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บทคัดย่อ 

บทความน้ีเป็นการน าเสนอวิธีการแกปั้ญหาการการตดัสินใจในการออแบบแปลนอาคาร 
โดยการน าเทคนิคการสร้างรูปแบบทางคณิตศาสตร์  (Mathematical Model) ในการแบ่งสัดส่วนของ
หอ้งต่างๆในอาคาร เพ่ือใหไ้ดข้นาดของอาคารท่ีจะท าใหเ้สียค่าก่อสร้างอาคารนอ้ยท่ีสุดและไดพ้ื้นท่ี
ใชส้อยในอาคาร (Usable Area) ท่ีเป็นไปตามความตอ้งการต่างๆท่ีก าหนดไว ้ภายใตข้อ้จ ากดัคือ 
ขนาดของห้องต่างๆ ตามความตอ้งการของเจา้ของอาคาร ขอ้ก าหนดของห้องต่างๆ ตามท่ีกฎหมาย
ก าหนด ราคาค่าก่อสร้างส่วนของพ้ืนส าหรับแต่ละห้องตามประเภทของห้อง ราคาค่าก่อสร้างส่วน
ของผนงัภายนอกและภายในของอาคารโดยการประมาณราคาจากราคาต่อหน่วย (Unit Price) ของ
งานก่อสร้าง ขอบเขตของงานวิจยัประกอบดว้ยการวิเคราะห์และออกแบบแปลนอาคารชุดพกัอาศยั
แห่งหน่ึงจากแบบแปลนเบ้ืองตน้ของอาคารชุดดงักล่าวท่ีประกอบไปดว้ยห้อง 7 ห้องคือ ห้องนัง่เล่น 
ครัว ห้องน ้ า โถงเช่ือมต่อ ห้องนอน 1 2 และ 3 วตัถุประสงค์ของงานวิจยัเพื่อสร้างแบบจ าลองทาง
คณิตศาสตร์ในการใชว้ิเคราะห์ปัญหาการแบ่งขนาดของห้องต่างๆในแปลนอาคาร จากนั้นน ามาหา
ค าตอบสัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆในอาคารตวัอยา่งท่ีท าให้ค่าก่อสร้างต ่าท่ีสุด และอยู่ภายใต้
ขอ้ก าหนดและความตอ้งการในการออกแบบ จากตวัอยา่งกรณีศึกษาการออกแบบแปลนอาคารห้อง
ชุดพกัอาศยั ผลการศึกษาพบวา่การประยุกต์ใชแ้บบจ าลองทางคณิตศาสตร์น้ีสามารถสร้างสมการ
ทางคณิตศาสตร์ข้ึนมาได ้และใชใ้นการหาค่าก่อสร้างอาคารไดต้  ่าท่ีสุดเท่ากบั 723,000 บาท โดยได้

 

*
 ส านกัสถาปัตยกรรมศาสตร์, คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ผงัเมือง และนฤมิตศิลป์, มหาวทิยาลยัมหาสารคาม, จงัหวดัมหาสารคาม  44150, 
ประเทศไทย. 

*  Department of Architecture, Faculty of Architecture Urban Design and Creative Arts, Mahasarakham University,  
Mahasarakham 44150, Thailand. 



2 

พ้ืนท่ีใชส้อยอาคาร 67.5 ตารางเมตร ซ่ึงไดข้นาดและพ้ืนท่ีใชส้อยของห้องต่างๆไดถู้กออกแบบและ
แสดงเป็นแปลนอาคาร ผลของการออกแบบเป็นไปตามขอ้จ ากดัดา้นความตอ้งการและขอ้ก าหนดใน
การออกแบบท่ีไดก้ าหนดไว ้

ค ำส ำคัญ 

การออกแบบแปลนอาคาร โปรแกรมไม่เป็นเชิงเสน้ ราคาต่อหน่วย พ้ืนท่ีใชส้อยของอาคาร 

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. 

Keywords 
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1. ควำมเป็นมำของปัญหำ 

การออกแบบทางสถาปัตยกรรมเป็นการใชค้วามรู้ทั้ งทางดา้นวิทยาศาสตร์และศิลปะ ท่ี
ผสมผสานกันเพ่ือให้ได้ผลงานการออกแบบอาคารท่ีสามารถใช้งานได้ตามวตัถุประสงค์ มี
สุนทรียภาพ และมีความคุม้ค่า การออกแบบแปลนอาคาร (Building Plan Design) ก็เป็นส่วนหน่ึง
ของงานออกแบบทางสถาปัตยกรรมท่ีจะตอ้งใชค้วามรู้ดงักล่าว การตดัสินใจก าหนดสัดส่วนและ
ขนาดของหอ้งต่างๆภายในอาคาร หากจะพิจารณาในส่วนของความคุม้ค่าก็คงจะตอ้งหมายถึงราคาค่า
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ก่อสร้างอาคาร (Construction Cost) ซ่ึงจะตอ้งใชก้ารประมาณราคาจากขอ้มูลในอดีตท่ีเคยก่อสร้าง
กนัมาเป็นหลกัแนวคิด 

