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"Re:Build" คือคําตอบที่คุ้มค่าที่สุดในสภาวะปัจจุบัน
ที่ราคาที่ดินในกรุงเทพฯ สูง เป็นอนัดับต้น ๆ ของเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต้ 

โดยเป็นมากกวา่การปรบัปรุงโฉม แต่เป็นการ "Rebranding" เพ่ือยกระดับ 
สมรรถนะ (Performance) ของอาคารในทุกมิติ ซึง่รวมถงึการ ลดต้นทุน

การดําเนินงานมหาศาล โดยเฉพาะค่าพลงังาน การเพ่ิมมูลค่าสินทรพัย์
ผ่านการรบัรองมาตรฐาน Green Building และการปรบัปรุงคุณภาพชวีติ

ของผู้ใชง้าน เพ่ือนําไปสู่การ เพ่ิมประสิทธภิาพการทํางานอย่างยั่งยืน.

Re:Build Handbook



Re:Build - พลิกโฉมอาคารเกา่ สู่โลกไรค้ารบ์อน

ในชวงเวลาที่โลกกำลังเรงเดินหนาเขาสูสังคมคารบอนต่ำ การพลิกโฉมอาคารเดิม
ใหพรอมรับมือกับความทาทายใหม ๆ ไมใช เพียง “การปรับปรุง” หากแตคือ 
“การเริ่มตนวงจรชีวิตใหมของอาคาร” คูมือ Re:Build - พลิกโฉมอาคารเกา สู
โลกไรคารบอน เลมนี้จึงถูกจัดทำขึ้นเพื่ออธิบายแนวคิดของการ Re-Build หรือการ 
Upgrade ที่ไมใช Renovate พรอมถายทอดวาการยกระดับอาคารเกาสามารถ
สรางมูลคาเพิ่ม ลดการปลดปลอยคารบอน และตอบโจทยอนาคตที่ยั่งยืนไดอยางแทจริง

ในบริบทของประเทศไทย อาคารเกามี สัดสวนสูงมาก โดยเฉพาะในเขตเมืองที่มี
อาคารอายุหลายสิบปเปนจำนวนมาก อาคารเหลานี้สวนใหญมีระดับการใชไฟฟา
สูงกวาคามาตรฐานอางอิง และยังไมสามารถตอบสนองตอความตองการดานสุขภาพ 
คุณภาพอากาศ และสิ่งแวดลอมของผูใชอาคารในยุคปจจุบัน ความทาทายดังกลาว
สะทอนใหเห็นถึงโอกาสของการ Re:Build ท่ีจะชวยลดพลังงาน เพิ่มประสิทธิภาพ 
ยกระดับคุณภาพชี วิต และยืดอายุการใชงานของอาคารไดอยางเปนรูปธรรม

เนื้อหาในคู มือเลมนี้ตั้งอยูบนประสบการณจริงของ EEC Group ในฐานะผูจัดทำ
ตลอดระยะเวลากวา 50 ป ท้ังในดานการเก็บขอมูลเชิงลึก การพัฒนานวัตกรรม
การแกปญหาหนางาน และการสรรหาเทคโนโลยีใหมที่เหมาะสมกับอาคารแตละประเภท 
แนนอนวา Engineering Solution มีความหลากหลาย เปนทั้งศาสตรและศิลป
ที่ตองอาศัยการวิเคราะหอยางเปนระบบควบคูกับความเขาใจพฤติกรรมการใชอาคาร
ซึ่งไมตายตัว ดังนั้น หนังสือเลมนี้จึงเปนสวนหนึ่งของประสบการณ มุมมอง และ
ขอเสนอแนะ เพื่อประกอบการพิจารณาของผูอาน

ดวยความตั้งใจของผูจัดทำ เราหวังวาคูมือเลมนี้จะชวยใหผูอาน “มองเห็นความคุมคา”
ของการ Re:Build ท้ังในมิติพลังงาน ตนทุนระยะยาว คุณภาพชีวิตผูใชอาคาร รวมถึง
โอกาสจากการไดรับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว พรอมกันน้ียังมุงหวังใหหนังสือเลมน้ี
เปนแรงบันดาลใจใหทุกทาน “เริ่มลงมือทำ” ตั้งแตการประเมินอาคารดวยตนเอง ไปจนถึง
การวางแผนเลือกแนวทางการปรับปรุงที่เหมาะสม

คํานํา
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หนงัสือเลมนีค้อืการรวบรวมองคความรู ประสบการณ และบทเรยีนทีส่ัง่สมมาอยางยาวนาน 
เพื่อสงตอใหวงการกอสราง การบริหารอาคาร รวมถึงวิศวกรและสถาปนิกทุกสาขา
ไดนำไปใชประโยชนอยางแทจริง การจัดพิมพครั้งท่ี 1 นี้ยังอยูระหวางการพัฒนา และ
ฉบบัสมบรูณ จะเผยแพรในงาน The NOVA Expo 2026 ระหวางวนัที ่3 – 5 มิถนุายน 2569
ณ ไบเทค บางนา

ขอใหคูมือเลมน้ีเปนจุดเริ่มตนของการเปลี่ยนแปลงเปลี่ยนอาคารเกาใหพรอมสูโลกใหม
และรวมกันสรางอนาคตคารบอนต่ำที่ยั่งยืนตอไป

จนิต์ ธรีะโกเมน
กรรมการจัดงาน The NOVA Expo

รองกรรมการผูจัดการ บริษัท EEC Engineering Network
กรรมการผูจัดการ บริษัท EEC Lincolne Scott

หัวหนาแผนกพัฒนาสถาบัน EEC Academy
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Why Re:Build ?
ยกเคร่ือง ไม่ใช ่ปรับปรุง
พลิกโฉมอาคารเก่า... สู่ชวีติใหม่ของทรัพย์สินที่มีค่า

ในยุคที่เศรษฐกิจตึงตัว ตนทุนการกอสรางพุงสูง และการแขงขันในตลาดอสังหาริมทรัพย
รุนแรงที่สุดในรอบหลายทศวรรษ “การสรางใหม” ไมไดเปนคำตอบเดียวอีกตอไป สิ่งท่ี
นักลงทุนและเจาของอาคารกำลังตระหนักคือ การยกเครื่องอาคารเกา (Upgrade) 
อาจเปนการลงทุนที่ “คุมคาที่สุดในยุควิกฤติ” เพราะไมใชเพียงการซอมแซมหรือ
แตงหนาทาปากใหดูใหม แตคือการเร่ิม “วงจรชีวิตใหม” ของอาคารอยางแทจริง

อาคารจำนวนมากในทำเลทองของกรงุเทพ ฯ ถกูสรางขึน้มากวา  20–30 ป อยูในชวงปลาย
ของวงจรชีวิต (End of Life Cycle) มีคาเชาต่ำ คุณภาพอากาศไมดี ระบบเคร่ืองกล
ไฟฟาเสื่อมสภาพ และไมสามารถแขงขันกับอาคารรุนใหมที่ไดมาตรฐานอาคารเขียว
(Green Building) แตในขณะเดียวกัน ท่ีดินท่ีต้ังอยูกลับมีมูลคาสูงมาก การร้ือสรางใหม
จึงเปนการลงทุนที่เสี่ยง ทั้งในแงของตนทุน เวลา และการอนุญาตทางกฎหมาย

ทําไมต้อง “Upgrade” แทนที่จะ “Renovate”?

Kecha Thirakomen
Chairman and Chief of Innovation,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.

ดังนั้น “Upgrade” จึงเปนทางออกที่ดีที่สุด เพราะสามารถ:
     • สรางมูลคาใหมโดยใชโครงสรางเดิม ลดตนทุนและเวลาการกอสรางลงอยางมาก
     • ยกระดับมาตรฐานชีวิตและสุขภาวะ ใหเทียบเทาหรือดีกวาอาคารใหม
     • ตออายุการใชงานของสินทรัพย อีก 20–30 ป โดยไมตองรื้อถอน
      • เขาสูเกณฑมาตรฐานใหม เชน TREES-EB (Existing Building), TREES-SOOK (สุขภาวะ)
       ซึ่งสะทอนแนวคดิอาคารวงจรชวิีตใหม (New Life Cycle Asset System: LCAS)
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จากงานวิจัยทั่วโลกช้ีวา อาคารที่ผานการยกระดับใหมีมาตรฐานอาคารเขียว สามารถเพิ่ม
ประสิทธิภาพการทำงานของผูใชอาคารไดถึง 40% และลดการใชพลังงานมากกวา 30%
ปจจัยเหลานี้สงผลโดยตรงตอ “มูลคาทางเศรษฐกิจ” ของอาคารและ“ความนาดึงดูด
ของผูเชา”

เมื่อเปรียบเทียบกับการสร้างใหม่

สัดส่วนต้นทุน สะท้อนธรรมชาติ
ของตลาดอสังหาริมทรัพย์

ที่ดิน ก่อสร้าง ค่าดําเนินการ

ในสงิคโปร คากอสรางสงูกวาประเทศไทย
หลายเท าตั ว  แตค าที่ ดิ นกลับ ไม
แตกตางกันมากนัก

สำหรบักรงุเทพฯ ทีด่นิในยานศนูยกลาง
ธุ ร กิ จ  ( CBD )  มี ร าคาสู ง จนการ
ลงทุนสรางใหมแทบไมคุมทุน การ 
“ยกเครื่องอาคารเกา” ซึ่งมีทำเลดีอยู
แลว จึงกลายเปนกลยุทธการลงทุน
ที่ชาญฉลาดที่สุด

• สิงคโปร = เมืองที่ตนทุนการกอสรางสูงกวามูลคาที่ดิน          เนน maximizing built 
form efficiency + ลด OPEX + ยืด life cycle

• กรุงเทพฯ = เมืองที่มูลคาที่ดินนำตนทุนกอสราง      กลยุทธที่คุมคือ Upgrade เพื่อ 
unlock land value และ เพิ่ม rent/yield ไมตองทุบสรางใหม

สิงคโปร์:
Upgrade เพ่ือลด Carbon และต่ออายุการใชง้าน
 ต้นทุนก่อสรา้งสูง - การรือ้ใหม่ไม่คุ้ม
 ใชแ้นวทาง Adaptive Reuse+Green Reprofit
 เป้าหมายหลัก = ลด OPEX และยืดอาคาร >20 ปี

กรุงเทพฯ: 
Upgrade เพ่ือเพ่ิมมูลค่า และเชงิตลาด
 ต้นทุนก่อสรา้งต่า <10% ของมูลค่าที่ดิน
 ใชแ้นวทาง Adaptive Facade+Energy+Identity
 Rebranding
 เป้าหมายหลัก = เพ่ิมค่าเชา่ 15-30%

(ต่อที่ดิน)
ต้นทุน
(รวม)

(ก่อสร้าง)
(รวม)

ที่ดิน
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ก่อสร้าง

กลยุทธก์าร Upgrade อาคาร: กรุงเทพฯ vs สิงคโปร์



ปัญหาเดิม แก้ได้ด้วยแนวคิดใหม่ 

1. ปญัหาอาคารไม่สวย... แต่แก้ไดง้า่ยที่สุด

อาคารจำนวนมากในเมือง โดยเฉพาะอาคารสำนักงานหรือเชิงพาณิชยในทำเลทอง มัก
ประสบปญหา “หมดอายุทางสุนทรียะ” รูปลักษณลาสมัย พ้ืนท่ีใชสอยไมยืดหยุน
ระบบอากาศไมดี พลังงานสิ้นเปลือง แตโครงสรางหลักยังแข็งแรง ใชงานไดอีกหลายสิบป
เปนอาคารที่หมดอายุความงามและไมมีประสิทธิภาพ

  การ “Upgrade” หรอื “Rebuild” จงึเป็นแนวทางที่คุ้มค่าที่สุด
                         แทนการ “Renovate”
 
แนวคิด Adaptive Architecture: สถาปตยกรรมที่ปรับตัวได

Adaptive Architecture คือการออกแบบหรือปรับปรุงอาคารใหสามารถ “ปรับตัว” ตอการ
เปลี่ยนแปลงของยุคสมัย การใชงาน และสิ่งแวดลอม โดยมีแนวทางหลัก 3 ดาน

1. Adaptive Aesthetic – ความงามที่ปรับได
 o ใชเทคนิค “Second Skin Façade” เชน แผงโลหะ เจาะรู แผงไมเทียม หรือ  
    Vertical Green Wall ปรับภาพลักษณใหทันสมัยโดยไมแตะโครงสรางหลัก

 o ใชโทนสี วัสดุ และเสนสายใหม เพื่อเชื่อมโยงอัตลักษณเดิมกับยุคใหม เชน  
    อาคารคลาสสิกที่เสริมฟาซาดกระจกหรือเมทัลชีทบางสวน

 o ออกแบบให façade มี “มิติของแสงและเงา” เพิ่มชีวิตชีวาโดยไมตองเปลี่ยน
    ผังภายใน

2. Adaptive Performance – ประสิทธิภาพที่ปรับได
 o ปรับเปลี่ยนระบบอาคารให Smart + Green: เชน เพิ่มชองระบายอากาศ
    ธรรมชาติ (cross ventilation), ใช Double Skin ปองกันรังสี, ติดต้ัง Solar
    Shading หรือ PV Canopy

 o ใชระบบ DOAS + Radiant Cooling หรือ Night Cooling เพื่อยกระดับ
    คุณภาพอากาศ (IAQ) และลดพลังงานกวา 30–40%

 o ใชวัสดุรีไซเคิลหรือวัสดุเบา เชน EPS Panel, Aluminum Composite เพื่อ
    ใหการปรับปรุงทำไดเร็วและสะอาด
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3. Adaptive Identity – อัตลักษณที่คงอยู
 o รักษา “DNA ของอาคารเดิม” ที่คนจดจำ เชน คาน เสา หรือจังหวะของ
    ชองเปด แลวนำมา reinterpret ดวยวัสดุใหม

 o เพ่ิมช้ันเชิงวัฒนธรรมหรือความหมายไทยรวมสมัย เชน ลาย perforate
    pattern ที่ไดแรงบันดาลใจจาก “ลายกนก” หรือ “เกล็ดชาง”

 o ใชการจัดแสง façade และพื้นที่สีเขียวเชื่อมอดีตกับอนาคต สรางความรูสึกวา
    “เปนที่เดิม...แตดีขึ้นทุกมิติ”

การออกแบบอาคารในแนวทาง Adaptive architecture ที่สามารถใชใ้นการ Upgrade อาคาร
ให้ดูทันสมัย ประหยัดพลงังาน โดยยังคงโครงสร้าง หรือผสมผสานกลมกลืนกับอตัลักษณ์เดิม

ปัญหาอาคารไม่สวย... แต่แก้ไขไดง้า่ยที่สุด

ผลลัพธของการ Upgrade ดวย Adaptive Design

 • อาคารดูใหมขึ้นทันทีโดยไมตองทุบสราง
 • ประหยัดพลังงานและคาใชจายระยะยาว
 • เพิ่มมูลคาทรัพยสินและคาเชา
 • ลดของเสียและคารบอนฟุตพริ้นตจากการรื้อถอน
 • เปนสัญลักษณของ “อาคารที่มีชีวิต” เติบโตและปรับตัวไปพรอมเมือง

ตัวอยางแนวทางประยุกต

 • อาคารสำนักงานยุค 1980 ใชโครงสรางคอนกรีตเดิม แตเพิ่ม “Façade Curtain
   of Perforated Aluminum” พรอมระบบ Natural Ventilation
 • อาคารโรงแรมเกาในเมืองทองเที่ยว ปรับเปลี่ยนหลังคาเปน “Solar Sawtooth
   Roof” พรอม Green Balcony ปลูกไมเลื้อยเพื่อ shading
 • อาคารพาณิชยเการิมถนน เปล่ียน façade เปน Vertical Louvers ลายไทย
   รวมสมัย เพื่อสะทอนแสงนุมและสรางภาพจำใหม

คำแนะนำ: ให “Façade Designer” ออกแบบเปลือกอาคารที่สื่ออัตลักษณใหมขององคกร 
พรอมคณุสมบตัเิปนฉนวนกนัรอน กรองแสง ปองกนัความชืน้ และสรางจดุขายใหมใหกับอาคาร

Adaptive Aesthetic
     Second Skin Facade
     โทนสี เส้นสายใหม่

Adaptive Performance
     Smart+Green
     Solar Shading

Adaptive Identity
     DNA ของอาคารเดิม
     ลายไทยร่วมสมัย
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ระบบปรบัอากาศทีอ่ายมุากกวา 15 ปถือวา
หมดอายุทางเทคโนโลยีแลว สารทำความ
เย็นมีคา GWP สูง กำลังถูกยกเลิก ทำลาย 
(ธนาคารโลก มีโครงการรับกำจัด R-134a 
เพื่อนำไปเผาทำลาย นับเปน Carbon 
credit, R-410a ที่ใชในระบบ VRF ก็จะ
ตองถูกยกเลิก)

ระบบใหมมีประสิทธิภาพสูงกวาเดิมมาก
ทั้งดานพลังงาน เสียง ความชื้นและ
การควบคุมอุณหภูมิ (ตองเลือกสารทำ
ความเย็น low GWP เชน R-32, HFO)

คำแนะนำ:
• ปรับปรุงเปลือกอาคารเพ่ือลดภาระ
โหลดความเย็น (ลดไดมากกวา 50%)
• ใชระบบ Chiller ที่มีคา GWP ต่ำ 
(เลิกใชสาร R410A, R134A)
• ใชระบบระบายความรอนดวยน้ำ (Water
-cooled) ชวยลด Urban Heat Island Effect

2. ปญัหาที่จอดรถไม่พอ – ใชเ้ทคโนโลยีชว่ยบริหาร

อาคารเกาสวนใหญมีพื้นที่จอดรถจำกัด ทางวิ่งแคบ และการระบายอากาศไมดี

แนวทางแกไข:
ใชระบบบริหารที่จอดรถอัจฉริยะ (Smart Parking) รวมกับเครื่องจอดรถซอนอัตโนมัติ เพิ่ม
ประสิทธิภาพการใชพื้นที่ พรอมติดตั้งระบบพัดลมระบายอากาศแบบควบคุมอัตโนมัติ เพื่อ
ประหยัดพลังงาน ไมควรเปาลมรอนจากเคร่ืองแอร เครื่องทำความเย็น หรือปลอยไอเสีย
ในที่จอดรถ

3. ปญัหาลิฟต์ไม่พอ – ปรับฟงัก์ชนัใชง้านใหม่
หากอาคารมีจำนวนผู เชาลดลง หรือรวมพื้นท่ีเชาเปนพ้ืนท่ีใหญขึ้น หรือเพ่ิมบันได
ภายในพื้นที่จะชวยลด Lift Traffic ได

อีกทางเลือกคือ การเปลี่ยนชั้นบนเปน “Service Apartment” หรือ “Co-living Space”
พรอมปรับปรุงระบบลิฟตเปนแบบอัจฉริยะ (Destination Control) เพ่ือใหรอคิวนอยลง
และประหยัดพลังงาน

4. ปญัหาระบบแอร์กินไฟ – ถงึเวลาเปลี่ยนใหม่ทัง้ระบบ



7. ปญัหาพ้ืนที่สีเขียวน้อย – ปรับให้กลายเปน็ “Green Asset”

Landscape Design คือการลงทุนที่คืนคุณคาใหกับอาคารไดชัดเจนที่สุด

สวนแนวตั้ง (Vertical Garden) หลังคาเขียว (Green Roof) หรือแมแต Pocket Park
รอบอาคาร ชวยลดอุณหภูมิไดหลายองศา ดูดซับน้ำฝน บรรเทาปญหาน้ำทวมเมือง
ชวยฟอกอากาศเมือง และเพิ่มคุณภาพชีวิตของผูใชอาคาร 

8. ปญัหาทางหนีไฟและระบบความปลอดภัย

อาคารที่ตองตรวจสอบสภาพตามกฎหมาย (Building Inspection) ควรใชโอกาสน้ี
ปรับปรุงใหครบถวนตามมาตรฐานใหม ทั้งทางหนีไฟ ระบบสัญญาณแจงเหตุ และ
บันไดหนีไฟ

5. ปญัหาคุณภาพอากาศภายใน (IAQ) ไม่ดี

กลิ่นอับ เชื้อรา คา CO2 และ VOC สูง เปนปญหาคลาสสิกของอาคารเกา

แนวทางแกไข:
ติดต้ังระบบเติมอากาศบริสุทธิ์ (DOAS/ERV) ใหสงอากาศเขาพ้ืนที่โดยตรง ไมหมุนเวียน
ผานเครื่องสงลมเย็น ทำใหปนเปอนอากาศเกา  พรอมรักษาความดันอากาศภายในอาคารให
เปนบวก เพื่อกันฝุนและ PM2.5 จากภายนอก

6. ปญัหาฝา้เพดานต่า – สร้างความรู้สึกใหม่ด้วยการ “เปดิเพดาน”

อาคารเกามักมีฝาสูงเพียง 2.40 ม. ซึ่งทำใหดูอึดอัด
สมัยนี้นิยมฝาสูง 3 เมตรขึ้นไป เพื่อใหดูโปรงและ
สบาย

แนวทางแกไข:
ลดขนาดเครื่องปรับอากาศดวยการออกแบบให
อาคารประหยดัพลงังาน หรอืเปลีย่นระบบเปนแบบ
ไรทอลม (Ductless) เพ่ือใหสามารถ “เปดฝา” 
และโชวระบบงานวิศวกรรมอยางมีดีไซน อาคาร
จำนวนมากในตางประเทศนยิมรปูแบบนีเ้พราะสวย
และดูทันสมัย
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9. ระบบไฟฟา้ สุขาภิบาล และน้าเสีย

ระบบไฟฟาและสุขาภิบาลที่เกินอายุใชงานควรถูกยกเครื่องใหมทั้งหมด โดยเฉพาะระบบ
บำบัดน้ำเสียและถังสำรองน้ำดับเพลิง ควรปรับใหเปนระบบอัตโนมัติ มีระบบตรวจสอบ
สถานะ (Monitoring System) เพื่อความปลอดภัยและความนาเชื่อถือของอาคาร

บทสรุป:

การยกเครื่องอาคารเกาไมใชเพียงเรื่องของการซอมแซมหรือความสวยงาม แตคือ 
“กลยุทธการลงทุนเชิงเศรษฐกิจ” ที่ตอบโจทยทั้งในดานสิ่งแวดลอม สุขภาวะ และ
ผลตอบแทนระยะยาว 

เม่ืออาคารไดรับการยกระดับจนผานมาตรฐานอาคารเขียวหรืออาคารสุขภาวะ ก็เทากับ
ไดเริ่มตน “Life Cycle ใหม” ของทรัพยสิน โดยมีมูลคาเพิ่มสูงขึ้น ทนตอการแขงขัน
และตอบสนองตลาดที่มุงสูคุณภาพชีวิตมากกวาปริมาณพื้นที่

อาคารเกาท่ีถูก “Upgrade” อยางมีวิสัยทัศน จึงไมใชเพียงการ “ยืดอายุ” แตคือ 
“การเกิดใหม” ของทรัพยสินในยุคที่โลกเปลี่ยนไป — ยกเครื่อง เพื่อเริ่มชีวิตใหมของอาคาร 
และของเมือง

Upgrade คือ “การเริ่มต้นวงจรชวีติใหม่” ของอาคาร



คําถามจากโลกสู่ไทย: เปา้หมาย Net Zero 2050
เปน็ไปได้จรงิหรือ?

Net Zero Upgrade
“รีบิลด์เขียว” คือการลงทุน
ที่คุ้มค่าที่สุดของยุคใหม่

ตลอดหลายปที่ผานมา สังคมโลกตางตั้งคำถามเดียวกันวา “เราจะไปถึง Net Zero Carbon 
ภายในป 2050 ไดจริงหรือ?” คำถามนี้สะทอนความกังวลและความไมเช่ือ เชนเดียวกับ
เมื่อ 20 ปกอน ในยุคท่ี “อาคารเขียว” เพ่ิงเร่ิมตน หลายคนมองวาเปนเพียงกระแสของ
คนเมืองที่ไมคุมคากับตนทุนที่ตองจาย

เมื่อประเทศไทยประกาศเปาหมาย Net Zero 2050 ก็มีเสียงวิจารณวา เปนการ 
“ประกาศเพื่อตามกระแส” โดยรัฐบาลรูวา รัฐบาลถัดไปจะเปนผูรับภาระ แตแทจริงแลว 
นี่คือจังหวะสำคัญท่ีไทยตองแสดงความมุงมั่นบนเวทีโลก ไมเพียงเพราะเวียดนาม มาเลเซีย 
หรือสิงคโปร ประกาศไปกอน แตเพราะการเปลีย่นผานสูเศรษฐกจิคารบอนตำ่ ไดกลายเปน
กลไกใหมของการแขงขันระดับประเทศ

บางคนมองวา การประกาศเปาหมาย 2050 ของรัฐบาลไทยเปนเพียงการตอบรับ
กระแสโลก (COP Climate Summit) และเพ่ือใหไทยไมตกขบวนรวมกับเพื่อนบาน
อยางเวียดนาม หรือ มาเลเซีย ซึ่งตางประกาศเอาไวกอนแลว

Kecha Thirakomen
Chairman and Chief of Innovation,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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Net Zero Upgrade

จาก Green Building สู่ Net Zero Upgrade

 • อาคารเขียวในอดีต คือจุดเร่ิมของแนวคิด “การลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอม”
    แตในยคุ Net Zero เรากำลงัเขาสูข้ัน “อาคารทีส่รางสมดลุคารบอนตลอดวงจรชวีติ”
   ซึ่งไมใชแค eco-friendly แตคือ eco-effective — สรางผลลัพธบวกตอ
   ระบบนิเวศโดยรวม

 • แนวทาง Net Zero Upgrade จึงไมใชการซอมแซม แตเปนการปรับอาคาร
   ให “เริ่มวงจรชีวิตใหมดวยสมดุลพลังงานและคารบอน” พรอมสรางมูลคาใหม 
   ทางเศรษฐกิจ

อยางไรก็ดี  ในฐานะงานจัดแสดงนวัตกรรมและเวทีวิชาการดานอสังหาริมทรัพย
“The NOVA Expo 2026 –RE:BUILD” เรามองวา เมือ่มองจากมมุบวกและเชงิกลยทุธแลว
เปาหมาย Net Zero 2050 นั้น เปนไปได และการลงทุนสีเขียว (Green Investment) 
ถือเปน การลงทุนที่คุมคาที่สุด – โดยเฉพาะอยางยิ่งผานยุทธวิธี “Upgrade / Re:Build” 
สำหรับอาคารเดิมที่มีหลายหมื่นหนวยทั่วประเทศ

         RE:BUILD คือการเริ่มต้นใหม่ของเมืองและเศรษฐกิจ

ในบริบทเศรษฐกิจปจจุบัน ที่อุตสาหกรรมกอสร างและอสังหาริมทรัพย ชะลอตัว
The NOVA Expo 2026 – RE:BUILD มองเห็นโอกาสชัดเจนในสิ่งที่เรียกวา

“Upgrade หรือ Re:Build ไมใช Renovate”

เพราะในประเทศไทย อาคารเกาที่หมดอายุทางสุนทรียะและประสิทธิภาพ มีจำนวน
มากกวาการกอสรางใหมหลายหมื่นหลังทั่วประเทศ โครงสรางเหลาน้ีสวนใหญยังแข็งแรง 
เพียงแตขาดการปรับตัวใหทันสมัย จึงถึงเวลาที่จะตอง “ปลุกวงจรชีวิตใหม (New Life 
Cycle)” ใหอาคารอีกครั้ง

การ Upgrade อาคารเกาจึงเปนการลงทุนท่ีไมเสี่ยง ทำไดจริงทันที และใหผลตอบแทน
ในทุกมิติ: เศรษฐกิจ พลังงาน สิ่งแวดลอม และคุณภาพชีวิตของผูคนในเมือง

 • อาคารใหมในหลายกรณีเจอเงื่อนไขทั้งดานที่ดิน FAR แรงงาน วัสดุ ขอกำกับ
   ESG ทำใหตนทุนการกอสรางและความเสี่ยงสูง

 • อาคารเกามีจำนวนมากกวา และอยูในจังหวะที่ “หมดอายุความงาม /
  หมดประสิทธิภาพ” (Obsolete)    ดังน้ันจึงเขาสู  “วงจรชีวิตใหม
   (New Life Cycle)” ไดเร็วกวา

 • การ Upgrade หรือ Re-Build (ไมไดแคซอมแซมเบา ๆ) ชวย ปลดล็อกมูลคา
   ทั้งในแงภาพลักษณ ประสิทธิภาพ และตลาดผูเชา ท่ีใหความสำคัญกับอาคาร
   สีเขียวและมีประสิทธิภาพมากขึ้น
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Embodied vs Operational Carbon – เข้าใจต้นทุนคาร์บอน
ทัง้ชวีติอาคาร

