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บทคัดย'อ 

อาคารที ่ม ีอยู2ม ักจะส 2งผลกระทบต2อส ิ ่งแวดล Aอมเป Dนอย 2างมาก 

โดยเฉพาะช 2วงดำเน ินการและบำร ุงร ักษาอาคาร (operation and 

maintenance, O&M) ซึ ่งมีการปล2อยคาร_บอนและใชAทรัพยากรอย2าง

ต2อเนื่อง การปรับปรุงใหAเปDนอาคารเขียว (green retrofitting) เปDนแนวทาง

สำคัญในการเพิ่มประสิทธิภาพการใชAพลังงาน ลดผลกระทบต2อสิ่งแวดลAอม 

และยกระดับคุณภาพชีวิตของผูAใชAงานอาคาร งานวิจัยนี้พัฒนาแพลตฟอร_ม

ด ิจ ิท ัลซ ึ ่ ง ใช Aการจำลองสารสนเทศอาคาร (building information 

modeling, BIM) เพื่อรวบรวมและแสดงขAอมูลที่จำเปDนสำหรับวางแผนและ

ดำเนินการโครงการปรับปรุงอาคารที่มีอยู2ใหAเปDนอาคารเขียวตามมาตรฐาน 

LEED V4.0 O+M แพลตฟอร_มดิจิทัลนี้ประกอบดAวย 4 มอดูลหลัก ไดAแก2 1) 

มอดูลจัดเตรียมขAอมูลจากแบบจำลอง BIM และแหล2งขAอมูลอื่น ๆ 2) มอดูล

วิเคราะห_เครดิต LEED เพื่อสนับสนุนการตัดสินใจ 3) มอดูลวางแผนและ

ควบคุมโครงการโดยติดตามเอกสารและผูAเกี่ยวขAอง และ 4) มอดูลรายงาน

และแสดงผลเพื่อสนับสนุนการดำเนินโครงการ แพลตฟอร_มนี้จะสามารถ

ช2วยที ่ปรึกษาอาคารเขียว ผู Aจ ัดการโครงการ และเจAาของโครงการใน

กระบวนการวางแผนและดำเนินงาน โดยผูAร2วมโครงการทุกคนจะทำงานบน

ฐานขAอมูลเดียวกัน ทุกฝ�ายจะเขAาใจบทบาทและกิจกรรมที่ตAองดำเนินการใน

แต2ละช2วงของโครงการอย2างชัดเจน นอกจากนั้นแพลตฟอร_มยังช2วยจัดการ

ขAอมูลอย2างเปDนระบบและมีประสิทธิภาพ และเพิ่มโอกาสในการบรรลุเป�า

หมายความยั่งยืนตามมาตรฐาน LEED V4.0 O+M  

คำสำคัญ: การจำลองสารสนเทศอาคาร, ระบบประเมิน LEED V4.0 O+M, 

การปรับปรุงใหAเปDนอาคารเขียว, การวางแผนและดำเนินการโครงการ

ปรับปรุงอาคาร, แพลตฟอร_มดิจิทัล 

Abstract 

Existing buildings have a significant impact on the 

environment, especially during the operation and maintenance 

(O&M) phase, which continuously releases carbon and 

consumes resources. Green retrofitting is an important approach 

to increase energy efficiency, reduce environmental impacts, 

and improve the quality of life of building occupants. This paper 

develops a digital platform that uses building information 

modeling (BIM) to collect and present necessary data for 

planning and executing a green building retrofit project in 

accordance with LEED V4.0 O+M standards. This digital platform 

consists of four main modules. The first module prepares and 

compiles data from BIM models and other data sources. The 

second module analyzes LEED credits to support decision-

making. The third module plans and controls the project by 

tracking documents and stakeholders. The last module is the 

reporting and visualization module to support green retrofitting 

project execution. This platform is developed to support green 

building consultants, project managers, and project owners in 

the planning and execution process, allowing all project 

participants to share the common database. All parties clearly 

understand their roles and activities at each project stage. In 

addition, the platform helps manage data systematically and 

efficiently, which increases the opportunity to achieve 

sustainability goals per LEED V4.0 O+M standards. 

Keywords: Building Information Modeling (BIM), LEED V4.0 O+M, 

Green retrofitting, Retrofitting project planning and executing, 

Digital platform 

1. บทนำ 

อาคารที่มีอยู2 (existing buildings) มีสัดส2วนการใชAพลังงานและการ

ปล2อยก�าซเรือนกระจกในระดับสูง โดยเฉพาะในช2วงการดำเนินงานและ

บำร ุ งร ั กษา (operation and maintenance, O&M) ซ ึ ่ งม ีการปล 2อย

คาร_บอนมากที่สุด โดยคิดเปDน 63.22% ของวัฏจักรชีวิตอาคาร [1] การ

ปรับปรุงอาคารใหAเปDนอาคารเขียว (green retrofitting) จึงเปDนกลยุทธ_

สำคัญในการบรรลุเป�าหมายดAานความยั่งยืนเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใชA

พลังงาน น้ำ และทรัพยากรต2าง ๆ นอกจากนั้นอาคารเขียวยังช2วยเพิ่ม

คุณภาพของสภาพแวดลAอมภายในอาคาร ลดผลกระทบต2อสิ่งแวดลAอม และ

ส2งเสริมการใชAวัสดุที่สามารถนำกลับมาใชAใหม2 [2]  

ในป�จจุบันระบบประเมินอาคารเขียวไดAถูกพัฒนาขึ ้นเพื ่อประเมิน

ประสิทธิภาพและความยั่งยืนของอาคารในดAานต2าง ๆ หนึ่งในระบบการ
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ประเมินที่ไดAรับความนิยมอย2างกวAางขวางคือ ระบบประเมิน LEED O+M 

(Leadership in Energy and Environmental Design: Operations and 

Maintenance) ซึ่งถูกนำมาใชAประเมินอาคารช2วง O&M [3] ระบบประเมิน

นี้มุ2งเนAนประเมินสมรรถนะของอาคารในระหว2างการใชAงานจริง อย2างไรก็

ตามการนำระบบประเมิน LEED ไปใชAในทางปฏิบัติมักประสบป�ญหาในเชิง

ขAอมูล เนื่องจากตAองอาศัยเอกสารจำนวนมาก การประสานงานหลายฝ�าย 

และการวางแผนกิจกรรมเฉพาะที่มีความซับซAอน 

การจำลองสารสนเทศอาคาร (building information modeling, 

BIM) ถูกนำมาใชAกันอย2างแพร2หลายในโครงการก2อสรAางดAวยวัตถุประสงค_

หลากหลาย [4] BIM กลายเปDนเครื่องมือสำคัญในการจัดการขAอมูลตลอด

วงจรชีวิตของอาคาร ทั้งในดAานการออกแบบ การก2อสรAาง รวมถึงการบริหาร

จัดการอาคารในระยะใชAงานจริง BIM ช2วยบูรณาการขAอมูลในรูปแบบที่มี

โครงสรAาง สนับสนุนการตัดสินใจ และประสานงานระหว2างผูAมีส2วนเกี่ยวขAอง

ในโครงการอย2างมีประสิทธิภาพ 

งานวิจัยนี้พัฒนาแพลตฟอร_มดิจิทัลสำหรับสนับสนุนการวางแผนและ

ดำเนินการโครงการปรับปรุงอาคารที่มีอยู2ใหAเปDนอาคารเขียวตามมาตรฐาน 

LEED O+M แพลตฟอร_มนี้ใชAแบบจำลอง BIM เพื ่อรวบรวมและจัดการ

ขAอมูลอาคาร แพลตฟอร_มสามารถช2วยวางแผนและดำเนินการโครงการ

อย2างเปDนระบบและมีประสิทธิภาพมากขึ้น รวมถึงลดความเสี่ยงในการ

ดำเนินโครงการที่เกิดจากการขาดขAอมูลทีจ่ำเปDนต2อการตัดสินใจ 

2. แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวขFอง 

2.1 Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) 

