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บทคัดยอ  
งานวิจัยนี้เปนการประเมินผลความคุมคาของการกอสรางอาคารใหเปนไปตามมาตรฐานอาคารเขียวไทย 

โดยเลือกอาคารตัวอยาง 1 อาคาร เรียกวาอาคารกรณีฐาน ซึ่งเปนอาคารสํานักงาน 4 ชั้น มีพื้นที่ใชงานภายใน
อาคารทั้งหมด 1,295.91 ตารางเมตร แบงเปนพื้นที่ปรับอากาศ 741.69 ตารางเมตร และพื้นที่ไมปรับอากาศ 
554.22 ตารางเมตร ระบบปรับอากาศเปนแบบรวมศูนยที่ใชเครื่องทําน้ําเย็นแบบระบายความรอนดวยอากาศ งาน
นี้ไดทําการประเมินระดับอาคารกรณีฐานตามเกณฑของมาตรฐานอาคารเขียวไทย และใชโปรแกรม EnergyPlus 
ตรวจสอบการใชพลังงานของอาคาร จากนั้น ทําคะแนนอาคารตามลําดับความสําคัญของมาตรการในหมวดตางๆ 
ของมาตรฐานอาคารเขียวไทย (ประกอบดวย การบริหารจัดการอาคาร ผังบริเวณและภูมิทัศน การประหยัดน้ํา 
พลังงานและบรรยากาศ วัสดุและทรัพยากรในการกอสราง คุณภาพของสภาวะแวดลอมภายในอาคาร การปองกัน
ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม และนวัตกรรมในการออกแบบ) ที่ไดจัดลําดับไว โดยเลือกทํากลุมมาตรการที่ไมตองใชเงิน
ลงทุนหรือใชเงินลงทุนเพียงเล็กนอยกอน ตามดวยกลุมมาตรการที่ตองใชเงินลงทุนและมีผลประโยชนตอบแทนใน
รูปของผลประหยัด (เชน คาไฟฟา คาน้ําประปา) และกลุมมาตรการที่ตองใชเงินลงทุนแตไมมีผลประหยัดตอบแทน
กลับมา ตามลําดับ เพื่อใหอาคารไดฉลากแตละระดับ คือ ผานการรับรอง (Certified) ฉลากเงิน (Silver) ฉลากทอง 
(Gold) และฉลากแพลตทินั่ม (Platinum) จากนั้นทําการประเมินความคุมคาทางเศรษฐศาสตรโดยพิจารณา
ระยะเวลาคืนทุน มูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน และอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน 
จากการวิเคราะหสามารถสรุปไดวา ควรปรับปรุงอาคารใหผานการรับรองระดับฉลากทอง เนื่องจากเปนจุดที่คุมคา
ที่สุดในการลงทุน คือ สามารถลดการใชพลังงานได 30.20% ลดการใชน้ําประปาได 66.70% โดยตองลงทุนเพิ่ม 
4.18% ซึ่งจะทําใหมีระยะเวลาคืนทุน 4.16 ป ซึ่งเปนเปนคาที่นอยที่สุดเมื่อเทียบกับฉลากระดับอื่น และทําใหมี
มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ 938,662.28 บาท มีอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 24.00% และมี
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนเทากับ 2.006 ซึ่งคาทั้งสามเปนคาที่สูงที่สุดเมื่อเทียบกับฉลากระดับอื่น  
คําหลัก: อาคารเขียว, มาตรฐานอาคารเขียวไทย (TREES-NC), ความคุมคาในการลงทุน, 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 
ภายใตวิกฤตการณดานพลังงานและสิ่งแวดลอม

ในปจจุบัน อาคารและสิ่งกอสรางตางๆ ถือวาเปนสิ่ง
สําคัญที่สรางผลกระทบอยางมากตอสภาพแวดลอม 
สุขภาพของผูคน และเศรษฐกิจ เนื่องจากพบวาภาค
อาคารมีการใชพลังงานมากถึง 39% (เฉพาะพลังงาน
ไฟฟาใชมากถึง 68%) และใชน้ําทั้งหมด 12% ของ
ปริมาณการใชทั้งหมดของโลก อีกทั้งยังปลอยกาซ
คารบอนไดออกไซดที่เปนอันตรายตอสิ่งแวดลอมถึง 
38% [1] อาคารเขียวจึงถูกผลักดันใหเปนอาคาร
ทางเลือกใหมที่เปนมิตรตอสิ่งแวดลอม เปนนวัตกรรม
ที่มีบทบาทสูงในการอนุรักษพลังงาน และสงเสริมการ
ใชทรัพยากรตางๆ อยางมีประสิทธิภาพ ไดแก การใช
พลังงาน น้ํา และการเลือกใช วัสดุตางๆ ชวยลด
ผลกระทบตอผูใชงานอาคารทางดานสุขอนามัยและ
สง เสริมประสิทธิภาพในการทํางาน  ชวยสร าง
มูลคาเพิ่มใหแกอาคาร อีกทั้งยังชวยลดขยะจากการ

กอสรางและมลภาวะตางๆ ที่เกิดจากอาคารดวย [2-4] 
ดังนั้น อาคารเขียวจึงเปนภาพลักษณของอาคารที่มี
ความรับผิดชอบในการรักษาสิ่ งแวดลอมและใช
ทรัพยากรตางๆ อยางมีประสิทธิภาพตลอดวงจรอายุ
อาคาร คือ ต้ังแตขั้นตอนการเลือกที่ต้ังอาคาร การ
ออกแบบ การกอสรางการใชงาน การบํารุงรักษา การ
ปรับปรุง และการทําลายเมื่อเลิกใชอาคารแลว [5] 

เกณฑการประเมินอาคารเขียวไดถูกพัฒนาขึ้นใน
หลายประเทศทั่วโลก เชน BREEAM ของสหราช
อาณาจักร [6, 7] HK-BEAM ของฮองกง [8-10] เปน
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 ประสบความสําเร็จอยางมากนั้นมา
จากความเรียบงายในการแบงหมวด อันประกอบไป
ดวย ดานความยั่งยืนของที่ต้ังโครงการ ประสิทธิภาพ
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การใชน้ํา พลังงานและบรรยากาศ วัสดุและทรัพยากร 
คุณภาพสภาพแวดลอมในอาคาร และนวัตกรรมใน
การออกแบบ จึงเปนที่นิยมในกลุมผูออกแบบอาคาร
เนื่องจากความยืดหยุนในการเลือกรูปแบบการ
ประเมินและทางเลือกในการทําคะแนน ทําใหเกณฑนี้
ไดใชประเมินอาคารตางๆ ทั้งในสหรัฐอเมริกาและ
ประเทศตางๆ เกือบทั่วโลกมานานนับสิบป 

