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บทคัดย่อ

	 บทความวิจัยฉบับน้ี เสนอถึงแนวทางการออกแบบปรังปรุงสภาพแวดล้อมอาคารอยู่อาศัยรวม (อพาร์ทเม้นท์)  

โดยอาศัยกระบวนการประเมินผลหลังการเข้าครอบครองพื้นท่ี (POE) ซึ่งเป็นการประเมินผลความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย 

อันเกิดจากประสิทธิภาพของอาคารจาก 3 ปัจจัยหลัก คือ Technical Elements Functional Elements และ Behavioral 

Elements โดยใช้มีกรณีศึกษาคือคลาวด์ นาย เพลส อพาร์ทเม้นท์ การเก็บข้อมูลของปัจจัยหลักทั้ง 3 ดังกล่าวแบ่งเป็น  

2 ลักษณะ ลักษณะแรกเป็นข้อมูลของสภาพแวดล้อมภายในอาคารหลังการปรับปรุงเปรียบเทียบกับเกณฑ์ในการประเมิน

ประสิทธิภาพ เช่น พรบ. ควบคุมอาคารโดยผลของการเปรียบเทียบนี้ท�ำให้ทราบถึงสภาพในปัจจุบันว่าเป็นไปตามมาตรฐาน

หรือไม่ข้อมูลลักษณะท่ี 2 เป็นการประเมินประสิทธิภาพอาคารจากผลความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยหลังการเข้าใช้พื้นที ่ 

โดยพจิารณาจากค่าความถีท่ีป่รากฏบนความพงึพอในระดบัต่างๆ จากนัน้น�ำข้อมลูทัง้ 2 ลกัษณะมาวเิคราะห์เปรยีบเทยีบกนั

อีกครั้ง พบว่าข้อมูลทั้ง 2 ลักษณะมีความสอดคล้องกัน กล่าวคือ ค่าท่ีวัดได้ของปัจจัยย่อยต่างๆท่ีสูงกว่าหรือเทียบเท่า 

ค่าจากเกณฑ์การประเมิน ส่งผลต่อความพึงพอใจในด้านดี โดยกรณีศึกษานี้ ชี้ให้เห็นว่า ผู้อยู่อาศัยให้ความส�ำคัญต่อปัจจัย

ด้าน Behavioral Elements เป็นส�ำคัญ 

 

ค�ำส�ำคัญ: การประเมินประสิทธิภาพอาคาร อาคารอยู่อาศัยรวม,อพาร์ทเม้นท์

Abstract

	 This paper proposes the interior architectural design guideline for small apartments. The research 

method used in the study is a post-occupancy evaluation (POE). It was applied in order to assess user’s 

satisfaction in case of technical, functional and behavioral elements. The research was conducted at Cloud 

Nine Place Apartment, Bangkok. The data collectionwere physical environment of the apartment, and satisfaction 

of habitants. Then, the two sets of data were analyzed by using descriptive statistic. The research finding 

indicate that habitants pay their attention on behavioral elements rather than other factors.

Keyword: Post-Occupancy Evaluation Apartment
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1. บทน�ำ

	 ในช่วงเวลาหลายปีท่ีผ่านมาการพัฒนาประเทศในด้านการคมนาคมขนส่งมวลชนส่งผลต่อการต่ืนตัวทางด้าน

อสังหาริมทรัพย์อย่างมากตัวอย่างเช่น โครงบ้านจัดสรรต่างๆ ท่ีเปิดด�ำเนินการรอบๆ พื้นท่ีสนามบินสุวรรณภูมิ รวมถึง 

อาคารชุดพักอาศัยและอาคารอยู่อาศัยรวม (อพาร์ทเม้นท์) จ�ำนวนมากที่ต้ังอยู่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้ามหานครธุรกิจ 

อพาร์ทเม้นท์เป็นธรุกจิทีม่ผีูค้นให้ความสนใจเข้ามาท�ำธรุกจิเป็นอย่างมากโดยเฉพาะผูป้ระกอบการขนาดเลก็ ธรุกจิประเภทนี้

มักต้ังอยูใ่นท�ำเลทีม่คีวามต้องการเช่าทีพ่กัอาศยัเช่นใกล้สถานศกึษา สถานทีท่�ำงาน เขตชมุชนหนาแน่น และนคิมอตุสาหกรรม 

เป็นต้น ในปัจจุบันธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในบางท�ำเลมีการแข่งขันที่ค่อนข้างสูงและการแข่งขันยังมาจากโครงการคอนโดมิเนียม

ทีเ่กดิขึน้ใหม่ๆ ท�ำให้ผูท้ีเ่คยเช่าท่ีพกัหนัมาซือ้แทนการเช่าอยูอ่าศยั รวมถงึการซือ้คอนโดมเินยีมเพือ่ปล่อยเช่าเช่นกนั ท�ำให้

ผู้ประกอบการท่ีท�ำธุรกิจอพาร์ทเมนท์จ�ำเป็นต้องปรับตัวเพื่อรองรับการแข่งขันที่เกิดขึ้นอยู่ตลอดเวลา อาทิ การปรับปรุง 

อพาร์ทเม้นท์ให้ดทูนัสมยั เพิม่สิง่อ�ำนวยความสะดวกสบายต่างๆ รวมถงึการปรบัราคาให้สามารถแข่งขนัได้ เป็นต้น โดยกรณี

ศึกษาของงานวิจัยนี้คือ คลาวด์ นาย เพลส อพาร์ทเม้นท์ (Cloud Nine Place Apartment) เป็นอาคารสูง 5 ชั้น ตั้งอยู่ที่ 

เลขที ่ 3 ซอยโชคชยัร่วมมติร แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรงุเทพฯ 10400 สร้างแล้วเสรจ็เมือ่ พ.ศ. 2531 แต่เดมิชือ่โชคชยั

อพาร์ทเม้นท์ มีลักษณะเป็น “อาคารอยู่อาศัยรวม” โดยอ้างอิงจาก กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออกความใน พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 1) ซึ่งได้รับการปรับปรุงสภาพแวดล้อมภายใน เดือนมีนาคม พ.ศ. 2552 แล้วเสร็จใน เดือน

สิงหาคม พ.ศ. 2552 และเปลี่ยนชื่อเป็น คลาวด์ นายเพลส อพาร์ทเม้นท์ เพื่อให้สามารถแข่งขันกับผู้ประกอบการธุรกิจ 