ระบบประเมิน LEED ถูกพัฒนาโดยองค_กร U.S. Green Building 

Council (USGBC) ประเทศสหรัฐอเมริกา ตั้งแต2ป� ค.ศ. 1998 LEED ไดA

พัฒนาและอัปเดตเวอร_ชันใหม2ตลอด ตั้งแต2 LEED V1.0, V2.0, V2.1, V2.2, 

V3.0, V4.0 และป�จจุบัน V4.1 เมื ่อป� ค.ศ. 2019 ระบบประเมิน LEED 

ประกอบดAวยการรับรองโครงการหลายประเภทไดAแก2 [5] 

1 )  LEED for Building Design and Construction (BD+C) สำหรับ

การออกแบบและก2อสรAางอาคารใหม2 หรืออาคารที่มีการปรับปรุงใหญ2 

2) LEED for Interior Design and Construction (ID+C) สำหรับการ

ออกแบบและก2อสรAางภายในของอาคารเชิงพาณิชย_ 

3 )  LEED for Building Operations and Maintenance (O+M) 

สำหรับการปรับปรุงและการบำรุงรักษาอาคารที่มีอยู2 

4) LEED for Neighborhood Development (ND) สำหรับการพัฒนา

และการปรับปรุงแผนชุมชนที่เปDนมิตรต2อสิ่งแวดลAอม 

5) LEED for Homes สำหรับการออกแบบและก2อสรAางบAานพักอาศัย 

6) LEED for Cities and Communities สำหรับการพัฒนาเมืองและ

ชุมชนที่ยั่งยืน 

งานวิจ ัยน ี ้ศ ึกษาระบบการประเม ินมาตรฐาน LEED V4.0 O+M 

ประเภทอาคารที่มีอยู2 (existing building) เนื่องจากมีเกณฑ_ที่เขAมงวดกว2า

โดยเฉพาะอย2างยิ่งในดAานประสิทธิภาพการใชAพลังงานและการจัดหาวัสดุ 

จึงก2อใหAเกิดความทAาทายสำหรับหลายโครงการ ระบบประเมิน LEED V4.0 

O+M พิจารณา 8 หมวด [5] คือ 

1) Location and Transportation (LT) ไดAแก2 ทำเลที่ตั ้งของอาคาร 

ความสะดวกในการเขAาถึง และการเชื่อมต2อกับเครือข2ายขนส2ง มุ2งเนAนการใชA

วิธีการเดินทางที่ยั่งยืน เช2น การใชAขนส2งสาธารณะหรือยานพาหนะทางเลือก

เพื่อลดการพึ่งพายานพาหนะส2วนบุคคล 

2) Sustainable Sites (SS) มุ2งเนAนการจัดการพื้นที่โดยรอบอาคาร และ

ผลกระทบต2อสิ่งแวดลAอมโดยรอบ เช2น การจัดการพื้นที่ การปกป�องที่อยู2

อาศัยตามธรรมชาติ การจัดการน้ำฝน การลดผลกระทบจากเกาะความรAอน 

และการลดมลภาวะแสง 

3) Water Efficiency (WE) เน Aนการลดการใช Aน ้ำท ั ้ งภายในและ

ภายนอกอาคาร เช2น การใชAสุขภัณฑ_ที่มีประสิทธิภาพสูง การจัดการน้ำใน

ระบบระบายความรAอน และการตรวจวัดการใชAน้ำเพื่อจัดการการใชAน้ำอย2าง

มีประสิทธิภาพ 

4) Energy and Atmosphere (EA) มุ2งเนAนการลดการใชAพลังงานและ

การลดการปล2อยก�าซเรือนกระจก เช2น การตรวจวัดประสิทธิภาพการใชA

พลังงาน การตรวจวัดพลังงาน การตรวจสอบระบบอาคาร การใชAพลังงาน

หมุนเวียน และการจัดการสารทำความเย็น 

5) Materials and Resources (MR) พิจารณาการจัดซื้อวัสดุ และการ

จัดการขยะที่เปDนมิตรต2อสิ่งแวดลAอม เช2น การจัดซื้อวัสดุที่ยั่งยืน การรีไซเคิล 

และการลดขยะจากการดำเนินงานของอาคาร 

6 )  Indoor Environmental Quality (EQ) ม ุ 2 ง เ น A น ก า ร ส ร A า ง

สภาพแวดลAอมภายในที่ส2งเสริมสุขภาพและความเปDนอยู2ที ่ดีของผูAใชAงาน

อาคาร เช2น คุณภาพอากาศภายในอาคาร ความสบายทางความรAอน 

คุณภาพของแสง และการทำความสะอาดที่เปDนมิตรต2อสิ่งแวดลAอม 

7) Innovation (IN) มอบคะแนนพิเศษสำหรับการนำแนวปฏิบัติที่

สรAางสรรค_ซึ่งช2วยเพิ่มความยั่งยืนของอาคารในรูปแบบที่ไม2ครอบคลุมใน

หมวดหมู2อื่น ๆ 

8) Regional Priority (RP) มอบคะแนนพิเศษสำหรับการแกAป�ญหา

ดAานสิ่งแวดลAอมที่มีความสำคัญในภูมิภาคต2าง ๆ ซึ่งจะพิจารณาตามสถาน

ที่ตั้งของโครงการ 

ระบบประเมิน LEED O+M แตกต2างจากระบบประเมิน LEED ประเภท

อื ่น ๆ ในดAานระยะเวลาของใบรับรอง LEED หลังจากไดAรับใบรับรอง

ประเภท BD+C และ ID+C แลAวใบรับรองจะมีผลตลอดไป อย2างไรก็ตาม

ใบรับรองประเภท LEED O+M ไม2ม ีผลตลอดไป จำเปDนตAองต2ออายุ

ใบรับรองใหม2เมื่อหมดอายุ (recertified) สำหรับ LEED V4.0 แต2ละอาคาร

จะตAองยื่นขอใบรับรองทุก ๆ 3 หรือ 5 ป� เพื่อใหAใบรับรอง LEED O+M 

ต2อไป โดยไม2มีค2าลงทะเบียนสำหรับการขอรับรองซ้ำ 

2.2 การปรับปรุงใหDเปFนอาคารเขียว 

2.2.1 แนวทางการปรับปรุงใหDเปFนอาคารเขียว 

การปรับปรุงใหAเปDนอาคารเขียว (green retrofitting) หมายถึงการ

ปร ับปร ุงระบบหร ือโครงสร Aางบางส 2วนของอาคารท ี ่ม ีอยู2 เพ ื ่อเพิ่ม

ประส ิทธ ิภาพการใช Aพล ังงาน ลดการปล 2อยมลพ ิษ และส 2ง เสริม

สภาพแวดลAอมที่ดีใหAกับผูAใชAงาน อาคารที่ไดAรับการปรับปรุงจะสามารถช2วย

ลดภาระค2าใชAจ2ายในการดำเนินงานในระยะยาว และยังช2วยสรAางมูลค2าเพิ่ม
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ใหAกับทรัพย_สิน การปรับปรุงอาคารเขียวมุ2งเนAนไปที่ประโยชน_ทางดAาน

เศรษฐกิจ สิ่งแวดลAอม และสังคม [6] 

แนวทางในการปรับปรุงอาคารใหAเปDนอาคารเขียวนั้นครอบคลุมหลาย

ป�จจัย เช2น การปรับปรุงระบบพลังงาน การใชAวัสดุก2อสรAางที่ยั่งยืน และการ

ปรับปรุงระบบการจัดการน้ำอย2างมีประสิทธิภาพ การปรับปรุงขAางตAน

เพื่อใหAบรรลุวัตถุประสงค_ในการสรAางอาคารที่สามารถใชAทรัพยากรไดAอย2าง

ยั่งยืนและเปDนมิตรกับสิ่งแวดลAอม นอกจากนี้การใชAเทคโนโลยีใหม2 ๆ เช2น 

BIM ย ังช 2วยให Aการจ ัดการและวางแผนการปร ับปร ุงเป Dนไปอย2างมี

ประสิทธิภาพและประหยัดตAนทุนมากขึ้น [7] 

