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บทคัดย่อ 

ในปัจจุบันผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ได้ตอบรับแนวคิดในการ
ออกแบบ และพัฒนาอาคารอย่างยั่งยืนมาใช้ในการพัฒนาโครงการใหม่โดย
ให้ความส าคัญด้านการประหยัดพลังงาน เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ตลอดจน
สุขอนามัยของผู้ใช้อาคารและเพื่อเป็นการสร้างความเชื่อมั่นให้กับลูกค้า
และผู้ใช้อาคาร ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เหล่านี้จึงจ าเป็นต้องมีการขอการ
รับรองมาตรฐานระดับนานาชาติ เช่น มาตรฐาน LEED และมาตรฐาน 
WELL ส าหรับโครงการใหม่  ๆ  ซ่ึงในการขอการรับรองนี้จ าเป็นต้องมีการ
ด าเนินการต่าง ๆ และลงทุนเพิ่มเติมจากการพัฒนาโครงการปกติ ดังนั้น
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จึงต้องมีการวางแผนและตัดสินใจอย่างรอบคอบถึง
การเลือกมาตรฐานและระดับของมาตรฐานที่จะขอการรับรอง งานวิจัยนี้มี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาเชิงเปรียบเทียบขั้นตอนและแนวทางในการ
ออกแบบและก่อสร้างเพื่อขอการรับรองมาตรฐานอาคาร LEED และ 
WELL และเปรียบเทียบต้นทุนส่วนที่เพิ่มขึ้นเพื่อใช้ในการขอการรับรองทั้ง
สอง โดยใช้วิธีรวบรวมเอกสารโครงการและสัมภาษณ์เฉพาะบุคคลที่
เกี่ยวข้องกับโครงการที่ได้รับการรับรองมาตรฐานทั้งสอง ผลการศึกษาครั้ง
นี้สามารถเป็นประโยชน์ต่อโครงการที่ก าลังคิดจะพัฒนาอาคารในได้รับ
มาตรฐานนี้ต่อไป 

ค าส าคัญ:  โครงการอาคารขนาดใหญพ่ิเศษ, LEED, WELL, ประหยัด
พลังงาน, มิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

Abstract 

Nowadays, many large real estate developers have adopted 
a sustainable building design concept in their new project 
developments by focusing on energy saving, environmental 
friendliness as well as well-being of their building occupants in 
order to build confidence among customers and their building 
occupants, these developers need to obtain international 
accreditations such as LEED and WELL Building standards which 
require various design improvement and innovations to comply 
with. Therefore, these developers must plan and carefully select 
the standard and the level of assessment that suit their needs. 
The objective of this research is to study LEED and WELL Building 
Standard rating system and their certification processes and 
identify additional costs required to meet their assessment 
criteria. This research selected an extra-large building project 
that were accredited by the two international standards, as a 
case study. It involved project document collection and face to 
face interview with project participants. Finally, the results of 

this research will benefit those interested or considering to gain 
the accreditations. 

Keywords: extra-large building project, LEED building standard, 
WELL building standard, energy saving, environmental 
friendliness 

1. บทน า 

ในช่วง 20 ปีที่ผ่านมาการพัฒนาโครงการอาคารเชิงพานิชย์ได้ให้
ความส าคัญกับการประหยัดพลังงาน ความเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและ
สุขอนามัยของผู้ใช้อาคารและมากขึ้น ท าให้เกิดการก าหนดมาตรฐานในการ
ออกแบบและใช้งานอาคารต่าง ๆ เช่น มาตรฐาน LEED และ มาตรฐาน
อาคาร WELL แม้ว่าการรับรองทั้งสองจะเกี่ยวกับความยั่งยืนและการ
ปรับปรุงคุณภาพชีวิตของผู้อยู่ที่อาศัยและท างานในอาคาร แต่ก็มีความ
แตกต่างในรายละเอียดที่ควรค านึงถึงในการตัดสินใจขอการรับรอง 

การรับรองมาตรฐาน LEED มีทั้งหมด 4 ระดับ ได้แก่ Certified, 
Silver, Gold และ Platinum โดยโครงการที่ขอการรับรองจะต้องผ่านการ
ประเมินประสิทธิภาพในการจัดการพลังงานและสิ่งแวดล้อมในด้านต่าง ๆ 
เช่น carbon footprint ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน การจัดการน้ าและ
ของเสีย ความยั่งยืนของวัสดุที่ใช้ในระหว่างการก่อสร้าง และคุณภาพของ
สภาพแวดล้อมภายในอาคาร ดังนั้นโครงการที่ผ่านเกณฑ์มาตรฐาน LEED 
สามารถคาดหวังการจัดการพลังงานของอาคารที่มีประสิทธิภาพ การมีส่วน
ร่วมในการต่อสู้กับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ และสร้างสภาพแวดล้อม
ที่ดีต่อสุขภาพส าหรับผู้ใช้อาคาร 

การรับรองมาตรฐานอาคาร WELL มุ่งเน้นไปที่การปรับปรุงคุณสมบัติ
ของอาคารที่ส่งผลต่อสุขภาพและความเป็นอยู่ที่ดีของผู้ใช้อาคาร โครงการ
ที่ผ่านการรับรองมาตรฐานอาคาร WELL นั้นจะต้องด าเนินการภายใต้
ข้อก าหนด 7 หมวดหมู่หลักประกอบด้วย อากาศ น้ า อาหาร บ ารุง แสง 
ฟิตเนส ความสุขสบาย และจิตใจ เพื่อให้มั่นใจว่าผู้ใช้อาคารมีสุขภาพที่ดีทั้ง
ด้านกายภาพและจิตใจและได้รับความสะดวกสบาย  

จากมาตรฐานการรับรองอาคารทั้ งประ เภทที่ กล่ า ว ม า นั้ น
ผู้ประกอบการอาคารจ าเป็นต้องตัดสินใจอย่างรอบคอบว่าควรจะขอการ
รับรองอาคารหรือไม่ และถ้าหากมีความประสงค์ที่จะขอการรับรองแล้ว
ควรจะเลือกขอการรับรองด้วยมาตรฐานใดซ่ึงในการของการรับรองไม่ว่าจะ
เป็นมาตรฐานใดก็ตามย่อมมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ดังนั้นงานวิจัยนี้จึง
มีเป้าหมายเพื่อศึกษาเชิงเปรียบเทียบ กระบวนการขอการรับรองมาตรฐาน
ทั้งสองตลอดจนต้นทุนที่เพิ่มขึ้นในการด าเนินงานเพื่อให้ผ่านการรับรอง
รวมถึงให้ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับหัวข้อที่ผู้ประกอบการอาคารเลือกที่จะ
ด าเนินงานโดยผลจากการศึกษาสิ่งนี้สามารถน าไปเป็นแนวทางส าหรับ
ผู้ประกอบการอาคารตัดสินใจเกี่ยวกับการขอรับรองมาตรฐานได้  
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2. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.1 มาตรฐาน LEED (Leadership in Energy & Environmental Design)  

เกณฑ์มาตรฐาน LEED [1] (Leadership in Energy and Environmental 
Design) ถูกพัฒนาขึ้นโดย United States Green Building Council (USGBC) 
เพื่อใช้ประเมินการออกแบบอาคารที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและประหยัด
พลังงานโดยพิจารณาประสิทธิภาพในการใช้พลังงานน้ าและทรัพยากรอื่น ๆ 
ตลอดจนให้ความส าคัญต่อสุขภาพและความสบายของผู้ใช้อาคารตลอดการ
ใช้งาน  

ปัจจุบัน LEED ถูกพัฒนาไปจนถึงเวอร์ชัน LEED V 4.1 แต่ในงานวิจัย
นี้ศึกษาเกณฑ์การประเมินมาตรฐาน LEED V.4 ซึ่งแบ่งเป็น 8 หมวด ดังนี้ 

1. ที่ตั้งและการคมนาคมขนส่ง (Location and Transportation) ลดการใช้
พาหนะส่วนตัวในการเดินทาง การบริหารจัดการที่จอดรถอย่างมีประสิทธิภาพ 
ข้อบังคับ เลือกที่ตั้ง ให้เชื่อมต่อ ระบบสาธารณะ ระบบขนส่งมวลชน 

2. การใช้ประโยชน์จากที่ตั้งอย่างยั่งยืน (Sustainable Site : SS) การ
สร้างผลกระทบต่อที่ตั้งอาคารต่ า เพิ่มพื้นที่เปิดโล่งสีเขียว ลดการเกิดน้ า
ท่วมล้น ลดปรากฎการณ์เมืองร้อน และลดการก่อมลภาวะทางแสง 

3. การใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ (Water Efficiency : WE) โดยลด
ปริมาณความต้องการน้ าสะอาดให้น้อยที่สุดไปใช้ในงานดูแลสวน น้ าใช้ใน
ห้องน้ า และโถปัสสาวะ ตลอดจนลดปริมาณการใช้ในน้ าในอาคารโดยรวม 

4. พลังงาน และบรรยากาศ (Energy and Atmosphere : EA) เช่น
การลดปริมาณการใช้พลังงาน สนับสนุนให้มีการใช้พลังงานทดแทน จัดท า
ระบบที่สามารถวัดการใช้พลังงาน ไม่ใช้สารท าความเย็นที่มี CFC เพื่อลด
การท าลายชั้นโอโซน รวมไปถึงการจัดหาพลังงานไฟฟ้าจากโรงไฟฟ้าที่ได้รบั
การรับรองว่าผลิตจากพลังงานทดแทน 

5. วัสดุ และทรัพยากร (Material and Resources : MR) เช่น มีการ
เตรียมพื้นที่คัดแยกขยะเพื่อการรีไซเคิล การน าอาคารหรือองค์ประกอบ
ของอาคารมาใช้ใหม่ การลดขยะจากการก่อสร้าง การใช้วัสดุรีไซเคิล การ
ใช้วัสดุพื้นถิ่น การใช้วัสดุปลูกทดแทนได้เร็ว และ การใช้ไม้ที่ผ่านการรับรอง
ว่ามาจากป่าทดแทนที่มีการรับรอง 

6. คุณภาพสภาพแวดล้อมในอาคาร ( Indoor Environmental 
Quality : IEQ) คือ การควบคุมสภาวะอากาศภายในอาคารเพื่อสภาวะอยู่
สบายและสุขภาพที่ดีของผู้ใช้อาคาร โดยพิจารณาในเรื่องการระบายอากาศ 
การด าเนินการจัดการกับมลภาวะทางอากาศที่อาจจะเกิดขึ้นทั้งในระหว่าง
การก่อสร้างและระหว่างการใช้งานอาคาร การเลือกใช้วัสดุที่มีสารระเหยที่
เป็นพิษต่ า การส่งเสริมสภาวะอยู่สบายที่ผู้ใช้อาคารสามารถควบคุมได้เอง 
การใช้แสงธรรมชาติและการออกแบบอาคารให้มองเห็นบรรยากาศ
ภายนอกรวมถึงการป้องกันการเกิดเชื้อราที่อาจจะเกิดขึ้นด้วย 

7. นวัตกรรมในการออกแบบ (Innovation Design: ID) เช่นมีการน า
วิธีการหรือผลิตภัณฑ์ที่ไม่มีก าหนดในมาตรฐานมาใช้ รวมถึงการท าได้
มากกว่าที่เกณฑ์ก าหนด 

8. ล าดับความส าคัญของท้องถิ่น (Regional Priority : RP) เนื่องจาก
ปัญหาสภาพแวดล้อมบางอย่างอาจจะเป็นเรื่องเฉพาะถิ่น เพื่อเป็นการ
กระตุ้นให้โครงการก่อสร้างตระหนัก และเห็นความส าคัญของสิ่งแวดล้อมที่
อยู่ในท้องถิ่นนั้น ๆ 

2.2 มาตรฐานอาคาร WELL 

มาตรฐานอาคาร WELL [2] เป็นมาตรฐานในการออกแบบและก่อสร้าง
อาคารที่ก าหนดโดย International WELL Building Institute™ (IWBI™) 
มีเป้าหมายหลักเพื่อส่งเสริมให้ผู้ใช้อาคารเกิดความมั่นใจว่าการออกแบบ

และการก่อสร้างได้ค านึ งถึ งปัจจัยที่ส่งผลต่อสุขภาวะ จิตใจ ความ
สะดวกสบายของผู้ใช้อาคารเป็นส าคัญ  

มาตรฐานอาคาร WELL มีการพัฒนามาแล้ว 2 เวอร์ชัน ได้แก่ WELL 
V.1 และ WELL V.2 โดยความแตกต่างระหว่าง WELL V.1 และ WELL V.2 
อยู่ที่การพัฒนาและปรับปรุงเนื้อหาและเกณฑ์ของระบบเพื่อสนับสนุนการมี
สุขภาพและความเป็นอยู่ที่ดีของผู้ใช้อาคาร งานวิจัยนี้เป็นการศึกษา
มาตรฐาน WELL V.1 ซึ่งมีข้อก าหนด 8 ด้านประกอบด้วย 

1. อากาศ (Air) ซ่ึงเกี่ยวกับคุณภาพอากาศขั้นพื้นฐาน เช่น ฝุ่น PM 2.5 
ที่ไม่เกินค่ามาตรฐาน   

2. น้ า (Water) ซ่ึงเกี่ยวกับคุณภาพน้ าขั้นพื้นฐาน เช่น การจัดน้ าดื่ม
สะอาดในส่วนกลาง และการติดตั้งท่อน้ าประปาที่ผ่าน มาตรฐาน NFS 

3. อาหารการกิน (Nourishment) เช่น มีการโฆษณาอาหารที่มีคุณภาพ
และดีต่อสุขภาพ 

4. แสง (Light) เช่น อาคารควรมีแสงจากธรรมชาติและหลอดไฟที่ค่า
สะท้อนไม่แยงตา 

5. การออกก าลังกาย (Fitness) เช่น การมีพื้นที่ให้ออกก าลังกาย
พักผ่อนหย่อนใจ 

6. ความสุขสบาย (Comfort) โดยเน้นที่สภาวะที่ผู้ใช้อาคารรู้สึกสบาย
ภายในอาคาร  

7. จิตใจ (Mind) เช่น การเข้าถึงธรรมชาติ งานศิลปะและการผักผ่อน 
8. นวัตกรรม (Innovation) ซ่ึงกล่าวถึงการน าแนวคิดหรือกลยุทธ์ใหม่ ๆ 

2.3 เกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานทางสิ่งแวดล้อมไทย TREES 
(Thai's Rating of Energy and Environmental Sustainability) 

TREES คือ เป็นเกณฑ์ประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อม
ที่ใช้ในประเทศไทยจัดท าขึ้นโดยสถาบันอาคารเขียว  [3] เพื่อช่วยให้
ผู้ประกอบการและประชาชนทั่วไปเข้าใจถึงความส าคัญของการใช้พลังงาน
และการรักษาสิ่งแวดล้อมในการพัฒนาที่ยัง่ยืนของประเทศการประเมิน แบ่ง
การประเมินเป็น 8 หัวข้อ ดังนี้ 

1. การบริหารจัดการพลังงาน (Energy Management 
2. การบริหารจัดการน้ า (Water Management) 
3. การบริหารจัดการขยะ (Waste Management) 
4. การใช้สารเคมีอย่างมีประสิทธิภาพ (Chemical Management) 
5 . ก า ร ป ร ะ ห ยั ด ท รั พ ย า ก ร ธ ร ร ม ช า ติ  ( Natural Resource 

Conservation) 
6. การบ ารุงรักษาสิ่งแวดล้อมและภูมิปัญญาท้องถิ่น (Environmental 

and Local Wisdom Conservation) 
7. ความปลอดภัยและสุขภาพ (Safety and Health) 
8 . ค ว า ม รั บ ผิ ด ช อ บ ต่ อ สั ง ค ม แ ล ะ สิ่ ง แ ว ด ล้ อ ม  ( Social and 

Environmental Responsibility)  
การประเมินด้วยเกณฑ์ TREES จะประเมินด้วยการท าคะแนนในแต่ละ

หัวข้อซ่ึงจะมีอยู่ 2 จ าพวก กลุ่มแรกคือคะแนนหัวข้อบังคับ (Prerequisite) 
บังคับท าทุกหัวข้อคะแนน และกลุ่มที่สองคือหัวข้อให้เลือกจัดท าคะแนน ใน
กรณีของอาคารสร้างใหม่ เกณฑ์ประเมิน TREES (TREES-NC) จะมีหัว
ข้อบังคับ 9 หัวข้อ ถ้าหากไม่ผ่านข้อใดข้อหนึ่งในกลุ่มนี้จะถือว่าไม่ผ่านเกณฑ์ 
และมีคะแนนมากน้อยแตกต่างกันไปตามล าดับความส าคัญ 

