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บทคัดยอ 

ในปจจุบัน ผูที่กำลังเลือกซื้อที่พักอาศัยนั้นใหความสำคัญกับลักษณะ

สภาพแวดลอม บรรยากาศและสุขภาวะของโครงการมากขึ้น มาตรฐาน 

Well เปนหนึ่งในมาตรฐานที่ถูกพัฒนาขึ้นโดยองคกร The International 

WELL Building Institute (IWBI) จากประเทศสหรัฐอเมริกา เพื่อชวยเพิ่ม

ความมั่นใจวาโครงการที่พักอาศัยที่ผานการรับรองตามมาตรฐานนั้น ได

ออกแบบและพัฒนาขึ ้นโดยคำนึงถึงสุขอนามัย สภาพแวดลอม ความ

เปนอยูที ่ดีของผูอยูอาศัย การรับรองมาตรฐาน WELL ในเวอรชันที่ 1 นั้น

จะเนนไปที่อาคารเชิงพานิชยและสถาบัน อยางไรก็ตาม โครงการประเภท

อื่นสามารถขอการรับรองผาน WELL Pilot Program ซ่ึงในงานวิจัยนี้สนใจ

ไปที่การรับรองมาตรฐาน Well Pilot Program v1 ประเภทอาคารชุดพัก

อาศ ัย (Multifamily residences) มาตรฐาน WELL แบ ง เกณฑ การ

ประเมินออกเปนสามระดับ ไดแก  SILVER , GOLD , PLATINUM โดย

พิจารณาคุณลักษณะของอาคาร 7 ดาน ไดแก อากาศ น้ำ สาธารณูปโภค 

แสง การออกกำลังกาย สภาพแวดลอม และจิตใจ งานวิจัยนี้มวีัตถุประสงค

เพื ่อศึกษากระบวนการพัฒนาอาคารเพื ่อขอการรับรองตามมาตรฐาน 

WELL โดยใชวิธีการเก็บรวบรวมเอกสาร สัมภาษณบุคลากรที่เกี่ยวของกับ

โครงการที ่ได ร ับรองตามมาตรฐาน WELL Multifamily Certified TM 

ระดับ Gold นอกจากนั้นงานวิจัยนี้ยังไดวิเคราะหตนทุนสวนที่เพิ่มขึ้นจาก

การปรับปรุงแบบอาคาร ตลอดจนศึกษาปญหาและอุปสรรคในการพัฒนา

มาตรฐานอาคาร ผลการศึกษาที่ไดสามารถเปนประโยชนตอผูประกอบการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยที่กำลังวางแผนพัฒนาโครงการลกัษณะนี้ในอนาคต 

คำสำคัญ:  มาตรฐาน Well, กระบวนการพัฒนา, อุปสรรคในการพัฒนา, 

อาคารท่ีพักอาศัย, ผูมีสวนเกี่ยวของกับโครงการ 

Abstract 

Nowadays, people are paying more attention to health, 

environment and atmosphere when choosing their prospective 

housing assets. The Well Standard is developed by The 

International WELL Building Institute (IWBI) in the United States 

to help ensure that their certified residential projects have been 

developed with thorough consideration of hygiene, environment 

and well-being of their residents. The WELL v1 standard initially 

focused on commercial and institutional buildings; however, it 

can be applied for other project types through the WELL Pilot 

Program. This research specifically focused on this program 

designed for multifamily residential buildings. The certification 

has three levels, namely SILVER, GOLD, and PLATINUM. The 

WELL standards are concerned with seven physical and mental 

aspects of the project environments and residents. anamely Air, 

Water, Nourishment, Light, Fitness, Comfort, and Mind. This 

research studied the project development process of one high-

rise building project, which has recently been awarded the GOLD 

level WELL Pilot v1 for Multifamily Residences, from its inception 

to certification. This research involved collecting related project 

documentation and conducting in-depth interviews with project 

participants. Based on the collected data, this research also 

determined additional costs required for the project to meet the 

WELL standard requirements and summarized major 

impediments during project development. These results can 

potentially benefit real estate developers who are planning to 

develop similar types of residential building projects in the 

future. 

Keywords: standards Well, development process, obstacles to 

development, residential buildings, project stakeholders 

1. บทนำ 

ในปจจุบัน ผูที่กำลังเลือกซื้อที่พักอาศัยนัน้ใหความสำคัญกับลักษณะ

สภาพแวดลอม บรรยากาศและสุขภาวะของโครงการมากขึ้น มาตรฐาน 

Well เปนหนึ ่งในมาตรฐานที่ถูกพัฒนาขึ้นโดยองคกร The International 

WELL Building Institute (IWBI) จากประเทศสหรัฐอเมริกา เพื่อชวยเพิ่ม
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ความมั่นใจวาโครงการที่พักอาศัยที่ผานการรับรองตามมาตรฐานนั้น ได

ออกแบบและพัฒนาขึ้นโดยคำนึงถึงสุขอนามัย สภาพแวดลอม ความเปนอยู

ที่ดีของผูอยูอาศัย การรับรองมาตรฐาน WELL ในเวอรชันที่ 1 น้ันจะเนนไป

ที่อาคารเชิงพานิชยและสถาบัน อยางไรก็ตาม โครงการประเภทอ่ืนสามารถ

ขอการรับรองผาน WELL Pilot Program ซึ ่งในงานวิจัยนี ้สนใจไปที ่การ

รับรองมาตรฐาน Well Pilot Program v1 ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

(Multifamily residences) [1] 

