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 เป็นท่ีทราบดีว่าภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการใช้ทรัพยากรธรรมชาติและพลังงานโลกอย่างมหาศาล 
อัตราการใช้พลังงานไฟฟ้าส่วนใหญ่ของประเทศไทย ก็เกิดจากการใช้ของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เช่นกัน 
โดยเฉพาะอาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงมีแนวโน้มการพัฒนาโครงการเพิ่มขึ้นทุกปีอย่างต่อเน่ือง 
ส่งผลให้เกิดปัญหาสิ่งแวดล้อมตามมา แม้ว่าการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสํานักงานจะมี
การใช้พลังงานในสัดส่วนท่ีมาก แต่ในภาคการพัฒนาโครงการประเภทอาคารสํานักงานกลับแสดงออกถึงแนว
ทางการพัฒนาโครงการแบบย่ังยืน ดังมีสัดส่วนอาคารที่ย่ืนขอการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวและผ่านการ
รับรองมาตรฐานอาคารเขียว ในสัดส่วนที่สูงท่ีสุดเม่ือเทียบกับอาคารประเภทอ่ืน และเป็นที่น่าสังเกตว่า
นักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่จะพัฒนาโครงการของตนเพ่ือให้ได้รับการรับรองมาตรฐานอาคาร
เขียว ภายใต้มาตรฐาน LEED (Leadership in Energy and Environmental Design)   

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์แบบยั่งยืน 
โดยศึกษาผ่านกรณี ศึกษาอาคารสํานักงานที่ ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ในเขต
กรุงเทพมหานครจํานวน 3 อาคาร เก็บข้อมูลวิจัยด้วยการสัมภาษณ์เชิงลึก (in-depth interview) กับกลุ่มผู้ให้

                                                         
1 บทความนี้เป็นส่วนหนึ่งของโครงการวิจัยเรื่อง คุณธรรม สันติธรรม และ วิมลสิทธ์ิ หรยางกูร. กระบวนการตัดสินใจสู่การ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์แบบยั่งยืน : อาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวใน
กรุงเทพมหานคร. ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของวิทยานิพนธ์หลักสูตรปรัชญาดุษฎีบัณฑิต สาขาวิชาสหวิทยาการสภาพแวดล้อม
สรรค์สร้าง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ งานวิทยานิพนธ์ได้รับการสนับสนุน
ทุนปริญญาเอก มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. 
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ข้อมูลหลัก (key informant) ท่ีไม่ประสงค์ออกนาม โดยกําหนดกลุ่มผู้ให้ข้อมูลแบบเฉพาะเจาะจงที่มีความเป็น
ตัวแทนและสามารถให้รายละเอียดในประเด็นสําคัญของการวิจัย โดยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างเพ่ือศึกษา
วิเคราะห์ความคิดเห็นและทัศนคติของกลุ่มผู้ให้ข้อมูลที่มีต่อการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีได้รับการ
รับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการฯ 
ประกอบด้วย 11 ปัจจัย ซ่ึงสามารถวิเคราะห์ลําดับความสําคัญของปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการฯ ได้
ดังนี้ ลําดับที่ 1: วิสัยทัศน์/นโยบาย/เป้าหมายองค์กร ลําดับท่ี 2: การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององค์กร 
ลําดับที่ 3: ตอบสนองการใช้งานและเพิ่มผลิตภาพ ลําดับท่ี 4: ประกอบด้วยปัจจัยที่ 1) ส่งเสริมภาพลักษณ์
องค์กร และ 2) เป็นตัวอย่างที่ดีและรับผิดชอบต่อสังคม ลําดับท่ี 5: การอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม ลําดับ
ที่ 6: ต้นทุน/ค่าใช้จ่าย/ผลตอบแทน/ความประหยัด ลําดับท่ี 7: ความต้องการของลูกค้า ลําดับที่ 8: 
ประกอบด้วยปัจจัยเกี่ยวกับ 1) การบริหารจัดการ 2) กระแส/แนวโน้มของตลาด และ 3) ความพร้อมของ
ทีมงานและที่ปรึกษา  

คําสําคัญ: อาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum, อาคารสํานักงานเขียว, การ
พัฒนาโครงการอาคารสํานักงาน, Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) 
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Abstract 
Huge world natural resources and energy are consumed by real estate sector. Most of 

Thailand’s electrical energy consumption also are generated from business sector in Bangkok 
metropolitan area, especially office building sector which is expanding continually. This 
situation undoubtedly incurs environmental problems. Although, office building development 
sector consumes massive natural resources and energy, this sector approaches to advance in 
sustainable real estate development. Thailand office building sector represents highest ranks 
of both the amount of Green certified office building and registered projects to acquire 
certification under LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) standard.             

This research intent to explore cogitation affecting sustainable real estate 
development. The study focuses on three LEED Platinum office buildings located in Bangkok, 
Thailand. Based on qualitative research, research data was collected from anonymous key 
informants by in-depth interview. The information from interviewing is analysed regarding 
influencing factors affecting LEED Platinum office building development. Reseach outputs 
related to developers’ cogitation consist of 11 factors. They are prioritized in 8 priorities. 
Priority 1: Vision/Policy/Goal of corporate; priority 2: Corporate business support; priority 3: 
Corporate usage and productivity; priority 4 concist of two related factors: 1) Corporate image 
and 2) Corporate Socail Responsibility (CSR); priority 5: Energy saving and environment; priority 
6: Cost and Return; priority 7: Customer needs; and priority 8 consists of three related factors: 
1) Management, 2) Market trend, and 3) Project team and consultant.       

Keyword: LEED Platinum office building, Green office building, Office building development, 
Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) 
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1. บทนํา  
ในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เป็นที่ทราบดีว่ามีการใช้ทรัพยากรธรรมชาติอย่างมหาศาล ใน

สหรัฐอเมริกาได้มีการศึกษาผลกระทบจากภาคอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีต่อทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม 
U.S. Green Building Council (2016b) พบว่า ภาคอสังหาริมทรัพย์ในสหรัฐอเมริกาใช้พลังงานมากถึง 73% 
ของการใช้พลังงานของท้ังประเทศ นอกจากนี้ ยังปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ (CO2) ท่ีก่อให้ เกิด
ปรากฏการณ์เรือนกระจกมากถึง 38% ใช้น้ํามากถึง 15 พันล้านแกลลอนต่อปี หรือ 13.6% ของการใช้น้ําใน
สหรัฐอเมริกา อีกท้ังยังก่อให้เกิดขยะเป็นจํานวนมาก ซ่ึงถือว่าใช้พลังงานตลอดจนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อมอย่างมหาศาล ในกรณีของประเทศไทยก็เช่นกัน อัตราการใช้พลังงานไฟฟ้าส่วนใหญ่ของประเทศ
เกิดจากการใช้ภายในเขตกรุงเทพและปริมณฑลมากถึง 29% ซ่ึงหากพิจารณาข้อมูลของสํานักงานนโยบาย
และแผนพลังงาน กระทรวงพลังงานปี พ.ศ. 2557 พบว่า ภาคธุรกิจมีสัดส่วนการใช้พลังงานไฟฟ้า 18.6% 
และมีแนวโน้มเพ่ิมมากขึ้นทุกปีอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้ปริมาณการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสู่บรรยากาศมีมากข้ึน 
ซ่ึงก่อให้เกิดภาวะโลกร้อน รวมถึงปรากฏการณ์เกาะแห่งความร้อน (urban heat island) ในเขตเมืองมาก
ย่ิงขึ้น ปัญหาดังกล่าวมาจากภาคธุรกิจที่มีการก่อสร้างอาคารที่มีการใช้พลังงานสูงและมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่าง
ต่อเน่ือง 

เป็นท่ีน่าสนใจท่ีแม้ว่าการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสํานักงานจะมีการใช้พลังงานใน
สัดส่วนที่มาก และมีการเพิ่มขึ้นของพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานอย่างต่อเน่ืองทุกปี พร้อมกันนี้ในภาคการพัฒนา
โครงการประเภทอาคารสํานักงานก็มีสัดส่วนอาคารท่ีย่ืนขอการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวและผ่านการ
รับรองมาตรฐานอาคารเขียว ในสัดส่วนที่สูงท่ีสุดเม่ือเทียบกับอาคารประเภทอ่ืน โดยนักพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่จะพัฒนาโครงการของตนเพ่ือให้ได้รับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวภายใต้
มาตรฐาน LEED สาเหตุท่ีนักพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานนิยมพัฒนาอาคารสํานักงานให้ได้รับการรับรอง
มาตรฐานอาคารเขียว อาจเป็นเพราะการตระหนักถึงการใช้อาคารเขียวเป็นเคร่ืองมือเพ่ิมศักยภาพในการเเข่ง
ขันทางธุรกิจ นอกจากนี้อาจกล่าวได้ว่าการขยายตัวในการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียว ไม่เพียง
เพราะอาคารเขียวส่งผลต่อการลดอัตราการใช้พลังงานไฟฟ้าเเละอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติของอาคาร เเต่ยัง
ส่งผลในด้านการประหยัดในค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ภายในอาคาร มีผลตอบเเทนท่ีน่าพอใจต่อการลงทุน มีการ
ส่งเสริมคุณภาพชีวิตท่ีดีต่อผู้ใช้อาคาร เเละผลในเชิงการตลาดอ่ืน ๆ ซ่ึงสอดคล้องกับการศึกษาของ 
Solidiance (2013: 7-8) เรื่องเศรษฐศาสตร์อาคารเขียวในต่างประเทศท่ีมีการก่อสร้างอาคารเขียวแต่ละปี
เพ่ิมขึ้น แสดงให้เห็นถึงทิศทางการเพ่ิมขึ้นของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์แบบย่ังยืนในทิศทางเดียวกันท่ัวโลก 

