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บทคัดย่อ 
 

บทความนี้เป็นการนําเสนอวิธีการแก้ปัญหาการการตัดสินใจในการออแบบแปลนอาคารโดยการ
นําเทคนิคการสร้างรูปแบบทางคณิตศาสตร์  (Mathematical Model) ในการแบ่งสัดส่วนของห้องต่างๆใน
อาคารเพ่ือให้ได้ขนาดของอาคารท่ีจะทําให้เสียค่าก่อสร้างอาคารนอ้ยท่ีสุดและได้พ้ืนท่ีใช้สอยในอาคาร 
(Usable Area) ท่ีเป็นไปตามความต้องการต่างๆที่กําหนดไว้ภายใต้ข้อจํากัดคือขนาดของห้องต่างๆตาม
ความต้องการของเจ้าของอาคารขอ้กําหนดของห้องต่างๆตามท่ีกฎหมายกําหนดราคาค่าก่อสร้างส่วนของพ้ืน
สําหรับแต่ละห้องตามประเภทของห้องราคาค่าก่อสร้างส่วนของผนงัภายนอกและภายในของอาคารโดยการ
ประมาณราคาจากราคาต่อหนว่ย (Unit Price) ของงานก่อสร้างขอบเขตของงานวิจัยประกอบด้วยการ
วิเคราะห์และออกแบบแปลนอาคารชุดพักอาศัยแห่งหนึ่งจากแบบแปลนเบื้องต้นของอาคารชุดดังกล่าวท่ี
ประกอบไปด้วยห้อง 7 ห้องคือห้องนั่งเล่นครัวห้องน้ําโถงเชื่อมต่อห้องนอน 1 2 และ 3 วัตถุประสงค์ของ
งานวิจัยเพ่ือสร้างแบบจําลองทางคณิตศาสตร์ในการใช้วิเคราะห์ปัญหาการแบ่งขนาดของห้องต่างๆในแปลน
อาคารจากนั้นนํามาหาคําตอบสัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆในอาคารตัวอย่างท่ีทําให้ค่าก่อสร้างตํ่าท่ีสุด
และอยู่ภายใต้ข้อกําหนดและความต้องการในการออกแบบจากตัวอย่างกรณีศึกษาการออกแบบแปลน
อาคารห้องชุดพักอาศัยผลการศึกษาพบว่าการประยุกต์ใช้แบบจําลองทางคณิตศาสตร์นี้สามารถสร้างสมการ
ทางคณิตศาสตรข้ึ์นมาได้และใช้ในการหาค่าก่อสร้างอาคารได้ตํ่าท่ีสุดเท่ากับ 723,000 บาทโดยได้พ้ืนท่ีใช้
สอยอาคาร 67.5 ตารางเมตรซ่ึงได้ขนาดและพื้นท่ีใช้สอยของห้องต่างๆได้ถูกออกแบบและแสดงเป็นแปลน
อาคารผลของการออกแบบเป็นไปตามข้อจํากัดด้านความต้องการและข้อกําหนดในการออกแบบท่ีได้
กําหนดไว้ 
 
คําสําคัญ : การออกแบบแปลนอาคารโปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้นราคาต่อหน่วยพ้ืนท่ีใช้สอยของอาคาร 
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Abstract 
 

The purpose of this article presents a method for solving decision in building plan 
design using mathematical model. Outputs of the model were to find out the minimum 
cost for construction and appropriate usable area in a building within design constrains 
such as owner requirements in room sizes, building laws and regulations, construction 
costs of floor per each room and construction costs of external and internal walls by using 
the unit price method in construction estimation. Scope of this research was analysis and 
design of a condominium building plan where comprised of seven rooms: living room, 
kitchen, bathroom, hall, bed room 1, 2, and 3 by using the mathematical model 
technique. First objective in this research was to formulate mathematical models for 
analysis in dividing rooms and dimensions in a building plan of a building case study. 
Secondly, to calculate and fine out the dimensions and room sizes which have minimum 
construction cost. A case study of a condominium building plan was analyzed and 
calculated in this research. The results found that application of the mathematical model 
in the decision was applicable, The mathematical models of the case study were 
formulated, results shown total cost of the minimum construction was ฿723,000 and 
usable area in the condominium was 67.5 m2, dimensions and rooms of the building were 
designed and presented as a building plan, the results were followed the assigned design 
constrains. 
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ความเป็นมาของปัญหา 
 

การออกแบบทางสถาปัตยกรรมเป็นการใช้ความรู้ท้ังทางด้านวิทยาศาสตร์และศิลปะท่ีผสมผสาน
กันเพ่ือให้ได้ผลงานการออกแบบอาคารท่ีสามารถใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์มีสุนทรียภาพและมีความคุ้มค่า
การออกแบบแปลนอาคาร (Building Plan Design) ก็เป็นส่วนหน่ึงของงานออกแบบทางสถาปัตยกรรมท่ี
จะต้องใช้ความรู้ดังกล่าวการตัดสินใจกําหนดสัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆภายในอาคารหากจะพิจารณา
ในส่วนของความคุ้มค่าก็คงจะต้องหมายถึงราคาค่าก่อสร้างอาคาร (Construction Cost) ซ่ึงจะต้องใช้การ
ประมาณราคาจากข้อมูลในอดีตท่ีเคยก่อสร้างกันมาเป็นหลักแนวคิด 