องคกร IWBI เปดตัวการรับรอง มาตรฐาน WELL ในป พ.ศ. 2556 จาก

ทั่วโลกมีอาคารที่ลงทะเบียน 15,641 อาคาร และอาคารที่ผานการรับรอง

มาตราฐาน 572 อาคาร โดยแบงเป นอาคารที่ ไดมาตราฐาน WELL 

Platinum 186 อาคารและอาคารที่ไดมาตรฐาน WELL Gold 386 อาคาร 

โดยในประเทศไทย มีอาคารที่ผานการรับรอง 2 อาคาร โดยมาตรฐานที่จะ

สามารถทำได   ค ือ  WELL SILVER , WELL GOLD , WELL PLATINUM 

แนวทางที่ครอบคลุมมาตรฐานอาคาร WELL ประกอบดวยคุณลักษณะที่

สอดคลองกับแนวคิด 7 ประการนี ้  ซ ึ ่งได แก Air (อากาศ) Water(น้ำ) 

Nourishment (สาธารณูปโภค) Light (แสง) Fitness (การออกกำลังกาย) 

Comfort (สภาพแวดลอม) Mind(จิตใจ) โดยวัตถุประสงคของงานวิจัยนี้เพื่อ

ศึกษา ตนทุนในการจัดทำอาคารใหได มาตรฐาน ในแตละหมวดหัวขอ และ

พิจารณา ในสวนของตนทุนในแตละหมวดเพื่อเปนแนวทางในการทำอาคาร

ตอไปในอนาคต [1] 

2. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

1 มาตรฐาน Well 

WELL BUIDING STANDARD (WELL) มาตรฐานอาคาร ผสมผสานการ

ออกแบบและ การกอสราง ที่ดีที่สุด ดวยการแทรกแซงดานสุขภาพ ควบคุม

สภาพแวดลอมที่สรางขึ้นเพื่อสนับสนุนสุขภาพของมนุษย ความเปนอยูที่ดี

และความสบายใจ การพ ัฒนา WELL Certified™ สามารถนำไปสู

สภาพแวดลอมที่สรางขึ้นซึ่ง ชวยปรับปรุงโภชนาการ สมรรถภาพ อารมณ 

การนอนหลับ ความสบาย และประสิทธิภาพของผูอยูอาศัย สวนหนึ่งทำได

โดยการนำไปปฏิบัติ กลยุทธ โปรแกรม และเทคโนโลยีที่ออกแบบมาเพ่ือ

สงเสริมสุขภาพชีวิตที่กระฉับกระเฉงข้ึน และลดจำนวนผูพักอาศัย การสัมผัส

กับสารเคมีและมลพิษที่เปนอันตราย WELL เปนสุดยอดของการวิจัยอยาง

เขมงวดเปนเวลาเจ็ดปรวมกับแพทย นักวิทยาศาสตร ชั้นนำผูเชี่ยวชาญใน

อุตสาหกรรม มาตรฐานอาคาร WELL® บุกเบิกโดย Delos บริหารงานโดย 

International WELL Building Institute™ (IWBI™) และไดรับการรับรอง

และความรวมมือจาก  Green Business Certification Inc. (GBCI) – LEED 

Green Building Rating System การตรวจสอบคุณสมบัติของอาคารที่

สงผลตอสุขภาพและความเปนอยูที่ดีของผูคนที่อาศัย ทำงาน และเรียนรู

ตาม วิสัยทัศนของ Paul Scialla ผูกอตั้ง IWBI มีรูปแบบทุนนิยมที่เห็นแก

ผู อื ่น ผู บุกเบิกจะกลาวถึงความรับผิดชอบตอสังคมและแสดงใหเห็นถึง

รูปแบบการทำมาตารฐานที่ยั ่งยืน IWBI มุงมั่นที่จะได 51% ของกำไรสุทธิ  

ที่ไดรับจากคาธรรมเนียมโครงการ WELL Certification ไปเปนการบริจาค

เพื่อการกุศลและผลกระทบการลงทุนที่เนนเรื่องสุขภาพ การพัฒนาพื้นที่ที่

สงเสริมสุขภาพของผูอยูอาศัยและคุณภาพชีวิตดวยการแบงปนมาตรฐาน 

สำหรับมาตราฐาน WELL แบงออกเปน WELL V.1 และ WELL V.2 โดยมี

การแยกหัวขอคุณสมบัติ ทั้งหมด 8 หัวขอ  

1.  Air (อากาศ) คุณภาพอากาศขั้นพื ้นฐาน ที่กอใหเกิดสุขภาพ

และความเปนอยูที่ดีของผูใชอาคาร สภาพแวดลอมปลอดบุหร่ี ยับยั้งการสูบ

บุหรี่ลดการสัมผัสของผูอยุอาศัยตอควันบุหรี่มือสองและลดมลพิษจากควัน 

และประสิทธิภาพการระบายอากาศภายในอาคาร ปองกันปญหาคุณภาพ

ภายในอาคารผานการระบายอากาศที่เพียงพอ การจัดการมลพิษทางการ

กอสราง ลดการนำมลพิษจากผลิตภัณฑกอสรางเขาสูอากาศภายในอาคาร  

2. Water (น้ำ) คุณภาพน้ำขั ้นพื ้นฐาน กำจัดตะกอนและระดับ

แบคทีเรียที่เกิดจากน้ำ ในการสัมผัสของมนุษย สารปนเปอนในน้ำ ใหมีการ

บริการน้ำดื่มที่มีคุณภาพในพื้นที่สวนกลาง การควบคุม สรางโปรแกรมการ

จัดการที่มีประสิทธิภาพซึ่งปองกันหรือควบคุมความเสี่ยงของการสัมผัสกับ

แบคท่ีเรีย ไดอยางเพยีงพอ 

3. Nourishment (อาหารการกิน) การออกแบบทางสภาพแวดลอม

สงผลตอการบริโภคอาหารของแตละบุคคล โดยเฉพาะอยางยิ่งการลางมือ 

เปนวิธีหนึ่งที่สำคัญและมีประสิทธิภาพในการลดการแพรเชื้อผานอาหาร 

สงเสริมการบริโภคผักและผลไมโดยทำใหผักและผลไมเขาถึงไดงาย ชวยให

บุคคลทั่วไปตัดสินใจเลือกการบริโภคอาหารอยางมีขอมูลผานการติดฉลาก

และขอมูลทางโภชนาการ       

4. Light (แสง) แสงธรรมชาติสงผลกระทบตอระบบการทำงานของ

รางกาย โดยประสานเขากับระบบนาิกาของรางกาย (Circadian System) 

มผีลใหรางกายสรางฮอรโมนเมลาโทนิล ซ่ึงควบคุมการหลับและการต่ืนนอน 

ออกแบบแสงที่ใหความสบายตา 

5. Fitness (การออกกำลังกาย) การสรางแวดลอมที่ดีสงผลใหเกิด

กจิกรรมทางกายภาพ  

6. Comfort (ความสุขสบาย) สภาวะนาสบายภายในอาคารเปน

ปจจัยหลักที่สรางประสบการณภายในอาคาร และสงผลกระทบตอ อารมณ  

7. Mind (จิตใจ) การเขาถึงซึ่งความรูพื ้นฐานทางสุขภาพรางกาย

เปนปจจัยสำคัญที่ทำใหคนตัดสินใจเกี่ยวกับสุขภาพของตนเอง การเขาถึง

ธรรมชาติ สนับสนุนความเปนอยูท ี ่ด ีของผ ู อยูอาศัย โดยผสมผสาน

สภาพแวดลอมทางธรรมชาติผานการออกแบบภายในและภายนอก 

8. Innovation (นวัตกรรม) คุณสมบัติดานนวัตกรรมกลาวถึง

แนวคิดหรือกลยุทธใหม ๆ ที่ยังไมไดรวมอยูใน WELL หรือบรรลุผลลัพธที่

เหนือกวาและเกินกวาขอกําหนดที่มีอยูในคุณสมบัติ WELL โครงการอาจ

ไดรับมากถึง 10 คะแนนในดานนวัตกรรม [1] 

2.1.1  มาตรฐานอาคาร WELL Building Standard v1 ใชสำหรับเชิง

พาณิชยและอาคารสถาบัน และการรับรอง WELL สามารถใชไดกับโครงการ 

3 ประเภท ดังนี ้ ประเภทอาคารใหมหรืออาคารที ่สรางแลว (New and 

Existing Buildings) ประเภทการตกแตงภายในใหมหรือที่มีอยูแลว (New 

and Existing Interiors) และ ประเภทโครงสรางและกอบอาคาร (Core 

and Shell) [1]  
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2.1.2  สำหรับประเภทอาคารอื่นๆ เรียกวา WELL Pilot Standard 

แบงมาเปนประเภทธุรกิจ จำนวน 5 ประเภท ดังนี้ ประเภทท่ีอยูอาศัยหลาย

ครอบคร ั ว  (Multifamily Residential) ประ เภทสถาบ ั นการศ ึ กษา 

(Educational Facilities) ประเภทรานคา (Retail) ประเภทรานอาหาร 

(Restaurant) และ ประเภทหองครัวเชิงพาณิชย (Commercial Kitchens) 

[1] 

 

การปรับปรุงมาตรฐานอาคาร WELL เปนระบบการใหคะแนนแบบได

นามิก เปนจุดตัดระหวางการออกแบบและมนุษย สุขภาพมีวิวัฒนาการ และ

เชื่อมั่นในความสำคัญของการกาวไปพรอม ๆ กัน มาตรฐานอาคาร WELL 

(WELL) v1.0 เป ดต ัว ในเด ือนต ุลาคม 2014 และเป นส วนหนึ ่งของ

กระบวนการพัฒนา [1] 