อาคารเขียวถือเป็นคําตอบของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อย่างย่ังยืนที่มีการพิจารณามิติแห่ง
ความสําเร็จทั้ง 3 ของการพัฒนาอย่างย่ังยืน ได้แก่ มิติด้านสิ่งแวดล้อม มิติด้านเศรษฐศาสตร์ และมิติด้าน
สังคม มาตรฐานอาคารเขียวหลายมาตรฐานท่ัวโลกล้วนให้ความสําคัญในมิติดังกล่าว ไม่ว่าจะเป็น มาตรฐาน 
BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment) ข อ งป ระ เท ศ อั งก ฤษ 
GREEN STAR ของประเทศออสเตรเลีย GREEN MARK ของประเทศสิงคโปร์ ตลอดจน TREES (Thai’s 
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Rating of Energy and Environmental Sustainability) ของประเทศไทย แต่มาตรฐานท่ีได้รับความนิยม
แพร่หลายสูงสุดคือมาตรฐาน LEED (The Leadership in Energy and Environmental Design) ซ่ึงมีต้น
กําเนิดในประเทศสหรัฐอเมริกา รวมถึงในประเทศไทยเองมาตรฐาน LEED ก็ได้รับความนิยมสูงที่สุดเช่นกัน 
และเป็นต้นแบบในการพัฒนามาตรฐาน TREES ของประเทศไทย นักพัฒนาโครงการส่วนใหญ่เลือกที่จะขอรับ
การรับรองมาตรฐานอาคารเขียวภายใต้มาตรฐาน LEED เพราะทราบถึงคุณประโยชน์ของอาคารเขียวมากมาย 
ไม่ว่าจะเป็น คุณประโยชน์ด้านสิ่งแวดล้อมท่ีสามารถลดการปล่อยมลภาวะสู่สิ่งแวดล้อม รวมถึงการลดการใช้
พลังงานอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

คุณประโยชน์ด้านเศรษฐศาสตร์ท่ีเพ่ิมอัตราผลตอบแทนการลงทุน ประหยัดค่าใช้จ่ายในการ
ปฏิบัติการอาคาร ลดระยะเวลาในการคืนทุน คุณประโยชน์ด้านสังคมในเรื่องของการเพิ่มคุณภาพชีวิตที่ดี
ให้แก่ผู้ใช้งานอาคาร และสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้แก่องค์กร เป็นต้น แต่อย่างไรก็ตามการทําอาคารเขียวมี
ข้อพิจารณาประการสําคัญคือ ต้นทุนค่าก่อสร้างที่สูงกว่าอาคารทั่วไป โดยมีผลการศึกษาวิจัยมากมายถึง
ประเด็นดังกล่าว ซ่ึงต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารเขียวจะสูงกว่าอาคารทั่วไปราว 0% - 40% โดยขึ้นอยู่กับระดับ
ของการขอการรับรอง แต่ก็เป็นที่น่าสังเกตว่าการพัฒนาโครงการอาคารเขียวมีแนวโน้มท่ีเพ่ิมสูงขึ้นอย่าง
ต่อเน่ือง เม่ือทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องในประเด็นเร่ืองต้นทุนและคุณประโยชน์ของอาคารเขียว พบว่า ยัง
ไม่ปรากฏการศึกษาวิจัยท่ีศึกษาปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์แบบยั่งยืนในลักษณะ
การพิจารณามิติความย่ังยืนครบท้ัง 3 มิติในลักษณะองค์รวม อันได้แก่ มิติด้านสิ่งแวดล้อม มิติด้าน
เศรษฐศาสตร์ และมิติด้านสังคม งานวิจัยส่วนมากจะมุ่งศึกษาไปที่มิติใดมิติหน่ึง หรือความสัมพันธ์ระหว่างมิติ 
ผู้วิจัยจึงเกิดความสนใจในการศึกษาปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียวในลักษณะ
การพิจารณามิติความย่ังยืนครบท้ัง 3 มิติ โดยมุ่งศึกษาเจาะจงไปที่ อาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรอง
มาตรฐาน LEED ซ่ึงมีแนวโน้มเพ่ิมมากข้ึนอย่างต่อเนื่องทั้งในและต่างประเทศ 

2. วัตถุประสงค์ของบทความ 
 เพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED 
ระดับ Platinum บนพ้ืนฐานมิติแห่งความสําเร็จทั้ง 3 ของการพัฒนาอย่างย่ังยืน ซ่ึงได้แก่ มิติด้านสิ่งแวดล้อม 
มิติด้านเศรษฐศาสตร์ และมิติด้านสังคม  

3. ระเบียบวิธีวิจัย 
 การวิจัยนี้ เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (qualitative research) จากการวิจัยทัศนคติ ความคิดเห็นที่มีความ
ละเอียดเชิงลึกและเก่ียวข้องกับตําแหน่งงาน ข้อมูลทางธุรกิจขององค์กร ผู้วิจัยได้เก็บข้อมูลวิจัยโดยการสัมภาษณ์
เชิงลึก (in-depth interview) กับกลุ่มผู้ให้ข้อมูลผู้ไม่ประสงค์จะออกนาม (anonymous key informant) 
แบบรายบุคคล ด้วยแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง โดยกําหนดกลุ่มผู้ให้ข้อมูลแบบเฉพาะเจาะจงที่มีความเป็น
ตัวแทนและสามารถให้รายละเอียดในประเด็นสําคัญของการวิจัยได้ รวมจํานวนท้ังสิ้น 12 รายจากอาคาร
กรณีศึกษาจํานวน 3 อาคาร 
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งานวิจัยนี้ได้พิจารณาคัดเลือกอาคารสํานักงานเขียวเพ่ือเป็นกรณีศึกษาในการวิจัย โดยมีคุณสมบัติใน
การพิจารณาคัดเลือกคือ 1) เป็นอาคารสํานักงานท่ีสร้างใหม่ ไม่ใช่การปรับปรุงอาคารเดิม 2) ได้รับการรับรอง
มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ประเภทเดียวกัน และ 3) อาคารต้ังอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร จากตาราง
ที่ 1 ผู้วิจัยได้สรุปรายช่ืออาคารท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ในประเทศไทย มีท้ังหมด 
8 อาคาร แต่ผ่านคุณสมบัติในการพิจารณาคัดเลือกทั้ง 3 ข้อ จํานวนท้ังสิ้น 3 อาคาร ได้แก่ 1) อาคาร Energy 
Complex 2) อาคาร Park Ventures the EcoPlex และ 3) อาคาร SCG 100 ปี 

ลําดั
บ 

ช่ือโครงการ วันท่ีได้รับการ
รับรอง 

ประเภทของการ
รับรอง 

Versio
n 

ระดับของการ
รับรอง 

1 ENERGY COMPLEX 17 ก.ค. 2010 Core and Shell V2.0 Platinum 
2 SCG Building 5 (SCT) 6 ก.ค. 2012 Existing 

Buildings 
V2009 Platinum 

3 SCG Head Office Building 1 
and 2 

21 ก.ย. 2012 Existing 
Buildings 

V2009 Platinum 

4 Park Ventures Ecoplex 27 พ.ย. 2012 Core and Shell V2009 Platinum 
5 HSBC Green Library 24 มิ.ย. 2013 New 

Construction 
V2009 Platinum 

6 SCG 100th Year Building 28 ม.ค. 2014 Core and Shell V2009 Platinum 
7 Global Power Synergy 

Company Limited 
19 มี.ค. 2014 Commercial 

Interiors 
V2009 Platinum 

8 The Style by Toyota 29 ก.ย. 2015 Commercial 
Interiors 

V2009 Platinum 

ตารางท่ี 1: แสดงรายช่ือโครงการที่ได้รับการรับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ในประเทศไทย ท้ังส้ิน 8 
โครงการ เรียงตามวันท่ีได้รับการรับรอง (สํารวจ ณ วันท่ี 3 มีนาคม พ.ศ. 2559) 

ท่ีมา: http://www.usgbc.org/projects/list?page=9503 

           
 
 
 
 

ภาพท่ี 1 – 3: แสดงอาคาร Energy Complex  อาคาร Park Ventures the Ecoplex และ อาคาร SCG 100 ปี 
ท่ีมา: http://www.energycomplex.co.th http://www.applicadthai.com และ http://www.scgbuildingmaterials.com 
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อาคารสํานักงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ 
Platinum 

กลุ่มผู้ใหข้้อมลู 
อาคาร A อาคาร B อาคาร C 

จํานวนผู้ให้ข้อมูล (ราย) 3 5 4 
ตําแหน่งงานและประสบการณ์ทํางาน (ปี) 

ตําแหน่ง อาคาร A อาคาร B อาคาร C 

ผู้อํานวยการ / ประธานกรรมการ 
12 15 7 
 5  

ผู้จัดการอาวุโส / ผู้จัดการโครงการ 12 5 32 
10 

ผู้จัดการหน่วยงาน / ผู้จัดการอาคาร 
3 3 8 
 5  

ตารางท่ี 2: แสดงรายละเอียดกลุ่มผู้ให้ข้อมูล 

ผู้วิจัยทําการสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลรายบุคคล โดยกลุ่มผู้ให้ข้อมูลมีข้อตกลงกับผู้วิจัยท่ีไม่ประสงค์ออก
นามเนื่องจากจะกระทบต่อการทํางานในองค์กร การสัมภาษณ์ใช้แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ลักษณะ
คําถามเป็นคําถามปลายเปิด โดยมุ่งศึกษาปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีได้รับการ
รับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum บนพ้ืนฐานมิติแห่งความสําเร็จทั้ง 3 ของการพัฒนาอย่างย่ังยืน ซ่ึง
ได้แก่ มิติด้านสิ่งแวดล้อม มิติด้านเศรษฐศาสตร์ และมิติด้านสังคม ข้อมูลที่ได้ผู้วิจัยจะวิเคราะห์เน้ือหาเชิง
คุณภาพ (qualitative content analysis) พร้อมการอภิปรายผล 

4. ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ในมิติด้าน
ส่ิงแวดล้อม 

เป็นที่ทราบดีว่ามิติด้านสิ่งแวดล้อมถือเป็นมิติสําคัญท่ีก่อให้เกิดการขับเคลื่อนให้เกิดการพัฒนาอย่าง
ย่ังยืนในโลก รวมถึงเกณฑ์ประเมินมาตฐานอาคารเขียวต่าง ๆ ก็ล้วนถูกพัฒนาขึ้นมาจากมิติด้านสิ่งแวดล้อม
เป็นสําคัญ ไม่ว่าจะเป็น มาตรฐาน LEED ของประเทศสหรัฐอเมริกา BREEAM ของประเทศอังกฤษ ตลอดจน 
TREES ของประเทศไทย ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอาคารขนาดใหญ่ท่ีมีการใช้
พลังงานในอาคารอย่างมากย่ิงต้องมีการพิจารณามิติด้านสิ่งแวดล้อมประกอบในการตัดสินใจพัฒนาโครงการ 
หนึ่งในประเภทโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่มีการใช้พลังงานในอาคารสูง คือ อาคารสํานักงาน จากการทบทวน
วรรณกรรม พบว่า มีงานวิจัยท่ีกล่าวถึงคุณประโยชน์ของอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED 
ไว้ มากมาย มีงานศึกษาวิจัยสนับสนุนว่าอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED สามารถลดอัตรา
การใช้พลังงานอาคารลงได้ระหว่าง 13% - 59% (Mongkolcharoen, 2013: ง) จากการศึกษาอาคาร
สํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED จํานวน 6 อาคารในประเทศไทยในด้านการประหยัดการใช้
ทรัพยากรนํ้า และพลังงานไฟฟ้าในอาคาร พบว่า อาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED สามารถ
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ลดการใช้ทรัพยากรน้ําได้ 10% – 55.3% และลดการใช้พลังงานไฟฟ้าได้ 20% เม่ือเทียบกับโครงการลักษณะ
เดียวกันท่ีไม่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED Kats (2003: 4-5) สนับสนุนว่า การลงทุนทําโครงการอาคาร
เขียวมีประสิทธิผลในเชิงการลงทุน เน่ืองจากอาคารเขียวสามารถช่วยประหยัดการใช้พลังงานไฟฟ้าได้มากกว่า
อาคารทั่วไป 30% นอกจากนี้ U.S. Green Building Council (2016a) ได้มีการศึกษาจากการเก็บข้อมูล
โครงการอาคารเขียวท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED กว่า 7,100 โครงการ พบว่า 92.2% จากโครงการที่
เป็นการก่อสร้างใหม่ท้ังหมด สามารถเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้พลังงานได้อย่างน้อย 10.5% อีกท้ัง Newsham, 
Mancini, and Birt (2009: 897) ได้ช้ีให้เห็นถึงการใช้พลังงานของอาคารที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED 
ไว้อย่างน่าสนใจ โดยเฉลี่ยอาคารท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED จะใช้พลังงานต่อพ้ืนที่ใช้สอยน้อยกว่า
อาคารท่ัวไปราว 18% - 39% 

นอกจากน้ี U.S. Green Building Council (2016) ได้มีการศึกษาคุณประโยชน์ของอาคารเขียวใน
มิติด้านสิ่งแวดล้อมเช่นกัน โดยได้มีการประมาณการว่า ในระหว่างปี ค.ศ. 2015 – ค.ศ. 2018 อาคารท่ีได้รับ
การรับรองมาตรฐาน LEED ในสหรัฐอเมริกาจะช่วยประหยัดพลังงานเป็นมูลค่าถึง 1.2 พันล้านดอลลาร์
สหรัฐฯ ช่วยประหยัดนํ้าเป็นมูลค่า 149.5 ล้านดอลลาร์สหรัฐฯ ลดปริมาณขยะในระบบลงคิดเป็นมูลค่า 54.2 
ล้านดอลลาร์สหรัฐฯ นอกจากน้ียังได้มีการเปรียบเทียบผลกระทบด้านการใช้ทรัพยากรธรรมชาติ และปริมาณ
ขยะท่ีเกิดขึ้นในกระบวนการก่อสร้างระหว่างอาคารทั่วไปและอาคารที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED พบว่า 
อาคารที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ใช้ทรัพยากรธรรมชาติน้อยกว่า และสามารถลดปริมาณขยะได้ 80 
ล้านตัน/ปี นอกจากน้ี U.S. Green Building Council ยังคาดการณ์ว่าในปี ค.ศ. 2030 อาคารที่ได้รับการ
รับรองมาตรฐาน LEED จะสามารถช่วยลดปริมาณขยะลงได้ 540 ล้านตัน/ปี จะเห็นได้ว่ามิติด้านสิ่งแวดล้อม
จะส่งผลและถูกพิจารณาควบคู่กับมิติด้านเศรษฐศาสตรเ์สมอ  

5. ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ในมิติด้าน
เศรษฐศาสตร์ 
 เป็นท่ีทราบดีว่าการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์โดยส่วนใหญ่มักถูกขับเคลื่อนด้วยมิติทางด้าน
เศรษฐศาสตร์ อาคารสํานักงานเขียวก็เช่นกัน มีงานศึกษาวิจัยเป็นจํานวนมากท่ีศึกษาคุณประโยชน์ในมิติด้าน
เศรษฐศาสตร์ของอาคารสํานักงานเขียว ท้ังในเรื่องของต้นทุนค่าก่อสร้างท่ีสูงกว่าอาคารท่ัวไปที่ระดับเดียวกัน 
ผลตอบแทนท่ีสูงขึ้น ความประหยัดที่มากขึ้น เป็นต้น จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่า ต้นทุนค่าก่อสร้าง
อาคารเขียวสูงกว่าอาคารทั่วไปที่ระดับเดียวกัน 0% - 40% ท้ังน้ีขึ้นอยู่กับระดับของการขอรับการรับรอง โดย
หากขอรับการรับรองในระดับที่สูงต้นทุนค่าก่อสร้างก็จะสูงตาม Solidiance (2013: 19) ได้ทําการศึกษาต้นทุน
และคุณประโยชน์อาคารเขียว โดยแสดงให้เห็นว่าอาคารเขียวมีต้นทุนค่าก่อสร้างที่สูงกว่าอาคารทั่วไปราว 15% 
แต่ผู้ประกอบการสามารถได้ประโยชน์จากการได้อัตราค่าเช่า (rental rate) ท่ีสูงกว่าอาคารทั่วไปท่ีระดับเดียวกัน 
30% ซ่ึงทางด้านผู้เช่าเองก็เต็มใจเช่าในราคาที่สูงกว่า สาเหตุดังกล่าวเกิดจากผู้เช่าได้ให้คุณค่าในประเด็นเรื่อง
สภาพแวดล้อมการทํางานที่ดี และเพ่ือประโยชน์ในเชิงภาพลักษณ์องค์กร  
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Phanthiranurak and Yimprayoon (2014: 13) ได้ศึกษา การเปรียบเทียบมูลค่าการก่อสร้างของ
อาคารที่ออกแบบก่อสร้างเพ่ือให้ได้คะแนนตามเกณฑ์ LEED 2009 for New Construction and Major 
Renovations ในประเทศไทยที่ก่อสร้างแล้วเสร็จและได้รับการรับรองในระดับ Platinum จํานวน 3 โครงการ 
เทียบกับมูลค่าการก่อสร้างของอาคารประเภทเดียวกันท่ีออกแบบก่อสร้างตามความรู้พ้ืนฐานงานออกแบบ
ก่อสร้างตามปกติ โดยได้แสดงให้เห็นว่าค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมขึ้นจริงในการทําอาคารเขียวตามเกณฑ์ดังกล่าวข้างต้นเม่ือ
เทียบกับการทําอาคารประเภทเดียวกันโดยวิธีปกติท่ัวไปมีค่าเท่ากับ 32% และ 40% สําหรับอาคารขนาดเล็ก 
(พ้ืนที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร) โดยที่มูลค่าส่วนใหญ่ที่เพ่ิมขึ้นเป็นค่าใช้จ่ายในกระบวนการขอประเมินอาคาร
เขียว ค่าอุปกรณ์งานระบบท่ีมีประสิทธิภาพสูงเพ่ือลดการใช้พลังงาน และเพ่ือคุณภาพอากาศท่ีดี ซ่ึงเม่ือนํามา
เปรียบเทียบกับค่าก่อสร้างตามปกติของอาคารประเภทเดียวกันท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีอาคารไม่มาก จึงเป็นอัตราส่วนที่
ค่อนข้างสูง สําหรับอาคารขนาดกลาง พ้ืนที่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร การทําอาคารเขียวมีมูลค่าเพ่ิมขึ้นจากการ
สร้างอาคารประเภทเดียวกันโดยวิธีการปกติในอัตราส่วนท่ีไม่สูงมาก เท่ากับ 5 % 

ในขณะที่การศึกษาของ Phianphikun (2012: 2) ได้ช้ีให้เห็นถึงต้นทุนด้านเศรษฐศาสตร์ของอาคาร
เขียว โดยสรุปได้ว่า ต้นทุนค่าก่อสร้างเฉลี่ยอาคารเขียวอยู่ท่ี 40,000 บาท/ตารางเมตร ในขณะท่ีต้นทุนค่า
ก่อสร้างเฉลี่ยของอาคารสํานักงานทั่วไปจะอยู่ท่ี 34,000 บาท/ตารางเมตร แสดงให้เห็นว่า การลงทุนก่อสร้าง
อาคารสํานักงานเขียวมีต้นทุนที่สูงกว่าอาคารทั่วไป 17.6% โดยต้นทุนดังกล่าวจะย่ิงสูงขึ้น หากอาคารมีพ้ืนที่ใช้
สอยท่ีมากขึ้น นอกจากน้ีในส่วนของคุณประโยชน์ของอาคารเขียว Phianphikun (2012: 2) วิเคราะห์ว่า
จําเป็นต้องพิจารณาตลอดช่วงอายุของอาคาร (Building Life Cycle) ซ่ึงผลการศึกษาได้จําแนกคุณประโยชน์
อาคารสํานักงานเขียว ได้ว่า คุณประโยชน์ประการแรกคือ ประโยชน์ในด้านของอัตราค่าเช่า (rent rate) จาก
การศึกษา พบว่า อาคารสํานักงานเขียวมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ย 1,000 บาท/ตารางเมตร ซ่ึงสูงกว่าอัตราค่าเช่า
อาคารสํานักงานท่ัวไปในเกรดเดียวกันที่ 700 บาท/ตารางเมตร หรือ ประมาณ 43% คุณประโยชน์ประการที่
สอง อาคารสํานักงานเขียวสามารถประหยัดต้นทุนพลังงานได้ถึง 59% โดยอาคารสํานักงานเขียวจะใช้พลังงาน
ไฟฟ้าเพียง 91 kWHr/ตารางเมตร/ปี ในขณะที่อาคารสํานักงานทั่วไปจะใช้พลังงานไฟฟ้าประมาณ 225 kWHr/
ตารางเมตร/ปี ซ่ึงหากวิเคราะห์ อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) การลงทุนทํา
อาคารสํานักงานเขียวจะได้รับผลตอบแทนภายในที่ 25% และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 5 ปี ซ่ึงสูงกว่า
อาคารสํานักงานทั่วไปท่ีมีผลตอบแทนภายในเพียง 7% และมีระยะเวลาในการคืนทุนท่ีนานกว่าคือ 7 ปี 

