
บทที่ 1 
บทนํา 

 

ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 
 

 อาคารเสริมมติร ทาวเวอร์ เป็นอาคารสํานกังานและร้านค้า (Office & Retail) บนพืน้ท่ี 

ขนาด 4 ไร่ 2 งาน 40 ตารางวา มีความสงู 32 ชัน้ พืน้ท่ีอาคารโดยรวมประมาณ 100,000 ตาราง

เมตร ตัง้อยูบ่นถนนสขุมุวิท ก่อสร้างในปี พ.ศ. 2533 และเปิดใช้งานอาคารตัง้แตปี่ พ.ศ. 2535 

จนถงึปัจจบุนั 

 อาคารมีอายกุารใช้งานมานานกวา่ 18 ปี อปุกรณ์ระบบประกอบอาคารสว่นใหญ่มีอายุ

เกินกวา่ประมาณการเวลาใช้งาน มีสภาพชํารุดทรุดโทรม มีประสทิธิภาพต่ํา และขาดเสถียรภาพ 

จนบางครัง้ทําให้เคร่ืองจกัรอปุกรณ์มีปัญหาหยดุชะงกัไมส่ามารถทํางานได้ตามปกต ิ (Machinery 

Breakdown)  ตามมาด้วยคา่ใช้จา่ยในการบาํรุงรักษาท่ีเพิ่มสงูขึน้  ดงันัน้การปรับปรุง หรือ

ปรับเปล่ียนอปุกรณ์ระบบประกอบอาคาร จงึเป็นกระบวนการหนึง่ ท่ีมีความจําเป็นเม่ือถงึเวลา  

อนัควร 

เคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller) ถือเป็นอปุกรณ์ท่ีเป็นหวัใจของระบบปรับอากาศในอาคาร ท่ีมี

ความสําคญัและมีผลกระทบตอ่ผู้ใช้อาคาร เป็นอปุกรณ์ท่ีใช้พลงังานไฟฟ้าสงูสดุของอาคาร คิด

เป็นประมาณร้อยละ  60 – ร้อยละ 70 ของคา่พลงังานไฟฟ้าทัง้อาคาร  อีกทัง้เป็นอปุกรณ์ท่ีมีราคา

สงู และมีอายกุารใช้งานหลายสบิปี  สําหรับเคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller) ท่ีอาคารเสริมมิตรฯ ใช้งาน

อยูนี่ ้ ตดิตัง้มาตัง้แตก่่อสร้างอาคาร เป็นเคร่ืองทํานํา้เยน็ท่ีผา่นการใช้งานมาอยา่งตอ่เน่ืองเป็น

ระยะเวลานานกวา่ 18 ปี ซึง่ปัจจบุนั ประสทิธิของเคร่ืองลดลง ขาดเสถียรภาพ ไมมี่เสถียรภาพ 

สง่ผลให้คา่พลงังานการใช้ไฟฟ้าของอาคารมีแนวโน้มสงูขึน้ อีกทัง้คา่ใช้จ่ายในการซอ่มบํารุงก็มี

แนวโน้มสงูขึน้อยา่งตอ่เน่ืองเช่นกนั 

ปัจจบุนัเคร่ืองทํานํา้เย็น (Chiller) ของระบบปรับอากาศ มีการพฒันาเทคโนโลยีท่ีก้าวหน้า

ไปมาก จนผู้ผลติหลายรายสามารถผลติเคร่ืองทํานํา้เยน็ได้มีประสทิธิภาพสงูขึน้ ประกอบกบัมีการ

ออกกฎหมายกําหนดคา่ประสทิธิภาพของเคร่ืองปรับอากาศ ทัง้นีเ้พ่ือการอนรัุกษ์พลงังาน อีกทัง้

รัฐบาลไทยมีนโยบายในการลดเลกิใช้สารซีเอฟซี ท่ีใช้เป็นสารทําความเย็นท่ีมีผลตอ่การทําลาย 

ชัน้โอโซนในบรรยากาศ ตามพนัธกรณีท่ีกําหนดไว้ในพิธีสารมอนทรีออล (ตามประกาศกรมโรงงาน

