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บทคััดย่่อ
	 การประเมิินอาคารหลัังการใช้้งานเป็็นกระบวนการประเมิินเพ่ื่�อได้้ข้้อมููลประสิิทธิิภาพการใช้้อาคารใน 

ระหว่่างการใช้้งาน บทความนี้้�นำำ�เสนอการประเมิินคุุณภาพพื้้�นที่่�ใช้้งานของอาคารเรีียนรวมและพััฒนาทัักษะพื้้�นฐาน 

มหาวิทิยาลัยัขอนแก่่น ซึ่่�งเป็น็ส่ว่นหน่ึ่�งในการประเมิินอาคารหลังัการใช้ง้าน วิธิีีการดำำ�เนินิการโดยการเดิินสำำ�รวจและ

ประเมิินอาคาร ในเวลาที่่�มีีการใช้้งานปกติิ และนอกเวลาทำำ�การปกติิ ทำ ำ�การบัันทึึก และถ่่ายภาพ  การใช้้พื้้�นที่่� 

ที่่�เปลี่่�ยนแปลงไปจากวััตถุุประสงค์์ของการออกแบบ และการใช้้งานอาคารโดยผู้้�ใช้้อาคาร ผล การศึึกษาพบว่่าพื้้�นที่่� 

ใช้้งานได้้ถููกใช้้ แตกต่่างจากพื้้�นที่่�ใช้้งานที่่�ถููกกำำ�หนดไว้้ในแบบอาคาร ได้้แก่่ พื้้ �นที่่�จอดรถจัักรยานยนต์์ พื้้ �นที่่�ร้้านค้้า 

พื้้�นที่่�ส่่วนงานบริิการอาคาร และพื้้�นที่่�โถงบางส่่วนในอาคาร การประเมิินพื้้�นที่่�ที่่�ถููกใช้้งานโดยผู้้�ใช้้อาคาร การใช้้พื้้�นที่่�

โดยไม่่ตรงกัับวััตถุุประสงค์์ที่่�กำำ�หนดในแบบอาคาร ส่วนสุุดท้ายของงานศึึกษานำำ�เสนอตััวอย่่างรายการตรวจสอบสำำ�หรัับ

ผู้้�ออกแบบและเจ้้าของอาคารเพื่่�อใช้้สำำ�หรัับปรัับปรุุงหรืือการออกแบบอาคารใหม่่ที่่�มีีการใช้้งานคล้้ายกััน ข้ ้อมููลที่่�ได้้

นำำ�เสนอในการศึึกษาเป็็นแนวทางเพื่่�อใช้้สำำ�หรัับผู้้�ออกแบบและผู้้�บริิหารเพื่่�อกำำ�หนดอาคารให้้ตรงกัับความต้้องการ 

ในการใช้้งานของผู้้�ใช้้ได้้ต่่อไป

Abstract
	 Post occupancy evaluation (POE) is the process of obtaining information on a building’s 

performance in use after occupancy. This paper reviews functional quality of Academic Center and 

Fundamentals Learning Building at Khon Kaen University, in which the investigation of the 

functional quality is a part of the POE aspects. A set of walkthrough surveys were conducted during 

the business hours and non-business hours. The information was collected by taking photos and 

taking notes. The study provides data to help understand how the building is performing compared 
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to its design intention. The results suggest that building functions changed according to the 

occupants i.e., motorcycle parking, food stalls, building service areas, and some areas of the hall. 

It has been found that some building spaces have been occupied in a different way to its 

purposes. The final section introduces design checklists. With this suggested checklist, architects 

and building owners to make decisions on that new building design and address the issues to 

propose the renovation on the building accordingly. The information from this study can be used 

for informing policy makers and designer to better align users’ needs with building design.

คำำ�สำำ�คััญ : การประเมิินอาคารหลัังการใช้้งาน คุุณภาพพื้้�นที่่�อาคาร สำำ�รวจอาคาร อาคารเรีียน

Keyword : Building post occupancy evaluation, Functional quality, Walkthrough survey, Academic 

building

บทนำำ�
	 การประเมิินอาคารหลังัการใช้ง้าน (Post occupancy evaluation- POE) เป็น็เคร่ื่�องมืือสำำ�หรับัช่ว่ยพิจิารณา

รูปูแบบอาคารที่่�ใช้ใ้นการก่อ่สร้า้ง ความคุ้้�มค่า่ในการลงทุนุก่อ่สร้า้ง รูปูแบบที่่�สามารถปรับัปรุงุเพิ่่�มเติมิ และการบริหิาร

จััดการอาคารในระหว่่างการใช้้งานอาคารได้้ (Royal Institute of British Architects, 2020; Royal Institution of 

British Architects, 2017) วััตถุุประสงค์์การประเมิินอาคารอาจถููกใช้้สำำ�หรัับเป็็นข้้อมููลในการปรัับปรุุงอาคาร หรืือ 

ใช้เ้ป็น็ข้อ้มูลูสำำ�หรับัการระบุขุ้อ้กำำ�หนดแนวทางการออกแบบเพื่่�อใช้ต่้่อไปในหน่ว่ยงาน (Whyte & Gann, 2001) การ

ประเมิินอาคารหลัังการใช้้งาน ทำ ำ�ได้้หลัังจากมีีการใช้้งานอาคารไปไม่่ต่ำำ��กว่่า 1 ปี ี (Royal Institute of British 

Architects, 2020) ครอบคลุุมประเด็็นหลัักดัังนี้้� การใช้้พลัังงาน การดููแลรัักษา ความพึึงพอใจผู้้�ใช้้งานอาคาร ผลการ

ศึึกษา POE ทำำ�ให้ไ้ด้แ้นวทางการปรับปรุง การดำำ�เนิินการประเมิินอาคารมีี การประเมิินอาคารทำำ�ให้ไ้ด้ข้้้อมููลย้อ้นกลัับ

ไปที่่�แบบอาคาร ด้้วยข้้อมููลการใช้้งาน และขอบเขตของปรับปรุงอาคารในด้้านการใช้้งาน การปรับเปลี่่�ยนอาคาร 

แต่่การรวบรวมหรืือเช่ื่�อมโยงข้้อมููลอาจมีีข้อจำำ�กัด  หรืือไม่่ครบในส่่วนใดส่วนหนึ่่�ง ด้้วยระยะเวลาการประเมิิน และ

ความละเอีียดของการประเมิิน วิิธีีการที่่�ใช้้ในการประเมิินขึ้้�นกัับความต้้องการของอาคาร และวััตถุุประสงค์์ในการทำำ�

ประเมิินอาคาร 

	 ระดัับของการประเมิินอาคาร แบ่่งได้้เป็็น 3 ระดัับ ได้้แก่่ ระดัับที่่� 1 การประเมิินแบบเร็็วเบื้้�องต้้น ใช้้การ

เดิินสำำ�รวจทั่่�วอาคารอาจร่่วมกัับการสััมภาษณ์์ การแจกแบบสอบถามง่่ายๆ โดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อแสดงข้้อดีี และข้้อ

ที่่�ควรปรัับปรุุงโดยมีีประโยชน์์ของการประเมิินเบื้้�องต้้น เพื่่�อเก็็บข้้อมููลแบบเร็็วและใช้้เพื่่�อกำำ�หนดกรอบการศึึกษาเชิิง

ลึึก ระดัับที่่� 2 การประเมิินวิิเคราะห์์เชิิงลึึก ใช้้กระบวนการวิิจััยและทางเทคนิิคเพื่่�อเก็็บข้้อมููล  รวมถึึงการสััมภาษณ์์

กลุ่่�มตััวอย่่างเฉพาะ การทำำ�แบบสอบถาม ผลการประเมิินที่่�ได้้จากการเก็็บข้้อมููลและจากการตอบแบบสอบถาม และ 

