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บทคดัย่อ 

การ ศึกษา น้ี เ ป็นการประ เมิ นอาคารตาม เกณฑ์  Leadership in Energy and 

Environmental Design (LEED) โดยใช้อาคารโรงแรมดีพียู เพลส มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์ 

เป็นอาคารกรณีศึกษาซ่ึงมีพ้ืนที่ใช้สอยในอาคารประมาณ 1,822.94 𝑚2
 โดยพ้ืนที่ช้ัน 1 เป็น

ส่วนของการให้บริการทั่วไป ช้ัน 2 และ ช้ัน 3 เป็นส่วนของห้องพัก จากการประเมินพบว่าใน

สถานะคะแนนที่ได้ปัจจุบันน้ันอยู่ที่ 34.5 คะแนนซ่ึงยังไม่อยู่ในระดับที่ได้รับการรับรองตามเกณฑ์ 

LEED ซ่ึงคะแนนด้าน Energy and Atmosphere (EA) ที่ได้มีคะแนนที่ต ่ามาก ดังน้ันในการศึกษา

น้ีได้ใช้แบบจ าลองทางพลังงาน Energy Plus ท าการจ าลองพลังงานและการใช้พลังงานในอาคาร 

รวมถึงการประเมินผลการประหยัดพลังงานจากมาตรการที่น าเสนอ จากการจ าลองการใช้พลังงาน

พบว่าสดัส่วนของอุปกรณ์ไฟฟ้าภายในห้องใช้พลังงานมากที่สุด ได้แก่ เคร่ืองท าน า้ร้อน รองลงมา

คือระบบปรับอากาศ ระบบแสงสว่างและอุปกรณ์ส านักงาน จึงได้น าเสนอมาตรการการลดการใช้

พลังงานและยังท าให้ผ่านเกณฑ์ข้อบังคับในหัวข้อ EA และ EQ (Indoor Environmental Quality) 

ที่ยังไม่สามารถผ่านเกณฑ์บังคับได้ เพ่ือให้ได้ระดับในการผ่านเกณฑ์การรับรองมาตรฐานอาคาร

เขียว รวมถึงเกณฑ์ระดับ Gold ผลการวิเคราะห์ความเหมาะสมทางเศรษฐศาสตร์มี 4 มาตรการ

ดังน้ี มาตรการที่ 1 การติดตั้งเคร่ืองป๊ัมความร้อนเพ่ือลดการใช้พลังงานของอาคารมีระยะเวลาคืน

ทุน 2.90 ปีและมีการใช้พลังงานไฟฟ้าลดลงเฉล่ีย 412,859.47 บาท/ปี มาตรการที่ 2การติดต้ัง

ฟิล์มกรองแสงมีระยะเวลาคืนทุนที่เกนิระยะเวลาโครงการ 15 ปีและมีการใช้พลังงานไฟฟ้าที่ลดลง

เฉล่ีย 20,354.13 บาท/ปี มาตรการที่ 3 เปล่ียนหลอดประหยัดพลังงาน (LED) มีระยะเวลาคืน

ทุน 1.33 ปีและมีการใช้พลังงานไฟฟ้าที่ลดลงเฉล่ีย 36,521.15 บาท/ปี มาตรการที่ 4 ลงทุน

ติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศแบบอนิเวอร์เตอร์มีระยะเวลาคืนทุนที่เกนิระยะเวลาโครงการ 15 ปีและมี

การใช้พลังงานไฟฟ้าที่ลดลงเฉล่ีย 19,072.65 บาท/ปี โดยมาตรการที่ มีความคุ้มค่าทาง

เศรษฐศาสตร์มากที่สุด คือมาตรการที่ 3 ผลการศึกษาที่ได้สามารถน าไปประกอบการขอย่ืน
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ประเมินอาคารตามเกณฑ์การประเมินมาตรฐานอาคารเขียว ประเภทอาคารที่พักอาศัยรวมหรือ

เป็นฐานข้อมูลในการน าเสนอ ปรับปรุงเปล่ียนอุปกรณ์ภายในอาคาร 

ค าส าคญั : อาคารเขียว, การจ าลองการใช้พลังงาน, พลังงานที่ย่ังยืน 

 

Abstract 

This study aims to assess the building according to the Leadership in Energy and 

Environmental Design (LEED) by using the DPU Place Hotel, Dhurakij Pundit University 

as a case study building that has approximate useful areas of 1,822.94 m2. The first floor 

serves for general services and the second and the third floors are guest rooms. According to 

the assessment, the current scores are 34.5, which are not conformed under the LEED 

certification. The Energy and Atmosphere (EA) score is very low. Therefore, the study used 

the Energy Plus model to simulate the energy use in a building as well as to evaluate the 

energy-saving results from the proposed measures. The energy simulation is found that the 

proportion of electrical appliances consumes the most energy is water heater and followed by 

air conditioning system, lighting system, and office equipment. Hence, the measures have 

been proposed to reduce energy consumption and to conform with the requirements of EA 

and EQ (Indoor Environmental Quality) that currently are not pass the requirements, in order 

to achieve the level in passing the green building standard certification including Gold criteria. 

