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กีรติญา ครูวงศ์ไพบูลย์ : การพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน
ส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ (SUSTAINABLE OPERATION AND MAINTENANCE 
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HOUSING AUTHORITY) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: ผศ. ดร.อรรจน์ เศรษฐบุตร {, 287 หน้า. 

การพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนส าหรับโครงการที่อยู่อาศัย
ของการเคหะแห่งชาติ เป็นงานวิจัยที่มีวัตถุประสงค์เพื่อการพัฒนาเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน 
(Ecovillage) ในส่วนการบริหารจัดการชุมชนหลังการเข้าอยู่ ส าหรับน ามาใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะ
แห่งชาติ และสอดคล้องกับเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) โดยการศึกษาเกณฑ์ฯ ที่มีอยู่ทั้งใน
ประเทศไทยและในต่างประเทศ และน ามาวิเคราะห์คัดเลือก เพื่อพัฒนาเป็นเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลัง
การเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยขึ้นใหม ่เสนอแนะแนวทางน าเกณฑ์ไปสูก่ารปฎบิัติ ด้วยวิธีการ
วิจัยเอกสาร การทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง การรวบรวมและจัดหมวดหมู่ การวิเคราะห์ผล การน า
เกณฑ์ฯขั้นต้นไปใช้ในการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญเพื่อหาข้อเสนอแนะ และพัฒนาเกณฑ์ฯ 

            จากการศึกษาเกณฑ์ต้นแบบ ประกอบด้วยเกณฑ์ต่างประเทศ 3 เกณฑ์ได้แก่ เกณฑ์ LEED for 
Existing Buildings Operations & Maintenance เกณฑ์ Greenmark for existing building operation and 
maintenance และเกณฑ์ CEPAS หรือ the Comprehensive Environmental Performance Assessment 
Scheme และเกณฑ์ในประเทศไทย 1 เกณฑ์ ได้แก่ LPN-FBLESP และน ามาวิเคราะห์ตลอดจนพัฒนาเป็นเกณฑ์
การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนข้ันต้น สามารถสรุปเกณฑ์ขั้นต้นที่มีหัวข้อตัวช้ีวัดทั้งหมด 
187 หัวข้อ แบ่งออกเป็นตัวช้ีวัด 8 หมวด อันได้แก่ (1) การจัดการด้านท่ีตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ (2) การ
จัดการผังภูมิทัศน์ของโครงการและสิ่งอ านวยความสะดวก (3) การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร (4) การ
จัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ (5) การจัดการการใช้พลังงานของโครงการ (6) การจัดการน้ าของโครงการ 
(7) การบริหารเงิน (8) การบริหารชุมชนและผู้ที่เกี่ยวข้อง ทั้ง 8 หมวดนี้จะแบ่งออกเป็น 23 ตัวช้ีวัดและ 187 
รายละเอียด ก่อนจะน าเกณฑ์ดังกล่าวไปใช้ในการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญเพื่อการพัฒนาเกณฑ์ฯและน าไปใช้ในการ
ประเมินโครงการจริงในอนาคต 

            ผลจากการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญสามารถสรุปได้ว่า การน าเกณฑ์ฯไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อ
เพื่อใช้ในอนาคตมีความเป็นไปได้สูง แต่ยังคงมีข้อเสนอแนะเพื่อการแก้ไขและพัฒนาเกณฑ์ฯ แบ่งออกเป็นปัจจัย 4 
ปัจจัย ได้แก่ ปัจจัยเรื่องระยะเวลาของการด าเนินการ ที่ต้องมีการก าหนดความถี่ในการด าเนินการที่เหมาะสมมาก
ยิ่งขึ้นในหลายหัวข้อ ปัจจัยเรื่องการสื่อสารระหว่างสมาชิกในชุมชนและผู้บริหารโครงการ ที่ต้องมีการเพิ่มเติมการ
ด าเนินการในด้านการประชาสัมพันธ์และสื่อสารระหว่างผู้บริหารโครงการและสมาชิกผู้อยู่อาศัย ปัจจัยเรื่องของการ
ก าหนดให้มีการบริหารจัดการที่จ าเป็น ที่ต้องการเพิ่มเติมนอกเหนือจากที่มีการก าหนดในตัวช้ีวัดในเกณฑ์ฯขั้นต้น 
ปัจจัยเรื่องค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ที่ต้องมีการก าหนดการบริหารจัดการและการด าเนินงานที่มีค่าใช้จ่ายที่
เหมาะสมกับรูปแบบของโครงการที่อยู่อาศัย 
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KEERATIYA CRUVONGPAIBOON: SUSTAINABLE OPERATION AND MAINTENANCE CRITERIA 
DEVELOPMENT FOR ASSESSING THE HOUSING PROJECTS OF NATIONAL HOUSING 
AUTHORITY. ADVISOR: ASST. PROF.ATCH SRESHTHAPUTRA, Ph.D. {, 287 pp. 

          The main purpose of this study was to develop sustainable operation and 
maintenance criteria for assessing an ecovillage of the new housing projects launched by the 
National Housing Authority.  Such criteria will be implemented after the owners have moved 
in.  The development of these criteria is based on an analysis of the existing national and 
international ecovillage criteria, some of which are adopted while others are adapted.  This study 
was conducted through document research and literature review.  The data were classified and 
analyzed before they were reviewed by specialists for further improvement. 

          The international criteria include LEED for Existing Buildings Operations & 
Maintenance, Greenmark for existing building operation and maintenance and Comprehensive 
Environmental Performance Assessment Scheme (CEPAS) and the national criteria are based on 
LPN-FBLESP.  The new criteria comprise 8 topics with 23 indicators and 187 items.  The indicators 
include (1) location and transportation, (2) sustainable sites and facilities, (3) indoor 
environmental quality, (4) materials and resources, (5) energy and atmosphere, (6) water 
efficiency, (7) financial management and (8) community management.  The criteria were reviewed 
by specialists before being proposed.  

          Based on the interviews with the specialists, the probability of the 
implementation of the criteria is very high but there are some suggestions falling into four aspects 
– operational framework, communication between community members and the project 
administrative, other necessary measures and managerial expenses.  As for the first aspect, some 
items require proper assignment of frequency while the second aspect requires more channels 
and frequency of communication between the community members and the project 
administration.  Regarding the third aspect, more details or more measures should be added in 
some indicators, and as for the fourth aspect, appropriate expenses should be established for 
each project.  
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1 

บทที ่1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัย นับว่าเป็นปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อความส าเร็จ
ของโครงการมากที่สุด (เสริชย์ โชติพานิช 2549)  เนื่องจากไม่ว่าจะเป็นโครงการที่อยู่อาศัยใน
ประเภทหรือระดับใดก็ตาม การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยก็นับว่าเป็นช่วงระยะเวลา
ที่ยาวนานที่สุดของการมีอยู่ของโครงการ นอกเหนือจากนั้นการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่
อาศัยที่ดี จะสามารถสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่ผู้อยู่อาศัย อันเป็นตัวชี้วัดความส าเร็จของโครงการใน
ระยะยาวได้ จากการศึกษาพบว่า การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในประเทศไทยทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชนในปัจจุบันนั้น ต่างก็ให้ความส าคัญกับการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัย
เช่นเดียวกัน โดยในยุทธศาสตร์การพัฒนาของการเคหะแห่งชาติปีพ.ศ.2555-2559 (การเคหะ
แห่งชาติ 2555) ได้ก าหนดแนวคิดเกี่ยวกับการบริหารและพัฒนาชุมชน เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิต
และการอยู่อาศัยของชุมชน เพ่ือให้ผู้อาศัยในชุมชนมีคุณภาพ มีชีวิตที่ดี มีความสุข และสามารถ
บริหารจัดการชุมชนของตนเองได้อย่างมั่นคงและยั่งยืน และในภาคเอกชน พบว่า บริษัท ลุมพินี ดี
เวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน มีการก าหนดแนวคิดในการบริหารจัดการโครงการที่อยู่อาศัยหลังการ
เข้าอยู่อาศัยภายใต้แนวคิดเรื่อง ชุมชนน่าอยู่ (บริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน 2556) ได้
ก าหนดแนวคิดเพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยสามารถอยู่ร่วมกันอย่างมีความสุข ภายใต้องค์ประกอบของชุมชนที่
เหมาะสม มีคุณภาพ มีสังคมและสิ่งแวดล้อมที่ดี รวมทั้งจิตส านึกของการอยู่ร่วมกัน ดูแลห่วงใย
แบ่งปันกัน และวัฒนธรรมที่ดีงาม 

ทั้งนี้ในปัจจุบันโลกได้ให้ความส าคัญกับการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อย่างจริงจัง
มากยิ่งขึ้น และได้เริ่มมีการพัฒนาแนวคิดดังกล่าวร่วมกับแนวคิดในเรื่องของการพัฒนาอย่างยั่งยืน 
แนวคิดดังกล่าวเป็นการให้ความส าคัญต่อการพัฒนาที่ค านึงถึงความยั่งยืนของการอยู่อาศัยในระยะ
ยาว ทั้งในแง่มุมของสังคม เศรษฐกิจและสิ่งแวดล้อม โดยในปีพ.ศ. 2535 ที่กรุงริโอ เดอจาเนโร 
สหพันธ์สาธารณรัฐบราซิล ก็ได้มีการประชุมสหประชาชาติว่าด้วยเรื่องสิ่งแวดล้อมและการพัฒนา 
หรือ The Earth Summit ซึ่งจากการประกาศแผนปฏิบัติการ 21 หรือ Agenda 21 ว่าด้วย การให้
ความส าคัญกับสิ่งแวดล้อมผ่านการพัฒนาที่ยั่งยืน ซึ่งค านึงถึงหลักการปกป้องสิ่งแวดล้อมควบคู่ไปกับ
การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมในทุกระดับ (United Nations Centre for Human Settlements 
(HABITAT) 2539) เป็นเหตุให้หลายประเทศทั่วโลกเริ่มตระหนักถึงความส าคัญของสิ่งแวดล้อมและ
การพัฒนาอย่างยั่งยืนมากยิ่งข้ึน  
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ด้วยตระหนักถึงแนวคิดเรื่องการพัฒนาอย่างยั่งยืนและการค านึงถึงสิ่งแวดล้อม ท าให้องค์กรที่
เกี่ยวข้องในแต่ละประเทศทั่วโลกเริ่มท าการพัฒนาเกณฑ์ในการประเมินการบริหารจัดการโครงการ
หลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน โดยเกณฑ์ดังกล่าวได้ถูกเริ่มต้นพัฒนาขึ้นครั้งแรกในปีพ.ศ.2547 โดย
US. Green Building Council ของประเทศสหรัฐอเมริกา และเรียกเกณฑ์นั้นว่า LEED-EBOM หรือ 
LEED for Existing Building Operation and Maintenance (U.S. Green Building Council 
2557)  และหลังจากนั้นในหลายประเทศทั่วโลกก็ได้เริ่มต้นพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการ
หลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนที่เหมาะสมที่จะน ามาใช้ในการพัฒนาการอยู่อาศัยในแต่ละประเทศ 

จากการศึกษาข้อมูลพบว่า การพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศไทยนั้น แม้ว่าในปัจจุบันนี้จะมีการ
พัฒนาแนวคิดเรื่องของอาคารประหยัดพลังงานหรืออาคารเขียวค่อนข้างมากแล้ว แต่ก็ยังขาดการ
พัฒนาเกณฑ์ด้านการบริหารจัดการโครงการภายหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน ทั้งนี้จากนโยบาย
และยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2555-2559(การเคหะแห่งชาติ 
2555) การเคหะแห่งชาติจึงได้ท าการพัฒนาเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน  (Ecovillage) ขึ้น
(อรรจน์ เศรษฐบุตร 2556) โดยเกณฑ์นี้จะถูกแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ ส่วนที่จะน าไปใช้ในการ
ประเมินการก่อสร้างโครงการและส่วนที่จะน าไปใช้ในการประเมินการบริหารจัดการชุมชนภายหลัง
การเข้าอยู่อาศัย ซึ่งในปัจจุบันมีการพัฒนาเกณฑ์ด้านการก่อสร้างเท่านั้น ยังคงไม่มีการพัฒนาเกณฑ์
เพ่ือการบริหารจัดการชุมชนอย่างยั่งยืนเกิดขึ้น  

จึงเป็นเหตุให้เกิดค าถามส าคัญในการวิจัยว่า เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการ เข้าอยู่
อย่างยั่งยืนที่เหมาะสมกับการน ามาใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ และสอดคล้องกับ
เกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) ของการเคหะแห่งชาติควรจะเป็นอย่างไร 
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ภาพที่ 1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 

 
1.2  วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

1.      ศึกษาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนทั้งในประเทศ
ไทยและในต่างประเทศ 

2.      วิเคราะห์และพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน
ส าหรับใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย และสอดคล้องกับเกณฑ์ชุมชน
น่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) ของการเคหะแห่งชาติ 

3.      เสนอแนะแนวทางในการพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัย
อย่างยั่งยืนที่สอดคล้องกับเกณฑ์น่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) ของการเคหะ
แห่งชาติไปสู่การปฏิบัติต่อไปในอนาคต 

 
1.3  ขอบเขตของการวิจัย 

 1.3.1   ขอบเขตด้านเนื้อหา 

ได้แก่  ศึกษาเกณฑ์เพ่ือการบริหารโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยที่มีแนวคิดเพ่ือการพัฒนาอย่าง
ยั่งยืนที่มีการใช้งานอยู่ในปัจจุบัน ทั้งจากเกณฑ์ท่ีมีการใช้งานในประเทศไทย และเกณฑ์ที่มีการใช้งาน
ในต่างประเทศ  
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 1.3.2   ขอบเขตด้านกลุ่มประชากร 

ได้แก่ ผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อย่างยั่งยืน และ 
ผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารโครงการหลังการเข้าอยู่ทั้งของภาครัฐและภาคเอกชน แบ่งเป็น 

1.           ผู้เชี่ยวชาญจากองค์กรเอกชนด้านเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้า
อยู่อย่างยั่งยืน  

2.          ผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่ทั้งของภาครัฐและ
ภาคเอกชน ได้แก่ 

-  ผู้บริหารระดับนโยบายของการเคหะแห่งชาติ  
-  ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาและบริหารชุมชนบริษัทลุมพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด มหาชน 
-  ผู้จัดการฝ่ายบริหารจัดการโครงการบริษัทพฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด มหาชน 
-  นายกสมาคมวิชาชีพการบริหารทรัพยากรอาคาร   

 
1.4  นิยามศัพท์เฉพาะ 

ค าศัพท์ส าคัญที่เก่ียวข้องในงานวิจัย มีค าศัพท์ดังต่อไปนี้ 
 1.4.1   การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่  

หมายถึง การบริหารจัดการโครงการภายหลังจากที่มีการเข้าอยู่อาศัยของลูกบ้านแล้ว แบ่ง
ออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพภายในโครงการ และ การบริหารชุมชน 
 1.4.2   การบริหารทรัพยากรกายภาพ  

การบริหารทรัพยากรกายภาพ หมายถึง หลักการและหลักปฏิบัติในการบริหารทรัพยากร
กายภาพท่ีมุ่งเน้นให้มีการบริหารและจัดการ เพ่ือให้ทรัพยากรกายภาพขององค์กรสามารถตอบสนอง
ต่อความต้องการและกิจกรรมได้อย่างมีประสิทธิภาพ(เสริชย์ โชติพานิช 2549) 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ หมายถึง การจัดการความสัมพันธระหวางงานที่ท า  และ
สถานที่ท างาน ดังนั้นการประกอบอาชีพและการศึกษาการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารจึงเกี่ยวของ
กับปจจัยหลายดาน เชน ทรัพยากรมนุษย งานสถาปตยกรรม งานวิศวกรรม การยศาสตร และการ
ตกแตงภายใน ท าใหสามารถแยกออกมาเปนขั้นตอนที่สัมพันธกันคือ การวางแผน (planning) การ
ดูแลรักษา (maintenance) และการจัดหาสินทรัพย(acquiring asset) เพ่ือสนับสนุนประสิทธิภาพใน
การท างานของพนักงานและความเปนอยูที่ดีของผูใชอาคาร (วิจิตรบุษบา มารมย์ 2545) 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ หมายถึง การบริหารจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและ
ทรัพยากรกายภาพภายในโครงการเป็นวิชาชีพที่บูรณาการหลากหลายสาขาวิชาชีพและอาชีพ เพ่ือ
สร้างทรัพยากรกายภาพและสิ่งแวดล้อมที่มีประสิทธิภาพ ภายใต้การร่วมมือกันระหว่างคน สถานที่ 
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รวมทั้งกระบวนการด าเนินงานและเทคโนโลยีที่มีประสิทธิภาพ (International Facilities 
Management Association 2540) 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ หมายถึง การบูรณาการกระบวนการการบ ารุงรักษาและ
พัฒนาการใช้งานที่ส่งเสริมและปรับปรุงให้กิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในองค์กรมีประสิทธิภาพตอบสนอง
การใช้งานได้ดียิ่งข้ึน (The British Institute of Facilities Management 2536) 
 1.4.3   การบริหารชุมชน 

การบริหารชุมชน หมายถึง การสร้างชุมชนและการจัดการชุมชน โดยการจัดการชุมชน ได้แก่ 
การบริหารจัดการทรัพย์สินส่วนกลาง การจัดเก็บผลประโยชน์จากทรัพย์สินส่วนกลางและการ
บ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลางเพ่ือให้มีประสิทธิภาพในการใช้งานสูงสุด รวมถึงยืดอายุการใช้งานให้
ยาวนาน และการสร้างชุมชน ได้แก่ การบรรจุคนเข้าอยู่อาศัย จัดระบบระเบียบให้ชุมชน การพัฒนา
และจัดการความขัดแย้งในชุมชน (อธีนา อังศุธารา 2553) 

การบริหารชุมชน หมายถึง การส่งเสริมการเกิดชุมชนที่สมาชิกต่างมีส่วนร่วมในการดูแล
ชุมชนและรู้สึกถึงความเป็นเจ้าของชุมชนของตนเอง รวมทั้งการสร้างสัมพันธภาพที่ดีระหว่างผู้อยู่
อาศัยร่วมกันและระหว่างผู้อยู่อาศัยและผู้ที่ท างานในโครงการ 
 1.4.4   การพัฒนาอย่างย่ังยืน 

การพัฒนาอย่างยั่งยืน หมายถึง การพัฒนาที่สนองตอบต่อความต้องการของคนในรุ่นปัจจุบัน 
โดยไม่ท าให้คนรุ่นต่อไปในอนาคตต้องประนีประนอมยอมลดทอนความสามารถในการที่จะตอบสนอง
ความต้องการของตนเอง (United Nations Centre for Human Settlements (HABITAT) 2539) 

การพัฒนาอย่างยั่งยืน หมายถึง กระบวนการพัฒนาระบบและแนวทางในการด าเนินชีวิตของ
มนุษย์อย่างบูรณาการ ทั้งทางด้านพฤติกรรม จิตใจและปัญญา โดยไม่เบียดเบียนสิ่งแวดล้อม (พระ
ธรรมปิฎก (ป.อ.ปยุตฺโต) 2538) 
 1.4.5   การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อย่างยั่งยืน  

หมายถึง การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่ที่ส่งเสริมให้ชุมชนเกิดความยั่งยืนทั้ง
ทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม โดยการบริหารจัดการสิ่งแวดล้อมอย่างยั่งยืน  การบริหาร
เศรษฐกิจของโครงการอย่างยั่งยืน และการบริหารจัดการชุมชนที่ยั่งยืน 
 1.4.6   การบริหารจัดการสิ่งแวดล้อมอย่างย่ังยืน 

หมายถึง การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในโครงการและบริบทรอบโครงการให้เกิด
ยั่งยืน เป็นการลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมในระยะยาวไม่ให้เกิดผลกระทบหรือลดปริมาณผลกระทบ
ที่จะเกิดขึ้นต่อสิ่งแวดล้อมทั้งภายในและภายนอกโครงการ ในขณะเดียวกันนั้นทรัพยากรกายภาพใน
โครงการต้องสามารถตอบสนองการใช้งานของผู้อยู่อาศัยได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
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 1.4.7   การบริหารเศรษฐกิจของโครงการอย่างย่ังยืน 
หมายถึง การบริหารการเงินของโครงการ โดยค านึงถึงการบริหารสมดุลระหว่างรายรับและ

รายจ่ายที่เกิดขึ้นของโครงการ เพ่ือไม่ให้เกิดปัญหาที่เป็นผลกระทบจากการเงินทั้งทางตรงและ
ทางอ้อม 
 1.4.8   การบริหารจัดการชุมชนที่ยั่งยืน 

หมายถึง การบริหารชุมชนที่ส่งเสริมให้เกิดจิตส านึกของความเป็นเจ้าของต่อชุมชนที่อยู่อาศัย 
รวมทั้งการเสริมสร้างปฏิสัมพันธ์ระหว่างสมาชิกภายในชุมชน เพ่ือให้เกิดความรักและห่วงใยซึ่งกัน
และกัน ตลอดจนการเสริมสร้างให้เกิดวัฒนธรรมของชุมชนเอง 

 
1.5  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.     เพ่ือข้อเสนอแนะให้การเคหะแห่งชาติน าไปใช้ในการพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการ
โครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนที่มีความสอดคล้องกับเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่า
สบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) และสามารถน าไปใช้ส าหรับการพัฒนาการบริหาร
จัดการโครงการหลังการเข้าอยู่ของการเคหะแห่งชาติอ่ืนๆ ที่จะเกิดข้ึนในอนาคตได้ 

2.     เพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาการบริหารจัดการหลังการเข้าอยู่อาศัยส าหรับโครงการ
ในระดับรายได้อ่ืนๆของทั้งภาครัฐและเอกชน เพ่ือเกิดประโยชน์ต่อสังคมต่อไป 
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บทที ่2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง 

 ในการศึกษาเรื่อง การพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่าง
ยั่งยืนส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ในครั้งนี้ นอกเหนือจากการศึกษาเกณฑ์การ
บริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนแล้ว ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และ 
งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัย ตามรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

 
ภาพที่ 2.1 literature map ของงานวิจัย 

 
2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชนหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน 

 2.1.1 การบริหารจัดการชุมชนของการเคหะแห่งชาติ 

นโยบายการบริหารจัดการชุมชนของการเคหะแห่งชาติก าหนดยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่
อาศัยของการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2555 -2559 (การเคหะแห่งชาติ 2555) โดยมีเป้าหมายและ
วัตถุประสงค์เพ่ือการด าเนินภารกิจการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มายได้น้อยถึงปานกลาง บริหารและ
พัฒนาชุมชนและยกระดับคุณภาพชีวิตการอยู่อาศัย รวมถึงการบริหารจัดการทรัพย์สินให้เกิด
ประโยชน์และมีประสิทธิภาพสูงสุด รวมทั้งการบริหารจัดการองค์กรตามหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดี 
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โดยมีเป้าหมายในระยะยาวที่ท าหน้าที่เป็นกลไกเสนอแนะและก าหนดทิศทางในการพัฒนาที่อยู่อาศัย
และพัฒนาเมืองของประเทศเพ่ือให้บรรลุวิสัยทัศน์ในการเป็นองค์กรหลักที่มั่นคง ทันสมัย ในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยและพัฒนาเมืองเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนอย่างมั่นคงและยั่งยืน และ
ยังก าหนดยุทธศาสตร์ที่ 4 (การเคหะแห่งชาติ 2555) ที่ว่าด้วยการบริหารจัดการทรัพย์สินให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด การบริหารและพัฒนาชุมชน เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตการอยู่อาศัยของชุมชน มี
เป้าประสงค์เพ่ือให้ประชาชนผู้อยู่อาศัยในชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี มีความสามารถบริหารจัดการ
ชุมชนของตนเองได้อย่างมั่นคง และยั่งยืนได้ในอนาคต  

ความหมายของการบริหารงานชุมชนของการเคหะแห่งชาติ ได้แก่ การจัดการชุมชนและการ
สร้างชุมชน (วรพงษ์ เอ้ียวฉาย 2542) โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

2.1.1.1  หน้าที่ของการจัดการชุมชน แบ่งออกเป็นการจัดการทรัพย์สินส่วนกลาง และการ
ดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง มีรายละเอียดดังนี้ 

-    การจัดการทรัพย์สินส่วนกลาง เป้าหมายหลักคือการจัดการด้านการเงินของชุมชน 
ไม่ว่าจะเป็นการรักษานโยบายการลงทุนของโครงการทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 
รวมถึงการติดตามหนี้ของโครงการและเก็บค่าใช้จ่ายจากทรัพย์สิน 

-    การดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง เพ่ือการบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลางและสิ่งอ านวย
ความสะดวกของโครงการ รวมถึงสาธารณูปโภคภายในโครงการให้มีอายุการใช้งาน
ที่ยาวนานมากยิ่งขึ้น ทั้งยังต้องค านึงถึงเรื่องค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและการ
เปลี่ยนแปลงอุปกรณ์ทดแทน 

2.1.1.2  หน้าที่ของการสร้างชุมชน แบ่งออกเป็นการจัดคนเข้าอยู่อาศัยโครงการ การจัดให้
มีสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ การจัดระเบียบของชุมชน การพัฒนาชุมชน การให้ผู้อยู่อาศัยมี
ส่วนร่วมผ่านองค์กรชุมชน การก าจัดความขัดแย้ง และการมอบโอนการบริหารชุมชน มีรายละเอียด
ดังนี้ 

-  การคัดเลือกเพ่ือการบรรจุคนเข้าอยู่อาศัยตามนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
-  การก าหนดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการส่วนกลางเพ่ือส่งเสริมความสะดวก

ในการอยู่อาศัยในชีวิตประจ าวันของสมาชิกในชุมชนสูงสุด โดยแต่ละชุมชนต่างมี
รูปแบบและความต้องการที่แตกต่างกันตามลักษณะของชุมชนและบริบท 

-  การจัดระเบียบของชุมชน ได้แก่ การก าหนดกฎระเบียบในการอยู่อาศัยร่วมกัน เพ่ือ
สร้างจิตส านึกและปลูกฝังระเบียบในการอยู่อาศัยให้สมาชิกในชุมชนมีความปรารถนา
ที่จะปฏิบัติตาม ทั้งนี้กฏระเบียบข้อบังคับต่างๆจะเป็นส่วนส าคัญที่จะลดความ
เดือดร้อนร าคาญและการละเมิดสิทธิ์การอยู่อาศัยร่วมกันได้ 
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-  การพัฒนาชุมชน เป็นการสร้างปฏิสัมพันธ์ระหว่างคนในชุมชนให้ดีมากยิ่งขึ้น เพ่ือลด
ความรู้สึกของความไม่คุ้นเคยหรือแปลกหน้าระหว่างกันให้ลดน้อยลง และการสร้าง
ความรู้สึกของการเป็นเจ้าของชุมชน จะท าให้ชาวชุมชนมีความรู้สึกรักและผูกพันกับ
ชุมชน และร่วมกันส่งเสริมสภาพแวดล้อมชุมชนให้มีความน่าอยู่ทั้งระยะสั้นในปัจจุบัน
และระยะยาวต่อเนื่องไปในอนาคต 

-  การให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมผ่านองค์กรชุมชน จะเป็นการส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วน
ร่วมในการบริหารจัดการชุมชนของตนเอง ทั้งนี้กระบวนการในขั้นตอนนี้จะเป็นส่วน
ส าคัญในการส่งเสริมหลักประชาธิปไตยข้ันพื้นฐานด้วยเช่นกัน 

-  การลดและก าจัดความขัดแย้งที่จะเกิดขึ้นในการอยู่อาศัยร่วมกันของคนในชุมชน เพ่ือ
สร้างความเป็นปึกแผ่นของคนในชุมชน ลดปัญหาเรื่องความแตกแยก และแก้ไขปัญหา
ชุมชนกับบุคคล หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

-  การมอบโอนการบริหารชุมชน ให้แก่ชุมชนได้เป็นผู้ดูแลรับผิดชอบตนเอง ส่งมอบโอน
สาธารณูปโภคสาธารณูปการต่อให้แก่หน่วยงานท้องถิ่น และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องมา
รับผิดชอบ 

 
 2.1.2 การบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ  

 การบริหารชุมชน (การเคหะแห่งชาติ 2552) คือภารกิจหลักที่ส าคัญที่สุด เนื่องจากแนวคิด
ของการเคหะแห่งชาติที่ไม่ได้สิ้นสุดลงเพียงแค่การก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ แต่รวมไปถึงการพัฒนา
โครงการต่อเนื่องในด้านการบริหารจัดการชุมชนทั้งด้านสิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจและสังคม โดยเน้นการ
มีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยในชุมชนและการพึ่งพาตนเอง การบริหารชุมชนเอ้ืออาทรแบบบูรณาการเป็น
การด าเนินงานร่วมกันทั้ง 3 ฝ่าย ระหว่างการเคหะแห่งชาติ องค์กรชุมชน และผู้บริหารชุมชน จึงถือ
เป็นการบริหารแบบองค์รวม  ในช่วง 2 ปีแรกของการเริ่มต้นเข้าอยู่อาศัยในโครงการชุมชนจะได้รับ
การช่วยเหลือในด้านการบริหารโดยบริษัทรับบริหารชุมชน (Outsource) เพ่ือส่งเสริมความรู้แก่
สมาชิกชุมชนให้มีศักยภาพสามารถบริหารจัดการชุมชนตนเองได้ในรูปแบบขององค์กรชุมชน เช่น 
การจัดตั้งสหกรณ์บริการ การจัดตั้งคณะกรรมการชุมชน หรือการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อครบ
ก าหนด 5 ปี แล้ว ทั้งนี้ในการด าเนินการบริหารชุมชนในช่วง 1-5 ปีแรกของการอยู่อาศัยในชุมชนนั้น 
การเคหะแห่งชาติต้องเริ่มเป็นผู้ก าหนดขอบเขตการบริหารชุมชนเอ้ืออาทรแบบบูรณาการโดยมี
ขอบเขตการด าเนินงาน 5 ส่วน ดังต่อไปนี้ 

1.   การบริหารชุมชนด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม  ได้แก่การบริหารจัดการและดูแลรักษา
สภาพแวดล้อม การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การต่อเติมอาคาร  งานควบคุมดูแล



 
 

10 

สาธารณูปโภคสาธารณูปการของโครงการ ตลอดจนดูแลรักษาทรัพย์สินของชุมชนพ้ืนที่ภายในชุมชน
ไม่ให้มีการบุกรุกเข้าใช้ประโยชน์โดยที่ไม่ได้รับอนุญาต 

2.  การบริหารสัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชนและธุรกิจชุมชน เป็นการบริหารจัดการ
โดยก าหนดแนวทางในการก ากับดูแลให้คู่สัญญาจัดประโยชน์ของการเคหะแห่งชาติปฏิบัติตามเงื่อนไข
ของสัญญา รวมทั้งดูแลรักษาความเป็นระเบียบเรียบร้อย ความสะอาด จัดระเบียบจราจรบริเวณพ้ืนที่
ที่ใช้ประกอบธุรกิจการค้า รวมถึงการจัดเก็บเงินจากผู้ค้ารายย่อย การด าเนินงานในส่วนนี้สามารถเป็น
ส่วนหนึ่งในการสร้างรายรับให้กับโครงการ เพ่ือน าไปลดค่าใช้จ่ายส่วนกลางของชุมชน นอกเหนือจาก
นั้นรายรับดังกล่าวก็สามารถน าไปสนับสนุนการบริหารจัดการงานในส่วนอ่ืนของโครงการได้
เช่นเดียวกัน  

3.  การจัดระเบียบชุมชนด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตของสมาชิกชุมชนและการสร้าง
วัฒนธรรมเอื้ออาทร การปลูกฝังและสร้างจิตส านึกให้แก่สมาชิกภายในชุมชนโดยการสร้างวัฒนธรรม
เอ้ืออาทร ทั้งนี้ต้องมีการสร้างกิจกรรมร่วมกันของสมาชิกในชุมชน ไม่ว่าจะเป็น กิจกรรมเพ่ือรักษา
และพัฒนาสิ่งแวดล้อม กิจกรรมเพ่ือการพัฒนาเศรษฐกิจของชุมชน และกิจกรรมอาสาสมัคร ผู้รับ
บริหารโครงการต้องให้ความร่วมมือและด าเนินการประสานงานเพ่ือให้สมาชิกชุมชนได้รับทราบข้อมูล
อย่างทั่วถึง ตลอดจนอ านวยความสะดวกแก่การเคหะแห่งชาติเมื่อมีการด าเนินการกิจกรรมต่างๆ ตาม
แผนงานการพัฒนาคุณภาพชีวิตและการสร้างวัฒนธรรมเอื้ออาทร 

4.  การบริหารลูกหนี้ โครงการต้องเสนอแนะแนวทางการบริหารลูกหนี้บนพ้ืนฐานวัฒนธรรม
เอ้ืออาทร วิธีการบริหารลูกหนี้และติดตามหนี้ที่มีประสิทธิภาพสามารถติดตามหนี้ได้อย่างรวดเร็ว  
และสอดคล้องกับระบบการบริหารลูกหนี้ของการเคหะแห่งชาติ ผู้บริหารโครงการต้องสร้างแรงจูงใจ
ให้แก่สมาชิกผู้อยู่อาศัยในชุมชนรับผิดชอบต่อการช าระค่างวดเงินกู้ต่อธนาคาร เพ่ือมิให้เกิดหนี้ค้าง
ช าระ ซึ่งส่งผลให้การเคหะแห่งชาติต้องซื้อคืนอาคารในภายหลัง 

5.  การบริหารกิจกรรมน้ าประปา เป็นการบริหารการใช้น้ าประปาของโครงการทั้งในอาคาร
และบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ผู้บริหารโครงการต้องประสานงานและด าเนินการให้มีการรับและจ่ายน้ า
เพ่ือการอุปโภคบริโภค และการจัดเก็บค่าบริการน้ าประปาจากสมาชิกในชุมชนอย่างสม่ าเสมอตาม
ก าหนดการของการเคหะแห่งชาติ กรณีที่มีปัญหาในการจ่ายน้ าประปา ผู้รับบริหารโครงการต้อง
สามารถด าเนินการจัดหาน้ าสะอาดเพ่ือใช้ในการอุปโภคบริโภคทดแทนให้แก่สมาชิกในชุมชนโดยไม่
เสียค่าใช้จ่าย  
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 2.1.3 หน้าที่ความรับผิดชอบของนักบริหารจัดการทรัพย์สิน  

 นักบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการ (นคร มุธุศรี 2549) เป็นวิชาชีพที่มีหน้าที่หลักในการ
คงรักษาคุณค่าของทรัพย์สินภายในโครงการ รวมถึงการสร้างมูลค่าเพ่ิมแก่ทรัพย์สินเหล่านั้น ดังนั้น
การบริหารทรัพย์สินนับว่าเป็นปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยโดยตรง ทั้งนี้เพ่ือให้
เกิดประสิทธิภาพในการใช้งานและประโยชน์จากการใช้งานสูงสุด นักบริหารจัดการทรัพย์สินของ
โครงการต้องท าการก าหนดนโยบาย วางแผนและนโยบายในการบริหารจัดการ และหมั่นส ารวจและ
ตรวจเช็คความสมบูรณ์พร้อมใช้งานของอุปกรณ์ เครื่องใช้ เครื่องยนต์และสิ่งอ านวยความสะดวกอยู่
เสมอ ปัจจุบันนี้วิชาชีพนักบริหารจัดการทรัพย์สิน นับว่าเป็นวิชาชีพหนึ่งที่มีความส าคัญต่อการพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัย บุคคลากรที่เข้ามารับผิดชอบหน้าที่นี้จ าเป็นต้องได้รับการพัฒนาคุณภาพอย่าง
ถูกต้องและเหมาะสม แต่เนื่องจากประเทศไทยยังคงให้ความส าคัญกับการมีวิชาชีพในการบริหาร
จัดการโครงการค่อนข้างน้อย ท าให้ปัจจุบันยังไม่มีการก าหนดให้วิชาชีพนักบริหารจัดการทรัพย์สิน
เป็นวิชาชีพเฉพาะเหมือนกับวิชาชีพอ่ืน การด าเนินการโดยมากที่พบเห็นได้ในปัจจุบันนี้มักเป็น
บุคคลากรที่ด าเนินการบริหารจัดการโครงการจะเป็นผู้ที่มีความสามารถ หรือไม่ก็จ าเป็นต้องมาเริ่ม
เรียนรู้จากการด าเนินงานบริหารจัดการภายในโครงการจริงภายหลังและอาศัยเพียงประสบการณ์จาก
การท างานเท่านั้น 
 
 2.1.4 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  

 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) (เสริชย์ โชติพานิช 2549) 
หมายถึง กระบวนการบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพภายในโครงการ เพ่ือตอบสนองความ
ต้องการและกิจกรรมของสมาชิกในชุมชนได้อย่างเกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยมีหลักพ้ืนฐานในการ
ด าเนินการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ การบริหารจัดการและการใช้ทรัพยากรกายภาพ 
อันได้แก่ อาคารหรือสถาปัตยกรรมภายในโครงการที่รวมถึงพ้ืนที่ภายในอาคารและพ้ืนที่ภูมิทัศน์
ภายนอกอาคาร และระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการที่เป็นระบบประ ระบบไฟฟ้า ถนนภายใน
โครงการ เป็นต้น ในการด าเนินการบริหารจัดการนี้ ผู้บริหารจัดการโครงการต้องท าการวางแผนและ
นโยบาย รวมถึงก าหนดยุทธศาสตร์ เพ่ือใช้ในการด าเนินการจัดการ ได้แก่ การควบคุมดูแลการ
ปฏิบัติงาน การส ารวจและตรวจสอบเพ่ือการซ่อมบ ารุง การรักษาความสะอาดภายในและภายนอก
อาคาร การรักษาความปลอดภัย และการส่งเสริมให้สามารถใช้งานทรัพยากรเหล่านี้ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพสูงสุด มุ่งเน้นหลักการด าเนินการที่สอดคล้องและสัมพันธ์กันระหว่าง ผู้คนทุกคนที่อยู่ใน
โครงการ อันได้แก่ ผู้อยู่อาศัยและผู้ด าเนินการบริหารจัดการโครงการ (People) กระบวนการ
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ด าเนินการ (Process) และสถานที่ (Place)  โดยมีหลักส าคัญที่ใช้ในการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ ดังต่อไปนี้ 
 1. การด าเนินงานที่มีกลยุทธ์ (Strategic) การท างานที่มีการวางแผนการจัดการทั้งในระยะ
สั้น ระยะกลางและระยะยาว เพ่ือให้สามารถรองรับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในทุกสถานการณ์ที่
เกิดข้ึนในแต่ละช่วงเวลาด้วย 
 2.  การด าเนินการเชิงรุก (Proactive) เป็นการก าหนดแผนเพ่ือป้องกันและแก้ไขปัญหาที่จะ
เกิดข้ึนล่วงหน้า โดยต้องมีการค านวณ คาดการณ์และเตรียมการป้องกันการเกิดเหตุล่วงหน้า 
 3.  การจัดการต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ (Cost-effective) ได้แก่การด าเนินการใช้จ่ายที่
สามารถก่อให้เกิดประโยชน์จากต้นทุนได้อย่างสูงสุด และสามารถคงคุณภาพ ประสิทธิภาพและ
ค่าใช้จ่ายให้มีความสัมพันธ์และสมดุลได้เป็นอย่างดี 
 4. การด าเนินการอย่างบูรณาการ (Integrative) ได้แก่การด าเนินงานที่ต้องมีความสัมพันธ์
กันตั้งแต่การวางแผน การจัดการ และการปฏิบัติงาน โดยต้องสร้างการด าเนินงานที่ประสานกันได้
อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นไปในทิศทางเดียวกัน 
 
 2.1.5 แนวคิดเกี่ยวกับการมีส่วนร่วมของคนในชุมชน 

 วิธีการสร้างการมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชมโดยได้รับการมีส่วนร่วมจากสมาชิกใน
ชุมชน  (ภานุพงศ์ นิลตะโก 2556)  สามารถแบ่งออกเป็น 4 ช่วง ดังนี้ 
 1. ช่วงระยะเวลาก่อสร้างการก่อสร้าง เป็นช่วงก่อนที่จะมีการพัฒนาโครงการขึ้น ผู้พัฒนา
โครงการต้องท าให้ผู้ซื้อเกิดความสนใจในโครงการ โดยต้องท าให้ผู้ซื้อได้รู้จักกับโครงการโดยช่อง
ทางการประชาสัมพันธ์หลากหลายช่องทางตามความเหมาะสม และเมื่อมีผู้สนใจซื้อโครงการ 
เจ้าหน้าที่โครงการจะท าการอ านวยความสะดวกในทุกวิธีการ เช่น การช่วยเหลือในเรื่องเอกสารและ
การลงทะเบียน การอ านวยความสะดวกในเรื่องการจองและการโอน เป็นต้น 
 2. ช่วงระยะเวลาระหว่างการก่อสร้าง ได้แก่ ภายหลังจากที่ผู้ซื้อได้ท าการจองโครงการแล้ว 
แต่โครงการยังสร้างไม่แล้วเสร็จ เจ้าหน้าที่โครงการต้องประชาสัมพันธ์และแจ้งให้ผู้ซื้อทราบ
ความก้าวหน้าในการก่อสร้างโครงการ ตั้งแต่วันที่เริ่มจองจนถึงวันที่จะย้ายเข้า เปลี่ยนจากผู้ซื้อเป็น
ลูกบ้านหรือสมาชิกผู้อยู่อาศัยในโครงการ 
 3. ช่วงระยะเวลาหลังจากที่ก่อสร้าง ได้แก่ ภายหลังจากที่สร้างโครงการแล้วเสร็จผู้ซื้อ
สามารถย้ายเข้าอยู่อาศัยได้ มีรายละเอียดดังนี้ 
 - ขั้นตอนการโอน ซึ่งในข้ันตอนนี้เป็นการเริ่มต้นการสร้างปฏิสัมพันธ์ที่ดีต่อผู้ซื้อโครงการ โดย
ในขั้นตอนนี้จะต้องมีการตรวจรับสภาพห้องชุดอย่างละเอียด จะต้องมีการอ านวยความสะดวกทั้งใน
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ขั้นตอนการโอนและการส่งมอบงาน โครงการต้องเป็นผู้รับผิดชอบและดูแลผู้ซื้อ โดยในวันเดียวกันกับ
ที่มีการรับมอบห้องชุด ทางโครงการต้องแจกข้อบังคับและระเบียบการอยู่อาศัยด้วย 
 - ทีมงานการอยู่อาศัยต้องเริ่มสร้างความเข้าใจในเรื่องนิติบุคคล การสร้างชุมชน การจ่ายค่า
ส่วนกลาง ค่าที่จอดรถ การทิ้งขยะ ระเบียบในการอยู่อาศัย และอ่ืนๆตามคู่มือการอยู่อาศัยของ
โครงการให้แก่ผู้ซื้อ สิ่งส าคัญเป็นอย่างยิ่งในขั้นตอนนี้คือ กระบวนการสื่อสารและการรับรู้ในระยะแรก 
 - การนัดหมายประชุมใหญ่เจ้าของร่วมที่มีการจัดประชุม 180 วัน หลังจากที่มีการจด
ทะเบียนนิติบุคคล โดยก าหนดให้มีผู้เข้าร่วมมากกว่าร้อยละ 50 เพ่ือให้เจ้าของร่วมได้รับรู้และรับรอง
ข้อบังคับและระเบียบการอยู่อาศัยที่ได้ก าหนดร่วมกันในชุมชน และผู้อยู่อาศัยจะต้องเลือกตั้ง
คณะกรรมการบริหารชุมชน ซึ่งเป็นตัวแทนของผู้อยู่อาศัยทั้งหมดในการดูแลแนวทางการปฏิบัติงาน
ของนิติบุคคลของโครงการ 
 - เมื่อเจ้าของร่วมได้รับข้อบังคับและระเบียบการอยู่อาศัย และคู่มือการอยู่อาศัยแล้ว ทุกคน
จะถือว่ารับทราบข้อปฏิบัติตนในการอยู่อาศัยร่วมกันในโครงการ แต่ก็มีบางกรณีที่ผู้อยู่อาศัยอาจยังไม่
เข้าใจ หรือไม่รับรู้ การด าเนินการสร้างการมีส่วนร่วมดังกล่าว จึงต้องท าให้เกิดการรับรู้ โดยกา ร
สื่อสารหรือประชาสัมพันธ์ด้วยหลากหลายช่องทาง เช่น การประชาสัมพันธ์ภายในอาคารหรือ
โครงการ กล่องรับจดหมาย การท าหนังสือแจ้ง เป็นต้น 
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2.2 แนวคิดเกี่ยวกับเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco-Village) 

 2.2.1 ที่มาและความส าคัญของเกณฑ์ 
 จากยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ(การเคหะแห่งชาติ 2555)  ในข้อ
ที่ 4 ที่ระบุถึงแนวคิดเกี่ยวกับบริหารจัดการทรัพย์สินให้เกิดประโยชน์สูงสุด การบริหารและพัฒนา
ชุมชน เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตการอยู่อาศัยของชุมชน มีเป้าประสงค์เพ่ือให้ประชาชนผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี มีความสามารถบริหารจัดการชุมชนของตนเองได้อย่างมั่นคง และยั่งยืนได้ใน
อนาคต และข้อที่ 5 การพัฒนาที่อยู่อาศัยและพัฒนาเมืองเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตและสังคมอย่าง
ยั่งยืนดังกล่าว การเคหะแห่งชาติได้จัดทีมงานเพ่ือท าการวิจัยและได้มอบหมายให้ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ 
ดร.อรรจน์ เศรษฐบุตร ท าการศึกษาและด าเนินงานวิจัยเพื่อพัฒนาเกณฑ์การประเมินโครงการส าหรับ
โครงการชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน หรือ Ecovillage (อรรจน์ เศรษฐบุตร 2556) โดยเริ่มตั้งแต่
การออกแบบ การใช้วัสดุในการก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม การน านวัตกรรมใหม่ๆ มา
ประยุกต์ใช้เพ่ือลดการใช้พลังงานภายในอาคาร การลดกิจกรรมที่จะเป็นการปล่อยของเสียออกสู่
สิ่งแวดล้อม ธรรมชาติและสังคมโดยรวม ส่งเสริมให้สมาชิกผู้อยู่อาศัยในชุมชนร่วมกันตระหนักและ
เกิดจิตส านึกในการรักษาสิ่งแวดล้อมและร่วมกันประหยัดพลังงาน เพื่อผลักดันให้เกิดเป็นชุมชนสีเขียว 
(Green Community) รวมทั้งครอบคลุมถึงการพัฒนาชุมชน สังคม ในด้านการน าแนวคิดวิสาหกิจ
เพ่ือสังคมชุมชน (Social Enterprise) ให้ชาวชุมชนผลิตสินค้าไว้ใช้เองในชุมชนภายใต้กระบวนการที่
เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
 จากการศึกษาของคณะวิจัยและการเคหะแห่งชาติในการพัฒนาเกณฑ์การประเมินชุมชนน่า
อยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) พบว่า ในต่างประเทศยังไม่มีการคิดค้นเกณฑ์ส าหรับโครงการ
พักอาศัยโดยเฉพาะ ดังนั้นเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืนนี้จึงมีวัตถุประสงค์หลัก เพ่ือใช้เป็น
แนวทางในการออกแบบและประเมินโครงการที่ค านึงถึงการออกแบบเพ่ือตอบรับการใช้งานและ
ส่งเสริมสุขภาวะของผู้อยู่อาศัย ซึ่งจะช่วยลดความจ าเป็นในการพ่ึงพาระบบสนับสนุนอ่ืนๆ อัน
หมายถึง การลดการใช้พลังงาน และผลกระทบอันเกิดข้ึนจากการพัฒนาและด าเนินงานโครงการ เพ่ือ
สร้างชุมชนที่ผู้อยู่อาศัยสามารถพ่ึงพาตนเองได้อย่างสะดวกสบายและมีความยั่งยืนในระยะยาว 
 การเคหะแห่งชาติได้จัดท าเกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) 
ได้มีการวางแผนการด าเนินไว้ แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่  
 1.  เกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืนส าหรับออกแบบและก่อสร้างโครงการ 
 2.  เกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืนส าหรับบริหารจัดการหลังการเข้าอยู่ 
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 ในปัจจุบันนี้มีการพัฒนาเกณฑ์ในข้อที่ 1 ขึ้นแล้ว และได้มีการน าเกณฑ์ไปท าการทดสอบและ
ใช้กับโครงการของการเคหะแห่งชาติในบางส่วนเป็นที่เรียบร้อย แต่ในส่วนที่ 2  ยังไม่ได้มีการ
พัฒนาขึ้นแต่อย่างใด 
 
 2.2.2  ขั้นตอนการจัดท าแบบประเมินของเกณฑ์ (Ecovillage) (สุรพันธุ์ นิลนนท์ 2554) 
 ขั้นตอนในการพัฒนาเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 1. จัดตั้งคณะด าเนินการการวิจัย ประกอบด้วยผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์อาคารเขียวและ
เจ้าหน้าที่ภายในของการเคหะแห่งชาติตั้งแต่ระดับนโยบายจนกระทั้งระดับปฏิบัติการณ์ ที่ด าเนินงาน
ในหน่วยงานด้านการพัฒนาโครงการที่พักอาศัย 
 2. รวบรวมเอกสาร ทฤษฎี แนวคิดและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง อันได้แก่ เกณฑ์อาคารเขียวต่างๆ 
จากทั่วโลก เกณฑ์อาคารเขียวต่างๆในประเทศไทย งานวิจัยของการเคหะแห่งชาติ และงานวิจัยที่มี
ความเกี่ยวข้องเพ่ือการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืน 
 3. จัดท าเกณฑ์โดยการศึกษาเปรียบเทียบ วิเคราะห์ และจัดให้เป็นหมวดหมู่ โดยท าศึกษา
เกณฑ์อาคารเขียวจากวรรณกรรม งานวิจัย หรือทฤษฎีที่มีความเกี่ยวข้อง และด าเนินการประชุม
ร่วมกันภายในหน่วยงาน เพ่ือรวบรวมและระดมความคิดเห็นจากหลายฝ่ายทั้งภายในการเคหะ
แห่งชาติ และองค์กรภายนอก อันได้แก่ นักวิชาการและผู้ทรงคุณวุฒิ โดยร่วมกันหารือและแสดง
ความคิดเห็นจะเป็นการเริ่มต้นในการพัฒนาเกณฑ์ต่อไป 
 4. การน าเกณฑ์ที่ได้ไปทดสอบ โดยการน าไปใช้ในการประเมินโครงการของการเคหะ
แห่งชาติจ านวน 30 โครงการ เพ่ือตรวจสอบและหาค่าคะแนนของแต่ละโครงการ แล้วจึงน ามาท า
สถิติเปรียบเทียบคะแนนของแต่ละโครงการ และน ามาประเมินผลโดยแบ่งเป็นระดับดี ระดับปาน
กลาง และระดับน้อย 
 5. น าผลการประเมินโครงการที่ได้มาวิเคราะห์และสรุปผลเพ่ือการน าเกณฑ์ฯไปปรับปรุง 
และปรับปรุงโครงการของการเคหะแห่งชาติ โดยในปัจจุบันนี้เกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน
ได้รับการปรับปรุงเรียบร้อยแล้ว และเริ่มมีการน ามาใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยบางประเภทของการ
เคหะแห่งชาติแล้ว 
 
 2.2.3 ประเภทโครงการที่เข้ารับการประเมิน 
 เนื่องจากเกณฑ์ Ecovillage เป็นเกณฑ์ที่ถูกพัฒนาขึ้นโดยการเคหะแห่งชาติ แนวคิดโดยรวม
จึงมีความมุ่งเน้นเพื่อการประเมินอาคารประเภทพักอาศัยเท่านั้น เกณฑ์ส าหรับการประเมินอาคารทั้ง 
2 ประเภทนี้ จะมีหัวข้อการให้คะแนนที่คล้ายกัน แต่จะมีค่าน้ าหนักในแต่ละข้อที่ต่างกันตาม
ความส าคัญในอาคารแต่ละลักษณะ แบ่งเกณฑ์ส าหรับอาคารพักอาศัยออกเป็น 2 ประเภท ดังนี้ 
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 1. อาคารแนวราบ ได้แก่  อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร โดยเป็นโครงการ บ้านเดี่ยว , 
บ้านแฝด, บ้านแถว, ห้องแถว, ตึกแถว และอาคารพาณิชย์ เป็นต้น 
 2. อาคารแนวดิ่ง  ได้แก่  อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร เช่น อาคารพาณิชย์, แฟลต และ
อาคารอยู่อาศัยรวม เป็นต้น 
 
 2.2.4 เกณฑ์การให้คะแนนและตัวชี้วัด 
 สัดส่วนคะแนนแบบประเมินทั้งหมด 
 เกณฑ์การประเมิน Ecovillage จะมีลักษณะการให้คะแนนในแต่ละหัวข้อที่ผ่านการประเมิน 
ซึ่งมีคะแนนแตกต่างกันไปตามระดับผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม อย่างไรก็ดี เนื่องจาก Ecovillage เป็น
เกณฑ์การประเมินส าหรับอาคารพักอาศัย ข้อก าหนดต่างๆจึงถูกลดทอน และปรับให้เหมาะสมกับการ
ออกแบบ และการก่อสร้างอาคารพักอาศัย อย่างไรก็ดี เกณฑ์การประเมิน Ecovillage มีความ
แตกต่างจากเกณฑ์อ่ืนๆในประเทศไทย คือ ไม่มีการก าหนดหัวข้อบังคับ (Prerequisite) โดยมีแต่
หัวข้อที่มีคะแนนเท่านั้น เกณฑ์การประเมินนี้จะแบ่งออกเป็นหมวดหลัก 5 หมวด รวมคะแนน ดังนี้ 
 

ตารางที่ 2.1 สรุปสัดส่วนคะแนนแบบประเมินของเกณฑ์ Ecovillage 
(อรรจน์ เศรษฐบุตร 2557) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ แนวดิ่ง แนวราบ 
ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) คะแนน คะแนน 

หมวดที ่1  ผังโครงการและภูมิทัศน์     28 28 

หมวดที ่2  งานอาคาร     42 43 
หมวดที ่3  งานระบบ     15 14 

หมวดที ่4  การบริหารจัดการ     10 10 
หมวดที ่5  นวัตกรรม     5 5 

รวม 100 100 
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แผนภูมิที่ 2.1 สัดส่วนคะแนนตามหมวดหมู่ของเกณฑ์ Ecovillage ในโครงการที่อยู่อาศัย 

(อรรจน์ เศรษฐบุตร 2557) 
 

 2.2.5 องค์ประกอบของเกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) 
 เกณฑ์การประเมิน Ecovillage มีจุดมุ่งหมายเพ่ือประเมินความยั่งยืนของโครงการที่มีการ
วางแผนออกแบบ ก่อสร้าง และจัดเตรียมการด าเนินงานโครงการ โดยเกณฑ์การประเมินดังกล่าวแบ่ง
ออกเป็น 5 หมวด ดังนี้ 
 1. หมวดที่ 1 ผังโครงการและภูมิทัศน์ แบ่งออกเป็น 2 ส่วนได้แก่ การเลือกที่ตั้งโครงการและ
การเชื่อมโยงกับพ้ืนที่ภายนอก  
 - การเลือกที่ตั้งโครงการและการเชื่อมโยงกับพ้ืนที่ภายนอก (Site selection) ได้แก่ การ
คัดเลือกท าเลที่ตั้งโครงการที่เหมาะสมก่อนที่จะท าการก่อสร้างโครงการ ประกอบด้วยการเลือกท าเล
ที่ตั้งโครงการที่มีความเหมาะสม การเลือกที่ตั้งที่มีสาธารณูปโภคเดิม การเลือกที่ตั้งที่มีระบบขนส่ง
สาธารณะ และการเลือกที่ตั้งท่ีมีสาธารณูปการภายนอกโครงการพร้อมแล้ว  
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 -  การออกแบบผังโครงการ (Site design)  ได้แก่การก าหนดให้โครงการท าการออกแบบ
และก่อสร้างในข้ันตอนของการวางผังโครงการที่เหมาะสม ประกอบด้วย การออกแบบพ้ืนที่ให้มีพ้ืนที่
น้ าซึมผ่านได้อย่างน้อยร้อยละ 5 ของพ้ืนที่โครงการ  การก าหนดให้มีสาธารณูปการภายในโครงการ 
การก าหนดให้มีระบบทางจักรยาน การก าหนดให้มีทางเท้ากว้างอย่างน้อย 2 เมตร การก าหนดการ
ออกแบบผังโครงการให้เป็นรูปแบบโครงข่ายถนนก้างปลา และวงเวี ยนกลับรถ (Cul-de-sac 
neighborhood) การมีรั้วบ้านแบบโปร่งส าหรับโครงการแนวราบ และการก าหนดให้อาคารมีใต้ถุน
ระบายลมส าหรับโครงการแนวสูง การจัดสรรแปลงปลูกพืชผักสวนครัวในโครงการและไม้ยืนต้นที่
รับประทานได้ การก าหนดให้มีที่ว่างเชิงนิเวศมากกว่า 1.25 เท่าของที่ว่างตามกฎหมายและร้อยละ 
50 ของที่ว่างเชิงนิเวศเป็นพ้ืนที่สีเขียว  การวางกลุ่มอาคารเพ่ือรับลม การเลือกใช้พ้ืนที่ดาดแข็งสีอ่อน 
และการก าหนดให้อาคารส่วนกลางซึ่งออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว 
 2. หมวดที่ 2 งานอาคาร แบ่งออกเป็น 2 ส่วนได้แก่ รูปทรงอาคาร และ เปลือกอาคาร โดย
ทัง้ 2 ส่วน มีรายละเอียด ดังนี้ 
 - รูปทรงอาคาร ได้แก่การก าหนดรูปแบบอาคาร ประกอบด้วย สัดส่วนอาคาร (ตะวันออก–
ตะวันตก : เหนือ-ใต้) ทิศทางอาคารและการรับรังสีอาทิตย์ ทิศทางอาคารและการรับลม (Wind 
orientation)  
 - เปลือกอาคาร ได้แก่ การก าหนดรูปแบบและการเลือกใช้วัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างเปลือก
อาคารที่ได้รับผลกระทบโดยตรงจากแสงอาทิตย์และมุมมอง ประกอบด้วย การป้องกันความร้อนจาก
หลังคา (Roof heat protection) การป้องกันความร้อนจากหน้าต่างและผนังภายนอก 
 - วัสดุก่อสร้างอาคาร ได้แก่ การเลือกใช้วัสดุก่อสร้างที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยที่สุด 
ประกอบด้วย วัสดุก่อสร้างในประเทศ วัสดุฉลากเขียวหรือฉลากคาร์บอน การใช้วัสดุทดแทนไม้หรือ
ไม้จากป่าปลูก การก าหนดค่าสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไม่เกิน 0.15 และการก าหนดให้ใช้สีและ
สารเคลือบผิวที่เป็นพิษต่ า 
 3. หมวดที่ 3 งานระบบ ได้แก่ การก าหนดและด าเนินการวางระบบสาธารณูปโภคที่
เหมาะสม ก่อให้เกิดการใช้งานที่ประหยัดพลังงานและยังคงส่งเสริมการอยู่อาศัยได้อย่างมี
ประสิทธิภาพสูงสุด แบ่งออกเป็น 3 ส่วนได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง และระบบ
สุขาภิบาล  
 4. หมวดที่ 4 การบริหารจัดการ  แบ่งออกเป็น 3 ส่วนได้แก่ ช่ วงก่อนการก่อสร้าง ช่วง
ระหว่างการก่อสร้าง และช่วงหลังการก่อสร้าง  โดยทั้ง 3 ส่วนมีรายละเอียด ดังนี้  
 - ช่วงก่อนการก่อสร้าง ประกอบด้วย การเตรียมความพร้อมโครงการชุมชนยั่งยืน การจัดท า
แผนควบคุมมลพิษและขยะจากการก่อสร้าง การเก็บรักษาต้นไม้และระบบนิเวศเดิม ประชาสัมพันธ์ 
น าเสนอข้อมูล และให้ความรู้ 
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 - ช่วงระหว่างการก่อสร้าง ประกอบด้วย การปฏิบัติตามแผนควบคุมมลพิษ และการจัดการ
ขยะจากการก่อสร้าง 
 - ช่วงหลังการก่อสร้าง ประกอบด้วย การจัดท าคู่มืออาคารและการจัดเตรียมพ้ืนที่แยกขยะ 
 5. หมวดที่ 5 นวัตกรรม เป็นการส่งเสริมการคิดริเริ่มหรือสร้างแนวกลยุทธ์การออกแบบ
อาคาร ได้ตั้งแต่ช่วงการออกแบบไปจนสิ้นสุดการออกแบบ โดยค านึงถึงการรักษาสภาพแวดล้อม การ
ลดการใช้พลังงาน การส่งเสริมสภาวะแวดล้อมที่ดีต่อผู้ใช้อาคารและชุมชนภายนอก ทั้งนี้เป็นการ
ส่งเสริมการออกแบบในแนวทางเลือกอ่ืนๆที่นอกเหนือจากเกณฑ์ทั้ง 4 หัวข้อ  
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2.3 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 2.3.1  งานวิจัยเรื่องโอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลที่ตั้งมาใช้
กับโครงการทีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเขตกรุงเทพมหานคร (สุรพันธุ์ นิลนนท์ 2554) 
 ผลการศึกษาพบว่า จากการศึกษา วิเคราะห์และพัฒนาตัวชี้วัด สามารถจัดหมวดหมู่เกณฑ์
ด้านท าเลที่ตั้งเป็น 3 หัวข้อ ได้แก่ เกณฑ์ด้านระยะห่างระหว่างท าเลที่ตั้งโครงการกับระบบขนส่ง
สาธารณะ เกณฑ์ด้านระยะห่างระหว่างท าเลที่ตั้งกับสาธารณูปโภค และเกณฑ์ด้านลักษณะของท าเล
ที่ตั้ง ซึ่งเมื่อน าเกณฑ์มาทดสอบโดยประเมินท าเลที่ตั้งโครงการฯที่ด าเนินการโดยภาครัฐและ
ภาคเอกชน มีผลสรุปได้ว่า โอกาสที่จะเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลที่ตั้งมาใช้กับโครงการที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยมีความเป็นได้สูง แต่ยังคงมีข้อจ ากัด ได้แก่ การคัดเลือกท าเลที่ตั้งที่ มี
คุณลักษณะตามเกณฑ์ทั้งหมดทุกประการ สามารถท าได้ยาก เนื่องจากท าเลที่ดินที่หายากและราคา
สูง จนท าให้เป็นข้อจ ากัดในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  
 ทั้งนี้ภายหลังจากการน าไปสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญได้มีข้อเสนอแนะว่า ควรปรับปรุงเกณฑ์และ
ปรับปรุงวิธีการจัดหาที่ดินของหน่วยงานภาครัฐ ได้แก่ (1) เกณฑ์ด้านระยะห่างระหว่างท าเลที่ตั้ง
โครงการกับระบบขนส่งสาธารณะ สามารถเพ่ิมระยะห่างสูงสุดที่ยอมรับได้ไม่เกิน 1 ,500 เมตร และ
ควรมีการประสานงานกับหน่วยงานที่ให้บริการขนส่งมวลชนสาธารณะเพ่ือด าเนินการขยายเส้นทาง
คมนาคมต่อไปในอนาคต (2) เกณฑ์ด้านระยะห่างระหว่างที่ตั้งโครงการกับสาธารณูปการรอบ
โครงการ สามารถเพ่ิมระยะห่างสูงสุดที่ยอมรับได้ไม่เกิน 2 ,000 เมตร โดยโครงการต้องด าเนินการ
ส่งเสริมให้มีสาธารณูปการบางประเภทอยู่ภายในโครงการ เช่น ร้านค้าหรือร้านสะดวกซื้อ (3) เกณฑ์
ด้านลักษณะท าเลที่ตั้ง เป็นเกณฑ์ที่ผู้เชี่ยวชาญให้ความส าคัญที่สุดและควรเปลี่ยนตัวชี้วัดย่อยบาง
หัวข้อให้เป็นเกณฑ์แบบบังคับให้ต้องปฏิบัติ เช่น การเลือกท าเลที่ตั้งที่มีสาธารณูปโภคพร้อมแล้ว ไม่
อยู่บนพ้ืนที่ที่มีความสมบูรณ์ทางธรรมชาติและไม่ใช่พ้ืนที่ที่ขัดแย้งกับข้อก าหนดทางผังเมื อง และ
นอกจากนี้หน่วยงานผู้จัดท าเกณฑ์อาคารเขียวควรน าเกณฑ์อาคารเขียวมาท าการปรับปรุงเนื้อหาให้มี
ความทันสมัยอยู่เสมอ ส่วนการปรับปรุงวิธีการจัดหาที่ดิน ภาครัฐต้องมีมาตรการส่งเสริมในการจัดหา
ที่ดินเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยให้เป็นไปตามเกณฑ์อาคารเขียว 
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 2.3.2  งานวิจัยเรื่องกระบวนการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัทรับบริหารชุมชน
โครงการบ้านเอ้ืออาทร:กรณีศึกษาโครงการบ้านเอ้ืออาทรบึงกุ่ม นนทบุรี(วัดกู้ 2) ลาดกระบัง 2 
และสุวรรณภูมิ (วัดศรีวารีน้อย) (อุรชา อรรถคัมภีร์ 2555) 
 ผลการศึกษาพบว่า กระบวนการบริหารชุมชนมีผลโดยตรงต่อผลการ หากองค์กรมีการ
ด าเนินงานที่ดีครบทั้ง 3 ส่วนงานหลักคือด้านการวางแผน การจัดการ และการปฏิบัติการ  โดยที่ใน
การวางแผนได้ก าหนดนโยบาย เป้าหมายและกลยุทธ์ในการบริหารงานและถ่ายทอดนโยบายสู่การ
ปฏิบัติงานที่มีแผนปฏิบัติงานที่ละเอียดและชัดเจนเหมาะสม  ด้านการจัดการมีการก ากับดูแลและ
ประเมินผลงาน   ด้านการปฏิบัติการมีการวางแผนทั้งก่อนและหลังการเข้าอยู่ อาศัย  ด้านชุมชนนั้น
โครงการต้องก าหนดแนวทางการประชาสัมพันธ์ที่เข้าถึงผู้อยู่อาศัยได้โดยตรงโดยเฉพาะการให้ความรู้
เรื่องกฎระเบียบการอยู่อาศัยร่วมกัน การเคารพสิทธิของผู้อ่ืนในการอยู่อาศัยร่วมกันและควบคุมดูแล
กฎระเบียบอย่างต่อเนื่องตลอดจนดึงความมีส่วนร่วมจากผู้อยู่อาศัยให้เข้ามามีส่วนในการดูแลชุมชน
ของตนเองซึ่งเป็นแนวทางที่ยั่งยืนสามารถแบ่งเบาภาระงานได้บางส่วน และสุดท้ายจ าเป็นต้องมี
บุคลากรที่มีประสิทธิภาพคอยดูแลชุมชน    ด้านผลการด าเนินงานพบว่ามี 2บริษัทที่มีผลการ
ด าเนินงานที่ดีมีกระบวนการด าเนินงานที่ครบทั้ง 3ส่วนงานหลัก ส่วนอีก1บริษัทมีผลการด าเนินงาน
ปานกลาง โดยมีเพียงกระบวนการด าเนินงาน 2 ส่วนงานหลักคือด้านการจัดการและด้านการ
ปฏิบัติการ ขาดส่วนงานด้านการวางแผนและอีกบริษัทที่มีผลการด าเนินงานที่ไม่ดี พบว่ามี
กระบวนการด าเนินงาน 1 ส่วนงานหลักคือด้านการปฏิบัติการขาดส่วนงานด้านการวางแผนและด้าน
การจัดการที่ดี ซึ่งมีผลต่อผลการด าเนินงานและสอดคล้องกับหลักการและทฤษฏีการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ   
 สรุปกระบวนการบริหารชุมชนที่ดีจะต้องมีการด าเนินงานครบทั้ง 3 ส่วนงานหลักคือมีการ
วางแผนมีการจัดการและมีการปฏิบัติการที่ดี มีนโยบายเป้าหมายและการท างานเชิงกลยุทธ์ เลือกใช้
กลยุทธ์ในการด าเนินงานให้เหมาะสมในแต่ละพ้ืนที่ ประสานสัมพันธ์กันเพ่ือให้เกิดการประสานงาน
อย่างมีประสิทธิภาพ 
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 2.3.3  งานวิจัยเรื่องบทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของ
ร่วม : กรณีศึกษาโครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค และโครงการ
คอนโดทาวน์ บางแค ของบริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ภานุพงศ์ นิล
ตะโก 2556) 
 ผลการศึกษาพบว่า   
 1. บริษัทแอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ได้สร้างกลยุทธ์ในการบริหารอาคาร
ชุด คือ ชุมชนน่าอยู่ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยสามารถอยู่ร่วมกันได้อย่างมีความสุข และ
สร้างกระบวนการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมในการบริหารอาคารชุด ที่เรียกว่า “ชุมชน” โดยแบ่ง
ออกเป็น 4 ช่วง คือ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ช่วงระหว่างการก่อสร้าง ช่วงหลังการก่อสร้าง และช่วงการ
เข้าอยู่อาศัย โดยมีหลักปฏิบัติ 2 หลัก คือ (1) แนวทางการบริหารอาคารชุดของบริษัทฯซึ่งแบ่ง
ออกเป็น 6 เรื่อง คือ ทรัพย์ส่วนกลาง งบประมาณ คุณภาพชีวิต สิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย และ
ศักยภาพบุคคลากร และ (2) ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งทั้ง 3 โครงการต่างใช้แนวทางเดียวกันใน
การด าเนินการ แต่ยังคงมีกิจกรรมที่แตกต่างกันบ้าง 
 2.  ผลการศึกษาและการจัดล าดับการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมใน 3 โครงการ พบว่า
เจ้าของร่วม มีส่วนร่วมในระดับมากทั้ง 3 โครงการ ซึ่งเมื่อจัดล าดับพบว่า โครงการลุมพินี คอนโด
ทาวน์ บางแค จะได้รับการมีส่วนร่วมจากเจ้าของร่วมน้อยที่สุด และเมื่อศึกษาผลกของการบริหาร
อาคารชุดโดยวัดระดับทัศนคติความพึงพอใจในการอยู่อาศัย พบว่า โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 
และโครงการลุมพินี วิลล์ บางแค อยู่ในระดับพึงพอใจมาก แต่ในขณะเดียวกันโครงการลุมพินี คอนโด
ทาวน์ บางแค อยู่ในระดับปานกลาง ท าให้สังเกตได้ว่า เมื่อโครงการมีระดับการมีส่วนร่วมของเจ้าของ
ร่วมมาก จะสัมพันธ์กับการบริหารอาคารชุดดี และพบว่าปัจจัยที่ท าให้โครงการมีส่วนร่วมและพึง
พอใจน้อย คือโครงการที่มีจ านวนห้องชุดมากกว่า แต่มีจ านวนเจ้าหน้าที่บริหารจัดการโครงการที่
ใกล้เคียงกัน และพบว่าในทั้ง 3 โครงการ ยังมีเจ้าของร่วมที่เข้ามามีส่วนร่วมน้อยอยู่จ านวนหนึ่ง 
 ท าให้มีข้อสรุปของงานวิจัยได้ว่า บริษัทแอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ประสบ
ความส าเร็จในการบริหารจัดการคุณภาพชีวิตของผู้อาศัยควบคู่กับการบริหารอาคารชุด โดยการสร้าง
กระบวนการมีส่วนร่วม ตั้งแต่ก่อนเข้าอยู่อาศัยโครงการ และมีข้อเสนอแนะให้ทบทวนเพ่ือปรับปรุง
รูปแบบการบริหารจัดการอาคารที่มีจ านวนหน่วยมากเกินไป โดยมี 2 ทางเลือกคือ มีนิติบุคคลอาคาร
ชุด 1 ชุด และมีฝ่ายบริหารหลายชุด หรือการมีนิติบุคคลหลายชุดและมีผ่านบริหารหลายชุด และควร
เพ่ิมกระบวนการสร้างการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมเพ่ือสร้างความรู้สึกความเป็นเจ้าของและเกิ ด
จิตส านึกในบทบาทหน้าที่ของเจ้าของร่วมมากยิ่งขึ้น 
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2.4 ข้อสรุปจากการทบทวนวรรณกรรม 

 จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่าการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยนั้นเป็น
กระบวนการที่มีความส าคัญต่อการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่มีความยั่งยืนเป็นอย่างมาก ไม่ว่าทั้งใน
ภาครฐัหรือเอกชนเองก็ได้ให้ความส าคัญอย่างชัดเจน เพียงแต่ในประเทศไทยเองนั้น การพัฒนาเกณฑ์
เพ่ือน าไปประเมินการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยที่มุ่งเน้นเพ่ือให้เกิดความยั่งยืน ทั้ง
ต่อสิ่งแวดล้อม สังคมและเศรษฐกิจ ยังคงมีน้อยมาก โดยเฉพาะในองค์กรภาครัฐที่ยังไม่มีการพัฒนาใน
ส่วนนี้ขึ้นเลย ทั้งนี้จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco-
village) ของการเคหะแห่งชาติแล้ว พบว่า กระบวนการบริหารจัดการโครงการเป็นหนึ่งในเกณฑ์ฯ ที่
ต้องมีการพัฒนาในอนาคต เพ่ือน าไปใช้ในการบริหารจัดการชุมชนหลังจากมีการพัฒนาโครงการและ
การย้ายเข้าอยู่อาศัยแล้ว และนอกเหนือจากนั้น ในการทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในเรื่องโอกาสและ
ข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลที่ตั้งมาใช้กับโครงการทีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยใน
เขตกรุงเทพมหานคร (สุรพันธุ์ นิลนนท์ 2554) ท าให้พบกระบวนการในการพัฒนาเกณฑ์ฯใหม่ที่มี
แนวโน้มในการน าไปใช้หรือการน าไปพัฒนาต่อได้ในอนาคต ด้วยเหตุนี้ผู้วิจัยจึงได้ท าน าแนวคิดจาก
การทบทวนวรรณกรรมดังกล่าวไปใช้ในการด าเนินการวิจัยในขั้นตอนต่อไป 
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บทที ่3 
วิธีการด าเนินการวิจัย 

3.1  กรอบแนวคิดการวิจัย 

 งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยที่เน้นการวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary Research) และการ
สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ  โดยเป็นการศึกษาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่าง
ยั่งยืนทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ และท าการวิเคราะห์  เปรียบเทียบและสังเคราะห์ เพ่ือ
พัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการที่อยู่อาศัยหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนส าหรับโครงการที่
อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติขึ้นใหม่ จากนั้นจึงน าเกณฑ์ฯ ที่ได้ไปสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์
และผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการโครงการผู้มีรายได้น้อย เพ่ือพิจารณาความเหมาะสมของหัวข้อ
ตัวชี้วัดและรายละเอียดภายในเกณฑ์ และเพ่ือหาข้อเสนอแนะในการปรับปรุงและพัฒนาเกณฑ์ต่อไป
ในอนาคต 
 

 

ภาพที่ 3.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 
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3.2  ระเบียบวิธีวิจัย 

 สามารถท าการสรุปความสัมพันธ์ระหว่างวัตถุประสงค์ ขั้นตอนวิธีการวิจัย ประชากรและ
กลุ่มตัวอย่าง และตัวแปรที่ใช้ในงานวิจัยได้ดังนี้ 
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3.3  แหล่งท่ีมาของข้อมูลในงานวิจัย 

 จากวิธีการด าเนินงานวิจัยและกรอบแนวคิดการวิจัย สามารถแบ่งข้อมูลออกเป็น 2 ประเภท 
ได้แก่ ข้อมูลทุติยภูมิ และข้อมูลปฐมภูมิ โดยสามารถสรุปรายละเอียดได้ดังนี้ 
ข้อมูลทุติยภูม ิ: ได้แก่ 

1. ข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรมจากเอกสาร งานวิจัย ที่เก่ียวข้องกับเกณฑ์การบริหาร
จัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ 

2. ข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรมจากเอกสาร งานวิจัย ที่เก่ียวข้องกับเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่า
สบายหรือ Ecovillage ที่ถูกพัฒนาขึ้นโดยการเคหะแห่งชาติ 

ข้อมูลปฐมภูมิ : ได้แก่ 
 ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่
อย่างยั่งยืน และ ผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่ทั้งของภาครัฐและ
ภาคเอกชน 
 
3.4  หลักเกณฑ์ในการเลือกผู้เชี่ยวชาญในการสัมภาษณ์และข้ันตอนการสัมภาษณ์ 

วิธีการเลือกผู้เชี่ยวชาญที่จะท าการสัมภาษณ์ 
 1.  อาจารย์ที่ปรึกษาเป็นผู้แนะน าผู้เชี่ยวชาญแก่ผู้วิจัยด้วยตนเอง 
 2.  ผู้เชี่ยวชาญที่ให้สัมภาษณ์เป็นผู้เสนอแนะผู้เชี่ยวชาญท่านอื่นๆด้วยตนเอง 
คุณสมบัติของผู้เชี่ยวชาญ 
 1.  ผู้เชี่ยวชาญจากองค์กรเอกชนด้านเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อย่าง
ยั่งยืน : ต้องการผู้ให้การสัมภาษณ์ทั้งหมด 1 ท่าน โดยผู้เชี่ยวชาญที่เลือกสัมภาษณ์ต้องเป็นผู้มี
ประสบการณ์และผลงานทางวิชาการและวิชาชีพเกี่ยวกับอาคารเขียวและการบริหารจัดการโครงการ
อย่างยั่งยืนที่ได้รับการยอมรับ หรือเป็นผู้ที่ใช้เกณฑ์อาคารเขียวในการปฏิบัติวิชาชีพ (ผู้ที่ได้รับอนุญาต
เป็น LEED AP) ได้แก่ คุณณัฐนี วงศ์วีระนนท์ชัย  
 2.  ผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการโครงการที่อยู่อาศัยของภาครัฐและเอกชน  : ต้องการ
ผู้ให้การสัมภาษณ์ทั้งหมด 5 ท่าน โดยผู้เชี่ยวชาญต้องเป็นผู้เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการโครงการ
หลังการเข้าอยู่อาศัยของแต่ละองค์จากท้ังภาครัฐและเอกชน อย่างน้อยหน่วยงานละ 1 ท่าน ได้แก่ 

-  ผู้บริหารระดับนโยบายของการเคหะแห่งชาติ  
-  ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาและบริหารชุมชนบริษัทลุมพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด มหาชน  
-  ผู้จัดการฝ่ายบริหารจัดการโครงการบริษัทพฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด มหาชน 
-  นายกสมาคมวิชาชีพการบริหารทรัพยากรอาคาร 
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ขั้นตอนและเครื่องมือที่ใช้ส าหรับการสัมภาษณ์ครั้งแรก 
 1.  ก าหนดรายชื่อผู้เชี่ยวชาญที่จะท าการสัมภาษณ์  
 2.  ติดต่อเพ่ือขอเข้าพบและสัมภาษณ์ โดยต้องมีการระบุระยะเวลาในการสัมภาษณ์ 
 3.  เตรียมเครื่องมือที่จะใช้ในการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ อันได้แก่ 

-  หนังสือขอความอนุเคราะห์การสัมภาษณ์จากมหาวิทยาลัย 
-  เอกสารโครงร่างวิทยานิพนธ์ พร้อมเอกสารประกอบการบรรยายที่ชัดเจน  
-  แบบสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญที่ได้รับข้อเสนอแนะจากอาจารย์ที่ปรึกษาแล้ว (ภาคผนวก) 
-  เกณฑ์บริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อย่างยั่งยืนที่สังเคราะห์ขึ้นใหม่ 

 4.  เข้าพบและสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญตามที่นัดหมายไว้ และน าผลที่ได้จากการสัมภาษณ์มา
วิเคราะห์ต่อไป ในกรณีที่ไม่สามารถท าการสัมภาษณ์เสร็จในครั้งเดียวต้องท าการขอนัดล่วงหน้าและ
ระบุวันเวลาที่ผู้เชี่ยวชาญสะดวกให้เข้าพบอีกครั้งจนกว่าจะได้รับข้อมูลครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้  
 5.  เนื่องจากแบบเกณฑ์ท่ีพัฒนาขึ้นใหม่มีรายละเอียดค่อนข้างมาก ท าให้ต้องใช้ระยะเวลาใน
การสัมภาษณ์ต่อ 1 ครั้ง เกินกว่า 45 นาที ดังนั้นจึงมีความจ าเป็นที่ต้องท าการนัดหมายเพ่ือสัมภาษณ์
หลายครั้ง เพื่อให้ได้ข้อเสนอแนะอย่างครบถ้วนสมบูรณ์มากที่สุด 
 
ขั้นตอนและเครื่องมือที่ใช้ส าหรับการสัมภาษณ์ครั้งที่สอง (ผู้เชี่ยวชาญกลุ่มเดิม) 
 1.  ติดต่อเพ่ือขอเข้าพบและสัมภาษณ์ โดยต้องมีการระบุระยะเวลาในการสัมภาษณ์ 
 2.  เตรียมเครื่องมือที่จะใช้ในการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ อันได้แก่ 