ระดัับที่่� 3 การประเมิินเพื่่�อตรวจสอบความสััมพัันธ์์ทางกายภาพและความพึึงพอใจของผู้้�ใช้้อาคาร และจะรวมการ

ตรวจสอบประสิทิธิภิาพตัวัแปรทางสิ่่�งแวดล้อ้มอาคารต่า่งๆ เช่น่ งานระบบปรับัอากาศ แสงสว่า่ง การใช้พ้ลังังาน ความ

ร้้อน การระบายอากาศ เป็็นต้้น (Higher Education Funding Council for England (HEFCE), 2006)

	 การศึึกษานี้้�มีีวัตัถุปุระสงค์เ์พื่่�อประเมินิอาคารหลังัการใช้ง้าน (Post occupancy evaluation – POE) โดย

ศึึกษาอาคารเรีียน ในบริบิทมหาวิทิยาลัยั ซึ่่�งยังัไม่ม่ีีงานศึึกษาที่่�ใช้ว้ิธิีีการประเมิิน POE ด้า้นการใช้พ้ื้้�นที่่�อาคาร อาคาร
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เรีียนรวมและพััฒนาทัักษะพื้้�นฐาน มหาวิิทยาลััยขอนแก่่น ถู ูกออกแบบและสร้้างขึ้้�นเพื่่�อใช้้เป็็นอาคารเรีียนกลาง 

ในการทำำ�การเรีียนการสอน และอาคารสำำ�นักงาน โดยมีีการเปิิดใช้ง้านตั้้�งแต่ป่ี ีพ.ศ. 2561 จากการเข้้าสำำ�รวจเบื้้�องต้น้

พบการเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบ ในการใช้้พื้้�นที่่� รวมถึึงการปรัับเปลี่่�ยนพื้้�นที่่�จากแบบก่่อสร้้างเดิิมภายหลัังจากที่่�มีีเปิิดใช้้

พื้้�นที่่�อาคาร การศึึกษานี้้�ทำำ�การประเมิินในระดัับที่่� 1 ด้้วยวิิธีีการเดิินสำำ�รวจคุุณภาพพื้้�นที่่�ใช้้งานที่่�ถููกให้้น้ำำ��หนัักสููงสุุด

ในการประเมินิ อาคาร (Zhang & Lei, 2012 ) โดยไม่ไ่ด้ร้วมการเก็บ็ข้อ้มูลูทางเทคนิคิและความคิดิเห็น็ของผู้้�ใช้อ้าคาร

และผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้อง งานศึึกษานี้้�ใช้้วิิธีีการเก็็บข้้อมููลจากการทำำ�การเดิินสำำ�รวจ (Walkthrough survey) ประโยชน์์ที่่�ได้้

จากการศึึกษานี้้�ใช้เ้พื่่�อการเรีียนรู้้� เพื่่�อโอกาสในการปรับัปรุงุการใช้ง้านอาคาร ให้ม้ีีประสิทิธิภิาพที่่�ดีี และนำำ�เสนอความ

แตกต่่างของการออกแบบและการใช้้งานจริิงของอาคาร เพื่่�อเป็็นตััวอย่่างการศึึกษา แนวทางการออกแบบ และการ

ปรับปรุงเพื่่�อกำำ�หนดองค์์ประกอบโครงการสำำ�หรัับอาคารที่่�มีีพื้้�นที่่�ลัักษณะคล้้ายกัันในบริิบทมหาวิิทยาลััย เน่ื่�องจาก

การทบทวนวรรณกรรมที่่�เกี่่�ยวข้อง ยั งไม่่พบงานวิิจััยที่่�ใช้้กระบวนการประเมิินอาคารหลัังการใช้้งาน (Post Occu-

pancy Evaluation) เพื่่�อทำำ�การศึึกษาในบริิบทอาคารในมหาวิิทยาลััยในประเทศไทย ส่่วนสุุดท้้ายของงานนำำ�เสนอ

ข้้อมููลเบื้้�องต้้นและวิิธีีการศึึกษา

	 อาคารเรีียนและพััฒนาทัักษะพื้้�นฐาน มหาวิิทยาลััยขอนแก่่น ได้้ถููกออกแบบในปีี พ.ศ. 2557 มีีความสููง 9 

ชั้้�น และ ชั้้�นใต้้ดินิ (Ground floor - G) 1 ชั้้�น มีีพื้้�นที่่�อาคารรวม 24,000 ตารางเมตร อาคารแบ่่งตามลักัษณะกายภาพ

เป็็น 3 พื้้�นที่่� ตามทิิศของอาคารได้้แก่่ อาคารโซนทิิศตะวัันออก (East building) ความสููง 6 ชั้้�น อาคารโซนกลาง 

(Middle building) ความสููง 4 ชั้้�น และอาคารโซนทิิศตะวัันตก (West building) มีีความสููง 9 ชั้้�น เริ่่�มก่่อสร้้างในปีี 

พ.ศ.2559 และแล้้วเสร็็จเริ่่�มใช้้งานตั้้�งแต่่ ปีีพ.ศ.2561 ในระหว่่างการก่่อสร้้างมีีการปรัับเพิ่่�มพื้้�นที่่�ชั้้�นใต้้ดิิน (G) เพื่่�อใช้้

เป็็นพื้้�นที่่�จอดรถและพื้้�นที่่�ห้้องงานระบบอาคาร แบบอาคารและการใช้้งานในช่่วงเวลาที่่�ทำำ�การศึึกษานี้้� แสดงในภาพ

ที่่� 1 การใช้้งานแต่่ละพื้้�นที่่�ของชั้้�นดัังนี้้� ในชั้้�นที่่� 1 ของทั้้�ง 3 โซน ถููกกำำ�หนดเพื่่�อใช้้เป็็น พื้้�นที่่�เอนกประสงค์์ อาคารโซน

ทิิศตะวัันออก ชั้้�นที่่� 2 และ 3 ใช้้เป็็นสำำ�นัักงานสำำ�หรัับหน่่วยงาน และชั้้�นที่่� 4-6 เป็็นห้้องเรีียน อาคารโซนทิิศตะวัันตก 

ชั้้�นที่่� 2 และ 3 ใช้้เป็็นสำำ�นัักงานสำำ�หรัับหน่่วยงาน และชั้้�นที่่� 4-9 เป็็นห้้องเรีียน และ อาคารโซนกลางชั้้�นที่่� 2 เป็็นห้้อง

สมุุด ชั้้�นที่่� 3 เป็็นห้้องประชุุมใหญ่่ และชั้้�นที่่� 4 เป็็นพื้้�นที่่�พัักผ่่อนกึ่่�งภายนอก มีีหลัังคาคลุุมบางส่่วน

	 การทำำ�การประเมิินอาคารในงานศึึกษาน้ี้� ตั วแปรด้้านการใช้้งานพื้้�นที่่�ที่่�มีีน้ำำ��หนัักมากที่่�สุุดจาก 3 ระดัับ 

ใช้้วิิธีีการสำำ�รวจพื้้�นที่่�ด้้วยการเดิิน (Walkthrough survey) จดบัันทึึกและถ่่ายภาพการใช้้งาน วิิธีีการเดิินสำำ�รวจเป็็น

หลัักการประเมิินอาคารที่่�มีีดัชนีีการใช้้งานและพฤติิกรรมผู้้�ใช้้งานในตามหลัักวิิธีีการประเมิินอาคารหลัังการใช้้งาน 

(POE) ของ ราชบััณฑิิตยสถานแห่่งชาติิสถาปนิิก ( RIBA ) (Williams, Humphries, & Tait, 2016) การสัังเกตและ

