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ในฐานะหนึง่ในธนาคารทีใ่หญ่ทีส่ดุในเอเชยี ธนาคารยูไนเต็ด โอเวอรซ์สี ์(“ยูโอบ”ี) 
มีความมุ่งมั่นที่จะมีส่วนร่วมในการสรา้งความเจริญทางเศรษฐกิจและชุมชนที ่
ธนาคารดําเนนิธุรกจิ ตลอดจนความเป็นอยู่ทีด่ทีางเศรษฐกจิ สงัคมและสิง่แวดลอ้ม
ในระยะยาวของภูมภิาค วธิกีารทีแ่สดงถงึความรับผดิชอบในระยะยาวนี้ถอืเป็นแกน
หลกัของยทุธศาสตรก์ารดําเนนิธรุกจิและความย่ังยนืของเรา

ภายใตแ้นวคดิหลักว่าดว้ย “การเตบิโตอย่างย่ังยืนและรับผดิชอบ” ในยุทธศาสตร์
ดา้นความย่ังยนืของเรานัน้ เราตัง้ใจทีจ่ะสนับสนุนการเตบิโตอย่างย่ังยนืดว้ยการนํา
ปัจจัยดา้นสิง่แวดลอ้ม สังคมและธรรมาภบิาล (“ESG”) มาร่วมพิจารณาในการ
ตัดสนิใจดา้นการลงทุนและการใหส้นิเชือ่ของเรา รวมทัง้การนําเสนอบรกิารทีย่ั่งยนื
เพือ่ชว่ยลกูคา้ของเราสรา้งผลลพัธท์ีแ่ตกตา่ง

ผูป้ระกอบการอสังหารมิทรัพยใ์นเอเชยีมแีนวโนม้สรา้งอาคาสเีขยีว (อาคารทีส่รา้ง
ขึ้นโดยใชท้ รัพยากรธรรมชาติอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อลดผลกระทบต่อ
สภาพแวดลอ้ม ลดการก่อมลภาวะ และลดการใชพ้ลังงาน) มากขึน้และปรับปรุง
อาคารทีส่รา้งแลว้ใหส้อดคลอ้งกับมาตรฐานดา้นสิง่แวดลอ้มทีเ่ป็นทีย่อมรับทั่วไปใน
ตลาด  อย่างไรก็ตาม แมต้ลาดดา้นการเงินเพื่ออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นมิตรต่อ
สิง่แวดลอ้มในภมูภิาคจะยังอยูใ่นระยะเริม่ตน้ แตก็่เริม่เป็นทีย่อมรับมากขึน้โดยเฉพาะ
ในสงิคโปร ์ในฐานะธนาคารชัน้นําในภูมภิาคทีส่นับสนุนดา้นอสงัหารมิทรัพย ์ยูโอบมีี
โอกาสทีจ่ะทํางานร่วมกับลกูคา้ และสง่เสรมิลกูคา้ทีม่แีนวคดิเหมอืนกันเพือ่ชว่ยกัน
ขับเคลือ่นการพัฒนาดา้นการเงนิอย่างย่ังยนืในภาคอสงัหารมิทรัพย ์ซึง่กระบวนการ
ดังกล่าวจะช่วยเสริมสรา้งภาพลักษณ์ของยูโอบีในฐานะผูนํ้าการใหบ้ริการทาง
การเงนิทีย่ั่งยนืในภาคอสงัหารมิทรัพย์

ในรายงานมมุมองอตุสาหกรรมฉบบันี ้เราไดศ้กึษาถงึทศิทางและแนวโนม้ของอาคาร
สเีขยีวตา่ง ๆ ในเอเชยี โดยอา้งองิกรณีศกึษาจาก Dodge Data & Analytics ในปี
2561 นอกจากนี้ เรายังวเิคราะหเ์ชงิลกึเกีย่วกับประโยชน์บางประการของอาคารสี
เขยีว เชน่ การลดตน้ทนุการดําเนนิงานของสนิทรัพยแ์ละประโยชน์ตอ่การเพิม่มูลคา่
ในการประเมนิราคาสนิทรัพย ์เราขอถอืโอกาสนี้ขอบคณุ Dodge Data & Analytics
(ซึง่ตอ่ไปนี้เรยีกวา่ “Dodge”) หน่วยงานอาคารและการกอ่สรา้งแห่งสงิคโปร์ หรือ
Singapore’s Building and Construction Authority (ซึง่ตอ่ไปนี้เรยีกวา่ “BCA”) 
และสมาคมอสงัหารมิทรัพยแ์ห่งเอเชยี-แปซฟิิก หรือ Asia Pacific Real Estate 
Association (ซึง่ตอ่ไปนีเ้รยีกวา่ “APREA”) ทีส่นับสนุนและอนุญาตใหอ้า้งองิขอ้มูล
ในรายงาน/เอกสารทีเ่กีย่วขอ้งได ้

สําหรบัโอกาสระดบัภูมภิาคในการพฒันาอาคารสเีขยีว   ยูโอบีไดนํ้าเสนอ
แนวทางปฎบิตัใินการใหบ้รกิารสนิเชือ่อยา่งย ัง่ยนืสําหรบัภาคอสงัหารมิทรพัย์
และการบรกิาร (Real Estate and Hospitality Sustainable Finance 
Framework) ธนาคารมกีารนําเสนอบรกิารสนิเชือ่เพือ่ส ิง่แวดลอ้ม เช่น Green 
Loan และ Sustainability Linked Loan Solutions ใหเ้หมาะกบักลุม่ลูกคา้ทีม่ ี
ความตอ้งการแตกตา่งกนั ท ัง้การพฒันา ปรบัปรุง หรอืเขา้ซือ้อสงัหารมิทรพัย ์
สําหรบัขอ้มูลเพิม่เตมิเกีย่วกบัมุมมองเชงิลกึขา้งตน้และบรกิารของธนาคาร 
โปรดตดิตอ่เราไดท้ีอ่เีมล
industry-insights@UOBgroup.com

อสงัหารมิทรพัย์
และการบรกิาร

บทสรปุผูบ้รหิาร

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

เพือ่เพิม่ปรมิาณ
อาคารสเีขยีวใน

เอเชยี
ยโูอบมีโีอกาส
ทํางานรว่มกบั

ลกูคา้และ
สนบัสนนุลกูคา้ทีม่ ี
แนวคดิเหมอืนกนั
ในอตุสาหกรรมนี้

ตลุาคม 2562
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บทสรปุผูบ้รหิาร

การใหบ้รกิารทาง
การเงนิทีย่ ัง่ยนืใน
ภาคอสงัหารมิทรพัย์อตุสาหกรรม:

อสงัหารมิทรัพย์
และการบรกิาร

แนวโนม้อาคาร
สเีขยีวและการ
ตอบโจทย์
บรกิารทาง
การเงนิ

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

สารบญั

• การพจิารณาปัจจัยดา้นสิง่แวดลอ้ม สงัคม
และธรรมาภบิาล (“ESG”) ในการตัดสนิใจ
ดา้นการลงทนุและการใหส้นิเชือ่

• ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรัพยใ์นเอเชยีมแีนวโนม้
สรา้งและปรับปรงุอาคารสเีขยีวมากขึน้

• ประเด็นดา้นความยั่งยนืและมาตรฐานอาคารสี
เขยีว

• กรณีศกึษาการใหบ้รกิารทางการเงนิทีย่ั่งยนื
• การกําหนดมาตรการกํากับดแูลการใหบ้รกิารทาง

การเงนิทีย่ั่งยนืสําหรับภาคอสงัหารมิทรัพย์
• ปัจจัยตลาดทีข่บัเคลือ่นการใหบ้รกิารทางการเงนิ

ทีย่ั่งยนืสําหรับภาคอสงัหารมิทรัพย์
• ภาพรวมและแนวโนม้ตา่ง ๆ ของอาคารสเีขยีว
: รายงานแนวโนม้อาคารสเีขยีวท่ัวโลก ปี 2561โดย 
Dodge Data & Analytics
• ขอ้มลูสําคัญท่ัวโลก
• ขอ้มลูสําคัญในภมูภิาคเอเชยี
• ปัจจัยขบัเคลือ่นกจิกรรมอาคารสเีขยีวในอนาคต
• รายงานเปรยีบเทยีบการใชพ้ลังงานของอาคาร

โดยหน่วยงานอาคารและการกอ่สรา้ง (BCA)
• ผลกระทบดา้นการประเมนิราคา
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การพจิารณาปัจจัยดา้นสิง่แวดลอ้ม สงัคมและธรรมาภบิาล 
(“ESG”) ในการตดัสนิใจดา้นการลงทนุและการใหส้นิเชือ่
ในฐานะหนึง่ในธนาคารทีใ่หญท่ีส่ดุในเอเชยี ธนาคารยูไนเต็ด โอเวอรซ์สี ์(“ยูโอบ”ี) 
มีความมุ่งมั่นที่จะมีส่วนร่วมในการสรา้งความเจริญทางเศรษฐกิจและชุมชนที ่
ธนาคารดําเนนิธุรกจิ ตลอดจนความเป็นอยู่ทีด่ทีางเศรษฐกจิ สงัคมและสิง่แวดลอ้ม
ในระยะยาวของภูมภิาค ซึง่การแสดงถงึความรับผดิชอบในระยะยาวนี้ถอืเป็นแกน
หลกัของยทุธศาสตรก์ารดําเนนิธรุกจิและความย่ังยนืของเรา

ภายใตแ้นวคดิหลักว่าดว้ย “การเตบิโตอย่างย่ังยนืและรับผดิชอบ” ในยุทธศาสตร์
ดา้นความย่ังยนืของเรานัน้ เราตัง้ใจทีจ่ะสนับสนุนการเตบิโตอย่างย่ังยนืดว้ยการนํา
ปัจจัยดา้นสิง่แวดลอ้ม สังคมและธรรมาภบิาล (“ESG”) มาร่วมพิจารณาในการ
ตัดสนิใจดา้นการลงทนุและการใหส้นิเชือ่ของเรา รวมทัง้การนําเสนอบรกิารทีย่ั่งยนื
เพือ่ชว่ยลกูคา้ของเราสรา้งผลลพัธท์ีแ่ตกตา่ง

ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรัพยใ์นเอเชยีมแีนวโนม้สรา้งและ
ปรับปรงุอาคารสเีขยีวมากขึน้
ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรัพยใ์นเอเชยีมแีนวโนม้สรา้งอาคารสเีขยีว (อาคารทีส่รา้ง
ขึ้นโดยใชท้ รัพยากรธรรมชาติอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อลดผลกระทบต่อ
สภาพแวดลอ้ม ลดการก่อมลภาวะ และลดการใชพ้ลังงาน) มากขึน้และปรับปรุง
อาคารทีส่รา้งแลว้ใหส้อดคลอ้งกับมาตรฐานดา้นสิง่แวดลอ้มทีเ่ป็นทีย่อมรับทั่วไปใน
ตลาด  อย่างไรก็ตาม แมต้ลาดดา้นการเงินเพื่ออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดลอ้มในภูมิภาคจะยังอยู่ในระยะเริ่มตน้ แต่ก็เริ่มเป็นที่ยอมรับมากขึ้น
โดยเฉพาะในสิงคโปร์  ในฐานะธนาคารชั ้น นําในภูมิภาคที่สนับสนุนดา้น
อสังหาริมทรัพย์ ยูโอบีมีโอกาสที่จะทํางานร่วมกับลูกคา้ และส่งเสริมลูกคา้ที่มี
แนวคดิเหมือนกันเพื่อชว่ยกันขับเคลือ่นการพัฒนาดา้นการเงนิอย่างย่ังยนืในภาค
อสังหารมิทรัพย ์ซึง่กระบวนการดังกล่าวจะชว่ยเสรมิสรา้งภาพลักษณ์ของยูโอบใีน
ฐานะผูนํ้าการใหบ้รกิารทางการเงนิทีย่ั่งยนืในภาคอสงัหารมิทรัพย์

อสงัหารมิทรัพยเ์ป็นภาคธุรกจิหนี่งทียู่โอบใีหค้วามสนใจ เพราะเป็นสว่นสําคัญของ
เศ รษฐกิจของปร ะ เทศที่ เ ร า ดํ า เนิน ธุ ร กิจ  อสั งหา ริมท รัพย์ เ ป็นหนึ่ ง ใน
ภาคอุตสาหกรรมทีส่ําคัญทีส่ดุในหกตลาดหลักของเรา ทีช่ว่ยสรา้งโอกาสการจา้ง
งาน รายได ้และทีพั่กอาศัยแก่ผูค้นจํานวนมาก นอกจากนี้เรายังไดม้บีทบาททาง
ยุทธศาสตรใ์นการใหบ้รกิารทางการเงนิเพือ่การพัฒนาอสงัหารมิทรัพยแ์ละการขาย
ในกลุม่ตลาดหลกั เราตระหนักถงึบทบาทสําคัญของภาคอสงัหารมิทรัพยใ์นการชว่ย
ใหว้าระการพัฒนาทีย่ั่งยนืของโลกบรรลุผล นอกเหนือจากการทําใหเ้ศรษฐกจิและ
ธรุกจิเตบิโต

