
บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
 อาคารจีพีเอฟ วิทยุ เปนอาคารสํานักงานและรานคา (Office & Retail) บนพื้นท่ีขนาด 
7 ไร 1 งาน 87 ตารางวา มีความสูง 18 ช้ัน และ 16 ช้ัน จํานวน 2 อาคาร พื้นท่ีอาคารโดยรวม
ประมาณ 74,000 ตารางเมตร ต้ังอยูเลขท่ี 93/1 ติดถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน  กอสรางในป 
พ.ศ. 2533 และเปดใชงานต้ังแตป พ.ศ. 2535 จนถึงปจจุบัน เจาของโครงการคือ “กองทุนบําเหน็จ
บํานาญขาราชการ” ถือวาเปนอาคารควบคุมภาครัฐสังกัดกระทรวงการคลัง บริหารจัดการโดย
บริษัทโจนส แลงลาซาลล แมเนจเมนท จํากัด ต้ังแตป พ.ศ 2549 จนถึงปจจุบัน 
 อาคารมีอายุการใชงานมานานกวา 20 ป อุปกรณระบบประกอบอาคารสวนใหญมีอายุ
เกินกวาประมาณการเวลาใชงาน มีสภาพชํารุดทรุดโทรม มีประสิทธิภาพตํ่า และขาดเสถียรภาพจน
บางคร้ังทําใหเคร่ืองจักรอุปกรณมีปญหาหยุดชะงักไมสามารถทํางานไดตามปกติ (Machinery 
Breakdown) ตามมาดวยคาใชจายในการบํารุงรักษาท่ีเพิ่มสูงข้ึน ดังนั้นการปรับปรุงหรือปรับเปล่ียน
อุปกรณระบบประกอบอาคาร จึงเปนกระบวนการหน่ึง ท่ีมีความจําเปนเม่ือถึงเวลาอันควร 
 เคร่ืองทําน้ําเย็น (Chiller) ถือเปนอุปกรณท่ีเปนหัวใจของระบบปรับอากาศในอาคารท่ีมี
ความสําคัญและมีผลกระทบตอผูใชอาคาร เปนอุปกรณท่ีใชพลังงานไฟฟาสูงสุดของอาคาร คิดเปน
ประมาณรอยละ 60 ของคาพลังงานไฟฟาท้ังอาคาร อีกท้ังเปนอุปกรณท่ีมีราคาสูง และมีอายุการใช
งานหลายสิบป สําหรับเคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีอาคารจีพีเอฟ วิทยุ ทาวเวอร ท่ีใชงานอยูนี้ ติดต้ังมาต้ังแต
กอสรางอาคาร เปนเคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีผานการใชงานมาอยางตอเนื่องเปนระยะเวลานานกวา 20 ป  
ซ่ึงปจจุบันประสิทธิภาพของเคร่ืองลดลง ขาดเสถียรภาพ สงผลใหคาพลังงานการใชไฟฟาของ
อาคารมีแนวโนมสูงข้ึน อีกท้ังคาใชจายในการซอมบํารุงก็มีแนวโนมสูงข้ึนอยางตอเนื่องเชนกัน 
 ปจจุบันเคร่ืองทําน้ําเย็นของระบบปรับอากาศ มีการพัฒนาเทคโนโลยีท่ีกาวหนาไปมาก 
จนผูผลิตหลายรายสามารถผลิตเครื่องทําน้ําเย็นไดมีประสิทธิภาพสูงข้ึน ประกอบกับมีการออก
กฎหมายกําหนดคาประสิทธิภาพของเคร่ืองปรับอากาศ กับอาคารและโรงงานควบคุม ท้ังนี้เพื่อการ
อนุรักษพลังงาน อีกท้ังรัฐบาลไทยมีนโยบายในการลดเลิกการใชสารซีเอฟซี (CFC) ท่ีใชเปนสารทํา
ความเย็นท่ีมีผลตอการทําลายช้ันโอโซนในบรรยากาศ ตามพันธกรณีท่ีกําหนดไวในพิธีสารมอนทรี
ออล (ตามประกาศกรมโรงงานอุตสาหกรรม) 
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ภาพท่ี 1.1  สภาพเคร่ืองทําน้ําเย็น (Chiller) เคร่ืองปจจุบันขนาด 500 ตันความเย็นของอาคาร  

 
 เคร่ืองทําน้ําเย็นของอาคารเปนเครื่องทําน้ําเย็นในระบบปรับอากาศท่ียังคงใชสาร CFC 
(R 11) เปนสารทําความเย็น ซ่ึงในอนาคตสารทําความเย็นชนิดนี้จะหาไดยากข้ึน และมีราคาสูงข้ึน 