อตุสาหกรรม)   
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           ภาพประกอบท่ี 1  เคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller) ของอาคารเสริมมิตร ทาวเวอร์ 

 

เคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller) ของอาคารเป็นเคร่ืองทํานํา้เย็นในระบบปรับอากาศท่ีใช้สาร 

CFC (R 11) เป็นสารทําความเย็น  ซึง่ในอนาคตสารทําความเย็นชนิดนีจ้ะหาได้ยากขึน้ และมี

ราคาสงูขึน้ หรืออาจไมส่ามารถหาได้อีกเลย สง่ผลให้ระบบปรับอากาศไมส่ามารถใช้งานได้ มีผล

ตอ่ธุรกิจการบริหารอาคารอาจต้องหยดุชะงกัลง  ทําให้การเปล่ียนเคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller) ของ

อาคารเป็นสิง่จําเป็น ท่ีควรจะพิจารณาดาํเนินการโดยเร่งดว่น 

ทัง้นี ้ผู้ ทําการศกึษาเลง็เห็นถึงความสําคญัของปัญหาของระบบปรับอากาศดงักลา่ว จงึได้

ทําการศกึษาความจําเป็นในการเปล่ียนเคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller) ของอาคารเสริมมิตรฯ วา่มีความ

จําเป็นต้องเปลี่ยนเพราะสาเหตใุด เปล่ียนแล้วจะสง่ผลดีในด้านใดตอ่เจ้าของอาคาร และผู้ใช้

อาคาร  

 

วัตุถุประสงค์ของการศึกษา 
 

1. เพ่ือตรวจสอบสภาพและประสทิธิภาพของเคร่ืองทํานํา้เย็น (Chiller) ณ ปัจจบุนั  

ของระบบปรับอากาศของอาคารเสริมมิตร ทาวเวอร์ 

2.  เพ่ือศกึษาข้อกําหนดทางกฎหมายตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัระบบปรับอากาศในอาคาร 

3.  เพ่ือนําเสนอแนวทางในการตดัสนิใจในการเปล่ียนเคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller) ของระบบ

ปรับอากาศ ของอาคารเสริมมิตร ทาวเวอร์  
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ความสาํคัญของการศกึษา 
 
 การศกึษานี ้ทําให้ทราบถงึประสทิธิภาพของเคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller) และการใช้พลงังาน

ไฟฟ้า คา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษา และความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้ในระหวา่งการใช้งานของเคร่ืองทํา

นํา้เย็น (Chiller) ของระบบปรับอากาศท่ีใช้อยูใ่นปัจจบุนั ท่ีจะมีผลกระทบตอ่การบริหารทรัพยากร

อาคาร และธุรกิจการดําเนินงานของอาคาร โดยผลการศกึษานีจ้ะเป็นประโยชน์ในการใช้ข้อมลู 

เพ่ือนําเสนอตอ่เจ้าของอาคาร เพ่ือการตดัสนิใจในการเปล่ียนเคร่ืองทํานํา้เย็น  (Chiller) ท่ีเป็น

อปุกรณ์สําคญัของระบบปรับอากาศ ให้เป็นเคร่ืองทํานํา้เยน็ท่ีมีประสทิธิภาพสงู ประหยดัพลงังาน 

และเป็นไปตามข้อกําหนดทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้องของระบบปรับอากาศในอาคาร 

 

กรอบทฤษฎีหรือกรอบแนวความคดิในการวจิัย 
 

อาคารนบัเป็นสิง่ก่อสร้างท่ีมีขนาดใหญ่ และมีระบบประกอบอาคารท่ีมีเทคโนโลยีซบัซ้อน 

มีคา่ใช้จ่ายในการใช้งานมาก อีกทัง้มีอายกุารใช้งานยาวนานกวา่ทรัพย์สนิอ่ืน อาคารสถานท่ีจงึ

เป็นสิง่ท่ีมีมลูคา่และต้นทนุสงู  ดงันัน้การครอบครองและการใช้อาคารสถานท่ี จงึนํามาซึง่ความ

ต้องการและความจําเป็นหลายด้าน อาทิเช่น ความต้องการการปรับปรุง ปรับเปล่ียนลกัษณะและ

