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บทคัดยอ  
งานวิจัยนี้เปนการประเมินผลความคุมคาของการกอสรางอาคารใหเปนไปตามมาตรฐานอาคารเขียวไทย 

โดยเลือกอาคารตัวอยาง 1 อาคาร เรียกวาอาคารกรณีฐาน ซึ่งเปนอาคารสํานักงาน 4 ชั้น มีพื้นที่ใชงานภายใน
อาคารทั้งหมด 1,295.91 ตารางเมตร แบงเปนพื้นที่ปรับอากาศ 741.69 ตารางเมตร และพื้นที่ไมปรับอากาศ 
554.22 ตารางเมตร ระบบปรับอากาศเปนแบบรวมศูนยที่ใชเครื่องทําน้ําเย็นแบบระบายความรอนดวยอากาศ งาน
นี้ไดทําการประเมินระดับอาคารกรณีฐานตามเกณฑของมาตรฐานอาคารเขียวไทย และใชโปรแกรม EnergyPlus 
ตรวจสอบการใชพลังงานของอาคาร จากนั้น ทําคะแนนอาคารตามลําดับความสําคัญของมาตรการในหมวดตางๆ 
ของมาตรฐานอาคารเขียวไทย (ประกอบดวย การบริหารจัดการอาคาร ผังบริเวณและภูมิทัศน การประหยัดน้ํา 
พลังงานและบรรยากาศ วัสดุและทรัพยากรในการกอสราง คุณภาพของสภาวะแวดลอมภายในอาคาร การปองกัน
ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม และนวัตกรรมในการออกแบบ) ที่ไดจัดลําดับไว โดยเลือกทํากลุมมาตรการที่ไมตองใชเงิน
ลงทุนหรือใชเงินลงทุนเพียงเล็กนอยกอน ตามดวยกลุมมาตรการที่ตองใชเงินลงทุนและมีผลประโยชนตอบแทนใน
รูปของผลประหยัด (เชน คาไฟฟา คาน้ําประปา) และกลุมมาตรการที่ตองใชเงินลงทุนแตไมมีผลประหยัดตอบแทน
กลับมา ตามลําดับ เพื่อใหอาคารไดฉลากแตละระดับ คือ ผานการรับรอง (Certified) ฉลากเงิน (Silver) ฉลากทอง 
(Gold) และฉลากแพลตทินั่ม (Platinum) จากนั้นทําการประเมินความคุมคาทางเศรษฐศาสตรโดยพิจารณา
ระยะเวลาคืนทุน มูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน และอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน 
จากการวิเคราะหสามารถสรุปไดวา ควรปรับปรุงอาคารใหผานการรับรองระดับฉลากทอง เนื่องจากเปนจุดที่คุมคา
ที่สุดในการลงทุน คือ สามารถลดการใชพลังงานได 30.20% ลดการใชน้ําประปาได 66.70% โดยตองลงทุนเพิ่ม 
4.18% ซึ่งจะทําใหมีระยะเวลาคืนทุน 4.16 ป ซึ่งเปนเปนคาที่นอยที่สุดเมื่อเทียบกับฉลากระดับอื่น และทําใหมี
มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ 938,662.28 บาท มีอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 24.00% และมี
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนเทากับ 2.006 ซึ่งคาทั้งสามเปนคาที่สูงที่สุดเมื่อเทียบกับฉลากระดับอื่น  
คําหลัก: อาคารเขียว, มาตรฐานอาคารเขียวไทย (TREES-NC), ความคุมคาในการลงทุน, โปรแกรม EnergyPlus   
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Abstract 
 This work is a feasibility study of constructing a building to conform to the Thai green building 
standard. A sample office building was selected and treated as the baseline building. The total area of the 
building is 1,295.91 m2 consisting of 741.69-m2 conditioned area and 554.22-m2 unconditioned area. The 
designed air conditioning system is a central system using an air-cooled water chiller. Thailand’s green 
building standard (TREES-NC) was applied to assess the ‘green level’ and EnergyPlus software was 
used to estimate the energy consumption of the baseline building. After that, points to achieve higher 
green levels were obtained by implementing measures according to 8 topics in TREES-NC. The 
measures that do not need or need a little investment were implemented first followed by the ones that 
need investment and provide benefits (e.g., energy saving, water saving) and the ones that need 
investment but do not provide any benefits. Financial feasibility of achieving each green label (i.e., 
certified, silver, gold, and platinum) was then evaluated in terms of payback period, net present value 
(NPV), internal rate of return (IRR), and benefit-to-cost ratio (BCR). The results show that the sample 
building should try to achieve the ‘gold label’ which is the optimum level in terms of financial return. At 
this point, energy saving was found to be 30.20% and water saving was 66.70% while the investment 
would be 4.18% higher than the baseline. The payback period was found to be 4.16 years which is the 
shortest one whereas the NPV, IRR, and BCR were found to be 938,662.28 Baht, 24.00%, and 2.006, 
respectively, which are the highest values compared with the other green labels. 
Keywords: Green building, Thai green building standard (TREES-NC), Financial feasibility, EnergyPlus  
 

1. บทนํา 
ภายใตวิกฤตการณดานพลังงานและสิ่งแวดลอม

ในปจจุบัน อาคารและสิ่งกอสรางตางๆ ถือวาเปนสิ่ง
สําคัญที่สรางผลกระทบอยางมากตอสภาพแวดลอม 
สุขภาพของผูคน และเศรษฐกิจ เนื่องจากพบวาภาค
อาคารมีการใชพลังงานมากถึง 39% (เฉพาะพลังงาน
ไฟฟาใชมากถึง 68%) และใชน้ําทั้งหมด 12% ของ
ปริมาณการใชทั้งหมดของโลก อีกทั้งยังปลอยกาซ
คารบอนไดออกไซดที่เปนอันตรายตอสิ่งแวดลอมถึง 
38% [1] อาคารเขียวจึงถูกผลักดันใหเปนอาคาร
ทางเลือกใหมที่เปนมิตรตอสิ่งแวดลอม เปนนวัตกรรม
ที่มีบทบาทสูงในการอนุรักษพลังงาน และสงเสริมการ
ใชทรัพยากรตางๆ อยางมีประสิทธิภาพ ไดแก การใช
พลังงาน น้ํา และการเลือกใช วัสดุตางๆ ชวยลด
ผลกระทบตอผูใชงานอาคารทางดานสุขอนามัยและ
สง เสริมประสิทธิภาพในการทํางาน  ชวยสร าง
มูลคาเพิ่มใหแกอาคาร อีกทั้งยังชวยลดขยะจากการ