วิธีการประมาณราคาแบบราคาต่อหน่วยหรือราคาต่อพ้ืนท่ี (Unit Price) เป็นอีกหน่ึงวิธีท่ี
นิยมใชก้นัในปัจจุบนั เป็นการคาดคะเนราคาค่าก่อสร้างเบ้ืองตน้ก่อนการออกแบบหรือก่อสร้างจริง 
โดยใชต้วัแปรหลกัของการก่อสร้างก็คือพ้ืนท่ีใชส้อยของอาคาร (Usable Area) การประมาณราคาวิธี
น้ีอาศยัหลกัการท่ีวา่ตน้ทุนของส่ิงก่อสร้างท่ีมีลกัษณะคลา้ยกนัจะมีความสัมพนัธ์อยา่งมากกบัพ้ืนท่ี
ใชส้อยของส่ิงก่อสร้างนั้น ตวัอยา่งราคาต่อตารางเมตรของอาคารประเภทต่างๆ เช่น บา้นพกัอาศยั 
12,000-15,000 บาท/ตรม. อาคารพาณิชย ์10,000-12,000 บาท/ตรม. อาคารส านกังาน 11,000-14,000 
บาท/ตรม. อพาร์ทเมน้ต์ 9,000-13,000 บาท/ตรม. เป็นตน้ ในการประมาณราคาอาคารท่ีมีความ
แตกต่างกนัของห้องต่างๆ ภายในอาคารก็สามารถท าไดด้ว้ยหลกัการเดียวกนั โดยอาจแบ่งราคาค่า
ก่อสร้างเป็นสองส่วน ส่วนแรกเป็นส่วนของพ้ืน เป็นราคาท่ีพิจารณาราคาต่อพ้ืนท่ี (บาท/ตรม.) โดย
แบ่งแยกตามประเภทของห้องต่างๆ ส่วนท่ีสองเป็นส่วนของผนงั เป็นราคาท่ีพิจารณาราคาต่อพ้ืนท่ี
ผนงั (บาท/ตรม.) โดยแบ่งแยกตามชนิดท่ีตั้งของผนงัแบบภายนอกและผนงัภายใน 

วธีิการแกปั้ญหาการการตดัสินใจในการออแบบแปลนอาคาร โดยการน าเทคนิคการสร้าง
รูปแบบทางคณิตศาสตร์  (Mathematical Model) ซ่ึงเป็นตวัแบบทางการโปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้น 
(Nonlinear Programming) เทคนิคน้ีสามารถน ามาใชเ้พ่ือแปลงปัญหาในชีวติจริงใหอ้ยูใ่นรูปแบบทาง
คณิตศาสตร์ได้ เช่น การแก้ปัญหาการผลิต ปัญหาขนส่ง ปัญหาการจดัแบ่งงาน ปัญหาการจดัตั้ง
โรงงานท่ีเหมาะสม และปัญหาอ่ืนๆไดอี้กมากมาย การโปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้นจึงเป็นเทคนิคท่ีนิยม
ใชใ้นการแกปั้ญหาหรือวางแผนการท างาน  เน่ืองจากเป็นเทคนิคเชิงปริมาณ ท่ีสามารถใชใ้นการ
แกปั้ญหาของการวิจยั ภายใตข้อ้จ ากดัต่างๆท่ีมีอยู่อย่างจ ากดั เช่น วตัถุดิบ คน แรงงาน เคร่ืองจกัร 
เวลา สถานท่ี เทคโนโลยี หรือพลังงาน เพ่ือให้เกิดประโยชน์มากท่ีสุด โดยอาศัยรูปแบบทาง
คณิตศาสตร์ ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่างๆ แบบทั้งแบบเป็นเชิงเส้นและไม่เป็นเชิงเส้น กระบวนการหา
ค าตอบของปัญหาการโปรแกรมท่ีไม่เป็นเชิงเส้นจะเหมือนกบัการแกปั้ญหาการโปรแกรมเชิงเส้น 
กล่าวคือตอ้งก าหนดตวัแปรตดัสินใจ สมการวตัถุประสงค์ และสมการขอ้จ ากดั จากนั้นจึงท าการหา
ค าตอบท่ีเหมาะสม ดว้ยวธีิการของการโปรแกรมท่ีไม่เป็นเชิงเสน้ (กิตติและพนิดา 2554)  

ในบทความน้ี กรณีปัญหาท่ีผูว้ิจยัสนใจ คือการออกแบบขนาดของห้องต่างๆ ของอาคาร
หอ้งชุดพกัอาศยัแห่งหน่ึง โดยท่ีแปลนอาคารพกัอาศยัแห่งน้ี มีหอ้งต่างๆ ท่ีใชง้านแตกต่างกนั รวมทั้ง
ราคาค่าก่อส่วนของหอ้งต่างๆท่ีต่างกนั ดงันั้นในการออกแบบสดัส่วนและขนาดของห้องต่างๆในแต่
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ละรูปแบบ ส่งผลให้ราคาค่าก่อสร้างรวมมีความแตกต่างกนัไปดว้ย จากปัญหาน้ีสามารถน าเทคนิค
การวเิคราะห์โปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้น (Nonlinear Programming) มาใชใ้นการแกปั้ญหา โดยค าตอบ
ท่ีไดจ้ะท าให้เสียค่าก่อสร้างต ่าท่ีสุด ภายใตภ้ายใตข้อ้ก าหนดและความตอ้งการของการออกแบบท่ี
ผูอ้อกแบบก าหนดไวแ้ลว้ 

