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บทคัดย่อ 

การศกึษาวิจยันีม้ีวตัถปุระสงค์เพื่อประเมินและปรับปรุงอาคารส านกังานกรณีศึกษาให้เป็นไปได้ตามเกณฑ์การ
ประเมินความยั่งยืนทางพลงังานและสิ่งแวดล้อมไทยส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่  (TREES-NC) การ
ประเมินได้ด าเนินการโดยใช้แบบตรวจสอบรายการ เป็นเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลู น ามาวิเคราะห์โดยใช้เทคนิควิเคราะห์
เนือ้หา จากการประเมินเบือ้งต้นพบว่าอาคารกรณีศึกษายังไม่ผ่านเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและ
สิ่งแวดล้อมไทย ส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ (TREES-NC) จึงเสนอแนวทางในการปรับปรุงอาคารให้
เป็นไปตามเกณฑ์การประเมินความยัง่ยืนทางพลงังานและสิ่งแวดล้อมไทยส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม ่
(TREES-NC) ผลการประเมินหลงัจากปรับปรุงอาคารตามเกณฑ์การประเมินความยัง่ยืนทางพลงังานและสิ่งแวดล้อมไทย 
พบวา่อาคารส านกังานกรณีศกึษาสามารถผา่นเกณฑ์การประเมินความยัง่ยืนทางพลงังานและสิง่แวดล้อมไทย ส าหรับการ
ก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ (TREES-NC) ในระดบัได้รับการรับรอง และสามารถประหยดัการใช้พลงังานไฟฟ้าใน
อาคารลดลงจากการใช้พลงังานไฟฟ้าในอาคารก่อนปรับปรุงได้เท่ากับ 17,131 กิโลวตัต์-ชัว่โมงต่อปี ซึ่งสามารถประหยดั
การใช้พลงังานไฟฟ้า ได้เทา่กบั 67,520 บาทตอ่ปีและมีระยะเวลาคุ้มทนุ  เทา่กบั 7.4  ปี  
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ABSTRACT  
 This study aimed to evaluate and renovate office building to reached Thai’s Rating Energy and 
Environment Sustainability standard for the new construction and renovation (TREES-NC). A checklist form 
was used as a data collecting tool in this research. All data collected were analyzed by data-analysis 
technique. The evaluation was analyzed by using database of Office building. As preliminary results, Office 
building did not reach the TREES standard. Therefore, researcher has suggested guideline for new 
construction and renovation to reach TREES standard. If the office building to be renovate under TREES 
standard, evaluation of this building was done. The result will be reached the TREES-NC standard in 
CERTIFIED level. The energy consumption will be reduced and energy saving will be 17,137 KWh/Year 
corresponding to cost saving of 67,520 Baht/Year and payback of 7.4 year. 
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1. บทน า  

  วิกฤตการณ์โลกร้อนเป็นปัญหาใหญ่ของสงัคมโลกที่พวกเราทกุคนก าลงัเผชิญอยูใ่นปัจจบุนั  อนัสบืเนื่องมาจาก
การขาดความยัง้คิดในการใช้พลงังาน การใช้พลงังานอยา่งฟุ่ มเฟือยและอยา่งไมพ่อเพียงจนไมเ่พียงพอตอ่ความต้องการ  
เป็นเหตใุห้ปริมาณก๊าซเรือนกระจกที่เกิดจากการใช้พลงังานดงักลา่ว  เพิ่มปริมาณอยา่งทวีคณูในชัน้บรรยากาศ  เกิดวิบตัิ
ภยัทางธรรมชาติทีก่ าลงัคอ่ยๆคบืคลานสร้างความเสยีหายให้กบัมนษุยชาติทัง้ในปัจจบุนัและในอนาคตกนัใกล้  นอกจาก
ผลพวงที่ก าลงัเกิดขึน้จากวิกฤตการณ์โลกร้อนแล้ว  วิกฤตการณ์พลงังาน ปัญหาสิง่แวดล้อม ปัญหาสขุภาพอนามยัที่สง่ผล
กระทบโดยตรงตอ่สภาวะแวดล้อมของโลก  รวมทัง้ปัญหาความมัน่คงทางเศรษฐกิจและพลงังาน  ท าให้กระแสของการ
อนรัุกษ์พลงังานและโครงการอาคารเขยีว  ก าลงัได้รับความสนใจและเป็นท่ีจบัตามอง และมีการพฒันาขึน้จากการ
ขยายตวัของตลาดการท าโครงการอาคารเขยีว  