กอสรางและมลภาวะตางๆ ที่เกิดจากอาคารดวย [2-4] 
ดังนั้น อาคารเขียวจึงเปนภาพลักษณของอาคารที่มี
ความรับผิดชอบในการรักษาสิ่ งแวดลอมและใช
ทรัพยากรตางๆ อยางมีประสิทธิภาพตลอดวงจรอายุ
อาคาร คือ ต้ังแตขั้นตอนการเลือกที่ต้ังอาคาร การ
ออกแบบ การกอสรางการใชงาน การบํารุงรักษา การ
ปรับปรุง และการทําลายเมื่อเลิกใชอาคารแลว [5] 

เกณฑการประเมินอาคารเขียวไดถูกพัฒนาขึ้นใน
หลายประเทศทั่วโลก เชน BREEAM ของสหราช
อาณาจักร [6, 7] HK-BEAM ของฮองกง [8-10] เปน
ต น  แ ต ที่ ไ ด รั บ ค ว า ม นิ ย ม สู ง สุ ด  คื อ  LEED 
(Leadership in Energy and Environmental Design) 
[11, 12] ของสหรัฐอเมริกา ซึ่งพัฒนาขึ้นโดย United 
States Green Building Council (USGBC) สาเหตุ
สําคัญที่ LEED ประสบความสําเร็จอยางมากนั้นมา
จากความเรียบงายในการแบงหมวด อันประกอบไป
ดวย ดานความยั่งยืนของที่ต้ังโครงการ ประสิทธิภาพ
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การใชน้ํา พลังงานและบรรยากาศ วัสดุและทรัพยากร 
คุณภาพสภาพแวดลอมในอาคาร และนวัตกรรมใน
การออกแบบ จึงเปนที่นิยมในกลุมผูออกแบบอาคาร
เนื่องจากความยืดหยุนในการเลือกรูปแบบการ
ประเมินและทางเลือกในการทําคะแนน ทําใหเกณฑนี้
ไดใชประเมินอาคารตางๆ ทั้งในสหรัฐอเมริกาและ
ประเทศตางๆ เกือบทั่วโลกมานานนับสิบป 

ประเทศไทยไดพัฒนาเกณฑการประเมินอาคาร
เขียวขึ้นมาเชนเดียวกันเรียกวา “เกณฑการประเมิน
ความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทยสําหรับ
การกอสรางและปรับปรุงโครงการใหม ” (Thai’s 
Rating of Energy and Environmental Sustainability 
For New Construction and Major Renovation, 
TREES–NC) [13] จัดทําโดยคณะอนุกรรมการจัดทํา
หลักเกณฑการประเมินอาคารเขียว สถาบันอาคาร
เขียวไทย เปนจุดเริ่มตนที่มุงเนนการประเมินโครงการ
อาคารสาธารณะที่จะสรางขึ้นใหมหรือมีการปรับปรุง
ครั้งใหญ และในอนาคตอันใกล สถาบันอาคารเขียวยัง
มุงหวังที่จะออกหลักเกณฑสําหรับบานพักอาศัย การ
ตกแตงภายใน อาคารใชแลว ฯลฯ เพื่อใหอาคารทุก
ประเภทมีโอกาสที่จะเปนอาคารเขียวซึ่งจะมีสวนชวย
ในการพัฒนาประเทศที่ยั่งยืนตอไป 

ถึงแมวาอาคารเขียวจะมีประโยชนมากมายดังที่
ไดกลาวมาแลวนั้น แตก็ยังไมสามารถหาขอสรุปไดวา
การกอสรางอาคารเขียวนั้นจะตองลงทุนในการ
กอสรางเพิ่มขึ้นเทาไร จะคืนทุนภายในระยะเวลากี่ป 
และการทําอาคารเขียวใหไดระดับใดจึงจะเหมาะสม
ที่สุดในแงของความคุมคาในการลงทุน  ซึ่ งจาก
การศึกษาของ Kats and Capital E โดยการใชเกณฑ
การประเมิน LEED 2.0 กับอาคารสํานักงานและ
สถานศึกษาในรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา 
พบวา ระดับที่คุมคาที่สุด คือ ฉลากทอง (Gold) โดย
สามารถลดการใชพลังงานได 25-30% และใชเงิน
ลงทุนเพิ่มขึ้นเฉล่ีย 1.82% [2] การสํารวจโดย World 
Business Council for Sustainable Development 
(WBCSD) จากผูตอบรับทั่วโลกประมาณวาอาคาร
เขียวจะทําใหคากอสรางสูงขึ้นจากอาคารปกติ 17% 

[14] สวนในประเทศไทย เกชา ธีระโกเมน ไดกลาวไว
วา การรับรองระดับอาคารเขียวโดยเกณฑการประเมิน 
LEED ฉลากทองจะเปนระดับที่คุมคาที่สุด โดยจะทํา
ใหคากอสรางสูงขึ้น 15% และมีระยะเวลาคืนทุน 7 ป 
[14] และจตุวัฒน วโรดมพันธ ไดกลาววา อาคารเขียว
ที่ผานการประเมินตามเกณฑ LEED จะใชพลังงาน
นอยกวาอาคารปกติ 40-50% และใชน้ํานอยกวา 20-
30% โดยจะทําใหคากอสรางเพิ่มขึ้น 5-8% และคืนทุน
ไดภายในระยะเวลา 3-5 ป [15] ซึ่งจากงานวิจัยที่ได
กลาวมาขางตนจะเห็นวา ในดานการใชพลังงานที่
ลดลง ระยะเวลาคืนทุน และเงินลงทุนที่เพิ่มนั้น มีทั้งที่
สอดคลองกันและแตกตางกัน รวมทั้งยังไมพบงานวิจัย
ที่ ศึกษาโดยใชมาตรฐานอาคารเขียวของไทยใน
ลักษณะเดียวกับงานวิจัยตางๆ ที่ไดกลาวไว พบแต
เพียงงานวิจัยที่กลาวถึงแนวทางการศึกษามาตรการ
เพื่อใหเปนอาคารเขียวเทานั้น [16, 17] ดังนั้น จึงเกิด
แนวความคิดในการศึกษาวิจัยวา เงินลงทุนที่เพิ่มขึ้น
และผลประโยชนที่ไดรับจากการทําใหอาคารเปน
อาคารเขียวในระดับตางๆ จะเปนเทาใด และการ
กอสรางอาคารเขียวในระดับใดจะคุมคาที่สุด โดยใน
งานนี้จะใชอาคารสํานักงานตัวอยาง 1 อาคาร และใช
มาตรฐานอาคารเขียวไทยเปนเกณฑการประเมินใน
การวิจัย 