2.4 งานวิจัยที่เกีย่วข้อง 

มลวิภา [4] ได้ศึกษาแนวทางการจัดการงานก่อสร้างโครงการขนาด
ใหญ่พิเศษตามมาตรฐานอาคารเขียว การจัดการงานก่อสร้างโครงการขนาด
ใหญ่พิเศษตามมาตรฐานอาคารเขียว ผลการศึกษาพบว่าเป็นกระบวนการที่
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เกี่ยวข้องกับการวางแผน การด าเนินงาน และการควบคุมโครงการให้
เป็นไปตามมาตรฐานและเกณฑ์ที่ก าหนดเพื่อให้โครงการมีการใช้ทรัพยากร
ที่มีประสิทธิภาพ การจัดการงานก่อสร้างโครงการขนาดใหญ่พิเศษตาม
มาตรฐานอาคารเขียวสามารถรวมถึงด้านต่าง ๆ การวางแผนและออกแบบ 
การเลือกใช้วัสดุ การจัดการสิ่งแวดล้อม การบ ารุงรักษาและดูแล การ
จัดการงานก่อสร้างโครงการขนาดใหญ่พิเศษตามมาตรฐานอาคารเขียวเป็น
กระบวนการที่ซับซ้อนและมีความส าคัญอย่างมากในการสร้างโครงการที่
ยั่งยืนและมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยลงในระยะยาว 

ภาวดี [5] ได้ศึกษาเกณฑ์การออกแบบอาคารเขียวเพื่อส่งเสริมสุขภาวะ
ส าหรับอาคารที่พักอาศัยแบบยั่งยืนในประเทศไทย การศึกษาเรื่องการ
พัฒนาเกณฑ์การออกแบบอาคารเขียวเพื่อส่งเสริมสุขภาพในประเทศไทย 
ผลการศึกษาพบว่าอาคารที่มีคุณภาพและสามารถสร้างสุขภาพที่ดีและมี
ความเข้ากันได้กับสิ่งแวดล้อมและสังคมในระยะยาวได้ดีขึ้น และยังสามารถ
สร้างคุณค่าเพิ่มให้กับผู้ใช้งานและสังคมโดยรวมได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ดังนั้น การน าแนวทางการออกแบบอาคารเขียวเพื่อสุขภาวะมาใช้ใน
ประเทศไทยเป็นเรื่องส า คัญที่ควรได้รับการสนับสนุนและการให้
ความส าคัญอย่างมากในอนาคต 

ณัฐศิษฎ์ [6] ได้ศึกษาแนวทางในการบริหารจัดการโครงการก่อสร้าง
อาคารขอการรับรองตามมาตรฐานเกณฑ์การประเมิน LEED-NC 
(Leadership in Energy and Environmental Design for New Construction) 
ในประเทศไทย ผลการศึกษาพบว่าการน าแนวทางดังกล่าวไปใช้ในโครงการ
จะช่วยให้โครงการสามารถปรับปรุงและประสิทธิภาพการใช้ทรัพยากรและ
พลังงานในการก่อสร้างอาคารอย่างมีประสิทธิภาพ และสร้างอาคารที่มีผล
การใช้พลังงานและสิ่งแวดล้อมที่ยั่งยืนตามมาตรฐาน LEED-NC ซ่ึงเป็นการ
พัฒนาที่ส าคัญส าหรับการสร้างอาคารที่มีคุณค่าและมีประสิทธิภาพในการ
ใช้ทรัพยากรในระยะยาว 

เกศินีและกวิน [7] ได้ศึกษาค่าใช้จ่ายที่ เพิ่มขึ้นในการขอรับรอง
มาตรฐานเพื่อความเป็นอยู่ที่ดี (มาตรฐานอาคาร WELL) ของกรณีศึกษา
อาคารชุดพักอาศัยสูง 42 ชั้น และจากค่าใช้จ่ายที่สรุปมาค่าใช้จ่ายจะอยู่ที่
หมวดของอากาศ และแสงเป็นหลักเป็น ทั้งนี้ก็ยังต้องพูดถึงค่าใช้จ่ายในการ
ขอการรับรอง ว่าก็มีราคาที่สูงมากทีเดียว โดยการรับรองมาตรฐานอาคาร 
WELL จะมีอายุ 3 ปี นับจากวันที่ได้รับหนังสือรับรอง หลังจากครบ 3 ปี 
ถ้าเจ้าของร่วมหรือนิติบุคคล อยากได้การรับรองมาตรฐานก็ต้องท าการยื่น
ขอการรับรองใหม่และการตรวจสอบประสิทธิภาพของโครงการเพื่อยืนยัน
ว่าอาคารยังคงเป็นไปตามข้อก าหนดของคุณสมบัติ WELL ก็จะมีค่าใช้จ่าย
เพิ่มเติม 

Taemthong และคณะ [8] ได้วิเคราะห์ต้นทุนอาคารสีเขียวโดยใช้
แนวคิดต้นทุนขั้นต่ า และศึกษาในการพัฒนาอาคารสีเขียว  กระบวนการ
และขั้นตอนที่ต้องท าให้เสร็จในการก าหนดต้นทุนขั้นต่ าของโครงการ โดย
ใช้กรณีศึกษาอาคารศูนย์การเรียนรู้ธนาคารกสิกรไทยซ่ึงผลการศึกษาพบว่า 
ถ้าต้องการให้ตึกผ่านมาตรฐานการรับรอง LEED อยู่ในระดับ Certified 
ต้องใช้เงิน 26,823 USD มีมูลค่าต่อคะแนนอยู่ที่ 1,111 USD ถ้าต้องการให้
ตึกอยู่ในระดับ Gold ต้องใช้เงิน 61,768 มีมูลค่าต่อคะแนนอยู่ที่ 3,158 
USD ถ้าต้องการระดับ Platinum ต้องใช้เงิน 255,851 USD และมีมูลค่า
ต่อคะแนนที่ 15,100 USD เมื่อเทียบกับวิจัยที่เกี่ยวข้องถือว่าใกล้เคียงกัน
แนวทางเดียวกัน 

2.5 สรุปผลการทบทวนทฤษฎีและงานวิจยัที่เกี่ยวขอ้ง 

จากการทบทวนศึกษางานวิจัย พบว่างานวิจัยส่วนใหญ่จะเน้น
การศึกษาไปที่มาตรฐานใดมาตรฐานหนึ่งเพื่อให้ทราบถึงปัญหา อุปสรรค 
แนวทางการด าเนินงานเพื่อขอการรับรองมาตรฐาน [4, 6] และต้นทุนที่

เพิ่มขึ้นจากการพัฒนาโครงการปกติ [7, 8] ดังนั้นงานวิจัยนี้จึงมุ่งเน้นในการ
เปรียบเทียบแนวทางการออกแบบและด าเนินงานเพื่อขอการรับรอง
มาตรฐาน LEED และมาตรฐานอาคาร WELL โดยใช้กรณีศึกษาที่เป็น
อาคารเดียวกัน  

3. วิธีการด าเนินการวิจัย 

งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาเชิงเปรียบเทียบขั้นตอนและต้นทุนที่เพิ่มขึ้นใน
การขอการรับรอง มาตรฐาน LEED V.4 และ WELL V.1 โดยใช้กรณีศึกษา
เป็นอาคารสร้างใหม่ขนาดใหญ่พิเศษที่มีการใช้ประโยชน์ผสมผสาน 
(Mixed-use) พื้นที่ใช้สอย 132,397 ตารางเมตร โดยอาคารนี้ได้รับการ
รับรองมาตรฐาน LEED ระดับ Gold ในปี 2564 และได้รับการรับรอง
มาตรฐานอาคาร Well V1 ประเภท Core and Shell ระดับ Gold ในปี 
2566 มีรายละเอียดคะแนนผลการประเมินดังตารางที่ 1 

 
ตารางที ่1 หวัขอ้และคะแนนที่ได้จดัท ามาตรฐาน LEED และ WELL ของโครงการ 

หัวข้อการท าคะแนน 
LEED 

คะแนน หัวข้อการท าคะแนน 
WELL 

คะแนน 

สถานที่ก่อสร้างที่ยั่งยืน 6 อากาศ 18 
ประสิทธิภาพการใช้น้ า 9 น้ า 7 
พลังงานและบรรยากาศ 12 อาหารการกิน 3 

วัสดุและทรัพยากร 4 แสงสว่าง 2 
คุณภาพสิ่งแวดล้อมภายใน

อาคาร 
6 การออกก าลังกาย 1 

นวัตกรรม 6 ความสุขสบาย 3 
ความส าคัญระดับภูมิภาค 3 จิตใจ 6 

ท าเลและการเดินทาง 16 นวัตกรรม 3 
กระบวนการเชิงบูรณาการ 1 

  