-  ผลสรุปจากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้รับจากการสัมภาษณ์ในรอบที่ 1 
-  แบบสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญที่ได้รับข้อเสนอแนะจากอาจารย์ที่ปรึกษาแล้ว 
-  เอกสารประกอบการบรรยายที่ชัดเจน 

 3.  เข้าพบและสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญตามท่ีนัดหมายไว้ และน าผลที่ได้มาวิเคราะห์ข้ันสุดท้าย 
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3.5  วิธีการวิเคราะห์และการสรุปผลข้อมูล 

จากข้ันตอนในการด าเนินการวิจัย จะสามารถอธิบายถึงการวิเคราะห์และสรุปผลข้อมูล ได้ดังนี้ 

 3.5.1  การวิเคราะห์และคัดเลือกเกณฑ์ต้นแบบที่น ามาใช้ในงานวิจัย 

 ในการพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนขึ้นใหม่ ต้องมี
การศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และเกณฑ์ต้นแบบที่จะน ามาใช้ในการศึกษา โดยเฉพาะเกณฑ์การ
บริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน ที่นับว่าเป็นเครื่องมือส าคัญมากในการศึกษา
งานวิจัยนี้ โดยมีวิธีการเลือกเกณฑ์ดังกล่าวมาใช้ในการวิจัยมีรายละเอียดดังนี้ 

1.  ท าการศึกษาเบื้องต้นเกี่ยวกับเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่าง
ยั่งยืนที่ใช้ในการประเมินส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะ ทั้งที่มีอยู่ในประเทศไทย
และต่างประเทศ ว่ามีเกณฑ์ใดบ้างที่เหมาะสมจะน ามาใช้ในงานวิจัย โดยมีหลักในการ
คัดเลือก ได้แก่  

1.1   เป็นเกณฑ์ที่ที่มีแนวคิดในการสร้างชุมชนที่มีความยั่งยืน  
1.2   เป็นเกณฑ์ที่มีการใช้งานมายาวนาน ได้รับการยอมรับและได้รับการพัฒนา

อย่างต่อเนื่องมาจนปัจจุบัน  
1.3   เป็นเกณฑ์ที่ถูกพัฒนาและใช้ในโครงการในเขตภูมิอากาศที่ใกล้เคียงกับ

ประเทศไทย 
2.  ท าการคัดเลือกเกณฑ์ที่จะน ามาใช้ในงานวิจัย โดยเกณฑ์ที่ท าการคัดเลือกต้องถูก

พิจารณาถึงความเหมาะสมตามหลักเกณฑ์ในการคัดเลือก มีความสะดวกในการเก็บ
ข้อมูลในแง่ของการสืบค้นข้อมูล และต้องอยู่ภายใต้การแนะน าของอาจารย์ที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ์ 

3.  เกณฑ์ที่ผ่านการคัดเลือกแล้วจะเป็นเกณฑ์ต้นแบบที่จะน ามาใช้ในงานวิจัย เกณฑ์เหล่านี้
จะได้ถูกท าการวิเคราะห์ สังเคราะห์ และจัดหมวดหมู่ตัวชี้วัดและรายละเอียดหัวข้อย่อย
ของแต่ละเกณฑ์ เพ่ือน าไปพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่าง
ยั่งยืนที่เหมาะสมและสอดคล้องกับเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) 
ของการเคหะแห่งชาติ เพ่ือน าไปสู่การปฏิบัติต่อไปในอนาคตได้ 

 3.5.2  การวิเคราะห์จากรายละเอียดของตัวชี้วัดและรายละเอียดย่อยของเกณฑ์ 

 การศึกษาเพ่ือวิเคราะห์และจัดหมวดหมู่เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่
อย่างยั่งยืนที่ได้มาจากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย โดยการสรุปสาระส าคัญของ
ตัวชี้วัดและรายละเอียดในแต่ละหัวข้อของแต่ละเกณฑ์ฯ หรือ Content Analysis โดยตัวผู้วิจัยเอง 
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โดยอาศัยแนวคิด ทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ในการท าความเข้าใจ แล้วจึงน ามาพิจารณา
เปรียบเทียบความซ้ าซ้อนของเนื้อหา จากนั้นจึงท าการสังเคราะห์ข้อมูลด้วยการจัดหมวดหมู่  

 3.5.3  การวิเคราะห์และสรุปตัวชี้วัดย่อยและรายละเอียดที่น าไปพัฒนาเกณฑ์ขั้นต้น 

 ในการวิเคราะห์ตัวชี้วัดย่อยและรายละเอียดที่จะน าไปพัฒนาเป็นเกณฑ์ขั้นต้นก่อนที่จะน าไป
สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญต่อได้นั้น ต้องท าการตั้งเกณฑ์การคัดเลือกตัวชี้วัดย่อยและรายละเอียดที่
เหมาะสม โดยผู้วิจัยต้องปรึกษาอาจารย์ที่ปรึกษาที่เป็นผู้เชี่ยวชาญด้านการพัฒนาเกณฑ์อาคารเขียว
และเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน เพ่ือก าหนดหลักเกณฑ์ในการ
คัดเลือก  โดยมีเกณฑ์ในการคัดเลือก ดังนี้ 

1.  หัวข้อที่คัดเลือกต้องมีรายละเอียดเกี่ยวกับการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่แล้ว
เท่านั้น หากมีเนื้อหาในส่วนใดที่มีรายละเอียดเกี่ยวกับการก่อสร้างหรือการออกแบบ 
หรือซ้ าซ้อนกับตัวชี้วัดและรายละเอียดในเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco-
village) แล้วจะต้องถูกคัดเลือกออกจากการน าไปพัฒนาต่อ 

2.  ต้องมีความเหมาะสมกับการน ามาใช้ในประเทศไทย เช่น การน ามาใช้ในสภาพภูมิอากาศ
เขตร้อนชื้น เป็นต้น 

3.  ต้องมีความเหมาะสมกับการน ามาใช้ในโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย เช่น ในหัวข้อ
การน าน้ าไปใช้ในระบบระบายความร้อนของโครงการ (Cooling Tower) ที่ไม่พบใน
โครงการที่อยู่อาศัยและมักจะใช้งานในโครงการพาณิชยกรรมขนาดใหญ่เท่านั้น จะต้อง
ถูกคัดเลือกออก เนื่องจากไม่เหมาะต่อการน าไปใช้ในโครงการที่อยู่อาศัย เป็นต้น 

 3.5.4 การพัฒนาและสรุปเกณฑ์ขั้นต้น 

 จากหัวข้อการการวิเคราะห์และสรุปตัวชี้วัดย่อยและรายละเอียดที่น าไปพัฒนาเกณฑ์ขั้นต้น
จะสามารถสังเคราะห์และพัฒนาเกณฑ์ขั้นต้นขึ้นมาใหม่ได้ โดยใช้ในการประเมินการบริหารจัดการ
โครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนที่มีเป้าหมายหลักที่จะน ามาใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติและมีความสอดคล้องกับเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน 
(Eco-village) ของการเคหะแห่งชาติ แบ่งออกเป็น 8 หมวด 23 ตัวชี้วัด 187 รายละเอียด ได้แก่ การ
จัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ 2 ตัวชี้วัด 23 รายละเอียด  การจัดการผังภูมิทัศน์
และสิ่งอ านวยความสะดวก 4 ตัวชี้วัด 41 รายละเอียด การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 
5 ตัวชี้วัด 21 รายละเอียด การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 3 ตัวชี้วัด 21 รายละเอียด
การจัดการการใช้พลังงานของโครงการ 3 ตัวชี้วัด 27 รายละเอียด การจัดการน้ าของโครงการ 2 
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ตัวชี้วัด 18 รายละเอียด การบริหารเงิน 2 ตัวชี้วัด 19 รายละเอียด  และการบริหารชุมชนและผู้ที่
เกี่ยวข้อง 2 ตัวชี้วัด 15 รายละเอียด 

 3.5.5  การวิเคราะห์และสรุปผลข้อมูลที่ได้รับจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

 ในการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญที่จะไปสัมภาษณ์นั้น ได้มีการจัดตั้งเกณฑ์ในการคัดเลือก
ผู้เชี่ยวชาญ โดยท าการปรึกษาอาจารย์ที่ปรึกษาที่เป็นผู้เชี่ยวชาญด้านการพัฒนาเกณฑ์อาคารเขียว
และเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน เพ่ือก าหนดหลักเกณฑ์ในการ
คัดเลือก  โดยมีวิธีการคัดเลือก ได้แก่ อาจารย์ที่ปรึกษาเป็นผู้แนะน าผู้เชี่ยวชาญแก่ผู้วิจัยด้วยตนเอง
และผู้เชี่ยวชาญที่ให้สัมภาษณ์เป็นผู้เสนอแนะผู้เชี่ยวชาญท่านอ่ืนๆด้วยตนเอง โดยมีเกณฑ์ในการ
คัดเลือกคุณสมบัติของผู้เชี่ยวชาญ ดังนี้ 

1.   ผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อย่างยั่งยืน ต้องเป็นผู้มี
ประสบการณ์และผลงานทางวิชาการและวิชาชีพเกี่ยวกับอาคารเขียวและการบริหาร
จัดการโครงการอย่างยั่งยืนที่ได้รับการยอมรับ หรือเป็นผู้ที่ใช้เกณฑ์อาคารเขียวในการ
ปฏิบัติวิชาชีพ (ผู้ที่ได้รับอนุญาตเป็น LEED AP)  

2.  ผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการโครงการที่อยู่อาศัยของภาครัฐและเอกชน ต้องเป็น
ผู้เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยของแต่ละองค์จากทั้ง
ภาครัฐและเอกชน  

 ภายหลังจากน าเกณฑ์ฯ ขั้นต้นที่ได้จากสรุปผลข้อ 3.6.4  ไปใช้ในการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ
ทุกท่านเรียบร้อยแล้ว ผลจากการน าเกณฑ์ที่ใช้ประเมินการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่
อาศัยอย่างยั่งยืนที่รวบรวมข้ึนใหม่นี้ จะท าให้ทราบถึงความเหมาะสมที่จะน าเกณฑ์และตัวชี้วัดภายใน
เกณฑ์ฯเหล่านั้นมาใช้ในการบริหารโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในโครงการจริง รวมถึง
ข้อเสนอแนะที่สามารถน าไปใช้ในการพัฒนาเกณฑ์ต่อไปในอนาคต 

 3.5.6 การสรุปเกณฑ์เสนอแนะท่ีได้จากการวิจัย 

 จากข้อคิดเห็นและข้อเสนอแนะที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ จะสามารถผลสรุปที่ได้ไป
ใช้ในการก าหนดเกณฑ์ฯ ใหม่ ที่จะเป็นข้อเสนอแนะในการน าไปใช้หรือการน าไปพัฒนาเกณฑ์ต่อไปใน
อนาคต ทั้งนี้ในการสร้างเกณฑ์ใหม่ที่เป็นข้อเสนอแนะนั้น ได้ท าการศึกษาแนวทางการสร้างเกณฑ์และ
การก าหนดหัวข้อที่จะน าไปใช้ในการก าหนดค่าน้ าหนักต่อไปในอนาคต และสามารถสรุปเกณฑ์ที่เป็น
ข้อเสนอแนะดังนี้ 
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-  ระดับ A (ผ่าน) ได้แก่ การปฏิบัติเกณฑ์ตามหัวข้อที่ก าหนดให้เป็นพ้ืนฐานหรือหัว
ข้อบังคับเท่านั้น โดยหัวข้อที่ท าการบังคับ ได้แก่หัวข้อที่ผู้เชี่ยวชาญทุกท่านได้ให้คะแนนเต็ม 
ร้อยละ 100 (65/188 ข้อ) 
-  ระดับ AA (ดี)  ได้แก่ การปฏิบัติเกณฑ์ตามหัวข้อที่ก าหนดให้เป็นพ้ืนฐานหรือหัวข้อบังคับ
และหัวข้ออ่ืนเพิ่มเติมบางหัวข้อ ตามท่ีก าหนด ได้รับความเห็นชอบจากผู้เชี่ยวชาญทุกท่านให้
คะแนนเต็มร้อยละ 75 (132/188 ข้อ) 
-  ระดับ AAA (ดีมาก)  ได้แก่ การปฏิบัติเกณฑ์ตามหัวข้อที่ก าหนดให้เป็นพ้ืนฐานหรือหัว
ข้อบังคับและหัวข้ออ่ืนเพ่ิมเติมบางหัวข้อ ตามที่ก าหนด ได้รับความเห็นชอบจากผู้เชี่ยวชาญ
ทุกให้ผ่านคะแนนเต็มร้อยละ 50 (177/188 ข้อ) 
-  ระดับ AAAA (ยอดเยี่ยม)  ได้แก่ การปฏิบัติเกณฑ์ตามหัวข้อที่ทุกหัวข้อในเกณฑ์ ทั้งที่
บังคับและไม่บังคับ เนื่องจากไม่มีหัวข้อตัวชี้วัดใดเลยที่ได้รับความคิดเห็นน้อยกว่าร้อยละ 20  
(คะแนนรวมได้ทั้งหมด มากกว่าร้อยละ 20-100) (188/188 ข้อ) 
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3.6 ขั้นตอนในการด าเนินงานวิจัย 

มีวิธีการด าเนินการดังต่อไปนี้ 
1.  ศึกษาความเป็นมาของเกณฑ์บริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนที่มี

การใช้งานจริงในปัจจุบันทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ และท าวิเคราะห์และคัดเลือกเกณฑ์ที่จะ
น ามาเป็นเกณฑ์ต้นแบบ แล้วท าการศึกษาเกณฑ์เหล่านั้นทั้งแนวคิด ตัวชี้วัดและรายละเอียดแต่ละ
หัวข้อของแต่ละเกณฑ์ฯ  

2.  ท าการวิเคราะห์ เปรียบเทียบและจัดหมวดหมู่ตัวชี้วัดและรายละเอียดเกณฑ์การบริหาร
จัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนที่ได้ท าการรวบรวมไว้จากขั้นตอนที่ 1 โดยในขั้นตอน
นี้เป็นการวิเคราะห์โดยตัวผู้วิจัย โดยอาศัยแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องมาช่วยในเรื่องของ
ความเข้าใจและแนวทางการน าไปใช้ 
 3. ท าการคัดเลือกหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดที่จะสามารถน าไปพัฒนาเป็นเกณฑ์ขั้นต้น
ต่อไป การตั้งเกณฑ์การคัดเลือกหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดโดยท าการปรึกษาอาจารย์ที่ปรึกษาที่
เป็นผู้เชี่ยวชาญด้านการพัฒนาเกณฑ์อาคารเขียวและเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่
อาศัยอย่างยั่งยืน เพ่ือก าหนดหลักเกณฑ์ในการคัดเลือก (สามารถดูจากตารางที่ 4.37) 
 4. สังเคราะห์และพัฒนาเกณฑ์ฯ ขั้นต้น เพ่ือใช้ในการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญทางด้านเกณฑ์ฯ
และผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการโครงการที่อยู่อาศัย เพ่ือปรับปรุงและพัฒนาเกณฑ์ต่อไปใน
แนวทางที่เหมาะสมต่อการน าไปใช้งานในการประเมินการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้ าอยู่ของ
การเคหะแห่งชาติที่รองรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่มีการด าเนินงานจริงในปัจจุบัน  

5. เตรียมเครื่องมือส าหรับใช้ในการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ อันได้แก่ ผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์ฯ  
และผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการโครงการที่อยู่อาศัยทั้งภาครัฐและเอกชน (ทั้งนี้ข้อมูลที่ต้องการ
จากการสัมภาษณ์ได้แก่ ความคิดเห็นและข้อเสนอแนะจากการปฏิบัติงานจริงของผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับ
การน าเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนไปใช้งานกับโครงการที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในปัจจุบัน) (สามารถดูจากภาคผนวก) 
 6. ท าการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญที่ได้ท าการคัดเลือกที่มีคุณสมบัติตามเกณฑ์ในการคัดเลือก
ผู้เชี่ยวชาญ โดยวิธีการให้อาจารย์ที่ปรึกษาเป็นผู้แนะน าผู้เชี่ยวชาญแก่ผู้วิจัยด้วยตนเอง และ
ผู้เชี่ยวชาญที่ให้สัมภาษณ์เป็นผู้เสนอแนะผู้เชี่ยวชาญท่านอ่ืนๆด้วยตนเอง (เนื่องจากแบบเกณฑ์ที่
พัฒนาขึ้นใหม่มีรายละเอียดค่อนข้างมาก ท าให้ต้องใช้ระยะเวลาในการสัมภาษณ์ต่อ 1 ครั้ง เกินกว่า 
45 นาที ดังนั้นจึงมีความจ าเป็นที่ต้องท าการนัดหมายเพ่ือสัมภาษณ์หลายครั้ง เพ่ือให้ได้ข้อเสนอแนะ
อย่างครบถ้วนสมบูรณ์มากที่สุด) 

7. วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการศึกษาในขั้นตอนที่ 1-6 
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8. สรุปข้อเสนอแนะที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ และน าข้อสรุปที่ได้กลับไปสัมภาษณ์
ผู้เชี่ยวชาญกลุ่มเดิมที่ได้ท าการสัมภาษณ์เป็นครั้งที่ 2 เพ่ือเป็นการทบทวนข้อมูลที่ได้ท าการสรุปแล้ว 
ถือเป็นการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลและค าตอบที่ได้รับจากงานวิจัยนั่นเอง  

9. น าข้อสรุปที่ได้จากการวิจัยไปสร้างเกณฑ์ใหม่ โดยวิธีการสร้างเกณฑ์ใหม่นั้นต้อง
ท าการศึกษากระบวนการสร้างเกณฑ์ที่เหมาะสมและเลือกเกณฑ์ดังกล่าวมาเป็นต้นแบบ และในการ
เลือกวิธีการสร้างเกณฑ์ต้นแบบมาใช้นั้นต้องเป็นไปตามเกณฑ์การคัดเลือกที่ผู้วิจัยได้ร่วมปรึกษากับ
อาจารย์ที่ปรึกษาแล้ว  

10. น าเสนอเกณฑ์ที่ได้ท าการพัฒนาขึ้นใหม่ ร่วมกับแนวทางการน าไปใช้ที่เหมาะสม 
 

 
ภาพที่ 3.2 ขั้นตอนในการวิจัย 
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3.7 ระยะเวลาที่ใช้ในการด าเนินการวิจัย 

 
ตารางที่ 3.2 สรุประยะเวลาที่ใช้ในการด าเนินงานวิจัย 

รายละเอียด 2557 2558 
5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 

ศึกษาเกณฑ์                

ศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้อง                

ออกแบบวิธีวิจัย                

ทบทวนวรรณกรรม                

คัดเลือกเกณฑ์ต้นแบบ                

วิเคราะห์เกณฑ์ด้วยผู้วิจัย                

สอบหัวข้อวิทยานิพนธ ์                

คัดเลือกตัวช้ีวัดเกณฑ์                

พัฒนาเกณฑ์ขั้นต้น                

คัดเลือกผู้เชี่ยวชาญ                

สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ                

สรุปผลสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ                

พัฒนาเกณฑ์ขั้นท่ี 2                

คัดเลือกวิธีการสร้างเกณฑ์                

เสนอเกณฑ์ใหม่                

เตรียมข้อมูลเพื่อน าเสนอ                

น าเสนอวิทยานิพนธ์                

เขียนรูปเล่มและบทความ                

น าเสนอบทความ                

 
3.8 ข้อจ ากัดของการวิจัย 

ในการด าเนินการวิจัยนี้ เกิดข้อจ ากัดในการวิจัย 3 หัวข้อ ดังต่อไปนี้ 
1. เนื่องด้วยระยะเวลาในการวิจัยที่มีจ ากัด ท าให้ไม่สามารถท าการศึกษาเกณฑ์การบริหาร

จัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนทั่วโลกได้ครอบคลุมหมดทุกเกณฑ์  
2. เนื่องด้วยระยะเวลาในการวิจัยที่มีจ ากัด ท าให้ไม่สามารถท าการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญทั้ง

ทางด้านการพัฒนาเกณฑ์และการบริหารจัดการโครงการที่อยู่อาศัยหลังการเข้าอยู่อาศัย ได้ทั้งหมด
ทุกคนจากทุกองค์กรที่อยู่อาศัยทั้งภาครัฐและเอกชน 
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3.  เนื่องจากเครื่องมือที่ใช้ในการสัมภาษณ์มีรายละเอียดค่อนข้างมากท าให้ต้องใช้ระยะ
เวลานานในการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่าน ท าให้ต้องมีการแบ่งการสัมภาษณ์ออกเป็นหลายครั้ง
ตามความสะดวกของผู้เชี่ยวชาญ ทั้งนี้การสัมภาษณ์หลายรอบนับว่าเป็นข้อจ ากัด ที่อาจจะท าให้
ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ไม่ต่อเนื่อง 
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บทที ่4 
เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน 

4.1  พัฒนาการของการบริหารจัดการโครงการอย่างย่ังยืน 

 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อย่างยั่งยืน มีประวัติศาสตร์ที่
ด าเนินมาเป็นระยะเวลานาน แบ่งออกเป็น 2 ส่วน โดยแบ่งเป็น เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการ
อย่างยั่งยืนในประเทศไทย และต่างประเทศ โดยมีรายละเอียดของพัฒนาการของเกณฑ์ตั้งแต่อดีต
จนถึงปัจจุบัน ดังนี้ 
 

ตารางที่ 4.1 พัฒนาการของการบริหารจัดการโครงการอย่างยั่งยืน 

ปี เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับโครงการวิจัย 

พ.ศ. ค.ศ. ภายในประเทศไทย ต่างประเทศ 
2512 1969   จัดตั้งคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมและพลัง 

งานชาติ (วิจิตรบุษบา มารมย์ 2545) 
2513 
  
  
  

1970 
  
  
  

  
  

เกิดวิกฤตน้ ามันโลกอย่างรุนแรงและเกิด
วิกฤตเศรษฐกิจอีกครั้ง นับว่าเป็นแรง
กระตุ้นส าคัญที่ท าให้เกิดการบริหาร
จัดการทรัพยากรอาคาร หรือ FACILITY 
MANAGEMENT (วิจิตรบุษบา มารมย์ 
2545) 
มีการก่อตั้งองค์กรระดับนานาชาติ เพ่ือ
การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร คือ 
INTERNATIONAL FACILITIES 
MANAGEMENT ASSOCIATION (IFMA) 
(International Facilities 
Management Association 2540) 
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ปี เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับโครงการวิจัย (ต่อ) 

พ.ศ. ค.ศ. ภายในประเทศไทย ต่างประเทศ 
2515 
  
  

1972 
  
  

  
  
  

การประชุมสหประชาชาติว่าด้วยการ
พัฒนาที่ยั่งยืน (United Nations 
Conference on Sustainable 
Development) เกิดข้ึนเนื่องจาก
องค์การสหประชาชาติให้ความสนใจใน
เรื่องของสิ่งแวดล้อม อย่างจริงจัง โดย
เริ่มจัดการประชุมระหว่างประเทศเรื่อง
สิ่งแวดล้อมของมนุษย์ (Human 
Environment) ในพ.ศ. 2515 (ค.ศ. 
1972) ณ กรุงสตอกโฮล์ม ราชอาณาจักร
สวีเดน (United Nations Centre for 
Human Settlements (HABITAT) 
2539) (ต่อ) 

2518 1975 ไทยมีการจัดตั้งคณะกรรมการ
สิ่งแวดล้อมแห่งชาติเป็นครั้งแรก 
(ส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
2518) 

  

2526 
  
  
  

1987 
  
  
  

  
  

สหประชาชาติได้จัดตั้งคณะกรรมาธิการ
โลกในเรื่องสิ่งแวดล้อมและการพัฒนา 
(World Commission on 
Environment and Development) 
หรือที่เรียกว่า Brundtland 
Commission เพ่ือท าการศึกษาในเรื่อง
การสร้างความสมดุลระหว่างสิ่งแวดล้อม
กับการพัฒนา และได้เผยแพร่เอกสารที่มี
ความส าคัญมากฉบับหนึ่งของ
สหประชาชาติ เรียกว่า Our Common  
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ปี เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับโครงการวิจัย (ต่อ) 

พ.ศ. ค.ศ. ภายในประเทศไทย ต่างประเทศ 
2526 
 (ต่อ) 

1987 
 (ต่อ) 

 Future หรือ "Brundtland Report” ซ่ึง
น าเสนอแนวความคิดการพัฒนาอย่าง
ยั่งยืน (Sustainable Development)   
(United Nations Centre for Human 
Settlements (HABITAT) 2539) (ต่อ) 

2535 
  
  
  
  

1992 
  
  
  
  

ออกกฎหมายพระราชบัญญัติ 
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมแห่งชาติ (กระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
2535) 
  

มีการประชุมสหประชาชาติ THE EARTH 
SUMMIT (The United Nations 
Conference on Environmental and 
Development) ก าหนด AGENDA21 
แนวทางเพ่ือการพัฒนาอย่างยั่งยืน 
SUSTAINABLE DEVELOPMENT 
(United Nations Centre for Human 
Settlements (HABITAT) 2539) 

   มีการพัฒนาเกณฑ์ LEED-NC เพ่ือ
ก่อสร้างอาคารเขียวโดยองค์กร USGBC  
(U.S. Green Building Council 2543) 

2540 
  

1997 
  

ออกกฎหมายบังคับให้มีการท า IEE 
เพ่ือประเมินสิ่งแวดล้อมโครงการ
ก่อนท า EIA ในการพัฒนาโครงการ 
(กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม 2555) 

  
  

2543 2000  เริ่มมีการใช้เกณฑ์ LEED-NC ในการ
พัฒนาโครงการอาคารเขียวที่มีการ 
ก่อสร้างใหม่  (U.S. Green Building 
Council 2543) 

2547 
  

2004 
  

  พัฒนาเกณฑ์การบริหารอาคารโดย
องค์กร USGBC เรียกว่า LEED-EBOM 
(existing building operation and  
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ปี เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับโครงการวิจัย (ต่อ) 

พ.ศ. ค.ศ. ภายในประเทศไทย ต่างประเทศ 
2547 
 (ต่อ) 

2004 
 (ต่อ) 

 management) และกลายเป็นเกณฑ์
ต้นแบบส าหรับหลายประเทศทั่วโลก 
(U.S. Green Building Council 2557) 

2548 2005 กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและ
อนุรักษ์พลังงาน ภายใต้กระทรวง
พลังงานจัดท าเกณฑ์ TEEAM  (กรม
พัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์
พลังงาน กระทรวงพลังงาน 2550) 

  

2549 
  
  

2006 
  
  
  

  
  
  

มีการพัฒนาเกณฑ์ CEPAS (For 
Operation Stage) ในประเทศฮ่องกง
โดยองค์กรภาครัฐ Buildings 
Department : The Government of 
the Hong Kong Special 
Administrative Region เพ่ือใช้ในการ
บริหารและจัดการอาคารอย่างยั่งยืน 
(Building Department of the Hong 
Kong Special Administrative Region 
2548) 
มีการพัฒนาเกณฑ์ CODE FOR 
SUSTAINBLE HOME : ในประเทศส
หราชอาณาจักรโดยองค์กรDepartment 
for Communities and Local 
Government: London เพ่ือใช้ในการ
บริหารและจัดการอาคารอย่างยั่งยืน 
(Department for Communities and 
Local Government 2549) 
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ปี เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับโครงการวิจัย (ต่อ) 

พ.ศ. ค.ศ. ภายในประเทศไทย ต่างประเทศ 
2549 
 (ต่อ) 

2006 
 (ต่อ) 
  
  

 มีการพัฒนาเกณฑ์ GREENMARK (for 
existing building) ในประเทศสิงคโปร์ 
โดยองค์กร BCA (Building and 
Construction Authority) เพ่ือใช้ในการ
บริหารและจัดการอาคารอย่างยั่งยืน 
(BCA Greenmark 2554) (ต่อ) 

    มีการพัฒนาเกณฑ์ HK-BEAM PLUS 
(for existing building) ในประเทศ
ฮ่องกงโดยองค์กร Hong Kong Green 
Building Council Limited (HKGBC) 
เพ่ือใช้ในการบริหารและจัดการอาคาร
อย่างยั่งยืน (ต่อ) 

2553 2010 สถาบันอาคารเขียวไทย จัดท าเกณฑ์
อาคารเขียว เรียกว่าTREES (สถาบัน
อาคารเขียวไทย 2553) 

  

2554 
  

2011 
  

การเคหะแห่งชาติ จัดท านโยบาย 
ECO VILLAGE  (อรรจน์ เศรษฐบุตร 
2556) 

มีการพัฒนาเกณฑ์  GREENSHIP (for 
existing building) ในประเทศ
อินโดนีเซีย โดยองค์กร gbcindonesia 
(green building indonesia)  เพ่ือใช้ใน
การบริหารและจัดการอาคารอย่างยั่งยืน 

2556 
  
  
  

2013 
  
  
  

 มีการใช้งานเกณฑ์  BREEAM IN-USE 
ครั้งแรกที่ Mentorn 1, at Kungsbron 
in central Stockholm. 

  
  

มีการพัฒนาเกณฑ์ GREENSTAR 
(Performance) ในประเทศออสเตรเลีย 
โดยองค์กร GreenBuildingCouncil 
Australia เพ่ือใช้ในการบริหารและ
จัดการอาคารอย่างยั่งยืน 
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ปี เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับโครงการวิจัย (ต่อ) 

พ.ศ. ค.ศ. ภายในประเทศไทย ต่างประเทศ 
2557 
  

2014 
  

  
  

มีการพัฒนาเกณฑ์ GREENSTAR 
(EXISTING BUILDING Performance) 
ในประเทศ South Africa โดยองค์กร 
GreenBuildingCouncil SA เพ่ือใช้ใน
การบริหารและจัดการอาคารอย่างยั่งยืน 
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4.2  ขั้นตอนการจัดท าเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน 

 4.2.1  ขั้นตอนการจัดท าเกณฑ์ LEED (Leadership in Energy and Environmental 

          Design) (U.S. Green Building Council 2543) 

 กระบวนการในการจัดท าเกณฑ์ LEED นั้น ถูกด าเนินการโดยสภาอาคารเขียวแห่ง
สหรัฐอเมริกา องค์กร U.S Green Building Council ในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยมีกระบวนการ
ดังต่อไปนี้ 
 1.  คณะกรรมการจัดท าเกณฑ์ขององค์กร (LEED Committees) เป็นกลุ่มผู้เชี่ยวชาญที่
ประกอบด้วยผู้เชี่ยวชาญจากหลากหลายวิชาชีพ  การจัดท าแบบประเมิน LEED นั้นมีวัตถุประสงค์
หลัก เพ่ือรองรับการเติบโตของเมืองอย่างเหมาะสม (Smart Growth and New Urbanism) เพ่ือ
สร้างระบบสาธารณูปโภคและสิ่งปลูกสร้างที่ค านึงถึงสิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure and 
Building) และส่งเสริมการเกิดอาคารเขียวในอนาคต (Green Building) 
 2.  จัดกลุ่มคณะกรรมการผู้เชี่ยวชาญจากหลากหลายแขนงออกเป็นกลุ่มตามหัวข้อตัวชี้วัด 
(Technical Advisory Group : TAG) เพ่ือให้แต่ละกลุ่มได้ด าเนินการเฉพาะในเรื่องที่แต่ละกลุ่ม
ผู้เชี่ยวชาญมีความรู้และความเข้าใจอย่างลึกซึ้ง 
 3.  จัดท าแบบประเมิน LEED โดยเนื้อหาของตัวชี้วัดและรายละเอียดนอกจากจะได้มาจาก
ข้อเสนอแนะและข้อคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญแล้ว ต้องมาจากการทบทวนวรรณกรรม งานวิจัย การ
ตรวจสอบข้อมูลเพ่ิมเติมที่มีความเกี่ยวข้องในการสร้างแบบประเมินหัวข้อต่างๆ การก าหนดค่า
น้ าหนักคะแนน (Weighting) จะถูกก าหนดโดยกลุ่มผู้เชี่ยวชาญจากองค์กร National Institute of 
Standard and Technology หรือ NIST โดยข้อมูลและการก าหนดค่าคะแนนจะมีการอ้างอิงจาก
หลักการทางวิทยาศาสตร์ ร่วมกับข้อเสนอแนะของผู้เชี่ยวชาญเป็นหลัก ปัจจุบันใน LEED V.4 ค่า
น้ าหนักของคะแนนหัวข้อต่างๆ จะถูกก าหนดจากการประเมินความส าคัญ (Relative Importance)
ของหัวข้อนั้นๆ เทียบกับภาพรวมทั้งหมดในทุกหัวข้อ 
 4.  จัดท าแบบประเมินฉบับร่าง (Standard Draft) และท าการเผยแพร่ผ่านหลายช่องทาง 
โดยยึดช่องทาง website ขององค์กรเป็นหลัก เพ่ือเปิดให้สมาชิกขององค์กรได้เข้ามามีส่วนร่วม
อภิปรายและเสนอแนะความคิดเห็นในรายละเอียดต่างๆของแบบประเมิน (Public Comment) ซึ่งมี
การแสดงผล 2 รูปแบบ ได้แก่ แบบ Redline Version ที่สามารถเห็นกระบวนการการพัฒนาและ
ปรับปรุงเกณฑ์ และแบบ Clean Version ที่แสดงให้การปรับปรุงล่าสุด  
 5.  จัดท า Final Draft ที่แก้ไขแล้วให้สมาชิกได้ลงคะแนนความคิดเห็น เพ่ือพิจารณาความ
เหมาะสม รวมทั้งประกาศใช้ในการประเมินโครงการต่อไป เพื่อสังเกตการณ์ผลและน ามาปรับแก้ไขให้
เกณฑ์มีความเหมาะสมมากยิ่งขึ้นในอนาคต 
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4.3  เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนที่น ามาใช้ในงานวิจัย 

 เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนที่ได้คัดเลือกมาใช้ใน
งานวิจัยนี้ จะท าการศึกษาแบบประเมินต่างๆของแต่ละเกณฑ์ จากทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ 
รวมทั้งสิ้น 4 เกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 
 

4.3.1  เกณฑ์ภายในประเทศ จ านวน 1 เกณฑ์ ได้แก่ 
 1.  เกณฑ์ชุมชนน่าอยู่ (FBLESP) ของบริษัทลุมพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด มหาชน 
4.3.2  เกณฑ์ต่างประเทศ จ านวน 3 เกณฑ์ ได้แก่ 

1.  Leadership in Energy and Environmental Design for Existing 
Buildings Operations & Maintenance (LEED-EBOM) โดยองค์กร U.S 
Green Building Council ในประเทศสหรัฐอเมริกา 

2.  Greenmark for existing building operation and maintenance  โดย
องค์กร BCA หรือ Building and Construction Authority ซึ่งเป็นหน่วยงาน
ภาครัฐ ในประเทศสิงคโปร์ 

3. Comprehensive Environmental Performance Assessment Scheme 
(CEPAS) โดยองค์กรรัฐบาลของเขตการปกครองพิเศษฮ่องกง Building 
Department of the Hong Kong Special Administrative Region 

ภาพที่ 4.1 แสดงประเภทและชนิดของเกณฑ์ต้นแบบ 
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4.4  เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยภายในประเทศ 

4.4.1  เกณฑ์ชุมชนน่าอยู่ (FBLESP)  

 4.4.1.1  ที่มาและความส าคัญ   
 บริษัทลุมพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด มหาชน เป็นองค์กรที่มีวิสัยทัศน์องค์กรในด้านการ
บริหารจัดการชุมชน เพื่อให้สมาชิกผู้อยู่อาศัยสามารถอยู่ร่วมกันได้อย่างมีความสุข โดยมีองค์ประกอบ
ที่เหมาะสม มีคุณภาพชีวิต สังคมและสิ่งแวดล้อมที่ดี รวมทั้งจิตส านึกของการอยู่ร่วมกัน ดูแลห่วงใย
และแบ่งปันกัน ทั้งนี้เกณฑ์การประเมินดังกล่าวเกิดข้ึนภายหลังจากที่องค์กรได้จัดตั้งหน่วยงานภายใน
เพ่ือการบริหารและพัฒนาชุมชนขึ้น เพ่ือบริหารและพัฒนาชุมชนที่อยู่อาศัยทั้งหมดที่อยู่ภายใต้เครือ
ลุมพินี ท าให้มีการสร้างเกณฑ์ประเมินการบริหารจัดการโครงการขึ้นเพ่ือใช้ในการควบคุมคุณภาพของ
การบริหารจัดการโครงการให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ นอกเหนือจากนั้นเกณฑ์ดังกล่าวยังได้รับ
การพัฒนาอย่างต่อเนื่องมาตลอดเป็นระยะเวลา 25 ปี เพ่ือให้ตอบสนองต่อการใช้งานปัจจุบันได้อย่าง
มีประสิทธิภาพสูงสุด  

 4.4.1.2  ประเภทโครงการที่เข้ารับการประเมิน 
 โครงการที่เข้ารับการประเมินเป็นโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงเป็นหลัก โดยเฉพาะอย่างยิ่งต้อง
เป็นโครงการที่อยู่ในเครือของลุมพินีเท่านั้น   

 4.4.1.3  เกณฑ์การให้คะแนน 
 เกณฑ์ FBLESP จะเป็นการให้คะแนนตามหัวข้อที่มีการก าหนดในแต่ละตัวชี้วัด โดยมี
ลักษณะการให้คะแนนในหัวข้อที่มีการก าหนดคะแนน (Credit) โดยโครงการจะต้องเลือกปฏิบัติ
เพ่ือให้ผ่านการประเมินในหัวข้อใดก็ได้ โดยบางหัวข้ออาจมีมากกว่า 1 คะแนน ทั้งนี้คะแนนรวมจาก
แต่ละหัวข้อเหล่านี้จะมีผลต่อการผ่านหรือไม่ผ่านเกณฑ์การประเมินของแต่ละหมวด โดยจะมีการจัด
ระดับการผ่านประเมินดังนี้ 
หมวดการบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง ต้องได้รับคะแนน  ≥  ร้อยละ 90 จากคะแนนหมวดนี้ 
หมวดการบริหารจัดการงบประมาณ ต้องได้รับคะแนน ≥ ร้อยละ 95 จากคะแนนหมวดนี้
หมวดบริหารจัดการคุณภาพชีวิต  ต้องได้รับคะแนน  ≥  ร้อยละ 85 จากคะแนนหมวดนี้
หมวดบริหารจัดการสิ่งแวดล้อม  ต้องได้รับคะแนน  ≥  ร้อยละ 90 จากคะแนนหมวดนี้ 
หมวดจัดการความปลอดภัย  ต้องได้รับคะแนน ≥ ร้อยละ 95 จากคะแนนหมวดนี้
บริหารจัดการผู้เกี่ยวข้อง   ต้องได้รับคะแนน  ≥  ร้อยละ 90 จากคะแนนหมวดนี้ 
ทั้งนี้หัวข้อคะแนนทั้งหมดจะแบ่งออกเป็น 6 หมวด ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.2 สรุปเกณฑ์การประเมินของเกณฑ์ FBLESP 
(บริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน 2556) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ คะแนน สัดส่วน 

FBLESP คะแนน ร้อยละ 
หมวดที ่1  บริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง     1,050 38.11 

หมวดที ่2  บริหารจัดการงบประมาณ     405 14.70 

หมวดที ่3  บริหารจัดการคุณภาพชีวิต     285 10.34 
หมวดที ่4  บริหารจัดการสิ่งแวดล้อม     180 6.53 

หมวดที ่5  จัดการความปลอดภัย     550 19.96 

หมวดที ่6  การบริหารจัดการผู้เกี่ยวข้อง 285 10.34 
รวม 2,755 100 

 

 

แผนภูมิที่ 4.1 สัดส่วนคะแนนแบบประเมินของเกณฑ์ FBLESP 
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 4.4.1.4  ตัวชี้วัดและองค์ประกอบของเกณฑ์ 
 สามารถท าการสรุปตัวชี้วัดและองค์ประกอบเกณฑ์ทั้งหมดของเกณฑ์ FBLESP ได้ในรูปแบบ
ตาราง ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 4.3 สรุปตัวชี้วัดและองค์ประกอบทั้งหมดของเกณฑ์ FBLESP 
(บริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน 2556) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ คะแนน สัดส่วน 

FBLESP คะแนน ร้อยละ 
หมวดที่ 1  บริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง   1,050 38.11 

การจัดการพ้ืนที่โดยรอบอาคาร/ลานจอดรถ และงานระบบ     630 22.87 
สิ่งอ านวยความสะดวก     420 15.25 

หมวดที่ 2  การบริหารจัดการงบประมาณ 405 14.70 

ระบบจัดการรายรับโครงการ 225 8.17 
ระบบจัดการรายจ่ายโครงการ 180 6.53 

หมวดที่ 3  บริหารจัดการคุณภาพชีวิต 285 10.34 

งานบริหารคุณภาพชีวิตภายในโครงการ 215 7.80 
กิจกรรมชุมชน 70 2.54 

หมวดที่ 4  บริหารจัดการสิ่งแวดล้อม 180 6.53 

งานบริหารจัดการสิ่งแวดล้อมภายในโครงการ 180 6.53 
หมวดที่ 5  จัดการความปลอดภัย 550 19.96 

ด้านบุคคลากรและการประสานงาน 75 2.72 
ด้านระบบและอุปกรณ์ 475 17.24 

หมวดที่ 6  การบริหารจัดการผู้เกี่ยวข้อง 285 10.34 

บุคคลากรภายใน 160 5.81 
คณะกรรมการนิติบุคคล 40 1.45 

ผู้พักอาศัย 85 3.09 

รวม 1,050 100 
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 องค์ประกอบเกณฑ์ FBLESP ของบริษัทลุมพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด มหาชน ประกอบด้วย
องค์ประกอบเกณฑ์ท่ีสามารถแบ่งออกเป็น 6 หมวด โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 1. การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง (Facility Management) สามารถแบ่งออกเป็น 2 
ส่วนหลัก คือ การบริหารทรัพย์ส่วนกลาง และงานระบบอาคาร โดยการบริหารทรัพย์ส่วนกลาง เป็น
หนึ่งในองค์ประกอบส าคัญของชุมชน นับเป็นองค์ประกอบหลักของการบริหารจัดการชุมชน ทั้งนี้ 
ฝ่ายบริหารจัดการมีหน้าที่ในการดูแลทรัพย์ส่วนกลางให้มีประสิทธิภาพสูงสุด โดยเฉพาะส่วนประกอบ
ที่ส าคัญของอาคารชุด อันได้แก่ ระบบวิศวกรรมและระบบความปลอดภัยของอาคาร ซึ่งเป็ นหน้าที่
ของฝ่ายงานบ ารุงรักษา และอาจเกี่ยวพันโดยตรงกับชีวิตและทรัพย์สินของเจ้าของร่วม หรือผู้อยู่
อาศัยทั้งหมด หรือระบบบ าบัดน้ าเสีย ซึ่งส่งผลต่อสภาพแวดล้อมโดยตรง และสามารถสรุปเกณฑ์
ประเมินในหัวข้อย่อยได้ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 4.4 สรุปเกณฑ์การประเมิน FBLESP  
หมวดการบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 

(บริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน 2556) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ FBLESP คะแนน สัดส่วน 
หมวดที่ 1 การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง คะแนน ร้อยละ 

การจัดการพื้นที่โดยรอบอาคาร/ลานจอดรถ และงานระบบ     630 60 

บริเวณ Lobby โถงลิฟท์ ทางเดินส่วนกลางและดาดฟ้า   50 4.76 
ลานจอดรถ   30 2.86 

ห้องพักแม่บ้านและห้องเก็บของแม่บ้าน   20 1.90 
ห้องพัก รปภ.และการตรวจตราประจ าวัน   35 3.33 

ลิฟต์โดยสาร   80 7.62 

ระบบไฟฟ้า   55 5.24 
ระบบโทรทัศน์   40 3.81 

ระบบปั๊มน้ า   180 17.14 

อุปกรณ์รักษาความปลอดภัย     140 13.33 
การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก 420 40 

ห้องออกก าลังกายภายในอาคาร 70 6.67 

บริเวณออกก าลังกายภายนอกอาคาร 10 0.95 
ห้องอบไอน้ าและห้องซาวน่า 70 6.67 
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ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ FBLESP คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 1 การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง (ต่อ) คะแนน ร้อยละ 
ห้องสมุด 50 4.76 

ห้องอเนกประสงค์ 10 0.95 

ลานอเนกประสงค์หรือลานกีฬา และสนามเด็กเล่น 30 2.86 
สระว่ายน้ า 70 6.67 

บริการพิเศษ เช่น ตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ และตู้น้ าดื่ม 70 6.67 

บริการรถตู้รับ-ส่ง 30 2.86 
จุดบริการล้างรถ 10 0.95 

รวม 1,050 100 
 

2.  การบริหารจัดการงบประมาณ (Budget Management) แบ่งออกเป็น  2 ส่วนหลัก คือ 
2.1 รายรับ มาจากค่าส่วนกลาง ผลตอบแทนจากเงินกองทุน การบริหารทรัพย์ส่วนกลาง 
2.2 รายจ่าย มีเรื่องการ จัดซื้อจัดจ้าง ค่าใช้จ่ายบ ารุงรักษา 

 การบริหารงบประมาณ นิติบุคคลอาคารชุด เป็นการบริหารงบประมาณที่ไม่มีวัตถุประสงค์ใน
การแสวงหาก าไร แต่เป็นการบริหารงบประมาณให้เป็นไปตามนโยบายที่ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุม
ใหญ่สามัญเจ้าของร่วม และบริหารเงินกองทุนให้มีเสถียรภาพและเพ่ิมพูน เพ่ือความมั่นคงในฐานะ
ทางการเงินของชุมชน เน้นความโปร่งใสและตรวจสอบได้ และสามารถสรุปเกณฑ์ประเมินในหัวข้อ
ย่อยได้ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 4.5 สรุปเกณฑ์การประเมิน FBLESP  
หมวดการบริหารจัดการงบประมาณ 

(บริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน 2556) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ FBLESP คะแนน สัดส่วน 
หมวดที่ 2  การบริหารจัดการงบประมาณ คะแนน ร้อยละ 

ระบบจัดการรายรับโครงการ     225 55.56 

ระบบจัดการรายจ่ายโครงการ   180 44.44 
รวม 405 100 
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 3. การบริหารคุณภาพชีวิต (Life Quality Management) การบริหารจัดการชุมชน 
นอกเหนือจากการบริหารทรัพย์ส่วนกลางและการบริหารงบประมาณแล้ว คุณภาพชีวิตของเจ้าของ
ร่วมถือว่าเป็นสิ่งส าคัญไม่ยิ่งหย่อนไปกว่ากัน ไม่ว่าจะเป็นเรื่อง ความสะอาด การรักษากฎระเบียบ 
ข้อบังคับของอาคารชุด เพ่ือการมีวินัยในการอยู่อาศัยร่วมกันและความเป็นระเบียบเรียบร้อยภายใน
ชุมชน รวมทั้งกิจกรรมต่างๆ ที่เสริมสร้างวัฒนธรรมอันดีงามของไทย ซึ่งกิจกรรมดังกล่าวข้างต้นส่งผล
ให้เจ้าของร่วมหรือผู้พักอาศัยในชุมชนเกิดความสัมพันธ์ที่ดีร่วมกัน โดยการสร้างความร่วมมือร่วมใจ
ทั้งผู้อยู่อาศัยภายในชุมชนที่บริษัทพัฒนากับผู้อยู่อาศัยในบริเวณโดยรอบ หากกิจกรรมใดที่เห็นว่าเป็น
ประโยชน์และเป็นวัฒนธรรมอันดีงาม บริษัทจะให้การสนับสนุนหรือจัดให้มีการเข้าร่วมกิจกรรมอย่าง
เต็มที่ และสามารถสรุปเกณฑ์ประเมินในหัวข้อย่อยได้ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที ่4.6 สรุปเกณฑ์การประเมิน FBLESP  
หมวดการบริหารคุณภาพชีวิต 

(บริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน 2556) 
ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ FBLESP คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 3  บริหารจัดการคุณภาพชีวิต คะแนน ร้อยละ 
งานบริหารคุณภาพชีวิตภายในโครงการ     215 53.09 

จัดตั้งบอร์ดนิติบุคคล   70 17.28 

การบริหารงานประชาสัมพันธ์   85 20.99 
บอร์ดประชากรและงานดูแลระเบียบข้อบังคับ   60 14.81 

กิจกรรมชุมชน   70 17.28 

กิจกรรมชุมชนเพ่ือสิ่งแวดล้อมในโครงการ 70 17.28 
รวม 405 100 

 
4. การบริหารสิ่งแวดล้อม (Environmental Management)  เป็นการบริหารโดยมุ่งเน้น

สิ่งแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อสมาชิกผู้อยู่อาศัยและสังคมที่เป็นบริบทโดยรอบโครงการ และสามารถ
สรุปเกณฑ์ประเมินในหัวข้อย่อยได้ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 4.7 สรุปเกณฑ์การประเมิน FBLESP  
หมวดการบริหารสิ่งแวดล้อม 

(บริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน 2556) 
ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ FBLESP คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 4  การบริหารสิ่งแวดล้อม คะแนน ร้อยละ 

งานบริหารจัดการสิ่งแวดล้อมภายในโครงการ   180 100 
การประหยัดพลังงาน   10 5.56 

งานรักษาความสะอาด   20 11.11 

งานภูมิทัศน์สีเขียว   120 66.67 
การจัดการขยะ     30 16.67 

รวม 180 100 
 
5. การบริหารระบบความปลอดภัย  (Security Management)  การให้ความเข้มงวดกับ

การบริหารจัดการระบบความปลอดภัยเป็นอย่างสูง โดยการก าหนดหน่วยงานด้านรักษาความ
ปลอดภัยที่บริษัทได้จัดตั้งขึ้นเพ่ือการบริหารความปลอดภัยให้แก่ชุมชน รวมทั้งการสร้างเครือข่าย
ความมีส่วนร่วมทั้งจากสมาชิกผู้อยู่อาศัยในชุมชนเองและหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และสามารถ
สรุปเกณฑ์ประเมินในหัวข้อย่อยได้ดังต่อไปนี้ 

 

ตารางที่ 4.8 สรุปเกณฑ์การประเมิน FBLESP  
หมวดการบริหารระบบความปลอดภัย 

(บริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน 2556) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ FBLESP คะแนน สัดส่วน 
หมวดที่ 5  การบริหารระบบความปลอดภัย คะแนน ร้อยละ 

ด้านบุคคลากรและการประสานงาน   75 13.64 
เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย   55 10.00 

ศูนย์แจ้งเหตุ ลุมพินี (CSM)   20 3.64 

ด้านระบบและอุปกรณ์   475 86.36 
กรณีเหตุเพลิงไหม้ 300 52.73 
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ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ FBLESP คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 5  การบริหารระบบความปลอดภัย (ต่อ) คะแนน ร้อยละ 
กรณีเหตุน้ าท่วม 20 3.64 

ไฟแสงสว่างฉุกเฉิน 20 3.64 

การควบคุมสถานีแก๊สของโครงการ 60 10.91 
การควบคุมดูแลเครื่องก าเนิดไฟฟ้าโครงการ 75 13.64 

การควบคุมการย้ายของเข้า-ออกโครงการ 10 1.82 

รวม 550 100 
 

 6. การบริหารจัดการบุคลากร (People Management) การให้ความส าคัญกับการบริหาร
จัดการคุณภาพชีวิตและพัฒนาศักยภาพของบุคลากรที่เกี่ยวข้องทุกส่วน ไม่ว่าจะเป็นเจ้าหน้าที่
พนักงานหรือเจ้าหน้าที่ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการบริหารชุมชน การบริหารจัดการพื้นที่ส่วนกลาง และยัง
มุ่งเน้นการท างานเป็นทีม ตามหน้าที่และความรับผิดชอบในทุกด้าน เจ้าหน้าที่ที่มีศักยภาพเพียงพอ
จะเป็นส่วนส าคัญที่จะผลักดันและสนับสนุนให้เกณฑ์  FBLESP เกิดกระบวนการท างานที่มี
ประสิทธิภาพได้อย่างแท้จริงและสามารถสรุปเกณฑ์ประเมินในหัวข้อย่อยได้ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 4.9 สรุปเกณฑ์การประเมิน FBLESP หมวดการบริหารจัดการบุคลากร 
(บริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มหาชน 2556) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ FBLESP คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 6  การบริหารจัดการบุคลากร คะแนน ร้อยละ 
บุคคลากรภายใน   160 56.14 

การสร้างบุคลิกภาพที่ดี   60 21.05 

การสร้างแผนปฏิบัติงาน   100 35.09 
คณะกรรมการนิติบุคคล   40 14.04 

การจัดประชุมคณะกรรมการชุมชน   40 14.04 
ผู้พักอาศัย   85 29.82 

การจัดการจดหมายและพัสดุ และบริการ 40 14.04 

การบริหารข้อร้องเรียน (ร้องเรียนโดยตรงที่โครงการ) 10 3.51 
การเก็บข้อมูลผู้พักอาศัย 35 12.28 

รวม 285 100 
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4.5  เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยในต่างประเทศ 

4.5.1   เกณฑ์ LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance  
 (U.S. Green Building Council 2557) 

 4.5.1.1  ที่มาและความส าคัญ   
 องค์กร U.S Green Building Council ในประเทศสหรัฐอเมริกา ได้ท าการจัดตั้งขึ้นในปี 
พ.ศ. 2536 เป็นองค์กรที่ไม่แสวงหาผลก าไร และมีบทบาทในการสนับสนุนอาคารที่มีความยั่งยืน ทั้ง
ในแง่ของการออกแบบ ก่อสร้าง และการใช้งานอาคาร สิ่งที่ท าให้องค์กร U.S. Green Council เป็นที่
รู้จักในระดับสากลนั้น คือการพัฒนาเกณฑ์ LEED (Leadership in Energy and Environmental 
Design) ในปีพ.ศ. 2547 องค์กรนี้ก็ได้พัฒนาเกณฑ์ LEED for Existing Buildings for Operations 
& Maintenance ขึ้นเพ่ือส่งเสริมให้เจ้าของโครงการและผู้รับบริหารจัดการโครงการสามารถน าไปใช้
เพ่ือก่อให้เกิดผลการใช้งานที่เป็นการบริหารจัดการโครงการอย่างยั่งยืน และภายใต้การใช้งานที่มี
ประสิทธิภาพ การบริหารจัดการโครงการดังกล่าวจะสามารถลดผลกระทบที่จะเกิดขึ้นต่อสังคมและ
สิ่งแวดล้อมโดยรอบโครงการได้อย่างยั่งยืนตลอดอายุการมีอยู่ของโครงการ อาทิเช่น เกณฑ์การ
ประเมินในส่วนของการบริหารจัดการพ้ืนที่ภายนอกอาคาร การบริหารจัดการด้านการใช้น้ าและ
พลังงาน การใช้ผลิตภัณฑ์ท าความสะอาดและวิธีการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม นโยบายการจัดซื้อ
อย่างยั่งยืน การจัดการขยะและของเสียภายในโครงการ และการจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายใน
อาคาร  

 4.5.1.2  ประเภทโครงการที่เข้ารับการประเมิน 
 เกณฑ์นี้ได้ถูกพัฒนาขึ้นเพ่ือรับรองความยั่งยืนของการบริหารจัดการโครงการในโครงการที่มี
การด าเนินการอยู่ อาคารหลายประเภทสามารถใช้เกณฑ์นี้ในการประเมินความยั่งยืนในการบริหาร
จัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยได้ ไม่ว่าจะเป็นโครงการส านักงาน ร้านค้าและบริการ 
สถาบันการศึกษา (ได้แก่ ห้องสมุด, โรงเรียน, พิพิธภัณฑ์ และศาสนสถาน เป็นต้น) โรงแรม และ
อาคารพักอาศัยที่มีจ านวน 4 ชั้น หรือมากกว่า 4 ชั้นเป็นต้นไป โดยแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ ดังนี้ 
 1.  การประเมินการบริหารจัดการของโครงการเดิม โดยท าการประเมินในส่วนของการ
บริหารจัดการโครงการ กระบวนการในการบริหารจัดการ การพัฒนาระบบเดิมให้ดียิ่งขึ้น อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงการใช้งานเดิมหรือเพ่ิมเติมการใช้งานใหม่บ้างในระดับที่ไม่มากนัก 
 2. การประเมินการบริหารจัดการของโครงการที่ได้รับการรับรองโดย LEED เป็นที่เรียบร้อย
แล้ว ไม่ว่าจะเป็นเกณฑ์ LEED for New Construction, LEED for Schools, และ LEED for Core 
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& Shell รวมถึงอาคารที่มีการปรับปรุงเดิมที่มีการปรับปรุงค่อนข้างมากที่จะถูกก าหนดให้อยู่ใน
ขอบเขตของเกณฑ์ LEED for New Construction 

 4.5.1.3  เกณฑ์การให้คะแนนและตัวชี้วัด 
 เกณฑ์ LEED-EBOM version 4 จะให้คะแนนการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่
อาศัย โดยแบ่งออกเป็นหัวข้อต่างๆ หากโครงการสามารถท าตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ได้ตลอด
กระบวนการบริหารจัดการโครงการก็จะได้รับคะแนนตามหัวข้อที่ก าหนด โดยเกณฑ์การประเมินนี้จะ
แบ่งออกเป็นหมวดหลัก 8 หมวด โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 4.10 สรุปเกณฑ์การประเมิน LEED-EBOM V.4 
(U.S. Green Building Council 2557) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ 
คะแนน สัดส่วน 

LEED-EBOM version 4 
หมวดที่ 1  การจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ  15 13.64 

หมวดที่ 2  การจัดการพ้ืนที่ตั้งโครงการอย่างยั่งยืน 10 9.09 

หมวดที่ 3  การจัดการการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ 12 10.91 
หมวดที่ 4  การจัดการการใช้พลังงานและบรรยากาศ 38 34.55 

หมวดที่ 5  การจัดการด้านวัสดุและทรัพยากรภายในโครงการ 8 7.27 

หมวดที่ 6  การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 17 15.45 
หมวดที่ 7  นวัตกรรม 6 5.45 

หมวดที่ 8  การให้ความส าคัญในแต่ละภูมิภาค 4 3.64 
รวม 110 100.00 
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แผนภูมิที่ 4.2 สัดส่วนคะแนนแบบประเมินของเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 
  

 4.5.1.4  ตัวชี้วัดและองค์ประกอบของเกณฑ์ 
 สามารถท าการสรุปตัวชี้วัดและองค์ประกอบเกณฑ์ทั้งหมดของ เกณฑ์ LEED for Existing 
Building Operation and Maintenance : LEED-EBOM version 4  ได้ในรูปแบบตาราง 
ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 4.11 สรุปตัวชี้วัดและองค์ประกอบทั้งหมดของเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 
(U.S. Green Building Council 2557) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ 
คะแนน สัดส่วน 

LEED-EBOM version 4 
หมวดที่ 1  การจัดการด้านทีต่ั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ  15 13.64 

หมวดที่ 2  การจัดการพื้นที่ตั้งโครงการอย่างยั่งยืน 10 9.09 

2.1 นโยบายในการจัดการพ้ืนที่ตั้งโครงการ บังคับ บังคับ 
2.2 การพัฒนาและฟ้ืนฟูท าเลที่ตั้งโครงการ 2 1.82 

2.3 การจัดการน้ าไหลหลากบนผิวดิน 3 2.73 
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ประเภทโครงการที่ได้รับการประเมินโดย LEED-EBOM version 4  

การให้ความส าคัญในแต่ละภูมภิาค 

นวัตกรรม 

การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 

การจัดการด้านวัสดุและทรัพยากรภายใน
โครงการ 
การจัดการการใช้พลังงานและบรรยากาศ 

การจัดการด้านการใช้น  าอย่างมีประสทิธิภาพ 

การจัดการพื นทีต่ั งโครงการอย่างย่ังยืน 

การจัดการด้านที่ตั งและคมนาคมขนส่งของ
โครงการ  
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ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ 
คะแนน สัดส่วน 

LEED-EBOM version 4 (ต่อ) 
2.4 การลดจ านวนปรากฏการณ์เกาะความร้อน 2 1.82 

2.5 การลดมลภาวะทางแสงในเวลากลางคืน 1 0.91 

2.6 การจัดตั้งนโยบายในการจัดการพื้นที่โครงการ 1 0.91 
2.7 ก าหนดแผนการจัดการในการปรับปรุงพื้นท่ีโครงการ 1 0.91 

หมวดที่ 3  การจัดการการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ 12 10.91 

3.1 การลดปริมาณการใช้น้ าภายในอาคาร บังคับ บังคับ 
3.2 การวัดค่ามิเตอร์น้ าของโครงการ บังคับ บังคับ 

3.3 การลดปริมาณการใช้น้ าภายในอาคาร 5 4.55 
3.4 การวัดค่ามิเตอร์น้ าของโครงการ 2 1.82 

3.5 การลดปริมาณการใช้น้ าภายนอกอาคาร 2 1.82 

3.6 การใช้น้ าในระบบระบายความร้อนขนาดใหญ่หรือ Cooling Tower 3 2.73 
หมวดที่ 4  การจัดการการใช้พลังงานและบรรยากาศ 38 34.55 

4.1 วิธีการบริหารจัดการโครงการเพ่ือให้เกิดการประหยัดพลังงานสูงสุด บังคับ บังคับ 

4.2 สมรรถนะการใช้พลังงานของอาคาร บังคับ บังคับ 
4.3 การวัดค่าปริมาณพลังงานที่ใช้ของอาคาร บังคับ บังคับ 

4.4 การจัดการสารท าความเย็นพ้ืนฐาน บังคับ บังคับ 

4.5 การส ารวจการใช้พลังงานภายในโครงการปัจจุบัน 2 1.82 
4.6 ก าหนดการแผนการด าเนินการใช้พลังงานภายในโครงการ 2 1.82 

4.7 การว่าจ้างบุคคลผู้เชี่ยวชาญเพ่ือการบริหารระบบ 3 2.73 
4.8 การควบคุมให้มีการใช้พลังงานในระดับที่เหมาะสม 20 18.18 

4.9 การพัฒนาระบบการวัดค่าปริมาณพลังงานที่ใช้ 2 1.82 

4.10 การใช้เทคโนโลยีอัตโนมัติในการควบคุมการใช้งานในแต่ละช่วงเวลา 3 2.73 
4.11 การใช้พลังงานทดแทนและคาร์บอนออฟเซ็ต 5 4.55 

4.12 การจัดการสารท าความเย็น 1 0.91 

หมวดที่ 5  การจัดการด้านวัสดุและทรัพยากรภายในโครงการ 8 7.27 
5.1 การจัดตั้งนโยบายการจัดหาวัสดุอย่างต่อเนื่องและการจัดการของเสีย บังคับ บังคับ 

5.2 การบ ารุงรักษาสิ่งอ านวยความสะดวกและการตั้งนโยบายปรับปรุงใหม่ บังคับ บังคับ 

5.3 การจัดตั้งนโยบายการจัดหาวัสดุส าหรับวัสดุที่มีการใช้งานบ่อย 1 0.91 
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ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ 
คะแนน สัดส่วน 

LEED-EBOM version 4 (ต่อ) 
5.4 การจัดตั้งนโยบายการจัดหาวัสดุส าหรับวัสดุที่เป็นดวงไฟ 1 0.91 

5.5 การจัดตั้งนโยบายการจัดหาวัสดุส าหรับวัสดุที่ใช้ในการซ่อมบ ารุง 2 1.82 

5.6 การจัดการขยะที่เป็นของใช้งานประจ า 2 1.82 
5.7 การจัดการขยะจากการซ่อมบ ารุง 2 1.82 

หมวดที่ 6  การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 17 15.45 

6.1 สมรรถนะในการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารขั้นต่ า บังคับ บังคับ 
6.2 การควบคุมควันบุหรี่ บังคับ บังคับ 

6.3 การตั้งนโยบายท าความสะอาดที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม บังคับ บังคับ 
6.4 แผนการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารและการควบคุมควันบุหรี่ 2 1.82 

6.5 กลยุทธ์ในการส่งเสริมคุณภาพอากาศภายในอาคาร 2 1.82 

6.6 การปรับสภาวะแวดล้อมให้เกิดสภาวะน่าสบาย 1 0.91 
6.7 การจัดการแสงสว่างภายในอาคาร 2 1.82 

6.8 การจัดการแสงธรรมชาติและมุมมองที่มองออกจากอาคาร 4 3.64 

6.9 การติดตามและประเมินผลการท าความสะอาด 1 0.91 
6.10 การเลือกใช้สารเคมีและผลิตภัณฑ์ท าความสะอาด 1 0.91 

6.11 การเลือกใช้อุปกรณ์ท าความสะอาด 1 0.91 

6.12 การจัดการแมลงและสัตว์รบกวน 2 1.82 
6.13 การส่งเสริมความสะดวกสบายในการอยู่อาศัยแก่ผู้อยู่อาศัย 1 0.91 

หมวดที่ 7  นวัตกรรม 6 5.45 
7.1 นวัตกรรมเพ่ือการบริหารและจัดการโครงการ 5 4.55 

7.2 การรับรองโครงการโดย LEED 1 0.91 

หมวดที่ 8  การให้ความส าคัญในแต่ละภูมิภาค 4 3.64 
รวม 110 100.00 

 
 
 



 
 

64 

 องค์ประกอบของเกณฑ์ LEED for Existing Building Operation and Maintenance : 
LEED-EBOM version 4  ประกอบด้วยองค์ประกอบเกณฑ์ที่สามารถแบ่งออกเป็น 7 หมวด โดยมี
รายละเอียด ดังนี้ 
 1. การจัดการที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ (Location and Transportation) 
ได้แก่ การจัดการระบบคมนาคมขนส่งที่อยู่ภายในโครงการทั้งทางตรงและทางอ้อม โดยมี
วัตถุประสงค์หลัก เพ่ือลดมลพิษและผลกระทบจากการใช้ระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการที่จะ
เกิดขึ้นต่อสิ่งแวดล้อม ภายใต้กระบวนการด าเนินการส ารวจระบบคมนาคมขนส่งที่เกิดขึ้นภายใน
โครงการหาปริมาณผู้ใช้งานประจ าและขาจรของโครงการในแต่ละช่วงเวลา การประเมินเส้นทาง
คมนาคมและปริมาณการใช้งานที่เหมาะสม ก่อนจะออกนโยบายในการควบคุมและบริหารจัดการ
ระบบคมนาคมภายในโครงการให้มีประสิทธิภาพและยั่งยืนมากที่สุด และสามารถสรุปเกณฑ์ประเมิน
ในหัวข้อย่อยได้ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 4.12 สรุปเกณฑ์การประเมิน LEED-EBOM V.4  
หมวดการจัดการที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ   

(U.S. Green Building Council 2557) 
ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ LEED-EBOM version 4 คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 1  หมวดการจัดการที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ คะแนน ร้อยละ 
การจัดการที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ   15 100 

รวม 15 100 

  
 2. การจัดการด้านภูมิทัศน์ของโครงการอย่างยั่งยืน (Sustainable Site) ได้แก่ การจัดการ
ภูมิทัศน์ภายนอกอาคารของโครงการ ทั้งที่เป็นพ้ืนที่ดาดแข็ง และพ้ืนที่สีเขียว โดยมีวัตถุประสงค์หลัก
เพ่ือการบริหารจัดการพ้ืนที่ภูมิทัศน์ภายนอกอาคารของโครงการที่ค านึงถึงสิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจและ
สังคมในภาพรวมทั้งในระยะสั้นและระยะยาว โดยในหมวดตัวชี้วัดนี้จะประกอบไปด้วย 9 หัวข้อ โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

2.1  การพัฒนาและฟื้นฟูท าเลที่ตั้งโครงการ  
 เพ่ืออนุรักษ์พ้ืนที่ธรรมชาติและถิ่นที่อยู่อาศัยเดิมของโครงการ รวมไปถึงการฟ้ืนฟู
พ้ืนที่ที่ได้รับความเสียหายจากการพัฒนาพ้ืนที่โครงการ เพ่ือเป็นการให้ที่อยู่อาศัยแ ก่
ระบบนิเวศเดิม ทั้งยังเป็นการส่งเสริมให้เกิดความหลากหลายทางชีวภาพในระบบนิเวศน์
อีกด้วย  
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2.2  การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน (Run-off)  
 น้ าผิวดิน (Run-off) คือ ส่วนหนึ่งของน้ าฝนหรือหิมะที่ละลายแล้วไม่สามารถซึมผ่าน
ผิวดินลงไปจึงเหลืออยู่บนผิวดินและไหลลงสู่ที่ต่ า มีความส าคัญ เนื่องจากน้ าในส่วนนี้
นอกจากจะเป็นประโยชน์ในการน าไปใช้ต่อแล้ว ยังมีโทษหากมีการควบคุมที่ไม่เหมาะสม
ด้วย (อรรจน์ เศรษฐบุตร 2556) 
 ในการจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดินนั้น เพ่ือลดปริมาณน้ าฝนบนที่ไหลบ่าบน
พ้ืนผิวดิน รวมทั้งการปรับปรุงคุณภาพน้ าโดยวิธีการที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมใน
ระดับต่ า (low-impact development: LID) ได้แก่ การจัดการการไหลหลากของน้ าผิว
ดินที่ค านึงถึงลักษณะทางภูมิประเทศเดิม และลักษณะพ้ืนฐานของระบบนิเวศน์เดิมของ
พ้ืนที่ที่โครงการ และเพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพในการใช้งานอย่างต่อเนื่อง โครงการต้องมี
การด าเนินการจัดตั้งทีมงานที่มีความสามารถและท าการตรวจสอบเป็นประจ าทุกปี 
2.3  การลดจ านวนปรากฏการณ์เกาะความร้อน (Urban Heat Island) 
 ปรากฏการณ์เกาะความร้อน (Urban Heat Island) คือ ปรากฏการณ์ที่พ้ืนที่
บริเวณเมืองหรือพ้ืนที่ที่มีดาดแข็งเยอะมีอุณหภูมิสูงกว่าพ้ืนที่ชนบทหรือพ้ืนที่ที่มีดาดแข็ง
น้อย (มีพ้ืนที่สีเขียวเยอะมากกว่า) สาเหตุส าคัญของการเกิดปรากฎการณ์นี้ เนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงของพ้ืนผิวของแผ่นดินที่เกิดมาจากการพัฒนาของเมืองและการเพ่ิมจ านวน
ของประชากรภายในเมือง ท าให้เกิดการพัฒนามากขึ้นและมีการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่
เมืองจากชนบทไปสู่เมือง (ส านักงานพัฒนาวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งชาติ 2556) 
 ดังนั้นการจัดการเพ่ือลดจ านวนปรากฏการณ์เกาะความร้อนนั้น จะเป็นการลด
ผลกระทบที่จะเกิดข้ึนต่อระบบนิเวศน์และภูมิอากาศทั้งต่อโครงการและเมืองในภาพกว้าง
อีกด้วย 
2.4  การลดมลภาวะทางแสงในเวลากลางคืน  
 การลดมลภาวะทางแสงที่จะเป็นการรบกวนสิ่งแวดล้อมและบริบทโดยรอบโครงการ 
รวมถึงเป็นการปรับปรุงการให้แสงสว่างในช่วงเวลากลางคืนภายในพ้ืนที่โครงการ อันจะ
ส่งผลต่อความรู้สึกปลอดภัยในการใช้งานพ้ืนที่ภายนอกและประสิทธิภาพในการใช้งานที่
เหมาะสมอีกด้วย 
2.5  การจัดตั้งนโยบายในการจัดการพื้นที่โครงการ 
 การด าเนินการบริหารจัดการโครงการที่มีประสิทธิภาพในการลดผลกระทบในด้าน
ลบจากการใช้สารเคมีอันตรายและเป็นการลดปัญหาจากการใช้พลังงานสิ้นเปลือง น้ าเสีย
จากการใช้งานในโครงการ มลพิษทางอากาศ ของเสียและขยะที่เกิดขึ้นในโครงการ เพ่ือ
การรักษาความสมบูรณ์ของระบบนิเวศของพ้ืนที่ 
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2.6  ก าหนดแผนการจัดการในการปรับปรุงพ้ืนที่โครงการ 
 การสร้างสมรรถนะในการใช้งานโครงการอย่างประสิทธิภาพ โดยต้องมีการจัดท า
แผนพัฒนาโครงการ 5 ปี ที่เน้นให้ความส าคัญในเรื่อง การจัดการน้ าในพ้ืนที่โครงการ การ
ดูแลรักษาและจัดการวัสดุพืชพรรณ และการควบคุมคุณภาพและจัดการดูแลดินของโครงการ 
ในการคิดค้นและก าหนดแผนด าเนินการ 5 ปีนั้นต้องได้รับความช่วยเหลือจากผู้เชี่ยวชาญ
เฉพาะทางด้วย 
 

ตารางที่ 4.13 สรุปเกณฑ์การประเมิน LEED-EBOM V.4  
หมวดการจัดการด้านภูมิทัศน์ของโครงการอย่างยั่งยืน 

(U.S. Green Building Council 2557) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ LEED-EBOM version 4 คะแนน สัดส่วน 
หมวดที่ 1  หมวดการจัดการที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ คะแนน ร้อยละ 

การพัฒนาและฟ้ืนฟูท าเลที่ตั้งโครงการ   2 20 

การจัดการน้ าไหลหลากบนผิวดิน   3 30 
การลดจ านวนปรากฏการณ์เกาะความร้อน   2 20 

การลดมลภาวะทางแสงในเวลากลางคืน   1 10 

การจัดตั้งนโยบายในการจัดการพื้นที่โครงการ   1 10 
ก าหนดแผนการจัดการในการปรับปรุงพื้นท่ีโครงการ   1 10 

รวม 10 100 

 
 3. การจัดการการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ (Water Efficiency) ได้แก่ การจัดการการใช้
น้ าประปาภายในโครงการเพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุด อันได้แก่  การใช้น้ าทั้งหมดของโครงการทั้ง
ภายในและภายนอกอาคาร โดยในหมวดตัวชี้วัดนี้จะประกอบไปด้วย 4 หัวข้อ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

3.1 การลดปริมาณการใช้น้ าภายในอาคาร 
 ส่งเสริมให้มีการใช้น้ าภายในอาคารลดน้อยลง โดยต้องมีการส ารวจและค านวณ
ปริมาณน้ าปัจจุบันที่โครงการใช้ โดยวิธีการติดตั้งมิเตอร์และมีการจดบันทึกข้อมูลจากมิเตอร์
น้ าอย่างต่อเนื่อง แล้วท าการการควบคุมความเหมาะสมในการอุปโภคบริโภคน้ าของอาคาร
โดยมาตรการต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นการเปลี่ยนอุปกรณ์และสุขภัณฑ์ภายในห้องน้ า หรือ การ
รณรงค์การใช้น้ าอย่างประหยัดภายในโครงการ เป็นต้น 
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3.2  การวัดค่ามิเตอร์น้ าของโครงการ 
 สร้างโอกาสในการประหยัดน้ าของโครงการจากการติดตามปริมาณการใช้น้ าอย่าง
ต่อเนื่อง โครงการต้องท าการติดตั้งมิเตอร์น้ าถาวรเพื่อวัดค่าปริมาณน้ าที่ใช้อุปโภคบริโภคของ
อาคาร และส่วนที่เชื่อมโยงต่อไปยังภายนอกของอาคาร ทั้งนี้ค่าปริมาณที่วัดได้ต้องท าการจด
บันทึกเป็นประจ าทุกเดือน 
3.3   การลดปริมาณการใช้น้ าภายนอกอาคาร 
 ส่งเสริมให้มีการใช้น้ าภายนอกอาคารลดน้อยลง โดยต้องมีการส ารวจและค านวณ
ปริมาณน้ าปัจจุบันที่โครงการใช้ โดยวิธีการติดตั้งมิเตอร์และมีการจดบันทึกข้อมูลจากมิเตอร์
น้ าอย่างต่อเนื่อง แล้วท าการการควบคุมความเหมาะสมในการอุปโภคบริโภคน้ าของอาคาร
โดยมาตรการต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นการเปลี่ยนอุปกรณ์และวิธีการรดน้ าต้นไม้ การเลือกอุปกรณ์
ใช้น้ าในงานภูมิทัศน์ไม่ว่าจะเป็นน้ าตก น้ าพุ หรือบ่อน้ า เป็นต้น 
3.4  การใช้น้ าในระบบระบายความร้อนขนาดใหญ่หรือ Cooling Tower 
 ระบายความร้อนขนาดใหญ่หรือ Cooling Tower คือ ระบบระบายความร้อน
อาคารขนาดใหญ่ การด าเนินระบบจะมีการใช้น้ ามาเป็นส่วนหนึ่งในการท าความเย็น (อรรจน์ 
เศรษฐบุตร 2557) แต่ในกรณีนี้มักมีการใช้งานในอาคารส านักงานหรือห้างสรรพสินค้าเป็น
หลัก ยังไม่จนถึงมีจ านวนน้อยมากที่พบว่ามีการน ามาใช้ในโครงการประเภทที่อยู่อาศัย 
 

ตารางที่ 4.14 สรุปเกณฑ์การประเมินของเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 
หมวดการจัดการการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ 

(U.S. Green Building Council 2557) 
ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ LEED-EBOM version 4 คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 3  หมวดการจัดการการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ คะแนน ร้อยละ 

การลดปริมาณการใช้น้ าภายในอาคาร   5 41.67 
การวัดค่ามิเตอร์น้ าของโครงการ   2 16.67 

การลดปริมาณการใช้น้ าภายนอกอาคาร   2 16.67 

การใช้น้ าในระบบระบายความร้อนขนาดใหญ่หรือ Cooling Tower   3 25.00 
รวม 10 100 

 
 4. การจัดการการใช้พลังงานและบรรยากาศ (Energy and Atmosphere) ได้แก่ การ
จัดการและควบคุมการใช้พลังงานภายในโครงการโดยมุ่งเน้นให้เกิดประโยชน์สูงสุด ภายใต้การ
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ค านึงถึงความยั่งยืน วัตถุประสงค์หลักของหัวข้อนี้ได้แก่ การจัดการการใช้พลังงานของโครงการรวม 
ทั้งภายในอาคารและภายนอกอาคาร โดยในหมวดตัวชี้วัดนี้จะประกอบไปด้วย 8 หัวข้อ โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

4.1  การส ารวจการใช้พลังงานภายในโครงการปัจจุบัน 
 การส ารวจหาปริมาณพลังงานที่โครงการใช้ในแต่ละพ้ืนที่ของโครงการทั้งภายในและ
ภายนอก จ าเป็นต้องมีการติดตั้งมิเตอร์วัดการใช้พลังงานในแต่ละพ้ืนที่ที่มีการใช้พลังงาน 
ทั้งนี้ต้องมีการบันทึกผลการใช้อย่างต่อเนื่องเพ่ือหาค่าเฉลี่ยในการใช้พลังงานของโครงการ  
4.2  ก าหนดการแผนการด าเนินการใช้พลังงานภายในโครงการ 
 การก าหนดแผนการด าเนินงานที่สามารถลดการใช้พลังงานส าหรับอาคารเดิม โดย
การใช้ระบบการด าเนินการเดิมของโครงการ 
4.3  การว่าจ้างบุคคลผู้เชี่ยวชาญเพื่อการบริหารระบบ  
 การว่าจ้างบุคคลภายนอกน่าเชื่อถือที่มีใบอนุญาตวิชาชีพที่เหมาะสม หรือเป็น
องค์กรให้เข้ามาเป็นที่ปรึกษาโครงการหรือเป็นผู้ด าเนินงานทั้งในส่วนของการตรวจวัดหรือ
การตรวจคุณภาพของอุปกรณ์ภายในโครงการ 
4.4  การควบคุมให้มีการใช้พลังงานในระดับที่เหมาะสม 
 เพ่ือให้สามารถสร้างการใช้งานที่เหมาะสมในระยะยาว โดยการก าหนดค่าพลังงาน
ขั้นต่ าที่เหมาะสมจากการใช้งานเฉลี่ยของโครงการ การเก็บข้อมูลอย่างต่อเนื่องจะช่วยให้
สามารถก าหนดแผนการลดปริมาณการใช้พลังงานที่เหมาะสมและรัดกุมได้  
4.5  การพัฒนาระบบการวัดค่าปริมาณพลังงานที่ใช้ 
 ได้แก่การก าหนดให้ใช้อุปกรณ์หรือเทคโนโลยีใดๆก็ตามที่จะเป็นการยกระดับการ
ด าเนินงานให้มีความสะดวกและมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึนได้  
4.6  การใช้เทคโนโลยีอัตโนมัติในการควบคุมการใช้งานในแต่ละช่วงเวลา 
 เพ่ือให้ลดการใช้พลังงานในแต่ละพ้ืนที่ในแต่ละช่วงเวลาที่ไม่จ าเป็น เช่น การมี
อุปกรณ์หรือเทคโนโลยีใดก็ตาม ที่จะสามารถควบคุมการใช้และไม่ใช้พลังงานในเวลาที่มีและ
ไม่มีการใช้งาน เช่น ไฟที่สามารถเปิดปิดอัตโนมัติเมื่อเข้าสู่ช่วงเวลากลางคืน เป็นต้น 
4.7  การจัดการสารท าความเย็น 
 การลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและลดการท าลายชั้นบรรยากาศของโลก โดยการ
งดการใช้สารท าความเย็นหรือสารคลอโลฟลูออโรคาร์บอน (CFC) โดยสารคลอโลฟลูออโร
คาร์บอน  ได้แก่ สารเคมีที่ใช้ในการสร้างความเย็น สารเคมีชนิดนี้มีประโยชน์ในการสร้าง
ความเย็นในอุปกรณ์ เครื่องมือหรือระบบต่างๆของอาคาร แต่มีโทษที่รุนแรงในการท าลาย
โอโซนชั้นบรรยากาศของโลก โดยมีผลท าให้รังสีอัลตร้าไวโอเลต (UV) เข้ามายังโลกได้
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มากกว่าปกติ โดยรังสีชนิดนี้มีผลอันตรายต่อมนุษย์และสิ่งมีชีวิตชนิดอ่ืนโดยตรง โดย
ก่อให้เกิดเป็นมะเร็งผิวหนังได้  (ส านักงานพัฒนาวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งชาติ 2554) 
ในระบบเครื่องปรับอากาศ โดยสาร CFC หรือการเลือกใช้สารท าความเย็น ที่ส่งผลกระทบ
ต่อสิ่งแวดล้อมต่ า 
4.8  การใช้พลังงานทดแทนและคาร์บอนออฟเซ็ต 
 ได้แก่การใช้อุปกรณ์หรือเทคโนโลยีในการสร้างพลังงานทดแทนให้แก่โครงการ และ
การซื้อคาร์บอนออฟเซตเพ่ือชดเชยการท าลายสิ่งแวดล้อมในปริมาณทดแทนที่เหมาะสม 
 

