
บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
 อาคารจีพีเอฟ วิทยุ เปนอาคารสํานักงานและรานคา (Office & Retail) บนพื้นท่ีขนาด 
7 ไร 1 งาน 87 ตารางวา มีความสูง 18 ช้ัน และ 16 ช้ัน จํานวน 2 อาคาร พื้นท่ีอาคารโดยรวม
ประมาณ 74,000 ตารางเมตร ต้ังอยูเลขท่ี 93/1 ติดถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน  กอสรางในป 
พ.ศ. 2533 และเปดใชงานต้ังแตป พ.ศ. 2535 จนถึงปจจุบัน เจาของโครงการคือ “กองทุนบําเหน็จ
บํานาญขาราชการ” ถือวาเปนอาคารควบคุมภาครัฐสังกัดกระทรวงการคลัง บริหารจัดการโดย
บริษัทโจนส แลงลาซาลล แมเนจเมนท จํากัด ต้ังแตป พ.ศ 2549 จนถึงปจจุบัน 
 อาคารมีอายุการใชงานมานานกวา 20 ป อุปกรณระบบประกอบอาคารสวนใหญมีอายุ
เกินกวาประมาณการเวลาใชงาน มีสภาพชํารุดทรุดโทรม มีประสิทธิภาพตํ่า และขาดเสถียรภาพจน
บางคร้ังทําใหเคร่ืองจักรอุปกรณมีปญหาหยุดชะงักไมสามารถทํางานไดตามปกติ (Machinery 
Breakdown) ตามมาดวยคาใชจายในการบํารุงรักษาท่ีเพิ่มสูงข้ึน ดังนั้นการปรับปรุงหรือปรับเปล่ียน
อุปกรณระบบประกอบอาคาร จึงเปนกระบวนการหน่ึง ท่ีมีความจําเปนเม่ือถึงเวลาอันควร 
 เคร่ืองทําน้ําเย็น (Chiller) ถือเปนอุปกรณท่ีเปนหัวใจของระบบปรับอากาศในอาคารท่ีมี
ความสําคัญและมีผลกระทบตอผูใชอาคาร เปนอุปกรณท่ีใชพลังงานไฟฟาสูงสุดของอาคาร คิดเปน
ประมาณรอยละ 60 ของคาพลังงานไฟฟาท้ังอาคาร อีกท้ังเปนอุปกรณท่ีมีราคาสูง และมีอายุการใช
งานหลายสิบป สําหรับเคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีอาคารจีพีเอฟ วิทยุ ทาวเวอร ท่ีใชงานอยูนี้ ติดต้ังมาต้ังแต
กอสรางอาคาร เปนเคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีผานการใชงานมาอยางตอเนื่องเปนระยะเวลานานกวา 20 ป  
ซ่ึงปจจุบันประสิทธิภาพของเคร่ืองลดลง ขาดเสถียรภาพ สงผลใหคาพลังงานการใชไฟฟาของ
อาคารมีแนวโนมสูงข้ึน อีกท้ังคาใชจายในการซอมบํารุงก็มีแนวโนมสูงข้ึนอยางตอเนื่องเชนกัน 
 ปจจุบันเคร่ืองทําน้ําเย็นของระบบปรับอากาศ มีการพัฒนาเทคโนโลยีท่ีกาวหนาไปมาก 
จนผูผลิตหลายรายสามารถผลิตเครื่องทําน้ําเย็นไดมีประสิทธิภาพสูงข้ึน ประกอบกับมีการออก
กฎหมายกําหนดคาประสิทธิภาพของเคร่ืองปรับอากาศ กับอาคารและโรงงานควบคุม ท้ังนี้เพื่อการ
อนุรักษพลังงาน อีกท้ังรัฐบาลไทยมีนโยบายในการลดเลิกการใชสารซีเอฟซี (CFC) ท่ีใชเปนสารทํา
ความเย็นท่ีมีผลตอการทําลายช้ันโอโซนในบรรยากาศ ตามพันธกรณีท่ีกําหนดไวในพิธีสารมอนทรี
ออล (ตามประกาศกรมโรงงานอุตสาหกรรม) 
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ภาพท่ี 1.1  สภาพเคร่ืองทําน้ําเย็น (Chiller) เคร่ืองปจจุบันขนาด 500 ตันความเย็นของอาคาร  

 
 เคร่ืองทําน้ําเย็นของอาคารเปนเครื่องทําน้ําเย็นในระบบปรับอากาศท่ียังคงใชสาร CFC 
(R 11) เปนสารทําความเย็น ซ่ึงในอนาคตสารทําความเย็นชนิดนี้จะหาไดยากข้ึน และมีราคาสูงข้ึน 