คะแนนรวม 63 คะแนนรวม 43 
 
จากตารางที่ 1 โครงการกรณีศึกษาสามารถท าคะแนนผลการประเมิน

ตามมาตรฐาน LEED ได้ 63 คะแนน ผ่านการรับรองในระดับ Gold ซ่ึง
ก าหนดช่วงคะแนนอยู่ที่ 60 – 79 คะแนน ในขณะที่โครงการสามารถท า
คะแนนผลการประเมินรวมตามมาตรฐานอาคาร LEED ได้ที่ 43 คะแนน 
แบ่งเป็นข้อบังคับ (Preconditions) 26 คะแนน และข้อเพิ่มประสิทธิภาพ 
(Optimizations) 17 คะแนน ซ่ึงเง่ือนไขในการผ่านการประเมินระดับ Gold 
ของมาตรฐานอาคาร WELL V.1 แบบ Core and Shell โครงการจะต้อง
ผ่านเกณฑ์ข้อบังคับทั้งหมด 26 ข้อ (100%) และได้คะแนนในส่วนของการ
เพิ่มประสิทธิภาพไม่น้อยกว่า 40% จากทั้งหมด 28 ข้อ 

งานวิจัยนี้ได้ด าเนินการเก็บรวบรวมเอกสารต่าง ๆ และสัมภาษณ์ผู้มี
ส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการและการขอการรับรองมาตรฐานทั้งสอง ได้แก่ 
ผู้จัดการอาคาร และฝ่ายการตลาด เพื่อน าข้อมูลมาจัดกลุ่มวิธีการด าเนินงาน
ตามหัวข้อการท าคะแนน และวิเคราะห์ความแตกต่างของขั้นตอนและ
วิธีการด าเนินงานในการขอการรับรองตามมาตรฐาน LEED และมาตรฐาน
อาคาร WELL 

4. ผลการวิจัย 

จากการเก็บรวบรวมเอกสารและสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง ท าให้ทราบ
ความแตกต่างของขั้นตอนและกระบวนการในการขอการรับรองตาม
มาตรฐาน LEED และมาตรฐานอาคาร WELL หัวข้อนี้กล่าวถึงผลการศึกษา 
ซ่ึงแบ่งการอภิปรายออกเป็น 3 ส่วนประกอบด้วย 1) ผลการด าเนินงานใน
การขอรับรองมาตรฐาน LEED 2) ผลการด าเนินงานในการขอรับรอง
มาตรฐานอาคาร WELL และ 3) ผลการเปรียบเทียบมาตรฐานทั้งสอง 
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4.1 ผลการด าเนินงานในขอการรับรองมาตรฐาน LEED 

ขั้นตอนการด าเนินงานของโครงการและการขอการรับรองมาตรฐาน 
LEED แสดงดังรูปที่ 1 โดยเริ่มจากเจ้าของโครงการได้จ้างที่ปรึกษาในการ
ขอมาตรฐานและประชุมหารือร่วมกันเพื่อก าหนดเป้าหมายของโครงการ
ตั้งแต่แรกว่าต้องการผ่านการรับรองมาตรฐานระดับ Gold จึงได้ว่าจ้าง
ผู้ออกแบบเพื่อมาออกแบบและจัดท าข้อก าหนดส าหรับงานก่อสร้าง (TOR) 
และผู้รับเหมาเพื่อมาด าเนินงานก่อสร้างที่ปรึกษาโครงการได้ลงทะเบียน ส่ง
ใบสมัครเพื่อขอการรับรองมาตรฐาน และรวบรวมเอกสารการด าเนินงาน
ตามมาตรฐานโดยการสนับสนุนจากผู้รับเหมาก่อสร้างในการรวบรวม
เอกสารเกี่ยวกับการก่อสร้าง เพื่อให้ GBCI ตรวจสอบเอกสาร พิจารณาและ 
รับรองผลการรับรองมาตรฐาน กระบวนการท างานที่เป็นการประสานงาน
และร่วมมือกันของหลายฝ่าย เช่น ที่ปรึกษาโครงการ ผู้ออกแบบ ผู้รับเหมา
นี้ท าให้ได้คะแนนในส่วนกระบวนการเชิงบูรณาการดังตารางที่ 1 

ผลการด าเนินงานของโครงการในส่วนของการท าคะแนนในเกณฑ์การ
ประเมิน LEED แสดงดังตารางที่ 2 สรุปรายละเอียดดังนี้  

1. สถานที่ก่อสร้างที่ยั่งยืน (Sustainable sites) ออกแบบมาให้ช่วยลด
ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ไม่ว่าจะเป็นพื้นที่สีเขียว การตกแต่งด้วยน้ า และ
วัสดุหลังคาสีอ่อน  

2. ประสิทธิภาพการใช้น้ า (Water efficiency) ติดต้ังระบบแยกมิเตอร์
น้ าเพื่อตรวจสอบและปรับปรุงการด าเนินการอย่างมีประสิทธิภาพ ในพื้นที่
ส่วนกลางมีการติดตั้งสุขภัณฑ์ประหยัดน้ าท าให้สามารถลดการใช้น้ าลงได้  
40% มีระบบน้ าหยดที่ช่วยลดการใช้น้ าเกินความจ าเป็น ในขณะที่น้ าเสียมี
การบ าบัดและน ากลับมาใช้รดน้ าต้นไม้ 

 

ตารางท่ี 2 ผลการด าเนนิงานตามมาตรฐาน LEED 
หัวข้อ ผลการด าเนินงาน 

สถานที่ก่อสร้างที่ยั่งยืน  
(Sustainable sites) 

ออกแบบโดยค านึงถึงผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม  
-พื้นที่สีเขียว การตกแต่งด้วยน้ า  
-วัสดุหลังคาสีอ่อน 

ประสิทธิภาพการใช้น้ า  
(Water efficiency) 

-ติดต้ังระบบแยกมิเตอร์น้ า  
-พื้นที่ส่วนกลางติดต้ังสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 

พลังงานและบรรยากาศ  
(Energy & Atmosphere) 

-ติดต้ังระบบท าความเย็นประสิทธิภาพสูง ใช้พัดลม
สมรรถนะสูงในระบบจ่ายลมเย็น 
-ใช้กระจกที่มีประสิทธิภาพในการลดความร้อนได้ดี
เป็นผนังกรอบอาคาร 

วัสดุและทรัพยากร  
(Material & Resources) 

-มีศูนย์จัดการขยะสามารถแยกขยะเพื่อน าไปรีไซเคิล 
เช่น มีนวัตกรรมในการน าเศษอาหารไปท าปุ๋ย 

คุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 
(Indoor environmental 
quality) 

-ออกแบบการตรวจสอบคุณภาพอากาศ ติดต้ัง 
เซ็นเซอร์ตรวจวัดระดับก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์  
-ผังอาคารแบบเปิดโล่ง 

นวัตกรรม (Innovation) -จ้าง LEED AP 
-มีนวัตกรรมการออกแบบที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม  
-มีระบบจัดการที่จอดรถอัจฉริยะ  

ความส าคัญระดับภูมิภาค -เพิ่มประสิทธิภาพการใช้พลังงานและการระบาย
อากาศกรองอากาศในอาคาร  
-เพิ่มประสิทธิภาพการใช้น้ า 

ท าเลและการเดินทาง  
(Location & Transportation) 

-ตัวอาคารเชื่อมต่อกับระบบขนส่งมวลชนแบบเร็ว 
(Mass Rapid Transit System) 
-มีจุดชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า (EV)  
-มีบริการที่จอดรถจักรยานและห้องอาบน้ า  

กระบวนการเชิงบูรณาการ วางแผนการออกแบบ การประหยัดพลังงาน
ก่อนจัดท าโครงการ 

 
รูปท่ี 1 แสดงขั้นตอนการด าเนินงานเพือ่ขอการรับรองมาตรฐาน LEED 

ร่วมกับที่ปร ึกษา
มาตรฐานก าหนด 
TOR งานก่อสร้าง

ลงทะเบียนโครงการ

จัดหาวัสดุ ด าเนินการ
ก่อสร้างตาม TOR

ส่งใบสมัครเพ่ือขอการ
รับรองให้ GBCI

รับใบสมัคร

ส่งหลักฐานการ
ด าเนินงานตาม

มาตรฐานให ้ GBCI

ตรวจสอบเอกสาร
หลักฐาน

พิจารณาและน าส่งผล
การรับรองมาตรฐาน

รับทราบผลการรับรอง

เจ้าของโครงการ

จ้างที่ปรึกษาในการ
ขอรับรองมาตรฐาน

จ้างผู้ออกแบบ

จ้างผู้รับเหมาก่อสร้าง

ผู้ออกแบบ ผู้รับเหมาก่อสร้าง GBCIท่ีปรึกษาการขอมาตรฐาน

ส่งมอบงาน
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3. พลังงานและบรรยากาศ (Energy & Atmosphere) ลดการใช้
พลังงานได้แก่ ระบบท าความเย็นประสิทธิภาพสูง พัดลมสมรรถนะสูงชนิด 
Electronically Commutated ในระบบจ่ายลมเย็น และผนังอาคาร
ประสิทธิภาพสูง มีกระจกที่กันความร้อนจากดวงอาทิตยไ์ด้ 75% จึงช่วยลด
ภาระการท างานของระบบปรับอากาศและลดการปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์
สู่ชั้นบรรยากาศ 

