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บทคดัย่อ 

 วตัถุประสงคใ์นการวิจยัคร้ังน้ีเพ่ือศึกษาปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบักระบวนการปรับปรุงอาคารพาณิชยเ์ก่าเขตพ้ืนท่ี

ย่านธุรกิจ (CBD)ให้เป็นโฮมออฟฟิศเชิงอนุรักษ์พลงังาน โดยนาํเสนอให้เห็นถึงตวัแปรความสัมพนัธ์ของปัจจยัท่ี

เกิดข้ึน เพ่ือให้มีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึนในการปรับปรุงอาคาร โดยใชว้ิธีการวิจยัเชิงเอกสาร  (documentary research) 

ซ่ึงเน้นการวิเคราะห์เน้ือหา (Content Analysis) อีกทั้ งการรวบรวมเอกสาร เพ่ือนํามาผ่านกระบวนการศึกษาและ

วเิคราะห์ขอ้มูล ผลการศึกษาพบวา่การปัจจยัในดา้นพฤติกรรม ตวัแปรจาํนวนของผูใ้ชง้าน มีความสัมพนัธ์กบัปรับปรุง

กรอบอาคารและช่องเปิดท่ีเหมาะสมในดา้นกายภาพ ซ่ึงตน้ทุนในการปรับปรุง แสดงความเช่ือมโยงถึงปัจจยัดา้นความ

คุม้ค่าทางการเงิน ในส่วนของรายจ่ายค่าพลงังานท่ีประหยดัตลอดอายกุารใชง้านอาคารจนถึงระยะเวลาคืนทุน ทั้งน้ีใน

การศึกษาอาจนาํไปประยกุตใ์ชใ้นกระบวนการวิเคราะห์การลงทุนสาํหรับรูปแบบโครงการต่อไป ซ่ึงนอกจากดา้นการ

ลดใชพ้ลงังานอาคารท่ีเกิดข้ึนแลว้ยงัเป็นการนาํทรัพยากรทางเศรษฐกิจท่ีมีอยูก่ลบัมาใชอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 
. 

คาํสําคญั:  การปรับปรุงอาคารพาณิชย์เก่า โฮมออฟฟิตเชิงอนุรักษ์พลงังาน อาคารพาณิชย์เก่าเขตพืน้ท่ีย่านธุรกิจ  
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Abstract 

 The objective of this research is to study about factors affecting in process renovation of old commercial 

building in Central Business District (CBD)  of Bangkok to Home Office for Energy Conservation.  The researcher 

would like to present about variable factors of association that increase efficiency of building improvement.  This 

research is documentary research focus on content analysis. This research compiles the old research for analysis the 

data.  The result of this research are that user behavior, number of users relate to the improvement of building 

envelope and openings are not only reducing energy usage but also reducing cost factors of building turn over. This 

research will help investor to make a decision to invest in this building or renovation of old commercial building. 

This research can be applied for any building that investor is interested.  As the result, this research is not only 

reducing energy using but also using economic resources is more efficiency. 

 

Keywords: Renovation of Old Commercial Building, Energy Conservation for Home Office, Old Commercial Building in CBD 

 

1. บทนํา  

ในปัจจุบนัมีอาคารพาณิชยแ์ละตึกแถวเก่าท่ี

อยู่ในพ้ืนท่ีเขตย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (Central Business 