บทความวิจัยที่เกี่ยวของกับการอยูอาศัยในตึกท่ีไดมาตรฐานอาคาร 

Sergio Altomonte, et al. [2] ไดกลาวไวในบทความเรื ่อง คุณภาพ

สิ่งแวดลอมภายในอาคารและความพึงพอใจของผูอยูอาศัยในอาคารที่ไดรับ

การรับรองสีเขียว ระบบการรับรองอาคารสีเขียวมีจุดมุงหมายเพื่อปรับปรุง

การออกแบบและการทำงานของอาคาร เปนหลักในการออกแบบ ความทา

ทายและลำดับความสำคัญที่ผูเชี่ยวชาญดานการกอสรางตองเผชิญ นักวิจัย

และระบบการรับรองอาคารสีเขียวจะหารือเพ่ือสรางเพิ่มเติม อาคารสีเขยีวที่

สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพที่สูงขึ้น 

Young S. Lee และ Suk-Kyung Kim [3] ไดกลาวไวในบทความเรื่อง 

คุณภาพส่ิงแวดลอมในรมในอาคารที่ไดรับการรับรอง LEED ในสหรัฐอเมริกา 

โดยวัตถุประสงคของการศึกษานี้คือเพื่อประเมินคุณภาพสิ่งแวดลอมภายใน

อาคาร (IEQ) ของสถานที่ทำงานใน อาคารที ่ไดร ับการรับรอง LEED ใน

สหรัฐอเมริกา LEED® ยืนหยัดเพื่อความเปนผูนำดานพลังงานและ การ

ออกแบบดานส่ิงแวดลอมเปนเกณฑมาตรฐานการสรางท่ียั่งยืนระดับชาติของ

สหรัฐอเมริการวมถึงอาคารสีเข ียว ระบบการใหคะแนนที ่นำมาใชใน

ระดับประเทศและระดับสากล  

Nasim Ildiri, et al. [4] ไดกลาวไวในบทความเร่ือง ผลกระทบของการ

รับรอง WELL ตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยและการรับรูถงึสุขภาพ ความ

เปนอยู การประเมินกอนเขาพกัอาศัยและหลังพักอาศัย ในปจจุบัน WELL 

Building Standard (WELL) เป นหนึ ่งในโปรแกรมการรับรองอาคารที่

ครอบคลุมมากที่สุด ที่มุงสงเสริมสุขภาพและความเปนอยูที่ดีของผูอยูอาศัย

ในอาคาร แตยังขาดความเปนระบบ การประเมินประสิทธิภาพของ WELL 

ในการบรรลุเปาหมาย การศึกษานี ้ตรวจสอบผลกระทบของการรับรอง

ใบรับรอง WELL ตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยในสถานที่ทำงานและการ

รับรูดานสุขภาพ ความเปนอยูที่ดี 

Brett Cease, et al. [5] ไดกลาวไว ในบทความเรื ่อง อุปสรรคและ

แรงจูงใจในการพัฒนาเมืองอยางย่ังยืน: การวิเคราะหการนําโครงการ LEED-

ND มาใชใน อัตราการยอมรับความเปนผูนำในการออกแบบพลังงานและ

ส่ิงแวดลอม – การพัฒนาพื้นที่ใกลเคียง (LEED-ND) บทความนี้ไดศึกษาตัว

ขับเคลื่อนของการแปรผันโดยใชวิธีการผสม แนวทางรวมถึงแบบจำลอง 

Heckman สองขั้นตอน การสำรวจนักพัฒนาสวนยอยของเท็กซัสและการ

สัมภาษณ 

Wannawit Taemthong, Nattasit Chaisaard [6] ไ ด  ก ล  า ว ไ ว  ใ น

บทความเรื่อง การวิเคราะหตนทุนอาคารสีเขียวโดยใชแนวคิดตนทุนขั้นต่ำ 

อาคารสีเขียวเปนที ่ร ู จ ักในดานการใหที ่อยู อาศัยภายในอาคารที ่ดีขึ้น 

ประหยัดพลังงาน และปกปองสิ ่งแวดลอม  อยางไรก็ตาม การลงทุนที่

มากกวาอาคารทั่วไป  อาคารสีเขยีวสามารถจำแนกไดหลายระดับตั้งแตผาน

การรับรอง เงิน ทอง และแพลตตินั่ม  การจัดประเภทที่เลือกมีแนวโนมที่จะ

สงผลกระทบตอตนทุนโครงการ  การนำขอกำหนดอาคารสีเขียวระดับ

แพลตตินั่มมาใชมีแนวโนมที่จะทำใหตนทุนโครงการสูงที่สุด  ในขณะท่ีระดับ

ทอง เงิน และระดับท่ีผานการรับรอง คาใชจายจะลดลงตามไปดวย   

3. วิธีการดำเนินการวิจัย 
งานวิจัยนี้เปนงานวิจัยเชิงกรณี เพื่อศึกษาขอมูลคาใชจายปญหาและ

อุปสรรคในการดำเนินการขอการรับรองมาตรฐาน Well ของอาคารชุดพัก

อาศัย โดยกรณีศึกษาที่ใชเปน โครงการ อาคารชุดพักอาศัยสงู 42 ชั้น เปน

จำนวนหองพัก 222 ยูนิต พื้นที่โครงการ 1-2-41.30 ไร ต้ังอยูบน ถนนสาทร

เหนือ เปนโครงการที่ได รับรองตามมาตรฐานความเปนอยูระดับโลก WELL 

Multifamily Certifited TM ระด ับ Gold Well V.1 เม ื ่อ เด ือนตุลาคม 

2565 โดยเริ่มกอสราง เดือนพฤษภาคม 2561 และไดทำการสมัครสมาชิก 

WELL สิงหาคม 2561 และกอสรางเสร็จใน เดือนสิงหาคม 2565  

การรวบรวมขอมูลตางๆใชวิธีการสัมภาษณผูมีสวนเกี่ยวของกับโครงการ 

ซึ ่งประกอบดวย ที ่ปรึกษาควบคุมงานกอสราง ผู ออกแบบ ตลอดจน

ผูรับเหมากอสราง นอกจากนี ้ยังใชการรวบรวมเอกสารที่เกี ่ยวของกับ

โครงการเชน TOR ในการจัดซื้อจัดจางผู รับเหมา ขอกำหนดและคูมือการ

ดำเนินการและรายการตรวจสอบ (Check list)  ตามมาตรฐาน Well เมื่อ

รวบรวมขอมูลทั้งหมดแลวจึงนำไปวิเคราะห เพื่อจำแนกคาใชจายตางๆที่ใช

ในการดำเนินการเพื่อขอการรับรองตามมาตรฐาน Well โดยจะเนนที ่

1. คาใชจายในการลงทะเบียน ประสานงานและดำเนินงานรับรองตาม 

มาตรฐาน Well Building   

2. คาใชจายเฉพาะสวนที่เพิ ่มเติมจากการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย

ปกติ ในการปรับปรุงคุณสมบัติและในการจัดใหมีมาตรการตางๆที่จำเปน 

เพื่อในผาน 

4. ผลการวิจัย  

4.1 ตนทุนในการลงทะเบียนและประสานงาน 

ผูวิจัยรวบรวมรายงานเกี่ยวกับคาใชจายในการประเมินโดยแจกแจง

ตามหัวขอในสวนของ คาลงทะเบียน คาใชจายในการประเมิน และเทียบ

ราคาตอตารางเมตรของพื้นที่ขาย ดังตารางท่ี 1

CEM10-3 
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ตารางที่ 1 คาใชจายสำหรับการลงทะเบียนและประเมิน 

รายการ หนวย 

คาเงิน 

Dollar 

(USD) 

จํานวน 
คาเงินไทย 

(บาท) 

คาลงทะเบียน 

WELL 
คร้ัง 171,715.5015,500

คาใชจายการ

ประเมนิ 

Precertification 

Review 

คร้ัง 312,210.00110,000

คาใชจายในการ

ประเมนิ 

Certification 

Review 

ตร.ฟ. 4,321,935.18236,1210.51

 รวม 4,805,860.68 

 

*คิดจากอัตราแลกเปล่ียน ธนาคารแหงประเทศไทย วันท่ี 1/3/2565 

* พื้นที่คิดประเมิน 236,121 ตร.ฟ. 