1.1 วตัถุประสงค์กำรวจิยั 

 เพื่อสร้างแบบจ าลองทางคณิตศาสตร์ในการใชว้เิคราะห์ปัญหาการแบ่งขนาดของหอ้งต่างๆ 
ในแปลนอาคาร 

 เพ่ือหาค าตอบสดัส่วนและขนาดของหอ้งต่างๆ ในอาคารตวัอยา่งท่ีท าใหค้่าก่อสร้างต ่าท่ีสุด 
และอยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดและความตอ้งการของการออกแบบ 

1.2 ขอบเขตกำรวจิยั 

การวจิยัน้ีครอบคลุมการวเิคราะห์และออกแบบอาคารพกัอาศยัแบบอาคารชุดแห่งหน่ึง โดย
น าเทคนิคการสร้างแบบจ าลองทางคณิตศาสตร์  (Mathematical Model) ซ่ึงเป็นตวัแบบทางการ
โปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้น (Nonlinear Programming) ในการแบ่งสัดส่วนของห้องต่างๆของแปลน
อาคารชุดพกัอาศยัแห่งน้ี ซ่ึงมีหอ้งต่างๆ จ านวน 7 หอ้ง ประกอบไปดว้ย 

1. หอ้งนัง่เล่น (Living Room)  
2. หอ้งครัว (Kitchen)  
3. หอ้งน ้ า (Bath Room)  
4. โถงเช่ือมต่อ (Hall)  
5. หอ้งนอน 1 (Bed Room 1)  
6. หอ้งนอน 2 (Bed Room 2)  
7. หอ้งนอน 3 (Bed Room 3) 

  ราคาค่าก่อสร้างแบ่งเป็นสองส่วน ส่วนแรกเป็นส่วนของพ้ืนเป็นราคาท่ีพิจารณาราคาต่อ
พ้ืนท่ี (บาท/ตรม.) โดยแบ่งแยกตามประเภทของห้องต่างๆ ส่วนท่ีสองเป็นส่วนของผนงัเป็นราคาท่ี
พิจารณาราคาต่อพ้ืนท่ีผนัง (บาท/ตรม.) โดยแบ่งแยกตามชนิดท่ีตั้งของผนงัแบบภายนอกและผนัง
ภายใน รูปท่ี 1 แสดงผงัความสัมพนัธ์ของพ้ืนท่ี (Bubble Diagram) ท่ีเป็นพ้ืนท่ีส่วนต่างๆภายใน
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อาคารโดยท่ีสถาปนิกท าการออกแบบร่างข้ึนมาจากพฤติกรรมการใชง้านและความตอ้งการเจา้ของ
อาคาร 

Living Room

Bath Room
Bed Room 2

Bed Room 3
Bed Room 1Kitchen

Hall

 

รูปที ่1  ผังความสัมพันธ์ของพืน้ท่ี (Bubble Diagram) ของส่วนต่างๆในอาคาร 

  จากจากผงัความสมัพนัธ์ของพ้ืนท่ีส่วนต่างๆในอาคารท่ีลงตวัแลว้ น ามาพฒันาเป็นแบบร่าง
แปลนอาคาร โดยรูปท่ี 2 แสดงแบบร่างแปลนอาคารเบ้ืองตน้ ก่อนการวิเคราะห์ของอาคารชุดพกั
อาศยั 
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Living Room

Hall

Bath Room

Bed Room 1Kitchen

Bed Room 2

Bed Room 3

 

รูปที ่2  แบบร่างแปลนอาคารห้องชุดพักอาศัยเบือ้งต้น (ก่อนการวิเคราะห์) 

2. วรรณกรรมทีเ่กีย่วข้อง 

การออกแบบแปลนอาคาร (Building Plan Design) หมายถึงการออกแบบสัดส่วนและ
ขนาดของหอ้งต่างๆ ภายในอาคาร เพื่อใหไ้ดแ้บบแปลนอาคารท่ีสามารถใชง้านไดต้ามวตัถุประสงค์ 
มีสุนทรียภาพ และมีความคุม้ค่า 

ราคาต่อหน่วย (Unit Price) หมายถึงราคาต่อหน่ึงหน่วยของงานท่ีเป็นเน้ืองานโดยตรง หา
ไดโ้ดยการรวมเอาค่าใชจ่้ายทั้งหมดท่ีจะเกิดข้ึนในการท างานนั้นๆ มาหารดว้ยจ านวนปริมาณงาน ก็
จะไดร้าคาต่อหน่ึงหน่วยงาน ราคาต่อหน่วยโดยทัว่ไปไดม้าจากค่าใชจ่้ายสามส่วนประกอบดว้ย ราคา
วสัดุ ค่าแรงงาน และค่าเคร่ืองจกัร (ปริญญา 2546) การประมาณราคาก่อสร้างกระท าไดห้ลายวิธี 
วิธีการประมาณราคาแบบราคาต่อหน่วยก็เป็นอีกหน่ึงวิธีท่ีนิยมใชก้นัในปัจจุบนัในการคาดคะเน
ราคาค่าก่อสร้างเบ้ืองตน้ก่อนการออกแบบและก่อสร้างจริง ตวัแปรหลกัของการก่อสร้างก็คือ พ้ืนท่ี
ใชส้อยของอาคาร (Usable Area) การประมาณราคาวธีิน้ีอาศยัหลกัการท่ีวา่ตน้ทุนของส่ิงก่อสร้างท่ีมี
ลกัษณะคลา้ยกนัจะมีความสัมพนัธ์อย่างมากกบัพ้ืนท่ีใชส้อยของส่ิงก่อสร้างนั้น การประมาณโดย
อาศยัพ้ืนท่ีใชส้อยเป็นการประมาณราคาอยา่งหยาบและเป็นเบ้ืองตน้ ดงันั้นผูท่ี้เลือกใชจ้ะตอ้งระวงั
เร่ืองตวัเลขของราคาต่อตารางเมตรจะตอ้งเป็นตวัเลขส าหรับอาคารประเภทเดียวกนัและมีลกัษณะ
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คลา้ยกนั และตอ้งไม่ลืมว่าการประมาณราคาวิธีน้ีอาจท าให้ราคาคลาดเคล่ือนไดถึ้ง 20-30% (วินิต
และวิสุทธ์ิ 2544) ตวัอยา่งราคาต่อตารางเมตรของอาคารประเภทต่างๆ เช่น บา้นพกัอาศยั 12,000-
15,000 บาท/ตรม. อาคารพาณิชย ์10,000-12,000 บาท/ตรม. อาคารส านักงาน 11,000-14,000 บาท/
ตรม. อพาร์ตเมน้ต ์9,000-13,000 บาท/ตรม. เป็นตน้ 