District: CBD) ซ่ึงไดแ้ก่ เขตปทุมวนั เขตสาทร เขตบาง

รัก เขตราชเทวี ในกรุงเทพมหานครนั้ น มีอาคารอยู่

จาํนวนมากท่ีเส่ือมสภาพไปตามระยะเวลาของการใช้

งาน และการเปิดขายเป็นอาคารพร้อมท่ีดินตามช่องทาง

ต่าง ๆ อีกทั้งส่วนหน่ึงเป็นทรัพยสิ์นดอ้ยคุณภาพ (Non-

Performing Asset, NPA) ของสถาบนัทางการเงินต่าง ๆ 

แต่ดว้ยเหตุท่ีราคาท่ีดินยา่นศูนยก์ลางธุรกิจนั้น มีราคา

สูงข้ึนอย่างต่อเน่ือง ซ่ึงในขณะน้ีได้มีโครงการและ

นโยบายในการสร้างมูลค่าเพ่ิมให้แก่ผูซ้ื้อทรัพย ์โดย

ร่วมกับสถาบันการศึกษาต่าง ๆ เพ่ือให้นักศึกษาใน

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ไดอ้อกแบบตกแต่งทรัพย์

และนําเสนอทัศนียภาพให้แก่ทางผูส้นใจซ้ือทรัพย์

อาคารพาณิชยก์รรมเหล่าน้ี (สยามธุรกิจ, 2558) แต่ยงัมี

คงความต้องการเช่าพ้ืนท่ีสํานักงานในพ้ืนท่ีเขตย่าน

ศูนยก์ลางธุรกิจท่ีเพ่ิมข้ึน  ทาํให้ราคาอตัราค่าเช่าพ้ืนท่ี

ภายในอาคารสํานักงานนั้นเพ่ิมสูงมากยิ่งข้ึน (CBRE, 

2015) จึงส่งผลไปสู่ผูป้ระกอบการรายใหม่ตอ้งรับภาระ

ค่าใช้จ่ายในส่วนน้ี อีกทั้ งพฤติกรรมผูบ้ริโภคในการ

เลือกซ้ืออาคารพาณิชยใ์นเขตน้ีเพ่ือเป็นเพียงท่ีอยูอ่าศยั

เท่านั้น อาจจะไม่เหมาะสมกบัมูลค่าราคาขายหรือเช่า 

ของท่ีดินและอาคารในปัจจุบนัท่ีมีระดบัราคาใกลเ้คียง

กบัคอนโดระดบัสูงในเขตยา่นน้ี อาคารพาณิชยจึ์งเป็น 

ทางเลือกหน่ึงในการตดัสินใจซ้ือสาํหรับผูป้ระกอบการ

หรือเจา้ของบริษทัขนาดย่อมและท่ีสําคญั คือ โอกาส

ของรูปแบบการลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการ

ปรับปรุงอาคารพาณิชย์เก่าเป็นโฮมออฟฟิศ เพ่ือให้

ตอบสนองความต้องการของตลาดท่ีมีแนวโน้มใน

อนาคต (Bangkok office finder, 2015) 

การปรับปรุงเปล่ียนแปลงอาคารเก่าเพ่ือเชิง

พาณิ ชย์นั้ น  แทนท่ีผู ้ลงทุนจะทําการร้ือถอนแล้ว

สร้างใหม่ หรือทาํประเภทการใชอ้าคารท่ีแตกต่างไป

จากเดิม เช่น อาคารชุด อาคารสาํนกังานต่างๆ อาจจะมี

ข้อจํากัดในการพัฒนาด้านกฎหมาย เช่น ระยะร่น

อาคาร ความสูงอาคาร การซ้ือท่ีดินจาํนวนเพียงพอ ต่อ

ลกัษณะประเภทอาคาร เร่ืองตน้ทุนในการก่อสร้างท่ี

เพ่ิมมากยิ่งข้ึน ซ่ึงในการปรับปรุงอาคารเพ่ือเป็นโฮ

มออฟฟิศสามารถทาํได้ระยะเวลาท่ีรวดเร็วกว่า ทั้ งน้ี 
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การใช้งานอาคารท่ีมีลกัษณะเป็นสํานักงานขนาดเล็ก 

โดยจะมีผูใ้ชโ้ดยเฉล่ียจาํนวน 7-15 คนต่อวนั (วลีรัตน์ 

ทองพูล, 2554) ซ่ึงย่อมมีการใชพ้ลงังานต่าง ๆ ภายใน

อาคาร การใช้แสงสว่าง ระบบปรับอากาศและการ

ถ่ายเทพลงังานกบับริบทโดยรอบ  (C. Littleford et al., 

2014) ดังนั้ น การคํานึ งถึงการป ระห ยัด ต่อการใช้

พลงังานท่ีเกิดข้ึน ส่งผลต่อความคุม้ค่าต่อค่าใชจ่้ายใน

ระยะยาวของผูป้ระกอบการ จึงเป็นปัจจยัสําคญัในการ

เลือกซ้ือ (พรชยั ชยัประทีป, 2553) อีกทั้งเป็นโอกาสท่ี

จ ะ ใ ช้ ก าร อ นุ รั ก ษ์ พ ลั ง ง าน ต าม  แ น ว ท าง ข อ ง

พระราชบัญญัติส่งเสริม การอนุรักษ์พลังงานท่ีจะ

สามารถนํามาประยุกต์ใช้ได้ รวมถึง การอยู่อาศยัใน

ภาวะน่าสบาย (Comfort Zone) ท่ีจะช่วยให้ ก่อเกิด

ประสิทธิภาพในการทาํงานภายในองคก์รท่ีดี 

 