ประเทศไทยไดพัฒนาเกณฑการประเมินอาคาร
เขียวขึ้นมาเชนเดียวกันเรียกวา “เกณฑการประเมิน
ความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทยสําหรับ
การกอสรางและปรับปรุงโครงการใหม ” (Thai’s 
Rating of Energy and Environmental Sustainability 
For New Construction and Major Renovation, 
TREES–NC) [13] จัดทําโดยคณะอนุกรรมการจัดทํา
หลักเกณฑการประเมินอาคารเขียว สถาบันอาคาร
เขียวไทย เปนจุดเริ่มตนที่มุงเนนการประเมินโครงการ
อาคารสาธารณะที่จะสรางขึ้นใหมหรือมีการปรับปรุง
ครั้งใหญ และในอนาคตอันใกล สถาบันอาคารเขียวยัง
มุงหวังที่จะออกหลักเกณฑสําหรับบานพักอาศัย การ
ตกแตงภายใน อาคารใชแลว ฯลฯ เพื่อใหอาคารทุก
ประเภทมีโอกาสที่จะเปนอาคารเขียวซึ่งจะมีสวนชวย
ในการพัฒนาประเทศที่ยั่งยืนตอไป 

ถึงแมวาอาคารเขียวจะมีประโยชนมากมายดังที่
ไดกลาวมาแลวนั้น แตก็ยังไมสามารถหาขอสรุปไดวา
การกอสรางอาคารเขียวนั้นจะตองลงทุนในการ
กอสรางเพิ่มขึ้นเทาไร จะคืนทุนภายในระยะเวลากี่ป 
และการทําอาคารเขียวใหไดระดับใดจึงจะเหมาะสม
ที่สุดในแงของความคุมคาในการลงทุน  ซึ่ งจาก
การศึกษาของ Kats and Capital E โดยการใชเกณฑ
การประเมิน LEED 2.0 กับอาคารสํานักงานและ
สถานศึกษาในรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา 
พบวา ระดับที่คุมคาที่สุด คือ ฉลากทอง (Gold) โดย
สามารถลดการใชพลังงานได 25-30% และใชเงิน
ลงทุนเพิ่มขึ้นเฉล่ีย 1.82% [2] การสํารวจโดย World 
Business Council for Sustainable Development 
(WBCSD) จากผูตอบรับทั่วโลกประมาณวาอาคาร
เขียวจะทําใหคากอสรางสูงขึ้นจากอาคารปกติ 17% 

[14] สวนในประเทศไทย เกชา ธีระโกเมน ไดกลาวไว
วา การรับรองระดับอาคารเขียวโดยเกณฑการประเมิน 
LEED ฉลากทองจะเปนระดับที่คุมคาที่สุด โดยจะทํา
ใหคากอสรางสูงขึ้น 15% และมีระยะเวลาคืนทุน 7 ป 
[14] และจตุวัฒน วโรดมพันธ ไดกลาววา อาคารเขียว
ที่ผานการประเมินตามเกณฑ LEED จะใชพลังงาน
นอยกวาอาคารปกติ 40-50% และใชน้ํานอยกวา 20-
30% โดยจะทําใหคากอสรางเพิ่มขึ้น 5-8% และคืนทุน
ไดภายในระยะเวลา 3-5 ป [15] ซึ่งจากงานวิจัยที่ได
กลาวมาขางตนจะเห็นวา ในดานการใชพลังงานที่
ลดลง ระยะเวลาคืนทุน และเงินลงทุนที่เพิ่มนั้น มีทั้งที่
สอดคลองกันและแตกตางกัน รวมทั้งยังไมพบงานวิจัย
ที่ ศึกษาโดยใชมาตรฐานอาคารเขียวของไทยใน
ลักษณะเดียวกับงานวิจัยตางๆ ที่ไดกลาวไว พบแต
เพียงงานวิจัยที่กลาวถึงแนวทางการศึกษามาตรการ
เพื่อใหเปนอาคารเขียวเทานั้น [16, 17] ดังนั้น จึงเกิด
แนวความคิดในการศึกษาวิจัยวา เงินลงทุนที่เพิ่มขึ้น
และผลประโยชนที่ไดรับจากการทําใหอาคารเปน
อาคารเขียวในระดับตางๆ จะเปนเทาใด และการ
กอสรางอาคารเขียวในระดับใดจะคุมคาที่สุด โดยใน
งานนี้จะใชอาคารสํานักงานตัวอยาง 1 อาคาร และใช
มาตรฐานอาคารเขียวไทยเปนเกณฑการประเมินใน
การวิจัย 

 
2. เกณฑการประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและ

ส่ิงแวดลอมไทย (TREES-NC) 
เมื่อตนป พ.ศ. 2552 วิศวกรรมสถานแหงประเทศ

ไทยในพระบรมราชูปถัมภ รวมกับ สมาคมสถาปนิก
สยามในพระบรมราชูปถัมภ ไดจัดต้ังสถาบันอาคาร
เขียวไทยขึ้นเพื่อเปนจุดเริ่มตนของการพัฒนาและ
ดําเนินกิจกรรมตางๆ เพื่อสรางแนวคิดเรื่องอาคาร
เขียวในประเทศไทย และจัดทําหลักเกณฑการประเมิน
อาคารเขียวของไทยขึ้นซึ่งมีชื่อวา “เกณฑการประเมิน
ความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมไทยสําหรับ
การกอสรางและปรับปรุงโครงการใหม” หรือ TREES–
NC ถือวาเปนจุดเริ่มตนของการเดินหนาเรื่องอาคาร
เขียวในประเทศไทยอยางเต็มรูปแบบเปนครั้งแรก 
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การรับรองอาคารที่เขารวมประเมินนั้นจะแบง
ออกเปน 4 ระดับตามคะแนนที่ได คือ (1) ฉลาก
แพลตทินั่ม (Platinum) 61 คะแนนขึ้นไป (2) ฉลาก
ทอง (Gold) 46-60 คะแนน (2) ฉลากเงิน (Silver) 38-
45 คะแนน และ (4) ผานการรับรอง (Certified) 30-37   
คะแนน 

