quality 
Management 
Plan – During 
Construction 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 4.1 Low Emitting 
Materials -  
Adhesives and 
Sealants 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 4.2 Low Emitting 
Materials -  
Paints and 
Coatings 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 4.3 Low Emitting 
Materials -  
Flooring 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Systems รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 4.4 Low Emitting 
Materials -  
Composite 
Wood and 
Agrifiber 
Products 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 5 Indoor 
Chemical and 
Pollutant 
Source Control 

1 - คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดโอกาสสัมผัสฝุุน
ละอองและสารเคมี
ในอากาศ 

Credit 6 Controllability 
of Systems – 
Thermal 
Comfort 

1 - ลดภาระ
เครื่องปรับอากาศ 

- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตในการ

ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

Credit 7 Thermal 
Comfort - 
Design 

1 - ลดภาระ
เครื่องปรับอากาศ 

- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตในการ

ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

Credit 8.1 Daylight and 
Views – 
Daylight 

1 - ลดการใช้ไฟฟูา 
- ประหยัดค่าไฟ 
- เพิ่มผลผลิตในการ

ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

Credit 8.2 Daylight and 
Views – Views 

1 - เพิ่มมูลค่าให้โรง
การ 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต
ให้ผู้ใช้อาคาร 

- ลดการใช้ไฟฟูาและ
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม 

คะแนนรวม 12    

 
หมวดที่ 6 Innovation in Design 

 นวัตกรรมในการออกแบบส่งเสริมให้มีการศึกษาเพ่ิมเติมและน าเทคโนโลยีการก่อสร้างอาคาร
เขียวใหม่มาใช้เพ่ือขยายขอบเขตความรู้และสร้างประโยชน์เพ่ิมเติมต่อสิ่งแวดล้อม  การพิจารณา
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ประเด็นทางเศรษฐกิจจึงขึ้นอยู่กับการท าคะแนนพิเศษที่โครงการเลือกท าในหมวดต่างๆ การวิจัยนี้จะ
ไม่น าหมวดนี้มาพิจารณา 

 
ตารางที่ 2 - 40 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Innovation in Design 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทางเศรษฐกิจ ประเด็นทางสังคม ประเด็นทางสิ่งแวดล้อม 
Credit 1 Innovation in 

Design 
1-5 - เพิ่มมูลค่าให้

โครงการ 
- ส่งเสริม

ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมด้วย
วิธีการใหม่ๆ 

Credit 2 LEED Accredited 
Professional 

1 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- มาตรการที่ใช้ผ่าน
การเห็นชอบจากผู้มี
คุณสมบัติ 

คะแนนรวม 6    

 
หมวดที่ 7 Regional Priority 

 เป็นการท าคะแนนพิเศษในหมวดที่ LEED ก าหนดให้เป็นประเด็นส าคัญต่อพ้ืนที่ๆโครงการ
ตั้งอยู่ ส าหรับในประเทศไทยจะเลือกท าคะแนนพิเศษได้ในหมวดที่ 2 Water Efficiency และหมวดที่ 
3 Energy and Atmosphere การพิจารณาประเด็นทางเศรษฐกิจจึงขึ้นอยู่กับการท าคะแนนพิเศษที่
โครงการเลือกท าในหมวดต่างๆ การวิจัยนี้จะไม่น าหมวดนี้มาพิจารณา 
 

ตารางที่ 2 - 41 หัวขอ้ในการการประเมนิ หมวด Regional Priority 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน ประเด็นทาง
เศรษฐกิจ 

ประเด็นทางสังคม ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

Credit 
1 

Regional Priority 1-4 - เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ลดมลภาวะจาก
การก่อสร้าง 

คะแนนรวม 4    
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2.3 การเปรียบเทียบเกณฑ์อาคารเขียวที่ใช้ในการวิจัย 

ตารางที่ 2 - 42 การเปรียบเทยีบเกณฑ์อาคารเขียวที่ใช้ในการวิจยั 

หัวข้อ/
เกณฑ ์

LEED  

 
 

TREES 

 
 

New Construction 
Core and Shell 

Existing Buildings 
New 

Construction 
ข้อมูลเบื้องต้น 

โ ค ร ง ก า ร ที่
เข้าประเมิน
ได ้

 อาคารส านักงาน
ใหม่ 

 อาคารพักอาศัย 
ความสูง 4 ชั้นขึ้น
ไป 

 อาคารของภาครัฐ
และสถาบัน 

 โรงแรม 
 งานปรับปรุงอาคาร

ครั้งใหญ่ เช่นระบบ 
HVAC, ระบบ
เปลือกอาคาร 

 อาคารส านักงาน
ใหม่ 

 อาคารพักอาศัย 
ความสูง 4 ชั้นขึ้น
ไป 

 อาคารของภาครัฐ
และสถาบัน 

 โรงแรม 
 งานปรับปรุงอาคาร

ครั้งใหญ่ เช่นระบบ 
HVAC, ระบบ
เปลอืกอาคาร 

 อาคารส านักงาน
ใหม่ 

 อาคารพักอาศัย 
ความสูง 4 ชั้นขึ้น
ไป 

 อาคารของภาครัฐ
และสถาบัน 

 โรงแรม 
  

 อาคาร
ส านักงานใหม ่

 อาคารพักอาศัย 
ความสูง 4 ชั้น
ขึ้นไป 

 อาคารของ
ภาครัฐและ
สถาบัน 

 โรงแรม 
 งานปรับปรุง

อาคารครั้งใหญ่ 
เช่นระบบ 
HVAC, ระบบ
เปลือกอาคาร 

ลักษณะการ
ประเมิน 

8 Prerequisites + 
Credits 

คะแนนเต็ม 110 คะแนน 

8 Prerequisites + 
Credits 

คะแนนเต็ม 110 คะแนน 

9 Prerequisite + 
Credits 

คะแนนเต็ม 110 คะแนน 

9 Prerequisite + 
Credits 

คะแนนเต็ม 85 
คะแนน 

ร ะ ดั บ ก า ร
รับรอง 

 Platinum: 80 
คะแนนขึ้นไป 

 Gold: 60-79 
คะแนน 

 Silver: 50-59 
คะแนน 

 Certified: 40-49 
คะแนน 

 Platinum: 80 
คะแนนขึ้นไป 

 Gold: 60-79 
คะแนน 

 Silver: 50-59 
คะแนน 

 Certified: 40-49 
คะแนน 

 Platinum: 80 
คะแนนขึ้นไป 

 Gold: 60-79 
คะแนน 

 Silver: 50-59 
คะแนน 

 Certified: 40-49 
คะแนน 

 Platinum: 61 
คะแนนขึ้นไป 

 Gold: 46-60 
คะแนน 

 Silver: 38-45 
คะแนน 

 Certified: 30-
37 คะแนน 
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หัวข้อ/
เกณฑ ์

LEED  

 
 

TREES 

 
 

New Construction 
Core and Shell 

Existing Buildings 
New 

Construction 
ข้อก าหนดขั้น
ต่ าในการเข้า
ร่วมประเมิน 

1. Must Comply 
with 
Environmental 
Laws 

2. Must be a 
Complete, 
Permanent 
Building or 
Space 

3. Must Use a 
Reasonable Site 
Boundary 

4. Must Comply 
with Minimum 
Floor Area 

5. Must Comply 
with Minimum 
Occupancy 
Rates 

6. Commitment to 
Share Whole-
Building Energy 
and  Water 
Usage Data 

7. Must Comply 
with a Minimum 
Building  Area to 
Site Area Ratio 

1. Must Comply 
with 
Environmental 
Laws 

2. Must be a 
Complete, 
Permanent 
Building or 
Space 

3. Must Use a 
Reasonable Site 
Boundary 

4. Must Comply 
with Minimum 
Floor Area 

5. Must Comply 
with Minimum 
Occupancy 
Rates 

6. Commitment to 
Share Whole-
Building Energy 
and  Water 
Usage Data 

7. Must Comply 
with a Minimum 
Building  Area to 
Site Area Ratio 

1. Must Comply 
with 
Environmental 
Laws 

2. Must be a 
Complete, 
Permanent 
Building or 
Space 

3. Must Use a 
Reasonable Site 
Boundary 

4. Must Comply 
with Minimum 
Floor Area 

5. Must Comply 
with Minimum 
Occupancy 
Rates 

6. Commitment to 
Share Whole-
Building Energy 
and  Water 
Usage Data 

7. Must Comply 
with a Minimum 
Building  Area to 
Site Area Ratio 

1. ต้องเป็นอาคาร
ที่ถูกต้องตาม
กฏหมาย 

2. ต้องเป็นอาคาร
ถาวรที่ไม่มี
วัตถุประสงค์
เพื่อการ
เคลื่อนย้ายไป
สถานที่ใหม ่

3. มีพื้นที่ขอบเขต
โครงการที่
เหมาะสมและ
ชัดเจน 

4. มีพื้นที่ใช้สอย
ภายในอาคาร
ไม่น้อยกวา่ 
100 ตร.ม. 

5. มีผู้ใช้อาคาร
ประจ าอย่าง
น้อย 1 คน 

6. ขนาดของพื้นที่
ใช้สอยภายใน
อาคารต้องไม่
น้อยกว่าร้อยละ 
5 ของพื้นทิ่ดิน
โครงการ 

7. เกณฑ์ TREES 
ไม่ได้ถูก
ออกแบบ
ส าหรับบ้านพกั
อาศัยหรือ
อาคารพักอาศัย
ที่สูงน้อยกวา่ 3 
ชั้น 

หมวด 
การประเมิน 

1. Sustainable 
Sites (26 pts) 

2. Water Efficiency  
      (10 pts) 
3. Energyand 

Atmosphere        
(35 pts) 

1. Sustainable 
Sites (28 pts) 

2. Water Efficiency  
      (10 pts) 
3. Energy and 

Atmosphere  
     (37 pts) 

1. Sustainable 
Sites     (26 pts)  

2. Water Efficiency     
(14 pts) 

3. Energy and 
Atmosphere (35 
pts) 

1. การบริหาร
จัดการอาคาร     
(3 คะแนน) 

2. ผังบริเวณและ
ภูมิทัศน์       
(16 คะแนน) 

3. การประหยัดน้ า
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หัวข้อ/
เกณฑ ์

LEED  

 
 

TREES 

 
 

New Construction 
Core and Shell 

Existing Buildings 
New 

Construction 
4. Materials and 

Resources (14 
pts) 

5. Indoor 
Environmental 
Quality (15 pts) 

6. Innovation in 
Design (6 pts) 

7. Regional Priority  
     (4 pts) 

4. Materials and 
Resources (13 
pts) 

5. Indoor 
Environmental 
Quality (12 pts) 

6. Innovation in 
Design (6 pts) 

7. Regional Priority  
     (4 pts) 

4. Materials and 
Resources (10 
pts) 

5. Indoor 
Environmental 
Quality (15 pts) 

6. Innovation in 
Design  (6 pts) 

7. Regional Priority       
(4 pts) 

(6 คะแนน) 
4. พลังงานและ

บรรยากาศ    
(20 คะแนน) 

5. วัสดุและ
ทรัพยากรใน
การก่อสร้าง 
(13 คะแนน) 

6. คุณภาพของ
สภาวะแวดล้อม
ภายในอาคาร  
(17 คะแนน) 

7. การปูองกัน
ผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม (5 
คะแนน) 

8. นวัตกรรม (5 
คะแนน) 

การบริหารจัดการอาคาร 
Prerequisite Not Applicable Not Applicable Not Applicable 1. การเตรียม

ความพร้อม
ความเป็น
อาคารเขียว 

ประเด็นทาง
เศรษฐกิจ 

Not Applicable Not Applicable Not Applicable - ช่วยลดความ
ซ้ าซ้อนของการ
ท างาน 

- ลดค่าใช้จ่ายที่
เกิดขึ้น 

ประเด็นทาง
สังคม 

Not Applicable Not Applicable Not Applicable - ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

Not Applicable Not Applicable Not Applicable - ช่วยให้ใช้
ทรัพยากรได้มี
ประสิทธิภาพ
สูงสุด 

- ลดปริมาณขยะ
ของเสีย 

Sustainable Sites/ผังบริเวณและภมูิทัศน์ 
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หัวข้อ/
เกณฑ ์

LEED  

 
 

TREES 

 
 

New Construction 
Core and Shell 

Existing Buildings 
New 

Construction 
Prerequisite 1.  Construction 

Activity 
Pollution 
Prevention 

1.  Construction 
Activity 
Pollution 
Prevention 

No Prerequisite 1. การหลีกเล่ียง
ที่ตั้งที่ไม่เหมาะ
กับการสร้าง
อาคาร  

2. การลด
ผลกระทบต่อ
พื้นที่ที่มีความ
สมบูรณ์ทาง
ธรรมชาติ 

ประเด็นทาง
เศรษฐกิจ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- การเลือกที่ตั้งที่
เหมาะสมช่วย
ลดความเส่ียง
จากภัย
ธรรมชาติ  

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ  

ประเด็นทาง
สังคม 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

- ลดมลภาวะจาก
การก่อสร้าง 

- ลดมลภาวะจาก
การก่อสร้าง 

- ลดมลภาวะจาก
การก่อสร้าง 

- ลดการท าลาย
สภาพแวดล้อม
ทางธรรมชาติ 

- ส่งเสริมการใช้
ระบบ
สาธารณูปโภคที่
มีอยู่ในบริเวณ 

- หลีกเล่ียงที่ตั้งที่
มีระบบนิเวศ
อ่อนไหว 

Water Efficiency/การประหยัดน้ า 
Prerequisite 1. Water 

Reduction 
1. Water Use 

Reduction 
1. Minimum 

Indoor 
Plumbing 
Fixture and 
Fitting Efficiency 

ไม่มีข้อบังคับ 

ประเด็นทาง
เศรษฐกิจ 

- ลดค่าใช้จ่ายด้าน
น้ า  

- ลดภาระการผลิต
น้ าของภาครัฐ 

- ลดค่าใช้จ่ายด้าน
น้ า  

- ลดภาระการผลิต
น้ าของภาครัฐ 

- ลดค่าใช้จ่ายด้าน
น้ า  

- ลดภาระการผลิต
น้ าของภาครัฐ 

- ลดค่าใช้จ่าย
ด้านน้ า  

- ลดภาระการ
ผลิตน้ าของ
ภาครัฐ 
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หัวข้อ/
เกณฑ ์

LEED  

 
 

TREES 

 
 

New Construction 
Core and Shell 

Existing Buildings 
New 

Construction 
-  

ประเด็นทาง
สังคม 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

- ลดการใช้น้ าจาก
แหล่งธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 

- ลดการใช้น้ าจาก
แหล่งธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 

- ลดการใช้น้ าจาก
แหล่งธรรมชาติ 

- ลดการใช้สารเคมี
บ าบัดน้ าและการ
ปล่อยกา๊ซเรือน
กระจก 

- ลดการใช้น้ าจาก
แหล่งธรรมชาติ 

- ลดการใช้
สารเคมีบ าบัด
น้ าและการ
ปล่อยกา๊ซ
เรือนกระจก 

Energy and Atmosphere/พลังงานและบรรยากาศ 
Prerequisite 1. Fundamental 

Commissioning 
of Building 
Energy Systems 

2. Minimum 
Energy 
Performance 

3. Fundamental 
Refrigerant 
Management 

1. Fundamental 
Commissioning 
of Building 
Energy Systems 

2. Minimum 
Energy 
Performance 

1. Fundamental 
Refrigerant 
Management 

1. Energy 
Efficiency Best 
Management 
Practices – 
Planning, 
Documentation 
and 
Opportunity 
Assessment  

2. Minimum 
Energy 
Efficiency 
Performance 

3. Fundamental 
Refrigerant 
Management 

1. การประกัน
คุณภาพอาคาร  

2. ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน
ขั้นต่ า 

ประเด็นทาง
เศรษฐกิจ 

- ลดค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงานในระยะ
ยาว 

- ลดค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงานในระยะ
ยาว 

- ลดค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงานในระยะ
ยาว 

- ลดค่าใช้จ่าย
ด้านพลังงาน
ในระยะยาว 

ประเด็นทาง
สังคม 

- ส่งเสริมภาพลักษณ์
ที่ดีให้องค์กร 

- ส่งเสริมภาพลักษณ์
ที่ดีให้องค์กร 

- ส่งเสริมภาพลักษณ์
ที่ดีให้องค์กร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

- ลดการใช้พลังงาน
เกินความจ าเป็น 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิง
ฟอสซิลที่มีจ ากัด 

- ลดการปล่อยก๊าซ

- ลดการใช้พลังงาน
เกินความจ าเป็น 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิง
ฟอสซิลที่มีจ ากัด 

- ลดการปล่อยก๊าซ

- ลดการใช้พลังงาน
เกินความจ าเป็น 

- ลดการใช้พลังงาน
จากเช้ือเพลิง
ฟอสซิลที่มีจ ากัด 

- ลดการปล่อยก๊าซ

- ล ด ก า ร ใ ช้
พลั ง ง าน เกิ น
ความจ าเป็น 
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หัวข้อ/
เกณฑ ์

LEED  

 
 

TREES 

 
 

New Construction 
Core and Shell 

Existing Buildings 
New 

Construction 
เรือนกระจก เรือนกระจก เรือนกระจก 

Materials and Resources/วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง 
Prerequisite 1. Storage and 

Collection of 
Recyclables 

1. Storage and 
Collection of 
Recyclables 

1. Sustainable 
Purchasing 
Policy 

2. Solid  Waste 
Management 
Policy 

ไม่มีข้อบังคับ 

ประเด็นทาง
เศรษฐกิจ 

- ลดค่าใช้จ่ายใน
การก าจัดขยะ 

 

- ลดค่าใช้จ่ายใน
การก าจัดขยะ 

 

- เ พิ่ ม มู ล ค่ า ใ ห้
โครงการ 

 

- การใช้อาคาร
เดิมช่วยลด
งบประมาณใน
การก่อสร้าง 

ประเด็นทาง
สังคม 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดีให้
องค์กร 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

 
ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

- ลดปริมาณขยะของ
ผู้ใช้อาคาร 

- ลดพื้นที่ทิ้งขยะ 

- ลดปริมาณขยะของ
ผู้ใช้อาคาร 

- ลดพื้นที่ทิ้งขยะ 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมจาก
การใช้งานและ
บ ารุงรักษาอาคาร 

- ลดปริมาณขยะของ
ผู้ใช้อาคาร 

- ลดพื้นที่ทิ้งขยะ 

- ลดปริมาณขยะ
จากการก่อสร้าง 

- ล ด ก า ร ใ ช้
พลังงานในการ
รื้อถอนอาคาร
เดิม 

Indoor Environmental Quality/คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 
Prerequisite 1. Minimum 

Indoor Air 
Quality 
Performance  

2. Environmental 
Tobacco Smoke 
(ETS) Control  

1. Minimum 
Indoor Air 
Quality 
Performance  

2. Environmental 
Tobacco Smoke 
(ETS) Control  

1. Minimum 
Indoor Air 
Quality 
Performance  

2. Environmental 
Tobacco Smoke 
(ETS) Control  

3. Green Cleaning 
Policy 

1. ปริมาณการ
ระบายอากาศ
ภายในอาคาร 
– อัตราการ
ระบายอากาศ
ผ่านเกณฑ์ตาม
มาตรฐาน 

2. ความส่องสว่าง
ภายในอาคาร 
– ความส่อง
สว่างผ่าน
เกณฑ์ตาม
มาตรฐาน 

ประเด็นทาง
เศรษฐกิจ 

- คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า

- คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า

- คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า

- คุณภาพอากาศ
ภายในดีขึ้น 

- ลดค่า
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หัวข้อ/
เกณฑ ์

LEED  

 
 

TREES 

 
 

New Construction 
Core and Shell 

Existing Buildings 
New 

Construction 
รักษาพยาบาล 

- เพิ่มผลผลิตในการ
ท างาน 

รักษาพยาบาล 
- เพิ่มผลผลิตในการ

ท างาน 

รักษาพยาบาล 
- เพิ่มผลผลิตในการ

ท างาน 

รักษาพยาบาล 
- เพิ่มผลผลิตใน

การท างาน 
ประเด็นทาง
สังคม 

- ส่งเสริมภาพลักษณ์
ที่ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต 

- ส่งเสริมภาพลักษณ์
ที่ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต 

- ส่งเสริมภาพลักษณ์
ที่ดีให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพชีวิต 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- เพิ่มคุณภาพ
ชีวิตให้ผู้ใช้
อาคาร 

ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดการใช้พลังงาน
ระบายอากาศ 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดการใช้พลังงาน
ระบายอากาศ 

- คุณภาพอากาศ
ภายในอาคารอยู่ใน
สภาวะที่ดี 

- ลดการใช้พลังงาน
ระบายอากาศ 

- ช่วยให้ใช้
พลังงานอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

- ลดปริมาณของ
เสียและสาร
ปนเปื้อนสู่
สภาพแวดล้อม 

- ลดปริมาณขยะ
ที่เกิดจาก
หลอดไฟ
หมดอาย ุ

- ลดปริมาณ
สารพิษรั่วไหลสู่
สภาพแวดล้อม 

 
การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

Prerequisite Not Applicable Not Applicable Not Applicable 1. การลดมลพิษ
จากการ
ก่อสร้าง 

2. การบริหาร
จัดการขยะ 

ประเด็นทาง
เศรษฐกิจ 

Not Applicable Not Applicable Not Applicable - ลดค่าใช้ในการ
ด าเนินงาน 

ประเด็นทาง
สังคม 

Not Applicable Not Applicable Not Applicable - ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ที่ดี
ให้องค์กร 

- ลดผลกระทบ
ต่ อ ชุ ม ช น
แวดล้อม 

ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

Not Applicable Not Applicable Not Applicable - ลดมลภาวะที่
เกิดจากการ
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หัวข้อ/
เกณฑ ์

LEED  

 
 

TREES 

 
 

New Construction 
Core and Shell 

Existing Buildings 
New 

Construction 
ก่อสราง อาท ิ
มลภาวะทาง
น้ า, เสียง, 
อากาศ 

Innovation in Design/นวัตกรรม 
Prerequisite No Prerequisite No Prerequisite No Prerequisite ไม่มีข้อบังคับ 
ประเด็นทาง
เศรษฐกิจ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

ประเด็นทาง
สังคม 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมด้วย
วิธีการใหม่ๆ 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมด้วย
วิธีการใหม่ๆ 

- ลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมด้วย
วิธีการใหม่ๆ 

- ลดผลกระทบ
ต่อสิ่งแวดล้อม
ด้วยวธิีการ
ใหม่ๆ 

Regional Priority 
Prerequisite No Prerequisite No Prerequisite No Prerequisite ไม่มีหมวดนี้ 

ประเด็นทาง
เศรษฐกิจ 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

- เพิ่มมูลค่าให้
โครงการ 

 

ไม่มีการพิจารณา 

ประเด็นทาง
สังคม 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

- ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ให้
โครงการ 

ไม่มีการพิจารณา 

ประเด็นทาง
สิ่งแวดล้อม 

- ลดมลภาวะจาก
การก่อสร้าง 

- ลดมลภาวะจาก
การก่อสร้าง 

- ลดมลภาวะจาก
การก่อสร้าง 

ไม่มีการพิจารณา 
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ตารางที่ 2 - 43 ตารางเปรียบเทียบหัวขอ้บังคับของเกณฑ์อาคารเขียวที่ใช้ในงานวิจัย 

หัวข้อ/
เกณฑ ์

LEED  

 
 

TREES 

 
 

New Construction Core and Shell Existing Buildings New Construction 
การบริหารจัดการอาคาร 

Prerequisite Not Applicable Not Applicable Not Applicable 1. การ เตรียมความ
พร้ อ มค ว าม เป็ น
อาคารเขียว 

Sustainable Sites/ผังบริเวณและภมูิทัศน์ 
Prerequisite 1.  Construction 

Activity 
Pollution 
Prevention 

1.  Construction 
Activity 
Pollution 
Prevention 

No Prerequisite 1. การหลีกเล่ียงที่ตั้งที่
ไม่เหมาะกับการ
สร้างอาคาร  

2. การลดผลกระทบ
ต่อพื้นที่ที่มีความ
สมบูรณ์ทาง
ธรรมชาติ 

Water Efficiency/การประหยัดน้ า 
Prerequisite 1. Water Reduction 1. Water Use 

Reduction 
1. Minimum 

Indoor 
Plumbing 
Fixture and 
Fitting Efficiency 

ไม่มีข้อบังคับ 

Energy and Atmosphere/พลังงานและบรรยากาศ 
Prerequisite 1. Fundamental 

Commissioning 
of Building 
Energy Systems 

2. Minimum Energy 
Performance 

3. Fundamental 
Refrigerant 
Management 

1. Fundamental 
Commissioning 
of Building 
Energy Systems 

2. Minimum 
Energy 
Performance 

2. Fundamental 
Refrigerant 
Management 

1. Energy 
Efficiency Best 
Management 
Practices – 
Planning, 
Documentation 
and 
Opportunity 
Assessment  

2. Minimum 
Energy 
Efficiency 
Performance 

3. Fundamental 
Refrigerant 
Management 

1. การประกันคุณภาพ
อาคาร  

2. ประสิทธิภาพการใช้
พลังงานขั้นต่ า 

Materials and Resources/วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง 
Prerequisite 1. Storage and 

Collection of 
Recyclables 

1. Storage and 
Collection of 
Recyclables 

1. Sustainable 
Purchasing 
Policy 

2. Solid  Waste 

ไม่มีข้อบังคับ 
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หัวข้อ/
เกณฑ ์

LEED  

 
 

TREES 

 
 

New Construction Core and Shell Existing Buildings New Construction 
Management 
Policy 

Indoor Environmental Quality/คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 
Prerequisite 1. Minimum Indoor 

Air Quality 
Performance  

2. Environmental 
Tobacco Smoke 
(ETS) Control  

1. Minimum 
Indoor Air 
Quality 
Performance  

2. Environmental 
Tobacco Smoke 
(ETS) Control  

1. Minimum 
Indoor Air 
Quality 
Performance  

2. Environmental 
Tobacco Smoke 
(ETS) Control  

3. Green Cleaning 
Policy 

1. ปริมาณการระบาย
อากาศภายใน
อาคาร – อัตราการ
ระบายอากาศผ่าน
เกณฑ์ตาม
มาตรฐาน 

2. ความส่องสว่าง
ภายในอาคาร – 
ความส่องสว่างผ่าน
เกณฑ์ตาม
มาตรฐาน 

การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
Prerequisite Not Applicable Not Applicable Not Applicable 1. การลดมลพิษจาก

การก่อสร้าง 
2. การบริหารจัดการ

ขยะ 
Innovation in Design/นวัตกรรม 

Prerequisite No Prerequisite No Prerequisite No Prerequisite ไม่มีข้อบังคับ 

Regional Priority 
Prerequisite No Prerequisite No Prerequisite No Prerequisite ไม่มีหมวดนี้ 

 
2.4 หลักการประเมินมูลค่าสินทรัพย์  

 การประเมินมูลค่าสินทรัพย์จะใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยพิจารณาจากราคาค่า
ออกแบบ ก่อสร้าง ค่าเช่า-ขายพ้ืนที่ ผลตอบแทนจากการลงทุน และระยะเวลาคืนทุนของอาคารเขียว
กรณีศึกษาเปรียบเทียบกับอาคารทั่วไปที่มีลักษณะเดียวกันในพ้ืนที่ใกล้เคียงกัน ว่ามีความแตกต่างกัน
อย่างไร รวมไปถึงการวิเคราะห์ปัจจัยความเป็นอาคารเขียวที่ส่งผลให้เกิดความแตกต่างดังกล่าว  
 
2.5 หลักการประเมินค่าด าเนินการอาคาร  

 การประเมินมูลค่าด าเนินการอาคารจะใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยพิจารณาจากค่า
ไฟฟูา ค่าน้ าประปา อัตราการใช้พลังงานไฟฟูาและน้ าประปา และค่าบ ารุงรักษาของอาคารเขียว
กรณีศึกษาเปรียบเทียบกับอาคารทั่วไปที่มีลักษณะเดียวกันในพ้ืนที่ใกล้เคียงกัน ว่ามีความแตกต่างกัน
อย่างไร รวมไปถึงการวิเคราะห์ปัจจัยความเป็นอาคารเขียวที่ส่งผลให้เกิดความแตกต่างดังกล่าว  
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2.6 หลักการประเมินคุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคาร 

 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคารหมายถึง คุณภาพของสภาพแวดล้อมของอาคารเมื่อ
พิจารณาเทียบกับสุขอนามัยของผู้ใช้งานอาคาร ซึ่งสามารถถูกก าหนดได้ด้วยหลายปัจจัย อาทิ 
คุณภาพอากาศ, ความส่องสว่าง, เสียง, สารปนเปื้อนภายในอาคาร เป็นต้น ท าให้คุณภาพของสภาวะ
แวดล้อมในอาคารเป็นประเด็นซับซ้อนที่มีผลต่อปฏิกริยาตอบสนองของผู้ใช้อาคารต่อสภาวะแวดล้อม
ภายใน ผลผลิตของการท างานและสุขอนามัยด้วย 
 ในการวิจัยนี้จะศึกษาและส ารวจคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร ซึ่งมีผลต่อความ
พึงพอใจในการใช้งานอาคาร, ผลผลิตของการท างาน และสุขอนามัยของผู้ใช้อาคารดังต่อไปนี้ 

1. สภาวะน่าสบาย – ระดับอุณหภูมิในพ้ืนที่ท างาน, การควบคุมอุณหภูมิ, กระแสลม, 
อุปกรณ์ควบคุมอุณหภูมิ, รังสีความร้อนจากภายนอกอาคาร เป็นต้น 

2. ระดับเสียง – ระดับเสียงในพื้นท่ีท างาน, ระดับเสียงส่วนตัว, เสียงจากอุปกรณ์ต่างๆ
ในส านักงาน เป็นต้น 

3. ความส่องสว่าง – ระดับความส่องสว่างในพ้ืนที่ท างาน, ระดับการมองเห็น, อุปกรณ์
ไฟฟูาแสงสว่างและอุปกรณ์ควบคุม, การใช้แสงธรรมชาติ เป็นต้น 

4. คุณภาพอากาศ – การระบายอากาศ, ฝุุนละอองและสารปนเปื้อนในอากาศ, กลิ่นไม่
พึงประสงค์, การห้ามสูบบุหรี่ เป็นต้น 

5. ความสะอาดและความปลอดภัย – การดูแลรักษาความสะอาดและสภาพอาคาร, 
ผลิตภัณฑ์ท าความสะอาด, การรักษาความปลอดภัย เป็นต้น 

 
 โดยในการวิจัยจะจัดท าแบบส ารวจความพึงพอใจคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร
ให้สอดคล้องกับเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวในหัวข้อข้างต้น ซึ่งผลที่ได้ไม่เพียงแต่สะท้อนให้เห็น
ความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารที่มีผลโดยตรงต่อประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารแล้ว ยังมีส่วนส่งเสริม
ประสิทธิภาพอาคารในด้านอ่ืนๆเช่น ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน และการเลือกใช้วัสดุและทรัพยากร
ในการก่อสร้างด้วย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

บทที่ 3 
วิธีการด าเนินการวิจัย 

3.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 

 การวิจัยครั้งนี้เป็นการศึกษาจากเอกสาร (Documentary Research) โดยท าการศึกษาจาก
เกณฑ์อาคารเขียวทั้งของไทยและต่างประเทศ ร่วมกับการวิจัยเชิงส ารวจ (Survey Research) จาก
อาคารส านักงานที่เป็นกรณีศึกษาซึ่งผ่านการประเมินความเป็นอาคารเขียวในระดับ Platinum ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้วยการใช้แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ, ผู้พัฒนาโครงการและ
ผู้ประกอบการ และแบบส ารวจความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร เป็นเครื่องมือเก็บรวบรวมข้อมูล จากนั้น
จึงน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์ผลเพ่ือระบุประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียว และแนวโน้มในการพัฒนา
โครงการอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว ควบคู่กับการเสนอแนวทางปรับปรุงอาคารส านักงาน
ทั่วไปที่อยู่ระหว่างใช้งาน ที่ต้องการเป็นอาคารเขียวหรือเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมมากข้ึน 
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3.2 ประเภทของข้อมูลในการวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้ใช้ข้อมูล 2 ประเภทคือ ข้อมูลทุติยภูมิและข้อมูลปฐมภูมิ โดยมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 
ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  

เป็นการศึกษาเอกสารเ พ่ือให้ทราบแนวคิดและทฤษฎีที่ เกี่ยวข้องกับอาคารเขียว 
ประกอบด้วย 

1. Green Building and LEED Core Concepts Second Edition  
2. LEED for New Construction and Major Renovations 
3. LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance 
4. LEED for Core and Shell Development 
5. เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทยส าหรับการก่อสร้างและ

ปรับปรุงโครงการใหม่ (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability 
for New Construction and Major Renovation) 

6. หลักการประเมินมูลค่าสินทรัพย์ 
7. หลักการประเมินค่าด าเนินการอาคาร 
8. หลักการประเมินคุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคารร่วมกับเกณฑ์อาคารเขียว 
 

ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  
เป็นการรวบรวมข้อมูลจากแบบส ารวจ แบบสัมภาษณ์ ประกอบด้วย 

7. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว อย่างน้อย 4 ท่าน 
8. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้ประกอบการอาคารเขียว  
9. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารธุรกิจ 
10. แบบส ารวจความพึงพอใจคุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคารของผู้ใช้อาคาร 

 
3.3 วิธีการเลือกเกณฑ์อาคารเขียว 

 ในการวิจัยนี้จะใช้เกณฑ์อาคารเขียวต่อไปนี้เป็นเครื่องมือหลัก   
1. LEED for New Construction and Major Renovations 
2. LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance 
3. LEED for Core and Shell Development 
4. เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทยส าหรับการก่อสร้างและ

ปรับปรุงโครงการใหม่ (Thai’s Rating of Energy and Environmental 
Sustainability for New Construction and Major Renovation) 

 
จากนั้นจึงท าการวิเคราะห์เกณฑ์ทั้ง 4 ในประเด็นด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมที่

จะได้รับเมื่อด าเนินการ เพ่ือเป็นเครื่องมือศึกษาอาคารกรณีศึกษาต่อไป เหตุผลที่เลือกเกณฑ์เหล่านี้
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เนื่องจากปัจจุบันในประเทศไทยมีอาคารที่ผ่านการประเมินเกณฑ์เหล่านี้แล้วสามารถน ามาใช้เป็น
กรณีศึกษาได้ จึงต้องเลือกเกณฑ์ให้สอดคล้องกัน 