2. วตัถุประสงค์  

 ในงานวิจัยคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษา

ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปรับปรุงอาคารพาณิชยเ์ก่าเป็น

โฮมออฟฟิศเชิงอนุรักษพ์ลงังาน โดยนาํเสนอใหเ้ห็นถึง

ตัวแปรความสัมพันธ์ของปัจจัยท่ี เกิดข้ึน เพ่ือให้มี

ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึนในการปรับปรุงอาคาร 

 

3. อุปกรณ์และวธีิการ  

 การศึกษาปัจจัยในกระบวนการปรับปรุง

อาคารพาณิชยเ์ก่าเขตพ้ืนท่ีย่านธุรกิจ (CBD)   ให้เป็น

โฮมออฟฟิศเชิงอนุรักษ์พลงังานนั้น ไดใ้ช้วิธีการวิจยั

เชิ ง เอ ก ส าร  (documentary research) โ ด ย เน้ น ก าร

วิเคราะห์เน้ือหา (content analysis) (สุภางค ์จนัทวานิช, 

2548) โดยมีขั้นตอนดงัน้ี 

3.1 ศึกษารวบรวมกระบวนการแนวคิด  ทฤษฎีและ

วรรณ กรรม ท่ี เก่ียวข้องกับ ขั้ น ตอน กระบ วน การ

ออกแบบโฮมออฟฟิศ การปรับปรุงอาคารเก่า การ

อนุรักษ์พลังงานในอาคาร รวมไปถึงในเร่ืองความ

เป็นไปไดท้างการเงิน  

3.2 จาํแนกประเด็นหลกัในการศึกษา อีกทั้งปัจจยัหลกั

ท่ีมีความสอดคลอ้งกนั เพ่ือนาํมาวเิคราะห์ขอ้มูล 

3.3 วิเคราะห์ปัจจยัในดา้นต่างๆและสังเคราะห์ตวัแปร

ท่ี เก่ียวข้อง โดยผ่านการวิ เคราะห์ เน้ือหา (content 

analysis) จากวิ ธีการวิจัย เชิงเอกส าร (documentary 

research) ทางสถาปัตยกรรม  การอนุรักษพ์ลงังานและ

การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ  

3.4 สรุปและนําเสนอความสัมพันธ์ของตัวแปรใน

กระบวนการปรับปรุงอาคารพาณิชยเ์ก่าเขตพ้ืนท่ีย่าน

ธุรกิจ (CBD) ใหเ้ป็นโฮมออฟฟิศเชิงอนุรักษพ์ลงังาน  

 

4. ผลการวจิัย  

 จากการศึกษาพบวา่ในการรวบรวมปัจจยัจาก

เอกสารงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง ผูว้ิจัยได้ข้อสรุปซ่ึงแบ่ง

ประเด็นหลกัในการศึกษาออกเป็น 3 ส่วนหลกั ในการ

วิเคราะห์ขอ้มูลเพ่ือหาความสัมพนัธ์ตามตารางท่ี1ได้

ดงัน้ี  

 

ตารางที ่1  แสดงประเดน็ในหลกัในการศึกษาซ่ึงเช่ือมโยงถึงการ

หาความสมัพนัธ์ตวัแปรท่ีใชใ้นการคาํนวณ 

ประเดน็หลกัใน

การศึกษา 
ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

ตวัแปรท่ีใชใ้น

การคาํนวณ 

1.ปรับปรุง

อาคารพาณิชย์

เก่าเป็นโฮมออฟ

ฟิศ 

- ปัจจยัยา่นทาํเลท่ีตั้ง -ราคาท่ีดิน 

-ราคาขาย 

-ขนาดพื้นท่ี 

-ขอ้กาํหนดทาง

กฏหมาย 

-ขนาดพื้นท่ี 

-โครงสร้างอาคารเดิม 

-รูปแบบทาง

สถาปัตยกรรม 

-ราคาตน้ทุนการ

ปรับปรุงอาคาร 

-ขนาดพื้นท่ี 
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ประเดน็หลกัใน

การศึกษา 
ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

ตวัแปรท่ีใชใ้น

การคาํนวณ 

  

