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LEED 2009 และ LEED v.4 โดยการกําหนดสมมติฐานที่เกี่ยวข้องเพ่ือช่วยให้การประเมินเป็นไปตาม
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ไม่มีผลประหยัด เมื่อประเมินอาคารตามมาตรฐานครบทั้ง 4 กลุ่มแล้ว จะนําผลการประเมินมา
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ระยะเวลาคืนทุน 0.88-2.19 ปี การประเมินในมาตรฐาน LEED 2009 และ LEED v.4 มีความคุ้มค่า
ในการลงทุนในระดับ Silver และ Gold ขึ้นอยู่กับการเลือกใช้มาตรการท่ีมีผลประหยัด โดยมาตรฐาน 
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ก็ต่อเมื่อใช้ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 3 ที่มีผลประหยัดจากการลงทุน โดยผลประหยัดที่ได้เกิดจากการ
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KEY WORD :  LEED 2009/LEED v.4/TREES-NC/GREEN BUILDING STANDARD/FINANCIAL 

FEASIBILITY. 
 WORAWIT PINPITI : FEASIBILITY STUDY OF CONSTRUCTING OFFICE 
BUILDINGS TO COMPLY WITH GREEN BUILDING STANDARDS. THESIS ADVISOR : 
ASST.PROF.THOSAPON KATEJANEKARN, D.Eng. 246 pp. 

This research was to study feasibility of constructing office buildings to 
comply with green building standards which are TREES-NC, LEED 2009 and LEED v.4. 
Five sample buildings with a total area of less than 2,000 sq.m. were chosen.  
Four groups of green measures (according to the green building standards) were 
assumed to be implemented to earn credits in the following order: group 1 
measures with prerequisites and no investment & provide benefits, group 2 measures 
with no investment & no benefits, group 3 measures with investment & provide 
benefits, and group 4 measures with investment & no benefits. Feasibility analysis 
tools used were net present value (NPV), internal rate return (IRR), and payback 
period. It was found that sample buildings which complied with TREES-NC standard 
and had gold label were financially feasible, the investment would be 0.62-2.53% 
higher than the building value. The operating cost saving would be 17.80-115.94%. 
The NPV, IRR, and payback period were found to be 293,767.36-3,079,126.12 baht, 
11.72-53.45%, and 1.87-8.50 years, respectively. When applying LEED 2009 and LEED 
v.4, it was found that both silver and gold labels were financially feasible depending 
on benefits earned from measures in group 3. For LEED 2009, the investment would 
be 1.32-3.45% higher than the building value. The operating cost saving would be  
13.77-55.45%. The NPV, IRR, and payback period were found to be 293,767.36-
3,079,126.12 baht, 11.72-53.45%, and 1.87-8.50 years, respectively. For LEED v.4, the 
investment would be 2.15-4.65% higher than the building value. The operating cost 
saving would be 9.88-35.07%. The NPV, IRR, and payback period were found to be 
66,010.32-2,806,527.94 baht, 7.69-33.07%, and 3.02-12.69 years, respectively.  
For green measures, group 3 has potential to be financially feasible by reducing 
energy and water consumption, and using solar photovoltaic cells to produce 
electricity. The investment would turn to be non-feasible when applying group 4 
measures because they provide no benefits but emphasizing on earning point only. 
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1 

บทที่ 1 
บทนํา 

1.1 ความเป็นมาและความสําคัญ 

จากสถิติการใช้พลังงานของโลกในปี ค.ศ. 2012 พบว่ามีความต้องการใช้พลังงาน
มากกว่า 500 Quadrillion BTU ซึ่งความต้องการในการใช้พลังงานจะมีค่าสูงขึ้นเร่ือยๆ จากข้อมูลใน
อดีตพบว่าความต้องการพลังงานต้ังแต่ปี ค.ศ. 1980 ถึง ปี ค.ศ. 2012 ความต้องการในการใช้
พลงังานมีค่าสูงขึ้นถึง 85% เฉลี่ยปีละ 2% และมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นถึง 700 Quadrillion BTU ในปี 
ค.ศ. 2035 คิดเป็น 32% เมื่อเทียบกับความต้องการใช้พลังงานในปี ค.ศ. 2012 [1] จากรูปที่ 1.1 
แสดงให้เห็นว่าปริมาณการปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์เพ่ิมขึ้นตามความต้องการในการใช้พลังงาน 
ซึ่งก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์เป็นตัวการหลักของการเกิดภาวะเรือนกระจก เน่ืองจากก๊าซคาร์บอกได
ออกไซด์มีอายุสะสมเฉล่ียยาวนาน และสามารถดูดกลืนรังสีอินฟราเรดได้ดีกว่าก๊าซเรือนกระจกอ่ืน ๆ 
ซึ่งก๊าซเรือนกระจกน้ันมีคุณสมบัติในการดูดซับความร้อนหรือดูดกลืนรังสีความร้อน โดยเฉพาะรังสี
ความร้อนที่โลกคายออกไป ดังน้ันเราควรตระหนักถึงการใช้พลังงาน เพ่ือช่วยลดปริมาณการปล่อย
ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ออกสู่บรรยากาศ 

 

รูปที่ 1.1 แนวโน้มการใช้พลังงานของโลกในปี ค.ศ. 1980 - ค.ศ. 2035 [1]



2 
 

 

เมื่อพิจารณาในด้านการใช้พลังงานไฟฟ้า จากสถิติพบว่าแนวโน้มการใช้พลังงานไฟฟ้า 
ทั่วโลก ต้ังแต่ปี ค.ศ. 1990 ถึง ปี ค.ศ. 2015 มีความต้องการใช้พลังงานไฟฟ้าเพ่ิมขึ้นเฉล่ีย 3% ต่อปี 
ซึ่งในปี ค.ศ. 2015 มีการใช้พลังงานไฟฟ้า 20,568 TWh [2] โดยเอเชียมีความต้องการใช้พลังงาน
ไฟฟ้ามากที่สุด คิดเป็น 42% ของการใช้พลังงานไฟฟ้าของโลกท้ังหมด ถัดมาเป็นอเมริกาและยุโรป มี
ความต้องการใช้พลังงานไฟฟ้า คิดเป็น 27% และ 16% ตามลําดับ และประเทศไทยมีการใช้พลังงาน
ไฟฟ้า คิดเป็น 2% ของการใช้พลังงานไฟฟ้าทั้งหมดของเอเชีย [2] สัดส่วนการใช้พลังงานไฟฟ้าของแต่
ละพ้ืนที่จะมีการแบ่งสัดส่วนออกตามประเภทของธุรกิจในแต่ละท้องที่ โดยแบ่งออกเป็นการใช้ไฟฟ้า
ในภาคธุรกิจขนส่ง การใช้ไฟฟ้าในภาคอุสาหกรรม และการใช้ไฟฟ้าในภาคอาคารและครัวเรือน เป็น
ต้น 

 

รูปที่ 1.2 แนวโน้มการใช้พลังงานไฟฟ้าของโลก ในปี ค.ศ. 1990 – ค.ศ. 2015 [2] 

จากข้อมูลการใช้พลังงานไฟฟ้าแบ่งตามประเภทของอาคาร ในสหรัฐอเมริกาพบว่าการใช้
พลังงานไฟฟ้าในภาคอาคารและครัวเรือนมีการใช้พลังงานไฟฟ้า คิดเป็น 41% ของการใช้พลังงาน
ไฟฟ้าทั้งหมดในสหรัฐอเมริกา [3] ในปี ค.ศ. 2012 มีการสํารวจอาคารจํานวน 5,557 อาคาร ใน
สหรัฐอเมริกา พบว่าจํานวนอาคารประเภทอาคารสํานักงานมี 1,012 อาคาร คิดเป็น 18% ของ
อาคารที่สํารวจทั้งหมด [4] ซึ่งจะเห็นว่าอาคารสํานักงานมีจํานวนมากกว่าอาคารประเภทอ่ืนๆ แสดง
ดังรูปที่ 1.6 และจะเห็นว่าอาคารในสหรัฐอเมริกาส่วนใหญ่ มีพ้ืนที่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร [4] 
แสดงดังรูปที่ 1.7 

World, 20,568

8,000
9,000

10,000
11,000
12,000
13,000
14,000
15,000
16,000
17,000
18,000
19,000
20,000
21,000
22,000

1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

TW
h



3 
 

 

 

รูปที่ 1.3 สัดส่วนการใช้พลังงานไฟฟ้าของโลก ค.ศ. 2015 [2] 

 

รูปที่ 1.4 สัดส่วนการใช้พลังงานไฟฟ้าของเอเชีย ค.ศ. 2015 [2] 
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รูปที่ 1.5 สัดส่วนการใช้พลังงานไฟฟ้าของสหรัฐอเมริกาแยกตามประเภทธุรกิจ ค.ศ. 2015 [3] 

 

รูปที่ 1.6 การสํารวจจํานวนอาคารโดยแยกประเภทอาคารในสหรัฐอเมริกา ปี ค.ศ. 2012 [4] 
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รูปที่ 1.7 การสํารวจขนาดอาคารในสหรัฐอเมริกา ปี ค.ศ. 2012 [4] 

ตารางที่ 1.1 จาํนวนอาคารและพ้ืนที่ของสิ่งก่อสร้างอาคารโรงเรือน ในประเทศไทย ปี พ.ศ. 2554 [5] 

ชนิดของอาคาร 
ก่อสร้างใหม่ 

ตารางเมตรต่อหน่วย 
จํานวนอาคาร (หน่วย) พ้ืนท่ีสิ่งก่อสร้าง (ตร.ม.) 

อาคารอยู่อาศัย 215,439 42,114,051 195.48 
อาคารพาณิชย์ 11,470 6,787,613 591.77 
อาคารสํานักงาน 449 1,050,532 2,339.71 
อาคารโรงแรม 1,694 2,387,369 1,409.31 
อาคารอุตสาหกรรมและโรงงาน 2,803 6,656,646 2,374.83 
อาคารสถานศึกษา 237 456,151 1,924.69 

ตารางที่ 1.2 การใช้พลังงานในประเทศไทยจําแนกตามสาขาเศรษฐกิจ [6] 

                                        การใช้พลังงานจาํแนกตามสาขาเศรษฐกิจ                         หน่วย : ktoe 
สาขาเศรษฐกิจ พ.ศ. 2550 พ.ศ. 2551 พ.ศ. 2552 พ.ศ. 2553 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2556 
เกษตรกรรม  3,448 3,446 3,477 3,499 3,686 3,790 3,906 
บ้านอยู่อาศัย 
ธุรกิจการค้า 

14,015 14,926 15,029 16,584 16,551 16,386 17,172 

เหมืองแร่ 131 121 110 123 130 139 142 
อุสาหกรรม 23,536 24,195 23,798 25,281 24,603 26,653 26,930 
ก่อสร้าง 114 105 152 167 112 118 121 
ขนส่ง 23,622 23,097 24,132 24,594 25,480 26,230 26,943 
รวม 64,866 65,890 66,698 70,248 70,562 73,316 75,214 
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จากตารางที่ 1.1 การสํารวจข้อมูลอาคารจากสํานักงานสถิติแห่งชาติพบว่าในปี  
พ.ศ.2554 อาคารท่ีได้รับอนุญาตก่อสร้างมากที่สุดเป็นอาคารประเภทอยู่อาศัย มีจํานวน 215,439 
อาคาร คิดเป็นพ้ืนที่ 42,114,051 ตารางเมตร [5] ซึ่งหากดูจากพ้ืนที่ก่อสร้างคิดเป็นพ้ืนที่ตารางเมตร
ต่อหน่วย จะเห็นว่าอาคารประเภทอาคารสํานักงาน มีพ้ืนที่ก่อสร้างต่ออาคารมากกว่าอาคารประเภท
อ่ืนๆ โดยอาคารสํานักงานมีพ้ืนที่ก่อสร้าง 2,339.71 ตารางเมตรต่อหน่ึงอาคาร รองจากอาคาร
อุตสาหกรรมและโรงงาน เช่นเดียวกันกับตารางที่ 1.2 จะเห็นว่าในปี พ.ศ. 2556 มีการใช้พลังงานใน
สาขาเศรษฐกิจบ้านอยู่อาศัยและธุรกิจการค้า คิดเป็น 22.83% ของการใช้พลังงานทั้งหมด รองจาก
สาขาธุรกิจขนส่งและอุตสาหกรรม [6] และอาคารสํานักงานส่วนใหญ่ในประเทศไทยมีขนาดไม่เกิน 
2,000 ตารางเมตร [5] ดังรูปที่ 1.8 

 

รูปที่ 1.8 การสํารวจขนาดอาคารสํานักงานในประเทศไทย [5] 

จากข้อมูลการใช้พลังงานข้างต้น แสดงให้เห็นว่าการใช้พลังงานมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้น
เรื่อยๆ ทําให้ส่งผลกระทบทั้งในด้านแหล่งกําเนิดพลังงานและสภาพแวดล้อม โดยการใช้พลังงานส่วน
หน่ึงเป็นการใช้พลังงานในภาคอาคาร ในหลายๆ ประเทศได้เห็นถึงความสําคัญของการใช้พลังงานใน
อาคาร จึงได้มีการจัดต้ังองค์กรเพ่ือช่วยในการก่อสร้างอาคารให้ลดปริมาณความต้องการในการใช้
พลังงานในอาคาร มีการใช้วัตถุดิบในการก่อสร้างอาคารท่ีเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และส่งผลให้
ศักยภาพในการทํางาน การอยู่อาศัย และสุขภาพของผู้ใช้อาคารเป็นไปในทางที่ดีขึ้น โดยในประเทศ
อังกฤษได้มีการจัดต้ังองค์กร Building Research Establishment (BRE) ในปี ค.ศ. 1990 และจัดทํา
ระบบอาคารเขียวที่มีช่ือว่า BRE Environmental Assessment Method (BREEAM) คร้ังแรกในปี 
ค.ศ. 1993 [7] โดยมีการพัฒนามาอย่างต่อเนื่องและมีการปรับปรุงคร้ังล่าสุดและประกาศใช้ในปี ค.ศ. 
2014 ต่อมาในปี ค.ศ. 1996 ประเทศฮ่องกงได้มีการพัฒนาระบบอาคารเขียวที่มีช่ือว่า Hong Kong 
Building Enviromental Assessment Method (HK-BEAM) [7] โดยมีการพัฒนาล่าสุดในปี ค.ศ. 
2010 โดยใช้ช่ือว่า BEAM Plus 2010 ส่วนในสหรัฐอเมริกาได้จัดต้ังองค์กรเอกชน โดยใช้ช่ือว่า US 
Green Building Council (USGBC) ขึ้นในปี ค.ศ. 1993 โดยมีสมาชิกเข้าร่วมโครงการมากกว่า 
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180,000 ราย โดยมีจุดมุ่งหมาย คือ การท่ีจะปรับเปล่ียนการออกแบบอาคาร การก่อสร้าง และการ
ใช้สอยจากรูปแบบเดิม ไปสู่รูปแบบที่ย่ังยืนบนผลตอบแทนที่ดีทั้งในด้านของธุรกิจและในด้านของ
สิ่งแวดล้อม โดยมีการพัฒนาแบ่งลําดับข้ันเป็นมาตรฐานและลําดับคะแนน ซึ่งระบบท่ีพัฒนาข้ึนน้ีใช้
ช่ือเรียกว่า Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) โดย LEED เวอร์ช่ันแรก
ที่ใช้คือ LEED 1.0 สร้างข้ึนในปี ค.ศ. 1998 และพัฒนามาอย่างต่อเน่ืองเป็น LEED 2.0 ในปี ค.ศ. 
2000, LEED 2.2 ในปี ค.ศ. 2005 [7] และLEED v.3 หรือ LEED 2009 ได้พัฒนาขึ้นในปี ค.ศ. 2008 
จนถึงปัจจุบันได้พัฒนาเป็น LEED v.4 ซึ่งอาคารที่ยื่นขอประเมินหลังจากเดือนตุลาคม ค.ศ. 2016 
จะต้องใช้เกณฑ์การประเมิน LEED v.4 [8] 

ตารางที่  1.3 จํานวนสมาชิกและอาคารทั่วโลกที่เข้าร่วมการประเมินอาคารเขียวในแต่ละมาตรฐาน 
[8, 9, 10] 

BREEAM LEED  BEAM Plus 
Certifield 547,721 >202,500 384 
Registered 2,247,638 N/A 845 
Contries 77 160 N/A 

 

รูปที่ 1.9 จํานวนอาคารในสหรัฐอเมริกาทีผ่่านการประเมิน LEED ในแต่ละปี  
ต้ังแต่ ปี ค.ศ. 2000 - 2011 [11] 

จากตารางที่ 1.3 แสดงให้เห็นว่าสมาชิกที่เข้าร่วมการประเมินอาคารเขียว โดยใช้เกณฑ์
การประเมิน LEED มีความนิยมไปหลายๆ ประเทศ โดยในประเทศสหรัฐอเมริกามีอาคารที่ผ่านเกณฑ์
การประเมิน LEED เป็นอาคารแรกในปี ค.ศ. 2000 และเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ืองคิดเป็น 103% ต่อปี 
ดังรูปที่ 1.9 และข้อมูลของ USGBC พบว่าใน 1 วัน จะมีอาคารที่ผ่านการประเมิน LEED คิดเป็นพ้ืนที่ 
1.85 ล้านตารางฟุต [8] ซึ่งข้อมูลนี้แสดงให้เห็นว่ามาตรฐาน LEED ได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก 
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“อาคารเขียว” หรือ Green building คืออาคารที่มีความรับผิดชอบในการรักษา
สิ่งแวดล้อมและใช้ทรัพยากรต่างๆ อย่างมีประสิทธิภาพตลอดวงจรอายุอาคาร [12] เป็นอาคารที่
ประหยัดพลังงาน ประหยัดการใช้นํ้า และใช้วัสดุก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ซึ่งการดําเนินการ
ทั้งหมดไม่มีกฎหมายหรือกฎเกณฑ์บังคับ แต่จะเกิดจากความต้องการของผู้ประกอบการเอง 
โดยในประเทศไทยได้เริ่มโครงการอาคารเขียวขึ้นในปี พ.ศ. 2552 เป็นความร่วมมือของ 
วิ ศ วกรรมสถานแ ห่ งประ เทศ ไทย ในพระบรมรา ชูปถั ม ภ์และสมาคมสถาปนิ กสยาม 
ในพระบรมราชูปถัมภ์ ได้ก่อต้ัง “สถาบันอาคารเขียวไทย” ขึ้น เพ่ือเป็นจุดเริ่มต้นในการพัฒนา
โครงการอาคารเขียว และได้จัดทําแนวทางการประเมินอาคารเขียวของไทยขึ้นมา ช่ือว่า Thai’s 
Rating of Energy and Environmental Sustainability for New Construction and Major 
Renovation (TREES-NC) [13] จะมุ่งเน้นในเร่ืองการก่อสร้างอาคารใหม่หรือการปรับปรุงอาคาร 
ครั้งใหญ่ ซึ่งในปี พ.ศ. 2559 จํานวนอาคารในประเทศไทยที่ขอการรับรองมาตรฐาน TREES-NC  
มีทั้งหมด 68 อาคาร เป็นอาคารที่ผ่านการประเมินแล้ว 10 อาคาร โดยอาคารที่ได้รับรองมาตรฐาน 
TREES-NC เป็นอาคารแรกในปี พ.ศ. 2555 [14] และมีอาคารที่ย่ืนขอรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 
LEED ทั้งหมด 50 อาคาร เป็นอาคารที่ผ่านการประเมินแล้ว 20 อาคาร โดยมีอาคารท่ีได้รับรอง
มาตรฐาน LEED เป็นอาคารแรกในปี พ.ศ. 2550 [15] แสดงดังตารางที่ 1.4 

ตารางที่ 1.4 จํานวนอาคารในประเทศไทยที่รับรองมาตรฐาน LEED และ TREES-NC [14, 15] 

Rating LEED TREES-NC 
Register 50 68 
Certified 1 (พ.ศ. 2550) 2 
Silver 6 1 
Gold 8 5 (พ.ศ. 2555) 
Platinum 5 2 

มาตรฐานอาคารเขียวของไทย (TREES-NC) [13] จะแบ่งการประเมินออกเป็น 4 ระดับ 
คือ Certified 30-37 คะแนน, Silver 38-45 คะแนน, Gold 46-60 คะแนน และ Platinum 61 
คะแนนขึ้นไป ซึ่งคะแนนที่ได้จะประเมินโดยหมวดการประเมิน 8 หมวด คือ 

หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร (Building management) 
หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and landscape) 
หมวดที่ 3 การประหยัดนํ้า (Water conservation) 
หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and atmosphere) 
หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรการก่อสร้าง (Material and resources) 
หมวดที่ 6 คุณภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor environmental 

quality) 
หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (Environmental protection) 
หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green innovation) 
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รวมท้ัง 8 หมวด มีคะแนนทั้งหมด 85 คะแนน ซึ่งแต่ละหมวดจะมีคะแนนไม่เท่ากันและ
มีเกณฑ์บังคับในแต่ละหมวด รวม 9 ข้อบังคับ การผ่านมาตรฐานอาคารเขียวจะต้องผ่านข้อบังคับทั้ง 
9 ข้อน้ี จึงจะสามารถประเมินคะแนนในระดับต่างๆ ได้ 

มาตรฐานอาคารเขียว LEED ในปัจจุบันอาคารที่ย่ืนขอการรับรองมาตรฐานก่อนเดือน
ตุลาคม ปี ค.ศ. 2016 จะใช้เกณฑ์การประเมิน LEED 2009 ส่วนอาคารที่ยื่นขอประเมินหลังจาก
เดือนตุลาคม ปี ค.ศ. 2016 จะต้องเปลี่ยนมาใช้เกณฑ์การประเมิน LEED v.4 ซึ่งมาตรฐาน LEED 
2009 และ LEED v.4 จะแบ่งระดับการประเมินออกเป็น 4 ระดับเหมือนกัน คือ Certified 40-49 
คะแนน, Silver 50-59 คะแนน, Gold 60-79 คะแนน และ Platinum มากกว่า 80 คะแนนขึ้นไป  

มาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009 [16] มีเกณฑ์ข้อบังคับทั้งหมด 8 ข้อบังคับและแบ่ง
เกณฑ์การประเมินออกเป็น 7 หมวด ดังน้ี 

หมวดที่ 1 Sustainable sites 
หมวดที่ 2 Water efficiency 
หมวดที่ 3 Energy and atmosphere 
หมวดที่ 4 Material and resources 
หมวดที่ 5 Indoor environmental quality 
หมวดที่ 6 Innovation in design 
หมวดที่ 7 Regional priority 

เกณฑ์มาตรฐานอาคารเขียว LEED v.4 [17] มีเกณฑ์ข้อบังคับทั้งหมด 12 ข้อบังคับและ
แบ่งเกณฑ์การประเมินออกเป็น 9 หมวด ดังน้ี 

หมวดที่ 1 Integrative process 
หมวดที่ 2 Location and transportation 
หมวดที่ 3 Sustainable sites 
หมวดที่ 4 Water efficiency 
หมวดที่ 5 Energy and atmosphere 
หมวดที่ 6 Material and resources 
หมวดที่ 7 Indoor environmental quality 
หมวดที่ 8 Innovation in design 
หมวดที่ 9 Regional priority 

การทําอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว จะช่วยลดปริมาณการใช้พลังงานใน
อาคาร ลดปริมาณการใช้น้ํา เพ่ิมคุณภาพชีวิตของผู้ใช้อาคาร และยังสามารถเพ่ิมมูลค่าของอาคารได้
อีกด้วย ซึ่งการสํารวจอาคารในประเทศไทย พบว่าอาคารที่ทําตามมาตรฐาน LEED สามารถลด
ปริมาณการใช้พลังงานไฟฟ้าได้ 40% - 59% [18, 19] ลดปริมาณการใช้นํ้าได้ 20% - 30% [18] โดย
จตุวัฒน์ วโรดมพันธ์ แสดงถึงเงินลงทุนในการก่อสร้างอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว 
จะต้องลงทุนเพ่ิมขึ้น 5% - 8% มีระยะเวลาคืนทุนอยู่ในช่วง 3 - 5 ปี [18] ส่วนเกชา ธีรโกเมน และ 
พิริยะ ผลพิรุฬห์ แสดงถึงเงินลงทุนในการก่อสร้างอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว จะต้อง
ลงทุนเพ่ิมขึ้น 15% - 17.60% และมรีะยะเวลาคืนทุนอยู่ในช่วง 1 – 7 ปี [19, 20]  
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อาคารเขียวจะสามารถช่วยให้คุณภาพชีวิตของผู้ ใ ช้อาคารเป็นไปในทางที่ ดีขึ้น 
มีประสิทธิภาพการทํางานเพ่ิมขึ้น และมีการเจ็บป่วยหรือการขาดงานลดน้อยลงด้วย [18, 19] ทั้งน้ี
อาคารเขียวยังสามารถเพ่ิมมูลค่าของอาคารได้อีกทางหน่ึง ซึ่งพบว่าอาคารที่ได้รับการรับรอง
มาตรฐานอาคารเขียว สามารถเก็บค่าเช่าเพ่ิมจากอาคารทั่วไปได้ 300 บาทต่อตารางเมตร หรือคิด
เป็น 42.90% จากราคาปกติ (ราคาค่าเช่าอาคารทั่วไป 700 บาทต่อตารางเมตร) [19]  

นอกจากน้ียังมีการสํารวจอาคารท่ีทําตามมาตรฐานอาคารเขียวในต่างประเทศ โดยใช้
เกณฑ์ประเมินอาคารเขียวหรือเกณฑ์การใช้พลังงานในอาคารในลักษณะต่างๆ ซึ่งสามารถช่วยในการ
ประหยัดพลังงาน ประหยัดการใช้น้ํา ได้เช่นเดียวกับการประเมินอาคารเขยีวในประเทศไทย โดยจาก
การสํารวจพบว่า อาคารท่ีทําตามมาตรฐานอาคารเขียว LEED จะสามารถลดการใช้พลังงานในอาคาร
ลงได้ 15% - 34% [21, 22, 23] ลดปริมาณการใช้น้ําภายในอาคารลงได้ 30% และลดการใช้น้ํา
ภายนอกอาคารลงได้ 50% [21] โดยมีมูลค่าการก่อสร้างเพ่ิมขึ้น 0.66% - 6.5% (Certified <1%, 
Silver 2.1%, Glod 1.8% (4.41%), Platinum 6.5%) [21, 24]  

มีการศึกษาถึงอาคารที่ทําตามมาตรฐาน HK-BEAM จะสามารถลดการใช้พลังงาน 
ในอาคารลงได้ 2.7% - 21% โดยมีการศึกษาถึงปัจจัยต่างๆท่ีช่วยในการลดปริมาณการใช้พลังงาน 
พบว่าการใช้พัดลมในระบบปรับอากาศที่สามารถปรับความเร็วรอบได้ (Variable flow volume) มี
ผลต่อการใช้พลังงาน 21.5%, การใช้ระบบระบายอากาศภายในอาคาร (Fresh air rate) มีผลต่อการ
ใช้พลังงาน 11.0%, การปรับอุณหภูมิในพ้ืนที่ปรับอากาศ (Indoor temperature) มีผลต่อการใช้
พลังงาน 11.9%, ระบบแสงสว่างภายในอาคาร (Lighting power intensity) มีผลต่อการใช้พลังงาน 
7.4% [25]  

อาคารที่มีการออกแบบระบบการใช้พลังงานในอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐาน ASHRAE 
90.1 ซึ่งเป็นมาตรฐานที่มีการอ้างถึงในมาตรฐานอาคารเขียว LEED และ TREES-NC โดยอาคารที่
ออกแบบตามมาตรฐาน ASHRAE 90.1-2004 และ ASHRAE 90.1-2007 สามารถลดการใช้พลังงาน
ในอาคารลงได้ 15% - 20% และอาจสารถลดการใช้พลังงานได้ถึง 30% ซึ่งขึ้นอยู่กับสถานที่ต้ังและ
สภาพภูมิอากาศของอาคารน้ันๆ [26]  

การเลือกใช้วัสดุประกอบอาคารในมาตรฐานอาคารเขียว LEED จะมีการกําหนดชนิด
และประเภทของวัสดุในแต่ละชนิดให้มีคุณสมบัติเป็นไปตามมาตรฐาน เช่น การเลือกใช้วัสดุที่มี
ส่วนประกอบของการรีไซเคิล การเลือกใช้วัสดุประสาน ยาแนว ที่มีส่วนผสมของสารอินทรย์ระเหย
ง่าย (VOC) อยู่ในเกณฑ์ที่กําหนด ซึ่งมีการวิเคราะห์ถึงการเลือกใช้วัสดุให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคาร
เขียว LEED โดยมีการรวบรวมคะแนนในหมวดการประเมินที่เก่ียวข้องกับการเลือกใช้วัสดุภายใน
อาคาร ได้ทั้งหมด 11 คะแนน พบว่าการลงทุนในด้านวัสดุจะมีความคุ้มค่ามากที่สุดอยู่ที่ 7 คะแนน 
โดยมีการลงทุนเพ่ิมขึ้นเพียง 1% ของวัสดุอาคารเดิม และหากมีความต้องการประเมินในด้านวัสดุ
อาคารให้ได้คะแนนเต็ม 11 คะแนน จะต้องลงทุนเพ่ิมขึ้นอีก 14.02% ของมูลค่าวัสดุอาคารเดิม โดย
วัสดุที่มีผลต่อการลงทุนมากที่สุดคือ วัสดุจําพวกไม้และวัสดุที่มีส่วนผสมของสารอินทรีย์ระเหยง่าย 
(VOC) ให้อยู่ในเกณฑ์ที่กําหนด [27]  

การใช้วัสดุกรอบอาคารท่ีเป็นพืช (Green wall, Green roof) จะสามารถช่วยลด
ปริมาณการใช้พลังงานในอาคารลงได้ 3.2% จากการใช้ผนังอาคารที่เป็นพืช (Green wall) และ 
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7.3% จากการใช้หลังคาที่เป็นพืช (Green roof) [28] โดยมีการศึกษากับอาคารประเภทอาคาร
สถานศึกษา 5 ช้ัน มีพ้ืนที่ใช้สอย 6,320 ตารางเมตร ที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน LEED ในระดับ 
Gold ซึ่งคิดเป็นมูลค่าการลงทุนในการใช้ผนังและหลังคาอาคารที่ปกคลุมด้วยพืช คิดเป็น 350 บาท 
ต่อตารางเมตร และมีมูลคา่การบํารุงรักษา 16,800 บาทต่อปี [28] 

ตารางที่ 1.5 การเปรียบเทียบผลงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

ผู้เขียน มาตรฐานท่ีใช้วิจัย เงินลงทุน ระยะเวลาคืนทุน ลดพลังงาน ลดการใช้น้ํา 
เกชา ธีรโกเมน [20] LEED 15-17% 1-7 ปี  -  - 
พิริยะ ผลพิรุฬห์ [19] LEED 17.60% 5 ปี 59%  - 
จตุวัฒน์ วโรดมพันธ์ [18] LEED 5-8% 3-5 ปี 40-50% 20-30% 
Castro-Lacouture [27] LEED 2009 14.02%  - -  - 
Kats et al. [21] 
Tatari et al. [24] 

LEED 2.1 
0.66% - 
6.5% 

 - 33% 30-50% 

Sabapathy et al. [22] LEED India  -  - 34%  - 
Lee et al. [25] HK-BEAM  -  - 2.7-21%  - 
Lee [23] LEED 2009 - - 28% - 
Joshua Kneifel [26] ASHRAE 90.1  -  - 15-35%  - 
Feng and Hewage [28] LEED Gold $10/sqf  - 3.2%-7.3%  - 

จากข้อมูลข้างต้นจะเห็นว่ามูลค่าการลงทุนอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว 
จะมีมูลค่าเพ่ิมข้ึนจากการก่อสร้างอาคารทั่วไป 0.66% - 17.60% โดยข้อมูลของ เกชา ธีรโกเมน, 
พิริยะ ผลพิรุฬห์ และ Castro Lacouture มีมูลค่าการลงทุน มากถึง 14.02% - 17.60% ส่วนในด้าน 
จตุวัฒน์ วโรดมพันธ์, Kats et al. และ Tatari et al. มีมลูค่าการลงทุน 0.66% - 8% ซึ่งเห็นว่ามี
ความไม่สอดคล้องกัน และยังไม่มีข้อมูลใดที่กล่าวถึงการก่อสร้างตามมาตรฐาน TREES-NC จึงเป็นที่
น่าสนใจในการวิจัยถึงการก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานอาคารเขียวในประเทศไทย 

ในงานวิจัยน้ีจะมีการเปรียบกันระหว่างมาตรฐาน TREES-NC, LEED ในการประเมิน
อาคาร โดยจะพิจารณาว่าเมื่อปฏิบัติตามมาตรฐานอาคารเขียวแล้วจะมีความคุ้มค่าที่จะลงทุนหรือไม่ 
เมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าผลประโยชน์ที่จะได้รับกลับมา และควรทําอาคารให้อยู่ในเกณฑ์ระดับใดจึง
จะคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุด โดยในงานน้ีจะทําการวิจัยกับอาคารสํานักงานตัวอย่าง จํานวน 5 
อาคาร ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร โดยในการวิเคราะห์การใช้พลังงานของอาคาร
ตัวอย่างจะใช้โปรแกรมจําลองการใช้พลังงานในอาคาร EnergyPlus version 8.0 และใช้มูลค่า
ปัจจุบันสุทธิ (NPV), อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และระยะเวลาคืนทุน (Payback 
period) เป็นเคร่ืองมือวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ 
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1.2 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

1.2.1 เพ่ือเปรียบเทียบผลประหยัดที่เกิดจากการลงทุนในอาคารสํานักงานตัวอย่าง ที่ทํา
ตามมาตรฐานอาคารเขียวกับอาคารที่ก่อสร้างทั่วไปที่ไม่ได้ทําตามมาตรฐานอาคารเขียว โดยพิจารณา
เกณฑ์มาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009, LEED v.4 และ TREES-NC 

1.2.2 เพ่ือวิเคราะห์หาจุดคุ้มค่าในการลงทุนที่เหมาะสมของเกณฑ์มาตรฐานอาคารเขียว 
LEED 2009, LEED v.4 และ TREES-NC ว่าระดับความเป็นอาคารเขียวระดับใดในแต่ละมาตรฐาน 
มีความคุ้มค่าต่อการลงทุนมากที่สุด 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 

1.3.1 ศึกษามาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009, LEED v.4 และ TREES-NC 
1.3.2 ใช้อาคารสํานักงานตัวอย่าง (อาคารใหม่) จํานวน 5 อาคาร ในการประเมินผลและ

ทําตามมาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009, LEED v.4 และ TREES-NC เพ่ือหาระดับของความเป็น
อาคารเขียวที่เหมาะสมและคุ้มค่าที่สุดในการลงทุน 

1.3.3 อาคารสํานักงานที่ใช้ในงานวิจัย จะมีพ้ืนที่ใช้สอยไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร 
1.3.4 มีการต้ังสมมติฐานที่จําเป็น เช่น การเลือกพ้ืนที่โครงการ การเลือกใช้วัสดุในการ

สร้างอาคาร ประเภทของสุขภัณฑ์ที่ใช้ เป็นต้น เพ่ือใช้ในการประเมินระดับคะแนนของความเป็น
อาคารเขียว ซึ่งจะระบุอย่างชัดเจนไว้ในวิธีการดําเนินงานและการวิเคราะห์ผลการดําเนินงาน 

1.3.5 เครื่องมือทางเศรษฐศาสตร์ที่ใช้ในการวิเคราะห์ความค้มค่าในการลงทุน คือ 
ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net present value, NPV) และ อัตรา
ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal rate of return, IRR) 

1.3.6 ลําดับการประเมินมาตรฐานอาคารเขียว จะพิจารณาข้ันตอนการประเมินอาคาร
เป็น 4 กลุ่ม คือ กลุ่มที่ 1 การประเมินตามข้อบังคับและกลุ่มไม่มีการลงทุนมีผลประหยัด, กลุ่มที่ 2 
กลุ่มไม่มกีารลงทุนและไม่มีผลประหยัด, กลุ่มที่ 3 กลุ่มที่มีการลงทุนและมีผลประหยัด และกลุ่มที่ 4 
กลุ่มที่มีการลงทุนและไม่มีผลประหยัด 

1.3.7 ใช้โปรแกรม EnergyPlus version 8.0 ในการจําลองการใช้พลังงานในอาคาร 

1.4 ขั้นตอนการทําวิจัย 

1.4.1 ศึกษามาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009, LEED v.4 และ TREE-NC 
1.4.2 นําอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 อาคาร มาประเมินระดับความเป็นอาคารเขียวให้

เป็นไปตามมาตรฐาน โดยต้ังสมมติฐานที่จําเป็นเพ่ือให้ครอบคลุมตามหมวดประเมินทั้งหมด 
1.4.3 คํานวณหาค่าการใช้พลังงานและการใช้น้ําในอาคาร แล้วนํามาเปรียบเทียบกัน

ระหว่างอาคารท่ีทําตามมาตรฐานอาคารเขียว (Proposed building) และอาคารที่ไม่ได้ทําตาม
มาตรฐานอาคารเขียว (Reference building)  

1.4.4 คํานวณมูลค่าอาคารที่ทําตามมาตรฐานอาคารเขียวและนําไปวิเคราะห์ความคุ้มค่า
ในการลงทุนทางเศรษฐศาสตร์ 
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1.4.5 วิเคราะห์หาจุดเหมาะสมของอาคารในด้านความคุ้มค่าต่อการลงทุน ว่าการทําตาม
มาตรฐานอาคารเขียวที่ระดับใดในแต่ละมาตรฐานเหมาะสมท่ีสุด โดยใช้เครื่องมือวิเคราะห์ทาง
เศรษฐศาสตร์ ระยะเวลาคืนทุน (Payback period), มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตรา
ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) 

1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.5.1 ทราบถึงเกณฑ์การประเมินมาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009, LEED v.4 
 และ TREES-NC 

1.5.2 ทราบถึงจุดเหมาะสมในการลงทุนสร้างอาคารตามมาตรฐานอาคารเขียวว่าใน
ระดับคะแนนในขั้นใด ในแต่ละมาตรฐานมีความเหมาะสมและคุ้มค่าต่อการลงทุนมากที่สุด 

1.5.3 รู้แนวทางและวิธีการที่จะเพ่ิมระดับคะแนนในแต่ละมาตรฐาน เมื่อต้องการเพ่ิม
ระดับความเป็นอาคารเขียว 

1.5.4 สามารถจําลองการใช้พลังงานภายในอาคารได้อย่างครอบคลุมด้วยโปรแกรม   
EnergyPlus version 8.0 
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บทที่ 2 
ทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 

ในบทน้ีจะกล่าวถึงมาตรฐานอาคารเขียวที่ใช้ในการศึกษางานวิจัยน้ี คือมาตรฐานอาคาร
เขียว  LEED 2009, LEED v.4 และ TREES-NC เพ่ือแสดงให้เห็นถึงข้อกําหนดต่างๆ ในแต่ละ
มาตรฐานท่ีใช้ในการประเมินความเป็นอาคารเขียว, เครื่องมือวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ เพ่ือใช้ใน
การหาความคุ้มค่าในการลงทุนก่อสร้างและประเมินอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว ต้ังแต่
ระดับ Certified, Silver, Gold และ Platinum ว่าอาคารเขียวในแต่ละมาตรฐานมีความคุ้มค่ามาก
ที่สุดในระดับใด และโปรแกรมจําลองทางคอมพิวเตอร์ EnergyPlus ที่ใช้ในการคํานวณปริมาณการใช้
พลังงานในอาคาร โดยแบ่งเน้ือหาออกเป็นส่วนหลักๆ ได้ดังต่อไปนี้ 

2.1 มาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009 
2.2 มาตรฐานอาคารเขียว LEED v.4 
2.3 สถาบันอาคารเขียวไทย 
2.4 มาตรฐานอาคารเขียว TREES-NC 
2.5 โปรแกรมจําลองทางคอมพิวเตอร์ EnergyPlus version 8.0 
2.6 การวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ 

2.1 มาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009 [16] 

การออกแบบเพ่ือความเป็นผู้นําทางด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม (Leadership in 
Energy and Environmental Design, LEED) คือ เกณฑ์การประเมินอาคารเขียวของสหรัฐอเมริกา 
พัฒนาขึ้นโดย United Stated Green Building Council หรือ USGBC โดยเกิดจากการรวมตัวกัน
ของผู้เก่ียวข้องกับอุตสาหกรรมการก่อสร้างและออกแบบอาคาร เพ่ือพัฒนาให้เกิดมาตรฐานอาคาร
เขียว เกิดขึ้นต้ังแต่ปี ค.ศ. 1993 จนถึงปัจจุบัน มีสมาชิกมากกว่า 180,000 ราย มีทั้งหน่วยงานของรัฐ 
เอกชน ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ สถาปนิก วิศวกร และผู้รับเหมา โดยมีพันธกิจหลักในการ
เปลี่ยนแปลงวิธีการออกแบบ ก่อสร้างและใช้อาคารให้มีความใส่ใจรับผิดชอบต่อสิ่งแวดล้อมและสังคม
มากขึ้น เกณฑ์น้ีได้ใช้ประเมินอาคารต่างๆ ทั้งในสหรัฐอเมริกาและในประเทศอ่ืนๆ เกือบทั่วโลกมา
นานกว่า 10 ปี และมีการปรบัปรุงพัฒนาอย่างต่อเน่ือง โดยได้จัดทําเกณฑ์เพ่ือให้สามารถใช้ประเมิน
อาคารได้หลากหลายประเภท ผู้ใช้จึงต้องเลือกประเภทของเกณฑ์การประเมินให้เหมาะสม ดังน้ี 

- LEED for Building Design and Construction (LEED BD+C) ใช้สําหรับประเมิน
อาคารที่สร้างใหม่หรืออาคารท่ีมีการปรับปรุงครั้งใหญ่ โดยออกแบบสําหรับอาคารสํานักงานเป็นหลัก 
แต่สามารถใช้กับอาคารประเภทอ่ืนๆ ได้ด้วย เช่น ห้างสรรพสินค้า โรงแรม และโรงงาน เป็นต้น
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รูปที่ 2.1 Leadership in Energy and Environmental Design [29] 

- LEED for Interia Design & Construction เป็นแนวทางการออกแบบภายในสําหรับ
ผู้เช่าอาคารและผู้ออกแบบ 

- LEED for Operation and Maintenance (LEED O+M) สําหรับอาคารที่สร้างเสร็จ
แล้ว ที่ต้องการการดูและรักษาอาคารให้เป็นอาคารเขียว โดยอาคารที่ผ่านการรับรองประเภท LEED 
BC+D แล้ว จะสามารถขอการรับรองประเภทน้ีต่อได้ 

- LEED for Neighborhood Development เป็นแนวทางการพัฒนาชุมชน หมู่บ้าน 
การเข้าถึงบริการขนส่งสาธารณะ และการใช้ประโยชน์ที่ดินร่วมกับพ้ืนที่พาณิชยกรรม 

- LEED for Home สําหรับบ้านพักอาศัย 

ตามที่ได้กล่าวข้างต้น เกณฑ์การประเมิน LEED มีหลายระบบ ซึ่งในที่น้ีจะกล่าวเฉพาะ
เน้ือหาของ LEED for Building Design and Construction (เดิมเรียกว่า LEED for New 
Construction and Major Renovations) ซึ่งสามารถใช้กับอาคารสํานักงานและอาคารประเภทอ่ืน
ได้หลายประเภท และมีการนํามาใช้มากกว่าแบบอ่ืนๆ โดย LEED 2009 หรือ LEED v.3 ได้ปรับปรุง
ขึ้นแล้วเสร็จในปี ค.ศ. 2008 ซึ่งการประเมินจะแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ ประเภทเกณฑ์ข้อบังคับ 
(Prerequisite) และเกณฑ์ที่มีคะแนน (Credit) สําหรับอาคารที่จะผ่านการรับรองได้น้ันจะต้องผ่าน
เกณฑ์ข้อบังคับให้ครบทุกข้อและได้คะแนนในหมวดต่างๆ รวมกันอย่างน้อย 40 คะแนน โดยแบ่ง
ระดับความเป็นอาคารเขียวออกเป็น 4 ระดับ ดังน้ี 

Platinum 80 คะแนนขึ้นไป 
Gold 60-79 คะแนน 
Silver 50-59 คะแนน 
Certified 40-49 คะแนน 
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รูปที่ 2.2 เอกสารการประเมิน LEED 2009 [16] 

LEED 2009 ได้แบ่งเกณฑ์การประเมินออกเป็น 7 หมวด ดังน้ี 
 - หมวดที่ 1 Sustainable sites (26 คะแนน) 

- หมวดที่ 2 Water efficiency (10 คะแนน) 
- หมวดที่ 3 Energy and atmosphere (35 คะแนน) 
- หมวดที่ 4 Material and resources (14 คะแนน) 
- หมวดที่ 5 Indoor environmental quality (15 คะแนน) 
- หมวดที่ 6 Innovation in design (6 คะแนน) 
- หมวดที่ 7 Regional priority (4 คะแนน) 

2.1.1 หมวดที่ 1 สถานที่ต้ังเพ่ือความย่ังยืน (Sustainable sites, SS) 
SS Prerequisite 1 Construction activity pollution prevention (ข้อบังคับ) เป็น

การป้องกันมลภาวะที่เกิดจากการก่อสร้างอาคาร โดยมีการป้องกันการสูญเสียหน้าดินของโครงการ
ก่อสร้าง การป้องกันเศษดินและตะกอนต่างๆ ไหลลงสู่ท่อรับนํ้าฝน คูคลอง หรือพ้ืนที่ใกล้เคียง และ
ป้องกันมลภาวะทางอากาศที่เกิดจากฝุ่นละอองในระหว่างการก่อสร้าง 

SS Credit 1 Site Selection (1 คะแนน) การเลือกพ้ืนที่โครงการ จะต้องไม่เลือกเอา
พ้ืนที่ที่มีความอุดมสมบูรณ์ทางธรรมชาติมาใช้เป็นพ้ืนท่ีโครงการ เช่น พ้ืนที่การเกษตร พ้ืนที่ป่า หรือ
พ้ืนที่ใกล้แหล่งนํ้าธรรมชาติ เพราะไม่ต้องการให้เกิดผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม เช่น ที่อยู่อาศัยของ
สัตว์ตามธรรมชาติ 

SS Credit 2 Development density and community connectivity (5 คะแนน) 
ให้เลือกพ้ืนที่โครงการอยู่ในพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาแล้ว และมีสิ่งอํานวยความสะดวกแก่ชุมชน ภายใน
ระยะ 800 เมตร เพราะไม่ต้องการให้เมืองขยายไปลุกล้ําพ้ืนที่สีเขียวหรือพ้ืนที่ที่ยังไม่มีการพัฒนา 
นอกเมืองอย่างรวดเร็ว เพราะจะต้องขยายระบบสาธารณูปโภคเพื่อรองรับตามไปด้วย เป็นการ
สิ้นเปลืองพลังงานและทรัพยากรมากขึ้น 
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SS Credit 3 Brownfiled redevelopment (1 คะแนน) การพัฒนาพ้ืนที่ที่มีความ
เสื่อมโทรมทางธรรมชาติ เป็นการนําพ้ืนที่ที่มีสภาพปนเป้ือนสารพิษหรือติดเช้ือมาพัฒนา เพราะอาจ
ถูกทิ้งร้างเป็นปัญหากับเมือง ซึ่งหากได้รับการพัฒนาก็จะทําให้พ้ืนที่ที่เป็นปัญหาอยู่ หายไปจากเมือง 
แต่ทั้งน้ีผู้ลงทนุจะต้องแก้ไขสภาพดินด้วย 

SS credit 4.1 Alternative transportation - Public transportation access 
(6คะแนน) การเลือกพ้ืนที่โครงการให้อยู่ติดกับขนส่งสาธารณะ เพ่ือลดมลพิษจากการใช้รถยนต์ โดย
เลือกพ้ืนที่โครงการให้อยู่ติดกับสถานีรถไฟ ภายในระยะ 800 เมตร หรือการขนส่งรถโดยสาร
สาธารณะ ภายในระยะ 400 เมตร วัดจากทางเข้าโครงการ 

SS credit 4.2 Alternative transportation - Bicycle storage and changing 
rooms (1 คะแนน) มีการจัดเตรียมพ้ืนที่สําหรับจอดรถจักรยานอย่างน้อย 5% ของผู้ใช้อาคาร เพ่ือ
สนับสนุนให้ผู้ใช้อาคารลดการใช้รถยนต์ในการเดินทาง และมีการจัดเตรียมห้องสําหรับอาบน้ําหรือ
เปลี่ยนเสื้อผ้า คิดเป็น 0.5% ของ Full-time equivalent (FTE) ของจํานวนผู้ใช้อาคาร 

SS credit 4.3 Alternative transportation - Low-emitting and fuel-efficient 
vehicles (3 คะแนน) มีการจัดเตรียมพ้ืนที่สําหรับจอดรถประหยัดพลังงาน Eco-car อย่างน้อย 5% 
ของพ้ืนที่จอดรถทั้งหมด และติดต้ังอุปกรณ์หรือสถานีบริการเช้ือเพลิงสําหรับรถประหยัดพลังงาน
อย่างน้อย 3% ของพ้ืนที่จอดรถ หรือจัดเตรียมรถประหยัดพลังงานท่ีสามารถรับส่งผู้ใช้อาคารได้อย่าง
น้อย 3% FTE ของจํานวนผู้ใช้อาคาร 

SS Credit 4.4 Alternative transportation - Parking capacity (2 คะแนน) การจัด
พ้ืนที่สําหรับจอดรถ จํานวนพ้ืนที่จอดรถให้เป็นไปตามที่กฎหมายกําหนด สําหรับโครงการท่ีไม่มีการ
กําหนดจํานวนที่จอดรถข้ันตํ่า ให้ที่จอดรถมีพ้ืนที่ไม่เกิน 3.5 ช่องต่อพ้ืนที่ 95 ตารางเมตร และ 
จัดพ้ืนที่สําหรับจอดรถรับส่งผู้ใช้อาคาร (Carpool) อย่างน้อย 5% ของจํานวนที่จอดรถทั้งหมด 
และไม่มีการสร้างพ้ืนที่จอดรถเพ่ิมในโครงการ 

SS Credit 5.1 Site development - Protect or restore habitat (1 คะแนน) การ
ป้องกันและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ทางธรรมชาติ คิดเป็น 50% ของพ้ืนที่อาคาร หรือ 20% ของพ้ืนที่โครงการ 
โดยการป้องกันและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ทางธรรมชาติโดยรอบโครงการ ซึ่งในข้อประเมินน้ีไม่เหมาะสมกับ
โครงการที่ก่อสร้างนอกสหรัฐอเมริกา 

SS Credit 5.2 Site development - Maximum open space (1 คะแนน) การ
กําหนดพ้ืนที่เปิดโล่งและพ้ืนที่สําหรับปลูกต้นไม้จัดสวนภายในโครงการ โดยออกแบบโครงการให้มี
พ้ืนที่เปิดโล่ง 20% ของพ้ืนที่โครงการ และเป็นพ้ืนที่สําหรับปลูกต้นไม้จัดสวน 25% ของพ้ืนที่เปิดโล่ง 
เพ่ือให้พ้ืนที่ภายในโครงการสามารถนําความเป็นธรรมชาติเข้ามาอยู่ใกล้ชิดผู้คนในตัวเมืองมากข้ึน 

SS Credit 6.1 Stormwater - Quantity control (1 คะแนน) มีการควบคุมปริมาณ
น้ําฝนที่ตกภายในโครงการ เพ่ือป้องกันการชะล้างตะกอนหรือมลภาวะภายในโครงการออกไปสู่
ภายนอกโครงการ ได้อย่างน้อย 95% ของปริมาณนํ้าฝนที่ตกในโครงการ โดยการจัดพ้ืนที่โครงการ 
ให้มีการซับนํ้าหรือระบายลงสู่ใต้ดินได้อย่างคล่องตัว เช่นการจัดพ้ืนที่สนามหญ้า หรือการปูบล็อก
หญ้าสําหรับทางเดินภายในโครงการ 



18 

 

SS Credit 6.2 Stormwater - Quality control (1 คะแนน) การควบคุมคุณภาพ
นํ้าฝนที่ตกภายในโครงการ โดยสามารถกรอง กักเก็บ และบําบัด น้ําฝนท่ีตกภายในโครงการให้ได้
อย่างน้อย 90% ของปริมาณนํ้าฝนที่ตกภายในโครงการเฉลี่ยต่อปี 

SS Credit 7.1 Heat island effect - Nonroof (1 คะแนน) พ้ืนที่ในโครงการที่ไม่มี
หลังคาปกคลุม จะต้องใช้วัสดุปูพ้ืนมีค่าการสะท้อนรังสีอาทิตย์ตามมาตรฐานกําหนด โดย 50% ของ
พ้ืนที่ไม่มีหลังคาปกคลุมจะต้องมีค่า SRI ไม่ตํ่ากว่า 29 ตามตารางที่ 2.1 

SS Credit 7.2 Heat island effect - Roof (1 คะแนน) พ้ืนที่ที่มีหลังคาปกคลุม 
จะต้องใช้วัสดุหลังคาที่มีค่าการสะท้อนรังสีอาทิตย์ไม่เกินข้อกําหนด ตามตารางท่ี 2.2 - 2.3 คิดเป็น
พ้ืนที่อย่างน้อย 75% ของพ้ืนที่หลังคาทั้งหมด 

SS Credit 8 Lighting pollution reduction (1 คะแนน) การใช้แสงสว่างภายในและ
ภายนอกอาคารในเวลากลางคืน จะต้องเป็นไปตามมาตรฐานกําหนด โดยแสงสว่างภายในอาคาร
จะต้องมีการปรับความสว่างลงอย่างน้อย 50% ในช่วงเวลา 23.00 น. - 05.00 น. ซึ่งหากในช่วงเวลา
ดังกล่าวมีผู้ใช้อาคารอยู่สามารถใช้สวิตซ์ควบคุมเฉพาะจุดได้ไม่เกิน 30 นาที ตามเวลาที่กําหนด และ
แสงสว่างภายนอกอาคารจะต้องมีค่ากําลังไฟฟ้า ที่ใช้ในแต่พ้ืนที่โครงการตามข้อกําหนด ตารางที่ 2.4 

ตารางท่ี 2.1 ค่าคุณสมบัติการสะท้อนรังสีอาทิตย์ของพ้ืนที่ดาดแข็ง [16] 

ชนิดวัสดุ สัมประสิทธ์ิการแผ่รังส ี ค่าการสะท้อนรังสี SRI 
พ้ืนคอนกรีตสร้างใหม่ 0.9 0.35 35 
พ้ืนคอนกรีตที่ผ่านการใช้งานแล้ว* 0.9 0.20 19 
พ้ืน White concrete ที่สร้างใหม ่ 0.9 0.70 86 
พ้ืน White concrete ที่ผ่านการใช้งานแล้ว* 0.9 0.50 45 
พ้ืนยางมะตอย 0.9 0.05 0 
พ้ืนยางมะตอยที่ผ่านการใช้งานแล้ว 0.9 0.10 6 
* พ้ืนที่ที่มีการตรวจสอบการสะท้อนรังสีอาทิตย์ จะต้องทําความสะอาดก่อนการทดสอบ โดยใช้ค่าการสะท้อนรังสีอาทิตย์ในพ้ืนที่ที่ผ่าน
การใช้งานมาแล้วเป็นฐานในการประเมิน 

ตารางที่ 2.2 ค่าคุณสมบัติการสะท้อนรังสีอาทิตย์ตามความลาดเอียงของหลังคา [16] 

ชนิดหลังคา ค่าความลาดเอียง SRI 
ความลาดเอียงน้อย  2:12 (15%) 78 
ความลาดเอียงมาก > 2:12 (15%) 29 
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ตารางที่ 2.3 ค่าคุณสมบัติการสะท้อนรังสีอาทิตย์ของวัสดุหลังคา [16] 

ชนิดหลังคาและสารเคลือบผิว 
ค่าการสะท้อน
รังสีอาทิตย์ 

ค่าการแผ่รังสี 
อินฟราเรด 

อุณหภูมิ SRI 

Gray EPDM 0.23 0.87 68oF 21 
Gray asphalt shingle 0.22 0.91 67oF 22 
Unpainted cement tile 0.25 0.9 65oF 25 
White granular surface bitumen 0.26 0.92 63oF 28 
Red clay tile 0.33 0.9 58oF 36 
Light gravel on built-up roof 0.34 0.9 57oF 37 
Aluminum coating 0.61 0.25 48oF 50 
White-Coating gravel on built-up roof 0.65 0.9 28oF 79 
White coating on metal roof 0.67 0.85 28oF 82 
White EPDM 0.69 0.87 25oF 84 
White cement tile 0.73 0.9 21oF 90 
White coating , 1 coat , 8 mils 0.8 0.91 14oF 100 
PVC white 0.83 0.92 11oF 104 
White coating , 2 coats , 20 mils 0.85 0.91 9oF 107 

ตารางที่ 2.4 ค่าพลังงานไฟฟ้าที่ใช้กับระบบแสงสว่างภายนอกอาคาร [16] 

พ้ืนที่ทั่วไป 
 

พ้ืนที่ถนนหรือพ้ืนที่จอดรถ 1.6 วัตต์ต่อตารางเมตร 
ทางเดินที่มีความกว้างไม่เกิน 3 เมตร 3.3 วัตต์ต่อความยาว (เมตร) 
ทางเดินที่มีความกว้างมากกว่า 3 เมตร 2.2 วัตต์ต่อตารางเมตร 
บันได 10.8 วัตต์ต่อตารางเมตร 
ทางเข้าหลักอาคาร 99 วัตต์ต่อเมตร 
บริเวณประตูทั่วไป 66 วัตต์ต่อเมตร 
บริเวณท่ีมีหลังคาปกคลุม 13.5 วัตต์ต่อตารางเมตร 
พ้ืนที่เปิดโล่ง 5.4 วัตต์ต่อตารางเมตร 
พ้ืนที่ถนนด้านหน้าโครงการ 66 วัตต์ต่อเมตร 

พ้ืนที่ใช้งาน
เฉพาะ 
 
 

ผิวผนังกรอบอาคาร 
2.5 วัตต์ต่อตารางเมตร หรือ  
16.5 วัตต์ต่อเมตร 

พ้ืนที่ติดต้ังอุปกรณ์ หรือคลังเก็บของ 
270 วัตต์ หรือ 360 วัตต์ สําหรับพ้ืนที่ที่มี
การติดต้ัง ATM 

พ้ืนที่ทางเข้าโครงการ 13.5 วัตต์ต่อเมตร 
พ้ืนที่สําหรับให้บริการฉุกเฉนิ 5.4 วัตต์ต่อเมตร 
พ้ืนที่ร้านสะดวกซื้อ (Drive through) 400 วัตต์ต่อร้าน 
ทางเข้าพ้ืนที่เช่าจอดรถ 24 ชม. 800 วัตต์ 
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2.1.2 หมวดที่ 2 การใช้นํ้าอย่างมีประสิทธิภาพ (Water efficiency, WE) 

WE Prerequisite Water use reduction (ข้อบังคับ) สามารถลดปริมาณการใช้น้ํา
ภายในอาคารได้อย่างน้อย 20% ของปริมาณการใช้นํ้าอ้างอิง ซึ่งปริมาณการใช้น้ําน้ียังไม่รวมการ 
ใช้นํ้าภายนอกอาคาร โดยใช้ข้อมูลพ้ืนฐานการใช้นํ้าอ้างอิง แสดงดังตารางที่ 2.5 

WE Credit 1 Water efficient landscaping (2-4 คะแนน) สามารถลดปริมาณการใช้
นํ้าภายนอกอาคารได้อย่างน้อย 50% ของปริมาณการใช้น้ําอ้างอิง โดยใช้ปริมาณการใช้นํ้าในช่วง
กลางฤดูร้อน หรือแสดงให้เห็นว่าไม่มีความต้องการใช้น้ําภายนอกอาคาร 

WE Credit 2 Innovative wastewater technologies (2 คะแนน) สามารถลด
ปริมาณนํ้าเสียที่เกิดขึ้นภายในโครงการได้ 50% เช่น น้ําจากการชําระล้างภายในอาคาร นํ้าจากระบบ
สุขภัณฑ์ นํ้าที่เกิดจากการชะล้างจากนํ้าฝน เป็นต้น โดยมีการสร้างระบบบําบัดน้ําเสียขึ้นภายใน
โครงการ 

WE Credit 3 Water use reduction (2-4 คะแนน) เป็นการลดปริมาณการใช้น้ํา
ภายในอาคารต่อยอดจากข้อกําหนด WE Prerequisite Water use reduction ซึ่งจะต้องลดปริมาณ
การใช้นํ้าให้ได้ 30%-40% ของปริมาณการใช้นํ้าอ้างอิง 

ตารางที่ 2.5 ปริมาณการใช้นํ้าอ้างอิงภายในอาคารของแต่ละสุขภัณฑ์ [16] 

ชนิดสุขภัณฑ์ที่เลือกใช้ ปริมาณการใช้น้ําที่กําหนด 
โถสุขภัณฑ์ 6 ลิตรต่อครั้ง และ  

13 ลิตรต่อครั้ง สําหรับการ Blow-out 
โถปัสสาวะ 4 ลิตรต่อครั้ง 
ก๊อกนํ้าล้างมือ ก๊อกนํ้าในห้องพักส่วนตัว (โรงแรม, โรงพยาบาล, 

ห้องพัก) อัตราการไหล 8.5 ลติรต่อนาที ที่แรงดัน 
4 bar  
ก๊อกนํ้าที่อยู่นอกเหนือจากพ้ืนที่ส่วนตัว อัตราการ
ไหล 2.0 ลิตรต่อนาที ที่แรงดัน 4 bar 

ฝักบัวอาบนํ้า 9.5 ลิตรต่อนาที ทีแ่รงดัน 5 bar 
สําหรับอาคารที่ใช้ระบบสเปรย์วาล์ว จะต้องผ่านมาตรฐาน ASME A112.18.1 Standard of  
1.6 gpm. 
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2.1.3 หมวดที่ 3 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere, EA) 

EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning of building energy system 
(ข้อบังคับ) มีการทดสอบการทํางานระบบพลังงานในอาคาร (Fundamental commissioning) 
จะต้องแต่งต้ังผู้รับผิดชอบในการทดสอบ (Commissioning authority) ที่มีประสบการณ์ด้านการ
ทดสอบอย่างน้อย 2 ปี และต้องไม่เป็นบุคคลเดียวกันกับผู้ออกแบบหรือผู้รับเหมา และรายงานผล
การตรวจสอบให้เจ้าของโครงการทราบโดยตรง ระบบที่ต้องทดสอบประกอบไปด้วย ระบบปรับ
อากาศและระบายอากาศ, ระบบแสงสว่าง, ระบบนํ้าร้อน (ถ้ามี) และระบบพลังงานหมุนเวียน (ถ้ามี) 

EA Prerequisite 2 Minimum energy performance (ข้อบังคับ) การใช้พลังงานใน
อาคารได้ตามมาตรฐานขั้นตํ่าที่กําหนด ซึ่งสามารถทําได้โดยการจําลองค่าพลังงานของอาคารท้ังหมด 
(Whole building simulation) ด้วยโปรแกรมคอมพิวเตอร์ เปรียบเทียบระหว่างอาคารท่ีออกแบบ 
(Proposed building) และอาคารอ้างอิง (Baseline building) ตามวิธีการคํานวณที่ระบุใน 
ASHRAE 90.1-2007 Appendix G ท้ังน้ีอาคารที่ออกแบบต้องมีค่าใช้จ่ายด้านพลังงานตํ่ากว่าอาคาร
อ้างอิงอย่างน้อย 10% หรือใช้วิธีตามข้อกําหนดที่ระบุใน ASHRAE Advance Energy Design 
Guide สําหรับอาคารสํานักงาน หรือ ร้านค้าปลีกที่มีขนาดไม่เกิน 20,000 ตารางฟุต (1,858 ตาราง
เมตร) หรือ คลังสินค้าขนาดไม่เกิน 50,000 ตารางฟุต (4,645 ตารางเมตร) โดยไม่ต้องใช้วิธีจําลอง
ด้วยคอมพิวเตอร์ หรือทําตามข้อกําหนดใน Advanced Buildings Core Performance Guide ซึ่ง
สามารถใช้ได้กับอาคารขนาดไม่เกิน 100,000 ตารางฟุต (9,290 ตารางเมตร) ที่ไม่ใช่สถานพยาบาล 
คลังสินค้า หรือ ห้องปฏิบัติการ 

EA Prerequisite 3 Fundamental refrigerant management (ข้อบังคับ) ไม่ใช้สาร
ทําความเย็นที่มี Chloroflurocarbon (CFC) ในระบบทําความเย็นสําหรับอาคารที่ก่อสร้างใหม่ หรือ
อาคารที่จําเป็นจะต้องใช้สาร CFC จะต้องมีปริมาณสารไม่เกิน 228 กรัม 

EA Credit 1 Optimize energy performance (1-19 คะแนน) เป็นการประเมินต่อ
ยอดจาก EA Prereqiusite 2 Minimum energy performance ซึ่งอาคารที่ออกแบบจะต้องมี
ปริมาณการใช้พลังงานตํ่ากว่า Baseline building ต้ังแต่ 12% - 48% ของมูลค่าด้านพลังงาน โดย
สามารถเทียบตารางคะแนนได้ดัง ตารางที่ 2.6 

