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Highlight 

  การพฒันา green building ในไทยมแีนวโน้มเตบิโตอย่างต่อเน่ืองในอนาคต โดยมแีรงผลกัดนั

มาจากเกณฑ์มาตรฐานอาคารด้านพลงังาน (Building Energy Code: BEC) ฉบบัใหม่ทีค่าด

ว่าจะบงัคบัใชต้ัง้แต่ปี 2019 เป็นตน้ไป ประกอบกบัผลตอบแทนในการพฒันา green building 

ทีม่แีนวโน้มสงูกว่าการพฒันาอาคารทัว่ไป  

 ผู้ประกอบการที่ต้องการพัฒนาอาคารสํานักงานทัว่ไป ควรพิจารณาที่จะยกระดับขึ้นสู่

มาตรฐาน green building เน่ืองจากมีแนวโน้มที่จะได้รบัผลตอบแทนทางการเงนิที่สูงกว่า 

โดย Net Present Value (NPV) ของอาคารสํานักงาน green building มีแนวโน้มสูงกว่า

สาํนักงานทัว่ไปราว 50% ขณะที่ Discount Payback Period (DPP) นัน้กเ็รว็กว่าสาํนักงาน

ทัว่ไปประมาณ 10% 

 อย่างไรกต็าม อไีอซ ีประเมนิว่าความท้าทายของการพฒันา green building ในไทยมาจาก   

2 ปจัจยัหลกัดว้ยกนั ไดแ้ก่ การขาดแคลนทีป่รกึษาทีม่คีวามเชีย่วชาญดา้นการพฒันา green 

building โดยเฉพาะ และความคุ้มค่าของทางเลอืกอื่นๆ ในการขอรบัพื้นทีก่่อสร้างรวมของ

อาคารทีม่ากขึน้ (Floor Area Ratio bonus หรอื FAR bonus) 
 

 

การพัฒนาอาคารเขียว (green building) ในไทยขยายตัวอยางตอเน่ือง แมจะมีตนทุนท่ีมากกวา 
การพัฒนาอาคารทั่วไปโดยเฉล่ีย 20%1 ในระยะเวลา 5 ปีที่ผ่านมา (2012-2017) อาคารที่ไดร้บัการออกแบบให้เป็น

มติรต่อสิง่แวดลอ้มผ่านการใชง้านทรพัยากรธรรมชาตใิหเ้กดิประสทิธภิาพสงูสุด หรอื green building ในไทยทีผ่่านการประเมนิ

ตามมาตรฐาน Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) ของ U.S. Green Building Council (USGBC) 

และ Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability (TREES) ของ Thai Green Building Institute (TGBI) มี

จํานวนเพิ่มขึน้จาก 55 อาคารในปี 2012 เป็น 240 อาคารในปี 2017 หรอืขยายตวัมากกว่า 3 เท่า ซึ่งกว่า 80% ของ green 

building เหล่าน้ี เป็นสิง่ปลกูสรา้งในหมวดของอาคารสาํนักงาน (40%) และรา้นคา้สง่คา้ปลกี (40%) ทัง้น้ี ค่าเช่าสาํนกังานทีส่งู

กว่าอาคารทัว่ไป 20-25% การไดร้บัพืน้ทีก่่อสรา้งรวมของอาคาร (Floor Area Ratio: FAR) เพิม่ขึน้ 5-20% จากค่า FAR ในที่

ระบุในกฎหมายผังเมือง และค่าใช้จ่ายด้านพลังงานไฟฟ้าและน้ําที่ตํ่ากว่าอาคารทัว่ไปประมาณ 20-30% ต่างเป็นปจัจัย

สนบัสนุนหลกัทีผ่ลกัดนัใหผู้ป้ระกอบการหนัมาพฒันา green building มากขึน้ 

อย่างไรกต็าม การพฒันา green building จําเป็นต้องใชว้สัดุก่อสรา้งทีม่คุีณภาพและอุปกรณ์ควบคุมการใชพ้ลงังานของอาคาร

ซึง่มรีาคาสงูกว่าวสัดุและอุปกรณ์ทัว่ไป จงึส่งผลให้ต้นทุนในการพฒันา green building นัน้สงูกว่าอาคารทัว่ไปโดยเฉลีย่ 20% 