2.2.2 ผูDรRวมโครงการปรับปรุงอาคารใหDเปFนอาคารเขียว 

ในโครงการ LEED O+M การม ีส 2 วนร 2 วมของผ ู A ร 2 วม โครงการ 

(participants) แต2ละฝ�ายเปDนป�จจัยสำคัญในการดำเนินงานใหAเปDนไปตาม

มาตรฐานความยั่งยืนที่กำหนด ผูAเขAาร2วมเหล2านี้ทำหนAาที่ในหลากหลาย

บทบาท ตั้งแต2การวางแผน การจัดการระบบ การตรวจสอบ จนถึงการ

บำรุงรักษา แต2ละฝ�ายมีบทบาทและความรับผิดชอบที่เฉพาะเจาะจงเพื่อใหA

โครงการบรรลุเป�าหมายการรับรอง LEED O+M หนังสือคู 2ม ือ LEED 

Reference Guide for Building Operations and Maintenance 

version 4 [5] ระบุผูAร2วมโครงการปรับปรุงอาคารที่มีอยู2ใหAเปDนอาคารเขียว

ตามมาตรฐาน LEED V4.0 O+M ไดAแก2 เจAาของอาคาร (owner), ผูAจัดการ

โครงการ (project manager) , ท ี ่ปร ึกษา LEED (green consultant), 

ผู Aจ ัดการอาคาร (facility manager), ผู Aออกแบบ (designer), ผู Aร ับจAาง 

(contractor), ผู Aควบคุมการทดสอบระบบ (commissioning authority) 

และผูAใชAงานหรือผูAเช2าอาคาร (occupants/tenants) 

ผูAเกี่ยวขAองในโครงการอาคารเขียวมีจำนวนมากและมีบทบาทแตกต2าง

กัน ทำใหAการจัดการโครงการมีความซับซAอนและทAาทายซึ่งสามารถส2งผล

กระทบต2อการดำเนินงานของโครงการไดA ดังนั้นการจัดการความซับซAอน

ของผู Aเกี ่ยวขAองจึงเปDนป�จจัยสำคัญในการสรAางความร2วมมือระหว2าง

ผูAเกี่ยวขAองและทำใหAโครงการสามารถดำเนินไปไดAอย2างราบรื่น [8]  

2.3 แนวทางการจัดการขDอมูลโดยแบบจำลอง BIM 

แบบจำลอง BIM ประกอบดAวยขAอมูลจำนวนมาก ซึ ่งสามารถใชA

สนับสนุนการออกแบบและการจัดการอาคาร ขAอมูลเหล2านี้อาจมาจากค2า

เริ่มตAนที่ถูกกำหนดในวัตถุ เช2น ความยาว พื้นที่ แต2ขAอมูลอื่น ๆ จำเปDนตAอง

กำหนดเพิ่มเติมเพื่อใหAเหมาะกับความตAองการเฉพาะของโครงการ เช2น การ

ประเมินพลังงาน การจัดการวัสดุที่ยั่งยืน ขAอมูลเหล2านี้ใน BIM ซอฟต_แวร_ 

เรียกว2า ประเภทของพารามิเตอร_ (type of parameter) โดยเปDนการระบุ

ประเภทของขAอมูลที่จะใชA เช2น ขAอความ (text), จำนวนเต็ม (integer), 

ตัวเลข (number), ความยาว (length), พื้นที่ (area), ปริมาตร (volume), 

มุม (angle), ความลาดเอียง (slope), สกุลเง ิน (currency), ใช2/ไม2ใช2 

(yes/no), วัสดุ (material), ลิงก_ (URL) [9] การสรAางแบบจำลอง BIM 

ประกอบดAวย 7 ดAาน ไดAแก2 ทั่วไป (common), โครงสรAาง (structural), 

ระบบทำความรAอน ระบายอากาศและปรับอากาศ (HVAC), ระบบไฟฟ�า 

(electrical), ระบบท2อ (piping), พลังงาน (energy), และ โครงสรAาง

พื้นฐาน (infrastructure) ในแต2ละแนวทางการใชAงานเหล2านี้จะมีประเภท

ของพารามิเตอร_ที่แตกต2างกันไป ขึ้นอยู2กับลักษณะการออกแบบและความ

ตAองการของแต2ละระบบ เช2น ระบบโครงสรAางอาจใชAพารามิเตอร_ดAานวัสดุ

และความแข็งแรง ในขณะที่ระบบ HVAC อาจใชAพารามิเตอร_ที่เกี่ยวกับการ

ควบคุมอุณหภูมิและการไหลของอากาศ [10] 

2.4 การจัดการสารสนเทศสำหรับโครงการอาคารเขียว 

ธนากร ธเนศธนาธร (2554) [11] ไดAพัฒนาระบบจัดการสารสนเทศใน

ก า รพ ั ฒ น า โ ค ร ง ก า ร อ าค า ร เ ข ี ย ว  ( Green Building Information 

Management System, GBIMS) โดยอาศัยระบบประเมินอาคารเข ียว 

LEED V3.0 BD+C ประเภทการก2อสรAางอาคารใหม2 (new construction)  

ระบบนี้ช2วยใหAผู AพัฒนาโครงการและผูAเกี ่ยวขAองสามารถจัดการขAอมูลที่

จำเปDนสำหรับการพัฒนาอาคารเขียวไดAอย2างมีประสิทธิภาพ ระบบที่

พัฒนาขึ ้นครอบคลุมการจัดการขAอมูลตั ้งแต2ขั ้นตอนการออกแบบ การ

ก2อสรAาง จนถึงการบริหารจัดการอาคาร  

หลักการสำคัญของการจัดการสารสนเทศสำหรับอาคารเขียวซึ่ง 

ธนากร ธเนศธนาธร (2554) ไดAนำมาใชAประกอบดAวย 2 ส2วนหลักไดAแก2 วัฏ

จักรชีวิต (life cycle) และสารสนเทศ (information) วัฏจักรชีวิตของ

โครงการอาคารเขียวประกอบดAวยโครงการ (project) ขั ้นตอน (stage) 

กระบวนการ (process) และก ิจกรรม (activity) การเช ื ่ อมโยงกับ

สารสนเทศจะใชAกิจกรรมในการเชื่อมโยงซึ่งจะมีการระบุเครดิต (credit) 

ของกิจกรรม เพื่อช2วยใหAผูAใชAงานเขAาใจการดำเนินการในกิจกรรมนั้นมากขึ้น 

รวมถึงเช ื ่อมโยงความสัมพันธ_ของผู A เก ี ่ยวขAองหรือมาตรฐานอAางอิง 

(reference standard) ดังแสดงในรูปที่ 1 

 

รูปท่ี 1 แผนผังคลาสของข-อมูลในระบบจัดการสารสนเทศ 

ในโครงการก;อสร-างอาคารเขียว [11] 

3. ระเบียบวิธีการวิจัย 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค_เพื่อพัฒนาแพลตฟอร_มดิจิทัลซึ่งใชAขAอมูลจาก

แบบจำลอง BIM สำหรับสนับสนุนการวางแผนและดำเนินโครงการปรับปรุง

อาคารใหAไดAรับการรับรองมาตรฐาน LEED V4.0 O+M ระเบียบวิธีวิจัย

ประกอบดAวย 5 ขั้นตอนหลัก ดังนี ้

3.1 ทบทวนแนวคิดและทฤษฎีจากงานวิจัยในอดีตที่เกี่ยวขDอง  

ขั้นตอนนี้จะรวบรวม วิเคราะห_ และประมวลความรูAและทฤษฎีที่จำเปDน 

โดยศึกษาจากวิทยานิพนธ_ บทความวิชาการ หนังสือ และเอกสารต2าง ๆ ที่

เกี่ยวขAองทั้งในประเทศและต2างประเทศ 
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3.2 พัฒนากรอบความคิดของแพลตฟอรjมดิจิทัลซึ่งใชD BIM สำหรับวางแผน