The results of economic feasibility analysis have four measures as follows: Measure 1: 

Installing heat pumps to reduce energy use of a building with a payback period of 2.90 years 

with the average electricity consumption decreased by 412,859.47 Baht/year. Measure 2: 

Installing window’s films with a payback period that exceeds the project period of 15 years 

and the average electricity consumption decreased by 20,354.13 Baht/year. Measure 3: 

Replacement to energy-saving lamps (LED) with a payback period of 1.33 years and the 

average electricity consumption decreased by 36,521.15 Baht/year. Measure 4: Investment 

in the installation of inverter air conditioner with a payback period that exceeds the project 

period of 15 years and the average electricity consumption decreased by 19,072.65 

Baht/year. Measures that are most economically is the third measure. Results from the can 

be used to apply for the building assessment according to the Green Building Standard 

Assessment for residential building as a whole or as a database for proposing to replace the 

equipment in the building. 
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ความส าคญัและความเป็นมาของปัญหา 

 ในปัจจุบันหน่วยงานต่างๆทั้งภาครัฐและเอกชนมีความสนใจและตระหนักถึงในการมี

ส่วนร่วมในการช่วยผลักดันให้มีการแก้ไขปัญหาด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม สามารถสังเกตได้

จากปัจจุบันมีการรณรงค์เร่ืองลดการใช้พลังงานและการลดการใช้ทรัพยากรธรรมชาติ รวมถึง

พลังงานทดแทนน้ันเร่ิมมีบทบาทมากในปัจจุบันอาท ิเช่น การใช้พลังงานแสงอาทติย์เข้ามามีส่วน

ร่วมในการจัดการพลังงาน การรณรงค์การเปิดปิดการใช้ไฟฟ้าภายในอาคาร รวมถึงการปรับลด

อุณหภมิูเคร่ืองปรับอากาศให้คงอยู่ที่ 25 องศาเซลเซียส นอกจากน้ี ยังมีการใช้วัสดุที่สามารถช่วย

ลดการใช้พลังงานมาสร้างอาคารอีกด้วย ดังน้ันองค์กรและหน่วยงานต่างๆจึงมีความสนใจและมี

แผนในการผลักดันหน่วยงานของตนเข้าสู่การเป็นอาคารเขียว ส าหรับอาคารโรงแรมดีพียูเพลส 

มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์เป็นอาคารที่มีอายุการใช้งานมากกว่า 15 ปี อุปกรณ์ไฟฟ้าต่างๆมี

ประสทิธภิาพที่ต ่า จึงท าให้เกดิแนวความคิดที่จะปรับปรุงและก าหนดมาตรการต่างๆเพ่ือให้อยู่ใน

เกณฑม์าตรฐานอาคารเขียว และการใช้พลังงานที่คุ้มค่าที่สดุ ประหยัดพลังงานที่สดุ 

 

วตัถุประสงคข์องการวิจยั 

 1. เพ่ือประเมินอาคารกรณีศึกษาตามเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวของ Leadership in 

Energy and Environmental Design (LEED) (ส าหรับบ้านและอาคารที่พักอาศัย) 

 2. เพ่ือศึกษาหามาตรการและเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงแก้ไขปัญหาลดการใช้พลังงาน

ของอาคารเพ่ือให้อยู่ในมาตรฐานLEED 

 3. เพ่ือวิเคราะห์ความเหมาะสมทางเศรษฐศาสตร์ของมาตรการต่างๆ ที่ด าเนินการศึกษา

ปรับปรุงเพ่ือให้ได้ตามเกณฑ ์LEED 

  

ขอบเขตของการวิจยั 

 1. ขอบเขตพ้ืนที่ส่วนศึกษาวิจัย กรณีศึกษาอาคารโรงแรม DPU Place มหาวิทยาลัยธุรกิจ

บัณฑติย์ มีพ้ืนที่ขนาด 1,822.94 ตร.ม. 

 2. ขอบเขตด้านเน้ือหาการศึกษาวิจัย การศึกษาโดยใช้เกณฑ์การประเมินอาคารเขียว 

(ส าหรับบ้านและอาคารที่พักอาศัย) (LEED) 

 3. งานวิจัยน้ีใช้เทคนิคทางด้าน Building Energy Simulation ในการแก้ไขปัญหาโดย4.

เคร่ืองมือที่ใช้คือ Sketch up + Energy Plus ในการสร้างแบบจ าลอง เพ่ือเปรียบเทียบข้อมูล

ปริมาณการใช้พลังงานไฟฟ้าของอาคารโดยใช้ข้อมูลพ้ืนฐานของโปรแกรมและใส่ข้อมูลเบ้ืองต้น

ของอาคาร 

 

 

 



 

ประโยชนที์ค่าดว่าจะไดร้บั 

 1. ทราบระดับการประเมินมาตรฐานอาคารเขียว  (ส าหรับบ้านและอาคารที่พักอาศัย) 

(LEED) ส าหรับอาคาร โรงแรม DPU Place 

 2. ทราบแนวทางการปรับปรุงอาคารให้เข้าเกณฑม์าตรฐานอาคารเขียว 

 3. มีความรู้ที่จะสามารถใช้เป็นแนวทางในการศึกษาและพัฒนารูปแบบการปรับเปล่ียน

อุปกรณ์ต่างๆภายในอาคารให้มีประสทิธภิาพสงูสดุต่อไปในอนาคต 

 

งานวิจยัทีเ่กีย่วขอ้ง 

 มัลลิกา ปู่เพช็ร์ (2555) ท าการศึกษาอาคารประเภทสถานศึกษาจ านวน 2 อาคารและ 

อาคารส านักงาน 1 งาน โดยใช้โปรแกรม BEC และ Energy Plus ในการท าแบบจ าลองพลังงาน

ใน การประเมินแบ่งออกเป็นหัวข้อ ดังน้ี (1) ใช้ค่าพลังงานตามข้อก าหนดของกฎกระทรวง พ.ศ. 