และถอืเป็นอุปสรรคหลกัต่อการพฒันาโครงการในไทย 

4 กรกฎาคม 2018 
 ความคุมคาของ green building...เทรนดอาคารยุคใหมที่ไมไดมีดีแคเพียงรักษโลก 
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ตนทุนงานกอสราง (hard costs) โดยเฉพาะคาใชจายดานวัสดุกอสรางและอุปกรณ จัดเปนสาเหตุหลักที่
ทําใหการพัฒนา green building มีคาใชจายสูงกวาอาคารทั่วไป ต้นทุนการพฒันา green building ประกอบดว้ย 

2 องค์ประกอบหลกั ได้แก่ 1) ต้นทุนที่เกี่ยวขอ้งกบังานก่อสรา้งโดยตรง (hard costs) ซึ่งมสีดัส่วนถึงกว่า 90% ของต้นทุนที่

เพิ่มขึน้ทัง้หมด โดยเงนิลงทุนที่เพิ่มขึน้นัน้ถูกนําไปใช้ในการซื้อวสัดุก่อสร้างและอุปกรณ์ที่มคุีณสมบตัใินการช่วยลดการใช้

พลงังานของอาคารเพื่อใหก้ารก่อสรา้งเป็นไปตามเกณฑ์ของมาตรฐาน LEED หรอื TREES เช่น การประเมนิการใช้พลงังาน

รวมของอาคาร (whole building energy) ในหมวด Energy & Atmosphere ทีก่าํหนดใหก้ารใชพ้ลงังานของอาคารทีจ่ะทําการ

ก่อสรา้งต้องตํ่ากว่าเกณฑม์าตรฐาน ผูพ้ฒันาจงึจาํเป็นตอ้งใชว้สัดุก่อสรา้งทีส่ามารถลดการใชพ้ลงังานของอาคารได ้เช่น การใช้

กระจก Low-emissivity (Low-e) ทีส่ามารถลดความรอ้นทีเ่ขา้มาภายในอาคารมากกว่ากระจกทัว่ไปถงึ 20% และช่วยลดการใช้

พลงังานไฟฟ้าของระบบปรบัอากาศในอาคารได ้อย่างไรกต็าม กระจก Low-e กลบัมรีาคาสงูกว่ากระจกทัว่ไปถงึ 1 เท่าตวั 
ขณะที่ต้นทุนที่เพิ่มอีก 10% คือ 2) ต้นทุนที่ไม่เกี่ยวข้องกบังานก่อสร้างโดยตรง (soft costs) เช่น ต้นทุนค่าจ้างที่ปรึกษา

ก่อสรา้งทีม่คีวามเชีย่วชาญดา้น green building ซึง่มค่ีาใชจ้่ายสงูกว่าทีป่รกึษาทัว่ไปราว 3 เท่า ต้นทุนดา้นงานเอกสารสาํหรบั

การประเมนิมาตรฐานอาคาร ซึง่คดิเป็นค่าใชจ้่ายราว 1-2 ลา้นบาทต่ออาคาร เป็นตน้ 

การบังคับใช Building Energy Code (BEC) ฉบับใหม จะทําใหตนทุนพัฒนาโครงการเพิ่มข้ึนจากอาคาร
ทั่วไปอยางนอย 5% ซึ่งถือเปนโอกาสของผูประกอบการในการยกระดับสูมาตรฐาน green building      
แมร่้างเกณฑ์มาตรฐานอาคารดา้นพลงังาน (BEC) ฉบบัใหม่ไดก้าํหนดใหอ้าคาร2 ทีม่พีืน้ทีก่ารก่อสรา้งหรอืดดัแปลงรวมตัง้แต่ 

10,000 ตร.ม. ขึ้นไป (ในปี 2019) 5,000 ตร.ม.ขึ้นไป (ในปี 2020) และ 2,000 ตร.ม.ขึ้นไป (ตัง้แต่ปี 2021) ต้องผ่านการ

ประเมนิการประหยดัพลงังาน ซึง่คาดว่าจะสง่ผลใหต้น้ทุนการพฒันาโครงการของผูป้ระกอบการนัน้ปรบัตวัสงูขึน้ไม่ตํ่ากว่า 5% 