การใหบ้รกิารทางการเงนิทีย่ัง่ยนืใน
ภาคอสงัหารมิทรัพย์

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

เราตระหนกัถงึ
บทบาทสําคญัของ
ภาคอสงัหารมิทรพัย์
ในการชว่ยใหว้าระ
การพฒันาทีย่ ัง่ยนื
ของโลกบรรลผุล
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ขอบขา่ยการใหบ้รกิารสนิเชือ่อย่างย่ังยนืสําหรับภาคอสังหารมิทรัพย ์(“Framework”) ของยูโอบี แสดงถงึความมุ่งมั่น
ของเราทีจ่ะใหบ้รกิารทีย่ั่งยนืและทํางานร่วมกบัลกูคา้ภาคอสงัหารมิทรัพยข์องเราเพือ่สรา้งอนาคตทีย่ั่งยนื

Framework ดงักลา่วไดรั้บการออกแบบโดยอา้งองิหลักการสนิเชือ่เพือ่ส ิง่แวดลอ้ม (Green Loan Principles) และ
หลกัการสนิเชือ่ทีเ่ชือ่มโยงกบัการดําเนนิงานดา้นความย่ังยนื (Sustainable Linked Loan Principles) ของสมาคมตลาด
สนิเชือ่ (Loan Market Association) ทีเ่กีย่วขอ้ง

Framework นีค้รอบคลมุผลติภณัฑ์ ดงันี้

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

สนิเชือ่ทีเ่ชือ่มโยงกบั
การดาํเนนิงานดา้น
ความย ัง่ยนื (SLL)

สนิเชือ่เพือ่ส ิง่แวดลอ้ม
แบบทวภิาคี (มผีูใ้หกู้ ้

และผูกู้ร้ายเดยีว)
(GBL)

สนิเชือ่เพือ่ส ิง่แวดลอ้ม
แบบพหภุาค ี

(มผีูใ้หกู้ร้ว่มหลายราย)
(GSCL)

เงนิกูย้มืทีไ่ดรั้บจากสนิเชือ่ GBL 
และ GSCL จะถกูจัดสรรไปเพือ่
เป็นเงนิทนุทัง้หมดหรอืบางสว่น
สาํหรับโครงการเพือ่สิง่แวดลอ้ม
ใหม ่และ/หรอื โครงการเดมิ ที่
เขา้เกณฑท์ัว่ไปของเรา

เงนิทนุจากสนิเชือ่ SLL จะถกู
จัดสรรเพือ่เป็นเครือ่งจงูใจสาํหรับ
ผูกู้ย้มืในภาคอสงัหารมิทรัพยใ์ห ้
สามารถบรรลผุลการดําเนนิงาน
ตามเป้าหมายทีส่าํคญัและทา้
ทาย ซึง่ไดกํ้าหนดไวแ้ลว้อยา่ง
ย่ังยนื

โครงการเหลา่นี ้ไดแ้ก ่โครงการ
พัฒนาอาคารใหม ่การเขา้ซือ้
อาคารสเีขยีวทีม่อียูเ่ดมิ หรอืการ
ปรับปรุงอาคารทีส่รา้งแลว้ให ้
เป็นไปตามขอ้กําหนดดา้น
สิง่แวดลอ้มทีเ่ป็นทีย่อมรับ
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การก่อสรา้งและดําเนนิการเกีย่วกับอาคารคดิเป็นสัดส่วน 36% ของการใชพ้ลังงานของโลก 
และคดิเป็นเกอืบ 40% ของก๊าซคารส์ัดส่วนทีใ่หญ่ทีสุ่ดบอนไดออกไซดท์ีป่ล่อยออกมาจาก
กจิกรรมดา้นพลังงานในปี 2560 ซึง่ถอืเป็นของก๊าซคารบ์อนไดออกไซดท์ีป่ล่อยออกมาจาก
กจิกรรมดา้นพลังงานในโลกทัง้หมด และเนื่องจาก 70% ของการปล่อยก๊าซเรอืนกระจกใน
เมอืงใหญ่มาจากกจิกรรมทีเ่กีย่วกับอาคาร ดังนัน้ การลงทุนในอาคารทีย่ั่งยนืจงึเป็นกุญแจ
สําคัญสูก่ารบรรลเุป้าหมายทีกํ่าหนดไวภ้ายใตค้วามตกลงปารสี (Paris Agreement)

อาคารที่ ย่ั งยืนมีส่วนช่วยใหบ้รรลุ เ ป้าหมายการพัฒนาที่ ย่ั งยืนของสหประชาชาติ
(Sustainable Development Goals: SDGs) ซึง่เราไดรั้บรองวาระการพัฒนาทีย่ั่งยนืของโลก
จนถึงปี 2573 อาคารที่ย่ังยืนมีประโยชน์หลายประการ เช่น การสรา้งงาน การพัฒนา
โครงสรา้งพืน้ฐานและความยดืหยุน่ของสังคมเมอืง การยกระดับสขุภาพและคุณภาพชวีติ การ
ลดมลภาวะทางอากาศ การลดการปล่อยก๊าซเรอืนกระจกและการสรา้งขยะ การปรับปรุงการ
เขา้ถงึพลังงาน และการลดผลกระทบตอ่ความหลากหลายทางชวีภาพ

ประเด็นดา้นความยั่งยนืและมาตรฐานอาคารสเีขยีว

ประเด็นในภาพรวมเกีย่วกับอาคารเพือ่สิง่แวดลอ้มทีม่ักหยบิยกขึน้มาพดูคยุ ไดแ้ก่ การใช ้

พลังงานและน้ํา ประสทิธภิาพในการจัดการขยะ การปลอ่ยกา๊ซคารบ์อนไดออกไซด์ และ
คณุภาพของสภาพแวดลอ้มภายในอาคาร ดว้ยเหตนุี้ เราคาดว่าจะมแีรงกดดันเพิม่ขึน้จาก
หน่วยงานกํากับดแูล โดยเฉพาะในดา้นประสทิธภิาพการใชพ้ลังงาน ซึง่เห็นไดจ้ากตัวอยา่ง
ตา่ง ๆ ทั่วโลก เชน่ การออกใบรับรองประเภทตา่ง ๆ ทัง้ภาคบังคับและสมัครใจ ทัง้ในระดับ
กลุม่และระดับรายอาคาร

ตัวอยา่งใบรับรองทัง้สองประเภท มดัีงนี้
• การรบัรองภาคบงัคบั: คําสั่งว่าดว้ยประสทิธภิาพดา้นพลังงานของอาคารแห่งสหภาพ

ยุโรป (EU Energy Performance of Buildings Directive) หรอื ใบรับรองประสทิธภิาพดา้น
พลังงาน (EPCs)

• การรบัรองภาคสมคัรใจ: ระบบประเมนิทางสิง่แวดลอ้มของอาคารของประเทศตา่ง ๆ
เชน่ ระบบ Leadership in Energy & Environmental Design (LEED) ของสหรัฐฯ
ระบบ Building Research Establishment Environmental Assessment Method
(BREEAM) ของอังกฤษ ระบบ National Australian Built Environment Rating
System (NABERS) ของออสเตรเลยี และระบบ Green Mark (สัญลักษณ์สเีขยีว) ของ
หน่วยงานอาคารและการกอ่สรา้ง (BCA) ของสงิคโปร์

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

70% ของกา๊ซเรอืน
กระจกในเมอืงใหญ่
มาจากกจิกรรมที่
เก ีย่วกบัอาคาร ดงัน ัน้ 
การลงทนุในอาคารที่
ย ัง่ยนืจงึเป็นกญุแจ
สําคญัสูก่ารบรรลุ
เป้าหมายทีก่ําหนดไว้
ภายใตค้วามตกลง
ปารสี (Paris 
Agreement)
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รายละเอยีดทีร่ะบุตามดา้นล่าง คอืขอ้มูลสรุปในเรื่องระบบประเมนิทางสิง่แวดลอ้มของอาคาร ซึง่มีรายละเอยีดของ
หมวดหมูท่ีป่ระเมนิและการใหค้ะแนน นอกจากนียั้งไดเ้นน้คณุสมบตัดิา้นสิง่แวดลอ้มทีส่ําคัญบางประการทีกํ่าหนดภายใต ้
ระบบประเมนิอาคารของ LEED และ BCA ในสงิคโปร์

ภาพที่ 1: ระบบประเมนิทางสิง่แวดลอ้มของอาคาร

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ระบบ Leadership in Energy
& Environment Design (LEED) ระบบ BCA Green Mark ระบบ Green Building Index (GBI)

หน่วยงานผู ้
กําหนด

สภาอาคารสเีขยีวแหง่สหรฐัอเมรกิา 
(US Green Building Council) (ปี 2543) หน่วยงานอาคารและการกอ่สรา้ง (BCA)

สมาคมสถาปนกิมาเลเซยี (PAM) & 
สมาคมวศิวกรทีป่รกึษามาเลเซยี
(ACEM)

ผูนํ้าไปใช ้ ทัว่โลก สงิคโปร,์ มาเลเซยี มาเลเซยี

หมวดหมู่

• พลงังาน & บรรยากาศ
• สถานทีท่ีย่ั่งยนื
• นวตักรรมและกระบวนการออกแบบ
• วสัด ุ& ทรัพยากร
• คณุภาพสิง่แวดลอ้มภายในอาคาร
• ประสทิธภิาพการใชน้ํ้า

• อาคารอจัฉรยิะ & เป็นมติรตอ่สขุภาพ
• การบรหิารจัดการทรพัยากร
• ความพยายามดา้นการอนุรกัษ์

สิง่แวดลอ้มขัน้สงู
• ประสทิธภิาพการใชพ้ลงังานของ

อาคาร
• การออกแบบทีคํ่านงึถงึสภาพ

ภมูอิากาศ

• ประสทิธภิาพการใชพ้ลงังาน
• วสัดุ & ทรัพยากร
• ประสทิธภิาพการใชน้ํ้า
• คณุภาพสิง่แวดลอ้มภายในอาคาร
• การวางแผนและจัดการสถานทีอ่ยา่ง

ยั่งยนื
• นวตักรรม

การจัดอนัดบั

• แพลทนัิม: 80+ คะแนน
• ทอง: 60-79 คะแนน
• เงนิ: 50-59 คะแนน
• ผา่นการรับรอง: 40-49 คะแนน

• แพลทนัิม: 90+ คะแนน
• ทองPlus: 85-89 คะแนน
• ทอง: 75-84 คะแนน
• ผา่นการรบัรอง: 50-74 คะแนน

• แพลทนัิม: 86-100 คะแนน
• ทอง: 76-85 คะแนน
• เงนิ: 66-75 คะแนน
• ผา่นการรับรอง: 50-65 คะแนน

เกณฑก์ารประเมนิความยัง่ยนื
ทางพลงังานและสิง่แวดลอ้ม
ไทย (TREES)

ระบบกรนีชปิ (GREENSHIP) ระบบ Green Building
Evaluation Label

ระบบ Building 
Environmental
Assessment Method
(BEAM) Plus

หน่วยงานผู ้
กําหนด สถาบนัอาคารเขยีวไทย คณะกรรมการอาคารสเีขยีว

แหง่อนิโดนเีซยี
กระทรวงการเคหะและการ
พฒันาเมอืงและชนบท สภาอาคารเขยีวแหง่ฮอ่งกง

ผูนํ้าไปใช ้ ไทย อนิโดนเีซยี จนีแผน่ดนิใหญ่ ฮอ่งกง

หมวดหมู่

• การคุม้ครองสิง่แวดลอ้ม
• คณุภาพสิง่แวดลอ้มภายใน

อาคาร
• วสัดุ & ทรัพยากร
• พลงังาน & บรรยากาศ
• การอนุรักษ์น้ํา
• สถานที่ & ภมูทิศัน์
• การจัดการอาคาร
• นวตักรรม

• การพฒันาสถานทีอ่ยา่ง
เหมาะสม

• ประสทิธภิาพการใช ้& การ
อนุรักษ์พลงังาน

• การอนุรักษ์น้ํา
• ทรัพยากรวสัด ุ& วงจร
• สขุภาพ & ความ

สะดวกสบายภายในอาคาร
• การจัดการอาคาร & 

สิง่แวดลอ้ม

• คณุภาพสิง่แวดลอ้มภายใน
อาคาร

• ประสทิธภิาพการใช ้
ทรัพยากร/วสัดุ

• ประสทิธภิาพการใชน้ํ้า
• ประสทิธภิาพการใช ้

พลงังาน
• ประสทิธภิาพการใชท้ีด่นิ
• การจัดการดา้นการ

ปฏบิตักิาร

• ประเด็นดา้นสถานที่
• ประเด็นดา้นวสัดุ
• การใชพ้ลงังาน
• การใชน้ํ้า
• คณุภาพสิง่แวดลอ้มภายใน

อาคาร
• นวตักรรม & สว่นตอ่เตมิ

การจัดอนัดบั

• แพลทนัิม: 61+ คะแนน
• ทอง: 46-60 คะแนน
• เงนิ: 38-45 คะแนน
• ผา่นการรับรอง: 30-37

คะแนน

• แพลทนัิม: 73%
• ทอง: 57%
• เงนิ: 46%
• ผา่นการรบัรอง: 35%

• ระดบัสามดาว

• แพลทนัิม: 75+ คะแนน
• ทอง: 65-74 คะแนน
• เงนิ: 55-64 คะแนน
• ผา่นการรับรอง: 40-54 

คะแนน

ทีม่า: แหลง่ตา่ง ๆ รวมทัง้ LEED, BCA, GBI ฯลฯ
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ภาพที่ 2: ตวัอยา่งเกณฑป์ระเมนิสิง่แวดลอ้มทีสํ่าคญัในระบบ LEED และ BCA ของสงิคโปร ์