 
3.4 วิธีการเลือกกรณีศึกษา 

การเลือกกรณีศึกษาจะเลือกอาคารส านักงานที่ผ่านการประเมินความเป็นอาคารเขียวตาม
เกณฑ์ LEED และ/หรือ TREES ในประเภท New Construction and Major Renovations, 
Existing Building: Operation and Maintenance และ Core and Shell Development ระดับ 
Platinum และ Gold ในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากการส ารวจเบื้องต้น อาคารเขียวในประเทศ
ไทยนิยมเข้าร่วมขอประเมินตามเกณฑ์ทั้งสองนี้มากที่สุด เพราะเกณฑ์ LEED เป็นที่รู้จักแพร่หลาย
และยอมรับในระดับสากล ในขณะที่เกณฑ์ TREES ถูกจัดท าขึ้นเพ่ือให้เหมาะสมกับสภาพแวดล้อม
และมาตราฐานการก่อสร้างในประเทศไทย แต่ขณะเดียวกันเกณฑ์ทั้งสองก็ยังมีความคล้ายคลึงกันใน
ประเด็นส าคัญหลายประการ  
 
3.5 วิธีการเลือกผู้เชี่ยวชาญ 

 การเลือกผู้เชี่ยวชาญเพ่ือขอสัมภาษณ์จะพิจารณาจากคุณสมบัติดังต่อไปนี้ 
 ผู้เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว อย่างน้อย 4 ท่าน โดยต้องเป็นผู้มีส่วนร่วมในการจัดท าเกณ์

อาคาร เขียว อาทิ เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทยส าหรับการก่อสร้าง
และปรับปรุงโครงการใหม่ของสถาบันอาคารเขียวไทย และ/หรือ เป็นผู้มีประสบการณ์ท างานเกี่ยวกับ
อาคารเขียว       และ/หรือ เป็นผู้มีผลงานทางวิชาการเกี่ยวกับอาคารเขียว และ/หรือ เป็นผู้ที่ผ่าน
การรับรองให้มีคุณวุฒิในการประกอบวิชาชีพด้วยเกณฑ์อาคารเขียว อาทิ ผู้ที่เป็น LEED AP และ/
หรือ TREES-A 
 

3.6 ประชากร กลุ่มตัวอย่างและตัวแปร 

ขอบเขตด้านกลุ่มประชากร-ตัวอย่าง 
1.  อาคารส านักงานที่ผ่านการประเมินความเป็นอาคารเขียวตามเกณฑ์ LEED และ/หรือ 

TREES ระดับ Platinum และ Gold ในเขตกรุงเทพมหานครจะถูกน ามาเป็นกรณีศึกษา
ผลตอบแทนทางธุรกิจ รวม 4 อาคาร ดังต่อไปนี้ 

 อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ ผ่านการประเมินตามเกณฑ์ LEED for 
Core and Shell ระดับ Platinum 

 อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ ผ่านการประเมินตามเกณฑ์ LEED for 
Core and Shell ระดับ Platinum 
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 อาคารส านักงานใหญ่เครือซีเมนต์ไทย 1 และ 2 ผ่านการประเมินตาม
เกณฑ์ LEED for Existing Building: Operations and Maintenance 
ระดับ Platinum 

 อาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะ ส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริม
สุขภาพ อยู่ระหว่างการประเมินตามเกณฑ์ LEED for New Construction 

2.  ผู้เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว เพ่ือสัมภาษณ์เก็บข้อมูลปฐมภูมิ โดยจะขอเลือกสัมภาษณ์                   
ผู้เชี่ยวชาญที่มีผลงานทางวิชาการเกี่ยวกับอาคารเขียว และ/หรือ เป็นผู้ใช้เกณฑ์อาคาร
เขียวในการประกอบวิชาชีพ และผ่านการรับรองคุณวุฒิเป็นผู้เชี่ยวชาญอาคารเขียวจาก 
USGBC (LEED AP) และ/หรือ สถาบันอาคารเขียวไทย (TREES-A) อย่างน้อย 4 ท่าน 

3.  ผู้ประกอบการในโครงการกรณีศึกษา เพ่ือสัมภาษณ์เก็บข้อมูลปฐมภูมิ  โดยจะขอเลือก
สัมภาษณ์ ผู้ที่มีส่วนรับผิดชอบในการบริหารจัดการอาคาร อย่างน้อยโครงการละ 1 ท่าน 

4.  ผู้พัฒนาโครงการ เพ่ือสัมภาษณ์เก็บข้อมูลปฐมภูมิ โดยจะขอเลือกสัมภาษณ์ผู้พัฒนา
โครงการที่มีผลงานในการพัฒนาโครงการอาคารส านักงานขนาดใหญ่ทั้งที่เป็นอาคารเขียว 
และอาคารปกติ อย่างน้อย 2 ท่าน 

5.  ผู้ใช้อาคารเขียว เพ่ือส ารวจเก็บข้อมูลปฐมภูมิ 3 ท่าน9 
 
ขอบเขตด้านตัวแปรที่ศึกษา 

ตัวแปรที่เก่ียวข้องกับหัวข้อในการประเมินประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียว คือ มูลค่า
สินทรัพย์, ค่าด าเนินการอาคาร และคุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคาร 
 
3.7 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

1. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว 
2. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้ประกอบการอาคารเขียวกรณีศึกษา 
3. แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการ 
4. แบบส ารวจความพึงพอใจคุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคารของผู้ใช้อาคาร ซึ่ง 

สร้างจากการศึกษาข้อมูลเอกสาร บทความ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับอาคารเขียว โดยแบ่ง 
ออกเป็น 6 ส่วน คือ 
 
ส่วนที่ 1   เป็นแบบส ารวจเกี่ยวกับข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามซึ่งใช้การวัดค าถามแบบ
 ปลายปิด  
 (Close Ended) ค าถามเป็นแบบตรวจสอบรายการ (Check List) มีจ านวน 10 ข้อ 

                                                   
9  เนื่องจากผู้บริหารอาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการไม่อนุญาตให้ผู้วจิัยท าการส ารวจความพึงพอใจผู้ใช้อาคารในจ านวน

ที่ก าหนดไว้ตามหลักการทางสถิติ แต่อนุญาตให้เก็บข้อมูลจากตวัแทนผู้ใช้อาคารจ านวน 3 ท่านแทน 
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ส่วนที่ 2  เป็นแบบส ารวจเกี่ยวกับความคิดเห็นต่ออุณภูมิในพ้ืนที่ท างาน ซึ่งใช้การวัดค าถามแบบ 
  ปลายปิด (Close Ended) ค าถามเป็นแบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) ร่วมกับ  

  ค าถาม ตรวจสอบรายการ (Check List) มีจ านวน 7 ข้อ 
ส่วนที่ 3  เป็นแบบส ารวจเกี่ยวกับความคิดเห็นต่อระดับเสียงในพ้ืนที่ท างาน ซึ่งใช้การวัดค าถามแบบ

ปลายปิด (Close Ended) ค าถามเป็นแบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) ร่วมกับ
ค าถาม ตรวจสอบรายการ (Check List) มีจ านวน 4 ข้อ 

ส่วนที่ 4  เป็นแบบส ารวจเกี่ยวกับความคิดเห็นต่อความส่องสว่างในพ้ืนที่ท างาน ซึ่งใช้การวัดค าถาม
แบบปลายปิด (Close Ended) ค าถามเป็นแบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) 
ร่วมกับค าถามตรวจสอบรายการ (Check List) มีจ านวน 5 ข้อ 

ส่วนที่ 5 เป็นแบบส ารวจเกี่ยวกับความคิดเห็นต่อคุณภาพอากาศในพื้นที่ท างาน ซึ่งใช้การวัดค าถาม
แบบ ปลายปิด (Close Ended) ค าถามเป็นแบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) 
ร่วมกับค าถามตรวจสอบรายการ (Check List) มีจ านวน 3 ข้อ 

ส่วนที่ 6 เป็นแบบส ารวจเกี่ยวกับความคิดเห็นต่อความสะอาดและการบ ารุงรักษาในพ้ืนที่ท างาน และ
 อาคารโดยรวม ซึ่งใช้การวัดค าถามแบบปลายปิด (Close Ended) ค าถามเป็นแบบมาตรา
ส่วนประมาณค่า (Rating Scale) ร่วมกับค าถามตรวจสอบรายการ (Check List) มีจ านวน 
6 ข้อ 

 
ส าหรับค าถามแบบมาตรส่วนประมาณค่า (Rating Scale) จะก าหนดค่าน้ าหนักของการ

ประเมินเป็น 5 ระดับตามวิธีการของลิเคิร์ท (Likert) ดังต่อไปนี้ 
 ระดับน้อยที่สุด  ก าหนดให้มีค่าคะแนนเท่ากับ 1 
 ระดับน้อย   ก าหนดให้มีค่าคะแนนเท่ากับ 2 
 ระดับปานกลาง  ก าหนดให้มีค่าคะแนนเท่ากับ 3 
 ระดับมาก  ก าหนดให้มีค่าคะแนนเท่ากับ 4 
 ระดับมากท่ีสุด  ก าหนดให้มีค่าคะแนนเท่ากับ 5 

 
โดยในการวิเคราะห์หาค่าเฉลี่ย (Mean) และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 

จะก าหนดเป็นช่วงคะแนนดังต่อไปนี้ 
  คะแนนเฉลี่ย 1.00 – 1.49 หมายถึง มีความพึงพอใจน้อยที่สุด 

คะแนนเฉลี่ย 1.50 – 2.49 หมายถึง มีความพึงพอใจน้อย 
คะแนนเฉลี่ย 2.50 – 3.49 หมายถึง มีความพึงพอใจปานกลาง 
คะแนนเฉลี่ย 3.50 – 4.49 หมายถึง มีความพึงพอใจมาก 
คะแนนเฉลี่ย 4.50 – 5.00 หมายถึง มีความพึงพอใจมากท่ีสุด 

 
3.8 วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 

1.  ศึกษาเกณฑ์อาคารเขียวทั้ง LEED for New Construction and Major 
Renovations, LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance, 
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LEED for Core and Shell Development และเกณฑ์การประเมินความยั่งยืน
ทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย ส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ เพ่ือ
สรุปประเด็นทางเศรษฐกิจ 

2.  ศึกษาหลักการประเมินมูลค่าสินทรัพย์, ค่าด าเนินการอาคารและคุณภาพของสภาวะ
แวดล้อมภายในอาคารเพ่ือสังเคราะห์ประเด็นทางเศรษฐกิจส าหรับจัดท าแบบ
สัมภาษณ์และแบบส ารวจ 

3.  รวบรวมรายชื่ออาคารเขียวในเขตกรุงเทพมหานครจากเว็บไซต์ของ U.S. Green 
Building Council และสถาบันอาคารเขียวไทย ที่ผ่านการประเมินในระดับ 
Platinum และ Gold 

4.  แบ่งกลุ่มอาคารเขียวแยกตามชนิดของเกณฑ์การประเมิน, ระบบการประเมิน และ
ระดับการประเมิน เพ่ือเก็บข้อมูล 

5.  จัดท าแบบสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว, ผู้พัฒนาโครงการ, ผู้ประกอบการ 
เพ่ือให้ทราบถึงประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียว แนวโน้มในการพัฒนาโครงการ
อาคารเขียว  

6.  จัดท าแบบส ารวจความพึงพอใจคุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคาร เพ่ือให้ทราบ
ความคิดเห็นของผู้ใช้อาคารเขียวกรณีศึกษา  

7.  น าแบบสัมภาษณ์และแบบส ารวจที่จัดท าขึ้นไปเก็บข้อมูล เพ่ือน ามาวิเคราะห์และ
สรุปผล 

 
3.9 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูลมีขั้นตอนดังต่อไปนี้ 
1.  ส ารวจอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวกรณีศึกษาถึงประโยชน์เชิงธุรกิจที่ได้รับใน

หัวข้อมูลค่าสินทรัพย์, ค่าด าเนินการอาคาร และคุณภาพของสภาวะแวดล้อมใน
อาคาร   

2.  จัดกลุ่มผลการส ารวจแยกตามชนิดของเกณฑ์อาคารเขียว, ระบบการประเมิน และ
ระดับการประเมิน 

3.  วิเคราะห์ผลการส ารวจเพ่ือหาความสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นระหว่างประโยชน์เชิงธุรกิจกับ
ชนิดของเกณฑ์อาคารเขียว, ระบบการประเมินและระดับการประเมิน 

4.  วิเคราะห์ความแตกต่างระหว่างประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารส านักงานที่เป็นอาคาร
เขียวก่อสร้างใหม่และอาคารเขียวปรับปรุงจากอาคารที่อยู่ระหว่างใช้งาน 

5.  น าผลการวิเคราะห์ไปสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว และผู้ประกอบการ
อาคารเขียวเพ่ือยืนยันความถูกต้อง 

6.  สรุปผลการศึกษาถึงประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียวตามหัวข้อในข้อ 1. โดยจัด
กลุ่มตามชนิดของเกณฑ์ ระบบการประเมิน และระดับการประเมิน 
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7.  จัดท าข้อเสนอแนะในการปรับปรุงอาคารที่อยู่ระหว่างใช้งานที่ต้องการเป็นอาคาร
เขียวหรือเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมมากขึ้น ให้ทราบถึงแนวทางการปรับปรุงและ
ประโยชน์เชิงธุรกิจเบื้องต้นที่จะได้รับ 

 
 



 
 

บทที่ 4 
ผลการด าเนินการวิจัย 

 
 การวิเคราะห์ผลการด าเนินการวิจัยเรื่อง “ประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารส านักงานที่เป็น
อาคารเขียว” จะเป็นการน าเสนอในรูปแบบค าบรรยาย ประกอบด้วยตารางและภาพถ่าย โดยแบ่ง
ผลการวิจัยออกเป็น 4 หัวข้อ ดังนี้ 
 4.1  ผลการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ 
 4.2  ผลการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ 

4.3  ผลการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารสุขภาวะ ส านักงานกองทุนสนับสนุนการ
สร้างเสริมสุขภาพ 

 4.4  ผลการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารส านักงานใหญ่ 1, 2 และอาคาร 5  
      บริษัท ปูนซิเมนไทย จ ากัด (มหาชน) 
 

4.1 ผลการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของ
อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์    

       4.1.1 ข้อมลูทัว่ไปของอาคาร 
ที่ตั้ง:  บริษัท เอนเนอร์ยี่คอมเพล็กซ์

จ ากัด 
555/1 ถ.วิภาวดีรังสิต  

  เขตจตุจักร กรุงเทพ 10900 
 

 

ภาพที ่4 - 1 แผนที่ตั้งอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ ์
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ขนาดที่ดิน:      25 ไร่ 
ประเภทอาคาร:  

อาคารส านักงาน A  สูง 36 ชั้น  พ้ืนที่  117,859 ตร.ม. / พ้ืนที่เช่า 80,000 ตร.ม. 
อาคารส านักงาน B  สูง 25 ชั้น  พ้ืนที่   61,458 ตร.ม. / พ้ืนที่เช่า 40,000  ตร.ม. 
อาคารบริการ  C  สูง 9 ชั้น  พ้ืนที่   19,733 ตร.ม./ พ้ืนที่เช่า    8,000  ตร.ม. 
อาคารจอดรถยนต์ P1  สูง 10 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น  พ้ืนที่   39,401  ตร.ม. 
อาคารจอดรถยนต์ P2  สูง 10 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น  พ้ืนที่   60,091  ตร.ม.  
อาคารผลิตน้ าเย็น F  สูง 4 ชั้น    พ้ืนที่    7,000  ตร.ม. 
งานภายนอก      พ้ืนที่   37,623 ตร.ม. 

มูลค่าโครงการ:      8,515,000,000   บาท 
พื้นที่ตั้งทางธุรกิจของอาคาร:     นอกเขตธุรกิจส่วนกลาง 
ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านักงานเกรด A (Non-CBD)10:  608    บาท/ตร.ม./เดือน 
ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านักงาน:     400-900 บาท/ตร.ม./เดือน 

 จ านวนผู้ใช้อาคาร:      7,000  คน 
เกณฑ์อาคารเขียว:  LEED for Core and Shell 

Development (V 2.0) 
ระดับการประเมินอาคารเขียว: Platinum, 46/62 คะแนน 
 
 
 
 

 
 

 

 
 

                                                   
10 Knight Frank Chartered(Thailand) Company Limited, "Office Market Report Q1 2013 "(2013). 
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ภาพที ่4 - 2 อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ 

 
 

 
 

ภาพที ่4 - 3 ผังแม่บทอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ ์
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ภาพที ่4 - 4 แผนผังอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ ์

 

 
 

ภาพที ่4 - 5 ผังพื้นที่อาคาร เอ ศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ ์
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ภาพที ่4 - 6 ผังการจัดแบ่งชั้นของอาคาร เอ ศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ ์

 
 
 

      
 

ภาพที ่4 - 7 ผังพื้นที่อาคาร บ ีศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ ์
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ภาพที่ 4 - 8 ผังการจัดแบ่งชั้นของอาคาร บ ีศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ 

 

 
ภาพที ่4 - 9 ผังพื้นที่อาคาร ซี ศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ ์
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คุณลักษณะด้านอาคารเขียว:  
 

อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ 
LEED : CS ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Sustainable Sites) 

1 การคมนาคม
ทางเลือก - การ
เข้าถึงระบบ
ขนส่งมวลชน 

ระบบขนส่งมวลชน
สาธารณะ 
พื้นที่ตั้งมีความสะดวกสบาย
ใกล้ระบบขนส่งมวลชนต่างๆ 
เช่น รถไฟฟูาขนส่งมวลชน
กรุงเทพ (BTS) , รถไฟฟูา
มหานคร (MRT)  และ
เส้นทางการคมนาคมทาง
รถยนต์ที่สะดวกสบาย 

 

 

2 การคมนาคม
ทางเลือก - ที่
จอดรถยนต์  

อาคารจอดรถและลานจอด  
รถจักรยาน 
อาคารจอดรถ 2 อาคาร เพื่อ
รองรับรถยนต์บริการส าหรับ
ผู้ใช้อาคารเพิ่มความ
สะดวกสบายและส่งเสริมใน
การใช้รถจักรยานในการ
เดินทางท างาน 
 

 

 

การคมนาคม
ทางเลือก - ที่
จอดจักรยาน 

การคมนาคม
ทางเลือก – ที่
จอดรถประหยัด
น้ ามัน 

รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล + BTS  
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LEED : CS ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Sustainable Sites) 
3 การเพิ่มพื้นที่เปิด

โล่งสีเขียว 
พื้นที่เปิดโล่งนอกอาคารและพื้นที่สี
เขียวสูงถึงร้อยละ 287 ของพื้นที่
ทั้งหมด ซ่ึงมากกว่าข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครก าหนดไว้คือร้อย
ละ 10 ของพื้นที่ทั้งหมดและ
ข้อก าหนดที่ LEED ก าหนดไว้อย่าง
น้อยร้อยละ 25  
 

 

การลด
ปรากฎการณ์
เกาะความร้อน
เมือง 

หลังคาเขียว 

LEED : CS ประสิทธิภาพการใช้น้ า (Water Effciency) 
1 ใช้น้ าฝนหรือน้ า

ที่ผ่านการบ าบัด
กับงานภูมิ
สถาปัตยกรรม 

มีระบบกักเกบ็น้ าฝนเพื่อน ามาใช้
แทนน้ าประปาในชักโครกและรด
น้ าต้นไม้  โดยออกแบบท่อน้ าฝน
ของแต่ละอาคาร น าน้ าฝนมาเก็บ
กักตามบอ่เก็บน้ าฝนในอาคาร
หลายๆจุด ซ่ึงสามารถประหยัดน้ า
ได้มากว่า 16,000 ลูกบาศก์เมตร/ปี 

 

 

2 ลดปริมาณน้ าทิ้ง
ด้วยอุปกรณ์
ประหยัดน้ าหรือ
บ าบัดน้ าร้อยละ 
50 ของน้ าทิ้ง
แล้วน ากลบัมาใช้
ใหม่ 

เป็นการใช้น้ าอยา่งคุ้มค่า โดยการ
น าน้ าเสียที่อา่งล้างหน้ามาบ าบัด
และน ากลับมาใช้ใหม่กับชกัโครก 
ซ่ึงไม่ได้น ากลับมาใช้แบบสัมผัสกับ
ร่างกาย ในส่วนนี้ช่วยประหยัดน้ า
ได้มากว่า 18,000 ลูกบาศก์เมตร/ปี 
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LEED : CS การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 
1 ประสิทธิภาพ

การใช้พลังงาน 
การใช้กระจกประสิทธภิาพสูง Low-E 
Coating Glass 
เป็นการน ากระจกใสชนิดพิเศษ  3 ชั้น 
มีคุณสมบัติพิเศษคือปูองกันรังสีความ
ร้อนจากภายนอกเขา้อาคาร แม้วา่จะ
มีแสงส่องเข้ามาได้ ท าให้ลดการใช้
พลังงานไฟฟูาจากหลอดไฟ และลด
การท างานของระบบปรับอากาศ และ 
กระจก Single Skin Laminated 
Glass,Insulated Glass Unit (IGU), 
Spandrel และDouble Facade 

 

 

 

 

 
2 การใช้พลังงาน

และบรรยากาศ 
(Energy and 
Atmosphere) 

การติดตั้งฉนวนกันความร้อนบน
หลังคา ท าให้ลดค่า RTTV (Roof 
Thermal Transfe Value) ของ
อาคาร A, B และ C รวมกันเหลือ
เพียง 8.55 วัตต์/ ตร.ม. 
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LEED : CS การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

3 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

การติดตั้งระบบควบคุมไฟฟูาแสงสวา่ง
บริเวณริมอาคารท าให้ใช้ประโยชน์
จากแสงธรรมชาติในการให้ความสว่าง
กับผู้ใช้อาคาร และช่วยประหยัด
พลังงาน 

 

 

4 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

ติดต้ังระบบลิฟท์ควบคุมจุดมุ่งหมาย 
ที่ใช้ควบคู่ไปกับระบบ RFID Card  ซ่ึง
ระบบจะค านวณและจัดการจราจร 
เพื่อเป็นการจัดลิฟต์ที่เดินทางไปชั้น
จอดเดียวกัน เพื่อลดการเดินทาง
ซ้ าซ้อนกับลิฟต์ชุดอื่น 

 
5 ประสิทธิภาพ

การใช้พลังงาน 
การใช้มอเตอร์ประสิทธภิาพสูงควบคู่
กับอุปกรณ์ควบคุมความเร็วรอบของ
มอเตอร์ (Variable Speed Drive: 
VSD) ในระบบปั๊มน้ า ระบบพัดลม 
และระบบปรับอากาศขนาดใหญ ่

 
6 ประสิทธิภาพ

การใช้พลังงาน 
การใช้หม้อแปลงไฟฟาูประสิทธภิาพ
สูง ที่มีความสูญเสียพลังงานต่ ามาก 
(Ultra Low Loss Transformer) ท า
ให้ประหยัดพลังงานได้ 
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LEED : CS การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 
7 ประสิทธิภาพ

การใช้พลังงาน 
การใช้ระบบตรวจจับความเคลื่อนไหว 
(Occupancy Sensor) เพื่อควบคุม
การเปิดปิดไฟอัตโนมัต ิ

 

 

8 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

ระบบแลกเปลี่ยนความร้อนจาก
อากาศที่ใช้แลว้ (Air–to–Air Heat 
Exchanger) เพื่อน าอากาศเย็นที่ใช้
แล้วมาท าให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

 

9 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

การใช้ระบบท าน้ าเย็นประสิทธิภาพสูง
ส าหรับระบบปรับอากาศ  
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LEED : CS การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 
10 ประสิทธิภาพ

การใช้พลังงาน 
การใช้ระบบควบคุมความเย็นอัตโนมัต ิ 
(Variable Air Volume : VAV) เพื่อ
ควบคุมปริมาณลมเย็นให้พอเพียงกบั
ความต้องการในแต่ละพื้นที ่ 

 
11 ประสิทธิภาพ

การใช้พลังงาน 
หลังคาเขียว (Green roof)  ช่วยลด
อุณหภูมิจากแสงแดด โดยการปลูก
ต้นไม้บนหลังคาอาคารจอดรถ เพื่อ
เป็นฉนวนกันความร้อนธรรมชาต ิ 

 

   

 

12 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

การใช้ระบบบริหารจัดการอาคาร
อัจฉริยะ  (Building Automatic 
System : BAS) เพื่อจัดการอาคาร 
ควบคุมไฟฟูา ระบบปรับอากาศโดยใช้
คอมพิวเตอร์ในการควบคุม 

 
13 การใช้พลังงาน

ทดแทนใน
โครงการ 

พลังงานแสงอาทิตย์  (Solar Energy)  
มีการติดตั้งระบบผลิตไฟฟูาด้วยเซลล์
แสงอาทิตย์บนหลังคาอาคารจอดรถ
ทั้ง 2 อาคาร โดยสามารถผลิต
กระแสไฟฟูาได้ประมาณปีละ 
400,000 กโิลวตัต ์– ชั่วโมง ซ่ึงคิดเป็น
ประมาณร้อยละ 1.8 ของความ
ต้องการโดยรวมของอาคาร 
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LEED : CS คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality) 
1 ติดต้ังระบบ

รายงานผล
การระบาย
อากาศและ
ปริมาณก๊าซ 
CO2 

ท าหน้าที่ตรวจวัดปริมาณ
คาร์บอนไดออกไซด์ เมื่อพบวา่ปริมาณ
สูงกว่าที่เกณฑ์ก าหนดไว้ ระบบจะมี
การเปิดรับอากาศบริสุทธิ์เข้ามา 
เพื่อให้เกิดสภาวะอากาศที่สบายและ
เหมาะสมกับการท างานใหก้ับผู้ใช้ใน
อาคาร 

 

 
 

2 สภาวะน่า
สบาย 

การใช้ระบบควบคุมความเย็นอัตโนมัต ิ 
(Variable Air Volume : VAV) เพื่อ
ควบคุมปริมาณลมเย็นให้พอเพียงกบั
ความต้องการในแต่ละพื้นที ่เพื่อความ
สบายของผู้ใช้อาคาร 

 

3 แสงสว่าง
ธรรมชาติและ
ทัศนียภาพ 

Low-E Coating Glass เป็นการน า
กระจกใสชนิดพิเศษ  3 ชั้น มี
คุณสมบัติพิเศษคือปูองกันรังสีความ
ร้อนจากภายนอกเขา้อาคาร เพื่อใช้
ประโยชน์จากแสงธรรมชาตแิละเพิ่ม
ทัศนียภาพแก่ผู้ใช้อาคาร 
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 4.1.2 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านมูลค่าสินทรัพย์ 

  (1) ค่าก่อสร้าง 
ตารางที่ 4 - 1 ค่าก่อสร้างของอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ ์

รายการ พื้นที่ หน่วย ราคาต่อหน่วย รวมเป็นเงิน 
      (บาท) (บาท) 

1   งานอาคาร     
1.1 อาคารส านักงาน     
 งานสถาปัตยกรรม 199,050 ตร.ม. 10,613 2,112,517,650 
 งานวิศวกรรมโครงสร้าง 199,050 ตร.ม. 7,950 1,582,447,500 
 งานวิศวกรรมระบบไฟฟาูและสื่อสาร 199,050 ตร.ม. 2,398 477,321,900 

 
งานวิศวกรรมระบบสุขาภิบาลและปอูงกัน
อัคคีภัย 199,050 ตร.ม. 1,400 278,670,000 

 
งานวิศวกรรมระบบปรับอากาศและระบาย
อากาศ 199,050 ตร.ม. 2,323 462,393,150 

 งานประหยดัพลังงาน 199,050 ตร.ม. 900 179,145,000 
 งานระบบลิฟท์และบันไดเล่ือน    253,100,000 
 รวมราคาอาคารส านักงาน 199,050 ตร.ม. 25,584 5,345,595,200 
1.2 อาคารที่จอดรถ     
 งานสถาปัตยกรรม 99,492 ตร.ม. 1,300 129,339,600 
 งานวิศวกรรมโครงสร้าง 99,492 ตร.ม. 5,000 497,460,000 
 งานวิศวกรรมระบบไฟฟาูและสื่อสาร 99,492 ตร.ม. 800 79,593,600 

 
งานวิศวกรรมระบบสุขาภิบาลและปอูงกัน
อัคคีภัย 99,492 ตร.ม. 179 17,809,068 

 
งานวิศวกรรมระบบปรับอากาศและระบาย
อากาศ 99,492 ตร.ม. 100 9,949,200 

 งานประหยดัพลังงาน 99,492 ตร.ม. 100 9,949,200 
 งานระบบลิฟท ์    15,040,000 

 รวมราคาอาคารส านักงาน 99,492 ตร.ม. 7,479 759,140,668 
  รวมงบประมาณค่าก่อสร้างทัง้หมด 298,542   33,063 6,104,735,868 

2 งานสาธารณูปโภคภายนอกอาคาร    114,326,660 
3 งานระบบ Solar PV    103,000,000 

4 
งานภูมิสถาปัตยกรรมและแสงสวา่งภายนอก
อาคาร    93,383,019 

5 งานระบบรักษาความปลอดภัยพิเศษ    18,000,000 
6 งานสถาปัตยกรรมภายใน (เฉพาะส่วนกลาง)    103,980,000 
7 งานระบบปูายภายในและภายนอกอาคาร    30,000,000 
8 ค่าธรรมเนียมสาธารณูปโภค    10,000,000 
9 ค่าเคลื่อนย้ายระบบสาธารณูปโภคเดิม    15,000,000 

10 
งานปรับลดราคาค่าก่อสร้างวันที ่20 ต.ค. 
2548    -123,521,640 

  รวมงบประมาณค่าก่อสร้างเบื้องต้น       6,468,903,907 
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 หมายเหตุ : สิ่งที่ไม่รวมในงบประมาณก่อสร้างเบื้องต้น    
  - ค่าบริการวิชาชีพและค่าออกแบบตา่งๆ                 - งานที่มิได้ระบุในงบประมาณค่าก่อสร้างเบื้องต้นฉบับนี้ 
  - ค่าบริหารการก่อสร้างทั้งหมด - งานตกแต่งภายใน และงานครุภัณฑ์ทัง้หมด 
  - ประติมากรรมและระบบน้ าพ ุ - ภาษีมูลค่าเพิ่ม  

        - เผ่ือค่าความเคลาดเคลื่อน +10% 
  

จากข้อมูลในตารางที่ 4.1-1 ค่าก่อสร้างของอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ แสดงให้เห็นว่าค่า
ค่าก่อสร้างเฉพาะอาคารส านักงานไม่รวมอาคารจอดรถ เป็นมูลค่า 5,345,595,200 บาท หรือ  
25,584 บาทต่อตารางเมตร  
 

  (2) ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน 
ตารางที่ 4 - 2 ค่าเช่าพื้นที่ของอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ ์

อาคาร 
พื้นที่ทั้งหมด 
(ตารางเมตร) 

พื้นที่ให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

ราคาเชา่พื้นที่ 
(บาท / ตารางเมตร) 

อาคาร A 118,000 81,461 400-900 

อาคาร B 61,400 43,048 400-900 

อาคาร C 19,733 7,589 400-900 

 
ตารางที่ 4 - 3 ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านักงานเฉลี่ยแบ่งตามตามพื้นที่ 

Grade CBD Non-CBD Difference 
A 753.14 608.00 145.14 
B 648.52 490.00 158.52 

C 528.86 381.20 147.66 

Average  150.44 
ที่มา: Knight Frank Thailand Charterd (Thailand) Co., Ltd., Research, Office Market Report, Q1 2013 

  
จากข้อมูลในตารางที่ 4-3 ราคาค่าเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยของอาคารส านักงานเกรด A ในเขต นอกพ้ืนที่

ธุรกิจกลาง (Non-CBD) ราคา  608 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ มีค่า
เช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานอยู่ระหว่าง 400 -900 บาทต่อตารางเมตร เมื่อเทียบกับราคาค่าเช่าเฉลี่ยที่ 
บริษัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์ตเตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ได้ส ารวจจากตารางด้านบนพบว่า ราคาค่าเช่า
พ้ืนที่ของอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ราคาอยู่ในระดับสูงกว่าเกรด C จ านวน18.80 บาทต่อ
ตารางเมตร, และมีราคาค่าเช่าพ้ืนที่ต่ ากว่าเกรด B จ านวน 90.00 บาทต่อตารางเมตร และต่ ากว่า
เกรด A จ านวน 208.00 บาทต่อตารางเมตร  

 
  (3) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
  อาคารส านักงาน ศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ มีการประเมินระยะเวลาการคืนทุน

ของโครงการที่ประมาณ 10 ปี โดยจากการวิเคราะห์ผลประโยชน์ทางการเงิน และผลประโยชน์ทาง
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เศรษฐกิจที่คาดว่าจะได้รับ และเม่ือด าเนินการโครงการผ่านมาเป็นเวลา 3 ปี พบว่าระยะเวลาการคืน
ทุนโครงการลดลงเหลืออยู่ที่ 8 ปี เนื่องจากปัจจัยหลายอย่าง เช่น การค่าด าเนินการด้านบริหาร
อาคาร, ค่าไฟฟูา, และค่าน้ าลดลง รวมทั้งด้านการเงินที่มีการเปลี่ยนเจ้าหนี้ใหม่หรือ รีไฟแนนซ์ ซึ่ง
สถาบันการเงินแห่งใหม่เสนออัตราดอกเบี้ยที่ต่ ากว่า และเงื่อนไขที่จูงใจกว่า ท าให้มีระยะเวลาการคืน
ทุนที่สั้นลงกว่าคาดการไว้ในครั้งแรก11 

 

4.1.3 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านค่าด าเนนิการอาคาร 

  (1) ประสิทธิภาพการใช้น้ า 
  จากการศึกษาพบว่าอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ สามารถน าน้ ามาใช้ซ้ าได้

มากกว่าร้อยละ 90 หรือ 18,000 ลูกบาศก์เมตรต่อปีและน าน้ าฝนที่กักเก็บไว้น ารดน้ าต้นไม้ สามารถ
ช่วยลดการใช้น้ าได้ 16,000 ลูกบาศก์เมตรต่อปี ซึ่งรวมแล้วประหยัดการใช้น้ าประปาได้ร้อยละ 55.3 
ต่อปี โดยผ่านวิธีดังต่อไป 
 

ตารางที่ 4 - 4 วธิีเพิ่มประสิทธภิาพการใช้น้ า 

ล าดับ วิธีเพิ่มประสิทธิภาพการใช้น้ า 

1 การน าน้ าฝนจากหลังคาอาคารมาใช้แทนน้ าประปาในการชักโครก และรดน้ าตน้ไม้โดยออกแบบท่อ
น้ าฝนของแต่ละอาคาร น าน้ าฝนมาเก็บกักตามบอ่เก็บน้ าฝนหลายๆจุดในอาคาร 

2 Gray Water การน าน้ าเสีย จากอ่างล้างหน้า มาใช้ซ้ า โดยน้ าสว่นนี้จะถูกแยกท่อและล าเลียงไปบ่อ
บ าบัดน้ าเสีย และน ามาใช้ซ้ าเป็นน้ าชักโครกของอาคาร 