ในการประเมินคารบอนของอาคาร แบงเปน 2 สวนสำคัญ:

 • Embodied Carbon (25 %) – มาจากวัสดุ การผลิต และการกอสราง

 • Operational Carbon (75 %) – มาจากการใชพลังงานตลอดอายุการใชงาน

ดังนั้น การลงทุนสีเขียวท่ีคุมคาคือ การลด Operational Carbon ใหมากที่สุด โดยเพ่ิม 
Embodied Carbon เทาที่จำเปนเทานั้น และวางแผนใหคารบอนที่ลดไดในอนาคต
มากกวาคารบอนที่ใชในปจจุบัน

นี่คือแนวคิด Carbon Return on Investment (C-ROI) — การลงทุนที่ใหผลตอบแทน
ในรปูของ “คารบอนทีล่ดไดตลอดอายอุาคาร” มากกวาคารบอนทีป่ลอยระหวางการกอสราง

แนวคิด “วงจรชวีติใหม่ + Carbon Return on Investment”

 • ภาคอาคารมีสัดสวนของการปลอยกาซเรือนกระจกสูง: ตามขอมูลของ World
   Green Building Council อาคารทั่วโลกสราง CO2 ประมาณ 39 % จากการ
   ใชพลังงานทั้งหมด — โดย ~28 % มาจากการดำเนินงาน (Operational) และ
   ~11 % มาจากวัสดุกอสรางและงานกอสราง (Embodied) (source: World
  Green Building+1)

 • รายงานของ OECD ระบุวา หากไมจัดการ “Carbon Whole-Life” สัดสวน
  ของการปลอยกาซจากอาคารใหมอาจจะถึง ~50 % ภายในป 2050 
   (source: OECD)

 • นั่นหมายความวา ถึงแม ‘Embodied carbon’ จะมีสัดสวนไมมากที่สุด
   ในปจจุบัน แตจะเพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ เมื่อการใชพลังงานในอาคารถูกลดลง ดังนั้น
     การลงทุนเขียวที่ ชาญฉลาด คือการมองให “Return on Carbon Investment”
   สูงกวา “Carbon Cost” ที่เกิดจากงานกอสราง/รีโทรฟต

 • กลาวอีกนัยหน่ึง: เราตองมั่นใจวา “Carbon saved (จากการดำเนินการ
   /พลังงาน)” + “มูลคาเพ่ิมของอาคาร” > “Carbon generated (จากวัสดุ
   งานกอสราง/รีโทรฟต)” อยางนาพอใจเปนอยางยิ่ง
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ทําไมการลงทุนสีเขียวคือการลงทุนที่คุ้มที่สุด

• เมื่อผูเชาและตลาดอสังหาริมทรัพยเร่ิมให
คณุคากบัอาคารทีม่ปีระสทิธภิาพ มสีขุภาวะ และ
มีภาพลักษณยั่งยืน อาคารเหลานี้จะได คาเชาท่ี
สูงขึ้น และอัตราเขาพักดีกวา

• ตนทุนพลังงานและการดำเนินงาน (OPEX) ที่
ถูกลง มีผลตอ Net Operating Income (NOI) 
และ มูลคาทรัพยสิน (Asset Value) โดยตรง

•  แนวคิด “Upgrade > ทุบสรางใหม” โดยเฉพาะ
ในกรณีของอาคารทีม่โีครงสรางแขง็แรงแลว จะชวย
ลด waste / carbon / ตนทุนและระยะเวลาปด
ดำเนินการ

 • เมื่อรวมมิติ “ภาพลักษณ + ประสิทธิภาพ + สุขภาวะ” แลว ผลตอบแทน
   จะไมใชแคตวัเงนิจากคาเชา แตเปนผลตอบแทนเชงิระบบ (Eco-system Return) 
   ที่ชวยสรางคุณคาใหเมือง ประเทศ และประชากร

Green Upgrade = Smart Investment

 • เมื่อมองในเชิงเศรษฐกิจ การอัปเกรดอาคารสีเขียวใหผลตอบแทนในหลายมิติ:

 • ในขณะที่การรื้อสรางใหมอาจใชเวลา 5–8 ป และปลอยคารบอนมหาศาล
   การ Upgrade กลับให ROI เร็วกวา และยั่งยืนกวาในระยะยาว

 มิติ    ผลลัพธทางเศรษฐกิจ

พลังงานและคาใชจาย (OPEX)  ลดได 30–40 % ดวยระบบ Smart HVAC,
    Lighting Control, Solar Roof

คาเชาและอัตราเขาพัก  เพิ่ม 10–25 % จากผูเชาที่ตองการอาคาร ESG และ
    Well-being

มูลคาทรัพยสิน (Asset Value)  เพิ่ม 15–30 % หลังผานการรับรอง LEED / WELL /
    Thai Green Building

Carbon Credit & Tax Incentive มีสิทธิ์รับเครดิตคารบอน และสิทธิประโยชนภาษี
    ในอนาคต

ระยะคืนทุน (Payback Period)  3–7 ป สำหรับสำนักงาน 2–4 ป สำหรับอาคาร 
    เชิงพาณิชย
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แนวทางสถาปตัยกรรม Adaptive Architecture
เพ่ือลดพลงังาน และเพ่ิมมูลค่า

การ Upgrade ไมจำเปนตองเปลีย่นโครงสรางทัง้หมด แตใช “เทคนคิฉลาด” ทีส่รางผลไดมาก:

 1. Second Skin Façade – เพิ่มเปลือกอาคารแบบระบายอากาศ ชวยลด
     ความรอน และปรับภาพลักษณใหทันสมัย

 2. Double Skin + Natural Ventilation – สรางฉนวนอากาศ ลด Cooling  
     Load 15–25 %

 3. Solar Canopy หรือ Solar Roof – ผลิตพลังงานสะอาดและกันความรอน

 4. DOAS + Radiant Cooling System – ปรับอากาศแยกอากาศบริสุทธิ์
     และลดการใชลมเย็น

 5. Vertical Green / Smart Lighting / Sensor IAQ – เพ่ิมสุขภาวะและ
     ลดการใชพลังงานไฟฟา

 6. Reuse Structure – ใชโครงสรางเดิมเพ่ือลด Embodied Carbon และ
     ลดขยะกอสราง

โมเดลการอปัเกรดเพ่ือ Net Zero สําหรับไทย

การอัปเกรดอาคารเพื่อสนับสนุน Net Zero มีองคประกอบหลักดังนี้:

 1. ปรบัฟาซาด / ซกีอาคาร (Envelope & Façade) — เพ่ิมการปองกนัความรอน,  
    ใชกระจก Low-E, เพิ่ม shading/green wall

 2. ปรับระบบ MEP (เครื่องกล/ไฟฟา/ปรับอากาศ) — เชน DOAS, Chilled
    Beam, ระบบควบคุมอัจฉริยะ, พลังงานหมุนเวียน (PV, Solar Thermal)

 3. สรางภาพลักษณสีเขียว (Green Branding) + Getting Certification — เชน
    LEED, WELL, Thai SMART Building Standard เพื่อใชเปนเคร่ืองมือ
    สื่อสารคุณคา

 4. ใช งานโครงสร างเดิมให  เกิดประโยชน สูงสุด — ลดการใช วัสดุใหม 
    ลด embodied carbon และลดการปดดำเนินการ

 5. ตั้งเปา Lifecycle ของอาคารหลังอัปเกรดใหยาวขึ้น — เพื่อให Carbon saved
    และมูลคาที่เพิ่มขึ้น ทำงานทับตนทุนไดในระยะยาว
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 ลด Cooling Energy ซ่ึงเปนตนทุนสำคัญของคาดำเนินการของศูนยการคา โดย 
Nextopia สามารถลด Cooling Energy ไดถึง 30% ดวยการติดตั้งระบบ Radiant Floor 
Cooling, การจายอากาศบริสุทธิ์ในระดับต่ำ มุงเปาโซนหายใจ (Breathing Zone), การจาย
อากาศบริสุทธิ์สูพ้ืนที่โดยตรง ไมผานเครื่องสงลมเย็น เพื่อไมใหเกิดการปนเปอน, Ductless 
A/C เพื่อลด Air Moving Energy รวมทั้งใชอุปกรณเพิ่มประสิทธิภาพ เชน PICV, EC motor

 Nextopia เปนภาพใหมของ Siam Paragon ที่ฉีกแนวจากศูนยการคาทั่วไป ที่เปน
เพียงที่รวมรานคา เปดมิติของประสบการณพิเศษที่แตกตาง มีภาพของสีเขียวที่ชัดเจน 

ประสบการณ์จรงิ: อาคารที่ Upgrade แล้ว “คุ้มเกินคาด”

1. ธนาคารแหง่ประเทศไทย (BOT Headquarters)
 อาคารสำนักงานที่ปรับระบบปรับอากาศ และ Lighting เปน Smart System
ลดพลังงานได กวา 35 % ภายใน 3 ป

2. มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รงัสิต (Net Zero Building)
 ติดตั้ง Solar Rooftop ระบบ Cooling Plant และ Envelope ประสิทธิภาพสูง 
ทำให Energy Saving มากกวา 40 %

3. Central Green Upgrade Project
 ศูนยการคาในกรุงเทพฯ ที่ปรับระบบระบายอากาศและฟาซาดใหม ลด OPEX
ลง กวา 30 % และเพิ่ม foot traffic จากลูกคา อยางมีนัยสำคัญ

4. Siam Paragon “Nextopia”
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5. Lotus ราชพฤกษ์

 เปนตวัอยางการปรบัปรงุพืน้ท่ี Semi-Outdoor โดยการทำ Shading และแสงธรรมชาติ
ที่เหมาะสม ลดความรอนโดยตรงจากแสงอาทิตย จัดการพื้นที่ผิวพ้ืนที่มีอุณหภูมิสูง เพ่ิม
ชองทางลม โดยมีเปาลด Operative Temperature ในสวนของพื้นที่ปรับอากาศ ปรับเปน
ระบบ Ductless โดยผสมผสานการทำงานระหวางเครือ่งสงลมเยน็กบัพดัลมปกยาว นอกจาก
ผลลัพธโดยตรงดานพลังงานและ Thermal Comfort ยังพบวา การใชประโยชนของพื้นที่
มีประสิทธิภาพมากขึ้น ลูกคามีความพึงพอใจเพิ่มขึ้น ใชเวลาในศูนยการคามากขึ้น กลับมา
ใชบริการบอยครั้งขึ้น และใชจายเพิ่มขึ้น

6. อาคาร EEC Academy

 อาคาร EEC Academy 1 และ 2 เปนอาคารที่ผานการรับรองเปนอาคารเขียวระดับ
ทองและแพลตตินัม พบวาสามารถประหยัดพลังงานมากกวาคาเฉลี่ยถึง 60% และเพิ่ม 
Productivity มากกวา 40% สงเสรมิการใชงาน 24/7 ดึงดูด Talent ใหเขามารวมงานดวย
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บทสรุป: จากอาคารเก่าสู่เมืองยุคใหม่

“การลงทุนสีเขียว ไมใชคาใชจาย แตคือการลงทุนในอนาคตของประเทศ”

การ Upgrade / Re:Build คือการเปลี่ยน “สินทรัพยที่เสื่อมคา” ใหกลับมามีชีวิตใหม และ
กลายเปนเครื่องยนตหลักในการขับเคลื่อนประเทศไทยสู Net Zero 2050

ในมุมของ The NOVA 2026 Expo – RE:BUILD, นี่ไมใชเพียงแผนพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
แตคือ แผนพัฒนาอนาคตของชาติ

หากทุกภาคสวนรวมมือกัน ต้ังแตวันนี้ เราจะไมเพียงลดคารบอน แตจะไดเมืองที่ดีข้ึน
คนที่มีคุณภาพชีวิตดีขึ้น และเศรษฐกิจใหมที่ยั่งยืนกวาที่เคย



How to get started
for Re:Build

หลายครั้งที่มักจะเจอคำถามท่ีวา การปรับปรุงอาคารควรจะทำตอนน้ีหรือไมอยางไร
และเราควรจะกำหนดขอบเขตของการปรับปรุงอาคารมากนอยแคไหนเพื่อตอบโจทย
ทางดานธุรกิจและวิสัยทัศนของเจาของหรือผูบริหารอาคาร เปนที่ทราบกันดีวาการใช
พลังงานในอาคารสงผลหลักในหลายๆ ดานของการใชงานอาคาร ไมวาจะเปนตนทุน
คาพลังงาน สภาพแวดลอมในการทำงาน และคุณภาพสำหรับผู ท่ีอาศัยหรือ
มาใชบริการ เปนตน 

ดงันัน้ การกำหนดกลยทุธการบรหิารของหลายองคกร ใชหลกัสภุาษติจีนทีเ่ปนประโยคสำคัญ
ในตำราพิชัยสงคราม 13 บทของซุนวู ที่วา “รูเขา-รูเรา รบรอยครั้งชนะรอยครั้ง” ทำใหการ
บริหารอาคารจึงตองดำเนินการในลักษณะการเทียบเคียงมาตรฐาน  (Benchmarking) 
ซึ่งอาจเปนมาตรฐานในประเทศ หรือตางประเทศ แตอยางนอยที่สุดจะทำใหเราสามารถ
ประเมินชองวาง (Gap) หรือศักยภาพ ในการปรับปรุงเพื่อการแขงขันไดไมมากก็นอย

คาการใชพลังงานจำเพาะ (Specific Energy Consumption, SEC) หรือ Energy Use 
Index (EUI) เปนหนึ่งในดัชนีชี้วัดภายใตกฎกระทรวงกำหนดมาตรฐาน หลักเกณฑ และวิธี
การจัดการพลังงานในอาคารและโรงงานควบคุม พ.ศ. 2552 ซึ่งองคกรควรที่จะตองพิจารณา
เพ่ือประกอบการกำหนดเปาหมายและแผนอนรุกัษพลงังาน โดยคามาตรฐานเทยีบเคียงของ
กระทรวงพลังงาน สามารถแสดงไดดังรูปที่ 1 ตอไปนี้

Jirayut Charoenchatchai 
Assistant Managing Director,
Bright Management Consulting Co.,Ltd.
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Building Self-Assessment



รูปที่ 2   คาตัวชี้วัดสมรรถนะของระบบตาง ๆ แยกตามประเภทอาคาร

(ที่มา: Development of Energy Conservation Programs for Commercial Buildings based on Assessed Energy Saving
        Potentials, K.Pantong, S.Chirarattananon, P.Chaiwiwatworakul )
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รูปที่ 1  คาระดับการใชพลังงานของอาคารแตละประเภทตามความสามารถในการประหยัดพลังงาน

(ที่มา: แผนอนุรักษพลังงาน 20 ป พ.ศ. 2554-2573 กระทรวงพลังงาน)



รูปที่ 3  คาตัวชี้วัดสมรรถนะดานพลังงาน Energy Performance Indicator, EnPI ในลักษณะ
          Building Energy Efficiency in Operation ภายใตโครงการ Promoting Energy Efficiency
          in Commercial Building (PEECB) ของ พพ. 
          ดำเนินการโดยบริษัท ไบรท แมเนจเมนท คอนซัลติ้ง จำกัด (ที่ปรึกษาโครงการ)

ในเบื้องตน เมื่อทำการพิจารณาระดับการใชพลังงานของอาคารตอพื้นที่ใชสอยในหนวย 
kWh/m -yr แลว จะทำใหพอที่จะเห็นภาพไดวาอาคารของเราอยู มีความสามารถอยูใน
ระดับที่ดีเพียงใด

อยางไรกต็าม คาระดับการใชพลงังานขางตน อาศยัการจำลองจากตัวแปรสมรรถนะของระบบ
อุปกรณ ดังแสดงในรูปที่ 2 เพื่อประเมินการใชพลังงานตามช่ัวโมงการใชงานของอาคาร
แตละประเภท ไดแก อาคารสำนักงานและโรงเรียน 2,340 ชม.ตอป อาคารศูนยการคา
และหางสรรพสินคา 4,380 ชม.ตอป อาคารโรงแรม โรงพยาบาล และที่พักอาศัย
8,760 ชม.ตอป

โดยทั่วไปแลว การใชพลังงานจริงอาจมีคาแตกตางจากระดับขางตนไมมากก็นอยอัน
เน่ืองมาจากการควบคุมสมรรถนะและความสูญเสียระหวางการใชงานระบบอุปกรณจริง 
(Operation Losses) และประสิทธิภาพที่ลดลงของอุปกรณ (Equipment Performance 
Losses)   ซึ่งในกรณีนี้สามารถพิจารณาตามแนวทางการกำหนดตัวชี้วัด สมรรถนะดาน
พลังงานภาคสมัครใจ (Energy Performance Indicator, EnPI) ที่หาจากอัตราสวน
ของพลังงานที่ใชจริงตอพลังงานที่ควรจะใชจากสมการพลังงาน (รูปท่ี 3)  ที่สะทอนถึง
ประสิทธิภาพการใชพลังงานจากการใชงานอาคาร (Building Energy Efficiency
in Operation)

2

Re:Build - พลกิโฉมอาคารเกา่ สู่โลกไรค้ารบ์อน  25

How to get started for Re:Build



แตอยางไรก็ตามขอมูลคา SEC จากการใชพลังงานจริงของอาคาร ก็นาที่จะเปนตัวช้ีวัด
ซึ่งบงบอกถึงแนวทางในการกำหนดนโยบายการปรับปรุงอาคาร ดังน้ัน การปรับปรุงเพื่อ
ประหยัดพลังงานและความรับผิดชอบตอสิ่งแวดลอมมีตัวอยางหัวขอที่ควรพิจารณา ไดแก

         1. การปองกันความรอนจากหลังคา
 (ขนาดชองแสงที่เหมาะสม การใชฉนวนหลังคา ฯลฯ)

         2. การปองกันความรอนจากผนังและหนาตางภายนอก
 (อตัราสวนพืน้ทีห่นาตางตอผนงั ชนดิกระจกประหยดัพลงังาน การใชฉนวนผนงั ฯลฯ)

         3. ประสิทธิภาพขั้นต่ำของเครื่องปรับอากาศและชนิดของระบบ
 (สมรรถนะ kW/RT, COP, District Cooling ฯลฯ)

         4. การใชสารทำความเย็นที่สงผลกระทบนอยตอสภาวะเรือนกระจก
 (Low GWP refrigerant)

         5. เกณฑการนำอากาศบริสุทธิ์เขาอาคารขั้นต่ำที่ประหยัดพลังงาน
 (Pre-cooling & Dehumidification Fresh Air)

         6. เกณฑคาความสองสวางขั้นต่ำรวมกับการใชแสงธรรมชาติ
 (Energy-efficient lighting design & Daylighting)

ในทางปฏิบั ติ เ พื่ อ ให ก า รก อสร า งหรื อดั ดแปลงป รับป รุ งอาคาร ในพื้ นที่ เ กิ น 
2,000 ตารางเมตรขึ้นไป สามารถที่จะดำเนินการขออนุญาตการกอสรางไดจริงตอไปน้ัน 
ควรเริ่มตนดวยการตรวจประเมินอาคารตามหลักเกณฑ Building Energy Code (BEC)
เพื่อวิเคราะหศักยภาพในการอนุรักษพลังงาน และเก็บขอมูลดานพลังงานอยางเปนระบบ
กอนตัดสินใจปรับปรุงอาคาร

การตรวจสอบและเก็บขอมูลเพื่อพิจารณาวาควรปรับปรุงอาคารเพ่ือการประหยัดพลังงาน
หรือไมนั้น ควรดำเนินการตามขั้นตอนที่เปนระบบ โดยอางอิงจากแนวทางของกรมพัฒนา
พลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน (พพ.) ดังนี้:

     ตองผานการตรวจรบัรองแบบ ตามกฎกระทรวงกำหนดประเภทหรอืขนาดของอาคารและมาตรฐานหลกัเกณฑ และวธิกีาร
ในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพลังงาน พ.ศ. 2563 และประกาศกระทรวงพลังงาน เรื่องกำหนดคามาตรฐานการ
ออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพลังงาน พ.ศ. 2564
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ขั้นตอนการเริ่มตนตรวจสอบอาคารเพื่อการอนุรักษพลังงาน

 1. กำหนดวัตถุประสงคและขอบเขตการตรวจสอบ
  ระบุวาเปนอาคารประเภทใด เชน สำนักงาน, โรงแรม, โรงพยาบาล ฯลฯ
  ตรวจสอบวาขนาดพื้นที่ใชสอยที่มีการปรับปรุงเกิน 2,000 ตารางเมตร 
  หรือไม (ตามขอบังคับ BEC)
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 2. รวบรวมขอมูลพื้นฐานของอาคาร
  แบบแปลนอาคาร, รายละเอียดวัสดุ, ระบบไฟฟา, ระบบปรับอากาศ,  
  ระบบแสงสวาง
  ขอมูลการใชพลังงานยอนหลัง เชน คาไฟฟา, คาน้ำมัน, คากาซ ฯลฯ

 3. ดำเนินการตรวจประเมินตามหลักเกณฑ BEC
  ใชโปรแกรม BEC หรือแบบฟอรมที่กำหนดโดย พพ. เพื่อประเมิน
  ประสิทธิภาพดานพลังงานของอาคาร
  ตรวจสอบองคประกอบสำคัญ อาทิ :
   ระบบเปลือกอาคาร (วัสดุผนัง, หลังคา, หนาตาง)
   ระบบแสงสวาง (ประเภทหลอดไฟ, การควบคุมแสง)
   ระบบปรบัอากาศ      (ชนดิเครือ่งปรบัอากาศ,  การควบคมุอณุหภมู)ิ
   ระบบผลิตน้ำรอนและพลังงานหมุนเวียน

 4. วิเคราะหผลการตรวจประเมิน
  เปรียบเทียบกับเกณฑมาตรฐาน BEC เพื่อดูวามีจุดใดที่ไมผานหรือ
  สามารถปรับปรุงได
  ประเมินผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) หากมีการปรับปรุง

 5. จัดทำรายงานและขอเสนอแนะ
  สรปุผลการตรวจสอบ พรอมแนวทางการปรับปรงุทีเ่หมาะสม
  เสนอแผนการดำเนินงาน เชน การเปลี่ยนหลอดไฟ LED, ติดตั้งฉนวน
  กันความรอน, ใชระบบควบคุมอัตโนมัติ

 6. ดำเนินการปรับปรุงและติดตามผล
  หลังกอสรางปรับปรุง ควรมีการติดตามผลการใชพลังงานอยางตอเนื่อง
  อาจใชระบบ Energy Management Information System (EMIS)  
  เพื่อควบคุมและวิเคราะหขอมูลพลังงาน
  สื่อสารขอมูลภายในองคกรผานชองทางตาง ๆ ใหเกิดความตระหนัก  
  อาทิ Dashboard  ฯลฯ

    ตัวอยางการแสดงผลในลักษณะ Dashboard ที่อาศัยขอมูลเชิงวิเคราะหบน Excel และพัฒนาการแสดงผลบนโปรแกรม
Power BI
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ตัวอยาง Dashboard ตอไปนี้ แสดงถึงการตรวจติดตามการใชพลังงาน โดยอาศัยขอมูลใน
หลายดาน เพื่อสรางความตระหนักและสรางองคความรูในองคกร หลังดำเนินการปรับปรุง



รูปที่ 5  ตัวอยาง ภาพรวมการใชพลังงานของอาคาร

รูปที่ 4  ตัวอยาง Dashboard ขอมูลการจัดการพลังงาน
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จากท่ีกลาวมาขางตน จะเปนแนวทางสำหรับการประเมินการปรับปรุงอาคารอยาง
ครบวงจรและยั่งยืน ทั้งนี้ การดำเนินงานตอไปในการใช Artificial Intelligence (AI) สำหรับ
เปลี่ยนผานไปสูระบบควบคุมบริหารจัดการพลังงานแบบอัตโนมัติ (Real-time Optimizing 
Energy Consumption & Reducing Waste) ก็จะเปนเครื่องมือนวัตกรรมที่ตองอาศัย
พื้นฐานความเขาใจของระบบและการตรวจวัดเพื่อวิเคราะหแบบจำลองการตรวจติดตาม
และการคาดการณเพื่อควบคุมการใชพลังงานอยางมีประสิทธิภาพตอไป

รูปที่ 6  ตัวอยาง การเปรียบเทียบการใชพลังงาน (Benchmarking)

รูปที่ 7  ตัวอยาง การติดตามการใชพลังงาน (Monitoring) และการคาดการณปริมาณการใชพลังงาน (Forecasting)
ภายใตสภาวะที่มีผลตอประสิทธิภาพการใชพลังงาน
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Re:Build with 
Sustainable Building 
Certifications

ในปจจุบัน อาคารท่ีมีอยูแลว (Existing Buildings) มีบทบาทสำคัญทั้งในแงของทรัพยากร
และผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เนื่องจากอาคารจำนวนมากถูกสรางขึ้นแลวและอยูในสภาพ
ใชงานมายาวนาน การรื้อถอนและกอสรางใหมอาจกอใหเกิดผลกระทบทางสิ่งแวดลอม
อยางมาก โดยเฉพาะในแงของการใชวัสดุและพลังงานตั้งตน

การปรับปรุงอาคารเดิมโดยมุงเนนการไดรับการรับรองความยั่งยืนนั้น เปนหนึ่งในทางเลือก
เพื่อการตั้งเปาหมายของทางเจาของอาคาร จำเปนตองมีการวางแผนอยางเปนระบบ และ
มกัจะเกีย่วของกบัการปรับปรงุในหลายมิตพิรอมกนัเพือ่เกบ็คะแนนตามเกณฑของมาตรฐาน
ที่เลือก ซึ่งการรับรองอาคารยั่งยืน หรือ Sustainable Building Certification มีหลาก
หลายเกณฑ โดยแตละมาตรฐานก็มีจุดมุงหมายและเกณฑการประเมินที่แตกตางกันออกไป
มีทั้งมาตรฐานในประเทศไทยและมาตรฐานสากล ดังนี้

Nutcha Chantarasakul, 
Green Building Division Manager, 
Bright Management Consulting Co.,Ltd

• TREES-EB (Existing Building)

 เปนมาตรฐานของไทยที่พัฒนาโดยสถาบันอาคารเขียวไทย (TGBI) สำหรับอาคาร
 ที่มีอยูเดิมโดยเฉพาะ โดยเนนการปฏิบัติการและบำรุงรักษาอาคารอยางยั่งยืน

 o การประเมนิ: ครอบคลมุหลายสวน ไดแก การบริหารจดัการอาคาร การประหยดั
   น้ำและพลังงาน คุณภาพสภาพแวดลอมในอาคาร การจัดการวัสดุและของเสีย
   และนวัตกรรมสีเขียว 
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• LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) O+M        
  (Operations and Maintenance) 

 เปนมาตรฐานสากลที่ไดรับความนิยมอยางกวางขวาง มีระบบการใหคะแนน
 สำหรับอาคารที่มีอยูเดิม ซึ่งเนนการดำเนินงานและการบำรุงรักษาที่ยั่งยืน

 o   การประเมนิ: ชวยใหอาคารทีม่ีอยูเดิมสามารถปรบัปรุงประสิทธภิาพ ลดของเสีย
   และบำรุงรักษาอาคารไดอยางยั่งยืน

• WELL Building Standard

  มาตรฐานน้ีมุ งเนนที่สุขภาพและความเปนอยู ที่ดีของผู ใชอาคารเปนหลัก
 โดยสามารถนำมาใชกับอาคารเกาได

 o การประเมิน: เนนไปที่ปจจัยตาง ๆ เชน คุณภาพอากาศ น้ำ อาหาร แสง
   การออกกำลังกาย และการมีสุขภาพที่ดีทางกายและใจ

• WELL Health-Safety Rating

 o การประเมิน: เหมาะสำหรับอาคารเดิมที่เร่ิมตนดูแลสุขภาพผูใชอาคาร
   ที่ใชงานแลว และตองการยกระดับความปลอดภัยดานสุขภาพ ไมตองร้ือ 
   หรือปรับโครงสรางใหญ โดยปรับปรุงอาคารโดยคำนึงถึงความปลอดภัย
   ดานสุขภาพในระดับเบื้องตน

• EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies)

 เปนการรับรองระดับโลกที่ครอบคลุมอาคารที่มีอยูเดิมและโครงการปรับปรุง
 ขนาดใหญ

 o การประเมิน: มุงเนนไปที่การลดการใชพลังงาน การใชน้ำ และพลังงานแฝง
   ในวัสดุกอสรางลงอยางนอย 20% เมื่อเทียบกับอาคารปกติ

ENVIRONMENTAL

HUMAN &
SOCIAL

ECONOMY

การเลือกมาตรฐานการรับรอง
อ า ค า ร ยั่ ง ยื น ที่ เ ห ม า ะ ส ม
สำหรับอาคารที่ เปดใชงานอยู
(Existing Building)  ขึ้นอยูกับ
หลายปจจัย โดยหลักการคือตอง
พิจารณา เปาหมายของโครงการ 
ที่ตั้ง และงบประมาณ เปนสำคัญ