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ประสทิธภิาพดา้นพลงังาน
 ระบบปรับอากาศดว้ยน้ําเย็นแบบไฮบรดิที่

ประหยัดพลังงาน 

 วงลอ้แลกเปลีย่นความรอ้นทีนํ่าความเย็นของ
อากาศทีป่ลอ่ยทิง้กลับมาใชใ้หม่

 หลอดไฟแอลอดีแีบบประหยัดไฟ

 การตดิตัง้หลอดแอลอดี ีT5 ทีม่แีสงสะทอ้นต่ํา
และประหยัดพลังงานสงู

 กําแพงมา่นกระจกขนาดใหญส่ามชัน้ทีเ่คลอืบ
ผวิดว้ยวัสดทุีม่คีา่การแผรั่งสต่ํีา

ประสทิธภิาพดา้นนํา้
 ระบบเก็บกักน้ําฝนสําหรับการชลประทาน

 ระบบหอทําความเย็น โดยนําน้ํารไีซเคลิทีไ่ด ้
จากการควบแน่นของไอน้ําซึง่มาจากระบบ
ปรับอากาศ มาใชเ้พือ่วัตถปุระสงคท์ีม่ใิชเ่พือ่
การบรโิภค

นวตักรรมเพือ่ส ิง่แวดลอ้ม
 สถานทีร่ไีซเคลิกระดาษแบบครบวงจรสําหรับ

สํานักงานเพือ่รไีซเคลิกระดาษใชแ้ลว้ พรอ้ม
เครือ่งยอ่ยกระดาษเพือ่ทําลายเอกสารความลับ

 เซนเซอรต์รวจจับความเคลือ่นไหวสําหรับ
บรเิวณหอ้งน้ําและขัน้บันได ระบบทําความ
สะอาดภายในทอ่อปุกรณ์แลกเปลีย่นความรอ้น
แบบอัตโนมัต ิและระบบการนําพลังงานความ
รอ้นทีเ่หลอืทิง้จากเครือ่งปรับอากาศมาผลติน้ํา
รอ้น
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กรณีศกึษาการใหบ้รกิารทางการเงนิทีย่ ัง่ยนื
ในช่วงสองสามปีที่ผ่านมา มีการดําเนินโครงการริเริ่มที่นําโดยภาครัฐและ
อตุสาหกรรมในเอเชยีเพื่อสนับสนุนการพัฒนาหรือปรับเปลีย่นวัตถุประสงคก์ารใช ้
งานอาคารเดมิใหส้อดคลอ้งกบัอาคารมาตรฐานสเีขยีว “อาคารสเีขยีว” ในภูมภิาค มี
กรอบการกํากับดูแลอาคารสเีขยีวหลายกรอบ (ซึง่กล่าวถงึในหัวขอ้ก่อนหนา้) คาด
วา่แนวโนม้การเตบิโตของเมอืงในระดับมหภาคและความตอ้งการอาคารทีย่ั่งยนืจะ
ผลกัดนัใหเ้กดิการขยายการพัฒนาอาคารสเีขยีวมากขึน้ในอกีหลายทศวรรษตอ่จาก
นี้

อาคารตา่ง ๆ มปีรมิาณการใชพ้ลังงานคดิเป็น 25% ของการใชพ้ลังงานทัง้หมดใน
เอเชยี การจัดการกบัการใชพ้ลงังานของอาคารจะชว่ยยกระดับการรับรูข้ององคก์รใน
กลุม่เจา้ของหรอืผูเ้ชา่อาคาร และทําใหเ้กดิสภาพแวดลอ้มในการทํางานทีเ่ป็นมติร
ตอ่สิง่แวดลอ้มและดตีอ่สขุภาพมากขึน้ ซึง่โดยทั่วไปแรงจูงใจสําหรับเจา้ของอาคาร
และผูเ้ชา่อาคารใหเ้ลอืกอาคารสเีขยีว ไดแ้ก่

• พฤตกิรรมขององคก์รทีป่ฏบิัตติามแนวทาง ESG เพือ่สง่เสรมิภาพลักษณ์
แบรนดอ์งคก์ร

• การทีเ่จา้ของอาคารสเีขยีวไดป้ระโยชนจ์ากตน้ทนุการดําเนนิงานทีล่ดตํา่ลง
ซึง่อาจสง่ผลใหม้ลูคา่อสงัหารมิทรัพยเ์พิม่สงูขึน้

• ความตอ้งการอาคารสเีขยีวทีเ่พิม่สงูขึน้ของนักลงทนุสถาบนั/ผูเ้ชา่

ในตอนแรก สงิคโปรม์พัีนธสญัญาตามความตกลงปารสีดา้นการเปลีย่นแปลงสภาพ
ภมูอิากาศ ซึง่มกีารใหส้ตัยาบันเมือ่วนัที่ 21 กนัยายน 2559 ร่วมกบัอกี 30 ประเทศ
นับตัง้แตค่วามตกลงปารสีมผีลบงัคบัใชใ้นวนัที่ 4 พฤศจกิายน 2559 สงิคโปรม์กีาร
ดําเนนิมาตรการตา่ง ๆ อย่างครบวงจรเพือ่รับมอืกบัเรือ่งดงักลา่วกบัหลายภาคสว่น
รวมถงึภาคอตุสาหกรรมและอสงัหารมิทรัพย์

ภาพที่ 3: ภาพรวมอาคารสเีขยีวและเป้าหมายทีเ่กีย่วขอ้งของสงิคโปร ์

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

อยา่งนอ้ย 80% ของอาคารจะตอ้ง
ผา่นการรับรองตามระบบ BCA
Green Mark ภายในปี 2573

อาคารสเีขยีว

คดิเป็นจํานวนมากกวา่ 1 กกิะวตัต ์
ในชว่งการใชไ้ฟสงูสดุ หลงัปี 
2563 หรอื ประมาณ 15% ของ
ปรมิาณความตอ้งการไฟสงูสดุ
ในชว่งกลางวนั

พลงังานหมนุเวยีน

ลดการปลอ่ยกา๊ซ
คารบ์อนไดออกไซดใ์หไ้ด ้36% 
จากระดบัการปลอ่ยกา๊ซในปี 
2548 ภายในปี 2573

การปลอ่ยกา๊ซ
คารบ์อนไดออกไซด์

ทีม่า: สเตรตสไ์ทมส ์(Straits Times), บสิซเินสไทมส ์(Business Times), รายงานประจําปี 2561 ของยโูอบี

ปจัจยักระตุน้หลกัสู่
การหนัมาเลอืก
อาคารสเีขยีวไดแ้ก่
ภาพลกัษณ์ของ
องคก์รทีด่ขี ึน้ 
ตน้ทนุการ
ดาํเนนิงานทีล่ดลง
และการเพิม่มลูคา่
สนิทรพัย ์ตลอดจน
ความตอ้งการที่
เพิม่ข ึน้ของนกั
ลงทนุ/ผูเ้ชา่



11

ในแง่ของอาคารสเีขยีว สงิคโปร์ตัง้เป้าทีจ่ะใหอ้ย่างนอ้ย 80% ของอาคารทัง้หมดผ่านการรับรองระบบ BCA Green 
Mark ภายในปี 2573 นอกจากนี ้สงิคโปรยั์งสนับสนุนความพยายามดงักลา่วดว้ยการตัง้เป้าใหม้กีารลดปรมิาณการปลอ่ย
คาร์บอนไดออกไซดล์ง 36% จากระดับการปล่อยก๊าซในปี 2548 ภายในปี 2573 และใหม้กีารใชพ้ลังงานหมุนเวยีน
มากกวา่ 1 กกิะวัตตใ์นชว่งการใชไ้ฟสงูสดุ หลังปี 2563 หรอื ประมาณ 15% ของปรมิาณความตอ้งการไฟสงูสดุในชว่ง
กลางวนั

ในดา้นการรายงานขององคก์ร เมือ่วันที ่20 มถิุนายน 2559 ตลาดหลักทรัพยส์งิคโปรไ์ดกํ้าหนดให ้บรษัิทจดทะเบยีน
ตอ้งปฏบิัตติามขอ้กําหนด Listing Rule 711A ในการจัดทํารายงานความย่ังยนืประจําปี ตามหลักการ “ปฏบิัตติามหรอื
อธบิาย” ซึง่ในเดอืนพฤษภาคม 2561 มบีรษัิท 327 แห่งจากทัง้สิน้ 678 แห่ง (48.3%) ซึง่เป็นบรษัิทจดทะเบยีนบน
กระดานหลักของตลาดหลักทรัพยส์งิคโปร์และในตลาด Catalist ไดร้ายงานเกีย่วกับแนวปฏบิัตดิา้นความย่ังยนืของ
องคก์ร

การกําหนดมาตรการกํากบัดแูลการใหบ้รกิารทางการเงนิทีย่ั่งยนืสําหรับภาค
อสงัหารมิทรัพย์

กฎเกณฑด์า้นสิง่แวดลอ้มสําหรบัอาคารท ัว่โลก

รัฐบาลทัว่โลกตา่งออกกฎเกณฑอ์ยา่งตอ่เนื่องเพือ่กําหนดทศิทางการเปลีย่นแปลงไปสูอ่าคารสเีขยีว และเพือ่ปฏบิตัติาม
กฎเกณฑเ์หลา่นี้ จงึเปิดโอกาสใหม้กีารใชป้ระโยชนจ์ากการใหบ้รกิารทางการเงนิเพือ่ส ิง่แวดลอ้มสําหรับอาคารสเีขยีว
ภาพที่ 4: ตวัอยา่งของนโยบายกํากบัดแูลทีส่นบัสนนุ

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

กฎเกณฑก์ารควบคมุอาคาร
(ความย ัง่ยนืดา้นสิง่แวดลอ้ม)

อาคารใหมแ่ละอาคารเดมิทีต่อ้งผา่น
การปรับปรุงครัง้ใหญ ่ตอ้งผา่น
มาตรฐานขัน้ตํา่เกีย่วกบัความย่ังยนื
ดา้นสิง่แวดลอ้ม ซึง่เทยีบเทา่กบั 
ระดบัผา่นการรับรอง (Certified 
Level) ของระบบ Green Mark

เกณฑม์าตรฐานประสทิธภิาพ
ดา้นพลงังานของอาคาร

การตดิตัง้บรกิารตา่ง ๆ ของอาคารที่
สาํคญั สาํหรับอาคารทีก่อ่สรา้งใหม ่
(และอาคารเดมิทีต่อ้งผา่นการ
ปรับปรุงครัง้ใหญ)่ จะตอ้งเป็นไป
ตามเกณฑม์าตรฐานประสทิธภิาพ
ดา้นพลงังานขัน้ตํา่ 

นโยบายสนิเชือ่สเีขยีวปี 2550

มกีารตัง้วตัถปุระสงคเ์พือ่กําหนดทศิ
ทางการใหส้นิเชือ่แกโ่ครงการสเีขยีวมาก
ขึน้ และลดการใหส้นิเชือ่แกโ่ครงการที่
กอ่ใหเ้กดิมลภาวะและมุง่เนน้การใช ้
พลงังานเป็นหลกั
แนวทางการสรา้งระบบทาง
การเงนิสเีขยีวปี 2561

มกีารกําหนดขอ้บงัคบัการรายงานสําหรับ
ธนาคารในการรายงานตามตวัชีว้ดัผลการ
ดําเนนิงานทีส่าํคญั (KPIs) สาํหรับความ
เสีย่งดา้นสิง่แวดลอ้มและสงัคม (E&S) 
(รวมถงึความเสีย่งดา้นสภาพภมูอิากาศ) 
และกระแสสนิเชือ่เพือ่ส ิง่แวดลอ้ม



12มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

มาตรการจงูใจสําหรบัผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยใ์หป้ฏบิตัติามกฎเกณฑ์

เพือ่สง่เสรมิใหผู้ป้ระกอบการอสงัหารมิทรัพยป์ฏบิตัติามแนวปฏบิตัเิพือ่ส ิง่แวดลอ้ม รัฐบาลจงึออกมาตรการจงูใจโดยวดั
จากผลลพัธท์ีส่ามารถบรรลไุดห้รอืการใชป้ระโยชนจ์ากผลติภัณฑท์างการเงนิเพือ่ส ิง่แวดลอ้ม

1. โครงการ Green Mark 
มลูคา่ 50 ลา้นเหรยีญ
สงิคโปร ์เพือ่จงูใจอาคาร
และสถานประกอบการเดมิ 
(GMIS-EBP)

มกีารร่วมสนับสนุนเงนิทนุถงึ 
50% ของมลูคา่การปรับปรุง
อาคารเพือ่เพิม่ประสทิธภิาพดา้น
พลงังาน หรอืไมเ่กนิ 3 ลา้น
เหรยีญสงิคโปรส์าํหรับเจา้ของ
อาคาร (หรอืไมเ่กนิ 20,000
เหรยีญสงิคโปรส์าํหรับผูเ้ชา่) ที่
เป็นผูป้ระกอบการขนาดกลาง
และขนาดยอ่ม

2. โครงการสนิเชือ่เพือ่
ประสทิธภิาพดา้นพลงังาน
ในการปรบัปรงุอาคาร 
(BREEF)