 
(2) ประสิทธิภาพการใช้ไฟฟูา 

 จากการศึกษาพบว่าอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ มีปริมาณการใช้พลังงาน
ไฟฟูาประมาณ 87 กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ปี ในขณะที่อาคารทั่วไปในลักษณะเดียวกันใช้พลังงานไฟฟูา
ประมาณ 140-200 กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ตร.ม./ปี โดยมีปริมาณการใช้ไฟฟูาต่ ากว่าอาคารทั่วไป 60 – 
120 กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ปี หรือปริมาณการใช้ไฟฟูาลดลงร้อยละ 20  โดยเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้ไฟฟูา
ด้วยวิธีดังต่อไป 

 
 
 
 

 

                                                   
11 วีณา ตั้งชนะชัยอนันต ์(ผู้จัดการฝุายวิศวกรรมและบริหารทรัพย์สิน) ประจักษ์รัฐ หิรัญญะชาติธาดา (ผู้จัดการบรหิาร

ทรัพย์สินและสถาปัตยกรรม ฝาุยวิศวกรรมและบริหารทรัพย์สิน), interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 29 พฤศจิกายน 2556, บริษัท 
เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ จ ากัด. 
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ตารางที่ 4 - 5 วธิีเพิ่มประสิทธภิาพการใช้ไฟฟูา 

ล าดับ วิธีเพิ่มประสิทธิภาพการใช้ไฟฟ้า 

  งานระบบไฟฟาูแสงสว่าง 

1 การใช้กระจกประสิทธภิาพสูง เช่น Low E- Coating Glass, Single Skin Laminated Glass, 
Insulated Glass Unit (IGU), Spandrel และ Double Façade  

2 การติดตั้งฉนวนกันความร้อน เพื่อลดค่า RTTV (Roof Thermal Transfer Value)  

3 การใช้แสงสว่างธรรมชาติ ในส่วนของโคมไฟที่อยู่ติดกับพื้นที่ริมกระจก จะพิจารณาเลือกระบบหรี่ไฟ
อัตโนมัติเพื่อปิดไฟหรือหรี่ไฟเฉพาะในแนวริมอาคาร และจะมีระบบตรวจจับผู้ใช้งานอัตโนมัติในโถงลิฟต์
ผู้บริหารและห้องน้ า เพื่อใช้หรี่ไฟแสงสว่างเมื่อไม่มีผู้ใช้งาน(อาคาร A, B, C ใช้ไฟฟูาแสงสวา่งโดยเฉลี่ย
ประมาณ 8.00 Watts/m2) 

4 การใช้สิฟท์ควบคุมจุดมุ่งหมาย เพื่อลดการเดินทางซ้ าซ้อนกับลิฟท์ชุดอื่นและชว่ยประหยัดพลังงาน 

5 การเลือกใชห้ม้อแปลงไฟฟูาประสิทธิภาพสูงชนิด Ultra Low Loss Transformer 

6 การควบคุมการเปิด-ปิดไฟ โดยใช้ระบบตรวจจับผู้ใช้งานอัตโนมัติเพื่อตรวจจับการเคลื่อนไหว 

7 การใช้พลังงานแสงอาทิตย์ (Solar Energy) 

8 การใช้ระบบการจัดการอาคารอัจฉริยะ (Building Automation System: BAS) 

9 การออกแบบสว่นส านักงานและพื้นที่สว่นกลางจะก าหนดให้มีการใช้ไฟฟูาแสงสว่าง โดยเฉลี่ยประมาณ 
8-10 วัตต์ต่อตารางเมตร โดยใช้อปุกรณ์บัลลาสต์อิเล็กทรอนิสก์, Reflector และหลอดไฟชนิด
ประสิทธิภาพสูง 

งานระบบปรับอากาศ 
1 ใช้ระบบ CO-Generation คือ ใช้ก๊าซธรรมชาติในการผลิตไฟฟูา เพื่อใช้ผลิตน้ าเย็นส าหรับระบบปรับ

อากาศภายในศูนย์เอนเนอร์ยี่คอมเพล็กซ์ 

2 ออกแบบโดยใช้ระบบปรับอากาศชนิดปริมาตรอากาศแปรเปลี่ยน (Variable Air Volume) เพื่อควบคุม
ปริมาณลมเย็นให้พอเพียงกบัความร้อนในแต่ละพื้นที่ ซ่ึงจะท าให้ได้พลังงานในการท าความเย็นได้อย่าง
พอดี ไม่มีการท าความเย็นหนาวเกินความต้องการ 

3 
 

ออกแบบโดยใช้ระบบควบคุมความเร็วรอบมอเตอร์ (Variable Speed Drive) ในระบบส่งลมเย็น และ
ระบบสูบน้ าเย็น เพื่อลดการใช้พลังงานในช่วงที่อาคารมีความร้อนต่ าได้ 

4 ออกแบบระบบตรวจวัดปริมาณคาร์บอนไดออกไซด์ (CO2 Sensor) เพื่อควบคมุปริมาณลมร้อนเติมเข้า
มาในอาคาร 

5 ออกแบบน าความเย็นที่ยังเหลือในท่อลม Exhaust มาแลกเปลีย่นความร้อนกับอากาศ Fresh Air ขาเข้า 
ท าให้อาคารได้อากาศบริสุทธิ์ที่เย็นขึ้น 
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โครงการอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ ค านวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน , ผลการ
ประหยัดพลังงานและประหยัดเงินโดยแยกตามชนิดของอุปกรณ์และงานระบบต่างๆ เพ่ือชี้ให้เห็น
ประสิทธิภาพการประหยัดปริมาณการใช้ไฟฟูาและการใช้น้ า ดังตารางที่ 4 -4 ตารางผลการประหยัด
พลังงานไฟฟูาและน้ าประปา  

 
ตารางที่ 4 - 6 ตารางผลการประหยัดพลังงานไฟฟูาและน้ าประปา 

Energy Complex 
งานระบบ / อุปกรณ ์ รายละเอียด 

การใช้ Smart Lift 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 5,600,000 บาท 
ผลประหยัด 1,380,000  บาท/ป ี
IRR 24.33%   
ผลการประหยัดพลังงาน 470,577.60 kWh/ปี 
  ~ 2.4  kWh/m2/ปี  

ระบบ District Cooling and Cogenerator 
 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 250,000,000 บาท 
ผลประหยัด 63,560,000  บาท/ป ี
IRR 15.31%   
ผลการประหยัดพลังงาน 1,088,210.70 kWh/ปี 
  ~ 5.55  kWh/m2/ปี  

การใชร้ะบบ VSD 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 720,000 บาท 
ผลประหยัด 330,000  บาท/ป ี
IRR 45.67%   
ผลการประหยัดพลังงาน 113,722.92 kWh/ปี 
  ~ 0.58  kWh/m2/ปี  

High Efficiency Motor 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 2,400,000 บาท 
ผลประหยัด 432,000  บาท/ป ี
IRR 16.08%   
ผลการประหยัดพลังงาน 86,272.56 kWh/ปี 
  ~ 0.44  kWh/m2/ปี  

การใชร้ะบบ VAV 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 44,000,000 บาท 
ผลประหยัด 5,280,000  บาท/ป ี
IRR 8.44%   
ผลการประหยัดพลังงาน 1,815,645.24 kWh/ปี 
  ~ 9.26  kWh/m2/ปี  

การใช้ Co2 ควบคุมปริมาณลมร้อนเขา้อาคาร 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 5,500,000 บาท 
ผลประหยัด 2,002,000  บาท/ป ี
IRR 23.97%   
ผลการประหยัดพลังงาน 686,259.00 kWh/ปี 
  ~ 3.5  kWh/m2/ปี  

การใช้ Air to Air Exchanger 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 18,000,000 บาท 
ผลประหยัด 2,400,000  บาท/ป ี
IRR 5.60%   
ผลการประหยัดพลังงาน 823,510.80 kWh/ปี 
  ~ 4.2  kWh/m2/ปี  

การน าความเย็นทีเ่หลือจากน้ า Consensate 
เครื่อง OAU 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 1,000,000 บาท 
ผลประหยัด 171,600  บาท/ป ี
IRR 15.07%   
ผลการประหยัดพลังงาน 9,803.70 kWh/ปี 
  ~ 0.05  kWh/m2/ปี  
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Energy Complex 
งานระบบ / อุปกรณ ์ รายละเอียด 

หม้อแปลงไฟฟูา Low Loss 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 1,750,000 บาท 
ผลประหยัด 147,000  บาท/ป ี
IRR 6.76%   
ผลการประหยัดพลังงาน 49,998.87 kWh/ปี 
  0.255 kWh/m2/ปี  

ไฟฟูาแสงสว่าง  
(High Efficiency Lighting Fixture & Lamp) 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 9,600,000 บาท 
ผลประหยัด 8,640,000  บาท/ป ี
IRR 89.96%   
ผลการประหยัดพลังงาน 2,970,521.10 kWh/ปี 
  ~ 15.15  kWh/m2/ปี  

ไฟฟูาแสงสว่าง (Electronic Ballast) 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 7,200,000 บาท 
ผลประหยัด 3,744,000  บาท/ป ี
IRR 48.78%   
ผลการประหยัดพลังงาน 1,286,245.44 kWh/ปี 
  ~ 6.56  kWh/m2/ปี  

ไฟฟูาแสงสว่าง  
(Occupancy Sensor for Lighting) 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 2,000,000 บาท 
ผลประหยัด 280,000  บาท/ป ี
IRR 6.64%   
ผลการประหยัดพลังงาน 96,076.26 kWh/ปี 
  ~ 0.49  kWh/m2/ปี  

การใชร้ะบบ BAS ควบคุมอุปกรณ์ต่าง 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 30,000,000 บาท 
ผลประหยัด 3,600,000  บาท/ป ี
IRR 8.44%   
ผลการประหยัดพลังงาน 617,633.10 kWh/ปี 
  3.15 kWh/m2/ปี  

การน าน้ าเสียจากอ่างล้าหน้ามาใช้ซ้ า  
(Gray Water  Reuse ) 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 6,000,000 บาท 
ผลประหยัด 800,000  บาท/ป ี
IRR 11.93%   
ผลการประหยัดน้ า > 40,000 m3/ปี 

การน าน้ าฝนมาใช้ซ้ า  
(Rain Water: Reuse Water) 

เงินลงทุนเพิ่มเตมิ 4,000,000 บาท 
ผลประหยัด 1,000,000  บาท/ป ี
IRR 24.70%   
ผลการประหยัดน้ า > 50,000 m3/ปี 

 

ตารางที่ 4 - 7 ตารางแสดงผลการประหยัดพลังงาน 

รายการ 

ผลประหยัดค่า
พลังงาน 

จ านวนเงินในการประหยัดพลังงาน 
Building A Building B Building C 
118,000 61,400 19,700 

~ (kWh/m2/ปี) (บาท) (บาท) (บาท) 

งานไฟฟ้า         

การเลือกใช้หม้อแปลงไฟฟูาชนิด ULTRA LOW 
LOSS  

0.255 150,450.00 78,285.00 25,117.50 

การควบคุมการเปิด-ปิดไฟ โดยใช้ Occupancy 
Sensor จับการเคลื่อนไหว  

0.49 289,100.00 150,430.00 48,265.00 
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รายการ 

ผลประหยัดค่า
พลังงาน 

จ านวนเงินในการประหยัดพลังงาน 
Building A Building B Building C 
118,000 61,400 19,700 

~ (kWh/m2/ปี) (บาท) (บาท) (บาท) 

การออกแบบสว่นส านักงานและพื้นที่สว่นกลางจะ
ก าหนดให้มีการใช้ไฟฟูาแสงสวา่ง โดยเฉลี่ย
ประมาณ 8-10 Watts/m2 โดยใช้อุปกรณ์ 
ELECTRONIC BALLAST  

6.56 3,870,400.00 2,013,920.00 646,160.00 

การใช้แสงสว่างธรรมชาต ิในส่วนของโคมไฟที่อยู่ติด
กับพื้นที่ริมกระจก จะพิจารณาเลือกระบบ 
AUTOMATIC DIMMER เพื่อปิดไฟหรือหรี่ไฟเฉพาะ
ในแนวริมอาคาร และจะมีระบบ OCCUPANCY 
SENSOR ในโถงลิฟต์ผู้บริหารและหอ้งน้ า เพื่อใช้หรี่
ไฟแสงสว่างเมื่อไม่มีผู้ใช้งาน  

8.00 4,720,000.00 2,456,000.00 788,000.00 

การประหยัดพลังงานไฟแสงสว่าง High Efficiency 
Light Fixture & Lamp 

15.15 8,938,500.00 4,651,050.00 1,492,275.00 

 งานระบบปรบัอากาศ         

การใช้ระบบ VAV (Variable Air Volume) เพื่อ
ควบคุมปริมาณลมเย็นให้พอเพียงกบัความร้อนใน
แต่ละพื้นที ่ซ่ึงจะท าให้ได้พลังงานในการท าความ
เย็นได้อย่างพอด ีไม่มีการท าความเย็นหนาวเกิน
ความต้องการ  

9.26 5,463,400.00 2,842,820.00 912,110.00 

การใช้ VSD (Variable Speed Drive) ในระบบส่ง
ลมเย็น และระบบสบูน้ าเย็น เพื่อลดการใช้พลังงาน
ในช่วงที่อาคารมีความร้อนต่ าได ้ 

2.00 1,180,000.00 614,000.00 197,000.00 

ออกแบบระบบ CO2 Sensor เพื่อควบคุมปริมาณ
ลมร้อนเติมเข้ามาในอาคาร  

3.5 2,065,000.00 1,074,500.00 344,750.00 

ออกแบบน าความเย็นที่ยังเหลือในท่อลม Exhaust 
มาแลกเปลี่ยนความร้อนกบัอากาศ Fresh Air ขา
เข้า ท าให้อาคารได้อากาศบริสุทธิ์ที่เย็นขึ้น  

4.2 2,478,000.00 1,289,400.00 413,700.00 

ระบบ District Cooling and Cogeneration 5.55 3,274,500.00 1,703,850.00 546,675.00 

การใช้ Air to Air Exchanger 4.2 2,478,000.00 1,289,400.00 413,700.00 

การน าความเย็นที่เหลือจากน้ า Condensate 
เครื่อง OAU 

0.05 29,500.00 15,350.00 4,925.00 

งานระบบลิฟท์โดยสาร         

การใช้ Smart Lift 2.4 1,416,000.00 736,800.00 236,400.00 

งานทั่วไป         

High Efficiency Motor 0.44 259,600.00 135,080.00 43,340.00 
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รายการ 

ผลประหยัดค่า
พลังงาน 

จ านวนเงินในการประหยัดพลังงาน 
Building A Building B Building C 
118,000 61,400 19,700 

~ (kWh/m2/ปี) (บาท) (บาท) (บาท) 

การประหยัดพลังงานโดยใช้ระบบ BAS ช่วยควบคุม 3.15 1,858,500.00 967,050.00 310,275.00 

รวมการประหยัดพลังงาน (บาท) 
38,470,950.0

0 
20,017,935.0

0 
6,422,692.50 

64,911,577.50 

   
(3) ค่าบ ารุงรักษา 

 อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์มีค่าบริหารโครงการปีละประมาณ250-350 ล้าน
บาทต่อปี โดยมีค่าบ ารุงรักษาอาคาร ประมาณ 25 ล้านบาทต่อปี คิดเป็นร้อยละ  8  ของค่าบริหาร
อาคารต่อปี เมื่อเปรียบเทียบการบ ารุงรักษาอาคารทั่วไปพบว่า การบ ารุงรักษาของอาคารศูนย์เอน
เนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ สูงกว่าอาคารทั่วไปในบริเวณเดียวกัน โดยค่าบ ารุงรักษาส าหรับอาคารส านักงาน
ทั่วไปมีค่าบ ารุงรักษาอาคารร้อยละ 4-5 ของค่าบริหารอาคารต่อปี เนื่องจากอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ 
คอมเพล็กซ์ มีอุปกรณ์และงานระบบที่มีเทคโนโลยีทันสมัย ค่าอุปกรณ์ต่างๆมีมูลค่าสูงกว่า ท าให้มีการ
บ ารุงรักษาดูแลมากกว่าระบบของอาคารทั่วไป  อย่างไรก็ตาม ผลที่ได้คือการใช้น้ าและใช้ไฟฟูาที่มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น นับเป็นการลงทุนที่มีความคุ้มค่าในระยะยาว12   

 
4.1.4 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร 

  ด้านแสงสว่างผู้ใช้อาคารมีความพึงพอใจในระดับพอใจมาก โดยให้ความเห็นว่า การ
ท างานในอาคารที่โปร่งโล่ง ไม่ว่าจะเป็นการที่ได้รับแสงธรรมชาติขณะนั่งท างาน เนื่องจากกรอบ
อาคารเป็นกระจก ท าให้มองเห็นทัศนียภาพด้านนอกอาคารช่วยท าให้ผู้ใช้อาคารได้รู้สึกผ่อนคลายมาก
ขึ้น ช่วยลดพลังงานของการใช้ไฟฟูาแสงประดิษฐ์ด้วย 
   ด้านอุณหภูมิผู้ใช้อาคารมีความพึงพอใจระดับดี เนื่องจากภายในศูนย์เอนเนอร์ยี่ 
คอมเพล็กซ์ มีระบบควบคุมลมแอร์และมีการปรับอุณหภูมิให้มีความพอเหมาะรู้สึกสบายในขณะ
ท างาน ทั้งในฤดูร้อน, ฤดูหนาวและฤดูฝน  
  ด้านเสียงผู้ที่ท างานในอาคาร ศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ มีความพอใจในระดับดี
มาก เนื่องจากไม่มีเสียงรบกวนจากภายนอกเขามายังภายในอาคาร แต่เสียงที่รบกวนระหว่างการ
ท างานส่วนใหญ่เป็นเสียงจากเพ่ือนร่วมงาน    
  ส าหรับคุณภาพอากาศทางผู้ใช้อาคารมีความคิดเห็นว่าคุณภาพอากาศภายในพ้ืนที่
ท างานมีคุณภาพอากาศที่ดี ไม่มีกลิ่นอับชื้น หรือกลิ่นอาหารเข้ามารบกวน ช่วยด้านสุขภาพอนามัยที่ดี

                                                   
12 วีณา ตั้งชนะชยัอนันต์ (ผู้จัดการฝายวิศวกกรมและบริหารทรัพย์สิน ฝุายวิศวกรรมและบริหารทรัพย์สิน), interview 

by พรรณวดี มงคลเจริญ, 12 ธันวาคม 2556, บริษัท เอนเนอร์ยี่คอมเพลก็ซ์ จ ากัด. 
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ขึ้น โดยทราบว่ามีระบบการน าออกซิเจนเข้ามาแทนที่คาร์บอนไดออกไซด์ ท าให้อากาศภายพ้ืนที่
ท างานมีความสะอาดไม่มีกลิ่นอับชื้น ช่วยด้านสุขภาพอนามัยที่ดีมากขึ้น13 
  โดยรวมแล้วผู้ใช้อาคารมีความพึงพอใจในการท างานภายในอาคารเขียวในระดับมาก 
เนื่องจากส่งผลดีต่อสุขอนามัยและท าให้การท างานให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                   

13 ประจักษ์รัฐ หิรัญญะชาตธิาดา (ผู้จัดการบริหารทรัพย์สินและสถาปัตยกรรม ฝาุยวิศวกรรมและบริหารทรัพย์สิน) วีระ
วงศ์ จงเกษมวงศ์ รักษาการผู้จัดการส่วน ส านักกรรมการผู้จัดการใหญ่  คุณแพรวชญาน์ จิราพิชญธ์นากจิ (พนกังานบรหิารทั่วไป ส านกั
กรรมการผู้จัดการใหญ่), interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 29 พฤศจิกายน 2556, บริษัท เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ จ ากัด และ  
บริษัท โกลบอล เพาเวอร์ ซินเนอร์ยี่ จ ากัด. 
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4.2. ผลการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ 

4.2.1 ข้อมูลทั่วไปของอาคาร 

 ที่ตั้ง:  ปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ 
  57 ถ.วิทยุ เขตปทุมวัน  
  กรุงเทพ 10330 
 
  

 
 

ภาพที ่4 - 10 แผนที่ตั้งอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ ์

ขนาดที่ดิน:      5 ไร่ 36 ตารางวา 
 ประเภทอาคาร:    

เป็นอาคารประเภท      อาคารใช้งานผสม (Mix Used)  
ความสูง              34   ชั้น  
พ้ืนที่ใช้สอย       81,400           ตารางเมตร  
โดยแบ่งดังนี้ 

 ชั้น 8-22  อาคารส านักงานระดับพรีเมียมให้เช่า 27,000  ตารางเมตร 
 ชั้น 23-34  โรงแรมดิ โอคุระ เพรสทีจ   26,000  ตารางเมตร 
 ชั้น 2-7  ที่จอดรถ      2,000  ตารางเมตร 
 ชั้น 1-2   ร้านค้าปลีก (Retail)      1,000  ตารางเมตร 

มูลค่าโครงการ:       5,000   ล้านบาท 
พื้นที่ตั้งทางธุรกิจของอาคาร:     เขตธุรกิจส่วนกลาง (CBD) 
ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านักงานเกรด A (CBD)14:   753.14 บาท/ตร.ม./เดือน 

                                                   
14 Knight Frank Chartered(Thailand) Company Limited, "Office Market Report Q1 2013 ". 
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ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านักงาน:     1,000  บาท/ตร.ม./เดือน 
ค่าเช่าพื้นที่อาคารส่วนร้านคา้ปลีก:   2,000  บาท/ตร.ม./เดือน 

 จ านวนผู้ใช้อาคาร:      1,300 -1,400  คน 
เกณฑ์การประเมินอาคารเขียว:  LEED 2009 for Core and 

Shell Development 
ระดับการประเมินอาคารเขียว:   Platinum, 81/110 คะแนน 
     
 

 
ภาพที ่4 - 11 อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อโีคเพล็กซ์ และบริเวณรอบอาคาร 
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ภาพที ่4 - 12 การแบ่งพื้นที่ใช้สอยภายในอาคารปาร์ค เวนเจอร ์อีโคเพล็กซ ์

 
ภาพที ่4 - 13 แผนผังการใช้พื้นที่ส าหรับชั้นที่มีผู้เช่ารายเดียว 

 
ภาพที ่4 - 14 แผนผังการใช้พื้นที่ส าหรับชั้นที่มีผู้เช่าหลายราย 
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คุณลักษณะด้านอาคารเขียว:  
อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ ์

LEED : CS ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Sustainable Sites) 
1 การคมนาคม

ทางเลือก - การ
เข้าถึงระบบ
ขนส่งมวลชน 

ที่ตั้งอยู่ศูนย์กลางทางธุรกจิ (CBD) มี
ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะเช่น 
รถไฟฟูาขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) 
สถานีเพลินจิต, ระบบรถโดยสาร
สาธารณะ 

 

 
2 การคมนาคม

ทางเลือก - ลาน
จอดจักรยาน 

ที่จอดรถและลานจอดจักรยานเพื่อ
รองรับรถยนต์บริการส าหรับผู้ใช้
อาคารเพิ่มความสะดวกสบายและ
ส่งเสริมในการใช้รถจักรยานในการ
เดินทางท างาน 

    
3 การคมนาคม

ทางเลือก - ที่
จอดรถประหยัด
น้ ามัน  

เพื่อสนับสนุนการใช้รถยนต์ประหยัด
พลังงานและปล่อยไอเสียต่ า 
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LEED : CS ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Sustainable Sites) 
4 การเพิ่มพื้นที่เปิด

โล่งสีเขียว 
มีพื้นที่สีเขียวและพื้นที่เปิดโล่ง
นอกอาคารมากกว่าร้อยละ 25 

 
 

 

การลด
ปรากฎการณ์ 
ก่อความร้อน
เมือง 

หลังคาเขียว 

LEED : CS ประสิทธิภาพการใช้น้ า (Water Effciency) 

1 ใช้น้ าฝนหรือน้ า
ที่ผ่านการบ าบัด
กับงานภูมิ
สถาปัตยกรรม 

มีระบบกักเกบ็น้ าฝนเพื่อ
น ามาใช้แทนน้ าประปาในชัก
โครกและรดน้ าต้นไม้   

  

2 ลดปริมาณน้ าทิ้ง
ด้วยอุปกรณ์
ประหยัดน้ าหรือ
บ าบัดน้ าร้อยละ 
50 ของน้ าทิ้ง
แล้วน ากลบัมาใช้
ใหม่ 

Grey Water Reuse 
เป็นการน าน้ าเสียทีอ่่างล้างมือ
น ากลับมาใช้ใหม ่เช่น น า
กลับมาใช้รดน้ าต้นไม้, การใช้
น้ าของสุขภัณฑ์ ในห้องน้ า โดย
ไม่ได้น ากลับมาใช้แบบสัมผัส
กับร่างกาย 
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LEED : CS การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

1 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

Low-E Coating Glass 
กระจกอนุรกัษ์พลังงาน เป็น
กระจก 3 ชั้น (Laminated 
and Insulated Glass with 
Low E Coating) ที่มีช่อง
อากาศอยู่ระหว่างกลาง และ
เคลือบสารพิเศษที่มีคุณสมบัติ
ช่วยลดปริมาณเสียง แสงแดด 
และความร้อนเข้าสู่ตวัอาคาร 
ท าให้ลดการใช้พลังงานไฟฟูา
จากหลอดไฟ  

  

 

2 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

Natural Light  Balancing 
Sensor 
คือระบบเซ็นเซอร์เพื่อปรับแสง
บริเวณหน้าต่าง เช่นเม่ือมีแสง
มากจะมกีารปรับแสงจาก
หลอดไฟให้หรี่ลง และหากแสง
ที่บริเวณหน้าต่างมืดเกินไป
ระบบจะปรับแสงให้สว่างขึ้น
อัตโนมัติ ท าให้ใช้ไฟฟาูใน
ปริมาณที่จ าเป็น 

 



 107 

LEED : CS การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

3 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

ระบบลิฟท์อัจฉริยะ 
(Intelligent Lift System) ที่
จะช่วยบริหารจัดการ ให้
ผู้โดยสารสามารถเดินทางไปยัง
ชั้นที่ต้องการได้รวดเร็วยิ่งขึ้น 
จึงช่วยประหยัดพลังงานได้มาก
ถึงร้อยละ 30 จากระบบปกต ิ

 
 

4 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

การใช้มอเตอร์ประสิทธภิาพสูง
ควบคู่กับอุปการณ์ควบคุม
ความเร็วรอบของมอเตอร์ 
(Variable Speed Drive: 
VSD) 
 ในระบบปั๊มน้ า ระบบพัดลม 
และระบบปรับอากาศขนาด
ใหญ่ 

 
5 ประสิทธิภาพ

การใช้พลังงาน 
การใช้ระบบควบคุมความเย็น
อัตโนมัติ  (Variable Air 
Volume : VAV) เพื่อควบคุม
ปริมาณลมเย็นให้พอเพียงกบั
ความต้องการในแต่ละพื้นที ่

  
6 ประสิทธิภาพ

การใช้พลังงาน 
Building Automatic 
System (BAS)  
การใช้ระบบการจัดการอาคาร 
ควบคุมไฟฟูา ระบบปรับ
อากาศโดยใช้คอมพิวเตอร์ใน
การควบคุม 
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LEED : CS คุณภาพสภาวะแวดล้อมในอาคาร (Indoor Environmental Quality) 
1 ติดต้ังระบบ

รายงานผลการ
ระบายอากาศ
และปริมาณก๊าซ 
CO2 

CO2 Sensor 
เพื่อการตรวจสอบปริมาณกา๊ซ
คาร์บอนไดออกไซด์ในพื้นที่
ท างานว่ามีมากเกินไปหรือไม่ 
หากจ านวนก๊าซ
คาร์บอนไดออกไซด์มากเกินไป
จะมีระบบน าอากาศบริสุทธิ์
เข้ามาทดแทน 

     

 
2 สภาวะน่าสบาย การใช้ระบบควบคุมความเย็น

อัตโนมัติ  (Variable Air 
Volume : VAV)  เพื่อควบคุม
ปริมาณลมเย็นให้พอเพียงกบั
ความต้องการในแต่ละพื้นที ่
เพื่อความสบายของผู้ใช้อาคาร      

 
3 แสงสว่าง

ธรรมชาติและ
ทัศนียภาพ 

เพื่อลดการใช้พลังงานไฟฟูา
และเพื่อท าให้เกิดความรู้สึก
ผ่อนคลาย   

 
4 แสงสว่าง

ธรรมชาติและ
ทัศนียภาพ 

Low-E Coating Glass 
เป็นการน ากระจกใสชนิดพิเศษ  
3 ชั้น มีคุณสมบัติพิเศษคือ
ปูองกันรังสีความร้อนจาก
ภายนอกเข้าอาคาร เพือ่ใช้
ประโยชน์จากแสงธรรมชาติ
และเพิ่มทัศนียภาพแก่ผู้ใช้
อาคาร 
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4.2.2 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านมูลค่าสินทรัพย์ 

  (1) ค่าก่อสร้าง  
  อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์มีค่าก่อสร้างสูงกว่าค่าก่อสร้างอาคารทั่วไปร้อยละ 

5 โดยมีค่าก่อสร้าง 23,940 บาทต่อตารางเมตร โดยเฉพาะการลงทุนที่มากที่สุดคือการลงทุนด้าน
กระจกอนุรักษ์พลังงาน เป็นกระจก 3 ชั้น (Laminated and Insulated Glass with Low-E 
Coating) ที่มีช่องอากาศอยู่ระหว่างกลาง และเคลือบสารพิเศษที่มีคุณสมบัติช่วยลดปริมาณเสียง 
แสงแดด และความร้อนเข้าสู่ตัวอาคารโดยการลงทุนในส่วนนี้มีอัตราส่วนถึงร้อยละ 10 ของมูลค่า
ก่อสร้าง หรือประมาณ 500 ล้านบาท เนื่องจากเป็นเทคโนโลยีใหม่ต้องน าเข้าจากต่างประเทศจึงมี
ต้นทุนด้านนี้สูง ซึ่งทางบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากัด (มหาชน) ผู้บริหารโครงการปาร์ค เวนเจอร์ อีโค
เพล็กซ์ มีความเห็นว่าเป็นส่วนประกอบที่ส าคัญและคุ้มค่าในการลงทุน เนื่องจากช่วยลดการใช้
พลังงานได้อย่างมาก ซึ่งปัจจุบันนี้กระจกคุณภาพสูงลักษณะนี้สามารถผลิตในประเทศไทยได้แล้ว หรือ
น าเข้าจากประเทศจีน ซึ่งช่วยลดต้นทุนการก่อสร้างลงได้15  

 
  (2) ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน 

ตารางที่ 4 - 8 ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านักงานเฉลี่ยแบ่งตามตามพื้นที่ 

Grade CBD Non-CBD Difference 

A 753.14 608.00 145.14 
B 648.52 490.00 158.52 

C 528.86 381.20 147.66 

Average  150.44 
ที่มา: Knight Frank Thailand Charterd (Thailand) Co., Ltd., Research, Office Market Report, Q1 2013 
 

จากตารางค่าเช่าพ้ืนที่อาคารส านักงาเฉลี่ยแบ่งตามพ้ืนที่ ที่บริษัท ไนท์ แฟรงค์ 
ชาร์ตเตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ได้ท าส ารวจ พบว่าราคาค่าเช่าอาคารส านักงานทั่วไปในเขตธุรกิจ
กลาง (CBD) มีราคาค่าเช่าเฉลี่ย 753.14 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งมีราคาค่าเช่าต่ ากว่าอาคาร
ปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ ซึ่งมีอัตราค่าเช่าพ้ืนที่อยู่ที่ 1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จ านวน 
246.86 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งสูงกว่าค่าเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยของอาคารส านักงานเกรด A คิดเป็น
ร้อยละ 32.78  

    

                                                   
15 นรวีร์ ฉัตราภรณ์ (ผู้อ านวยการอาวุโส ฝุายบริหารทรัพย์สิน) ธนาฒย์ เกรียวสกุล (ผู้อ านวยการ ฝุายบริหา รจัด

การพลังงาน) คุณธงทรรศน์ วชิรเสรีชัย(ผู้จัดการงานบริหารอาคาร ผู้ดูแลและบริหารงาน) , interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 22 
พ.ย. 2556, 2556, บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากัด (มหาชน). 
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  (3) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
อาคารปาร์ค เวนเจอร์อีโคเพล็กซ์ มีการค านวณระยะเวลาการคืนทุน (Payback 

Period) โดยการประเมินการลงทุนของโครงการโดยรวม ซึ่งมีระยะเวลาการคืนทุนทั้งโครงการอยู่ที่ 
17-18 ปี ส าหรับระยะเวลาคืนทุนโดยการประเมินแยกส่วนงานระบบต่างๆ โดยเฉพาะส่วนที่เป็น
อุปกรณ์ประหยัดพลังงาน เช่น การลงทุนด้านกระจกอนุรักษ์พลังงาน เป็นกระจก 3 ชั้น (Laminated 
and Insulated Glass with Low-E Coating) นั้น ระยะเวลาการคืนทุนอยู่ที่ 7-8 ปี เนื่องจากการ
ลงทุนในส่วนนี้มีมูลค่าสูงถึง ร้อยละ 10 ของมูลค่าการก่อสร้าง16  

 
4.2.3 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านค่าด าเนนิการอาคาร 

  (1) ประสิทธิภาพการใช้น้ า 
  ส าหรับอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ มีระบบการใช้น้ าที่มีประสิทธิภาพไม่ว่าจะ

เป็นการน าน้ าเสียจากอ่างล้างหน้า (Gray Water) กลับมาใช้ใหม่ และการใช้อุปกรณ์ประหยัดน้ าต่างๆ 
เช่น สุขภัณฑ์ประหยัดน้ า การใช้ระบบเซ็นเซอร์ การรณรงค์และกระตุ้นจิตส านักของผู้ใช้อาคารอย่าง
ต่อเนื่อง เพ่ือให้เกิดการประหยัดน้ าอย่างมีประสิทธิภาพ ท าให้อาคารปาร์ค เวนเจอร์สามารถลด
ปริมาณการใช้น้ าได้ประมาณร้อยละ 20 เมื่อเที่ยบกับอาคารทั่วไป  

  แต่การลงทุนในส่วนของการน าน้ าเสียกลับมาใช้ใหม่นั้นเป็นการลงทุนที่ อาคาร
ปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ พบว่าเป็นส่วนที่มีการคุ้มทุนต่ าที่สุด เนื่องจากอัตราค่าบริการน้ าประปา
ในประเทศไทยไม่สูงมากนัก ส่งผลให้การลงทุนในส่วนนี้คุ้มทุนน้อยที่สุด17 

 
ตารางที่ 4 - 9 วธิีเพิ่มประสิทธภิาพการใช้น้ า 

ล าดับ วิธีเพิ่มประสิทธิภาพการใช้น้ า 

1 Grey Water Reuse 
เป็นการน าน้ าที่ใช้แลว้ภายในอาคาร มาบ าบัดและน ากลับมาใช้ใหม ่เพื่อลดการใช้น้ าประปา เช่น น ากลับมา
ใช้รดน้ าต้นไม้, การใช้น้ าของสุขภัณธ ์(flash) ในห้องน้ า โดยไม่ได้น ากลับมาใช้แบบสัมผัสกับร่างกาย 

  
 

 

                                                   
16

 นรวีร์ ฉัตราภรณ์ (ผู้อ านวยการอาวโุส ฝุายบริหารทรัพย์สิน) ธนาฒย ์เกรียวสกุล (ผู้อ านวยการ ฝาุยบริหารจัด

การพลังงาน)คุณธงทรรศน์ วชิรเสรีชัย(ผู้จัดการงานบริหารอาคาร ผู้ดูแลและบริหารงาน), interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 22 
พ.ย. 2556, บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากัด (มหาชน). 