หรืออาจไมสามารถหาไดอีกเลย สงผลใหระบบปรับอากาศไมสามารถใชงานได มีผลตอธุรกิจการ
ใหบริการของอาคารอาจตองหยุดชะงักลง ทําใหการเปล่ียนเคร่ืองทําน้ําเย็นของอาคารเปนส่ิงจําเปน 
ท่ีควรจะพิจารณาดําเนินการโดยเรงดวน 
 ท้ังนี้ ผูทําการศึกษาเล็งเห็นถึงความสําคัญของปญหาดังกลาว จึงไดทําการศึกษาความ
จําเปนในการเปล่ียนเคร่ืองทําน้ําเย็นของอาคารจีพีเอฟ วิทยุ ทาวเวอรวามีความจําเปนตองเปล่ียน
เพราะสาเหตุใด เปล่ียนแลวจะสงผลดีในดานใดเพื่อนําเสนอตอเจาของอาคาร 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา  
 1. เพื่อตรวจสอบสภาพและประสิทธิภาพของเคร่ืองทําน้ําเย็น (Chiller) ณ ปจจุบัน ของระบบ
ปรับอากาศของอาคารจีพีเอฟ วิทยุ ทาวเวอร 
 2. เพื่อศึกษาขอกําหนดทางกฎหมายตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับระบบปรับอากาศในอาคาร 
 3. เพื่อนําเสนอแนวทางในการตัดสินใจในการเปล่ียนเคร่ืองทําน้ําเย็นของระบบปรับอากาศ 
อาคารจีพีเอฟ วิทยุ ทาวเวอร 
 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 การศึกษาคร้ังนี้จะเปนการศึกษาอุปกรณระบบประกอบอาคาร ของระบบปรับอากาศ 
คือเคร่ืองทําน้ําเย็นอาคารจีพีเอฟ วิทยุ ซ่ึงประกอบดวยเคร่ืองทําน้ําเย็นขนาด 500 ตันความเย็น 
จํานวน 3 เคร่ือง เคร่ืองทําน้ําเย็นของอาคารเปนชนิดท่ีใชสารเคมี CFC (R11) เปนสารทําความเย็น
ท้ังหมด การวิเคราะหขอมูลทางเศรษศาสตรประกอบดวย 
 จุดคุมทุนในเชิงการเงิน (Payback Period) 
 มูลคาปจจุบันของผลตอบแทน (Net Pesent Value, NPV) 
 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return, IRR) 
 
1.4 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 ผลการศึกษานี้ ทําใหผูทําการศึกษาทราบถึงประสิทธิภาพของเคร่ืองทําน้ําเย็นสวนกลาง 
ของอาคารจีพีเอฟ วิทยุ และปจจัยท่ีสําคัญอ่ืนๆ ท่ีมีผลตอการตัดสินใจในการพิจารณาเปล่ียนเคร่ือง
ทําน้ําเย็นระบบปรับอากาศของอาคาร 
 ความสําคัญของการศึกษา 
 การศึกษานี้ ทําใหทราบถึงประสิทธิภาพของเคร่ืองทําน้ําเย็นในปจจุบัน และการใช
พลังงานไฟฟา คาใชจายในการบํารุงรักษา และความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนในระหวางการใชงานของ
เคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีใชอยูในปจจุบัน ท่ีจะมีผลกระทบตอการบริหารทรัพยากรอาคาร และธุรกิจการ
ดําเนินงานของอาคาร โดยผลการศึกษานี้จะเปนประโยชนในการใชขอมูลเพื่อนําเสนอตอเจาของ
อาคาร เพื่อการตัดสินใจในการเปล่ียนเคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีเปนอุปกรณสําคัญของระบบปรับอากาศ ให
เปนเคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีมีประสิทธิภาพสูง ประหยัดพลังงานและเปนไปตามขอกําหนดทางกฏหมายท่ี
เกี่ยวของของระบบปรับอากาศในอาคาร 
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 กรอบทฤษฎีหรือกรอบแนวความคิดในการวิจัย 