อพาร์ทเม้นท์ในย่านเดียวกันได้ ซ่ึงเจ้าของโครงการและผู้ออกแบบสถาปัตยกรรมภายในของโครงการดังกล่าวได้เล็งเห็น 

ความส�ำคัญของการประเมินประสิทธิภาพสภาพแวดล้อมภายในอาคารโดยการประเมินดังกล่าวนี้อาศัยทฤษฎี การประเมิน

ประสทิธภิาพอาคารหลงัการใช้งานซึง่เป็นการประเมนิอาคารอย่างเป็นระบบ โดยให้ความส�ำคญัความพงึพอใจของผูใ้ช้อาคาร

ในด้านต่างๆ เช่น ความสะดวกสบาย สิง่อ�ำนวยความสะดวกต่างๆ ภายในอาคาร คณุภาพของระบบภายในอาคาร การตอบสนอง

ต่อการใช้งานทีส่อดคล้องต่อพฤติกรรม หรอืแม้กระทัง่ความพงึพอใจในด้านความงาม และผลของการประเมินอาคารประเภท

ต่างๆ จะมผีลในการน�ำไปใช้เป็นเกณฑ์หรอืเป็นมาตราฐานในการแก้ไขปรบัปรงุอาคารประเภทนัน้ๆ และเป็นแนวทางส�ำหรบั

การออกแบบสถาปัตยกรรมภายในอาคารอยู่อาศัยรวม (อพาร์ทเม้นท์) อื่นๆ ต่อไป

2. วัตถุประสงค์ของโครงการวิจัย

	 2.1	 เพื่อศึกษาสภาพแวดล้อมภายในอาคารอยู่อาศัยรวม (อพาร์ทเม้นท์) ของกรณีศึกษา คลาวด์ นาย เพลส  

อพาร์ทเม้นท์ กรุงเทพฯด้วยวิธีประเมินประสิทธิภาพสภาพแวดล้อมภายในอาคารหลังการเข้าครอบครองพื้นที่ 

	 2.2	 เพื่อเสนอแนวทางการออกแบบปรับปรุงสภาพแวดล้อมภายในอาคารอยู่อาศัยรวม (อพาร์ทเม้นท์) 

3. การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง

	 3.1	 กระบวนการจัดท�ำรายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบงานสถาปัตยกรรมภายในส�ำหรับอาคาร 

อยู่อาศัยรวม (Interior Architectural Programming) กระบวนการดังกล่าวประกอบด้วย 6 ขั้นตอนคือ การก�ำหนด 

เป้าหมายและวัตถุประสงค์ของโครงการ การศึกษาสภาพแวดล้อมเช่นรายละเอียดของต�ำแหน่งที่ตั้งโครงการโดยชี้ให้เห็นถึง

ปัจจัยต่างๆ ที่อาจมีผลกระทบต่อโครงการท่ีจะจัดท�ำขึ้น กิจกรรมเกิดจากการศึกษากลุ่มผู้ใช้อาคารต่างๆ ซึ่งมีกิจกรรมที่ 

ต่างกันและเกี่ยวข้องกับพื้นที่ใช้สอยที่ต่างกันอาจจ�ำแนกเป็น กลุ่มผู้ใช้ประจ�ำและกลุ่มผู้ใช้ชั่วคราว อาคารเป็นการศึกษา

ลักษณะทางกายภาพภายในอาคารเช่น ขนาดและรูปร่างของพื้นที่ใช้สอย ลักษณะของห้องพัก ระบบโครงสร้าง วัสดุปิดผิว 

และระบบประกอบอาคารอันมาจากเกณฑ์มาตรฐานหรอืข้อก�ำหนดต่างๆ ทรพัยากรเกีย่วข้องกับรายละเอยีดด้านงบประมาณ

เช่น วิธีการก่อสร้างและรายละเอียดของรูปแบบ แนวคิดในการออกแบบ (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร: 2541) ส�ำหรับกรณีที่เป็นการ

ปรับปรุงสภาพแวดล้อมภายในอาคารอยู่อาศัยรวม (อพาร์ทเม้นท์) ยังมีขอบเขตที่ใช้พิจารณาร่วมซึ่งเกี่ยวข้องกับปริมาณ

พื้นที่ภายในท่ีต้องการปรับปรุงคือการขยายพื้นท่ี การปรับเปลี่ยนระบบโครงสร้างอาคารใหม่ การลดพ้ืนที่ส่วนที่ไม่จ�ำเป็น 

(Lee Choi Kang Byun.2007) โดยมีรายละเอียดดังนี้.
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ตารางที่ 1	 แสดงขอบเขตของการปรับปรุงอาคารอยู่อาศัยรวมของ Lee Choi Kang และ Byun (Lee Choi Kang Byun. 

2007)

การขยายพื้นที่ การขยายพื้นที่ตามแนวนอน พื้นที่ส่วนตัว -	เพิ่มพื้นที่ภายในห้องพัก,ระเบียง
-	ขยายโถงทางเดินภายในอาคาร

พื้นที่ส่วนสาธารณะ -	ขยาย,เพิ่มจ�ำนวนของ บันไดและ
ลิฟท์

การขยายพื้นที่ตามแนวตั้ง แกนแนวตั้งของอาคาร เช่นบันได, 
ลิฟท์ 

-	ท�ำเมื่อมีการเพิ่มจ�ำนวนชั้นอาคาร 

เพิ่มจ�ำนวนชั้น(Floor Addition) -	เพิ่มจ�ำนวนชั้นเช่นใช้พื้นที่ชั้นดาดฟ้า
-	เพิ่มพื้นที่ชั้นใต้ดิน

การขยายพื้นที่จอดรถ (Parking 
lot Extension)

พื้นที่จอดรถใต้ดิน -

ขยายในขอบเขตของอาคารเดิม -	ลดพื้นที่ ที่ไม่จ�ำเป็นของชั้นล่าง
อาคารเพื่อใช้เป็นพื้นที่จอดรถ