 
17

 นรวีร์ ฉัตรา ธนาฒย ์เกรียวสกุล และ ธงทรรศน์ วชิรเสรีชัย, interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 22 พ.ย. 2556, 

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากัด (มหาชน). 
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  (2) ประสิทธิภาพด้านสิ่งแวดล้อมและการใช้พลังงาน 
   ส าหรับอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ ได้ติดตั้งระบบต่างๆที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมและช่วยประหยัดพลังงานนั้น ท าให้ค่าไฟฟูาลดลงประมาณร้อยละ 20 เมื่อเปรียบเทียบ
กับอาคารทั่วไปที่บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากัด(มหาชน) เป็นผู้ด าเนินโครงการ นอกจากนั้นยังค านึงถึง
คุณภาพอากาศภายในอาคารเพ่ือให้ผู้ใช้อาคารมีสุขลักษณะที่ดีควบคู่กับการประหยัดพลังงานดังแสดง
ในตารางต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 4 - 10 วิธีเพิ่มประสิทธภิาพดา้นสิ่งแวดล้อมและการใช้พลังงาน 

ล าดับ วิธีเพิ่มประสิทธิภาพด้านสิ่งแวดล้อมและการใช้พลังงาน 

1 System Variable Air Volume (VAV) 
ระบบควบคุมระบบอุณหภูมิของระบบปรับอากาศในพื้นที่เฉพาะ เพื่อการประหยัดพลังงาน 

2 CO2 Sensor 
การตรวจปริมาณก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ในพื้นที่ท างานว่ามีมากเกินไปหรือไม่ หากจ านวนก๊าซ
คาร์บอนไดออกไซด์มากเกินไปจะมีระบบน าอากาศบริสุทธิ์เข้ามาทดแทน 

3 
 

Natural Light  Balancing Sensor 
ระบบเซ็นเซอร์เพื่อปรับแสงบริเวณหน้าต่าง เช่นเม่ือมีแสงมากพอจะมีการปรับแสงจากหลอดไฟใหห้รี่ลง และ
หากแสงที่บริเวณหน้าตา่งมืดเกินไประบบจะปรับแสงให้สวา่งขึ้นอัตโนมัติ ชว่ยท าให้พลังงานไฟฟูาที่ใช้ไปเป็น
ปริมาณเท่าที่จ าเป็น 

4 Building Automatic System (BAS)  
ระบบการจัดการอาคารอัตโนมัติ บรหิารจัการทางวิศวกรรม,งานระบบต่างๆภายในอาคาร ควบคุมระบบไฟฟูา, 
ระบบปรับอากาศภายในอาคาร รวมถึงการควบคุม ตรวจวัดการใช้พลังงาน 

5 Low-E Coating Glass 
เป็นการน ากระจกชนิดพิเศษ  3 ชั้น มีคุณสมบัติพิเศษคือปูองกันรังสีความร้อนจากภายนอกเข้าอาคาร แม้วา่จะ
มีแสงส่องเข้ามาได้ ท าให้ลดการใช้พลังงานไฟฟูาจากหลอดไฟ และลดการท างานของระบบปรับอากาศ 

  
  (3) ค่าบ ารุงรักษา 

        อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ เปิดให้บริการมาประมาณ 2 ปี อัตราค่าใช้จ่ายใน
การบ ารุงรักษาอาคารต่ ากว่าอาคารส านักงานอ่ืน เนื่องจากทางปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ เป็น
อาคารใหม่ อยู่ระหว่างการประกันอุปกรณ์ มีการบ ารุงรักษา ตรวจเช็คอุปกรณ์ต่างๆให้พร้อมใช้งาน
อย่างสม่ าเสมอ  
  งบประมาณด้านการบ ารุงรักษาโดยรวมจะต่ ากว่าเมื่อเทียบกับอาคารส านักงาน
ทั่วไป แต่จะมีเฉพาะอุปกรณ์บางส่วนเท่านั้นที่มีค่าบ ารุงรักษาสูงกว่า เช่น ระบบการน าน้ าเสียกลับมา
ใช้ใหม่ เนื่องจากปัจจุบันผู้เชี่ยวชาญในการดูแลระบบนี้ยังมีน้อย ท าให้ค่าบ ารุงรักษาสูงกว่าที่ควร ส่วน
ระบบอ่ืนๆนั้นเป็นระบบที่ใช้แพร่หลายในประเทศไทยอยู่แล้วจึงท าให้ค่าบ ารุงรักษาอยู่ในระดับปกติ 
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อย่างไรก็ตามแม้ว่าค่าบ ารุงรักษาอุปกรณ์บางประเภทจะสูงกว่าอาคารทั่วไป แต่การใช้เทคโนโลยีช่วย
ด าเนินงานอาคารท าให้สามารถลดการใช้งานแรงงานมนุษย์ ท าให้ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ต่ าลงได้เช่นกัน18  
 
 4.1.4 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร 

  ความพึงพอใจโดยรวมของผู้ที่ท างานในอาคารมีความพึงพอใจในระดับดี โดยให้
ความเห็นว่า การท างานในอาคารที่ทันสมัย มีพ้ืนที่สีเขียว การที่ได้รับแสงธรรมชาติขณะนั่งท างาน 
ช่วยลดพลังงานของการใช้ไฟฟูาแสงประดิษฐ์ และการที่ได้มองเห็นทัศนียภาพด้านนอกอาคารช่วยพัก
สายตาของผู้ใช้อาคารได้รู้สึกผ่อนคลาย และท าให้การท างานให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น 
  ส าหรับด้านอุณหภูมิมีการปรับอุณหภูมิให้มีความพอเหมาะรู้สึกสบายในขณะท างาน 
เนื่องจากมีการปรับอุณหภูมิให้พอเหมาะกับสภาพอากาศ ทั้งในฤดูร้อน, ฤดูหนาวและฤดูฝน 
เนื่องจากมีระบบควบคุมอุณหภูมิ  
  ส าหรับเรื่องเสียงผู้ที่ท างานในอาคาร ศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ มีความพอใจใน
ระดับดีมาก เนื่องจากไม่มีเสียงรบกวนจากภายนอก  
  ส าหรับคุณภาพอากาศทางผู้ให้สัมภาพมีความคิดเห็นว่าขณะท างานนั้นรู้สึกว่า
คุณภาพอากาศภายในพ้ืนที่ท างานมีคุณภาพอากาศท่ีดี ช่วยด้าสุขภาพอนามัยที่ดีมากขึ้น19 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                   
18 นรวีร์ ฉัตราภรณ์ (ผู้อ านวยการอาวุโส ฝุายบริหารทรัพย์สิน) ธนาฒย์ เกรียวสกุล (ผู้อ านวยการ ฝุายบริหารจัด

การพลังงาน)คุณธงทรรศน์ วชิรเสรีชัย(ผู้จัดการงานบริหารอาคาร ผู้ดูแลและบริหารงาน) , interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 22 
พ.ย. 2557, บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากัด (มหาชน). 
 

19 สัมภาษณ์, คุณ นรวีร์ ฉัตราภรณ์ ผู้อ านวยการอาวุโส ฝุายบริหารทรัพย์สิน, คุณ ธนาฒย์ เกรียวสกุล ผู้อ านวยการ 
ฝุายบริหารจัดการพลังงาน  และคุณธงทรรศน์ วชิรเสรีชัย ผู้จัดการงานบริหารอาคาร ผู้ดูแลและบริหารงานอาคารปาร์คเวนเจอร์ โดย
บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากัด (มหาชน)  
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4.3 ผลการศึกษาประโยชนเชิงธุรกิจของ อาคารศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะ ส านักงานกองทุน
สนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ 

4.3.1 ข้อมูลทั่วไปของอาคาร 

ที่ตั้ง:  อาคารศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะ 
 ส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริม 

  สุขภาพ (สสส.)  
 99/8 ซอยงามดูพลี ถนนพระรามสี่  
 แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร   

  กรุงเทพมหานคร 10120 
 

 
 

ภาพที ่4 - 15 แผนที่ตั้งอาคารอาคารศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะ ส านกังานกองทนุสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ 

 
 ขนาดที่ดิน:                     3                     ไร่ 
 ประเภทอาคาร:     อาคารส านักงาน 
 ความสูงอาคาร:     6   ชั้น   
 พื้นที่ใช้สอย:        26,000   ตร.ม.         
 โดยแบ่งเป็น 



 114 

 ชั้นใต้ดิน 2 ชั้น     เป็นที่จอดรถและห้องเครื่องต่างๆ 
 ชั้นล่าง (Ground Floor)    เป็นลานกิจกรรม โรงอาหาร ร้านค้า
       ผลิตภัณฑ์ด้านส่งเสริมสุขภาพ ส่วน 
       แสดงนิทรรศการ และห้องเก็บวัสดุ 
       อุปกรณ์    
 ชั้นที่ 2      ห้องสมุด ศูนย์บริการข้อมูลข่าวสารห้อง
       จัดแสดงนิทรรศการและห้องประชุม
       สัมมนาขนาด 300 ที่นั่ง       

ชั้นที่ 3 ห้องประชุม และห้องส าหรับจัด
กิจกรรม ด้านสุขภาวะทางจิตวิญญาณ 
(ปัญญา) 

 ชั้น 4      ส่วนส านักงาน และห้องประชุมขนาด  
       150 ที่นั่ง 
 ชั้นที่ 5      ส่วนส านักงาน และห้องประชุมขนาด  
       70 ที่นั่ง 

ชั้นที่ 6 ส านักงานชั่วคราว ห้องพักผ่อนออก
ก าลังกายในร่ม และแปลงผักสาธิต 

ชั้นดาดฟูา     เป็นหลังคาโปร่งแสงให้แสงสว่างผ่าน 
จากด้านบนของอาคารกระจายแสงลง
ไปชั้นล่าง รวมทั้งมีแผงโซลาเซลล์เพ่ือ
รองรับพลังงานอาทิตย์   

 มูลค่าโครงการ:      759,832,000 บาท 
 พื้นที่ตั้งทางธุรกิจของอาคาร:    เขตธุรกิจส่วนกลาง                     
 ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านักงานเกรด A (CBD)20:               753.14     บาท/ตร.ม./เดือน 
 ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านักงาน:                            ไม่มีค่าเช่าเนื่องจากเจ้าของใช้งานเอง 

จ านวนผู้ใช้อาคาร:                                                 500          คน 
เกณฑ์อาคารเขียว:                    LEED for New Construction 
ระดับการประเมินอาคารเขียว:                        อยู่ระหว่างการยื่นขอพิจารณา   
 
 
 
    

                                                   
20  Knight Frank Chartered(Thailand) Company Limited, "Office Market Report Q1 2013 ". 
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ภาพที ่4 - 16 ภาพรอบนอกบริเวณอาคารสุขภาวะ ส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ 
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ภาพที ่4 - 17 ภาพบริเวณภายในอาคารสุขภาวะ ส านกังานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ 
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ภาพที ่4 - 18 ภาพตัดแสดงองค์ประกอบที่ส าคัญของอาคาร 
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ภาพที ่4 - 19 แปลนพื้นชั้นใต้ดิน 1 

 

 
ภาพที ่4 - 20 แปลนพื้นชั้นที่ 1 

ชอ่งแสง 

ปลอ่งทอ่น าแสงเข้า 

ห้องควบคมุระบบ BAS 
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ภาพที ่4 - 21 แปลนพื้นชั้นที่ 2 

  

 
ภาพที ่4 - 22 แปลนพื้นชั้นที่ 3 
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ภาพที ่4 - 23 แปลนพื้นชั้นทื่ 4 

 

 
ภาพที ่4 - 24 แปลนพื้นชั้นที่ 5 

 

Automatic Fin 

Automaic Fin 

Automatic Fin 

Automaic Fin 
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ภาพที ่4 - 25 แปลนพื้นชั้นที่ 6 

 

คุณลักษณะด้านอาคารเขียว 
ศูนย์การเรียนรูสุ้ขภาวะ ส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ (สสส.) 

เตรียมยื่น พิจารณา  
LEED : NC 

ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Sustainable Sites) 

1 การคมนาคม
ทางเลือก - การ
เข้าถึงระบบ
ขนส่งมวลชน 

 มีรถรับ-ส่งจาก สสส.ต้ังแต่
เวลา 06.30 – 20.30 น.  โดย
รถออกทุกๆ 15 นาท ีซ่ึง
ให้บริการในบริเวณรถไฟฟูาใต้
ดิน (MRT) สถานีลุมพิน ี 

 

 
 

แปลงปลกูผกั 

แผงโซลา่เซล 
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เตรียมยื่น พิจารณา  
LEED : NC 

ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Sustainable Sites) 

2 การคมนาคม
ทางเลือก - ลาน
จอดจักรยาน 

เพื่อลดการใช้รถยนต์ส่วน
บุคคล ลดมลภาวะทางอากาศ 

 

 

3 การเพิ่มพื้นที่เปิด
โล่งสีเขียว 

มีพื้นที่สีเขียวและพื้นที่เปิดโล่ง
นอกอาคารเกินกวา่ร้อยละ 25 
ระเบียงเขียว (Green 
Terrace) 
เพื่อพักสายตาจากการท างาน
ด้วยพื้นที่สีเขียวโดยรอบอาคาร 
ที่เน้นการใช้ประโยชน์จาก
มุมมองและการใช้งานที่
ต่อเนื่องกับพื้นที่ภายในอาคาร  
หลังคาเขียว (Green Roof) 
หลังคาเขียวเป็นการเปลีย่น
จากหลังคาที่มีความร้อนแล้ง
ให้เป็นหลังคาเขียว โดยการ
ปลูกสวนผักพื้นบ้านตาม
ฤดูกาล สวนสมุนไพรที่ช่วย
ขจัดสารพัดโรคร้าย รวมทั้ง
สวนแนวตั้งส าหรับอาคารพื้นที่
จ ากัดในเขตเมือง ซ่ึงนอกจาก
จะช่วยเพิ่มออกซิเจน กรอง
มลพิษในอากาศ และยังช่วย
ลดความร้อนเข้าสู่ตัวอาคาร
ด้วย 

 

 
  
 
 
 

การลด
ปรากฎการณ์
เกาะความร้อน
เมือง 

หลังคาเขียว 
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เตรียมยื่น พิจารณา 
LEED : NC 

ประสิทธิภาพการใช้น้ า (Water Effciency) 

1 ใช้น้ าฝนหรือน้ า
ที่ผ่านการบ าบัด
กับงานภูมิ
สถาปัตยกรรม 

มีระบบกักเกบ็น้ าฝนเพื่อน ามาใช้แทน
น้ าประปารดน้ าต้นไม้   

 

2 ลดปริมาณน้ าทิ้ง
ด้วยอุปกรณ์
ประหยัดน้ าหรือ
บ าบัดน้ าแลว้น า
กลับมาใช้ใหม ่

เป็นระบบบ าบัดน้ าเสีย เป็นการ
เปลี่ยนน้ าเสียที่อ่างล้างมือให้ใส  และ
น ากลับมาใช้ใหม ่(Gray Water 
Reuse) เช่น น ากลับมาใช้รดน้ าต้นไม้
, การใช้น้ าของสุขภัณฑ์ชักโครกใน
ห้องน้ า โดยไม่ได้น ากลับมาใช้แบบ
สัมผัสกับร่างกาย  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ใช้อุปกรณ์ประหยัดน้ า เช่นก๊อกน้ า
และโถสุขภัณฑ์ 
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เตรียมยื่น พิจารณา  
LEED : NC 

การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

1 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

กระจกสองชั้นโลว-์อี (Low-E 
Double Glass) 
ปกปูองอาคารจากความร้อนด้วย
กระจกสองชั้นโลว-์อี (Low 
Emission Glass) ที่เคลือบฉนวน
กันรังสีความร้อนจึงช่วยปอูงกันรังสี
ยูวี และลดปริมาณความร้อนเขา้สู่
ตัวอาคาร 

 

      

2 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

มีการใช้ ระบบเซ็นเซอร์ตรวจจับ
ความเคลื่อนไหวในการเปิด-ปิด
ไฟฟูา Motion Light Sensor ใน
พื้นที่ของอาคารส่วนตา่งๆ เช่น ใน
ห้องน้ า, พื้นที่จอดรถ เป็นต้น 
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เตรียมยื่น พิจารณา  
LEED : NC 

การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

3 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

การใช้อุปกรณ์ประหยัดไฟ เช่น
หลอดไฟ LED บริเวณอาคารทั้ง
ในอาคารส านักงาน และบริเวณ
พื้นที่อาคารจอดรถ  

 

         
 

 

4 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

แผงกันแดดอัตโนมัติ 
(Automatic Fin) 
แผงกันแดดเป็นอุปกรณ์ที่
สามารถปรับเปลี่ยนองศาเปิด
และปิดรับแสงอาทิตย์ในแต่ละ
วัน ซ่ึงช่วยควบคุมปริมาณแสง
ส่องสว่างภายในอาคารแลว้ ยัง
ช่วยลดความร้อนทีส่ะสมภายใน
อาคารประหยัดพลังงาน ซ่ึงช่วย
ลดโลกร้อนได้อีกทางหนึ่ง 
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เตรียมยื่น พิจารณา  
LEED : NC 

การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

5 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

การใช้มอเตอร์ประสิทธภิาพสูง
ควบคู่กับอุปการณ์ควบคุม
ความเร็วรอบของมอเตอร์ 
(Variable Speed Drive: VSD)
ในระบบปั๊มน้ า ระบบพัดลม 
ระบบปรับอากาศขนาดใหญ ่และ
ระบบ System Variable Air 
Volume (VAV)มีการควบคุม
ระบบอุณหภูมิของระบบปรับ
อากาศในพื้นที่เฉพาะ เพื่อการ
ประหยัดพลังงาน 

 

         
 

 

6 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

พื้นที่เปิดโล่ง บันไดมองเห็นกัน 
 พื้นที่ส่วนกลางมีการออกแบบ
เปิดโล่งเพื่อรับลมธรรมชาติ 
พร้อมบันไดเชื่อมถึงกันระหวา่ง
ชั้น เพื่อลดการใช้พลังงาน  
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เตรียมยื่น พิจารณา  
LEED : NC 

การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

9 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

Building Automatic System 
(BAS) ทุกหนว่ยของการใช้พลังงาน
ในอาคารได้รับการเปิดปิดและ
ประมวลผล โดยระบบอจัฉริยะที่
แสดงผลการประหยัดพลังงาน
อัตโนมัติ BAS ทั้งแบบแยกตามส่วน
งาน และผลรวมของทั้งอาคาร 
นอกจากควบคุมการใช้พลังงานแล้ว 
ยังกระตุ้นและส่งเสริมการอนุรักษ์
และประหยัดพลังงานส าหรับผู้ใช้
อาคาร 

      

  

 

10 การใช้พลังงาน
ทดแทนใน
โครงการ 

แผงรับแสงอาทิตย์ (Solar Cell) 
การน าแผงรับแสงอาทิตย์เปลี่ยน
พลังงานแสงอาทิตย์ให้เป็นพลังงาน
ไฟฟูาส าหรับไฟส่องสวา่งบริเวณที่
จอดรถชั้นใต้ดินตลอดวัน หรือ
เท่ากับร้อยละ 3 ของพลังงาน
ทั้งหมดที่ใช้ในอาคาร 
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เตรียมยื่น พิจารณา  
LEED : NC 

การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

11 การใช้พลังงาน
ทดแทนใน
โครงการ 

ระบบท่อน าแสง (Light Pipe) 
ช่วยลดการใช้พลังงาน 

 

12 การใช้พลังงาน
ทดแทนใน
โครงการ 

มีการออกแบบให้มกีารเปิดช่อง
ให้แสงธรรมชาติส่องลงมา โดย
การเจาะสระน้ าจากด้านบนเชื่อม
ลงมาชั้นล่างที่พื้นที่จอดรถชั้นใต้
ดิน 
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เตรียมยื่น พิจารณา 
LEED : NC 

วัสดุก่อสร้างและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and Resources) 

1 การใช้วัสดุพื้นถิ่ง
หรือวัสดุ
ภายในประเทศ 

วัสดุภายในอาคาร 
การเลือกสรรวัสดุที่มีนวัตกรรมที่
มีลักษณะโดดเด่น สอดคล้องกับ
ธรรมชาติ และค านึงถึงสุขภาวะ
ของผู้อยู่อาศัย อาทิ วัสดุรีไซเคิล 
และวัสดุฉลากเขียว เป็นการช่วย
ให้เกิดประโยชน์ด้านการใช้งาน
สูงสุด และเป็นมิตรต่อสุขอนามัย
ของผู้ใช้อาคารและสิ่งแวดล้อม
รอบนอกอาคาร 
 

 

เตรียมยื่น พิจารณา 
LEED : NC 

คุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคาร (Indoor Environmental Quality) 

1 ติดต้ังระบบ
รายงานผลการ
ระบายอากาศ
และปริมาณก๊าซ 
CO2 

คาร์บอนไดออกไซด์เซ็นเซอร์ 
(CO2)ระบบคาร์บอนไดออกไซด์
เซ็นเซอร์ เป็นระบบที่ควบคุม
อัตราการเติมอากาศบริสุทธิ์ตาม
ความเข้มข้นของกา๊ซ
คาร์บอนไดออกไซด์ภายในพื้นที ่
พร้อมระบบกรองอากาศสองชั้น 
ช่วยก าจัดฝุุนและแบคทีเรียใน
อากาศ เพื่อสุขภาพที่ดีของผู้ที่
อาศัยในอาคาร 
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เตรียมยื่น พิจารณา 
LEED : NC 

คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality) 

2 แสงสว่าง
ธรรมชาติและ
ทัศนียภาพ 

เพื่อลดการใช้พลังงานไฟฟูาและ
เพื่อท าให้เกิดความรู้สึกผอ่น
คลาย  

 

3 แสงสว่าง
ธรรมชาติและ
ทัศนียภาพ 

แผงกันแดด (Shading Device), 
หิ้งสะท้อนแสง (Light Shelf), 
กระจก Low-E (Low Emission 
Glass) และ แผงกันแดดอัตโนมัติ 
(Automatic Fin)  เป็นการช่วย
ลดระดับความสว่างจา้ของแสงให้
มีความเหมาะสมกับการท างาน 
ลดการสัมผัสความร้อนจากแสง
โดยตรง 

 

 
 4.3.2 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านมูลค่าสินทรัพย์ 

  (1) ค่าก่อสร้าง 
  อาคารศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะ สสส. มีก่อสร้างจ านวน 759,832,000 บาท โดยส่วน
งานประหยัดพลังงานเพ่ิมเป็นจ านวนเงิน 69,000,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 9 ซึ่งแสดง
รายละเอียดดังในตาราง 4-10 ค่าก่อสร้างขององานอาคารศูนย์การเรียนรู้ สสส. ดังนี้ 
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ตารางที่ 4 - 11 ค่าก่อสร้าง ของอาคารสุขภาวะ (สสส.) 

รายการ พื้นที่ หน่วย ราคาต่อหน่วย รวมเป็นเงิน 

      (บาท) (บาท) 

1 งานออกแบบ ควบคุมงานและนิทรรศการ 26,000 ตร.ม.   

1.1 งานออกแบบ   970.68 25,237,580 

1.2 งานควบคุมงาน   486.90 12,659,299.03 

1.3 นิทรรศการ   1,556.63 40,472,264.76 

2 งานก่อสร้างโครงการ 26,000 ตร.ม.   

2.1 
 งานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม  
งานภูมิสถาปัตยกรม และงานสิฟต์   13,330.70 346,600,000 

 งานเพิ่มที่เกิดขึ้นในโครงการ   355.67 9,247,482.34 

2.2 งานระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร   8,049.74 209,293,163.66 

2.3 งานตกแต่งภายใน   2,379.01 61,854,308.10 

2.4 งานจ้างระบบโสตทัศนูปกรณ์   1,035.36 26,919,385.55 

3 อาคารเขียว (LEED)   38.66 1,005,235.00 

4 ประติมากรรม 26,000 ตร.ม. 273.63 7,114,300.00 

5 งานออกก าลังกายและเฟอร์นิเจอร์ส่ังซ้ือ 26,000 ตร.ม. 674.09 17,526,385.11 

6 งานนอกขอบเขตสัญญาโครงการ 26,000 ตร.ม. 38.70 1,786,097.40 

7 การจัดสรรที่ดิน 26,000 ตร.ม. 4.49 116,630.00 

 รวมค่าออกแบบและก่อสร้างโครงการ 26,000 ตร.ม. 29,224.31 759,832,130.95 

      

 งานนประหยดัพลังงาน     

1  ค่าก่อสร้างส าหรับส่วนการประหยัดพลงังงาน 26,000 ตร.ม. 1,000.00 26,000,000 

2 งานระบบส าหรับส่วนการเป็นอาคารเขียว 26,000 ตร.ม. 1,635.85 43,000,000 

  รวมงบประมาณค่างานประหยดัพลังงาน 26,000 ตร.ม.  2,653.85 69,000,000 

 
 (2) ค่าเช่าพ้ืนที่อาคารส านักงาน 
 อาคารสุขภาวะ ส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพป็นหน่วยงานของ

รัฐอยู่ภายใต้ก ากับดูแลของนายกรัฐมนตรี จึงไม่มีค่าเช่าพ้ืนที่อาคารส านักงาน แต่ได้จัดสรร
งบประมาณมาจากภาษีสรรพสามิตยาสูบและสุราในอัตราร้อยละ 2 ต่อปี ซึ่งอาคารศูนย์การเรียนรู้สุข
ภาวะ (สสส.) อยู่ในพ้ืนที่เขตธุรกิจกลาง(CBD) มีราคาค่าเช่าพืนที่ 753.14 บาทต่อตารางเมตรต่อปีดัง
ตารางที่ 4-12 ค่าเช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานเฉลี่ยแบ่งตามพ้ืนที่ ที่บริษัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์ตเตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ากัด 
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ตารางที่ 4 - 12 ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านกังานเฉลี่ยแบ่งตามตามพื้นที่ 

Grade CBD Non-CBD Difference 

A 753.14 608.00 145.14 
B 648.52 490.00 158.52 

C 528.86 381.20 147.66 

Average  150.44 
ที่มา: Knight Frank Thailand Charterd (Thailand) Co., Ltd., Research, Office Market Report, Q1 2013 

 
  (3) ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) 
  การคืนทุนของอาคารสุขภาวะหลังจากการลงทุนด้านการออกแบบและก่อสร้าง
อาคารสุขภาวะให้เป็นอาคารเขียวนั้นมีระยะเวลาการคืนทุนด้านพลังงานที่ได้จากอุปกรณ์และ
ระบบงานไฟฟูาและระบบน้ าอยู่ที่ 8 ปี21 
 
 4.3.3 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านค่าด าเนินการอาคาร  
  (1) ประสิทธิภาพการใช้น้ า 
  จากการเก็บข้อมูลการใช้น้ าปี พ.ศ. 2556 อาคารศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะมีปริมาณ
การใช้น้ าจ านวน 69,587 ลบ.ม.ต่อปี หรือมีปริมาณการใช้น้ า 139.17 ลบ.ม./คน/ปี ส าหรับค่าใช้จ่าย
ส าหรับค่าน้ าประปานั้นมีค่าใช้จ่ายจ านวน 1,190,307.93 บาทต่อปี  โดยมีวิธีเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้
น้ าดังตารางวิธีเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้น้ าดังนี้   
 

ตารางที่ 4 - 13 วิธีเพิ่มประสิทธภิาพการใช้น้ า 

ล าดับ วิธีเพิ่มประสิทธิภาพการใช้น้ า 
1 การใช้สขุภัณฑป์ระหยดัน้ า 

มีการเลือกอุปกรณ์ประหยัดน้ าต่างๆ เช่นก๊อกน้ า, ชักโครก และโถปัสสาวะ 

2 ระบบบ าบดัน้ าเสยี (Water Treatment) 
ระบบบ าบัดน้ าเสียคือการเปลีย่นน้ าเสียให้เป็นน้ าใสด้วยระบบบ าบัดน้ า โดยน้ าที่ผ่านการรีไซเคิลนี้จะถูกน าไปใช้ท า
ความสะอาดสุขภัณฑ์ และใช้ชว่ยระบายความร้อนของอาคารด้วยการระเหยการน าน้ าเสียกลบัมาใช้ใหม่ยังเป็นการ
ลดปริมาณน้ าเสียให้น้อยที่สุดกอ่นคืนสู่ธรรมชาติ ซ่ึงเป็นหัวใจส าคัญของการใช้น้ าอยา่งมีประสิทธิภาพ 

3 การน าน้ าฝนมาใช้ใหม่  
ภายในอาคารมีระบบกักเก็บน้ าฝนเพื่อใช้รดน้ าต้นไม้และบริเวณสวนโดยรอบอาคาร 

 
 
 
                                                   

21 คุณสวาท สุขส าราญและคุณนัทมล ตั้งวงศ์, interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 4 ธ.ค. 2557, ส านักงานเกองทุน
สนับสนุนการสร้างสริมสุขภาพ (สสส.). 
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  (2) ประสิทธิภาพการใช้ไฟฟูา 
  ส าหรับการใช้ไฟฟูาปี 2556 ของอาคารส านักงานสุขภาวะ สสส.มีปริมาณการใช้
ไฟฟูาจ านวน 1,612,000 กิโลวัตต์ต่อชั่วโมงต่อปี หรือคิดเป็นจ านวนเงิน 6,597,176.59 บาทต่อปี 
โดยมีวิธีเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้ไฟฟูาดังตารางที่4-14 วิธีเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้ไฟฟูา 
  

ตารางที่ 4 - 14 วิธีเพิ่มประสิทธภิาพการใช้ไฟฟูา 

ล าดับ วิธีเพิ่มประสิทธิภาพการใช้ไฟฟ้า 
1 แผงรับแสงอาทิตย์ (Solar Cell) 

การน าแผงรับแสงอาทิตย์เปลี่ยนพลังงานแสงอาทิตย์ให้เป็นพลังงานไฟฟูาส าหรบัไฟส่องสว่างบริเวณที่จอดรถที่ชั้น
ใต้ดินตลอดวัน หรือเท่ากบัร้อยละ 3 ของพลังงานทั้งหมดที่ใช้ในอาคาร 

2 หลังคาเขยีว (Green Roof) 
หลังคาเขียวเป็นการเปลีย่นจากหลังคาที่มีความร้อนแล้งให้เป็นหลังคาเขียว โดยการปลกูสวนผักพื้นบ้านตาม
ฤดูกาล สวนสมุนไพรที่ช่วยขจัดสารพัดโรคร้าย รวมทั้งสวนแนวตั้งที่สามารถตอบโจทย์ส าหรับอาคารพื้นที่จ ากัดใน
เขตเมือง นอกจากจะชว่ยเพิ่มออกซิเจน กรองมลพิษในอากาศ และยังช่วยลดความร้อนเข้าสู่ตวัอาคาร 

3 แผงกันแดด (Fin) 
แผงกันแดดเป็นอุปกรณ์ที่สามารถปรับเปลี่ยนองศาเปิดและปิดรับแสงอาทิตย์ในแต่ละวัน ซ่ึงช่วยควบคุมปริมาณ
แสงส่องสว่างภายในอาคารแล้ว ยังช่วยลดความร้อนที่สะสมภายในอาคารประหยัดพลังงาน ซ่ึงช่วยลดโลกรอ้นได้
อีกทางหนึ่ง 

4 กระจกสองชั้นโลว์-อี (Low-E Double Glass) 
ปกปูองอาคารจากความร้อนด้วยกระจกสองชั้นโลว์-อี (Low Emission Glass) ที่เคลือบฉนวนกันรังสีความร้อนจึง
ช่วยปูองกันรังสียวูี และลดปริมาณความร้อนเข้าสู่ตัวอาคาร  

5 ระบบแสดงผลการประหยัดพลังงานอัตโนมัติ (Building Automation System) 
ทุกหน่วยของการใช้พลังงานในอาคารได้รับการเปิดปิดและประมวลผล โดยระบบอัจฉรยิะที่แสดงผลการประหยัด
พลังงานอัตโนมัติ บีเอเอส ทั้งแบบแยกตามส่วนงาน และผลรวมของทั้งอาคาร นอกจากควบคุมการใช้พลังงานแล้ว 
ยังกระตุ้นและส่งเสริมการอนุรักษ์และประหยัดพลังงานส าหรับผู้ใช้อาคาร 

6 ระบบท่อน าแสง (Light Pipe) 
เป็นการกระจายแสงของท่อน าแสงจากธรรมชาติมาใช้ในพื้นที่อาคารจอดรถชั้นตินเพื่อลดการใช้พลังงาน  

 
  (3) ค่าบ ารุงรักษา 
  เนื่องจากอาคารศูนย์การเรียรู้สุขภาวะ สสส. เป็นอาคารใหม่ เปิดด าเนินการไม่นาน 
งานโครงสร้างและงานระบบต่างๆยังอยู่ในระหว่างการประกันผลงาน  จึงท าให้ค่าบ ารุงรักษาในปี 
2556 ที่ผ่านมามีค่าบ ารุงรักษาอาคารอยู่ที่ร้อยละ 1.52 ของงบประมาณค่าด าเนินการอาคารในแต่ละ
ปี ซึ่งเป็นไปตามแผนงานของงบประมาณท่ีได้ตั้งไว้ โดยเป็นค่าบ ารุงรักษาระบบทั่วไป 
 
 4.3.4 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร 
  ความพึงพอใจโดยรวมของผู้ที่ท างานในอาคารมีความพึงพอใจในระดับพอใจมาก 
โดยให้ความเห็นว่า การท างานในอาคารมีบรรยากาศที่ดีมีพ้ืนที่สีเขียวรอบอาคาร สามารถมองออกไป
ข้างนอก เห็นธรรมชาติ ต้นไม้ ท้องฟูา ได้รับแสงธรรมชาติ ใกล้ชิดธรรมชาติ ช่วยในการพักสายตาของ
ผู้ใช้อาคารได้รู้สึกผ่อนคลาย รวมทั้งเป็นอาคารที่ทันสมัยท าให้การท างานให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น 
นอกจากช่วยลดพลังงานของการใช้ไฟฟูาแสงประดิษฐ์ 
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  ส าหรับด้านอุณหภูมิมีการปรับอุณหภูมิให้มีความพอเหมาะรู้สึกสบายในขณะท างาน 
เนื่องจากมีการปรับอุณหภูมิให้พอเหมาะกับสภาพอากาศไม่ว่าในฤดู ร้อน, ฤดูหนาวและฤดูฝน 
เนื่องจากมีระบบควบคุมอุณหภูมิให้พอเหมาะต่อการท างานโดยปกติตั้งอุณหภูมิที 25 องศาเซลเซียส 
รวมทั้งมีการออกแบบอาคารให้โปร่ง โล่ง มีการถ่ายเทอากาศ ท าให้รู้สึกสบายโดยไม่ต้องเปิด
เครื่องปรับอากาศในส่วนพื้นที่ส่วนกลาง 
  ส าหรับเรื่องเสียงผู้ที่ท างาน ผู้ท างานมีความพอใจในระดับดี ไม่มีเสียงรบกวนจาก
ภายนอก เนื่องจากพ้ืนที่ของอาคารส านักงานติดสวนสาธารณะ 84 พรรษา ไม่มีการจราจรแออัดจึงไม่
ส่งผลให้เกิดการรบกวนขณะท างาน  
  ส าหรับคุณภาพอากาศ ผู้ที่ท างานในอาคารรู้สึกพึงพอใจคุณภาพอากาศภายในพ้ืนที่
ท างานมีคุณภาพอากาศที่ดี โดยทราบว่ามีระบบการน าออกซิเจนเข้ามาแทนที่คาร์บอนไดออกไซด์ ท า
ให้อากาศภายพ้ืนที่ท างานมีความสะอาดไม่มีกลิ่นอับชื้น ช่วยด้านสุขภาพอนามัยที่ดีขึ้น และอาคาร
ส านักงานมีการออกแบบให้อาคารให้มีพ้ืนที่สีเขียวโดยรอบท าให้รู้สึกผ่อนคลาย สดชื่น22 
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                   
22 Ibid. 
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4.4 ผลการศึกษาประโยชนเชิงธุรกิจของอาคารส านักงานใหญ่ 1, 2 และอาคาร 5 

4.4.1 ข้อมูลทั่วไปของอาคาร 
ที่ตั้ง:   
บริษัท ปูนซิเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน)  
1 ถนนปูนซิเมนต์ไทย บางซื่อ กรุงเทพฯ 10800  

  
 
 
  
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่4 - 26 แผนที่ตั้งของอาคารส านักงานใหญ่ บริษัทปูนซีเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน) 

ขนาดที่ดิน:                                        
 อาคารส านักงานใหญ่ 1และ2   9  ไร่ 

อาคาร 5     3  ไร่ 
ประเภทอาคาร:      อาคารส านักงาน  
ความสูงอาคาร:      

อาคารส านักงานใหญ่ 1และ2   12  ชั้น  
อาคาร 5        5  ชั้น 

พื้นที่ใช้สอย:              
อาคารส านักงานใหญ่ 1และ 2   14,223  ตร.ม. 
อาคาร 5       4,689  ตร.ม. 