แต่อีไอซี มองว่าผู้ประกอบการยังมีทางเลือกในการยกระดับการพัฒนาจากอาคารตามมาตรฐาน BEC ขึ้นไปสู่มาตรฐาน      

green building ทีแ่มจ้ะมคีวามเขม้ขน้ในการประเมนิสงูกว่า BEC จนทําใหผู้ป้ระกอบการต้องใชเ้งนิลงทุนเพิม่ขึน้อกีราว 15% 

แต่ในทางกลบักนักจ็ะเป็นการเปิดโอกาสใหผู้ป้ระกอบการสามารถรบัผลตอบแทนทีม่ากขึน้ดว้ยเช่นกนั  

ผลตอบแทนจากการพัฒนา green building ที่สูงกวาอาคารทั่วไปดวยการไดรับพื้นที่กอสรางที่มากข้ึน 
และการตอบรับที่ดีจากผูเชา เปนแรงผลักดันสําคัญสําหรับการพัฒนา green building ของไทย จากการ

เปรยีบเทยีบผลตอบแทนของการลงทุนระหว่างการพฒันาอาคารสาํนกังานเกรด A ทัว่ไป กบัการพฒันาอาคารสาํนกังาน green 

building ระดบั Gold ทีม่พีืน้ทีใ่หเ้ช่าราว 50,000 ตารางเมตร ในบรเิวณศนูยก์ลางธุรกจิ (Central Business District: CBD) โดย 

อไีอซ ีพบว่าแมต้น้ทุนการพฒันา green building จะสงูกว่า 20% แต่ผูพ้ฒันาจะไดร้บัประโยชน์อื่นๆ มากขึน้ ทัง้การไดร้บัพืน้ที่

ก่อสรา้งอาคารรวมต่อพืน้ทีด่นิ (Floor Area Ratio: FAR) มากขึน้ 15% นอกจากน้ี การทีอ่าคาร green building เป็นทีต่้องการ

ของตลาดยงัสง่ผลใหผู้พ้ฒันาสามารถตัง้ค่าเช่าทีส่งูกว่าอาคารทัว่ไปในบรเิวณเดยีวกนัไดถ้งึ 25% ซึง่ส่งผลใหก้ารพฒันาอาคาร

สาํนกังาน green building มแีนวโน้มทีจ่ะมผีลตอบแทนจากการลงทุนมากกว่าอาคารสาํนกังานทัว่ไป สะทอ้นจากมลูค่าปจัจุบนั

สุทธิของกระแสเงนิสด (Net Present Value: NPV) ของโครงการ green building ที่มีแนวโน้มสูงกว่าอาคารทัว่ไปราว 50% 

ขณะทีร่ะยะเวลาคนืทุนคดิลด (Discounted Payback Period: DPP) กม็แีนวโน้มเรว็กว่าอาคารทัว่ไปถงึประมาณ 10% อกีดว้ย 

อยางไรก็ตาม ความทาทายหลักตอการพัฒนา green building ในไทยยังอยูที่การขาดแคลนที่ปรึกษา 
และทางเลือกในการขอ FAR bonus ในชองทางอ่ืนๆ อไีอซปีระเมินว่าจํานวนที่ปรกึษาที่มีความเชี่ยวชาญในการ

พฒันา green building ของไทยมแีนวโน้มอยู่ในภาวะทีค่่อนขา้งจาํกดัสะทอ้นจากสดัสว่นจํานวนทีป่รกึษาทีผ่่านการรบัรองจาก 

USGBC หรือที่เรียกว่า LEED Accredited Professionals (LEED AP) ต่อจํานวนอาคาร green building ที่ได้รับรองตาม

มาตรฐาน LEED โดยสดัสว่นดงักล่าวของไทยในปจัจบุนั อยู่ที ่0.85 เท่า (จาํนวนทีป่รกึษา 85 คนต่อการพฒันา green building 
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100 โครงการ) ตํ่ากว่าค่าเฉลีย่ของโลกที ่1.43 และยงัตํ่ากว่ากลุ่มประเทศในแทบเอเชยี เช่น สงิคโ์ปร ์ญี่ปุ่น และฟิลปิปินสท์ี่มี