ชว่ยเจา้ของอาคารรับมอืกบั
ตน้ทนุลว่งหนา้ในการปรับปรุง
ประสทิธภิาพดา้นพลงังานและ
การปฏบิตัติามมาตรฐาน Green 
Mark สาํหรับอาคารเดมิ และร่วม
รับความเสีย่งเพิม่ขึน้ในสดัสว่น 
60% สาํหรับการผดินัดชาํระหนี้
ใด ๆ กบัสถาบนัการเงนิทีเ่ขา้ร่วม
โครงการ

1. เขตพฒันาอุตสาหกรรม
เทคโนโลยขี ัน้สงูเมอืงอูซ๋ี

อาคารทีไ่ดรั้บคะแนนอาคารสี
เขยีวในระดบัสงูสดุ (ในระบบ 
LEED หรอื ระบบสามดาวของ
จนี) จะไดรั้บเงนิถงึ 500,000
หยวน โดยมกีารออกมาตรการจงู
ใจในลกัษณะเดยีวกนัสาํหรับการ
ใชป๊ั้มความรอ้น ระบบเซลล์
แสงอาทติย ์และเทคโนโลยี
พลงังานสะอาดอืน่ ๆ

2. เขตฉางหนงิ

การใหเ้งนิอดุหนุนแกผู่จั้ดการ
อาคารชว่ยสง่เสรมิใหเ้กดิการ
พัฒนาประสทิธภิาพอาคาร
เพิม่ขึน้อกี 140 ลา้นหยวน

1. โครงการการขึน้ทะเบยีน
อาคารทีม่ปีระสทิธภิาพ
ดา้นพลงังานกบักรมไฟฟ้า
และเครือ่งกล

อาคารใหมห่รอือาคารเดมิที่
ไดรั้บการประเมนิในระดบั “Final
Bronze” ในระบบ BEAM Plus 
จะมสีทิธไิดรั้บการลดหยอ่นทีเ่ร็ว
ขึน้สาํหรับภาษีจากกําไรที่
คํานวณจากรายจา่ยฝ่ายทนุที่
เกดิขึน้จากการตดิตัง้/กอ่สรา้ง
อาคารประหยัดพลงังานทีจ่ด
ทะเบยีนภายใตโ้ครงการการขึน้
ทะเบยีนอาคารทีม่ปีระสทิธภิาพ
ดา้นพลงังานของฮอ่งกง 
(HKEERSB)

2. กองทนุอาคารเพือ่
ส ิง่แวดลอ้มของบรษิทั 
China Light & Power 
(CLP)

มกีารใหเ้งนิอดุหนุนเพือ่
ดําเนนิการปรับปรุงประสทิธภิาพ
ดา้นพลงังานสาํหรับอาคารและ
สิง่ปลกูสรา้งทีเ่กีย่วขอ้งกนั
ภายในบรเิวณใกลเ้คยีง
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ปัจจัยตลาดทีข่บัเคลือ่นการใหบ้รกิารทางการเงนิทีย่ัง่ยนื
สําหรับภาคอสงัหารมิทรัพย์
การประหยัดตน้ทนุการดําเนนิงานในอาคารสเีขยีว เชน่ อาคารทีผ่่านการรับรองตาม
ระบบ LEED (ดูดา้นล่าง) ไดรั้บการพสิจูน์มาหลายปี และทําใหผู้ป้ระกอบการใน
ตลาดใหก้ารยอมรับมากขึน้ในการปฏบิัตติามมาตรฐานอาคารสเีขยีวสําหรับการสรา้ง
อาคารใหมห่รอืการปรับปรุงเพือ่เปลีย่นวตัถปุระสงคก์ารใชง้านของอาคารเดมิ 

ภาพที่ 5: อาคารสเีขยีวชว่ยประหยดัตน้ทนุการดําเนนิงาน

ภาพและรวมแนวโนม้ตา่ง ๆ ของอาคารสเีขยีว: รายงาน
แนวโนม้อาคารสเีขยีวทั่วโลกปี 2561 โดย Dodge Data & 
Analytics1

ในการศกึษาโดยอาศยัขอ้มลูการสํารวจความคดิเห็นออนไลน์จากผูต้อบแบบสาํรวจ
2,078 คน โดย Dodge Data & Analytics ในเรือ่งแนวโนม้อาคารสเีขยีวทัว่โลกใน
ปี 2561 กระแสตลาดและภาพรวมของผูเ้ขา้ร่วมตอบคําถามแสดงถงึการคาดการณ์
การพัฒนาอาคารสเีขยีวเพิม่ขึน้จนถงึปี 2564 โดยผูต้อบแบบสํารวจมทีัง้สถาปนกิ/
นักออกแบบ (25%) ผูรั้บเหมา/ผูก้อ่สรา้ง (23%) ผูเ้ชีย่วชาญ/ทีป่รกึษา (21%)
เจา้ของ/นักพัฒนาโครงการ (18%) บรษัิทวศิวกรรม (12%) และนักลงทนุ (1%)
เราดงึขอ้สงัเกตบางสว่นมาจากรายงาน

ขอ้มลูสําคญัทั่วโลก
• การพฒันาอาคารสเีขยีวกําลงัเตบิโตขึน้ ผา่นการรบัรองตามมาตรฐาน

หรอือืน่ ๆ

เป็นครัง้แรกทีผู่ต้อบแบบสาํรวจทัว่โลกตอ้งตอบคําถาม 2 ขอ้ ดงันี้

1. รอ้ยละของโครงการของตนทีพ่จิารณาวา่เป็นโครงการสเีขยีวตามนยิามทีใ่หไ้ว ้
ในแบบสาํรวจ

2. รอ้ยละของโครงการของตนทีผ่า่นหรอืจะผ่านการรับรองภายใตร้ะบบการ
ประเมนิอาคารสเีขยีวทีไ่ดรั้บการยอมรับ

1Dodge Data & Analytics เป็นผูนํ้าดา้นการใหบ้รกิารการบรูณาการขัน้ตอนการทํางานโดยอาศยัการวเิคราะหแ์ละซอฟตแ์วรส์ําหรับอตุสาหกรรมการ
กอ่สรา้งในอเมรกิาเหนอื ผูผ้ลติผลติภณัฑก์อ่สรา้ง สถาปนกิ วศิวกร ผูร้ับเหมา และผูใ้หบ้รกิารตา่ง ๆ ใชข้อ้มลูของ Dodge เพือ่ระบแุละแสวงหาโอกาส
การเตบิโตทีม่องไมเ่ห็น และใชป้ระโยชนจ์ากโอกาสเหลา่นีเ้พือ่ปรบัปรงุผลการดําเนนิงาน สําหรับขอ้มลูเพิม่เตมิ โปรดไปที่ www.construction.com

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

20%
ตน้ทนุการ

บํารุงรักษาที่
ลดลง

17%
อตัราการเขา้อยูท่ี่

สงูขึน้

25%
การประหยัด

พลงังาน

11%
การประหยัดน้ํา

เมือ่เทยีบกับการกอ่สรา้งแบบเดมิ อาคารทีผ่า่นการรับรองของ LEED จะไดป้ระโยชนดั์งนี้

การประหยดัตน้ทนุการ
ดาํเนนิงานในอาคารสี
เขยีวครอบคลมุถงึ
ตน้ทนุการบํารงุรกัษาที่
ลดลง อตัราการเขา้อยู่
ท ีส่งูข ึน้ และการ
ประหยดัพลงังานและ
นํา้
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แผนภมูติอ่ไปนีแ้สดงถงึสดัสว่นทัง้หมดของโครงการสเีขยีวทีร่ายงานโดยผูเ้ขา้ร่วม
การตอบแบบสํารวจทั่วโลกในกรณีศกึษาและสดัสว่นทีค่าดหวงัในอกี 3 ปี แผนภมูิ
แสดงวา่กจิกรรมอาคารสเีขยีวจะเพิม่ขึน้ และทีส่ําคัญ ขอ้มลูยังแสดงวา่ กจิกรรมที่
เพิม่ขึน้สว่นใหญม่าจากผูต้อบแบบสํารวจสว่นใหญ่ (47%) ซึง่เชือ่วา่พวกเขาจะ
สรา้งโครงการสว่นใหญ่ (กวา่ 60%) ใหเ้ป็นโครงการสเีขยีวภายในปี 2564 และ
ตวัเลขดงักลา่วเกอืบเป็น 2 เทา่ของตวัเลข 27% ในปี 2561

ภาพที่ 6: ระดบัการพฒันาอาคารสเีขยีว (จากผูต้อบแบบสํารวจท ัว่โลก)

• การเตบิโตของโครงการสเีขยีวเป็นผลจากประโยชนท์างธุรกจิทีช่ดัเจน
และตอ่เนือ่ง

เช่นเดียวกับการทําการคา้ใด ๆ ผูป้ระกอบการย่อมตอ้งการทราบก่อนว่าการทํา

โครงการสเีขยีวมีประโยชน์ต่อธุรกจิอย่างไร จงึจะเริ่มตน้ดําเนินโครงการสเีขยีว

ตารางต่อไปนี้แสดงถงึประโยชน์ต่าง ๆ เชน่ การประหยดัตน้ทุนการดําเนนิงาน

อยา่งมนียัสําคญั ระยะเวลาคนืทุนทีส่ ัน้ลง และมูลคา่สนิทรพัยท์ีเ่พ ิม่ข ึน้จาก

การลงทนุในโครงการสรา้งอาคารสเีขยีวใหม ่และ โครงการปรบัปรุงอาคารให้

เป็นอาคารสเีขยีว โดยอาศัยขอ้มูลจากผูร้่วมตอบแบบสํารวจในกรณีศกึษาครัง้นี้

และกรณีศกึษาครัง้กอ่นเมือ่ปี 2555 และ 2558

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ทีม่า: Dodge Data & Analytics ปี 2561

27%

20%

21%

22%
10%

ปี 
2561

47%

19%

10%
17%

7%
ปี 

2564

1% ถงึ 15% เป็นโครงการสเีขยีว
กําลังศกึษา
(ไมม่โีครงการสเีขยีว)

กวา่ 60% เป็นโครงการสเีขยีว
31% ถงึ 60% เป็นโครงการสเีขยีว
16% ถงึ 30% เป็นโครงการสเีขยีว

ผูต้อบแบบสํารวจ
สว่นใหญ่ (47%) 
เชือ่วา่พวกเขาจะ
สรา้งโครงการสว่น
ใหญ ่(กวา่ 60%) 
ใหเ้ป็นโครงการสี
เขยีวภายในปี 
2564 และตวัเลข
ดงักลา่วเกอืบเป็น
2 เทา่ของตวัเลข 
27% ในปี 2561
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ภาพที่ 7: ประโยชนท์างธุรกจิทีค่าดวา่จะไดร้บัจากการลงทนุในอาคารสเีขยีว

(คา่มัธยฐาน ปี 2555, 2558 และ 2561)

การประหยัดต่าง ๆ ทัง้ระยะเวลาคนืทุนทีส่ัน้ลง และมูลค่าสนิทรัพย์ทีเ่พิ่มขึน้ เกดิขึน้อย่างต่อเนื่องตลอดทัง้สามปีที่
อา้งองิ แมว้่าจะมีการเปลี่ยนแปลงจํานวนผูต้อบแบบสํารวจ พื้นที่ทางภูมิศาสตร์ และสภาพเศรษฐกจิโลก ก็ตาม 
ประโยชนท์างธรุกจิเหลา่นีเ้ป็นพืน้ฐานทีช่ว่ยสง่เสรมิการเตบิโตของกจิกรรมอาคารสเีขยีวในอนาคต

อุปสรรคใ์นการสรา้งอาคารสเีขยีว

ผูต้อบแบบสํารวจทีอ่า้งวา่ตน้ทนุเริม่ตน้ (first costs)2 ทีส่งูขึน้เป็นอปุสรรคหลัก ไดล้ดลงจาก 76% ในปี 2555 เหลอื
เพียง 49% ในปี 2561 อย่างไรก็ตาม แมต้ัวเลขดังกลา่วจะลดลง แต่ประเด็นดังกลา่วยังคงเป็นอุปสรรคหลักของการ
สรา้งอาคารสเีขยีวในปี 2561

อปุสรรคอกี 3 ประการ ทีป่ระมาณหนึง่ในสามของผูต้อบแบบสํารวจเลอืกเป็นคําตอบ คอื การขาดการสนับสนุนทาง
การเมอืงหรอืแรงจงูใจ การขาดความสามารถในการลงทนุ (“โครงการสเีขยีวเป็นโครงการระดบับนทีม่รีาคาสงู”) และการ
ขาดการตระหนักของสาธารณชน อปุสรรคแตล่ะดา้นมอีทิธพิลมากนอ้ยไมเ่ทา่กนัในแตล่ะประเทศ ดงันัน้ ยทุธศาสตรเ์พือ่
สง่เสรมิโครงการสเีขยีวของแตล่ะประเทศทั่วโลกจงึควรแตกตา่งกนั

2ผลรวมของรายจา่ยฝ่ายทนุในตอนเริม่ตน้โครงการทีเ่กีย่วกบัทรัพยส์นิหรอือาคารครอบคลมุถงึรายการตา่ง ๆ เชน่ คา่ขนสง่ คา่ตดิตัง้ คา่เตรยีมการ
บรกิาร และตน้ทนุอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ในบรบิทของการสรา้งอาคาร ‘ตน้ทนุเริม่ตน้ (first costs)‘ ยังรวมถงึตน้ทนุการไดม้าซึง่ทีด่นินอกเหนอืจากตน้ทนุคา่
กอ่สรา้งอกีดว้ย