EA Credit 2 On-site renewable energy (1-7 คะแนน) การใช้พลังงานหมุนเวียนใน
โครงการ เช่น พลังงานแสงอาทิตย์ พลังงานลม พลังงานนํ้า เป็นต้น โดยพลังงานท่ีผลิตได้จะต้องนําไป
เปรียบเทียบกับการใช้พลังงานในอาคารทั้งหมด โดยคิดเป็นมูลค่าพลังงาน ซึ่งสามารถเปรียบเทียบ
มูลค่าพลังงานท่ีผลิตได้ตามตารางที่ 2.7 

EA Credit 3 Enhanced commissioning (2 คะแนน) มีการทดสอบการทํางานของ
ระบบมากกว่าเกณฑ์บังคับ เช่น ระบบเครือข่าย, ระบบการปฏิบัติงานของผู้ดูแลอาคาร และระบบ
ติดต่อสื่อสารภายในอาคาร เป็นต้น โดยให้ Commissioning authority เข้ามามีส่วนร่วมในโครงการ
ต้ังแต่เริ่มออกแบบ, การตรวจสอบ, การส่งมอบงานของผู้รับเหมา และตรวจสอบความถูกต้องของ
ระบบ หลังจากอาคารเปิดใช้งานแล้วภายใน 10 เดือน 
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ตารางที่ 2.6 การเปรียบเทียบคะแนนของมูลค่าพลังงานที่ประหยัดได้เมื่อเทียบกับ Baseline 
building ของ LEED 2009 [16] 

อาคารใหม ่ อาคารปรับปรุงครั้งใหญ ่ คะแนน 
12% 8% 1 
14% 10% 2 
16% 12% 3 
18% 14% 4 
20% 16% 5 
22% 18% 6 
24% 20% 7 
26% 22% 8 
28% 24% 9 
30% 26% 10 
32% 28% 11 
34% 30% 12 
36% 32% 13 
38% 34% 14 
40% 36% 15 
42% 38% 16 
44% 40% 17 
46% 42% 18 
48% 44% 19 

ตารางที่ 2.7 การเปรียบเทียบพลังงานหมุนเวียนที่ผลิตได้ภายในโครงการเทียบกับพลังงานที่ใช้ภายใน
อาคารตลอดทั้งปี ของ LEED 2009 [16] 

ร้อยละของพลังงานทดแทน คะแนน 
1% 1 
3% 2 
5% 3 
7% 4 
9% 5 
11% 6 
13% 7 
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ตารางที่ 2.8 คุณสมบัติสารทาํความเย็นที่ใช้ในระบบปรับอากาศ [16] 

คลอโรฟลูออโร
คาร์บอน 

ODPs GWPs ประเภทการใช้งาน 
การทํา
คะแนน 

CFC-11 1.0 4,680 ระบบปรับอากาศแบบรวมศูนย์ ไม่ได้ 
CFC-12 1.0 10,720 ตู้เย็นและระบบปรับอากาศแบบรวมศูนย์ ไม่ได้ 
CFC-114 0.94 9,800 ระบบปรับอากาศแบบรวมศูนย์ ไม่ได้ 

CFC-500 0.605 7,900 
ระบบปรับอากาศแบบรวมศูนย์ 

และ ระบบดูดความช้ืน ไม่ได้ 
CFC-502 0.221 4,600 การทําความเย็นอุณหภูมิตํ่า ไม่ได้ 
ไฮโดรคลอโรฟลูออโรคาร์บอน 

HCFC-22 0.04 1,780 
ระบบปรับอากาศแบบรวมศูนย์ 

และระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน ไม่ได้ 
HCFC-123 0.02 76 สารทดแทน CFC-11 ได้ 
ไฮโรฟลูออโรคาร์บอน 
HFC-23  0 12,240 การทําความเย็นอุณหภูมิตํ่ามาก ได้ 
HFC-134a  0 1,320 สารทดแทน CFC-12 และ HCFC-22 ได้ 
HFC-245fa  0 1,020 ระบบปรับอากาศแบบรวมศูนย์ ได้ 
HFC-404A  0 3,900 การทําความเย็นอุณหภูมิตํ่า ได้ 
HFC-407C  0 1,700 สารทดแทน HCFC-22 ได้ 
HFC-410A  0 1,890 ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน ได้ 
HFC-507A  0 3,900 การทําความเย็นอุณหภูมิตํ่า ได้ 

 
EA Credit 4 Enhance refrigerant management (2 คะแนน) มีการจัดการสารทํา

ความเย็นที่ดีกว่าข้อกําหนด EA Prerequisite 3 Fundamental refrigerant management 
หรือไม่ใช้สารทําความเย็นในระบบปรับอากาศ หรือ เลือกใช้สารทําความเย็นในระบบปรับอากาศที่มี
ระดับของการทําลายโอโซน (Ozone depletion potential) และทําให้เกิดภาวะโลกร้อน (Global 
warming potential) ผ่านเกณฑ์ที่กําหนด และไม่ใช้สารดับเพลิงที่มี CFCs, HCFCs 

EA Credit 5 Measurement and verification (3 คะแนน) การวัดค่าพลังงานและ
ตรวจสอบความถูกต้อง โดยมีการวัดและตรวจสอบผลการดําเนินงานของระบบต่างๆ ตามวิธีการท่ี
ระบุใน Option B หรือ Option D ของ International Performance Measurement & 
Verification Protocol (IPMVP) โดยมีระยะเวลาการวัดและตรวจสอบหลังอาคารเปิดใช้งานไม่เกิน 
1 ปี เพ่ือดูว่าอาคารสามารถประหยัดพลังงานได้จริงตามที่ออกแบบหรือไม่ หากไม่เป็นไปตามท่ี
ออกแบบจะต้องมีวิธีการแก้ไข 
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EA Credit 6 Green power (2 คะแนน) การใช้พลังงานสะอาด (Green power) มีการ
ทําสัญญาซื้อกระแสไฟฟ้าเป็นจํานวน 35% ของปริมาณไฟฟ้าที่ใช้ในอาคารเป็นระยะเวลา 2 ปี จาก
โรงไฟฟ้าที่ผลิตโดยใช้พลังงานหมุนเวียนที่เป็นพลังงานสะอาดไม่ก่อมลภาวะ 

2.1.4 หมวดที่ 4 วัสดุและการก่อสร้าง (Material & Resources, MR) 

MR Prerequisite 1 Storage and collection of recyclables (ข้อบังคับ) จัดพ้ืนที่
สําหรับคัดแยกและจัดเก็บขยะภายในโครงการเพ่ือให้ง่ายต่อการจัดการขยะ และเพ่ือที่จะสามารถ
นําไปใช้ใหม่ภายในโครงการหรือนําไปรีไซเคิล โดยจะต้องคัดแยกขยะประเภทกระดาษ, กระดาษ
ลูกฟูก, แก้ว, พลาสติก และโลหะ 

MR Credit 1.1 Building reuse - Maintain existing walls, floor and roof  
(1-3 คะแนน) การเก็บรักษาโครงสร้างอาคารเดิม ให้ได้ 55% - 95% เช่น พ้ืนที่ผนังกรอบอาคาร พ้ืน 
และหลังคา โดยไม่รวมวัสดุที่ติดต้ังอยู่ที่เปลือกอาคาร เช่น ฉนวน วงกบ และหน้าต่าง เป็นต้น 

MR Credit 1.2 Building reuse - Maintain interia nonstructure elements  
(1 คะแนน) การเก็บรักษาส่วนประกอบภายในอาคารที่ไม่ใช่โครงสร้างอาคารให้ได้อย่างน้อย 50% 
เช่น ผนังภายในอาคาร, ประตู, กระจก, หน้าต่าง, ฝ้าเพดาน เป็นต้น 

MR Credit 2 Construction waste management (1-2 คะแนน) มีการบริหาร
จัดการขยะที่เกิดข้ึนในโครงการ 50% หรือ 75% ของปริมาณขยะในโครงการ โดยการนําไปรีไซเคิล  
นํากลับไปใช้ใหม่ หรือนําไปบริจาคหรือขายให้กับโครงการหรือองคก์รอ่ืน แทนการทําไปทิ้ง 

MR Credit 3 Material reuse (1-2 คะแนน) การนําวัสดุที่ใช้แล้วนํากลับมาใช้ใหม่ เช่น 
วงกบ ประตู หน้าต่าง ที่ได้มาจากโครงการอ่ืน นํากลับมาซ่อมแซมเพ่ือนํามาใช้โครงการ คิดเป็น 5% 
หรือ 10% เมื่อเทียบราคาวัสดุก่อสร้างอาคาร 

MR Credit 4 Recycled content (1-2 คะแนน) เลือกใช้วัสดุหรือวัตถุดิบในการ
ก่อสร้างอาคารท่ีมีการใช้วัสดุรีไซเคิลผสมอยู่ในตัวผลิตภัณฑ์ คิดเป็น 10% หรือ 20% ของมูลค่าวัสดุ
ก่อสร้างอาคาร 

MR Credit 5 Regional material (1-2 คะแนน) การใช้วัสดุท้องถิ่นโดยการเลือกซื้อ
วัสดุที่มีการผลิต ประกอบ หรือจัดจําหน่ายภายในท้องถ่ิน คิดเป็น 10% หรือ 20% ของมูลค่า
ก่อสร้างอาคาร ซึ่งจะช่วยลดค่าพลังงานที่ใช้ในการขนส่ง โดยวัสดุที่เลือกใช้จะต้องอยู่ในรัศมีไม่เกิน 
800 กิโลเมตรจากพ้ืนที่โครงการ 

MR Credit 6 Rapid renewable material (1 คะแนน) การเลือกใช้วัสดุที่สามารถ
ปลูกหรือสร้างทดแทนทางธรรมชาติได้ภายในระยะเวลา 10 ปี ซึ่งจะต้องเลือกใช้วัสดุที่สามารถสร้าง
ทดแทนได้อย่างรวดเร็ว คิดเป็น 2.5% ของมูลค่าวัสดุในการก่อสร้างอาคาร 

MR Credit 7 Certified wood (1 คะแนน) การเลือกใช้ไม้ในอาคาร จะต้องเลือกใช้ไม้
ที่ผ่านการรับรองว่าที่มาของไม้น้ันมาจากการปลูกป่าที่มีการบริหารจัดการที่ดี เพ่ือส่งเสริมการบริหาร
จัดการสิ่งแวดล้อม 
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2.1.5 หมวดที่ 5 คุณภาพแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor environmental quality, 
IEQ) 

IEQ Prerequisite 1 Minimum indoor air quality performance (ข้อบังคับ) 
ออกแบบระบบระบายอากาศภายในอาคารให้ผ่านเกณฑ์ขั้นตํ่าของมาตรฐาน ASHRAE standard 
62.1-2007 Section 4-7 สําหรับพ้ืนที่ระบายอากาศเชิงกล และมาตรฐาน ASHRAE standard 
62.1-2007 Section 5 สําหรับพ้ืนที่ระบายอากาศโดยใช้วิธีทางธรรมชาติ หรือมาตรฐานอ่ืนเทียบเท่า 

IEQ Prerequisite 2 Environmental tobacco smoke (ETS) control (ข้อบังคับ) 
การจัดเตรียมพ้ืนที่สําหรับสูบบุหรี่ จะต้องห่างจากทางเข้าอาคารอย่างน้อย 8 เมตร หรือหากมีพ้ืนที่
สําหรับสูบบุหร่ีภายในอาคารจะต้องจัดสถานที่สูบบุหรี่ไว้โดยเฉพาะ โดยพ้ืนที่สูบบุหรี่จะต้องอยู่ในห้อง
ที่มีความดันเป็นลบและมีท่อลําเลียงควันออกไปสู่ภายนอกอาคารท่ีไม่อยู่ติดกับพ้ืนที่นําอากาศเข้ามา
ภายในอาคาร เพ่ือป้องกันมลพิษออกไปสู่ตัวอาคารหรือมลพิษปนเป้ือนมากับการนําอากาศเข้ามา
ภายในอาคาร 

IEQ Credit 1 Outdoor air delivery monitoring (1 คะแนน) ติดต้ังอุปกรณ์
ตรวจสอบปริมาณก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ภายในอาคาร ในพ้ืนที่ที่มีผู้ใช้อาคารหนาแน่นมากกว่า 25 
คนต่อ 95 ตารางเมตร ในพ้ืนที่ระบายอากาศทางกลและพ้ืนที่ระบายอากาศโดยวิธีทางธรรมชาติ โดย
อุปกรณ์ที่ใช้ในการตรวจสอบจะต้องมีค่าความละเอียดอย่างน้อย 15% 

IEQ Credit 2 Increased ventilation (1 คะแนน) เพ่ิมปริมาณอากาศระบาย 30%
จากข้อกําหนด IEQ Prerequisite 1 Minimum indoor air quality performance ในพ้ืนที่ปรับ
อากาศโดยวิธีทางกล และใช้มาตรฐาน ASHRAE standard 62.1-2007 Section 6 สําหรับพ้ืนที่
ระบายอากาศโดยวิธีทางธรรมชาติ 

IEQ Credit 3.1 Construction indoor air quality management plan - During 
construction (1 คะแนน) มีแผนการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารในระหว่างการก่อสร้างและ
ก่อนการใช้อาคาร โดยการติดต้ังกรองอากาศที่มีประสิทธิภาพอย่างน้อย 30% หรือสามารถกรอง
อากาศได้อย่างน้อย 90% โดยกรองอากาศที่ใช้ระหว่างก่อสร้างหรือก่อนเปิดใช้อาคารทั้งหมดจะต้อง
เปลี่ยนก่อนเปิดใช้อาคาร 

IEQ Credit 3.2 Construction indoor air quality management plan - Before 
construction (1 คะแนน) มีแผนการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารให้ผ่านเกณฑ์ 
ในตารางที่ 2.9 โดยใช้วิธี Flush-out สําหรับอาคารที่มีการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร 
ก่อนเปิดใช้อาคาร และวิธี Air testing สําหรับอาคารที่เปิดใช้งานไปก่อนแล้ว 

IEQ Credit 4.1 Low-Emitting material - Adhesives and sealants (1 คะแนน) 
การเลือกใช้กาวและวัสดุอุดรอยต่อ ภายในอาคารท่ีมีส่วนประกอบของสารอินทรีย์ระเหยง่าย 
(Volatile organic compound, VOC) อยู่ในเกณฑ์ที่กําหนด 

IEQ Credit 4.2 Low-Emitting material - Paint and coating (1 คะแนน) เลือกใช้ 
สีและน้ํายาเคลือบผิวต่างๆ ที่มีส่วนประกอบของสารอินทรีย์ระเหยง่าย (Volatile organic 
compound, VOC) อยู่ในเกณฑ์ที่กําหนด 
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ตารางที่ 2.9 เกณฑ์ขั้นตํ่าของคุณภาพอากาศภายในอาคาร [16] 

ชนิดสิ่งเจือปนในอากาศ ปริมาณสิ่งเจือปนที่กําหนด มาตรฐานการตรวจสอบ  
Formaldehyde 27 ppm (parts per billion) IP-6 ISO 16000-3 
Particulates (PM10) 50 micrograms per cubic meter IP-10 ISO 7708 
Total volatile organic 
compounds (TVOCs) 

500 micrograms per cubic meter IP-1 ISO 16000-6 

4-Phenylcyclohexene 
(4-PCH)* 

6.5 micrograms per cubic meter IP-1 ISO 16000-6 

Carbon monoxide (CO) 9 ppm แต่ไม่เกิน 2 ppm ในพ้ืนที่เปิด IP-3 ISO 4224 

* ข้อกําหนดน้ีเป็นเกณฑ์ขั้นตํ่าเท่าน้ัน หากอาคารมีการใช้พรมหรือวัสุทีม่ีส่วนประกอบของ styrene 
butadiene rubber (SBR) จะต้องมีการตรวจสอบร่วมกับระบบอ่ืนๆ ในอาคาร 
 

IEQ Credit 4.3 Low-Emitting material - Floor system (1 คะแนน) ระบบพ้ืน
ภายในอาคารจะต้องใช้วัสดุ หรือวัสดุประสาน ที่มีส่วนประกอบของสารอินทรีย์ระเหยง่าย (Volatile 
organic compound, VOC) อยู่ในเกณฑ์ที่กําหนด 

IEQ Credit 4.4 Low-Emitting material - Composite wood and agrifiber 
products (1 คะแนน) การเลือกใช้ไม้สําเร็จรูปหรือวัสดุตกแต่งภายในสําเร็จรูป จะต้องมี
ส่วนประกอบของสารอินทรีย์ระเหยง่าย (Volatile organic compound, VOC) อยู่ในเกณฑ์ที่
กําหนด 

IEQ Credit 5 Indoor chemical and pollutant source control (1 คะแนน) มีการ
ควบคุมแหล่งมลพิษภายในอาคารและห้องเก็บสารเคมี โดยบริเวณประตูทางเข้าอาคารต้องทํา
ตะแกรงดักฝุ่นที่ติดมากับรองเท้า และห้องต่างๆ ที่เก็บสารเคมีที่มีกลิ่น เช่น น้ํายาทําความสะอาด
จะต้องมีระบบดูดอากาศไปทิ้งออกสู่ภายนอกอาคาร โดยผ่านแผ่นกรองอากาศในระบบปรับอากาศที่
มีค่า Minimum Efficiency Reporting Value (MERV) อย่างน้อย MERV 13 

IEQ Credit 6.1 Controllability of system - Light (1 คะแนน) ผู้ใช้อาคารสามารถ
ควบคุมความสว่างได้ด้วยตนเองอย่างน้อย 90% ของจํานวนผู้ใช้อาคาร เพ่ือสร้างความสบายทาง
สายตาและเพ่ิมประสิทธิภาพในการทํางาน 

IEQ Credit 6.2 Controllability of system - Thermal comfort (1 คะแนน) ผู้ใช้
อาคารสามารถควบคุมภาวะสบายได้ด้วยตนเองอย่างน้อย 50% ของจํานวนผู้ใช้อาคาร เช่น การปรับ
อุณหภูมิเฉพาะจุดที่ผู้ใช้อาคารต้องการ หรือควบคุมการเปิดปิดหน้าต่างเองได้ (1 คะแนน) 

IEQ Credit 7.1 Design (1 คะแนน) การออกแบบให้สภาพอากาศภายในอาคารอยู่
ในช่วงสภาวะสบายตามมาตรฐาน ASHRAE Standard 55-2004 

IEQ Credit 7.2 Verification (1 คะแนน) มีการประเมินภาวะสบายของผู้ใช้อาคาร
หลังจากอาคารเปิดใช้งานแล้ว 6-18 เดือน โดยสํารวจว่าผู้ใช้อาคารอยู่ในภาวะสบายหรือไม่ หากผล
สํารวจแสดงให้เห็นว่าผู้ใช้อาคารไม่อยู่ในภาวะสบาย ให้มีการวางแผนแก้ไข 
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IEQ Credit 8.1 Daylighting and view - Daylight (1 คะแนน) การใช้แสงธรรมชาติ
ภายในอาคาร พ้ืนที่ภายในอาคารอย่างน้อย 75% ของพ้ืนที่ใช้งานประจํา จะต้องมีค่าความสว่างไม่ตํ่า
กว่า 108 ลักซ์ โดยใช้วิธีการจําลองทางคอมพิวเตอร์หรือวิธีการตรวจวัดจากพ้ืนที่ใช้งานจริง 

IEQ Credit 8.1 Daylighting and view - View (1 คะแนน) ออกแบบพ้ืนที่ใช้งาน
ประจําภายในอาคารให้ผู้ใช้อาคารสามารถมองเห็นทิวทัศน์ภายนอกอาคารได้อย่างน้อย 90% ของ
พ้ืนที่ใช้งานประจําทั้งหมด 

2.1.6 หมวดที่ 6 นวัตกรรมในการออกแบบ (Innovation in design)  

คะแนนในหมวดนี้จะได้จากสองส่วน คือ ส่วนแรก เป็นนวัตกรรมในงานออกแบบ ซึ่งอาจ
เกิดจากการทําสิ่งใหม่ๆ ที่ไม่ได้อยู่ใน 5 หมวดข้างต้น แต่เป็นผลดีเชิงสิ่งแวดล้อม เช่น การนําเถ้าลอย 
(Fly ash) มาใช้แทนซีเมนต์ในการทําคอนกรีตบล็อก หรือสามารถออกแบบในหมวดต่างๆ ได้ถึงระดับ
ที่ถือว่าเป็นตัวอยา่งที่ดีเป็นพิเศษ (Exemplary) 

2.1.7 หมวดที่ 7 การให้ความสําคัญระดับภูมิภาค (Regional Priority)  

เป็นการจูงใจเพ่ือให้ความสําคัญในระดับภูมิภาค สําหรับแต่ละข้อกําหนดภูมิภาคที่
เป็นไปตาม USGBC สาขาย่อยแต่ละภูมิภาค ซึ่งจะกําหนดข้อกําหนดคะแนนพิเศษข้ึนให้คะแนน 
ไม่เกิน 4 คะแนน แต่สําหรับโครงการอยู่นอกเหนือจากในสหรัฐอเมริกาจะไม่มีสทิธ์ิที่จะได้คะแนนน้ี 

2.2 LEED v4 for building design and construction [17] 

LEED v.4 มีการพัฒนาขึ้นจาก LEED 2009 หรือ LEED v.3 ในปี ค.ศ. 2013 ซึ่งเป็น
มาตรฐานใหม่ล่าสุดเพ่ือการออกแบบอาคารเขียวที่มีประสิทธิภาพสูง โดย LEED v.4 จะมีความ 
โดดเด่นและความจําเพาะเจาะจงมากขึ้น ซึ่งอาคารที่ยื่นขอการประเมิน LEED หลังจากเดือนตุลาคม  
ค.ศ. 2016 จะต้องใช้การประเมิน LEED v.4 ทั้งหมด 

LEED v.4 for building design and construction จะแบ่งหมวดการประเมิน
ออกเป็น 9 หมวด ดังต่อไปนี้ 

หมวดที่ 1 กระบวนการบูรณาการ (Integrative process) 
หมวดที่ 2 ตําแหน่งที่ต้ังและการขนส่ง (Location and transportation) 
หมวดที่ 3 สถานที่ต้ังเพ่ือความย่ังยืน (Sustainable sites) 
หมวดที่ 4 การใช้นํ้าอย่างมีประสิทธิภาพ (Water efficiency) 
หมวดที่ 5 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and atmosphere) 
หมวดที่ 6 วัสดุและการก่อสร้าง (Material and resources) 
หมวดที่ 7 คุณภาพแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor environmental quality) 
หมวดที่ 8 นวัตกรรมในการออกแบบ (Innovation) 
หมวดที่ 9 การจัดอันดับความสําคัญในระดับภูมิภาค (Regional priority) 
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โดยคะแนนในหมวดที่ 1 ถึง 7 รวมกันเป็น 100 คะแนน และในส่วนของหมวดท่ี 8
นวัตกรรมในการออกแบบ ถือเป็นคะแนนโบนัส มีได้สูงสุด 6 คะแนน และหมวดที่ 9 การจัดอันดับ
ความสําคัญในระดับภูมิภาคจะมีไว้สําหรับโครงการในสหรัฐอเมริกา จะมีคะแนนเพ่ิมอีก 4 คะแนน 
หากสามารถออกแบบหรือพัฒนา ในสิ่งที่เป็นความเร่งด่วนของภูมิภาคที่ต้ังอยู่ได้ 

การประเมิณ LEED v.4 ตามเน้ือหาทั้ง 7 หมวดน้ัน จะแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 
ประเภทเกณฑ์ข้อบังคับ (Prerequisite) และเกณฑ์ที่มีคะแนน (Credit) สําหรับอาคารที่จะผ่านการ
รับรองได้น้ันจะต้องผ่านเกณฑ์ข้อบังคับให้ครบทุกข้อและได้คะแนนในหมวดต่างๆ รวมกันอย่างน้อย 
40 คะแนน โดยแบ่งระดับความเป็นอาคารเขียวออกเป็น 4 ระดับ ดังน้ี 

Platinum  80 คะแนนขึ้นไป 
Gold  60-79 คะแนน 
Silver  50-59 คะแนน 
Certified  40-49 คะแนน 

2.2.1 หมวดที่ 1 กระบวนการบูรณาการ (Integrative process, IP) 

IP Credit 1 Integrative process (1 คะแนน) เป็นการประชุมตกลงกันระหว่างเจ้าของ
โครงการกับผู้เกี่ยวข้องในการทําอาคารเขียว โดยมีการประชุมถึงการออกแบบ และโครงสร้างอาคาร
เพ่ือให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว เช่น การเลือกพ้ืนที่โครงการ การออกแบบทิศทางอาคารเพ่ือ
ช่วยลดปริมาณการใช้พลังงานในอาคาร ระบบกรอบอาคาร ชนิดผนัง ชนิดกระจก สัดส่วนผนังต่อ
พ้ืนที่กระจก (window to wall ratio) การออกแบบระบบประปาสุขาภิบาลในอาคาร เป็นต้น  
โดยจัดทําข้อตกลงการออกแบบอาคารในรูปแบบของเอกสาร 

2.2.2 หมวดที่ 2 ตําแหน่งที่ต้ังและการขนส่ง (Location and transportation, LT) 

LT Credit 1 Sensitive land protection (1 คะแนน) หลีกเลี่ยงพ้ืนที่ก่อสร้างโครงการ
ที่ส่งผลกระทบต่อระบบนิเวศทางธรรมชาติ โดยการเลือกพ้ืนที่โครงการท่ีมีการพัฒนาอยู่ก่อนแล้ว 
หรือเลือกโครงการท่ีไม่อยู่ในกลุ่มพ้ืนที่ที่มีความอุดมสมบูรณ์ทางธรรมชาติ (Prime farmland, 
Floodplains, Habitat, Water bodies, Wetlands) หรือมีระยะห่างจากพ้ืนที่ธรรมชาติตามท่ี
กําหนด 

LT Credit 2 High - priority site (1-2 คะแนน) มีการผลักดันให้โครงการมีการสร้าง
ขึ้นในพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาอยู่ก่อนแล้ว โดยเลือกพ้ืนที่ที่ต้ังอยู่ระหว่าง 2 โครงการที่สร้างอยู่ก่อนแล้ว, 
พ้ืนที่ที่มีองค์กรส่วนกลางกําหนดให้ หรือเลือกพัฒนาพ้ืนที่ที่มีความเสื่อมโทรมทางธรรมชาติ 

LT Credit 3 Surrounding density and diverse uses (1-5 คะแนน) การรักษา
หรือไม่ไปรบกวนพ้ืนที่ที่มีความสมบูรณ์ทางธรรมชาติ โดยการสนับสนุนการเดินทางโดยใช้การเดินเท้า
หรือเพ่ิมประสิทธิภาพในด้านการจราจร และลดปริมาณการใช้รถยนต์ในการเดินทาง ด้วยการเลือก
พ้ืนที่โครงการท่ีอยู่ในพ้ืนที่ชุมชนหรือพ้ืนท่ีที่มีการพัฒนาอยู่ก่อนแล้ว ซึ่งต้องมีความหนาแน่นของ
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อาคารหรือชุมชนตามที่กําหนดภายในรัศมี 400 เมตร และเลือกพ้ืนที่โครงการที่อยู่ใกล้แหล่ง
สาธารณูปโภคภายในระยะ 800 เมตร อย่างน้อย 4 สถานบริการหรือมากกว่า 8 สถานบริการ 

LT Credit 4 Access to quality transit (1-5 คะแนน) เลือกพ้ืนที่โครงการที่อยู่ใกล้
ระบบขนส่งสาธารณะ เพ่ือลดปริมาณการใช้รถยนต์ส่วนตัว และลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก โดย
พ้ืนที่โครงการควรอยู่ใกล้กับระบบขนส่งมวลชนทางถนน ในระยะทางเดินเท้า 400 เมตร และอยู่ใกล้
ระบบขนส่งแบบราง หรือระบบขนส่งทางน้ํา ภายในระยะทางเดินเท้า 800 เมตร โดยระบบขนส่งทั้ง 
2 แบบ จะต้องมีความสามารถในการให้บริการ ตามที่กําหนด 

LT Credit 5 Bicycle facilities (1 คะแนน) สนับสนุนให้มีการใช้จักรยาน และลด
ปริมาณการใช้รถยนต์ โดยออกแบบพ้ืนที่จอดรถจักรยานให้อยู่ห่างจากทางเข้าอาคาร ไม่เกิน  
180 เมตร และมีพ้ืนที่ติดต่อกับแหล่งอํานวยความสะดวก อย่างน้อย 1 กลุ่ม ดังต่อไปนี้ 
 - แหล่งสาธาณูปโภคหรือแหล่งบริการอย่างน้อย 10 แห่ง 
 - ถ้า 50% ของอาคารเป็นอาคารประเภทพักอาศัย จะต้องเป็นพ้ืนที่ที่ใกล้สถานศึกษา
หรือแหล่งสถานที่ทํางาน 

- ใกล้แหล่งระบบขนส่งสาธาณะหรือระบบขนส่งมวลชน ทางถนน ทางนํ้า หรือระบบ
ขนส่งแบบราง ภายในระยะ 4.8 กิโลเมตร 
 ซึ่งจํานวนพ้ืนที่จอดจักรยานจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดและมีห้องสําหรับอาบนํ้าหรือ
เปลี่ยนเสื้อผ้าไว้สําหรับผู้ใช้จักรยาน โดยพ้ืนที่จอดจักรยานจะต้องอยู่ห่างจากทางเข้าอาคารหรือพ้ืนที่
ทํางานไม่เกิน 30 เมตร 

LT Credit 6 Reduce parking footprint (1 คะแนน) คํานวณปริมาณช่องจอดรถยนต์
ภายในโครงการจากมาตรฐาน Parking consultants council. โดยช่องจอดรถยนต์จะต้องไม่เกิน 
20% หรือ 40% ของมาตรฐานที่กําหนด ซึ่งพ้ืนที่จอดรถท่ีคํานวณได้จะต้องจัดเตรียมไว้สําหรับพ้ืนที่
จอดรถ Carpool จํานวน 5% ของพ้ืนที่จอดรถท้ังหมด 

LT Credit 7 Green vehicles (1 คะแนน) จัดเตรียมพ้ืนที่จอดรถ Green vehicles 
จํานวน 5% ของพ้ืนที่จอดรถทั้งหมด โดย Green vehicles จะต้องได้คะแนนจากมาตรฐาน ACEEE 
อย่างน้อย 45 คะแนน และจัดเตรียมสถานีบริการชาร์จแบตเตอร่ีสําหรับรถไฟฟ้าหรือสถานีบริการ
นํ้ามันหรือแก๊ส จํานวน 2% ของจํานวนที่จอดรถ 

2.2.3 หมวดที่ 3 สถานที่ต้ังเพ่ือความย่ังยืน (Sustainable sites, SS) 

SS Prerequisite 1 Construction activity pollution prevention (ข้อบังคับ) ลด
มลภาวะจากโครงการก่อสร้าง โดยการควบคุมการพังทลายของหน้าดิน การกัดเซาะของทางเดินนํ้า 
และฝุ่นละอองของโครงการที่ลมสามารถพัดพาไปได้ 

SS Credit 1 Site assessment (1 คะแนน) การสํารวจพ้ืนที่ในการก่อสร้างโครงการ 
เพ่ือช่วยในการวางแผนการออกแบบโครงการ โดยการจัดทําเอกสารสาํรวจพ้ืนที่โครงการดังต่อไปนี้ 
 - แผนที่ภูมิประเทศ จัดทําแผนที่คอนทัวร์ ลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ และพื้นที่ลาดเอียง 
 - ภูมิประเทศทางน้ํา พ้ืนที่น้ําท่วมถึง, พ้ืนที่ชุ่มนํ้า, ทะเลสาบ เป็นต้น 
 - สภาพภูมิอากาศ ช่วงเวลาในการรับแสงอาทิตย์, ผลกระทบจากการเกิดเกาะความร้อน 
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 - ชนิดของพืชส่วนใหญ่ที่ใช้ภายในโครงการ, พ้ืนที่ที่เป็นสนามหญ้า, พ้ืนที่ปลูกไม้ยืนต้น, 
พ้ืนที่ตระกูลไม้เลื้อยหรือพืชที่เป็นภัยคุกคาม และระบบนิเวศที่มีลักษณะเฉพาะ 
 - การสํารวจคุณลักษณะของดิน 
 - ผู้ใช้อาคาร มุมมองทัศนวิสัย โครงสร้างแผนการเดินทาง การใช้วัสดุโครงสร้างอาคาร 
ที่ได้มาจากการ Reuse หรือ Recycle 
 - ผลกระทบต่อสุขภาพของผู้ใช้อาคาร ความเป็นไปได้ที่จะได้รับบาดเจ็บหรืออันตราย, 
ความสะดวกในการได้รับการรักษา และการได้รับผลกระทบจากมลพิษทางอากาศ 

SS Credit 2 Site development - Protect or restore habitat (1-2 คะแนน) เพ่ือ
ช่วยในการอนุรักษ์หรือการเก็บรักษาความสมบูรณ์ทางธรรมชาติ โดยการปลูกพืชทดแทนให้ได้ 
อย่างน้อย 30% ของพืชพรรณที่มีอยู่ก่อนสร้างโครงการหรือมีการบริจาคเงินให้กับหน่วยงานท่ี
เก่ียวข้อง จํานวน US$4 ต่อตารางเมตร 

ตารางที่ 2.10 ระดับคะแนนของรถยนต์มาตรฐาน ACEEE รุ่นรถยนต์ในปี ค.ศ. 2016 [30] 

ชื่อผู้ผลิตและรุ่นรถยนต์ รายละเอียดรุ่นรถยนต์ เกณฑ์มาตรฐาน 
MPG 
city 

MPG 
hwy 

Green 
Score 

Mercedez-Benz Smart 
Fortwo Elec. Drive 
Convertible / Coupe 

Electric (Li-ion bat.) Tier 2 Bin 1 / ZEV  3.61 2.77 63 

Chevrolet Spark EV Electric (Li-ion bat.) Tier 2 Bin 1 / ZEV  3.81 3.24 63 

Fiat 500E Electric (Li-ion bat.) Tier 2 Bin 1 / ZEV  3.59 3.07 62 

Toyota Prius ECO 1.8L 4, auto  LEV III SULEV30 58 53 61 

Volkswagen E-Golf Electric (Li-ion bat.) Tier 3 Bin 0 3.72 3.12 61 

Nissan Leaf S / Leaf SV Electric (Li-ion bat.)  Tier 2 Bin 1 / ZEV  3.75 3 61 

Kia Soul Electric Electric (Li-ion bat.) Tier 2 Bin 1 / ZEV  3.55 2.73 59 

Toyota Prius C 1.5L 4, auto  
LEV II SULEV / Tier 2 
Bin 3 

53 46 59 

Toyota Prius 1.8L 4, auto  LEV III SULEV30 54 50 58 

Ford Focus Electric Electric (Li-ion bat.) Tier 2 Bin 1 / ZEV  3.27 2.94 57 

Chevrolet Volt 
Electric (Li-ion bat.) / 
1.5L4, auto 

Tier 3 Bin 30 / LEV III 
SULEV 30 

2.95 / 
43 

3.23 / 
42 

56 

Volkswagen Jetta 
Hybrid 

1.4L 4, auto [P] 
LEV II PZEV / Tier 2 
Bin 3 

42 48 56 
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SS Credit 3 Open space (1 คะแนน) ออกแบบพ้ืนที่โครงการให้เป็นพ้ืนที่เปิดโล่ง 
30% ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด โดย 25% ของพ้ืนที่เปิดโล่งจะต้องเป็นพ้ืนที่สีเขียว หรือพ้ืนที่หลังคา
ที่มีพืชปกคลุม และพ้ืนที่เปิดโล่งจะต้องมีพ้ืนที่ที่มีลักษณะเป็นไปตามข้อกําหนดดังต่อไปน้ี อย่างน้อย 
1 ข้อ 
 - พ้ืนที่ที่เป็นพ้ืนที่เปิดโล่งหรือพ้ืนที่ปลูกพืช จะต้องเป็นพ้ืนที่สาธารณะท่ีผู้ใช้อาคาร
สามารถใช้ทํากิจกรรมทางสังคมได้ 
 - พ้ืนที่ที่เป็นพ้ืนที่เปิดโล่งหรือพ้ืนที่ปลูกพืช จะต้องเป็นพ้ืนที่สารธารณะที่ผู้ใช้อาคาร
สามารถออกกําลังกายได้ 
 - สวนหรือพืชพรรณสามารถทนต่อสภาพอากาศได้ตลอดทั้งปี 
 - พืชพรรณที่ใช้เป็นพืชพรรณท้องถิ่น 
 - ปกป้องหรือสร้างระบบนิเวศ 

SS Credit 4 Rainwater management (1-3 คะแนน) ป้องกันการพัดพาตะกอน
ภายในโครงการออกสู่ภายนอก จากการไหลบ่าของนํ้าฝนในโครงการ โดยการลดปริมาณการไหลบ่า
ของน้ําฝนได้ 95% - 98% ของปริมาณน้ําฝนทั้งหมดท่ีตกภายในโครงการ หรือมีระบบการจัดการ
พ้ืนที่โครงการให้ลดปริมาณการชะล้างหน้าดินโดยวิธีทางธรรมชาติหรือการใช้วัสดุปกคลุม 

SS Credit 5 Heat island reduction (2 คะแนน) การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อน
ภายในโครงการ โดยการเลือกวัสดุหลังคา (Roof) หรือวัสดุปูพ้ืนในโครงการ (Non-roof) ที่มีค่าการ
สะท้อนรังสีอาทิตย์อยู่ในเกณฑ์ที่กําหนด 

SS Credit 6 Light pollution reduction (1 คะแนน) ลดมลภาวะของแสงสว่างจาก
อาคารในตอนกลางคืน โดยปิดไฟภายในอาคาร 50% ของไฟภายในอาคารท้ังหมด ในระยะเวลา 
23.00 - 05.00 น. หากมีผู้ใช้อาคารในเวลา 23.00 - 05.00 น. ให้ใช้เป็นแสงสว่างเฉพาะจุดใช้งาน  
ได้ไม่เกิน 30 นาที หรือกรณีที่มีการเปิดไฟทั้งอาคาร ให้ใช้ระบบควบคุมแสงสว่างอัตโนมัติ โดยลด 
แสงสว่างลงให้น้อยกว่า 10% ของแสงว่างทั้งหมด ในระยะเวลา 23.00 - 05.00 น. 

2.2.4 หมวดที่ 4 การใช้นํ้าอย่างมีประสิทธิภาพ (Water efficiency, WE) 

WE Prerequisite 1 Outdoor water use reduction (ข้อบังคับ) ลดปริมาณการใช้น้ํา
ภายนอกอาคารได้อย่างน้อย 50% เมื่อเทียบกับปริมาณการใช้นํ้ามากที่สุดของช่วงเดือนกลางฤดูร้อน 
โดยการใช้ระบบที่สามารถลดปริมาณการใช้น้ําได้อย่างมีประสิทธิภาพ และคํานวณปริมาณการใช้น้ํา
โดยใช้วิธีของ Environmental Protection Agency (EPA) WaterSense Water Budget Tool 
หรือแสดงให้เป็นว่าพ้ืนที่ภายนอกอาคาร ไม่มีความจําเป็นที่จะต้องใช้น้ําประปา เป็นระยะเวลาอย่าง
น้อย 2 ปี 

WE Prerequisite 2 Indoor water use reduction (ข้อบังคับ) ลดปริมาณการใช้น้ํา
ภายในอาคารได้อย่างน้อย 20% เทียบกับปริมาณการใช้น้ําของอุปกรณ์ต่างๆ 
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WE Prerequisite 3 Building-level water metering ติดต้ังมาตรวัดนํ้า ในจุดแยก
ของแต่ละช้ัน จนถึงช้ันล่าง และแสดงค่าเป็นข้อมูลสรุปรายเดือนและรายปี ซึ่งจะเป็นการอ่านข้อมูล
แบบระบบอัตโนมัติหรือการจดข้อมูลด้วยตนเอง และส่งรายงานการใช้น้ําของอาคารให้กับ LEED  
เป็นระยะเวลา 5 ปี หลักจากอาคารได้รับการรับรอง 

WE Credit 1 Outdoor water use reduction (1-2 คะแนน) เป็นการขยายผลจาก
ข้อกําหนด WE Prerequisite 1 Outdoor water use reduction โดยการลดปริมาณความต้องการ
การใช้น้ําภายนอกอาคารได้ 50% - 100% เมื่อเทียบกับปริมาณการใช้นํ้ามากที่สุดของช่วงเดือนกลาง
ฤดูร้อน 

WE Credit 2 Indoor water use reduction (1-6 คะแนน) เป็นการขยายผลจาก
ข้อกําหนด WE Prerequisite 2 Indoor water use reduction โดยการลดปริมาณความต้องการ
การใช้น้ําภายในอาคารได้ 25% -50% เทียบกับปริมาณการใช้นํ้าของอุปกรณ์ต่างๆ 

WE Credit 3 Cooling Tower water use (1-2 คะแนน) มีการตรวจสอบและควบคุม
คุณภาพนํ้าใน Coolong tower และ Evaporative condensers 

WE Credit 4 Water metering (1 คะแนน) ติดต้ังมาตรวัดน้ําในจุดที่ต้องการใช้นํ้า 
อย่างน้อย 2 จุด ดังต่อไปนี้ 
 - น้ําที่ใช้รดนํ้าต้นไม้ ติดต้ังมาตรวัดนํ้าที่สามารถวัดนํ้าได้อย่างน้อย 80% ของจุดที่ใช้ 
รดนํ้าต้นไม้ทั้งหมด 
 - ระบบสุขภัณฑ์ภายในอาคาร  ติดต้ังมาตรวัดนํ้าที่สามารถวัดนํ้าได้อย่างน้อย 80% ของ
จุดที่มีระบบสุขภัณฑ์ในอาคาร 
 - ระบบนํ้าร้อน  ติดต้ังมาตรวัดนํ้าที่สามารถวัดน้ําได้อย่างน้อย 80% ของจุดที่ใช้ระบบ
น้ําร้อน 
 - หม้อต้ม (Boiler) ติดต้ังมาตรวัดที่หม้อต้มนํ้าที่มีการใช้นํ้ามากกว่า 378,500 ลิตรต่อปี 
หรือ หม้อต้มที่มีขนาดมากกว่า 500,000 BtuH (150 kW) 
 - ระบบบําบัด ติดต้ังมาตรวัดนํ้าที่ระบบบําบัดนํ้าเสีย 
 - ระบบอ่ืนๆ เช่น ระบบดูดความช้ืน, ล้างจาน, ซักผ้า, สระน้ํา เป็นต้น จะต้องติดต้ัง
มาตรวัดนํ้าอย่างน้อย 80% ของระบบทั้งหมด 

2.2.5 หมวดที่ 5 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and atmosphere, EA) 

EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning and verification (ข้อบังคับ)  
มีการทดสอบระบบพลังงานในอาคาร และแต่งต้ังผู้รับผิดชอบในการทดสอบระบบ (Commissioning 
authority, CxA) โดยผู้ทดสอบจะต้องมีประสบการณ์อย่างน้อย 2 โครงการ และไม่เป็นบุคคล
เดียวกับผู้ออกแบบหรือผู้รับเหมา สําหรับโครงการขนาดเล็กกว่า 20,000 ตารางฟุต (1,860 ตาราง
เมตร) CxA อาจเป็นกรรมการผู้ทรงคุณวุฒิของการออกแบบ หรือทีมงานก่อสร้าง และรายงานผลการ
ดําเนินการโดยตรงกับเจ้าของโครงการ 
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EA Prerequisite 2 Minimum energy performance (ข้อบังคับ) อาคารจะต้องมี
ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นตํ่าตามมาตรฐานที่กําหนด ซึ่งทําได้โดยการจําลองค่าพลังงานทั้งหมด 
ด้วยโปรแกรมการจําลองทางคอมพิวเตอร์ (Whole building simulation) แล้วนําประสิทธิภาพการ
ใช้พลังงานของอาคารที่ออกแบบ มาเปรียบเทียบกับอาคารอ้างอิง (Baseline building) ที่ทําตามวิธี
ของ ASHRAE 90.1-2010 Appendix G ให้อาคารท่ีออกแบบมีมูลค่าการใช้พลังงานน้อยกว่าอาคาร
อ้างอิง อย่างน้อย 5% หรืออาคารที่มีขนาดเล็กกว่า 100,000 ตารางฟุต (9,290 ตารางเมตร) อาจ
ปฏิบัติตาม ASHRAE 50% Advance energy design guide for small to medium office 
building หรือทําตามข้อกําหนดใน Advanced Buildings™ Core Performance™ Guide 

EA Prerequisite 3 Building - level energy metering (ข้อบังคับ) มีการติดต้ังระบบ
การวัดการใช้พลังงานทั้งหมดของอาคาร หรือติดต้ังระบบการวัดการใช้พลังงานย่อยแล้วนํามารวมกัน 
และเป็นตัวแทนแสดงการใช้พลังงานทั้งหมดของอาคาร นําเสนอข้อมูลการใช้พลังงานท้ังหมดและ
ข้อมูลความต้องการพลังงานไฟฟ้าของอาคารให้กับ USGBC เป็นเวลา 5 ปี นับต้ังแต่วันที่โครงการ
ได้รับการรับรองโดย LEED และมีการติดตามการใช้พลังงานทุกๆ 1 เดือน ซึ่งการดําเนินการน้ีจะต้อง
ดําเนินการเป็นระยะเวลา 5 ปี หรือจนกว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงเจ้าของอาคารหรือผู้เช่า 

EA Prerequisite 4 Fundamental refrigerant management (ข้อบังคับ) ไม่ใช้สาร
ทําความเย็นชนิดคลอโรฟลูออโรคาร์บอน (CFC) ในระบบระบายความร้อน ระบบระบายอากาศ และ
เคร่ืองทําความเย็นระบบใหม่ หากใช้ระบบเก่าจะต้องนําสาร CFC ออกจากระบบเก่าให้หมดก่อน
โครงการจะเสร็จสิ้น ยกเว้นเครื่องทําความเย็นขนาดเล็กและระบบอ่ืนๆ ที่มีสารทาํความเย็นน้อยกว่า 
225 กรัม 

EA Credit 1 Enhanced commissioning (2-6 คะแนน) เป็นกระบวนการทดสอบ
ระบบเพ่ิมเติม ซึ่งสามารถเลือกปฏิบัติได้ 2 ทางเลือก คือ ทางเลือก Enhance commissioning 
กระบวนการทดสอบระบบจะต้องเป็นไปตาม ASHRAE Guideline 0-2005 และ ASHRAE Guidline 
1.1-2007 และทางเลือก Envelop commissioning เป็นการตรวจสอบกรอบอาคาร นอกเหนือไป 
จากการตรวจสอบระบบเครื่องกล ไฟฟ้า และส่วนประกอบอื่นๆ โดยขั้นตอนการทดสอบระบบกรอบ
อาคารจะปฏิบัติตาม ASHRAE Guideline 0–2005 and the National Institute of Building 
Sciences (NIBS) Guideline 3–2012, Exterior Enclosure Technical Requirements for the 
Commissioning Process 

EA Credit 2 Optimize energy performance (1-19 คะแนน) เป็นการประเมิน 
ขยายผลจาก EA Prereqiusite 2 Minimum energy performance ซึ่งจะต้องสามารถลดปริมาณ 
การใช้พลังงานได้ตํ่ากว่า Baseline building ต้ังแต่ 6% - 50% ของมูลค่าด้านพลังงาน โดยสามารถ
เทียบตารางคะแนนได้ดังตารางที่ 2.11 

EA Credit 3 Advance energy metering (1 คะแนน) เพ่ิมการติดต้ังระบบตรวจวัด
การใช้พลังงานในระบต่างๆ ของอาคารเช่น ระบบสื่อสาร ระบบเครือข่าย เป็นต้น โดยจะเป็นการวัด
การใช้พลังงานทั้งหมดของอาคาร ซึ่งค่าพลังงาน 10% ของพลังงานที่ใช้สูงสุด จะใช้เป็นค่าตัวแทน
ของพลังงานท่ีใช้ตลอดทั้งปี โดยเคร่ืองมือวัดจะต้องมีคุณสมบัติ ดังต่อไปนี้ 
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 - มีการติดต้ังอย่างถาวร และบันทึกข้อมูลอย่างน้อยทุก 1 ช่ัวโมง และส่งสัญญาณข้อมูล
ได้จากระยะไกล 
 - อุปกรณ์วัดทางไฟฟ้า จะต้องบันทึกการใช้พลังงานและความต้องการการใช้พลังงาน 
อาจรวมถึงค่าเพาเวอร์แฟกเตอร์ ได้ตามความเหมาะสม 
 - การเก็บรวบรวมข้อมูลจะต้องเก็บเข้าสู่ข้อมลูส่วนกลาง ผ่านระบบอัตโนมัติของอาคาร 
หรือโครงสร้างพ้ืนฐานของระบบการสื่อสาร 

- ระบบจะต้องสามารถจัดเก็บข้อมูลได้อย่างน้อย 36 เดือน 
- การเข้าถึงข้อมูล สามารถเข้าถึงข้อมูลได้ในระยะไกล (Remotely accessible) 
- เคร่ืองมือวัดทั้งหมดจะต้องสามารถรายงานข้อมูลพลังงานได้ เป็นรายช่ัวโมง รายเดือน 

และรายปีได้ 
EA Credit 4 Demand response (1-2 คะแนน) เพ่ิมกระบวนการตรวจสอบความ

ต้องการการใช้พลังงานในอาคาร ซึ่งอาคารที่มีการออกแบบระบบที่ตอบสนองต่อความต้องการการใช้
พลังงาน ให้มีการออกแบบระบบที่สามารถใช้งานได้จริง และตอบสนองต่อความต้องการการใช้
พลังงาน หรือการออกแบบระบบแบบกึ่งอัตโนมัติ และอาคารที่ไม่มีการออกแบบระบบเพ่ือสนอง
ความต้องการการใช้พลังงาน ให้ติดต้ังเครื่องมือวัดที่สามารถสื่อสารและเช่ือมต่อเข้ากับระบบของ
อาคารได้อัตโนมัติ เพ่ือทําการบันทึกการใช้พลังงานในแต่ละช่วงเวลา มีแผนพัฒนาที่ครอบคลุม 10% 
ของความต้องการการใช้พลังงานไฟฟ้าสูงสุดของอาคาร และมีการติดต่อตัวแทนจากท้องถิ่นเพ่ือหารือ
และมีส่วนร่วมเกี่ยวกับการออกแบบระบบเพ่ือใช้ในอนาคต 

EA Credit 5 Renewable energy production (1-3 คะแนน) การใช้พลังงาน
หมุนเวียนในโครงการ เช่น พลังงานแสงอาทิตย์ พลังงานลม พลังงานนํ้า เป็นต้น โดยพลังงานที่ผลิต
ได้จะต้องคิดเทียบเป็นจํานวนมูลค่าด้านพลังงานกับปริมาณพลังงานที่ใช้ภายในอาคาร โดย
เปรียบเทียบปริมาณพลังงานท่ีผลิตได้ 1% - 10% ตามตารางที่ 2.12 

EA Credit 6 Enhanced refrigerant management (1 คะแนน) ไม่ใช้สารทําความ
เย็นหรือใช้สารทําความเย็นที่มีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมตํ่า โดยการไม่ใช้สารทําความเย็นหรือใช้สาร
ทําความเย็นที่มีศักยภาพทําลายโอโซน (ODP) เป็น 0 และมีศักยภาพของภาวะโลกร้อน (GWP) น้อย
กว่า 50 หรือใช้วิธีคํานวณผลกระทบของสารทําความเย็น หากมีการเลือกใช้สารทําความเย็นในระบบ 

EA Credit 7 Green power and carbon offsets (1-2 คะแนน) มีสัญญาช้ือขาย
พลังงานไฟฟ้าที่ผลิตจากพลังงานทดแทนหรือ Green power ได้อย่างน้อย 50-100% ของการใช้
พลังงานไฟฟ้าในอาคาร 
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ตารางที่ 2.11 การเปรียบเทียบคะแนนของมูลค่าพลังงานท่ีประหยัดได้เมื่อเทียบกับ Baseline 
building ของ LEED v.4 [17] 

อาคารก่อสสร้างใหม่ อาคารที่มีการปรับปรุงครั้งใหญ ่ คะแนน 
6% 4% 1 
8% 6% 2 
10% 8% 3 
12% 10% 4 
14% 12% 5 
16% 14% 6 
18% 16% 7 
20% 18% 8 
22% 20% 9 
24% 22% 10 
26% 24% 11 
29% 27% 12 
32% 30% 13 
35% 33% 14 
38% 36% 15 
42% 40% 16 
46% 44% 17 
50% 48% 18 

ตารางที่ 2.12 การเปรียบเทียบพลังงานหมุนเวียนที่ผลิตได้ภายในโครงการเทียบกับพลังงานท่ีใช้
ภายในอาคารตลอดทั้งปี ของ LEED v.4 [17] 

ร้อยละของพลังงานทดแทน คะแนน  
1 1 
5 2 
10 3 
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2.2.6 หมวดที่ 6 วัสดุและการก่อสร้าง (Material and resources, MR) 

MR Prerequisite 1 Storage and collection of recyclables (ข้อบังคับ) จัดพ้ืนที่
สําหรับคัดแยกและจัดเก็บขยะภายในโครงการเพ่ือให้ง่ายต่อการจัดการขยะ และสามารถนําไปใช้ใหม่
ภายในโครงการหรือนําไปรีไซเคิล โดยจะต้องคัดแยกประเภทขยะอย่างน้อยตามรายการต่อไปน้ี  
ขยะประเภทกระดาษ, กระดาษลูกฟูก, แก้ว, พลาสติก และโลหะ และมีพ้ืนที่สําหรับคัดแยกขยะ
เป็นไปตามอัตราส่วนพ้ืนที่ใช้สอยอาคาร ดังตารางที่ 2.13 

ตารางที่ 2.13 อัตราส่วนจํานวนพ้ืนที่ทั้งหมด ต่อ พ้ืนที่ที่ใช้ในการจัดเก็บวัสดุ [17] 

พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร (ตร.ฟ.)  พ้ืนที่จัดเก็บขยะ (ตร.ฟ.) 
ต้ังแต่ 0 ถึง 5,000  82 
5,001 ถึง 15,000  125 
15,001 ถึง 50,000  175 
50,001 ถึง 100,000 225 
100,001 ถึง 200,000  275 

มากกว่า 200,001 ขึ้นไป 500 

MR Prerequisite 2 Construction and demolition waste management 
(ข้อบังคับ) มีแผนการจัดการขยะทั้งที่เป็นขยะที่เกิดจากโครงสร้างและไม่ได้เกิดจากโครงสร้าง โดยมี
การคัดแยกขยะอย่างน้อย 5 จําพวก โดยการคัดแยกขยะจะต้องครอบคลุม ตามท่ีแสดงจําพวกขยะ 
ที่เกิดขึ้นภายในโครงการ และแผนการนําขยะที่เกิดภายในโครงการกลับมาใช้ใหม่หรือแผนการนําไป 
รีไซเคิล โดยแสดงเป็นรายงานช้ีแจงรายละเอียดตามชนิดของขยะท่ีเกิดขึ้นภายในโครงการ รวมถึง
ปริมาณขยะที่สามารถกําจัดหรือสามารถนํากลับไปใช้ได้ 

MR Credit 1 Building life - cycle impact reduction (1-5 คะแนน) มีการเลือกใช้
โครงสร้างอาคารเก่าที่ก่อสร้างเดิมอยู่แล้ว โดยไม่มีการรื้อถอนสิ่งก่อสร้าง หรือมีการปรับปรุงโดยเก็บ
รักษาส่วนประกอบของอาคารให้ได้อย่างน้อย 50% โดยคิดเป็นพ้ืนที่ผิว หรือนําส่วนประกอบที่ติดอยู่
กับอาคาร เช่น ประตู หน้าต่าง ผนัง วัสดุปิดผนัง เป็นต้น โดยนํากลับมาใช้ให้ได้ 25% - 75% หรือ
อาคารที่ก่อสร้างใหม่ให้มีการคํานวณวงจรชีวิตอาคาร ให้ได้อย่างน้อย 10% โดยใช้อาคารที่ออกแบบ
เทยีบกับอาคารอ้างอิง โดยใช้มาตรฐาน ISO 14044 ซึ่งคิดอายุการใช้งานอาคารที่ 60 ปี 

MR Credit 2 Building product disclosure and optimization environmental 
product declaration (1-2 คะแนน) ใช้วัสดุที่ได้รับการรับรองหรือประกาศว่าเป็นวัสดุที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อม โดยใช้วัสดุที่ได้รับการรับรองอย่างน้อย 20 ชนิด ที่มีความแตกต่างจากวัสดุทั่วไปที่ผ่าน
มาตรฐาน ISO 14025, 14040, 14044, and EN 15804 หรือวัสดุที่ได้รับการรับรองจาก USGBC  
คิดเป็นมูลค่า 50% ของมูลค่าวัสดุที่ติดต้ังถาวรในอาคาร ซึ่งวัสดุที่ใช้ติดต้ังกับอาคารจะต้องได้รับการ
รับรองจากภายนอก และผ่านการตรวจสอบตามที่กําหนด 



37 

 

MR Credit 3 Building product disclosure and optimization sourcing of raw 
material (1-2 คะแนน) เลือกใช้ส่วนประกอบวัสดุที่มีการติดต้ังเข้ากับอาคารอย่างถาวร ที่มีการ
รับรองจากองค์กรภายนอกที่เช่ือถือได้ โดยจัดทําเป็นรายงานการใช้วัสดุ หรือเลือกวัสดุที่ผ่านการ
รับรองในคุณสมบัติของวัสดุน้ันๆ เช่น การเลือกใช้ไม้ที่ผ่านการรับรองจาก USGBC เป็นต้น ซึ่งมูลค่า
วัสดุที่ผ่านการรับรองจะต้องมีค่าไม่ตํ่ากว่า 25% ของราคาวัสดุที่ติดต้ังถาวรภายในอาคาร 

MR Credit 4 Building product disclosure and optimization material 
ingredient (1-2 คะแนน) เลือกใช้วัสดุที่ผ่านการรับรองในกระบวนการผลิตว่าเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม
หรือเลือกวัสดุที่ผ่านการรับรองมาตรฐาน เช่น GreenScreen v1.2 Benchmark, Cradle to 
Cradle Certified, USGBC เป็นต้น 

MR Credit 5: Construction and demolition waste management (1-2 คะแนน) 
นําซากจากการร้ือถอนหรือขยะจากโครงสร้าง กลับมาใช้ใหม่หรือนําไปรีไซเคิลได้ 50% - 75% เพ่ือ
ลดปริมาณขยะจากโครงสร้างหรือการรื้อถอน โดยคิดเป็นปริมาณนํ้าหนักหรือปริมาตร หรือมีขยะ 
ที่เกิดจากการก่อสร้างไม่เกิน 12.2 กิโลกรัมต่อพ้ืนที่ใช้สอยอาคาร 

วัสดุที่เลือกใช้กับอาคาร สามารถหาซื้อได้ในระยะ ไม่เกิน 160 กิโลเมตร จากโครงการ
สามารถคิดราคาวัสดุตามข้อกําหนด MR2-MR4 ได้ 200% จากราคาวัสดุ 

2.2.7 หมวดที่ 7 คุณภาพแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor environmental quality, 
EQ) 

EQ Prerequisite 1 Minimun indoor air quality performance (ข้อบังคับ) พ้ืนที่ที่
มีการระบายอากาศโดยวิธีกลและวิธีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ จะต้องมีระบบการนําอากาศ
จากภายนอกเข้าสู่อาคาร ที่เป็นไปตามมาตรฐาน ASHRAE 62.1-2010 Section 4-7 หรือตาม
มาตรฐานท้องถิ่นที่ใกล้เคียง โดยปริมาณอากาศระบายของแต่ละพ้ืนที่ จะต้องมีการตรวจวัดปริมาณ
อากาศระบายผ่านเกณฑ์ขั้นตํ่า โดยอุปกรณ์ที่ทําการตรวจวัดจะต้องมีค่าความละเอียด +/- 10% ของ
เกณฑ์การออกแบบระบบอากาศระบาย และมีสัญญาณเตือนเมื่อปริมาณอากาศระบายมีค่าการ
เปลี่ยนแปลงมากกว่า 15% ของการออกแบบ 

EQ Prerequisite 2 Environmental tobacco smoke (ETS) control (ข้อบังคับ) จัด
พ้ืนที่สําหรับสูบบุหร่ีให้มีระยะห่างจากทางเข้าอาคาร, ท่อนําอากาศเข้าอาคาร และหน้าต่างที่สามารถ
เปิด-ปิดได้ (Operate window) อย่างน้อย 8 เมตร หรือห้ามสูบบุหรี่ภายในอาคาร 

EQ Credit 1 Enhanced indoor air quality strategies (1-2 คะแนน) มีแผนในการ
เพ่ิมคุณภาพอากาศภายในอาคาร คํานึงถึงภาวะสบายของผู้ใช้อาคารให้มีคุณภาพมากย่ิงขึ้น โดยการ
เพ่ิมคุณภาพอากาศภายในอาคาร โดยปฎิบัติตามข้อกําหนดต่อไปนี้ 

- ระบบประตูทางเข้าอาคาร 
- การป้องกันสิ่งเจือปนที่อยู่ภายในอาคาร 
- การกรองอากาศ 
- การคํานวณการออกแบบระบบระบายอากาศโดยวิธีทางธรรมชาติ 
- การคํานวณระบบระบายอากาศท่ีมีการระบายอากาศทั้งสองวิธี 
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- การป้องกันฝุ่นละอองหรือมลพิษจากภายนอกอาคาร 
- การเพ่ิมปริมาณอากาศระบาย 
- ติดต้ังอุปกรณ์แสดงปริมาณก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ 
- เพ่ิมระบบควบคุมแหล่งที่มาของอากาศระบาย และชุดแสดงผล 
EQ Credit 2 Low - emitting materials (1-3 คะแนน) เลือกใช้วัสดุประกอบภายใน

อาคารที่มีส่วนประกอบของสารอินทรีย์ระเหยง่าย (Volatile organic compound, VOC) อยู่ใน
เกณฑ์ที่กําหนด หรือใช้วิธีคํานวณปริมาณสารอินทรีย์ระเหยง่ายโดยใช้วิธี Budget calculation 
method 

EQ Credit 3 Construction indoor air quality management plan (1 คะแนน)  
มีแผนการควบคุมและปรับปรุงคุณภาพอากาศ ในระหว่างก่อสร้างและก่อนเปิดใช้อาคาร โดยจัดทํา
แผนการควบคุมและปรับปรุงดังต่อไปนี้ 

- ในระหว่างการก่อสร้าง จะต้องมีวิธีการควบคุม ตามข้อกําหนดของ The Sheet 
Metal and Air Conditioning National Contractors Association (SMACNA) IAQ Guidelines 
for Occupied Buildings under Construction, 2nd edition, 2007, ANSI/SMACNA 008–
2008, Chapter 3. 