 
2. เกณฑการประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและ

ส่ิงแวดลอมไทย (TREES-NC) 
เมื่อตนป พ.ศ. 2552 วิศวกรรมสถานแหงประเทศ

ไทยในพระบรมราชูปถัมภ รวมกับ สมาคมสถาปนิก
สยามในพระบรมราชูปถัมภ ไดจัดต้ังสถาบันอาคาร
เขียวไทยขึ้นเพื่อเปนจุดเริ่มตนของการพัฒนาและ
ดําเนินกิจกรรมตางๆ เพื่อสรางแนวคิดเรื่องอาคาร
เขียวในประเทศไทย และจัดทําหลักเกณฑการประเมิน
อาคารเขียวของไทยขึ้นซึ่งมีชื่อวา “เกณฑการประเมิน
ความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทยสําหรับ
การกอสรางและปรับปรุงโครงการใหม” หรือ TREES–
NC ถือวาเปนจุดเริ่มตนของการเดินหนาเรื่องอาคาร
เขียวในประเทศไทยอยางเต็มรูปแบบเปนครั้งแรก 
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การรับรองอาคารที่เขารวมประเมินนั้นจะแบง
ออกเปน 4 ระดับตามคะแนนที่ได คือ (1) ฉลาก
แพลตทินั่ม (Platinum) 61 คะแนนขึ้นไป (2) ฉลาก
ทอง (Gold) 46-60 คะแนน (2) ฉลากเงิน (Silver) 38-
45 คะแนน และ (4) ผานการรับรอง (Certified) 30-37   
คะแนน 

TREES-NC Version 1 . 0  ได แบ ง เกณฑการ
ประเมินออกเปน 8 หมวด คะแนนรวม 85 คะแนน 
ประกอบดวย หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร 
(BM 3 คะแนน) หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน (SL 
16 คะแนน ) หมวดที่ 3 การประหยัดน้ํ า  (WC 6 
คะแนน) หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (EA 20 
คะแนน) หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการกอสราง 
(MR 13 คะแนน) หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะ
แวดลอมภายในอาคาร (IE 17 คะแนน) หมวดที่ 7 
การปองกันผลกระทบตอสิ่งแวดลอม (EP 5 คะแนน) 
และหมวดที่ 8 นวัตกรรม (GI 5 คะแนน) 

 
3. ขั้นตอนการศึกษา 

ในการวิจัยเรื่องการศึกษาความคุมคาในการ
กอสรางอาคารเขียวนี้ ทางคณะผูจัดทําไดเลือกใช
อาคารตัวอยาง 1 อาคาร เรียกวา อาคารกรณีฐาน ซึ่ง
เปนอาคารสํานักงาน 4 ชั้น มีพื้นที่ใชงานทั้งหมด 
1,295.91 ตารางเมตร และมีผูใชงานอาคาร 102 คน 
โดยกําหนดใหที่ต้ังอาคารอยูที่ อ.เมือง จ.นครปฐม 
รายละเอียดของอาคารแสดงไวในตารางที่ 1 

จากเกณฑการประเมินตามมาตรฐานอาคารเขียว
ไทยที่ไดแบงหมวดการประเมินออกเปน 8 หมวด 
งานวิจัยนี้ไดจัดลําดับการทําคะแนนของอาคารโดย
เลือกทํากลุมมาตรการที่ไมตองใชเงินลงทุนหรือใชเงิน
ลงทุนเพียงเล็กนอยกอน ตามดวยกลุมมาตรการที่ตอง
ใชเงินลงทุนและมีผลประโยชนตอบแทนในรูปของผล
ประหยัด (เชน คาไฟฟา คาน้ําประปา) และกลุม
มาตรการที่ตองใชเงินลงทุนแตไมมีผลประหยัดตอบ
แทนกลับมา ตามลําดับ 

ในการประมาณคาใชจายที่เกี่ยวของกับอาคารได
มีการแบงคาใชจายออกเปน 3 สวน คือ คาใชจายดาน

วัสดุอุปกรณที่ใชในการกอสราง คาแรงในการกอสราง 
และคาใชจายรายปในการใชงานอาคาร เชน คาไฟฟา 
คาน้ําประปา คาบํารุงรักษา เปนตน โดยคาวัสดุ
อุปกรณที่ใชในการกอสราง และคาแรงในการกอสราง
อาคาร หาไดจากการถอดแบบอาคารตัวอยางและ
พิจารณางานแยกเปนหมวดตางๆ ไดแก งานดิน งาน
คอนกรีต งานเหล็กเสริมคอนกรีต งานแบบหลอเสา
โครงสรางรับแบบ งานไม งานกออิฐฉาบปูน งาน
พื้นผิวกระเบื้อง และงานกระเบื้องมุงหลังคา เปนตน 
โดยขอมูลราคาที่ใชนั้นเปนราคาในชวงเดือนตุลาคม 
2555 ถึงเดือนมกราคม 2556 

 

ตารางที่ 1 รายละเอียดของอาคารกรณีฐาน 
ประเภทอาคาร อาคารสํานักงาน 
สถานที่ตั้ง อ.เมือง จ.นครปฐม 13.82oN 100.05oE 
จํานวนชั้น 4 ชั้น 
พื้นที่ - ปรับอากาศ 
 - ไมปรับอากาศ 
 - รวม 

741.69 ตารางเมตร 
554.22 ตารางเมตร 
1,295.91 ตารางเมตร 

วัสดุ - ประเภท 
 - จํานวน 

อิฐ ปูนฉาบ คอนกรีต กระจก ฯลฯ 
16 ชนิด 

โครงสราง - ประเภท 
 - จํานวน 

ผนัง พื้น เพดาน หลังคา / หนาตาง ประต ู
362 / 153 ชิ้น 

โซน - จํานวน 
 - เวลาใชงาน 

32 โซน 
8:00-17:00 น. จันทร-เสาร 2,808 ช.ม./ป 

จํานวนคน 102 คน 
แสงสวาง - หลอด 
 
 - โคม 
 
 - กําลังรวม 

- หลอดตะเกียบ 18 วัตต 
- หลอดฟลูออเรสเซนต 36 วัตต 
- 1 หลอด/โคม ดาวนไลท 274 โคม 
- 2 หลอด/โคม ฝาครอบอะคริลิก 29 โคม 
6.75 กิโลวัตต 

อุปกรณ - ประเภท 
 - กําลังรวม 

อุปกรณสํานักงาน 
7.75 กิโลวัตต 

ระบบปรับอากาศ 
 - ประเภท 
 
 - ขนาด 
 - กําลังรวม 

 
รวมศูนย / เครื่องทําน้ําเย็นระบายความ
รอนดวยอากาศ 
51 ตันความเย็น 
182.2 กิโลวัตต  