 อาคารนับเปนส่ิงกอสรางท่ีมีขนาดใหญ และมีระบบประกอบอาคารท่ีมีเทคโนโลยี่
ซับซอน มีคาใชจายในการใชงานมาก อีกท้ังมีอายุการใชงานยาวนานกวาทรัพยสินอ่ืน อาคาร
สถานท่ีจึงเปนส่ิงท่ีมีมูลคาและตนทุนสูง ดังนั้นการครอบครองและการใชอาคารสถานท่ี จึงนํามา
ซ่ึงความตองการและจําเปนหลายดาน อาทิเชน ความตองการการปรับปรุง ปรับเปล่ียนลักษณะ 
การใชงานและระบบของอาคารเมื่อถึงเวลาอันควร เนื่องจากประสิทธิภาพการใชงานต่ําลง และ
เทคโนโลยีในการพัฒนาประสิทธิภาพของเคร่ืองจักรอุปกรณระบบประกอบอาคารท่ีกาวหนา
สามารถผลิตเคร่ืองทําน้ําเย็นท่ีมีประสิทธิภาพสูงข้ึน ประหยัดพลังงานไดมากข้ึน หรือหากมีขอกําหนด 
ทางกฎหมายท่ีเปล่ียนไป ทําใหอาคารและระบบประกอบอาคารจําเปนตองมีการปรับเปล่ียนให
สอดคลองตามไปดวย ท้ังนี้เพื่อหลีกเล่ืยงการเลิกใชอาคาร รวมท้ังเพื่อใหอายุการใชงานไดยาวนาน
ท่ีสุด หรือถึงตามระยะเวลาเปาหมายการลงทุนท่ีกําหนดไว 
 ประสิทธิภาพ เสถียรภาพการทํางานของเคร่ืองทําน้ําเย็นคาพลังงานการใชไฟฟาท่ีสูง 
อีกท้ังขอกําหนดทางกฎหมายตางๆ ท่ีเกี่ยวของ ส่ิงเหลานี้ลวนเปนปจจัยสําคัญท่ีทําใหตองศึกษา 
เพื่อใหทราบถึงความจําเปนในการเปล่ียนอุปกรณประกอบอาคารเคร่ืองทําน้ําเย็นของอาคาร ซ่ึงเปน
หนาท่ีหนึ่งของการบริหารทรัพยากรอาคาร เพื่อใหอาคารนั้นสามารถใชประโยชนไดอยางยั่งยืน 
และสามารถเพิ่มมูลคาใหแกตัวอาคาร ดังแผนภาพท่ีแสดงถัดไป 
 นิยามศัพท 

 “อาคารสูง” คือ อาคารท่ีคนสามารถอยู หรือใชสอยได และมีความสูงต้ังแต 23 เมตรข้ึน
ไป จากระดับพื้นดิน เวลาจะวัดก็วัดถึงพื้นช้ันดาดฟาในกรณีท่ีเปนหลังคาแบน แตถาเปนหลังคาจั่ว 
ใหวัดถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

 “อาคารขนาดใหญ” คือ อาคารท่ีสูงจากระดับถนน 15 เมตรข้ึนไป และพ้ืนท่ีรวมทุกช้ัน
เกิน 1,000 ตารางเมตร หรือมีพื้นท่ีช้ันใดช้ันหนึ่งเกิน 2,000 ตารางเมตร ไมวาจะสูงเทาไรก็ตาม 

 “อาคารขนาดใหญ และขนาดใหญพิเศษ” มีส่ิงที่คลายกัน คือ คนตองเขาไปใชสอย เปน
ท่ีอยู หรือประกอบกิจการได ซ่ึงคําวาประกอบกิจการก็คือ สถานท่ีจดทะเบียนการคา หรือเปน
สถานท่ีท่ีจดทะเบียนการคา หรือเปนสถานท่ี ทําการคาขาย หรือท่ีคาขายท่ีประชาชนทั่วไปเขาไป
ติดตอได 
 “อาคารควบคุม” คือ อาคารท่ีไดรับอนุมัติจากผูจําหนายใหใชเคร่ืองวัดไฟฟา หรือให
ติดต้ังหมอแปลงไฟฟาชุดเดียวหรือหลายชุดรวมกันขนาดต้ังแตหนึ่งพันกิโลวัตตหรือหนึ่งพันหนึ่ง
รอยเจ็ดสิบหากิโลโวลทแอมแปรข้ึนไป หรืออาคารท่ีมีการใชไฟฟาจากระบบของผูจําหนายความ
รอนจากไอน้ําจากผูจําหนายหรือพลังงานส้ินเปลืองอ่ืนจากผูจําหนายหรือของตนเอง อยางหน่ึง
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อยางใด หรือรวมกันในรอบปปฏิทินท่ีผานมามีปริมาณพลังงาน ต้ังแตยี่สิบลานเมกะจูลข้ึนไป ให
เปนอาคารควบคุมตามพระราชกฤษฎีกากําหนดอาคารควบคุม พ.ศ. 2538  