การโปรแกรมไม่เป็นเชิงเสน้ (Nonlinear Programming) หมายถึงเคร่ืองมือทางคณิตศาสตร์
หน่ึง ท่ีสามารถน ามาใชส้ าหรับการวางแผนปฏิบติัการอยา่งมีประสิทธิผล เทคนิคน้ีน ามาใชเ้พ่ือแปลง
ปัญหาในชีวิตจริงให้อยู่ในรูปแบบทางคณิตศาสตร์ ภายใตข้อ้จ ากัดต่างๆ ท่ีมีอยู่อย่างจ ากัด เช่น 
วตัถุดิบ คน แรงงาน เคร่ืองจกัร เวลา สถานท่ี เทคโนโลยี หรือพลงังาน เพ่ือให้เกิดประโยชน์มาก
ท่ีสุด โดยอาศยัรูปแบบทางคณิตศาสตร์ ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่างๆ แบบไม่เป็นเชิง (วิจิตร ตณัฑสุทธ์ิ, 
วนัชยั ริจิรวนิช, และ ศิริจนัทร์ ทองประเสริฐ 2540)  

Balachandran, (1996) เสนอวิธีการประยุกต์ใชก้ารโปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้นแบบหลาย
วตัถุประสงค์ (Multi-Criteria Optimization) ในการออกแบบแปลนอาคาร โดยก าหนดสมการ
วตัถุประสงคไ์วว้่า ราคาค่าก่อสร้างต ่าท่ีสุด พ้ืนท่ีใชส้อยมากท่ีสุด และไดส้ัดส่วนของอาคารตามท่ี
ต้องการมากท่ีสุด  โดยมีสมการข้อจ ากัดเ ป็นขนาดและสัดส่วนของห้องต่างๆ ในอาคาร 
ค่าพารามิเตอร์ท่ีใชว้ดัความแตกต่างของหอ้งต่างๆ คือราคาค่าก่อสร้างต่อพ้ืนท่ีของห้องต่างๆ และค่า
ก่อสร้างผนงัภายนอกและภายในท่ีแตกต่างกนั ผลลพัธ์ท่ีไดเ้ป็นค่าท่ีเหมาะสมท่ีสุดของสัดส่วนและ
ขนาดของหอ้งต่างๆในอาคาร ท่ีเกิดจากการเปรียบเทียบ-แลกเปล่ียน ระหวา่ง ราคาค่าก่อสร้าง พ้ืนท่ี
ใชส้อย  และสดัส่วนของอาคารท่ีตามท่ีตอ้งการ 

3. ระเบียบวธีิวจัิย 

3.1 กำรศึกษำปัญหำ (Problem Formulation) 

การศึกษาปัญหาการออกแบบแปลนอาคาร พบว่าปัญหาการตัดสินใจในการก าหนด
สัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆในอาคารนั้น ตวัแปรท่ีพิจารณาคือราคาค่าก่อสร้างอาคาร ซ่ึง
ประกอบดว้ยราคาค่าก่อสร้างส่วนของพ้ืนแต่ละห้องมีราคาท่ีแตกต่างกนั ตามประเภทของห้อง และ
ราคาค่าก่อสร้างผนงัแบ่งแยกตามชนิดท่ีตั้งของผนงัชนิดภายนอกและผนงัชนิดภายในก็แตกต่างกนั 
การท่ีมีความแตกต่างกนัของราคาค่าก่อสร้างในส่วนต่างๆ ของอาคารน้ี ในการออกแบบสัดส่วนและ
ขนาดของหอ้งต่างๆ ในแต่ละรูปแบบ จะส่งผลใหร้าคาค่าก่อสร้างรวมมีความแตกต่างกนัไปดว้ย 
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3.2 กำรรวบรวมข้อมูล (Data Collection)  

จากการศึกษาการแบ่งขนาดของห้องต่างๆในแปลนอาคารพบว่า ข้อมูลท่ีใช้ในการ
วเิคราะห์ปัญหาดงักล่าวท่ีผูว้ิจยัศึกษาเพ่ือน ามาสร้างแบบจ าลองทางคณิตศาสตร์แบบการโปรแกรม
ไม่เป็นเชิงเสน้ ซ่ึงขอ้มูลท่ีตอ้งท าการเก็บรวบรวมประกอบดว้ย 