4. วัสดุและทรัพยากร (Material & Resources) เลือกใช้วัสดุและการ
จัดการขยะ มีศูนย์จัดการขยะสามารถแยกขยะเพื่อน าไปรีไซเคิล น าเศษ
อาหารไปท าปุ๋ยด้วยนวัตกรรมทันสมัย และมีเครื่องบดอัดขยะที่สามารถลด
ขนาดของขยะและแยกของเหลวออกเพื่อการจัดการขยะที่ถูกสุขอนามัย
และสะดวกต่อการขนส่งของเทศบาล  

5. คุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร ( Indoor environmental 
quality) ออกแบบการตรวจสอบคุณภาพอากาศเป็นประจ า และมีเซ็นเซอร์
ตรวจวัดระดับก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์และการไหลเวียนของอากาศติด
ตั้ งอยู่ทั่ วอาคาร ปริมาณอากาศบริสุทธิ์ภายในวัดค่าได้สู งกว่า ค่า
มาตรฐานสากล 30% และผังอาคารแบบเปิดโล่งช่วยให้ผู้ใช้อาคารมองเห็น
ทัศนียภาพภายนอกได้จากทุกมุมของส านักงาน และสามารถจัดการพื้นที่ใช้
สอยได้ง่าย 

6. นวัตกรรม (Innovation) นวัตกรรมในการออกแบบและปฏิบัติการ
ขั้นสูงมีความเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ระบบจัดการที่จอดรถอัจฉริยะ รองรับ
ระบบการติดตามความหนาแน่นและจัดการ มีระบบการแยกเศษอาหาร
ภายในอาคารน ามาท าเป็นปุ๋ยชีวภาพ เพื่อน าไปใช้ดูแลต้นไม้ในโครงการ
แทนการใช้ปุ๋ยเคมี และการจ้างที่ปรึกษา LEED AP 

7 ความส า คัญในระดับภูมิภาค (Regional Priority Credits) ได้
คะแนนจากการด าเนินการในหัวข้อ 1) คุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร
เกี่ยวกับเซ็นเซอร์ตรวจวัดระดับก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์และการไหลเวียน
ของอากาศติดตั้งอยู่ทั่วอาคาร และในหัวข้อ 2) ประสิทธิภาพการใช้น้ า
เกี่ยวกับการบ าบัดน้ าเสียและน ากลับมาใช้รดน้ าต้นไม้ด้วยระบบน้ าหยดที่
ช่วยลดการใช้น้ าเกินจ าเป็น และ 3) ประสิทธิภาพการใช้น้ า พื้นที่ส่วนกลาง
ยังติดต้ังสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า ท าให้สามารถลดการใช้น้ าลงได้ 40% 

8. ท าเลและการเดินทาง (Location & Transportation) ตัวอาคาร
เชื่อมต่อกับระบบขนส่งมวลชนแบบเร็ว (Mass Rapid Transit System) 
ท าให้การเดินทางมาโครงการสะดวก มีบริการจุดชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า (EV) มี
ที่จอดรถจักรยานและห้องอาบน้ าเพื่ออ านวยความสะดวกให้กับผู้ใช้อาคาร 

4.2 ผลการด าเนินงานในการขอการรับรองมาตรฐานอาคาร WELL  

ขั้นตอนการด าเนินงานของโครงการและการขอการรับรองมาตรฐาน
อาคาร WELL แสดงดังรูปที่ 2 เห็นได้ว่าในช่วงเริ่มต้นมีลักษณะเหมือนกับ
การขอการรับรองมาตรฐาน LEED เนื่องจากที่ปรึกษาในการขอรับรอง
มาตรฐานอาคาร WELL เป็นรายเดียวกับที่ปรึกษาในการขอรับรอง
มาตรฐาน LEED เจ้าของโครงการจึงหารือกับที่ปรึกษาในคราวเดียวและ
ก าหนดเป้าหมายตั้งแต่แรกว่าจะขอการรับรองมาตรฐานอาคาร WELL 
ระดับ Gold จากนั้นที่ปรึกษาจึงได้ด าเนินการวางแผน คัดเลือกหัวข้อใน
การท าคะแนนโดยใช้หัวข้อในการท าคะแนน LEED เป็นฐานในการ
พิจารณาร่วมด้วยเพื่อให้เสียค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้นน้อยที่สุด เมื่อได้บทสรุปของ
แนวทางการท าคะแนนจึงได้ด าเนินการออกแบบและจัดท าข้อก าหนดงาน
ก่อสร้าง (TOR) ส าหรับเป็นแนวทางให้ผู้รับเหมาก่อสร้างด าเนินการ 

ขั้นตอนการประเมินของมาตรฐานอาคาร WELL มีความแตกต่างจาก
การประเมินของมาตรฐาน LEED โดยที่ปรึกษาต้องลงทะเบียนออนไลน์
ผ่านเว็บไซต์ IWBI และรวบรวมเอกสารเพื่อส่ง IWBI พิจารณาว่าจะอนุมัติ
ให้โครงการสามารถขอการรับรองได้หรือไม่ จากนั้น IWBI จะส่งบุคลากร

จากต่างประเทศเพื่อมาตรวจประเมินประสิทธิภาพ ณ สถานที่โครงการ 
โดยมีการแจ้งก าหนดการล่วงหน้าและโครงการจะต้องจัดเตรียมสถานที่ให้
พร้อมเพื่อเตรียมการตรวจประเมิน และหลังจาก IWBI เข้าประเมิน
ประสิทธิภาพเรียบร้อยแล้วจะมีการจัดส่งรายงานฉบับสุดท้ายและพิจารณา
รับรองมาตรฐาน 

ผลการด าเนินงานของโครงการในส่วนของการท าคะแนนตามเกณฑ์
การประเมินมาตรฐานอาคาร WELL แสดงดังตารางที่ 3  

ตารางท่ี 3 ผลการด าเนินงานตามมาตรฐานอาคาร WELL 
หัวข้อ ผลการด าเนินงาน 

อากาศ (AIR) -ติดต้ังระบบกรองอากาศ  
-เลือกใช้วัสดุก่อสร้างภายในอาคารที่มีสารประกอบอินทรีย์
ระเหยง่าย (Volatile Organic Compounds) ต่ า 

น้ า (Water) -ติดต้ังเครื่องกดน้ าด่ืมระบบ Reverse Osmosis สะอาดต่อการบริโภค  
-ท่อประปาที่ไม่มีส่วนประกอบของสารตะกั่ว 

อาหารการกิน  
(NOURISHMENT) 

-คัดสรรร้านอาหารที่ดีต่อสุขภาพ 
-มีพ้ืนที่สามารถปลูกผักเพื่อรับประทานกันเอง 

แสง (Light) -ติดต้ังกระจกกันความร้อนที่ปล่อยให้แสงสว่างส่องเข้ามาได้
อย่างเต็มที่  
-ติดต้ังหลอดไฟลดแสงจ้าซึ่งอาจท าให้ปวดตา มีอัตราความจ้า
ของแสง ต่ ากว่า 19 UGR 

การออกก าลังกาย  
(Fitness) 

-พื้นที่สวนและภูมิทัศน์สีเขียว สามารถเดินออกก าลังผ่าน
เส้นทางที่รายล้อมด้วยธรรมชาติ 

ค ว า ม สุ ข ส บ า ย  
(Comfort) 

-การออกแบบระบบวิศวกรรมไปจนถึงพื้นผิวอาคารเพื่อให้
ประสาทสัมผัสของคุณ ไม่ว่าจะเป็นด้านการรับรู้อุณหภูมิ เสียง 
หรือกลิ่นรู้สึกสบายอย่างที่สุด 

จิตใจ  
(Mind) 