2552 (2) ใช้ค่าพลังงานตามข้อก าหนด Appendix G ใน ASHRAE Standard 90.1-2007 และ 

(3) ใช้แบบประเมินเพ่ือประหยัดพลังงานหรืออาคารติดฉลากของกระทรวงพลังงาน ผลจากการ

ประเมิน พบว่า วิธีที่ 1 ได้คะแนนสูงทั้ง 2 อาคาร โดยปัจจัยที่ มีผลกระทบต่อพลังงานคือ

ประสิทธิภาพของ เคร่ืองปรับอากาศ กล่าวคือประสิทธิภาพของอาคารอ้างอิงวิธีที่ 1 ต ่ากว่า

ประสิทธิภาพอาคารอ้างอิง วิธีที่ 2 และเง่ือนไขในระบบไฟฟ้าแสงสว่างจะไม่คิดค่าแสงสว่างใน

พ้ืนที่ลานจอดแต่อกี 2 วิธไีด้ น ามาคิด 

 ธรรม สันติธรรม (2560) ท าการศึกษากระบวนการตัดสินใจสู่การพัฒนาโครงการ

อสังหา ริมทรัพย์แบบย่ัง ยืน : อาคารส า นักงานที่ ไ ด้ รับรองมาตรฐานอาคารเ ขียวใน

กรุงเทพมหานคร โดยใช้วิธีการวิเคราะห์เชิงเน้ือหา ( content analysis) ผ่านการทบทวน

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และเกบ็ข้อมูลกับกลุ่มผู้ให้ข้อมูล (key informant) ซ่ึงไม่

ประสงค์ออกนามจ านวน 19 แหล่ง จากน้ันวิเคราะห์ผลวิจัยด้วยเทคนิคเดลฟาย (Delphi 

technique) และวิธีโครงข่ายเชิงวิเคราะห์ (Analytic Network Process: ANP) ประกอบกับการ

สัมภาษณ์เชิงลึก (In-dept interview) ผลการศึกษาพบว่า กระบวนการตัดสินใจพัฒนาโครงการ

อาคารส านักงานเขียว ประกอบด้วยล าดับความส าคัญของปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อกระบวนการ

ตัดสินใจ ดังน้ี 1.การส่งเสริมบรรษัทบริบาล (Corporate Social Responsibility: CSR) ส่งเสริม

ภาพลักษณ์องค์กรและคุณประโยชน์ทางการตลาด 2.การเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้พลังงานและ

ทรัพยากรในอาคาร เช่น พลังงานไฟฟ้า น า้ 3.การส่งเสริมคุณภาพสภาพแวดล้อมที่ดีในอาคาร 4.

การช่วยลดการปล่อยมลภาวะและผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม เช่น กา๊ซเรือนกระจก 5.การอนุรักษ์

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

 ภาวดี ธุววงศ์(2559) ท าการศึกษาการพัฒนาเกณฑ์การออกแบบอาคารเขียวเพ่ือ

ส่งเสริมสุขภาวะส าหรับอาคารที่พักอาศัยแบบย่ังยืนในประเทศไทย โดยใช้การท าปริทศัน์เอกสาร 

ข้อมูล มาตรฐานการออกแบบสภาพแวดล้อมของอาคารที่พักอาศัยในต่างประเทศและวิเคราะห์



 

สรุปประเดน็และจัดท าแบบสอบถามแบบจับคู่เปรียบเทียบ (Pairwise Comparison) เพ่ือหาค่า

น ้าหนักและจัดล าดับความส าคัญของแต่ละประเดน็ปัจจัยด้วยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับขั้น 

(Analytic Hierarchy Process : AHP) ผลการศึกษาวิจัยพบว่าผู้เช่ียวชาญให้น า้หนักความส าคัญ

กับหมวดความปลอดภัยเป็นหลัก โดยมีค่าน า้หนัก 31.6% รองลงมาคือ คุณภาพอากาศ 23.7% 

สภาวะน่าสบาย 20.3% แสงสว่าง 11.4% วัสดุ 7.7% และสุนทรีภาพ 6.4% ตามล าดับ 

ผลการวิจัยน้ีสามารถน าไปใช้ประกอบการพัฒนาเกณฑก์ารออกแบบอาคารที่พักอาศัยในประเทศ

ไทยเพ่ือส่งเสริมให้การออกแบบอาคารให้มีความส าคัญกบัสขุภาวะของผู้พักอาศัยมากยิ่งขึ้น 

 พีรเดช คุ้มศิริและปุ่น เที่ยงบูรณธรรม(2559) การวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนา

กรอบการประเมินอาคารเขียวเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพวิธีการประเมินอาคารเขียวและประยุกต์ใช้

โปรแกรมเพ่ือวิเคราะห์อาคารเขียวตามมาตรฐานการประเมิน เพ่ือใช้ควบคู่กบัโปรแกรมวิเคราะห์

พลังงานเน่ืองจากปัจจุบันการประเมินอาคารเขียวมีความคลาดเคล่ือนไปจากการตั้งเป้าหมายใน

ตอนเร่ิมต้น อีกทั้งยังมีการเสนอวิธีการพัฒนาแบบก่อสร้าง ก่อนท าการก่อสร้างจริง เพ่ือให้

เหมาะสมตรงกับความต้องการของเจ้าของโครงการ การพัฒนากรอบการประเมินอาคารใน

งานวิจัยน้ีได้น าเสนอปัจจัยเพ่ิมเติมในการประเมินอาคารก่อนการก่อสร้างจากเดิมที่จะมีการ