 ขอ้มูลดา้นความตอ้งการของเจา้ของอาคารในการก าหนดสัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆ 
ของแปลนอาคาร 

 ขอ้มูลดา้นขอ้ก าหนดของหอ้งต่างๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนด 
 ขอ้มูลดา้นราคาต่อพ้ืนท่ี (บาท/ตรม.) ของค่าก่อสร้างส่วนของพ้ืนโดยแบ่งตามประเภทของ

หอ้ง 
 ขอ้มูลดา้นราคาต่อพ้ืนท่ี (บาท/ตรม.) ของค่าก่อสร้างส่วนของผนงัโดยแบ่งแยกตามชนิด

ท่ีตั้งของผนงัอาคารชนิดผนงัภายนอกและผนงัภายใน 

  การเก็บขอ้มูลต่างๆ กระท าโดยการสอบถามความตอ้งการของเจา้ของอาคารในการก าหนด
สดัส่วนและขนาดของหอ้งต่างๆ ของแปลนอาคาร รวมทั้งท าการคน้หาขอ้ก าหนดสัดส่วนและขนาด
ของหอ้งต่างๆ  ตามท่ีกฎหมายก าหนด ตารางแสดงขอ้จ ากดัดงักล่าว น าเสนอดงัตารางท่ี 1 

ตารางที ่1  ข้อจ ากัดในการออกแบบอาคารชุดพักอาศัย 
ห้องต่ำงๆ  
ของอำคำร 

ข้อจ ำกดัในกำรออกแบบ 

หอ้งนัง่เล่น 
(Living Room) 

ความตอ้งการของเจา้ของอาคาร ตอ้งการให้ห้องนัง่เล่นมีความกวา้งอยา่งนอ้ย 5 
เมตร และมีความลึกอยา่งนอ้ย 5 เมตร  

หอ้งครัว 
(Kitchen) 

ความตอ้งการของเจา้ของอาคาร ตอ้งการให้มีขนาดความกวา้งและความยาวไม่
นอ้ยกวา่ 2 เมตร ขนาดพ้ืนท่ีของหอ้งครัวน้ีไม่นอ้งกวา่ 6 ตารางเมตร  

หอ้งน ้ า 
(Bath Room) 

ความตอ้งการของเจา้ของอาคาร ตอ้งการให้ห้องน ้ ามีขนาดความกวา้งและความ
ยาวไม่นอ้งกวา่ 1.5 เมตร ขอ้ก าหนดขนาดของห้องน ้ าตามท่ีกฎหมายก าหนดไว้
วา่ตอ้งมีพ้ืนท่ีไม่นอ้ยกวา่ 1.5 ตารางเมตร และเจา้ของอาคารตอ้งการให้มีขนาด
ไม่นอ้ยกวา่ 3 ตารางเมตร  
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ห้องต่ำงๆ  
ของอำคำร 

ข้อจ ำกดัในกำรออกแบบ 

โถงเช่ือมต่อ 
(Hall) 

เป็นขอ้จ ากดัท่ีเกิดจากขนาดของประตูเขา้หอ้งนอน 2 และหอ้งนอน 3 ท่ีจะตอ้งมี
ขนาดไม่นอ้ยกวา่ 0.9 เมตร ตามขนาดของประตู  

หอ้งนอน 1, 2, 3 
(Bed Room 1, 2, 

3) 

ขอ้ก าหนดขนาดของห้องนอนแต่ละห้อง ตามท่ีกฎหมายก าหนดไวว้่าตอ้งมี
ความกวา้งและความยาวของห้องไม่นอ้ยกว่า 2.5 เมตร และตอ้งมีพ้ืนท่ีไม่นอ้ย
กวา่ 8 ตารางเมตร โดยความตอ้งการของเจา้ของอาคาร ตอ้งการให้ห้องนอนทั้ง
สามมีขนาดเท่ากนั 

 

จากนั้นท าการคน้หาขอ้มูลดา้นราคาค่าก่อสร้างอาคารโดยแบ่งเป็นสองส่วน ส่วนแรกเป็น
ส่วนของพ้ืนเป็นราคาท่ีพิจารณาราคาต่อพ้ืนท่ี (บาท/ตรม.) โดยแบ่งแยกตามประเภทของห้องต่างๆ 
ดงัแสดงในตารางท่ี 2. ส่วนท่ีสองส่วนของผนงัเป็นราคาท่ีพิจารณาราคาต่อพ้ืนท่ีผนัง (บาท/ตรม.) 
โดยแบ่งแยกตามชนิดท่ีตั้ งของผนังแบบภายนอกและผนังภายในดังแสดงในตารางท่ี 3 ส าหรับ
เคร่ืองมือท่ีใชใ้นงานวจิยัน้ี ประกอบดว้ยเคร่ืองคอมพิวเตอร์ส่วนบุคคลและซอฟตแ์วร์ โปรแกรมการ
ค านวณ LINDO Software ของบริษทั LINDO Systems, Inc. ส าหรับประมวลผล 

ตารางที ่2  ราคาต่อพืน้ท่ีในการก่อสร้างส่วนของพืน้อาคารชุดพักอาศัย 

ประเภทของห้อง 
หอ้งนัง่เล่น (Living 

Room) และโถง
เช่ือมต่อ (Hall) 