TREES-NC Version 1 . 0  ได แบ ง เกณฑการ
ประเมินออกเปน 8 หมวด คะแนนรวม 85 คะแนน 
ประกอบดวย 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 วัสดุและทรัพยากรในการกอสราง 
(MR 13 คะแนน) หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะ
แวดลอมภายในอาคาร (IE 17 คะแนน) หมวดที่ 7 
การปองกันผลกระทบตอสิ่งแวดลอม (EP 5 คะแนน) 
และหมวดที่ 8 นวัตกรรม (GI 5 คะแนน) 

 
3. ขั้นตอนการศึกษา 

ในการวิจัยเรื่องการศึกษาความคุมคาในการ
กอสรางอาคารเขียวนี้ ทางคณะผูจัดทําไดเลือกใช
อาคารตัวอยาง 1 อาคาร เรียกวา อาคารกรณีฐาน ซึ่ง
เปนอาคารสํานักงาน 4 ชั้น มีพื้นที่ใชงานทั้งหมด 
1,295.91 ตารางเมตร และมีผูใชงานอาคาร 102 คน 
โดยกําหนดใหที่ต้ังอาคารอยูที่ อ.เมือง จ.นครปฐม 
รายละเอียดของอาคารแสดงไวในตารางที่ 1 

จากเกณฑการประเมินตามมาตรฐานอาคารเขียว
ไทยที่ไดแบงหมวดการประเมินออกเปน 8 หมวด 
งานวิจัยนี้ไดจัดลําดับการทําคะแนนของอาคารโดย
เลือกทํากลุมมาตรการที่ไมตองใชเงินลงทุนหรือใชเงิน
ลงทุนเพียงเล็กนอยกอน ตามดวยกลุมมาตรการที่ตอง
ใชเงินลงทุนและมีผลประโยชนตอบแทนในรูปของผล
ประหยัด (เชน คาไฟฟา คาน้ําประปา) และกลุม
มาตรการที่ตองใชเงินลงทุนแตไมมีผลประหยัดตอบ
แทนกลับมา ตามลําดับ 

ในการประมาณคาใชจายที่เกี่ยวของกับอาคารได
มีการแบงคาใชจายออกเปน 3 สวน คือ คาใชจายดาน

วัสดุอุปกรณที่ใชในการกอสราง คาแรงในการกอสราง 
และคาใชจายรายปในการใชงานอาคาร เชน คาไฟฟา 
คาน้ําประปา คาบํารุงรักษา เปนตน โดยคาวัสดุ
อุปกรณที่ใชในการกอสราง และคาแรงในการกอสราง
อาคาร หาไดจากการถอดแบบอาคารตัวอยางและ
พิจารณางานแยกเปนหมวดตางๆ ไดแก งานดิน งาน
คอนกรีต งานเหล็กเสริมคอนกรีต งานแบบหลอเสา
โครงสรางรับแบบ งานไม งานกออิฐฉาบปูน งาน
พื้นผิวกระเบื้อง และงานกระเบื้องมุงหลังคา เปนตน 
โดยขอมูลราคาที่ใชนั้นเปนราคาในชวงเดือนตุลาคม 
2555 ถึงเดือนมกราคม 2556 

 

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

741.69 ตารางเมตร 
554.22 ตารางเมตร 
1,295.91 ตารางเมตร 

วัสดุ - ประเภท 
 - จํานวน 

อิฐ ปูนฉาบ คอนกรีต กระจก ฯลฯ 
16 ชนิด 

โครงสราง - ประเภท 
 - จํานวน 

ผนัง พื้น เพดาน หลังคา / หนาตาง ประต ู
362 / 153 ชิ้น 

โซน - จํานวน 
 - เวลาใชงาน 

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

จํานวนคน 102 คน 
แสงสวาง - หลอด 
 
 - โคม 
 
 - กําลังรวม 

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

อุปกรณ - ประเภท 
 - กําลังรวม 

อุปกรณสํานักงาน 
7.75 กิโลวัตต 

ระบบปรับอากาศ 
 - ประเภท 
 
 - ขนาด 
 - กําลังรวม 

 
รวมศูนย / เครื่องทําน้ําเย็นระบายความ
รอนดวยอากาศ 
51 ตันความเย็น 
182.2 กิโลวัตต  

ประเภทพลังงาน พลังงานไฟฟา 
การใชนํ้า - อัตรา 
 - คาใชจาย 

3,818.88 ลูกบาศกเมตร/ป 
115,879.44 บาท/ป 
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สําหรับคาใชจายดานพลังงานไดมาจากการ
ประมาณปริมาณการใชพลังงานไฟฟาตอปจาก
โปรแกรม  EnergyPlus Version 7 .0 .0 .036 และ
คํานวณคาไฟฟาโดยใชอัตราคาไฟฟาของการไฟฟา
สวนภูมิภาค อัตราปกติ สําหรับกิจการขนาดกลาง 
[18] สวนคาน้ําประปาคิดโดยเริ่มจากการประมาณ
ปริมาณการใชน้ํา [19-21] และคิดคาน้ําประปาโดยใช
อัตราคาน้ําประปาของการประปาสวนภูมิภาค สําหรับ
ธุรกิจขนาดใหญ [22] ในสวนของการคิดคาบํารุงรักษา
อาคารและระบบตางๆ ภายในอาคารจะใชคาประมาณ 
5% ของเงินลงทุนตอป [23] นอกจากนั้นแลว ในงานนี้
ยังไดมีการคิดผลตอบแทนจากการลดการปลอยกาซ
คารบอนไดออกไซดจากการที่สามารถประหยัด
พลังงานไฟฟาและประหยัดการใชน้ํ าประปาได 
เนื่องจากจะชวยใหโครงการมีความนาสนใจในแง
ความคุมคาทางการเงินเพิ่มขึ้น [24] โดยคิดวาการ
ประหยัดพลังงานไฟฟาและน้ําประปาชวยลดการ
ปลอยกาซคารบอนไดออกไซดได 11,997.61 กิโลกรัม
ตอกิโลวัตต-ชั่วโมง และ 65.92 กิโลกรัมตอลูกบาศก
เมตร ตามลําดับ จากนั้นแปลงเปนมูลคาเงินโดยคิดที่
อัตรา 113.21 บาทตอตันคารบอนไดออกไซด ซึ่ง
อางอิงจากมูลคาเฉลี่ยในรอบป 2555 จากองคการ
บริหารจัดการกาซเรือนกระจก (องคการมหาชน) [25] 

