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บทคัดย่อภาษ าไทย  

พลวุฒิ ไชยนุวัติ : การวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ ของอาคารประหยัดพลังงานที่ได้รับการส่งเสริม
การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR BONUS). (ECONOMIC ANALYSIS OF 
ENERGY CONSERVATION BUILDING WITH FLOOR AREA RATIO BONUS) อ.ที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ์หลัก: ผศ. ดร. อรรจน์ เศรษฐบุตร, 100 หน้า. 

งานวิจัยนี้น าเสนอผลการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ของอาคารประหยัดพลังงานที่ได้รับการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR BONUS)  ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อหาความสัมพันธ์ของค่าการใช้
พลังงานของอาคารต่อมาตรการการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน และท าการวิเคราะห์หาความ
คุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์จากปัจจัยทางด้านการลงทุนและค่าการประหยัดพลังงานของอาคาร ตามข้อก าหนดให้
ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 และเกณฑ์การประเมินที่จัดท าโดยสถาบันอาคารเขียวไทย 
(TREES) โดยการคัดเลือกอาคารที่มีค่าการถ่ายเทความร้อนรวมผ่านตามมาตรฐานให้เป็นอาคารอ้างอิงเพื่อใช้
จ าลองสภาพการใช้งานและหาค่าปริมาณการใช้ไฟฟ้าด้วยโปรแกรม Visual DOE ผลจากการวิจัยพบว่าอาคาร
ส านักงานทางเลือกซึ่งใช้แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จรูปร่วมกับกระจกลามิเนต Low-E ที่มีค่า SHGC เท่ากับ 0.39 และ
หลอดไฟ T5 ซึ่งได้ FAR BONUS เท่ากับ 5% จะมีค่าการใช้พลังงานจากโปรแกรม Visual DOE 4.0 เท่ากับ 
230 KWh/m2.yr ประหยัดพลังงานได้ 5.24% ทั้งนี้หากเปลี่ยนเป็นกระจกอินซูเลท Low-E ที่มีค่า SHGC 
เท่ากับ 0.22 หลอดไฟชนิด LED และการได้รับคะแนนจากการวิเคราะห์ตามเกณฑ์อาคารเขียว ซึ่งท าให้ได้ FAR 
BONUS เท่ากับ 20% จะให้ค่าการใช้พลังงาน 182 KWh/m2.yr ประหยัดพลังงานได้ 25.20% ในลักษณะ
เดียวกับห้างสรรพสินค้าทางเลือกซึ่งใช้แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จรูปร่วมกับกระจกลามิเนต Low-E ที่มีค่า SHGC 
เท่ากับ 0.39 และหลอดไฟ T8 ซึ่งได้ FAR BONUS เท่ากับ 5% จะมีค่าการใช้พลังงานเท่ากับ 288 KWh/m2.yr 
ประหยัดพลังงานได้ 9.86% หากเปลี่ยนเป็นกระจกอินซูเลท Low-E ท่ีมีค่า SHGC เท่ากับ 0.22 หลอดไฟ LED 
และการได้รับคะแนนจากการวิเคราะห์ตามเกณฑ์อาคารเขียว โดย FAR BONUS เท่ากับ 20% จะมีค่าการใช้
พลังงานเท่ากับ 219 KWh/m2.yr ประหยัดพลังงานได้ 31.56% โดยอาคารที่ประหยัดพลังงานมากหรือได้ FAR 
BONUS มากจะมีค่าก่อสร้างสูงกว่าอาคารประหยัดพลังงานน้อยหรือได้รับ FAR BONUS น้อย ซึ่งผลจากการ
วิจัยยังพบว่าอัตราค่าเช่าพื้นที่เป็นปัจจัยส าคัญต่อการวิเคราะห์ผลประโยชน์ทางเศรษฐศาสตร์ที่ได้รับจาก FAR 
BONUS ทั้งนี้หากก าหนดให้ค่าเช่าพื้นที่เพิ่มขึ้นเท่ากันโดยไม่ค านึงถึงระดับของการประหยัดพลังงาน อาคาร
ประหยัดพลังงานระดับที่ 1 ซึ่งได้รับ FAR BONUS เพียง 5% จะให้ค่า NPV และ IRR มากกว่าอาคารระดับที่สูง
ซึ่งได้รับ FAR BONUS มากกว่า ในทางกลับกันหากพิจารณาให้ค่าเช่าสามารถปรับเพิ่มขึ้นได้ตามระดับอาคาร
ประหยัดพลังงาน โดยก าหนดให้อาคารระดับ1 2 3 และ 4 ได้ค่าเช่าเพิ่มขึ้นเป็น 5% 10% 15% และ 20% 
ตามล าดับ จะพบว่าท้ังอาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้าท่ีได้ประเมินเป็นอาคารระดับท่ี 4 หรือได้รับค่า FAR 
BONUS 20% จะให้ค่า NPV ที่สูงท่ีสุด อย่างไรก็ตามหากอาคารประหยัดพลังงานดังกล่าวไม่ได้ค่าเช่าในอัตราที่
เพิ่มข้ึนจากเดิม ค่า NPV ท่ีวิเคราะห์ได้จะมีคา่น้อยกว่าศูนย ์ซึ่งหมายถึงการเป็นทางเลือกท่ีไม่คุ้มค่าตอ่การลงทนุ 
ผลจากการศึกษานี้สามารถน าไปใช้เป็นปัจจัยในการพิจารณาถึงผลประโยชน์ความคุ้มค่า และแนวทางในการ
ลงทุนก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงานท่ีได้รับการส่งเสริมการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

ภาควิชา สถาปัตยกรรมศาสตร ์

สาขาวิชา สถาปัตยกรรม 
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บทคัดย่อภาษ าอังกฤษ 

# # 5374284825 : MAJOR ARCHITECTURE 
KEYWORDS: FAR BONUS / BUILDING DENSITY / ENERGY CONSERVATION / ECONOMIC ANALYSIS 

PHONLAWUT CHAINUWAT: ECONOMIC ANALYSIS OF ENERGY CONSERVATION 
BUILDING WITH FLOOR AREA RATIO BONUS. ADVISOR: ASST. PROF. ATCH 
SRESHTHAPUTRA, Ph.D., 100 pp. 

This research presents the economic analysis results of an energy conservation 
building with floor area ratio (FAR) bonus. The objective was to determine the relationships 
between building energy consumption and floor area ratio policy according to Bangkok’s 
comprehensive plan enacted in 2013 and the Thai Rating of Energy and Environmental 
Sustainability (TREES). The research also aims to analyze the economic values from the 
investment factors and energy efficiency in buildings. Buildings that have overall thermal 
transfer value complying with the Energy Conservation Promotion Act were selected as 
reference models. Computer program Visual DOE were utilized to calculate energy uses. For 
the office, the result indicates that using a building envelope as aluminum composite, 
laminated low-E glass (SHGC = 0.39), and T5 lighting which received 5% FAR BONUS give an 
energy use equal to 230 kWh/m2.yr or 5.24% in energy savings while using insulating low-E 
glass (SHGC = 0.22) and LED with additional scores from the TREES rating giving 20% FAR 
BONUS results in energy use equal to 182 kWh/m2.yr or 25.20% in energy savings. For the 
department store, using the building envelope as aluminum composite, laminated low-E glass 
(SHGC = 0.39), and T8 fluorescent lamp which earned a 5% FAR BONUS give an energy use 
equal to 288 kWh/m2.yr or 9.86% in energy reduction while using Insulating low-E glass (SHGC 
= 0.22) and LED lamp with additional TREES rating scores giving 20% FAR BONUS result in 
energy use equal to 219 kWh/m2.yr or 31.56% in energy savings. The research found that the 
construction cost for high energy-efficient buildings or buildings with higher FAR BONUS is 
more than low energy-efficient buildings or buildings with lower FAR BONUS. The research 
also indicates that the rental rate plays a significant role in economic value analysis. In terms 
of energy savings, if the rental rates are increased equally, regardless to what levels, the level 
1 energy-saving buildings which received 5% FAR BONUS show higher NPV and IRR values than 
better energy-saving buildings which received higher FAR BONUS. On the other hand, 
designated by the energy saving levels of 1, 2, 3, and 4, if the rental rates can be increased 
5% 10% 15% or 20% respectively, the result shows that both offices and department stores 
which are level 4 energy-saving and received 20% FAR BONUS give the highest NPV values. 
However, if the rental rate is not increased as an energy reduction, the NPV values for all 
building levels result in less than zero which means the energy improvement is not worth the 
investment. The results of this research can be used as a determining factor of investment 
benefits and lead to an establishment of guidelines for the construction of energy 
conservation building with floor area ratio bonus. 
Department: Architecture 

Field of Study: Architecture 
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1   ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ในปัจจุบันประเทศไทยมีนโยบายส่งเสริมให้อาคารมีการลดปริมาณการใช้พลังงานมากมาย
หลายรูปแบบ ทั้งการรณรงค์และประชาสัมพันธ์เกี่ยวกับผลกระทบทางด้านสิ่งแวดล้อม การออกเป็น
กฎหมายข้อบังคับ การก าหนดเกณฑ์อาคารเขียวทั้งของภาครัฐและเอกชน หากแต่มาตรการเหล่านี้
มักไม่ประสบความส าเร็จในการใช้งาน เนื่องจากการก่อสร้างอาคารที่ประหยัดพลังงานนั้นมักจะต้อง
ลงทุนสูงกว่าอาคารทั่วไป ซึ่งเป็นสาเหตุส าคัญที่ท าให้ขาดแรงจูงใจต่อผู้ประกอบการ หากแต่ใน
ต่างประเทศโดยเฉพาะประเทศสหรัฐอเมริกา ที่ในขณะนี้นอกจากจะมีการประยุกต์ใช้เกณฑ์อาคาร
เขียวหรือ LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ที่มีรายละเอียดในการ
ประเมินอาคารที่มีการก่อสร้างหรือปรับปรุงใหม่ให้เป็นอาคารประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมกันอย่างแพร่หลายแล้ว ยังมีความพยายามจากหน่วยงานภาครัฐที่จะส่งเสริมให้มีการสร้าง
อาคารประหยัดพลังงานมากขึ้น ด้วยเหตุผลเพ่ือที่จะให้มีการลดการใช้ทรัพยากรธรรมชาติและ
ผลกระทบต่างๆที่จะเกิดขึ้นตามมาภายหลังโดยเป็นการออกนโยบายให้ความช่วยเหลือและเพ่ิม
แรงจูงใจแก่ผู้ประกอบการ ซึ่งมีลักษณะมากมายหลายรูปแบบ ยกตัวอย่างเช่น การลดหย่อนภาษี การ
ลดค่าธรรมเนียมหรือการเร่งรัดระยะเวลาในการขอใบอนุญาต การให้ความช่วยเหลือทางด้านเทคนิค 
การให้กู้ยืม และการอนุญาตให้เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (USGBC 2009) 

ส าหรับในประเทศไทยนั้น เมื่อพิจารณานโยบายทางด้านการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์
พลังงาน พบว่าที่ผ่านมารัฐบาลได้ออกพระราชบัญญัติการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงานฉบับแรกในปี 
พ.ศ.2535 และฉบับที่สองในปี พ.ศ. 2550 โดยกฎกระทรวงซึ่งประกาศภายหลังในปี พ.ศ. 2552 มี
รายละเอียดเกี่ยวกับการก าหนดประเภทหรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลักเกณฑ์ รวมถึง
วิธีการในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลังงาน อย่างไรก็ตามวัตถุประสงค์ของกฎหมายฉบับนี้
เป็นเพียงข้อบังคับเพ่ือผ่านตามเกณฑ์ แต่ยังขาดซึ่งสิ่งจูงใจต่อผู้ประกอบการให้มีการลงทุนเลือกสร้าง
อาคารให้มีการประหยัดพลังงานมากขึ้นกว่าข้อก าหนด อีกทั้งยังเกิดปัญหาจากการบังคับใช้เนื่องจาก
ขาดการตรวจสอบและพิสูจน์ว่าอาคารที่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าวสามารถประหยัดพลังงานได้
จริง 

ต่อมาในปีพ.ศ. 2556 ได้มีการออกประกาศกฎกระทรวง ตามพระราชบัญญัติ การผังเมือง 
(ฉบับที่3) พ.ศ. 2535 ซึ่งมีผลบังคับใช้ต่อผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร โดยได้มีการก าหนด
มาตรการสร้างแรงจูงใจโดยการให้สิทธิพิเศษในการสร้างอาคาร โดยมีเนื้อหาเกี่ยวข้องกับอาคาร
อนุรักษ์พลังงาน ระบุให้อาคารสามารถได้รับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR BONUS) 
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เพ่ิมขึ้นได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 2556) หากอาคารได้รับการรับรองการ
อนุรักษ์พลังงานแลตามมาตรฐานที่รับรองโดยสถาบันอาคารเขียวไทยหรือองค์กรอ่ืนซึ่งได้รับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง  

อย่างไรก็ตามการที่ผู้ประกอบการจะเลือกตัดสินใจก่อสร้างอาคารแห่งหนึ่งให้เป็นอาคารที่
ประหยัดพลังงานโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือที่จะได้รับผลประโยชน์จากข้อก าหนดตามกฎหมายที่อ้างถึง
นั้น ปัจจัยส าคัญที่ใช้ในการพิจารณาจะเกี่ยวข้องกับองค์ประกอบการลงทุน องค์ประกอบของอาคาร 
และรายละเอียดที่เก่ียวข้องกับมาตรฐานการอนุรักษ์พลังงาน ด้วยเหตุดังกล่าวจึงน าไปสู่การศึกษาเพ่ือ
หาแนวทางการส่งเสริมการก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงานโดยการพิจารณาหาความสัมพันธ์ระหว่าง
การเป็นอาคารประหยัดพลังงานและอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่จะเพ่ิมขึ้น พร้อมทั้งเสนอ
เป็นแนวทางการเลือกใช้วัสดุเปลือกอาคารและระบบไฟฟ้าแสงสว่างอย่างเหมาะสมและคุ้มค่าที่สุด 

1.2   ค าถามการวิจัย 

- ค่าปริมาณการใช้พลังงานของอาคารที่ลดลงมีความสัมพันธ์อย่างไรต่อการวิเคราะห์ขนาด
พ้ืนที่อาคาร และอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่เพ่ิมข้ึน 

- ปริมาณการใช้พลังงานของอาคารควรจะลดลงเท่าไหร่ถึงเหมาะสมต่อการเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินร้อยละยี่สิบตามกฎกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

- ค่าปริมาณการใช้พลังงานและอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินมีความสัมพันธ์อย่างไร
ต่อปัจจัยด้านการลงทุนสร้างอาคาร 

- ความสัมพันธ์ระหว่างค่าปริมาณการใช้พลังงานและอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
ของอาคารแต่ละประเภทมีลักษณะแตกต่างกันอย่างไร 

- แนวทางการส่งเสริมการสร้างอาคารประหยัดพลังงานที่เหมาะสมจะเป็นอย่างไรเมื่อ
พิจารณาจากความสัมพันธ์ของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่เพ่ิมขึ้น 

1.3   สมมติฐานของการวิจัย 

การลดปริมาณการใช้พลังงานของอาคารอาจจะไม่คุ้มค่าต่อการลงทุนและอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่เพ่ิมข้ึน 

1.4   วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

- เพ่ือหาค่าปริมาณการใช้พลังงานของอาคารที่เหมาะสมต่อการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดินร้อยละยี่สิบ 
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- เพ่ือหาความสัมพันธ์ของค่าปริมาณการใช้พลังงาน อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
และปัจจัยด้านการลงทุนอ่ืนๆ 

- เพ่ือเสนอแนวทางการส่งเสริมอาคารประหยัดพลังงานด้วยการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) ที่เหมาะสมส าหรับอาคารแต่ละประเภท 

1.5   ขอบเขตของการศึกษา 

- ท าการวิเคราะห์ค่าปริมาณการใช้ไฟฟ้าโดยพิจารณาเฉพาะช่วงการใช้งานอาคารเท่านั้น 
- ก าหนดให้อาคารประหยัดพลังงานคืออาคารที่มีค่าพารามิเตอร์ต่างๆตามที่ก าหนดไว้ใน

พ.ร.บ.การส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ.2535 และตามกฎกระทรวง พ.ศ. 2552 โดย
ก าหนดใช้ค่าเหล่านี้ในการท าแบบจ าลอง 

- ท าการวิเคราะห์ปริมาณการใช้ไฟฟ้าของอาคารโดยค านึงถึงความแตกต่างของประเภทการ
ใช้สอยของอาคาร 

- ท าการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ส าหรับการใช้งานอาคารในระยะเวลา 20 ปี 

1.6   ระเบียบวิธีการศึกษา 

1.6.1 การศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

- ศึกษางานวิจัย นโยบายและข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอาคารอนุรักษ์พลังงานและ
สิ่งแวดล้อม 

- ศึกษาทฤษฎีการจ าลองการใช้พลังงานในโปรแกรม Visual DOE 4.0 
- ศึกษางานวิจัยและข้อมูลต่างๆที่เก่ียวข้องกับการลงทุนสร้างอาคารประหยัดพลังงาน 
- ศึกษากฎหมายและข้อก าหนดต่างๆท่ีเกี่ยวกับผังเมือง รวมทั้งมาตรการการเพ่ิมอัตรา

พ้ืนที่รวมต่อพ้ืนที่ดิน 

1.6.2 การเลือกกรณีศึกษา 

ท าการจ าลองอาคารส านักงานความสูง 12 ชั้น ขนาดสี่เหลี่ยมจัตุรัส กว้าง 40 เมตร 
ยาว 40 เมตร โดยมีการแบ่งโซนเป็น 2 ส่วน คือในส่วนแกนอาคารจะเป็นระบบไม่ปรับ
อากาศและส่วนพ้ืนที่รอบนอกจะเป็นระบบปรับอากาศ ซึ่งในส่วนที่เป็นแกนอาคารนั้น
จะไม่มีผู้อยู่อาศัยและการใช้ไฟฟ้าหรืออุปกรณ์ต่างๆ โดยแบบจ าลองนี้จะค านึงค่า
ปริมาณการใช้พลั งงานที่ เกิดจากการถ่ายเทความร้อนผ่ านทางผนั ง เท่ านั้ น 
(Chirarattananon S. Taveekun J. 2004) และก าหนดให้อาคารนี้ตั้งอยู่ในเขตพ้ืน
ที่ดินสีน้ าตาล หรือที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 
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1.6.3 การจ าลองการใช้พลังงานโดยใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ 

ท าการก าหนดค่าพารามิเตอร์ในโปรแกรม Visual DOE เพ่ือให้มีค่ามาตรฐานและ
หลักเกณฑ์ในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลังงานตามกฎกระทรวงปี พ.ศ. 
2552 โดยค่ามาตรฐานที่ใช้ในการออกแบบนั้นจะประกอบไปด้วย ค่าการถ่ายเทความ
ร้อนรวมของอาคารเท่ากับ 50 watt/m2 และค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคา 
เท่ากับ 15 watt/m2 ค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่างสูงสุดเท่ากับ 14 watt/m2 รวมถึงค่าสัม
ประสิทธ์สมรรถนะขั้นต่ า ค่าประสิทธิภาพการให้ความเย็น และค่าพลังงานไฟฟ้าต่อตัน
ความเย็นของระบบปรับอากาศอีกด้วย ซึ่งผลที่ได้จะเป็นค่าปริมาณการใช้พลังงานใน
รูปแบบของกิโลวัตต์-ชั่วโมงต่อพ้ืนที่ต่อปี (kWh/m2-yr) และก าหนดให้ผลที่ได้นี้เป็น
เกณฑ์ (Baseline) ในการวิเคราะห์หาค่าความสัมพันธ์ระหว่างปริมาณการใช้พลังงาน
ต่ออัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินต่อไป 

1.6.4 การรวบรวมและเปรียบเทียบข้อมูล 

- เปรียบเทียบข้อมูลมีได้จากการจ าลองอาคารด้วยโปรแกรม Visual DOE 
- เปรียบเทียบข้อมูลปริมาณการใช้พลังงานที่ลดลงในระดับต่างๆ 

1.6.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 

- วิเคราะห์ข้อมูลปริมาณการใช้พลังงานจากการใช้อาคารในระยะเวลาที่ก าหนด 
เปรียบเทียบเป็นมูลค่าปัจจุบันสุทธิ 

- วิเคราะห์อัตราการลงทุนและผลประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการได้เพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 

- วิเคราะห์หาความสัมพันธ์ระหว่างอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่เพ่ิมขึ้น ผล
จากการใช้ปริมาณไฟฟ้าที่ลดลง และอัตราการลงทุน รวมถึงผลประโยชน์ตอบแทน
ภายในระยะเวลาการศึกษา 

- วิเคราะห์ถึงปัจจัยที่ส าคัญที่มีผลต่อแนวทางการสร้างอาคารประหยัดพลังงาน 

1.6.6 การจัดท าแบบสอบถาม 

จัดท าแบบสอบถามโดยมีกลุ่มเป้าหมายคือผู้ที่เกี่ยวข้องโดยเฉพาะผู้ประกอบการ และ
นักลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือหาข้อคิดเห็นต่อข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์ 
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1.6.7 การประเมินผล 

- น าข้อมูลและข้อเสนอแนะที่ได้จากการท าแบบสอบถามมาประเมินผลเปรียบเทียบ
กับผลที่ได้จากการวิเคราะห์ข้อมูล เพ่ือพิจารณาหาแนวทางการส่งเสริมอาคาร
อนุรักษ์พลังงานที่เหมาะสมและเป็นไปได้มากท่ีสุด 

- เปรียบเทียบผลที่ได้กับนโยบายของต่างประเทศ เช่น การน าเกณฑ์ของLEEDมา
พิจารณาเพ่ิม FAR 

1.6.8 การเสนอแนะแนวทางท่ีเหมาะสม 

สรุปผลและเสนอแนะค่าที่เหมาะสมในการลดปริมาณการใช้พลังงานของอาคารตาม
หลักเกณฑ์การพิจารณาค่าพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่เพ่ิมขึ้น (FAR BONUS) ส าหรับ
อาคารประเภทต่างๆ เพ่ือใช้เป็นแนวทางส่งเสริมการสร้างอาคารประหยัดพลังงานต่อไป 

1.7   ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

ทราบค่าอัตราส่วนปริมาณการใช้พลังงานของอาคารที่เหมาะสมต่อการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน และสามารถใช้เป็นแนวทางในการส่งเสริมการสร้างอาคารประหยัดพลังงานได้ 
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1.8   ผังล าดับขั้นตอนในการด าเนินงานวิจัย 

 

ภาพที่ 1 แสดงผังล าดับขั้นตอนในการด าเนินงานวิจัย 
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บทที่ 2 
เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 การศึกษาวิจัยในหัวข้อ “แนวทางการส่งเสริมอาคารประหยัดพลังงานด้วยการเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR BONUS)” เป็นการศึกษาถึงความสัมพันธ์ของปริมาณการใช้
พลังงานที่ลดลงของอาคารประหยัดพลังงาน และผลที่อาคารได้รับจากการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือหาแนวทางการส่งเสริมการสร้างอาคารประหยัดพลังงานที่
เหมาะสม ดังนั้นจึงจ าเป็นต้องศึกษาแนวคิด และทฤษฎีต่างๆที่มีความสัมพันธ์ต่อค่าปริมาณการใช้
พลังงานของอาคาร ข้อก าหนดทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอาคารอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม 
เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวิเคราะห์
ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

2.1   แนวคิดและทฤษฎี 

2.1.1 ปัจจัยท่ีมีผลต่อค่าปริมาณการใช้พลังงานของอาคาร 

2.1.1.1 คุณสมบัติการถ่ายเทความร้อนของวัสดุผนังทึบ 

คุณสมบัติการถ่ายเทความร้อนของวัสดุที่จะน ามาใช้เป็นผนังภายนอกถือว่าเป็น
ปัจจัยที่ส าคัญที่จะส่งผลต่อค่าปริมาณการใช้พลังงานของอาคาร โดยทั่วไปคุณสมบัติที่มีผลต่อการ
ถ่ายเทความร้อน ได้แก่ 

ค่าสัมประสิทธิ์การน าความร้อน (Thermal Conductivity: K) คือ สมบัติเชิง
ความร้อนของวัสดุที่บ่งถึง ปริมาณความร้อนที่ผ่านเนื้อวัสดุ ต่อ หน่วยความหนา ต่อหนึ่งหน่วยเวลา 
ต่อหนึ่งหน่วยอุณหภูมิ และต่อหนึ่งหน่วยพื้นที่ โดยทั่วไปหน่วยที่ใช้คือ W/m.oC หรือ W/m.K 

ค่าการต้านทานความร้อน (Thermal Resistance: R) คือ ค่าที่บอกถึง
อัตราส่วนระหว่างความหนาของวัสดุตามแนวที่ความร้อนไหลผ่าน กับค่าสัมประสิทธิ์การน าความร้อน
ของวัสดุ หรืออีกนัยหนึ่งคือความสามารถในการเป็นฉนวนของวัสดุ มีหน่วยเป็น (m2.oC)/W หรือ 
(m2.K)/W 

ค่าสัมประสิทธิ์การถ่ายเทความร้อน (Coefficient of Heat Transmission: 
U) คือ ส่วนกลับของค่าความต้านทานความร้อน โดยทั่วไปในการคิดค่า U-Value ของผนังอาคาร 
จะต้องพิจารณาจากค่าการต้านทานความร้อนของวัสดุแต่ละชนิด รวมถึงค่าการต้านทานความร้อน
ของฟิล์มอากาศและช่องว่างอากาศ มีหน่วยเป็น W/m2.oC หรือ W/m2.K 
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ตารางท่ี 1 แสดงคุณสมบัติการถ่ายเทความร้อนของวัสดุผนัง Aluminum Composite 

ผนัง Aluminum Composite บุด้วยฉนวนใยแก้ว 4 นิ้ว ปิดทับภายในด้วยแผ่นยิปซั่ม 
วัสดุ K 

(W/m.oC) 
Thickness 

(m) 
R  

(m2.oC)/W 
1 ฟิล์มอากาศที่ผนังด้านนอก     0.044 
2 แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จรูปหนา 3 มม. 0.435 0.003 0.007 
3 ฉนวนใยแก้ว ความหนาแน่น 24 กก./ลบ.ม. 0.035 0.100 2.857 
4 แผ่นยิปซั่มบอร์ด หนา 12 มม. 0.282 0.012 0.043 
5 ฟิล์มอากาศที่ผนังด้านใน     0.120 

ความต้านทานความร้อนรวม, R  3.071 
ค่าสัมประสิทธิ์การถ่ายเทความร้อนรวม, U  0.326 

 ความหนาของผนัง (เมตร)  0.115 

    แหล่งที่มา: ประกาศกระทรวงพลังงาน พ.ศ. 2552 

2.1.1.2 คุณสมบัติของกระจก 

อาคารในปัจจุบันส่วนใหญ่ล้วนมีกระจกเป็นองค์ประกอบของผนังภายนอก ซึ่ง 
นอกเหนือไปจากคุณสมบัติการถ่ายเทความร้อนของกระจก (U-value) ที่มีลักษณะเดียวกันกับวัสดุ
โดยทั่วไป การพิจารณาเลือกใช้กระจกยังต้องพิจารณาถึงค่าสัมประสิทธิ์การถ่ายเทความร้อนจากรังสี
อาทิตย์ผ่านกระจก (Solar Heat Gain Coefficient: SHGC) ซึ่งหมายถึง อัตราส่วนของรังสีอาทิตย์ที่
ส่งผ่านวัสดุผนังและหลังคาส่วนที่โปร่งแสงหรือโปร่งใสของช่องแสง และก่อให้เกิดการถ่ายเทความ
ร้อนเข้าภายในอาคาร ซึ่งได้รวมผลของรังสีอาทิตย์ที่ส่งผ่านกระจกหรือวัสดุโปร่งแสงโดยตรงกับการ
ถ่ายเทความร้อนที่เกิดจากรังสีอาทิตย์ที่ดูดกลืนไว้ในตัวกระจกหรือวัสดุโปร่งแสงเข้ามายังภายใน
อาคาร ทั้งนี้ปัจจัยที่มีผลต่อค่า U และค่า SHGC ของกระจก ได้แก่ ชนิดของกระจก สีและความหนา 
และสารเคลือบผิวกระจก (พุทธินันท์ สวัสดิ์รัตนาธร 2550)  

ชนิดของกระจก ประกอบด้วย กระจกแผ่นเดียว (Monolithic Glass) กระจก
แผ่นคู่ (Laminated Glass) และกระจกอินซูเลต (Insulated Glass) หรือกระจกฉนวนที่มีช่องว่าง
อากาศอยู่ตรงกลาง ซึ่งกระจกชนิดอินซูเลตจะมีค่า U ต่ ากว่ากระจกชนิดอ่ืนกว่ามาก (สวิชญา ดาว
ประกายมงคล 2552)  

สีและความหนาของกระจก กระจกพ้ืนฐานที่นิยมน ามาแปรรูปในงาน
อุตสาหกรรมกระจกมีทั้งกระจกใสและกระจกสี กระจกใสจะให้ค่าแสงส่องผ่านที่สูงกว่ากระจกสี แต่
ในขณะเดียวกันก็น าความร้อนผ่านเข้าสู่อาคารได้มากกว่ากระจกสี (สวิชญา ดาวประกายมงคล 2552) 
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สารเคลือบกระจก การเคลือบสารบนผิวกระจกมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้กระจก
สามารถสะท้อนแสงและคลื่นความร้อนบางส่วนของแสงแดดได้ดี กระจกที่มีสารเคลือบสามารถแบ่ง
ออกได้เป็น 2 ประเภทหลักๆคือ กระจกสะท้อนแสงหรือกระจกสะท้อนรังสีจากดวงอาทิตย์ (Solar 
Reflective Glass) และ กระจกแผ่รังสีต่ า (Low-E Glass) โดยทั่วไปกระจก Low-E จะลดความร้อน
จากแสงอาทิตย์ได้น้อยกว่ากระจกสะท้อนแสง (มีค่า SHGC สูงกว่า) แต่ยอมให้แสงส่องผ่านเข้ามา
ภายในอาคารได้มาก และเมื่อเทียบกับกระจกที่ไม่ได้เคลือบสาร Low-E จะพบว่ากระจก Low-E 
สามารถลดการแผ่รังสีของดวงอาทิตย์ได้ถึงร้อยละ 75 จึงส่งผลให้มีค่า U ที่ลดลง (สวิชญา ดาว
ประกายมงคล 2552) 

2.1.1.3 สัดส่วนของช่องเปิดกับผนังอาคาร (Window to Wall Ratio: WWR) 

WWR คือ อัตราส่วนพื้นที่ของหน้าต่างโปร่งแสง และ/หรือของผนังโปร่งแสงต่อ
พ้ืนที่ทั้งหมดของผนังด้านที่พิจารณา การก าหนดค่า WWR ควรค านึงถึงการใช้ประโยชน์จากแสง
ธรรมชาติ และปริมาณการใช้พลังงานของอาคารที่เหมาะสม 

2.1.1.4 ทฤษฎีการให้แสงสว่าง 

การค านวณการส่องสว่างที่ใช้กันอย่างแพร่หลายมีอยู่ 2 แบบ คือการค านวณ
แบบลูเมน (Lumen Method) และแบบจุดต่อจุด (Point by Point) ส่วนการค านวณแบบวัตต์
ต่อตร.ม.นั้นมีการใช้มากขึ้นเพราะใช้เวลาสั้นและเหมาะกับงานที่ไม่ต้องการความละเอียดมากนัก เช่น 
การส่องสว่างภายในพ้ืนที่ไม่ส าคัญ แต่ถ้าใช้กับพ้ืนที่ใหญ่มากก็อาจเกิดความผิดพลาดได้มาก การ
ค านวณแบบลูเมนใช้ส าหรับกรณีท่ีต้องการให้แสงสว่างสม่ าเสมอ โดยใช้คุณสมบัติการสะท้อนแสงของ
วัสดุทั้งผนัง พ้ืน และเพดาน มาประกอบการพิจารณาด้วย เช่น การค านวณการส่องสว่างในส่วน
ส านักงาน ห้องเรียนในโรงเรียน เป็นต้น ส าหรับการค านวณแบบจุดต่อจุดใช้ส าหรับการส่องสว่างเร้น
เป็นจุด หรือกรณีที่ต้องการค านวณอย่างละเอียด (พรรณชลัท สุริโยธิน 2547) 