หอ้งครัว 
(Kitchen) 

หอ้งน ้ า (Bath 
Room) 

หอ้งนอน 1, 2, 
3 (Bed Room 

1, 2, 3 
รำคำค่ำก่อสร้ำง 
ส่วนของพืน้ 

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

ตรม. 
8,000 บาท/

ตรม. 
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ตารางที ่3  ราคาต่อพืน้ท่ีในการก่อสร้างส่วนของผนังอาคารชุดพักอาศัย 

ชนิดของผนงั 
ผนงัภายนอก 

(External Wall) 
ผนงัภายใน 

(Internal Wall) 
รำคำค่ำก่อสร้ำง 
ส่วนของผนงั 

1,500 บาท/ตรม. 1,000 บาท/ตรม. 

 

3.3 กำรสร้ำงแบบจ ำลองทำงคณิตศำสตร์ (Model Formulation)  

การสร้างแบบจ าลองทางคณิตศาสตร์ในงานวิจยัน้ี เป็นตวัแบบการโปรแกรมไม่เป็นเชิง
เสน้ (Nonlinear Programming) ซ่ึงประกอบดว้ย 3 ส่วนหลกัคือ 

3.3.1 ตัวแปรตัดสินใจ (Decision Variables) 

น าแบบร่างแปลนอาคารจากสถาปนิก มาก าหนดเป็นระยะของห้องต่างๆให้เป็นตวัแปรใน
แปลนอาคารตามแนวแกนตั้งและแนวแกนนอนเป็นตวัแปรระยะของห้องต่างๆ แนวแกนนอน X1, 
X2, X3, และ X4 และแนวแกนนอน X5, X6, X7, และ X8 ดงัแสดงในรูปท่ี 3 
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X1 X2 X3 X4

X5

X6

X7

X8

Living Room
(6,000 �  /   .)

Hall
(6,000 �  /   .)

Bath Room
(10,000 �  /   .)

Bed Room 3
(8,000 �  /   .)

Kitchen
(12,000 �  /   .)

Bed Room 1
(8,000 �  /   .)

Bed Room 2
(8,000 �  /   .)

External Wall (1,500 �  /   .)

Internal Wall (1,000 �  /   .)

 

รูปที ่3  แบบร่างแปลนอาคารชุดพักอาศัยเบือ้งต้นพร้อมระยะของห้องต่างๆ ท่ีเป็นตัวแปรตัดสินใจ 

 

3.3.2 สมการเป้าหมาย (Objective Function) 

สมการเป้าหมายในงานวจิยัน้ีเป็นการสร้างสมการท่ีก าหนดให้ค่าก่อสร้าง (บาท) ท่ีไดน้อ้ย
ท่ีสุด จากขอ้มูลท่ีเก็บรวบรวมมาทั้งหมด ท าการสร้างสมการเป้าหมายแบบไม่เป็นเชิงเสน้ไดด้งัน้ี 

ราคาค่าก่อสร้างน้อยท่ีสุด = (พ้ืนท่ีห้องนั่งเล่น*ราคาต่อพ้ืนท่ีห้องนั่งเล่น) + (พ้ืนท่ีโถง
เช่ือมต่อ*ราคาต่อพ้ืนท่ีโถงเช่ือมต่อ) + (พ้ืนท่ีหอ้งครัว*ราคาต่อพ้ืนท่ีหอ้งครัว) + (พ้ืนท่ีหอ้งน ้ า*ราคา
ต่อพ้ืนท่ีห้องน ้ า) + (พ้ืนท่ีห้องนอน1*ราคาต่อพ้ืนท่ีห้องนอน1) + (พ้ืนท่ีห้องนอน2*ราคาต่อพ้ืนท่ี
ห้องนอน2) + (พ้ืนท่ีห้องนอน3*ราคาต่อพ้ืนท่ีห้องนอ3) + (ความยาวผนงัภายนอก*ความสูงผนงั*
ราคาต่อพ้ืนท่ีผนงัภายนอก) + (ยาวผนงัภายใน*ความสูงผนงั*ราคาต่อพ้ืนท่ีผนงัภายใน) 
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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) 

3.3.3 สมการข้อจ ากัด (Constraints) 

สมการขอ้จ ากดัประกอบดว้ยขอ้จ ากดัดา้นความตอ้งการของเจา้ของอาคาร และขอ้ก าหนด
ของหอ้งต่างๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนด ขอ้จ ากดัต่างๆประกอบดว้ย 

1.) ห้องนั่งเล่น (Living Room) ความตอ้งการของเจา้ของอาคารท่ีตอ้งการให้ห้องนั่งเล่นมี
ความกวา้งอยา่งนอ้ย 5 เมตร และมีความลึกอยา่งนอ้ย 5 เมตร สร้างเป็นสมการขอ้จ ากดัได้
ดงัน้ี 

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

2.) ห้องครัว (Kitchen) ความตอ้งการของเจา้ของอาคารท่ีตอ้งการให้ครัวมีขนาดความกวา้ง
และความยาวไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร ขนาดพ้ืนท่ีของหอ้งครัวน้ีไม่นอ้งกวา่ 6 ตารางเมตร สร้าง
เป็นสมการขอ้จ ากดัไดด้งัน้ี 

X1 >= 2    (4) 
X8 >= 2    (5) 
X1*X8 >= 6   (6) 