โครงการอาคารเขียวเกิดขึน้จากแนวคิดในช่วงวิกฤตการณ์พลงังานท่ีผา่นมา หลายองค์กรเห็นพ้องต้องกันว่าควร
จะมีองค์กรเฉพาะเพื่อประเมินโครงการอาคารเขียว ส าหรับประเทศไทยนัน้ก็ได้มีความพยายามจากหลายหนว่ยงานในการ
ที่จะคิดริเร่ิมด าเนินการเพื่อผลกัดนัด้านอาคารเขียว  จึงมีการจดัตัง้  Thailand Green Building Institute : TGBI ให้เป็น
แหลง่ความรู้และค้นหาวิธีการออกแบบอาคารท่ีจะลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม รวมทัง้เกณฑ์การประเมินความยัง่ยืนทาง
พลงังานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability : TREES) โครงการอาคาร
เขียว คือ แนวทางปฏิบตัิเพื่อเพิ่มประสทิธิภาพในการใช้ทรัพยากรของตวัอาคาร ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองพลงังาน การใช้น า้ และ
วสัดตุ่าง ๆ  รวมทัง้การลดผลกระทบจากตวัอาคารต่อสขุภาพของผู้ ใช้อาคารและสิ่งแวดล้อม โดยผ่านการออกแบบ การ
ก่อสร้าง การด าเนินการ การบ ารุงรักษา ตลอดจนการก าจดัอย่างมีคณุภาพมากขึน้  ตลอดช่วงอายขุองตวัอาคาร ส าหรับ
ประโยชน์ต่อสิ่งแวดล้อมนัน้ โครงการอาคารเขียวจะเป็นการเพิ่มความสมบรูณ์และปกป้องความหลากหลายของระบบ
นิเวศ ลดการเกิดขยะ อนุรักษ์ทรัพยากรสิ่งแวดล้อม ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสู่ชัน้บรรยากาศ  ซึ่งจะสามารถลด
ค่าใช้จ่ายการด าเนินงาน เพิ่มคณุค่าให้สินทรัพย์ และเพิ่มก าไร อีกทัง้โครงการอาคารเขียวยงัมีประโยชน์ต่อสขุภาพและ
สงัคม โดยจะพฒันาคณุภาพของสภาพแวดล้อมทางอากาศ ท าให้ผู้ใช้อาคารมีสขุภาพและความสะดวกสบายมากขึน้  ลด
ภาระตอ่ระบบสาธารณปูโภคในท้องถ่ิน  เป็นการเพิ่มคณุภาพชีวิตให้สงัคมโดยรวม 

โครงการอาคารส าหรับกรณีศึกษา เป็นอาคารส านกังานที่ผ่านเกณฑ์การประเมินอาคารประหยดัพลงังานและ
เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Thailand Energy and Environmental  Assessment  Method : TEEAM) โดยได้รับรางวลัด้าน
อาคารประหยดัพลงังาน ประเภทอาคารใหม่ จากกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน กระทรวงพลงังาน [3] 
ซึ่งมีคุณสมบตัิพืน้ฐานเหมาะสมที่จะได้รับการประเมินเกณฑ์อาคารเขียวต่อไป โดยศึกษาความเป็นไปได้ส าหรับการท า
คะแนนซึ่งมีเป้าหมายเป็นแนวทางในการปฏิบตัิเพื่อรับการประเมินให้โครงการสามารถผ่านเกณฑ์และได้รับการรับรอง 
TREES จากสถาบนัอาคารเขียวไทย  

 

2. วัตถุประสงค์ในการวจิัย  

 1. เพื่อประเมินและปรับปรุงอาคารส านกังานให้เป็นไปได้ตามเกณฑ์การประเมินอาคารเขียว TREES-NC 
 2. ประเมินความคุ้มคา่ในการลงทนุส าหรับมาตรการการประหยดัพลงังาน เพื่อปรับปรุงให้ได้ตามเกณฑ์ 
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ตารางที่ 1 เกณฑ์การประเมินความยัง่ยืนทางพลงังานและสิง่แวดล้อมไทย (TREES) 

3. วธีิด าเนินการวจิัย 

  การวจิยันีเ้ป็นการวิจยัเชิงอนรัุกษ์เพื่อลดการใช้พลงังานภายในอาคารส านกังาน โดยการวิเคราะห์เป็นการ
วิเคราะห์เนือ้หาจากเอกสารที่เก่ียวข้อง เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจยันี ้คือแบบตรวจสอบรายการ (Checklist) ซึง่ใช้ในการเก็บ
ข้อมลู [4] โดยอ้างอิงจากเอกสารเกณฑ์การประเมินอาคารเขยีวของไทย มีหวัข้อให้เลอืกประเมิน แบง่ออกเป็นหมวดตา่งๆ 
ทัง้สิน้ 8 หมวด ได้แก่ การบริหารจดัการอาคาร ผงับริเวณและภมูทิศัน์ การประหยดัน า้ พลงังานและบรรยากาศ วสัดแุละ
ทรัพยากรในการกอ่สร้าง คณุภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร การป้องกนัผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม และนวตักรรม 
มีวิธีด าเนินการวจิยั ดงันี ้

1. ทบทวนบทความที่เก่ียวข้องและคูม่ือ TREES  
ท าการศกึษาพืน้ฐานเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวของไทย และตวัอยา่งอาคารท่ีได้รับการรับรอง                 
ผา่นเกณฑ์อาคารเขียว แสดงเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวของไทย ดงัตารางที่ 1 [1] 

 

 

หัวข้อ รายละเอียด 
คะแนน 
(บังคับ) 

BM หมวดที่ 1 การบริหารจดัการอาคาร (Building Management) 3 (1) 