สำำ�รวจผู้้�ใช้้งาน การปรับเปลี่่�ยนระบบหรืือการเปลี่่�ยนแปลงพื้้�นที่่�ลัักษณะการใช้้งานในลัักษณะที่่�ถููกใช้้และมีีการปรับ

เปลี่่�ยนการใช้้งานแบบไม่่ได้้กำำ�หนดไว้้ในการออกแบบ พื้้�นที่่�ใช้้งานที่่�มีีการถููกใช้้น้้อยหรืือมากกว่่าที่่�กำำ�หนดไว้้ในแบบ 

	 การสำำ�รวจอาคารด้้วยการเดิินสำำ�รวจ และ การสัังเกต (Observation) ในพื้้�นที่่�ส่่วนกลางที่่�มีีการใช้้งานทุุก

ชั้้�น ยกเว้้นพื้้�นที่่�สำำ�นักงานและห้้องพัักบุุคลากร ของหน่่วยงานเฉพาะที่่�ได้้รัับการจััดสรรพื้้�นที่่� เนื่่�องจากหน่่วยงานได้้

ปรับัการใช้ง้านในภายหลังัจากที่่�อาคารเปิดิใช้ง้าน และการปรับัปรุงุของหน่ว่ยงานไม่ร่วมในแบบอาคาร ระยะเวลาใน

การสำำ�รวจเป็็นเวลา 3 วััน ได้้แก่่ วัันอาทิิตย์์ที่่� 3 กัันยายน พ.ศ. 2566 วัันเสาร์์ที่่� 23 กัันยายน พ.ศ. 2566 และวััน

พฤหััสที่่� 5 ตุุลาคม พ.ศ. 2566 เพื่่�อครอบคลุุมการใช้้งานในเวลา และนอกเวลาราชการ สำำ�รวจจดบัันทึึกและถ่่ายภาพ 

โดยทำำ�การเก็บ็ข้อ้มูลูการใช้พ้ื้้�นที่่�อาคาร และวิเิคราะห์ต์ัวับ่งชี้้�ด้า้นคุณุภาพของพื้้�นที่่� อาคารตามเกณฑ์ใ์นเอกสาร (Wil-

liams et al., 2016; Zhang & Lei, 2012 ) งานวิิจััยนี้้�สำำ�รวจเรื่่�องการใช้้งาน ในสองประเด็็นได้้แก่่ (1) การใช้้พื้้�นที่่� 



การประเมิินอาคารหลัังการใช้้งาน กรณีีศึึกษา อาคารเรีียนรวมและพััฒนาทัักษะพื้้�นฐาน มหาวิิทยาลััยขอนแก่่น
ยิ่่�งสวััสดิ์์� ไชยะกุุล
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(Provision of space) และ (2) การใช้พ้ื้้�นที่่�และระบบโดยผู้้�ใช้อ้าคาร (Use of building and systems) โดยงานวิจิัยั

นี้้�ไม่่รวมการประเมิินกระบวนการ (Process evaluation) เพื่่�อทบทวนการทำำ�งานในช่่วงต่่างๆ ตั้้ �งแต่่การออกแบบ 

ก่่อสร้้าง ไปจนถึึงการใช้้อาคาร และการประเมิินทางทางเทคนิิค (Technical evaluation) เพื่่�อเก็็บข้้อมููลด้้านสิ่่�ง

แวดล้้อมภายในอาคาร เช่่น ความร้้อน แสงสว่่าง พลัังงาน หรืือ น้ำำ�� เป็็นต้้น ที่่�ต้้องใช้้อุุปกรณ์์ในการตรวจวััดเพื่่�อให้้ได้้

ข้้อมููลเชิิงปริิมาณ ร่่วมกัับการประเมิินทางคุุณภาพจากผู้้�ใช้้อาคาร และการสำำ�รวจ เนื่่�องจากข้้อจำำ�กััดเรื่่�องระยะเวลา

ของงานวิิจััยและไม่่ได้้รวมในการศึึกษานี้้�

5 

สองประเด็นได้แก่ (1) การใช้พื้นท่ี  (Provision of space) และ (2) การใช้พื้นท่ีและระบบโดยผู้ใช้อาคาร (Use of 
building and systems) โดยงานวิจัยนี้ไม่รวมการประเมินกระบวนการ (Process evaluation) เพื่อทบทวนการ
ท างานในช่วงต่างๆ ต้ังแต่การออกแบบ ก่อสร้าง ไปจนถึงการใช้อาคาร และการประเมินทางทางเทคนิค 
(Technical evaluation) เพื่อเก็บข้อมูลด้านส่ิงแวดล้อมภายในอาคาร เช่น ความร้อน แสงสว่าง พลังงาน หรือ น ้า 
เป็นต้น ท่ีต้องใช้อุปกรณ์ในการตรวจวัดเพื่อให้ได้ข้อมูลเชิงปริมาณ ร่วมกับการประเมินทางคุณภาพจากผู้ใช้
อาคาร และการส ารวจ  เนื่องจากข้อจ ากัดเร่ืองระยะเวลาของงานวิจัยและไม่ได้รวมในการศึกษานี้  

 

 
 

(ก) (ข) 

  
(ค) (ง) 

โซนทิศตะวันออก โซนทิศตะวันตกโซนกลางโซนทิศตะวันออก โซนทิศตะวันตกโซนกลาง

6 

  
(จ) (ฉ) 

ภาพท่ี 1  อาคารเรียนรวมและพัฒนาทักษะพ้ืนฐาน: (ก) แปลนอาคารชั้นท่ี 1; (ข) แปลนอาคารชั้นท่ี 5-9; (ค) ทัศนียภาพอาคาร
ในแบบก่อสร้าง; (ง) ด้านหน้าอาคารโซนทิศตะวันออก 6 ชั้น; (จ) ด้านหน้าอาคารโซนกลาง 4 ชั้น ; และ (ฉ) ด้านหน้าอาคารโซน
ทิศตะวันตก  9 ชั้น 
 

 

ผลการศึกษา 

ผลการศึกษาแบ่งเป็นสองส่วนได้แก่ (1) การใช้พื้นท่ีด้านกายภาพท่ีมีการเปล่ียนแปลง และ  (2) การใช้
งานพื้นท่ีโดยผู้ใช้อาคาร มีรายละเอียดดังนี้  

1. การใช้พื้นท่ี (Provision of space) รวมถึง การเปล่ียนแปลงการใช้พื้นท่ี และการต่อเติม ผลการส ารวจ
พบว่าการใช้งานพื้นท่ีท้ังอาคาร อาคารโซนทิศตะวันออก มีการใช้งานทุกชั้น ยกเว้นพื้นท่ีชั้นท่ี 5 ปัจจุบันเป็น
พื้นท่ีโล่ง ถูกระบุเป็นพื้นท่ี Co-working   มีการเก็บส่ิงของไว้โดยท่ียงัไม่มีการใช้งาน ในชั้นท่ี 2-4 ของอาคาร
โซนทิศตะวันออก พื้นท่ีท่ีถูกออกแบบมีการปรับปรุงและตกแต่งเพิ่มเติมถูกใช้เป็นพื้นท่ีใช้งานของคณะ
เศรษฐศาสตร์ (ไม่ได้รวมในการส ารวจ) ชั้นท่ี 5 และ 6 ของอาคารโซนนี้  ถูกใช้เป็นพื้นท่ี Co-working และ 
ส านักงานตามล าดับ ซ่ึงแตกต่างไปจากการก าหนดไว้ในแบบอาคาร (พื้นท่ีห้องเรียน) อาคารโซนกลางมีการใช้
งานตามวัตถุประสงค์ในการออกแบบ  อาคารโซนทิศตะวันตก ชั้นท่ี 4   ถูกใช้เป็นพื้นท่ีส านักงานของวิทยาลัย
นานาชาติ เพิ่มเติมจากท่ีก าหนดไว้ในแบบ นอกจากนั้นการเปล่ียนแปลงพื้นท่ี ดังแสดงในตารางท่ี 1   