 การประเมินความคุมคาทางการเงินในการทํา
อาคารใหเปนอาคารเขียวในระดับตางๆ จะอาศัย
เครื่องมือในการวิเคราะหทางเศรษฐศาสตร 4 ประเภท 
ไดแก ระยะเวลาในการคืนทุน (Payback period) 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net present value, NPV) อัตรา
ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal rate of 
return, IRR) และอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน 
(Benefit-to-cost ratio, BCR) ซึ่งเกณฑที่ยอมรับได 
คือ ระยะเวลาคืนทุนจะตองไมเกินอายุอาคาร มูลคา
ปจจุบันสุทธิจะตองมากกวา 0 อัตราผลตอบแทน
ภายในจากการลงทุนจะตองมากกวาอัตราคิดลด และ
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนจะตองมากกวา 1.0 
โดยในการวิเคราะหจะกําหนดใหอาคารมีอายุการใช
งาน 25 ป [23] และใชอัตราคิดลด (Discount rate, r) 

ที่ 8% ซึ่งอางอิงจากอัตราคิดลดของธนาคารแหง
ประเทศไทย [26] 

 
4. ผลการศึกษา 

ในสวนของผลการศึกษาจะเปนการแสดงผลการ
ทําคะแนนอาคารใหไดระดับความเปนอาคารเขียว
ระดับตางๆ ตาม TREES-NC และผลการประเมิน
ความคุมคาในการลงทุน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
4.1 ผลการทําคะแนนอาคารระดับตางๆ ตาม 
TREES-NC 

การประ เมินระดับคะแนนของอาคารตาม 
TREES-NC แบงออกเปน 2 กรณี คือ ขอบังคับ และ
ขอที่มีคะแนน ซึ่งในการผานการประเมินทุกระดับนั้นมี
ขอกําหนดวา อาคารที่เขารับการประเมินอาคารเขียว
จะตองผานการทําคะแนนขอบังคับทั้ง 9 ขอ (เชน การ
เตรียมพรอมความเปนอาคารเขียว การหลีกเลี่ยงที่ต้ัง
ที่ไมเหมาะกับการสรางอาคาร ประสิทธิภาพการใช
พลังงานขั้นตํ่า ฯลฯ) หากไมสามารถทําคะแนน
ขอบังคับขอใดขอหนึ่ง ทางสถาบันอาคารเขียวไทยจะ
ถือวาไมสามารถเขารวมการประเมินได การประเมิน
อาคารตามขอบังคับขั้นตํ่าแสดงดังตารางที่ 2 ซึ่งใน
งานนี้ต้ังสมมติฐานใหสามารถทําคะแนนผานไดทุกขอ 
เนื่องจากเปนขอที่ปฏิบัติไดเองโดยไมตองลงทุนหรือ
ลงทุนเพียงเล็กนอย [27] สําหรับการทําคะแนนขอที่มี
คะแนนนั้นจะทําคะแนนตามมาตรการที่ไดจัดลําดับไว 
โดยเริ่มทําคะแนนตั้งแตอาคารกรณีฐาน และทํา
คะแนนเพิ่มขึ้นจนผานการรับรองระดับผานการรับรอง 
ฉลากเงิน ฉลากทอง และฉลากแพลตทินั่ม ตามลําดับ 
รายละเอียดการทําคะแนนแสดงในตารางที่ 3 

สําหรับหมวดพลังงานและบรรยากาศซึ่งเปน
หมวดที่มีคะแนนสูงที่สุด คณะผูจัดทําไดเลือกทํา
มาตรการอนุรักษพลังงาน 5 มาตรการ ไดแก (1) การ
เปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็นจากชนิดระบายความรอนดวย
อากาศเปนระบายความรอนดวยน้ํา (2) การติดต้ัง
อุปกรณควบคุมความเร็วรอบที่ปมน้ํา (3) การติด
ฉนวนความหนา 4 นิ้วที่ผนัง (4) การลดพื้นที่กระจก
เหลือ  25% ของพื้นที่ผนั ง  และ  (5)  การเปลี่ยน
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หลอดไฟฟลูออเรสเซนตจาก 36 วัตต เปน 25 วัตต 
ซึ่งเปนมาตรการที่ทํากันอยูแลวโดยทั่วไป เนื่องจาก
มาตรการประเภทนี้ก็เพียงพอที่จะลดพลังงานไดถึง 
20-40% แลวโดยไมจําเปนตองใชมาตรการที่ซับซอน
หรือเปนเทคโนโลยีที่ทันสมัยที่สุด [24] 
4.2 ผลการประเมินความคุมคาในการลงทุน 

ในสวนของผลการประเมินความคุมคาในการ
ลงทุนจะแบงออกเปน 2 สวน สวนแรก คือ การ
ประเมินเงินลงทุนและคาใชจายของอาคารกรณีฐาน 
ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา อาคารกรณีฐานมีมูลคาการ
กอสราง 14,543,185.59 บาท มีการใชพลังงานไฟฟา 
96 ,658 .33  กิ โล วัตต -ชั่ ว โมงต อป  คิด เปน เ งิ น 
405,316.44 บาทตอป และใชน้ําประปา 3,818.88 
ลูกบาศกเมตรตอป คิดเปนเงิน 115,879.44 บาทตอป 
สวนที่ 2 คือ การประเมินเงินลงทุน คาใชจาย และ
ผลตอบแทนจากการทําคะแนนใหไดระดับความเปน
อาคารเขียวระดับตางๆ โดยผลตอบแทนจะพิจารณา
จากคาไฟฟา คาน้ําประปา และคาคารบอนไดออกไซด
ที่ลดลงไดดังแสดงในตารางที่ 4 ผลการประเมินที่ถือ
วาดีจะอยูในชวงระดับผานการรับรอง ฉลากเงิน และ
ฉลากทอง โดยพิจารณาจากระยะเวลาคืนทุนที่ไมเกิน
อายุอาคาร  มูลคาปจจุบันสุทธิมากกวา 0 อัตรา
ผลตอบแทนภายในจากการลงทุนมากกวาอัตราคิดลด 
และอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนมากกวา 1.0 สวน
ระดับฉลากแพลตทินั่มนั้นไมคุมคาตอการลงทุน 
เนื่องจากเมื่อคิดสุทธิแลว คาใชจายมีมูลคาสูงกวา
ผลตอบแทนที่ไดรับ 