BM P1 การเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว บงัคบั 

BM 1 การประชาสมัพนัธ์สูส่งัคม 1 

BM 2 คูม่ือและการฝึกอบรมแนะน าการใช้งานและบ ารุงรักษาอาคาร 1 
BM 3 การติดตามประเมินผลขณะออกแบบ ก่อสร้างและเมื่ออาคารแล้วเสร็จ 1 

SL หมวดที่ 2 ผงับริเวณและภมูิทศัน์ (Site and Landscape) 16 (2) 

SL P1 การหลกีเลีย่งที่ตัง้ที่ไมเ่หมาะกบัการสร้างอาคาร บงัคบั 
SL P2 การลดผลกระทบตอ่พืน้ท่ีที่มีความสมบรูณ์ทางธรรมชาติ บงัคบั 
SL 1 การพฒันาโครงการบนพืน้ท่ีที่พฒันาแล้ว 1 
SL 2 การลดการใช้รถยนต์สว่นตวั 4 
SL 3 การพฒันาผงัพืน้ท่ีโครงการท่ียัง่ยืน 3 

SL 3.1 มีพืน้ท่ีเปิดโลง่เชิงนเิวศ ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 ของพืน้ท่ีดินของโครงการ 1 
SL 3.2 มีต้นไม้ยืนต้น 1 ต้นตอ่ พืน้ท่ีเปิดโลง่ 100 ตารางเมตร (ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อื่น) 1 
SL 3.3 ใช้พืชพรรณพืน้ถ่ินท่ีเหมาะสม 1 
SL 4 การซมึน า้และลดปัญหาน า้ทว่ม 4 
SL 5 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อนในเมืองจากการพฒันาโครงการ 4 

SL 5.1 มีการจดัสวนบนหลงัคาหรือสวนแนวตัง้ 2 
SL 5.2 มีพืน้ท่ีดาดแข็งที่รับรังสตีรงจากดวงอาทิตย์ ไมเ่กินร้อยละ 50 ของพืน้ท่ีโครงการ 1 

SL 5.3 
มีต้นไม้ยืนต้นทางทศิใต้ ทิศตะวนัตก และทิศตะวนัออก ที่บงัแดดได้อยา่งมีประสทิธิภาพ
และไมก่่อให้เกิดความเสยีหายกบัตวัอาคาร 

1 
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หัวข้อ รายละเอียด 
คะแนน 
(บังคับ) 

WC หมวดที่ 3 การประหยดัน า้ (Water Conservation) 6 
WC 1 การประหยดัน า้และการใช้น า้อยา่งมีประสทิธิภาพ 6 

EA หมวดที่ 4 พลงังานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) 20 (2) 

EA P1 
การประกนัคณุภาพอาคาร 
มีแผนการตรวจสอบและปรับแตง่ระบบโดยบคุคลที่สาม 

บงัคบั 

EA P2 
ประสทิธิภาพการใช้พลงังานขัน้ต า่ 
ได้ 4 คะแนนในข้อ EA 1 

บงัคบั 

EA 1 ประสทิธิภาพการใช้พลงังาน 16 

EA 2 
การใช้พลงังานทดแทน 
ผลติพลงังานทดแทน ให้ได้ไมน้่อยกวา่ ร้อยละ0.5-1.5 ของปริมาณคา่ใช้จา่ยพลงังานใน
อาคาร 

2 

EA 3 
การตรวจสอบและพิสจูน์ผลเพื่อยืนยนัการประหยดัพลงังาน 

มีแผนการตรวจสอบและพิสจูน์ผลตามข้อก าหนด IPMVP 
1 

EA 4 
สารท าความเย็นในระบบปรับอากาศที่ไมท่ าลายชัน้บรรยากาศ 
ไมใ่ช้สาร CFC และ HCFC-22 

1 

MR 
หมวดที่ 5 วสัดแุละทรัพยากรในการก่อสร้าง 
(Materials and Resources) 

13 

MR 1 
การใช้อาคารเดิม 
เก็บรักษาพืน้หรือหลงัคาของอาคารเดมิไว้ร้อยละ 50-75 ของพืน้ท่ีผิว 

2 

MR 2 
การบริหารจดัการขยะจากการกอ่สร้าง 
น าขยะไปใช้หรือรีไซเคิล 50-75% ของปริมาตรหรือน า้หนกั 

2 

MR 3 
การเลอืกใช้วสัดใุช้แล้ว 
น าวสัดกุ่อสร้างกลบัมาใช้ใหมเ่ป็นมลูคา่ร้อยละ 5-10 

2 

MR 4 
การเลอืกใช้วสัดรีุไซเคิล 
ใช้วสัดรีุไซเคิลเป็นมลูคา่ร้อยละ 10-20 

2 

MR 5 
การใช้วสัดพุืน้ถ่ินหรือในประเทศ 
การใช้วสัดทุี่ ขดุ ผลติ ประกอบ หรือวสัดพุืน้ถ่ินหรือในประเทศไมน้่อยกวา่ร้อยละ 10-20 
ของมลูคา่วสัดกุ่อสร้างทัง้หมด 

2 

MR 6 วสัดทุี่ผลติหรือมีผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อมต า่ 3 