- มีการจัดเก็บวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างที่เหมาะสม เพ่ือลดผลกระทบที่เกิดจากความช้ืน 
- จัดสถานที่สําหรับสูบบุหรี่ ห่างจากทางเข้าอาคารอย่างน้อย 7.5 เมตร 
- ใช้ชุดระบบปรับอากาศช่ัวคราวในการปรับอากาศภายในอาคาร ในขณะก่อสร้าง และมี

ตัวกรองอากาศระดับ MERV 8 
EQ Credit 4 Indoor air quality assessment (1-2 คะแนน) มีการจัดการคุณภาพ

อากาศภายในอาคารในระหว่างก่อสร้างและก่อนใช้อาคาร หรือมีแผนจัดการคุณภาพอากาศภายใน
อาคาร โดยใช้วิธี Flush-out สําหรับอาคารที่มีการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารก่อนเปิดใช้
อาคาร และวิธี Air testing สําหรับอาคารที่เปิดใช้งานไปก่อนแล้ว 

EQ Credit 5 Thermal comfort (1 คะแนน) ออกแบบระบบปรับอากาศในอาคารให้มี
ภาวะสบายตามมาตรฐาน ASHRAE Standard 55-2010 หรือ ISO 7730: 2005 Ergonomics of 
the Thermal Environments และ CEN Standard 15251: 2007 Indoor Environmental 
Input Parameters for Design and Assessment of Energy Performance of Buildings 

EQ Credit 6 Interior lighting (1-2 คะแนน) ผู้ใช้อาคารร้อยะ 90 สามารถเข้าถึง 
แสงสว่างและสามารถปรับความสว่างได้ด้วยตนเอง ทั้งหมด 3 ระดับ คือ เปิด, ปิด และหรี่ไฟ ซึ่งการ
หรี่ไฟ จะต้องหร่ีไฟได้ในระดับ 30%-70% ของแสงสว่าง ไม่รวมถึงแสงสว่างจากธรรมชาติ หรือใช้
หลอดไฟและแสงสว่างตามเกณฑ์กําหนด 

EQ Credit 7 Daylight (1-3 คะแนน) ใช้โปรแกรมจําลองปริมาณแสงธรรมชาติที่เข้ามา
ในพ้ืนที่ใช้งานประจําตลอดทั้งปี โดยคิดเป็น 55% - 75% ของพ้ืนที่ใช้งานประจํา หรือใช้โปรแกรม
จําลองปริมาณแสงธรรมชาติที่เข้ามาในพ้ืนที่ใช้งาน โดยมีปริมาณแสงอยู่ในช่วง 300-3000 lux 
ในช่วงเวลา 9.00-15.00น. ในสภาพท้องฟ้า Clear sky day โดยคิดเป็น 75% - 90% ของพ้ืนที่ใช้
งานประจํา 
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EQ Credit 8 Quality view (1 คะแนน) ออกแบบพ้ืนที่ใช้งานประจําภายในอาคารให้
ผู้ใช้อาคาร สามารถมองเห็นทิวทัศน์ในระยะระหว่าง 0.8 - 2.3 เมตร พ้ืนที่อย่างน้อย 90% ของพ้ืนที่
ที่มีผู้ใช้อาคารและผู้ใช้อาคารสามารถมองออกไปด้านนอกอาคารได้ 75% ของช่องแสงเข้าอาคาร 

EQ Credit 9 Acoustic performance (1 คะแนน) มีการควบคุมเสียงของอุปกรณ์
ระบบปรับอากาศให้เป็นไปตามมาตรฐานต่อไปนี้ 

- 2011 ASHRAE Handbook, HVAC Application, Chapter 48 Table 1 
- การตรวจวัดและวิธีการให้เป็นไปตามมาตรฐาน ANSI S1.4 for type 1 (precision) 

or type 2 (general purpose) sound measurement instrumentation 
- การออกแบบการควบคุมเสียงที่เกิดจากระบบทําความเย็น ให้เป็นไปตามมาตรฐาน 

ASHRAE 2011 Applications Handbook, Table 6  
สําหรับห้องขนาดใหญ่ที่มีคนอยู่มากกว่า 50 คน เช่น ห้องประชุม ห้อง Slope จะต้อง

ทําตามข้อกําหนดต่อไปนี้ 
- มีค่า Speech Transmission Index (STI) อย่างน้อย 0.6 หรือค่า Common 

intelligibility (CIS) อย่างน้อย 0.77 
- ความดังของเสียงไม่เกิน 70 dBA 
- ความดังเสียง +/- 3dBA ที่ 2000Hz 

2.2.8 หมวดที่ 8 นวัตกรรมในการออกแบบ (Innovation, IN) 

IN Credit 1 Innovation (1-5 คะแนน) คะแนนในหมวดนี้จะได้จากสองส่วน คือ  
ส่วนแรก เป็นนวัตกรรมในงานออกแบบ ซึ่งอาจเกิดจากการทําสิ่งใหม่ๆ ที่ไม่ได้อยู่ใน 7 หมวดข้างต้น  
แต่เป็นผลดีเชิงสิ่งแวดล้อม เช่น การนําเถ้าลอย (Fly ash) มาใช้แทนซีเมนต์ในการทําคอนกรีตบล็อก 
หรือสามารถออกแบบในหมวดต่างๆ ได้ถึงระดับที่ถือว่าเป็นตัวอย่างที่ดีเป็นพิเศษ (Exemplary)  

IN Credit 2 LEED Accredited professional (1 คะแนน) มีบุคคลที่ผ่านการอบรม
และได้รับใบประกาศผู้เช่ียวชาญมาตรฐาน LEED อยู่ในคณะทํางานของโครงการที่ขอประเมิน 

2.2.9 หมวดที่ 9 การจัดอันดับความสําคัญในระดับภูมิภาค (Regional priority, RP) 

เป็นการจูงใจเพ่ือให้ความสําคัญในระดับภูมิภาค สําหรับแต่ละข้อกําหนดภูมิภาคที่
เป็นไปตาม USGBC สาขาย่อยแต่ละภูมิภาค ซึ่งจะกําหนดข้อกําหนดคะแนนพิเศษข้ึนให้คะแนน 
ไม่เกิน 4 คะแนน แต่สําหรับโครงการอยู่นอกเหนือจากในสหรัฐอเมริกาจะไม่สามารถที่จะได้คะแนนนี้ 

2.3 สถาบันอาคารเขียวไทย [13] 

เมื่อปี พ.ศ. 2551 มีการรวมตัวของกลุ่มอาสาสมัครที่ประกอบไปด้วยสถาปนิกและ
วิศวกรจากสมาคมวิชาชีพสองแห่งคือ วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ์และ
สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ์ ร่วมกันจัดต้ังหน่วยงานด้านอาคารเขียวของไทยข้ึน โดย
มีเป้าหมายหลักคือ ต้องการพัฒนาองค์ความรู้และจัดทํามาตรฐานหลักเกณฑ์อาคารเขียวไทยขึ้นมาใช้ 
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เพ่ือใช้แทนเกณฑ์อาคารเขียวจากต่างประเทศ ลดการเสียเปรียบด้านการค้าและเศรษฐกิจของ
ประเทศ และอีกเป้าหมายหน่ึงคือ ต้องการสร้างจิตสํานึกให้กับประชาชนและสังคมไทยในด้านการ
ออกแบบ ก่อสร้างและพัฒนาอาคารเขียวแบบย่ังยืน ส่งเสริมให้เกิดความรู้ความเข้าใจเรื่องอาคาร
เขียวที่ถูกต้องให้กับสถาปนิก วิศวกร หน่วยงานรัฐบาลและประชาชนท่ัวไป 
 หลังจากการประชุมและทํางานร่วมกันของกลุ่มสถาปนิกและวิศวกรชุดน้ีมาได้ระยะหน่ึง 
คณะทํางานจึงตัดสินใจที่จะจัดต้ัง “สถาบันอาคารเขียวไทย” ขึ้น โดยในวันที่ 11 มีนาคม พ.ศ. 2552 
ตัวแทนจากสมาคมสถาปนิกสยามฯ และวิศวกรรมสถานฯ ได้ลงนามในข้อตกลงที่จะมาทํางานร่วมกัน
โดยแนวทางการจัดต้ัง “สถาบันอาคารเขียว” นั้นจะเร่ิมจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลในรูปของ “มูลนิธิ
อาคารเขียวไทย” เมื่อวันที่ 7 กันยายน พ.ศ. 2553 สาเหตุที่จดทะเบียนเป็นมูลนิธิน้ันเพราะต้องการ
ให้เกิดความคล่องตัวในการบริหารงานและเกิดความชัดเจนในรูปแบบขององค์กรที่ไม่แสวงหากําไร 
จากน้ันคณะกรรมการมูลนิธิจึงมีมติให้ต้ังหน่วยงานช่ือ “สถาบันอาคารเขียว” ทํางานภายใต้มูลนิธิ
อาคารเขียวไทย โดยเป็นหน่วยงานอิสระไม่แสวงหาผลกําไรแต่สามารถหารายได้เลี้ยงตัวเองจากการ
ประเมินอาคาร จัดอบรมสัมนา และกิจกรรมอ่ืนๆ ของสถาบันอาคารเขียวไทย 
 

 

รูปที่ 2.3 สัญลกัษณ์ของสถาบันอาคารเขียวไทย (Thai Green Building Institute) [13] 

2.4 มาตรฐานอาคารเขียว TREES-NC [13] 

 เกณฑ์มาตรฐานอาคารเขียวไทยใช้ช่ือว่า “เกณฑ์การประเมินความย่ังยืนทางพลังงานและ
ส่ิงแวดล้อมไทยสําหรับการก่อสร้างใหม่และปรับปรุงโครงการใหม่” (Thai’s Rating of Energy and 
Environmental Sustainability for New Construction and Major Renovation, TREES-NC 
Version 1.0) มีการประกาศใช้เมื่อเดือน มกราคม พ.ศ. 2553 และในปัจจุบันมีการปรับปรุงขึ้นเป็น 
TREES-NC Version 1.1 ประกาศใช้เมื่อเดือน กันยายน พ.ศ. 2555 ซึ่งเกณฑ์ TREES-NC จัดทําขึ้น
โดย คณะอนุกรรมการจัดทําหลักเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวที่มีตัวแทนจากสองสมาคม คือ 
วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ์ และสมาคมสถาปนิกสยามในพระบรม
ราชูปถัมภ์ ถือว่าเป็นจุดเร่ิมต้นของการเดินหน้าเร่ืองอาคารเขียวในประเทศไทยอย่างเต็มรูปแบบเป็น
ครั้งแรก ซึ่งเกณฑ์การประเมิน TREES-NC นี้ เป็นจุดเร่ิมต้นที่มุ่งเน้นการประเมินโครงการอาคาร
สาธารณะที่สร้างขึ้นใหม่หรือมีการปรับปรุงครั้งใหญ่ 
 ในการผ่านเกณฑ์การประเมิน TREES-NC Version 1.1 น้ี ผู้เข้าร่วมประเมินต้องส่ง
เอกสารที่เก่ียวข้องในแต่ละข้อคะแนน เพ่ือยืนยันว่าได้มีการดําเนินกิจกรรมในการทําคะแนนใน
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ข้อกําหนดต่างๆ จริง (เอกสารที่ต้องนําส่งตลอดจนช่วงเวลาในการส่งจะถูกระบุไว้ในเอกสารการ
ประเมินฉบับเต็ม) ทางสถาบันจะมีการตรวจสอบในรูปแบบต่างๆ เพ่ือยืนยันว่ากิจกรรมต่างๆ เป็นไป
ตามที่ผู้เข้าร่วมประเมินได้กล่าวอ้าง ซึ่งหากว่าพบการบิดเบือน ปลอม หรือสร้างหลักฐานเท็จ สถาบัน
ก็จะยกเลิกการรับรองและถอดถอนรางวัลที่ได้มอบให้กับโครงการ ซึ่งในการประเมินน้ันทางสถาบัน
อาคารเขียวจะทําหน้าที่ประเมินหลักฐานต่างๆ ตลอดจนวิธีการดําเนินการว่ามีความถูกต้องและ
สอดคล้องต่อวัตถุประสงค์ของหมวดคะแนนต่างๆ และสมควรได้รับการรับรองคะแนนหรือไม่ 
 

 

รูปที่ 2.4 เอกสารการประเมิน TREES–NC Version 1.1 [13] 

 การรับรองอาคารที่เข้าร่วมการประเมินแบ่งออกเป็น 4 ระดับ ได้ดังนี้ 
   PLATINUM  61 คะแนนขึ้นไป 
   GOLD  46-60 คะแนน 
   SILVER  38-45 คะแนน 
   CERTIFIED  30-37 คะแนน 
 ซึ่งในการผ่านการประเมินทุกระดับน้ัน ผู้เข้าร่วมประเมินต้องผ่านเกณฑ์ข้อบังคับ 9 ข้อ 
หากไม่สามารถทําคะแนนข้อบังคับข้อใดข้อหน่ึง จะถือว่าไม่สามารถเข้าร่วมการประเมินได้ 
 TREES-NC Version 1.1 ได้แบ่งเกณฑ์การประเมินออกเป็น 8 หมวด ดังน้ี 
 หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร (Building management) 
 หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and landscape) 
 หมวดที่ 3 การประหยัดนํ้า (Water conservation) 
 หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and atmosphere) 
 หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and resources) 
 หมวดที่ 6 คุณภาพแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor environmental quality) 
 หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (Environmental protection) 
 หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green innovation) 
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2.4.1 หมวดที่ 1 การบริหารจัดการอาคาร (Building management, BM) 

 BM Prerequisite 1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว (ข้อบังคับ) เพ่ือให้
กระบวนการออกแบบก่อสร้างอาคารมีความเป็นระบบและราบร่ืน ช่วยให้คณะทํางานและ
ผู้รับผิดชอบโครงการ สามารถควบคุมการทํางานของโครงการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์การประเมิน
อาคารเขียวได้อย่างมีประสิทธิภาพ สิ่งที่ต้องดําเนินการในข้อกําหนดน้ีเป็นเพียงแผนไม่ใช่ผลการ
ดําเนินการ ซึ่งแผนการดําเนินการต้องประกอบไปด้วย (1) รายช่ือคณะทํางานและหัวหน้าโครงการ, 
(2) กิจกรรมต่างๆ โดยระบุผู้รับผิดชอบในแต่ละกิจกรรมท่ีตรงกับหมวดการประเมินในแต่ละหมวด,  
(3) รายละเอียดของกิจกรรมต่างๆ รวมถึงเทคนิคและวิธีการท่ีนํามาใช้โดยสังเขป, (4) ตารางเวลาของ
แต่ละกิจกรรมว่าจะดําเนินการกจิกรรมในช่วงใด และระยะเวลาของกิจกรรม 
 BM Credit 1 การประชาสัมพันธ์สู่สังคม (1 คะแนน) มีการกําหนดให้อาคารที่จะ
ก่อสร้างเป็นอาคารเขียวทําการประชาสัมพันธ์สู่สังคม โดยการติดป้ายประชาสัมพันธ์หน้าพ้ืนที่
ก่อสร้าง โดยระบุถึงเจตนารมณ์ในการเข้าร่วมการประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อม
อย่างเป็นทางการ และจัดทําข้อมูลนําเสนอเก่ียวกับอาคาร หลักการและแนวคิดที่เก่ียวข้องกับการ
พัฒนาเป็นอาคารเขียว 
 BM Credit 2 คู่มือและการฝึกอบรมแนะนําการใช้งานและการบํารุงรักษาอาคาร  
(1 คะแนน) จัดทําคู่มือและให้การอบรมแนะนําในการใช้อาคารและการบํารุงรักษาระบบต่างๆ  
ที่เหมาะสมสําหรับเจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้องและผู้ใช้อาคาร โดยคู่มือดังกล่าวจะต้องครอบคลุมระบบต่างๆ 
ที่ใช้ภายในอาคาร ซึ่งจะต้องมีคู่มือระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบไฟฟ้าสุขาภิบาล  
ระบบทํานํ้าร้อนภายในอาคาร ระบบอํานวยความสะดวก และระบบพลังงานหมุนเวียน (ถ้ามี)  
เป็นอย่างน้อย และสามารถเพ่ิมเติมคู่มือระบบอ่ืนได้ตามความเหมาะสม 
 BM Credit 3 การติดตามประเมินผลขณะออกแบบก่อสร้างเม่ืออาคารแล้วเสร็จ  
(1 คะแนน) มีการติดตามขยายผลการประเมินตามแผนการประเมินในข้อ BM Prerequisite 1  
การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว อย่างเป็นระบบ โดยมีการสรุปถึงความคืบหน้าในหัวข้อ
แต่ละกิจกรรมเป็นระยะ และมีการรวบรวมเอกสารจากการประชุมความคืบหน้าแต่ละครั้งของ
คณะทํางานอาคารเขียว ในหมวดการประเมินที่ประสบความสําเร็จหรือล้มเหลว ทั้งน้ีคณะทํางานควร
สรุปถึงแนวทางที่ทําให้กิจกรรมประสบความสําเร็จหรือล้มเหลว เพ่ือการเรียนรู้ด้วยตนเองและจัดทํา
ฐานข้อมูลความรู้โดยสถาบันอาคารเขียวต่อไปในอนาคต 

2.4.2 หมวดที่ 2 ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and landscape, SL) 

SL Prerequisite 1 การหลีกเลี่ยงที่ต้ังที่ไม่เหมาะสมกับการสร้างอาคาร (ข้อบังคับ) 
หลีกเลี่ยงการก่อสร้างอาคารบนพ้ืนที่ที่มีระบบนิเวศทางธรรมชาติที่สมบูรณ์เพ่ือลดผลกระทบกับ
สิ่งแวดล้อมจากการก่อสร้างอาคาร ทั้งน้ีจึงควรเลือกพ้ืนที่ก่อสร้างอาคารบนพ้ืนที่ที่มีระบบนิเวศตํ่า
หรือพ้ืนที่ตามกฎหมายกําหนดไว้ในผังเมือง พ้ืนที่ที่ไม่สมควรเลือกใช้เป็นพ้ืนที่โครงการหรืออาคาร 
เช่น พ้ืนที่ที่เป็นที่อยู่อาศัยของสัตว์ป่าสงวน สัตว์ใกล้สูญพันธ์ เขตป่าสงวน เขตอนุรักษ์ หรือเขต
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อนุรักษ์พันธ์สัตว์ป่าตามกฎหมายไทย, พ้ืนที่ที่ยังไม่ได้รับการพัฒนาที่อยู่ภายในระยะ 15 เมตร จาก
แหล่งนํ้าธรรมชาติ พ้ืนที่ที่เป็นสวนสาธารณะ เป็นต้น 

SL Prerequisite 2 การลดผลกระทบต่อพ้ืนที่ที่มีความสมบูรณ์ทางธรรมชาติ (ข้อบังคับ) 
จะต้องออกแบบพ้ืนที่โครงการให้มีพ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ อย่างน้อย 10% ของพ้ืนที่โครงการ ซึ่งพ้ืนที่
เปิดโล่งเชิงนิเวศจะต้องมีพ้ืนที่สีเขียว อย่างน้อย 25% เพ่ือลดผลกระทบจากการพัฒนาโครงการต่อ
พ้ืนที่สีเขียวหรือพ้ืนที่ที่มีระบบนิเวศสมบูรณ์ และฟ้ืนฟูพ้ืนที่สีเขียวในโครงการที่มีการพัฒนาไปแล้วให้
มีคุณค่าต่อระบบนิเวศ ตลอดจนเพ่ิมคุณภาพชีวิตของผู้ใช้อาคาร 

SL Credit 1 การพัฒนาโครงการบนพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาแล้ว (1 คะแนน) เลือกพ้ืนที่
โครงการที่มีระบบสาธารณูปโภค ให้อยู่ภายในรัศมี 500 เมตร วัดจากทางเข้าหลักของโครงการ 
ให้ครบ 10 ประเภท และสาธารณูปโภคเหล่าน้ีต้องสามารถเข้าถึงได้ในรัศมีที่กําหนด (ไม่ถูกปิดกั้น
ด้วยคลองหรือรั้ว เป็นต้น) 

SL Credit 2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว (4 คะแนน) เลือกพ้ืนที่ต้ังอาคารภายในระยะ 
500 เมตร ที่อยู่ติดกับระบบขนส่งมวลชนแบบราง หรือระบบขนส่งมวลชนทางถนน หรือระบบขนส่ง
มวลชนประเภทอ่ืนๆ ที่ผู้ใช้อาคารสามารถเข้าถึงได้อย่างสะดวก หรือมีบริการรับส่งไปยังสถานีบริการ 
มีการกําหนดพ้ืนที่สําหรับจอดจักรยานและห้องสําหรับเปลี่ยนเสื้อผ้าหรืออาบนํ้า และจัดพ้ืนที่สําหรับ
จอดรถประสิทธิภาพสูง (Eco car, CNG, Hybrid, E20+, ไฟฟ้า) 

SL Credit 3.1 การพัฒนาผังพ้ืนที่โครงการที่ย่ังยืน มีพ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศไม่น้อยกว่า 
25% ของพ้ืนที่ฐานอาคาร หรือ 20% ของพ้ืนที่โครงการ (1 คะแนน) ออกแบบโครงการให้มีพ้ืนที่เปิด
โล่งเชิงนิเวศ (Ecological open space) ไม่น้อยกว่า 25% ของพ้ืนที่ฐานอาคาร (Building 
footprint) โดยพ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศต้องมีพ้ืนที่สีเขียวอย่างน้อย 40% ซึ่งจะเป็นการเพ่ิมโอกาสใน
การมีพ้ืนที่สีเขียว เพ่ิมแหล่งที่อยู่อาศัยของสัตว์ ลดปัญหาน้ําท่วม ลดปัญหาปรากฏการณ์เกาะความ
ร้อน (Urban heat island) และเพ่ิมพ้ืนที่กิจกรรมสาธารณะภายนอกอาคาร 

SL Credit 3.2 การพัฒนาผังพ้ืนที่โครงการที่ย่ังยืน มีต้นไม้ยืนต้น 1 ต้น ต่อพ้ืนที่เปิดโล่ง 
100 ตารางเมตร (ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อ่ืน) (1 คะแนน) มีพ้ืนที่ปลูกไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่า 1 ต้น 
ต่อพ้ืนที่เปิดโล่ง 100 ตารางเมตร มีร่มเงาปกคลุมอย่างคงทนถาวรภายใน 5 ปีแรก รักษาต้นไม้เดิม 
และ/หรือ ปลูกไม้ยืนต้นเพ่ิมเติม โดยต้นไม้น้ันต้องมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางของทรงพุ่มเมื่อโตเต็มที่
ไม่น้อยกว่า 4.5 เมตร หรือสูงเกินกว่า 6 เมตร และต้องไม่ใช่ต้นไม้ที่ย้ายโดยการขุดล้อมมาจากพ้ืนที่
อ่ืนเพ่ือนํามาปลูกในโครงการ ยกเว้นต้นไม้ที่มีการจําหน่ายอย่างถูกกฎหมายหรือที่เพาะข้ึนจากเรือน
เพาะชําเท่าน้ัน 

SL Credit 3.3 การพัฒนาผังพ้ืนที่โครงการที่ยั่งยืน ใช้พืชพรรณพ้ืนถ่ินที่เหมาะสม  
(1 คะแนน) เลือกใช้พืชพรรณในงานภูมิสถาปัตยกรรมที่เหมาะสมกับสภาพแวดล้อมทางภูมิอากาศที่
ทนแล้งและทนโรค ทั้งโครงการ พืชพรรณที่เลือกใช้ต้องไม่เป็นสายพันธ์ุรุกราน (Invasive alien 
species) หรือวัชพืช 
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SL Credit 4 การซึมนํ้าและลดปัญหาน้ําท่วม (4 คะแนน) ออกแบบโครงการให้มีพ้ืนที่
นํ้าซึมผ่านได้ โดยเลือกใช้วัสดุปูพ้ืน เช่น บล็อกหญ้า (ที่มีพ้ืนที่หญ้าอย่างน้อยร้อยละ 50 ของพ้ืนผิว) 
แผ่นปูพ้ืนที่มีการเว้นร่องระหว่างแผ่น หรือวัสดุปูพ้ืนที่มีช่องหรือรูให้นํ้าซึมผ่านลงสู่ดินได้ เพ่ือลด
ปัญหาน้ําท่วมที่เกิดจากการพัฒนาโครงการ 

SL Credit 5.1 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อนในเมืองจากการพัฒนาโครงการ  
มีการจัดสวนบนหลังคาหรือสวนแนวต้ัง (2 คะแนน) ปลูกพืชพรรณบนหลังคาหรือผนังภายนอก
อาคาร ซึ่งอาจทําเป็น ซุ้มไม้เลื้อย ไม้กระถางกึ่งถาวร และสวนแนวต้ัง เป็นต้น คิดเป็นพ้ืนที่สัดส่วน
ของหลังคาเขียวหรือสวนแนวต้ังต่อพ้ืนที่หลังคาทั้งหมด (GSA/พ้ืนที่หลังคาทั้งหมด) โดย GSA/พ้ืนที่
หลังคาทั้งหมด จะต้องมีค่ามากว่า 0.5 หรือ 0.8 ดังสมการที่ 2-1 

GSA = GRA + GWA x 0.5    (2-1) 
  โดย  GSA = Green surface area 

GRA = Green roof area (พ้ืนที่สวนหลังคา) 
GWA = Green wall area (พ้ืนที่สวนแนวต้ัง) 

SL Credit 5.2 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อนในเมืองจากการพัฒนาโครงการ  
มีพ้ืนที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจากดวงอาทิตย์ ไม่เกินร้อยละ 50 ของพ้ืนที่โครงการ (1 คะแนน) ให้ร่ม
เงาแก่พ้ืนที่ดาดแข็งที่อยู่ภายนอกอาคาร โดยใช้พืชพรรณหรือลดผลกระทบจากพ้ืนที่ดาดแข็งจากการ
เลือกใช้โครงสร้างและวัสดุที่เหมาะสมโดยใช้วิธี การร่มเงาแก่พ้ืนที่ดาดแข็งเพ่ือลดรังสีตรงจากดวง
อาทิตย์ด้วยต้นไม้ใหญ่, ใช้วัสดุปูพ้ืนที่มีดัชนีการสะท้อนรังสีดวงอาทิตย์สูง มากกว่าร้อยละ 30, ใช้
หลังคาคลุมที่มีดัชนีการสะท้อนรังสีดวงอาทิตย์สูง มากกว่าร้อยละ 30, ใช้พืชหรือเซลล์แสงอาทิตย์
เป็นหลังคาคลุม, การใช้บล็อกหญ้า (พ้ืนที่ปลูกพืชร้อยละ 50 ของพ้ืนผิวบล็อกหญ้า) เป็นต้น โดยเลือก
วัสดุให้ร่มเงาหรือวัสดุปูพ้ืนกับพ้ืนที่ดาดแข็งมากกว่าร้อยละ 50 ของโครงการ เพ่ือลดผลกระทบจาก
ปรากฏการณ์เกาะความร้อนในเมืองจากพ้ืนที่ดาดแข็ง 

SL Credit 5.3 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อนในเมืองจากการพัฒนาโครงการ  
มีต้นไม้ยืนต้นทางทิศใต้ ทิศตะวันตก และทิศตะวันออก ที่บังแดดได้อย่างมีประสิทธิภาพ และไม่ก่อ
ความเสียหายกับตัวอาคาร (1 คะแนน) ปลูกต้นไม้ยืนต้นใน ทิศใต้ ทิศตะวันตก ทิศตะวันออก โดยมี
การวางตําแหน่งให้รัศมีทรงพุ่มของต้น (อายุ 5 ปี) ให้สัมผัสกันหรือห่างกันไม่เกิน 1 เมตร เพ่ือการบัง
แดดอย่างมีประสิทธิภาพ รัศมีทรงพุ่มและรากต้องมีระยะห่างที่เหมาะสมและไม่รบกวน หรือก่อความ
เสียหายให้กับตัวอาคาร เพ่ือลดผลกระทบความร้อนที่เกิดขึ้นกับอาคารจากรังสีดวงอาทิตย์ 

2.4.3 หมวดที่ 3 การประหยัดนํ้า (Water conservation, WC) 

WC Credit 1 การประหยัดนํ้าและการใช้น้ําอย่างมีประสิทธิภาพ (6 คะแนน) มีการใช้โถ
สุขภัณฑ์และก๊อกประหยัดนํ้า, มีการติดต้ังมาตรวัดนํ้าย่อย และติดต้ังถังเก็บนํ้าฝนไว้เพ่ือใช้งานหรือมี
ความต้องการการใช้น้ําลดลงได้ร้อยละ 15 - 35 จากปริมาณการใช้นํ้าตามกรณีอ้างอิง  
FTE (Full-Time Equivalent) 
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2.4.4 หมวดที่ 4 พลังงานและบรรยากาศ (Energy and atmosphere, EA) 

EA Prerequisite 1 การประกันคุณภาพอาคาร (ข้อบังคับ) เจ้าของโครงการต้องจัดหาผู้
ทดสอบและปรับแต่งระบบที่มีประสบการณ์ และความชํานาญในลักษณะงานดังต่อไปนี้ งานออกแบบ 
ติดต้ัง และใช้งานระบบที่เก่ียวข้องกับการใช้พลังงาน งานบริหารจัดการควบคุมการทดสอบและ
ปรับแต่งระบบที่เกี่ยวข้องกับการใช้พลังงาน ซึ่งผู้ออกแบบอาคารต้องคํานึงถึงการออกแบบอาคารให้
มีประสิทธิภาพสูงในการใช้พลังงาน โดยมีการออกแบบและเลือกใช้ระบบเปลือกอาคาร ระบบปรับ
อากาศ ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง และระบบอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องกับการใช้พลังงานท่ีเหมาะสมกับภูมิอากาศ
และมีประสิทธิภาพสูงกว่ามาตรฐานทั่วไป เพ่ือให้อาคารมีการใช้พลังงานรวม ตํ่ากว่าอาคารอ้างอิง
ตามข้อกําหนดการใช้พลังงานตามกฎหมายสําหรับอาคารสร้างใหม่ตามทางเลือกที่กําหนดไว้ 

EA Prerequisite 2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานข้ันตํ่า (ข้อบังคับ) ต้องทําคะแนนให้ได้
อย่างน้อย 4 คะแนนในข้อ EA Credit 1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 

EA Credit 1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน (16 คะแนน) พัฒนาประสิทธิภาพการใช้
พลังงานในอาคารให้สูงกว่าอาคารมาตรฐาน ASHRAE 90.1-2007 หรือกฎกระทรวงกําหนดประเภท
หรือขนาดของอาคารและมาตรฐาน หลักเกณฑ์ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์
พลังงาน พ.ศ. 2552 ภายใต้ พระราชบัญญัติการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2550 
หรือการเทียบค่าจากการประเมินอาคารเพ่ือการประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสภาพแวดล้อมหรือ
อาคารติดฉลาก (TEEAM) เพ่ือลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมที่เกิดมาจากการใช้พลังงาน โดยคิดเป็น
มูลค่าของพลังงานท่ีลดได้ ซึ่งเทียบเป็นอัตราส่วนร้อยละได้ดังตารางที่ 2.15 

ตารางที่ 2.14 การเปรียบเทียบคะแนนการลดค่าใช้จ่ายพลังงานอาคาร ของ TREES-NC [13] 

คะแนน 

กระทรวงพลังงาน 2552 
(ค่าพลังงาน) 

ASHRAE 90.1-2007 
Appendix G (ค่าใช้จ่าย

พลังงาน) 

คะแนนประเมนิอาคารเพ่ือ
การประหยัดพลังงานและ
เป็นมิตรต่อสภาพแวดล้อม

หรืออาคารติดฉลาก 
(TEEAM) 

อาคาร
ปรับปรุง 

อาคาร
ใหม ่

อาคาร
ปรับปรุง 

อาคาร
ใหม ่

อาคาร
ปรับปรุง 

อาคาร
ใหม ่

4 0-5 6-10 0-5 6-10 51-55 51-55 
6 6-10 11-15 6-10 11-15 56-60 56-60 
8 11-15 16-20 11-15 16-20 61-65 61-65 
10 16-20 21-25 16-20 21-25 66-70 66-70 
12 21-25 26-30 21-25 26-30 ≥71 ≥71 
14 26-30 31-35 26-30 31-35     
16 31-35 36-40 31-35 36-40     
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EA Credit 2 การใช้พลังงานทดแทน (2 คะแนน) ใช้พลังงานหมุนเวียนเพ่ือผลิตพลังงาน
ใช้ในโครงการ เช่น พลังงานแสงอาทิตย์ พลังงานลม พลังงานชีวมวล เป็นต้น คิดเป็นมูลค่าร้อยละ 
0.5-1.5 ของค่าใช้จ่ายพลังงานในอาคารต่อปี ที่อาจคํานวณได้จากแบบจําลองทางคอมพิวเตอร์ 

EA Credit 3 การตรวจสอบและพิสูจน์ผลเพ่ือยืนยันการประหยัดพลังงาน (1 คะแนน) 
จัดให้มีแผนการตรวจสอบและประเมินผลการใช้พลังงานท่ีเกิดข้ึนจริงพร้อมกับติดต้ังเคร่ืองวัดการใช้
พลังงานอย่างเพียงพอที่จะใช้ในการตรวจสอบ ตามหลักการตรวจสอบและประเมินผลการใช้พลังงาน
ที่สอดคล้องกับ IPMVP Option B หรือกําหนดวิธีการประเมินผลการใช้พลังงานจริงโดยใช้
แบบจําลองทางคอมพิวเตอร์ เพ่ือเปรียบเทียบกับผลการใช้พลงังานจริง ทําการปรับแต่งแบบจําลอง
ทางคอมพิวเตอร์ให้ค่าพลังงานมีความสอดคล้องกับค่าที่ได้จากการวัดจริง ตามหลักการตรวจสอบ 
IPMVP Option D 

EA Credit 4 สารทําความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไม่ทําลายช้ันบรรยากาศ  
(1 คะแนน) ไม่ใช้สาร CFC และ HCFC-22 ในเคร่ืองปรับอากาศทุกเครื่องที่ใช้สารความเย็นมากกว่า 
0.3 กิโลกรัม ขึ้นไป เคร่ืองปรับอากาศที่ใช้สารทําความเย็นน้อยกว่า 0.3 กิโลกรัม ให้ถือเป็นข้อยกเว้น
ในกรณีที่อาคารใหม่มีการต่อเติมเข้ากับอาคารเก่า (ที่มีการประเมินอาคารเก่าร่วมด้วย) อาคารเก่า
ต้องเปลี่ยนสารทําความเย็นให้เป็นแบบไม่ใช้สาร CFC และ HCFC-22 เว้นแต่มีการจัดทําแผนการลด
ปริมาณการร่ัวไหลของสารทําความเย็น เพ่ือลดการใช้สารทําความเย็นที่ทําลายโอโซนในช้ัน
บรรยากาศ 

2.4.5 หมวดที่ 5 วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and resources, MR) 

MR Credit 1 การใช้อาคารเดิม เก็บรักษาพื้นหรือหลังคาของอาคารเดิมไว้ร้อยละ  
50-75 ของพ้ืนที่ผิว (2 คะแนน) เลือกพ้ืนที่โครงการที่มีอาคารเดิมต้ังอยู่แล้ว สํารวจสภาพโครงสร้าง 
พ้ืนและหลังคาของอาคารว่ายังอยู่ในสภาพดี ทําการออกแบบให้ใช้ประโยชน์และเก็บรักษาพ้ืนอาคาร
และหลังคาให้ได้มากที่สุด และไม่ควรให้ส่วนต่อเติมมีขนาดใหญ่กว่า 2 เท่าของพ้ืนที่อาคาร 

MR Credit 2 การบริหารจัดการขยะจากการก่อสร้าง นําขยะไปใช้หรือรีไซเคิล ร้อยละ 
50-75 ของปริมาตรหรือนํ้าหนัก (2 คะแนน) กําหนดเป้าหมายในการเปลี่ยนจากการทิ้งขยะและการ
เผาขยะ มาเป็นวิธีการจัดการกับเศษวัสดุที่มาจากการก่อสร้างเพ่ือให้บรรลุถึงเป้าหมาย โดยการ 
คัดแยกและรวบรวมวัสดุที่สามารถนํากลับมาใช้ใหม่ได้ ระบุผู้รับเหมาในการบริหารจัดการขยะจาก
การก่อสร้างอย่างเป็นระบบ โดยสามารถทําได้หลายวิธี ทั้งนํากลับมาใช้ใหม่, บริจาคให้องค์กร 
ไมแ่สวงหาผลกําไร, หรือนําไปใช้กับอาคารอ่ืน 

MR Credit 3 การเลือกใช้วัสดุใช้แล้ว เป็นมูลค่าร้อยละ 5-10 (2 คะแนน) พยายาม
แสวงหาวัสดุใช้แล้วจากแหล่งต่างๆ หรือ ใช้เศษวัสดุก่อสร้างในพ้ืนที่ก่อสร้างหรืออาคารเดิม 
มาซ่อมแซมแล้วใช้งานในอาคารที่สร้างใหม่ 
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MR Credit 4 การเลือกใช้วัสดุรีไซเคิล การเลือกใช้วัสดุรีไซเคิลเป็นมูลค่าร้อยละ 10-20 
(2 คะแนน) ใช้วัสดุที่มีองค์ประกอบของวัสดุรีไซเคิล และหาผู้แทนจําหน่ายวัสดุประเภทน้ันๆ  
ที่จําหน่ายวัสดุดังกล่าว ควรตรวจสอบให้แน่ใจว่าวัสดุที่นํามาใช้มีองค์ประกอบของวัสดุก่อสร้างที่ 
ผ่านการรีไซเคิลในปริมาณที่ระบุไว้จริง 

MR Credit 5 การใช้วัสดุพ้ืนถ่ินหรือในประเทศ การใช้วัสดุที่ ขุด ผลิต ประกอบ พ้ืนถิ่น
หรือในประเทศไม่น้อยกว่าร้อยละ 10-20 ของมูลค่าวัสดุก่อสร้างทั้งหมด (2 คะแนน) ใช้วัสดุก่อสร้าง
หรือสินค้าที่ ขุด ผลิต ประกอบไม่ไกลเกินกว่ารัศมี 500 กิโลเมตร จากที่ต้ังโครงการ หรือผลิต ขุด 
ประกอบ ในประเทศไทย 

MR Credit 6.1 วัสดุที่ผลิตหรือมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมตํ่า ใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมตามฉลากเขียวและฉลากคาร์บอนของไทยร้อยละ 10-20 (2 คะแนน) ใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมที่ได้รับฉลากเขียวหรือฉลากคาร์บอน ที่มีกระบวนการผลิตที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม  
ลดการใช้พลังงานและการปล่อยก๊าซเรือนกระจก มีสารพิษตํ่าหรือไม่มีเลย 

MR Credit 6.2 วัสดุที่ผลิตหรือมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมตํ่า ใช้วัสดุที่มีการเผยแพร่
ข้อมูลความเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของมูลค่าวัสดุก่อสร้างทั้งหมด (1 คะแนน) 
ใช้วัสดุที่มีการเผยแพร่ข้อมูลตามความต้องการของวัสดุเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมประเภทที่ 2 (Eco 
product type 2 - self declaration environmental claims) โดยรูปแบบของฉลากน้ันข้ึนอยู่กับ
ผู้ผลิตแต่ละราย แต่ต้องอยู่ภายใต้ข้อกําหนด International organization for standardization 
หลังจากน้ันทําการหาผู้แทนจําหน่ายวัสดุประเภทน้ันๆ โดยใช้ฐานข้อมูลที่ต่างๆ ในประเทศ เช่น 
ฐานข้อมูล Eco market เป็นต้น 

ตารางที่ 2.15 การคิดค่าวัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง หมวดการประเมิน MR [13] 

 
MR1 MR2 MR3 MR4 MR5 MR6.1 MR6.2 

MR1 การใช้อาคารเดิม 
 

MR2 การบริหารจัดการขยะจากการก่อสร้าง ×       
MR3 การเลือกวัสดุที่ใช้แล้ว ×  ×       
MR4 การเลือกวัสดุรีไซเคิล ×  ×  ×      
MR5 การเลือกใช้วัสดุพ้ืนถิ่นหรือในประเทศ ×  ×       
MR6.1 การใช้วัสดุฉลากอาคารเขียวและฉลากคาร์บอนของไทย ×  ×  ×      
MR6.2 ใช้วัสดุที่มีการเผยแพร่ข้อมูลความเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม ×  ×  ×      
× ไมส่ามารถประเมินซํา้กนัได้ /  สามารถประเมินซํา้กนัได้ 

2.4.6 หมวดที่ 6 คุณภาพแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor environmental quality, 
IE) 

IE Prerequisite 1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร อัตราการระบายอากาศผ่าน
เกณฑ์ตามมาตรฐาน (ข้อบังคับ) อัตราการระบายอากาศในพ้ืนที่ปรับอากาศและไม่ปรับอากาศ ผ่าน
เกณฑ์ที่กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ.2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 และผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐานการระบายอากาศ (Ventilation) เพ่ือคุณภาพ
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อากาศภายในอาคาร (Indoor Air Quality, IAQ) ที่ยอมรับได้ เช่น วสท (วสท.-3003) หรือผ่าน
เกณฑ์ตามมาตรฐาน ASHRAE 62.1-2007 

IE Prerequisite 2 ความส่องสว่างภายในอาคาร ความส่องสว่างข้ันตํ่าผ่านเกณฑ์ตาม
มาตรฐาน (ข้อบังคับ) ค่าความส่องสว่างจากแสงประดิษฐ์ (ไม่รวมแสงธรรมชาติ) ผ่านเกณฑ์ตามที่
กฎกระทรวงกําหนด มาตรฐานในการบริหารและการจัดการด้านความปลอดภัยอาชีวอนามัยและ
สภาพแวดล้อมในการทํางานเก่ียวกบัความร้อน แสงสว่าง และเสียง รวมถึงผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐานที่
ระบุโดยสมาคมไฟฟ้าแสงสว่างแห่งประเทศไทย โดยใช้ค่าจากการวัดจริง, ใช้การจําลองภาพจาก
คอมพิวเตอร์ หรือการแสดงรายการคํานวณด้วยมือ 

IE Credit 1.1 การลดผลกระทบมลภาวะ ช่องนําอากาศเข้าไม่อยู่ตําแหน่งที่มีความร้อน
หรือมลพิษ (1 คะแนน) ควรกําหนดตําแหน่งช่องนําอากาศเข้าในที่ที่เป็นพ้ืนที่สีเขียว ในกรณีอาคาร
หรือที่ต้ังอาคารมีความหนาแน่นสูง ควรพิจารณาช่องนําอากาศเข้าจากด้านบนของอาคารเพ่ือ
หลีกเลี่ยงมลภาวะจากถนนหรืออาคารข้างเคียง หรือห่างจากตําแหน่งที่มีมลภาวะไม่น้อยกว่า 10 
เมตร และสูงจากพ้ืนดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

IE Credit 1.2 การลดผลกระทบมลภาวะ ความดันเป็นลบ (Negative pressure) 
สําหรับห้องพิมพ์งาน ถ่ายเอกสาร เก็บสารเคมี และห้องเก็บสารทําความสะอาด (1 คะแนน) 
ออกแบบพ้ืนที่ที่มีมลภาวะสูงด้วยระบบการระบายอากาศอย่างเพียงพอ เพ่ือลดผลกระทบจากสิ่ง
ปนเป้ือนภายในอาคาร การระบายอากาศในแต่ละพ้ืนที่ ต้องมีการส่งผ่านลมโดยที่ไม่มีการเก็บกักหรือ
นําอากาศจากพ้ืนที่ดังกล่าวกลับมาหมุนเวียน อีกทั้งต้องมีประตูที่ปิดอัตโนมัติ และมีอัตราการระบาย
อากาศอย่างน้อย 2.5 ลิตรต่อวินาที ต่อ 1 ตารางเมตร (lps/sq.m) มีความดันน้อยกว่าพ้ืนที่โดยรอบ
โดยเฉลี่ยอย่างน้อย 5 ปาสกาล และมากกว่า 1 ปาสกาล เมื่อประตูห้องเปิด 

IE Credit 1.3 การลดผลกระทบมลภาวะ ควบคุมแหล่งมลพิษจากภายนอกเข้าสู่ภายใน
อาคาร (1 คะแนน) ติดต้ังระบบการเก็บฝุ่นละอองบริเวณพ้ืนของทางเข้าอาคารหลัก โดยระบบที่เป็น
ที่ยอมรับโดยทั่วไปคือ การทําประตู 2 ช้ันร่วมกับการติดต้ังระบบตะแกรงถาวร ซึ่งมีช่องทําความ
สะอาดด้านล่างได้ หากใช้พรมต้องมีการยืนยันโดยใช้สัญญาการจ้างทําความสะอาดพรมจากบริษัท 
ทําความสะอาดสัปดาห์ละคร้ัง โดยตัวสัญญาต้องกําหนดระยะเวลาในการทําความสะอาดไว้อย่างน้อย 
1 ปี นับจากวันที่เปิดใช้อาคาร 

IE Credit 1.4 การลดผลกระทบมลภาวะ พ้ืนที่สูบบุหรี่ห่างจากประตูหน้าต่างหรือช่อง
นําอากาศเข้าไม่น้อยกว่า 10 เมตร (1 คะแนน) มีพ้ืนที่สําหรับสูบบุหรี่โดยเฉพาะโดยห่างจากประตู
หลักต่าง ๆ หรือช่องนําอากาศเข้า ไม่น้อยกว่า 10 เมตร หรือห้ามสูบบุหรี่ภายในอาคาร 

IE Credit 1.5 การลดผลกระทบมลภาวะ ประสทิธิภาพการกรองอากาศผ่านเกณฑ์ตาม
มาตรฐาน (1 คะแนน) เคร่ืองส่งลมเย็น (AHU) ที่มีอัตราการส่งลมเย็นต้ังแต่ 1,000 ลิตรต่อวินาที ขึ้น
ไป ตามมาตรฐานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ วสท. (วสท.-3003) ต้องมีแผ่นกรองอากาศที่มี
ค่าประสิทธิภาพ อย่างน้อย MERV 7 (มาตรฐาน ASHRAE Standard 52.2) หรือ อย่างน้อยร้อยละ 
25-30 (มาตรฐาน ASHRAE standard 52.1 Dust spot) หรือแผน่กรองอากาศท่ีมีประสิทธิภาพตาม
มาตรฐานอ่ืนที่มีความน่าเช่ือถือเทียบเท่า ทั้งน้ีควรติดต้ังในตําแหน่งของอากาศที่ดูดกลับ (Return 
air) และอากาศภายนอก (Outdoor air) 
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IE Credit 2.1 การเลือกใช้วัสดุที่ไม่ก่อมลพิษ การใช้วัสดุประสาน วัสดุยาแนว และ 
รองพ้ืนที่มีสารพิษตํ่าภายในอาคาร (1 คะแนน) วัสดุประสาน วัสดุยาแนว และรองพ้ืนที่ใช้ภายใน
อาคาร ต้องอ้างอิงตามมาตรฐาน South Coast Air Quality Management District (SCAQMD) 
Rule # 1168 

IE Credit 2.2 การเลือกใช้วัสดุที่ไม่ก่อมลพิษ การใช้สี และวัสดุเคลือบผิว ที่มีสารพิษตํ่า
ภายในอาคาร (1 คะแนน) สีและวัสดุเคลือบผิวที่ใช้ภายในอาคาร จะต้องได้รับการรับรองฉลากเขียว 
หรือมีปริมาณสารอินทรีย์ระเหยง่ายตํ่ากว่าที่กําหนดไว้ (Low-VOC) 

IE Credit 2.3 การเลือกใช้วัสดุที่ไม่ก่อมลพิษ การใช้พรมที่มีสารพิษตํ่าภายในอาคาร  
(1 คะแนน) พรมภายในอาคาร (Indoor carpet systems) ทั้งหมดต้องผ่านการทดสอบและรับรอง
จาก Carpet and RugInstitute’s Green Label Plus program หรือ NFS / ANSI Standard  
140-2007 Sustainable Carpet Assessment หรือมาตรฐานอ่ืนที่เทียบเท่า 

IE Credit 2.4 การเลือกใช้วัสดุที่ไม่ก่อมลพิษ การใช้ผลิตภัณฑ์ภายในอาคาร ที่ประกอบ
ขึ้นจากไม้ที่มีสารพิษตํ่า (1 คะแนน) ระบุผลิตภัณฑ์จากไม้และวัสดุทดแทนจากพืชที่ไม่มีการผสมของ 
Urea-formaldehyde resins หรอืเป็น Ureaformaldehyde resins ที่ระดับ E0 ทั้งในเน้ือของวัสดุ
และวัสดุประสาน ซึ่งในข้อกําหนดน้ีจะยกเว้น เฟอร์นิเจอร์ที่ซื้อมาท้ังช้ิน (เฟอร์นิเจอร์ที่ผู้รับเหมา
สามารถเลือกวัสดุเพ่ือมาประกอบขึ้นต้องเลือกไม้ และวัสดุทดแทนตามข้อกําหนด) และยกเว้น
ผลิตภัณฑ์เก่าหรอืวัสดุใช้แล้วที่นํามาใช้ใหม่ในโครงการ 

IE Credit 3: การควบคุมแสงสว่างภายในอาคาร (1 คะแนน) ออกแบบอาคารโดย
จัดเตรียมระบบควบคุมแสงสว่างแยกตามพ้ืนที่ย่อยต่างๆ โดยอาจเตรียมเป็นแสงสว่างสําหรับพ้ืนที่
ทั่วไป และแสงสว่างเฉพาะที่ เมื่อพิจารณาวงจรควบคุมต่อพ้ืนที่ภายในอาคาร ควรมีวงจรควบคุมไม่
เกิน 250 ตารางเมตร ต่อ 1 วงจร หรือใช้ระบบควบคุมแสงสว่างตามความต้องการ (Task and 
ambient) สําหรับพ้ืนที่ที่มีการใช้งานประจํา 

IE Credit 4: การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร (4 คะแนน) ใช้การจําลองสภาพด้วย
คอมพิวเตอร์เพ่ือคํานวณสัดส่วนระหว่างพ้ืนที่ที่มีค่าตัวประกอบแสงธรรมชาติ (Daylight Factor,  
DF) ในสภาพฟ้าหลัว (Overcast sky) มากกว่า 2% เทียบกับพ้ืนที่ที่มีการใช้งานประจําทั้งหมด (วัดที่
แนวราบ ความสูง 75 ซม. จากพ้ืน) โดยคะแนนจะคํานวณจากค่าตัวประกอบแสงธรรมชาติตํ่าสุดใน
ห้องที่มากกว่า 2 % (เมื่อค่าตํ่าสุดในห้องมากกว่า 2% ให้ถือว่าพ้ืนที่ของห้องทั้งห้องได้แสงธรรมชาติ) 
ซึ่งสามารถเทียบคะแนนได้ตามตารางที่ 2.16 

IE Credit 5: สภาวะน่าสบาย (3 คะแนน) ออกแบบอาคารในส่วนที่มีการปรับอากาศให้
มีอุณหภูมิและความช้ืนสัมพัทธ์ เป็นไปตามมาตรฐานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ วสท. 
(วสท.-3003) หรือมาตรฐาน ASHRAE 55-2004 Section 5.3 สามารถเทียบคะแนนได้ตาม 
ตารางที่ 2.17 
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ตารางที่ 2.16 การเปรียบเทียบสัดส่วนพ้ืนที่ใช้งานประจําที่ได้แสงธรรมชาติและคะแนนที่ได้ [13] 

พ้ืนที่ที่มีตัวประกอบแสงธรรมชาติมากกว่า 2% คะแนน 
45-55% 1 
56-65% 2 
66-75% 3 
76-100% 4 

ตารางที่ 2.17 การเปรียบเทียบพ้ืนที่ภาวะน่าสบายและคะแนนที่ได้ [13] 

สัดส่วนพ้ืนที่ใช้งานประจําที่ผ่านภาวะน่าสบาย คะแนน 
มากกว่าร้อยละ 80 1 
มากกว่าร้อยละ 90 2 

ร้อยละ 100 3 

2.4.7 หมวดที่ 7 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (Environmental protection, 
EP) 

EP Prerequisite 1 การลดมลพิษจากการก่อสร้าง (ข้อบังคับ) มีแผนดําเนินการป้องกัน
มลพิษและสิ่งรบกวนจากการก่อสร้าง เพ่ือป้องการการกัดกร่อนของดินจากการชะล้าง การระบาย 
น้ําฝนไหลล้น (Stormwater runoff) ของโครงการ หรือกระแสลม รวมถึงการป้องกันการสูญเสียดิน
ช้ันบน โดยการเกบ็พักหน้าดินเพ่ือนํามาใช้ใหม่, ป้องกันการตกตะกอนของดินลงในทางระบายนํ้าและ
แหล่งนํ้าใกล้เคียง และป้องกันมลภาวะทางอากาศ เช่น ฝุ่นละออง เขม่า ควัน เป็นต้น 
 EP Prerequisite 2 การบริหารจัดการขยะ (ข้อบังคับ) ออกแบบอาคารหรือโครงการให้
มีพ้ืนที่หรือห้องคัดแยกขยะและเก็บเศษวัสดุ เพ่ือนํากลับมาใช้ใหม่โดยพ้ืนที่ดังกล่าวต้องมีความมดิชิด
และเข้าถึงได้ง่าย มีจุดทิ้งขยะที่ระบุไว้อย่างชัดเจนในแต่ละช้ันของอาคาร หรือส่วนของอาคาร โดยจุด
ทิ้งขยะดังกล่าวต้องมีถังคัดแยกขยะ ได้แก่ ขยะเปียก ขยะอันตราย และขยะแห้งที่มีการแยกเป็น
ประเภท เช่น กระดาษ โลหะ แก้ว และพลาสติก เป็นอย่างน้อย 
 EP Credit 1 ใช้สารเคมีท่ีส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยในระบบดับเพลิง (1 คะแนน) 
ไม่ใช้สารฮาลอน (Halon) หรือ ซีเอฟซี (CFC) หรือ เอชซีเอฟซี (HCFC) ในระบบดับเพลิง 
 EP Credit 2 ตําแหน่งเคร่ืองระบายความร้อน (1 คะแนน) ไม่วางคอมเพรสเซอร์และ
เครื่องระบายความร้อนชนิดต่างๆ ติดกับที่ดินข้างเคียงน้อยกว่าระยะ 4 เมตร ในกรณีเป็นอาคารสูง
หรือใหญ่พิเศษต้องเว้นระยะหอระบายความร้อนหรือเครื่องระบายความร้อน (คอมเพรสเซอร์)  
ห่างจากขอบที่ดินไม่น้อยกว่า 8 เมตร 
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EP Credit 3 การใช้กระจกภายนอกอาคาร (1 คะแนน) กระจกท่ีใช้ภายนอกอาคาร 
(เปลือกอาคาร) ทุกชนิด ต้องมีการระบุค่าประสิทธิภาพของกระจกอันได้แก่ ค่าสะท้อนแสง (Visible 
light reflectance; Rvis) โดยต้องมีค่าไม่เกินร้อยละ 15 เมื่อวัดในมุมต้ังฉาก โดยค่าสะท้อนแสง
ดังกล่าวต้องได้รับการตรวจสอบจากหน่วยงานที่เช่ือถือได้ 
 EP Credit 4 การควบคุมโรคที่เกี่ยวขอ้งกับอาคาร (1 คะแนน) ออกแบบและก่อสร้าง
รวมท้ังจัดทําแผนการบํารุงรักษาหอระบายความร้อน ตามประกาศของกรมอนามัย เร่ืองข้อ
ปฏิบัติการควบคุมเช้ือลีจิโอเนลลา (Legionella) ในหอระบายความร้อนของอาคารในประเทศไทย 
(เฉพาะระบบปรับอากาศที่มีการติดต้ังหอระบายความร้อน) 
 EP Credit 5 ติดต้ังมาตรวัดไฟฟ้าที่ใช้กับระบบบําบัดนํ้าเสีย (1 คะแนน) ติดต้ังมาตรวัด
ไฟฟ้าเพ่ือใช้วัดปริมาณพลังงานไฟฟ้าที่ใช้กับระบบบําบัดนํ้าเสียแยกต่างหากจากระบบอ่ืนๆ ของ
อาคาร หรือติดต้ังระบบบําบัดนํ้าเสียที่สามารถบําบัดนํ้าเสียให้มีค่า บีโอดี5 และ ทีเอสเอส น้อยกว่า
หรือเท่ากับ 10 มิลลิกรัมต่อลิตร 

2.4.8 หมวดที่ 8 นวัตกรรม (Green innovation, GI) 

ดําเนินการตามหัวข้อคะแนนพิเศษท่ีได้ระบุไว้หัวข้อคะแนนต่างๆ ซึ่งเกินกว่า
ประสิทธิภาพท่ีระบุไว้หน่ึงระดับ หรือนําเสนอหัวข้อคะแนนใหม่ที่เป็นประเด็นทางพลังงานและ
สิ่งแวดล้อมที่ไม่ได้ระบุไว้ในเกณฑ์ TREES-NC 

2.5 การเปรียบเทียบมาตรฐานอาคารเขียว TREES-NC, LEED 2009 และ LEED v.4 

มาตรฐานอาคารเขียว 3 มาตรฐาน มีการพัฒนาขึ้นมาเพ่ือให้เหมาะสมกับการก่อสร้าง
และการใช้งานอาคาร โดยในแต่ละมาตรฐานจะมีข้อกําหนด ที่มีจุดมุ่งหมายเดียวกัน คือ เป็นอาคารที่
เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ลดการใช้พลังงาน การใช้น้ํา และเลือกใช้ทรัพยากรอย่างคุ้มค่า ซึ่งมาตรฐาน 
LEED v.4 เป็นการพัฒนามาจาก LEED 2009 เพ่ือปรับปรุงมาตรฐานให้มีความทันสมัย และมีการ
แบ่งหมวดการประเมินที่ชัดเจนย่ิงขึ้น ส่วนมาตรฐาน TREES-NC เป็นการพัฒนาข้ึนมาเพ่ือให้เหมาะ
กับการก่อสร้างอาคารในประเทศไทย ซึ่งอาคารในประเทศไทยมีการประเมินทั้งมาตรฐาน TREES-NC 
และ LEED 2009 ส่วน LEED v.4 จะเป็นการประเมินภายหลังจากเดือนตุลาคม ค.ศ. 2016  

การเปรียบเทียบมาตรฐานอาคารเขียวทั้ง 3 มาตรฐาน จะแสดงถึงการเปรียบเทียบ
ภาพรวม และการเปรียบเทียบข้อกําหนดต่างๆ ของแต่ละมาตรฐาน ดังต่อไปนี้ 

2.5.1 เปรียบเทียบภาพรวมของแต่ละมาตรฐาน 

 ภาพรวมในแต่ละมาตรฐาน จะแสดงถึงระดับการให้คะแนน, หมวดการประเมิน, จํานวน
ข้อบังคับ และอายุการรับรอง ของแต่ละมาตรฐาน ซึ่งในแต่ละมาตรฐานจะมีภาพรวมที่คล้ายกันหรือ
แตกต่างกันออกไปตามข้อกําหนด โดยแบ่งออกเป็น 4 กลุ่มหลัก คือ ระดับคะแนน, จํานวนหมวดการ
ประเมิน, จํานวนข้อบังคับ และอายุการรับรอง ดังน้ี 
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1) ระดับการให้คะแนน  
มาตรฐาน TREES-NC แบ่งออกเป็น 4 ระดับ คือ 

Certified 30-37 คะแนน 
Silver 38-45 คะแนน 
Gold 46-60 คะแนน 
และ Platinum 61-80 คะแนน 

มาตรฐาน LEED 2009 และ LEED v.4  แบ่งออกเป็น 4 ระดับเช่นเดียวกับ
มาตรฐาน TREES-NC แต่คะแนนในแต่ละระดับจะแตกต่างดังน้ี 

Certified 40-49 คะแนน 
Silver 50-59 คะแนน 
Gold 60-79 คะแนน 
และ Platinum 80 คะแนนขึ้นไป 

2) จํานวนหมวดการประเมิน 
 มาตรฐาน TREES-NC จะแบ่งหมวดการประเมินออกเป็น 8 หมวด, มาตรฐาน LEED 
2009 จะแบ่งหมวดการประเมินออกเป็น 7 หมวด และมาตรฐาน LEED v.4 จะแบ่งหมวดการ
ประเมินออกเป็น 9 หมวด  

โดยมาตรฐาน LEED v.4 ได้แยกหมวดการประเมิน หมวดที่ 1 Sustainable sites ของ
มาตรฐาน LEED 2009 เพ่ิมออกไปเป็น หมวดที่ 2 Location and transportation หมวดที่ 3 
Sustainable sites และเพ่ิมหมวดการประเมิน หมวดที่ 1 Integrative process มาอีก 1 หมวดการ
ประเมิน โดยกล่าวถึงการประชุมหารือร่วมกัน ระหว่างเจ้าของอาคาร ผู้ออกแบบอาคาร และ
ผู้รับเหมาก่อสร้างอาคาร เพ่ือให้การดําเนินการในการก่อสร้างอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐาน และไป
ในแนวทางเดียวกัน โดยจะคล้ายกับข้อกําหนด BMP1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว 
ของมาตรฐาน TREES-NC ซึ่งใน LEED 2009 ไม่มีการกล่าวถึงข้อกําหนดน้ีไว้ในมาตรฐาน 

3) จํานวนข้อบังคับ 
มาตรฐาน TREES-NC จะมีข้อบังคับในการประเมินทั้งหมด 9 ข้อบังคับ มาตรฐาน LEED 

2009 จะมีข้อบังคับทั้งหมด 8 ข้อบังคับ และ LEED v.4 จะมีข้อบังคับ 12 ขอ้บังคับ 
โดยทั้ง 3 มาตรฐานจะไม่สามารถประเมินร่วมกันได้ทั้งหมด เช่น ข้อกําหนด IEP2 ความ

ส่องสว่างภายในอาคาร ในมาตรฐาน TREES-NC จะไม่มีการกล่าวถึงในมาตรฐาน LEED 2009 และ 
LEED v.4 โดยใน LEED 2009 และ LEED v.4  จะกล่าวในเรื่องการใช้แสงสว่างจากอาคารในเวลา
กลางคืน ซึ่งในมาตรฐาน TREES-NC ก็ไม่มีการกล่าวถึงในข้อกําหนดน้ีเช่นเดียวกัน 

4) อายุการรับรอง 
มาตรฐาน TREES-NC จะไม่มีอายุการรับรอง โดยการรับรองฉลากที่ได้จะเป็นอายุการ

รับรองตลอดอายุอาคาร ส่วนใน LEED 2009 จะมีอายุการรับรอง 5 ปี ซึ่งในมาตรฐาน TREES-NC 
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และ LEED 2009 จะมีข้อกําหนดในเรื่องการตรวจสอบพิสูจน์ยืนยันผลการใช้พลังงานอาคาร หลังจาก
การใช้งานอาคารไปแล้ว 1 ปี แต่ไม่ได้กําหนดไว้เป็นข้อบังคับ  

ส่วนในมาตรฐาน LEED v.4 จะมีอายุการรับรอง 5 ปี เช่นเดียวกับ LEED 2009 แต่ใน
ระยะเวลาที่ได้รับการรับรอง LEED v.4 ตลอด 5 ปีน้ัน จะต้องส่งผลการใช้พลังงาน การใช้น้ํา ภายใน
อาคารให้กบัสถาบัน USGBC อย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง เป็นระยะเวลา 5 ปี 

2.5.2 การเปรียบเทียบหมวดการประเมินโดยแยกในแต่ละหมวด 

 การเปรียบเทียบหมวดการประเมิน จะนําหมวดการประเมินของแต่ละมาตรฐาน มา
เรียบเรียงในกลุ่มของ การบริหารจัดการอาคาร, การเลือกสถานที่ต้ังและการขนส่ง, การจัดการพ้ืนที่
ภายในโครงการ, การใช้น้ําอย่างมีประสิทธิภาพ, พลังงานและบรรยากาศ, การเลือกใช้วัสดุและการ
บริหารจัดการขยะในการก่อสร้าง และการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร ซึ่งในแต่ละมาตรฐาน
จะมีความคล้ายกันและแตกต่างกันออกไป ดังต่อไปนี้ 

1) การบริหารจัดการอาคาร 
เป็นการกล่าวถึงการเตรียมความพร้อม ต้ังแต่กระบวนวางแผนก่อสร้าง ไปจนถึงเมื่อ

อาคารก่อสร้างแล้วเสร็จ เพ่ือให้การก่อสร้างอาคารและการใช้งานอาคารหลังเปิดใช้งานเป็นไปตาม
วัตถุประสงค์ ซึ่งทั้ง 3 มาตรฐาน จะกล่าวถึงการบริหารจัดการดังต่อไปนี้ 
 - มาตรฐานอาคารเขียวทั้ง 3 มาตรฐานจะต้องมีการทดสอบระบบที่ติดต้ังภายในอาคาร
ก่อนอาคารเปิดใช้งาน โดยมีการจัดฝึกอบรมและการจัดทําคู่มือการใช้งานในระบบต่างๆ ที่ติดต้ัง
ภายในอาคาร 
 - มาตรฐาน LEED v.4 และ TREES-NC กําหนดให้มีการจัดประชุมกันระหว่างเจ้าของ
อาคาร ผู้ออกแบบอาคาร ผู้รับเหมาก่อสร้าง และผู้รับผิดชอบในโครงการ ถึงแนวทางในการก่อสร้าง
อาคารให้เป็นไปตามมาตรฐาน โดยมาตรฐาน TREES-NC กําหนดให้การประชุมน้ีเป็นข้อบังคับในการ
ประเมิน และให้มีคะแนนให้สําหรับการติดตามการทํางานให้เป็นไปตามข้อตกลงของการประชุม 
ในแนวทางการก่อสร้างให้เป็นไปตามมาตรฐาน ส่วน LEED v.4 ให้เป็นข้อสําหรับทําคะแนนเท่าน้ัน 
 - TREES-NC มีข้อกําหนดการประชาสัมพันธ์อาคาร ด้วยการติดป้ายประชาสัมพันธ์
ด้านหน้าโครงการ การแจกแผ่นพับใบปลิว และการจัดการสัมนาแนะนําอาคารที่เข้าร่วมการประเมิน
มาตรฐาน ส่วน LEED ทั้ง 2 เวอร์ช่ัน ไม่มีข้อกําหนดในการประชาสัมพันธ์ 

2) การเลือกสถานที่ต้ังและการขนส่ง 
การเลือกสถานที่ต้ังและการขนส่ง เป็นกระบวนการวางแผนเพื่อป้องกันการบุกรุกระบบ

นิเวศ และป้องกันมลภาวะที่เกิดจากโครงการ ทั้งระหว่างก่อสร้างไปจนถึงเมื่ออาคารเปิดใช้งานแล้ว 
โดยภาพรวมๆ ของแต่ละมาตรฐานได้ระบุไว้ดังต่อไปนี้ 
 - การเลือกพ้ืนที่โครงการท่ีอยู่ในเขตเมือง ไม่รบกวนระบบนิเวศทางธรรมชาติ โดยพ้ืนที่
โครงการจะต้องอยู่ใกล้แหล่งสาธารณูปโภค ระบบขนส่งทางถนน ทางนํ้า และระบบขนส่งแบบราง 
โดยมาตรฐาน TREES-NC กําหนดให้พ้ืนที่โครงการจะต้องอยู่ใกล้แหล่งสาธารณูปโภค ระบบขนส่ง
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ทางถนน ทางนํ้า และระบบขนส่งแบบราง ภายในรัศมี 500 เมตร ส่วนมาตรฐาน LEED 2009 และ 
LEED v.4 กําหนดให้อยู่ใกล้แหล่งสาธารณูปโภคและระบบขนส่งทางนํ้า และระบบขนส่งแบบราง 
ภายในรัศมี 800 เมตร แต่อยู่ใกล้ระบบขนส่งทางถนน ภายในรัศมี 400 เมตร 
 - ทั้ง 3 มาตรฐานมีข้อกําหนดในเรื่องการจัดระบบขนส่งภายในโครงการโดยจัดพ้ืนที่
สําหรับจอดจักรยาน มีห้องอาบนํ้าหรือห้องเปลี่ยนเสื้อผ้าสําหรับผู้ใช้จักรยาน, จัดพ้ืนที่จอดรถไว้
สําหรับรถ ECO car และจัดรถรับส่งผู้ใช้อาคารไปยังสถานีขนส่ง  