การค านวณการส่องสว่างโดยวิธีลูเมน 

   
            

 
   ………………………. (1) 

เมื่อ 

E = ความส่องสว่าง (ลักซ์) 
 F = ปริมาณแสง (ลูเมน/หลอด) 

n = จ านวนหลอด/โคม 
N = จ านวนโคม 
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 MF = แฟตเตอร์การบ ารุงรักษา 
UF = สัมประสิทธิ์การใช้งาน 
A = พ้ืนที่ (ตารางเมตร) 

 

ตารางท่ี 2 แสดงระดับความส่องสว่างเฉลี่ยอย่างต่ าส าหรับพื้นที่ท างาน และกิจกรรมต่างๆ 
ภายในอาคาร (สมาคมไฟฟ้าแสงสว่างแห่งประเทศไทย) 

ประเภทของพ้ืนที่และกิจกรรม ลักซ์ 
โถงทางเข้าอาคาร 100 (200) 
โถงนั่งพัก 100 (200) 
พ้ืนที่ทางเดินภายในอาคาร 200 
บันได บันไดเลื่อน ทางเลื่อน 100 
พ้ืนที่ขนถ่ายสินค้าภายในอาคาร 150 
ห้องอาหารทั่วไปภายในอาคาร 150 
ห้องพักผ่อนทั่วไป 200 (1000) 
ห้องออกก าลังกาย 200 (500) 
ห้องน้ า ห้องสุขา ห้องรับฝากของ 200 (500) 
ห้องปฐมพยาบาล 300 (1000) 
ห้องตรวจคนไข้ท่ัวไป 300 (500) 
ห้องอุปกรณ์ Switch gear 500(1000) 
ห้องชุมสายโทรศัพท์ / ไปรษณีย์ / พัสดุ 200 
ห้องเก็บของ 500 
ห้องบรรจุหีบห่อ, ขนถ่ายวัสดุ 100 (50) 
ห้องควบคุม 300 
โถงนั่งพัก 150(500) 
พ้ืนที่ทางเดินภายในอาคาร 100 (200) 
บันได บันไดเลื่อน ทางเลื่อน 200 
พ้ืนที่ขนถ่ายสินค้าภายในอาคาร 100 
ห้องอาหารทั่วไปภายในอาคาร 150 
ห้องพักผ่อนทั่วไป 150 
ห้องออกก าลังกาย 200 (1000) 
ห้องน้ า ห้องสุขา ห้องรับฝากของ 200 (500) 
ห้องปฐมพยาบาล 200 (500) 
ห้องตรวจคนไข้ท่ัวไป 300 (1000) 
ห้องอุปกรณ์ Switch gear 300 (500) 
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ประเภทของพ้ืนที่และกิจกรรม ลักซ์ 
ห้องชุมสายโทรศัพท์ / ไปรษณีย์ / พัสดุ 500(1000) 
ห้องเก็บของ 200 
ห้องบรรจุหีบห่อ, ขนถ่ายวัสดุ 500 
ห้องควบคุม 100 (50) 

การค านวณประสิทธิ์ภาพแสง (ลูเมน/วัตต์) 

ประสิทธิ์ภาพแสง (ลูเมน วัตต์)   
ก าลังส่องสว่างของหลอด

วัตต์รวมบัลลาสต์
   ........ (2) 

2.1.2 ค่าอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน กับการออกแบบอาคาร  

ค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio: FAR) หมายความว่า 
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร โดยการก าหนดค่า 
FAR จะช่วยควบคุมพ้ืนที่อาคารให้มีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์การใช้ประโยชน์ที่ดิน และเพ่ือให้
ความหนาแน่นของการพัฒนามีความสัมพันธ์กับการบริการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
(ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 2556) โดยค่า FAR ที่ถูกก าหนดนั้นจะขึ้นอยู่กับต าแหน่งของพ้ืนที่
และประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ ได้ระบุไว้ ในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556   

2.1.3 นโยบายและข้อกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับอาคารอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม 

2.1.3.1 กฎกระทรวง ก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน 
หลักเกณฑ์ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 
2552 

กฎกระทรวง ก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลักเกณฑ์ 
และวิธีการในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2552 ซึ่งออกตามพระราชบัญญัติ
การส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงานปี (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2550 ได้มีการก าหนดรายละเอียดเกี่ยวกับ
หลักเกณฑ์ในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลังงาน โดยเฉพาะการพิจารณาค่าการถ่ายเทความ
ร้อนรวม และค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่างสูดสุดภายในอาคารไว้ดังนี้  
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ตารางท่ี 3 แสดงค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังด้านนอกของอาคาร 

ในส่วนที่มีการปรับอากาศ (OTTV) ต้องมีค่าไม่เกินดังต่อไปนี้ 

ประเภทอาคาร OTTV (Watt/m2) 
1. สถานศึกษา ส านักงาน 
2. โรมหรสพ ศูนย์การค้า สถานบริการ 

ห้างสรรพสินค้า อาคารชุมนุมคน 
3. โรงแรม สถานพยาบาล อาคารชุด 

50 
40 
 

30 
 

ตารางท่ี 4 แสดงค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาอาคาร 

ในส่วนที่มีการปรับอากาศ (RTTV) ต้องมีค่าไม่เกินดังต่อไปนี้ 
ประเภทอาคาร RTTV (Watt/m2) 

1. สถานศึกษา ส านักงาน 
2. โรมหรสพ ศูนย์การค้า สถานบริการ 

ห้างสรรพสินค้า อาคารชุมนุมคน 
3. โรงแรม สถานพยาบาล อาคารชุด 

15 
12 
 

10 
 

ตารางท่ี 5 แสดงค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่าง (LPD) สูดสุดภายในอาคารต้องมีค่าไม่เกินดังต่อไปนี้ 

ประเภทอาคาร ค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่าง
สูดสุด (Watt/m2) 

1. สถานศึกษา ส านักงาน 
2. โรมหรสพ ศูนย์การค้า สถานบริการ 

ห้างสรรพสินค้า อาคารชุมนุมคน 
3. โรงแรม สถานพยาบาล อาคารชุด 

14 
18 
 

12 
 
การค านวณค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนัง (Overall thermal transfer 

value: OTTV) จะค านวณจากค่าเฉลี่ยของค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังด้านนอกของอาคาร
ในแต่ละด้านซึ่งค านวณได้จากสมการดังต่อไปนี้ 

OTTVi = (Uw)(1-WWR)(TDeq)+(Uf )(WWR)(T)+(WWR)(SHGC)(SC)(ESR) .... (3) 

เมื่อ 

OTTVi = ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังด้านนอกด้านที่พิจารณา (W/m2) 
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Uw = สัมประสิทธิ์การถ่ายเทความร้อนรวมของหนังทึบ (W/m2.oC) 
WWR = อัตราส่วนพื้นที่ของหน้าต่างโปร่งแสง และ/หรือของหนังโปร่งแสงต่อพ้ืนที่ 

ทั้งหมดของหนังด้านที่พิจารณา 
TDeq = ค่าความแตกต่างอุณหภูมิเทียบเท่าระหว่างภายนอกและภายในอาคารซึ่ง 

รวมถึงผลการดูดกลืนรังสีอาทิตย์ของผนังทึบ (oC) 
Uf = สัมประสิทธิ์การถ่ายเทความร้อนของผนังโปร่งแสง หรือกระจก (W/m2.oC) 

T = ค่าความแตกต่างอุณหภูมิระหว่างภายในและภายนอกอาคาร (oC) 
SHGC = สัมประสิทธิ์การถ่ายเทความร้อนจากรังสีอาทิตย์ที่ส่งผ่านผนังโปร่งแสงหรือ 

กระจก 
SC = สัมประสิทธิ์การบังแดดของอุปกรณ์บังแดด 
ESR = ค่ารังสีอาทิตย์ที่มีผลต่อการถ่ายเทความร้อนผ่านผนังโปร่งแสง และ/หรือ 

ผนังทึบ (W/m2) 

การค านวณค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาอาคาร (Roof thermal 
transfer value: RTTV) จะค านวณจากค่าเฉลี่ยของค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาอาคารแต่
ละส่วนโดยค านวณได้จากสมการดังต่อไปนี้ 

RTTVi = (Ur)(1-SRR)(TDeg)+(Us)(SRR)(T)+(SRR)(SHGC)(SC)(ESR) ……... (4) 

เมื่อ 

RTTVi = ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาอาคารส่วนที่พิจารณา (W/m2) 
Ur = สัมประสิทธิ์การถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาทึบ (W/m2.oC) 
SRR = อัตราส่วนพื้นที่ของหน้าคาโปร่งแสงต่อพ้ืนที่ทั้งหมดของหลังคาส่วนที่ 

พิจารณา 
TDeq = ค่าความแตกต่างอุณหภูมิเทียบเท่าระหว่างภายนอกและภายในของหลังคา 

ซึ่งรวมถึงผลการดูดกลืนรังสีอาทิตย์ของหลังคา (oC) 
Us = สัมประสิทธิ์การถ่ายเทความร้อนของหลังคาโปร่งแสง (W/m2.oC) 

T = ค่าความแตกต่างอุณหภูมิระหว่างภายในและภายนอกหลังคา (oC) 
SHGC = สัมประสิทธิ์การถ่ายเทความร้อนจากรังสีอาทิตย์ที่ส่งผ่านหลังคาโปร่งแสง 
SC = สัมประสิทธิ์การบังแดดของอุปกรณ์บังแดด 
ESR = ค่ารังสีอาทิตย์ที่มีผลต่อการถ่ายเทความร้อนผ่านหลังคาโปร่งแสง และ/ 

หรือหลังคาทึบแสง (W/m2) 
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อย่างไรก็ตามหากกรณีที่อาคารมีประสิทธิภาพของอุปกรณ์หรือระบบใดระบบ
หนึ่งหรือมากกว่าไม่ผ่านเกณฑ์ประสิทธิภาพตามที่ก าหนดไว้ ให้พิจารณาประเมินตามเกณฑ์การ
พิจารณาโดยรวมของทั้งอาคาร โดยค านวณค่าการใช้พลังงานโดยรวมของอาคารดังกล่าวในรอบ 1 ปี 
น ามาเปรียบเทียบกับค่าการใช้พลังงานโดยรวมในรอบ 1 ปี ของอาคารอ้างอิง อาคารจะผ่านเกณฑ์ได้
ก็ต่อเมื่อค่าการใช้พลังงานรวมของอาคารนั้นทั้งปีต่ ากว่าค่าการใช้พลังงานโดยรวมทั้งปีของอาคาร
อ้างอิง ซึ่งมีพ้ืนที่การใช้งาน ทิศทาง และพ้ืนที่กรอบอาคารเช่นเดียวกับอาคารที่จะก่อสร้าง โดยอาคาร
ที่ใช้อ้างอิงจะต้องมีค่าระบบกรอบอาคาร ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง และระบบปรับอากาศตามข้อก าหนด
ของแต่ละระบบ 

การค านวณปริมาณการใช้พลังงานโดยรวมของอาคารทั้ง 2 กรณี ให้ค านวณ
จากสมการดังต่อไปนี้ 

      [
  (    )

   
  

   (    )

   
  {

  (   )   (   )       (    )      (    ) 

   
}]     

            (       )  -    …………..… (5) 

เมื่อ 

LPD = ก าลังไฟฟ้าส่องสว่าง (W/m2) 
EQD = ก าลังไฟฟ้าที่ใช้ส าหรับอุปกรณ์และเครื่องมือต่างๆ (W/m2) 
OCCU = ความหนาแน่นของผู้ใช้อาคาร (person/m2) 
VENT = อัตราการระบายอากาศต่อพ้ืนที่ (l/s) 
COP = ค่าสัมประสิทธิ์สมรรถนะขั้นต่ าของระบบปรับอากาศขนาดเล็กหรือขนาด 

ใหญ ่
A = พ้ืนที่ส่วนปรับอากาศ (m2) 
PVE = ค่าพลังงานไฟฟ้าเฉลี่ยรายปีที่ผลิตโดยเซลล์แสงอาทิตย์ (kWh) 

Cl,Ce,Co และ Cv = สัมประสิทธิ์สัดส่วนความร้อนที่เป็นภาระแก่ระบบปรับอากาศจากไฟฟ้า 
แสงสว่าง อุปกรณ์และเครื่องใช้ไฟฟ้าต่างๆ ผู้ใช้อาคาร และการระบาย
อากาศ 

 nh = จ านวนชั่วโมงใช้งานส าหรับอาคารแต่ละประเภท 
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ตารางท่ี 6 ค่าสัมประสิทธิ์สัดส่วนความร้อนที่เป็นภาระแก่ระบบปรับอากาศ และจ านวนชั่วโมงใช้
งานส าหรับอาคารแต่ละประเภท 

ประเภทของอาคาร Cl Ce Co Cv nh 
สถานศึกษา ส านักงาน 0.84 0.85 0.90 0.90 2340 
โรมหรสพ ศูนย์การค้า สถานบริการ 
ห้างสรรพสินค้า อาคารชุมนุมคน 

0.84 0.85 0.90 0.90 4380 

โรงแรม สถานพยาบาล อาคารชุด 1.0 1.0 1.0 1.0 8760 
 

2.1.3.2 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 กับ
มาตรการสร้างแรงจูงใจโดยใหอั้ตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่ม  

เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม จึงได้มีการ
ก าหนดมาตรการสร้างแรงจูงใจโดยการให้สิทธิพิเศษ (Bonus) ในการสร้างอาคาร โดยให้มีอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) เพ่ิมมากขึ้นจากข้อก าหนด ในกรณีที่มีการพัฒนาหรือด าเนินการที่
เป็นประโยชน์ต่อสาธารณะ (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 2556) โดยกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2535 ได้ก าหนดให้การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีอาคาร
อนุรักษ์พลังงานตามมาตรฐานที่รับรองโดยมูลนิธิอาคารเขียวไทยหรือองค์กรอ่ืนซึ่งได้รับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิม (FAR BONUS) ได้
ดังต่อไปนี้ 

อาคารที่ได้รับการรับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 1 ให้มี FAR BONUS ได้ไม่เกิน 5% 
อาคารที่ได้รับการรับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 2 ให้มี FAR BONUS ได้ไม่เกิน 10% 
อาคารที่ได้รับการรับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 3 ให้มี FAR BONUS ได้ไม่เกิน 15% 
อาคารที่ได้รับการรับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 4 ให้มี FAR BONUS ไดไ้ม่เกิน 20% 

โดยอาคารจะต้องเป็นอาคารตามประเภทและขนาดที่จะต้องมีการออกแบบ
เพ่ือการอนุรักษ์พลังงานตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน อาคารต้องมีคุณสมบัติ
ในการถ่ายเทความร้อนของผนังด้านนอกและหลังคาอาคารตามมาตรฐานและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้
ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน 
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2.1.4 เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย  

เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทยหรือ TREES (Thai’s 
Rating of Energy and Environmental Sustainability) ส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการ
ใหม่ถูกพัฒนาและจัดท าขึ้นโดยสถาบันอาคารเขียวไทย เป็นเกณฑ์ที่มุ่งเน้นส าหรับการก่อสร้างและ
ปรับปรุงโครงการใหม่เป็นหลัก โดยอาคารที่เหมาะสมจะเข้าเกณฑ์นี้คืออาคารที่ออกแบบและ
สร้างใหม่ทั้งหมด หรือเป็นโครงการที่มีการปรับปรุงอาคารเก่าในระดับที่มีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุง
ครั้งใหญ่ เช่น การเปลี่ยนระบบเปลือกอาคารและงานระบบทั้งหมด คงไว้แต่โครงสร้าง (สถาบัน
อาคารเขียวไทย 2555) โดยเกณฑ์การประเมินถูกแบ่งออกเป็น 8 หมวดหลัก ประกอบไปด้วยหัวข้อ
และคะแนนในแต่ละหัวข้อดังนี้ 

หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร (Building Management: BM) 
หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and Landscape: SL) 
หมวดที่ 3 การประหยัดน้ า (Water Conservation: WC) 
หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere: EA) 
หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and Resources: MR) 
หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality: IE) 
หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (Environmental Protection: EP) 
หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green Innovation: GI) 
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ตารางท่ี 7 รายละเอียดเกณฑ์ TREES ส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน 
(บังคับ) 

BM หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร (Building Management) 3 (1) 
BM P1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว บังคับ 
BM 1 การประชาสัมพันธ์สู่สังคม 1 
BM 2 คู่มือและการฝึกอบรมแนะน าการใช้งานและบ ารุงรักษาอาคาร 1 
BM 3 การติดตามประเมินผลขณะออกแบบ ก่อสร้างและเมื่ออาคารแล้วเสร็จ 1 
SL หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and Landscape) 16 (2) 
SL P1 การหลีกเลี่ยงท่ีตั้งท่ีไม่เหมาะกับการสร้างอาคาร บังคับ 
SL P2 การลดผลกระทบต่อพื้นที่ท่ีมีความสมบูรณ์ทางธรรมชาติ บังคับ 
SL 1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ท่ีพัฒนาแล้ว 1 
SL 2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว 4 
SL 3 การพัฒนาผังพ้ืนท่ีโครงการที่ยั่งยืน 3 
SL 3.1 มีพื้นท่ีเปิดโล่งเชิงนิเวศ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของพื้นที่ฐานอาคาร 1 
SL 3.2 มีต้นไม้ยืนต้น 1 ต้นต่อ พื้นที่เปิดโล่ง 100 ตารางเมตร (ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อ่ืน) 1 
SL 3.3 ใช้พืชพรรณพื้นถิ่นที่เหมาะสม 1 
SL 4 การซึมน้ าและลดปัญหาน้ าท่วม 4 
SL 5 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อนในเมืองจากการพัฒนาโครงการ 4 
SL 5.1 มีการจัดสวนบนหลังคาหรือสวนแนวตั้ง 2 
SL 5.2 มีพื้นท่ีดาดแข็งที่รับรังสีตรงจากดวงอาทิตย์ ไม่เกินร้อยละ 50 ของพื้นที่โครงการ 1 
SL 5.3 มีต้นไม้ยืนต้นทางทิศใต้ ทิศตะวันตก และทิศตะวันออก ที่บังแดดได้อย่างมีประสิทธิภาพและ

ไม่ก่อให้เกิดความเสียหายกับตัวอาคาร 
1 

WC หมวดที่ 3 การประหยัดน้ า (Water Conservation)  6 
WC 1 การประหยัดน้ าและการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ 6 
EA หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 20 (2) 
EA P1 การประกันคุณภาพอาคาร 

มีแผนการตรวจสอบและปรับแต่งระบบโดยบุคคลที่สาม 
บังคับ 

EA P2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า 
ได้ 4 คะแนนในข้อ EA 1 

บังคับ 

EA 1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 16 
EA 2 การใช้พลังงานทดแทน 

ผลิตพลังงานทดแทนให้ได้ไม่น้อยกว่า ร้อยละ0.5-1.5 ของปริมาณค่าใช้จ่ายพลังงานในอาคาร 
2 

EA 3 การตรวจสอบและพิสูจน์ผลเพื่อยืนยันการประหยัดพลังงาน 
มีแผนการตรวจสอบและพิสูจน์ผลตามข้อก าหนด IPMVP 

1 

EA 4 สารท าความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไม่ท าลายชั้นบรรยากาศ 
ไม่ใช้สาร CFC และ HCFC-22 

1 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน 
(บังคับ) 

MR หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง 
(Materials and Resources) 

13 

MR 1 การใช้อาคารเดิม 
เก็บรักษาพื้นหรือหลังคาของอาคารเดิมไว้ร้อยละ 50-75 ของพื้นที่ผิว 

2 

MR 2 การบริหารจัดการขยะจากการก่อสร้าง 
น าขยะไปใช้หรือรีไซเคิล 50-75% ของปริมาตรหรือน้ าหนัก 

2 

MR 3 การเลือกใช้วัสดุใช้แล้ว 
น าวัสดุก่อสร้างกลับมาใช้ใหม่เป็นมูลค่าร้อยละ 5-10 

2 

MR 4 การเลือกใช้วัสดุรีไซเคิล 
ใช้วัสดุรีไซเคิลเป็นมูลค่าร้อยละ 10-20 

2 

MR 5 การใช้วัสดุพื้นถิ่นหรือในประเทศ 
การใช้วัสดุที่ ขุด ผลิต ประกอบ หรือวัสดุพื้นถิ่นหรือในประเทศไม่น้อยกว่าร้อยละ 10-20 
ของมูลค่าวัสดุก่อสร้างทั้งหมด 

2 

MR 6 วัสดุที่ผลิตหรือมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมต่ า 3 
MR 6.1 ใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมตามฉลากเขียวและฉลากคาร์บอนของไทยไม่น้อยกว่าร้อยละ 

10-20 ของมูลค่าวัสดุก่อสร้างทั้งหมด 
2 

MR 6.2 ใช้วัสดุที่มีการเผยแพร่ข้อมูลความเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของมูลค่า
วัสดุก่อสร้างทั้งหมด 

1 

IE หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental 
Quality) 

17 (2) 

IE P1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร 
อัตราการระบายอากาศผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน 

บังคับ 

IE P2 ความส่องสว่างภายในอาคาร 
ความส่องสว่างขั้นต่ าผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน 

บังคับ 

IE 1 การลดผลกระทบมลภาวะ 5 
IE 1.1 ช่องน าอากาศเข้าไม่อยู่ต าแหน่งท่ีมีความร้อนหรือมลพิษ 1 
IE 1.2 ความดันเป็นลบ (Negative pressure) ส าหรับห้องพิมพ์งาน ถ่ายเอกสาร เก็บสารเคมี และ

เก็บสารท าความสะอาด 
1 

IE 1.3 ควบคุมแหล่งมลพิษจากภายนอกเข้าสู่ภายในอาคาร 1 
IE 1.4 พื้นที่สูบบุหรี่ห่างจากประตูหน้าต่างหรือช่องน าอากาศเข้าไม่น้อยกว่า 10 เมตร 1 
IE 1.5 ประสิทธิภาพการกรองอากาศผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน 1 
IE 2 การเลือกใช้วัสดุที่ไม่ก่อมลพิษ 4 
IE 2.1 การใช้วัสดุประสาน วัสดุยาแนว และรองพื้น ท่ีมีสารพิษต่ าภายในอาคาร 1 
IE 2.2 การใช้สี และวัสดุเคลือบผิว ที่มีสารพิษต่ าภายในอาคาร 1 
IE 2.3 การใช้พรมที่มีสารพิษต่ าภายในอาคาร 1 
IE 2.4 การใช้ผลิตภัณฑ์ที่ประกอบข้ึนจากไม้ที่มีสารพิษต่ าภายในอาคาร 1 
IE 3 การควบคุมแสงสว่างภายในอาคาร 

แยกวงจรแสงประดิษฐ์ทุก 250 ตารางเมตรหรือตามความต้องการ 
1 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน 
(บังคับ) 

IE 4 การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร 
ออกแบบให้ห้องที่มีการใช้งานประจ าได้รับแสงธรรมชาติอย่างพอเพียง 

4 

IE 5 สภาวะน่าสบาย 
อุณหภูมิและความช้ืนสัมพัทธ์ในส่วนที่มีการปรับอากาศเหมาะสมตามมาตรฐานระบบปรับ
อากาศและระบายอากาศ 

3 

EP หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
(Environmental Protection) 

5 (2) 

EP P1 การลดมลพิษจากการก่อสร้าง 
มีแผนและด าเนินการป้องกันมลพิษและสิ่งรบกวนจากการก่อสร้าง 

บังคับ 

EP P2 การบริหารจัดการขยะ 
การเตรียมพื้นท่ีแยกขยะ 

บังคับ 

EP 1 ใช้สารเคมีที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยในระบบดับเพลิง 
ไม่ใช้สารฮาลอน (Halon) หรือ ซีเอฟซี (CFC) หรือ เอสซีเอฟซี (HCFC) ในระบบดับเพลิง 

1 

EP 2 ต าแหน่งเครื่องระบายความร้อน 
การวางต าแหน่งเครื่องระบายความร้อนห่างจากที่ดินข้างเคียง 

1 

EP 3 การใช้กระจกภายนอกอาคาร 
กระจกมีค่าสะท้อนแสงไม่เกินร้อยละ 15 

1 

EP 4 การควบคุมโรคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร 
ปฏิบัติตามประกาศกรมอนามัยเรื่องข้อปฏิบัติการควบคุมเช้ือลีจิโอเนลลา (Legionella) ใน
หอระบายความร้อนของอาคารในประเทศไทย 

1 

EP 5 ติดตั้งมาตรวัดไฟฟ้าที่ใช้กับระบบบ าบัดน้ าเสีย 1 
GI หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green Innovation) 5 
GI 1-5 มีเทคนิควิธีที่ไม่ระบุไว้ในแบบประเมิน 5 
 รวมคะแนน 85 (9) 
 

การประเมินจะมีขั้นตอนหลักแบ่งออกเป็น 3 ช่วง โดยช่วงแรกเริ่มจากการลงทะเบียน
กับทางสถาบัน ช่วงที่ 2 คือ การยื่นเอกสารช่วงออกแบบ และช่วงที่ 3 คือ การยื่นเอกสารช่วงก่อสร้าง 
หากแต่การประเมินนั้นจะสิ้นสุดหรือได้รับรองจากทางสถาบันอาคารเขียวไทยก็ต่อเมื่ออาคารก่อสร้าง
เสร็จเรียบร้อยแล้วเท่านั้น ดังนั้นเพ่ือให้การได้รับประโยชน์จากมาตรการการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินตามที่ระบุในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ทางสถาบันอาคารเขียวไทยจึงได้จัดเตรียมเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อม
ส าหรับอาคารสร้างใหม่และอาคารปรับปรุงดัดแปลง: ช่วงออกแบบ (PRE NC) ฉบับร่าง เพ่ือใช้ในการ
ประเมินในช่วงการออกแบบ ซึ่งมีรายละเอียดแตกต่างจากเกณฑ์ในปัจจุบันโดยมีการตัดถอนคะแนน
ในแต่ละหมวด พร้อมปรับระดับการให้คะแนนของอาคารโดยมีรายละเอียดแสดงดังนี้ 
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ตารางท่ี 8 ตารางการให้คะแนนเกณฑ์ TREES ส าหรับอาคารสร้างใหม่และอาคารปรับปรุงดัดแปลง: ช่วงออกแบบ (PRE NC) ฉบับร่าง 
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ตารางท่ี 9 รายละเอียดเกณฑ์ TREES ส าหรับอาคารสร้างใหม่และอาคารปรับปรุงดัดแปลง 
ช่วงออกแบบ (PRE NC) ฉบับร่าง 

หัวข้อ รายละเอียด คะแนน 
(บังคับ) 

BM หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร (Building Management) (1) 
BM P1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว (ต้องมีที่ปรึกษาในทีม) บังคับ 
SL หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and Landscape) 

(ต้องได้คะแนนในหมวดนี้อย่างน้อย 6 คะแนน) 
16 (2) 

SL P1 การหลีกเลี่ยงท่ีตั้งท่ีไม่เหมาะกับการสร้างอาคาร บังคับ 
SL P2 การลดผลกระทบต่อพื้นที่ท่ีมีความสมบูรณ์ทางธรรมชาติ บังคับ 
SL 1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ท่ีพัฒนาแล้ว 1 
SL 2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว 4 
SL 3 การพัฒนาผังพ้ืนท่ีโครงการที่ยั่งยืน 3 
SL 3.1 มีพื้นท่ีเปิดโล่งเชิงนิเวศ ไม่น้อยกว่า 30% ของพื้นที่ฐานอาคาร หรือ 20 % ของพื้นที่โครงการ 1 
SL 3.2 มีต้นไม้ยืนต้น 1 ต้นต่อ พื้นที่เปิดโล่ง 100 ตารางเมตร (ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อ่ืน) 1 
SL 3.3 ใช้พืชพรรณพื้นถิ่นที่เหมาะสม 1 
SL 4 การซึมน้ าและลดปัญหาน้ าท่วม 4 
SL 5 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อนในเมืองจากการพัฒนาโครงการ 4 
SL 5.1 มีการจัดสวนบนหลังคาหรือสวนแนวตั้ง 2 
SL 5.2 มีพื้นท่ีดาดแข็งที่รับรังสีตรงจากดวงอาทิตย์ ไม่เกินร้อยละ 50 ของพื้นที่โครงการ 1 
SL 5.3 มีต้นไม้ยืนต้นทางทิศใต้ ทิศตะวันตก และทิศตะวันออก ที่บังแดดได้อย่างมีประสิทธิภาพและ

ไม่ก่อให้เกิดความเสียหายกับตัวอาคาร 
1 

WC หมวดที่ 3 การประหยัดน้ า (Water Conservation) 
(ต้องได้คะแนนในหมวดนี้อย่างน้อย 2 คะแนน) 

6 

WC 1 การประหยัดน้ าและการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ 6 
WC 1.1 การประหยัดน้ ารวม 15% หรือใช้โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 2 
WC 1.2 การประหยัดน้ ารวม 25% หรือใช้ก๊อกน้ าในห้องน้ าชนิดประหยัดน้ า 2 
WC 1.3 การประหยัดน้ ารวม 35% หรือการบริหารจัดการน้ าและการใช้น้ าฝน/ติดตั้งมาตรวัดการใช้

น้ าย่อย 
2 

EA หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 
(ต้องได้คะแนนในหมวดนี้อย่างน้อย 8 คะแนน) 

19 (1) 

EA P2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า 
ได้ 4 คะแนนในข้อ EA 1 

บังคับ 

EA 1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 16 
EA 2 การใช้พลังงานทดแทน 

ผลิตพลังงานทดแทนให้ได้ไม่น้อยกว่า ร้อยละ0.5-1.5 ของปริมาณค่าใช้จ่ายพลังงานในอาคาร 
2 

EA 4 สารท าความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไม่ท าลายชั้นบรรยากาศ 
ไม่ใช้สาร CFC และ HCFC-22 

1 
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หัวข้อ รายละเอียด คะแนน 
(บังคับ) 

MR หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and Resources) 
(ไม่มีการประเมินคะแนนในหมวดนี้) 

0 

IE หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental 
Quality) (ต้องได้คะแนนในหมวดนี้อย่างน้อย 5 คะแนน) 

13 (2) 

IE P1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร 
อัตราการระบายอากาศผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน 

บังคับ 

IE P2 ความส่องสว่างภายในอาคาร 
ความส่องสว่างขั้นต่ าผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน 

บังคับ 

IE 1 การลดผลกระทบมลภาวะ 5 
IE 1.1 ช่องน าอากาศเข้าไม่อยู่ต าแหน่งท่ีมีความร้อนหรือมลพิษ 1 
IE 1.2 ความดันเป็นลบ (Negative pressure) ส าหรับห้องพิมพ์งาน ถ่ายเอกสาร เก็บสารเคมี และ

เก็บสารท าความสะอาด 
1 

IE 1.3 ควบคุมแหล่งมลพิษจากภายนอกเข้าสู่ภายในอาคาร 1 
IE 1.4 พื้นที่สูบบุหรี่ห่างจากประตูหน้าต่างหรือช่องน าอากาศเข้าไม่น้อยกว่า 10 เมตร 1 
IE 1.5 ประสิทธิภาพการกรองอากาศผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน 1 
IE 3 การควบคุมแสงสว่างภายในอาคาร 

แยกวงจรแสงประดิษฐ์ทุก 250 ตารางเมตรหรือตามความต้องการ 
1 

IE 4 การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร 
ออกแบบให้ห้องที่มีการใช้งานประจ าได้รับแสงธรรมชาติอย่างพอเพียง 

4 

IE 5 สภาวะน่าสบาย 
อุณหภูมิและความช้ืนสัมพัทธ์ในส่วนที่มีการปรับอากาศเหมาะสมตามมาตรฐานระบบปรับ
อากาศและระบายอากาศ 

3 

EP หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (Environmental Protection) 
(ต้องได้คะแนนในหมวดนี้อย่างน้อย 1 คะแนน) 

3 (1) 

EP P2 การบริหารจัดการขยะ 
การเตรียมพื้นท่ีแยกขยะ 

บังคับ 

EP 2 ต าแหน่งเครื่องระบายความร้อน 
การวางต าแหน่งเครื่องระบายความร้อนห่างจากที่ดินข้างเคียง 