MR 6.1 
ใช้วสัดทุี่เป็นมติรตอ่สิง่แวดล้อมตามฉลากเขียวและฉลากคาร์บอนของไทยไมน้่อยกวา่
ร้อยละ 10-20 ของมลูคา่วสัดกุ่อสร้างทัง้หมด 

2 

MR 6.2 
ใช้วสัดทุี่มีการเผยแพร่ข้อมลูความเป็นมิตรตอ่สิง่แวดล้อมไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 ของ
มลูคา่วสัดกุ่อสร้างทัง้หมด 

1 

IE 
หมวดที่ 6 คณุภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 
(Indoor Environmental Quality) 

17 (2) 
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หัวข้อ รายละเอียด 
คะแนน 
(บังคับ) 

IE P1 ปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร 
อตัราการระบายอากาศผา่นเกณฑ์ตามมาตรฐาน 

บงัคบั 

IE P2 
ความสอ่งสวา่งภายในอาคาร 
ความสอ่งสวา่งขัน้ต ่าผา่นเกณฑ์ตามมาตรฐาน 

บงัคบั 

IE 1 การลดผลกระทบมลภาวะ 5 
IE 1.1 ช่องน าอากาศเข้าไมอ่ยูต่ าแหนง่ที่มีความร้อนหรือมลพิษ 1 

IE 1.2 
ความดนัเป็นลบ (Negative pressure) ส าหรับห้องพิมพ์งาน ถ่ายเอกสาร เก็บสารเคม ี

และเก็บสารท าความสะอาด 
1 

IE 1.3 ควบคมุแหลง่มลพิษจากภายนอกเข้าสูภ่ายในอาคาร 1 
IE 1.4 พืน้ท่ีสบูบหุร่ีหา่งจากประตหูน้าตา่งหรือช่องน าอากาศเข้าไมน้่อยกวา่  10  เมตร 1 
IE 1.5 ประสทิธิภาพการกรองอากาศผา่นเกณฑ์ตามมาตรฐาน 1 
IE 2 การเลอืกใช้วสัดทุี่ไมก่่อมลพิษ 4 

IE 2.1 การใช้วสัดปุระสาน วสัดยุาแนว และรองพืน้ ที่มีสารพิษต า่ภายในอาคาร 1 
IE 2.2 การใช้ส ีและวสัดเุคลอืบผิว ท่ีมีสารพิษต า่ภายในอาคาร 1 
IE 2.3 การใช้พรมที่มีสารพิษต า่ภายในอาคาร 1 
IE 2.4 การใช้ผลติภณัฑ์ที่ประกอบขึน้จากไม้ที่มีสารพิษต า่ภายในอาคาร 1 

IE 3 
การควบคมุแสงสวา่งภายในอาคาร 
แยกวงจรแสงประดิษฐ์ทกุ 250 ตารางเมตรหรือตามความต้องการ 

1 

IE 4 
การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร 
ออกแบบให้ห้องทีม่ีการใช้งานประจ าได้รับแสงธรรมชาติอยา่งพอเพียง 

4 

IE 5 
สภาวะนา่สบาย 
อณุหภมูิและความชืน้สมัพทัธ์ในสว่นท่ีมีการปรับอากาศเหมาะสมตามมาตรฐานระบบ
ปรับอากาศและระบายอากาศ 

3 

EP 
หมวดที่ 7 การป้องกนัผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม 
(Environmental Protection) 

5 (2) 

EP P1 
การลดมลพิษจากการก่อสร้าง 
มีแผนและด าเนินการป้องกนัมลพิษและสิง่รบกวนจากการก่อสร้าง 

บงัคบั 

EP P2 
การบริหารจดัการขยะ 
การเตรียมพืน้ท่ีแยกขยะ 

บงัคบั 

EP 1 
ใช้สารเคมีที่สง่ผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อมน้อยในระบบดบัเพลงิ 
ไมใ่ช้สารฮาลอน (Halon) หรือ ซีเอฟซี (CFC) หรือ เอสซีเอฟซี (HCFC) ในระบบดบัเพลงิ 

1 

EP 2 
ต าแหนง่เคร่ืองระบายความร้อน 
การวางต าแหนง่เคร่ืองระบายความร้อนหา่งจากที่ดินข้างเคียง 

1 

EP 3 
การใช้กระจกภายนอกอาคาร 
กระจกมคีา่สะท้อนแสงไมเ่กินร้อยละ 15 

1 
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หัวข้อ รายละเอียด 
คะแนน 
(บังคับ) 

EP 4 การควบคมุโรคทีเ่ก่ียวข้องกบัอาคาร 
ปฏิบตัิตามประกาศกรมอนามยัเร่ืองข้อปฏิบตัิการควบคมุเชือ้ลจิีโอเนลลา (Legionella) 
ในหอระบายความร้อนของอาคารในประเทศไทย 

1 

EP 5 ติดตัง้มาตรวดัไฟฟ้าที่ใช้กบัระบบบ าบดัน า้เสยี 1 
GI หมวดที่ 8 นวตักรรม (Green Innovation) 5 