ประเมินในปัจจัยในด้านต่างๆ คือ (1) รูปลักษณ์และลักษณะอาคาร (2) ความร้อน (3) พลังงาน

ที่ใช้และปล่อยออก (4) แสงสว่าง 

 ยุทธวัชร อภิวาทนสิ(2555) ท าการศึกษาแนวทางในการออกแบบอาคารส านักงาน

เพ่ือให้มีความเป็นอาคารเขียวโดยได้ศึกษาและน าเกณฑ์ประเมิน LEED-NC (v.2009) มาใช้

เป็นวิเคราะห์เป็นแนวทางในการออกแบบและสามารถประเมินประสิทธิภาพของอาคารเพ่ือวัด

ความเป็นอาคารเขียวในเบ้ืองต้นได้จากการศึกษาเกณฑ์ประเมิน LEED-NC (v.2009) ซ่ึงจาก

การศึกษาการจ าลองพลังงานจะพบว่าอาคารทางเลือกที่ใช้แนวทาง เปล่ียนระบบปรับอากาศ

ประสิทธิภาพสูงข้ึนจะสามารถลดค่าการใช้พลังงานโดยรวมได้มากกว่าการใช้แนวทางเปล่ียนวัสดุ

อาคารประสทิธภิาพสงูขึ้นและสามารถน าแสงธรรมชาติมาใช้ได้โดยมี ค่าความส่องสว่างผ่านเกณฑ์

ที่ก  าหนดจากการออกแบบอาคารส านักงานเขียวจะพบว่าตลอดกระบวนการออกแบบต้องมีการ

จ าลองอาคาร คือการจ าลองพลังงาน การจ าลองแสง ซ่ึงจะต้องระบุคุณสมบัติของวัสดุอย่าง

ละเอยีด จึงควรมีการศึกษาวัสดุอาคารเพ่ิมเติมเพ่ือให้เกดิแนวทางเลือกใช้วัสดุได้อย่างหลากหลาย

มากขึ้น 

จากการทบทวนวรรณกรรมได้น าแนวความคิดในการอนุรักษ์พลังงานภายในอาคาร 

ท าการศึกษาออกแบบในการศึกษาน้ี ซ่ึงจะน าข้อมูลที่ได้จากการน ามาปรับใช้และเป็นข้อมูลใน

การศึกษา รวมถึงการประยุกต์ใช้กับงานวิจัยน้ีด้วย โดยการแนวทางข้อมูลที่ได้จากการทบทวน

วรรณกรรมมาประยุกต์ใช้ โดยใช้โปรแกรม Sketch up + Energy Plus มาหามาตรการการลดการ

ใช้พลังงานไฟฟ้าในอาคารอีกด้วย ซ่ึงงานวิจัยน้ีจะแตกต่างจากงานวิจัยในอดีต เน่ืองจากมีการใช้

โปรแกรมทางวิศวกรรมที่มีความน่าเช่ือถือสูงในการจ าลองค่าการใช้พลังงานเพ่ือก าหนดหา



 

มาตรการการลดการใช้พลังงานในอาคารและการวิเคราะห์ความเหมาะสมทางเศรษฐศาสตร์ของ

แต่ละมาตรการ 

 

วิธีด าเนนิการวิจยั 

 การออกแบบหรือปรับปรุงอาคารให้เป็นอาคารเขียว มีความนิยมและยอมรับอย่าง

มากในปัจจุบันและมีการพัฒนาในแนวโน้มที่ดีในอนาคตอีกด้วย อีกทั้งมีแนวโน้มการออกแบบ

อาคารไม่ว่าจะเป็นส านักงาน โรงงาน คอนโดมิเนียม โรงพยาบาล เป็นต้น ปัจจุบันอาคารเหล่าน้ี

ส่วนใหญ่ก็จะพัฒนาออกแบบให้เป็นอาคารเขียว (Green Building Criterion) ในอดีตมีการ

พัฒนาเกณฑอ์าคารเขียวมาจากต่างประเทศและกมี็การน าเกณฑใ์นต่างประเทศที่เป็นที่แพร่หลาย

ยอมรับ เช่น เกณฑ์ LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ของประเทศ

สหรัฐอเมริกา เป็นต้น  

 เกณฑเ์หล่านี้ จะถูกน ามาพัฒนาและประยุกต์ใช้ในแต่ละประเทศ ซ่ึงแต่ละประเทศจะมี

เกณฑ์มาวัดที่แตกต่างกันแต่เน้ือหาการประเมินใกล้เคียงกัน เน่ืองจากแต่ละประเทศมีสภาพ

ภมิูอากาศและสภาพแวดล้อมที่แตกต่างกัน ดังน้ันเกณฑ์บางเกณฑ์อาจจะต้องน ามาประยุกต์และ

ใช้ให้เหมาะสม ทั้งพัฒนาขึ้ นมาเป็นเกณฑ์ใหม่ในแต่ละประเทศเอง  เช่นในประเทศไทยมีการ

พัฒนาเกณฑ ์TREES ของสถาบันอาคารเขียวไทยขึ้นมา ซ่ึงเกณฑน้ี์กพั็ฒนาขึ้นมาจาก LEED เพ่ือ

ใช้ส าหรับโครงการต่างๆภายในประเทศ โดยเป็นความร่วมมือกันระหว่างสภาสถาปนิกสยามและ

วิศวกรรมสถานนอกจากน้ียังมีเกณฑ์ของกรมควบคุมมลพิษของกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดล้อม ซ่ึงเป็นเกณฑท์ี่ทางภาครัฐมีการสนับสนุนที่จะพัฒนาและน ามาประยุกต์ใช้กบัประเทศ