สร้างพื้นที่จอดรถขึ้นใหม่แล้วเชื่อมกับ
อาคารที่มีอยู่

-

เพิ่มอาคารแล้วเชื่อมพื้นที่กับ
อาคารเดิม 

- -	เพื่อใช้เป็นส่วนพักอาศัย
-	เพื่อใช้เป็นพื้นที่ใช้สอยอื่นๆ

การปรับเปลี่ยนระบบ
โครงสร้างอาคารใหม่

การปรับเปลี่ยนระบบโครงสร้าง
อาคารใหม่ในเชิงพื้นที่ 

การรวมห้องพัก(พื้นที่ภายในห้องพัก
ใหญ่ขึ้นจ�ำนวนห้องลดลง)

-	สามารถเลือกท�ำได้ทั้งแบบการรวม
พื้นที่ห้องพักในแนวตั้งและแนวนอน

การแยกพื้นที่ห้องพัก(พื้นที่ภายใน
ห้องพักลดลงขึ้นจ�ำนวนห้องเพิ่มขึ้น) 

-	แยกพื้นที่ห้องพักในแนวนอน

การปรับเปลี่ยนระบบโครงสร้างภายใน
ห้องพักใหม่

-	การเปลี่ยนต�ำแหน่งระเบียง
-	การเปลี่ยนขนาด,ต�ำแหน่งที่ตั้ง 
หรือการใช้งานห้องพัก

-	การรวมหรือแยกพื้นที่ห้องพัก 

บ�ำรุงรักษาสิ่งที่มีอยู่เดิม เปลี่ยนอุปกรณ์ประกอบอาคารใหม่ -	เพิ่มจ�ำนวน,ย้ายต�ำแหน่งติดตั้ง 
หรือทดแทนด้วยอุปกรณ์ประกอบอื่น

บ�ำรุงรักษาส่วนหน้าของอาคาร -	ประตู/หน้าต่าง, เปลี่ยนแนวกัน 
ความร้อน

-	เปลี่ยนลักษณะการออกแบบ

เปลี่ยนการใช้สอย สร้างพื้นที่ส่วนตัว -	ลดพื้นที่สาธารณะที่ไม่จ�ำเป็นลง

สร้างพื้นที่สาธารณะ -	ใช้พื้นที่ภายนอกอาคารหรือการสร้าง
ชั้นใต้ดิน

การลดส่วนที่ไม่จ�ำเป็น ลดลงบางส่วนของอาคาร -	ปรับส่วนหน้าของอาคาร
-	ส่วนอื่นในการพิจารณาการลดลง 
แล้วแต่วัตถุประสงค์แต่ละโครงการ

ลดลงทั้งหมดของอาคาร -	โครงสร้างที่เสื่อมสภาพ
-	พื้นที่ภายนอกอาคารที่ไม่จ�ำเป็น, 
ทางสัญจรที่ไม่ได้ใช้งาน
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โดยการขยายพื้นที่สามารถจ�ำแนกรายละเอียดได้ตามตารางที่ 2 ดังนี้

ตารางที่ 2	 แสดงการขยายพื้นที่ในการปรับปรุงอาคารอยู่อาศัยรวมของ Lee Choi Kang และ Byun (Lee Choi Kang 

Byun. 2007)

รูปแบบการขยายพื้นที่ รายการ รายละเอียด

การยุบรวมห้องพัก การยุบรวบห้องพักในแนวราบ ยุบรวม 2 ห้อง เป็น ห้องเดียว 

ยุบรวม 3 ห้อง เป็น 2 ห้อง 

หรือยุบรวมห้องแบบอื่น

การยุบรวบห้องพักในแนวราบในกรณี

ห้องพักแบบ 2 ชั้น 

เพื่อให้เกิดห้อง Duplex ที่ใหญ่ขึ้น

เพื่อให้เกิดห้องที่มีความสูงมากขึ้น 

การยุบรวบห้องพักในแนวตั้ง เพื่อให้เกิดห้อง Duplex 

การขยายพื้นที่ห้องพัก การขยายพื้นที่โดยการต่อ การขยายส่วนระเบียง 

การขยายพื้นที่ภายในห้องพัก

การปรับเปลี่ยนระบบโครงสร้างอาคารใหม่ ใช้พื้นที่ระเบียงเป็นพื้นที่ภายในห้องพัก 

ใช้พืน้ทีท่างเดนิกลางเป็นพืน้ทีภ่ายในห้องพกั 

ย้ายบันได 

การขยายพื้นที่แกนทางสัญจร เปลี่ยนลักษณะการเข้าถึงห้องพัก จากแบบทางเดินกลางเป็นแบบโถงบันได 

(หรือโถงลิฟท์) 

ขยายพื้นที่แกนทางสัญจรแนวราบ เพิ่มจ�ำนวน 

ย้ายต�ำแหน่ง 

ขยายพื้นที่แกนทางสัญจรแนวตั้ง ท�ำควบคู่กับการขยายพื้นที่แนวตั้ง 

การขยายพื้นที่ในแนวตั้ง ขยายโดยใช้พื้นที่ดาดฟ้า ท�ำควบคู่กับการขยายแกนทางสัญจรแนวตั้ง 

ขยายโดยใช้พื้นที่ชั้นใต้ดิน ท�ำควบคู่กับการขยายแกนทางสัญจรแนวตั้ง 

	

	 3.2	 กฎกระทรวงและพระราชบัญญัติควบคุมอาคารประเภทอาคารพักอาศัย ใช้ส�ำหรับเกณฑ์อ้างอิงในการ

ประเมินประสทิธิภาพอาคารในด้านต่างๆ โดยงานวจิยันีใ้ช้ กฎกระทรวงฉบบัที ่55 (พ.ศ. 2543) ออกความในพระราชบญัญตัิ

ความคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อบญัญัตกิรงุเทพมหานคร เรือ่งควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544 และมาตราฐานทีพั่กเพือ่การท่องเทีย่ว 

ส�ำนักงานพัฒนาการท่องเที่ยว กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา

	 3.3	 การประเมินประสิทธิภาพอาคารหลังการเข้าครอบครองพื้นที่ (Post Occupancy Evaluation (POE)) 

กระบวนการในการประเมินอาคารหลังการเข้าครอบครองพื้นที่ เป็นการกล่าวถึง “ประสิทธิภาพของอาคาร” โดยอาศัยการ

เปรียบเทียบระหว่าง สภาพแวดล้อมของอาคารที่เป็นอยู่หลังมีการเข้าครอบครองพื้นที่โดยผู้ใช้ หรือกลุ่มผู้ใช้ กับ “เกณฑ ์