ประเภทพลังงาน พลังงานไฟฟา 
การใชนํ้า - อัตรา 
 - คาใชจาย 

3,818.88 ลูกบาศกเมตร/ป 
115,879.44 บาท/ป 
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สําหรับคาใชจายดานพลังงานไดมาจากการ
ประมาณปริมาณการใชพลังงานไฟฟาตอปจาก
โปรแกรม  EnergyPlus Version 7 .0 .0 .036 และ
คํานวณคาไฟฟาโดยใชอัตราคาไฟฟาของการไฟฟา
สวนภูมิภาค อัตราปกติ สําหรับกิจการขนาดกลาง 
[18] สวนคาน้ําประปาคิดโดยเริ่มจากการประมาณ
ปริมาณการใชน้ํา [19-21] และคิดคาน้ําประปาโดยใช
อัตราคาน้ําประปาของการประปาสวนภูมิภาค สําหรับ
ธุรกิจขนาดใหญ [22] ในสวนของการคิดคาบํารุงรักษา
อาคารและระบบตางๆ ภายในอาคารจะใชคาประมาณ 
5% ของเงินลงทุนตอป [23] นอกจากนั้นแลว ในงานนี้
ยังไดมีการคิดผลตอบแทนจากการลดการปลอยกาซ
คารบอนไดออกไซดจากการที่สามารถประหยัด
พลังงานไฟฟาและประหยัดการใชน้ํ าประปาได 
เนื่องจากจะชวยใหโครงการมีความนาสนใจในแง
ความคุมคาทางการเงินเพิ่มขึ้น [24] โดยคิดวาการ
ประหยัดพลังงานไฟฟาและน้ําประปาชวยลดการ
ปลอยกาซคารบอนไดออกไซดได 11,997.61 กิโลกรัม
ตอกิโลวัตต-ชั่วโมง และ 65.92 กิโลกรัมตอลูกบาศก
เมตร ตามลําดับ จากนั้นแปลงเปนมูลคาเงินโดยคิดที่
อัตรา 113.21 บาทตอตันคารบอนไดออกไซด ซึ่ง
อางอิงจากมูลคาเฉลี่ยในรอบป 2555 จากองคการ
บริหารจัดการกาซเรือนกระจก (องคการมหาชน) [25] 

 การประเมินความคุมคาทางการเงินในการทํา
อาคารใหเปนอาคารเขียวในระดับตางๆ จะอาศัย
เครื่องมือในการวิเคราะหทางเศรษฐศาสตร 4 ประเภท 
ไดแก ระยะเวลาในการคืนทุน (Payback period) 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net present value, NPV) อัตรา
ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal rate of 
return, IRR) และอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน 
(Benefit-to-cost ratio, BCR) ซึ่งเกณฑที่ยอมรับได 
คือ ระยะเวลาคืนทุนจะตองไมเกินอายุอาคาร มูลคา
ปจจุบันสุทธิจะตองมากกวา 0 อัตราผลตอบแทน
ภายในจากการลงทุนจะตองมากกวาอัตราคิดลด และ
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนจะตองมากกวา 1.0 
โดยในการวิเคราะหจะกําหนดใหอาคารมีอายุการใช
งาน 25 ป [23] และใชอัตราคิดลด (Discount rate, r) 

ที่ 8% ซึ่งอางอิงจากอัตราคิดลดของธนาคารแหง
ประเทศไทย [26] 

 
4. ผลการศึกษา 

ในสวนของผลการศึกษาจะเปนการแสดงผลการ
ทําคะแนนอาคารใหไดระดับความเปนอาคารเขียว
ระดับตางๆ ตาม TREES-NC และผลการประเมิน
ความคุมคาในการลงทุน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
4.1 ผลการทําคะแนนอาคารระดับตางๆ ตาม 
TREES-NC 

การประ เมินระดับคะแนนของอาคารตาม 
TREES-NC แบงออกเปน 2 กรณี คือ ขอบังคับ และ
ขอที่มีคะแนน ซึ่งในการผานการประเมินทุกระดับนั้นมี
ขอกําหนดวา อาคารที่เขารับการประเมินอาคารเขียว
จะตองผานการทําคะแนนขอบังคับทั้ง 9 ขอ (เชน การ
เตรียมพรอมความเปนอาคารเขียว การหลีกเลี่ยงที่ต้ัง
ที่ไมเหมาะกับการสรางอาคาร ประสิทธิภาพการใช
พลังงานขั้นตํ่า ฯลฯ) หากไมสามารถทําคะแนน
ขอบังคับขอใดขอหนึ่ง ทางสถาบันอาคารเขียวไทยจะ
ถือวาไมสามารถเขารวมการประเมินได การประเมิน
อาคารตามขอบังคับขั้นตํ่าแสดงดังตารางที่ 2 ซึ่งใน
งานนี้ต้ังสมมติฐานใหสามารถทําคะแนนผานไดทุกขอ 
เนื่องจากเปนขอที่ปฏิบัติไดเองโดยไมตองลงทุนหรือ
ลงทุนเพียงเล็กนอย [27] สําหรับการทําคะแนนขอที่มี
คะแนนนั้นจะทําคะแนนตามมาตรการที่ไดจัดลําดับไว 
โดยเริ่มทําคะแนนตั้งแตอาคารกรณีฐาน และทํา
คะแนนเพิ่มขึ้นจนผานการรับรองระดับผานการรับรอง 
ฉลากเงิน ฉลากทอง และฉลากแพลตทินั่ม ตามลําดับ 
รายละเอียดการทําคะแนนแสดงในตารางที่ 3 

สําหรับหมวดพลังงานและบรรยากาศซึ่งเปน
หมวดที่มีคะแนนสูงที่สุด คณะผูจัดทําไดเลือกทํา
มาตรการอนุรักษพลังงาน 5 มาตรการ ไดแก (1) การ
เปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็นจากชนิดระบายความรอนดวย
อากาศเปนระบายความรอนดวยน้ํา (2) การติดต้ัง
อุปกรณควบคุมความเร็วรอบที่ปมน้ํา (3) การติด
ฉนวนความหนา 4 นิ้วที่ผนัง (4) การลดพื้นที่กระจก
เหลือ  25% ของพื้นที่ผนั ง  และ  (5)  การเปลี่ยน
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หลอดไฟฟลูออเรสเซนตจาก 36 วัตต เปน 25 วัตต 
ซึ่งเปนมาตรการที่ทํากันอยูแลวโดยทั่วไป เนื่องจาก
มาตรการประเภทนี้ก็เพียงพอที่จะลดพลังงานไดถึง 
20-40% แลวโดยไมจําเปนตองใชมาตรการที่ซับซอน
หรือเปนเทคโนโลยีที่ทันสมัยที่สุด [24] 
4.2 ผลการประเมินความคุมคาในการลงทุน 