ผู้วิจัยได้สรุปคุณประโยชน์อาคารเขียวด้านผลตอบแทนโครงการที่สูงกว่าเม่ือเทียบกับอาคารทั่วไปที่
ระดับเดียวกัน พบว่า อาคารเขียวมีอัตราค่าเช่าสูงกว่าอาคารทั่วไปที่ระดับเดียวกัน 30% - 42.9% (Solidiance, 
2013: 19; Phianphikun, 2012: 2) อัตราการเช่าสูงกว่าอาคารท่ัวไปท่ีระดับเดียวกัน 4.4% - 51% (Jackson, 
2009: 91) มูลค่าสินทรัพย์สูงกว่าอาคารทั่วไปที่ระดับเดียวกัน 30% (LeBard, 2010) อัตราผลตอบแทนภายใน 
25% ซ่ึงดีกว่าอาคารท่ัวไป (Phianphikun, 2012: 2) และมีระยะเวลาคืนทุนอยู่ในช่วง 5 – 12 ปี (Phianphikun, 
2012: 2; Mongkolcharoen, 2013: ง) นอกจากน้ี Langdon (2007: 7) ยังได้เสริมว่าในมุมองของนักลงทุน 
นักพัฒนาโครงการฯ ได้หันมาพิจารณามูลค่าท่ีเพ่ิมขึ้นของอาคารเขียวจากผลการวิเคราะห์ต้นทุนตลอดอายุ (Life 
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Cycle Cost analysis) มากกว่าการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินในรูปแบบปกติ เช่น ระยะเวลาคืนทุน และ
อัตราผลตอบแทนภายใน เนื่องจาก การวิเคราะห์ต้นทุนตลอดอายุ สามารถแสดงให้เห็นถึงประสิทธิภาพการใช้
พลังงานในอาคาร ผลิตภาพการทํางานของผู้ใช้อาคาร ฯลฯ ได้เห็นภาพชัดเจนกว่า ด้วยเหตุน้ีนักพัฒนาโครงการฯ 
ส่วนใหญ่จึงหันมาให้ความสําคัญต่อคุณประโยชน์ตลอดอายุอาคารเขียวกัน และวางแผนการออกแบบอาคาร การ
เลือกใช้เทคโนโลยีอาคาร เพ่ือให้เกิดต้นทุนตลอดอายุ (Life Cycle Cost) ท่ี ตํ่าท่ีสุด ซ่ึงจากการทบทวน
วรรณกรรมพบว่า อาคารเขียวมีต้นทุนตลอดอายุโครงการตํ่ากว่าอาคารทั่วไปท่ีระดับเดียวกัน 20% (Cupido, 
Baetz, Pujari, & Chidiac, 2010: 130) 

6. ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ในมิติด้าน
สังคม 
 มิติด้านสังคมเป็นอีกหนึ่งปัจจัยที่มีความสําคัญเนื่องจาก เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อมนุษย์โดยตรง ได้แก่ 
การส่งเสริมคุณภาพชีวิต การเพิ่มผลิตภาพการทํางาน เป็นต้น รวมถึงส่งผลต่อองค์กร เช่น การส่งเสริม
ภาพลักษณ์องค์กร การเป็นตัวอย่างที่ดีและรับผิดชอบต่อสังคม เป็นต้น Pholphirul (2014) ได้ชี้ให้เห็นถึง
คุณประโยชน์ของอาคารเขียวในมิติด้านสังคมว่า นักเศรษฐศาสตร์ได้ให้ความสําคัญกับผลประโยชน์ภายนอก 
(external benefit) หรือประโยชน์ที ่ไม่ใช่ทางด้านตัวเงิน (non-monetary benefit) ที่เกิดขึ ้นจากการ
ลงทุนในอาคารสํานักงานเขียว เช่น ประโยชน์ในด้านสุขภาพและความพึงพอใจของผู้ทํางานในอาคาร
สํานักงานเขียวเปรียบเทียบกับอาคารทั่วไป โดยจากการสํารวจข้อมูลจากแบบสอบถามและทําการวิเคราะห์
เชิงสถิติเปรียบเทียบระหว่างพนักงานที่ทํางานในอาคารสํานักงานเขียว พนักงานที่ทํางานในอาคารดังกล่าว
จะมีประสิทธิภาพการทํางานที ่ส ูงกว่า มีคุณภาพชีวิตที ่ด ีกว่า และมีอาการเจ็บป่วยจากอาคาร (sick 
building syndrome) น้อยกว่าพนักงานที่ทํางานในอาคารทั่วไปอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติ ซึ่งสอดคล้องกับ
การศึกษาของ Phianphikun (2012: 3) ที่กล่าวถึงคุณประโยชน์อาคารเขียวในมิติด้านสังคมว่า จากการ
รายงานขององค์การอนามัยโลก (The World Health Organization: WHO) พบว่า 20% ของประชากร
สหรัฐอเมริกา และประชากรชาวตะวันตก มีอาการของโรคที่เกิดจากอาคาร มีผลทําให้ผลิตภาพการทํางาน
ลดลง 14% อันมีสาเหตุเกิดจากบรรยากาศภายในตัวอาคารไม่เหมาะสมต่อการทํางาน มีการระเหยของ
สารพิษในอากาศ ผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า  มาตรฐาน LEED สามารถช่วยลดปัญหาดังกล่าวได้ เนื่องจากมี
เกณฑ์การประเมินด้านคุณภาพและสภาวะบรรยากาศภายในอาคาร (energy and atmosphere) ซึ่งมี
สัดส่วนถึง 15% ถือได้ว่าเป็นเครื่องยืนยันที่ทําให้ผู้ใช้อาคารสํานักงานเขียวมีผลิตภาพการทํางานดีขึ้นอย่าง
มาก ช่วยลดการเจ็บป่วยหรือช่วยลดอาการของโรคท่ีเกิดจากอาคารได้  

แม้ว่าปัจจัยมิติด้านสังคมเป็นปัจจัยที่ไม่สามารถชี้วัดได้ชัดเจน เช่น ผลิตภาพการทํางานที่เพิ่มขึ้น
ของผู้ใช้อาคารเขียว หรือการส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีให้แก่องค์กร แต่นับเป็นปัจจัยสําคัญที่ส่งผลต่อการ
ตัดสินใจเช่าอาคารสํานักงานเขียวอย่างมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งองค์กรที่ทําธุรกิจเกี ่ยวกับอุตสาหกรรม
ปิโตรเลียม ธนาคาร และองค์กรที่เกี ่ยวข้องกับรัฐบาล มีแนวโน้มที ่จะเลือกอาคารเขียวมาเป็นอาคาร
สํานักงานเพื่อสร้างภาพลักษณ์ และเป็นตัวอย่างท่ีดีและรับผิดชอบต่อสังคมมากขึ้นอย่างชัดเจน (Eichholtz, 
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Kok, and Quigley, 2010: 2495) นอกจากนี้งานวิจัยของ Persram, Lucuik, and Larsson (2007: 5-6) 
ได้ระบุว่า กว่า 40% ของบริษัทชั้นนําในประเทศสหรัฐอเมริกาเชื่อว่า การไม่มีสํานักงานในอาคารเขียวจะ
ส่งผลด้านลบในเชิงการตลาดและการประชาสัมพันธ์ของบริษัท ในผลการศึกษายังได้ช้ีให้เห็นว่า 68% ของ
บริษ ัทชั ้นนําระดับสูงของประเทศสหรัฐอเมริกาที ่ใช้อาคารสํานักงานเขียวเป ็นอาคารสําน ักงาน มี
ผลตอบแทนต่อการลงทุนท่ีดีมาก เม่ือเทียบกับบริษัทท่ีเลือกใช้อาคารสํานักงานท่ัวไป 

7. แนวโน้มของการพัฒนาอาคารเขียว 
 Thailand Business News (2013) ได้วิเคราะห์แนวโน้มการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทยว่า 
จํานวนอาคารเขียวในประเทศไทยมีจํานวนเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ืองต้ังแต่ปี 2007 และมีการเพ่ิมขึ้นเฉล่ียสองเท่าใน
ทุก ๆ ปีต้ังแต่ปี ค.ศ. 2007 – ค.ศ. 2013 และมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้นต่อเน่ือง จากปรากฏการณ์ดังกล่าวแสดงให้
เห็นถึงการให้ความสนใจต่อการพัฒนาอาคารเขียวภายใต้กรอบการพัฒนาอย่างย่ังยืน ซ่ึงถูกขับเคลื่อนจากความ
ร่วมมือของสถาบันอาคารเขียวไทย ภาคเอกชน ภาครัฐ และภาคการศึกษาอย่างต่อเนื่อง ซ่ึงนับเป็น
ปรากฏการณ์ท่ีดีในการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทย นอกจากน้ียังได้อธิบายว่า การก่อสร้างอาคาร
สํานักงานในประเทศไทยร้อยละ 80 เป็นอาคารเขียว สาเหตุท่ีอาคารเขียวส่วนใหญ่เป็นอาคารสํานักงาน เพราะ
การลงทุนในธุรกิจอาคารสํานักงานเป็นการลงทุนท่ีไม่ได้ขายกรรมสิทธ์ิเหมือนอาคารพักอาศัย แต่เป็นการ
ดําเนินธุรกิจจากการเก็บค่าเช่า มีการพิจารณาอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระยะยาว และเป็นโครงการที่
มีค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างที่สูง อาคารเขียวจึงไม่เหมาะสมกับโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย เช่น คอนโดมิเนียม 
อพาร์ทเมนต์ เน่ืองจากลูกค้าส่วนใหญ่ไม่สามารถรับกับต้นทุนราคาขายที่เพ่ิมขึ้นจากปกติได้ และไม่ได้ให้คุณค่า
ต่อผลประโยชน์ท่ีจะได้รับจากความประหยัดค่าพลังงานเหมือนกรณีผู้เช่าอาคารสํานักงาน  