 
5. การวิเคราะหผลการศึกษา 

จากผลการศึกษาในหัวขอที่แลว พบวา การที่จะ
ปรับปรุงอาคารใหเปนอาคารตามมาตรฐานอาคาร
เขียวไทยควรที่จะทําในระดับผานการรับรอง ระดับ
ฉลากเงิน และระดับฉลากทอง เนื่องจากมีการลงทุนที่
ไมสูงมาก และมีผลตอบแทนที่ไดจากการประหยัด
พลังงานไฟฟาและน้ําประปา รวมทั้งลดการปลอยกาซ
คารบอนไดออกไซดที่เปนผลตอเนื่อง สวนในระดับ
แพลตทินั่มนั้นไมคุมคาตอการลงทุน เพราะในขณะที่มี

การลงทุนเพิ่มสูงขึ้น ผลตอบแทนที่ไดรับนั้นยังคงมี
มูลคาเทาเดิม 

จากผลการวิเคราะหจะเห็นไดวา การปรับปรุง
อาคารในระดับฉลากทองมีความคุมคาในการลงทุน
มากที่สุด เพราะผลตอบแทนที่ไดรับกลับคืนมานั้นมี
ทั้งคาไฟฟาที่ประหยัดได คาน้ําประปาที่ประหยัดได 
และคาคารบอนไดออกไซดที่สามารถลดลงได ซึ่งเมื่อ
เทียบกับระดับฉลากเงินจะพบวา ระดับฉลากเงินจะ
ประหยัดไดเพียงคาไฟฟาเทานั้น การปรับปรุงอาคาร
ใหไดระดับฉลากทองสามารถที่จะลดการใชพลังงาน
ไฟฟาได 30.20% ลดการใชน้ําประปาได 66.70% แต
ตองลงทุนเพิ่ม 4.18% ซึ่งระดับฉลากทองถือวาเปน
ระดับที่มีระยะเวลาคืนทุนนอยที่สุด 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% และอัตราสวนผลประโยชน
ตอตนทุนสูงที่สุด คือ 2.006 ซึ่งผลการศึกษาที่ได
สอดคลองกับงานวิจัยที่ผานมา [2, 14, 15] ที่กลาววา
การลงทุนที่ระดับฉลากทองจะคุมคามากที่สุด อยางไร
ก็ตาม ยังจําเปนจะตองมีการศึกษาเพิ่มเติมตอไป 
เนื่องจากงานวิจัยที่กลาวถึงอางอิงมาตรฐานอาคาร
เขียว LEED ของสหรัฐอเมริกา แตงานวิจัยนี้อางอิง
มาตรฐานอาคารเขียวของไทย 

ถาพิจารณาในดานของพลังงาน พบวา ผลของ
งานวิจัยนี้สอดคลองกับงานวิจัยของ Kats and 
Capital E ที่รายงานวาอาคารเขียวสามารถลดการใช
พลังงานได 20-30% [2] แตนอยกวาที่ จตุวัฒน 
วโรดมพันธ กลาวไววา อาคารเขียวจะใชพลังงานนอย
กวาอาคารปกติ 40-50% [15] ซึ่งอาจเปนเพราะวา
มาตรการประหยัดพลังงานที่ใชในการปรับปรุงอาคาร
แตกตางกัน ทําใหลดการใชพลังงานไดไมเทากัน ถา
พิจารณาการใชน้ําประปา พบวา ผลของงานวิจัยนี้
ประหยัดน้ําไดมากกวาที่ จตุวัฒน วโรดมพันธ ได
กลาวไววา อาคารเขียวจะใชน้ํานอยกวาอาคารปกติ 
20-30% [15] ซึ่งอาจเปนเพราะวาสุขภัณฑประหยัด
น้ําที่ใชนั้นมีประสิทธิภาพแตกตางกัน รวมทั้งจํานวน
คนที่ใชงานอาคารไมเทากัน ถาพิจารณาในเรื่องของ
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เงินลงทุน พบวา งานวิจัยนี้ลงทุนเพิ่มนอยกวาที่ เกชา 
ธีระโกเมน [14] และจตุวัฒน วโรดมพันธ [15] ได
กลาวไววา การกอสรางอาคารเขียวจะตองลงทุนเพิ่ม 
15% และ 5-8% ตามลําดับ แตจะมากกวางานวิจัย
ของ Kats and Capital E ที่รายงานวาตองลงทุนเพิ่ม 
1.82% [2] และถาพิจารณาระยะเวลาคืนทุน พบวา ผล
ของงานนี้สอดคลองกับที่ จตุวัฒน วโรดมพันธ กลาว
ไววา การกอสรางอาคารเขียวจะคืนทุนไดในระยะเวลา 
3-5 ป [15] แตจะเร็วกวาที่ เกชา ธีระโกเมน กลาวไว
วา จะคืนทุนในเวลา 7 ป [14] 

ขอสังเกตประการหนึ่งจากงานวิจัย คือ เมื่อคิด
มูลคาคารบอนไดออกไซดที่ลดลงไดจากการประหยัด
พลังงานไฟฟาและน้ําประปารวมเขาไปในผลตอบแทน
โครงการดวยนั้นจะไมมีผลตอการวิเคราะหความคุมคา
มากนัก เพราะมูลคาคารบอนไดออกไซดคิดเปน
ผลประโยชนที่ เพิ่มขึ้น เพียง  0 .70% ของมูลคา
ผลตอบแทนรวมทั้งหมด  