GI 1-5 มีเทคนิควิธีที่ไมร่ะบไุว้ในแบบประเมิน 5 
 

2. ประเมินความเป็นไปได้เบือ้งต้นตามเกณฑ์ TREES  
สรุปเนือ้หาจากคู่มือเกณฑ์การประเมินความยัง่ยืนทางพลงังานและสิ่งแวดล้อมไทยส าหรับก่อสร้างและ
ปรับปรุงโครงการใหม่ (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability for New 
Construction and Major Renovation : TREES-NC)   โดยท าการประเมินความเป็นไปได้ของเกณฑ์
เบือ้งต้นกบัรูปแบบอาคารกรณีศกึษา 
ก) สามารถด าเนินการได้  ข) อาจด าเนินการได้แตต้่องพิจารณาข้อมลูเพิ่มเติม  ค) ไมส่ามารถด าเนินการได้ 

 3.    วิเคราะห์ประเมินอาคารกรณีศกึษาตามเกณฑ์ TREES และเสนอแนวทางปรับปรุง 
        เพื่อประเมินอาคารกรณีศกึษาให้ผา่นตามเกณฑ์หวัข้อบงัคบัตา่งๆ พิจารณาตามหมวดการให้คะแนน          
       ทัง้หมด  8 หมวด 1)การบริหารการจดัการอาคาร 2)ผงับริเวณและภมูิทศัน์  3)การประหยดัน า้ 4)พลงังาน    
        และบรรยากาศ  5)วสัดแุละทรัพยากรในการก่อสร้าง 6)คณุภาพของสภาวะแวดล้อมภายในตวัอาคาร 
        7)การป้องกนัผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม  8)นวตักรรม 

          4.    ประเมินความคุ้มทนุ ประเมินความคุ้มคา่ในการลงทนุ เปรียบเทียบการใช้พลงังานไฟฟ้าในอาคาร 
                      กรณีศกึษาเปรียบเทียบระหวา่งก่อนและหลงัปรับปรุงให้ผา่นเกณฑ์อาคารเขียวของไทย (TREES)   
               5.   สรุปผลการวิเคราะห์ พบวา่อาคารกรณีศกึษาได้ผา่นเกณฑ์การประเมินความยัง่ยืนทางพลงังานและ 

        สิง่แวดล้อมไทยในระดบั ได้รับการรับรอง  

4. ผลการประเมนิ 

ผลการประเมินสรุปได้ดงันี ้
ตามวตัถปุระสงค์ข้อที่ 1 ผลการวจิยัโดยการประเมินและปรับปรุงอาคารส านกังานกรณีศกึษาให้ผา่นตามเกณฑ์

การประเมินอาคารเขยีว TREES- NC พบวา่ยงัไมผ่า่นเกณฑ์ข้อบงัคบัหลกั ดงันี ้
1. หมวดที่ 1 การบริหารจดัการอาคาร ไมผ่า่นเกณฑ์ข้อบงัคบัหวัข้อการเตรียมความพร้อมเป็นอาคารเขียว 
2. หมวดที่ 4 พลงังานและบรรยากาศ ไมผ่า่นเกณฑ์ข้อบงัคบัหวัข้อการประกนัคณุภาพอาคาร และหวัข้อประสทิธิภาพการ
ใช้พลงังานขัน้ต ่า 
3. หมวดที่ 6 คณุภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร ไมผ่า่นเกณฑ์ข้อบงัคบัหวัข้อปริมาณการระบายอากาศภายใน
อาคาร 

ต้องด าเนินการตามแนวทางในการปรับปรุงอาคารให้ผา่นเกณฑ์ข้อบงัคบัหลกัและให้ได้คะแนนในหมวดตา่งๆ
ตามเกณฑ์อาคารเขียว TREES-NC ดงัรูปที่ 1 
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จากรูปท่ี 1 แสดงคะแนนท่ีได้รับเมื่อด าเนินการตามแนวทางในการปรับปรุงให้เป็นไปตามเกณฑ์การประเมิน

อาคารเขียว TREES-NC ทัง้หมด 8 หมวด [5] ดงันี ้
1. หมวดที่ 1 การบริหารจดัการอาคาร  
2. หมวดที่ 2 ผงับริเวณและภมูิทศัน์      
3. หมวดที่ 3 การประหยดัน า้   
4. หมวดที ่4 พลงังานและบรรยากาศ   
5. หมวดที่ 5 วสัดแุละทรัพยากรธรรมชาติ  
6. หมวดที่ 6 คณุภาพของสภาพแวดล้อมภายในอาคาร   
7. หมวดที่ 7 การป้องกนัผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม   
8. หมวดที่ 8  นวตักรรม   

เมื่อด าเนินการตามแนวทางในการปรับปรุงจะสามารถได้คะแนนทัง้หมด 35 คะแนน ซึง่ผา่นเกณฑ์การ 
ประเมินอาคารเขียวในระดบั ได้รับการรับรอง  