ตารางท่ี 1 การเปล่ียนแปลงการใช้พ้ืนท่ีจากแบบอาคาร 

ภาพที่่� 1 อาคารเรีียนรวมและพััฒนาทัักษะพื้้�นฐาน: (ก) แปลนอาคารชั้้�นที่่� 1; (ข) แปลนอาคารชั้้�นที่่� 5-9; 

(ค) ทััศนีียภาพอาคารในแบบก่่อสร้้าง; (ง) ด้้านหน้้าอาคารโซนทิิศตะวัันออก 6 ชั้้�น; 

(จ) ด้้านหน้้าอาคารโซนกลาง 4 ชั้้�น ; และ (ฉ) ด้้านหน้้าอาคารโซนทิิศตะวัันตก 9 ชั้้�น
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ผลการศึึกษา
	 ผลการศึึกษาแบ่่งเป็็นสองส่่วนได้้แก่่ (1) การใช้้พื้้�นที่่�ด้้านกายภาพที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลง และ (2) การใช้้งาน

พื้้�นที่่�โดยผู้้�ใช้้อาคาร มีีรายละเอีียดดัังนี้้�

	 1.	 การใช้พ้ื้้�นที่่� (Provision of space) รวมถึึง การเปลี่่�ยนแปลงการใช้พ้ื้้�นที่่� และการต่่อเติิม ผลการสำำ�รวจ

พบว่า่การใช้ง้านพื้้�นที่่�ทั้้�งอาคาร อาคารโซนทิิศตะวันัออก มีีการใช้ง้านทุกุชั้้�น ยกเว้น้พื้้�นที่่�ชั้้�นที่่� 5 ปัจัจุบุันัเป็น็พื้้�นที่่�โล่ง่ 

ถููกระบุุเป็็นพื้้�นที่่� Co-working มีีการเก็็บสิ่่�งของไว้้โดยที่่�ยัังไม่่มีีการใช้้งาน ในชั้้�นที่่� 2-4 ของอาคารโซนทิิศตะวัันออก 

พื้้�นที่่�ที่่�ถููกออกแบบมีีการปรัับปรุุงและตกแต่่งเพิ่่�มเติิมถููกใช้้เป็็นพื้้�นที่่�ใช้้งานของคณะเศรษฐศาสตร์์ (ไม่่ได้้รวมในการ

สำำ�รวจ) ชั้้�นที่่� 5 และ 6 ของอาคารโซนนี้้� ถููกใช้้เป็็นพื้้�นที่่� Co-working และ สำำ�นัักงานตามลำำ�ดัับ ซึ่่�งแตกต่่างไปจาก

การกำำ�หนดไว้้ในแบบอาคาร (พื้้�นที่่�ห้้องเรีียน) อาคารโซนกลางมีีการใช้้งานตามวััตถุุประสงค์์ในการออกแบบ อาคาร

โซนทิิศตะวัันตก ชั้้�นที่่� 4 ถูกใช้้เป็็นพื้้�นที่่�สำำ�นักังานของวิทิยาลัยันานาชาติิ เพิ่่�มเติิมจากที่่�กำำ�หนดไว้้ในแบบ นอกจากนั้้�น

การเปลี่่�ยนแปลงพื้้�นที่่� ดัังแสดงในตารางที่่� 1 

ตารางที่่� 1 การเปลี่่�ยนแปลงการใช้้พื้้�นที่่�จากแบบอาคาร

การใช้้งานพื้้�นที่่� 

ตามแบบก่่อสร้้าง

การใช้้งานพื้้�นที่่�จริิง

- พื้้�นที่่�อาคารชั้้�น G/

พื้้�นที่่�จอดรถ

ปรัับเปลี่่�ยนเป็็นพื้้�นที่่�ใช้้งานของหน่่วยงาน/ พื้้�นที่่�เก็็บของ

7 

การใช้งานพ้ืนท่ีตาม
แบบก่อสร้าง การใช้งานพ้ืนท่ีจริง 

- พื้นที่อาคารชั้น G/ 
พื้นที่จอดรถ 

ปรับเปลี่ยนเป็นพื้นที่ใช้งานของหน่วยงาน/ พื้นที่เก็บของ 

  
- พื้นที่ด้านหน้าอาคาร 
/ พื้นที่ลานรับผู้ใช้งาน
หน้าอาคาร  
 
- ที่จอดรถด้านหลัง
อาคาร/ ที่จอดรถ
ส าหรับทุกคน 

ลานเอนกประสงค์ปรับเปลีย่นเป็นทีจ่อดรถจกัรยานยนต์ / ที่จอดรถด้านหลังถูกต่อเติมหลังคาส าหรับรถ
ของหน่วยงาน 

  
- พื้นที่ชั้น 1 อาคารโซน
กลาง/ ส านักงานอาคาร 
ห้องงานระบบไฟฟ้า 

ปรับเปลี่ยนเป็นพื้นที่ ร้านค้า ต าแหน่งร้านค้าอาหาร   

  
- โถงลิฟท์ชั้น 4 อาคาร
โซนทิศตะวันตก/  โถง
เอนกประสงค์ พื้นที่รอ
ลิฟท์ 

ปรับเปลี่ยนเป็นพื้นที่ส านักงาน 

  
2. การใช้พื้นท่ีและระบบโดยผู้ใช้อาคาร (Use of building and systems) การใช้งานพื้นท่ีเพื่อให้เป็นไป

ตามความต้องการของผู้ใช้อาคารกลุ่มต่างๆ การเดินส ารวจแบบละเอียด (Walkthrough survey) และการสังเกต 

7 

การใช้งานพ้ืนท่ีตาม
แบบก่อสร้าง การใช้งานพ้ืนท่ีจริง 

- พื้นที่อาคารชั้น G/ 
พื้นที่จอดรถ 

ปรับเปลี่ยนเป็นพื้นที่ใช้งานของหน่วยงาน/ พื้นที่เก็บของ 

  
- พื้นที่ด้านหน้าอาคาร 
/ พื้นที่ลานรับผู้ใช้งาน
หน้าอาคาร  
 
- ที่จอดรถด้านหลัง
อาคาร/ ที่จอดรถ
ส าหรับทุกคน 

ลานเอนกประสงค์ปรับเปลีย่นเป็นทีจ่อดรถจกัรยานยนต์ / ที่จอดรถด้านหลังถูกต่อเติมหลังคาส าหรับรถ
ของหน่วยงาน 

  
- พื้นที่ชั้น 1 อาคารโซน
กลาง/ ส านักงานอาคาร 
ห้องงานระบบไฟฟ้า 

ปรับเปลี่ยนเป็นพื้นที่ ร้านค้า ต าแหน่งร้านค้าอาหาร   

  
- โถงลิฟท์ชั้น 4 อาคาร
โซนทิศตะวันตก/  โถง
เอนกประสงค์ พื้นที่รอ
ลิฟท์ 

ปรับเปลี่ยนเป็นพื้นที่ส านักงาน 
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การใช้้งานพื้้�นที่่� 

ตามแบบก่่อสร้้าง

การใช้้งานพื้้�นที่่�จริิง

- พื้้�นที่่�ชั้้�น 1 อาคารโซนกลาง/ 

สำำ�นัักงานอาคาร ห้้องงาน

ระบบไฟฟ้้า

ปรัับเปลี่่�ยนเป็็นพื้้�นที่่� ร้้านค้้า ตำำ�แหน่่งร้้านค้้าอาหาร 
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การสำำ�รวจแสดงในตารางที่่� 2 นำำ�เสนอการใช้้งานที่่�แตกต่่างจากวััตถุุประสงค์์ของพื้้�นที่่�ในการออกแบบอาคาร และไม่่