-จัดสรรพื้นที่ทุกส่วนให้สัมผัสกับสี เ ขียวของต้นไม้ แสง
ธรรมชาติ บ่อน้ า และการตกแต่งภายในด้วยวัสดุไม้  
-งานศิลปะสาธารณะให้คนได้ชื่นชม 

นวัตกรรม  
(Innovation) 

-การจ้าง WELL AP มาเป็นที่ปรึกษา 
-การใช้เทคโนโลยีไร้การสัมผัส เช่น ระบบจัดการที่จอดรถ
อัจฉริยะ ระบบจัดการคัดกรองผู้มาติดต่ออัจฉริยะ ห้องน้ าแบบ
ไร้สัมผัส เป็นต้น 

 
1. อากาศ (AIR) ติดต้ังระบบกรองและควบคุมอากาศภายในอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง สามารถคัดกรองฝุ่นละอองขนาดเล็กทั้ง PM10 และ 
PM2.5 ไว้ทั่วอาคาร เลือกใช้วัสดุก่อสร้างภายในอาคารที่มีสารประกอบ
อินทรีย์ระเหยง่าย (Volatile Organic Compounds) ต่ า ติดตั้งเครื่อง
ปล่อยรังสี UVC ในระบบท าความเย็นเพื่อท าหน้าที่ฆ่าเช้ือแบคทีเรีย เช้ือรา 
และลดการแพร่ของเช้ือโรคทางอากาศ 

2. น้ า (Water) ติดตั้งเครื่องกดน้ าดื่มระบบ Reverse Osmosis ที่มี
ระบบกรองน้ าให้สะอาดปลอดภัยต่อการบริโภค ท่อประปาที่ ไม่มี
ส่วนประกอบของตะกั่วเพื่อความปลอดภัยในการบริโภค ทุกคนจึงสามารถ
เข้าถึงน้ าดื่มที่ถูกหลักอนามัยได้อย่างสะดวก 

3. อาหารการกิน (NOURISHMENT) คัดสรรร้านอาหารมามอบความ
อร่อยที่ดีต่อสุขภาพให้กับคุณ ไม่ว่าจะเป็นอาหารเพื่อสุขภาพ ขนมและของ
ว่างแบบ non-processed food และเมนูผัก ผลไม้สด พื้นที่สามารถปลูก
ผักเพื่อรับประทานกันเอง 

4. แสง (Light) ออกแบบให้ได้รับแสงธรรมชาติอย่างทั่วถึง กระจกที่
ติดตั้งโดยรอบอาคารเป็นกระจกกันความร้อนที่ปล่อยให้แสงสว่างส่องเข้า
มาได้อย่างเต็มที่ แต่ช่วยกันความร้อนจากภายนอก หลอดไฟที่ใช้ในอาคาร
เป็นหลอดไฟลดแสงจ้า มีอัตราความจ้าของแสง (Unified Glare Rating) 
ต่ ากว่า 19 เพื่อช่วยถนอมสายตา 

5. การออกก าลังกาย (Fitness) พื้นที่สวนและภูมิทัศน์สีเขียว สามารถ
เดินออกก าลังผ่านเส้นทางที่รายล้อมด้วยธรรมชาติ 
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รูปท่ี 2 แสดงขั้นตอนการด าเนินงานเพือ่ขอการรับรองมาตรฐานอาคาร WELL 

6. ความสุขสบาย (Comfort) การออกแบบระบบวิศวกรรมไปจนถึง
พื้นผิวอาคารเพื่อให้ผู้ใช้อาคารรับรู้อุณหภูมิ เสียง หรือกลิ่นรู้สึกสบาย 

7. จิตใจ (Mind) การออกแบบภายใต้แนวคิด Biophilic ให้ความส าคัญ
กับการอยู่ร่วมกับธรรมชาติ จัดสรรพื้นที่ทุกส่วนให้คุณได้สัมผัสกับสีเขียว
ของต้นไม้ แสงธรรมชาติ บ่อน้ าและการตกแต่งภายในที่ใช้วัสดุไม้เพื่อชวน
ให้รู้สึกใกล้ชิดกับธรรมชาติ มีงานศิลปะสาธารณะที่คัดเลือกและสั่งท าขึ้นมา
เพื่อให้ผู้ใช้อาคารได้ชื่นชม 

8. นวัตกรรม (Innovation) ได้แก่ การจ้าง WELL AP เป็นที่ปรึกษา 
การใช้เทคโนโลยีไร้การสัมผัสเพื่ออ านวยความสะดวกและเพิ่มความ
ปลอดภัยให้ผู้ใช้งานอาคาร เช่น ระบบจัดการที่จอดรถและสแกนเข้าที่จอด
รถด้วย QR code ซ่ึงรองรับการติดตามความหนาแน่นของรถภายในลาน
จอด ระบบจัดการคัดกรองผู้มาติดต่อ และห้องน้ าแบบไร้สัมผัส เป็นต้น 

4.3 ผลการเปรียบเทียบมาตรฐาน LEED และมาตรฐานอาคาร WELL 

4.3.1 เปรียบเทียบหวัข้อการท าคะแนนรายละเอียดการด าเนินงาน
ของมาตรฐาน LEED และมาตรฐานอาคาร WELL 

จากรายละเอียดการท าคะแนนตามมาตรฐาน LEED และมาตรฐาน
อาคาร WELL ในหัวข้อ 4.1 และ 4.2 ตารางที่ 4 แสดงผลการเปรียบเทียบ
การท าคะแนนแยกตามหัวข้อของทั้งสองมาตรฐาน โดยพบว่า มาตรฐาน 
LEED และมาตรฐานอาคาร WELL มีหัวข้อการท าคะแนนบางหัวข้อที่
เหมือนกัน เช่น หมวดพลังงานและบรรยากาศของมาตรฐาน LEED 
สอดคล้องกับหมวดความสุขสบายของมาตรฐาน LEED หมวดคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมภายในอาคารของมาตรฐาน LEED สอดคล้องกับหมวดอากาศ
ของมาตรฐานอาคาร WELL และหมวดนวัตกรรมมีในทั้งสองมาตรฐาน 

ร่วมกับที่ปร ึกษา
มาตรฐานก าหนด 
TOR งานก่อสร้าง

ลงทะเบียน Online

จัดหาวัสดุ ด าเนินการ
ก่อสร้างตาม TOR

รวบรวมข้อมูลโครงการ
และส่งเอกสารให้ IWBI

พิจารณาเอกสารและ
อนุมัติให้ขอการรับรอง

จัดท ารายงานฉบับ
สุดท ้าย

พิจารณาและน าส่งผล
การรับรองมาตรฐาน

เตรียมสถานที่

เจ้าของโครงการ

จ้างที่ปรึกษาในการ
ขอรับรองมาตรฐาน

จ้างผู้ออกแบบ

จ้างผู้รับเหมาก่อสร้าง

ผู้ออกแบบ ผู้รับเหมาก่อสร้าง IWBIท่ีปรึกษาการขอมาตรฐาน

ส่งมอบงาน

หล
ังก

่อส
ร้า

ง
ระ

หว
่าง

ก่อ
สร

้าง
ก่อ

นก
่อส

ร้า
ง

ก าหนดการตรวจสอบ
ประสิทธิภาพ

เข้าตรวจประสิทธิภาพ
ที่โครงการ

รับทราบผลการรับรอง
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ตารางท่ี 4 ผลการเปรียบเทียบหัวข้อการท าคะแนน 
LEED WELL 

หมวดสถานท่ีก่อสร้างท่ียั่งยืน หมวดการออกก าลังกาย 
การจัดสวนหรือจัดให้มีพ้ืนที่ในการออกก าลังกาย 

หมวดประสิทธิภาพน้ า หมวดน้ า 
เน้นการประหยัดน้ า เช่น การติดต้ังระบบ
แยกมิเตอร์น้ า และการใช้สุขภัณฑ์
ประหยัดน้ า เป็นต้น และการน าน้ ากลับมา
ใช้ใหม่ เช่น ลดน้ าต้นไม้ 

ต้องการน้ าสะอาดปลอดภัยต่อผู้บริโภค
และทุกคนสามารถเข้าถึงน้ าด่ืมที่ถูกหลัก
อนามัย โดย 
1.ติดต้ังเครื่องกดน้ าด่ืมระบบ Reverse 
Osmosis 
2.ใช้ท่อประปาที่ไม่มีส่วนประกอบของ
สารตะกั่ว 