ตารางที่ 4.15 สรุปเกณฑ์การประเมิน LEED-EBOM V.4 
 หมวดการจัดการการใช้พลังงานและบรรยากาศ  

(U.S. Green Building Council 2557) 
ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ LEED-EBOM version 4 คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 4  หมวดการจัดการการใช้พลังงานและบรรยากาศ คะแนน ร้อยละ 

การส ารวจการใช้พลังงานภายในโครงการปัจจุบัน   2 5.26 
ก าหนดการแผนการด าเนินการใช้พลังงานภายในโครงการ   2 5.26 

การว่าจ้างบุคคลผู้เชี่ยวชาญเพ่ือการบริหารระบบ   3 7.89 
การควบคุมให้มีการใช้พลังงานในระดับที่เหมาะสม   20 52.63 

การพัฒนาระบบการวัดค่าปริมาณพลังงานที่ใช้   2 5.26 

การใช้เทคโนโลยีอัตโนมัติในการควบคุมการใช้งานในแต่ละช่วงเวลา   3 7.89 
การจัดการสารท าความเย็น   1 2.63 

การใช้พลังงานทดแทนและคาร์บอนออฟเซ็ต   5 13.16 

รวม 38 100 
 
 5. การจัดการวัสดุและทรัพยากรภายในโครงการ (Materials and Resource)
วัตถุประสงค์หลักของหัวข้อนี้ได้แก่ การจัดการและการจัดหาวัสดุของโครงการที่ยั่งยืน โดยต้องไม่
จัดหาวัสดุที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม โดยในหมวดตัวชี้วัดนี้จะประกอบไปด้วย 5 หัวข้อ โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

5.1  การจัดตั้งนโยบายการจัดหาวัสดุส าหรับวัสดุที่มีการใช้งานบ่อย 
 การด าเนินการจัดหาจัดซื้อวัสดุที่มีการใช้งานบ่อยของโครงการ โครงการต้องท าการ
เก็บสถิติปริมาณของใช้ที่เป็นของสิ้นเปลืองและต้องซื้อบ่อยเป็นประจ า เพ่ือการวางแผนการ
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จัดซื้อจัดหาที่เหมาะสมและการใช้งานที่ไม่กระทบต่อสิ่งแวดล้อม เช่นวัสดุที่ใช้ในการท า
ความสะอาดจ าพวกสารเคมีหรืออุปกรณ์ที่ต้องไม่ท าลายสิ่งแวดล้อม เป็นต้น 
5.2  การจัดตั้งนโยบายการจัดหาวัสดุส าหรับวัสดุที่เป็นดวงไฟ 
 การด าเนินการจัดหาจัดซื้อวัสดุที่เป็นดวงไฟ ดวงโคมหรือแบตเตอรี่ ที่มีส่วนผสมที่
เป็นพิษ โครงการต้องมีการวางแผนที่จะท าการปรับเปลี่ยนอุปกรณ์เมื่อถึงเวลาที่เหมาะสม
โดยอาจต้องเปลี่ยนจากอุปกรณ์ที่มีสารพิษเจือปน เช่น สารปรอทที่ใช้ในดวงไฟ เป็นต้น ไป
เป็นอุปกรณ์ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมหรือส่งผลกระทบน้อยลง เช่น แบตเตอรี่ที่สามารถชาร์จ
ไฟใหม่ได้ เป็นต้น   
5.3  การจัดตั้งนโยบายการจัดหาวัสดุส าหรับวัสดุที่ใช้ในการซ่อมบ ารุง 
 วัสดุที่ใช้ในการซ่อมบ ารุง โดยมากจะพบปัญหาจากสารเคมีที่ใช้ในเฟอร์นิเจอร์และ
การเคลือบผิว ไม่ว่าจะเป็นการทาสี หรือการเคลือบเงาผิว ที่มักจะมีวัสดุที่มีพิษหรือส่งผล
กระทบต่อสิ่งแวดล้อมและผู้ใช้งานค่อนข้างมาก เช่น กาวที่มีส่วนผสมของสารฟอร์มัลดีไฮน์ 
หรือ สาร VOC ที่พบได้ในสีทาผนัง เป็นต้น โครงการต้องมีการก าหนดให้ใช้วัสดุหรืออุปกรณ์
ที่ไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมหรือส่งผลกระทบในระดับต่ า 
5.4  การจัดการขยะท่ีเป็นของใช้งานประจ า 
 การจัดการขยะที่ใช้งานเป็นประจ าต้องมีการก าหนดตั้งแต่วิธีการเก็บขยะ และการ
ด าเนินงานส ารวจปริมาณขยะ การคัดแยกขยะ ตลอดจนการก าจัดขยะของโครงการ ทั้งนี้
การเก็บสถิติปริมาณขยะที่เกิดขึ้นของโครงการจะท าให้สามารถวางแผนในการจัดการขยะ 
ทั้งนี้ขยะที่มาจากการใช้งานประจ าที่มากที่สุดมักจะเป็นขยะที่เป็นขยะเปียกมาจากการ
บริโภค ในการจัดการส่วนนี้สามารถเสนอแนะให้น าขยะนี้ไปใช้เป็นปุ๋ยชีวภาพได้เช่นเดียวกัน 
5.5  การจัดการขยะจากการซ่อมบ ารุง 
 ก่อนที่โครงการจะท าการซ่อมบ ารุงในส่วนใดก็ตามต้องท าการวางแผนการจัดการ
ขยะที่จะเกิดขึ้นจากการด าเนินการ ทั้งนี้โครงการต้องไม่อนุญาตให้มีการด าเนินการก่อสร้าง
หรือซ่อมบ ารุงใด หากไม่มีการวางแผนการจัดการขยะที่เกิดขึ้นก่อน  
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ตารางที่ 4.16 สรุปเกณฑ์การประเมิน LEED-EBOM V.4  
การจัดการวัสดุและทรัพยากรภายในโครงการ 

(U.S. Green Building Council 2557) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ LEED-EBOM version 4 คะแนน สัดส่วน 
หมวดที่ 5  หมวดการจัดการการใช้พลังงานและบรรยากาศ คะแนน ร้อยละ 

การจัดตั้งนโยบายการจัดหาวัสดุส าหรับวัสดุที่มีการใช้งานบ่อย   1 12.50 
การจัดตั้งนโยบายการจัดหาวัสดุส าหรับวัสดุที่เป็นดวงไฟ   1 12.50 

การจัดตั้งนโยบายการจัดหาวัสดุส าหรับวัสดุที่ใช้ในการซ่อมบ ารุง   2 25.00 

การจัดการขยะที่เป็นของใช้งานประจ า   2 25.00 
การจัดการขยะจากการซ่อมบ ารุง   2 25.00 

รวม 8 100 

 
 6. การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร (Indoor Environmental Quality)
วัตถุประสงค์หลักของหัวข้อนี้ได้แก่ การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร โดยในหมวดตัวชี้วัด
นี้จะประกอบไปด้วย 10 หัวข้อ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

6.1  แผนการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารและการควบคุมควันบุหรี่ 
 โครงการต้องสร้างและรักษาความเป็นอยู่ที่ดีของผู้อยู่อาศัย ด้วยการป้องกันและ
แก้ไขปัญหาคุณภาพอากาศภายในอาคาร ต้องมีก าหนดการด าเนินงานและการวางแผนการ
บ ารุงรักษา รวมถึงตรวจสอบการด าเนินงานเป็นประจ าทุก 5 ปี รวมถึงการควบคุมควันบุหรี่
ที่จะเกิดข้ึนภายในอาคาร โดยการก าหนดพื้นที่หรือการไม่อนุญาตให้สูบบุหรี่ภายในโครงการ  
6.2  กลยุทธ์ในการส่งเสริมคุณภาพอากาศภายในอาคาร 
 การใช้เทคโนโลยีหรืออุปกรณ์ที่ทันสมัยในการด าเนินการส่งเสริมคุณภาพอากาศ
ภายในโครงการ รวมถึงการใช้มาตรฐานการวัดคุณภาพอากาศมาใช้ในการประเมินคุณภาพ
อากาศภายในโครงการ ทั้งนี้การส่งเสริมคุณภาพอากาศที่ดีภายในโครงการก็เป็นการส่งเสริม
คุณภาพชีวิตการอยู่อาศัยที่ดี 
6.3  การปรับสภาวะแวดล้อมให้เกิดสภาวะน่าสบาย 
 การที่ใช้เทคนิคหรือเทคโนโลยีในการปรับสภาวะแวดล้อมให้เกิดสภาวะน่าอยู่น่า
สบาย โดยการควบคุมอุณหภูมิ ความชื้นในอากาศ การแผ่รังสีความร้อนภายในพ้ืนที่ใช้งาน
และความเร็วของลมที่จะพัดผ่านพ้ืนที่ใช้งาน  
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6.4  การจัดการแสงสว่างภายในอาคาร 
 การจัดการและควบคุมระบบแสงสว่างภายในอาคาร และการควบคุมคุณภาพของ
แสงสว่างภายในอาคาร เพื่อสร้างบรรยากาศการอยู่อาศัยภายในอาคารที่เหมาะสมและน่าอยู่ 
รวมทั้งเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้งานแสงสว่างภายในอาคารและลดการใช้พลังงานภายใน
อาคารที่เกิดขึ้นจากการใช้งานภายในอาคารทั้งหมด 
6.5  การจัดการแสงธรรมชาติและมุมมองท่ีมองออกจากอาคาร 
 การบริหารจัดการแสงสว่างจากภายนอกให้เข้ามาสู่ภายในโครงการและการจัดการ
มุมมองที่มองออกจากอาคาร เพื่อสร้างบรรยากาศการอยู่อาศัยภายในอาคารที่เหมาะสมและ
น่าอยู่ รวมทั้งลดการใช้พลังงานภายในอาคารในเวลากลางวันด้วย 
6.6  การท าความสะอาดที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม – การติดตามและประเมินผล 
 โครงการต้องท าการส ารวจสารปนเปื้อนที่เกิดขึ้นจากการท าความสะอาดหรือ
ขั้นตอนอ่ืนๆในการบ ารุงรักษาโครงการ และก าหนดนโยบายเพ่ือบ ารุงรักษาและท าความ
สะอาดโครงการที่เหมาะสม นอกเหนือจากนั้นต้องมีการก าหนดแผนการเพ่ือตรวจสอบความ
สะอาดและถูกสุขลักษณะภายในอาคารเป็นประจ า รวมทั้งการติดตามผลที่ได้จากนโยบายที่
ตั้งขึ้นด้วย 
6.7  การท าความสะอาดที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม – ผลิตภัณฑ์ท าความสะอาด 
 การลดการใช้สารเคมีหรือผลิตภัณฑ์ท าความสะอาดที่เป็นอันตรายต่อสิ่งแวดล้อม
และผู้ใช้งาน และผู้ที่อยู่อาศัยในโครงการ โดยการก าหนดรายละเอียดเพ่ือจัดซื้อและจัดหา
ผลิตภัณฑ์นี้ที่ไม่เป็นอันตรายต่อสิ่งแวดล้อม กรณีที่มีการใช้งานที่ไม่ตรงตามเกณฑ์ จะต้องมี
การวางแผนการเปลี่ยนแปลงให้เป็นอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายหลังจากสิ้นสุดอายุการใช้งาน 
6.8  การท าความสะอาดที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม – อุปกรณ์ท าความสะอาด 
 การลดการอุปกรณ์ท าความสะอาดที่เป็นอันตรายต่อสิ่งแวดล้อมและผู้ใช้งานและผู้ที่
อยู่อาศัยในโครงการ โดยการก าหนดรายละเอียดเพ่ือจัดซื้อและจัดหาผลิตภัณฑ์นี้ที่ไม่เป็น
อันตรายต่อสิ่งแวดล้อม กรณีที่มีการใช้งานที่ไม่ตรงตามเกณฑ์ จะต้องมีการวางแผนการ
เปลี่ยนแปลงให้เป็นอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายหลังจากสิ้นสุดอายุการใช้งาน 
6.9  การจัดการแมลงและสัตว์รบกวน 
 การลดปัญหาจากแมลงและสัตว์ที่รบกวนการอยู่อาศัย รวมถึงลดอันตรายจากการใช้
สารเคมีที่ในการก าจัดแมลงและสัตว์รบกวน โดยเทคนิคการจัดการศัตรูพืชแบบผสมผสาน 
(Integrated Pest Management : IPM)  
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6.10 การส่งเสริมความสะดวกสบายในการอยู่อาศัยแก่ผู้อยู่อาศัย 
 การประเมินความสะดวกสบายของผู้อยู่อาศัยในโครงการ ด้วยการส ารวจความพึง
พอใจในการอยู่อาศัยในหัวข้อต่างๆ ได้แก่ เสียงสะท้อนของพ้ืนที่ภายในอาคาร ความสะอาด
ภายในอาคาร คุณภาพอากาศภายในอาคาร แสงสว่างภายในอาคารและสภาวะน่าอยู่น่า
สบายของอาคาร เป็นต้น ทั้งนี้ผลที่ได้จากการเก็บข้อมูลดังกล่าว จะถูกน าไปใช้ในการพัฒนา
และวางแผนด าเนินการเพ่ือแก้ไขปัญหา 
 

ตารางที่ 4.17 สรุปเกณฑ์การประเมิน LEED-EBOM V.4  
การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร  

(U.S. Green Building Council 2557) 
ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ LEED-EBOM version 4 คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 6  หมวดการจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร คะแนน ร้อยละ 
แผนการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารและการควบคุมควันบุหรี่   2 11.76 

กลยุทธ์ในการส่งเสริมคุณภาพอากาศภายในอาคาร   2 11.76 

การปรับสภาวะแวดล้อมให้เกิดสภาวะน่าสบาย   1 5.88 
การจัดการแสงสว่างภายในอาคาร   2 11.76 

การจัดการแสงธรรมชาติและมุมมองที่มองออกจากอาคาร   4 23.53 

การท าความสะอาดที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม – การติดตามและประเมินผล   1 5.88 
การท าความสะอาดที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม – ผลิตภัณฑ์ท าความสะอาด   1 5.88 

การท าความสะอาดที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม – อุปกรณ์ท าความสะอาด   1 5.88 
การจัดการแมลงและสัตว์รบกวน   2 11.76 

การส่งเสริมความสะดวกสบายในการอยู่อาศัยแก่ผู้อยู่อาศัย   1 5.88 

รวม 17 100 
  
 7. นวัตกรรมเพื่อการบริหารจัดการโครงการ (Innovation) วัตถุประสงค์หลักของหัวข้อนี้
ได้แก่ การสร้างเครื่องมือที่จะส่งเสริมการบริหารจัดการโครงการเพ่ือให้บรรลุประสิทธิภาพ โดยใน
หมวดตัวชี้วัดนี้จะประกอบไปด้วย 2 หัวข้อ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

7.1  การคิดค้นหรือก าหนดนวัตกรรมใหม่ในการบริหารจัดการโครงการ 
 ก่อให้เกิดนวัตกรรมใหม่ๆที่มีความเหมาะสมและด าเนินการได้อย่างมีประสิทธิภาพ
อย่างสูงที่สุด 
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7.2  การรับรองโครงการโดย LEED 
 ในขั้นตอนการสมัครโครงการเพ่ือเข้ารับการรับรองโดย LEED หากโครงการมีคณะ
ทีมงานที่เป็น LEED-AP (ผู้ที่ผ่านการอบรมและทดสอบของ LEED) ในทีมงานตั้งแต่เริ่มต้นก็
จะสามารถได้รับคะแนนพิเศษในส่วนของนวัตกรรมได้  
 

ตารางที่ 4.18 สรุปเกณฑ์การประเมิน LEED-EBOM V.4 นวัตกรรมเพ่ือการบริหารจัดการโครงการ   
(U.S. Green Building Council 2557) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ LEED-EBOM version 4 คะแนน สัดส่วน 
หมวดที่ 7  หมวดนวัตกรรมเพื่อการบริหารจัดการโครงการ คะแนน ร้อยละ 

การคิดค้นหรือก าหนดนวัตกรรมใหม่ในการบริหารจัดการโครงการ   5 83.33 

การรับรองโครงการโดย LEED   1 16.67 
รวม 6 100 
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4.5.2   เกณฑ์ BCA GREENMARK for Existing Residential Buildings Version ERB 1.0 
 (BCA Greenmark 2554)  

 4.5.2.1  ท่ีมาและความส าคัญ   
 องค์กร BCA หรือ Building and Construction Authority ซึ่งเป็นหน่วยงานภาครัฐ ใน
ประเทศสิงคโปร์ เพ่ือให้เป็นหนึ่งในนโยบายหลักส าหรับการพัฒนาประเทศผ่านการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ท าการเผยแพร่ครั้งแรกในปีพ.ศ. 2548 โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือส่งเสริมการพัฒนาโครงการที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมในอุตสาหกรรมการก่อสร้าง และในปีพ.ศ. 2553 ก็พัฒนาเกณฑ์ส าหรับประเมินการ
บริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่เพื่อความยั่งยืนขึ้น เพื่อน ามาเป็นเกณฑ์การประเมินโครงการใน
ด้านการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน ทั้งนี้องค์กร BCA ได้ท าการจ าแนก
ประเภทของเกณฑ์ที่จะท าการประเมินไว้ในหลากหลายรูปแบบ ไม่ว่าจะเป็นเกณฑ์ส าหรับประเมิน
โครงการที่มีการก่อสร้างขึ้นใหม่ที่เป็นโครงการที่อยู่อาศัยทั้งในภาครัฐและเอกชน เกณฑ์ส าหรับ
ประเมินโครงการที่มีการก่อสร้างขึ้นใหม่ที่ไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย เกณฑ์ส าหรับ
ประเมินการบริหารจัดการอาคารเดิมส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยทั้งในภาครัฐและเอกชน เกณฑ์
ส าหรับประเมินการบริหารจัดการอาคารส าหรับโครงการที่ไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 
เกณฑ์ส าหรับประเมินการบริหารจัดการโครงการที่เป็นสถานศึกษา เกณฑ์ส าหรับประเมินโครงการ
เกี่ยวกับสถานบ าบัด โรงพยาบาล ส านักงาน สาธารณูปโภค ย่านที่อยู่อาศัย ร้านค้าพาณิชยกรรม 
สวนสาธารณะที่มีการก่อสร้างข้ึนใหม่ และการบริหารจัดการสวนสาธารณะเดิมเป็นต้น ทั้งนี้เนื่องจาก
ประเทศสิงคโปร์เป็นประเทศที่มีภูมิประเทศเป็นเกาะ การก่อสร้างโครงการใหม่ค่อนข้างจะมีข้อจ ากัด
ทางด้านกายภาพค่อนข้างสูง ดังนั้นจะเห็นได้ว่ามีเกณฑ์เกี่ยวกับการบริหารจัดการโครงการที่มีอยู่แล้ว
ค่อนข้างมากส าหรับหลายรูปแบบโครงการ 

 4.5.2.2 ประเภทโครงการที่เข้ารับการประเมิน 
 ภายใต้เกณฑ์ส าหรับประเมินการบริหารจัดการโครงการที่พักอาศัยนั้น มีการครอบคลุมทั้ง
โครงการที่เป็นของภาครัฐและเอกชน ทั้งแนวราบและแนวดิ่ง 

 4.5.2.3  เกณฑ์การให้คะแนนและตัวชี้วัด 
 เกณฑ์การประเมิน GREENMARK จะมีการให้ค่าน้ าหนักคะแนนในหมวดต่างๆโดยจะขึ้นกับ
ปริมาณผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้นจากโครงสร้างของโครงการนั้นๆ และจะมีการให้คะแนนใน
ลักษณะที่คล้ายกับ Ecovillage คือ การมีระดับค่าคะแนนย่อยในเกณฑ์แต่ละข้อ และจะต้องน ามา
รวมกันในแต่ละหมวดเพ่ือน าไปคูณค่าน้ าหนักผลกระทบ ก่อนที่จะรวมออกมาเป็นผลคะแนนสุดท้าย 
เพ่ือประเมินระดับของการรับรอง แต่ในขณะเดียวกัน เกณฑ์ GREENMARK จะมีหัวข้อบังคับที่มี



 
 

76 

คะแนน แต่จะก าหนดคะแนนขั้นต่ าที่ โครงการควรจะได้รับการรับรองเพ่ือเป็นการก าหนด
ประสิทธิภาพของโครงการอย่างยั่งยืนควรจะต้องมี ทั้งนี้เกณฑ์นี้จะแบ่งออกเป็น 2 ส่วนที่จะท าการ
บังคับ ดังนี้ 
 ส่วนที่ 1  ได้แก่ องค์ประกอบข้อที่ 1 ในหมวดที่ 1 นี้ บังคับให้ต้องได้รับคะแนนรวมจาก
การประเมินในหมวดนี้อย่างน้อย 30 คะแนนจากทั้งหมด 71 คะแนน เพ่ือผ่านการประเมินเบื้องต้น 
 ส่วนที่ 2  ได้แก่ องค์ประกอบข้อที่ 2-5 ในหมวดนี้ บังคับให้ต้องได้รับคะแนนรวมจากการ
ประเมินในหมวดนี้อย่างน้อย 20 คะแนนจากทั้งหมด 66 คะแนน เพ่ือที่จะผ่านการประเมินเบื้องต้น 
 เกณฑ์การประเมินนี้จะแบ่งออกเป็นหมวดหลัก 5  หมวด ดังนี้ 
 

ตารางที่ 4.19 สรุปเกณฑ์การประเมิน GREENMARK 
(BCA Greenmark 2554) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์  
คะแนน สัดส่วน 

BCA GREENMARK for Existing Residential Buildings  

หมวดทื่ 1  การจัดการด้านการใช้พลังงานของโครงการ 71 51.82 
หมวดที่ 2  การจัดการการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ 18 13.14 

หมวดที่ 3  การบริหารจัดการโครงการอย่างยั่งยืน 18 13.14 
หมวดที่ 4  การจัดการด้านชุมชน 22 16.06 

หมวดที่ 5  นวัตกรรม 8 5.84 

รวม 137 100.00 
 

 

แผนภูมิที่ 4.3 สัดส่วนคะแนนแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK 
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4.5.2.4 ตัวช้ีวัดและองค์ประกอบของเกณฑ์ 

 สามารถท าการสรุปตัวชี้วัดและองค์ประกอบเกณฑ์ทั้งหมดของ เกณฑ์ BCA GREEN MARK 
for Existing Residential Buildings Version ERB 1.0 ได้ในรูปแบบตาราง ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 4.20 สรุปตัวชี้วัดและองค์ประกอบทั้งหมดของเกณฑ์ GREENMARK 
(BCA Greenmark 2554) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์  
คะแนน 
บังคับ 

คะแนน สัดส่วน BCA GREENMARK for Existing Residential Buildings 
Version ERB 1.0 

หมวดที ่1  การจัดการด้านการใช้พลังงานของโครงการ 30 71 51.82 
1.1 ดัชนีที่ใช้ชี้วัดทางด้านพลังงานที่มีประสิทธิภาพ 15 33  24.09 

1.2 การจัดตั้งนโยบายในการจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 3 3  2.19 

1.3 การติดตามผลการใช้พลังงานของโครงการ 1 3  2.19 
1.4 การระบายอากาศพ้ืนที่ส่วนกลางและลานจอดรถ  3  2.19 

1.5 การจัดการด้านระบบแสงสว่าง 10 15  10.95 
1.6 การจัดการด้านระบบลิฟต์ 1 4 2.92  

1.7 การใช้พลังงานทดแทนและคาร์บอนออฟเซ็ต  10  7.30 

หมวดที่ 2  การจัดการการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ 6 18 13.14 
2.1 การเลือกใช้สุขภัณฑ์หรืออุปกรณ์ประปาแบบประหยัดน้ า  3  2.19 

2.2 การติดตามผลและสังเกตการณ์การใช้น้ าของโครงการ  2 3  2.19 

2.3 การวางแผนการใช้น้ า 2 2  1.46 
2.4 การท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลักของโครงการ   2  1.46 

2.5 การใช้น้ าในพื้นที่ภูมิทัศน์สีเขียวของโครงการ  3  2.19 

2.6 การท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ 2 5  3.65 
หมวดที่ 3  การบริหารจัดการโครงการอย่างย่ังยืน 6 18 13.14 

3.1 การบริหารจัดการอาคาร 3 4  2.92 
3.2 การจัดการของเสียและขยะของโครงการ 3 5  3.65 

3.3 การคมนาคมขนส่งสาธารณะที่จะเข้ามาภายในโครงการ  2  1.46 

3.4 การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน  4  2.92 
3.5 ผลิตภัณฑ์วัสดุที่มีความยั่งยืนที่น ามาใช้กับโครงการ  3  2.19 
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ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์  
คะแนน 
บังคับ 

คะแนน สัดส่วน BCA GREENMARK for Existing Residential Buildings 
Version ERB 1.0 (ต่อ) 

หมวดที่ 4  การจัดการด้านชมุชน 8 22 16.06 

4.1 การมีส่วนร่วมของชุมชนในกิจกรรมที่ส่งเสริมสิ่งแวดล้อม 2 7  5.11 
4.2 การประเมินผลตอบรับในการอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัย 4 5  3.65 

4.3 การใช้วัสดุพืชพรรณ 2 7  5.11 
4.4 ระดับมลภาวะทางเสียง  1  0.73 

4.5 ระบบแสงสว่าง  1  0.73 

4.6  การระบายอากาศ  1  0.73 
หมวดที่ 5  นวัตกรรม 

 
8 5.84 

รวม 137 137 100.00 

 
 องค์ประกอบของเกณฑ์ BCA GREEN MARK for Existing Residential Buildings 
ประกอบด้วยองค์ประกอบเกณฑ์ท่ีสามารถแบ่งออกเป็น 5 หมวด โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 1. การจัดการด้านการใช้พลังงานของโครงการ  ในหมวดนี้มีระดับคะแนนที่บังคับให้
โครงการต้องผ่านอย่างน้อย 30 คะแนน จากทั้งหมด 71 คะแนน เพ่ือที่จะผ่านการประเมินเบื้องต้น  
โดยในหมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 

1.1  ดัชนีที่ใช้ชี้วัดทางด้านพลังงานที่มีประสิทธิภาพ 
 เป็นการประเมินการใช้พลังงานที่เกิดข้ึนในโครงการ โดยแบ่งพ้ืนที่ประเมินออกเป็น 
2 ส่วนได้แก่ พ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่พักอาศัย โดยการชี้วัดและเปรียบเทียบค่าดัชนีพลังงาน
หรือ Energy Efficiency Index : EEI โดยในส่วนของพ้ืนที่ส่วนกลาง การชี้วัดดังกล่าวจะ
เป็นการส่งเสริมการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพทั้งในพ้ืนที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความ
สะดวก การประหยัดพลังงานดังกล่าวต้องท าได้มากกว่าค่าเฉลี่ยพื้นฐานการใช้พลังงานเดิม
ในช่วง 5 ปีย้อนหลัง แต่ในส่วนของที่อยู่อาศัยจะถูกน าไปเทียบกับค่าเฉลี่ยการใช้พลังงานใน
ครัวเรือนที่อ้างอิงโดยหน่วยงานรัฐบาล 
1.2  การจัดตั้งนโยบายในการจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 
 การก าหนดเป้าหมายการใช้พลังงานและการตรวจสอบการใช้พลังงาน จากการน า
ข้อมูลด้านการใช้พลังงานของอาคารประจ าปีมาจัดท าเป็นสถิติเพ่ือสรุปแนวโน้มในการใช้
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พลังงานที่จะเกิดขึ้นในอนาคต เพื่อพัฒนาและปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้พลังงานในช่วงต่อ
จากนี้ไป 5 ปีล่วงหน้า 
1.3  การติดตามผลการใช้พลังงานของโครงการ 
 การติดตามผลการใช้พลังงานในโครงการ ด้วยการออกแบบระบบและใช้เทคโนโลยี
ที่สามารถท าการตรวจสอบปริมาณพลังงานที่ใช้และท าการบันทึกค่าที่วัดได้จากมิเตอร์ไฟฟ้า
ทัง้ในส่วนของระบบหลัก และระบบย่อยในแต่ละจุด อาทิเช่น ระบบแสงสว่างในส่วนพื้นที่
ส่วนกลาง ลิฟต์โดยสาร อาคารส่วนกลาง ระบบระบายอากาศในบริเวณท่ีจอดรถยนต์ หรือ 
ปั๊มน้ า เป็นต้น โดยมาตรการนี้จะสามารถท าการประเมินค่าใช้จ่ายที่จะเกิดข้ึนในแต่ละเดือน
ได้แบ่งแยกในแต่ละส่วนพ้ืนที่และระบบได้ 
1.4  การระบายอากาศธรรมชาติส าหรับพื้นที่ส่วนกลางและลานจอดรถ 
 ส่งเสริมให้มีการออกแบบพ้ืนที่ให้มีการระบายอากาศด้วยวิธีธรรมชาติที่มี
ประสิทธิภาพที่จอดรถและพ้ืนที่ส่วนกลางได้ 
1.5  การจัดการด้านระบบแสงสว่าง 
 การใช้งานทั้งแสงสว่างและแสงธรรมชาติจากภายนอกอาคารเพื่อลดการใช้พลังงาน 
แต่ในขณะเดียวกันต้องรักษาระดับแสงที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพดี 

 1.6  การจัดการด้านระบบลิฟต์ 
 การใช้ระบบลิฟต์ที่มีคุณสมบัติประหยัดพลังงาน เช่น ระบบพักเครื่องอัตโนมัติเมื่อ
ไม่มีการใช้งานลิฟต์ เป็นต้น 
1.7  การใช้พลังงานทดแทนและคาร์บอนออฟเซ็ต 
 การใช้พลังงานทดแทนหรือพลังงานอื่น ๆ ที่มีคุณลักษณะที่มีประสิทธิภาพ หรือเป็น
นวัตกรรมใดๆก็ตามที่ส่งผลกระทบทางด้านบวกต่อสิ่งแวดล้อม ยกตัวอย่างเช่น พลังงาน
แสงอาทิตย์ พลังงานลม พลังงานจากความร้อน เป็นต้น 
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ตารางที่ 4.21 สรุปเกณฑ์การประเมิน GREENMARK  
หมวดการจัดการด้านการใช้พลังงานของโครงการ 

(BCA Greenmark 2554) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 
หมวดที ่1  การจัดการด้านการใช้พลังงานของโครงการ คะแนน ร้อยละ 

ดัชนีที่ใช้ชี้วัดทางด้านพลังงานที่มีประสิทธิภาพ   33 46.48 
การจัดตั้งนโยบายในการจัดการการใช้พลังงานในโครงการ   3 4.23 

การติดตามผลการใช้พลังงานของโครงการ   3 4.23 

การระบายอากาศพ้ืนที่ส่วนกลางและลานจอดรถ   3 4.23 
การจัดการด้านระบบแสงสว่าง   15 21.13 

การจัดการด้านระบบลิฟต์   4 5.63 

การใช้พลังงานทดแทนและคาร์บอนออฟเซ็ต   10 14.08 
รวม 71 100 

 

 ตั้งแต่หมวดที่ 2-5 จะมีคะแนนบังคับที่โครงการต้องผ่านการประเมินอย่างน้อย 20 คะแนน
จากทั้งหมด 66 คะแนน เพ่ือที่จะผ่านการประเมินเบื้องต้น 
 2. การจัดการการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ ได้แก่การจัดการและบริหารการใช้น้ าภายใน
โครงการทั้งภายในอาคารและภายนอกอาคาร โดยในหมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 

2.1  การเลือกใช้สุขภัณฑ์หรืออุปกรณ์ประปาแบบประหยัดน้ า 
 การเลือกใช้สุขภัณฑ์หรืออุปกรณ์ประปาที่มีประสิทธิภาพในพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีการ
ใช้น้ าอยู่เป็นประจ า โดยอุปกรณ์ดังกล่าวต้องผ่านการรับรองโดยฉลาก Water Efficiency 
Labeling Scheme  : WELS หรือเทียบเท่า เช่น ก๊อกอ่างล้างหน้าและก๊อกอ่างล้างหน้า
แบบผสม ฝักบัวอาบน้ า อ่างอาบน้ า โถปัสสาวะ หรือชุดสุขภัณฑ์อ่ืนๆที่ต้องมีการเดินงาน
ระบบประปาเชื่อมต่อเพ่ือการใช้งาน 
2.2  การติดตามผลและสังเกตการณ์การใช้น้ าของโครงการ 
 ติดตั้งระบบมิเตอร์วัดปริมาณการใช้งานน้ า เพ่ือตรวจสอบการใช้งานและสร้างแผน
ในการบริหารจัดการการใช้น้ าได้ โดยต้องมีการก าหนดเงื่อนไขการปฏิบัติงานและติดตามผล
การด าเนินงานเป็นรายเดือนจากมิเตอร์วัดน้ าหลักและมิเตอร์วัดน้ าย่อยของแต่ละพ้ืนที่ เช่น
พ้ืนที่ส่วนกลาง พ้ืนที่สระว่ายน้ าส่วนกลาง เป็นต้น ทั้งนี้ต้องท าการประชาสัมพันธ์การ
ประหยัดน้ าและการใช้น้ าอย่างเหมาะสมแก่ผู้พักอาศัย 
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2.3  การวางแผนการพัฒนาระบบการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ 
 การวางแผนการด าเนินการและเป้าหมายในการด าเนินการในการปรับปรุงปริมาณ
การใช้น้ าในโครงการที่แตกต่างจากเดิมของโครงการในปัจจุบันครอบคลุมล่วงหน้าเป็น
ระยะเวลา 5 ปี  
2.4  การใช้น้ าในการท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลักของโครงการ 
 การใช้น้ าที่ได้จากการท าความสะอาดถังเก็บน้ าของโครงการมาใช้งานในส่วนอ่ืนๆที่
ไม่ใช่ส่วนของน้ าที่ใช้ดื่มกิน เช่น น้ าที่จะใช้ในการท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ
และน้ าที่จะใช้ในการรดน้ าต้นไม้ภายในโครงการ หรือระบบชลประทาน เป็นต้น 
2.5  การใช้น้ าในพื้นที่ภูมิทัศน์สีเขียวของโครงการ 
 การใช้ประโยชน์จากน้ าฝนหรือน้ าเสียที่ได้รับการรีไซเคิลแล้ว เพ่ือการรดน้ าและ
บ ารุงรักษาวัสดุพืชพรรณ  
2.6  การใช้น้ าในการท าความสะอาดพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ 
 การใช้น้ าที่ไม่สามารถดื่มกินได้ส าหรับการท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของ
โครงการ และการใช้อุปกรณ์ท าความสะอาดที่สามารถควบคุมอัตราการไหลของน้ า 
 

ตารางที่ 4.22 สรุปเกณฑ์การประเมิน GREENMARK หมวดการจดัการการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ 
(BCA Greenmark 2554) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 
หมวดที ่2  หมวดการจัดการการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ คะแนน ร้อยละ 

การเลือกใช้สุขภัณฑ์หรืออุปกรณ์ประปาแบบประหยัดน้ า   3 16.67 
การติดตามผลและสังเกตการณ์การใช้น้ าของโครงการ    3 16.67 

การวางแผนการใช้น้ า   2 11.11 

การท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลักของโครงการ    2 11.11 
การใช้น้ าในพื้นที่ภูมิทัศน์สีเขียวของโครงการ   3 16.67 

การท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ   5 27.78 

รวม 18 100 
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 3. การบริหารจัดการโครงการอย่างย่ังยืน หมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 

3.1  การบริหารจัดการอาคาร 
 ก าหนดนโยบายและจัดท าคู่มือการบริหารจัดการโครงการที่ดีที่สุด เพ่ือการลดการ
ใช้พลังงาน การใช้น้ าเสียและของเสียที่เหมาะสม และต้องแจ้งให้แก่ผู้อยู่อาศัยภายใน
โครงการรับรู้ได้ ไม่ว่าจะเป็นเอกสารหรือวิธีการใดๆก็ตามแล้วแต่ความเหมาะสม ทั้งนี้
แผนการด าเนินงาน ดังกล่าวจะต้องสะท้อนให้เห็นถึงเป้าหมายการพัฒนาอย่างยั่งยืน ควรจะ
ด าเนินการอย่างแข็งขันและจะตอ้งมีการตรวจสอบอย่างสม่ าเสมอ อันได้แก่ 
 3.1.1 นโยบายด้านสิ่งแวดล้อมและกลยุทธ์การท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง 

3.1.2 ขั้นตอนการปฏิบัติงานมาตรฐาน (SOPs) ส าหรับโรคซาร์สไข้หวัดนกสาย
พันธุ์ H1N1 และอ่ืน ๆ รวมถึงการเพิ่มขึ้นด้านความสม่ าเสมอและความถี่ของการท า
ความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง / สิ่งอ านวยความสะดวก 

3.2  การจัดการของเสียและขยะของโครงการ  
 สนับสนุนการรีไซเคิลขยะ เพ่ือลดของเสียที่เกิดขึ้นและมีผลกระทบในการท าลาย
ความอุดมสมบูรณ์และก่อสารปนเปื้อนต่อไปในอนาคต ขั้นตอนแรกอาจเริ่มต้นโดยการแยก
ขยะให้ออกเป็นหลายประเภทในแต่ละพ้ืนที่ของโครงการ ได้แก่ พ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่
ส่วนกลางที่แยกของแต่ละอาคาร จากนั้นต้องมีการติดตามผลและเก็บสถิติปริมาณของเสีย
ทั้งหมดและของเสียที่สามารถรีไซเคิลได้ เพ่ือน ามาประเมินและท าการปรับปรุงแก้ไขเพ่ือ
พัฒนาการบริหารจัดการโครงการต่อไป 
3.3  การคมนาคมขนส่งสาธารณะท่ีจะเข้ามาภายในโครงการ 
 ส่งเสริมการใช้ระบบขนส่งสาธารณะหรือระบบทางจักรยาน เพ่ือลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้นจากการใช้งานรถยนต์ ได้แก่ การจัดเตรียมเส้นทางการเดินทางส าหรับ
การเข้าถึงระบบขนส่งสาธารณะที่อยู่ใกล้กับโครงการ เช่นระบบรถไฟฟ้ามหานคร ระบบ
รถไฟใต้ดิน หรือป้ายรถเมล์ เป็นต้น และการจัดเตรียมพ้ืนที่จอดรถจักรยานในพ้ืนที่ที่
เหมาะสมและจ านวนที่เพียงพอต่อความต้องการ เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการใช้งานเส้นทาง
จักรยานอย่างแท้จริง 
3.4  การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน 
 การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดินที่ไหลบ่าภายหลังจากฝนตก โดยการชะลอ
ความเร็วของน้ าที่ไหลบ่าบนผิวดินก่อนที่จะมีการระบายออกสู่ทางน้ าสาธารณะ ทั้งนี้การ
จัดการน้ าผิวดินในประเทศสิงคโปร์ จะด าเนินการโดยการใช้กลยุทธ์สะสมน้ าไว้และบ าบัดโดย
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วิธีการธรรมชาติโดยการใช้พืชน้ า พ้ืนที่ชุ่มน้ า หรือการใช้การซึมผ่านชั้นดินเพ่ือการปรับปรุง
คุณภาพน้ า 
3.5  ผลิตภัณฑ์วัสดุที่มีความย่ังยืนที่น ามาใช้กับโครงการ 
 การใช้งานผลิตภัณฑ์ที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมที่ได้รับการรับรองหรืออนุมัติอย่างเป็น
ทางการโดยองค์กรท้องถิ่นแล้ว 
 

ตารางที่ 4.23 สรุปเกณฑ์การประเมิน GREENMARK หมวดการบริหารจัดการโครงการอย่างยั่งยืน 
(BCA Greenmark 2554) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 3  หมวดการบริหารจัดการโครงการอย่างย่ังยืน คะแนน ร้อยละ 
การบริหารจัดการอาคาร   4 22.22 

การจัดการของเสียและขยะของโครงการ   5 27.78 
การคมนาคมขนส่งสาธารณะที่จะเข้ามาภายในโครงการ   2 11.11 

การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน   4 22.22 

ผลิตภัณฑ์วัสดุที่มีความยั่งยืนที่น ามาใช้กับโครงการ   3 16.67 
รวม 18 100 

 
 4. การจัดการด้านชุมชน หมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 

4.1  การมีส่วนร่วมของชุมชนในกิจกรรมที่ส่งเสริมสิ่งแวดล้อม 
 การส่งเสริมการอยู่อาศัยโดยให้ผู้ที่อยู่อาศัยภายในโครงการได้มีส่วนร่วมในกิจกรรม
สีเขียวหรือกิจกรรมใดกิจกรรมหนึ่งที่เป็นการส่งเสริมให้เกิดคุณภาพสิ่งแวดล้อมและบริบทที่ดี 
4.2  การประเมินผลตอบรับในการอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัย 
 การสร้างช่องทางในการรับผลตอบรับจากผู้ที่อยู่อาศัย โดยวิธีการต่างๆ เช่น การตั้ง
กล่องรับความคิดเห็น การโทรติดต่อสอบถาม และการส่งจดหมายเวียนหรือส่งอีเมลล์เพ่ือท า
การสอบถาม เป็นต้น รวมถึงการด าเนินการสอบถามโดยตรงกับผู้อยู่อาศัยเองเพ่ือท าการ
ส ารวจความพึงพอใจในการอยู่อาศัยและการใช้งานส่วนต่างๆภายในโครงการ เพ่ือเพ่ิม
คุณภาพของสภาพแวดล้อม แล้วน าข้อมูลที่ได้เหล่านี้มาท าการประเมินอย่างเหมาะสมเพ่ือ
ผลการวิจัยที่มีประสิทธิภาพในการส่งเสริมและปรับปรุงโครงการได้อย่างแท้จริง 
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4.3  การใช้วัสดุพืชพรรณ 
 การใช้พื้นท่ีสีเขียวและการบ ารุงรักษาพ้ืนที่สีเขียวของโครงการเพ่ือการลดผลกระทบ
ที่จะเกิดข้ึนจากปรากฏการณเ์กาะความร้อนภายในโครงการที่จะเกิดจากการใช้พื้นที่ดาดแข็ง 
4.4  ระดับมลภาวะทางเสียง 
 การควบคุมปริมาณและระดับเสียงรบกวนที่จะเกิดขึ้นภายในโครงการ เพ่ือไม่เป็น
การรบกวนและบั่นทอนการอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยส่วนมากของโครงการ 
4.5  ระบบแสงสว่าง 
 การใช้ระดับความสว่างที่เพียงพอส าหรับการมองเห็นและปลอดภัย ในพ้ืนที่
ส่วนกลางที่ถูกใช้งานบ่อย 
4.6  การระบายอากาศ 
 ลดสารปนเปื้อนในอากาศ โดยต้องหลีกเลี่ยงการระบายอากาศในบริเวณที่เปิดใช้
งาน เช่น ระเบียงหรือทางเดินร่วมกัน 
 
ตารางที่ 4.24 สรุปเกณฑ์การประเมิน GREENMARK หมวดการจัดการด้านชุมชน  

(BCA Greenmark 2554) 
ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 

หมวดที ่4  หมวดการจัดการด้านชุมชน คะแนน ร้อยละ 
การมีส่วนร่วมของชุมชนในกิจกรรมที่ส่งเสริมสิ่งแวดล้อม   7 31.82 

การประเมินผลตอบรับในการอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัย   5 22.73 

การใช้วัสดุพืชพรรณ   7 31.82 
ระดับมลภาวะทางเสียง   1 4.55 

ระบบแสงสว่าง   1 4.55 

 การระบายอากาศ 1 4.55  
รวม 22 100 
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5. นวัตกรรม หมวดนี้ได้แก่ การส่งเสริมการใช้คุณสมบัติสีเขียวอื่น ๆ ที่มีนวัตกรรมและมีผลกระทบ
ต่อสิ่งแวดล้อมในเชิงบวก 
 

ตารางที่ 4.25 สรุปเกณฑ์การประเมิน GREENMARKหมวดนวัตกรรม 
 (BCA Greenmark 2554) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 
หมวดที ่5  หมวดนวัตกรรม คะแนน ร้อยละ 

นวัตกรรมการบริหารจัดการโครงการ   8 100 

รวม 8 100 
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4.5.3   เกณฑ์ CEPAS for Operation and Maintenance stage (Building Department 
of the Hong Kong Special Administrative Region 2548) 

 4.5.3.1  ท่ีมาและความส าคัญ   
 เกณฑ์ CEPAS หรือ the Comprehensive Environmental Performance Assessment 
Scheme ได้ถูกเริ่มต้นพัฒนาขึ้นตามนโยบายรัฐบาล หรือ Building Department of the Hong 
Kong Special Administrative Region ในปีพ.ศ. 2544 และได้เริ่มมีการเผยแพร่ออกสู่สาธารณชน
เพ่ือใช้งานภายในฮ่องกงอย่างเป็นทางการเมื่อปี พ.ศ.2549 โดยวัตถุประสงค์สร้างรูปแบบการติด
ฉลากอาคารสีเขียวที่เป็นเกณฑ์ส าหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ภายในเขตฮ่องกงโดยเฉพาะ โดย
องค์กรรัฐจะมีหน้าที่หลักในการให้ค าปรึกษาและข้อเสนอแนะเพ่ือส่งเสริมให้เกิดการใช้งานที่
แพร่กระจายออกสู่สาธารณะในวงกว้างได้อย่างรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ โดยในช่วงเริ่มต้นนั้น 
องค์กรภาครัฐได้มีการน าเกณฑ์มาใช้กับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ด าเนินการโดยภาครัฐ ทั้งใน
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่อยู่อาศัยและไม่ใช่ที่อยู่อาศัย ได้แก่ อาคารราชการ เป็นต้น  
 รูปแบบเกณฑ์ได้ถูกพัฒนาขึ้นมาจากการคิดแบบองค์รวมที่สามารถน าไปประยุกต์ใช้ได้กับทุก
รูปแบบของอาคารภายใต้การก าหนดขอบเขตของขั้นตอนในการพัฒนาโครงการทั้ง 4 ระยะ โดยมี
เป้าหมายของการน าเกณฑ์ประเมินนี้ไปใช้งานนั้น เพ่ือให้โครงการอสังหาริมทรัพย์ในฮ่องกงนั้นเกิด
การเปลี่ยนแปลงเชิงบวกโดยเน้นให้ความส าคัญในการด าเนินงานด้านสิ่งแวดล้อมและความยั่งยืนเป็น
ส าคัญ และน ามาแบ่งออกเป็นเกณฑ์ส าหรับการประเมินโครงการทั้งสิ้น 4 เกณฑ์ ได้แก่  

1.  ระยะก่อนออกแบบและก่อสร้าง(Pre-design Stage Assessment Manual)  
2.  ระยะออกแบบโครงการ(CEPAS for Design Stage Assessment Manual)  
3.  ระยะหลังออกแบบและก่อสร้างโครงการ(Construction Stage Assessment Manual) 
4.  ระยะบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่(Operation Stage Assessment Manual)  

 4.5.3.2 ประเภทโครงการที่เข้ารับการประเมิน 
 เกณฑ์นี้ได้รับการพัฒนาขึ้นเพ่ือรองรับทุกประเภทของอาคาร ไม่ว่าจะเป็นอาคารใหม่ หรือ 
อาคารเดิม รวมทั้งการสร้างการรื้อถอนและการเพ่ิมเติมโครงการสร้างใหม่ โดยรูปแบบของเกณฑ์
ส าหรับการประเมินจะสามารถรองรับการใช้งานที่แตกต่างกันของแต่ละประเภทอาคารที่มีความ
แตกต่างกันได้ สามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภทหลัก ได้แก่ อาคารพักอาศัย ได้แก่ อาคารประเภท
ที่พักอาศัยทั้งแนวราบและแนวดิ่ง ทั้งของภาครัฐและภาคเอกชน และอาคารที่ไม่ใช่อาคารพักอาศัย 
ไดแ้ก่  อาคารส านักงาน สถานศึกษา อาคารที่มีการใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน เป็นต้น แต่ส าหรับ
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อาคารที่มีการผสมผสานการใช้งานทั้งพักอาศัยและไม่ใช่อาคารพักอาศัยนั้นการคิดค านวณจะถูกคิด
แยกส่วนกันโดยคิดจากจ านวนพื้นที่การใช้งานจริงของแต่ละส่วน 

 4.5.3.3  เกณฑ์การให้คะแนนและตัวชี้วัด 
 เกณฑ์การประเมิน CEPAS จะมีการให้ค่าน้ าหนักคะแนนในหมวดต่างๆโดยในส่วนของ 
CEPAS Operation and Maintenance Stage นั้น จะมีการแบ่งออกเป็นหมวดหลัก โดยระดับค่า
คะแนนในเกณฑ์ส าหรับการประเมินก็มีจ านวนไม่เท่ากันในแต่ละหัวข้อ แต่ในท้ายที่สุดจะถูกน ามา
รวมกันเพ่ือให้ได้ผลรวมคะแนนสุดท้าย และน ามาคูณค่าน้ าหนักผลกระทบ ก่อนจะน ามาท าการ
ประเมินระดับของการรับรอง โดยเกณฑ์ในการประเมินด้านการบริหารจัดการอาคารหลังการเข้าใช้
งานอย่างยั่งยืนนี้ประกอบด้วยเกณฑ์ประเมิน 8 หมวด ดังนี้ 
 

ตารางที่ 4.26 สรุปเกณฑ์การประเมิน CEPAS O&M 
(Building Department of the Hong Kong Special Administrative Region 2549) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์  
คะแนน สัดส่วน 

CEPAS O&M 

หมวดที่ 1  การจัดการสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 20.60 18.27 

หมวดที่ 2  การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร 16.99 15.07 
หมวดที่ 3  การจัดการทรัพยากรภายในโครงการ 47.57 42.19 

หมวดที่ 4  การจัดการขยะและมลพิษ 9.20 8.16 

หมวดที่ 5  การจัดการพ้ืนที่ภายนอกของโครงการ 9.82 8.71 
หมวดที่ 6  การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกในละแวกพ้ืนที่โครงการ 4.76 4.22 

หมวดที่ 7  ผลกระทบทางด้านที่ตั้ง 1.92 1.70 
หมวดที่ 8  ผลกระทบจากละแวกพ้ืนที่โครงการ 1.89 1.68 

รวม 112.75 100.00 
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แผนภูมิที่ 4.4 สัดส่วนคะแนนแบบประเมินของเกณฑ์ CEPAS O&M 

 4.5.4.4  ตัวชี้วัดและองค์ประกอบของเกณฑ์ 
 สามารถท าการสรุปตัวชี้วัดและองค์ประกอบเกณฑ์ทั้งหมดของ เกณฑ์ CEPAS Operation 
and Maintenance stage ได้ในรูปแบบตาราง ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 4.27 สรุปตัวชี้วัดและองค์ประกอบทั้งหมดของเกณฑ์ CEPAS O&M 
(Building Department of the Hong Kong Special Administrative Region 2549) 
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ประเภทโครงการที่ได้รับการประเมินโดย CEPAS for Operation and Maintenace 

ผลกระทบจากละแวกพื นที่โครงการ 

ผลกระทบทางด้านที่ตั ง 

การจัดการส่ิงอ านวยความสะดวกใน
ละแวกพื นที่โครงการ 
การจัดการส่ิงอ านวยความสะดวก
ภายนอกโครงการ 
การจัดการขยะและมลพิษ 

การจัดการทรัพยากรภายในโครงการ 

การจัดการส่ิงอ านวยความสะดวกภายใน
อาคาร 
การจัดการส่ิงแวดล้อมภายในอาคาร 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ 
CEPAS for Operation and Maintenance stage 

คะแนน สัดส่วน 

หมวดที ่1  การจัดการสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 17.64 19.76 
1.1 การจัดการสุขภาวะการอยู่อาศัยและความสะอาดภายในอาคาร 3.16 3.54 

1.2 การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร 7.40 8.29 

1.3 การจัดการและควบคุมเสียงรบกวนภายในอาคาร 2.88 3.23 
1.4 การจัดการระบบแสงสว่าง 4.20 4.70 

หมวดที ่2  การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร 14.20 15.90 
2.1 การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร 2.79 3.12 

2.2 การบริหารจัดการ 2.88 3.23 
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ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ 
CEPAS for Operation and Maintenance stage (ต่อ) 

คะแนน สัดส่วน 

2.3 การควบคุมและการสั่งการ 1.83 2.05 

2.4 การบ ารุงรักษา 4.26 4.77 

2.5 การบริหารคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัย 2.44 2.73 
หมวดที่ 3 การจัดการทรัพยากรภายในโครงการ 29.86 33.44 

3.1 การจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 2.01 2.25 
3.2 การควบคุมการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ 10.71 11.99 

3.3 การใช้พลังงานทดแทน 1.17 1.31 

3.4 การน าน้ ามาใช้ใหม่ 9.10 10.19 
3.5 การใช้วัสดุและทรัพยากรไม้ 2.43 2.72 

3.6 การเลือกใช้วัสดุและผลิตภัณฑ์ของโครงการ 4.44 4.97 

หมวดที่ 4  การจัดการขยะและมลพิษ 9.20 10.30 
4.1 การจัดการมลพิษ 5.88 6.59 

4.2 การจัดการขยะและของเสีย 3.32 3.72 
หมวดที่ 5  การจัดการพื้นที่ภายนอกของโครงการ 9.82 11.00 

5.1 การจัดเตรียมพ้ืนที่ส่วนกลาง 3.92 4.39 

5.2 การจัดการด้านภูมิทัศน์สีเขียวของโครงการ 2.56 2.87 
5.3 ลักษณะทางด้านวัฒนธรรมของโครงการ 1.26 1.41 

5.4 การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 2.08 2.33 

หมวดที่ 6  การจัดการที่เชื่อมต่อกับละแวกพื้นที่โครงการ 4.76 5.33 
6.1 ข้อปฏิบัติที่เป็นการท าการตกลงร่วมกันของชุมชน 1.26 1.41 

6.2 ระบบขนส่งโดยรอบโครงการ 3.50 3.92 

หมวดที่ 7  ผลกระทบทางด้านที่ตั้ง 1.92 2.15 
7.1 ลักษณะสิ่งแวดล้อมของโครงการ 1.92 2.15 

หมวดที่ 8  ผลกระทบจากละแวกพื้นที่โครงการ 1.89 2.12 
8.1 ปฎิสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นระหว่างโครงการและสิ่งแวดล้อมบริบทโดยรอบ 1.89 2.12 

 รวม 89.29 100.00 
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 องค์ประกอบของเกณฑ์ CEPAS for Operation and Maintenance stage ประกอบด้วย
องค์ประกอบเกณฑ์ที่สามารถแบ่งออกเป็น 8 หมวด โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 1.  การจัดการสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร หมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 

 1.1  การจัดการสุขภาวะการอยู่อาศัยและความสะอาดภายในอาคาร 
 การจัดการเพ่ือลดปัญหาจากความสะอาดและสุขอนามัยภายในอาคาร โดยการ
ส่งเสริมและก าหนดแผนการบริหารจัดการสุขอนามัยอาคาร การตรวจสอบการท าความ
สะอาดให้ถูกต้องตามสุขลักษณะบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคาร การจัดเก็บอุปกรณ์ท า
ความสะอาด  
 1.2  การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร  
 การควบคุมสภาพแวดล้อมภายในโครงการให้อยู่ในสภาวะน่าอยู่น่าสบาย และรักษา
คุณภาพอากาศภายในอาคารให้ดีตามเกณฑ์ประเมินคุณภาพอากาศภายในอาคาร หาก
โครงการมีการถ่ายเทอากาศไม่ดีจะถือว่าไม่สามารถผ่านเกณฑ์ในข้อนี้ได้ทันที โครงการต้อง
ได้รับการประเมินคุณภาพอากาศภายในอาคารโดยมาตรฐาน EPD IAQ Certification 
Scheme และท่ีส าคัญมากที่สุดคือ โครงการต้องก าหนดกลยุทธ์ในการบริหารจัดการคุณภาพ
อากาศภายในอาคาร  
 1.3  การจัดการและควบคุมเสียงรบกวนภายในอาคาร 
 การควบคุมระดับการใช้งานเสียงภายในอาคาร ต้องจัดท ามาตรการในการควบคุม
และดูแลให้ภายในอาคารมีการใช้ ระดับเสียงในระดับที่ เหมาะสม มีการจัดการ
แรงสั่นสะเทือนภายในอาคาร การก าหนดให้มีการใช้เสียงอย่างเหมาะสมต่อสภาพแวดล้อม
และการใช้งานในพ้ืนที่นั้น ตลอดจนการก าหนดให้มีฉนวนกันเสียง 
 1.4  การจัดการระบบแสงสว่าง 
 การควบคุมและจัดการแสงภายในโครงการในเวลากลางวันให้มีความสว่างและมี
คุณภาพแสงที่เพียงพอและเหมาะสม รวมทั้งการจัดการมุมมองเข้าออกจากโครงการเพ่ือ
สร้างสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยที่ดีส าหรับผู้อยู่อาศัย 
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ตารางที่ 4.28 สรุปเกณฑ์การประเมิน CEPAS O&M หมวดการจัดการสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 
(Building Department of the Hong Kong Special Administrative Region 2549) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 1  หมวดการจัดการสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร คะแนน ร้อยละ 
การจัดการสุขภาวะการอยู่อาศัยและความสะอาดภายในอาคาร   3.16 17.91 

การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร   7.40 41.95 

การจัดการและควบคุมเสียงรบกวนภายในอาคาร   2.88 16.33 
การจัดการระบบแสงสว่าง   4.20 23.81 

รวม 17.64 100 

 
 2.  การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร หมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 

2.1  การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร 
 การสร้างที่อยู่อาศัยที่ปลอดภัยแก่ผู้อยู่อาศัยต้องมีการเตรียมพร้อมอยู่เสมอ เพ่ือให้
การด าเนินงานอาคารเป็นไปอย่างปลอดภัยและเกิดประสิทธิภาพสูงสุด  เช่น การก าหนด
นโยบายการจัดการความปลอดภัยและแผนอพยพหนีไฟ โดยผู้บริหารจัดการโครงการต้อง
ท างานร่วมกับผู้เชี่ยวชาญด้านอัคคีภัย เพ่ือสร้างความรู้ความเข้าใจทั้งแก่ทีมงานและผู้อยู่
อาศัย เกี่ยวกับอันตรายที่อาจเกิดขึ้นและความจ าเป็นที่ต้องก าหนดให้ใช้มาตรการความ
ปลอดภัยของโครงการ พร้อมทั้งก าหนดให้มีการฝึกเพ่ือรับมือเมื่อเกิดอัคคีภัยทั้งแก่ทีมงาน
และผู้อยู่อาศัย 
2.2  การบริหารจัดการ 
 การบริหารจัดการงานอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ โดย  การ
รับรองด้านการบริหารสินทรัพย์ด้วยระบบการบริหารจัดการที่มีคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 
9000 และ ISO 14000 การรับรองด้านการบริหารสินทรัพย์ด้วยระบบการบริหารจัดการ
ด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัยตามมาตรฐาน OHSAS 18001 และติดตามผลตอบรับ
การใช้งานอาคารจากผู้อยู่อาศัยและผู้ใช้งานอาคาร 
2.3  การควบคุมและการสั่งการ 
 การฝึกอบรมทางด้านเทคนิคให้แก่เจ้าหน้าที่นิติบุคคลจากผู้รับเหมา หรือสถาปนิก
ผู้ออกแบบโครงการ ในระยะเวลาการส่งมอบอาคาร การฝึกอบรมเจ้าหน้าที่นิติบุคคลเป็น
ประจ า และก าหนดคู่มือในการใช้งานอาคารส าหรับผู้อยู่อาศัยและผู้ปฏิบัติงานอาคารแล้ว 
และก าหนดแผนงานที่เหมาะสมในการบริหารจัดการในแต่ละระยะ 



 
 

92 

2.4  การบ ารุงรักษา 
 โครงการต้องมีการวางแผนเพ่ือการบ ารุงรักษา การตรวจสอบ และซ่อมบ ารุงที่
จ าเป็นทั้งภายในและภายนอกอาคาร รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ โดยมี
การก าหนดระยะเวลาในการด าเนินการที่เหมาะสม 
2.5  การบริหารคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัย 
 การสอบถามจากลูกบ้านเพ่ือส ารวจความพึงพอใจในการอยู่อาศัยเพ่ือน าผลการ
ส ารวจดังกล่าวไปใช้ในการปรับปรุงการบริหารจัดการโครงการในอนาคต 
 

ตารางที่ 4.29 สรุปเกณฑ์การประเมิน CEPAS O&M  
หมวดการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร 

(Building Department of the Hong Kong Special Administrative Region 2549) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 
หมวดที ่2  หมวดการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร คะแนน ร้อยละ 

การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร   2.79 19.65 

การบริหารจัดการ   2.88 20.28 
การควบคุมและการสั่งการ   1.83 12.89 

การบ ารุงรักษา   4.26 30.00 
การบริหารคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัย   2.44 17.18 

รวม 14.20 100 

 
 3.  การจัดการทรัพยากรภายในโครงการ หมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 
 3.1  การบริหารและจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 

 การวางแผนการบริหารจัดการการใช้พลังงานภายในโครงการ โดยการก าหนดกล
ยุทธ์ วางแผนนโยบายและวางแผนด าเนินการเพ่ือการจัดการการใช้พลังงานในพื้นที่ต่างๆของ
โครงการทั้งภายในและภายนอกอาคาร 
3.2  การควบคุมการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ 
 เพ่ือสร้างประสิทธิภาพการใช้พลังงานภายในโครงการที่เหมาะสม โครงการต้องมี
การวางแผนการใช้พลังงาน ในการจัดท าแผนต้องมีการก าหนดค่าพลังงานที่เหมาะสมที่
โครงการจะใช้ในแต่ละเดือน ที่มาจากการตรวจสอบและตรวจวัดมิเตอร์เพ่ือวัดพลังงานที่ใช้
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ในอาคารและภายนอกอาคาร พลังงานงานระบบทั้งปรับอากาศ แสงสว่างและประปา 
พลังงานที่ใช้ในเครื่องใช้ไฟฟ้า  
3.3  การใช้พลังงานทดแทน 
 การประยุกต์ใช้พลังงานทดแทนในโครงการ โดยการติดตั้งอุปกรณ์หรือเทคโนโลยีที่
ทันสมัยและมีประสิทธิภาพในการสร้างพลังงานทดแทน 
3.4  การน าน้ ามาใช้ใหม่ 
 การก าหนดกลยุทธ์ในการน าน้ ามาใช้ใหม่ ได้แก่ การใช้ประโยชน์จากน้ าเสียบ าบัด
แล้วไปใช้ในงานบ ารุงรักษาวัสดุพืชพรรณในงานภูมิทัศน์หรือน าไปใช้ในการท าความสะอาด
พ้ืนที่ส่วนกลาง และการน าน้ าฝนที่มีการส ารองหรือชะลอไว้มาใช้ประโยชน์ 
3.5  การใช้วัสดุและทรัพยากรไม้ 
 การใช้วัสดุที่ท าจากไม้หรือการใช้วัสดุทดแทนไม้ที่ได้รับการรับรองด้ว ยฉลาก
สิ่งแวดล้อม 
3.6  การเลือกใช้วัสดุและผลิตภัณฑ์ของโครงการ 
 โครงการต้องมีกลยุทธ์และแผนด าเนินงานในการจัดซื้อและจัดหาวัสดุและทรัพยากร
ที่จะน ามาใช้ในโครงการ โดยมีการก าหนดไปใน 2 แนวทาง ได้แก่ การจัดซื้อจัดหาวัสดุที่เป็น
มิตรต่อสิ่งแวดล้อม และการน าวัสดุและผลิตภัณฑ์ที่ใช้แล้วภายในโครงการมาใช้งานใหม่ใน
กรณีท่ีสามารถทดแทนได ้
 

ตารางที่ 4.30 สรุปเกณฑ์การประเมิน CEPAS O&M การจัดการทรัพยากรภายในโครงการ 
(Building Department of the Hong Kong Special Administrative Region 2549) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 3  หมวดการจัดการทรัพยากรภายในโครงการ คะแนน ร้อยละ 

การจัดการการใช้พลังงานในโครงการ   2.01 6.73 
การควบคุมการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ   10.71 35.87 

การใช้พลังงานทดแทน   1.17 3.92 

การน าน้ ามาใช้ใหม่   9.10 30.48 
การใช้วัสดุและทรัพยากรไม้   2.43 8.14 

การเลือกใช้วัสดุและผลิตภัณฑ์ของโครงการ   4.44 14.87 

รวม 29.86 100 
 



 
 

94 

 4.  การจัดการขยะและมลพิษ หมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 
 4.1  การจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ 

 การลดมลพิษที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ภายนอกของอาคาร ที่ก่อให้เกิดปัญหาและผลกระทบ
ต่อสุขภาพของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการและสิ่งแวดล้อมต่อไปในอนาคต โดยแบ่งแยก
ออกเป็นการควบคุมมลพิษในแต่ละหัวข้อดังนี้ 

 4.1.1  มลพิษทางอากาศ  ก าหนดให้โครงการเลือกใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมจากการเลือกใช้วัสดุก่อสร้างและอุปกรณ์เครื่องมือที่ใช้บริหารจัดการ
และบ ารุงรักษาโครงการ โดยการเลือกใช้วัสดุฉนวนกันความร้อนและสารท าความ
เย็น รวมทั้งการลดการใช้สารท าลายโอโซน เช่น chlorofluorocarbons (CFCs) 
และ hydro chlorofluorocarbons (HCFCs)  
 4.1.2  มลพิษทางน้ า  ลดมลพิษทางน้ าที่จะเกิดข้ึนภายในโครงการ โดยการ
ท าความสะอาดถังเก็บน้ าจืดของโครงการเป็นประจ าอย่างน้อยทุก 3 เดือนและถัง
เก็บน้ าล้างและถังเก็บน้ าอ่ืน ๆเป็นประจ าอย่างน้อยทุก 6 เดือน การจัดการให้มี
ระบบกรองน้ าที่มีประสิทธิภาพส าหรับระบบน้ าและบ่อน้ าที่ใช้ส าหรับสระว่ายน้ า 
น้ าพุและน้ าตกท่ีใช้ในงานภูมิทศัน ์

 4.2  การจัดการขยะและของเสีย 
 การจัดการขยะและของเสียที่เกิดข้ึนภายในโครงการ โดยวิธีการคัดแยกขยะและของ
เสียและการเก็บรักษาประเมินการใช้งานและปริมาณขยะในแต่ละวันหรือเดือนของโครงการ 
เพ่ือจัดตั้งกลยุทธ์และแผนการด าเนินงานต่อไปในอนาคต 
 

ตารางที่ 4.31 สรุปเกณฑ์การประเมิน CEPAS O&M การจัดการขยะและมลพิษ 
(Building Department of the Hong Kong Special Administrative Region 2549) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 

หมวดที ่4  หมวดการจัดการขยะและมลพิษ คะแนน ร้อยละ 

การจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ   5.88 63.91 
การจัดการขยะและของเสีย   3.32 36.09 

รวม 9.20 100 

 
 
 



 
 

95 

 5.  การจัดการพื้นที่ภายนอกของโครงการ หมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 
 5.1  การจัดเตรียมพื้นที่ส่วนกลาง 

 แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ การสร้างพ้ืนที่เพ่ือการสร้างปฎิสัมพันธ์ของคนในชุมชน 
และการสร้างการเชื่อมต่อจากพ้ืนที่ต่างๆไปสู่พ้ืนที่ส่วนกลาง  

 5.1.1 การสร้างพ้ืนที่เพ่ือการสร้างปฎิสัมพันธ์ของคนในชุมชนได้แก่ การ
จัดเตรียมพ้ืนที่ที่เหมาะสมและสิ่งอ านวยความสะดวกที่ส่งเสริมให้เกิดความรู้สึก
และปฎิสัมพันธ์ที่ดีของสมาชิกในชุมชนที่รวมถึงผู้อยู่อาศัยและผู้ที่ท างานภายใน
โครงการ 
 5.1.2  การสร้างการเชื่อมต่อจากพ้ืนที่ต่างๆไปสู่พ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น การ
เข้าถึงพ้ืนที่ส่วนกลางได้อย่างสะดวก ใช้เวลาไม่เกิน 15 นาทีด้วยการเดินเท้าผ่าน
เส้นทางที่ปลอดภัยและสมบูรณ์พร้อมใช้งาน รวมทั้งการจัดการให้ทุกพ้ืนที่ของ
โครงการสามารถเข้าถึงได้ง่ายส าหรับทุกกลุ่มผู้ ใช้งาน รวมถึงผู้พิการและผู้สูงอายุ 
หรือการออกแบบเพื่อคนทั้งมวล 

5.2  การจัดการด้านภูมิทัศน์ของโครงการ 
 ในหัวข้อนี้มีวัตถุประสงค์หลักในการส่งเสริมการบริหารจัดการและบ ารุงรักษาท่ี
เหมาะสมในการจัดการด้านภูมิทัศน์และพ้ืนที่เปิดโล่ง ให้คงสภาพที่ดีและพร้อมใช้งานอยู่
เสมอ โดยมีรายละเอียดแบ่งเป็นหัวข้อดังนี้ 

 5.2.1  การจัดให้มีพ้ืนที่ภูมิทัศน์บนพ้ืนดิน ได้แก่ การจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียวใน
พ้ืนที่โครงการ เพ่ือส่งเสริมคุณภาพชีวิตและสภาพแวดล้อมที่ดี สามารถลดอุณหภูมิ
บนหลังคาในฤดูร้อน ลดผลกระทบจากปรากฏการณ์เกาะความร้อน และชลอการ
ไหลของน้ าบนผิวดิน นอกจากนั้นยังเป็นส่วนส าคัญในการระบายอากาศธรรมชาติใน
บริเวณพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่พักผ่อนหย่อนใจ 
 5.2.2  การจัดการด้านภูมิทัศน์ส าหรับพ้ืนที่ที่มีความชันและก าแพงกันดิน
ในโครงการ ในโครงการที่มีพ้ืนที่ที่มีความลาดชันหรือส่วนที่เป็นก าแพงกันดิน ต้องมี
การจัดการพ้ืนที่ลาดชันหรือก าแพงกันดินที่มีการใช้งานภูมิทัศน์ร่วมกัน จะสร้าง
สภาพแวดล้อมที่ดีและลดผลกระทบจากปรากฏการณเ์กาะความร้อนได้ 
 5.2.3  การใช้วัสดุพืชพรรณท้องถิ่น การส่งเสริมให้มีการใช้วัสดุพืชพรรณที่
เป็นสายพันธุ์พืชพ้ืนเมืองหรือพืชท้องถิ่นจะสร้างโอกาสในการอยู่รอดภายหลังการ
ปลูกได้มากกว่าสายพันธุ์ อ่ืนๆ ทั้งยังเกิดการปรับตัวและลดค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาได้อีกด้วย 
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5.3  ลักษณะทางด้านวัฒนธรรมของโครงการ 
 ลักษณะทางด้านวัฒนธรรมของโครงการที่แสดงออกในรูปแบบการออกแบบทาง
สถาปัตยกรรมของอาคาร หรือการก่อสร้างที่มีความเป็นลักษณะเฉพาะ เนื่องจากในฮ่องกงมี
แนวคิดที่ว่าการออกแบบก่อสร้างสถาปัตยกรรมที่มีความพิเศษและมีลักษณะเฉพาะนั้น จะ
ส่งผลดีในระยะยาวให้แก่ฮ่องกง อาทิเช่น การแสดงออกถึงความเจริญทางด้านวิทยาการ
ทางด้านสถาปัตยกรรมและเทคโนโลยีการก่อสร้าง นวัตกรรมที่แสดงออกแม้ในระดับพ้ืนถิ่น 
โดยความเป็นลักษณะเฉพาะของอาคารดังกล่าวสามารถแสดงออกไม่ว่าจะในแง่มุมของการ
พัฒนาอย่างยั่งยืน  ความสวยงามของอาคาร ประโยชน์การใช้งานและเทคโนโลยีการก่อสร้าง 
โดยการให้คะแนนในส่วนนี้จะวัดจากการมีหรือไม่มีสิ่งปลูกสร้างที่มีลักษณะหรือเอกลักษณ์
เฉพาะตัวเท่านั้น 
5.4  การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 
 ฮ่องกงจะเป็นเมืองที่มีความหนาแน่นของการอยู่อาศัยค่อนข้างสูง แต่อัตราการเกิด
อาชญากรรมในฮ่องกงนั้นอยู่ในระดับต่ าเมื่อน าไปเปรียบเทียบกับประเทศที่พัฒนาแล้วหลาย
ประเทศทั่วโลก เนื่องจากการจัดเตรียมระบบรักษาความปลอดภัยของโครงการที่มี
ประสิทธิภาพ เพื่อส่งเสริมการใช้งานและการอยู่อาศัยของสมาชิกในชุมชน โดยมีรายละเอียด
ดังนี้  

 5.4.1  การจัดเตรียมพ้ืนที่ที่มีความเสี่ยงด้านอาชญากรรมต่ า โดยการให้
ความส าคัญกับการออกแบบและวางผังโครงการเพ่ือเพ่ิมความรู้สึกปลอดภัยและลด
ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดอาชญากรรม เช่น การออกแบบไม่ให้มีพ้ืนที่มุมอับ การ
ออกแบบทางบันไดสาธารณะให้มีทางเดินกว้างและไม่ปิดมิดชิดจนเกินไป เป็นต้น
 5.4.2  เทคโนโลยีทางด้านรักษาความปลอดภัยเชิง Passive ที่มี
ประสิทธิภาพ ได้แก่ การใช้งานเทคโนโลยีอ านวยความสะดวกในการรักษาความ
ปลอดภัยในเชิง Passive อาทิเช่น ประตูรั้วรักษาความปลอดภัย เป็นต้น ปริมาณที่
เหมาะสมของสิ่งอ านวยความสะดวกและบทบัญญัติท่ีต้องจัดให้มีนั้น ขึ้นอยู่กับความ
เหมาะสม ในด้านขนาดและความซับซ้อนของโครงการ 
 5.4.3  มาตรการทางด้านรักษาความปลอดภัยเชิง Active ที่มีประสิทธิภาพ 
อาทิเช่น โทรทัศน์วงจรปิด (CCTV)  สัญญาณเตือนประตู สัญญาเตือนกระจก การ
เข้า-ออกอาคารที่ได้รับการควบคุมการเข้าถึงแบบอิเล็กทรอนิกส์ และเจ้าหน้าที่
รักษาความปลอดภัย เป็นต้น ทั้งนี้ปริมาณที่เหมาะสมของสิ่งอ านวยความสะดวก
และบทบัญญัติที่ต้องจัดให้มีนั้น ขึ้นอยู่กับความเหมาะสม ในด้านขนาดและความ
ซับซ้อนของโครงการ 
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ตารางที่ 4.32 สรุปเกณฑ์การประเมิน CEPAS O&M การจัดการพื้นที่ภายนอกของโครงการ 
(Building Department of the Hong Kong Special Administrative Region 2549) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 5  หมวดการจัดการพื้นที่ภายนอกของโครงการ คะแนน ร้อยละ 
การจัดเตรียมพ้ืนที่ส่วนกลาง   3.92 39.92 

การจัดการด้านภูมิทัศน์สีเขียวของโครงการ   2.56 26.07 
ลักษณะทางด้านวัฒนธรรมของโครงการ   1.26 12.83 

การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร   2.08 21.18 

รวม 9.82 100 
 

 6.  การจัดการที่เชื่อมต่อกับละแวกพื้นที่โครงการ หมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 
6.1  ข้อปฏิบัติที่เป็นการท าการตกลงร่วมกันของชุมชน 
 การจัดตั้งบทบัญญัติที่เหมาะสมในการจัดการพ้ืนที่และสิ่งอ านวยความสะดวก
ภายในอาคารที่ใช้เป็นประโยชน์ส่วนรวมของชุมชน  ได้แก่ การจัดเตรียมสิ่งอ านวยความ
สะดวกไว้ภายในพ้ืนที่โครงการหรือมีการจัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวกที่คล้ายกันในชุมชน
ที่อยู่รอบข้าง เพ่ือเป็นการให้บริการชุมชนและสังคม  
6.2  ระบบขนส่งโดยรอบโครงการ  
 แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ ระบบขนส่งสาธารณะ และระบบการขนส่งสีเขียว 

 6.1  ระบบการขนส่งสาธารณะ ได้แก่การจัดการหรือส่งเสริมให้มีการเข้าถึง
ระบบขนส่งสาธารณะได้สะดวกและรวดเร็ว เนื่องจากระยะเวลาที่ใช้ในการเดินทาง
ไปยังระบบขนส่งสาธารณะที่อยู่ใกล้โครงการเป็นหนึ่งในปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อการ
สร้างและจัดการระบบขนส่งผู้โดยสารและผู้อยู่อาศัยในโครงการ 
 6.2  ก าหนดแนวทางที่ใช้ส าหรับการขนส่งของโครงการ  ที่ส่งเสริมให้เกิด
ความสะดวกสบายในการใช้งาน ลดการใช้พลังงานหรือมีอัตราการใช้พลังงานต่ า 
รวมทั้งต้องลดผลกระทบทางด้านลบต่อสิ่งแวดล้อม 
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ตารางที่ 4.33 สรุปเกณฑ์การประเมิน CEPAS O&M การจัดการทีเ่ชื่อมต่อกับละแวกพ้ืนที่โครงการ 
(Building Department of the Hong Kong Special Administrative Region 2549) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 

หมวดที ่6  หมวดการจัดการที่เชื่อมต่อกับละแวกพื้นที่โครงการ คะแนน ร้อยละ 
ข้อปฏิบัติที่เป็นการท าการตกลงร่วมกันของชุมชน   1.26 26.47 

ระบบขนส่งโดยรอบโครงการ   3.50 73.53 

รวม 4.76 100 
 

 7.  ผลกระทบทางด้านที่ตั้ง หมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 
 7.1  สิ่งแวดล้อมของท่ีตั้งโครงการ 

 การวิเคราะห์ลักษณะทั่วไปของที่ตั้งโครงการและการออกแบบอาคารในลักษณะ
และทางเลือกที่แตกต่างหลายรูปแบบ เพ่ือคัดเลือกรูปแบบที่เหมาะสมมากที่สุดในการก่อตั้ง
โครงการ เพ่ือให้ความส าคัญต่อการบริหารจัดการภายในขอบเขตพ้ืนที่ตั้งโครงการ ที่มีการ
พิจารณาถึงสภาพแวดล้อมในปัจจุบันของพ้ืนที่ตั้งโครงการและบริบทโดยรอบอย่างเต็ม
รูปแบบ โดยการจัดหาและก าหนดแนวทางในการบูรณาการเพ่ือการใช้ประโยชน์ที่ดีขึ้นของ
ทรัพยากรธรรมชาติที่มีอยู่ และบรรเทาปัญหาทางด้านสิ่งแวดล้อม 
 

ตารางที่ 4.34 สรุปเกณฑ์การประเมิน CEPAS O&M ผลกระทบทางด้านที่ตั้ง  
(Building Department of the Hong Kong Special Administrative Region 2549) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 

หมวดที ่7  หมวดผลกระทบทางด้านที่ตั้ง คะแนน ร้อยละ 
สิ่งแวดล้อมของที่ตั้งโครงการ   1.92 100.00 

รวม 1.92 100 
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 8.  ผลกระทบจากละแวกพื้นที่โครงการ หมวดนี้มีองค์ประกอบดังต่อไปนี้ 
 8.1  ปฎิสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นระหว่างโครงการและสิ่งแวดล้อมบริบทโดยรอบ 