1 

EP 3 การใช้กระจกภายนอกอาคาร 
กระจกมีค่าสะท้อนแสงไม่เกินร้อยละ 15 

1 

EP 5 ติดตั้งมาตรวัดไฟฟ้าที่ใช้กับระบบบ าบัดน้ าเสีย 1 
GI หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green Innovation) 5 
GI 1-5 มีเทคนิควิธีที่ไม่ระบุไว้ในแบบประเมิน 5 
 รวมคะแนน 62 (7) 

ส าหรับเกณฑ์การประเมินช่วงการออกแบบ จะเป็นการประเมินด้วยการท าคะแนนใน
แต่ละหัวข้อคะแนนซึ่งจะมีลักษณะหัวข้อคะแนนอยู่ 2 กลุ่ม คือ กลุ่มหัวข้อบังคับ หรือ Prerequisite 
ซึ่งเป็นหัวข้อบังคับที่ต้องผ่านการประเมินทุกหัวข้อ มีทั้งหมด 7 หัวข้อ โดยหากอาคารที่เข้าประเมิน
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ไม่ผ่านเกณฑ์หัวข้อบังคับข้อใดข้อหนึ่งจะถือว่าไม่ผ่านเกณฑ์การประเมิน และ กลุ่มที่มีการวัดด้วย
ระดับคะแนน ซึ่งมีคะแนนมากน้อยแตกต่างกันตามระดับของความส าคัญ รวมทั้งมีการก าหนด
คะแนนขั้นต่ าที่จะต้องได้รับในแต่ละหมวดส าหรับอาคารที่จะท าการประเมิน ซึ่งในกลุ่มนี้จะมีคะแนน
รวมทั้งหมด 62 คะแนน โดยอาคารเมื่อผ่านข้อบังคับทั้ง 7 หัวข้อแล้ว การท าคะแนนได้มากน้อยจะ
เป็นตัวตัดสินระดับท่ีอาคารจะได้รับ ซึ่งมีการแบ่งระดับออกเป็น 4 ระดับ ตามช่วงคะแนน ได้แก่ 

ระดับท่ี 1  22-27 คะแนน 
ระดับท่ี 2  28-32 คะแนน 
ระดับท่ี 3  33-44 คะแนน 
ระดับท่ี 4  45 คะแนนขึ้นไป 

โดยในหมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) ซึ่งเป็นหมวดที่
พิจารณาถึงประสิทธิภาพการใช้พลังงานในอาคารจะมีคะแนนรวมสูงสุด 19 คะแนน ครอบคลุม 2 
ข้อบังคับ โดยมีคะแนนในหัวข้อ EA 1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน ทั้งหมด 16 คะแนน ซึ่งถือว่ามี
น้ าหนักสูงสุดส าหรับเกณฑ์การประเมินในช่วงออกแบบ โดยการพิจารณาคะแนนในหัวข้อ EA1 นั้น 
หนึ่งในการเลือกส าหรับการประเมินคือใช้หลักการพิจารณาเปรียบเทียบปริมาณการใช้พลังงาน
โดยรวมของอาคารในกรณีอ้างอิง (Baseline) และในกรณีแบบ (Proposed) ตามรายละเอียดที่
ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง ก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลักเกณฑ์ และ
วิธีการในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2552 ซึ่งหากผลการใช้พลังงานของกรณี
แบบใช้พลังงานยิ่งน้อยกว่ากรณีอ้างอิงคะแนนในหัวข้อ EA 1 มากขึ้นตามล าดับ (สถาบันอาคารเขียว
ไทย 2555) ดังรายละเอียดแสดงในตารางที่ 10 

ตารางท่ี 10 แสดงการเปรียบเทียบคะแนนในหัวข้อ EA 1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 

คะแนน 
กฎกระทรวง พ.ศ. 2552 

(ค่าพลังงาน) 
อาคารปรับปรุง อาคารใหม่ 

4 0-5 6-10 
6 6-10 11-15 
8 11-15 16-20 
10 16-20 21-25 
12 21-25 26-30 
14 26-30 31-35 
16 31-35 36-40 
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2.1.5 มาตรการแรงจูงใจกับเกณฑ์อาคารเขียวในต่างประเทศ 

เกณฑ์อาคารเขียวในประเทศสหรัฐอเมริกา หรือ Leadership in Energy and 
Environmental Design (LEED) ถูกจัดท าขึ้นโดยหน่วยงาน U.S. Green Building Council 
(USGBC) ในปี1998 โดยมีจุดประสงค์แรกเริ่มเพ่ือหน่วยงาน US Department of Energy และมี
การพัฒนาโดยตลอดจนถึงปัจจุบัน ส าหรับการให้คะแนนของ LEED นั้นจะเป็นการให้คะแนนโดย
ค านึงถึงประสิทธิภาพของอาคารโดยรวม ซึ่งเกณฑ์ของ LEED จะสามารถแบ่งออกตามประเภทของ
โครงการได้แก่  

- Building Design and Construction (BD+C) ส าหรับอาคารใหม่ หรืออาคารที่มี
การปรับปรุงเปลี่ยนแปลง 

- Interior Design and Construction (ID+C) ส าหรับการตกแต่งภายในอาคาร 
- Building Operations and Maintenance (O+M) ส าหรับอาคารในปัจจุบัน 
- Neighborhood Development (ND) ส าหรับการพัฒนาโครงการจัดสรร 
- Homes ส าหรับบ้านพักอาศัย 

โดยเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับการก่อสร้างอาคารใหม่นั้น จะมีคะแนนรวมทั้งหมด 100 
คะแนน โดยแบ่งการให้คะแนนทั้งหมดเป็น 7 หมวด ประกอบไปด้วย 

Sustainable Site (SS) 26 คะแนน 
Water Efficiency (WE) 10 คะแนน 
Energy and Atmosphere (EA) 35 คะแนน 
Material and Resource (MR) 14 คะแนน 
Indoor Environmental Quality (IEQ) 15 คะแนน 
Innovation in Design (ID)  6  คะแนน 
Regional Priority (RP)  4  คะแนน 

ซึ่งมีการแบ่งระดับการได้คะแนนดังนี้ 

 Certify 40-49 คะแนน 
 Silver 50-59 คะแนน 
 Gold 60-79 คะแนน 
 Platinum 80 คะแนนขึ้นไป   
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ทั้งนี้จากการศึกษาพบว่าหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในประเทศสหรัฐอเมริกาได้มีการให้
มาตรการแรงจูงใจในการก่อสร้างอาคารที่ผ่านการประเมินตามเกณฑ์ LEED ประกอบไปด้วย การ
อนุญาตให้เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Density Bonus) การลดค่าธรรมเนียม (Fee 
reduction/waiver) การเร่งรัดระยะเวลาในการขอใบอนุญาต (Expedited Permitting) การ
ลดหย่อนภาษี (Tax Break) การให้กู้ยืม (Grant) และการให้ความช่วยเหลือทางด้านเทคนิค (Free 
Consultation) (USGBC 2009) อย่างไรก็ตามการให้สิทธิพิเศษเก่ียวกับมาตรการแรงจูงใจดังกล่าวจะ
มีรายละเอียดแตกต่างกันไปตามนโยบายของพ้ืนที่ เมือง หรือ มลรัฐนั้นๆ  

2.1.6 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ 

การวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ถือว่าเป็นเครื่องมือที่ส าคัญชนิดหนึ่งที่ใช้ใน
การเปรียบเทียบผลจากการวิเคราะห์และประเมินความคุ้มค่าของโครงการตลอดอายุการใช้งาน   

2.1.6.1 มูลค่าตลอดช่วงอายุการใช้งาน (Life Cycle Cost: LCC) 

มูลค่าตลอดช่วงอายุการใช้งาน (Life Cycle Cost: LCC) คือ ต้นทุนตลอด
อายุที่ได้จากการค านวณต้นทุนทั้งหมดตลอดอายุการใช้งานเป็นมูลค่าปัจจุบัน (Present Value) โดย
ใช้ตัวคูณลด (discount factor) ซึ่งต้นทุนตลอดอายุประกอบด้วย เงินลงทุน (Capital Cost) 
ค่าใช้จ่ายทางการเงิน (Financial Cost) ค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติการ (Operational Cost) และ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา (Maintenance Cost) โดยพิจารณาความสัมพันธ์ของอัตราเงินเฟ้อ 
(inflation rate) และอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่จะคาดการณ์เป็นส าคัญ  

จากสูตร 

     {
(
   

   
) [(

   

   
)
 
  ]

[(
   

   
)  ]

} ...................(6) 

เมื่อ 
PV  = มูลค่าปัจจุบัน 
A  = ค่าใช้จ่ายด้านพลังงานต่อปี 
n  =  อายุของโครงการ (ปี) 
e   =  ค่า escalation rate พิจารณาจากอัตราเงินเฟ้อ (inflation rate) 
i   =  อัตราลดค่า (discount rate) พิจารณาจากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 
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2.1.6.2 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ(Net Present Value: NPV) คือผลต่างระหว่างมูลค่า
ปัจจุบันของผลการประหยัดต้นทุน พลังงาน จากมาตรการ ในรูปตัวเงินที่คาดว่าจะได้รับในแต่ละปี
ตลอดอายุของโครงการ กับมูลค่าปัจจุบันของเงินที่จ่ายออกไป ภายใต้ โครงการที่ก าลังพิจารณา ณ 
อัตราลดค่า (discount rate) หรือค่าของทุน (cost of capital) การค านวณหามูลค่าปัจจุบันสุทธิ
จะต้องทราบข้อมูลดังนี้ 

กระแสเงินสดจ่ายลงทุนสุทธิ 
กระแสเงินสดรับสุทธิรายปีตลอดอายุโครงการ 
ระยะเวลาของโครงการ 
อัตราลดค่าหรือค่าของทุนของธุรกิจ 

จากสูตร 

     ∑
   

(   ) 
 
       ...................(7) 

เมื่อ 
n  =  อายุของโครงการ (ปี) 
ESt  =  ต้นทุนพลังงานที่ประหยัดได้ (energy cost savings) รายปี ตั้งแต่ 

ปลายปีที่ 1 ถึง n 
Io   =  เงินจ่ายลงทุนตอนเริ่มโครงการ (total investment) 
i   =  อัตราลดค่า (discount rate) 
 

ค่าของทุนที่ใช้เป็นอัตราลดค่า (discount rate) จะมีค่าเดียวกันตลอดอายุ
โครงการ และข้ึนอยู่กับอัตราดอกเบี้ยของตลาดที่ผู้ลงทุนเผชิญอยู่ ซึ่งค่าที่เป็น base case อย่างน้อย
ควรมีค่าของทุนเท่ากับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่ผู้ลงทุนได้รับ 

ในการเลือกโครงการ ค่า NPV จะแสดงให้เห็นว่าโครงการที่ก าลังพิจารณามี
มูลค่าปัจจุบันสุทธิของการลงทุนเป็นมูลค่าเท่าไรเมื่อสิ้นสุดโครงการ โดยหากค่า NPV มีค่าเป็นลบ
แสดงว่าโครงการดังกล่าวไม่น่าลงทุน ในทางกลับกันถ้า NPV มีค่าเป็นบวกแสดงว่าโครงการดังกล่าว 
สมควรที่จะลงทุน และเลือกโครงการที่ให้ค่า NPV เป็นบวกสูงที่สุด อย่างไรก็ตามการใช้ NPV เพียง
อย่างเดียวอาจท าให้มีข้อจ ากัดในการตัดสินใจเลือกโครงการได้  โดยเฉพาะในกรณีที่โครงการมีขนาด
ต่างกันแต่ให้ค่า NPV ที่เป็นบวกเท่ากัน ดังนั้นการตัดสินใจให้การสนับสนุนควรจะต้องน าเครื่องมืออ่ืน
มาประกอบการพิจารณาควบคู่ไปกับการใช้ค่า NPV 
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2.1.6.3 อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of  Return: IRR) 

อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of  Return: IRR) หมายถึงอัตรา
ลดค่า (discount rate) ที่ท าให้มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดที่คาดว่าจะต้องจ่ายในการลงทุน
เท่ากับมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับจากการด าเนินการประหยัดพลังงานตลอด
อายุโครงการ ภายใต้ข้อสมมติว่าไม่มีมูลค่าซากและเงินลงทุนสุทธิเท่ากับต้นทุนทางบัญชี  การ
ค านวณหาอัตราผลตอบแทนลดค่าจะต้องทราบข้อมูลดังนี้ 

กระแสเงินสดจ่ายลงทุนสุทธิ 
กระแสเงินสดรับสุทธิรายปีตลอดอายุโครงการ 
ระยะเวลาของโครงการ 

จากสูตร 

   ∑
   

(     ) 
 
      ...................(8) 

เมื่อ 
n   =  อายุของโครงการ (ปี) 
ESt  =  ต้นทุนพลังงานที่ประหยัดได้ (energy cost savings)  

รายปี ตั้งแต่ปลายปีที่ 1 ถึง n 
Io   =  เงินจ่ายลงทุนตอนเริ่มโครงการ (total investment) 
IRR  =  อัตราผลตอบแทนภายใน (internal rate of return) 
 

การค านวณหาค่า IRR ก็คือการหาค่า discount rate ที่ท าให้ NPV มีค่า
เท่ากับศูนย์ ถ้าค่า IRR มากกว่าหรือเท่ากับค่าของทุน discount rate (i) ที่ผู้ลงทุนเลือกใช้เป็นจุด
ตัดสินใจก็ถือได้ว่าโครงการดังกล่าวเป็นโครงการที่น่าลงทุน โดยทั่วไปทั้งวิธีในการประเมินโครงการ
จากค่า IRR และ NPV จะให้ผลการตัดสินใจรับโครงการหรือปฏิเสธโครงการเป็นไปในท านองเดียวกัน  

2.1.6.4 งวดเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) 

งวดเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) คือ ระยะเวลา (เป็นจ านวนปี /เดือน 
หรือวัน) ที่กระแสเงินสดรับจากโครงการสามารถชดเชยกระแสเงินสดจ่ายลงทุนสุทธิตอนเริ่มโครงการ
พอดี โดยเป็นการพิจารณาจากการลงทุนเพียงครั้งเดียวในปีแรก และจากการให้ผลตอบแทนหรือผล
การประหยัดพลังงานที่เท่ากันทุกปีตลอดอายุของโครงการ การหาค่า PB สามารถท าได้ 2 วิธี คือ 
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Static Method 

งวดเวลาคืนทุน   
เงินสดจ่ายลงทุนสุทธิ (T  a      s      

ต้นทุนพลังงานที่ประหยัดได้ต่อปี (    a  E        s  Sa i   
   …….. (9) 

Dynamic Method 

งวดเวลาคืนทุน = จ านวนปีที่ท าให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิมีค่าเท่ากับหรือมากกว่าศูนย์ ........... (10) 

ระยะเวลาคืนทุนที่ได้จากทั้ง 2 วิธีจะมีความแตกต่างกัน โดยค่าจาก Static 
method จะให้งวดเวลาคืนทุนเร็วกว่า Dynamic method เนื่องจาก Dynamic method จะใช้การ
ค านวณค่าแบบสะสมจากมูลค่าปัจจุบันของต้นทุนพลังงานที่ประหยัดได้ซึ่งคิดอัตราลดค่า (discount 
rate) ในการเลือกโครงการ ระยะเวลาคืนทุนจะแสดงให้เห็นว่าต้องใช้เวลานานเพียงใดในการได้ทุน
คืน อย่างไรก็ตามการพิจารณาเพียงแต่ระยะเวลาคืนทุนอย่างเดียวนั้นมีข้อเสียในการตัดสินใจเลือก
โครงการ คือ วิธีนี้จะไม่ให้ความสนใจถึงเงินเข้าสุทธิในส่วนที่ได้หลังจากช่วงเวลาคืนทุนแล้ว ซึ่งอาจจะ
มีผลตอบแทนภายหลังมากกว่าโครงการที่มีระยะเวลาเร็วก็ได้  

2.2   เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

- Surapong Chirarattananon (2003) กล่าวว่า โดยองค์ประกอบของอาคารพาณิชย์ซึ่งแบ่ง
ออกเป็น 4 ประเภท คือ อาคารส านักงาน โรงแรม โรงพยาบาล และห้างสรรพสินค้า โดยทั่วไปจะ
เลือกใช้การก่ออิฐมอญฉาบปูนเป็นผนังทึบ ติดตั้งกระจกใสชั้นเดียว และใช้หลอดไฟฟลูออเรสเซนต์
ส าหรับเป็นอุปกรณ์ส่องสว่าง ซึ่งเมื่อพิจารณาค่าการใช้พลังงานไฟฟ้าโดยรวมของอาคาร จะพบว่า 
60% นั้นเป็นผลมาจากระบบปรับอากาศ และ 20% จะเป็นผลมาจากระบบแสงสว่างและอุปกรณ์
ไฟฟ้า โดยปัจจัยที่ส่งผลต่อภาระการท าความเย็นของอาคารนั้น 60% จะเป็นผลจากความร้อนที่ผ่าน
เข้ามาทางเปลือกอาคาร และ 20% มาจากระบบแสงสว่างและอุปกรณ์ไฟฟ้า  

- สวิชญา ดาวประกายมงคล (2552) กล่าวว่า จากผลส ารวจความคิดเห็นของผู้ออกแบบ 
พบว่าวัสดุที่นิยมใช้ก่อสร้างเป็นผนังทึบส าหรับอาคารส านักงานคือ ผนังก่ออิฐฉาบปูน ผนังก่ออิฐมวล
เบา ผนังคอนกรีตเสริมเหล็กส าเร็จรูป และผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป และพบว่าการใช้พลังงานรวมของ
อาคารจะลดลงเมื่อค่า OTTV ลดลง 

- บุญเกียรติ วิสิทธิกาศ (2552) กล่าวว่า จากการศึกษาทัศนคติหรือมุมมองของผู้เช่าอาคาร
ส านักงานระดับ เอ เมื่อเปรียบเทียบค่าเช่าอาคารเขียวกับอาคารทั่วไป ผู้เช่าส่วนใหญ่ร้อยละ 46
คาดการณ์ว่าค่าเช่าพ้ืนที่ในอาคารเขียวจะสูงกว่าอาคารทั่วไปประมาณร้อยละ 5 และอีกร้อยละ 36 
คาดการณ์ว่าค่าเช่าพ้ืนที่จะสูงกว่าอาคารทั่วไปประมาณร้อยละ 10 
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- Institute for Building Efficiency (2011) กล่าวว่า จากการศึกษาและเปรียบเทียบอาคาร
ประหยัดพลังงานและอาคารทั่วไปในประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งมีอายุ ความสูง ขนาด และต าแหน่ง
ที่ตั้งของอาคารในบริเวณใกล้เคียงกัน อาคารที่ได้รับรองตามเกณฑ์ LEED หรือ Energy Star จะมีค่า
เช่าพ้ืนที่เพ่ิมข้ึนร้อยละ 2 ถึง 17  

- David Blumberg (2012) ระบุว่า จากการศึกษาตลาดอาคารส านักงานในประเทศ
สหรัฐอเมริกา อาคารที่ได้รับรองการเป็นอาคารเขียว LEED จะมีอัตราค่าเช่าเพ่ิมขึ้นอยู่ที่ประมาณร้อย
ละ 12.3 

- USGBC (2012) ระบุว่า จากการศึกษากรณีทางธุรกิจส าหรับอาคารพาณิชย์ (Commercial 
Building) ในประเทศสหรัฐอเมริกา อาคารส านักงานระดับ เอ ซึ่งเป็นอาคารที่ได้รับรองการเป็น
อาคารเขียว LEED จะมีค่าเช่าสูงกว่าราคาค่าเช่าอาคารโดยทั่วไปประมาณร้อยละ 20 
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บทที่ 3 
วิธีด าเนินงานวิจัย 

งานวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงจ าลองเสมือนจริง (Simulation Research) โดยใช้เทคนิคการ
จ าลองโดยอาศัยโปรแกรมคอมพิวเตอร์ เพ่ือเปรียบเทียบค่าการใช้พลังงานของอาคารเทียบกับอาคาร
กรณีศึกษา โดยวิเคราะห์อัตราการลงทุนทางเศรษฐศาสตร์ และผลประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับของ
อาคารประเภทต่างๆ โดยอ้างอิงข้อก าหนดกฎหมายและเกณฑ์การประเมินอาคารที่เกี่ยวข้อง จากนั้น
จึงน าผลที่ได้จัดท าแบบสอบถามเพ่ือน าข้อมูลและข้อเสนอแนะมาประเมินผล เพ่ือพิจารณาหาแนว
ทางการส่งเสริมอาคารอนุรักษ์พลังงานที่เหมาะสมและเป็นไปได้มากที่สุด 

3.1   การเลือกกรณีศึกษา 

การเลือกกรณีศึกษานั้นถูกเริ่มต้นด้วยการศึกษางานวิจัยที่ผ่านมาเกี่ยวกับรูปแบบของอาคารที่
ได้ผ่านการวิเคราะห์ตามข้อกฎหมายที่เก่ียวข้องกับอาคารอนุรักษ์พลังงาน องค์ประกอบโดยทั่วไปของ
อาคาร และปัจจัยที่ส่งผลต่อปริมาณการใช้พลังงาน และน ามาวิเคราะห์เพื่อก าหนดรูปแบบของอาคาร
อ้างอิง (Baseline) และอาคารทางเลือก (Proposed) 

3.1.1 การสร้างอาคารอ้างอิง (Baseline) 

เนื่องจากจุดประสงค์ของการวิจัยเป็นการวิเคราะห์หาความคุ้มทุนทางเศรษฐศาสตร์ของ
อาคารที่จะก่อสร้างใหม่ท่ีได้รับค่า FAR BONUS จากการปฏิบัติตามเกณฑ์อาคารอนุรักษ์พลังงานซึ่งมี
ความสัมพันธ์กับข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับค่าการใช้พลังงานโดยรวมของอาคาร ดังนั้นจึงได้เลือก
รูปแบบอาคารที่ได้ผ่านการส ารวจและศึกษาในอดีต น ามาปรับใช้เป็นอาคารอ้างอิง (Baseline) ทั้งใน
กรณีอาคารส านักงาน และอาคารห้างสรรพสินค้า โดยการแบ่งพ้ืนที่ภายในอาคารออกเป็น 2 ส่วนคือ 
ส่วนรอบนอกหรือส่วนปรับอากาศ และส่วนแกนกลาง (Core Zone) ซ่ึงเป็นส่วนที่ไม่มีระบบปรับ
อากาศ ไม่มีผู้อยู่อาศัยและการใช้อุปกรณ์ไฟฟ้าต่างๆ ดังภาพที่ 2 โดยมีรายละเอียดองค์ประกอบ
อาคารดังแสดงในตารางที่ 11 อีกทั้งก าหนดให้ค่าการถ่ายเทความร้อนของหลังคามีค่าน้อยมากด้วย
เหตุผลที่งานวิจัยจะสนใจผลกระทบต่อค่าการใช้พลังงานที่เกิดจากการถ่ายเทความร้อนของผนังเพียง
เท่านั้น (Chirarattananon S. Taveekun J. 2004)  

 

 

 
ภาพที่ 2 แสดงผังพื้นของอาคาร Baseline 

20 เมตร 
 

Core 
Zone 

 

40 เมตร 
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ตารางท่ี 11 ตารางแสดงรายละเอียดองค์ประกอบของอาคาร Baseline 

รายละเอียด (Chirarattananon 
2004) 

Baseline 

จ านวนช้ัน 12 12 
พื้นที่ผนังทึบ 4,053 4,032 
พื้นที่กระจก 3,184 3,168 
พื้นที่หลังคา 1,421 1,600 
พื้นที่พ้ืน 14,172 14,400 
อัตราส่วนผนังต่อพื้น 0.51 0.50 
WWR 0.44 0.44 
Shading Coefficient of glazing, SC 0.64 0.63 
Overall coefficient of heat Transfer for wall, Uw (W/m2K) 2.957 2.915 
Overall coefficient of heat Transfer for roof, Ur (W/m2K) 0.676 0.612 
Solar absorptance of wall surface 0.5 0.5 
Solar absorptance of roof surface 0.005 0.005 
Lighting power density, LPD (W/m2) 13.18 13.18 
Equipment power density, EPD (W/m2) 12.88 12.88 
Coefficient of performance, COP  5.67 
Number of occupants per 100 m2 7 (Office) 

20 (Dept. Store) 
7 (Office) 

20 (Dept. Store) 
Number of zones in DOE simulation 2 2 

Zone 1 Floor 1-12 Floor 1-12 
Zone 2 Core Core 

Schedules  
(1) Office 5 days/week 
(2) Department store 7 days/week 

 
8:00-17:00 
10:00-21:00 

 
8:00-17:00 
10:00-21:00 

เนื่องจากการวิจัยเป็นการศึกษาเปรียบเทียบถึงค่า FAR ที่อาคารจะได้เพ่ิมขึ้น จึง
ก าหนดให้อาคาร Baseline นี้ตั้งอยู่ในพ้ืนดินขนาด 686 ตร.วา หรือ 2,743 ตร.ม. ในเขตพ้ืนที่ดินสี
น้ าตาล ซึ่งจะมีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 7:1 และ อัตราส่วนที่ว่างต่อพ้ืนที่
อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 และเมื่อค านวณเพ่ือหาพ้ืนที่อาคารที่สามารถสร้างได้ตามกฎหมาย
จริงโดยไม่ค านึงถึงการหักพ้ืนที่ว่างรอบอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารจะพบว่า พ้ืนที่อาคารจะ
ขนาดเท่ากับ 19,200 ตร.ม. และพ้ืนที่ส่วนปรับอากาศมีขนาดเท่ากับ 14,400 ตร.ม.  

จากการศึกษาการวิจัยที่ผ่านมาพบว่าอาคารโดยทั่วไปจะเลือกใช้การก่ออิฐมอญฉาบปูน
เป็นผนังทึบ ติดตั้งกระจกใสชั้นเดียว และใช้หลอดไฟฟลูออเรสเซนต์ส าหรับเป็นอุปกรณ์ส่องสว่าง 
(Chirarattananon S. Taveekun J. 2003) ดังนั้นจึงก าหนดให้วัสดุที่ใช้ในอาคาร Baseline ทั้งกรณี
อาคารส านักงาน และอาคารห้างสรรพสินค้า ให้เป็นวัสดุชนิดเดียวกัน โดยค่าคุณสมบัติที่ค านวณได้ มี
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ค่าใกล้เคียงกับการวิจัยในอดีต คือการก่ออิฐมอญฉาบปูนเป็นผนังทึบ ซึ่งมีค่า U เท่ากับ 2.915 
W/m2.oC ติดตั้งกระจกใสชั้นเดียว ซึ่งมีค่า SHGC เท่ากับ 0.55 โดยมีค่า WWR เท่ากับ 44% และใช้
หลอดไฟฟลูออเรสเซนต์ส าหรับเป็นอุปกรณ์ ซึ่งก าหนดให้ค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่างเท่ากับ 13.18 
W/m2  โดยอาคารส านักงาน และห้างสรรพสินค้าที่น ามาวิจัยนั้น จะมีช่วงระยะเวลาการใช้งานที่
แตกต่างกัน ดังรายละเอียดแสดงในตารางที่ 11 (Chirarattananon S. Taveekun J. 2004) 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากงานวิจัยนี้เป็นการวิเคราะห์ถึงข้อก าหนดตามกฎหมายและเกณฑ์
อาคารเขียว การก าหนด Baseline จึงต้องแบ่งออกเป็น 2 ขั้นตอน คือขั้นแรกการก าหนดอาคาร 
Baseline เพ่ือการค านวณค่าการใช้พลังงานโดยรวมของอาคารตามกฎกระทรวงพ.ศ. 2552 และขั้นที่
สองการก าหนด Baseline โดยอ้างอิงจากอาคารที่ไม่ผ่านตามเกณฑ์อาคารเขียว 

3.1.2 การก าหนดปัจจัยที่มีผลต่อปริมาณการใช้พลังงานของอาคารทางเลือก (Proposed) 

เมื่อพิจารณาค่าการใช้พลังงานไฟฟ้าโดยรวมของอาคาร จะพบว่า 60% นั้นเป็นผลมา
จากระบบปรับอากาศ และ 20% จะเป็นผลมาจากระบบแสงสว่างและอุปกรณ์ไฟฟ้า โดยปัจจัยที่
ส่งผลต่อภาระการท าความเย็นของอาคารนั้น 60% จะเป็นผลจากความร้อนที่ผ่านเข้ามาทางเปลือก
อาคาร และ 20% มาจากระบบแสงสว่างและอุปกรณ์ไฟฟ้า (Chirarattananon S. Taveekun J. 
2003) ดังนั้นการวิจัยจึงได้ก าหนดให้องค์ประกอบของวัสดุเปลือกอาคาร และระบบแสงสว่างเป็นตัว
แปรส าหรับการวิเคราะห์หาค่าการใช้พลังงานของอาคารทางเลือก (Proposed) ซึ่งมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 

3.1.2.1 วัสดุผนังทึบ 

เพ่ือให้อาคารทางเลือกที่ท าการศึกษามีค่า OTTV ที่ผ่านข้อก าหนดตาม
กฎหมาย การวิจัยนี้จึงได้ก าหนดให้ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป ซึ่งบุด้วยฉนวนใยแก้วความหนา 4 นิ้ว 
และปิดทับภายในด้วยแผ่นยิปซั่มเป็นผนังทึบส าหรับอาคารทางเลือก โดยผนังชนิดนี้จะมีค่าการ
ต้านทานความร้อน (R) เท่ากับ 3.071 (m2.oC)/W และมีค่าค่าสัมประสิทธิ์การถ่ายเทความร้อน
เท่ากับ 0.326 W/m2.oC รายละเอียดดังแสดงในตารางที่ 1 

3.1.2.2 ชนิดกระจก 

กระจกที่เลือกใช้เป็นตัวแปรในการวิเคราะห์ค่าปริมาณการใช้พลังงานส าหรับ
อาคารทางเลือกมีทั้งหมด 4 ชนิด (ภาคผนวก ง) รายละเอียดดังแสดงในตารางที่ 12 
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ตารางท่ี 12 แสดงคุณสมบัติของกระจกที่เลือกใช้ส าหรับอาคารทางเลือก 

ชนิดของกระจก Visible Light 
Transmission 

(%) 

U-value 
(W/m2.oC) 

SC 
กระจก 

SHGC 

G1 กระจก Laminated Low-E  28 2.81 0.45 0.39 
G2 กระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 1 47 1.60 0.38 0.33 
G3 กระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 2 46 1.96 0.30 0.26 
G4 กระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 3 39 1.71 0.25 0.22 

 

3.1.2.3 ค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่าง (Lighting Power Density: LPD) 

เนื่องจากระบบแสงสว่างและอุปกรณ์ไฟฟ้ามีผลต่อภาระท าความเย็นของ
อาคาร และเป็นปัจจัยส าคัญต่อค่าปริมาณการใช้พลังงานรวม ซึ่งระบบแสงสว่างหรือการเลือกใช้ชนิด
ของหลอดไฟที่แตกต่างกันจะให้ค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่างที่แตกต่างกัน ดังนั้นในการวิจัยจึงก าหนดให้มี
การเลือกใช้หลอดไฟทั้งหมด 3 ชนิด ได้แก่ หลอดฟลูออเรสเซนต์ชนิด T8 หลอดฟลูออเรสเซนต์ 
ประหยัดไฟชนิด T5 และ หลอด LED ซึ่งให้ค่า LPD เท่ากับ 13.18 W/m2 10 W/m2 และ 6 W/m2 
และมีอายุการใช้งาน 4ปี 7ปี และ 11ปี ตามล าดับ ทั้งนี้สมมติให้การเลือกใช้หลอดไฟทั้ง 3 ชนิดให้ค่า
ความส่องสว่างได้ไม่น้อยกว่าค่าที่กฎหมายก าหนด 

3.2   การวิเคราะห์และเปรียบเทียบค่าการใช้พลังงานเพื่อหาค่า FAR BONUS 

ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของอาคารทางเลือกจะถูกน ามาวิเคราะห์ เพ่ือใช้ในการค านวณหา
ค่าการใช้พลังงานโดยรวมของอาคาร โดยค่าดังกล่าวจะถูกน าไปเปรียบเทียบกับอาคารอ้างอิงตาม
กฎกระทรวง และน าไปพิจารณาหาคะแนนในหมวดพลังงานและบรรยากาศเพ่ือหาระดับการรับรอง
อนุรักษ์พลังงานตามเกณฑ์อาคารเขียว ซึ่งผลที่ได้เมื่อเปรียบเทียบกับข้อก าหนดของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครจะท าให้ทราบถึงอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่อาคารจะได้เพ่ิมขึ้น 