อยางไรก็ตาม งานวิจัยนี้เปนการพิจารณาตัวอยาง
อาคารเพียง 1 แหง และเปนการพิจารณาในขั้นตอน
การออกแบบเทานั้น 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
มาตรฐานอาคารเขียวหลังจากที่อาคารไดถูกใชงาน
จริงแลว (Post-occupancy evaluation) เนื่องจากผล
ประหยัดจริงมักตํ่ากวาที่ประเมินไวในขั้นออกแบบ 
และงานวิจัยในลักษณะดังกลาวยังมีการเผยแพรนอย 
[28] 

 
6. สรุปผลการศึกษา 

จากการพิจารณาอาคารตัวอยาง 1 แหง ซึ่งเปน
อาคารสํานักงาน 4 ชั้น ขนาดพื้นที่ 1,295.91 ตาราง
เมตร และทําการประเมินความคุมคาในการปฏิบัติตาม
มาตรฐานอาคารเขียวไทย โดยทําคะแนนใหไดระดับ
ตางๆ ตามลําดับความสําคัญของมาตรการในหมวด

ตางๆ โดยเลือกทํากลุมมาตรการที่ไมตองใชเงินลงทุน
หรือใชเงินลงทุนเพียงเล็กนอยกอน ตามดวยกลุม
มาตรการที่ตองใชเงินลงทุนและมีผลประโยชนตอบ
แทนในรูปของผลประหยัด และกลุมมาตรการที่ตองใช
เงินลงทุนแต ไมมีผลประหยัดตอบแทนกลับมา 
ตามลําดับ ผลการวิเคราะหพบวา ควรทําอาคารให
เปนอาคารเขียวในระดับผานการรับรอง ฉลากเงิน 
และฉลากทอง แตไมควรทําฉลากแพลตทินั่ม เพราะ
ไมคุมคาในการลงทุน โดยฉลากทองนั้นมีความคุมคา
มากที่สุด โดยสามารถลดการใชพลังงานได 30.20% 
ลดการใชน้ําประปาได 66.70% แตตองลงทุนเพิ่ม 
4.18% ซึ่งจะทําใหมีระยะเวลาคืนทุน 4.16 ป มีมูลคา
ปจจุบันสุทธิของโครงการ 938,662.28 บาท มีอัตรา
ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 24.00% และ
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนเทากับ 2.006 ซึ่งถือ
วาเปนระดับที่มีระยะเวลาคืนทุนนอยที่สุด มีมูลคา
ปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 
และอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนสูงที่สุด ทั้งนี้ ควร
มีการศึกษาวิจัยตอไปโดยใชอาคารตัวอยางจํานวน
มากขึ้น หลากหลายประเภทขึ้น และควรพิจารณา
มาตรฐานอาคารเขียวของหลายประเทศ รวมทั้งควรมี
การศึกษาผลจากการดําเนินการตามมาตรฐานอาคาร
เขียวหลังจากที่อาคารไดถูกใชงานจริงแลวดวย เพื่อ
นําผลมาเปรียบเทียบกัน 

 
7. กิตติกรรมประกาศ 

ขอขอบคุณภาควิชาวิศวกรรมเครื่องกล คณะ
วิศวกรรมศาสตรและ เทคโนโลยีอุตสาหกรรม 
มหาวิทยาลัยศิลปากร ที่ไดเอื้อเฟอทุน เอกสาร และสิ่ง
อํ านวยความสะดวกอัน เปนประ โยชนต อการ
ดําเนินการจัดทํางานวิจัยฉบับนี้ จึงทําใหงานวิจัยนี้
สําเร็จลุลวงไปดวยดี 
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ตารางที่ 2 การทําคะแนนในขอที่เปนขอบังคับของ TREES-NC 
หมวดที่ ขอที่ การดําเนินการ ประเมิน 

1 BM P1 จัดทําแผนการดําเนินงานโครงการประกอบดวย 
1. รายชื่อคณะทํางานและหัวหนาโครงการ เชน สถาปนิก วิศวกร เจาของ อาคาร ผูตรวจสภาพ
อาคาร ผูบริหารอาคาร หรือที่ปรึกษา เปนตน 
2. ระบุผูรับผิดชอบในแตละกิจกรรมที่ตรงกับหัวขอคะแนนตางๆ 
3. รายละเอียดของกิจกรรมตางๆ รวมถึงเทคนิคและวิธกีารที่นํามาใชโดยยอ 
4. ตารางเวลาของกิจกรรมตางๆ วาดําเนินการในชวงใด นานเทาไร 

ผาน 

2 SL P1 พื้นที่ตั้งโครงการอยูบนพื้นที่ที่มีการพัฒนาแลว อยูใกลกับเขตชุมชน หางจากพื้นที่ปาไมและพื้นที่ที่มี
คุณคาทางระบบนิเวศสูงเปนระยะทางพอสมควร ตรงตามที่กําหนดไวในกฎหมายผังเมือง 

ผาน 

2 SL P2 เปนโครงการที่กอสรางบนพื้นที่ที่พัฒนาแลว และมีการกําหนดพื้นที่สีเขียวในตําแหนงที่เหมาะสมที่ไม
มีผลกระทบตอพื้นที่ที่มีความสมบูรณทางธรรมชาติ 

ผาน 

4 EA P1 1. มีการแตงตั้งบุคคลที่สามเปนผูทดสอบและปรับแตงระบบ ทําหนาที่จัดการ ทบทวน และควบคุม
การทดสอบและปรับแตงระบบ 
2. เจาของโครงการตองมีเอกสารเปนลายลักษณอักษรแสดงความตองการของเจาของโครงการ และ
ผูออกแบบตองจัดใหมีเอกสารแสดงแนวคิดและเจตนารมณในการออกแบบ  
3. รวบรวมความตองการในการทดสอบและปรับแตงระบบ และแสดงรายละเอียดตางๆ ไวในเอกสาร
งานกอสราง 
4. จัดทําแผนการทดสอบและปรับแตงระบบ และดําเนินการตามแผนอยางเปนระบบ 
5. รับรองการติดตั้งและสมรรถนะของระบบที่ทําการทดสอบและปรับแตง 
6. จัดเตรียมรายงานผลการทดสอบและปรับแตงระบบฉบับสมบูรณ 

