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 จากนโยบายของบริษัทที่ต้องการให้โครงการไซมิส พระราม 9  

เป็นโครงการมิกซ์ยสูทีม่คีวามเป็นมติรต่อสิง่แวดล้อม วารสารฉบบันี ้

จึงได้น�าบทความเกี่ยวกับอาคารเขียวซึ่งเป็นอาคารที่ได้รับการ

ออกแบบและก่อสร้างโดยค�านึงถึงพลังงานและสิ่งแวดล้อมเป็น

ส�าคญั มกีารออกแบบให้สอดคล้องกบัสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ 

มาตรฐานทีใ่ช้ในการประเมินอาคารเขียวทัง้ของต่างประเทศทีอ่อก

โดย United State Green Building Council หรือที่เรียกสั้น ๆ 

ว่า มาตรฐาน LEED ซึง่ได้รบัความนยิมทีส่ดุ และเกณฑ์การประเมิน

ความยัง่ยนืทางพลงังานและสิง่แวดล้อมไทย (TREES) ซึง่จดัท�าโดย

สถาบันอาคารเขียวไทย นอกจากนี้ยังมีเรื่องราวของเซี่ยงไฮ้

ทาวเวอร์ ตึกสูงที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม และที่ขาดไม่ได ้

คือ สถานการณ์ตลาดโครงการอาคารชุดกรุงเทพฯ-ปริมณฑล  

ของปี 2562

 “ห่างกันสักนิด สู้ วิกฤตโควิด-19” ขอให้ทุกคนเข้มแข็ง  

เราชาวไซมิสสู้ไปด้วยกัน

อาคารเขียวเพ่ือการพัฒนาท่ียั่งยืน

เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงาน
และส่ิงแวดล้อมไทย 

อาคารเซีย่งไฮ้ทาวเวอร์

สถานการณ์ตลาดโครงการอาคารชดุ
กรงุเทพฯ-ปรมิณฑล ปี 2562
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อาคารเขียว
เพ่ือการพัฒนา
ท่ียั่งยืน

ในปัจจุบัน ปัญหาเรื่องสิ่งแวดล้อมและพลังงานเป็นปัญหาหลักทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ด้วยหลาย ๆ สาเหตุ 

เช่น การเพิ่มจ�านวนของประชากรโลก การใช้พลังงานมากขึ้น ความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี และการขยายตัวทางเศรษฐกิจ 

ท�าให้มีการใช้ทรัพยากรพื้นฐานเกินความจ�าเป็น เกิดปัญหาสิ่งแวดล้อมเสื่อมโทรม ในอุตสาหกรรมก่อสร้างจึงเกิดแนวคิดการ

ก่อสร้างอาคารเขยีวขึน้ เพือ่เป็นจดุเริม่ต้นของแบบอย่างในการแก้ปัญหา เป้าหมายหลกัคือ การประหยดัพลังงานเพราะอาคาร

แต่ละอาคารมกีารใช้งานในระยะยาว ยิง่อาคารสงูย่อมต้องมกีารใช้พลงังานมากกว่าอาคารทัว่ไป โดยพลังงานทีใ่ช้มากทีสุ่ดคอื

หลังงานไฟฟ้า ถ้ามีการจัดการที่ไม่เหมาะสมแล้วจะส่งผลกระทบต่อตัวอาคาร ตลอดจนสังคมและชุมชนโดยรอบ

อาคารเขียว คือ อาคารที่ได้รับการออกแบบและก่อสร้าง โดยค�านึงถึงพลังงานและสิ่งแวดล้อมเป็นส�าคัญ มีการออกแบบ

ให้สอดคล้องกับสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติที่ท�าให้เกิดสภาวะน่าสบายแก่ผู้ใช้อาคารในทุก ๆ ด้าน โดยการประยุกต์ใช้

เทคโนโลยีที่เหมาะสมช่วยให้อาคารสามารถใช้ประโยชน์จากสภาวะแวดล้อมธรรมชาติ ทั้งแสงแดด ลม ดิน น�้า พืชพันธุ์ และ

สัตว์ ค�านิยามของอาคารสีเขียว ไม่ใช่แค่การปลูกต้นไม้ให้เกิดสีเขียวหรือการทาสี แต่เป็นอาคารที่ประหยัดพลังงาน ไฟฟ้า น�้า 

คงความเป็นธรรมชาตใินพ้ืนที ่และใช้ทรพัยากรทกุอย่างในอาคารอย่างคุ้มค่า เป็นอาคารทีเ่ป็นมิตรกบัส่ิงแวดล้อม ยกตวัอย่าง

อาคารที่ได้ชื่อว่าเป็นอาคารเขียว ต้องมีคุณสมบัติเด่นอย่างน้อย 5 ประการคือ พื้นที่และบริเวณรอบอาคารต้องมีความเป็น

ธรรมชาต ิต้องมรีะบบประหยดัน�า้ ประหยัดพลังงาน รวมถงึก่อสร้างด้วย

วสัดท่ีุเป็นมติรกบัสิง่แวดล้อม มกีารบรหิารจัดการทรพัยากรในส�านกังาน 

เช่น เลือกใช้ผลิตภัณฑ์ที่น�ามาใช้ใหม่ได้ หรือน�าไปแปรรูปเป็นอย่างอื่น

ได้ และสุดท้ายผู้ใช้งานอาคารจะต้องมีสุขภาพดีทั้งกายและใจ จึงจะ

ถือว่าเป็นอาคารเขยีวทีส่มบรูณ์แบบ การมีอาคารเขยีวสามารถช่วยท�าให้

องค์กรใช้ทรพัยากรอย่างคุม้ค่า และยงัคงอนรุกัษ์ส่ิงแวดล้อมไปพร้อมกนั
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ลักษณะของ Green Building: Basic Requirement
การออกแบบให้เกิดภาวะน่าสบายขึ้นในอาคารเป็นหัวใจหลักของการออกแบบอาคารเขียว อาคารเขียวมีการผสมผสาน

องค์ความรู้เรื่อง Passive Design (ออกแบบโดยลดการพึ่งพาอุปกรณ์ที่ใช้พลังงานและประยุกต์ใช้หลักการธรรมชาติให้มาก

ที่สุด เช่น การลดพื้นที่ปรับอากาศและใช้วิธีการระบายอากาศตามธรรมชาติเพ่ือสร้างสภาวะน่าสบาย การใช้แสงสว่างจาก

ธรรมชาติ เป็นต้น) เข้ากับเทคโนโลยีสมัยใหม่ในปัจจุบัน ในการที่จะใช้ประโยชน์จากพลังงานทางธรรมชาติที่สะอาด และไม่มี

วันหมด อย่างเช่น ลม และแสงอาทิตย์ ซึ่งในเบื้องต้นอาคารเขียวนั้น มีองค์ประกอบหลัก ดังต่อไปนี้

1. ความสอดคล้องกับธรรมชาติคือ การออกแบบให้มีการตอบสนองต่อ สภาพอากาศ (Climate Responsiveness) คือ 

การจัดวางอาคารและพื้นที่ใช้สอยภายในอาคารตามทิศทางแสงแดดและลมตามธรรมชาติ และเลือกใช้วัสดุที่มีความ

เหมาะสมกับสภาพภูมิอากาศ

2. ความน่าสบาย คือ องค์ประกอบของสถาปัตยกรรมเขียวน้ัน จ�าเป็นต้องให้อาคารมีสภาวะน่าสบายให้อยู่ในเกณฑ์

มาตรฐานที่เป็นที่ยอมรับอย่างเป็นสากล โดยมีรายละเอียดของสภาวะความน่าสบาย ดังต่อไปนี้ 

(1) ความน่าสบายเชิงอุณหภูมิ (Thermal Comfort)

(2) ความน่าสบายเชิงแสงสว่าง (Visual/Lighting Comfort)

(3) ความน่าสบายทางเสียง (Acoustic Comfort)

(4) คุณภาพอากาศภายใน (Indoor Air Quality: IAQ)

3.  การใช้พลังงานจากธรรมชาติ คืออาคารเขียวมุ่งเน้นการใช้พลังงานสะอาดซึ่งเป็นพลังงานธรรมชาติจากแหล่งอื่น ๆ 

มาแทนที่พลังงานที่สกปรก ทั้งนี้แหล่งพลังงานที่น�ามาใช้มักจะเป็นพลังงานหมุนเวียน (Renewable Energy) ได้แก่

(1) พลังงานจากแสงอาทิตย์

(2) พลังงานจากน�้า (จากการผลิตกระแสไฟฟ้าและการใช้เป็นแหล่งความร้อน/ความเย็น)

(3) พลังงานจากดิน (จากการสะสมความร้อนในดิน)

(4) พลังงานจากลม (จากการผลิตกระแสไฟฟ้าโดยตรง และการเพิ่มสภาวะน่าสบายด้วยระบบระบายลม 

(Ventilation)) 

(5) พลังงานจากพืชพันธุ์ (จากการกันแดด และการระเหยของน�้าเพื่อสร้างความเย็น)

(6) พลังงานจากสัตว์ (มูลสัตว์ จากการสร้างพลังงานชีวมวล)

มาตรฐานอาคารเขียวของประเทศต่าง ๆ
หลาย ๆ  ประเทศได้พัฒนามาตรฐานการรับรองอาคารเขียวและให้การรับรองกับอาคารที่สามารถออกแบบ ก่อสร้าง และ

ปฏิบัติได้ตามเกณฑ์มาอย่างต่อเนื่อง มาตรฐานการรับรองอาคารเขียวที่ได้มีการพัฒนาขึ้นในประเทศต่าง ๆ ได้แก่ มาตรฐาน 