- สําหรับ LEED 2009 และ LEED v.4 ให้มีสถานีบริการเช้ือเพลิงสําหรับรถ ECO car 
หรือรถไฟฟ้า และจะต้องกําหนดขนาดพ้ืนที่จอดรถในโครงการให้เป็นไปตามข้อกําหนด โดย LEED 
2009 ให้คํานวณตามจํานวนผู้ใช้อาคาร และ LEED v.4 ให้คํานวณตามมาตรฐานพ้ืนที่จอดรถ 
 - มีคะแนนให้กับโครงการท่ีเลือกพ้ืนที่เสื่อมโทรม พ้ืนที่ทิ้งขยะ และพ้ืนที่รกร้างมาใช้เป็น
พ้ืนที่โครงการ ซึ่งเป็นข้อกําหนดใน LEED 2009 และ LEED v.4 

3) การจัดการพ้ืนที่ภายในโครงการ 
การจัดการพ้ืนที่ภายในโครงการ เป็นการกําหนดเขตพ้ืนที่ภายในโครงการให้เป็นสัดส่วน 

มีการแบ่งพ้ืนที่สําหรับพักผ่อน หรือพ้ืนที่สําหรับทํากิจกรรมทางสังคม ซึ่งหากมองในด้านการก่อสร้าง
ก็จะเร่ิมมีการจัดการเกี่ยวกับผลกระทบทางมลภาวะทั้งหมดที่จะเกิดจากระหว่างการก่อสร้างและ
หลังจากอาคารเปิดใช้งานแล้ว โดยข้อกําหนดในการจัดการพ้ืนที่ภายในโครงการของทั้ง 3 มาตรฐาน 
มีดังน้ี 
 - ข้อกําหนดใน TREE-NC, LEED 2009 และ LEED v.4 กําหนดให้มีการป้องกันมลภาวะ
ที่เกิดจากการก่อสร้างอาคาร เช่น ฝุ่นละออง เศษวัสดุที่อาจตกหล่นระหว่างก่อสร้าง การชะล้างนํ้า 
ในโครงการออกไปสู่ภายนอก เป็นต้น 
 - มีการกําหนดเขตพ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ ที่เป็นพ้ืนที่ที่ผู้ใช้อาคารสามารถใช้ทํากิจกรรม
ทางสังคม การออกกําลังหรือการพักผ่อน และพ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศจะต้องมีพ้ืนที่สีเขียว, พ้ืนที่เปิด
โล่งเชิงนิเวศที่เป็นพ้ืนที่ดาดแข็ง จะต้องมีการใช้วัสดุปูพ้ืนที่ดาดแข็งที่มีคุณสมบัติการซึมนํ้าที่ดี เพ่ือลด
การชะล้างหน้าดินภายในโครงการออกไปสู่ภายนอก และวัสดุปูพ้ืนที่ดาดแข็งและวัสดุหลังคาจะต้องมี
ค่าสะท้อนรังสีอาทิตย์อยู่ในเกณฑ์ที่กําหนด 
 - สําหรับมาตรฐาน TREES-NC จะมีคะแนนสําหรับอาคารที่ทําผนังและหลังคาที่ปกคลุม
ด้วยพืช ,การมีไม้ยืนต้นภายในโครงการ 1 ต้น ต่อพ้ืนที่เปิดโล่ง 100 ตารางเมตร และการวางตําแหน่ง
ไม้ยืนต้นให้มีการบังเงาอาคาร ส่วนมาตรฐาน LEED 2009 และ LEED v.4 จะให้คะแนนในโครงการที่
มีการปลูกพืชทดแทนโดยคํานวณพ้ืนที่ที่จะต้องปลูกพืชจากพ้ืนที่โครงการ หรือมีการจ่ายเงินให้กับ
หน่วยงานที่เก่ียวข้องเพ่ือซื้อเครดิตด้านสิ่งแวดล้อม 
 - มาตรฐาน LEED 2009 และ LEED v.4 ห้ามใช้แสงสว่างในอาคารในเวลากลางคืน 
ต้ังแต่เวลา 23.00 - 05.00 น. หรือหากจําเป็นต้องใช้แสงในเวลาดังกล่าว จะต้องลดปริมาณแสง
ภายในอาคารลง คิดเป็นร้อยละ 50 ของการใช้แสงทั้งหมดภายในอาคาร ส่วนมาตรฐาน TREE-NC  
ไม่มีข้อกําหนดในการใช้แสงสว่างในตอนกลางคืน 



55 

 

 - ในมาตรฐาน LEED v.4 ให้มีการสํารวจลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่โครงการ
โดยรอบ โดยการสํารวจระดับของพ้ืนที่ ลักษณะดิน ทางไหลของนํ้า เป็นต้น ซึ่งเป็นข้อกําหนดที่
เพ่ิมเติมจาก LEED 2009 ส่วนในมาตรฐาน TREES-NC ไม่มีการกล่าวถึงการสํารวจลักษณะทาง
กายภาพของพ้ืนที่โครงการ 

4) การใช้นํ้าอย่างมีประสิทธิภาพ 
การใช้นํ้าอย่างมีประสิทธิภาพจะแสดงถึงการลดปริมาณการใช้น้ําทั้งภายนอกและภายใน

โครงการ สนับสนุนให้มีการกักเก็บนํ้าฝน หรือการใช้สุขภัณฑ์ประหยัดนํ้า ดังน้ี 
 - การใช้นํ้าภายในอาคารจะมีกําหนดไว้ทั้ง 3 มาตรฐาน โดยจะต้องมีปริมาณการใช้น้ํา 
น้อยกว่าปริมาณการใช้นํ้าอ้างอิง มาตรฐาน TREES-NC กําหนดให้ปริมาณการใช้น้ําอ้างอิงมาจาก
สุขภัณฑ์ที่ใช้กันท่ัวไปในท้องตลาด ส่วนมาตรฐาน LEED 2009 และ LEED v.4 จะมีการกําหนด
ปริมาณการใช้น้ําอ้างอิงในแต่ละสุขภัณฑ์ไว้ในมาตรฐาน ซึ่งมาตรฐาน LEED v.4 และ LEED 2009 
กําหนดให้ปริมาณการใช้น้ําภายในอาคารเป็นข้อบังคับ ซึ่งจะต้องใช้นํ้าน้อยกว่าปริมาณการใช้นํ้า
อ้างอิง 20% 
 - การใช้น้ําภายนอกอาคารในมาตรฐาน TREES-NC จะไม่แสดงปริมาณการใช้นํ้า
ภายนอกอาคารอย่างชัดเจน แต่จะบอกถึงการกักกับนํ้าฝนท่ีตกภายในโครงการ โดยจะต้องกักเก็บ
นํ้าฝนที่ตกภายในโครงการได้อย่างน้อย 5% ของปริมาณน้ําฝนท่ีตกภายในโครงการตลอดทั้งปี ส่วน
มาตรฐาน LEED 2009 และ LEED v.4 จะต้องคํานวณปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคารจากพ้ืนที่เปิด
โล่งทั้งหมดในโครงการ เช่น การใช้นํ้ารดนํ้าต้นไม้ หรือการใช้นํ้ารดนํ้าสนามหญ้า และจัดพ้ืนที่สําหรับ
กักเก็บนํ้าฝนให้เพียงพอสําหรับการใช้นํ้าภายนอกอาคาร โดย LEED v.4 กําหนดให้การใช้น้ํา
ภายนอกอาคารเป็นข้อบังคับ โดยจะต้องลดปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคารได้ 50% เมื่อเทียบกับ
การใช้นํ้าอ้างอิงตามข้อกําหนดในมาตรฐาน 
 - การใช้นํ้าภายในโครงการ (การใช้น้ําภายในอาคารและภายนอกอาคาร) จะต้องแสดง
ข้อมูลการใช้น้ําให้กับทางสถาบันที่ให้การรับรอง อย่างน้อยปีละ 1 คร้ังเป็นระยะเวลา 5 ปี ซึ่งเป็น
ข้อบังคับที่แสดงไว้ใน LEED v.4 ส่วนมาตรฐาน TREES-NC และ LEED 2009 เพียงแค่แสดงให้เห็น
ว่ามีการใช้น้ําน้อยกว่าปริมาณการใช้นํ้าอ้างอิงในขั้นตอนการตรวจประเมินเท่าน้ัน 

- มาตรฐาน LEED 2009 และ TREES-NC มีคะแนนให้สําหรับโครงการที่มีระบบบําบัด
นํ้าเสียที่เกิดขึ้นในโครงการ เช่น นํ้าจากการล้างทําความสะอาด ส่วน LEED v.4 จะกล่าวถึงการติดต้ัง
หอระบายความร้อนในโครงการให้เป็นไปตามข้อกําหนดในมาตรฐาน 

5) พลังงานและบรรยากาศ 
การใช้พลังงานในอาคาร จะต้องมีวิธีการลดปริมาณการใช้พลังงานให้ตํ่ากว่าเกณฑ์

มาตรฐาน เพ่ือที่จะนําไปเปรียบเทียบเป็นคะแนนของในแต่ละมาตรฐาน ซึ่งจะกล่าวรวมไปถึงการ
เลือกชนิดสารทําความเย็นที่ไม่ทําลายช้ันบรรยากาศและการใช้พลังงานทดแทนในอาคาร 
 - การใช้พลังงานในอาคารที่เข้าร่วมประเมินจะต้องมีค่าน้อยกว่าการใช้พลังงานในอาคาร
อ้างอิง โดยคิดเป็นมูลค่าทางพลังงาน ซึ่งจะต้องออกแบบตามมาตรฐาน ASHRAE 90.1 Appendix G 
เพ่ือใช้เป็นค่าพลังงานอ้างอิงในการเปรียบเทียบการประหยัดพลังงาน ในมาตรฐาน TREES-NC และ 
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LEED 2009 จะใช้ ASHRAE 90.1-2007 ส่วนในมาตรฐาน LEED v.4 จะใช้ ASHRAE 90.1-2010 
และจะต้องติดต้ังอุปกรณ์ตรวจวัดและบันทึกผลการใช้พลังงานไฟฟ้าในระบบต่างๆ ของอาคาร ซึ่งเป็น
ข้อบังคับใน LEED v.4 
 - การใช้พลังงานทดแทนในอาคาร สามารถนําค่าพลังงานทดแทนที่ผลิตได้ในโครงการมา
คิดคะแนนในข้อกําหนด ประสิทธิภาพการใช้พลังงานของแต่ละมาตรฐานได้ โดยมาตรฐาน  
TREES-NC ให้มีการใช้พลังงานทดแทนคิดเป็น 1-1.5% ของมูลค่าการใช้พลังงานอาคาร โดยจะมี
คะแนนเต็ม 2 คะแนน, มาตรฐาน LEED 2009 มีการใช้พลังงานทดแทน 1-13% ของมูลค่าการใช้
พลังงานอาคาร คิดเป็นคะแนนเต็ม 7 คะแนน และมาตรฐาน LEED v.4 มีการใช้พลังงานทดแทน 
1-10% ของมูลค่าการใช้พลังงานอาคาร และลดคะแนนในเร่ืองการใช้พลังงานทดแทนลงมา 
เหลือเพียง 3 คะแนน 
 - มาตรฐาน TREES-NC และ LEED 2009 กําหนดให้มีการตรวจสอบพิสูจน์ยืนยันผลการ
ใช้พลังงานให้เป็นไปตามที่ออกแบบ โดยใช้เกณฑ์ IPMVP option B หรือ D โดยมีระยะเวลาในการ
ตรวจสอบหลังจากอาคารเปิดใช้งานแล้ว 1 ปี ส่วนใน LEED v.4 จะไม่มีข้อกําหนดในการตรวจสอบ
พิสูจน์ยืนยันผลการใช้พลังงาน แต่จะต้องส่งรายงานการใช้พลังงานในอาคาร ให้กับ USGBC อย่าง
น้อยปีละ 1 คร้ัง เป็นเวลา 5 ปี 
 - มาตรฐาน TREES-NC จะให้คะแนนในเร่ืองตําแหน่งติดต้ังเคร่ืองระบายความร้อน 
ที่ห่างจากขอบโครงการตามที่กําหนด และการให้คะแนนในการเลือกวัสดุเปลือกอาคารหรือกระจกที่มี
ค่าการสะท้อนแสงไม่เกิน 15% โดยใน LEED 2009 และ LEED v.4 จะไม่มีการให้คะแนน 
ในข้อกําหนดเหล่าน้ี 
 

6) การเลือกใช้วัสดุและการบริหารจัดการขยะในการก่อสร้าง 
ส่งเสริมให้มีการใช้โครงสร้างอาคารเก่า การรีไซเคิล หรือการนําวัสดุที่ใช้แล้วกลับมา 

ใช้ใหม่ภายในอาคารที่กําลังจะก่อสร้าง ซึ่งจะมีการกล่าวถึงการเลือกซื้อวัสดุหรือผลิตภัณฑ์ที่ได้รับ
ฉลากแวดล้อม และเลือกซื้อวัสดุที่อยู่ใกล้พ้ืนที่โครงการ เพ่ือลดมลภาวะทั้งในด้านการผลิต มลภาวะ
ขยะจากโครงสร้าง ไปจนถึงการขนส่งวัสดุ 
 - ในมาตรฐาน TREES-NC, LEED 2009 และ LEED v.4 ต้องมีการบริหารจัดการขยะ 
ที่เกิดภายในโครงการ โดยการคัดแยกเพ่ือนํามาใช้ใหม่ รีไซเคิล บริจาค หรือนําไปขาย ส่วนมาตรฐาน 
LEED 2009 และ LEED v.4 หากสามารถแสดงให้เห็นว่ามีขยะที่เกิดข้ึนในโครงการไม่เกิน 12.2 
กิโลกรัมต่อตารางเมตร สามารถนํามาคิดคะแนนได้ 

- LEED v.4 จะเพ่ิมเติมในเรื่องการรายงานผลการบริหารจัดการดังที่แสดงไว้ในรายการ
ขยะที่เกิดขึ้นภายในโครงการ ซึ่งกําหนดให้การรายงานผลน้ี ให้เป็นข้อบังคับด้วย 
 - ทั้ง 3 มาตรฐาน จะแสดงถึงการเก็บโครงสร้าง ผนัง และส่วนประกอบอาคาร มาใช้ใน
อาคารที่กําลังจะก่อสร้าง และมีการเลือกวัสดุประกอบอาคาร เช่น ซีเมนต์ ประตู หน้าต่าง หรือวัสดุที่
ติดต้ังถาวร ที่ผ่านการรับรองฉลาก มาตรฐาน หรือกระบวนการผลิตที่ เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
 - การใช้วัสดุท้องถิ่นภายในรัศมีที่กําหนด มาตรฐาน LEED 2009 กําหนดการจัดซื้อวัสดุ
ที่ใช้ในการก่อสร้างอาคารให้อยู่ในรัศมี 800 กิโลเมตร และมาตรฐาน TREES-NC จะกําหนดให้ 
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อยู่ภายในรัศมี 500 กิโลเมตร ส่วนมาตรฐาน LEED v.4 จะไม่มีคะแนนในการใช้วัสดุท้องถิ่น แต่จะ
นําไปใช้ในการคิดมูลค่าของการใช้วัสดุในอาคาร โดยวัสดุที่นํามาใช้จะต้องอยู่ภายในรัศมี 160 
กิโลเมตร 

7) การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร 
มีการส่งเสริมให้อาคารมีการใช้ระบบระบายอากาศ การป้องกันมลภาวะจากภายนอก

อาคารเข้ามาสู่ภายในอาคาร การเลือกใช้วัสดุภายในอาคารที่มีสารระเหยให้อยู่ในเกณฑ์ที่กําหนด 
และคํานึงถึงภาวะสบายของผู้ใช้อาคารในกลุ่มการประเมินน้ีด้วย ซึ่งประกอบไปด้วยข้อกําหนดใน
มาตรฐานดังต่อไปนี้ 
 - มีอากาศระบายในพ้ืนที่ปรับอากาศและพื้นที่ไม่ปรับอากาศผ่านเกณฑ์มาตรฐาน  
ASHRAE 62.1 โดยมาตรฐาน LEED 2009 และ TREES จะใช้มาตรฐาน ASHRAE 62.1-2007 ส่วน
มาตรฐาน LEED v.4 จะใช้ ASHRAE 62.1-2010 และการออกแบบอากาศระบายภายในอาคารให้สูง
กว่าเกณฑ์กําหนด 30% จะสามารถทําคะแนนได้ในมาตรฐาน LEED 2009 และ LEED v.4 
 - ในมาตรฐาน LEED v.4 กําหนดให้มีอุปกรณ์ตรวจวัดและมีระบบสัญญานเตือนปริมาณ
อากาศระบาย ในพ้ืนที่ปรับอากาศให้อยู่ในเกณฑ์ที่กําหนด ซึ่งมีการให้การติดต้ังอุปกรณ์ตรวจวัดน้ี
เป็นข้อบังคับ ส่วน LEED 2009 จะทําคะแนนได้สําหรับข้อกําหนดน้ี 

- ทั้ง 3 มาตรฐาน มีคะแนนให้สําหรับการเพ่ิมคุณภาพอากาศภายในอาคาร โดยใช้
วิธีการติดต้ังกรองอากาศในระบบปรับอากาศหรือระบายอากาศ การใช้ระบบประตูสองชั้นหรือ
ตะแกรงดักฝุ่นก่อนเข้าอาคาร การเลือกใช้พรมท่ีผ่านมาตรฐาน การทําให้ห้องที่เป็นพ้ืนที่สําหรับเก็บ
สารเคมีหรือห้องถ่ายเอกสารมีสภาพความดันเป็นลบ เป็นต้น 

- ในมาตรฐาน LEED 2009 และ LEED v.4 กําหนดให้มีการไล่อากาศเก่าภายในอาคาร
ออกก่อนการเปิดใช้อาคาร และมีการติดต้ังกรองอากาศภายในอาคารระหว่างก่อสร้าง ส่วนมาตรฐาน 
TREES-NC จะกล่าวถึงในเร่ืองการวางตําแหน่งช่องนําอากาศเข้ามาภายในอาคารจะต้องห่างจาก
แหล่งมลภาวะ 
 - การออกแบบพ้ืนที่ปรับอากาศและไม่ปรับอากาศให้อยู่ในภาวะสบาย ให้ผ่านเกณฑ์
มาตรฐาน ASHRAE 55 โดยมาตรฐาน LEED v.4 จะต้องผ่านมาตรฐาน ASHRAE 55-2010 ส่วน
มาตรฐาน TREES-NC และ LEED 2009 จะต้องผ่านมาตรฐาน ASHRAE 55-2004 และการสํารวจ
ภาวะสบายภายในอาคารจากกลุ่มผู้ใช้อาคาร สามารถนํามาทําคะแนนได้ใน LEED 2009 

- การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร มาตรฐาน TREES-NC จะคิดเป็นพ้ืนที่มีตัวประกอบ
แสงธรรมชาติมากกว่า 2% คิดเป็น 45%-100% ของพ้ืนที่ใช้งาน ส่วนมาตรฐาน LEED 2009 จะคิด
พ้ืนที่ที่มีแสงธรรมชาติในช่วง 108-500 lux คิดเป็น 75% ของพ้ืนที่ใช้งาน และLEED v.4 จะคิดแสง
ธรรมชาติในช่วง 300-3,000 lux คิดเป็น 75% และ 90% ของพ้ืนที่ใช้งาน มาตรฐาน LEED 2009 
และ LEED v.4 จะกล่าวถึงการออกแบบพ้ืนที่ทํางานที่สามารถมองเห็นวิว ทิวทัศน์ภายนอกอาคารได้ 
 - การควบคุมแสงสว่างภายในอาคาร มาตรฐาน TREES-NC กําหนดให้ 1 วงจรจะมีพ้ืนที่
ไม่เกิน 250 ตารางเมตร และความส่องสว่างจากหลอดไฟภายในอาคารให้ผ่านเกณฑ์ข้อบังคับ ส่วน 
LEED 2009 และ LEED v.4 ให้มีการ เปิด ปิด หรือหรี่ไฟ ได้ตามความต้องการของผู้ใช้อาคาร 
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- การใช้วัสดุประเภท กาว สี วัสดุประสาน ยาแนว และวัสดุประเภทไม้ จะต้องมี
ส่วนผสมของสารอินทรีย์ระเหยง่ายอยู่ในเกณฑ์ที่กําหนด ซึ่งมีกําหนดไว้ ทั้ง 3 มาตรฐาน 

- การจัดพ้ืนที่สูบบุหรี่ในโครงการ มาตรฐาน LEED 2009 และ LEED v.4 จะกําหนดให้
เป็นข้อบังคับ ส่วนมาตรฐาน TREES-NC จะมีคะแนนสําหรับอาคารที่ทําในข้อกําหนดน้ี ซึ่งจะต้องมี
การออกแบบพ้ืนที่สูบบุหรี่ให้มีอากาศไหลเวียนตลอดเวลาและไม่นําอากาศจากห้องสูบบุหรี่กลับมาใช้
ในอาคารอีก หรือกําหนดให้พ้ืนที่ภายในอาคารเป็นพ้ืนที่ปลอดบุหรี่ 

- LEED v.4 มีข้อกําหนดในเร่ืองการควบคุมแหล่งกําเนิดเสียงภายในอาคารให้มีเสียงดัง 
ไม่เกินกว่าที่มาตรฐานกําหนด 

ตารางที่ 2.18 การจัดกลุ่มข้อกําหนดในมาตรฐาน TREEs-NC, LEED 2009 และ LEED v.4 

มาตรฐานอาคารเขียว TREEs-NC 1.1 LEED 2009 LEED v.4 

ระดับฉลากรับรอง 

Certified(30-37 point) 
Silver(38-45 point) 
Gold(46-60 point) 
Platinum(61-80 point) 

Certified(40-49 point) 
Silver(50-59 point) 
Gold(60-79 point) 
Platinum(≥80 point) 

Certified(40-49 point) 
Silver(50-59 point) 
Gold(60-79 point) 
Platinum(≥80 point) 

หมวดการประเมิน 9 7 9 
ข้อบังคับ 9 8 12 
อายุการรับรอง N/A 5 5 
การบริหารจัดการอาคาร       
การประชาสัมพันธ์สู่สังคม BM1  X x  
การจัดทําคู่มือและการอบรมการใช้อาคาร BM2 EA3 EA1 
การติดตามผลการประเมิน 1 Year 1 Year 5 Years 
การประชุมการออกแบบอาคาร BM P1  X IP 
การเลือกสถานที่ตัง้และการขนส่ง       
การเลือกพ้ืนที่ก่อสร้างอาคาร SL P1 SS1 LT1 
การเลือกพ้ืนที่พัฒนาบนพ้ืนที่เส่ือมโทรม x  SS3 LT2 
การเลือกพ้ืนที่ที่พัฒนาแล้ว SL P2 , SL1 SS2 LT3 
การเลือกพ้ืนที่ใกล้แหล่งสาธารณูปโภค SL2 SS4.1 LT4 
การเลือกพ้ืนที่ใกล้ขนส่งสาธารณะ SL2 SS4.2 LT5 
การจัดพ้ืนที่จอดรถให้ได้ตามมาตรฐาน  x SS4.4 LT6 
การส่งเสริมการใช้รถยนต์ประสิทธิภาพสูง SL2 SS4.3 LT7 
การจัดการพ้ืนที่ภายในโครงการ       
การลดมลภาวะที่เกิดจากการก่อสร้างอาคาร EP P1 SS P1 SS P1 
การสํารวจพ้ืนที่โครงการก่อนการก่อสร้าง  x  X SS1 
การปลูกพืชทดแทน  x SS5.1 SS2 
พ้ืนที่เปิดโล่ง และพ้ืนที่สีเขียว SL3.1 SS5.2 SS3 
การบริหารจัดการน้ําฝน SL4 SS6.1, SS6.2 SS4 
การลดผลกระทบจากเกาะความร้อน SL5.1, SL5.2 SS7.1, SS7.2 SS5 
การลดมลภาวะทางแสงในตอนกลางคืน  x SS8 SS6 
การใช้น้ําอย่างมีประสิทธิภาพ       
การลดการใช้น้ําภายนอกอาคาร  x WE1 WE P1, WE1 
การลดการใช้น้ําภายในอาคาร WC1 WE P1, WE3 WE P2, WE2 
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ตารางที่ 2.18 การจัดกลุ่มข้อกําหนดในมาตรฐาน TREEs-NC, LEED 2009 และ LEED v.4 (ต่อ) 

มาตรฐานอาคารเขียว TREEs-NC 1.1 LEED 2009 LEED v.4 
การติดต้ังมิเตอร์น้ํา WC1 x  WE P3, WE3 
การใช้หอระบายความร้อน  x x  WE4 
การจัดการน้ําเสีย EP5 WE2  x 
พลังงานและบรรยากาศ       
การทดสอบระบบพลังงานในอาคาร EA P1 EA P1 EA P1 
ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน EA P2, EA1 EA P2, EA1 EA P2, EA2 
การตรวจสอบพิสูจน์ยืนยันผล EA3 EA5  x 
การติดต้ังอุปกรณ์ตรวจวัดการใช้พลังงาน  x  X EA P3, EA3 
การจัดการสารทําความเย็น EA4 EA P3, EA4 EA P4, EA6 
การตรวจสอบความต้องการการใช้พลังงาน  x x  EA4 
มาตรฐานอาคารเขียว TREEs-NC 1.1 LEED 2009 LEED v.4 
การใช้พลังงานทดแทน EA2 EA2 EA5 
การซื้อขายพลังงานสะอาด  x EA6 EA7 
การเลือกใช้วัสด ุ       
การคัดแยกและการจัดเก็บขยะ EP P2 MR P1 MR P1 
การจัดการขยะที่เกิดจากการก่อสร้าง MR2, MR3 x MR2  MR P2, MR5 
การใช้โครงสร้างอาคารเดิม MR1 MR1.1, MR1.2, MR3 MR1 
การใช้วัสดุที่ผ่านการรับรอง MR4, MR6.1, MR6.2 MR4, MR6, MR7 MR2, MR3, MR4 
การใช้วัสดุท้องถิ่น MR5 MR5 MR2, MR3, MR4 
การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร       
คุณภาพอากาศภายในอาคาร IE P1 IEQ P1, IEQ1 EQ P1 
พ้ืนที่สูบบุหร่ี IE1.4 IEQ P2 EQ P2 
การเพ่ิมคุณภาพอากาศภายในอาคาร IE1.1, IE1.2, IE1.3, IE1.5 IEQ2, IEQ5 EQ1 
การใช้วัสดุที่มีส่วนผสมของสารอินทรีย์ระเหย
ง่าย 

IE2.1, IE2.2, IE2.3, IE2.4 
IEQ4.1, IEQ4.2, IEQ4.3, IEQ4.4 

EQ2 

การควบคุมคุณภาพอากาศภายในอาคาร
ระหว่างก่อสร้างและก่อนเปิดใช้อาคาร 

 x IEQ3.1, IEQ3.2 EQ3, EQ4 

ภาวะสบาย IE5 IEQ7.1 EQ5 
การควบคุมภาวะสบายส่วนบุคคล  x IEQ6.2 x  
การติดตามผลการออกแบบภาวะสบาย  x IEQ7.2 x  
การควบคุมแสงสว่างจากหลอดไฟ IE P2, IE3 IEQ6.1 EQ6 
การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร IE4 IEQ8.1 EQ7 
การมองเห็นวิวทิวทัศน์  x IEQ8.2 EQ8 
การควบคุมแหล่งกําเนิดเสียง  x x  EQ9 

จากการเปรียบเทียบมาตรฐานที่กล่าวมาข้างต้น จะเห็นว่ามาตรฐานอาคารเขียวทั้ง 3 
มาตรฐาน ส่วนใหญ่จะมีข้อกําหนดที่มีความคล้ายคลึงกัน แต่จะมีความจําเพาะเจาะจงของในแต่ละ
มาตรฐานน้ันๆ ที่มีความแตกต่างกันออกไป เช่น เกณฑ์ข้อบังคับ IEP2 ความส่องสว่างผ่านเกณฑ์
กําหนด ในมาตรฐาน TREES-NC ซึ่งจะไมส่ามารถประเมินหรือทําคะแนนได้ในมาตรฐาน LEED 2009 
และ LEED v.4 หรือ ปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคารของมาตรฐาน LEED v.4 จะกําหนดให้เป็น
ข้อบังคับ ที่จะต้องใช้น้ําน้อยกว่าปริมาณการใช้น้ําอ้างอิง ซึ่งในข้อกําหนดน้ี มาตรฐาน LEED v.4 
จําเป็นต้องประเมินให้ผ่าน ส่วนในมาตรฐาน LEED 2009 และ TREES-NC ไม่จําเป็นต้องประเมินก็ได้ 
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 ดังน้ันการประเมินอาคารตามมาตรฐานอาคารเขียวของแต่ละมาตรฐาน เมื่อได้รับการ
รับรองหรือผ่านการประเมินมาตรฐานใดมาตรฐานหนึ่งแล้ว จะไม่สามารถนําไปเปรียบเทียบหรือ
ประเมินในมาตรฐานอ่ืนๆ ได้ในแง่ของระดับฉลาก แต่จะเปรียบเทียบกันได้ในส่วนของข้อกําหนดที่
สามารถทําร่วมกันได้เท่าน้ัน เช่น การลดปริมาณการใช้นํ้า ,การลดปริมาณการใช้พลังงาน เป็นต้น ซึ่ง
การจัดกลุ่มและแสดงหมวดการประเมินของมาตรฐานอาคารเขียว TREES-NC, LEED 2009 และ
มาตรฐาน LEED v.4 แสดงดังตารางที่ 2.18 

2.6 โปรแกรมจําลองทางคอมพิวเตอร์ EnergyPlus [31] 

การใช้โปรแกรมจําลองทางคอมพิวเตอร์มีการใช้งานอย่างแพร่หลายต้ังแต่ปี พ.ศ. 2503 
(ค.ศ. 1960) ในสหรัฐอเมริกาได้ให้การสนับสนุนการพัฒนาการใช้โปรแกรมในการจําลองการใช้
พลังงาน ซึ่งโปรแกรมที่นิยมใช้ คือ โปรแกรม DOE-2 และ BLAST โดยในส่วนของโปรแกรม DOE-2 
ได้รับการพัฒนาขึ้นในปี ค.ศ. 1960 โดยกระทรวงพลังงานของสหรัฐอเมริกา (US Department of 
Energy, DOE) และในส่วนของโปรแกรม BLAST ได้รับการพัฒนาข้ึนในปี ค.ศ. 1970 โดย
กระทรวงกลาโหมของประเทศสหรัฐอเมริกา (US Department of Defense, DOD) และโปรแกรม
ทั้งสองได้มีการปรับปรุงแก้ไขและพัฒนามาอย่างต่อเน่ืองมามากกว่า 20 ปี ต่อมาในปี พ.ศ. 2539 
(ค.ศ. 1996) รัฐบาลสหรัฐอเมริกาได้มีการออกแบบและพัฒนาโปรแกรมจําลองการใช้พลังงานใน
อาคารข้ึนมาใหม่ ใช้ช่ือโปรแกรมว่า “EnergyPlus” ซึ่งเกิดจากความร่วมมือกันของกลุ่มองค์กร เช่น 
US Army Construction Engineering Research Laboratories (CERL), University of Illinois 
(UI), Lawrence Berkeley National Laboratory (LBNL), Oklahoma State University (OSU),  
GARD Analytics และกระทรวงพลังงานของประเทศสหรัฐอเมริกา การพัฒนาโปรแกรม 
EnergyPlus จะเลือกจุดเด่นของโปรแกรม DOE-2 และ BLAST มาประยุกต์รวมกัน เช่น ในส่วนของ
โปรแกรม DOE-2 จะคิดคํานวณความร้อนเข้าสู่อาคาร (Heat  gain) และภาระการปรับอากาศ 
(Cooling  loads) โดยใช้วิธีฟังก์ชันการถ่ายโอนความร้อน (Transfer function method) ซึ่ง
รวดเร็วและแม่นยําพอสมควร แต่โปรแกรม BLAST จะคิดคํานวณจากสมดุลความร้อน  
(Heat  balance) ที่เกิดข้ึนจริง ซึ่งช้ากว่าแต่ก็แม่นยํากว่า โปรแกรม EnergyPlus จะเปิดโอกาสให้
ผู้ใช้เลือกว่าจะทําการคํานวณด้วยวิธีใด ทําให้สามารถสร้างแบบจําลองมาตรฐาน (Base case) ได้
อย่างถูกต้องแม่นยํา และตัวโปรแกรมยังสามารถพัฒนารูปแบบการใช้งานตามความต้องการของ 
ผู้ใช้ได้ 

โปรแกรม EnergyPlus ในการออกแบบเมื่อเริ่มต้นได้เลือกใช้ภาษาซี (C/C++) และ
ภาษาฟอร์แทรน 90 ซึ่งต่อมาได้มีการพิจารณาและเห็นว่าภาษาซีไม่เหมาะสมกับโครงสร้างของ
โปรแกรม จึงได้ตัดสินใจเลือกฟอร์แทรน 90 ในการออกแบบโปรแกรม เพราะ (1) มีความทันสมัย
สามารถเขียนในลักษณะที่เป็นโมดูลาร์ (Modular) คือ เป็นโปรแกรมย่อยหลายโปรแกรมที่เป็นอิสระ
ต่อกันได้, (2) สามารถใช้ร่วมกับภาษาซีและภาษาอ่ืนๆ ได้, (3) เริ่มมีลักษณะเป็นภาษาเชิงอิงวัตถุ 
(Object-base) เพ่ิมเติมจากลกัษณะภาษาเชิงโครงสร้างแบบเดิม, (4) สามารถต้ังช่ือตัวแปรได้มากถึง 
32 ตัวอักษร และ (5) สามารถใช้โปรแกรมกับโครงสร้างภาษาเก่าได้ เป็นต้น ทําให้ตัวโปรแกรมไม่ต้อง
เช่ือมต่อหลายๆ ส่วนเข้าไว้ภายในโปรแกรมเดียว แต่จะประกอบข้ึนจากโปรแกรมย่อยอยู่ภายนอก
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โปรแกรมหลักและจะถูกเรียกใช้เฉพาะโปรแกรมท่ีต้องการใช้งานเท่าน้ัน จึงทําให้ได้ผลที่ถูกต้อง
แม่นยําและรวดเร็วมากขึ้น และยังง่ายต่อการพัฒนาต่อไปในอนาคต 

2.6.1 โครงสร้างของโปรแกรม EnergyPlus 

จากการประชุมร่วมกันของคณะทํางานจากกระทรวงพลังงานและกระทรวงกลาโหม 
สหรัฐอเมริกาเพ่ือหาแนวทางในการพัฒนาโปรแกรมจําลองการใช้พลังงานของอาคารตัวใหม่ ได้ผล
สรุปว่า โปรแกรมที่จะพัฒนาข้ึนน้ัน ควรจะมีความยืดหยุ่นแต่แม่นยําและเสถียรในการทํางาน และ
ครอบคลุมไปถึงการวิเคราะห์ในด้านสิ่งแวดล้อม เศรษฐศาสตร์ ความปลอดภัย และความรู้สึกสบาย
ของผู้ใช้อาคาร  ในเม่ือต้องการโปรแกรมที่มีความแม่นยําสูง ตัวโปรแกรมจึงต้องมีความซับซ้อนมาก
ขึ้น ซึ่งอาจเป็นสิ่งที่ตรงกันข้ามกับความต้องการของผู้ใช้โปรแกรม ที่ประชุมจึงได้ลงมติเห็นชอบว่า 
เพ่ือให้โปรแกรม EnergyPlus เป็นโปรแกรมที่มีความง่ายต่อการใช้งาน มีความซับซ้อนน้อยลงกว่า
โปรแกรมแบบเก่าและให้ความแม่นยําที่สูง จึงได้ออกแบบโปรแกรมให้สามารถคํานวณภาระการปรับ
อากาศโดยใช้วิธีการทําสมดุลความร้อนและให้ผู้ใช้สามารถกําหนดความถี่ของช่วงเวลา  (Time-step) 
ในการคํานวณได้ เช่น คิดภาระการปรับอากาศทุกๆ ช่ัวโมง ทุกๆ 15 นาที หรือทุก 1 นาที ฯลฯ และ
ในส่วนของแบบจําลองการทํางานของระบบปรับอากาศก็สามารถกําหนดได้เช่นกัน ภาระการปรับ
อากาศส่วนเกินของช่วงเวลาปัจจุบันก็จะถูกยกยอดไปคิดในช่วงเวลาต่อๆ ไปตามการแบ่งความถี่ของ
ช่วงเวลา การท่ีสามารถปรับความถี่ของช่วงเวลาได้ รวมถึงการเพ่ิมความสามารถในการถ่ายข้อมูล
กลับไปมาระหว่างโปรแกรมส่วนที่คํานวณภาระการปรับอากาศ (Cooling  load) และส่วนที่คํานวณ
ระบบปรับอากาศ จึงเป็นผลทําให้ได้ค่าอุณหภูมิและความช้ืนของแต่ละพ้ืนที่ในอาคารเข้าใกล้ค่าจริง
มากที่สุด ซึ่งต่างจากโปรแกรม DOE-2 และ BLAST ที่มีการส่งข้อมูลจากโปรแกรมส่วนที่คํานวณ
ภาระการปรับอากาศไปยังส่วนที่คํานวณระบบปรับอากาศเพียงทิศทางเดียวโดยไม่มีการป้อนกลับ 
ข้อดีอ่ืนๆ ของโปรแกรม EnergyPlus ได้แก่ 

- ระบบควบคุมมีความสมจริงมากข้ึน 
- สามารถคํานวณความช้ืนทั้งส่วนที่คายและดูดซับของวัสดุในพ้ืนที่ปรับอากาศได้ 
- สามารถคํานวณการทําความร้อนและความเย็นแบบแผ่รงัสีได้ 
- สามารถคํานวณการไหลของอากาศท่ีผ่านไปมาระหว่างแต่ละพ้ืนที่ภายในอาคารได้ 

2.6.2 ภาพรวมการทํางานของโปรแกรม EnergyPlus 

จากรูปที่ 2.5 แสดงให้ เห็นว่า ในส่วนของข้อมูลเ บ้ืองต้นของอาคาร (Building 
description) เป็นส่วนของข้อมูลโครงสร้างอาคาร (เช่น ขนาด ทิศทางที่ต้ัง ชนิดของวัสดุ ช่วงเวลา
การใช้งาน ฯลฯ) และสภาพภูมิอากาศ  (เช่น อุณหภูมิ ความช้ืน ความเร็วลม ฯลฯ) ในแต่ละช่ัวโมง
ของวันตลอดทั้งปี และข้อมูลในส่วนน้ีจะถูกส่งไปยังส่วนของการคํานวณภาระการปรับอากาศ (Heat 
and mass balance simulation) เพ่ือคํานวณและแสดงผลในรูปของความร้อนที่ส่งผ่านสู่อาคาร 
(Heat  gain) กับการคํานวณภาระการปรับอากาศ (Cooling  load) โดยสมมติให้พ้ืนที่ปรับอากาศ 
มีอุณหภูมิและความชื้นคงที่ ซึ่งโปรแกรมส่วนน้ียังสามารถเรียกใช้โปรแกรมย่อยต่างๆ ได้ เช่น 
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WINDOW5, COMIS ฯลฯ ตามท่ีผู้ใช้กําหนดมา ส่วนของแบบจําลองการทํางานของระบบ 
ปรับอากาศ (Building systems simulation) เป็นการเลือกระบบปรับอากาศที่ใช้ในอาคาร ซึ่ง
สามารถกําหนดรูปแบบ ได้อย่างอิสระ จากน้ันส่วนควบคุมหลัก (Simulation manager) จะเป็น
ตัวเช่ือมข้อมูล 2 ส่วนเข้าด้วยกัน  เพ่ือหาค่าอุณหภูมิและความช้ืนของพ้ืนที่ปรับอากาศข้ึนมาใหม่
หลังจากที่คํานึงถึงผลกระทบจากการทํางานของระบบปรับอากาศแล้ว โดยคํานวณกลับไปกลับมา
คล้ายวิธีการคํานวณแบบวนรอบ (Iteration) ผลที่ได้จะมีค่าใกล้เคียงมากข้ึนกว่าค่าอุณหภูมิและ
ความช้ืนที่ใช้ในภาระการปรับอากาศ เมื่อสิ้นสุดการคํานวณทั้งหมดของระบบจะได้ผลลัพธ์ที่ต้องการ
ออกมา เช่น ปริมาณการใช้และค่าใช้จ่ายด้านพลังงานของแต่ละพ้ืนที่และทั้งอาคาร สภาวะอากาศใน
แต่ละพ้ืนที่ของอาคาร เป็นต้น 

 

 

รูปที่ 2.5 ภาพรวมของโปรแกรม EnergyPlus [31] 

2.6.3 ส่วนประกอบหลักของโปรแกรม EnergyPlus สามารถแบ่งออกเป็น 4 ส่วน คือ 

- ส่วนควบคุมหลัก (Simulation manager) เป็นตัวเช่ือมการทํางานระหว่างส่วนการ
คํานวณภาระการปรับอากาศ ซึ่งอาศัยหลักการทําสมดุลความร้อนและสมดุลมวล กับส่วนการคํานวณ
ระบบปรับอากาศและยังใช้ควบคุมการติดต่อกับโปรแกรมย่อยอ่ืนๆ ข้อดีของโปรแกรม EnergyPlus 
ที่มีส่วนควบคุมหลักคือ ช่วยลดความยุ่งยากซับซ้อนของตัวโปรแกรม และรองรับโปรแกรมย่อยที่เขียน
ด้วยภาษาอ่ืนๆ หรือโปรแกรมย่อยที่มีการพัฒนาขึ้นมาใหม่ได้ 

- ส่วนการคํานวณภาระการปรับอากาศ (Heat and mass balance simulation) 
โปรแกรม EnergyPlus จะทําการสมมติค่าอุณหภูมิและความช้ืน เพ่ือใช้ในการคํานวณความร้อนเข้าสู่
อาคารและภาระการปรับอากาศ โดยอาศัยข้อมูลเบ้ืองต้นของอาคาร และส่วนน้ียังสามารถเรียกใช้
โปรแกรมย่อยต่างๆ ตามความเหมาะสมตามท่ีผู้ใช้กําหนด เช่น WINDOW 5 ใช้คํานวณเกี่ยวกับ 
ความร้อนที่ผ่านกระจก, COMIS ใช้คํานวณเก่ียวกับการไหลเวียนของอากาศภายในอาคาร เป็นต้น 
ซึ่งการคํานวณความร้อนเข้าสู่อาคาร (Heat gain) แบ่งออกเป็น 4 ส่วน ดังน้ี 
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(1) ภาระความร้อนจากภายนอก (External heat gain) โปรแกรม EnergyPlus จะ
คํานวณทั้งในรูปของความร้อนสัมผัสและความร้อนแฝงท่ีเข้ามาจากด้านนอกอาคาร ซึ่งผู้ใช้งาน
สามารถกําหนดวิธีการคิดคํานวณของโปรแกรมได้ทั้ง แบบการถ่ายโอนความร้อนหรือแบบการ
คํานวณสมดุลความร้อนแบบตรงไปตรงมาก็ได้ โดยภาระความร้อนที่อาคารได้รับจากภายนอกนั้นจะ
มาจากหลายทาง เช่น การแผ่รังสีของดวงอาทิตย์ผ่านหน้าต่างทั้งทางตรงและทางอ้อม ความร้อนที่
ถ่ายเทผ่านผนังและหลังคา เป็นต้น 
 (2) ภาระความร้อนจากภายใน (Internal heat gain) โปรแกรม EnergyPlus จะ
คํานวณในรูปของความร้อนสัมผัสและความร้อนแฝงท่ีมาจากแหล่งความร้อนภายในอาคาร เช่น 
ภาระความร้อนจากอุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้าต่างๆ, ภาระความร้อนจากหลอดไฟฟ้า และภาระความ
ร้อนจากบุคคลที่ใช้งานภายในห้องน้ัน เป็นต้น ซึ่งโปรแกรมน้ียังสามารถคํานวณความร้อนที่สะสมใน
แต่ละช่ัวโมงการใช้งานเพ่ือคิดเป็นความร้อนที่เกิดขึ้นในช่ัวโมงต่อๆ ไปได้ 
 (3) ภาระความร้อนจากอากาศระบาย (Ventilation air) อากาศในส่วนน้ีถูกนําเข้ามาใน
ระบบปรับอากาศเพื่อประโยชน์ในด้านความสบายและสุขภาพของผู้อาศัย ซึ่งภาระความร้อน
โดยเฉพาะความร้อนแฝงท่ีอากาศระบายนําเข้ามา มักสูงกว่าภาระความร้อนจากแหล่งความร้อน
ภายในห้องมาก จึงส่งผลต่อภาระการทําความเย็นของระบบปรับอากาศด้วย 
 (4) ภาระความร้อนจากอากาศร่ัวไหล (Infiltration air) อากาศในส่วนน้ีเป็นอากาศที่ไม่
ต้องการให้เข้ามาในระบบปรับอากาศ แต่จะเข้ามาในพ้ืนที่ปรับอากาศทางรอยร่ัวตามขอบหน้าต่าง 
ประตู กระจก ฝ้า ผนัง หรือหลังคา รวมทั้งการเปิดประตูเข้าออกและการเปิดหน้าต่าง ซึ่งต้องคํานวณ
ผลจากความร้อนสัมผัสและความร้อนแฝงที่อากาศร่ัวนําเข้ามาภายในห้องปรับอากาศด้วย จึงส่งผลให้
ภาระการทําความเย็นของระบบปรับอากาศเพ่ิมมากขึ้น 
 ในการคํานวณความร้อนเข้าสู่อาคาร โดยใช้โปรแกรม EnergyPlus ผู้ที่ใช้งานต้องใส่
ข้อมูลเบ้ืองต้นต่างๆ ลงในโปรแกรม ซึ่งประกอบด้วยส่วนหลักๆ คือ ทิศทางและตําแหน่งที่ต้ังของ
อาคาร, พิกัดและขนาดของห้องหรือพ้ืนที่ต่างๆ ในอาคาร, การแบ่งห้องต่างๆ ที่ใช้งานเหมือนกัน 
ให้เป็นกลุ่มพ้ืนที่หรือโซน, ข้อมูลคุณสมบัติของวัสดุที่ใช้ทําผนัง พ้ืน หน้าต่าง และหลังคา เป็นต้น เมื่อ
ผู้ใช้งานโปรแกรมกรอกข้อมูลต่างๆ ตามรูปแบบที่โปรแกรม EnergyPlus ต้องการเรียบร้อยแล้ว 
โปรแกรมจะสามารถคํานวณภาระการปรับอากาศที่เกิดขึ้นได้ในพ้ืนที่ปรับอากาศ โดยผู้ใช้สามารถ
กําหนดความละเอียดในการคิดคํานวณ เช่น คิดทุกช่ัวโมง หรือทุก15 นาที เป็นต้น และข้อดีของ
โปรแกรมน้ี คือ ประกอบด้วยโปรแกรมย่อยต่างๆ ที่ต้องใช้ในการคํานวณภาระการปรับอากาศตาม
ความเหมาะสม เช่น ใช้โปรแกรม WINDOW 5 ในการคํานวณความร้อนผ่านกระจก ใช้โปรแกรม 
COMIS ในการคํานวณที่เกิดจากอากาศหมุนเวียน ฯลฯ 
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รูปที่ 2.6 การทํางานร่วมกันระหว่างส่วนการคํานวณภาระการปรับอากาศและระบบปรับอากาศ [31] 

 

 

รูปที่ 2.7 ตัวอย่างของโปรแกรมจําลองการใช้พลังงาน EnergyPlus version 8.0 
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ตารางที่ 2.19 เปรียบเทียบการคํานวณในด้านต่างๆ ของแต่ละโปรแกรม [31] 

ภาระที่เกิดขึ้น DOE-2 BLAST IBLAST Energy  Plus 
การคํานวณโดยใช้หลักการของสมดุลความร้อน     
การคํานวณการพาความร้อนของผิวด้านใน         
  -  ขึ้นอยู่กับอุณหภูมิและการไหลเวียนของอากาศ     
  -  คํานึงถึงการสะสมความร้อนในเนื้อมวลสาร     
การคํานวณการแลกเปลี่ยนความช้ืนระหว่างผิววัสดุ
กับอากาศ 

    

การคํานวณด้านความรู้สึกสบายของผู้ใช้อาคาร     
การคํานวณบนสมมติฐานเรือ่งความสว่างของท้องฟ้าที่
ไม่สม่ําเสมอ (Anisotropic  sky  model) 

    

การคํานวณระบบหน้าต่างแบบพิเศษ เช่น มูล่ี่แบบ
ปรับได้  กระจกกรองแสงปรับความทึบด้วย
กระแสไฟฟ้า ฯลฯ 

    

การคํานวณความร้อนที่ถ่ายเทผ่านกระจกหน้าต่าง
หลากหลายประเภท     
  -  กระจกแบบธรรมดาและแบบพิเศษ เช่น กระจก
กรองแสง กระจกสองช้ัน ฯลฯ 

    

  -  กระจกหลายชนิดที่ติดต้ังเรียงกันเป็นช้ันๆ ตามที่
ผู้ใช้กําหนด 

    

การคํานวณการใช้แสงสว่างจากดวงอาทิตย์ 
(Daylighting) 

    

การคํานวณแบบวนรอบ (Iteration)     
การกําหนดความถี่ของช่วงเวลาโดยผู้ใช้ (Time-Step)     
แก้ไขตัวโปรแกรมได้โดยไม่ต้องตรวจสอบใหม่ 
(Recompile) 

    

รูปแบบรายงาน 
    

  -  มาตรฐานตามแบบของโปรแกรม     
  -  ผูใ้ช้กําหนดเองได้     

 
- ส่วนการคํานวณระบบปรับอากาศ (Building systems simulation) เป็นส่วนของ

ข้อมูลในระบบปรับอากาศของอาคาร โดยโปรแกรม EnergyPlus จะสามารถป้อนข้อมูลของระบบ
ปรับอากาศได้อย่างอิสระ คือ สามารถกําหนดการต่อเช่ือมของอุปกรณ์ต่างๆ ในระบบปรับอากาศตาม
แบบท่ีใช้งานจริงในอาคารนั้นได้ ผู้ที่ใช้งานโปรแกรมสามารถกําหนดการต่อท่อ (Pipe) ต่างๆ 
กับจุดเช่ือม (Nodes) เข้ากับระบบปรับอากาศตามรูปแบบของเครื่องปรับอากาศน้ันได้โดยตรง ซึ่งจะ



66 

 

ต่างจากโปรแกรม DOE-2 และ BLAST ที่มีการกําหนดรูปแบบของระบบปรับอากาศมาตรฐานมาให้  
ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงได้ ทําให้การคํานวณต่างๆ ที่เกิดขึ้นมีค่าที่ถูกต้องแม่นยํามากกว่าการใช้
โปรแกรม DOE-2 และ BLAST  โดยกระบวนการการส่งผ่านข้อมูลจะแสดงไว้ในรูปที่ 2.8 ซึ่งผลลัพธ์ที่
จะได้จากส่วนการคํานวณระบบปรับอากาศจะประกอบด้วยพฤติกรรมการทํางานของระบบ 
ปรับอากาศ  สภาวะของอากาศในแต่ละพื้นที่ของอาคารในแต่ละช่วงเวลา ตลอดจนพลังงานท่ีใช้ 

- สภาพภูมิอากาศ (Weather data) ส่วนน้ีจะเป็นข้อมูลของสภาพอากาศตลอดทั้งปีของ
บริเวณท่ีสนใจศึกษา โดยส่วนประกอบของข้อมูล เช่น อุณหภูมิกระเปาะเปียก อุณหภูมิกระเปาะแห้ง 
ความช้ืน ปริมาณนํ้าฝน อุณหภูมิผิวดิน ปริมาณความร้อนจากรังสีอาทิตย์ ฯลฯ ซึ่งอาจเก็บค่าทุกๆ 15 
นาที ทุกๆ ช่ัวโมง ตลอดทั้งปี ขึ้นอยู่กับความต้องการของผู้ใช้งาน เป็นต้น ถ้าข้อมูลมีความละเอียด
มากเท่าใดโปรแกรม EnergyPlus ก็จะสามารถคํานวณภาระระบบปรับอากาศได้ละเอียดข้ึนด้วย 

2.6.4. หลักการคํานวณของโปรแกรม EnergyPlus 

 โปรแกรมจําลองการใช้พลังงาน EnergyPlus จะนําข้อมูลพ้ืนฐานที่ผู้ใช้ใส่ข้อมูลเข้าไปใน
โปรแกรม จะคํานวณความร้อนเข้าสู่อาคารและภาระการปรับอากาศ โดยใช้วิธีฟังก์ชันการถ่ายโอน
ความร้อน (Transfer function method) ซึ่งมีการคํานวณความร้อนในส่วนของความร้อนที่ถูกสะสม
ในเนื้อมวลสารท่ีจะมาเป็นภาระการปรับอากาศในช่ัวโมงถัดไป และมีการปรับแก้สัมประสิทธ์ิ
สมรรถนะ (Coefficient of performance, COP) และความสามารถในการทําความเย็นที่
เปลี่ยนแปลงไปตามสภาพภูมิอากาศในแต่ละช่วงเวลาตามจริง ทําให้การคิดความร้อนเข้าสู่อาคาร 
และภาระการปรับอากาศ มีความแม่นยําและรวดเร็วพอสมควร เมื่อเทียบกับการคิดคํานวณแบบ
สมดุลความร้อนอย่างง่ายด้วยมือ 

 

รูปที่ 2.8 ส่วนประกอบย่อยของส่วนการคํานวณระบบปรับอากาศ [31] 
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ยต่อปีสุทธิเฉล่ีผลประโยชน์

เร่ิมแรกในการลงทุนค่าใช้จ่าย
  นทุนระยะเวลาคื 

2.7 การวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ [32] 

 ในการวิเคราะห์โครงการทางเศรษฐศาสตร์หรือของรัฐบาลน้ันจะให้ความสําคัญกับมูลค่า
ของผลประโยชน์สุทธิที่ตกอยู่กับสังคมโดยรวม (Net social benefits) ภายใต้การใช้ทรัพยากรท่ีมีอยู่
จํากัดอย่างมีประสิทธิภาพ ขณะที่การวิเคราะห์โครงการเอกชนจะเน้นมูลค่าผลประโยชน์สุทธิที่ตกอยู่
กับผู้เป็นเจ้าของภายในโครงการ (Internal to the project itself) แต่ไม่ว่าจะเป็นการวิเคราะห์
โครงการของรัฐบาลหรือเอกชนก็ตาม ผลการวิเคราะห์เป็นการพิจารณาว่า ผลประโยชน์มากกว่าหรือ
น้อยกว่าค่าใช้จ่าย ซึ่งการที่ผู้วิเคราะห์โครงการจะเปรียบเทียบค่าของผลประโยชน์กับค่าใช้จ่ายเพ่ือ
พิจารณาว่าโครงการใดเป็นโครงการที่ดีคุ้มค่าแก่การลงทุนหรือไม่นั้น จําเป็นต้องอาศัยเกณฑ์การ
ตัดสินใจเพ่ือการลงทุน โดยมีเครื่องมือในการวิเคราะห์ความคุ้มค่าดังน้ี 

ระยะคืนทุน  (Payback Period) 
มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์สุทธิ (Net present value, NPV) 
อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal rate of return, IRR) 

2.7.1 ระยะคืนทุน (Payback Period) 

 เกณฑ์ระยะคืนทุนเป็นเกณฑ์ที่คํานึงระยะเวลาที่ผลประโยชน์สุทธิจากการดําเนินงาน      
(ผลกําไรที่ได้รับแต่ละปีรวมกัน โดยเป็นกําไรสุทธิหลังหักภาษี ดอกเบ้ีย และค่าเสื่อมราคาของ
ทรัพย์สิน) เท่ากับค่าใช้จ่ายในการลงทุนเร่ิมแรกของโครงการ น่ันคือ ทําการพิจารณาจํานวนปีที่ได้รับ
ผลประโยชน์คุ้มกับค่าใช้จ่ายในการลงทุน ดังน้ัน หากดําเนินงานแล้วผลประโยชน์คุ้มกับจํานวนเงินที่
ลงทุนได้รวดเร็วก็จะดี เพราะความเสี่ยงน้อย และผู้ลงทุนสามารถนําเงินที่ถอนทุนได้ไปลงทุนเพ่ือหา
ประโยชน์ในกิจการอ่ืนๆ ต่อไป 
 เกณฑ์การตัดสินในแบบระยะคืนทุนน้ีเป็นที่นิยมใช้กันมากในวงการธุรกิจหรือกรณีที่มี
ความเส่ียงสูง อาทิ กรณีผู้ประกอบการคิดค้นสิ่งประดิษฐ์ใหม่โดยยังไม่ขอลิขสิทธ์ิ การนําผลิตภัณฑ์
ดังกล่าวออกสู่ตลาดอาจถูกคู่แข่งเลียนแบบ นอกจากน้ัน อาจเผชิญกับความเสี่ยงซึ่งเกี่ยวกับ
สถานการณ์การเมืองในประเทศที่จะลงทุนหรือในอุตสาหกรรมซึ่งมีเทคโนโลยีใหม่ๆ เกิดขึ้นเร็วมาก 
ดังน้ัน นักลงทุนต้องเลือกโครงการท่ีให้ผลประโยชน์คืนเร็วในระยะเวลาอันสั้น 
 

   (2-2) 
  
 หลักเกณฑ์การตัดสินใจ 

(1) ยอมรับโครงการเมื่อระยะเวลาได้รับเงินคืนที่สั้นกว่าระยะเวลาคืนทุนที่โครงการ
ยอมรับได้ สําหรับโครงการท่ีเป็นอิสระต่อกัน 

(2) ปฏิเสธโครงการเมื่อระยะเวลาคืนทุนการมากกว่าระยะที่กิจการยอมรับได้ 
(3) ระยะเวลาย่ิงสั้นความเสี่ยงจะน้อย และมีสภาพคล่องมากกว่าระยะยาว 
(4) ระยะเวลาย่ิงยาวจะไม่ดี เพราะความเสี่ยงของโครงการจะสูงตามระยะเวลา 
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ข้อดีของเกณฑ์ระยะเวลาคืนทุน 
- เข้าใจและคํานวณง่าย  
- มีการคํานึงถึงความเสี่ยงในตัว (มองว่าระยะเวลายิ่งยาวย่ิงเสี่ยง) 

ข้อเสียของเกณฑ์ระยะเวลาคืนทุน 
- เกณฑ์นี้ไม่พิจารณาผลประโยชน์ที่เกิดข้ึนหลังระยะคืนทุน โดยข้อสมมติของเกณฑ์

นี้คือเลือกโครงการลงทุนที่มีระยะคืนทุนย่ิงเร็วย่ิงดี ลักษณะเช่นน้ีจะนําไปสู่การเรียงลําดับการลงทุนที่
ผิดพลาด เพราะบางโครงการใช้ระยะเวลาคืนทุนนานก็จริง แต่หลังระยะคืนทุนแล้วอาจให้
ผลประโยชน์เข้ามามหาศาลก็เป็นได้ ขณะที่โครงการซ่ึงมีระยะคืนทุนสั้นอาจให้ผลประโยชน์เข้ามา
หลังระยะคืนทุนเพียงเล็กน้อยเท่าน้ัน 

- ไม่วัดความสามารถในการสร้างกําไรของโครงการ แต่ช้ีให้เห็นสภาพคล่องของ
โครงการเท่าน้ัน 

- เกณฑ์นี้ไม่ให้ความสําคัญกับมูลค่าของเงิน ทั้งด้านค่าใช้จ่ายและผลประโยชน์ที่
เกิดขึ้นต่างเวลากัน นั่นคือให้ความสําคัญกับมูลค่าของเงินในอนาคตเท่ากับมูลค่าของเงินจํานวน
เท่ากันในปัจจุบัน 

2.7.2 มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์สุทธิ (Net present value, NPV) 

มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์สุทธิ หมายถึง ผลรวมของผลประโยชน์สุทธิซึ่งได้มีการ
ปรับค่าของเวลาแล้ว 

 
  (2-3) 

 
 

(2-4) 
 
กรณีโครงการมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนเริ่มแรก (Initial cost, C0) 

 
(2-5) 

 
เมื่อ NPV คือ มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์สุทธิจากโครงการ 

Bt คือ ผลประโยชน์จากโครงการในปีที่ t 
Ct คือ ค่าใช้จ่ายของโครงการในปีที่ t 
T คือ ปีของโครงการมีค่าต้ังแต่ 1 ถึง n 
N คือ อายุโครงการมีค่าต้ังแต่ (Project life) 
R คือ อัตราดอกเบ้ียหรือค่าเสียโอกาสของเงินทุน 
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ข้อดีของเกณฑ์ NPV 
      -  มีการคดิเงินตามเวลา (Time value of money) 
      -  มีการใช้ข้อมูลกระแสเงินสด (Net cast flow) โดยตรง 
 ข้อเสียของเกณฑ์ NPV 
      -  ไม่คํานึงถึงอายุของโครงการ สนใจแต่เพียงกําไร ณ มูลค่าปัจจุบัน 
      -  ยุ่งยากต่อการคํานวณและการทําความเข้าใจ (เมื่อเทียบกับระยะเวลาคืนทุน) 

2.7.3 อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal rate of return, IRR) 

จากเกณฑ์ NPV จะเห็นได้ว่ามีข้อเสียประการหน่ึง คือ NPV บอกเพียงว่าโครงการน้ีจะ
สามารถทํากําไรให้แก่ผู้เป็นเจ้าของโครงการได้หรือไม่ ถ้าได้จะได้มากน้อยเพียงใด โดยกําหนดอัตรา
ส่วนลด (r) ลงไปในสูตร NPV แต่ NPV ไม่สามารถบอกได้ว่าโครงการที่กําลังพิจารณาจะคืนทุนใน
อัตราเท่าใด เมื่อเป็นเช่นน้ีผู้ลงทุนโดยทั่วไปจึงหันมานิยมใช้เกณฑ์อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR)  
 IRR หมายถึง อัตราส่วนลดที่ทําให้มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์เท่ากับมูลค่าปัจจุบัน
ของค่าใช้จ่าย หรืออัตราความสามารถของเงินทุนที่ทําให้ผลประโยชน์คุ้มกับค่าใช้จ่าย เมื่อคิดเป็น
มูลค่า ปัจจุบันและอัตราส่วนลดที่ทําให้ NPV = 0 ดังสมการที่ 2-6 
 

 (2-6) 
 
การพิจารณาตัดสินใจลงทุนกระทําโดยนําค่า IRR ไปเปรียบเทียบกับอัตราค่าเสียโอกาส

ของเงินทุน ซึ่งอาจเป็นอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ของสถาบันการเงิน อัตราผลตอบแทนข้ันตํ่าที่ธุรกิจยอมรับ
ได้ หรืออัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระยะยาวตามที่กฎหมายกําหนด อาทิ อัตราดอกเบ้ีย
พันธบัตรรัฐบาล 

หลักเกณฑ์ในการตัดสินใจลงทุนมีดังน้ี 
 ถ้า IRR > r คุ้มค่าแก่การลงทุนและยอมรบัข้อเสนอโครงการ 
     IRR < r ไม่คุ้มค่าแก่การลงทุนและไมย่อมรับข้อเสนอโครงการ 
     IRR = r ไม่มีผลกําไรและไม่ขาดทุนในการทําโครงการ 
 การคํานวณหาค่า IRR ให้ใช้วิธีลองผิดลองถูกควบคู่กันกับเข้าสูตรบัญญัติไตรยางศ์
ประมาณค่าในช่วง (Interpolation) โดยต้องดู NPV เป็นหลัก นั่นคือ เลือกอัตราส่วนลด (r) อัตรา
หน่ึงมาคํานวณ 
 - ถ้าอัตราส่วนลด (r1) ที่เลือกมาทําให้ NPV ติดลบแสดงว่า r1 ที่เลือกมามีค่าสูงเกินไป     
น่ันคือ ต้องจ่ายดอกเบ้ียสําหรับเงินลงทุนแพงมากไม่คุ้ม 
 - ถ้าอัตราส่วนลด (r2) ที่เลือกมาทําให้ NPV เป็นบวกแสดงว่า r2 ที่เลือกมามีค่าตํ่าเกินไป 
น่ันคือ ต้องเสียดอกเบ้ียสําหรับเงินลงทุนไปแล้วในอัตรา r2% ผลประโยชน์ยังคงมากกว่าค่าใช้จ่าย 
 ดังน้ัน อัตราส่วนลด (r) ที่ทําให้ NPV เท่ากับศูนย์ได้นั้นน่าจะอยู่ระหว่าง r1 และ r2 โดย
นําค่า r1, r2 และ NPV จาก r1 และ r2 มาเข้าสูตรประมาณค่าในช่วงดังน้ี 
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IRR=RMIN+ RMAX-RMIN
NPVRMIN

NPVRMIN -	NPVRMAX
                                    (2-7) 

ข้อดีของเกณฑ์ IRR 
- ใช้กระแสเงินสด (Cash Flow) คํานวณตลอดโครงการ 
- มีการคํานึงถึงความสามารถในการทํากําไร (Profitability) 

ข้อเสียของเกณฑ์ IRR 
- ยุ่งยากในการคํานวณและเข้าใจยาก 
- ไม่คํานึงถึงระยะเวลาและ อายุของโครงการ 
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บทที่ 3 
วิธีดําเนนิการวิจัย 