ผาน 

4 EA P2 ไดคะแนนในขอ EA1 ข้ันต่ําอยางนอย 4 คะแนน (อาคารทําคะแนนไดทั้งหมด 16 คะแนน ซ่ึง
มากกวาคะแนนขั้นต่ํา) 

ผาน 

6 IE P1 อัตราการระบายอากาศในพื้นที่ปรับอากาศและไมปรับอากาศผานเกณฑตามมาตรฐาน ASHRAE 
62.1-2007 

ผาน 

6 IE P2 ความสองสวางผานตามเกณฑของกฎกระทรวงกําหนดมาตรฐานในการบริหารและการจัดการดาน
ความปลอดภัยอาชีวอนามัยและสภาพแวดลอมในการทํางานเกี่ยวกับความรอน แสงสวาง และเสียง 

ผาน 

7 EP P1 มีแผนและดําเนินการปองกันมลพิษและการรบกวนจากการกอสราง 
- มลภาวะทางอากาศ เชน ฝุน เปนตน                - มลภาวะทางเสียง 
- ขยะจากการกอสรางและจากคนงานกอสราง       - มลภาวะทางน้ํา 
- อุบัติเหตุ เชน ไฟไหม การพังถลม เปนตน         - ปญหาการจราจร 

ผาน 

7 EP P2 1. มีหองคัดแยกขยะและเก็บเศษวัสดุที่มีความมิดชิด เขาถึงไดงาย 
2. มีจุดทิ้งขยะที่ระบุไวอยางชัดเจนในแตละชั้นของอาคาร ไดแก ขยะเปยก ขยะแหง ขยะอันตราย 

ผาน 

 

ตารางที่ 3 การทําคะแนนในขอที่มีคะแนนของ TREES-NC ตามมาตรการที่ไดจัดลําดับไว 
หมวดที่ ขอที่ การดําเนินการ คะแนน เงินลงทุน ผลตอบแทน 

2 SL1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ที่มีการพัฒนาแลว มีสิ่งอํานวยความสะดวก
ครบ 10 ประเภท ในรัศมี 500 เมตร  

1   

2 SL2 มีสถานีขนสงหรือรถตูในระยะ 500 เมตร มากกวา 2 สาย 1 
2 SL3.1 พื้นที่โครงการประมาณ 1,295.91 ตารางเมตร 20% ของพื้นที่โครงการ 

= 258.38 ตารางเมตร กําหนดใหมีพื้นที่เปดโลงเชิงนิเวศน 280 ตาราง
เมตร ซึ่งมากกวา 20% ของพื้นที่โครงการ 

1 

2 SL3.2 พื้นที่เปดโลงของโครงการมี 710 ตารางเมตร กําหนดใหพื้นที่โครงการมี
ไมยืนตน 10 ตน คือ ลีลาวดี พญาสัตบรรณ และราชพฤกษ โดยเปน
ตนไมที่มีอยูในพื้นที่โครงการอยูแลว 

1 

2 SL3.3 กําหนดใหมีการใชพืชพรรณในงานภูมิสถาปตยกรรม เชน พิกุล โมก 
ลีลาวดี หางนกยูง ดอกแกว เปนตน 

1 
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หมวดที่ ขอที่ การดําเนินการ คะแนน เงินลงทุน ผลตอบแทน 
4 EA1 การใชพลังงานในของอาคารฐานเมื่อเทียบกับอาคารอางอิงแลว 

สามารถลดได 17.84% เทียบคะแนนจากตารางได 8 คะแนน 
8 

4 EA4 ระบบปรับอากาศในอาคารไมใชสารทําความเย็นประเภท CFC และ 
HCFC-22 

1 

5 MR5 ใชวัสดุกอสรางหรือสินคาที่ผลิตในประเทศไทย โดยมีมูลคามากกวา 
20% ของมูลคาวัสดุโครงการ 

2 

6 IE2.1 ใชวัสดุประสานวัสดุยาแนวและรองพื้นที่มีคา VOC ต่ําภายในอาคาร 
อางอิงตามมาตรฐาน SCAQMD Rule #1168 

1 

6 IE2.2 สีวัสดุเคลือบผิวและรองพื้นที่ใชกับผนังและฝาเพดานมี VOC ตาม
เกณฑที่กําหนดใน Green Seal Standard GS-11, Paints, First 
Edition, May 20, 1993 

1 

6 IE2.3 กาวที่ยึดพรมทั้งหมดอยูภายใตขอกําหนดของขอ IE 2.1 และพรมผาน
การทดสอบจาก Carpet and Rug Institute’s Green Label Plus 
program  

1 

6 IE3 มีระบบควบคุมแสงสวางใหแกผูใชงานในอาคารโดยวงจรควบคุม 1 
วงจร ตอพื้นที่นอยกวา 250 ตารางเมตร และมีการแยกวงจรในแตละ
หองที่มีพื้นที่นอยกวา 250 ตารางเมตร 

1 

7 EP1 ไม มีการใชสารฮาลอน  (Halon) หรือ  CFC หรือ HCFC ในระบบ
ดับเพลิง 

1 

7 EP2 มีการวางตําแหนงเครื่องระบายความรอนอยูบนชั้นหลังคา ไมกอใหเกิด
ความเดือดรอนรําคาญตอสภาพแวดลอมใกลเคียงอาคาร 

1 

7 EP3 กระจกที่ใชในอาคารเปนกระจกใสเขียวมีคาการสะทอนแสงนอยกวา 
15% 

1 

ผลการประเมิน ไมผานการรับรอง (อาคารกรณีฐาน) 23 14,543,185.59 - 
1 BM3 จัดตั้งคณะทํางานอาคารเขียวติดตามประเมินกิจกรรมตางๆ ในชวง

ออกแบบกอสรางและเมื่ออาคารเสร็จ 
1   

2 SL4 ออกแบบใหมีพื้นที่ดินที่สามารถใหน้ําซึมผานไดมากที่สุดโดยเลือกใช
บล็อกหญาปูพื้นที่น้ําสามารถซึมผานได คํานวณคาสัมประสิทธ์ิการไหล
บนผิวดิน (Runoff coefficients) เฉลี่ยของโครงการ ได C = 0.43 