และควบคุมโครงการปรับปรุงใหDเปFนอาคารเขียวตามมาตรฐาน LEED  

หนAาที่หลักของแพลตฟอร_มดิจิทัลที่พัฒนาคือการรวบรวมและจัดการ

ขAอมูลอาคารโดยอาศัยแบบจำลอง BIM ซึ ่งสามารถระบุและแจกแจง

กิจกรรมที ่ต Aองดำเนินการในแต2ละช2วงของโครงการไดAอย2างชัดเจน 

แพลตฟอร_มสามารถสนับสนุนการวางแผนและควบคุมโครงการใหAบรรลุ

เป�าหมายตามมาตรฐาน LEED V4.0 O+M ระบบนี้มี 3 องค_ประกอบหลัก 

ไดAแก2 1) การวิเคราะห_แนวทางปฏิบัติตามมาตรฐาน LEED V4.0 O+M  

2) การรวบรวมและจัดการขAอมูลที่จำเปDนในโครงการ และ 3) การวางแผน

และดำเนินการโครงการตามมาตรฐาน LEED V4.0 O+M 

3.3 วิเคราะหjกระบวนการและแผนปฏิบัติงานของระบบประเมิน LEED 

V4.0 O+M  

ขั ้นตอนนี้อาศัยคู 2มืออAางอิง LEED Reference Guide for Building 

Operations and Maintenance version 4 [5] และผลจากการสัมภาษณ_

จากผูAเชี่ยวชาญซึ่งมีประสบการณ_ในโครงการ LEED V4.0 O+M ขั้นตอนนี้

แบ2งออกเปDน 2 ส2วนคือ ศึกษากระบวนการดำเนินการ LEED V4.0 O+M 

ในโครงการ และว ิเคราะห_ข Aอปฏิบ ัต ิและแนวทางของแต2ละหมวด 

(category) และเครดิต (credit) เพื่อแจกแจงทางเลือก (option) ทั้งหมดที่

เปDนไปไดA ซึ่งมีทั้งหมด 8 หมวด 49 เครดิตที่จะตAองพิจารณา จากนั้นจึงระบุ

กิจกรรม (activity) เอกสารที่เกี่ยวขAอง (document) ผูAมีส2วนไดAส2วนเสีย 

(stakeholders) และระยะดำเนินการ (stage) ในแต2ละช2วงของโครงการ

ปรับปรุงอาคารใหAเปDนอาคารเขียว เพื่อระบุไดAว2าในแต2ละเครดิตจะตAอง

ดำเนินกิจกรรมอะไร ใครเปDนผูAเกี่ยวขAอง และดำเนินการในระยะใดของ

โครงการ  

3.4 การประยุกตjใชDการจำลองอาคารสารสนเทศในโครงการ 

ขั้นตอนนี้กำหนดแนวทางการนำแบบจำลอง BIM มาใชAในโครงการ

ปรับปรุงอาคารใหAเปDนอาคารเขียวตามระบบประเมิน LEED V4.0 O+M 

โดยพิจารณาการใชAประโยชน_ BIM (BIM uses) ในแต2ละเครดิต จากนั้นจึง

สรุปแผนดำเนินงาน BIM ในโครงการ 

3.5 รวบรวมและสรุปขDอมูลที่จำเปFนสำหรับการวางแผนและดำเนินการ

โครงการปรับปรุงอาคารที่มีอยูRใหDไดDรับการรับรองมาตรฐาน LEED  

ขั้นตอนนี้สรุปขAอมูลที่ไดAจากหัวขAอที่ 3.4 และ 3.5 เพื่อจำแนกขAอมูลที่

เกี่ยวขAองกับการวางแผนและดำเนินโครงการปรับปรุงอาคารใหAเปDนอาคาร

เขียวตามมาตรฐาน LEED V4.0 O+M ขAอมูลหลักในโครงการแบ2งออกเปDน 2 

ส2วนหลัก คือ ขAอมูลที่จัดเก็บในแบบจำลอง BIM และขAอมูลที่ไม2ไดAจัดเก็บใน

แบบจำลอง BIM 

3.6 ออกแบบสถาปxตยกรรมระบบของแพลตฟอรjมดิจิทัล 

ในขั้นตอนนี้เราพัฒนาสถาป�ตยกรรมระบบ (system architecture) 

ของแพลตฟอร_มดิจิทัลซึ ่งใชA BIM สำหรับวางแผนและควบคุมโครงการ

ปรับปรุงอาคารเขียวตามมาตรฐาน LEED V4.0 O+M ระบบประกอบดAวย 

4 มอดูล ไดAแก2 1) มอดูลการจัดเตรียมขAอมูล 2) มอดูลวิเคราะห_และเลือก

เครดิต LEED 3) มอดูลวางแผนและควบคุมโครงการ และ 4) มอดูลรายงาน

และแสดงผล 

4. ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

4.1 กระบวนการดำเนินงานของโครงการปรับปรุงอาคารใหDไดDมาตรฐาน 

LEED V4.0 O+M 

มาตรฐาน LEED v4.0 O+M เปDนระบบประเมินที่ตAองการยกระดับ

ประสิทธิภาพของอาคารที่มีอยู2แลAว โดยมุ2งเนAนการดำเนินงานในช2วงการใชA

งานและบำรุงรักษาอาคาร มาตรฐานนี้จึงแตกต2างจากแนวทางการดำเนิน

โครงการทั ่วไปที ่ครอบคลุมระยะออกแบบ ก2อสรAาง และหลังก2อสรAาง 

เนื่องจากลักษณะเฉพาะของโครงการ LEED O+M ไม2ตรงกับระยะโครงการ

ทั่วไป จึงมีความจำเปDนตAองวิเคราะห_และกำหนดระยะโครงการที่เหมาะสม

สำหรับกระบวนการปรับปรุงอาคารตามแนวทาง LEED O+M โดยอAางอิง

จาก มาตรฐาน OmniClass Table 31 – Project Phase [12] ซ ึ ่งเปDน

มาตรฐานการแบ2งระยะของโครงการก2อสรAางและผลการสัมภาษณ_เชิงลึก

กับผูAเชี่ยวชาญที่มีประสบการณ_ตรงดAานการดำเนินโครงการ LEED V4.0 

O+M ในประเทศไทย  

จากการวิเคราะห_ขAางตAนและการสังเคราะห_ขAอมูลจากการสัมภาษณ_ 

พบว2าการดำเนินโครงการ LEED O+M สามารถแบ2งออกเปDน 4 ระยะ

สำคัญ ไดAแก2 

1) ระยะตรวจสอบและประเมิน (audit and assessment phase) 

เปDนช2วงที่มีการกำหนดเป�าหมายของระดับใบรับรอง สำรวจขAอมูลอาคาร

เดิม วิเคราะห_โอกาสในการไดAรับเครดิต และจัดทำแผนปรับปรุงเบื้องตAน  

2 )  ร ะ ย ะ ป ร ั บ ป ร ุ ง อ า ค า ร  ( building improvement phase) 

ดำเนินการออกแบบและปรับปรุงอาคารใหAสอดคลAองกับขAอกำหนดของ 

LEED โดยเนAนการปรับปรุงดAานประสิทธิภาพระบบต2าง ๆ ของอาคาร  

3)  ระยะเก ็บข Aอม ูลการใช A งาน (performance period phase) 

เก็บขAอมูลจริงของการใชAงานอาคารหลังปรับปรุงเพื่อตรวจสอบว2าสามารถ

ผ2านเกณฑ_ตามที่ LEED กำหนดหรือไม2  

4) ระยะจัดทำเอกสาร (documentation phase) จัดเตรียมและ

รวบรวมเอกสารที่จำเปDนเพื่อแสดงหลักฐานในการขอใบรับรอง จากนั้นส2ง

เอกสารใหA USGBC เพื่อขอรับรอง หากมีขAอผิดพลาดจะไดAรับขAอเสนอแนะ

จากผูAตรวจสอบและส2งเอกสารใหม2  
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รูปที่ 2-5 แสดงกระแสขAอมูลของกระบวนการปรับปรุงอาคารใหAไดA