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ทีม่า: Dodge Data & Analytics ปี 2561

โครงการอาคารสเีขยีวใหม่ โครงการปรับปรงุอาคารใหเ้ป็นอาคารสเีขยีว

2555 2558 2561 2555 2558 2561

ตน้ทนุการดําเนนิงานทีล่ดลงใน
ระยะเวลา 12 เดอืน 8% 9% 8% 9% 9% 9%

ตน้ทนุการดําเนนิงานทีล่ดลงใน
ระยะเวลา 5 ปี 15% 14% 14% 13% 13% 13%

มลูคา่สนิทรพัยท์ ีเ่พ ิม่ข ึน้
(จากขอ้มลูเจา้ของโครงการ) 8% 7% 7% 4% 7% 5%

ระยะเวลาคนืทนุของโครงการ
สเีขยีว 8 ปี 8 ปี 7 ปี 7 ปี 6 ปี 6 ปี
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ประโยชนโ์ดยท ัว่ไปของอาคารสเีขยีว

ในบรรดาประโยชนท์ัง้หลายของอาคารสเีขยีว ประโยชนเ์รือ่งตน้ทนุการดําเนนิงานทีตํ่า่ลงไดรั้บคะแนนสงูสดุที่ 65%
และเป็นหัวขอ้ทีไ่ดรั้บคะแนนสงูทีส่ดุในการศกึษาสองครัง้ทีผ่่านมา (ดแูผนภาพดา้นลา่ง) ประโยชนร์องลงมาอืน่ ๆ ที่
เกีย่วขอ้งกบัเรือ่งตน้ทนุการดําเนนิงานทีตํ่า่ลง ไดแ้ก่ มูลคา่ในการขายทีส่งูข ึน้ และสนิทรพัยท์ีร่องรบัอนาคต ซึง่
ตอกย้ําประโยชนท์างการเงนิระยะยาวของการลงทนุในสนิทรัพยส์เีขยีว อตัราคา่เชา่ทีส่งูข ึน้กบัอตัราการเขา้อยูท่ ี่
สงูข ึน้อาจไมไ่ดรั้บความนยิมเทา่ปัจจัยอืน่ ๆ น่าจะเพราะเป็นปัจจัยทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรัพยเ์ชงิพาณชิยเ์ทา่นัน้
อยา่งไรก็ตาม จากการศกึษานี้ เห็นไดว้า่อตัราคา่เชา่ทีส่งูข ึน้เป็นปัจจัยทีถู่กมองวา่สาํคัญในหลายประเทศ

ภาพที่ 8: ประโยชนท์ีสํ่าคญัทีส่ดุของอาคารสเีขยีว

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ทีม่า: Dodge Data & Analytics ปี 2561

65%

58%

34%

32%

30%

29%

23%

21%

20%

18%

69%

0

31%

31%

31%

26%

22%

25%

17%

16%

76%

0

38%

38%

31%

36%

25%

17%

27%

25%

Lower Operating Costs

Improved Occupant Health & Well-Being

Documentation and Certification Providing Quality
Assurance

Higher Value at Point of Sale

Education of Occupants About Sustainability

Future-Proofing Assets

Increased Productivity

Flexibility of Design

Higher Rental Rates

Higher Occupancy Rates

2012

2015

2018

ตน้ทนุการดําเนนิงานทีตํ่า่ลง

Documentation and Certification Providing 
Quality Assurance

อตัราการเขา้อยูท่ีส่งูขึน้

อตัราคา่เชา่ทีส่งูขึน้

ความยดืหยุน่ในการออกแบบ

ผลติภาพทีส่งูขึน้

สนิทรัพยท์ีร่องรับอนาคต

ความรูข้องผูเ้ขา้อยูเ่กีย่วกบัความย่ังยนื

มลูคา่ในการขายทีส่งูขึน้

เอกสารและ
หนังสอืรับรองคณุภาพ

สขุภาพและชวีติความเป็นอยูท่ีด่ขี ึน้ของผูเ้ขา้อยู่

2555

2558

2561
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ภาพท่ี 9: ประโยชน์ท่ีสาํคญัท่ีสดุของอาคารสีเขียว

(ประเทศ 5 อนัดบัแรกท่ีเลือกประโยชน์แต่ละหวัข้อมากท่ีสดุ)

ทีม่า: Dodge Data & Analytics ปี 2561

คา่เฉลีย่
ท ัว่โลก ประเทศ 5 อนัดบัแรก

ตน้ทนุการดําเนนิงานที่
ตํา่ลง 65% สหรัฐอเมรกิา

77%
สงิคโปร์
74%

สหรัฐอาหรับ
เอมเิรตส์

74%

โคลอมเบยี
74%

เยอรมนี
72%

สขุภาพทีด่ขี ึน้ของผูเ้ขา้
อยู่ 58%

สหรัฐอาหรับเอ
มเิรตส์
71%

ไอรแ์ลนด์
71%

สหรัฐอเมรกิา
64%

โคลอมเบยี
63%

อนิเดยี
63%

เอกสารรบัรองคณุภาพ 34% สเปน
52%

นอรเ์วย์
47%

ซาอดุอีาระเบยี
43%

สหราช
อาณาจักร

42%

แคนาดา/
ไอรแ์ลนด์
(เทา่กนั) 

39%

มูลคา่ในการขายทีส่งูข ึน้ 32% นอรเ์วย์
53%

ซาอดุอีาระเบยี
53%

เวยีดนาม
52%

เยอรมนี
50%

โปแลนด์
48%

ความรูข้องผูเ้ขา้อยู่
เกีย่วกบัความย ัง่ยนื 30% เวยีดนาม

41%
ซาอดุอีาระเบยี

40%
เวยีดนาม

42%
อนิเดยี
38%

สหราช
อาณาจักร

38%

รองรบัอนาคต 29% ไอรแ์ลนด์
68%

จนี
(แผน่ดนิใหญ)่ 

54%

ออสเตรเลยี
49%

ซาอดุอีาระเบยี
43%

แอฟรกิาใต ้
40%

70% and above 60% to 69% 50% to 59% 40% to 49%  Below 40%

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

70% ขึน้ไป 60% - 69% 50% - 59% 40% - 49% นอ้ยกวา่ 40%
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เราจะมาเจาะถงึการพัฒนาอาคารสเีขยีวในภมูภิาคเอเชยี โดยเฉพาะในเอเชยี
ตะวนัออกเฉยีงใต ้ และพจิารณากรณีของสงิคโปรเ์ป็นตวัอยา่ง

ขอ้มลูสําคญัในภมูภิาคเอเชยี:
การพัฒนาอาคารสเีขยีวและแนวโนม้ในเอเชยีตะวันออกเฉียง
ใต ้
ในจํานวนผูต้อบแบบสํารวจจากเจ็ดประเทศในภมูภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉยีงใต ้ (ตาม
รายงานของ Dodge) มเีพยีงประเทศสงิคโปรแ์ละเวยีดนามเทา่นัน้ทีม่ผีูต้อบแบบ
สํารวจมากเพยีงพอทีจ่ะวเิคราะหแ์ยกรายประเทศได ้ อยา่งไรก็ตาม ในการวเิคราะห์
ทีจ่ะกลา่วถงึตอ่ไปนีไ้ดว้เิคราะหข์อ้มลูทัง้หมดทีร่วบรวมมาจากทัง้ภมูภิาค

ผูต้อบแบบสํารวจในภมูภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉยีงใตท้ีเ่คยทําโครงการอาคารสเีขยีว
มาบา้งแลว้มสีดัสว่นทีส่งู (94%) แสดงใหเ้ห็นถงึตลาดทีแ่ข็งแกร่งสาํหรับอาคารสี
เขยีว

ภาพที่ 10: ระดบัการพฒันาอาคารสเีขยีวของผูต้อบแบบสํารวจในเอเชยีตะวนัออก
เฉยีงใต้ (ปี 2561 และประมาณการปี 2564)

ทีม่า: Dodge Data & Analytics ปี 2561

34%

27%

27%10%

2561

45%

25%

21%7%

2564

2%2%

สงิคโปร์

13%

15%
27%

32%
13%

2561

24%

24%

30%15%
7%

2564

เวยีดนาม

ผูต้อบแบบสํารวจ
จากภมูภิาคเอเชยี
ตะวนัออกเฉยีงใตท้ี่
เคยทําโครงการ
อาคารสเีขยีวมาบา้ง
แลว้มสีดัสว่นทีส่งู 
(94%) แสดงให้
เห็นถงึความนยิมใน
ตลาดสําหรบัอาคาร
สเีขยีว

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

1% ถงึ 15% เป็นโครงการสเีขยีว
กําลังศกึษา
(ไมม่โีครงการสเีขยีว)

กวา่ 60% เป็นโครงการสเีขยีว
31% ถงึ 60% เป็นโครงการสเีขยีว
16% ถงึ 30% เป็นโครงการสเีขยีว
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กรณีตวัอยา่ง: สงิคโปร์
สงิคโปร์มกีารพัฒนาอาคารสเีขยีวในระดับทีส่งูมาก มากกว่าหนึง่ในสามของผูต้อบ
แบบสาํรวจในสงิคโปร ์(34%) ใหข้อ้มูลวา่โครงการสว่นใหญ่ของพวกเขา (มากกวา่ 
60%) เป็นโครงการสเีขยีว ซึง่เป็นอัตราการเตบิโตทีส่งูขึน้มากเมือ่เทยีบกับขอ้มูลที่
ไดจ้ากการศกึษาในปี 2558 ซึง่ 23% ของผูต้อบแบบสํารวจ มสีัดสว่นโครงการสี
เขยีวในระดบัเดยีวกนันี ้ในทางกลบักนั ผูต้อบแบบสาํรวจในเวยีดนามทีโ่ครงการสว่น
ใหญเ่ป็นโครงการสเีขยีวมเีพยีง 13% เทา่นัน้

นอกจากนี้ สงิคโปร์คาดว่าสัดส่วนของอาคารสเีขียวในอีกสามปีขา้งหนา้จะเพิ่ม
สงูขึน้ไปอกี โดย 45% ของผูต้อบแบบสํารวจในสงิคโปรค์าดวา่โครงการสว่นใหญ่ที่
ทําจะเป็นโครงการสเีขยีวภายในปี 2564

เมือ่เปรยีบเทยีบขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสงัเกตของ Dodge กับสิง่ปลกูสรา้งจรงิในปัจจุบัน 
สงิคโปร์มแีรงกระตุน้ทีจ่ะพัฒนาอาคารสเีขยีวมากยิง่ขึน้จากการออกมาตรการจูงใจ
สําหรับย่านศูนย์กลางธุรกจิ (CBD) เมือ่วันที ่27 มีนาคม 2562 ในการจัดแสดงผัง
แม่บทการพัฒนาเมืองขององคก์รพัฒนาเมือง (URA) ประจําปี 2562 มาตรการ
ดังกล่าวเป็นมาตรการจูงใจทีรั่ฐบาลมุ่งสนับสนุนใหเ้จา้ของอาคารดัดแปลงอาคาร
สํานักงานในย่านศนูยก์ลางธุรกจิ (Central Business District: CBD) ใหก้ลายเป็น
อสงัหารมิทรัพยท์ีม่ปีระโยชน์ใชส้อยแบบผสมผสาน ซึง่เป็นสว่นหนึง่ของแผนฟ้ืนฟู
ย่านศูนยก์ลางของเมอืง ในพื้นทีบ่รเิวณถนนแอนสัน (Anson Road) ถนนเชร์ซลิ
(Cecil Street) เชนตัน เวย์ (Shenton Way) ถนนโรบนิสนั (Robinson) และตันจงปา
การ ์(Tanjong Pagar) โดยผูป้ระกอบการอสังหารมิทรัพยจ์ะไดรั้บสัดสว่นพืน้ที่
อาคารรวมต่อพืน้ทีด่นิ (Gross plot ratio) เพิม่ขึน้ ซึง่สดัสว่นดังกล่าวเป็นตัวบง่ชี้
ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อยอาคาร (Gross floor area: GFA) ทีนั่กพัฒนาอสังหารมิทรัพย์
ไดรั้บอนุญาตใหส้รา้งในทีด่นินั้น ๆ  สัดส่วนทีสู่งขึน้หมายถงึจํานวนยูนิตหรือชัน้ที่
สามารถสรา้งเพิม่ขึน้ได ้

นอกจากนี้ ยังมมีาตรการจงูใจการพัฒนาเชงิยทุธศาสตร์ (Strategic Development
Incentive: SDI) ทีส่นับสนุนการปรับปรุงอาคารเกา่ซึง่ตัง้อยูน่อกยา่นศนูยก์ลาง
ธรุกจิ อยา่งไรก็ตาม แมว้า่จะมผีลบงัคบัใชท้ั่วทัง้เกาะสงิคโปร์ มาตรการนีจ้ะมุง่เนน้
พืน้ทีย่ทุธศาสตร์ เชน่ ออรช์ารด์และยา่นใจกลางเมอืง เป็นหลกั

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ของผูต้อบแบบสํารวจ
ในสงิคโปรค์าดวา่
โครงการสว่นใหญท่ีท่ํา
จะเป็นโครงการสเีขยีว
ภายในปี 2564