ได้้แบ่่งตามชั้้�นอาคารเนื่่�องจากพบการใช้้กรณีีที่่�คล้้ายกัันในพื้้�นที่่�ต่่างๆในอาคาร



A post occupancy evaluation case study: Academic Center and Fundamentals Learning Building, Khon Kaen University
Yingsawad Chaiyakul

79
Built Environment Inquiry Journal (BEI): Faculty of Architecture, Khon Kaen University

Volume. 23 No. 1: January - April 2024

ตารางที่่� 2 การใช้้พื้้�นที่่�และระบบโดยผู้้�ใช้้อาคาร

พื้้�นที่่� การใช้้พื้้�นที่่�จริิงหรืือการเปลี่่�ยนแปลงหลัังการใช้้งาน

ทางเดิิน - พื้้�นที่่�วางอุุปกรณ์์ทำำ�ความสะอาด

- พื้้�นที่่�เก็็บเฟอร์์นิิเจอร์์ หรืือ อุุปกรณ์์อาคาร เช่่น โต๊๊ะ เก้้าอี้้�

- พื้้�นที่่�พัักผ่่อนแม่่บ้้าน

8 

ผลการส ารวจแสดงในตารางท่ี 2 น าเสนอการใช้งานท่ีแตกต่างจากวัตถุประสงค์ของพื้นท่ีในการออกแบบอาคาร 
และไม่ได้แบ่งตามชั้นอาคารเนื่องจากพบการใช้กรณีท่ีคล้ายกันในพื้นท่ีต่างๆในอาคาร 

ตารางท่ี 2 การใช้พ้ืนท่ีและระบบโดยผู้ใช้อาคาร 

พ้ืนท่ี การใช้พ้ืนท่ีจริงหรือการเปล่ียนแปลงหลังการใช้งาน 
ทางเดิน 
 

- พื้นที่วางอุปกรณ์ท าความสะอาด 
- พื้นที่เก็บเฟอร์นิเจอร์ หรือ อุปกรณ์อาคาร เช่น โต๊ะ เก้าอ้ี 
- พื้นที่พักผ่อนแม่บ้าน 

  

  

ป้ายบอกทาง 
(Wayfinding) 
และ พื้นที่
ประชาสัมพันธ์
ภายในอาคาร 

- การติดป้ายเพิ่มบริเวณด้านหน้าผนังลิฟต์ ภายในลฟิต ์ตามต าแหน่งตดิตัง้ที่แตกต่างกัน ท าให้เกิดความ
ไม่เป็นระเบียบ และเกิดความสกปรกต่อพื้นผิวอาคาร  
- ต าแหน่งป้ายข้อมูลอาคารที่ได้เตรียมไว้อาจมีไม่เพียงพอ หรือ อยู่ในต าแหน่งที่ไม่สามารถมองเห็น
ชัดเจน ท าให้ไม่ได้มีการใช้งาน เช่น ต าแหน่งป้ายข้อมูลอาคารด้านหน้าโถงลิฟต์  
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การประเมิินอาคารหลัังการใช้้งาน กรณีีศึึกษา อาคารเรีียนรวมและพััฒนาทัักษะพื้้�นฐาน มหาวิิทยาลััยขอนแก่่น
ยิ่่�งสวััสดิ์์� ไชยะกุุล

80
วารสารสิ่่�งแวดล้้อมสรรค์์สร้้างวิินิิจฉััย คณะสถาปััตยกรรมศาสตร์์ มหาวิิทยาลััยขอนแก่่น
ปีีที่่� 23 ฉบัับที่่� 1 มกราคม - เมษายน ประจำำ�ปีี 2567

พื้้�นที่่� การใช้้พื้้�นที่่�จริิงหรืือการเปลี่่�ยนแปลงหลัังการใช้้งาน

ระแนงกัันแดด ป้้ายชื่่�อหน่่วยงานของอาคารติิดตั้้�งบนระแนงกัันแดดด้้านหน้้าอาคาร
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โถงอาคาร มีีการติิดตั้้�ง พื้้�นที่่�ตู้้�จำำ�หน่่ายขนมและเคร่ื่�องด่ื่�มอััตโนมััติ ิเคร่ื่�องพิิมพ์์เอกสาร (ต้อ้งเต
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พ้ืนท่ี การใช้พ้ืนท่ีจริงหรือการเปล่ียนแปลงหลังการใช้งาน 
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- อุปกรณ์ปิดประตูช ารุด ไม่ได้รับการซ่อมแซม ท าให้ประตูเปิดค้างไว้เมื่อมีการใช้งานภายในห้องเรียน  

  
การดูแลรักษา ลักษณะอาคารที่อาจท าให้ดูแลรักษาท าไดย้าก ได้แก่ ฝ้าเพดานที่สูงสองชั้น ผนังภายใน หน้าต่างภายนอก

ที่เข้าถึงได้ยาก อุปกรณ์อาคารที่สะสมส่ิงสกปรก และ วัสดุอาคารที่ไม่ทนความชื้น เช่นฝ้าเพดาน หรือ 
วัสดุภายในห้องน ้า 
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พื้้�นที่่� การใช้้พื้้�นที่่�จริิงหรืือการเปลี่่�ยนแปลงหลัังการใช้้งาน

ห้้องไฟฟ้้า เก็็บของและอุุปกรณ์์ทำำ�ความสะอาด 
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งานภายในห้้องเรีียน
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การดููแลรัักษา ลัักษณะอาคารที่่�อาจทำำ�ให้้ดููแลรัักษาทำำ�ได้้ยาก ได้้แก่่ ฝ้้าเพดานที่่�สููงสองชั้้�น ผนััง

ภายใน หน้้าต่่างภายนอกที่่�เข้้าถึึงได้้ยาก อุ ปกรณ์์อาคารที่่�สะสมสิ่่�งสกปรก และ 

วััสดุุอาคารที่่�ไม่่ทนความชื้้�น เช่่นฝ้้าเพดาน หรืือ วััสดุุภายในห้้องน้ำำ��

10 

พ้ืนท่ี การใช้พ้ืนท่ีจริงหรือการเปล่ียนแปลงหลังการใช้งาน 

  
ห้องไฟฟ้า เก็บของและอุปกรณ์ท าความสะอาด  
 

  
ประตูหน้าต่าง - การใช้งานหน้าต่างอาคาร หน้าต่างบางส่วนไม่ได้ถูกเปิดใช้งานตามวัตถุประสงค์  

- อุปกรณ์ปิดประตูช ารุด ไม่ได้รับการซ่อมแซม ท าให้ประตูเปิดค้างไว้เมื่อมีการใช้งานภายในห้องเรียน  

  
การดูแลรักษา ลักษณะอาคารที่อาจท าให้ดูแลรักษาท าไดย้าก ได้แก่ ฝ้าเพดานที่สูงสองชั้น ผนังภายใน หน้าต่างภายนอก

ที่เข้าถึงได้ยาก อุปกรณ์อาคารที่สะสมส่ิงสกปรก และ วัสดุอาคารที่ไม่ทนความชื้น เช่นฝ้าเพดาน หรือ 
วัสดุภายในห้องน ้า 

  

10 

พ้ืนท่ี การใช้พ้ืนท่ีจริงหรือการเปล่ียนแปลงหลังการใช้งาน 

  
ห้องไฟฟ้า เก็บของและอุปกรณ์ท าความสะอาด  
 

  
ประตูหน้าต่าง - การใช้งานหน้าต่างอาคาร หน้าต่างบางส่วนไม่ได้ถูกเปิดใช้งานตามวัตถุประสงค์  