-ลกัษณะรูปแบบการ

ประกอบกิจการและพกั

อาศยั 

-ขนาดพื้นท่ี 

-จาํนวนผูใ้ชง้าน 

-ช่วงเวลาการใช้

งานพื้นท่ี 

-การพลงังาน

จากอุปกรณ์

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 

-ลกัษณะรูปแบบและ

การใชส้อยพื้นท่ี 

-จาํนวนผูใ้ชง้าน 

-ช่วงเวลาการใช้

งานพื้นท่ี 

-ขนาดพื้นท่ี 

-วธีิการและวสัดุ

ปรับปรุงอาคารค่า

ก่อสร้าง 

-ราคาตน้ทุนการ

ปรับปรุงอาคาร 

-กรอบอาคาร 

-คุณสมบติัวสัดุ 

 2.การอนุรักษ์

ดา้นพลงังาน 

-ระบบกรอบอาคาร -OTTV 

-RTTV 

-WWR 

-คุณสมบติัวสัดุ 

-การใหแ้สงสวา่ง

ภายในอาคาร 

-WWR 

-การใชแ้สง

ธรรมชาติ

ร่วมกบัแสง

ประดิษฐ ์

-ค่ากาํลงัส่อง

สวา่ง 

-จาํนวนผูใ้ชง้าน 

-ช่วงเวลาการใช้

งานพื้นท่ี 

-ขนาดพื้นท่ี 

-การพลงังาน

จากอุปกรณ์

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 

ประเดน็หลกัใน

การศึกษา 
ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

ตวัแปรท่ีใชใ้น

การคาํนวณ 

 

-ระบบการปรับอากาศ 

 

-ค่าอุณหภูมิ

ความต่างของ

ภายนอกและ

ภายใน 

-จาํนวนผูใ้ชง้าน 

-ขนาดพื้นท่ี 

-การใชพ้ลงังาน

จากอุปกรณ์

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 

3.ความคุม้ค่า

ทางการเงิน 

-อตัราค่าใชไ้ฟฟ้า

ภายในอาคาร 

-รายจ่ายค่า

พลงังานไฟฟ้า 

-การใชพ้ลงังาน

จากอุปกรณ์

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 

 - มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 

(Net Present Value: 

NPV) 

อายขุอง

โครงการ (ปี) 

-ตน้ทุนพลงังาน

ท่ีประหยดัได ้

(energy cost  

savings) รายปี 

-เงินจ่ายลงทุน

ตอนเร่ิม

โครงการ (total 

investment) 

-อตัราลดค่า 

(discount rate) 

  - อตัราผลตอบแทน

ภายใน (IRR) 

- ระยะเวลาคืนทุน (PB) 

 

จากตารางท่ี 1 ได้แสดงประเด็นในหลักใน

การศึกษาโดยจะเช่ือมโยงถึงการหาความสัมพันธ์

ตามลาํดบัของตวัแปรท่ีใชใ้นการคาํนวณต่อไป ซ่ึงบาง

ตวัแปรนั้ นมีความสอดคลอ้งเช่น กรอบอาคารท่ีมีค่า

คุณสมบัติวสัดุของแต่ละชนิด หรือวิธีการติดตั้งท่ีมา

เก่ียวขอ้งทาํให้ค่าราคาตน้ทุนของการปรับปรุงนั้นแปร

ผนัไป แต่จะสามารถลดอุณหภูมิท่ีเปล่ียนผ่านระหว่าง

ภายในและภายนอกได ้จาํนวนผูใ้ชง้านในพ้ืนท่ี ขนาด
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พ้ืนท่ีใช้สอยและรูปแบบกิจกรรม ส่งผลถึงการใช้

พลงังานในดา้นแสงสวา่ง ภาระปรับอากาศ และการใช้

พลงังานจากเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า เม่ือกาํหนดช่องเปิดอาคาร

ท่ีสามารถใช้แสงสว่างธรรมชาติร่วมด้วยนั้ น การนํา

ความร้อนเขา้มาของช่องเปิดยงัมีความสอดคลอ้งกัน

ดว้ย นอกจากนั้นแลว้ยงัมีผลการวิจยัดา้นตวัแปรท่ีพบ 

ป ระกอบ ด้วยปั จจัย  3 ด้าน ห ลักใน กระบ วน การ

ปรับปรุงอาคารพาณิชยเ์ก่าเขตพ้ืนท่ีย่านธุรกิจ (CBD) 