ในการประเมินประสิทธิภาพอาคาร” ท่ีเหมาะสมกับประเภทของอาคาร ที่ต้องการประเมิน แล้วแสดงผลของส่ิงท่ีพบนั้นว่า 

เป็นอย่างไร สร้างความพึงพอใจต่อผู้ใช้ได้อย่างไร (Preiser;1987) ดังนั้นปัจจัยที่ใช้ในการประเมินดังกล่าวจึงเป็นส่ิงซึ่ง 

“สามารถวัดค่า” ได้ โดยเป็นค่าทั้งใน ”เชิงปริมาณ” เช่น ความสว่าง อุณหภูมิว่ามีปริมาณเท่าไร ส่งผลต่อความพึงพอใจ 

ของผู้ใช้ด้านใดบ้าง เทียบกับเกณฑ์ในการประเมินแล้วเป็นอย่างไร เป็นต้น อีกทั้งเป็นค่าใน “เชิงคุณภาพ” ได้อีกด้วย เช่น 

ด้านการสือ่ความหมายความสวยงามเป็นต้น โดยมแีผนภมูแิสดงแนวคดิในการประเมนิประสทิธิภาพอาคารดงันี ้(Preiser; 1987) 
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รูปที่ 1	 แสดงความเชื่อมโยงกับกระบวนการจัดท�ำรายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบงานสถาปัตยกรรมภายในของ 

Preiser (Preiser;1987)

	 โดยองค์ประกอบของประสิทธิภาพอาคาร (Elements of Building Performance) ที่ใช้ในการประเมิน แบ่งเป็น  

3 องค์ประกอบคือ Technical Element มุ่งเน้นไปที่ความปลอดภัย ระบบสาธารณูปโภคของอาคารเช่น การป้องกันอัคคีภัย 

ระบบโครงสร้างอาคาร สขุาภบิาล เป็นต้น Functional Element เน้นความสอดคล้องของกจิกรรมของผูใ้ช้อาคาร Behavioral 

Element เน้นการรับรู้และตอบสนองต่อสภาพแวดล้อมของผู้ใช้อาคาร (Wolfgang F.E. Preiser; 1987) จากกลุ่มทฤษฎี 

ที่กล่าวมาสามารถเชื่อมโยงสู่กรอบการวิจัยได้ดังนี้

รูปที่ 2 แสดงการเชื่อมโยงกรอบแนวคิดในการวิจัย

4. การด�ำเนินการวิจัย

	 4.1	 กลุ่มตัวอย่าง กลุ่มตัวอย่างมีที่มาจากผู้พักอาศัยในอาคารอยู่อาศัยรวม คลาวด์ นาย เพลส อพาร์ทเม้นท์ 

จ�ำนวนทั้งสิ้น 46 คน เป็นชาย 12 คน หญิง 34 คน ช่วงอายุ 19-41 ปี ระยะเวลาในการพักอาศัยเฉลี่ย 1 ปี 2 เดือน 

โดยในจ�ำนวนนีม้ทีัง้ทีเ่ป็นผูเ้ช่าปัจจบุนัและผูเ้ช่าทีไ่ด้ย้ายออกไปแล้วเนือ่งจากครบก�ำหนดสัญญาเช่าและไม่ได้มคีวามประสงค์

ในการต่อสัญญา
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	 4.2	 การเก็บรวบรวมข้อมูล การจัดเก็บข้อมูลในการวิจัยนี้แบ่งออกเป็น 2 ขั้นตอนคือข้อมูลปฐมภูมิ ซึ่งได้จาก

การสัมภาษณ์เจ้าของโครงการเพื่อให้ทราบถึงข้อมูลในกระบวนการจัดท�ำรายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบปรับปรุงงาน

สถาปัตยกรรมภายในอาคารพักอาศัยรวมและข้อมูลจากผู้พักอาศัยโดยการตอบแบบสอบถาม รวมถึงการส�ำรวจพื้นที่เพื่อให้

ทราบสภาพการณ์จริงในปัจจุบันและข้อมูลทุติยภูมิที่เกี่ยวข้องกับเกณฑ์ของการประเมินประสิทธิภาพอาคารอยู่อาศัยรวม

	 4.3	 เครือ่งมอืในการวจิยั เครือ่งมอืในการรวบรวมข้อมลูเพือ่ใช้ในการวจิยัครัง้นีแ้บ่งเป็น 2 วธิคืีอค�ำถามจากการ

สัมภาษณ์เพื่อให้ทราบถึงวัตถุประสงค์จากเจ้าของโครงการในการปรับปรุงโครงการดังกล่าว อันน�ำมาซึ่งกระบวนการจัดท�ำ

รายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบปรับปรุงงานสถาปัตยกรรมภายในอาคารอยู่อาศัยรวมโดยนักออกแบบสถาปัตยกรรม

ภายในประจ�ำโครงการต่อไปและค�ำถามจากแบบสอบถาม ส�ำหรับประเมินความพึงพอใจหลังการเข้าครอบครองพ้ืนที่ของ 

ผู้อยู่อาศัย

5. การวิเคราะห์ข้อมูล

	 จากกรอบการแนวคิดของการวิจัยและการปัจจัยในการประเมินประสิทธิภาพด้านต่างๆของสภาพแวดล้อมภายใน

อาคารอยู่อาศัยรวม สามารถแสดงผลการวิเคราะห์ข้อมูลได้นี้	 	

	 5.1 กระบวนการจัดท�ำรายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบงานสถาปัตยกรรมภายในส�ำหรับอาคาร 

พักอาศัยรวม ได้จากข้อมูลที่เจ้าของโครงการมอบหมายแก่ผู้ออกแบบในการปรับปรุงโครงการ มีรายละเอียดโดยสรุปดังนี้

รูปที่ 3	 แสดงข้อมลูประกอบกระบวนการจัดท�ำรายละเอยีดโครงการเพือ่การออกแบบงานสถาปัตยกรรมภายในส�ำหรับอาคาร

อยู่อาศัยรวม
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	 	 จากข้อมลูดงักล่าวสามารถแสดงให้เหน็การเปรยีบเทยีบการใช้พืน้ทีก่่อนและหลงัการปรบัปรงุซึง่สอดคล้องกบั

วิธีการลดส่วนที่ไม่จ�ำเป็นตามตารางที่ 1 ได้ดังนี้

	 	