สดัสว่นดงักล่าวอยู่ที ่2.24, 1.73 และ 1.67 ตามลาํดบั 

นอกจากน้ี ในดา้นทางเลอืกการขอรบั FAR bonus กฎกระทรวงว่าดว้ยเรื่องการใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ไดร้ะบุถงึวธิกีารขอรบั FAR bonus ในช่องทางอื่นๆ นอกเหนือจากการพฒันา green building ซึง่ประกอบดว้ย การจดัใหม้ทีีอ่ยู่

อาศยัสําหรบัผู้มรีายได้น้อยภายในโครงการ การจดัใหม้พีื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ การจดัให้มทีีจ่อดรถยนต์ในบรเิวณ

โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน3 และการจดัใหม้พีืน้ทีร่บัน้ําฝนในโครงการ โดยแต่ละวธิมีปีระโยชน์และต้นทุนทีแ่ตกต่าง

กนั จงึมคีวามเป็นไปไดท้ีผู่ป้ระกอบการบางรายจะขอรบั FAR bonus ผ่านวธิกีารอื่นทีม่คีวามเหมาะสมกบัลกัษณะของโครงการ

และสภาพแวดลอ้มทีต่นเองกาํลงัพฒันาอยู ่นอกเหนือจากวธิกีารพฒันา green building 

1 ขอ้มลูผลการสาํรวจผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ทีป่รกึษางานก่อสรา้ง และผูร้บัเหมาก่อสรา้ง จากรายงาน Green Building Market Report: South East Asia โดย BCI Economics 
2 อาคารทัง้ 9 ประเภทประกอบดว้ย สถานพยาบาล สถานศกึษา สาํนกังาน อาคารชดุ อาคารชมุนุมคน โรงมหรสพ โรงแรม สถานบรกิาร และหา้งสรรพสนิคา้  
3 พื้นที่จอดรถจะต้องอยู่ภายในรศัม ี500 โดยรอบจากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน เฉพาะสถานีศูนย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานีลาดกระบงั สถานีหวัหมาก 

สถานีบางบําหรุ สถานีตลิง่ชนั สถานีอุดมสุข และสถานีแบริง่ เท่านัน้ 

Implication   

 

 
 

ผูพัฒนาอาคารสํานักงานไมควรมองขามการยกระดับโครงการสูมาตรฐาน 
green building แมตนทุนจะสูงกวา แตมีโอกาสไดรับผลตอบแทนสูงข้ึน จากค่าเช่า

สาํนักงานทีส่งูขึน้ และพื้นทีก่่อสรา้งอาคารทีม่ากขึน้ ทัง้น้ี อไีอซ ีประเมนิว่าผลตอบแทนทีไ่ดน้ัน้      

มีแนวโน้มมากกว่าต้นทุนการพัฒนา green building ที่สูงขึ้น สะท้อนจาก NPV ของโครงการ 

green building ที่มีแนวโน้มสูงกว่าราว 50% และ DPP ที่เร็วกว่าการพัฒนาอาคารสํานักงาน

ทัว่ไปประมาณ 10% 

   ผูประกอบการที่เกี่ยวของกับการพัฒนา green building โดยเฉพาะที่ปรึกษา และ
ผูรับเหมากอสราง ควรเตรียมความพรอมและสรางความรูความเช่ียวชาญ 
เน่ืองจากในปจัจุบนั ทีป่รกึษาทีม่คีวามเชีย่วชาญ green building ยงัมจีาํนวนน้อยเมื่อเปรยีบเทยีบ

กบัประเทศอื่นๆ ทัว่โลก ขณะที่ผู้รบัเหมาที่มีประสบการณ์ก่อสร้าง green building โดยเฉพาะ

โครงการสาํนักงานขนาดใหญ่ กม็จีํานวนเพยีง 1-2 รายเท่านัน้ทีม่งีานก่อสรา้งอย่างต่อเน่ือง ทัง้น้ี 

จากแนวโน้มความนิยมของ green building ที่คาดว่าจะขยายตวัอย่างขึน้ต่อเน่ือง ผู้ประกอบการ 

ทีเ่กีย่วขอ้งควรเตรยีมพรอ้มและสรา้งความเชีย่วชาญสาํหรบัการพฒันา green building ในอนาคต 