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ของสหรัฐอเมริกา สหราชอาณาจักรใช้มาตรฐาน BREEAM 

(Building Research Establishment Environmental Assessment Method) ประเทศเยอรมันใช้มาตรฐานของ DGNB 

(German Sustainable Building Council) ประเทศจีนใช้มาตรฐาน China Green Building Label (China Three Star) 

ญี่ปุ่นใช้มาตรฐาน CASBEE (Comprehensive Assessment System for Built Environment Efficiency) สิงคโปร์ใช้มาตรฐาน 

Green Mark ส�าหรับประเทศไทยจะเป็นมาตรฐาน TREES (Thai’s Rating on Energy and Environmental Sustainability) 

เป็นต้น ซึ่งต่างก็มีวัตถุประสงค์เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใช้ทรัพยากรของอาคาร และช่วยลดผลกระทบด้านลบต่อสิ่งแวดล้อม

และสุขอนามัยของผู้ใช้อาคาร โดยค�านึงตลอดวงจรชีวิตของอาคาร

Leadership in Energy and Environmental Design (LEED)
ในมาตรฐานทั้งหมด LEED ของสหรัฐอเมริกาได้รับความนิยมที่สุด อาจเนื่องจากเป็นเกณฑ์ที่มีการใช้งานมานาน มีการ

ปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง และได้พัฒนาเกณฑ์ออกเป็นหลายประเภท มาตรฐานนี้แบ่งระดับของอาคารเขียวออกเป็น 4 ระดับ 

Certified, Silver, Gold, Platinum เกณฑ์การประเมินของ LEED พัฒนาขึ้นโดย United State Green Building Council 

(USGBC) ซึ่งเกิดจากการรวมตัวกันของผู้ที่เกี่ยวข้องกับอุตสาหกรรมก่อสร้าง และออกแบบอาคาร เพ่ือพัฒนาให้เกิดอาคาร

เขยีวขึน้ตัง้แต่ปี ค.ศ.1993 ปัจจบุนัมสีมาชกิมากกว่า 15,000 ราย มทีัง้หน่วยงานของรฐั เอกชน ผูป้ระกอบการอสังหารมิทรพัย์ 

สถาปนิก วิศวกร ผู้รับเหมา โดยมีพันธกิจหลักในการเปลี่ยนแปลงวิธีการออกแบบ ก่อสร้างและใช้อาคาร ให้มีความใส่ใจรับ

ผิดชอบต่อสิ่งแวดล้อมและสังคมมากยิ่งขึ้น เกณฑ์นี้ได้ใช้ประเมินอาคารต่าง ๆ ทั้งในสหรัฐอเมริกาและประเทศต่าง ๆ เกือบ

ทั่วโลกมานานกว่า 10 ปี จนถึงขั้นที่ในบางรัฐของสหรัฐอเมริกาได้น�ามาตรฐานของ LEED ไปใส่เป็นกฏหมายของรัฐนั้น เพื่อ

ท�าให้เกิดมาตรฐานที่สูงขึ้นในการบังคับการก่อสร้างที่ส่งผลกระทบเรื่องพลังงานและส่ิงแวดล้อม LEED มีการปรับปรุงพัฒนา

อย่างต่อเนื่อง ปัจจุบันอยู่ใน Version 4 (2019)

ความน่าสนใจของ มาตรฐาน LEED คือ เน้นการพัฒนาที่ยั่งยืน (Sustainable Development) อาคารที่จะอนุรักษ์สิ่ง

แวดล้อมและเป็นส่วนหนึ่งของการพัฒนาอย่างยั่งยืน ต้องประหยัดพลังงาน ขณะเดียวกันก็ต้องค�านึงถึงปัจจัยอื่น ๆ  ด้วย เช่น 

การใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมระหว่างก่อสร้าง และก่อสร้างเสร็จต้องไม่มีสิ่งรบกวนพื้นที่ด้านข้างหรือรบกวนสิ่งแวดล้อม

โดยรอบ เช่น การฉายไฟเข้าตัวอาคาร ซึง่จะท�าให้พืน้ทีด้่านข้างสว่างเกนิไป ตวัระบบการประเมนิถกูออกแบบมาอย่างครอบคลมุ 

เพื่อให้น�าไปสู่การออกแบบและการก่อสร้างอาคารอย่างยั่งยืนเป็นอย่างดี เกณฑ์แต่ละเกณฑ์และหมวดหมู่การประเมินแต่ละ

หมวดรวมถึงการให้คะแนนล้วนแต่มีทิศทางไปเพื่อจูงใจให้ทุก ๆ ส่วนที่เกี่ยวข้องกับงานออกแบบก่อสร้างอาคารไม่ว่าจะเป็น

เจ้าของอาคาร สถาปนิกผู้ออกแบบอาคารทัง้ภายนอกและภายใน รวมถึงผู้รับเหมาก่อสร้าง ให้ความใส่ใจต่อเกณฑ์การประเมิน

ที่เกี่ยวข้องกับตัวเองอย่างรอบด้าน

การใช้มาตรฐาน LEED จะท�าให้โครงการบรรลุเป้าหมายเหล่านี้ คือ

5. ใช้วัสดุรีไซเคิล

6. สร้างเศรษฐกิจสีเขียว

7. สร้างสังคมที่มีคุณภาพชีวิตที่ดี

 

1. ลดผลกระทบการเปลี่ยนแปลงของสภาวะอากาศ

2. ส่งเสริมสุขภาพของคน

3. ปกป้องทรัพยากรน�้า

4.  ส่งเสริมความหลากหลายทางระบบนิเวศน์และความหลากหลายทางชีวภาพ
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ซึ่งเป้าหมายเหล่านี้เรียกว่า 7 มิติของความยั่งยืน (รูป 1) ซึ่งจะใช้เป็นแกนหลักของหมวดการประเมินมาตรฐาน LEED 

เกณฑ์การให้คะแนนทุกข้อจะส่งเสริมให้เกิดการน�าไปปฏิบัติใน 7 มิติขั้นต้น โดยแยกเป็นเกณฑ์ “Prerequisite” คือไม่มีหรือ

ไม่ปฏิบัติไม่ได้ เช่น พื้นที่ที่จะสร้างสิ่งปลูกสร้างต้องเป็นพ้ืนดินอยู่แล้ว จะไปถมทะเลเพ่ือก่อสร้างไม่ได้ ท�าลายสิ่งแวดล้อม 

100% และ “Credits” หมายถึง ถ้าท�าได้จะได้คะแนนเพิ่ม LEED v4 มีการประเมิน 9 หมวด มีคะแนนรวม 110 คะแนน (รูป 

2) ได้แก่

1. ที่ตั้งและการคมนาคมขนส่ง (Location and Transport 16 คะแนน) ลดการใช้พาหนะส่วนตัวในการเดินทาง การ

บริหารจัดการที่จอดรถอย่างมีประสิทธิภาพ

2. การใช้ประโยชน์จากที่ตั้งอย่างยั่งยืน (Sustainable Sites 10 คะแนน) การสร้างผลกระทบต่อที่ตั้งอาคารต�่า เพิ่มพื้นที่

เปิดโล่งสีเขียว ลดการเกิดน�้าท่วมล้น ลดปรากฎการณ์เมืองร้อน และลดการก่อมลภาวะทางแสง

3. การใช้น�้าอย่างมีประสิทธิภาพ (Water Efficiency 11 คะแนน)  การใช้น�้าอย่างมีประสิทธิภาพรวมไปถึงลดปริมาณ

การใช้น�้าในงานดูแลสวน น�้าใช้ในห้องน�้าและโถปัสสาวะ ตลอดจนลดปริมาณการใช้ในน�้าของรโดยรวม

4. พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere 33 คะแนน) รวมถึงการลดปริมาณการใช้พลังงาน สนับสนุนให้

มีการใช้พลังงานทดแทน จัดท�าระบบที่สามารถวัดการใช้พลังงาน ไม่ใช้สารท�าความเย็นที่มี CFC เพื่อลดการท�าลาย

ชั้นโอโซน รวมไปถึงการจัดหาพลังงานไฟฟ้าจากโรงไฟฟ้าที่ได้รับการรับรองว่าผลิตจากพลังงานทดแทน

5. วัสดุและทรัพยากร (Material and Resources 13 คะแนน) การเลือกใช้วัสดุและทรัพยาการในการก่อสร้าง คือ มี

การเตรียมพื้นที่คัดแยกขยะเพื่อการรีไซเคิล การน�าอาคารหรือองค์ประกอบของอาคารมาใช้ใหม่ การลดขยะจากการ

ก่อสร้าง การใช้วสัดรุไีซเคลิ การใช้วสัดุพืน้ถิน่ การใช้วสัดปุลกูทดแทนได้เรว็ และ การใช้ไม้ทีผ่่านการรบัรองว่ามาจาก

ป่าทดแทนที่มีการรับรอง

6. คุณภาพสภาพแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environment Quality 16 คะแนน) คือ การ

ควบคุมสภาวะอากาศภายในอาคารเพื่อสภาวะอยู่สบายและสุขภาพที่ดีของผู้ใช้อาคาร โดย

พจิารณาในเรือ่งการระบายอากาศ การด�าเนนิการจดัการกับมลภาวะทางอากาศทีอ่าจจะเกดิ

ขึ้นทั้งในระหว่างการก่อสร้างและระหว่างการใช้งานอาคาร การเลือกใช้วัสดุที่มีสารระเหยที่