ไทย นอกจากน้ียังมีเน้ือหาการประเมินที่ใกล้เคียงกบัมาตรฐาน LEED อกีด้วย 

 จากการศึกษาแบบประเมินอาคาร LEED (v.4) จะพบว่าหัวข้อที่ใช้ในการประเมิน

สามารถน าไปใช้เป็นแนวทางในการออกแบบอาคารได้ตั้งแต่ขั้นตอนก่อนการออกแบบอาคาร 

ขั้นตอนการออกแบบและก่อสร้างอาคารจนถึงขั้นตอนตรวจสอบอาคารและการเข้าใช้งานอาคาร

จริง  

 โดยจะมีหัวข้อหลักที่น ามาใช้เป็นเกณฑใ์นการประเมินดังน้ี 

1. Sustainable Sites (ที่ตั้งโครงการเพ่ือความย่ังยืน) 

2. Water Efficiency (การใช้น า้อย่างมีประสทิธภิาพ) 

3. Energy and Atmosphere (การใช้พลังงานและบรรยากาศ ) 

4. Materials and Resources (วัสดุและทรัพยากร ) 

5. Indoor Environmental Quality (คุณภาพสภาวะแวดล้อมในอาคาร ) 

6. Innovation and Design Process (นวัตกรรมและกระบวนการออกแบบ) 

7. Regional Priority (ความส าคัญเร่งด่วนของภมูิภาค) 

8. Location and Transportation (สถานที่ต้ังและการขนส่ง) 



 

 เมื่อพิจารณาจากรายละเอียดของแบบประเมิน จะพบว่าในแต่ละหัวข้อหลักสามารถ 

ได้คะแนนในแต่ละช่วงของกระบวนการทางสถาปัตยกรรม โดยจะแบ่งเป็นหัวข้อประเมินที่ได้ดังน้ี 

 1. หัวข้อประเมินที่เป็นหัวข้อบังคับ (prerequisite) ในส่วนน้ีจะเป็นหัวข้อบังคับที่ต้อง

ผ่านตามเกณฑก์ าหนด โดยจะมีทั้งหัวข้อที่สามารถประเมินได้เบ้ืองต้นในข้ันตอนการออกแบบร่าง 

และหัวข้อที่น ามาประเมินได้ในข้ันตอนการก่อสร้าง รวมถึงประเมินหลังจากอาคารสร้างเสรจ็แล้ว 

 2. หัวข้อประเมินที่อยู่ในข้ันตอนการออกแบบ ในส่วนน้ีจะเป็นข้ันตอนแรกที่มีการ

วางแผนโครงการโดยรวมทั้งหมด เพ่ือให้ผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการได้ทราบถึงจุดมุ่งหมายในการ 

ออกแบบ และระดับของความเป็นอาคารเขียว ซ่ึงเจ้าของโครงการได้ตั้งเป้าหมายไว้  เพ่ือให้ทีม

ออกแบบน าข้อมูลมาวิเคราะห์เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ในการท าคะแนนในแต่ละหมวด 

 ดังน้ันแผนงานวิจัยทั้งหมดจะแสดงดังรูปที่ 1 (ขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย) วิธีการ

ทดสอบและจ านวนรายละเอยีดแต่ละขั้นตอนดังต่อไปนี้  

 

 

 
ภาพที ่1 ขั้นตอนการด าเนินงาน 

 



 

ขอ้มูลทัว่ไป 

 อาคารโรงแรมดีพียูเพลส มหาวิทยาธุรกิจบัณฑิตย์กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 

คอนกรีตเสริมเหลก็ 3 ช้ันมีพ้ืนที่ใช้สอยประะมาณ 1,822.94 ตารางเมตร จากตารางที่ 1 โดย

แบ่งพ้ืนที่ ช้ัน 1 ในส่วนของพ้ืนที่ให้บริการ (Lobby) ออฟฟิต ส านักงาน (Office) ห้องนวดแผน

ไทย(Spa) ห้องซักล้าง ช้ันที่ 2 และ3 ส่วนของห้องพักจ านวน 24 ห้อง เปิดให้บริการ จันทร์ – 

อาทติย์ ตลอด 24 ช่ัวโมง 

 

ตารางที ่1 รายละเอยีดและลักษณะการใช้งานของอาคาร 

 

ชื่ออาคาร โรงแรมดีพยูีเพลส 

ช่ือหน่วยงาน คณะการทอ่งเที่ยวและการโรงแรม 

ที่อยู่ มหาวิทยาลัยธุรกจิบัณฑติย์ 110/1-4 ถนน

ประชาช่ืน หลักสี่ จังหวัดกรุงเทพมหานคร 

10210 

เบอร์ติดต่อ 02-954-7300 

จ านวนช้ัน 3 

ประเภทอาคาร โรงแรม 

พ้ืนที่ใช้สอยส่วนใหญ่ 1,823 ตารางเมตร 

ปีที่สร้างเสรจ็ พ.ศ. 2545 

วันและเวลาท าการ จันทร์ – ศุกร์ ตลอด 24 ช่ัวโมง 

จ านวนพนักงาน 10 คน 

ช้ัน 1 พ้ืนที่ให้บริการ ส านักงานและห้องซักล้าง 

ช้ัน 2 ห้องพักจ านวน 12 ห้อง 

ช้ัน 3 ห้องพักจ านวน 12 ห้อง 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2 ภาพด้านหน้าโรงแรมดีพียูเพลส 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3 แสดงข้อมูลเปรียบเทยีบการใช้พลังงานไฟฟ้าในปี พ.ศ.2560 – 2561 