4.2 รายละเอียดการดำเนินงานในแตละหวัขอ 

อากาศ (AIR) มจีำนวน 29 ขอ เปนขอบังคับท่ีตองจัดทำ จำนวน 13 ขอ 

และทางโครงการไดจัดทำในหมวดนี้ 18 ขอ คุณภาพอากาศภายในหองพัก

และสวนกลางตองบริสุทธ กาซคารบอนไดออกไซนตองไมเกิน 9 ppm  

และคาฝุน PM2.5 ตองไมเกิน 15 µg/m  คาฝุน PM10 ตองไมเกิน 15 

µg/m  ฟอลมาลดีไฮน (Formaldehyde) ตองไมเก ิน 27 ppb คา Voc 

ตองไมเกิน 500 µg/m  คาโอโซน (Ozone) ตองไมเกิน 51 ppb มีการ

ติดตั้งเครื่อง PAU,ERV และการใสการกรองอากาศ MERV 13 เพื่อกรองฝุน 

และกาซคารบอนไดออกไซน ตลอดจนทางเขา Lobby ตองมีพรมขนาด 3 

เมตรกอนถึงประตูทางเขา วัสดท่ีุนำเขามาใชตองปลอดสารเคมีและตองผาน

การอนุมัติทั้งหมด ทั้งนี้ยังรวมเรื่องของจุดสูบบุหรี่ที ่หางจากตัวตึกไป 7.5 

เมตร 

น้ำ (Water) มีจำนวน 8 ขอ เปนขอบังคับที่ตองจัดทำ จำนวน 5 ขอ 

และทางโครงการไดจัดทำในหมวดนี ้ 7 ขอ น้ำที่ใชในอาคารตองสะอาด 

ปลอดภยั ตองมีอุปกรณการคัดกรองที่ดี ไมมีสารตะกั่วหรือสารพิษอื่นๆ เจือ

ปนในระบบ มีการติดต้ังเคร่ืองกรองน้ำในหองพักทุกหอง รวมถึงสวนกลางที่

มบีริการใหด่ืมน้ำที่มีคุณภาพ 

อาหารการกิน (NOURISHMENT) มีจํานวน 16 ขอเปนขอบังคับที่ตอง

จ ัดท ํา  จ ํ านวน 2 ข อ และทางโครงการได จ ัดท ํา ในหมวดน ี ้  7 ขอ 

สาธารณูปโภค คือการมีอาหารสดใหม ไรสารพิษ มีการปรุงอยางถูก

สุขลักษณะและเปนประโยชนตอรางกาย หองครัวความยาวอางลางจาน 25 

เซนติเมตร และเปนอาง 2 หลุม มีตูเย็น 20 ลิตรและมีชองแยกระหวาง

เนื้อสัตวและผักอยางชัดเจน มีการโฆษณาจากนิติบุคคลเร่ืองเกี่ยวกับสุขภาพ 

แสง (Light) มีจำนวน 13 ขอ เปนขอบังคับที่ตองจัดทำ จำนวน 2 ขอ

และทางโครงการจัดทำในหมวดนี้ 5 ขอ แสง การมีแสงที่ดีตองไมใชแคมี

ความสวางในเชิงปริมาณ แตตองคำนึงถึงคุณภาพ การแยงตา และการ

มองเห็นสีดวย การจัดหาหลอดไฟและโคมไฟที่มีคาการสะทอนที่ไมทำลาย

ดวงตา UGR < 16 รวมถึงการมพีื้นที่วางตรงหนาตาง 7.5 เมตร เพื่อใหไดรับ

แสงจากธรรมชาติ ในสวนของหองนอนก็ตองมืดสนิทหามมีแสงรอด แมแต

เครื่องใชไฟฟาก็ไมมีแสงไฟ พรอมกันนี้ยงัติดตั้งไฟเซนเซอรที่เดินผานแลวติด

ระหวางทางไปหองน้ำและตูเสื้อผา 

การออกกำลังกาย (Fitness) มีจำนวน 8 ขอ เปนขอบังคับที่ตองจัดทำ 

จำนวน 1 ขอและทางโครงการจัดทำในหมวดนี้ 6 ขอ คือการมีพื้นที่สำหรับ

กิจกรรมที่สงเสริมใหรางกายไดเคลื่อนไหวอยางสม่ำเสมอ และเพียงพอตอ

ความตองการของผูใชอาคาร จัดใหมีเครื่องออกกำลังกาย 2% ของหองพัก

ทั้งหมด มีการจัดที่สำหรับจอดจักรยานพรอมอุปกรณปะยาง สูบยาง อะไหล

จักรยาน พรอมทั้งยังมีการจัดใหมีคอรสออกกำลังกายเพิ่มเติม และการ

ออกแบบภายนอกโครงการใหมีมาน่ัง น้ำพุ และประติมากรรมท่ีสวยงาม 

ความสุขสบาย (Comfort) มีจำนวน 12 ขอ เปนขอบังคับที่ตองจัดทำ 

จำนวน 1 ขอและทางโครงการจัดทำในหมวดนี้ 1 ขอ สรางสภาพแวดลอม

ของการใชงานอาคารใหมีเสียง แสง และอุณหภูมิที่ทำใหอยูสบาย ปราศจาก

สิ่งรบกวน และจัดทำฝาเพดานสูง 2.7 เมตร ตามขอกำหนดของ ASHRAE 

55 เกี่ยวกับความสบายและการระบายอากาศ 

จิตใจ (Mind) จำนวน 17 ขอ เปนขอบังคับที่ตองจัดทำ จำนวน 1 ขอ

และทางโครงการจัดทำในหมวดนี้ 5 ขอ คือการเปนสถานที่ที่ทำใหเกิดความ

ผอนคลายสบายใจ อาจใกลชิดธรรมชาติหรือทำใหมีบรรยากาศที่รมรื่น ได

ดไีซนที่สวยงามและดูเชื่อมตอกัน มีประติมากรรมที่สวยงาม จัดทำบทความ

อธิบายเกี่ยวกับมาตรฐาน Well สื่อสารใหกับผูอยูอาศัยไดรับรู และมีการ

จัดทำบทความที่เกี่ยวของกับสุขภาพ จำนวน 20 หัวขอ เพื ่อเปนความรู

ใหแกผูอยูอาศัย 

นวัตกรรม (Innovation) จัดทำจันวน 3 ขอ มีการทำปายแยกขยะตาม

การใชงาน มีประติมากรรมที่สวยงาม มีผูเชียวชาญ Well (Well AP) เปนที่

ปรึกษาโครงการ 

4.3 ผลการวิจยัตนทุนสวนทีเ่พิ่ม 

แสดงรายละเอียดคาใชจ ายสวนที ่เพิ ่มเติมสำหรับการดำเนินการ

ปรับปรุงคุณสมบัติวัสดุและการจดัใหมีมาตรการ ที่จำเปนเพื่อใหไดคะแนน

จากการประเมินโดยตัวแทนจาก IWBI จากตารางที่ 2 โครงการอาคารชุดพัก

อาศัยในกรณีศึกษามีการดำเนินการตามหัวขอของมาตรฐานของ Well ทั้ง 7 

ดาน โดยกำหนดการทำหัวขอบังคับ จำนวน 28 ขอ คิดเปน 100% และขอ

อื่นๆ 23 ขอ ซึ่งมากกวา 40% ขึ้นไป จึงได Well Gold และรายละเอียด

ตนทุนสวนเพ่ิม ดังตารางท่ี 2 
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ตารางที่ 2 ตารางสรุปหัวขอท่ีทำใหมีตนทุนเพิ่มเติม 

ลําดับ คุณสมบัติ จัดทํา 
ไมได

จัดทํา 

คาใชจาย

เพิ่มเติม(บาท) 
คําอธิบาย 

อากาศ (AIR)     

01 ประสิทธิภาพการระบายอากาศ

(Ventilation effectiveness) 

  4,768,100.00 เติมอากาศภายในหองพักดวยเคร่ือง ERV และสวนกลางดวย

เคร่ือง PAU หนาตางเปนแบบบานเปด 

02 การกรองอากาศ (Air filtration)   627,300.00 ตดิต้ังตัวกรอง MERV 13-16 ในหนวยอากาศภายนอก 

03 การตรวจสอบคุณภาพอากาศและ

ขอเสนอแนะ (Air quality 

monitoring and feedback) 

  39,590.00 มกีารซ้ือเคร่ืองเทส BR-smart 128S ทําการตรวจสอบทุกวัน

รวบรวมสงใหทางที่ปรึกษาเดือนคร้ัง 

 

นํ้า (WATER)     

04 สารปนเปอนอนนิทรีย (Inorganic 

contaminants) 

  760,820.00 ทดสอบคุณภาพน้ําในสถานที่ ความขุนของนํ้าที่สัมผัสกบัคน 

สารปนเปอนในน้ําดื่ม ตดิต้ังเคร่ืองกรองหองพักอาศัย 

อาหารการกิน (NOURISHMENT)     

05 ขอมูลทางโภชนาการ (Nutritional 

information) 

  88,290.00 ตดิต้ังทีวีเพื่อสื่อโฆษณา จํานวน 3 เคร่ือง คาใชจายและการ

จัดทําสื่อโฆษณาเปนความรับผิดชอบของนติิบคุคลอาคารชุด 

แสง (LIGHT)     

06 การออกแบบแสงภาพ (Visual 

lighting design) 

  214,633.80 โคมไฟมีระบบปองกันหรือควบคุมแสงสะทอน ระดับแสงข้ันต่ํา 

หองนั่งเลน 215 ลักซ +0.60 ม. หองนอน 50 ลักซ +0.60 ม. 