วธิตีรวจสอบวา่อาคารของคุณเหมาะกับมาตรฐานใด 

1. กำหนดเปาหมายหลักของโครงการ

 • เปาหมายดานการดำเนินงานและประสิทธิภาพ: หากคุณตองการมุงเนนที่
    การลดการใชพลังงาน น้ำ และปรับปรุงคุณภาพสิ่งแวดลอมภายในอาคารอยาง
    มีประสิทธิภาพสูงสุด LEED O+M (Operations & Maintenance) เปนตัวเลือก
   ที่โดดเดนและไดรับการยอมรับในระดับสากล

 • เปาหมายดานความสอดคลองกับบริบทไทย: หากตองการใชเกณฑที่คำนึงถึง
   สภาพภูมิอากาศเขตรอนช้ืน พฤติกรรมการใช และวัสดุในประเทศเปนหลัก  
   TREES-EB (Existing Buildings) เปนทางเลือกที่เหมาะสม

 • เปาหมายดานสุขอนามัยและความเปนอยูที่ดีของผูใชอาคาร: หากใหความ
   สำคัญกับสุขภาพและคุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัยเปนอันดับแรก อาจพิจารณา  
   WELL Health-Safety Rating หรือมาตรฐานอื่น ๆ ที่เนนดาน IEQ (Indoor
   Environmental Quality) ควบคูไปดวย 

2. ประเมินที่ตั้งและตลาดเปาหมาย

 • การยอมรับในระดับสากล: หากอาคารมีเปาหมายเพื่อดึงดูดผู เชาหรือ
   นักลงทุนตางชาติ มาตรฐาน LEED ซึ่งเปนที่รูจักทั่วโลก อาจใหแตมตอ
   ทางการตลาดที่ดีกวา

 • ความคุนเคยในตลาดทองถิ่น: สำหรับตลาดในประเทศไทย มาตรฐาน TREES
   เปนที่คุนเคยและสอดคลองกับระเบียบขอบังคับทองถิ่นมากกวา ซึ่งอาจทำให 
   กระบวนการประเมินและจัดหาวัสดุทำไดงายกวา

3. พิจารณาขอจำกัดดานงบประมาณและเวลา

 • ตนทุนและกระบวนการ: LEED อาจมีคาใชจายเริ่มตนสูงกวาและกระบวนการ
    จัดเตรียมเอกสารที่คอนขางซับซอน ในขณะที่ TREES อาจมีคาใชจายที่เหมาะสม
  กับบริบทไทยมากกวา

 •  ขอมลูทีม่อียู: ท้ังสองมาตรฐานสำหรบัอาคารเดมิตองการขอมลูการดำเนินงานจริง
  (เชน บิลคาไฟ คาน้ำ) ยอนหลังอยางนอย 1 ป หากมีขอมูลเหลานี้ครบถวน
  ก็จะชวยใหกระบวนการราบรื่นขึ้น
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ตารางเปรียบเทียบมาตรฐานการรับรองอาคาร

การเปรียบเทียบมาตรฐานการรับรองอาคารยั่งยืนทั้ง 5 มาตรฐานน้ี (TREES-EB, LEED
O+M, WELL v2, WELL Health-Safety Rating และ EDGE) จะเห็นความแตกตาง
ในวัตถุประสงคหลัก โดยสามารถแบงออกเปน 2 กลุมใหญๆ คือ กลุมที่เนนเรื่องสิ่งแวดลอม
และประสิทธิภาพอาคาร (Green Building) และกลุมที่เนนเร่ืองสุขภาพและความเปน
อยูที่ดีของผูใชอาคาร (Health & Well-being) นอกจากนี้ EDGE ยังมีความแตกตาง
ในเรื่องของวิธีการประเมินที่เนนความรวดเร็วและตนทุนต่ำ 
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สรุปจุดเด่นของแต่ละมาตรฐาน
 • TREES-EB: เหมาะสำหรับอาคารในประเทศไทยที่ต องการมาตรฐาน
   ที่สอดคลองกับสภาพอากาศและกฎหมายทองถิ่น โดยเนนการเก็บขอมูลจริง
   จากการใชงาน

 • LEED O+M: เปนมาตรฐานสากลที่ครอบคลุมและไดรับการยอมรับสูงที่สุด
   เนนการลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอมอยางรอบดานและประหยัดคาใชจาย
   ในระยะยาว

 • EDGE: โดดเดนเรื่องความรวดเร็วและคุมคาในการลงทุน (cost-effective)
   เหมาะสำหรับเจาของอาคารที่ต องการเห็นผลประหยัดพลังงานและน้ำ
   อยางชัดเจน โดยใชซอฟตแวรประเมินที่ใชงานงาย

 • WELL v2: มุงเนนไปที่การลงทุนใน "คน" (ผูใชอาคาร) เปนหลัก โดยมีเปาหมาย
   เพื่อยกระดับสุขภาพกายและสุขภาพจิต เพ่ิมประสิทธิภาพการทำงานและ
   ความเปนอยูที่ดี

 • WELL Health-Safety Rating: เปนทางเลือกที่รวดเร็วและเฉพาะเจาะจงกวา  
   WELL v2 โดยเนนมาตรการดานสุขอนามัยและความปลอดภัยเพื่อรับมือกับ
   ความเสีย่งดานสขุภาพในอาคาร (เชน การระบายอากาศ, การทำความสะอาด)

 วิธีที่ดีที่สุดคือการปรึกษาผูเช่ียวชาญดานที่ปรึกษาอาคารเขียว (Sustainable
Building Consultants) ซ่ึงสามารถชวยวิเคราะหขอมูลอาคาร ประเมินศักยภาพ และ
แนะนำมาตรฐานที่เหมาะสมที่สุดกับเปาหมายเฉพาะที่ตองการ

ตัวอย่างการประเมินเบื้องต้นวา่อาคาร
สามารถยื่น LEED O+M ได้หรือไม่

มาตรฐานสากล LEED สำหรบัการดำเนนิงานและบำรงุรกัษา LEED (Leadership in Energy
and Environmental Design) เปนมาตรฐานอาคารเขียวระดับสากลจากสหรัฐอเมริกา ที่มี
ระบบประเมินสำหรับการดำเนินงานและบำรุงรักษาอาคารเดิมโดยเฉพาะ โดยเรียกวา LEED 
O+M (Operations & Maintenance) มีวัตถุประสงคเพื่อ: 

 • ประเมินประสิทธิภาพการทำงานของอาคารที่เปดใชงานมาแลวอยางนอย 1 ป

 • สงเสริมการปฏิบั ติงานท่ีเปนมิตรตอส่ิงแวดลอม เชน การใชพลังงาน
   อยางมีประสิทธิภาพ การลดของเสีย และการบำรุงรักษาอยางยั่งยืน

 • มีการรับรองหลายระดับ ไดแก Certified, Silver, Gold และ Platinum
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ทําไมต้อง LEED v4.1 O+M
หนึ่งในเหตุผลท่ี LEED v4.1 O+M เปนตัวเลือกท่ีนาสนใจ ไดแก การเปล่ียนโฟกัสจาก 
“การออกแบบเพื่อไดใบรับรอง” ไปสู “ผลลัพธท่ีเกิดขึ้นจริง” (Outcomes) ของการ
ดำเนินงานอาคาร ระบบนี้มุงเนนใหขอมูลการดำเนินงาน (performance data) เปนสวน
สำคัญของการประเมิน เชน พลังงานที่ใชจริง น้ำที่ใชจริง ขยะที่เกิดจริง และคุณภาพอากาศ
ภายในอาคาร

ยิ่งไปกวานั้น USGBC ระบุวา “LEED O+M เนนไปที่อาคารที่ใชงานแลวอยางนอยหนึ่งป 
และใหความสำคัญกับการปฏิบัติจริงภายในอาคาร” 

การใชระบบ LEED v4.1 O+M ชวยใหองคกรหรือเจาของอาคารสามารถ:

 ตรวจสอบและปรับปรงุประสทิธภิาพการใชพลงังาน น้ำ และทรัพยากรอยางตอเน่ือง

 สงเสริมคุณภาพชีวิตของผู ใช อาคาร เชน ดวยคุณภาพอากาศภายในการ
 ระบายอากาศ และความสบายของผูใชงาน

 ลดตนทุนการดำเนินงาน (Operating Cost) ในระยะยาวผานการลดการใช
 พลังงาน/น้ำ และของเสีย

 สรางภาพลักษณดานความยั่งยืนใหกับองคกร เพราะการดำเนินงานตาม
 มาตรฐานสากลชวยเสริมความเชื่อมั่นแกผูเชา หนวยงาน หรือธุรกิจที่ใชพื้นที่
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ระบบคะแนนในภาพรวม
 • Prerequisites (ขอบังคับ): 7 ขอ ที่ตองผานกอนจึงจะเขาสูการใหคะแนน

 • คะแนนสมรรถนะ (Performance): สูงสุด 90 คะแนน
   ครอบคลุมการใชพลังงาน น้ำ คุณภาพอากาศ การบริหารจัดการขยะ อีกทั้ง
   การจัดทำแบบสำรวจการเดินทางของผูใชอาคาร เพื่อประเมินการปลดปลอย 
   คารบอน และจัดแบบสำรวจความพึงพอใจพนักงาน

 • คะแนนจากเครดิตเพิ่มเติม (Other Credits): สูงสุด 10 คะแนน

LEED v4.1 O+M Scorecard
OVERVIEW

7 LEED
Prerequisites +

+ =
10

Points for performance
up to 90 points

Points from other
credits up to 10 points
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การประเมินดานพลงังานใน Arc Skoru มขีัน้ตอนหลกั ๆ  คือ การปอนขอมลูการใชพลงังานจริง 
และขอมูลพื้นฐานของอาคาร โดยตัวแพลตฟอรมจะคำนวณและประมวลผลออกมาเปน
คะแนน 

ขั้นตอนการใชง้านเวบ็ไซต์ Arc Skoru
เพ่ือประเมินด้านพลงังาน

ที่มา: https://arc.gbci.org/arc-for-leed
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ขั้นตอนการใชง้านเวบ็ไซต์ Arc Skoru
 1. เขาสูระบบและสรางโครงการ: ไปที่เว็บไซต Arc Skoru แลวล็อกอินดวยบัญชี
ผูใชหรือสรางบัญชีใหม จากนั้นสรางโครงการใหม (Add a Project) และกรอกรายละเอียด
พื้นฐานของอาคาร

 2. ระบุขอมูลพื้นฐานอาคาร: ในสวน "Building Settings" ใหปอนขอมูลสำคัญ 
เชน พื้นที่ gross floor area (หนวย ตร.ม. หรือ ตร.ฟุต), จำนวนวันทำการตอป, และชั่วโมง
การใชงานตอสัปดาห ขอมูลเหลานี้จำเปนตอการคำนวณคะแนน

 3. ปอนขอมูลการใชพลังงาน:

  o ไปที่สวน "Meters & Surveys" เพื่อเริ่มปอนขอมูล
  o คุณตองมีขอมูลการใชพลังงานทั้งหมด 12 เดือนติดตอกันสำหรับ
     ทั้งอาคาร
  o รวมแหลงพลังงานทั้งหมดที่ใช เชน ไฟฟา, กาซ, ไอน้ำ, และพลังงาน 
     หมุนเวียนที่ผลิตในสถานที่

 มีหลายวิธีในการปอนขอมูล ไดแก:

  o เชื่อมตอกับ ENERGY STAR Portfolio Manager: เปนวิธีที่แนะนำ  
     ซึ่ง Arc สามารถซิงคขอมูลจากบัญชี Portfolio Manager ของคุณ 
     ไดโดยตรง
  o ปอนขอมูลดวยตนเอง: กรอกขอมูลการใชพลังงานในแตละเดือน
     ลงในแพลตฟอรมโดยตรง
  o อัปโหลดผานเทมเพลต Excel: ใชไฟลเทมเพลตที ่Arc จดัเตรยีมไวให 
     สำหรับการอัปโหลดขอมูลจำนวนมาก

 4. สรางคะแนน (Generate Score): เมื่อปอนขอมูลครบถวนแลว ระบบจะ
ประมวลผลและสราง "คะแนนประสิทธิภาพดานพลังงานของ Arc" (Arc Energy 
Performance Score) ซึ่งเปนคะแนนระหวาง 0 ถึง 100 คะแนนนี้สะทอนถึงประสิทธิภาพ
การใชพลังงานของอาคารเมื่อเทียบกับขอมูลอางอิงจากทั่วโลก

 5. วิเคราะหและปรับปรุง: คุณสามารถใชเครื่องมือวิเคราะห (Insights) และ
รายงานจาก Arc เพือ่เปรยีบเทยีบประสทิธภิาพของอาคารกบัคาเฉลีย่ในพืน้ทีห่รอืระดบัโลก
และระบุโอกาสในการปรับปรุงประสิทธิภาพการใชพลังงานตอไป 

คะแนนพลังงานของ Arc Skoru จะพิจารณาจากการปลอยกาซคารบอนไดออกไซด
ที่เกิดจากการใชพลังงาน (carbon emissions) ยิ่งปลอยคารบอนต่ำ คะแนนก็จะยิ่งสูง
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ตัวอยางการคำนวณเบื้องตนผานเว็บไซต Arc Skoru
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บทสรุป

ตัวอยางอาคารที่มีชื่อเสียงที่ได LEED O+M

กลุมนี้ คืออาคารที่บริหารจัดการดีเยี่ยมและมีการตออายุหรือขอรับรองมาตรฐาน
สำหรับอาคารเดิม:

 อาคารสินธร (Sindhorn Building): ไดรับ LEED O+M ระดับ Gold   
 (เปนเคสตัวอยางที่ชัดเจนมากของการปรับปรุงอาคารเกา)

LEED Existing Building

v4

v2009

v4.1

Certified  Silver Gold Platinum

ตอนน้ีเทรนด "Renovation 
Wave" หรือ "Brown to Green" 
ในไทยกำลังไดรับความสนใจเปน
อยางมาก อาคารเกาอายุ 10-20 ป
ในยาน CBD (สลีม, สาทร, สขุมุวทิ) 
ลวนกำลังพิจารณาทำ LEED v4.1 
O+M เพื่อแขงขันกับตึกใหม ๆ
ดังน้ัน ตัวเลขน้ีจะกระโดดข้ึน
สูงมากในอีก 1-2 ปขางหนา 
เพ่ือตอบสนองความคาดหวังของ
ตลาดและรักษาความเปนผูนำใน
อุตสาหกรรมอาคารเขียว

 ธนาคารกรุงไทย สำนักงานใหญ (นานาเหนือ): ไดรับ LEED O+M ระดับ Gold

 อาคารเอ็มไพร (The Empire): ปจจุบันกำลังปรับปรุงและตั้งเปา (Targeting)  
 LEED Gold ซึ่งนาจะเปนในหมวด O+M หรือ Renovations เปนตน
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อาคารเดิมที่ไดรับรองมาตรฐานความปลอดภัย (WELL Health-Safety Rated)

สำหรับ "ตัวอาคารเดิมทั้งตึก" ในไทย สวนใหญจะมุงเนนไปที่การขอรับรอง WELL 
Health-Safety Rating ซึ่งเนนเรื่องการบริหารจัดการอาคารเพื่อความปลอดภัยและ
สุขอนามัย (โดยเฉพาะหลังยุคโควิด-19) มากกวาการขอ WELL Certified เต็มรูปแบบ 
(ซึ่งตองรื้อระบบอาคารใหญ) ตัวอยาง เชน:

 อาคาร AIA Sathorn Tower: ไดรับมาตรฐาน WELL Health-Safety Rated  
 (และ LEED Platinum สำหรับการบริหารจัดการอาคารเดิม)

 อาคาร AIA Capital Center: ไดรับมาตรฐาน WELL Health-Safety Rated

 อาคาร The Stock Exchange of Thailand (ตลท.): (ขอสังเกต: ตึกนี้
 โดดเดนเรื่อง Fitwel ระดับ 3 ดาว ซึ่งเปนอีกมาตรฐานสุขภาวะคลาย WELL แต
 เนนการออกแบบเพื่อสุขภาพผูใชงานเปนหลัก)

ภาพรวมโครงการที่ไดรับการรับรอง WELL ในประเทศไทย

คำแนะนำ (Next Step) หากคุณกำลังพิจารณาจะทำโครงการของคุณ:
อยากงัวลเรือ่งจำนวนคูแขง: ถงึตวัเลข O+M จะยงัดนูอย แต "คณุภาพ" ของตกึเหลานัน้ คือระดบั Top Tier
ของประเทศทัง้สิน้ การทำ LEED O+M จงึเปนการวาง Positioning อาคารใหอยูในลกีเดยีวกบัตึกเกรด A เหลานัน้
เริม่ที ่Gap Analysis: ลองใหผูเชีย่วชาญ (LEED Consultant) ประเมนิคะแนนเบ้ืองตน ใน Arc Platform ดกูอน
วาปจจุบันอาคารของคุณอยูตรงไหน (ฟรีในขั้นตอนแรก ๆ)

อาคารที่สรางมานานแลวแตทำการปรับปรุงใหมในไทย ที่ไดรับรองมาตรฐาน WELL Core 
ในระดับ Platinum ที่โดดเดนอยู 4 แหงหลัก ดังนี้

 o The Empire (ดิ เอ็มไพร) - สาทร
 o 208 Wireless Road (อาคาร 208 วายเลส โรด) - ถนนวิทยุ
 o Interlink Tower (อินเตอรลิงค ทาวเวอร) - บางนา
 o Athenee Tower  (อาคารแอดเทนนี ทาวเวอร)- ถนนวิทยุ

ขอมูลอัพเดท ณ วันที่ 12 ธันวาคม 2568



ปัญหางานอาคาร
กับวศิวกรรมงานระบบฯ
(Troublesome Problems in 
Building and MEP system)

ปญหางานอาคารใน ปท.ไทย จะมีความแตกตางจากอาคารในแถบ zone ตต.หรือ
ปท.ญี่ปุน อันเนื่องจาก “สภาพภูมิอากาศที่แตกตางกัน” รวมถึง “Culture Practice 
ของงานกอสราง และ รูปแบบงานบริหารจัดการอาคาร” ที่มีรายละเอียดไมเหมือนกัน  
จึงเปนเหตุใหเกิดปญหาเมื่อมีการ Operate ใชอาคารจริง และหลาย ๆ ครั้งอาคารท่ีนำ
แนว Detail วิธีออกแบบอาคารชั้นนำจากทางแถบ Western มา Implement ใน ปท.ไทย
แบบ Copy-Paste โดยมิไดมีการปรับรายละเอียดใหเหมาะกับ ภูมิอากาศรอน-ชื้น รูปแบบ
การบริหารอาคารของ ปท.ไทย จึงมักจะสงผลให “ตนทุนสูงเกินความจำเปน” ใชงานไดดี
ในชวงแรก ๆ (1-3 ปแรก) และจะมีปญหาตาง ๆ มากมายทั้งการใชงาน, การกินพลังงาน 
(เพราะแนวการออกแบบกับการบริหารอาคารในชีวิตจริงที่ไมเหมือนกัน) รวมถึงภาระการ
ดูแลรักษาที่สูง อันเปนเหตุใหอาคารใน ปท.ไทย มีปญหาตาง ๆ  มากมายเปน Troblesome 
ของงานอาคาร ที่เจาของอาคารหลาย ๆ ท่ีให ทาง บ.อีอีซี เขาไปชวยแกไขฯ ซึ่งมีปญหา
หลากหลายรูปแบบ และมีสาเหตุและแนวทางการแกไขที่แตกตางกันไป

ในที่นี้ทาง “อีอีซี” ขอนำเสนอแนวทางการแกไขปญหาของอาคาร ปท.ไทย ที่มักเกิดซํ้าๆ
ซึ่งมีรูปแบบเฉพาะของ ปท.ไทย อยูในภูมิอากาศ “รอนชื้น Tropical Climate” เพื่อเปน
แนวทาง เปน Solutions ใหอาคารทีป่ระสบปญหาอยู ไดมโีอกาสปรบัปรงุ/แกไขเบ้ืองตน 
หรือ Renovate ครั้งใหญ เพื่อใหสามารถใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ, มีคุณภาพ
ชีวิตที่ดี และสามารถ Upgrade อาคารมุงสู “Re:Built to Net Zero” ไดในอนาคต
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Trobelesome Building in Tropical Climate
ปญัหาที่ 1-5  “ปญัหาการเกิดเชือ้ราในอาคาร”

ปญหาอาคารมีความช้ืนสัมพัทธสูงและมีเช้ือรา ถือไดวาเปน “ปญหายอดฮิต” ที่อาคาร
ตาง ๆ ในประเทศไทย > 80% ประสบปญหาดังกลาว และปญหาเชื้อราภายในอาคาร
ถือไดวาเปน “Silent Killer!! เปนภัยเงียบท่ีรายแรง” ที่บ่ันทอนสุขภาพสำหรับ
ผูท่ีอาศัย/ใชชีวิตอยูในอาคารดังกลาว จนถึงเหตุการเสียชีวิตดวยโรคทางเดินหายใจ
เชน “ปอดอักเสบ, ราในปอด จนถึงมะเร็งในปอด” ซึ่งปญหาดังกลาวเปนปญหาหลัก
ของอาคารใน ปท.ไทย  อันเนื่องมาจาก ปท.ไทย มีภูมิอากาศที่  “รอน และ ชื้น”  ซึ่งงายตอการ
เกิด “เชื้อราภายในอาคาร” นั้นเอง

การแกปญหาเรื่อง “ความชื้นสูง และ เชื้อราในอาคาร” มีสาเหตุการเกิดที่แตกตางกันไป
แตจะมีพื้นฐานอยูบน Criteria 4 อยาง คือ “Spore ใน พท. , ความชื้นสัมพัทธสูง, อุณหภูมิ
ที่เหมาะสม และอาหาร เชนละอองฝุน/ฝุนภายใน พท.” ตามรูปที่ 1 

ปจจัยหลักของการเจริญเติบโตของ “เชื้อราในอาคาร”

สำหรับวิธีการแกไขนั้น ถาเราเลือกวิธีที่ไมเหมาะสม ไมสอดคลองกับสาเหตุ อาคารนั้น
อาจจะ “แกไขไดชั่วคราวหรือเพียงระยะสั้น และเมื่อเวลาผานไปปญหาดังกลาว
จะยอนกลับข้ึนมาใหม”  เนื่องจากวิธีการแกไขที่ไมสอดคลองและไมตรงกับสาเหตุนั้นเอง
ดังตัวอยาง เชน ;

การแกไขดวยการ Fumigation

แนวทางดังกลาวจะสามารถฆา Spore ราในอากาศ หรือ ราบนพ้ืนผิวได ซึ่งแนวทางนี้
จะแกไขไดเพียงชั่วคราว ถาพนักงานขยัน/หม่ันดูแลความสะอาดพื้นท่ีไดดี แตสำหรับ
เชื้อราที่ฝงลึกอยูในผนัง, ฝา, furniture, แปน Key Board, ในลิ่นชัก, ฯลฯ จะไมตายและ
สามารถเจริญเติบโตขึ้นไดใหมเมื่อความชื้นสัมพัทธในพท.สูง > 60%RH



แกไขดวยการเพิ่มอัตราการระบายอากาศในพื้นที่/อาคารใหสูงเพิ่มขึ้น??

วิศวกรปรับอากาศสวนใหญจะเขาใจวา

“การเพิ่มอัตราการระบายอากาศจะชวยลดความเสี่ยงในการเกิดเชื้อราในอาคาร?”

ซึ่งแนวทางนี้จะใชไมไดผลกับอาคารปดที่การระบายอากาศไมผานการกรอง Filter 
ประสิทธิภาพสูง หรือ ต้ังแต MERVE8 ขึ้นไป เพราะเน่ืองจากประเทศไทยมีสภาวะอากาศ
รอน/ชื้น และอากาศภายนอกอาคารมีฝุนละอองแขวนลอยจำนวนมากมาย ดังนั้น
การเพิ่มอัตราการะบายอากาศจำนวนมากๆ เทากับการนำละอองฝุนแขวนลอยที่รอน
/ชื้นจากภายนอกอาคารเขามาในอาคารเนื่องจากอาคารเปน Negative Pressure จาก
การระบายอากาศออกมาก ๆ   จึงเปนเหตุใหละอองฝุนแขวนลอยในอาคารเพิ่มขึ้น, ความชื้น
ในอาคารเพิ่มขึ้น และเปนการเพิ่มศักยภาพการเจริญเติบโตของเช้ือราใหสามารถแพรพันธุ
ไปทั่วทั้งอาคารไดอยางรวดเร็ว และมีกระทบทำใหอาคารกินไฟเพิ่มขึ้นอีกดวย

ตัวอยางขางตน เปนแนวทางการแกไข (บางสวน)
ทีไ่มเหมาะสม และ/หรอื ไมตรงกับสาเหตขุองการเกดิ
เชื้อรา ทำใหใชคาใชจายสูง และไมสามารถแกไข
ไดอยางถาวร !

สำหรบัแนวทางการแกปญหาทีถ่กูตอง มหีลากหลาย
แนวทางและหลายมิติ ตั้งแตงายจนถึงยาก ตั้งแตใช
งบฯ นอย จนถึงงบฯ สูง ในการแกไข  แตประเด็น
สำคัญอยูที่ “ทุกครั้งที่แกปญหาตองมีการ Focus ที่
สาเหตุการเกิด และแกตรงจุดนั้นเปนหลัก จะทำให
ใชงบฯ ไดอยางคุมคาและแกไขไดถาวร”

แนวทางดังตอไปนี้  เปนตัวอยางโครงการที่ทาง
“อีอีซี” ไดรับความไววางใจใหไปชวย “แกปญหา
ความช้ืนและเชื้อราของอาคาร” เกาหลาย ๆ อาคาร
ซึ่งแตละอาคารมีสาเหตุ/แนวทางการแกปญหา
ที่แตกตางกัน ดังตอไปนี้

ปญหาเชื้อราจากเพิ่มอัตราการระบาย
อากาศจนอาคารมีสภาวะ Negative
Pressure  แรงดัน (-) อันเปนเหตุใหเกิด
“เชื้อราเจริญเติบโตกระจายทั่วอาคาร”
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ปญัหาเชือ้ราขึ้นฝา้ #1
จากการ Condensation บนท้องฝา้

ปญหา “เชื้อราขึ้นฝา” อาจมีสาเหตุที่แตกตางกันไป เชน เชื้อราที่เกิดจาก “ความชื้นสัมพัทธ” 
ใน พท.สูง หรือ เช้ือราท่ีเกิดจาก “การควบแนนของหยดน้ํา Condensation” ในพื้นที่,
เปนตน ซึ่งถามีการวิเคราะหสาเหตุของปญหาผิด! ก็จะแกไขผิด!, ผลลัพธจะไมเกิด
ประโยชนและเสียเงินเปลา

บางครั้งวิศวกรอาจมีการวิเคราะหหาสาเหตุแบบครอบจักรวาล โดยไม Focus ตัวแปร
หลักของสาเหตุปญหาน้ัน ๆ ตัวอยางเชน; ใหวัดคาหาขอมูลหนางานมากมายเพ่ือใช
ในการวิเคราะห เชน วัดคาความช้ืนสัมพัทธของพท., วัด T น้ำเย็น/วัดปริมาณน้ำเย็น
เขาเครื่องปรับอากาศ, วัด T ลมออกจากหัวจาย, วัดปริมาณลมจากหัวจายแตละหัว, ฯลฯ 
ซึง่การเก็บขอมลูแบบครอบจกัรวาลดงักลาวตองใชเวลาในการเกบ็ขอมลูนาน และขอมลู
ที่ไดมีความแมนยำตํ่า (แปรตามประสบการณของผูวัดคา+เครื่องมือที่ใชวัด) และมี
คาใชจายสูง

วิธีการแกไขปญหาแบบ Focus พุงเปา คือการสังเกตลักษณะ “การเกิดเช้ือราบนฝา”
และพุงเปาแกไขที่สาเหตุน้ัน ๆ โดยเฉพาะ ตัวอยางเชน การเกิดเชื้อราบนฝา เราตอง
สังเกตุ/ Focus ใหไดวา “เชื้อราเกิดขึ้นจากบนฝานั้น เปนเชื้อราที่เจริญเติบโตจาก
ผิวฝาในพื้นที่ หรือเปนเชื้อราเกิดขึ้นจากบนทองฝาดานบนและลามทะลุลงมาบนผิวฝา
ใน พท.ปรับอากาศ” ซึ่งการเจริญเติบโตของเชื้อราทั้ง 2 รูปแบบมีสาเหตุที่แตกตางกัน 
และแนวทางแกไขปญหาที่แตกตางกันอยางสิ้นเชิง
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“เชื้อราดำ” ที่เกิดจากการควบแนนของการเกิดหยดนํ้าบนทองฝา
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รปูปญหาโครงการดงักลาว เปน    “เชือ้ราทีม่าจากการเกิดการควบแนนหยดนำ้   Condensation”
ของทอนํา้เย็น/ทอนํา้ยา ทีเ่ดนิบนทองฝาเพดาน ซึง่อาจเกดิจากการติดต้ังฉนวนไมเรียบรอย/ 
หรือใชฉนวนบางเกินไป จนเกิดหยดน้ำควบแนนจากผิวทอฯ หยดลงบนทองฝาเปนผลให
เกิดการเจริญเติบโตของเช้ือราบนทองฝาและลุกลามทะลุลงมาท่ีผิวฝาใน พท.ปรับอากาศ 
(ซึ่งสาเหตุปญหาดังกลาว ไมเกี่ยวของที่จะตองไปเสียเวลาการวัดหาขอมูลตาง ๆ
มากมายแบบครอบจกัรวาล ตามตวัอยางขางตนแตอยางใด ทีเ่ปนเหตใุหเสียคาใชจาย และ
เสียเวลามากมายในการเก็บ/วิเคราะหขอมูลในเรื่องที่ไมเกี่ยวของ  ถาเรามีการ Focus 
ลักษณะของปญหาใหชัดเจนไวแตแรก)

ทาง บ. EEC จึงแนะนำใหตัดฝาเพดานยิปซั่มที่เกิดเชื้อราท้ิง (หามทาสีทับ!) แลวใหชาง
รื้อฉนวนเกาออกแลวหุมฉนวนใหมใหมีความหนาตามที่คำนวณอยางถูกตองและติดตั้ง
อยางเหมาะสม ตามหลักวิชาชีพฯ  แลวจึงติดตั้งฝาแผนใหม ก็จะแกปญหาไดอยาง
เบ็ดเสร็จ, รวดเร็ว, งบประมาณที่เหมาะสม และไมเกิดปญหาวนกลับมาใหม

กรณีที่ #2 เปนกรณีตัวอยางท่ีมีสาเหตุแตกตางจากกรณี #1 แตปญหาคือ “เชื้อราเกิดขึ้น
ที่ฝา” เชนกัน แตมีที่มาและสาเหตุของปญหาที่แตกตางกัน !