 การวิจัยเรื่อง “การวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการสร้างอาคารประเภทอาคารสํานักงานให้
เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว” มีการเปรียบเทียบระหว่างมาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009, 
LEED v.4 และมาตรฐานอาคารเขียวไทย (TREES-NC) โดยการทําตามข้อกําหนดของแต่ละมาตรฐาน
แล้วนํามาเปรียบเทียบจํานวนเงินลงทุนและผลประหยัด จากการทําอาคารให้เป็นอาคารเขียวและ
วิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ เพ่ือหาระดับความเป็นอาคารเขียวที่เหมาะสมและคุ้มค่าที่สุด
ในการลงทุน โดยอาคารเขียวในแต่ละมาตรฐาน มีวิธีการดําเนินการวิจัยเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์
ทั้งหมดได้ดังรูปที่ 3.1 และรูปที่ 3.2 

3.1 การวางแผนการวิจัย 

 การวิจัยเรื่อง “การวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการสร้างอาคารประเภทอาคารสํานักงานให้
เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว” มีแผนการวิจัยแบ่งออกเป็น 4 ส่วนดังน้ี 

3.1.1 การวิเคราะห์อาคารก่อนการประเมิน 

 การวิเคราะห์ก่อนการประเมินอาคารเป็นการศึกษาถึงความสามารถของอาคาร
สํานักงานตัวอย่าง ที่จะเข้ารับการประเมินในแต่ละมาตรฐาน และวิเคราะห์ถึงมูลค่าก่อสร้างอาคาร 
การใช้พลังงานในอาคาร และการใช้นํ้า เพ่ือใช้เป็นข้อมูลพ้ืนฐานก่อนการนําไปเปรียบเทียบกับอาคาร
ที่ได้รับรองระดับอาคารเขียวแล้ว โดยมีขั้นตอนดังต่อไปนี้ 
 - ศึกษามาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009, LEED v.4 และ TREES-NC 

- กําหนดสมมติฐาน สถานที่ต้ังอาคาร, สภาพแวดล้อมภูมิอากาศ, ตารางการใช้งาน
อาคาร และสมมติฐานอ่ืนๆที่จําเป็น ตามตารางที่ 3.1 และรูปที่ 3.3 
 - จัดหาแบบก่อสร้างอาคารสํานักงานจํานวน 5 อาคาร ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยไม่เกิน 2,000 
ตารางเมตร เน่ืองจากในประเทศไทยมีอาคารสํานักงานมากเป็นอันดับสอง รองจากอาคารประเภท
โรงงานอุตสาหกรรม และอาคารสํานักงานส่วนใหญ่ในประเทศไทยมีพ้ืนที่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร 
โดยรายละเอียดและรูปร่างอาคารสํานักงานตัวอย่างแสดงดังตารางที่ 3.2-3.6 และรูปที่ 3.4-3.8 
 - คํานวณมูลค่าอาคารสํานักงานตัวอย่างจากแบบก่อสร้างอาคารก่อนการประเมิน เพ่ือ
เป็นมูลค่าอาคารในกรณีฐานไปใช้ในการคํานวณมูลค่าวัสดุในข้อกําหนดของแต่ละมาตรฐานท่ี
เก่ียวข้อง โดยราคาที่ใช้ในการคํานวณมูลค่าอาคารแสดงดังตารางที่ 3.7 
 - คํานวณการใช้น้ําและใช้โปรแกรมจําลองทางคอมพิวเตอร์ EnergyPlus V.8.0 จําลอง
การใช้พลังงานในอาคารเพ่ือเป็นค่าพลังงานในกรณีฐานและนําไปเปรียบเทียบกับอาคารปรับปรุง 
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รูปที่ 3.1 แผนการวิจัยก่อนการประเมินอาคารตามมาตรฐานอาคารเขียว  

แผนการวิจัยก่อนการประเมินอาคารตามมาตรฐานอาคารเขียว

ศึกษามาตรฐานอาคารเขียว

TREES-NC

LEED 2009

LEED v.4

จัดหาอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 อาคาร

กําหนดสมมติฐานที่ใช้ในการประเมินตามมาตรฐาน

ประเมินผลก่อนการปรับปรุง

ประเมินมูลค่าก่อสร้าง

ประเมินปริมาณการใช้น้ํา

ประเมินการใช้พลังงานภายในอาคาร

ประเมินลักษณะทางภูมิศาสตร์ สถานที่ตั้ง ตามสมมติฐาน
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รูปที่ 3.2 แผนการวิจัยการประเมินอาคารตามมาตรฐานอาคารเขียว 

แผนการวิจัยการประเมินอาคารตามมาตรฐานอาคารเขียว

ประเมินอาคารตามลําดับการประเมิน 4 กลุ่ม

LEED 2009 และ LEED v.4

Certified 40-49 คะแนน

Silver 50-59 คะแนน

Gold 60-79 คะแนน

Platinum 80 คะแนนขึ้นไป

TREES-NC

Certified 30-37 คะแนน

Silver 38-45 คะแนน

Gold 46-60 คะแนน

Platinum 61-80 คะแนน

ประเมินการใช้พลังงานหลังทํามาตรการ

ประเมินมูลค่าก่อสร้างอาคารที่เพิ่มขึ้น

เปรียบเทียบผลการประเมิน ก่อน-หลัง 
ปรับปรุงอาคาร

คํานวณความคุ้มค่าทาง
เศรษฐศาสตร์

สรุปผลการวิจยั

Payback, NPV, IRR
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ตารางที่ 3.1 สมมติฐานก่อนการประเมินอาคาร 

สมมติฐานพ้ืนที่โครงการ 
สถานที่ต้ังโครงการ มหาวิทยาลัยศลิปากร นครปฐม 
ภูมิอากาศ THA_Bangkok.484560_IWEC [33] 
พ้ืนที่โครงการ 3,200 ตารางเมตร 
พ้ืนที่จอดรถ 285 ตารางเมตร (หลังคาเมทัลชีท, พ้ืนลาดยางมะตอย) 
พ้ืนที่ถนน 390 ตารางเมตร (ถนนยางมะตอย) 
พ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 2,000 ตารางเมตร 
พ้ืนที่สีเขียว 1,000 ตารางเมตร (สนามหญ้า ปลูกต้นไม)้ 
สมมติฐานอาคาร 
ตารางการใช้งานอาคาร 8:00-17:00 น. , จันทร์-ศุกร์ ตลอดทั้งปี 
จํานวนผู้ใช้อาคาร 23 ตารางเมตรต่อคน [34] 
อุปกรณ์สํานักงาน 5.81 วัตต์ต่อตารางเมตร [35] 
ส่วนประกอบโครงสร้างอาคาร ผนังกรอบอาคาร, พ้ืน, ฝ้าเพดาน, หลังคา, ประตู, หน้าต่าง 
ค่าคุณสมบัติวัสดุ [49, 50] 
 - ผนังกรอบอาคาร 
 - พ้ืน 
 - ฝ้าเพดาน 
 - หลังคาดาดฟ้า 
 - กระจก  
 - ประตู 

U-Factor 
ผนังก่ออิฐฉาบปูน 6.682 วัตต์ต่อตารางเมตร-เคลวิน 
พ้ืนกระเบ้ืองหินขัด 15.056 วัตต์ต่อตารางเมตร-เคลวิน 
ยิปซั่มบอร์ด  15.056 วัตต์ต่อตารางเมตร-เคลวิน 
คอนกรีต  3.141 วัตต์ต่อตารางเมตร-เคลวิน 
กระจกใส หนา 6 มม. 5.778 วัตต์ต่อตารางเมตร-เคลวิน 
ประตูไม้ หนา 25 มม. 5.906 วัตต์ต่อตารางเมตร-เคลวิน 

ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน Daikin รุ่น Smash FTM SERIES-R32 
ประเภทพลังงาน พลังงานไฟฟ้า 
อัตราอากาศร่ัวไหล 0.5 ACH [38] 

 

รูปที่ 3.3 สมมติฐานพ้ืนที่โครงการ 
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ตารางที่ 3.2 สมมติฐานและรายละเอียดของอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 

ช่ืออาคาร อาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 
พ้ืนที่ฐานอาคาร 290 ตารางเมตร 
พ้ืนที่หลังคา 235 ตารางเมตร 
พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร 958.92 ตารางเมตร 
จํานวนช้ัน 5 
พ้ืนที่ผนังภายนอกอาคาร 1,172.98 ตารางเมตร 
พ้ืนที่กระจก 321.14 ตารางเมตร 
สัดส่วนพ้ืนที่ผนังต่อพ้ืนที่กระจก 27.38 WWR 
พ้ืนที่ไม่ปรับอากาศ 168.45 ตารางเมตร 
จํานวนห้องไม่ปรับอากาศ 10 ห้อง 
พ้ืนที่ปรับอากาศ 790.45 ตารางเมตร 
จํานวนห้องปรับอากาศ 19 ห้อง 
ชนิดเคร่ืองปรับอากาศ Split type DAIKIN R32 
ขนาดการทําความเย็นรวม 208.15 kWth  
ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศเฉลี่ย 3.480 COP 
ชนิดหลอดไฟ ฟลูออเรสเซนต์ 36 วัตต์ + บัลลาสต์ 10 วัตต์ 
กําลังหลอดไฟรวม 8.41 กิโลวัตต์ 
สัดส่วนกําลังหลอดไฟต่อพ้ืนที่ 8.77 วัตต์ต่อตารางเมตร 
ปริมาณการใช้พลังงานไฟฟ้า 89,747.22 กิโลวัตต์-ช่ัวโมงต่อปี 
ปริมาณการใช้น้ําภายในอาคาร 300.096 ลูกบาศก์เมตรต่อปี 
ปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร 573.59 ลูกบาศก์เมตรต่อปี 
มูลค่าก่อสร้างอาคาร 21,031,258.26 บาท 

 

รูปที่ 3.4 อาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 
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ตารางที่ 3.3 สมมติฐานและรายละเอียดของอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 

ช่ืออาคาร อาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 
พ้ืนที่ฐานอาคาร 217 ตารางเมตร 
พ้ืนที่หลังคา 217 ตารางเมตร 
พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร 847.93 ตารางเมตร 
จํานวนช้ัน 4 
พ้ืนที่ผนังภายนอกอาคาร 1,119.39 ตารางเมตร 
พ้ืนที่กระจก 206.02 ตารางเมตร 
สัดส่วนพ้ืนที่ผนังต่อพ้ืนที่กระจก 23.80 WWR 
พ้ืนที่ไม่ปรับอากาศ 177.41 ตารางเมตร 
จํานวนห้องไม่ปรับอากาศ 8 ห้อง 
พ้ืนที่ปรับอากาศ 671.51 ตารางเมตร 
จํานวนห้องปรับอากาศ 15 ห้อง 
ชนิดเคร่ืองปรับอากาศ Split type DAIKIN R32 
ขนาดการทําความเย็นรวม 170.7 kWth  
ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศเฉลี่ย 3.448 COP 
ชนิดหลอดไฟ ฟลูออเรสเซนต์ 36 วัตต์ + บัลลาสต์ 10 วัตต์ 
กําลังหลอดไฟรวม 11.24 กิโลวัตต์ 
สัดส่วนกําลังหลอดไฟต่อพ้ืนที่ 13.23 วัตต์ต่อตารางเมตร 
ปริมาณการใช้พลังงานไฟฟ้า 86,147.22 กิโลวัตต์-ช่ัวโมงต่อปี 
ปริมาณการใช้น้ําภายในอาคาร 265.439 ลูกบาศก์เมตรต่อปี 
ปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร 491.43 ลูกบาศก์เมตรต่อปี 
มูลค่าก่อสร้างอาคาร 18,832,662.29 บาท 

 

รูปที่ 3.5 อาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 
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ตารางที่ 3.4 สมมติฐานและรายละเอียดของอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 

ช่ืออาคาร อาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 
พ้ืนที่ฐานอาคาร 280 ตารางเมตร 
พ้ืนที่หลังคา 400 ตารางเมตร 
พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร 1,306.91 ตารางเมตร 
จํานวนช้ัน 4 
พ้ืนที่ผนังภายนอกอาคาร 1,083.59 ตารางเมตร 
พ้ืนที่กระจก 300 ตารางเมตร 
สัดส่วนพ้ืนที่ผนังต่อพ้ืนที่กระจก 27.70 WWR 
พ้ืนที่ไม่ปรับอากาศ 493.77 ตารางเมตร 
จํานวนห้องไม่ปรับอากาศ 5 ห้อง 
พ้ืนที่ปรับอากาศ 813.14 ตารางเมตร 
จํานวนห้องปรับอากาศ 23 ห้อง 
ชนิดเคร่ืองปรับอากาศ Split type DAIKIN R32 
ขนาดการทําความเย็นรวม 207.46 kWth  
ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศเฉลี่ย 3.521 COP 
ชนิดหลอดไฟ ฟลูออเรสเซนต์ 36 วัตต์ + บัลลาสต์ 10 วัตต์ 
กําลังหลอดไฟรวม 9.786 กิโลวัตต์ 
สัดส่วนกําลังหลอดไฟต่อพ้ืนที่ 7.59 วัตต์ต่อตารางเมตร 
ปริมาณการใช้พลังงานไฟฟ้า 84,925.00 กิโลวัตต์-ช่ัวโมงต่อปี 
ปริมาณการใช้น้ําภายในอาคาร 409.12 ลูกบาศก์เมตรต่อปี 
ปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร 479.54 ลูกบาศก์เมตรต่อปี 
มูลค่าก่อสร้างอาคาร 29,031,513.77 บาท 

 

รูปที่ 3.6 อาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 
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ตารางที่ 3.5 สมมติฐานและรายละเอียดของอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 

ช่ืออาคาร อาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 
พ้ืนที่ฐานอาคาร 365 ตารางเมตร 
พ้ืนที่หลังคา 365 ตารางเมตร 
พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร 1,010.61 ตารางเมตร 
จํานวนช้ัน 3 
พ้ืนที่ผนังภายนอกอาคาร 1,127.46 ตารางเมตร 
พ้ืนที่กระจก 317.63 ตารางเมตร 
สัดส่วนพ้ืนที่ผนังต่อพ้ืนที่กระจก 22.79 WWR 
พ้ืนที่ไม่ปรับอากาศ 229.25 ตารางเมตร 
จํานวนห้องไม่ปรับอากาศ 5 ห้อง 
พ้ืนที่ปรับอากาศ 781.36 ตารางเมตร 
จํานวนห้องปรับอากาศ 13 ห้อง 
ชนิดเคร่ืองปรับอากาศ Split type DAIKIN R32 
ขนาดการทําความเย็นรวม 231.00 kWth  
ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศเฉลี่ย 3.512 COP 

ชนิดหลอดไฟ 
ฟลูออเรสเซนต์ 36 วัตต์ + บัลลาสต์ 10 วัตต์ 
หลอดไฟ Downlight 18 วัดด์ 

กําลังหลอดไฟรวม 11.529 กิโลวัตต์ 
สัดส่วนกําลังหลอดไฟต่อพ้ืนที่ 11.47 วัตต์ต่อตารางเมตร 
ปริมาณการใช้พลังงานไฟฟ้า 84,633.33 กิโลวัตต์-ช่ัวโมงต่อปี 
ปริมาณการใช้น้ําภายในอาคาร 316.365 ลูกบาศก์เมตรต่อปี 
ปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร 462.917 ลูกบาศก์เมตรต่อปี 
มูลค่าก่อสร้างอาคาร 22,485,096.44 บาท 

 

รูปที่ 3.7 อาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 
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ตารางที่ 3.6 สมมติฐานและรายละเอียดของอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 

ช่ืออาคาร อาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 
พ้ืนที่ฐานอาคาร 370 ตารางเมตร 
พ้ืนที่หลังคา 540 ตารางเมตร 
พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร 1,744.00ตารางเมตร 
จํานวนช้ัน 5 
พ้ืนที่ผนังภายนอกอาคาร 1868.8 ตารางเมตร 
พ้ืนที่กระจก 384.97 ตารางเมตร 
สัดส่วนพ้ืนที่ผนังต่อพ้ืนที่กระจก 20.59 WWR 
พ้ืนที่ไม่ปรับอากาศ 422.50 ตารางเมตร 
จํานวนห้องไม่ปรับอากาศ 6 ห้อง 
พ้ืนที่ปรับอากาศ 1,321.5 ตารางเมตร 
จํานวนห้องปรับอากาศ 20 ห้อง 
ชนิดเคร่ืองปรับอากาศ Split type DAIKIN R32 
ขนาดการทําความเย็นรวม 353.97 kWth  
ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศเฉลี่ย 3.508 COP 
ชนิดหลอดไฟ ฟลูออเรสเซนต์ 36 วัตต์ + บัลลาสต์ 10 วัตต์ 
กําลังหลอดไฟรวม 37.223 กิโลวัตต์ 
สัดส่วนกําลังหลอดไฟต่อพ้ืนที่ 21.34 วัตต์ต่อตารางเมตร 
ปริมาณการใช้พลังงานไฟฟ้า 187,577.78 กิโลวัตต์-ช่ัวโมงต่อปี 
ปริมาณการใช้น้ําภายในอาคาร 545.95 ลูกบาศก์เมตรต่อปี 
ปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร 418.837 ลูกบาศก์เมตรต่อปี 
มูลค่าก่อสร้างอาคาร 36,428,558.21 บาท 

 

รูปที่ 3.8 อาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 
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ตารางที่ 3.7 สมมติฐานมูลค่าก่อสร้างอาคารสํานักงานตัวอย่าง 

  ค่าแรง ค่าวัสดุ รวม หน่วย 
การเตรียมพ้ืนที่ก่อสร้าง 95 บาท/ตร.ม. 
งานดินขุด ดินถม และกําหนดระดับ 125 บาท/ตร.ม. 
งานเสาเข็ม 1,600 บาท/ตร.ม. 
งานคอนกรีต 1,600 บาท/ตร.ม. 
งานเหล็กเสริม 3,850 บาท/ตร.ม. 
งานไม้แบบ 2,650 บาท/ตร.ม. 
งานก่ออิฐและฉาบปูน 565 610 1,175 บาท/ตร.ม. 
งานหลังคา 390 830 1,220 บาท/ตร.ม. 
งานฝ้าเพดาน 80 800 880 บาท/ตร.ม. 
งานผิวพ้ืนกระเบ้ือง 150 610 760 บาท/ตร.ม. 
งานทาสี 350 400 750 บาท/ตร.ม. 
ถนน 3,950 บาท/ตร.ม. 
พ้ืนที่จอดรถ 3,950 บาท/ตร.ม. 
หลังคาพ้ืนที่จอดรถ 390 830 1,220 บาท/ตร.ม. 
งานประปาและเครื่องสขุภัณฑ์   
 - อุปกรณ์ติดต้ัง 120 บาท/ตร.ม. 
 - โถสุขภัณฑ์ 230 7,358 7,588 บาท/ชุด 
 - โถปัสสาวะชาย 230 1,700 1,930 บาท/ชุด 
 - ก๊อกนํ้าล้างหน้า 230 1,672 1,902 บาท/ชุด 
งานประตู-หนา้ต่าง   
 - ประตู + วงกบไม้ 500 2,244 2,744 บาท/ชุด  
 - ประตูกระจก 1,400 209 1,609 บาท/ชุด  
 - ค่าแรง+ค่าเฟรมกระจก หน้าต่างบาน
สไลด์ 1,400 บาท/ตร.ม.  
 - ค่าแรง+ค่าเฟรมกระจก หน้าต่างบาน
ตาย 900 บาท/ตร.ม.  
 - กระจกใสหนา 6 มม. 209 บาท/ตร.ม.  
งานระบบไฟฟ้าและปรับอากาศ   
 - แผงควบคุมไฟฟ้า 1,000 2,500 3,500 บาท/ชุด 
 - สวิตซ์ ปลั๊ก เต้ารับ 80 80 บาท/ตร.ม. 
 - โคมฟลูออเรสเซนต์ 150 450 600 บาท/ชุด 
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ตารางที่ 3.7 สมมติฐานมูลค่าก่อสร้างอาคารสํานักงานตัวอย่าง (ต่อ) 

  ค่าแรง ค่าวัสดุ รวม หน่วย 
ค่าติดต้ังเครื่องปรับอากาศ    
 - แบบแยกส่วน (Split Type) 4 บาท/Btu/hr 
พืชและสวน   
 - ค่าปูหญ้า และค่าหญ้า 300 บาท/ตร.ม. 
 - ปลูกไม้ประดับและไม้ยืนต้น 150 บาท/ตร.ม. 
 - ปูบล็อกตัวหนอน 500 บาท/ตร.ม. 
 - สวนบนหลังคาหรือสวนแนวต้ัง 1,000 บาท/ตร.ม. 
อบรมจัดสัมนาบุคลากร 500 บาทต่อคน 
ค่าบํารุงรักษาหอผึ่งเย็น เพ่ือควบคุมเช้ือ 
ลีจิโนเนลล่า 15 บาท/ตัน 
ถังคัดแยกขยะ 1ชุด/1ช้ันอาคาร 3,166 บาท/ชุด 
อ่ืนๆ   
แผ่นกรองอากาศประสิทธิภาพสูง MERV 7 5,000 บาท/ช้ิน 
พัดลมระบายอากาศ 8"  800 บาท/ตัว 
หลอดไฟ LED 23 วัตต์ 2400 ลูเมน 950 บาท/ชุด 
ติดต้ังมาตรวัดย่อยวัดการใช้พลังงานไฟฟ้า 10,000 บาท/ชุด 
เครื่องปรับอากาศระบบ VSD มูลค่าเพ่ิมขึน้ 0.5 บาท/Btu/hr 
แผงโซล่าเซลล ์วัตต์ละ 26 บาท 
วัสดุฉลากเขียว  
จะมีราคาสูงกว่าวัสดุปกติ [28] 14.02 % 
ฉนวนใยแก้ว ความหนาแน่น  
16 กก./ลบ.ม. 46 บาท/ตร.ม. 
แผ่นยิปซมั ขนาด 120 x 240 ซม.  
หนา 9 มม. 83 บาท/ตร.ม. 
กระจก LowE ($5-$8 per SqFt) [52] 3,014 บาท/ตร.ม. 
หมายเหตุ; ราคาวัสดุอ้างอิงจากราคากลางวัสดุก่อสร้าง ปี พ.ศ. 2558 [40] และจากการสอบถาม
ผู้รับเหมาหรือผู้จัดจําหน่าย 
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ตารางที่ 3.8 ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 0 การประเมินตามสมมติฐานทีก่ําหนด 

กลุ่มการ
ประเมิน 

มาตรการ TREES-NC LEED 2009 LEED v.4 

0-1 

เลือกพื้นที่มหาวิทยาลัยศิลปากรเป็นพื้นที่
ก่อสร้างโครงการ เป็นเขตพื้นที่สีชมพู  
ในกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมจังหวัด 
นครปฐม พ.ศ. 2556 

SLP1 การหลกีเลี่ยงที่ตั้งที่ไม่
เหมาะกับการสร้างอาคาร 

SS Credit 1 Site selection 
LT Credit 1 Sensitive 
Land Protection 

0-2 
เลือกใช้พื้นที่เสื่อมโทรมตามหน่วยงานหรือ
รัฐบาลประกาศ มาใช้เป็นพื้นที่โครงการ 

  
SS Credit 3 Brownfield 
redevelopment 

LT Credit 2 High-priority 
site 

0-3 
แสดงรายการแหล่งสาธารณปูโภค 10 แห่ง  
ที่อยู่ภายในรัศมี 500 เมตร 

SL1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่
ที่มีการพัฒนาแล้ว 

SS Credit 2 Development 
density and dommunity 
connectivity 

LT Credit 3 Surrounding 
Density and Diverse 
Uses 

0-4 
แสดงตําแหน่ง ป้ายหยุดรถประจําทาง หรือ
สถานีขนส่งสาธาณะทางถนน และสถานีรถไฟ 

SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว 
ทางเลือกที่ 1-2 

SS Credit 4.1 Public 
transportation access 

LT Credit 4 Access to 
quality transit 

0-5 แสดงจํานวนพื้นที่จอดรถภายในโครงการ   
SS Credit 4.4 Parking 
capacity 

LT Credit 6 Reduce 
parking footprint 

0-6 
การสํารวจพื้นที่โครงการ ระดับความสูง 
ลักษณะดิน ทางไหลของน้ํา ภายในโครงการ 

    
SS Credit 1 Site 
assessment 

0-7 
ปลูกพืชทดแทน โดยคํานวณพื้นที่ที่ต้องปลูกพืช 
ตามพื้นที่โครงการ หรือจ่ายเงินให้กับองค์กรที่
เกี่ยวข้อง เพื่อซื้อเครดิต ด้านสิ่งแวดล้อม 

  
SS Credit 5.1 Site 
development- 
protect or restore habitat 

SS Credit 2 Site 
development - protect 
or restore habitat 
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ตารางที่ 3.8 ลาํดับการประเมินกลุ่มที่ 0 การประเมินตามสมมติฐานทีก่ําหนด (ต่อ) 

กลุ่มการ
ประเมิน 

มาตรการ TREES-NC LEED 2009 LEED v.4 

0-8 

คํานวณสัดส่วนพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ และพื้นที่
สีเขียวในโครงการ 

SLP2 การลดผลกระทบต่อพื้นที่
ที่มีความสมบูรณ์ทางธรรมชาติ 

SS Credit 5.2 Maximize 
open space 

SS Credit 3 Open space 0-9 

SL3.1 มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศไม่
น้อยกว่าร้อยละ 25 ของพื้นที่
ฐานอาคารหรือ 20% ของพื้นที่
โครงการ 

0-10 
แสดงรายชื่อพรรณไม้ที่อยู่ในโครงการ 
(มหาวิทยาลัยศิลปากร นครปฐม) 

SL3.3 ใช้พืชพรรณพื้นถิ่นที่
เหมาะสม 

0-11 
คํานวณค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดิน  
เพื่อป้องกันการทําลายหน้าดิน หรือการชะล้าง
หน้าดินออกไปสู่ภายนอกโครงการ 

SL4 การซึมน้ําและลดปัญหา 
น้ําท่วม 

SS Credit 6.1 Stormwater 
design - quantity control SS Credit 4 Rain water 

management 
0-12 

มีระบบจัดเก็บและการบําบัดน้ําฝนที่ตกภายใน
โครงการ ก่อนปล่อยออกไปนอกโครงการ 

  
SS Credit 6.2 Stormwater 
design - quality control 

0-13 
คํานวณพื้นที่ภายในโครงการที่รับรังสีตรงจาก
ดวงอาทิตย์ 

SL5.2 มีพื้นทีด่าดแข็งที่รับรังสี
ตรงจากดวงอาทิตย์ไม่เกินร้อยละ 
50 ของพื้นที่โครงการ 

SS Credit 7.1 Heat island 
effect - nonroof SS Credit 5 Island 

reduction SS Credit 7.2 Heat island 
effect - roof 
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ตารางที่ 3.8 ลาํดับการประเมินกลุ่มที่ 0 การประเมินตามสมมติฐานทีก่ําหนด (ต่อ) 

กลุ่มการ
ประเมิน 

มาตรการ TREES-NC LEED 2009 LEED v.4 

0-14 
อาคารมีการใช้งานในเวลา 8.00-17.00น. จึงไม่
มีการใช้แสงสว่างจากอาคารในตอนกลางคืน 

  
SS Credit 8 Light 
pollution reduction 

SS Credit 6 Light 
pollution reduction 

0-15 
แสดงจํานวนต้นไม้ภายในโครงการ จํานวน  
13 ต้น อยู่ในพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 1,000 
ตารางเมตร 

SL3.2 มีต้นไมย้ืนต้น 1 ต้นต่อ
พื้นที่เปิดโล่ง 100 ตารางเมตร 
(ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อื่น) 

    

0-16 
การจัดวางไม้ยืนต้นในอาคารเพื่อให้เกิดการ 
บังเงาให้กับอาคาร 

SL5.3 มีต้นไมย้ืนต้นทางทิศใต้ 
ทิศตะวันตก และทิศตะวันออกที่
บังแดดได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

    

0-17 
อาคารไม่มีการใช้หอระบายความร้อน  
(Cooling tower) 

EP4 การควบคุมโรคที่เกี่ยวข้อง
กับอาคาร 

  
WE Credit 3 Cooling 
tower water use 

0-18 
แสดงชนิดสารทําความเย็นของระบบปรับ
อากาศที่ใช้ในโครงการ โดยใช้เครื่องปรับอากาศ 
DAIKIN R32 ที่มีค่า OPDs = 0 

EA4 สารทําความเย็นในระบบ
ปรับอากาศที่ไม่ทําลายชั้น
บรรยากาศ 

EA Prerequisite 3 
Fundamental refrigerant 
management 

EA Prerequisite 4 
Fundamental refrigerant 
management 

EA Credit 4 Enhanced 
refrigerant management 

EA Credit 6 Enhance 
refrigerant management  0-19 

ใช้น้ําเป็นสารดับเพลิงภายในพื้นที่โครงการและ
ภายในอาคาร 

EP1 ใช้สารเคมีที่ส่งผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมน้อยในระบบดับเพลิง 
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ตารางที่ 3.8 ลาํดับการประเมินกลุ่มที่ 0 การประเมินตามสมมติฐานทีก่ําหนด (ต่อ) 

กลุ่มการ
ประเมิน 

มาตรการ TREES-NC LEED 2009 LEED v.4 

0-20 
เครื่องระบายความร้อนที่ใช้ภายในอาคาร เป็น
แบบ Split type ติดอยู่กับอาคาร ห่างจากขอบ
โครงการ 10 เมตร 

EP2 ตําแหน่งเครื่องระบายความ
ร้อน 

  
  

0-21 
กระจกที่ใช้ภายในอาคารเป็นกระจกใสหนา 
6mm. มีค่าการสะท้อนแสงในแนวตั้งฉาก 
7.10% 

EP3 การใช้กระจกภายนอก
อาคาร 

  
  

0-22 
วัสดุที่ใช้ในโครงการเป็นวัสดุที่หาซื้อได้
ภายในประเทศ 

MR5 การใช้วัสดุพื้นถิ่นหรือใน
ประเทศ 

MR Credit 5 Regional 
materials 

MR Credit 2, MR Credit 
3, MR Credit 4 

0-23 กําหนดให้พื้นที่ในอาคารเป็นเขตปลอดบุหรี่ 
IE1.4 พื้นที่สูบบุหรี่ห่างจากประตู
หน้าต่างหรือช่องนําอากาศเข้าไม่
น้อยกว่า 10 เมตร 

IEQ Prerequisite 2 
Environmental tobacco 
smoke (ETS) control 

EQ Prerequisite 2 
Environmental tobacco  
smoke control 

0-24 
ผู้ใช้พื้นที่ภายในอาคารสามารถเปิด ปิด ไฟเอง
ได้ตามความต้องการ 

IE3 การควบคุมแสงสว่างภายใน
อาคาร 

IEQ Credit 6.1 
Controllability of systems 
- lighting 

EQ Credit 6 Interior 
lighting 
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ตารางที่ 3.9 ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 1 กลุ่มการประเมนิข้อบังคับและกลุ่มที่ไมม่ีการลงทุนและได้ผลประหยัด  

กลุ่มการ
ประเมิน 

มาตรการ TREES-NC LEED 2009 LEED v.4 

1-25 

จัดประชุมสําหรับเจ้าของอาคาร ผู้ออกแบบ
อาคาร ผู้รับเหมาก่อสร้าง และผู้เกี่ยวข้อง  
เพื่อแสดงเจตนารม และแนวทางในการสร้าง
อาคารให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว 

BMP1 การเตรียมความพร้อม
ความเป็นอาคารเขียว 

  

IP Credit Integrative 
process 

1-26 

การป้องกันมลพิษจากการก่อสร้างเป็นหน้าที่
ของผู้รับเหมาก่อสร้าง โดยใช้มาตรการต่อไปนี้ 
1. คลุมผ้าใบทัง้อาคารเพื่อป้องกันวัสดุตกหล่น
ไปยังพื้นที่โดยรอบโครงการ 
2. มีการชะล้างล้อรถบรรทุกก่อนนําวัสดุออกไป
นอกโครงการ 
3. ฉีดพรมน้ําในพื้นที่โครงการในช่วงเช้า - เย็น 

EPP1 การลดมลพิษจากการ
ก่อสร้าง 

SS Prerequisite 1 
Construction activity 
pollution prevention 

SS Prerequisite 1 
Construction Activity 
Pollution Prevention 

1-27 

มีการคัดแยกขยะที่เกิดภายในโครงการ โดย
แยกเป็น 
1. ขยะเปียก 
2. ขยะอันตราย 
3. ขยะแห้ง (ขยะโครงสร้าง, กระดาษ, แก้ว, 
โลหะ, พลาสติก) 

EPP2 การบริหารจัดการขยะ 
MR Prerequisite 1 Storage 
and collection of 
recyclables 

MR Prerequisite 1 
Storage and collection 
of recyclables 
MR Prerequisite 2 
Construction and 
demonlition waste 
management planning 
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ตารางที่ 3.9 ลาํดับการประเมินกลุ่มที่ 1 กลุ่มการประเมนิข้อบังคับและกลุ่มที่ไมม่ีการลงทุนและได้ผลประหยัด (ต่อ) 

กลุ่มการ
ประเมิน 

มาตรการ TREES-NC LEED 2009 LEED v.4 

1-28 
แสดงการคํานวณการใช้น้ําภายนอกอาคาร น้ํา
รดน้ําต้นไม้ โดยใช้ปริมาณน้ําในเดือน 
กรกฎาคม มาเป็นฐานในการคํานวณ 

  
  

WE Prerequisite 1 
Outdoor water use 
reduction 

1-29 
แสดงรายการคํานวณการใช้น้ําภายในอาคารให้
น้อยกว่าการใช้น้ําในกรณีฐาน หรือที่มาตรฐาน
กําหนด 

  
WE Prerequisite 1 Water 
use reduction 

WE Prerequisite 2 Indoor 
water use reduction 

1-30 

ติดตั้งมิเตอร์วัดน้ําที่ใช้ภายในอาคาร และ
ภายนอกอาคาร 

  
  

WE Prerequisite 3 
Building - level water 
metering 

ไม่มีการใช้น้ําในระบบอื่นๆ นอกเหนือจาก
ข้อกําหนด WE Prerequisite 3  Building -
level water metering 

  
  

WE Credit 3 Water 
metering 

1-31 

แต่งตั้งหรือจัดจ้างผู้ทดสอบระบบจาก
บุคคลภายนอก โดยค่าใช้จ่ายในการทดสอบ
ระบบคิดรวมไปกับค่าติดตั้งระบบตั้งแต่การ
ก่อสร้างแล้ว 

EAP1 การประกันคุณภาพอาคาร 

EA Prerequisite 1 
Fundamental 
commissioning of 
building energy systems 

EA Prerequisite 1 
Fundamental 
commissioning and 
verification 
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ตารางที่ 3.9 ลาํดับการประเมินกลุ่มที่ 1 กลุ่มการประเมนิข้อบังคับและกลุ่มที่ไมม่ีการลงทุนและได้ผลประหยัด (ต่อ) 

กลุ่มการ
ประเมิน 

มาตรการ TREES-NC LEED 2009 LEED v.4 

1-32 

คํานวณการใช้พลังงานในอาคาร เทียบกับ
อาคารอ้างอิง ASHRAE 90.1 โดยใช้มาตรการ
ประหยัดพลังงาน ดังต่อไปนี้ 
มาตรการที่ 1 อัตราการระบายอากาศมากกว่า
เกณฑ์มาตรฐาน ASHRAE 62.1 30% 
มาตรการที่ 2 ปรับอุณหภูมิในพื้นที่ปรับอากาศ
จาก 25oC เป็น 26oC 
มาตรการที่ 3 เปลี่ยนหลอดไฟจากหลอดฟลูออ
เรสเซนต์ 46 วัตต์ เป็น LED 23 วัตต์  
มาตรการที่ 4 ใช้เครื่องปรับอากาศ Split type 
แบบปรับความเร็วรอบได้ (Inverter) 
มาตรการที่ 5 ติดตั้งฉนวนใยแก้ว หนา 1 นิ้ว ที่
ผนังกรอบอาคาร 
มาตรการที่ 6 การติดตั้งเซลล์แสงอาทิตย์ 
มาตรการที่ 7 ใช้กระจกใส Low-e หนา 6mm. 
แทนกระจกใสแบบธรรมดา 
มาตรการที่ 8 ใช้พืชเป็นวัสดุปกคลุมกรอบ
อาคารและหลงัคา 

EAP2 ประสิทธิภาพการใช้
พลังงานขั้นต่ํา 

EA Prerequisite 2 
Minimum energy 
performance 

EA Prerequisite 2 
Minimum energy 
performance 
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ตารางที่ 3.9 ลาํดับการประเมินกลุ่มที่ 1 กลุ่มการประเมนิข้อบังคับและกลุ่มที่ไมม่ีการลงทุนและได้ผลประหยัด (ต่อ) 

กลุ่มการ
ประเมิน 

มาตรการ TREES-NC LEED 2009 LEED v.4 

1-33 

ติดตั้งระบบมิเตอร์วัดการใช้ไฟฟ้าภายในอาคาร 
โดยแยกพื้นที่ติดตั้งมิเตอร์ 1ชั้น ต่อมิเตอร์ 1 ตัว 
และระบบเก็บข้อมูลและแสดงผลการใช้ไฟฟ้า
ทุก 1 นาที 

    
EA Prerequisite 3 
Building - level energy 
metering 

ไม่มีการใช้พลังงานในส่วนอื่นๆนอกเหนือจาก
ข้อกําหนด EA Prerequisite 1 Fundamental 
commissioning and verification 

  
  

EA Credit 3 Advanced 
energy metering 

1-34 

ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคารในพื้นที่
ใช้งานประจํา (พื้นที่ปรับอากาศ) ผ่านเกณฑ์ 
ASHREA 62.1 ตามมาตรการประหยัดพลังงาน 
มาตรการที่ 1 

IEP1 ปริมาณการระบายอากาศ
ภายในอาคาร 

IEQ Prerequisite 1 
Minimum indoor air 
quality performance 

EQ Prerequisite 1 
Minimum indoor air 
quality performance 

แสดงปริมาณอากาศระบายภายในพื้นที่ใช้งาน
ประจํา (พื้นทีป่รับอากาศ) ตามมาตรการ
ประหยัดพลังงาน มาตรการที่ 1 

  
IEQ Credit 2 Increased 
ventilation 

EQ Credit 1 Enhanced 
indoor air quality 
strategies 

1-35 
ความส่องสว่างจากแสงประดิษฐ์ภายในอาคาร
ผ่านกฎกระทรวง 2539 

IEP2 ความส่องสว่างภายใน
อาคาร     

1-36 
แสดงภาวะสบายให้เป็นไปตามข้อกําหนด 
ASHRAE 55 โดยคํานวณอุณหภูมิที่ 26oC 

IE5 สภาวะน่าสบาย 
IEQ Credit 7.1 Thermal 
comfort - design 

EQ Credit 5 Thermal 
comfort 
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ตารางที่ 3.10 ลําดับการประเมินกลุ่มที ่2 การประเมินในกลุ่มที่ไมม่ีการลงทุนและไม่มผีลประหยัด 

กลุ่มการ
ประเมิน 
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2-37 

มีการทดสอบระบบที่ติดตั้งภายในอาคารและ
โครงการให้เป็นไปตามที่ออกแบบ โดยมีการ
จัดทําคู่มือและการฝึกอบรมการใช้งานระบบ
ต่างๆ ที่ติดตั้ง โดยผู้รับเหมาติดตั้งเป็นผู้ทดสอบ 
ผู้จัดอบรม และจัดทําเอกสารคู่มือ 

BM2 คู่มือและการฝึกอบรม
แนะนําการใช้งานและบํารุงรักษา
อาคาร 

EA Credit 3 Enhanced 
commissioning 

EA Credit 1 Enhanced 
commissioning 

2-38 
แต่งตั้งผู้ติดตามและประเมินผลการก่อสร้าง
อาคารให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้ในข้อกําหนด 
BMP1 

BM3 การติดตามประเมินผลขณะ
ออกแบบ ก่อสร้างและเมื่ออาคาร
แล้วเสร็จ     

2-39 
ขยะที่เกิดขึ้นภายในโครงการทั้งหมด ส่งมอบให้
ผู้รับเหมาก่อสร้างอาคารเป็นผู้จัดการนําไปขาย 
นํามาใช้ใหม ่หรือนําไปใช้กับอาคารอื่น 

MR2 การบริหารจัดการขยะจาก
การก่อสร้าง 

MR Credit 2 Construction 
waste management 

MR Credit 5 
Construction and 
demonlition waste 
management 

2-40 
ช่องนําอากาศเข้ามาใช้ในโครงการจัดพื้นที่ให้อยู่
บริเวณพื้นที่ชั้นดาดฟ้าของอาคาร 

IE1.1 ช่องนําอากาศเข้าไม่อยู่
ตําแหน่งที่มีความร้อนหรือมลพิษ 

    

2-41 ไม่มีการใช้พรมภายในอาคาร 
IEQ2.3 การใช้พรมที่มีสารพิษต่ํา
ภายในอาคาร 
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ตารางที่ 3.10 ลําดับการประเมินกลุ่มที ่2 การประเมินในกลุ่มที่ไมม่ีการลงทุนและไม่มผีลประหยัด (ต่อ) 

กลุ่มการ
ประเมิน 
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2-42 

การควบคุมคุณภาพอากาศในขณะก่อสร้าง และ
ก่อนเปิดใช้อาคาร เป็นหน้าที่ของผู้รับเหมาใน
การก่อสร้างหรือติดตั้ง เป็นผู้จัดการให้แล้วเสร็จ
ก่อนเปิดใช้อาคาร 

  

IEQ Credit 3.1 
Construction indoor air 
quality management 
plan-during construction 

EQ Credit 3 Construction 
indoor air quality 
management plan 

  

IEQ Credit 3.2 
Construction indoor air 
quality management 
plan - before occupancy 

EQ Credit 4 Indoor air 
quality assessment 

2-43 
คํานวณปริมาณแสงธรรมชาติในพื้นที่ใช้งาน 
โดยใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ (Dialux) จําลอง
แสงธรรมชาติ 

IE4 การใช้แสงธรรมชาติภายใน
อาคาร 

IEQ Credit 8.1 Daylight 
and views - daylight 

EQ Credit 7 Daylight 

2-44 
พื้นที่ใช้งานประจํา สามารถมองเห็นวิว ทิวทัศน์
ภายนอกอาคารได้ 

  
IEQ Credit 8.2 Daylight 
and views - views 

EQ Credit 8 Quality view 

2-45 
แต่งตั้งผู้สํารวจภาวะสบายของผู้ใช้อาคาร 
ตามที่ออกแบบ 

  
IEQ Credit 7.2 Thermal 
comfort - verification 

  

2-46 
แหล่งกําเนิดเสียงภายในอาคาร มีปริมาณเสียง
ผ่านเกณฑ์มาตรฐาน 

  
  

EQ Credit 9 Acoustic 
performance 
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ตารางที่ 3.11 ลําดับการประเมินกลุ่มที ่3 การประเมินในกลุ่มที่มีการลงทนุและมีผลประหยัด 

กลุ่มการ
ประเมิน 
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3-47 
คํานวณการใช้พลังงานในอาคาร เทียบกับ
อาคารอ้างอิง ASHRAE 90.1 โดยใช้มาตรการ
ประหยัดพลังงาน ตามลําดับ 8 มาตรการ 

EA1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 
EA Credit 1 Optimize 
energy performance 

EA Credit 2 Optimize 
energy performance 

3-48 
ใช้แผงโซล่าเซลล์ เพื่อผลิตพลังงานทดแทนใช้
เองภายในโครงการ 

EA2 การใช้พลังงานทดแทน 
EA Credit 2 On-site 
renewable energy 

EA Credit 5 Renewable 
energy production 

3-49 
แสดงการคํานวณการใช้น้ําภายนอกอาคาร  
น้ํารดน้ําต้นไม้ โดยใช้ปริมาณน้ําในเดือน 
กรกฎาคม มาเป็นฐานในการคํานวณ 

  
WE Credit 1 Water 
efficient landscaping 

WE Credit 1 Outdoor 
water use reduction 

3-50 
แสดงรายการคํานวณการใช้น้ําภายในอาคารให้
น้อยกว่าการใช้น้ําในกรณีฐาน หรือที่มาตรฐาน
กําหนด 

WC1 การประหยัดน้ําและการใช้
น้ําอย่างมีประสิทธิภาพ 

WE Credit 3 Water use 
reduction 

WE Credit 2 Indoor 
water use reduction 

3-51 
ใช้มาตรการประหยัดพลังงาน มาตรการที่ 8 
ใช้พืชเป็นวัสดุปกคลุมกรอบอาคารและหลงัคา 

SL5.1 มีการจดัสวนบนหลังคา
หรือสวนแนวตั้ง     
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ตารางที่ 3.12 ลําดับการประเมินกลุ่มที ่4 การประเมินในกลุ่มที่มีการลงทนุและไม่มผีลประหยัด 

กลุ่มการ
ประเมิน 
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4-52 

ติดตั้งป้ายประชาสัมพันธ์ด้านหน้าโครงการ 
และทําแผ่นพับแสดงรายละเอียดโครงการที่
ก่อสร้างตามมาตรฐานอาคารเขียวแจกต่อพื้นที่
สาธารณะ 

BM1 การประชาสัมพันธ์สู่สังคม 

    

4-53 
จัดพื้นที่สําหรับจอดรถจักรยานจํานวน 10 คัน 
และก่อสร้างหอ้งสําหรับอาบน้ํา หรือเปลี่ยน
เสื้อผ้า จํานวน 2 ห้อง 

SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว 
ทางเลือกที่ 3-4 

SS Credit 4.2 Alternative 
transportation - bicycle 
storage and changing 
rooms 

LT Credit 5 Bicycle 
facilities 

4-54 
จัดพื้นที่สําหรับจอดรถ ECO car จํานวน 5 
ช่องจอดรถ 

SS Credit 4.3 Alternative 
transportation - low 
emitting and fuel fficient 
vehicles 

LT Credit 7 Green 
vehicles 

4-55 
ติดตั้งพัดลมดูดอากาศที่ห้องเก็บน้ํายาทําความ
สะอาดหรือสารเคม ี

IEQ1.2 ความดันเป็นลบ สําหรับ
ห้องพิมพ์งาน ถ่ายเอกสาร  
เก็บสารเคมีและห้องเก็บสารทํา
ความสะอาด 

IEQ Credit 5 Indoor 
chemical and pollutant 
source control 

EQ Credit 1 Enhanced 
indoor air quality 
strategies 

4-56 
ติดตั้งกรองอากาศที่เครื่องจ่ายระบบระบาย
อาคารของอาคาร 

IEQ1.5 ประสทิธิภาพการกรอง
อากาศผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน 
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ตารางที่ 3.12 ลําดับการประเมินกลุ่มที ่4 การประเมินในกลุ่มที่มีการลงทนุและไม่มผีลประหยัด (ต่อ) 

กลุ่มการ
ประเมิน 
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4-57 
ติดตั้งระบบประตู 2 ชั้นพร้อมตะแกรงดักฝุ่น
บริเวณประตูทางเข้าอาคาร 

IEQ1.3 ควบคุมแหล่งมลพิษจาก
ภายนอกเข้าสู่ภายในอาคาร 

IEQ Credit 5 Indoor 
chemical and pollutant 
source control 

EQ Credit 1 Enhanced 
indoor air quality 
strategies 

4-58 
จัดจ้างผู้ตรวจสอบการใช้พลังงานในอาคาร  
เพื่อยืนยันผลการออกแบบหลังจากอาคารเปิด
ใช้งานแล้ว 1 ปี 

EA3 การตรวจสอบและพิสูจน์ผล
เพื่อยืนยันการประหยัดพลังงาน 

EA Credit 5 Measurement 
and verification 

  

4-59 
ใช้วัสดุที่มีฉลากรับรองสารอินทรีย์ระเหยง่าย
ผ่านเกณฑ์มาตรฐาน โดยมีราคาเพิ่มขึ้น 
14.02% จากราคาปกติ 

IEQ2.1 การใช้วัสดุประสาน วัสดุ
ยาแนว และรองพื้น ที่มีสารพิษ
ต่ําภายในอาคาร 

IEQ Credit 4.1 Low -
emitting materials - 
adhesives and sealants 

EQ Credit 2 Low -
emitting materials 

IEQ2.2 การใช้สี และวัสดุเคลอืบ
ผิว ที่มสีารพิษต่ําภายในอาคาร 

IEQ Credit 4.2 Low -
emitting materials - 
paints and coatings 

  

IEQ Credit 4.3 Low -
emitting materials - 
flooring systems 

IEQ2.4 การใช้ผลิตภัณฑ์ที่
ประกอบขึ้นจากไม้ที่มีสารพิษต่ํา
ภายในอาคาร 

IEQ Credit 4.4 Low -
emitting materials -
composite wood 



 
95 
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4-60 
ใช้วัสดุที่มีฉลากแวดล้อมรับรอง โดยมีราคา
เพิ่มขึ้น 14.02% จากราคาปกติ 

MR6.1 วัสดุที่ผลิตหรือมี
ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมต่ําใช้
วัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมตาม
ฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน
ของไทยมากกว่าร้อยละ 10-17 

MR Credit 6 Rapidly 
renewable materials 

MR Credit 3 Building 
product disclosure and 
optimization - sourcing 
of raw material 

4-61 
ใช้วัสดุที่มีการเผยแพร่โฆษณา โดยมีราคา
เพิ่มขึ้น 14.02% จากราคาปกติ 

MR6.2 วัสดุที่ผลิตหรือมี
ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมต่ําใช้
วัสดุที่มีการเผยแพร่ข้อมูลความ
เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมไม่น้อย
กว่าร้อยละ 30 ของมูลค่าวัสดุ
ก่อสร้างทั้งหมด 

MR Credit 7 Certified 
wood 

MR Credit 4 Building 
product disclosure and 
optimization - Material 
Ingredients 

4-62 
ติดตั้งระบบตรวจสอบความต้องการการใช้
พลังงานในอาคาร และมีการวางแผนการใช้
พลังงานกับบุคคลโดยรอบพื้นที่โครงการ 

  
  

EA Credit 4 Demand 
respond 

4-63 
ติดตั้งระบบและอุปกรณ์ในการตรวจสอบ
คุณภาพอากาศภายในอาคาร และสามารถ
บันทึกค่าได้ทุก 1 นาที   

IEQ Credit 1 Outdoor air 
delivery monitorin 
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4-64 
ติดตั้งระบบส่งอากาศไปยังพื้นที่ใช้งานที่ผู้ใช้
อาคารต้องการเฉพาะในแต่ละพื้นที่ 

  
IEQ Credit 6.2 
Controllability of systems 
thermal comfort   

4-65 
ทําสัญญาซื้อขายพลังงานทดแทนจากแหล่ง
ภายนอก เป็นระยะเวลา 2 ปี 

  EA Credit 6 Green power 
EA Credit 7 Green power 
and carbon offsets 

4-66 
คํานวณ LCA ของวัสดุที่นํามาใช้ในการก่อสร้าง
อาคาร 

    
MR Credit 1 Building Life 
- cycle impect reduction 

4-67 
ไม่สามารถทําคะแนนในข้อกําหนดนี้ได้ 
เนื่องจากอาคารที่ก่อสร้างเป็นอาคารใหม ่
ไม่มีสิ่งปลูกสรา้งอยู่ก่อนแล้ว  

MR1 การใช้อาคารเดิม 

MR Credit 1.1 Building 
reuse - maintain existing 
walls, floors and roof 

MR Credit 1 Building Life 
- cycle impect reduction 

MR Credit 1.2 Building 
reuse - maintain existing 
interior nonstructural 
elements 

4-68 
ไม่สามารถทําคะแนนในข้อกําหนดนี้ได้ 
เนื่องจากวัสดุที่นํามาก่อสร้างอาคารเป็นวัสดุ 
ซื้อใหมท่ั้งหมด 

MR3 การเลือกใช้วัสดุใช้แล้ว 
MR Credit 3 Materials 
reuse 
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4-69 
คํานวณค่ารีไซเคิลของวัสดุที่นํามาก่อสร้าง
อาคาร โดยใช้ข้อมูลปริมาณวัสดุรีไซเคิลจาก
ผู้ผลิต 

MR4 การเลือกใช้วัสดุรีไซเคลิ 
MR Credit 4 Recycled 
content 

MR Credit 2 Building 
product disclosure and 
optimization - 
environmental product 
declarations 

4-70 การใช้ระบบบําบัดน้ําเสียภายในโครงการ 
EP5 ติดตั้งมาตรวัดไฟฟ้าที่ใช้กับ
ระบบบําบัดน้ําเสีย 

WE Credit 2 Innovative 
waste water technologies   
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3.1.2 การประเมินอาคารเพ่ือให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว 

การประเมินมาตรฐานอาคารเขียว TREES-NC, LEED 2009 และมาตรฐาน LEED v.4 
จะประเมินตามการแบ่งลําดับกลุ่มการประเมิน ดังตารางที่ 3.8-3.12 โดยจะแบ่งออกเป็นการประเมิน
จากสมมติฐานโครงการที่ต้ังขึ้น เช่น สถานที่ต้ังโครงการ พ้ืนที่โครงการ พ้ืนที่ถนน พ้ืนที่จอดรถ พ้ืนที่
สีเขียว และพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ เป็นต้น ซึ่งการประเมินในกลุ่มน้ีจะกาํหนดให้เป็นลําดับการประเมิน
กลุ่มที่ 0 และจะเริ่มประเมินตามมาตรฐานอาคารเขียว จากลําดับการประเมินอีก 4 กลุ่ม ดังน้ี 

(1) ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 1 กลุ่มการประเมินข้อบังคับและกลุ่มที่ไม่มีการลงทุนและ
ได้ผลประหยัด 

(2) ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 2 การประเมินในกลุ่มที่ไม่มีการลงทุนและไม่มีผลประหยัด 
(3) ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 3 การประเมินในกลุ่มที่มีการลงทุนและมีผลประหยัด 
(4) ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 4 การประเมินในกลุ่มที่มีการลงทุนและไม่มีผลประหยัด 
จากตารางที่ 3.8-3.12 การกําหนดสมมติฐานเพ่ือใช้ในการประเมินตามมาตรฐาน 

TREES-NC, LEED 2009 และ LEED v.4 จะมีมาตรการที่ใช้ในการประเมินทั้งหมด 70 มาตรการ 
แบ่งออกตามลําดับมาตรการดังต่อไปนี้ 

- ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 0 มี 24 มาตรการ เป็นการใช้สมมติฐานที่ต้ังขึ้นมาใช้ประเมิน 
เพ่ือให้ทราบถึงระดับคะแนนของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่จะเข้าร่วมการประเมินตามมาตรฐาน เช่น 
มาตรการ 0-1 เลือกพ้ืนที่มหาวิทยลัยศิลปาการเป็นพ้ืนที่ก่อสร้างโครงการ, มาตรการ 0-8, 0-9 
คํานวณสัดส่วนพ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ และพื้นที่สีเขียวในโครงการ เป็นต้น 

- ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 1 มี 12 มาตรการ เป็นการประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง
ให้ผ่านเกณฑ์ข้อบังคับทั้งหมด เพ่ือที่จะสามารถประเมินอาคารในระดับต่อไปได้ เช่น มาตรการ 1-27 
มีการคัดแยกขยะที่เกิดข้ึนในโครงการ, มาตรการ 1-31 แต่งต้ังหรือจัดจ้างผู้ทดสอบระบบจาก
บุคคลภายนอก และมาตรการ 1-34 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคารในพ้ืนที่ใช้งานประจํา 
(พ้ืนที่ปรับอากาศ) ผ่านเกณฑ์ ASHRAE 62.1 เป็นต้น ทั้งน้ีในกลุ่มที่ 1 จะมีมาตรการท่ี 1-36 แสดง
ภาวะสบายให้เป็นไปตามข้อกําหนด ASHRAE 55 ซึ่งเป็นมาตรการที่สามารถลดปริมาณการใช้
พลังงานในอาคารได้ โดยไม่ต้องมีเงินลงทุนในการทํามาตรการ 

- ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 2 มี 10 มาตรการ เป็นกลุ่มที่สามารถประเมินได้โดยการ
แสดงเป็นเอกสารหรือหลักฐานที่ประเมินในหมวดนั้นๆ เช่น มาตรการ 2-42 คํานวณแสงธรรมชาติใน
พ้ืนที่ใช้งาน โดยใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ (Dialux) จําลองแสงธรรมชาติ และมาตรการ 2-38 มีการ
ทดสอบระบบที่ติดต้ังภายในอาคารและโครงการให้เป็นไปตามท่ีออกแบบ โดยจัดทําคู่มือและการ
ฝึกอบรมการใช้งานระบบต่างๆ เป็นต้น 

- ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 3 มี 5 มาตรการ เป็นกลุ่มที่ต้องใช้เงินลงทุนเพ่ือให้ได้ผล
ประหยัดกลับคืนมา โดยจะมีการลงทุนในด้านการลดปริมาณการใช้พลังงาน, การลดปริมาณการใช้น้ํา 
และการใช้พลังงานทดแทน 

- และลําดับการประเมินกลุ่มที่ 4 มี 19 มาตรการ จะเป็นกลุ่มที่มีการลงทุนเพ่ือมุ่งเน้น
ในการทําคะแนนเพียงอย่างเดียว เช่น มาตรการ 4-53 จัดพ้ืนที่สําหรับจอดรถจักรยานจํานวน 10 คัน 
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และสร้างห้องอาบนํ้าหรือห้องเปลี่ยนเสื้อผ้า จํานวน 2 ห้อง, มาตรการ 4-58 จัดจ้างผู้ตรวจสอบการ
ใช้พลังงานในอาคาร เพ่ือยืนยันผลการออกแบบหลังจากอาคารเปิดใช้งานแล้ว 1 ปี และมาตรการ 
4-60 ใช้วัสดุที่มีฉลากแวดล้อมรับรอง เป็นต้น 

สมมติฐานการประเมินทั้งหมดที่ต้ังขึ้น ไม่สามารถใช้ประเมินร่วมกันได้ทั้งหมด เนื่องจาก
หมวดในการประเมินแต่ละมาตรฐานมีความแตกต่างกัน ทําให้ไม่สามารถทําคะแนนซึ่งกันและกันได้ 
เช่น มาตรการ 0-15 แสดงจํานวนต้นไม้ภายในโครงการ และ มาตรการ 0-16 การจัดวางไม้ยืนต้นใน
อาคารเพ่ือให้เกิดการบังเงาให้กับอาคาร จะสามารถใช้ในการประเมินมาตรฐาน TREES-NC ได้ แต่ไม่
สามารถใช้ประเมินมาตรฐาน LEED ทั้ง 2 มาตรฐานได้ หรอืมาตรการ 0-14 ไม่มีการใช้แสงสว่างจาก
อาคารในตอนกลางคืน สามารถใช้ประเมิน LEED 2009 และ LEED v.4 ได้ แต่ไม่สามารถนํามาใช้
ประเมินในมาตรฐาน TREES-NC ได้ หรือมาตรการ 1-25 การจัดประชุมผู้เก่ียวข้อง จะสามารถ
ประเมินใน TREES-NC และ LEED v.4 ได้ แต่ไม่สามารถประเมินใน LEED 2009 ได้ เป็นต้น 

3.1.3 แนวทางในการประเมินให้เป็นไปตามลําดับการประเมิน 

การประเมินในแต่ละมาตรฐานจะไม่สามารถใช้มาตรการท้ัง 70 มาตรการในการประเมิน
ได้ทั้งหมด ขึ้นอยู่กับข้อกําหนดในแต่ละมาตรฐานว่าเข้าข่ายหรือมีส่วนเก่ียวข้องกับมาตรการที่ใช้ใน
การประเมินน้ันหรือไม่ โดยมาตรฐาน TREES-NC สามารถใช้มาตรการในการประเมินได้ทั้งหมด 49 
มาตรการ, มาตรฐาน LEED 2009 สามารถใช้ได้ 50 มาตรการ และ LEED v.4 สามารถใช้ได้ 54 
มาตรการ ดังตารางที่ 3.13 

ตารางที่ 3.13 ความสามารถในการใช้มาตรการในการประเมินของในแต่ละมาตรฐาน (มาตรการ) 

 ลําดับมาตรการ TREES-NC LEED 2009 LEED v.4 
 มาตรการกลุ่มที 0 16 17 19 
 มาตรการกลุ่มที่ 1 8 7 11 
 มาตรการกลุ่มที่ 2 6 6 7 
 มาตรการกลุ่มที่ 3 4 4 4 
 มาตรการกลุ่มที่ 4 15 16 13 
 รวมความสามารถในการใช้ลาํดับมาตรการ 49 50 54 

 การประเมินในลําดับกลุ่มการประเมินที่ 0, 1 และ 2 จะประเมินตามหมวดการประเมิน
ในแต่ละมาตรฐาน เช่น มาตรฐาน TREES-NC จะเร่ิมการประเมินจากหมวด BM การบริหารจัดการ
อาคาร, SL ผังบริเวณและภูมิทัศน์, WE การประหยัดนํ้า, EA พลังงานและบรรบากาศ, MR วัสดุ
และทัรพยากรในการก่อสร้าง, IEQ คุณภาพอากาศภายในอาคาร และ EP การป้องกันผลกระทบจาก
สิ่งแวดล้อม ตามลําดับ ซึ่งในมาตรฐาน LEED 2009 และ LEED v.4 จะมีการเรียงลําดับตามหมวด
การประเมินเช่นเดียวกัน 
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ส่วนลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 3 กลุ่มที่มีการลงทุนและมีผลประหยัด จะเลือก
มาตรการที่มีความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ที่มีค่า NPV ที่เป็นบวก, มีค่า IRR ที่มากท่ีสุด และมี
ระยะเวลาคืนทุนเร็วที่สุด ขึ้นมาทําก่อน โดยแบ่งเป็น มาตรการประหยัดพลังงาน, การใช้เซลล์
แสงอาทิตย์ และมาตรการประหยัดนํ้า ตามลําดับ [32, 41] ซึ่งมาตรการประหยัดพลังงานจะมีทั้งหมด 
8 มาตรการ โดยเรียงลําดับดังต่อไปนี้ 

มาตรการท่ี 1 อัตราการระบายอากาศมากกว่าเกณฑ์มาตรฐาน ASHRAE 62.1 
30% (เพ่ือทําให้ผ่านในข้อบังคับ คุณภาพอากาศภายในอาคาร ของทั้ง 3 มาตรฐาน) 

มาตรการท่ี 2 ปรับอุณหภูมิในพ้ืนที่ปรับอากาศจาก 25oC เป็น 26oC 
มาตรการที่ 3 เปลี่ยนหลอดไฟจากหลอดฟลูออเรสเซนต์ 46 วัตต์ เป็นหลอดไฟ 

LED 23 วัตต์ และคํานวณค่าความสว่างตามกฎกระทรวง พ.ศ. 2539 
มาตรการท่ี 4 ใช้เครื่องปรับอากาศ Split type แบบปรับความเร็วรอบได้ 
มาตรการท่ี 5 ติดต้ังฉนวนใยแก้ว หนา 1 นิ้ว ที่ผนังกรอบอาคาร [35, 36, 42]  
มาตรการท่ี 6 การติดต้ังเซลล์แสงอาทิตย์ เพ่ือผลิตพลังงานใช้ในอาคาร 
มาตรการท่ี 7 ใช้กระจกใส Low-e หนา 6mm แทนกระจกแบบเดิม [37, 38, 39] 
มาตรการท่ี 8 ใช้พืชเป็นวัสดุปกคลุมกรอบอาคารและหลังคา 

สําหรับมาตรการประหยัดพลังงานท่ี 6 การติดต้ังเซลล์แสงอาทิตย์ เป็นมาตรการที่
สามารถทําคะแนนได้ทั้ง หมวดการใช้พลังงานทดแทนและหมวดประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 
พร้อมกัน เช่น การประเมินอาคารสํานักงานที่ 3 ในมาตรฐาน LEED 2009 มีการติดต้ังแผงโซล่าเซลล์ 
พ้ืนที่ 75 ตารางเมตร ผลิตพลังงานไฟฟ้าได้ 10,280.30 kWh คิดเป็น 13.29% ของการใช้พลังงานใน
อาคาร ซึ่งจะได้ 7 คะแนนในขอ้กําหนด EA Credit 2 On-site renewable energy และนําค่า
พลังงานที่ผลิตได้ไปลดการใช้พลังงานในอาคารได้อีก 7.90% ทําให้อาคารมีการใช้พลังงานน้อยกว่า
อาคารอ้างอิง ที่ 48.49% ทําให้ได้เพ่ิมอีก 4 คะแนนในข้อกําหนด EA Credit 1 Optimize energy 
performance และได้คะแนนเต็ม 19 คะแนนในข้อกําหนดน้ีพอดี เป็นต้น 

หลังจากการใช้ลําดับกลุ่มการประเมินกลุ่มที่ 0, 1, 2 และ 3 ได้ครบตามข้อกําหนดในแต่
ละมาตรฐานแล้ว ก็จะเร่ิมใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 4 โดยจะเรียงลําดับจากมาตรการที่มีการ
ลงทุนน้อยแล้วสามารถทําคะแนนในมาตรฐานน้ันได้ ขึ้นมาทําก่อนมาตรการท่ีมีการลงทุนสูงกว่า 