หรืออาจไมสามารถหาไดอีกเลย สงผลใหระบบปรับอากาศไมสามารถใชงานได มีผลตอธุรกิจการ
ใหบริการของอาคารอาจตองหยุดชะงักลง ทําใหการเปล่ียนเคร่ืองทําน้ําเย็นของอาคารเปนส่ิงจําเปน 
ท่ีควรจะพิจารณาดําเนินการโดยเรงดวน 
 ท้ังนี้ ผูทําการศึกษาเล็งเห็นถึงความสําคัญของปญหาดังกลาว จึงไดทําการศึกษาความ
จําเปนในการเปล่ียนเคร่ืองทําน้ําเย็นของอาคารจีพีเอฟ วิทยุ ทาวเวอรวามีความจําเปนตองเปล่ียน
เพราะสาเหตุใด เปล่ียนแลวจะสงผลดีในดานใดเพื่อนําเสนอตอเจาของอาคาร 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา  
 1. เพื่อตรวจสอบสภาพและประสิทธิภาพของเคร่ืองทําน้ําเย็น (Chiller) ณ ปจจุบัน ของระบบ
ปรับอากาศของอาคารจีพีเอฟ วิทยุ ทาวเวอร 
 2. เพื่อศึกษาขอกําหนดทางกฎหมายตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับระบบปรับอากาศในอาคาร 
 3. เพื่อนําเสนอแนวทางในการตัดสินใจในการเปล่ียนเคร่ืองทําน้ําเย็นของระบบปรับอากาศ 
อาคารจีพีเอฟ วิทยุ ทาวเวอร 
 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 การศึกษาคร้ังนี้จะเปนการศึกษาอุปกรณระบบประกอบอาคาร ของระบบปรับอากาศ 
คือเคร่ืองทําน้ําเย็นอาคารจีพีเอฟ วิทยุ ซ่ึงประกอบดวยเคร่ืองทําน้ําเย็นขนาด 500 ตันความเย็น 
จํานวน 3 เคร่ือง เคร่ืองทําน้ําเย็นของอาคารเปนชนิดท่ีใชสารเคมี CFC (R11) เปนสารทําความเย็น
ท้ังหมด การวิเคราะหขอมูลทางเศรษศาสตรประกอบดวย 
 จุดคุมทุนในเชิงการเงิน (Payback Period) 
 มูลคาปจจุบันของผลตอบแทน (Net Pesent Value, NPV) 
 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return, IRR) 
 
1.4 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 ผลการศึกษานี้ ทําใหผูทําการศึกษาทราบถึงประสิทธิภาพของเคร่ืองทําน้ําเย็นสวนกลาง 
ของอาคารจีพีเอฟ วิทยุ และปจจัยท่ีสําคัญอ่ืนๆ ท่ีมีผลตอการตัดสินใจในการพิจารณาเปล่ียนเคร่ือง
ทําน้ําเย็นระบบปรับอากาศของอาคาร 
 ความสําคัญของการศึกษา 
 การศึกษานี้ ทําใหทราบถึงประสิทธิภาพของเคร่ืองทําน้ําเย็นในปจจุบัน และการใช
พลังงานไฟฟา คาใชจายในการบํารุงรักษา และความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนในระหวางการใชงานของ
เคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีใชอยูในปจจุบัน ท่ีจะมีผลกระทบตอการบริหารทรัพยากรอาคาร และธุรกิจการ
ดําเนินงานของอาคาร โดยผลการศึกษานี้จะเปนประโยชนในการใชขอมูลเพื่อนําเสนอตอเจาของ
อาคาร เพื่อการตัดสินใจในการเปล่ียนเคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีเปนอุปกรณสําคัญของระบบปรับอากาศ ให
เปนเคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีมีประสิทธิภาพสูง ประหยัดพลังงานและเปนไปตามขอกําหนดทางกฏหมายท่ี
เกี่ยวของของระบบปรับอากาศในอาคาร 
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 กรอบทฤษฎีหรือกรอบแนวความคิดในการวิจัย 