ปญัหาเชือ้ราขึ้นฝา้ #2
จากปญัหา “ความชืน้สัมพัทธสู์ง”

“เชื้อราดำ” ที่เกิดจากจากความชื้นสัมพัทธสูงภายในอาคาร

กรณีที่ #2 ถาเราสังเกตจากภาพเกิดเหตุ จะสังเกตเห็นวาเปนเชื้อราที่เจริญเติบโตบนผิวฝา
ที่สัมผัสภายใน พท. ปรับอากาศเปนหลัก รวมถึง “ราดำ” ที่เกิดขึ้นบนผนังและ “ราดำ”
ที่เกิดขึ้นบนผิวอุปกรณทางการแพทย ซึ่งมีสาเหตุปญหาที่เกิดจากความชื้นสัมพัทธ
ภายใน พท. ปรับอากาศสูง
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“ราดำ” เจริญเติบโตบนผนัง เนื่องจากปญหา “ความชื้นสัมพัทธสูงภายในอาคาร”

การแกปญหา “เชื้อราบนผิวฝา กรณีที่ #2” ตองแกปญหาโดยแกไขระบบปรับอากาศให
สามารถเก็บความชื้นใน พท. ใหได  ซึ่งมีหลายแนวทาง ดังตอไปนี้

1. ตรวจสอบการรั่วของอาคารบริเวณพท.ที่มีปญหาวามีจุด Infiltration ของอาคาร
หรือไม ตัวอยางเชน กรณีโถงทางเขาอาคาร มักมีปญหาจากเปดประตู Main Entrance
ทิ้งไว หรือ อาคารท่ีมีคนการเขา/ออกอาคารปริมาณมากจนเสมือน Main Entrance
เปดใหความชื้น/ละอองฝุนจากภายนอกอาคารเขาสู พท. ปรับอากาศตลอดเวลา

2. ตรวจสอบความเปน Negative Pressure ของพื้นที่ปรับอากาศ ซึ่งจะสงผลใหอาคาร
มีแรงดัน (-) ดึงความชื้น/ละอองฝุนแขวนลอย จากภายนอกอาคารเขามาใน พท. ปรับอากาศ
ทำใหพื้นที่มีความชื้นสัมพันธสูง และมีละอองฝุนแขวนลอยจำนวนมาก ที่เปนเหตุใหเช้ือรา
เจริญเติบโตไดอยางรวดเร็ว

3. ตรวจสอบการทำงานของระบบปรับอากาศวาเดิน Part load ?  จนเปนเหตุใหไมมี
ความสามารถในการเก็บความชื้นใน พท. จนเปนเหตุใหความชื้นสัมพัทธสูง และทำการปรับ
แตงแกไขใหเครื่องปรับอากาศนั้นทำงานใหเหมาะสม Match กับภาระความรอนใน พท.

4. กรณีอาคารมีระบบ OAU (Outdoor Air Unit) ใหตรวจสอบ Dew Point ของ 
Supply Air ท่ีออกจากเครื่อง OAU วาต้ังคาผิด/ หรือการ Control คลาดเคลื่อนหรือไม 
เพราะถา Supply Air จาก OAU ไมแหงพอจะไมสามารถเก็บความชื้นภายในอาคาร/พื้นที่ได

การตรวจสอบ 4 สาเหตุขางตน มักเปนประเด็นสาเหตุหลัก ๆ ของ“ความชื้นสัมพัทธสูง
ในอาคารอยางตอเนื่องจนเปนเหตุใหเกิดเชื้อราในอาคาร” ในประเทศไทย บางคร้ังแกไข
เพียงขอเดียวก็จบ แตหลายครั้งที่อาคารถูกออกแบบมาไมถูกตองตั้งแตแรกก็จะตองแกไข
ทั้ง 4 ขอ เพื่อปรับปรุงใหอาคารเปน “อาคารสุขภาพดี” สำหรับผูคนที่อาศัยหรือมาใช
บริการอาคาร
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ปญัหาเชือ้ราขึ้นฝา้ #3

จากรูปถาเรา “สังเกต” ปญหาการเจริญเติบโตของเชื้อราใน พท. ดังกลาว จะพบวา 
“การเจรญิเติบโตของเช้ือราไมมกีารกระจายขยายวงกวางอยางสมํา่เสมอ (แบบแพรกระจาย
ไปบริเวณผิวฝาขางเคียง) แตกลับมี “เชื้อราเจริญเติบโตอยางหนาแนนเฉพาะวงพื้นที่
เฉพาะจุด”

กรณีนี้เราอาจวัดความชื้นสัมพัทธพื้นที่ปรับอากาศดังกลาวอาจมีความช้ืนสัมพัทธใน
พื้นที่ > 60%RH  สำหรับกรณีนี้ หากเราแกปญหาโดยการตัดแผนฝาที่มีราดังกลาวทิ้ง,
เปลีย่นแผนฝาใหม และแกไขอปุกรณระบบปรบัอากาศมากมาย/ หรอืเพิม่อุปกรณควบคมุ
ความชื้นภายในพื้นที่ดังกลาว  เพื่อใหสามารถควบคุมความชื้นสัมพัทธให < 60%RH ได 
แตเปนการแกปญหาผดิวธิ ี!! ซึง่ผลลพัธจะชวยแกปญหาไดเพยีงชัว่คราวเพยีงระยะสัน้ๆ,
มีคาใชจายสูง และแกปญหาไมตรงจุด …  และทายสุด “เชื้อราก็จะเกิดขึ้นตามรูปดังกลาว
ใหมอีกครั้ง !! ”

สาเหตุปญหาเช้ือราบนแผนฝาตามรูปดังกลาว เกิดจาก “ความชื้นจากลมเย็นที่พน
ออกจากเครื่องปรับอากาศปะทะและสะสมบนแผนฝา” บริเวณน้ันโดยตรงตลอดเวลาที่
เปดแอร (เนือ่งจากการ Comissioning Test มีการปรับทิศทางของ Supply Air Grille
ที่ไมเหมาะสม หรืออาจเกิดจากการใชงานที่มีการปรับทิศทางการเปาลมเย็นเพ่ือไมใหโดน
ตัวแตปรับทิศ Grille พนไปโดนฝา)  เปนเหตุใหผิวฝาบริเวณดังกลาวเย็นจัดและเกิด
ความชื้นสัมพัทธสูงสะสม สรางโอกาสในการเจริญเติบโตของเชื้อราไดงาย (โดยเฉพาะ
อยางยิ่งชวงปดแอรแลวอุณหภูมิหองสูงขึ้นอยางรวดเร็วทำใหเกิดความชื้นควบแนนเกาะ
บริเวณผิวฝาดังกลาวไดงาย) 

การแกปญหา “การเกดิเชือ้ราผวิฝา #3 “ทีถ่กูตอง สามารถแกไขไดงาย ๆ เพยีงตดั/เปลีย่น
แผนฝาทีมี่เชือ้ราดงักลาว และปรบัแผนปรบัทศิทางลมของเครือ่งปรบัอากาศ ไมใหลมเยน็
จากเครือ่งปรบัอากาศเปาปะทะแผนฝา” งาย ๆ เพยีงเทานี ้เรากส็ามารถแกไขปญหาเชือ้รา
บนฝา #3 “ไดอยางยั่งยืน ในระยะยาว”

”เชื้อราดำ“ เจริญเติบโตอยางหนาแนน (อยางไมสมํ่าเสมอ) บนผิวฝา 
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ปญัหาที่ #4 ปญัหาเชือ้ราบนผนัง
ภายในห้องพัก Pool Villa

จากการที่ บ.EEC ไดรับความไววางใจในการ Renovate Resort Hotel หรูระดับ 5 ดาว
ซึ่งลูกคาไดแจงปญหาเดิมที่เกิดขึ้นกับทุกอาคาร โดยเฉพาะอยางยิ่ง Luxury Pool Villa
คือการเกิดปญหาเชื้อราขึ้นผนังหองพัก ซึ่งปญหาดังกลาวเกิดจากการ Condensation 
ของการเปดเครื่องปรับอากาศในหองพักจนผิวผนังในหองพักอาคารและ Pool Villa
เกิด “เชื้อราขึ้นผนัง” โดยกอนหนานี้ผูออกแบบเดิมไดมีการแกไขปญหา “เชื้อราขึ้นผนัง” 
ดวยการทุบเปลี่ยนผนังหองพัก Pool Villa ใหมจากเดิมเปนการกออิฐ 1แผนธรรมดา
แกไขเปน ผนังกออิฐสองชั้นเวนชองอากาศ 2 นิ้วระหวางผนังกออิฐ (Double Wall with
5 cm. air gap) ซ่ึงคิดวาจะสามารถแกปญหาการเชื้อราขึ้นผนังได แตทายสุดผนังก็ยัง
เกิดการ Condensation ทุกครั้งที่เปดเครื่องปรับอากาศ ทำใหปญหาหองพัก Pool Villa 
ยังคงเกิด “เชื้อรา” อยู

“ราดำ” ที่เจริญเติบโต
บนผนังหอง Pool Villa

ผนังเดิมที่เปน อิฐมวลเบา 2 ชั้นเวนชองอากาศ 5 cm.
ที่เกิด condensation

แนวทางการแกไข

ทางบริษัท EEC จึงเขาไปทำการ Renovate อาคาร Pool Villa โดยมีการปรับเปลี่ยน
รูปแบบผนังใหม เปนไปตามรูปแบบดานลาง ดวยการใสฉนวนระหวางผนัง 2 ชั้นของอาคาร 
เพื่อเปนการปองกันไมใหความเย็นจากผนังพท.ภายในอาคาร Pool Villa ไปปะทะกับ
ความรอนจากผนังดานนอกท่ีโดนแดด พรอมกับปดแผนฟอยลอลูมิเนียมเพื่อปองกัน 
Vapor Pressure ทั้งจากอากาศรอนช้ืนภายนอก และอากาศเย็นจัดภายใน Pool Villa 
ไมใหทะลุผานไดเพื่อปองกันเกิด Condensation ผนังดานในหองพักอันเปนปญหา
การเกิดเชื้อราภายในผนังหองพัก Pool Villa
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แสดงรูปตัด/แปลน การปรับปรุงผนังใหม

ปญัหาที่ #5 ปญัหาเชือ้ราในอาคาร รพ.

อาคาร รพ. เปนอาคารเพื่อรักษาและพักฟน
ผูปวยที่มีรางกายออนแอ ดังนั้น อาคาร รพ. ที่มี
ความชื้นสูง ประกอบกับภูมิอากาศ ปท. ไทย มี
สภาวะอากาศรอน/ชื้นสู ง  จึ ง เอื้อตอการเกิด
เชื้อราไดงายถาระบบปรับอากาศภายในอาคาร
ไมถูกตอง/ไม เหมาะสม ซึ่ งจะส งผลทำร าย
ผู ป ว ย ที่ ม า ใช บ ริ ก า ร ร ว ม ท้ั ง ที ม ง า น แ พ ท ย
/พยาบาลที่ตองทำงาน 24ชม./ 7วัน อยูภายใน
อาคาร รพ. ที่มีเชื้อรา

“เชื้อรา” ขึ้นเบาะเกาอี้นั่งในหองประชุม

“เชื้อรา” ขึ้นบนที่วางแขนเกาอี้หองประชุม

“เชื้อรา” บนผิวฝาที่กระจายไปทั่ว



จากการสำรวจเพื่อดำเนินการแกไข พบวา:

1. พท.ปรับอากาศอาคาร รพ. T ~ 24  C , 70%-80% RH

2. เครือ่งปรบัอากาศ Air Handling Unit และ Fan Coil Unit ในอาคารจายลมเยน็ที ่~ 18  C
-20  C (ไมสามารถเก็บความชื้นใน พท./อาคาร ได)

3.ถาดนํ้าทิ้งเครื่องแอร ไมมีนํ้า Condensate จาก Cooling Coil (ยกเวนชวง
เปดเครื่องใหม ๆ ตอน Cool Down พื้นที่) ซึ่งเหตุผลสอดรับกับขอ 2

4. ระบบจายอากาศบริสุทธิ์เขาอาคาร (Ventilation) ออกแบบโดยนำอากาศจากภายนอก
ที่รอน/ชื้นสูง เขาเครื่องปรับอากาศโดยตรง ทำใหความชื้นจากภายนอกอาคารถูก
นำสูพื้นที่ปรับอากาศทำใหความชื้นใน พท.ปรับอากาศอาคารสูงขึ้น

จาก 4 ขอแรก สามารถสรุปไดวา ระบบปรับอากาศมี Capacity > ภาระ Load จริง
ของอาคาร เปนผลใหเครือ่งปรบัอากาศเดนิเครือ่ง   Part load  จงึเปนเหตใุหเครือ่งปรบัอากาศ
ไมสามารถเก็บความชื้นภายในอาคารได อีกทั้งยังมีการเติมอากาศบริสุทธิ์โดยนำอากาศ
จากภายนอกอาคารที่รอน/ชื้นสูง เขาสูเครื่องปรับอากาศซึ่งเปนการซํ้าเติมเพ่ิมภาระ
ความช้ืนใหแก  พท. ปรบัอากาศ เปนผลใหทัง้อาคารมคีวามชืน้สงูจนเกิดเช้ือราไปทัว่ทัง้อาคาร

แนวทางแกไข

1. กรณีมี งบฯ  ตองการแกไขเบ็ดเสร็จระยะยาว เพื่อตรงตามมาตราฐานสากล และ 
“คุณภาพชีวิตที่ดีของผูใชชีวิตในอาคาร”
 - ตัด/เปลี่ยน ฝาเพดาน, ผนังยิปซั่ม ที่มีเชื้อราฝงอยู และ Fumigation พท.
 - ออกแบบ/ติดตั้งเครื่องจายอากาศบริสุทธิ์ DOAS เพื่อเติมอากาศบริสุทธิ์ที่เย็น
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แสดง “ความชื้นสัมพันธิ์สูง” ภายในอาคาร
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 เขาสูอาคารใหไดตามมาตราฐาน เพื่อสราง Positive Pressure (แรงดัน +) ใหแก 
 อาคาร, เยยีวยาผูปวย, Control Pressure Relationship ระหวางแผนก/พท. และ 
 ควบคุมความชื้นสัมพัทธ %RH ของทั้งอาคาร

2. กรณีมีงบฯ นอย แตตองการแกไขเพื่อลดความชื้นสัมพัทธ %RH อาคาร
เพื่อไมใหเกิดเชื้อรา
 - ตัด/เปลี่ยน ฝาเพดาน, ผนังยิปซั่ม ที่มีเชื้อราฝงอยู และ Fumigation พท.
 - คำนวณ “ภาระความรอนจริงในพื้นที่” ใหม แลวปรับแกไขเครื่อง Air Handling
   Unit ใหมใหลด Capacity ลงดวยการลดรอบการทำงานใหเหมาะสมกับ “ภาระ
   ความรอนจริง” ดวย VSD

ทางเจาของโครงการยินดีแกไขตามแนวทาง  1 เพื่อเปนการแกไขระยะยาว, ดีตอการ
เยียวยาผูปวย/ ดีตอบุคลากรทางการแพทย, ปองกันการเกิดเชื้อราในอาคาร/ ปองกัน 
PM2.5 เขาสูอาคาร และเปนอาคาร รพ. ที่ไดตามมาตราฐานสากล

หมายเหตุ:

 - แนวทาง 2 จะสามารถแกไขใหควบคุม %RH ไดอยางเหมาะสมในกรณีท่ี
   เครื่องปรับอากาศเดิมไดถูกคำนวณภาระความรอนไวแตแรก เพียงแตมีการ
   เผื่อ Capacity ไว 
 - แตกรณทีี ่Capacity เครือ่งปรบัอากาศเดมิไมไดถกูคำณวนไว แตเปนการกำหนด
   ขนาดเครื่องปรับอากาศดวย “Rule of Thumb!” เชน 1,000 Btu/m2,
   8-12m2/RT, ฯลฯ โดยมิไดมีการคำณวน Load Calculation ตามหลัก
   วิศวกรรม การแกไขแนวทาง 2 อาจเพียงแคลดความชื้นสัมพัทธของอาคาร
   ลงจากเดิมได แตอาจจะไมสามารถทำใหอยูในชวง Range 40%-60%RH ได
   เพราะ Capacity เครื่องปรับอากาศเดิมเผื่อไวมากเกินไป จน VSD ไมสามารถ
   ลด Capacity ลงมาใหเหมาะสมกับ “ภาระความรอนจริงของอาคาร” ได 

ตัวอยางปญหาดังกลาวเปนเพียงปญหาบางสวนของ “กรณีศึกษา” ท่ีทาง บ.อีอีซี 
ไดเขาไปแกไขดวยวิธีการท่ีเหมาะสมตามหลักวิชาการและงบประมาณ เพื่อนำมา 
“แบงปนความรูและประสบการณ” เพียงบางสวนเทานั้น  

ความจริงปญหาของการ “เกิดเช้ือราในอาคาร” มีสาเหตุมากมายกวานี้ ซึ่งอาจมีแนวทาง
แกไขที่คลายคลึงกัน หรือแตกตางกันออกไป แตประเด็นสำคัญอยูที่  “ทุกครั้งของ
การแกไขปญหา เราตองเลือกใชวิธีที่เหมาะสมกับสถานที่ ซ่ึงมีขอจำกัดในการแกไข,
เวลา, ดูแลรักษางาย, งบประมาณที่พอดี และตองจบเบ็ดเสร็จในคราวเดียว ซ่ึงเปน
ทั้ง ศาสตร และ ศิลป ในการแกปญหาถึงจะสำเร็จลุลวง ถูกตองตามหลักวิศวกรรม, 
รวดเร็ว และงบประมาณเหมาะสม”
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“เชื้อรา” Silent Killer ของงานอาคาร เนื่องจากความชื้นสัมพัทธสูง

เรือ่ง “อาคารความชืน้สมัพทัธสงู และ อาคารเกดิเชือ้รา” เปนปญหาหลกัทีเ่กดิขึน้กบัอาคาร
ปรบัอากาศใน  ปท.ไทย  > 80% อันเนือ่งจากสภาวะภมิูอากาศปท.ไทยทีเ่ปน ปท. รอน/ช้ืน
(สูง) Tropical Climate Zone จึงเอื้อตอการเจริญเติบโตของเชื้อราภายในอาคารไดงาย
โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารปดที่ใชระบบปรับอากาศ ปญหาดังกลาวเปน “ภัยเงียบ Silent 
Killer” ของประชาชน ผูอยูอาศยั ผูทีต่องใชชวีติอยูในอาคารระบบปรบัอากาศ   ซึง่จะหายใจ
นำเอา Spore เชื้อรา, เชื้อโรคตาง ๆ จากระบบปรับอากาศที่สงผานมาทางทอลม เขาสู
รางกาย ลงสูปอดจนเกดิการฝงเพาะเช้ือเจรญิเติบโตลกุลามภายในระบบทางเดนิหายใจจนถงึ
ปอด และนำไปสูโรครายเชน  Fungal Pneumonia (โรคปอดอักเสบจากเชื้อรา) , Pontiac 
Fever (ไขปอนเตียก) และมะเร็งในปอด เปนตน

ปจจุบันปญหาคุณภาพอากาศและโรคระบบทางเดินหายใจ จึงติดอันดับ 1 ใน 3 อันดับแรกของอัตราการเสียชีวิตสูงสุดของ
ประชาชนคนไทย ซึ่งเปนภัยคุกคามประชาชนที่ใชชีวิตอยูในอาคารปรับอากาศที่ไมไดคุณภาพ ซึ่งเปน “มหันตภัยเงียบ
จากอาคารประเทศรอนชื้น” อยางประเทศไทย
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ปญัหาที่ #6 - #7 “ห้องน้ามีกลิ่นเหม็นและอบัชืน้”

ปญหาหองนํ้ามีกลิ่นเหม็นและอับช้ืน เปนปญหาหลักที่เกิดข้ึนกับหองน้ําทั่วโลก เพียงแต
ปท. ไทย จะเกิดปญหางายกวาเพราะประเทศมีภูมิอากาศที่มีความชื้นสูง จะเอื้อใหภายใน
หองนํ้าที่มีอัตราการระบายอากาศท่ีไมเพียงพอ / หรือไมดี สามารถสะสมความชื้น
ไดงายกวาเดิม

ปญหาหองนํ้าสงกลิ่นเหม็น/อับชื้น จนรบกวนออกสูพื้นที่ปรับอากาศภายในอาคาร
มหีลายสาเหต/ุ หลายปจจยั ตัง้แตปญหาจากงานวศิวกรรมระบบฯ   ปญหาระบบสขุาภบิาล, 
ปญหาระบบระบายอากาศ, ปญหาจากระบบปรับอากาศในหองนํา้ หรอืจาก งานสถาปตย,
งานตกแตงภายใน เปนตน

ดังนั้นถาผูออกแบบ, ผูรับเหมากอสราง หรือผูดูแล / Operate อาคาร Focus ปญหาผิด
จะไมสามารถแกไขปญหาได, หรือไดเพียงแคบรรเทาลง (แตยังมีกลิ่นรบกวน พท.
ขางเคียงภายในอาคาร) และเสียคาใชจายมากมาย และแกไขปญหาไมตรงประเด็น 

ปญหา “หองนํ้ามีกลิ่นเหม็นและอับชื้น” มีสาเหตุปญหาที่หลากหลาย “ตางกรรม ตางวาระ
ตางแนวทางการแกไข” จึงขอนำกรณีศึกษาปญหาดังกลาวที่มีสาเหตุแตกตางกัน
ถึง 8 รูปแบบ เพื่อเปนแนวทางเปน “กรณีศึกษา Case Study” ดังนี้

ปญหาที่ #7 “หองนํ้ามีกลิ่นเหม็นและอับช้ืน” อันเนื่องจากระบบทอสุขาภิบาล Sanitary 
system ซึ่งมีสาเหตุที่แตกตางกันไปดังตอไปนี้;

 7.1 ปญัหาจาก การไม่มีระบบ P-trap / U-trap
ติดตัง้ในระบบท่อน้าทิง้

ระบบทอนํ้ า ท้ิ ง (ที่หนางาน)ไม มีการติดตั้ ง  Trap 
เพื่อขังนํ้าสำหรับดักกลิ่น เปนเหตุใหทอน้ําทิ้งที่
เช่ือมตอกับระบบทอน้ําทิ้งตาง ๆ ภายในอาคาร
เพื่อสงตอไปยังระบบบำบัดน้ําเสีย (Wastewater
Treatment Plant) นำกลิ่นจากระบบบำบัดฯ หรือ
ทอนํ้าทิ้งอื่นที่สะสมสิ่งสกปรกมีแบคทีเรียสงกลิ่นเหม็น
เขาสู พื้นที่และสะสมภายในหองน้ําจนออกสู   พท. 
ปรับอากาศรบกวนอาคาร

รูปงานติดตั้งที่ไมถูกตอง ไมมี P-Trap หรือ U-Trap ขังนํ้าเพื่อดักกลิ่นยอน
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 7.2 อาคารมีติดตัง้ P-trap / U-trap ที่ท่อน้าทิง้
แต่น้าที่ขังในท่อน้าทิง้แหง้ 
กรณีดังกลาวอาจเกิดขึ้นไดกับอาคารที่พักอาศัย Condominium ที่เจาของหองพัก
มิไดอยูอาศัยเปนเวลานาน จนนํ้าใน Trap แหง หรืออีกกรณีคือ อาคารสาธารณะที่มี
การใชงานทุกวัน แตรูปแบบการทำความสะอาดหองนํ้าเปน Dry Clean Process ไมใช
รูปแบบการลางพื้นหองนํ้าแบบทั่วไป ทำใหไมมีนํ้าขังใน Trap และสงกลิ่นเหม็น
เขาสูอาคาร

แสดง U-Trap ของ floor drain เพื่อขังนํ้าปองกันกลิ่นไหลยอน แตตองคอยระวังไมใหนํ้าที่ขังไวแหง

 7.3 การเดินท่ออากาศของระบบสุขาภิบาลทิง้บนฝา้ หรือ
ท่ออากาศที่เดินผ่านบนท้องฝา้แตกหัก
ปกตกิารออกแบบ/ติดต้ังทีถ่กูตอง    ตองติดต้ังทออากาศในระบบสขุาภบิาลและเดนิทออากาศ
ไปปลอยสูภายนอกอาคารในตำแหนงที่ไมรบกวนผูคนและชุมชนสาธารณะ แตบางคร้ัง
อาจเกิดจากการออกแบบที่ไมเหมาะสม/ หรือการติดต้ังที่ผิด/ หรือทออากาศที่เดินผานฝา 
เกิดการแตกหักเสียหายจากงานชางอื่น ๆ หรือเหตุใด ๆ  ก็ตาม จึงเกิดปญหาการสงและ
สะสมกล่ินเหม็นจากทออากาศสะสมในฝาและกระจายไปทั่วทองฝาของอาคารและลงสู
พท. ปรับอากาศ เนื่องจากระบบปรับอากาศหลายอาคารใชพท.บนฝาเปนชองลมกลับของ
ระบบปรับอากาศ
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 7.4 การติดตัง้โถสุขภัณฑ์ที่ไม่ถูกต้องตามมาตรฐานฯ
เนื่องจากปจจุบันโถสุขภัณฑรุนใหม ๆ มีรูปแบบการออกแบบที่ประหยัดชิ้นงาน โดยเปน
โถสุขภัณฑที่มีฐานสุขภัณฑที่ปดคอหานไมเปนชิ้นงานปดโดยมีการเปดเวาดานหลัง 
(ซึ่งคนมองไมเห็นและไมกระทบความสวยงาม แตราคาประหยัดขึ้นเน่ืองจากโถชิ้นลาง
ประหยัดลงใช Ceramic ลดลงกวา 50%) โดยผลิตภัณฑรูปแบบนั้น ๆ ตามมาตรฐาน
จะมีแผนวงแหวนประเก็นเก็บงานระหวางการเชื่อมตอของทอชักโครกของสุขภัณฑกับ
ทอโสโครก (Soil Pipe) เพื่อ Seal ปองกันไมใหมีจุดรั่วของการเชื่อมตอที่เปนเหตุใหกลิ่นออก
(เนื่องจากโถสุขภัณฑมีเวาเปดดานหลัง) แตการติดตั้งหนางานไมไดมีการติดตั้งแผน
วงแหวนประเก็นปด Seal  จึงเกิดการรั่วของปฏิกูลเลอะเทอะสงกลิ่นออกมารบกวนพื้นที่