3.1.4 การวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุน 

การวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุนเป็นการนํามูลค่าการลงทุนและผลประหยัดใน 
แต่ละระดับอาคารเขียวของแต่ละมาตรฐานมาเปรียบเทียบระหว่างก่อนและหลังการปรับปรุงตาม
มาตรฐานอาคารเขียว และวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ โดยใช้พ้ืนฐานในการคํานวณ
ดังต่อไปนี้ 

(1) ปริมาณการใช้พลังงานไฟฟ้าที่ได้จากโปรแกรม EnergyPlus นํามาคิดราคา 
ค่าไฟตามอัตราการคิดค่าไฟฟ้าของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค (PEA) ประเภทอาคารบริการขนาดกลาง 
คิดอัตราปกติ ที่แรงดัน 22-33 kV [49]  
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(2) ปริมาณการใช้นํ้าภายในอาคาร คิดราคาค่านํ้าตามอัตราค่านํ้าของการประปา 
ส่วนภูมิภาค [50] 

(3) สมมติฐานมูลค่าการบํารุงรักษาอาคารคิดเป็น 2% ของเงินลงทุนต่อปี  
(4) ระยะเวลาคืนทุนควรมีระยะเวลาที่เร็วที่สุดแต่ไม่เกินอายุของอาคาร ซึ่งงานวิจัย

น้ีจะคิดอายุอาคารเป็นอาคารประเภทอาคารธุรกิจสูงไม่เกิน 23 เมตร มีอายุอาคาร 50 ปี [51] 
(5) มลูค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) ที่มีค่ามากกว่า 0 
(6) อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) มากกว่าอัตราดอกเบ้ียเงินให้

สินเช่ือ ของธนาคารพาณิชย์จดทะเบียนในประเทศไทย ซึ่งจะคิดที่อัตราดอกเบี้ยลูกค้ารายใหญ่ช้ันดี 
(MLR) เฉลี่ยที่ 6.9695% [52] ตามประกาศโดยธนาคารแห่งประเทศไทย  

(7) อาคารที่ขอประเมิน TREES-NC มีค่าตรวจประเมินอาคารละ 70,000 บาท [53] 
(8) อาคารที่ขอประเมิน LEED มีค่าตรวจประเมินอาคารละ 140,000 บาท [54] 

เมื่อทราบถึงเงินลงทุนและผลประหยัดจากการประเมินตามมาตรฐานแล้วจะนําผล 
ที่ได้มาวิเคราะห์จุดคุ้มทุนในการสร้างอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียวของอาคารสํานักงาน
ตัวอย่างทั้ง 5 อาคาร ในแต่ละมาตรฐาน (LEED 2009, LEED v.4 และ TREES-NC) ว่าการรับรอง
อาคารเขียวในระดับใดมีความคุ้มค่าและน่าสนใจในการลงทุนมากที่สุด 

3.2 เครื่องมือสําหรับงานวิจัย 

 เคร่ืองมือที่ใช้ในงานวิจัยน้ีจะใช้แบบอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 อาคาร พ้ืนที่ใช้สอย 
แต่ละอาคารไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร นํามาประเมินตามมาตรฐานอาคารเขียว, จําลองการใช้
พลังงานด้วยโปรแกรมคอมพิวเตอร์, คํานวณปริมาณการใช้น้ํา, ประเมินค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง
อาคารเดิมและอาคารปรับปรุง และวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ ซึ่งทั้งหมดจะต้องใช้
ส่วนประกอบในการดําเนินงานวิจัยดังน้ี 
 - มาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009 
 - มาตรฐานอาคารเขียว LEED v.4 
 - มาตรฐานอาคารเขียว TREES-NC V1.1 
 - โปรแกรมจําลองการใช้พลังงานทางคอมพิวเตอร์ EnergyPlus V.8 
 - แบบก่อสร้างอาคารสํานักงาน จํานวน 5 อาคาร 
 - การวิเคราะห์โครงการด้านเศรษฐกิจและการเงิน โดยใช้ดัชนีช้ีวัดความคุ้มค่า คือ 
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period), มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทนภายใน
โครงการ (IRR) 
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3.3 การวิเคราะห์และสรุปผลการวิจัย 

 การวิเคราะห์ผลการวิจัยแบ่งออกเป็น 3 ขั้นตอน คือ การวิเคราะห์ก่อนการประเมิน
อาคาร การวิเคราะห์ผลการประเมินอาคารตามระดับมาตรฐาน และการหาความคุ้มค่าและระดับที่
เหมาะสมในการก่อสร้างอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว 
 - การวิเคราะห์ก่อนการประเมินอาคาร เป็นการคํานวณหามูลค่าในการก่อสร้างอาคาร
และปริมาณการใช้พลังงานและการใช้น้ําในอาคารของอาคารสํานักงานตัวอย่าง เพ่ือใช้เป็นกรณีฐาน
ในการนําไปเปรียบเทียบกับอาคารที่ปรับปรุงให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว 
 - การวิเคราะห์ผลการประเมินอาคารตามระดับมาตรฐาน เป็นการคํานวณมูลค่าอาคารที่
เพ่ิมขึ้นหลังจากทําตามมาตรฐานอาคารเขียวในแต่ละระดับ และเปรียบเทียบผลประหยัดที่เกิดขึ้น 
ระหว่างก่อนปรับปรุงและหลังปรับปรุง ในอาคารสํานักงานตัวอย่างทั้ง 5 อาคาร 
 - การหาระดับที่เหมาะสมในการก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานอาคารเขียว โดยจะนําผล
การวิเคราะห์หลังการปรับปรุงอาคารมาวิเคราะห์ถึงจํานวนเงินลงทุนที่เพ่ิมขึ้น, ผลประหยัดที่ได้จาก
เงินลงทุน และความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์เพ่ือหาจุดคุ้มทุนในการสร้างอาคารตามมาตรฐาน 

3.4 สถานที่ทําการจิจัย 

 ห้องวิจัยระบบพลังงานในอาคาร ภาควิชาวิศวกรรมเครื่องกล คณะวิศวกรรมศาสตร์และ
เทคโนโลยีอุตสาหกรรม มหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตพระราชวังสนามจันทร์ นครปฐม 

3.5 ระยะเวลาการวิจัย 

 เร่ิมงานวิจัย ต้ังแต่เดือนกันยายน พ.ศ. 2555 
 นําเสนองานวิจัย เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2559 
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บทที่ 4 
ผลการวิจัย 

 ผลการวิจัยเรื่อง “การวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการสร้างอาคารประเภทอาคารสํานักงาน
ให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว” เป็นการประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง ที่จะประเมินแต่ละ 
อาคารตามมาตรฐาน TREES-NC, LEED 2009 และ LEED v.4 จะแสดงคะแนนการประเมินต้ังแต่ใน
ระดับ Certified ไปจนถึงระดับ Platinum ของแต่ละมาตรฐาน โดยในแต่ละระดับจะใช้กลุ่มการ
ประเมินที่ 0-4 และแสดงถึงเงินลงทุนและผลประหยัดที่ได้ในแต่ละระดับการประเมิน แล้วนํามูลค่า
เงินลงทุนและผลประหยัดที่ได้ ไปเปรียบเทียบและวิเคราะห์ถึงความคุ้มค่าในการลงทุนในแต่ละระดับ
ของมาตรฐาน ที่มีความคุ้มค่ามากที่สุด โดยกําหนดจาก ค่า NPV ที่มีค่าเป็นบวก, IRR ที่มีค่ามากกว่า
อัตราดอกเบ้ียเงินลงทุนมากที่สุด และมีระเวลาคืนทุนที่เร็วที่สุด โดยผลของการประเมินและการ
วิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุนก่อสร้างอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียวของอาคาร
สํานักงานตัวอย่างทั้ง 5 อาคาร แสดงดังต่อไปนี้ 

4.1 การประเมินและการวิเคราะห์ความคุ้มค่าของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่ 1 

การประเมินตามมาตรฐาน TREES-NC จะมีความคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุดที่ระดับ 
Gold เน่ืองจากการประเมินในระดับ Certified และ Silver จะใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 0, 1 
และ 2 ซึ่งมีการลงทุนในเรื่องของค่าธรรมเนียมการเข้าร่วมประเมิน และการทําให้ผ่านข้อบังคับ
ทั้งหมด ทําให้ไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน และจะเริ่มมีผลประหยัดจากลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 3 
ที่ระดับ Gold ที่จะต้องลงทนุเพ่ิมขึ้น 531,857.34 บาทมีผลประหยัด 94,677.78 บาทต่อปี และ
ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ NPV 632,454.02 บาท IRR 15.79% มีระยะเวลาคืนทุน 6.33 ปี ส่วน
ในระดับ Platinum จะเป็นการใช้การปลูกพืชปกคลุมกรอบอาคาร ที่จะต้องมีการลงทุนสูงแต่กลับ
ให้ผลประหยัดที่น้อย ซึ่งการทํามาตรการนี้มุ่งเน้นการทําคะแนน และใช้ลําดับการประเมิน ในกลุ่มที่ 
4 เข้ามาร่วมด้วย จึงทําให้ไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน แสดงดังตารางที่ 4.1 

การประเมินตามมาตรฐาน LEED 2009 จะเริ่มมีผลประหยัดต้ังแต่ในระดับ Certified 
เกิดจากข้อกําหนด WE Prerequisite 1 Water use reduction โดยเป็นการใช้ลําดับกลุ่มการ
ประเมินในกลุ่มที่ 3 ขึ้นมาทําก่อนเน่ืองจากเป็นข้อบังคับ โดยมีการลงทุนในด้านการประหยัดน้ํา
ภายในอาคาร 56,334.00 บาท และมีผลประหยัด 2,932.61 ต่อปี จึงทําให้เห็นผลทางเศรษฐศาสตร์ 
แต่ยังไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน ซึ่งในการประเมินตามมาตรฐาน LEED 2009 จะเห็นความคุ้มค่าใน
การลงทุนที่ระดับ Silver, Gold และ Platinum และจะมีความคุ้มค่าที่สุดอยู่ในระดับ Gold ที่มีการ
ใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 3 โดยใช้มาตรการประหยัดพลังงาน และลดปริมาณการใช้นํ้า



104 

 

ซึ่งจะต้องลงทุน 726,191.35 บาท มีผลประหยัด 106,187.15 บาทต่อปี และมีความคุ้มค่าในการ
ลงทุน NPV 543,725.90 บาท IRR 12.59% และมีระยะเวลาคืนทุน 7.92 ปี ส่วนการประเมินใน
ระดับ Platinum จะเร่ิมมีการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 4 ทําให้มีความคุ้มค่าในการลงทุนลดลง 
แสดงดังตารางที่ 4.2 

การประเมินตามมาตรฐาน LEED v.4 จะเร่ิมมีผลประหยัดต้ังแต่ในระดับ Certified ซึ่ง
เป็นการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 0, 1 และหมวด EA credit 1 ในลําดับกลุ่มการประเมินที่ 2 ซึ่ง
ผลประหยัดที่เกิดขึ้น มาจากการประเมินในข้อบังคับ WE Prerequisite 1 Outdoor water use 
reduction, WE Prerequisite 2 Indoor water use reduction และ EA Prerequisite 2 
Minimum energy performance โดยใช้มาตรการประหยัดพลังงานมาตรการท่ี 2 เพ่ือให้ผ่านเกณฑ์
ข้อบังคับให้ได้ทั้งหมด โดยผลประหยัดที่ได้เกิดจากการลงทุนในด้านการประหยัดนํ้า 124,334.00 
บาท มีผลประหยัด 11,509.37 บาทต่อปี และมีผลประหยัดจากการทํามาตรการประหยัดพลังงาน 
มาตรการท่ี 2 มีผลประหยัด 16,877.78 บาท ซึ่งยังไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน และจะเห็นความ
คุ้มค่าในการลงทุนที่ระดับ Gold และ Platinum ที่ใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 3 และ 4 โดย
อาคารจะมีความคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุดที่ระดับ Gold จะต้องลงทุน 978,919.35 บาท มีผล
ประหยัด 106,187.15 บาทต่อปี และมีความคุ้มค่าในการลงทุน NPV 221,900.97 บาท IRR 8.72% 
และมีระยะเวลาคืนทุน 11.29 ปี ซึ่งการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 4 ของระดับ Platinum ทําให้
ความคุ้มค่าในการลงทุนลดลง แสดงดังตารางที่ 4.3 
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ตารางที่ 4.1 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน TREES-NC 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้ารับตรวจประเมิน TREES-NC 70,000.00 - 

 
0-1 Y SLP1 การหลกีเลี่ยงที่ตั้งที่ไม่เหมาะกับการสร้างอาคาร - - 

 
0-8 Y 

SLP2 การลดผลกระทบต่อพื้นที่ที่มีความสมบูรณ์ทาง
ธรรมชาติ 

- - 
 

0-9 1 
SL3.1 มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 
ของพื้นที่ฐานอาคารหรือ 20% ของพื้นที่โครงการ 

- - 
มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 590% ของ
พื้นที่อาคาร และมีพื้นที่สีเขียว 50% 
ของพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-10 1 SL3.3 ใช้พืชพรรณพื้นถิ่นที่เหมาะสม - - 
 

0-3 1 SL1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ที่มีการพัฒนาแล้ว - - 
 

0-4 2 SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว ทางเลือกที่ 1-2 - - 
 

0-15 1 
SL3.2 มีต้นไมย้ืนต้น 1 ต้นต่อพื้นที่เปิดโล่ง 100 
ตารางเมตร (ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อื่น) 

- - 
 

0-11 3 SL4 การซึมน้ําและลดปัญหาน้ําท่วม - - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.589 

0-13 1 
SL5.2 มีพื้นทีด่าดแข็งที่รับรังสีตรงจากดวงอาทิตย์ไม่
เกินร้อยละ 50 ของพื้นที่โครงการ 

- - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 21.48% ของพื้นที่ 
ดาดแข็งทั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4.1 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-16 1 
SL5.3 มีต้นไมย้ืนต้นทางทิศใต้ ทิศตะวันตก และทศิ
ตะวันออกที่บังแดดได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

- - 
 

0-18 1 
EA4 สารทําความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไม่ทําลาย
ชั้นบรรยากาศ 

- - 
 

0-22 2 MR5 การใช้วัสดุพื้นถิ่นหรือในประเทศ - - 
 

0-23 1 
IE1.4 พื้นที่สูบบุหรี่ห่างจากประตูหน้าต่างหรือช่องนํา
อากาศเข้าไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

- - 
 

0-24 1 IE3 การควบคุมแสงสว่างภายในอาคาร - - 
 

0-19 1 
EP1 ใช้สารเคมีที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยใน
ระบบดับเพลิง 

- - 
 

0-20 1 EP2 ตําแหน่งเครื่องระบายความร้อน - - 
 

0-21 1 EP3 การใช้กระจกภายนอกอาคาร - - 
 

0-17 1 EP4 การควบคุมโรคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร - - 
 

1-25 Y BMP1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว - - 
 

1-31 Y EAP1 การประกันคุณภาพอาคาร - - 
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ตารางที่ 4.1 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-32 10 EAP2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ํา - - 
การใช้พลังงาน มีค่าน้อยกว่าอาคาร
อ้างอิง ASHRAE 90.1-2007 24.21% 

1-34 Y IEP1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร 14,400.00 - 
อัตราการระบายอากาศมากกว่าเกณฑ์
มาตรฐาน ASHRAE 62.1 30% 

1-35 Y IEP2 ความส่องสว่างภายในอาคาร - - 
 

1-36 3 IE5 สภาวะน่าสบาย - - 
 

1-26 Y EPP1 การลดมลพิษจากการก่อสร้าง - - 
 

1-27 Y EPP2 การบริหารจัดการขยะ 55,765.00 - 
 

Certified 33 
 

140,165.00 - 
 

2-37 1 
BM2 คู่มือและการฝึกอบรมแนะนําการใช้งานและ
บํารุงรักษาอาคาร 

- - 
 

2-38 1 
BM3 การติดตามประเมินผลขณะออกแบบ ก่อสร้าง
และเมื่ออาคารแล้วเสร็จ 

- - 
 

2-39 2 MR2 การบริหารจัดการขยะจากการก่อสร้าง - - 
 

2-40 1 
IE1.1 ช่องนําอากาศเข้าไม่อยู่ตําแหน่งที่มีความร้อน
หรือมลพิษ 

- - 
 

2-41 1 IEQ2.3 การใช้พรมที่มีสารพิษต่ําภายในอาคาร - - 
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ตารางที่ 4.1 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-43 3 IE4 การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร - - 
พื้นที่ที่มีตัวประกอบแสงจากธรรมชาติ 
คิดเป็น 75.78% ของพื้นที่ใช้งาน
ประจํา 

Silver 42 
 

140,165.00 - 
 

3-47 6 EA1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 

- 16,877.78 มาตรการที่ 2 ลดพลังงานลงได้ 3.23% 
178,619.57 35,811.11 มาตรการที่ 3 ลดพลังงานลงได้ 6.86% 
213,072.78 41,988.89 มาตรการที่ 4 ลดพลังงานลงได้ 8.05% 

  
การใช้พลังงานอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 42.36% 

Gold 48 
 

531,857.34 94,677.78 
 

3-48 2 EA2 การใช้พลังงานทดแทน 34,666.67 4,386.26 

ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่ 
8 ตารางเมตร กําลังไฟฟ้า 1,096.57 
kWh คิดเป็น 1.60% ของการใช้
พลังงานในอาคาร 

3-51 2 SL5.1 มีการจัดสวนบนหลังคาหรือสวนแนวตั้ง 1,172,980.00 25,933.33 
ติดตั้งสวนแนวตั้งที่ผนังกรอบอาคาร 
พื้นที่ 1,172.98 ตารางเมตร สามารถ
ลดปริมาณการใช้พลังงานลงได้ 4.97% 
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ตารางที่ 4.1 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-50 6 
WC1 การประหยัดน้ําและการใช้น้ําอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

56,334.00 2,932.61 
สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคาร 
ลงได้ 10 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% 
เมื่อเทียบกับการใช้น้ํากรณีอ้างอิง 

4-52 1 BM1 การประชาสัมพันธ์สู่สังคม 30,000.00 - 
 

4-53 1 SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว ทางเลือกที่ 3-4 32,719.00 - 
 

4-54 1 
 

200.00 - 
 

Platinum 61 
 

1,858,757.01 127,929.98 
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ตารางที่ 4.2 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED 2009 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้ารับตรวจประเมิณ LEED 2009 140,000.00 - 

 
0-1 1 SS Credit 1 Site selection - - 

 
0-3 5 

SS Credit 2 Development density and 
community connectivity 

- - 
 

0-4 6 SS Credit 4.1 Public transportation access - - 
 

0-5 2 SS Credit 4.4 Parking capacity - - 
 

0-8 
1 SS Credit 5.2 Maximize open space - - 

มีพื้นที่เปิดโล่งมากกว่าข้อกําหนด 
212.5% และมีพื้นที่สีเขียว 50% ของ
พื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-9 
0-10 

0-11 1 
SS Credit 6.1 Stormwater design - quantity 
control 

- - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.589 

0-12 1 
SS Credit 6.2 Stormwater design - quality 
control 

- - 
มีการกักเก็บน้ําฝนที่ตกในโครงการ 
โดยใช้ถังเก็บน้ําขนาด 1,500 ลิตร 
จํานวน 8 ถัง 
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ตารางที่ 4.2 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-13 

1 SS Credit 7.1 Heat island effect - nonroof - - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 21.48% ของพื้นที่ 
ดาดแข็งทั้งโครงการ 

1 SS Credit 7.2 Heat island effect - roof - - 
หลังคาอาคารชั้นดาดฟ้าทาสีขาว 
EPDM ค่า SRI=84 คิดเป็น 100% 
ของพื้นที่หลังคา 

0-14 1 SS Credit 8 Light pollution reduction - - 
 

0-18 
Y 

EA Prerequisite 3 Fundamental refrigerant 
management 

- - 
 

2 EA Credit 4 Enhanced refrigerant management - - 
 

0-22 2 MR Credit 5 Regional materials - - 
 

0-23 Y 
IEQ Prerequisite 2 Environmental tobacco 
smoke (ETS) control 

- - 
 

0-24 1 
IEQ Credit 6.1 Controllability of systems - 
lighting 

- - 
 

1-26 Y 
SS Prerequisite 1 Construction activity 
pollution prevention 

- - 
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ตารางที่ 4.2 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-29 4 WE Prerequisite 1 Water use reduction 56,334.00 2,932.61 
สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคารลง
ได้ 10 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% เมื่อ
เทียบกับปริมาณการใช้น้ํากรณีอ้างอิง 

1-31 Y 
EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning 
of building energy systems 

- - 
 

1-32 7 
EA Prerequisite 2 Minimum energy 
performance 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง  
มีค่าน้อยกว่าอาคารอ้างอิง ASHRAE 
90.1-2007 เท่ากับ 24.21% 

1-27 Y 
MR Prerequisite 1 Storage and collection of 
recyclables 

55,765.00 - 
 

1-34 
Y 

IEQ Prerequisite 1 Minimum indoor air quality 
performance 14,400.00 - 

มาตรการที่ 1 อัตราการระบายอากาศ
มากกว่าเกณฑ์มาตรฐาน ASHRAE 
62.1 30% 1 IEQ Credit 2 Increased ventilation 

1-36 1 IEQ Credit 7.1 Thermal comfort - design - - 
 

2-37 2 EA Credit 3 Enhanced commissioning - - 
 

2-39 2 MR Credit 2 Construction waste management - - 
 

2-43 1 IEQ Credit 8.1 Daylight and views - daylight - - 
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ตารางที่ 4.2 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-42 
1 

IEQ Credit 3.1 Construction indoor air quality 
management plan - during construction 

- - 
 

1 
IEQ Credit 3.2 Construction indoor air quality 
management plan - before occupancy 

- - 
 

2-44 1 IEQ Credit 8.2 Daylight and views - views - - 
พื้นที่ที่มีแสงสว่างจากธรรมชาติ 
อยู่ในช่วง 108-550 lux คิดเป็น 
75.78% ของพื้นที่ใช้งานประจํา 

2-45 1 IEQ Credit 7.2 Thermal comfort - verification - - 
 

Certified 47 
 

266,499.00 2,932.61 
 

3-47 5 EA Credit 1 Optimize energy performance 

- 16,877.78 มาตรการที่ 2 ลดพลังงานได้ 3.23% 
178,619.57 35,811.11 มาตรการที่ 3 ลดพลังงานได้ 6.86% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 34.31% 

Silver 52 
 

445,118.57 55,621.50 
 

3-47 4 EA Credit 1 Optimize energy performance 
213,072.78 41,988.89 มาตรการที่ 4 ลดพลังงานได้ 8.05% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 42.36% 
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ตารางที่ 4.2 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-49 4 WE Credit 1 Water efficient landscaping 68,000.00 8,576.76 

- ลดปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร
ลงได้ 75.51% เมื่อเทียบกับการ
คํานวณการใช้น้ําภายนอกอาคาร  
- จัดเตรียมถังเก็บน้ําฝน ถังละ 1,500 
ลิตร จํานวน 8 ถัง เพื่อกักเก็บน้ําฝน 
11,704.37 ลติร 

3-50 - WE Credit 3 Water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด  
WE Prerequisite 1 Water Use 
Reduction 

Gold 60 
 

726,191.35 106,187.15 
 

3-47 3 EA Credit 1 Optimize energy performance - - 

- การติดตั้งเซลล์แสงอาทิตย์ ลด
พลังงานได้ 7.88% 
- การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 50.24% 

3-48 7 EA Credit 2 On-site renewable energy 325,000.00 41,121.19 
ติดตั้งแผงโซล่าเซลล ์กําลังไฟฟ้า 
10,280.30 kWh คิดเป็น 13.67% 
ของการใช้พลังงานในอาคาร 
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ตารางที่ 4.2 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

4-53 1 
SS Credit 4.2 Alternative transportation - 
bicycle storage and changing rooms 

32,719.00 - 
 

4-54 3 
SS Credit 4.3 Alternative transportation - low-
emitting and fuel-efficient vehicles 

200.00 - 
 

4-55 
1 

IEQ Credit 5 Indoor chemical and pollutant 
source control 

15,000.00 - 
 

4-56 
 

4-57 
 

4-59 

1 
IEQ Credit 4.1Low - emitting materials - 
adhesives and sealants 

135,784.99 - 
 

1 
IEQ Credit 4.2 Low - emitting materials - 
paints and coatings 

1 
IEQ Credit 4.3 Low - emitting materials - 
flooring systems 

4-58 3 EA Credit 5 Measurement and verification 300,000.00 - 
 

Platinum 81 
 

1,534,895.34 
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ตารางที่ 4.3 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED v.4 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้ารับตรวจประเมิณ LEED v.4 140,000.00 - 

 
0-1 1 LT Credit 1 Sensitive land protection - - 

 
0-3 5 

LT Credit 3 Surrounding density and diverse 
uses 

- - 
 

0-4 5 LT Credit 4 Access to quality transit - - 
 

0-5 1 LT Credit 6 Reduce parking footprint - - 
 

0-6 1 SS Credit 1 Site assessment - - 
 

0-8 
1 SS Credit 3 Open space - - 

มีพื้นที่เปิดโล่งมากกว่าข้อกําหนด 
212.5% และมีพื้นที่สีเขียว 50%  
ของพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-9 
0-10 

0-11 

3 SS Credit 4 Rain water management - - 

ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.589 

0-12 
มีการกักเก็บน้ําฝนที่ตกในโครงการ 
โดยใช้ถังเก็บน้ําขนาด 1,500 ลิตร 
จํานวน 8 ถัง 
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ตารางที่ 4.3 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-13 2 SS Credit 5 Island reduction - - 

พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 21.48% ของพื้นที่ 
ดาดแข็งทั้งโครงการ 
หลังคาอาคารชั้นดาดฟ้าทาสีขาว 
EPDM ค่า SRI=84 คิดเป็น 100% 
ของพื้นที่หลังคา 

0-14 1 SS Credit 6 Light pollution reduction - - 
 

0-17 2 WE Credit 3 Cooling tower water use - - 
 

0-18 
Y 

EA Prerequisite 4 Fundamental refrigerant 
management 

- - 
 

1 EA Credit 6 Enhance refrigerant management - - 
 

0-23 Y 
EQ Prerequisite 2 Environmental tobacco  
smoke control 

- - 
 

0-24 2 EQ Credit 6 Interior lighting - - 
 

1-25 1 IP Credit Integrative process - - 
 

1-26 Y 
SS Prerequisite 1 Construction activity 
pollution prevention 

- - 
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ตารางที่ 4.3 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-28 2 
WE Prerequisite 1 Outdoor water use 
reduction 

68,000.00 8,576.76 
ลดปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคารลง
ได้ 75.51% เมื่อเทียบกับการคํานวณ
การใช้น้ําภายนอกอาคาร 

1-29 4 WE Prerequisite 2 Indoor water use reduction 56,334.00 2,932.61 
สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคารลง
ได้ 10 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% เมื่อ
เทียบกับปริมาณการใช้น้ํากรณีอ้างอิง  

1-30 
Y 

WE Prerequisite 3 Building - level water 
metering 

2,000.00 - 
 

1 WE Credit 4 Water metering - - 
 

1-31 Y 
EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning 
and verification 

- - 
 

1-32 1 
EA Prerequisite 2 Minimum energy 
performance 

- 16,877.78 มาตรการที่ 2 ลดพลังงานลงได้ 4.17% 

- - 

การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
เมื่อเทียบกับมาตรฐาน  
ASHRAE 90.1-2010 สามารถลด
พลังงานลงได้ 6.51% 
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ตารางที่ 4.3 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-33 
Y 

EA Prerequisite 3 Building - level energy 
metering 

- - 
 

1 EA Credit 3 Advanced energy metering 150,000.00 - 
 

1-27 
Y 

MR Prerequisite 1 Storage and collection of 
recyclables 

55,765.00 - 
 

Y 
MR Prerequisite 2 Construction and 
demonlition waste management planning 

- - 
 

1-34 
Y 

EQ Prerequisite 1 Minimum indoor air quality 
performance 

114,400.00 - 

ติดตั้งอุปกรณ์ตรวจวัดปริมาณอากาศ
ระบาย ในพื้นที่ใช้งานประจํา และ 
มาตรการที่ 1 อัตราการระบายอากาศ
มากกว่าเกณฑ์มาตรฐาน ASHRAE 
62.1 30% 

1 
EQ Credit 1 Enhanced indoor air quality 
strategies 

1-36 1 EQ Credit 5 Thermal comfort - - 
 

2-37 6 EA Credit 1 Enhanced commissioning - - 
 

Certified 43 
 

586,499.00 28,387.15 
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ตารางที่ 4.3 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-39 2 
MR Credit 5 Construction and demonlition 
waste management 

- - 
 

2-42 
1 

EQ Credit 3 Construction indoor air quality 
management plan 

- - 
 

2 EQ Credit 4 Indoor air quality assessment - - 
 

2-43 1 EQ Credit 7 Daylight - - 
พื้นที่ที่มีแสงสว่างจากธรรมชาติอยู่
ในช่วง 300-3,000 lux คิดเป็น 
75.78% ของพื้นที่ใช้งานประจํา 

2-44 1 EQ Credit 8 Quality view - - 
 

2-46 1 EQ Credit 9 Acoustic performance - - 
 

Silver 51 
 

586,499.00 28,387.15 
 

3-47 9 EA Credit 2 Optimize energy performance 

178,619.57 35,811.11 มาตรการที่ 3 ลดพลังงานลงได้ 8.84% 

213,072.78 41,988.89 
มาตรการที่ 4 ลดพลังงานลงได้ 
10.37% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 25.73% 

Gold 60 
 

978,191.35 106,187.15 
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ตารางที่ 4.3 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-47 8 EA Credit 2 Optimize energy performance 

170,731.50 28,788.89 มาตรการที่ 5 ลดพลังงานลงได้ 7.11% 

- - 
ติดตั้งเซลล์แสงอาทิย์ ลดพลังงานลงได้ 
17.60% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
เมื่อเทียบกับมาตรฐาน สามารถลด
พลังงานลงได้ 50.44% 

3-48 3 EA Credit 5 Renewable energy production 563,333.33 71,276.73 

ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่
130 ตารางเมตร กําลังไฟฟ้า 
17,819.18 kWh คิดเป็น 26.21% 
ของการใช้พลังงานในอาคาร 

3-49 - WE Credit 1 Outdoor water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด WE 
Prerequsite 1 Outdoor water use 
reduction 

3-50 - WE Credit 2 Indoor water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด WE 
Prerequsite 2 Indoor water use 
reduction 

4-53 1 LT Credit 5 Bicycle facilities 32,719.00 - 
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ตารางที่ 4.3 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 1 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

4-54 1 LT Credit 7 Green vehicles 200.00 - 
 

4-55 
1 

EQ Credit 1 Enhanced indoor air quality 
strategies 

15,000.00 - 
 

4-56 
4-57 
4-59 3 EQ Credit 2 Low - emitting materials 135,784.99 - 

 

4-69 1 
MR Credit 2 Building product disclosure and 
optimization - environmental product 
declarations 

305,222.20 - 
 4-60 1 

MR Credit 3 Building product disclosure and 
optimization - sourcing of raw material 

4-61 1 
MR Credit 4 Building product disclosure and 
optimization - material ingredients 

Platinum 80 
 

2,201,182.38 206,252.76 
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ตารางที่ 4.4 ระดับความคุ้มค่าในการลงทุนของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่ 1  

มาตรฐาน 
มูลค่าก่อสร้างอาคาร เงินลงทุน ผลประหยัด 

NPV (บาท) IRR (%) 
ระยะเวลาคืน

ทุน (ปี) 21,031,258.26 บาท บาท 
% ของมูลค่า

ก่อสร้าง 
บาท 

% ของเงิน
ลงทุน 

TREES-NC 

Certified 140,165.00 0.67% - 0.00% -179,002.33 - - 
Silver 140,165.00 0.67% - 0.00% -179,002.33 - - 
Gold 531,857.34 2.53% 94,677.78 17.80% 632,454.03 15.79 6.33 

Platinum 1,858,757.01 8.84% 127,929.98 6.88% -601,426.00 4.28 20.48 

LEED 2009 

Certified 266,499.00 1.27% 2,932.61 1.10% -439,712.52 - - 
Silver 445,118.57 2.12% 55,621.50 12.50% 202,135.15 10.42 9.53 
Gold 726,191.35 3.45% 106,187.15 14.62% 543,725.90 12.59 7.92 

Platinum 1,534,895.34 7.30% 147,308.34 9.60% 80,642.89 7.38 13.16 

LEED v.4 

Certified 586,499.00 2.79% 28,387.15 4.84% -355,728.15 1.47 35.21 
Silver 586,499.00 2.79% 28,387.15 4.84% -355,728.15 1.47 35.21 
Gold 978,191.35 4.65% 106,187.15 10.86% 221,900.97 8.72 11.29 

Platinum 2,201,182.38 10.47% 206,252.76 9.37% 46,363.89 7.14 13.57 
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4.2 การประเมินและการวิเคราะห์ความคุ้มค่าของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่ 2 

การประเมินอาคารตามมาตรฐาน TREES-NC จะมีความคุ้มค่าในการลงทุนที่ระดับ 
Gold ส่วนการประเมินในระดับ Certified และ Silver จะเป็นการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 0, 1 
และ กลุ่มที่ 2 ที่จะต้องมีการลงทุนจากค่าธรรมเนียมการเข้าร่วมประเมินมาตรฐาน TREES-NC และ
การทําให้ผ่านเกณฑ์ข้อบังคับ แต่ยังไม่มีผลประหยัดจากการลงทุน โดยผลประหยัดที่เกิดขึ้นจะเกิด
จากการทํามาตรการประหยัดพลังงาน ในลําดับการประเมินที่ 3 ซึ่งเริ่มใช้ในระดับ Gold จะมีการ
ลงทุนในการทํามาตรการประหยัดพลังงาน และได้รับผลประหยัดกลับคืนมา โดยอาคารในระดับ 
Gold เป็นระดับที่มีความคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุด จะต้องมีเงินลงทุน 202,715.00 บาท ได้ผล
ประหยัด 96,788.89 บาทต่อปี และมีความคุ้มค่าในการลงทุน NPV 1,082,043.75 บาท IRR 
45.75% และมีระยะเวลาคืนทุน 2.19 ปี ส่วนการได้รับรองในระดับ Platinum จะเป็นการใช้ลําดับ
การประเมินในกลุ่มที่ 3 และกลุ่มที่ 4 ซึ่งการติดต้ังผนังต้นไม้ที่กรอบอาคารที่มีการใช้เงินลงทุนสูงมาก 
แต่ได้ผลตอบแทนกลับมาเพียงเล็กน้อยเม่ือเทียบกับเงินลงทุน และการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 
4 ทําให้ความคุ้มค่าในการลงทุนลดลงจนถึงระดับที่ไม่คุ้มค่าเลย แสดงดังตารางที่ 4.5 
 การประเมินอาคารตามมาตรฐาน LEED 2009 จะเริ่มมีผลประหยัดต้ังแต่ระดับ 
Certified ผลประหยัดที่ได้เกิดจากการทําข้อบังคับ WE Prerequisite 1 Water use reduction 
การลดการใช้น้ําภายในอาคาร แต่ผลประหยัดที่ได้ยังไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน ซึ่งในอาคารนี้มี
ความคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุดอยู่ในระดับ Silver จะต้องลงทุนเพ่ิมขึ้น 301,679.00 บาท มีผล
ประหยัด 99,356.65 บาท และมีความคุ้มค่าในการลงทุน NPV 991,232.64 บาท IRR 30.93% และ
ระยะเวลาคืนทุน 3.23 ปี จะเห็นว่าการลงทุนในระดับ Silver มีความคุ้มค่ามากกว่า Gold และ 
Platinum เกิดจากมาตรการประหยัดพลังงานที่ 3 การเปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอดไฟแบบ LED จะ
สามารถลดจํานวนหลอดไฟของอาคารที่ออกแบบลงได้ ทําให้จํานวนการติดต้ังหลอดไฟลดลง แต่จะมี
ส่วนต่างในเร่ืองราคาหลอดไฟ LED ที่มีราคาสูงกว่าหลอดไฟปกติ จึงทําให้การลดหลอดไฟจากอาคาร
ที่ออกแบบ และราคาหลอดไฟ LED ที่มีราคาสูง หักลบกันในส่วนของการลงทุน ส่วนในระดับ Gold 
และ Platinum เป็นการลงทุนที่ได้ผลตอบแทนกลับมาน้อยกว่า จึงทําให้ความคุ้มค่าในการลงทุน
ลดลง แต่ยังอยู่ในระดับที่ยังคุ้มทุนอยู่ แสดงดังตารางที่ 4.6 
 การประเมินอาคารตามมาตรฐาน LEED v.4 จะเริ่มมีผลประหยัดต้ังแต่ระดับ Certified 
เกิดจากการทําตามข้อบังคับในหมวด WE Prerequisite 1 Outdoor water use reduction และ 
WE Prerequisite 2 Indoor water use reduction การประหยัดนํ้าภายในและภายนอกอาคาร  
ทําให้ได้ผลประหยัดจากการลดปริมาณการใช้น้ํา แต่ยังไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน โดยจะเร่ิมมีความ
คุ้มค่าในการลงทุน จากการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 3 ที่ในระดับ Gold และ Platinum ซึ่งจะมี
ความคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุดอยู่ในระดับ Gold โดยจะต้องลงทุนเพ่ิมขึ้น 583,179.00 บาท มีผล
ประหยัด 106,588.08 บาทต่อปี และมีความคุ้มค่าในการลงทุน NPV 731,053.44 บาท IRR 
16.26% และระยะเวลาคืนทุน 6.15 ปี ส่วนการประเมินในระดับ Platinum จะทําให้ความคุ้มค่าใน
การลงทนุลดลงจากการทําตามลําดับมาตรการในกลุ่มที่ 4 แสดงดังตารางที่ 4.7 
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ตารางที่ 4.5 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน TREES-NC 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้ารับตรวจประเมิณ TREES-NC 70,000.00 - 

 
0-1 Y SLP1 การหลกีเลี่ยงที่ตั้งที่ไม่เหมาะกับการสร้างอาคาร - - 

 
0-8 Y 

SLP2 การลดผลกระทบต่อพื้นที่ที่มีความสมบูรณ์ทาง
ธรรมชาติ 

- - มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 822% ของ
พื้นที่อาคาร และมีพื้นที่สีเขียว 50% 
ของพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 0-9 1 

SL3.1 มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 
ของพื้นที่ฐานอาคารหรือ 20% ของพื้นที่โครงการ 

- - 

0-10 1 SL3.3 ใช้พืชพรรณพื้นถิ่นที่เหมาะสม - - 
 

0-3 1 SL1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ที่มีการพัฒนาแล้ว - - 
 

0-4 2 SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว ทางเลือกที่ 1-2 - - 
 

0-15 1 
SL3.2 มีต้นไมย้ืนต้น 1 ต้นต่อพื้นที่เปิดโล่ง 100 
ตารางเมตร (ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อื่น) 

- - 
 

0-11 3 SL4 การซึมน้ําและลดปัญหาน้ําท่วม - - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.587 

0-19 1 
SL5.2 มีพื้นทีด่าดแข็งที่รับรังสีตรงจากดวงอาทิตย์ไม่
เกินร้อยละ 50 ของพื้นที่โครงการ 

- - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 20.98% ของพื้นที่ 
ดาดแข็งทั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4.5 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-16 1 
SL5.3 มีต้นไมย้ืนต้นทางทิศใต้ ทิศตะวันตก และทศิ
ตะวันออกที่บังแดดได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

- - 
 

0-18 1 
EA4 สารทําความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไม่ทําลาย
ชั้นบรรยากาศ 

- - 
 

0-22 2 MR5 การใช้วัสดุพื้นถิ่นหรือในประเทศ - - 
 

0-23 1 
IE1.4 พื้นที่สูบบุหรี่ห่างจากประตูหน้าต่างหรือช่องนํา
อากาศเข้าไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

- - 
 

0-24 1 IE3 การควบคุมแสงสว่างภายในอาคาร - - 
 

0-19 1 
EP1 ใช้สารเคมีที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยใน
ระบบดับเพลิง 

- - 
 

0-20 1 EP2 ตําแหน่งเครื่องระบายความร้อน - - 
 

0-21 1 EP3 การใช้กระจกภายนอกอาคาร - - 
 

0-17 1 EP4 การควบคุมโรคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร - - 
 

1-25 Y BMP1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว - - 
 

1-31 Y EAP1 การประกันคุณภาพอาคาร - - 
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ตารางที่ 4.5 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-32 10 EAP2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ํา - - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง  
มีค่าน้อยกว่าอาคารอ้างอิง ASHRAE 
90.1-2007 25.80% 

1-34 Y IEP1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร 12,000.00 - 
มาตรการที่ 1 อัตราการระบายอากาศ
มากกว่าเกณฑ์มาตรฐาน ASHRAE 
62.1 30% 

1-35 Y IEP2 ความส่องสว่างภายในอาคาร - - 
 

1-26 Y EPP1 การลดมลพิษจากการก่อสร้าง - - 
 

1-27 Y EPP2 การบริหารจัดการขยะ 55,765.00 - 
 

1-36 3 IE5 สภาวะน่าสบาย - - 
 

Certified 33 
 

137,765.00 - 
 

2-37 1 
BM2 คู่มือและการฝึกอบรมแนะนําการใช้งานและ
บํารุงรักษาอาคาร 

- - 
 

2-38 1 
BM3 การติดตามประเมินผลขณะออกแบบ ก่อสร้าง
และเมื่ออาคารแล้วเสร็จ 

- - 
 

2-39 2 MR2 การบริหารจัดการขยะจากการก่อสร้าง - - 
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ตารางที่ 4.5 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-40 1 
IE1.1 ช่องนําอากาศเข้าไม่อยู่ตําแหน่งที่มีความร้อน
หรือมลพิษ 

- - 
 

2-41 1 IEQ2.3 การใช้พรมที่มีสารพิษต่ําภายในอาคาร - - 
 

2-43 2 IE4 การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร - - 
พื้นที่ที่มีตัวประกอบแสงจากธรรมชาติ 
คิดเป็น 60.37% ของพื้นที่ใช้งาน
ประจํา 

Silver 41 
 

137,765.00 - 
 

3-47 6 EA1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 

- 14,133.33 มาตรการที่ 2 ลดพลังงานลงได้ 2.79% 

64,950.00 82,655.56 
มาตรการที่ 3 ลดพลังงานลงได้ 
16.32% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 44.92% 

Gold 47 
 

202,715.00 96,788.89 
 

3-48 2 EA2 การใช้พลังงานทดแทน 43,333.33 5,482.83 
ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่10 ตาราง
เมตร กําลังไฟฟ้า 1,370 kWh คิดเป็น 
2.19% ของการใช้พลังงานในอาคาร 
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ตารางที่ 4.5 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-50 6 
WC1 การประหยัดน้ําและการใช้น้ําอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

28,964.00 2,567.76 
สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคาร 
ลงได้ 8.85 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% 
เมื่อเทียบกับการใช้น้ํากรณีอ้างอิง 

3-51 2 SL5.1 มีการจดัสวนบนหลังคาหรือสวนแนวตั้ง 1,119,390.00 28,611.11 
ติดตั้งสวนแนวตั้งที่ผนังกรอบอาคาร 
พื้นที่ 1,119.39 ตารางเมตร สามารถ
ลดปริมาณการใช้พลังงานลงได้ 5.65% 

4-52 1 BM1 การประชาสัมพันธ์สู่สังคม 30,000.00 - 
 

4-53 1 
SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว ทางเลือกที่ 3-4 

32,719.00 - 
 

4-54 1 200.00 - 
 

4-55 1 
IEQ1.2 ความดันเป็นลบ (Negative pressure)
สําหรับห้องพิมพ์งาน ถ่ายเอกสาร เก็บสารเคมีและ
ห้องเก็บสารทําความสะอาด 

1,000.00 - 
 

Platinum 61 
 

1,458,321.33 133,450.59 
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ตารางที่ 4.6 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED 2009 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้ารับตรวจประเมิณ LEED2009 140,000.00 - 

 
0-1 1 SS Credit 1 Site selection - - 

 
0-3 5 

SS Credit 2 Development density and 
community connectivity 

- - 
 

0-4 6 SS Credit 4.1 Public transportation access - - 
 

0-5 2 SS Credit 4.4 Parking capacity - - 
 

0-8 
1 SS Credit 5.2 Maximize open space - - 

มีพื้นที่เปิดโล่งมากกว่าข้อกําหนด 
212.5% และมีพื้นที่สีเขียว 50% ของ
พื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-9 
0-10 

0-11 1 
SS Credit 6.1 Stormwater design - quantity 
control 

- - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.589 

0-12 1 
SS Credit 6.2 Stormwater design - quality 
control 

- - 
มีการกักเก็บน้ําฝนที่ตกในโครงการ 
โดยใช้ถังเก็บน้ําขนาด 1,500 ลิตร 
จํานวน 7 ถัง 
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ตารางที่ 4.6 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-13 

1 SS Credit 7.1 Heat island effect - nonroof - - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 20.98% ของพื้นที่ 
ดาดแข็งทั้งโครงการ 

1 SS Credit 7.2 Heat island effect- roof - - 
หลังคาอาคารชั้นดาดฟ้าทาสีขาว 
EPDM ค่า SRI=84 คิดเป็น 100% 
ของพื้นที่หลังคา 

0-14 1 SS Credit 8 Light pollution reduction - - 
 

0-18 
Y 

EA Prerequisite 3 Fundamental refrigerant 
management 

- - 
 

2 EA Credit 4 Enhanced refrigerant management - - 
 

0-22 2 MR Credit 5 Regional materials - - 
 

0-23 Y 
IEQ Prerequisite 2 Environmental tobacco 
smoke (ETS) control 

- - 
 

0-24 1 
IEQ Credit 6.1 Controllability of systems- 
lighting 

- - 
 

1-26 Y 
SS Prerequisite 1 Construction activity 
pollution prevention 

- - 
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ตารางที่ 4.6 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-29 4 WE Prerequisite 1 Water use reduction 28,964.00 2,567.76 

สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคารลง
ได้ 8.85 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% 
เมื่อเทียบกับปริมาณการใช้น้าํกรณี
อ้างอิง 

1-31 Y 
EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning 
of building energy systems 

- - 
 

1-32 7 
EA Prerequisite 2 Minimum energy 
performance 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง มี
ค่าน้อยกว่าอาคารอ้างอิง ASHRAE 
90.1-2007 25.80% 

1-27 Y 
MR Prerequisite 1 Storage and collection of 
recyclables 

55,765.00 - 
 

1-34 
Y 

IEQ Prerequisite 1 Minimum Indoor air quality 
performance 

12,000.00 - มาตรการที่ 1 อัตราการระบายอากาศ
มากกว่าเกณฑ์มาตรฐาน ASHRAE 
62.1 30% 1 IEQ Credit 2 Increased ventilation - - 

1-36 1 IEQ Credit 7.1 Thermal comfort - design - - 
 

2-37 2 EA Credit 3 Enhanced Commissioning - - 
 

2-39 2 MR Credit 2 Construction waste management - - 
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ตารางที่ 4.6 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-43 0 IEQ Credit 8.1 Daylight and views - daylight - - 
 

2-42 
1 

IEQ Credit 3.1 Construction indoor air quality 
management plan - during construction 

- - 
 

1 
IEQ Credit 3.2 Construction indoor air quality 
management plan - before occupancy 

- - 
 

2-44 1 IEQ Credit 8.2 Daylight and views - views - - 
 

2-45 1 IEQ Credit 7.2 Thermal comfort - verification - - 
 

Certified 46 
 

236,729.00 2,567.76 
 

3-47 10 EA Credit 1 Optimize energy performance 

- 14,133.33 มาตรการที่ 2 ลดพลังงานลงได้ 2.79% 

64,950.00 82,655.56 
มาตรการที่ 3 ลดพลังงานลงได้ 
16.32% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 44.92% 

silver 56 
 

301,679.00 99,356.65 
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ตารางที่ 4.6 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-47 2 EA Credit 1 Optimize energy performance 
- - 

การติดตั้งเซลล์แสงอาทิตย์ ลดพลังงาน
ลงได้ 7.58% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 52.50% 

3-48 7 EA Credit 2 On-site renewable energy 303,333.33 38,379.78 

ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่ 
70 ตารางเมตร กําลังไฟฟ้า 9,594.94 
kWh คิดเป็น 13.76% ของการใช้
พลังงานในอาคาร  

Gold 65 
 

605,012.33 137,736.43 
 

3-49 4 WE Credit 1 Water efficient landscaping 59,500.00 7,201.43 

- ลดปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร
ลงได้ 75.49% เมื่อเทียบกับการ
คํานวณการใช้น้ําภายนอกอาคารของ
มาตรฐาน LEED 
- จัดเตรียมถังเก็บน้ําฝน ถังละ 1,500 
ลิตร จํานวน 7 ถัง เพื่อกักเก็บน้ําฝน 
10,039.1 ลิตร 
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ตารางที่ 4.6 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-50 - WE Credit 3 Water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด WE 
Prerequisite 1 

4-53 1 
SS Credit 4.2 Alternative transportation - 
bicycle storage and changing rooms 

32,719.00 - 
 

4-54 3 
SS Credit 4.3 Alternative transportation - low - 
emitting and fuel - efficient vehicles 

200.00 - 
 

4-55 
1 

IEQ Credit 5 Indoor chemical and pollutant 
source control 

15,000.00 - 
 

4-56 
4-57 

4-69 

1 
IEQ Credit 4.1 Low - emitting materials - 
adhesives and sealants 

119,897.30 - 
 

1 
IEQ Credit 4.2 Low - emitting materials - 
paints and coatings 

1 
IEQ Credit 4.3 Low - emitting materials - 
flooring systems 

4-58 3 EA Credit 5 Measurement and verification 300,000.00 - 
 

Platinum 80 
 

832,328.63 144,937.85 
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ตารางที่ 4.7 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED v.4 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้ารับตรวจประเมิน LEED v.4 140,000.00 - 

 
0-1 1 LT Credit 1 Sensitive land protection - - 

 
0-3 5 

LT Credit 3 Surrounding density and diverse 
uses 

- - 
 

0-4 5 LT Credit 4 Access to quality transit - - 
 

0-5 1 LT Credit 6 : Reduce parking footprint - - 
 

0-6 1 SS Credit 1 Site assessment - - 
 

0-8 
1 SS Credit 3 Open space - - 

มีพื้นที่เปิดโล่งมากกว่าข้อกําหนด 
212.5% และมีพื้นที่สีเขียว 50% ของ
พื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-9 
0-10 

0-11 

3 SS Credit 4 Rain water management - - 

ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.589 

0-12 
มีการกักเก็บน้ําฝนที่ตกในโครงการ 
โดยใช้ถังเก็บน้ําขนาด 1,500 ลิตร 
จํานวน 7 ถัง 
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ตารางที่ 4.7 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-13 2 SS Credit 5 Island reduction 

- - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 20.98% ของพื้นที่ 
ดาดแข็งทั้งโครงการ 

- - 
หลังคาอาคารชั้นดาดฟ้าทาสีขาว 
EPDM ค่า SRI=84 คิดเป็น 100% 
ของพื้นที่หลังคา 

0-14 1 SS Credit 6 Light pollution reduction - - 
 

0-17 2 WE Credit 3 Cooling tower water use - - 
 

0-18 
Y 

EA Prerequisite 4 Fundamental refrigerant 
management 

- - 
 

1 EA Credit 6 Enhance refrigerant management - - 
 

0-23 Y 
EQ Prereq 2 Environmental tobacco  smoke 
control 

- - 
 

0-24 2 EQ Credit 6 Interior lighting - - 
 

1-25 1 IP Credit Integrative process - - 
 

1-26 Y 
SS Prerequisite 1 Construction activity 
pollution prevention 

- - 
 



 
138 

 

ตารางที่ 4.7 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-28 2 
WE Prerequisite 1 Outdoor water use 
reduction 

59,500.00 7,201.43 

- ลดปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร
ลงได้ 75.49% เมื่อเทียบกับการ
คํานวณการใช้น้ําภายนอกอาคาร 
 - จัดเตรียมถังเก็บน้ําฝน ถังละ 1,500 
ลิตร จํานวน 7 ถัง เพื่อกักเก็บน้ําฝน 
10,039.1 ลิตร 

1-29 4 WE Prerequisite 2 Indoor water use reduction 28,964.00 2,567.76 

สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคารลง
ได้ 8.85 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% 
เมื่อเทียบกับปริมาณการใช้น้าํกรณี
อ้างอิง 

1-30 

Y 
WE Prerequisite 3 Building - level water 
metering 

2,000.00 - 
 

1 WE Credit 4 Water metering - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด WE 
Prerequisite 3 Building - level 
water metering 

1-31 Y 
EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning 
and verification 

- - 
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ตารางที่ 4.7 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-32 1 
EA Prerequisite 2 Minimum energy 
performance 

- 14,133.33 มาตรการที่ 2 ลดพลังงานลงได้ 3.65% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 6.68% 

1-33 
Y 

EA Prerequisite 3 Building - level energy 
metering 

120,000.00 - 
 

1 EA Credit 3 Advanced energy metering - - 
 

1-27 
Y 

MR Prerequisite 1 Storage and collection of 
recyclables 

55,765.00 - 
 

Y 
MR Prerequisite 2 Construction and 
demonlition waste management planning 

- - 
 

1-34 
Y 

EQ Prerequisite 1 Minimum indoor air quality 
performance 

112,000.00 - 
 

1 
EQ Credit 1 Enhanced indoor air quality 
strategies 

- - 
 

1-36 1 EQ Credit 5 Thermal comfort - - 
 

2-37 6 EA Credit 1 Enhanced commissioning - - 
 

Certified 43 
 

518,229.00 23,902.52 
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ตารางที่ 4.7 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-39 2 
MR Credit 5 Construction and demonlition 
waste management 

- - 
 

2-42 1 
EQ Credit 3 Construction indoor air quality 
management plan 

- - 
 

2-43 
2 EQ Credit 4 Indoor air quality assessment - - 

 
0 EQ Credit 7 Daylight - - 

 
2-44 1 EQ Credit 8 Quality view - - 

 
2-46 1 EQ Credit 9 Acoustic performance - - 

 
Silver 50 

 
518,229.00 23,902.52 

 

3-47 10 EA Credit 2 Optimize energy performance 

64,950.00 82,655.56 
มาตรการที่ 3 ลดพลังงานลงได้
21.33% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 28.01% 
เมื่อเทียบกับ ASHRAE 90.1-2010 

Gold 60 
 

583,179.00 106,558.08 
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ตารางที่ 4.7 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-47 7 EA Credit 2 Optimize energy performance 

174,674.80 35,788.89 มาตรการที่ 4 ลดพลังงานลงได้ 9.24% 
154,429.91 27,877.78 มาตรการที่ 5 ลดพลังงานลงได้ 7.19% 

- - 
เซลลแ์สงอาทติย์ ลดพลังงานลงได้ 
6.37% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 50.81% 
เมื่อเทียบกับ ASHRAE 90.1-2010 

3-48 3 EA Credit 5 Renewable energy production 195,000.00 24,672.71 

ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่45 ตาราง
เมตร กําลังไฟฟ้า 6,168.18 kWh  
คิดเป็น 11.46% ของการใช้พลังงานใน
อาคาร 

3-49 - WE Credit 1 Outdoor water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด WE 
Prerequisite 1 

3-50 - WE Credit 2 Indoor water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด WE 
Prerequisite 2 

4-53 1 LT Credit 5 Bicycle facilities 32,719.00 - 
 

4-54 1 LT Credit 7 Green vehicles 200.00 - 
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ตารางที่ 4.7 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 2 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

4-55 
1 

EQ Credit 1 Enhanced indoor air quality 
strategies 

15,000.00 - 
 
 

4-56 
4-57 

4-62 2 EA Credit 4 Demand respond 100,000.00 
 

-  
4-59 3 EQ Credit 2 Low - emitting materials 119,897.30 - 

 

4-69 1 
MR Credit 2 Building product disclosure and 
optimization - environmental product 
declarations 

312,913.74 - 
 
 4-60 1 

MR Credit 3 Building product disclosure and 
optimization - sourcing of raw material 

4-61 1 
MR Credit 4 Building product disclosure and 
optimization - material ingredients 

Platinum 81 
 

1,688,013.75 194,897.46 
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ตารางที่ 4.8 ระดับความคุ้มค่าในการลงทุนของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่ 2  

มาตรฐาน 
มูลค่าก่อสร้างอาคาร เงินลงทุน ผลประหยัด 

NPV (บาท) IRR (%) 
ระยะเวลาคืน

ทุน (ปี) 18,832,662.29 บาท บาท 
% ของมูลค่า

ก่อสร้าง 
บาท 

% ของเงิน
ลงทุน 

TREES-NC 

Certified 137,765.00 0.73% - 0.00% -175,937.34 - - 
Silver 137,765.00 0.73% - 0.00% -175,937.34 - - 
Gold 202,715.00 1.08% 96,788.89 47.75% 1,082,043.75 45.75 2.19 

Platinum 1,458,321.33 7.74% 133,450.59 9.15% -13,553.12 6.90 13.98 

LEED 2009 

Certified 236,729.00 1.26% 2,567.76 1.08% -266748.4458 - - 
Silver 301,679.00 1.60% 99,356.65 32.93% 991,232.64 30.93 3.23 
Gold 605,012.33 3.21% 137,736.43 22.77% 1,135,569.95 20.76 4.82 

Platinum 832,328.63 4.42% 144,937.85 17.41% 561,912.93 10.73 9.26 

LEED v.4 

Certified 518,229.00 2.75% 23,902.52 4.61% -330,672.35 1.10 38.28 
Silver 518,229.00 2.75% 23,902.52 4.61% -330,672.35 1.10 38.28 
Gold 583,179.00 3.10% 106,558.08 18.27% 731,503.44 16.26 6.15 

Platinum 1,688,013.75 8.96% 194,897.46 11.55% 544,404.69 9.44 10.48 
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4.3 การประเมินและการวิเคราะห์ความคุ้มค่าของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่ 3 

การประเมินตามมาตรฐาน TREES-NC จะมีความคุ้มค่าในการลงทุนที่ระดับ Gold ซึ่ง
เป็นการเร่ิมใช้ลําดับมาตรการในกลุ่มที่ 3 ส่วนการประเมินในระดับ Certified และ Silver เป็นการใช้
ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 0, 1 และกลุ่มที่ 2 โดยจะต้องมีการลงทุนในการเข้าร่วมการประเมิน
มาตรฐาน และการลงทุนจากการทําตามข้อบังคับ แต่ไม่มีผลประหยัดกลับคืนมาในการประเมินระดับ 
Certified และ Silver แต่การประเมินในระดับ Gold จะเป็นการจะเป็นการลงทุนที่มีผลประหยัดจาก
การทํามาตรการประหยัดพลังงาน จึงทําให้มีความคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุด โดยจะต้องลงทุน
เพ่ิมขึ้น 331,680.00 บาท มีผลประหยัด 67,755.56 บาทต่อปี และมีความคุ้มค่าในการลงทุน NPV 
515,112.64 บาท IRR 18.42% และมีระยเวลาคืนทุน 5.43 ปี ส่วนการทําคะแนนในระดับ 
Platinum จะทําให้ความคุ้มค่าในการลงทุนลดลงถึงไม่มีความคุ้มค่าเลย จากการทําลําดับมาตรการใน
กลุ่มที่ 4 และการใช้พืชปกคลุมกรอบอาคารท่ีมีการลงทุนสูงแต่ได้ผลประหยัดกลับมาท่ีไม่คุ้มค่า แสดง
ดังตารางที่ 4.9 
 การประเมินตามมาตรฐาน LEED 2009 จะเร่ิมมีผลประหยัดที่ระดับ Certified จากการ
ทําตามข้อบังคับ WE Prerequisite 1 Water use reduction การลดปริมาณการใช้นํ้าภายในอาคาร 
แต่ยังไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน ซึ่งความคุ้มค่าในการลงทุนจะอยู่ที่ระดับ Silver, Gold และ 
Platinum โดยระดับ Silver จะใช้มาตรการเปลี่ยนหลอดไฟ ซึ่งจะได้ความคุ้มค่าในการลงทุนมาก
ที่สุดที่จะต้องมีการลงทุน 469,068.00 บาท มีผลประหยัด 71,877.69 บาท และมีความคุ้มค่าในการ
ลงทุน NPV 396,765.37 บาท IRR 13.30% และมีระยะเวลาคืนทุน 7.51 ปี จะเห็นว่าการประเมินใน
ระดับ Silver มีความคุ้มค่ากว่าในระดับ Gold เน่ืองจากมาตรการประหยัดพลังงานมาตรการที่ 3 
ที่ใช้ในระดับ Silver จะมีความคุ้มว่าในการลงทุนมากกว่ามาตรการการใช้เซลล์แสงอาทิตย์ 
ที่ใช้ในระดับ Gold และจะไม่ความคุ้มค่าในการลงทุนที่ระดับ Platinum จากการใช้ลําดับการ
ประเมินในกลุ่มที่ 4 แสดงดังตารางที่ 4.10 
 การประเมินตามมาตรฐาน  LEED v.4 จะเร่ิมมีผลประหยัดที่ระดับ Certified จากการ
ทําตามข้อบังคับ WE Prerequisite 1 Outdoor water use reduction และ WE Prerequisite 2 
Indoor water use reduction ที่มีการลงทุนและได้ผลประหยัดจากการลดปริมาณการใช้นํ้าภายใน
และภายนอกอาคาร แต่ยังไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน โดยจะเห็นความคุ้มค่าในการลงทุนที่ระดับ 
Gold จากการใช้มาตรการประหยัดพลังงานท่ี 3 โดยจะต้องลงทุนเพ่ิมขึ้น 750,568.00 บาท มีผล
ประหยัด 78,885.21 บาท และมีความคุ้มค่าในการลงทุน NPV 134,349.73 บาท IRR 8.36% และมี
ระยะเวลาคืนทุน 11.75 ปี ซึ่งการประเมินในระดับ Gold เป็นระดับที่มีความคุ้มค่าในการลงทุนมาก
ที่สุด และการประเมินในระดับ Platinum จะทําให้ไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุนเน่ืองจากการใช้ลําดับ
การประเมินในกลุ่มที่ 4 ที่ไม่มีผลประหยัดกลับคืมมาจากการลงทุน แสดงดังตารางที่ 4.11 
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ตารางที่ 4.9 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน TREES-NC 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้าประเมินมาตรฐาน TREES-NC 70,000.00 - 

 
0-1 Y SLP1 การหลกีเลี่ยงที่ตั้งที่ไม่เหมาะกับการสร้างอาคาร - - 

 
0-3 1 SL1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ที่มีการพัฒนาแล้ว - - 

 
0-4 2 SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว ทางเลือกที่ 1-2 - - 

 
0-8 Y 

SLP2 การลดผลกระทบต่อพื้นที่ที่มีความสมบูรณ์ทาง
ธรรมชาติ 

- - 
มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 614% ของ
พื้นที่อาคาร และมีพื้นที่สีเขียว 50% 
ของพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 0-9 1 

SL3.1 มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 
ของพื้นที่ฐานอาคารหรือ 20% ของพื้นที่โครงการ 

0-15 1 
SL3.2 มีต้นไมย้ืนต้น 1 ต้นต่อพื้นที่เปิดโล่ง 100 
ตารางเมตร (ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อื่น) 

- - 
 

0-10 1 SL3.3 ใช้พืชพรรณพื้นถิ่นที่เหมาะสม - - 
 

0-11 2 SL4 การซึมน้ําและลดปัญหาน้ําท่วม - - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.608 

0-13 1 
SL5.2 มีพื้นทีด่าดแข็งที่รับรังสีตรงจากดวงอาทิตย์ไม่
เกินร้อยละ 50 ของพื้นที่โครงการ 

- - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 25.691% ของพื้นที่ดาด
แข็งทั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4.9 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-16 1 
SL5.3 มีต้นไมย้ืนต้นทางทิศใต้ ทิศตะวันตก และทศิ
ตะวันออกที่บังแดดได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

- - 
 

0-18 1 
EA4 สารทําความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไม่ทําลาย
ชั้นบรรยากาศ 

- - 
 

0-22 2 MR5 การใช้วัสดุพื้นถิ่นหรือในประเทศ - - 
 

0-23 1 
IE1.4 พื้นที่สูบบุหรี่ห่างจากประตูหน้าต่างหรือช่องนํา
อากาศเข้าไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

- - 
 

0-24 1 IE3 การควบคุมแสงสว่างภายในอาคาร - - 
 

0-19 1 
EP1 ใช้สารเคมีที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยใน
ระบบดับเพลิง 

- - 
 

0-20 1 EP2 ตําแหน่งเครื่องระบายความร้อน - - 
 

0-21 1 EP3 การใช้กระจกภายนอกอาคาร - - 
 

0-17 1 EP4 การควบคุมโรคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร - - 
 

1-25 Y BMP1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว - - 
 

1-31 Y EAP1 การประกันคุณภาพอาคาร - - 
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ตารางที่ 4.9 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-32 12 EAP2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ํา - - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง  
มีค่าน้อยกว่าอาคารอ้างอิง ASHRAE 
90.1-2007 27.58% 