 เพ่ือลดผลกระทบทางด้านลบที่จะเกิดขึ้นต่อสิ่งแวดล้อมโดยรอบโครงการ และ
ส่งเสริมการด าเนินงานด้านสิ่งแวดล้อมแก่อาคารและถนนที่อยู่โดยรอบโครงการ 
 

ตารางที่ 4.35 สรุปเกณฑ์การประเมิน CEPAS O&M ผลกระทบจากละแวกพ้ืนที่โครงการ  
(Building Department of the Hong Kong Special Administrative Region 2549) 

ข้อมูลตัวชี้วัดของแบบประเมินของเกณฑ์ GREENMARK คะแนน สัดส่วน 

หมวดที่ 8  หมวดผลกระทบจากละแวกพื้นที่โครงการ คะแนน ร้อยละ 

ปฎิสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นระหว่างโครงการและสิ่งแวดล้อมบริบทโดยรอบ   1.89 100.00 
รวม 1.89 100 
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4.6  การวิเคราะห์เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน 

4.6.1   การจัดหมวดหมู่เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน 
 จากการศึกษาข้อก าหนดการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน หรือ
แบบประเมินอาคารเขียวทั้งหมดแล้ว พบว่า โครงสร้างของเกณฑ์แต่ละเกณฑ์ที่น ามาใช้ในการ
ประเมินที่น ามาศึกษาในงานวิจัยมีความแตกต่างกันในด้านของการแบ่งหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียด
หัวข้อย่อยในแต่ละหมวด ดังนั้นการเปรียบเทียบระดับคะแนนของเกณฑ์แต่ละเกณฑ์ผู้วิจัยจึงได้
ท าการศึกษาจากเกณฑ์หัวข้อย่อย เพ่ือน ามาเปรียบเทียบค่าน้ าหนักกันระหว่างเกณฑ์การบริหาร
จัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยแต่ละเกณฑ์ โดยท าการศึกษาถึงแนวคิด แนวทางและหลักปฏิบัติ
ของตัวชี้วัดและหัวข้อย่อยในแต่ละเกณฑ์ ดังนั้นจากการศึกษา 4 เกณฑ์นี้ สามารถสังเคราะห์และจัด
หมวดหมู่ตัวชี้วัดในการบริหารจัดการโครงการได้ออกเป็น 9 หมวดหมู่ ดังนี้ 
 

ตารางที่ 4.36 การเปรียบเทียบค่าน้ าหนักตัวชี้วัดของเกณฑ์ที่น ามาใช้ในงานวิจัย 

ตัวช้ีวัดของเกณฑ์การบริหารจัดการ 
โครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างย่ังยืน 

สัดส่วนคะแนนของแต่ละเกณฑ์ (ร้อยละ) 
LEED-
EBOM 
V.4 

Green 
mark 

CEPAS 
O&M 

FBLESP 

การจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ 13.64 1.46 4.78 2.18 

การจัดการผังภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก 9.09 12.41 19.48 27.95 
การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 14.55 16.79 23.22 26.50 

การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 7.27 5.84 14.25 1.09 
การจัดการการใช้พลังงานของโครงการ 34.55 35.77 21.82 0.36 

การจัดการน้ าของโครงการ 10.91 13.14 14.28 6.53 

การบริหารเงิน 0 0 0 14.70 
การบริหารชุมชนและผู้ที่เก่ียวข้อง 0.91 8.76 2.16 20.68 

นวัตกรรมการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่ 9.08 5.83 0 0 

รวม 100 100 100 100 
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แผนภูมิที่ 4.5 การเปรียบเทียบค่าน้ าหนักตัวชี้วัดของเกณฑ์ที่น ามาใช้ในงานวิจัย 
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การจัดการด้านที่ตั งและคมนาคมขนส่งของโครงการ การจัดการผังภูมิทศัน์ของโครงการและสิ่งอ านวยความสะดวก 

การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร การจัดการทรพัยากรและมลพิษของโครงการ 

การจัดการการใช้พลังงานของโครงการ การจัดการน  าของโครงการ 

การบริหารเงิน การบริหารชุมชนและผู้ทีเ่กีย่วข้อง 

นวัตกรรม 
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4.6.2 การวิเคราะห์และเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงปริมาณ 
 ทั้งนี้จากการจัดหมวดหมู่และเปรียบเทียบสัดส่วนคะแนนได้แต่ละตัวชี้วัดพบว่า แต่ละเกณฑ์
มีการให้ความส าคัญต่อการบริหารจัดการในหัวข้อของตัวชี้วัดและรายละเอียดของแต่ละหัวข้อย่อยที่มี
ความคล้ายคลึงกัน โดยสามารถจ าแนกรายละเอียดได้ ดังต่อไปนี้ 

 4.6.2.1 ตัวช้ีวัดที่ 1  การจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ 
 แม้ว่าทุกเกณฑ์จะมีการให้ความส าคัญต่อการจัดการด้านการระบบคมนาคมขนส่งของ
โครงการตรงกันทุกเกณฑ์ เพ่ือบริหารจัดการและพัฒนาระบบคมนาคมของโครงการให้มีความยั่งยืน
ในระยะยาว เนื่องจากการคมนาคมขนส่งเป็นปัจจัยส าคัญต่อการด ารงชีวิตประจ าวันไม่ว่าจะใน
โครงการประเภทใดและท่ีตั้งใดก็ตาม แต่จากการศึกษารายละเอียดสัดส่วนคะแนนในแต่ละเกณฑ์แล้ว
พบว่า เกณฑ์ LEED-EBOM V.4 มีการให้คะแนนในส่วนนี้ค่อนข้างสูงเมื่อเปรียบเทียบกับเกณฑ์อ่ืนๆที่
ยังคงมีระดับคะแนนเกาะกลุ่มกัน ทั้งนี้เนื่องจากเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 เป็นเกณฑ์ที่มีการใช้งาน
ส าหรับโครงการพาณิชยกรรมและส านักงาน และประเทศสหรัฐอเมริกาโดยเฉพาะในเขตพ้ืนที่เมือง
ใหญ่ค่อนข้างเรียกได้ว่าประสบปัญหาทางด้านการจัดการด้านคมนาคมขนส่ง เนื่องจากการวางผัง
ระบบคมนาคมขนส่งมวลชนของเมืองที่จ ากัด ท าให้การบริหารจัดการด้านระบบคมนาคมขนส่งมี
ความส าคัญเป็นอย่างมาก ต่างจากเกณฑ์ Greenmark และเกณฑ์ CEPAS O&M ที่เป็นเกณฑ์ส าหรับ
โครงการที่พักอาศัยโดยเฉพาะอาคารแนวสูง และถูกพัฒนาในประเทศสิงคโปร์และฮ่องกง ที่เป็น
ประเทศและเมืองที่มีขนาดเล็ก ภูมิประเทศเป็นเกาะจ ากัดต่อการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต และมี
ความหนาแน่นสูง ท าให้พื้นที่ดังกล่าวมีการวางผังเมืองที่รัดกุมและวางผังระบบคมนาคมขนส่งมวลชน
ที่มีประสิทธิภาพ ท าให้เกณฑ์เหล่านี้มีการกล่าวถึงส่วนของการคมนาคมน้อยมาก เช่นเดียวกันกับ
เกณฑ์ FBLESP ที่เป็นเกณฑ์ขององค์กรที่พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยภาคเอกชนโดยเฉพาะอาคารแนว
สูง ที่ตั้งอยู่ในท าเลใกล้กับเส้นทางระบบคมนาคมขนส่งมวลชนเป็นหลัก โดยสามารถจ าแนกออกเป็น 
2 หัวข้อย่อย ได้แก่  
 1. การจัดการระบบคมนาคมขนส่งของโครงการ ที่มีกล่าวถึงในทุกเกณฑ์ โดยเป็นการ
บริหารจัดการระบบคมนาคมในโครงการ การส ารวจการใช้งานพาหนะและระบบคมนาคมปัจจุบัน
ของโครงการเพ่ือน าไปปรับปรุงและพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งของโครงการต่อไป  
 2. การเชื่อมต่อกับบริบทโดยรอบโครงการ ที่มีการก าหนดในเกณฑ์ CEPAS O&M เท่านั้น 
ที่กล่าวถึงการบริหารจัดการผลกระทบที่เกิดจากโครงการต่อชุมชนโดยรอบโครงการ ทั้งในด้านแสง
สะท้อน มลพิษทางอากาศและเสียง ตลอดจนมุมมองที่มองเข้าสู่โครงการ  
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แผนภูมิที่ 4.6  ตัวชี้วัดหมวดที่ 1 การจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ 
 

 4.6.2.2 ตัวช้ีวัดที่ 2  การจัดการผังภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก  
 พบว่าทุกเกณฑ์ต่างให้ความส าคัญในด้านนี้ตรงกันทุกเกณฑ์ แต่จากการศึกษารายละเอียด
สัดส่วนคะแนนในแต่ละเกณฑ์แล้วพบว่า ในแต่ละเกณฑ์มีการให้สัดส่วนคะแนนและรายละเอียดใน
การบริหารจัดการที่แตกต่างกัน โดยจากหัวข้อที่มีการจัดกลุ่มจ าแนกออกมาท้ังหมด 4 หัวข้อ ได้แก่ 
  1. การจัดการภูมิทัศน์ของโครงการ ทุกเกณฑ์มีการก าหนดรายละเอียดที่ตรงกันและมีการ
ให้สัดส่วนคะแนนที่ใกล้เคียงกัน แสดงถึงความส าคัญที่ค่อนข้างชัดเจนของการจัดการพ้ืนที่ภายนอก
ของโครงการในทุกโครงการ  
 2. การจัดการไหลหลากของน้ าผิวดิน ที่มีแค่เกณฑ์ LEED-EBOM V.4 และเกณฑ์ 
Greenmark  
 3. การจัดการด้านการรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร มีการก าหนดให้มีตรงกันในทุก
เกณฑ์แสดงให้เห็นว่า ความปลอดภัยในการอยู่อาศัยและการใช้งานโครงการเป็นสิ่งที่มีความส าคัญ
มากไม่ว่าจะเป็นโครงการในพื้นท่ีใดก็ตาม 
 4. การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ ที่มีเพียงเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 
เท่านั้นที่ไม่ได้มีการก าหนดถึงเนื้อหาใดๆเลย เนื่องจากเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 เป็นเกณฑ์ส าหรับ
โครงการพาณิชยกรรมและส านักงานเป็นหลัก ต่างจากเกณฑ์ Greenmark เกณฑ์ CEPAS O&M และ 
FBLESP ที่เป็นเกณฑ์ส าหรับโครงการที่พักอาศัย โดยเฉพาะอาคารแนวสูงที่มีความหนาแน่นของการ
อยู่อาศัยค่อนข้างมาก ท าให้การให้ความส าคัญในการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก ที่นับว่าเป็นพ้ืนที่
ส่วนกลางจึงเป็นเรื่องที่มีความส าคัญต่อการอยู่อาศัยของสมาชิกในชุมชนเป็นอย่างมาก 
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แผนภูมิที่ 4.7 ตัวชี้วัดหมวดที่ 2 การจัดการผังภูมิทัศน์ของโครงการและสิ่งอ านวยความสะดวก 
 

 4.6.2.3 ตัวช้ีวัดที่ 3  การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 
 เช่นเดียวกันกับตัวชี้วัดที่ 2 จะเห็นได้ว่า ในเกณฑ์ที่มีการใช้งานกับโครงการที่พักอาศัยจะมี
ข้อแตกต่างจากเกณฑ์ที่มีการใช้งานในโครงการพาณิชยกรรมและส านักงานค่อนข้างชัดเจน ในส่วน
ของตัวชี้วัดที่ 3 นี้ก็เช่นเดียวกัน จากการศึกษาพบว่า แม้ว่าทุกเกณฑ์จะให้ความส าคัญในการบริหาร
จัดการสิ่งแวดล้อมภายในอาคารตรงกัน แต่ในรายละเอียดหัวข้อย่อยยังมีความแตกต่างกันอย่าง
ชัดเจน โดยเกณฑ์ที่ใช้ส าหรับโครงการพาณิชยกรรมและส านักงานจะมีสัดส่วนคะแนนและ
รายละเอียดที่หลากหลายน้อยกว่าเกณฑ์ส าหรับโครงการที่พักอาศัย ทั้งนี้สามารถจ าแนกออกเป็น 5 
หัวข้อย่อย ได้แก่  

1. การจัดการด้านสุขภาวะในการอยู่อาศัยและความสะอาดภายในอาคาร ที่เป็นพ้ืนฐาน
ของการจัดการภายในอาคารนั้น มีตรงกันในทุกเกณฑ์ 

2. การจัดการระบบแสงสว่างภายในอาคารและมุมมองออกสู่ภายนอกโครงการ  ที่เป็น
พ้ืนฐานของการจัดการภายในอาคารนั้น มีตรงกันในทุกเกณฑ์  

3. การจัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุมควันบุหรี่  ที่มีเพียงเกณฑ์ 
FBLESP เทา่นั้นที่ไม่ได้มีการก าหนดในส่วนนี้  

4. การจัดการและควบคุมเสียงรบกวนภายในอาคาร ที่มีในเกณฑ์ Greenmark และ 
CEPAS O&M เท่านั้น 

5. การจัดการความปลอดภัยภายในอาคาร ที่มีในเกณฑ์ CEPAS O&M และ FBLEPS 
เท่านั้น 
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การจัดการน  าผิวดิน การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการ 
การจัดการด้านการรักษาความปลอดภยัภายนอกอาคาร การจัดการส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการ 
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แผนภูมิที่ 4.8 ตัวชี้วัดหมวดที่ 3  การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคารของโครงการ 

 
 4.6.2.4 ตัวช้ีวัดที่ 4  การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 
 แม้ทุกเกณฑ์จะมีการก าหนดตัวชี้วัดและหัวข้อย่อยในส่วนนี้ตรงกัน แต่เนื่องจากพ้ืนที่เมือง
ฮ่องกงเป็นประเทศที่มีการจัดการปัญหาทางด้านขยะและมลพิษได้ไม่ชัดเจนนัก เป็นเหตุท าให้ใน
เกณฑ์ CEPAS O&M ได้ถูกก าหนดรายละเอียดในส่วนนี้อย่างจริงจังและมีรายละเอียดการจัดการที่
หลากหลายอย่างชัดเจน แตกต่างกับเกณฑ์ Greenmark และเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 ที่เป็นเกณฑ์
ของประเทศที่ค่อนข้างมีระเบียบและมีข้อบังคับทางด้านนี้อย่างเด่นชัด และยังแตกต่างกับเกณฑ์ 
FBLESP ที่มีสัดส่วนคะแนนในส่วนนี้ค่อนข้างน้อยมากเนื่องจากในประเทศไทยนั้นการบริหารจัดการ
ด้านทรัพยากรและมลพิษที่ควบคุมโดยภาครัฐมีเพียงแค่การจัดการขยะของโครงการเท่านั้น ดังนั้น
การที่ไม่ได้มีข้อก าหนดใดเป็นพิเศษจากทางภาครัฐท าให้ภาคเอกชนไม่ได้มีการจัดการด้านทรัพยากร
และมลพิษเป็นพิเศษ ทั้งยังไม่สามารถก าหนดการจัดหาวัสดุและทรัพยากรที่ยั่งยืนภายหลังจากมีการ
ส่งมอบที่พักอาศัยแก่ลูกบ้านเรียบร้อยแล้วด้วย สามารถแบ่งออกเป็นหัวข้อย่อยทั้งหมด 3 หัวข้อ 
ได้แก่  1. การจัดการขยะและของเสียของโครงการ ที่มีการระบุอยู่ในทุกเกณฑ์ตรงกัน  
 2. หัวข้อการจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ ในเกณฑ์ CEPAS O&M เท่านั้น  
 3. การจัดหาวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน เพ่ือการบริหารจัดการวัสดุและทรัพยากร
หลังการเข้าอยู่อย่างต่อเนื่องในระยะยาว โดยในส่วนนี้มีเพียงเกณฑ์ FBLEPS ที่ไม่ได้มีการก าหนดใน
ส่วนนี้เลย  
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การจัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุมควันบุหรี่ 
การจัดการด้านสุขภาวะในการอยู่อาศัยและความสะอาดภายในอาคาร 
การจัดการและควบคุมเสียงรบกวนภายในอาคาร 
การจัดการระบบแสงสว่างภายในอาคารและมุมมองออกสูภ่ายนอก 
การจัดการความปลอดภัยภายในอาคาร 



 
 

106 

แผนภูมิที่ 4.9 ตัวชี้วัดหมวดที่ 4  การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 
 

 4.6.2.5 ตัวช้ีวัดที่ 5  การจัดการการใช้พลังงานของโครงการ 
 แม้ว่าทุกเกณฑ์จะมีการให้ความส าคัญต่อการจัดการด้านการใช้พลังงานตรงกัน เพ่ือบริหาร
จัดการการใช้พลังงานในแต่ละโครงการอย่างยั่งยืนในระยะยาว แต่จากการศึกษาสัดส่วนคะแนนของ
แต่ละเกณฑ์พบว่า เกณฑ์ FBLESP มีการให้สัดส่วนคะแนนในส่วนนี้ค่อนข้างน้อยมากเมื่อเทียบกับ
เกณฑ์อ่ืนๆ เนื่องมาจากเหตุผลที่ว่าเกณฑ์ FBLESP นี้เป็นเกณฑ์ที่มีการน าไปใช้ในโครงการที่อยู่อาศัย
ภาคเอกชนโดยเฉพาะอาคารแนวสูง และไม่ได้มุ่งเน้นเพ่ือการประหยัดพลังงานเป็นหลัก ดังนั้นการใช้
พลังงานหลักจะเป็นการใช้พลังงานในแต่ละหน่วยยูนิตของที่พักอาศัยและมีการใช้พลังงานในพ้ืนที่
ส่วนกลางน้อยมาก ต่างจากเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 ที่จะถูกใช้ในโครงการประเภทพาณิชยกรรมและ
ส านักงานที่ส่วนมากคือพ้ืนที่ส่วนกลางและมีการใช้พลังงานมาก ทั้งนี้แม้ว่าในเกณฑ์ Greenmark จะ
เป็นเกณฑ์การบริหารจัดการอย่างยั่งยืนที่ใช้ในโครงการที่พักอาศัยโดยเฉพาะอาคารแนวสูง
เช่นเดียวกัน แต่สัดส่วนคะแนนแตกต่างกันมากเนื่องจากในประเทศสิงคโปร์นั้นไม่ได้มีการบังคับการ
ประหยัดพลังงานที่เข้มงวดมากนัก ท าให้การประเมินจึงเน้นที่การประหยัดพลังงานเป็นส าคัญ
เช่นเดียวกันกับเกณฑ์ CEPAS O&M โดยสามารถสรุปเกณฑ์ในหัวข้อนี้เป็นหัวข้อย่อยท้ังหมด 3 หัวข้อ
ย่อย ได้แก่  
 1. การบริหารการใช้พลังงานภายในโครงการ ที่มีตรงกันในทุกเกณฑ์โดยเน้นให้ความส าคัญ
ต่อการส ารวจ ประเมินและวางแผนในการบริหารปริมาณการใช้งานพลังงานของโครงการ โดยรวมถึง
การประชาสัมพันธ์และรณรงค์ให้สมาชิกในชุมชนร่วมกันด าเนินการในด้านนี้ด้วย  
 2. การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ เกณฑ์ FBLESP และเกณฑ์CEPAS 
O&M มีการให้ความส าคัญในส่วนนี้ค่อนข้างน้อยจนถึงไม่ได้กล่าวถึงเลย   
 3. การจัดการสารท าความเย็นภายในโครงการ ที่มีเพียงเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 เท่านั้นที่
มีการก าหนดในหัวข้อนี้ เนื่องจากระบบท าความเย็นในโครงการที่ถูกประเมินโดย LEED-EBOM V.4 
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มักเป็นโครงการพาณิชยกรรมและส านักงาน ที่มีการใช้งานระบบพลังงานและระบบการท าความเย็น
ในระดับสูง แตกต่างจากระบบท าความเย็นทั่วไปของโครงการที่พักอาศัย  
 

 

แผนภูมิที่ 4.10 ตัวชี้วัดหมวดที่ 5 การจัดการการใช้พลังงานของโครงการ 
 

 4.6.2.6 ตัวช้ีวัดที่ 6  การจัดการน้ าในโครงการ 
 ในแต่ละเกณฑ์ต่างมีการก าหนดถึงการจัดการน้ าในโครงการตรงกันทุกเกณฑ์ แต่เมื่อ
วิเคราะห์ในส่วนของสัดส่วนคะแนนที่มีความแตกต่างกันแล้ว พบว่า เกณฑ์ LEED-EBOM V.4 เกณฑ์ 
Greenmark และเกณฑ์ CEPAS O&M ต่างมีการให้สัดส่วนคะแนนเกาะกลุ่มกันและมีระดับคะแนนที่
แตกต่างจากเกณฑ์ FBLESP เนื่องจากในประเทศสหรัฐอเมริกาที่มีพ้ืนที่ส่วนมากของประเทศอยู่ใน
เขตภูมิอากาศที่แห้งแล้ง ประเทศสิงคโปร์และเกาะฮ่องกง แม้ว่าจะอยู่ในเขตภูมิอากาศร้อนชื้นแต่มี
ภูมิประเทศเป็นเกาะที่มีข้อจ ากัดทางด้านแหล่งน้ าเป็นอย่างมาก ดังนั้นกล่าวได้ว่า ทั้ง 3 พ้ืนที่นั้นมี
การให้ความส าคัญต่อทรัพยากรน้ าเป็นอย่างมาก แตกต่างกับเกณฑ์ FBLESP ที่มีการใช้งานใน
ประเทศไทยที่มีทรัพยากรน้ าที่เพียงพอต่อการใช้งานอย่างชัดเจน ทั้งนี้สามารถแบ่งออกเป็นหัวข้อ
ย่อยท้ังหมด 3 หัวข้อ ได้แก่  
 1. การบริหารน้ าภายในและภายนอกอาคาร ที่มีในทุกเกณฑ์  
 2. การบริหารน้ าที่จะถูกน ามาใช้ใหม่ อันกล่าวถึงน้ าทิ้งที่เกิดขึ้นภายในโครงการและการ
น าไปใช้ประโยชน์ด้านอ่ืนๆต่อในภายหลัง ในส่วนนี้ได้ถูกก าหนดไว้ในเกณฑ์ Greenmark และ 
CEPAS O&M เท่านั้น ในปัจจุบันประเทศไทย ก็มีการด าเนินงานในด้านนี้แล้วโดยเฉพาะในโครงการ
พาณิชกรรมขนาดใหญ่  
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การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลบัมาใช้ใหม่ การบริหารการใช้พลังงานภายในโครงการ การจัดการสารท าความเย็นภายในโครงการ 
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 3. การบริหารน้ าที่จะถูกน าไปใช้ในระบบอ่ืนๆของโครงการ ได้แก่ การน าน้ าไปใช้ในระบบ
ระบายความร้อนของโครงการ ทั้งนี้มีก าหนดในเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 เท่านั้นเนื่องจากการใช้งาน
ในโครงการพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ที่มีการใช้งานระบบปรับอากาศรวมเป็นหลัก 
 

 

แผนภูมิที่ 4.11 ตัวชี้วัดหมวดที่ 6 การจัดการน้ าในโครงการ 
 

 4.6.2.7 ตัวช้ีวัดที่ 7  การบริหารเงิน 
 ในส่วนนี้มีก าหนดเพียงแค่ในเกณฑ์ FBLESP เท่านั้น เนื่องจากเกณฑ์นี้ไว้ส าหรับการประเมิน
โครงการที่พักอาศัยโดยเฉพาะโครงการอาคารแนวสูงของภาคเอกชน ท าให้การบริหารจัดการต้องมี
การก าหนดจัดตั้งนิติบุคคลและส่งมอบแก่นิติบุคคลภายหลังมีการย้ายเข้าอยู่อาศัยของลูกบ้านแล้ว มี
การเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง รวมถึงการมีประเด็นที่เกี่ยวกับเงินในการบริหารจัดการโครงการ
ค่อนข้างมาก แตกต่างจากเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 ที่เป็นการบริหารจัดการโครงการพาณิชยกรรม
และส านักงาน และโครงการที่พักอาศัยที่มีการด าเนินงานโดยภาครัฐอย่างชัดเจนอย่างเกณฑ์  CEPAS 
O&M และเกณฑ์ Greenmark  ทั้งนี้สามารถแบ่งออกเป็นหัวข้อย่อยทั้งหมด 2 หัวข้อ ได้แก่ หัวข้อ
การบริหารรายรับ และการบริหารรายจ่ายของโครงการ โดยในทั้งสองหัวข้อย่อยนี้ได้ก าหนดนโยบาย
และแนวทางในการปฏิบัติการที่เหมาะสมต่อการบริหารเงินของโครงการ 
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การบริหารน  าที่จะถูกน าไปใช้ในระบบอื่นๆของโครงการ การบริหารน  าภายในโครงการทั งภายในอาคารและภายนอก 
การบริหารน  าที่จะถูกน ามาใช้ใหม่ 
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แผนภูมิที่ 4.12 ตัวชี้วัดหมวดที่ 7 การบริหารเงิน 
 

 4.6.2.8 ตัวช้ีวัดที่ 8  การบริหารชุมชนและผู้ที่เกี่ยวข้อง 
 จากการวิเคราะห์สัดส่วนคะแนนและรายละเอียดเกณฑ์พบว่าในเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 มี
การก าหนดในส่วนนี้น้อยมาก ทั้งนี้เป็นเพราะเกณฑ์ดังกล่าวเป็นเกณฑ์ส าหรับโครงการพาณิชยกรรม
และส านักงานเป็นหลัก และจากสัดส่วนคะแนนของเกณฑ์ FBLESP เกณฑ์ Greenmark และเกณฑ์
CEPAS O&M นั้น ยังสามารถวิเคราะห์ได้ถึงความแตกต่างกันที่ระดับคะแนนและรายละเอียด 
เนื่องจากเกณฑ์ FBLESP ได้รับการพัฒนาจากการน าไปใช้งานในโครงการที่พักอาศัยจริงมาอย่าง
ยาวนาน ท าให้เกิดมิติทางด้านสังคมที่มีความหลากหลายและซับซ้อนมากกว่า สามารถแบ่งออกเป็น
หัวข้อย่อยท้ังหมด 2 หัวข้อ ได้แก่  
 1. การบริหารชุมชนและการอาศัยอยู่ร่วมกัน ที่มีก าหนดตรงกันในทุกเกณฑ์ กล่าวถึงการ
สร้างจิตส านึกแห่งความเป็นเจ้าของร่วมผ่านการจัดกิจกรรมร่วมกันของคนในชุมชน การส่งเสริม
คุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัยโดยการสอบถามจากผู้อยู่อาศัยโดยตรงเพ่ือปรับปรุงจุดอ่อนที่เกิดขึ้นจริง
ในแต่ละโครงการ ทั้งนี้ในหัวข้อ 
 2. การบริหารบุคคลผู้ที่เกี่ยวข้องนั้น หมายถึงผู้ที่อยู่อาศัย ผู้ที่บุคคลากรภายในและกรรม
นิติบุคคล โดยในส่วนนี้มีเพียงเกณฑ์ FBLESP เท่านั้นที่มีการก าหนดในด้านนี้ เนื่องจากองค์กรมี
แนวคิดที่ว่า สิ่งที่ส าคัญที่สุดของการบริหารจัดการที่ประสบความส าเร็จคือตัวบุคคลที่อยู่ในโครงการ
นั้น ซึ่งจะเป็นผู้ผลักดันนโยบายและการปฏิบัติอันก่อให้เกิดการพัฒนาชุมชนได้อย่างยั่งยืนโดยแท้จริง 
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สัดส่วนคะแนนของหัวข้อย่อยในแต่ละตัวช้ีวัด (ร้อยละ) 
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ฑ์ที่
ใช

้ใน
กา

รว
ิจัย

 

การบริหารรายจ่ายของโครงการ การบริหารรายรับของโครงการ 
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แผนภูมิที่ 4.13 ตัวชี้วัดหมวดที่ 8 การบริหารชุมชนและผู้ที่เกี่ยวข้อง 

 

 4.6.2.9 ตัวช้ีวัดที่ 9  นวัตกรรมในการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่าง
ยั่งยืน 
 พบว่า มีเพียงเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 และเกณฑ์ Greenmark เท่านั้นที่มีการก าหนดใน
ส่วนนี้ เพ่ือการก าหนดนวัตกรรมที่มีความเฉพาะเจาะจงและเหมาะส าหรับโครงการแต่ละโครงการ
นั้นๆ ทั้งนี้การก าหนดให้มีหัวข้อนวัตกรรมจะยังเป็นการกระตุ้นให้แต่ละโครงการร่วมกันพัฒนาเกณฑ์
และรูปแบบในการบริหารจัดการที่มีความเหมาะสมและยั่งยืนได้มากยิ่งขึ้นในระยะยาวต่อไปได้ 
 

 

แผนภูมิที่ 4.14 ตัวชี้วัดหมวดที่ 9 นวัตกรรมการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่าง
ยั่งยืน 
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การบริหารบุคคลผู้ที่เกี่ยวข้อง การบริหารชุมชนและการอยู่อาศัยร่วมกนั 
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สัดส่วนคะแนนของหัวข้อย่อยในแต่ละตัวช้ีวัด (ร้อยละ) 
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ิจัย

 

การสร้างนวัตกรรมใหม่ในการบรหิารจัดการโครงการหลังการเข้าเพื่อความย่ังยืน 
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4.6.3  สรุปผลการวิเคราะห์และเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงปริมาณ 
 ผลจากจากการวิเคราะห์ จัดหมวดหมู่และเปรียบเทียบเกณฑ์แต่ละเกณฑ์เชิงปริมาณจะ
สามารถสรุปได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 4.37 สรุปผลการวิเคราะห์และเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงปริมาณ 

หัวข้อที่ใช้ในการประเมินการบริหารจัดการโครงการหลัง
การเข้าอยู่อย่างยั่งยืน 

เกณฑ์ที่น ามาใช้ในงานวิจัย 

LEED-
EBOM 
V.4 

Green 
Mark 

CEPAS  
O&M 

FBLE
SP 

1 การจัดการที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ ■ ● ● − 

1.1 การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ ● ● ● ○ 
1.2 การเชื่อมต่อกับบริบทรอบโครงการ ● ○ ■ − 

2 การจัดการภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก ■ ● ■ ■ 
2.1 การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร ■ ● ● ■ 
2.2 การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน ● ● − ○ 

2.3 การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร − − ● ■ 

2.4 สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ − − ● ■ 
3 การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร ■ ■ ■ ○ 

3.1 การท าความสะอาดที่ยั่งยืน (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง) ● ● ● ○ 
3.2 การจัดการคุณภาพอากาศและควบคุมควันบุหรี่ ● − ● ○ 

3.3 การจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง) ● ● ● − 

3.4 การจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) ● − ○ − 

3.5 การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร − − ● ■ 
4 การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ ■ ● ■ ● 

4.1 การจัดการขยะและของเสียของโครงการ ● ● ● ● 
4.2 การจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ − − ● − 

4.3 การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน ● ● ● − 

5 การจัดการพลังงาน ■ ■ ● ● 
5.1 การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ ● ● ● ● 
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หัวข้อที่ใช้ในการประเมินการบริหารจัดการโครงการหลัง
การเข้าอยู่อย่างยั่งยืน (ต่อ) 

เกณฑ์ที่น ามาใช้ในงานวิจัย 

LEED-
EBOM 
V.4 

Green 
Mark 

CEPAS  
O&M 

FBLE
SP 

5.2 การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ ● − ○ − 

5.3 การใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ  ● − − − 

6 การจัดการน้ าของโครงการ ■ ■ ○ ○ 
6.1 การบริหารน้ าของโครงการ ● ● ○ ○ 
6.2 การบริหารน้ าเสียที่น ามาใช้ใหม่ − ● ○ − 

7 การบริหารเงิน − − − ■ 

7.1 การจัดตั้งนโยบายทางด้านการเงิน − − − ● 

7.2 การบริหารงบประมาณการเงิน − − − ● 

8 การบริหารชุมชนและผู้เกี่ยวข้องของชุมชน − − − ■ 
8.1 การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน ○ ○ ○ ● 
8.2 การบริหารบุคคล − − − ● 

9 นวัตกรรมการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่ ■ ■ ● − 

 

■ มีการให้ความส าคัญในระดับเป็นเกณฑ์หลัก 

● มีการให้ความส าคัญในระดับเป็นตัวชี้วัดย่อย 

○ มีการให้ความส าคัญในระดับบางส่วนของตัวชี้วัดย่อยเท่านั้น 

− ไม่มีการให้ความส าคัญในส่วนนี้ 
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บทที ่5 
การพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนขั้นต้น 

5.1  การวิเคราะห์และเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียด 

 จากการเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงภาพรวมในเบื้องต้นนั้น ได้มีการแบ่งหัวข้อการบริหารจัดการ
โครงการที่มีการอ้างอิงสอดคล้องกับเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อย่างยั่งยืน
นานาชาติที่เป็นเกณฑ์ฯ ต้นแบบ และเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Ecovillage) ของการ
เคหะแห่งชาติเรียบร้อยแล้ว ในการเปรียบเทียบเกณฑ์การประเมินเชิงรายละเอียดนี้  จะเป็นการน า
ตัวชี้วัดและรายละเอียดของตัวชี้วัดในแต่ละหมวดหมู่มาท าการเปรียบเทียบกัน เพ่ือน าไปก าหนด
รายละเอียดของตัวชี้วัดแต่ละข้อในการพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัย
อย่างยั่งยืนที่ พัฒนาขึ้นใหม่และมีความสอดคล้องกับเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน 
(Ecovillage) ของการเคหะแห่งชาติต่อไป  
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5.1.1 หมวดที่ 1 การจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ 

 ภาพรวมของการให้คะแนนในหมวดนี้ จะเป็นการพิจารณาถึงการบริหารจัดการด้านคมนาคม
ขนส่งและการเชื่อมโยงกับพ้ืนที่ภายนอกของโครงการ ที่ในเบื้องต้นพบว่าเกณฑ์ฯ ต้นแบบที่น ามาใช้
ในการวิจัยนั้น ต่างให้ความส าคัญกับการบริหารจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ
เช่นเดียวกันทุกเกณฑ์ รวมไปถึงการให้ความส าคัญต่อการเชื่อมต่อไปยังพ้ืนที่ข้างเคียงที่อยู่รอบ
โครงการด้วย โดยในหมวดนี้จะสามารถแบ่งเป็นตัวชี้วัดย่อยได้ทั้งหมด 2 หัวข้อ ดังต่อไปนี้ 
 

 
ภาพที่ 5.1 แสดงประเภทตัวชี้วัดด้านการจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ 
 

5.1.1.1 การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ 

  จากการศึกษาข้อมูลพบว่า เกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์นี้ ได้มีแนวคิดในเรื่องของการบริหาร
และจัดการระบบคมนาคมขนส่งทางเลือก เพ่ือการบริหารจัดการโครงการที่สามารถอ านวย
ความสะดวกและลดปัญหาที่อาจจะเกิดขึ้นแก่ผู้อยู่อาศัยได้อย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้ยัง
เป็นการลดมลพิษและลดผลกระทบที่จะเกิดขึ้นต่อผู้ที่อยู่อาศัยในโครงการและสิ่งแวดล้อม  
จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละตัวชี้วัด 
ได้ดังนี ้
 

ตารางที่ 5.1 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
ก าหนดการใช้งานยานพาหนะทางเลือกภายในระบบคมนาคมของโครงการ 

LEED-EBOM 
V.4 

1. ส ารวจปริมาณการใช้งานระบบคมนาคมภายในโครงการ โดยต้องมีความถี่ใน
การส ารวจและเก็บข้อมูลเป็นประจ า 5 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

2. ก าหนดให้มีการใช้งานคมนาคมทางเลือกภายในโครงการ (ได้แก่ จักรยานหรือ
รถร่วม เช่น รถตู้ รถสองแถว เป็นต้น)  

 

ที่ต้ังและ
คมนาคมขนส่ง
ของโครงการ 

การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ 

การเช่ือมต่อกับบรบิทรอบโครงการ 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
ก าหนดการใช้งานยานพาหนะทางเลือกภายในระบบคมนาคมของโครงการ 

(ต่อ) 

LEED-EBOM 
V.4 
(ต่อ) 

3. ก าหนดปริมาณการใช้งานยานพาหนะทางเลือกในโครงการที่มีความเหมาะสม
มากที่สุด เช่น ปริมาณจักรยาน หรือรถร่วมที่เหมาะสม เป็นต้น ตั้งแต่ 10 -
70% เพ่ือน าไปก าหนดแผนด าเนินการเพิ่ม-ลดปริมาณการใช้งานยานพาหนะ
ในโครงการในกรณีท่ีมีจ านวนมากเกินไปหรือน้อยเกินไป 

4. ก าหนดกลยุทธ์การลดการใช้งานยานพาหนะภายในโครงการ โดยแบ่ง
ออกเป็น 3 หัวข้อ ดังนี้ 
o การสร้างความรู้ความเข้าใจเรื่องผลกระทบจากการใช้ยานพาหนะที่

ส่งผลเสียต่อผู้อยู่อาศัยในโครงการ เช่น การประชาสัมพันธ์จากหลาย
ช่องทาง การจัดอบรม หรือการจัดท าเว็บไซด์กลางของโครงการ เป็นต้น 

Greenmark 1. ก าหนดให้มีการใช้งานยานพาหนะทางเลือกสาธารณะส าหรับผู้อยู่อาศัยและผู้
ที่ท างานภายในโครงการ อันได้แก่ จักรยาน และรถร่วม เช่น รถตู้ รถสองแถว 
เป็นต้น 

2. ก าหนดให้มีบริเวณรอรถและบริเวณที่จอดรถจักรยาน 
3. ด าเนินการโครงการนั่งรถร่วมทางของสมาชิกในโครงการ (Car pool) 

CEPAS O&M 1. ก าหนดให้มีการใช้งานคมนาคมทางเลือกภายในโครงการ (ได้แก่ จักรยานหรือ
รถร่วม เช่น รถตู้ รถสองแถว เป็นต้น)  

2. ก าหนดให้มีการส่งเสริมการใช้งานคมนาคมภายในโครงการ โดยก าหนดให้
ต้องมีหรือบังคับให้มีบริเวณจอดจักรยานและบริเวณจอดจักรยานที่มีหลังคา
คลุมในบริเวณท่ีจ าเป็น 

3. ก าหนดและด าเนินการวางแผนคมนาคมภายในโครงการ หลีกเลี่ยงไม่ให้มี
การจราจรที่แออัดจนเกินไป ทั้งนี้หากมีการเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะหลักที่
มีสภาพการจราจรที่แออัดหนาแน่น ต้องมีการเชื่อมทางถนนย่อยก่อนเข้าสู่
โครงการ 

4. ก าหนดให้เส้นทางเดินเท้าภายในโครงการต้องมีการกั้นทางแยกออกจากถนน
หลัก หรือไม่ใช้ถนนส าหรับเส้นทางจักรยานร่วมกับถนนอื่นๆ 

5. ด าเนินการโครงการนั่งรถร่วมทางของสมาชิกในโครงการ (Car pool) 
LPN-FBLESP 1. ก าหนดให้มีรถร่วมในการรับส่งผู้โดยสารเข้า-ออกโครงการ โดยมีการเก็บ 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
ก าหนดการใช้งานยานพาหนะทางเลือกภายในระบบคมนาคมของโครงการ 

(ต่อ) 

LPN-FBLESP 
(ต่อ) 

    ค่าใช้จ่ายในราคาท่ีเหมาะสม  
2. ก าหนดแผนการซ่อมบ ารุงบริเวณลานจอดรถ ถนน ทางเท้าเป็นประจ า โดยมี

ความถี่เป็นประจ า 3-6 เดือนต่อ 1 ครั้ง ตามแผนซ่อมบ ารุงหลักขององค์กร  
3. ก าหนดให้มีการประชาสัมพันธ์จากหลายช่องทางในการกระจายข่าวสาร เพ่ือ

ส่งเสริมให้เกิดการใช้งานรถร่วมมากยิ่งข้ึน 
 

 5.1.1.2 การเชื่อมต่อกับบริบทโดยรอบโครงการ 

  การสร้างปฎิสัมพันธ์ต่อชุมชนและพ้ืนที่ข้างเคียงจะมีผลต่อการอยู่อาศัยและการใช้
งานโครงการ เพ่ือเป็นการสร้างปฎิสัมพันธ์ที่ดีและเป็นการลดผลกระทบทางลบต่อบริบทและ
สิ่งแวดล้อมโดยรอบโครงการ ต้องมีการส ารวจผลกระทบที่เกิดขึ้นหรืออาจจะเกิดขึ้นจาก
โครงการต่อเพ่ือนบ้าน และท าการก าหนดกลยุทธ์การส่งเสริมปฎิสัมพันธ์ที่ดี หรือลดปริมาณ
ผลกระทบอันเนื่องมาจากการด าเนินงานอาคารทั้งภายนอกและภายในอาคาร และระบบการ
คมนาคมขนส่งภายในโครงการด้วย จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบ
เกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละตัวชี้วัด ได้ดังนี้  
 

ตารางที ่5.2 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการเชื่อมต่อกับบริบทโดยรอบโครงการ 
เกณฑ์ที่น ามาใช้

ในงานวิจัย 
รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 

การเชื่อมต่อกับบริบทโดยรอบโครงการ 

LEED-EBOM 
V.4 

- 

Greenmark - 
CEPAS O&M 1. ส ารวจรูปแบบและปริมาณผลกระทบจากโครงการ เป็นประจ าทุกเดือน โดย

นิติบุคคลของโครงการ และบันทึกผลเพ่ือน าไปสร้างแผนด าเนินการต่อไปใน
อนาคต โดยแบ่งเป็น 4 ส่วนหลัก ได้แก่ 

o ผลกระทบจากแสงสะท้อนจากโครงการ (ในกรณีที่โครงการมีอาคาร
แนวสูงเกินกว่า 4 ชั้นขึ้นไป)  

o ผลกระทบจากการระบายอากาศของโครงการ  
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การเชื่อมต่อกับบริบทโดยรอบโครงการ (ต่อ) 

 o ผลกระทบจากเสียง 
o มุมมองที่มองเข้าสู่โครงการ  

2. ก าหนดกลยุทธ์เพื่อลดผลกระทบจากแสงสะท้อนที่เกิดขึ้นต่อชุมชนโดยรอบ 
โดยการติดตั้งสิ่งปลูกสร้างชั่วคราว  

3. ก าหนดกลยุทธ์เพื่อลดผลกระทบจากการระบายอากาศท่ีเกิดต่อชุมชน
โดยรอบ โดยการติดตั้งระบบบ าบัดอากาศก่อนปล่อยออกสู่สาธารณะหรือ
การเปลี่ยนบริเวณระบายอากาศให้มีผลกระทบน้อยที่สุด  

4. ก าหนดกลยุทธ์เพื่อลดผลกระทบจากเสียงที่เกิดต่อชุมชนโดยรอบ โดย
สามารถท าการเปลี่ยนแปลงหรือย้ายแหล่งก าเนิดเสียง การก าหนดช่วงเวลา
ในการใช้งานอุปกรณ์และเครื่องกลที่ท าให้เกิดมลพิษทางเสียง และการ
ก าหนดช่วงเวลาในการท ากิจกรรมที่ท าให้เกิดมลพิษทางเสียงในแต่ละวัน 

5. ก าหนดกลยุทธ์เพื่อลดผลกระทบจากมุมมองที่มองเข้ามาสู่โครงการจากชุมชน
โดยรอบ โดยการสร้างทัศนียภาพที่ดีจากภายในโครงการ 

LPN-FBLESP - 
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5.1.2 หมวดที่ 2  การจัดการภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 

 ภาพรวมของการให้คะแนนในหมวดนี้ จะเป็นการพิจารณาถึงการบริหารจัดการภูมิทัศน์
ภายนอกอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ เหตุที่ท าการรวมการจัดการภูมิทัศน์
ภายนอกอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกเข้าด้วยกัน เนื่องจากทั้ง 2 ปัจจัยนี้เป็นพ้ืนที่ส่วนกลางหรือ
กรรมสิทธิ์ร่วมของสมาชิกผู้อยู่อาศัยในโครงการในทุกๆ โครงการที่อยู่อาศัย ในหมวดนี้จะสามารถ
แบ่งเป็นหัวข้อหลักท้ังหมด 4 หัวข้อ ดังต่อไปนี้ 
 

ภาพที่ 5.2 แสดงประเภทตัวชี้วัดด้านการจัดการภูมิทัศน์ 
และสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 

 
 5.1.2.1 การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการ 

 การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการไม่ใช่เพียงการดูแลรักษาภูมิทัศน์ที่เป็น
พ้ืนที่สีเขียวหรือสวนสาธารณะของโครงการเท่านั้น แต่เป็นการจัดการ พ้ืนที่ทั้งหมดที่อยู่
ภายนอกของโครงการ มีวัตถุประสงค์หลักคือการบ ารุงรักษาที่เหมาะสมและไม่สร้างมลพิษ
หรือผลกระทบทางลบใดๆต่อสิ่งแวดล้อม ในขณะเดียวกันนั้น ยังต้องส่งเสริมคุณภาพชีวิต
ของผู้อยู่อาศัยและผู้ที่ท างานภายในโครงการอย่างมีประสิทธิภาพ จากการศึกษาเกณฑ์ฯ 
ต้นแบบ พบว่าการที่ผู้พัฒนาเกณฑ์ฯ แต่ละเกณฑ์ฯ มีลักษณะภูมิประเทศและภูมิอากาศที่
แตกต่างกัน ท าให้มีการให้ความส าคัญท่ีหลากหลายมากยิ่งข้ึน  
 
 
 
 
 

การจัดการภูมิ
ทัศน์และสิ่ง
อ านวยความ

สะดวก 

การจัดการภูมิทัศนภ์ายนอกอาคาร 

สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 

การจัดการการไหลหลากของน  าผวิดิน 

การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 
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5.1.2.1.1 การจัดตั้งนโยบายและก าหนดกลยุทธ์ในการจัดการพื้นที่ภูมิทัศน์
ภายนอกอาคาร การจัดตั้งนโยบายที่ท าให้เกิดการบริหารจัดการที่ดีต้องมีความ
เหมาะสมกับสถานการณ์ที่เกิดขึ้นในแต่ละช่วงเวลาในการบริหารจัดการอาคาร 
ดังนั้นการน าเสนอนโยบายที่เหมาะสมที่มีความถี่มากยิ่งมีความเหมาะสมมากยิ่งขึ้น
จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละ
หัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.3 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 

ก าหนดนโยบายกลยุทธ์ในการจัดการพื้นที่ภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร 
เกณฑ์ที่น ามาใช้

ในงานวิจัย 
รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 

ก าหนดนโยบายกลยุทธ์ในการจัดการพื้นที่ภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร 
LEED-EBOM 

V.4 
ก าหนดนโยบายและแผนการจัดการพ้ืนที่ภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการเป็น
ประจ า วาระ 5 ปีต่อครั้ง   

Greenmark - 
CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP ก าหนดนโยบายและแผนการจัดการพ้ืนที่ภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการเป็น
ประจ า วาระ 1 ปีต่อครั้ง   

 
5.1.2.1.2 การคงรักษาและเพิ่มปริมาณพื้นที่สีเขียวของโครงการภายหลังการเข้า
อยู่อาศัย ภายหลังจากเริ่มมีการเข้าอยู่อาศัยและเริ่มใช้งานโครงการแล้ว การบริหาร
จัดการของโครงการต้องให้ความส าคัญกับการบ ารุงรักษาและการฟ้ืนฟูพ้ืนที่สีเขียว
ของโครงการในส่วนที่เสื่อมเสียหายไปเรียบร้อยแล้วให้กลับมามีความอุดมสมบูรณ์
ใหม่อีกครั้ง จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิง
รายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.4 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การก าหนดปริมาณพ้ืนที่สีเขียวของโครงการภายหลังการเข้าอยู่อาศัย 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การก าหนดปริมาณพื้นที่สีเขียวของโครงการภายหลังการเข้าอยู่อาศัย 

LEED-EBOM 
V.4 

ฟ้ืนฟูพ้ืนที่ที่เสียหายให้กลับมาอุดมสมบูรณ์เหมือนเดิม 

Greenmark ก าหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวและการบ ารุงรักษาที่ดีอย่างสม่ าเสมอ ไม่ให้ลดจ านวนลง 
โดยก าหนดจากจ านวนพื้นที่สีเขียว (Greenery Provision : GnP) ภายใน
โครงการ 

CEPAS O&M 1.  ก าหนดให้มีพื้นท่ีสีเขียวที่เป็นภูมิทัศน์บนชั้นพื้นดินของโครงการ  
2.  ก าหนดให้ใช้วัสดุพืชพรรณท้องถิ่นเท่านั้นในการจัดการด้านภูมิทัศน์ 

LPN-FBLESP ก าหนดพ้ืนที่ภูมิทัศน์ภายนอกทั้งพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่ลานกิจกรรมให้ได้รับการ
ดูแลรักษาให้อุดมสมบูรณ์ และมีความพร้อมที่จะใช้งานอยู่เสมอ ตามแผนซ่อม
บ ารุงที่ต้องท าการส ารวจและบ ารุงรักษาทุก 3 เดือนต่อ 1 ครั้ง 

 
5.1.2.1.3 การบริหารจัดการพื้นที่ภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการ หลักการและ
แนวคิดส าคัญในการบริหารจัดการพ้ืนที่ภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการนั้น ใจความ
ส าคัญขึ้นอยู่กับ 3 ปัจจัย ได้แก่ ความสะอาด ความสมบูรณ์พร้อมใช้งาน และความ
ปลอดภัยในการใช้งาน เพ่ือส่งเสริมคุณภาพในการอยู่อาศัยที่ดีของสมาชิกผู้ที่อยู่
อาศัยและผู้ที่เกี่ยวข้องภายในชุมชนนั้น เกณฑ์ที่น ามาใช้ในงานวิจัยนั้นต่างให้
ความส าคัญต่อการบริหารจัดการโครงการที่ไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมแต่ยังคง
ประสิทธิภาพในการส่งเสริมการอยู่อาศัยได้อย่างดี แสดงให้เห็นว่า ไม่ว่าจะในภูมิ
ประเทศและภูมิอากาศแบบใดก็ตามการบริหารจัดการภายหลังการเข้าอยู่อาศัยมี
ความจ าเป็นอย่างยิ่งเพ่ือตอบสนองต่อการใช้งานของผู้อยู่อาศัยที่ดี จากการศึกษา
เกณฑ์ท้ัง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้
ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.5 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารจัดการพ้ืนที่ภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารจัดการพื้นที่ภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการ 

LEED-EBOM 
V.4 

1. ก าหนดให้มีพ้ืนที่สนามหญ้า มีจ านวน 25% ของพ้ืนที่สีเขียวทั้งหมดภายใน
โครงการ ไม่รวมพ้ืนที่ลานดาดแข็งอันเป็นลานกิจกรรม หรือสนามเด็กเล่น 

2. ก าหนดให้ใช้วัสดุและอุปกรณ์ในการบ ารุงรักษาท่ีเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
o ลดการใช้งานสารเคมีที่มีส่วนผสมของแคลเซียมคลอไรด์และโซเดียม

คลอไรด์ อันเป็นส่วนผสมของสารเคมีพ้ืนฐานในการผลิตคลอรีน พีวีซี 
และยาฆ่าแมลง ในการบ ารุงรักษา เหลือเพียง 50% ของพ้ืนที่ใช้สอย
ทั้งหมดในโครงการ 

o ลดการใช้ปุ๋ยที่มีส่วนผสมของแอมโมเนียในทุกกระบวนการขั้นตอนของ
การบ ารุงรักษาวัสดุพืชพรรณตั้งแต่เริ่มท าการปลูกจนกระทั่งการ
บ ารุงรักษาในระหว่างโตแล้ว ในการก าจัดวัชพืชจะถูกควบคุมเป็นจุดๆ
แค่เฉพาะที่เกิดเหตุเท่านั้น 

3. เก็บรักษาวัสดุและอุปกรณ์ต้องมิดชิดและอยู่ในบริเวณที่แยกออกห่างจาก
บริเวณพักอาศัย และบริเวณที่จะสามารถก่อให้เกิดการปนเปื้อนทั้งในอากาศ  
แหล่งน้ า และพ้ืนดินของโครงการได้ 

4. ควบคุมการปลดปล่อยสารเคมีในบริเวณภายนอกของโครงการ 
o ควบคุมให้ปริมาณการปลดปล่อยสารไฮโดรคาร์บอน (HC) และ

ไนโตรเจนออกไซด์ (NOx) ให้ลดลง 50% จากค่าเดิมของโครงการ  
o ควบคุมให้ปริมาณการปลดปล่อยสารคาร์บอนมอนอกไซด์ (CO)  ให้

ลดลง 75% จากค่าปริมาณการปลดปล่อยพื้นฐานของโครงการ  

Greenmark 1. ก าหนดให้มีการบ ารุงรักษาที่ดีอย่างสม่ าเสมอ ไม่ให้ลดจ านวนลง โดยคิดจาก
จ านวนพ้ืนที่สีเขียว (Greenery Provision : GnP) ภายในโครงการจะถูก
ค านวณโดยสูตร Green Area Index (GAI)  

2. โครงการสามารถน าขยะชีวภาพที่เป็นซากพืชที่เกิดขึ้นในโครงการมาดัดแปลง
เพ่ือให้เป็นปุ๋ยชีวภาพและน าไปใช้งานในการบ ารุงรักษาวัสดุพืชพรรณต่อไปได้ 

3. ควบคุมการปล่อยสารเคมีในบริเวณภายนอกของโครงการ  
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารจัดการพื้นที่ภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการ (ต่อ) 

CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP ก าหนดการบ ารุงรักษาพ้ืนที่ภูมิทัศน์ภายนอกท้ังพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่ลานกิจกรรม
ให้ได้รับการดูแลรักษาให้อุดมสมบูรณ์ และมีความพร้อมที่จะใช้งานอยู่เสมอ ตาม
แผนซ่อมบ ารุงที่ต้องท าการส ารวจและบ ารุงรักษาทุก 6-12 เดือนต่อ 1 ครั้ง  

 
 
5.1.2.1.4 การบริหารจัดการพื้นที่ภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการที่เป็นพื้นที่ลาด
ชันและก าแพงกันดินในโครงการ (ส าหรับพื้นที่ที่มีภูมิประเทศลาดชัน เช่น ริม
แม่น้ า บนภูเขา เป็นต้น) เนื่องจากเกณฑ์ฯ ต้นแบบที่น ามาใช้ในการวิจัยได้ถูก
พัฒนาขึ้นในหลากหลายรูปแบบของภูมิประเทศและภูมิอากาศ ท าให้มีตัวชี้วัดที่
ค านึงถึงการพัฒนาพ้ืนที่ในแง่มุมที่แตกต่างและหลากหลายมากยิ่งขึ้น เกณฑ์ CEPAS 
O&M ที่ได้รับการพัฒนาในเขตฮ่องกงที่มีภูมิประเทศเป็นเกาะและภูเขา ท าให้มี
รูปแบบภูมิประเทศที่ลาดชันเป็นส่วนมาก การก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศัยในทุก
ระดับชั้นจะถูกสร้างข้ึนโดยมีการให้ความส าคัญในการบริหารจัดการพื้นที่ภูมิทัศน์ที่มี
ภูมิประเทศที่มีความลาดชันด้วย นอกเหนือจากนั้นยังมีเกณฑ์ LEED-EBOM V.4 ที่มี
การค านึงถึงเรื่องของการจัดการพ้ืนที่ลาดชันและก าแพงกันดินภายในโครงการ 
เนื่องจาก LEED-EBOM V.4 เป็นเกณฑ์แรกของโลกที่ถูกน าไปพัฒนาต่อในหลาย
พ้ืนที่ทั่วโลก และถูกน าไปใช้ประเมินการบริหารจัดการโครงการที่มีความหลากหลาย
ด้านภูมิประเทศและรูปแบบของพ้ืนที่ภูมิทัศน์จึงมีแนวคิดที่ครอบคลุมในส่วนนี้ และ
ในส่วนของเกณฑ์ Greenmark ที่ไม่มีการก าหนดใด เนื่องจากในหัวข้อนี้จะถูก
ประเมินไปตั้งแต่ส่วนของการก่อสร้างโครงการใหม่เรียบร้อยแล้ว แต่เกณฑ์ FBLESP 
นั้นเป็นไม่มีการก าหนดรายละเอียดในข้อนี้อย่างชัดเจนเท่าใดนัก จากการศึกษา
เกณฑ์ท้ัง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้
ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.6 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการพ้ืนที่ลาดชันและก าแพงกันดินในโครงการ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการพื้นที่ลาดชันและก าแพงกันดินในโครงการ  

(ส าหรับพื้นที่ท่ีมีภูมิประเทศลาดชัน เช่น ริมแม่น้ า บนภูเขา เป็นต้น) 

LEED-EBOM 
V.4 

ป้องกันการกัดเซาะและการสลายตัวของชั้นดิน (ในกรณีที่โครงการมีภูมิประเทศที่
ไม่ใช่ พ้ืนที่ราบ เช่น ริมแม่น้ า บนภูเขา เป็นต้น) โดยการควบคุมและหมั่น
ตรวจสอบความสมบูรณ์ของชั้นดิน โดยผู้เชี่ยวชาญเท่านั้น 

Greenmark - 

CEPAS O&M 1.  ปรับปรุงพื้นที่ลาดชันและแนวก าแพงกันดินเดิมใหม่ โดยเทคนิคที่มีการใช้วัสดุ
พืชพรรณเป็นวัสดุก่อสร้าง หรือการใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมในการ
ก่อสร้าง 

2.  ก าแพงกันดินหรือบริเวณที่เป็นพ้ืนที่ลาดชันในโครงการต้องได้รับการตรวจ
สภาพและซ่อมบ ารุงเป็นประจ าวาระ 1 ปีต่อ 1 ครั้ง โดยผู้เชี่ยวชาญเท่านั้น 

LPN-FBLESP - 

 
5.1.2.1.5 การควบคุมเพื่อการลดปัจจัยที่ก่อให้เกิดปรากฎการณ์เกาะความร้อน 
การลดปัจจัยการเกิดปรากฏการณ์เกาะความร้อนเป็นการลดผลกระทบทางลบที่จะ
เกิดขึ้นกับสภาพภูมิอากาศและบรรยากาศบริเวณพ้ืนที่ภูมิทัศน์ภายนอกของ
โครงการ เพ่ือให้เกิดสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยที่มีคุณภาพ ทั้งนี้หลักในการลด
ปัจจัยการก่อให้เกิดปรากฎการณ์เกาะความร้อน ได้แก่ การลดปริมาณพ้ืนผิวที่จะท า
การดูดซับความร้อนท่ีมาจากดวงอาทิตย์ไว้ ยกตัวอย่างเช่น การมีค่า OTTV ส าหรับ
การควบคุมคุณสมบัติของพ้ืนผิวผนังอาคาร และค่า RTTV ที่จะท ากการควบคุม
คุณสมบัติของพ้ืนผิวหลังคา โดยทั้งสองเกณฑ์นี้จะท าการควบคุมลักษณะของพ้ืนผิว 
ไม่ว่าจะเป็น วัสดุที่ใช้ สีที่ใช้ เป็นต้น  
  ในเกณฑ์ที่น ามาใช้ในงานวิจัยทุกเกณฑ์ มีการระบุแนวทางในการลดปัจจัย
การเกิดปรากฎการณ์เกาะความร้อน แสดงให้เห็นว่า ไม่ว่าจะในพ้ืนที่ภูมิประเทศ
และภูมิอากาศแบบใดก็ตาม ยังคงมีการให้ความส าคัญต่อการเกิดปรากฎการณ์นี้ไป
ในแนวทางที่ใกล้เคียงกัน อันได้แก่ การลดพ้ืนผิวที่จะท าการดูดซับความร้อนไว้ โดย
มีการก าหนดวิธีการทั้งในรูปแบบที่ใช้งานภูมิทัศน์และวัสดุพืชพรรณ และรูปแบบที่มี
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การก่อสร้างสถาปัตยกรรมที่ให้ร่มเงา จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถ
เปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.7 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 

การควบคุมปัจจัยที่ก่อให้เกิดปรากฏการณเ์กาะความร้อน 
เกณฑ์ที่น ามาใช้

ในงานวิจัย 
รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 

การควบคุมปัจจัยท่ีก่อให้เกิดปรากฏการณ์เกาะความร้อน 

LEED-EBOM 
V.4 

1. การจัดการส าหรับพื้นที่ไม่มีหลังคาปกคลุม โดยก าหนดอย่างน้อย 50% ของ
พ้ืนที่ดาดแข็งของโครงการ โดยมีแนวทางในการเลือกใช้ได้ดังนี้ 
o ใช้ไม้ยืนต้นที่มีอายุ 10 ปีขึ้นไป ในการให้ร่มเงา 
o สร้างร่มเงาโดยอุปกรณ์ด้านพลังงาน อันได้แก่ แผงโซลาร์เซลล์ เป็นต้น 
o สร้างร่มเงาโดยการใช้วัสดุปูผิวพ้ืนและหลังคาที่มีคุณสมบัติในการสะท้อน

ความร้อน ก าหนดให้ต้องมีอายุการใช้งานอย่างน้อย 3 ปี  
o ก าหนดใช้บล็อกหญ้าอย่างน้อย 50% ของพ้ืนที่ดาดแข็ง 
o ตรวจสภาพความสมบูรณ์ของวัสดุพ้ืนผิวพ้ืนทุก 3 ปีต่อ 1ครั้ง 

2. การจัดการส าหรับพื้นที่ที่มีหลังคาปกคลุม  
o 75% ของผิวหลังคา ต้องใช้วัสดุสะท้อนความร้อน ที่อายุการใช้งาน 3 ปี  
o 50% ของผิวหลังคา ต้องใช้วัสดุพืชพรรณเป็นวัสดุพื้นผิวของหลังคา  
o ตรวจสภาพความสมบูรณ์ของวัสดุพื้นผิวหลังคา ทุก 3 ปีต่อ 1ครั้ง 

Greenmark การใช้วัสดุพืชพรรณในการลดปัจจัยการเกิดปรากฎการณ์เกาะความร้อน 
CEPAS O&M การใช้วัสดุพืชพรรณในการลดปัจจัยการเกิดปรากฎการณ์เกาะความร้อน เพ่ือ

สร้างสภาพภูมิอากาศและบรรยากาศภายในโครงการที่ไม่ร้อนจนเกินไป และสร้าง
อากาศไหลเวียนที่ดีส าหรับภายในอาคารได้มากยิ่งขึ้น 

LPN-FBLESP - 

 
5.1.2.1.6 การจัดการแสงสว่างภายนอกในเวลากลางคืน การจัดการแสงสว่างใน
บริเวณพ้ืนที่ภูมิทัศน์ภายนอกโครงการในเวลากลางคืนให้มีจ านวนแสงสว่างที่มีมาก
พอตอบสนองต่อการใช้งาน นอกจากจะเป็นการส่งเสริมการใช้งานพ้ืนที่อย่างมี
ประสิทธิภาพแล้ว ยังเป็นการส่งเสริมการอยู่อาศัยที่ปลอดภัยในเวลากลางคืน แต่
ต้องมีระดับความสว่างที่ไม่มากเกินไปจนท าลายแสงธรรมชาติจากท้องฟ้าเวลา
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กลางคืน จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิง
รายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.8 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการจัดการแสงสว่างภายนอกในเวลากลางคืน 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการแสงสว่างภายนอกในเวลากลางคืน 

LEED-EBOM 
V.4 

1. ใช้แสง Indirect light ที่หลอดไฟทุกหลอดที่ใช้ในพ้ืนที่ภายนอกของโครงการ 
ต้องไม่ถูกติดตั้งให้ปล่อยแสงเข้าตาผู้ใช้งานโดยตรง ตัวหลอดไฟที่ได้รับการ
ติดตั้งในแนวตั้งท ามุมอย่างน้อย 90 องศา  

2.  วัดระดับความสว่างในเวลากลางคืนโดย ในทุกๆระยะ 30 เมตร โดยเมื่อมีการ
วัดระดับการส่องสว่างเมื่อไฟเปิดต้องสว่างไม่เกิน 20% จากระดับการส่องสว่าง
ที่วัดได้เม่ือปิดไฟ 

Greenmark โครงการต้องจัดเตรียมแสงสว่างในพ้ืนที่ภายนอกให้เพียงพอ เพ่ือการใช้งานที่
สะดวกสบายและมีประสิทธิภาพ ตลอดจนสร้างความรู้สึกปลอดภัยแก่ผู้ใช้งาน 

CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP ดูแลรักษาซ่อมบ ารุงดวงโคมและแสงสว่างให้มีความพร้อมที่จะใช้งานอยู่เสมอ ตาม
แผนซ่อมบ ารุงที่ต้องท าการส ารวจและบ ารุงรักษาทุก 3 เดือนต่อ 1 ครั้ง 

 
 5.1.2.2 การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน 

 การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดินของโครงการ เพ่ือลดปริมาณน้ าที่ไหลบ่าบน
ผิวดินของโครงการไม่ว่าจะเป็นน้ าที่มาจากแหล่งใดก็ตาม ได้แก่ น้ าฝน น้ าล้างพ้ืน หรือน้ า
ที่มาจากการบ ารุงรักษาวัสดุพืชพรรณ เป็นต้น และการชะลอความเร็วของน้ าผิวดินที่จะ
ระบายออกสู่ทางน้ าสาธารณะ ทั้งนี้ยังรวมไปถึงการปรับปรุงคุณภาพน้ าในรูปแบบต่างๆ ไม่
ว่าจะเป็นการบ าบัดน้ าผิวดินโดยการจ าลองกระบวนการอุทกวิทยาธรรมชาติและการรักษา
ความสมดุลของน้ าของโครงการ  จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบ
เกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.9 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดตั้งนโยบายเพื่อการบริหารจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน 

LEED-EBOM 
V.4 

1.  จัดตั้งนโยบายเพื่อการบริหารจัดการไหลหลากของน้ าผิวดิน  
2.  ใช้เทคนิค Low-impact development : LID ในการบริหารจัดการน้ าผิวดิน

ของโครงการก่อนที่จะท าการปล่อยออกสู่ทางน้ าสาธารณะ โดยการกักน้ า
และบ าบัดน้ าจ านวน 25% ของพ้ืนที่ผิวโครงการที่น้ าซึมผ่านไม่ได้ 

3.   โครงการต้องท าการควบคุมและตรวจตราความสมบูรณ์ของระบบการบ าบัด
น้ าเชิงนิเวศน์นี้ โดยต้องมีการลงพื้นที่ตรวจตราเป็นระยะ เพ่ือตรวจเช็คสภาพ
การเสื่อมสลายของชั้นดิน ตรวจเช็คเพ่ือการซ่อมบ ารุงที่เหมาะสมหรือท าการ
เสริมความแข็งแรงของชั้นดินอย่างรวดเร็ว ภายในระยะเวลา 60 วันภายหลัง
จากมีการตรวจ 

Greenmark 1.  จัดตั้งนโยบายเพื่อการบริหารจัดการไหลหลากของน้ าผิวดิน  
2.  บริหารจัดการน้ าที่ไหลหลากบนผิวดินก่อนที่จะท าการปล่อยออกสู่ทางน้ า

สาธารณะ โดยการใช้เทคนิค ABC Water design feature ภายในโครงการ 
โดยเทคนิคนี้จะเป็นการกักน้ าไว้และท าการบ าบัดโดยระบบนิเวศน์ ได้แก่การ
บ าบัดโดยวัสดุพืชพรรณและชั้นดินเพ่ือให้ได้น้ าที่มีคุณภาพดีเพียงพอที่จะ
ปล่อยออกสู่สาธารณะได้   

3.  ปริมาณน้ าที่ก าหนดให้ต้องได้รับการบ าบัดตั้งแต่ 5-30% ของพ้ืนที่โครงการ 
4.  ด าเนินการติดตามระบบการชลประทานของโครงการทั้งที่เป็นระบบที่ยังต้อง

ใช้แรงงานและระบบเครื่องกลเป็นประจ าทุก  2 อาทิตย์ ในช่วงระยะเวลาที่มี
การใช้งาน และต้องท าการบันทึกทุกรายละเอียดและปริมาณการใช้งานในแต่
ละวัน 

CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP - 

 
 5.1.2.3  การจัดการด้านระบบรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร  

 ก าหนดให้โครงการต้องมีแนวทางการรักษาความปลอดภัยส าหรับพ้ืนที่ภายนอก 
จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อ
ย่อย ได้ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.10 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการด้านระบบรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการด้านระบบรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 

LEED-EBOM 
V.4 

- 

Greenmark - 

CEPAS O&M 1.  จัดตั้งนโยบายและก าหนดบทบัญญัติในการรักษาความปลอดภัยส าหรับพ้ืนที่
ภายนอกอาคารเพ่ือให้เกิดการใช้งานที่ปลอดภัยแก่ผู้บริโภคผู้บริโภค 

2.  ก าหนดให้มีสิ่งปลูกสร้างเพ่ือการรักษาความปลอดภัยของโครงการ (Passive) 
ที่จะท าให้การเข้าถึงพ้ืนที่ภายในโครงการยากยิ่งขึ้น รวมถึงสามารถท าการ
ตรวจสอบการเข้าถึงในแต่ละครั้งได้ และก าหนดให้มีการส ารวจเพ่ือการซ่อม
บ ารุงอย่างน้อย 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 

3.  ใช้เทคโนโลยีที่มีประสิทธิภาพ (Active) ที่สามารถท าการตรวจสอบได้โดยตรง 
เพ่ือรักษาความปลอดภัยของโครงการ รวมทั้งก าหนดให้มีการส ารวจและซ่อม
บ ารุงเพ่ือสร้างความพร้อมในการใช้งานอย่างน้อย 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 

LPN-FBLESP 1.  จัดตั้งนโยบายและก าหนดบทบัญญัติในการรักษาความปลอดภัยส าหรับพ้ืนที่
ภายนอกอาคารเพ่ือให้เกิดการใช้งานที่ปลอดภัยแก่ผู้บริโภค 

2.  ใช้เทคโนโลยีเข้าร่วมกับการใช้พนักงานรักษาความปลอดภัยในตรวจสอบการ
เข้าถึง โดยเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยต้องมีการอบรมและจัดท าแผนการ
ด าเนินงานในรายวัน รายสัปดาห์และรายเดือน 

3.  อุปกรณ์และเทคโนโลยที่ใช้ในโครงการต้องได้รับการส ารวจและซ่อมบ ารุงเป็น
ประจ าอย่างน้อย 3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 

 
 5.1.2.4 การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ  

  การจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการนั้นสิ่งที่ส าคัญมากกว่าคือการคง
รักษาให้สิ่งอ านวยความสะดวกเหล่านั้นมีความสมบูรณ์พร้อมใช้งานอย่างมีประสิทธิภาพใน
การใช้งานได้ดีเทียบเท่าตอนเริ่มต้นโครงการ นอกเหนือจากการดูแลรักษาสิ่งอ านวยความ
สะดวกแล้ว ยังต้องรวมไปถึงการส่งเสริมให้มีการใช้งานที่สะดวกและเข้าถึงได้ง่ายด้วย จาก
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การศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย 
ได้ดังนี ้
 

ตารางที่ 5.11 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 

LEED-EBOM 
V.4 

1.  ก าหนดให้พ้ืนที่บางส่วนภายในอาคารและพ้ืนที่เปิดโล่งบางส่วนภายนอก
อาคารให้เป็นพื้นท่ีใช้งานร่วมกันของชุมชน  

2.  ก าหนดให้เช่าพ้ืนที่ส่วนกลางบางส่วน เพ่ือน ารายได้มาใช้จ่ายส่วนกลาง 
3.  สร้างการเข้าถึงสิ่งอ านวยความสะดวกจากอาคารพักอาศัยเพียง 15 นาทีโดย

การเดินเท้า  

Greenmark  ส่งเสริมให้มีการเข้าถึงในการใช้งานพ้ืนที่ต่างๆได้อย่างสะดวกสบายและปลอดภัย 
CEPAS O&M 1. จัดให้มีพ้ืนที่อ านวยความสะดวกของชุมชนส าหรับการพักผ่อนหย่อนใจและ

การใช้งานเชิงพาณิชย์ 
2. จัดเตรียมเส้นทางการเข้าถึงที่สะดวกและปลอดภัย เช่น ทางเดินที่มีร่มเงา และ

ทางลาดที่มีการเตรียมราวจับและไฟแสงสว่างที่เพียงพอ เป็นต้น 
3.  การเข้าถึงต้องรองรับการใช้งานในผู้ใช้งานทุกกลุ่มเพศและวัย ภายใต้แนวคิด

ในการออกแบบ UNIVERSAL DESIGN  
4.  ท าการส ารวจสภาพและซ่อมบ ารุงเป็นประจ าอย่างน้อย 1 ปีต่อ 1 ครั้ง 

LPN-FBLESP 1.  ก าหนดพ้ืนที่บางส่วนภายในอาคารและพ้ืนที่เปิดโล่งภายนอกอาคารให้เป็น
พ้ืนที่ใช้งานร่วมกันของชุมชน รวมถึงการก าหนดให้เช่าพ้ืนที่ส่วนกลางบางส่วน
เพ่ือน ารายได้มาใช้จ่ายส่วนกลางของชุมชน 

2.  ส ารวจและซ่อมบ ารุงพ้ืนที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวก โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

o ส ารวจและซ่อมบ ารุงพ้ืนที่ภายนอกเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
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5.1.3 หมวดที่ 3 การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 

 ภาพรวมของการให้คะแนนในหมวดนี้ จะเป็นการพิจารณาถึงการจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อม
ภายในอาคาร โดยแต่ละเกณฑ์นั้นมีรายละเอียดที่สอดคล้องกันดังต่อไปนี้ 
 

 
ภาพที่ 5.3 แสดงประเภทตัวชี้วัดด้านการจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 

 
 5.1.3.1 การจัดการด้านสุขภาวะในการอยู่อาศัยและความสะอาดภายในอาคาร 

5.1.3.1.1  กระบวนการท าความสะอาดที่มีความยั่งยืน ได้แก่ การลดการใช้สารเคมีและ
สารปนเปื้อนที่จะก่อให้เกิดมลพิษ อันส่งผลให้เกิดโรคและภัยคุกคามต่อสิ่งแวดล้อม ตลอดจน
ชีวิตและทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัยได้ทั้งทางตรงและทางอ้อม จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์
สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.12 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อกระบวนการท าความสะอาดที่มีความยั่งยืน 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
กระบวนการท าความสะอาดที่มีความยั่งยืน 

LEED-EBOM 
V.4 

1.  จัดตั้งนโยบายการท าความสะอาดที่มีความยั่งยืนและมีประสิทธิภาพ ก าหนด
กลยุทธ์และแนวทางการปฏิบัติงาน  
o ก าหนดผู้รับผิดชอบการท าความสะอาดพ้ืนที่ภายในอาคารของโครงการ 

และก าหนดผลิตภัณฑ์และอุปกรณ์ท าความสะอาดที่ เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมตาม LEED-EBOM EQ Credit : Green Cleaning-
Purchase  ใช้กระบวนการท าความสะอาดที่ผ่านการรับรองแล้ว (หรือ
เทียบเท่า) ได้แก่  
 

การจัดการ
คุณภาพ

สิ่งแวดล้อม
ภายในอาคาร

สะดวก 

การท าความสะอาดที่ยั่งยืน (ส่วนกลาง) 

การจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) 

การจัดการคุณภาพอากาศและควบคุมควันบุหรี ่

การจัดการแสงสว่าง (บรเิวณพื นทีส่่วนกลาง) 

การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
กระบวนการท าความสะอาดที่มีความยั่งยืน (ต่อ) 

LEED-EBOM 
V.4 
(ต่อ) 

o Green Seal’s Environmental Standard for Commercial 
Cleaning Services (GS-42)  

o International Sanitary Supply Association (ISSA) 
o Cleaning Industry Management Standard for Green 

Buildings (CIMS-GB)   
2. ตรวจสอบและติดตามผลการด าเนินงานท าความสะอาดที่เกิดขึ้น โดยเกณฑ์ 

APPA Leadership in Educational Facilities’ Custodial Staffing 
Guidelines (หรือเทียบเท่า)  

3. 75% ของผลิตภัณฑ์สารเคมีที่ใช้ในการท าความสะอาดทั้งหมดของโครงการ 
ต้องผ่านการรับรองโดยสมาคมหรือองค์กรตามที่ก าหนดใน LEED-EBOM EQ 
Credit: Green Cleaning-Purchase of Cleaning Products and 
Materials  

4.  40% ของอุปกรณ์ที่ใช้ในการท าความสะอาดต้องทั้งหมดของโครงการ ต้องมี
คุณสมบัติเบื้องต้นตาม LEED-EBOM EQ Credit: Green Cleaning-
Cleaning Equipment  

5. จัดการแมลงและสัตว์รบกวน โดยวิธี Integrated pest management (IPM)  

Greenmark 1.  ก าหนดนโยบายและตารางการท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีความ
สม่ าเสมอ และต้องเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

2.  ก าหนดแนวทางในการป้องกันและควบคุมโรคติดต่อภายในโครงการ รวมทั้ง
การเพ่ิมความถ่ีในการท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่มีการใช้งานเป็นส่วนกลางของโครงการให้บ่อยมากยิ่งขึ้น 

CEPAS O&M 
 

1.  ก าหนดนโยบายการความสะอาดและสุขอนามัยภายในอาคารเป็นประจ า   
2.  ด าเนินการตรวจสอบสุขลักษณะและความสะอาดของพ้ืนที่ส่วนกลางของ

โครงการเป็นประจ า  
o การท าความสะอาดทั่วไป (พ้ืนที่ใช้งานบ่อย) ต้องตรวจวันละ 1 ครั้ง  
o งานระบบ หรือห้องเครื่องยนต์ อันได้แก่ อุปกรณ์เครื่องจักรที่ใช้ใน

ระบบสาธารณูปโภค น้ าประปา ปั๊มน้ า หรือระบบกรองอากาศ เป็นต้น 
3.  ก าหนดพื้นที่หรือบริเวณที่ใช้ในการเก็บอุปกรณ์และสารเคมีที่ใช้ในการท า  
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
กระบวนการท าความสะอาดที่มีความยั่งยืน (ต่อ) 

CEPAS O&M 
(ต่อ) 

     ความสะอาดที่มีความมิดชิด 
4.  ก าหนดให้มีห้องเก็บของ อย่างน้อย 1 ห้อง ต่อ 1อาคาร  

LPN-FBLESP การท าความสะอาดต้องมีการก าหนดแผนด าเนินงานเป็นประจ ารายวัน ราย
สัปดาห์ รายเดือนและรายปี ให้เป็นไปตามแผนงานท าความสะอาดหลักของ
องค์กร 

 
  5.1.3.2 การจัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุมควันบุหรี่ 

5.1.3.2.1  การจัดตั้งนโยบายในการบริหารจัดการคุณภาพอากาศภายใน
โครงการ เพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยที่ดี โดยการป้องกันและแก้ไขปัญหา
ที่เกิดจากคุณภาพอากาศภายในอาคารของโครงการ จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 
เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.13 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดตั้งนโยบายในการบริหารจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอยีดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดตั้งนโยบายในการบริหารจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร 

LEED-EBOM 
V.4 

จัดตั้งนโยบายการบริหารจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร  โดยพัฒนาและใช้
โปรแกรมการจัดการ the EPA Indoor Air Quality Building Education and 
Assessment Model : I-BEAM ร่วมกับแนวทางการบริหารจัดการและ
บ ารุงรักษาเดิมของโครงการ  

o ต้องด าเนินการตรวจสอบและประเมินผลการด าเนินงานของ I-BEAM 
เป็นประจ า 5 ปีต่อ 1 ครั้ง เพื่อปรับปรุงและพัฒนาแผนการด าเนินงานได้
มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

Greenmark - 
CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP - 
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5.1.3.2.2  การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารพื้นฐานที่จ าเป็น เพ่ือสร้าง
สภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยที่ดี โดยการป้องกันและแก้ไขปัญหาที่เกิดจากคุณภาพ
อากาศภายในอาคารของโครงการ จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถ
เปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.14 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารพื้นฐานที่จ าเป็น 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารพื้นฐานที่จ าเป็น 

LEED-EBOM 
V.4 

1. ติดตามผลการตรวจวัดคุณภาพอากาศจากอุปกรณ์ตรวจวัดที่ติดตั้งในพ้ืนที่
ต่างๆของโครงการเป็นประจ า 5 ปี ต่อ 1 ครั้ง มีรายละเอียดพ้ืนที่ที่ท าการ
ติดตั้งและอุปกรณ์วัดค่า ดังนี้ 

o พ้ืนที่ที่ติดตั้งอุปกรณ์หรือระบบเพื่อการระบายอากาศ สามารถแบ่ง
ออกเป็น 2 กรณี ดังต่อไปนี้ 
-    กรณีที่ภายในอาคารมีอากาศหมุนเวียนจากภายนอก อุปกรณ์

ดังกล่าวต้องผ่านการรับรองตามมาตรฐาน ASHRAE Standard 
62.1-2010 และมาตรฐาน CEN Standards EN 15251–2007 
and EN 13779–2007 หรือเทียบเท่า 

-    กรณีท่ีภายในอาคารไม่มีอากาศหมุนเวียนจากภายนอก ให้ท าการ
ประเมินทางด้านวิศวกรรมเพ่ือก าหนดอัตราการส่งผ่านอากาศจาก
ภายนอกสูงสุด ( maximum outdoor air delivery rate) 
ก าหนดไม่ให้ต่ ากว่า 5 ลิตร/วินาที/คน 

o พ้ืนที่ที่มีการระบายอากาศธรรมชาติ ต้องมีการก าหนดรูปแบบตาม
มาตรฐาน ASHRAE Standard 62.1-2010 หรือเทียบเท่า 

2.  การบ ารุงรักษาระบบปรับอากาศและการระบายความร้อน Heating 
Ventilation and Air Conditioning System : HVAC  ของโครงการ ต้อง
เป็นไปตามมาตรฐาน ASHRAE Standard 62.1-2010 หรือเทียบเท่า  

Greenmark  - 
CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP - 
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5.1.3.2.3  การยกระดับกลยุทธ์ในการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร เพ่ือ
ส่งเสริมสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยที่ดี โดยการพัฒนาการบริหารจัดการคุณภาพ
อากาศภายในอาคารของโครงการให้ดียิ่งขึ้น จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์
สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.15 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การยกระดับกลยุทธ์ในการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การยกระดับกลยุทธ์ในการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร 

LEED-EBOM 
V.4 

1.  ควบคุมคุณภาพอากาศบริเวณโถงทางเดินเข้าอาคาร (พ้ืนที่เชื่อมต่อระหว่าง
ภายในและภายนอกอาคาร) โดยการติดตั้งพรมดักฝุ่นในบริเวณที่มีการเดินเข้า
ออกอาคาร และท าความสะอาดอุปกรณ์นี้เป็นประจ า อย่างน้อย 1 สัปดาห์ ต่อ 
1 ครั้ง  

2.  กลยุทธ์เพ่ือจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารอ่ืนๆ มีรายละเอียดดังนี้ 
o ติดตั้งระบบกรองอากาศ เพ่ือกรองและท าความสะอาดอากาศก่อนเข้าสู่

อาคาร อุปกรณ์กรองอากาศต้องได้รับการบ ารุงรักษาและเปลี่ยนอุปกรณ์
ตามระยะเวลาการใช้งานหรือความเหมาะสมอยู่เสมอ โดยคุณสมบัติของ
ตัวกรองอากาศที่จะน ามาใช้ต้องผ่านการรับรองโดย 

-   Minimum efficiency reporting value MERV of 13 หรือ
สูงกว่า ตามมาตรฐาน ASHRAE Standard 52.2–2007  

-   Class F7 หรือสูงกว่า ตามมาตรฐาน CEN Standard EN 
779–2002 

o ติดตั้งเครื่องวัดค่าคาร์บอนไดร์ออกไซด์ในอากาศ เพ่ือวัดปริมาณคาร์บอน
ไดร์ออกไซด์ในอากาศภายในอาคารหรือบริเวณพ้ืนที่ที่มีการใช้งาน และ
แจ้งเตือนเมื่อมีระดับความเข้มข้นของก๊าซคาร์บอนไดร์ออกไซด์ในบริเวณ
ที่ติดตั้งเพ่ิมข้ึนกว่า 15% จากปกติ ตามที่ระบุไว้ในส่วนของการระบาย
อากาศของ LEED-EBOM EQ Prerequisite Minimum Indoor Air 
Quality Performance  

-   อุปกรณ์ต้องได้รับการทดสอบอย่างน้อย 5 ปีต่อ 1 ครั้ง เพ่ือการ
บ ารุงรักษาท่ีเหมาะสม 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การยกระดับกลยุทธ์ในการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร (ต่อ) 

LEED-EBOM 
V.4 
(ต่อ) 

o ติดตั้งเครื่องวัดคุณภาพอากาศภายนอกบริเวณที่มีการติดตั้งเครื่องระบาย
อากาศ ตรวจวัดการไหลของอากาศตามที่ระบุไว้ในส่วนของการระบาย
อากาศของ LEED-EBOM EQ Prerequisite Minimum Indoor Air 
Quality Performance และแจ้งเตือนเมื่อมีการไหลเวียนของอากาศ
เปลี่ยนแปลงจากค่าปกติ 15% หรือมากกว่า 

o ติดตั้งเครื่องวัดคุณภาพอากาศภายนอกบริเวณที่มีการระบายอากาศ
ธรรมชาติ ตรวจวัดการไหลของอากาศและแจ้งเตือนเมื่อมีการไหลเวียน
ของอากาศเปลี่ยนแปลงจากค่าปกติ 15% หรือมากกว่า 

-   อุปกรณ์ต้องได้รับการทดสอบการใช้งานภายในระยะเวลาประกันของอุปกรณ์ 
Greenmark  - 

CEPAS O&M - 
LPN-FBLESP - 

 
5.1.3.2.4  การสร้างสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) การสร้างสภาวะน่า
อยู่น่าสบายโดยการควบคุมอุณหภูมิของอากาศ การแผ่รังสีความร้อน ความชื้นใน
อากาศและความเร็วลม ให้อยู่ในค่าที่เหมาะสม จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์
สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.16 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการสร้างสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การสร้างสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) 

LEED-EBOM 
V.4 

ติดตั้งระบบตรวจวัดค่าอุณหภูมิของอากาศ การแผ่รังสีความร้อน ความชื้นใน
อากาศและความเร็วลม ที่จะท าการเพ่ิมประสิทธิภาพของระบบที่จะควบคุม
สภาวะแวดล้อมที่สบายภายในอาคาร โดยระบบที่น ามาใช้ต้องผ่านการรับรอง
โดย (หรือเทียบเท่า) 

o มาตรฐาน ASHRAE 55–2010 
o มาตรฐาน ISO 7730:2005  
o มาตรฐาน CEN Standard EN 15251:2007  
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การสร้างสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) (ต่อ) 

Greenmark   -  

CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP - 
 
5.1.3.2.5  การควบคุมควันบุหรี่ เพ่ือลดผลกระทบและความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นแก่ผู้
อยู่อาศัยท่านอ่ืนๆภายในโครงการ และลดผลกระทบต่อพ้ืนผิวและระบบระบาย
อากาศของอาคาร จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิง
รายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.17 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการควบคุมควันบุหรี่ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การควบคุมควันบุหรี่ 

LEED-EBOM 
V.4 

1. ก าหนดไม่ให้สูบบุหรี่ภายในอาคารโดยเด็ดขาด 
2. ก าหนดพ้ืนที่ส าหรับการสูบบุหรี่ห่างจากพ้ืนที่ส่วนกลาง หรือบริเวณเหนือลมที่

จะเข้าสู่อาคารและหน้าต่างที่สามารถเปิดได้ อย่างน้อย 7.5 เมตร  
3. ก าหนดแผนการควบคุมควันบุหรี่ เป็นประจ าทุก 5 ปี โดยโครงการต้องลด

กิจกรรมสูบบุหรี่อย่างน้อย 30% จากเดิมของโครงการ 
Greenmark - 

CEPAS O&M - 
LPN-FBLESP 1.  ก าหนดไม่ให้สูบบุหรี่ในพ้ืนที่ส่วนกลาง หรือพ้ืนที่ภายในอาคาร 

2.  ก าหนดพื้นที่เฉพาะส าหรับสูบบุหรี่ ที่ห่างจากพ้ืนที่ที่มีการใช้งานบ่อยและมี
อากาศระบายได้อย่างปลอดโปร่ง  
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 5.1.3.3 การจัดการและควบคุมเสียงรบกวนภายในอาคาร  
  เพ่ือลดผลกระทบจากเสียงที่จะท าให้การอยู่อาศัยในโครงการมีคุณภาพลดลง จาก
การศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย 
ได้ดังนี ้
 

ตารางที่ 5.18 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการบริหารจัดการเสียงภายในอาคาร 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารจัดการเสียงภายในอาคาร 

LEED-EBOM 
V.4 

- 

Greenmark การลดระดับเสียงสะท้อนภายในอาคาร 

CEPAS O&M 1. ก าหนดให้ระดับเสียงภายในห้องต้องเป็นไปตามมาตรฐาน ASHRAE Design 
Guidelines for HVAC-Related Background Sound in Rooms   

2.  ส ารวจและตรวจสอบเพื่อระบุต้นเหตุของเสียงรบกวนจากภายนอกอาคาร 
3.  ส ารวจและตรวจสอบสาเหตุของแรงสั่นสะเทือนที่เกิดข้ึนภายในอาคาร ซึ่งอาจ

มีสาเหตุมาจากการติดตั้งงานระบบของโครงการเอง หรือสาเหตุอ่ืนๆจาก
ภายนอก โดยแรงสั่นสะเทือนที่เกิดขึ้นต้องไม่เกินจากมาตรฐาน ISO 2631-
2:1989 

4. การดูดซับเสียงภายในอาคารส าหรับอาคารที่ พักอาศัยนั้น ต้องมีค่า  
Reverberation Time : RT ภายในห้องนอนและห้องนั่งเล่น มีค่าอยู่ระหว่าง
0.4s ≤ Reverberation Time ≤ 0.6s  

5.  การติดตั้งฉนวนกันเสียง ในแต่ละส่วนประกอบของอาคาร ได้แก่ ผนัง พ้ืน 
เพดาน หน้าต่าง และประตู  

LPN-FBLESP - 
 

 5.1.3.4 การจัดการระบบแสงสว่างภายในอาคารและมุมมองออกสู่ภายนอก 
5.1.3.4.1 การจัดการแสงสว่างภายในอาคาร เพ่ือส่งเสริมการอยู่อาศัยที่มี
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น จากการศึกษาเกณฑ์ท้ัง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์
เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.19 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการจัดการแสงสว่างภายในอาคาร 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการแสงสว่างภายในอาคาร 

LEED-EBOM 
V.4 

ควบคุมแสงสว่างภายในอาคารอย่างน้อย 50% ของพ้ืนที่ใช้งาน (พ้ืนที่ส่วนกลาง 
หรือพ้ืนที่ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวก เป็นต้น) ต้องมีอุปกรณ์ควบคุมแสงสว่าง ที่
สามารถปรับระดับความสว่างได้ 3 ระดับ ได้แก่ เปิด-ปิด-ไฟสว่างระดับกลาง (ไฟ
สว่างระดับกลางคือ ระดับความส่องสว่าง 30-70% ของความสว่างของหลอดไฟ) 

Greenmark  - 
CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP - 

 
5.1.3.4.2  การจัดการแสงสว่างจากภายนอกและมุมมองออกสู่ภายนอก การลด
การใช้พลังงานไฟฟ้าในระบบแสงสว่างภายในอาคารโดยการเพ่ิมปริมาณแสงสว่าง
จากภายนอกสู่ภายใน จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์
เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.20 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการแสงสว่างจากภายนอกและมุมมองออกสู่ภายนอก 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการแสงสว่างจากภายนอกและมุมมองออกสู่ภายนอก 

LEED-EBOM 
V.4 

1.  พื้นที่อย่างน้อย 50 % ของพ้ืนที่ที่ถูกใช้งานภายในอาคารต้องมีระดับแสงส่อง
สว่างตั้งแต่ 300 ลักซ์ ถึง 3,000 ลักซ์ (การวัดค่าสามารถอ้างอิงได้จาก LEED-
EBOM EQ credit : daylight and quality views ท าการวัดค่าในช่วงเวลา 
9.00 น.- 15.00น.)  