ระบบของอาคารเม่ือถึงเวลาอนัควร เน่ืองจากประสทิธิภาพการใช้งานต่ําลง เน่ืองจากเทคโนโลยี

ในการพฒันาประสทิธิภาพของเคร่ืองจกัรอปุกรณ์ระบบประกอบอาคารท่ีก้าวหน้าสามารถผลติ

เคร่ืองทํานํา้เยน็ท่ีมีประสทิธิภาพสงูขึน้ประหยดัพลงังานได้มากขึน้ หรือหากมีข้อกําหนดทาง

กฎหมายท่ีเปล่ียนไป ทําให้อาคารและระบบประกอบอาคารจําเป็นต้องมีการปรับเปล่ียนให้

สอดคล้องตามไปด้วย ทัง้นีเ้พ่ือหลีกเล่ียงการเลกิใช้อาคาร รวมทัง้เพ่ือให้มีอายกุารใช้งานได้

ยาวนานท่ีสดุ หรือถึงตามระยะเวลาเป้าหมายการลงทนุท่ีกําหนดไว้ 
ประสทิธิภาพ, เสถียรภาพการทํางานของเคร่ืองทํานํา้เย็น (Chiller), คา่พลงังานการใช้

ไฟฟ้าท่ีสงู อีกทัง้ข้อกําหนดทางกฎหมายตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง สิง่เหลา่นีล้้วนเป็นปัจจยัสําคญัท่ีทําให้

ต้องศกึษา เพ่ือให้ทราบถงึความจําเป็นในการเปล่ียนอปุกรณ์ประกอบอาคารเคร่ืองทํานํา้เย็น 

(Chiller) ของอาคาร ซึง่เป็นหน้าท่ีหนึง่ของการบริหารทรัพยากรอาคาร เพ่ือให้อาคารนัน้สามารถ

ใช้ประโยชน์ได้อยา่งยัง่ยืน และสามารถเพิ่มมลูคา่ให้แก่ตวัอาคาร ดงัแผนภาพท่ีแสดงถดัไป 
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  ปัจจยัในการใช้เคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller) 

สมรรถนะของเคร่ืองทํานํา้เย็นสว่นกลาง 

ข้อกําหนดทางกฎหมาย 

ความประหยดัพลงังาน 

     การตดัสนิใจในการเปล่ียน 

     เคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller)   

     เปล่ียน/ไมเ่ปล่ียน             

- 

- 

- 

ภาพประกอบท่ี 2.   กรอบแนวคดิในการวจิยั 

 

 

คาํถามการวจิัย / สมมตฐิานในการศกึษา 
 

เม่ือพิจารณาจากประสทิธิภาพ ข้อกําหนดทางกฎหมายและความประหยดัพลงังานแล้ว 

ควรตดัสนิใจเปลี่ยนเคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller) ของระบบปรับอากาศ ของอาคารหรือไม ่? 
 

ขอบเขตของการวจิัย 
 

การศกึษาครัง้นีจ้ะเป็นการศกึษาอปุกรณ์ระบบประกอบอาคาร ของระบบปรับอากาศ 

เคร่ืองทํานํา้เยน็ (Chiller) ของอาคารเสริมมิตร ทาวเวอร์ ซึง่ประกอบด้วยเคร่ืองทํานํา้เยน็ขนาด 

1,000 ตนัความเย็น จํานวน 2 เคร่ือง และขนาด 500 ตนัความเยน็ จํานวน 1 เคร่ือง เคร่ืองทํานํา้

เย็นของอาคารเป็นชนิดท่ีใช้สารเคมี CFC (R11) เป็นสารทําความเยน็ทัง้หมด 
 

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

ผลของการศกึษานี ้ ทําให้ผู้ ทําการประเมิน ได้ทราบถงึประสทิธิภาพของเคร่ืองทํานํา้เย็น 

(Chiller) ของอาคารเสริมมติรฯ   และปัจจยัท่ีสําคญัอ่ืน ๆ ท่ีมีผลตอ่การตดัสนิใจในการพิจารณา

เปล่ียนเคร่ืองทํานํา้เย็น (Chiller) ของระบบปรับอากาศของอาคาร 
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นิยามศัพท์ 
 