ปญหาการติดตั้งหนางานที่ไมถูกตอง ไมมีการรอง floor flange ประเก็นแหวนรอง

เพื่อปองกันรั่ว ทำใหปฏิกูลรั่วเลอะขอบสุขภัณฑ

การติดตั้งแผนประเก็น Floor Flange ปองกันรั่ว

หรอื อีกกรณีคอื มกีารเยือ้งศนูยของตำแหนงคอหาน
สุขภัณฑ กับตำแหนง Coring Pipe หนางานและ
การติดต้ังหนางานไมตอขอตอทอเยื้องศูนย และ
ไมเชื่อมตอปด Seal ใหมิดชิดเรียบรอย จึงเกิดการ
รั่วของปฏิกูลเลอะเทอะสงกลิ่นออกมารบกวนพื้นที่

ตำแหนง Coring ที่เตรียมไมตรงกับตำแหนงคอหานรุ นสุขภัณฑ
ที่เลือกทำใหการสวมสุขภัณฑไมตรงกับตำแหนง Coring ทำใหปฏิกูล
เลอะเทอะไปทั่ว
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การแกไข โดยการติดตั้งแผนประเก็น Floor Flange เพื่อกันรั่ว และติดตั้งอุปกรณขอตอเยื้องศูนย (ตามรูปดานขวา)

 7.6 การระบายอากาศที่ไม่เพียงพอ
หองนํ้าเปนพื้นที่ที่ High Contaminated ที่ตองการ Well Ventilation การระบายอากาศ
ที่ตลอดเวลา เพื่อลดการสะสมความช้ืนและเชื้อโรคภายในหองนํ้า ดังนั้นถาระบบระบาย
ภายในหองนํ้าไมดีหรือไมเพียงพอจะทำใหความชื้น, กลิ่น, เชื้อโรค สะสมภายในพื้นที่
แลวสงผลกระทบตอพื้นที่ขางเคียงภายในอาคาร 

ปญหาการระบายอากาศไมเพียงพอ มีการแยกยอยประเด็นปญหาสาเหตุที่อาศัยวิธีการ
แกไขที่แตกตางกันดังนี้;

  7.6.1 ปญัหาของการใช ้Central Ventilation Fan

 - ไมมีการ Commissioning Test ทอ Exhaust Riser Duct ที่หนางานระหวาง
   การกอสราง ทำใหอัตราการระบายอากาศหองนํ้าในแตละชั้นไมสม่ําเสมอ
   บาง พท./บางชั้น ไมมีแรงดูดจาก Central Exhaust Fan

 - ไมมีการ Commissioning Test หวัดดูระบายอากาศ Exhaust Grille ในหองน้ํา
   แตละชั้น เปนผลใหในหองนํ้าพท.เดียวกัน บางพท.มีจุดอับ อากาศนิ่ง ไมมีการ 
   ระบาย ทำใหสะสมกลิ่น/ความชื้นจากบริเวณนั้นขยายผลสูพื้นที่ขางเคียง
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แนวทางแกไข

- ใหมีการ Testing, Adjusting & Balancing
(TAB) การระบายอากาศใหสมบูรณทุกครั้ง
กอนสงมอบงานกอสราง

- ถาเปนไปได การออกแบบแยก Exhaust Fan
หองนํ้าเปนพท.ของใครของมัน จะสะดวก
/ง ายตอการทำงานของผู รับ เหมาที่ มั กจะ
ไมมีเวลา Testing & Balancing  กอนสงมอบงาน

กรณี Central Riser Exhaust Fan
จะตองมีการ Testing, Adjusting and Balancing

ใหถูกตองตามแบบ กอนสงมอบงานทุกครั้ง

การออกแบบ  Dedicated Exhaust Fan 
แบบ floor by floor ซึ่งสะดวกตอการทำ TAB

  7.6.2 ปญัหาการระบายอากาศไม่เพียงพอ ที่มาจากการขาด
การประสานงานของงานสถาปตัย์/ งานตกแตง่ภายใน และวศิวกรรมระบบฯ

 บอยครั้ง > 80% ปญหาการระบายอากาศในหองนํ้ามักเกิดจากการประสานงาน
ระหวางแบบวิศวกรรมงานระบบฯ, แบบงานสถาปตย/ งานตกแตงภายใน หรือเกิดจากหนา
งานการติดต้ังไมมีการ Combine แบบกัน  จึงตกหลน Intake Air Grill เพื่อการระบาย
อากาศหองน้ำ เพราะธรรมชาติของการระบายอากาศที่ดีคือ “มีชองระบายอากาศ และ
ตองมีชองนำอากาศเขา” เพ่ือใหเกิดการถายเทอากาศออกจากพืน้ทีห่องนํา้อยางตอเนือ่ง
ตลอดเวลา แตปญหาของการระบายอากาศหองนํ้าไมเพียงพอ > 80%  ที่เกี่ยวของกับงาน
สถาปตยและงานตกแตงภายในดังตอไปนี้

 - หนางานจริงไมมีชองนำอากาศเขา สำหรับถายเทภายในหองนํ้า  เนื่องจากแบบ
งานระบบจะกำหนด ประตูเปน Door Louvre หรือ Transfer Air Grill  เพ่ือนำอากาศเย็น
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ภายในหองนํ้า  แตงานสถาปตย/ งานตกแตงภายใน กำหนดเปนบานประตูทึบ (ไมมีเกล็ด)
และไมมี Transfer Air Grill ทำใหไมมีชองอากาศนำอากาศจาก พท. สวนกลางมาระบาย
หองนํ้า เปนเหตุใหถึงแมพัดลมระบายอากาศจะทำงาน “On” อยูแตไมสามารถ นำ/ดึง
อากาศเขามาระบายได ทำใหหองนํ้าสะสมกล่ินเหม็นแลวกระจายสู พท. ขางเคียง
ผานฝาเพดาน และเมื่อประตูหองนํ้ามีการเปดเขา/ออก

ประตูทางเขาหองนํ้า/ Intake Air Grille หนาหองนํ้า จะตองมีชองอากาศเขาเพื่อการระบายอากาศภายใน พท. หองนํ้า

 - การทำประต ูUndercut ใตประต ูและ/หรือ Louvre Doors มี พท. ไมเพียงพอ
กับ พท. หองนํ้าหรือออกแบบมีความเร็วผาน Undercut ไมเพียงพอใหหองนํ้าเปน
Negative Pressure เนื่องจากการออกแบบ Undercut ดานลางของประตูทางเขาหองนํ้า
มักจะใชกับหองนํ้าสวนตัว เชน หองนํ้าภายในหองพักโรงแรม, Condominium,
บานพักอาศัย เปนตน แตสำหรับหอง Public ซึ่ง พท. ใหญ/ โถสุขภัณฑจำนวนมาก จะตอง
มีการคำนวณเพื่อกำหนด พท. ถายเทอากาศท่ีเหมาะสมและพอดีกับการระบายอากาศ
และความเร็วที่เหมาะสม เพ่ือใหได “การระบายอากาศที่เพียงพอและสราง Negative 
Pressure (แรงดัน (-)) ใหแก พท. หองนํ้า”

  7.6.3 ปญัหา “ห้องน้าเหม็น/อบัชืน้” มาจากการออกแบบ
ระบบปรับอากาศไม่เหมาะสม

 ปจจบุนัหองนํา้ในอาคารสาธารณะชัน้นำใน  ปท. ไทย  จำนวนมาก จะมกีารออกแบบ
ติดเครื่องปรับอากาศภายในหองนํ้า เพื่อใหหองนํ้ามีสุขภาวะที่ดี, มีความสบาย และบงบอก
ถึงความ luxury  ของอาคารนั้น ๆ

 บอยครั้งการออกแบบกำหนดเครื่องปรับอากาศที่ไมเหมาะสมสำหรับหองนํ้า 
จะสงผลทำใหหองน้ํา Luxury ดังกลาวกลายเปน “หองนํ้าที่สวย หนาว และอับชื้น
สงกลิ่นเหม็นไปทั่ว และรบกวนพ้ืนที่ที่ใหบริการลูกคา ซ้ํารายความชื้นสะสมดังกลาว
สงผลทำรายงานตกแตง Decorative ตางๆภายในหองนํ้า เชน รูปภาพ, ไม, คิ้วบัว,
งานตกแตงเสนโลหะ, ทองแดง, ฯลฯ ที่ใชในงานตกแตงเพื่อความหรูหรา มีอายุสั้น
เปอยยุย เปนสนิม เสียหายงายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากความชื้นสูงที่สะสม
ภายในพื้นที่หองนํ้าอันเนื่องมาจากระบบปรับอากาศที่ผิด/ไมเหมาะสม” 
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การออกแบบเครื่องปรับอากาศสำหรับหองนํ้า
จะมีเปาหมายหลักที่แตกตางออกไป, การออกแบบ
เครื่องปรับอากาศสำหรับหองน้ํามีเปาหมายหลัก
เพื่อลดความชื้นภายในหองน้ํา โดยมีความสบาย
จากความเย็นเปนผลพลอยได ดังน้ัน เครื่อง
ปรับอากาศที่ดีสำหรับหองน้ําคือตองสามารถ
ควบคุมความชื้นสัมพันธภายในหองน้ําได และมี
อุณหภูมิท่ีสบายที่เหมาะสม (ไมหนาว)

หองนํ้าที่มีระบบปรับอากาศตองออกแบบ เพื่อควบคุมความชื้นในหองนํ้า

ดังนั้น หองนํ้าอาคารใดติดเครื่องปรับอากาศขนาดใหญเพื่อใหหองนํ้ามีความเย็น
สบายเปนหลัก หองนํ้าอาคารนั้นจะเย็น/หนาว และชื้นจัด และดวยเหตุที่หองนํ้า
มีปกติที่ Generate ความช้ืนและสะสมความชื้นจำนวนมากจากการใชงานอยูแลว 
เครื่องปรับอากาศที่ใหญเกินไปจะยิ่งซํ้าเติมใหหองน้ํามีความชื้นที่สูงขึ้นจนเชื้อโรค
เจริญเติบโตไดงาย และสงกล่ินเหม็นอับชื้นตลอดเวลาอันเนื่องจากความชื้นสูง เปน 
“สขุภาวะทีไ่มดตีอประชาชนทีใ่ชหองนํา้และพืน้ทีข่างเคียงทีอ่ยูใกลบรเิวณหองนํา้นัน้ ๆ”

หองนํา้ทีอ่อกแบบเครือ่งปรบัอากาศใหญเกนิ
ไป จะทำใหหองนํา้หนาวและความชืน้สัมพทัธ
สูงสะสม สงกลิ่นเหม็นอับชื้นไปทั่วบริเวณ
และกระจายกลิ่นรบกวนพ้ืนที่ปรับอากาศใน
อาคาร

ปญัหาที่ #8 ปญัหาอาคารใชพ้ลงังานสูง
-ไม่ประหยัดพลงังาน

ปญหาการใชพลังงานสูงของงานอาคาร เปนปญหาหลักในปจจุบันโดยเฉพาะอยางยิ่ง
อาคารทีม่แีผน Road Map มุงสู “Net Zero” หรอือาคารทีม่ธีรุกจิท่ีอยูใน “ตลาดหลกัทรพัย”
การใชพลงังานทีม่ากอยางสิน้เปลอืงของอาคาร จะตองมกีารปรับปรงุและมกีารกำหนดกรอบ
Criteria การใชพลังงานอยางมีประสิทธิภาพอยางชัดเจนโดยเทียบกับ Benchmark ของ
อาคารประเภทเดียวกันตาม Benchmark ของกระทรวงพลังงาน



  8.1.2 การออกแบบ Facde อาคาร กําหนด Window to Wall 
Ratio ของกรอบอาคารสูงมากเกินความจาํเป็น  ทำใหความรอนจากภายนอกเขาสู
พื้นที่ภายในอาคารปริมาณมาก และแสงจากภายนอกเขาสูอาคารมากเกินความจำเปน 
จนเกิดสภาวะ “อาคารสะสมความรอนและแสงจา (Glare ไมสบายตัว ไมสบายตา และใช
พลังงานสูง)”

Re:Build - พลิกโฉมอาคารเก่า สู่โลกไรค้ารบ์อน  59

Troublesome Problems in Building and MEP system

ซึ่งปญหาอาคารใชพลังงานสูง มีสาเหตุมาจาก 3 สาเหตุหลัก ๆ

 8.1 ปญัหาที่มาจากงานออกแบบอาคาร 

ปญหาที่มาจากงานออกแบบฯ ที่เปนเหตุใหเกิดการสิ้นเปลืองพลังงานของอาคารตลอด
ชั่วอายุของอาคารนั้น มีสาเหตุตาง ๆ มีดังนี้;

  8.1.1 การออกแบบ Facade กรอบอาคารที่นําความร้อนเข้าสู่
อาคารไดง้า่ย และไมมี Fin ปองกันความรอนอยางเหมาะสมกับภูมิประเทศ (ไทยกับ ปท. 
แถบ ตต. มีรูปแบบการออกแบบ Fin เพื่อบัง/ลดความรอนเขาสูอาคารดวยบริบทตำแหนง
ที่ตั้งที่แตกตางกัน)

  8.1.3 การออกแบบนําแสงธรรมชาติเข้าสู่อาคารมากเกินไป 
ปัจจุบันมีแนวทางการออกแบบการนําแสงธรรมชาติเข้าสู่อาคารแบบอาคาร
ปท. ตต.  แต่เนื่องจาก ปท. ไทยอยู่ใกล้เส้นศูนย์สูตร ดังนั้น การออกแบบโดยนำ
หลักการนำแสงธรรมชาติของอาคารแถบตต.มาใช จะสรางผลกระทบจากการนำความรอน
ปริมาณมากเขาสูอาคารและเกิดแสงธรรมชาติที่จาเกินควร จนเกิดการสะสมความรอน
ในอาคารสูง และความลาทางสายตาของการใชชีวิตของผูคนภายในอาคาร จนเปนเหตุให
อาคารสิ้นเปลืองพลังงานและมีผลกระทบตอประสิทธิภาพ/สุขภาพของคนทำงาน
และทางธุรกิจ
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การออกแบบอาคารใหเหมาะสมกับทิศแสงแดดของปท.ไทยเพื่อการประหยัดพลังงาน

 8.2  การออกแบบวศิวกรรมงานระบบฯ
ที่ไม่ประหยัดพลงังานตัง้แต่แรก
  - การออกแบบเลือกใชระบบปรับอากาศที่มี COP ตํ่า หรือ EER ต่ํา  
    หรือ kW/RT สูง กินพลังงานมาก
  - การออกแบบใชเครื่องปรับอากาศใหญเกินไป จนผูใชงานตองตั้งคา
     Thermostat “กดอณุหภมูติํา่เพือ่ชดเชยความเหนอะหนะ/ไมสบายตัว
    จากคาความชื้นสัมพัทธสูง”
  - การออกแบบใชระบบนํ้ารอนที่ไมเหมาะสม เปลืองพลังงาน
  - การออกแบบใชหลอดไฟไมประหยดัพลงังาน และไมมอีปุกรณควบคมุ
    การประหยัดไฟ
  - ฯลฯ

งานออกแบบกำหนด High Efficiency District Cooling Plant สำหรับกลุมอาคารงาน รพ.
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วิธีการงาย ๆ ของการแกปญหาคือการกำหนดกรอบ Criteria ต้ังแตงานออกแบบ
ซึง่ “ผูออกแบบอาคารทีด่ ีตองมกีารกำหนดเปาหมายคา  EUI  ของอาคารทีก่ำลงัออกแบบวา
อยูในเกณฑใด” (EUI = Energy Utilization Index การใชพลังงานของอาคาร 
kWhr/m2/year) 

โดยกระทรวงพลังงานไดมีกำหนด Benchmark ไวสำหรับอาคารทุกประเภท ตั้งแตคา
การใชพลังานอาคารเกณฑเฉล่ียท่ัวไป (Reference Leavel), อาคารประหยัดพลังงาน
(BEC) ไปจนถึง (Nearly) Zero Energy Building “ZEB” วาอาคารควรมีคา “EUI” จะตอง
ไมเกินเทาไร ตามตารางดานลาง 

EUI - Energy Utilization Index (kWh/sq.m./year) ของอาคารแตละประเภท

งานออกแบบ MEP ที่มีการกำหนด Criteria การใชพลังงานอาคารตั้งแตเริ่มออกแบบ
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“งานออกแบบที่ดี” ถือไดวาเปน “ปฐมบท” ที่สำคัญสำหรับอาคารประหยัดพลังงาน 
“High Performance Building” โดยเฉพาะอยางยิ่งในยุคปจจุบัน ที่ทุกประเทศ
ทุกธุรกิจ ทุกอาคาร มีเปาหมายมุงสู “Carbon Neutrality” & “Net Zero”  จึงมี
ความจำเปนอยางยิ่งที่ตอง “ติดกระดุมเม็ดแรกใหถูกตอง“ จึงจะสามารถสรางสรรค
สิง่ด ีๆ ประหยดัพลงังาน อนรุกัษสิง่แวดลอม และสรางความยัง่ยนืใหแกโลกในอนาคตไดงาย

 8.3  ปญัหาจากงานติดตัง้, งาน Comissioning Test 
และงาน O&M (Operation & Maintenance)

ผูควบคุมงานและผูรับเหมาฯ เปนอีกสวนนึงที่สำคัญ ที่ถือไดวา “เปนการติดกระดุม
เม็ดที่ 2 ใหถูกตอง (ตอจากการออกแบบที่ดี)” ที่จะสงผลใหอาคารที่กอสรางมีศักยภาพ
ในการประหยัดพลังงานไดประสิทธิภาพสูงขึ้น หรือ อาคารนั้นมีประสิทธิภาพแยลง

ดังนั้น อาคารที่มีการติดตั้งที่ดีและมีการ Testing-Comissioning-Balancing ถูกตอง
ตาม Design Intention และมาตราฐานวิชาชีพวิศวกรรม จะเปนเหตุใหผูดูแลอาคาร
สามารถ Operate อาคารไดอยางถูกตองและสามารถ Customize การใชพลังงาน
ของอาคารใหเหมาะสมกับสภาวะการใชงานจริง ซึ่งจะสามารถประหยัดพลังงานไดมี
ประสิทธภิาพสูงขึน้อกี 10-20% จาก EUI-Energy Utilization Index ทีผู่ออกแบบกำหนดไว

จากขอมูลการใชอาคารจริงของอาคารใน ปท.ไทย สวนมากเวลาใชอาคารจริงแลว 
คา EUI เมื่อใชงานจริงมักจะสูงกวาคาออกแบบ ~ 15-30% ซึ่งมีสาเหตุเกิดจากปญหา
ที่แตกตางกันไปดังนี้;

  8.3.1 ไม่มกีาร Comissioning Test ตามหลกัวชิาชพี หรอืการ
Comissioning Test ที่ไม่สมบูรณ์ของผู้รับเหมาฯ ก่อนส่งมอบอาคาร 

ซึง่มีสาเหตุ-ปจจัยดงัตอไปนี;้

  - การตดิตัง้งานและกอสรางอาคารลาชาไมแลวเสรจ็ทำตามท่ีกำหนด
    จึงเปนเหตุใหอาคารสรางเสร็จลาชากวาการเปดใชอาคาร ทำใหตอง
    เปดใชอาคารบางสวนเพือ่ดำเนนิธรุกจิ และเมือ่อาคารมกีารใชงานแลว
    การ Commissioning Test และการ Testing & Balancing จึงถูก 
    ละเลยไป

  - ขอจำกัดเรื่องงานเรงเพื่อเปดใชอาคารและความไมเขาใจทาง
     วชิาชพีฯ ของผูควบคุมงาน/เจาของอาคาร ทีม่องเพยีงวา “การทีอ่าคาร
    ใชงานไดแอรเย็น, ไฟสวาง, นํ้าไหล,ฯลฯ ก็เพียงพอแลวสำหรับ
    ใชงานอาคาร!! ” เปนเหตใุหการ Testing-Comissioning-Balancing
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    งานวิศวกรรมระบบฯของอาคารถกูมองขาม และน้ีคอืสาเหตทุีส่ำคญั
    ที่ทำใหอาคารนั้นเวลา Operation จริงจะกินพลังงาน > 15-30%
    จากความเปนจรงิ

  - ผูรับเหมาฯไมปรบัแตง  PICV  Control Valve ของเครือ่งปรบัอากาศ
    แตละตวั ใหตรงตามทีก่ำหนดไวในตารางเครือ่ง เปนเหตใุหปรมิาณ
    นํ้าเย็นหมุนเวียนในอาคาร > ภาระความรอนของอาคาร เปนเหตุให
    ตองเดิน Chiller > ความตองการของอาคาร  เปนเหตุใหสิ้นเปลือง 
    พลงังาน

  - อาคารทีใ่ชระบบ VAV (Variable Air Volume system) ไมมกีาร
    Test & Balance System  เชน ไมมกีาร Test & Balance หวัจายลม
    แตละหัว, VAV Box แตละ box, Pressure Transmitter ที่ปลาย
    ทอลม, Temp. Leaving Coil ของ AHU, แมแตการติดตั้งผิด เชน
    ใช Thermostat ไปคุม Control Valve (ที่ถูกตอง Thermostat
    ตองไปคุม VSD ของ AHU), ฯลฯ เปนเหตุใหเมื่อมีการใชงานจริง
    ลมเยน็สงไมถงึปลายทาง, ลมเยน็ไมสมํา่เสมอในแตละพืน้ที,่ พท. รมิ
    อาคารไมเยน็,ฯลฯ  จงึเปนเหตใุหไดรับคำบน/รองเรยีนจากผูใชอาคาร
    และฝายบริหารอาคารฯจึงแกปญหาชั่วคราว (แบบถาวร) ดวยการ
    ต้ังคา Thermostat ใหต่ําลงจาก 24-25  C เปน 21-22  C  เพ่ือ
    ชดเชยความไมสมํ่าเสมอของอุณหภูมิ จึงทำใหระบบปรับอากาศ
    อาคารกนิพลงังานเพิม่ขึน้ 20-30%

Testing, Adjusting, and Balancing (TAB)  Its Importance in “Building Performance”

ดังนั้น อาคารที่มีความจริงจังและเขมงวดในเรื่องการประหยัดพลังงาน และ/หรือ มีนโยบาย
มุงสู Net Zero จะตองมีการตรวจสอบปญหา, ทวนสอบเหตุของปญหายอนกลับไป จนถึง
“การสงมอบงานอาคารท่ีกอสรางแลวเสรจ็  กรณีท่ีอาคารใดไมมเีอกสารการ Test & Balance
ที่ถูกตอง” จะตองมีการ Testing &  Balancing งานวิศวกรรมระบบฯ ท้ังอาคารใหม
ใหถูกตองโดยวิศวกรมืออาชีพ จึงเปนเหตุใหเจาของอาคารจะตองมีคาใชจายเพิ่มเติม
ในสวนนี้อีกหลายลานบาทโดยไมจำเปน !!  
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และผลลัพธของการ  Test & Balance อาคารอยางถูกตองตามหลักวิชาชีพ จะทำให
อาคารสามารถลดการใชพลังงานได > 10-20% จากเดมิ ซ่ึงคุมคาใน Operating Cost 
ซึง่เปน OPEX ระยะยาวตลอดอายุอาคาร > 30ป

 8.4  การ Operated ที่ไม่ถูกต้อง/เหมาะสม
ของฝา่ยบริหารอาคารฯ
กรณีอาคารทีใ่ชระบบ Chiller Plant 

 - การ Operate ดวยวธีิ เดนิ Secondary Pump เพือ่จายนํา้เยน็เขาสูอาคาร 
> Primary Pump เปนเหตุใหระบบปรับอากาศทั้งอาคารกินไฟมากกวาปกติ 15-30%
อันเนือ่งจากปญหา “Low Delta T Syndrome”

 - การ Operate ดวยการเดนิ Chilled Water Pump  > Capacity Chiller ที่ 
operated เพราะเขาใจผดิวาการจายนํา้เยน็หมนุเวียนภายในอาคารมากๆ > การเดนิเครือ่ง 
Chiller จะชวยประหยดัพลงังาน แตความจรงิเปนภาระการสิน้เปลอืงพลงังานทีส่งูข้ึน

 - การใช Valve PRV Pressure Relief Valve ที ่Common Pipe line เชือ่ม
ระหวาง Main CHS (Chilled Water Supply) กับ Main CHR (Chilled Water 
Return) ผิดประเภท ซึ่งตองเปน Pressure Relief Valve ไมใช Pressure Reducing 
Valve หรือ การกำหนดคา Set Point  Pressure Relief Valve ขณะ Commissioning 
Test ผิด/ไมเหมาะสม/ ไมมกีาร Commissioning ทำใหระบบกนิไฟมากขึน้ >10-20%
 - ฯลฯ

กรณีอาคารทีใ่ชระบบ DX-Coil ( VRF และ Air Spilt type )

 - การตดิตัง้ Condensing Unit ทีบ่รเิวณพืน้ดาดแขง็ทีส่ะสมความรอนสงู เชน
วางบนพืน้ดาดฟา คสล. ท่ีมพีืน้ 45-60  C ทำใหกนิพลงังานสงู

 -การติดตั้ง Condensing Unit ที่ระบายความรอนไดไมดี เชน วางใน
ซอกอาคาร, ซอกระเบียง, ใตหลังคา, ใตเพดานสังกะสีที่อมความรอน, ฯลฯ เปนเหตุให
กนิพลังงานสงู หรอืแอรไมเยน็จนตองเพิม่ Capacity เกนิความจรงิไปมาก
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 - การเลอืก Capacity เครือ่งปรบัอากาศทีใ่หญเกนิไป การเลอืกเครือ่งปรับอากาศ
ทีม่ ีCapacity ใหญเกนิไปเปนผลใหพืน้ท่ีปรบัอากาศมคีวามชืน้สมัพทัธสงู %RH สงู จงึทำให
ผูใชอาคารตั้ง Set Point Thermostat ต่ํา ~ 20-22  C เพ่ือชดเชยใหเครื่องปรับอากาศ
มีความสามารถดึงความชื้นไดมากขึ้น จึงเปนผลใหกินไฟเพิ่มขึ้น 15-30%

 - ฯลฯ

 8.5  นโยบายการคิดค่าไฟพ้ืนที่เชา่แบบเหมาจา่ย 
(บาท/ตร.ม./เดือน) 
นโยบายงานขายพื้นท่ีเชาของอาคารที่เปนรูปแบบเหมาจายคาระบบปรับอากาศเปน
บาท/ตร.ม./เดือน เปนอีกเหตุผลที่สงเสริมการใชระบบปรับอากาศที่ไมเหมาะสม ทำใหเกิด
การใชพลังงานสูงขึ้นอยางสิ้นเปลืองเกินความจำเปน ดวยสาเหตุ ดังนี้

 - ผูเชาสวนมากจะตั้งอุณหภูมิตํ่า (เพราะ fix เหมาจายคาแอรไปแลว) เพื่อหวังให  
   พท.เย็นเร็ว แลวไมปรับคา Thermostat กลับมาที่ปกติ

 - เมื่อผูเชาสวนใหญต้ังอุณหภูมิต่ําเปนผลใหพื้นที่เชาปลายทางจะเย็นชา/ ไมเย็น
   จงึทำใหฝายอาคารเดนิ Chiller Plant จายน้ําเยน็เขาอาคารเพ่ิมขึน้เพ่ือชดเชย
   จงึทำใหทัง้อาคารกนิพลงังานเพิม่ขึน้ และเกดิปญหา Low Delta-T Syndrome
   ใหใชพลังงานเพิ่มอีกซอนทับอีกที

Executive Summary 
บทสรุปสำหรับผูบริหารเรื่องการประหยัดพลังงานอาคารฯ

บทสรุปการแกปญหาเรื่องการใชพลังงานของอาคารตองเริ่มจาก ..