1-34 Y IEP1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร 17,600.00 - 
 

1-35 Y IEP2 ความส่องสว่างภายในอาคาร - - 
 

1-26 Y EPP1 การลดมลพิษจากการก่อสร้าง - - 
 

1-27 Y EPP2 การบริหารจัดการขยะ 55,765.00 - 
 

1-36 3 IE5 สภาวะน่าสบาย - - 
 

Certified 34 
 

143,365.00 - 
 

2-37 1 
BM2 คู่มือและการฝึกอบรมแนะนําการใช้งานและ
บํารุงรักษาอาคาร 

- - 
 

2-38 1 
BM3 การติดตามประเมินผลขณะออกแบบ ก่อสร้าง
และเมื่ออาคารแล้วเสร็จ 

- - 
 

2-39 2 MR2 การบริหารจัดการขยะจากการก่อสร้าง - - 
 

2-40 1 
IE1.1 ช่องนําอากาศเข้าไม่อยู่ตําแหน่งที่มีความร้อน
หรือมลพิษ 

- - 
 

2-41 1 IEQ2.3 การใช้พรมที่มีสารพิษต่ําภายในอาคาร - - 
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ตารางที่ 4.9 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-43 1 IE4 การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร - - 
พื้นที่ที่มีตัวประกอบแสงจากธรรมชาติ 
คิดเป็น 52.64% ของพื้นที่ใช้งาน
ประจํา 

Silver 41 
 

143,365.00 - 
 

3-47 6 EA1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 

- 16,255.56 
มาตรการที่ 2 ลดการใช้พลังงานได้ 
3.12% 

188,315.00 51,500.00 
มาตรการที่ 3 ลดการใช้พลังงานได้ 
9.89% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 40.60% 

Gold 47 
 

331,680.00 67,755.56 
 

3-48 2 EA2 การใช้พลังงานทดแทน 43,333.33 5,482.83 
ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่10 ตาราง
เมตร กําลังไฟฟ้า 1,370 kWh คิดเป็น
1.84% ของการใช้พลังงานในอาคาร 

3-50 6 
WC1 การประหยัดน้ําและการใช้น้ําอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

67,388.00 4,122.13 
ลดการใช้น้ําภายในอาคารลงได้ 13.63 
ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% เมื่อเทียบ
กับปริมาณการใช้น้ํากรณีอ้างอิง 
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ตารางที่ 4.9 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-51 2 SL5.1 มีการจดัสวนบนหลังคาหรือสวนแนวตั้ง 1,083,590.00 11,844.44 
ติดตั้งสวนแนวตั้งที่ผนังกรอบอาคาร 
พื้นที่ 1,083.59 ตารางเมตร สามารถ
ลดปริมาณการใช้พลังงานลงได้ 2.27% 

4-52 1 BM1 การประชาสัมพันธ์สู่สังคม 30,000.00 - 
 

4-53 1 
SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว ทางเลือกที่ 3-4 

32,719.00 - 
 

4-54 1 200.00 - 
 

4-55 1 
IEQ1.2 ความดันเป็นลบ (Negative pressure)
สําหรับห้องพิมพ์งาน ถ่ายเอกสาร เก็บสารเคมีและ
ห้องเก็บสารทําความสะอาด 

2,000.00 - 
 

Platinum 61 
 

1,590,910.33 89,204.96 
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ตารางที่ 4.10 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED 2009 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้าประเมินมาตรฐาน LEED 2009 140,000.00 - 

 
0-1 1 SS Credit 1 Site selection - - 

 
0-3 5 

SS Credit 2 Development density and 
dommunity connectivity 

- - 
 

0-4 6 SS Credit 4.1 Public transportation access - - 
 

0-5 2 SS Credit 4.4 Parking capacity - - 
 

0-8 
1 SS Credit 5.2 Maximize open space - - 

มีพื้นที่เปิดโล่งมากกว่าข้อกําหนด 
212.5% และมีพื้นที่สีเขียว 50% ของ
พื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-9 
0-10 

0-11 1 
SS Credit 6.1 Stormwater design - quantity 
control 

- - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.608 

0-12 1 
SS Credit 6.2 Stormwater design - quality 
control 

- - 
มีการกักเก็บน้ําฝนที่ตกในโครงการ 
โดยใช้ถังเก็บน้ําขนาด 1,500 ลิตร 
จํานวน 7 ถัง 
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ตารางที่ 4.10 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-13 

1 SS Credit 7.1 Heat island effect - nonroof - - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 25.691% ของพื้นที่ 
ดาดแข็งทั้งโครงการ 

1 SS Credit 7.2 Heat island effect - roof - - 
หลังคาอาคารชั้นดาดฟ้าทาสีขาว 
EPDM ค่า SRI=84 คิดเป็น 100% 
ของพื้นที่หลังคา 

0-14 1 SS Credit 8 Light pollution reduction - - 
 

0-18 
Y 

EA Prerequisite 3 Fundamental refrigerant 
management 

- - 
 

2 EA Credit 4 Enhanced refrigerant management - - 
 

0-22 2 MR Credit 5 Regional materials - - 
 

0-23 Y 
IEQ Prerequisite 2 Environmental tobacco 
smoke (ETS) control 

- - 
 

0-24 1 
IEQ Credit 6.1 Controllability of systems - 
lighting 

- - 
 

1-26 Y 
SS Prerequisite 1 Construction activity 
pollution prevention 

- - 
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ตารางที่ 4.10 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-29 4 WE Prerequisite 1 Water use reduction 67,388.00 4,122.13 

สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคารลง
ได้ 13.63 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% 
เมื่อเทียบกับปริมาณการใช้น้าํกรณี
อ้างอิง 

1-31 Y 
EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning 
of building energy systems 

- - 
 

1-32 8 
EA Prerequisite 2 Minimum energy 
performance 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง  
มีค่าน้อยกว่าอาคารอ้างอิง ASHRAE 
90.1-2007 27.58% 

1-27 Y 
MR Prerequisite 1 Storage and collection of 
recyclables 

55,765.00 - 
 

1-34 
Y 

IEQ Prerequisite 1 Minimum indoor air quality 
performance 

17,600.00 - 
 

1 IEQ Credit 2 Increased ventilation - - 
 

1-36 1 IEQ Credit 7.1 Thermal comfort - design - - 
 

2-37 2 EA Credit 3 Enhanced commissioning - - 
 

2-39 2 MR Credit 2 Construction waste management - - 
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ตารางที่ 4.10 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-42 
1 

IEQ Credit 3.1 Construction indoor air quality 
management plan-during construction 

- - 
 

1 
IEQ Credit 3.2 Construction indoor air quality 
management plan - before occupancy 

- - 
 

2-43 0 IEQ Credit 8.1 Daylight and views - daylight - - 
 

2-44 1 IEQ Credit 8.2 Daylight and views - views - - 
 

2-45 1 IEQ Credit 7.2 Thermal comfort - verification - - 
 

Certified 47 
 

280,753.00 4,122.13 
 

3-47 7 EA Credit 1 Optimize energy performance 

- 16,255.56 มาตรการที่ 2 ลดพลังงานลงได้ 3.12% 
188,315.00 51,500.00 มาตรการที่ 3 ลดพลังงานลงได้ 9.89% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 40.60% 

Silver 54 
 

469,068.00 71,877.69 
 

3-47 4 EA Credit 1 Optimize energy performance 
- - 

การติดตั้งเซลล์แสงอาทิตย์ ลดการใช้
พลังงานลงได้ 7.90% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 48.49% 
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ตารางที่ 4.10 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-48 7 EA Credit 2 On-site renewable energy 325,000.00 41,121.19 

ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่75 ตาราง
เมตร กําลังไฟฟ้า 10,280.30 kWh  
คิดเป็น 13.29% ของการใช้พลังงานใน
อาคาร 

Gold 65 
 

794,068.00 112,998.88 
 

3-49 4 WE Credit 1 Water efficient landscaping 59,500.00 7,007.52 

- ลดปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร
ลงได้ 75.51% เมื่อเทียบกับการ
คํานวณการใช้น้ําภายนอกอาคาร 
- จัดเตรียมถังเก็บน้ําฝน ถังละ  
1,500 ลิตร จํานวน 7 ถัง เพื่อกักเก็บ
น้ําฝน 9,785.93 ลิตร 

3-50 - WE Credit 3 Water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด  
WE Prerequisite 1 Water use 
reduction 

4-55 
1 

IEQ Credit 5 Indoor chemical and pollutant 
source control 

15,000.00 - 
 

4-56 
4-57 
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ตารางที่ 4.10 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

4-53 1 
SS Credit 4.2 Alternative transportation - 
bicycle storage and changing rooms 

32,719.00 - 
 

4-54 3 
SS Credit 4.3 Alternative transportation - low 
emitting and fuel fficient vehicles 

200.00 - 
 

4-59 

1 
IEQ Credit 4.1 Low -emitting materials - 
adhesives and sealants 

184,797.07 - 
 

1 
IEQ Credit 4.2 Low -emitting materials - paints 
and coatings 

1 
IEQ Credit 4.3 Low -emitting materials - 
flooring systems 

4-58 3 EA Credit 5 Measurement and verification 300,000.00 - 
 

Platinum 80 
 

1,386,284.07 120,006.40 
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ตารางที่ 4.11 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED v.4 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้าประเมินมาตรฐาน LEED v.4 140,000.00 - 

 
0-1 1 LT Credit 1 Sensitive Land Protection - - 

 
0-3 5 

LT Credit 3 Surrounding Density and Diverse 
Uses 

- - 
 

0-4 5 LT Credit 4 Access to quality transit - - 
 

0-5 1 LT Credit 6 Reduce parking footprint - - 
 

0-6 1 SS Credit 1 Site assessment - - 
 

0-8 
1 SS Credit 3 Open space - - 

มีพื้นที่เปิดโล่งมากกว่าข้อกําหนด 
212.5% และมีพื้นที่สีเขียว 50% ของ
พื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-9 
0-10 

0-11 

3 SS Credit 4 Rain water management 

- - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.608 

0-12 - - 
มีการกักเก็บน้ําฝนที่ตกในโครงการ 
โดยใช้ถังเก็บน้ําขนาด 1,500 ลิตร 
จํานวน 7 ถัง 
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ตารางที่ 4.11 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-13 2 SS Credit 5 Island reduction 

- - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 25.691% ของพื้นที่ดาด
แข็งทั้งโครงการ 

- - 
หลังคาอาคารชั้นดาดฟ้าทาสีขาว 
EPDM ค่า SRI=84 คิดเป็น 100% 
ของพื้นที่หลังคา 

0-14 1 SS Credit 6 Light pollution reduction - - 
 

0-17 2 WE Credit 3 Cooling tower water use - - 
 

0-18 
Y 

EA Prerequisite 4 Fundamental refrigerant 
management 

- - 
 

1 EA Credit 6 Enhance refrigerant management - - 
 

0-23 Y 
EQ Prerequisite 2 Environmental tobacco  
smoke control 

- - 
 

0-24 2 EQ Credit 6 Interior lighting - - 
 

1-25 1 IP Credit Integrative process - - 
 

1-26 Y 
SS Prerequisite 1 Construction Activity 
Pollution Prevention 

- - 
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ตารางที่ 4.11 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-28 2 
WE Prerequisite 1 Outdoor water use 
reduction 

67,388.00 4,122.13 

- ลดปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร
ลงได้ 75.51% เมื่อเทียบกับการ
คํานวณการใช้น้ําภายนอกอาคาร 
- จัดเตรียมถังเก็บน้ําฝน ถังละ 1,500 
ลิตร จํานวน 7 ถัง เพื่อกักเก็บน้ําฝน 
9,785.93 ลิตร 

1-29 4 WE Prerequisite 2 Indoor water use reduction 59,500.00 7,007.52 
ลดการใช้น้ําภายในอาคารลงได้ 13.63 
ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% เมื่อเทียบ
กับปริมาณการใช้น้ํากรณีอ้างอิง 

1-30 
Y 

WE Prerequisite 3 Building - level water 
metering 

2,000.00 
  

1 WE Prerequisite Water metering - - 
 

1-31 Y 
EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning 
and verification 

- - 
 

1-32 3 
EA Prerequisite 2 Minimum energy 
performance 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง  
มีค่าน้อยกว่าอาคารอ้างอิง ASHRAE 
90.1-2010 11.80% 
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ตารางที่ 4.11 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-33 
Y 

EA Prerequisite 3 Building - level energy 
metering 

120,000.00 - 
 

1 EA Credit 3 Advanced energy metering - - 
 

1-27 
Y 

MR Prerequisite 1 Storage and collection of 
recyclables 

55,765.00 - 
 

Y 
MR Prerequisite 2 Construction and 
demonlition waste management planning 

- - 
 

1-34 
Y 

EQ Prerequisite 1 Minimum indoor air quality 
performance 

117,600.00 - 
 

1 
EQ Credit 1 Enhanced indoor air quality 
strategies 

- - 
 

1-36 1 EQ Credit 5 Thermal comfort - - 
 

2-37 6 EA Credit 1 Enhanced commissioning - - 
 

Certified 45 
 

562,253.00 11,129.65 
 

2-39 2 
MR Credit 5 Construction and demonlition 
waste management 

- - 
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ตารางที่ 4.11 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-42 
1 

EQ Credit 3 Construction indoor air quality 
management plan 

- - 
 

2 EQ Credit 4 Indoor air quality assessment - - 
 

2-43 0 EQ Credit 7 Daylight - - 
 

2-44 1 EQ Credit 8 Quality view - - 
 

2-46 1 EQ Credit 9 Acoustic performance - - 
 

Silver 52 
 

562,253.00 11,129.65 
 

3-47 8 EA Credit 2 Optimize energy performance 

- 16,255.56 
มาตรการที่ 2 ลดการใช้พลังงานได้ 
3.80% 

188,315.00 51,500.00 
มาตรการที่ 3 ลดการใช้พลังงานได้ 
12.05% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 27.64% 
เมื่อเทียบกับ ASHRAE 90.1-2010 

Gold 60 
 

750,568.00 78,885.21 
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ตารางที่ 4.11 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-47 7 EA Credit 2 Optimize energy performance 

213,072.00 30,222.22 มาตรการที่ 4 ลดพลังงานลงได้ 7.70% 
158,323.69 19,144.44 มาตรการที่ 5 ลดพลังงานลงได้ 4.48% 

- - 
การใช้เซลลแ์สงอาทิตย์ ลดการใช้
พลังงานลงได้ 11.54% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 50.73% 

3-48 3 EA Credit 5 Renewable energy production 390,000.00 49,345.43 

ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่90  
ตารางเมตร กําลังไฟฟ้า 12,336.36 
kWh คิดเป็น 18.98% ของการใช้
พลังงานในอาคาร 

3-49 - WE Credit 1 Outdoor water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด  
WE Prerequisite 1 Outdoor water 
use reduction 

3-50 - WE Credit 2 Indoor water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด  
WE Prerequisite 2 Indoor water 
use reduction 

4-53 1 LT Credit 5 Bicycle facilities 32,719.00 - 
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ตารางที่ 4.11 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 3 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

4-54 1 LT Credit 7 Green vehicles 200.00 - 
 

4-55 
1 

EQ Credit 1 Enhanced indoor air quality 
strategies 

15,000.00 - 
 

4-56 
4-57 
4-62 2 EA Credit 4 Demand respond 100,000.00 - 

 

4-63 3 EQ Credit 2 Low-Emitting Materials 184,979.07 - 
 

4-69 1 
MR Credit 2 Building product disclosure and 
optimization - environmental product 
declarations 

489,648.00 - 
 4-60 1 

MR Credit 3 Building product disclosure and 
optimization - sourcing of raw material 

4-61 1 
MR Credit 4 Building product disclosure and 
optimization - Material Ingredients 

Platinum 81 
 

2,334,509.76 177,597.30 
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ตารางที่ 4.12 ระดับความคุ้มค่าในการลงทนุของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่ 3 

มาตรฐาน 
มูลค่าก่อสร้างอาคาร เงินลงทุน ผลประหยัด 

NPV (บาท) IRR (%) 
ระยะเวลาคืน

ทุน (ปี) 29,031,513.77 บาท บาท 
% ของมูลค่า

ก่อสร้าง 
บาท 

% ของเงิน
ลงทุน 

TREES-NC 

Certified 143,365.00 0.49% - 0.00% -183,089.00 - - 
Silver 143,365.00 0.49% - 0.00% -183,089.00 - - 
Gold 331,680.00 1.14% 67,755.56 20.43% 515,112.64 18.42 5.43 

Platinum 1,590,910.33 5.48% 89,204.96 5.61% -795,865.77 2.61 27.72 

LEED 2009 

Certified 280,753.00 0.97% 4,122.13 1.47% -301,436.27 - - 
Silver 469,068.00 1.62% 71,877.69 15.32% 396,765.37 13.30 7.51 
Gold 794,068.00 2.74% 112,998.88 14.23% 551,412.48 12.19 8.18 

Platinum 1,386,284.07 4.78% 120,006.40 8.66% -107,813.36 6.35 15.02 

LEED v.4 

Certified 562,253.00 1.94% 11,129.65 1.98% -563,851.91 - - 
Silver 562,253.00 1.94% 11,129.65 1.98% -563,851.91 - - 
Gold 750,568.00 2.59% 78,885.21 10.51% 134,349.73 8.36 11.75 

Platinum 2,334,509.76 8.04% 177,597.30 7.61% -504,301.46 5.20 17.70 
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4.4 การประเมินและการวิเคราะห์ความคุ้มค่าของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่ 4 

การประเมินตามมาตรฐาน TREES-NC จะมีความคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุดที่ระดับ 
Gold ซึ่งการประเมินในระดับ Certified และ Silver จะเป็นการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 0, 1 
และกลุ่มที่ 2 โดยจะต้องมีการลงทุนในส่วนของค่าธรรมเนียมการเข้าร่วมประเมิน และการลงทุน
เพ่ือให้ผ่านเกณฑ์ข้อบังคับทั้งหมด ทําให้การลงทุนในระดับ Certified และ Silver เป็นระดับที่ต้องมี
การลงทุนแต่ไม่มีผลประหยัด จึงทําให้ไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน ส่วนระดับที่มีความคุ้มค่ามากที่สุด 
คือระดับ Gold จะใช้การประเมินในกลุ่มที่ 3 ซึ่งจะมีการลงทุนในมาตรการประหยัดพลังงาน และมี
ผลประหยัดจากการลงทุน จะต้องมีการลงทุน เพ่ิมขึ้น 198,515.00 บาท มีผลประหยัด 61,266.67 
บาทต่อปี และมีความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ NPV 595,277.37 บาท IRR 28.86% และระยะเวลา
คืนทุน 3.46 ปี การลงทุนในระดับ Platinum จะเป็นการใช้ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 3 และ กลุ่มที่ 4 
ซึ่งการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 4 และการปลูกพืชปกคลุมกรอบอาคาร ที่จะต้องใช้เงินลงทนุ
จํานวนมาก แต่ได้ผลประหยัดกลับคืนมาเพียงเล็กน้อยเมื่อเทียบกับเงินลงทุน โดยมุ่งเน้นการทํา
คะแนนเป็นหลัก ทําให้การประเมินในระดับ Platinum ไม่คุ้มค่าในการลงทุน แสดงดังตารางที่ 4.13 
 การประเมินตามมาตรฐาน LEED 2009 จะเร่ิมมีผลประหยัดต้ังแต่ในระดับ Certified 
เกิดจากการมีผลประหยัดจากการทําตามข้อบังคับ WE Prerequisite 1 Water use reduction  
การลดปริมาณการใช้นํ้าภายในอาคาร แต่ยังไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน เน่ืองจากมีการลงทุนใน
ค่าธรรมเนียมเข้าร่วมการประเมิน และการลงทุนเพ่ือให้ผ่านข้อบังคับต่างๆ โดยใช้ลําดับการประเมิน
ในกลุ่มที่ 0, 1 และกลุ่มที่ 2 ซึ่งอาคารจะมีความคุ้มค่าในการลงทุนที่ระดับ Silver และ Gold จาก
การใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 3 และจะมคีวามคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุดที่ระดับ Silver จะต้อง
มีเงินลงทุน 465,775.00 บาท จะมีผลประหยัด 641,139.68 บาท มีความคุ้มค่าในการลงทุน NPV 
293,767.36 บาท IRR 11.72% และมีระยะเวลาคืนทุน 8.50 ปี ส่วนการลงทุนในระดับ Gold จะมี
ความคุ้มค่าในการลงทุนลดลงเน่ืองจากมาตรการลดปริมาณการใช้น้ําภายในอาคาร จะมีความคุ้มค่า
น้อยกว่าการใช้มาตรการประหยัดพลังงาน และการใช้ลาํดับการลงทุนในกลุ่มที่ 4 ในระดับ Platinum 
จะไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน แสดงดังตารางที่ 4.14 
 การประเมินตามมาตรฐาน LEED v.4 จะเริ่มมีผลประหยัดต้ังแต่ในระดับ Certified จาก
ข้อบังคับ WE Prerequisite 1 Outdoor Water Use Reduction และ WE Prerequisite 2 
Indoor Water Use Reduction ที่ได้ผลประหยัดจากการลดปริมาณการใช้น้ําภายในและภายนอก
อาคาร แต่ยังไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน ในระดับ Certified และ Silver โดยจะมีความคุ้มค่าในการ
ลงทุนมากที่สุดที่ระดับ Gold จากการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 3 ซึ่งจะต้องลงทุนเพ่ิมขึ้น 
717,275.00 บาท มีผลประหยัด 70,883.46 บาทต่อปี และมีความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ NPV 
66,010.32 บาท IRR 7.69% และมีระยะเวลาคืนทุน 12.69 ปี ส่วนในการประเมินในระดับ 
Platinum จะใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 3 และกลุ่มที่ 4 ซึ่งการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 4 
ทําใหก้ารประเมินในระดับ Platinum ไม่คุ้มค่าในการลงทุน แสดงดังตารางที่ 4.15 
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ตารางที่ 4.13 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน TREES-NC 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมเข้าร่วมประเมินมาตรฐาน TREES-NC 70,000.00 - 

 
0-1 Y SLP1 การหลกีเลี่ยงที่ตั้งที่ไม่เหมาะกับการสร้างอาคาร - - 

 
0-3 1 SL1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ที่มีการพัฒนาแล้ว - - 

 
0-4 2 SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว ทางเลือกที่ 1-2 - - 

 
0-8 Y 

SLP2 การลดผลกระทบต่อพื้นที่ที่มีความสมบูรณ์ทาง
ธรรมชาติ 

- - 
 

0-9 1 
SL3.1 มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 
ของพื้นที่ฐานอาคารหรือ 20% ของพื้นที่โครงการ 

- - 
มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 448% ของ
พื้นที่อาคาร และมีพื้นที่สีเขียว 50% 
ของพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-10 1 SL3.3 ใช้พืชพรรณพื้นถิ่นที่เหมาะสม - - 
 

0-15 1 
SL3.2 มีต้นไมย้ืนต้น 1 ต้นต่อพื้นที่เปิดโล่ง 100 
ตารางเมตร (ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อื่น) 

- - 
 

0-11 2 SL4 การซึมน้ําและลดปัญหาน้ําท่วม - - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.605 

0-13 1 
SL5.2 มีพื้นทีด่าดแข็งที่รับรังสีตรงจากดวงอาทิตย์ไม่
เกินร้อยละ 50 ของพื้นที่โครงการ 

- - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 23.28% ของพื้นที่ดาด
แข็งทั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4.13 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-16 1 
SL5.3 มีต้นไมย้ืนต้นทางทิศใต้ ทิศตะวันตก และ 
ทิศตะวันออกที่บังแดดได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

- - 
 

0-18 1 
EA4 สารทําความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไม่ทําลาย
ชั้นบรรยากาศ 

- - 
 

0-22 2 MR5 การใช้วัสดุพื้นถิ่นหรือในประเทศ - - 
 

0-23 1 
IE1.4 พื้นที่สูบบุหรี่ห่างจากประตูหน้าต่างหรือช่องนํา
อากาศเข้าไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

- - 
 

0-24 1 IE3 การควบคุมแสงสว่างภายในอาคาร - - 
 

0-19 1 
EP1 ใช้สารเคมีที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยใน
ระบบดับเพลิง 

- - 
 

0-20 1 EP2 ตําแหน่งเครื่องระบายความร้อน - - 
 

0-21 1 EP3 การใช้กระจกภายนอกอาคาร - - 
 

0-17 1 EP4 การควบคุมโรคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร - - 
 

1-25 Y BMP1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว - - 
 

1-31 Y EAP1 การประกันคุณภาพอาคาร - - 
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ตารางที่ 4.13 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-32 10 EAP2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ํา - - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
มีค่าน้อยกว่าอาคารอ้างอิง ASHRAE 
90.1-2007 25.65% 

1-34 Y IEP1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร 10,400.00 - 
มาตรการที่ 1 อัตราการระบายอากาศ
มากกว่าเกณฑ์มาตรฐาน ASHRAE 
62.1 30% 

1-35 Y IEP2 ความส่องสว่างภายในอาคาร - - 
 

1-26 Y EPP1 การลดมลพิษจากการก่อสร้าง - - 
 

1-27 Y EPP2 การบริหารจัดการขยะ 55,765.00 - 
 

1-36 3 IE5 สภาวะน่าสบาย - - 
 

Certified 32 
 

136,165.00 - 
 

2-37 1 
BM2 คู่มือและการฝึกอบรมแนะนําการใช้งานและ
บํารุงรักษาอาคาร 

- - 
 

2-38 1 
BM3 การติดตามประเมินผลขณะออกแบบ ก่อสร้าง
และเมื่ออาคารแล้วเสร็จ 

- - 
 

2-39 2 MR2 การบริหารจัดการขยะจากการก่อสร้าง - - 
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ตารางที่ 4.13 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-40 1 
IE1.1 ช่องนําอากาศเข้าไม่อยู่ตําแหน่งที่มีความร้อน
หรือมลพิษ 

- - 
 

2-41 1 IEQ2.3 การใช้พรมที่มีสารพิษต่ําภายในอาคาร - - 
 

2-43 4 IE4 การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร - - 
พื้นที่ที่มีตัวประกอบแสงจากธรรมชาติ 
คิดเป็น 88.42% ของพื้นที่ใช้งาน
ประจํา 

Silver 42 
 

136,165.00 - 
 

3-47 6 EA1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 

 
19,322.22 

มาตรการที่ 2 ลดการใช้พลังงานลงได้ 
3.83% 

62,350.00 41,944.44 
มาตรการที่ 3 ลดการใช้พลังงานลงได้ 
15.53% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 45.01% 

Gold 48 
 

198,515.00 61,266.67 
 

3-48 2 EA2 การใช้พลังงานทดแทน 43,333.33 5,482.83 
ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่10 ตาราง
เมตร กําลังไฟฟ้า 1,370 kWh คิดเป็น 
2.16% ของการใช้พลังงานใน 
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ตารางที่ 4.13 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน TREES-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-50 6 
WC1 การประหยัดน้ําและการใช้น้ําอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

197,260.00 2,873.02 
สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคารลง
ได้ 10.54 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% 
เมื่อเทียบกับการใช้น้ํากรณีอ้างอิง 

3-51 2 SL5.1 มีการจัดสวนบนหลังคาหรือสวนแนวตั้ง 1,127,460.00 23,455.56 
ติดตั้งสวนแนวตั้งที่ผนังกรอบอาคาร 
พื้นที่ 1,127.46 ตารางเมตร สามารถ
ลดปริมาณการใช้พลังงานลงได้ 4.65% 

4-52 1 BM1 การประชาสัมพันธ์สู่สังคม 30,000.00 - 
 

4-53 1 
SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว ทางเลือกที่ 3-4 

32,719.00 - 
 

4-54 1 200.00 - 
 

Platinum 61 
 

1,629,487.33 93,078.06 
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ตารางที่ 4.14 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED 2009 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมเข้าร่วมประเมินมาตรฐาน LEED 2009 140,000.00 - 

 
0-1 1 SS Credit 1 Site selection - - 

 
0-3 5 

SS Credit 2 Development density and 
dommunity connectivity 

- - 
 

0-4 6 SS Credit 4.1 Public transportation access - - 
 

0-5 2 SS Credit 4.4 Parking capacity - - 
 

0-8 
1 SS Credit 5.2 Maximize open space - - 

มีพื้นที่เปิดโล่งมากกว่าข้อกําหนด 
212.5% และมีพื้นที่สีเขียว 50%  
ของพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-9 
0-10 

0-11 1 
SS Credit 6.1 Stormwater design - quantity 
control 

- - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.605 

0-12 1 
SS Credit 6.2 Stormwater design - quality 
control 

- - 
มีการกักเก็บน้ําฝนที่ตกในโครงการ 
โดยใช้ถังเก็บน้ําขนาด 1,500 ลิตร 
จํานวน 7 ถัง 
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ตารางที่ 4.14 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-13 

1 SS Credit 7.1 Heat island effect - nonroof - - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 21.48% ของพื้นที่ดาด
แข็งทั้งโครงการ 

1 SS Credit 7.2 Heat island effect - roof - - 
หลังคาอาคารชั้นดาดฟ้าทาสีขาว 
EPDM ค่า SRI=84 คิดเป็น 100% 
ของพื้นที่หลังคา 

0-14 1 SS Credit 8 Light pollution reduction - - 
 

0-18 
Y 

EA Prerequisite 3 Fundamental refrigerant 
management 

- - 
 

2 EA Credit 4 Enhanced refrigerant management - - 
 

0-22 2 MR Credit 5 Regional materials - - 
 

0-23 Y 
IEQ Prerequisite 2 Environmental tobacco 
smoke (ETS) control 

- - 
 

0-24 1 
IEQ Credit 6.1 Controllability of systems - 
lighting 

- - 
 

1-26 Y 
SS Prerequisite 1 Construction activity 
pollution prevention 

- - 
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ตารางที่ 4.14 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-29 4 WE Prerequisite 1 Water use reduction 197,260.00 2,873.02 
สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคารลง
ได้ 10.54 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% 
เมื่อเทียบกับการใช้น้ํากรณีอ้างอิง 

1-31 Y 
EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning 
of building energy systems 

- - 
 

1-32 7 
EA Prerequisite 2 Minimum energy 
performance 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง  
มีค่าน้อยกว่าอาคารอ้างอิง ASHRAE 
90.1-2007 25.65% 

1-27 Y 
MR Prerequisite 1 Storage and collection of 
recyclables 

55,765.00 - 
 

1-34 
Y 

IEQ Prerequisite 1 Minimum indoor air quality 
performance 

10,400.00 - 
มาตรการที่ 1 อัตราการระบายอากาศ
มากกว่าเกณฑ์มาตรฐาน ASHRAE 
62.1 30% 

1 IEQ Credit 2 Increased ventilation - - 
 

1-36 1 IEQ Credit 7.1 Thermal comfort - design - - 
 

2-37 2 EA Credit 3 Enhanced commissioning - - 
 

  



 
173 

 

ตารางที่ 4.14 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-39 2 MR Credit 2 Construction waste management - - 
 

2-42 
1 

IEQ Credit 3.1 Construction indoor air quality 
management plan-during construction 

- - 
 

1 
IEQ Credit 3.2 Construction indoor air quality 
management plan - before occupancy 

- - 
 

2-45 1 IEQ Credit 7.2 Thermal comfort - verification - - 
 

2-43 1 IEQ Credit 8.1 Daylight and views - daylight - - 
 

2-44 1 IEQ Credit 8.2 Daylight and views - views - - 
พื้นที่ที่มีแสงสว่างจากธรรมชาติอยู่
ในช่วง 108-550 lux คิดเป็น 75.78% 
ของพื้นที่ใช้งานประจํา 

Certified 47 
 

403,425.00 2,873.02 
 

3-47 10 EA Credit 1 Optimize energy performance 

- 19,322.22 มาตรการที่ 2 ลดพลังงานลงได้ 3.83% 

62,350.00 41,944.44 
มาตรการที่ 3 ลดพลังงานลงได้ 
15.53% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 45.01% 

Silver 57 
 

465,775.00 64,139.68 
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ตารางที่ 4.14 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-49 4 WE Credit 1 Water efficient landscaping 59,500.00 6,743.78 

- ลดปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร
ลงได้ 75.55% เมื่อเทียบกับการ
คํานวณการใช้น้ําภายนอกอาคารของ
มาตรฐาน LEED 
- จัดเตรียมถังเก็บน้ําฝน ถังละ 1,500 
ลิตร จํานวน 7 ถัง เพื่อกักเก็บน้ําฝน 
9,433.77 ลิตร 

Gold 61 
 

525,275.00 70,883.46 
 

3-47 2 EA Credit 1 Optimize energy performance 
- - 

การติดตั้งเซลล์แสงอาทิตย์ ลดการใช้
พลังงานลงได้ 7.61%  

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 52.62% 

3-48 7 EA Credit 2 On-site renewable energy 303,333.33 38,379.78 

ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่ 
70 ตารางเมตร กําลังไฟฟ้า 9,594.94 
kWh คิดเป็น 13.84% ของการใช้
พลังงานในอาคาร 
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ตารางที่ 4.14 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-50 - WE Credit 3 Water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด  
WE Prerequisite 1 

4-55 
1 

IEQ Credit 5 Indoor chemical and pollutant 
source control 

15,000.00 - 
 

4-56 
4-57 

4-53 1 
SS Credit 4.2 Alternative transportation - 
bicycle storage and changing rooms 

32,719.00 - 
 

4-54 3 
SS Credit 4.3 Alternative transportation - low 
emitting and fuel fficient vehicles 

200.00 - 
 

4-59 

1 
IEQ Credit 4.1 Low -emitting materials - 
adhesives and sealants 

142,900.25 - 

 

1 
IEQ Credit 4.2 Low -emitting materials - paints 
and coatings  

1 
IEQ Credit 4.3 Low -emitting materials - 
flooring systems  

4-58 3 EA Credit 5 Measurement and verification 300,000.00 - 
 

Platinum 81 
 

1,319,427.58 109,263.24 
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ตารางที่ 4.15 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED v.4 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมเข้าร่วมประเมินมาตรฐาน LEED v.4 140,000.00 - 

 
0-1 1 LT Credit 1 Sensitive Land Protection - - 

 
0-3 5 

LT Credit 3 Surrounding Density and Diverse 
Uses 

- - 
 

0-4 5 LT Credit 4 Access to quality transit - - 
 

0-5 1 LT Credit 6 Reduce parking footprint - - 
 

0-6 1 SS Credit 1 Site assessment - - 
 

0-8 
1 SS Credit 3 Open space - - 

มีพื้นที่เปิดโล่งมากกว่าข้อกําหนด 
212.5% และมีพื้นที่สีเขียว 50%  
ของพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-9 
0-10 

0-11 

3 SS Credit 4 Rain water management 

- - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.605 

0-12 - - 
มีการกักเก็บน้ําฝนที่ตกในโครงการ 
โดยใช้ถังเก็บน้ําขนาด 1,500 ลิตร 
จํานวน 7 ถัง 
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ตารางที่ 4.15 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-13 2 SS Credit 5 Island reduction 

- - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 21.48% ของพื้นที่ 
ดาดแข็งทั้งโครงการ 

- - 
หลังคาอาคารชั้นดาดฟ้าทาสีขาว 
EPDM ค่า SRI=84 คิดเป็น 100% 
ของพื้นที่หลังคา 

0-14 1 SS Credit 6 Light pollution reduction - - 
 

0-17 2 WE Credit 3 Cooling tower water use - - 
 

0-18 
Y 

EA Prerequisite 4 Fundamental refrigerant 
management 

- - 
 

1 EA Credit 6 Enhance refrigerant management - - 
 

0-23 Y 
EQ Prerequisite 2 Environmental tobacco  
smoke control 

- - 
 

0-24 2 EQ Credit 6 Interior lighting - - 
 

1-25 1 IP Credit Integrative process - - 
 

1-26 Y 
SS Prerequisite 1 Construction Activity 
Pollution Prevention 

- - 
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ตารางที่ 4.15 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-28 2 
WE Prerequisite 1 Outdoor water use 
reduction 

59,500.00 6,743.78 

- ลดปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร
ลงได้ 75.55% เมื่อเทียบกับการ
คํานวณการใช้น้ําภายนอกอาคาร 
- จัดเตรียมถังเก็บน้ําฝน ถังละ 1,500 
ลิตร จํานวน 7 ถัง เพื่อกักเก็บน้ําฝน 
9,433.77 ลิตร 

1-29 4 WE Prerequisite 2 Indoor water use reduction 197,260.00 2,873.02 

สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคารลง
ได้ 10.54 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% 
เมื่อเทียบกับปริมาณการใช้น้าํกรณี
อ้างอิง 

1-30 

Y 
WE Prerequisite 3 Building - level water 
metering 

2,000.00 - 
 

1 WE Prerequisite Water metering - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด WE 
Prerequisite 3 Building - level 
water metering 

1-31 Y 
EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning 
and verification 

- - 
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ตารางที่ 4.15 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-32 2 
EA Prerequisite 2 Minimum energy 
performance 

- 19,322.22 มาตรการที่ 2 ลดพลังงานลงได้ 4.89% 

- - 
สามารถลดพลงังานลงได้ 9.92% 
เมื่อเทียบASHRAE 90.1-2010 

1-33 
Y 

EA Prerequisite 3 Building - level energy 
metering 

90,000.00 - 
 

1 EA Credit 3 Advanced energy metering - - 
 

1-27 
Y 

MR Prerequisite 1 Storage and collection of 
recyclables 

55,765.00 - 
 

Y 
MR Prerequisite 2 Construction and 
demonlition waste management planning 

- - 
 

1-34 
Y 

EQ Prerequisite 1 Minimum indoor air quality 
performance 

110,400.00 - 
อัตราการระบายอากาศมากกว่าเกณฑ์
มาตรฐาน ASHRAE 62.1 30% 

1 
EQ Credit 1 Enhanced indoor air quality 
strategies 

- - 
 

1-36 1 EQ Credit 5 Thermal comfort - - 
 

2-37 6 EA Credit 1 Enhanced commissioning - - 
 

Certified 44 
 

654,925.00 28,939.02 
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ตารางที่ 4.15 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-39 2 
MR Credit 5 Construction and demonlition 
waste management 

- - 
 

2-42 
1 

EQ Credit 3 Construction indoor air quality 
management plan 

- - 
 

2 EQ Credit 4 Indoor air quality assessment - - 
 

2-43 1 EQ Credit 7 Daylight - - 
พื้นที่ที่มีแสงสว่างจากธรรมชาติอยู่
ในช่วง 300-3000 lux คิดเป็น 
75.78% ของพื้นที่ใช้งานประจํา 

2-44 1 EQ Credit 8 Quality view - - 
 

2-46 1 EQ Credit 9 Acoustic performance - - 
 

silver 51 
 

654,925.00 28,939.02 
 

3-47 10 EA Credit 2 Optimize energy performance 
62,350.00 41,944.44 มาตรการที่ 3 ลดพลังงานได้ 19.84% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 29.76% 

Gold 61 
 

717,275.00 70,883.46 
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ตารางที่ 4.15 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-47 7 EA Credit 2 Optimize energy performance 

213,072.78 33,177.78 มาตรการที่ 4 ลดพลังงานลงได้ 8.40% 
189,098.57 28,733.33 มาตรการที่ 5 ลดพลังงานลงได้ 7.28% 

- - 
ติดตั้งเซลล์แสงอาทิตย์ สามารถลด
พลังงานลงได้ 5.56% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 51.00% 

3-48 3 EA Credit 5 Renewable energy production 173,333.33 21,931.30 

ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่40 ตาราง
เมตร กําลังไฟฟ้า 5,482.83 kWh  
คิดเป็น 10.18% ของการใช้พลังงานใน
อาคาร 

3-49 - WE Credit 1 Outdoor water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด WE 
Prerequsite 1 Outdoor water use 
reduction 

3-50 - WE Credit 2 Indoor water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด WE 
Prerequsite 2 Indoor water use 
reduction 
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ตารางที่ 4.15 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 4 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

4-55 
1 

EQ Credit 1 Enhanced indoor air quality 
strategies 

15,000.00 - 
 

4-56 
4-57 
4-51 1 LT Credit 5 Bicycle facilities 32,719.00 - 

 
4-52 1 LT Credit 7 Green vehicles 200.00 - 

 

4-59 3 EQ Credit 2 Low -emitting materials 142,900.25 - 
 

4-69 1 
MR Credit 2 Building product disclosure and 
optimization - environmental product 
declarations 

409,646.47 - 
 4-60 1 

MR Credit 3 Building product disclosure and 
optimization - sourcing of raw material 

4-61 1 
MR Credit 4 Building product disclosure and 
optimization - Material Ingredients 

Platinum 80 
 

1,893,245.40 154,725.88 
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ตารางที่ 4.16 ระดับความคุ้มค่าในการลงทนุของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่ 4 

มาตรฐาน 
มูลค่าก่อสร้างอาคาร เงินลงทุน ผลประหยัด 

NPV (บาท) IRR (%) 
ระยะเวลาคืน

ทุน (ปี) 22,485,096.44 บาท บาท 
% ของมูลค่า

ก่อสร้าง 
บาท 

% ของเงิน
ลงทุน 

TREES-NC 

Certified 136,165.00 0.61% - 0.00% -173,894.00 - - 
Silver 136,165.00 0.61% - 0.00% -173,894.00 - - 
Gold 198,515.00 0.88% 61,266.67 30.86% 595,277.37 28.86 3.46 

Platinum 1,629,487.33 7.25% 93,078.06 5.71% -791,473.21 2.76 26.94 

LEED 2009 

Certified 403,425.00 1.79% 2,873.02 0.71% -475,404.01 - -77.65 
Silver 465,775.00 2.07% 64,139.68 13.77% 293,767.36 11.72 8.50 
Gold 525,275.00 2.34% 70,883.46 13.49% 311,210.25 11.44 8.70 

Platinum 1,319,427.58 5.87% 109,263.24 8.28% -171,269.35 5.93 15.92 

LEED v.4 

Certified 654,925.00 2.91% 28,939.02 4.42% -435,468.11 - 41.34 
Silver 654,925.00 2.91% 28,939.02 4.42% -435,468.11 - 41.34 
Gold 717,275.00 3.19% 70,883.46 9.88% 66,010.32 7.69 12.69 

Platinum 1,893,245.40 8.42% 154,725.88 8.17% -274,236.22 5.81 16.20 
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4.5 การประเมินและการวิเคราะห์ความคุ้มค่าของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่ 5 

การประเมินตามมาตรฐาน TREES-NC จะมีความคุ้มค่าในการลุงทุนที่ระดับ Silver 
ต้ังแต่การประเมินในครั้งแรก จากการทําตามลําดับการประเมินกลุ่มที่ 0 และ กลุ่มที่ 1 เนื่องจากการ
อาคารอ้างอิงมีการใช้พลังงานสูงกว่าอาคารที่ออกแบบ ซึ่งจะสังเกตได้จากอาคารท่ีออกแบบมีการใช้
พลังงานในส่วนของแสงสว่างภายในอาคารสูงถึง 21 วัตต์ต่อตารางเมตร ทําให้ต้องใช้มาตรการ
ประหยัดพลังงานมาตรการที่ 3 การเปลี่ยนหลอดไฟในอาคารเป็นหลอดไฟแบบ LED ซึ่งการทํา
มาตรการประหยัดพลังงานมาตรการที่ 3 ในอาคารนี้นั้นนอกจากจะสามารถลดการใช้พลังงานไฟฟ้า
ลงได้แล้ว ยังสามารถลดจํานวนหลอดไฟในการติดต้ังได้อีกด้วย ทําให้จํานวนเงินลงทุนในการเปลี่ยน
หลอดไฟอาคารเป็นหลอดไฟ LED ที่มรีาคาสูงกว่าหลอดไฟแบบธรรมดา สามารถนําไปหักลดส่วนต่าง
กับราคาของจํานวนหลอดไฟที่ลดลงได้ ซึ่งการทํามาตรการประหยัดพลังงานที่ 3 น้ีสามารถลดการใช้
พลังงานในอาคารลงได้ถึง 35.39% จากอาคารที่ออกแบบ และมีการใช้พลังงานน้อยกว่าอาคารอ้างอิง 
40.73% จะสามารถทําคะแนนในข้อ EA1 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นตํ่า ได้คะแนนเต็มที่ 16 
คะแนน และใช้ลําดับกลุ่มการประเมินกลุ่มที่ 2 เพ่ือที่จะทําคะแนนไปจนถึงระดับ Gold และมีความ
คุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุด จะต้องลงทุนเพ่ิมขึ้น 224,196.96 บาท มีผลประหยัด 259,944.44 บาท
ต่อปี และมีความคุ้มค่าในการลงทุน NPV 3,314,990.79 บาท IRR 113.94% และมีระยะเวลาคืนทุน 
0.88 ปี ทําให้การประเมินในระดับ Platinum ที่มีการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 3 และกลุ่มที่ 4 
ยังคงมีความคุ้มค่าในการลงทนุอยู่ แสดงดังตารางที่ 4.17 
 การประเมินตามมาตรฐาน LEED 2009 จะมีความคุ้มค่าในการลงทุนต้ังแต่ระดับ 
Certified และ Silver เป็นการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 0 , 1 และกลุ่มที่ 2 ซึ่งจะได้ผลประหยัด
ที่ทําให้มีความคุ้มค่าในการลงทุนจากการทํามาตรการประหยัดพลังงานมาตรการที่ 3 ในข้อกําหนด 
EA Prerequisite 2 Minimum energy performance ได้คะแนนในข้อน้ีมากถึง 15 คะแนน โดย
จะต้องลงทุนเพ่ิมขึ้น 480,710.96 บาท มีผลประหยัด 266,565.20 บาทต่อปี และความคุ้มค่าทาง
เศรษฐศาสตร์ NPV 3,079,126.12 บาท IRR 53.54% และมีระยะเวลาคืนทุน 1.87 ปี และการ
ประเมินในระดับ Gold และ Platinum จะใช้ลําดับการประเมินในกลุ่ม 3 และกลุ่ม 4 ทําให้มีค่า
ความคุ้มค่าในการลงทุนลดลง แต่ยังคงมีความคุ้มค่าในการลงทุนอยู่ แสดงดังตารางที่ 4.18 
 การประเมินตามมาตรฐาน LEED v.4 จะมีความคุ้มค่าในการลงทุนต้ังแต่ระดับ 
Certified และ Silver เป็นการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 0, 1 และกลุ่มที่ 2 ซึ่งผลประหยัดที่ทํา
ให้มีความคุ้มค่าในการลงทุนเกิดจากการทํามาตรการประหยัดพลังงาน มาตรการที่ 3 ในข้อกําหนด 
EA Prerequisite 2 Minimum Energy Performance ซึ่งการประเมินในระดับ Certified และ 
Silver จะต้องมีการลงทุนเพ่ิมขึ้น 783,710.96 บาท มีผลประหยัด 274,819.62 บาทต่อปี และความ
คุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ NPV 2,806,527.94 บาท IRR 33.07% และมีระยะเวลาคืนทุน 3.02 ปี และ
ในการประเมินระดับ Gold และ Platinum จะใช้ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 3 และ 4 ทําให้ความ
คุ้มค่าในการลงทุนลดลง แต่ก็ยังคงมีความคุ้มค่าในการลงทุนอยู่ แสดงดังตารางที่ 4.19 
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ตารางที่ 4.17 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน TREE-NC 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้าร่วมประมินมาตรฐาน TREES-NC 70,000.00 - 

 
0-1 Y SLP1 การหลกีเลี่ยงที่ตั้งที่ไม่เหมาะกับการสร้างอาคาร - - 

 
0-3 1 SL1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ที่มีการพัฒนาแล้ว - - 

 
0-4 2 SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว ทางเลือกที่ 1-2 - - 

 
0-8 Y 

SLP2 การลดผลกระทบต่อพื้นที่ที่มีความสมบูรณ์ทาง
ธรรมชาติ 

- - 
 

0-9 1 
SL3.1 มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 
ของพื้นที่ฐานอาคารหรือ 20% ของพื้นที่โครงการ 

- - 
มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 440.54%  
ของพื้นที่อาคาร และมีพื้นที่สเีขียว 
50% ของพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-10 1 SL3.3 ใช้พืชพรรณพื้นถิ่นที่เหมาะสม - - 
 

0-15 1 
SL3.2 มีต้นไมย้ืนต้น 1 ต้นต่อพื้นที่เปิดโล่ง 100 ตาราง
เมตร (ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อื่น) 

- - 
 

0-11 2 SL4 การซึมน้ําและลดปัญหาน้ําท่วม - - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.623 

0-13 1 
SL5.2 มีพื้นทีด่าดแข็งที่รับรังสีตรงจากดวงอาทิตย์ไม่
เกินร้อยละ 50 ของพื้นที่โครงการ 

- - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 14.58% ของพื้นที่ 
ดาดแข็งทั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4.17 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน TREE-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-16 1 
SL5.3 มีต้นไมย้ืนต้นทางทิศใต้ ทิศตะวันตก และทศิ
ตะวันออกที่บังแดดได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

- - 
 

0-18 1 
EA4 สารทําความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไม่ทําลาย
ชั้นบรรยากาศ 

- - 
 

0-22 2 MR5 การใช้วัสดุพื้นถิ่นหรือในประเทศ - - 
 

0-23 1 
IE1.4 พื้นที่สูบบุหรี่ห่างจากประตูหน้าต่างหรือช่องนํา
อากาศเข้าไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

- - 
 

0-24 1 IE3 การควบคุมแสงสว่างภายในอาคาร - - 
 

0-19 1 
EP1 ใช้สารเคมีที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยใน
ระบบดับเพลิง 

- - 
 

0-20 1 EP2 ตําแหน่งเครื่องระบายความร้อน - - 
 

0-21 1 EP3 การใช้กระจกภายนอกอาคาร - - 
 

0-17 1 EP4 การควบคุมโรคที่เกี่ยวข้องกับอาคาร - - 
 

1-25 Y BMP1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว - - 
 

1-31 Y EAP1 การประกันคุณภาพอาคาร - - 
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ตารางที่ 4.17 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน TREE-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-32 16 EAP2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ํา 

- 26,600.00 มาตรการที่ 2 ลดพลังงานลงได้ 3.21% 

63,361.96 233,344.44 
มาตรการที่ 3 ลดพลังงานลงได้ 
35.39% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 40.73% 

1-34 Y IEP1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร 16,000.00 - 
 

1-35 Y IEP2 ความส่องสว่างภายในอาคาร - - 
 

1-26 Y EPP1 การลดมลพิษจากการก่อสร้าง - - 
 

1-27 Y EPP2 การบริหารจัดการขยะ 74,835.00 - 
 

1-36 3 IE5 สภาวะน่าสบาย - - 
 

Silver 38 
 

224,196.96 259,944.44 
 

2-37 1 
BM2 คู่มือและการฝึกอบรมแนะนําการใช้งานและ
บํารุงรักษาอาคาร 

- - 
 

2-38 1 
BM3 การติดตามประเมินผลขณะออกแบบ ก่อสร้าง
และเมื่ออาคารแล้วเสร็จ 

- - 
 

2-39 2 MR2 การบริหารจัดการขยะจากการก่อสร้าง - - 
 

2-40 1 IE1.1 ช่องนําอากาศเข้าไม่อยู่ตําแหน่งที่มีความร้อน - - 
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ตารางที่ 4.17 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน TREE-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-41 1 IEQ2.3 การใช้พรมที่มีสารพิษต่ําภายในอาคาร - - 
 

2-43 2 IE4 การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร - - 
พื้นที่ที่มีตัวประกอบแสงจากธรรมชาติ 
คิดเป็น 56.58% ของพื้นที่ใช้งาน
ประจํา 

Gold 46 
 

224,196.96 259,944.44 
 

3-48 2 EA2 การใช้พลังงานทดแทน 65,000.00 8,224.24 

ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่ 
15 ตารางเมตร กําลังไฟฟ้า  
2,056.06 kWh คิดเป็น 1.78%  
ของการใช้พลังงานในอาคาร 

3-50 6 
WC1 การประหยัดน้ําและการใช้น้ําอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

186,514.00 6,620.76 

สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคารลง
ได้ 20.89 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% 
เมื่อเทียบกับปริมาณการใช้น้าํกรณี
อ้างอิง 

3-51 2 SL5.1 มีการจดัสวนบนหลังคาหรือสวนแนวตั้ง 1,868,800.00 28,044.44 
ติดตั้งสวนแนวตั้งที่ผนังกรอบอาคาร 
พื้นที่ 1,868.8 ตารางเมตร สามารถลด
ปริมาณการใช้พลังงานลงได้ 3.39% 
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ตารางที่ 4.17 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน TREE-NC (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน TREES-NC เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

4-55 1 
IEQ1.2 ความดันเป็นลบ (Negative pressure)สําหรับ
ห้องพิมพ์งาน ถ่ายเอกสาร เก็บสารเคมีและห้องเก็บ
สารทําความสะอาด 

2,000.00 - 
 

4-56 1 
IEQ1.5 ประสทิธิภาพการกรองอากาศผ่านเกณฑ์ตาม
มาตรฐาน 

5,000.00 - 
 

3-52 1 BM1 การประชาสัมพันธ์สู่สังคม 30,000.00 - 
 

4-53 
2 SL2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว ทางเลือกที่ 3-4 

32,719.00 - 
 

4-54 200.00 - 
 

Platinum 61 
 

2,414,429.96 302,833.89 
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ตารางที่ 4.18 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED 2009 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้าร่วมประเมิน LEED 2009 140,000.00 - 

 
0-1 1 SS Credit 1 Site selection - - 

 
0-3 5 

SS Credit 2 Development density and 
dommunity connectivity 

- - 
 

0-4 6 SS Credit 4.1 Public transportation access - - 
 

0-5 2 SS Credit 4.4 Parking capacity - - 
 

0-8 
1 SS Credit 5.2 Maximize open space - - 

มีพื้นที่เปิดโล่งมากกว่าข้อกําหนด 
212.5% และมีพื้นที่สีเขียว 50% ของ
พื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-9 
0-10 

0-11 1 
SS Credit 6.1 Stormwater design - quantity 
control 

- - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.623 

0-12 1 
SS Credit 6.2 Stormwater design - quality 
control 

- - 
มีการกักเก็บน้ําฝนที่ตกในโครงการ 
โดยใช้ถังเก็บน้ําขนาด 1,500 ลิตร 
จํานวน 5 ถัง 
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ตารางที่ 4.18 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-13 

1 SS Credit 7.1 Heat island effect - nonroof - - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 14.58% ของพื้นที่ 
ดาดแข็งทั้งโครงการ 

1 SS Credit 7.2 Heat island effect - roof - - 
หลังคาอาคารชั้นดาดฟ้าทาสีขาว 
EPDM ค่า SRI=84 คิดเป็น 100% 
ของพื้นที่หลังคา 

0-14 1 SS Credit 8 Light pollution reduction - - 
 

0-18 
Y 

EA Prerequisite 3 Fundamental refrigerant 
management 

- - 
 

2 EA Credit 4 Enhanced refrigerant management - - 
 

0-22 2 MR Credit 5 Regional materials - - 
 

0-23 Y 
IEQ Prerequisite 2 Environmental tobacco 
smoke (ETS) control 

- - 
 

0-24 1 
IEQ Credit 6.1 Controllability of systems - 
lighting 

- - 
 

1-26 Y 
SS Prerequisite 1 Construction activity 
pollution prevention 

- - 
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ตารางที่ 4.18 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-29 4 WE Prerequisite 1 Water use reduction 186,514.00 6,620.76 
ลดการใช้น้ําภายในอาคารลงได้ 20.89 
ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% เมื่อเทียบ
กับปริมาณการใช้น้ํากรณีอ้างอิง 

1-31 Y 
EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning 
of building energy systems 

- - 
 

1-32 15 
EA Prerequisite 2 Minimum energy 
performance 

- 26,600.00 มาตรการที่ 2 ลดพลังงานลงได้ 3.21% 

63,361.96 233,344.44 
มาตรการที่ 3 ใช้พลังงานลงได้ 
35.39% 

- - 
การใช้พลังงานอาคารน้อยกว่า
มาตรฐาน ASHRAE 90.1 40.73% 

1-27 Y 
MR Prerequisite 1 Storage and collection of 
recyclables 

74,835.00 - 
 

1-34 
Y 

IEQ Prerequisite 1 Minimum indoor air quality 
performance 

16,000.00 - อัตราการระบายอากาศมากกว่าเกณฑ์
มาตรฐาน ASHRAE 62.1 30% 

1 IEQ Credit 2 Increased ventilation - - 
1-36 1 IEQ Credit 7.1 Thermal comfort - design - - 

 
Certified 46 

 
480,710.96 266,565.20 
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ตารางที่ 4.18 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-37 2 EA Credit 3 Enhanced commissioning - - 
 

2-39 2 MR Credit 2 Construction waste management - - 
 

2-42 
1 

IEQ Credit 3.1 Construction indoor air quality 
management plan-during construction 

- - 
 

1 
IEQ Credit 3.2 Construction indoor air quality 
management plan - before occupancy 

- - 
 

2-45 1 IEQ Credit 7.2 Thermal comfort - verification - - 
 

2-44 1 IEQ Credit 8.2 Daylight and views - views - - 
 

Silver 53 
 

480,710.96 266,565.20 
 

3-47 4 EA Credit 1 Optimize energy performance 
- - 

ติดตั้งโซล่าเซลล์ ลดพลังงานลงได้ 
7.95% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 48.69% 

3-48 7 EA Credit 2 On-site renewable energy 520,000.00 65,793.90 
ติดตั้งโซล่าเซลล์พื้นที ่120 ตารางเมตร 
กําลังไฟฟ้า 16,448.48 kWh คิดเป็น 
13.42% ของการใช้พลังงานในอาคาร 

Gold 64 
 

1,000,710.96 332,359.11 
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ตารางที่ 4.18 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-49 4 WE Credit 1 Water efficient landscaping 51,000.00 8,254.42 

- ลดปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร
ลงได้ 75.65% เมื่อเทียบกับการ
คํานวณการใช้น้ําภายนอกอาคาร 
- จัดเตรียมถังเก็บน้ําฝน ถังละ 1,500 
ลิตร จํานวน 6 ถัง เพื่อกักเก็บน้ําฝน 
8,498.44 ลิตร 

3-50 - WE Credit 3 Water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด 
WE Prerequisite 1 Water use 
reduction 

4-55 
1 

IEQ Credit 5 Indoor chemical and pollutant 
source control 

15,000.00 - 
 

4-56 
4-57 

4-53 1 
SS Credit 4.2 Alternative transportation - 
bicycle storage and changing rooms 

32,719.00 - 
 

4-54 3 
SS Credit 4.3 Alternative transportation - low 
emitting and fuel fficient vehicles 

200.00 - 
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ตารางที่ 4.18 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED 2009 (ต่อ) 

ลําดับการ
ประเมิน 

คะแนน LEED 2009 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

4-59 

1 
IEQ Credit 4.1 Low -emitting materials - 
adhesives and sealants 

283,036.14 - 
 

1 
IEQ Credit 4.2 Low -emitting materials - paints 
and coatings 

1 
IEQ Credit 4.3 Low -emitting materials - 
flooring systems 

4-58 3 EA Credit 5 Measurement and verification 300,000.00 - 
 

Platinum 79 
 

1,682,666.10 340,613.53 
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ตารางที่ 4.19 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED v.4 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

  
ค่าธรรมเนียมการเข้าร่วมประมินมาตรฐาน LEED v.4 140,000.00 - 

 
0-1 1 LT Credit 1 Sensitive Land Protection - - 

 
0-3 5 

LT Credit 3 Surrounding Density and Diverse 
Uses 

- - 
 

0-4 5 LT Credit 4 Access to quality transit - - 
 

0-5 1 LT Credit 6 Reduce parking footprint - - 
 

0-6 1 SS Credit 1 Site assessment - - 
 

0-8 
1 SS Credit 3 Open space - - 

มีพื้นที่เปิดโล่งมากกว่าข้อกําหนด 
212.5% และมีพื้นที่สีเขียว 50% ของ
พื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

0-9 
0-10 

0-11 

3 SS Credit 4 : Rain water management 

- - 
ค่าสัมประสิทธิ์การไหลบนผิวดินเฉลี่ย 
เท่ากับ 0.623 

0-12 - - 
มีการกักเก็บน้ําฝนที่ตกในโครงการ 
โดยใช้ถังเก็บน้ําขนาด 1,500 ลิตร 
จํานวน 5 ถัง 
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ตารางที่ 4.19 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

0-13 2 SS Credit 5 Island reduction 

- - 
พื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจาก 
ดวงอาทิตย์ 14.58% ของพื้นที่ 
ดาดแข็งทั้งโครงการ 

- - 
หลังคาอาคารชั้นดาดฟ้าทาสีขาว 
EPDM ค่า SRI=84 คิดเป็น 100% 
ของพื้นที่หลังคา 

0-14 1 SS Credit 6 Light pollution reduction - - 
 

0-17 2 WE Credit 3 Cooling tower water use - - 
 

0-18 
Y 

EA Prerequisite 4 Fundamental refrigerant 
management 

- - 
 

1 EA Credit 6 Enhance refrigerant management - - 
 

0-23 Y 
EQ Prerequisite 2 Environmental tobacco  
smoke control 

- - 
 

0-24 2 EQ Credit 6 Interior lighting - - 
 

1-25 1 IP Credit Integrative process - - 
 

1-26 Y 
SS Prerequisite 1 Construction Activity 
Pollution Prevention 

- - 
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ตารางที่ 4.19 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-28 2 
WE Prerequisite 1 Outdoor water use 
reduction 

51,000.00 8,254.42 

- ลดปริมาณการใช้น้ําภายนอกอาคาร
ลงได้ 75.65% เมื่อเทียบกับการ
คํานวณการใช้น้ําภายนอก 
- จัดเตรียมถังเก็บน้ําฝน ถังละ 1,500 
ลิตร จํานวน 6 ถัง เพื่อกักเก็บน้ําฝน 
8,498.44 ลิตร 

1-29 4 WE Prerequisite 2 Indoor water use reduction 186,514.00 6,620.76 

สามารถลดการใช้น้ําภายในอาคารลง
ได้ 20.89 ลิตรต่อเดือน คิดเป็น 40% 
เมื่อเทียบกับปริมาณการใช้น้าํกรณี
อ้างอิง 

1-30 
Y 

WE Prerequisite 3 Building - level water 
metering 

2,000.00 
  

1 WE Credit 3 Water metering - - 
 

1-31 Y 
EA Prerequisite 1 Fundamental commissioning 
and verification 

- - 
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ตารางที่ 4.19 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

1-32 10 
EA Prerequisite 2 Minimum energy 
performance 

- 26,600.00 มาตรการประหยัดพลังงานที่ 2 
63,361.96 233,344.44 มาตรการประหยัดพลังงานที่ 3 

- - 
การใช้พลังงานในอาคาร น้อยกว่า
อาคารอ้างอิง 25.50% 

1-33 
Y 

EA Prerequisite 3 Building - level energy 
metering 

150,000.00 - 
 

1 EA Credit 3 Advanced energy metering - - 
 

1-27 
Y 

MR Prerequisite 1 Storage and collection of 
recyclables 

74,835.00 - 
 

Y 
MR Prerequisite 2 Construction and 
demonlition waste management planning 

- - 
 

1-34 
Y 

EQ Prerequisite 1 Minimum indoor air quality 
performance 

116,000.00 - 
 

1 
EQ Credit 1 Enhanced indoor air quality 
strategies 

- - 
อัตราการระบายอากาศมากกว่าเกณฑ์
มาตรฐาน ASHRAE 62.1 30% 

1-36 1 EQ Credit 5 Thermal comfort - - 
 

Certified 46 
 

783,710.96 274,819.62 
 



 
200 

 

ตารางที่ 4.19 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

2-37 6 EA Credit 1 Enhanced commissioning - - 
 

2-39 2 
MR Credit 5 Construction and demonlition 
waste management 

- - 
 

2-42 
1 

EQ Credit 3 Construction indoor air quality 
management plan 

- - 
 

2 EQ Credit 4 Indoor air quality assessment - - 
 

2-44 1 EQ Credit 8 Quality view - - 
 

2-46 1 EQ Credit 9 Acoustic performance - - 
 

Silver 58 
 

783,710.96 274,819.62 
 

3-47 3 EA Credit 2 Optimize energy performance 

213,072.78 57,377.78 
มาตรการที่ 4 ลดการใช้พลังงานลงได้ 
8.72% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 34.22% 
เมื่อเทียบกับ ASHRAE 90.1-2010 

Gold 61 
 

996,783.73 332,197.40 
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ตารางที่ 4.19 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

3-47 5 EA Credit 2 Optimize energy performance 

189,098.57 44,455.56 
มาตรการที่ 5 ลดการใช้พลังงานลงได้ 
6.75% 

- - 
การติดตั้งเซลล์แสงอาทิตย์ ลดการใช้
พลังงานลงได้ 9.16% 

- - 
การใช้พลังงานของอาคารปรับปรุง 
สามารถลดพลงังานลงได้ 50.14% 
เมื่อเทียบกับ ASHRAE 90.1-2010 

3-48 3 EA Credit 5 Renewable energy production 476,666.67 60,311.08 

ติดตั้งแผงโซล่าเซลล์พื้นที ่ 
110 ตารางเมตร กําลังไฟฟ้า 
15,077.77 kWh คิดเป็น 15.52% 
ของการใช้พลังงานในอาคาร 

3-49 - WE Credit 1 Outdoor water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด WE 
Prerequsite 1 Outdoor water use 
reduction 

3-50 - WE Credit 2 Indoor water use reduction - - 
คิดคะแนนไปแล้วในข้อกําหนด WE 
Prerequsite 2 Indoor water use 
reduction 
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ตารางที่ 4.19 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 ตามมาตรฐาน LEED v.4 (ต่อ) 