มูลค่าโครงการ:  
งบประมาณในการปรับปรุงโครงการ  110,000,000 บาท 

พื้นที่ตั้งทางธุรกิจของอาคาร:     นอกเขตธุรกิจส่วนกลาง                     
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ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านักงานเกรด A (Non-CBD)23:         608 บาท/ตร.ม./เดือน    
ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านักงาน:                              ไม่มีค่าเช่าเนื่องจากเจ้าของใช้งานเอง 
จ านวนผู้ใช้อาคาร:                                                 2,000              คน 
เกณฑ์อาคารเขียว:                    LEED for Existing Buildings:  

Operations and Maintenance 
V.2009 

ระดับการประเมินอาคารเขียว:                         Platinum       
  

        
 

ภาพที ่4 - 27 แสดงขอบเขตโดยรอบอาคารส านักงานใหญ ่1 และ 2 และอาคาร 5 

 
 
 

 

 
 
 
                        
 
                ภาพที่ 4 - 28 อาคารส านกังานใหญ่ 1 และ 2                                   ภาพที ่4 - 29 อาคาร 5 
 

 
 
 

                                                   
23 Knight Frank Chartered(Thailand) Company Limited, "Office Market Report Q1 2013 ". 
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คุณลักษณะอาคารเขียว  
LEED : EB-OM ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Sustainable Sites) 

1 การคมนาคม
ทางเลือก - การ
เข้าถึงระบบ
ขนส่งมวลชน 

ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ ทั้ง
รถไฟฟูาใต้ดิน (MRT) สถานีบางซ่ือ
,  รถไฟระบบราง สถานีบางซ่ือ , 
ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ  
 

                      
2 
 

การเพิ่มพื้นที่เปิด
โล่งสีเขียว 

มีพื้นที่สีเขียวและพื้นที่เปิดโล่งนอก
อาคารมากกวา่ร้อยละ 25 

 
3 การลด

ปรากฎการณ์
เกาะความร้อน

เมือง 

มีการปรับปรุงหลังคาเพื่อเพิ่ม 
Solar Reflectance Index 
(SRI) เพื่อช่วยลดปัญหาภาวะ
เกาะความร้อนเมือง 

 

 
                  
 
 
         

LEED : EB-OM ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Sustainable Sites) 

4 หลังคาเขียว มีการติดตั้ง Roof Garden บริเวณ
ระเบียงอาคารส านักงานใหญ่ 1, 2 
และ อาคาร 5 เพื่อชว่ยลดปัญหา
ภาวะเกาะความร้อน และเป็นการ
เพิ่มพื้นที่สีเขียว เพือ่เป็นที่พักผอ่น
หย่อนใจใหก้ับพนกังาน 
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LEED : EB-OM ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Sustainable Sites) 

5  ติดต้ังหลังคาที่จอดรถหลังอาคาร
ส านักงานใหญ่ 1 และ 2 ที่มุงด้วย
วัสดุที่ท าให้มีค่าการสะท้อนแสง
มากกว่าทัว่ไป  เพื่อลดปญัหาภาวะ
เกาะความร้อนเมือง 

 
LEED : EB-OM ประสิทธิภาพการใช้น้ า (Water Effciency) 

1 ประสิทธิภาพ
การใช้น้ า 

การเปลี่ยนโถสุขภัณฑ์ โถปัสสาวะ 
และก๊อกน้ าช่วยประหยัดน้ าได้
มากกว่า 30% 

 

 

LEED: EB-OM การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

1 ประสิทธิภาพ
การใช้พลังงาน 

การปรับปรุงระบบควบคุมอาคาร
อัตโนมัติ หรือ ระบบ BAS (Building 
Automation System) เป็นระบบที่
ควบคุมเวลาเปิด-ปิดไฟฟูาแสงสว่าง 
บันทึกและวัดค่าการใช้พลังงานของ
มิเตอร์ไฟฟูาย่อย และมิเตอรว์ัดการใช้
น้ า 
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LEED: EB-OM การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 
1 การใช้พลังงาน

ทดแทนจากใน
และนอก
โครงการ 

ส่วนกรอบอาคาร มีการปรับปรุง คือ 
การเปลี่ยนมาใช้กระจก 2 ชั้นแบบ 
Laminated ที่กระจกแผ่นนอกด้าน
ใน ภายในระหวา่งชั้นกระจกเป็น
สูญญากาศ พร้อม Low E coating 
ลดการแผ่ความร้อน 
 
ส าหรับผนังอาคาร มีการปรับปรุง 
โดยต่อเติมจากผนังอาคารเดิม โดย
การสร้าง Air gap, โครงสร้างเหล็ก, 
ฉนวน Fiber glass, ฉนวน Cement 
board และ Polystyrene ในขณะที่
หลังคามีการฉีด Polystyrene 
 
มีการแสดงตัวอยา่งการลดความรอ้น
ส่งผ่าน ของผนังเดิมเทียบกับผนังใหม่ 
และค่าอุณหภูม ิreal time ของผนัง
ด้านในเทียบกับด้านนอกอาคาร 

 

   
 
 
 

2 การใช้พลังงาน
ทดแทนจากใน
และนอก
โครงการ 

การติดต้ังหลังคา CeraFino Solar 
Tile ซ่ึงเป็นหลังคานวัตกรรมที่ได้
ผนวกเซลล์แสงอาทิตย์เพื่อผลิตไฟฟูา 
โดยมีก าลังไฟฟาูติดต้ัง 19.4 kW ผลิต
ไฟฟูาจ่ายไปที่อาคาร 5 ได้เป็น
ปริมาณ 5% ของปริมาณการใช้
พลังงานไฟฟูาของอาคาร 5 ทั้งหมด 
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LEED: EB-OM การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

3 การใช้สารท า
ความเย็น ที่ลด
การท าลายชั้น
โอโซน 

การเปลี่ยนระบบของเครื่องท าน้ าเย็น
ขนาด 600 ตัน ที่ต้องใช้น้ ายา R-11 
เป็นเครื่องท าน้ าเย็นที่ใช้น้ ายา R-123 
ซ่ึงเป็นน้ ายาที่เป็นอันตรายต่อชั้น
โอโซนน้อยกวา่และมีประสิทธิภาพ
การประหยัดพลังงานมากกว่า 

 

4 การใช้สารท า
ความเย็น ที่ลด
การท าลายชั้น
โอโซน 

มีการเปลี่ยนเครื่องส่งจ่ายลมเย็น  (Air 
Handling Unit : AHU) ใหม่ทั้งหมด
จ านวน 5 เครื่องโดยเปลี่ยนระบบจ่าย
อากาศจาก ระบบปรับอากาศชนิด
ปริมาตรอากาศคงที่ (Constant 
Volume System) เป็น ระบบจา่ย
อากาศจาก ระบบปรับอากาศชนิด
ปริมาตรอากาศผันแปร (Variable Air 
Volume System) 

 
5 การใช้สารท า

ความเย็น ที่ลด
การท าลายชั้น
โอโซน 

เครื่องส่งจ่ายลมเย็นภายนอก 
(Outside Air Handling Unit:OAU )
ที่ติดต้ังใหม่ส าหรับอาคาร 5 โดย 
OAU มี Heat Recovery Wheel, 
Heat Pipe Run Around Coil และ 
.ใช้น้ า Condensate เพื่อท าความ
เย็นเพื่อช่วยประหยัดพลังงาน 

 
6 
 
 
 
 
 

การใช้อุปกรณ์
ประหยัดไฟ 
 
 
 
 
 

 มีการปรับปรุงการใช้งานจาก
หลอดไฟ T8 (36 Watt) เป็น T5 (28 
Watt) โดยมี adaptor ต่อให้มีความ
ยาวเท่ากับหลอดเดิม เพื่อใช้กับโคม
เดิมได้ และมีการใช้เชือกกระตกุเพื่อ
ควบคุมการเปิด-ปิดไฟบริเวณโต๊ะ
ท างาน รวมทั้งมีสวิทช์เปิด-ปิด โดย
แยกบริเวณ ชว่ยในการประหยัด
พลังงานได้ 
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LEED: EB-OM การใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

7 การใช้อุปกรณ์
ประหยัดไฟ 

ระบบแสงสว่างภายในห้องน้ าม ี
motion sensor ท าการตรวจวัด
ปริมาณแสงสว่าง ถ้ามีมากเกินเกณฑ์
ความสว่าง ก็จะดับไฟ 

 

 
LEED: EB-OM วัสดุก่อสร้างและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and Resources)  

1 การใช้วัสดุพื้นถิ่ง
หรือวัสดุ
ภายในประเทศ 

มีนโยบายการจัดซ้ือ อย่างยั่งยืน   
ส าหรับวัสดุกอ่สร้างและเฟอร์นิเจอร์ที่
ผ่านเกณฑ์เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
กระเบื้องปูพื้นมีปริมาณวัสดุรีไซเคิล
สูงถึง 60% ,ฉนวนดูดซับเสียง 
Cylence มีปริมาณวัสดุรีไซเคิล
มากกว่า 80%, พรมที่ได้มาตรฐาน 
CRI Green Lable Plus ซ่ึงรับรอง
พรมที่มีปริมาณสารอินทรีย์ระเหยง่าย 
(VOC) ต่ า , เกา้อี้เลคเขอร์ที่มีปริมาณ
วัสดุรีไซเคิลถึง 55% 

 

2 การเลือกใช้วัสดุ
ที่มีส่วนประกอบ
ของวัสดุรีไซเคิล 

มีการก าหนดเปูาหมายการจัดซ้ือ
ผลิตภัณฑ์ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
60% ส าหรับเครื่องใช้ส านักงาน  
40% ส าหรับเครื่องใช้ไฟฟูาและ
เฟอร์นิเจอร์ และ 50% ส าหรับวัสดุ
ก่อสร้าง 

 

3 การจัดการขยะ
มูลฝอยเพื่อ
น าไปใช้ใหม่ได้ 

ก าหนดเปูาหมายลดการน าขยะไป 
รีไซเคิล หรือน ากลับไปใช้ใหม่ให้ได้ 
50% ส าหรับเครื่องใช้ส านักงาน และ 
75% ของเฟอร์นิเจอร์และ
เครื่องใช้ไฟฟูา จัดให้มกีารแยกขยะ
เพื่ออ านวยความสะดวกในการน าขยะ
ไปรีไซเคิล หรือน ากลับไปใช้ใหม่ 
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LEED: EB-OM วัสดุก่อสร้างและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and Resources)  
4 การจัดการขยะ

ระหว่างการ
ก่อสร้าง 

นโยบายการจัดการขยะระหวา่งการ
ก่อสร้างโดยสามารถน าขยะจากการ
ก่อสร้างกลับไปใช้ใหม่และรีไซเคิลได้
เป็นประมาณมากกว่า 70% ของขยะ
ที่เกิดขึ้นจากการกอ่สร้างทั้งหมด 

 

 
 

LEED: EB-OM คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality) 
1 ติดต้ังระบบ

ระบายอากาศ
และปริมาณก๊าซ 

แผงกรองอากาศประสิทธิภาพสูง 
MERV 13 ซ่ึงกรองอนุภาคได้ในระดับ 
0.3–1.0 μm โดยติดต้ังเพื่อกรอง
อากาศทั้งส่วน Outdoor และ 
Return Air ท าให้อากาศบริสุทธิ ์

 

2  การใช้มอเตอร์ประสิทธภิาพสูงควบคู่
กับอุปการณ์ควบคุมความเร็วรอบของ
มอเตอร์ (Variable Speed Drive: 
VSD)ในระบบพัดลม ระบบปรับ
อากาศขนาดใหญ ่และระบบ 
System Variable Air Volume 
(VAV)มีการควบคุมระบบอุณหภูมิของ
ระบบปรับอากาศในพื้นที่เฉพาะ เพือ่
การประหยัดพลังงาน 
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LEED: EB-OM คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality) 
3 
 

ติดต้ังระบบ
รายงานผลการ
ระบายอากาศ
และปริมาณก๊าซ 
CO2 

ระบบ Demand Control 
Ventilation ที่น าอากาศบริสุทธิ์ตาม
ปริมาณความเข้าข้นของ CO2 โดย
ระบบประกอบด้วย CO2 Sensor ที่
ติดต้ังบริเวณพื้นที่อยู่อาศัยเพื่อ
ตรวจวัดความเข้มข้นของ CO2 และ
ส่งสัญญานควบคุม Motorized 
Damper เพื่อควบคุมปริมาณอากาศ
บริสุทธิ์ 

      

4  ติดต้ังพรมดักฝุุนทุกทางเข้าเป็น
ระยะทาง 10 ฟุต 

 

  

4.4.2 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านมูลค่าสินทรัพย์ 

  (1)ค่าปรับปรุงอาคาร 
  การปรับปรุงอาคารอาคารส านังานใหญ่ 1, 2 และ 5 ของ บริษัท ปูนซีเมนต์ไทย 
จ ากัด (มหาชน) เนื่องมาจากปัจจัยหลายประการ เช่น การถึงก าหนดอายุการใช้งานของเครื่องท าน้ า
เย็นและระบบปรับอากาศ การปรับปรุงพ้ืนที่ภูมิทัศน์และโถงส านักงานใหญ่ 1 และ 2 ให้มีความ
ทันสมัยและสอดคล้องกับการย้ายต าแหน่งทางเข้าจากทางทิศใต้ไปยังทิศตะวันออกเนื่องมาจากที่ดิน
บางส่วนถูกเวนคืนเพ่ือก่อสร้าง  โครงการก่อสร้างส่วนต่อขยาย บางซื่อ-ท่าพระ ของรถไฟฟูาสายสีน้ า
เงิน และเพ่ือเป็นต้นแบบแสดงให้เห็นว่า อาคารเก่าที่มีอยู่มาแต่เดิม สามารถปรับปรุงให้เป็นอาคาร
เขียวที่ประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมได้ ขณะเดียวกันผู้ที่ใช้ชีวิตอยู่ภายในอาคาร 
สามารถใช้อาคารได้อย่างมีความสุข และมีคุณภาพชิวิตที่ดีขึ้น  
  โดยการปรับปรุงอาคารครั้งนี้ใช้งบประมาณเป็นจ านวนเงิน 110 ล้านบาทส าหรับ
การปรับปรุงอาคารเดิมให้เป็นอาคารเขียว ใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานประมาณ 18 เดือน   
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  (2) ค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงาน 
 อาคารส านักงานใหญ่ 1, 2 และ 5 เป็นอาคารที่ บริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จ ากัด 

(มหาชน) ใช้งานเอง จึงไม่มีการเก็บค่าเช่าพ้ืนที่ ซึ่งอาคารดังกล่าวอยู่ในพ้ืนที่นอกเขตธุรกิจกลาง
(Non-CBD) มีราคาค่าเช่าพ้ืนที่ 608 บาทต่อตารางเมตรต่อปี ดังตารางที่ 4-11 ค่าเช่าพ้ืนที่อาคาร
ส านักงานเฉลี่ยแบ่งตามพ้ืนที่ ที่บริษัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์ตเตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

 
ตารางที่ 4 - 15 ค่าเช่าพื้นที่อาคารส านกังานเฉลี่ยแบ่งตามตามพื้นที่ 

Grade CBD Non-CBD Difference 

A 753.14 608.00 145.14 
B 648.52 490.00 158.52 

C 528.86 381.20 147.66 

Average  150.44 
ที่มา: Knight Frank Thailand Charterd (Thailand) Co., Ltd., Research, Office Market Report, Q1 2013 
 

  (3) ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period)  
ระยะเวลาการคืนทุนด้านการประหยัดพลังงานของอาคารส านักงานใหญ่ 1, 2 และ 5 บริษัท 
ปูนซีเมนต์ไทย (จ ากัด) มหาชน มีระยะเวลาการคืนทุนส าหรับค่าพลังงานไฟฟูาและน้ าที่ประหยัดได้
จากการเป็นอาคารเขียวที่ 8 ปี24  
 
 4.4.3 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านค่าด าเนนิการอาคาร 

 (1) ประสิทธิภาพด้านการใช้น้ า  
 หลังจากการปรับปรุงอาคาร ท าให้การใช้น้ ามีปริมาณลดลงประมาณร้อยละ 30 -40 

โดยมีการเปลี่ยนสุขภัณฑ์และอุปกรณ์ต่างๆร่วมด้วยกับการเพ่ิมระบบการน าน้ ากลับมาใช้ใหม่ดัง
ตารางที่ 4-16 ประสิทธิภาพด้านการใช้น้ า 
 

ตารางที่ 4 - 16 ประสิทธภิาพดา้นการใช้น้ า 

ล าดับ วิธีเพิ่มประสิทธิภาพการใช้น้ า 
1 ใช้อุปกรณป์ระหยดัน้ า 

มีการเปลี่ยนไปใช้อุปกรณ์ประหยัดน้ า เช่นโถสุขภัณฑ์ โถปัสสาวะ และก๊อกประหยัดน้ า 
2 การน าน้ าฝนมาใช้ใหม่  

ภายในอาคารมีระบบกักเก็บน้ าฝนเพื่อใช้รดน้ าต้นไม้และบริเวณสวนโดยรอบอาคาร 
3 การเปลีย่นอุปกรณ ์

การเปลี่ยนสุขภัณฑ์และอุปกรณ์เพื่อการประหยัดน้ า 

 
 
 

                                                   
24 พงศ์ธร จุณณะภาต, interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 2 ธันวาคม 2556, บริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน). 
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  (2) ประสิทธิภาพด้านสิ่งแวดล้อมและการใช้พลังงาน 
  ส าหรับการประหยัดด้านพลังงาน หลังจากการปรับปรุงอาคารพบว่าสามารถลดการ
ใช้พลังงานได้ประมาณร้อยละ 20 โดยมีรายละเอียดในตารางที่ 4 -17 ประสิทธิภาพด้าน
สิ่งแวดล้อมและการใช้พลังงาน 
 

ตารางที่ 4 - 17 ประสิทธภิาพดา้นสิ่งแวดล้อมและการใช้พลังงาน 

ล าดับ วิธีเพิ่มประสิทธิภาพประสิทธภิาพด้านสิ่งแวดล้อมและการใช้พลังงาน 

1 การเปลี่ยนระบบของเครื่องท าน้ าเย็นขนาด 600 ตัน ที่ต้องใช้น้ ายา R-11 เป็นเครื่องท าน้ าเย็นที่ใช้น้ ายา R-123 
ซ่ึงเป็นน้ ายา ที่เป็นอันตรายต่อชั้นโอโซนน้อยกว่าและมีประสิทธภิาพมากกวา่ 

2 การปรับปรุงระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ หรือ ระบบ BAS (Building Automation System) เป็นระบบที่
ควบคุมเวลาเปิด-ปิดไฟฟูาแสงสว่าง บันทึกและวัดค่าการใช้พลังงานของมิเตอร์ไฟฟูายอ่ย และมิเตอร์วัดการใช้
น้ า  

3 การปรับปรุงระบบปรับอากาศให้สามารถระบายอากาศได้ตามมาตรฐาน ASHRAE 62.1-2007 โดยการติดตั้ง
แผงกรองอากาศประสิทธิภาพสูงระดับ MERV13, มีการเปลี่ยนระบบการจา่ยอากาศจาก  Constant Volume 
System เป็นระบบ Variable Air Volume System (VAV),การติดตั้ง CO2 Sensor เพื่อปรับปริมาณการ
ระบายอากาศ เพื่อชว่ยลดภาระท าความเย็นของระบบได้ 

4 การปรับปรุงระบบปรับอากาศให้สามารถระบายอากาศได้ตามมาตรฐาน ASHRAE 62.1-2007 โดยการติดตั้ง
แผงกรองอากาศประสิทธิภาพสูงระดับ MERV13, มีการเปลี่ยนระบบการจา่ยอากาศจาก  Constant Volume 
System เป็นระบบ Variable Air Volume System (VAV),การติดตั้ง CO2 Sensor เพื่อปรับปริมาณการ
ระบายอากาศ เพื่อชว่ยลดภาระท าความเย็นของระบบได้ 

5 มีการปรับปรุงหลังคาเพื่อเพิ่ม Solar Reflectance Index (SRI) เพื่อช่วยลดปญัหาภาวะเกาะร้อน 
6 ติดต้ังหลังคา CeraFino Solar Tile  เป็นหลังคาที่ผนวกกับเซลล์แสงอาทิตย์เพือ่ผลิตไฟฟูา  
7 มีการติดตั้ง Roof Garden บริเวณระเบียงอาคารส านักงานใหญ่ 1, 2 และ อาคาร 5 เพื่อชว่ยลดปัญหาภาวะ

เกาะความร้อน และเป็นการเพิ่มพื้นที่สีเขียว เพื่อเป็นที่พักผอ่นหยอ่นใจให้กบัพนักงาน 
8 มีการเปลี่ยนไปใช้โถสุขภัณฑ์ โถปัสสาวะ และก๊อกประหยัดน้ า 
9 มีการปรับปรุงโถงอาคารส านกังานใหญ่ 1 และ 2  เพื่อแก้ปัญหาเสียงก้องเสียงสะท้อน และการติดตั้งพรมดักฝุุน

เป็นระยะทาง 10 ฟุตทกุทางเข้าอาคาร 

 
 (3) ด้านการจัดการ บ ารุงรักษาอาคาร  

      บริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน) ได้มีการจัดท านโยบายเพื่อบริหารอาคารให้
เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมดังต่อไปนี้ 

 การประเมินศักยภาพการอนุรักษ์พลังงานของอาคารตามข้อก าหนดของ ASHRAE 
Energy Audit Level 2 เพ่ือเป็นแนวทางท่ีชัดเจนให้บริหารจัดการอุปกรณ์ท่ีใช้
พลังงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

 การใช้ขั้นตอนและผลิตภัณฑ์ท าความสะอาดที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Green 
Cleaning Policy) อาทิ การเลือกใช้น้ ายาท าความสะอาด น้ ายาล้างมือ  กระดาษ
ช าระและ อุปกรณ์ท าความสะอาด การจัดเก็บน้ ายาท าความสะอาด และการ
ฝึกอบรมพนักงานท าความสะอาด 

 การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร (Indoor Air Quality Management) 
ด้วยการแต่งแต่งผู้รับผิดชอบด้านคุณภาพอากาศภายในอาคาร, การรับข้อร้องเรียน
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และแก้ไขปัญหาคุณภาพอากาศภายในอาคาร, การส ารวจความพึงพอใจและปัญหา
คุณภาพอากาศภายในอาคาร และจัดท าขั้นตอนการควบคุมคุณภาพอากาศภายใน
อาคารในระหว่างการก่อสร้าง  

 การจัดการน้ า ( Water Management) มีการจัดท าขั้นตอนการควบคุมคุณภาพน้ า
หล่ อ เย็ น  ติ ดตั้ ง ระบบระบายน้ าหล่ อ เย็ น อัต โนมั ติ ตามค่ าการน า ไฟ ฟูา 
(Conductivity) จัดให้มีการฝึกอบรมผู้ปฏิบัติงานที่เก่ียวข้อง 

 การจัดการขยะ (Solid Waste Management) น าขยะไปรีไซเคิล หรือน ากลับไปใช้
ใหม่ให้ได้ร้อยละ 50 ส าหรับเครื่องใช้ส านักงาน และร้อยละ 75 ของเฟอร์นิเจอร์
และเครื่องใช้ไฟฟูา  

 
 4.4.4 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร 

  ความพึงพอใจโดยรวมของผู้ที่ท างานในอาคารมีความพึงพอใจในระดับพอใจมาก 
โดยให้ความเห็นว่า การท างานในอาคารที่ทันสมัยท าให้การท างานให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น ไม่ว่าจะ
เป็นการที่ได้รับแสงธรรมชาติขณะนั่งท างาน และการที่ได้มองเห็นทัศนียภาพด้านนอกอาคารช่วยใน
การพักสายตาของผู้ใช้อาคารได้รู้สึกผ่อนคลาย และช่วยลดพลังงานของการใช้ไฟฟูาแสงประดิษฐ์อีก
ทางหนึ่งด้วย   
  ส าหรับด้านอุณหภูมิผู้ใช้อาคารมีความพอใจระดับปานกลางถึงดี เนื่องจากภายใน
อาคารมีระบบปรับอากาศที่สามารถปรับอุณหภูมิให้พอเหมาะกับสภาพอากาศทั้งในฤดูร้อน, ฤดูหนาว
และฤดูฝน รวมทั้งมีการปรับแรงลมให้พอเหมาะ ท าให้รู้สึกสบายไม่ร้อนเกินไปหรือหนาวเกินไป แต่
บางพ้ืนที่มีปัญหาเรื่องลมแอร์ที่ไม่มีความสม่ าเสมอ สาเหตุเกิดมาจากการกั้นห้อง 
   ส าหรับเรื่องเสียงผู้ที่ท างานในอาคารส านักงานใหญ่ 1, 2 และ 5  มีความพอใจใน
ระดับดีมาก เนื่องจากไม่มีเสียงรบกวนจากภายนอก แต่เสียงที่รบกวนระหว่างการท างานส่วนใหญ่เป็น
เสียงจากเพ่ือนร่วมงาน ซึ่งเป็นสิ่งที่ควบคุมไม่ได้ ส าหรับคุณภาพอากาศทางผู้ใช้อาคารมีความคิดเห็น
ว่าขณะท างานนั้นรู้สึกว่าคุณภาพอากาศภายในพ้ืนที่ท างานมีคุณภาพอากาศที่ดี โดยทราบว่ามีระบบ
การน าออกซิเจนเข้ามาแทนที่คาร์บอนไดออกไซด์ ท าให้อากาศภายพ้ืนที่ท างานมีความสะอาดไม่มี
กลิ่นอับชื้น ช่วยด้านสุขภาพอนามัยที่ดีมากขึ้น25 
 
4.5 แนวโน้มของการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 

 แนวโน้มการลงทุนพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทยมีเพ่ิมขึ้น เนื่องจากองค์กรธุรกิจขนาด
ใหญ่ให้ความสนใจด้านอาคารเขียวมากขึ้น สอดคล้องกับกระแสอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมทั่วโลกจนอาจจะ
กลายเป็นมาตรฐานใหม่ส าหรับการก่อสร้างในอนาคต ท าให้ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์หัน
มาพัฒนาโครงการอาคารเขียวมากขึ้น โดยมีค่าก่อสร้างที่เพ่ิมข้ึนจากอาคารทั่วไปประมาณร้อยละ 10-
20 แต่การประหยัดไฟฟูาและการประหยัดน้ าที่เพ่ิมขึ้นร้อยละ 20 และร้อยละ 10 ตามล าดับ รวมถึง

                                                   
25 พงศ์ธร จุณณะภาต, interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 19 พ.ย. 2556, บริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน). 