2.  พ้ืนที่อย่างน้อย 50% ของพ้ืนที่ที่ถูกใช้งานภายในอาคารต้องสามารถมอง
ออกไปยังภายนอกอาคาได้ดังนี้ 

o มุมมองผ่านกระจกอาคาร ต้องท ามุมอย่างน้อย 90 องศา 
o มุมมองภายนอกที่เห็นต้องประกอบด้วย 2 ใน 3 ข้อ จากรายละเอียด

ดังต่อไปนี้ 
-   มุมมองที่เห็นพืชพรรณ ดอกไม้ และท้องฟ้า 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการแสงสว่างจากภายนอกและมุมมองออกสู่ภายนอก (ต่อ) 

LEED-EBOM 
V.4 
(ต่อ) 

-   มุมมองที่มีการเคลื่อนไหว ไม่นิ่งอยู่กับที่ตลอดเวลา 
-   มุมมองที่มองเห็นวัตถุห่างออกไปอย่างน้อย 7.5 เมตร จากกระจก

อาคาร 
o มุมมองที่โล่งภายนอกที่สูงเป็น 3 เท่าของช่องกระจกอาคาร 

Greenmark  - 

CEPAS O&M - 
LPN-FBLESP - 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

139 

5.1.4 หมวดที่ 4 การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 

 ภาพรวมของการให้คะแนนในหมวดนี้ จะเป็นการพิจารณาถึงการบริหารจัดการทรัพยากร
และมลพิษของโครงการ โดยแต่ละเกณฑ์นั้นมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

 
ภาพที่ 5.4 แสดงประเภทตัวชี้วัดด้านการจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 

 
 5.1.4.1 การจัดการขยะและของเสียของโครงการ 

  การจัดการขยะและของเสียของโครงการนั้น มีความจ าเป็นอย่างมาก เนื่องจากการ
เพ่ิมจ านวนของขยะที่เกิดขึ้นในแต่ละวันจากการอุปโภคบริโภคภายในโครงการ ท าให้ไม่ว่าใน
โครงการใดและเกณฑ์ใดก็ต้องมีการก าหนดแนวคิดและแนวทางปฎิบัติในด้านนี้เช่นเดียวกัน
ทุกโครงการและทุกเกณฑ์ จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิง
รายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.21 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการจัดการขยะและของเสียของโครงการ 
เกณฑ์ที่น ามาใช้

ในงานวิจัย 
รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 

การจัดการขยะและของเสียของโครงการ 
LEED-EBOM 

V.4 
1.  จัดตั้งนโยบายในการบริหารจัดการขยะและของเสียภายในโครงการ พร้อม

ก าหนดความถี่ในการปรับปรุงแผนงานเป็นประจ าทุก 5 ปี ต่อ 1 ครั้ง โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

o 50% ของขยะที่มาจากการชีวิตประจ าวัน (วัดค่าจากน้ าหนักของขยะ
หรือปริมาณขยะทั้งหมดได้) ต้องรวบรวมและบันทึกสถิติ และต้อง
สามารถน ามารีไซเคิล ใช้งานใหม่ได้ หรือน าไปหมักเพ่ือใช้เป็นปุ๋ยต่อไป 

o 75% ของขยะที่มาจากวัสดุที่มีอายุการใช้งานค่อนข้างนาน (วัดค่าจาก
น้ าหนักของขยะหรือปริมาณขยะทั้งหมดได้) ได้แก่ อุปกรณ์ส านักงาน 
หรือ อุปกรณ์ไฟฟ้า เป็นต้น ) ต้องสามารถน ามารีไซเคิล  

การจัดการ
ทรัพยากรและ

มลพิษของ
โครงการสะดวก 

การจัดการขยะและของเสยีของโครงการ 

การจัดการมลพิษที่เกดิขึ นภายในโครงการ 

การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการขยะและของเสียของโครงการ (ต่อ) 

 o ต้องแยกขยะที่มีสารพิษ เช่น แบตเตอรี่ ถ่านไฟฉาย และดวงโคมที่มี
บรรจุสารปรอท เป็นต้น 

o 70% ของขยะที่มาจากกิจกรรมการก่อสร้าง การบ ารุงรักษาและ
ซ่อมแซมสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ (วัดค่าจากน้ าหนักของ
ขยะหรือปริมาณขยะทั้งหมดได้) ต้องสามารถน ามารีไซเคิล และใช้งาน
ได้ใหม ่

2.  ก าหนดให้มีห้องเก็บขยะ เพ่ือท าการรีไซเคิลขยะที่สามารถน ากลับมาใช้ใหม่ 
และท าการคัดแยกขยะก่อนที่เจ้าหน้าที่ภาครัฐจะเข้ามาท าการจัดเก็บต่อไป 
ส าหรับขยะท่ัวไป เช่น แก้ว กระดาษ โลหะ หรือ พลาสติก เป็นต้น 

3. ก าหนดให้มีห้องเก็บขยะส าหรับรวบรวมขยะมีสารพิษ เช่น แบตเตอรี่ 
ถ่านไฟฉาย และดวงโคมที่มีบรรจุสารปรอท เป็นต้น  

4.  ขยะที่มาจากการบ ารุงรักษาสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ ต้องมีการ
ก าหนดห้องเก็บขยะและรีไซเคิล หรือการน าไปใช้ในการบ ารุงรักษาส่วนอ่ืนๆ
ของโครงการต่อได้ 

5.  ขยะที่มาจากการก่อสร้างเพ่ือการปรับปรุงภายในโครงการ ต้องมีการวางแผน
เพ่ือการบริหารจัดการก่อนท าการเริ่มต้นปฎิบัติการปรับปรุง ต้องมีการ
ก าหนดการจัดการภายหลังการก่อสร้าง ก าหนดปริมาณขยะที่จะเกิดขึ้นจาก
การปฎิบัติการณ์ 

Greenmark  1.  ก าหนดนโยบายในการจัดการขยะของโครงการ และต้องติดตามปริมาณขยะที่
ใช้ภายใน 1 เดือนของโครงการ โดยแบ่งประเภทขยะที่มีการใช้งานและ
ปริมาณขยะในแต่ละประเภท  

2.  ก าหนดให้มีการคัดแยกขยะ เพ่ือน าขยะบางส่วนน ามารีไซเคิลใช้ในโครงการ
ต่อไป และลดปริมาณขยะที่จะต้องท าการฝังกลบหรือท าลายโดยวิธีอ่ืนๆอันจะ
ก่อให้เกิดผลกระทบทางลบต่อสภาพแวดล้อม 

3.  ประชาสัมพันธ์สนับสนุนให้สมาชิกผู้อยู่อาศัยในโครงการ ร่วมกันรีไซเคิลขยะ 
และใช้วัสดุหรือผลิตภัณฑ์ที่ไม่ส่งผลกระทบทางลบต่อสิ่งแวดล้อม  

4.  การก าหนดให้มีถังขยะเพ่ือการรีไซเคิลโดยเฉพาะ ในบริเวณดังต่อไปนี้ 
o บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีการใช้งานร่วมกันของชุมชน 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการขยะและของเสียของโครงการ (ต่อ) 

Greenmark 
(ต่อ) 

o บริเวณพักอาศัยแต่ละห้อง หรือแต่ละโซน (ตามจ านวนและความ
เหมาะสมที่โครงการก าหนด) 

CEPAS O&M 1.  ก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดการขยะของโครงการ ระบุถึงข้อบังคับ
และแนวทางในการปฏิบัติที่เหมาะสมแก่สมาชิกผู้ที่อยู่อาศัยในโครงการได้
ปฎิบัติตาม  

2.  ก าหนดบริเวณที่เก็บขยะส าหรับการใช้เป็นส่วนกลางของทุกยูนิตที่พักอาศัยใน
โครงการ เพ่ือการรวบรวมและคัดแยกขยะท้ังขยะที่รีไซเคิลได้และไม่ได้ 

3.  ก าหนดบริเวณท่ีเก็บขยะส าหรับการใช้เฉพาะชั้นหรือกลุ่มบ้านในแต่ละชั้น หรือ
แต่ละโซน เพ่ือการคัดแยกขยะเบื้องต้นก่อนไปสู่ส่วนกลางทั้งขยะที่รีไซเคิลได้
และไม่ได้ 

4.  ติดตั้งระบบปรับอากาศส าหรับการจัดเก็บขยะอินทรีย์ 
5.  แต่งตั้งเจ้าหน้าที่ผู้รับผิดชอบในการบริหารและด าเนินแผนกลยุทธ์ในการ

จัดการของเสียของโครงการ และท าการตรวจสอบเป็นประจ าทุกสัปดาห์ 
LPN-FBLESP การรวบรวมและจัดการขยะของโครงการต้องมีการก าหนดต าแหน่งและบริเวณใน

การจัดเก็บก่อนที่เจ้าหน้าที่ของภาครัฐจะมารับต่อไป ทั้งนี้ลูกบ้านต้องมีวันที่จะท า
การรวบรวมขยะที่ตรงกันเพ่ือให้มีระเบียบและถูกสุขลักษณะ รายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 
1.  จัดตั้งนโยบายในการบริหารจัดการขยะและของเสียภายในโครงการ โดยมีวาระ

ในการปรับปรุงแผนงานเป็นประจ าทุกปี  
2.  ก าหนดสถานที่มิดชิดในการรวบรวมขยะ ต้องมีการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 

ห้องให้มีความเหมาะสมต่อการใช้งานและสามารถใช้งานได้อย่ างมี
ประสิทธิภาพสูงสุดเสมอ 

3.  อุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษาและจัดการขยะ ต้องได้รับการดูแลให้สมบูรณ์
พร้อมใช้งานอยู่เสมอ 

4.  ต้องมีการคัดแยกขยะตามมาตรฐานของกรมควบคุมมลพิษ  
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 5.1.4.2  การจัดการมลพิษท่ีเกิดขึ้นภายในโครงการ 
  การบริหารจัดการเพ่ือลดผลกระทบจากมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ จาก
การศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย 
ได้ดังนี ้
 

ตารางที่ 5.22 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการจัดการมลพิษท่ีเกิดข้ึนภายในโครงการ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ 

LEED-EBOM 
V.4 

- 

Greenmark  - 

CEPAS O&M 1. จัดตั้งนโยบายในการบริหารจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ โดยมีวาระ
ในการปรับปรุงแผนงานเป็นประจ าทุกปี แบ่งออกเป็น 2 ประเภทของมลพิษ 
ได้แก่ มลพิษทางอากาศ และ มลพิษทางน้ า  

2. การจัดการมลพิษทางอากาศ มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
o ห้ามไม่ให้ใช้งานฉนวนความร้อนทั้งหมดที่ใช้ภายในโครงการ ส าหรับฝ้า

เพดานและผนัง และงานระบบประปาและระบบระบายอากาศต้องเป็น
ผลิตภัณฑ์ปลอดสาร CFC / HCFC 

3. การจัดการมลพิษทางน้ า มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
o การท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลัก เป็นประจ าทุก 3 เดือน  
o การท าความสะอาดของถังเก็บน้ าล้างและถังเก็บน้ าอ่ืน ๆ อย่างน้อยทุก 

6 เดือน 
o การติดตั้งระบบกรองน้ าที่มีประสิทธิภาพในงานภูมิทัศน์ที่มี

องค์ประกอบน้ าพุ น้ าตก หรือบ่อน้ า และในระบบกรองน้ าของสระว่าย
น้ า 

-  การตรวจและบ ารุงรักษาระบบกรองน้ าเป็นประจ าทุก 3-6 เดือน 
เช่น การเปลี่ยนไส้กรอง เป็นต้น 

LPN-FBLESP - 
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 5.1.4.3 การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ย่ังยืน 
  การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืนเป็นการจัดซื้อวัสดุและทรัพยากรที่จะ
ใช้ในโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบ
เกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.23 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ย่ังยืน 

LEED-EBOM 
V.4 

1.  จัดตั้ งนโยบายการจัดหาวัสดุและทรัพยากรที่ยั่ งยืน  หรือที่ เรียกว่ า 
Environmentally Preferable Purchasing : EPP ในระหว่างที่มีการ
ด าเนินการเป็นประจ าทุก 5 ปี โดยแบ่งรายละเอียดในการบริหาร ดังนี้ 

o สินค้าที่ต้องมีการสั่งซื้อเป็นประจ า โดยต้องท าการรวบรวมและบันทึก
สถิติ เพ่ือก าหนดวัสดุและทรัพยากรที่มีการใช้งานในโครงการมากที่สุด 
5 ประเภท และสินค้าประเภทกระดาษ อุปกรณ์ส านักงานบางประเภท 
อุปกรณ์ไฟฟ้าและดวงโคมทั้งภายในและภายนอกอาคาร เป็นต้น 

o สินค้าที่มีการใช้งานในระยะยาว ได้แก่ อุปกรณ์ส านักงาน หรือ 
อุปกรณ์ไฟฟ้า เป็นต้น 

2.  บริหารจัดซื้อสินค้าที่มีการใช้งานประจ า ต้องมีการแบ่งเป็นสัดส่วน ดังต่อไปนี้ 
o 60% จากรายการจัดซื้อทั้งหมด ต้องเป็นไปตามข้อก าหนดดังนี้ 

-    วัสดุและทรัพยากรที่สามารถน าไปรีไซเคิลใช้งานใหม่ในอนาคตได้ 
-    แบตเตอรี่ที่ใช้ต้องสามารถน ามาชาร์จไฟใหม่ได้ รวมถึงอุปกรณ์

ส านักงานอาทิเช่น เครื่องพิมพ์และเครื่องถ่ายเอกสารต้องเป็น
ประเภทที่สามารถเปลี่ยนตลับหมึกพิมพ์ได้เท่านั้น 

-    อาหารและเครื่องดื่มท่ีเป็นสินค้าเกษตรอินทรีย์ ผ่านการรับรอง
โดยองค์การอาหารเกษตรอินทรีย์ USDA Organic, Food 
Alliance Certified, Rainforest Certified Alliance, 
Protected Harvest Certified, Fair Trade, or Marine  
Stewardship Council’s Blue Eco-Label หรือเทียบเท่า 

-    อาหารและเครื่องดื่มที่มีแหล่งผลิตอยู่ในบริเวณรอบโครงการ 
ภายในรัศมี 160 กิโลเมตรจากโครงการ 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ย่ังยืน (ต่อ) 

LEED-EBOM 
V.4 
(ต่อ) 

-     ทรัพยากรกระดาษและไม้ที่ใช้ในโครงการ ต้องผ่านการรับรองโดย
องค์กร Forest Stewardship หรือ องค์กร USGBC แล้วเท่านั้น 

o 40% จากรายการจัดซื้อทั้งหมด เป็นวัสดุที่ใช้ในงานระบบไฟฟ้า โดย
ต้องเป็นวัสดุที่ได้รับรองจาก Electronic Product Environmental 
Assessment Tool : EPEAT หรือการรับรองโดย ENERGY STAR 

3.  การบริหารการจัดซื้อสินค้าที่เป็นหลอดไฟและอุปกรณ์ส่องสว่าง ต้องมีก าหนด
นโยบายในการจัดการและจัดซื้อวัสดุนี้ โดยต้องเป็นวัสดุที่มีสารปรอทต่ า
หรือไม่เกิน 70 picograms/lumen-hour 

4.  การบริหารการจัดการวัสดุและทรัพยากรที่ใช้ในการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

o ในกรณีที่มีการจัดซื้อวัสดุและทรัพยากรที่น ามาใช้ในการก่อสร้าง และ
จัดซื้อเฟอร์นิเจอร์ ต้องเป็นไปตามข้อก าหนดดังต่อไปนี้ 
-   วัสดุที่สามารถรีไซเคิลต่อได้ในอนาคต  
-   วัสดุไม้ที่ใช้ในการบ ารุงรักษาหรือก่อสร้างเพ่ือซ่อมแซมต้องผ่าน

การรับรองโดยองค์กร Forest Stewardship หรือ องค์กร 
USGBC แล้วเท่านั้น 

-   วัสดุธรรมชาติที่ถูกกฏหมาย ยกตัวอย่างวัสดุที่ไม่ผ่านเกณฑ์ได้แก่ 
หนังสัตว์ที่ผ่านกระบวนการที่ผิดกฎหมาย เป็นต้น 

-   การซื้อวัสดุผู้ผลิตที่เข้าร่วมโครงการและแนวคิดความรับผิดชอบที่
เพ่ิมขึ้นของผูผลิต (Extended Producer Responsibility, EPR) 
สินค้าท่ีซื้อเท่ากับมีมูลค่าเพียง 50% ของราคาสินค้า 

-   GreenScreen v1.2 Benchmark รับรองผลิตภัณฑ์ที่มีส่วนผสม
ของสารเคมีมากถึง 100 ppm แต่ไม่เป็นอันตราย  

-   ส่วนประกอบในผลิตภัณฑ์บางส่วนที่ได้รับการประเมินโดย 
GreenScreen v1.2 Benchmark สินค้าดังกล่าวจะมีมูลค่า
เท่ากับ 100% ของราคาสินค้า 

- ส่วนประกอบในผลิตภัณฑ์ทั้ งหมดได้รับการประเมินโดย 
GreenScreen v1.2 Benchmark สินค้าดังกล่าวจะมีมูลค่า 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ย่ังยืน (ต่อ) 

LEED-EBOM 
V.4 
(ต่อ) 

เท่ากับ 150% ของราคาสินค้า 
-   ผ่านการรับรองโดย Cradle to Cradle Certified : C2C 

(Cradle to cradle คือแนวคิดแบบองค์รวมของการออกแบบ
และใช้ประโยชน์ของสิ่งใดสิ่งหนึ่งให้เกิดประโยชน์ที่มากที่สุด เกิด
ขยะน้อยที่สุด หรือเรียกว่าเพ่ิมระยะทางก่อนที่สินค้าใดสินค้าหนึ่ง
จะต้องกลายเป็นขยะ เช่นแทนที่จะเป็นพลาสติกแล้วกลายเป็น
ขยะเลย ก็อาจจะเลือกที่จะเอาพลาสติกที่ใช้แล้วนั้น มาสร้าง
ประโยชน์ใหม่อีกต่อหนึ่ง) แบ่งออกเป็น 4 ระดับ ดังนี้ 

o Cradle to Cradle v2 Gold (valued100%) 
o Cradle to Cradle v2 Platinum (valued150%) 
o Cradle to Cradle v3 Silver (valued100%) 
o Cradle to Cradle v3 Gold or Platinum 

(valued150%) 
-   ผ ลิ ตภั ณฑ์ ไ ม่ มี ส่ ว นป ร ะก อบ ของ ส า ร เ คมี ที่ ร ะ บุ ไ ว้ ใ น 

International Alternative Compliance Path – REACH 
Optimization สินค้าดังกล่าวจะมีมูลค่าเท่ากับ 100% ของราคา
สินค้า 

-   ผลิตภัณฑ์ Low emissions of volatile organic compounds 
ที่ได้รับการรับรองโดย  

o ISO 16000-3: 2010, ISO 16000-6: 2011, ISO 
16000-9: 2006, ISO 16000-11:2006  

o DIBt testing method (2010). 
-   วัสดุที่ผู้ผลิตและกลุ่มผู้ผลิตผลิตภัณฑ์มีส่วนร่วมในการตรวจสอบ

ความประสิทธิภาพในการใช้งาน ความปลอดภัยต่อสุขภาพของ
ผู้ใช้งานและผู้อยู่อาศัยในโครงการ และสิ่งแวดล้อมในวงกว้าง ทั้ง
ในขั้นตอนการผลิตและการน าผลิตภัณฑ์ไปใช้งาน 

-   วัสดุและผลิตภัณฑ์สีหรือยาเคลือบผิวที่มีสารระเหยฟอมัลดีไฮด์ที่
ก่อให้เกิดมลพิษระดับต่ า(Low emissions of formaldehyde)   
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ย่ังยืน (ต่อ) 

LEED-EBOM 
V.4 
(ต่อ) 

ทั้งในส่วนที่เป็นฉนวนกันความร้อนและเสียง วัสดุปูพ้ืน วัสดุบุ
ผนัง และวัสดุส าหรับท าฝ้าเพดาน 

Greenmark  ใช้ผลิตภัณฑ์ที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมท่ีได้รับการรับรองโดยองค์กรท้องถิ่น 
CEPAS O&M 1.  วัสดุและทรัพยากรไม้ภายในโครงการ ต้องมาจากแหล่งที่มาที่มีแนวคิดในเรื่อง

ของการพัฒนาที่ยั่งยืนที่เข้าใจและมีการวางแผนไม่ให้เกิดผลกระทบต่อ
ทรัพยากรป่าไม้ในอนาคต โดยวัสดุดังกล่าวต้องรับรองโดยองค์กร Forest 
Stewardship Council : FSC หรือองค์กร the American Forest and 
Paper Association : AFPA หรืออีกทางเลือกหนึ่งคือการใช้ไม้ที่เป็นไม้รี
ไซเคิลจากผู้ผลิตที่ผ่านการรับรองโดยองค์กรดังกล่าวด้วยเช่นกัน โดยแบ่ง
ระดับออกเป็น 30-50% ของไม้ทั้งหมดในโครงการ ภายในระยะเวลา 3 ปี 

2.  การน าทรัพยากรที่ใช้แล้วกลับมาใช้ใหม่อีกครั้งหรือการรีไซเคิล โดยแบ่งระดับ
ออกเป็น 5-15% ของการใช้วัสดุภายในโครงการ ภายในระยะเวลา 3 ปี 

3.  ใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ที่ได้รับการรับรองโดย Hongkong Green 
Label Scheme หรือการเลือกใช้วัสดุที่ได้รับการประเมินในระดับ A จาก
เกณฑ์ The Green Guide to Specification  และการเลือกใช้วัสดุที่ได้รับ
การประเมินในระดับ Good เป็นต้นไป ในเกณฑ์ Environmental Resource 
Guide ขององค์กร The American Institute of Architects โดยแบ่งระดับ
ออกเป็น 25-75% ของการใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมที่ถูกใช้ในโครงการ
ทั้งหมด ภายในระยะเวลา 3 ปี 

LPN-FBLESP - 
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5.1.5 หมวดที่ 5  การจัดการพลังงาน 

  ภาพรวมของหมวดนี้จะเป็นการกล่าวถึงการบริหารจัดการการใช้พลังงานภายใน
โครงการ โดยแต่ละเกณฑ์นั้นมีรายละเอียดที่สอดคล้องกันดังต่อไปนี้ 
 

 
ภาพที่ 5.5 แสดงประเภทตัวชี้วัดด้านการจัดการพลังงาน 

 
 5.1.5.1 การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ  

การบริหารจัดการพลังงานนั้นเป็นส่วนส าคัญอย่างยิ่งที่จะท าให้โครงการเกิดความ
ยั่งยืน เนื่องจากการลดการใช้พลังงาน นอกจากจะเป็นการลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมแล้ว 
ยังเป็นการลดค่าใช้จ่ายในการอุปโภคบริโภคพลังงานเหล่านั้น ซึ่งสิ่งเหล่านี้ก็จะท าให้สังคม
เติบโตได้อย่างมีคุณภาพและยั่งยืนได้ในท่ีสุด 

5.1.5.1.1 การจัดตั้งนโยบายการบริหารและจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 
เพ่ือส่งเสริมให้โครงการต้องมีการจัดการที่จริงจังและมีความสม่ าเสมอ การ
ด าเนินการเชิงนโยบายนั้นจะเป็นการควบคุมและชี้น าให้เกิดความต่อเนื่องในการ
บริหารจัดการพลังงานที่มีประสิทธิภาพ การบ ารุงรักษาที่เหมาะสม รวมทั้งการใช้
บุคคลากรที่มีคุณภาพในการดูแลรักษาและท าการวิเคราะห์ระบบ โดยพัฒนาและ
ปรับปรุงให้เข้ากับยุคสมัยปัจจุบันของการด าเนินการนโยบายมากที่สุด จาก
การศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละ
หัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 

 
 
 
 
 
 

การจัด
การพลังงาน 

การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 

การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม ่

การจัดการการใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ 
(บริเวณพื นที่ส่วนกลาง)



 
 

148 

ตารางที่ 5.24 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดตั้งนโยบายการบริหารและจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดตั้งนโยบายการบริหารและจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 

LEED-EBOM 
V.4 

จัดตั้งนโยบายการบริหารและจัดการการใช้พลังงานในโครงการ เพ่ือการวาง
แผนการด าเนินงานและกลยุทธ์ในการบริหารจัดการด้านพลังงานที่มีประสิทธิภาพ
และยั่งยืน  

Greenmark 1.  จัดตั้งนโยบายด าเนินการบริหารจัดการพลังงาน มีเป้าหมายเพ่ือการประหยัด
พลังงาน และติดตามผลการใช้พลังงาน  

2.  ก าหนดกลยุทธ์และแผนด าเนินการในการปรับปรุงการใช้พลังงานของโครงการ
โดยมีวาระ 5 ปี ต่อ 1ครั้ง 

3.  โครงการต้องมีการด าเนินการเผยแพร่ยอดปริมาณพลังงานที่ใช้แต่ละเดือน
และค่าใช้จ่ายค่าพลังงานที่ใช้แต่ละเดือนให้แก่ลูกบ้านได้รับทราบ เพ่ือแจ้งผล
การด าเนินการประหยัดพลังงาน ทั้งยังเป็นแนวทางการรณรงค์อีกหนึ่งรูปแบบ
เพ่ือกระตุ้นให้เกิดการประหยัดพลังงานมากยิ่งขึ้น 

CEPAS O&M จัดตั้งนโยบายในการใช้พลังงานและด าเนินกลยุทธ์เพ่ือการประหยัดพลังงานที่เสีย
ไปในการอุปโภคบริโภคภายในโครงการ  

LPN-FBLESP ก าหนดแผนประหยัดพลังงานในโครงการ โดยด าเนินการเป็นนโยบายประจ าของ
โครงการและมีการปรับปรุงใหม่เป็นประจ าทุกปี วาระ 1ปี/1ครั้ง เพ่ือส่งเสริมการ
อยู่อาศัยที่ยั่งยืน เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม พัฒนาสังคมและลดค่าใช้จ่ายของ
โครงการได ้

 
5.1.5.1.2 การก าหนดปริมาณการใช้พลังงานขั้นต่ าแต่มีประสิทธิภาพเพียงพอต่อ
การใช้งานของโครงการ ทั้งนี้ในการที่จะก าหนดค่าปริมาณขั้นต่ าที่เหมาะสมนั้นก็
ขึ้นอยู่กับภูมิอากาศและลักษณะเฉพาะของแต่ละพ้ืนที่ ในการประเมินค่าพลังงานขั้น
ต่ าก็ควรอ้างอิงจากเกณฑ์ที่มีความใกล้เคียงกับพ้ืนที่ประเทศไทยด้วย เช่น การอยู่ใน
พ้ืนที่ที่มีภูมิอากาศร้อนชื้นก็ควรอ้างอิงจากเกณฑ์ที่มีการใช้งานในเขตนั้นๆด้วย เป็น
ต้น จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดใน
แต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.25 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การก าหนดปริมาณการใช้พลังงานขั้นต่ าในการใช้งานของโครงการ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การก าหนดปริมาณการใช้พลังงานขั้นต่ าในการใช้งานของโครงการ 

LEED-EBOM 
V.4 

ก าหนดปริมาณพลังงานขั้นต่ าที่ใช้ในโครงการ โดยท าการติดตามผลการใช้
พลังงานของโครงการอย่างน้อย 36 เดือน แล้วก าหนดค่าขั้นต่ าของพลังงานที่
เหมาะสมที่สุด โดยใช้เกณฑ์ ENERGY STAR ในการประเมินค่า และส าหรับ
โครงการที่ไม่ได้ใช้เกณฑ์ ENERGY STAR ในการประเมินนั้น จะเปรียบเทียบกับ
โครงการอ่ืนๆที่มีบริบทที่ใกล้เคียงกันและมีการด าเนินการก าหนดขั้นต่ าการใช้
พลังงานเช่นเดียวกันก็ได้ โดยมีแนวทางการด าเนินงาน 2 รูปแบบ ดังนี้ 

1. กรณีที่อยู่ในพ้ืนที่ที่มีการวัดค่าเฉลี่ยพ้ืนฐานของการใช้พลังงานอาคารใน
ระดับชาติ ก าหนดให้โครงการมีขั้นต่ านี้ดีกว่าค่าเฉลี่ย 25% 

2. อ้างอิงจากประวัติการใช้พลังงานเดิมของอาคารอ่ืน ในกรณีที่อยู่ในพ้ืนที่ที่
มีการวัดค่าเฉลี่ยพ้ืนฐานของการใช้พลังงานอาคารในระดับชาติ โครงการ
สามารถท าการเปรียบเทียบข้อมูลการใช้พลังงานของโครงการก่อนหน้านี้
จ านวนทั้งสิ้น 36 เดือน โดยเน้นไปที่สภาพภูมิอากาศที่ใกล้เคียงกัน มี
รูปแบบการใช้งานอาคารประเภทเดียวกัน และปริมาณการเข้าใช้งานที่
ใกล้เคียงกัน โดยโครงการต้องสามารถด าเนินการพลังงานได้ดีกว่าอาคาร
ที่ท าการเปรียบเทียบกันนี้อย่างน้อย 25% 

Greenmark ก าหนดค่าพลังงานขั้นต่ าที่จะน ามาใช้งานภายในโครงการแบ่งออกเป็น 2 ส่วน 
ได้แก่ ส่วนที่เป็นพ้ืนที่ส่วนกลาง และส่วนที่เป็นพ้ืนที่พักอาศัยส่วนบุคคล โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1. การจัดการพลังงานในพื้นที่ส่วนกลาง 
o พ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ

ก าหนดให้มีปริมาณการใช้พลังงาน 40 kWh/ตร.ม./ปี  
o ลดลงจากประวัติการใช้งานเดิมของโครงการ 10 %  

2. การจัดการพลังงานในพื้นที่พักอาศัยส่วนบุคคล 
− ต้องลดลงจากการใช้พลังงานเฉลี่ยระดับชาติ ที่อ้างอิงโดยการไฟฟ้า 

CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP - 
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5.1.5.1.3  การบริหารจัดการพลังงานของโครงการในปัจจุบัน   การใช้ระบบการ
บริหารจัดการพลังงานของโครงการที่มีอยู่ในปัจจุบันเป็นพ้ืนฐานและกระบวนการ
เริ่มต้นเพ่ือท าการปรับปรุงและพัฒนาการบริหารจัดการการใช้พลังงานและ
ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วนดังนี้ 

-  การตรวจวัดและติดตามผลการใช้พลังงานในปัจจุบันของโครงการ ท าการ
ส ารวจการปฎิบัติงานของโครงการ และพัฒนาระบบตรวจสอบชี้วัดค่า
ปริมาณพลังงาน และการติดตามผลด าเนินงานของการใช้พลังงานของอาคาร
และระดับการใช้พลังงานของระบบภายในอาคารในแต่ละเดือน เพ่ือส่งเสริม
การบริหารจัดการพลังงานและสร้างกลยุทธ์ในการประหยัดพลั งงานให้มี
ประสิทธิภาพการใช้งานมากยิ่งขึ้น 

 
ตารางที่ 5.26 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 

การตรวจวัดและติดตามผลการใช้พลังงานในปัจจุบันของโครงการ 
เกณฑ์ที่น ามาใช้

ในงานวิจัย 
รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 

การตรวจวัดและติดตามผลการใช้พลังงานในปัจจุบันของโครงการ 
LEED-EBOM 

V.4 
1.  ติดตั้งมิเตอร์วัดปริมาณพลังงานที่ใช้ในอาคารหรือมิเตอร์ย่อยในแต่ละบริเวณ 

อาทิเช่น พ้ืนที่ส่วนกลาง บริเวณสิ่งอ านวยความสะดวก เป็นต้น และติดตาม
บันทึกผลและรวบรวมข้อมูล เป็นประจ าทุกเดือนและสรุปผลของแต่ละเดือน
เป็นประจ าทุกปีเพ่ือดูแนวโน้มการใช้พลังงานของโครงการ 

2. ติดตั้งมิเตอร์วัดค่าการใช้พลังงานที่มีประสิทธิภาพสูงในทุกบริเวณที่มีการใช้
พลังงานของอาคารและบริเวณที่มีการใช้งานมากกว่า 20% ของการใช้
พลังงานของโครงการ 

3. ตรวจสอบและประเมินการใช้พลังงาน (Energy Audit) เพ่ือปรับปรุงและ
พัฒนา ก่อนน าไปใช้ ตรวจสอบการใช้พลังงานอ้างอิงจาก ASHRAE Level 2 
ทั้งในขั้นตอนการส ารวจและการวิเคราะห์ผล 

Greenmark 1. ออกแบบระบบที่ใช้ในการตรวจสอบและวัดค่าการใช้พลังงานไฟฟ้าของ
โครงการเป็นประจ าทุกเดือน 

2.  ตรวจสอบและวัดค่าปริมาณการใช้พลังงานไฟฟ้าย่อยในพ้ืนที่ส่วนกลางทุก
บริเวณที่มีการใช้งาน อันได้แก่ บริเวณลานกิจกรรม ที่จอดรถ เป็นต้น เป็น
ประจ าทุกเดือน 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การตรวจวัดและติดตามผลการใช้พลังงานในปัจจุบันของโครงการ (ต่อ) 

CEPAS O&M ส ารวจและวิเคราะห์ผลเพ่ือรวบรวมข้อมูลการใช้พลังงานของอาคารเป็นประจ า
อย่างต่อเนื่องอย่างน้อยเป็นระยะเวลา 1 ปี 
1.  การตรวจวัดการใช้พลังงานในระบบปรับอากาศของโครงการ 
2.  การตรวจวัดการใช้พลังงานไฟฟ้าท่ีใช้ในระบบแสงสว่างของโครงการ 

LPN-FBLESP - 

 
-  ก าหนดกลยุทธ์ในการลดการใช้พลังงาน ภายหลังส ารวจและวิเคราะห์การ

ใช้พลังงานในปัจจุบันของโครงการแล้ว เพ่ือให้เป็นไปตามเป้าหมายในการ
บริหารพลังงานของโครงการ ต้องมีการก าหนดกลยุทธ์และแผนการ
ด าเนินงานที่เหมาะสมต่อโครงการ โดยแต่ละเกณฑ์มีแนวคิดดังต่อไปนี้ 

 
ตารางที่ 5.27 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการก าหนดกลยุทธ์ในการลดการใช้พลังงาน 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การก าหนดกลยุทธ์ในการลดการใช้พลังงาน 

LEED-EBOM 
V.4 

1. ใช้เทคโนโลยีอัตโนมัติในการก าหนดการใช้พลังงานที่เหมาะสมในแต่ละ
ช่วงเวลา สามารถตอบสนองการใช้พลังงานได้อัตโนมัติ เมื่อมีการเปลี่ยนแปลง
การใช้งานหรือบริบท โดยแบ่งรายละเอียดได้ดังนี้ 

o กรณีท่ีมีการติดตั้งระบบตอบสนองอัตโนมัตินี้แล้ว มีรายละเอียดดังนี้ 
− ก าหนดให้ใช้งานระบบตอบสนองอัตโนมัติอย่างต่อเนื่องอย่าง

น้อยเป็นระยะเวลา 1 ปี ภายใต้การดูแลของผู้เชี่ยวชาญด้าน
ระบบดังกล่าว  

− ก าหนดแผนด าเนินงานและกลยุทธ์เพ่ือน าระบบตอบสนอง
อัตโนมัติมาใช้งานภายในโครงการ  

− ก าหนดแผนการบ ารุงรักษาระบบตอบสนองอัตโนมัติดังกล่าวให้
มีประสิทธิภาพอยู่เสมอ และต้องมีการทดสอบระบบเป็นประจ า
ทุกปี 

o กรณีที่ยังไม่ได้มีการติดตั้งระบบตอบสนองอัตโนมัติ มีรายละเอียด
ดังนี้ 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การก าหนดกลยุทธ์ในการลดการใช้พลังงาน (ต่อ) 

LEED-EBOM 
V.4 
(ต่อ) 

− งานระบบที่ติดตั้งในโครงการแล้ว ต้องสามารถต่อเติมระบบ
ตอบสนองอัตโนมัติ หรือระบบอ่ืนๆเพ่ิมได้ในอนาคต และต้องมี
การก าหนดแผนด าเนินงานเพ่ือลดการใช้พลังงานด้วยระบบ
ดังกล่าวอย่างน้อย 10% ของปริมาณการใช้ไฟฟ้าปกติของ
โครงการอ้างอิงจากค่าใช้จ่ายค่าสาธารณูปโภคไฟฟ้าในแต่ละ
เดือน 

− ขอค าแนะน าผู้เชี่ยวชาญเพ่ือก าหนดแผนด าเนินงานและกลยุทธ์
โดยน าระบบตอบสนองอัตโนมัติมาใช้งานภายในโครงการ  

− ก าหนดแผนการบ ารุงรักษาระบบตอบสนองอัตโนมัติดังกล่าวให้
มีประสิทธิภาพอยู่เสมอ และต้องมีการทดสอบระบบเป็นประจ า
ทุกปี 

2.  กรณีที่มีการเลื่อนเวลาการใช้พลังงาน (Load Shifting)  
o มีการก าหนดช่วงเวลาใช้งานพลังงานสูงสุดต่ าสุดของแต่ละวัน จาก

ช่วง peak มาสู่ off-peak โดยเลื่อนเวลาการใช้ไฟฟ้าโดยผู้ใช้เอง 
อ้างอิงการใช้พลังงานองค์กรภาครัฐ ตัวอย่างเช่น การไฟฟ้าของ
ประเทศ 

o แสดงให้เห็นว่าการก าหนดเลื่อนเวลาการใช้พลังงานดังกล่าวสามารถ
ท าให้ลดการใช้พลังงานจากที่มีการใช้งานปกติ อย่างน้อย 10% ของ
ปริ มาณการ ใช้ ไฟ ฟ้าของ โครงการ อ้า ง อิ งจากค่ า ใช้ จ่ ายค่ า
สาธารณูปโภคไฟฟ้าปกติในแต่ละเดือน ต้องมีการติดตามผลการ
ด าเนินงาน 

Greenmark - 

CEPAS O&M 1.   ในฮ่องกงนั้นส าหรับอาคารที่พักอาศัย จะมีการสร้างโปรแกรมจ าลองการใช้
พลังงานของอาคาร หรือโปรแกรม PB-BEC เพ่ือคาดการณ์การใช้พลังงาน
ประจ าปี โดยค่าที่วิเคราะห์ผลได้จากโปรแกรมดังกล่าวจะถูกน ามาใช้
เปรียบเทียบกับการใช้พลังงานอาคารประจ าปีที่เกิดขึ้นจริง  

2.  ส่ง เสริมการใช้พลังงานอย่างประสิทธิภาพ โดยออกแบบงานระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆของโครงการ  
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การก าหนดกลยุทธ์ในการลดการใช้พลังงาน (ต่อ) 

CEPAS O&M 
(ต่อ) 

o ก าหนดใช้งานระบบ Water cooled air conditioning system : 
WACS  หรือระบบระบายความร้อนด้วยน้ า ในพ้ืนที่ส่วนกลาง 

o ก าหนดใช้ระบบส ารองพลังงานโดยสามารถอ้างอิงได้จาก EMSD 
Guidelines on Energy Efficiency of Air Conditioning 
Installations , ASHARE, HVAC Systems and Equipment หรือ
เทียบเท่า 

o ก าหนดใช้ระบบและอุปกรณ์ควบคุมความเร็วมอเตอร์ หรือ Variation 
speed drive : VSD ส าหรับควบคุมการท างานของพัดลม 

o ก าหนดใช้ระบบและอุปกรณ์ควบคุมความเร็วมอเตอร์ หรือ Variation 
speed drive : VSD ส าหรับควบคุมการท างานของปั๊มน้ า 

3.  ส่งเสริมการใช้พลังงานได้อย่างประสิทธิภาพ โดยการเลือกใช้เครื่องใช้หรือวัสดุ
อุปกรณ์ไฟฟ้าที่ช่วยลดการใช้พลังงานในชีวิตประจ าวัน 

LPN-FBLESP - 

 
5.1.5.1.4  การว่าจ้างบุคคลากรภายนอกเพื่อบริหารจัดการโครงการ  การใช้
กระบวนว่าจ้างบุคคลากรหรือองค์กรภายนอก เพื่อปรับปรุงการบริหารจัดการการใช้
พลังงานและทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์
สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.28 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การว่าจ้างบุคคลากรภายนอกเพ่ือบริหารจัดการโครงการ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การว่าจ้างบุคคลากรภายนอกเพื่อบริหารจัดการโครงการ 

LEED-EBOM 
V.4 

1. ปรับปรุงการด าเนินงานและก าหนดแผนการด าเนินงาน 
2.  ผู้รับจ้างต้องรายงานผลการด าเนินงานระบบของอาคารเป็นประจ า อย่างน้อย

ปีละ 4 ครั้งหรือไตรมาสละ 1 ครั้ง  
3.  ปรับปรุงการบริหารจัดการและบ ารุงรักษาให้สอดคล้องกับสภาพแวดล้อมของ

โครงการที่เกิดข้ึนในปัจจุบัน  
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การว่าจ้างบุคคลากรภายนอกเพื่อบริหารจัดการโครงการ (ต่อ) 

LEED-EBOM 
V.4 (ต่อ) 

4.  ต้องแสดงความคืบหน้าของการด าเนินงานที่มีการว่าจ้างของโครงการที่มีการ
ประยุกต์ใช้ LEED อย่างต่อเนื่องในระยะเวลา 2 ปี 

Greenmark - 

CEPAS O&M 1.  ตั้งทีมงานจากบุคคลากรภายในโครงการ หรือ ว่าจ้างทีมงานบุคคลากรหรือ
องค์กรจากภายนอกเพ่ือด าเนินการตรวจสอบและตรวจวัดการใช้พลังงานของ
โครงการทั้งโครงการ ต้องมีการตรวจสอบอย่างน้อย 3 ปีต่อ 1 ครั้ง 

2.  ผู้บริหารจัดการอาคารของโครงการ (บุคคลากรภายใน) ต้องท าการรวบรวม
ข้อมูลการใช้พลังงานเป็นประจ าทุกปี  

LPN-FBLESP - 

 
 5.1.5.2 การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่  

  เพ่ือส่งเสริมการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกที่ผ่านการใช้งานพลังงานและคาร์บอน
ทดแทนของโครงการ จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิง
รายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.29 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ 

LEED-EBOM 
V.4 

1. การใช้อุปกรณ์สร้างพลังงานทดแทน ได้แก่ พลังงานหมุนเวียน ยกตัวอย่างเช่น 
แสงอาทิตย์ ลม ชีวมวล น้ า และไฮโดรเจน เป็นต้น  

2.  ซื้อพลังงานสะอาด คาร์บอนออฟเซ็ต หรือ พลังงานทดแทนที่ได้รับการรับรอง
แล้ว (RECs) โดยต้องท าสัญญาในการด าเนินการซื้อหาพลังงานทดแทน
ดังกล่าวอย่างต่อเนื่องเป็นประจ าทุกปี โดยสัญญาดังกล่าวต้องมีระยะเวลา
อย่างน้อย 2 ปี   

Greenmark ส่งเสริมการใช้พลังงานทดแทนหรือพลังงานใดๆก็ตามที่มีแนวคิดและแนวทางที่
ลดผลกระทบทางด้านลบต่อสิ่งแวดล้อมทั้งในระดับโครงการและระดับโลก อัน
ได้แก่ พลังงานหมุนเวียน ยกตัวอย่างเช่น แสงอาทิตย์ ลม ชีวมวล น้ า และ 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ (ต่อ) 

Greenmark 
(ต่อ) 

ไฮโดรเจน เป็นต้น  
o ทุก 1% ของการใช้พลังงานทดแทนในบริเวณท่ีเป็นพื้นที่ส่วนกลาง 

CEPAS O&M แม้ว่าในฮ่องกงจะมีข้อจ ากัดมากในการใช้พลังงานทดแทนภายในอาคารแนวสูงที่มี
ความหนาแน่นสูง แต่ในปัจจุบันนี้การใช้พลังงานทดแทนที่เหมาะสมกับรูปแบบ
โครงการก็ยังสามารถที่จะเป็นไปได้  ความสัมพันธ์ของการใช้พลังงานในอาคาร
จากแหล่งพลังงานทดแทนเปรียบเทียบกับการใช้พลังงานปัจจุบัน โดยการใช้
พลังงานจากพลังงานทดแทนที่ติดตั้งภายในโครงการและพลังงานทดแทนที่ซื้อจาก
แหล่งอื่นๆ จะถูกนับรวมเพ่ือประเมินด้วย  

LPN-FBLESP - 

 
 5.1.5.3 การจัดการการใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ 

  เพ่ือลดกระบวนการท าลายโอโซนในชั้นบรรยากาศของโลก จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 
4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.30 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการการใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดการการใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ 

LEED-EBOM 
V.4 

งดใช้สารท าความเย็น สาร Chlorofluorocarbon : CFC ในระบบระบายความ
ร้อน ระบบปรับอากาศและอุปกรณ์ท าความเย็นในรูปแบบต่างๆของโครงการ 
ยกเว้นในกรณีที่จะมีการก าหนดแผนเปลี่ยนแปลงระบบในอนาคต ต้องก าหนด
แผนการเปลี่ยนแปลงให้เสร็จสิ้นภายในระยะเวลา 10 ปี  

Greenmark  - 

CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP - 
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5.1.6 หมวดที่ 6 การจัดการน้ าของโครงการ 

 ภาพรวมของการให้คะแนนในหมวดนี้ จะเป็นการพิจารณาถึงการบริหารจัดการน้ าของ
โครงการ โดยแต่ละเกณฑ์นั้นมีรายละเอียดที่สอดคล้องกันดังต่อไปนี้ 
 

 
ภาพที่ 5.6 แสดงประเภทตัวชี้วัดด้านการจัดการน้ าของโครงการ 

 
 5.1.6.1 การบริหารน้ าของโครงการ 

5.1.6.1.1 ก าหนดนโยบายในการบริหารจัดการน้ าภายในโครงการ เพ่ือเป็นการ
ก าหนดแนวทางการจัดการและกลยุทธ์ในการด าเนินการน้ าภายในโครงการ จาก
การศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละ
หัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.31 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
ก าหนดนโยบายในการบริหารจัดการน้ าภายในโครงการ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
ก าหนดนโยบายในการบริหารจัดการน้ าภายในโครงการ 

LEED-EBOM 
V.4 

- 

Greenmark 1. ก าหนดนโยบายการบริหารจัดการน้ าเพื่อลดปริมาณการใช้น้ าในขณะที่ยังคงไว้
ซึ่งประสิทธิภาพสูงสุด โดยนโยบายดังกล่าวต้องได้รับการก าหนดและติดตาม
ผลของย้อนหลังของการใช้น้ าของโครงการ เป็นประจ า 5 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

2. ประชาสัมพันธ์และรณรงค์ให้สมาชิกในโครงการร่วมกันประหยัดน้ า  รวมถึง
เผยแพร่หรือจัดอบรมเพ่ือให้ความรู้และแนวทางปฎิบัติเพ่ือการประหยัดน้ า 

CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP บ ารุงรักษางานระบบประปาและอุปกรณ์ให้มีประสิทธิภาพและตอบสนองการใช้ 

ภาพที่ 4.18 แผนภูมิแสดงประเภทตัวชี วัดด้านการจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 

 

การจัดการน้ าของ
โครงการ 

การบริหารน  าของโครงการ 

การบริหารน  าเสียที่น ามาใช้ใหม ่
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
ก าหนดนโยบายในการบริหารจัดการน้ าภายในโครงการ (ต่อ) 

LPN-FBLESP 
(ต่อ) 

งานได้อย่างดี ทั้งนี้ต้องมีการตรวจสอบคุณภาพเป็นประจ าและตรวจสอบการ
ท างานอยู่เสมอ 

 
5.1.6.1.2 การบริหารน้ าภายในอาคารเพื่อลดปริมาณการใช้น้ า   เพ่ือลดปริมาณ
การอุปโภคบริโภคน้ าภายในอาคาร จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถ
เปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.32 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการบริหารน้ าภายในอาคาร 
เกณฑ์ที่น ามาใช้ 

ในงานวิจัย 
รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารน้ าภายในอาคาร 

LEED-EBOM 
V.4 

1. ค านวณปริมาณน้ าที่ใช้ภายในอาคาร รวมถึงติดตั้งอุปกรณ์ประปาและสุขภัณฑ์
ในห้องน้ ารุ่นประหยัดน้ าเพ่ือลดปริมาณน้ าที่ใช้ในระบบ โดยมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้  

o การติดตั้งอุปกรณ์ประปาและสุขภัณฑ์ในห้องน้ ารุ่นประหยัดน้ า 
o ค านวณปริมาณน้ าที่จะถูกใช้หากมีการติดตั้งอุปกรณ์ประปาและ

สุขภัณฑ์ในห้องน้ ารุ่นประหยัดน้ าแล้ว ทั้งนี้ระบบจะต้องประหยัดน้ า
จากระบบเดิมก่อนพัฒนาทั้งสิ้น 10-30% 

2.  ส ารวจและติดตามปริมาณน้ าที่ใช้ภายในอาคารปัจจุบันของโครงการ และ 
บันทึกปริมาณน้ าที่ใช้ภายในอาคารของโครงการต่อเนื่องกันเป็นประจ าทุก
เดือนเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 1 ปี เพ่ือก าหนดค่าเฉลี่ยการใช้น้ าพ้ืนฐานของ
โครงการ (Baseline)  

3.  วัดค่าการใช้น้ าจากระบบหลังจากมีการเปลี่ยนแปลงแล้ว ก าหนดให้ 80% 
ของอุปกรณ์ประปาและสุขภัณฑ์ท้ังหมดในโครงการ ต้องแสดงให้เห็นว่ามีการ
ใช้น้ าลดลง 

Greenmark  1.  ติดตั้งอุปกรณ์ประปาและสุขภัณฑ์ในห้องน้ าที่ประหยัดน้ า ต้องมีคุณสมบัติ
ดังนี้ 

o รับรองโดย Water Efficiency Labelling Scheme : WELS 
2.  ส่งเสริมการออกแบบระบบสาธารณูปโภคประปาที่สามารถตรวจสอบและ  



 
 

158 

เกณฑ์ที่น ามาใช้ 
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารน้ าภายในอาคาร (ต่อ) 

Greenmark 
(ต่อ) 

ควบคุมการใช้น้ าได้  
o ติดตั้งมิเตอร์วัดน้ าในทุกบริเวณที่มีการใช้น้ า โดยเฉพาะบริเวณที่เป็น

พ้ืนที่ส่วนกลางที่มีกิจกรรมการใช้น้ าค่อนข้างมาก  
o ติดตามตรวจวัดปริมาณน้ าที่ใช้เป็นประจ า เดือนละ 1  ครั้ง 

CEPAS O&M ติดตั้งอุปกรณ์ประปาและสุขภัณฑ์ในห้องน้ า ที่มีศักยภาพในการประหยัดน้ าที่ใช้
ในแต่ละครั้ง 

LPN-FBLESP - 

 
5.1.6.1.3 การบริหารจัดการการใช้น้ าภายนอกอาคาร เพ่ือลดปริมาณการอุปโภค
บริโภคน้ าภายนอกอาคาร จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบ
เกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.33 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการบริหารจัดการการใช้น้ าภายนอกอาคาร 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารจัดการการใช้น้ าภายนอกอาคาร 

LEED-EBOM 
V.4 

บริหารการใช้น้ าภายนอกอาคาร โดยการค านวณปริมาณน้ าที่ใช้บริเวณพ้ืนที่
ภายนอกอาคาร ได้แก่ พ้ืนที่สีเขียวที่มีการปลูกวัสดุพืชพรรณเท่านั้น พ้ืนที่ดาด
แข็งจะไม่ถูกนับรวมด้วย มีรายละเอียดดังนี้ 
1. กรณีที่มีการติดตั้งมิเตอร์วัดปริมาณการใช้น้ าอยู่แล้ว ต้องมีการเก็บข้อมูลการ

ใช้น้ าของโครงการต่อเนื่องกันเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 3 ปี และใช้ข้อมูลการ
ใช้น้ าย้อนหลังจ านวน 12 เดือนที่ผ่านมาเป็นค่าเฉลี่ยนการใช้น้ าภายนอก
พ้ืนฐานของโครงการ (Baseline)  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

o ลดลง 30% จากค่าเฉลี่ยการใช้น้ าพ้ืนฐานของโครงการ 
o ลดลง 40% จากค่าเฉลี่ยการใช้น้ าพ้ืนฐานของโครงการ  

Greenmark 1.  ลดการใช้น้ าในพ้ืนที่ภายนอก โดยการใช้น้ าเสียบ าบัดใหม่ (ตามหัวข้อ 
5.1.6.2)  

2.  น้ าที่ใช้ในการท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางผ่านสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารจัดการการใช้น้ าภายนอกอาคาร (ต่อ) 

CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP - 

 
 5.1.6.2 การบริหารน้ าเสียที่น ามาใช้ใหม่  

  ได้แก่การน าน้ าเสียบ าบัดแล้วหรือน้ าสีเทาของโครงการมาใช้ใหม่อีกครั้ง จาก
การศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย 
ได้ดังนี ้
 
ตารางที่ 5.34 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการบริหารน้ าเสียที่น ามาใช้ใหม่ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารน้ าเสียที่น ามาใช้ใหม่ 

LEED-EBOM 
V.4 

- 

Greenmark 1.  การน าน้ าเสียที่บ าบัดแล้วไปรดน้ าต้นไม้ 
o 25-50% ของพ้ืนที่สีเขียวทั้งหมด ใช้น้ าเสียบ าบัดใหม่ในการรดน้ าต้นไม้ 

โดยเป็นน้ าที่มาจากการกระบวนการบ าบัดและไม่สามารถน าไปบริโภค
ได้ และน้ าฝน  

o 25-50% ของพ้ืนที่สีเขียวทั้งหมด ใช้วัสดุพืชพรรณทนแล้งที่มีความ
ต้องการน้ าน้อย  

2.  การใช้น้ าเสียที่บ าบัดในการท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางแทน 
3.  การใช้น้ าเสียจากการท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลักของโครงการมาใช้ในการ

ท าความสะอาดส่วนอ่ืนๆใหม่อีกครั้ง เช่น พ้ืนที่ส่วนกลาง หรือการน าไปรด
น้ าต้นไม้ เป็นต้น  

CEPAS O&M 1.  5-10% ของการใช้น้ าประปาทั้งหมดของโครงการ เป็นการน าน้ าเสียที่ได้รับ
การบ าบัดแล้วมาใช้ใหม่ 

2.  5-10% ของน้ าฝนที่โครงการได้ท าการส ารองไว้ ถูกน ามาใช้ใหม่  
LPN-FBLESP - 
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5.1.7 หมวดที่ 7 การบริหารเงิน  

 ภาพรวมของการให้คะแนนในหมวดนี้เป็นการพิจารณาถึงการบริหารจัดการทางด้านการเงิน
ของโครงการ เนื่องจากการบริหารจัดการที่ยั่งยืน จะไม่สามารถเกิดความยั่งยืนได้เลยถ้าขาดการ
จัดการทางด้านเศรษฐกิจที่ดี ซึ่งในที่นี้หมายถึงการจัดการทางด้านการเงินนั่น จากการศึกษาข้อมูล
พบว่า เกณฑ์ต่างๆ ยังมีการระบุหรือค านึงถึงความส าคัญทางด้านการเงินของชุมชนน้อย อาจมการ
ค านึงถึงการจัดการทางด้านการเงินบ้างแต่ไม่มีการก าหนดเป็นแนวทางที่จริงจังมากพอ มีเพียงเกณฑ์ 
LPN-FBLESP เท่านั้นที่มีการก าหนดการจัดการทางด้านการเงินเป็นหัวข้อหลักหัวข้อหนึ่ง  โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

 
ภาพที่ 5.7 แสดงประเภทตัวชี้วัดด้านการบริหารเงิน 

 
 5.1.7.1  การจัดตั้งนโยบายทางด้านการเงิน  

  จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละ
หัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
  
ตารางที่ 5.35 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการจัดตั้งนโยบายทางการเงิน 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดตั้งนโยบายทางการเงิน 

LEED-EBOM 
V.4 

- 

Greenmark - 

CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP 1. จัดการประชุมเพ่ือเขียนนโยบายทาการเงินของโครงการ รณรงค์ให้สมาชิกใน
ชุมชนเข้าร่วมการประชุมร่วมสามัญ มากกว่า 50% ของทั้งหมดในชุมชน 

2. จัดตั้งนโยบายทางการเงินเพ่ือก าหนดการตั้งงบประมาณและการใช้ 

ภาพที่ 4.18 แผนภูมิแสดงประเภทตัวชี วัดด้านการจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 

 
การบริหารเงิน 

การจัดตั งนโยบายทางด้านการเงิน 

การบริหารงบประมาณการเงิน 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การจัดตั้งนโยบายทางการเงิน (ต่อ) 

LPN-FBLESP 
(ต่อ) 

งบประมาณในการบริหารจัดการชุมชนที่เหมาะสมที่สุด และมีการประชาสัมพันธ์
ให้ลูกบ้านรับทราบอย่างชัดเจนและโปร่งใส 

o ก าหนดนโยบายจัดตั้งงบประมาณประจ าปีของโครงการ 
o แสดงผลการใช้งบประมาณและงบดุลโครงการย้อนหลังประจ าทุกป ี
o ต้องติดตามผลของแผนการบริหารงบประมาณเป็นประจ าทุกปี 

 
 5.1.7.2  การบริหารงบประมาณการเงิน 

  เป็นการบริหารรายรับและรายจ่ายของโครงการ ที่ต้องมีความสมดุลและโปร่งใส 
เนื่องจากรายละเอียดของค่าใช้จ่ายและรายรับทั้งในระยะสั้นและระยะยาวมีผลโดยตรงกับ
คุณภาพชีวิตและคุณภาพการบริหารจัดการโครงการ จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 4 เกณฑ์
สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้  
 

5.1.7.2.1 การบริหารรายรับของโครงการ เนื่องมาจากภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์
และมีการเก็บค่าบ ารุงรักษาโครงการในระยะยาวของสมาชิกในแต่ละหน่วยพักอาศัย
แล้ว การเพ่ิมให้โครงการได้มีรายรับค่อนข้างมีความส าคัญเป็นอย่างมากเนื่องจาก
การมีอยู่ของโครงการจะมีแต่ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการเป็นหลักและต่อเนื่อง
ระยะยาว มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.36 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการบริหารรายรับของโครงการ 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารรายรับของโครงการ 

LEED-EBOM 
V.4 

- 

Greenmark - 

CEPAS O&M - 
LPN-FBLESP 1. การสร้างรายรับให้กับโครงการ โดยการก าหนดให้มีกิจกรรมที่สามารถสร้าง

ค่าใช้จ่ายในการใช้บริการที่ผู้ใช้ต้องจ่ายให้กับโครงการ ดังนี้ 
o การเก็บค่าบ ารุงรักษาส่วนกลางที่สมาชิกผู้อยู่อาศัยต้องท าเป็นปกติ 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารรายรับของโครงการ (ต่อ) 

LPN-FBLESP 
(ต่อ) 

o และต่อเนื่องเป็นประจ า 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
o การเก็บค่าใช้จ่ายจากการใช้งานส่วนกลางของผู้พักอาศัยและผู้ที่เข้า

มาใช้งาน (อาจมีนโยบายไม่ให้มีการใช้งานจากภายนอกได้) โดย
ก าหนดตามตารางเมตร อาทิเช่น ค่าใช้จ่ายส าหรับการใช้พ้ืนที่
ส่วนกลาง ค่าใช้จ่ายส าหรับจอดรถภายใน เป็นต้น 

o การเก็บค่าเช่าจากการปล่อยเช่าพ้ืนที่ส่วนใดส่วนหนึ่งในโครงการ 
เพ่ือส่งเสริมคุณภาพและความสะดวกสบายในการอยู่อาศัยของ
สมาชิกในชุมชน อาทิเช่น การให้เช่าพ้ืนที่ท าร้านค้าสะดวกซื้อ 
ร้านอาหารและร้านซักรีด เป็นต้น 

o การได้รับรายรับจากผลตอบแทนของเงินกองทุน  
2. ประชาสัมพันธ์แจ้งผลรวมรายรับของโครงการ 1 ไตรมาส ต่อ 1 ครั้ง 

 
5.1.7.2.2 การบริหารรายจ่ายของโครงการ รายจ่ายของโครงการจะเป็นสิ่งที่
เกิดขึ้นอย่างต่อเนื่องในการบริหารจัดการหลังการเข้าอยู่อาศัย ทุกๆเดือนจะต้องมี
การด าเนินการเพ่ือลดค่าใช้จ่ายให้น้อยลงเท่าที่จะเป็นไปได้ จากการศึกษาเกณฑ์ทั้ง 
4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละหัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.37 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการบริหารรายจ่ายของโครงการ 
เกณฑ์ที่น ามาใช้

ในงานวิจัย 
รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 

การบริหารรายจ่ายของโครงการ 
LEED-EBOM 

V.4 
- 

Greenmark - 

CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP 1. ควบคุมค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงส่วนกลางของโครงการ และค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาระบบสาธารณูปการของโครงการ 

2.  ในการจัดจ้างบริการจากภายนอก ต้องเป็นไปโดย 
o บุคคลหรือองค์กรภายนอกที่ต้องจัดจ้างต้องมีความน่าเชื่อถือ 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารรายจ่ายของโครงการ (ต่อ) 

LPN-FBLESP 
(ตอ่) 

o ประมูลราคาเปรียบเทียบหลายเจ้าก่อนตัดสินใจ  
o ท าสัญญาในการท างานเพ่ือควบคุมคุณภาพงานให้สัมพันธ์กับการจ่าย

ค่าตอบแทน 
3.   การจัดซื้อวัสดุและทรัพยากร ต้องเป็นไปโดย 

o ส ารวจปริมาณวัสดุและทรัพยากรที่ใช้งานมาก  
4. ประชาสัมพันธ์แจ้งผลรวมรายจ่ายของโครงการ 1 ไตรมาส ต่อ 1 ครั้ง 
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5.1.8 หมวดที่ 8 การบริหารชุมชนและผู้ที่เกี่ยวข้องกับชุมชน  

 ภาพรวมของการให้คะแนนในหมวดนี้ จะเป็นการพิจารณาถึงการบริหารจัดการชุมชนและผู้
ที่เก่ียวข้องกับชุมชน เนื่องจากการสร้างชุมชนที่มีความยั่งยืน จะต้องด าเนินด้วยบุคคลผู้อยู่อาศัยและ
ผู้ที่ท างานในชุมชนเป็นหลัก เพ่ือผลักดันและขับเคลื่อนให้มาตรการทั้งหลายที่ก าหนดไว้ เกิด
ประสิทธิผลได้อย่างสูงสุด โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 

 
ภาพที่ 5.8 แสดงประเภทตัวชี้วัดด้านการบริหารชุมชนและผู้ที่เกี่ยวข้องกับชุมชน 

 
 5.1.8.1  การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน 

 จากการศึกษาเกณฑ์ท้ัง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละ
หัวข้อย่อย ได้ดังนี้  

 
ตารางที่ 5.38 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน 

LEED-EBOM 
V.4 

สอบถามความพึงพอใจในการอยู่อาศัยโดยการแจกแบบสอบถามหรือสัมภาษณ์ผู้
อยู่อาศัย และท าการประชุมร่วมกันเพื่อแก้ไขปัญหาในการอยู่อาศัยต่อไป 

Greenmark สอบถามความพึงพอใจในการอยู่อาศัยโดยการแจกแบบสอบถามหรือสัมภาษณ์ผู้
อยู่อาศัย และท าการประชุมร่วมกันเพื่อแก้ไขปัญหาในการอยู่อาศัยต่อไป 

CEPAS O&M สอบถามความพึงพอใจในการอยู่อาศัยโดยการแจกแบบสอบถามหรือสัมภาษณ์ผู้
อยู่อาศัย และท าการประชุมร่วมกันเพื่อแก้ไขปัญหาในการอยู่อาศัยต่อไป 

LPN-FBLESP 1. โครงการต้องจัดท าข้อปฏิบัติหรือกฎระเบียบในการอยู่อาศัยร่วมกัน  และ
ติดตามผลและปรับปรุงหากมีข้อเสนอแนะที่เหมาะสมเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 
ครั้ง  

ภาพที่ 4.18 แผนภูมิแสดงประเภทตัวชี วัดด้านการจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 

 

การบริหารชุมชน
และผู้ท่ีเกี่ยวข้อง

กับชุมชน 

การบริหารชุมชนและการส่งเสรมิการอยู่อาศัย
ร่วมกัน

การบริหารบุคคล 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน (ต่อ) 

     ต่างๆ ในแต่ละพ้ืนที่ของโครงการ เช่น ทางเดินพ้ืนที่ส่วนกลาง เป็นต้น 
2.  โครงการก าหนดนโยบายในการบริหารจัดการโครงการประจ าปี แก่สมาชิกผู้

อยู่อาศัยในโครงการและต้องมีการติดตามผลและปรับปรุงหากต้องแก้ไข
ประจ า 1 ปีต่อ 1 ครั้ง 

3.   การจัดกิจกรรมชุมชนเพ่ือสิ่งแวดล้อม เพ่ือสร้างปฏิสัมพันธ์ของคนในชุมชน
เป็นประจ าอย่างน้อยไตรมาสละ 2 ครั้ง  

4.  สอบถามความพึงพอใจในการอยู่อาศัยโดยการแจกแบบสอบถามหรือ
สัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัย และท าการประชุมร่วมกันเพ่ือแก้ไขปัญหาในการอยู่
อาศัยต่อไป 

 
 5.1.8.2  การบริหารบุคคล 

 จากการศึกษาเกณฑ์ท้ัง 4 เกณฑ์สามารถเปรียบเทียบเกณฑ์เชิงรายละเอียดในแต่ละ
หัวข้อย่อย ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.39 สรุปผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในหัวข้อการบริหารบุคคล 

เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารบุคคล 

LEED-EBOM 
V.4 

- 

Greenmark - 
CEPAS O&M - 

LPN-FBLESP 1. จัดตั้งนโยบายการบริหารบุคคลภายในองค์กร และติดตามผลการจัดตั้ง
ดังกล่าว เพ่ือปรับปรุงให้เหมาะสมมากยิ่งขึ้น 

2.  การบริหารบุคคลภายในองค์กรของโครงการนั้น นอกจากจะเป็นการก าหนด
บทบาทหน้าที่และความรับผิดชอบที่ชัดเจนให้แก่เจ้าหน้าที่แล้ว ยังเป็นการ
ก าหนดแผนด าเนินงานและการเดินตรวจโครงการในแต่ละวันด้วย 

3.   โครงการต้องเปิดให้ลูกบ้านมีส่วนร่วมในการประเมินทีมงานผู้บริหารโครงการ 
เนื่องจากในการให้ลูกบ้านได้มีส่วนร่วมในการด าเนินการดังกล่าว จะไม่สร้าง 
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เกณฑ์ที่น ามาใช้
ในงานวิจัย 

รายละเอียดเกณฑ์ในหัวข้อ 
การบริหารบุคคล (ต่อ) 

      ความรู้สึกไม่ไว้ใจในการด าเนินงานของทีมงาน และสามารถสร้าง
ประสิทธิภาพในการด าเนินงานได้อย่างเหมาะสมและมากยิ่งขึ้น 

4.  การเก็บข้อมูลผู้อยู่อาศัยภายในโครงการอย่างละเอียด เพ่ือให้เจ้าหน้าที่
บริหารโครงการสามารถน าข้อมูลดังกล่าวมาใช้ในการตัดสินใจในการ
ปฎิบัติงาน การจัดกิจกรรมและการดูแลลูกบ้านได้อย่างทั่วถึงมากยิ่งขึ้น โดยมี
รายละเอียดของกลุ่มข้อมูล ดังนี้ 

o ลูกบ้านทั่วไปที่อาศัยภายในโครงการ โดยแบ่งเป็นระดับการให้ความ
ร่วมมือต่อการบริหารจัดการโครงการในแต่ละโครงการ และให้ระดับ
ตั้งแต่ A-AAA 

o ลูกบ้านที่ต้องได้รับการดูแลเป็นพิเศษ ได้แก่ ลูกบ้านที่ไม่สบาย ผู้พิการ 
คนชรา เป็นต้น 
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5.2  สรุปเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนที่จะน าไปใช้ในการ
สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

5.2.1 การคัดเลือกหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดท่ีจะน าไปใช้การพัฒนาเกณฑ์ใหม่ 
 จากการวิเคราะห์และเปรียบเทียบเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัย
อย่างยั่งยืนที่น ามาใช้เป็นเกณฑ์ต้นแบบของงานวิจัย ร่วมกับการปรึกษาผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์และ
อาจารย์ที่ปรึกษา สามารถสังเคราะห์เกณฑ์ใหม่ที่มีความเหมาะสมกับการน ามาใช้กับโครงการที่อยู่
อาศัยของการเคหะแห่งชาติ โดยมีเกณฑ์ในการคัดเลือกหัวข้อและก าหนดรายละเอียดที่เหมาะสม 
ดังนี้ 

1.   รายละเอียดเกี่ยวกับการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่แล้วเท่านั้น  หากมี
เนื้อหาในส่วนใดที่มีรายละเอียดเกี่ยวกับการก่อสร้างหรือการออกแบบ หรือซ้ าซ้อนกับ
ตัวชี้วัดและรายละเอียดในเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco-village) แล้ว
จะต้องถูกคัดเลือกออกจากการน าไปพัฒนาต่อ 

2.  ต้องมีความเหมาะสมกับการน ามาใช้ในประเทศไทย เช่น การใช้ได้เฉพาะบางพ้ืนที่
เท่านั้น เช่น ก าหนดให้ใช้ภายในประเทศสหรัฐอเมริกา เป็นต้น 