- อุปกรณ์ปิดประตูช ารุด ไม่ได้รับการซ่อมแซม ท าให้ประตูเปิดค้างไว้เมื่อมีการใช้งานภายในห้องเรียน  

  
การดูแลรักษา ลักษณะอาคารที่อาจท าให้ดูแลรักษาท าไดย้าก ได้แก่ ฝ้าเพดานที่สูงสองชั้น ผนังภายใน หน้าต่างภายนอก

ที่เข้าถึงได้ยาก อุปกรณ์อาคารที่สะสมส่ิงสกปรก และ วัสดุอาคารที่ไม่ทนความชื้น เช่นฝ้าเพดาน หรือ 
วัสดุภายในห้องน ้า 

  

11 

พ้ืนท่ี การใช้พ้ืนท่ีจริงหรือการเปล่ียนแปลงหลังการใช้งาน 

  
พื้นที่เก็บของ
และห้องงาน
ระบบปั๊มน ้า 

- การจัดเก็บในพื้นที่โล่ง ไม่เป็นสัดส่วน 
- พื้นที่เก็บของอุปกรณ์ ป้าย 

 

  
ทางสัญจร 
บันได และ
บันไดหนีไฟ 

บันไดหลักที่ใช้สัญจรภายในอาคาร แม้ว่าจะมีขนาดรองรับผู้ใช้งานอาคาร แต่มีการเปิดใช้บนัไดหนไีฟ 
และลิฟท์ดับเพลิง ทางเข้าถึงบันไดหนีไฟ มีส่ิงของกีดขวางพื้นที่ 

 

  
อ่ืนๆ - อุปกรณ์อาคารที่ติดตั้งที่พบจากการส ารวจได้แก่ อุปกรณ์ช่วยการเปิดปิดประตู  (Door closer) ที่ช ารุด

ท าให้เมื่อมีการใช้งานห้องเรียน ประตูถูกเปิดค้างไว้ ส่งผลต่อประสิทธิภาพของระบบปรับอากาศ  
- ระบบไฟฟ้าแสงสว่างที่มีการเปิดค้างในเวลากลางวัน ในพื้นที่ที่ไม่มีการใช้งาน  
- ระบบแสงสว่างที่ติดตั้งเพิ่มเติมเพื่อการใช้งานพื้นที่ เช่น พื้นที่โถงเอนกประสงค์ชั้น 1  
- ระบบแสงสว่างที่มีการติดสัญลักษณ์เพิ่มเติมเพื่อการเปิดปิดใช้งานดวงโคม  
- การซ่อมบ ารุงอาคาร จากข้อบกพร่องหรือการใช้งานอาคารที่ส่งผล ได้แก่ วัสดุอาคารช ารุดจากการ
ร่ัวซึมจากน ้าฝน คราบตะไคร่ฝุ่นภายนอกอาคาร  
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การประเมิินอาคารหลัังการใช้้งาน กรณีีศึึกษา อาคารเรีียนรวมและพััฒนาทัักษะพื้้�นฐาน มหาวิิทยาลััยขอนแก่่น
ยิ่่�งสวััสดิ์์� ไชยะกุุล
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พื้้�นที่่� การใช้้พื้้�นที่่�จริิงหรืือการเปลี่่�ยนแปลงหลัังการใช้้งาน

พื้้�นที่่�เก็็บของและห้้องงาน

ระบบปั๊๊�มน้ำำ��

การจััดเก็็บในพื้้�นที่่�โล่่ง ไม่่เป็็นสััดส่่วน

พื้้�นที่่�เก็็บของอุุปกรณ์์ ป้้าย
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พ้ืนท่ี การใช้พ้ืนท่ีจริงหรือการเปล่ียนแปลงหลังการใช้งาน 

  
พื้นที่เก็บของ
และห้องงาน
ระบบปั๊มน ้า 
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- พื้นที่เก็บของอุปกรณ์ ป้าย 

 

  
ทางสัญจร 
บันได และ
บันไดหนีไฟ 

บันไดหลักที่ใช้สัญจรภายในอาคาร แม้ว่าจะมีขนาดรองรับผู้ใช้งานอาคาร แต่มีการเปิดใช้บนัไดหนไีฟ 
และลิฟท์ดับเพลิง ทางเข้าถึงบันไดหนีไฟ มีส่ิงของกีดขวางพื้นที่ 

 

  
อ่ืนๆ - อุปกรณ์อาคารที่ติดตั้งที่พบจากการส ารวจได้แก่ อุปกรณ์ช่วยการเปิดปิดประตู  (Door closer) ที่ช ารุด

ท าให้เมื่อมีการใช้งานห้องเรียน ประตูถูกเปิดค้างไว้ ส่งผลต่อประสิทธิภาพของระบบปรับอากาศ  
- ระบบไฟฟ้าแสงสว่างที่มีการเปิดค้างในเวลากลางวัน ในพื้นที่ที่ไม่มีการใช้งาน  
- ระบบแสงสว่างที่ติดตั้งเพิ่มเติมเพื่อการใช้งานพื้นที่ เช่น พื้นที่โถงเอนกประสงค์ชั้น 1  
- ระบบแสงสว่างที่มีการติดสัญลักษณ์เพิ่มเติมเพื่อการเปิดปิดใช้งานดวงโคม  
- การซ่อมบ ารุงอาคาร จากข้อบกพร่องหรือการใช้งานอาคารที่ส่งผล ได้แก่ วัสดุอาคารช ารุดจากการ
ร่ัวซึมจากน ้าฝน คราบตะไคร่ฝุ่นภายนอกอาคาร  
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- ระบบไฟฟ้าแสงสว่างที่มีการเปิดค้างในเวลากลางวัน ในพื้นที่ที่ไม่มีการใช้งาน  
- ระบบแสงสว่างที่ติดตั้งเพิ่มเติมเพื่อการใช้งานพื้นที่ เช่น พื้นที่โถงเอนกประสงค์ชั้น 1  
- ระบบแสงสว่างที่มีการติดสัญลักษณ์เพิ่มเติมเพื่อการเปิดปิดใช้งานดวงโคม  
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ร่ัวซึมจากน ้าฝน คราบตะไคร่ฝุ่นภายนอกอาคาร  

ทางสััญจร บัันได และบัันได

หนีีไฟ
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เปิดิใช้บ้ันัไดหนีีไฟ และลิิฟท์ด์ับัเพลิงิ ทางเข้า้ถึึงบันัไดหนีีไฟ มีีสิ่่�งของกีีดขวางพื้้�นที่่�
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อื่่�นๆ อุุปกรณ์์อาคารที่่�ติิดตั้้�งที่่�พบจากการสำำ�รวจได้้แก่่ อุ ปกรณ์์ช่่วยการเปิิดปิดประตูู 

(Door closer) ที่่�ชำำ�รุุดทำำ�ให้้เมื่่�อมีีการใช้้งานห้้องเรีียน ประตููถููกเปิิดค้้างไว้้ ส่่งผล

ต่่อประสิิทธิิภาพของระบบปรัับอากาศ 

ระบบไฟฟ้้าแสงสว่่างที่่�มีีการเปิิดค้้างในเวลากลางวััน ในพื้้�นที่่�ที่่�ไม่่มีีการใช้้งาน 

ระบบแสงสว่่างที่่�ติิดตั้้�งเพิ่่�มเติิมเพื่่�อการใช้้งานพื้้�นที่่� เช่่น พื้้�นที่่�โถงเอนกประสงค์์ชั้้�น 1 

ระบบแสงสว่่างที่่�มีีการติิดสััญลัักษณ์์เพิ่่�มเติิมเพื่่�อการเปิิดปิิดใช้้งานดวงโคม

การซ่่อมบำำ�รุุงอาคาร จากข้้อบกพร่่องหรืือการใช้้งานอาคารที่่�ส่่งผล  ได้้แก่่ วั สดุุ