วิธีการประมาณราคาแบบราคาต่อหน่วยหรือราคาต่อพ้ืนท่ี (Unit Price) เป็นอีกหนึ่งวิธีท่ีนิยมใช้
กันในปัจจุบันเป็นการคาดคะเนราคาค่าก่อสร้างเบื้องต้นก่อนการออกแบบหรือก่อสร้างจริงโดยใช้ตัวแปร
หลักของการก่อสร้างก็คือพ้ืนท่ีใช้สอยของอาคาร (Usable Area) การประมาณราคาวิธีนี้อาศัยหลักการท่ีว่า
ต้นทุนของสิ่งก่อสร้างท่ีมีลักษณะคล้ายกันจะมีความสัมพันธ์อย่างมากกับพ้ืนท่ีใช้สอยของสิ่งก่อสร้างนั้น
ตัวอย่างราคาต่อตารางเมตรของอาคารประเภทต่างๆเช่นบ้านพักอาศัย 12,000-15,000 บาท/ตรม. อาคาร
พาณิชย์ 10,000-12,000 บาท/ตรม. อาคารสํานักงาน 11,000-14,000 บาท/ตรม. อพาร์ทเม้นต์ 9,000-
13,000 บาท/ตรม. เป็นต้นในการประมาณราคาอาคารที่มีความแตกต่างกันของห้องต่างๆภายในอาคารก็
สามารถทําได้ด้วยหลักการเดียวกันโดยอาจแบ่งราคาค่าก่อสร้างเปน็สองส่วนส่วนแรกเป็นส่วนของพ้ืนเป็น
ราคาท่ีพิจารณาราคาต่อพ้ืนท่ี (บาท/ตรม.) โดยแบ่งแยกตามประเภทของห้องต่างๆส่วนท่ีสองเป็นส่วนของ
ผนังเป็นราคาท่ีพิจารณาราคาต่อพ้ืนท่ีผนัง (บาท/ตรม.) โดยแบ่งแยกตามชนิดท่ีต้ังของผนังแบบภายนอก
และผนังภายใน 

วิธีการแก้ปัญหาการการตัดสินใจในการออแบบแปลนอาคารโดยการนําเทคนคิการสร้างรูปแบบ
ทางคณิตศาสตร์  (Mathematical Model) ซ่ึงเป็นตัวแบบทางการโปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้น (Nonlinear 
Programming) เทคนิคนี้สามารถนํามาใช้เพ่ือแปลงปัญหาในชีวิตจริงให้อยู่ในรูปแบบทางคณิตศาสตร์ได้
เช่นการแก้ปัญหาการผลิตปัญหาขนส่งปัญหาการจัดแบ่งงานปัญหาการจัดต้ังโรงงานท่ีเหมาะสมและปัญหา
อ่ืนๆได้อีกมากมายการโปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้นจึงเป็นเทคนิคท่ีนิยมใช้ในการแก้ปัญหาหรือวางแผนการ
ทํางานเนื่องจากเป็นเทคนิคเชิงปริมาณท่ีสามารถใช้ในการแก้ปัญหาของการวิจัยภายใต้ข้อจํากัดต่างๆที่มีอยู่
อย่างจํากัดเช่นวัตถุดิบคนแรงงานเคร่ืองจักรเวลาสถานท่ีเทคโนโลยีหรือพลังงานเพ่ือให้เกิดประโยชน์มาก
ท่ีสุดโดยอาศัยรูปแบบทางคณิตศาสตร์ท่ีมีความสัมพันธ์ต่างๆแบบท้ังแบบเป็นเชิงเส้นและไม่เป็นเชิงเส้น
กระบวนการหาคําตอบของปัญหาการโปรแกรมท่ีไม่เป็นเชิงเส้นจะเหมือนกับการแก้ปัญหาการโปรแกรมเชิง
เส้นกล่าวคือต้องกําหนดตัวแปรตัดสินใจสมการวัตถุประสงค์และสมการข้อจํากัดจากนั้นจึงทําการหาคําตอบ
ท่ีเหมาะสมด้วยวิธีการของการโปรแกรมท่ีไม่เป็นเชิงเส้น (กิตติและพนิดา 2554)  

ในบทความนี้กรณีปัญหาท่ีผู้วิจัยสนใจคือการออกแบบขนาดของห้องต่างๆของอาคารห้องชุดพัก
อาศัยแห่งหนึ่งโดยท่ีแปลนอาคารพักอาศัยแห่งนี้มีห้องต่างๆที่ใช้งานแตกต่างกันรวมท้ังราคาค่าก่อสว่นของ
ห้องต่างๆที่ต่างกันดังนั้นในการออกแบบสัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆในแต่ละรูปแบบส่งผลให้ราคาค่า
ก่อสร้างรวมมีความแตกต่างกันไปด้วยจากปัญหาน้ีสามารถนําเทคนิคการวิเคราะห์โปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้น 
(Nonlinear Programming) มาใช้ในการแก้ปัญหาโดยคําตอบท่ีได้จะทําให้เสียค่าก่อสร้างตํ่าท่ีสุดภายใต้
ภายใต้ข้อกําหนดและความต้องการของการออกแบบท่ีผู้ออกแบบกําหนดไว้แล้ว 
 