 อาคารนับเปนส่ิงกอสรางท่ีมีขนาดใหญ และมีระบบประกอบอาคารท่ีมีเทคโนโลยี่
ซับซอน มีคาใชจายในการใชงานมาก อีกท้ังมีอายุการใชงานยาวนานกวาทรัพยสินอ่ืน อาคาร
สถานท่ีจึงเปนส่ิงท่ีมีมูลคาและตนทุนสูง ดังนั้นการครอบครองและการใชอาคารสถานท่ี จึงนํามา
ซ่ึงความตองการและจําเปนหลายดาน อาทิเชน ความตองการการปรับปรุง ปรับเปล่ียนลักษณะ 
การใชงานและระบบของอาคารเมื่อถึงเวลาอันควร เนื่องจากประสิทธิภาพการใชงานต่ําลง และ
เทคโนโลยีในการพัฒนาประสิทธิภาพของเคร่ืองจักรอุปกรณระบบประกอบอาคารท่ีกาวหนา
สามารถผลิตเคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีมีประสิทธิภาพสูงข้ึน ประหยัดพลังงานไดมากข้ึน หรือหากมีขอกําหนด 
ทางกฎหมายท่ีเปล่ียนไป ทําใหอาคารและระบบประกอบอาคารจําเปนตองมีการปรับเปล่ียนให
สอดคลองตามไปดวย ท้ังนี้เพื่อหลีกเล่ืยงการเลิกใชอาคาร รวมท้ังเพื่อใหอายุการใชงานไดยาวนาน
ท่ีสุด หรือถึงตามระยะเวลาเปาหมายการลงทุนท่ีกําหนดไว 
 ประสิทธิภาพ เสถียรภาพการทํางานของเคร่ืองทําน้ําเย็นคาพลังงานการใชไฟฟาท่ีสูง 
อีกท้ังขอกําหนดทางกฎหมายตางๆ ท่ีเกี่ยวของ ส่ิงเหลานี้ลวนเปนปจจัยสําคัญท่ีทําใหตองศึกษา 
เพื่อใหทราบถึงความจําเปนในการเปล่ียนอุปกรณประกอบอาคารเคร่ืองทําน้ําเย็นของอาคาร ซ่ึงเปน
หนาท่ีหนึ่งของการบริหารทรัพยากรอาคาร เพื่อใหอาคารนั้นสามารถใชประโยชนไดอยางยั่งยืน 
และสามารถเพิ่มมูลคาใหแกตัวอาคาร ดังแผนภาพท่ีแสดงถัดไป 
 นิยามศัพท 

 “อาคารสูง” คือ อาคารท่ีคนสามารถอยู หรือใชสอยได และมีความสูงต้ังแต 23 เมตรข้ึน
ไป จากระดับพื้นดิน เวลาจะวัดก็วัดถึงพื้นช้ันดาดฟาในกรณีท่ีเปนหลังคาแบน แตถาเปนหลังคาจั่ว 
ใหวัดถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

 “อาคารขนาดใหญ” คือ อาคารท่ีสูงจากระดับถนน 15 เมตรข้ึนไป และพ้ืนท่ีรวมทุกช้ัน
เกิน 1,000 ตารางเมตร หรือมีพื้นท่ีช้ันใดช้ันหนึ่งเกิน 2,000 ตารางเมตร ไมวาจะสูงเทาไรก็ตาม 

 “อาคารขนาดใหญ และขนาดใหญพิเศษ” มีส่ิงที่คลายกัน คือ คนตองเขาไปใชสอย เปน
ท่ีอยู หรือประกอบกิจการได ซ่ึงคําวาประกอบกิจการก็คือ สถานท่ีจดทะเบียนการคา หรือเปน
สถานท่ีท่ีจดทะเบียนการคา หรือเปนสถานท่ี ทําการคาขาย หรือท่ีคาขายท่ีประชาชนทั่วไปเขาไป
ติดตอได 
 “อาคารควบคุม” คือ อาคารท่ีไดรับอนุมัติจากผูจําหนายใหใชเคร่ืองวัดไฟฟา หรือให
ติดต้ังหมอแปลงไฟฟาชุดเดียวหรือหลายชุดรวมกันขนาดต้ังแตหนึ่งพันกิโลวัตตหรือหนึ่งพันหนึ่ง
รอยเจ็ดสิบหากิโลโวลทแอมแปรข้ึนไป หรืออาคารท่ีมีการใชไฟฟาจากระบบของผูจําหนายความ
รอนจากไอน้ําจากผูจําหนายหรือพลังงานส้ินเปลืองอ่ืนจากผูจําหนายหรือของตนเอง อยางหน่ึง
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อยางใด หรือรวมกันในรอบปปฏิทินท่ีผานมามีปริมาณพลังงาน ต้ังแตยี่สิบลานเมกะจูลข้ึนไป ให
เปนอาคารควบคุมตามพระราชกฤษฎีกากําหนดอาคารควบคุม พ.ศ. 2538  