นอกจากน้ีผลการสํารวจของ Global Real Estate Sustainability Benchmark (2015) ระบุถึง
แนวโน้มการพัฒนาอาคารเขียวว่า การก่อสร้างอาคารเขียวในปัจจุบันให้ความสําคัญต่อสุขภาพและสุขสภาวะ
ของผู้ใช้งานมากถึง 84% และ ผู้ใช้งานอาคารกว่า 76% มีความตระหนักและให้ความร่วมมือในการใช้
พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ แสดงให้เห็นถึงคุณประโยชน์ของอาคารเขียวท่ีส่งผลต่อมิติความย่ังยืนด้านสังคม 
และส่ิงแวดล้อม นอกเหนือจากมิติด้านเศรษฐศาสตร์ท่ีผู้ประกอบการมักจะให้ความสําคัญเป็นอันดับแรก 
นอกจากนี้ Global Real Estate Sustainability Benchmark ยังได้สํารวจความนิยมของมาตรฐานอาคาร
เขียวท่ัวโลก พบว่า มาตรฐานอาคารเขียวที่ได้รับความนิยมสูงสุดคือ มาตรฐาน LEED ของสหรัฐอเมริกา โดยมี
สัดส่วนอาคารเขียวภายใต้การรับรองท่ัวโลกสูงถึง 30% ลําดับที่สองคือ มาตรฐาน BREEAM ของประเทศ
อังกฤษ ท่ีมีสัดส่วนอาคารเขียวภายใต้การรับรองท่ัวโลก 21% 

8. ความท้าทายต่อการพัฒนาอาคารเขียว  
ความท้าทายอีกประการหนึ่งที่สําคัญของอาคารเขียวในทัศนะของ Newsham, Mancini, and Birt 

(2009: 897) คือการบริหารจัดการอาคารเขียวภายหลังจากการได้รับการรับรองมาตรฐาน ให้คงไว้ซ่ึง
ประสิทธิภาพการประหยัดพลังงานในระยะยาว นอกจากน้ี Vinod (2015: 43) ได้อภิปรายถึงความท้าทายที่มี
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ต่อการพัฒนาอาคารเขียวว่า ถึงแม้ว่าอาคารเขียวจะมีส่วนสําคัญในการช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์และการตลาด
ให้องค์กร แต่ก็ไม่ได้ส่งผลต่อผู้ประกอบการในการลงทุนทําอาคารเขียวเท่าท่ีควร แต่สิ่งท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจ
ทําอาคารเขียวมาจากความต้องการของตลาด ซ่ึงก็คือผู้เช่าอาคาร ท่ีพร้อมจะจ่ายค่าเช่าท่ีสูงกว่าในอาคาร
เขียว หากตลาดมองเห็นถึงคุณค่าจากคุณประโยชน์ท่ีจะได้รับจากอาคารเขียว แต่ Melaver and Mueller 
(2009: 141) ได้วิเคราะห์ว่าแท้จริงแล้วความท้าทายของการพัฒนาอาคารเขียว มาจากต้นทุนค่าก่อสร้างที่สูง
กว่าอาคารท่ัวไป จึงได้เสนอแนะขั้นตอนในการควบคุมต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน 
LEED ให้ตํ่าที่สุด ไว้ดังนี้ 1) วางแผนขอบเขตโครงการให้ชัดเจน 2) เลือกระดับของมาตรฐาน LEED ให้
เหมาะสมกับโครงการ 3) วางแผนทีมงานผู้รับผิดชอบในกระบวนการให้ชัดเจน 4) ประสานงานกับผู้เกี่ยวข้อง
ทุกฝ่ายให้รับทราบและเข้าใจแผนงานตรงกัน 5) กําหนดแผนงานให้ตรงกับความต้องการของตลาด (ผู้เช่า ผู้ใช้
อาคาร) ให้มากท่ีสุด 6) ตรวจสอบรายละเอียดเกณฑ์การประเมินกับทีมงานให้ชัดเจน เพ่ือกําหนดแนวทาง
ออกแบบและก่อสร้าง 7) จัดเตรียมเอกสารเพ่ือขอรับการรับรองมาตรฐาน LEED 

นอกจากน้ี Thailand Business News (2013) ได้เสนอปัญหาและอุปสรรคท่ีส่งผลต่อการพัฒนาของ
อาคารเขียวโดยแยกตามกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียไว้ดังน้ี 1) กลุ่มนักพัฒนาโครงการ: ปัญหาและอุปสรรคที่ส่งผล
ต่อการพัฒนาของอาคารเขียว คือ การคํานึงถึงผลประโยชน์ในการลงทุน โดยเฉพาะเรื่องการมุ่งการพิจารณา
ไปที่ประเด็นเรื่องต้นทุนค่าก่อสร้างท่ีสูงกว่าการก่อสร้างอาคารทั่วไป 2) กลุ่มภาครัฐ: ปัญหาและอุปสรรคท่ี
ส่งผลต่อการพัฒนาของอาคารเขียว คือ การขาดการสนับสนุนนและดําเนินนโยบายอย่างต่อเน่ือง 3) กลุ่ม
บุคลากรก่อสร้าง: ปัญหาและอุปสรรคที่ส่งผลต่อการพัฒนาของอาคารเขียว คือ การขาดทักษะและความรู้
ด้านเทคโนโลยีการก่อสร้างอาคารเขียว 4) กลุ่มลูกค้า: ปัญหาและอุปสรรคที่ส่งผลต่อการพัฒนาของอาคาร
เขียว คือ ขอบเขตการให้คุณค่าและการตระหนักถึงคุณประโยชน์ด้านสิ่งแวดล้อม เศรษฐศาสตร์ และสุขภาวะ 
จึงส่งผลให้ขอบเขตการพัฒนาโครงการอาคารเขียวซ่ึงมักกระจุกอยู่ท่ีอาคารสํานักงาน และโครงการประเภท
พาณิชยกรรม มากกว่าโครงการพักอาศัย เช่น คอนโดมิเนียม เน่ืองจาก ลูกค้าไม่สามารถแบกรับต้นทุนราคา
ของอาคารเขียวท่ีสูงกว่าอาคารท่ัวไปได้   

9. ผลการศึกษา 
จากการพิจารณาการกล่าวซํ้าของข้อมูลจากกลุ่มผู้ให้ข้อมูล ผู้วิจัยสามารถวิเคราะห์ได้ว่า ปัจจัยท่ีมี

อิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum เรียง
ตามลําดับความสําคัญจากข้อมูลการสัมภาษณ์ ประกอบด้วย  
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ลําดับของปัจจัยที่มีอิทธิพล รายละเอียด 
ปัจจัยที่มีอิทธิพล ลําดับท่ี 1 วิสัยทัศน์/นโยบาย/เป้าหมายองค์กร 
ปัจจัยที่มีอิทธิพล ลําดับท่ี 2 การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององค์กร 
ปัจจัยที่มีอิทธิพล ลําดับท่ี 3 ตอบสนองการใช้งานและเพ่ิมผลิตภาพ 
ปัจจัยที่มีอิทธิพล ลําดับท่ี 4 ส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กร  

เป็นตัวอย่างท่ีดีและรับผิดชอบต่อสังคม 
ปัจจัยที่มีอิทธิพล ลําดับท่ี 5 การอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม 
ปัจจัยที่มีอิทธิพล ลําดับท่ี 6 ต้นทุน/ค่าใช้จ่าย/ผลตอบแทน/ความประหยัด 
ปัจจัยที่มีอิทธิพล ลําดับท่ี 7 ความต้องการของลูกค้า 

ปัจจัยที่มีอิทธิพล ลําดับท่ี 8 
การบริหารจัดการ  
กระแส/แนวโน้มของตลาด 
ความพร้อมของทีมงานและท่ีปรึกษา 

ตารางที่ 3: แสดงลําดับของปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรอง 
มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum 

ลําดับ รายละเอียดผลการศึกษา 
ประเด็นการทบทวน

วรรณกรรม 
รายการอ้างอิง 

1 
วิสัยทัศน์ /นโยบาย/เป้ าหมาย
องค์กร 

- - 

2 
การเพิ่มศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจ
ขององค์กร 

- - 

3 
ตอบสนองการใช้งานและเพิ่มผลิต
ภาพ 

มิติด้านสังคม 
U.S. Green Building Council 
(2015)  

4 

ส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กร  

มิติด้านสังคม 

Kok, Bauer, Eichholtz, & Quigley 
(2010: 3) 
Eichholtz, Kok, and Quigley 
(2010: 2495) 
Persram, Lucuik, and Larsson 
(2007: 5-6) 

เป็นตัวอย่างท่ีดีและรับผิดชอบต่อ
สังคม 

5 
ก า ร อ นุ รั ก ษ์ พ ลั ง ง า น แ ล ะ
สิ่งแวดล้อม มิติด้านสิ่งแวดล้อม 

Eichholtz, Kok, and Quigley 
(2010: 2510) Mongkolcharoen 
(2013: 160) Kats (2003: 4-5) 

6 ต้นทุน/ค่าใช้จ่าย/ผลตอบแทน/ มิติด้าน Eichholtz, Kok, and Quigley 



International Conference on Research and Design in Architecture and Related Fields 2016 
 

I- 34 

ลําดับ รายละเอียดผลการศึกษา 
ประเด็นการทบทวน

วรรณกรรม 
รายการอ้างอิง 

ความประหยัด เศรษฐศาสตร์ (2010: 2510)  Phianphikun (2012: 
2) Mongkolcharoen (2013: 160) 
Solidiance (2013) Phanthiranurak 
and Yimprayoon (2014: 13)  

7 
ความต้องการของลูกค้า แนวโน้มของการ

พัฒนาอาคารเขียว 
Jones Lang LaSalle (2010: 3)  
Vinod (2015: 43) 

8 

การบริหารจัดการ  
ความท้าทายต่อการ
พัฒนาอาคารเขียว 

Newsham, Mancini, and Birt 
(2009: 897) 

กระแส/แนวโน้มของตลาด แนวโน้มของการ
พัฒนาอาคารเขียว 

Solidiance (2013) 

ความพร้อมของทีมงานและท่ี
ปรึกษา 

ความท้าทายต่อการ
พัฒนาอาคารเขียว 

Melaver and Mueller (2009: 141) 