 
 
 



วัตถุประสงค์การวิจัย 
 

เพ่ือสร้างแบบจําลองทางคณิตศาสตร์ในการใช้วิเคราะห์ปัญหาการแบ่งขนาดของห้องต่างๆใน
แปลนอาคาร 

เพ่ือหาคําตอบสัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆในอาคารตัวอย่างท่ีทําให้ค่าก่อสร้างตํ่าท่ีสุดและอยู่
ภายใต้ข้อกําหนดและความต้องการของการออกแบบ 
 
ขอบเขตการวิจัย 
 

การวิจัยนี้ครอบคลุมการวิเคราะห์และออกแบบอาคารพักอาศัยแบบอาคารชุดแห่งหนึ่งโดยนํา
เทคนิคการสร้างแบบจําลองทางคณิตศาสตร์  (Mathematical Model) ซ่ึงเป็นตัวแบบทางการโปรแกรมไม่
เป็นเชิงเส้น (Nonlinear Programming) ในการแบ่งสัดส่วนของห้องต่างๆของแปลนอาคารชุดพักอาศัย
แห่งนี้ซ่ึงมีห้องต่างๆจํานวน 7 ห้องประกอบไปด้วย 

1.ห้องนั่งเล่น (Living Room)  
2.ห้องครัว (Kitchen)  
3.ห้องน้ํา (Bath Room)  
4.โถงเชื่อมต่อ (Hall)  
5.ห้องนอน 1 (Bed Room 1)  
6.ห้องนอน 2 (Bed Room 2)  
7.ห้องนอน 3 (Bed Room 3) 

      ราคาค่าก่อสร้างแบ่งเป็นสองส่วนส่วนแรกเป็นส่วนของพ้ืนเป็นราคาท่ีพิจารณาราคาต่อพ้ืนท่ี 
(บาท/ตรม.) โดยแบ่งแยกตามประเภทของห้องต่างๆส่วนท่ีสองเป็นส่วนของผนังเป็นราคาท่ีพิจารณาราคา
ต่อพ้ืนท่ีผนัง (บาท/ตรม.) โดยแบ่งแยกตามชนิดท่ีต้ังของผนังแบบภายนอกและผนังภายในรูปท่ี 1 แสดงผงั
ความสัมพันธ์ของพ้ืนท่ี (Bubble Diagram) ท่ีเป็นพ้ืนท่ีส่วนต่างๆภายในอาคารโดยท่ีสถาปนิกทําการ
ออกแบบร่างข้ึนมาจากพฤติกรรมการใช้งานและความต้องการเจ้าของอาคาร 



 
ภาพประกอบ 1 ผังความสัมพันธ์ของพ้ืนที่ (Bubble Diagram) ของส่วนต่างๆในอาคาร 

   
จากจากผงัความสัมพันธ์ของพ้ืนท่ีส่วนต่างๆในอาคารท่ีลงตัวแล้วนํามาพัฒนาเป็นแบบร่างแปลน

อาคารโดยรูปท่ี 2 แสดงแบบร่างแปลนอาคารเบื้องต้นก่อนการวิเคราะห์ของอาคารชุดพักอาศัย 

 
ภาพประกอบ 2 แบบร่างแปลนอาคารห้องชุดพักอาศัยเบื้องต้น (ก่อนการวิเคราะห์) 



วรรณกรรมท่ีเก่ียวข้อง 
 

การออกแบบแปลนอาคาร (Building Plan Design) หมายถึงการออกแบบสัดส่วนและขนาดของ
ห้องต่างๆภายในอาคารเพ่ือให้ได้แบบแปลนอาคารท่ีสามารถใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์มีสุนทรียภาพและมี
ความคุ้มค่า 