“อาคารสงู” คือ อาคารท่ีคนสามารถอยู ่หรือใช้สอยได้ และมีความสงูตัง้แต ่23 เมตรขึน้

ไป จากระดบัพืน้ดนิ เวลาจะวดัก็วดัถึงพืน้ชัน้ดาดฟ้าในกรณีท่ีเป็นหลงัคาแบน แตถ้่าเป็นหลงัคา

จัว่ ให้วดัถงึยอดผนงัของชัน้สงูสดุ 
“อาคารขนาดใหญ่” คือ อาคารท่ีสงูจากระดบัถนน 15 เมตรขึน้ไป และพืน้ท่ีรวมทกุชัน้ 

เกิน 1,000 ตารางเมตร หรือมีพืน้ท่ีชัน้ใดชัน้หนึง่เกิน 2,000 ตารางเมตร ไมว่า่จะสงูเท่าไรก็ตาม 

“อาคารขนาดใหญ่ และขนาดใหญ่พิเศษ” มีสิง่ท่ีคล้ายกนั คือ คนต้องเข้าไปใช้สอย เป็น

ท่ีอยู ่ หรือประกอบกิจการได้ ซึง่คําวา่ประกอบกิจการ ก็คือ สถานท่ีจดทะเบียนการค้า หรือเป็น

สถานท่ีท่ีจดทะเบียนการค้า หรือเป็นสถานท่ี ทําการค้าขาย หรือท่ีค้าขายท่ีประชาชนทัว่ไปเข้าไป

ตดิตอ่ได้ 

“อาคารควบคมุ”   คือ อาคารท่ีได้รับอนมุตัจิากผู้ จําหน่ายให้ใช้เคร่ืองวดัไฟฟ้า หรือให้

ตดิตัง้หม้อแปลงไฟฟ้าชดุเดียวหรือหลายชดุรวมกนัขนาดตัง้แตห่นึง่พนักิโลวตัต์หรือหนึง่พนัหนึง่

ร้อยเจ็ดสบิห้ากิโลโวลท์แอมแปร์ขึน้ไป หรืออาคารท่ีมีการใช้ไฟฟ้าจากระบบของผู้ จําหน่ายความ

ร้อนจากไอนํา้จากผู้ จําหน่ายหรือพลงังานสิน้เปลืองอ่ืนจากผู้ จําหน่ายหรือของตนเอง อยา่งหนึง่

อยา่งใด หรือรวมกนัในรอบปีปฏิทินท่ีผา่นมามีปริมาณพลงังาน ตัง้แตย่ี่สบิล้านเมกะจลูขึน้ไป ให้

เป็นอาคารควบคมุตามพระราชกฤษฎีกากําหนดอาคารควบคมุ พ.ศ.๒๕๓๘ 
“อาคารเก่า” คือ อาคารท่ีได้ก่อสร้างแล้วเสร็จ หรือกําลงัก่อสร้าง หรือยงัไมไ่ด้ก่อสร้าง 

แตไ่ด้ย่ืนขออนญุาตก่อสร้างไว้แว ก่อนกฎกระทรวงมีผลบงัคบัใช้ (หรืออาคารท่ีย่ืนขออนญุาตก่อน

วนัท่ี 12 ธนัวาคม 2538) 
“อาคารใหม”่ คือ อาคารท่ีได้ย่ืนขออนญุาตก่อสร้าง หลงัวนัท่ีกฎกระทรวงมีผลใช้บงัคบั 

(หรืออาคารท่ีย่ืนขออนญุาตก่อสร้างหลงัวนัท่ี 12 ธนัวาคม 2538) 
“ประสทิธิภาพ” (Efficiency) คือทรัพยากรท่ีคาดวา่จะใช้หรือทรัพยากรท่ีมีการใช้จริง ซึง่

ประสทิธิภาพจะแสดงถึงกระบวนการเปล่ียนแปลงทรัพยากรท่ีนํามาใช้งานวา่ดีหรือไม ่ โดยท่ี 

“ประสทิธิภาพ” จะมุง่ถงึความประหยดัและต้นทนุคา่ใช้จ่ายท่ีต่ําเป็นหลกั อนัหมายถึงสิง่ท่ีป้อนเข้า