เป็นพิษต�่า การส่งเสริมสภาวะอยู่สบายที่ผู้ใช้อาคารสามารถควบคุมได้เอง การใช้แสง

ธรรมชาตแิละการออกแบบอาคารให้มองเหน็บรรยากาศภายนอก รวมถงึการป้องกนัการเกิด

เชื้อราที่อาจจะเกิดขึ้นด้วย

7. นวัตกรรมในการออกแบบ (Innovation in Design 6 คะแนน) เพื่อเป็นการส่งเสริมให้เกิด

การออกแบบอาคารด้วยรูปแบบใหม่ และการมีวิธีการหรือหลักเกณฑ์ใหม่ๆ มาใช้ในการท�า

อาคารที่ยั่งยืน (Sustainable Building) ท�าได้โดยการน�าวิธีการหรือผลิตภัณฑ์ที่ไม่มีก�าหนด

ในมาตรฐานมาใช้ รวมถึงการท�าได้มากกว่าทีเ่กณฑ์ก�าหนด และการม ีLEED AP เป็นสมาชกิ

ในทีมด้วย

8. การให้ความส�าคัญต่อท้องถิ่น (Regional Priority 4 คะแนน) เนื่องจากปัญหาสภาพแวดล้อม

บางอย่างอาจจะเป็นเร่ืองเฉพาะถ่ิน เพื่อเป็นการกระตุ้นให้โครงการตระหนักและเห็นความ

ส�าคัญของปัญหาสิ่งแวดล้อมที่ท้องถิ่นนั้น ๆ  ให้ความส�าคัญ มาเป็นเรื่องที่พิจารณาในล�าดับ

ต้น ๆ

9. มีกระบวนด�าเนินการแบบบบูรณาการ (Integrative Process 1 คะแนน) เพื่อให้กระบวนการ

ด�าเนินการมีการท�างานร่วมกันเป็นทีมเครือข่ายแบบทีมสหวิชาชีพ ตั้งแต่การวิเคราะห์เบื้อง

ต้นของความต้องการใช้พลงังานและน�า้ของอาคาร รวมถงึสภาพของทีต่ัง้อาคาร การวางแนว

ของอาคาร และเลือกใช้วัสดุก่อสร้าง

รปูท่ี 1 เป้าหมายของ LEED

รปูท่ี 2 คะแนนการประเมินของ LEED v4 แยกตามหมวด
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แต่ละหมวดจะมีคะแนนเต็มไม่เท่ากัน โดยคะแนนเต็มจะอยู่ที่ 110 คะแนน และเม่ือรวมคะแนนแล้วก็จะได้ระดับการ

รับรองแตกต่างกันไปดังนี้

LEED แบ่งการรับรองออกแป็น 4 ระดับ ได้แก่ 

LEED® Certifi ed 40 – 49 คะแนน

Silver Level 50 – 59 คะแนน

Gold Level 60 – 79 คะแนน

Platinum Level 80 + คะแนน

ตารางท่ี 1 การแบ่งคะแนนในแต่ละหมวดของ LEED v4 ส�าหรับ New Construction Rating System

ประเภทของ LEED
LEED ได้แบ่งประเภทของการรับรองอาคารและสิ่งก่อสร้างออกเป็นประเภทต่างๆ ได้แก่

1. อาคารสร้างใหม่หรือปรับปรุงใหญ่ (Building Design + Construction, BD+C)

2. งานตกแต่งภายในและอาคารระหว่างใช้งาน (Interior Design + Construction, ID+C)

3. อาคารเดิมที่เน้นการบริหารจัดการ (Building Operations + Maintenance, O&M)”

4. การวางผงัชมุชน  (Neighborhood Development, ND) ทัง้โครงการใหม่หรอืโครงการท่ีมีอยู่แล้ว ไม่ว่าจะเป็นโครงการ

ที่อยู่อาศัย โครงการที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย หรือโครงการแบบผสมผสาน (Mixed-use)

5. บ้านและอาคารพักอาศัย (Homes) ส�าหรับโครงการที่อยู่อาศัยซึ่งมีความสูงไม่เกิน 8 ชั้น

ระยะห่างของระดับ Gold ไประดับ Platinum จะต่างจากระดับอื่น ๆ อยู่ที่ 18 

คะแนน ในขณะที่ระดับอื่น ๆ จะต่างกันที่ 9 คะแนน อาคารที่จะได้ระดับ Platinum 

ต้องได้คะแนนสงูมากจริง ๆ  ถ้าประเมนิหมวดไหนได้คะแนนเต็มกจ็ะมคีะแนนพเิศษให้

อีก ซึง่ในเกณฑ์การให้คะแนนของแต่ละหมวดจะมกีารให้คะแนนทีไ่ม่เท่ากนั เช่น คะแนน

ในหมวด Sustainable Sites มีคะแนนเต็มสูงถึง 26 คะแนน อาคารที่ให้ความส�าคัญต่อ

เกณฑ์ที่มีคะแนนสูงย่อมมีโอกาสท�าคะแนนรวมได้มาก โดยหมวดที่มีคะแนนเต็มสูงๆ 

จะสอดคล้องกับเป้าหมายของมาตรฐาน LEED ทั้ง 7 มิติ เช่น หมวด Energy and 

Atmosphere และ หมวด Sustainable Sites ทีส่่งผลส�าคญัต่อการพัฒนาทียั่ง่ยนื เพราะ

การเลอืกสถานทีส่ร้างตกึจะมผีลมากต่อการท�าลายสิง่แวดล้อม ถ้าเลอืกสร้างตกึในจดุท่ี

มีระบบขนส่งมวลชนหรืออยู่ใกล้ใจกลางเมืองที่ใกล้จุดเชื่อมต่อของระบบขนส่งมวลชน 

เหมือนกับการส่งเสริมให้คนที่ใช้ตึกหันมาใช้ระบบขนส่งสาธารณะกลาย ๆ ซึ่งเป็นการ

ลดการใช้พลังงานและรักษาสิ่งแวดล้อมไปในตัว ตารางที่ 1 แสดงการแบ่งคะแนนใน

แต่ละหมวดของ LEED v4 ส�าหรับ New Construction Rating System
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อาคารสํานักงานใหญแหง

ใหมของ Facebook - 

MPK20 -ออกแบบโดย 

Frank Gehry ผานเกณฑ

การประเมินดวยคะแนน 

88/110 คะแนน ไดการ

รับรอง LEED Platinum

Vancouver Convention Center (VCC) – Canada ไดรับการ

รับรอง LEED Platinum certification for New Construction ในป 

ค.ศ. 2010 และ LEED V.4 Platinum certification for Existing 

Buildings: Operations and Maintenance ในป ค.ศ. 2017

ในป ค.ศ. 2018 Willis Tower หรือ อาคาร Sears 

Tower เดิม ไดรับการรับรอง LEED Gold for Existing 

Buildings certification จากการติดตั้งระบบควบคุม

การใชแสงสวาง และปรับปรุงระบบ HVAC และจาก

การเก็บขอมูลการใชพลังงานของอาคาร ผูบริหาร

อาคารไดปรับปรุงระบบใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น ทําให

ไดรับการยกระดับการรับรองเปน LEED V4.1 Platinum

ในป ค.ศ. 2019

เกณฑ์การประเมิน
ความยั่งยืนทาง
พลังงานและ
ส่ิงแวดล้อมไทย 
(TREES)

เมื่อราวกลางปี พ.ศ. 2551 ได้มีการระดมสมองของ

กลุ่มอาสาสมัครที่ประกอบด้วยสถาปนิกและวิศวกรจาก

สมาคมวิชาชีพสองแห่งคือ สมาคมสถาปนิกสยามใน

พระบรมราชูปถัมภ์ และวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย

ในพระบรมราชปูถมัภ์ เพือ่จดัตัง้หน่วยงานด้านอาคารเขยีว

ของไทยขึน้ โดยองค์กรทีจ่ดัตัง้ขึน้นีม้เีป้าหมายหลกัคอื เพือ่

การพัฒนาองค์ความรู ้และจัดท�ามาตรฐานรวมทั้งหลัก

เกณฑ์อาคารเขียวของไทยขึ้นมาใช้เอง เพื่อน�ามาใช้แทน

เกณฑ์อาคารเขียวที่ก�าหนดมาจากต่างประเทศ ลดความเสียเปรียบด้านการค้าและ

เศรษฐกจิของประเทศ จึงได้มกีารจดัตัง้ “สถาบนัอาคารเขยีวไทย” ขึน้ในวนัที ่11 มนีาคม 

2552

สถาบนัอาคารเขยีวไทย (Thai Green Building Institute, TGBI) จงึได้ร่วมกบั วิศวกร

รมสถานฯ และสมาคมสถาปนิกสยามฯ พร้อมทั้งตัวแทนของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น

กรมควบคุมมลพิษ และกรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน จัดท�ามาตรฐาน

การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย ส�าหรับการก่อสร้างและการ

ปรับปรุงโครงการใหม่ (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability 

– for New Construction and Major Renovation, TREES - NC) และคู่มือประเมิน

ความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย ส�าหรับอาคารระหว่างใช้งาน
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TYPE OF TREES
TREES ได้แบ่งประเภทของการรับรองอาคารและสิ่งก่อสร้างออกเป็นประเภทต่าง ๆ ได้แก่

1. ส�าหรับการก่อสร้างและปรับปรุงโครงการใหม่และอาคารประเภทพื้นที่ส่วนกลางและกรอบอาคาร - New Construction 

and Major Renovation And Core and Shell Building (TREES-NC & TREES-CS)

2. ส�าหรับอาคารระหว่างใช้งาน - Existing Building : Operation and Maintenance (TREES-EB)

TREES มีการรับรองคุณภาพ 4 ระดับ เริ่มตั้งแต่ 1) ได้รับการรับรอง 2) ระดับเงิน 3) ระดับทอง 4) ระดับแพลทินัม ดังรูป 1 

