
 iv

ชื่อเร่ืองวิทยานิพนธ  การประเมนิหลังใชงานของอาคารพักอาศยัของรัฐใน 
ประเทศเวยีดนาม กรณีศึกษาอาคารชดุพกัอาศัยดงดาในเมอืงเว 
 

ผูเขียน    นายเหงียน ควงั ฮุย 
 
ปริญญา    สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต (สถาปตยกรรม) 
 
อาจารยท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ อาจารย ดร.อภิโชค  เลขะกลุ 
  

บทคัดยอ 
 

อาคารพักอาศัยของรัฐบาลจากยุคที่รัฐสนบัสนุนที่พักอาศัยซ่ึงมีอายุกวา 25 ป กําลังเปน
ปญหาในการพัฒนา เนื่องจากอาคารกําลังเสื่อมสภาพและจะตองมีการพัฒนาขั้นใหม โดยที่
นโยบายใหมของเวียดนามกําหนดใหรัฐบาลทองถ่ินรายงานการประเมนิอาคารเกากอนพัฒนา
โครงการ เมื่อมีการกําหนดโครงการอาคารใหมแลว จะตองไดรับการยอบรับจากผูพักอาศัยเดมิ
กอนที่จะสามารถดําเนินการตอได ปรากฏวามีโครงการจาํนวนมากที่ผูพักอาศัยไมยอมรับ เนื่องจาก
ไมเคยมีสวนเกี่ยวของในกระบวนการตั้งแตขั้นตอนแรกคือการประเมนิอาคารเดิมนัน่เอง 

ดังนั้น งานวิจยัช้ินนีจ้ึงใชการประเมินหลังการใชงาน (Post-occupancy Evaluation—POE) 
เปนเครื่องมือในการแกปญหาในโครงการอาคารพักอาศัยของรัฐที่เลือกเปนตวัอยาง ไดแก 
โครงการอาคารพักอาศัยดงดา ซ่ึงมีผูพักอาศัย 154 ครัวเรือน เพื่อที่จะใหมีขอมูลในการจัดทํา
โครงการพัฒนาอาคารขึ้นใหม โดยมวีัตถุประสงคคือ 1) เพื่อที่จะประเมินการใชงานของโครงการ
อาคารพักอาศัยดงดา โดยใชความพึงพอใจของผูใชอาคารตามวิธีการของการประเมนิหลังการใช
งาน (POE) และ 2) เพื่อที่จะเสนอคําแนะนาํใหกับผูวางแผนโครงการ เพื่อที่จะไดพัฒนาโครงการ
อาคารพักอาศัยดงดาอยางมปีระสิทธิภาพ งานวิจยันีใ้ชวธีิการประเมิน 10 ขั้นตอนของ Wener 
(1994) โดยการวัดความพึงพอใจตอการใชงานอาคารทางดานตางๆ 27 ดานของ Voordt (2004) โดย
การใชแบบสอบถามกับผูใชอาคาร 113 คนตามดวยการสัมภาษณบุคคลที่มีบทบาทสําคัญเพื่อชวย
อธิบายผล   
 

จากการดําเนินการ 3 สวน สวนแรกใชการเปรียบเทียบคากลางเลขคณิต ในการเรยีบเรยีง
คัดเลือกขอดีและขอเสียของอาคารจากความพึงพอใจตอการใชงานดานตางๆของอาคารทั้ง 3 หลัง 
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พบวามีขอดีทางดานทําเลและความปลอดภัย แตมีขอเสียทางดานทีจ่อดรถ การเขาถึง บรรยากาศ
ภายใน และความปลอดภยัทางเคมี ผลการสัมภาษณพบวาขาดพื้นที่จดังานศพและพื้นที่สวนกลาง มี
สวนประดับทีท่ําความสะอาดยาก และทางเดินยาวทําใหเสียความเปนสวนตวั สวนทีส่องใชการ
ทดสอบ t-test และการวิเคราะหความแปรปรวน  (Analysis of Variances-ANOVA) ในการ
เปรียบเทียบคาเฉลี่ยความพงึพอใจในแตละดานของกลุมผูใชอาคารที่แตกตางกัน พบวามีความ
แตกตางอยางมีนัยสําคัญของความพงึพอใจของผูพักอาศยัจากตางชัน้ของอาคาร ตางระยะเวลาใน
การอยูอาศัย ตางอัตราสวนพืน้ที่ตอคน ตางชนิดของอาคาร และตางเพศ  สวนที่สามใชการวิเคราะห
สมการถดถอยพหุตัวแปร (Multiple Regression Analysis) ในการวิเคราะหความสัมพนัธระหวาง
ความพึงพอใจโดยรวมกับความพึงพอใจตอการใชงานดานตางๆ พบวา ปจจัยที่สงผลกระทบ
ทางบวกไดแก ความพึงพอใจตอที่จอดรถ ลักษณะทางจติวิทยาของทางเขา ความปลอดภัย
สาธารณะ และปายสัญลักษณ  สวนปจจัยที่มีผลทางลบไดแกความพึงพอใจตอความกวางขวางของ
ทางเขาอาคาร 