รูปที่ 1 คะแนนท่ีได้รับตามแนวทางในการปรับปรุงอาคารให้เป็นไปตามเกณฑ์การประเมินอาคารเขียว TREES-NC 
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แนวทางการปรับปรุงอาคารส านักงานกรณีศึกษาให้ผ่านตามเกณฑ์การประเมินอาคาร
เขียว TREES- NC มีดังนี ้ 
 1. เสนอแนวทางเพื่อให้ผา่นเกณฑ์หวัข้อบงัคบัการเตรียมความพร้อมความเป็นอาคารเขียว (BM P1) ในหมวดที่ 
1 การบริหารจัดการอาคาร (Building Management) จัดท าแผนการด าเนินงานและติดตามประเมินผลเพื่อให้การ
ออกแบบก่อสร้าง วางแผน และบริหารจดัการเป็นไปตามหลกัเกณฑ์การประเมินอาคารเขียว 
 2. เสนอแนวทางเพื่อให้ได้คะแนน 1 คะแนน ในหวัข้อการประชาสมัพนัธ์สูส่งัคม (BM Credit 1) ในหมวดที่ 1 การ
บริหารจดัการอาคาร (Building Management) การจดัให้มีป้ายประชาสมัพนัธ์หน้าโครงการขณะก าลงัก่อสร้าง ก าหนดให้
ติดตัง้ป้ายประชาสมัพนัธ์หน้าพืน้ท่ีก่อสร้างของโครงการ โดยระบถุึงเจตนารมณ์ในการเข้าร่วมการประเมินความยัง่ยืนทาง
พลงังานและสิ่งแวดล้อมอย่างเป็นทางการ ซึ่งต้องแสดงสญัลกัษณ์และช่ือของสถาบันอย่างชัดเจนมีขนาดตัวอกัษรที่
เหมาะสม พร้อมทัง้ระบปุระเภทของเกณฑ์ที่ใช้ (ในกรณีนีค้ือ การก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่ หรือ TREES-NC)  