มาตรฐาน LEED V4.0 O+M โดยอาศัย BIM แผนภาพกระบวนการถูก

ออกแบบโดยอAางอิงตามแนวทางการสรAางแบบจำลองกระบวนการทาง

ธุรกิจ (Business Process Modeling Notation: BPMN) ซึ่งแบ2งออกเปDน 

4 ระยะ ไดAแก2 ระยะการประเมินและวางแผน (Audit and Assessment), 

ระยะการปรับปรุงอาคาร (Building Improvement), ระยะการเก็บขAอมูล

ประส ิทธ ิภาพ (Performance Period) และระยะการจ ัดทำเอกสาร 

(Documentation) แผนภาพนี้ประกอบดAวยองค_ประกอบสำคัญ 3 ส2วน 

คือ ขAอมูลนำเขAา (Information Input), กระบวนการ (Process) และ

ข A อม ู ลส 2 ง ออก  ( Information Output) ภาย ในกระแสของข A อมู ล

ประกอบดAวยกล2องแสดงขAอมูลซึ ่งประกอบดAวยขAอมูลช2วงของโครงการ 

(phase) กระบวนการ (process) และผูAรับผิดชอบ (responsible party) 

ที่มีหนAาที่และความรับผิดชอบต2างกัน ไดAแก2 เจAาของอาคาร (Owner) ที่

ปรึกษา LEED (LEED Consultant) ผูAจัดการ BIM (BIM Manager) วิศวกร 

(Engineer) ผ ู A ร ับเหมา (Contractor) และผ ู Aตรวจสอบระบบอาคาร 

(Commissioning Authority, CxA) 

4.2 การจัดการเวลาในโครงการปรับปรุงอาคาร 

รูปท่ี 2 แผนภาพแสดงการดำเนินงานในโครงการปรับปรุงอาคารให-ได-มาตรฐาน LEED V4.0 O+M โดยอาศัย BIM ในระยะ Audit and Assessment 

รูปท่ี 3 แผนภาพแสดงการดำเนินงานในโครงการปรับปรุงอาคารให-ได-มาตรฐาน LEED V4.0 O+M โดยอาศัย BIM ในระยะ Building improvement 

รูปท่ี 4 แผนภาพแสดงการดำเนินงานในโครงการปรับปรุงอาคารให-ได-มาตรฐาน LEED V4.0 O+M โดยอาศัย BIM ในระยะ Performance period 

 

รูปท่ี 5 แผนภาพแสดงการดำเนินงานในโครงการปรับปรุงอาคารให-ได-มาตรฐาน LEED V4.0 O+M โดยอาศัย BIM ในระยะ Documentation 
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การดำเนินโครงการ LEED O+M มีขAอกำหนดที่เกี่ยวขAองกับระยะเวลา