ให้เป็นโฮมออฟฟิศเชิงอนุรักษพ์ลงังานไดซ่ึ้งไดแ้สดง

ดงัตารางท่ี 2 

 

ตารางที่ 2  แสดงปัจจยัในด้านต่างๆและตวัแปรท่ีเก่ียวขอ้งกบั

กระบวนการปรับปรุงอาคารพาณิชย ์

ปัจจยัหลกัท่ี

พบใน

กระบวนการ 

ตวัแปรท่ีพบในดา้นต่างๆ 

ดา้นกายภาพ 

-ท่ีตั้ งทําเลของอาคารท่ี เหมาะสมต่อการ

ปรับปรุง 

-การปรับปรุงอาคารภายใต้ข้อกําหนดของ

กฎหมาย 

-การออกแบบทางสถาปัตยกรรมทีสอดคลอ้ง

กบัการประกอบกิจการและพกัอาศยัโดยคง

สภาพโครงสร้างอาคารเดิม 

-การออกแบบกรอบอาคาร โดยพิจารณาดา้น

ต่าง ๆ ไดแ้ก่ ผนงั หลงัคา ช่องเปิด วสัดุฉนวน

กันความร้อน ขนาดตําแหน่ง และรูปแบบ 

อายกุารใชง้าน 

-พื้นท่ีใชส้อย โดยพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ไดแ้ก่ 

จาํนวนห้อง ขนาดและการใชพ้ื้นท่ีใชส้อยใน

กิจกรรมในช่วงเวลา ตวัอยา่งเช่น การใชแ้สง

ธรรมชาติ และการระบายอากาศ 

 

ปัจจยัหลกัท่ี

พบใน

กระบวนการ 

ตวัแปรท่ีพบในดา้นต่างๆ 

ดา้น

พฤติกรรม

การใชง้าน 

- ช่วงระยะเวลาในการทาํกิจกรรมต่าง ๆ  

- จาํนวนผูใ้ชง้านอาคาร 

- ขนาดพื้นท่ีใชส้อย 

- ความตอ้งการแสงสวา่งต่อกิจกรรม 

-ภาวะน่าสบายต่อภาระปรับอากาศ 

- อุปกรณ์ไฟฟ้าท่ีใชเ้ป็นหลกัสาํคญั 

ดา้นการ

ลงทุน 

-ความคุม้ค่าเม่ือเปรียบเทียบกบัการสร้างใหม่ 

-ราคาตน้ทุนการปรับปรุงอาคารพาณิชยก์รรม 

-อตัราลดค่า (discount rate) 

-อตัราราคาค่าไฟฟ้าต่อหน่วยและช่วงเวลาการ

ใชง้าน 

-ระยะเวลาคุม้ทุน 

 