1. ผูออกแบบ ออกแบบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง (รับความรอนเขาสูอาคารนอย+ใช
วิศวกรรมระบบประหยัดพลังงาน+กำหนดคา EUI ตั้งแตงานออกแบบ)

2.  ผูควบคุมงานกอสราง/ผูรับเหมา ตองควบคุมและติดตั้งงานระบบฯใหถูกตองตาม
มาตราฐานวิชาชีพ
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3. ผูควบคุมงานกอสราง/ผูรับเหมา ตองมีการ Testing-Commissioning-Balancing 
งานวิศวกรรมระบบ ฯ ใหถูกตองตามมาตราฐาน กอนสงมอบงานอาคาร

4. ฝายบริหารอาคารฯ ตองมีความรู/ความเขาใจ ใน Design Intention ของอาคาร
และมีความรูทางวิชาชีพท่ีสามารถบริหารอาคารไดอยางถูกตอง/เหมาะสม เพื่อการ 
Customize การประหยัดพลังงานตามการใชอาคารจริง ใหมีประสิทธิภาพสูงกวา
ที่ผูออกแบบกำหนดไว

5. ฝายบริหารอาคารฯ ตองมี Schedule ในการบำรุงรักษางานระบบฯ เพื่อใหมี
ประสิทธิภาพและพรอมใชงานตลอดเวลา

9. ข้อแนะนําการประหยัดพลงังาน ด้วยการตัง้อุณหภูมิ
เครื่องปรับอากาศให้สูงขึ้น 1-2  C กับ “เคล็ดลับการประหยัด
พลงังานที่ดีต่อสุขภาพ” จาก EEC Academy 

ตลอดระยะเวลา > 15 ป ท่ีผานมาท่ีภาครัฐ/กระทรวงพลังงานมีการสงเสริมแนะนำให
ประชาชนรวมกันประหยัดไฟจากระบบปรับอากาศดวยการแนะนำใหประชาชนตั้งอุณหภูมิ
สูงขึ้น 1-2   C คือจาก 24-25  C เปน 25-27  C และอาจเพิ่มความสบายดวยการเปดพัดลม
โคจร เพิ่มการหมุนเวียนอากาศใน พท.สูงขึ้นเพื่อชดเชย 

ในขณะทีป่ระชาชนบางสวนเขาใจ และ ประชาชนบางสวนมขีอกงัวลผลกระทบเชงิสขุภาพ 
ทางทีมงาน “EEC Academy” จึงใหคำแนะนำเพิ่มเติมรายละเอียดตางๆ ทั้งในมิติ 
“การประหยัดพลังงาน, สภาวะความสบาย(ตัว), สุขภาพ, ฯลฯ” เพื่อใหเกิดความรู ความ
เขาใจ ครบถวนทุกมิติ สำหรับประชาชนในการนำไปใชในการบริหารจัดการใหเหมาะสม
กับวิถีชีวิตของแตละคน ที่ตองการความเหมาะสมที่แตกตางกัน ตามเกร็ดความรู ดังนี้;
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ปัญหายอดฮิตของ
ระบบปรับอากาศ
และระบายอากาศ

Somjin Disawas
Executive Committee,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.

• ปญหา: 
   อุณหภูมิน้ำเย็นที่ไปถึงเครื่องสงลมเย็นปลายทางสูงกวาคาที่ออกแบบไว 
   (เชน 48-50 °F แทนที่จะเปน 45 °F)

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
  o ไมสามารถควบคุมอุณหภูมิและความชื้นในพื้นที่ปรับอากาศได
  o สิ้นเปลืองพลังงานที่ Chiller plant

• สาเหตุ: 
  o เกิดการผสมน้ำดานจายกับน้ำดานกลับที่ทอ Common Line ในระบบ 
     Primary-Secondary เนือ่งจากอัตราไหลของน้ำในวงจร Secondary สงูกวา
     ดาน Primary
  o ผูเดินระบบเพิ่มการทำงานของปม Secondary เพียงอยางเดียว โดยไมเพิ่ม 
     Chiller และ Primary pump
  o Head ของเครื่องสูบน้ำ Secondary สูงเกินไป ทำใหอัตราไหลสูงเกินกวาที่
     ออกแบบ ทำใหน้ำเกินเมื่อเดินเครื่องจริงหรือเมื่อเดินจำนวนเครื่องนอยกวา
     ที่ออกแบบ

1. ปญัหาอุณหภูมิน้าเย็นที่ปลายเส้นท่อน้าเย็นสูงเกินไป
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• วิธีแกไขปญหา: 
  o ตามหลักการของระบบ Primary/ Secondary ตองเดินเครื่องสูบน้ำดาน 
     Primary ใหมีอัตราไหลมากกวาดาน Secondary เสมอ เพื่อไมใหน้ำผสมกัน
  o ทำการตรวจสอบ Head และ Flow ของเครื่องสูบน้ำ และพิจารณาเจียรใบปม 
     หรือเพิ่ม VSD ตามความรุนแรงของปญหา

ระบบ Primary-Secondary System (Source: Trane)
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หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

• ปญหา: 
อุณหภูมิน้ำเย็นท่ีออกจากเครื่องสงลมเย็นกลับมายังเคร่ืองทำน้ำเย็นต่ำกวาที่
กำหนด (เชน 50 °F แทนที่จะเปน 55 °F) ทำใหคา Delta T ต่ำกวาที่ออกแบบไว
(เชน 5 °F แทนที่จะเปน 10 °F).

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o เครื่องสูบน้ำเย็นตองสงอัตราไหลมากขึ้นโดยไมจำเปน ทำใหสิ้นเปลืองพลังงาน
     ที่ระบบสูบจายน้ำเย็น

• สาเหตุ: 
   o มีน้ำเย็นไหลผานเครื่องสงลมเย็นมากเกินไป
   o Control Valve ปดไมอยู เนือ่งจากเลอืก Close-off Pressure  ตำ่เกนิไป
   o Control Valve เปดสดุตลอดเวลา เนือ่งจาก ชำรดุ หรอืตัง้เทอรโมสตัทตำ่เกนิไป
   o บอยครั้งมักพบวาน้ำเกินมาจากการเปด Balancing valve หรือ Control 
      valve ไวสูงสุด ไมได Balance น้ำ หรือมีการปรับหลังจากที่ Balance เสร็จ   
      แลวทั้งในชวงการใชงานและในชวง Renovate ระบบ
   o Filter และคอลยเย็น สกปรก การถายเทความรอนแยลง จะทำให Control 
      valve เรียกน้ำเย็นเยอะ

• วิธีแกไขปญหา: 
   o ใช Pressure Independence Control Valve (PICV) แทน Control 
      Valve และ Balancing Valve แบบดั้งเดิม แตตองตั้งคา Preset ใหถูกตอง
   o ใช VSD ควบคุมความเร็วเครื่องสูบน้ำและความดันในระบบทอ
   o หากไมใช PICV ตองมั่นใจวา Control Valve ท่ีเลือกใชมี Close-off 
      Pressure สูงที่สามารถปดวาลวได
   o ซอมบำรุงหรือเปลี่ยนวาลวท่ีชำรุดอยางสม่ำเสมอ หามเปดวาลวคางทิ้งไว
      บอยครั้งพบวามีการถอดหัว Actuator ควบคุมวาลวออกโดยที่เปดวาลว
      ท้ิงไว ทำใหมีน้ำเย็นไหลเกินความตองการตลอดเวลา

 

2. ปญัหา Low Delta T (อุณหภูมิน้าเย็นด้านกลับต่ากวา่ปกติ)
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หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

• ปญหา: 
ในระบบนำ้เยน็แบบเดมิ (2-way control valve + Manual balancing valve) 
การปรับสมดุลน้ำดวย Balancing Valve ใชเวลานาน และตองการผูเชี่ยวชาญ และ
มักทำเมื่ออาคารเปดใชงานแลว และมักจะปรับสมดุลไมสมบูรณหรือในบางงาน
อาจไมไดปรับสมดุลเลย

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o ระบบไมสมดุล น้ำเย็นไหลผานคอยลเย็นตนทางมากกวาปลายทาง
   o ตองเริ่มเดินระบบกอนเวลาใชงานนานเพื่อใหอุณหภูมิหองที่อยูไกลสุดเปนไป
      ตามตองการ ทำใหสิ้นเปลืองพลังงานมาก

• สาเหตุ: 
ไมสามารถควบคุมสภาวะการเดินระบบที่เหมาะสมได

• วิธีแกไขปญหา: 
   o ใช Pressure Independent Control Valve (PICV) ซึ่งสามารถควบคุม
      อัตราไหลไดตามตองการโดยไมตองปรับสมดุลดวย Balancing Valve 
      อีกตอไป แตตองตั้งคา Preset ใหถูกตอง
   o ขอควรระวัง: ตองทำความสะอาดทอน้ำใหผานมาตรฐานคุณภาพน้ำกอน
      ปลอยน้ำผาน PICV และคอยลเย็น ไมเชนนั้นสิ่งสกปรกจะไปอุดตันที่ PICV 
      และในคอยลเย็น

3. ปญัหาการปรับสมดุลน้าในระบบแบบดัง้เดิม
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หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

• ปญหา: 
เมื่อจำเปนตองระบายน้ำออกจากระบบทอทั้งหมดเพื่อซอมบำรุง เชน เปลี่ยน
วาลว หรือซอมทอรั่ว หรืองานตัดตอทอเพื่อเพิ่มทอแยก ใชเวลานานเกินไป 
(เคยพบวาใชเวลาถึง 5 ชั่วโมงสำหรับระบบขนาดใหญ)

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o ตองหยุดกิจการและเกิดความสูญเสียทางธุรกิจ
   o สรางความไมพอใจใหลูกคา กรณีอาคารใหเชา

• สาเหตุ: 
   o จุดระบายน้ำออกที่จัดเตรียมไวมักมีขนาดเล็ก (1-2 นิ้ว)
   o มี Section valve ไมเพียงพอในการจัดการปริมาณน้ำที่ปลอยออก

• วิธีแกไขปญหา: 
   o ออกแบบ (ระบบใหม) หรอืเปลีย่น (สำหรบัระบบเกา) ใหมีจดุระบายนำ้
ขนาดใหญ      (2 ½ – 4 นิ้ว) หรือสามารถระบายน้ำท้ังหมดไดในเวลาไมเกิน 
1 ชั่วโมง
   o ควรสามารถตอทอระบายน้ำออกไปนอกตัวอาคารที่ระดับถนนไดสะดวก 
   o การเติมน้ำกลับเขาสูระบบควรมีอัตราการเติมที่ทำใหน้ำเต็มระบบไดใน
      เวลาไมเกิน 1 ชั่วโมง โดยอาจใชเคร่ืองสูบน้ำของระบบประปาชวยเติม 
      หรือใชน้ำจากถังน้ำประปาบนหลังคา
   o หลีกเลี่ยงการระบายลงระบบระบายน้ำทิ้งปกติ เพราะอาจมีขนาดรองรับ
      ไมเพียงพอ
   o หลีกเลี่ยงการระบายลงระดับชั้นใตดิน เพราะตองเปนภาระในการสูบ
      น้ำท้ิงอีกครั้งหนึ่ง

4. ปญัหาความล่าชา้ในการระบายและเติมน้ากลับเข้าระบบท่อ
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ปัญหายอดฮติของระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ



หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

• ปญหา: 
ไมมกีารออกแบบตดิตัง้การกนัไฟลามอยางถกูตองตัง้แตแรก

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o ไฟลามระหวางชั้นของอาคารผานชองทอแนวดิ่ง (Pipe/Duct Shaft)
      เมื่อพบ และตองแกไข มีความยุงยากและเสียคาใชจายสูง
   o ชองทอท่ีไมไดปดกั้นที่อยู ในหอง AHU เปนเสนทางลม ท่ีสรางปญหา
      ใหกับเครื่องปรับอากาศท่ีใชหองเคร่ืองเปนชองทางลมกลับ ทำให
      ดูดอากาศจากพื้นที่อื่นเขามา ทำใหแอรไมเย็นหรือความช้ืนสูง
• สาเหตุ: 
   o ชองวางรอบทอในชองทอน้ำ (Pipe Shaft) ไมไดอุดปดกันไฟตามกฎหมาย
   o ทอลมแนวด่ิงไมมผีนงัทนไฟ 2 ช่ัวโมงปดลอม (ตามมาตรฐาน วสท. และ NFPA)
   o การติดตั้งลิ้นกันไฟ (Fire Damper) ไมถูกตอง โดยไปติดตั้งติดยึดกับทอลม
      แทนที่จะเปนผนัง

• วิธีแกไขปญหา: 
   o ชองทอน้ำ: ควรมีขอบกั้นน้ำโดยรอบสูง 100-200 มม. และตองอุดปดกั้น
      ปองกันไฟลามระหวางชั้น
   o ชองทอลม: ตองทำผนังทนไฟ 2 ชั่วโมง ปดลอมทอลมแนวด่ิง
   o ทอลมที่ทะลุผานผนัง Shaft ตองติดตั้งลิ้นกันไฟท่ีผนังเพื่อปองกันไฟลาม
   o ลิ้นกันไฟตองยึดติดกับผนังอยางแข็งแรงตามคำแนะนำผูผลิต
   o ตองมีชองเปดบริการที่ทอลมใหตรวจสอบและบำรุงรักษาลิ้นกันไฟได

5. ปญัหาการปอ้งกันไฟลามในชอ่งท่อแนวดิง่ (Shaft)
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ปัญหายอดฮติของระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ



หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

• ปญหา: 
หองปรับอากาศมีความชื้นสัมพัทธสูง

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o เกิดปญหาเชื้อรา
   o อาจเกิดการกลั่นตัวเปนหยดน้ำ (Condensation) ทำใหเกิดเชื้อราหรือ
      อุปกรณในหองเสียหาย
   o เกิดการกลั่นตัวเปนหยดน้ำบนผิวผนังดานนอกหองแอรที่เปด 24 ชั่วโมง 
      ที่ติดกับหองที่ไมไดเปดแอร

• สาเหตุ: 
   o ระบบปรับอากาศไมสามารถกำจัดความชื้นออกไดทันที่ความชื้นเพิ่มเขามา
      จากอากาศเติมจากภายนอก (Outdoor Air) และอากาศที่รั่วเขามา
   o เครื่องปรับอากาศมีขนาดใหญเกินจำเปน ทำใหเกิดการหรี่วาลวน้ำเย็นหรือ
      ตัดการทำงานเร็วเกินไป สงผลใหคอยลเย็นไมสามารถทำใหน้ำกลั่นตัวได
   o การเปาลมเย็นเขาใสผนัง ทำใหผนังอมความเย็นไว และเกิดการกลั่นตัวเปน
      หยดน้ำบนผนังเมื่อปดระบบปรับอากาศ

• วิธีแกไขปญหา: 
   o จัดใหมี Outdoor Air Unit (OAU) ทำหนาที่กำจัดไอน้ำออกจากอากาศจาก
      ภายนอก โดยใหมีอุณหภูมิจุดน้ำคางต่ำกวาจุดน้ำคางของหอง
   o OAU ชวยอัดอากาศทำใหหองปรับอากาศมีความดันเปนบวก ปองกันอากาศ
      รั่วเขาหอง
   o หลกีเลีย่งการกำหนดขนาดเครือ่งปรบัอากาศทีมี่อตัราการสงลมเกนิความจำเปน
   o ไมควรเปาลมเย็นเขาใสผนังโดยตรง

6. ปญัหาความชืน้และเชือ้ราในห้องปรับอากาศ
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ปัญหายอดฮติของระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ



หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

• ปญหา: 
อปุกรณปรบัความเรว็รอบ (VSD) ทีใ่ชกับมอเตอรแบบธรรมดาถกูจำกดัใหไมสามารถ
เดินความเร็วรอบต่ำกวา 70% ของความเร็วรอบพิกัด

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o ไมสามารถประหยัดพลังงานไดตามที่คาดหวังในภาวะโหลดต่ำ
   o หากเดินรอบต่ำกวา 70% อาจทำใหการระบายความรอนของมอเตอรไม
      เพียงพอ นำไปสูมอเตอรเสียหายได และมอเตอรไมอยูในการรับประกัน

• สาเหตุ: 
   o มอเตอรที่ใชเปนแบบธรรมดา ซึ่งการระบายความรอนใชใบพัดลมที่ติดอยูกับ
      เพลาของมอเตอร (เมื่อรอบลดลง การระบายความรอนจึงลดลงดวย)

• วิธีแกไขปญหา: 
   o หากจะใช VSD ในการลดความเร็วรอบลงต่ำๆ ตองเลอืกใช มอเตอรทีอ่อกแบบ
      มาใชในการลดความเร็วรอบใหต่ำๆ ไดโดยเฉพาะ
   o มอเตอรเฉพาะทางจะใชพัดลมไฟฟาระบายความรอนแยกตางหาก, มีฉนวน
      ขดลวดพิเศษ, และมีการปองกันความเสียหายของลูกปนมอเตอร

7. ปญัหาการลดรอบของ VSD มีข้อจาํกัด
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ปัญหายอดฮติของระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ



หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve• ปญหา: 
อัตราไหลลมไมเพียงพอ ทำใหระบายอากาศไมเพียงพอ หรือควบคุมอุณหภูมิไมได

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o สมรรถนะของพัดลมไมเปนไปตามสเปค (เชน พัดลม 5,000 cfm อาจจายลม
      ไดเพียง 3,000 cfm)
   o บอยครั้งตองแกปญหาดวยการ เปลี่ยนมอเตอรใหขนาดใหญขึ้น หรือเพิ่ม
      ความเร็วรอบพัดลม ซึ่งทำใหเกิดปญหาเสียงดังและกินไฟมากขึ้นตามมา

• สาเหตุ: 
   o การตดิตัง้ตอเชือ่มพดัลมกบัระบบทอลมไมเปนไปตามคำแนะนำของผูผลติพดัลม 
      หรือมาตรฐาน วสท. หรือ SMACNA (ศัพทเทคนิคเรียกวา System Effect)
   o มีการเปลี่ยนทิศทางของลมกะทันหัน (ทอเลี้ยว ทองอ) ที่ปากพัดลมดานดูด
      หรือดานจาย
   o มกีารใสกลอง Plenum ทีป่ากพัดลมแลวกระจายลมออกหลายทาง โดยระยะ
      จากปากพัดลมถึง Plenum ไมเพียงพอ และ ขนาด Plenum ไมถูกตอง

• วิธีแกไขปญหา: 
   o ออกแบบและติดตั้งทอลมดานดูดและดานจายใหเปนไปตามคำแนะนำของ
      ผูผลิตพัดลม หรือมาตรฐาน วสท. หรือ SMACNA

8. อตัราไหลลมไม่เพียงพอ
    ทําให้ระบายอากาศไม่เพียงพอ หรือควบคุมอุณหภูมิไม่ได้

Source: Kruger
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ปัญหายอดฮติของระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ



หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

• ปญหา: 
อัตราการไหลลมรวมที่หัวจายลม หรือหัวดูดลม ทั้งหมดนอยกวาอัตราไหลลมที่ปาก
พัดลม หรือ AHU

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o ควบคุมอุณหภูมิในพื้นที่ปรับอากาศไมได
   o สิ้นเปลืองพลังงานมาก
   o อาจตองเรงรอบพดัลม ทำใหเสยีงดัง ทอสัน่ และเปลอืงไฟ บอยคร้ังท่ียิง่เรงรอบ
      พดัลมกไ็มไดทำใหปญหาดขีึน้ เพราะยิง่แรงดันสงูข้ึน สวนทีร่ัว่กจ็ะยิง่รัว่มากขึน้

• สาเหตุ: 
   o การพับขึ้นรูปทอลมและการตอรอยตอไมดี ทำใหเกิดรูรั่วมาก
   o การซีลดวยซิลิโคนเปนการแกปลายเหตุ และมักไมสามารถซีลไดหมด
   o ไมไดตอทอลม โดยเฉพาะทอ Flexible duct กับคอหัวจาย หรือตอไมสนิท
   o การตรวจสอบและแกไขเปนไปไดยากมาก โดยเฉพาะทอลมที่อยูใน Shaft 
      และมีการปดไปแลว

• วิธีแกไขปญหา: 
   o กำหนดใหมกีารตรวจวดัอตัราไหลลมจากหวัจายทัง้หมดรวมกนัใหไดตาม
      ขอกำหนด (สเปคสวนใหญยอมใหคลาดเคลือ่นไดไมเกนิ 10%)
   o กำหนดวาอตัราการรัว่ของทอลมตองไมเกนิ 3-5% ของอตัราการสงลมของ
      เครือ่งสงลมเยน็ หรอืไมเกนิ 2.4 cfm/sqm ของพืน้ทีท่อลม หรอืตาม
      มาตรฐาน วสท. หรอื SMACNA
   o ตรวจสอบการเชือ่มตอทอกบัหวัจายหรอืหวัดดูลมใหเชือ่มตอกนัไดสนทิไมมรีอยรัว่
   o ตองตระหนกัถงึการประกอบทอลมทีพ่ถิพีถินัและควบคมุคณุภาพฝมอืชาง

9. ปญัหาท่อลมรั่ว

Source: Q&E International
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ปัญหายอดฮติของระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ



หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve
• ปญหา: 
แมวาระบบ VAV สามารถควบคุมอุณหภูมไิดตามตองการ แตผูใชงานรองเรียนวารูสกึ
อึดอัดอากาศเย็นและนิ่งเกินไป

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o ผูใชงานรูสึกไมสบาย เนื่องจากความเร็วอากาศเฉลี่ยภายในหองต่ำ
   o หากมีการตั้งคาอัตราการจายลมขั้นต่ำ 30% โดยไมรีเซ็ตอุณหภูมิลมจาย 
      จะทำใหอุณหภูมิในหองต่ำเกินไป และสิ้นเปลืองพลังงาน

• สาเหตุ: 
   o ในหองที่มีภาระความเย็นนอย 

• วิธีแกไขปญหา: 
   o ระบบควบคุมควรสามารถกำหนดอัตราการจายลมต่ำที่สุด (โดยทั่วไป 30% 
      ของคาออกแบบ) ใหเพียงพอตอการสรางกระแสความเร็วอากาศภายในหอง
   o เมื่อตรวจพบวากลอง VAV จายลมในระดับต่ำกวา 30% ของคาออกแบบ 
      ระบบควบคุมตองทำการ Reset อุณหภูมิลมจายใหสูงขึ้น

10. ปญัหาของระบบ VAV

2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic)• ปญหา: 
เครื่องปรับอากาศและอุปกรณประกอบ (เชน วาลว แดมเปอร ถาด/ทอรับน้ำทิ้ง, 
กลอง VAV) ทีต่ดิตัง้เหนอืฝาเพดานไมสามารถเขาถงึไดเพ่ือตรวจสอบและบำรงุรักษา

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o ไมสามารถทำความสะอาดคอยลเย็น แผงกรองอากาศ หรือทอระบายน้ำทิ้ง
      ไดเปนประจำ
   o สำหรับกลอง VAV ไมสามารถเขาถึงแผงวงจรควบคุม เซ็นเซอรวัดความเร็วลม 
      และมอเตอรขับแดมเปอร
   o ตองมากรีดฝาเพดานทำชองเปดบริการ (Service opening) ภายหลัง ทำให
      เกิดความลาชา ไมสวยงาม และคาใชจาย

11. ปญัหาการเข้าถงึเพ่ือบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศ
     และอุปกรณ์ประกอบเหนือฝา้
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ปัญหายอดฮติของระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ



หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

• สาเหตุ: 
ขาดการออกแบบและติดต้ังชองเปดบรกิาร และพ้ืนทีว่างรอบอปุกรณทีเ่พยีงพอ หรือ
เกิดจากการยายตำแหนงชองเปดบริการไมใหอยูใกลกับอุปกรณ หรือมีการยกเลิก
ชองเปดบริการเนื่องจากตองการรูปแบบฝาที่สวยงาม

• วิธีแกไขปญหา: 
   o ชองเปดทีฝ่าเพดานและพืน้ทีว่างรอบเครือ่งปรบัอากาศตองมมีากพอทีจ่ะ
      เปดฝาเครือ่ง ถอดแผงกรองอากาศ ฉดีนำ้ลางคอยลเยน็ไดทัว่ถงึ และเขาถึง
      จดุตอทอนำ้ทิง้
   o หากเครือ่งปรบัอากาศตดิตัง้สงูจากฝาเพดาน ตองม ีService Platform รอบเครือ่ง
      ท่ีมคีวามมัน่คงแขง็แรง และพจิารณาวิธีการขึน้จากฝาเพดานไปถึง Platform ดวย
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ปัญหายอดฮติของระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ



หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve
• ปญหา: 
หองปรับอากาศมีความชื้นสัมพัทธสูงทั้งๆ ที่มีระบบ DOAS

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o เกิดปญหาเชื้อรา
   o อาจเกิดการกลั่นตัวเปนหยดน้ำ (Condensation) ทำใหเกิดเชื้อราหรือ
      อุปกรณเสียหาย

• สาเหตุ: 
   o ตั้ง Setpoint อุณหภูมิลมจายจาก DOAS ผิด (มักจะตั้งเทากับอุณหภูมิหอง 
      ที่ถูกตองคือตั้งตามคาออกแบบซึ่งปกติมักจะอยูในชวง 12 -14   C)
   o ติดตั้ง Temperature sensor ผิดตำแหนง (ตองติดตั้งที่ Coil leaving 
      หากใช Dry bulb temperature sensor, แตหากใช Dew point sensor 
      สามารถติดตั้งที่ทอ Supply ได แตราคา Sensor จะสูงขึ้น)
   o วาลวน้ำเย็นปดคางโดยไมไปดูที่หนางานจริง เชื่อถือคาจาก BAS มากเกินไป
   o ปริมาณลมไปที่หองไมเพียงพอ เนื่องจากทอลมรั่ว หรือไมไดทำการปรับสมดุล 
      หรือ Filer/ Coil ฝุนเกาะ ไมไดลาง

• วิธีแกไขปญหา: 
   o ติดตั้ง Sensor และตำแหนงใหถูกตอง
   o ปรับคา Set point ใหถูกตอง
   o Calibrate อุปกรณตรวจวัด (Sensors)
   o ปรับสมดุลระบบทอลม DOAS
   o ตรวจสอบและทำความสะอาดของ Filter/ Coil สม่ำเสมอ

12. ปญัหามีระบบ DOAS แล้วยังควบคุมความชืน้ไม่ได้
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ปัญหายอดฮติของระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ



หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

• ปญหา: 
ถาดน้ำทิ้งเครื่องปรับอากาศมีน้ำลน น้ำหยด

• ผลเสียที่เกิดขึ้น: 
   o ฝาเพดานเสียหาย ของใชเสียหาย
   o เกิดปญหาความชื้น กลิ่นอับ และเชื้อราตามมา

• สาเหตุ: 
   o ทอน้ำทิ้งอุดตัน เกิดจากฝุน คราบสกปรก ตะใครน้ำ หรือเศษสิ่งของตางๆ
      สะสมในทอน้ำทิ้ง
   o ความชันของทอน้ำทิ้งไมเหมาะสม หรือมีสวนที่ยกสูงและตกทองชาง
   o หากเปนเครื่องเกา บางครั้งถาดน้ำทิ้งอาจแตกราว
   o ปมเดรนเสีย (สำหรับเครื่องที่มีปมเดรน)

• วิธีแกไขปญหา: 
   o ตรวจสอบและทำความสะอาดทอนำ้ทิง้ อาจใชลมเปา (แตระวงัจะไปลนที่
      ถาดเดรนเครือ่งอืน่) หรอืใชเครือ่งดดูสญูญากาศ
   o ปรับระดบัความชนัทอนำ้ทิง้ (ประมาณ 1-2%) หรอืเพิม่ Support ในบางครัง้ 
      ไมใหเกดิการตกทองชาง
   o ทำความสะอาดแผงกรองอากาศ (ประมาณทกุๆ 1-2 เดอืน) คอยลเยน็และ
      ถาดนำ้ทิง้สมำ่เสมอ (ประมาณ 6 เดอืน)
   o ตรวจสอบการทำงานของปมเดรน (หากมี) และซอมแซม

13. ปญัหาถาดน้าทิง้ล้น น้าหยด
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ปัญหายอดฮติของระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ



แนวทางการแก้ไขปัญหา
ความชืน้และเชือ้รา
ในอาคารเก่า 
การควบคุมความช้ืนในอาคารเกา เปนสิ่งจำเปนอยางยิ่งในสภาพภูมิอากาศรอนและชื้น
เนื่องจากความช้ืนที่มากเกินไปเปนสาเหตุหลักของการเกิดเชื้อรา, แมลงและการผุพัง ซึ่ง
สงผลกระทบตอสุขภาพของผูอยูอาศัย และทำใหตัวอาคาร ระบบกลไก และทรัพยสิน
เสียหาย โดยมีการประเมินวาการสัมผัสความชื้นและเช้ือราในอาคารอาจเพิ่มความเสี่ยง
ตอโรคทางเดินหายใจและโรคหืดไดถึง 30 - 50 เปอรเซ็นต การควบคุมความชื้นในอาคาร
ควรอยูในชวง 30-60% RH เพื่อความสุขสบายและสุขภาพของผูอยูอาศัย

Somphol Jumpanak
Chief of Mechanical Engineering 
and Production Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.