ราคาต่อหน่วย (Unit Price) หมายถึงราคาต่อหนึ่งหน่วยของงานท่ีเป็นเนื้องานโดยตรงหาได้โดย
การรวมเอาค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีจะเกิดข้ึนในการทํางานนั้นๆมาหารด้วยจํานวนปริมาณงานก็จะได้ราคาต่อ
หนึ่งหน่วยงานราคาต่อหน่วยโดยท่ัวไปได้มาจากค่าใช้จ่ายสามส่วนประกอบด้วยราคาวัสดุค่าแรงงานและค่า
เคร่ืองจักร (ปริญญา2546) การประมาณราคาก่อสร้างกระทําได้หลายวิธีวิธีการประมาณราคาแบบราคาต่อ
หน่วยก็เป็นอีกหนึ่งวิธีท่ีนิยมใช้กันในปัจจุบันในการคาดคะเนราคาค่าก่อสร้างเบื้องต้นก่อนการออกแบบและ
ก่อสร้างจริงตัวแปรหลักของการก่อสร้างก็คือพ้ืนท่ีใช้สอยของอาคาร (Usable Area) การประมาณราคาวิธีนี้
อาศัยหลักการท่ีว่าต้นทุนของสิ่งก่อสร้างท่ีมีลักษณะคล้ายกันจะมีความสัมพันธ์อย่างมากกับพ้ืนท่ีใช้สอยของ
สิ่งก่อสร้างนั้นการประมาณโดยอาศัยพ้ืนท่ีใช้สอยเป็นการประมาณราคาอย่างหยาบและเป็นเบื้องต้นดังนั้นผู้
ท่ีเลือกใช้จะต้องระวังเร่ืองตัวเลขของราคาต่อตารางเมตรจะต้องเป็นตัวเลขสําหรับอาคารประเภทเดียวกัน
และมลีักษณะคล้ายกันและต้องไม่ลืมว่าการประมาณราคาวิธีนี้อาจทําให้ราคาคลาดเคลื่อนได้ถึง20-30% 
(วินิตและวิสุทธ์ิ2544) ตัวอย่างราคาต่อตารางเมตรของอาคารประเภทต่างๆเช่นบ้านพักอาศัย12,000-
15,000บาท/ตรม. อาคารพาณิชย์10,000-12,000บาท/ตรม. อาคารสํานักงาน11,000-14,000บาท/ตรม. 
อพาร์ตเม้นต์9,000-13,000บาท/ตรม. เป็นต้น 

การโปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้น (Nonlinear Programming) หมายถึงเครื่องมือทางคณติศาสตร์หนึ่ง
ท่ีสามารถนํามาใช้สําหรับการวางแผนปฏิบัติการอย่างมีประสิทธิผลเทคนิคนี้นํามาใช้เพ่ือแปลงปัญหาในชีวิต
จริงให้อยู่ในรูปแบบทางคณิตศาสตร์ภายใต้ข้อจํากัดต่างๆที่มีอยู่อย่างจํากัดเช่นวัตถุดิบคนแรงงานเครื่องจักร
เวลาสถานท่ีเทคโนโลยีหรือพลังงานเพ่ือให้เกิดประโยชน์มากท่ีสุดโดยอาศัยรูปแบบทางคณิตศาสตรท่ี์มี
ความสัมพันธ์ต่างๆแบบไม่เป็นเชิง (วิจิตรตัณฑสุทธ์ิ, วันชัยริจิรวนิช, และศิริจันทร์ทองประเสริฐ2540)  

Balachandran, (1996) เสนอวิธีการประยุกต์ใช้การโปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้นแบบหลาย
วัตถุประสงค์ (Multi-Criteria Optimization) ในการออกแบบแปลนอาคารโดยกําหนดสมการวัตถุประสงค์
ไว้ว่าราคาค่าก่อสร้างตํ่าท่ีสุดพ้ืนท่ีใช้สอยมากท่ีสุดและได้สัดส่วนของอาคารตามที่ต้องการมากท่ีสุดโดยมี
สมการข้อจํากัดเป็นขนาดและสัดส่วนของห้องต่างๆในอาคารค่าพารามิเตอร์ท่ีใช้วัดความแตกต่างของห้อง
ต่างๆคือราคาคา่ก่อสร้างต่อพ้ืนท่ีของห้องต่างๆและค่าก่อสร้างผนังภายนอกและภายในท่ีแตกต่างกันผลลัพธ์
ท่ีได้เป็นค่าท่ีเหมาะสมที่สุดของสัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆในอาคารท่ีเกิดจากการเปรียบเทียบ-
แลกเปลี่ยนระหว่างราคาค่าก่อสร้างพ้ืนท่ีใช้สอยและสัดส่วนของอาคารท่ีตามที่ต้องการ 
 
 



ระเบียบวิธีวิจัย 
 

การศึกษาปัญหา(Problem Formulation) 
    การศึกษาปัญหาการออกแบบแปลนอาคารพบว่าปัญหาการตัดสินใจในการกําหนดสัดส่วนและ

ขนาดของห้องต่างๆในอาคารนั้นตัวแปรท่ีพิจารณาคือราคาค่าก่อสร้างอาคารซ่ึงประกอบด้วยราคาค่า
ก่อสร้างส่วนของพ้ืนแต่ละห้องมีราคาท่ีแตกต่างกนัตามประเภทของห้องและราคาค่าก่อสร้างผนังแบ่งแยก
ตามชนิดท่ีต้ังของผนังชนิดภายนอกและผนังชนิดภายในก็แตกต่างกันการท่ีมีความแตกต่างกันของราคาค่า
ก่อสร้างในส่วนต่างๆของอาคารนีใ้นการออกแบบสัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆในแต่ละรูปแบบจะส่งผล
ให้ราคาค่าก่อสร้างรวมมีความแตกต่างกันไปด้วย 