3.  ต้องมีความเหมาะสมกับการน ามาใช้ในโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย เช่น การน า
น้ าไปใช้ในระบบระบายความร้อนของโครงการ (Cooling Tower) ที่ไม่พบในโครงการที่
อยู่อาศัยและมักจะใช้งานในโครงการพาณิชยกรรมขนาดใหญ่เท่านั้น 

 

 
ภาพที่ 5.9 การคัดเลือกตัวชี้วัดและรายละเอียดเพ่ือการพัฒนาเกณฑ์ใหม่ 

หัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียด
เกณฑ์ที่ได้จากการวิเคราะห์และ
เปรียบเทียบเกณฑ์ต้นแบบที่ใช้ใน

เกี่ยวกับการบริหารจัดการโครงการหลงัการเขา้อยู่แล้ว

ต้องไม่ซ้ ากับรายละเอียดในเกณฑ ์ECO-VILLAGE 

ต้องมีความเหมาะสมกับการน ามาใช้ในประเทศไทย 

ต้องมีความเหมาะสมกับการน ามาใช้ในโครงการที่อยู่อาศัย 

เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการ
หลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างย่ังยืน 

เกณฑ์การคัดเลือกหัวข้อ
ตัวชี้วัดและรายละเอียดที่

เหมาะสม 
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5.3 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น 

5.3.1 หมวดที่ 1 การจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ  

 แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ และ การ
เชื่อมต่อกับบริบทรอบโครงการ 
1. การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.40 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น 
หมวดที่ 1 หัวข้อการจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ 

1 การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ   

1.1 ส ารวจการใช้คมนาคมภายในโครงการเป็นประจ า 5 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
1.2 ก าหนดปริมาณยานพาหนะทางเลือกภายในโครงการ (จักรยาน/รถร่วม) 

  10-25% ของการใช้พาหนะทั้งหมดของโครงการ 
  26-50% ของการใช้พาหนะทั้งหมดของโครงการ 

  มากกว่า 50% ของการใช้พาหนะทั้งหมดของโครงการ 

1.3 ส่งเสริมการใช้งานระบบคมนาคมปกติของโครงการ   
  ส ารวจและซ่อมแซมเส้นทางสัญจรเป็นประจ าปีละ 1 ครั้ง 

  ส ารวจและซ่อมแซมที่จอดรถหรือลานจอดรถเป็นประจ าปีละ 1 ครั้ง 

1.4 ส่งเสริมการใช้งานระบบคมนาคมทางเลือกของโครงการ   
  ก าหนดให้มีเส้นทางจักรยานคู่ขนานกับเส้นทางสัญจรหลัก 

  ก าหนดจุดจอดจักรยานที่ใกล้ที่พัก/ทางเข้าออกโครงการ/พ้ืนที่ส่วนกลาง 
  จุดจอดจักรยานต้องติดตั้งกล้องวงจรปิด 

  ก าหนดจุดรอรถร่วมของโครงการ 

  ประชาสัมพันธ์ส่งเสริมให้ใช้คมนาคมทางเลือก 
1.5 กลยุทธ์ CAR POOL (ทางเดียวกันไปด้วยกัน)   

  ประชาสัมพันธ์ส่งเสริมการเข้าร่วมกิจกรรม CAR POOL 

  ด าเนินการผ่านนิติบุคคลเพื่อจัดกลุ่มเส้นทาง       
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2. การเชื่อมต่อกับบริบทรอบโครงการ มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.41 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 1 หัวข้อการเชื่อมต่อกับบริบทรอบโครงการ 

2 การเชื่อมต่อกับบริบทรอบโครงการ     

2.1 ส ารวจผลกระทบจากโครงการต่อบริบท เป็นประจ า 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
  แสงสะท้อนจากโครงการพาดไปยังชุมชนหรือบริบทข้างเคียง 

  อากาศท่ีระบายออกมาจากโครงการ 

  เสียงรบกวนจากกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในโครงการ 
  มุมมองเข้าสู่โครงการที่บดบังหรือท าลายทัศนียภาพแวดล้อม 

2.2 การลดผลกระทบจากแสงสะท้อนจากโครงการ   
  การก่อสร้างหรือติดตั้งอุปกรณ์กันแสงสะท้อนไปสู่พ้ืนที่ภายนอก 

2.3 การลดผลกระทบจากการระบายอากาศ เช่น ห้องขยะ   

  การติดตั้งระบบบ าบัดอากาศก่อนปล่อยสู่สาธารณะ 
  การเปลี่ยนบริเวณการระบายอากาศไปในที่ท่ีเหมาะสมกว่า       

2.4 การลดผลกระทบจากเสียงรบกวน     

  ย้ายต้นก าเนิดเสียง (เครื่องจักร/กิจกรรมของชุมชน/กิจกรรมก่อสร้าง) 
  ใช้อุปกรณ์หรือเครื่องจักรที่ก่อให้เกิดเสียงรบกวนน้อยลง 

  ก าหนดช่วงเวลาของกิจกรรมที่ท าให้เกิดเสียง 
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5.3.2 หมวดที่ 2 การจัดการภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก แบ่งออกเป็น 4 ส่วนหลัก ได้แก่  
1. การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.42 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 2 หัวข้อการจัดการภูมิทัศน์ภายนอก 

1 การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร     

1.1 ก าหนดนโยบายและกลยุทธ์การจัดการภูมิทัศน์ภายนอก   

  ก าหนดแผนการด าเนินงานและติดตามผลเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
1.2 รักษาพื้นที่สีเขียวของโครงการ     

  คงรักษาภูมิทัศน์เดิมให้คงไว้ซึ่งภูมิทัศน์สีเขียวเสมือนตอนเริ่มต้นโครงการ 

  ใช้วัสดุพืชพรรณท้องถิ่นหรือพืชพรรณทดแทนเท่านั้น 
1.3 การบริหารจัดการภูมิทัศน์ภายนอกของโครงการ   

  ใช้วัสดุอุปกรณ์ในการบ ารุงรักษาที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม   

  ใช้สารเคมีท่ีมีส่วนผสมของแคลเซียมคลอไรด์และโซเดียมคลอไรด์   
  (ส่วนผสมของสารเคมีพ้ืนฐานในการผลิตคลอรีน พีวีซีและยาฆ่าแมลง) 
  ไม่เกิน 50% ของพ้ืนที่โครงการ     

  ไม่ใช่ปุ๋ยที่มีส่วนผสมของแอมโมเนีย (สารเคมี) 

  เก็บอุปกรณ์ท าสวนและสารเคมีมิดชิดห่างจากแหล่งน้ าและพ้ืนที่พักอาศัย 
  ควบคุมการปล่อยสารเคมี     

  ติดตามและตรวจสอบสารเคมีในอากาศหลังใช้งาน 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 

  ลดการปล่อยสารไฮโดรคาร์บอน HC และไนโตรเจนออกไซด์ Nox ลง 
  50% จากค่าฐานเดิมของโครงการ     

  ลดการปล่อยสารคาร์บอนมอนอไซด์ CO ลง 75% จากค่าฐานเดิมของ 
  โครงการ       

1.4 พื้นที่ลาดชัน เช่น ริมแม่น้ า บนภูเขา เป็นต้น   
  ปรับปรุงบริเวณลาดชันและก าแพงกันดินด้วยเทคนิคการใช้วัสดุพืชพรรณ 

  ก าแพงกันดินต้องได้รับการตรวจสภาพเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

  การบ ารุงรักษาก าแพงกันดินต้องอยู่ภายใต้การควบคุมโดยวิศวกรโยธา 
1.5 ปรากฏการณ์เกาะความร้อน      

  ปรากฏการณ์เกาะความร้อน ส าหรับพื้นที่ไม่มีหลังคาปกคลุม 
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1.5 ปรากฏการณ์เกาะความร้อน  (ต่อ) 

 ปรากฏการณ์เกาะความร้อน ส าหรับพื้นที่ไม่มีหลังคาปกคลุม (ต่อ) 
  ใช้ไม้ยืนต้นที่มีอายุ 5 ปีขึ้นไป ในการให้ร่มเงา 

  สร้างร่มเงาโดยแผงโซลาเซลล์ 

  ใช้วัสดุปูผิวที่มีคุณสมบัติสะท้อนความร้อน 
  ใช้บล็อกหญ้าอย่างน้อย 50% ของพ้ืนที่ดาดแข็ง 

  ตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุปูพ้ืนเป็นประจ า 3 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

  ปรากฏการณ์เกาะความร้อน ส าหรับพื้นที่มีหลังคาปกคลุม    
  75% ของพื้นที่ผิวหลังคาเป็นวัสดุสะท้อนความร้อน 

  50% ของพื้นที่ผิวหลังคาเป็นวัสดุพืชพรรณ 
  ตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุปูพ้ืนเป็นประจ า 3 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

1.6 แสงสว่างภายนอกในเวลากลางคืน     

  ใช้แสงไฟ indirect light 
 
2. การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.43 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 2 หัวข้อการจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน 

2 การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน     

2.1 ก าหนดนโยบายและกลยุทธ์จัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน 
  ก าหนดแผนการด าเนินงานและติดตามผลเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

2.2 บ าบัดน้ าผิวดินก่อนปล่อยออกสู่สาธารณะ   
  ใช้เทคนิค Low-Impact development (LID)    

  ใช้บ่อธรรมชาติและระบบนิเวศน์ในการบ าบัดน้ า 

  จัดภูมิทัศน์รูปแบบ Rain garden (การก าหนดพื้นที่ชะลอน้ าที่เป็นได้ทั้งแล้ง 
  และมีน้ า และก าหนดให้ใช้วัสดุพืชพรรณที่ทนแล้งได้ดีด้วย)   

  การใช้แนวคิด ABC Waters Management Strategy (การบ าบัดน้ าโดย 
  ธรรมชาติ โดยแบ่งเป็นหลายบ่อเพ่ือการกรองโดยวิธีทางธรรมชาติ) 

  การก่อสร้างบ่อบ าบัดน้ าและติดตั้งเครื่องบ าบัดน้ า 

2.3 ก าหนดปริมาณน้ าผิวดินที่ได้รับการบ าบัดก่อนปล่อยสู่สาธารณะ 
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2.3 ก าหนดปริมาณน้ าผิวดินที่ได้รับการบ าบัดก่อนปล่อยสู่สาธารณะ (ต่อ) 

  5-15% ของน้ าผิวดินทั้งหมด 
  16-30% ของน้ าผิวดินทั้งหมด 

  มากกว่า 30% ของน้ าผิวดินทั้งหมด 

2.4 กรณีที่ใช้ระบบบ าบัดน้ าผิวดินโดยวิธีธรรมชาติบ าบัด   
  ตรวจวัดค่าน้ าเสียตามเกณฑ์เป็นประจ า 6-12 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 

  ตรวจเช็คการเสื่อมสลายของชั้นดิน 

  ส ารวจความอุดมสมบูรณ์ของพืชที่ใช้บ าบัดน้ า 
  การบ ารุงรักษาต้องด าเนินการภายใน 60 วันหลังการเข้าตรวจ 

2.5 กรณีที่ใช้ระบบบ าบัดน้ าผิวดินโดยวิธีติดตั้งระบบบ าบัดทั่วไป 
  ตรวจวัดค่าน้ าเสียตามเกณฑ์เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

  ระบบต้องอยู่ในสถานะพร้อมใช้งานทุกเม่ือ   

 
3. การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.44 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 2 หัวข้อการรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 

3 การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร   

3.1 ก าหนดให้มีนโยบายและบทบัญญัติในการรักษาความปลอดภัยพ้ืนที่ภายนอก 

3.2 
การรักษาความปลอดภัยเชิง PASSIVE (ได้แก่ สิ่งปลูกสร้าง หรือการสร้างความ
ซับซ้อนในการเข้าถึง) 

  การดูแลและบ ารุงรักษาให้พร้อมใช้งานเป็นประจ า 1ปี ต่อ 1 ครั้ง 

3.3 

การรักษาความปลอดภัยเชิง ACTIVE (ได้แก่ การบริหารจัดการ ระบบรักษาความ
ปลอดภัยที่เป็นบุคคลและอุปกรณ์เทคโนโลยี อาทิเช่น เจ้าหน้าที่การ์ดรักษาความ
ปลอดภัย  ระบบโทรทัศน์วงจรปิด  ไม้กั้นอัตโนมัติ หรือระบบ VISITOR ระบบ KEY 
CARD ในบริเวณประตูทางเข้าโครงการ และทางเข้าลิฟต์ เป็นต้น) 

  การดูแลและบ ารุงรักษาให้พร้อมใช้งานเป็นประจ า 1ปี ต่อ 1 ครั้ง 

 
 
 



 
 

173 

4. สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.45 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 2 หัวข้อสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 

4 สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ     

4.1 
เตรียมพื้นที่สันทนาการ (ได้แก่ ลานกิจกรรมกลางแจ้ง  ลานอเนกประสงค์ สนามเด็ก
เล่น  สวนสาธารณะ ห้องประชุมหรือหอประชุม และห้องสมุด เป็นต้น) 

  ก าหนดพ้ืนที่ภายในอาคารบางส่วนให้เป็นสโมสรของโครงการ ห้องสมุด 
  ห้องประชุม หรือห้องออกก าลังกาย เป็นต้น 

  ก าหนดพ้ืนที่เปิดโล่งภายนอกอาคารบางส่วนให้เป็นลานกิจกรรม 
  ลานอเนกประสงค์ สระว่ายน้ า สวน เป็นต้น 

  ให้เช่าพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือน ามาเป็นค่าใช้จ่ายส่วนกลางของชุมชน 

4.22 การเข้าถึงสิ่งอ านวยความสะดวก     
  สร้างความสะดวกในการเข้าถึงสิ่งอ านวยความสะดวกจากที่พักภายใน 15 นาที 

  ก าหนดให้มี UNIVERSAL DESIGN ในทุกบริเวณการใช้งาน 
  ส ารวจและซ่อมแซมอุปกรณ์หรือสิ่งปลูกสร้าง UD เป็นประจ าปีละ 1 ครั้ง 
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5.3.3 หมวดที่ 3 การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร  

 แบ่งออกเป็น 5 ส่วนหลัก ได้แก่ การท าความสะอาดที่ยั่งยืน (ในบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง)  การ
จัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุมควันบุหรี่ การจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่
ส่วนกลาง พ้ืนที่จอดรถ ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร) การจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal 
comfort) และการรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร 
 
1. การท าความสะอาดที่ยั่งยืน (ในบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง) มีรายละเอียดดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.46 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  

หมวดที่ 3 หัวข้อการท าความสะอาดที่ยั่งยืน (ในบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง) 

1 การท าความสะอาดที่ย่ังยืน (ในบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง)   
1.1 ก าหนดนโยบายการท าความสะอาดภายในอาคาร   

  ติดตามผลของนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

1.2 ตรวจสอบและประเมินผลการท าความสะอาด   
  โดยวิธีการแจกแบบสอบถามลูกบ้านเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

  น าผลการประเมินจากลูกบ้านมาใช้ต่อและแก้ไขสัญญาท าความสะอาด 

1.3 ผลิตภัณฑ์และสารเคมี     
  75% ของเคมีภัณฑ์ท าความสะอาด รับรองโดยฉลากเขียว   

1.4 อุปกรณ์ที่ใช้ในการท าความสะอาด     

  40% ของอุปกรณ์ท าความสะอาดที่ใช้ไฟฟ้า รับรองโดยฉลากพลังงาน 
1.5 จัดการแมลงและสัตว์รบกวน(หนู,แมลงสาบ,ยุง,ปลวก,แมลงวัน ฯลฯ) 

  โดย Integrated pest management (IPM)     
 
2. การจัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุมควันบุหรี่ มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.47 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น 
 หมวดที่ 3 หัวข้อการจัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุมควันบุหรี่ 

2 การจัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุมควันบุหรี่ 

2.1 การควบคุมควันบุหรี่     
  ห้ามสูบบุหรี่บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง 
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2.1 การควบคุมควันบุหรี่ (ต่อ) 

  จัดเตรียมพ้ืนที่สูบบุหรี่ภายนอกอาคารห่างจากพ้ืนที่ส่วนกลาง  
  หรือช่องเปิดหน้าต่างประตู อย่างน้อย 7.5 เมตร 

2.2 กลยุทธ์จัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร  
 

  ติดตั้งพรมดักฝุ่นบริเวณทางเดินเข้าอาคาร ทุกจุดที่เป็นทางเข้าออกอาคาร 
2.3 ตรวจวัดอัตราการระบายอากาศของห้องปรับอากาศ 

 
  ตามมาตรฐาน วสท.3010     

 
3. การจัดการแสงสว่าง (บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง)  มีรายละเอียดดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.48 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  

หมวดที่ 3 หัวข้อการจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง) 

3 การจัดการแสงสว่าง (บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง) 

3.1 ควบคุมแสงสว่าง       
  พ้ืนที่ใช้งานรวมมีการติดตั้งอุปกรณ์ปรับหรี่ความสว่าง (Dimmer) 

3.2 คุณภาพของแสงสว่าง     
  มีการวัดค่าความสว่างของพ้ืนที่ตามมาตรฐานความสว่าง 1 ปี ต่อ 2 ครั้ง 

  ท าความสะอาดหลอดไฟทุกหลอด 1 ปี ต่อ 2 ครั้ง 

3.3 ตรวจสอบและประเมินผลด้านความส่องสว่าง   
  โดยวิธีการแจกแบบสอบถามความพึงพอใจลูกบ้านเป็นประจ า 2 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

 
4. การจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort)  มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.49 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น 
 หมวดที่ 3 หัวข้อการจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) 

4 การจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort)   

4.1 การตรวจวัดอุณหภูมิและความชื้น     

  ท าเป็นประจ าทุกฤดูกาล     
4.2 ตรวจสอบและประเมินผลด้านความรู้สึกร้อนหนาวภายในอาคาร 

  โดยวิธีการแจกแบบสอบถามความพึงพอใจลูกบ้านเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
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5. การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร  มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.50 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 3 หัวข้อการรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร 

5 การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร     

5.1 นโยบายและบทบัญญัติในการรักษาความปลอดภัย   
  ติดตามผลของนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

5.2 ด้านบุคคลากรและการประสานงาน     

  มีพนักงานที่ผ่านการอบรมด้านการเตือนภัยประจ าที่อาคารอย่างน้อย 1 คน 
5.3 ด้านระบบและอุปกรณ์     

  ติดตั้งกล้องวงจรปิดทุกบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง   
  กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้     

  มีการซ้อมหนีไฟเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

  มีการตรวจสอบระบบดับเพลิงเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง   
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5.3.4 หมวดที่ 4  การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ  

 แบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลัก ได้แก่ การจัดการขยะและของเสียของโครงการ การจัดการมลพิษ
ที่เกิดขึ้นภายในโครงการ และการบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน 
 
1. การจัดการขยะและของเสียของโครงการ  มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.51 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 4 หัวข้อการจัดการขยะและของเสียของโครงการ 

1 การจัดการขยะและของเสียของโครงการ   

1.1 นโยบายบริหารจัดการขยะ     
  ติดตามผลของนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

1.2 การแยกขยะ       
  แยกขยะรีไซเคิลอย่างน้อย 5 ประเภท  
  (กระดาษ,ลังกระดาษ,พลาสติก,โลหะ,แก้ว)   

1.3 การส ารวจขยะ       
  ส ารวจ ตรวจวัด และบันทึกผล ขยะของโครงการทุกครั้งที่มีการเก็บขยะ 

1.4 ขยะชีวภาพ       
  ขยะจากเศษใบไม้มาท าปุ๋ยหมัก 

1.5 การรวบรวมขยะ       

  ติดตั้งระบบบ าบัดอากาศส าหรับบริเวณจัดเก็บขยะอินทรีย์ 
  มีห้องส าหรับเก็บขยะรีไซเคิลแยกโดยเฉพาะ 

  มีห้องส าหรับเก็บขยะมีพิษแยกโดยเฉพาะ  
  (แบตเตอรี่,ขวดน้ ายาท าความสะอาด,หลอดไฟเก่า)   
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2.  การจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ  มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.52 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 4 หัวข้อการจัดการมลพิษท่ีเกิดข้ึนภายในโครงการ 

2 การจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ   

2.1 นโยบายจัดการมลพิษ     
  ติดตามผลของนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

2.2 มลพิษทางอากาศ       

  ไม่มีการใช้ CFC / HCFC ในระบบปรับอากาศและดับเพลิง 
  การระบายอากาศจากห้องน้ า ห้องเก็บของและห้องขยะ   

  ไม่ระบายอากาศของห้องน้ า ห้องครัว และห้องขยะ เข้าหาส่วนของห้องพัก 
  หันหน้าออกห่างจากพ้ืนที่ส่วนกลางอย่างน้อย 5 เมตร 

2.3 มลพิษทางน้ า       

  ท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลักของโครงการเป็นประจ า  3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง  
 
 
3. การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ย่ังยืน  มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.53 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น 
 หมวดที่ 4 หัวข้อการบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน 

3 การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ย่ังยืน   

3.1 นโยบายจัดหาวัสดุและทรัพยากร      

  มีนโยบายจัดซื้อที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม   
3.2 วัสดุและทรัพยากรที่มีการใช้งานประจ า   

  การจัดซื้อสินค้าอุปโภคบริโภค      
  วัสดุส าหรับอุปโภคบริโภคท่ีได้รับฉลากสิ่งแวดล้อม   

  ใช้แบตเตอรี่ที่สามารถชาร์จไฟใหม่ได้     

  จัดซื้อกระดาษและวัสดุไม้ที่ได้รับการรับรองฉลากสิ่งแวดล้อม 
  การจัดซื้ออุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้า        

  จัดซื้ออุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้าที่ได้ฉลากประหยัดพลังงาน   
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3.3 วัสดุและทรัพยากรจากการซ่อมบ ารุงรักษาโครงการ   

  น าเฟอร์นิเจอร์เก่าบริจาคให้องค์กรการกุศล   
  เลือกใช้เฟอร์นิเจอร์ใหม่ที่ใช้กาวปราศจากสาร Formaldehyde 

  เลือกซื้อสีทาอาคารหรือน้ ายาเคลือบผิวที่มีสาร VOC ต่ า   

  รณรงค์ให้สมาชิกเลือกใช้เลือกใช้วัสดุและทรัพยากรในห้องพักอาศัย 
  ที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม     
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5.3.5 หมวดที่ 5  การจัดการพลังงาน  

 แบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลัก ได้แก่ การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ การใช้พลังงาน
ทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ และการจัดการการใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ (พ้ืนที่
ส่วนกลาง) 
1. การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ  มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.54 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 5 หัวข้อการบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 

1 การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ   

1.1 นโยบายการบริหารจัดการการใช้พลังงาน   

 
ติดตามผลของนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

 
ก าหนดตารางการใช้งานอุปกรณ์ที่ใช้พลังงานในพื้นที่ส่วนกลาง 

 
เผยแพร่ค่าใช้จ่ายพลังงานแก่สมาชิกในโครงการรับรู้ 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 

 
(แสดงอัตราการเพ่ิมลดการใช้พลังงานและค่าใช้จ่ายต่อเนื่อง 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง)       

1.2 พลังงานขั้นต่ าในการด าเนินงาน     

 
ติดตามการใช้พลังงานในแต่ละเดือน ย้อนหลังอย่างน้อย 36 เดือน 

 
ก าหนดค่าพลังงานขั้นต่ าของโครงการ     

 
ต่ ากว่าค่าเฉลี่ยการใช้พลังงานของโครงการย้อนหลัง 36 เดือน 25% 

 
ต่ ากว่าค่าเฉลี่ยการใช้พลังงานในโครงการประเภทเดียวกันใกล้เคียงย้อนหลัง 

 
อยู่ในภูมิอากาศเดียวกัน อย่างน้อย 60 เดือน (5 ปี) 25%   

1.3 ตรวจวัดและติดตามผลการใช้พลังงาน     

 
ติดตามผลต่อเนื่องประจ าทุกเดือนเป็นอย่างน้อย ต่อเนื่องอย่างน้อย 1 ปี 

 
ติดตั้งมิเตอร์ย่อยบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวก 

 
ติดตั้งมิเตอร์ย่อยบริเวณที่ใช้พลังงานมากกว่า 20% ของการใช้รวม 

 
ติดตั้งมิเตอร์ย่อยตรวจวัดเฉพาะพลังงานที่ใช้ในระบบปรับอากาศ 

 
ติดตั้งมิเตอร์ย่อยตรวจวัดเฉพาะพลังงานที่ใช้ในระบบแสงสว่าง 

 
ตรวจสอบและประเมินขั้นตอนการส ารวจและวิเคราะห์ (ENERGY AUDIT) 

 
ตามมาตรฐานของกระทรวงพลังงาน 

 
มิเตอร์วัดการใช้พลังงานที่มีประสิทธิภาพสูง   

 
สามารถบันทึกการใช้พลังงานทุกชั่วโมงและบันทึกข้อมูลได้อัตโนมัติ 



 
 

181 

1.3 ตรวจวัดและติดตามผลการใช้พลังงาน  (ต่อ) 

 
รายงานผลได้ทั้งรูปแบบ รายชั่วโมง/รายวัน/รายเดือน/รายปี 

 
บันทึกต่อเนื่องได้อย่างน้อย 36 เดือน     

 
สามารถเข้าดูข้อมูลได้จากระยะไกล เช่น ผ่านระบบ LAN หรือ อินเตอร์เน็ต 

 
แจ้งเตือนเมื่อมีการใช้พลังงานเกินกว่าปกติ 5%   

1.4 กลยุทธ์ในการลดการใช้พลังงาน     

 
ลดการใช้พลังงานโดยการเลือกใช้เครื่องใช้ไฟฟ้า    

 
เลือกใช้เครื่องใช้ไฟฟ้าหรืออุปกรณ์ท่ีประหยัดพลังงานในพ้ืนที่ส่วนกลาง 

 
รณรงค์ให้สมาชิกเลือกใช้เครื่องใช้ไฟฟ้าที่ประหยัดพลังงานในห้องพักอาศัย 

 
การเลื่อนเวลาการใช้พลังงาน Load Shifting   

 
ส ารวจและก าหนดช่วงเวลา peak และ off-peak อ้างอิงข้อมูลจากการไฟฟ้า 

 
ก าหนดเลื่อนเวลาการใช้พลังงานสลับกันระหว่าง peak และ off-peak 

 
ตรวจสอบผลการลดปริมาณพลังงานที่ใช้ในช่วง peak   

 
ตรวจสอบผลการเพิ่มปริมาณพลังงานที่ใช้ในช่วง off- peak 

 

 
ก าหนดให้ลดการใช้พลังงานจากปกติ 10%   

1.5 การว่าจ้างบุคคลากรภายนอก     
  ผู้รับจ้างต้องรายงานผลการด าเนินงานประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

 
2. การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่  มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.55 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 5 หัวข้อการใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ 

2 การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่   

2.1 นโยบายการบริหารจัดการการใช้พลังงานทดแทน   

  ใช้อุปกรณ์หรือเทคโนโลยีในการสร้างพลังงานทดแทน เช่น Solar cell 
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3. การจัดการการใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ (พื้นที่ส่วนกลาง)  มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.56 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 5 หัวข้อการจัดการการใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 

3 การจัดการการใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ (พื้นที่ส่วนกลาง) 

3.1 การจัดการสารท าความเย็น     

 
งดใช้สารท าความเย็นที่เป็น CFC ในระบบปรับอากาศของโครงการ 

 
เลือกใช้สารท าความเย็นที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมในระดับต่ า 
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5.3.6 หมวดที่ 6  การจัดการน้ าของโครงการ  

แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ การบริหารน้ าของโครงการ และการบริหารน้ าเสียที่น ามาใช้ใหม่ 
1. การบริหารน้ าของโครงการ  มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.57 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 6 หัวข้อการบริหารน้ าของโครงการ 

1 การบริหารน้ าของโครงการ     

1.1 มีนโยบายในการบริหารจัดการน้ า     

 
ติดตามผลของนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

 
ประชาสัมพันธ์และรณรงค์ให้สมาชิกร่วมกันประหยัดน้ า 

 
ก าหนดแผนบ ารุงรักษางานระบบประปาและอุปกรณ์ท่ีใช้  1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

1.2 การบริหารน้ าภายในอาคารเพื่อลดปริมาณการใช้น้ า   

 
ลดปริมาณน้ าที่ระบบต้องใช้     

 
เลือกใช้อุปกรณ์และสุขภัณฑ์เป็นรุ่นประหยัดน้ าบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง   

 
ผ่านการรับรองฉลากเขียว     

 
เลือกใช้อุปกรณ์และสุขภัณฑ์เป็นรุ่นประหยัดน้ าภายในห้องพัก  

 
(รณรงค์และสนับสนุน) ผ่านการรับรองฉลากเขียว 

   
 

ส ารวจการใช้น้ าปัจจุบัน     

 
ส ารวจและติดตามปริมาณน้ าที่ใช้ภายในอาคาร ทุกเดือนต่อเนื่อง 1 ปี 

 
ก าหนดค่าเฉลี่ยการใช้น้ าพ้ืนฐานของโครงการ (Baseline)    

 
จากประวัติย้อนหลัง 12 เดือน     

 
ติดตั้งมิเตอร์วัดน้ าทุกบริเวณที่มีการใช้น้ า  

 
 

การลดการใช้น้ าภายในอาคาร     

 
ปริมาณน้ าที่ใช้รวมภายในอาคารลดลงจาก Baseline 10%-20% 

1.3 การบริหารน้ าภายนอกอาคารเพื่อลดปริมาณการใช้น้ า   

 
ส ารวจการใช้น้ าปัจจุบัน     

 
ส ารวจและติดตามปริมาณน้ าที่ใช้ภายนอกอาคารทุกเดือนต่อเนื่อง 1 ปี 

 
ก าหนดค่าเฉลี่ยการใช้น้ าพ้ืนฐานของโครงการ (Baseline)    

 
จากประวัติการใช้น้ าย้อนหลัง 12 เดือน     

1.3 การบริหารน้ าภายนอกอาคารเพื่อลดปริมาณการใช้น้ า 
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1.3 การบริหารน้ าภายนอกอาคารเพื่อลดปริมาณการใช้น้ า (ต่อ) 

 
การลดการใช้น้ าภายนอกอาคาร     

 
ปริมาณน้ าที่ใช้รวมภายนอกอาคารลดลงจาก Baseline 30%-40% 

 
2. การบริหารน้ าเสียที่น ามาใช้ใหม่  มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.58 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 6 หัวข้อการบริหารน้ าเสียที่น ามาใช้ใหม่ 

2 การบริหารน้ าเสียที่น ามาใช้ใหม่     
2.1 มีนโยบายในการบริหารจัดการการน าน้ าเสียมาใช้ใหม่   

  5-10%ของการใช้น้ าใช้ทั้งหมดของโครงการเป็นน้ าเสียบ าบัดแล้วมาใช้ใหม่ 
  5-10%ของน้ าฝนที่โครงการได้ท าการส ารองไว้ ถูกน ามาใช้   

  25-50%ของพ้ืนที่สีเขียวทั้งหมดใช้น้ าเสียโครงการบ าบัดใหม่ 
  หรือน้ าฝนมารดน้ าต้นไม้     
  น้ าเสียบ าบัดใหม่และน้ าฝน เช่น น้ าจากห้องน้ า น้ าจากการล้างถังเก็บน้ า เป็นต้น 

  การน าน้ าเสียบ าบัดใหม่ไปใช้ในงานรดน้ าต้นไม้   
  การน าน้ าเสียบ าบัดใหม่ไปใช้การท าความสะอาดพ้ืนที่ภายนอกหรือถนน 
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5.3.7 หมวดที่ 7  การบริหารเงิน   

แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ การจัดตั้งนโยบายทางด้านการเงิน และการบริหารงบประมาณ
การเงิน 
1. การจัดตั้งนโยบายทางด้านการเงิน  มีรายละเอียดดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.59 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  

หมวดที่ 7 หัวข้อการจัดตั้งนโยบายทางด้านการเงิน 
1 การจัดตั้งนโยบายทางด้านการเงิน     

1.1 จัดประชุมเพื่อเขียนนโยบายทางการเงินของโครงการ   

 
รณรงค์ให้ลูกบ้านเข้าร่วมการประชุมมากกว่า 50% ของลูกบ้านทั้งหมด 

1.2 มีการจัดตั้งนโยบายทางการเงิน     

 
มติของการประชุมได้รับความเห็นชอบจากลูกบ้าน   

 
มากกว่า 50% ของลูกบ้านที่เข้าร่วม 

  

 
ประชาสัมพันธ์แจ้งให้สมาชิกในชุมชนทราบ    

 
นโยบายการจัดตั้งงบประมาณประจ าปีของโครงการ     

 
ผลการใช้งบประมาณและงบดุลของโครงการย้อนหลัง 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

 
ติดตามผลของนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง       

 
2. การบริหารงบประมาณการเงิน  มีรายละเอียดดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.60 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  

หมวดที่ 7 หัวข้อการบริหารงบประมาณการเงิน 

2 การบริหารงบประมาณการเงิน     

2.1 การบริหารรายรับของโครงการ     

 
การสร้างรายรับให้กับโครงการ     

 
เก็บค่าบ ารุงรักษาส่วนกลางเป็นประจ า 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง   

 
เก็บค่าใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ เช่น สระว่ายน้ า ฟิตเนส เป็นต้น 

 
เก็บค่าเช่าพ้ืนที่ส่วนกลางบางส่วน เช่น ร้านค้า ร้านอาหาร เป็นต้น 

 
ได้รับผลตอบแทนจากเงินกองทุน     

 
การแจ้งรายรับโครงการแก่สมาชิก     
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2.1 การบริหารรายรับของโครงการ (ต่อ)  

 การแจ้งรายรับโครงการแก่สมาชิก (ต่อ)  

 
ผลรวมรายรับของโครงการ1 ไตรมาส ต่อ 1 ครั้ง   

2.2 การบริหารรายจ่ายของโครงการ     

  ค่าใช้จ่ายในการด าเนนิงานโครงการ     
  การบริหารรายจ่ายท่ีใช้เงินจากค่าค้ าประกันส่วนกลาง/กองทุนทดแทน 

  ควบคุมการใช้จ่ายในแผนซ่อมบ ารุงค่าส่วนกลางของโครงการ 

  ควบคุมการใช้จ่ายค่าบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปการ 
 

  การจัดจ้างบริการจากภายนอก     

  บริษัทหรือบุคคลภายนอกจัดจ้างต้องมีความน่าเชื่อถือ   
  มีการประมูลราคาเปรียบเทียบหลายเจ้าก่อนตัดสินใจ   

  ท าสัญญาการท างานเพ่ือคุมคุณภาพงานกับการจ่ายค่าตอบแทน 

  การจัดซื้อวัสดุและทรัพยากร     
  ส ารวจปริมาณวัสดุและทรัพยากรที่ใช้งานมากท่ีสุด 5 อันดับ   

  การจัดซื้อวัสดุและทรัพยากรจ าเป็นจ านวนมากเพ่ือต่อรองราคา 

  การซื้อวัสดุและทรัพยากรโดยตรงจากผู้ผลิต ให้ได้ราคาดีกว่า 
   

  การแจ้งรายจ่ายโครงการแก่สมาชิก     

  ผลรวมรายรับของโครงการย้อนหลัง 1 ไตรมาส ต่อ 1 ครั้ง   
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5.3.8 หมวดที่ 8  การบริหารชุมชนและผู้เกี่ยวข้องของชุมชน  

แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน และการ
บริหารบุคคล 
1. การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน มีรายละเอียดดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.61 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  

หมวดที่ 8 หัวข้อการบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน 
1 การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน   

1.1 การก าหนดกฏระเบียบข้อบังคับในการอยู่อาศัยร่วมกัน   

 
ก าหนดกฎระเบียบข้อบังคับและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

 
ประชาสัมพันธ์แจ้งให้สมาชิกในชุมชนทราบ 

 
ติดตั้งกฎข้อบังคับในแต่ละพ้ืนที่ที่ใช้งาน  เช่น ระเบียบการใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง 

 
ประชาสัมพันธ์แจ้งให้สมาชิกในชุมชนทราบ โดยต้องแจ้งรายละเอียดดังนี้ 

 
นโยบายการจัดตั้งการบริหารจัดการโครงการ   

 
ติดตามผลของนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง       

1.2 จัดกิจกรรมชุมชนเพื่อสิ่งแวดล้อมในโครงการ   

 
การจัดกิจกรรมเพ่ือสิ่งแวดล้อมร่วมกันของคนในชุมชน   

 
อย่างน้อย 2 ครั้ง ต่อ 1 ไตรมาส     

1.3 การส่งเสริมคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัย   

  สอบถามความพึงพอใจผู้พักอาศัยโดยการสุ่มสัมภาษณ์   
   หรือแจกแบบสอบถาม     

  จัดการประชุมเพ่ือท าการ Public Hearing ของคนในชุมชน   
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2. การบริหารบุคคล มีรายละเอียดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5.62 สรุปหัวข้อตัวชี้วัดและรายละเอียดของเกณฑ์ใหม่ที่พัฒนาขึ้น  
หมวดที่ 8 หัวข้อการบริหารบุคคล 

8.2 การบริหารบุคคล       

8.2.1 บุคคลากรภายใน       
  จัดตั้งนโยบายการบริหารบุคคลภายในองค์กรของโครงการ   

  นโยบายการจัดตั้งการบริหารจัดการโครงการ   

  ติดตามผลของนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง       
  บริหารบุคคลภายในองค์กรของโครงการ   

  ก าหนดบทบาทหน้าที่และความรับผิดชอบที่ชัดเจนในแต่ละหน่วยงาน 
  ก าหนดแผนงานประจ าวันเป็นประจ า 1 วัน ต่อ 1 ครั้ง 

 
  ก าหนดตารางการเดินตรวจพื้นที่ในชุมชน   

  การตรวจ Feedback ของผู้จัดการฝ่ายดูแล   
  การเก็บข้อมูลผู้อยู่อาศัยในโครงการ 
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บทที ่6 
แนวทางการพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน

ส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

6.1  รายละเอียดในการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

 โดยท าการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ จ านวน 6 ท่าน ได้แก่ 
1.  คุณรุจิรา  นาจาด  ผู้อ านวยการฝ่ายสินเชื่อและติดตามหนี้ชุมชนและ 
    อดีตผู้อ านวยการฝ่ายบริหารจัดการชุมชนของการ 
    เคหะแห่งชาติ 
2.  คุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ ์ อดีตรองผู้ว่าการเคหะแห่งชาติ และผู้ร่วมพัฒนาเกณฑ์ 
    ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco-village)  
3.  คุณณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย ผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์ (LEED-AP) 
4.  คุณอุษาพร เลิศวิกูล  ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาการบริหารชุมชน 
5.  คุณเทอดพันธุ์ เชาวลิต  ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายบริหารจัดการโครงการ 
6.  คุณอายุธพร บูรณะกุล นายกสมาคมบริหารจัดการโครงการ 

  
 การสัมภาษณ์จะเป็นการให้คะแนนความเหมาะสมในแต่ละตัวชี้วัด โดยมีการแบ่งระดับของ
คะแนนออกเป็น 5 ระดับ ได้แก่  

5 คะแนน  เท่ากับ  มีความจ าเป็นและเหมาะสมมากท่ีสุด 
4 คะแนน เท่ากับ  มีความเหมาะสมมาก 
3 คะแนน เท่ากับ  มีความเหมาะสมปานกลาง 
2 คะแนน เท่ากับ  มีความเหมาะสมน้อย 
1 คะแนน เท่ากับ  ไม่มีความเหมาะสม 
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6.2  การวิเคราะห์และสรุปผลการสัมภาษณ์  
จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่าน สามารถสรุปผลได้ดังนี้ 

6.2.1  หมวดที่ 1 การจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ  
สามารถสรุปผลการสัมภาษณ์ได้ ดังนี้ 
 
ตารางที่ 6.1  สรุปผลการสัมภาษณ์หมวดที่ 1  การจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ 

หมวดที ่1  การจัดการดา้นที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ  รุจิรา ภาวิณ ี ณัฐนี อุษาพร 
เทอด 
พันธุ ์

อายธุพร รวม % 

1. การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ 
       

  

ส ารวจคมนาคมภายในโครงการเป็นประจ า 5 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ก าหนดปรมิาณยานพาหนะทางเลือก (จักรยาน/รถร่วม) 
 

  

10-25% ของการใช้พาหนะทั้งหมดของโครงการ 3 2 4 3 3 1 16 53.3 

26-50% ของการใช้พาหนะทั้งหมดของโครงการ 4 4 5 4 4 4 25 83.3 

มากกว่า 50% ของการใช้พาหนะทั้งหมดของโครงการ 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ส่งเสริมการใช้งานระบบคมนาคมปกตขิองโครงการ   
 

  

ส ารวจและซ่อมแซมเส้นทางสัญจรเป็นประจ าปีละ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ส ารวจและซ่อมแซมที่จอดรถประจ าปีละ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ส่งเสริมการใช้งานระบบคมนาคมทางเลือกของโครงการ   
 

  

ก าหนดให้มีเส้นทางจักรยานคู่ขนานกับเส้นทางสัญจรหลัก 5 4 5 3 5 5 27 90.0 

ก าหนดจุดจอดจักรยานใกล้ที่พกั/ทางเขา้ออกโครงการ/พื้นที่ส่วนกลาง 5 4 5 5 5 5 29 96.7 

จุดจอดจักรยานต้องติดตั้งกล้องวงจรปิด 5 4 5 3 5 5 27 90.0 

ก าหนดจุดรอรถรว่มของโครงการ 5 4 5 5 5 5 29 96.7 

ประชาสัมพันธ์ส่งเสริมให้ใช้คมนาคมทางเลือก 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

กลยุทธ์ CAR POOL (ทางเดียวกันไปด้วยกัน)   
 

  

ประชาสัมพันธ์ส่งเสริมการเข้าร่วมกิจกรรม CAR POOL 3 4 5 5 3 5 25 83.3 

ด าเนินการผ่านนิติบุคคลเพื่อจัดกลุ่มเสน้ทาง    3 4 5 3 3 5 23 76.7 

2.การเชื่อมต่อกับบรบิทรอบโครงการ 
        

  

ส ารวจผลกระทบจากโครงการต่อบรบิท 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง            
  

แสงสะท้อนจากโครงการพาดไปยังชุมชนหรือบริบทข้างเคียง 2 2 2 1 1 3 11 36.7 

อากาศที่ระบายออกมาจากโครงการ 5 4 5 1 1 5 21 70.0 

เสียงรบกวนจากกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในโครงการ 1 5 4 5 3 5 23 76.7 

มุมมองเข้าสู่โครงการที่บดบังหรือท าลายทัศนียภาพแวดล้อม 4 4 4 1 1 2 16 53.3 

การลดผลกระทบจากแสงสะท้อนจากโครงการ   
      

  

ติดต้ังอุปกรณ์กันแสงสะท้อนไปสู่พื้นที่ภายนอก 5 3 2 1 1 2 14 46.7 
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หมวดที ่1  การจัดการดา้นที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ 
(ต่อ)  

รุจิรา ภาวิณ ี ณัฐนี อุษาพร 
เทอด 
พันธุ ์

อายธุพร รวม % 

2.การเชื่อมต่อกับบรบิทรอบโครงการ (ต่อ)           

การลดผลกระทบจากการระบายอากาศ เช่น ห้องขยะ   
      

  

การติดตั้งระบบบ าบัดอากาศก่อนปล่อยสู่สาธารณะ 5 4 4 1 1 4 19 63.3 

การเปลี่ยนบริเวณการระบายอากาศไปในที่ที่เหมาะสมกวา่ 5 4 4 1 1 4 19 63.3 

การลดผลกระทบจากเสียงรบกวน     
      

  

ย้ายต้นก าเนิดเสียง (เครื่องจักร/กิจกรรมของชุมชน) 5 5 5 1 3 3 22 73.3 

ใช้อุปกรณ์หรือเครื่องจักรที่ก่อให้เกิดเสียงรบกวนน้อยลง 5 5 5 1 3 5 24 80.0 

ก าหนดช่วงเวลาของกิจกรรมที่ท าให้เกดิเสียง 5 5 5 1 3 5 24 80.0 

 

6.2.2  ข้อเสนอแนะการพัฒนาเกณฑ์ด้านการจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ 
ข้อเสนอแนะจากผู้เชี่ยวชาญ ดังนี้ 
1. ข้อเสนอแนะจากคุณรุจิรา  นาจาด (รุจิรา นาจาด 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ 

- ส ารวจการใช้คมนาคมภายในโครงการควรจะท าเป็นประจ า 3  ปี ต่อ 1 ครั้ง 
- การใช้รถร่วมส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ จะมีในโครงการที่อยู่อาศัย

ขนาดใหญ่ 1,000 ยูนิตที่พักอาศัยข้ึนไป และควรมีปริมาณจักรยาน 50% และมอเตอร์ไซค์ 
30% ของจ านวนคมนาคมขนส่งทางเลือกของโครงการ 

- การมีมาตรการ Car pool เป็นสิ่งที่ดี แต่ต้องมีการประชาสัมพันธ์ที่เข้าถึงและเข้าใจได้ง่าย 
- การประชาสัมพันธ์ที่มีศักยภาพมากส าหรับชุมชนของการเคหะแห่งชาติ คือ เสียงตามสาย  
 

2. ข้อเสนอแนะจากคุณภาวิณี ธีรสวัสดิ์ (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ   

- ส ารวจการใช้คมนาคมภายในโครงการควรจะท าเป็นประจ า 3  ปี ต่อ 1 ครั้ง 
- การใช้รถร่วมส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ จะมีในโครงการที่อยู่อาศัย

ขนาดใหญ่ 1,000 ยูนิตที่พักอาศัยข้ึนไป 
- ในกรณีของที่อยู่อาศัยรวม ต้องมีการเตรียมจุดจอดรถในบริเวณใกล้ที่พัก ส่วนกลางและ

ทางเข้าออกโครงการ ทั้งนี้การก าหนดให้ที่จอดรถมีหลังคา จ าเป็นต้องระมัดระวังในเรื่อง
ของวัสดุที่ใช้ในการมุงหลังคาไม่ให้เกิดเสียงรบกวนเวลาที่ฝนตก 

- การประชาสัมพันธ์ที่มีศักยภาพมากส าหรับชุมชนของการเคหะแห่งชาติ คือ เสียงตามสาย 
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ข. หัวข้อ การเชื่อมต่อกับบริบทรอบโครงการ 
- ส ารวจผลกระทบจากโครงการต่อบริบท ควรมีความถี่อย่างน้อย  6 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
- ผลกระทบจากแสงสะท้อนจากโครงการพาดไปยังชุมชนหรือบริบทข้างเคียง ส าหรับ

โครงการในการเคหะแห่งชาตินับว่ามีจ านวนน้อยมาก ถึงไม่มีเลย 
 

3. ข้อเสนอแนะจากคุณณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย (ณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ 

- ส ารวจการใช้คมนาคมภายในโครงการควรจะท าเป็นประจ า 1  ปี ต่อ 1 ครั้ง 
- ในการบริหารจัดการโครงการควรมีการก าหนดระบบการร้องเรียน เพ่ือเป็นการประเมิน

การด าเนินงานของผู้บริหารโครงการและประเมินการอยู่อาศัยของสมาชิกในโครงการเอง 
 

4. ข้อเสนอแนะจากคุณอุษาพร เลิศวิกูล (อุษาพร เลิศวิกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ 

- ส ารวจการใช้คมนาคมภายในโครงการควรจะท าเป็นประจ า 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง เนื่องจาก
ในโครงการแนวสูงหรือที่อยู่อาศัยรวม ประเภทคอนโดมิเนียมนั้น หากมีปัญหาด้านการ
คมนาคมเพียงส่วนหนึ่งในระยะเวลาหลักวัน ก็จะสร้างปัญหาใหญ่ต่อชุมชนทั้งหมดใน
ภาพรวมทันที 

- ส ารวจและซ่อมแซมเส้นทางสัญจรควรท าเป็นประจ า 3 เดือนต่อ 1 ครั้ง เป็นการตรวจย่อย 
การตรวจใหญ่ที่ต้องตรวจทั้งโครงการอาจสามารถอ้างอิงจากระยะเวลาการตรวจโครงการ
ตามกฏหมายได้ 

- การมีมาตรการ Car pool เป็นสิ่งที่ดี แต่ต้องมีการประชาสัมพันธ์ที่เข้าถึงและเข้าใจได้ง่าย
จากหลายช่องทาง เพื่อให้สะดวกแก่การใช้งานของผู้อยู่อาศัยทุกเพศทุกวัย 

 
5. ข้อเสนอแนะจากคุณเทอดพันธุ์ เชาวลิต (เทอดพันธุ์ เชาวลิต 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ  

- ส ารวจการใช้คมนาคมภายในโครงการควรจะท าเป็นประจ า 3 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
- สัดส่วนจ านวนของจักรยาน ควรมีประมาณ 50% ของจ านวนคมนาคมขนส่งทางเลือกของ

โครงการ  
6. ข้อเสนอแนะจากคุณอายุธพร  บูรณะกุล (อายุธพร บูรณะกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ  

- ส ารวจการใช้คมนาคมภายในโครงการควรจะท าเป็นประจ า 1-3 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
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- การส ารวจและซ่อมแซมสิ่งอ านวยความสะดวกถนน ทางเท้า ควรที่จะท าเป็นประจ า โดยมี
ความถี่ 3-6 เดือน ต่อ1 ครั้ง แต่ที่จอดหรือลานจอดรถไม่จ าเป็นต้องมีความถี่เท่ากัน ดังนั้น
สามารถก าหนดความถี่ที่เหมาะสมเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

- การให้ความส าคัญกับการใช้จักรยานควรส่งเสริมเป็นอย่างยิ่ง โดยเฉพาะในโครงการการ
แนวราบ  

-  ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมเรื่องของการควบคุมการปล่อยสารคาร์บอนมอนอไซด์ CO ของ
โครงการในบริเวณลานจอดรถ ควรรักษาระดับไม่ให้เพ่ิมมากข้ึน และไม่ให้ลดต่ าลงจากค่า
มาตรฐานเดิมของโครงการ 

- การมีมาตรการ Car pool เป็นสิ่งที่ดี ต้องมีคนกลางที่เป็นผู้ด าเนินการที่ดี และต้องมีการ
ประชาสัมพันธ์ที่เข้าถึงและเข้าใจได้ง่าย แต่ในโครงการที่อยู่อาศัยจะท าได้ยากกว่าโครงการ
พาณิชยกรรมขนาดใหญ่ที่เป็นส านักงาน ดังนั้นสิ่งส าคัญคือต้องเริ่มจากการก าหนดเวลา 
และสถานที่ที่จะไป และการแยกกลุ่มและประเภทของผู้ใช้งานก่อนเพ่ือหาการใช้งานจริง 
โดยเริ่มจากบางจุดที่ส าคัญก่อน แล้วค่อยขยายผลไปในหลายบริเวณ 

-  โครงการต้องมีการจัดท าแผนเพ่ือการติดตามผลของนโยบายการบริหารคมนาคมขนส่งเป็น
ประจ าอย่างน้อย ทุก 3-5 ปี  

ข. หัวข้อ การเชื่อมต่อกับบริบทรอบโครงการ 
-  ผลกระทบจากแสงสะท้อนในโครงการที่อยู่อาศัยไม่มากนัก เนื่องจากโครงการมีการใช้

กระจกน้อยกว่าในโครงการพาณิชยกรรม 
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6.2.3  หมวดที่ 2 การจัดการภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก 
 สามารถสรุปผลการสัมภาษณ์ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 6.2 สรุปผลการสัมภาษณ์หมวดที่ 2 การจัดการภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก 

หมวดที ่2  การจัดการภมูิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก รุจิรา 
ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอด
พันธุ ์

อายธุ
พร 

รวม % 

1. การจัดการภูมทิัศน์ภายนอกอาคาร 
        

  

ก าหนดนโยบายและกลยุทธ์การจัดการภูมิทัศน์ภายนอก 

ก าหนดแผนด าเนินงานและติดตามผลประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

รักษาพื้นที่สีเขียวของโครงการ 
        

  

คงรักษาภูมทิัศนเ์ดิมให้มากกว่าหรอืเสมือนตอนเริ่มต้นโครงการ 5 5 5 5 5 4 29 96.7 

ใช้วัสดุพืชพรรณท้องถิ่นหรือพืชพรรณทดแทนเท่านั้น 5 4 5 1 1 1 17 56.7 

การบริหารจัดการภูมทิัศน์ภายนอกของโครงการ 

ใช้วัสดุอุปกรณ์ในการบ ารุงรักษาที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

ใช้สารเคมีที่มีส่วนผสมของแคลเซียมคลอไรด์และโซเดียมคลอ
ไรด์  (ส่วนผสมของสารเคมีพื้นฐานในการผลิตคลอรีน พีวีซี
และยาฆ่าแมลง) ไม่เกิน 50% ของพื้นที่โครงการ 

5 5 5 1 1 3 20 66.7 

ไม่ใช่ปุ๋ยที่มีส่วนผสมของแอมโมเนีย (สารเคมี) 5 5 5 1 1 3 20 66.7 

เก็บอุปกรณ์และสารเคมีมิดชิดห่างจากแหล่งน้ าและพื้นทีพ่ัก
อาศัย 

5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ควบคุมการปล่อยสารเคม ี

ติดตามและตรวจสารเคมีในอากาศหลังใช้งาน 1 เดือน ต่อ 1 
ครั้ง 

3 3 2 1 1 2 12 40.0 

ลดการปล่อยสารไฮโดรคาร์บอน HC และไนโตรเจนออกไซด์ 
Nox ลง 50% จากค่าฐานเดิมของโครงการ 

3 3 2 1 1 4 14 46.7 

ลดการปล่อยสารคาร์บอนมอนอไซด์ CO ลง 75% จากเดิม 3 3 2 1 1 1 11 36.7 

พื้นที่ลาดชัน เช่น ริมแม่น้ า บนภเูขา เป็นต้น 

ปรับปรุงบริเวณลาดชันและก าแพงกันดนิโดยวัสดุพืชพรรณ 5 4 5 1 3 3 21 70.0 

ก าแพงกันดินได้รับการตรวจสภาพเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

บ ารุงรักษาก าแพงกันดินภายใต้การควบคุมโดยวิศวกรโยธา 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ปรากฎการณ์เกาะความร้อน  

ปรากฎการณ์เกาะความร้อน ส าหรับพืน้ที่ไม่มีหลังคาปกคลุม 

ใช้ไม้ยืนต้นที่มีอาย ุ5 ปีขึ้นไป ในการใหร้่มเงา 5 5 5 4 5 4 28 93.3 

สร้างร่มเงาโดยแผงโซลาเซลล์ 3 3 4 1 1 5 17 56.7 

ใช้วัสดุปูผิวที่มีคุณสมบัติสะท้อนความรอ้น 3 5 5 4 3 5 25 83.3 

หมวดที ่2  การจัดการภมูิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก รุจิรา ภา ณัฐนี อุษา เทอด อายธุ รวม % 
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(ต่อ) วิณ ี พร พันธุ ์ พร 

ปรากฎการณ์เกาะความร้อน ส าหรับพืน้ที่ไม่มีหลังคาปกคลุม (ต่อ) 

ใช้บล็อคหญ้าอยา่งน้อย 50% ของพื้นทีด่าดแข็ง 5 5 5 4 3 5 27 90.0 

ตรวจเช็คความสมบูรณ์วัสดุปูพื้นเป็นประจ า 3 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ปรากฎการณ์เกาะความร้อน ส าหรับพืน้ที่มีหลังคาปกคลุม  

75% ของพื้นที่ผิวหลังคาเป็นวัสดุสะท้อนความร้อน 3 3 5 4 3 4 22 73.3 

50% ของพื้นที่ผิวหลังคาเป็นวัสดุพืชพรรณ 3 3 5 4 3 2 20 66.7 

ตรวจเช็คความสมบูรณ์วัสดุหลังคาเป็นประจ า 3 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 4 19 96.7 

แสงสว่างภายนอกในเวลากลางคืน 

ใช้แสงไฟ indirect light 2 3 5 1 3 3 17 56.7 

2. การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน 

ก าหนดนโยบายและกลยุทธ์จดัการการไหลหลากของน้ าผิวดิน 

ก าหนดแผนด าเนินงานและติดตามผลประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

บ าบดัน้ าผิวดินก่อนปล่อยออกสู่สาธารณะ  

ใช้เทคนิค Low-Impact development (LID)   

ใช้บ่อธรรมชาติและระบบนิเวศน์ในการบ าบัดน้ า 1 2 5 1 3 3 15 50.0 

จัดภูมิทัศน์รูปแบบ Rain garden (การก าหนดพื้นที่ชลอน้ าที่
เป็นได้ทั้งแล้ง และมีน้ า และก าหนดให้ใช้วัสดุพืชพรรณที่ทน
แล้งได้ดีด้วย) 

5 5 5 1 3 5 24 80.0 

การใช้แนวคิด ABC Waters Management Strategy (การ
บ าบัดน้ าโดย ธรรมชาต ิโดยแบ่งเป็นหลายบ่อเพือ่การกรอง
โดยวธิีทางธรรมชาติ) 

1 1 3 1 1 2 9 30.0 

การก่อสร้างบ่อบ าบัดน้ าและติดต้ังเครื่องบ าบัดน้ า 5 5 3 5 5 4 27 90.0 

ก าหนดปรมิาณน้ าผิวดินที่ได้รับการบ าบัดก่อนปล่อยสู่สาธารณะ 

5-15% ของน้ าผิวดินทั้งหมด 1 3 4 1 3 3 15 50.0 

16-30% ของน้ าผิวดินทั้งหมด 2 1 3 1 3 1 11 36.7 

มากกว่า 30% ของน้ าผิวดินทั้งหมด 5 1 2 1 5 1 15 50.0 

กรณีที่ใช้ระบบบ าบัดน้ าผิวดินโดยวิธีธรรมชาติบ าบดั 

ตรวจวัดค่าน้ าเสียตามเกณฑ์เป็นประจ า 6-12 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 1 1 5 1 5 4 17 56.7 

ตรวจเช็คการเสื่อมสลายของชั้นดิน 1 1 5 1 2 4 14 46.7 

ส ารวจความอุดมสมบูรณ์ของพืชที่ใช้บ าบัดน้ า 1 1 5 1 3 4 15 50.0 

การบ ารุงรักษาตอ้งด าเนินการภายใน 60 วันหลังการเข้าตรวจ 1 1 5 1 3 3 14 46.7 

กรณีที่ใช้ระบบบ าบัดน้ าผิวดินโดยวิธตีดิตั้งระบบบ าบัดทั่วไป 

ตรวจวัดค่าน้ าเสียตามเกณฑ์เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ระบบต้องอยู่ในสถานะพร้อมใช้งานทุกเมื่อ   5 5 5 5 5 5 30 100.0 

หมวดที ่2  การจัดการภมูิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก รุจิรา ภา ณัฐนี อุษา เทอด อายธุ รวม % 
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(ต่อ) วิณ ี พร พันธุ ์ พร 

3. การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 

มีนโยบายและบทบญัญตัิในการรักษาความปลอดภัยพื้นที่
ภายนอก 

5 5 5 5 5 5 30 100.0 

การรักษาความปลอดภยัเชงิ PASSIVE  (ได้แก่ สิ่งปลูกสร้าง หรือการสร้างความซับซ้อนในการเข้าถึง) 

ดูแลและบ ารุงรักษาใหพ้ร้อมใช้งานเป็นประจ า 1ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 4 5 5 5 29 96.7 

การรักษาความปลอดภยัเชงิ ACTIVE (ได้แก่ การบริหารจดัการ ระบบรักษาความปลอดภัยที่เป็นบุคคลและอุปกรณ์เทคโนโลยี 
อาทิเช่น เจ้าหน้าที่การด์ รักษาความปลอดภัย  ระบบโทรทัศน์วงจรปิด  ไม้กั้นอัตโนมัติ หรือระบบ VISITOR ระบบ KEY CARD 
ในบริเวณประตูทางเข้าโครงการ และทางเข้าลิฟต ์เป็นต้น) 

ดูแลและบ ารุงรักษาใหพ้ร้อมใช้งานเป็นประจ า 1ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

4. สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 

เตรียมพื้นที่สันทนาการ (ได้แก ่ลานกจิกรรมกลางแจง้  ลานอเนกประสงค์ สนามเด็กเล่น  สวนสาธารณะ สระว่ายน้ า ห้องฟิต
เนสหรือโรงยิม ห้องประชุมหรือหอประชุม และห้องสมดุ เป็นต้น) 

ก าหนดพื้นทีภ่ายในอาคารบางส่วนให้เปน็สโมสรของโครงการ 
ห้องสมุด ห้องประชุม หรือห้องออกก าลงักาย เป็นต้น 

5 5 5 5 5 3 28 93.3 

ก าหนดพื้นที่เปิดโล่งภายนอกอาคารบางส่วนให้เป็นลานกิจกรรม 
5 5 5 5 5 4 29 96.7 

ลานอเนกประสงค์ สระว่ายน้ า สวน เป็นต้น 

ให้เช่าพื้นที่ส่วนกลางเพื่อน ามาเป็นค่าใช้จ่ายสว่นกลางของชุมชน 5 5 5 5 3 1 24 80.0 

การเข้าถงึสิ่งอ านวยความสะดวก  

สร้างความสะดวกในการเข้าถึงส่ิงอ านวยความสะดวกจากที่พกั
ภายใน 15 นาที 

5 5 5 5 3 2 25 83.3 

ก าหนดให้มี UNIVERSAL DESIGN ในทุกบริเวณการใช้งาน 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ส ารวจและซ่อมแซมอุปกรณ์ UD เป็นประจ าปีละ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

 

6.2.4 ข้อเสนอแนะการพัฒนาเกณฑ์ด้านการจัดการภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก 

ข้อเสนอแนะจากผู้เชี่ยวชาญ ดังนี้ 
1. ข้อเสนอแนะจากคุณรุจิรา  นาจาด (รุจิรา นาจาด 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร 

- ติดตามและตรวจสารเคมีในอากาศหลังใช้งาน ควรมีความถี่ท่ี 3-6 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
- การสร้างร่วมเงาโดยต้นไม้ใหญ่เป็นสิ่งที่ดี แต่ควรมีการก าหนดแผนผังภูมิทัศน์ตั้งแต่ในช่วง

ของการออกแบบ เนื่องจากการมีต้นไม้ใหญ่ก็จะมีรากต้นไม้ที่ใหญ่ด้วยเช่นเดียวกัน อาจ
สร้างความเสียหายต่อโครงสร้างสถาปัตยกรรมและโครงสร้างสาธารณูปโภคได้ 

- ตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุปูพ้ืนเป็นประจ า ควรมีความถี่ท่ี 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
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- การใช้รูปแบบแสงไฟแบบ indirect light ในบริเวณพ้ืนที่ภายนอกอาคาร สามารถท าได้ 
แต่มีข้อควรระวัง เนื่องจากความสว่างอาจมีไม่เพียงพอต่อการใช้งาน ท าให้เกิดความรู้สึก
ไม่ปลอดภัยมากเพียง และหากมีการเพ่ิมจ านวนดวงไฟ ก็จะมีผลต่อค่าใช้จ่ายทั้งในระยะ
สั้นที่เป็นค่าติดตั้งและอุปกรณ์ และในระยะยาวที่เป็นค่าไฟฟ้าในแต่ละเดือนด้วย 

ข. หัวข้อ การจัดการน้ าผิวดิน 
- การติดตั้งระบบบ าบัดน้ าส าหรับในโครงการที่อยู่อาศัยที่มากกว่า 500 หน่วย ขึ้นไปเท่านั้น 
-  การบ าบัดด้วยวิธีทางธรรมชาติไม่เหมาะกับการเคหะแห่งชาติเนื่องจากต้องดูแลรักษามาก

เกินไปและต้องใช้งบประมาณในการดูแลรักษามากเกินไป 
ค. หัวข้อ การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 

- ต้องเพ่ิมป้ายสัญลักษณ์ในการแจ้งเตือน ทั้งเรื่องการใช้งาน การเข้าถึง และการห้าม พร้อม
กับดูแลป้ายเหล่านี้ 1 ปีต่อ 1 ครั้ง ให้ชัดเจนและสามารถสื่อได้อย่างดี 

ง. หัวข้อ สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 
- ไม่ก าหนดให้โครงการของการเคหะแห่งชาติมีสระว่ายน้ า เนื่องจากต้องดูแลรักษามาก

เกินไปและต้องใช้งบประมาณในการดูแลรักษามากเกินไป 
 
2. ข้อเสนอแนะจากคุณภาวิณี ธีรสวัสดิ์ (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558)  
ก. หัวข้อ การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร 

- การใช้ต้นไม้ใหญ่ในการให้ร่มเงา ต้องมีการวางแผนผังภูมิทัศน์ที่เหมาะสม ป้องกันไม่ให้การ
เจริญเติบโตของต้นไม้ในอนาคตสร้างความเสียหายแก่โครงการได้ 

- การใช้แผงโซลาร์เซลล์ นั้นจะมีความเหมาะสมขึ้นอยู่กับสถานที่ติดตั้งและการน าไฟฟ้าที่ได้
ไปใช้ต่อได้อย่างไรบ้าง 

-  การใช้รูปแบบแสงไฟแบบ indirect light ในบริเวณพ้ืนที่ภายนอกอาคาร อาจมีข้อจ ากัด
ในเรื่องของคุณภาพและปริมาณของแสงสว่าง 

ข. หัวข้อ การจัดการน้ าผิวดิน 
- การจัดการน้ าผิวดินยังไม่มีความจ าเป็นส าหรับการน าไปใช้ในโครงการที่อยู่อาศัยของการ

เคหะแห่งชาติ 
ค. หัวข้อ การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 

- เทคโนโลยีที่เป็นระบบ Key card และระบบ Visitor สามารถน ามาใช้กับโครงการของการ
เคหะแห่งชาติได้ แต่จะสามารถใช้กับโครงการหารายได้ หรือรายได้สูงเท่านั้น 
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3. ข้อเสนอแนะจากคุณณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย (ณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร 

- การบ ารุงรักษาพ้ืนที่ลาดชัน เช่น ริมแม่น้ า บนภูเขา นั้นต้องรวมไปถึง Retention Pond 
และพ้ืนที่โล่งของโครงการด้วย ต้องมีการเพ่ิมหัวข้อในการตรวจสอบพื้นท่ีคลุมดินด้วย
เช่นเดียวกัน นอกเหนือจากนั้นควรคอบคลุมถึงทางน้ าที่อยู่รอบโครงการด้วย 

- ตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุปูพ้ืนเป็นประจ า ควรมีความถี่ท่ี 2 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
- ตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุหลังคาเป็นประจ า ควรมีความถี่ท่ี 2 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

ข. หัวข้อ การจัดการน้ าผิวดิน 
- การจัดการน้ าผิวดินโดยการใช้แนวคิด ABC Waters Management Strategy (การบ าบัด

น้ าโดย ธรรมชาติ โดยแบ่งเป็นหลายบ่อเพ่ือการกรองโดยวิธีทางธรรมชาติ) มีความซับซ้อน
ในการบริหารจัดการมากเกินไปและเกินความจ าเป็น 

 
4. ข้อเสนอแนะจากคุณอุษาพร เลิศวิกูล (อุษาพร เลิศวิกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร 

- การปรับปรุงนโยบายในเรื่องหัวข้อรายละเอียดและระยะเวลาการปรับปรุง จะข้ึนอยู่กับ
กรรมการแต่ละโครงการเป็นผู้ดูแลและตัดสินใจ 

-  การใช้สารเคมีในการบ ารุงรักษา ให้พิจารณาตามหลักกฎหมาย ค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อ 
และความสะดวกในการใช้งาน 

- ตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุปูพ้ืนเป็นประจ า ควรมีความถี่ท่ี 3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
- ตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุหลังคาเป็นประจ า ควรมีความถี่ท่ี 3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
-  การใช้รูปแบบแสงไฟแบบ indirect light ในบริเวณพ้ืนที่ภายนอกอาคาร อาจมีข้อจ ากัด

ในเรื่องของคุณภาพและปริมาณของแสงสว่าง 
ข. หัวข้อ การจัดการน้ าผิวดิน 

- ปริมาณน้ าผิวดินที่ได้รับการบ าบัดก่อนปล่อยออกสู่สาธารณะ ให้ก าหนดตามขั้นต่ าที่
ก าหนดในกฎหมาย 

-  การตรวจวัดค่าน้ าเสียในระบบบ าบัดน้ าทั่วไป (ไม่ใช่ระบบบ าบัดธรรมชาติ) ให้องค์กร
ภายนอกเข้ามาตรวจวัด และควรมีความถี่ประจ า ทุก 1เดือน ต่อ 1 ครั้ง 

ค. หัวข้อ การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 
- การซ่อมบ ารุงระบบรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคารทั้งท่ีเป็น Passive และ Active 

ควรเป็นไปตามแผนซ่อมบ ารุงขององค์กร ที่ก าหนดให้มีการซ่อมบ ารุงที่มีความถี่เป็นประจ า
ทุก 3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 



 
 

200 

5. ข้อเสนอแนะจากคุณอายุธพร  บูรณะกุล (อายุธพร บูรณะกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร 

-  การใช้วัสดุพืชพรรณท้องถิ่นไม่ค่อยเหมาะสมเมื่อมีการใช้งานจริง เนื่องจากบางชนิดมี
ความต้องการน้ ามาก ท าให้ต้องดูแลรักษามาก ดังนั้นการก าหนดควรก าหนดให้ใช้พืชทน
แล้งจะเหมาะสมมากกว่า 

-  ตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุปูพ้ืนเป็นประจ า ควรมีความถี่ท่ี 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
- บางครั้งการก าหนดให้ใช้วัสดุพืชพรรณบนหลังคาต้องวางแผนการดูแลที่ง่ายและเหมาะสม 

หรือการสร้างกิจกรรมในพ้ืนที่ส่วนกลางที่ชุมชนสามารถร่วมกันดูแล เช่น การท าสวน
หลังคาที่เป็นพืชผักสวนครัว เป็นต้น 

- ตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุหลังคาเป็นประจ า ควรมีความถี่ท่ี 3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
ข. หัวข้อ การจัดการน้ าผิวดิน 

-  การจัดการน้ าผิวดินโดยการใช้แนวคิด ABC Waters Management Strategy (การบ าบัด
น้ าโดย ธรรมชาติ โดยแบ่งเป็นหลายบ่อเพ่ือการกรองโดยวิธีทางธรรมชาติ) เป็นวิธีการที่มี
ค่าใช้จ่ายสูงมากเกินกว่าจ าเป็น และต้องดูแลเยอะมาก 

ค. หัวข้อ การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 
-  โครงการต้องมีการจัดท าแผนเพ่ือการติดตามผลของนโยบายการรักษาความปลอดภัย

ภายนอกอาคารเป็นประจ าอย่างน้อย ทุก 3-5 ปี  
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6.2.5  หมวดที่ 3 การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 
สามารถสรุปผลการสัมภาษณ์ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 6.3 สรุปผลการสัมภาษณ์หมวดที่ 3 การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 

หมวดที ่3  การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร รุจิรา 
ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอด
พันธุ ์

อายธุ
พร 

รวม % 

1. การท าความสะอาดที่ยั่งยืน (ในบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง) 

ก าหนดนโยบายการท าความสะอาดภายในอาคาร 

ติดตามนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ตรวจสอบและประเมินผลการท าความสะอาด 

โดยวธิีการแจกแบบสอบถามลูกบา้นเปน็ประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 1 5 5 5 5 5 26 86.7 

น าผลประเมินจากลกูบ้านมาใช้แก้ไขสญัญาท าความสะอาด 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ผลิตภัณฑ์และสารเคม ี 

75% ของเคมีภัณฑ์ท าความสะอาด รับรองโดยฉลากเขยีว   5 5 5 3 4 4 26 86.7 

อุปกรณ์ที่ใช้ในการท าความสะอาด  

40% ของอุปกรณ์ท าความสะอาดไฟฟ้ารับรองโดยฉลากพลังงาน 3 5 4 1 2 3 18 60.0 

จัดการแมลงและสัตว์รบกวน (หนู,แมลงสาบ,ยุง,ปลวก,แมลงวัน ฯลฯ) 

โดย Integrated pest management (IPM)     3 3 5 2 3 5 21 70.0 

2. การจัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุมควันบุหรี่ 

ห้ามสูบบุหรี่บริเวณพื้นที่สว่นกลาง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

จัดเตรียมพื้นที่สูบบุหรี่ภายนอกอาคารหา่งจากพื้นที่สว่นกลาง 
หรือช่องเปิดหน้าต่างประต ูอย่างน้อย 7.5 เมตร 

5 5 5 5 5 5 30 100.0 

กลยุทธ์จัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร  

ติดต้ังพรมดักฝุ่น ทุกจุดที่เป็นทางเข้าออกอาคาร 5 5 4 5 5 4 28 93.3 

ตรวจวัดอัตราการระบายอากาศของหอ้งปรับอากาศ 

ตามมาตรฐาน วสท.3010     5 5 5 5 4 4 28 93.3 

3. การจัดการแสงสว่าง (บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่จอดรถ ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร) 

ควบคุมแสงสวา่ง  

พื้นที่ใช้งานรวมติดต้ังอุปกรณ์ปรับหรี่ความสว่าง (Dimmer) 1 5 5 1 1 2 15 50.0 

คุณภาพของแสงสว่าง  

วัดค่าความสวา่งตามมาตรฐานความสวา่ง 1 ปี ต่อ 2 ครั้ง 1 5 5 1 1 1 14 46.7 

ท าความสะอาดหลอดไฟทุกหลอด 1 ปี ต่อ 2 ครั้ง 1 5 4 1 1 2 14 46.7 

ตรวจสอบและประเมินผลด้านความสอ่งสว่าง 

แจกแบบสอบถามความพึงพอใจลูกบา้น  2 ปี ต่อ 1 ครั้ง 1 5 5 1 1 3 16 53.3 



 
 

203 

หมวดที ่3  การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 
(ต่อ) 

รุจิร
า 

ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอด
พันธุ ์

อายธุ
พร 

รวม % 

4. การจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort)  

การตรวจวดัอุณหภมูิและความชื้น  

ท าเป็นประจ าทกุฤดูกาล 
 

  3 5 5 1 1 4 19 63.3 

ตรวจสอบและประเมินผลด้านความรูส้ึกร้อนหนาวภายในอาคาร 

แจกแบบสอบถามความพึงพอใจลูกบา้น  1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 1 5 5 1 1 3 16 53.3 

5. การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร  

นโยบายและบทบัญญัตใินการรักษาความปลอดภัย  

ติดตามผลนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ด้านบุคคลากรและการประสานงาน  

พนักงานผ่านอบรมการเตือนภยัประจ าอาคารอยา่งน้อย 1 คน 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ด้านระบบและอุปกรณ ์ 

ติดต้ังกล้องวงจรปิดทุกบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง   5 5 5 5 5 3 28 93.3 

กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้ 

มีการซ้อมหนีไฟเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

มีการตรวจสอบระบบดับเพลิงเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง   5 5 5 5 5 5 30 100.0 

 

6.2.6 ข้อเสนอแนะการพัฒนาเกณฑ์ด้านการจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 
ข้อเสนอแนะจากผู้เชี่ยวชาญ ดังนี้ 
1. ข้อเสนอแนะจากคุณรุจิรา  นาจาด (รุจิรา นาจาด 2558) 
ก. หัวข้อ การท าความสะอาดอย่างยั่งยืน 

- นโยบายท าความสะอาดจะถูกก าหนดตามแผน TOR ของการเคหะแห่งชาติ ท าให้ไม่ค่อยมี
การแก้ไขแผนหรือนโยบายเท่าใดนัก 

- การตรวจสอบและประเมินผลการท าความสะอาด โดยมากจะดูปัญหาจากการร้องเรียน
มากกว่าการแจกแบบสอบถาม ทั้งนี้การตรวจสอบและประเมินผลการท าความสะอาดจะ
ท าการตรวจรับงานโดยกรรมการชุมชนเป็นประจ า 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง ก่อนให้เบิกค่าจ้าง
ในการด าเนินงาน โดยผลการท างานนี้จะเป็นข้อพิจารณาในการจัดจ้างในครั้งต่อไป 

-  อุปกรณ์ท าความสะอาดที่ผ่านการรับรองโดยฉลากพลังงาน ไม่เหมาะสมส าหรับโครงการ
ของการเคหะแห่งชาติ เนื่องจากมีราคาค่อนข้างสูง และจ ากัดแหล่งซื้อ  

-  การจัดการแมลงและสัตว์รบกวนโดย IPM จะไม่ค่อยได้รับการยอมรับในโครงการของการ
เคหะแห่งชาติ หากต้องเป็นค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมจากปกติ เนื่องจากปัจจุบันโครงการของการ
เคหะแห่งชาติจะดูแลในส่วนนี้โดยเทศบาลท้องถิ่น และที่ส าคัญมากท่ีสุด คือ หากมีขั้นตอน
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ในการติดตามตามค่อนข้างมาก เท่ากับว่าจะต้องมีค่าใช้จ่ายและเวลาในการดูแลรักษามาก
ไปด้วย 

ข. หัวข้อ การจัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุมควันบุหรี่ 
- การใช้วัสดุพืชพรรณที่สามารถปลูกในร่มภายในอาคารได้ มาช่วยเป็นส่วนหนึ่งในการดูดซับ

สารพิษท่ีเกิดข้ึน 
ค. หัวข้อ การจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร) 

- การควบคุมแสงสว่าง หากก าหนดให้ใช้ Dimmer จะไม่สามารถด าเนินการได้ เนื่องจาก
ค่าใช้จ่ายที่มากเกินไป เพราะในการเปลี่ยนไปใช้อุปกรณ์ Dimmer นี้ต้องมีการเปลี่ยนทั้ง
สวิตช์และหลอดไฟให้เป็นอุปกรณ์ส าหรับ Dimmer ด้วย 

-  การท าความสะอาดหลอดไฟ ไม่เหมาะสมเป็นอย่างมากเพราะจะท าให้เกิดความเสียหาย
และเพ่ิมค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงมากกว่าเดิม  

-  การแจกแบบสอบถามความพึงพอใจในแสงสว่างของโครงการนั้นเกินความจ าเป็น ในเรื่อง
นี้จะเป็นการร้องเรียนและร้องขอจากลูกบ้านเมื่อต้องแก้ไขมากกว่า  

จ. หัวข้อ การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร 
- การก าหนดจ านวนพนักงานที่ผ่านการอบรมการเตือนภัยที่จะอยู่ประจ าอาคาร ไม่สามารถ

ก าหนดเป็น 1 คนต่อ 1 อาคารได้ แต่ต้องก าหนดจากความเหมาะสมและลักษณะทั่วไป
ของโครงการแต่ละโครงการมากกว่า  

 
2. ข้อเสนอแนะจากคุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์ (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558) 
ก. หัวข้อ การท าความสะอาดอย่างยั่งยืน 

-  การจัดการแมลงและสัตว์รบกวนโดย IPM ต้องมีการวัดผลการใช้งานว่ามีประสิทธิภาพ
มากเพียงใด และต้องตรวจสอบว่ามีผลกระทบใดบ้างในการใช้วิธีการนี้ 

ค. หัวข้อ การจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร) 
-  ควรมีการวัดค่าแสงสว่างภายในอาคาร โดยมีความถ่ี ทุก 6 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 

จ. หัวข้อ การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร 
- การก าหนดจ านวนพนักงานที่ผ่านการอบรมการเตือนภัยที่จะอยู่ประจ าอาคาร ไม่สามารถ

ก าหนดเป็น 1 คนต่อ 1 อาคารได้ ต้องก าหนดจากจ านวนหน่วยที่พักอาศัยในโครงการ 
และตรวจสอบกับกฎหมายด้วย 

 
3. ข้อเสนอแนะจากคุณณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย (ณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย 2558) 
ก. หัวข้อ การท าความสะอาดอย่างยั่งยืน 
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-  ควรมีระบบร้องเรียน Corrective Action โดยต้องมีการจัดล าดับการรับผิดชอบที่สามารถ
ด าเนินการตรวจเช็คกันเองจากภายในได้ 

ค. หัวข้อ การจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร) 
-  การท าความสะอาดหลอดไฟ ควรมีความถี่ ทุก 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง เป็นอย่างมาก  

ง. หัวข้อ การจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) 
-  การตรวจวัดอุณหภูมิและความชื้น ควรมีความถี่ ทุก 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง โดยเฉพาะในพ้ืนที่

ส่วนกลาง (ยกเว้นโถงทางเดินในโครงการแนวสูง) 
 

4. ข้อเสนอแนะจากคุณอุษาพร เลิศวิกูล (อุษาพร เลิศวิกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การท าความสะอาดอย่างยั่งยืน 

- แผนการท าความสะอาดจะถูกก าหนดตามแผนหลักขององค์กรแล้ว โดยแบ่งตามพ้ืนที่และ
ประเภทกิจกรรม ได้แก่  