หลายประการซึ่งส2งผลโดยตรงต2อการวางแผน การจัดเก็บขAอมูล และการ

ยื่นขอรับรอง LEED ขAอกำหนดดAานเวลาที่สำคัญ ไดAแก2 

baseline period  

ขAอมูล baseline ซึ่งแสดงประสิทธิภาพของอาคารก2อนการปรับปรุง 

และถูกนำมาใชAเปรียบเทียบกับขAอมูลในช2วง performance period เพื่อ

ประเมินการเปลี่ยนแปลงดAานพลังงาน น้ำ หรือคุณภาพสิ่งแวดลAอมภายใน 

ในบางเครดิตจำเปDนตAองมีขAอมูลเปรียบเทียบเพื่อรับรองว2าผลลัพธ_หลัง

ปรับปรุงมีแนวโนAมดีขึ้นตามเกณฑ_ LEED ระยะเวลาในการเก็บขAอมูลสำหรับ

หมวด energy and atmosphere สามารถเลือกใชAขAอมูลจาก national 

energy use data โดยอาคารตAองมีประสิทธิภาพมากกว2าอาคารที่คลAายกัน

รAอยละ 25 โดยตAองสามารถเก็บขAอมูลอาคารเองเปDนระยะเวลา 3 ป�

ติดต2อกันภายในระยะเวลา 5 ป� ก2อน performance period สำหรับหมวด 

water efficiency ข A อม ู ล  indoor water จะต A อ งถ ู ก เ ก ็ บ  1  ป � ก 2 อน 

performance period ส2วนขAอมูล outdoor water use ใหAคำนวณจาก

ค2าเฉลี่ยอย2างนAอย 3 ป�ติดต2อกัน ภายในระยะเวลา 5 ป� 

performance period  

ขAอม ูลในช 2วง performance period โดยจะตAองม ีความต2อเน ื ่อง 

ระยะเวลานี ้เปDนช2วงที ่อาคารตAองแสดงใหAเห็นถึงการดำเนินงานจริงที่

สอดคลAองกับขAอกำหนดของเครดิต LEED เช2น อัตราการใชAพลังงานจริง การ

ลดปริมาณน้ำ หรือการปฏิบัติตามแผนนโยบายสิ่งแวดลAอม ระบบจะตAอง

บันทึกขAอมูลอย2างต2อเนื ่องและน2าเชื ่อถือ ระยะเวลาการเก็บขAอมูลแบ2ง

ออกเปDน 2 กลุ2ม คือ 1) ขAอมูลที่จะตAองจัดเก็บอย2างนAอย 3 เดือน ไดAแก2 

หมวด location and transportation, sustainable sites, materials and 

resources, indoor environmental quality และ 2) ข Aอม ูลท ี ่จะต Aอง

จัดเก็บอย2างนAอย 12 เดือน คือ energy and atmosphere และ water 

efficiency ทั้งนี้เวลาสิ้นสุดของการเก็บขAอมูลแต2ละหมวดหAามมีช2องว2างเกิน 

1 สัปดาห_ 

submission period  

หลังจากสิ ้นสุด performance period จะตAองยื ่นเอกสารเพื ่อขอ

รับรองภายในระยะเวลาไม2เกิน 60 วัน หากพAนระยะเวลาดังกล2าวตAองเริ่ม

นับ performance period ใหม2 

recertification period  

สำหรับอาคารที่ไดAรับการรับรองแลAว จะตAองดำเนินการ recertify ทุก 

5 ป� โดยใชA performance period ใหม2และเอกสารประกอบชุดใหม2 ซึ่งมี

จุดประสงค_เพื่อรักษาคุณภาพของอาคาร และแสดงถึงความยั่งยืนต2อเนื่อง

ในระยะยาว 

4.3 การจัดการขDอมูลในโครงการปรับปรุงอาคาร 

 การดำเนินโครงการปรับปรุงอาคารเพื ่อการรับรอง LEED v4.0  

O+M จำเปDนตAองมีการจัดเก็บและบริหารขAอมูลจากหลากหลายแหล2ง เพื่อ

สนับสนุนการประเมิน การตัดสินใจ และการจัดทำเอกสารสำหรับขอการ

รับรอง แผนภาพแสดงโครงสรAางฐานขAอมูลของโครงการนี้จำแนกขAอมูล

ออกเปDน 2 กลุ2มใหญ2 ไดAแก2 ขAอมูลที่อยู2ในแบบจำลอง BIM และ ขAอมูลที่ไม2

อยู2ในแบบจำลอง BIM 

4.3.1 ขAอมูลที่จัดเก็บในแบบจำลอง BIM 

การนำแบบจำลอง BIM มาใชAจำเปDนตAองคำนึงถึงความมุ 2งหมาย 

(purpose) แบบจำลองจะตAองประกอบดAวยขAอมูลที่เพียงพอและตรงความ

มุ 2งหมายในการใชAงานนั ้น ๆ แบบจำลอง BIM ซึ ่งนำมาใชAในโครงการ

ปรับปรุงอาคารใหAไดAมาตรฐาน LEED V4.0 O+M แบ2งออกเปDน 4 ประเภท 

ตามจุดมุ2งหมายของแต2ละระยะของโครงการ ดังแสดงในตารางที่ 1 จะเห็น

ไดAว2า แบบจำลองเริ่มตAนจากแบบจำลอง as-built BIM ซึ่งเปDนแบบจำลอง

ที่สรAางจากแบบก2อสรAางจริง เมื่อระยะเวลาผ2านไปอาคารถูกใชAงานทำใหA

สภาพอาคารเปลี ่ยนไปจึงตAองมีการอัปเดตแบบจำลอง BIM ทำใหAเกิด

แบบจำลอง as-is BIM ในการวิเคราะห_ศักยภาพอาคารเพื่อเลือกเครดิต 

LEED จำเปDนตAองมีขAอมูลที่ครบถAวนเพิ่มเติมจากขAอมูลพื้นฐาน เพื่อใหAการ

วิเคราะห_มีประสิทธิภาพจึงเกิดแบบจำลอง pre-retrofit BIM สุดทAายเมื่อ

อาคารถูกปรับปรุงเพื่อใหAไดAใบรับรองจะตAองมีการอัปเดตแบบจำลอง BIM 

เพื่อใหAเปDนสภาพจริงเพื่อใชAในการติดตามประสิทธิภาพอาคารต2อไป 

ตารางท่ี 1 ความแตกต;างระหว;างแบบจำลอง BIM ในโครงการ 

ประเภท
แบบจาํลอง

BIM 
คาํนิยาม 

วตัถปุระสงค์
หลกั 

กระบวนการทีB
เกีBยวข้อง 

as-built BIM 

แบบจำลอง BIM 

ท่ีจัดทำจากแบบ

ก;อสร-างจริงหลัง

เสร็จส้ินงาน

ก;อสร-าง 

ใช-เปrนข-อมูล

เร่ิมต-นในการ

จัดทำ as-is BIM 

ใช-สำหรับ

ตรวจสอบความ

ถูกต-องของแบบ

ก;อสร-างและแสดง

สภาพกายภาพ

ของอาคารตามท่ี

ก;อสร-างจริง 

as-is BIM 

แบบจำลอง BIM 

ท่ีสะท-อนสภาพ

อาคารในปuจจุบัน 

ณ เวลาท่ีเร่ิม

ดำเนินโครงการ 

LEED 

ใช-ประเมินความ

พร-อมของอาคาร

เดิมว;าตรงตาม

เกณฑxเบ้ืองต-น

ของ LEED 

EBOM หรือไม; 

เก็บข-อมูล 

ตรวจสอบ และ

วิเคราะหxสภาพ

ปuจจุบันของระบบ

ต;าง ๆ ภายใน

อาคาร 

pre-retrofit 
BIM 

แบบจำลอง BIM 

ท่ีอัปเดตเพ่ิมเติม

ข-อมูล เพ่ือใช-วาง

แผนการปรับปรุง

และเลือกเครดิต 

LEED ท่ี

เหมาะสม 

ใช-เปrนเคร่ืองมือ

ในการออกแบบ

แนวทางการ

ปรับปรุงและ

กำหนดกลยุทธx

เพ่ือให-ได-คะแนน

จากเครดิตต;าง ๆ 

ของ LEED 

วิเคราะหxศักยภาพ

ของอาคารและ

เลือก LEED 

credits ท่ี

สอดคล-องกับ

สภาพอาคารและ

งบประมาณ 

 

post-retrofit 
BIM 

แบบจำลอง BIM 

หลังการปรับปรุง

อาคารเสร็จ

สมบูรณx 

ใช-เพ่ือตรวจสอบ

ผลการ

ดำเนินงานของ

อาคารหลัง

บันทึกผลลัพธxหลัง

การปรับปรุง และ

ใช-สำหรับตรวจวัด

ประสิทธิภาพจริง



 การประชุมวิชาการวิศวกรรมโยธาแห2งชาติ ครั้งที่ 30 The 30th National Convention on Civil Engineering 

วันที่ 28-30 พฤษภาคม 2568 จ.ประจวบคีรีขันธZ  May 28-30, 2025, Prachuap Khiri Khan, THAILAND 

 

CEM-16-7 

ปรับปรุงและ

ประกอบการย่ืน

ขอรับรอง LEED 

ในการใช-งาน

อาคาร 

 

เนื่องจากความมุ2งหมายของ pre-retrofit BIM คือเพื่อช2วยวิเคราะห_

สภาพอาคารเดิมก2อนการปรับปรุง และใชAวางแผนเลือกเครดิต LEED ที่

เหมาะสม แบบจำลองนี้จะตAองมีขAอมูลเฉพาะซึ่งสนับสนุนการประเมิน

เครดิตในแต2ละหมวดต2าง ๆ ดังแสดงในตารางที่ 2 การจำแนกขAอมูล BIM 

ตามประเภทพารามิเตอร_ที่ใชAในการวิเคราะห_แต2ะละหมวด 

ตารางท่ี 2 การจำแนกประเภทข-อมูลใน pre-retrofit BIM เพ่ือสนับสนุนการ

วางแผนเครดิต LEED O+M V4.0 

ประเภท

พารามิเตอร. 
ข0อมูลท่ีเก่ียวข0อง 

หมวดท่ี

เก่ียวข0อง 

Text 

ช่ือห+อง general 

ประเภทพืชพันธุ=ท่ีปลูก SS, WE 

ประเภทสุขภัณฑ= WE 

ประเภทมิเตอร= WE 

ประเภทระบบรดน้ำ WE 

ประเภท cooling tower WE 

ข+อมูล Thermal Envelope EA 

รายละเอียดระบบ HVAC EA 

ประเภทอุปกรณ=แสงสวaาง EA, SS, IEQ 

ประเภทสารทำความเย็น EA 

Integer 

เลขช้ัน general 

จำนวนโคมไฟ MR 

จำนวนอุปกรณ=ไฟฟlา MR 

Number 

เปอร=เซ็นต= VOC MR 

ความลาดเอียงของหลังคา SS 

จำนวน water fixture WE 

อัตราการไหลน้ำ WE 

คaา R-value EA 

คaาพลังงาน SEER/COP, GWP EA 

คaาความหนาแนaนของกำลังไฟฟlา EA 

Length 

ขนาด cooling tower WE 

ขนาดทaอ EA 

ขนาดของแผงโซลาร= EA 

ขนาดหน+าตaาง IEQ 

Distance 
ระยะทางจากทางเข+าไปยังระบบขนสaง

สาธารณะ 
LT 

Area 

พ้ืนท่ีโครงการ general 

พ้ืนท่ี landscape WE 

พ้ืนท่ี hardscape SS 

พ้ืนท่ีท่ีจอดจักรยาน LT 

พ้ืนท่ีปลูกพืช SS 

พ้ืนท่ีสนามหญ+า  SS 

พ้ืนท่ีซึมซับน้ำ SS 

พ้ืนท่ีจอดรถ LT 

พ้ืนท่ีหลังคา SS 

พ้ืนท่ีสูบบุหร่ีในอาคาร IEQ 

พ้ืนท่ีติดต้ัง Solar  EA 

พ้ืนท่ีสaองสวaาง IEQ 

Volume 
ปริมาตรถังเก็บน้ำ WE 

ปรืมาตรพ้ืนท่ี AHU IEQ 

Cost ราคาวัสดุ MR 

Material 

ประเภทผิววัสดุ MR, SS 

วัสดุหลังคา SS 

ประเภทวัสดุโคมไฟ SS 

รายละเอียดวัสดุ recycle MR 

ประเภทวัสดุตกแตaงภายใน IEQ 

 

4.3.2 ขAอมูลซึ่งไม2ไดAจัดเก็บในแบบจำลอง BIM 

แมAว2าแบบจำลอง BIM จะสามารถจัดเก็บขAอมูลไดAหลายประเภท แต2มี

ขAอมูลหลายประเภทที่ไม2สามารถหรือไม2เหมาะสมที่จะจัดเก็บใน BIM แต2

จำเปDนต2อการดำเนินโครงการ LEED เช2นกัน ขAอมูลเหล2านี้แบ2งออกเปDน 2 

กลุ2มคือ 

1) ขAอมูล LEED ไดAแก2 เอกสารที่เกี่ยวขAองกับการประเมินหรือการยื่น

ขอรับรอง ไดAแก2 แบบฟอร_มการยื่นขอเครดิต LEED รายงานผลการประเมิน 

บทสรุปคะแนน (LEED score) 