4   

2 SL5.3 ปลูกตนไมยืนตนทั้ง 3 ทิศใหทรงพุมหางกันไมเกิน 1 เมตร โดยทรงพุม
ไมกอความเสียหายกับตัวอาคาร 

1   

4 EA3 จัดใหมีแผนการตรวจสอบและประเมินผลการใชพลังงานที่สอดคลองกับ 
IPMVP และดําเนินการตรวจสอบและประเมินผลภายใน 1 ป หลังการ
กอสรางแลวเสร็จ 

1   

ผลการประเมิน ผานการรับรอง (Certified) 30 0 0 
5 MR2 มีแผนการเปลี่ยนจากการการนําขยะจากการกอสรางไปถมที่หรือเผา

ทําลาย มาเปนวิธีการคัดแยกและรวบรวมวัสดุที่สามารถนํากลับมาใช
ใหมไดนําไปขายหรือบริจาค เพื่อนําไปใชใหมหรือรีไซเคิลตอไป และ
ระบุผูรับเหมาในการบริหารจัดการขยะจากการกอสรางอยางเปนระบบ 

2   

5 MR6.1 ใชวัสดุที่ไดรับฉลากเขียวหรือฉลากคารบอนไทยมากกวา 10% ของ
มูลคารวมของวัสดุอุปกรณทั้งหมด เชน โคโคบอรด สุขภัณฑประหยัด
น้ํา หลอดไฟฟลูออเรสเซนต ฉนวนกันความรอน สี อิฐมวลเบา และ
พรม เปนตน 

1   

6 IE5 พื้นที่ใชงานประจําผานมาตรฐานภาวะสบาย 100% ซึ่งมีอุณหภูมิ 26-
27oC ความชื้น 20-90%RH PPD<10  -0.5<PMV<0.5 ตามมาตรฐาน 
ASHRAE 55-2004 

3   

4 EA1 ใชมาตรการประหยัดพลังงานปรับปรุงอาคารฐาน ทําใหมีการใช
พลังงานลดลงอีก 24.82% รวมเปน 42.66% จากอาคารอางอิงเทียบ
คะแนนจากตารางได 16 คะแนน หมายถึง ไดคะแนนเพิ่มจากคะแนน

8   
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หมวดที่ ขอที่ การดําเนินการ คะแนน เงินลงทุน ผลตอบแทน 
อาคารฐานอีก 8 คะแนน 

ผลการประเมิน ฉลากเงิน (Silver) 44 518,185.51 96,600.32 
3 WC1.1 ใชโถสุขภัณฑประหยัดน้ําทั้งโครงการ 2   
3 WC1.2 ใชกอกน้ําประหยัดน้ําทั้งโครงการ 2  
3 WC1.3 - ติดตั้งมาตรวัดการใชน้ําในทอเมนยอยตางๆ ของโครงการ 

- ติดตั้งถังกักเก็บน้ําฝนไวใชในโครงการ โดยมีขนาดถังอยางนอย 5% 
ของปริมาณน้ําฝน 1 ป ตอพื้นที่โครงการ 

2  

ผลการประเมิน ฉลากทอง (Gold) 50 608,138.13 175,309.28 
1 BM1 - ติดปายประชาสัมพันธหนาพื้นที่กอสรางระบุถึงเจตนารมณในการเขา

รวมการประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดลอมทั้งปาย
ภาษาไทยและอังกฤษ 
- จัดทําขอมูลนําเสนอเกี่ยวกับอาคารโดยนําเสนอขอมูลในรูปแบบของ
เว็บไซต ติดปายประชาสัมพันธตามจุดตางๆ ภายในอาคารเพื่อให
ความรูกับผูใชหรือผูเยี่ยมชมอาคาร 

1   

1 BM2 จัดทําคูมือและจัดการอบรมแนะนําการใชงานและบํารุงรักษาระบบตางๆ 
คือ 
- ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ     - ระบบไฟฟาแสงสวาง 
- ระบบสุขาภิบาล     - ระบบอํานวยความสะดวก 

1   

6 IE1.2 ทําใหหองถายเอกสารที่ชั้น 1 มีความดันเปนลบ 1   
6 IE1.3 บริเวณพื้นของทางเขาอาคารหลักจัดใหมีพรมสําหรับปองกันฝุนซึ่งมี

สัญญาจางบริษัททําความสะอาดพรมสัปดาหละครั้งเปนเวลา 1 ป 
1   

6 IE1.4 มีมาตรการหามสูบบุหรี่ภายในอาคารโดยเด็ดขาด และจัดใหมีพื้นที่
สําหรับสูบบุหรี่โดยเฉพาะหางจากประตูหลักและชองนําเขาอากาศ 15 
เมตร 

1   

6 IE2.4 เลือกใชผลิตภัณฑโคโคบอรดที่เปนวัสดุทดแทนไมที่ไมมีการผสมของ
ยูเรียฟอรมาลดีไฮดเรซิน 

1   

2 SL2 - จัดใหมีระบบรถรับสงไปยังสถานีขนสงสาธารณะ สามารถบริการรับสง
ได 5% ของผูใชอาคารตอวัน ซึ่งเปนรถประหยัดพลังงาน 
- จัดที่จอดรถจักรยาน และหองอาบน้ํา 
- จัดที่จอดรถของอาคารใหเปนที่จอดรถประหยัดพลังงานหรือที่จอดรถ
ที่ใชรวมกัน (Carpool)  

3   

2 SL5.2 ปูพื้นสวนที่เปนพื้นที่ดาดแข็งดวยบล็อกหญา จะชวยลดผลกระทบจาก
การรับรังสีอาทิตยของพื้นที่ดาดแข็งได 

1   

7 EP4 จัดทําแผนการบํารุงรักษาหอระบายความรอนตามประกาศของกรม
อนามัยเรื่องขอปฏิบัติการควบคุมเชื้อลีจิโอเนลลาในหอระบายความรอน
ของอาคารในประเทศไทย 

1   

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

ตารางที่ 4 ผลการประเมินความคุมคาในการลงทุน 
ระดับ เงินลงทุนเพิ่ม

(บาท) 
คาบํารุง 
รักษาที่
เพิ่มข้ึน 
(บาท/ป) 

ผลประหยัด (บาท/ป) เครื่องมือวิเคราะห 
คาไฟฟา คาน้ํา มูลคา

คารบอน 
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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