หองนํ้า 100 ลักซ +0.00 ม. 

07 การควบคุมแสงสะทอนจากแสงอาทิตย 

(Solar glare control) 

  4,193,656.79 ผามาน Blac out บังแสง 100% ติดต้ังหองพกัอาศัยในสวน

ของหองนอน  

08 แสงในเวลากลางคืน (Light at Night)   722,464.00 ไฟนําทางเซนเซอรที่เดินผานแลวไฟติดตอนกลางคืนเวลาเดิน

ไปหองน้ําหรือตูเสื้อผาอยางปลอดภยั  

การออกกําลังกาย (FITNESS)     

09 การสนับสนุนการขนสงที่ใชงานอยู 

(Active transportation support) 

  70,350.00 สนับสนุนการใชจักรยาน ที่จอดจักรยาน 5% สําหรับผูอยู

อาศัย + 2.5% และอุปกรณบํารุงรักษา รวมถึงปมลมยาง  

ชุดปะยาง และกญุแจหกเหล่ียมที่มใีหใชงาน 

ความสุขสบาย (COMFORT) ไมมีคาใชจายเพ่ิมเติมจากหัวขอนี ้

จิตใจ (MIND)     

10 ความงามและการออกแบบ (Beauty 

and design I) 

  1,738,750.00 มงีานศิลปะ ความสวยงาม 

11 นวัตกรรม (Innovation I) 
 

 1,000,000.00 ผูเชี่ยวชาญที่ไดรับการรับรองจาก Well (Well AP) และเปนที่

ปรึกษาใหกบัทางโครงการ 

12 นวัตกรรม (Innovation II)   7,500.00 ปายแยกขยะและถังขยะสําหรับใชงาน 
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4.4 ผลการวิจัยตนทุนที่มีคาใชจายนอยที่สุดมากท่ีสดุ  

ผูวิจัยไดรวบรวมสรุปตนทุนของแตละหวัขอโดยจัดเรียง 3 อันดับ จากนอยที่สุด และมากท่ีสุดในแตละหัวขอ ดังตารางที่ 3 

 

ตารางท่ี 3 ตารางแสดงหัวขอท่ีมีคาใชจายนอยท่ีสุดและมากท่ีสุด 3 อันดบัแรกในแตละหมวด 

หมวด ลําดับของหัวขอที่มคีาใชจายนอยท่ีสุด 3 อันดับแรก ลําดับของหัวขอที่มคีาใชจายมากที่สุด 3 อันดับแรก 

อากาศ 1. การตรวจสอบคุณภาพอากาศ (39,590.00) 1. ประสิทธิภาพการระบายอากาศ (4,768,100.00) 

2. การกรองอากาศ (627,300.00) 2. การกรองอากาศ (627,300.00) 

3. ประสิทธิภาพการระบายอากาศ (4,768,100.00) 3. การตรวจสอบคุณภาพอากาศ (39,590.00) 

นํ้า 1. สารปนเปอนอนินทรีย (760,820.00) 1. สารปนเปอนอนินทรีย (760,820.00) 

อาหารการกิน 1.ขอมลูทางโภชนาการ (88,290.00) 1.ขอมูลทางโภชนาการ (88,290.00) 

แสง 1.การออกแบบแสงภาพ (214,633.80) 1.การควบคุมแสงสะทอนจากแสงอาทิตย (4,193,656.79) 

2.แสงในเวลากลางคืน (722,464.00) 2.แสงในเวลากลางคืน (722,464.00) 

3. การควบคุมแสงสะทอนจากแสงอาทติย (4,193,656.79) 3.การออกแบบแสงภาพ (214,633.80) 

การออกกําลังกาย 1.การสนับสนุนการขนสงที่ใชงานอยู (70,350.00) 1.การสนับสนุนการขนสงที่ใชงานอยู (70,350.00) 

ความสุขสบาย - - 

จิตใจ 1.ความงามและการออกแบบ (1,738,750.00) 1.ความงามและการออกแบบ (1,738,750.00) 

นวัตกรรม 1.ปายแยกขยะและถังขยะสําหรับใชงาน (7,500.00) 1.ปายแยกขยะและถังขยะสําหรับใชงาน (7,500.00) 

2.มืออาชีพที่ไดรับการรับรองจาก Well AP (1,000,000.00) 2.มืออาชีพที่ไดรับการรับรองจาก Well AP (1,000,000.00) 

 

4.5 ผลการวิจัยตนทุนแตละดานเทียบกับผลคะแนน 

ผูวิจัยไดทำการเทียบอัตราสวนจำนวนตนทุนตอคะแนนของแตละหวัขอเพือ่ใหเห็นวาหมวดใดใชตนทุนในการทำคะแนนสูง ดงัตารางที่ 4 

 