การรวบรวมข้อมูล(Data Collection) 
    จากการศึกษาการแบ่งขนาดของห้องต่างๆในแปลนอาคารพบว่าข้อมูลท่ีใช้ในการวิเคราะห์ปัญหา
ดังกล่าวท่ีผู้วิจัยศึกษาเพ่ือนํามาสร้างแบบจาํลองทางคณิตศาสตร์แบบการโปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้นซ่ึงข้อมูลท่ี
ต้องทําการเก็บรวบรวมประกอบด้วย 
                 ข้อมูลด้านความต้องการของเจ้าของอาคารในการกําหนดสัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆของ
แปลนอาคาร 
                 ข้อมูลด้านข้อกําหนดของห้องต่างๆตามท่ีกฎหมายกําหนด 
                 ข้อมูลด้านราคาต่อพ้ืนท่ี (บาท/ตรม.) ของค่าก่อสร้างส่วนของพ้ืนโดยแบ่งตามประเภทของ
ห้อง 
                  ข้อมูลด้านราคาต่อพ้ืนท่ี (บาท/ตรม.) ของค่าก่อสร้างส่วนของผนังโดยแบ่งแยกตามชนิดท่ีต้ัง
ของผนังอาคารชนิดผนังภายนอกและผนังภายใน 
 การเก็บข้อมูลต่างๆกระทําโดยการสอบถามความต้องการของเจ้าของอาคารในการกําหนดสัดส่วน
และขนาดของห้องต่างๆของแปลนอาคารรวมทั้งทําการค้นหาข้อกําหนดสัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆ
ตามที่กฎหมายกําหนดตารางแสดงข้อจํากัดดังกล่าวนําเสนอดังตารางท่ี1 
ตาราง 1ข้อจํากัดในการออกแบบอาคารชุดพักอาศัย 
ห้องต่างๆ  
ของอาคาร 

ข้อจํากัดในการออกแบบ 

ห้องนั่งเล่น 
(Living Room) 

ความต้องการของเจ้าของอาคาร ต้องการให้ห้องนั่งเล่นมีความกว้างอย่างน้อย 5 
เมตร และมีความลึกอย่างน้อย 5 เมตร  

ห้องครัว 
(Kitchen) 

ความต้องการของเจ้าของอาคาร ต้องการให้มีขนาดความกว้างและความยาวไม่
น้อยกว่า 2 เมตร ขนาดพ้ืนท่ีของห้องครัวนี้ไม่น้องกว่า 6 ตารางเมตร  



ห้องต่างๆ  
ของอาคาร 

ข้อจํากัดในการออกแบบ 

ห้องน้ํา 
(Bath Room) 

ความต้องการของเจ้าของอาคาร ต้องการให้ห้องน้ํามีขนาดความกว้างและความ
ยาวไม่น้องกว่า 1.5 เมตร ข้อกําหนดขนาดของห้องน้ําตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้ว่า
ต้องมีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 1.5 ตารางเมตร และเจ้าของอาคารต้องการให้มีขนาดไม่
น้อยกว่า 3 ตารางเมตร  

โถงเชื่อมต่อ 
(Hall) 

เป็นข้อจํากัดท่ีเกิดจากขนาดของประตูเข้าห้องนอน 2 และห้องนอน 3 ท่ีจะต้องมี
ขนาดไม่น้อยกว่า 0.9 เมตร ตามขนาดของประตู  

ห้องนอน 1, 2, 3 
(Bed Room 1, 
2, 3) 

ข้อกําหนดขนาดของห้องนอนแต่ละห้อง ตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้ว่าต้องมีความ
กว้างและความยาวของห้องไม่น้อยกว่า 2.5 เมตร และต้องมีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 8 
ตารางเมตร โดยความต้องการของเจ้าของอาคาร ต้องการให้ห้องนอนท้ังสามมี
ขนาดเท่ากัน 

 
จากนั้นทําการคน้หาข้อมูลด้านราคาค่าก่อสร้างอาคารโดยแบ่งเป็นสองส่วนส่วนแรกเป็นส่วนของ

พ้ืนเป็นราคาท่ีพิจารณาราคาต่อพ้ืนท่ี (บาท/ตรม.) โดยแบ่งแยกตามประเภทของห้องต่างๆดังแสดงในตาราง
ท่ี 2. ส่วนท่ีสองส่วนของผนังเป็นราคาท่ีพิจารณาราคาต่อพ้ืนท่ีผนัง (บาท/ตรม.) โดยแบ่งแยกตามชนิดท่ีต้ัง
ของผนังแบบภายนอกและผนังภายในดังแสดงในตารางท่ี 3 สําหรับเคร่ืองมือท่ีใช้ในงานวิจัยนี้ประกอบด้วย
เคร่ืองคอมพิวเตอร์ส่วนบุคคลและซอฟต์แวร์โปรแกรมการคํานวณLINDO Software ของบริษัทLINDO 
Systems, Inc. สําหรับประมวลผล 
ตาราง 2 ราคาต่อพ้ืนท่ีในการก่อสร้างส่วนของพ้ืนอาคารชุดพักอาศัย 

ประเภทของห้อง 
ห้องนั่งเล่น (Living 
Room) และโถง
เชื่อมต่อ (Hall) 

ห้องครัว 
(Kitchen) 

ห้องน้ํา (Bath 
Room) 

ห้องนอน 1, 2, 
3 (Bed Room 
1, 2, 3 

ราคาค่าก่อสร้าง 
ส่วนของพ้ืน 

6,000 บาท/ตรม. 12,000 บาท/ตรม. 
10,000 บาท/
ตรม. 