	 ผังอาคารชั้นล่าง ก่อนการปรับปรุง	 ผังอาคารชั้นล่าง หลังการปรับปรุง

รูปที่ 4	 แสดงผงัอาคารชัน้ล่าง ก่อนและหลงัการปรบัปรงุส�ำหรบัจ�ำนวนห้องพกั หลงัการปรบัปรงุมจี�ำนวน 28 ห้อง (จากเดมิ 

44 ห้อง) โดยมีลักษณะดังนี้

  

รูปที่ 5 แสดงผังอาคารชั้น 2-5 (ห้องพัก) ก่อนและหลังการปรับปรุง

รปูที ่ 6 แสดงผงัห้องพกัแบบ Studio ก่อนและหลงัการปรบัปรงุซึง่สอดคล้องกบัวธิกีารขยายพืน้ทีใ่นห้องพกัตามตารางที ่ 2
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รปูที ่7 แสดงผงัห้องพกัแบบ One Bedroom ก่อนและหลงัการปรบัปรงุซึง่สอดคล้องกบัวธิกีารยบุรวมห้องพกัตามตารางที ่2

	 5.2	 ค่าตวัชีว้ดัของปัจจยัด้านต่างๆ เปรยีบเทยีบกบัเกณฑ์การประเมนิประสทิธภิาพอาคารอันเกดิจากการ

ปรับปรุงอาคารในข้อ 5.1 มีลักษณะดังนี้

ตารางที่ 3 แสดงผลการเปรียบเทียบค่าตัวชี้วัดของปัจจัยด้านต่างๆ กับเกณฑ์การประเมินประสิทธิภาพอาคาร

ลักษณะสภาพแวดล้อมภายในอาคารอยู่อาศัยรวม

TECHNICAL ELEMENTS

ตัวชี้วัด ค่าที่วัดได้ ค่าจากเกณฑ์การประเมิน แหล่งอ้างอิงเกณฑ์การประเมิน

ต�ำแหน่งของบันไดหนีไฟ 10 เมตร ระยะห่างระหว่างประตูห้อง
สุดท้ายด้านทางเดินที่เป็น
ทางตันไม่เกิน 10 เมตร

ข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 4 ข้อ 44 
และ พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ส่วนที่ 3 ข้อ 29 ขนาดของบันไดหนีไฟ 80 ซม. ความกว้างสุทธิไม่เกิน 

60 ซม.

จ�ำนวนของถังดับเพลิง 1 ถัง/ชั้น 1 ถัง/ชั้น ข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม
อาคาร พศ. 2544 หมวด 8 ข้อ 79.2 

ระยะติดตั้ง ทุกระยะ 3 เมตร 
(วัดตามแนวดิ่ง)

ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร ข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 8 ข้อ 79.2 

ปริมาณการจ่ายน�้ำแก่ผู้ใช้น�้ำในอาคาร ตรงตามเกณฑ์การประเมิน พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
หมวดที่ 4 ข้อ 36

อัตราการระบายอากาศ ค่าที่วัดได้ ค่าจากเกณฑ์การประเมิน ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่องการระบาย
อากาศ, พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
หมวด 7 ข้อ 64 และมาตราฐาผลิตภัณฑ์
อุตสาหกรรม 710-2535 (การค�ำนวน 
อัตราการระบายอากาศที่ก�ำหนด × 
ปริมาตรห้องพัก)

ห้องพักแบบ Studio 360 ลบ.ม./ชม. 
(อัตราการระบายอากาศ
ของพัดลมดูดอากาศ
ในห้องพัก)

400.4 ลบ.ม./ชม.

หัองพักแบบ One Bedroom 600 ลบ.ม./ชม. 
(อัตราการระบายอากาศ
ของพัดลมดูดอากาศ
ในห้องพัก)

691.6 ลบ.ม. / ชม.

วัสดุปิดผิวส่วนต่างๆ ภายในอาคาร ค่าที่วัดได้ ค่าจากเกณฑ์การประเมิน

ตารางที่ 3 แสดงผลการเปรียบเทียบค่าตัวชี้วัดของปัจจัยด้านต่างๆ กับเกณฑ์การประเมินประสิทธิภาพอาคาร (ต่อ)
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ลักษณะสภาพแวดล้อมภายในอาคารอยู่อาศัยรวม

TECHNICAL ELEMENTS

ตัวชี้วัด ค่าที่วัดได้ ค่าจากเกณฑ์การประเมิน แหล่งอ้างอิงเกณฑ์การประเมิน

วัสดุผนัง และฝ้าเพดาน ตรงตามเกณฑ์
การประเมิน

ด้านการดูแลรักษา, 
ความทนทาน, อายุ
การใช้งาน, คุณสมบัติ
ในการทนไฟการ เป็นต้น

พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2543 หมวด 2 
ข้อ 16

วัสดุพื้น ตรงตามเกณฑ์การประเมิน ด้านการดูแลรักษา, 
ความทนทาน, อายุ
การใช้งาน เป็นต้น

พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2543 หมวด 2 
ข้อ 16

ความเข้มแสงสว่าง ค่าที่วัดได้ ค่าจากเกณฑ์การประเมิน

แสงสว่างภายในอาคารเวลากลางวัน
(วัดที่โถงทางเดินของชั้นที่มีค่า
ความเข้มแสงเฉลี่ยน้อยที่สุด)

92 lux 100 lux ข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 7 ข้อ 63 

แสงสว่างภายในอาคารเวลากลางคืน 110 lux 100 lux ข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 7 ข้อ 63 

แสงสว่างภายในห้องพักเวลากลางคืน 102 lux 100 lux ข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 7 ข้อ 63 

FUNCTIONAL ELEMENTS

ตัวชี้วัด ค่าที่วัดได้ ค่าจากเกณฑ์การประเมิน แหล่งอ้างอิงเกณฑ์การประเมิน

ขนาดพื้นที่รวมภายในห้องพักอาคาร
อยู่อาศัยรวม

ไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร
และมรีะยะดิง่ไม่น้อยกว่า 
2.60 เมตร

พรบ. ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 ส่วนที ่ 2
ข้อ 19 และมาตรฐานที่พักเพื่อการ
ท่องเที่ยวประเภท Serviced Apartmentห้องพักแบบ Studio 22 ตารางเมตร

หัองพักแบบ One Bedroom 35-38 ตารางเมตร

ระยะดิ่งของห้องพัก
ทั้ง 2 แบบเท่ากับ 
2.60 เมตร

ขนาดพื้นที่ภายในห้องนอน 11 ตารางเมตร ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร 
(ด้านแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 
2.50 เมตร)

พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ส่วนที ่ 2
ข้อ 20 และมาตรฐานที่พักเพื่อการ
ท่องเที่ยวประเภท Serviced Apartment

ขนาดพื้นที่ส่วนรับแขก 7.8 ตารางเมตร 
ส�ำหรับหัองพักแบบ 
One Bedroom

ไม่น้อยกว่า 4 ตารางเมตร มาตรฐานที่พักเพื่อการท่องเที่ยวประเภท 
Serviced Apartment

ขนาดพื้นที่ส่วนเตรียมอาหาร 2.25 ตารางเมตร
ส�ำหรับหัองพักแบบ 
One Bedroom

ไม่น้อยกว่า 6 ตารางเมตร มาตรฐานที่พักเพื่อการท่องเที่ยวประเภท 
Serviced Apartment

ขนาดพื้นที่ห้องน�้ำ 3.15 ตารางเมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 
ตารางเมตรและมีระยะดิ่ง
ไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร

มาตรฐานที่พักเพื่อการท่องเที่ยวประเภท 
Serviced Apartment
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ตารางที่ 3 แสดงผลการเปรียบเทียบค่าตัวชี้วัดของปัจจัยด้านต่างๆ กับเกณฑ์การประเมินประสิทธิภาพอาคาร (ต่อ)

ลักษณะสภาพแวดล้อมภายในอาคารอยู่อาศัยรวม

TECHNICAL ELEMENTS

ตัวชี้วัด ค่าที่วัดได้ ค่าจากเกณฑ์การประเมิน แหล่งอ้างอิงเกณฑ์การประเมิน

ขนาดของเตียงนอน ไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร 
(3.5’) × 1.90 เมตร

มาตรฐานที่พักเพื่อการท่องเที่ยวประเภท 
Serviced Apartment

ห้องพักแบบ Studio 1.00 เมตร (5’) × 
2.00 เมตร

หัองพักแบบ One Bedroom 1.80 เมตร (6’) × 
2.00 เมตร

หัองพักแบบ One Bedroom 
Twin Bed

1.00 เมตร (3.5’) × 
2.00 เมตร

ขนาดและจ�ำนวนเครื่องเรือนอื่นๆ ค่าที่วัดได้ ค่าจากเกณฑ์การประเมิน มาตราฐานที่พักเพื่อการท่องเที่ยวประเภท 
Serviced Apartmentตู้เสื้อผ้า ความลึก 0.60 เมตร 

ความกว้าง 1.20 เมตร
ความลึกไม่น้อยกว่า 
0.55 เมตรและกว้าง
ไม่น้อยกว่า 1.10 เมตร

ชุดรับแขก 2 ที่นั่ง ไม่น้อยกว่า 2 ที่นั่ง

ขนาดทางเดินภายในอาคาร 1.50 เมตร 1.50 เมตร พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ส่วนที่ 2 ข้อ 21 

จ�ำนวนรถที่จอด 8 คัน ไม่น้อยกว่า 20% ของ
จ�ำนวนห้องพัก (ส�ำหรับ
กรณีศึกษานี้ เป็นจ�ำนวน 
5 คัน)

มาตราฐานที่พักเพื่อการท่องเที่ยวประเภท 
Serviced Apartment

ขนาดพื้นที่ที่จอดรถ ความกว้าง 3.3 เมตร 
ลึก 5.0 เมตร (ต่อ 1 คัน)

ความกว้างไม่น้อยกว่า 
2.4 เมตร ความยาว
ไม่น้อยกว่า 5 เมตร
(ต่อ 1 คัน)

ข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 9 ส่วนที่ 1
 ข้อ 86 

ขนาดพื้นที่ว่างภายนอกอาคาร 120 ตารางเมตร (ไม่รวม
พื้นที่จอดรถชั้นล่างซึ่งอยู่
ภายในขอบเขตอาคาร) 
คิดเป็น 31.25 ในร้อยส่วน
ของพื้นที่ดิน

ไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 
ส่วนของพื้นที่ดิน

ข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 ข้อ 52 

BEHAVIORAL ELEMENTS

ความชัดเจนในการใช้พื้นที่ ตัวชี้วัด เกณฑ์ในการวัด

พื้นที่สาธารณะ
พื้นที่กึ่งสาธารณะ
พื้นที่ส่วนตัว

ต�ำแหน่งของพื้นที่ ล�ำดับการเข้าถึงพื้นที่

ลักษณะกิจกรรม ความชัดเจนของการใช้งานในพื้นที่นั้นๆ

ประเภทผู้ใช้งาน ผู้พักอาศัยในอาคาร

บุคคลภายนอก
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	 5.3 	 ความพงึพอใจของผูอ้ยูอ่าศยัต่อปัจจยัด้านต่างๆ ในการประเมนิประสทิธภิาพอาคารจากความเห็นของ

ผู้พักอาศัยจ�ำแนกตามปัจจัยต่างๆ ได้ผลดังนี้

ตารางที่ 4	 แสดงความเห็นด้านความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยจ�ำนวน 46 คนต่อปัจจัยด้านต่างๆในการประเมินประสิทธิภาพ

อาคาร

	 	 จากตารางท่ี 4 แสดงให้ทิศทางของความพึงพอใจของผู้พักอาศัยซึ่งโดยภาพรวมเป็นไปในแนวทางเดียวกัน

กล่าวคืออยู่ในเกณฑ์ดีดูได้จากค่าความถ่ีในการเลือกตอบประเด็นย่อยของปัจจัยต่างๆ หากพิจารณาความพึงพอใจดังกล่าว

กับค่าตัวชี้วัดของปัจจัยด้านต่างๆ เปรียบเทียบกับเกณฑ์การประเมินประสิทธิภาพอาคาร (ตารางที่ 3) จะพบว่ามีความ

สอดคล้องกัน เช่น หากค่าตัวชี้วัดใด เทียบเท่าหรือสูงค่ากว่าเกณฑ์การประเมิน ความพึงพอใจก็จะอยู่ในเกณฑ์ดีตามไปด้วย
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6. สรุปผลการวิจัย

	 ระดับความพึงพอใจซึ่งผู้อยู่อาศัยเป็นผู้ประเมินสภาพแวดล้อมภายในอาคาร แสดงให้เห็นถึงทัศนคติต่อปัจจัยด้าน