ในสวนของผลการประเมินความคุมคาในการ
ลงทุนจะแบงออกเปน 2 สวน สวนแรก คือ การ
ประเมินเงินลงทุนและคาใชจายของอาคารกรณีฐาน 
ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา อาคารกรณีฐานมีมูลคาการ
กอสราง 14,543,185.59 บาท มีการใชพลังงานไฟฟา 
96 ,658 .33  กิ โล วัตต -ชั่ ว โมงต อป  คิด เปน เ งิ น 
405,316.44 บาทตอป และใชน้ําประปา 3,818.88 
ลูกบาศกเมตรตอป คิดเปนเงิน 115,879.44 บาทตอป 
สวนที่ 2 คือ การประเมินเงินลงทุน คาใชจาย และ
ผลตอบแทนจากการทําคะแนนใหไดระดับความเปน
อาคารเขียวระดับตางๆ โดยผลตอบแทนจะพิจารณา
จากคาไฟฟา คาน้ําประปา และคาคารบอนไดออกไซด
ที่ลดลงไดดังแสดงในตารางที่ 4 ผลการประเมินที่ถือ
วาดีจะอยูในชวงระดับผานการรับรอง ฉลากเงิน และ
ฉลากทอง โดยพิจารณาจากระยะเวลาคืนทุนที่ไมเกิน
อายุอาคาร  มูลคาปจจุบันสุทธิมากกวา 0 อัตรา
ผลตอบแทนภายในจากการลงทุนมากกวาอัตราคิดลด 
และอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนมากกวา 1.0 สวน
ระดับฉลากแพลตทินั่มนั้นไมคุมคาตอการลงทุน 
เนื่องจากเมื่อคิดสุทธิแลว คาใชจายมีมูลคาสูงกวา
ผลตอบแทนที่ไดรับ 

 
5. การวิเคราะหผลการศึกษา 

จากผลการศึกษาในหัวขอที่แลว พบวา การที่จะ
ปรับปรุงอาคารใหเปนอาคารตามมาตรฐานอาคาร
เขียวไทยควรที่จะทําในระดับผานการรับรอง ระดับ
ฉลากเงิน และระดับฉลากทอง เนื่องจากมีการลงทุนที่
ไมสูงมาก และมีผลตอบแทนที่ไดจากการประหยัด
พลังงานไฟฟาและน้ําประปา รวมทั้งลดการปลอยกาซ
คารบอนไดออกไซดที่เปนผลตอเนื่อง สวนในระดับ
แพลตทินั่มนั้นไมคุมคาตอการลงทุน เพราะในขณะที่มี

การลงทุนเพิ่มสูงขึ้น ผลตอบแทนที่ไดรับนั้นยังคงมี
มูลคาเทาเดิม 

จากผลการวิเคราะหจะเห็นไดวา การปรับปรุง
อาคารในระดับฉลากทองมีความคุมคาในการลงทุน
มากที่สุด เพราะผลตอบแทนที่ไดรับกลับคืนมานั้นมี
ทั้งคาไฟฟาที่ประหยัดได คาน้ําประปาที่ประหยัดได 
และคาคารบอนไดออกไซดที่สามารถลดลงได ซึ่งเมื่อ
เทียบกับระดับฉลากเงินจะพบวา ระดับฉลากเงินจะ
ประหยัดไดเพียงคาไฟฟาเทานั้น การปรับปรุงอาคาร
ใหไดระดับฉลากทองสามารถที่จะลดการใชพลังงาน
ไฟฟาได 30.20% ลดการใชน้ําประปาได 66.70% แต
ตองลงทุนเพิ่ม 4.18% ซึ่งระดับฉลากทองถือวาเปน
ระดับที่มีระยะเวลาคืนทุนนอยที่สุด คือ 4.16 ป มี
มู ล ค า ป จ จุ บั น สุ ท ธิ ข อ ง โ ค ร งก า ร สู ง ที่ สุ ด  คื อ 
938,662.28 บาท มีอัตราผลตอบแทนภายในจากการ
ลงทุนสูงที่สุด คือ 24.00% และอัตราสวนผลประโยชน
ตอตนทุนสูงที่สุด คือ 2.006 ซึ่งผลการศึกษาที่ได
สอดคลองกับงานวิจัยที่ผานมา [2, 14, 15] ที่กลาววา
การลงทุนที่ระดับฉลากทองจะคุมคามากที่สุด อยางไร
ก็ตาม ยังจําเปนจะตองมีการศึกษาเพิ่มเติมตอไป 
เนื่องจากงานวิจัยที่กลาวถึงอางอิงมาตรฐานอาคาร
เขียว LEED ของสหรัฐอเมริกา แตงานวิจัยนี้อางอิง
มาตรฐานอาคารเขียวของไทย 

ถาพิจารณาในดานของพลังงาน พบวา ผลของ
งานวิจัยนี้สอดคลองกับงานวิจัยของ Kats and 
Capital E ที่รายงานวาอาคารเขียวสามารถลดการใช
พลังงานได 20-30% [2] แตนอยกวาที่ จตุวัฒน 
วโรดมพันธ กลาวไววา อาคารเขียวจะใชพลังงานนอย
กวาอาคารปกติ 40-50% [15] ซึ่งอาจเปนเพราะวา
มาตรการประหยัดพลังงานที่ใชในการปรับปรุงอาคาร
แตกตางกัน ทําใหลดการใชพลังงานไดไมเทากัน ถา
พิจารณาการใชน้ําประปา พบวา ผลของงานวิจัยนี้
ประหยัดน้ําไดมากกวาที่ จตุวัฒน วโรดมพันธ ได
กลาวไววา อาคารเขียวจะใชน้ํานอยกวาอาคารปกติ 
20-30% [15] ซึ่งอาจเปนเพราะวาสุขภัณฑประหยัด
น้ําที่ใชนั้นมีประสิทธิภาพแตกตางกัน รวมทั้งจํานวน
คนที่ใชงานอาคารไมเทากัน ถาพิจารณาในเรื่องของ
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เงินลงทุน พบวา งานวิจัยนี้ลงทุนเพิ่มนอยกวาที่ เกชา 
ธีระโกเมน [14] และจตุวัฒน วโรดมพันธ [15] ได
กลาวไววา การกอสรางอาคารเขียวจะตองลงทุนเพิ่ม 
15% และ 5-8% ตามลําดับ แตจะมากกวางานวิจัย
ของ Kats and Capital E ที่รายงานวาตองลงทุนเพิ่ม 
1.82% [2] และถาพิจารณาระยะเวลาคืนทุน พบวา ผล
ของงานนี้สอดคลองกับที่ จตุวัฒน วโรดมพันธ กลาว
ไววา การกอสรางอาคารเขียวจะคืนทุนไดในระยะเวลา 
3-5 ป [15] แตจะเร็วกวาที่ เกชา ธีระโกเมน กลาวไว
วา จะคืนทุนในเวลา 7 ป [14] 