2) เอกสารประกอบ (document) เปDนขAอมูลดAานการปฏิบัติงานและ

การจัดการอาคารที่สำคัญ เช2น แผนและประวัติซ2อมบำรุง เอกสารนโยบาย

อาคาร บันทึกการฝ«กอบรมพนักงาน บันทึกขAอมูลการใชAพลังงานและน้ำใน

อาคาร เปDนตAน 

4.4 สถาปxตยกรรมระบบของแพลตฟอรjมดิจิทัล 

รูปที่ 6 แสดงสถาป�ตยกรรมระบบของแพลตฟอร_ม ซึ่งใชAเปDนแนวทาง

สำหรับพัฒนาแพลตฟอร_มดิจิทัลที่สามารถเชื่อมโยงขAอมูลในแบบจำลอง 

BIM กับกระบวนการประเมิน LEED อย2างเปDนระบบ แพลตฟอร_มนี้

ประกอบดAวย 4 มอดูลหลัก ไดAแก2 

มอดูลจัดเตรียมขzอมูล (data preparation module) รวบรวม

ขAอมูลจาก 3 แหล2งหลัก ไดAแก2 1) ขAอมูลจากแบบจำลอง BIM โดยมีการ

สรAางแบบจำลองตั ้งแต2ระดับ as-built, as-is, pre-retrofit และ post-

retrofit เพื่อสะทAอนลำดับการพัฒนาแบบจำลอง BIM แต2ละแบบจำลอง

ประกอบดAวยขAอมูลตามวัตถุประสงค_ของมัน 2) ขAอมูลจากระบบประเมิน 

LEED V4.0 O+M ซึ่งประกอบดAวยหมวดหมู2และเครดิตที่ใชAประเมิน และ 

3) เอกสารประกอบซึ่งเกี ่ยวขAองกับการดำเนินงานและการบำรุงรักษา

อาคาร เช2น แผนและประวัติซ2อมบำรุง เอกสารนโยบายอาคาร และบันทึก

รูปท่ี 6 สถาปuตยกรรมระบบของแพลตฟอรxมดิจิทัล 
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การใชAพลังงาน ขAอมูลทั้งหมดถูกจัดเก็บในฐานขAอมูลกลางของโครงการ 

(project database) เพื่อใชAประมวลผลต2อไป 

มอดูลวิเคราะหZและเลือกเครดิต LEED (LEED credit analysis 

module) นำขAอมูลจากมอดูลที่ 1 มาใชAวิเคราะห_สภาพป�จจุบันของอาคาร 

ผู AใชAงานสามารถเลือกเครดิตที่ตAองการดำเนินการในระบบ LEED V4.0 

O+M จากนั้นระบบจะจำลองคะแนนที่อาจไดAรับในแต2ละเครดิต และสรุป

รายการเครดิตที่เลือกไวA พรAอมแนะแนวทางการดำเนินงานที่เหมาะสมกับ

บริบทของอาคาร 

มอดูลวางแผนและควบคุมโครงการ (project planning and 

controlling module) วางแผนการดำเนินงานในระดับกิจกรรม โดย

แสดงรายการงานที ่ต Aองดำเน ินการ เอกสารที ่ต Aองจ ัดเตร ียม และ

ผูAรับผิดชอบแต2ละรายการ กิจกรรมต2าง ๆ ถูกเชื่อมโยงกับเครดิตจากมอดูล

ที ่  2 และสามารถติดตามสถานะการดำเนินโครงการไดA เช 2น กำลัง

ดำเนินการ เสร็จสิ้น หรือรออนุมัติ เพื่อใหAเกิดความโปร2งใสและสามารถ

ติดต2อและควบคุมการดำเนินการไดAทุกขั้นตอน 

มอด ูลรายงานและแสดงผล (visualization and reporting 

module) แสดงผลจากมอดูลอื ่น ๆ ผ 2านแดชบอร_ดที ่พ ัฒนาโดยใชA 

Microsoft Power BI และใชA Microsoft Power Apps สำหรับการส2งและ

บันทึกขAอมูลในโครงการแบบเวลาจริง การใอดูลรายงานและแสดงผลลทำ

ใหAผูAใชAงานสามารถติดตามความกAาวหนAาโครงการ วิเคราะห_จุดเสี่ยง และ

เตรียมความพรAอมในการจัดส2งเอกสารสำหรับการยื่นขอรับรอง LEED ไดA

อย2างชัดเจนและมีประสิทธิภาพ 

4.5 ตัวอยRางการใชDงานแพลตฟอรjม 

การแสดงตัวอย2างการใชAงานแพลตฟอร_มจะนำไปประยุกต_ใชAกับอาคาร

จามจุรี 5  จุฬาลงกรณ_มหาวิทยาลัย ซึ่งเปDนอาคารสำนักงานที่มีพื้นที่ใชA

สอยรวม 11,675.71 ตารางเมตร โดยเลือกดำเนินการในหมวด Water 

Efficiency (WE) และ Energy and Atmosphere (EA) เน ื ่ องจากเปDน

หมวดที่นิยมเลือกดำเนินการและมีคะแนนสะสมสูงสุดตามระบบ LEED 

V4.0 O+M 

การดำเนินการเริ ่มตAนจากมอดูลที่ 1 คือการจัดเตรียมขAอมูล โดยมี

การอัปเดตแบบจำลอง BIM ของอาคารใหAเปDนขAอมูลล2าสุด และบันทึกขAอมูล

คุณลักษณะอาคาร เช2น อัตราการไหลของสุขภัณฑ_ (สำหรับเครดิต Indoor 

Water Use Reduction) และประเภทสารทำความเย็น (สำหรับเครดิต 

Fundamental Refrigerant Management) ขAอมูลที่ไม2สามารถบันทึกใน

แบบจำลอง BIM เช2น บันทึกการใชAน้ำยAอนหลัง 12 เดือน และบันทึกค2า

สาธารณูปโภค ไดAถูกนำเขAาสู2ฐานขAอมูลกลางของโครงการเพื่อจัดเก็บและใชA

ในการประมวลผลต2อไป ขAอมูลทั้งหมดที่จัดเตรียมจะแสดงผลผ2านแดชบอร_ด

ของแพลตฟอร_ม เพื่อใหAผูAมีส2วนเกี่ยวขAองสามารถตรวจสอบขAอมูลเบื้องตAนไดA

อย2างครบถAวน 

เมื่อเสร็จสิ้นการจัดเตรียมขAอมูล จะเขAาสู2มอดูลที่ 2 คือการวิเคราะห_

และเลือกเครดิต LEED แพลตฟอร_มจะทำการวิเคราะห_ขAอมูลที่นำเขAาเพื่อ

ประเมินคะแนนที่สามารถสะสมไดAในแต2ละตัวเลือกเครดิต ผูAใชAงานสามารถ

เปรียบเทียบตัวเลือกต2าง ๆ เช2น การเลือกเป�าหมายการลดการใชAน้ำ หรือ

การปรับปรุงประสิทธิภาพพลังงาน แลAวเลือกแนวทางที่เหมาะสมที่สุดกับ

อาคารตัวอย2าง 

จากนั้นจะเขAาสู2มอดูลที่ 3 คือการวางแผนและควบคุมโครงการ โดย

แพลตฟอร_มจะแสดงรายการกิจกรรมที ่ตAองดำเนินการ เอกสารที ่ตAอง

จัดเตรียม และผูAมีส2วนเกี่ยวขAองในแต2ละเครดิต เช2น การติดตั้งอุปกรณ_

สุขภัณฑ_ประหยัดน้ำ การติดตั ้งมิเตอร_บันทึกการใชAพลังงาน ผู Aม ีส2วน

เกี่ยวขAองที่มีส2วนรับผิดชอบ เช2น ผูAดูแลอาคาร วิศวกร หรือผูAรับเหมา จะส2ง

ขAอมูลผ2านแพลตฟอร_มไปยังที ่ปรึกษา LEED เพื ่อทำหนAาที ่รวบรวมและ

ตรวจสอบเอกสาร 

ตลอดระยะเวลาดำเนินงาน ผูAมีส2วนเกี่ยวขAองสามารถติดตามสถานะ

ของกิจกรรมและเอกสารผ2านมอดูลที่ 4 ซึ่งนำเสนอขAอมูลผ2านแดชบอร_ด

แบบเวลาจริง แพลตฟอร_มช2วยใหAผูAบริหารโครงการสามารถตรวจสอบความ
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คืบหนAาของแต2ละเครดิต วิเคราะห_จุดเสี่ยง และเตรียมความพรAอมในการ