3.2.1 การค านวณค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของอาคาร 

ท าการวิเคราะห์หาค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของอาคารทางเลือกในแต่ละประเภท
อาคาร ซึ่งประกอบด้วยค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังด้านนอกของอาคารในส่วนที่มีการปรับ
อากาศ (OTTV) และค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาอาคารในส่วนที่มีการปรับอากาศ (RTTV) 
โดยค่าท่ีได้จากการค านวณนั้นจะต้องไม่ต่ ากว่าค่าที่ระบุไว้ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์
พลังงาน และข้อก าหนดในการได้รับ FAR BONUS ดังแสดงในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
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3.2.2 การค านวณค่าการใช้พลังงานโดยรวมของอาคารและเปรียบเทียบกับอาคารอ้างอิง 

ตามข้อก าหนดในกฎหมายอนุรักษ์พลังงาน อาคารที่จะผ่านเกณฑ์ได้ค่าการใช้พลังงาน
รวมของอาคารนั้นทั้งปีจะต้องต่ ากว่าค่าการใช้พลังงานรวมของอาคารอ้างอิง ซึ่งมีพ้ืนที่การใช้งาน 
ทิศทาง และพ้ืนที่กรอบอาคารเช่นเดียวกับอาคารที่จะก่อสร้าง โดยอาคารที่ใช้อ้างอิงจะต้องมีค่า
ระบบกรอบอาคาร ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง และระบบปรับอากาศตามข้อก าหนดกฎกระทรวง 

ทั้งนี้สถาบันอาคารเขียวไทยได้มีประกาศระบุให้การค านวณค่าการใช้พลังงานรวมของ
อาคารที่จะน ามาประเมินตามเกณฑ์อาคารเขียวจะต้องมีการพิจารณาให้เพ่ิมการใช้พลังงานในอาคาร
อ้างอิงและอาคารตามแบบในส่วนของพลังงาน Process ที่ 25% ของอาคารอ้างอิงในทั้ง 2 อาคาร 
ซึ่งจะถือเป็นพลังงานที่ไม่สามารถประหยัดได้  ตัวอย่างเช่น พลังงานอาคารอ้างอิงที่ 100 MWh/Year 
ต้องมีพลังงาน Process ที่ 25 MWh/Year โดยพลังงานรวมของอาคารอ้างอิงถือเป็น 125 
MWh/Year โดยหากอาคารตามแบบมีการใช้พลังงานเดิม 60 MWh/Year ต้องน าพลังงาน 25 
MWh/year ไปรวมด้วย ซึ่งพลังงานของอาคารตามแบบจะถือเป็น 85 MWh/year (สถาบันอาคาร
เขียวไทย 2556) 

3.2.3 การวิเคราะห์คะแนนตามเกณฑ์อาคารเขียวและค่า FAR BONUS 

ส าหรับการวิเคราะห์คะแนนในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการใช้พลังงานของอาคารนั้น ได้มีการ
ระบุในหมวดที่ 4 EA พลังงานและบรรยากาศว่า อาคารที่สามารถผ่านการประเมินได้รับรองเป็น
อาคารอนุรักษ์พลังงานนั้นต้องมีคะแนนในหมวดนี้อย่างน้อย 8 คะแนน โดยคะแนนที่ได้สามารถมา
จากหัวข้อ EA1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานซึ่งมีทั้งหมด 16 คะแนน (ต้องได้ขั้นต่ า 4 คะแนนเพ่ือให้
ผ่านหัวข้อบังคับ EA P2) หัวข้อ EA2 การใช้พลังงานทดแทนซึ่งมีทั้งหมด 2 คะแนน และหัวข้อ EA4 
สารความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไม่ท าลายชั้นบรรยากาศอีก 1 คะแนน ทั้งนี้หากไม่ค านึงถึงหัวข้อ
อ่ืนๆ ในหมวดนี้ การได้คะแนนในหัวข้อ EA1 นั้นต้องมีอย่างน้อย 8 คะแนน หรืออัตราค่าการใช้
พลังงานโดยรวมของอาคารที่ลดลงอยู่ในช่วง 16-20 % ซึ่งหากพิจารณาว่าคะแนนในหมวดอ่ืนได้เพียง
แค่คะแนนขั้นต่ า อาคารทางเลือกนี้จะมีคะแนนรวมเท่ากับ 22 คะแนน หรือผ่านเป็นอาคารอนุรักษ์
พลังงานระดับที่ 1 โดยมีรายละเอียดการเทียบคะแนนจากอัตราค่าการใช้พลังงานโดยรวมของอาคาร
ที่ลดลงดังแสดงในตารางที่ 13  

อย่างไรก็ตามการที่จะได้คะแนนรวมตามเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวมากขึ้นนั้น มี
ทางเลือกอยู่หลายวิธี วิธีหนึ่งคือการได้คะแนนในหัวข้อ EA1 เพ่ิมขึ้น หรือ การได้คะแนนเพ่ิมในหัวข้อ
อ่ืนๆ ซึ่งบางกรณีการเพ่ิมคะแนนในหมวด EA1 จะส่งผลต่อค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมขึ้นมาก จึงเลือกที่จะเพ่ิม
คะแนนในหัวข้ออ่ืนๆแทน และเพ่ือให้การเพ่ิมคะแนนมีค่าสะท้อนกับความเป็นจริงมากที่สุด จึงจัดท า
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แบบสอบถามต่อที่ผู้เขียวชาญด้านอาคารเขียว รายละเอียดตามภาคผนวก ก เพ่ือวิเคราะห์ถึงความ
น่าจะเป็นในการได้คะแนนที่เหมาะสมส าหรับอาคารที่ได้ผ่านการประเมินในระดับต่างๆ แล้วจึงน าผล
ระดับอาคารอนุรักษ์พลังงานที่ได้ไปเปรียบเทียบหาค่า FAR BONUS ตามรายละเอียดที่แสดงใน
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ตารางท่ี 13 แสดงการเปรียบเทียบคะแนนในหัวข้อ EA 1 กับ 
อัตราค่าการใช้พลังงานโดยรวมของอาคารที่ลดลง 

กฎกระทรวง พ.ศ. 2552 
(ค่าพลังงาน) 

คะแนน 
EA1 

คะแนนเมื่อรวมหมวดอื่นๆ 
กรณีหมวดเหล่านั้นผ่านเพียงคะแนนข้ันต่ า 

ระดับอาคารอนุรักษ์พลังงาน 

6-10 4 18 ไม่ผา่นการประเมิน 
11-15 6 20 ไม่ผา่นการประเมิน 
16-20 8 22 ระดับที่ 1 
21-25 10 24 ระดับที่ 1 
26-30 12 26 ระดับที่ 1 
31-35 14 28 ระดับที่ 2 
36-40 16 30 ระดับที่ 2 

 

3.3   การจ าลองการใช้พลังงานในโปรแกรม Visual DOE 4.0E 

โปรแกรม VisualDOE 4.0 เป็นโปรแกรมคอมพิวเตอร์ซึ่งพัฒนาโดย Lawrence Berkeley 
Laboratory ประเทศสหรัฐอเมริกา  เพ่ือใช้ในการจ าลองรูปแบบและค านวณการใช้พลังงานในอาคาร
กรณีศึกษาเป็นรายชั่วโมงตลอดทั้งปี  โดยอาศัยฐานข้อมูลสภาพอากาศรายชั่วโมงที่ได้จากกรม
อุตุนิยมวิทยา และการจ าลองสภาพการใช้งานจริงของอาคาร โดยโปรแกรม VisualDOE 4.0เป็น
โปรแกรมที่ได้รับการพัฒนาและทดสอบความแม่นย าโดยนักวิจัยจากทั่วโลกมาตลอดระยะเวลากว่า 
20 ปี  (อรรจน์ เศรษฐบุตร ธนิต จินดาคณิต 2550) ดังนั้นเพ่ือให้ข้อมูลจากการวิจัยมีความชัดเจน
ถูกต้อง จึงท าการวิเคราะห์หาปริมาณการใช้พลังงานไฟฟ้าตลอดทั้งปีของอาคารอีกครั้งเพ่ือน าไป
ค านวณหาค่าการประหยัดพลังงานที่คาดว่าจะได้จากอาคารทางเลือกต่างๆ และน าไปวิเคราะห์หา
ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์และการลงทุนต่อไป  

3.4   การวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ 

หลังจากได้ผลการประหยัดพลังงานของอาคารแล้ว ขั้นตอนต่อไปคือการวิเคราะห์หาความ
คุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์และการลงทุนอันเนื่องมาจากการเลือกใช้วัสดุเปลือกอาคารและอุปกรณ์ให้
แสงสว่างที่มีประสิทธิภาพสูงของทางเลือกต่างๆ โดยเป็นการค านวณเพ่ือหามูลค่าตลอดช่วงอายุการ
ใช้งาน (LCC) มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) และงวดเวลาคืนทุน (PB) 
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จากการพิจารณาผลจากการประหยัดค่าไฟฟ้า ผลประโยชน์จากค่าเช่าพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นในอัตราที่ต่างๆกัน 
การลงทุนเลือกใช้วัสดุประหยัดพลังงาน และการก่อสร้างพ้ืนที่อาคารที่มากขึ้นอันเนื่องจากการได้รับ
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพิ่ม  

3.5   การจัดท าแบบสอบถาม 

จัดท าแบบสอบถามเพ่ือส ารวจข้อคิดเห็นต่อผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์และ
ปัจจัยที่เก่ียวข้องเพ่ือน าไปเป็นข้อมูลในการประเมินผลและปรับแก้สมมติฐานที่ใช้ในการวิจัย 

3.6   วิเคราะห์ผลและสรุปผลการทดลอง 

น าผลที่ได้จากการวิ เคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์และข้อเสนอแนะที่ ได้จาก
แบบสอบถามมาสรุปและเสนอแนวทางที่เหมาะสมในการลดปริมาณการใช้พลังงานของอาคาร
ประเภทต่างๆตามหลักเกณฑ์การพิจารณาค่าพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่เพ่ิมขึ้น (FAR BONUS) 
เพ่ือใช้เป็นแนวทางส่งเสริมการสร้างอาคารประหยัดพลังงานต่อไป 
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บทที่ 4 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

เนื้อหาของการวิจัยในบทนี้ได้แสดงถึงการก าหนดข้อมูลเบื้องต้นของอาคารกรณีศึกษา และผล
ที่ได้จากการวิเคราะห์ค่าการใช้พลังงานโดยอ้างอิงข้อมูลจากกฎหมายต่างๆที่เกี่ยวข้อง การค านวณ
โดยใช้โปรแกรม VisualDOE 4.0 การวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ และการเปรียบเทียบผล
ที่ได้จากแบบสอบถาม เพ่ือน ามาสรุปผลหาแนวทางส่งเสริมการสร้างอาคารประหยัดพลังงานส าหรับ
อาคารประเภทต่างๆ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

4.1   ผลจากการวิเคราะห์กรณีศึกษา 

อาคารกรณีศึกษาที่ได้น ามาท าการวิเคราะห์ส าหรับการวิจัยในครั้งนี้ทั้งอาคาร Baseline และ 
Proposed ซึ่งแตกต่างกันตามประเภทของวัสดุผนังทึบ กระจก และค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่างดัง
รายละเอียดที่ระบุไว้ในบทที่ 3 โดยอาคารทุกแบบจะมีการแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารและ
รายละเอียดดังนี้ 

- เนื้อท่ีโครงการเท่ากับ 2,743 ตร.ม. 
- ขนาดอาคาร กว้าง 40 ม. ยาว 40 ม. 
- FAR ตามกฎหมายเท่ากับ 1:7  
- OSR ตามกฎหมายเท่ากับ 4.5% โดยสมมติว่ามีพื้นที่รอบอาคารเพียงพอส าหรับ 

การเป็นพ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม 
- พ้ืนทีอาคารที่สามารถสร้างได้ตามกฎหมายเท่ากับ 19,200 ตร.ม. โดยสมมติว่าการ 

ก่อสร้างผ่านตามกฎหมายควบคุมอาคาร ระยะร่น 
- พ้ืนที่ปรับอากาศท่ีใช้งานได้เท่ากับ 14,400 ตร.ม.  
- พ้ืนทีส่่วนที่ไม่มีระบบปรับอากาศเท่ากับ 4,800 ตร.ม. 
- มีจ านวน 12 ชั้น และความสูงในแต่ละชั้นเท่ากับ 3.75 ม. 

4.2   ผลการวิเคราะห์และเปรียบเทียบค่าการใช้พลังงานเพื่อหาค่า FAR BONUS 

การวิเคราะห์ประสิทธิภาพการใช้พลังงานของอาคารเพ่ือหาอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดินที่เพ่ิมข้ึนนั้นมีข้ันตอนหลายกระบวนการ ซึ่งผลจากการศึกษามีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

4.2.1 ผลการวิเคราะห์ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของอาคาร 

จากการวิเคราะห์ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของอาคาร พบว่าเมื่อก าหนดให้ค่า WWR 
คงที่ การเลือกใช้ผนังก่ออิฐฉาบปูนและกระจกใสชั้นเดียวตามลักษณะอาคารทั่วไปจะมีค่า OTTV 
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มากกว่าค่าท่ีระบุตามกฎหมาย โดยหากต้องการให้ค่า OTTV ต่ าลง อาคารจะต้องเลือกใช้วัสดุเปลือก
อาคารที่มีประสิทธิภาพสูงขึ้น คือวัสดุผนังทึบท่ีมีค่า U น้อย และกระจกที่มีค่า SHGC ต่ า รายละเอียด
ดังแสดงในตารางที่ 14 และ 15 

ตารางท่ี 14 แสดงค่า OTTV ของอาคารส านักงานจากวัสดุเปลือกอาคารที่แตกต่างกัน 

ผนังทึบ Uw (W/m2) ชนิดกระจก SHGC OTTV 
(W/m2) 

ผนังก่ออิฐฉาบปูน 2.915 กระจกใสช้ันเดียว 0.55 92.3 
ผนังอลูมิเนยีมส าเร็จรูป 0.326 กระจก Laminated Low-E 0.39 48.3 
ผนังอลูมิเนยีมส าเร็จรูป 0.326 กระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 1 0.33 39.5 
ผนังอลูมิเนยีมส าเร็จรูป 0.326 กระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 2 0.26 33.1 
ผนังอลูมิเนยีมส าเร็จรูป 0.326 กระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 3 0.22 28.5 

 

ตารางท่ี 15 แสดงค่า OTTV ของอาคารห้างสรรพสินค้าจากวัสดุเปลือกอาคารที่แตกต่างกัน 

ผนังทึบ Uw (W/m2) ชนิดกระจก SHGC OTTV 
(W/m2) 

ผนังก่ออิฐฉาบปูน 2.915 กระจกใสช้ันเดียว 0.55 73.2 
ผนังอลูมิเนยีมส าเร็จรูป 0.326 กระจก Laminated Low-E 0.39 36.1 
ผนังอลูมิเนยีมส าเร็จรูป 0.326 กระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 1 0.33 29.1 
ผนังอลูมิเนยีมส าเร็จรูป 0.326 กระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 2 0.26 24.9 
ผนังอลูมิเนยีมส าเร็จรูป 0.326 กระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 3 0.22 21.4 

 

4.2.2 ผลการวิเคราะห์ค่าการใช้พลังงานโดยรวมของอาคารเปรียบเทียบกับอาคารอ้างอิง 

จากเหตุผลที่งานวิจัยจะสนใจผลกระทบต่อค่าการใช้พลังงานที่เกิดจากการถ่ายเทความ
ร้อนของผนังเพียงเท่านั้น จึงก าหนดให้ค่าการถ่ายเทความร้อนของหลังคามีค่าน้อยมาก โดยวัสดุของ
หลังคาที่ก าหนดไว้คือ คอนกรีตสแลบ หนา 10 ซม. มีช่องว่างอากาศ 2 ซม. พร้อมด้วยฉนวนใยแก้ว
หนา 3 นิ้ว และบุภายในด้วยแผ่นยิบซั่ม หนา 9 มม ซึ่งจะให้ค่า U ที่ 0.612 W/m2 และค่า RTTV ที่ 
8.8 W/m2 ซึ่งผ่านค่าที่กฎหมายก าหนด 

ซึ่งผลการวิเคราะห์ค่าการใช้พลังงานรวมของอาคารทั้งปีตามข้อก าหนดของกฎหมาย
อนุรักษ์พลังงานและประกาศของสถาบันอาคารเขียวโดยการเปรียบเทียบอาคาร Proposed กับ
อาคาร Baseline ส าหรับการเลือกใช้วัสดุอาคารที่แตกต่างกัน และมีค่า LPD ระหว่าง 6 ถึง 13.18 
W/m2  ตามชนิดของหลอดไฟ พบว่ามีผลดังแสดงในตารางที่ 16 และ 17 ทั้งนี้การวิเคราะห์ค่าการใช้
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พลังงานของอาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้าจะแตกต่างกันที่จ านวนชั่วโมงใช้งานส าหรับอาคาร
แต่ละประเภท  

ตารางท่ี 16 แสดงผลการค านวณค่าพลังงานโดยรวมของอาคารส านักงานตามกฎกระทรวง 2552 

ทางเลือก วัสด ุ
ผนังทึบ 

ชนิดกระจก OTTV 
(W/m2) 

ชนิด 
หลอด
ไฟ 

LPD 
(W/m2) 

TOTAL 
Energy 

Consumption 
(kWh/yr) 

Energy 
Saving  
(%) 

Check 
CODE 
2552 

OA-1 
Baseline 

กฎกระทรวง 2552 50.0  14.00 972,994  

OA-2 ผนังก่ออิฐฉาบ
ปูน 

กระจกใส 92.3 
(ไม่ผ่าน) 

T8 13.18 1,063,891 -9.34 ไม่ผ่าน 

OA-3 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

48.3 T8 13.18 933,148 4.10 ผ่าน 

OA-4 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

48.3 T5 10.00 810,120 16.74 ผ่าน 

OA-5 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

39.5 T5 10.00 783,972 19.43 ผ่าน 

OA-6 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

39.5 LED 6.00 629,220 35.33 ผ่าน 

OA-7 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

33.1 T5 10.00 764,955 21.38 ผ่าน 

OA-8 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

33.1 LED 6.00 610,203 37.29 ผ่าน 

OA-9 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

28.5 T5 10.00 751,286 22.79 ผ่าน 

OA-10 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

28.5 LED 6.00 596,534 38.69 ผ่าน 

 

ตารางท่ี 17 แสดงผลการค านวณค่าพลังงานโดยรวมของอาคารห้างสรรพสินค้า 
ตามกฎกระทรวง พ.ศ. 2552 

ทางเลือก วัสด ุ
ผนังทึบ 

ชนิดกระจก OTTV 
(W/m2) 

ชนิด 
หลอด
ไฟ 

LPD 
(W/m2) 

TOTAL 
Energy 

Consumption 
(kWh/yr) 

Energy 
Saving  
(%) 

Check 
CODE 
2552 

RA-1 
Baseline 

กฎกระทรวง 2552 40.0  18.00 2,321,817  

RA-2 ผนังก่ออิฐฉาบ
ปูน 

กระจกใส 73.2 
(ไม่ผ่าน) 

T8 13.18 2,153,719 7.24 ผ่าน 

RA-3 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

36.1 T8 13.18 1,947,373 16.13 ผ่าน 

RA-4 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

36.1 T5 10.00 1,717,090 26.05 ผ่าน 
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ทางเลือก วัสด ุ
ผนังทึบ 

ชนิดกระจก OTTV 
(W/m2) 

ชนิด 
หลอด
ไฟ 

LPD 
(W/m2) 

TOTAL 
Energy 

Consumption 
(kWh/yr) 

Energy 
Saving  
(%) 

Check 
CODE 
2552 

RA-5 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

29.1 T5 10.00 1,678,156 27.72 ผ่าน 

RA-6 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

29.1 LED 6.00 1,388,492 40.20 ผ่าน 

RA-7 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

24.9 T5 10.00 1,654,796 28.73 ผ่าน 

RA-8 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

24.9 LED 6.00 1,365,132 41.20 ผ่าน 

RA-9 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

21.4 T5 10.00 1,635,330 29.57 ผ่าน 

RA-10 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

21.4 LED 6.00 1,345,666 42.04 ผ่าน 

 

4.2.3 ผลการวิเคราะห์คะแนนตามเกณฑ์อาคารเขียวและค่า FAR BONUS 

ท าการปรับอาคาร Baseline อีกครั้ง โดยก าหนดให้อาคารที่เป็น Baseline ต้องเป็น
อาคารที่ผ่านตามข้อกฏหมาย โดยจะมีค่า OTTV ไม่เกินกว่าค่าที่ก าหนด หรือเป็นอาคารมีค่าการใช้
พลังงานโดยรวมต่ ากว่าอาคารอ้างอิง และท าการวิ เคราะห์อาคาร Proposed เพ่ือหาระดับคะแนน
ตามเกณฑ์การประเมินจากสถาบันอาคารเขียวไทย และค่า FAR BONUS ตามข้อก าหนดที่ระบุไว้ใน
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  ทั้งนี้การก าหนดคะแนนตามเกณฑ์การประเมินอาคารเขียว
ในหัวข้อคะแนนอ่ืนๆในขั้นแรกจะก าหนดให้ได้ตามคะแนนขั้นต่ าเพ่ือวิเคราะห์ว่าอาคารใดผ่านตาม
เกณฑ์การประเมิน แต่ส าหรับการเพ่ิมระดับอาคารเขียวให้สูงขึ้น โดยเฉพาะในระดับที่ 3 และ 4 เพ่ือ
ไม่ให้กระทบต่อค่าใช้จ่ายในการลงทุน ในการวิจัยนี้จะเลือกการเพ่ิมคะแนนในหมวดอ่ืนๆ โดยการ
ก าหนดคะแนนในแต่ละหมวดนั้น จะใช้ข้อมูลที่ได้จากการสอบถามผู้เชี่ยวชาญอาคารเขียวที่เคยมี
ประสบการณ์ประเมินอาคารมาก่อน ตามภาคผนวก ก มาใช้ โดยสรุปเป็นคะแนนขั้นต่ าที่คาดว่าจะท า
ได้ส าหรับการออกแบบอาคารแต่ละระดับ และการท าคะแนนดังกล่าวถูกพิจารณาว่าจะมีผลกระทบ
ทางค่าใช้จ่ายส าหรับการก่อสร้างอาคารน้อย หรือไม่มีผลกระทบทางค่าใช้จ่ายแต่อย่างใด โดยคะแนน
ในหัวข้ออ่ืนที่ไม่รวมคะแนนที่ได้จากการหัวข้อ EA1 (ประสิทฺธิภาพพลังงาน) อย่างน้อยจะเท่ากับ 20 
คะแนน ส าหรับอาคารส่วนใหญ่ที่ได้ระดับท่ี 2 และอย่างน้อย 29 คะแนน ส าหรับอาคารส่วนใหญ่ที่ได้
ระดับที่ 3 และ 4 ทั้งนี้อาคารทางเลือก OA- OB- OC- ส าหรับอาคารส านักงาน และ RA- RB- RC- 
ส าหรับห้างสรรพสินค้าในแต่ละหมายเลขจะมีคุณสมบัติเปลือกอาคารและระบบไฟฟ้าส่องสว่างที่
เหมือนกัน จะแตกต่างกันที่การวิเคราะห์คะแนนตามเกณฑ์อาคารเขียวและค่า FAR BONUS ที่ได้รับ
เท่านั้น 
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ตารางท่ี 18 แสดงคะแนนในหัวข้ออ่ืนๆที่คาดว่าจะได้เม่ือพิจารณาออกแบบในระดับต่างๆ 

หัวข้อ รายละเอียด ระดับ 1 ระดับ2 ระดับ 
3 และ 4 

 หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร (Building Management)    
BM P1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว บังคับ บังคับ บังคับ 

 หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and Landscape) 
(ต้องได้คะแนนในหมวดน้ีอย่างน้อย 6 คะแนน) 

6 6 9 

SL P1 การหลีกเล่ียงที่ตั้งที่ไม่เหมาะกับการสร้างอาคาร บังคับ บังคับ บังคับ 
SL P2 การลดผลกระทบต่อพื้นที่ที่มีความสมบูรณ์ทางธรรมชาติ บังคับ บังคับ บังคับ 
SL 1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ที่พัฒนาแล้ว 1 1 1 
SL 2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว 2 2 3 

SL 3.1 มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ ไม่น้อยกว่า 30% ของพื้นที่ฐานอาคาร หรือ 20% 
ของพื้นที่โครงการ 

  1 

SL 3.2 มีต้นไม้ยืนต้น 1 ต้นต่อ พื้นที่เปิดโล่ง 100 ตารางเมตร  
(ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อื่น) 

    

SL 3.3 ใช้พืชพรรณพื้นถิ่นที่เหมาะสม 1 1 1 
SL 4 การซึมน้ าและลดปัญหาน้ าท่วม 1 1 2 

SL 5.1 มีการจัดสวนบนหลังคาหรือสวนแนวตั้ง    
SL 5.2 มีพื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจากดวงอาทิตย์ ไม่เกินร้อยละ 50 ของพื้นที่

โครงการ 
1 1 1 

SL 5.3 มีต้นไม้ยืนต้นทางทิศใต้ ทิศตะวันตก และทิศตะวันออก ที่บังแดดได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 

   

 หมวดที่ 3 การประหยัดน้ า (Water Conservation)  
(ต้องได้คะแนนในหมวดน้ีอย่างน้อย 2 คะแนน) 

2 2 4 

WC 1.1 การประหยัดน้ ารวม 15% หรือใช้โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 2 2 2 
WC 1.2 การประหยัดน้ ารวม 25% หรือใช้ก๊อกน้ าในห้องน้ าชนิดประหยัดน้ า   2 
WC 1.3 การประหยัดน้ ารวม 35% หรือการบริหารจัดการน้ าและการใช้น้ าฝน/

ติดต้ังมาตรวัดการใช้น้ าย่อย 
   

 หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 
(ต้องได้คะแนนในหมวดน้ีอย่างน้อย 8 คะแนน) 

EA1 EA1 + 1 EA1 + 1 

EA P2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า 
ได้ 4 คะแนนในข้อ EA 1 

บังคับ บังคับ บังคับ 

EA 1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน ตามผลที่ได้จากการค านวณ 
EA 2 การใช้พลังงานทดแทน ร้อยละ0.5-1.5 ของปริมาณค่าใช้จ่ายพลังงานใน

อาคาร 
   

EA 4 สารท าความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไม่ท าลายชั้นบรรยากาศ  1 1 
 หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง 

(Materials and Resources) (ไม่มีการประเมินคะแนนในหมวดน้ี) 
   

 หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor 
Environmental Quality) 
(ต้องได้คะแนนในหมวดน้ีอย่างน้อย 5 คะแนน) 

5 8 10 

IE P1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร บังคับ บังคับ บังคับ 
IE P2 ความส่องสว่างภายในอาคาร บังคับ บังคับ บังคับ 
IE 1.1 ช่องน าอากาศเข้าไม่อยู่ต าแหน่งที่มีความร้อนหรือมลพิษ  1 1 
IE 1.2 ความดันเป็นลบ ส าหรับห้องพิมพ์งาน ถ่ายเอกสาร เก็บสารเคมี และเก็บ

สารท าความสะอาด 
1 1 1 



 42 

หัวข้อ รายละเอียด ระดับ 1 ระดับ2 ระดับ 
3 และ 4 

IE 1.3 ควบคุมแหล่งมลพิษจากภายนอกเข้าสู่ภายในอาคาร    
IE 1.4 พื้นที่สูบบุหรี่ห่างจากประตูหน้าต่างหรือช่องน าอากาศเข้าไม่น้อยกว่า 10 

เมตร 
1 1 1 

IE 1.5 ประสิทธิภาพการกรองอากาศผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน   1 
IE 3 แยกวงจรแสงประดิษฐ์ทุก 250 ตารางเมตรหรือตามความต้องการ 1 1 1 
IE 4 ออกแบบให้ห้องที่มีการใช้งานประจ าได้รับแสงธรรมชาติอย่างพอเพียง  2 2 
IE 5 สภาวะน่าสบาย 2 2 3 

 หมวดที่  7 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (Environmental 
Protection) (ต้องได้คะแนนในหมวดน้ีอย่างน้อย 1 คะแนน) 

1 2 3 

EP P2 การบริหารจัดการขยะ บังคับ บังคับ บังคับ 
EP 2 ต าแหน่งเครื่องระบายความร้อน การวางต าแหน่งเครื่องระบายความร้อน

ห่างจากที่ดินข้างเคียง 
 1 1 

EP 3 การใช้กระจกภายนอกอาคาร กระจกมีค่าสะท้อนแสงไม่เกินร้อยละ 15 1 1 1 
EP 5 ติดต้ังมาตรวัดไฟฟ้าที่ใช้กับระบบบ าบัดน้ าเสีย   1 

 หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green Innovation)  1 2 
GI 1-5 มีเทคนิควิธีที่ไม่ระบุไว้ในแบบประเมิน  1 2 

 รวมคะแนน 14 20 29 

 

ตารางท่ี 19 แสดงระดับอาคารเขียวและค่า FAR BONUS ในแต่ละทางเลือกของอาคารส านักงาน  

ทางเลือก วัสดุผนังทึบ ชนิดกระจก ชนิด 
หลอด
ไฟ 

Energy 
Saving  
(%) 

Check 
CODE 
2552 

คะแนน
หัวข้อ
EA 2 

คะแนน
รวมจาก
หัวข้อ
อ่ืนๆ 

ระดับ
อาคาร
เขียว 

FAR 
BONUS 

OA-3 
Baseline 

ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T8 4.10 ผ่าน 0 ไม่ผ่านเกณฑ์คะแนนขั้นต่ า 

OA-4 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T5 16.74 ผ่าน 8 14 ระดับ 1 5% 

OA-5 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

T5 19.43 ผ่าน 8 14 ระดับ 1 5% 

OA-6 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

LED 35.33 ผ่าน 14 14 ระดับ 2 10% 

OA-7 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

T5 21.38 ผ่าน 10 14 ระดับ 1 5% 

OA-8 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

LED 37.29 ผ่าน 16 14 ระดับ 2 10% 

OA-9 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

T5 22.79 ผ่าน 10 14 ระดับ 1 5% 

OA-10 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

LED 38.69 ผ่าน 16 14 ระดับ 2 10% 

OB-4 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T5 16.74 ผ่าน 8 20 ระดับ 2 10% 

OB-5 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

T5 19.43 ผ่าน 8 20 ระดับ 2 10% 
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ทางเลือก วัสดุผนังทึบ ชนิดกระจก ชนิด 
หลอด
ไฟ 

Energy 
Saving  
(%) 

Check 
CODE 
2552 

คะแนน
หัวข้อ
EA 2 

คะแนน
รวมจาก
หัวข้อ
อ่ืนๆ 

ระดับ
อาคาร
เขียว 

FAR 
BONUS 

OB-6 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

LED 35.33 ผ่าน 14 20 ระดับ 3 15% 

OB-7 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

T5 21.38 ผ่าน 10 20 ระดับ 2 10% 

OB-8 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

LED 37.29 ผ่าน 16 20 ระดับ 3 15% 

OB-9 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

T5 22.79 ผ่าน 10 20 ระดับ 2 10% 

OB-10 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

LED 38.69 ผ่าน 16 20 ระดับ 3 15% 

OC-4 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T5 16.74 ผ่าน 8 29 ระดับ 3 15% 

OC-5 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

T5 19.43 ผ่าน 8 29 ระดับ 3 15% 

OC-6 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

LED 35.33 ผ่าน 14 29 ระดับ 3 15% 

OC-7 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

T5 21.38 ผ่าน 10 29 ระดับ 3 10% 

OC-8 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

LED 37.29 ผ่าน 16 29 ระดับ 4 20% 

OC-9 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

T5 22.79 ผ่าน 10 29 ระดับ 3 15% 

OC-10 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

LED 38.69 ผ่าน 16 29 ระดับ 4 20% 

 

ตารางท่ี 20 แสดงระดับอาคารเขียวและค่า FAR BONUS ในแต่ละทางเลือกของห้างสรรพสินค้า 

ทางเลือก วัสดุผนังทึบ ชนิดกระจก ชนิด 
หลอด
ไฟ 

Energy 
Saving  
(%) 