ตารางที่ 4: แสดงการเปรียบเทียบผลการศึกษากับงานศึกษาวิจัยและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง 

10. อภิปรายและวิเคราะห์ผลการศึกษา 
จากผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรอง

มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ท้ังหมด 11 ปัจจัย มีเพียง 5 ปัจจัย ท่ีสอดคล้องกับงานศึกษาวิจัยท่ีได้เคยมี
การศึกษาไว้ท้ังในประเทศและต่างประเทศภายใต้กรอบพ้ืนฐานมิติแห่งความสําเร็จทั้ง 3 ของการพัฒนาอย่าง
ย่ังยืน ได้แก่ปัจจัยเรื่อง ตอบสนองการใช้งานและเพิ่มผลิตภาพ  ส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กร  เป็นตัวอย่างท่ีดี
และรับผิดชอบต่อสังคม  ต้นทุน/ค่าใช้จ่าย/ผลตอบแทน/ความประหยัด  การอนุรักษ์พลังงานและส่ิงแวดล้อม 
ซ่ึงเป็นปัจจัยท่ีมีอิทธิพลอยู่ในลําดับท่ี 3 4 5 และ 6 ตามลําดับ เป็นท่ีน่าสนใจว่า ในบริบทของการพัฒนาอาคาร
สํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ในกรุงเทพมหานคร มีปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการ
พัฒนาโครงการนอกเหนือจากงานศึกษาวิจัยท่ีได้เคยมีการศึกษาไว้ และเป็นปัจจัยท่ีมีอิทธิพลสําคัญ ได้แก่ 
ปัจจัยเรื่อง วิสัยทัศน์ นโยบาย เป้าหมายองค์กร และ ปัจจัยเร่ือง การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององค์กร 
ซ่ึงเป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลในลําดับที่ 1 และ 2 ตามลําดับ จากการสัมภาษณ์พบว่า กลุ่มผู้ให้ข้อมูลส่วนใหญ่มี
ความคิดเห็นสอดคล้องกันว่า วิสัยทัศน์ นโยบาย เป้าหมายองค์กร เป็นปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการ
ในลําดับแรก เน่ืองจาก การพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานในลักษณะน้ีต้องถูกขับเคลื่อนจากวิสัยทัศน์ 
นโยบาย หรือ เป้าหมายขององค์กรเป็นท่ีต้ัง เช่น องค์กรที่มีนโยบายมุ่งสู่ความเป็นผู้นําทางด้านพลังงานและ
สิ่งแวดล้อม หรือ องค์กรท่ีมีวิสัยทัศน์มุ่งม่ันสู่ความเป็นเลิศในด้านนวัตกรรมการก่อสร้างและเทคโนโลยีอาคาร 
หรือ องค์กรที่มีเป้าหมายการมีส่วนร่วมในการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เป็นต้น ซ่ึงการ
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พัฒนาอาคารสํานักงานสู่การได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ในระดับสูงสุด คือ ระดับ Platinum สามารถ
ตอบสนองต่อ วิสัยทัศน์ นโยบาย เป้าหมายองค์กร ได้เป็นอย่างดี  

ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการลําดับที่สอง ได้แก่ การเพ่ิมศักยภาพ สนับสนุนธุรกิจของ
องค์กร จากการศึกษาพบว่า การพัฒนาอาคารสํานักงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum 
ถูกขับเคลื่อนมาจากความต้องการเพ่ิมศักยภาพทางธุรกิจขององค์กร เช่น การพัฒนาโครงการเพ่ือรวบรวมกลุ่ม
ธุรกิจบริษัทในเครือไว้ด้วยกันเพ่ือให้การดําเนินธุรกิจมีประสิทธิภาพมากข้ึน ลดขั้นตอนในการประสานงาน
ระหว่างกัน  การเพ่ิมพ้ืนท่ีสํานักงานรองรับการขยายตัวของกลุ่มธุรกิจขององค์กรที่เติบโตขึ้น  การจัดให้มีพ้ืนที่
สํานักงานในตําแหน่งที่สามารถเสริมศักยภาพทางธุรกิจ เช่ือมโยงกลุ่มธุรกิจ และเดินทางสะดวก ซ่ึงปัจจัยลําดับ
ท่ีสอง สอดคล้องและสนับสนุนปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการลําดับที่สาม ในเร่ืองการตอบสนองการ
ใช้งานและเพิ่มผลิตภาพ จากการสัมภาษณ์พบว่า อาคารสํานักงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ 
Platinum สามารถรองรับการใช้งานขององค์กรที่เพ่ิมขึ้นได้เป็นอย่างดี นอกจากน้ียังสามารถช่วยเพ่ิมผลิตภาพ 
(productivity) ของพนักงานในองค์กรได้อย่างมีนัยสําคัญ ซ่ึงสอดคล้องกับงานศึกษาวิจัยในต่างประเทศที่
สนับสนุนว่าอาคารสํานักงานเขียวสามารถช่วยเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของผู้ใช้อาคารได้โดย U.S. Green 
Building Council (2015) สนับสนุนว่าอาคารเขียวสามารถช่วยเพ่ิมผลิตภาพการทํางานของพนักงานได้ถึง 
16% แต่จากการสัมภาษณ์ กลุ่มผู้ให้ข้อมูลไม่สามารถให้ข้อมูลในประเด็นดังกล่าวได้ และบางองค์กรไม่ได้มีการ
เก็บข้อมูลในประเด็นดังกล่าว 

ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการลําดับที่สี่ ประกอบด้วย การส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กร และ
การเป็นตัวอย่างท่ีดีและรับผิดชอบต่อสังคม ซ่ึงทั้งสองปัจจัยน้ีถูกกล่าวถึงในการสัมภาษณ์เท่า ๆ กัน จึงมี
ความสําคัญเท่ากัน โดยกลุ่มผู้ให้ข้อมูลมีความเห็นสอดคล้องกันว่า อาคารสํานักงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน 
LEED ระดับ Platinum ช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กรชัดเจน นอกจากน้ีกลุ่มผู้ให้ข้อมูลยังเสริมว่า อาคาร
สํานักงานลักษณะดังกล่าวนอกจากจะส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กรในการเป็นองค์กรท่ีมีส่วนในการอนุรักษ์
พลังงานและสิ่งแวล้อมแล้ว ยังสามารถช่วยบรรเทาภาพลักษณ์ในเชิงลบขององค์กร หรือธุรกิจขององค์กรได้
เช่นกัน ซ่ึงสอดคล้องกับการศึกษาวิจัยของ Kok, Bauer, Eichholtz, & Quigley (2010: 3) ท่ีพบว่า อาคาร
สํานักงานเขียวสามารถช่วยชดเชยภาพลักษณ์ในทางลบขององค์กรได้ โดยเฉพาะองค์กรท่ีมีข่าวในทางลบที่
กระทบต่อธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม หรือดําเนินธุรกิจที่ส่งผลกระทบในทางลบต่อสภาพแวดล้อม นอกจากนี้
งานวิจัยของ Persram, Lucuik, and Larsson (2007: 5-6) ได้ระบุว่า กว่า 40% ของบริษัทช้ันนําในประเทศ
สหรัฐอเมริกาเช่ือว่าการไม่มีสํานักงานในอาคารสํานักงานเขียวจะส่งผลด้านลบในเชิงการตลาดและการ
ประชาสัมพันธ์ของบริษัท ในผลการศึกษายังได้ช้ีให้เห็นว่า 68% ของบริษัทช้ันนําระดับสูงของประเทศ
สหรัฐอเมริกาที่ใช้อาคารสํานักงานเขียวเป็นอาคารสํานักงาน มีผลตอบแทนต่อการลงทุนท่ีดีมาก เม่ือเทียบกับ
บริษัทที่เลือกใช้อาคารสํานักงานท่ัวไป ในประเด็นน้ีสอดคล้องกับข้อมูลจากการสัมภาษณ์เช่นกัน กลุ่มผู้ให้
ข้อมูลสนับสนุนว่า บริษัทหรือองค์กรท่ีเลือกใช้พ้ืนท่ีอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ 
Platinum ส่วนใหญ่หรือเกือบจะท้ังหมด ล้วนเป็นบริษัทต่างชาติท่ีกําหนดนโยบายชัดเจนจากบริษัทแม่ให้ใช้
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พ้ืนท่ีสํานักงานในอาคารสํานักกงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED เท่านั้น ส่วนปัจจัยเรื่องการเป็นตัวอย่าง
ที่ดีและรับผิดชอบต่อสังคม กลุ่มผู้ให้ข้อมูลอธิบายว่า เป็นคุณประโยชน์ของอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรอง
มาตรฐาน LEED ระดับ Platinum แต่ไม่ใช่ปัจจัยสําคัญที่จะนํามาประกอบการพิจารณาพัฒนาโครงการ 
เนื่องจากองค์กรสามารถเป็นตัวอย่างที่ดีและแสดงความรับผิดชอบต่อสังคม โดยการประชาสัมพันธ์ผ่านช่องทาง
อ่ืนได้หลากหลายและเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายได้มากกว่า ในขณะเดียวกันการประเมินผลช้ีวัดความสําเร็จใน
ประเด็นดังกล่าวยังไม่สามารถพิสูจน์ได้ชัดเจนเพียงพอที่จะนํามาเป็นปัจจัยในการพัฒนาโครงการลําดับต้น ๆ 
ซ่ึงไม่สอดคล้องกับการศึกษาวิจัยในต่างประเทศที่ระบุว่า อาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED 
ส่งเสริมการเป็นตัวอย่างท่ีดีและรับผิดชอบต่อสังคมอย่างมีนัยสําคัญ (Kok, Bauer, Eichholtz, & Quigley, 
2010: 3) 

ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการลําดับท่ีห้า และ ลําดับท่ีหก ได้แก่ ปัจจัยเรื่องการอนุรักษ์
พลังงานและสิ่งแวดล้อม และ ปัจจัยเรื่องต้นทุน/ค่าใช้จ่าย/ผลตอบแทน/ความประหยัด ตามลําดับ ซ่ึงท้ังสอง
ปัจจัยน้ีเป็นปัจจัยท่ีสัมพันธ์และส่งผลซ่ึงกันและกันจึงมักจะถูกพิจารณาร่วมกันเสมอ อีกทั้งเป็นที่น่าสังเกตว่า
ปัจจัยเหล่าน้ีเป็นปัจจัยท่ีมีงานศึกษาวิจัยในต่างประเทศสนับสนุนเป็นจํานวนมาก หรืออาจกล่าวได้ว่าใน
ต่างประเทศให้ความสําคัญต่อปัจจัยเหล่าน้ีในการพิจารณาตัดสินใจพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานที่ได้รับการ
รับรองมาตรฐาน LEED ในลําดับต้น ๆ แต่เป็นที่น่าแปลกใจว่าในบริบทการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานที่
ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ในประเทศไทยกลับไม่ถูกพิจารณาในลําดับต้น ๆ ในส่วนของปัจจัยลําดับที่ห้า 
เรื่องการอนุรักษ์พลังงานและส่ิงแวดล้อม ถือเป็นอีกหน่ึงปัจจัยที่ผู้ให้ข้อมูลกล่าวว่า อาคารสํานักงานที่ได้รับการ
รับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum สามารถช่วยประหยัดค่าพลังงานไฟฟ้าได้ดีกว่าอาคารสํานักงานทั่วไป
ในระดับเดียวกัน 10%-30% ซ่ึงส่งผลโดยตรงต่อระยะเวลาคืนทุนท่ีสั้นลงและส่งผลทางอ้อมในเรื่องของ การ
กําหนดอัตราค่าเช่าได้สูงกว่าอาคารสํานักงานท่ัวไป และการมีอัตราการเช่าพ้ืนที่เต็ม 100% ซ่ึงสอดคล้องกับ
การศึกษาวิจัยของ Eichholtz, Kok, and Quigley (2010: 2502) และ Mongkolcharoen (2013: 160) ท่ี
ระบุว่าอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED สามารถช่วยประหยัดค่าพลังงานไฟฟ้าได้ดีกว่า
อาคารสํานักงานทั่วไป 20%-30% ท้ังนี้กลุ่มผู้ให้ข้อมูลมีความเห็นสอดคล้องกันว่า ถึงแม้จะทราบ คุณประโยชน์
ของอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ในระดับ Platinum ในประเด็นเรื่อง ต้นทุน ค่าใช้จ่าย 
ผลตอบแทน ความประหยัด และประเด็นเรื่องการอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม แต่ถือเป็นปัจจัยที่มีอิทธิพล
น้อยมากเม่ือเทียบกับ ปัจจัยเรื่อง วิสัยทัศน์ นโยบาย เป้าหมายองค์กร และปัจจัยเรื่องความต้องการเพ่ิม
ศักยภาพ การสนับสนุนธุรกิจขององค์กร และปัจจัยเรื่องการตอบสนองการใช้งานและเพิ่มผลิตภาพ ซ่ึงเป็น
ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการในลําดับท่ี 1  2 และ 3 ตามลําดับ 

ในส่วนของปัจจัยลําดับท่ีหก เรื่องต้นทุน/ค่าใช้จ่าย/ผลตอบแทน/ความประหยัด นับเป็นอีกปัจจัยหนึ่ง
ที่มีงานศึกษาวิจัยสนับสนุนมากมายท้ังในและต่างประเทศว่าเป็นปัจจัยท่ีส่งผลต่อการพัฒนาโครงการอาคาร
สํานักงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ในลําดับต้น ๆ ผลการศึกษาวิจัยมากมายในต่างประเทศ แสดงถึง
คุณประโยชน์ในเชิงเศรษฐศาสตร์ของอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED อย่างชัดเจน 
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(Eichholtz, Kok, and Quigley, 2010: 2510) เช่น ผลตอบแทนโครงการท่ีสูงกว่า อัตราค่าเช่าสูงกว่า อัตรา
การเช่าดีกว่า มูลค่าสินทรัพย์สูงกว่า มูลค่าตลาดสูงกว่า อัตราผลตอบแทนภายในสูงกว่า ระยะเวลาคืนทุนท่ีสั้น
กว่า ลดค่าใช้จ่ายด้านปฏิบัติการอาคาร ลดค่าบํารุงรักษาอาคาร ตลอดจน ลดค่าพลังงาน แต่ในบริบทของการ
พัฒนาโครงการในประเทศไทยกลับไม่ถูกนํามาพิจารณาเป็นปัจจัยท่ีมีอิทธิพลในลําดับต้น ๆ ท้ังน้ี ผู้ให้ข้อมูล
ส่วนใหญ่อธิบายว่า ต้นทุน และคุณประโยชน์ในเชิงเศรษฐศาสตร์ของอาคารสํานักงานที่ได้รับการรับรอง
มาตรฐาน LEED มีอิทธิพลในการพัฒนาโครงการน้อยมากเม่ือเทียบกับ ปัจจัยเรื่อง วิสัยทัศน์ นโยบาย 
เป้าหมายองค์กร โดยผู้ให้ข้อมูลกล่าวว่า ต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED 
ระดับ Platinum จะสูงกว่าอาคารสํานักงานท่ัวไปในระดับเดียวกัน 8%-40% ซ่ึงสอดคล้องกับผลการศึกษาวิจัย
ข อ ง  Phianphikun (2012: 2) Mongkolcharoen (2013: 160) Solidiance (2 0 1 3 : 19)  แ ล ะ 
Phanthiranurak and Yimprayoon (2014: 13) ท่ีแสดงถึงต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารสํานักงานท่ีได้รับการ
รับรองมาตรฐาน LEED จะสูงกว่าอาคารสํานักงานทั่วไปในระดับเดียวกัน 5%-40% นอกจากน้ีผู้ให้ข้อมูลยัง
อธิบายถึง ความสามารถของอาคารสํานักงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ในการ
กําหนดอัตราค่าเช่าได้สูงกว่าอาคารสํานักงานท่ัวไปที่ระดับเดียวกันประมาณ 30% โดยมีอัตราการเช่า 
(occupancy rate) อยู่ ท่ี 100% ส่งผลให้ระยะเวลาคืนทุนสั้นกว่าอาคารสํานักงานท่ัวไป ซ่ึงในประเด็นนี้
สอดคล้องกับการศึกษาของ Solidiance (2013: 19) Phianphikun (2012: 2) และ Mongkolcharoen 
(2013: 160) ท่ีระบุว่า อาคารสํานักงานเขียวจะมีอัตราค่าเช่าสูงกว่าอาคารสํานักงานท่ัวไประหว่าง 30%-
42.9% ในส่ วนของค่ าใช้ จ่ าย ด้ านปฏิ บั ติ การอาคาร  (operating cost) และค่ าบํ ารุ งรั กษาอาคาร 
(maintenance cost) ของอาคารสํานักงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Platinum ผู้ให้ข้อมูล
แสดงความคิดเห็นว่า ไม่แสดงผลด้านความประหยัดแตกต่างจากอาคารสํานักงานทั่วไปอย่างมีนัยสําคัญ 
เพียงแต่ส่งผลในด้านความสะดวกในการปฏิบัติการอาคารมากขึ้นเล็กน้อยเท่าน้ันเน่ืองจากการบริหารจัดการ
อาคารด้วยระบบ Building Automation System (BAS) ซ่ึงประเด็นดังกล่าวไม่สอดคล้องกับผลการศึกษาของ 
Mongkolcharoen (2013: ง) ที่ระบุว่าอาคารสํานักงานเขียวสามารถประหยัดค่าบํารุงรักษาอาคารได้ 10% 

ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการลําดับท่ีเจ็ด คือ ปัจจัยเรื่องความต้องการของลูกค้า ผู้ให้ข้อมูล
ส่วนหนึ่งได้มีการแสดงความคิดเห็นถึงปัจจัยเรื่องการพัฒนาโครงอาคารสํานักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน 
LEED ระดับ Platinum ควรต้องมีการพิจารณาเร่ืองความต้องการของลูกค้าในขั้นตอนของการวางแผนพัฒนา
โครงการ เพ่ือจะได้กําหนดรายละเอียดโครงการให้สอดคล้องต่อความต้องการของลูกค้าได้ครบถ้วน ซ่ึงผู้ให้
ข้อมูลได้กล่าวถึงกลุ่มลูกค้าอาคารสํานักงานประเภทนี้ว่าเป็นกลุ่มลูกค้าท่ีให้ความใส่ใจในมิติสิ่งแวดล้อม จึง
เจาะจงเลือกที่จะเช่าพ้ืนที่อาคารสํานักงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ซ่ึงโดยมากจะเป็นกลุ่มองค์กร 
บริษัทต่างชาติ ท่ีมีแนวนโยบายชัดเจนจากบริษัทแม่ในต่างประเทศให้เลือกเช่าพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานท่ีได้รับการ
รับรองมาตรฐาน LEED เท่าน้ัน ซ่ึงลูกค้ากลุ่มน้ียินดีท่ีจะจ่ายค่าเช่าในอัตราที่สูงกว่าอัตราเช่าปกติ ซ่ึงสอดคล้อง
กับการศึกษาของ Jones Lang LaSalle และ CoreNet Global ท่ีได้มีการศึกษาทัศนคติของผู้เช่าอาคาร
สํานักงานเขียว พบว่า 48% ของผู้เช่าอาคารสํานักงานเขียวยินดีท่ีจะจ่ายค่าเช่าอาคารสํานักงานเขียวในอัตราที่
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สูงกว่าอาคารสํานักงานทั่วไป 10% เน่ืองด้วย ผู้เช่าอาคารสํานักงานเขียว ได้ตระหนักถึงคุณประโยชน์ท่ีจะได้รับ
ทั้งทางตรงและทางอ้อม ได้แก่ การลดค่าใช้จ่ายด้านพลังงาน การเพ่ิมผลิตภาพการทํางานและลดอัตราการ
เจ็บป่วยของบุคลากรในองค์กร ฯลฯ (Jones Lang LaSalle, 2010: 3)  

ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการลําดับที่แปด ประกอบด้วย 1) การบริหารจัดการ 2) กระแส/
แนวโน้มของตลาด และ 3) ความพร้อมของทีมงานและที่ปรึกษา ซ่ึงท้ังสามปัจจัยน้ีถูกกล่าวถึงในการสัมภาษณ์
เท่า ๆ กัน จึงมีความสําคัญเท่ากัน แม้ว่ามีผู้ให้ข้อมูลส่วนน้อยท่ีกล่าวถึงปัจจัยเหล่านี้ระหว่างการสัมภาษณ์ แต่
ผู้วิจัยมีความเห็นว่าปัจจัยดังกล่าวควรถูกนํามาพิจารณา เนื่องจากมีรายละเอียดที่น่าสนใจและสามารถมี
อิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการได้เช่นกัน ปัจจัยเรื่องการบริหารจัดการผู้ให้ข้อมูลให้ความเห็นว่า การจะรักษา
มาตรฐานและคงไว้ซ่ึงประสิทธิภาพของอาคารเขียวในระยะยาว ต้องพิจารณาปัจจัยเร่ืองการบริหารจัดการ
อาคารภายหลังจากอาคารได้เริ่มการใช้งานในระยะยาวด้วย เน่ืองจากมาตรฐาน LEED เป็นมาตรฐานท่ี
พิจารณาประเมินประสิทธิภาพอาคารเขียวในขั้นตอนของการออกแบบเท่าน้ัน กล่าวคือประเมินการให้คะแนน
จากรายละเอียดการออกแบบเท่าน้ัน ไม่ได้มีการประเมินประสิทธิภาพอาคารภายหลังจากท่ีอาคารดังกล่าวมี
การใช้งาน ด้วยเหตุน้ีผู้ ให้ข้อมูลส่วนหน่ึงจึงมีความเห็นว่า หากองค์กรต้องการรักษามาตรฐานและ
ประสิทธิภาพอาคารสํานักงานดังกล่าวไว้ ต้องมีการพิจารณาถึงปัจจัยเรื่องการบริหารจัดการร่วมในขั้นตอน
ของการวางแผนพัฒนาโครงการด้วย ซ่ึงสอดคล้องกับแนวทางของ Newsham, Mancini, and Birt (2009: 
897) ท่ีสนับสนุนให้มีกาารบริหารจัดการอาคารเขียวภายหลังจากการได้รับการรับรองมาตรฐาน เพ่ือคงไว้ซ่ึง
ประสิทธิภาพการประหยัดพลังงานในระยะยาว ส่วนปัจจัยเรื่อง กระแส/แนวโน้มของตลาด ก็เป็นปัจจัยท่ีมี
ผู้ให้ข้อมูลส่วนหน่ึงกล่าวถึงเช่นกัน หากกระแสตอบรับ และแนวโน้มของตลาดให้การสนับสนุนอาคาร
สํานักงานเขียว การพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียวก็จะมีการเติบโตและแข่งขันกันในตลาดมากข้ึน ซ่ึง
จะส่งผลในการพยายามผลักดันโครงการของตนให้ได้รับการรับรองมาตรฐานในระดับที่สูงท่ีสุด เพ่ือประโยชน์
ในเชิงธุรกิจและภาพลักษณ์  ในทางกลับกันหากกระแส/แนวโน้มของตลาดไม่ให้ความสําคัญกับอาคาร
สํานักงานเขียว ก็จะทําให้การพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานเขียวลดลง แต่ผู้ให้ข้อมูลเช่ือว่าอย่างไรก็ตาม
มาตรฐาน LEED จะยังคงได้รับความนิยมอย่างต่อเนื่อง เพราะเป็นมาตรฐานที่เป็นท่ีนิยมและรู้จักแพร่หลายใน
ระดับสากลสูงสุด  

นอกจากนี้ในปัจจัยเรื่องกระแส/แนวโน้มของตลาด Solidiance (2013: 16) ได้ศึกษาแนวโน้มการ
พัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทย โดยกล่าวถึงโอกาสทางการตลาดเมื่อประเทศไทยเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน (AEC) ท่ีจะมีการลงทุนในภาคธุรกิจจากต่างประเทศมากขึ้น ซ่ึงส่งผลโดยตรงต่ออุปสงค์พ้ืนที่อาคาร
สํานักงาน อีกทั้งหลายบริษัท องค์กร ในระดับสากลได้มีการกําหนดแนวนโยบายด้านสิ่งแวดล้อมไว้ โดย
กําหนดให้ต้องทํางานในอาคารสํานักงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED เช่น HSBC, Shell, Johnson & 
Johnson รวมถึงร้านอาหารที่เป็นสาขาจากต่างประเทศล้วนมีนโยบายที่จะใช้อาคารเขียวเป็นที่ดําเนินธุรกิจ 
เช่น Starbucks coffee และ KFC ซ่ึงวางนโยบายให้ทุกสาขาต้องผ่านการรับรองมาตรฐาน LEED ภายในปี 
ค.ศ. 2015 ส่งผลให้เกิดโอกาสทางการตลาดอาคารเขียวเพ่ิมขึ้นถึง 400 แห่งในประเทศไทย ส่วนปัจจัย
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สุดท้ายคือเรื่อง ความพร้อมของทีมงานและท่ีปรึกษา ในท่ีน้ีผู้ให้ข้อมูลอธิบายถึง ความพร้อมของทีมท่ีปรึกษา
อาคารเขียวของโครงการและทีมก่อสร้าง เพราะส่งผลโดยตรงต่อเรื่องต้นทุน และระยะเวลาในการพัฒนา
โครงการ บางองค์กรสามารถควบคุมต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารเขียวได้เนื่องจากมีทีมท่ีปรึกษาอาคารเขียว
ภายในองค์กรท่ีทําหน้าท่ีดูแลรับผิดชอบโดยตรง รวมถึงมีทีมก่อสร้างท่ีมีทักษะด้านการก่อสร้างอาคารเขียว มี
ความคุ้นเคยต่อการติดต้ังวัสดุอาคาร ระบบประกอบอาคาร ที่เกี่ยวข้องกับอาคารเขียว ส่งผลให้สามารถ
ควบคุมการพัฒนาอาคารดังกล่าวให้อยู่ภายใต้ต้นทุน และกรอบระยะเวลาที่เหมาะสม ในขณะท่ีบางองค์กร
ต้องอาศัยท่ีปรึกษาอาคารเขียวจากภายนอก ก็จะส่งผลต่อต้นทุนอาคารเขียวที่เพ่ิมสูงขึ้น  

11. บทสรุปและข้อเสนอแนะ: 
จากการศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน 

LEED ระดับ Platinum บนพ้ืนฐานมิติแห่งความสําเร็จทั้ง 3 ของการพัฒนาอย่างย่ังยืน พบว่า ปัจจัยท่ีมี
อิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการฯ ประกอบด้วย  

ลําดับท่ี 1: วิสัยทัศน์/นโยบาย/เป้าหมายองค์กร  
ลําดับท่ี 2: การเพ่ิมศักยภาพ/สนับสนุนธุรกิจขององค์กร  
ลําดับท่ี 3: ตอบสนองการใช้งานและเพ่ิมผลิตภาพ  
ลําดับท่ี 4: ส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กร และเป็นตัวอย่างท่ีดีและรับผิดชอบต่อสังคม 
ลําดับท่ี 5: การอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม  
ลําดับท่ี 6: ต้นทุน/ค่าใช้จ่าย/ผลตอบแทน/ความประหยัด  
ลําดับท่ี 7: ความต้องการของลูกค้า 
ลําดับที่ 8: ประกอบด้วย 1) การบริหารจัดการ 2) กระแส/แนวโน้มของตลาด และ 3) ความ
พร้อมของทีมงานและท่ีปรึกษา 

นอกจากน้ีผู้วิจัยได้สรุปข้อเสนอแนะของงานวิจัยไว้ดังต่อไปนี้ 
1) วิสัยทัศน์ นโยบาย เป้าหมาย และรูปแบบการบริหารองค์กร มีส่วนสําคัญต่อผลสัมฤทธ์ิใน

การพัฒนาอาคารเขียวเป็นอย่างมาก 
2) ผู้ให้ข้อมูลหากไม่ได้มีหน้าท่ีรับผิดชอบ หรือปฏิบัติงาน ในช่วงพัฒนาโครงการจะไม่เข้าใจถึง

วัตถุประสงค์การพัฒนาโครงการอาคารเขียวเท่าท่ีควร 
3) ผู้ให้ข้อมูลท่ีมีพ้ืนฐานด้านวิศวกรรม สถาปัตยกรรม บริหารอาคาร จะเข้าใจบริบทของการ

พัฒนาอาคารเขียว และให้ข้อมูลในเชิงลึกได้ดี ในทางตรงกันข้าม ผู้ให้ข้อมูลที่มีพ้ืนฐานด้าน
อ่ืนจะมีการตระหนัก รับรู้ ถึงรายละเอียดและคุณประโยชน์ของอาคารเขียวค่อนข้างน้อย 

4) การตะหนัก รับรู้ถึงความสําคัญของการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมของผู้ให้
ข้อมูลมีส่วนสําคัญต่อการให้ข้อมูลเป็นอย่างมาก   

5) รูปแบบธุรกิจขององค์กรมีอิทธิพลต่อแนวทางการพัฒนาอาคารเขียว 
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6) ผู้ให้ข้อมูลส่วนใหญ่มีความเห็นสอดคล้องกันว่า รัฐบาลควรจัดต้ังหน่วยงานกลางที่มีอํานาจ
หน้าท่ีดูแลและกําหนดนโยบายท่ีส่งเสริมการพัฒนาอาคารเขียวในประเทศไทย เนื่องจากใน
ปัจจุบันหน่วยงานภาครัฐที่ ดูแลเรื่องดังกล่าวกระจายอยู่หลายหน่วยงานและพบว่ามี
แนวนโยบายท่ีไม่สอดคล้องกัน 

7) ข้อมูลจากการสัมภาษณ์บางประเด็นหลายองค์กรไม่ได้มีการศึกษา เก็บบันทึกข้อมูลทางสถิติ
เพ่ือพิสูจน์หรือสนับสนุนข้อมูลเท่าที่ควร ซ่ึงผู้วิจัยพบว่า หลายประเด็นสามารถพัฒนาเป็น
หัวข้อการศึกษาวิจัยเพ่ือต่อยอดการศึกษาได้เป็นอย่างดี เช่น ผลิตภาพการทํางานของผู้ใช้
อาคารสํานักงานเขียว  อัตราการลางาน -ขาดงานของผู้ ใช้อาคารสํานักงานเขียว  
คุณประโยชน์ของอาคารสํานักงานเขียวที่ส่งผลต่อภาพลักษณ์องค์กร เป็นต้น 
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