 

การสรา้งแบบจ าลองการใชพ้ลงังานของอาคาร 

ในการศึกษาน้ีใช้โปรแกรมจ าลองการใช้พลังงานในอาคาร  Energy Plus สร้าง

แบบจ าลองทางคอมพิวเตอร์ของอาคารโรงแรมดีพียูเพลส  มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์ 

กรุงเทพมหานคร โดยใช้ข้อมูลพ้ืนฐานของอาคารมาสร้างแบบจ าลองโดยข้อมูลที่ใช้มาจากข้อมูลที่

ได้จากการส ารวจ อาท ิเช่น วัสดุกรอบอาคาร พ้ืน หน้าต่าง ประตู ผนัง เคร่ืองปรับอากาศ รวมถึง

สภาพภูมิอากาศ มาท าการประยุกต์ใช้กับโปรแกรมและแบบจ าลอง เพ่ือสร้างและเปรียบเทียบ

ข้อมูลปริมาณการใช้ไฟฟ้าของแต่ละโซนได้ นอกจากน้ียังก าหนดการต าแหน่งและขนาดของแต่ละ

โซนและลักษณะการใช้ไฟฟ้าแต่ละโซนได้ ดังภาพที่ 4 

 

 

ภาพที ่4 การสร้างแบบจ าลองของอาคารและการแบ่ง Thermal Zone 
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ผลการวิจยั 

 จากการประเมินมาตรฐานอาคารขียว (LEED) ส าหรับอาคารที่พักอาศัยรวม (LEED 

V4) เป็นเคร่ืองมือในการศึกษา เพ่ือหาแนวทางการปรับปรุงอาคารโรงแรมดีพียู เพลส การ

เข้าเกณฑ์การประเมินมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) โดยคะแนนเต็ม 110 คะแนน อาคาร

โรงแรมดีพียู เพลส ได้คะแนนรวมอยู่ที่ 34.5 คะแนน ไม่สามารถผ่านเกณฑข์อง Certified ได้เมื่อ

พิจารณาทั้ง 8 หมวดแล้ว เกณฑ์ที่ไม่สามารถได้รับคะแนนได้ คือ หมวดที่ 4 พลังงานและ

บรรยากาศ และหมวดที่ 6 คุณภาพของสิ่งแวดล้อมในอาคาร เน่ืองจากทั้ง 2 หัวข้อน้ีไม่ผ่านเกณฑ์

การประเมินในหัวข้อบังคับ จึงไม่สามารถได้รับคะนนในทั้ง 2 หัวข้อน้ีได้ ดังน้ันจึงได้น าเสนอ

มาตรการต่างๆเพ่ือปรับปรุงสมรรถนะของอาคารโดยเฉพาะในหมวดพลังงานและบรรยากาศ 

(EA) โดยมีมาตรการต่างๆ ดังน้ี 

 มาตรการที่ 1 ติดตั้งเคร่ืองป๊ัมน า้ร้อน (Water Heat Pump) 

 มาตรการที่ 2 ติดตั้งฟิล์มกรองแสง (Film) 

 มาตรการที่ 3 ลงทุนเปล่ียนหลอดประหยัดพลังงาน (LED) 

 มาตรการที่ 4 เปล่ียนเคร่ืองปรับอากาศที่ไม่ท าลายช้ันบรรยากาศ (AC) 

 

ตารางที ่2 สรุปคะแนนประเมินทั้ง 8 หัวข้อ 

 

หวัขอ้ ชื่อหวัขอ้ คะแนนเต็ม คะแนนทีไ่ด ้

LT ที่ต้ังและการขนส่ง 15 15 

SS สถานที่ต้ังโครงการเพ่ือความย่ังยืน 7 1.5 

WE การใช้น า้อย่างมีประสทิธภิาพ 12 3 

EA พลังงานและบรรยากาศ 38 0 

MR วัสดุและทรัพยากร 10 9 

EQ คุณภาพของสิ่งแวดล้อมในอาคาร 16 0 

IN นวัตกรรม 6 3 

RP ความส าคัญเร่งด่วนของภมูิภาค 4 1 

IP กระบวนการเชิงบูรณาการ 2 2 

รวม 110 34.5 

 

 

 



 

การศึกษาความเหมาะสมทางเศรษฐศาสตร ์

 พบว่ามาตรการที่ 1 การติดตั้งเคร่ืองป๊ัมน ้าร้อนเพ่ือลดการใช้พลังงานของอาคาร

โรงแรมดีพียู เพลส จ านวน 4 เคร่ือง โดยคิดค่าเฉล่ียการใช้น า้ในอาคารเฉล่ีย 495 𝑚3
/y โดย

เคร่ืองป๊ัมน า้ร้อนมีก าลังขนาด 3.6 kW ราคา 120,000 บาท รวมค่าด าเนินการติดตั้ง 25% ราคา

รวมเท่ากับ 150,000 บาท ต่อเคร่ือง โดย 1 เคร่ืองจะสามารถจ่ายน า้ให้ห้องพักในอาคารได้ 3 

ห้อง ดังน้ันจะต้องติดตั้งทั้งหมด 8 เคร่ือง โดยคิดระยะโครงการทั้งหมด 15 ปี ค่าบ ารุงรักษา 