หมวดพลังงานและบรรยากาศ หมวดความสุขสบาย 
1.กระจกที่มีประสิทธิภาพในการลดความร้อนจากดวงอาทิตย์ได้ 75% 
2.ติดต้ังระบบเซนเซอร์ IOT เรื่องความสว่างของแสงไฟอัตโนมัติเมื่อมีแสงธรรมชาติ 
3.ติดต้ังระบบท าความเย็นประสิทธิภาพสูง 
พัดลมสมรรถนะสูงในระบบจ่ายลมเย็น 

 

 หมวดแสงสว่าง 
ติดต้ังหลอดไฟลดแสงจ้า เพื่อช่วยถนอม
สายตา 

หมวดวัสดุและทรัพยากร  
1.เลือกใช้วัสดุและการจัดการขยะ มีศูนย์
จัดการขยะสามารถแยกขยะเพื่อน าไป     
รีไซเคิล 
3.เลือกใช้วัสดุก่อสร้างอาคารที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อม 
หมวดคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร หมวดอากาศ 

1.ติดต้ังระบบกรองและควบคุมอากาศภายในอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง สามารถคัด
กรองฝุ่นละอองขนาดเล็กทั้ง PM10 และ PM2.5 ไว้ทั่วอาคาร 
2.ตรวจสอบคุณภาพอากาศเป็นประจ า และมีเซ็นเซอร์ตรวจวัดระดับก๊าซ
คาร์บอนไดออกไซด์และการไหลเวียนของอากาศติดต้ังอยู่ทั่วอาคาร 

หมวดนวัตกรรม หมวดนวัตกรรม 
1.ระบบจัดการที่จอดรถอัจฉริยะ  
2.ว่าจ้าง LEED AP และ WELL AP 

 หมวดอาหารการกิน 
การโฆษณาและประชาสัมพันธ์ เช่น 
การติดต้ังป้ายและจอทีวี 

 หมวดจิตใจ 
การตกแต่ง ประติมากรรม เสียงเพลงใน
สวน งานศิลปะ 

ความส าคัญระดับภูมิภาค  
1.เพิ่มประสิทธิภาพการใช้พลังงานและการ
ระบายอากาศกรองอากาศในอาคาร  
2.เพิ่มประสิทธิภาพการใช้น้ า 

หมวดท าเลและการเดินทาง  
1.เลือกท าเลที่ต้ังที่มีการคมนาคมสะดวก 
เชื่อมต่อกับระบบขนส่งมวลชนแบบเร็ว 
2.จุดบริการชาร์จรถไฟฟ้า 
3.ที่จอดรถจักรยานและห้องอาบน้ า 

กระบวนการเชิงบูรณาการ  
วางแผนการออกแบบ การประหยัด
พลังงานก่อนจัดท าโครงการ 

 
ในขณะที่หัวข้อการท าคะแนนเกี่ยวกับน้ าถึงแม้จะมีในมาตรฐานทั้งสอง

แต่ประเด็นที่พิจารณาของทั้งสองมาตรฐานมีความแตกต่างกัน กล่าวคือ 
มาตรฐาน LEED ให้ความส าคัญกับประสิทธิภาพการใช้น้ าของอาคาร มีการ
น าน้ ากลับมาใช้ใหม่ ในขณะที่มาตรฐานอาคาร WELL จะเน้นที่คุณภาพ

ของน้ าที่มีความสะอาดปลอดภัยต่อผู้บริโภค เช่น การติดตั้งระบบกรองน้ า 
Reverse Osmosis จะช่วยท าคะแนนตามมาตรฐานอาคาร WELL ได้  

นอกจากหัวข้อการประเมินที่กล่าวมาข้างต้นแล้ว หัวข้อที่การประเมิน
ส่วนที่เหลือจะแตกต่างกันเนื่องจากวัตถุประสงค์ของมาตรฐานทั้งสองให้
ความส าคัญในเรื่องที่ต่างกัน โดยมาตรฐาน LEED เน้นประสิทธิภาพการใน
การจัดการพลังงาน การจัดการโครงการอย่างยั่งยืน ในขณะที่มาตรฐาน
อาคาร WELL เน้นการส่งเสริมบรรยากาศ สุขภาวะทั้งด้านกายภาพและ
จิตใจของผู้ใช้อาคาร 

4.3.2 ผลการเปรียบเทียบต้นทุนที่เพิ่มขึน้ 
ตารางที่ 5 เปรียบเทียบต้นทุนที่ เพิ่มขึ้นของโครงการกรณีศึกษา

เนื่องจากการด าเนินการเพื่อให้ผ่านการรับรองมาตรฐาน LEED V4 และ
มาตรฐานอาคาร WELL V1 ระดับ Gold โดยข้อมูลต้นทุนที่ เพิ่มขึ้นนี้
ค านวณเฉพาะในส่วนของวัสดุ อุปกรณ์  ระบบงาน และนวัตกรรมที่
โครงการกรณีศึกษามีเพิ่มขึ้นมาเมื่อเทียบกับการพัฒนาโครงการอาคาร
พาณิชย์ขนาดใหญ่ชั้นน า จากตารางพบว่า ต้นทุนส่วนที่ เพิ่มขึ้นของ
โครงการกรณีศึกษาเพื่อให้ผ่านการรับรองมาตรฐาน LEED และมาตรฐาน
อาคาร มีมูลค่าประมาณ 0.9% และ 0.5% ของมูลค่าโครงการ 20,000 
ล้านบาท ตามล าดับ 

ตารางท่ี 5 เปรียบเทียบต้นทนุส่วนทีเ่พิ่มขึน้ในการด าเนนิงานเพื่อให้ผ่านการ
รับรองมาตรฐาน LEED และมาตรฐานอาคาร WELL ระดับ Gold (หน่วย: บาท) 

หัวข้อ LEED WELL 
สถานที่ก่อสร้างที่ยั่งยืน/การออก

ก าลังกาย 
1,500,000 1,500,000 

ประสิทธิภาพการใช้น้ า 2,500,000 920,000 
พลังงานและบรรยากาศ  56,750,000(1)  

ความสุขสบาย  56,750,000 
แสงสว่าง  1,000,000 

วัสดุและทรัพยากร 100,800,000  
คุณภาพสิ่งแวดล้อมภายใน

อาคาร/อากาศ 
2,200,000 2,200,000 

นวัตกรรม 15,000,000(2) 15,000,000(2) 
อาหารการกิน  1,500,000 

จิตใจ  10,000,000 
ความส าคัญระดับภูมิภาค -(3)  

ท าเลและการเดินทาง 1,000,000  
กระบวนการเชิงบูรณาการ -(4)  

รวม 179,750,000 88,870,000 
หมายเหตุ (1) ต้นทุนส่วนนี้ไม่รวมระบบท าความเย็นประสิทธิภาพสูงเนื่องจากใน

อาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่พิเศษมีการใช้งานระบบลักษณะนี้อยู่แล้ว 
(2) ต้นทุนนี้ไม่รวมค่าจ้างที่ปรึกษาในการขอการรับรองมาตรฐาน 
(3) คะแนนที่ได้ในหัวข้อความส าคัญระดับภูมิภาคมาจากการด าเนินการ

ในหัวข้อประสิทธิภาพการใช้น้ าและหัวข้อพลังงานและบรรยากาศจึง
ไม่แสดงต้นทุนในหัวข้อนี้ 

(4) กระบวนการเชิงบูรณาการเป็นเรื่องของกระบวนการท างาน การ
วางแผน การออกแบบ จึงไม่แสดงต้นทุนในหัวข้อนี้ 

 
เมื่อพิจารณาต้นทุนที่เพิ่มขึ้นเป็นรายหัวข้อ พบว่า ในกรณีที่ขอการ

รับรองมาตรฐาน LEED โครงการมีต้นทุนส่วนที่เพิ่มขึ้นจากการด าเนินการ
ในหัวข้อวัสดุและทรัพยากรมากที่สุด เนื่องจากมีการเพิ่มระบบคัดแยกและ
รีไซเคิลขยะ และการเลือกใช้วัสดุที่มีคุณสมบัติเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
ต้นทุนที่เพิ่มขึ้นมากที่สุดรองลงมาคือการด าเนินการในหัวข้อนวัตกรรมซ่ึง
โครงการได้ลงทุนในระบบจัดการที่จอดรถอัจฉริยะเพิ่มขึ้นมา ในกรณีของ
การรับรองมาตรฐานอาคาร WELL โครงการมีต้นทุนส่วนที่เพิ่มขึ้นมากที่สุด



 การประชุมวชิาการวิศวกรรมโยธาแหง่ชาติ ครั้งที ่29 The 29th National Convention on Civil Engineering 
วันที่ 29-31 พฤษภาคม 2567 จ.เชียงใหม่  May 29-31, 2024, Chiang Mai, THAILAND 
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ในหัวข้อความสุขสบาย และรองลงมาเป็นหัวข้อนวัตกรรมเช่นเดียวกับ
มาตรฐาน LEED 