45%
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โดยสรุป การพัฒนาปรับปรุงเมอืงทําใหเ้กดิโอกาสในการสรา้งอาคารโดยคํานงึถงึความย่ังยนืดา้นสิง่แวดลอ้ม หน่วยงาน
อาคารและการก่อสรา้งแห่งสงิคโ์ปร์ (BCA) ไดป้รับปรุงกฎหมายควบคุมอาคารดว้ยการออกระเบยีบว่าดว้ยการควบคมุ
อาคาร (ความย่ังยนืดา้นสิง่แวดลอ้ม) ซึง่กําหนดมาตรฐานความย่ังยนืดา้นสิง่แวดลอ้มขัน้ตํา่ทีเ่ทยีบเท่ากับการรบัรอง
Green Mark Certified Level สําหรับอาคารปลกูสรา้งใหม่และอาคารเดมิทีไ่ดรั้บการปรับปรุงใหม่ครัง้ใหญ่ ระเบยีบ
ดังกล่าวมผีลบังคับใชต้ัง้แต่วันที ่15 เมษายน 2551 ดังนัน้โครงการทีข่ออนุญาตแบบแปลนจากองคก์รพัฒนาเมอืง 
(URA) ตัง้แตว่นัที ่15 เมษายน 2551 เป็นตน้ไปจะตอ้งปฏบิตัติามขอ้กําหนดดงักลา่ว

สาํหรับอตุสาหกรรมทีค่าดวา่จะเตบิโต จากรายงานของ Dodge พบวา่

• 48% ของผูต้อบแบบสาํรวจในสงิคโปรค์าดวา่จะดําเนนิโครงการกอ่สรา้งเชงิพาณิชยท์ีเ่ป็นโครงการสเีขยีว
โครงการใหมภ่ายในสามปีขา้งหนา้ เทยีบกบัคา่เฉลีย่ทัว่โลกที ่51%   

• 25% คาดวา่จะดําเนนิโครงการอาคารทีพ่กัอาศยัประเภทอาคารสงูทีเ่ป็นโครงการสเีขยีวโครงการใหม ่เทยีบ
กบัคา่เฉลีย่ทัว่โลกที ่35% 

• 49% คาดวา่จะมกีารดําเนนิโครงการปรบัปรุงอาคารเดมิทีเ่ป็นโครงการสเีขยีว เทยีบกบัคา่เฉลีย่ทัว่โลกที ่
37%

ปัจจัยขบัเคลือ่นการพัฒนาอาคารสเีขยีวในอนาคต

ปัจจัยหลกัทีม่อีทิธพิลในสงิคโปร์ ไดแ้ก่ กฎหมายเกีย่วกบัโครงการสเีขยีวและตน้ทนุการดําเนนิงานทีตํ่า่ลง

• กฎเกณฑด์า้นสิง่แวดลอ้ม: 42% มองวา่เรือ่งนีเ้ป็นปัจจัยกระตุน้ทีส่าํคัญ เทยีบกบัคา่เฉลีย่ทัว่โลกที ่33% 
• คา่ใชจ้า่ยในการดําเนนิงานทีตํ่า่ลง: 33% เลอืกตอบขอ้นีว้า่เป็นปัจจัยกระตุน้ทีส่าํคัญ นอกเหนอืจากกฎเกณฑ์

ทางการแลว้ ปัจจัยทีส่ง่ผลดตีอ่ธรุกจิถอืเป็นแรงผลักดนัทีส่ําคัญ

ภาพที่ 11: ปจัจยักระตุน้ทีสํ่าคญัทีช่บัเคลือ่นกจิกรรมอาคารสเีขยีวในอนาคตในเอเชยีตะวนัออกเฉยีงใต้

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร
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Environmental Regulations

Lower Operating Costs

Client Demands

Market Demands

Higher Building Values

Healthier Buildings

Global Average

Vietnam

Singapore

มลูคา่ของอาคารเพิม่สงูขึน้

ทีม่า: Dodge Data & Analytics ปี 2561

อาคารเป็นมติรตอ่สขุภาพขึน้

ความตอ้งการในตลาด

ความตอ้งการของลกูคา้

ตน้ทนุการดําเนนิงานตํา่ลง

กฎเกณฑด์า้นสิง่แวดลอ้ม

คา่เฉลีย่ทัว่โลก

เวยีดนาม

สงิคโปร์
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ภาพที่ 12: ประโยชนท์างธุรกจิทีค่าดวา่จะไดร้บัจากอาคารสเีขยีวในเอเชยีตะวนัออกเฉยีงใต้

ในอนาคต อปุสรรคสาํคญัสาํหรับการเตบิโตของโครงการสเีขยีวในสงิคโปร์ ไดแ้ก่

• ตน้ทนุ (ทีแ่ทจ้รงิหรอืในความเขา้ใจ) สงูกวา่ทีค่าดการณ:์ เชน่เดยีวกบัทีก่ารลดตน้ทนุการดําเนนิการเป็น
ตวักระตุน้สาํคญัในการดําเนนิโครงการสเีขยีว ระยะเวลาคนืทนุทีย่าวนานอาจเป็นความทา้ทายสาํหรับหน่วยงานที่
สนับสนุนประโยชนข์องโครงการสเีขยีว

• 32% ระบถุงึ ความสามารถในดา้นเงนิลงทนุ (ความเขา้ใจทีว่า่โครงการสเีขยีวเป็นโครงการระดบับนทีม่รีาคาสงู)

• 30% ระบถุงึ การขาดผูเ้ชีย่วชาญทีไ่ดร้บัการฝึกอบรม/การศกึษาดา้นอาคารสเีขยีว เป็นอปุสรรคสาํคญัอกี
ขอ้หนึง่ 

รายงานของ Dodge ทําใหเ้ราเห็นมมุมองของผูต้อบแบบสํารวจเกีย่วกบัการพัฒนาอาคารสเีขยีวและแนวโนม้ตา่ง ๆ
รวมทัง้มมุมองของอตุสาหกรรมในอนาคต เราไดเ้รยีนรูจ้ากแนวโนม้อาคารสเีขยีวของสงิคโปรแ์ละศกึษาเพิม่เตมิเกีย่วกับ
ประโยชนข์องอาคารสเีขยีวตอ่เจา้ของอาคารและนักลงทนุจากรายงานของหน่วยงานอาคารและการกอ่สรา้งแหง่สงิคโปร์
(BCA) และสมาคมอสงัหารมิทรัพยแ์หง่เอเชยี-แปซฟิิก (APREA)

โครงการอาคารสเีขยีวใหม่

เอเชยีตะวนัออกเฉยีงใต ้ สงิคโปร์ เวยีดนาม
ตน้ทนุการดําเนนิงานทีล่ดลงในระยะเวลาหนึง่
ปี 9% 9% 7%

ตน้ทนุการดําเนนิงานทีล่ดลงในระยะเวลาหา้ปี 14% 12% 22%

ระยะเวลาคนืทนุของโครงการสเีขยีว (ปี) 7 7 7

โครงการปรับปรุงอาคารใหเ้ป็นอาคารสเีขยีว

เอเชยีตะวนัออกเฉยีงใต ้ สงิคโปร์ เวยีดนาม
ตน้ทนุการดําเนนิงานทีล่ดลงในระยะเวลาหนึง่
ปี 8% 7% 7%

ตน้ทนุการดําเนนิงานทีล่ดลงในระยะเวลาหา้ปี 11% 9% 12%

ระยะเวลาคนืทนุของโครงการสเีขยีว (ปี) 5 5 7

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ทีม่า: Dodge Data & Analytics ปี 2561
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รายงานเปรียบเทียบการใชพ้ลังงานของอาคาร โดย BCA
(Building Energy Benchmark Report: BEBR)
หน่วยงานอาคารและการก่อสรา้งแห่งสิงคโปร์ (BCA) ไดจั้ดพิมพ์รายงาน
เปรยีบเทยีบการใชพ้ลังงานของอาคาร (Building Energy Benchmark Report: 
BEBR) ตัง้แต่ปี 2557 เพื่อสํารวจสมรรถนะดา้นพลังงานของอาคารทัง้หมดใน
สงิคโปร ์(รายงานลา่สดุคอืรายงานประจําปี 2561 ซึง่เป็นสถติแิละตัวเลขจากจํานวน
อาคารทีนํ่าสง่ขอ้มูลในปี 2560) ตามกฎหมายควบคมุอาคาร เจา้ของอาคารจะตอ้ง
นําสง่ขอ้มูลทีเ่กีย่วกับอาคารและขอ้มูลการใชพ้ลังงานไปยัง BCA เป็นประจําทกุปี 
ตัง้แต่ปี 2556 โดยจะมีการวเิคราะห์ขอ้มูลที่รวบรวมไดด้ังกล่าวเพื่อจัดทําการ
เปรียบเทยีบดา้นพลังงานของอาคารแห่งชาตสิําหรับสิง่แวดลอ้มสรรคส์รา้ง (built 
environment) ของสงิคโปร์

จากขอ้มูลทีไ่ดรั้บรายงานจาก 1,566 อาคารในรายงาน BEBR ประจําปี 2561
BCA ตัง้ขอ้สงัเกตวา่คา่ความเขม้ขน้ของการใชพ้ลงังาน (Energy use
intensity: EUI) โดยรวมดขีึน้ 11% โดยเป็นการพัฒนาดขีึน้อย่างตอ่เนื่องตลอด
ระยะเวลาเกา้ปี ปรมิาณการใชพ้ลงังานไฟฟ้าอยูใ่นระดบัคงทีใ่นหลายปีทีผ่า่นมา
แมว้า่ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อยอาคาร (GFA) จะเพิม่สงูขึน้ 40% ก็ตาม

ภาพที ่13: แนวโนม้คา่ความเขม้ขน้ของการใชพ้ลงังาน (EUI) เฉลีย่ของ
อาคารทีนํ่าสง่ขอ้มูล

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ทีม่า: รายงานเปรยีบเทยีบการใชพ้ลังงานของอาคาร โดย BCA ประจําปี 2561 
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EUI ปรับตวัดขี ึน้ 11% จากปี 2551

ในชว่ง 9 ปีทีผ่า่น
มา BCA พบวา่
ดชันกีารใช้
พลงังาน (EUI) 
โดยรวมดขี ึน้ 
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อาคารจะเพิม่สงูข ึน้
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อาคารพาณชิย์ มคีา่ EUI ทีด่ขี ึน้ถงึ 14% ตัง้แตปี่ 2551 โดยอาคารพาณชิยแ์ตล่ะประเภทมคีา่ EUI ทีด่ขี ึน้มากกวา่
8%

ภาพที่ 14: แนวโนม้คา่ความเขม้ขน้ของการใชพ้ลงังาน (EUI) เฉลีย่ของอาคารพาณชิยแ์ตล่ะประเภท

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ทีม่า: รายงานเปรยีบเทยีบการใชพ้ลังงานของอาคาร โดย BCA ประจําปี 2561 
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536 Office Buildings

319 Hotels

188 Retail Buildings

61 Mixed Developments

EUI ของอาคารศนูยก์ารคา้
ปรับตัวดขีึน้ 8% จากปี 2551

EUI ของอาคารสํานักงาน
ปรับตัวดขีึน้ 19% จากปี 
2551

EUI ของโรงแรมปรับตัวดขีึน้ 
12% จากปี 2551

EUI ของสิง่ปลกูสรา้งทีใ่ช ้
ประโยชนแ์บบผสมผสาน 
(Mixed use) ปรับตัวดขีึน้ 13% 
จากปี 2551

อาคารสํานักงาน

โรงแรม

อาคารศนูยก์ารคา้

สิง่ปลกูสรา้งทีใ่ชป้ระโยชน์
แบบผสมผสาน

2551 2552       2553      2554      2555      2556      2557      2558       2559      2560 
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แนวโนม้ EUI ของอาคารพาณชิย์

ตลอดระยะเวลาเกา้ปี ตัง้แตปี่ 2551 ถงึปี 2560 ปรมิาณการใชไ้ฟฟ้าตอ่ปีของอาคารพาณชิย์ 1,104 อาคารเพิม่สงูขึน้ใน
อตัรา 22% ซึง่เป็นอตัราทีน่อ้ยกวา่เมือ่เปรยีบเทยีบกบัอตัราการเตบิโตของขนาดพืน้ทีใ่ชส้อยอาคาร (GFA) ที่ 42%

คา่ EUI เฉลีย่ปรับตวัดขี ึน้ 14% จากปี 2551 เป็นผลจากการพัฒนาประสทิธภิาพพลงังานในอาคารพาณชิย์ เนือ่งจาก
• ประมาณ 27% เป็นอาคารทีไ่ดรั้บ BCA Green Mark และ
• อกีประมาณ 9% เป็นอาคารทีไ่มไ่ดรั้บ BCA Green Mark แตม่กีารปรับปรุงระบบปรับอากาศ [แบบรวมศนูย ์

(chiller), แบบแยกสว่น (split-unit), เครือ่งจา่ยลมเย็น AHU และ FCU]

หมวดหนึง่ของรายงานเปรยีบเทยีบการใชพ้ลงังานของอาคาร โดย BCA ประจําปี 2560 ซึง่ครอบคลมุสมรรถนะดา้น
พลงังานของอาคารทีไ่ดรั้บ BCA Green Mark แสดงถงึแนวโนม้ทีด่ทีีอ่าคารพาณชิยท์ีไ่ดรั้บ BCA Green Mark ยัง
สามารถคงสมรรถนะดา้นพลงังานในปี 2559 ได ้