Check 
CODE 
2552 

คะแนน
หัวข้อ
EA 2 

คะแนน
รวมจาก
หัวข้อ
อ่ืนๆ 

ระดับ
อาคาร
เขียว 

FAR 
BONUS 

RA-2 
Baseline 

ผนังก่ออิฐฉาบ
ปูน 

กระจกใส T8 7.24 ผ่าน 4 ไม่ผ่านเกณฑ์คะแนนขั้นต่ า 

RA-3 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T8 16.13 ผ่าน 8 14 ระดับ 1 5% 

RA-4 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T5 26.05 ผ่าน 12 14 ระดับ 1 5% 

RA-5 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

T5 27.72 ผ่าน 12 14 ระดับ 1 5% 

RA-6 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

LED 40.20 ผ่าน 16 14 ระดับ 2 10% 

RA-7 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

T5 28.73 ผ่าน 12 14 ระดับ 1 5% 
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ทางเลือก วัสดุผนังทึบ ชนิดกระจก ชนิด 
หลอด
ไฟ 

Energy 
Saving  
(%) 

Check 
CODE 
2552 

คะแนน
หัวข้อ
EA 2 

คะแนน
รวมจาก
หัวข้อ
อ่ืนๆ 

ระดับ
อาคาร
เขียว 

FAR 
BONUS 

RA-8 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

LED 41.20 ผ่าน 16 14 ระดับ 2 10% 

RA-9 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

T5 29.57 ผ่าน 12 14 ระดับ 1 5% 

RA-10 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

LED 42.04 ผ่าน 16 14 ระดับ 2 10% 

RB-3 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T8 16.13 ผ่าน 8 20 
 

ระดับ 2 10% 

RB-4 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T5 26.05 ผ่าน 12 20 ระดับ 2 10% 

RB-5 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

T5 27.72 ผ่าน 12 20 ระดับ 2 10% 

RB-6 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

LED 40.20 ผ่าน 16 20 ระดับ 3 15% 

RB-7 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

T5 28.73 ผ่าน 12 20 ระดับ 2 10% 

RB-8 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

LED 41.20 ผ่าน 16 20 ระดับ 3 15% 

RB-9 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

T5 29.57 ผ่าน 12 20 ระดับ 2 10% 

RB-10 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

LED 42.04 ผ่าน 16 20 ระดับ 3 15% 

RC-3 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T8 16.13 ผ่าน 8 29 
 

ระดับ 3 15% 

RC-4 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T5 26.05 ผ่าน 12 29 ระดับ 3 15% 

RC-5 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

T5 27.72 ผ่าน 12 29 ระดับ 3 15% 

RC-6 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

LED 40.20 ผ่าน 16 29 ระดับ 4 20% 

RC-7 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

T5 28.73 ผ่าน 12 29 ระดับ 3 15% 

RC-8 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

LED 41.20 ผ่าน 16 29 ระดับ 4 20% 

RC-9 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

T5 29.57 ผ่าน 12 29 ระดับ 3 15% 

RC-10 ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

LED 42.04 ผ่าน 16 29 ระดับ 4 20% 
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4.3   ผลการค านวณค่าการใช้พลังงานในโปรแกรม VisualDOE 4.0 

เนื่องจากข้อก าหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ระบุให้อาคารต้องผ่านมีค่า 
OTTV และ RTTV ผ่านตามข้อก าหนดที่ระบุไว้ตามกฎหมายว่าด้วยการอนุรักษ์พลังงาน จึงได้
ก าหนดให้อาคารส านักงานทางเลือก OA-3 และห้างสรรพสินค้าทางเลือก RA-2  เป็นอาคาร 
Baseline ในการค านวณปริมาณการใช้พลังงานไฟฟ้าตลอดทั้งปี ภาพที่ 3 ถึง 6 แสดงการวิเคราะห์
ค่าการใช้พลังงานในโปรแกรม VisualDOE 4.0 ทั้งนี้อาคารทางเลือกที่มีคะแนนรวมจากหมวดอ่ืนตาม
เกณฑ์อาคารเขียวเพ่ือให้ได้ระดับที่ 3 และ 4 นั้น จะไม่มีผลกระทบต่อการค านวณปริมาณการใช้
พลังงาน เนื่องจากการท าคะแนนในแต่ละหัวข้อนั้นไม่เกี่ยวข้องต่อการใช้พลังงานของอาคารแต่อย่าง
ใด ตารางที่ 21 และ 22 แสดงผลจากการจ าลองค่าการใช้พลังงานส าหรับอาคารส านักงานและ
ห้างสรรพสินค้าเปรียบเทียบระหว่างการเลือกใช้วัสดุเปลือกอาคารและระบบไฟฟ้าส่องสว่างโดยทั่วไป 
และทางเลือกแบบต่างๆ ตารางที่ 23 และ 24 แสดงผลการวิเคราะห์เพ่ือหาค่าการใช้พลังงานของ
อาคารก่อนและหลังได้ FAR BONUS และภาพท่ี 7 ถึง 9 แสดงค่าการใช้พลังงานของอาคารต่อหน่วย
พ้ืนที่ และค่าการใช้พลังงานไฟฟ้าตลอดทั้งปีภายหลังจากการได้รับ FAR BONUS ส าหรับอาคาร
ส านักงานและห้างสรรพสินค้า โดยพิจารณาอาคารที่ได้รับคะแนนจากหมวดอ่ืนตามเกณฑ์อาคารเขียว 
และการพิจารณาเฉพาะผลจากการประหยัดพลังงาน  

 

 

ภาพที่ 3 แสดงการตั้งค่าไฟฟ้าส่องสว่างและข้อก าหนดส าหรับอาคารส านักงาน 
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ภาพที่ 4 แสดงรูปแบบภายนอกของอาคารส านักงานกรณีศึกษา 

 

 

ภาพที่ 5 แสดงการค่าการใชพ้ลังงานในแต่ละเดือนของอาคารกรณีศึกษา 
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ภาพที่ 6 แสดงการค่าการใชพ้ลังงานในแต่ละเดือนในแต่ละประเภทของอาคารกรณีศกึษา 

 

ตารางท่ี 21 แสดงค่าการประหยัดพลังงานรายปีท่ีคาดว่าจะได้จากทางเลือกต่างๆ 
ส าหรับอาคารส านักงาน 

ทางเลือก วัสด ุ
ผนังทึบ 

ชนิดกระจก ชนิด 
หลอดไฟ 

TOTAL Energy 
Consumption 

(kWh/yr) 

Energy 
Saving  
(%) 

OA-3 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Laminated Low-E T8 3,498,223 Baseline 
OA-4, OB-4, OC-4 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Laminated Low-E T5 3,315,064 5.24 
OA-5, OB-5, OC-5 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (1) T5 3,157,011 9.75 
OA-6, OB-6, OC-6 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (1) LED 2,907,853 16.88 
OA-7, OB-7, OC-7 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (2) T5 2,957,844 15.45 
OA-8, OB-8, OC-8 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (2) LED 2,711,213 22.50 
OA-9, OB-9, OC-9 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (3) T5 2,871,858 17.91 

OA-10, OB-10, OC-10 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (3) LED 2,616,570 25.20 
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ตารางท่ี 22 แสดงค่าการประหยัดพลังงานรายปีท่ีคาดว่าจะได้จากทางเลือกต่างๆ 
ส าหรับห้างสรรพสินค้า 

ทางเลือก วัสด ุ
ผนังทึบ 

ชนิดกระจก ชนิด 
หลอดไฟ 

TOTAL Energy 
Consumption 

(kWh/yr) 

Energy 
Saving  
(%) 

RA-2 ผนังก่ออิฐฉาบปูน กระจกใส T8 4,603,594 Baseline 
RA-3, RB-3, RC-3 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Laminated Low-E T8 4,149,763 9.86 
RA-4, RB-4, RC-4 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Laminated Low-E T5 3,911,472 15.03 
RA-5, RB-5, RC-5 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (1) T5 3,747,092 18.61 
RA-6, RB-6, RC-6 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (1) LED 3,440,232 25.27 
RA-7, RB-7, RC-7 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (2) T5 3,557,234 22.73 
RA-8, RB-8, RC-8 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (2) LED 3,241,182 29.59 
RA-9, RB-9, RC-9 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (3) T5 3,473,082 24.56 

RA-10, RB-10, RC-10 ผนังอลูมิเนียมส าเร็จรูป Insulated Low-E (3) LED 3,150,869 31.56 

 

ตารางท่ี 23 แสดงค่าการใช้พลังงานของอาคารก่อนและหลังได้ FAR BONUS : อาคารส านักงาน 

ทางเลือก TOTAL Energy 
Consumption1 

Energy 
Saving 

ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS 

Area 
Increase 

Total 
Area 

TOTAL Energy 
Consumption2 

 (kWh/yr) (kWh/m2.yr) (%)  (%) (m2) (m2) (kWh/yr) 
OA-4 3,315,064 230 5.24% ระดับ 1 5% 960 15,360 3,536,073 
OA-5 3,157,011 219 9.75% ระดับ 1 5% 960 15,360 3,367,483 
OA-7 2,957,844 205 15.45% ระดับ 1 5% 960 15,360 3,155,038 
OA-9 2,871,858 199 17.91% ระดับ 1 5% 960 15,360 3,063,320 
OA-6 2,907,853 202 16.88% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 3,295,576 
OA-8 2,711,213 188 22.50% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 3,072,716 
OA-10 2,616,570 182 25.20% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 2,965,454 
OB-4 3,315,064 230 5.24% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 3,757,083 
OB-5 3,157,011 219 9.75% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 3,577,955 
OB-7 2,957,844 205 15.45% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 3,352,232 
OB-9 2,871,858 199 17.91% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 3,254,781 
OB-6 2,907,853 202 16.88% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 3,489,437 
OB-8 2,711,213 188 22.50% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 3,253,468 
OB-10 2,616,570 182 25.20% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 3,139,896 
OC-4 3,315,064 230 5.24% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 3,978,092 
OC-5 3,157,011 219 9.75% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 3,788,428 
OC-6 2,957,844 205 15.45% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 3,549,426 
OC-7 2,871,858 199 17.91% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 3,446,243 
OC-9 2,907,853 202 16.88% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 3,489,437 
OC-8 2,711,213 188 22.50% ระดับ 4 20% 3,840 18,240 3,434,220 
OC-10 2,616,570 182 25.20% ระดับ 4 20% 3,840 18,240 3,314,338 
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ตารางท่ี 24 แสดงค่าการใช้พลังงานของอาคารก่อนและหลังได้ FAR BONUS : ห้างสรรพสินค้า 

ทางเลือก TOTAL Energy 
Consumption1 

Energy 
Saving 

ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS 

Area 
Increase 

Total 
Area 

TOTAL Energy 
Consumption2 

 (kWh/yr) (kWh/m2.yr) (%)  (%) (m2) (m2) (kWh/yr) 
RA-3 4,149,763 288 9.86% ระดับ 1 5% 960 15,360 4,426,420 
RA-4 3,911,472 272 15.03% ระดับ 1 5% 960 15,360 4,172,243 
RA-5 3,747,092 260 18.61% ระดับ 1 5% 960 15,360 3,996,904 
RA-7 3,557,234 247 22.73% ระดับ 1 5% 960 15,360 3,794,388 
RA-9 3,473,082 241 24.56% ระดับ 1 5% 960 15,360 3,704,626 
RA-6 3,440,232 239 25.27% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 3,898,940 
RA-8 3,241,182 225 29.59% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 3,673,350 
RA-10 3,150,869 219 31.56% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 3,570,994 
RB-3 4,149,763 288 9.86% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 4,703,077 
RB-4 3,911,472 272 15.03% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 4,433,014 
RB-5 3,747,092 260 18.61% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 4,246,716 
RB-7 3,557,234 247 22.73% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 4,031,543 
RB-9 3,473,082 241 24.56% ระดับ 2 10% 1,920 16,320 3,936,170 
RB-6 3,440,232 239 25.27% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 4,128,294 
RB-8 3,241,182 225 29.59% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 3,889,433 
RB-10 3,150,869 219 31.56% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 3,781,057 
RC-3 4,149,763 288 9.86% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 4,979,735 
RC-4 3,911,472 272 15.03% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 4,693,784 
RC-5 3,747,092 260 18.61% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 4,496,528 
RC-7 3,557,234 247 22.73% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 4,268,697 
RC-9 3,473,082 241 24.56% ระดับ 3 15% 2,880 17,280 4,167,714 
RC-6 3,440,232 239 25.27% ระดับ 4 20% 3,840 18,240 4,357,648 
RC-8 3,241,182 225 29.59% ระดับ 4 20% 3,840 18,240 4,105,517 
RC-10 3,150,869 219 31.56% ระดับ 4 20% 3,840 18,240 3,991,120 
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ภาพที่ 7 แสดงค่าการใช้พลังงานของอาคารต่อหน่วยพ้ืนที่ ส าหรับอาคารส านักงานและ
ห้างสรรพสินค้า 

ได้รับคะแนนจากหมวดอ่ืนเพิ่ม 

ได้รับคะแนนจากหมวดอ่ืนเพิ่ม 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 2 ระดับท่ี 3 ระดับท่ี 4 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 4 ระดับท่ี 3 ระดับท่ี 2 
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ภาพที่ 8 แสดงค่าการใช้พลังงานไฟฟ้าตลอดทั้งปี ภายหลังจากการได้รับ FAR BONUS 
ส าหรับอาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้า 

ได้รับคะแนนจากหมวดอ่ืนเพิ่ม 

ได้รับคะแนนจากหมวดอ่ืนเพิ่ม 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 2 ระดับท่ี 3 ระดับท่ี 4 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 2 ระดับท่ี 3 ระดับท่ี 4 



 52 

 

 

ภาพที่ 9 แสดงค่าการใช้พลังงานไฟฟ้าตลอดทั้งปี ภายหลังจากการได้รับ FAR BONUS ส าหรับ
อาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้า เม่ือพิจารณาเฉพาะผลจากการประหยัดพลังงาน 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 2 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 2 



 53 

4.4   ผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ 

การวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์จะถูกแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ คือ พิจารณาเฉพาะ
ผลประโยชน์ที่ได้รับจากการประหยัดพลังงานเพียงอย่างเดียว และ เมื่อพิจารณาผลประโยชน์จากการ
ประหยัดพลังงานและพ้ืนที่อาคารที่ได้รับเพ่ิมขึ้น 

4.4.1 การพิจารณาเฉพาะผลประโยชน์ที่ได้รับจากการประหยัดพลังงาน 

การวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์จะพิจารณาจากผลการประหยัดพลังงาน
เปรียบเทียบต่อค่าลงทุนในการเลือกใช้วัสดุเปลือกอาคารและระบบไฟฟ้าส่องสว่างที่มีประสิทธิภาพสูง 
โดยค านวณหาค่าใช้จ่ายตลอดช่วงอายุการใช้งานอาคาร (Life Cycle Cost) ในระยะเวลา 20 ปี โดย
ค านึงถึงอัตราเงินเฟ้อ (Inflation Rate) ที่ 3% อัตราเงินกู้ (Minimum Load Rate) ที่ 7.4% ค่า
ไฟฟ้าที่ 3.50 บาทต่อ kWh และการพิจารณาอายุการใช้งานของอุปกรณ์ไฟฟ้าส่องสว่างในแต่ละ
ประเภท 

ตารางที่ 25 แสดงค่าราคาต่อหน่วยของวัสดุทางเลือกและค่าก่อสร้างส าหรับอาคาร
ส านักงานและห้างสรรพสินค้าทางเลือก ตารางที่ 26 และ 27 แสดงการค านวณระยะเวลาคุ้มทุน 
(Payback Period) ตารางที่ 28 และ 29 แสดงผลการค านวณค่าใช้จ่ายตลอดช่วงอายุการใช้งาน
อาคาร 20 ปี (Life Cycle Cost) 

ตารางท่ี 25 แสดงค่าราคาตอ่หน่วยของวัสดุทางเลือกและค่าก่อสร้างส าหรับอาคารส านักงานและ
ห้างสรรพสินค้าในแต่ละทางเลือก 

ทางเลือก วัสดุผนังทึบ พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

ราคาต่อ
หน่วย 
(บาท) 

ชนิดกระจก พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

ราคาต่อ
หน่วย 
(บาท) 

ชนิด 
หลอด

ไฟ 

ราคาต่อ
หน่วย 
(บาท) 

ค่าลงทุน
วัสด ุ

(บาท) 
OA-2 
RA-2 

ผนังก่ออิฐฉาบ
ปูน 

4,032 655 กระจกใส 3,168 535 T8 210 5,202,282 

OA-3 
RA-3 

ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

4,032 3,233 Laminated 
Low-E 

3,168 2,153 T8 210 20,722,602 

OA-4 
RA-4 

ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

4,032 3,233 Laminated 
Low-E 

3,168 2,153 T5 380 21,621,321 

OA-5 
RA-5 

ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

4,032 3,233 Insulated 
Low-E (1) 

3,168 3,444 T5 380 25,711,209 

OA-6 
RA-6 

ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

4,032 3,233 Insulated 
Low-E (1) 

3,168 3,444 LED 2,000 32,586,048 

OA-7 
RA-7 

ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

4,032 3,233 Insulated 
Low-E (2) 

3,168 3,714 T5 380 26,566,569 

OA-8 
RA-8 

ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

4,032 3,233 Insulated 
Low-E (2) 

3,168 3,714 LED 2,000 33,441,408 
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ทางเลือก วัสดุผนังทึบ พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

ราคาต่อ
หน่วย 
(บาท) 

ชนิดกระจก พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

ราคาต่อ
หน่วย 
(บาท) 

ชนิด 
หลอด

ไฟ 

ราคาต่อ
หน่วย 
(บาท) 

ค่าลงทุน
วัสด ุ

(บาท) 
OA-9 
RA-9 

ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

4,032 3,233 Insulated 
Low-E (3) 

3,168 4,306 T5 380 28,442,025 

OA-10 
RA-10 

ผนังอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป 

4,032 3,233 Insulated 
Low-E (3) 

3,168 4,306 LED 2,000 35,316,864 

 

ตารางท่ี 26 แสดงการวิเคราะห์ระยะเวลาคุ้มทุน (Payback Period) ส าหรับอาคารส านักงาน 

ทางเลือก ค่าลงทุน 
วัสด ุ

 (บาท) 

เงินลงทุน 
เพิ่มจาก 
Baseline 

(บาท) 

หน่วยการใช้
ไฟฟ้าต่อปี 
(kWh/yr) 

ค่าไฟฟ้า 
ต่อป ี

(บาท/ปี) 

ค่าไฟฟ้า 
ลดลงจาก 
Baseline 
(บาท/ปี) 

ค่าไฟฟ้า 
ลดลงจาก 
Baseline 

(%) 

ระยะเวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

OA-3 
Baseline 

20,722,602  3,498,223 12,243,781    

OA-4 21,621,321 898,720 3,315,064 11,602,724 641,057 5.24 1.40 
OA-5 25,711,209 4,988,608 3,157,011 11,049,539 1,194,242 9.75 4.18 
OA-6 32,586,048 11,863,446 2,907,853 10,177,486 2,066,295 16.88 5.74 
OA-7 26,566,569 5,843,968 2,957,844 10,352,454 1,891,327 15.45 3.09 
OA-8 33,441,408 12,718,806 2,711,213 9,489,246 2,754,535 22.50 4.62 
OA-9 28,442,025 7,719,424 2,871,858 10,051,503 2,192,278 17.91 3.52 
OA-10 35,316,864 14,594,262 2,616,570 9,157,995 3,085,786 25.20 4.73 

 

ตารางท่ี 27 แสดงการวิเคราะห์ระยะเวลาคุ้มทุน (Payback Period) ส าหรับห้างสรรพสินค้า 

ทางเลือก ค่าลงทุน 
วัสด ุ

(บาท) 

เงินลงทุน 
เพิ่มจาก 
Baseline 

(บาท) 

หน่วยการใช้
ไฟฟ้าต่อปี 
(kWh/yr) 

ค่าไฟฟ้า 
ต่อป ี

(บาท/ปี) 

ค่าไฟฟ้า 
ลดลงจาก 
Baseline 
(บาท/ปี) 

ค่าไฟฟ้า 
ลดลงจาก 
Baseline 

(%) 

ระยะเวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

RA-2 
Baseline 

5,202,282  4,603,594 16,112,579    

RA-3 20,722,602 15,520,320 4,149,763 14,524,171 453,831 9.86 9.77 
RA-4 21,621,321 16,419,040 3,911,472 13,690,152 692,122 15.03 6.78 
RA-5 25,711,209 20,508,928 3,747,092 13,114,822 856,502 18.61 6.84 
RA-6 32,586,048 27,383,766 3,440,232 12,040,812 1,163,362 25.27 6.73 
RA-7 26,566,569 21,364,288 3,557,234 12,450,319 1,046,360 22.73 5.83 
RA-8 33,441,408 28,239,126 3,241,182 11,344,137 1,362,412 29.59 5.92 
RA-9 28,442,025 23,239,744 3,473,082 12,155,787 1,130,512 24.56 5.87 
RA-10 35,316,864 30,114,582 3,150,869 11,028,042 1,452,725 31.56 5.92 
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ตารางท่ี 28 แสดงผลการวิเคราะห์ Life Cycle Cost ในระยะเวลา 20ปี ส าหรับอาคารส านักงาน 

ทางเลือก วัสดุผนังทึบ ชนิดกระจก ชนิด 
หลอดไฟ 
(อายุ) 

เงินลงทุน 
เพิ่มจาก 
Baseline 
 (บาท) 

มูลค่าปัจจุบัน
ของค่า

หลอดไฟ 
(บาท) 

มูลค่าปัจจุบัน
ของค่าไฟฟ้า  

 
(บาท) 

ค่าใช้จ่ายตลอด 
ช่วงอาย ุ

การใช้งาน 
(บาท) 

OA-3 
Baseline 

ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T8 
(4ปี) 

 2,126,555 162,462,276 164,588,831 

OA-4 
 

ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Laminated 
Low-E 

T5 
(7ปี) 

898,720 2,373,612 153,956,120 157,228,452 

OA-5 
 

ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

T5 
(7ปี) 

4,988,608 2,373,612 146,615,922 153,978,142 

OA-6 
 

ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

LED 
(11ปี) 

11,863,446 7,019,740 135,044,683 153,927,869 

OA-7 
 

ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

T5 
(7ปี) 

5,843,968 2,373,612 137,366,333 145,583,913 

OA-8 
 

ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

LED 
(11ปี) 

12,718,806 7,019,740 125,912,451 145,650,998 

OA-9 
 

ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

T5 
(7ปี) 

7,719,424 2,373,612 133,373,026 143,466,061 

OA-10 
 

ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

LED 
(11ปี) 

14,594,262 7,019,740 121,517,101 143,131,103 

 

ตารางท่ี 29 แสดงผลการวิเคราะห์ Life Cycle Cost ในระยะเวลา 20ปี ส าหรับห้างสรรพสินค้า 

ทางเลือก วัสดุผนังทึบ ชนิดกระจก ชนิด 
หลอดไฟ 

เงินลงทุน 
เพิ่มจาก 
Baseline 
 (บาท) 

มูลค่าปัจจุบัน
ของค่า

หลอดไฟ 
(บาท) 

มูลค่าปัจจุบัน
ของค่าไฟฟ้า  

 
(บาท) 

ค่าใช้จ่ายตลอด 
ช่วงอาย ุ

การใช้งาน 
(บาท) 

RA-2 
Baseline 

ผนังก่ออิฐ
ฉาบปูน 

กระจกใส T8 
(4ปี) 

 2,126,555 213,797,221 
 

215,923,776 

RA-3 ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Laminate
d Low-E 

T8 
(4ปี) 

15,520,320 2,126,555 192,720,687 210,367,562 

RA-4 ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Laminate
d Low-E 

T5 
(7ปี) 

16,419,040 2,373,612 181,654,126 200,446,778 

RA-5 ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

T5 
(7ปี) 

20,508,928 2,373,612 174,020,093 196,902,633 

RA-6 ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (1) 

LED 
(11ปี) 

27,383,766 7,019,740 159,769,094 194,172,601 

RA-7 ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

T5 
(7ปี) 

21,364,288 2,373,612 165,202,827 188,940,727 

RA-8 ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (2) 

LED 
(11ปี) 

28,239,126 7,019,740 150,524,939 185,783,806 

RA-9 ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

T5 
(7ปี) 

23,239,744 2,373,612 161,294,693 186,908,049 

RA-10 ผนังอลูมิเนียม 
ส าเร็จรูป 

Insulated 
Low-E (3) 

LED 
(11ปี) 

30,114,582 7,019,740 146,330,679 183,465,002 
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4.4.2 การพิจารณาผลประโยชน์จากการประหยัดพลังงานและพื้นที่อาคารทีไ่ด้รับเพิ่มขึ้น 

การค านวณผลประโยชน์ที่ได้จากอัตราเช่านั้นได้ตั้งสมมติฐานว่าพ้ืนที่ใช้สอยภายใน
อาคารนั้น 75% เป็นพ้ืนที่ให้เช่า และ 25% เป็นพ้ืนที่ส่วนกลาง โดยมีค่าเช่าพ้ืนที่อยู่ที่ 810 บาท ต่อ 
ตร.ม. ต่อเดือน ส าหรับอาคารส านักงาน (CBRE Research Thailand 2013) และ 3,000 บาท ต่อ 
ตร.ม. ต่อเดือน ส าหรับห้างสรรพสินค้า (CBRE Research Thailand 2013) ซึ่งค่าเช่านี้ถูกก าหนดให้
ปรับขึ้นได้ในอัตรา 5% 10% 15% และ 20% ในขณะที่ค่าไฟฟ้าอยู่ที่ 3.50 บาทต่อ kWh  และค่า
การก่อสร้างอยู่ที่ 24,940 บาท ต่อ ตร.ม. ส าหรับอาคารส านักงาน และ 27,840 บาท ต่อ ตร.ม. 
ส าหรับห้างสรรพสินค้า (สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 2556) ส าหรับอาคารพ้ืนที่
ทั้งหมด 19,200 ตร.ม. โดยก าหนดให้ค่าอัตราคิดลดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Discount Rate) อยู่
ที่ 12% (สถาบันนักประเมินราคาอิสระไทย 2553) ตารางที่ 30 และ 31 แสดงสัดส่วนค่าการ
ประหยัดพลังงานและค่าลงทุนก่อสร้างอาคารตามระดับค่า FAR BONUS ที่แตกต่างกัน 

ตารางท่ี 30 แสดงสัดส่วนค่าการประหยัดพลังงานและค่าก่อสร้างอาคาร 
ตามระดับค่า FAR BONUS ส าหรับอาคารส านักงาน 

ทางเลือก FAR 
BONUS 

(%) 

TOTAL Energy 
Consumption 

(kWh/yr) 

Energy 
Saving 
(%) 

ค่าลงทุน 
วัสด ุ

 (บาท) 

ค่าก่อสร้าง 
โครงสร้าง 

(บาท) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
(บาท) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 

(%) 
OA-3 

Baseline 
 3,498,223  20,722,602 478,848,800   

OA-4 5% 3,315,064 5.24% 21,621,321 502,790,949 24,841,668 4.97% 
OA-5 5% 3,157,011 9.75% 25,711,209 502,790,949 28,931,556 5.79% 
OA-7 5% 2,907,853 16.88% 26,566,569 502,790,949 29,786,916 5.96% 
OA-9 5% 2,957,844 15.45% 28,442,025 502,790,949 31,662,372 6.34% 
OA-6 10% 2,711,213 22.50% 32,586,048 526,733,897 59,749,344 11.96% 
OA-8 10% 2,871,858 17.91% 33,441,408 526,733,897 60,604,704 12.13% 
OA-10 10% 2,616,570 25.20% 35,316,864 526,733,897 62,480,160 12.51% 
OB-4 10% 3,315,064 5.24% 21,621,321 526,733,897 48,784,617 9.77% 
OB-5 10% 3,157,011 9.75% 25,711,209 526,733,897 52,874,505 10.58% 
OB-7 10% 2,907,853 16.88% 26,566,569 526,733,897 53,729,865 10.76% 
OB-9 10% 2,957,844 15.45% 28,442,025 526,733,897 55,605,321 11.13% 
OB-6 15% 2,711,213 22.50% 32,586,048 550,676,846 83,692,292 16.75% 
OB-8 15% 2,871,858 17.91% 33,441,408 550,676,846 84,547,652 16.92% 
OB-10 15% 2,616,570 25.20% 35,316,864 550,676,846 86,423,108 17.30% 
OC-4 15% 3,315,064 5.24% 21,621,321 550,676,846 72,727,566 14.56% 
OC-5 15% 3,157,011 9.75% 25,711,209 550,676,846 76,817,454 15.38% 
OC-6 15% 2,907,853 16.88% 26,566,569 550,676,846 77,672,814 15.55% 
OC-7 15% 2,957,844 15.45% 28,442,025 550,676,846 79,548,270 15.92% 
OC-9 15% 2,711,213 22.50% 32,586,048 550,676,846 83,692,292 16.75% 
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ทางเลือก FAR 
BONUS 

(%) 

TOTAL Energy 
Consumption 

(kWh/yr) 

Energy 
Saving 
(%) 

ค่าลงทุน 
วัสด ุ

 (บาท) 

ค่าก่อสร้าง 
โครงสร้าง 

(บาท) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
(บาท) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 

(%) 
OC-8 20% 2,871,858 17.91% 33,441,408 574,619,795 108,490,601 21.72% 
OC-10 20% 2,616,570 25.20% 35,316,864 574,619,795 110,366,057 22.09% 

 

ตารางท่ี 31 แสดงสัดส่วนค่าการประหยัดพลังงานและค่าก่อสร้างอาคาร 
ตามระดับค่า FAR BONUS ส าหรับห้างสรรพสินค้า 

ทางเลือก FAR 
BONUS 

(%) 

TOTAL Energy 
Consumption 

(kWh/yr) 

Energy 
Saving 
(%) 

ค่าลงทุน 
วัสด ุ

 (บาท) 

ค่าก่อสร้าง 
โครงสร้าง 

(บาท) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
(บาท) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 

(%) 
RA-2 

Baseline 
 4,603,594  5,202,282 534,528,000   

RA-3 5% 4,149,763 9.86% 20,722,602 561,255,012 42,247,332 7.83% 
RA-4 5% 3,911,472 15.03% 21,621,321 561,255,012 43,146,052 7.99% 
RA-5 5% 3,747,092 18.61% 25,711,209 561,255,012 47,235,940 8.75% 
RA-7 5% 3,557,234 22.73% 26,566,569 561,255,012 48,091,300 8.91% 
RA-9 5% 3,473,082 24.56% 28,442,025 561,255,012 49,966,756 9.26% 
RA-6 10% 3,440,232 25.27% 32,586,048 587,982,025 80,837,791 14.98% 
RA-8 10% 3,241,182 29.59% 33,441,408 587,982,025 81,693,151 15.14% 
RA-10 10% 3,150,869 31.56% 35,316,864 587,982,025 83,568,607 15.48% 
RB-3 10% 4,149,763 9.86% 20,722,602 587,982,025 68,974,345 12.78% 
RB-4 10% 3,911,472 15.03% 21,621,321 587,982,025 69,873,065 12.95% 
RB-5 10% 3,747,092 18.61% 25,711,209 587,982,025 73,962,953 13.70% 
RB-7 10% 3,557,234 22.73% 26,566,569 587,982,025 74,818,313 13.86% 
RB-9 10% 3,473,082 24.56% 28,442,025 587,982,025 76,693,769 14.21% 
RB-6 15% 3,440,232 25.27% 32,586,048 614,709,037 107,564,804 19.93% 
RB-8 15% 3,241,182 29.59% 33,441,408 614,709,037 108,420,164 20.09% 
RB-10 15% 3,150,869 31.56% 35,316,864 614,709,037 110,295,620 20.44% 
RC-3 15% 4,149,763 9.86% 20,722,602 614,709,037 95,701,357 17.73% 
RC-4 15% 3,911,472 15.03% 21,621,321 614,709,037 96,600,077 17.90% 
RC-5 15% 3,747,092 18.61% 25,711,209 614,709,037 100,689,965 18.66% 
RC-7 15% 3,557,234 22.73% 26,566,569 614,709,037 101,545,325 18.81% 
RC-9 15% 3,473,082 24.56% 28,442,025 614,709,037 103,420,781 19.16% 
RC-6 20% 3,440,232 25.27% 32,586,048 641,436,050 134,291,816 24.88% 
RC-8 20% 3,241,182 29.59% 33,441,408 641,436,050 135,147,176 25.04% 
RC-10 20% 3,150,869 31.56% 35,316,864 641,436,050 137,022,632 25.39% 
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ผลการวิเคราะห์ความคุ้มทุนทางเศรษฐศาสตร์ซึ่งประกอบด้วย มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) และ 
อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) จะพิจารณาจาก 1) ค่าใช้จ่ายการลงทุนเลือกใช้วัสดุเปลือกอาคารและ
ระบบไฟฟ้าส่องสว่างที่มีประสิทธิภาพสูง 2) การก่อสร้างพ้ืนที่อาคารที่มากขึ้นอันเนื่องจากการได้รับ
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิม 3) การประหยัดค่าไฟฟ้า และ 4) ผลประโยชน์จากค่าเช่า
พ้ืนที่เพ่ิมขึ้นในระดับที่ต่างกันตั้งแต่ 5% 10% 15% และ 20% ของอาคารทางเลือกในรูปแบบต่างๆ 
โดยมีผลดังนี้ 