ขอสังเกตประการหนึ่งจากงานวิจัย คือ เมื่อคิด
มูลคาคารบอนไดออกไซดที่ลดลงไดจากการประหยัด
พลังงานไฟฟาและน้ําประปารวมเขาไปในผลตอบแทน
โครงการดวยนั้นจะไมมีผลตอการวิเคราะหความคุมคา
มากนัก เพราะมูลคาคารบอนไดออกไซดคิดเปน
ผลประโยชนที่ เพิ่มขึ้น เพียง  0 .70% ของมูลคา
ผลตอบแทนรวมทั้งหมด  

อยางไรก็ตาม งานวิจัยนี้เปนการพิจารณาตัวอยาง
อาคารเพียง 1 แหง และเปนการพิจารณาในขั้นตอน
การออกแบบเทานั้น ดังนั้น จึงควรมีการศึกษาวิจัย
ต อ ไ ป โ ดย ใช อ า ค า ร ตั ว อย า ง จํ า น วนม ากขึ้ น 
หลากหลายประเภทขึ้น และควรพิจารณามาตรฐาน
อาคารเขียวของหลายประเทศ เพื่อนํามาเปรียบเทียบ
กัน รวมทั้งควรมีการศึกษาผลจากการดําเนินการตาม
มาตรฐานอาคารเขียวหลังจากที่อาคารไดถูกใชงาน
จริงแลว (Post-occupancy evaluation) เนื่องจากผล
ประหยัดจริงมักตํ่ากวาที่ประเมินไวในขั้นออกแบบ 
และงานวิจัยในลักษณะดังกลาวยังมีการเผยแพรนอย 
[28] 

 
6. สรุปผลการศึกษา 

จากการพิจารณาอาคารตัวอยาง 1 แหง ซึ่งเปน
อาคารสํานักงาน 4 ชั้น ขนาดพื้นที่ 1,295.91 ตาราง
เมตร และทําการประเมินความคุมคาในการปฏิบัติตาม
มาตรฐานอาคารเขียวไทย โดยทําคะแนนใหไดระดับ
ตางๆ ตามลําดับความสําคัญของมาตรการในหมวด

ตางๆ โดยเลือกทํากลุมมาตรการที่ไมตองใชเงินลงทุน
หรือใชเงินลงทุนเพียงเล็กนอยกอน ตามดวยกลุม
มาตรการที่ตองใชเงินลงทุนและมีผลประโยชนตอบ
แทนในรูปของผลประหยัด และกลุมมาตรการที่ตองใช
เงินลงทุนแต ไมมีผลประหยัดตอบแทนกลับมา 
ตามลําดับ ผลการวิเคราะหพบวา ควรทําอาคารให
เปนอาคารเขียวในระดับผานการรับรอง ฉลากเงิน 
และฉลากทอง แตไมควรทําฉลากแพลตทินั่ม เพราะ
ไมคุมคาในการลงทุน โดยฉลากทองนั้นมีความคุมคา
มากที่สุด โดยสามารถลดการใชพลังงานได 30.20% 
ลดการใชน้ําประปาได 66.70% แตตองลงทุนเพิ่ม 
4.18% ซึ่งจะทําใหมีระยะเวลาคืนทุน 4.16 ป มีมูลคา
ปจจุบันสุทธิของโครงการ 938,662.28 บาท มีอัตรา
ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 24.00% และ
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนเทากับ 2.006 ซึ่งถือ
วาเปนระดับที่มีระยะเวลาคืนทุนนอยที่สุด มีมูลคา
ปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 
และอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนสูงที่สุด ทั้งนี้ ควร
มีการศึกษาวิจัยตอไปโดยใชอาคารตัวอยางจํานวน
มากขึ้น หลากหลายประเภทขึ้น และควรพิจารณา
มาตรฐานอาคารเขียวของหลายประเทศ รวมทั้งควรมี
การศึกษาผลจากการดําเนินการตามมาตรฐานอาคาร
เขียวหลังจากที่อาคารไดถูกใชงานจริงแลวดวย เพื่อ
นําผลมาเปรียบเทียบกัน 

 
7. กิตติกรรมประกาศ 

ขอขอบคุณภาควิชาวิศวกรรมเครื่องกล คณะ
วิศวกรรมศาสตรและ เทคโนโลยีอุตสาหกรรม 
มหาวิทยาลัยศิลปากร ที่ไดเอื้อเฟอทุน เอกสาร และสิ่ง
อํ านวยความสะดวกอัน เปนประ โยชนต อการ
ดําเนินการจัดทํางานวิจัยฉบับนี้ จึงทําใหงานวิจัยนี้
สําเร็จลุลวงไปดวยดี 
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ตารางที่ 2 การทําคะแนนในขอที่เปนขอบังคับของ TREES-NC 
หมวดที่ ขอที่ การดําเนินการ ประเมิน 

1 BM P1 จัดทําแผนการดําเนินงานโครงการประกอบดวย 
1. รายชื่อคณะทํางานและหัวหนาโครงการ เชน สถาปนิก วิศวกร เจาของ อาคาร ผูตรวจสภาพ
อาคาร ผูบริหารอาคาร หรือที่ปรึกษา เปนตน 
2. ระบุผูรับผิดชอบในแตละกิจกรรมที่ตรงกับหัวขอคะแนนตางๆ 
3. รายละเอียดของกิจกรรมตางๆ รวมถึงเทคนิคและวิธกีารที่นํามาใชโดยยอ 
4. ตารางเวลาของกิจกรรมตางๆ วาดําเนินการในชวงใด นานเทาไร 

ผาน 

2 SL P1 พื้นที่ตั้งโครงการอยูบนพื้นที่ที่มีการพัฒนาแลว อยูใกลกับเขตชุมชน หางจากพื้นที่ปาไมและพื้นที่ที่มี
คุณคาทางระบบนิเวศสูงเปนระยะทางพอสมควร ตรงตามที่กําหนดไวในกฎหมายผังเมือง 

ผาน 

2 SL P2 เปนโครงการที่กอสรางบนพื้นที่ที่พัฒนาแลว และมีการกําหนดพื้นที่สีเขียวในตําแหนงที่เหมาะสมที่ไม
มีผลกระทบตอพื้นที่ที่มีความสมบูรณทางธรรมชาติ 

ผาน 

4 EA P1 1. มีการแตงตั้งบุคคลที่สามเปนผูทดสอบและปรับแตงระบบ ทําหนาที่จัดการ ทบทวน และควบคุม
การทดสอบและปรับแตงระบบ 
2. เจาของโครงการตองมีเอกสารเปนลายลักษณอักษรแสดงความตองการของเจาของโครงการ และ
ผูออกแบบตองจัดใหมีเอกสารแสดงแนวคิดและเจตนารมณในการออกแบบ  
3. รวบรวมความตองการในการทดสอบและปรับแตงระบบ และแสดงรายละเอียดตางๆ ไวในเอกสาร
งานกอสราง 
4. จัดทําแผนการทดสอบและปรับแตงระบบ และดําเนินการตามแผนอยางเปนระบบ 
5. รับรองการติดตั้งและสมรรถนะของระบบที่ทําการทดสอบและปรับแตง 
6. จัดเตรียมรายงานผลการทดสอบและปรับแตงระบบฉบับสมบูรณ 