 147 

การได้รับภาพลักษณ์ที่ดีทั้งผู้ประกอบการและลูกค้า ท าให้อาคารเขียวเป็นแนวทางการลงทุนที่ได้รับ
ความนิยมมากขึ้น โดยกลุ่มลูกค้าในปัจจุบันที่ให้ความสนใจอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวจะเป็น
องค์กรธุรกิจต่างชาติมากกว่าของไทย เนื่องจากองค์กรเหล่านี้สนใจเรื่องสิ่งแวดล้อมมากกว่า รวมไป
ถึงสุขอนามัยของพนักงานของตนด้วย ถึงแม้ราคาค่าเช่าต่อหน่วยของอาคารส านักงานที่เป็นอาคาร
เขียวในกรุงเทพมหานครจะแพงกว่าอาคารทั่วไปที่อยู่ในพ้ืนที่ใกล้เคียง ลูกค้าก็เต็มใจจ่ายเพราะมั่นใจ
กับประสิทธิภาพอาคาร 
 อย่างไรก็ตามในมุมมองของฝุายขายอาคารยังพบว่าการเน้นจุดขายความเป็นอาคารเขียว
ยังไม่ใช่ปัจจัยส าคัญที่ลูกค้าตัดสินใจซื้อหรือเช่าพ้ืนที่อาคาร ท าเลที่ตั้งอาคารยังคงเป็นปัจจัยส าคัญ
ที่สุด รองลงมาคือราคาต่อหน่วยพ้ืนที่ แต่ความเป็นอาคารเขียวก็เริ่มมีส่วนในการช่วยให้ลูกค้า
ตัดสินใจได้ง่ายขึ้น 
 ปัจจุบันจ านวนอาคารเขียวในประเทศไทยยังมีไม่มากเนื่องจากผู้ประกอบการยังเชื่อว่าการ
ลงทุนท าอาคารเขียวจะท าให้ต้นทุนสูงขึ้นมาก อีกทั้งจ านวนผู้เชี่ยวชาญก่อนหน้านี้ยังมีไม่มาก แต่เชื่อ
ว่าในอนาคตจะมีการลงทุนอาคารเขียวมากขึ้น เมื่อผู้ประกอบการมีความรู้ ความเชี่ยวชาญมากขึ้น  
 ถึงแม้ค่าก่อสร้างอาคารเขียวเบื้องต้นจะสูงกว่าอาคารทั่วไป จากงานระบบประกอบอาคาร
ที่เพ่ิมขึ้น แต่ก็ช่วยให้ความสามารถในทางการตลาดของอาคารเพ่ิมขึ้นด้วยโดยเฉพาะลูกค้าที่เป็น
องค์กรธุรกิจต่างชาติเต็มใจจ่ายราคาเช่าพ้ืนที่ๆสูงขึ้นเนื่องจากมั่นใจในประสิทธิภ าพของอาคาร 
โดยเฉพาะถ้าอาคารนั้นผ่านการรับรองตามเกณฑ์ LEED ของ USGBC จะมีโอกาสในการก าหนดราคา
ขาย/เช่าพ้ืนที่ได้สูงกว่าอาคารที่ผ่านการรับรองตามเกณฑ์ TREES ของสถาบันอาคารเขียวไทย
ประมาณร้อยละ 5 แต่ค่าใช้จ่ายในการรับรองตามเกณฑ์ TREES จะถูกกว่า  
 จนถึงขณะนี้แนวโน้มอาคารเขียวในประเทศไทยยังเติบโตอย่างช้าๆ เนื่องจาก
ผู้ประกอบการยังไม่มั่นใจการลงทุนว่าจะคุ้มค่าหรือไม่ โดยองค์กรที่ใช้งานอาคารเขียวในปัจจุบันจะ
เป็นองค์กรธุรกิจขนาดใหญ่ที่เน้นเรื่องการส่งเสริมภาพลักษณ์ทั้งในระดับประเทศและระดับสากล
มากกว่า โดยในประเทศไทยมีอาคารเข้าร่วมประเมินเกณฑ์อาคารเขียว LEED ตั้งแต่ปี ค.ศ. 2007 ถึง
ปัจจุบันซึ่งแสดงดังในกราฟต่อไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่ 4 - 1 แนวโน้มอาคารเขียวในประเทศไทยตามเกณฑ์ LEED 
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                      ที่มา:USGBC, http://www.usgbc.org/projects?keys=Thailand&=Search 
 

ตารางที่ 4 - 18 จ านวนอาคารในประเทศไทยที่เข้าร่วมประเมินอาคารเขียวตามเกณฑ์ LEED 

Year 
Green 

Buildings 
Platinum Gold Silver Certified Pending 

2007 1       1   
2008 0           
2009 1     1     
2010 3 1 1 1     
2011 4   4       
2012 9 3 2 1 3   
2013 8 3 3   2   
2014 3 1   1 1   

Pending 49         49 
  8 10 4 7 49 
  78 

ที่มา:USGBC, http://www.usgbc.org/projects?keys=Thailand&=Search 

  
จากตารางที่ 4-18 จ านวนอาคารในประเทศไทยที่เข้าร่วมประเมินอาคารเขียวตามเกณฑ์ 

LEED จะเห็นว่าประเทศไทยมีอาคารเข้าร่วมการประเมินอาคารเขียว LEED ตั้งแต่ปี ค.ศ.2007 ถึง
ปัจจุบัน จ านวนทั้งสิ้น 78 อาคาร  ได้รับการประเมินแล้วจ านวน 29 อาคาร อยู่ระหว่างการประเมิน
จ านวน 49 อาคาร โดยมีอาคารที่อยู่ในระดับ Platinum  จ านวน 3 อาคาร. ระดับ Gold จ านวน 10 
อาคาร, ระดับ Silver จ านวน 4 อาคาร และในระดับ Certified จ านวน 6 อาคาร ซึ่งเป็นการเป็นการ
เติบโตอย่างค่อยเป็นค่อยไป ในอนาคตมีแนวโน้มโครงการเข้าร่วมการประเมินมากขึ้น 
 จากแผนภูม ิ4-2 การเปรียบเทียบจ านวนอาคารเขียวที่เข้าร่วมการประเมินตามเกณฑ์ LEED 
(ปี 2012-2013) จะเห็นได้ว่าอาคารเขียวเริ่มได้รับความสนใจมากข้ึนช่วงปี ค.ศ. 2012 เป็นต้นมา โดย
มีจ านวนที่ได้รับการประเมินจ านวน 9 และ 8 อาคารตามล าดับ ซึ่งมีการแยกประเภทของการ
ประเมินดังนี้                      
             

แผนภูมิที่ 4 - 2 การเปรียบเทียบจ านวนอาคารเขียวที่เขา้ร่วมการประเมินตามเกณฑ์ LEED (ปี 2012-2013) 

http://www.usgbc.org/projects?keys=Thailand&=Search
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  ทีมา: USGBC,http://www.usgbc.org/projects?keys=Thailand&=Search                                                                                                                                                 

 

ตารางที่ 4 - 19 จ านวนอาคารในประเทศไทยที่เข้าร่วมประเมินอาคารเขียวตามเกณฑ์ LEED (ปี 2012-2013) 

Rating 
System 

Year Platinum Gold Silver Certified Pending 
2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 

New 
Construction 5 36 1 3 1 2   1   1 3 29 

Existing Buildings 7 7 2 2             5 5 
Core and Shell 32 9 2 3 2 1 1   1   26 5 
Commercial 
Interiors 13 17     3 4 1 2 4 3 5 8 
Retail-
Commercial 
Interior 

2 5     1 1   1   2 1 1 

Retail-
Construction 1 2     1 1       1     
Schools-New 
Construction 1 1     1 1             

Healthcare 0 1                   1 
 61 78 5 8 9 10 2 4 5 7 40 49 

ที่มา:USGBC, http://www.usgbc.org/projects?keys=Thailand&=Search 

 
จากแผนภูมิที่ 4-2 การเปรียบเทียบจ านวนอาคารเขียวที่เข้าร่วมการประเมินตามเกณฑ์ 

LEED (ปี 2012-2013)และตาราง 4-19 จ านวนอาคารในประเทศไทยที่เข้าร่วมประเมินอาคารเขียว
ตามเกณฑ์ LEED (ปี 2012-2013) พบว่าปี ค.ศ. 2012 มีผู้อาคารร่วมประเมินตามเกณฑ์ LEED 
ประเภท Core and Shell  มากที่สุดคือจ าวน 32 อาคาร และในปี ค.ศ. 2013 อาคารที่ร่วมประเมิน
มากที่สุดคือ ประเภท New Cnstruction จ านวน 36 อาคาร  

อย่างไรก็ตาม มีการคาดการว่าการก่อสร้างอาคารเขียวจะได้รับความนิยมมากขึ้น ถึงแม้จะมี
ต้นทุนการก่อสร้างที่สูงขึ้นกว่าอาคารทั่วไป แต่ประสิทธิภาพการใช้ไฟฟูาและการใช้น้ าที่สูงขึ้น 
คุณภาพชีวิตของผู้ใช้อาคารที่ดีขึ้น และค่าด าเนินการอาคารที่ต่ ากว่า ซึ่งจะให้ความคุ้มค่าอย่าง
แน่นอนในระยะยาว ท าให้การลงทุนพัฒนาอาคารเขียวจะได้รับความนิยมมากขึ้นเรื่อยๆ 
 



 
 

บทที่ 5 
การวิเคราะห์และสรุปผลการวิจัย   

 
 แนวคิดอาคารเขียวยังเป็นเรื่องใหม่ในประเทศไทย และนิยมใช้ในโครงการอาคารส านักงาน
ขนาดใหญ่เพ่ือส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กรเป็นหลัก เนื่องจากผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการออกแบบ ก่อสร้าง
อาคารยังเชื่อว่าการลงทุนอาคารเขียวสูงกว่าความจ าเป็นและไม่มั่นใจผลตอบแทนที่จะได้รับ ทั้ งที่ใน
ต่างประเทศมีการศึกษายืนยันถึงผลประโยชน์ของอาคารเขียวที่มีต่อสิ่งแวดล้อม สังคมและเศรษฐกิจ 
การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพโดยการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้องกับเกณฑ์ประเมินอาคารเขียว 
ร่วมกับการวิจัยเชิงปริมาณจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ ผู้ประกอบการ ผู้พัฒนาโครงการ ผู้ใช้อาคาร 
และการเก็บข้อมูลในด้านต่างๆของอาคารส านักงานที่ผ่านการประเมินอาคารเขียวตามเกณฑ์ LEED 
จาก USGBC ทั้งที่เป็นอาคารส านักงานก่อสร้างใหม่และที่อยู่ระหว่างใช้งาน ในเขตกรุงเทพมหานคร 
จ านวน 4 อาคาร  
โดยมีวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้ 
 

1. เพ่ือศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจที่จะได้รับจากอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว  
2. เพ่ือศึกษาแนวโน้มของการพัฒนาโครงการอาคารส านักงานให้เป็นอาคารเขียว  

 
5.1 การวิเคราะห์ประโยชน์เชิงธุรกิจของการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 

 การวิเคราะห์ประโยชน์เชิงธุรกิจของการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวจะ
พิจารณาใน 3 หัวข้อส าคัญดังต่อไปนี้ 

 มูลค่าสินทรัพย์: เป็นการพิจารณาประเด็นที่เกี่ยวข้องกับมูลค่าของโครงการ อาทิ 
ค่าก่อสร้างโครงการ, ราคาขาย/เช่าพ้ืนที่, ผลตอบแทนจากการลงทุน, และ
ภาพลักษณ์ของอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวว่ามีความแตกต่างจากอาคาร
ส านักงานทั่วไปอย่างไร 

 ค่าด าเนินการอาคาร: เป็นการพิจารณาประเด็นที่เกี่ยวข้องกับค่าด าเนินการอาคาร 
อาทิค่าน้ า-ค่าไฟ, ค่าบ ารุงรักษาอาคาร และค่าปรับปรุงอาคารส านักงานที่เป็น
อาคารเขียวว่ามีความแตกต่างจากอาคารส านักงานทั่วไปอย่างไร 

 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร: เป็นการพิจารณาประเด็นที่เกี่ยวข้อง
กับคุณภาพอากาศภายในอาคาร, ความส่องสว่าง, สภาวะน่าสบาย และสุขอนามัย
ของผู้ใช้ 
อาคารซึ่งส่งผลต่อความพึงพอใจในการใช้งานอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวว่ามี
ความแตกต่างจากอาคารส านักงานทั่วไปอย่างไร 

 



 151 

5.1.1 อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ 

 5.1.1.1 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านมูลค่าสินทรัพย์ 

  ค่าก่อสร้างอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ ในส่วนอาคารส านักงาน พบว่ามี
มูลค่า 25,584 บาทต่อตารางเมตร โดยสูงกว่าอาคารส านักงานทั่วไปประมาณร้อยละ 15 ซึ่งมีราคา
ประเมินค่าก่อสร้างอยู่ที่ 22,100 บาทต่อตารางเมตร26 โดยมีค่าก่อสร้างส าหรับงานประหยัดพลังงาน 
คิดเป็นร้อยละ 3 ของค่าก่อสร้าง แต่จากการค านวนอัตราผลตอบแทนภายในและระยะเวลาคืนทุน
พบว่า การลงทุนด้านงานประหยัดพลังงานจะสามารถคืนทุนได้ภายในระยะเวลาประมาณ 8-10 ปี  

อัตราค่าเช่าพื้นที่อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์อยู่ที่ 400 – 900 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน เมื่อเทียบกบัราคาค่าเช่าเฉลี่ยที่ บริษัท ไนท์ แฟรงค์ ชาร์ตเตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ได้ส ารวจ
ไว้ส าหรับราคาค่าเช่าอาคารส านักงานเกรด A นอกเขตธุรกิจกลางมีราคาสูงกว่าประมาณร้อยละ 7  
โดยค่าเช่าอาคารส านักงานเกรด A นอกเขตธุรกิจกลางราคา 608 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน27 
เนื่องจากต้นทุนค่าก่อสร้างสูงกว่าอาคารส านักงานทั่วไป และด้วยความที่เป็นอาคารเขียว มี
ประสิทธิภาพการใช้น้ า การใช้พลังงานและส่งเสริมสุขอนามัยของผู้ใช้อาคารได้ดีกว่าอาคารส านักงาน
ทั่วไป ท าให้สามารถก าหนดอัตราค่าเช่าพ้ืนที่ได้สูงกว่าจากคุณลักษณะพิเศษที่อาคารทั่ว ไปไม่มี 
อย่างไรก็ตาม ผู้เช่าส่วนใหญ่เป็นบริษัทในเครือ บริษัท ปตท , ปตท สผ. และกระทรวงพลังงาน ซึ่ง
สามารถเช่าพ้ืนที่ได้ในอัตราต่ ากว่าที่ก าหนดไว้ เนื่องด้วยข้อก าหนดของกระทรวงพลังงาน  

ท าเลที่ตั้งของอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ นั้นอยู่บนถนนวิภาวดีรังสิต มีสาธารณูปการ 
อาทิ ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล ลาดพร้าว, โรงพยาบาลวิภาวดี, โรงพยาบาลเปาโล, ธนาคารทหารไทย 
ส านักงานใหญ่, โรงเรียนหอวัง, มหาวิทยาลัยเซนต์ จอห์น และสวนจตุจักร อยู่ในบริเวณใกล้เคียง มี
รถประจ าทางผ่านด้านหน้าอาคารและอยู่ไม่ไกลจากสถานีหมอชิตของรถไฟฟูาระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพ (BTS) และรถไฟฟูามหานคร (MRT) ช่วยให้ผู้ใช้อาคารสามารถเดินทางไปมาสะดวกและมี
ทางเลือกในการเดินทางมากขึ้น เพ่ือลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว เป็นการเพ่ิมมูลค่าให้กับโครงการได้อีก
เช่นกัน 

อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ผ่านการรับรองเกณฑ์ LEED for Core & Shell ในระดับ 
Platinum ซึ่งเป็นระดับสูงสุดของการประเมินจึงมีส่วนช่วยให้ผู้สนใจเช่าอาคารมั่นใจมากขึ้นถึง
ประสิทธิภาพของอาคารที่จะได้รับเมื่อเข้าใช้อาคาร ช่วยให้อาคารเป็นที่ต้องการของผู้เช่าทั้งที่เป็น
องค์กรของไทยและต่างชาติมากกว่า เมื่อเทียบกับอาคารลักษณะเดียวกันในพ้ืนที่ใกล้เคียง นอกจากนี้
ยังช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์ให้องค์กรของผู้ใช้อาคารซึ่งเป็นหน่วยงานด้านพลังงานว่ามีความใส่ใจต่อ
ประสิทธิภาพการใช้พลังงานและสิ่งแวดล้อม สามารถเป็นต้นแบบให้ผู้สนใจอ่ืนๆใช้เป็นแนวทางในการ
พัฒนาอาคารเขียวของตนได้ โดยมีการจัดเข้าเยี่ยมชมโครงการเป็นประจ า28 

                                                   
26 สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, "ราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2549 "  www.thaiappraisal.org. 
27 Knight Frank Chartered(Thailand) Company Limited, "Office Market Report Q1 2013 ". 
28 ประพุธ พงษ์เลาหพันธุ,์ interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 21 พฤศจิกายน 2556, บริษัท มิตร เทคนิคัล คอนซัล

แตนท์ จ ากัด. 
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 5.1.1.2 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านค่าด าเนินการอาคาร 

 อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์เพ่ิมประสิทธิภาพการใช้น้ าประปาด้วยการน า
น้ าฝนมาใช้ดูแลภูมิทัศน์รอบอาคาร ช่วยประหยัดการใช้น้ าประปาได้ 16,000 ลูกบาศก์เมตร/ปี  และ
การน าน้ าทิ้งจากอ่างล้างหน้า (Gray Water) มาใช้ซ้ าในงานสุขาภิบาล ส าหรับโถปัสสาวะและชัก
โครก ช่วยประหยัดการใช้น้ าประปาได้ 18,000 ลูกบาศก์เมตร/ปี  เมื่อรวมกับมาตรการประหยัดน้ า
อ่ืนๆเช่น การติดตั้งสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า การใช้รณรงค์เพ่ือลดการใช้น้ า ช่วยให้สามารถประหยัดการ
ใช้น้ าประปาทั้งหมดได้ร้อยละ 55 โดยในปี 2556 อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์มีการใช้น้ ารวม
ทั้งสิ้น 208,700 ลูกบาศก์เมตร/ปี  (ดังรายละเอียดในภาคผนวก ซ) 

อาคารศูนย์ เอนเนอร์ยี่  คอมเพล็กซ์ให้ความสนใจด้านการใช้พลังงานไฟฟูาอย่างมี
ประสิทธิภาพ โดยมีการติดตั้งเปลือกอาคารที่เป็นกระจกอัตราการถ่ายเทความร้อนต่ า (Low-E 
Coating Glass) เพ่ือลดความร้อนเข้าสู่ตัวอาคาร แต่ยังให้แสงสว่างผ่านเข้าไปในปริมาณที่เหมาะสม , 
ระบบลิฟท์ควบคุมจุดหมายเพ่ือประหยัดพลังงาน , การใช้มอเตอร์ประสิทธิภาพสูง พร้อมระบบ
ควบคุมความเร็วรอบของมอเตอร์ (VSD), ระบบท าน้ าเย็นประสิทธิภาพสูงส าหรับระบบปรับอากาศ 
ซึ่ งระบบทั้งหมดนี้จะถูกบริหารจัดการด้วยระบบบริหารจัดการอาคารอัจฉริยะ ( Building 
Management System) ที่ช่วยให้การใช้พลังงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและการจัดท า
แบบจ าลองการใช้พลังงานทั้งหมดของอาคารเพ่ือให้สอดคล้องกับข้อก าหนดของเกณฑ์อาคารเขียว 
นอกจากนี้ด้านนอกของอาคารยังมีการติดตั้งแผงเซลล์แสงอาทิตย์ ที่สามารถผลิตพลังงานฟูาได้ 
400,000 กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ปี หรือร้อยละ 1.8 ของความต้องการใช้ไฟฟูารวมของอาคาร ด้วย
มาตรการเหล่านี้ ท าให้อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ ใช้พลังงานไฟฟูาประมาณ 84 กิโลวัตต์-
ชั่วโมง/ตร.ม./ปี ในขณะที่อาคารทั่วไปในลักษณะเดียวกันใช้พลังงานไฟฟูาประมาณ 140-200 
กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ตร.ม./ปี โดยในปี 2556 อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์มีการใช้ไฟฟูารวมทั้งสิ้น 
26,700,000 กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ปี (ดังรายละเอียดในภาคผนวก ซ) 

อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์เปิดให้บริการมาแล้ว 3 ปี ค่าบ ารุงรักษาโดยเฉลี่ยอยู่ที่ 
50,000,000 บาทต่อปี ซึ่งเมื่อเทียบกับอาคารลักษณะเดียวกันจะสูงกว่า โดยอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ 
คอมเพล็กซ์ มีค่าบ ารุงรักษาร้อยละ 7.5 ของค่าบริหารโครงการ ซึ่งอาคารโดยทั่วไปจะอยู่ที่ประมาณ
ร้อยละ 4  เนื่องจากอุปกรณ์งานระบบที่มีมากกว่า แต่ในระยะยาวเมื่อพิจารณาการคืนทุนจากการใช้
พลังงานและการใช้น้ าที่มีประสิทธิภาพมากขึ้นจะช่วยชดเชยค่าบ ารุงรักษาที่เพ่ิมขึ้นนี้ได้ 
 
 5.1.1.3  ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 

 จากการใช้แบบส ารวจความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์สัมภาษณ์
กลุ่มตัวแทนผู้ใช้อาคาร พบว่ามีความพึงพอใจต่ออุณหภูมิภายในอาคารอยู่ในระดับดี มีความพึงพอใจ
ต่อระดับเสียงอยู่ในระดับดี มีความพึงพอใจต่อความส่องสว่างภายในอาคารอยู่ในระดับดีมาก มีความ
พึงพอใจต่อคุณภาพอากาศภายในอาคารอยู่ในระดับดี และมีความพึงพอใจความสะอาดและ
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ภาพลักษณ์ของอาคารอยู่ในระดับดี  จากการส ารวจเพ่ิมเติม พบว่าผู้ให้สัมภาษณ์คิดว่าการท างานใน
อาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการท างาน อาการเจ็บปุวยจากการท างาน
ลดลง ท าให้รู้สึกเต็มใจที่จะมาใช้งานอาคารมากขึ้น ส่งผลดีต่อภาพลักษณ์อาคาร ซึ่งสามารถน าไปใช้
เป็นเครื่องมือทางการตลาดเพ่ือเพ่ิมมูลค่าสินทรัพย์ของอาคารได้ด้วย  
 
5.1.2  อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์  

 5.1.2.1 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านมูลค่าสินทรัพย์ 

ค่าก่อสร้างอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ ในส่วนอาคารส านักงานราคา 23,907 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน โดยสูงกว่าอาคารส านักงานทั่วไปร้อยละ 5 ซึ่งมีราคาประเมินค่าก่อสร้างอยู่ที่ 
22,800 บาทต่อตารางเมตร29 โดยมีค่าก่อสร้างส าหรับงานประหยัดพลังงาน โดยเฉพาะงานการใช้
กระจกประสิทธิภาพสูง (Low-E Coating Glass) คิดเป็นร้อยละ 10 ของค่าก่อสร้าง จากการค านวน
อัตราผลตอบแทนภายในและระยะเวลาคืนทุนของระบบประหยัดพลังงานพบว่าจะสามารถคืนทุนได้
ภายในระยะเวลาประมาณ 7-8 ปี ส่วนการคุ้มทุนของโครงการโดยรวมจะสามารถคืนทุนในระยะเวลา 
17-18 ปี 

อัตราค่าเช่าพ้ืนที่อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์อยู่ที่ 1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ซึ่งสูงกว่าอาคารส านักงานเกรด A ในเขต CBD ร้อยละ 33  ซึ่งราคาเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยอาคารส านักงาน
เกรด Aในเขต CBD อยู่ที่ 753.14 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน30 เนื่องจากอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อยู่
ในเขต CBD และอาคารมีความทันสมัยของระบบภายในอาคาร ผู้เช่าส่วนใหญ่เต็มใจเช่าเนื่องจาก
ทราบว่าเป็นอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว มีองค์ประกอบอาคารที่ช่วยประหยัดการใช้ไฟฟูา , 
การใช้น้ า, และส่งเสริมสุขอนามัยผู้ใช้อาคาร รวมทั้งการที่องค์กรของผู้ใช้อาคารตั้งอยู่ในอาคาร
ส านักงานที่เป็นอาคารเขียวช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กรของผู้ใช้อาคารได้ดีกว่าอาคารทั่วไปด้วย  

ท าเลที่ตั้งของอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ อยู่บนถนนเพลินจิต ซึ่งเป็นศูนย์กลางธุรกิจ
ของกรุงเทพมหานคร มีสาธารณูปการ อาทิ ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล ชิดลม, โรงพยาบาลต ารวจ, 
โรงพยาบาลจุฬา, ธนาคารกรุงไทย ส านักงานใหญ่, โรงเรียนมาแตร์ เดอี, จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
และสวนลุมพินี อยู่ในบริเวณใกล้เคียง มีรถประจ าทางผ่านด้านหน้าอาคารและมีทางเชื่อมต่อกับ
ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีเพลินจิต ช่วยให้ผู้ใช้อาคารสามารถเดินทางไปมาสะดวก มี
ทางเลือกในการเดินทางมากขึ้น เพ่ือลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว เป็นการเพ่ิมมูลค่าให้กับโครงการได้อีก
เช่นกัน 

อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ผ่านการรับรองเกณฑ์ LEED for Core & Shell ในระดับ 
Platinum ซึ่งเป็นระดับสูงสุดของการประเมินจึงมีส่วนช่วยให้ผู้สนใจเช่าอาคารมั่นใจมากขึ้นถึง
ประสิทธิภาพของอาคารที่จะได้รับเมื่อเข้าใช้อาคาร โดยผู้เช่าส่วนใหญ่ที่สนใจอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อี
โคเพล็กซ์เป็นบริษัทชั้นน าต่างๆ และสถาบันการเงินต่างชาติประมาณร้อยละ 60 ที่มีนโยบายอนุรักษ์

                                                   
29 สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, "ราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2549 ". 
30 Knight Frank Chartered(Thailand) Company Limited, "Office Market Report Q1 2013 ". 
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สิ่งแวดล้อม และการเอาใจใส่สวัสดิภาพของพนักงานเป็นเกณฑ์การเลือกที่ตั้งของส านักงานตัวแทนใน
ประเทศไทย ท าให้อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์เป็นทางเลือกอันดับต้นในการพิจารณาเช่าพ้ืนที่
ส านักงาน 
  
 5.1.2.2 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านค่าด าเนินการอาคาร 

อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์เพ่ิมประสิทธิภาพการใช้น้ าประปาด้วยการน าน้ าฝนมาใช้
ดูแลภูมิทัศน์รอบอาคาร และการน าน้ าทิ้งจากอ่างล้างหน้า (Gray Water) มาใช้ซ้ าในงานสุขาภิบาล 
โดยน ามาใช้ส าหรับโถปัสสาวะและชักโครก เมื่อรวมกับมาตรการประหยัดน้ าอ่ืนๆเช่น การติดตั้ง
สุขภัณฑ์ประหยัดน้ า การรณรงค์เพ่ือลดการใช้น้ า ช่วยให้สามารถประหยัดการใช้น้ าประปาทั้งหมดได้
ร้อยละ 20 โดยในปี 2556 อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์มีการใช้น้ ารวมทั้งสิ้น 52,471.23 
ลูกบาศก์เมตร/ปี (ดังรายละเอียดในภาคผนวก ซ) 

ส าหรับอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ มีการพิจารณาถึงความคุ้มทุนของระบบน าน้ าทิ้ง
จากอ่างล้างหน้า (Gray Water) มาใช้ซ้ าในงานสุขาภิบาลรวมถึงการกักเก็บน้ าฝนมาใช้ มีความคุ้มค่า
ในการลงทุนน้อยเมื่อเทียบกับระบบการประหยัดพลังงานอ่ืนเนื่องจากการลงทุนในส่วนนี้เป็นการ
ลงทุนที่สูง ได้ผลการประหยัดปริมาณน้ าได้ แต่ค่าน้ าของประเทศไทยยังไม่สูงมากนัก 31 

อาคารปาร์ค เวนเจอร์  อีโคเพล็กซ์ให้ความสนใจด้านการใช้พลังงานไฟฟูาอย่างมี
ประสิทธิภาพ โดยมีการติดตั้งระบบไฟฟูา ระบบปรับอากาศที่ควบคุมปริมาณลมเย็นให้เพียงพอต่อ
ความร้อนในแต่ละพ้ืนที่ (VAV) การใช้ระบบลิฟท์อัจฉริยะที่ประหยัดไฟมากกว่าลิฟท์ทั่วไปถึงร้อยละ 
30 และใช้ระบบจัดการอาคารอัติโนมัติ (Building Automatic System: BAS) บริหารจัดการงาน
ระบบทั้งอาคาร ช่วยให้อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ ประหยัดการใช้ไฟฟูาโดยรวมทั้งอาคารได้
ร้อยละ 20 โดยในปี 2556 อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์มีการใช้ไฟฟูารวมทั้งสิ้น 6,236,000 
กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ปี (ดังรายละเอียดในภาคผนวก ซ) 

อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์เปิดให้บริการมาแล้ว 2 ปี อัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา
อาคารใกล้เคียงกับอาคารส านักงานอ่ืน เนื่องจากยังไม่มีการบ ารุงรักษาเต็มที่ทั้งอาคาร ซึ่งตาม
คุณลักษณะของอาคารเขียวแล้ว ค่าใช้จ่ายด้านการบ ารุงรักษาด้านงานระบบบางชนิด เช่น ระบบการ
น าน้ าเสียกลับมาใช้ใหม่ จะสูงกว่าเมื่อเทียบกับอาคารส านักงานทั่วไป เนื่องจากอุปกรณ์ที่เพ่ิมขึ้นและ
ผู้เชี่ยวชาญในการดูแลระบบนี้ปัจจุบันยังมีน้อย ท าให้ค่าบ ารุงรักษาสูงกว่าที่ควร ส่วนระบบอ่ืนๆนั้น
เป็นระบบที่ใช้แพร่หลายในประเทศไทยอยู่แล้ว ท าให้ค่าบ ารุงรักษาอยู่ในระดับปกติ อย่างไรก็ตาม
แม้ว่าค่าบ ารุงรักษาอุปกรณ์บางประเภทจะสูงกว่าอาคารทั่วไป แต่การใช้เทคโนโลยีด าเนินงานอาคาร
ช่วยลดการใช้บุคคลากร ท าให้ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ลดลงได้เช่นกัน 

 

                                                   
31 ธงทรรศน์ วชิรเสรีชัย, interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 7 กุมภาพันธ์ 2557, บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากัด (มหาชน)  
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5.1.2.3  ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 

จากการใช้แบบส ารวจความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์สัมภาษณ์กลุ่ม
ตัวแทนผู้ใช้อาคาร พบว่ามีความพึงพอใจต่ออุณหภูมิภายในอาคารอยู่ในระดับดี มีความพึงพอใจต่อ
ระดับเสียงอยู่ในระดับดีมาก มีความพึงพอใจต่อความส่องสว่างภายในอาคารอยู่ในระดับดีมาก มี
ความพึงพอใจต่อคุณภาพอากาศภายในอาคารอยู่ในระดับดี และมีความพึงพอใจความสะอาดและ
ภาพลักษณ์ของอาคารอยู่ในระดับดีมาก  จากการส ารวจเพ่ิมเติม พบว่าผู้ให้สัมภาษณ์คิดว่าการ
ท างานในอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างาน อาการเจ็บปุวยจาก
การท างานลดลง ท าให้รู้สึกเต็มใจที่จะมาใช้งานอาคารมากขึ้น ส่งผลดีต่อภาพลักษณ์อาคาร ซึ่ง
สามารถน าไปใช้เป็นเครื่องมือทางการตลาดเพ่ือเพ่ิมมูลค่าสินทรัพย์ของอาคารได้ด้วย32 
 
5.1.3  อาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะ  

 5.1.3.1 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านมูลค่าสินทรัพย์ 

ค่าก่อสร้างอาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะ ในส่วนอาคารส านักงาน ในส่วนอาคารส านักงาน มี
มูลค่า 21,775 บาทต่อตารางเมตร  โดยสูงกว่าอาคารส านักงานทั่วไปประมาณร้อยละ 15 ซึ่งราคา
ประเมินอยู่ที่18,900 บาทต่อตารางเมตร1 โดยมีค่าก่อสร้างส าหรับงานประหยัดพลังงาน คิดเป็นร้อย
ละ 11 ของค่าก่อสร้าง แต่จากการค านวนอัตราผลตอบแทนภายในและระยะเวลาคืนทุนพบว่า การ
ลงทุนด้านงานประหยัดพลังงานจะสามารถคืนทุนได้ภายในระยะเวลาประมาณ 8-10 ปี  

อาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะเป็นอาคารที่เจ้าของโครงการใช้งานเองจึงไม่มีการพิจารณาเรื่อง
อัตราค่าเช่าพื้นที่ท าเลที่ตั้งของอาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะ อยู่ในซอยงามดูพลี ถนนพระราม 4  ซึ่งเป็น
เขตเศรษฐกิจชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร หรือ  (Central Business District :CBD) มี
สาธารณูปการ อาทิ ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล สีลม โรงพยาบาลต ารวจ โรงพยาบาลจุฬา ธนาคาร
กรุงเทพ ส านักงานใหญ่ โรงเรียนเตรียมกรุงเทพคริสเตียน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และสวนลุมพินี 
อยู่ในบริเวณใกล้เคียง มีรถประจ าทางผ่านด้านหน้าอาคารและและอยู่ไม่ไกลจากสถานีสีลมของ
รถไฟฟูาระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) และสถานีลุมพินีของรถไฟฟูามหานคร (MRT) โดยมีรถ
รับส่งจากอาคารศูนย์เรียรู้สุขภาวะ ช่วยให้ผู้ใช้อาคารสามารถเดินทางไปมาสะดวก มีทางเลือกในการ
เดินทางมากข้ึน เพ่ือลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว เป็นการเพ่ิมมูลค่าให้กับโครงการได้อีกเช่นกัน 

ขณะท าวิจัยนี้ อาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะอยู่ระหว่างยื่นขอประเมินตามเกณฑ์ LEED for 
New Construction และยังไม่ทราบผลการประเมิน แต่มีจุดหมายจะท าให้ได้ถึงระดับ Platinum 33 
 

                                                   
32 นรวีร์ ฉัตรา ธนาฒย์ เกรียวสกุล และ ธงทรรศน์ วชิรเสรีชัย , interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 22 สิงหาคม 

2556, บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากัด (มหาชน). 
33  
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 5.1.3.2 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านค่าด าเนินการอาคาร 

อาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้น้ าประปาด้วยการน าน้ าฝนมาใช้ดูแลภูมิ
ทัศน์รอบอาคาร และการน าน้ าทิ้งจากอ่างล้างหน้า (Gray Water) มาใช้ซ้ าในงานสุขาภิบาล โดย
น ามาใช้ส าหรับโถปัสสาวะและชักโครกช่วยประหยัดการใช้น้ าประปาได้ เมื่อรวมกับมาตรการ
ประหยัดน้ าอ่ืนๆเช่น การติดตั้งสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า การใช้รณรงค์เพ่ือลดการใช้น้ า โดยมีการใช้
น้ าประปาในปี 2556 จ านวน 69,587 ลูกบาศก์เมตรต่อปี หรือประมาณ 139.17 ลูกบาศก์เมตรต่อปี
ต่อคน (ดังรายละเอียดในภาคผนวก ซ) หรือประมาณร้อยละ 3034  

อาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะให้ความสนใจด้านการใช้พลังงานไฟฟูาอย่างมีประสิทธิภาพ โดยมี
การติดตั้งเปลือกอาคารที่เป็นกระจกอัตราการถ่ายเทความร้อนต่ า (Low-E Coating Glass) เพ่ือลด
ความร้อนเข้าสู่ตัวอาคาร แต่ยังให้แสงสว่างผ่านเข้าไปในปริมาณที่เหมาะสม , ระบบลิฟท์ควบคุม
จุดหมายเพื่อประหยัดพลังงาน, การใช้มอเตอร์ประสิทธิภาพสูง พร้อมระบบควบคุมความเร็วรอบของ
มอเตอร์ (VSD), ระบบท าน้ าเย็นประสิทธิภาพสูงส าหรับระบบปรับอากาศ ซึ่งระบบทั้งหมดนี้จะถูก
บริหารจัดการด้วยระบบบริหารจัดการอาคารอัจฉริยะ (Building Management System) ที่ช่วยให้
การใช้พลังงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและการจัดท าแบบจ าลองการใช้พลังงานทั้งหมดของอาคาร
เพ่ือให้สอดคล้องกับข้อก าหนดของเกณฑ์อาคารเขียว นอกจากนี้ด้านนอกของอาคารยังมีการติดตั้ง
แผงเซลล์แสงอาทิตย์ ที่สามารถผลิตพลังงานฟูาได้ 79,866 กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ปี หรือร้อยละ 5 ของ
ความต้องการใช้ไฟฟูารวมของอาคาร ด้วยมาตรการเหล่านี้ ท าให้ในปี 2556 อาคารศูนย์การเรียนรู้สุข
ภาวะ (สสส.)ใช้พลังงานไฟฟูาประมาณ  1 ,612,000 กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ตร.ม./ปี  (ดังรายละเอียดใน
ภาคผนวก ซ) ซึ่งน้อยกว่าอาคารทั่วไป ร้อยละ 30  

อาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะเพ่ิงเปิดให้บริการ จึงยังไม่มีข้อมูลค่าบ ารุงรักษา แต่โดยทั่วไป             
ค่าบ ารุงรักษาอาคารเขียวเมื่อเทียบกับอาคารลักษณะเดียวกันจะสูงกว่าร้อยละ 10 เนื่องจากอุปกรณ์
งานระบบที่มีมากกว่า แต่ในระยะยาวเมื่อพิจารณาการคืนทุนจากการใช้พลังงานและการใช้น้ าที่มี
ประสิทธิภาพมากข้ึนจะช่วยชดเชยค่าบ ารุงรักษาท่ีเพ่ิมข้ึนนี้ได้ 
 
 5.1.3.3  ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 

จากการใช้แบบส ารวจความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะ สัมภาษณ์กลุ่ม
ตัวแทนผู้ใช้อาคาร พบว่ามีความพึงพอใจต่ออุณหภูมิภายในอาคารอยู่ในระดับดี มีความพึงพอใจต่อ
ระดับเสียงอยู่ในระดับดี มีความพึงพอใจต่อความส่องสว่างภายในอาคารอยู่ในระดับดีมาก มีความพึง
พอใจต่อคุณภาพอากาศภายในอาคารอยู่ในระดับดี และมีความพึงพอใจความสะอาดและภาพลักษณ์
ของอาคารอยู่ในระดับดี  จากการส ารวจเพ่ิมเติม พบว่าผู้ให้สัมภาษณ์คิดว่าการท างานในอาคาร
ส านักงานที่เป็นอาคารเขียวช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างาน อาการเจ็บปุวยจากการท างานลดลง 

                                                   
34 สวาท สุขส าราญ, interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 4 ธ.ค. 2557, ส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริม

สุขภาพ (สสส.). 
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ท าให้รู้สึกเต็มใจที่จะมาใช้งานอาคารมากขึ้น ส่งผลดีต่อภาพลักษณ์อาคาร ซึ่งสามารถน าไปใช้เป็น
เครื่องมือทางการตลาดเพ่ือเพ่ิมมูลค่าสินทรัพย์ของอาคารได้ด้วย35 
 