1.) ไม่ว่าอาคารจะได้ระดับใด หากอัตราค่าเช่าพื้นที่ได้เท่าเดิม จะมีค่า NPV น้อยกว่าศูนย์ 
ซึ่งถือว่าไม่น่าลงทุนในเชิงการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ 

2.) อาคารระดับที่ 1 จะให้ค่า NPV สูงสุด หากอัตราค่าเช่าพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นเท่ากันโดยไม่
ค านึงถึงระดับการประหยัดพลังงาน  

3.) อาคารระดับที่ 4 จะให้ค่า NPV สูงสุด หากอัตราค่าเช่าพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นตามระดับการ
ประหยัดพลังงาน 

ตารางที่ 32 ถึง 41 แสดงรายละเอียดมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) และ อัตราผลตอบแทนภายใน 
(IRR) ส าหรับอาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้าในแต่ละทางเลือก ภาพที่ 10 และ 11 แสดง
ความสัมพันธ์ระหว่างระดับอาคารประหยัดพลังงาน ค่า NPV และค่าเช่าพ้ืนที่ที่เพ่ิมขึ้นของอาคาร
ส านักงานและห้างสรรพสินค้าตามล าดับ 

ตารางท่ี 32 แสดงการวิเคราะห์ค่า NPV และ IRR ของอาคารส านักงาน : ค่าเช่าเท่าเดิม 

ทางเลือก ระดับ
TREES  

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

OA-3 ไม่ผ่าน Baseline      
OA-4 ระดับ 1 5% 24,841,668 1,224,270 20.29 -15,697,053 0% 
OA-5 ระดับ 1 5% 28,931,556 1,777,455 16.28 -15,654,954 2% 
OA-7 ระดับ 1 5% 29,786,916 2,474,540 12.04 -11,303,480 5% 
OA-9 ระดับ 1 5% 31,662,372 2,775,491 11.41 -10,931,000 6% 
OA-6 ระดับ 2 10% 59,749,344 3,232,722 18.48 -35,602,711 1% 
OA-8 ระดับ 2 10% 60,604,704 3,920,962 15.46 -31,317,301 3% 
OA-10 ระดับ 2 10% 62,480,160 4,252,212 14.69 -30,718,500 3% 
OB-4 ระดับ 2 10% 48,784,617 1,807,483 26.99 -35,283,723 -3% 
OB-5 ระดับ 2 10% 52,874,505 2,360,669 22.40 -35,241,623 -1% 
OB-7 ระดับ 2 10% 53,729,865 3,057,753 17.57 -30,890,150 1% 
OB-9 ระดับ 2 10% 55,605,321 3,358,704 16.56 -30,517,669 2% 
OB-6 ระดับ 3 15% 83,692,292 3,815,935 21.93 -55,189,380 -1% 
OB-8 ระดับ 3 15% 84,547,652 4,504,175 18.77 -50,903,970 1% 
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ทางเลือก ระดับ
TREES  

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

OB-10 ระดับ 3 15% 86,423,108 4,835,426 17.87 -50,305,169 1% 
OC-4 ระดับ 3 15% 72,727,566 2,390,697 30.42 -54,870,392 -4% 
OC-5 ระดับ 3 15% 76,817,454 2,943,882 26.09 -54,828,292 -2% 
OC-6 ระดับ 3 15% 83,692,292 3,815,935 21.93 -55,189,380 -1% 
OC-7 ระดับ 3 15% 77,672,814 3,640,967 21.33 -50,476,819 -1% 
OC-9 ระดับ 3 15% 79,548,270 3,941,918 20.18 -50,104,338 0% 
OC-8 ระดับ 4 20% 108,490,601 5,087,388 21.33 -70,490,640 -1% 
OC-10 ระดับ 4 20% 110,366,057 5,418,639 20.37 -69,891,839 0% 

 

ตารางท่ี 33 แสดงการวิเคราะห์ค่า NPV และ IRR ของอาคารส านักงาน : ค่าเช่าเพิ่ม 5%  

ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

OA-3 ไม่ผ่าน Baseline      
OA-4 ระดับ 1 5% 24,841,668 6,502,231 3.82 23,726,376 26% 
OA-5 ระดับ 1 5% 28,931,556 7,055,416 4.10 23,768,476 24% 
OA-7 ระดับ 1 5% 29,786,916 7,752,501 3.84 28,119,949 26% 
OA-9 ระดับ 1 5% 31,662,372 8,053,452 3.93 28,492,430 25% 
OA-6 ระดับ 2 10% 59,749,344 8,539,843 7.00 4,038,533 13% 
OA-8 ระดับ 2 10% 60,604,704 9,228,083 6.57 8,323,943 14% 
OA-10 ระดับ 2 10% 62,480,160 9,559,334 6.54 8,922,744 14% 
OB-4 ระดับ 2 10% 48,784,617 6,502,231 6.86 4,357,521 13% 
OB-5 ระดับ 2 10% 52,874,505 7,055,416 6.90 4,399,621 13% 
OB-7 ระดับ 2 10% 53,729,865 7,752,501 6.42 8,751,094 15% 
OB-9 ระดับ 2 10% 55,605,321 8,053,452 6.42 9,123,575 15% 
OB-6 ระดับ 3 15% 83,692,292 8,539,843 9.14 -15,330,323 9% 
OB-8 ระดับ 3 15% 84,547,652 9,228,083 8.59 -11,044,913 10% 
OB-10 ระดับ 3 15% 86,423,108 9,559,334 8.50 -10,446,112 10% 
OC-4 ระดับ 3 15% 72,727,566 7,726,979 9.41 -15,011,335 9% 
OC-5 ระดับ 3 15% 76,817,454 8,280,164 9.28 -14,969,235 9% 
OC-6 ระดับ 3 15% 83,692,292 9,152,217 9.14 -15,330,323 9% 
OC-7 ระดับ 3 15% 77,672,814 8,977,249 8.65 -10,617,761 10% 
OC-9 ระดับ 3 15% 79,548,270 9,278,200 8.57 -10,245,281 10% 
OC-8 ระดับ 4 20% 108,490,601 10,452,831 10.38 -30,413,768 7% 
OC-10 ระดับ 4 20% 110,366,057 10,784,082 10.23 -29,814,967 7% 
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ตารางท่ี 34 แสดงการวิเคราะห์ค่า NPV และ IRR ของอาคารส านักงาน : ค่าเช่าเพิ่ม 10%  

ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

OA-3 ไม่ผ่าน Baseline      
OA-4 ระดับ 1 5% 24,841,668 11,780,191 2.11 63,149,806 47% 
OA-5 ระดับ 1 5% 28,931,556 12,333,377 2.35 63,191,906 43% 
OA-7 ระดับ 1 5% 29,786,916 13,030,461 2.29 67,543,379 44% 
OA-9 ระดับ 1 5% 31,662,372 13,331,412 2.38 67,915,860 42% 
OA-6 ระดับ 2 10% 59,749,344 13,846,964 4.31 43,679,776 23% 
OA-8 ระดับ 2 10% 60,604,704 14,535,204 4.17 47,965,186 24% 
OA-10 ระดับ 2 10% 62,480,160 14,866,455 4.20 48,563,987 23% 
OB-4 ระดับ 2 10% 48,784,617 12,421,726 3.93 43,998,764 25% 
OB-5 ระดับ 2 10% 52,874,505 12,974,911 4.08 44,040,864 24% 
OB-7 ระดับ 2 10% 53,729,865 13,671,996 3.93 48,392,338 25% 
OB-9 ระดับ 2 10% 55,605,321 13,972,947 3.98 48,764,818 25% 
OB-6 ระดับ 3 15% 83,692,292 14,488,499 5.78 24,528,735 16% 
OB-8 ระดับ 3 15% 84,547,652 15,176,739 5.57 28,814,145 17% 
OB-10 ระดับ 3 15% 86,423,108 15,507,990 5.57 29,412,946 17% 
OC-4 ระดับ 3 15% 72,727,566 13,063,261 5.57 24,847,723 17% 
OC-5 ระดับ 3 15% 76,817,454 13,616,446 5.64 24,889,823 17% 
OC-6 ระดับ 3 15% 83,692,292 14,488,499 5.78 24,528,735 16% 
OC-7 ระดับ 3 15% 77,672,814 14,313,531 5.43 29,241,296 18% 
OC-9 ระดับ 3 15% 79,548,270 14,614,482 5.44 29,613,777 18% 
OC-8 ระดับ 4 20% 108,490,601 15,818,274 6.86 9,663,103 13% 
OC-10 ระดับ 4 20% 110,366,057 16,149,524 6.83 10,261,904 13% 

 

ตารางท่ี 35 แสดงการวิเคราะห์ค่า NPV และ IRR ของอาคารส านักงาน : ค่าเช่าเพิ่ม 15% 

ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

OA-3 ไม่ผ่าน Baseline      
OA-4 ระดับ 1 5% 24,841,668 17,058,152 1.46 102,573,235 69% 
OA-5 ระดับ 1 5% 28,931,556 17,611,337 1.64 102,615,335 61% 
OA-7 ระดับ 1 5% 29,786,916 18,308,422 1.63 106,966,809 61% 
OA-9 ระดับ 1 5% 31,662,372 18,609,373 1.70 107,339,289 59% 
OA-6 ระดับ 2 10% 59,749,344 19,154,086 3.12 83,321,020 32% 
OA-8 ระดับ 2 10% 60,604,704 19,842,326 3.05 87,606,430 33% 
OA-10 ระดับ 2 10% 62,480,160 20,173,576 3.10 88,205,231 32% 
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ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

OB-4 ระดับ 2 10% 48,784,617 17,728,847 2.75 83,640,008 36% 
OB-5 ระดับ 2 10% 52,874,505 18,282,033 2.89 83,682,108 34% 
OB-7 ระดับ 2 10% 53,729,865 18,979,117 2.83 88,033,581 35% 
OB-9 ระดับ 2 10% 55,605,321 19,280,068 2.88 88,406,062 35% 
OB-6 ระดับ 3 15% 83,692,292 19,824,781 4.22 64,387,793 23% 
OB-8 ระดับ 3 15% 84,547,652 20,513,021 4.12 68,673,202 24% 
OB-10 ระดับ 3 15% 86,423,108 20,844,272 4.15 69,272,003 24% 
OC-4 ระดับ 3 15% 72,727,566 18,399,543 3.95 64,706,781 25% 
OC-5 ระดับ 3 15% 76,817,454 18,952,728 4.05 64,748,881 24% 
OC-6 ระดับ 3 15% 83,692,292 19,824,781 4.22 64,387,793 23% 
OC-7 ระดับ 3 15% 77,672,814 19,649,813 3.95 69,100,354 25% 
OC-9 ระดับ 3 15% 79,548,270 19,950,764 3.99 69,472,834 25% 
OC-8 ระดับ 4 20% 108,490,601 21,183,716 5.12 49,739,975 19% 
OC-10 ระดับ 4 20% 110,366,057 21,514,967 5.13 50,338,776 19% 

 

ตารางท่ี 36 แสดงการวิเคราะห์ค่า NPV และ IRR ของอาคารส านักงาน : ค่าเช่าเพิ่ม 20% 

ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

OA-3 ไม่ผ่าน Baseline      
OA-4 ระดับ 1 5% 24,841,668 23,942,949 1.11 141,996,665 90% 
OA-5 ระดับ 1 5% 28,931,556 23,942,949 1.26 142,038,765 79% 
OA-7 ระดับ 1 5% 29,786,916 23,942,949 1.26 146,390,238 79% 
OA-9 ระดับ 1 5% 31,662,372 23,942,949 1.33 146,762,719 75% 
OA-6 ระดับ 2 10% 59,749,344 47,885,897 2.44 122,962,264 41% 
OA-8 ระดับ 2 10% 60,604,704 47,885,897 2.41 127,247,673 41% 
OA-10 ระดับ 2 10% 62,480,160 47,885,897 2.45 127,846,474 41% 
OB-4 ระดับ 2 10% 48,784,617 23,035,969 2.12 123,281,252 47% 
OB-5 ระดับ 2 10% 52,874,505 23,589,154 2.24 123,323,352 45% 
OB-7 ระดับ 2 10% 53,729,865 24,286,239 2.21 127,674,825 45% 
OB-9 ระดับ 2 10% 55,605,321 24,587,190 2.26 128,047,306 44% 
OB-6 ระดับ 3 15% 83,692,292 25,161,063 3.33 104,246,850 30% 
OB-8 ระดับ 3 15% 84,547,652 25,849,303 3.27 108,532,260 30% 
OB-10 ระดับ 3 15% 86,423,108 26,180,554 3.30 109,131,061 30% 
OC-4 ระดับ 3 15% 72,727,566 23,735,825 3.06 104,565,838 33% 
OC-5 ระดับ 3 15% 76,817,454 24,289,010 3.16 104,607,938 31% 
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ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

OC-6 ระดับ 3 15% 83,692,292 25,161,063 3.33 104,246,850 30% 
OC-7 ระดับ 3 15% 77,672,814 24,986,095 3.11 108,959,412 32% 
OC-9 ระดับ 3 15% 79,548,270 25,287,046 3.15 109,331,892 32% 
OC-8 ระดับ 4 20% 108,490,601 26,549,159 4.09 89,816,847 24% 
OC-10 ระดับ 4 20% 110,366,057 26,880,410 4.11 90,415,648 24% 

 

ตารางท่ี 37 แสดงการวิเคราะห์ค่า NPV และ IRR ของห้างสรรพสินค้า : ค่าเช่าเท่าเดิม 

ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

RA-2 ไม่ผ่าน Baseline      
RA-3 ระดับ 1 5% 42,247,332 3,748,458 11.27 -14,248,437 6.22% 
RA-4 ระดับ 1 5% 43,146,052 4,582,477 9.42 -8,917,502 8.57% 
RA-5 ระดับ 1 5% 47,235,940 5,157,807 9.16 -8,709,995 8.95% 
RA-7 ระดับ 1 5% 48,091,300 5,822,310 8.26 -4,601,887 10.45% 
RA-9 ระดับ 1 5% 49,966,756 6,116,842 8.17 -4,277,353 10.61% 
RA-6 ระดับ 2 10% 80,837,791 8,391,866 9.63 -18,155,221 8.26% 
RA-8 ระดับ 2 10% 81,693,151 9,088,541 8.99 -13,806,807 9.22% 
RA-10 ระดับ 2 10% 83,568,607 9,404,637 8.89 -13,321,205 9.38% 

RB-3 ระดับ 2 10% 68,974,345 5,908,508 11.67 -24,841,081 5.78% 

RB-4 ระดับ 2 10% 69,873,065 6,742,526 10.36 -19,510,147 7.29% 

RB-5 ระดับ 2 10% 73,962,953 7,317,856 10.11 -19,302,640 7.61% 

RB-7 ระดับ 2 10% 74,818,313 7,982,359 9.37 -15,194,532 8.63% 

RB-9 ระดับ 2 10% 76,693,769 8,276,891 9.27 -14,869,998 8.79% 

RB-6 ระดับ 3 15% 107,564,804 10,551,916 10.19 -28,747,866 7.50% 

RB-8 ระดับ 3 15% 108,420,164 11,248,591 9.64 -24,399,451 8.25% 

RB-10 ระดับ 3 15% 110,295,620 11,564,686 9.54 -23,913,850 8.39% 

RC-3 ระดับ 3 15% 95,701,357 8,068,557 11.86 -35,433,726 5.59% 

RC-4 ระดับ 3 15% 96,600,077 8,902,576 10.85 -30,102,791 6.69% 

RC-5 ระดับ 3 15% 100,689,965 9,477,906 10.62 -29,895,284 6.96% 

RC-7 ระดับ 3 15% 101,545,325 10,142,409 10.01 -25,787,176 7.74% 

RC-9 ระดับ 3 15% 103,420,781 10,436,941 9.91 -25,462,642 7.88% 

RC-6 ระดับ 4 20% 134,291,816 12,711,965 10.56 -39,340,510 7.04% 

RC-8 ระดับ 4 20% 135,147,176 13,408,640 10.08 -34,992,096 7.65% 

RC-10 ระดับ 4 20% 137,022,632 13,724,736 9.98 -34,506,494 7.78% 
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ตารางท่ี 38 แสดงการวิเคราะห์ค่า NPV และ IRR ของห้างสรรพสินค้า : ค่าเช่าเพิ่ม 5% 

ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

RA-2 ไม่ผ่าน Baseline      
RA-3 ระดับ 1 5% 42,247,332 23,296,460 1.81 131,764,266 55.13% 
RA-4 ระดับ 1 5% 43,146,052 24,130,479 1.79 137,095,200 55.92% 
RA-5 ระดับ 1 5% 47,235,940 24,705,809 1.91 137,302,707 52.29% 
RA-7 ระดับ 1 5% 48,091,300 25,370,312 1.90 141,410,815 52.74% 
RA-9 ระดับ 1 5% 49,966,756 25,664,844 1.95 141,735,349 51.35% 
RA-6 ระดับ 2 10% 80,837,791 28,047,871 2.88 128,664,200 34.61% 
RA-8 ระดับ 2 10% 81,693,151 28,744,546 2.84 133,012,614 35.10% 
RA-10 ระดับ 2 10% 83,568,607 29,060,641 2.88 133,498,216 34.68% 

RB-3 ระดับ 2 10% 68,974,345 25,564,512 2.70 121,978,340 37.00% 

RB-4 ระดับ 2 10% 69,873,065 26,398,531 2.65 127,309,274 37.72% 

RB-5 ระดับ 2 10% 73,962,953 26,973,861 2.74 127,516,781 36.40% 

RB-7 ระดับ 2 10% 74,818,313 27,638,364 2.71 131,624,889 36.87% 

RB-9 ระดับ 2 10% 76,693,769 27,932,896 2.75 131,949,423 36.35% 

RB-6 ระดับ 3 15% 107,564,804 30,315,923 3.55 118,878,274 27.98% 

RB-8 ระดับ 3 15% 108,420,164 31,012,598 3.50 123,226,688 28.41% 

RB-10 ระดับ 3 15% 110,295,620 31,328,693 3.52 123,712,290 28.21% 

RC-3 ระดับ 3 15% 95,701,357 27,832,564 3.44 112,192,413 28.90% 

RC-4 ระดับ 3 15% 96,600,077 28,666,583 3.37 117,523,348 29.51% 

RC-5 ระดับ 3 15% 100,689,965 29,241,913 3.44 117,730,855 28.86% 

RC-7 ระดับ 3 15% 101,545,325 29,906,416 3.40 121,838,963 29.28% 

RC-9 ระดับ 3 15% 103,420,781 30,200,948 3.42 122,163,497 29.02% 

RC-6 ระดับ 4 20% 134,291,816 32,583,975 4.12 109,092,347 23.93% 

RC-8 ระดับ 4 20% 135,147,176 33,280,650 4.06 113,440,762 24.31% 

RC-10 ระดับ 4 20% 137,022,632 33,596,745 4.08 113,926,364 24.20% 

 

ตารางท่ี 39 แสดงการวิเคราะห์ค่า NPV และ IRR ของห้างสรรพสินค้า : ค่าเช่าเพิ่ม 10% 

ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

RA-2 ไม่ผ่าน Baseline      
RA-3 ระดับ 1 5% 42,247,332 42,844,463 0.99 277,776,968 101.41% 
RA-4 ระดับ 1 5% 43,146,052 43,678,481 0.99 283,107,903 101.23% 
RA-5 ระดับ 1 5% 47,235,940 44,253,811 1.07 283,315,410 93.69% 
RA-7 ระดับ 1 5% 48,091,300 44,918,314 1.07 287,423,517 93.40% 
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ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

RA-9 ระดับ 1 5% 49,966,756 45,212,846 1.11 287,748,052 90.49% 
RA-6 ระดับ 2 10% 80,837,791 47,703,876 1.69 275,483,620 59.01% 
RA-8 ระดับ 2 10% 81,693,151 48,400,551 1.69 279,832,035 59.24% 
RA-10 ระดับ 2 10% 83,568,607 48,716,646 1.72 280,317,637 58.29% 

RB-3 ระดับ 2 10% 68,974,345 45,220,517 1.53 268,797,760 65.56% 

RB-4 ระดับ 2 10% 69,873,065 46,054,536 1.52 274,128,695 65.91% 

RB-5 ระดับ 2 10% 73,962,953 46,629,866 1.59 274,336,202 63.04% 

RB-7 ระดับ 2 10% 74,818,313 47,294,369 1.58 278,444,310 63.21% 

RB-9 ระดับ 2 10% 76,693,769 47,588,901 1.61 278,768,844 62.05% 

RB-6 ระดับ 3 15% 107,564,804 50,079,930 2.15 266,504,413 46.54% 

RB-8 ระดับ 3 15% 108,420,164 50,776,605 2.14 270,852,827 46.81% 

RB-10 ระดับ 3 15% 110,295,620 51,092,701 2.16 271,338,429 46.30% 

RC-3 ระดับ 3 15% 95,701,357 47,596,572 2.01 259,818,553 49.72% 

RC-4 ระดับ 3 15% 96,600,077 48,430,590 1.99 265,149,487 50.12% 

RC-5 ระดับ 3 15% 100,689,965 49,005,920 2.05 265,356,994 48.65% 

RC-7 ระดับ 3 15% 101,545,325 49,670,423 2.04 269,465,102 48.90% 

RC-9 ระดับ 3 15% 103,420,781 49,964,955 2.07 269,789,636 48.29% 

RC-6 ระดับ 4 20% 134,291,816 52,455,985 2.56 257,525,205 39.01% 

RC-8 ระดับ 4 20% 135,147,176 53,152,660 2.54 261,873,620 39.28% 

RC-10 ระดับ 4 20% 137,022,632 53,468,755 2.56 262,359,221 38.97% 

 

ตารางท่ี 40 แสดงการวิเคราะห์ค่า NPV และ IRR ของห้างสรรพสินค้า : ค่าเช่าเพิ่ม 15% 

ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

RA-2 ไม่ผ่าน Baseline      
RA-3 ระดับ 1 5% 42,247,332 62,392,465 0.68 423,789,671 147.68% 
RA-4 ระดับ 1 5% 43,146,052 63,226,484 0.68 429,120,605 146.54% 
RA-5 ระดับ 1 5% 47,235,940 63,801,814 0.74 429,328,112 135.07% 
RA-7 ระดับ 1 5% 48,091,300 64,466,317 0.75 433,436,220 134.05% 
RA-9 ระดับ 1 5% 49,966,756 64,760,849 0.77 433,760,754 129.61% 
RA-6 ระดับ 2 10% 80,837,791 67,359,881 1.20 422,303,041 83.33% 
RA-8 ระดับ 2 10% 81,693,151 68,056,556 1.20 426,651,456 83.31% 
RA-10 ระดับ 2 10% 83,568,607 68,372,651 1.22 427,137,057 81.82% 

RB-3 ระดับ 2 10% 68,974,345 64,876,522 1.06 415,617,181 94.06% 

RB-4 ระดับ 2 10% 69,873,065 65,710,541 1.06 420,948,116 94.04% 

RB-5 ระดับ 2 10% 73,962,953 66,285,871 1.12 421,155,623 89.62% 
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ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

RB-6 ระดับ 3 15% 107,564,804 69,843,938 1.54 414,130,552 64.93% 

RB-7 ระดับ 2 10% 74,818,313 66,950,374 1.12 425,263,731 89.48% 

RB-9 ระดับ 2 10% 76,693,769 67,244,906 1.14 425,588,265 87.68% 

RB-8 ระดับ 3 15% 108,420,164 70,540,613 1.54 418,478,967 65.06% 

RB-10 ระดับ 3 15% 110,295,620 70,856,708 1.56 418,964,568 64.24% 

RC-3 ระดับ 3 15% 95,701,357 67,360,579 1.42 407,444,692 70.38% 

RC-4 ระดับ 3 15% 96,600,077 68,194,598 1.42 412,775,627 70.59% 

RC-5 ระดับ 3 15% 100,689,965 68,769,928 1.46 412,983,134 68.30% 

RC-7 ระดับ 3 15% 101,545,325 69,434,431 1.46 417,091,241 68.38% 

RC-9 ระดับ 3 15% 103,420,781 69,728,963 1.48 417,415,775 67.42% 

RC-6 ระดับ 4 20% 134,291,816 72,327,995 1.86 405,958,063 53.85% 

RC-8 ระดับ 4 20% 135,147,176 73,024,670 1.85 410,306,477 54.02% 

RC-10 ระดับ 4 20% 137,022,632 73,340,765 1.87 410,792,079 53.51% 

 

ตารางท่ี 41 แสดงการวิเคราะห์ค่า NPV และ IRR ของห้างสรรพสินค้า : ค่าเช่าเพิ่ม 20% 

ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

RA-2 ไม่ผ่าน Baseline      
RA-3 ระดับ 1 5% 42,247,332 81,940,468 0.52 569,802,373 193.95% 
RA-4 ระดับ 1 5% 43,146,052 82,774,486 0.52 575,133,308 191.85% 
RA-5 ระดับ 1 5% 47,235,940 83,349,816 0.57 575,340,815 176.45% 
RA-7 ระดับ 1 5% 48,091,300 84,014,319 0.57 579,448,922 174.70% 
RA-9 ระดับ 1 5% 49,966,756 84,308,851 0.59 579,773,457 168.73% 
RA-6 ระดับ 2 10% 80,837,791 87,015,886 0.93 569,122,462 107.64% 
RA-8 ระดับ 2 10% 81,693,151 87,712,561 0.93 573,470,877 107.37% 
RA-10 ระดับ 2 10% 83,568,607 88,028,656 0.95 573,956,478 105.34% 
RB-3 ระดับ 2 10% 68,974,345 84,532,527 0.82 562,436,602 122.56% 
RB-4 ระดับ 2 10% 69,873,065 85,366,546 0.82 567,767,537 122.17% 
RB-5 ระดับ 2 10% 73,962,953 85,941,876 0.86 567,975,044 116.20% 
RB-7 ระดับ 2 10% 74,818,313 86,606,379 0.86 572,083,151 115.76% 
RB-9 ระดับ 2 10% 76,693,769 86,900,911 0.88 572,407,686 113.31% 
RB-6 ระดับ 3 15% 107,564,804 89,607,945 1.20 561,756,691 83.31% 
RB-8 ระดับ 3 15% 108,420,164 90,304,620 1.20 566,105,106 83.29% 
RB-10 ระดับ 3 15% 110,295,620 90,620,716 1.22 566,590,707 82.16% 

RC-3 ระดับ 3 15% 95,701,357 87,124,587 1.10 555,070,831 91.04% 
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ทางเลือก ระดับ
TREES 

FAR 
BONUS  

(%) 

ค่าลงทุน 
ที่เพิ่มขึ้น 
 (บาท) 

ผลประโยชน์
จากค่าไฟฟ้า 
และค่าเชา่ 

(บาท) 

ระยะ 
เวลา
คุ้มทุน 
(ปี) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธ ิ

(บาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน 

ภายใน 
(%) 

RC-4 ระดับ 3 15% 96,600,077 87,958,605 1.10 560,401,766 91.05% 

RC-5 ระดับ 3 15% 100,689,965 88,533,935 1.14 560,609,273 87.93% 

RC-7 ระดับ 3 15% 101,545,325 89,198,438 1.14 564,717,381 87.84% 

RC-9 ระดับ 3 15% 103,420,781 89,492,970 1.16 565,041,915 86.53% 

RC-6 ระดับ 4 20% 134,291,816 92,200,005 1.46 554,390,920 68.65% 

RC-8 ระดับ 4 20% 135,147,176 92,896,680 1.45 558,739,335 68.74% 

RC-10 ระดับ 4 20% 137,022,632 93,212,775 1.47 559,224,936 68.03% 

 

 

 

ภาพที่ 10 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างระดับอาคาร ค่าเช่าพื้นที่ และค่า NPV ของอาคาร
ส านักงาน 
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ภาพที่ 11 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างระดับอาคาร ค่าเช่าพื้นที่ และค่า NPV ของห้างสรรพสินค้า 

 

4.5   การเปรียบเทียบผลจากแบบสอบถาม 

จากการเก็บข้อมูลจากผู้ประกอบการที่เก่ียวข้องกับอาคารเขียวซึ่งเข้าร่วมเสวนา  Thai Green 
Building Business Networking ซึ่งจัดที่อาคารสถาปนิกสยาม ในวันที่ 3 เมษายน 2557 โดยการ
แจกแบบสอบถามที่แสดงผลจากการวิจัยทั้งหมด 50 ชุด และแบบสอบถามกลับมาเป็นจ านวน 12 ชุด 
ประกอบไปด้วย 

เจ้าของโครงการ   ไม่มี 
ที่ปรึกษาโครงการ  3 ชุด 
ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินโครงการ 1 ชุด 
วิศวกรและสถาปนิก  7 ชุด 
Supplier   1 ชุด 

โดยข้อมูลที่ได้รับจากแบบสอบถามมีรายละเอียดดังนี้ 

- 6 คน เคยมีส่วนร่วมพิจารณาการลงทุนด้านอาคารเขียว 
- 11 คน มีความเห็นว่าผลจากการวิจัยที่เกี่ยวข้องระหว่างค่า FAR BONUS และผลตอบแทน

ทางเศรษฐศาสตร์มีผลต่อการตัดสินใจในการก าหนดการประหยัดพลังงานของอาคารเพ่ือให้
ได ้FAR BONUS ในระดับท่ีสูงขึ้น 
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- 10 คน มีความยินดีที่จะจ่ายค่าเช่าในอัตราที่มากกว่าปกติส าหรับอาคารที่ได้รับรองการ
ประหยัดพลังงาน 

- 8 คน มีความคิดว่าการเพ่ิมค่าเช่าที่ 10% เป็นอัตราที่เหมาะสมส าหรับอาคารที่ได้รับรอง
การประหยัดพลังงาน 

- 10 คน มีความคิดว่าค่าเช่าพื้นที่ควรเพิ่มตามระดับของการเป็นอาคารประหยัดพลังงาน 

ตารางท่ี 42 แสดงผลจากแบบสอบถามเรื่องการส่งเสริมการก่อสร้างอาคารอนุรักษ์พลังงานด้วย
การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR BONUS) 

 

โดยผู้ตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นต่อผลการวิเคราะห์ที่แสดงให้เห็นว่าการออกแบบอาคาร
ประหยัดพลังงานในระดับที่ 1 ที่ได้รับ FAR BONUS เพียง 5% จะให้ผลตอบแทนทางเศรษฐศาสตร์
มากกว่าการออกแบบให้อาคารประหยัดพลังงานเพ่ือให้ได้รับ FAR BONUS ในระดับท่ีสูงกว่า ดังนี้ 

- ควรให้ผลตอบแทนทางเศรษฐศาสตร์เป็นไปตาม FAR BONUS ให้ได ้
- ควรหาสิ่งจูงใจด้านอื่นมาร่วมประกอบด้วย 
- เป็นการลงทุนที่น้อยและลดความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้น 
- การออกแบบให้อาคารประหยัดพลังงานได้ในระดับท่ีสูงช่วยสร้างภาพลักษณ์ และวิสัยทัศน์

ให้กับองค์กร ส่วนผลตอบแทนเป็นเหมือนก าไรทางการตลาดของโครงการ ฉะนั้นก็ยัง
สนับสนุนให้อาคารควรออกแบบให้ได้ในระดับอาคารประหยัดพลังงานที่สูงขึ้น 
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ดีจ