หากระดับการรับรองคุณภาพยิ่งสูง อาคารจะยิ่งมีประสิทธิภาพมากและยั่งยืนยิ่งขึ้นด้วยเช่นกัน 

หลักเกณฑ์การประเมินของ TREES แบ่งออกเป็น 8 หมวด ได้แก่
1. การบริหารจัดการอาคาร (Building Management, BM)

มีการแสดงเจตนารมณ์ในการสร้างอาคารที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ไม่สร้างมลพิษให้กับบริบทโดยรอบ มีการก�าหนด

แนวทางการด�าเนินการทั้งในส่วนของการก่อสร้างและการใช้งาน การวางแผนการบริหารจัดการและบ�ารุงรักษาอาคาร

อย่างเหมาะสมและการตรวจสอบและประเมินตลอดช่วงอายุการใช้งานของอาคาร

2. ผังบริเวณและภูมิทัศน์ (Site and Landscape, SL)

การเลอืกพืน้ทีก่่อสร้างและการพฒันาพืน้ทีก่่อสร้างอย่างเหมาะสมเป็นกระบวนการขัน้แรกทีส่�าคญัอย่างยิง่ต่อการก่อสร้าง

อาคารใหม่ ในหัวข้อน้ีเน้นการค�านึงถึง การหลีกเลี่ยง และการลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม โดยการออกแบบวางผัง

อาคาร การออกแบบและก่อสร้างภูมิทัศน์และพื้นที่ภายนอกอาคาร การเลือกวัสดุและวัสดุพืชพันธุ์ที่เหมาะสมกับพื้นที่ 

โดยค�านึงถึงผลระยะยาวเพื่อความยั่งยืนของโครงการ

3. การประหยัดน�้า (Water Conservation, WC)

การประหยัดน�้าประปาและการใช้น�้าประปาอย่างมีประสิทธิภาพเป็นหนทางหนึ่งท่ีสามารถช่วยปัญหาการขาดแคลนน�้า

ในอนาคต การเลอืกใช้สขุภัณฑ์และก๊อกน�า้ประหยดัน�า้ หรอืผลติภณัฑ์ฉลากเขยีวทดแทนการใช้ผลติภณัฑ์แบบทัว่ไปจะ

ช่วยลดการใช้น�้าประปาลงได้อย่างมีนัยส�าคัญ รวมถึงการกักเก็บน�้าฝนเพื่อใช้ในบางส่วนของโครงการเพื่อทดแทนน�้า

ประปา และ การติดตั้งมาตรวัดน�้าย่อย ก็ช่วยให้การบริหารจัดการน�้าเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ

4. พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere, EA)

ครอบคลุมประสิทธิภาพการใช้พลังงานในอาคาร, ส่งเสริมการใช้พลังงานทดแทนประเภทต่างๆ ภายในพื้นที่โครงการ 

และการเลือกใช้สารท�าความเย็นในระบบปรับอากาศเป็นต้น

5. วัสดุและทรัพยากรในการก่อสร้าง (Materials and Resources, MR)

ส่งเสรมิให้มีการจดัการขยะให้ทีเ่หมาะสม นอกจากนียั้งมกีารส่งเสริมการใช้วสัดุทีม่ส่ีวนผสมของวสัดุรีไซเคลิ ลดการใช้

ทรัพยากรธรรมชาติ ส่งเสริมการใช้สินค้าที่ผลิตในประเทศ และส่งเสริมการใช้ฉลากสิ่งแวดล้อมต่างๆ อีกด้วย

6. คุณภาพสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality, IE)

ส่งเสริมให้เกิดสภาพแวดล้อมที่ดี ส่งเสริมคุณภาพชีวิต ทั้งทางด้าน สภาวะน่าสบาย แสงธรรมชาติ และส่งเสริมการเห็น

ทัศนียภาพนอกอาคาร ตลอดจนคุณภาพอากาศภายในอาคารที่ดี เลือกใช้ระบบอาคารที่เหมาะสม การเลือกใช้วัสดุที่มี

คุณภาพไม่มีการปล่อยสารเคมีที่เป็นอันตราย

7. การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (Environmental Protection, EP)

เกีย่วข้องกบัมาตรการป้องกนัผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมของโครงการก่อสร้าง ต้ังแต่เร่ิมกระบวนการออกแบบและก่อสร้าง 

เพื่อไม่ให้ส่งผลกระทบระยะยาวต่อระบนิเวศวิทยา และสุขภาวะและสุขภาพของมนุษย์

8. นวัตกรรม (Green Innovation, GI)

หมวดนวตักรรม เป็นหมวดทีเ่ปิดโอกาสให้ผูท้ีเ่กีย่วข้องกบัอาคารทีเ่ข้าร่วมประเมนิได้น�าเสนอ หวัข้อคะแนนทีเ่หมาะกบั

โครงการของตน เพื่อท�าคะแนนในหมวดนี้ นอกจากนี้การท�าคะแนนในหมวด GI ยังสามารถท�าได้ด้วยการท�าคะแนน

พิเศษตามท่ีระบุไว้ในแต่ละหัวข้อคะแนน โดยคะแนนพิเศษเหล่าน้ีจะท�าได้เมื่อสามารถแสดงประสิทธิภาพตามหมวด

ต่างๆ เกินกว่าที่ระบุไว้ระดับหนึ่ง

รปูท่ี 1 คะแนนการรับรองของ TREES
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หวัข้อ รายละเอยีด คะแนน

SL P1 การหลีกเลี่ยงที่ตั้งที่ไม่เหมาะกับการสร้างอาคาร บังคับ

SL P2 การลดผลกระทบต่อพื้นที่ที่มีความสมบูรณ์ทางธรรมชาติ บังคับ

SL 1 การพัฒนาโครงการบนพื้นที่ที่มีการพัฒนาแล้ว 1

SL 2 การลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว 4

SL 3 การพัฒนาผังพื้นที่โครงการทียั่งยืน

SL 3.1 มีพื้นที่เปิดโล่งเชิงนิเวศไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินของโครงการ 1

SL 3.2 มีต้นไม้ยืนต้น 1 ต้นต่อพื้นที่เปิดโล่ง 100 ตารางเมตร (ห้ามย้ายไม้ยืนต้นมาจากที่อื่น) 1

SL 3.3 ใช้พืชพรรณพื้นถิ่นที่เหมาะสม 1

SL 4 การซึมน้�าและลดปัญหาน้�าท่วม 4

SL 5 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อนในเมืองจากการพัฒนาโครงการ

SL 5.1 มีการจัดสวนบนหลังคาหรือสวนแนวตั้ง 2

SL 5.2 มีพื้นที่ดาดแข็งที่รับรังสีตรงจากดวงอาทิตย์ไม่เกินร้อยละ 50 ของพื้นที่โครงการ 1

SL 5.3
มีต้นไม้ยืนต้นทางทิศใต้ ทิศตะวันตก และทิศตะวันออก ที่บังแดดได้อย่างมีประสิทธิภาพ และไม่ก่อความเสีย

หายกับตัวอาคาร
1

ที่มา: TREES-NC&CS V.1.1

ตาราง 1 เกณฑ์การให้คะแนนในหมวดผังบริเวณและภูมิทัศน์ (SL) ของ TREES-NC&CS V.1.1

รปู 3 แผนภูมิสัดส่วนคะแนนในแต่ละหมวดของ TREES-EB Version 1.0

หวัข้อ รายละเอยีด คะแนน

IE P1 ปริมาณการระบายอากาศในอาคาร- อัตราการระบายอากาศผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน บังคับ

IE 1 การลดผลกระทบมลภาวะ

IE 1.1 ช่องน�าอากาศเข้าไม่อยู่ต�าแหน่งที่มีความร้อนหรือมลพิษ 1

IE 1.2
ความดันเป็นลบ (Negative Pressure) ส�าหรับห้องพิมพ์งาน ถ่ายเอกสาร เก็บสารเคมีและห้องเก็บสารท�า

ความสะอาด
1

IE 1.3 ควบคุมแหล่งมลพิษจากภายนอกเข้าสู่ภายในอาคาร 1

IE 1.4 พื้นที่สูบบุหรี่ห่างจากประตูหน้าต่างหรือช่องน�าอากาศเข้าไม่น้อยกว่า 10 เมตร 1

IE 1.5 ประสิทธิภาพการกรองอากาศผ่านเกณฑ์ตามมาตรฐาน 1

IE 2 ผลสัมฤทธิ์การส่งเสริมคุณภาพชีวิต

IE 2.1 ผลการตรวจวัดคุณภาพอากาศภายในอาคาร 1

IE 2.2 การตรวจวัดการท�างานของระบบระบายอากาศ 1

IE 2.3 ประสิทธิภาพการท�าความสะอาด 1

IE 2.4 การส�ารวจความพึงพอใจการใช้อาคาร 1

IE 3 การควบคุมแสงสว่างภายในอาคาร-แยกวงจรแสงประดิษฐู์ทุก 250 ตารางเมตรหรือตามความต้องการ 1

IE 4
การใช้แสงธรรมชาติภายในอาคาร 45% 65% - ปรับปรุงให้ห้องที่มีการใช้งานประจ�าได้รับแสงธรรมชาติอย่าง

พอเพียง
2

IE 5
สภาวะน่าสบาย 50% 70% - อุณหภูมิและความชื้นสัมพัทธ์ในส่วนที่มีการปรับอากาศเหมาะสมตามมาตรฐาน

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ
2

ที่มา: TREES-EB Version 1.0

ตาราง 2 เกณฑ์การให้คะแนนในหมวดคุณภาพสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร (IE) ของ TREES-EB 