อาคารชำำ�รุุดจากการรั่่�วซึึมจากน้ำำ��ฝน คราบตะไคร่่ฝุ่่�นภายนอกอาคาร 

การทำำ�ความสะอาดในบริิเวณที่่�ทำำ�ความสะอาดได้้ยาก ได้้แก่่ ฝ้้าเพดานของโถง

เพดานสููง และผนัังอาคารภายนอก

การบำำ�รุุงรัักษาระบบปรัับอากาศที่่�ไม่่สะดวกจากการติิดตั้้�งตำำ�แหน่่งคอมเพรสเซอร์์แอร์์

น้ำำ��ขัังหลัังคาคอนกรีีต ทำำ�ให้้เกิิดปััญหาน้ำำ��รั่่�วซึึมลงมาชั้้�นล่่าง
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พื้้�นที่่� การใช้้พื้้�นที่่�จริิงหรืือการเปลี่่�ยนแปลงหลัังการใช้้งาน

12 

พ้ืนท่ี การใช้พ้ืนท่ีจริงหรือการเปล่ียนแปลงหลังการใช้งาน 
- การท าความสะอาดในบริเวณที่ท าความสะอาดได้ยาก ได้แก่ ฝ้าเพดานของโถงเพดานสูง  และผนัง
อาคารภายนอก 
- การบ ารุงรักษาระบบปรับอากาศที่ไม่สะดวกจากการติดตั้งต าแหน่งคอมเพรสเซอร์แอร์ 
- น ้าขังหลังคาคอนกรีต ท าให้เกิดปัญหาน ้าร่ัวซึมลงมาชั้นล่าง 

  

  

  
  

 สรุปและวิพากษ์ผลการศึกษา 

ข้ันตอนสุดท้ายในการประเมินอาคารเพื่อระบุปัญหาคือการน าเสนอส่ิงท่ีพบจากการประเมิน (Preiser, 
Rabinowitz, & White, 1988) และน าเสนอแนวทางปรับปรุง จากการส ารวจประเมินอาคารท าให้พบว่า การ
ปรับเปล่ียนพื้นท่ีอาคารท่ีแตกต่างจากแบบอาคารถูกออกแบบโดยปัจจัยต่างๆ เช่น ความต้องการท่ีปรับเปล่ียน
การใช้งานพื้นท่ีหลังจากอาคารแล้วเสร็จ หรือ พื้นท่ีการใช้งานท่ีอาจไม่ได้ออกแบบเพียงพอ อาจน าไปสู่การ
ทรัพยากรด้านต่างๆได้แก่ งบประมาณในการปรับปรุง หรือ การท าความสะอาดและการจัดการดูแลอาคาร
ส าหรับหน่วยงาน และส่งผลกระทบด้านลบต่อผู้ใช้อาคาร เช่น ความสวยงาม ประสิทธิภาพในการด าเนิน
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สรุุปและวิิพากษ์์ผลการศึึกษา
	 ขั้้�นตอนสุุดท้ายในการประเมิินอาคารเพื่่�อระบุุปััญหาคืือการนำำ�เสนอสิ่่�งที่่�พบจากการประเมิิน (Preiser, 

Rabinowitz, & White, 1988) และนำำ�เสนอแนวทางปรัับปรุุง จากการสำำ�รวจประเมิินอาคารทำำ�ให้้พบว่่า การปรัับ

เปลี่่�ยนพื้้�นที่่�อาคารที่่�แตกต่่างจากแบบอาคารถููกออกแบบโดยปััจจััยต่่างๆ เช่่น ความต้้องการที่่�ปรัับเปลี่่�ยนการใช้้งาน

พื้้�นที่่�หลัังจากอาคารแล้้วเสร็็จ หรืือ พื้้�นที่่�การใช้้งานที่่�อาจไม่่ได้้ออกแบบเพีียงพอ อาจนำำ�ไปสู่่�การทรััพยากรด้้านต่่างๆ

ได้้แก่่ งบประมาณในการปรัับปรุุง หรืือ การทำำ�ความสะอาดและการจััดการดููแลอาคารสำำ�หรัับหน่่วยงาน และส่่งผลก

ระทบด้า้นลบต่อ่ผู้้�ใช้อ้าคาร เช่น่ ความสวยงาม ประสิทิธิภิาพในการดำำ�เนินิกิจิกรรมในพื้้�นที่่� เช่น่ การสัญัจร การรบกวน

พื้้�นที่่�สำำ�หรัับการเรีียนการสอน พื้้�นที่่�ที่่�ลดลงสำำ�หรัับการพัักผ่่อน ที่่�ได้้รัับผลกระทบที่่�เป็็นผลมาจากลัักษณะอาคารที่่�มีี

การเปลี่่�ยนแปลง 

	 เมื่่�อสังัเคราะห์ข์้อ้มูลูที่่�ได้ใ้นการประเมินิคุณุภาพอาคารด้า้นการใช้ง้าน ทำำ�ให้ไ้ด้ข้้อ้สังัเกตเพ่ื่�อให้อ้าคารมีีการ

ใช้้งานที่่�เหมาะสมตรงลัักษณะการใช้้งานในบริิบทอาคารเรีียนในมหาวิิทยาลััย ดัังนี้้�

-	 กำำ�หนดรููปแบบ จำำ�นวน พื้้�นที่่�ติิดตั้้�ง และตำำ�แหน่่งการให้้ข้้อมููลในอาคาร เพื่่�อให้้ข้้อมููลตำำ�แหน่่งห้้อง พื้้�นที่่�

บริิการ และพื้้�นที่่�สื่่�อสารข้้อมููล ประชาสััมพัันธ์์ ข่่าวสารของหน่่วยงานต่่างๆที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ใช้้อาคาร 



การประเมิินอาคารหลัังการใช้้งาน กรณีีศึึกษา อาคารเรีียนรวมและพััฒนาทัักษะพื้้�นฐาน มหาวิิทยาลััยขอนแก่่น
ยิ่่�งสวััสดิ์์� ไชยะกุุล

84
วารสารสิ่่�งแวดล้้อมสรรค์์สร้้างวิินิิจฉััย คณะสถาปััตยกรรมศาสตร์์ มหาวิิทยาลััยขอนแก่่น
ปีีที่่� 23 ฉบัับที่่� 1 มกราคม - เมษายน ประจำำ�ปีี 2567

-	 ส่่วนบริิการผู้้�ใช้้อาคาร ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับงานระบบน้ำำ�� และระบบไฟฟ้้า ควรกำำ�หนดจำำ�นวน และตำำ�แหน่่งใน

แบบอาคาร เช่น่ ร้านค้้า ร้านอาหาร ตู้้�น้ำำ��ดื่่�ม ตู้้�จำำ�หน่่ายสิินค้้าอัตัโนมััติ ิและเคร่ื่�องถ่่ายพิิมพ์เ์อกสาร เป็น็ต้น้ 

	 กำำ�หนดจำำ�นวนและขนาดพื้้�นที่่�เก็็บของให้้เพีียงพอ เพื่่�อเก็็บอุุปกรณ์์ เฟอร์์นิเิจอร์์ ของหน่่วยงานที่่�ใช้อ้าคาร 

ในทุุกชั้้�น พื้้�นที่่�เก็็บอุุปกรณ์์สำำ�หรัับทำำ�ความสะอาด มากกว่่า 1 จุุดในแต่่ละชั้้�น

-	 กำำ�หนดพื้้�นที่่�จอดรถของหน่่วยงานที่่�อาจมีีความต้้องการพื้้�นที่่�ใต้้ร่่มเงา