ลําดับ
มาตรการ 

คะแนน LEED v.4 เงินลงทุน ผลประหยัด หมายเหตุ 

4-55 
1 

EQ Credit 1 Enhanced indoor air quality 
strategies 

15,000.00 - 
 

4-56 
4-57 
4-53 1 LT Credit 5 Bicycle facilities 32,719.00 - 

 
4-54 1 LT Credit 7 Green vehicles 200.00 - 

 
4-62 2 EA Credit 4 Demand respond 100,000.00 - 

 
4-59 3 EQ Credit 2 Low -emitting materials 283,036.14 - 

 

4-69 1 
MR Credit 2 Building product disclosure and 
optimization - environmental product 
declarations 

742,111.88 - 

 

4-60 1 
MR Credit 3 Building product disclosure and 
optimization - sourcing of raw material  

4-61 1 
MR Credit 4 Building product disclosure and 
optimization - Material Ingredients  

Platinum 80 
 

2,835,615.99 436,964.04 
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ตารางที่ 4.20 ระดับความคุ้มค่าในการลงทนุของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่ 5 

มาตรฐาน 
มูลค่าก่อสร้างอาคาร เงินลงทุน ผลประหยัด 

NPV (บาท) IRR (%) 
ระยะเวลาคืน

ทุน (ปี) 36,428,558.21 บาท บาท 
% ของมูลค่า

ก่อสร้าง 
บาท 

% ของเงิน
ลงทุน 

TREES-NC 

Certified - - - - - - - 
Silver 224,196.96 0.62% 259,944.44 115.94% 3,314,990.79 113.94 0.88 
Gold 224,196.96 0.62% 259,944.44 115.94% 3,314,990.79 113.94 0.88 

Platinum 2,414,429.96 6.63% 302,833.89 12.54% 1,112,078.23 10.47 9.49 

LEED 2009 

Certified 480,710.96 1.32% 266,565.20 55.45% 3,079,126.12 53.45 1.87 
Silver 480,710.96 1.32% 266,565.20 55.45% 3,079,126.12 53.45 1.87 
Gold 1,000,710.96 2.75% 332,359.11 33.21% 3,326,561.50 31.21 3.20 

Platinum 1,682,666.10 4.62% 340,613.53 20.24% 2,570,006.17 18.24 5.48 

LEED v.4 

Certified 783,710.96 2.15% 274,819.62 35.07% 2,806,527.94 33.07 3.02 
Silver 783,710.96 2.15% 274,819.62 35.07% 2,806,527.94 33.07 3.02 
Gold 996,783.73 2.74% 332,197.40 33.33% 3,329,336.57 31.33 3.19 

Platinum 2,835,615.99 7.78% 436,964.04 15.41% 2,449,049.80 13.46 7.42 
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4.6 ภาพรวมของการประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่างตามมาตรฐานอาคารเขียว 

จากการประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่าง จํานวน 5 อาคาร ให้เป็นไปตามมาตรฐาน
อาคารเขียวทั้ง 3 มาตรฐาน จะเห็นว่าอาคารสํานักงานตัวอย่างอาคารท่ี 1 ถึงอาคารที่ 4 ในมาตรฐาน 
TREES-NC จะมีความคุ้มค่ามากที่สุดในระดับ Gold จากการทําตามลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 0, 1, 
2 และกลุ่มที่ 3 ซึ่งในระดับ Certified และ Silver จะไม่มีความคุ้มคา่ในการลงทุน เน่ืองจากมีการ
ลงทุนจากค่าธรรมเนียมในการประเมินมาตรฐาน และการประเมินให้ผ่านเกณฑ์ข้อบังคับ แต่กลับไม่มี
ผลประหยัดจากการลงทุน ส่วนการประเมินในระดับ Platinum มีการใช้กลุ่มการประเมินกลุ่มที่ 4 
และใช้มาตรการประหยัดพลังงานมาตรการที่ 8 การปลูกพืชปกคลุมกรอบอาคาร ซึ่งจะต้องใช้เงิน
ลงทุนที่สูง แต่กลับให้ผลประหยัดกลับมาค่อนข้างน้อย แต่จะมุ่งในเรื่องการทําคะแนน ทําให้ความ
คุ้มค่าในการลงทุนลดลงหรือไม่คุ้มค่าเลย 
 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่างในมาตรฐาน LEED 2009 จะเริ่มเห็นผลประหยัด
ต้ังแต่ระดับ Certified จากการทําข้อบังคับ WE Prerequisite 1 Water use reduction แต่ยังไม่มี
ความคุ้มค่าในการลงทุน และจะมีความคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุดในระดับ Silver และ Gold ซึ่ง
ขึ้นอยู่กับการใช้ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 3 จะเห็นว่าอาคารสํานักงานตัวอย่างอาคารที่ 1 ที่มีความ
คุ้มค่าที่สุดในระดับ Gold จะใช้มาตรการประหยัดการใช้น้ําภายนอกอาคาร และมาตรการประหยัด
พลังงานมาตรการที่ 4 เน่ืองจากจําเป็นต้องลดปริมาณการใช้พลังงานในอาคารเพื่อที่จะทําคะแนนใน
ข้อกําหนด EA Credit 1 Optimize energy performance จึงทําให้มีความคุ้มค่ามากกว่าการติดต้ัง
เซลล์แสงอาทิตย์เพียงอย่างเดียว ที่ระดับ Gold ในอาคารอ่ืนๆ ส่วนการประเมินในระดับ Platinum 
จะทําให้ระดับความคุ้มค่าในการลงทุนลดลงหรือไม่มีความคุ้มค่าเลย จากการใช้ลําดับการประเมิน
กลุ่มที่ 4 
 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่างในมาตรฐาน LEED v.4 จะมีความคุ้มค่าในการ
ลงทุนมากที่สุดในระดับ Gold จากการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 3 และความคุ้มค่าในการลงทุน
จะลดลงหรือไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุนเลย ในการประเมินระดับ Platinum จากการใช้กลุ่มการ
ประเมินกลุ่มที่ 4 ซึ่งการประเมินในมาตรฐาน LEED v.4 จะเริ่มเห็นผลประหยัดต้ังแต่ระดับ Certified 
เช่นเดียวกับมาตรฐาน LEED 2009 แต่จะเกิดจากการทําตามข้อบังคับ 2 ข้อกําหนด คือ WE 
Prerequisite 1 Outdoor Water Use Reduction และ WE Prerequisite 1 Indoor Water Use 
Reduction ซึ่งยังไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุนเช่นเดียวกัน  
 ส่วนอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 เป็นอาคารเดียวที่มีความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ต้ังแต่
เริ่มประเมิน ที่ระดับ Certified และ Silver เน่ืองจากอาคารมีการออกแบบการใช้แสงสว่างสูงกว่า
เกณฑ์มาตรฐานไปสูงมาก ซึ่งอาคารอ้างอิง (ASHRAE 90.1-2007, ASHRAE 90.1-2010) ได้
กําหนดให้มีการใช้พลังงานในระบบแสงสว่าง ไม่เกิน 11 วัตต์ต่อตารางเมตร แต่อาคารสํานักงาน
ตัวอย่าง 5 มีการใช้พลังงานในระบบแสงสว่าง 21.34 วัตต์ต่อตารางเมตร ทําให้อาคารท่ีออกแบบ 
มีการใช้พลังงานรวมสูงกว่าอาคารอ้างอิง จึงจําเป็นต้องใช้มาตรการประหยัดพลังงานท่ี 3 ต้ังแต่เริ่ม
การประเมินในข้อบังคับ และสามารถลดปริมาณการใช้พลังงานในอาคารลงได้ถึง 35.39% เมื่อเทียบ
กับอาคารที่ออกแบบ และยังทําคะแนนในข้อบังคับประสิทธิภาพการใช้พลังงานข้ันตํ่าของทุก
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มาตรฐานได้คะแนนมากว่าอาคารสํานักงานตัวอย่างอาคารอ่ืน ส่วนการทําคะแนนในระดับ Gold 
และ Platinum จะใช้มาตรการประหยัดพลังงานและการลดปริมาณการใช้น้ําที่มีความคุ้มค่าในการ
ลงทุนน้อยกว่าการเปลี่ยนหลอดไฟภายในอาคาร รวมทั้งการใช้ลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 4 ที่ไม่มี
ผลตอบแทนกลับมาจากการลงทุน ซึ่งยังคงมีความคุ้มค่าในการลงทุนอยู่แต่จะมีความคุ้มค่าในการ
ลงทุนลดลง ทั้งในการประเมินตามมาตรฐาน TREEES-NC , LEED 2009 และมาตรฐาน LEED v.4 
 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่างในงานวิจัยน้ีจะมุ่งเน้นการทําคะแนนเพ่ือหาระดับ
ความเป็นอาคารเขียวที่มีความคุ้มค่ามากที่สุด จากการทําตามลําดับการประเมินในกลุ่มที่ 0-4 
ตามลําดับ ซึ่งความคุ้มค่าจะอยู่ที่ระดับ Silver ถึง Gold โดยกลุ่มที่มีผลต่อความคุ้มค่ามากที่สุดคือ
ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 3 ซึ่งต้องผ่านการประเมินในกลุ่มข้อบังคับและการประเมินในกลุ่มที่ไม่มีการ
ลงทุนไม่มีผลประหยัดมาก่อนจึงจะประเมินได้ หากอาคารสํานักงานตัวอย่างในงานวิจัยน้ีไม่มีความ
ต้องการระดับอาคารเขียวดังกล่าว แต่จะมุ่งเน้นในเรื่องความคุ้มค่าในการลงทุนเป็นหลัก และต้องการ
เพียงผ่านการประเมินให้ได้รับฉลากอาคารเขียวเท่าน้ัน การเลือกใช้มาตรการท่ีมีผลประหยัดข้ึนมาทํา
ต่อจากการประเมินเกณฑ์ข้อบังคับในมาตรฐานผ่านหมดแล้ว จะทําให้ช่วยลดหมวดการประเมินลงได้ 
ซึ่งอาจได้การรับรองมาตรฐานอาคารเขียวที่ระดับ Certified แต่จะมีความคุ้มค่าในการลงทุน
เช่นเดียวกัน 
 การใช้พืชปกคลุมผนังอาคารทั้งหมด ในการประเมินระดับ Platinum ในมาตรฐาน 
TREES-NC จะต้องการการลงทุนที่สูง แต่ได้รับผลประหยัดจากการลดพลังงานในอาคารกลับคืนมา
เพียงเล็กน้อย เมื่อเทียบกับเงินลงทุน มีผลทําให้ความคุ้มค่าในการลงทุนลดลงจนถึงไม่มีความคุ้มค่าใน
การลงทุน ซึ่งการเลือกใช้มาตรการในลําดับการประเมินที่ 4 มาใช้แทนการใช้พืชปกคลุมอาคาร เป็น
แนวทางที่น่าสนใจ ถึงแม้ว่าจะไม่มีผลประหยัด แต่หากเลือกมาตรการท่ีลงทุนน้อย อาจทําให้อาคาร
ยังมีความคุ้มค่าในการลงทุนอยู่ สําหรับอาคารที่ต้องการการรับรองระดับ Platinum ในมาตรฐาน 
TREES-NC 
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บทที ่5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 การวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการก่อสร้างอาคารประเภทอาคารสํานักงานให้เป็นไปตาม
มาตรฐานอาคารเขียว เป็นการศึกษาถึงมาตรฐานอาคารเขียว LEED 2009, LEED v.4 และมาตรฐาน
อาคารเขียวไทย TREES-NC โดยใช้อาคารสํานักงานตัวอย่าง จํานวน 5 อาคาร มีขนาดพ้ืนที่ใช้สอยไม่
เกิน 2,000 ตารางเมตร และกําหนดสมมติฐานเพ่ือใช้ในการประเมินในแต่ละมาตรฐานอาคารเขียว  
มีการใช้โปรแกรม EnergyPlus จําลองการใช้พลังงานในอาคารตลอดท้ังปี และใช้เครื่องมือวิเคราะห์
ทางเศรษฐศาสตร์ คือ ระยะเวลาคืนทุน จะต้องมีระยะคืนทุนย่ิงเร็วย่ิงมีความคุ้มค่าในการลงทุนแต่
จะต้องมีค่าน้อยกว่าอายุอาคาร ที่กําหนดไว้ 50 ปี, มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net present value, NPV) 
จะต้องมีค่ามากกว่า 0 โดยใช้อัตราดอกเบ้ียธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ 6.9695% และมูลค่า
ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal rate return, IRR) จะต้องมีค่ามากกว่า 6.9695% ซึ่ง
การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่างจะเริ่มประเมินจากสมมติฐานโครงการท่ีต้ังขึ้น โดยให้เป็นกลุ่ม
การประเมินกลุ่มที่ 0 และจะแบ่งกลุ่มการประเมินออกเป็นอีก 4 กลุ่ม ตามมาตรฐานอาคารเขียวใน
แต่ละมาตรฐาน คือ 1. กลุ่มการประเมินข้อบังคับและกลุ่มที่ไม่มีการลงทุนและได้ผลประหยัด, 2. 
กลุ่มที่ไม่มีการลงทุนและไม่ได้ผลประหยัด, 3. กลุ่มที่มีการลงทุนและได้ผลประหยัด และ 4. กลุ่มที่มี
การลงทุนและไม่มีผลประหยัด จากผลการประเมินและการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ 
ของอาคารสํานักงานตัวอย่างที่เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว TREES-NC, LEED 2009 และ  
LEED v.4 สามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ 

5.1 ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ของอาคารสํานักงานที่เป็นไปตามมาตรฐานอาคารเขียว 

 การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่างจํานวน 5 อาคาร ตามมาตรฐานอาคารเขียว 
TREES-NC, LEED 2009 และ LEED v.4 โดยใช้สมมติฐานลําดับการประเมินกลุ่มที่ 0-4 จะเห็นว่า
อาคารที่ทําตามมาตรฐาน TREES-NC จะต้องมีการลงทุนในการเข้าร่วมการประเมินและการลงทุน
จากข้อบังคับ โดยไม่มีผลประหยัดจากการลงทุน และจะมีความคุ้มค่าในการลงทุนก็ต่อเมื่อการใช้
มาตรการประหยัดพลังงานในกลุ่มการประเมินที่ 3 ที่ระดับ Gold ซึ่งเป็นระดับที่มีความคุ้มค่ามาก
ที่สุด และการใช้พืชปกคลุมกรอบอาคารกับการใช้ลําดับการประเมินกลุ่มที่ 4 ในระดับ Platinum จะ
ทําให้ความคุ้มค่าในการลงทุนลดลงหรือไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุน 
 ส่วนมาตรฐาน LEED 2009 และ LEED v.4 จะต้องลงทุนในเรื่องการเข้าร่วมประเมิน
และการประเมินให้ผ่านเกณฑ์ข้อบังคับเช่นเดียวกัน แต่จะเร่ิมเห็นผลประหยัดที่เกิดจากข้อบังคับการ
ลดปริมาณใช้นํ้าภายในอาคาร ในมาตรฐาน LEED 2009 และข้อบังคับการลดปริมาณใช้นํ้าภายใน
และภายนอกอาคาร ในมาตรฐาน LEED v.4 ต้ังแต่ในระดับ Certified และเห็นความคุ้มค่าในการ
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ลงทุนจากการทํามาตรการประหยัดพลังงานในระดับต่อไป โดย LEED 2009 และ LEED v.4 จะ
คุ้มค่าที่สุดในระดับ Silver และ Gold ขึ้นอยู่กับการใช้มาตรการท่ีได้รับผลประหยัด และความคุ้มค่า
ในการลงทุนจะลดลงที่ระดับ Platinum ที่ไม่มีผลประหยัดจากการลงทุน 

การลงทุนเพ่ือให้ได้ระดับฉลากอาคารเขียว จะมีความคุ้มค่าก็ต่อเมื่อมีการใช้มาตรการท่ี
ได้รับผลประหยัด ซึ่งในงานวิจัยน้ีจะมีผลประหยัดจากการลดการใช้พลังงาน, ลดปริมาณการใช้น้ํา 
และการผลิตไฟฟ้าจากเซลล์แสงอาทิตย์ และความคุ้มค่าในการลงทุนจะลดลงเมื่อมีการใช้มาตรการท่ี
จะต้องลงทุนแต่กลับไม่มีผลประหยัด ซึ่งการเลือกใช้มาตรการน้ีจะมุ่งเน้นการทําคะแนนเพ่ือให้ได้
ระดับฉลากที่ต้องการ โดยอาคารสํานักงานตัวอย่างทั้ง 5 อาคาร ที่ประเมินตามมาตรฐานอาคารเขียว
ในแต่ละมาตรฐาน จะมีระดับความคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุดดังต่อไปนี้ 

5.1.1 ระดับความคุ้มค่าของอาคารสํานักงานตัวอย่างตามมาตรฐาน TREES-NC 

มาตรฐาน TREES-NC มีความคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุดที่ระดับ Gold ที่จะต้องมีเงิน
ลงทุนเพ่ิมขึ้น 0.62%-2.53% ของมูลค่าก่อสร้างอาคาร และได้รับผลประหยัดจากการลงทุน คิดเป็น 
17.80%-47.75% ของเงินที่ลงทุนเพ่ิมขึ้น และอาจได้ผลประหยัดได้ถึง 115.94% สําหรับอาคารที่มี
การออกแบบการใช้แสงสว่างภายในอาคารท่ีมากกว่าเกณฑ์ที่กําหนด การลงทุนและผลประหยัดที่ได้ 
จะมีความคุ้มค่าในการลงทุนทางเศรษฐศาสตร์ โดยมีค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากับ 515,112.64-
3,314,990.79 บาท, มีผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) 15.79%-113.94% และมีระยะเวลา
คืนทุน 0.88ปี-6.33 ปี การลงทุนในระดับ Platinum จะเป็นการใช้มาตรการที่ไม่มีผลตอบแทนจาก
การลงทุน และมีการใช้ผนังพืชปกคลุมกรอบอาคารท่ีจะต้องมีการลงทุนสูงและได้ผลตอบแทนกลับมา
ค่อนข้างน้อยเม่ือเทียบกับเงินลงทุน ซึ่งเป็นการลงทุนเพ่ือมุ่งเน้นการทําคะแนน ทําให้ความคุ้มค่าใน
การลงทุนลดลงหรืออาจไมม่ีความคุ้มค่าในการลงทุนเลย 

5.1.2 ระดับความคุ้มค่าของอาคารสํานักงานตัวอย่างตามมาตรฐาน LEED 2009 

การประเมินอาคารสํานักงานตัวอย่างตามมาตรฐาน LEED 2009 จะมีความคุ้มค่าในการ
ลงทุนมากที่สุด ที่ระดับ Silver และ Gold เมื่อมีการลงทุนเพ่ิมขึ้น 1.32%-3.45% ของมูลค่าอาคาร 
และมีผลประหยัด 13.77%-55.45% ของเงินลงทุน และจะมีความคุ้มค่าทางเศรษฐศาตร์ที่ NPV 
293,767.36-3,079,126.12 บาท, IRR 11.72%-53.45% และมีระยะเวลาคืนทุน 1.87-8.50 ปี โดย
ระดับความคุ้มค่าจะขึ้นอยู่กับการใช้มาตรการประหยัดพลังงานในลําดับการประเมินกลุ่มที่ 3 และ
ความคุ้มค่าในการลงทุนจะลดลงในระดับ Platinum ที่มีการลงทุนเพ่ือทําคะแนนแต่ไม่มีผลประหยัด 

5.1.3 ระดับความคุ้มค่าของอาคารสํานักงานตัวอย่างตามมาตรฐาน LEED v.4 

 มาตรฐาน LEED v.4 จะมีความคุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุดที่ระดับ Silver และ Gold 
ขึ้นอยู่กับการใช้มาตรการประหยัดพลังงานและการใช้ลําดับการประเมนิของแต่ละอาคาร โดยจะต้อง
ลงทุนเพ่ิมขึ้น 2.15%-4.65% ของมูลค่าอาคาร และมีผลประหยัด 9.88%-35.07% ของเงินลงทุน 
ที่เพ่ิมขึ้น และมีความคุ้มค่าในการลงทุนที่ NPV 66,010.32-2,806,527.94 บาท, IRR 7.69%-
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33.07% และมีระยะเวลาคืนทุน 3.02 ปี-12.69 ปี และความคุ้มค่าในการลงทุนจะลดลงเมื่อใช้ลําดับ
การประเมินกลุ่มที่ 4 ในระดับ Platinum 
ตารางที่ 5.1 สรุปผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ของอาคารสํานักงานที่เป็นไปตาม
มาตรฐานอาคารเขียว 

อาคารสํานักงาน TREES-NC LEED 2009 LEED v.4 
ระดับอาคารเขียว Gold Silver-Gold Silver - Gold 
เงินลงทุน* 0.62% - 2.53% 1.32% - 3.45% 2.15% - 4.65% 
ผลประหยัด** 17.80% - 115.94% 13.77% - 55.45% 9.88% - 35.07% 
ระยะเวลาคืนทุน 0.88 - 6.33 ปี 1.87 - 8.50 ปี 3.02 - 12.69 ปี 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ, NPV 
(บาท) 

515,112.64 - 
3,314,990.78 

293,767.36 - 
3,079,126.12 

66,010.32 - 
2,806,527.94 

อัตราผลตอบแทน
ภายในจากการลงทุน, 
IRR (%) 

15.79% - 113.94% 11.72% - 53.45% 7.69% - 33.07% 

หมายเหตุ : *   % ของมูลค่าก่อสร้างอาคาร 
              **  % ของมูลค่าเงินลงทุนที่เพ่ิมขึ้น 

 จากตารางที่ 5.1 แสดงให้เห็นว่าระดับความคุ้มค่าในการลงทุนก่อสร้างอาคารให้เป็นไป
ตามมาตรฐานอาคารเขียวในแต่ละมาตรฐาน มีการลงทุนและความคุ้มค่าที่ไม่เท่ากัน จะเห็นว่าระดับ
ความคุ้มค่าในมาตรฐาน TREES-NC จะมีการลงทุนที่น้อยกว่า และจะมีความคุ้มค่าในการลงทุน
มากกว่า LEED 2009 และ LEED v.4 ความแตกต่างของเงินลงทุนจะเห็นได้ต้ังแต่เริ่มการประเมิน ซึ่ง
มาตรฐาน TREES-NC จะมีค่าธรรมเนียมการเข้าร่วมการประเมินน้อยกว่า LEED  ถึง 2 เท่า ส่วนการ
ลงทุนในมาตรฐาน LEED v.4 จะมีการลงทุนมากกว่ามาตรฐานอ่ืนๆ ซึ่งนอกจากจะต้องมี
ค่าธรรมเนียมในการประเมินแล้ว ยังมีข้อบังคับในเร่ืองการติดต้ังอุปกรณ์ตรวจวัดต่างๆ ภายในอาคาร 
ที่ต้องใช้เงินลงทุนสูง แต่ไม่มีผลประหยัดจากการติดต้ังอุปกรณ์เหล่าน้ี จึงส่งผลให้ความคุ้มค่าในการ
ลงทุนมีค่าน้อยกว่า LEED 2009 และ TREES-NC ตามไปด้วย ซึ่งการลงทุนและระดับความคุ้มค่าใน
การลงทุนในการก่อสร้างอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐาน TREES-NC, LEED 2009 และ LEED v.4 
สามารถแสดงได้ดังต่อไปนี้ 
 - TREES-NC มีเงินลงทุนที่น้อยกว่า LEED เมื่อเทียบเป็นร้อยละของมูลค่าอาคาร 
 - TREES-NC มีความคุ้มค่าในการลงทุนมากกว่า LEED ทั้ง 2 เวอร์ช่ัน เนื่องจากมีเงิน
ลงทุนที่น้อยกว่า แต่มีผลประหยัดที่ใกล้เคียงกันจากมาตรการประหยัดพลังงานและประหยัดนํ้า 
 - LEED 2009 มีเงินลงทุนที่น้อยกว่า LEED v.4 เมื่อเทียบเป็นร้อยละของมูลค่าอาคาร 
เน่ืองจาก LEED v.4 มีข้อบังคับการติดต้ังอุปกรณ์ตรวจสอบระบบภายในอาคาร ซึ่งการติดต้ังอุปกรณ์
เหล่าน้ีจะไม่ได้รับผลประหยัด และต้องใช้เงินลงทุนสูงต้ังแต่การประเมินให้ผ่านเกณฑ์ข้อบังคับทั้งหมด 
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 - LEED 2009 มีความคุ้มค่าในการลงทุนมากกว่า LEED v.4 เน่ืองจากการลงทุนที่น้อย
กว่าจากการทําให้ผ่านข้อบังคับของ LEED v.4 แต่ได้ผลประหยัดจากมาตรการประหยัดพลังงานและ
ประหยัดนํ้า ที่มาตรการเดียวกันและมีผลประหยัดเท่ากัน 
 การประเมินอาคารเขียวเพ่ือหาระดับที่มีความคุ้มค่ามากที่สุดในการลงทุน  ของงานวิจัย
น้ีจะมุ่งเน้นการทําคะแนน และผลประหยัดที่ทําให้คุ้มค่าในการลงทุนมากที่สุด โดยจะประเมินตาม
สมมติฐานลําดับกลุ่มการประเมิน 0-4 ตามลําดับ ทําให้อาคารสํานักงานตัวอย่างในงานวิจัยน้ีได้ระดับ
ความคุ้มค่าในการลงทุนดังกล่าว ซึ่งหากในงานวิจัยนี้มุ่งเน้นแค่การรับรองฉลากและมีความคุ้มค่าใน
การลงทุนมากที่สุด อาจใช้วิธีประเมินอาคารให้ผ่านเกณฑ์มาตรฐานทั้งหมด และเลือกมาตรการที่
ลงทุนและได้ผลประหยัดขึ้นมาทําก่อน จะช่วยให้ลดจํานวนหมวดการประเมินในลําดับกลุ่มการ
ประเมินที่ 2 ลงไปได้ ซึ่งอาคารสํานักงานตัวอย่างอาจจะผ่านการประเมินเพียงแค่ระดับ Certified 
ทั้งหมด แต่จะมีความคุ้มค่าในการลงทุนเช่นกัน 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

 5.2.1 การจัดลําดับการประเมินโดยใช้วิธีคํานวณมูลค่าการลงทุนต่อคะแนนประเมิน 
การประเมินโดยใช้วิธีคํานวณมูลค่าการลงทุนต่อคะแนนในการประเมิน เป็นทางเลือกที่

น่าสนใจในงานวิจัยสําหรับอาคารที่มีวงเงินลงทุนที่จํากัด แต่มีความต้องการที่จะได้รับการรับรอง
อาคารเขียว โดยการเลือกหมวดการประเมินที่ลงทุนน้อยแล้วได้คะแนนข้ึนมาทําก่อน เช่น ข้อกําหนด 
WC1 การประหยัดนํ้าและการใช้นํ้าอย่างมีประสิทธิภาพ ในมาตรฐาน TREES-NC, ทางเลือกที่ 5 ติด
มาตรวัดการใช้นํ้าย่อยในจุดใดจุดหน่ึงของโครงการ (1 คะแนน) และทางเลือกที่ 6 ติดต้ังถังเก็บนํ้าฝน
เพ่ือใช้ในโครงการ ปริมาตรร้อยละ 5 ของปริมาณนํ้าฝนที่ตก 1 ปี (1คะแนน) 
 จะเห็นว่าทั้ง 2 ทางเลือกมีคะแนน 1 คะแนนเท่ากัน แต่การลงทุนเพ่ือที่จะได้คะแนนใน
ข้อน้ีมีค่าไม่เท่ากัน ซึ่งทางเลือกที่ 6 เป็นการกักเก็บนํ้าฝนที่ตกภายในโครงการตลอดท้ังปี ซึ่งเมื่อมีการ
คํานวณปริมาณนํ้าฝนภายในโครงการแล้วจะต้องสร้างแหล่งกักเก็บนํ้าฝนขนาดใหญ่ และต้องลงทุนสูง
กว่าการติดต้ังมาตรวัดนํ้าย่อย ทําให้ทางเลือกที่ 5 มีความน่าสนใจในการลงทุนมากกว่า เน่ืองจากมี
การลงทุนน้อยกว่า ทั้งที่ได้คะแนน 1 คะแนนเท่ากัน เป็นต้น 
  
 5.2.2 การพิสูจน์ผลการจําลองพลังงานทางคอมพิวเตอร์กับการใช้พลังงานใน
สถานการณ์จริง 

การนําโปรแกรม EnergyPlus มาใช้ในการคํานวณพลังงานในอาคาร เป็นการจําลองการ
ใช้พลังงานจากโปรแกรมคอมพิวเตอร์ ควรมีการนําค่าพลังงานท่ีได้จากโปรแกรม มาเปรียบเทียบกับ
การใช้งานในอาคารจริง โดยกําหนดค่าตัวแปรต่างๆ ที่ใส่ไปในโปรแกรม EnergyPlus เช่น วัสดุ
ประกอบอาคาร, กําลังหลอดไฟ, อุปกรณ์สํานักงาน, ขนาดเครื่องปรับอากาศ และตารางการใช้งาน
อาคาร เป็นต้น ให้มีค่าเท่ากับอาคารที่มีการก่อสร้างและใช้งานอยู่จริง เพ่ือยืนยันผลการจําลองจาก
โปรแกรมทางคอมพิวเตอร์ 
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ภาคผนวก ก. 
วิธีการประเมินอาคารตามสมมติฐานลําดับการประเมินกลุ่มที่ 0 - 4 
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ก.1 ลําดับการประเมินกลุ่มที ่0-4 การประเมินตามสมมตฐิานท่ีต้ังขึ้น 

ก.1.1 มาตรการ 0-1 การเลือกพ้ืนที่ต้ังโครงการให้อยู่ในเขตเมือง 

- พ้ืนที่โครงการ ต้ังอยู่ที่มหาวิทยาลัย ศิลปากร นครปฐม อยู่ในพ้ืนที่ที่กําหนดไว้เป็น
พ้ืนที่สีชมพู เป็นที่ดินประเภทชุมชน ในราชกิจจานุเบกษา กฎกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
จังหวัดนครปฐม พ.ศ. ๒๕๕๖ [55] 

 

รูปที่ ก.1 การเลือกสถานที่ต้ังโครงการ  

พ้ืนท่ีโครงการ 
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ก.1.2 มาตรการ 0-3 การแสดงแหล่งสาธารณูปโภคภายในรัศมีที่กําหนด 

 

รูปที่ ก.2 ผังแสดงแหล่งสาธารณูปโภค ภายในรัศม ี500 เมตร 

ตารางที่ ก.1 แหล่งสาธารณูปโภค 10 ประเภท ภายในรัศมี 500 เมตร 

หมายเลขแสดงใน
แผนผัง 

ช่ือสถานประกอบการ ประเภทสาธารณูปโภค 

1 
ธนาคารกรุงเทพ สาขามหาวิทยาลัย

ศิลปากร 
สํานักงาน 

2 ห้างสรรพสินคา้ เทสโก้โลตัส นครปฐม ห้างสรรพสินคา้ 

3 
ศูนย์อาหารชุมชน หน้ามหาวิทยาลัย

ศิลปากร 
ร้านอาหาร 

4 สถานีตํารวจภูธรนครปฐม สถานีตํารวจ 
5 มหาวิทยาลัยศลิปากร นครปฐม สถาณศึกษา 

6 บิวต้ี ซาลอน 
ร้านเสริมสวยและนวดแผน

โบราณ 
7 วัดพระงาม วัดหรือสถานที่ทางศาสนา 
8 พระราชวังสนามจันทร ์ พิพิธภัณฑ์ 
9 ร้านกาแฟอินทนิน ร้านกาแฟและ/หรือร้านขนม 
10 โรงพยาบาลสนามจันทร ์ โรงพยาบาลหรือสถานีอนามัย 
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ก.1.3 มาตรการ 0-4 การแสดงตําแหน่งป้ายหยุดรถประจําทาง 

 

รูปที่ ก.3 ผังแสดงระบบขนส่งมวลชน ภายในรัศมี 500 เมตร 

ก.1.4 มาตรการที่ 0-8, 0-9 การกําหนดพ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศและพ้ืนที่สีเขียว 

การคํานวณพ้ืนที่สีเขียวและพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศในพ้ืนที่โครงการ 
- โครงการมีพ้ืนที่ทั้งหมด 3,200 ตารางเมตร  
- พ้ืนที่ฐานอาคาร 370 ตารางเมตร 
- มีพ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 2,000 ตารางเมตร  
- ในพ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ มีพ้ืนที่สีเขียว 1,000 ตารางเมตร 

มีพ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ คิดเป็น 440.54% ของพ้ืนที่อาคาร และมีพ้ืนที่สีเขียว 50% ของ
พ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 

 

 

รูปที่ ก.4 ผังพ้ืนที่ภายในโครงการ 
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ก.1.5 มาตรการ 0-10 และ 0-15 การแสดงรายช่ือพรรณไม้ที่อยู่ในโครงการ และมีต้นไม้
ยืนต้นในโครงการทั้งหมด 13 ต้น  

ตารางที่ ก.2 ชนิดไม้ยืนต้นที่อยู่ภายในโครงการ 

ชนิดไม้ยืนต้น จํานวน (ต้น) 
กระถินณรงค์ 6 
กัลปพฤกษ ์ 2 
นนทรี 2 
ตีนเป็ดนํ้า 3 
รวม 13 

ตารางที่ ก.3 ตัวอย่างรายช่ือไม้ยืนต้นที่ใช้ในงานด้านภูมิทัศน์ [56] 

ชื่อสามัญ การใช้งานด้านภูมิทัศน์ (Landscape Used) 
อัตราการ

เจริญเติบโต 
ขนาด 

กระถินณรงค์ 
ปลูกในท่ีโล่ง ในสวนสาธารณะ สถานท่ีราชการ ริมถนน 
สวนป่า ปลูกเลี้ยงง่าย โตเร็ว ทนนํ้าขังแฉะ ทนแล้ง 

เร็ว สูง 7-15 เมตร 

กัลปพฤกษ์ 

ปลูกในท่ีโล่ง จะท้ิงใบแล้วผลิดอกเต็มต้น ทยอยบาน3-4 
สัปดาห์ รูปทรงสวย ให้ดอกสวยงามแต่ใช้เวลาในการ
ปลูกนานจึงจะมีดอก ปลูกในสวนสาธารณะ ริมถนน ทน
แล้งได้ 

ปานกลาง สูง 5-15 เมตร 

นนทรี 
ทรงพุ่มสวย  ดอกสวยมีสีสัน  มีกลิ่นหอม  นิยมปลูกใน
พ้ืนท่ีกว้าง ริมถนน ทางเดิน ท่ีจอดรถ สวนสาธารณะ รี
สอร์ท ริมทะเล ดอกมีกลิ่นหอมอ่อนๆ ทนแล้ง 

เร็ว สูง 8-20 เมตร 

ตีนเป็ดนํ้า 
ทรงพุ่มสวย ดอกสวยมีกลิ่นหอม ผลสวย ปลูกให้ร่มเงา 
ลานจอดรถ ริมถนน  ปลูกประดับริมสระว่ายน้ํา  ริม
ทะเล  ทนลม  ทนน้ําท่วมขัง 

เร็ว สูง 5-15 เมตร 

หูกระจง 
 ทรงพุ่มสวย   พุ่มใบละเอียดเป็นชั้นๆสวยงาม   ปลูก
ประดับสวน อาคาร ให้ร่มเงา ริมถนน ลานจอดรถ ปลูก
ในพ้ืนท่ีกว้าง เช่น สวนสาธารณะ 

เร็ว 
สูง 15-20 

เมตร 
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ก.1.6 มาตรการ 0-11 การคํานวณสัมประสิทธ์ิการไหลบนผิวดินเฉลี่ย 

พ้ืนที่ผิวทั้งโครงการประกอบไปด้วย 
- พ้ืนที่จอดรถ 285 ตารางเมตร เป็นพ้ืนคอนกรีต 
- พ้ืนที่ถนน 390 ตารางเมตร  เป็นพ้ืนคอนกรีต 
- พ้ืนที่สีเขียว 1,000 ตารางเมตร เป็นสนามหญ้าเรียบ 
- พ้ืนที่หลังคา 540 ตารางเมตร หลังคาดาดฟ้าคอนกรีตทั่วไป 
- พ้ืนที่เปิดโล่งเชิงนิเวศ 1,000 ตารางเมตร เป็นพ้ืนดินปูด้วยหินเกร็ด 

Average Runoff Coefficient (สัมประสิทธ์ิการไหลบนผิวดิน) สามารถคํานวณได้จาก 

CAVG=
C1A1+C2A2+C3A3+C4A4

A1+A2+A3+A4
=
∑ CiAi

∑ Ai
    

  C คือ ค่าสัมประสิทธ์ิการไหลบนผิวดินของชนิดพ้ืนผิว (ตารางที่ ก.5) 
  A คือ พ้ืนที่ของพ้ืนผิว 

จากการคํานวณสัมประสิทธ์ิการไหลบนผิวดินตามสมการที่ 1.1 จะได้ สัมประสิทธ์ิ 
การไหลภายในโครงการ เท่ากับ 0.623 คิดเป็น 2 คะแนน 

ตารางที่ ก.4 คา่คะแนนสัมประสิทธ์ิการไหลบนผิวดิน [13] 

สัมประสิทธ์ิการไหลบนผิวดินเฉลี่ย  คะแนน 
มากกว่าหรือเท่ากับ 0.70 1 
มากกว่าหรือเท่ากับ 0.60 แต่น้อยกว่า 0.70 2 
มากกว่าหรือเท่ากับ 0.50 แต่น้อยกว่า 0.60 3 
น้อยกว่า 0.50 4 

ตารางที่ ก.5 คา่สัมประสิทธ์ิการไหลบนผิวดินในแต่ละชนิดพ้ืนผิว [57] 

ชนิดพ้ืนผิว สัมประสิทธ์ิการไหลบนผิวดิน (C) 
Pavament , Asphalt, Concrete 0.95 
Pavament , Gravel 0.75 
Roof , Conventional 0.95 
Roof , GardenRoof (<10 cm) 0.50 
Vegetation , Flat (0-1% Slope) 0.10 
Vegetation , Average (1-3% Slope) 0.20 
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ก.1.7 มาตการ 0-13 การคํานวณพ้ืนที่ดาดแข็งรับรังสีตรงจากดวงอาทิตย์ 

จากสมการ  (PR) + (PB) + (CS) + (CA) + (CP) ≥ 0.5T 

CS = ขอบเขตร่มเงาต้นไม้หรือโครงสร้างในงานภูมิทัศน์อ่ืนๆ โดยขอบเขตร่มเงาต้นไม้คิด 
ณ เวลาที่อาคารเปิดใช้หรือภายใน 5 ปี หลังการก่อสร้างพ้ืนที่ภายใต้ร่มเงาคํานวณโดยเส้นผ่าน
ศูนย์กลางทรงพุ่มของต้นไม้ใหญ่ 

CA = ขอบเขตพ้ืนที่ดาดแข็งที่คลุมด้วยหลังคาท่ีมีวัสดุที่มีค่าการสะท้อนรังสีสูงมากกว่า 
30% โดยคิดเป็นพ้ืนที่ 

CP = ขอบเขตพ้ืนที่ดาดแข็งที่ปกคุมด้วยพืชหรือเซลล์แสงอาทิตย์โดยคิดเป็นพ้ืนที่ 
PR = ขอบเขตพ้ืนที่ดาดแข็งที่ปูด้วยวัสดุที่มีค่าการสะท้อนรังสีดวงอาทิตย์สูงมากกว่า 

30% โดยคิดเป็นพ้ืนที่ 
PB = ขอบเขตพ้ืนที่ดาดแข็งที่ใช้บล็อกหญ้าหรือมีพ้ืนที่ปลูกพืชร้อยละ 50 ของพ้ืนที่ผิว

บล็อกหญ้า โดยคิดเป็นพ้ืนที่ 
T   = พ้ืนที่ดาดแข็งทั้งโครงการ 
แทนค่าในสมการ จะได้;  

(732.43) + (0) + (94) + (286) + (0) ≥ 0.5(1141.13) 
         1,112.43 ≥ 705.565  

ก.1.8 มาตรการ 0-18 แสดงชนิดสารทําความเย็นที่ใช้ในระบบปรับอากาศ 

ตารางที่ ก.6 ขอ้มูลเครื่องปรับอากาศ Split type Daikin Smash FTM SERIES-R32 [58] 

DAIKIN Smash 
FTM SERIES-R32 

Capacity Air flow 
COP 

Refrigerant 
BTU/h kW m3/s Type ODPs GWPs 

FTM09NV2S 8,900 2.70 0.158 3.740 R32 0 675 
FTM13NV2S 12,700 3.70 0.165 3.551 R32 0 675 
FTM15NV2S 14,400 4.40 0.292 3.719 R32 0 675 
FTM18NV2S 18,090 5.30 0.292 3.550 R32 0 675 
FTM24NV2S 22,530 6.50 0.300 3.497 R32 0 675 
FTM28NV2S 24,500 6.90 0.382 3.162 R32 0 675 
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ก.1.9 มาตรการ 0-20 การวางตําแหน่งเคร่ืองระบายความร้อนที่เหมาะสม 

 

รูปที่ ก.5 ตําแหน่งการวางเคร่ืองระบายความร้อน [57] 

ก.1.10 มาตรการ 0-21 การใช้กระจกภายนอกอาคาร 

กระจกที่ใช้กับอาคารสํานักงานตัวอย่างทั้ง 5 อาคาร เป็นกระจกใส หนา 6 มิลลิเมตร มี
ค่าการสะท้อนรังสีอาทิตย์ในแนวปกติ ที่ 7.1% [59] มีค่าคุณสมบัติกระจก ดังต่อไปนี้ 

- Solar transmittance at normal incidence  0.775 
- Front side solar reflectance at normal incidence 0.071 (7.1%) 
- Back side solar reflectance at normal incidence 0.071 (7.1%) 
- Visible transmittance at normal incidence  0.881 
- Front side visible reflectance at normal incidence 0.08 
- Back side visible reflectance at normal incidence 0.08 
- Infrared transmittance at normal incidence  0 
- Front side infrared hemispherical emissivity  0.84 
- Back side infrared hemispherical emissivity  0.84 
- Conductivity    0.9 W/m.K 
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 ก.1.10 มาตรการ 1-29 การคาํนวณปริมาณการใช้นํ้าภายในอาคาร 

ตารางที่ ก.7 การคํานวณปริมาณการใช้นํ้าในอาคารสํานักงาน มีพ้ืนที่ใช้สอย 1,744.00 ตารางเมตร 

เคร่ืองสุขภัณฑ์ 
จํานวนผู้ใช้งาน ความถี่ต่อวัน การใช้น้ํา ปริมาณการใช้น้ํา (ลบ.ม.) 

FTE ผู้ติดต่อ FTE ผู้ติดต่อ รุ่นธรรมดา รุ่นประหยัดน้ํา รุ่นธรรมดา รุ่นประหยัดน้ํา 
(คน) (คน) (คน) (คน) (ลิตรต่อคร้ัง) FTE ผู้ติดต่อ FTE ผู้ติดต่อ 

สุขภัณฑ์ (หญิง) 37.91 0 3 0.5 6 3.5 0.68 0 0.40 0 
สุขภัณฑ์ (ชาย) 37.91 0 1 1 6 3.5 0.23 0 0.13 0 
ฟลัชวาล์วชาย 37.91 0 2 0.4 5 2 0.38 0 0.15 0 
ก๊อกน้ําล้างมือ 75.83 0 3 0.5 1.5 1 0.34 0 0.23 0 

ปริมาณการใช้น้ําต่อวัน (ลูกบาศก์เมตร) 1.63 0 0.91 0 
อัตราการใช้น้ํา (ลูกบาศก์เมตรต่อเดือน) 48.91 27.30 

สามารถลดปริมาณการใช้น้ําได้ 44.19% 

ตารางที่ ก.8 จาํนวนพนักงานที่ใช้อาคารเป็นเวลา 8 ช่ัวโมง/วัน หรือ 40 ช่ังโมง/สัปดาห์ (FTE) [57] 

ประเภท 
พ้ืนที่ใช้สอย 1 คน (ตร.ม.) 

FTE ผู้มาติดต่อ 
สํานักงาน 23 0 
ศูนย์การค้า 51 12 
ร้านอาหาร 41 9 
โรงพยาบาล 21 31 
โรงงาน 232 0 
โกดัง (เก็บของ) 1,858 0 
โรงแรม 139 65 
สถานรับเลี้ยงเด็ก 59 10 
โรงเรียน (ประถม , มัธยม) 121 13 
มหาวิทยาลัย 195 14 
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ตารางที่ ก.9 ความถี่การใช้สุขภัณฑ์ต่อวัน [57] 

ประเภทสุขภัณฑ์ FTE ผู้มาติดต่อ ผู้อยู่
อาศัย ศูนย์การค้า อ่ืนๆ 

ความถ่ีการใช้สุขภัณฑ์ต่อวัน 
โถสุขภัณฑ์     

- ผู้หญิง 3 0.2 0.5 5 

- ผู้ชาย 1 0.1 1 5 

ฟลัชวาล์วที่ปัสสาวะ     

- ผู้ชาย 2 0.1 0.4 N/A 

ก๊อกนํ้าอ่างล้างมือ     

- ระยะเวลาไม่เกิน 15 วินาที 3 0.2 0.5 5 

- ระยะเวลาไม่เกิน 12 วินาที (เปิด/ปิดอัตโนมัติ) 3 0.2 0.5 5 

- ระยะเวลาไม่เกิน 60 วินาที (ผู้อาศัยอยู่ในอาคาร
ประเภทต่างๆ) 

3 0.2 0.5 5 

ก๊อกฝักบัวอาบนํ้า     

- ระยะเวลาไม่เกิน 300 วินาท ี 0.1 0 0 1 

- ระยะเวลาไม่เกิน 480 วินาท ี(ผู้อาศัยอยู่ในอาคาร
ประเภทต่างๆ) 

0.1 0 0 1 

ก๊อกซิงค์     

- ระยะเวลาไม่เกิน 15 วินาที 1 0 0 N/A 

- ระยะเวลาไม่เกิน 60 วินาที (ผู้อาศัยอยู่ในอาคาร
ประเภทต่างๆ) 

N/A N/A N/A 4 
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ก.1.11 มาตรการ1-32, 3-47 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานในอาคาร 

ตารางที่ ก.10 ร้อยละของการลดค่าใช้จ่ายพลังงานเมื่อใช้มาตรการประหยัดพลังงานที่ 1-6 

การใช้พลังงาน 
ASHRAE 

90.1-2010 
อาคารออกแบบและ

มาตรการที่ 1 
มาตรการประหยัดพลังงาน 

มาตรการที่ 2 มาตรการที่ 3 มาตรการที่ 4 มาตรการที่ 5 มาตรการที่ 6 
ระบบปรับอากาศ 366.11 365.50 341.56 287.15 235.51 195.50 0.00 

แสงสว่าง 161.61 298.32 298.32 89.22 89.22 89.22 0.00 
อุปกรณ์ 64.71 64.96 64.96 64.96 64.96 64.96 0.00 

กรผลิตพลังงาน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00               54.28  
การใช้พลังงานรวม (GJ) 592.43 728.78 704.84 441.33 389.69 349.68 295.40 

ค่าพลังงาน (kWh) 164,563.89 202,438.89 195,788.89 122,591.67 108,247.22 97,133.33 82,055.56 

ค่ากําลังไฟฟ้า (kW) 70.33 86.51 83.67 52.39 46.26 41.51 35.07 

ค่าใช้จ่าย (บาท/ปี) 658,255.56 809,755.56 783,155.56 490,366.67 432,988.89 388,533.33 328,222.25 

ค่าใช้จ่ายลดลง (บาท/ปี) - 0.00 26,600.00 319,388.89 376,766.67 421,222.22 481,533.30 
ร้อยละการลดค่าใช้จ่ายพลังงานเมื่อ

เทียบกับ ASHRAE 90.1-2010 
-23.02 -18.97 25.51 34.22 40.98 50.14 
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มาตรการ 3-48 การใช้โซล่าเซลล์เพ่ือผลิตพลังงานใช้ในอาคาร 

จากตารางที่ ก.3 จะใช้โซล่าเซลล์เพ่ือผลิตพลังงานใช้ในอาคาร โดยนําการใช้พลังงาน 
ในอาคารมาตรการ ที่ 5 มาคํานวณเป็นร้อยละของการผลิตพลังงาน ดังต่อไปนี้ 

- พ้ืนที่ติดต้ังแผงโซล่าเซลล ์ 110 ตารางเมตร 
- ปริมาณที่โซล่าเซลลผ์ลิตได้ 15,077.77 kWh/ปี 
- สามารถผลิตพลังงานได้เทียบเท่าการใช้พลังงานของอาคาร  

จะได้ ; 100 x (60,311.08 / 388,535.33) = 15.52% 
คิดเป็นคะแนนในข้อกําหนด EA Credit 5 Renewable energy production = 3 คะแนน 

ก.1.12 มาตการที่ 1-34 การคํานวณอัตราการระบายอาคารในพ้ืนที่ปรับอากาศ 

 ตารางที่ ก.11 ตัวอย่างการคํานวณอัตราการระบายอากาศโดยวิธีกลตามมาตรฐาน 
ASHRAE 62.1-2007 [60] 

พ้ืนที่ อัตราการไหล
ของอากาศที่
จุดนําอากาศ
ภายนอกเข้า
ต่อคน (Rp) 

(L/s.person) 

จํานวน
ผู้ใช้งาน 

(Pz) 

อัตราการ
นําอากาศ

จาก
ภายนอก
ต่อพ้ืนที ่

(Ra) 
(L/s.m2) 

พ้ืนที่
ใช้งาน 
(Az) 
(m2) 

การไหล
ของ

อากาศ
ภายนอก
มายังพ้ืนที่
หายใจ 
(Vbz) 

ประสิท
ธิผล
ของ
การ

ระบาย
อากาศ 

(Ez) 

Voz = 
Vbz/Ez 
หรือ 
Vot = 
Voz 
(L/s) 

กองสารสนเทศ
การวิจัย 

2.5 3.80 0.3 76.00 32.30 1 32.30 

โถงทางเดิน , 
ห้องนํ้า 

2.5 5.25 0.3 105.00 44.63 1 44.63 

รับแขก + เทอด
เกียติรนักวิจัย 

2.5 1.60 0.3 32.00 13.60 1 13.60 

สิบเวร 2.5 0.50 0.3 10.00 4.25 1 4.25 

นายทหารเวร 2.5 0.50 0.3 10.00 4.25 1 4.25 

การเงิน 2.5 1.95 0.3 39.00 16.58 1 16.58 

งบประมาณ 2.5 0.65 0.3 13.00 5.53 1 5.53 

งานธุรการ 2.5 3.35 0.3 67.00 28.48 1 28.48 
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ก.1.13 มาตรการ 1-35 ความส่องสว่างจากหลอดไฟผ่านกฎกระทรวง 2539 

การใช้วิธีการจําลองสภาพด้วยคอมพิวเตอร์ (Dialux program) โดยอาคารที่ออกแบบใช้
หลอดไฟฟลูออเรสเซนต์ 36 วัตต์ มีค่าความสว่าง 3,600 ลูเมน ซึ่งในข้อกําหนดนี้ จะทํามาตรการ
เปลี่ยนหลอดไฟทั้งอาคารเป็นหลอดไฟ TOSHIBA LDL004D6574-TH ขนาด 23 วัตต์ มีค่าความ
สว่าง 2400 ลูเมน [61] แสดงดังตารางที่ ก.14 

ตารางที่ ก.12 ตัวอย่างค่าความส่องสว่าง ในทางเลือกที่ 2 การใช้วิธีการจําลองสภาพด้วยคอมพิวเตอร์ 
(Dialux program) 

พ้ืนท่ี Area 
(m2) 

ประเภท
ดวงโคม 

ก่อนปรับปรุง มาตรฐาน 
กฎกระทรวง 

2539 

หลังปรับปรุง  
กําลังไฟฟ้า 

(วัตต์)   
ความสว่าง 

(lux) 
กําลังไฟฟ้า 

(วัตต์)   
ความสว่าง 

(lux) 
Zone 1 76.00 FLU 36W 1,472 851 300 460 353 
Zone 2 105.00 FLU 36W 2,760 884 200 506 213 
Zone 3 32.00 FLU 36W 736 771 300 230 320 
Zone 4 10.00 FLU 36W 184 443 300 115 360 
Zone 5 10.00 FLU 36W 184 443 300 115 362 

 ก.1.14 มาตรการ 1-36 แสดงภาวะสบายผ่านเกณฑ์ ASHRAE 55-2004 

กําหนดลักษณะการทํางาน ASHRAE 55:2004 [62] 
- Office Activities; Seat, reading, or writing Met unit = 1 met 
- สภาพการทํางาน 5% 
ลักษณะการสวมใส่เสื้อผ้า 
- กางเกงขาวยาว, เสื้อเช๊ิตแขนยาว 0.61clo 
- ชุดช้ันใน    0.04clo 
- ถุงเท้า    0.02clo 
- รองเท้า    0.02clo 

ตารางที่ ก.13 การคํานวณพ้ืนที่ภาวะสบายตามมาตรฐาน ASHRAE 55-2004 ภายในอาคาร [57] 

พ้ืนท่ี 
พ้ืนท่ีท้ังหมด 

(ตร.ม.) 

พ้ืนท่ีปรับอากาศ พ้ืนท่ีไม่ปรับอากาศ 
พ้ืนท่ีใช้งาน

ประจํา (ตร.ม) 
ผ่านมาตรฐานภาวะ
น่าสบาย (ตร.ม.) 

พ้ืนท่ีใช้งาน
ประจํา (ตร.ม) 

ผ่านมาตรฐานภาวะ
น่าสบาย (ตร.ม.) 

ชั้น 1 900 350 350 350 320 
ชั้น 2 850 650 650 80 50 
รวม 1750 1000 1000 430 370 
คิดสัดส่วน (ร้อยละ) [(1000+370) / (1000+430)] x 100 = 95.80 

ได้คะแนน 3 คะแนน 
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ก.1.15 มาตรการ 4-59 การใช้วัสดุที่มีส่วนผสมของสารอินทรีย์ระเหยง่าย 

วิธีการประเมินค่าสารระเหยในวัสดุ สามารถคํานวณได้ 2 วิธี คือ 
(1) ประเมินค่าสารละเหยของแต่ละผลิตภัณฑ์ แสดงดังตารางที่ ก.14 
(2) วิธีการ VOC budget สามารคํานวณได้จาก 
- ปริมาณสารที่ระเหยออกมาจริง = ปริมาณของผลิตภัณฑ์ x ปริมาณการปล่อย VOCs 

ของผลิตภัณฑ์ 
- ปริมาณสารระเหยง่ายตามมาตรฐาน = ปริมาณของผลิตภัณฑ์ x ปริมาณการปล่อย 

VOCs ตามมาตรฐาน แสดงดังตารางที่ ก.15 

ตารางที่ ก.14 การประเมินค่าสารระเหยของแต่ละผลิตภัณฑ์ [57] 

ผลิตภัณฑ์วัสดุ
ประสาน วัสดุ
ยาแนวและรอง

พ้ืน 

ผู้ผลิต / รุ่น ได้รับการรับรอง
อาคารเขียว 

ค่า VOCs 
มาตรฐาน 
(g/L) ของ
ผลิตภัณฑ์ 

ปริมาณ 
VOCs (g/L) ที่

ปล่อย
ออกมาจริง 

ผลการ
ประเมิน 

1. สีทาภายใน
กึ่งเงา 

บ. SOC Thai / 
Typical 

- 250 250 ผ่าน 

2. สีทาภายใน
กึ่งเงา 

บ. SOC Thai / 
Typical 

ฉลากเขียว 250 250 ผ่าน 

3. สารเคลือบ
ป้องกันสนิม 

บ. SOC Thai / 
Metal clean 

ฉลากเขียว 420 410 ผ่าน 

4. พรมอัดเรียบ บ.พรมดี / CPP-
200 

NSF / ANSI 140-
2007 

- - ผ่าน 

5. กาวติดพรม
ในอาคาร 

Cr-525 - 50 45 ผ่าน 

6. ไม้ลามิเนต บ.ไม้ไทย / 
LM10 

ใช้วัสดุประสาน
ระดับ E0 

  ผ่าน 

7. กาวติดพ้ืนไม้ บ. ส.เคมีภัณฑ์ / 
M 

ไม่มียูเรีย-ฟอร์มา
ดีไฮด์ 

100 100 ผ่าน 

  



230 

 

ตารางที่ ก.15 การประเมินค่าสารระเหยโดยใช้วิธี VOC budget [57] 

ผลิตภัณฑ์สีและวัสดุ
เคลือบผิว 

ผู้ผลิต / รุ่น 
ปริมาณ 
ที่ใช้ 
(ลิตร) 

ค่า VOCs ตามมาตรฐาน ปริมาณ VOC sที่ปล่อยออกมา 
ค่า VOCs 

(g/L)  
ตามมาตรฐาน 

ปริมาณ 
VOCs รวม 

(กรัม) 

ค่า VOCs 
(g/L) ที่ปล่อย
ออกมาจริง 

ปริมาณ VOCs 
รวม (กรัม) 

1. สีทาภายในแบบก่ึงเงา บ. T-Tun / 
Season change 

1200 250 300000 200 240000 

2. สีทาภายในแบบด้าน บ. T-Tun / In 
F3 

1800 250 450000 190 342000 

3. สารรองพ้ืนแบบแห้งเร็ว บ. T-Tun / Pr.3 800 350 280000 250 200000 
4. สารเคลือบผิวตกแต่ง บ. GTH / T-

Coat 
350 700 245000 710 248500 

5. เชลแล็กแบบใส บ. GTH / Sh-8 250 730 182500 760 190000 
6. แล็กเกอร์ใสแบบทา บ. GTH / LC-5 50 680 34000 690 34500 

ปริมาณ VOCs รวม   1491500  1255000 
ผลการประเมิน = ผ่าน 

 

รูปที่ ก.6 ระดับฉลากรับรองวัสดุที่มีสารอินทรีย์ระเหยง่าย (VOC) [63] 

 

รูปที่ ก.7 ฉลากรับรองพรมท่ีผ่านเกณฑ์มาตรฐาน [64] 

 

รูปที่ ก.8 ฉลากรับรองผลิตภัณฑ์ไม้ที่ใช้วัสดุประสานระดับ E0 
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ก.1.16 มาตรการใช้วัสดุที่มีฉลากแวดล้อมรับรอง 

- มูลค่าวัสดุฉลากเขียวหรือฉลากคาร์บอน = % ของน้ําหนักวัสดุฉลากเขียวหรือฉลาก
คาร์บอน x ราคาของวัสดุน้ันๆ 

- สัดส่วนของวัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (%) = 100 x มูลค่าของวัสดุที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อม / มูลค่าวัสดุของโครงการ 

ตารางที่ ก.16 ตัวอย่างการคํานวณมูลค่าวัสดุฉลากเขียวหรือฉลากคาร์บอน 

มูลค่าวัสดุก่อสร้างอาคารสํานักงานตัวอย่าง 5 19,275,617 

วัสดุ ราคา 
ฉลาก
เขียว 

ฉลาก
คาร์บอน 

มูลค่าวัสดุ ผู้ผลิต เอกสาร 

กระจก 80,522.00 100% 0% 80,521.85 AAA ผู้ผลิต 

พ้ืนกระเบือง 1,082,140.00 100% 0% 1,082,140.00 BBB ผู้ผลิต 

ชุดประตูหน้าต่าง 67,283.00 100% 0% 67,283.13 A1A ผู้ผลิต 

ฉนวนกันความร้อน 101,803.00 100% 0% 101,803.28 A1A ผู้ผลิต 

ปูนซีเมนต์ 540,000.00 80% 80% 864,000.00 A1A ผู้ผลิต 

รวมมูลค่าวัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมของโครงการ 2,195,748 

ร้อยละ ของมูลค่าวัสดุที่ได้รับฉลากโครงการ 11.39 

 

รูปที่ ก.9 ฉลากเขียวและฉลากคาร์บอนของประเทศไทย [65], [66] 

 

รูปที่ ก.10 ฉลาก SCG ECO VALUE [67]  
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ตารางที่ ก.17 ตัวอย่างผลิตภัณฑ์ที่ได้รับการรับรองฉลากเขียว [65] 

รายละเอียดผลรายละเอียดผลิตภัณฑ์ที่ได้รับรองฉลากเขียว ประจําเดือน พฤศจิกายน 2559 
ฉนวนกันความร้อน (TGL-14-R1-11) รายละเอียดสัญญา 

ลําดั
บ 

บริษัท เครื่องหมายการค้า ผลิตภัณฑ์ จํานวนรุ่น เลขที่สญัญา ระยะเวลา วันหมดอายุ 

1 บริษัท แอร์โรแฟลกซ ์
จํากัด 

Aeroflex-HF ประเภทฉนวนยางกันความร้อนจํานวน 1 รุ่
น ได้แก่ Aeroflex-HF (Tube and Sheet) 

1 GL2014/861 3 ปี 31 ส.ค. 60 

2 บริษัท ไมโครไฟเบอร์
อุตสาหกรรม จํากัด 

ไมโครไฟเบอร์ ประเภท: ใยแก้ว จํานวน 11 รุ่น ได้แก่ 1. 
1250 2. 1275 3. 12100 4. 1625 5. 
1650 6. 2425 7. 2450 8. 3225 9. 3250 
10. 4825 11. 4850 

11 GL2015/919 3 ปี 1 ก.ค. 61 

ผลิตภัณฑ์วัสดุก่อผนัง (TGL-61-11)  
1 บริษัท อีโค แมท จํากัด EKOBLOK คอนกรีตบล็อกไม่รับน้ําหนัก ประเภท 2 

คอนกรีตบล็อกไม่รับน้ําหนักที่ไม่ควบคุม
ความชื้น สัญลกัษณ์ 2 ขนาด (สูง×หนา×
ยาว) 19×7×39, 19x14x39, 19x19x39 
เซนติเมตร 

1 GL2014/830 
(1) 

3 ปี 4 พ.ค. 60 

2 บริษัท อินทรีซปุเปอร์
บล๊อก จํากัด 

INSEE 
SUPERBLOCK 

ประเภท : คอนกรีตมวลเบาแบบมี
ฟองอากาศอบไอน้ํา ชั้นคุณภาพ 4 ชนิด 
0.7 

1 GL2016/056 1 ปี 6 ส.ค. 60 
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ภาคผนวก ข 
ผลการจําลองการใช้แสงธรรมชาติด้วยโปรแกรมทางคอมพิวเตอร ์
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มาตรการท่ี 2-43 การจําลองการใช้แสงธรรมชาติด้วยโปรแกรมทางคอมพิวเตอร์ 
 การจําลองการใช้แสงธรรมชาติ เป็นข้อกําหนดที่อยู่ในมาตรฐานอาคารเขียว ทั้ง 3 
มาตรฐาน ที่เป็นการประเมินที่ไม่ต้องมีการลงทุน แต่สามารถทําคะแนนได้ โดยคะแนนในมาตรฐาน 
TREE-NC จะมีคะแนนเต็ม 4 คะแนน, LEED 2009 มี 1 คะแนน และ LEED v.4 มี 2 คะแนน 
 ตัวอย่าง การคิดคะแนนข้อกําหนด IE4 การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร ของมาตรฐาน 
TREES- NC  
 - อาคารมีพ้ืนที่ใช้งานประจําทั้งหมด 1,242.25 ตารางเมตร 
 - จากการจําลองแสงธรรมชาติภายในอาคาร โดยใช้โปรแกรม Dialux พบพ้ืนที่ที่มีตัว
ประกอบแสงธรรมชาติมากกว่า 2% จํานวน 702.95 ตารางเมตร 
 - พ้ืนที่ 702.95 ตารางเมตร คิดเป็น 56.58% ของพ้ืนที่ใช้งานประจําทั้งหมด 
 - สามารถทําคะแนนได้ 2 คะแนน 
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ภาคผนวก ค. 
ข้อมูลผลิตภัณฑ์ที่เลือกใช้ในงานวิจัย 
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ค.1 ข้อมูลผลิตภัณฑ์หลอดไฟ LED ที่ใช้ในมาตรการประหยัดพลังงานมาตรการที่ 3 การ
เปลี่ยนหลอดไฟภายในอาคารเป็นหลอดไฟ แบบ LED และผ่านเกณฑ์มาตรฐานกฎกระทรวง 2539 
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ค.2 ข้อมูลผลิตภัณฑ์เครื่องปรับอากาศ ที่ใช้ในอาคารก่อนการปรับปรุง 
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ค.3 ข้อมูลผลิตภัณฑ์เครื่องปรับอากาศที่ใช้ในมาตรการประหยัดพลังงาน มาตรการที่ 4 
การเปลี่ยนเคร่ืองปรับอากาศภายในอาคารเป็นแบบที่มีประสิทธิภาพสูง (Inverter) 
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ค.4 ช้อมูลผลิตภัณฑ์แผงโซล่าเซลล์ ที่ใช้ในมาตรการประหยัดพลังงานที่ 6 การใช้เซลล์
แสงอาทิตย์เพ่ือผลิตพลังงานใช้ในอาคาร 
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ประวัติผู้วิจัย 

ช่ือ – นามสกลุ นายวรวิช  ป่ินปิติ 
ที่อยู่ 37 ม. 2 ตําบลท่าเจ้าสนุก อําเภอท่าเรือ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
ประวัติการศึกษา 
พ.ศ. 2552 สําเร็จการศึกษาวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต ภาควิชาวิศวกรรมเครื่องจักรกลเกษตร 

คณะวิศวกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี  
อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 

พ.ศ. 2554 ศึกษาต่อระดับปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาวิศวกรรมพลังงาน มหาวิทยาลัย
ศิลปากร อําเภอเมือง จังหวัดนครปฐม 