10,000 บาทต่อปี การใช้พลังงานไฟฟ้ารวมเท่ากับ 120,707.46 kWh/y ค่าดัชนีไฟฟ้ารวม

เทา่กบั 66.21 kWh/𝑚2
/y 

 มาตรการที่ 2 การติดต้ังฟิล์มกรองแสงในพ้ืนที่กระจกทั้งหมด 331.57 ตร.ม. โดยคิด

จากจ านวนพ้ืนที่กระจกโดยรอบของอาคารโรงแรมดีพียู เพลส โดยติดต้ังฟิล์มกรองแสงชนิด เซรา

มิกนาโนซูพลีม พร้อมติดตั้งราคา 45,000 บาท ต่อ 50 ตารางเมตร รวมคิดค่าติดตั้งทั้งหมด 

25% จะเทา่กบั 56,250 บาท ต่อ 50 ตารางเมตร หรือ 1,125 บาท/ตร.ม. โดยคิดระยะโครงการ

ที่ 15 ปี การใช้พลังงานไฟฟ้ารวม เท่ากับ 210,731.62 kWh/y ค่าดัชนีการใช้ไฟฟ้ารวมเท่ากับ 

115.59 kWh/𝑚2
/y 

มาตรการที่ 3 เปล่ียนหลอดประหยัดพลังงาน (LED) โดยท าการเปล่ียนหลอดทั้งหมด 304 

หลอด คิดระยะโครงการทั้งหมด 15 ปีและมีค่าเปล่ียนอุปกรณ์ทุกๆ 2 ปี เท่ากับ 21,040 บาท 

ท าการลงทุนมูลค่า  48,800 บาท ค่าไฟฟ้าลดลงเท่ากับ  8,376.41 kWh/y หรือเท่ากับ 

36,521.15 บาทต่อปี มีระยะคืนทุนอยู่ที่ 1.33 ปี การใช้พลังงานไฟฟ้ารวมเทา่กบั 207,023.59 

kWh/y ค่าดัชนีไฟฟ้ารวมเทา่กบั 113.56 kWh/𝑚2
/y 

 มาตรการที่ 4 ลงทุนติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศแบบอินเวอร์เตอร์ จ านวน 41 ชุด โดย

คิดจากเคร่ืองปรับอากาศทั้งหมดภายในโรงแรมดีพียู เพลส ปี 2561 โดยเคร่ืองปรับอากาศ 1 

เคร่ือง พร้อมราคาติดตั้งราคา 39,400 บาท รวมค่าติดตั้งและค่าด าเนินการ 25% จะเท่ากับ 

49,250 บาทต่อชุด โดยคิดระยะโครงการที่ 15 ปีและมีค่าบ ารุงรักษา 2,000 บาทหรือเท่ากับ 

82,000 บาทต่อปี การใช้พลังงานไฟฟ้ารวมเท่ากับ 211,025.54 kWh/y ค่าดัชนีไฟฟ้ารวม

เทา่กบั 115.76 kWh/𝑚2
/y 



 

 
 

ภาพที ่5 แผนภมูิแสดงปริมาณการลดการใช้พลังงานรวมของแต่ละมาตรการ 

 

 จากภาพที่ 5 แสดงปริมาณการลดการใช้พลังงานของแต่ละมาตรการ โดยพบว่า

มาตรการที่ 1 มีค่าดัชนีการลดใช้พลังงานรวมมากที่สุด มาตรการ 3 และ 2 รองลงมาและ

มาตรการที่ 4 มีการลดใช้พลังงานรวมน้อยที่สดุ 

 

สรุปผลงานวิจยั 

 ในการศึกษาเพ่ือท าการประเมินมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) อาคารที่พักอาศัยรวม 

โดยใช้อาคารโรมแรมดีพียู เพลส มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์ ระดับการประเมินคะแนนอยู่ที่ 

34.5 คะแนน ซ่ึงยังไม่ผ่านระดับที่จะได้รับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) ก่อนการ

ปรับปรุงพบว่ามีหัวข้อของ EA และ EQ ที่ได้คะแนนอยู่ที่ 0 คะแนน เน่ืองจากว่าการประเมินใน

หัวข้อน้ีไม่สามารถผ่านการประเมินในหัวข้อบังคับได้แม้ว่าในหัวข้อย่อยจะได้คะนนหรือไม่กต็าม 

และจากการประเมินในหัวข้อ EA มีคะแนนที่ได้น้อยที่สุดเน้ืองจากว่าเป็นหัวข้อที่ประเมินจากการ

ใช้พลังงานในอาคาร ท าให้ผู้วิจัยได้ศึกษาโดยการสร้างแบบจ าลองทางวิศวกรรมเพ่ือศึกษาการใช้

พลังงานของอาคารโรงแรมดีพียู เพลส เพ่ือท าการปรับปรุงและหามาตรการเพ่ือที่จะลดการใช้

พลังงานในหัวข้อน้ีอีกด้วย จากการศึกษาพบว่าค่าพลังงานที่ได้จากการจ าลองโดยโปรแกรมทาง

วิศวกรรมน้ันได้มีค่าพลังงานที่ใกล้เคียงกับค่าจากการวัดจริง โดยมีค่าความคลาดเคล่ือนการใช้

พลังงานในปี 2560 อยู่ที่ 4.85% และในปี 2561 มีเปอร์เซน็ต์ความคลาดเคล่ือนอยู่ที่ 4.97% 

เมื่อค่าความคลาดเคล่ือนจากการจ าลองการใช้พลังงานในโปรแกรมทางวิศวกรรมมาเปรียบเทยีบ