5.1.4 อาคารส านักงานใหญ่เอสซีจี1,2 และ 5  

 5.1.4.1 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านมูลค่าสินทรัพย์ 

ค่าปรับปรุงงานสถาปัตยกรรมและงานระบบ อาคารส านักงานใหญ่ เอสซีจี 1 ,2 และ 5 
เฉพาะงานโครงสร้างและสถาปัตยกรรมพบว่าอยู่ที่ 5 ,816 บาทต่อตารางเมตร โดยส่วนที่ท าให้ค่า 
ปรับปรุงเพ่ิมขึ้นอย่างชัดเจนคืองานประหยัดพลังงาน ซึ่งการประหยัดพลังงานสามารถคืนทุนได้ใน
ระยะเวลาประมาณ 8 ปี 

อาคารส านักงานใหญ่ เอสซีจี 1,2 และ 5 เป็นอาคารที่เจ้าของโครงการใช้งานเองจึงไม่มีการ
พิจารณาเรื่องอัตราค่าเช่าพื้นที ่

ท าเลที่ตั้งของอาคารส านักงานใหญ่ เอสซีจี 1 ,2 และ 5 นั้นอยู่บนถนนปูนซีเมนต์ไทย มี
สาธารณูปการ อาทิ สถานีบางซื่อของการรถไฟแห่งประเทศไทย และสถานีบางซื่อของรถไฟฟูามหา
นคร (MRT) ช่วยให้ผู้ใช้อาคารสามารถเดินทางไปมาสะดวกและมีทางเลือกในการเดินทางมากขึ้น เพ่ือ
ลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว เป็นการเพ่ิมมูลค่าให้กับโครงการได้อีกเช่นกัน 

อาคารส านักงานใหญ่ เอสซีจี 1,2 และ 5 ผ่านการรับรองเกณฑ์ LEED for Existing 
Buildings : Operations & Maintenance ในระดับ Platinum ซึ่งเป็นระดับสูงสุดของการประเมิน
จึงมีส่วนช่วยให้ผู้ใช้อาคารมั่นใจถึงประสิทธิภาพของอาคารที่จะได้รับเมื่อเข้าใช้อาคาร นอกจากนี้
อาคารยังช่วยเสริมภาพลักษณ์ทางธุรกิจที่มีแนวคิดเพ่ือสิ่งแวดล้อมของเครือซีเมนต์ไทย สามารถเป็น
ต้นแบบให้ผู้สนใจอ่ืนๆใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาอาคารเขียวของตนได้ โดยมีการจัดเข้าเยี่ยมชม
โครงการเป็นประจ า 

  
 5.1.4.2 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านค่าด าเนินการอาคาร 

อาคารส านักงานใหญ่ เอสซีจี 1,2 และ 5 เพ่ิมประสิทธิภาพการใช้น้ าประปาด้วยการน า
น้ าฝนมาใช้ดูแลภูมิทัศน์รอบอาคาร เมื่อรวมกับมาตรการประหยัดน้ าอ่ืนๆเช่น การติดตั้งสุขภัณฑ์
ประหยัดน้ า การรณรงค์เพ่ือลดการใช้น้ า ช่วยให้สามารถประหยัดการใช้น้ าประปาทั้งหมดได้ประมาณ
ร้อยละ 3036 

อาคารส านักงานใหญ่ เอสซีจี 1,2 และ 5 ให้ความสนใจด้านการใช้พลังงานไฟฟูาอย่างมี
ประสิทธิภาพ โดยมีการติดตั้งเปลือกอาคารที่เป็นกระจกอัตราการถ่ายเทความร้อนต่ า (Low-E) เพ่ือ
ลดความร้อนเข้าสู่ตัวอาคาร แต่ยังให้แสงสว่างผ่านเข้าไปในปริมาณที่เหมาะสม , ระบบลิฟท์ควบคุม
จุดหมายเพื่อประหยัดพลังงาน, การใช้มอเตอร์ประสิทธิภาพสูง พร้อมระบบควบคุมความเร็วรอบของ

                                                   
35 สวาท สุขส าราญ และ คุณนัทมล ตั้งวงศ์, interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 4 ธ.ค. 2556, ส านักงานกองทุน

สนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ(สสส.). 
36 สมัภาษณ์ พงศ์ธร จณุณะภาต, บริษัท ปนูซีเมนต์ไทย จ ากดั (มหาชน), 18 กมุภาพนัธ์ 2557. 
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มอเตอร์ (VSD), ระบบท าน้ าเย็นประสิทธิภาพสูงส าหรับระบบปรับอากาศ ซึ่งระบบทั้งหมดนี้จะถูก
บริหารจัดการด้วยระบบบริหารจัดการอาคารอัจฉริยะ (Building Management System) ที่ช่วยให้
การใช้พลังงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและการจัดท าแบบจ าลองการใช้พลังงานทั้งหมดของอาคาร
เพ่ือให้สอดคล้องกับข้อก าหนดของเกณฑ์อาคารเขียว นอกจากนี้ด้านนอกของอาคารยังมีการติดตั้ง
แผงเซลล์แสงอาทิตย์ ที่สามารถผลิตพลังงานฟูาได้ 19.4 กิโลวัตต์ จ่ายไปที่อาคาร 5 ได้เป็นปริมาณ
ร้อยละ 5 ของปริมาณการใช้พลังงานไฟฟูาของอาคาร 5 ทั้งหมด ซึ่งโดยรวมแล้วสามารถประหยัดการ
ใช้ไฟฟูาได้ร้อยละ 20  

อาคารส านักงานใหญ่ เอสซีจี 1,2 และ 5 เปิดให้บริการมาแล้ว 30 ปี ค่าบ ารุงรักษาโดยเฉลี่ย
อยู่ที่ 250 บาทต่อตารางเมตร เนื่องจากอุปกรณ์งานระบบที่มีมากกว่า แต่ในระยะยาวเมื่อพิจารณา
การคืนทุนจากการใช้พลังงานและการใช้น้ าที่มีประสิทธิภาพมากขึ้นจะช่วยชดเชยค่าบ ารุงรักษาที่
เพ่ิมข้ึนนี้ได ้
 
 5.1.4.3 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 

จากการใช้แบบส ารวจความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารส านักงานใหญ่ เอสซีจี 1 ,2 และ 5 
สัมภาษณ์กลุ่มตัวแทนผู้ใช้อาคาร พบว่ามีความพึงพอใจต่ออุณหภูมิภายในอาคารอยู่ในระดับดี มี
ความพึงพอใจต่อระดับเสียงอยู่ในระดับดี มีความพึงพอใจต่อความส่องสว่างภายในอาคารอยู่ในระดับ
ดี มีความพึงพอใจต่อคุณภาพอากาศภายในอาคารอยู่ในระดับดี และมีความพึงพอใจความสะอาดและ
ภาพลักษณ์ของอาคารอยู่ในระดับดี  จากการส ารวจเพ่ิมเติม พบว่าผู้ให้สัมภาษณ์คิดว่าการท างานใน
อาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการท างาน อาการเจ็บปุวยจากการท างาน
ลดลง ท าให้รู้สึกเต็มใจที่จะมาใช้งานอาคารมากขึ้น ส่งผลดีต่อภาพลักษณ์อาคาร ซึ่งสามารถน าไปใช้
เป็นเครื่องมือทางการตลาดเพ่ือเพ่ิมมูลค่าสินทรัพย์ของอาคารได้ด้วย37 
 
5.1.4 สรุปผลการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจของการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 

 5.1.4.1 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านมูลค่าสินทรัพย์ 

 จากการศึกษาอาคารเขียวทั้ง 4 โครงการพบว่า การก่อสร้างอาคารเขียวท าให้ต้นทุนค่า
ก่อสร้างเพ่ิมข้ึนทุกโครงการประมาณร้อยละ 10-20 โดยต้นทุนที่เพ่ิมข้ึนนี้มาจากงานประหยัดพลังงาน 
ซึ่งต้องมีการใช้อุปกรณ์งานระบบประกอบอาคารที่เป็นเทคโนโลยีใหม่ ต้องมีการน าเข้าจาก
ต่างประเทศเพ่ือให้ได้ประสิทธิภาพสอดคล้องกับเกณฑ์อาคารเขียวที่ตั้งไว้  แต่จากการที่อาคารเขียว
ก าลังได้รับความสนใจมากข้ึน อุปกรณ์งานระบบประกอบอาคารเหล่านี้ก็มีแนวโน้มที่ราคาจะลดลงใน
อนาคต 

ค่าเช่าพ้ืนที่ของอาคารเขียวกรณีศึกษาสามารถเรียกเก็บได้สูงกว่า และให้เช่าพ้ืนที่ได้เร็วกว่า
อาคารส านักงานทั่วไปในพ้ืนที่ใกล้เคียง เนื่องจากความเป็นอาคารเขียวช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์ให้ตัว
                                                   

37 สมัภาษณ์ พงศ์ธร จณุณะภาต,  ธารณี กฤติยาดิศยั บริษัท ปนูซีเมนต์ไทย จ ากดั (มหาชน), 2 ธันวาคม 2556. 
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อาคารเองและองค์กรของผู้เช่าพ้ืนที่ ว่ามีความใส่ใจต่อสิ่งแวดล้อมซึ่งเป็นกระแสที่ได้รับการยอมรับ
มากขึ้นในปัจจุบัน ขณะเดียวกันค่าเสื่อมราคาของอาคารเขียวจะมีน้อยกว่าอาคารทั่วไปเนื่องจาก
ความทันสมัยของเทคโนโลยีที่ใช้ก่อสร้างและอุปกรณ์ประกอบอาคาร รวมถึงการบ ารุงรักษาที่ต้องท า
อย่างต่อเนื่องเพ่ือให้อาคารมีประสิทธิภาพสอดคล้องกับเกณฑ์การประเมิน 

 
  เมื่อวิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินด้านผลตอบแทนภายใน (IRR) และระยะเวลาการคืน
ทุน (Payback Period) แบ่งเป็น 2 ประเภทดังนี้ 

1.  วิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินของการท าธุรกิจ 
ส านักงานให้เช่าจะได้ว่า จากปกติ ผลตอบแทนภายใน ( IRR) ประมาณร้อยละ 7  

และ ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) อยู่ที่ 11 ปี  เมื่อเป็นอาคารเขียวผลตอบแทนภายใน 
(IRR) ประมาณร้อยละ 9 และระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period)  จะอยู่ที่ประมาณ 9 ปี ซึ่ง
ผลตอบแทนภายใน (IRR) จะดีข้ึนร้อยละ 2 และระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) เร็วขึ้น 2 ปี 
ทั้งนี้ใช้การประมาณการตามตารางภาคผนวก ง 
  ซึ่งในกรณีศึกษาของอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์เกิดจากรายได้ค่าเช่าที่ได้
เพ่ิมขึ้นและค่าน้ า ค่าไฟฟูาที่ลดลง ทั้งนี้ค่าก่อสร้างและค่าบ ารุงรักษาก็เพ่ิมขึ้นเช่นกัน แต่เมื่อ
เปรียบเทียบความคุ้มทางธุรกิจจะเห็นวาคุ้มค่าในระยะยาว 
  ส าหรับกรณีศึกษาของ อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ มีแนวคิดต่างจากอาคาร
ปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ กล่าวคือ อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่  คอมเพล็กซ์ มิได้อยู่ในเขตธุรกิจกลาง 
(CBD) และต้องแข่งขันกับอาคารส านักงานเกรดเดียวกัน ดังนั้นอัตราค่าเช่าจึงไม่สามารถเพ่ิมสูงได้จาก
การออกแบบและก่อสร้างให้เป็นอาคารเขียว แต่การออกแบบและก่อสร้างของการเป็นอาคารเขียว
ของอาคารศูนย์ เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ มุ่งหวังเพ่ือลดค่าน้ า ค่าไฟ และค่าด าเนินการมากกว่า 
 2.  วิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินค่าก่อสร้างที่เพ่ิมขึ้นจากการออกแบบและก่อสร้าง
อาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว  

ในกรณีนี้ใช้วิเคราะห์กับอาคารส านนักงานที่เป็นเจ้าของเดียวและไม่มีการเก็บค่าเช่า
พ้ืนที่ คืออาคารศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะ (สสส.) และน ามาใช้วิเคราะห์กับงานปรับปรุงอาคาร
ส านักงานใหญ่ 1, 2 และ 5 ของบริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน) ด้วย โดยพบว่า ผลตอบแทน
ภายใน (IRR) ประมาณร้อยละ 9 และ ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) อยู่ที่ 10 ปี ซึ่งดูได้
จากภาคผนวก จ 
 
 5.1.4.2 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านค่าด าเนินการอาคาร 

 จากการศึกษาอาคารเขียวทั้ง 4 โครงการพบว่า ค่าด าเนินการอาคารในส่วนของค่าพลังงาน
ไฟฟูาลดลงร้อยละ 30-60 และค่าน้ าลดลงร้อยละ 30-60 อันเป็นผลมาจากการใช้อุปกรณ์ที่มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น การใช้พลังงานทดแทน การน าน้ ากลับมาใช้ใหม่ และการบ ารุงรักษาอย่าง
สม่ าเสมอเพ่ือให้ได้ประสิทธิภาพของอาคารตามเกณฑ์อาคารเขียว ในส่วนของค่าบ ารุงรักษาโดยรวม
อยู่ในระดับเดียวกับอาคารส านักงานทั่วไป ยกเว้นในด้านอุปกรณ์ระบบประกอบอาคารบางชนิดที่มีค่า
บ ารุงรักษาสูงกว่าเนื่องจากเป็นเทคโนโลยีใหม่ ยังมีผู้เชี่ยวชาญไม่มาก 
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อย่างไรก็ตามถึงแม้จะมีการลงทุนสูงในตอนแรก แต่ผลตอบแทนที่ได้รับจากการประหยัดนี้จะ
ชดเชยค่าใช้จ่ายและคืนก าไรให้โครงการได้ในที่สุด 
 
 5.1.4.3 ประโยชน์เชิงธุรกิจด้านคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 

 จากการใช้แบบส ารวจความพึงพอใจสัมภาษณ์กลุ่มตัวแทนผู้ใช้อาคารใน 6 หัวข้อหลักคือ 
ข้อมูลทั่วไป, อุณหภูมิในพ้ืนที่ท างาน, ระดับเสียงในพ้ืนที่ท างาน, ความส่องสว่างในพ้ืนที่ท างาน, 
คุณภาพอากาศในพ้ืนที่ท างาน และความสะอาดและการบ ารุงรักษาในพ้ืนที่ท างานและของอาคาร
โดยรวม พบว่าผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมดมีความพึงพอใจต่อหัวข้อดังกล่าวอยู่ในระดับ ดี ถึง ดีมาก 
และคิดว่าการท างานในอาคารเขียวช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างาน ลดอาการเจ็บปุวยจากการ
ท างาน มีคุณภาพชีวิตในส านักงานดีขึ้น อันเป็นผลมาจากออกแบบ ก่อสร้าง และเลือกใช้วัสดุที่เป็น
มิตรต่อสิ่งแวดล้อมและผู้ใช้อาคารมากขึ้นตามเกณฑ์อาคารเขียว ถึงแม้จะท าให้ต้นทุนสูงขึ้นในตอน
แรก แต่ภาพลักษณ์ของอาคารที่เอ้ือประโยชน์ต่อผู้ใช้อาคาร ช่วยให้หัวข้อนี้ส่งเสริมมูลค่าสินทรัพย์
ของอาคารได้อีกทางหนึ่ง 
 

ตารางที่ 5 - 1 ตารางสรุปและวิเคราะห์ผลการด าเนินการวิจยัตามวัตถปุระสงค์ 

ล าดับ ห้วข้อหลัก หัวข้อรอง 

อาคารกรณีศึกษา 

เอนเนอร์ยี 
คอมเพล็กซ์ 

ปาร์ค เวนเจอร์  
อีโคเพล็กซ์ 

อาคารสุขภาวะ 
สสส. 

อาคาร 
ส านังงานใหญ่ 

เอส ซี จ ี

1 
เกณฑ์
อาคาร
เขียว 

ประเภท 
การประเมิน 

LEED for  
Core & Shell 

LEED for  
Core & Shell 

LEED for New 
Construction 

LEED for Existing 
Building 

ระดับ 
การประเมิน 

Platinum Platinum 
อยู่ระหว่างการ

ประเมิน 
Platinum 

2 ค่าก่อสร้าง ค่าก่อสร้าง เพิ่มขึ้นร้อยละ 15 เพิ่มขึ้นร้อยละ 5 เพิ่มขึ้นร้อยละ 11 N/A 
3 มูลค่า

สินทรัพย์ 
อัตรา 

การขาย/เช่า 
(Occupancy 

Rate) 

100% 100% 100% 100% 

ราคาขาย / 
เช่า 

(บาท / ตร.ม.) 

400-900 
(เพิ่มขึ้นร้อยละ 7) 
จากราคาเฉลีย่ใน

พื้นที่เดียวกัน 

1,000 
(เพิ่มขึ้นร้อยละ 33) 
จากราคาเฉลีย่ใน
พื้นที่เดียวกัน) 

เจ้าของใช้งานเอง เจ้าของใช้งานเอง 

2 ค่า
ด าเนินการ
อาคาร 

ปริมาณ 
การใช้น้ า 

29.81  
ลิตร/คน/วัน 

(ลดลงร้อยละ 55) 

40.36   
ลิตร/คน/วัน 

(ลดลงร้อยละ 20) 

139.17  
ลิตร/คน/วัน(1) 

(ลดลงร้อยละ 30) 

ลดลง 
ร้อยละ 30-40(2 ) 

ปริมาณ 
การใช้ไฟฟูา           

(รวมพื้นที่จอด
รถ) (3) 

116.67 
กิโลวัตต-์ชั่วโมง/ 

ตร.ม./ปี 
(ลดลงร้อยละ 48)  

173.22 
กิโลวัตต-์ชั่วโมง/ 

ตร.ม./ปี 
(ลดลงร้อยละ 23) 

139.08 
กิโลวัตต-์ชั่วโมง/ 

ตร.ม./ปี 
(ลดลงร้อยละ 38) 

134.42 
กิโลวัตต-์ชั่วโมง/ 

ตร.ม./ปี 
(ลดลง 

ร้อยละ 40) 
ปริมาณการใช้

ไฟฟูา           
208.59 

กิโลวัตต-์ชั่วโมง/ 
188.97 

กิโลวัตต-์ชั่วโมง/ 
192.45 

กิโลวัตต-์ชั่วโมง/ 
 - 
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ล าดับ ห้วข้อหลัก หัวข้อรอง 

อาคารกรณีศึกษา 

เอนเนอร์ยี 
คอมเพล็กซ์ 

ปาร์ค เวนเจอร์  
อีโคเพล็กซ์ 

อาคารสุขภาวะ 
สสส. 

อาคาร 
ส านังงานใหญ่ 

เอส ซี จ ี
(ไม่รวมพื้นที่ 
จอดรถ) (4) 

ตร.ม./ปี 
(ลดลงร้อยละ 7)    

ตร.ม./ปี 
(ลดลงร้อยละ 16) 

ตร.ม./ปี 
(ลดลงร้อยละ 14) 

ค่าบ ารุงรักษา เพิ่มขึ้นร้อยละ 4 
ใกล้เคียงเมื่อเทียบ
กับอาคารทัว่ไป 

ใกล้เคียงเมื่อเทียบ
กับอาคารทัว่ไป 

ใกล้เคียงเมื่อเทียบ
กับอาคารทัว่ไป 

5 สภาวะ
แวดล้อม
ในอาคาร 

ความพึงพอใจ
ของผู้ใช้อาคาร พอใจ พอใจ พอใจ พอใจ 

หมายเหตุ:   มาตราฐานการใช้พลังงานในอาคารทั่วไปในกรุงเทพมหานครอยู่ประมาณ 225 กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ตารา เมตร/ปี; ที่มา:กรมพลังงานทดแทนและ  
                อนุรักษ์พลังงาน 

 (1) ข้อมูลจากการสัมภาษณ์โดยใช้ค่ามาตรฐาน 200 ลิตร/คน/วันรวมกับปริมาณน้ าที่ใช้ส าหรับระบบท าความเย็นและรดน้ าต้นไม้แล้ว 
                  (2)ข้อมูลจากการสัมภาษณ์คุณพงศ์ธร จุณณะภาต, บริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน), 2 ธันวาคม 2556.  
                             (3)ปริมาณการใช้ไฟฟ้ารวมพื้นที่จอดรถ, เปอร์เซ็นต์ที่ลดลงเทียบจาก 225 กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ตารา เมตร/ปี 

  (4) ปริมาณการใช้ไฟฟ้าไม่รวมพ้ืนที่จอดรถ, เปอร์เซ็นต์ที่ลดลงเทียบจาก 225 กิโลวัตต์-ชั่วโมง/ตารางเมตร/ปี 

 

5.2 สรุปแนวโน้มของการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 

 จากการศึกษาและสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ พบว่าแนวโน้มของการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็น
อาคารเขียวในประเทศไทยมีสูงขึ้น สอดคล้องกับกระแสโลกที่ต้องการลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมจาก
การก่อสร้าง ถึงแม้การลงทุนอาคารเขียวจะสูงกว่าอาคารทั่วไปจากงานระบบประกอบอาคารที่เพ่ิมขึ้น 
แต่ผลตอบแทนทางการเงินจากการประหยัดค่าไฟฟูาและค่าน้ าจะช่วยชดเชยและคืนทุนในส่วนนี้ได้ใน
ที่สุด  ภาพลักษณ์ที่ดีข้ึนของความเป็นอาคารเขียวก็มีส่วนเพ่ิมความสามารถทางการตลาดของอาคาร 
โดยเฉพาะกับองค์กรธุรกิจต่างชาติที่ ต้องการเช่าพ้ืนที่ส านักงานสาขาในประเทศไทย ท าให้
ผู้ประกอบการเริ่มสนใจพัฒนาโครงการอาคารเขียวมากข้ึน  
 อย่างไรก็ตามการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทยจะเป็นไปอย่างช้าๆเนื่องจาก
ผู้ประกอบการยังไม่มั่นใจถึงผลตอบแทนจากการลงทุนที่จะได้รับ วัสดุ อุปกรณ์และเทคโนโลยี
บางอย่างยังต้องน าเข้าจากต่างประเทศ จึงมีเพียงองค์กรขนาดใหญ่และหน่วยงานของภาครัฐที่มี
ความรู้และงบประมาณมากพอจะบุกเบิกการก่อสร้างอาคารเขียวเพ่ือส่งเสริมภาพลักษณ์ให้องค์กร
และเป็นต้นแบบของการพัฒนาในประเทศไทยต่อไป จากมุมมองด้านอสังหาริมทรัพย์ ท าเลที่ตั้งยัง
เป็นปัจจัยทางการตลาดที่ส าคัญที่สุด  
  
5.3 โอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 

 5.3.1 โอกาสในการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 

 ปัจจุบันนี้ตลาดด้านอาคารเขียวในประเทศไทยเริ่มเปิดกว้างมากขึ้นสอดคล้องกับกระแสโลก
ที่มีความตื่นตัวด้านสิ่งแวดล้อม รวมทั้งผู้ประกอบการให้ความสนใจมากขึ้น เริ่มเห็นคุณค่าทาง
การตลาดของอาคารเขียว ไม่ว่าจะเป็นการเพ่ิมความน่าสนใจเมื่อมีการแข่งขันทางการตลาด, การ
ส่งเสริมภาพลักษณ์, การลดการใช้พลังงาน และ ด้านสุขภาวะภายในอาคาร เป็นต้น  
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เทคโนโลยีและวัสดุก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมแพร่หลายมากขึ้น วัสดุและอุปกรณ์บาง
ชนิดผลิตเองได้ในประเทศช่วยให้มีราคาถูกลงในอนาคต ส่งผลดีต่อผู้สนใจอาคารเขียวในอนาคต 
บุคคลากรไทยเริ่มมปีระสบการณ์และความรู้ความเข้าใจด้านอาคารเขียวมากขึ้น สามารถให้ค าแนะน า
ผู้สนใจและผู้ประกอบการที่ต้องการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวให้ได้ประโยชน์สูงสุด
ตั้งแต่การวางแผนการพัฒนาโครงการ ออกแบบ การก่อสร้าง จนถึงการใช้อาคาร ท าให้ผู้ประกอบการ
เกิดความม่ันใจในการพัฒนาโครงการอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวมากขึ้น 

 
5.3.2 ข้อจ ากัดในการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 

ข้อจ ากัดที่เห็นได้ชัดส าหรับอาคารก่อสร้างใหม่คือ ผู้ประกอบการเชื่อว่าการลงทุนอาคาร
เขียวจะสูงกว่าอาคารทั่วไปมาก ทั้งที่ในความเป็นจริงจากการรวบรวมข้อมูลทั้งในและต่างประเทศ
พบว่าค่าก่อสร้างอาคารเขียวจะสูงกว่าอาคารทั่วไปประมาณร้อยละ 5-10 เท่านั้นแต่ในระยะยาวให้
คืนทุนจากการประหยัดพลังงานและน้ าได้สูงกว่า38 

ถึงแม้ผู้ประกอบการยังไม่มั่นใจเรื่องผลตอบแทนทางการเงินที่จะได้รับเพราะต้องลงทุนสูง
กว่าอาคารทั่วไป แต่จากการที่กระแสอาคารเขียวในต่างประเทศมีมากขึ้นเรื่อยๆ คิดว่าตลาดอาคาร
เขียวในประเทศไทยก็มีโอกาสเติบโตตามได้เช่นกัน เพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้ใช้อาคารที่เริ่ม
ให้ความสนใจการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมมากขึ้น โดยเฉพาะองค์กรธุรกิจต่างชาติที่ให้ความสนใจเรื่อง
สิ่งแวดล้อมและสุขอนามัยของพนักงานของตนในการเลือกที่ตั้งส านักงาน 

การปรับปรุงอาคารที่อยู่ระหว่างการใช้งานให้เป็นอาคารเขียวมีข้อจ ากัดตรงที่ผู้ประกอบการ
ยังไม่เห็นความจ าเป็นและไม่มั่นใจผลตอบแทนทางการเงินที่จะได้รับ รวมถึงข้อจ ากัดทางกายภาพ
ของอาคารเองที่จะมีส่วนท าให้การปรับปรุงเป็นเรื่องยากและเสียค่าใช้จ่ายสูง แต่บางองค์กรธุรกิจเต็ม
ใจลงทุนเนื่องจากเป็นการส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กร และสามารถเป็นกรณีศึกษาให้องค์กรอ่ืนที่สนใจ
ปฏิบัติตามได้เป็นอย่างดี นอกจากนี้การที่มีการพัฒนาสินค้าและบริการที่ส่งเสริมการประหยัด
พลังงาน และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมก็มีส่วนช่วยให้การพัฒนาโครงการอาคารเขียวในประเทศไทยท า
ได้ง่ายขึ้นและเสียค่าใช้จ่ายน้อยลง การจัดตั้งสถาบันอาคารเขียวไทย เพ่ือจัดท าเกณฑ์การประเมิน
ความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (TREES) ก็เป็นอีกโอกาสดีที่ผู้ประกอบการจะได้รับ
ความรู้เกี่ยวกับเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวมากขึ้น และสอดคล้องกับสภาพแวดล้อมของประเทศ
ไทยจนสามารถน าไปปฏิบัติได้ง่ายและเสียค่าใช้จ่ายน้อยกว่าเกณฑ์ของต่างประเทศ 3เพ่ือส่งเสริมให้
แนวคิดอาคารเขียวแพร่หลายมากขึ้นในประเทศไทย ภาครัฐควรให้การสนับสนุน เช่น การลดภาษีสิ่ง
ปลูกสร้างที่เป็นอาคารเขียว การให้ความรู้แก่สาธารณชนเรื่องการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม และผลดีที่จะ
ได้รับจากการใช้งานอาคารเขียว รวมถึงการปรับปรุงมาตรฐานการก่อสร้างให้ใส่ใจเรื่องการ
สิ่งแวดล้อมมากข้ึน39 

                                                   
38 รนน โชติพงศ์(ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝุายบริหารและงานกลาง), interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 9 ธ.ค. 2556, ธนาคาร

กสิกรไทย จ ากัด (มหาชน). 
 39 จักรพันธ์ ภวังคะรัตน์ ผู้ช่วยผู้อ านวยการ, interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 9 ธันวาคม 2556, บริษัท โจนส์ แลง ลา
ซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด. 
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บทที่ 6 
การอภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 

 
6.1 ประโยชน์เชิงธุรกิจที่จะได้รับจากอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 

เกณฑ์การประเมินอาคารเขียวในประเทศ “เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและ
สิ่งแวดล้อมไทย (TREES)” ของสถาบันอาคารเขียวไทย และ เกณฑ์อาคารเขียวในต่างประเทศ “ 
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ของสถาบัน U.S. Green Building 
Council ของสหรัฐอเมริกา นั้นเกิดจากการตระหนักถึงปัญหาสิ่งแวดล้อมในปัจจุบันที่มีความรุนแรง
ขึ้น  สถาบันต่างๆเหล่านี้จึงได้จัดท าเกณฑ์อาคารเขียว เพ่ือช่วยลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากการ
ก่อสร้าง โดยในเกณฑ์ของอาคารเขียวนั้นได้ค านึกงถึงผลกระทบสิ่งแวดล้อมตั้งแต่การออกแบบ
อาคาร, การเลือกที่ตั้งของโครงการ, การเลือกวัสดุที่น ามาใช้ต้องไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
รวมทั้งมีการสนับสนุนให้ใช้พลังงานทดแทนต่างๆเพ่ือลดการใช้พลังงานไฟฟูาและลดการใช้น้ า ซึ่งจะ
สรุปให้เห็นหัวข้อที่ใช้ในเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวดังตารางที่ 6-1หัวข้อที่การประเมินของอาคาร
เขียวดังนี้ 

ตารางที่ 6 - 1 หัวข้อการประเมินของอาคารเขียว 

หัวข้อ ห้อข้อประเมินอาคารเขียว LEED และ TREES 
1 การบริหารจัดการอาคาร (Building Management) 

2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and Landscape) 

3 การประหยัดน้ า (Water Conservation) 

4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 

5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and Resources) 

6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality) 

7 การปูองกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (Environmental Protection) 

8 นวัตกรรม (Green Innovation) 

 
ส าหรับอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวในประเทศไทยยังมีไม่มากและส่วนใหญ่ถูกพัฒนา

เพ่ือผลประโยชน์เชิงภาพลักษณ์เป็นหลัก ท าให้เกิดความไม่แน่ใจถึงผลประโยชน์เชิงธุรกิจที่จะได้รับ  
ดังนั้นการวิจัยนี้จึงเป็นการศึกษาเรื่องผลประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารส านักงานที่เป็นอาคาร

เขียวในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งยังไม่มีการศึกษามาก่อน ด้วยการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับ
เกณฑ์อาคารเขียว งานวิจัยจากต่างประเทศด้านผลประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียว ร่วมกับการ
สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ ผู้ประกอบการ ผู้พัฒนาโครงการ และการเก็บข้อมูลจริงจากอาคารเขีย วใน
ประเทศไทย 4 โครงการ สามารถอภิปรายผลการวิจัยได้ตามวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้ 
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 ด้านมูลค่าสินทรัพย์  
จากการศึกษาด้านมูลค่าสินทรัพย์ พบว่าค่าก่อสร้างอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอม

เพล็กซ์, อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ และอาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะ ซึ่งเป็นอาคารก่อสร้างใหม่ 
สูงกว่าอาคารทั่วไปร้อยละ 10-20 เนื่องจากงานระบบประกอบอาคารที่เพ่ิมขึ้นเพ่ือให้ได้ประสิทธิภาพ
สอดคล้องกับเกณฑ์อาคารเขียวหัวข้อ สอดคล้องกับการวิจัยจากต่างประเทศที่พบว่าค่าก่อสร้าง
อาคารเขียวจะสูงกว่าอาคารทั่วไปประมาณร้อยละ 15 แต่ในอนาคตมีแนวโน้มที่จะลดลงเนื่องจาก 
ภาคก่อสร้างมีความเชี่ยวชาญมากขึ้นและความต้องการทางการตลาดสูงขึ้น ท าให้วัสดุ อุปกรณ์บาง
ชนิดสามารถผลิตได้ในประเทศ และท าให้วัสุดนั้นมีราคาลดลง ตามกลไกของตลาด ซึ่งประโยชน์ที่จะ
ได้รับจากการลงทุนอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 

ส าหรับกับหัวข้อการประเมินอาคารเขียวที่เก่ียวข้องกับมูลค่าสินทรัยพ์นี้ คือด้านการ
บริหารจัดการอาคาร, การประหยัดน้ า, พลังงานและบรรยากาศ, วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง, 
คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคารและการปูองกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม เนื่องจากมูลค่า
สินทรัพย์ที่มากขึ้นจากส่วนงานระบบต่างๆจากหัวข้อประเมินที่กล่าวมา 

 
 ด้านราคาค่าเช่าพื้นท่ี 

จากการศึกษาพบว่าอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวที่มีการให้เช่าพ้ืนที่  ได้แก่
อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ และอาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์ สามารถเรียกเก็บค่าเช่าได้
สูงกว่าอาคารลักษณะเดียวกันในพ้ืนที่ใกล้เคียงร้อยละ 10-20 สอดคล้องกับการวิจัยจากต่างประเทศ
ที่พบว่าค่าเช่าพ้ืนที่อาคารเขียวจะสูงกว่าอาคารทั่วไปประมาณร้อยละ 30 โดยความเป็นอาคารเขียว
เป็นปัจจัยด้านต่างๆที่ช่วยเสริมดังนี้  

- ด้านท าเลที่ตั้งที่ช่วยให้สามารถก าหนดค่าเช่าได้สูงขึ้น โดยเฉพาะอาคารปาร์ค เวน
เจอร์ อีโคเพล็กซ์ ซึ่งมีค่าเช่าพ้ืนที่สูงที่สุดในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งเกี่ยวข้องกับหัวหัวข้อการประเมิน
อาคารเขียวด้านผังบริเวณและภูมิทัศน์ 

- ด้านการใช้อุปกรณ์, ระบบและเทคโนโลยีต่างๆภายในอาคารที่ทันสมัย เพ่ิม
ประสิทธิภาพการท างาน และลดการใช้พลังงานเป็นอีกเหตุผลหนึ่งที่ท าให้ราคาค่าเช่าพ้ืนที่มีราคาสูง
กว่าอาคารอ่ืน ซึ่งสัมพันธ์กับหัวข้อการประเมินอาคารเขียวด้านการประหยัดน้ า, ด้านพลังงานและ
บรรยากาศ, ด้านวัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง และด้านคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายใน
อาคาร 

- ด้านภาพลักษณ์ เป็นส่วนหนึ่งท าให้ราคาค่าเช่าพ้ืนที่เพ่ิมขึ้น ซึ่งมีความสัมพันธ์กับ
หัวข้อการประเมินอาคารเขียวด้านการประหยัดน้ า , พลังงานและบรรยากาศ,คุณภาพของสภาวะ
แวดล้อมภายในอาคารและการปูองกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม  