การประชาสมัพนัธ์ให้สงัคมรับทราบ เป็นการจัดท าข้อมูลน าเสนอเก่ียวกับอาคาร  ในหลกัการและแนวคิดที่
เก่ียวข้องกบัการพฒันาเป็นอาคารเขียว เพื่อเผยแพร่เป็นวิทยาทานให้กบับคุคลทัว่ไปและผู้สนใจ รูปแบบของข้อมลูอาคาร
ที่จดัท าเพื่อการประชาสมัพนัธ์ เช่น การพิมพ์แจกจ่ายแผ่นพบั การน าเสนอข้อมลูในรูปแบบของเว๊ปไซด์ การจดัโครงการ
ประชาสมัพนัธ์สญัจรนอกสถานท่ีอยา่งน้อย 3 แหง่ การจดัพืน้ท่ีแสดงนิทรรศการถาวรในอาคาร การจดัเยี่ยมชมอาคาร ทัง้
การเยี่ยมชมสถานท่ีก่อสร้างหรืออาคารเมื่อแล้วเสร็จก็ได้ โดยเชิญองค์กรภาครัฐหรือเอกชนอย่างน้อย 3 แห่ง แห่งละไม่ต ่า
กว่า 50 คน และการเผยแพร่ความรู้เชิงวิชาการในรูปแบบการตีพิมพ์ในวารสารหรือการประชุมวิชาการระดบัชาติหรือ
นานาชาติ อยา่งน้อย 1 บทความ เลอืกด าเนินการอยา่งน้อย 2 ประเภท 
 3. เสนอแนวทางเพื่อให้ได้คะแนน 1คะแนน ในหวัข้อการลดการใช้รถยนต์สว่นตวั (SL Credit 2) ในหมวดที่ 2 ผงั
บริเวณและภมูิทศัน์ (Site and Landscape) ก าหนดให้มีระบบที่จอดรถประสิทธิภาพสงู Eco Car CNG Hybrid E20 + 
ไฟฟ้า หรือที่จอดรถสว่นบคุคลที่ใช้ร่วมกนั (Car pool) ในพืน้ท่ีใกล้ทางเข้าอาคารท่ีสดุ อยา่งน้อย 3 คนั  
 4. เสนอแนวทางเพื่อให้ได้คะแนน 1คะแนน ในหวัข้อการประหยดัน า้และการใช้น า้อย่างมีประสิทธิภาพ (WC 
Credit 1) ในหมวดที่ 3 การประหยดัน า้ (Water Conservation) โครงการพิจารณาติดตัง้มาตรวดัน า้ย่อยจุดใดจุดหนึ่งของ
โครงการ เพื่อท าให้ทราบปริมาณน า้ที่ใช้ในสว่นต่างๆของโครงการและใช้ในการตรวจสอบการร่ัวซึมของน า้ประปา ใช้เป็น
ข้อมลูในการบริหารจดัการการใช้น า้อยา่งมีประสทิธิภาพ จดุที่พิจารณาติดตัง้มาตรวดัน า้ยอ่ย คือ บริเวณทอ่เมนส าหรับรด
น า้ต้นไม้ 
 5. เสนอแนวทางเพื่อให้ผ่านเกณฑ์หวัข้อบงัคบัการประกันคุณภาพอาคาร มีแผนการตรวจสอบและปรับแต่ง
ระบบโดยบคุคลที่สาม (EA P1) ในหมวดที่ 4 พลงังานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) มีแผนการตรวจสอบ
การประกนัคณุภาพอาคารและปรับแต่งระบบโดยบคุคลที่สาม (Commissioning Association) [6] เพื่อยืนยนัว่ามีการ
ติดตัง้ระบบที่เก่ียวข้องกบัการใช้พลงังานของอาคารอย่างถูกต้องตามแบบและข้อก าหนดประกอบแบบและข้อก าหนด
ประกอบแบบ การทดสอบและปรับแต่งระบบที่เก่ียวข้องกบัการใช้พลงังานในอาคารอย่างน้อยต้องครอบคลมุระบบปรับ
อากาศ ระบายอากาศ ไฟฟ้าและแสงสวา่ง 
 6. เสนอแนวทางเพื่อให้ผ่านเกณฑ์หวัข้อบงัคบัปริมาณการระบายอากาศภายในอาคาร (IE P1)ในหมวดที่ 6 
คณุภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality) แสดงเอกสารยืนยนัต าแหนง่หรือผงัอาคารที่
แสดงรายละเอียดของพืน้ท่ีที่มีการใช้ระบบปรับอากาศ รายละเอียดของระบบปรับอากาศและแสดงการค านวณอตัราการ
ระบายอากาศในพืน้ที่ตามทางเลือกที่ มาตรฐานการระบายอากาศเพื่อคณุภาพอากาศภายในอาคารที่ยอมรับได้ วสท. 
(วสท.-3010) และจะต้องมีการเปรียบเทียบผลที่ได้จากการค านวณและขนาดของระบบระบายอากาศที่ได้ออกแบบไว้ 
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 7. เสนอแนวทางเพื่อให้ได้คะแนน 1คะแนน ในหวัข้อการควบคมุแหลง่มลพิษจากภายนอกเข้าสูภ่ายในอาคาร (IE 
Credit 1.3) ในหมวดที่ 6 คณุภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality) ติดตัง้ระบบการ
เก็บฝุ่ นละอองบริเวณพืน้ของทางเข้าหลกัของอาคาร โดยติดตัง้ระบบประตู 2 ชัน้และระบบตะแกรงดกัฝุ่ นถาวรบริเวณ
ทางเข้าหลกัของอาคาร 
 8. เสนอแนวทางเพื่อให้ได้คะแนน 1คะแนน ในหวัข้อพืน้ท่ีสบูบหุร่ีหา่งจากประตหูน้าตา่งหรือช่องน าอากาศเข้าไม่
น้อยกว่า 10 เมตร (IE Credit 1.4) ในหมวดที่ 6 คณุภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental 
Quality) จดัท านโยบายห้ามสบูบหุร่ีและท าเคร่ืองหมายห้ามสบูบหุร่ีติดบริเวณตา่งๆภายในอาคาร 
 9. เสนอแนวทางเพื่อให้ได้คะแนน 1คะแนน ในหวัข้อติดตัง้มาตรวดัไฟฟ้าที่ใช้กบัระบบบ าบดัน า้เสีย (EP Credit 
5) ในหมวดที่ 6 คณุภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality) ติดตัง้มาตรวดัไฟฟ้าที่ใช้กบั
ระบบบ าบดัน า้เสยีที่ใช้วดัปริมาณพลงังานไฟฟ้าที่ใช้กบัระบบบ าบดัน า้เสยีโดยเฉพาะ 
 10. เสนอแนวทางเพื่อให้ได้คะแนน 1คะแนน ในหมวดที่ 8 นวตักรรม (Green Innovation) 
มี TREES-A อยูใ่นโครงการ 1 คน ในขณะด าเนินการปรับปรุงโครงการใหม ่ 
 11. เสนอแนวทางในการปรับปรุงอาคารเพื่อผ่านเกณฑ์ข้อบงัคบั(EA P2)และให้ได้คะแนนเพิ่มเติม ในหวัข้อ
ประสทิธิภาพการใช้พลงังานขัน้ต ่า (EA Credit1) ในหมวดที่ 4 พลงังานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) เสนอ
แนวทางการปรับปรุงกรอบอาคารเพื่อลดความร้อนของกรอบอาคารด้วยการเพิ่มพืน้ที่ผนงัทึบในสดัสว่นต่อผนงัโปร่งแสง 
50:50 ใช้วสัดฉุนวนกนัความร้อนโพลเีอทธีลนี(PE) + คอนกรีตมวลเบา + ปนูฉาบส าหรับคอนกรีตมวลเบา และเพิ่มฉนวน
ใยแก้ว หนา 5 cm. บริเวณพืน้ที่หลงัคา ก่อนปรับปรุงอาคารมีค่า OTTV และ RTTV เท่ากบั 46.30 และ 11.67 วตัต์ต่อ
ตารางเมตร [2]. ผลการวิเคราะห์ส าหรับแนวทางการปรับปรุงกรอบอาคาร จากสมการ  
      OTTV = (Uw)(1-WWR)(TDeq)+(Uf)(WWR)(Dt)+(WWR)(SHGC)(SC)(ESR) (1) 
 RTTV =  (Ur)(1-SRR)(TDeq)+(Uf)(SRR)(Dt)+(SRR)(SHGC)(SC)(ESR)  (2) 
พบวา่มีคา่การถ่ายเทความร้อนผา่นกรอบอาคาร(OTTV) เฉลีย่ เทา่กบั 37.11 วตัต์ตอ่ตารางเมตร ค่าการถ่ายเทความร้อน
ผา่นหลงัคา่ (RTTV) เฉลีย่ เทา่กบั 5.57 วตัต์ตอ่ตารางเมตร 