ต่างๆ หากพิจารณาโดยภาพรวมจากความถี่ของการประเมินในช่องระดับความเห็นแล้ว ทัศนคติของผู้อยู่อาศัยเป็นไป 

ในแนวทางเดียวกัน คือมีความพึงพอใจต่อสภาพแวดล้อมภายใน อาคารอยู่อาศัยรวม (อพาร์ทเม้นท์) ของตน หากพิจารณา

แยกตามปัจจัยการประเมินประสิทธิภาพของอาคารออกเป็นข้อๆ มีผลดังนี้

	 6.1	 ปัจจัยด้าน Technical Elements ซึ่งเกี่ยวข้องกับระบบสาธารณูปโภคเป็นส่วนใหญ่ มีการกระจายตัวของ

ความคดิเหน็ของผูอ้ยูอ่าศยัมากกว่าปัจจยัด้าน Functional Elements และ Behavioral Elements อย่างเห็นได้ชดัโดยเฉพาะ

ปัจจยัย่อยทีเ่กีย่วข้องกบัการระบายอากาศและแสงสว่าง โดยสอดคล้องกบั ผลการเปรยีบเทยีบค่าตวัช้ีวดัของปัจจัยด้านต่างๆ 

กบัเกณฑ์การประเมนิประสทิธภิาพอาคารตามตารางท่ี 3 โดยการระบายอากาศในห้องพกันัน้ ไม่สามารถใช้วธิทีางธรรมชาติ

ได้เนื่องจากไม่มีช่องให้ลมที่ผ่านมาทางประตูห้องพักด้านระเบียง ไหลออกได้ จึงใช้วิธีกลในการระบายอากาศ โดยใช้พัดลม

ดดูอากาศแทน แต่ขนาดของพัดลมดดูอากาศยงัไม่สัมพนัธ์กบัปรมิาตรห้องพกัจงึท�ำให้การระบายอากาศไม่ดเีท่าทีค่วรส�ำหรบั

อพาร์ทเม้นท์อื่นๆ อาจประสบปัญหาเช่นเดียวกันนี้ ในประเด็นความเพียงพอของแสงสว่างภายในห้องพักเวลากลางคืนนั้น 

ผู้ออกแบบควรทราบถึงเกณฑ์มาตราฐานและความจ�ำเป็นในการใช้งานในพื้นที่อย่างแท้จริงนอกเหนือ จากความสวยงาม 

และบรรยากาศภายในห้อง ส่วนความเพียงพอของแสงธรรมชาติในเวลากลางวันที่เข้าสู่ตัวอาคารทั้งในส่วนห้องพักและพื้นที่

ส่วนกลาง เช่น โถงทางเดนิระหว่างห้องพกันัน้มรีายละเอยีดทีต้่องค�ำนงึถงึแตกต่างกนัไปตามลกัษณะของตวัอาคารและทีต่ัง้ เช่น 

ลกัษณะอาคารโถงทางเดนิเดีย่ว (Single Corridor) มโีอกาสทีแ่สงธรรมชาตจิะเข้าสูต่วัอาคารได้ง่ายกว่า อาคารโถงทางเดนิร่วม 

(Double Corridor) เป็นต้น ส�ำหรบัแสงธรรมชาตภิายในห้องพกันัน้สัมพนัธ์กบัทศิทางของแดดและลกัษณะของประตหูน้าต่าง 

ซึ่งเรื่องนี้เกี่ยวโยงไปถึงการระบายอากาศและความเป็นส่วนตัวภายในห้องพักอีกด้วย เช่น หน้าต่างขนาดใหญ่อาจรับแสง

ธรรมชาติได้ดีแต่ท�ำให้ความเป็นส่วนตัวภายในห้องพักลดลงและปริมาณความร้อนภายในห้องพักในเวลากลางวันก็เพิ่มขึ้น

ตามมา ซึ่งจ�ำเป็นต่อการเลือกใช้วิธีการระบายอากาศที่เหมาะสมทั้งวิธีทางธรรมชาติและวิธีกล

	 6.2	 ปัจจัยด้าน Functional Elements ซึ่งเกี่ยวข้องกับความเพียงพอด้านการใช้งานเชิงพื้นที่ มีลักษณะของ

ความคิดเห็นเป็นไปในแนวทางเดียวกัน คือมีความพึงพอใจต่อปัจจัยในด้านนี้ ประกอบกับผลการเปรียบเทียบค่าตัวชี้วัดของ

ปัจจยัด้านต่างๆ กบัเกณฑ์การประเมนิประสทิธภิาพอาคารตามตารางท่ี 3 นัน้ข้อมลูมคีวามสอดคล้องกนั เว้นแต่ความต้องการ

ทีจ่อดรถ แม้การปรบัปรงุอาคารจะได้ขยายพืน้ท่ีจอดรถออกแล้วแต่ยังไม่เพยีงพอต่อความต้องการใช้งานจากผลการวจิยัชีใ้ห้

เห็นว่าปัจจัยด้านน้ีมีผลต่อการออกแบบอพาร์ทเม้นท์โดยผู้ประกอบการและผู้ออกแบบควรให้ความส�ำคัญต่อมาตราฐานของ

ขนาดและจ�ำนวนของพื้นที่ใช้งานเช่น ห้องพักประเภทต่างๆ รวมถึงขนาดเครื่องเรือน เพื่อความสะดวกสบายของผู้อยู่อาศัย

ควบคู่ไปกับความคุ้มค่าด้านการลงทุน

	 6.3	 ปัจจัยด้าน Behavioral Elements ซึ่งเกี่ยวข้องกับความปลอดภัย, ความเป็นส่วนตัวและความสวยงามของ

การตกแต่งอาคาร มีลักษณะของความคิดเห็นเป็นไปในแนวทางเดียวกัน คือมีความพึงพอใจต่อปัจจัยในด้านนี้ ประกอบกับ

ผลการเปรียบเทยีบค่าตวัชีว้ดัของปัจจัยด้านต่างๆ กบัเกณฑ์การประเมนิประสทิธภิาพอาคารตามตารางที ่3 นัน้ข้อมูลมคีวาม

สอดคล้องกัน และหากพิจารณาเหตุผลในการเลือกพักอาศัยในอาคารอยู่อาศัยรวม (อพาร์ทเม้นท์) ของกรณีศึกษา (รูปที่ 8) 