Optimum Humidity Range for Human Comfort and Health
(Adapted from Sterling et al.1985)
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แนวทางการแกไ้ขปัญหาความชื้นและเชื้อราในอาคารเก่า 



แนวทางการแกไขปญหาความชื้นอยางยั่งยืนในอาคารเกา ตองปฏิบัติตามหลักการควบคุม
ความช้ืนสามประการหลัก ไดแก 1) การควบคุมน้ำในสถานะของเหลว, 2) การจัดการการ
ควบแนนของไอน้ำ, และ 3) การเลือกใชวัสดุที่ทนทานตอความชื้น

1. การควบคุมน้าในสถานะของเหลว การปอ้งกันอาคารภายนอก
น้ำในสถานะของเหลว เชน น้ำฝน, น้ำผิวดิน, น้ำรั่วจากทอประปา ถือเปนความเสี่ยง
อันดับแรกของอาคารที่ตองควบคุม
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แนวทางการแกไ้ขปัญหาความชื้นและเชื้อราในอาคารเก่า

 1.1 การจัดการน้ำในพื้นที่ (Site Drainage) และฐานราก (Foundations)

• การระบายน้ำของพื้นท่ี: พ้ืนดินรอบฐานรากตองไดรับการ
ออกแบบใหมีการลาดเอียงออกจากตัวอาคาร (Positive 
Drainage) โดยมีความลาดเอียงขั้นต่ำ 5% ในชวง 3.0 เมตร
แรก และพื้นผิวอาคารท่ีสรางเสร็จแลวควรอยูสูงพอสมควร
เพื่อปองกันน้ำไหลยอนกลับเขามา

• ตองติดตั้ง Capillary Breaks (ตัวกั้นการซึมตามรูพรุน) เพื่อ
ปองกนัไมใหนำ้ซมึผานวัสดุท่ีมรูีพรนุเขาสูโครงสรางทีอ่อนไหว
ตอความชื้น เชน การใชชั้นกรวดหยาบที่ไมมีตะกอนละเอียด 
(coarse aggregate with no fines) ใตพื้นคอนกรีต หรือใช
แผนฟลมโพลีเอทิลีน (Polyethylene film) ใตแผนพื้น

• ระดับพื้นคอนกรีต: สำหรับฐานรากแบบ Slab-on-Grade 
ควรออกแบบใหพื้นคอนกรีตยกสูงขึ้นจากระดับดินสำเร็จรูป
อยางนอย 0.2 เมตร
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แนวทางการแกไ้ขปัญหาความชื้นและเชื้อราในอาคารเก่า

 1. 2 ผนัง (Walls) และการปองกันน้ำฝน

  • ระบบรดน้ำตนไม (Landscape Irrigation Systems) ตองไดรับ
การออกแบบไมใหพนน้ำใสตัวอาคารหรือทำใหดินรอบฐานรากเปยกโชก

  • ควรมีการใช ตัวหยุดการซึมตามรูพรุน (Capillary Break) ระหวาง
ฐานรากกับผนังเหนือพื้นดิน (เชน วัสดุปดผนึกโฟมโพลีเอทิลีน หรือ Flashing) เพื่อปองกัน
ไมใหน้ำซึมผานฐานรากขึ้นไปยังวัสดุที่ทำจากไมหรือกระดาษ

Insulating element (foam board or 
spray polyurethane foam)

Drain plane – WRB, self-adhered 
membrane

Back-up wall

Exterior-grade (glass-mat shown) 
sheathing. All joints sealed with 
self-adhesive membrane

Mortar drainage mesh

Clay brick masonry with vented weep 
(minimum one every 2 feet) at window 
head flashing

Corrosion-resistant metal head 
flashing with integral end-dams

Self-adhered membrane window 
flashing

Thermally broken glazing system with 
insulating glass unit

  • ผนังภายนอกตองมีการปองกันน้ำฝนดวย ระนาบระบายน้ำ 
(Drainage Plane) ที่อยูหลังวัสดุปดผิว (Cladding) เพื่อนำน้ำที่รั่วซึมออกสูภายนอก
ระนาบระบายน้ำตองตอเนื่องกัน

  • Air Gap: ชองวางอากาศ (air gap) ที่อยูหลังวัสดุปดผิวทำหนาที่
เปน Capillary Break ปองกันไมใหน้ำซึมผานขามชองวางเขาสูภายในผนัง

   • Flashing (แผนกันน้ำ) มีบทบาทสำคัญในการเปนเขื่อนกั้นน้ำ 
และบังคับใหน้ำที่รั่วไหลไหล ลงและออกสูภายนอก ตองติดตั้ง Sill Pan Flashing 
(รางนำ้ใตธรณปีระต/ูหนาตาง)   ใตชองเปดท้ังหมดเพือ่ดกัจบัน้ำท่ีอาจร่ัวซมึผานขอบหนาตาง

 1.3 หลังคาและสวนประกอบฝาเพดาน (Roof and Ceiling Assemblies)

  • หลังคาตองไดรับการออกแบบใหมีการระบายน้ำที่ เปนบวก
 (Positive Roof Drainage) โดยตองพิจารณาอัตราปริมาณน้ำฝนในทองถิ่น และการโกงตัว
ของพื้นหลังคา
  • ควรวางทอระบายน้ำท่ีกึ่งกลางของชองวางระหวางเสา (Center 
of Bays between Columns) เพื่อใหการโกงตัวของโครงสรางมีความลาดชันไปทางทอ
ระบายน้ำและติดตั้ง Strainers ในทอระบายน้ำเพื่อปองกันการอุดตันจากเศษซากตาง ๆ
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  • Roof Overhangs ที่กวางตั้งแต  0.6 เมตร ขึ้นไป อาจชวยลดปริมาณ
น้ำฝน  ที่ตกกระทบผนังภายนอกไดประมาณ 50% การออกแบบที่ไมมีชายคาจะเพิ่มปริมาณ
นำ้ทีไ่หลลงผนงัเปนสองเทา ทำใหความสามารถกนันำ้ของรอยตอและแผนกนัน้ำทีผ่นังลดลง

  • ควรใช Overhangs (ชายคาที่ยื่นยาว), Copings (สวนปดหัวผนัง) 
และ Drip Edges เพื่อสราง Capillary Breaks ท่ีขอบหลังคาและชวยนำน้ำออกจาก
วัสดุปดผิว

  • ควรหลีกเลี่ยงการใช กระดาษปดผิวแผนยิปซัมบอรด (paper-faced 
gypsum board) ในบริเวณฝาเพดานที่เสี่ยงตอการเปยกน้ำ เนื่องจากเมื่อเปยกและไมแหง
เปนเวลานาน แผนกระดาษจะเปนอาหารของเชื้อราและแบคทีเรีย

  • ติดตั้ง Flashing  เพื่อรักษาความตอเน่ืองของการปองกันน้ำที่
ขอบหลังคา, รอยตอระหวางหลังคากับผนังสูงกวา, ทอลมทะลุหลังคา, Skylights, ชองทอน้ำ 
เปนตน

Closed cell insulation

Air barrier transition membrane wraps 
top of framing connecting roof air, water, 
and vapor barrier to wall air barrier. 
(NOTE: Roofing membrane products 
from the roofing subcontractor come in 
contact with wall air barrier materials 
from the wall air barrier subcontractor. 
All materials touching each other must 
be compatible.)

Fully adhered roof air, water 
and vapor barrier membrane

Self-adhering wall air 
barrier/drainage plane 
membrane on gypsum 
sheathing

Expansion joint at deflection 
track using backer rod 
covered by self-adhering 
wall air barrier

Cavity insulation

Masonry tie with retaining 
clip attached through 
self-healing air barrier and 
gypsum sheathing to steel

2. การจดัการการควบแน่นและไอน้า (Condensation and Vapor 
Management)
การควบคุมไอน้ำที่มาพรอมกับการไหลของอากาศมีความสำคัญอันดับแรกมากกวาการซึม
ผานของไอน้ำผานวัสดุ (Vapor Diffusion)
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 2.1 การควบคุมจุดน้ำคาง (Dew Point) และความรอน

  •  ควบคุมจุดน้ำคางที่ปลอดภัยเพื่อปองกันการควบแนนบนพื้นผิวเย็น
และการเติบโตของเชื้อรา (Mold Growth) ควรควบคุมใหระดับ จุดน้ำคางภายในอาคาร 
(Indoor Dew Point) อยูท่ี 12.8 °C หรือต่ำกวา การรักษาระดับจุดน้ำคางใหต่ำชวยให
ผูคนรูสึกสบายแมจะตั้งอุณหภูมิสูงขึ้น (เชน 26 °C ) ซึ่งชวยลดการใชพลังงานได

  • ฉนวนกันความรอน (Thermal Control Layer) ควรมีความตอเนื่อง
ตลอดทั้งอาคาร และควรติดต้ัง ฉนวนกันความรอนที่ดานนอกของโครงสราง  (outboard) 
เพ่ือปองกันการควบแนนบนพื้นผิวภายในของสวนประกอบที่มีคา R-Value ต่ำ เชน 
โครงสรางโลหะ  นอกจากนี้ฉนวนกันรอนความยังชวยลดการแตกราวของผนังเนื่อง
จากการเปลี่ยนแปลงอุณหภูมิอันเปนสาเหตุใหน้ำรั่วเขาสูอาคาร

 2.2 ชั้นกันไอน้ำ (Vapor Barrier)

  • ชั้นควบคุมไอน้ำ (Vapor Control Layer) ควรถูกออกแบบเพื่อให
ผนังสามารถแหงไดทั้งภายในและภายนอกเมื่อโดนน้ำและความชื้น

  • การหลีกเลี่ยง Vapor Barrier ดานในของผนังติดกับภายนอกของ
อาคารท่ีมีการปรับอากาศในบริเวณภูมิอากาศรอนและชื้น ไมควรใช Vapor Barrier ที่ดาน
ในสุดของผนังวัสดุทำใหไอน้ำซึมผานไดยากมีผลใหเกิดเชื้อรา

 2.3 การควบคุมการรั่วซึมของอากาศ

  • ผนัง, หลังคา และฐานราก ตองมี Air Barrier ที่ตอเนื่องกัน เพื่อควบคุม
การเคลื่อนที่ของอากาศ เนื่งจากการไหลของอากาศที่ประกอบดวยไอน้ำจากภายนอกเขามา
เปนปญหาใหญกวาการซึมผานของไอน้ำ

  • ลดความเสี่ยงเนื่องจากความดันลบ (Negative Pressure) ของ
อาคาร เกิดขึ้นเมื่อปริมาณอากาศท่ีถูกระบายออกไปเกินกวาอากาศเติมที่นำเขามา
ความดันลบนี้จะดึงอากาศภายนอกที่รอนและชื้น เขามาในอาคารผานรอยราวและรอยรั่ว
ในผนัง เมื่ออากาศช้ืนนี้สัมผัสกับพื้นผิวที่ถูกทำใหเย็นลงโดยระบบปรับอากาศจะทำใหเกิด 
การควบแนน และการเจริญเติบโตของเชื้อราภายในโพรงผนัง

Negative air pressurePogative air pressure



Re:Build - พลิกโฉมอาคารเกา่ สู่โลกไรค้ารบ์อน   87

แนวทางการแกไ้ขปัญหาความชื้นและเชื้อราในอาคารเก่า

  • ในสภาพภมูอิากาศรอนและช้ืน ควรออกแบบใหอาคารม ีความดนับวก
เล็กนอย (slight positive pressure) การทำเชนนี้จะชวย ผลักดัน อากาศภายในอาคารที่
แหงและถูกปรับสภาพแลวใหออกไปภายนอกเล็กนอยผานรอยรั่ว แทนที่จะดึงอากาศชื้น
ภายนอกเขามา การรักษาความดันบวกทำไดโดยการควบคุมปริมาณอากาศเติม
 (Ventilation Air) ใหมากกวาปริมาณอากาศที่ถูกระบายออกไป (Exhaust Air)

 2.4 การผนึกความแนนหนาของอาคารและระบบทอลม

  • การควบคุมการรั่วซึมของอากาศตลอดทั้งอาคาร (Whole Building 
Air Barrier) ตองตอเนื่องกัน และสามารถตรวจสอบความแนนหนาของอาคารไดโดย
ใชการทดสอบความดัน (Fan Pressurization Test) ตามมาตรฐาน เชน ASTM E779-10  

  • รอยตอทอลมท้ังหมด (ท้ังดานจาย ทอกลับ และทอระบายอากาศ) 
ถูกผนึกดวยวัสดุยาแนวประเภท Mastic เนื่องจากการรั่วไหลของอากาศในระบบ HVAC 
เพิ่มคาใชจายในการดำเนินงานมากกวา 25% ของตนทุนประจำป และเพิ่มความเสี่ยงเชื้อรา
อยางมาก

  • ควรหลีกเล่ียงการใชชองวางอาคาร (Building Cavities) เชน โพรง
เหนือฝาเพดาน (Plenums) เปนสวนหนึ่งของระบบทอลม ควรใชทอลมสำหรับระบบ
ลมกลับทั้งหมด

3. การอปัเกรดระบบ HVAC โดยการใช ้Dedicated Outdoor Air 
Systems (DOAS)
อากาศเติม (Ventilation Air) และอากาศที่แทรกซึมเขามา (Infiltration Air) เปน
โหลดความชื้น (Latent Load) ที่ใหญท่ีสุดในอาคารเกือบทุกประเภท ระบบ HVAC ที่ดี
จึงตองสามารถจัดการกับโหลดความช้ืนนี้ไดอยางมีประสิทธิภาพและเปนอิสระจากการ
ทำความเย็นจากโหลดสวนอื่นของอาคาร

Beware of Accidental Suction …
All walls leak air. The rate of leakage depends on the pressure 
difference across the wall. Leaks on the return (suction) side 
of the HVAC equipment create negative pressure in building 
cavities. This increases infiltration, which causes condensation 
and building damage.

… Caused by Incomplete Return Air Connections
This unit pulls air from the room, but also pulls air from 
building cavities, increasing infiltration from the outside. 
Hard-connecting and sealing the return grille to the unit’s inlet 
with ductwork avoids wall suction, reducing condensation and 
mold growth in the walls.
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 3.1 การควบคุมดวยจุดน้ำคาง (Dew Point):
  • เพื่อปองกันการควบแนนบนพื้นผิวเย็นและการเติบโตของเช้ือรา 
ควรควบคุมใหระดับ จุดน้ำคางภายในอาคารต่ำกวา 55°F [12.8°C] การวัดและการควบคุม
ตามจุดน้ำคางใหผลลัพธที่เสถียรและบงชี้ความเสี่ยงการควบแนนไดชัดเจนกวาการใช
ความชื้นสัมพัทธ (RH)

  • การคำนวณขนาดอปุกรณลดความชืน้ควรใชคา จุดนำ้คางภายนอกสงูสดุ 
(Peak Outdoor Dew Point) ในการออกแบบโหลด ไมใชคาอุณหภูมิแหงสูงสุด (Peak Dry 
Bulb) ซึ่งเปนคาที่ใชในการคำนวณโหลดความเย็น

 3.2 การใชระบบจัดการอากาศภายนอกโดยเฉพาะ (DOAS)

  • DOAS เปนทางเลือกที่ไดรับความนิยมอยางสูง เนื่องจากเปนระบบที่
แยกการลดความชื้นอากาศเติมออกจากการทำความเย็นสวนอื่นของอาคาร ระบบน้ีจะ
ทำใหอากาศเติมทั้งหมดแหงลงจนถึงจุดน้ำคางที่ต่ำมาก (เชน ต่ำกวา 55°F หรือ 50°F [10°C])

  • DOAS ชวยลดโหลดความช้ืนประจำปไดอยางมาก และชวยใหระบบ
ปรับอากาศหลัก (Cooling System) ตอบสนองเฉพาะโหลดความรอนเทานั้น ทำใหหอง
ไมเย็นเกินไป และชวยประหยัดพลังงาน

  • สามารถออกแบบให DOAS มีความสามารถในการลดปริมาณอากาศ
ถายเทเมื่อมีคนอยูจริงนอยลง (Demand-Controlled Ventilation) โดยใช CO  sensor 
ควบคุมการทำงานของ VSD หรือ Motorized Damper

  • DOAS ถูกกำหนดใหเปนขอกำหนดสำหรับอาคารของรัฐบาลกลาง
สหรัฐฯ ตั้งแตป 2003 เพื่อจำกัดความเสี่ยงของเชื้อราและการเติบโตของแบคทีเรีย
เปนตัวอยางที่ดีในการนำมาใชภูมิภาครอนชื้นอยางประเทศไทย

  • เมื่ออาคารไมมีคนอยู หาก DOAS มีการเชื่อมตอทอลมอากาศกลับ 
(return air duct) ควรเปลี่ยนระบบจากโหมด "เติมอากาศ" เปน "หมุนเวียนอากาศ" เพื่อ
ควบคุมความแหงของอาคาร โดยไมตองใชพลังงานในการทำความเย็นเต็มที่

2
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4. การควบคุมความเส่ียงเชือ้ราและการบํารุงรักษาอย่างต่อเนื่อง
การปองกันเชื้อราตองเนนที่การทำใหวัสดุแหงและคงสภาพนั้นไวตลอดเวลา

 4.1 การประเมินความชื้นในวัสดุ:

  ควรใชเครื่องวัดความชื้น (Moisture meter) เพื่อประเมินปริมาณ
ความชืน้ในวสัดุของอาคาร หากวสัดทุีท่ำจากไมหรอืกระดาษมคีาความช้ืนต่ำกวา 14% WME 
(Wood Moisture Equivalent) จะมีความเสี่ยงตอการเติบโตของเชื้อรานอยมาก

 4.2 การบำรุงรักษาเชิงรุก (Constant Commissioning):

  • การปรับแตงและตรวจสอบระบบปรับอากาศและระบายอากาศ
อยางสม่ำเสมอเปนวิธีท่ีมีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงานมาก โครงการปรับปรุงระบบ
ในอาคารหลายแหงแสดงใหเห็นวาสามารถ คืนทุนไดภายในหนึ่งปหรือนอยกวานั้น

  • ผูปฏิบัติงานตอง ทำความสะอาดถาดรองน้ำทิ้ง (condensate drain 
pan)   และทอระบายนำ้ออกอยางสม่ำเสมอ เพือ่ปองกันน้ำขงัซึง่เปนแหลงเพาะเชือ้แบคทเีรยี 
Legionella pneumophila หรือเชื้อรา

• ใช กลองถายภาพความรอน (Thermal 
Camera) ในการระบุบริเวณที่เปยกชื้นได 
เนื่องจากวัสดุที่เปยกและกำลังระเหยน้ำ 
จะมอีณุหภมูทิีเ่ยน็กวาบรเิวณโดยรอบเลก็นอย
และยังสามารถระบุจุดลมรั่วเขาสูอาคารได

บทสรุป
การแกไขปญหาความช้ืนและเชือ้ราในอาคารเกาตองมุงเนนไปทีก่ารสรางระบบควบคมุความชืน้
แบบองครวม โดยเร่ิมจากการปองกนันำ้ในสถานะของเหลวดวยการออกแบบสถาปตยกรรม
ควบคูไปกับการควบคุมการไหลของอากาศโดยรักษาแรงดันบวกภายในอาคาร และการ
ลงทุนในการอัปเกรดระบบ HVAC ดวย DOAS เพื่อลดความชื้นอากาศบริสุทธ์ิเติมเขาสู
อาคารอยางอิสระ การใชระบบเฉพาะทางนี้ชวยใหสามารถรักษา จุดน้ำคาง ในระดับต่ำได
อยางสม่ำเสมอ  ซึ่งเปนกุญแจสำคัญในการลดความเสี่ยงดานสุขภาพและยืดอายุการใชงาน
ของอาคารในสภาพภูมิอากาศรอนและชื้น

การใช DOAS ในอาคารเกาเปรียบเสมือนการติดต้ังระบบการกรองอากาศภายนอกและ
เครื่องลดความชื้นเฉพาะสำหรับ Breathing Air  โดยเฉพาะ เมื่ออากาศภายนอกมีความชื้น
สูงมาก ระบบน้ีจะทำใหอากาศแหงสนิทกอนท่ีจะปลอยเขาสูระบบปรับอากาศหลักที่
รบัผดิชอบแคการทำใหเยน็ ทำใหระบบหลกัไมตองทำงานหนกัเกนิไป และมัน่ใจไดวาอากาศ
ที่เขามาในอาคารจะไมเปนสาเหตุของการเกิดเชื้อราหรือความเสียหายใด ๆ เลย



การทํา Existing Building 
Commissioning EBCx
เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพและ
ประหยัดพลังงานในอาคารเดิม

การปรับปรุงอาคารและควาโอกาสดานการประหยัดพลังงานท่ีมีอยู มักจะนำหลักการ 
Commissioning มาประยุกตใชกับอาคารเดิม หลักการเหลานี้มีจุดมุงหมายเพื่อกาวขาม
การแกไขปญหาแบบฉาบฉวย ไปสูการปรับปรุงระบบอาคารอยางเปนระบบเพื่อใหสามารถ
ทำงานไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล กระบวนการนี้มักจะชวยลดความจำเปนใน
การลงทุนดานการปรับปรุงที่มีราคาสูง

Somphol Jumpanak
Chief of Mechanical Engineering 
and Production Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.

Commissioning 

คอืกระบวนการทีเ่ปนระบบและมีการจดัทำเอกสาร 
เพื่อใหมั่นใจวาระบบอาคารที่เฉพาะเจาะจงน้ัน
สามารถทำงานรวมกันตามความตัง้ใจในการออกแบบ
และตามความตองการในการดำเนนิงานของเจาของ

Existing Building Commissioning (EBCx)

คอืการทำ  Commissioning กบัอาคารเดมิเปนการ 
Tuning up ระบบอาคารเพือ่ใหอาคารกลบัมาทำงาน
ที่ประสิทธิภาพสูงสุดอีกครั้ง

รูปแสดงการ Recommissioning Chilled Water Pump
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ปญหาที่เห็นไดชัดหลายประการสามารถชวยใหเจาของอาคารตัดสินใจไดวาอาคาร
ของตนมีประสิทธิภาพการใชพลังงานต่ำหรือไม:

 • คาพลังงานการทำความเยน็สูงเกินปกติอยางตอเน่ืองแมในสภาวะทีไ่มใชชวง Peak

 • อุปกรณที่ทำงานมากเกินความจำเปน หรือทำงานไมมีประสิทธิภาพเน่ืองจาก 
 กลยุทธการปฏิบัติงานท่ีไมเหมาะสม

 • ระบบควบคุมท่ีไมอยูในการปรับเทียบ (Out of Calibration) หรือมีการจัด 
 ลำดับการทำงานท่ีไมถูกตอง

 • ระบบจัดการพลังงานที่เสื่อมสภาพตามกาลเวลา หรือไมเคยถูกต้ังโปรแกรม 
 ใหใชประโยชนจากความสามารถเต็มที่

 • Adjustable Speed Drives ท่ีไมสามารถปรับไดอยางเหมาะสมอีกตอไป
 การทำ Recommissioning ในอาคารเดิมไมเพียงแตสามารถแกไขปญหาเหลา 
 นี้ไดเทานั้น แตยังชวยเพิ่มประสิทธิภาพของระบบเพื่อใหสามารถทำงานรวมกัน 
 ไดอยางบูรณาการอีกดวย

การทำ Recommissioning ในอาคารเดิมไมเพียงแตสามารถแกไขปญหาเหลาน้ีได
เทานั้น แตยงัชวยเพิม่ประสทิธภิาพของระบบเพือ่ใหสามารถทำงานรวมกนัไดอยางบรูณาการ
อีกดวย

สัญญาณเตือนวา่อาคารมีประสิทธภิาพต่า

ประโยชน์ของการ Recommissioning

การ Commissioning อาคารเดิม (EBCx) มีวัตถุประสงคเพื่อ เพิ่มประสิทธิภาพการใช
พลังงานของอาคาร ความสะดวกสบายของผูใชอาคารและคุณภาพอากาศภายในอาคาร 
ประสิทธิภาพของระบบและอุปกรณ และการลดตนทุน

 • การประหยัดพลังงาน: สามารถประหยัดคาพลังงานไดมากถึง 15 เปอรเซ็นต  
 จากบลิคาพลงังาน การศกึษาพบวาการ Commissioning อาคารเดมิทำใหอาคาร 
 ประหยัดพลังงานไดโดยเฉลี่ย 16% โดยมีระยะเวลาคืนทุนเฉลี่ย 1.1 ป

 • การลดตนทนุการดำเนนิงานและการบำรงุรกัษา 
 (Operation and Maintenance Costs)

 • การยดือายกุารใชงานของอปุกรณ
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 • การปรับปรุงความสะดวกสบายและประสิทธิภาพการใชพลังงานที่สะดวก 
 สำหรับองคกรและ/หรือผูเชา

 • การจดัการทรพัยสิน (Asset Management Activity) และชวยลดความเสีย่ง 
 ของการสูญเสียผูเชา การชำรุดของอุปกรณกอนกำหนด และปญหาคุณภาพ 
 อากาศภายในอาคาร

กระบวนการ EBCx โดยสังเขป

EBCx เปนกระบวนการท่ีมีการออกแบบเฉพาะและมีระเบียบวิธี โดยมีวัตถุประสงคเพื่อให
ระบบอาคารทำงานรวมกนัไดเพือ่ตอบสนองตอ Current Facility Requirements (CFR) 
(ขอกำหนดปจจุบันของอาคาร) และเปาหมายของโครงการของเจาของ

กระบวนการ Existing Building Commissioning (EBCx) ประกอบดวยขั้นตอนหลัก
ตามลำดับ:

1. Planning Phase 

เริ่มตนดวยการกำหนดเปาหมายและวัตถุประสงคของเจาของอาคาร (EBCx Goals and 
Objectives) และคัดกรองความเหมาะสมของอาคารสำหรับ EBCx (EBCx Viability) รวม
ถึงการพัฒนาหรือการปรับปรุง Current Facility Requirements (CFR) ซึ่งเปนเอกสารที่
กำหนดความตองการดานการปฏิบัติงานในปจจุบันของอาคาร

2. Initial Assessment Phase

การทบทวนเอกสารอาคาร วิเคราะหขอมูลพลังงาน (Utility Billings และ Interval Data) 
และสัมภาษณเจาหนาท่ีประจำอาคารและผูใชอาคาร เพ่ือทำความเขาใจปญหาและความ
เปนไปไดในการปรับปรุง

3. Investigation and Documentation Phase

การประเมินระบบและอุปกรณเพิ่มเติมอยางละเอียด เพื่อระบุมาตรการประหยัดพลังงาน
(Energy Conservation Measures, ECMs) และมาตรการปรับปรุงอาคาร (Facility 
Improvement Measures, FIMs) ที่เฉพาะเจาะจง ขั้นตอนนี้เกี่ยวของกับการติดตามแนว
โนม (Monitoring/Trending) การทดสอบการทำงานของระบบ (Functional Testing) 
และการคำนวณการประหยัดพลังงานและตนทุนโดยละเอียด ผลลัพธที่ไดจะถูกรวบรวมใน 
Master List of Findings เพื่อนำเสนอตอเจาของโครงการ
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ตัวอย่างบางหัวข้อของการ Recommissioning ที่แนะนํา

4. Implementation Phase 

การดำเนินการติดตั้งหรือปรับปรุงมาตรการ ECMs และ FIMs ที่เจาของอนุมัติ และตรวจ
สอบความสำเร็จของการดำเนินการเพื่อใหแนใจวามาตรการเหลานั้นทำงานไดอยางถูก
ตองการตรวจสอบความสำเร็จอาจใชการทดสอบการทำงานที่ เนน เฉพาะจุด 
(Focused Functional Performance Testing) หรือการวิเคราะหขอมูลแนวโนม

5. Hand-off Phase 

การทบทวนเอกสารอาคาร วิเคราะหขอมูลพลังงาน (Utility Billings และ Interval Data) 
และสัมภาษณเจาหนาที่ประจำอาคารและผูใชอาคาร เพ่ือทำความเขาใจปญหาและ
ความเปนไปไดในการปรับปรุง

 • การเพิม่ประสทิธภิาพการจดัตารางเวลาการทำงาน (Equipment Scheduling  
 and Run-time Reductions)

 • การปรับปรุง Adjustable speed drive

 • การปรับปรุง Damper

 • การปรับใหระบบ Economizer ทำงานไดอยางเหมาะสมที่สุด

 • การปรับใหการรับอากาศภายนอกเหมาะสมท่ีสุด (Outside  Air  

Optimization)

 • การจัดตารางเวลาการใหแสงสวาง (Lighting scheduling)

 • การปรับต้ังคา Control Valve

รูปแสดงการปรับตั้งคา PICV
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ความเหมาะสมของโครงการ

การ Recommissioning อาจเปนขั้นตอนแรกท่ีเหมาะสมที่สุดในการเพิ่มประสิทธิภาพ
อาคารและไดรับผลประหยัดตนทุน สำหรับอาคารที่มีอุปกรณคอนขางใหม (อายุนอยกวา 
12 ป) โดยสามารถใชโอกาสในการประหยัดพลังงานดวยตนทุนต่ำ กอนที่จะพิจารณาการ
ปรับปรุงที่ตองลงทุนสูงกวาอยางไรก็ตามการ Recommissioning อาจไมเหมาะสมหาก
พบปญหาดังตอไปนี้

 • อุปกรณและระบบสวนใหญลาสมัยหรือหมดอายุการใชงาน (ในกรณีน้ีควร 
 เปลี่ยนอุปกรณ)