3.) ห้องน ้ำ (Bath Room) ความตอ้งการของเจา้ของอาคารท่ีตอ้งการให้ห้องน ้ ามีขนาดความ
กวา้งไม่น้องกว่า 1. 5  เมต ร ความยาวไม่น้อยกวา่ 2.0 เมตร ขอ้ก าหนดขนาดของห้องน ้ า
ตามท่ีกฎหมายก าหนดไวว้่าตอ้งมีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 1. 5  ตารางเมตร และเจ้าของอาคาร
ตอ้งการใหมี้ขนาดไม่นอ้ยกวา่ 3 ตารางเมตร สร้างเป็นสมการขอ้จ ากดัไดด้งัน้ี 

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

4.) โถงเช่ือมต่อ (Hall) เป็นขอ้จ ากดัท่ีเกิดจากขนาดของประตูเขา้ห้องนอน 2  และห้องนอน  3 
ท่ีจะตอ้งมีขนาดไม่น้อยกว่า  0.9 เมตร ตามขนาดของประตู สร้างเป็นสมการขอ้จ ากดัได้
ดงัน้ี 
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X6 >= 0.9   (10) 
X7 >= 0.9   (11) 

5.) ห้องนอน 1 (Bed Room 1) เป็นขอ้ก าหนดขนาดของห้องนอนตามท่ีกฎหมายก าหนดไวว้า่
ตอ้งมีความกวา้งและความยาวของหอ้งไม่นอ้ยกวา่ 2. 5 เมตร และตอ้งมีพ้ืนท่ีไม่นอ้ยกวา่  8 
ตารางเมตร สร้างเป็นสมการขอ้จ ากดัไดด้งัน้ี 

X4 >= 2.5   (12) 
X5+X6 >= 2.5   (13) 
X4*(X5+X6) >= 8   (14) 

6.) ห้องนอน 2 (Bed Room 2) เป็นขอ้ก าหนดขนาดของห้องนอนตามท่ีกฎหมายก าหนดไวว้า่
ตอ้งมีความกวา้งและความยาวของหอ้งไม่นอ้ยกวา่ 2. 5 เมตร และตอ้งมีพ้ืนท่ีไม่นอ้ยกวา่  8 
ตารางเมตร สร้างเป็นสมการขอ้จ ากดัไดด้งัน้ี 

X7+X8 >= 2.5   (15) 
X4*(X7+X8) >= 8   (16) 

7.) ห้องนอน 3 (Bed Room 3) เป็นขอ้ก าหนดขนาดของห้องนอนตามท่ีกฎหมายก าหนดไวว้า่
ตอ้งมีความกวา้งและความยาวของหอ้งไม่นอ้ยกวา่ 2. 5 เมตร และตอ้งมีพ้ืนท่ีไม่นอ้ยกวา่  8 
ตารางเมตร สร้างเป็นสมการขอ้จ ากดัไดด้งัน้ี 

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

 
8.) ห้องนอน 1, 2, และ 3  (Bed Room 1, 2, and 3) เป็นความตอ้งการของเจา้ของอาคารท่ี

ตอ้งการใหข้นาดของหอ้งนอนทั้งสามมีขนาดเท่ากนั สร้างเป็นสมการขอ้จ ากดัไดด้งัน้ี 
X4-X8 = 0   (20) 
X2+X3-X5-X6 = 0   (21)  
X5+X6-X7-X8 = 0   (22) 
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4. สรุปผลและเสนอแนะ 

ในการวิเคราะห์ข้อมูลน้ี ผูว้ิจัยได้สร้างหน้าจอเพื่อการประมวลผลด้วยโปรแกรมการ
ค านวณ LINDO Software ของ บริษทั LINDO Systems, Inc. ท าการป้อนขอ้มูลเพ่ือแกส้มการ (1) ถึง 
(21) ไดผ้ลออกมา ดงัตารางท่ี 4 

ตารางที ่4 ผลการค านวณด้วยโปรแกรมการค านวณ LINDO Software 
 

X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8 
รำคำค่ำก่อสร้ำง
รวม (บำท( 

พืน้ทีใ่ช้สอยรวม 
(ตรม(. 

2.75 2.25 1.50 2.50 2.00 1.75 1.25 2.50 723,000 67.50 
 

เม่ือน าค่า X1 ถึง X8 ท่ีไดม้าท าการเขียนแบบลงไปในแบบร่างแปลนอาคารเบ้ืองตน้ ก็จะ
ไดแ้บบแปลนผลลพัธ์ท่ีเป็นแบบแปลนอาคารชุดพกัอาศยั ท่ีท าให้เสียค่าก่อสร้างอาคารน้อยท่ีสุด 
และไดพ้ื้นท่ีใชส้อยในอาคารเป็นไปตามความตอ้งการต่างๆ ท่ีก าหนดไว ้ดงัแสดงในรูปท่ี 4 

2.75 2.25 1.50 2.50

2.00

1.75

1.25

2.50

Living Room

Hall

Bath 

Room

Bed Room 3Kitchen

Bed Room 1

Bed Room 2

9.00

7.50

 

รูปที ่4  แบบแปลนของอาคารท่ีได้รับการวิเคราะห์และออกแบบแล้ว 
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5. สรุปผลและเสนอแนะ 