8,000 บาท/
ตรม. 

 
 
 
 



ตาราง 3 ราคาต่อพ้ืนท่ีในการก่อสร้างส่วนของผนงัอาคารชุดพักอาศัย 

ชนิดของผนัง 
ผนังภายนอก 
(External Wall) 

ผนังภายใน 
(Internal Wall) 

ราคาค่าก่อสร้าง 
ส่วนของผนัง 

1,500 บาท/ตรม. 1,000 บาท/ตรม. 

 
การสร้างแบบจําลองทางคณิตศาสตร์(Model Formulation) 
     การสร้างแบบจําลองทางคณติศาสตร์ในงานวิจัยนี้เป็นตัวแบบการโปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้น 

(Nonlinear Programming) ซ่ึงประกอบด้วย 3 ส่วนหลักคือ 
                      ตัวแปรตัดสินใจ (Decision Variables) 
                           นําแบบร่างแปลนอาคารจากสถาปนิกมากําหนดเป็นระยะของห้องต่างๆให้เป็นตัว
แปรในแปลนอาคารตามแนวแกนต้ังและแนวแกนนอนเป็นตัวแปรระยะของห้องต่างๆแนวแกนนอนX1, X2, 
X3, และX4 และแนวแกนนอนX5, X6, X7, และX8 ดังแสดงในรูปท่ี3 

X1 X2 X3 X4

X5

X6

X7

X8

Living Room
(6,000 บาท/ตรม.)

Hall
(6,000 บาท/ตรม.)

Bath Room
(10,000 บาท/ตรม.)

Bed Room 3
(8,000 บาท/ตรม.)

Kitchen
(12,000 บาท/ตรม.)

Bed Room 1
(8,000 บาท/ตรม.)

Bed Room 2
(8,000 บาท/ตรม.)

External Wall (1,500 บาท/ตรม.)

Internal Wall (1,000 บาท/ตรม.)

 
ภาพประกอบ 3 แบบร่างแปลนอาคารชุดพักอาศัยเบื้องต้นพร้อมระยะของห้องต่างๆท่ีเป็นตัวแปรตัดสินใจ 
 
 



          สมการเป้าหมาย (Objective Function) 
                           สมการเป้าหมายในงานวิจัยนี้เป็นการสร้างสมการท่ีกําหนดให้ค่าก่อสร้าง (บาท) ท่ีได้
น้อยท่ีสุดจากข้อมูลท่ีเก็บรวบรวมมาท้ังหมดทําการสร้างสมการเป้าหมายแบบไม่เป็นเชิงเส้นได้ดังนี้ 
ราคาค่าก่อสร้างน้อยท่ีสุด = (พ้ืนท่ีห้องนั่งเล่น*ราคาต่อพ้ืนท่ีห้องนั่งเล่น) + (พ้ืนท่ีโถงเชื่อมต่อ*ราคาต่อพ้ืนท่ี
โถงเชื่อมต่อ) + (พ้ืนท่ีห้องครัว*ราคาต่อพ้ืนท่ีห้องครัว) + (พ้ืนท่ีห้องน้ํา*ราคาต่อพ้ืนท่ีห้องน้ํา) + (พ้ืนท่ี
ห้องนอน1*ราคาต่อพ้ืนท่ีห้องนอน1) + (พ้ืนท่ีห้องนอน2*ราคาต่อพ้ืนท่ีห้องนอน2) + (พ้ืนท่ีห้องนอน3*
ราคาต่อพ้ืนท่ีห้องนอ3) + (ความยาวผนังภายนอก*ความสูงผนัง*ราคาต่อพ้ืนท่ีผนังภายนอก) + (ยาวผนัง
ภายใน*ความสูงผนัง*ราคาต่อพ้ืนท่ีผนังภายใน) 
MIN. COST = (X1+X2)*(X5+X6+X7)*6,000 + (X6+X7)*X3*6,000 + X1*X8*12,000 + 
X3*X5*10,000 + (X2+X3)*X8*8,000 + (X5+X6)*X4*8,000 + (X7+X8)*X4*8,000 + 
(X1+X2+X3+X4+X5+X6+X7+X8)*2*3*1,500 + (X1+X2+2*X3+X4+2*X5+X6+X7+2*X8)*3*1,000
 (1) 
                        สมการข้อจํากัด (Constraints) 
                              สมการข้อจํากัดประกอบด้วยข้อจํากัดด้านความต้องการของเจ้าของอาคาร และ
ข้อกําหนดของห้องต่างๆ ตามที่กฎหมายกําหนดข้อจํากัดต่างๆประกอบด้วย 

ห้องนั่งเล่น (Living Room) ความต้องการของเจ้าของอาคารท่ีต้องการให้ห้องนั่งเล่นมีความ
กว้างอย่างน้อย 5 เมตร และมีความลึกอย่างน้อย 5 เมตรสร้างเป็นสมการข้อจํากัดได้ดังนี้ 