ไปหลาย ๆ อยา่งนัน้ประกอบเข้ากนัได้ดีเพียงใด หรืองานท่ีทํานํา้สําเร็จลลุว่งไปด้วยดีเพียงใด ซึง่ก็

คือ “ความสามารถในการทําให้เกิดผลผลติมากขึน้จากการใช้สิง่ท่ีป้อนเข้าไปน้อยท่ีสดุ” นัน่ 

หมายถงึ การรักษาระดบัการผลติท่ีมีคณุภาพ โดยใช้เวลาน้อยลงหรือมีการสญูเสียเกิดขึน้น้อย 

(Tangen, 2005)  
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“ระบบประกอบอาคาร” คือ ระบบตา่ง ๆ ท่ีสําคญัโดยเฉพาะด้านสาธารณปูโภคท่ีมีอยู่

ในอาคาร เชน่ ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัอคัคีภยัและดบัเพลงิ 

ระบบส่ือสาร ระบบรักษษความปลอดภยั ท่ีมีไว้เพ่ือให้อาคารพร้อมใช้งานได้อยา่งมีประสทิธิภาพ   

“ระบบปรับอากาศ” หมายความรวมถงึ สว่นประกอบอ่ืนๆ ของระบบปรับอากาศด้วย 

“เคร่ืองปรับอากาศขนาดเลก็” หมายความวา่ เคร่ืองปรับอากาศสําหรับห้องแบบแยก

สว่นท่ีระบายความร้อนด้วยอากาศ หรือระบายความร้อนด้วยนํา้ โดยออกแบบแยกเป็นสองชดุ

ทํางานร่วมกนั ซึง่ได้แก่ ชดุคอนเดนซงิ (Condensing unit) และชดุแฟนคอยล์ (Fan-coil unit) ท่ี

ใช้ไฟฟ้ากระแสสลบัท่ีความถ่ี ๕๐ เฮิรตซ์ สําหรับใช้เพ่ือลดอณุหภมูิและความชืน้ของอากาศท่ีไหล

ผา่นชดุแฟนคอยล์ ตามท่ีกําหนดในประกาศกระทรวงนี ้
 “เคร่ืองทํานํา้เย็นสําหรับระบบปรับอากาศ” หมายความวา่ อปุกรณ์ท่ีทําให้นํา้ท่ีไหลผา่น

มีอณุหภมูิต่ําลงเพ่ือนําไปใช้ในการปรับอากาศหรือหลอ่เย็นโดยใช้วฎัจกัรการทําความเย็นโดยการ

อดัไอ หรือการดดูกลืน 
“คา่สมัประสทิธ์ิสมรรถนะ” หมายถึง อตัราสว่นระหวา่งขีดความสามารถทําความเย็น

รวมสทุธิของระบบปรับอากาศ หน่วยเป็นวตัต์ กบัพิกดักําลงัไฟฟ้า หน่วยเป็นวตัต์ 
“คา่ประสทิธิภาพการให้ความเย็น” หมายความวา่ คา่ประสทิธิภาพการให้ความเย็นของ

ระบบปรับอากาศโดยกําหนดในรูปของคา่อตัราสว่นประสทิธิภาพพลงังาน 
“อตัราสว่นประสทิธิภาพพลงังาน” หมายถึง อตัราสว่นระหวา่งขีดความสามารถทํา

ความเย็นรวมสทุธิของระบบปรับอากาศ หนว่ยเป็นบีทียตูอ่ชัว่โมง กบัพิกดักําลงัไฟฟ้า หน่วยเป็น

วตัต์ 
“คา่พลงัไฟฟ้าตอ่ตนัความเยน็” หมายถงึ อตัราสว่นระหวา่งพิกดักําลงัไฟฟ้า หน่วยเป็น

กิโลวตัต์ กบัขีดความสามารถทําความเย็นรวมสทุธิของเคร่ืองทํานํา้เยน็ หนว่ยเป็นตนัความเยน็ 

“TOD” (Time of day Rate : TOD)  หมายถึง อตัราคา่ไฟฟ้าท่ีกําหนดตามช่วงเวลา 
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