ผาน 

4 EA P2 ไดคะแนนในขอ EA1 ข้ันต่ําอยางนอย 4 คะแนน (อาคารทําคะแนนไดทั้งหมด 16 คะแนน ซ่ึง
มากกวาคะแนนขั้นต่ํา) 

ผาน 

6 IE P1 อัตราการระบายอากาศในพื้นที่ปรับอากาศและไมปรับอากาศผานเกณฑตามมาตรฐาน ASHRAE 
62.1-2007 

ผาน 

6 IE P2 ความสองสวางผานตามเกณฑของกฎกระทรวงกําหนดมาตรฐานในการบริหารและการจัดการดาน
ความปลอดภัยอาชีวอนามัยและสภาพแวดลอมในการทํางานเกี่ยวกับความรอน แสงสวาง และเสียง 

ผาน 

7 EP P1 มีแผนและดําเนินการปองกันมลพิษและการรบกวนจากการกอสราง 
- มลภาวะทางอากาศ เชน ฝุน เปนตน                - มลภาวะทางเสียง 
- ขยะจากการกอสรางและจากคนงานกอสราง       - มลภาวะทางน้ํา 
- อุบัติเหตุ เชน ไฟไหม การพังถลม เปนตน         - ปญหาการจราจร 

ผาน 

7 EP P2 1. มีหองคัดแยกขยะและเก็บเศษวัสดุที่มีความมิดชิด เขาถึงไดงาย 
2. มีจุดทิ้งขยะที่ระบุไวอยางชัดเจนในแตละชั้นของอาคาร ไดแก ขยะเปยก ขยะแหง ขยะอันตราย 

ผาน 

 

ตารางที่ 3 การทําคะแนนในขอที่มีคะแนนของ TREES-NC ตามมาตรการที่ไดจัดลําดับไว 
หมวดที่ ขอที่ การดําเนินการ คะแนน เงินลงทุน ผลตอบแทน 

2 SL1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ที่มีการพัฒนาแลว มีสิ่งอํานวยความสะดวก
ครบ 10 ประเภท ในรัศมี 500 เมตร  

1   

2 SL2 มีสถานีขนสงหรือรถตูในระยะ 500 เมตร มากกวา 2 สาย 1 
2 SL3.1 พื้นที่โครงการประมาณ 1,295.91 ตารางเมตร 20% ของพื้นที่โครงการ 

= 258.38 ตารางเมตร กําหนดใหมีพื้นที่เปดโลงเชิงนิเวศน 280 ตาราง
เมตร ซึ่งมากกวา 20% ของพื้นที่โครงการ 

1 

2 SL3.2 พื้นที่เปดโลงของโครงการมี 710 ตารางเมตร กําหนดใหพื้นที่โครงการมี
ไมยืนตน 10 ตน คือ ลีลาวดี พญาสัตบรรณ และราชพฤกษ โดยเปน
ตนไมที่มีอยูในพื้นที่โครงการอยูแลว 

1 

2 SL3.3 กําหนดใหมีการใชพืชพรรณในงานภูมิสถาปตยกรรม เชน พิกุล โมก 
ลีลาวดี หางนกยูง ดอกแกว เปนตน 

1 
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หมวดที่ ขอที่ การดําเนินการ คะแนน เงินลงทุน ผลตอบแทน 
4 EA1 การใชพลังงานในของอาคารฐานเมื่อเทียบกับอาคารอางอิงแลว 

สามารถลดได 17.84% เทียบคะแนนจากตารางได 8 คะแนน 
8 

4 EA4 ระบบปรับอากาศในอาคารไมใชสารทําความเย็นประเภท CFC และ 
HCFC-22 

1 

5 MR5 ใชวัสดุกอสรางหรือสินคาที่ผลิตในประเทศไทย โดยมีมูลคามากกวา 
20% ของมูลคาวัสดุโครงการ 

2 

6 IE2.1 ใชวัสดุประสานวัสดุยาแนวและรองพื้นที่มีคา VOC ต่ําภายในอาคาร 
อางอิงตามมาตรฐาน SCAQMD Rule #1168 

1 

6 IE2.2 สีวัสดุเคลือบผิวและรองพื้นที่ใชกับผนังและฝาเพดานมี VOC ตาม
เกณฑที่กําหนดใน Green Seal Standard GS-11, Paints, First 
Edition, May 20, 1993 

1 

6 IE2.3 กาวที่ยึดพรมทั้งหมดอยูภายใตขอกําหนดของขอ IE 2.1 และพรมผาน
การทดสอบจาก Carpet and Rug Institute’s Green Label Plus 
program  

1 

6 IE3 มีระบบควบคุมแสงสวางใหแกผูใชงานในอาคารโดยวงจรควบคุม 1 
วงจร ตอพื้นที่นอยกวา 250 ตารางเมตร และมีการแยกวงจรในแตละ
หองที่มีพื้นที่นอยกวา 250 ตารางเมตร 

1 

7 EP1 ไม มีการใชสารฮาลอน  (Halon) หรือ  CFC หรือ HCFC ในระบบ
ดับเพลิง 

1 

7 EP2 มีการวางตําแหนงเครื่องระบายความรอนอยูบนชั้นหลังคา ไมกอใหเกิด
ความเดือดรอนรําคาญตอสภาพแวดลอมใกลเคียงอาคาร 

1 

7 EP3 กระจกที่ใชในอาคารเปนกระจกใสเขียวมีคาการสะทอนแสงนอยกวา 
15% 

1 

ผลการประเมิน ไมผานการรับรอง (อาคารกรณีฐาน) 23 14,543,185.59 - 
1 BM3 จัดตั้งคณะทํางานอาคารเขียวติดตามประเมินกิจกรรมตางๆ ในชวง

ออกแบบกอสรางและเมื่ออาคารเสร็จ 
1   

2 SL4 ออกแบบใหมีพื้นที่ดินที่สามารถใหน้ําซึมผานไดมากที่สุดโดยเลือกใช
บล็อกหญาปูพื้นที่น้ําสามารถซึมผานได คํานวณคาสัมประสิทธ์ิการไหล
บนผิวดิน (Runoff coefficients) เฉลี่ยของโครงการ ได C = 0.43 