พ้ืนที่ภายนอก   ต้องด าเนินการอย่างน้อย 1 ปี ต่อ 2 ครั้ง  
ลานจอดรถและพ้ืนผิวถนน  ต้องด าเนินการอย่างน้อย 6 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
ภายในอาคาร แบ่งดังนี้ 
  - แผนรายวัน ส าหรับพื้นที่ท่ีมีการใช้เป็นประจ า เช่น โถงทางเข้า ทางเดิน 
  - แผนรายสัปดาห์ ได้แก่ ห้องระบบ ห้องเครื่องยนต์ เป็นต้น 

- การตรวจสอบและประเมินผลโดยมากจะเน้นให้ความส าคัญจากข้อร้องเรียนหรือ
ข้อเสนอแนะจากลูกบ้านเป็นหลักมากกว่าการแจกแบบสอบถาม 

-  อุปกรณ์ท าความสะอาดที่ผ่านการรับรองโดยฉลากพลังงาน มีราคาค่อนข้างสูง เกินความ
จ าเป็นที่จะน ามาใช้งานในโครงการ 

ค. หัวข้อ การจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร) 
- การตรวจสอบและประเมินผลโดยมากจะเน้นให้ความส าคัญจากข้อร้องเรียนหรือ

ข้อเสนอแนะจากลูกบ้านเป็นหลักมากกว่าการแจกแบบสอบถาม 
- การเปลี่ยนอุปกรณ์เป็น Dimmer การวัดค่าความสว่าง และการท าความสะอาดหลอดไฟ 

จะเป็นกระบวนการที่ใช้ค่าใช้จ่ายมากเกินความจ าเป็น เช่น หลอดไฟสามารถเปลี่ยนทันทีที่
พังเหมาะสมกว่าการท าความสะอาดที่มีความเสี่ยงท าให้เสียหายได้ง่าย เป็นต้น 

ง. หัวข้อ การจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) 
- การตรวจสอบและประเมินผลโดยมากจะเน้นให้ความส าคัญจากข้อร้องเรียนหรือ

ข้อเสนอแนะจากลูกบ้านเป็นหลักมากกว่าการแจกแบบสอบถาม 
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จ. หัวข้อ การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร 
- นโยบายและแผนการรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร ควรติดตามตามผลเป็นประจ าโดย

มีความถ่ี 1 สัปดาห์ ต่อ 1 ครั้ง 
-  การก าหนดจ านวนพนักงานที่ผ่านการอบรมการเตือนภัยที่จะอยู่ประจ าอาคาร ไม่ควร

ก าหนดจ านวน แต่ต้องก าหนดให้ทุกคนที่เป็นพนักงานนิติบุคคลได้รับการอบรม เพื่อการ
ดูแลในสถานการณ์ฉุกเฉินได้อย่างทั่วถึง 

-  การตรวจสอบระบบดับเพลิงเป็นประจ า โดยมีความถี่ 3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
-  เสนอแนะให้เพ่ิมหัวข้อการตรวจสุขภาพห้องชุด (ส าหรับโครงการในแนวสูง) เป็นประจ า 1 

ปี ต่อ 1 ครั้ง แล้วแต่ความสมัครใจของเจ้าของห้องพัก 
 

5. ข้อเสนอแนะจากคุณอายุธพร  บูรณะกุล (อายุธพร บูรณะกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การท าความสะอาดอย่างยั่งยืน 

-  การติดตามผลนโยบายท าความสะอาดควรมีความถี่ 3-5 ปี ต่อ 1 ครั้ง ต่างจากแผนการ
ด าเนินการที่ควรท าเป็นประจ า 1 ปีต่อ 1 ครั้ง 

-  การก าหนดให้ใช้สารเคมีที่ได้รับอาคารเขียว อาจมีปัญหาในเรื่องของค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อ
ที่สูงเกินไปหรือเกินความจ าเป็น 

-  อุปกรณ์ท าความสะอาดที่ผ่านการรับรองโดยฉลากพลังงาน อาจมีปัญหาในเรื่องของ
ค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อที่สูงเกินไปหรือเกินความจ าเป็น 

ง. หัวข้อ การจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) 
-  ข้อมูลความชื้นภายในอาคารที่พักอาศัย มีศักยภาพในแง่ของการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ 

เครื่องยนต์ หรืองานระบบบางส่วน มากกว่าเพื่อการอยู่อาศัย 
จ. หัวข้อ การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร 

- การติดตั้งกล้องวงจรปิดไม่จ าเป็นต้องท าทุกบริเวณของโครงการ ท าเพียงแค่บริเวณท่ีมี
ความเสี่ยงมาก (จ านวนกล้องอาจเยอะกว่า) และบริเวณที่มีความเสี่ยงน้อยเท่านั้น 
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6.2.7  หมวดที่ 4 การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 
สามารถสรุปผลการสัมภาษณ์ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 6.4 สรุปผลการสัมภาษณ์หมวดที่ 4 การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 

หมวดที ่4  การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ รุจิรา 
ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอด
พันธุ ์

อายธุ
พร 

รวม % 

1. การจัดการขยะและของเสียของโครงการ  

นโยบายบริหารจดัการขยะ  

ติดตามนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

การแยกขยะ  

แยกขยะรีไซเคิลอย่างน้อย 5 ประเภท  
5 5 5 5 5 3 28 93.3 

(กระดาษ,ลังกระดาษ,พลาสติก,โลหะ,แก้ว)   

การส ารวจขยะ  

ส ารวจ ตรวจวัด และบันทกึผล จ านวนขยะทุกครั้งที่เก็บขยะ 5 4 4 5 4 5 27 90.0 

ขยะชีวภาพ  

ขยะจากเศษใบไม้มาท าปุย๋หมัก 5 5 5 1 1 4 21 70.0 

การรวบรวมขยะ  

ติดต้ังระบบบ าบัดอากาศส าหรับบริเวณจัดเก็บขยะอินทรีย์ 5 4 5 5 3 4 26 86.7 

มีห้องส าหรับเก็บขยะรีไซเคิลแยกโดยเฉพาะ 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

มีห้องส าหรับเก็บขยะมีพษิแยกโดยเฉพาะ  
5 5 5 5 5 5 30 100.0 

(แบตเตอรี่,ขวดน้ ายาท าความสะอาด,หลอดไฟเก่า)   

2. การจัดการมลพิษที่เกดิขึ้นภายในโครงการ  

นโยบายจดัการมลพิษ 

ติดตามนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 1 1 5 22 73.3 

มลพิษทางอากาศ 

ไม่มีการใช้ CFC / HCFC ในระบบปรับอากาศและดับเพลิง 1 5 3 1 1 4 15 50.0 

การระบายอากาศจากห้องน้ า ห้องเก็บของและห้องขยะ 

ไม่ระบายอากาศหอ้งน้ า หอ้งครัว และหอ้งขยะ เข้าหาห้องพัก 5 5 5 5 5 3 28 93.3 

หันหน้าออกหา่งจากพื้นที่ส่วนกลางอยา่งน้อย 5 เมตร 5 5 5 3 3 4 25 83.3 

มลพิษทางน้ า  

ท าความสะอาดถังเก็บน้ าโครงการ 3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง  5 5 5 5 5 5 30 100.0 

3. การบรหิารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน  

นโยบายจดัหาวัสดุและทรัพยากร  

มีนโยบายจัดซื้อที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
 

5 5 5 5 5 5 30 100.0 
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หมวดที ่4  การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ รุจิรา 
ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอด
พันธุ ์

อายธุ
พร 

รวม % 

3. การบรหิารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน (ต่อ) 

วัสดุและทรัพยากรทีม่ีการใช้งานประจ า  

การจัดซื้อสินค้าอุปโภคบริโภค  

วัสดุส าหรับอุปโภคบริโภคที่ได้รับฉลากสิ่งแวดล้อม   5 5 5 5 5 3 28 93.3 

ใช้แบตเตอรี่ที่สามารถชาร์จไฟใหม่ได้     3 3 3 2 1 4 16 53.3 

จัดซื้อกระดาษและวัสดุไม้ที่ได้รับการรับรองฉลากสิ่งแวดล้อม 5 5 1 3 2 4 20 66.7 

การจัดซื้ออุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้า  

จัดซื้ออุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้าที่ได้ฉลากประหยัดพลังงาน   5 5 5 5 5 5 30 100.0 

วัสดุและทรัพยากรจากการซ่อมบ ารุงรกัษาโครงการ  

น าเฟอร์นิเจอร์เก่าบริจาคให้องค์กรการกุศล   5 5 3 5 5 2 25 83.3 

เลือกใช้เฟอร์นิเจอร์ใหม่ที่ใช้กาวปราศจากสาร 
Formaldehyde 

3 5 3 5 5 4 25 83.3 

เลือกซ้ือสีทาอาคารหรือน้ ายาเคลือบผิวที่มีสาร VOC ต่ า   5 5 3 5 5 4 27 90.0 

รณรงค์ให้สมาชิกเลือกใช้เลือกใช้วัสดุและทรัพยากรใน
ห้องพักอาศัยที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 

5 5 3 5 5 5 28 93.3 

 
6.2.8 ข้อเสนอแนะการพัฒนาเกณฑ์ด้านการจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 
ข้อเสนอแนะจากผู้เชี่ยวชาญ ดังนี้ 
1. ข้อเสนอแนะจากคุณรุจิรา  นาจาด (รุจิรา นาจาด 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการขยะและของเสียของโครงการ 

- นโยบายการจัดการขยะและของเสียของโครงการ จะสามารถตรวจสอบได้ 1 เดือน ต่อ 1 
ครั้ง โดยคณะกรรมการชุมชนและกรรมการตรวจรับงานของการเคหะแห่งชาติ 

- การส ารวจ ตรวจวัด และบนัทึกปริมาณขยะ จะสามารถท าโดยกรรมการชุมชนและนิติ
บุคคลร่วมกัน เนื่องจากการรวบรวมและขายขยะก็เป็นส่วนหนึ่งในการสร้างรายได้ให้กับ
ชุมชนเช่นกัน 

ข. หัวข้อ การจัดการมลพิษท่ีเกิดข้ึนภายในโครงการ 
-  นโยบายการจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ จะสามารถตรวจสอบได้ 1 เดือน ต่อ 1 

ครั้ง โดยคณะกรรมการชุมชนและกรรมการตรวจรับงานของการเคหะแห่งชาติ 
-  การท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลักของโครงการต้องท าเป็นประจ า โดยควรมีความถี่ อย่าง

น้อย 1 ปีต่อ 1 ครั้ง 
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2. ข้อเสนอแนะจากคุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์ (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558) 
ข. หัวข้อ การจัดการมลพิษท่ีเกิดข้ึนภายในโครงการ 

-  การท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลักของโครงการต้องท าเป็นประจ า โดยควรมีความถี่ อย่าง
น้อย 1 ปีต่อ 1 ครั้ง 

 
3. ข้อเสนอแนะจากคุณณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย (ณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย 2558) 
ค. หัวข้อ การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน 

-  ในการปฏิบัติงานจริงแล้ว โครงการที่อยู่อาศัยไม่ค่อยมีการจัดซื้อวัสดุและทรัพยากร
โครงการมากนัก (น้อยกว่าโครงการพาณิชยกรรมมาก) 

 
4. ข้อเสนอแนะจากคุณอุษาพร เลิศวิกูล (อุษาพร เลิศวิกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการขยะและของเสียของโครงการ 

- นโยบายการจัดการขยะและของเสียของโครงการควรมีความถี่ 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง  
- ในห้องเก็บขยะ นอกจากจะมีการติดตั้งระบบบ าบัดอากาศและระบายอากาศแล้ว ควร

ก าหนดให้เพ่ิมรางระบายน้ าไม่ให้น้ าขยะท่วมขังอยู่ภายในห้องขยะ และต้องแยกจากแหล่ง
น้ าปกติด้วย 

- การส ารวจ ตรวจวัด และบนัทึกปริมาณขยะ จะสามารถท าโดยกรรมการชุมชนและนิติ
บุคคลร่วมกัน เนื่องจากการรวบรวมและขายขยะก็เป็นส่วนหนึ่งในการสร้างรายได้ให้กับ
ชุมชนเช่นกัน 

-  มีการเสนอแนะให้เพ่ิมห้องน้ าส าหรับแม่บ้าน อาจเป็นบริเวณใดบริเวณหนึ่งในห้องเก็บ
อุปกรณ์ท าความสะอาด 

ข. หัวข้อ การจัดการมลพิษท่ีเกิดข้ึนภายในโครงการ 
-  การท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลักของโครงการต้องท าเป็นประจ า โดยควรมีความถี่ อย่าง

น้อย 6 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
 
5. ข้อเสนอแนะจากคุณอายุธพร  บูรณะกุล (อายุธพร บูรณะกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดการขยะและของเสียของโครงการ 

- การน าขยะจากเศษใบไม้มาท าปุ๋ยหมัก สามารถท าได้เฉพาะบางโครงการเท่านั้น เนื่องจาก
ปัจจัยด้านพื้นที่โครงการ 

 
 



 
 

211 

 ค. หัวข้อ การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน 
-  ในการปฏิบัติงานจริงแล้ว โครงการที่อยู่อาศัยนั้น ส่วนกลางจะสามารถก าหนดและบังคับ

ได้ แต่ในส่วนห้องพักท าได้ยากมาก 
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6.2.9  หมวดที่ 5 การจัดการพลังงาน 
สามารถสรุปผลการสัมภาษณ์ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 6.5 สรุปผลการสัมภาษณ์หมวดที่ 5 การจัดการพลังงาน 

หมวดที ่5  การจัดการพลังงาน รุจิรา 
ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอด
พันธุ ์

อายุ
ธพร 

รวม % 

1. การบรหิารจดัการการใช้พลังงานในโครงการ 

นโยบายการบริหารจัดการการใช้พลังงาน 

ติดตามของนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ก าหนดตารางการใช้งานอุปกรณ์ที่ใช้พลงังานในพื้นที่ส่วนกลาง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

เผยแพร่ค่าใช้จ่ายพลังงานแก่สมาชกิในโครงการรับรู้ 1 เดือน 
ต่อ 1 ครั้ง (แสดงอัตราการเพิ่มลดการใช้พลังงานและค่าใช้จ่าย
ต่อเนื่อง 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง) 

5 5 5 5 5 5 30 100.0 

พลังงานขั้นต่ าในการด าเนินงาน  

ติดตามการใช้พลังงานในแต่ละเดือน ยอ้นหลังอย่างน้อย 36 
เดือน 

5 5 5 3 3 5 26 86.7 

ก าหนดค่าพลังงานขั้นต่ าของโครงการ  

ต่ ากวา่ค่าเฉลี่ยพลังงานของโครงการยอ้นหลัง 36 เดือน 25% 5 5 4 3 3 3 23 76.7 

ต่ ากวา่ค่าเฉลี่ยการใช้พลังงานในโครงการประเภทเดียวกัน
ใกล้เคียงย้อนหลัง อยู่ในภูมิอากาศเดียวกัน (5 ปี) 25% 

5 5 4 3 3 3 23 76.7 

ตรวจวัดและตดิตามผลการใช้พลังงาน  

ติดตามผลต่อเนื่องประจ าทุกเดือนเป็นอย่างน้อยต่อเนื่อง 1 ปี 5 5 5 5 5 3 28 93.3 

ติดต้ังมิเตอร์ย่อยพื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวก 5 5 5 4 4 5 28 93.3 

ติดต้ังมิเตอร์ย่อยพื้นที่ใช้พลังงานมากกวา่ 20% ของการใช้รวม 3 5 3 4 4 3 22 73.3 

ติดต้ังมิเตอร์ย่อยเฉพาะพลังงานที่ใช้ในระบบปรับอากาศ 3 5 3 4 1 5 21 70.0 

ติดต้ังมิเตอร์ย่อยเฉพาะพลังงานที่ใช้ในระบบแสงสว่าง 5 5 4 4 1 1 20 66.7 

ตรวจสอบและประเมินขั้นตอนการส ารวจและวิเคราะห์ (ENERGY AUDIT) 

ตามมาตรฐานของกระทรวงพลังงาน 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

มิเตอร์วัดการใช้พลังงานที่มปีระสิทธภิาพสูง  

บันทึกการใช้พลังงานทุกชัว่โมงและบันทึกข้อมูลได้อัตโนมัติ 1 5 5 4 3 4 22 73.3 

รายงานผลได้ทั้งรูปแบบ รายชัว่โมง/รายวัน/รายเดือน/รายปี 1 5 5 5 3 4 23 76.7 

บันทึกต่อเนื่องได้อย่างน้อย 36 เดือน     1 5 5 1 3 4 19 63.3 

แจ้งเตือนเมื่อมีการใช้พลังงานเกินกวา่ปกติ 5% 
 

1 5 5 5 3 2 21 70.0 

กลยุทธ์ในการลดการใช้พลังงาน  

ลดการใช้พลังงานโดยการเลือกใชเ้ครื่องใช้ไฟฟ้า  
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หมวดที ่5  การจัดการพลังงาน (ต่อ) รุจิรา 
ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอด
พันธุ ์

อายุ
ธพร 

รวม % 

1. การบรหิารจดัการการใช้พลังงานในโครงการ (ต่อ) 

ลดการใช้พลังงานโดยการเลือกใชเ้ครื่องใช้ไฟฟ้า (ต่อ) 

เลือกใช้เครื่องใช้ไฟฟ้าประหยัดพลังงานในพื้นที่ส่วนกลาง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

รณรงค์ให้สมาชิกเลือกใช้เครื่องใช้ไฟฟ้าประหยัดพลังงาน 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

การเลื่อนเวลาการใช้พลังงาน Load Shifting  

ส ารวจและก าหนดชว่งเวลา peak และ off-peak จากการไฟฟา้ 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

เล่ือนเวลาการใช้พลังงานสลับกันระหว่าง peak และ off-peak 5 5 5 5 5 2 27 90.0 

ตรวจสอบผลการลดปริมาณพลังงานที่ใช้ในช่วง peak   5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ตรวจสอบผลการเพิ่มปริมาณพลังงานที่ใช้ในช่วง off- peak 
 

5 5 5 5 5 2 27 90.0 

ก าหนดให้ลดการใช้พลังงานจากปกติ 10%   5 5 5 3 5 3 26 86.7 

การว่าจ้างบุคคลากรภายนอก  

ผู้รับจ้างต้องรายงานผลการด าเนินงานประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

2. การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่  

นโยบายการบริหารจัดการการใช้พลังงานทดแทน 

ใช้อุปกรณ์สร้างพลังงานทดแทน เช่น Solar cell 3 5 3 3 3 2 19 63.3 

3. การจัดการการใช้สารท าความเยน็ภายในโครงการ (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 

การจัดการสารท าความเย็น 

งดใช้สารท าความเย็น CFC ในระบบปรับอากาศของโครงการ 3 5 5 1 1 5 20 66.7 

เลือกใช้สารท าความเย็นที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมต่ า 3 5 5 1 1 5 20 66.7 

 
6.2.10 ข้อเสนอแนะการพัฒนาเกณฑ์ด้านการจัดการพลงังาน 
ข้อเสนอแนะจากผู้เชี่ยวชาญ ดังนี้ 
1. ข้อเสนอแนะจากคุณรุจิรา  นาจาด (รุจิรา นาจาด 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 

- การเปลี่ยนจากการใช้งานมิเตอร์วัดปริมาณการใช้พลังงานทั่วไปเป็นแบบที่มีประสิทธิภาพ
สูงขึ้นนั้น ยังไม่จ าเป็นส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ เนื่องจากค่าใช้จ่าย
ในการจัดซื้อและค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาค่อนข้างสูงและเกินความจ าเป็นมาก 

-  การก าหนดการเลื่อนเวลาการใช้พลังงาน Load Shifting เป็นแนวคิดท่ีดีมาก แต่อาจมี
ปัญหาในการด าเนินการในเรื่องของการได้รับความร่วมมือจากชุมชน ดังนั้นต้องมีการ
ก าหนดวิธีการที่ดีที่เหมาะสมกับโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย  
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ข. หัวข้อ การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ 
-  ใช้อุปกรณ์สร้างพลังงานทดแทน เช่น Solar cell ถ้ามีค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อและค่าใช้จ่าย

ในการบ ารุงรักษาที่สูงจะไม่เหมาะกับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ทั้งนี้ต้อง
พิจารณาร่วมกับปริมาณพลังงานที่สะสมได้จากอุปกรณ์เหล่านั้นที่น าไปใช้ในระบบต่อได้ 

 
2. ข้อเสนอแนะจากคุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์ (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 

- การเปลี่ยนจากการใช้งานมิเตอร์วัดปริมาณการใช้พลังงานทั่วไปเป็นแบบที่มีประสิทธิภาพ
สูงขึ้นนั้น จะมีค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อและค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาค่อนข้างสูงและเกิน
ความจ าเป็นมาก 

 
3. ข้อเสนอแนะจากคุณณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย (ณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 

- การก าหนดเป้าหมายในการลดพลังงานเป็นเรื่องที่ดีมาก แต่สิ่งที่ส าคัญกว่าคือ กระบวนการ
หรือวิธีการที่จะท าให้ลดลง โดยเฉพาะในโครงการที่อยู่อาศัย 

-  การติดตั้งมิเตอร์ย่อยในการตรวจวัดพลังงานเฉพาะที่ใช้ในระบบปรับอากาศและระบบแสง
สว่างจะต้องเน้นความส าคัญไปที่พ้ืนที่ส่วนกลางเป็นหลัก เพราะในการวัดพลังงานรูปแบบ
นี้กับส่วนพักอาศัยของลูกบ้าน (โครงการแนวสูง) แยกประเภทจะท าได้ยาก 

 
4. ข้อเสนอแนะจากคุณอุษาพร เลิศวิกูล (อุษาพร เลิศวิกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 

-  การก าหนดการลดพลังงานเป็นเรื่องที่ดีมาก แต่จะลดในปริมาณที่มากหรือน้อย ควรน ามา
ค านวณกับสภาพภูมิอากาศในประเทศไทยด้วย 

-  การติดตั้งมิเตอร์วัดปริมาณการใช้พลังงานทั่วไปเป็นแบบที่มีประสิทธิภาพสูงขึ้นนั้น จะมี
ค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อและค่าใช้จ่ายที่เกินความจ าเป็น 

-  การก าหนดการเลื่อนเวลาการใช้พลังงาน Load Shifting ต้องแยกระหว่างการลดพลังงาน
ในห้องพักหรือส่วนกลาง และต้องก าหนดแนวทางที่มีประสิทธิภาพเพียงพอที่จะท าให้
สมาชิกในชุมชนอยากเข้าร่วมโครงการ 

ข. หัวข้อ การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ 
-  ใช้อุปกรณ์สร้างพลังงานทดแทน เช่น Solar cell จะมีค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อและค่าใช้จ่าย

ที่เกินความจ าเป็น 
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ค. หัวข้อ การจัดการการใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 
-  ต้องมีการควบคุมโดยกฎหมาย 
 

5. ข้อเสนอแนะจากคุณอายุธพร  บูรณะกุล (อายุธพร บูรณะกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 

-  การติดตั้งมิเตอร์ย่อยในการตรวจวัดพลังงานเฉพาะที่ใช้ในระบบปรับอากาศ ถือว่าดีมาก 
เนื่องจากการลดพลังงานที่ใช้ในเครื่องปรับอากาศท้ังหมดของโครงการ นับว่าเป็น 60-70% 
ของการใช้พลังงานทั้งหมดแล้ว 

-  การติดตั้งมิเตอร์วัดปริมาณการใช้พลังงานทั่วไปเป็นแบบที่มีประสิทธิภาพสูงขึ้นนั้นเกินความจ าเป็น 
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6.2.11  หมวดที่ 6 การจัดการน้ าของโครงการ 
สามารถสรุปผลการสัมภาษณ์ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 6.6 สรุปผลการสัมภาษณ์หมวดที่ 6 การจัดการน้ าของโครงการ 

หมวดที ่6  การจัดการน้ าของโครงการ รุจิรา 
ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอด
พันธุ ์

อายุ
ธพร 

รวม % 

1. การบรหิารน้ าของโครงการ 

มีนโยบายในการบริหารจัดการน้ า 

ติดตามนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ประชาสัมพันธแ์ละรณรงค์ให้สมาชิกร่วมกันประหยัดน้ า 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ก าหนดแผนบ ารุงรักษางานระบบประปา 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

การบริหารน้ าภายในอาคารเพื่อลดปรมิาณการใช้น้ า 

เลือกใช้อุปกรณ์และสุขภัณฑ์เป็นรุ่นประหยัดน้ าบริเวณพื้นที่
ส่วนกลาง  ผ่านการรับรองฉลากเขียว 

5 5 5 3 3 3 24 80.0 

เลือกใช้อุปกรณ์และสุขภัณฑ์เป็นรุ่นประหยัดน้ าภายในห้องพัก  
5 5 5 3 3 3 24 80.0 

(รณรงค์และสนับสนุน) ผ่านการรับรองฉลากเขียว 
 

ส ารวจการใช้น้ าปัจจบุัน  

ส ารวจและติดตามปริมาณน้ าที่ใช้ภายในอาคารทุกเดือน 1 ป ี 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ก าหนดค่าเฉลี่ยการใช้น้ าพื้นฐานของโครงการ (Baseline)    
5 5 5 3 3 3 24 80.0 

จากประวัติยอ้นหลัง 12 เดือน     

ติดต้ังมิเตอร์วัดน้ าทุกบริเวณที่มีการใช้น้ า  
 

5 5 4 3 3 3 23 76.7 

การลดการใช้น้ าภายในอาคาร  

ปริมาณน้ าใช้รวมภายในอาคารลดลงจาก Baseline 10%-
20% 

4 5 3 3 3 3 21 70.0 

การบริหารน้ าภายนอกอาคารเพื่อลดปริมาณการใช้น้ า  

ส ารวจการใช้น้ าปัจจบุัน  

ส ารวจและติดตามปริมาณน้ าที่ใช้ภายนอกอาคารทกุเดือน 1 ปี 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ก าหนดค่าเฉลี่ยการใช้น้ าพื้นฐานของโครงการ (Baseline)    
5 5 5 3 3 5 26 86.7 

จากประวัติการใช้น้ าย้อนหลัง 12 เดือน 
 

  

การลดการใช้น้ าภายนอกอาคาร  

ปริมาณน้ าใช้รวมภายนอกลดลงจากBaseline30%-40% 4 5 3 3 3 4 22 73.3 

2. การบรหิารน้ าเสยีที่น ามาใชใ้หม่  

มีนโยบายในการบริหารจัดการการน าน้ าเสียมาใช้ใหม่  

5-10% ของน้ าใช้ทั้งหมดของโครงการเป็นน้ าเสียบ าบัดใช้ใหม่ 5 5 5 3 5 5 28 93.3 

5-10%ของน้ าฝนที่โครงการได้ท าการส ารองไว้ ถูกน ามาใช้ 
 

3 5 5 5 5 5 28 93.3 
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หมวดที ่6  การจัดการน้ าของโครงการ (ต่อ) รุจิรา 
ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอ
ด

พันธุ ์

อายุ
ธพร 

รวม % 

2. การบรหิารน้ าเสยีที่น ามาใชใ้หม่ (ตอ่) 

มีนโยบายในการบริหารจัดการการน าน้ าเสียมาใช้ใหม่ (ต่อ) 

25-50%ของพื้นที่สีเขียวทั้งหมดใช้น้ าเสียโครงการบ าบัดใหม่ 5 5 4 5 5 4 28 93.3 

น้ าเสียบ าบดัใหมแ่ละน้ าฝน เช่น น้ าจากห้องน้ า น้ าจากการล้างถังเก็บน้ า เป็นต้น  

การน าน้ าเสียบ าบัดใหม่ไปใช้ในงานรดน้ าต้นไม้   5 5 5 5 5 5 30 100.0 

การน าน้ าเสียบ าบัดใหม่ไปใช้การท าความสะอาดพื้นทีภ่ายนอก
หรือถนน 

5 5 5 5 5 5 30 100.0 

 

6.2.12 ข้อเสนอแนะการพัฒนาเกณฑ์ด้านการจัดการน้ าของโครงการ 
ข้อเสนอแนะจากผู้เชี่ยวชาญ ดังนี้ 
1. ข้อเสนอแนะจากคุณรุจิรา  นาจาด (รุจิรา นาจาด 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารน้ าของโครงการ 

- นอกจากจะมีการส ารวจติดตามปริมาณน้ าที่ใช้ในแต่ละเดือนแล้ว ต้องก าหนดให้ส ารวจและ
ติดตามความเสียหายและความสมบูรณ์ของอุปกรณ์และสุขภัณฑ์เพ่ือซ่อมบ ารุงด้วย 

-  การติดตั้งมิเตอร์น้ าไม่จ าเป็นต้องติดตั้งทุกจุดที่มีการใช้น้ า แต่อาจจะแยกเป็นบริเวณท่ี
ครอบคลุมเป็นวงกว้าง 

ข. หัวข้อ การบริหารน้ าเสียที่น ามาใช้ใหม่ 
-  ในโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติไม่ได้มีการก าหนดระบบส ารองน้ าฝนเพ่ือ

น าไปใช้ต่อ 
 
2. ข้อเสนอแนะจากคุณณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย (ณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารน้ าของโครงการ 

- ควรมีการแจ้งผลปริมาณน้ าที่ใช้ให้ลูกบ้านได้ทราบ เป็นประจ า 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
 

3. ข้อเสนอแนะจากคุณอายุธพร  บูรณะกุล (อายุธพร บูรณะกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารน้ าของโครงการ 

- การส ารวจและลดการใช้น้ าของโครงการภายนอกอาคาร ส่งผลกระทบมากกว่าภายใน 
เนื่องจากมีการใช้งานมากกว่า 
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6.2.13  หมวดที่ 7 การบริหารเงิน  
สามารถสรุปผลการสัมภาษณ์ได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 6.7 สรุปผลการสัมภาษณ์หมวดที่ 7 การบริหารเงิน 

หมวดที ่7  การบริหารเงิน รุจิรา 
ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอด
พันธุ ์

อายุ
ธพร 

รวม % 

1. การจัดตั้งนโยบายทางดา้นการเงิน  

จัดประชุมเพื่อเขยีนนโยบายทางการเงนิของโครงการ  

รณรงค์ให้ลูกบ้านเข้าประชุมมากกว่า 50% ของลูกบ้านทั้งหมด 3 5 5 3 3 1 20 66.7 

มีการจัดตั้งนโยบายทางการเงิน  

มติของการประชุมได้รับความเห็นชอบจากลูกบา้น   
5 5 5 5 5 3 28 93.3 

มากกว่า 50% ของลูกบ้านที่เข้ารว่ม 
  

ประชาสัมพันธ์แจ้งให้สมาชิกในชุมชนทราบ   

นโยบายการจัดตั้งงบประมาณประจ าปขีองโครงการ     5 5 5 5 5 5 30 100.0 

งบประมาณและงบดุลของโครงการย้อนหลัง 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ติดตามนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

2. การบรหิารงบประมาณการเงิน  

การบริหารรายรับของโครงการ  

การสร้างรายรบัให้กับโครงการ  

เก็บค่าบ ารุงรักษาสว่นกลางเป็นประจ า 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง   5 5 5 3 3 3 24 80.0 

เก็บค่าใช้งานพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ เช่น สระว่ายน้ า  5 5 5 3 5 3 26 86.7 

เก็บค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลางบางส่วน เช่น ร้านค้า ร้านอาหาร  5 5 5 5 5 3 28 93.3 

ได้รับผลตอบแทนจากเงินกองทุน     1 5 5 5 3 3 22 73.3 

การแจ้งรายรบัโครงการแก่สมาชิก  

ผลรวมรายรับของโครงการ1 ไตรมาส ต่อ 1 ครั้ง 
 

5 5 5 5 5 5 30 100.0 

การบริหารรายจ่ายของโครงการ  

การบริหารรายจ่ายที่ใช้เงินจากค่าค้ าประกันส่วนกลาง/กองทุนทดแทน 

ควบคุมการใช้จ่ายในแผนซ่อมบ ารุงค่าสว่นกลางของโครงการ 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ควบคุมการใช้จ่ายค่าบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปการ 
 

5 5 5 5 5 5 30 100.0 

การจัดจ้างบริการจากภายนอก  

บริษัทหรือบุคคลภายนอกจัดจ้างต้องมีความน่าเช่ือถือ   5 5 5 5 5 5 30 100.0 

มีการประมูลราคาเปรียบเทยีบหลายเจา้ก่อนตัดสินใจ   5 5 5 4 5 5 29 96.7 

ท าสัญญาเพื่อคุมคุณภาพงานกับการจ่ายค่าตอบแทน 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

การจัดซื้อวัสดแุละทรัพยากร  
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หมวดที ่7  การบริหารเงิน รุจิรา 
ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอ
ด

พันธุ ์

อายุ
ธพร 

รวม % 

2. การบรหิารงบประมาณการเงิน  (ตอ่) 

การจัดซื้อวัสดแุละทรัพยากร  (ต่อ) 

ส ารวจปริมาณวัสดแุละทรัพยากรที่ใช้งานมากที่สุด    5 5 5 5 5 3 28 93.3 

การจัดซ้ือวัสดุและทรพัยากรจ าเป็นเพือ่ต่อรองราคา 5 5 5 5 5 3 28 93.3 

การซ้ือวัสดุและทรัพยากรโดยตรงจากผู้ผลิต  
   

5 4 5 4 3 3 24 80.0 

การแจ้งรายจ่ายโครงการแก่สมาชิก  

ผลรวมรายรับของโครงการยอ้นหลัง 1 ไตรมาส ต่อ 1 ครั้ง   5 5 5 5 5 5 30 100.0 

 

6.2.14 ข้อเสนอแนะการพัฒนาเกณฑ์ด้านการบริหารเงิน 

ข้อเสนอแนะจากผู้เชี่ยวชาญ ดังนี้ 
1. ข้อเสนอแนะจากคุณรุจิรา  นาจาด (รุจิรา นาจาด 2558) 
ข. หัวข้อ การบริหารงบประมาณการเงิน 

-  ในโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติจะได้ไม่ได้มีรายรับจากผลตอบแทนจาก
เงินกองทุน 

-  การแจ้งผลรวมรายรับของโครงการ ควรมีความถี่ที่ 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
-  บริษัทหรือองค์กรภายนอกที่โครงการได้ท าการจัดจ้างงาน ต้องเป็นบริษัทจดทะเบียน

การค้าที่ถูกต้องและตรวจสอบได้เท่านั้น 
-  ท าสัญญาเพ่ือคุมคุณภาพงานกับการจ่ายค่าตอบแทน ต้องให้คณะกรรมการชุมชน

ตรวจสอบก่อนท าการจ่ายค่าจ้าง 
-  การแจ้งผลรวมรายจ่ายของโครงการ ควรมีความถี่ท่ี 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
 

2. ข้อเสนอแนะจากคุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์ (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558) 
ข. หัวข้อ การบริหารงบประมาณการเงิน 

-  การเก็บค่าใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ เช่น สระว่ายน้ า ฟิตเนส เป็นต้น จะได้ผล
ดีกว่าในโครงการแนวสูง ในแนวราบอาจมีหรือไม่มีก็ได้ 

 
3. ข้อเสนอแนะจากคุณณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย (ณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย 2558) 
ข. หัวข้อ การบริหารงบประมาณการเงิน 
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-  ในการเก็บค่าบ ารุงส่วนกลางที่ต้องท าเป็นประจ า 1 เดือนต่อ 1 ครั้งนั้น สามารถท าให้มี
ความสะดวกและดึงดูดให้ลูกบ้านจ่ายค่าส่วนกลางได้ครบถ้วนมากขึ้น โดยการจัดรณรงค์ให้
จ่ายก่อนล่วงหน้า 3-6 เดือน หรือ 1 ปี และมีส่วนลดพ่วงด้วย 

 
4. ข้อเสนอแนะจากคุณอุษาพร เลิศวิกูล (อุษาพร เลิศวิกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดตั้งนโยบายทางด้านการเงิน 

-  การรณรงค์ให้ลูกบ้านเข้าร่วมประชุมนั้นให้ก าหนดตามขั้นต่ าที่ก าหนดในกฎหมาย ได้แก่ 
25% ของลูกบ้านทั้งหมด 

ข. หัวข้อ การบริหารงบประมาณการเงิน 
-  ในการเก็บค่าบ ารุงส่วนกลางที่ต้องท าเป็นประจ า 1 เดือนต่อ 1 ครั้งนั้น ถ้าเปลี่ยนเป็นเก็บ

ล่วงหน้าจะสามารถบริหารเงินได้มีประสิทธิภาพมากกว่า  
-  การแจ้งผลรวมรายรับของโครงการ ควรมีความถี่ที่ 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
-  การประมูลราคาเปรียบเทียบต้องท าอย่างน้อย 3 เจ้า  
-  การแจ้งผลรวมรายจ่ายของโครงการ ควรมีความถี่ท่ี 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 

 
5. ข้อเสนอแนะจากคุณอายุธพร  บูรณะกุล (อายุธพร บูรณะกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การจัดตั้งนโยบายทางด้านการเงิน 

-  การรณรงค์ให้ลูกบ้านเข้าร่วมประชุมนั้นให้ก าหนดตามขั้นต่ าที่ก าหนดในกฎหมาย ได้แก่ 
25% ของลูกบ้านทั้งหมด 

ข. หัวข้อ การบริหารงบประมาณการเงิน 
-  ในการเก็บค่าบ ารุงส่วนกลางตามกฎหมายแล้ว ต้องท าเป็นประจ า 6 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
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6.2.15  หมวดที่ 8 การบริหารชุมชนและผู้เกี่ยวข้องของชุมชน 
สามารถสรุปผลการสัมภาษณ์ได้ดังนี้ 

 
ตารางที่ 6.8 สรุปผลการสัมภาษณ์ หมวดที่ 8 การบริหารชุมชนและผู้เกี่ยวข้องของชุมชน 

หมวดที ่8 การบริหารชมุชนและผู้เกี่ยวข้องของชุมชน รุจิรา 
ภา
วิณ ี

ณัฐนี 
อุษา
พร 

เทอด
พันธุ ์

อายุ
ธพร 

รวม % 

1. การบรหิารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน  

การก าหนดกฏระเบยีบข้อบังคับในการอยู่อาศัยร่วมกัน  

ก าหนดกฎระเบียบและปรับปรุงใหม่เปน็ประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 4 29 96.7 

ประชาสัมพันธแ์จ้งให้สมาชิกในชุมชนทราบ 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ติดต้ังกฎข้อบังคับในแต่ละพื้นที่ที่ใช้งาน   5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ประชาสัมพันธ์แจ้งให้สมาชิกในชุมชนทราบ โดยต้องแจ้งรายละเอียดดงันี้ 

นโยบายการจัดตั้งการบริหารจัดการโครงการ   5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ติดตามนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

จัดกิจกรรมชมุชนเพื่อสิ่งแวดล้อมในโครงการ  

การจัดกิจกรรมเพื่อสิ่งแวดล้อมร่วมกันของคนในชุมชน   
5 5 3 5 3 4 25 83.3 

อย่างน้อย 2 ครั้ง ต่อ 1 ไตรมาส 
 

  

การส่งเสริมคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศยั  

สอบถามความพึงพอใจผู้พกัอาศัยโดยการสุ่มสัมภาษณ์   
5 5 4 5 5 5 29 96.7 

หรือแจกแบบสอบถาม 
 

  

จัดการประชุมเพื่อท าการ Public Hearing ของคนในชุมชน   5 5 5 5 5 5 30 100.0 

2. การบรหิารบุคคล  

บุคคลากรภายใน  

จัดตั้งนโยบายการบรหิารบุคคลภายในองค์กรของโครงการ  

นโยบายการจัดตั้งการบริหารจัดการโครงการ   5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ติดตามนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

บริหารบุคคลภายในองค์กรของโครงการ  

ก าหนดบทบาทหน้าที่ชัดเจนในแต่ละหน่วยงาน 5 5 5 5 5 5 30 100.0 

ก าหนดแผนงานประจ าวันเป็นประจ า 1 วัน ต่อ 1 ครั้ง 
 

5 4 4 3 3 2 21 70.0 

ก าหนดตารางการเดินตรวจพื้นที่ในชุมชน   5 4 5 5 5 5 29 96.7 

การตรวจ Feedback ของผู้จัดการฝ่ายดูแล   5 4 5 5 5 5 29 96.7 

การเก็บข้อมูลผู้อยู่อาศัยในโครงการ 
  

5 4 5 5 5 5 29 96.7 
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6.2.16 ข้อเสนอแนะการพัฒนาเกณฑ์ด้านการบริหารชุมชนและผู้เกี่ยวข้องของชุมชน 
ข้อเสนอแนะจากผู้เชี่ยวชาญ ดังนี้ 
1. ข้อเสนอแนะจากคุณรุจิรา  นาจาด (รุจิรา นาจาด 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน  

-  นโยบายในการบริหารจัดการโครงการต้องมีการติดตามและปรับปรุงหากมีประเด็นที่ต้อง
แก้ไข ประจ าทุก 3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 

-  การจัดกิจกรรมร่วมกันของคนในชุมชนนั้น ต้องมีการติดตามดูวิถีชีวิตและพฤติกรรมของผู้
อยู่อาศัยเพ่ือก าหนดวันที่เหมาะสมในการจัดกิจกรรม ทั้งนี้ กิจกรรมส่วนมากจะถูกจัดพ่วง
ร่วมกับวันหยุดที่เป็นวันส าคัญประจ าปี 5 กิจกรรม  

ข. หัวข้อ การบริหารบุคคล 
-  แผนด าเนินงานในแต่ละวันนั้นอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามการร้องขอหรือร้องเรียนจาก

ลูกบ้านในการแก้ไขปัญหาที่เกิดข้ึนก่อน 
 

2. ข้อเสนอแนะจากคุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์ (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน  

-  นโยบายในการบริหารจัดการโครงการต้องมีการติดตามและปรับปรุงหากมีประเด็นที่ต้อง
แก้ไข ประจ าทุก 3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 

ข. หัวข้อ การบริหารบุคคล 
-  แผนด าเนินงานในแต่ละวันนั้นอาจมีความถ่ีที่มากเกินไป ควรปรับให้มีแผนรายสัปดาห์ 

รายเดือน และรายปี ตามความเหมาะสมของแต่ละกิจกรรมที่แตกต่างกันในการบริหาร
จัดการโครงการ 

 
3. ข้อเสนอแนะจากคุณณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย (ณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน  

-  การจัดกิจกรรมร่วมกันของคนในชุมชนนั้น ต้องมีก าหนดกิจกรรมถาวรที่มีการท าเป็น
ประจ าในพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น การออกก าลังกายช่วงเช้าและช่วงเย็น การปลูกผักสวนครัว 
เป็นต้น  

ข. หัวข้อ การบริหารบุคคล  
-  ควรมีระบบร้องเรียน Corrective Action โดยต้องมีการจัดล าดับการรับผิดชอบที่สามารถ

ด าเนินการตรวจเช็คกันเองจากภายในได้ 
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-  แผนด าเนินงานในแต่ละวันนั้นอาจมีความถ่ีที่มากเกินไป ควรปรับให้มีแผนรายสัปดาห์ 
ตามความเหมาะสมของแต่ละกิจกรรมที่แตกต่างกันในการบริหารจัดการโครงการ 

 
4. ข้อเสนอแนะจากคุณอุษาพร เลิศวิกูล (อุษาพร เลิศวิกูล 2558) 
ก. หัวข้อ การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน  

-  การติดตามผลของนโยบายต้องแยกออกเป็น 2 ส่วน ก าหนดให้ต้องมีการจัดประชุมใหญ่
สามัญ 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง  และประชุมกรรมการข้ึนอยู่กับความเหมาะสม 
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6.3 ข้อเสนอแนะในการน าเกณฑ์ใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยจริง 

สามารถสรุปข้อเสนอแนะได้ดังนี้ 
1. ข้อเสนอแนะจากคุณรุจิรา  นาจาด (รุจิรา นาจาด 2558) 

การที่การเคหะแห่งชาติจะน าเกณฑ์ดังกล่าวนี้มาใช้ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้
มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาตินั้น สามารถน าไปใช้และน าไปพัฒนาต่อได้ แต่เกณฑ์ดังกล่าว
รองรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อยหลายกลุ่ม เนื่องจากโครงการของการเคหะแห่งชาติรองรับตั้งแต่กลุ่มที่มี
รายได้ต่ ามาก หรือ 9,000 บาท ต่อเดือน จนกระทั่งกลุ่มลูกค้าที่เป็นโครงการหารายได้ที่มีรายได้
มากกว่า 40,000 บาทต่อเดือนขึ้นไป (การเคหะแห่งชาติ 2555) รายละเอียดในเรื่องของรายได้
ดังกล่าวจึงเป็นข้อจ ากัดในการพัฒนาอย่างมาก จึงท าให้มีข้อเสนอแนะดังต่อไปนี้ 

- การน าเกณฑ์ไปใช้ต้องถูกก าหนดลงในแผนที่บังคับใช้ เพ่ือน าไปใช้ในการก าหนดแผนที่
ชัดเจน เช่น การก าหนดใน TOR ของการเคหะแห่งชาติ 

- เกณฑท์ั้งหมดทุกหัวข้อไม่สามารถน าไปใช้ได้ทั้งหมด บางหัวข้ออาจจะมีความเหมาะสมกับ
กลุ่มโครงการรายได้น้อยที่รายได้ต่ ามาก หรือบางหัวข้ออาจเหมาะกับโครงการที่มีรายได้
น้อยในระดับที่สูงขึ้น นอกเหนือจากนั้นโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติยังแบ่ง
ออกเป็นโครงการแนวราบและโครงการแนวสูง ดังนั้นการพัฒนาเกณฑ์ในขั้นตอนต่อไปอาจ
ต้องมีการแยกหัวข้อที่เหมาะสมกับกลุ่มแต่ละกลุ่มโดยชัดเจน หรือการสร้างหัวข้อพ้ืนฐานที่
ทุกโครงการจ าเป็นต้องน าไปปฎิบัติอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ 

 
2. ข้อเสนอแนะจากคุณภาวิณี  ธีรสวัสดิ์ (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558) 

การที่การเคหะแห่งชาติจะน าเกณฑ์ดังกล่าวนี้ ไปใช้ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาตินั้น มีความเป็นไปได้สูงมาก เนื่องจากหลายหัวข้อที่ก าหนดไว้ใน
เกณฑ์ข้ันต้นนั้นเป็นหัวข้อที่ต้องท าอยู่เป็นเรื่องปกติอยู่แล้ว ทั้งนี้การสร้างเกณฑ์ขึ้นใหม่มีข้อเสนอแนะ
ดังนี้ 

- การน าเกณฑ์ไปใช้ต้องถูกก าหนดลงในแผนที่บังคับใช้ เพ่ือน าไปใช้ในการก าหนดแผนที่
ชัดเจน เช่น การก าหนดใน TOR ของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งในส่วนนี้สามารถท าได้โดยง่าย
และมีความเป็นไปได้สูง เนื่องจากยุทธศาสตร์ข้อที่ 4 ของการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการ
เคหะแห่งชาติก็ได้ก าหนดเกี่ยวกับการบริหารจัดการโครงการที่ยั่งยืน  

- การสร้างเกณฑ์ใหม่ สามารถเริ่มต้นจากการสร้างหัวข้อพ้ืนฐานหรือหัวข้อบังคับที่ทุก
โครงการจ าเป็นต้องน าไปปฎิบัติอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ แล้วค่อยขยายให้มีมากขึ้น ทั้งนี้หาก
ในการพัฒนาต่อไปในอนาคต มีการก าหนดค่าน้ าหนัก ก็จะสามารถอ้างอิงผลในส่วนนี้ได้ 
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-  ปัจจัยหลักท่ีท าให้การน าเกณฑ์ฯ ไปใช้ ส่วนหนึ่งเกิดจากการที่เปลี่ยนแปลงทางการเมืองที่
มีค่อนข้างบ่อย อย่างน้อยวาระของการด ารงต าแหน่งมีระยะเวลา 4 ปี ท าให้การพัฒนา
ขาดการต่อเนื่องตามการผลักดันของผู้ว่าการเคหะแห่งชาติหรือบุคคลากรระดับนโยบาย
ของการเคหะแห่งชาติ 

 
3. ข้อเสนอแนะจากคุณณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย (ณัฐนี วงศ์วีระนนทชัย 2558) 

หากต้องการน าเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนนี้ ไปใช้ใน
โครงการของการเคหะแห่งชาติและสอดคล้องกับเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่ งยืน ต้องผลักดัน
จากบุคคลากรตั้งแต่ระดับผู้ว่าการเคหะแห่งชาติ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะท าให้โครงการ
ขาดความต่อเนื่อง 

- ในการน าเกณฑ์ไปใช้งานนั้น อาจไม่สามารถน าไปใช้ในทุกโครงการทั้งหมดได้ อาจเลือกใช้
แค่บางหัวข้อเท่านั้น 

- ในการน าเกณฑ์ไปใช้งานนั้น อาจมีความแตกต่างตามประเภทของโครงการ หากในการ
พัฒนาต่อไปในอนาคต ต้องมีการค านึงถึงลักษณะที่แตกต่างของแต่ละโครงการด้วย 

 
4. ข้อเสนอแนะจากคุณอุษาพร เลิศวิกูล (อุษาพร เลิศวิกูล 2558) 

การน าเกณฑ์ไปใช้ส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยนั้น ต้องมีการก าหนด
ตั้งแต่ในระดับนโยบาย เพ่ือให้กลายเป็นข้อบังคับ ทั้งนี้ในการก าหนดดังกล่าว ก็ต้องมีการพัฒนา
เพ่ิมเติมว่ามีหัวข้อใดบ้างท่ีเหมาะสมต่อการน าไปใช้เป็นพื้นฐานได้ในทุกเกณฑ์  

 
5. ข้อเสนอแนะจากคุณเทอดพันธุ์ เชาวลิต (เทอดพันธุ์ เชาวลิต 2558) 

การน าเกณฑ์ไปใช้ส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยนั้น ต้องมีการก าหนด
ตั้งแต่ในระดับนโยบายขององค์กร เนื่องจากแนวคิดดังกล่าวจะกลายเป็นความคิดรวบยอดที่จะถูก
บูรณาการเข้ากับการพัฒนาโครงการตั้งแต่การออกแบบและการก่อสร้าง นอกเหนือจากนั้น ต้องมีการ
ก าหนดหัวข้อที่เหมาะสมต่อโครงการแต่ละประเภท 

 
6. ข้อเสนอแนะจากคุณอายุธพร  บูรณะกุล (อายุธพร บูรณะกูล 2558) 

การน าเกณฑ์ไปใช้ส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยนั้น สิ่งส าคัญที่สุดที่จะท า
ให้การน าเกณฑ์ฯไปใช้ประสบความส าเร็จ ได้แก่ การร่วมมือจากภาครัฐ ยกตัวอย่างเช่น ในประเทศ
สิงคโปร์มีการก าหนดการบริหารจัดการโครงการไว้ในแผนพัฒนาระดับชาติ ที่เป็นข้อบังคับว่า หาก
โครงการใดไม่มีการวางแผนในหัวข้อนี้ จะไม่สามารถขึ้นโครงการได้ ดังนั้นปัจจัยส าคัญที่สุดที่ต้อง



 
 

231 

เกิดขึ้น ได้แก่ การก าหนดการบริหารจัดการโครงการให้เป็นกฎหมายที่มีความชัดเจนและก าหนดให้
ต้องมีการน าไปปฏิบัติอย่างเคร่งครัด จะท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงที่ชัดเจนมากยิ่งขึ้น   
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บทที ่7  
สรุปข้อเสนอแนะในการพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัย

อย่างยั่งยืนส าหรับการน าไปใช้ในโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 

7.1  สรุปผลการวิจัยเพื่อพัฒนาเกณฑ์ฯ 

 ผลการศึกษาพบว่า หัวข้อตัวชี้วัดในเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัย
อย่างยั่งยืนที่ได้ท าการพัฒนาขึ้นใหม่นั้นมีความเป็นไปได้ที่จะน าไปใช้ในการประเมินการบริหารจัด
โครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย เนื่องจากหัวข้อตัวชี้วัดที่ระบุไว้ในเกณฑ์ส่วนมากมีความเหมาะสม
สูงจะน าไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อได้ แต่ก็พบว่าในหัวข้อตัวชี้วัดทั้งหมดนั้น ก็ยังมีหัวข้อที่มีความ
เหมาะสมน้อยที่จะน ามาใช้งานในการบริหารจัดการโครงการส าหรับผู้มีรายได้น้อย หรือมีความ
จ าเป็นต้องพัฒนาและปรับปรุงเกณฑ์เพ่ือการน าไปใช้ต่อไปในอนาคต โดยสามารถสรุปประเด็นที่
ส าคัญจากาการศึกษาตัวชี้วัดและรายละเอียดในแต่ละหมวด ได้ดังต่อไปนี้ 
 
 7.1.1  ข้อสรุปเกี่ยวกับตัวชี้วัดเรื่องการจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ 
 ตัวชี้วัดเรื่องการจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ แบ่งออกเป็น การจัดการ
ระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการและการเชื่อมต่อกับบริบทรอบโครงการ ซึ่งพบว่าในส่วนของการ
บริหารจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ มีความส าคัญมากในการบริหารจัดการโครงการที่
อยู่อาศัยเนื่องจากการระบบคมนาคมจะมีผลกระทบต่อการใช้ชีวิตประจ าในภาพรวมค่อนข้างมาก 
แตกต่างจากตัวชี้วัดในเรื่องการเชื่อมต่อกับบริบทรอบโครงการ ที่มีการให้คะแนนความเหมาะสมใน
ภาพรวมค่อนข้างน้อย สามารถแบ่งออกเป็นรายละเอียดได้ดังต่อไปนี้ 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ มีหัวข้อที่มีความส าคัญและ
จ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%)  ได้แก่  

o การส ารวจการใช้คมนาคมภายในโครงการเป็นประจ า  
o การก าหนดให้มียานพาหนะทางเลือกมากกว่า 50%ของพาหนะทั้งหมดภายใน

โครงการ 
o การส ารวจและซ่อมแซมเส้นทางสัญจร และท่ีจอดรถหรือลานจอดรถเป็นประจ า  
o การประชาสัมพันธ์ส่งเสริมให้ใช้คมนาคมทางเลือก  

 - ตัวชี้วัดเรื่องการเชื่อมต่อกับบริบทรอบโครงการ ไม่มีหัวข้อใดเลยที่มีความส าคัญและ
จ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) 
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 - ตัวชี้วัดที่ผู้เชี่ยวชาญให้คะแนนระหว่าง 20 -99 % เป็นหัวข้อที่มีความเหมาะสมแต่ไม่
จ าเป็นต้องท าทั้งหมด ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมตามประเภทโครงการและบริบทโดยทั่วไปของแต่ละ
โครงการ 
 - ตัวชี้วัดที่มีความแตกต่างของคะแนนที่ให้โดยผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่าน ได้แก่ ตัวชี้วัดระหว่าง
ผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูงและผู้เชี่ยวชาญท่าน
อ่ืนๆ ได้แก่ ประเด็นในหัวข้อตัวชี้วัดเรื่อง การส ารวจผลกระทบจากโครงการที่มีต่อบริบทในเรื่องของ
อากาศที่ระบายออกมาจากโครงการและการลดผลกระทบจากการระบายอากาศ ที่พบว่าผู้เชี่ยวชาญ 
4 ท่านจากทั้งหมด 6 ท่านให้คะแนนในระดับสูง มีเพียงผู้เชี่ยวชาญ 2 ท่านที่เป็นผู้เชี่ยวชาญการ
บริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูงได้ให้คะแนนหัวข้อนี้ในระดับที่ต่ ามาก 
โดยผู้เชี่ยวชาญทั้ง 2 ท่านได้ให้ความคิดเห็นว่า ในการพัฒนาโครงการต้องมีการท าการประเมินและ
วิเคราะห์ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (EIA) เรียบร้อยแล้ว ท าให้การบริหารจัดการโครงการภายหลังจาก
การเข้าอยู่อาศัยมีปัญหาน้อยมากจนถึงไม่มีเลย ดังนั้นการก าหนดให้ต้องมีการส ารวจจะท าให้
สิ้นเปลืองทั้งพลังงานคน เวลาและค่าใช้จ่ายไปอย่างไม่จ าเป็น 
 - ข้อเสนอแนะของผู้ เชี่ยวชาญทุกท่านสามารถน ามาสรุปเป็นปัจจัยเสนอแนะ โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 1. ข้อเสนอแนะเรื่องระยะเวลาของการด าเนินการ  ได้แก่  การก าหนดระยะเวลาและ
ความถี่ในการด าเนินการ เนื่องจากในหลายหัวข้อมีการก าหนดตัวชี้วัดและรายละเอียดที่เหมาะสม
แล้วขาดเพียงแค่การก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ดังนั้นผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่านจึงมีข้อเสนอแนะใน
การพัฒนาเกณฑ์ต่อไปในอนาคตในเรื่องของการก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสมในการด าเนินการ เช่น 
ความถี่ในการส ารวจการใช้คมนาคมภายในโครงการเป็นประจ า ความถี่ในการส ารวจและการ
บ ารุงรักษา เป็นต้น 
 2. ข้อเสนอแนะเรื่องการสื่อสารระหว่างสมาชิกในชุมชนและผู้บริหารโครงการ  ได้แก่ การ
ถ่ายทอดหรือประชาสัมพันธ์ การแจ้งข่าวสาร หรือแจ้งรายละเอียดการด าเนินการที่โครงการจะต้อง
แจ้งต่อสมาชิกในชุมชน ที่ต้องก าหนดวิธีการ และกระบวนการที่เหมาะสม เช่น การประชาสัมพันธ์
เกี่ยวกับกิจกรรม Carpool การก าหนดระบบการร้องเรียน เป็นต้น 
 3. ข้อเสนอแนะเรื่องของการก าหนดให้มีการบริหารจัดการที่จ าเป็น ได้แก่ การก าหนด
ตัวชี้วัดและรายละเอียดเพ่ิมเติมจากหัวข้อตัวชี้วัดเดิมที่มีการน าเสนอในเกณฑ์ฯขั้นต้น โดยหัวข้อที่
น าเสนอเพ่ิมเติมต้องมีความจ าเป็นและเหมาะสมที่มีรายละเอียดมากขึ้น ได้แก่ การใช้รถร่วมส าหรับ
โครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ จะมีในโครงการที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่  1,000 ยูนิตที่พัก
อาศัยขึ้นไป และควรมีปริมาณจักรยาน 50% และมอเตอร์ไซค์ 30% ของจ านวนคมนาคมขนส่ง
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ทางเลือกของโครงการ  การก าหนดให้ที่จอดรถมีหลังคา จ าเป็นต้องระมัดระวังในเรื่องของวัสดุที่ใช้ใน
การมุงหลังคาไม่ให้เกิดเสียงรบกวนเวลาที่ฝนตก เป็นต้น 
 
 7.1.2  ข้อสรุปเกี่ยวกับตัวชี้วัดเรื่องการจัดการภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก 
 หัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการจัดการภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก แบ่งออกเป็น การจัดการ
ด้านภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน การรักษาความปลอดภัย
ภายนอกอาคาร และสิ่งอ านวยความสะดวก ซึ่งพบว่าในแต่ละหัวข้อตัวชี้วัดนั้นต่างก็มีรายละเอียดที่มี
ความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่างมาก จึงสามารถสรุปได้ว่าในแต่ละหัวข้อตัวชี้วัดมีความส าคัญและ
มีความเป็นไปได้ในการน าไปใช้และน าไปพัฒนาต่อ สามารถแบ่งออกเป็นรายละเอียดได้ดังต่อไปนี้ 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการจัดการด้านภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร มีหัวข้อที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้อง
ท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การก าหนดนโยบายและแผนการจัดการภูมิทัศน์ภายนอกประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง   
o การเก็บอุปกรณ์และสารเคมีมิดชิดห่างจากแหล่งน้ าและพ้ืนที่พักอาศัย  
o การบ ารุงรักษาและตรวจสภาพก าแพงกันดินเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง   
o การบ ารุงรักษาก าแพงกันดินภายใต้การควบคุมโดยวิศวกรโยธา  
o การตรวจเช็คความสมบูรณ์วัสดุปูพ้ืนเป็นประจ า 3 ปี ต่อ 1 ครั้งเพ่ือการลดการเกิด

ปรากฏการณ์เกาะความร้อน  
 - ตัวชี้วัดเรื่องการจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน มีหัวข้อที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้อง
ท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การก าหนดนโยบายและแผนจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดินประจ า 1 ปี ต่อ 1 
ครั้ง 

o การตรวจวัดค่าน้ าเสียตามเกณฑ์เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
o การดูแลรักษาระบบให้อยู่ในสถานะพร้อมใช้งานตลอดเวลาในกรณีที่ใช้ระบบบ าบัด

น้ าผิวดินโดยวิธีติดตั้งระบบบ าบัดทั่วไป 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร มีหัวข้อที่มีความส าคัญและ
จ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การก าหนดนโยบายและบทบัญญัติในการรักษาความปลอดภัยพ้ืนที่ภายนอก  
o การดูแลและบ ารุงรักษาอุปกรณ์และเทคโนโลยีในการรักษาความปลอดภัยให้พร้อม

ใช้งานเป็นประจ า 1ปี ต่อ 1 ครั้ง 
 - ตัวชี้วัดเรื่องสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ มีหัวข้อที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้องท า
อย่างมาก (หัวข้อที่ได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  
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o การก าหนดให้มี UNIVERSAL DESIGN ในทุกบริเวณการใช้งาน 
o การส ารวจและซ่อมแซมอุปกรณ์ UNIVERSAL DESIG เป็นประจ าปีละ 1 ครั้ง 

 - ตัวชี้วัดที่ผู้เชี่ยวชาญให้คะแนนระหว่าง 20 -99 % เป็นหัวข้อที่มีความเหมาะสมแต่ไม่
จ าเป็นต้องท าทั้งหมด ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมตามประเภทโครงการและบริบทโดยทั่วไปของแต่ละ
โครงการ 
 - ตัวชี้วัดที่มีความแตกต่างของคะแนนที่ให้โดยผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่าน ได้แก่ ตัวชี้วัดระหว่าง
ผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูงและผู้เชี่ยวชาญท่าน
อ่ืนๆ ได้แก่ ประเด็นในหัวข้อตัวชี้วัดเรื่อง การใช้วัสดุพืชพรรณท้องถิ่นหรือพืชพรรณทดแทนเท่านั้น 
การใช้สารเคมีท่ีมีส่วนผสมของแคลเซียมคลอไรด์และโซเดียมคลอไรด์  (ส่วนผสมของสารเคมีพ้ืนฐาน
ในการผลิตคลอรีน พีวีซีและยาฆ่าแมลง) ไม่เกิน 50% ของพ้ืนที่โครงการ ไม่ใช่ปุ๋ยที่มี ส่วนผสมของ
แอมโมเนีย (สารเคมี) และการสร้างร่มเงาโดยแผงโซลาร์เซลล์เพ่ือการลดการเกิดปรากฏการณ์เกาะ
ความร้อน ที่พบว่าผู้เชี่ยวชาญ 4 ท่านจากทั้งหมด 6 ท่านให้คะแนนในระดับสูง มีเพียงผู้เชี่ยวชาญ 2 
ท่านที่เป็นผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูงได้ให้
คะแนนหัวข้อนี้ในระดับที่ต่ ามาก โดยผู้เชี่ยวชาญทั้ง 2 ท่านได้ให้ความคิดเห็นว่า ในการเลือกใช้วัสดุ
พืชพรรณท้องถิ่นหรือทดแทนเป็นเรื่องที่ไม่เหมาะสมเนื่องจากเมื่อมีการใช้งานจริง พืชพรรณท้องถิ่น
บางชนิดมีความต้องการน้ ามาก ท าให้ต้องดูแลรักษามาก การก าหนดพืชพรรณทนแล้งจะมีความ
เหมาะสมมากกว่า เนื่องจากใช้พลังงานคน เวลาและค่าใช้จ่ายน้อยกว่าแต่ยังคงมีประสิทธิภาพเท่ากัน
ในด้านการให้สุนทรียภาพแก่โครงการและผู้อยู่อาศัย ทั้งนี้ในหัวข้อของการเลือกใช้สารเคมีในการ
บ ารุงรักษาและการเลือกใช้เทคโนโลยี ผู้เชี่ยวชาญต่างมีความเห็นตรงกันว่า เป็นเรื่องที่เกินความ
จ าเป็นเนื่องจากค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อค่อนข้างสูง ไม่มีกฏหมายใดบังคับให้ใช้และที่ส าคัญยังให้
ผลลัพธ์เท่าเทียมกัน 
 - ข้อเสนอแนะของผู้ เชี่ยวชาญทุกท่านสามารถน ามาสรุปเป็นปัจจัยเสนอแนะ โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 1. ข้อเสนอแนะเรื่องระยะเวลาของการด าเนินการ  ได้แก่  การก าหนดระยะเวลาและ
ความถี่ในการด าเนินการ เนื่องจากในหลายหัวข้อมีการก าหนดตัวชี้วัดและรายละเอียดที่เหมาะสม
แล้วขาดเพียงแค่การก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ดังนั้นผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่านจึงมีข้อเสนอแนะใน
การพัฒนาเกณฑ์ต่อไปในอนาคตในเรื่องของการก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสมในการด าเนินการ เช่น 
ติดตามและตรวจสารเคมีในอากาศหลังใช้งาน ความถ่ีในการตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุปูพ้ืนเป็น
ประจ า เป็นต้น 
 2. ข้อเสนอแนะเรื่องการสื่อสารระหว่างสมาชิกในชุมชนและผู้บริหารโครงการ  ได้แก่ การ
ถ่ายทอดหรือประชาสัมพันธ์ การแจ้งข่าวสาร หรือแจ้งรายละเอียดการด าเนินการที่โครงการจะต้อง
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แจ้งต่อสมาชิกในชุมชน ที่ต้องก าหนดวิธีการ และกระบวนการที่เหมาะสม เช่น ป้ายสัญลักษณ์ในการ
แจ้งเตือน ทั้งเรื่องการใช้งาน การเข้าถึง และการห้าม เป็นต้น 
 3. ข้อเสนอแนะเรื่องของการก าหนดให้มีการบริหารจัดการที่จ าเป็น ได้แก่ การก าหนด
ตัวชี้วัดและรายละเอียดเพ่ิมเติมจากหัวข้อตัวชี้วัดเดิมที่มีการน าเสนอในเกณฑ์ฯขั้นต้น โดยหัวข้อที่
น าเสนอเพ่ิมเติมต้องมีความจ าเป็นและเหมาะสมที่มีรายละเอียดมากขึ้น ได้แก่ การบ ารุงรักษาพ้ืนที่
ลาดชัน เช่น ริมแม่น้ า บนภูเขา นั้นต้องรวมไปถึง Retention Pond และพ้ืนที่โล่งของโครงการด้วย 
ต้องมีการเพิ่มหัวข้อในการตรวจสอบพื้นท่ีคลุมดินด้วยเช่นเดียวกัน นอกเหนือจากนั้นควรคอบคลุมถึง
ทางน้ าที่อยู่รอบโครงการด้วย เป็นต้น 
 4. ข้อเสนอแนะเรื่องค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ได้แก่  การบริหารจัดการที่ ต้องมี
ความสัมพันธ์กับค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม ได้แก่ เทคโนโลยีที่เป็นระบบ Key card และระบบ Visitor 
สามารถน ามาใช้กับโครงการของการเคหะแห่งชาติได้ แต่จะสามารถใช้กับโครงการหารายได้ หรือ
รายได้สูงเท่านั้น การใช้สารเคมีในการบ ารุงรักษาต้องพิจารณาค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อเป็นหลัก เป็นต้น 
 
 7.1.3  ข้อสรุปเกี่ยวกับตัวชี้วัดเรื่องการจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 
 หัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร แบ่งออกเป็น การท าความ
สะอาดที่ยั่งยืน (ในบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง) การจัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุม
ควันบุหรี่ การจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร) การ
จัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort)  และการรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร ซึ่งพบว่า
ในแต่ละหัวข้อตัวชี้วัดนั้นต่างก็มีรายละเอียดที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่างมาก ยกเว้น
ตัวชี้วัดเรื่องการจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร)ที่มี
สัดส่วนคะแนนต่ า สามารถแบ่งออกเป็นรายละเอียดได้ดังต่อไปนี้ 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการท าความสะอาดที่ยั่งยืน (ในบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง) มีหัวข้อที่มีความส าคัญ
และจ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การก าหนดแผนท าความสะอาดภายในอาคารและติดตามผลประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
o การน าผลการประเมินจากลูกบ้านมาใช้แก้ไขสัญญาท าความสะอาด  

 - ตัวชี้วัดเรื่องการจัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุมควันบุหรี่ มีหัวข้อที่มี
ความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การห้ามสูบบุหรี่บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง  
o การจัดเตรียมพ้ืนที่สูบบุหรี่ภายนอกอาคารห่างจากพ้ืนที่ส่วนกลาง หรือช่องเปิด

หน้าต่างประตู อย่างน้อย 7.5 เมตร 
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 - ตัวชี้วัดเรื่องการจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ทางเดินภายในและภายนอก
อาคาร) ไม่มีหัวข้อใดเลยที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อที่ได้สัดส่วนคะแนน 
100%) 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) ไม่มีหัวข้อใดเลยที่มี
ความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร มีหัวข้อที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้อง
ท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การนโยบายและบทบัญญัติรักษาความปลอดภัยเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง  
o การก าหนดให้พนักงานผ่านอบรมการเตือนภัยประจ าอาคารอย่างน้อย 1 คน  
o การก าหนดให้มีการซ้อมหนีไฟเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง   
o การตรวจสอบระบบดับเพลิงเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

 - ตัวชี้วัดที่ผู้เชี่ยวชาญให้คะแนนระหว่าง 20-99 % เป็นหัวข้อที่มีความเหมาะสมแต่ไม่
จ าเป็นต้องท าทั้งหมด ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมตามประเภทโครงการและบริบทโดยทั่วไปของแต่ละ
โครงการ 
 - ตัวชี้วัดที่มีความแตกต่างของคะแนนที่ให้โดยผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่าน ได้แก่ ตัวชี้วัดระหว่าง
ผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนและภาครัฐทั้งแนวราบและแนวสูง และ
ผู้เชี่ยวชาญท่านอ่ืนๆ ได้แก่ ประเด็นในหัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง 
ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร) ที่ก าหนดเรื่องการติดตั้งอุปกรณ์ปรับหรี่ความสว่าง (Dimmer) 
การวัดค่าความสว่างตามมาตรฐานความสว่าง 1 ปี ต่อ 2 ครั้ง การท าความสะอาดหลอดไฟทุกหลอด 
1 ปี ต่อ 2 ครั้ง และการแจกแบบสอบถามความพึงพอใจด้านแสงสว่างของลูกบ้าน  2 ปี ต่อ 1 ครั้ง ที่
พบว่าผู้เชี่ยวชาญ 3 ท่านจากทั้งหมด 6 ท่านให้คะแนนในระดับสูง มีเพียงผู้เชี่ยวชาญ 3 ท่านที่เป็น
ผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนและภาครัฐทั้งแนวราบและแนวสูงได้ให้
คะแนนหัวข้อนี้ในระดับที่ต่ ามาก โดยผู้เชี่ยวชาญทั้ง 3 ท่านได้ให้ความคิดเห็นว่า ในการจัดการ
ดังกล่าวเป็นกระบวนการที่เกินกว่าความจ าเป็น เนื่องจากในสถานการณ์จริงนั้นเมื่ อเกิดเหตุการณ์
เหล่านี้ขึ้น เป็นการก าหนดให้มีกระบวนการมากขึ้นจะท าให้เกิดค่าใช้จ่าย เวลาและแรงงานที่มากขึ้น
และเกินความจ าเป็น 
 - ตัวชี้วัดที่มีความแตกต่างของคะแนนที่ให้โดยผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่าน ได้แก่ ตัวชี้วัดระหว่าง
ผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนและภาครัฐทั้งแนวราบและแนวสูง และ
ผู้เชี่ยวชาญท่านอ่ืนๆ ได้แก่ ประเด็นในหัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal 
comfort) ที่ก าหนดเรื่องการตรวจวัดอุณหภูมิและความชื้นเป็นประจ า การตรวจสอบและประเมินผล
ด้านความรู้สึกร้อนหนาวภายในอาคารโดยวิธีการแจกแบบสอบถามความพึงพอใจลูกบ้าน  1 ปี ต่อ 1 
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ครั้ง ที่พบว่าผู้เชี่ยวชาญ 3 ท่านจากท้ังหมด 6 ท่านให้คะแนนในระดับสูง มีเพียงผู้เชี่ยวชาญ 3 ท่านที่
เป็นผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนและภาครัฐทั้งแนวราบและแนวสูงได้ให้
คะแนนหัวข้อนี้ในระดับที่ต่ ามาก โดยผู้เชี่ยวชาญทั้ง 3 ท่านได้ให้ความคิดเห็นว่า ในการจัดการ
ดังกล่าว เป็นกระบวนการที่เกินกว่าความจ าเป็น เนื่องจากการจัดการด้านความชื้นของโครงการนั้นไม่
มีผลกระทบต่อการอยู่อาศัยเท่าใดนัก ในทางกลับกันผลกระทบจากความชื้นจะก่อเกิดผลกระทบต่อ
การบ ารุงรักษาวัสดุอุปกรณ์หรือเครื่องยนต์มากกว่า 
 - ข้อเสนอแนะของผู้ เชี่ยวชาญทุกท่านสามารถน ามาสรุปเป็นปัจจัยเสนอแนะ โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 1. ข้อเสนอแนะเรื่องระยะเวลาของการด าเนินการ  ได้แก่  การก าหนดระยะเวลาและ
ความถี่ในการด าเนินการ เนื่องจากในหลายหัวข้อมีการก าหนดตัวชี้วัดและรายละเอียดที่เหมาะสม
แล้วขาดเพียงแค่การก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ดังนั้นผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่านจึงมีข้อเสนอแนะใน
การพัฒนาเกณฑ์ต่อไปในอนาคตในเรื่องของการก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสมในการด าเนินการ เช่น 
ติดตามและตรวจแผนการท าความสะอาดภายในอาคาร (พ้ืนที่ส่วนกลาง) ความถี่ในการวัดค่าความ
สว่างตามมาตรฐานความสว่าง เป็นต้น 
 2. ข้อเสนอแนะเรื่องการสื่อสารระหว่างสมาชิกในชุมชนและผู้บริหารโครงการ  ได้แก่ การ
ถ่ายทอดหรือประชาสัมพันธ์ การแจ้งข่าวสาร หรือแจ้งรายละเอียดการด าเนินการที่โครงการจะต้อง
แจ้งต่อสมาชิกในชุมชน ที่ต้องก าหนดวิธีการ และกระบวนการที่เหมาะสม เช่น การตรวจสอบและ
ประเมินผลโดยมากจะเน้นให้ความส าคัญจากข้อร้องเรียนหรือข้อเสนอแนะจากลูกบ้านเป็นหลัก
มากกว่าการแจกแบบสอบถาม เป็นต้น 
 3. ข้อเสนอแนะเรื่องค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ได้แก่  การบริหารจัดการที่ต้องมี
ความสัมพันธ์กับค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม ได้แก่ การเปลี่ยนอุปกรณ์เป็น Dimmer การวัดค่าความสว่าง 
และการท าความสะอาดหลอดไฟ จะเป็นกระบวนการที่ใช้ค่าใช้จ่ายมากเกินความจ าเป็น เป็นต้น 
 
 7.1.4  ข้อสรุปเกี่ยวกับตัวชี้วัดเรื่องการจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 
 หัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ แบ่งออกเป็น การจัดการ
ขยะและของเสียของโครงการ การจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ และการบริหารวัสดุและ
ทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน ซึ่งพบว่าในแต่ละหัวข้อตัวชี้วัดนั้นต่างก็มีรายละเอียดที่มีความส าคัญและ
จ าเป็นต้องท าอย่างมาก สามารถแบ่งออกเป็นรายละเอียดได้ดังต่อไปนี้ 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการจัดการขยะและของเสียของโครงการ มีหัวข้อที่มีความส าคัญและ
จ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o  การก าหนดนโยบายบริหารจัดการขยะและติดตามผลประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง   
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o การก าหนดให้มีห้องส าหรับเก็บขยะรีไซเคิลแยกโดยเฉพาะ  
o การก าหนดให้มีห้องส าหรับเก็บขยะมีพิษแยกโดยเฉพาะ (แบตเตอรี่ ,ขวดน้ ายาท า

ความสะอาด,หลอดไฟเก่า)  
 - ตัวชี้วัดเรื่องการจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ มีหัวข้อที่มีความส าคัญและ
จ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลักของโครงการ 3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน มีหัวข้อที่มีความส าคัญและ
จ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การก าหนดนโยบายจัดซื้อที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม  
o การจัดซื้ออุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้าที่ได้ฉลากประหยัดพลังงานในพ้ืนที่ส่วนกลาง 

 - ตัวชี้วัดที่ผู้เชี่ยวชาญให้คะแนนระหว่าง 20 -99 % เป็นหัวข้อที่มีความเหมาะสมแต่ไม่
จ าเป็นต้องท าทั้งหมด ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมตามประเภทโครงการและบริบทโดยทั่วไปของแต่ละ
โครงการ 
 - ตัวชี้วัดที่มีความแตกต่างของคะแนนที่ให้โดยผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่าน ได้แก่ ตัวชี้วัดระหว่าง
ผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูง และผู้เชี่ยวชาญท่าน
อ่ืนๆ ได้แก่ ประเด็นในหัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการน าขยะจากเศษใบไม้มาท าปุ๋ยหมัก ที่พบว่าผู้เชี่ยวชาญ 2 
ท่านจากท้ังหมด 6 ท่านให้คะแนนในระดับสูง มีเพียงผู้เชี่ยวชาญ 2 ท่านที่เป็นผู้เชี่ยวชาญการบริหาร
จัดการโครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูงได้ให้คะแนนหัวข้อนี้ในระดับที่ต่ ามาก โดย
ผู้เชี่ยวชาญทั้ง 2 ท่านได้ให้ความคิดเห็นว่า การด าเนินการในการน าขยะมาท าเป็นปุ๋ยหมักนั้น ต้องมี
การเตรียมพ้ืนที่และก าหนดบุคคลเพื่อด าเนินการบริหารจัดการในส่วนนี้ นอกจากจะสิ้นเปลืองในด้าน
ค่าใช้จ่าย เวลาและแรงงานแล้ว ผลที่ได้ยังไม่คุ้มค่ากับการด าเนินการในส่วนนี้เท่าใดนัก 
 - ตัวชี้วัดที่มีความแตกต่างของคะแนนที่ให้โดยผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่าน ได้แก่ ตัวชี้วัดระหว่าง
ผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูง และผู้เชี่ยวชาญท่าน
อ่ืนๆ ได้แก่ ประเด็นในหัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการก าหนดนโยบายจัดการมลพิษ  ที่พบว่าผู้เชี่ยวชาญ 2 
ท่านจากท้ังหมด 6 ท่านให้คะแนนในระดับสูง มีเพียงผู้เชี่ยวชาญ 2 ท่านที่เป็นผู้เชี่ยวชาญการบริหาร
จัดการโครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูงได้ให้คะแนนหัวข้อนี้ในระดับที่ต่ ามาก โดย
ผู้เชี่ยวชาญทั้ง 2 ท่านได้ให้ความคิดเห็นว่า ในปัจจุบันจากสถานการณ์การบริหารจัดการโครงการหลัง
การเข้าอยู่จริงพบว่าการด าเนินการด้านมลพิษแม้ว่าจะมีการปฎิบัติจริง แต่ไม่ใช่ประเด็นใหญ่ถึงกับ
ต้องมีการก าหนดนโยบาย 
 - ข้อเสนอแนะของผู้ เชี่ยวชาญทุกท่านสามารถน ามาสรุปเป็นปัจจัยเสนอแนะ โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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 1. ข้อเสนอแนะเรื่องระยะเวลาของการด าเนินการ  ได้แก่  การก าหนดระยะเวลาและ
ความถี่ในการด าเนินการ เนื่องจากในหลายหัวข้อมีการก าหนดตัวชี้วัดและรายละเอียดที่เหมาะสม
แล้วขาดเพียงแค่การก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ดังนั้นผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่านจึงมีข้อเสนอแนะใน
การพัฒนาเกณฑ์ต่อไปในอนาคตในเรื่องของการก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสมในการด าเนินการ เช่น 
ความถ่ีในการท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลักของโครงการ เป็นต้น 
 2. ข้อเสนอแนะเรื่องของการก าหนดให้มีการบริหารจัดการที่จ าเป็น ได้แก่ การก าหนด
ตัวชี้วัดและรายละเอียดเพ่ิมเติมจากหัวข้อตัวชี้วัดเดิมที่มีการน าเสนอในเกณฑ์ฯขั้นต้น โดยหัวข้อที่
น าเสนอเพ่ิมเติมต้องมีความจ าเป็นและเหมาะสมที่มีรายละเอียดมากขึ้น ได้แก่ การน าขยะรีไซเคิล
และขยะที่คัดแยกไปขายต่อเพ่ือสร้างกิจกรรมร่วมกันภายในชุมชนและการน าค่าใช้จ่ายมาใช้เป็น
ส่วนกลาง และการเพ่ิมห้องน้ าแม่บ้าน เป็นต้น 
 3. ข้อเสนอแนะเรื่องค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ได้แก่  การบริหารจัดการที่ต้ องมี
ความสัมพันธ์กับค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม ได้แก่ การน าขยะจากเศษใบไม้มาท าปุ๋ยหมัก เป็นต้น 
 