ภาพที่ 15: จาํนวนอาคารเพือ่การศกึษาเปรยีบเทยีบ

ภาพที่ 16: คา่ EUI เฉลีย่ของอาคารพาณชิยท์ีไ่ดร้บั BCA Green Mark กบัอาคารพาณชิยท์ีไ่มไ่ดร้บั BCA Green Mark

ประเภทของอาคาร จํานวนอาคารทีไ่มไ่ดรั้บBCA Green Mark จํานวนอาคารทีไ่ดรั้บBCA Green Mark 

อาคารสํานกังาน 71 78

โรงแรม 25 20

อาคารศนูยก์ารคา้ 9 23

รวม 105 121

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ทีม่า: รายงานเปรยีบเทยีบการใชพ้ลังงานของอาคาร โดย BCA ประจําปี 2560
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ทีม่า: รายงานเปรยีบเทยีบการใชพ้ลังงานของอาคาร โดย BCA ประจําปี 2560
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อาคารสาํนักงาน                    โรงแรม                     อาคารศนูยก์ารคา้
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แนวโนม้ EUI ของอาคารพาณชิยท์ีไ่ดร้บั BCA Green Mark

คา่เฉลีย่ความเขม้ขน้ของการใชพ้ลงังาน (EUI) ดขี ึน้อยา่งมากตลอด
ระยะเวลาต ัง้แตปี่ 2551 – 2559 โดยเฉพาะในกลุม่โรงแรมทีม่คีา่ EUI ดขี ึน้
ถงึ 21% สาํหรับกลุม่โรงแรม โรงแรมทีไ่ดรั้บสญัลกัษณ์สเีขยีว (Green Mark) 
และโรงแรมทีไ่มไ่ดรั้บสญัลกัษณ์สเีขยีว (non-Green Mark) มคีา่เฉลีย่ทีด่พีอ ๆ กนั 
อาจจะเพราะจํานวนชัว่โมงในการดําเนนิงานทีย่าวและผูป้ระกอบการตอ้งการให ้
อาคารดําเนนิงานอยา่งมปีระสทิธภิาพ คา่ EUI ของอาคารศนูยก์ารคา้และอาคาร
สาํนักงานดขีึน้ 14.8% และ 16.6% ตามลําดบั สาํหรับโรงแรมทีไ่ดรั้บ BCA Green 
Mark จะมกีารพจิารณาองคป์ระกอบดา้นความย่ังยนืทางสิง่แวดลอ้มอืน่ ๆ 
นอกเหนอืจากการประหยัดพลงังานดว้ย

หากแบง่ตามประเภท จํานวนอาคารทีใ่ชใ้นการวเิคราะหแ์นวโนม้มดีงันีค้อื อาคาร
สาํนักงาน 78 อาคาร โรงแรม 20 แหง่ และอาคารศนูยก์ารคา้ 23 อาคาร

ภาพที่ 17: แนวโนม้คา่ EUI ของอาคารทีไ่ดร้บั BCA Green Mark

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร
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EUI ของโรงแรม
ปรับตวัดขีึน้ 20.9%

EUI ของอาคาร
สํานักงานปรับตวัดขีึน้ 
16.6%   

อาคารสํานักงาน

โรงแรม

อาคารศนูยก์ารคา้

ทีม่า: รายงานเปรยีบเทยีบการใชพ้ลังงานของอาคาร โดย BCA ประจําปี 2561 

คา่เฉลีย่ EUI ดี
ข ึน้อยา่งมาก
ต ัง้แตปี่ 2551 –
2559 โดยเฉพาะ
ในกลุม่โรงแรมทีม่ ี
คา่ EUI ดขี ึน้ถงึ

21%

2551 2552         2553         2554         2555         2556         2557         2558         2559         
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ผลกระทบดา้นการประเมนิราคา
ผลดีที่สบืเนื่องจากตน้ทุนการดําเนินงานที่ตํ่าลงก็คือราคาประเมินที่สูงขึน้สําหรับ
อาคารสเีขยีว เราไดพู้ดคุยประเด็นนี้กับผูป้ระเมนิมูลค่าอสังหารมิทรัพย ์และเขา้ใจว่า
ราคาประเมินที่สูงขึ้นนั้นเกิดจากการคํานวณผลตอบแทนจากรายได้สุทธิจาก
อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พ ิม่สูงข ึน้เนื่องจากตน้ทุนการดําเนนิงานทีตํ่่าลง โดยไม่ตอ้ง
ปรับอตัราผลตอบแทนในการคํานวณ เนื่องจากมกีารคํานวณประโยชน์ดังกลา่วในระดับ
การดําเนินงานของสนิทรัพยแ์ละรวมเป็นสว่นหนึ่งของการประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิโดย
วธิคีดิจากผลตอบแทน

ขอยกตัวอย่างสนิทรัพย์ที่สรา้งรายไดเ้พื่อเป็นความรูพ้ื้นฐาน ผูป้ระเมินราคาจะ
คํานวณหารายไดสุ้ทธจิากอสังหาริมทรัพย์นัน้ โดยหักตน้ทุนการดําเนินงานจาก
รายไดข้ัน้ตน้ (ซึง่ประกอบดว้ยรายไดจ้ากคา่เชา่เป็นหลัก และขึน้อยู่กบัอตัราการเขา้
อยู่) หลังจากนั้น รายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย์จะถูกคํานวณโดยใชอ้ัตรา
ผลตอบแทนทีส่ะทอ้นถงึความคาดหวังผลตอบแทนของนักลงทนุสําหรับสนิทรัพย์
ประเภทดงักลา่ว เพือ่ใหไ้ดม้ลูคา่ประเมนิทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรัพย์ ดา้นลา่งนี้คอื
ตัวอย่างจากบรษัิทโจนส ์แลง ลาซาลล ์(Jones Lang LaSalle) ซึง่ปรากฎอยู่ใน
คู่มือความย่ังยืนของสมาคมอสังหาริมทรัพยแ์ห่งเอเชยี-แปซฟิิก (APREA) เพื่อ
แสดงใหเ้ห็นถงึผลกระทบเชงิบวกของโครงการดา้นความย่ังยืน โดยยกตัวอย่าง
อาคารสํานักงานเกรดเอทีม่ผีูเ้ชา่รายเดยีวซึง่ตัง้อยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกจิของนคร
ซดินยี ์ประเทศออสเตรเลยี :

ภาพที่ 18: แบบจําลองการประเมนิราคาความย ัง่ยนื

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ทีม่า: โจนส ์แลง ลาซาลล ์(Jones Lang LaSalle)
แบบจําลองการประเมนิขา้งตน้อธบิายผลกระทบดา้นการลงทนุในการปรับปรงุระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ (HVAC) และ
การเดนิระบบตา่ง ๆ โดยจากการศกึษาพบวา่การปรบัปรงุทีม่คีา่ใชจ้า่ยในการลงทนุเพิม่เตมิ 320,115 เหรยีญสามารถชว่ยประหยัดคา่ใชจ้า่ยได ้
99,700 เหรยีญตอ่ปี โครงการปรับปรงุทีม่มีลูคา่ 3 ลา้นเหรยีญจะใหผ้ลตอบแทนเกอืบสบิเทา่ของเงนิลงทนุ และยังไดค้ะแนนเพิม่ขึน้อกีหนึง่ดาวใน
การประเมนิประสทิธภิาพพลงังานของระบบประเมนิ NABERS ซึง่ทําใหอ้าคารสามารถดงึดดูผูเ้ชา่ไดม้ากยิง่ขึน้

กอ่นการปรับปรงุ หลังการปรับปรงุ

คา่เชา่ทีแ่ทจ้รงิข ัน้ตน้ 560 เหรยีญตอ่ตารางเมตร คงเดมิที ่560 เหรยีญตอ่ตารางเมตร

คา่ใชจ้า่ย 150 เหรยีญตอ่ตารางเมตร ลดลงตารางเมตรละ 3.32 เหรยีญ เหลอื 
146.68 เหรยีญตอ่ตารางเมตร 

เมือ่ส ิน้สดุการเชา่ ระยะเวลาวา่งเวน้ผูเ้ชา่ 6 เดอืน 
(อัตราการตอ่สัญญาเชา่ 50%)

ระยะเวลาวา่งเวน้ผูเ้ชา่ 3 เดอืน 
(อัตราการตอ่สัญญาเชา่ 50%)

อตัราผลตอบแทน 6.75% คงเดมิที่ 6.75%

การประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิโดยวธิคีดิ
จากผลตอบแทน (Capitalisation) 176.8 ลา้นเหรยีญ 181.0 ลา้นเหรยีญ

การประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิโดยวธิคีดิ
ลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash 
Flow)

177.1 ลา้นเหรยีญ 181.0 ลา้นเหรยีญ

มลูคา่ทีเ่ลอืกใช้ 177 ลา้นเหรยีญ 181.0 ลา้นเหรยีญ

คา่ใชจ้า่ยการลงทนุปีที ่1 400,000 เหรยีญ 720,115 เหรยีญ

ราคาประเมนิทีส่งูข ึน้
เกดิจากการคาํนวณ
ผลตอบแทนจาก
รายไดส้ทุธจิาก
อสงัหารมิทรพัยท์ ี่
เพ ิม่สงูข ึน้เนือ่งจาก
ตน้ทนุการ
ดาํเนนิงานทีต่ํา่ลง
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After the building upgrade where outgoings were lowered (assuming rental
growth remain constant), based on the capitalisation rate of 6.75%, the real
estate valuation would increase by 1.7% to $180 million.

BCA also did a joint study with the National University of Singapore. It was
conducted by Prof Yu Shi Ming from the Department of Real Estate in
collaboration with CBRE, Colliers International, DTZ, Jones Lang LaSalle,
Knight Frank, RICS and Suntec Real Estate Consultants, on the valuation
of 40 retrofitted commercial buildings and they found that energy savings
had a significant impact on the valuation of retrofitted green buildings. The
results were summarised in BCA’s BEBR 2013 Report which we extract
here for illustration:

Figure 19: Impact of green retrofitting on valuation of retail properties

Figure 20: Impact of green retrofitting on valuation of office buildings

SN Gross 
Annual Rent

Operating 
Expenses 

(OE)

Property 
Tax

Yearly 
Cost 

Saving

% 
savings 
on OE

Net 
Income

Capital 
Value

% Increase in 
capital value

Ave $27,551,197 $4,132,680 $2,755,120 $492,181 13.47% $21,155,579 $423,111,578 2.69%

Industry Perspective
Real Estate & Hospitality

Note:
1. Gross Annual Rent = Ave Rent (last month) x Net: Lettable Area
2. Operating Expenses = 15% x Gross Annual Rent
3. Property Tax = 10% of Gross Annual Rent
4. Net Income = Gross Annual Rent – Operating Expense – Property Tax + Yearly Cost savings
5. Capital Value = Net Income / 5%

SN Gross 
Annual Rent

Operating 
Expenses 

(OE)

Property 
Tax

Yearly 
Cost 

Saving

% 
savings 
on OE

Net 
Income

Capital 
Value

% Increase in 
capital value

Ave $25,247,569 $3,787,135 $2,524,757 $432,909 11.58% $19,368,586 $387,371,723 2.32%

Note:
1. Gross Annual Rent = Ave Rent (last month) x Net: Lettable Area
2. Operating Expenses = 15% x Gross Annual Rent
3. Property Tax = 10% of Gross Annual Rent
4. Net Income = Gross Annual Rent – Operating Expense – Property Tax + Yearly Cost savings
5. Capital Value = Net Income / 5%

Joint BCA and NUS 
study shows energy 
savings had a 
significant impact 
on the valuation
of retrofitted green 
buildings
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หลังจากการปรับปรุงอาคารซึง่ทําใหค้่าใชจ้่ายลดลง (โดยมสีมมตฐิานว่าอัตราการ
เติบโตของค่าเช่าคงที่) ดว้ยอัตราผลตอบแทนที่ 6.75% มูลค่าประเมินของ
อสงัหารมิทรัพยจ์ะเพิม่ขึน้ 1.7% เป็น 180 ลา้นเหรยีญ

นอกจากนี้ BCA ไดทํ้าการศกึษาร่วมกับมหาวทิยาลัยแห่งชาตสิงิคโปร์ (National 
University of Singapore) โดยศาสตราจารย์ ยู ชอื หมิง จากภาควชิา
อสังหาริมทรัพย์ ร่วมกับ ซบีีอาร์อี  (CBRE) คอลลเิออร์ส อนิเตอร์เนชั่นแนล 
(Colliers International) ดทีแีซด (DTZ) โจนส ์แลง ลาซาลล ์(Jones Lang 
LaSalle) ไนทแ์ฟรงค ์(Knight Frank) อารไ์อซเีอส (RICS) และ ซันเทค เรยีล
เอสเตท คอนซัลแทนส ์(Suntec Real Estate Consultants) ทําการประเมนิมูลคา่
อาคารพาณิชยท์ีไ่ดรั้บการปรับปรุงใหม่ 40 แห่ง และพบว่าการประหยัดพลังงานมี
ผลกระทบอยา่งมนัียสาํคญัตอ่การประเมนิราคาของอาคารทีไ่ดรั้บการปรับปรุงใหเ้ป็น
อาคารสเีขียว โดยสรุปขอ้มูลจากผลการศกึษาในรายงานเปรยีบเทยีบการใช้
พลงังานของอาคาร โดย BCA ประจําปี 2556 ไดด้งันี้