ส าหรับอาคารศูนย์เรียนรู้สุขภาวะและอาคารส านักงานใหญ่ เอสซีจี 1,2 และ 5 เป็น
อาคารที่เจ้าของใช้งานเองจึงไม่มีการพิจารณาเรื่องค่าเช่าพ้ืนที่  
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 ด้านค่าด าเนินการอาคาร 
ส าหรับค่าด าเนินการอาคารโดยรวมของอาคารกรณีศึกษาประหยัดกว่าอาคาร

ส านักงานทั่วไปเมื่อคิดเป็นราคาต่อตารางเมตร สอดคล้องกับการวิจัยจากต่างประเทศ โดยเฉพาะค่า
ไฟฟูาและค่าน้ า อันเป็นผลจากการปฏิบัติตามเกณฑ์อาคารเขียว โดยเฉพาะอาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ 
คอมเพล็กซ์, อาคารปาร์ค เวนเจอร์และอาคารส านักงานใหญ่เอสซีจี 1, 2 และ 5 ที่ผ่านการประเมิน
ระดับ Platinum ถึงแม้จะเป็นการลงทุนสูงในช่วงแรกแต่ในระยะยาวค่าใช้จ่ายที่ประหยัดได้นี้จะคืน
ทุนให้โครงการในที่สุด 

หัวข้อการประเมินด้านค่าด าเนินการอาคารอาคารเขียวมีความสัมพันธ์กับด้านค่า
ด าเนินการ คือด้านหัวข้อการบริหารจัดการอาคาร, การประหยัดน้ า, พลังงานและบรรยากาศ, วัสดุ
และทรัพยากรในการก่อสร้าง, คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคารและการปูองกันผลกระทบ
ต่อสิ่งแวดล้อม  

 
 ด้านภาพลักษณ์ 

ส าหรับอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวนั้น เมื่อมองในส่วนของภาพลักษณ์ที่
เพ่ิมข้ึนจากความเป็นอาคารเขียว ทุกโครงการจะได้รับผลประโยชน์ทางอ้อมที่ช่วยเพ่ิมมูลค่าให้ทั้งกับ
เจ้าของอาคารและผู้เช่าอาคารก็ได้รับผลประโยชน์ในส่วนนี้เช่นเดียวกัน และถือว่าเป็นข้อได้เปรียบ
ทางการตลาดด้วยอีกทางหนึ่ง 

ส าหรับด้านภาพลักษณืมีความสัมพันธ์กับหัวข้อการประเมินด้านอาคารเขียวใน
หัวข้อ การประหยัดน้ า, พลังงานและบรรยากาศ, วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง, คุณภาพของ
สภาวะแวดล้อมภายในอาคารและการปูองกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

 
 ความพึงพอใจต่อคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคารเขียว 

ด้วยการสัมภาษณ์กลุ่มตัวแทนผู้ใช้อาคารพบว่า ผู้ตอบแบบส ารวจทุกคนมีความพึง
พอใจต่ออุณหภูมิในพ้ืนที่ท างาน, ระดับเสียงในพ้ืนที่ท างาน, ความส่องสว่างในพ้ืนที่ท างาน, คุณภาพ
อากาศในพ้ืนที่ท างาน และความสะอาดและการบ ารุงรักษาในพ้ืนที่ท างานและของอาคารโดยรวมอยู่
ในระดับดี ถึง ดีมาก สอดคล้องกับการวิจัยจากต่างประเทศและข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้บริหาร
อาคารที่เต็มใจเปิดเผยบางส่วน ซึ่งความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารส่งผลโดยตรงต่อภาพลักษณ์ของ
อาคารซึ่งช่วยเพิ่มมูลค่าให้อาคารได้อีกทางหนึ่ง 

ส าหรับด้านความพึงพอใจต่อคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคารมี
ความสัมพันธ์กับหัวข้อการประเมินด้านอาคารเขียวในหัวข้อ วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง , 
คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 
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6.2 ประโยชน์เชิงสังคมและสิ่งแวดล้อม 

 ถึงแม้การวิจัยนี้จะไม่ได้ศึกษาประโยชน์เชิงสังคมและสิ่งแวดล้อมของอาคารส านักงานที่เป็น
อาคารเขียวโดยตรง จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่า อาคารเขียวให้ประโยชน์เชิงสังคมและ
สิ่งแวดล้อมด้วยเช่นกัน 

 ประโยชน์เชิงสังคม 
นอกจากประโยชน์เชิงธุรกิจแล้ว อาคารส านักงานท่ีเป็นอาคารเขียวยังให้ประโยชน์

ด้านสังคมต่อผู้ใช้อาคารและชุมชนแวดล้อมทั้งทางตรงและทางอ้อม เมื่อพิจารณาในระดับตัวอาคาร
พบว่า อาคารเขียว ส่งเสริมคุณภาพชีวิตของผู้ใช้อาคาร เพ่ิมความสบายและความพึงพอใจให้กับผู้ใช้
อาคาร ลดการเจ็บปุวยจากโรค Sick Building Syndrome ลดความเมื่อยล้า ความเครียดจากสภาวะ
แวดล้อมในอาคาร เมื่อพิจารณาในระดับชุมชนที่อาคารตั้งอยู่ พบว่าอาคารเขียวช่วยลดภาระให้
โครงสร้างพ้ืนฐาน ลดมลภาวะระหว่างการก่อสร้างและใช้อาคาร เพ่ิมทัศนียภาพและสามารถใช้
สถานที่พักผ่อนได้ เป็นการสร้างทัศนคติที่ดีต่ออาคารให้เกิดขึ้นในชุมชนที่แวดล้อมอาคารอยู่ 

 
 ประโยชน์เชิงสิ่งแวดล้อม 

อาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวสามารถลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมได้ในหลาย
ด้าน อาทิ การเลือกท าเลที่ตั้งให้เหมาะสมเพ่ือปูองกันผลกระทบต่อระบบนิเวศ เพ่ิมพ้ืนที่สีเขียว การ
บริหารจัดการสถานที่ก่อสร้างเพ่ือลดปริมาณน้ าไหลล้น การที่อาคารเขียวเป็นอาคารที่มีการใช้
พลังงานและน้ าได้อย่างมีประสิทธิภาพ จึงช่วยลดภาระให้กับแหล่งทรัพยากรที่มีจ ากัด และลด
มลภาวะที่เกิดขึ้นจากการผลิตกระแสไฟฟูา การบ าบัดน้ าเสีย และมลภาวะจากการใช้อาคารได้ การ
น าวัสดุกลับมาใช้ใหม่และการรีไซเคิลก็ช่วยลดการใช้ทรัพยากรและปริมาณของเสียได้เช่นกัน  

จากการศึกษาประโยชน์เชิงธุรกิจที่ได้รับจากอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 
พบว่าผู้ประกอบการ, ผู้พัฒนาโครงการ และผู้ใช้อาคารได้รับประโยชน์เชิงธุรกิจจากอาคารส านักงาน
ที่เป็นอาคารเขียวดังนี้  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 168 

ภาพที ่6 - 1 ประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียวส าหรับผู้ประกอบการ, ผู้พัฒนาโครงการ และผู้ใช้อาคาร 

 

 
 
จากภาพที่ 6-1 ประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารเขียวส าหรับผู้ประกอบการ, ผู้พัฒนาโครงการ 

และผู้ใช้อาคาร แสดงให้เห็นว่าประโยชน์เชิงธุรกิจที่ผู้พัฒนาโครงการและผู้ประกอบการจะไดรับจาก
อาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวได้แก่การก าหนดค่าเช่าได้สูงกว่า เนื่องจากอาคารส านักงานที่เป็น
อาคารเขียวเป็นอาคารที่มีความแตกต่างจากอาคารทั่วไป โดยเฉพาะด้านการประหยัดค่าใช้จ่ายด้าน
พลังงานไฟฟูา และน้ าของอาคาร รวมถึงคุณภาพอากาศในอาคารที่ดีกว่า ซึ่งปัจจัยเสริมทางการตลาด
ให้อาคารมีความน่าสนใจกว่าอาคารทั่วไป ท าให้เป็นข้อได้เปรียบทางการแข่งขัน ผู้เช่าเกิดความสนใจ
มากขึ้น ซึ่งส่งผลให้ผู้พัฒนาโครงการสามารถก าหนดค่าเช่าได้สูงกว่าอาคารทั่วไปได้ อัตราการเช่าเพ่ิม
มากขึ้น และมูลค่าสินทรัพย์เพ่ิมมากขึ้นเช่นกัน นอกจากนี้ยังส่งเสริมภาพลักษณ์ให้กับธุรกิจ ซึ่งเป็น 
โดยแสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการและผู้พัฒนาโครงการใส่ใจต่อสิ่งแวดล้อมทั้งภายในอาคารและ
ภายนอกอาคาร, ค านึงถึงประโยชน์ส่วนรวมและใส่ใจคุณภาพชีวิตของผู้ใช้อาคารให้มีคุณภาพชีวิตที่ดี
มากขึ้น ผู้เช่าอาคารก็ได้รับประโยชน์ในการที่มีสุขภาพอนามัยที่ดีขึ้น โดยอาคารเขียวค านึง
สภาพแวดล้อมส าหรับผู้ใช้อาคารทั้งด้านแสงสว่าง, อากาศ, เสียงที่เหมาะสม ลดการเกิดโรค Sick 
Building Syndrom และส่งผลต่อประสิทธิภาพการท างานที่ดีข้ึน  

ซึ่ งสิ่ งต่างๆนี้ เป็นตัวชี้วัดให้สังคมได้ เห็นถึงความรับผิดชอบของผู้ พัฒนาโครงการ, 
ผู้ประกอบการ และผู้เช่า รวมถึงผู้ใช้งานอาคาร อีกทั้งยังสามารถช่วยในด้านการประชาสัมพันธ์ให้กับ
เจ้าของอาคารในเรื่องการรับผิดชอบต่อสังคมหรือ CSR (Corporate Social Responsibility)อีกด้วย
เช่นกัน 
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6.3 แนวโน้มของการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 

 ปัจจุบันอาคารเขียวในประเทศไทยที่ผ่านการประเมินจาก LEED และ TRESS มีจ านวน 29
โครงกรและ 1 โครงการ ตามล าดับ ส าหรับอาคารที่อยู่ระหว่างการประเมินจาก LEED และ TRESS มี
จ านวน 49 โครการและ 22 โครงการตามล าดับ นับว่าน้อยเมื่อเทียบกับประเทศเพ่ือนบ้านอย่าง
สิงคโปร์ที่ปัจจุบันนี้การก่อสร้างอาคารเขียวกลายเป็นมาตรฐานและข้อก าหนดของภาครัฐไปแล้ว 
นับเป็นหนึ่งในปัจจัยกระตุ้นส าคัญต่อการเติบโตของอาคารเขียว นอกเหนือจากความต้องการของ
ตลาด และความต้องการของลูกค้า40  

ส าหรับประเทศไทยปัจจุบันนี้ภาครัฐเริ่มให้การสนับสนุนและส่งเสริมอาคารเขียวมากขึ้น โดย
ก าหนดเรื่อง การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารใน
กฎกระทรวง พ.ศ. 2556 ไว้ในข้อ 56 ดังต่อไปนี้ 
 

 
 
 
 
 
 
   
 
 
 

จากกฎกระทรวงข้อดังกล่าว เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการที่อาคารของตนได้รับการรับรอง
การอนุรักษ์พลังงานในระดับต่างๆ จะได้รับอนุญาติให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้
ตามระดับที่ได้รับ ซึ่งเป็นการสร้างแรงจูงใจให้ผู้ประกอบการ และผู้พัฒนาโครงการหันมาสนใจการ
พัฒนาโครงการอาคารเขียวได้เช่นกัน  

แม้ว่าตลาดและลูกค้าอาคารส านักงานยังไม่ตระหนักถึงประโยชน์ที่ได้รับจากอาคารเขียวหรือ
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากการก่อสร้างมากนัก โดยส่วนใหญ่การก่อสร้างอาคารเขียวเป็นไปเพ่ือเสริม
ภาพลักษณ์องค์กรเป็นหลัก ท าให้การพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทยจะเติบโตอย่างช้าๆ แต่หาก
ได้รับการส่งเสริมอย่างจริงจังจากภาครัฐและการมีส่วนร่วมของภาคเอกชนที่เล็งเห็นประโยชน์เชิง
ธุรกิจจากอาคารเขียว แนวโน้มการพัฒนาจะสูงขึ้นตามไปด้วย41 
 

                                                   
40 US Green Building Council, "Project Directory-Thailand,"  http://www.usgbc.org/projects?keys=Thailand. 
41 ประพุธ พงษ์เลาหพันธุ,์ interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 21 พ.ย. 2556, บริษัท มิตร เทคนิคคัล คอลซัลแท้นท์ จ ากัด. 

ข้อ ๕๖ การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มี
อาคารอนุรักษ์พลังงานตามมาตรฐานที่รับรองโดยมูลนิธิอาคารเขียวไทยหรือองค์กรอื่นซ่ึงได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผัง
เมือง ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ ดังต่อไปนี้ 
(๑) อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่หนึ่ง ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละห้า 
(๒) อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สอง ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละสิบ 
(๓) อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สาม ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละสิบห้า 
(๔) อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สี่ ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ 
 ในกรณีที่อาคารตามวรรคหนึ่ง เป็นอาคารตามประเภทและขนาดที่จะต้องมีการออกแบบเพื่อการอนุรักษ์พลังงานตาม
กฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน อาคารต้องมีคุณสมบัติในการถ่ายเทความร้อนของผนังด้านนอกและหลังคาอาคาร
ตามมาตรฐานและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน 
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6.4 โอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 

 อาคารก่อสร้างใหม่ 
การก่อสร้างอาคารใหม่ให้เป็นอาคารเขียวมีโอกาสท าได้อย่างประสบความส าเร็จและ

ซับซ้อนน้อยกว่าอาคารที่อยู่ระหว่างการใช้งาน โดยเฉพาะในส่วนของงานระบบประกอบอาคาร โดย
ควรเริ่มตั้งแต่ขั้นตอนวางแผนและผู้เกี่ยวข้องในโครงการทุกฝุายต้องมีส่วนร่วมและประสานงานกัน
อย่างต่อเนื่อง ด้วยความเป็นอาคารก่อสร้างใหม่ ผู้ประกอบการเองสามารถวางแผนออกแบบ ก่อสร้าง 
ให้อาคารมีประสิทธิภาพผ่านเกณฑ์ประเมินอาคารเขียวในระดับสูงสุดได้ ช่วยให้อาคารมีประสิทธิภาพ
เต็มที่ และส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กรได้อย่างชัดเจน  

ภาครัฐเองก็เริ่มให้การสนับสนุนด้วยการออกกฏกระทรวงบัญญัติให้อาคารที่ได้รับการ
รับรองการอนุรักษ์พลังงานมีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินได้สูงขึ้น ส่งผลดีต่อประโยชน์เชิง
ธุรกิจของอาคารเนื่องจากท าให้มีพ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารมากขึ้น 

ส่วนจ ากัดที่เห็นได้ชัดคือ ผู้ประกอบการเชื่อว่าการลงทุนอาคารเขียวจะสูงกว่าอาคาร
ทั่วไปมาก ทั้งที่ในความเป็นจริงจากการรวบรวมข้อมูลทั้งในและต่างประเทศพบว่าค่าก่อสร้างอาคาร
เขียวจะสูงกว่าอาคารทั่วไปประมาณร้อยละ 5-10 เท่านั้นแต่ในระยะยาวให้คืนทุนจากการประหยัด
พลังงานและน้ าได้สูงกว่า42 

ถึงแม้ผู้ประกอบการยังไม่มั่นใจเรื่องผลตอบแทนทางการเงินที่จะได้รับเพราะต้องลงทุน
สูงกว่าอาคารทั่วไป แต่จากการที่กระแสอาคารเขียวในต่างประเทศมีมากขึ้นเรื่อยๆ คิดว่าตลาดอาคาร
เขียวในประเทศไทยก็มีโอกาสเติบโตตามได้เช่นกัน เพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้ใช้อาคารที่เริ่ม
ให้ความสนใจการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมมากขึ้น โดยเฉพาะองค์กรธุรกิจต่างชาติที่ให้ความสนใจเรื่อง
สิ่งแวดล้อมและสุขอนามัยของพนักงานของตนในการเลือกที่ตั้งส านักงาน43 
 

 การปรับปรุงอาคารที่อยู่ระหว่างการใช้งานให้เป็นอาคารเขียว 
การปรับปรุงอาคารที่อยู่ระหว่างใช้งานให้เป็นอาคารเขียวสามารถท าให้ประสบ

ความส าเร็จได้ ถึงแม้ในบางประเด็น เช่น งานระบบประกอบอาคาร จะมีความซับซ้อนมากกว่าอาคาร
ก่อสร้างใหม่ แต่หากมีการวางแผนที่ดี และท าความเข้าใจให้ผู้ใช้อาคารทราบถึงประโยชน์ที่จะได้รับ
จากอาคารเขียว ก็จะช่วยให้การปรับปรุงเป็นไปได้อย่างราบรื่น และผลประโยชน์ที่ได้รับจะเห็นเป็น
รูปธรรมชัดเจนและเร็วกว่าอาคารก่อสร้างใหม่ 

                                                   
 42 รนน โชติพงศ์(ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝุายบริหารและงานกลาง), "ความคิดเห็นต่อประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารส านกังานที่
เป็นอาคารเขียว.", ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน), 9 ธันวาคม 2556.  
 43  พงศ์ธร จุณณะภาต, "ความคิดเห็นต่อประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารส านกังานที่เป็นอาคารเขียว.", บริษัท ปูนซีเมนต์ไทย 
จ ากัด (มหาชน), 19 พฤศจิกายน 2556. 
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ในส่วนข้อจ ากัดนั้น ผู้ประกอบการยังไม่เห็นความจ าเป็นและไม่มั่นใจผลตอบแทนทาง
การเงินที่จะได้รับ รวมถึงข้อจ ากัดทางกายภาพของอาคารเองที่จะมีส่วนท าให้การปรับปรุงเป็นเรื่ อง
ยากและเสียค่าใช้จ่ายสูง เนื่องจากไม่ได้มีการวางแผนมาตั้งแต่ต้นเหมือนการก่อสร้างใหม่  แต่บาง
องค์กรธุรกิจเต็มใจลงทุนเนื่องจากเป็นการส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กร และสามารถเป็นกรณีศึกษาให้
องค์กรอ่ืนที่สนใจปฏิบัติตามได้เป็นอย่างดี นอกจากนี้การที่มีการพัฒนาสินค้าและบริการที่ส่งเสริม
การประหยัดพลังงาน และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมก็มีส่วนช่วยให้การพัฒนาโครงการอาคารเขียวใน
ประเทศไทยท าได้ง่ายขึ้นและเสียค่าใช้จ่ายน้อยลง 

เพ่ือส่งเสริมให้แนวคิดอาคารเขียวแพร่หลายมากขึ้นในประเทศไทย ภาครัฐควรให้การ
สนับสนุน เช่น การลดภาษีสิ่งปลูกสร้างที่เป็นอาคารเขียว การให้ความรู้แก่สาธารณชนเรื่องการ
อนุรักษ์สิ่งแวดล้อม และผลดีที่จะได้รับจากการใช้งานอาคารเขียว รวมถึงการปรับปรุงมาตรฐานการ
ก่อสร้างให้ใส่ใจเรื่องการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมมากข้ึน 

การจัดตั้งสถาบันอาคารเขียวไทย เพ่ือจัดท าเกณฑ์การประเมินความยั่ งยืนทางพลังงานและ
สิ่งแวดล้อมไทย (TREES) ก็เป็นอีกโอกาสดีที่ผู้ประกอบการจะได้รับความรู้เกี่ยวกับเกณฑ์การประเมิน
อาคารเขียวมากขึ้น และสอดคล้องกับสภาพแวดล้อมของประเทศไทยจนสามารถน าไปปฏิบัติได้ง่าย
และเสียค่าใช้จ่ายน้อยกว่าเกณฑ์ของต่างประเทศ44 
 

6.5 ข้อเสนอแนะท่ีได้จากการวิจัย 

6.5.1 ข้อเสนอแนะต่อผู้ประกอบการ 

จากการศึกษาพบว่าอาคารเขียวให้ผลตอบแทนทางธุรกิจที่เป็นรูปธรรมได้จริง 
ผู้ประกอบการจึงควรหันมาพิจารณาการก่อสร้างอาคารเขียวส าหรับโครงการต่อไปของตน ซึ่งมี
แนวโน้มว่าอาคารเขียวจะกลายเป็นมาตรฐานที่ยอมรับกันทั่วไปในอนาคต ถึงแม้การลงทุนเบื้องต้นจะ
สูงกว่าอาคารปกติ แต่ก็มีแนวโน้มถูกลงเมื่อเทคโนโลยี วัสดุก่อสร้าง และความเชี่ยวชาญแพร่หลาย
มากขึ้น  

ผู้ประกอบการเองควรศึกษาเกณฑ์อาคารเขียวเพ่ือให้เกิดความคุ้นเคยและเห็น
ประโยชน์ก่อนเลือกเกณฑ์ที่ เหมาะสมมาพัฒนาโครงการของตน รวมถึงการประชาสัมพันธ์
ผลประโยชน์ที่ได้รับจริงจากความเป็นอาคารเขียวให้สาธารณชนรับทราบ เพ่ือเป็นแรงจูงใจและ
ตัวอย่างที่ดีให้ผู้ประกอบการรายอื่นน าไปพัฒนาโครงการของตนต่อไป 
 

                                                   
 44 จักรพันธ์ ภวังคะรัตน์ (ผู้ช่วยผู้อ านวยการ), interview by พรรณวดี มงคลเจริญ, 9 ธ.ค. 2556, บริษัท  โจนส์ แลง ลา
ซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด. 



 172 

6.5.2 ข้อเสนอแนะต่อผู้พัฒนาโครงการ 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับท าเลที่ตั้งเป็นปัจจัยแรกที่
ส่งผลต่อความสามารถทางการตลาด แต่ความเป็นอาคารเขียวก็สามารถถูกน ามาเป็นปัจจัยเสริมเพ่ือ
สร้างความได้เปรียบได้ เนื่องจากแนวโน้มอาคารเขียวทั่วโลกก าลังได้รับความนิยม ถึงแม้ในประเทศ
ไทยจะเติบโตอย่างช้าๆ แต่การส่งเสริมจากผู้พัฒนาโครงการก็เป็นอีกแนวทางหนึ่งที่จะช่วยกระตุ้น
การเติบโตของอาคารเขียวผู้พัฒนาโครงการเองควรศึกษาเกณฑ์อาคารเขียวเพ่ือให้เกิดความคุ้นเคย
และเห็นประโยชน์ก่อนเลือกเกณฑ์ที่เหมาะสมมาพัฒนาโครงการ  
 

6.5.3 ข้อเสนอแนะต่อผู้เชี่ยวชาญ 

ผู้เชี่ยวชาญเป็นหนึ่งในกลไกส าคัญของการพัฒนาอาคารเขียว โดยผู้เชี่ยวชาญควรให้
ความรู้ต่อสาธารณชนถึงประโยชน์ของอาคารเขียวทั้งด้านสิ่งแวดล้อม สังคมและเศรษฐกิจ ให้
ค าแนะน าในการเลือกเกณฑ์อาคารเขียวที่เหมาะสมมาพัฒนาโครงการ รวมถึงส่งเสริมเกณฑ์อาคาร
เขียวของประเทศไทยด้วยเพื่อลดค่าใช้จ่ายในการประเมิน อันจะเป็นแรงจูงใจให้โครงการต่างๆเต็มใจ
เข้าร่วมมากขึน้ 

 
6.5.4 ข้อเสนอแนะต่อผู้ใช้อาคาร 

ผู้ใช้อาคารควรท าความคุ้นเคยกับแนวคิดอาคารเขียวให้มากข้ึน เพ่ือให้ทราบถึง
ประโยชน์ที่จะได้รับจากการใช้งานอาคารเขียว ซึ่งจะมีผลต่ออุปสงค์ของตลาดอาคารเขียว เป็นการ
ช่วยกระตุ้นการเติบโตของอาคารเขียวอีกทางหนึ่ง 
 

6.5.5 ข้อเสนอแนะส าหรับด าเนินโครงการอาคารเขียว 

เมื่อพิจารณาเกณฑ์ LEED for New Construction และ TREES พบว่าหมวด
ประเมินที่มีน้ าหนักคะแนนมาก 3 อันดับแรกคือ ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน, คุณภาพของสภาวะ
แวดล้อมในอาคารและผังบริเวณและภูมิทัศน์ ส าหรับการด าเนินโครงการอาคารเขียว ทั้งที่เป็นอาคาร
ก่อสร้างใหม่ หรืออาคารที่อยู่ระหว่างใช้งานที่ต้องการท าให้อาคารเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม โดยอาจจะ
เข้าร่วมประเมินเพ่ือให้ได้การรับรองหรือไม่นั้น 3 หมวดประเมินนี้ควรถูกน ามาพิจารณาตั้งแต่ขั้นตอน
การวางแผน ออกแบบ ก่อสร้างและใช้งานอาคาร จากผลการวิจัยอาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการ 
สามารถสรุปรายการที่จะช่วยให้การออกแบบก่อสร้างและใช้อาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพและเกิด
ประโยชน์เชิงธุรกิจ พอสังเขปดังต่อไปนี้  

6.5.5.1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน  

การเลือกใช้กระจกประสิทธิภาพสูง Low-E เพ่ือปูองกันรังสีความร้อนเข้าสู่
ตัวอาคาร, การติดตั้งฉนวนกันความร้อนบนหลังคา, การใช้ระบบควบคุมไฟฟูาแสงสว่างอัตโนมัติ, การ
ใช้มอเตอร์ประสิทธิภาพสูงควบคุมกับอุปกรณ์ควบคุมความเร็วรอบของมอเตอร์ (Variable Speed 
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Drive:VSD), การใช้หม้อแปลงประสิทธิภาพสูง, การใช้ระบบควบคุมความเย็นอัตโนมัติและ 
(Variable Air Volume:VAV) การใช้ระบบบริหารจัดการอัจฉริยะ เป็นต้น  

งานระบบต่างๆเหล่านี้อาจต้องใช้การลงทุนสูงกว่าเล็กน้อยในตอนแรก แต่
การประหยัดค่าไฟฟูาในการด าเนินงานอาคารระยะยาวจะช่วยชดเชยและคืนก าไรให้อาคารได้ในที่สุด 
ดังแสดงไว้ใน บทที่ 4 ผลการด าเนินการวิจัย 

6.5.5.2 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคาร 

การติดตั้งเครื่องตรวจจับปริมาณก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์, การใช้ระบบ
ควบคุมความเย็นอัตโนมัติ (Variable Air Volume:VAV), การใช้แสงธรรมชาติและทัศนียภาพ, การ
ติดตั้งระบบระบายอากาศและปริมาณก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ เป็นต้น  

มาตรการเหล่านี้จะเพ่ิมความสบายให้ผู้ใช้อาคาร ช่วยให้การท างานมี
ประสิทธิภาพมากขึ้น สุขอนามัยดีขึ้น ส่งผลดีต่อภาพลักษณ์ผู้ประกอบการและหน่วยงานของผู้เช่ า
อาคาร สามารถใช้เป็นปัจจัยเสริมอีกประการในการแข่งขันทางการตลาดได้อีกทางหนึ่ง 

6.5.5.3 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ 

การเลือกท าเลที่ตั้งที่มีระบบคมนาคมหลากหลาย, การส่งเสริมการใช้
คมนาคมทางเลือก, การจัดท าที่จอดจักรยาน, การจัดท าพ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ, การท าหลังคาเขียว
เพ่ือลดปรากฏการณ์เกาะความร้อนเมือง, การเลือกท าเลที่ตั้งโครงการในพ้ืนที่ๆมีการพัฒนาแล้ว มี
สาธารณูปการพร้อมเพรียงในระยะที่ผู้ใช้อาคารเข้าถึงได้โดยสะดวก เป็นต้น  

มาตรการเหล่านี้ช่วยประหยัดค่าพลังงานในการคมนาคม, ประหยัดค่า
ไฟฟูาและค่าน้ าประปา, เพ่ิมคุณภาพชีวิตให้ผู้ใช้อาคารและชุมชนแวดล้อม ส่งผลดีต่อภาพลักษณ์
ผู้ประกอบการและหน่วยงานของผู้เช่าอาคาร สามารถใช้เป็นปัจจัยที่สร้างความได้เปรียบในการ
แข่งขันทางการตลาดได้อีกทางหนึ่ง 

 
ส าหรับประเทศไทยได้น าเกณฑ์อาคารเขียวซึ่งเป็นมาตรฐานจากต่างประเทศและเป็นที่

ยอมรับในระดับสากล เช่น LEED มาใช้ประเมินอาคารในประเทศไทย ซึ่งความสอดคล้องกับ
สภาพแวดล้อมของพ้ืนที่ไม่เท่ากับประเทศต้นก าเนิดเกณฑ์อย่างสหรัฐอเมริกา แต่ยังสามารถน ามาใช้
ประเมินอาคารในประเทศไทยได้เช่นกัน ซึ่งอาจส่งผลให้มีความแตกต่างกันบ้างด้านการท าคะแนน
ของหัวข้อประเมิน   

อย่างไรก็ตามการพัฒนาอาคารส านักงานให้เป็นอาคารเขียวนั้นไม่จ าเป็นที่ต้องใช้เทคโนโลยี
สูงเช่น การติดตั้งระบบต่างๆเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้พลังงาน การใช้น้ า และคุณภาพของสภาวะ
แวดล้อมภายในอาคารให้ดีขึ้นเสมอไป แต่สามารถเลือกใช้วิธีการทางสถาปัตยกรรม มาประยุกต์ใช้ให้
เหมาะสมกับงบประมาณในการก่อสร้างของอาคารและความต้องการของผู้ประกอบการได้ เช่น การ
เลือกวางอาคารส่วนที่มีความยาวหันไปทางทิศเหนือหรือใต้ เพ่ือให้อาคารมีพ้ืนที่รับแสงช่วงบ่าย ซึ่งมี
ความร้อนที่รุนแรงไม่มาก เพ่ือลดความร้อนเข้าสู่ตัวอาคาร , การใช้ประโยชน์จากแสงธรรมชาติมาใช้
ในอาคาร เพื่อเพ่ิมประสิทธิภาพด้านการประหยัดพลังงาน เช่น อาคารศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะ (สสส.) 
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ซึ่งมีการออกแบบที่เน้นความโปร่ง โล่งของอาคารเพ่ือช่วยถ่ายเทความร้อนและลมในพ้ืนที่ส่วนกลาง
อาคาร ลดการใช้พลังงานจากเครื่องปรับอากาศ  มีการน าแสงธรรมชาติจากภายนอกมาใช้ในอาคาร 
ผ่านระบบท่อน าแสง (Pipe Light), การเจาะช่องแสงเพ่ือน าแสงเข้าอาคารชั้นใต้ดิน เพ่ือลดการใช้
พลังงานไฟฟูาจากหลอดไฟ และการติดตั้งระบบแผงกันแสงอัตโนมัติ ท าให้ลดความร้อนเข้าสู่ตัว
อาคาร ลดการใช้พลังงาน เป็นต้น   

ดังนั้นผู้ประกอบการหรือผู้พัฒนาโครงการที่สนใจควรศึกษาและพิจารณาข้อมูลให้รอบด้าน 
เพ่ือเลือกแนวทางที่เหมาะสมและเกิดประสิทธิภาพสูงสุดส าหรับการลงทุน และเกิดประโยชน์ทั้งด้าน
สังคม สิ่งแวดล้อม และเศรษฐกิจ เพ่ือการพัฒนาอย่างยั่งยืนต่อไป 

 
6.5.6 ข้อเสนอแนะเพื่อการวิจัยในอนาคต 

 (1)  ข้อมูลที่ได้มามาจากกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการ คือ อาคารศูนย์เอนเนอร์ยี่ คอม
เพล็กซ์, อาคารปาร์ค เวนเจอร์ อีโคเพล็กซ์, อาคารศูนย์การเรียนรู้สุขภาวะ (สสส.) และ อาคาร
ส านักงานใหญ่ 1,2 และ 5 บริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน)นั้น ควรมีการรวบรวมข้อมูลให้
มากกว่านี้ในอนาคต เพ่ือให้เห็นผลประโยชน์ด้านต่างๆมากขึ้น และ เพ่ือเป็นมาตรฐานของเมืองไทย
ในอนาคต 

(2) จากการศึกษาพบว่า อาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวให้ประโยชนเชิงธุรกิจที่
เป็นรูปธรรมได้จริง ในขณะที่ปัจจุบันเริ่มมีการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยที่เป็นอาคารเขียวขึ้นใน
ประเทศไทยบ้างแล้ว  ดังนั้นในการศึกษาครั้งต่อไปควรมีการศึกษาเพ่ิมเติมถึงประโยชน์เชิงธุรกิจของ
อาคารชุดพักอาศัยที่เป็นอาคารเขียว ว่าสามารถให้ผลประโยชน์ทั้งต่อผู้ประกอบการและผู้บริโภคที่
เป็นรูปธรรมได้อย่างไร โดยควรมีการศึกษาเปรียบเทียบกับอาคารชุดพักอาศัยทั่วไป โดยเฉพาะหัวข้อ
ด้านคุณภาพของสภาวะแวดล้อมในอาคาร เนื่องจากส่งผลต่อความสบายและสุขอนามัยของผู้พัก
อาศัยโดยตรง 
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แบบเก็บข้อมูลค่าด าเนินการอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 
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แบบส ารวจความพึงพอใจด้านคุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียว 
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แบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นต่อประโยชน์เชิงธุรกิจของอาคารส านักงานท่ีเป็นอาคารเขียว 
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ตารางแสดงผลการค านวนอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR)  

ของการพัฒนาโครงการส านักงาน 
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ตารางแสดงผลการค านวนอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) 

ประเภทอาคาร: ส านักงานให้เช่าทั่วไป 
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ตารางแสดงผลการค านวนอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) 

ประเภทอาคาร: ส านักงานให้เช่าที่เป็นอาคารเขียว (Green Building) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



198 
 

 

 



199 
 

 

 
 



200 
 

 

 



201 
 

 
 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก จ 

ตารางแสดงผลการค านวนอัตราผลตอบแทนภายใน(Internal Rate of Return: IRR)  

ของการลงทุนด้านพลังงาน 
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ตารางแสดงราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร 

ก าหนดโดยสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
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อุปกรณ์และระบบที่ใช้อาคารส านักงานที่เป็นอาคารเขียวในอาคารกรณีศึกษา 
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ตารางแสดงข้อมูลค่าด าเนินการอาคารของโครงการกรณีศึกษา 
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