่าย
ค่า

เช
่าเพ

ิม่ข
ึน้ 

20
%

เพิ่
มต

าม
ระ

ดับ
ขอ

งก
าร

ปร
ะห

ยดั
พล

งัง
าน

เพ
ิม่เ

ท่า
กนั

ทุก
ระ

ดับ
กา

รป
ระ

หย
ัดพ

ลัง
งา

น

1 x x x x x x x x x
2 x x x x x x x x x
3 x x x x x x x x x
4 x x x x x x x x x x x
5 x x x x x x x x x
6 x x x x x x x x x
7 x x x x x x x x x x x x
8 x x x x x x x x x x x
9 x x x x x x x x x x x
10 x x x x x x x x x x x x
11 x x x x x x x x x x x
12 x x x x x x x x x x x

Total 0 3 1 7 1 6 6 6 6 10 2 11 1 9 2 7 6 4 10 2 3 8 1 0 10 2
% 0% 25% 8% 58% 8% 50% 50% 50% 50% 83% 17% 92% 8% 75% 17% 58% 50% 33% 83% 17% 25% 67% 8% 0% 83% 17%
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- เจ้าของโครงการน่าจะสนใจผลตอบแทนทางเศรษฐศาสตร์มากกว่าการลงทุนให้ได้รับ FAR 
BONUS ในระดับท่ีสูงกว่า 

ทั้งนี้จากข้อมูลที่ได้เกี่ยวกับการพิจารณาปรับเพ่ิมค่าเช่าตามระดับของการเป็นอาคารประหยัด
พลังงานจะถูกน ามาวิเคราะห์เพ่ิมเติมเพ่ือหาค่าความคุ้มทุนในทางเศรษฐศาสตร์ส าหรับอาคาร
ประหยัดพลังงานในระดับที่แตกต่างกัน 

4.6   สรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

การสรุปผลจากการวิเคราะห์ข้อมูลสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ลักษณะ คือ ผลการวิเคราะห์ค่า
การใช้พลังงานของอาคาร และผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ 

4.6.1 ผลการวิเคราะห์ค่าการใช้พลังงานของอาคาร  

จากการวิเคราะห์ค่าการใช้พลังงงงานของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 2 ประเภท พบว่า 
อาคารที่ก าหนดให้ WWR เท่ากับ 44 การเลือกผนังก่ออิฐฉาบปูน และกระจกใสชั้นเดียว เป็นวัสดุ
เปลือกอาคาร จะให้ค่า OTTV ที่สูงกว่าข้อก าหนดตามกฎกระทรวง ซึ่งหากต้องการจะปรับลดค่าการ
ใช้พลังงาน จะสามารถท าได้โดยการเปลี่ยนวัสดุที่มีประสิทธิภาพสูงขึ้น เช่น ผนังที่มีค่ าสัมประสิทธิ์
การถ่ายเทความร้อน (Uw) ต่ า รวมทั้งการเลือกใช้กระจกที่มีค่า SHGC น้อย  อย่างไรก็ตามเมื่อต้อง
พิจารณาถึงประสิทธิภาพการใช้พลังงานจากหลักเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวที่อ้างอิงถึงการ
ค านวณโดยพิจารณาค่าการใช้พลังงานโดยรวมของอาคารจะพบว่า นอกเหนือไปจากการใช้วัสดุ
เปลือกอาคารที่มีประสิทธิภาพ การก าหนดค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่างของอาคารจะมีผลให้อาคารที่
พิจารณามีค่าพลังงานที่น้อยกว่าหรือสูงกว่าอาคารอ้างอิง  

ส าหรับการพิจารณาผลการวิเคราะห์ค่าการใช้พลังงานและค่า FAR BONUS ตาม
ข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และข้อก าหนดอ่ืนๆที่เกี่ยวข้อง จะพบว่าอาคารกรณีศึกษาที่
ประหยัดพลังงานได้มากจะได้รับ FAR BONUS ที่สูง โดยอาคารส านักงานทางเลือก OC-10 ซึ่งใช้แผ่น
อลูมิเนียมส าเร็จรูป ร่วมกับกระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 3 ที่มีค่า SHGC = 0.22 และหลอดไฟ
ชนิด LED รวมถึงการได้รับคะแนนจากการวิเคราะห์ตามเกณฑ์อาคารเขียวในหมวดอ่ืนเพ่ิมเติม ซึ่งท า
ให้ได้ FAR BONUS เท่ากับ 20% จะมีค่าการใช้พลังงานรายปีน้อยที่สุดเท่ากับ 2,616,570 kWh/yr 
หรือ 182 KWh/m2.yr สามารถลดค่าการใช้พลังงานลง 25.20% เมื่อเทียบกับอาคาร Baseline โดย
ค่าการใช้พลังงานรายปีภายหลังจากการเพ่ิมพ้ืนที่คือ 3,314,338 kWh/yr ในขณะที่อาคารส านักงาน
ทางเลือก OA-4 ซึ่งใช้แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จรูป ร่วมกับกระจก Laminated Low-E ที่มีค่า SHGC = 
0.39 และหลอดไฟชนิด T5 ซึ่งได้ FAR BONUS เท่ากับ 5% จะมีค่าการใช้พลังงานรายปีเท่ากับ 
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3,315,064 kWh/yr หรือ 230 KWh/m2.yr สามารถลดค่าการใช้พลังงานลงได้เพียง 5.24% และ 
โดยค่าการใช้พลังงานรายปีหลังจากการเพิ่มพ้ืนที่คือ 3,536,073 kWh/yr  

ในลักษณะเดียวกับห้างสรรพสินค้าทางเลือก RC-10 ซึ่งใช้แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จรูป 
ร่วมกับกระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 3 ที่มีค่า SHGC = 0.22 และหลอดไฟชนิด LED รวมถึงการ
ได้รับคะแนนจากการวิเคราะห์ตามเกณฑ์อาคารเขียวในหมวดอ่ืนเพ่ิมเติม ซึ่งท าให้ได้ FAR BONUS 
เท่ากับ 20% จะมีค่าการใช้พลังงานรายปีเท่ากับ 3,150,869 kWh/yr หรือ 219 KWh/m2.yr 
สามารถลดค่าการใช้พลังงานลงได้ 31.56% โดยค่าการใช้พลังงานรายปีหลังจากการเพ่ิมพ้ืนที่คือ 
3,991,120 kWh/yr และห้างสรรพสินค้าทางเลือก RA-3 ซึ่งใช้แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จรูป ร่วมกับ
กระจก Laminated Low-E ที่มีค่า SHGC = 0.39 และหลอดไฟชนิด T5 ซึ่งได้รับ FAR BONUS 
เท่ากับ 5% จะมีค่าการใช้พลังงานรายปีเท่ากับ 4,149,763 kWh/yr หรือ 288 KWh/m2.yr สามารถ
ลดค่าการใช้พลังงานลงได้ 9.86% โดยค่าการใช้พลังงานรายปีหลังจากการเพ่ิมพ้ืนที่คือ 4,426,420 
kWh/yr  

ภาพที่ 12 และ 13 แสดงค่าการใช้พลังงานของอาคารส าหรับอาคารที่ได้รับ FAR 
BONUS ในระดับท่ีแตกต่างกัน ส าหรับอาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้า 
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ภาพที่ 12 แสดงค่าการใช้พลังงานของอาคารส าหรับอาคารที่ได้รับ FAR BONUS 
ในระดับที่แตกต่างกัน ส าหรับอาคารส านักงาน 

   

ได้รับคะแนนจากหมวดอ่ืนเพิ่ม 

ได้รับคะแนนจากหมวดอ่ืนเพิ่ม 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 2 ระดับท่ี 3 ระดับท่ี 4 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 2 ระดับท่ี 3 ระดับท่ี 4 
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ภาพที่ 13 แสดงค่าการใช้พลังงานของอาคารส าหรับอาคารที่ได้รับFAR BONUS 
ในระดับที่แตกต่างกัน ส าหรับห้างสรรพสินค้า 

ได้รับคะแนนจากหมวดอ่ืนเพิ่ม 

ได้รับคะแนนจากหมวดอ่ืนเพิ่ม 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 2 ระดับท่ี 3 ระดับที่ 4 

ระดับที่ 1 ระดับท่ี 2 ระดับท่ี 3 ระดับที่ 4 
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4.6.2 ผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ 

จากการวิเคราะห์ค่าการประหยัดพลังงานและค่าก่อสร้างของอาคารตามระดับค่า FAR 
BONUS ทั้งในกรณีอาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้าพบว่า ค่าก่อสร้างจะเพ่ิมขึ้นตามสัดส่วนของ
การประหยัดพลังงาน โดยเมื่อท าการเปรียบเทียบอาคารที่ได้ FAR BONUS ในแต่ละระดับ จะพบว่า
ค่าก่อสร้างส าหรับอาคารประหยัดพลังงานที่ได้ FAR BONUS มาก จะมีค่าสูงกว่าอาคารที่ได้รับ FAR 
BONUS น้อย โดยห้างสรรพสินค้าจะมีสัดส่วนการประหยัดพลังงานและค่าก่อสร้างที่เพ่ิมขึ้นสูงกว่า
อาคารส านักงาน รายละเอียดดังแสดงในภาพที่ 14  

 

 

ภาพที่ 14 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างสัดส่วนการประหยัดพลังงานและค่าก่อสร้าง 
ตามระดับค่า FAR BONUS ส าหรับอาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้า 
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เมื่อพิจารณาความคุ้มทุนทางเศรษฐศาสตร์ที่คิดเฉพาะผลประโยชน์ที่ได้จากการ
ประหยัดพลังงานเพียงอย่างเดียว จะพบว่าอาคารส านักงานทางเลือก OA-4 ที่ใช้แผ่นอลูมิเนียม
ส าเร็จรูป ร่วมกับกระจก Laminated Low-E ที่มีค่า SHGC เท่ากับ 0.39 และหลอดไฟ T5 จะให้
ระยะคืนทุนสั้นที่สุดที่ 1.4 ปี ในขณะที่เมื่อพิจารณาค่าใช้จ่ายตลอดระยะเวลาการลงทุนใน 20 ปี จะ
พบว่าอาคารส านักงาทางเลือก OA-10 ที่ใช้แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จรูป ร่วมกับกระจก Insulated Low-
E ชนิดที่ 3 ที่มีค่า SHGC = 0.22 และหลอดไฟ LED จะมีค่าใช้จ่ายน้อยที่สุด คือ 143,131,103 บาท 
ซึ่งน้อยกว่าค่าใช้จ่ายของ Baseline อยู่ที่ 21,457,727 บาท และห้างสรรพสินค้าทางเลือกที่ RA-7 ที่
ใช้แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จรูป ร่วมกับกระจก Insulated Low-E ชนิดที่ 2 ที่มีค่า SHGC เท่ากับ 0.26 
และหลอดไฟ T5 จะให้ระยะคืนทุนสั้นที่สุดที่ 5.83 ปี ในขณะที่เมื่อพิจารณาค่าใช้จ่ายตลอด
ระยะเวลาการลงทุนใน 20 ปี จะพบว่าทางเลือกท่ี RA-10 ทีใ่ช้แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จรูป ร่วมกับกระจก 
Insulated Low-E ชนิดที่ 3 ที่มีค่า SHGC = 0.22 และหลอดไฟ LED จะมีค่าใช้จ่ายตลอดระยะเวลา
การลงทุนน้อยที่สุด คือ 183,465,002 บาท ซึ่งน้อยกว่าค่าใช้จ่ายของ Baseline อยู่ที่ 32,458,775 
บาท ทั้งนี้จะเห็นได้ว่าค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่างที่มีผลมาจากการเลือกใช้หลอดไฟ จะส่งผลต่อค่าการใช้
พลังงานรวมของอาคารอย่างเห็นได้ชัด ยกตัวอย่างเช่น อาคารส านักงานทางเลือก OA-5 และ OA-6 
ซึ่งมีวัสดุเปลือกอาคารชนิดเดียวกัน แต่เมื่อเปลี่ยนหลอดไฟเป็นชนิด LED จะพบว่าอัตราการใช้
พลังงานรวมของอาคารลดลงจาก 9.75% เป็น 16.88% โดยมีค่าใช้จ่ายในการเปลี่ยนวัสดุและ
อุปกรณ์จาก 25,711,209 บาท เป็น 32,586,048 บาท 

ในขณะที่การพิจารณาผลประโยชน์จากการประหยัดพลังงานและปัจจัยด้านการลงทุนที่
ส่งผลมาจาก FAR BONUS นั้นจะมีรายละเอียดเพ่ิมเติมคือ ค่าลงทุนก่อสร้างส าหรับพ้ืนที่ที่ได้รับ
เพ่ิมขึ้น และผลประโยชน์ที่ได้รับจากค่าเช่าที่เพ่ิมขึ้น โดยผลจากการวิเคราะห์พบว่าหากก าหนดให้
อัตราค่าเช่าพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นเท่ากันโดยไม่ค านึงถึงระดับของการประหยัดพลังงาน อาคารประหยัด
พลังงานระดับที่ 1 ซึ่งได้รับ FAR BONUS เพียง 5% จะให้ค่า NPV และ IRR มากกว่าอาคารประหยัด
พลังงานที่ได้ระดับที่สูง และได้รับ FAR BONUS มากกว่า ในขณะเดียวกันหากอาคารประหยัด
พลังงานดังกล่าวไมได้ค่าเช่าเพ่ิมขึ้น ผลการวิเคราะห์ที่ได้จะให้ค่า NPV น้อยกว่าศูนย์ ซึ่งหมายความ
ว่าเป็นทางเลือกที่ไม่น่าลงทุน โดยผลการเปรียบเทียบการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ของอาคาร
ทางเลือกในแต่ละระดับการประหยัดพลังงานดังแสดงในตารางที่ 43 และ 44 โดยมีผลสรุป
ความสัมพันธ์ของค่า NPV และ IRR ดังภาพที่ 15 และ 16 ทั้งนี้ห้างสรรพสินค้าจะให้ผลตอบแทนทาง
เศรษฐศาสตร์ที่มากกว่าอาคารส านักงานเนื่องจากความแตกต่างของอัตราค่าเช่าต่อพ้ืนที่ที่สูงกว่า
อย่างเห็นได้ชัด 
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ตารางท่ี 43 แสดงข้อมูลผลการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ ส าหรับอาคารส านักงาน 

 OA-3 (Baseline) OA-4 OB-4 OC-7 OC-10 
วัสดุผนังทึบ แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จ 

U = 0.326 W/m2 
แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จ 
U = 0.326 W/m2 

แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จ 
U = 0.326 W/m2 

แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จ 
U = 0.326 W/m2 

แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จ 
U = 0.326 W/m2 

ชนิดกระจก Laminated Low E 
SHGC = 0.39 

Laminated Low E 
SHGC = 0.39 

Laminated Low-E 
(1) SHGC = 0.39 

Insulated Low-E 
(2) SHGC = 0.26 

Insulated Low-E 
(3) SHGC = 0.22 

ไฟฟ้าส่องสว่าง T8 
LPD = 13.18 W/m2 

T5 
LPD = 10 W/m2 

T5 
LPD = 10 W/m2 

T5 
LPD = 10 W/m2 

LED 
LPD = 6 W/m2 

การได้คะแนนเกณฑ์ 
TREES ในหมวดอื่นๆ 

ขั้นต่ า ขั้นต่ า เพิ่มคะแนนใน 
หมวดอืน่ (ระดับ 2) 

เพิ่มคะแนนใน 
หมวดอืน่ (ระดับ 3-

4) 

เพิ่มคะแนนใน 
หมวดอืน่ (ระดับ 3-

4) 
เกณฑ์ TREES ไม่ผ่าน ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 ระดับ 4 

FAR BONUS  5% 10% 15% 20% 

Energy Saving 

ค่าลงทุน (บาท)  898,720 898,720 5,843,968 14,594,262 

ค่าไฟฟ้าที่ลดลง 
(บาท/ป)ี 

 641,057 641,057 1,891,327 3,085,786 

ระยะคืนทุน (ปี)  1.40 1.40 3.09 4.73 

LCC 20 ปี (บาท)  157,228,452 157,228,452 145,583,913 143,131,103 

FAR BONUS Benefit 

ค่าลงทุน (บาท)  24,841,668 48,784,617 77,672,814 110,366,057 

ค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 5%      

ค่าไฟฟ้าที่ลดลงและค่า
เช่าทีเ่พิ่มขึน้ (บาท/ป)ี 

 6,502,231 7,114,605 8,977,249 10,784,082 

ระยะคืนทุน (ปี)  3.82 6.86 8.65 10.23 

NPV 20 ป ี(บาท)  23,726,376 4,357,521 -10,617,761 -29,814,967 

IRR  26% 13% 10% 7% 

ค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 10%      

ค่าไฟฟ้าที่ลดลงและค่า
เช่าทีเ่พิ่มขึน้ (บาท/ป)ี 

 11,780,191 12,421,726 14,313,531 16,149,524 

ระยะคืนทุน (ปี)  2.11 3.93 5.43 6.83 

NPV 20 ป ี(บาท)  63,149,806 43,998,764 29,241,296 10,261,904 

IRR  47% 25% 18% 13% 

ค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 15%      

ค่าไฟฟ้าที่ลดลงและค่า
เช่าทีเ่พิ่มขึน้ (บาท/ป)ี 

 17,058,152 17,728,847 19,649,813 21,514,967 

ระยะคืนทุน (ปี)  1.46 2.75 3.95 5.13 

NPV 20 ป ี(บาท)  102,573,235 83,640,008 69,100,354 50,338,776 

IRR  69% 36% 25% 19% 

ค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 20%      

ค่าไฟฟ้าที่ลดลงและค่า
เช่าทีเ่พิ่มขึน้ (บาท/ป)ี 

 22,336,113 23,035,969 24,986,095 26,880,410 

ระยะคืนทุน (ปี)  1.11 2.12 3.11 4.11 

NPV 20 ป ี(บาท)  141,996,665 123,281,252 108,959,412 90,415,648 

IRR  90% 47% 32% 24% 
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ตารางท่ี 44 แสดงข้อมูลผลการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ ส าหรับห้างสรรพสินค้า 

 RA-2 (Baseline) RA-3 RB-4 RC-4 RC-10 
วัสดุผนังทึบ ผนังกอ่อฐิฉาบปูน 

U = 2.943 W/m2 
แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จ 
U = 0.326 W/m2 

แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จ 
U = 0.326 W/m2 

แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จ 
U = 0.326 W/m2 

แผ่นอลูมิเนียมส าเร็จ 
U = 0.326 W/m2 

ชนิดกระจก กระจกใส 
SHGC = 0.55 

Laminated Low E 
SHGC = 0.39 

Laminated Low-E 
SHGC = 0.39 

Laminated Low-E 
SHGC = 0.39 

Insulated Low-E 
(3) SHGC = 0.22 

ไฟฟ้าส่องสว่าง T8 
LPD = 13.18 W/m2 

T8 
LPD = 13.18 W/m2 

T5 
LPD = 10 W/m2 

T5 
LPD = 10 W/m2 

LED 
LPD = 6 W/m2 

การได้คะแนนเกณฑ์ 
TREES ในหมวดอื่นๆ 

ขั้นต่ า ขั้นต่ า เพิ่มคะแนนใน 
หมวดอืน่ (ระดับ 2) 

เพิ่มคะแนนใน 
หมวดอืน่ (ระดับ3-4) 

เพิ่มคะแนนใน 
หมวดอืน่ (ระดับ3-4) 

เกณฑ์ TREES ไม่ผ่าน ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 ระดับ 4 

FAR BONUS  5% 10% 15% 20% 

Energy Saving 

ค่าลงทุน (บาท)  15,520,320 16,419,040 16,419,040 30,114,582 

ค่าไฟฟ้าที่ลดลง 
(บาท/ป)ี 

 1,588,409 2,997,757 2,997,757 5,084,538 

ระยะคืนทุน (ปี)  9.77 6.78 6.78 5.92 

LCC 20 ปี (บาท)  210,367,562 200,446,778 200,446,778 183,465,002 

FAR BONUS Benefit 

ค่าลงทุน (บาท)  42,247,332 69,873,065 96,600,077 137,022,632 

ค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 5%      

ค่าไฟฟ้าที่ลดลงและค่า
เช่าทีเ่พิ่มขึน้ (บาท/ป)ี 

 23,296,460 26,398,531 28,666,583 33,596,745 

ระยะคืนทุน (ปี)  1.81 2.65 3.37 4.08 

NPV 20 ป ี(บาท)  131,764,266 127,309,274 117,523,348 113,926,364 

IRR  55% 38% 30% 24% 

ค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 10%      

ค่าไฟฟ้าที่ลดลงและค่า
เช่าทีเ่พิ่มขึน้ (บาท/ป)ี 

 42,844,463 46,054,536 48,430,590 53,468,755 

ระยะคืนทุน (ปี)  0.99 1.52 1.99 2.56 

NPV 20 ป ี(บาท)  277,776,968 274,128,695 265,149,487 262,359,221 

IRR  101% 66% 50% 39% 

ค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 15%      

ค่าไฟฟ้าที่ลดลงและค่า
เช่าทีเ่พิ่มขึน้ (บาท/ป)ี 

 62,392,465 65,710,541 68,194,598 73,340,765 

ระยะคืนทุน (ปี)  0.68 1.06 1.42 1.87 

NPV 20 ป ี(บาท)  423,789,671 420,948,116 412,775,627 410,792,079 

IRR  148% 94% 71% 54% 

ค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 20%      

ค่าไฟฟ้าที่ลดลงและค่า
เช่าทีเ่พิ่มขึน้ (บาท/ป)ี 

 81,940,468 85,366,546 87,958,605 93,212,775 

ระยะคืนทุน (ปี)  0.52 0.82 1.10 1.47 

NPV 20 ป ี(บาท)  569,802,373 567,767,537 560,401,766 559,224,936 

IRR  194% 122% 91% 68% 
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ภาพที่ 15 แสดงค่า NPV และ IRR ส าหรับอาคารส านักงานแต่ละระดับ 
จากการพิจารณาค่า FAR BONUS และอัตราค่าเช่าพื้นที่อาคาร 

 

ระดับที่ 1 ระดับท่ี 2 ระดับท่ี 3 ระดับท่ี 4 

ระดับที่ 1 ระดับท่ี 2 ระดับท่ี 3 ระดับท่ี 4 
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ภาพที่ 16 แสดงค่า NPV และ IRR ส าหรับห้างสรรพสินค้าแต่ละระดับ 
จากการพิจารณาค่า FAR BONUS และอัตราค่าเช่าพื้นที่อาคาร 

 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 2 ระดับท่ี 3 ระดับท่ี 4 

ระดับที่ 1 ระดับท่ี 2 ระดับท่ี 3 ระดับท่ี 4 
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อย่างไรก็ตามหากก าหนดให้อัตราค่าเช่าสามารถเพ่ิมขึ้นได้ตามระดับอาคารประหยัดพลังงาน 
โดยในที่นี้ก าหนดให้อาคารที่ได้ระดับ1 จะได้รับอัตราค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 5% อาคารระดับที่ 2 ได้รับอัตรา
ค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 10% อาคารระดับที่ 3 ได้รับอัตราค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 15% และอาคารระดับที่ 4 ได้รับ
อัตราค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 20% จากการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์จะพบว่าทั้งอาคารส านักงานและ
ห้างสรรพสินค้าที่ได้ประเมินเป็นอาคารระดับที่ 4 หรือได้รับค่า FAR 20% ซึ่งได้รับอัตราค่าเช่า
เพ่ิมข้ึน 20% จะให้ค่า NPV ที่สูงที่สุด ดังแสดงในภาพที่ 17 

 

 

ภาพที่ 17 แสดงค่า NPV ของการได้รับอัตราค่าเช่าเพิ่มตามระดับอาคารประหยัดพลังงาน 

Rental Increase 5% 

Rental Increase 10% 

Rental Increase 20% 

Rental Increase 15% 

Rental Increase 5% 

Rental Increase 10% 

Rental Increase 20% 

Rental Increase 15% 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 2 ระดับที่ 3 ระดับท่ี 4 

ระดับท่ี 1 ระดับท่ี 2 ระดับที่ 3 ระดับท่ี 4 
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 ทั้งนี้หากใช้การวิเคราะห์ในลักษณะเดียวกันกับอาคารที่พักอาศัย ซึ่งแตกต่างกันที่ประโยชน์
จากผลการประหยัดพลังงานนั้นเป็นผู้ซื้อห้องพักไม่ใช่เจ้าของโครงการ จะพบว่าค่าใช้จ่ายในการเลือก
วัสดุที่มีประสิทธิภาพ และการก่อสร้างเนื่องจากอาคารได้พ้ืนที่เพ่ิมนั้น เป็นสัดส่ วนที่น้อยกว่าราคา
ขายต่อพ้ืนที่มาก โดยอ้างอิงจากราคาค่าก่อสร้างที่ 20,430 บาท ต่อ ตร.ม. (สมาคมผู้ประเมินค่า
ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 2556) และราคาขายพ้ืนที่เฉลี่ยของอาคารที่พักอาศัยในช่วงปี 2553 ที่ 
156,270 บาท ต่อ ตร.ม. (CBRE Research Thailand 2010) ซึ่งสามารถสรุปได้ว่าส าหรับอาคารที่
พักอาศัยที่มีระดับการประหยัดพลังงานสูงสุด ได้ FAR BONUS มาก จะได้ผลตอบแทนทางด้านการ
ลงทุน มากกว่าอาคารที่มีระดับการประหยัดพลังงานต่ ากว่า  
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บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัย และข้อเสนอแนะ 

การศึกษาวิจัยเรื่องนี้มีจุดประสงค์หลักเพ่ือหาความสัมพันธ์ระหว่างผลการประหยัดพลังงาน 
และอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่จะได้รับ ซึ่งเป็นหนึ่งในมาตรการจูงใจที่ภาครัฐต้องการ
สนับสนุนและส่งเสริม โดยท าการศึกษาองค์ประกอบอาคารที่เกี่ยวข้องกับปริมาณการใช้พลังงานและ
ปัจจัยด้านการลงทุน และน าผลการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ที่ได้ น าเสนอแนวทางการส่งเสริม
อาคารประหยัดพลังงานด้วยการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) ที่เหมาะสมส าหรับ
อาคารแต่ละประเภท โดยมีผลสรุปและข้อเสนอแนะการวิจัยดังนี้ 

5.1   สรุปและอภิปรายผลการวิจัย 

จากการวิเคราะห์อาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้ากรณีศึกษาในรูปแบบต่างๆพบว่าการ
เลือกใช้วัสดุผนังทึบ ชนิดกระจก และอุปกรณ์ไฟฟ้าส่องสว่างจะมีผลอย่างมากต่อค่าการใช้พลังงาน
ของอาคาร โดยหากน าผลการประหยัดพลังงานไฟฟ้าที่ได้จากการจ าลองสภาพการใช้อาคารด้วย
โปรแกรม VisualDOE 4.0 มาวิเคราะห์และเปรียบเทียบค่าการใช้พลังงานรายปีของอาคารกรณีศึกษา 
ควบคู่กับผลประโยชน์ที่ได้จากระดับ FAR BONUS ซึ่งมีค่าที่แตกต่างกันตามสัดส่วนการประหยัด
พลังงานจะพบว่า ค่าการใช้พลังงานรายปีส าหรับอาคารที่ได้ปรับพื้นที่เพ่ิมข้ึนตามค่า FAR BONUS ไป
แล้วนั้น อาคารกรณีศึกษาท่ีเลือกใช้วัสดุเปลือกอาคารและอุปกรณ์ไฟฟ้าส่องสว่างคุณภาพสูง ได้ FAR 
BONUS มาก จะยังคงมีค่าการใช้พลังงานรายปีต่ าที่สุด ทั้งนี้เนื่องจากค่าการใช้พลังงานรายปีต่อพ้ืนที่
มีค่าน้อยเม่ือเทียบกับอาคารที่ประหยัดพลังงานหรือได้รับ FAR BONUS ในระดับที่ต่ ากว่า ซึ่งส่งผลให้
ค่าการใช้พลังงานของอาคารยังมีค่าที่ต่ าแม้ว่าอาคารจะมีขนาดพ้ืนที่ใหญ่ขึ้นก็ตาม อย่างไรก็ตามเมื่อ
ต้องการพิจารณาถึงค่าก่อสร้างและสัดส่วนการประหยัดพลังงานของอาคารที่ได้ FAR BONUS จะ
พบว่าทั้งกรณีอาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้าจะมีค่าก่อสร้างเพ่ิมขึ้นตามสัดส่วนของการ
ประหยัดพลังงาน โดยเมื่อท าการเปรียบเทียบอาคารที่ได้ FAR BONUS ในแต่ละระดับ จะพบว่าค่า
ก่อสร้างส าหรับอาคารประหยัดพลังงานที่ได้ FAR BONUS มากจะสูงกว่าอาคารที่ได้ FAR BONUS 
น้อย และห้างสรรพสินค้าจะมีสัดส่วนการประหยัดพลังงานและค่าก่อสร้างที่สูงกว่าอาคารส านักงาน 

ส าหรับการประเมินความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์เพ่ือหาระยะเวลาคืนทุนและค่าใช้จ่ายตลอด
ช่วงอายุการใช้งานของอาคารนั้น จะพบว่าการปรับปรุงโดยการเลือกใช้วัสดุที่มีประสิทธิภาพสูงนั้นมี
ความคุ้มค่าต่อการลงทุน ในขณะเดียวกันเมื่อต้องการพิจารณาถึงปัจจัยเพ่ิมเติมจากจ านวนพ้ืนที่
อาคารที่เพ่ิมขึ้น และอัตราค่าเช่าพ้ืนที่ที่คาดว่าจะได้เพ่ิมขึ้นหากอาคารได้รับการพิจารณาให้เป็น
อาคารประหยัดพลังงาน จะพบว่าผลตอบแทนที่ได้จากค่าไฟฟ้าที่ลดลงจะเป็นส่วนน้อยเมื่อเทียบกับ
การได้รับค่าเช่าพ้ืนที่ที่จะได้มากขึ้นทั้งจากพ้ืนที่เดิมและจากพ้ืนที่อาคารที่ได้เพ่ิมตามอัตราส่วน FAR 
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BONUS โดยค่าลงทุนที่ต้องใช้จ่ายเพ่ิมส าหรับการเลือกใช้วัสดุอุปกรณ์ที่มีประสิทธิภาพสูงและการ
ก่อสร้างอาคารในส่วนของพ้ืนที่ที่ได้รับนั้น พบว่าสัดส่วนการลงทุนเลือกใช้อุปกรณ์ประหยัดพลังงาน
เหล่านี้จะมีค่าน้อยกว่าค่าใช้จ่ายส าหรับการก่อสร้างอยู่มาก ด้วยปัจจัยประกอบ เช่น ค่าเช่าพ้ืนที่และ
ค่าก่อสร้างอาคารที่ส่งผลต่อการลงทุนดังกล่าว จึงสามารถสรุปแนวทางการส่งเสริมอาคารประหยัด
พลังงานจากการผลประโยชน์ของการได้รับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิม (FAR BONUS) 
ส าหรับอาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้า ได้เป็น 3 กรณี ดังนี้ 

กรณีที่ 1 อัตราค่าเช่าเพิ่มขึ้นเท่ากันหมดโดยไม่ขึ้นกับระดับการประหยัดพลังงานของอาคาร 

เมื่อท าการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์โดยรวมผลประโยชน์จากการได้รับ FAR BONUS เข้าไป
จะพบว่า การออกแบบอาคารให้ประหยัดพลังงานเพียงระดับที่ 1 โดยได้รับ FAR BONUS ที่ 5% จะ
ให้ผลตอบแทนทางเศรษฐศาสตร์ที่ดกีว่าการออกแบบให้อาคารประหยัดพลังงานในระดับที่สูงขึ้นหรือ
ได้รับ FAR BONUS ที่มากกว่า โดยเฉพาะอย่างยิ่งหากเปรียบเทียบกับการก่อสร้างอาคารที่ได้รับ FAR 
BONUS ที่ 20% ที่ค่าก่อสร้างอาคารเพ่ิมเป็นสัดส่วนที่มากเทียบกับการได้รับผลตอบแทนจากค่าเช่า
และค่าไฟฟ้าที่ลดลง  