 7.1.5  ข้อสรุปเกี่ยวกับตัวชี้วัดเรื่องการจัดการพลังงาน 

 หัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการจัดการพลังงาน แบ่งออกเป็น การบริหารจัดการการใช้พลังงานใน
โครงการ การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ การจัดการการใช้สารท าความเย็นภายใน
โครงการ (พ้ืนที่ส่วนกลาง) ซึ่งพบว่าในแต่ละหัวข้อตัวชี้วัดนั้นต่างก็มีรายละเอียดที่มีความส าคัญและ
จ าเป็นต้องท าอย่างมาก ยกเว้นการใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ และการจัดการการ
ใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ (พ้ืนที่ส่วนกลาง) ที่มีสัดส่วนคะแนนต่ า  สามารถแบ่งออกเป็น
รายละเอียดได้ดังต่อไปนี้ 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ มีหัวข้อที่มีความส าคัญและ
จ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การก าหนดแผนการจัดการการใช้พลังงานและติดตามผลเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง  
o การก าหนดตารางการใช้งานอุปกรณ์ท่ีใช้พลังงานในพ้ืนที่ส่วนกลาง  
o การเผยแพร่ค่าใช้จ่ายพลังงานแก่สมาชิกในโครงการรับรู้ 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง  
o การประเมินขั้นตอนการส ารวจและวิเคราะห์ตามมาตรฐานของกระทรวงพลังงาน  
o การเลือกใช้เครื่องใช้ไฟฟ้าประหยัดพลังงานในพ้ืนที่ส่วนกลาง  
o การรณรงค์ให้สมาชิกเลือกใช้เครื่องใช้ไฟฟ้าประหยัดพลังงาน  
o การส ารวจและก าหนดช่วงเวลา peak และ off-peak จากการไฟฟ้า  
o การตรวจสอบผลการลดปริมาณพลังงานที่ใช้ในช่วง peak   
o การว่าจ้างบุคคลากรภายนอกและก าหนดให้รายงานผลประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 
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 - ตัวชี้วัดเรื่องการใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม่ ไม่มีหัวข้อใดเลยที่มี
ความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการจัดการการใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ (พ้ืนที่ส่วนกลาง) ไม่มีหัวข้อ
ใดเลยที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) 
 - ตัวชี้วัดที่ผู้เชี่ยวชาญให้คะแนนระหว่าง 20 -99 % เป็นหัวข้อที่มีความเหมาะสมแต่ไม่
จ าเป็นต้องท าทั้งหมด ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมตามประเภทโครงการและบริบทโดยทั่วไปของแต่ละ
โครงการ 
 - ตัวชี้วัดที่มีความแตกต่างของคะแนนที่ให้โดยผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่าน ได้แก่ ตัวชี้วัดระหว่าง
ผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูง และผู้เชี่ยวชาญท่าน
อ่ืนๆ ได้แก่ ประเด็นในหัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการติดตามการใช้พลังงานในแต่ละเดือน ย้อนหลังอย่างน้อย 
36 เดือน ที่พบว่าผู้เชี่ยวชาญ 2 ท่านจากทั้งหมด 6 ท่านให้คะแนนในระดับสูง มีเพียงผู้เชี่ยวชาญ 2 
ท่านที่เป็นผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูงได้ให้
คะแนนหัวข้อนี้ในระดับที่ต่ ามาก โดยผู้เชี่ยวชาญทั้ง 2 ท่านได้ให้ความคิดเห็นว่า การติดตามพลังงาน
ย้อนหลังเพื่อการสร้างพ้ืนฐานการใช้พลังงานของโครงการ ในการน าไปก าหนดการลดการใช้พลังงาน
นั้นเป็นสิ่งที่ดี แต่ในความเป็นจริงแล้วอาจเป็นระยะเวลาที่ยาวนานเกินไป มีความเป็นไปได้หรือไม่ที่
จะก าหนดระยะเวลาให้สั้นลงเพื่อให้กระบวนการลดพลังงานของโครงการสามารถท าได้ทันทีไม่ต้องรอ 
 - ตัวชี้วัดที่มีความแตกต่างของคะแนนที่ให้โดยผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่าน ได้แก่ ตัวชี้วัดระหว่าง
ผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการโครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูง และผู้เชี่ยวชาญท่าน
อ่ืนๆ ได้แก่ ประเด็นในหัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการงดใช้สารท าความเย็น CFC ในระบบปรับอากาศของ
โครงการและเลือกใช้สารท าความเย็นที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมต่ า ที่พบว่าผู้เชี่ยวชาญ 2 ท่านจาก
ทั้งหมด 6 ท่านให้คะแนนในระดับสูง มีเพียงผู้เชี่ยวชาญ 2 ท่านที่เป็นผู้เชี่ยวชาญการบริหารจัดการ
โครงการขององค์กรเอกชนทั้งแนวราบและแนวสูงได้ให้คะแนนหัวข้อนี้ในระดับที่ต่ ามาก โดย
ผู้เชี่ยวชาญทั้ง 2 ท่านได้ให้ความคิดเห็นว่า ในการก าหนดให้ต้องเลือกหรือการบังคับนั้นโครงการ
เอกชนทั่วไปต่างค านึงถึงข้อปฏิบัติที่ต้องท าตามกฏหมาย หากไม่ใช่ข้อบังคับตามกฎหมายแล้ว สิ่งที่
คิดเห็นตามมาเพ่ือเป็นเกณฑ์ในการเลือกใช้ได้แก่ ราคาหรือค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อและการบ ารุงรักษา 
ซึ่งในปัจจุบันนี้แม้น้ ายาที่น าไปใช้ในเครื่องปรับอากาศจะมีประเภทที่เป็น HCFC แล้วแต่ก็ยังมีราคาสูง
กว่ารุ่นเดิมที่เป็น CFC ดังนั้นหากต้องการก าหนดในส่วนนี้ให้เกิดเป็นข้อบังคับ ต้องมีการผลักดันผ่าน
กฎหมาย หรือต้องรอให้ค่าใช้จ่ายในการติดตั้งหรือใช้งานอุปกรณ์หรือเทคโนโลยีที่มีการใช้สารท า
ความเย็นที่ไม่กระทบต่อสิ่งแวดล้อมมีราคาต่ าลง  
 - ข้อเสนอแนะของผู้ เชี่ยวชาญทุกท่านสามารถน ามาสรุปเป็นปัจจัยเสนอแนะ โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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 1. ข้อเสนอแนะเรื่องของการก าหนดให้มีการบริหารจัดการที่จ าเป็น ได้แก่ การก าหนด
ตัวชี้วัดและรายละเอียดเพ่ิมเติมจากหัวข้อตัวชี้วัดเดิมที่มีการน าเสนอในเกณฑ์ฯขั้นต้น โดยหัวข้อที่
น าเสนอเพ่ิมเติมต้องมีความจ าเป็นและเหมาะสมที่มีรายละเอียดมากขึ้น ได้แก่ การมีข้อบังคับตาม
กฎหมายในการเลือกใช้อุปกรณ์หรือสารท าความเย็นที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และการก าหนดหรือ
วิธีการที่จะท าให้ลดลง โดยเฉพาะในโครงการที่อยู่อาศัย เป็นต้น 
 2. ข้อเสนอแนะเรื่องการสื่อสารระหว่างสมาชิกในชุมชนและผู้บริหารโครงการ  ได้แก่ การ
ถ่ายทอดหรือประชาสัมพันธ์ การแจ้งข่าวสาร หรือแจ้งรายละเอียดการด าเนินการที่โครงการจะต้อง
แจ้งต่อสมาชิกในชุมชน ที่ต้องก าหนดวิธีการ และกระบวนการที่เหมาะสม เช่น การก าหนดการเลื่อน
เวลาการใช้พลังงาน Load Shifting ต้องมีการประชาสัมพันธ์ที่มีประสิทธิภาพมากเพียงพอจะท าให้
สมาชิกในชุมชนอยากเข้าร่วมโครงการ เป็นต้น 
 3. ข้อเสนอแนะเรื่องค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ได้แก่ การใช้อุปกรณ์สร้างพลังงานทดแทน 
เช่น Solar cell จะมีค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อที่สูงเกินจ าเป็น การใช้งานมิเตอร์วัดปริมาณการใช้
พลังงานแบบที่มีประสิทธิภาพสูงขึ้นนั้น จะเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อและค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา
ค่อนข้างสูงและเกินความจ าเป็นมาก เป็นต้น 
 
 7.1.6  ข้อสรุปเกี่ยวกับตัวชี้วัดเรื่องการจัดการน้ าของโครงการ 
 หัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการจัดการน้ าของโครงการ แบ่งออกเป็น การบริหารน้ าของโครงการ และ
การบริหารน้ าเสียที่น ามาใช้ใหม่ ซึ่งพบว่าในแต่ละหัวข้อตัวชี้วัดนั้นต่างก็มีรายละเอียดที่มีความส าคัญ
และจ าเป็นต้องท าอย่างมาก  สามารถแบ่งออกเป็นรายละเอียดได้ดังต่อไปนี้ 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการบริหารน้ าของโครงการ มีหัวข้อที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่างมาก 
(หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่ 

o การก าหนดแผนการบริหารจัดการน้ าและติดตามผลเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง  
o การประชาสัมพันธ์และรณรงค์ให้สมาชิกร่วมกันประหยัดน้ า  
o การก าหนดแผนบ ารุงรักษางานระบบประปา 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง   
o การส ารวจและติดตามปริมาณน้ าที่ใช้ภายในอาคารทุกเดือน 1 ปี  
o การส ารวจและติดตามปริมาณน้ าที่ใช้ภายนอกอาคารทุกเดือน 1 ปี 

 - ตัวชี้วัดเรื่องการบริหารน้ าของโครงการ มีหัวข้อที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่างมาก 
(หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การน าน้ าเสียบ าบัดใหม่ไปใช้ในงานรดน้ าต้นไม้   
o การน าน้ าเสียบ าบัดใหม่ไปใช้การท าความสะอาดพ้ืนที่ภายนอกหรือถนน 
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 - ตัวชี้วัดที่ผู้เชี่ยวชาญให้คะแนนระหว่าง 20 -99 % เป็นหัวข้อที่มีความเหมาะสมแต่ไม่
จ าเป็นต้องท าทั้งหมด ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมตามประเภทโครงการและบริบทโดยทั่วไปของแต่ละ
โครงการ  
 - ข้อเสนอแนะของผู้ เชี่ยวชาญทุกท่านสามารถน ามาสรุปเป็นปัจจัยเสนอแนะ โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 1. ข้อเสนอแนะเรื่องของการก าหนดให้มีการบริหารจัดการที่จ าเป็น ได้แก่ การก าหนด
ตัวชี้วัดและรายละเอียดเพ่ิมเติมจากหัวข้อตัวชี้วัดเดิมที่มีการน าเสนอในเกณฑ์ฯขั้นต้น โดยหัวข้อที่
น าเสนอเพ่ิมเติมต้องมีความจ าเป็นและเหมาะสมที่มีรายละเอียดมากขึ้น ได้แก่ นอกจากจะมีการ
ส ารวจติดตามปริมาณน้ าที่ใช้ในแต่ละเดือนแล้ว ต้องก าหนดให้ส ารวจและติดตามความเสียหายและ
ความสมบูรณ์ของอุปกรณ์และสุขภัณฑ์เพ่ือซ่อมบ ารุงด้วย เป็นต้น 
 2. ข้อเสนอแนะเรื่องการสื่อสารระหว่างสมาชิกในชุมชนและผู้บริหารโครงการ  ได้แก่ การ
ถ่ายทอดหรือประชาสัมพันธ์ การแจ้งข่าวสาร หรือแจ้งรายละเอียดการด าเนินการที่โครงการจะต้อง
แจ้งต่อสมาชิกในชุมชน ที่ต้องก าหนดวิธีการ และกระบวนการที่เหมาะสม เช่น การแจ้งผลปริมาณน้ า
ที่ใช้ให้ลูกบ้านได้ทราบ เป็นต้น 
 
 7.1.7  ข้อสรุปเกี่ยวกับตัวชี้วัดเรื่องการบริหารเงิน 
 หัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการบริหารเงิน แบ่งออกเป็น การจัดตั้งนโยบายทางด้านการเงิน และการ
บริหารงบประมาณการเงิน ซึ่งพบว่าในแต่ละหัวข้อตัวชี้วัดนั้นต่างก็มีรายละเอียดที่มีความส าคัญและ
จ าเป็นต้องท าอย่างมาก  สามารถแบ่งออกเป็นรายละเอียดได้ดังต่อไปนี้ 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการจัดตั้งนโยบายทางด้านการเงิน มีหัวข้อที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้องท า
อย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การประชาสัมพันธ์นโยบายการจัดตั้งงบประมาณประจ าปีของโครงการ    
o การประชาสัมพันธ์งบประมาณและงบดุลของโครงการย้อนหลัง 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง   
o การติดตามผลนโยบายการเงินของโครงการเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

 - ตัวชี้วัดเรื่องการบริหารงบประมาณการเงิน มีหัวข้อที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่าง
มาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การแจ้งผลรวมรายรับและรายจ่ายของโครงการ1 ไตรมาส ต่อ 1 ครั้ง   
o การควบคุมการใช้จ่ายในแผนซ่อมบ ารุงค่าส่วนกลางของโครงการและค่าบ ารุงรักษา

ระบบสาธารณูปการ   
o การจัดจ้างบริษัทหรือบุคคลภายนอกจัดจ้างต้องมีความน่าเชื่อถือ   
o การท าสัญญาเพื่อคุมคุณภาพงานกับการจ่ายค่าตอบแทน 



 
 

244 

 - ตัวชี้วัดที่ผู้เชี่ยวชาญให้คะแนนระหว่าง 20 -99 % เป็นหัวข้อที่มีความเหมาะสมแต่ไม่
จ าเป็นต้องท าทั้งหมด ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมตามประเภทโครงการและบริบทโดยทั่วไปของแต่ละ
โครงการ  
 - ข้อเสนอแนะของผู้ เชี่ยวชาญทุกท่านสามารถน ามาสรุปเป็นปัจจัยเสนอแนะ โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 1. ข้อเสนอแนะเรื่องระยะเวลาของการด าเนินการ  ได้แก่  การก าหนดระยะเวลาและ
ความถี่ในการด าเนินการ เนื่องจากในหลายหัวข้อมีการก าหนดตัวชี้วัดและรายละเอียดที่เหมาะสม
แล้วขาดเพียงแค่การก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ดังนั้นผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่านจึงมีข้อเสนอแนะใน
การพัฒนาเกณฑ์ต่อไปในอนาคตในเรื่องของการก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสมในการด าเนินการ เช่น 
ความถี่ในการแจ้งผลรวมรายรับและรายจ่ายของโครงการ เป็นต้น 
 2. ข้อเสนอแนะเรื่องของการก าหนดให้มีการบริหารจัดการที่จ าเป็น ได้แก่ การก าหนด
ตัวชี้วัดและรายละเอียดเพ่ิมเติมจากหัวข้อตัวชี้วัดเดิมที่มีการน าเสนอในเกณฑ์ฯขั้นต้น โดยหัวข้อที่
น าเสนอเพ่ิมเติมต้องมีความจ าเป็นและเหมาะสมที่มีรายละเอียดมากขึ้น ได้แก่ การเก็บค่าบ ารุง
ส่วนกลางล่วงหน้าจะสามารถบริหารเงินได้มีประสิทธิภาพมากกว่า เป็นต้น 
 3. ข้อเสนอแนะเรื่องการสื่อสารระหว่างสมาชิกในชุมชนและผู้บริหารโครงการ  ได้แก่ การ
ถ่ายทอดหรือประชาสัมพันธ์ การแจ้งข่าวสาร หรือแจ้งรายละเอียดการด าเนินการที่โครงการจะต้อง
แจ้งต่อสมาชิกในชุมชน ที่ต้องก าหนดวิธีการ และกระบวนการที่เหมาะสม เช่น การรณรงค์ให้ลูกบ้าน
เข้าร่วมประชุมนั้นให้ก าหนดตามข้ันต่ าที่ก าหนดในกฎหมาย ได้แก่ 25% ของลูกบ้านทั้งหมด เป็นต้น 
 
 7.1.8  ข้อสรุปเกี่ยวกับตัวชี้วัดเรื่องการบริหารชุมชนและผู้เกี่ยวข้องของชุมชน 
 หัวข้อตัวชี้วัดเรื่องการบริหารชุมชนและผู้เกี่ยวข้องของชุมชน แบ่งออกเป็น การบริหารชุมชน
และการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน และการบริหารบุคคล ซึ่งพบว่าในแต่ละหัวข้อตัวชี้วัดนั้นต่างก็มี
รายละเอียดที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่างมาก  สามารถแบ่งออกเป็นรายละเอียดได้
ดังต่อไปนี้ 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน มีหัวข้อที่มีความส าคัญ
และจ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อท่ีได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การประชาสัมพันธ์แจ้งให้สมาชิกในชุมชนทราบเกี่ยวกับกฎระเบียบในการอาศัย
ร่วมกัน   

o การติดตั้งกฎข้อบังคับในแต่ละพ้ืนที่ที่ใช้งาน   
o การประชาสัมพันธ์นโยบายการจัดตั้งการบริหารจัดการโครงการ  
o การติดตามผลนโยบายการบริหารจัดการชุมชนเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง   
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o การจัดประชุมเพ่ือท าการ Public Hearing ของคนในชุมชน 
 - ตัวชี้วัดเรื่องการบริหารบุคคล มีหัวข้อที่มีความส าคัญและจ าเป็นต้องท าอย่างมาก (หัวข้อที่
ได้สัดส่วนคะแนน 100%) ได้แก่  

o การก าหนดนโยบายจัดตั้งนโยบายการบริหารบุคคลภายในองค์กรของโครงการ  
o การติดตามผลนโยบายการบริหารบุคคลภายในองค์กรเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง   
o การก าหนดบทบาทหน้าที่ชัดเจนในแต่ละหน่วยงาน 

 - ตัวชี้วัดที่ผู้เชี่ยวชาญให้คะแนนระหว่าง 20 -99 % เป็นหัวข้อที่มีความเหมาะสมแต่ไม่
จ าเป็นต้องท าทั้งหมด ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมตามประเภทโครงการและบริบทโดยทั่วไปของแต่ละ
โครงการ  
 - ข้อเสนอแนะของผู้ เชี่ยวชาญทุกท่านสามารถน ามาสรุปเป็นปัจจัยเสนอแนะ โดยมี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 1. ข้อเสนอแนะเรื่องระยะเวลาของการด าเนินการ  ได้แก่  การก าหนดระยะเวลาและ
ความถี่ในการด าเนินการ เนื่องจากในหลายหัวข้อมีการก าหนดตัวชี้ วัดและรายละเอียดที่เหมาะสม
แล้วขาดเพียงแค่การก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสม ดังนั้นผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่านจึงมีข้อเสนอแนะใน
การพัฒนาเกณฑ์ต่อไปในอนาคตในเรื่องของการก าหนดระยะเวลาที่เหมาะสมในการด าเนินการ เช่น 
การก าหนดนโยบายในการบริหารจัดการโครงการควรมีความถี่เป็นประจ าทุก 3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง  
แผนด าเนินงานในแต่ละวันนั้นอาจมีความถี่ที่มากเกินไป ควรปรับให้มีแผนรายสัปดาห์ ตามความ
เหมาะสมของแต่ละกิจกรรมที่แตกต่างกันในการบริหารจัดการโครงการ เป็นต้น 
 2. ข้อเสนอแนะเรื่องของการก าหนดให้มีการบริหารจัดการที่จ าเป็น ได้แก่ การก าหนด
ตัวชี้วัดและรายละเอียดเพ่ิมเติมจากหัวข้อตัวชี้วัดเดิมที่มีการน าเสนอในเกณฑ์ฯขั้นต้น โดยหัวข้อที่
น าเสนอเพ่ิมเติมต้องมีความจ าเป็นและเหมาะสมที่มีรายละเอียดมากขึ้น ได้แก่ การจัดกิจกรรมร่วมกัน
ของคนในชุมชนนั้น ต้องมีการติดตามดูวิถีชีวิตและพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยเพ่ือก าหนดวันที่เหมาะสม
ในการจัดกิจกรรม ทั้งนี้ กิจกรรมส่วนมากจะถูกจัดพ่วงร่วมกับวันหยุดที่เป็นวันส าคัญประจ าปี 5 
กิจกรรม  และการจัดกิจกรรมร่วมกันของคนในชุมชนนั้น ต้องมีก าหนดกิจกรรมถาวรที่มีการท าเป็น
ประจ าในพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น การออกก าลังกายช่วงเช้าและช่วงเย็น การปลูกผักสวนครัว เป็นต้น 
 3. ข้อเสนอแนะเรื่องการสื่อสารระหว่างสมาชิกในชุมชนและผู้บริหารโครงการ  ได้แก่ การ
ถ่ายทอดหรือประชาสัมพันธ์ การแจ้งข่าวสาร หรือแจ้งรายละเอียดการด าเนินการที่โครงการจะต้อง
แจ้งต่อสมาชิกในชุมชน ที่ต้องก าหนดวิธีการ และกระบวนการที่เหมาะสม เช่น ควรมีระบบร้องเรียน 
Corrective Action  เป็นต้น 
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7.2  สรุปข้อเสนอแนะจากการวิจัยการพัฒนาเกณฑ์ฯ 

 สามารถสรุปข้อเสนอแนะได้ดังต่อไปนี้ 

 7.2.1  สรุปข้อเสนอแนะจากการทบทวนวรรณกรรม 
 1. จากการศึกษาและทบทวนวรรณกรรมพบว่าหลายองค์กรผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยทั้ง
ภาครัฐและเอกชนในประเทศไทยนั้นต่างให้ความส าคัญกับการบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่
อาศัยเหมือนกันทุกองค์กร แต่มีเพียงบริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) เท่านั้นที่ท าการ
พัฒนากระบวนการดังกล่าวให้เป็นเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการ เพ่ือน าไปใช้ในการบริหารจัดการ
โครงการที่อยู่อาศัยภายใต้เครือลุมพินี และเนื่องจากการพัฒนาเกณฑ์ฯ ขององค์กรเอกชนนี้มี
ระยะเวลายาวนาน 20 ปีที่ผ่านมา ท าให้องค์กรลุมพินีสามารถน าเกณฑ์ดังกล่าวไปใช้งานและน า
กลับมาปรับปรุแก้ไข และพัฒนาเกณฑ์ฯ ของตนเองให้เหมาะสมตามสถานการณ์ที่เกิดขึ้นจริงใน
โครงการและชุมชนของแต่ละโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ (อุษาพร เลิศวิกูล 2558) 
 2. ในภาครัฐยังไม่มีองค์กรใดที่ท าการพัฒนาเกณฑ์ฯนี้แม้แต่รายเดียว (รุจิรา นาจาด 2558) 
 3. เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนของต่างประเทศเริ่มมี
มากขึ้นในหลายประเทศทั่วโลก โดยในเกณฑ์ที่ได้รับการพัฒนาขึ้นมาเป็นระยะเวลานานก็ได้มีการ
น าไปใช้งานจริงและน าผลที่ได้กลับมาปรับปรุง แก้ไขและพัฒนาเนื้อหารายละเอียดให้มีความ
เหมาะสมมากยิ่งขึ้น นอกเหนือจากนี้ประเทศไทยยังขาดการสนับสนุนทั้งด้านนโยบาย เนื่องจากการ
บริหารจัดการโครงการเป็นเรื่องที่มีอิทธิพลต่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยมากที่สุด หากมีการ
ก าหนดให้ใช้หรือบังคับใช้ตามกฎหมายเหมือนในหลายประเทศที่ก าหนดแนวคิดเรื่องการบริหาร
จัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยไว้ในนโยบายก็จะกลายเป็นแรงผลักดันที่มีศักยภาพและส่งเสริม
ได้ในวงกว้างมากยิ่งขึ้น รวมถึงการที่ประเทศไทยยังขาดบุคคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในด้านนี้ ขาด
การศึกษาวิจัยในเรื่องนี้ ตลอดจนขาดเทคโนโลยีที่มีประสิทธิภาพที่จะสนับสนุนการวิจัยด้านการ
บริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน  ดังนั้นหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้องควรเป็น
อย่างยิ่งที่จะให้การสนับสนุนในส่วนนี้อย่างจริงจัง (อายุธพร บูรณะกูล 2558) 
  
 

7.2.2  สรุปข้อเสนอแนะจากการสัมภาษณ์เกี่ยวกับการบริหารจัดการโครงการอย่างย่ังยืน 

 1. การพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนตามหลักของ
แนวคิดเรื่องการพัฒนาอย่างยั่งยืนนั้น นอกเหนือจากการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพและ
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ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในการบริหารจัดการแล้ว ต้องค านึงถึงการบริหารจัดการชุมชนที่เกี่ยวกับคนเป็น
หลักรว่มด้วย (กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ 2557) 
 2. การบริหารชุมชนให้ยั่งยืนนั้น สิ่งส าคัญท่ีสุด คือ การบริหารบุคคลที่เป็นลูกบ้านผู้อยู่อาศัย
และผู้ที่ท างานในโครงการ เนื่องจากบุคคลเป็นตัวแปรหลักที่จะท าให้กระบวนการบริหารจัดการ
กายภาพและสิ่งอ านวยความสะดวกทั้งหมด และการบริหารจัดการค่าใช้จ่าย เป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพและยั่งยืนได้ในที่สุด(จรัญ เกษร 2557) 
 3. การพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืนนั้น แม้ว่าจะมีการน าเกณฑ์
ต้นแบบในต่างประเทศมาใช้ในการพัฒนาในการคัดเลือกเกณฑ์เหล่านั้นมาใช้ต้องค านึงลักษณะภูมิ
ประเทศ ลักษณะภูมิอากาศและบริบทของประเทศไทยเป็นปัจจัยหลัก (อรรจน์ เศรษฐบุตร 2557) 
 

7.2.3  สรุปข้อเสนอแนะเพื่อการพัฒนาเกณฑ์ฯ 

 ผลจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญสามารถสรุปได้ว่า การน าเกณฑ์ฯไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อ
เพ่ือใช้ในอนาคตมีความเป็นไปได้สูง แต่ยังคงมีข้อเสนอแนะเพ่ือการแก้ไขและพัฒนาเกณฑ์ฯ แบ่ง
ออกเป็น 4  ข้อเสนอแนะ ได้แก่ 

1.  ข้อเสนอแนะเรื่องระยะเวลาและความถี่ของการด าเนินการ ได้แก่ การมีข้อเสนอแนะใน
การก าหนดความถ่ีในการด าเนินการที่เหมาะสมมากยิ่งขึ้น  

2.  ข้อเสนอแนะเรื่องการสื่อสารระหว่างสมาชิกในชุมชนและผู้ บริหารโครงการ ได้แก่ การ
ก าหนดให้มีการเพ่ิมเติมการด าเนินการในด้านการประชาสัมพันธ์ที่เข้าถึงและมีประสิทธิภาพเพียง
พอที่จะท าให้สมาชิกรับรู้และเข้าใจไปในแนวทางเดียวกัน 

3.  ข้อเสนอแนะเรื่องของการก าหนดให้มีการบริหารจัดการที่จ าเป็น ได้แก่ การก าหนด
รายละเอียดที่มีความจ าเป็นเพิ่มเติมนอกเหนือจากที่มีการก าหนดในตัวชี้วัดในเกณฑ์ฯขั้นต้น ทั้งนี้อาจ
เป็นการสร้างตัวชี้วัดและรายละเอียดใหม่หรือไม่สร้าง โดยเป็นเพียงการเพิ่มรายละเอียดใหม่ในตัวชี้วัด
เดิมก็ได ้

4.  ข้อเสนอแนะเรื่องค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่ เหมาะสม ได้แก่ การก าหนดการบริหาร
จัดการที่มีค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม และในขณะเดียวกันก็ยังคงมีประสิทธิภาพดี และเป็นมิตรต่อสังคม
และสิ่งแวดล้อมในระยะสั้นและยาว และน าไปใช้งานในการบริหารจัดการโครงการได้จริง 

 

7.2.4  สรุปเกณฑ์เสนอแนะที่ได้จากการวิจัยไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อเพื่อการน าไปใช้ในอนาคต 

 จากการศึกษาวิธีการสร้างเกณฑ์ใหม่ โดยการศึกษาเกณฑ์ฯทั้งในไทยและต่างประเทศร่วมกับ
การปรึกษาอาจารย์ที่ปรึกษาที่เป็นผู้เชี่ยวชาญด้านการพัฒนาเกณฑ์อาคารเขียวและเกณฑ์การบริหาร
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จัดการโครงการอย่างยั่งยืน ได้ท าการก าหนดเกณฑ์ในการคัดเลือกวิธีการสร้างเกณฑ์ จะสามารถสร้าง
ระดับของการให้คะแนนได้ดังนี้ 

-  ระดับ A (ผ่าน) ได้แก่ การปฎิบัติเกณฑ์ตามหัวข้อที่ก าหนดให้เป็นพ้ืนฐานหรือหัว
ข้อบังคับเท่านั้น โดยหัวข้อที่ท าการบังคับ ได้แก่หัวข้อที่ผู้เชี่ยวชาญทุกท่านได้ให้คะแนนเต็ม 
100% (65/188 ข้อ) 
-  ระดับ AA (ดี)  ได้แก่ การปฎิบัติเกณฑ์ตามหัวข้อที่ก าหนดให้เป็นพ้ืนฐานหรือหัวข้อบังคับ
และหัวข้ออ่ืนเพิ่มเติมบางหัวข้อ ตามท่ีก าหนด ได้รับความเห็นชอบจากผู้เชี่ยวชาญทุกท่านให้
คะแนนเต็ม 75% (132/188 ข้อ) 
-  ระดับ AAA (ดีมาก)  ได้แก่ การปฎิบัติเกณฑ์ตามหัวข้อที่ก าหนดให้เป็นพ้ืนฐานหรือหัว
ข้อบังคับและหัวข้ออ่ืนเพ่ิมเติมบางหัวข้อ ตามที่ก าหนด ได้รับความเห็นชอบจากผู้เชี่ยวชาญ
ทุกให้ผ่านคะแนนเต็ม  50% (177/188 ข้อ) 
-  ระดับ AAAA (ยอดเยี่ยม)  ได้แก่ การปฎิบัติเกณฑ์ตามหัวข้อที่ทุกหัวข้อในเกณฑ์ ทั้งที่
บังคับและไม่บังคับ เนื่องจากไม่มีหัวข้อตัวชี้วัดใดเลยที่ได้รับความคิดเห็นน้อยกว่า 20%  
(คะแนนรวมได้ทั้งหมด มากกว่า 20-100%) (188/188 ข้อ) 

 
 
จากการก าหนดระดับมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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7.2.4.1 เกณฑ์หมวดที่ 1 การจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ 

สามารถสรุปการให้คะแนนของแต่ละระดับดังนี้ 
 

ตารางที่ 7.1 สรุปเกณฑ์เสนอแนะส าหรับการน าไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อ  
หมวดที่ 1 การจัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ 

หมวดที่ 1  การจัดการด้านที่ต้ังและคมนาคมขนส่งของโครงการ (LT) A 2A 3A 4A 

1. การจัดการระบบคมนาคมขนส่งภายในโครงการ       
LT1 - ส ารวจการใช้คมนาคมภายในโครงการเป็นประจ า 5 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
LT2 - ก าหนดยานพาหนะทางเลอืกภายในโครงการ 10-25% ของทั้งหมด   ● ● 
LT3 - ก าหนดยานพาหนะทางเลอืกภายในโครงการ 26-50% ของทั้งหมด  ● ● ● 
LT4 - ก าหนดยานพาหนะทางเลอืกภายในโครงการ ›50% ของทั้งหมด ● ● ● ● 
LT5 - ส ารวจและซ่อมแซมเส้นทางสัญจรเป็นประจ าปีละ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
LT6 - ส ารวจและซ่อมแซมที่จอดรถหรือลานจอดรถเป็นประจ าปีละ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
LT7 - ก าหนดให้มีเส้นทางจักรยานคู่ขนานกับเส้นทางสญัจรหลัก  ● ● ● 
LT8 - ก าหนดจุดจอดจักรยานที่ใกล้ที่พัก/ทางเข้าออกโครงการ/พืน้ท่ีส่วนกลาง  ● ● ● 
LT9 - จุดจอดจักรยานต้องตดิตั้งกล้องวงจรปิด  ● ● ● 
LT10 - ก าหนดจุดรอรถร่วมของโครงการ  ● ● ● 
LT11 - ประชาสัมพันธ์ส่งเสริมใหใ้ช้คมนาคมทางเลือก ● ● ● ● 
LT12 - ประชาสัมพันธ์ส่งเสริมการเข้าร่วมกจิกรรม CAR POOL  ● ● ● 
LT13 - ด าเนินการกิจกรรม CAR POOL ผ่านนิติบุคคลเพื่อจดักลุ่มเส้นทาง  ● ● ● 
2. การเชื่อมต่อกับบริบทรอบโครงการ         
LT14 - ส ารวจผลกระทบจากแสงสะท้อนพาดไปยังชุมชนหรือบริบทข้างเคียง    ● 
LT15 - ส ารวจผลกระทบจากอากาศที่ระบายออกมาจากโครงการ   ● ● 
LT16 - ส ารวจผลกระทบจากเสียงรบกวนจากกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในโครงการ  ● ● ● 
LT17 - ส ารวจผลกระทบจากมมุมองที่ท าลายทัศนียภาพแวดล้อม   ● ● 
LT18 - การก่อสร้างหรือติดตั้งอุปกรณ์กันแสงสะท้อนไปสู่พื้นที่ภายนอก    ● 
LT19 - การติดตั้งระบบบ าบดัอากาศก่อนปล่อยสูส่าธารณะ   ● ● 
LT20 - การเปลีย่นบริเวณการระบายอากาศไปในที่ท่ีเหมาะสมกว่า         ● ● 
LT21 - ย้ายต้นก าเนดิเสียง (เครื่องจักร/กิจกรรมของชุมชน/กิจกรรมก่อสร้าง)   ● ● 
LT22 - ใช้อุปกรณ์หรือเครื่องจักรที่ก่อให้เกิดเสียงรบกวนน้อยลง  ● ● ● 
LT23 - ก าหนดช่วงเวลาของกิจกรรมที่ท าให้เกดิเสยีง  ● ● ● 
 (5) (15) (22) (23) 
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7.2.4.2 เกณฑ์หมวดที่ 2 การจัดการภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก 

สามารถสรุปการให้คะแนนของแต่ละระดับดังนี้ 
 

ตารางที่ 7.2 สรุปเกณฑ์เสนอแนะส าหรับการน าไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อ  
หมวดที่ 2 การจัดการภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก 

หมวดที ่2  การจัดการภูมิทัศน์และสิ่งอ านวยความสะดวก (SS) A 2A 3A 4A 
1. การจัดการภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร 

SS1 - ก าหนดแผนการด าเนินงานและตดิตามผลเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
SS2 - คงรักษาภูมิทัศน์เดิมให้คงไว้ซึ่งภูมิทัศน์สีเขยีวเสมือนตอนเริม่ต้นโครงการ  ● ● ● 
SS3 - ใช้วัสดุพืชพรรณท้องถิ่นหรอืพืชพรรณทดแทนเท่านั้น   ● ● 
SS4 - ใช้สารเคมีทีม่ีส่วนผสมของแคลเซียมคลอไรด์และโซเดียมคลอไรด์(ส่วนผสม
ของสารเคมีพื้นฐานในการผลิตคลอรีน พีวีซีและยาฆ่าแมลง)ไม่เกิน 50% ของพื้นที่
โครงการ 

  ● ● 

SS5 - ไม่ใช่ปุ๋ยที่มีส่วนผสมของแอมโมเนีย (สารเคมี)   ● ● 
SS6 - เก็บอุปกรณ์ท าสวนและสารเคมมีิดชิดห่างจากแหล่งน้ าและพืน้ท่ีพักอาศัย ● ● ● ● 
SS7 - ติดตามและตรวจสอบสารเคมีในอากาศหลังใช้งาน 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง    ● 
SS8 - ลดการปล่อยสารไฮโดรคารบ์อน HC และไนโตรเจนออกไซด์ Nox ลง    

● 50% จากค่าฐานเดมิของโครงการ    
SS9 - ลดการปล่อยสารคาร์บอนมอนอไซด์ CO ลง 75% จากค่าเดมิ    ● 
SS10 - ปรับปรุงบรเิวณลาดชันและก าแพงกันดินด้วยเทคนิคการใช้วัสดุพืชพรรณ   ● ● 
SS11 - ก าแพงกันดินต้องได้รับการตรวจสภาพเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
SS12 - การบ ารุงรักษาก าแพงกันดินต้องอยู่ภายใต้การควบคุมโดยวศิวกรโยธา ● ● ● ● 
SS13 - ปรากฎการณเ์กาะความรอ้น  - ให้ร่มเงาโดยไม้ยืนต้นท่ีมีอายุ 5 ปีขึ้นไป   ● ● ● 
SS14 - ปรากฎการณเ์กาะความรอ้น  - สร้างรม่เงาโดยแผงโซลาเซลล ์   ● ● 
SS15 - ปรากฎการณเ์กาะความรอ้น  - ใช้วัสดุปูผิวที่สะท้อนความรอ้น  ● ● ● 
SS16 - ปรากฎการณเ์กาะความรอ้น  - ใช้บล็อคหญ้า ≤50% ของพื้นที่ดาดแข็ง  ● ● ● 
SS17 - ปรากฎการณเ์กาะความรอ้น  - ตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุปูพ้ืนเป็น
ประจ า 3 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 

SS18 - ปรากฎการณเ์กาะความรอ้น  - 75% ของหลังคาเป็นวัสดสุะท้อนความ
ร้อน 

 
 

● ● 

SS19 - ปรากฎการณเ์กาะความรอ้น  - 50% ของพื้นที่หลังคาเป็นวัสดุพืชพรรณ   ● ● 
SS20- ปรากฎการณเ์กาะความรอ้น  - ตรวจเช็คความสมบูรณ์ของวัสดุหลังคาเป็น
ประจ า 3 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

 ● ● ● 
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2. การจัดการการไหลหลากของน้ าผิวดิน 

SS21 - ก าหนดแผนการด าเนินงานและตดิตามผลน้ าไหลหลากผิวดนิเป็นประจ า 1 
ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 

SS22 - ใช้บ่อธรรมชาติและระบบนิเวศน์ในการบ าบัดน้ า   ● ● 
SS23 - จัดภูมิทัศนร์ูปแบบ Rain garden (การก าหนดพื้นท่ีชลอน้ าที่เป็นได้ทั้งแล้ง
และมีน้ า และก าหนดให้ใช้วัสดุพืชพรรณที่ทนแล้งไดด้ีด้วย) 

 ● ● ● 

SS24 - การใช้แนวคิด ABC Waters Management Strategy (การบ าบัดน้ าโดย   
 ● ธรรมชาต ิโดยแบ่งเป็นหลายบ่อเพื่อการกรองโดยวิธีทางธรรมชาติ)   

SS25 - การก่อสร้างบ่อบ าบดัน้ าและตดิตั้งเครื่องบ าบัดน้ า  ● ● ● 
SS26 - บ าบัดน้ าผิวดิน 5-15% ของน้ าผิวดินท้ังหมด   ● ● 
SS27 - บ าบัดน้ าผิวดิน 16-30% ของน้ าผิวดินท้ังหมด    ● 
SS28 - บ าบัดน้ าผิวดิน มากกว่า 30% ของน้ าผิวดินท้ังหมด   ● ● 
SS29 - วิธีธรรมชาติบ าบดั - ตรวจวัดค่าน้ าเสียเป็นประจ า 6-12 เดอืน ต่อ 1 ครั้ง   ● ● 
SS30 - วิธีธรรมชาติบ าบดั - ตรวจเช็คการเสื่อมสลายของช้ันดิน    ● 
SS31 - วิธีธรรมชาติบ าบดั - ส ารวจความอุดมสมบรูณ์ของพืชที่ใช้บ าบัดน้ า   ● ● 
SS32 - วิธีธรรมชาติบ าบดั - การบ ารุงรักษาภายใน 60 วันหลังการเข้าตรวจ    ● 
SS33 - ระบบบ าบดัทั่วไป  - ตรวจวัดค่าน้ าเสียเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
SS34 - ระบบบ าบดัทั่วไป  - ระบบต้องอยู่ในสถานะพร้อมใช้งานทุกเมื่อ ● ● ● ● 
3. การรักษาความปลอดภัยภายนอกอาคาร 
SS35 - ก าหนดนโยบายและแผนในการรักษาความปลอดภัยพื้นที่ภายนอก ● ● ● ● 
SS36 - การรักษาความปลอดภัยเชิง PASSIVE (ได้แก่ สิ่งปลูกสร้าง หรือการสร้าง
ความซับซ้อนในการเข้าถึง) - การดูแลและบ ารุงรักษาให้พร้อมใช้งานเป็นประจ า 1
ปี ต่อ 1 ครั้ง 

 ● ● ● 

SS37 - การรักษาความปลอดภัยเชิง ACTIVE (ได้แก่ การบริหารจัดการระบบรักษา
ความปลอดภัยที่เป็นบุคคลและอปุกรณ์เทคโนโลยี) - การดูแลและบ ารุงรักษาให้
พร้อมใช้งานเป็นประจ า 1ปี ต่อ 1 ครั้ง 

● ● ● ● 

4. สิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 
SS38 - ก าหนดพื้นที่ภายในอาคารบางส่วนให้เป็นสโมสรของโครงการ  ● ● ● 
SS39 - ก าหนดพื้นที่เปิดโล่งภายนอกอาคารบางส่วนให้เป็นลานกิจกรรม  

● ● ● ให้เช่าพื้นที่ส่วนกลางเพื่อน ามาเปน็ค่าใช้จ่ายส่วนกลางของชุมชน  
SS40 - สร้างความสะดวกเข้าถึงสิง่อ านวยความสะดวกจากท่ีพักภายใน 15 นาที  ● ● ● 
SS41 - ก าหนดให้ม ีUNIVERSAL DESIGN ในทุกบริเวณการใช้งาน ● ● ● ● 
SS42 - ส ารวจและซ่อมแซมอุปกรณ์หรือสิ่งปลูกสร้าง UD เป็นประจ าปีละ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
 (12) (23) (35) (41) 
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7.2.4.3 เกณฑ์หมวดที่ 3 การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 

สามารถสรุปการให้คะแนนของแต่ละระดับดังนี้ 
 

ตารางที่ 7.3 สรุปเกณฑ์เสนอแนะส าหรับการน าไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อ  
หมวดที่ 3 การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร 

หมวดที ่3  การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร (IQ) A 2A 3A 4A 

1. การท าความสะอาดที่ย่ังยืน (ในบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง) 
IQ1 -  ก าหนดและตดิตามแผนท าความสะอาดเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
IQ2 -  ตรวจสอบและประเมินผลการท าความสะอาด โดยวิธีการแจกแบบสอบถาม
ลูกบ้านเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครัง้ 

 ● ● ● 

IQ3 -  น าผลการประเมินจากลูกบ้านมาใช้ต่อและแกไ้ขสญัญาท าความสะอาด ● ● ● ● 
IQ4 -  75% ของเคมีภณัฑ์ท าความสะอาด รับรองโดยฉลากเขียว  ● ● ● 
IQ5 -  40% ของอุปกรณ์ท าความสะอาดที่ใช้ไฟฟ้า รับรองโดยฉลากพลังงาน   ● ● 
IQ6 -  จัดการแมลงและสตัว์รบกวนโดย Integrated pest management    ● ● 
2. การจัดการคุณภาพอากาศภายในโครงการและการควบคุมควันบุหร่ี 
IQ7 -  ห้ามสบูบุหรี่บริเวณพื้นที่สว่นกลาง ● ● ● ● 
IQ8 -  จัดเตรียมพื้นท่ีสูบบุหรี่ภายนอกอาคารห่างจากพ้ืนท่ีส่วนกลาง  

● ● ● ● หรือช่องเปิดหน้าต่างประต ูอย่างน้อย 7.5 เมตร 
IQ9 -  ติดตั้งพรมดักฝุ่นบริเวณทางเดินเข้าอาคารทุกจดุ  ● ● ● 
IQ10 -  ตรวจวัดการระบายอากาศของห้องปรับอากาศ ตามมาตรฐาน วสท.3010  ● ● ● 
3. การจัดการแสงสว่าง (บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร) 
IQ11 -  พื้นที่ใช้งานรวมมีการติดตั้งอุปกรณ์ปรับหรี่ความสว่าง (Dimmer)   ● ● 
IQ12 -  วัดค่าความสว่างของพื้นที่ตามมาตรฐานความสว่าง 1 ปี ต่อ 2 ครั้ง    ● 
IQ13 -  ท าความสะอาดหลอดไฟทุกหลอด 1 ปี ต่อ 2 ครั้ง    ● 
IQ14 -  ตรวจสอบและประเมินผลด้านความส่องสว่าง โดยวิธีการแจก
แบบสอบถามความพึงพอใจลูกบ้านเป็นประจ า 2 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

  ● ● 

4. การจัดการสภาวะน่าสบาย (Thermal comfort) 

IQ15 -  การตรวจวัดอุณหภูมิและความชื้น ท าเป็นประจ าทุกฤดูกาล   ● ● 
IQ16 -  ตรวจสอบและประเมินผลด้านความรูส้ึกร้อนหนาวภายในอาคาร โดย
วิธีการแจกแบบสอบถามความพึงพอใจลูกบ้านเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง 

  ● ● 

5. การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร 

IQ17 -  ติดตามแผนการรักษาความปลอดภัยเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
IQ18 -  พนักงานผ่านการอบรมดา้นการเตือนภัยประจ าที่อาคารอยา่งน้อย 1 คน ● ● ● ● 
IQ19 -  ติดตั้งกล้องวงจรปิดทุกบริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง  ● ● ● 
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IQ20 -  ซ้อมหนีไฟเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
IQ21 -  มีการตรวจสอบระบบดับเพลิงเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
 (8) (13) (19) (21) 
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7.2.4.4 เกณฑ์หมวดที่ 4 การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 

สามารถสรุปการให้คะแนนของแต่ละระดับดังนี้ 
 

ตารางที่ 7.4 สรุปเกณฑ์เสนอแนะส าหรับการน าไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อ  
หมวดที่ 4 การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ 

หมวดที่ 4  การจัดการทรัพยากรและมลพิษของโครงการ (MA) A 2A 3A 4A 

1. การจัดการขยะและของเสียของโครงการ 

MA1 - ติดตามผลแผนการบริหารจัดการขยะเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
MA2 - แยกขยะรีไซเคิลอย่างน้อย 5 ประเภท  

 ● ● ● (กระดาษ,ลังกระดาษ,พลาสติก,โลหะ,แก้ว) 

MA3 - ส ารวจ ตรวจวัด และบันทึก ขยะของโครงการทุกครั้งท่ีมีการเก็บ  ● ● ● 
MA4 - ขยะจากเศษใบไม้มาท าปุ๋ยหมัก   ● ● 
MA5 - ติดตั้งระบบบ าบัดอากาศส าหรับบริเวณจัดเก็บขยะอินทรีย์  ● ● ● 
MA6 - มีห้องส าหรับเก็บขยะรีไซเคิลแยกโดยเฉพาะ ● ● ● ● 
MA7 - มีห้องส าหรับเก็บขยะมีพิษแยกโดยเฉพาะ  

● ● ● ● (แบตเตอรี่,ขวดน้ ายาท าความสะอาด,หลอดไฟเก่า) 

MA8 –  การขายขยะ ● ● ● ● 
2. การจัดการมลพิษที่เกิดขึ้นภายในโครงการ     

MA9 - ติดตามผลของแผนจัดการมลพิษเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง   ● ● 
MA10 - ไม่มีการใช้ CFC / HCFC ในระบบปรับอากาศและดับเพลิง   ● ● 
MA11 - ไม่ระบายอากาศห้องน้ า ห้องครัว และห้องขยะ เข้าหาห้องพัก  ● ● ● 
MA12 - จุดระบายอากาศหันออกห่างจากพื้นท่ีส่วนกลางอย่างน้อย 5 เมตร  ● ● ● 
MA13 - ท าความสะอาดถังเก็บน้ าหลักโครงการประจ า  3 เดือน ต่อ 1 ครั้ง  ● ● ● ● 
3. การบริหารวัสดุและทรัพยากรโครงการที่ยั่งยืน 

MA14 - ก าหนดนโยบายจัดซ้ือท่ีเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ● ● ● ● 
MA15 - วัสดุส าหรับอุปโภคบริโภคท่ีได้รับฉลากสิ่งแวดล้อม  ● ● ● 
MA16 - ใช้แบตเตอรี่ที่สามารถชาร์จไฟใหม่ได้   ● ● 
MA17 - จัดซ้ือกระดาษและวัสดุไม้ท่ีได้รับการรับรองฉลากสิ่งแวดล้อม   ● ● 
MA18 - จัดซ้ืออุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้าท่ีได้ฉลากประหยัดพลังงาน ● ● ● ● 
MA19 - น าเฟอร์นิเจอร์เก่าบริจาคให้องค์กรการกุศล  ● ● ● 
MA20 - เลือกใช้เฟอร์นิเจอร์ใหม่ท่ีใช้กาวปราศจากสาร Formaldehyde  ● ● ● 
MA21 - เลือกซ้ือสีทาอาคารหรือน้ ายาเคลือบผิวท่ีมีสาร VOC ต่ า  ● ● ● 
MA22 - รณรงค์ให้สมาชิกเลือกใช้เลือกใช้วัสดุและทรัพยากรในห้องพักอาศัย  

● ● ● 
ท่ีเป็นมิตรกับส่ิงแวดล้อม  

 (6) (17) (22) (22) 
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7.2.4.5 เกณฑ์หมวดที่ 5  การจัดการพลังงาน 

สามารถสรุปการให้คะแนนของแต่ละระดับดังนี้ 
 

ตารางที่ 7.5 สรุปเกณฑ์เสนอแนะส าหรับการน าไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อ 
 หมวดที่ 5  การจัดการพลังงาน 

หมวดที ่5  การจัดการพลังงาน (EA) A 2A 3A 4A 
1. การบริหารจัดการการใช้พลังงานในโครงการ 

EA1 - ติดตามแผนจัดการการใช้พลังงานเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครัง้ ● ● ● ● 
EA2 - ก าหนดตารางการใช้งานอุปกรณ์ที่ใช้พลังงานในพ้ืนท่ีส่วนกลาง ● ● ● ● 
EA3 - เผยแพร่ค่าใช้จ่ายพลังงานแก่สมาชิก 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
EA4 - ติดตามการใช้พลังงานในแต่ละเดือน ย้อนหลังอย่างน้อย 36 เดือน  ● ● ● 
EA5 - ก าหนดการใช้พลังงานขั้นต่ า ให้ต่ ากว่าค่าเฉลี่ยการใช้พลังงานของ
โครงการย้อนหลัง 36 เดือน 25% 

 ● ● ● 

EA6 - ต่ ากว่าค่าเฉลี่ยการใช้พลังงานในโครงการประเภทเดียวกันใกล้เคียง
ย้อนหลังท่ีอยู่ในภูมิอากาศเดียวกัน อย่างน้อย 60 เดือน (5 ปี) 25% 

 ● ● ● 

EA7 - ติดตั้งมิเตอร์ย่อยบริเวณพืน้ท่ีส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวก  ● ● ● 
EA8 - ติดตั้งมิเตอร์ย่อยบริเวณที่ใช้พลังงานมากกว่า 20% ของการใช้รวม   ● ● 
EA9 - ติดตั้งมิเตอร์ย่อยตรวจวัดเฉพาะพลังงานท่ีใช้ในระบบปรับอากาศ   ● ● 
EA10 - ติดตั้งมิเตอร์ย่อยตรวจวัดเฉพาะพลังงานท่ีใช้ในระบบแสงสว่าง   ● ● 
EA11 - ตรวจสอบและประเมินขัน้ตอนการส ารวจและวิเคราะห์ ตาม
มาตรฐานของกระทรวงพลังงาน ● ● ● ● 

EA12 - มิเตอร์ประสิทธิภาพสูง - บันทึกข้อมูลได้อตัโนมตัิทุกช่ัวโมง   ● ● 
EA13 - มิเตอร์ประสิทธิภาพสูง - รายงานผลได้ทั้งรูปแบบ   ● ● ● 
EA14 - มิเตอร์ประสิทธิภาพสูง - บันทึกต่อเนื่องได้อย่างน้อย 36 เดอืน   ● ● 
EA15 - มิเตอร์ประสิทธิภาพสูง - สามารถเข้าดูข้อมลูได้จากระยะไกล    ● ● 
EA16 - มิเตอร์ประสิทธิภาพสูง - แจ้งเตือนเมื่อใช้พลังงานเกินกว่าปกติ 5%   ● ● 
EA17 - เลือกใช้เครื่องใช้ไฟฟ้าประหยัดพลังงานในพ้ืนท่ีส่วนกลาง ● ● ● ● 
EA18 - รณรงค์ให้สมาชิกเลือกใช้เครื่องใช้ไฟฟ้าที่ประหยดัพลังงานในห้องพัก
อาศัย ● ● ● ● 

EA19 - Load Shifting  - ส ารวจและก าหนดช่วงเวลา peak และ off-peak  ● ● ● ● 
EA20 - Load Shifting  - ก าหนดเลื่อนเวลาใช้พลังงานสลบักันระหว่าง 
peak และ off-peak 

 ● ● ● 

EA21 - Load Shifting  - ตรวจสอบผลการลดพลังงานในช่วง peak ● ● ● ● 
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EA22 - Load Shifting  - ตรวจสอบผลการเพิม่พลังงานในช่วง off- peak  ● ● ● 
EA23 - Load Shifting  - ก าหนดให้ลดการใช้พลังงานจากปกต ิ10%  ● ● ● 
EA24 - การจ้าง - ผู้รับจ้างรายงานผลการด าเนินงานประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
2. การใช้พลังงานทดแทนและการน ากลับมาใช้ใหม ่
EA25 - ใช้อุปกรณ์เทคโนโลยีในการสร้างพลังงานทดแทน เช่น Solar cell   ● ● 
3. การจัดการการใช้สารท าความเย็นภายในโครงการ (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 

EA26 - งดใช้สารท าความเย็นที่เป็น CFC ในระบบปรับอากาศของโครงการ   ● ● 
EA27 - เลือกใช้สารท าความเย็นที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมในระดับต่ า   ● ● 
 (9) (17) (27) (27) 
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7.2.4.6 เกณฑ์หมวดที่ 6 การจัดการน้ าของโครงการ 

สามารถสรุปการให้คะแนนของแต่ละระดับดังนี้ 
 

ตารางที่ 7.6 สรุปเกณฑ์เสนอแนะส าหรับการน าไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อ  
หมวดที่ 6 การจัดการน้ าของโครงการ 

หมวดที ่6  การจัดการน้ าของโครงการ (WE) A 2A 3A 4A 
1. การบริหารน้ าของโครงการ 

WE1 - ติดตามนโยบายในการบรหิารจัดการน้ าเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
WE2 - ประชาสัมพันธ์และรณรงค์ให้สมาชิกร่วมกันประหยัดน้ า ● ● ● ● 
WE3 - ก าหนดแผนซ่อมบ ารุงประปาและอุปกรณ์ที่ใช้  1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
WE4 - เลือกใช้อุปกรณ์และสุขภณัฑ์เป็นรุ่นประหยัดน้ าบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง  
ผ่านการรับรองฉลากเขียว 

 ● ● ● 

WE5 - เลือกใช้อุปกรณ์และสุขภณัฑ์เป็นรุ่นประหยัดน้ าภายในห้องพัก  
 ● ● ● (รณรงค์และสนับสนุน) ผ่านการรบัรองฉลากเขียว 

WE6 - ส ารวจปรมิาณน้ าที่ใช้ภายในอาคารทุกเดือนต่อเนื่อง 1 ปี ● ● ● ● 
WE7 - ก าหนดค่าเฉลีย่การใช้น้ าโครงการจากประวัติย้อนหลัง 12 เดือน  ● ● ● 
WE8 - ติดตั้งมิเตอร์วัดน้ าทุกบรเิวณที่มีการใช้น้ า   ● ● ● 
WE9 - ปริมาณน้ าท่ีใช้รวมภายในอาคารลดลงจาก Baseline 10%-20%   ● ● 
WE10 - ส ารวจปรมิาณน้ าท่ีใช้ภายนอกอาคารทุกเดือนต่อเนื่อง 1 ปี ● ● ● ● 
WE11 - ก าหนดค่าเฉลีย่การใช้น้ าโครงการจากประวตัิย้อนหลัง 12 เดือน  ● ● ● 
WE12 - ปริมาณน้ าท่ีใช้รวมภายนอกอาคารลดลงจาก Baseline 30%-40%   ● ● 
2. การบริหารน้ าเสียท่ีน ามาใช้ใหม่ 
WE13 - ก าหนดนโยบายการน าน้ าเสียมาใช้ใหม่  ● ● ● 
WE14 - 5-10%ของการใช้น้ าใช้ของโครงการเป็นน้ าเสียบ าบัดแล้วมาใช้ใหม่  ● ● ● 
WE15 - 5-10%ของน้ าฝนที่โครงการได้ท าการส ารองไว ้ถูกน ามาใช้  ● ● ● 
WE16 - 25-50%ของพื้นที่สีเขียวท้ังหมดใช้น้ าเสียโครงการบ าบัดใหม่ 

 ● ● ● หรือน้ าฝนมารดน้ าต้นไม ้
WE17 - การน าน้ าเสียบ าบัดใหมไ่ปใช้ในงานรดน้ าต้นไม ้ ● ● ● ● 
WE18 - การน าน้ าเสียบ าบัดใหมไ่ปใช้การท าความสะอาดพื้นท่ีภายนอกหรือ
ถนน ● ● ● ● 

 (7) (16) (18) (18) 
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7.2.4.7 เกณฑ์หมวดที่ 7  การบริหารเงิน 
สามารถสรุปการให้คะแนนของแต่ละระดับดังนี้ 

 

ตารางที่ 7.7 สรุปเกณฑ์เสนอแนะส าหรับการน าไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อ  
หมวดที่ 7  การบริหารเงิน 

หมวดที ่7  การบริหารเงิน (FI) A 2A 3A 4A 
1. การจัดต้ังนโยบายการบริหารเงิน 

FI1 - รณรงค์ให้ลูกบ้านเขา้ร่วมการประชุมมากกว่า 50% ของลูกบ้านท้ังหมด   ● ● 
FI2 - มติของการประชุมได้รับความเห็นชอบจากลูกบ้านมากกว่า 50% 

 ● ● ● ของลูกบ้านท่ีเข้าร่วม 
FI3 - ประชาสมัพันธ์ - นโยบายการจัดตั้งงบประมาณประจ าปีของโครงการ   ● ● ● ● 
FI4 - ประชาสมัพันธ์ - ผลการใช้งบประมาณย้อนหลัง 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
FI5 - ติดตามผลของนโยบายการบริหารเงินเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
2. การบริหารงบประมาณการเงิน 
FI6 - เก็บค่าบ ารุงรักษาส่วนกลางเป็นประจ า 1 เดือน ต่อ 1 ครั้ง  ● ● ● 
FI7 - เก็บค่าใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการ เช่น สระวา่ยน้ า เปน็ต้น  ● ● ● 
FI8 - เก็บค่าเช่าพ้ืนท่ีส่วนกลางบางส่วน เช่น ร้านค้า ร้านอาหาร เปน็ต้น  ● ● ● 
FI9 - ไดร้ับผลตอบแทนจากเงินกองทุน   ● ● 
FI10 - แจ้งผลรวมรายรับของโครงการ1 ไตรมาส ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
FI11 - ควบคุมการใช้จ่ายในแผนซ่อมบ ารุงค่าส่วนกลางของโครงการ ● ● ● ● 
FI12 - ควบคุมการใช้จ่ายค่าบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปการ ● ● ● ● 
FI13 - การจัดจ้าง - บริษัทหรือบุคคลภายนอกจัดจ้างต้องมีความนา่เชื่อถือ ● ● ● ● 
FI14 - การจัดจ้าง - มีการประมลูราคาเปรียบเทียบหลายเจ้าก่อนตดัสินใจ  ● ● ● 
FI15 - การจัดจ้าง - ท าสัญญาการท างานเพื่อคุมคณุภาพงาน ● ● ● ● 
FI16 - การจัดซื้อ - ส ารวจปริมาณวัสดแุละทรัพยากรที่ใช้มากที่สดุ5อันดับ  ● ● ● 
FI17 - การจัดซื้อ - การจัดซื้อจ านวนมากเพื่อต่อรองราคา  ● ● ● 
FI18 - การจัดซื้อ - การซื้อวัสดุและทรัพยากรโดยตรงจากผูผ้ลติ   ● ● ● 
FI19 - แจ้งผลรวมรายรับของโครงการย้อนหลัง 1 ไตรมาส ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
 (9) (17) (19) (19) 
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7.2.4.8 เกณฑ์หมวดที่ 8 การบริหารชุมชนและผู้เกี่ยวข้องของชุมชน 
สามารถสรุปการให้คะแนนของแต่ละระดับดังนี้ 
 

ตารางที่ 7.8 สรุปเกณฑ์เสนอแนะส าหรับการน าไปใช้หรือน าไปพัฒนาต่อ  
หมวดที่ 8 การบริหารชุมชนและผู้เกี่ยวข้องของชุมชน 

หมวดที ่8 การบริหารชุมชนและผู้เกี่ยวข้องของชมุชน (CM) A 2A 3A 4A 
1. การบริหารชุมชนและการส่งเสริมการอยู่อาศัยร่วมกัน 

CM1 - ก าหนดกฎระเบียบและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง  ● ● ● 
CM2 - ประชาสัมพันธ์แจ้งให้สมาชิกในชุมชนทราบระเบียบในการอยู่อาศัย
ร่วม ● ● ● ● 

CM3 - ติดตั้งกฎข้อบังคับในแต่ละพื้นท่ีที่ใช้งาน   ● ● ● ● 
CM4 - ประชาสัมพันธ์นโยบายการจัดตั้งการบริหารจัดการโครงการ ● ● ● ● 
CM5 - ติดตามผลระเบยีบการอยูอ่าศัยร่วมเป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
CM6 - การจัดกิจกรรมเพื่อสิ่งแวดล้อมร่วมกันของคนในชุมชน 

 ● ● ● อย่างน้อย 2 ครั้ง ต่อ 1 ไตรมาส 
CM7 - สอบถามความพึงพอใจในการอยู่อาศัยส าหรับผู้พักอาศัยโดยการสุม่
สัมภาษณ์หรือแจกแบบสอบถาม 

 ● ● ● 

CM8 - จัดการประชุมเพื่อท าการ Public Hearing ของคนในชุมชน ● ● ● ● 
2. การบริหารบุคคล 

CM9 - นโยบายการจดัตั้งบุคคลากรในการบริหารจัดการโครงการ ● ● ● ● 
CM10 - ติดตามผลของนโยบายและปรับปรุงใหม่เป็นประจ า 1 ปี ต่อ 1 ครั้ง ● ● ● ● 
CM11 - ก าหนดบทบาทหน้าท่ีและความรับผิดชอบท่ีชัดเจนในแตล่ะ
หน่วยงาน ● ● ● ● 

CM12 - ก าหนดแผนงานประจ าวนัเป็นประจ า 1 วัน ต่อ 1 ครั้ง   ● ● 
CM13 - ก าหนดตารางการเดินตรวจพ้ืนท่ีในชุมชน  ● ● ● 
CM14 - การตรวจ Feedback ของผู้จัดการฝ่ายดแูล  ● ● ● 
CM15 - การเก็บข้อมลูผู้อยู่อาศัยในโครงการ  ● ● ● 
 (8) (14) (15) (15) 
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7.2.5  สรุปข้อเสนอแนะในการน าเกณฑ์ไปใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยจริง 

 การน าเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนไปใช้หรือไปพัฒนา
ต่อเพ่ือน าไปใช้ในการบริหารจัดการโครงการที่อยู่อาศัยจริงนั้น สามารถสรุปได้ดังนี้ 
 เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนที่ได้จากการศึกษานับว่า
เป็นจุดเริ่มต้นหนึ่งของการพัฒนาการบริหารจัดการโครงการที่มีความเป็นไปได้ที่จะให้ความส าคัญใน
ระดับนโยบายและก าหนดให้เป็นข้อบังคับตามกฎหมายต่อไปได้ในอนาคต ทั้งนี้การพัฒนาและ
กระบวนการน าไปใช้เป็นกฎหมายอาจจะเป็นไปได้ยากและโอกาสที่จะส าเร็จค่อนข้างน้อย เนื่องจาก
ในขั้นตอนการบังคับใช้ที่มีความยากล าบากในการควบคุมและติดตามผลให้เป็นไปตามเกณฑ์ที่ก าหนด 
เช่น ภายหลังจากการเข้าอยู่อาศัยแล้วก็จะเป็นการบริหารจัดการโครงการทั้งหมด สิ่งส าคัญคือความ
สม่ าเสมอในการติดตาม และในปัจจุบันยังไม่มีหน่วยงานใดที่ท าหน้าที่ติดตามผลและควบคุมในเรื่อง
ของการบริหารจัดการโครงการอย่างจริงจัง  
 ในทางกลับกันเมื่อการด าเนินการต่อยอดไปในทางกฎหมายเป็นไปได้ยากและมีโอกาสส าเร็จ
ค่อนข้างน้อย ดังนั้นการน าไปใช้ในอนาคตอาจต้องผ่านกระบวนการหรือแนวทางดังต่อไปนี้ 
 1.  การเคหะแห่งชาติต้องเป็นผู้ผลักดันและน าร่องโครงการ โดยการน าเกณฑ์ไปพัฒนาต่อ
ตามขั้นตอนเช่นเดียวกับตอนพัฒนาเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco-village) (อรรจน์ 
เศรษฐบุตร 2556) โดยมีขั้นตอนดังต่อไปนี้ 

1.1  การศึกษาตัวอย่างเกณฑ์การออกแบบอาคารและชุมชนยั่งยืนทั้งในประเทศและ
ต่างประเทศ 

1.2  ศึกษางานวิจัยทางวิชาการที่เกี่ยวข้องกับแนวทางและมาตรฐานการออกแบบอาคาร
และประเมินโครงการภายใต้แนวคิดชุมชนยั่งยืนส าหรับภูมิอากาศแบบร้อนชื้นใน
ระดับสากล 

1.3  ศึกษา วิเคราะห์ และทบทวนเกณฑ์การประเมินชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน 
(Eco-village) ของการเคหะแห่งชาติ โดยประสานงานร่วมกับคณะท างาน 
เจ้าหน้าทีก่ารเคหะแห่งชาติ และผู้เกี่ยวข้องในการให้ข้อมูล 

1.4  ท าการปรับปรุงรายละเอียดของเกณฑ์การประเมิน ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน 
โดยใช้ผลการจ าลองประสิทธิภาพการออกแบบอาคารที่เหมาะสมกับการน ามาใช้ใน
ประเทศไทยเพ่ือน ามาเป็นแนวทางการพัฒนาเกณฑ์ 

1.5  ท าการศึกษาผลกระทบ (Impact) ที่จะเกิดขึ้นจากการออกแบบก่อสร้างอาคารตาม
เกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน ทางด้านสภาพแวดล้อม การระบายอากาศ
ธรรมชาติ แสงสว่างธรรมชาติ สภาวะน่าสบาย การประหยัดพลังงาน รวมทั้งค่า
ก่อสร้างที่คาดว่าน่าจะเพ่ิมข้ึนหรือลดลงจากการปฏิบัติตามเกณฑ์ดังกล่าว 
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1.6  การจัดอภิปรายกลุ่ม (Group Discussion) โดยน าแบบร่างเกณฑ์ที่ได้มาประชุม
พิจารณาระหว่างผู้บริหารการเคหะแห่งชาติ ผู้ปฏิบัติการการเคหะแห่งชาติและผู้ที่
เกี่ยวข้อง เพ่ือให้ได้เกณฑ์ที่ครอบคลุม และบูรณาการทั้งโครงการและน าไปใช้เป็น
แนวทางในการออกแบบโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติต่อไป 

1.7  การจัดการสนทนากลุ่ม (Focus Group)  เพ่ือระดมความเห็นจากผู้ทรงคุณวุฒิ และ
ผู้เชี่ยวชาญในแต่ละสาขาที่เกี่ยวข้องเพ่ือให้เกณฑ์ที่ได้รับการปรับปรุงแล้วมีความ
สมบูรณ์ ถูกต้องตามหลักวิชาการ การด าเนินการในขั้นตอนนี้ ต้องมีการเชิญ
ผู้เชี่ยวชาญจ านวนมากในแต่ละสาขารวมไม่ต่ ากว่า 20 ท่านจากหลายหน่วยงานทั้ง
ภาครัฐและภาคเอกชน โดยการเคหะแห่งชาติต้องท าการเรียนเชิญโดยการออก
จดหมายจากผู้ว่าการเคหะแห่งชาติ และท าการจองสถานที่ห้องประชุมขนาดใหญ่ที่
เป็นระยะเวลาหลายวัน เพ่ืออภิปรายในรายละเอียดของเกณฑ์ทีละข้อ 

1.8  จัดอบรมเจ้าหน้าที่การเคหะแห่งชาติให้มีความเข้าใจในหลักการ วัตถุประสงค์ และ
การน าเกณฑ์ไปใช้เป็นแนวทางในการออกแบบ 

1.9  จัดสัมมนาระหว่างหน่วยงาน องค์กร ผู้เชี่ยวชาญและบุคลากรที่เกี่ยวข้องในวงการ
ก่อสร้างอาคารพักอาศัย จ านวน 100 คน เพ่ือเผยแพร่เกณฑ์ที่ได้ และเพ่ือรับฟัง
ความคิดเห็นข้อเสนอแนะ 

1.10 คณะผู้วิจัยสรุปและจัดท าเกณฑ์ ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน ส าหรับโครงการที่
อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติเสนอต่อการเคหะแห่งชาติ 

ในงานวิจัยเรื่องการพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน
ส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาตินี้ จัดอยู่ในขั้นตอนที่ 1.4 ที่เป็นการได้เกณฑ์ฯ
สมบูรณ์เบื้องต้นและจบงานวิจัยในส่วนนี้ ก่อนที่จะน าสรุปผลจากงานวิจัยที่ได้นี้ไปให้แก่ การเคหะ
แห่งชาติเพ่ือด าเนินการในขั้นตอนต่อไป โดยในขั้นตอนที่1.5- 1.7 นั้นจะต้องท าโดยการเคหะแห่งชาติ
เพ่ือให้ได้มาซึ่งผลการวิจัย หรือผลสรุปที่มีส่วนร่วมของผู้เชี่ยวชาญในวงกว้างได้มากกว่าเดิม 
 2.  การเคหะแห่งชาติต้องน าเกณฑ์ฯดังกล่าวออกประชาสัมพันธ์ เพ่ือสร้างความรู้และความ
เข้าใจ รวมถึงส่งเสริมภาพลักษณ์แก่สังคมในวงกว้าง ทั้งในองค์กรภาครัฐและเอกชนผู้พัฒนาโครงการ
ที่อยู่อาศัย และประชาชนทั่วไป เนื่องจากการบริหารจัดการโครงการเป็นส่วนหนึ่งในวิถีชีวิตของคน
ทุกคนที่อยู่อาศัยในสังคม และการน าไปใช้ก็ให้ข้ึนอยู่กับความต้องการของแต่ละองค์กรและบุคคลเอง 
 3.  หน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้องต้องส่งเสริมให้ทั้งองค์กรผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยทั้ง
ภาครัฐและเอกชนได้น าเกณฑ์ดังกล่าวไปใช้หรือไปพัฒนาต่อเพ่ือการน าไปใช้ในอนาคต และท าประชา
พิจารณ์ถึงความเหมาะสมก่อนการน ามาใช้จริง เพ่ือเป็นการกระตุ้นและให้ความส าคัญทุกฝ่ายเท่า
เทียมกัน ลดปัญหาความเหลื่อมล้ ากันทางธุรกิจ 
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 4.  ก าหนดให้เป็นแนวทางบังคับพ้ืนฐานส าหรับหน่วยงานภาครัฐที่เป็นหน่วยงานท้องถิ่น 
เช่น ระดับหมู่บ้านที่มีการดูแลโดยผู้ใหญ่บ้าน ที่สามารถน าไปใช้กับหมู่บ้านที่ปกครอง ระดับองค์การ
บริหารส่วนต าบล (อบต.) และองค์การบริหารส่วนจังหวัด (อบจ.) ในการส่งเสริมและร่วมมือกันให้เกิด
การบริหารจัดการโครงการที่เหมาะสมมากยิ่งขึ้น 
  

7.3  ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 

7.3.1  ข้อเสนอแนะเรื่องหัวข้อวิจัย 

 จากงานวิจัยหัวข้อ การพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่าง
ยั่งยืนส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ จะสามารถพัฒนาหัวข้อวิจัยต่อได้โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
 1. เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการอย่างยั่งยืนที่ท าการวิจัยขึ้นนี้เป็นเกณฑ์ขั้นพ้ืนฐานที่มี
การรวบรวมและสังเคราะห์หัวข้อตัวชี้วัดที่จะท าให้การบริหารจัดการโครงการมีความยั่งยืนโดย
สามารถน าไปใช้ได้กับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติทุกระดับในภาพกว้าง แต่ใน
ขณะเดียวกันเพ่ือให้สามารถน าไปใช้งานได้สะดวกและง่ายมากยิ่งขึ้น ก็สามารถท าการวิจัยเกณฑ์ที่
เหมาะสมแบบเฉพาะเจาะจง ในการน าไปใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติที่มี
หลากหลายประเภทได้ ดังนั้นเกณฑ์ในแต่ละรูปแบบที่เหมาะสมกับโครงการแต่ละประเภทควรจะมี
รูปแบบและรายละเอียดหัวข้อตัวชี้วัดอย่างไรบ้าง อาทิเช่น โครงการแนวสูงในกลุ่มผู้มีรายได้น้อยมาก 
(รายได้ครัวเรือนต่ ากว่า 30,000 บาท) โครงการแนวราบในกลุ่มผู้มีรายได้น้อยมาก (รายได้ครัวเรือน
ต่ ากว่า 30,000 บาท) โครงการแนวสูงที่เป็นโครงการหารายได้ (รายได้ครัวเรือนตั้งแต่ 50 ,000 บาท
เป็นต้นไป) หรือโครงการแนวราบที่เป็นโครงการหารายได้ (รายได้ครัวเรือนตั้งแต่ 50 ,000 บาทเป็น
ต้นไป) เป็นต้น (รุจิรา นาจาด 2558) 
 2. ในงานวิจัยนี้ผลที่ได้จะอยู่ในรูปแบบของหัวข้อตัวชี้วัดที่มีความเหมาะสมที่จะน าไปใช้ใน
การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน แต่ยังไม่ได้มีการให้ค่าน้ าหนักเพ่ือการให้
คะแนน ดังนั้นในการวิจัยต่อจึงมีความเหมาะสมเป็นอย่างยิ่งในการวิจัยเพ่ือก าหนดค่าน้ าหนักและ
วิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดในการน าไปใช้ในการประเมินโครงการจริง (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558) 
 3. เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการอย่างยั่งยืนที่ท าการวิจัยขึ้นนี้แม้ว่าจะเป็นการพัฒนาเพ่ือ
การน าไปใช้ในโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ มีความเป็นไปได้
หรือไม่ว่าจะสามารถน าไปใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยที่ถูกพัฒนาโดยองค์กรเอกชน และจะมีรูปแบบ
เกณฑ์อย่างไรเพ่ือที่จะรองรับโครงการหลากหลายประเภทที่มีในตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน 
(อุษาพร เลิศวิกูล 2558) 
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 4. เนื่องจากเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการดังกล่าวได้มีการวิจัยจนได้หัวข้อตัวชี้วัดที่มี
ความเหมาะสมต่อการน าไปใช้และน าไปพัฒนาเพ่ือใช้ในการบริหารจัดการโครงการต่อไปในอนาคต
แล้ว ในการวิจัยต่อนั้นมีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่ต้องท าการวิจัยเพ่ือจัดท าคู่มือการน าเกณฑ์ฯไปใช้ งาน 
โดยต้องก าหนดถึงรายละเอียดต่างๆ และการให้คะแนน เช่น หากต้องท าการส ารวจจะต้องท าการ
ส ารวจอย่างไร มีวิธีการอย่างไร และมีผู้เชี่ยวชาญที่เก่ียวข้องเป็นใครบ้าง เป็นต้น (อรรจน์  เศรษฐบุตร 
2558) 
 

7.3.2  ข้อเสนอแนะเรื่องระเบียบวิธีวิจัย 
 จากงานวิจัยหัวข้อ การพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่าง
ยั่งยืนส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ มีข้อเสนอแนะเกี่ยวกับระเบียบวิธีวิจัย เพ่ือ
ประโยชน์ต่อผู้ที่ต้องการศึกษาหัวข้อเกี่ยวกับการบริหารจัดการโครงการอย่างยั่งยืนต่อไปในอนาคต 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 1. การศึกษาเกี่ยวกับการบริหารจัดการโครงการที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืนต้องมีความรู้ความ
เข้าใจวัตถุประสงค์ แนวทางการประเมินผลตลอดจนแนวทางการน าไปใช้ของแต่ละเกณฑ์การบริหาร
จัดการโครงการที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืนที่มีความแตกต่างกันในบางรายละเอียด (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558) 
 2. การศึกษาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืนในต่างประเทศนั้น 
กระบวนการหนึ่งที่จ าเป็นอย่างมากคือการศึกษาข้อมูลเอกสารจากบทความที่เป็นภาษาอังกฤษ ดังนั้น
การแปลความหมายบทความภาษาอังกฤษจ าเป็นต้องระมัดระวัง เนื่องจากอาจท าให้ความหมายผิด
และก่อให้เกิดข้อผิดพลาดในการแปลภาษาได้ ทั้งนี้ในการแปลดังกล่าวจึงต้องท าการทบทวนสิ่งที่แปล
ออกมาหลายภายหลัง นอกเหนือจากนี้ในการแปลภาษาอังกฤษในเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการที่
อยู่อาศัยอย่างยั่งยืนในต่างประเทศ ต้องพบกับค าศัพท์ทางวิชาการ การแปลและน ามาใช้ต้อง
ระมัดระวังอย่างมาก 
 3. ในการใช้การสัมภาษณ์เป็นระเบียบวิธีวิจัย สิ่งส าคัญมากคือการพิจารณาคัดเลือก
ผู้เชี่ยวชาญที่ให้การสัมภาษณ์ เนื่องจากมุมมองของผู้ให้การสัมภาษณ์แต่ละท่านั้นจะมีความแตกต่าง
กันออกไปตามความถนัดและวิชาชีพของแต่ละท่าน (กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ 2557) 
 4.  การออกแบบเครื่องมือที่ใช้ในการสัมภาษณ์มีความส าคัญเป็นอย่างมาก เนื่องจาก
เครื่องมือที่ใช้ในการสัมภาษณ์หากท าความเข้าใจได้ยากก็จะท าให้ต้องใช้ระยะเวลานานในการอธิบาย
ความหมายที่ต้องการจะสื่อสารให้ผู้ให้สัมภาษณ์เข้าใจได้นานมากขึ้น โดยเฉพาะในกรณีของการน า
เกณฑ์ท่ีท าการพัฒนาขั้นต้น ไปใช้ในการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ เนื่องจากรายละเอียดและหัวข้อตัวชี้วัด
ของเกณฑ์มีจ านวนมากท าให้ต้องใช้ระยะเวลานาน ดังนั้นการท าให้แต่ละหัวข้อสามารถท าความเข้าใจ
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ได้ง่ายจะท าให้ร่นระยะเวลาได้มากยิ่งขึ้น นอกเหนือจากนี้การสัมภาษณ์ที่มีระยะเวลานานนั้น ทาง
ผู้วิจัยต้องแจ้งแก่ผู้เชี่ยวชาญที่ให้สัมภาษณ์ก่อน เพ่ือให้ทางผู้ให้สัมภาษณ์สามารถจัดสรรเวลาที่
เหมาะสมและจ านวนครั้งที่สามารถให้เข้าพบได้ 
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วิชาเคหการ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปีการศึกษา 2557 

-   บทความวิจัยเรื่องการศึกษาเปรียบเทียบเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการ
เข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน ได้รับการตีพิมพ์ในวารสารสาระศาสตร์ ซึ่งเป็นวารสารการประชุมวิชาการ
ประจ าปีสถาปัตยกรรมและศาสตร์เกี่ยวเนื่อง ของคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ครั้งที่ 20 โดยได้รับการตีพิมพ์ในหน้าที่ 4 
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