4   

2 SL5.3 ปลูกตนไมยืนตนทั้ง 3 ทิศใหทรงพุมหางกันไมเกิน 1 เมตร โดยทรงพุม
ไมกอความเสียหายกับตัวอาคาร 

1   

4 EA3 จัดใหมีแผนการตรวจสอบและประเมินผลการใชพลังงานที่สอดคลองกับ 
IPMVP และดําเนินการตรวจสอบและประเมินผลภายใน 1 ป หลังการ
กอสรางแลวเสร็จ 

1   

ผลการประเมิน ผานการรับรอง (Certified) 30 0 0 
5 MR2 มีแผนการเปลี่ยนจากการการนําขยะจากการกอสรางไปถมที่หรือเผา

ทําลาย มาเปนวิธีการคัดแยกและรวบรวมวัสดุที่สามารถนํากลับมาใช
ใหมไดนําไปขายหรือบริจาค เพื่อนําไปใชใหมหรือรีไซเคิลตอไป และ
ระบุผูรับเหมาในการบริหารจัดการขยะจากการกอสรางอยางเปนระบบ 

2   

5 MR6.1 ใชวัสดุที่ไดรับฉลากเขียวหรือฉลากคารบอนไทยมากกวา 10% ของ
มูลคารวมของวัสดุอุปกรณทั้งหมด เชน โคโคบอรด สุขภัณฑประหยัด
น้ํา หลอดไฟฟลูออเรสเซนต ฉนวนกันความรอน สี อิฐมวลเบา และ
พรม เปนตน 

1   

6 IE5 พื้นที่ใชงานประจําผานมาตรฐานภาวะสบาย 100% ซึ่งมีอุณหภูมิ 26-
27oC ความชื้น 20-90%RH PPD<10  -0.5<PMV<0.5 ตามมาตรฐาน 
ASHRAE 55-2004 

3   

4 EA1 ใชมาตรการประหยัดพลังงานปรับปรุงอาคารฐาน ทําใหมีการใช
พลังงานลดลงอีก 24.82% รวมเปน 42.66% จากอาคารอางอิงเทียบ
คะแนนจากตารางได 16 คะแนน หมายถึง ไดคะแนนเพิ่มจากคะแนน

8   
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หมวดที่ ขอที่ การดําเนินการ คะแนน เงินลงทุน ผลตอบแทน 
อาคารฐานอีก 8 คะแนน 

ผลการประเมิน ฉลากเงิน (Silver) 44 518,185.51 96,600.32 
3 WC1.1 ใชโถสุขภัณฑประหยัดน้ําทั้งโครงการ 2   
3 WC1.2 ใชกอกน้ําประหยัดน้ําทั้งโครงการ 2  
3 WC1.3 - ติดตั้งมาตรวัดการใชน้ําในทอเมนยอยตางๆ ของโครงการ 

- ติดตั้งถังกักเก็บน้ําฝนไวใชในโครงการ โดยมีขนาดถังอยางนอย 5% 
ของปริมาณน้ําฝน 1 ป ตอพื้นที่โครงการ 

2  

ผลการประเมิน ฉลากทอง (Gold) 50 608,138.13 175,309.28 
1 BM1 - ติดปายประชาสัมพันธหนาพื้นที่กอสรางระบุถึงเจตนารมณในการเขา

รวมการประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมทั้งปาย
ภาษาไทยและอังกฤษ 
- จัดทําขอมูลนําเสนอเกี่ยวกับอาคารโดยนําเสนอขอมูลในรูปแบบของ
เว็บไซต ติดปายประชาสัมพันธตามจุดตางๆ ภายในอาคารเพื่อให
ความรูกับผูใชหรือผูเยี่ยมชมอาคาร 

1   

1 BM2 จัดทําคูมือและจัดการอบรมแนะนําการใชงานและบํารุงรักษาระบบตางๆ 
คือ 
- ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ     - ระบบไฟฟาแสงสวาง 
- ระบบสุขาภิบาล     - ระบบอํานวยความสะดวก 

1   

6 IE1.2 ทําใหหองถายเอกสารที่ชั้น 1 มีความดันเปนลบ 1   
6 IE1.3 บริเวณพื้นของทางเขาอาคารหลักจัดใหมีพรมสําหรับปองกันฝุนซึ่งมี

สัญญาจางบริษัททําความสะอาดพรมสัปดาหละครั้งเปนเวลา 1 ป 
1   

6 IE1.4 มีมาตรการหามสูบบุหรี่ภายในอาคารโดยเด็ดขาด และจัดใหมีพื้นที่
สําหรับสูบบุหรี่โดยเฉพาะหางจากประตูหลักและชองนําเขาอากาศ 15 
เมตร 

1   

6 IE2.4 เลือกใชผลิตภัณฑโคโคบอรดที่เปนวัสดุทดแทนไมที่ไมมีการผสมของ
ยูเรียฟอรมาลดีไฮดเรซิน 

1   

2 SL2 - จัดใหมีระบบรถรับสงไปยังสถานีขนสงสาธารณะ สามารถบริการรับสง
ได 5% ของผูใชอาคารตอวัน ซึ่งเปนรถประหยัดพลังงาน 
- จัดที่จอดรถจักรยาน และหองอาบน้ํา 
- จัดที่จอดรถของอาคารใหเปนที่จอดรถประหยัดพลังงานหรือที่จอดรถ
ที่ใชรวมกัน (Carpool)  

3   

2 SL5.2 ปูพื้นสวนที่เปนพื้นที่ดาดแข็งดวยบล็อกหญา จะชวยลดผลกระทบจาก
การรับรังสีอาทิตยของพื้นที่ดาดแข็งได 

1   

7 EP4 จัดทําแผนการบํารุงรักษาหอระบายความรอนตามประกาศของกรม
อนามัยเรื่องขอปฏิบัติการควบคุมเชื้อลีจิโอเนลลาในหอระบายความรอน
ของอาคารในประเทศไทย 

1   

ผลการประเมิน  ฉลากแพลตทินั่ม (Platinum) 61 2,513,228.79 175,309.28 
 

ตารางที่ 4 ผลการประเมินความคุมคาในการลงทุน 
ระดับ เงินลงทุนเพิ่ม

(บาท) 
คาบํารุง 
รักษาที่
เพิ่มข้ึน 
(บาท/ป) 

ผลประหยัด (บาท/ป) เครื่องมือวิเคราะห 
คาไฟฟา คาน้ํา มูลคา

คารบอน 
ระยะ 
คืนทุน  
(ป) 

NPV 
(บาท) 

IRR 
(%) 

BCR 

Certified - - - - - - - - - 
Silver 518,185.51 25,909.28 96,600.32 - 1,358.23 7.19 236,425.57 13.00 1.297 
Gold 608,138.13 30,406.91 96,600.32 78,708.96 1,365.69 4.16 938,662.28 24.00 2.006 
Platinum 2,513,228.79 125,661.44 96,600.32 78,708.96 1,365.69 49.27 -1,983,249.20 - 0.485 
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