 “อาคารเกา” คือ อาคารท่ีไดกอสรางแลวเสร็จ หรือกําลังกอสราง หรือยังไมไดกอสราง
แตไดยื่นขออนุญาตกอสรางไวแลว กอนกฎกระทรวงมีผลบังคับใช (หรือาคารท่ียื่นขออนุญาตกอน
วันท่ี 12 ธันวาคม 2538) 
 “อาคารใหม” คือ อาคารที่ไดยื่นขออนุญาตกอสราง หลังวันท่ีกฎกระทรวงมีผลใช
บังคับ (หรืออาคารท่ียื่นขออนุญาตกอสรางหลังวันท่ี 12 ธันวาคม 2538) 
 “ประสิทธิภาพ” (Efficiency) คือทรัพยากรที่คาดวาจะใชหรือทรัพยากรที่มีการใชจริง 
ซ่ึงประสิทธิภาพ” จะมุงถึงความประหยัดและตนทุนคาใชจายท่ีตํ่าเปนหลัก อันหมายถึงส่ิงท่ี
ปอนเขาไปหลายๆ อยางนั้นประกอบเขากันไดดีเพียงใด หรืองานท่ีทําสําเร็จลุลวงไปดวยดีเพียงใด 
ซ่ึงก็คือ “ความสามารถในการทําใหเกิดผลผลิตมากข้ึนจากการใชส่ิงท่ีปอนเขาไปนอยท่ีสุด” นั่น
หมายถึง การรักษาระดับการผลิตท่ีมีคุณภาพ โดยใชเวลานอยลงหรือมีการสูญเสียเกิดข้ึนนอย 
(Tangen, 2005) 
 “ระบบประกอบอาคาร” คือ ระบบตางๆ ท่ีสําคัญโดยเฉพาะดานสาธารณูปโภคท่ีมีอยู
ในอาคาร เชน ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟา ระบบสุขาภิบาล ระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
ระบบส่ือสาร ระบบรักษาความปลอดภัย ท่ีมีไวเพื่อใหอาคารพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ
“ระบบปรับอากาศ” หมายความรวมถึง สวนประกอบอ่ืนๆ ของระบบปรับอากาศดวย 
 “เคร่ืองปรับอากาศขนาดเล็ก” หมายความวา เคร่ืองปรับอากาศสําหรับหองแบบแยก
สวนท่ีระบายความรอนดวยอากาศ หรือระบายความรอนดวยน้ํา โดยออกแบบแยกเปนสองชุด
ทํางานรวมกัน ซ่ึงไดแก ชุดคอนเดนซิง (Condensing unit) และชุดแฟนคอยล (Fan – coil unit) ท่ีใช
ไฟฟากระแสสลับท่ีความถ่ี 50 เฮิรตซ สําหรับใชเพื่อลดอุณหภูมิและความช้ืนของอากาศท่ีไหลผาน
ชุดแฟนคอยส ตามท่ีกําหนดในประกาศกระทรวงนี้ 
 “เคร่ืองทําน้ําเย็นสําหรับระบบปรับอากาศ” หมายความวา อุปกรณท่ีทําใหน้ําท่ีไหล
ผานมีอุณหภูมิตํ่าลงเพื่อนําไปใชในการปรับอากาศหรือหลอเย็นโดยใชวัฎจักรการทําความเย็นโดย
การอัดไอ หรือการดูดกลืน 
 “คาสัมประสิทธ์ิสมรรถนะ” หมายถึง อัตราสวนระหวางขีดความสามารถทําความเย็น
รวมสุทธิของระบบปรับอากาศ หนวยเปนวัตต กับพิกัดกําลังไฟฟา หนวยเปนวัตต 
 “คาประสิทธิภาพการใหความเย็น” หมายความวา คาประสิทธิภาพการใหความเย็นของ
ระบบปรับอากาศโดยกําหนดในรูปของคาอัตราสวนประสิทธิภาพพลังงาน 
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 “อัตราสวนประสิทธิภาพพลังงาน” หมายถึง อัตราสวนระหวางขีดความสามารถทํา
ความเย็นรวมสุทธิของระบบปรับอากาศ หนวยเปนบีทียูตอช่ัวโมง กับพิกัดกําลังไฟฟา หนวยเปน
วัตต 
 “คาพลังงานไฟฟาตอตันความเย็น” หมายถึง อัตราสวนระหวางพิกัดกําลังไฟฟา หนวย
เปนกิโลวัตต กับขีดความสามารถทําความเย็นรวมสุทธิของเคร่ืองทําน้ําเย็น หนวยเปนตันความเย็น 
 “TOU” (Time of use Rate: TOU) หมายถึงอัตราคาไฟฟฟาท่ีกําหนดตามชวงเวลา 