5. การอภิปรายผล  

 จากการศึกษาปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งสามารถสรุป

ความสัมพนัธ์ของกระบวนการปรับปรุงอาคารพาณิชย์

เก่าเขตพ้ืนท่ียา่นธุรกิจ (CBD) ใหเ้ป็นโฮมออฟฟิศเชิง 

อนุรักษพ์ลงังานไดด้งัตามรูปท่ี 1 พบวา่การพิจารณาท่ีมี

เหมาะสมในการปรับปรุงอาคาร ซ่ึงตวัแปรท่ีจะนาํไปสู่

ความคุม้ค่าทางการเงินนั้น การพิจารณาความเหมาะสม

ในการปรับปรุงตั้ งแต่ขั้นตอนการเลือกอาคารเก่าท่ี

เหมาะสมในดา้นต่างๆ ทั้ งสภาพแวดลอ้ม พ้ืนท่ีทาํเล

ท่ีตั้ง สภาพโครงสร้างอาคารเดิมท่ีไม่เกินความเสียหาย

มากนกั อีกทั้งการปรับปรุงท่ีสามารถทาํไดใ้นขอบเขต

ข้อกฏหมาย เช่น ผงัสีและข้อบัญญัติควบคุมอาคาร 

รูปแบบสถาปัตยกรรมท่ีสะท้อนอัตลักษณ์ในการ

ประกอบกิจการ กรอบอาคารวสัดุท่ีใช้ระบบเปลือก

อาคารได้มีการพฒันาเพ่ิมยิ่งข้ึน มีระบบผนัง กระจก

ภายนอกอาคารและหลังคาท่ีสามารถกันความร้อน 

ความช้ืน อีกทั้งมีความคงทนสูง บาํรุงรักษาง่ายข้ึน  
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รูปที ่1  รูปแสดงความสมัพนัธ์ของกระบวนการปรับปรุงอาคารพาณิชยเ์ก่าเขตพื้นท่ียา่นธุรกิจ (CBD) ใหเ้ป็นออฟฟิศเชิงอนุรักษพ์ลงังาน

 โด ย เม่ื อ จ ะ ใช้ว ัส ดุ เห ล่ าน้ี จึ งค วร ศึ ก ษ า

คุณสมบติัท่ีเก่ียวขอ้งกบัพลงังานดา้นการป้องกนัความ

ร้อน นอกจากน้ีกรอบอาคารเปรียบเสมือนตัวกลาง

ระหว่างการเกิดพลงังานจากภายในและภายนอก และ

ช่องเปิดอัตราส่วนพ้ืนท่ีของหน้าต่างโปร่งแสง หรือ

ของผนังโปร่งแสงต่อพ้ืนท่ีทั้ งหมดของผนังดา้นท่ีจะ

นาํมาพิจารณา โดยท่ีการกาํหนดค่าสัดส่วนช่องเปิดกบั

ผ นั ง อ า ค า ร  (Window to Wall Ratio:  WWR)  ค ว ร
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คาํนึงถึงการใชป้ระโยชน์ท่ีไดจ้ากแสงธรรมชาติ และ

รวมถึงปริมาณการใช้พลงังานของอาคารท่ีเหมาะสม 

ซ่ึงการเปิดช่องเปิดไม่ควรท่ีจะเปิดถึงพ้ืน เพราะการ

ป้องกนัความร้อนจะตอ้งป้องกนัทั้งงแสงแดดโดยตรง 

ซ่ึงชายคาจะต้องยื่นออกไปให้มากข้ึนหรือใช้ผนัง

อุปกรณ์การบังแดดช่วยท่ีเหมาะสมต่อการอนุรักษ์

พลงังาน ในส่วนของการออกแบบปรับปรุงพ้ืนท่ีใหม่

ให้เหมาะสมกบักิจกรรมการเป็นสาํนกังานร่วมกบัการ

พกัอาศัยนั้ น การแบ่งส่วนพ้ืนท่ีนั้ นมีความสําคัญต่อ

พฤติกรรมการใช้งานมาก อีกทั้ งภาวะน่าสบายและ

ค ว าม ต้อ งก าร ส ภ าพ แ ว ด ล้อ ม ท่ี เห ม าะ ส ม  เช่ น 

บ ร ร ย าก าศ  แ ส งส ว่ าง  แ ล ะ อุ ณ ห ภู มิ  ส่ งผ ล ต่ อ

ประสิทธิภาพต่อการทํากิจกรรมนั้ นๆ โดยการทํา

กิจกรรมต่างๆ ตามช่วงเวลาการใชง้าน ยอ่มเกิดการใช้

พลงังานในอาคาร ทั้ งการให้แสงสว่างโดยไฟฟ้าหรือ

จากธรรมชาติ ภาระปรับอากาศซ่ึงตอ้งมีสมดุลระหวา่ง

จาํนวนผูใ้ชง้าน ขนาดพ้ืนท่ี พลงังานแฝงจากผูใ้ชง้าน

และเคร่ืองใช้ไฟฟ้า  ทําให้เกิดภาวะน่าสบายเกิดข้ึน 

การออกแบบปรับปรุงกรอบอาคารและช่องเปิดท่ีดีนั้น 

สามารถลดใชพ้ลงังานภายในอาคารท่ีดีได ้ซ่ึงในการ

ปรับปรุงกรอบอาคารหรือช่องเปิดนั้น ยอ่มเกิดตน้ทุน

ในการปรับปรุง ความคุม้ค่าทางการเงินในการปรับปรุง

นั้ นจึงเช่ือมโยงถึงรายจ่ายค่าพลังงานท่ีประหยดัได ้

ตลอดอายกุารใชง้านอาคารจนถึงระยะเวลาคืนทุน ท่ีจะ

ใชป้ระกอบการตดัสินใจลงทุนหรือปรับปรุงอาคารเก่า

เหล่านั้น 

 