X5+X6+X7>= 5   (2) 
X1+X2>= 5   (3) 
ห้องครัว (Kitchen)ความต้องการของเจ้าของอาคารท่ีต้องการให้ครัวมีขนาดความกว้างและ

ความยาวไม่น้อยกว่า 2 เมตร ขนาดพ้ืนท่ีของห้องครัวนี้ไม่น้องกว่า 6 ตารางเมตร ส ร้างเป็นสมการข้อจํากัด
ได้ดังนี้ 

X1 >= 2    (4) 
X8 >= 2    (5) 
X1*X8 >= 6   (6) 
ห้องน้ํา (Bath Room) ความต้องการของเจ้าของอาคารท่ีต้องการให้ห้องน้ํามีขนาดความกว้าง

ไม่น้องกว่า 1. 5 เมตร ความยาวไม่น้อยกว่า 2.0 เมตร ข้อกําหนดขนาดของห้องน้ําตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้
ว่าต้องมีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 1. 5 ตารางเมตร และเจ้าของอาคารต้องการให้มีขนาดไม่น้อยกว่า 3 ตารางเมตร 
สร้างเป็นสมการข้อจํากัดได้ดังนี้ 

X3 >= 1.5   (7) 
X5 >= 1.5   (8) 
X3*X5 >= 3   (9) 



โถงเชื่อมต่อ (Hall) เป็นข้อจํากัดท่ีเกิดจากขนาดของประตูเข้าห้องนอน 2 และห้องนอน 3 ท่ี
จะต้องมีขนาดไม่น้อยกว่า 0.9 เมตร ตามขนาดของประตู สร้างเป็นสมการข้อจํากัดได้ดังนี้ 

X6 >= 0.9   (10) 
X7 >= 0.9   (11) 
ห้องนอน 1 (Bed Room 1) เป็นข้อกําหนดขนาดของห้องนอนตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้ว่าต้อง

มีความกว้างและความยาวของห้องไม่น้อยกว่า 2. 5 เมตร และต้องมีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร สร้าง
เป็นสมการข้อจํากัดได้ดังนี้ 

X4 >= 2.5   (12) 
X5+X6 >= 2.5   (13) 
X4*(X5+X6) >= 8   (14) 
ห้องนอน 2 (Bed Room 2) เป็นข้อกําหนดขนาดของห้องนอนตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้ว่าต้อง

มีความกว้างและความยาวของห้องไม่น้อยกว่า 2. 5 เมตร และต้องมีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร สร้าง
เป็นสมการข้อจํากัดได้ดังนี้ 

X7+X8 >= 2.5   (15) 
X4*(X7+X8) >= 8   (16) 
ห้องนอน 3 (Bed Room 3) เป็นข้อกําหนดขนาดของห้องนอนตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้ว่าต้อง

มีความกว้างและความยาวของห้องไม่น้อยกว่า 2. 5 เมตร และต้องมีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร สร้าง
เป็นสมการข้อจํากัดได้ดังนี้ 

X8 >= 2.5   (17) 
X2+X3 >= 2.5   (18) 
X8*(X2+X3) >= 8   (19) 

 
ห้องนอน 1, 2, และ 3 (Bed Room 1, 2, and 3) เป็นความต้องการของเจ้าของอาคารท่ี

ต้องการให้ขนาดของห้องนอนท้ังสามมีขนาดเท่ากัน สร้างเป็นสมการข้อจํากัดได้ดังนี้ 
X4-X8 = 0   (20) 
X2+X3-X5-X6 = 0  (21) 
X5+X6-X7-X8 = 0  (22) 



 
สรุปผลและเสนอแนะ 
 

ในการวิเคราะห์ข้อมูลนี้ผู้วิจัยได้สร้างหน้าจอเพ่ือการประมวลผลด้วยโปรแกรมการคํานวณLINDO 
Software ของบริษัทLINDO Systems, Inc. ทําการป้อนข้อมูลเพ่ือแก้สมการ (1) ถึง (21) ได้ผลออกมาดัง
ตาราง 4 ตารางท่ี4ผลการคํานวณด้วยโปรแกรมการคํานวณLINDO Software 
 

X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8 
ราคาค่าก่อสร้าง
รวม (บาท( 

พ้ืนท่ีใช้สอยรวม 
(ตรม(. 

2.7
5 

2.2
5 

1.5
0 

2.5
0 

2.0
0 

1.7
5 

1.2
5 

2.5
0 

723,000 67.50 

 
เม่ือนําค่าX1 ถึงX8 ท่ีได้มาทําการเขียนแบบลงไปในแบบร่างแปลนอาคารเบื้องต้นก็จะได้แบบ

แปลนผลลัพธ์ท่ีเป็นแบบแปลนอาคารชุดพักอาศยัท่ีทําให้เสียค่าก่อสร้างอาคารน้อยท่ีสุดและได้พ้ืนท่ีใช้สอย
ในอาคารเป็นไปตามความต้องการต่างๆที่กําหนดไว้ดังแสดงในรูปท่ี 4 