กรณีที่ 2 อัตราค่าเช่าเพิ่มขึ้นตามระดับการประหยัดพลังงานของอาคาร 

ในทางกลับกัน เมื่อก าหนดให้อัตราค่าเช่าที่จะได้รับมีอัตราส่วนที่เพ่ิมขึ้นตามระดับการ
ประหยัดพลังงานของอาคารตามข้อมูลที่ได้จากการแบบสอบถาม โดยก าหนดให้ค่าเช่าเพ่ิมขึ้นส าหรับ
อาคารประหยัดพลังงานระดับที่ 1 เท่ากับ 5% ซึ่งเป็นอัตราค่าเช่าที่ผู้เช่าส่วนใหญ่คาดการณ์ส าหรับ
อาคารเขียว (บุญเกียรติ วิสิทธิกาศ 2552) และเพ่ิมขึ้น 10% 15% 20% ส าหรับอาคารประหยัด
พลังงานในระดับที่ 2 3 และ 4 ผลจากการวิเคราะห์จะพบว่า ทางเลือกส าหรับการออกแบบให้เป็น
อาคารประหยัดพลังงานระดับสูงสุด เพ่ือให้ได้รับ FAR BONUS มากสุด และสามารถเพ่ิมอัตราค่าเช่า
ให้สูงขึ้นได้มาก จะส่งผลให้ค่า NPV มากกว่าอาคารที่ประหยัดพลังงานในระดับที่ต่ าลงมา 

กรณีที่ 3 อัตราค่าเช่าไม่ได้เพิ่มขึ้นจากการเป็นอาคารประหยัดพลังงาน 

ในขณะเดียวกันหากอาคารที่ประหยัดพลังงานและได้ FAR BONUS ในระดับใดๆ แต่ไมได้รับ
อัตราค่าเช่าเพิ่มข้ึน ค่า NPV จะน้อยกว่าศูนย์ ซึ่งหมายถึงการเป็นทางเลือกท่ีไม่คุ้มค่าต่อการลงทุน 

ผลจากการศึกษานี้แสดงให้เห็นว่าการเลือกใช้วัสดุเปลือกอาคารและอุปกรณ์ไฟฟ้าส่องสว่างที่มี
ประสิทธิภาพจะมีส่วนช่วยให้อาคารประหยัดพลังงานได้มากขึ้น ซึ่งเมื่อรวมการพิจารณาคะแนนจาก
เกณฑ์การประเมินอาคารเขียวในหมวดอ่ืนๆ จะพบว่าอาคารประหยัดพลังงานสามารถได้รับ FAR 
BONUS เพ่ิมขึ้นในระดับที่สูง ถึงแม้ผลจากการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์จะแสดงว่าความคุ้มค่า
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ทางการลงทุนส าหรับอาคารประหยัดพลังงานในระดับที่สูงมีไม่มากนักเมื่อเทียบกับอาคารประหยัด
พลังงานในระดับที่ต่ ากว่า ทั้งนี้ขึ้นกับปัจจัยอ่ืนๆที่เกี่ยวข้อง ทั้งในด้านค่าลงทุนก่อสร้าง และอัตราค่า
เช่าพ้ืนที่ ซึ่งล้วนมีสัดส่วนที่สูงกว่าปัจจัยจากค่าการประหยัดพลังงาน อย่างไรก็ดีจากการทบทวน
เอกสารและงานวิจัยในอดีตพบว่า การวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ที่เกี่ยวข้องกับอาคารประหยัด
พลังงานในลักษณะนี้ยังมีไม่มากนัก ซึ่งผลการวิจัยนี้จะสามารถน าไปใช้เป็นต้นแบบในการวิเคราะห์ถึง
ผลประโยชน์ความคุ้มค่า รวมทั้งเป็นแนวทางในการเลือกก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงานที่ได้รับการ
ส่งเสริมการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินในอนาคต 

5.2   ข้อเสนอแนะ 

ด้วยเหตุที่การวิเคราะห์หาแนวทางการส่งเสริมอาคารประหยัดพลังงานต่อการได้รับ FAR 
BONUS เป็นการวิเคราะห์โดยอ้างอิงถึงความคุ้มค่าต่อการลงทุนก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงานซึ่งมี
ตัวแปร และรายละเอียดที่เกี่ยวข้องที่มีข้อจ ากัดต่างๆมากมาย เพ่ือให้การวิเคราะห์มีความชัดเจน 
และถูกตอ้งยิ่งขึ้น ควรมีการศึกษาและเก็บข้อมูลเพิ่มเติม ดังต่อไปนี้ 

1.) ควรเพ่ิมตัวแปรที่เกี่ยวข้องกับองค์ประกอบของอาคารเช่นค่า WWR เพ่ือใช้ในการ
วิเคราะห์เพ่ิมเติม เนื่องจากตัวแปรดังกล่าวอาจจะส่งผลต่อค่าก่อสร้างและอัตราการ
ใช้ไฟฟ้าของอาคาร 

2.) เนื่องจากพิจารณาเลื่อนระดับอาคารประหยัดพลังงานตามเกณฑ์อาคารเขียวสามารถ
ท าได้หลายวิธี ทั้งการเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้พลังงานหรือการได้คะแนนในหัวข้อ
อ่ืนๆ ซึ่งล้วนมีค่าใช้จ่ายและส่งผลถึงการลงทุนก่อสร้างอาคาร จึงควรมีการศึกษาถึง
ค่าใช้จ่ายในการท าคะแนนของแต่ละหัวข้อ เพ่ือให้การพิจารณาความคุ้มค่ าของการ
ลงทุนมีความถูกต้อง แม่นย ายิ่งขึ้น 

3.) เนื่องจากตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ได้ก าหนดค่า FAR ในพ้ืนที่ต่างๆแตกต่าง
กัน ซึ่งจะส่งผลถึงพ้ืนที่อาคารรวมที่สามารถก่อสร้างได้ อีกทั้งในแต่ละพ้ืนที่จะมีอัตรา
ค่าเช่าอาคารที่แตกต่างกัน การศึกษาเปรียบเทียบผลจากการวิเคราะห์ข้อมูลและตัว
แปรอื่นๆท่ีเกี่ยวข้องจะท าให้ข้อมูลที่ได้รับสะท้อนความเป็นจริงมากยิ่งขึ้น 

4.) ควรมีการวิจัยถึงความน่าจะเป็นของอัตราค่าเช่าที่สะท้อนกับความเป็นจริงส าหรับ
อาคารประหยัดพลังงานในระดับต่างๆ รวมทั้งมุมมองของผู้เช่าพ้ืนที่ต่อผลประโยชน์
ที่ได้รับเปรียบเทียบกับค่าเช่าพื้นท่ีที่เพ่ิมข้ึน 

5.) ควรมีการศึกษาถึงผลประโยชน์หรือรายได้ด้านอ่ืนๆที่เกี่ยวข้อง เช่นปัจจัยทางด้าน
การตลาดหรือการประชาสัมพันธ์ที่ส่งผลให้ค่าเช่าพ้ืนที่ของอาคารเพ่ิมขึ้น โดยปัจจัย
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ต่างๆเหล่านี้จะเป็นตัวแปรที่ส าคัญต่อผลตอบแทนทางด้านการเงินและการวิเคราะห์
ความคุ้มค่าด้านการลงทุนก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงาน 

6.) ควรศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนอย่างเต็มรูปแบบ ยกตัวอย่าง
เช่น ปัจจัยด้านการเงิน ค่าบริหารโครงการ ต้นทุนค่าที่ดิน ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการ
ก่อสร้าง และต้นทุนอ่ืนๆที่เกี่ยวข้องทั้งหมด ทั้งนี้ควรรวมถึงการพิจารณาความคุ้มค่า
จากการใช้ที่ดินเนื่องจากการได้รับ FAR BONUS  
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ภาคผนวก ก 
แบบสอบถาม เรื่องคะแนนการประเมินอาคารประหยัดพลังงานในระดับต่างๆ 

 
ค าชี้แจง แบบสอบถามนี้เป็นเครื่องมือในการเก็บข้อมูล เพ่ือวิเคราะห์ถึงความน่าจะเป็นในการได้
คะแนนที่เหมาะสมส าหรับอาคารประหยัดพลังงานในระดับที่ต่างกัน โดยใช้เกณฑ์การประเมินความ
ยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมส าหรับอาคารใหม่และอาคารปรับปรุงดัดแปลง (TREES PRE NC 
1.0) ซึ่งจัดท าโดยสถาบันอาคารเขียวไทย 
 
กรุณาตอบแบบสอบถามในช่องท่ีก าหนดไว้ 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
 
1. อาชีพ 

สถาปนิก  วิศวกร   อ่ืนๆ (ระบุ .......................) 
 

2. ท่านเคยมีประสบการณ์ออกแบบหรือประเมินอาคารให้เป็นอาคารที่ประหยัดพลังงานหรือไม่ 
  เคย    ไม่เคย 
 
3. หากเคยมีประสบการณ์ มีก่ีโครงการที่ท่านได้ท า 
  1-2 โครงการ   3-5 โครงการ  มากกว่า 5 โครงการขึ้นไป 
 
4. เกณฑ์การประเมินอาคารประเภทใดท่ีท่านใช้ในการวิเคราะห์หรือเป็นส่วนช่วยในการก าหนดให้

อาคารเป็นอาคารประหยัดพลังงาน (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
  TREES    LEED   BREEM   

GREEN MARK  อ่ืนๆ (ระบุ ....................................) 
 
  

0 



89 
 

ส่วนที่ 2 ความน่าจะเป็นในการได้คะแนนจากการประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมส าหรับอาคารใหม่ : ช่วงการออกแบบ 
ให้ระบุคะแนนในแต่ละหมวดที่คาดว่าจะได้ส าหรับอาคารในระดับ 1 2 3 และ 4  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและส่ิงแวดล้อมส าหรับอาคารใหม่

และอาคารปรับปรุงดัดแปลง: ช่วงการออกแบบ (PRE NC)

Thai's Rating of Energy and Environmental Sustainability

(PRE NC 1.0) PRE New Construction and Major Renovation

ระ
ดับ

1
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ดับ

2

ระ
ดับ

3

ระ
ดับ

4

ระ
ดับ

1

ระ
ดับ

2

ระ
ดับ

3

ระ
ดับ

4

0 คะแนน หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร 13 คะแนน หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (ต้องได้คะแนนในหมวดนีอ้ย่างน้อย 5 คะแนน)

(บงัคับ) BM P1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารสีเขียว (ต้องมีที่ปรึกษาในทมี) (บงัคับ) IE P1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร
(บงัคับ) IE P2 ความส่องสว่างภายในอาคาร

16 คะแนน หมวดที่ 2 ผงับริเวณและภมิูทศัน์ (ต้องได้คะแนนในหมวดนีอ้ย่างน้อย 6 คะแนน) 1 IE 1.1 ชอ่งน าอากาศเข้าไมอ่ยู่ต าแหนง่ที่มีความร้อนหรือมลพิษ
1 IE 1.2 ความดนัเป็นลบ ส าหรับห้องพิมพ์งาน ถ่ายเอกสาร เก็บสารเคมี และเก็บสารท าความสะอาด

(บงัคับ) SL P1 การหลีกเลี่ยงที่ตัง้ที่ไมเ่หมาะกับการสร้างอาคาร 1 IE 1.3 ควบคมุแหล่งมลพิษจากภายนอกเข้าสู่ภายในอาคาร
(บงัคับ) SL P2 การลดผลกระทบตอ่พืน้ที่ที่มีความสมบรูณ์ทางธรรมชาติ 1 IE 1.4 พืน้ที่สบูบหุร่ีหา่งจากประตหูน้าตา่งหรือชอ่งน าอากาศเข้าไมน้่อยกว่า 10 เมตร

1 SL 1 การพฒันาโครงการบนพืน้ที่ที่พฒันาแล้ว 1 IE1.5 ประสิทธิภาพการกรองอากาศผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน
4 SL 2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตวั 1 IE 3 แยกวงจรแสงประดิษฐ์ทกุ 250 ตารางเมตรหรือตามความต้องการ
1 SL 3.1 มีพืน้ที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ ไมน้่อยกว่า 30% ของพืน้ที่ฐานอาคาร หรือ 20% ของพืน้ที่โครงการ 4 IE 4 ออกแบบให้ห้องที่มีการใช้งานประจ าได้รับแสงธรรมชาติอย่างพอเพียง
1 SL 3.2 มีต้นไม้ยืนต้น 1 ต้นตอ่ พืน้ที่เปิดโล่ง 100 ตารางเมตร (ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อ่ืน) 3 IE 5 สภาวะนา่สบาย
1 SL 3.3 ใช้พืชพรรณพืน้ถ่ินที่เหมาะสม
4 SL 4 การซมึน า้และลดปัญหาน า้ทว่ม 3 คะแนน หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม (ต้องได้คะแนนในหมวดนีอ้ย่างน้อย 1 คะแนน)

2 SL 5.1 มีการจดัสวนบนหลงัคาหรือสวนแนวตัง้
1 SL 5.2 มีพืน้ที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจากดวงอาทติย์ ไมเ่กินร้อยละ 50 ของพืน้ที่โครงการ (บงัคับ) EP P2 การบริหารจดัการขยะ
1 SL 5.3 มีต้นไม้ยืนต้นทางทศิใต้ ทศิตะวันตก และทศิตะวันออก ที่บงัแดดได้อย่างมีประสิทธิภาพ 1 EP 2 ต าแหนง่เคร่ืองระบายความร้อน- การวางต าแหนง่เคร่ืองระบายความร้อนหา่งจากที่ดินข้างเคียง

1 EP 3 การใช้กระจกภายนอกอาคาร- กระจกมีคา่สะท้อนแสงไมเ่กินร้อยละ 15
6 คะแนน หมวดที่ 3 การประหยัดน า้ (ต้องได้คะแนนในหมวดนีอ้ย่างน้อย 2 คะแนน) 1 EP 5 ติดตัง้มาตรวัดไฟฟ้าที่ใช้กับระบบบ าบดัน า้เสีย

2 WC 1.1 การประหยัดน า้รวม 15% หรือใช้โถสขุภณัฑ์ประหยัดน า้ 5 คะแนน หมวดที่ 8 นวัตกรรม

2 WC 1.2 การประหยัดน า้รวม 25% หรือใช้ก๊อกน า้ในห้องน า้ชนิดประหยัดน า้
2 WC 1.3 การประหยัดน า้รวม 35% หรือการบริหารจดัการน า้และการใช้น า้ฝน/ติดตัง้มาตรวัดการใช้น า้ย่อย 1 GI 1 ……………………………………………………………………………………………………………

1 GI 2 ……………………………………………………………………………………………………………
19 คะแนน หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ  (ต้องได้คะแนนในหมวดนีอ้ย่างน้อย 8 คะแนน) 1 GI 3 ……………………………………………………………………………………………………………

1 GI 4 ……………………………………………………………………………………………………………
(บงัคับ) EA P2 ประสิทธิภาพการใช้พลงังานขัน้ต ่า 1 GI 5 ……………………………………………………………………………………………………………

16 EA 1 ประสิทธิภาพการใช้พลงังาน
2 EA 2 การใช้พลงังานทดแทน ร้อยละ0.5-1.5 ของปริมาณคา่ใช้จา่ยพลงังานในอาคาร 62 คะแนน คะแนนรวม
1 EA 4 สารท าความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไมท่ าลายชัน้บรรยากาศ

22-27 คะแนน ได้ระดบั 1, 28-32 คะแนน ได้ระดบั 2, 33-44 คะแนน ได้ระดบั 3, 45 คะแนนขึน้ไป ได้ระดบั 4
0 คะแนน หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง (ไม่มีการประเมินคะแนนในหมวดนี)้
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ภาคผนวก ข 
แบบสอบถาม เรื่องการส่งเสริมอาคารอนุรักษ์พลังงานด้วยการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR BONUS) 

 
ค าชี้แจง แบบสอบถามนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้สอบถามความคิดเห็นจากผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการ
พิจารณาลงทุนก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงานต่อมาตรการการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR BONUS) รวมทั้งผลที่ได้จากการวิจัย และเพ่ือให้ได้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อการศึกษามาก
ที่สุด ขอความกรุณาท่านระบุค าตอบที่ตรงกับความคิดเห็นของท่านมากท่ีสุด 
 
กรุณาตอบแบบสอบถามในช่องท่ีก าหนดไว้ 
1. อาชีพ 

เจ้าของโครงการ  ที่ปรึกษาโครงการ ผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน 
วิศวกร/สถาปนิก  อ่ืนๆ (ระบุ ................................) 

 
2. ท่านเคยหรือมีส่วนร่วมพิจารณาในการลงทุนก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงานหรือไม่ 
  เคย    ไม่เคย 
 
3. ท่านทราบหรือไม่ว่าในปีพ.ศ. 2556 ได้มีการออกกฎกระทรวง ตามพรบ.ผังเมือง กรุงเทพฯ 

ก าหนดให้สิทธิพิเศษในการสร้างอาคารอนุรักษ์พลังงาน โดยระบุให้อาคารสามารถได้รับ
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR BONUS) เพ่ิมขึ้นได้ไม่เกิน 20% (หากอาคารได้รับ
การรับรองตามมาตรฐานที่รับรองโดยสถาบันอาคารเขียวไทยหรือองค์กรอ่ืนซึ่งได้รับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง) 

  ทราบ   ไม่ทราบ 
 
4. ท่านคิดว่ามาตรการการให้ FAR BONUS ส าหรับอาคารประหยัดพลังงาน ตามพรบ. ผังเมือง 

รายละเอียดดังแสดงด้านล่างนั้นเป็นปัจจัยที่น่าสนใจต่อการลงทุนหรือไม่ 
อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 1 ให้มี FAR BONUS ได้ไม่เกิน 5% 
อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 2 ให้มี FAR BONUS ได้ไม่เกิน 10% 
อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 3 ให้มี FAR BONUS ได้ไม่เกิน 15% 
อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 4 ให้มี FAR BONUS ได้ไม่เกิน 20% 

   น่าสนใจ   ไม่น่าสนใจ 
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5. จากการวิเคราะห์อาคารประเภทส านักงาน และ ห้างสรรพสินค้า พบว่าการได้เพ่ิม FAR BONUS 
จากการออกแบบให้อาคารสามารถประหยัดพลังงานได้ตามระดับการอนุรักษ์พลังงานที่ก าหนด
ในพรบ.ผังเมือง เมื่อพิจารณาผลจากการประหยัดค่าไฟฟ้า ผลประโยชน์จากค่าเช่าพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นใน
อัตราที่ต่างๆกัน การลงทุนเลือกใช้วัสดุประหยัดพลังงาน และการก่อสร้างพ้ืนที่อาคารที่มากขึ้น  
จะมีผลต่อปัจจัยการลงทุนทางด้านเศรษฐศาสตร์ดังนี้ 

  

     
รูปภาพที่ 1 ผลการวิเคราะห์ทางด้านเศรษฐศาสตร์ส าหรับส านักงานทีได้ FAR BONUS เพ่ิมข้ึน 

 

         
รูปภาพที่ 2 ผลการวิเคราะห์ทางด้านเศรษฐศาสตร์ส าหรับห้างสรรพสินค้าทีได้ FAR BONUS เพ่ิมข้ึน 

 
ท่านมีความคิดเห็นอย่างไร ถ้าผลจากการวิเคราะห์  พบว่าเมื่อค านึงถึงจ านวนเงินลงทุนและ
ผลตอบแทนที่จะได้รับ การออกแบบอาคารประหยัดให้พลังงานในระดับที่  1 ที่ได้รับ FAR 
BONUS เพียง 5% จะให้ผลตอบแทนทางเศรษฐศาสตร์มากกว่าการออกแบบให้อาคารประหยัด
พลังงานเพื่อให้ได้รับ FAR BONUS ในระดับท่ีสูงกว่า  (รบกวนระบุรายละเอียด) 
............................................................................................................................. ....................... 
....................................................................................................................................................  
............................................................................................................................. ....................... 
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6. ท่านคิดว่าผลการวิเคราะห์ที่แสดงในข้อที่ 5 มีผลต่อการตัดสินใจในการก าหนดการประหยัด
พลังงานของอาคารเพ่ือให้ได้ FAR BONUS ในระดับที่สูงขึ้นอีกหรือไม่ 

  มีผล   ไม่มีผล 
 
7. นอกจากการให้ FAR BONUS เพ่ิมข้ึน ท่านคิดว่าควรมีมาตรการแรงจูงใจประเภทใด ที่จะส่งผล

ต่อการตัดสินใจให้ลงทุนก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงาน 
  การให้สิทธิ์พิเศษด้านภาษี    
  การร่นระยะเวลาการขออนุญาต   
  การให้ความช่วยเหลือด้านการลงทุน  
  การให้สิทธิ์ละเว้นค่าธรรมเนียมการขออนุญาต 
  การให้บริการให้ค าแนะน าและประชาสัมพันธ์ 
 
5. หากในกรณีท่ีท่านเป็นผู้เช่าพ้ืนที่ ท่านยินดีหรือไม่ที่จะจ่ายค่าเช่าในอัตราที่มากกว่าปกติส าหรับ

อาคารที่ได้รับรองการประหยัดพลังงาน 
ยินดี   ไม่ยินดี 

6. ท่านคิดว่าอัตราค่าเช่าที่เพ่ิมขึ้นเป็นเท่าไหร่ถึงเหมาะสม ส าหรับอาคารที่ได้รับรองการประหยัด
พลังงาน 

5%  10%  15%  20% 
7. ในกรณีเดียวกันกับค าถามข้อที่ 9 ท่านมีความเห็นอย่างไร เกี่ยวกับค่าเช่าพ้ืนที่ที่เพ่ิมขึ้นและระดับ

การประหยัดพลังงานของอาคาร  
เพ่ิมตามระดับของการเป็นอาคารประหยัดพลังงาน 
เพ่ิมเท่ากันโดยไม่ค านึงว่าอาคารจะเป็นอาคารประหยัดพลังงานระดับใด 

8. ข้อเสนอแนะ 
.......................................................................................................................................... .... 
............................................................................................................................. ................. 
............................................................................................................................. ................. 

ขอขอบคุณเป็นอย่างสูง ที่กรุณาสละเวลาอันมีค่า เพ่ือให้ข้อมูลตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ค คุณสมบัติของกระจก 

กระจก Laminate Low-E (G1) 

 



 94 

กระจก Insulated Low-E (G2)  
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กระจก Insulated Low-E (G3 และG4) 
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ภาคผนวก ง ประกาศ เรื่อง แนวทางการท าคะแนนข้อ EA P2 และ EA1 ทางเลือก 1 
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 98 

ภาคผนวก จ 
ผลการค านวณค่า OTTV ของอาคารส านักงานในรูปแบบต่างๆ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Condition#BL  Wall U = 2.915 + กระจกใส U = 5.874

BL
U wall 

(Watt/m2.C)

Total A 

Wall 

(m2)

WWR A wall 

(m2)

DSH Solar 

absorptance 

 for wall

Tdeq C U glass 

(Watt/m2.C)

A glass 

(m2)

Delta T  C SHGC SC Shade ESR 

(watt/m2)

Q (watt) Envel area 

(m2)

OTTV

North -1 2.915 1800 44 1008.0 129.03 0.5 11.9 5.874 792.0 5 0.55 1 185.06 138,839 1800.0 77.1

East -1 2.915 1800 44 1008.0 129.03 0.5 15.3 5.874 792.0 5 0.55 1 244.53 174,735 1800.0 97.1

South -1 2.915 1800 44 1008.0 129.03 0.5 15.3 5.874 792.0 5 0.55 1 267.41 184,701 1800.0 102.6

West -1 2.915 1800 44 1008.0 129.03 0.5 13.8 5.874 792.0 5 0.55 1 234.58 165,993 1800.0 92.2

664,268 7200.0 92.3

Aluminum Composite U = 0.326 + กระจก Laminated Low-E 

U wall 

(Watt/m2.C)

Total A 

Wall 

(m2)

WWR A wall 

(m2)

DSH Solar 

absorptance 

 for wall

Tdeq C U glass 

(Watt/m2.C)

A glass 

(m2)

Delta T  C SHGC SC Shade ESR 

(watt/m2)

Q (watt) Envel area 

(m2)

OTTV

North -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 10.6 2.81 792.0 5 0.39 1 185.06 71,772    1800.0 39.9

East -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.4 2.81 792.0 5 0.39 1 244.53 90,733    1800.0 50.4

South -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.8 2.81 792.0 5 0.39 1 267.41 97,931    1800.0 54.4

West -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.1 2.81 792.0 5 0.39 1 234.58 87,561    1800.0 48.6

347,997 7200.0 48.3

Aluminum Composite U = 0.326 + กระจก Insulated Low-E ชนดิที ่ 1

U wall 

(Watt/m2.C)

Total A 

Wall 

(m2)

WWR A wall 

(m2)

DSH Solar 

absorptance 

 for wall

Tdeq C U glass 

(Watt/m2.C)

A glass 

(m2)

Delta T  C SHGC SC Shade ESR 

(watt/m2)

Q (watt) Envel area 

(m2)

OTTV

North -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 10.6 1.6 792.0 5 0.33 1 185.06 58,187    1800.0 32.3

East -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.4 1.6 792.0 5 0.33 1 244.53 74,321    1800.0 41.3

South -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.8 1.6 792.0 5 0.33 1 267.41 80,432    1800.0 44.7

West -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.1 1.6 792.0 5 0.33 1 234.58 71,622    1800.0 39.8

284,562 7200.0 39.5

Aluminum Composite U = 0.326 + กระจก Insulated Low-E ชนดิที ่ 2

U wall 

(Watt/m2.C)

Total A 

Wall 

(m2)

WWR A wall 

(m2)

DSH Solar 

absorptance 

 for wall

Tdeq C U glass 

(Watt/m2.C)

A glass 

(m2)

Delta T  C SHGC SC Shade ESR 

(watt/m2)

Q (watt) Envel area 

(m2)

OTTV

North -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 10.6 1.96 792.0 5 0.26 1 185.06 49,352    1800.0 27.4

East -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.4 1.96 792.0 5 0.26 1 244.53 62,190    1800.0 34.5

South -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.8 1.96 792.0 5 0.26 1 267.41 67,033    1800.0 37.2

West -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.1 1.96 792.0 5 0.26 1 234.58 60,042    1800.0 33.4

238,618 7200.0 33.1

Aluminum Composite U = 0.326 + กระจก Insulated Low-E ชนดิที ่ 3

U wall 

(Watt/m2.C)

Total A 

Wall 

(m2)

WWR A wall 

(m2)

DSH Solar 

absorptance 

 for wall

Tdeq C U glass 

(Watt/m2.C)

A glass 

(m2)

Delta T  C SHGC SC Shade ESR 

(watt/m2)

Q (watt) Envel area 

(m2)

OTTV

North -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 10.6 1.71 792.0 5 0.22 1 185.06 42,500    1800.0 23.6

East -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.4 1.71 792.0 5 0.22 1 244.53 53,453    1800.0 29.7

South -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.8 1.71 792.0 5 0.22 1 267.41 57,571    1800.0 32.0

West -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 12.1 1.71 792.0 5 0.22 1 234.58 51,621    1800.0 28.7

205,145 7200.0 28.5
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Condition#BL  Wall U = 2.915 + กระจกใส U = 5.874

BL-2
U wall 

(Watt/m

2.C)

Total A 

Wall 

(m2)

WWR
A wall 

(m2)
DSH

Solar 

absorptance 

for wall

Tdeq C

U glass 

(Watt/m

2.C)

A glass 

(m2)
Delta T  C SHGC SC Shade

ESR 

(watt/m2)
Q (watt)

Envel 

area (m2)
OTTV

North -1 2.915 1800 44 1008.0 129.03 0.5 10.8 5.874 792.0 5 0.55 1 133.52 113,156          1800.0 62.9

East -1 2.915 1800 44 1008.0 129.03 0.5 12.85 5.874 792.0 5 0.55 1 162.04 131,603          1800.0 73.1

South -1 2.915 1800 44 1008.0 129.03 0.5 13.6 5.874 792.0 5 0.55 1 189.27 145,668          1800.0 80.9

West -1 2.915 1800 44 1008.0 129.03 0.5 12.8 5.874 792.0 5 0.55 1 173.98 136,657          1800.0 75.9

527,085          7200.0 73.2

Aluminum Composite U = 0.326 + กระจก Laminated Low-E 

U wall 

(Watt/m

2.C)

Total A 

Wall 

(m2)

WWR
A wall 

(m2)
DSH

Solar 

absorptance 

for wall

Tdeq C

U glass 

(Watt/m

2.C)

A glass 

(m2)
Delta T  C SHGC SC Shade

ESR 

(watt/m2)
Q (watt)

Envel 

area (m2)
OTTV

North -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 8.4 2.81 792.0 5 0.39 1 133.52 55,130             1800.0 30.6

East -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.3 2.81 792.0 5 0.39 1 162.04 64,235             1800.0 35.7

South -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.9 2.81 792.0 5 0.39 1 189.27 72,843             1800.0 40.5

West -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.7 2.81 792.0 5 0.39 1 173.98 68,054             1800.0 37.8

260,261          7200.0 36.1

Aluminum Composite U = 0.326 + กระจก Insulated Low-E ชนดิที ่ 1

U wall 

(Watt/m

2.C)

Total A 

Wall 

(m2)

WWR
A wall 

(m2)
DSH

Solar 

absorptance 

for wall

Tdeq C

U glass 

(Watt/m

2.C)

A glass 

(m2)
Delta T  C SHGC SC Shade

ESR 

(watt/m2)
Q (watt)

Envel 

area (m2)
OTTV

North -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 8.4 1.6 792.0 5 0.33 1 133.52 43,993             1800.0 24.4

East -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.3 1.6 792.0 5 0.33 1 162.04 51,743             1800.0 28.7

South -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.9 1.6 792.0 5 0.33 1 189.27 59,057             1800.0 32.8

West -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.7 1.6 792.0 5 0.33 1 173.98 54,995             1800.0 30.6

209,788          7200.0 29.1

Aluminum Composite U = 0.326 + กระจก Insulated Low-E ชนดิที ่ 2

U wall 

(Watt/m

2.C)

Total A 

Wall 

(m2)

WWR
A wall 

(m2)
DSH

Solar 

absorptance 

for wall

Tdeq C

U glass 

(Watt/m

2.C)

A glass 

(m2)
Delta T  C SHGC SC Shade

ESR 

(watt/m2)
Q (watt)

Envel 

area (m2)
OTTV

North -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 8.4 1.96 792.0 5 0.26 1 133.52 38,016             1800.0 21.1

East -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.3 1.96 792.0 5 0.26 1 162.04 44,185             1800.0 24.5

South -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.9 1.96 792.0 5 0.26 1 189.27 49,989             1800.0 27.8

West -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.7 1.96 792.0 5 0.26 1 173.98 46,775             1800.0 26.0

178,966          7200.0 24.9

Aluminum Composite U = 0.326 + กระจก Insulated Low-E ชนดิที ่ 3

U wall 

(Watt/m

2.C)

Total A 

Wall 

(m2)

WWR
A wall 

(m2)
DSH

Solar 

absorptance 

for wall

Tdeq C

U glass 

(Watt/m

2.C)

A glass 

(m2)
Delta T  C SHGC SC Shade

ESR 

(watt/m2)
Q (watt)

Envel 

area (m2)
OTTV

North -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 8.4 1.71 792.0 5 0.22 1 133.52 32,796             1800.0 18.2

East -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.3 1.71 792.0 5 0.22 1 162.04 38,062             1800.0 21.1

South -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.9 1.71 792.0 5 0.22 1 189.27 43,003             1800.0 23.9

West -1 0.326 1800 44 1008.0 19.95 0.3 9.7 1.71 792.0 5 0.22 1 173.98 40,273             1800.0 22.4

154,135          7200.0 21.4
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นายพลวุฒิ ไชยนุวัติ ส าเร็จการศึกษาวิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต (วิศวกรรมโยธา) จาก
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ในปีการศึกษา 2539 วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต  (วิศวกรรมโยธา) จาก 
University of Texas at Arlington ประเทศสหรัฐอเมริกา ในปีการศึกษา 2544 ประกาศนียบัตร
หลักสูตร การพัฒนาไปสู่ความเป็นเลิศในการจัดการ จากสถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์ ในปี 
2553 และเข้ารับการศึกษาต่อในหลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (สถาปัตยกรรม) คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปีการศึกษา 2556 

ด้านประสบการณ์ท างาน นายพลวุฒิ มีประสบการณ์ในด้านการออกแบบทางวิ ศวกรรม
และการบริหารโครงการทั้งโครงการในประเทศ และต่างประเทศ อีกทั้งยังเป็นที่ปรึกษาด้านอาคาร
อนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อมให้อีกหลายโครงการ 
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