รปูท่ี 2 แผนภูมิสัดส่วนคะแนนในแต่ละหมวดของ TREES-NC และ TREES-CS Version 1.1

จากคะแนนเต็ม 85 คะแนน ของ TREES-NC และ TREES-CS แบ่งคะแนนตามหมวดหลัก 8 หมวด เป็นสัดส่วนคะแนนได้ดัง

แผนภูมิในรูป 2
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เซี่ยงไฮ้ทาวเวอร์ คือตึกสูงรูปทรงกระบอกบิด

เป็นเกลียว มีความสูงเหนือระดับพื้นดิน 632 เมตร 

ตั้งอยู่ในเขตการค้าและการเงินลู่เจียจุ่ย (Lujiazui 

Financial Zone) เมืองใหม่ผู่ตง (Pudong) ซึ่งเคย

เป็นพื้นที่ท�าการเกษตรเมื่อเกือบ 20 ปีก่อน บริเวณ

นีเ้ป็นย่านอาคารสงูแห่งแรกของจีน เซ่ียงไฮ้ทาวเวอร์

เป็นตึกที่สูงที่สุดในกลุ่มตึกที่ติดกัน 3 หลัง อีกสอง

ตึกคือ จิน เม่า ทาวเวอร์ (Jin Mao Tower) และ 

อาคารศูนย์การเงินโลกเซี่ยงไฮ้ (Shanghai World 

Financial Center) การก่อสร้างอาคารเริ่มในเดือน

พฤศจิกายน พ.ศ. 2551 (ค.ศ.2008) และได้เปิด

ท�าการในเดือนมกราคม พ.ศ. 2560 (ค.ศ.2017) 

ล่าช้าจากแผนทีว่างไว้ว่าจะเปิดในเดือนพฤศจกิายน 

พ.ศ. 2557 ใช้เวลาในการก่อสร้างและตกแต่งพื้นที่

นานถึง 9 ปี เป็นตึกที่สูงที่สุดในจีนและตึกสูงอันดับ 2 ของโลก รองจาก “ตึกเบิร์จ คาลิฟา” (Burj Khalifa) ในนครดูไบ ที่มี

ความสูงเหนือระดับพื้นดิน 828 เมตร เซี่ยงไฮ้ทาวเวอร์ได้รับรางวัล Best Tall Building Worldwide จาก The Council on 

Tall Buildings and Urban Habitat และรางวัล  Architectural Design of the Year by American Architecture Prize 

ในปี ค.ศ. 2016 และได้รับการรับรองจาก LEED ระดับ Platinum (ส�าหรับ Core and Shell) ในปี ค.ศ. 2015

เซีย่งไฮ้ทาวเวอร ์
ตึกสูงท่ีเป็นมิตร
กับส่ิงแวดล้อม
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รปูท่ี 1 ช่วงเวลาของการก่อสร้างโครงการ

รปูท่ี 2 อาคารสูง 5 อันดับแรกของจีน

รปูท่ี 3 พื้นที่โครงการ

เมื่อปี พ.ศ. 2556 ส�านักข่าวซินหัวรายงานว่า ชาวเน็ตจีนเรียกตึก 3 แห่งที่อยู่ใกล้กันในบริเวณนั้นว่าเป็น “เครื่องครัวใน

บ้าน” :

1. ที่เปิดขวด: อาคารศูนย์การเงินโลกเซี่ยงไฮ้ สูง 492 เมตร มี 101 ชั้น ก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อสิงหาคม 2008

2. เข็มฉีดยา: จินเหมาทาวเวอร์ สูง 420.5 เมตร มี 88 ชั้น หากนับยอดด้านบนด้วยจะมีทั้งหมด 93 ชั้น ก่อสร้างแล้ว

เสร็จเมื่อเดือนเมษายน 1999

3. ที่ตีไข่: เซี่ยงไฮ้ทาวเวอร์ สูง 632 เมตร มี 127 ชั้น เป็นตึกสูงที่สุดในจีน

 

อาคารเซี่ยงไฮ้ ทาวเวอร์ มีความสูงจากพื้น

ดนิถึงปลายยอด 632 เมตร ความสูงถงึหลังคาชัน้

ที่ 127 - 587.4 เมตร เหนือพื้นดิน และมี 5 ชั้น 

อยู่ใต้ระดับพื้นดิน (ที่จอดรถใต้ดิน 3 ชั้นจอดรถ

ได้ 2,000คัน) จุดชมวิวบนตึกเซี่ยงไฮ้ทาวเวอร์ 

(Observation Deck) สามารถชมทศันยีภาพของ

เมืองได้แบบ 360o อยู่บนชั้นที่ 118 มีความสูง 

561.25 เมตรจากพื้นดิน  นอกจากนี้ยังมี “ซัมมิท 

632” เป็นพื้นที่แสดงนิทรรศการด้านวิทยาศาสตร์ 

วัฒนธรรม และศิลป โดยใช้เทคโนโลยีมัลติมีเดีย 

ตั้งอยู่บนชั้นที่ 125 และ 126 มีความสูง 583.5 

เมตรจากพื้นดิน พื้นที่อาคารทั้งหมดมี 578,000 

ตร.ม. (410,000 ตร.ม. เหนือพื้นดิน และ 168,000 ตร.ม. ใต้พื้นดิน) พื้นที่โครงการมีลักษณะเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า ดังรูปที่ 3 

มีพื้นที่ 30,368 ตร.ม. (ความกว้างที่สุดประมาณ 200มx200ม) อาคารชั้นที่อยู่ตรงพื้นดินมีพื้นที่ประมาณ 12,000 ตร.ม. และ

มีเส้นทางเชื่อมต่อไปยังรถไฟใต้ดินของเซี่ยงไฮ้

 

เซี่ยงไฮ้ ทาวเวอร์ คอนสตรัคชั่น แอนด์ ดี

เวลล็อปเมนต์ (Shanghai Tower Construction & 

Development Co., Ltd) เป็นเจ้าของโครงการ ผู้

ออกแบบอาคารคือบริษัท เกนสเลอร์ (Gensler ) 

บริษัทสถาปนิกชื่อดังจากซานฟรานซิสโก โดยมี ธ

อร์นตัน โทมัสเซตติ (Thornton Tomasetti) เป็น

วศิวกรโครงสร้าง โคเซน็ตนิ ิแอสโซซเิอตส์ (Cosentini 

Associates) เป็นทมีวศิวกรด้านเครือ่งกล ไฟฟ้า และ

ประปา ส ่ วนสถาบันออกแบบและวิ จัยด ้ าน

สถาปัตยกรรมแห่งมหาวิทยาลยัถงจี ้(Architectural 

Design and Research Institute of Tongji 

University) เป็นหน่วยงานการออกแบบของท้องถิ่น

ให้การสนับสนุนการท�างานของบริษัท Gensler และ

มี Shanghai Construction Group เป็นผู้รับเหมา

ก่อสร้างหลัก Shanghai Installation Engineering 

เป็นผู ้รับเหมางานระบบ ใช้งบประมาณก่อสร้าง

ทั้งหมด 15,000 ล้านหยวน หรือประมาณ 75,000 

ล้านบาท
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แนวคิดในการออกแบบ
การออกแบบอาคารเซี่ยงไฮ้ ทาวเวอร์ ได้รับ

แรงบันดาลใจจากวัฒนธรรมความเป็นอยู ่ของ

เซ่ียงไฮ้ สวนสาธารณะ และเจดย์ี 9 ช้ัน ตวัอาคาร

มีลักษณะเป็นการบิดเกลียวเพื่อแสดงให้เห็นถึง

วิวัฒนาการที่ทันสมัยของประเทศจีนที่ไม่มีสิ้นสุด 

อาคารถูกแบ่งออกเป็น 9 โซน ดังรูป 4 โดยมี

ฟังก์ชันการใช้งานหลัก 5 ประเภท คือ ส�านักงาน 

โรงแรม ร้านค้าปลีก พื้นที่แสดงนิทรรศการ งาน

บันเทิง และวัฒนธรรมอยู่ในโซนด้านล่างของ

อาคาร และพื้นที่ชมวิวด้านบนของอาคาร ใน

แต่ละโซนจะมีพ้ืนท่ีโล่งใหญ่ (atrium spaces) 

เพื่อใช้เป็นสวนลอยฟ้าและพื้นท่ีท�ากิจกรรมของ

ผู้คนที่อยู่ในโซนนั้น (Community square หรือ 

Sky lobby) แต่ละโซนจะมี Sky lobby 3 แห่ง 

ตัวอาคารใช้ระบบผนังสองชั้น (Double-Skin 

Facade รูป 5) ท�าหน้าท่ีเป็นเขตกันความร้อน 

เปลอืกภายนอกทีโ่ปร่งใสช่วยให้แสงธรรมชาตส่ิอง

เข้ามาภายในอาคารได้อย่างเต็มท่ีช่วยประหยัด

พลงังานไฟฟ้า และเป็นทีใ่ห้อากาศหมุนเวยีนช่วย

เพิ่มคุณภาพอากาศภายในอาคาร ผนังด้านนอก

และด้านในมีระยะห่างกันตั้งแต่ 5-15 ม. และมี

ความสูงระหว่างโซนประมาณ 12-15 ชั้น ท�าให้ 

Sky lobby มีความโปร่งและสามารถจัดสวน

ลอยฟ้า ท�าให้ 33% ของพ้ืนท่ีอาคารเป็นพ้ืนท่ีสี

เขียว

 การออกแบบ Horizontal Profile ใช้แนวคิด

จากรูปสามเหลี่ยมด้านเท่าที่มีขอบโค้งมน ที่เกิด

จากการตัดกันของเส้นโค้งสองเส้น (offset at 60 

degrees) โดยอาศัยจุดศูนย์กลางเดียวกัน ดังรูป 

6 (a) และมีตัวอย่าง floor plan ดังรูป 6 (b)