6. บทสรุป  

ในกระบวนการปรับปรุงอาคารพาณิชยเ์ก่า

เขตพ้ืนท่ีย่านธุรกิจ (CBD)ให้ เป็นโฮมออฟฟิศเชิง 

อนุรักษพ์ลงังาน พบวา่ปัจจยัสาํคญัอยา่งอาคารเก่าทาํเล

ท่ีตั้ งในย่านเขตพ้ืน ท่ีย่านธุรกิจ มี มูลค่าท่ี ดินและ

สินทรัพย์ในเกณ ฑ์สูง เพราะทั้ งน้ีความคุ้มค่าเม่ือ

เปรียบเทียบระหว่างการทุบอาคารแลว้สร้างใหม่กับ

การปรับปรุงอาคารเก่าให้มีประสิทธิภาพมากข้ึน ใน

เขตพ้ืนท่ีท่ีมีท่ีดินมูลค่าสูง และยงัมีความตอ้งการของ

พ้ืนท่ีนั้นในการทาํสํานักงาน การปรับปรุงอาคารเก่าท่ี

ใชต้น้ทุนท่ีน้อยกว่าการสร้างใหม่นั้นเป็นทางเลือกท่ีดี 

แต่ควรคํานึงโครงสร้างเดิมของอาคารว่ามีความ

เสียหายมากเพียงใด สามารถปรับปรุงให้รับนํ้าหนกักบั

รูปแบบการใชใ้หม่ไดห้รือไม่ ซ่ึงเม่ือผ่านการประเมิน

แลว้ อาจทาํให้การสร้างใหม่เกิดความคุม้ค่าท่ีมากกว่า

ยอ่มเป็นได ้ซ่ึงการใชง้านรูปแบบโฮมออฟฟิศนั้น การ

ปรับปรุงพ้ืนท่ีเดิมให้รองรับกิจกรรมท่ีทาํงานและพกั

อาศยัเป็นส่วนหน่ึงในการตอบสนองความตอ้งการของ

พ้ืนท่ีในย่านน้ี ซ่ึงส่งผลต่อความคุ้มค่าในการลงทุน 

และนําการอนุรักษ์พลังงานมาประยุกต์ใช้เพ่ือลด

รายจ่ายค่าการใชพ้ลงังานท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงผลของการศึกษา

ทําให้ เห็ น กระบ วน การและปั จจัย ท่ี เก่ี ยวข้องใน

ภาพรวมซ่ึงอาจนําไปประยุกต์ป รับใช้ได้ในการ

วิเคราะห์การลงทุนสําหรับโครงการและการศึกษาใน

เชิงลึกท่ีสามารถประมวลผลเชิงตวัเลขในส่วนต่างๆ 

ของการปรับปรุง เช่น ขนาดของช่องเปิดอาคาร การใช้

ไฟแสงสว่าง กรอบอาคารวัสดุ ระบบปรับอากาศ 

ระบบไฟฟ้า การสร้างสภาวะสบาย การเพ่ิมพ้ืนท่ีสีเขียว

ท่ีมีประสิทธิภาพและมีความเหมาะสมสูงสุด จนถึงการ

นําเสนอการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินของ

โครงการต่อไป อีกทั้งผูท่ี้สนใจอาจศึกษาต่อเน่ืองไปยงั

ความเป็นไปไดข้องกลุ่มเป้าหมาย (ผูป้ระกอบการหรือ

เจ้าของบริษัท) ท่ีจะให้ คุณ ค่ าแก่ผลิตภัณ ฑ์   และ

คํานึงถึงความคุ้มค่าในการลดใช้พลังงานต่อการ

ตดัสินใจเลือกซ้ือ เป็นทางเลือกหน่ึง ท่ีใชป้ระกอบใน

การลงทุน ทั้ งน้ีนอกเหนือจากการเป็นประโยชน์ใน

ดา้นการลดใชพ้ลงังาน และมลภาวะต่อส่ิงแวดลอ้มแลว้ 

ยงัเป็นการนาํทรัพยากรทางเศรษฐกิจท่ีมีอยู่กลบัมาใช ้

อยา่งมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 
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