จากแนวทางในการปรับปรุงกรอบอาคาร ประเมินความคุ้มคา่ในการลงทนุส าหรับมาตรการการประหยดัพลงังาน 
ผลประหยดัคา่การใช้พลงังานไฟฟ้าในอาคาร (Saving Energy Consumption) เฉลีย่ เทา่กบั 17,137 กิโลวตัต์-ชัว่โมงตอ่ปี 
และมีระยะเวลาคุ้มทนุ เฉลีย่ เทา่กบั 7.42 ปี ดงัตารางที่ 2-5 ตามล าดบั 
 
ตารางที่ 2 ศกัยภาพการประหยดัพลงังาน 

PARAMETER อาคารกรณีศึกษาก่อนปรับปรุง อาคารกรณีศึกษาหลงัปรับปรุง 

Building Area (sq.m.) 4,540 4,540 

Building Area Condition (sq.m.) 3,881.7 3,881.7 

Wall  Area (sq.m.) 2,300.5 2,300.5 

Roof  Area (sq.m.) 460 460 

OTTV (Watt/sq.m.) 46.30 37.11 
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ตารางที่ 5 ระยะเวลาคืนทนุของการปรับปรุงกรอบอาคารตามแนวทางเลอืกโดยใช้อตัราคดิลด (Discounted Rates) ของ

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที่ 7% ตอ่ปี 

ตารางที่ 4 ต้นทนุของการปรับปรุงกรอบอาคาร 

ตารางที่ 3 ผลการประหยดัจากการปรับปรุงตามแนวทางเลอืก (บาทตอ่ปี) คดิอตัราคา่ไฟฟ้าราคา 3.94   บาทตอ่กิโลวตัต์-

ชัว่โมง 

RTTV (Watt/sq.m.) 11.67 5.57 

COP 3.27 3.27 

Hours of Operation (Hr.) 2,340 2,340 

ENERGY CONSUMPTION 

Cooling Energy (External) (KWh/yr) 80,062 62,925 

ENERGY SAVING (KWh/yr)  17,137 

 

 

 

 
แนวทางเลอืก ผลประหยดัอาคารกรณีศึกษา (บาท/ปี) 

เพิ่มผนงัทบึ ใสฉ่นวนกนัความร้อนผนงัและหลงัคา 67,520 

 

 

แนวทางเลอืก อาคารกรณีศึกษา (บาท) 

ใสฉ่นวนกนัความร้อนเพิ่มผนงัทบึ 367,623 

ใสฉ่นวนกนัความร้อนหลงัคา 44,160 

รวม 411,783 

 

 

 

  

 

แนวทางเลอืก ระยะเวลาคืนทุน (ปี) 

เพิ่มผนงัทบึและใสฉ่นวนกนัความร้อนหลงัคา 7.42 
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5. สรุปผลการวจิัย 

ผลการประเมินหลงัจากปรับปรุงอาคารตามแนวทางการปรับปรุงอาคารให้ผ่านตามเกณฑ์การประเมินความ
ยัง่ยืนทางพลงังานและสิง่แวดล้อมไทยส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม ่(TREES-NC) พบวา่อาคารส านกังาน
กรณีศกึษาสามารถผา่นเกณฑ์การประเมินความยัง่ยืนทางพลงังานและสิ่งแวดล้อมไทย ส าหรับการก่อสร้างและปรับปรุง
โครงการใหม ่(TREES-NC) ในระดบั ได้รับการรับรอง และสามารถประหยดัการใช้พลงังานไฟฟ้าในอาคารลดลงจากการใช้
พลงังานไฟฟ้าในอาคารก่อนปรับปรุงได้เทา่กบั 17,137 กิโลวตัต์-ชัว่โมงต่อปี ซึ่งสามารถประหยดัการใช้พลงังานไฟฟ้า ได้
เทา่กบั 67,520 บาทตอ่ปีและมีระยะเวลาคุ้มทนุ เฉลีย่ เทา่กบั 7.42 ปี  

 

6. ข้อเสนอแนะ 

ควรด าเนินการปรับปรุงตามเกณฑ์การประเมินความยัง่ยืนทางพลงังานและสิ่งแวดล้อมไทย ส าหรับการก่อสร้าง
และปรับปรุงโครงการใหม่ (TREES-NC Version 1.1) และการเลือกใช้วสัดฉุนวนอื่นๆ ที่สามารถลดความร้อนของ
กรอบอาคารได้มากขึน้ สง่ผลให้ได้รับคะแนนในหมวดพลงังานและบรรยากาศสงูขึน้ 
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