จัดส2งเอกสารสำหรับการยื่นขอรับรอง LEED ไดAอย2างมีประสิทธิภาพ 

การดำเนินงานทั้งหมดภายใตAแพลตฟอร_มเดียวนี้ ช2วยเพิ่มความโปร2งใส

ในการบริหารโครงการ ลดความซ้ำซAอนในการประสานงาน และสนับสนุน

การบรรลุเป�าหมายความยั่งยืนตามมาตรฐาน LEED ไดAอย2างมีประสิทธิภาพ 

4.6 อภิปรายผล 

จากการสัมภาษณ_ที ่ปรึกษาอาคารเขียว พบว2าการบริหารขAอมูลใน

โครงการอาคารเขียว LEED O+M ป�จจุบันยังคงอาศัยการบริหารโครงการใน

รูปแบบไฟล_ Excel ที่อยู2กับที่ปรึกษาอาคารเขียวฝ�ายเดียว ส2งผลใหAเจAาของ

โครงการและผูAมีส2วนเกี่ยวขAองอื่น ๆ ไม2สามารถรับรูAสถานะโครงการไดAแบบ

เวลาจริง ขาดระบบศูนย_กลางในการเก็บขAอมูลร2วมกัน และเกิดป�ญหาความ

ซ้ำซAอนในการทำงานและความล2าชAาในการประสานงาน แพลตฟอร_มดิจิทัล

ที่พัฒนาขึ้นในงานวิจัยนี้ไดAนำเสนอแพลตฟอร_มกลางของโครงการที่เชื่อมโยง

กลุ2มผูAใชAงานหลายฝ�าย และมีบทบาทหนAาที่เปDนศูนย_กลางในการจัดการ

ขAอมูลและการประมวลผล โดยผูAเกี่ยวขAองสามารถเขAาถึงขAอมูลร2วมกันแบบ 

แบบเวลาจริงผ2าน dashboard ทำใหAการดำเนินงานบนแพลตฟอร_มนี้จะ

ช2วยลดความซับซAอนของการประสานงาน เพิ ่มความโปร2งใสของการ

ดำเนินงาน และสนับสนุนการบรรลุเป �าหมายความยั ่งย ืนไดAอย2างมี

ประสิทธิภาพ  

นอกจากนี้แพลตฟอร_มยังรองรับการเชื่อมโยงขAอมูลจาก BIM โดยนำ

ขAอมูลคุณลักษณะอาคาร พลังงาน และทรัพยากรจาก BIM เขAามาเชื่อมโยง

กับกิจกรรมในแต2ละเครดิต LEED เพื่อสนับสนุนการตัดสินใจในการเลือก

เครดิตและวางแผนการปรับปรุงอาคาร อีกทั้ง เมื ่อแบบจำลอง BIM ไดA

ถูกอัปเดตเปDน as-post retrofit BIM สามารถใชAประโยชน_จากแบบจำลอง 

BIM นี้ในการติดตามการดำเนินงานอาคารต2อไป เพื่อการขอใบรับรองซ้ำ

จากอาคารเดิม 

ในขณะที่ระบบ Facility Management (FM) ทั่วไปมุ2งเนAนการจัดการ

สินทรัพย_และการซ2อมบำรุง แพลตฟอร_มนี้ถูกออกแบบมาโดยเฉพาะเพื่อ

สนับสนุนกระบวนการขอรับรองมาตรฐาน LEED O+M โดยมีการปรับ

โครงสรAางการทำงานใหAสอดคลAองกับขAอกำหนดของแต2ละเครดิต LEED ทั้ง

ในดAานการวางแผน ติดตาม และการจัดการเอกสารอย2างเปDนระบบ และมี

แนวทางการบูรณาการ BIM กับโครงการปรับปรุงอาคารที่มีอยู2ใหAเปDนอาคาร

เขียวอย2างเหมาะสม 

นอกจากนี้ แมAแพลตฟอร_มตAนแบบจะมุ2งเนAนรองรับขั้นตอนการปรับปรุง

อาคารที่มีอยู2 แต2แนวคิดโครงสรAางฐานขAอมูลและระบบการจัดการกิจกรรม

ยังสามารถขยายสู2การบริหารงานในระยะการดำเนินงานและบำรุงรักษา, 

การเตรียมขAอมูลสำหรับ recertification และการติดตามสมรรถนะอาคาร

แบบเวลาจริงผ2าน IoT เพื่อรองรับวงจรชีวิตอาคารอย2างครบวงจรในอนาคต 

5. บทสรุป 

บทความนี ้นำเสนอการพัฒนาแพลตฟอร_มดิจิทัลซึ ่งใชAการจำลอง

สารสนเทศอาคารเพื่อสนับสนุนกระบวนการวางแผนและดำเนินโครงการ

ปรับปรุงอาคารที ่มีอยู 2ใหAไดAร ับการรับรองมาตรฐาน LEED V4.0 O+M 

แพลตฟอร_มประกอบดAวย 4 มอดูลหลักครอบคลุมการจัดเตรียมขAอมูล การ

วิเคราะห_เครดิต การวางแผนและควบคุมกิจกรรม ตลอดจนการรายงานและ

แสดงผล แพลตฟอร_มสามารถเชื่อมโยงขAอมูลจากแบบจำลอง BIM ขAอมูล 

LEED และเอกสารการดำเนินงานเขAาดAวยกัน แพลตฟอร_มสามารถรองรับ

กระบวนการดำเน ินงานในแต2ละระยะของโครงการ LEED ได Aอย 2าง

ครอบคลุมและจัดเก็บขAอมูลของระบบ LEED O+M ไดAอย2างครบถAวน 

ระบบที่พัฒนาขึ้นนี้ช2วยใหAผูAเกี่ยวขAองในโครงการสามารถทำงานบน

ฐานขAอมูลเดียวกัน เขAาใจบทบาทของตนเอง และติดตามสถานะของ

กิจกรรมไดAอย2างเปDนระบบ ระบบจึงสามารถช2วยลดความซับซAอนของการ

ประสานงาน เพิ่มความโปร2งใสในการบริหาร และสนับสนุนการบรรลุเป�า

หมายความยั่งยืนอย2างมีประสิทธิภาพ 

6. ขFอเสนอแนะ 

แพลตฟอร_มที่พัฒนาขึ้นสามารถจัดการขAอมูลเชิงสถิต (static data) 

จากแบบจำลอง BIM และเอกสารไดAอย2างมีประสิทธิภาพ แต2ยังมีขAอจำกัดใน

การรองรับขAอมูลเชิงพลวัต (dynamic data) ซึ่งมีบทบาทสำคัญในการตรวจ

วัดผลการดำเนินงานของอาคารแบบเวลาจริง ดังนั้นการพัฒนาต2อยอดใน

อนาคตควรพิจารณาการเชื่อมต2อกับระบบ Internet of Things (IoT) เช2น 

เซนเซอร_วัดพลังงาน น้ำ อุณหภูมิ หรือคุณภาพอากาศ เพื่อนำขAอมูลที่เกิดขึ้น

จริงมาประมวลผลร2วมกับแบบจำลอง BIM และเพิ่มความแม2นยำในการ

วางแผน ติดตาม และประเมินผลตามเกณฑ_ LEED O+M ไดAอย2างครบถAวน 
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