นอกจากต้นทุนในการพัฒนาที่เพิ่มขึ้นแล้ว  ยังมีค่าใช้จ่ายส าหรับ
ลงทะเบียนและตรวจประเมินมาตรฐานทั้งสอง มีรายละเอียดดังตารางที่ 6 

ตารางท่ี 6 เปรียบเทียบค่าใช้จ่ายในการตรวจประเมินตามมาตรฐาน LEED และ 
มาตรฐานอาคาร WELL (หน่วย: บาท) 

หัวข้อ LEED WELL 
ค่าลงทะเบียน 45,000 180,000 

ค่าใช้จ่ายในการประเมิน 
(Precertification Review) 

151,000 328,000 

ค่าใช้จ่ายในการประเมิน  
(Certification Review) 

200,000 18,100,000 

รวม 396,000 18,608,000 
หมายเหตุ คิดทีอ่ัตราแลกเปลี่ยน 1 USD เท่ากับ 31 บาท 
 
5. สรุปผลและข้อเสนอแนะ 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อเพื่อศึกษาเชิงเปรียบเทียบขั้นตอนและ
แนวทางในการออกแบบและก่อสร้างเพื่อขอการรับรองมาตรฐานอาคาร 
LEED และ WELL และเปรียบเทียบต้นทุนส่วนที่เพิ่มขึ้นเพื่อใช้ในการขอการ
รับรองทั้งสอง โดยใช้วิธีรวบรวมเอกสารโครงการและสัมภาษณ์เฉพาะบุคคล
ที่เกี่ยวข้องกับโครงการที่ได้รับการรับรองมาตรฐานทั้งสอง ผลการศึกษา
พบว่า การด าเนินการเพื่อขอการรับรองมาตรฐานทั้งสองจะเริ่มตั้งแต่การ
ริเริ่มโครงการ เจ้าของโครงการต้องก าหนดเป้าหมายให้ชัดเจนว่าต้องการขอ
การรับรองมาตรฐานระดับใด โดยมีการว่าจ้างที่ปรึกษาการขอการรับรอง
มาตรฐานเพื่อให้ค าแนะน าด้านการออกแบบและการจัดท าข้อก าหนด
ส าหรับงานก่อสร้าง แนวทางการท าคะแนนในการขอการรับรอง ตลอดจน
ด าเนินการด้านเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการรับรองมาตรฐาน 

ขั้นตอนการขอการรับรองมาตรฐาน LEED และมาตรฐานอาคาร WELL 
มีความแตกต่างกันตรงที่ในการรับรองมาตรฐานอาคาร WELL จะมีการส่ง
บุคลากรมาตรวจประเมิน ณ สถานที่โครงการ ซ่ึงเจ้าของโครงการโดยความ
ร่วมมือที่ปรึกษาการขอรับรองมาตรฐานและผู้รับเหมาจะต้องท าการ
ประเมินประสิทธิภาพก่อน และเตรียมสถานที่ให้พร้อมส าหรับการประเมิน
จริงเพื่อให้มั่นใจว่าจะต้องผ่านการประเมินในครั้งเดียว 

หัวข้อการท าคะแนนตามมาตรฐานทั้งสองมีบางส่วนที่ใกล้เคียงกัน เช่น 
เช่น หมวดพลังงานและบรรยากาศ หมวดคุณภาพและสิ่งแวดล้อมภายใน
อาคาร หมวดผังบริเวณที่ยั่งยืนของมาตรฐาน LEED จะสอดคล้องกับหมวด
ความสุขสบาย หมวดอากาศ และหมวดสุขภาพของมาตรฐานอาคาร WELL 
ตามล าดับ ในขณะที่ต้นทุนในการพัฒนาโครงการที่เพิ่มขึ้นเพื่อให้ผ่านการ
รับรองมาตรฐานทั้งสองนั้นมีความแตกต่างกัน โดยต้นทุนที่เพิ่มขึ้นส่วนใหญ่
จะอยู่ในหัวข้อวัสดุและทรัพยากร พลังงานและบรรยากาศ และนวัตกรรมซ่ึง
มีการลงทุนในเรื่องของวัสดุและเทคโนโลยีอัจฉริยะต่าง ๆ เพิ่มขึ้นมา โดย
ต้นทุนส่วนนี้ไม่รวมถึงค่าใช้จ่ายในการลงทะเบียน ค่าใช้จ่ายในการประเมิน
ก่อน (Precertification) และค่าใช้จ่ายในการประเมิน (Certification) 

ด้วยความแตกต่างของวัตถุประสงค์ในการรับรองมาตรฐานทั้งสอง 
ความแตกต่างของเกณฑ์การประเมินและหัวข้อในการท าคะแนน ตลอดจน
ต้นทุนค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึ้นในการพัฒนาโครงการ ผู้ประกอบการอาคารควร
ตัดสินใจให้ชัดเจนตั้งแต่เริ่มโครงการว่าต้องการขอการรับรองมาตรฐานใด 
เพื่อจะได้วางแผนและออกแบบโครงการ เพื่อให้ผ่านการรับรองตาม
มาตรฐานนั้น เช่น ถ้าต้องการรับรองมาตรฐาน LEED ผู้ประกอบการอาคาร
ควรให้ความส าคัญกับการเลือกท าเลที่ตั้งและการด าเนินงานของโครงการ 
การออกแบบในหมวดพลังงานและบรรยากาศ และสถานที่ตั้งที่ยั่งยืน 

ในขณะที่ถ้าต้องการรับรองมาตรฐานอาคาร WELL ผู้ประกอบการอาคาร
ควรให้ความส าคัญกับการด าเนินงานในหมวดอากาศและหมวดสุขภาพ ทั้งนี้
ไม่ว่าจะเป็นการรับรองมาตรฐานใด จะต้องระบุวัสดุอุปกรณ์ ออกข้อก าหนด 
(TOR) ส าหรับด าเนินงานก่อสร้างอย่างชัดเจนเพื่อให้ผู้รับเหมาก่อสร้างเข้าใจ
บทบาทและความรับผิดชอบของตนเองในการสนับสนุนการด าเนินงานขอ
การรับรองมาตรฐาน และให้เจ้าของโครงการได้ทราบและควบคุมต้นทุนใน
การพัฒนาและด าเนินงานโครงการได้ อันเป็นการบูรณาการความร่วมมือ
ของทุกฝ่าย 

 
เอกสารอ้างอิง 
[1] U.S. Green Building Council. Leadership in Energy and 
Environmental Design (LEED). 2023. https://www.usgbc.org/leed-
v4 
[2] International WELL Building Institute. (2020). The WELL 
Building Standard, version 1, Q3 2020 – Present. 2023. จาก 
https://www.wellcertified.com/ 
[3] Thai Green Building Institute. (2555). Thai Green Building 
Institute. 2023. จาก https://tgbi.or.th/ 
[4] มลวิภา เชื้อมี (2558). การจัดการงานก่อสร้างโครงการขนาดใหญ่พิเศษ
ตามมาตรฐานอาคารเขียว วิทยานิพนธ์สถาปัตยกรรมมหาบัณฑิต  
[5] ภาวดี ธุรวงศ์. (2559). การพัฒนาเกณฑ์การออกแบบอาคารเขียวเพื่อ
ส่งเสริมสุขภาวะส าหรับอาคารที่พักอาศัยแบบยั่งยืนในประเทศไทย
วิทยานิพนธ์สถาปัตยกรรมมหาบัณฑิต  
[6] ณัฐศิษฎ์ ใจสอาด. (2559). การศึกษาแนวทางในการบริหารจัดการ
โครงการก่อสร้างอาคารเพื่อขอการรับรองตามมาตรฐานเกณฑ์การประเมิน 
LEED-NC วิทยานิพนธ์วิศวกรรมศาสตรดุษฎีบัณฑิต  
[7] เกศินี ศาสตร์ศิริ และ กวิน ตันติเสวี. (2564). การศึกษาค่าใช้จ่ายที่
เพิ่มขึ้นในการขอรับรองมาตรฐานเพื่อความเป็นอยู่ที่ดี(well building),
กรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยสูง 42 ชั้น. การประชุมวิชาการวิศวกรรมโยธา
แห่งชาติ ครั้งที่ 28, ภูเก็ต 
[8] Wannawit Taemthong, Nattasit Chaisaard.(2022) “An analysis 
of green building costs using a minimum cost concept.” Journal  
 

 