 “อาคารเกา” คือ อาคารท่ีไดกอสรางแลวเสร็จ หรือกําลังกอสราง หรือยังไมไดกอสราง
แตไดยื่นขออนุญาตกอสรางไวแลว กอนกฎกระทรวงมีผลบังคับใช (หรือาคารท่ียื่นขออนุญาตกอน
วันท่ี 12 ธันวาคม 2538) 
 “อาคารใหม” คือ อาคารที่ไดยื่นขออนุญาตกอสราง หลังวันท่ีกฎกระทรวงมีผลใช
บังคับ (หรืออาคารท่ียื่นขออนุญาตกอสรางหลังวันท่ี 12 ธันวาคม 2538) 
 “ประสิทธิภาพ” (Efficiency) คือทรัพยากรที่คาดวาจะใชหรือทรัพยากรที่มีการใชจริง 
ซ่ึงประสิทธิภาพ” จะมุงถึงความประหยัดและตนทุนคาใชจายท่ีตํ่าเปนหลัก อันหมายถึงส่ิงท่ี
ปอนเขาไปหลายๆ อยางนั้นประกอบเขากันไดดีเพียงใด หรืองานท่ีทําสําเร็จลุลวงไปดวยดีเพียงใด 
ซ่ึงก็คือ “ความสามารถในการทําใหเกิดผลผลิตมากข้ึนจากการใชส่ิงท่ีปอนเขาไปนอยท่ีสุด” นั่น
หมายถึง การรักษาระดับการผลิตท่ีมีคุณภาพ โดยใชเวลานอยลงหรือมีการสูญเสียเกิดข้ึนนอย 
(Tangen, 2005) 
 “ระบบประกอบอาคาร” คือ ระบบตางๆ ท่ีสําคัญโดยเฉพาะดานสาธารณูปโภคท่ีมีอยู
ในอาคาร เชน ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟา ระบบสุขาภิบาล ระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
ระบบส่ือสาร ระบบรักษาความปลอดภัย ท่ีมีไวเพื่อใหอาคารพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ
“ระบบปรับอากาศ” หมายความรวมถึง สวนประกอบอ่ืนๆ ของระบบปรับอากาศดวย 
 “เคร่ืองปรับอากาศขนาดเล็ก” หมายความวา เคร่ืองปรับอากาศสําหรับหองแบบแยก
สวนท่ีระบายความรอนดวยอากาศ หรือระบายความรอนดวยน้ํา โดยออกแบบแยกเปนสองชุด
ทํางานรวมกัน ซ่ึงไดแก ชุดคอนเดนซิง (Condensing unit) และชุดแฟนคอยล (Fan – coil unit) ท่ีใช
ไฟฟากระแสสลับท่ีความถ่ี 50 เฮิรตซ สําหรับใชเพื่อลดอุณหภูมิและความช้ืนของอากาศท่ีไหลผาน
ชุดแฟนคอยส ตามท่ีกําหนดในประกาศกระทรวงนี้ 
 “เคร่ืองทําน้ําเย็นสําหรับระบบปรับอากาศ” หมายความวา อุปกรณท่ีทําใหน้ําท่ีไหล
ผานมีอุณหภูมิตํ่าลงเพื่อนําไปใชในการปรับอากาศหรือหลอเย็นโดยใชวัฎจักรการทําความเย็นโดย
การอัดไอ หรือการดูดกลืน 
 “คาสัมประสิทธ์ิสมรรถนะ” หมายถึง อัตราสวนระหวางขีดความสามารถทําความเย็น
รวมสุทธิของระบบปรับอากาศ หนวยเปนวัตต กับพิกัดกําลังไฟฟา หนวยเปนวัตต 
 “คาประสิทธิภาพการใหความเย็น” หมายความวา คาประสิทธิภาพการใหความเย็นของ
ระบบปรับอากาศโดยกําหนดในรูปของคาอัตราสวนประสิทธิภาพพลังงาน 
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 “อัตราสวนประสิทธิภาพพลังงาน” หมายถึง อัตราสวนระหวางขีดความสามารถทํา
ความเย็นรวมสุทธิของระบบปรับอากาศ หนวยเปนบีทียูตอช่ัวโมง กับพิกัดกําลังไฟฟา หนวยเปน
วัตต 
 “คาพลังงานไฟฟาตอตันความเย็น” หมายถึง อัตราสวนระหวางพิกัดกําลังไฟฟา หนวย
เปนกิโลวัตต กับขีดความสามารถทําความเย็นรวมสุทธิของเคร่ืองทําน้ําเย็น หนวยเปนตันความเย็น 
 “TOU” (Time of use Rate: TOU) หมายถึงอัตราคาไฟฟฟาท่ีกําหนดตามชวงเวลา 