 ตารางที่ 4 ตารางแสดงจำนวนคะแนนเทยีบกับตนทุนคาใชจาย 

หมวด จํานวนคะแนนท่ีได ตนทุนคาใชจาย อัตราคาใชจายตอคะแนนในแตละหวัขอ 

อากาศ 339,687.005,434,990.0016

นํ้า 108,689.00760,820.007

อาหารการกิน 12,613.0088,290.007

แสง 1,026,151.005,130,754.59.005

การออกกําลังกาย 11,725.0070,350.006

ความสุขสบาย 0.000.001

จิตใจ 347.750.001,738,750.005

นวัตกรรม 335,834.001,007,500.003
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5 สรุปและขอเสนอแนะ  

5.1 ตนทุนคาใชจายของโครงการรวมทั้งหมด 

สามารถแยกรายละเอียดออกมาไดวาเปนคาลงทะเบียน คาสงเอกสาร

ไปเพื่อประเมินกอนที่จะให IWBI เขามาตรวจที่ตึก และจะมีคาใชจายใน

สวนจะใหทาง IWBI เขามาตรวจที่โครงการ ทั้งนี้ทางโครงการยังมีการ Pre 

test กอนที่จะแจงชำระเงินเพื่อใหเจาหนาที ่ IWBI เขามาตรวจกอนดวย 

จากท่ีผูวิจัยไดคำนวณตนทุนสวนที่เพิ่มเขามา และยังคิดราคาบาทตอตาราง

เมตรท้ังหมดของตึกมีรายละเอยีดชัดเจนขึ้น ดังตารางที่ 5 

ตารางที่ 5 ตารางแสดงตนทุนของโครงการ 

 

*คิดจากอัตราแลกเปล่ียน ธนาคารแหงประเทศไทย วันท่ี 1/3/2565 

* พื้นที่คิดประเมิน 236,121 ตร.ฟ. 

 

5.2 ขอเสนอแนะ  

จากคาใชจายท่ีสรุปออกมาเปนรายการจะสังเกตุไดวาคาใชจายจะอยูที่

หมวดของอากาศ และแสงเปนหลักเปนเพราะการทดสอบเกี่ยวกับอากาศ

และแสงคอนขางจะเขมงวดในการตรวจเพราะเปนมาตรฐานที่ขอการ

รับรองเปน WELL Multifamily ที่เกี่ยวกบัทีพ่ักอาศัยจึงมุงเนนไปท่ีอากาศ

ภายในหอง และแสงสวางในการพักผอน หรือทำกิจจกรรมภายในหองพัก 

ทั้งนี้ก็ยังตองพูดถึงคาใชจายในการขอการรับรอง วาก็มีราคาที่สูงมาก

ทีเดียว ทั้งนี้ทั้งนั้น การทำตึกใหผานการรับรองก็ถือเปนเทรนใหมที่เขามา

ในประเทศไทยและคนสมัยนี้ก็ยังสนใจในเรื่องสุขภาพมากขึ ้นดวย ทาง

ผูจัดทำคิดวาในอนาคต อุปกรณหรือสิ่งของที่จะนำมาจัดทำก็นาจะมีมาก

ขึ้นตามทองตลาดและมีราคาที่ถูกลง ในสวนของการดำเนินการกอสรางก็

ยังคงมีความยากลำบากอยูมาก สำหรับเจาของงานที่ตองการจัดทำตึกที่

ผานมาตรฐาน จะตองมีการกำหนด LOI และควรเรียกผูรับเหมาทุกเจาเขา

มาอธิบายเกี่ยวกับมาตรฐาน วัสดุ หรือสิ่งที่ตองควบคุมในขั ้นตอนการ

กอสราง รวมถึงการวางแผนสำหรับเวลาในการกอสรางเพราะการแจงให

ทาง IWBI เขามาตรวจสอบอาคารนั้นตองใชเวลาอยูมาก ในเรื่องของการ

ตรวจสอบ ความยากจะอยูในหมวดของอากาศและนำ้ เพราะคาของอากาศ

และน้ำ ไมสามารถควบคุมได ปญหาฝุน PM 2.5 และคาน้ำประปาของ

ประเทศไทยยังมีสารปนเปอนที่ยังไมไดมาตรฐานอยูบางหัวขอทั้งที่ใชเคร่ือง

กรองน้ำแลวก็ตามและควรมีการ ตรวจสอบเองกอนท่ีจะเรียกทาง IWBI เขา

มาตรวจสอบ โดยอาคารที่เหมาะสมควรเปนอาคารที่ใชระบบปรับอากาศ

ภายในอาคาร แตอาจจะยังไมเหมาะกับอาคารที่ใชระบบระบายอากาศ

ธรรมชาติ สำหรับมาตรฐาน Well Building Standard ก ็ย ังคงเปนท่ี

นาสนใจสำหรับตึกในอนาคตและนาจะเปนเทรนใหมๆที ่สามารถทำ

การตลาดได สำหรับวงการอสงัหาริมทรัพย 
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คาเงินไทย (บาท)คาเงิน Dollar (USD)จํานวนหนวยรายการ

171,715.505,500.001คร้ังคาลงทะเบียน WELL

คาใชจายการประเมิน Precertification

 Review
312,21010,000.001คร้ัง

คาใชจายในการประเมิน Certification 

Review
4,321,935.180.51236,121.00ตร.ฟ.

342,614.0010,974.181งานคา Pre test กอนสํารวจจริง

คาใชจายเพ่ิมเติมในการปรับปรุงอาคาร

เพ่ือขอการรับรอง Well building
14,231,454.59455,844.161งาน

19,379,929.27620,753.66

1,547.8649.5812,520.50ตร.ม.คิด Rate ราคาตอตารางเมตรพื้นท่ีขาย

รวม

CEM10-7 