จากผลการประเมินสามารถสรางคําแนะนาํได 3 ชุด แบงเปนระยะตามลําดับของการปฏิบัติ 
ไดแก ระยะสัน้ โดยการแนะนําใหผูดูแลอาคารแจงผลการประเมินแกผูพักอาศัย  และดําเนินการ
ดูแลรักษาขอดแีละแกไขขอเสียของอาคาร ระยะกลาง โดยการแนะนาํใหผูวางแผนโครงการนําผลที่
ไดไปใชในการจัดทํารายละเอียด และขั้นตอนในการพัฒนาโครงอาคารดงดาขั้นใหม ระยะยาว โดย
การแนะนําใหกระทรวงการกอสรางของเวียดนาม บังคับใชการประเมนิหลังใชงาน (POE) ใน
กระบวนการพัฒนาอาคารพักอาศัยเกาของรัฐบาล   
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Abstract 
 

After 25 years of occupancy, subsidized apartments from the concentrated 

period of housing development in Vietnam are being obsolete and subject to 

redevelopment.  The current redevelopment policy required the local government to 

evaluate the building before initiating a development scheme.  Once the scheme is 

established, it needs acceptance from the occupants before the scheme can be 

executed.  However, many redevelopment projects could not gain acceptances from 

the occupants, because the occupants were not involved in the processes from the 

beginning stage of evaluating the old buildings.  

Therefore, this research utilized Post-occupancy Evaluation (POE) as an 

evaluation tool to address the problems of a selected case-- Dong Da apartment 

complex of 154 households-- and provide information for a redevelopment project.  

This research has two objectives; 1) to evaluate the aspects of building functions of 

the Dong Da apartment complex with occupant’s satisfactions using the POE method, 

and 2) to propose recommendations for the project planner to achieve efficient 

solutions for the Dong Da redevelopment project.  Adopted ten-step procedure of 

Indicative POE by Wener (1994), this research measured occupant’s satisfactions on 

27 sub-aspects of building functions from Voordt (2004).  A questionnaire survey was 

conducted with 113 residents of the Dong Da complex, following by interviews with 

key residents to clarify the results.   

First, the averaged satisfaction rating scores on all aspects of building 

functions were ranked to indicate advantages and disadvantages of the buildings.  The 

advantages are location and public safety, while the disadvantages are parking, 
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flexibility, interior climate and chemical safety.  The interviews yielded additional 

management disadvantages, which are lack of funeral space and common space, 

difficult maintenance and low privacy from long corridors.  Second, the means 

satisfaction scores of different groups of users were compared and tested by Analysis 

of Variance and t-test to indicate significant differences in satisfactions on different 

aspects of building functions.  The significant differences in satisfaction were found 

among the occupants from different floors, periods of occupancy, living area ratios 

per person, building type and genders.  Third, Multiple Regression Analysis was used 

to identify relationship between the overall satisfaction and satisfactions on aspects of 

buildings.  The positive predictors were found to be the satisfactions on parking 

facilities, psychological accessibility, public safety and identification sign, while the 

negative predictors was the satisfaction on adequate access arrangement.     

Based on the results, this research provides three terms of recommendation.  

The short-term recommends the building leaders to inform the occupants about the 

findings, to enhance the advantages, and to amend the disadvantages of the current 

buildings.  The medium-term recommends project planner to apply the results in the 

building redevelopment program and procedures.  Finally, the long-term recommend 

the Vietnamese Ministry of Construction to include POE as a mandatory procedure 

for redevelopment of the old subsidized apartments. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