ประกอบจะเห็นว่า ปัจจัยด้าน Behavioral Elements นี้เป็นปัจจัยที่มีความส�ำคัญเป็นอันดับแรกในการที่ผู้อยู่อาศัยค�ำนึงถึง 

โดยเฉพาะ ปัจจัยย่อยที่เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยและความเป็นส่วนตัวมีความเห็นเป็นไปในแนวทางเดียวกันอย่างชัดเจน 

ซึ่งปัจจัยข้ันพื้นฐานส�ำหรับการออกแบบที่พักอาศัยและสามารถใช้เป็นแนวทางอันเป็นประโยชน์ส�ำหรับผู้ประกอบการในแง่

ของการตลาดและการแข่งขันทางธุรกิจได้อีกด้วย
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รูปที่ 8 แสดงเหตุผลในการเลือกพักอาศัยในอาคารอยู่อาศัยรวม (อพาร์ทเม้นท์) ของกรณีศึกษา

7. ข้อเสนอแนะ

	 จากวตัถปุระสงค์ของงานวจิยัและผลการวเิคราะห์ข้อมลูสามารถเสนอแนะแนวทางการออกแบบปรบัปรงุสภาพแวดล้อม

ภายในอาคารอยูอ่าศยัรวม (อพาร์ทเม้นท์)จากกรณศีกึษาแสดงให้เหน็ว่า ผูอ้ยูอ่าศยัค�ำนงึถงึสิง่อ�ำนวยความสะดวกในละแวกบ้าน 

ความปลอดภัย ความเป็นส่วนตัว เป็นประเด็นหลักในการเลือกสถานที่อยู่อาศัย ซึ่งเกี่ยวข้องกับปัจจัยด้าน Behavioral 

Elements ดังนั้นการออกแบบสภาพแวดล้อมเพื่อรองรับส่ิงนี้เช่นการจัดพื้นท่ีใช้สอยต้องมีความชัดเจนในการใช้งาน เช่น

สามารถแยกพืน้ทีส่าธารณะ กึง่สาธารณะและพืน้ทีส่่วนตัวออกจากกนัโดยพจิารณาจากล�ำดับการเข้าถงึพืน้ที ่ลกัษณะกจิกรรม

และประเภทผู้ใช้งานในพ้ืนท่ีน้ันๆ รวมถึงการพิจารณาถึงรูปทรงของและการจัดวางพ้ืนที่ภายในอาคารเช่น ลักษณะการใช้

โถงทางเดินร่วมภายในอาคาร (Double Corridor) ของอาคารกรณีศึกษา เป็นอุปสรรคต่อภาวะความเป็นส่วนตัว ดังน้ัน

จ�ำนวนห้องพักในแต่ละชั้นจึงมีผลในการช่วยแก้ปัญหานี้ ในกรณีดังกล่าวซึ่งเป็นอาคารอยู่อาศัยที่ไม่ได้เป็นอาคารขนาดใหญ่ 

(กฎกระทรวงฉบับที ่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกความใน พรบ. ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 1) ควรมีจ�ำนวนห้องพกัในแต่ละชัน้

ไม่เกิน 8 ห้อง เพื่อผลของความเป็นส่วนตัวและท�ำให้โอกาสที่ผู้อยู่อาศัยจะมีความคุ้นเคยกันและช่วยดูด้านความปลอดภัย

ให้กันและกันมีสูงขึ้น (Soyeon Lee Mikyoung Ha: 2013) ส�ำหรับความเพียงพอของที่จอดรถนั้นเป็นปัญหาพบบ่อยของ

อาคารอยูอ่าศยัรวม แม้ว่า ข้อบญัญัตกิรงุเทพมหานคร เรือ่งควบคมุอาคาร 2544 หมวดที ่ 9 ข้อ 83.3 และ 84.3 จะระบไุว้ว่า

อาคารอยูอ่าศยัรวมทีม่เีนือ้ที ่ ห้องชดุแต่ละห้อง 60 ตารางเมตรขึน้ไป ให้มทีีจ่อดรถ 1 คนั ต่อ หนึง่ห้องชดุ ซึง่อพาร์ทเม้นท์

ส่วนใหญ่ไม่อยู่ในเกณฑ์นี้ อย่างไรก็ดี การมีที่จอดรถถือเป็นการบริการที่ผู้อยู่อาศัยคาดหวัง ปัจจุบันการแก้ปัญหานี้นอกจาก

การขยายพื้นที่ชั้นล่างของอาคารแล้ว ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มักจะเช่าที่ว่างบริเวณใกล้เคียงเพื่อรองรับในส่วนนี้ด้วย

	 ผลจากงานวจิยันีแ้สดงให้เหน็ถงึความส�ำคญัของผู้ทีเ่กีย่วข้องกบัการปรบัปรุงอาคารอยูอ่าศยัรวมในฐานะผูม้ส่ีวนร่วม

ในการออกแบบสภาพแวดล้อม ตัง้แต่เจ้าของโครงการ ผูอ้อกแบบ ผูอ้ยูอ่าศยั เพือ่ให้เกดิประสิทธภิาพอาคารสูงสุดตามบริบท

ของอาคารนั้นๆ ส�ำหรับผู้ประกอบการและนักออกแบบที่น�ำวิธีการประเมินประสิทธิภาพในการปรับปรุงอาคารอยู่อาศัยรวม

มาใช้นั้นมีสิ่งที่ต้องค�ำนึงถึงคือแต่ละโครงการมีวัตถุประสงค์และบริบทของอาคารท่ีต่างกันอาจได้ผลของประสิทธิภาพอาคาร

ทัง้ 3 ปัจจยัทีแ่ตกต่างกนัไปดงันัน้การขยายผลโดยการท�ำกรณศีกึษาอืน่ๆ เพือ่ให้ได้ข้อมลูทัง้เชงิคณุภาพและปรมิาณไว้ศกึษา

เปรยีบเทยีบ เช่น การประเมนิประสทิธภิาพของอาคารอยูอ่าศยัรวมใน “ย่าน”หรอื เขตพืน้ที ่ต่างๆ เพือ่หารปูแบบทีม่ ีส�ำหรับ

ใช้เป็นข้อมูลในการปรับปรุงประสิทธิภาพอาคารอยู่อาศัยรวมที่ดีขึ้นในครั้งต่อไป
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