-	 ความแข็็งแรง รููปแบบของอุุปกรณ์์ประกอบอาคาร ที่่�ถููกใช้้งานอย่่างต่่อเนื่่�องและด้้วยผู้้�ใช้้อาคารที่่�หลาก

หลาย ได้แ้ก่ม่ืือจัับประตูู ล็อกประตูู อุปกรณ์เ์ปิิดปิดประตูู (Door closure) หากมีีการชำำ�รุดุและไม่่ได้ซ่้่อม

บำำ�รุุงอาจส่่งผลต่่อการใช้้อาคารด้้านอื่่�นๆ เช่่น ระบบปรัับอากาศ 

-	 รููปแบบอาคารที่่�อาจทำำ�ความสะอาด หรืือ ซ่่อมบำำ�รุุงไม่่สะดวกในการใช้้งาน ได้้แก่่ โถงสููง หน้้าต่่างหรืือ

ผนัังกระจกที่่�ติิดตั้้�งในระดัับสููงกว่่าพื้้�นอาคาร

-	 จำำ�นวนและตำำ�แหน่ง่บันัไดระหว่า่งชั้้�น ที่่�มากกว่า่ 1 จุดุ เพื่่�อป้อ้งกันัการใช้้บันัไดหนีีไฟของอาคาร เพื่่�อการ

สััญจร 

-	 วัสัดุอุุปุกรณ์อ์าคาร ควรมีีรูปแบบที่่�ลดการทำำ�ความสะอาด เช่น่ โคมไฟที่่�ไม่ม่ีีการปิดิแผ่น่กระจายแสงเพื่่�อ

ลดการทำำ�ความสะอาด วััสดุุภายในห้้องน้ำำ�� เช่่น กระจกเงาเลืือกวััสดุุที่่�ทนต่่อความชื้้�น หรืือ ประกอบด้้วย

ชิ้้�นส่่วนที่่�ทำำ�วามสะอาดได้้ง่่าย ดัังแสดงในภาพที่่� 

-	 การให้้ข้้อมููลผู้้�ใช้้อาคาร เพื่่�อแสดงตำำ�แหน่่งติิดตั้้�งป้้ายสำำ�นัักงาน องค์์กร ป้้ายห้้องน้ำำ�� และอื่่�นๆ เพื่่�อแสดง

เส้้นทางในอาคาร

-	 พื้้�นที่่�สำำ�หรัับการประชาสััมพัันธ์์ ควรมีีการกำำ�หนดตำำ�แหน่่งไว้้ในแบบ รวมถึึงรููปแบบ โดยเฉพาะพื้้�นที่่� ที่่�ผู้้�

ใช้้อาคารส่่วนมากต้้องใช้้งาน ได้้แก่่โถงลิิฟท์์ 

-	 บัันไดเพื่่�อใช้้ในการสััญจรระหว่่างชั้้�นอาจมีีที่่�ปลายทางเดิินตััน เพื่่�อป้้องกัันการใช้้งานบัันไดหนีีไฟในเวลา

ใช้้งานปกติิ ลดปััญหาการใช้้ทางหนีีไฟเป็็นทางสััญจรภายในระหว่่างชั้้�น

	 เพื่่�อเป็็นประโยชน์และความสะดวกสำำ�หรัับการตรวจสอบ แบบอาคารรายการตรวจสอบ (Functional 

design checklist) จากประเด็็นที่่�พบในการศึึกษาน้ี้� ตัวอย่่างรายการตรวจสอบแบบอาคารแสดงในตารางที่่� 3 ผลลััพธ์

ที่่�ได้ส้ามารถช่่วยผู้้�ออกแบบ ผู้้�บริหิารหน่่วยงานเพื่่�อกำำ�หนดนโยบาย แนวทางการออกแบบอาคารเรีียน หรืือปรับอาคาร

ให้้เหมาะสม ลด ปััญหาที่่�อาจเกิิดขึ้้�นในการใช้้งานอาคาร สิ่่ �งที่่�ได้้จากการประเมิินอาคารในการศึึกษานี้้� ตรงกัันกัับ

เอกสารที่่�ได้้ถููกแนะนำำ�โดยราชบััณฑิิตยสถานแห่่งชาติิสถาปนิิก ( RIBA )ของสหราชอาณาจัักร (Royal Institute of 

British Architects, 2020) ได้้แก่่ การตรวจสอบอาคารที่่�ถููกใช้้งานเปรีียบเทีียบกัับแบบที่่�ถููกกำำ�หนดโดยสถาปนิิก 

ผู้้�ออกแบบ ผล การตรวจสอบเป็็นข้้อมููลให้้ผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้องนำำ�ไปประเมิิน กำ ำ�หนดโครงการหรืือช่่วยตััดสินใจให้้อาคารมีี

ประสิทิธิภิาพด้า้นการใช้ง้านมากขึ้้�น นอกจากนั้้�นแนวทางการศึึกษาที่่�แสดงในบทความนี้้�เป็น็การประเมินิแบบง่า่ยและ

รวดเร็็ว ผลการศึึกษาไม่่ได้้แสดงประสิิทธิิภาพอาคารด้้านอื่่�น และความพึึงพอใจของผู้้�ใช้้งานอาคาร แต่่ข้้อมููลที่่�ได้้เป็็น

ข้้อมููลจากอาคารที่่�มีีการใช้้งานที่่�เป็็นประโยชน์์เพื่่�อใช้้สำำ�หรัับปรัับปรุุงแบบอาคาร การจััดการอาคาร และนำำ�ไปสู่่�การ

ประเมิินอาคารอื่่�นๆในบริิบทใกล้้เคีียงกัันต่่อไป
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ตารางที่่� 3 รายการตรวจสอบพื้้�นที่่�ใช้้งานอาคาร

การตรวจสอบ รายการ ประเด็็นที่่�ควรพิิจารณา

ผ่่าน ไม่่ผ่่าน

ห้้องเก็็บอุุปกรณ์์ทำำ�ความสะอาด ห้้องเก็็บอุุปกรณ์์ทำำ�ความสะอาด ที่่�มากกว่่า 1 จุุด ในแต่่ละ ชั้้�น

พื้้�นที่่�เก็็บเฟอร์์นิิเจอร์์ พื้้�นที่่�เก็็บของ เฟอร์์นิิเจอร์์ หรืือ อุุปกรณ์์อาคาร ในแต่่ละชั้้�น 

บัันไดสััญจรในอาคาร ตำำ�แหน่่งของบัันไดสััญจรที่่�ปลายทางเดิินของอาคาร ทั้้�งสองด้้าน และ

จำำ�นวนบัันไดสััญจรระหว่่างชั้้�น ที่่�เพีียงพอ 

ห้้องพัักแม่่บ้้าน พื้้�นที่่�พัักแม่่บ้้านประจำำ�โซน 

พื้้�นที่่�ให้้บริิการในอาคาร คำำ�นึึงถึึงการให้บ้ริกิารผู้้�ใช้อ้าคาร เช่น่ ตำำ�แหน่ง่เครื่่�องจำำ�หน่า่ยสินิค้า้ ตู้้�

กดน้ำำ��ดื่่�ม และเครื่่�องถ่่ายเอกสาร 

พื้้�นที่่�ติิดตั้้�งป้้าย พิิจารณาตำำ�แหน่่ง จำำ�นวน และขนาด ป้้ายอาคาร ป้้ายหน่่วยงาน ป้้าย

บอกทาง พื้้�นที่่�ประชาสััมพัันธ์์

ที่่�จอดรถจัักรยานยนต์์ กำำ�หนดตำำ�แหน่่งและปริิมาณที่่�จอดรถจัักรยานยนต์์ที่่�สะดวกเพีียงพอ

ที่่�จอดรถ พื้้�นที่่�จอดรถประจำำ�ในร่่ม สำำ�หรัับหน่่วยงาน
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