จากค่าที่เกิดจากการวัดของการใช้พลังงานในแต่ละเดือน จึงท าการก าหนดมาตรการเพ่ือหา

มาตรการที่จะลดการใช้พลังงานและศึกษาความคุ้มค่ากบัความเหมาะสมทางเศรษฐศาสตร์จะเหน็
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ได้ว่าในมาตรการที่ 3 มีความเหมาะสมกับการลงทุน เน่ืองจากใช้เงินลงทุนที่น้อยที่สุดและมี

ผลตอบแทนของโครงการในระยะเวลาที่สั้นถึงแม้ว่าค่าดัชนีการใช้ไฟฟ้าจะน้อยกว่าบางมาตรการ

แต่จะเหน็ได้ว่ามาตรการที่ 3 มีความคุ้มค่าและใช้เงินลงทุนที่น้อยที่สุด โดยมาตรการที่ 3 ใช้เงิน

ลงทุนประมาณ 48,800 บาท ค่าไฟฟ้าลดลงเท่ากับ 8,376.41 kWh/y หรือเท่ากับ 36,521.15 

บาทต่อปี และมีผลตอบแทนโครงการอยู่ที่ 1.34 ปี นอกจากน้ีค่าดัชนีการใช้ไฟฟ้าอยู่ที่ 113.56 

kWh/𝑚2
/y และมีการใช้พลังงานไฟฟ้ารวมเท่ากับ 207,023.59 kWh/y การเปรียบเทียบค่า

ดัชนีการใช้ไฟฟ้าของแต่ละมาตรการของโรงแรมดีพียู เพลส มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์ ซ่ึงจะ

เหน็ได้ว่ามาตรที่ 14 คือ มาตรการที่ 1 + มาตรการที่ 2 + มาตรการที่ 3 + มาตรการที่ 4 (Water 

Heat Pump + Film + LED + AC) น้ันมีค่าดัชนีการใช้ไฟฟ้าที่น้อยที่สุด ค่าดัชนีการใช้ไฟฟ้าของ

มาตรการที่ 14 คือ 56.66 kWh/𝑚2
/y รองลงมาเป็นมาตรการที่ 11 คือมาตรการที่ 1 + 

มาตรการที่ 2 + มาตรการที่ 3 (Water Heat Pump + Film + LED) จะเหน็ได้ว่ามีค่าดัชนีการใช้

ไฟฟ้ารวมอยู่ที่ 59.05 kWh/𝑚2
/y และมาตรการที่ใช้พลังงานมากที่สุดน้ันคือมาตรการที่ 

มาตรการที่ 4 (AC) ซ่ึงมีค่าดัชนีการใช้พลังงานไฟฟ้ารวมอยู่ที่ 115.76 kWh/𝑚2
/y  

 

ขอ้เสนอแนะในการศึกษาต่อไป 

- มาตรการออกแบบพ้ืนที่เพ่ือรองรับการติดต้ังพลังงานทดแทน เช่น แผงพลังงาน

แสงอาทติย์ 

- มาตรการออกแบบติดต้ังเคร่ืองใช้ไฟฟ้าที่มีฉลาก Energy Star รองรับ 

- มาตรการติดตั้ง Meter เพ่ือรองรับการจัดบันทกึการใช้พลังงานในอาคารแบบ Real 

Time 

- มาตรการติดตั้ง LED และระบบการท างานอัจฉริยะ เช่น เมื่อไม่มีผู้ใช้งานระบบไฟ

แสงสว่างจะไม่ท างานจนกระทั่งมีผู้ใช้บริการเดินผ่านหรือเคล่ือนไหว ระบบจะ

ท างานเปิด-ปิด ไฟฟ้าได้ทนัท ี

 

 

 

 

 

 

 

 



 

บรรณานุกรม 

 

คุณธรรม สนัติธรรม (2560). กระบวนการตดัสินใจสู่การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยแ์บบ 

 ยัง่ยืน:อาคารสาํนกังานทีไ่ดร้บัการรบัรองมาตรฐานอาคารเขียวในกรุงเทพมหานคร,  

 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ภาวดี ธุววงศ์ (2559). การพฒันาเกณฑก์ารออกแบบอาคารเขียวเพือ่ส่งเสริมสขุภาวะสาํหรบั 

 อาคารทีพ่กัอาศัยแบบยัง่ยืนในประเทศไทย. วิทยานิพนธ์สถาปัตยกรรมศาสตร์, 

 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

มัลลิกา ปู่เพช็ร์ (2555). แนวทางการพฒันาเกณฑป์ระสิทธิภาพพลงังานของอาคารในแบบ 

 ประเมินความยัง่ยืนทางพลงังานและสิ่ งแวดลอ้มไทย. วิทยานิพนธส์ถาปัตยกรรม 

 ศาสตร์ มหาบัณฑติย สาขาวิชาสถาปัตยกรรม, มหาวิทยาลัยศิลปากร. 

พีรเดช คุ้มศิริและนายปุ่น เที่ยงบุญธรรม (2559). การพฒันากรอบการประเมินสาํหรบัการ 

 ประยกุต์ใชเ้ทคโนโลยีแบบจาํลองอาคารในการก่อสรา้งอาคารเขียว. คณะ 

 วิศวกรรมศาสตร์, มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 

ยุทธวัชร อภิวาทนสริิ. (2558). อาคารเขียว, วทิยานิพนธส์ถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาบัณฑติย  

 สาขาวิชาสถาปัตยกรรม, มหาวิทยาลัยศิลปากร. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