ในส่วนของรูปร่างในแนวดิ่งนั้น (Vertical 

Profile) ถูกท�าให้มีลักษณะลาดเอียงลงมาจากด้าน

บนสุดของอาคารลงสู่ด้านล่าง โดยให้ด้านล่างมี

ลกัษณะทีก่ว้างพอทีจ่ะรองรบัการใช้สอยในลักษณะ

ของส�านกังานและห้างสรรพสินค้า ขณะทีด้่านบนมี

ช่วงกว้างที่แคบลงเพื่อใช้รองรับในส่วนของโรงแรม 

การบิดเกลียว (Rate of Twist) ท�ามุมในแต่ละส่วน

ของอาคารจากด้านล่างขึ้นด้านบนนั้น ถูกออกแบบ

ให้ค�านึงประเภทการใช้สอยของอาคารเป็นหลัก ทมี

ออกแบบได้ท�าการสร้างรูปแบบจ�าลองอาคารไว้

หลากหลายรูปแบบ โดยตั้งอยู่บนตัวแปร 2 อย่าง 

คือ อัตราส่วนความลาดเอียงในแนวดิ่ง (Vertical 

Profile: ช่วงล่าง 1 ใน 3 ของอาคารมีความกว้าง

กว่าช่วงบน 2 ใน 3 ของอาคาร) และมุมในการบิด

เกลียวของอาคาร แล้วน�าโมเดลไปท�าการทดสอบ

ในอุโมงค์ลม (รูปที่ 7) เพื่อท�าการเลือกรูปแบบของ

อาคารที่เหมาะสมกับสภาพแรงลมในพ้ืนท่ีน้ัน ซ่ึง

ผลการทดสอบที่ได้คือ อาคารควรที่จะมีการบิด

เกลียวท�ามุมที่ 120o ดังรูป 8 (a) และมีค่า

อตัราส่วนความลาดเอียงในแนวดิง่อยูท่ี ่55% ดงัรปู 

8 (b) ซึง่จะสามารถลดผลกระทบของแรงลมทีมี่ต่อ

อาคารลงได้ 24% และท�าให้ประหยัดงบประมาณ

การก่อสร้างได้กว่า 50 ล้านดอลล่าร์สหรัฐ

รปูท่ี 4 การแบ่งพื้นที่การใช้งานของอาคารเป็น 9 โซนในแนวดิ่ง

รปูท่ี 5 ระบบผนังสองชั้น

รปูท่ี 6 Horizontal Profile

รปูท่ี 7 การทดสอบในอุโมงค์ลม 
(Reynolds number study model, 1:85 scale)

รปูท่ี 8 Vertical Profile

a) Wind tunnel study rotation models b) Wind tunnel study scaling
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รายละเอยีดโครงสรา้ง
เนื่องจากนครเซี่ยงไฮ้ตั้งอยู่ใกล้ปากแม่น�้าเหมือนกรุงเทพมหานคร ลักษณะของดินจึงเป็นดินอ่อนและมีส่วนประกอบหลัก

เป็นดินเหนียว การออกแบบฐานรากจึงใช้เข็มเจาะ 955 ต้น (เส้นผ่าศูนย์กลาง 1ม.) ลึก 82 -86ม. ดังรูป 9(b) ด้านบนเป็น

ฐานรากแพ (Raft Foundation) รูปแปดเหลี่ยมหนา 6 ม. ดังรูป 9(a) เทด้วยคอนกรีตจ�านวน 61,000 ลบ.ม. และใช้เวลาเท

ถึง 60 ชั่วโมง รูปที่ 10

 

โครงสร้างหลักของอาคารประกอบด้วยแกนคอนกรีตขนาด 27.5ม.x27.5 ม. อยู่ตรงกลาง แต่ละด้านของรูปแปดเหลี่ยมจะ

มี super columm 2 ต้น ขนาด 5 x 4 ม. ที่ฐาน และมี diagonal super-columns 4 ต้น ท�ามุม 45องศากับแกน ดังรูป 

9(a) รูป 11 แสดง super-columns ที่ชั้น 60 super columm จะยึดกับแกนกลางด้วยโครง truss ดังรูป 12 เนื่องจากตัว

อาคารแบ่งเป็น 9 โซน ด้านล่างสุดของแต่ละโซนจะยึดด้วย double-belt trusses ดังรูป 12 และรูป 13(a) แต่ละโซนจะมีห้อง

เครื่องเป็นของตนเอง ดังรูป 13(b)

 
รปูท่ี 9 ฐานรากของอาคาร

รปูท่ี 11 super-columns ที่ชั้น 60

รปูท่ี 12 รายละเอียดของโครงสร้างอาคาร รปูท่ี 13 Mega-frame และห้องเครื่องของแต่ละโซน

รปูท่ี 10 การเทคอนกรีตฐานรากใช้เวลา 60 ชม และใช้ปั้นคอนกรีต 19 ตัว
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การออกแบบอาคารใหเ้ป็นอาคารเขียว
เจ้าของอาคารเซี่ยงไฮ้ทาวเวอร์มีเป้าหมายจะสร้างอาคารที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมที่ได้รับการรับรองระดับสูงจากคณะ

กรรมการอาคารสีเขียวของประเทศจีนและสภาอาคารสีเขียวแห่งสหรัฐอเมริกา บริษัทสถาปนิก Gensler จึงได้น�าเทคโนโลยีที่

เป็นมติรต่อสิง่แวดล้อมมาใช้ดงัรปู 14 อาคารน้ีจงึได้ใช้เทคโนโลยีประหยัดพลงังานถงึ 47 ประเภท ซึง่ท�าให้ค่าก่อสร้างโครงการ

เพิ่มขึ้นจากอาคารแบบปกติ 3-5% แต่ช่วยท�าให้ใช้พลังงานลดลงร้อยละ 20 และการใช้น�้าลดลงร้อยละ 40 เมื่อเทียบกับอาคาร

ในระดับเดียวกัน และตั้งเป้าหมายที่จะลดปริมาณ carbon footprint (ปริมาณการปล่อยและดูดกลับก๊าซเรือนกระจกที่เกิด

ขึ้นจากกิจกรรมการด�าเนินงานของอาคาร) ให้ได้ 34,000 เมตริกตันต่อปี สามารถน�าน�้ากลับมาใช้ใหม่ได้ถึง 237,000 ลบ.ม. 

ต่อปี จากระบบน�าน�้าทิ้งกลับมาใช้ใหม่ (greywater system) และการเก็บกักน�้าฝน (rainwater collection)

 

รปูทรงเกลยีวท่ีมีการบดิ 120° ของเซีย่งไฮ้ทาวเวอร์สร้างพ้ืนผวิทีไ่ม่สมมาตรซึง่ช่วยลดแรงลมทีก่ระท�าต่ออาคารได้ถึง 24% 

และลดปริมาณการใช้วัสดุในการก่อสร้าง อาคารนี้ใช้เหล็กโครงสร้างน้อยกว่าอาคารที่มีความสูงเท่ากันที่มีการออกแบบแบบ

ปกติถึง 25% ท�าให้ลดค่าใช้จ่ายด้านวัสดุก่อสร้างถึง 58 ล้านเหรียญสหรัฐ เปลือกภายในและภายนอกที่โปร่งใสของอาคารช่วย

ให้แสงธรรมชาตส่ิองเข้ามาภายในอาคารได้อย่างเตม็ทีช่่วยประหยัดพลงังานไฟฟ้า อาคารชัน้นอกท�าหน้าท่ีเป็นฉนวนหุม้อาคาร

ช่วยลดการใช้พลังงานในการท�าความร้อนและความเย็น มีการติดตั้งในห้องเครื่องที่อยู่ตามโซนต่าง ๆ ดังรูป 13(b) เพื่อลด

การใช้พลังงานของเครื่องสูบและเพิ่มความดันให้แก่น�้า

บริเวณช่วงบนของตึกมีเครื่องผลิตไฟฟ้าด้วยกังหันลมซึ่งมีแกนในแนวราบ 270 ตัว (ผลิตกระแสไฟฟ้าได้ตัวละ 500 W) 

ติดตั้งอยู่ที่ชั้น 122-124 และมีกังหันลมซึ่งมีแกนในแนวดิ่ง 54 ตัว ติดตั้งอยู่ที่ความสูง 565-569 ม. ดังรูป 15 ค่าเฉลี่ยความเร็ว

ลมทีย่อดตกึประมาณ 6 ม./วินาท ีท�าให้สามารถผลติกระแสไฟฟ้าจากพลงังานลมได้ประมาณ 1,190,000 kWh ต่อปี (ประมาณ 

10% ของความต้องการกระแสไฟฟ้าทั้งหมด) เพียงพอท่ีจะใช้กับไฟแสงสว่างด้านนอกอาคารและไฟแสงสว่างในที่สาธารณะ

ภายในตัวอาคาร

รปูท่ี 14 เทคโนโลยีที่น�ามาใช้เพื่อท�าให้อาคารมีความเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม

รปูท่ี 15 กังหันลมบริเวณด้านบนของอาคาร

เชิงเทินเกลียวของหอคอยด้านบนของอาคารออกแบบให้

สามารถเก็บน�้าฝน อาคารน้ีมีระบบบ�าบัดน�้าทิ้งเพื่อน�ากลับมา

ใช้ใหม่ (greywater system) 3 ชุด ชุดแรกติดตั้งที่ชั้น 66 

มีหน้าที่บ�าบัดน�้าทิ้งและน�าน�้ากลับไปใช้ใหม่ส�าหรับชั้นที่ 66 

จนถึงชั้น 121 น�้าที่บ�าบัดแล้วจะน�าไปใช้ส�าหรับชักโครก ระบบ

บ�าบัดอีก 2 ชุด ติดตั้งที่ชั้น B5 มีหน้าที่บ�าบัดน�้าทิ้งจากชั้น B5 

จนถงึชัน้ที ่65 น�า้ทีบ่�าบดัแล้วจะน�ามาใช้ส�าหรบัชกัโครก รดน�า้

ต้นไม้ ล้างพื้น และล้างรถ นอกจากนี้ยังมีระบบบ�าบัดน�้าฝน 4 

ชุด ติดตั้งที่ชั้น 66 จ�านวน 1 ชุด และอีก 3 ชุดติดตั้งที่ชั้น B5 

น�้าฝนที่บ�าบัดแล้วจะน�าไปใช้ร ่วมกับน�้าทิ้งกลับมาใช้ใหม่ 

ปริมาณน�้าที่น�ากลับไปใช้ใหม่นี้มีปริมาณเท่ากับน�้าจากสระว่าย

น�้ามาตรฐานโอลิมปิคถึง 425 สระ

นครเซี่ยงไฮ้มีอุณหภูมิใต้ดินโดยเฉลี่ยประมาณ 18.8o ซ. 

เซีย่งไฮ้ทาวเวอร์น�าความร้อนใต้ดนิระดบัตืน้ (Ground Source 

Heat Pump, GSHP) มาใช้ โดยการฝังท่อรบัพลังงานความร้อน

ใต้ดิน 127 ท่อน แต่ละท่อนยาว 34 ม และเว้นระยะห่าง 4 ม 

ท่อแต่ละออกแบบให้ได้พลังงาน 191kW ส�าหรับระบบท�าความ

เย็น และ 302kW ส�าหรับระบบท�าความร้อน ในฤดูร้อนจะท�า

น�้าเย็นที่อุณหภูมิ 7oซ. และในฤดูร้อนจะท�าน�้าร้อนที่อุณหภูมิ 

51oซ.

เซี่ยงไฮ้ทาวเวอร์ใช้ระบบปรับอากาศโดยมีระบบกักเก็บ

พลังงานน�้าเย็นด้วยน�้าแข็ง (Ice Storage Air-conditioning) 

โดยจะผลิตน�้าแข็งในช่วงกลางคืนซึ่งเป็นช่วง off-peak แล้วใช้

น�้าแข็งที่ผลิตได้นี้ช่วยท�าความเย็นในวันถัดไป

เซี่ยงไฮ้ทาวเวอร์ใช้ระบบผลิตไฟฟ้า ความร้อน. และความ

เย็นร่วม (Combined Cooling, Heat and Power system, 

CCHP) ประกอบด้วยกังหันก๊าซขนาด 1.1MW จ�านวน 2 ชุด 

ระบบท�าความร้อนให้ ลิเธียมโบรไมด์ (lithium-bromide) ชุดละ 1,000kW จ�านวน 2 ชุด (เพื่อใช้กับเครื่องท�าความเย็นแบบ

ดดูซมึ) ระบบนีส้ามารถผลติกระแสไฟฟ้าได้ 10.72ล้าน kWh ต่อปี ความเยน็ 8.93 ล้าน kW ความร้อน 3.28 ล้าน kW ทดแทน

การใช้ถ่านหินได้ปีละ 1,098 ตันต่อปี และลดปริมาณคาร์บอนได้ปีละ 6,277 ตัน

นอกจากนี้ยังใช้ลิฟต์ที่มีระบบผลิตพลังงานไฟฟ้าคืน (Regenerative drive system) ให้ระบบไฟฟ้าของอาคาร เมื่อลิฟต์

เคลื่อนที่ขึ้นจะใช้กระแสไฟฟ้าในการขับมอเตอร์ แต่เมื่อลิฟต์เคลื่อนที่ลงมอเตอร์จะเปลี่ยนหน้าที่เป็นเคร่ืองก�าเนิดไฟฟ้าผลิต

ไฟฟ้าคืนให้ระบบไฟฟ้าของอาคาร ระบบนี้ลดการใช้พลังงานของลิฟต์ได้ถึง 25% 

เซี่ยงไฮ้ทาวเวอร์ยังได้ติดตั้งระบบ Central Energy Management Control System (CECS) เพื่อใช้ตรวจสอบและ

ควบคมุการใช้พลงังานของอาคาร ระบบ CECS จะปรบัเงือ่นไขการใช้พลงังานของอาคารตามฤดกูาลและช่วงเวลาในแต่ละวนั 

เพื่อให้การใช้พลังงานของอาคารเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ คาดว่าจะช่วยประหยัดการใช้พลังงานได้ประมาณ 10-15%
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การใช ้Building Information Modeling (BIM)
เซี่ยงไฮ้ทาวเวอร์มีแบ่งการใช้งานออกเป็น 9 ประเภทที่แตกต่างกัน โดยอาศัยระบบโครงสร้างอาคารทั้งหมด 7 รูปแบบ 

และมงีานระบบต่าง ๆ  มากกว่า 30 ระบบ ด้วยลกัษณะงานโครงสร้างอาคารทีซั่บซ้อนท�าให้ทางโครงการต้องอาศยัผูเ้ชีย่วชาญ

ในงานต่าง ๆ เข้ามาท�างานร่วมกัน โดยท�าการจ้างบริษัท ที่ปรึกษา ด้านวิศวกรรมและสถาปนิก มากกว่า 30 บริษัท อีกทั้ง

ยังมีบริษัทผู้รับเหมาช่วงต่าง ๆ  อีกมากมาย ท�าให้ผู้จัดการโครงการเลือกที่จะน�าเอาระบบ BIM มาใช้ส�าหรับงานออกแบบด้าน

สถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง ไปจนถงึกระบวนการก่อสร้างอาคาร เพือ่ช่วยให้สามารถบรหิารจดัการและวางแผนงานก่อสร้าง

อย่างเป็นระบบ

BIM สามารถช่วยให้มีการจัดการโครงการก่อสร้างอย่างมีระบบ ทั้งการประสานงาน การตรวจสอบข้อมูล และการส่งผ่าน

ข้อมูลระหว่างทีมงาน ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ท�าให้ในแต่ละทีมงานสามารถเข้าถึงข้อมูลการออกแบบได้อย่างรวดเร็ว และยัง

ใช้เป็นระบบในการจดัการข้อมลูด้านการออกแบบและการก่อสร้างได้เป็นอย่างดอีกีด้วย ซึง่ข้อมลูทัง้หมดถอืว่าเป็นข้อมลูท่ีส�าคญั

ของอาคารแห่งนี้ สามารถน�าไปใช้ส�าหรับการซ่อมแซมบ�ารุงรักษาและพัฒนาต่อไปในอนาคตได้

ระบบ BIM ของโครงการนี้ คือ โปรแกรมจากบริษัท Autodesk (รูป 16)โดยได้น�าเอาโปรแกรม Autodesk Revit มาใช้

ในงานออกแบบด้านงานสถาปัตยกรรม งานวิศวกรรมโครงสร้าง และงานวิศวกรรมงานระบบ นอกจากนี้ยังได้น�าเอาโปรแกรม 

Autodesk Naviswork Manage มาใช้ในการบริหารจัดการงานก่อสร้างเพื่อน�าไปใช้ประสานงานกับทีมงานต่างๆ และยังได้

ใช้โปรแกรม Ecotect Analysis ในการวเิคราะห์สภาพแวดล้อมของอาคาร รวมทัง้ยงัมทีมีงานของทาง Autodesk เข้าไปท�าการ

ให้บริการด้านเทคนิคและเป็นที่ปรึกษาให้กับโครงการอีกด้วย

การก่อสรา้งอย่างยื่น
มาตรฐาน LEED บงัคบัให้ใช้กระบวนการก่อสร้างอย่างยัง่ยนื (Sustainable Construction Management) ในการก่อสร้าง

จึงต้องมีการจัดการเรื่องความสมดุลย์ของดิน (soil balance) การใช้ถนน การควบคุมเสียง การป้องกันฝุ่น การใช้น�้า การ

ควบคุมไฟ การใช้แสงสว่าง การใช้วัสดุก่อสร้าง (92% ของวัสดุก่อสร้างที่ใช้จัดหามาจากบริเวณไม่เกิน 800ไมล์ (1,287 กม.) 