เช่น การสนบัสนุนใหพ้นกังานเขา้รบัการอบรมและสอบเป็น LEED-AP เป็นตน้ 

   รัฐบาลควรพิจารณาสนับสนุนสิทธิประโยชนใหมๆ ในการกอสรางและการปรับปรุง
อาคารเกาใหกลายเปน green building นอกเหนือจาก FAR bonus ซึ่งเป็นสทิธปิระโยชน์ 

ที่ผูป้ระกอบการจะได้รบัจากผงัเมืองอยู่แล้ว ภาครฐัควรพจิารณาการนําสทิธปิระโยชน์ในลกัษณะ

อื่นๆ เขา้มากระตุน้ใหผู้ป้ระกอบการหนัมาก่อสรา้ง green building มากขึน้ ยกตวัอย่างเช่น ในกรณี

ของทางสหรฐัฯ แม้ภาครฐัมมีาตรการส่งเสรมิการก่อสรา้ง green building ผ่านการให ้FAR bonus  

แต่ยงัมกีารสนับสนุนการลดภาษรีายไดแ้ละภาษีสิง่ปลูกสรา้งใหก้บัผูป้ระกอบการอกีดว้ย นอกจากน้ี 

ภาครฐัควรมีมาตรการสนับสนุนการปรบัปรุงอาคารเก่าให้กลายเป็น green building เพื่อเป็นการ

สง่เสรมิการประหยดัพลงังาน 
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รปูที ่1: จาํนวน green building ในไทยขยายตวัมากกว่า 3 เท่า ภายในระยะเวลา 5 ปี (2012-2017)  

หน่วย: จาํนวนอาคาร 
 

 

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ USGBC และ TGBI 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ USGBC และ TGBI 

 

รปูที ่2: ประโยชน์ทีผู่ป้ระกอบการจะไดร้บัจากการพฒันา green building ในไทย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

หมายเหตุ: 1. CBD Inner ประกอบดว้ยอาคาร Park venture และ Gaysorn tower สําหรบัสํานกังาน green building กบั Exchange Tower, Mercury Tower, Athenee 

Tower และ Interchange 21 สําหรบัสํานกังานทัว่ไป | 2. CBD Sathorn ประกอบดว้ยอาคาร AIA Sathorn Tower และ Sathorn Square สําหรบัสํานกังาน green 

building กบั Bangkok City Tower, Sathorn City Tower และ Sathorn Thani I,II สําหรบัสาํนกังานทัว่ไป | 3. Non-CBD ประกอบดว้ยอาคาร AIA Capital Center และ 

G tower สําหรบัสํานกังาน green building กบั The 9th Tower Grand Rama 9, Muangthai Phatra และ CW Tower สําหรบัสาํนกังานทัว่ไป | 4. คํานวณจากการ

เปรยีบเทยีบคา่ใชจ้า่ยดา้นพลงังาน อาท ิค่าไฟฟ้าและค่าน้ํา ของอาคาร ก่อนและหลงัเป็น green building 

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ CBRE, McGraw Hill Construction World Green Building Trends และ TEAM Group 
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รปูที ่3: พืน้ทีก่่อสรา้งทีม่ากขึน้ (FAR bonus) ประกอบกบัค่าเช่าสาํนกังานทีส่งูขึน้สง่ผลให ้NPV และ Discounted Payback Period 

(DPP) ของอาคารสาํนกังาน green building สงูกว่าและเรว็กว่าอาคารสาํนกังานทัว่ไปราว 50% และ 10% ตามลาํดบั  

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ: กาํหนดใหอ้าคารสาํนกังานตามมาตรฐาน BEC และอาคารสํานกังาน green building มอีตัราค่าเชา่เทา่กบั 1,200 และ 1,500 บาท/ตร.ม./เดอืน และตน้ทนุ 

ค่าก่อสรา้งเทา่กบั 29,700 และ 35,650 บาท/ตร.ม. ตามลาํดบั และคดิอายุโครงการเทา่กบั 34 ปี (ระยะเวลาก่อสรา้ง 4 ปี และดาํเนินกจิการปล่อยเชา่ 30 ปี) 

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC  
 

โดย :    นาย กณิศ อํ่าสกุล (kanit.umsakul@scb.co.th) 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

EIC Online: www.scbeic.com  

Line: @scbeic 
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