บทความน้ีเป็นการน าเสนอ วิธีการแกปั้ญหาการการตดัสินใจในการออแบบแปลนอาคาร 
โดยการน าเทคนิคการสร้างรูปแบบทางคณิตศาสตร์  (Mathematical Model) ซ่ึงเป็นตวัแบบทางการ
โปรแกรมไม่เป็นเชิงเส้น (Nonlinear Programming) ในการแบ่งสัดส่วนของห้องต่างๆในอาคาร 
เพ่ือให้ไดข้นาดของอาคารท่ีจะท าให้เสียค่าก่อสร้างอาคารน้อยท่ีสุดและไดพ้ื้นท่ีใชส้อยในอาคาร
เป็นไปตามความตอ้งการต่างๆท่ีก าหนดไว ้ภายใต้ขอ้จ ากัดคือ ขนาดของห้องต่างๆ ตามความ
ตอ้งการของเจา้ของอาคาร ขอ้ก าหนดของหอ้งต่างๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนด ราคาค่าก่อสร้างส่วนของ
พ้ืนส าหรับแต่ละห้องตามประเภทของห้อง ราคาค่าก่อสร้างส่วนของผนงัภายนอกและภายในของ
อาคาร จากตัวอย่างกรณีศึกษาการออกแบบแปลนอาคารชุดพักอาศัย ผลการศึกษาพบว่าการ
ประยกุตใ์ชแ้บบจ าลองทางคณิตศาสตร์น้ีสามารถสร้างเป็นสมการทางคณิตศาสตร์ไดด้งัสมการ (1) 
ถึง (21) และสามารถน ามาค านวณหาค่าก่อสร้างอาคารต ่าท่ีสุดไดเ้ท่ากบั 723,000 บาท โดยไดพ้ื้นท่ี
ใชส้อยอาคารรวม 76.5 ตารางเมตร โดยท่ีไดร้ะยะของ X1 เท่ากบั 2.75 ม. X2 เท่ากบั 2.25 ม. X3 
เท่ากบั 1.50 ม. X4 เท่ากบั 2.50 ม. X5 เท่ากบั 2.00 ม. X6 เท่ากบั 1.75 ม. X7 เท่ากบั 1.25 ม. และ X8 
เท่ากบั 2.50 ม. ซ่ึงขนาดและพ้ืนท่ีใชส้อยของหอ้งต่างๆท่ีไดน้ี้ เป็นไปตามขอ้จ ากดัดา้นความตอ้งการ
และขอ้ก าหนดในการออกแบบท่ีไดก้ าหนดไว ้แสดงให้เห็นวา่การน าเทคนิคการโปรแกรมไม่เป็น
เชิงเส้นมาประยุกตใ์ชก้บัปัญหาการตดัสินใจในการออกแบบแปลนอาคารน้ี สามารถใชไ้ดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล โดยผลท่ีไดท้ าใหเ้สียค่าก่อสร้างต ่าท่ีสุด  

การใช้แบบจ าลองทางคณิตศาสตร์เพ่ือการตดัสินใจในการออกแบบแปลนอาคารน้ี ยงั
สามารถประยุกต์ใชไ้ดก้บัรูปแบบอาคารอ่ืนๆท่ีมีความซับซ้อนมากข้ึนได ้เช่นรูปแบบของแปลน
อาคารท่ีเป็นส่วนโคง้ของวงกลม สามเหล่ียม หรือรูปทรงเรขาคณิตอ่ืนๆ ท่ีสามารถสร้างเป็นสมการ
คณิตศาสตร์ได้ รวมทั้ งยงัสามารถเพ่ิมสมการข้อจ ากัดท่ีเป็นความต้องการของเจ้าของอาคาร 
ขอ้ก าหนดทางกฎหมายอาคาร ขนาดของเฟอร์นิเจอร์ หรือเง่ือนไขอ่ืนๆไดอี้ก  

การใชแ้บบจ าลองทางคณิตศาสตร์น้ียงัสามารถประยกุตใ์ชก้บัรูปแบบท่ีเป็นวตัถุประสงค์
อ่ืนๆได ้เช่น ตอ้งการพ้ืนท่ีใชส้อยท่ีมากท่ีสุด ภายใตง้บประมาณค่าก่อสร้างท่ีก าหนดไว ้ตอ้งการ
สัดส่วนของอาคารท่ีออกแบบให้ใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีเป็นสถานท่ีก่อสร้างมากท่ีสุด เป็นตน้ อีกทั้งยงั
สามารถประยกุตใ์ชก้บัรูปแบบท่ีมีหลายวตัถุประสงค ์(Multi-Criteria Optimization) ได ้เช่น ในการ
ออกแบบแปลนอาคาร โดยก าหนดสมการวตัถุประสงคใ์ห้ราคาค่าก่อสร้างต ่าท่ีสุด พ้ืนท่ีใชส้อยมาก
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ท่ีสุด และไดส้ัดส่วนของอาคารตามท่ีตอ้งการมากท่ีสุด ผลลพัธ์ท่ีไดเ้ป็นค่าท่ีเหมาะสมท่ีสุดของ
สัดส่วนและขนาดของห้องต่างๆในอาคาร ท่ีเกิดจากการเปรียบเทียบ-แลกเปล่ียน ระหว่างราคาค่า
ก่อสร้าง พ้ืนท่ีใชส้อย และสดัส่วนของอาคารท่ีตามท่ีตอ้งการ 
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