ภาพที่ 19: ผลกระทบจากการประเมนิราคาของอาคารศนูยก์ารคา้ทีเ่ป็นอาคารสเีขยีว

ภาพที่ 20: ผลกระทบจากการประเมนิราคาของอาคารสํานกังานทีเ่ป็นอาคารสเีขยีว

เลขที่ คา่เชา่รวมตอ่ปี คา่ใชจ้่ายใน
การดําเนนิงาน

ภาษี
อสังหารมิ

ทรัพย์

คา่ใชจ้่ายที่
ประหยัดได ้

ตอ่ปี

% 
คา่ใชจ้่าย
ทีป่ระหยัด
ได/้คา่ใข ้
จ่ายในการ
ดําเนนิงาน

รายไดส้ทุธิ มลูคา่ของการ
ลงทนุ

% มลูคา่ของ
การลงทนุที่

เพิม่ขึน้

คา่เฉลีย่ $27,551,197 $4,132,680 $2,755,120 $492,181 13.47% $21,155,579 $423,111,578 2.69%

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

หมายเหต:ุ
1. คา่เชา่รวมตอ่ปี = คา่เชา่เฉลีย่ (เดอืนทีผ่า่นมา) x พืน้ทีใ่หเ้ชา่สทุธ ิ
2. คา่ใชจ้า่ยในการดําเนนิงาน = 15% x คา่เชา่รวมตอ่ปี 
3. ภาษีอสงัหารมิทรัพย ์= 10% ของคา่เชา่รวมตอ่ปี
4. รายไดส้ทุธิ = คา่เชา่รวมตอ่ปี – คา่ใชจ้า่ยในการดําเนนิงาน – ภาษีอสงัหารมิทรัพย์ + คา่ใชจ้า่ยทีป่ระหยัดไดต้อ่ปี
5. มลูคา่ของการลงทนุ = รายไดส้ทุธิ / 5%

เลขที่ คา่เชา่รวมตอ่ปี คา่ใชจ้่ายใน
การดําเนนิงาน

ภาษี
อสังหารมิ

ทรัพย์

คา่ใชจ้่ายที่
ประหยัดได ้

ตอ่ปี

% 
คา่ใชจ้่าย
ทีป่ระหยัด
ได/้คา่ใข ้
จ่ายในการ
ดําเนนิงาน

รายไดส้ทุธิ มลูคา่ของการ
ลงทนุ

% มลูคา่ของ
การลงทนุที่

เพิม่ขึน้

คา่เฉลีย่ $25,247,569 $3,787,135 $2,524,757 $432,909 11.58% $19,368,586 $387,371,723 2.32%

หมายเหต:ุ
1. คา่เชา่รวมตอ่ปี = คา่เชา่เฉลีย่ (เดอืนทีผ่า่นมา) x พืน้ทีใ่หเ้ชา่สทุธ ิ
2. คา่ใชจ้า่ยในการดําเนนิงาน = 15% x คา่เชา่รวมตอ่ปี 
3. ภาษีอสงัหารมิทรัพย ์= 10% ของคา่เชา่รวมตอ่ปี
4. รายไดส้ทุธิ = คา่เชา่รวมตอ่ปี – คา่ใชจ้า่ยในการดําเนนิงาน – ภาษีอสงัหารมิทรัพย์ + คา่ใชจ้า่ยทีป่ระหยัดไดต้อ่ปี
5. มลูคา่ของการลงทนุ = รายไดส้ทุธิ / 5%

การศกึษารว่มกนั
ระหวา่ง BCA และ NUS 
แสดงใหเ้ห็นวา่การ
ประหยดัพลงังานมี
ผลกระทบอยา่งมี
นยัสําคญัตอ่การ
ประเมนิราคาของอาคาร
ทีไ่ดร้บัการปรบัปรงุให้
เป็นอาคารสเีขยีว 
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อาคารต่าง ๆ สามารถลดค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานไดอ้ย่างมีนัยสําคัญดว้ยการ
ปรับปรุงประสทิธภิาพดา้นพลังงาน สําหรับอาคารศนูยก์ารคา้ สามารถลดคา่ใชจ้่าย
ไดป้ระมาณ 9% - 17% ของคา่ใชจ้่ายในการดําเนินงานทัง้หมดต่อปี คํานวณจาก 
15% ของรายไดค้่าเช่ารวม โดยการประหยัดค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานได ้
13.47% หมายถึงรายไดสุ้ทธิที่เพิ่มขึ้น 2.69% โดยประมาณ และหากอัตรา
ผลตอบแทนเป็น 5% มูลคา่สนิทรัพยจ์ะเพิม่ขึน้ 2.69% หากอัตราผลตอบแทนคอื 
5% มลูคา่ของการลงทนุจะเพิม่ขึน้ 2.69%

อยา่งไรก็ตาม อตัราสว่นการประหยัดคา่ใชจ้า่ยสาํหรับอาคารสํานักงานมตีัง้แต ่7% -
37% โดยหากสมมตวิ่าค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานลดลง 11.58% การประหยัด
คา่ใชจ้า่ยดงักลา่วจะทําใหม้ลูคา่ของการลงทนุเพิม่ขึน้ 2.32%

เมื่อคํานวณผลตอบแทนของการปรับปรุงอาคารตามสัดสว่นการเปลีย่นแปลงของ
ราคาประเมนิตอ่ตน้ทนุทัง้หมดของการปรับปรุง อัตราสว่นดังกลา่วจะอยู่ระหวา่ง 2 –
7 สําหรับอาคารสํานักงาน และ 1 – 9 สําหรับอาคารศนูยก์ารคา้ ซึง่แสดงใหเ้ห็นวา่
มูลค่าทีเ่พิม่ขึน้ของอสังหารมิทรัพยส์เีขยีวนัน้สงูกว่าตน้ทุนทัง้หมดในการปรับปรุง
อาคารมาก

โดยสรุป ภมูทิัศน์ดา้นอาคารสเีขยีวในสงิคโปรยั์งคงพัฒนาและเตบิโตตอ่ไป ดว้ยการ
สนับสนุนดา้นกฎเกณฑท์างการและมาตรการจงูใจจากภาครัฐ เราคาดวา่แนวโนม้การ
เตบิโตของอาคารสเีขยีวในประเทศอืน่ ๆ ในภูมภิาคเอเชยีจะเป็นเชน่เดยีวกัน ทัง้นี ้
ยูโอบใีนฐานะสถาบนัทางการเงนิทีม่คีวามมั่นคงจะมุ่งหนา้เคยีงขา้งธุรกจิและใหก้าร
สนับสนุนผา่นบรกิารสนิเชือ่เพือ่อาคารสเีขยีวและสนิเชือ่ทีเ่ชือ่มโยงกบัการดําเนนิงาน
ดา้นความย่ังยนื (Green Building Financing and Sustainability Linked Loan)

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

ภมูทิศันด์า้นอาคาร
สเีขยีวในสงิคโปร์
ยงัคงพฒันาและ
เตบิโตตอ่ไป ดว้ย
การสนบัสนุนดา้น
กฎเกณฑท์างการ
และมาตรการจงูใจ
จากภาครฐั คาดวา่
แนวโนม้การเตบิโต
ของอาคารสเีขยีวใน
ประเทศอืน่ ๆ ใน
ภมูภิาคเอเชยีจะเป็น
เชน่เดยีวกนั
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Lam Li Min
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Centre Of Excellence 
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ขอ้สงวนสทิธิ์
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Kelvin Ngo
Business Insights & Analytics
Kelvin.NgoYW@UOBgroup.com

มมุมองอตุสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิาร

Martin Davis
Centre Of Excellence
Martin.Davis@UOBgroup.com

เอกสารฉบับนีจั้ดทําขึน้โดยมวัีตถปุระสงคเ์พือ่ใหข้อ้มลูเทา่นัน้ และจะตอ้งไมนํ่าไปสง่ตอ่ เปิดเผย ทําซํ้า หรอืใชอ้า้งองิโดยบคุคล
ใดๆ และไมว่า่จะดว้ยวัตถปุระสงคใ์ดก็ตาม เอกสารฉบับนีไ้มไ่ดถ้กูจัดทําขึน้เพือ่แจกจ่ายใหแ้กบ่คุคลใดๆ หรอืเพือ่นําไปใชโ้ดยบคุคล
ใดๆ ทีอ่ยูใ่นประเทศทีก่ารแจกจ่ายหรอืการใชดั้งกลา่วขัดตอ่กฎหมายหรอืกฎระเบยีบ เอกสารฉบับนีไ้มใ่ชคํ่าเสนอ ขอ้เสนอแนะ การ
ชกัชวน หรอืคําแนะนํา เพือ่ซือ้หรอืขายผลติภัณฑก์ารลงทนุ/ หลักทรัพย/์ ตราสาร เอกสารฉบับนีไ้มม่สีว่นใดเป็นการใหคํ้าปรกึษา
ทางบัญช ีกฎหมาย กฎระเบยีบ ภาษี การเงนิ หรอืคําปรกึษาอืน่ใด โปรดปรกึษาทีป่รกึษาของทา่นเกีย่วกับความเหมาะสมของ
ผลติภัณฑก์ารลงทนุ/ หลักทรัพย/์ ตราสาร ตามวัตถปุระสงค ์สถานะทางการเงนิ และความตอ้งการของทา่น

ขอ้มลูทีอ่ยูใ่นเอกสารฉบับนีถ้กูจัดทําขึน้บนพืน้ฐานของสมมตฐิานและการวเิคราะหจ์ากขอ้มลูทีเ่ปิดเผยตอ่สาธารณะ ซึง่เป็นขอ้มลู ณ 
วันทีจั่ดทําเอกสารฉบับนี ้ความคดิเห็น การคาดการณ์ และขอ้ความใดทีม่ลัีกษณะเป็นการคาดการณ์ เกีย่วกับเหตกุารณ์ในอนาคต
หรอืการดําเนนิการของ, รวมถงึแตไ่มจํ่ากัดเพยีง, ประเทศ ตลาด หรอืบรษัิทใดๆ ไมไ่ดเ้ป็นตัวชีวั้ดของเหตกุารณ์หรอืผลลัพธท์ี่
เกดิขึน้จรงิ และอาจจะแตกตา่งจากเหตกุารณ์หรอืผลลัพธท์ีเ่กดิขึน้จรงิได ้ความคดิเห็นทีป่รากฎในเอกสารฉบับนีเ้ป็นเพยีงมมุมอง
ของผูเ้ขยีนเทา่นัน้ และเป็นเอกเทศตา่งหากจากนโยบายการลงทนุของธนาคารยไูนเต็ด โอเวอรซ์สี ์จํากัด บรษัิทลกู บรษัิทในเครอื 
กรรมการ เจา้หนา้ที ่และพนักงาน (“กลุม่ธนาคารยโูอบ”ี) ความคดิเห็นทีป่รากฎเป็นการวเิคราะหข์องผูเ้ขยีน ณ วันทีจั่ดทําเอกสาร
ฉบับนี ้ซ ึง่อาจจะเปลีย่นแปลงได ้    

กลุม่ธนาคารยโูอบอีาจจะมนีโยบายการลงทนุ หรอืมสีว่นไดเ้สยีทีอ่าจจะสง่ผลตอ่ธุรกรรมเกีย่วกับหลักทรัพย/์ ตราสารทีก่ลา่วถงึใน
เอกสารฉบับนี ้กลุม่ธนาคารยโูอบอีาจจะจัดทํารายงาน เอกสารเผยแพร ่หรอืเอกสารอืน่ใดทีแ่สดงความคดิเห็นทีแ่ตกตา่งจากที่
ปรากฎในเอกสารฉบับนี ้และแมว้า่กลุม่ธนาคารยโูอบจีะใชค้วามระมัดระวังอยา่งสมเหตสุมผลเพือ่ทีจ่ะทําใหข้อ้มลูทีป่รากฎในเอกสาร
ฉบับนีม้คีวามถกูตอ้งแมน่ยํา ความสมบรูณ์ และความเป็นกลาง กลุม่ธนาคารยโูอบไีมใ่หคํ้ารับรองหรอืการรับประกัน ไมว่า่โดยชดัแจง้
หรอืโดยปรยิาย เกีย่วกับความถกูตอ้งแมน่ยํา ความสมบรูณ์ และความเป็นกลางของขอ้มลูทีป่รากฎในเอกสารฉบับนี ้และจะไม่
รับผดิชอบหรอืรับผดิตอ่ความเสยีหายหรอืคา่เสยีหายแกบ่คุคลใดๆ ทีเ่กดิขึน้จากการเชือ่ถอืในความคดิเห็นหรอืขอ้มลูทีป่รากฎใน
เอกสารฉบับนี ้

UOB Industry Insight นําเสนอแนวโนม้ลา่สดุของธุรกจิตา่งๆ ทั่วเอเชยี โปรด
แสกน QR Code เพือ่อา่นขอ้มลูเกีย่วกับโอกาสและความทา้ทายในภาคธุรกจิ
สนิคา้เพื่อการบรโิภค การก่อสรา้งและโครงสรา้งพื้นฐาน อุตสาหกรรม น้ํามัน 
แก๊สและเคมี อสังหาริมทรัพย์และธุรกจิการบริการ และเทคโนโลยี สือ่และ
โทรคมนาคม

ตดิตอ่
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