 
ภาพประกอบ 4 แบบแปลนของอาคารที่ได้รับการวิเคราะห์และออกแบบแล้ว 

 
สรุปผลและเสนอแนะ 
 

บทความนี้เป็นการนําเสนอวิธีการแก้ปัญหาการการตัดสินใจในการออแบบแปลนอาคารโดยการ
นําเทคนิคการสร้างรูปแบบทางคณิตศาสตร์  (Mathematical Model) ซ่ึงเป็นตัวแบบทางการโปรแกรมไม่



เป็นเชิงเส้น (Nonlinear Programming) ในการแบ่งสัดส่วนของห้องต่างๆในอาคารเพื่อให้ได้ขนาดของ
อาคารท่ีจะทําให้เสียค่าก่อสร้างอาคารน้อยท่ีสุดและได้พ้ืนท่ีใช้สอยในอาคารเป็นไปตามความต้องการต่างๆ
ท่ีกําหนดไว้ภายใต้ข้อจํากัดคือขนาดของห้องต่างๆตามความต้องการของเจ้าของอาคารข้อกําหนดของห้อง
ต่างๆตามท่ีกฎหมายกําหนดราคาค่าก่อสร้างส่วนของพ้ืนสําหรับแต่ละห้องตามประเภทของห้องราคาค่า
ก่อสร้างส่วนของผนังภายนอกและภายในของอาคารจากตัวอย่างกรณีศึกษาการออกแบบแปลนอาคารชุด
พักอาศัยผลการศึกษาพบว่าการประยุกต์ใช้แบบจําลองทางคณิตศาสตร์นี้สามารถสร้างเป็นสมการทาง
คณิตศาสตร์ได้ดังสมการ (1) ถึง (21) และสามารถนํามาคํานวณหาค่าก่อสร้างอาคารต่ําท่ีสุดได้เท่ากับ 
723,000 บาทโดยได้พ้ืนท่ีใช้สอยอาคารรวม 76.5 ตารางเมตรโดยท่ีได้ระยะของX1 เท่ากับ 2.75 ม. X2 
เท่ากับ 2.25 ม. X3 เท่ากับ 1.50 ม. X4 เท่ากับ 2.50 ม. X5 เท่ากับ 2.00 ม. X6 เท่ากับ 1.75 ม. X7 
เท่ากับ 1.25 ม. และX8 เท่ากับ 2.50 ม. ซ่ึงขนาดและพ้ืนท่ีใช้สอยของห้องต่างๆที่ได้นี้เป็นไปตามข้อจํากัด
ด้านความต้องการและข้อกําหนดในการออกแบบท่ีได้กําหนดไว้แสดงให้เห็นว่าการนําเทคนิคการโปรแกรม
ไม่เป็นเชิงเส้นมาประยุกต์ใช้กับปัญหาการตัดสินใจในการออกแบบแปลนอาคารนีส้ามารถใช้ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลโดยผลท่ีได้ทําให้เสียค่าก่อสร้างตํ่าท่ีสดุ 

การใช้แบบจําลองทางคณิตศาสตร์เพ่ือการตัดสินใจในการออกแบบแปลนอาคารน้ียังสามารถ
ประยุกต์ใช้ได้กับรูปแบบอาคารอ่ืนๆท่ีมีความซับซ้อนมากข้ึนได้เช่นรูปแบบของแปลนอาคารท่ีเป็นส่วนโค้ง
ของวงกลมสามเหลี่ยมหรือรูปทรงเรขาคณิตอ่ืนๆท่ีสามารถสร้างเป็นสมการคณิตศาสตร์ได้รวมท้ังยังสามารถ
เพ่ิมสมการข้อจํากัดท่ีเปน็ความต้องการของเจ้าของอาคารข้อกําหนดทางกฎหมายอาคารขนาดของ
เฟอร์นิเจอร์หรือเงื่อนไขอ่ืนๆได้อีก 

การใช้แบบจําลองทางคณิตศาสตร์นี้ยังสามารถประยุกต์ใช้กับรูปแบบท่ีเป็นวัตถุประสงค์อ่ืนๆได้
เช่นต้องการพื้นท่ีใช้สอยท่ีมากท่ีสุดภายใต้งบประมาณค่าก่อสร้างท่ีกําหนดไว้ต้องการสัดส่วนของอาคารท่ี
ออกแบบให้ใกล้เคียงกับท่ีดินท่ีเป็นสถานท่ีก่อสร้างมากท่ีสุดเป็นต้นอีกท้ังยังสามารถประยุกต์ใช้กับรูปแบบท่ี
มีหลายวัตถุประสงค์ (Multi-Criteria Optimization) ได้เช่นในการออกแบบแปลนอาคารโดยกําหนด
สมการวัตถุประสงค์ให้ราคาค่ากอ่สร้างตํ่าท่ีสุดพ้ืนท่ีใช้สอยมากท่ีสุดและได้สัดส่วนของอาคารตามที่ต้องการ
มากท่ีสุดผลลัพธ์ท่ีได้เป็นค่าท่ีเหมาะสมที่สุดของสัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆในอาคารท่ีเกิดจากการ
เปรียบเทียบ-แลกเปลี่ยนระหว่างราคาค่าก่อสร้างพ้ืนท่ีใช้สอยและสัดส่วนของอาคารท่ีตามที่ต้องการ 
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