จากพืน้ทีก่่อสร้าง) การแปลงวสัดกุ่อสร้างทีใ่ช้แล้วกลบัมาใช้ใหม่ ฯลฯ ดังแสดงในรปู 17 ตาราง 1 แสดงข้อมลูของการรไีซเคลิ

วัสดุก่อสร้างในช่วงปี ค.ศ. 2009-2010 นอกจากนี้การน�า BIM มาใช้ยังช่วยลดการแก้ไขงานที่หน้า ช่วยลดการสูญเสียวัสดุ

ก่อสร้างอีกด้วย

รปูท่ี 16 ระบบ BIM (รูปจาก Shanghai Tower Construction & Development)

รปูท่ี 17 มาตรการที่ใช้ในการก่อสร้างตามเงื่อนไข Chinese Green Building Label standard

a) Recycle waste rebar

b) Dust control

c) Mud filter tank

d) Isolation setting

Noise control

f) Reuse of mud pit fence
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ตารางท่ี 1 สถิติการรีไซเคิลขยะก่อสร้างในช่วงปี ค.ศ. 2009-2010
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สถานการณ์
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อาคารชดุ
กรงุเทพฯ-
ปรมิณฑล
ปี 2562

ส�าหรับภาพรวมในปี 2562 ทั้งปี สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในด้านอุปสงค์มี

การปรับตัวเพิ่มขึ้นของการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย เน่ืองจากในระหว่างปีรัฐบาล

และกระทรวงการคลังได้ให้ความส�าคัญกับผลกระทบของการควบคุม LTV และได้

ทยอย ออกมาตรการมากระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ถึง 3 มาตรการด้วยกัน มาตรการ

แรกให้ผูท้ีซ่ือ้ทีอ่ยูอ่าศัยหลงัแรกมลูค่าไม่เกนิ 5 ล้านบาท มาลดหย่อนภาษีได้ไม่เกิน 

200,000 บาท มาตรการทีส่อง ลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิแ์ละค่าจดจ�านอง

เหลือ ร้อยละ 0.01 ส�าหรับที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท และ มาตรการที่

สามลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิแ์ละ ค่าจดจ�านองเหลือร้อยละ 0.01 ส�าหรบั

ที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทที่ซื้อจากผู้ประกอบการ โดยมาตรการดังกล่าว

ได้สร้างผลกระทบเชิงบวก โดยท�าให้ยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยปรับตัวเพิ่มขึ้น

เม่ือเทยีบกับปี 2561 และส่งผลให้ยอดการปล่อยสนิเชือ่ของสถาบนัการเงนิถึงแม้จะ

ปรับตัวลดลงเมื่อเทียบกับปี 2561 แต่ก็เป็นการปรับตัวลดลงที่ดีกว่าไม่มีมาตรการ

ของรัฐเข้ามาสนับสนุน โดยมีมูลค่าการปล่อยสินเชื่อ 640,259 ล้านบาท ซึ่งก็ยังสูง

กว่าค่าเฉลี่ย 5 ปี ที่ 628,200 ล้านบาท ส่วนอุปทานปรับตัวลดลงของโครงการที่อยู่

อาศัยเปิดขายใหม่ และที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนเมื่อเทียบกับปี 2561 

เนื่องจากผู้ประกอบการได้มีการปรับตัวให้เข้ากับภาวะเศรษฐกิจไทยที่มีการชะลอ

ตัว โดยเร่งขายอุปทานเก่าให้หมดไปก่อนที่จะเริ่มลงทุนในโครงการใหม่

จดัทําโดย ศูนย์ข้อมูลอสังหารมิทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

Material
Tatal amount 

of waste 
(tonne)

Total amount 
of waste 
recycling 
(tonne)

Recycling rate

2009 Waste steel 11382.7 11047.7 98%

2009 Gravel 57077.8 48136.8 84%

2010 Waste steel 627.02 385.02 64%

2010 Gravel 29335.33 27220 93%

Total Total amount of waste (tonne) 98422.85 86789.52 88%

26 27Siamese Intelligent Siamese Intelligent



ในปี 2562 มีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่จ�านวนรวม 412 โครงการ มีหน่วยในผังรวม 99,118 หน่วย และมีมูลค่าโครงการรวม 

556,717 ล้านบาท ซึ่งลดลงทั้งจ�านวนโครงการ จ�านวนหน่วย และมูลค่าโครงการ โดยลดลงร้อยละ -26.0 ร้อยละ -32.1 และ

ร้อยละ -15.4 ตามล�าดับ เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 ซึ่งมีจ�านวน 557 โครงการ 145,972 หน่วย และมีมูลค่า

โครงการรวม 657,764 ล้านบาท โดยประเภทบ้านจัดสรร มีจ�านวน 277 โครงการ มีหน่วยในผังรวม 43,217 หน่วย และมี

มูลค่าโครงการรวม 230,473 ล้านบาท ลดลงทั้งจ�านวนโครงการ จ�านวนหน่วย และมูลค่าโครงการ โดยลดลงร้อยละ -25.5 

ร้อยละ -29.0 และร้อยละ -22.7 ตามล�าดับ เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 ซึ่งมีจ�านวน 372 โครงการ 60,897 

หน่วย และมีมูลค่าโครงการรวม 298,229 ล้านบาท ส่วนอาคารชุด มีจ�านวน 135 โครงการ มีหน่วยในผังรวม 55,901 หน่วย 

และมี มูลค่าโครงการรวม 326,244 ล้านบาท ลดลงทั้งจ�านวนโครงการ จ�านวนหน่วย และมูลค่าโครงการ โดยลดลงร้อยละ 

-27.0 ร้อยละ -34.3 และร้อยละ -9.3 ตามล�าดับ เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 ซึ่งมีจ�านวน 185 โครงการ 85,075 

หน่วย และมีมูลค่าโครงการรวม 359,535 ล้านบาท (ดูตารางที่ 1)

 

ท�าเลของโครงการบ้านจัดสรรที่เปิดขายใหม่มากที่สุด 5 อันดับแรก ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ปี 2562 ได้แก่ 1. บางใหญ่ 

- บางบัวทอง - บางกรวย - ไทรน้อย ซึ่งเป็นท�าเล ที่แนวรถไฟฟ้าสายสีม่วงเปิดให้บริการ 2. บางพลี - บางบ่อ - บางเสาธง 

3. ล�าลูกกา - คลองหลวง - ธัญบุรี - หนองเสือ ซึ่งเป็นท�าเล ที่มีแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียว (ช่วงหมอชิต - สะพานใหม่ - คูคต) 

เปิดให้บริการแล้ว 4. เมืองสมุทรปราการ - พระประแดง - พระสมุทรเจดีย์ 5. หลักสี่ - ดอนเมือง - สายไหม - บางเขน ซึ่ง

เป็นแนวรถไฟฟ้า สายสีแดงเข้ม (ช่วงบางซื่อ - มธ. ศูนย์รังสิต) โดยส่วนใหญ่ เปิดขายทาวน์เฮ้าส์และอยู่ในระดับราคา 2.01 

– 3.00 ล้านบาท มากที่สุด ยกเว้นท�าเลหลักสี่ - ดอนเมือง - สายไหม - บางเขน ที่ส่วนใหญ่เปิดขายในระดับราคา 3.01 – 

5.00 ล้านบาทมากที่สุด (ดูตารางที่ 2)

 

ท�าเลของโครงการอาคารชุดที่เปิดขายใหม่มากที่สุด 5 อันดับแรก ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ปี 2562 ได้แก่ 1) ธนบุรี - 

คลองสาน - บางกอกน้อย - บางกอกใหญ่ - บางพลัด ส่วนใหญ่เปิดขายในระดับ ราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาทมากที่สุด 2) 

ห้วยขวาง - จตุจักร – ดินแดง ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน�้าเงิน (MRT) ส่วนใหญ่เปิดขาย ในระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาท 

ราคาปรับตัวลดลงจากเดิม ซึ่งส่วนใหญ่เปิดขายในระดับราคา 5.01 – 7.50 ล้านบาทมากที่สุด 3) พระโขนง - บางนา - 

สวนหลวง - ประเวศ ส่วนใหญ่เปิดขายในระดับราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาท ราคาปรับตัวลดลงจากเดิม ซึ่งส่วนใหญ่เปิดขาย

ในระดับราคา 3.01 – 5.00 ล้านบาทมากที่สุด 4) เมืองสมุทรปราการ - พระประแดง - พระสมุทรเจดีย์ ส่วนใหญ่เปิดขายใน

ระดับราคา 2.01 – 3.00 ราคาปรับตัวเพิ่มขึ้นจากเดิมซึ่งส่วนใหญ่เปิดขายในระดับราคา 1.01 – 2.00 ล้านบาทมากที่สุด และ 

5) สุขุมวิท ตามแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส (สายสุขุมวิท) ส่วนใหญ่เปิดขายในระดับราคา 10 ล้านบาทขึ้นไปมากที่สุด (ดูตารางที่ 3)

 

ในปี 2562 มบีริษทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ เปิดขายโครงการทีอ่ยูอ่าศยัใหม่ จ�านวน 216 โครงการ (ร้อยละ 52.4) 

มีจ�านวน 64,057 หน่วย (ร้อยละ 64.6) และมีมูลค่าโครงการรวม 362,885 ล้านบาท (ร้อยละ 65.2) ของโครงการที่อยู่อาศัย

เปิดขายใหม่ทั้งหมด ซึ่งเปิดขายลดลงจากปี 2561 ทั้งจ�านวน โครงการ จ�านวนหน่วย และมูลค่าโครงการ ร้อยละ -29.6 ร้อย

ละ -34.7 และร้อยละ -19.8 ตามล�าดับ เมื่อเทียบกับปี 2561 ซึ่งบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์เปิดขายจ�านวน 307 

โครงการ 98,119 หน่วย มูลค่าโครงการรวม 452,348 ล้านบาท (ดูแผนภูมิที่ 1 และ 2)
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ส�าหรับแนวโน้มที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในปี 2563 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์คาดว่าจะมีจ�านวน

ประมาณ 111,471 หน่วย คาดว่าจะเป็นประเภทบ้านจัดสรรประมาณร้อยละ 45.0 และ เป็นอาคาร

ชดุร้อยละ 55.0 โดยมีช่วงคาดการณ์อยูท่ีป่ระมาณ 94,750 ถงึ 122,617 หน่วย โดยจะมกีารเปลีย่นแปลง

ระหว่าง ร้อยละ -4.4 ถึงร้อยละ 23.7 เมื่อเทียบกับปี 2562 ซึ่งมีจ�านวน 99,118 หน่วย (แผนภูมิที่ 3)
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