 • มีปญหาการออกแบบระบบที่สำคัญอยูแลว

 • อุปกรณทำงานผิดปกติอยางรุนแรงและแนวทางปฏิบัติท่ีดีที่สุดคือการเปลี่ยน 
 อุปกรณ

จุดประสงคหลักของการ Recommissioning อาคารเดิมคือการ ปรับปรุงและ
เพิ่มประสิทธิภาพวิธีการทำงานของระบบ ไมใชการเปนวิธีที่ใชเพื่อทำใหอุปกรณเกา
ที่ไมมีประสิทธิภาพสามารถทำงานตอไปได การทำ Recommissioning ควรถือเปนการยก
ระดับประสิทธิภาพการทำงานของระบบใหสูงสุด โดยเปนกุญแจสำคัญในการรักษา
ประสิทธิภาพการดำเนินงานในระยะยาว

สรุป
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ENERGY SERVICE 
COMPANY (ESCO)
บริษัทจดัการพลงังาน

ENERGY SERVICE COMPANY (ESCO)

Energy Service Company หรือ ESCO คือ บริษัทจัดการพลังงาน หนึ่งในธุรกิจดานการ
อนรุกัษพลงังานและพลงังานทดแทน ทีเ่ปนกลไกสำคญัทีจ่ะชวยผลกัดนัใหเกดิการใชพลงังาน
อยางมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชนสูงสุด ชวยใหผูประกอบการเห็นความสำคัญ และ
กลาตดัสนิใจลงทนุเพือ่พฒันาประสทิธภิาพการใชพลงังานทีเ่หมาะสมกบัสถานประกอบการ
ของตนเอง

บทบาทสำคัญของบริษัทจัดการพลังงาน คือ การสรางความเชื่อมั่นและรับประกัน
ผลประหยัดพลังงานใหกับผูประกอบการในหลากหลายรูปแบบตามสถานการณ 
ความพรอม และความตองการทางธุรกิจของแตละผูประกอบการ เปนกลไกสำคัญ
ในการขับเคล่ือนการเปลี่ยนผานดานพลังงาน (Energy Transition) ไปสูการใช
พลังงานสะอาด และการปลอยกาซเรือนกระจกเปนศูนย (Net Zero GHG Emission) 
ควบคูไปกับการลดตนทุนดานพลังงาน และเพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันกับ
ตางประเทศ

Kamol Tanpipat
Chief Executive Officer, 
Unisus Green Energy Limited
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บริษัทจัดการพลังงาน (Energy Service Company)  หรือ “ESCO” คือ องคกรที่ดำเนิน
ธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอนุรักษพลังงานและพลังงานทดแทนแบบครบวงจร 
ครอบคลุม ต้ังแตการศึกษาและวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการทั้งดานเทคนิคและ
ดานการเงิน  การออกแบบ การหาแหลงเงินทุนการลงทุน   การบรหิารงานกอสรางและติดต้ัง
ตลอดจนการตรวจวัดเพื่อพิสูจนผลประหยัด   โดยท่ี ESCO จะรับประกันผลการ
ประหยัดพลังงานใหกับผูรับบริการตามเงื่อนไขและรูปแบบการใหบริการที่ไดตกลงกันไว

ธุรกิจการจัดการพลังงานประกอบดวยผูมีสวนเกี่ยวของหลัก 3 กลุม ไดแก

 1. ผูใหบริการ (Energy Service Company: ESCO)
คือบริษัทที่ดำเนินธุรกิจดานการจัดการพลังงานและใหบริการโครงการอนุรักษพลังงานหรือ
พลังงานทดแทน

 2. ผูรับบริการ (Customer) 
คือผูประกอบการหรือองคกรตาง ๆ ที่ตองการใชบริการดานการอนุรักษพลังงาน และ/หรือ
พลังงานทดแทนจาก ESCO

 3. แหลงทุน (Third Party Financier) 
คือผูสนับสนุนเงินลงทุนเพื่อการดานการอนุรักษพลังงานและ/หรือพลังงานทดแทน เชน 
ธนาคาร หรือสถาบันการเงินรูปแบบตาง ๆ

รูปแบบการให้บริการของ ESCO

รูปแบบการใชบริการของ  ESCO  ในปจจุบันแบงตามลักษณะการลงทุนและวิธีการใหบริการ
ไดเปน 3 ประเภทดังนี้

 1. การรับประกันผลประหยัด (Guaranteed Saving)
การใหบริการในรูปแบบรับประกันผลประหยัดพลังงาน ESCO จะเปนผูรับประกันผลการ
ประหยัดพลังงานใหกับผูรับบริการ โดยผูรับบริการจะเปนผูจัดหาแหลงเงินทุนและลงทุน
เองโดยตรง โดย ESCO จะรับคาบริการตามสัดสวนของผลประหยัดพลังงานที่รับประกัน
ตามแตจะตกลงกัน
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 2. การแบงปนผลประหยัด (Shared Saving)
การใหบรกิารในรปูแบบแบงปนผลประหยดั โดย ESCO จะเปนผูจดัหาแหลงเงนิทุนและลงทนุ 
พรอมรบัประกนัผลการประหยดัพลงังานใหกับผูรับบรกิาร และรบัคาบรกิารจากการแบงปน
ผลประโยชนที่ไดจากการประหยัดพลังงาน ที่เรียกวา “Shared Saving” ซึ่งผลตอบแทน
จากการประหยัดพลังงานที่ตองแบงให ESCO ในรูปแบบนี้จะมากกวารูปแบบรับประกันผล
ประหยัดพลังงานแบบ Guaranteed Saving เนื่องจาก ESCO รับความเสี่ยงและคาใชจาย
ในการลงทุนใหกอน
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 3. การประกันสวนตางคาพลังงาน (Guaranteed Rebate, Chauffage)
ESCO จะเปนผูรับสัมปทานในการติดตั้งหรือปรับปรุงอุปกรณผลิตพลังงาน และเปน
ผูจายพลังงานใหกับผูรับบริการ โดยผูรับบริการจะจายเงินตอบแทนเปนคาพลังงาน
ตอหนวยใหกับ ESCO ในอัตราที่ต่ำลงกวาระบบเดิม เรียกวา “Guaranteed Rebate” โดย
รูปแบบนี้สามารถประยุกตใชไดกับการผลิตและจำหนายพลังงานไฟฟา ความรอน ความเย็น 
หรือ ระบบสาธารณูปโภคอื่น ๆ

ส่งพลังงาน

จา่ยค่าพลังงานตามมิเตอร์
ผู้รบับรกิาร แหล่งจา่ยพลังงาน

ของผู้รบับรกิาร

ESCO จา่ยเงนิกู้

ESCOสถาบันการเงนิ

ESCO ลงทุนระบบใหม่
หรอืปรบัปรงุระบบเดิม

และดูแลระบบ

ข้อแตกต่างระหวา่ง ESCO และ ผู้จาํหน่ายอุปกรณ์ (Supplier)

ESCO

วิเคราะหการใชพลังงาน ออกแบบดานวิศวกรรม
และควบคุมงานติดตั้ง

จัดหา/แนะนำแหลงเงินทุน

รับประกันอุปกรณ

มีสัญญาพลังงานรับประกันประสิทธิภาพ
การใชพลังงานของโครงการ

ชดเชยสวนตางใหผูประกอบการ หากประสิทธิภาพ

การใชพลังงานไมเปนไปตามขอตกลงในสัญญานั้น

ตรวจวัดและพิสูจนผลประหยัด (M&V) ที่ระบุในสัญญา

กอนและหลังการปรับปรุงเพื่อเปนการยืนยันผลที่ไดรับ

มีการบริหารการเดินเครื่องและซอมบำรุงตามที่ระบุ
ในสัญญา

Supplier

วิเคราะหการใชพลังงาน ออกแบบดานวิศวกรรม
และควบคุมงานติดตั้ง

จัดหา/แนะนำแหลงเงินทุน

รับประกันอุปกรณ

ไมรับประกันในเรื่องของผลประหยัด
หรือรับประกันประสิทธิภาพการใชพลังงาน

ไมชดเชยสวนตางหากผลประหยัดไมเปนตามที่เสนอไว

มีการตรวจวัดกอนและหลังปรับปรุง

ไมมีการบริหารการเดินเครื่องและซอมบำรุง
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ประโยชน์ที่จะได้รับจาก ESCO
เปนที่ทราบกันดีวา หนึ่งในการปลอยคารบอนที่ใหญที่สุดท่ัวโลกเกิดจาก การผลิตและ
การใชพลังงาน ซึ่งการลดการใชพลังงาน การปรับปรุงประสิทธิภาพการใชพลังงาน ตลอดจน
การใชพลังงานทดแทนที่เปนพลังงานสะอาดจะมีสวนสำคัญในการลดการปลอยกาซ
เรือนกระจก ลดโลกรอน สรางความมั่นคงดานสิ่งแวดลอมไดเปนอยางมาก 

ทั้งนี้ การสงเสริมการอนุรักษพลังงานและพลังงานทดแทนโดยบริษัทจัดการพลังงาน ESCO 
ไดถูกกำหนดเปนหนึ่งในยุทธศาสตรหลักภายใตแผนพลังงานของประเทศที่ยังคงตองมีการ
สงเสริมอยางตอเนื่อง โดยหลักการที่สำคัญของ ESCO เปนการดำเนินการประหยัดพลังงาน
ในลักษณะที่มีการรับประกันผลประหยัดใหกับเจาของโครงการ และการชดเชยหาก
ผลที่ไดรับไมเปนตามขอตกลงตามสัญญา โดยมีการตรวจวัดพิสูจนผลประหยัดที่ชัดเจน

ESCO เปนกลไกท่ีสำคัญในการกระตุน สงเสริม และสนับสนุนใหเกิดการลงทุนดาน
อนุรักษพลังงานและพลังงานทดแทนใหกับผูรับบริการทั้งภาคเอกชนหรือภาครัฐ 
กอใหเกิดการอนุรักษพลังงานและเพิ่มประสิทธิภาพการใชพลังงานไดอยางไมตองรอ
งบประมาณทั้งในองคกรเอกชนหรือจากภาครัฐ จะเปนผลดีตอเศรษฐกิจระดับมหภาค    
ลดการนำเขาพลังงาน   ลดการปลอยกาซเรือนกระจก และนำไปสูความมั่นคงทั้งทาง
เศรษฐกิจ พลังงานและสิ่งแวดลอม

คุณสมบัติ
ในการคัดเลือกบริษัทจัดการพลังงาน (ESCO)  ควรตรวจสอบประสบการณเชิงเทคนิค 
สถานะทางการเงินและการจัดการของผูเขารวมประมูล ประเมินผลจากการสัมภาษณและ
แหลงอางองิ ที ่ESCO ระบ ุเพือ่ใหได ESCO ทีเ่หมาะสมตามทีส่ถานประกอบการตองการใช

ขอควรพิจารณาในการเลือกบริษัทจัดการพลังงาน มีดังนี้

 ประสบการณ การดำเนินโครงการที่ผานมา
 ความพรอมของบุคลากร อาทิ วิศวกร ชางเทคนิค นักเศรษฐศาสตร และที่เกี่ยวของ
 ความเชีย่วชาญในการดำเนนิมาตรการ   ควรตรวจตามทีห่นวยงานตองการดำเนินการ
 ทุนจดทะเบียนของบริษัท (สำหรับกรณีที่บริษัทเปนผูลงทุน)
 การใหคำแนะนำ หรือจัดหาแหลงทุน
 สอบถามการดำเนินงานของ ESCO จากหนวยงานที่ ESCO เคยดำเนินการในอดีต
 ความพรอมทางดานเครือ่งมอืพืน้ฐาน สำหรบัการตรวจวดั และพสิจูนผลการประหยดั
 เปอรเซ็นตการแบงผลการประหยัด และระยะเวลาการคืนทุน
 ESCO ควรมีหนวยงานใหคำแนะนำ หรือฝกอบรมใหกับบุคลากรของอาคาร
 ความชัดเจนของขอตกลงในสัญญา เชน การรับประกันผลการประหยัด
 วิธีคำนวณคาฐานการใชพลังงาน วิธีการตรวจวัดและพิสูจนผลการประหยัด
 การแบงผลการประหยัดรวมถึงเงื่อนไขการชดเชย
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ประตูนั้น… สําคัญไฉน?
โดยทั่วไป เมื่อพูดถงึการประหยัดพลงังานในอาคาร หลายคนมักโฟกัสไปที่
ประเด็น “ใหญ่” เชน่ ระบบปรบัอากาศที่มีประสิทธภิาพ การใชแ้ผงโซลาร์
การวางผังอาคาร หรอืการเลือกวสัดุเปลือกอาคาร แต่มีองค์ประกอบหนึ่ง
ที่มักถูกมองข้าม แม้จะส่งผลต่อพลงังานโดยตรงทุกวนั ทุกชัว่โมง และเชือ่ม
หวัข้อทัง้ด้านสถาปัตยกรรม–วศิวกรรมเข้าด้วยกัน นั่นคือ…ประตู

ไมวาจะเปนประตูเล็กของรานสะดวกซื้อ ประตูบานใหญของ Community Mall หรือ
ประตูอัตโนมัติของหางสรรพสินคาขนาดใหญ “พฤติกรรมของประตู” มีผลโดยตรงตอภาระ
การรั่วไหลของอากาศ (Air infiltration) ซึ่งคือสาเหตุหลักของคาไฟฟาสูงข้ึน แตกลับ
เปนเรื่องที่ผูบริหารหลายคนมักไมทราบ หรือไมเคยคิดเปรียบเทียบเชิงระบบ

เพื่อใหเห็นภาพชัด บทความนี้จะยกกรณีศึกษา “หางสรรพสินคา vs Community Mall”
ซึง่ผูบรหิารหลายคนเคยมคีวามเช่ือวา Community Mall นาจะประหยดัไฟมากกวา เพราะ:

 • มีการปรับอากาศเฉพาะภายในราน

 • พื้นที่เดินภายนอกสวนกลาง (Arcade / Walkway) ไมไดปรับอากาศ

 • รูปแบบโลง โปรง ควรจะชวยใหโหลดแอรลดลง
แตเมื่อถึงเวลาจายคาไฟฟาจริง กลับพบวา Community Mall จายมากกวาอยางชัดเจน 
หลายแหงสูงกวาหางขนาดใกลเคียงดวยซ้ำ

Kecha Thirakomen
Chairman and Chief of Innovation,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.

แลวสาเหตุคืออะไร?

คำตอบที่นาสนใจที่สุดคือ จำนวน และพฤติกรรมของประตู
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1. ทําไมประตูจงึทําให้ค่าไฟสูงกวา่ที่คิด?
เพราะทุกครั้งที่ประตูเปด “ภาระปรับอากาศทั้งหมดในราน” จะตองทำงานหนักขึ้น
โดยมีปจจัยดังนี้:
     1.1 ปริมาณการรั่วไหลของอากาศ (Air Infiltration)
เมื่อประตูเปด อากาศรอนชื้นจากภายนอกจะไหลเขามาแทนที่อากาศเย็นที่ไหลออกไป

 ยิ่งประตูใหญ อัตราการรั่วไหลมาก

 ยิ่งเปดนาน โหลดแอรเพิ่มขึ้นแบบทวีคูณ

สูตรโดยยอ (เชิงวิศวกรรม):
 ปริมาณอากาศรั่วไหล ≈ ความกวาง × ความสูงของชองเปด × เวลาที่เปด

ดังนั้น…

 • ประตูบานใหญ (เชน Community Mall) = รั่ว × หลายเทา
 • ประตู Swing  = รั่วมากกวา Sliding Door
 • ประตูที่เปดคาง  = แพแบบราบคาบ



2. Community Mall ทําไมจา่ยไฟมากกวา่?
     2.1 จำนวนประตูมากกวา
  รานคา 1 ล็อก = 1 ประตู
  10 ราน = 10 ประตู
  30 ราน = 30 ประตู
  บางโครงการมีถึง 40–70 ประตู ในชั้นเดียว

 แตหางสรรพสินคา
  มีจุดเขา–ออกหลักเพียง 4–8 จุด
  และควบคุมดวยประตูอัตโนมัติ 100%

  จำนวนครั้งในการเปด–ปดตอวันตางกันมหาศาล

ประตูรานใน Community Mall ถูกเปด–ปดเฉลี่ย 200–800 ครั้งตอวันตอราน ยิ่งราน

อาหารยิ่งเปดคาง นำลมเขาตลอดเวลา

 ผลรวม = โหลดแอรสูงขึ้นแบบ Exponential

 2.2 ประตูขนาดใหญ ทำใหสูญเสียความเย็นมากกวา
รานสวนใหญใชประตูบานคู กระจกเต็ม บางแหงสงู 2.7–3.0 เมตร ขนาดนีถ้อืวา “ใหญมาก”
เมื่อเทียบกับพื้นที่รานที่มีแค 50–100 ตร.ม.

 ยิ่งบานประตูใหญ          ยิ่งปดชา          ลมยิ่งรั่ว

กรณีที่พบจริง:
 • รานอาหารเปดประตทูกีเ็หมอืนเปดชองแอรขนาด 5,000–10,000 BTU ใหไหลออก
 • รานกาแฟขนาดเลก็ แตใช Swing Door กระจกบานใหญ = คาไฟขึน้ 15–25% ทนัที

     2.3 ประตู swing door คือศัตรูตัวจริงของการประหยัดพลังงาน
เพราะเมื่อคนผลักเขาออก:
 • ประตูจะเปดจนสุดกอนจะปด
 • ใชเวลา 3–7 วินาทีในการปด (ขึ้นกับสปริง / คาลม)
 • ลมรั่วแบบไมสามารถควบคุมได
 • หากรับลมจากทิศลม ประตูจะ “ปดไมได” และเปดคาง

รานสะดวกซื้อจึงเลิกใชประตู Swing Door แทบทั้งหมด 7-Eleven, Lotus Go Fresh, 
Family Mart เปลี่ยนไปใช ประตูเลื่อนอัตโนมัติ (Automatic sliding door)

ผลลัพธจากผลวิจัย:
 • ลดคาไฟได 9–18% ขึ้นกับสภาพแวดลอม
 • ลดการรั่วไหลของความเย็นลง 2–4 เทา
 • เพิ่มความสะดวก = ยอดลูกคาเพิ่ม (เพราะเขา–ออกงาย)
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     ** 2.4 ประตูไมมีกรอบ / ไมมีซีลรอง
  การรั่วไหลสูงแบบไมรูตัว**
  กระจกไรกรอบ (Frameless Glass) มี “ชองวางรอบบาน” 3–8 มม.
  รอบบาน    = 4 ดาน
  รวมชองรั่ว  = 12–32 มม. ตอบาน
  รานพื้นที่ 40 ตร.ม.

 แตรั่วยิบยอยตลอดเวลา = โหลดแอรสูงขึ้น 10–20%

     2.5 พฤติกรรมผูใชอาคาร: ประตูคาง
 เปนปญหาที่ใหญแตไมมีคนพูดถึง เชน
  • รานอาหารเปดประตูคางเพราะกลิ่น
  • รานกาแฟเปดคางเพื่อ “ไดบรรยากาศ”
  • รานแฟชั่นเปดคางเพราะอยากใหมองเห็นสินคา
  • ทิศรับลมแรง = ประตูปดไมสนิททั้งวัน

 หลายรานจึงตอง “เพิ่มแอร” เพื่อชดเชย

3. ทําไม “ห้างสรรพสินค้า” ใชไ้ฟน้อยกวา่ในเชงิระบบ?
     3.1 ประตูหลักนอยกวา 5–10 เทา
  หางขนาด 100,000 ตร.ม.
  มีประตูหลักแค 4–8 จุด
  ทุกจุดเปนประตูอัตโนมัติ
  บางจุดมี Double Door / Air-lock

  ลดการรั่วไหลแบบมหาศาล

     3.2 อากาศสวนกลางถูกควบคุมคุณภาพ
เพราะอากาศทั้งหมดในพื้นที่ซึ่งควบคุมแอร มีความดันบวกเล็กนอย (Positive Pressure)
จึงดันอากาศรอนออกแทนที่จะดูดเขามา แต Community Mall
 แตละราน         แอรอิสระ
 จากความรอนภายนอก          ดูดเขาไปโดยตรง          สูเปดประตูไมได

     3.3 Lobby + Vestibule = ระบบปองกันลม ทั้งแบบ Passive
ประตูอัตโนมัติ + ชองกันลม (Vestibule) ทำให:
  • ลดลมรั่ว 30–60%
  • ลดการสูญเสียความเย็นจากการไหลปน
  • ลดการสูญเสียคาแอรมากกวา 10–15%



     3.4 ความสูงเพดานสวนกลางที่มากกวา ชวยลด Infiltration Effect
เพราะเมื่อประตูเปด:
  • อากาศรอนเขามา        ลอยขึ้น
  • อากาศเย็น         ไหลลงต่ำ
  • ระบบ AHU จดัการไดอยางมปีระสทิธภิาพกวา Split-Type ในรานเลก็ ๆ

4. กรณีศึกษาเพ่ิมเติม (Case Studies)
     Case 1 — ร้านกาแฟใน Community Mall
 พืน้ที ่60 ตร.ม.
 ประตกูระจก Swing Door สงู 3 ม.
 เปดเฉลีย่ 600 ครัง้/วัน
 คาไฟเดอืนแรก: 37,000 บาท
 หลังเปลีย่นเปน Sliding Auto Door: เหลอื 29,000 บาท

 ประหยดัทนัท ี8,000 บาท/เดอืน = 96,000 บาท/ป

     Case 2 — ร้านสะดวกซือ้
 กอนป 2555 80% ยงัใช Swing Door
 หลังตดิตัง้ Automatic Sliding Door:
  • ผูเขารานเพิม่เพราะเดนิสะดวก
  • ความเยน็ไมรัว่
  • คาไฟเฉลีย่ลด 12%
  • การสึกหรอของอปุกรณแอรลดลง

 บรษัิทพบวา Payback 10–14 เดอืน

     Case 3 — Community Mall ที่มี 40 ร้านค้า
 ประตเูฉลีย่ 80 บาน
 ตรวจพบวามรีานเปดขณะแอรทำงาน 14 ราน
 คาไฟรวมท้ังศนูยสงูกวาทีค่าด 23%
 หลังปรบัมาตรการ:
  • ตดิ Door Closer คณุภาพสูง
  • เปลีย่นรานยอดฮติเปน Sliding Door
  • สราง Canopy กนัลม 3 จดุ
  • ตัง้ Line of Defense จากการออกแบบ Landscape

 ผลลพัธ: คาไฟศนูยลดลง 11%
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5. มุมออกแบบ (Architectural Perspective)
     5.1 ประตูตองสัมพันธกับมิติอาคาร
สถาปนิกนิยมใหหนารานโปรง ใชกระจกเต็มบาน ประตูใหญเพื่อ “เชิญชวน” ลูกคา
แตในเชิงพลังงานจะตองคิดถึง:
 • ขนาดบานใหญขึ้น        Infiltration สูงขึ้น
 • การวางรานทิศรับลม        ประตูปดยาก
 • การออกแบบ Canopy / Wind Barrier
 • การออกแบบประตูคู (Double Leaf)
 • การทำ Air Curtain ใหตอเนื่อง ไมใชแคติดไวเฉย ๆ

5.2 รูปแบบประตู และผลดานพลังงาน (เรียงลำดับดีที่สุด        แยที่สุด)

อันดับ                 รูปแบบประตู         ผลตอพลังงาน

  1 Automatic Sliding Door + Sensor  แอรรัว่นอยทีส่ดุ เปดปดเร็ว
      ควบคมุไดดี
  2 Manual Sliding Door   ปานกลาง ขึ้นกับผูใช
  3 Double Door Vestibule   ดีมาก ลดลมปะทะ
  4 Swing Door with Good Closer  แอรรั่วมากขึ้น
  5 Swing Door without Closer   รั่วไหลสูงมาก   
      (ตัวปญหาหลัก)
  6 Frameless Swing Door (มีรองรอบบาน) รั่วที่สุด

6. การใช ้“ส่ิงแวดล้อม” มาชว่ยลดภาระประตู
   (Passive Design)
ตัวอยางเชน:

     6.1 ลานตกกระทบลม (Wind Buffer)
 ปลูกตนไมหรือทำกำแพงเตี้ยเพื่อลดแรงลมปะทะประตูที่เปดออกดานถนน

     6.2 การวางแนวรานไมใหรับลมตรง ๆ
 ทิศใต–ทิศตะวันตกตองระวังมาก

     6.3 กันสาดยื่นยาวเพื่อลดแรงดันลม
 ทำใหลมพัดหมุนกอนถึงประตู

     6.4 หอง Vestibule
 ประตู 2 ชั้น

  ใชตนทุนไมสูง แตลด Infiltration มากกวา 50%
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7. ต้นทุน–ผลตอบแทน (Cost & Payback)
     Sliding Door อตัโนมตัิ
 • ราคา 60,000–120,000 บาท
 • ประหยดัคาไฟเดอืนละ 2,000–20,000 บาท ขึน้กบัธรุกจิ
 • Payback 6–14 เดอืน

     Door Closer เกรดดี
 • ราคา 1,500–5,000 บาท
 • ลดลมรัว่ลง 20–40%

     Air Curtain ทีใ่ชจรงิ (ไมใชแคตดิโชว)
 • ของจรงิตองมแีรงดนัลมเพยีงพอ
 • ประหยดัคาไฟ 5–10%
 • ตนทุน 10,000–25,000 บาท

8. สรุปบทเรียน: ประตูนั้น…สําคัญกวา่ที่คิดมาก
 (1)  ประตคูอืจดุท่ีรัว่พลงังานมากทีส่ดุในรานคา
       ไมใชกำแพง ไมใชพืน้ ไมใชเพดาน

 (2)  Community Mall มจีำนวนประตมูากกวา 10–20 เทา
       สงผลใหโหลดแอรสงูขึน้แบบไมคาดคดิ

 (3)  รปูแบบประตแูละพฤตกิรรมผูใชอาคาร คอืปจจัยชีเ้ปนชีต้าย

 (4)  หางสรรพสนิคาปดระบบประตไูดด ีจงึใชพลงังานตำ่กวาในเชงิระบบ
       แมพืน้ทีใ่หญกวา

 (5)  การแกไขทำไดงาย ตนทนุตำ่ แตประหยัดไดสงูและเหน็ผลทนัที

บทส่งท้าย
แม “ประตู” จะเปนเพียงองคประกอบเล็ก ๆ ของอาคาร แตในโลกของพลังงานและการ
บำรุงรักษา ประตูคือชองที่สรางภาระคาไฟมากที่สุด เปนจุดที่สงผลตอคุณภาพอากาศ
ความสะดวกของลกูคา การใชงานของผูเชา และภาพลกัษณของโครงการโดยตรง

เมื่อเขาใจบทบาทของประตู ผูบริหารสามารถลดคาไฟไดทันที 10–25% แบบไมตอง
ลงทุนกอนใหญและสามารถออกแบบ Community Mall ใหมีประสิทธิภาพสูงกวา
หางสรรพสนิคาไดดวยซำ้ หากวางระบบประตใูหถกูต้ังแตตน

เพราะประตูไมไดเปนแค “ทางเขา–ออก” แตคือ “จุดสูญเสียพลังงาน และประตูสู
การบรหิารอาคารอจัฉรยิะ” อยางแทจริง



Upgrade หรือ
Re:Build เปลือกอาคาร
ในมุมมองด้านพลงังานและความสบายเชงิความร้อน

เปลือกอาคารเปนองคประกอบท่ีชวยปองกันอาคารจากสภาพแวดลอมตางๆภายนอก
ที่ไมพึงประสงค ไมใหมีผลกระทบหรือมีผลกระทบนอยที่สุดกับสภาพแวดลอมภายใน
ที่ตองการของผูอยูอาศัย เปลือกอาคารแบงไดเปนสองสวนหลักคือ สวนที่ทึบแสง และ
สวนที่โปรงแสง ซึ่งก็คือ ผนังและกระจกนั่นเอง

เปลือกอาคารนอกจากจะตองมีความสวยงามสบายตาถูกตองตามรูปแบบสถาปตยกรรม
แลว ยังตองใหมีความเหมาะสมกับสภาพภูมิอากาศดวย สำหรับภูมิอากาศรอนช้ืนแบบ
ประเทศไทย ท่ีอาคารมีการติดต้ัง เครื่องปรับอากาศเปนสวนใหญ เปลือกอาคารตอง
สามารถกันความรอน และกันความชื้นไดเปนอยางดี นั่นคือตองมีคาการนำความรอนต่ำ
และไมรั่ว ที่สำคัญอีกอยางคือผิวภายในตองไมรอน

หากผิวเปลือกอาคารภายในรอน คนท่ีนั่งใกลเปลือกอาคาร ก็จะรอนไปดวย แมวาอุณหภูมิ
อากาศจะเย็น (Local Discomfort) ดังนั้นจึงมักจะปรับแอรใหเย็นลงไปอีก ทำใหคนที่น่ัง
โซนดานในหนาว คาไฟก็สูง

ความสบายเชิงความรอนคือสภาวะที่คนเรารูสึกรอนหนาวหรือพอดีกับสภาพแวดลอม 
ซึ่งแบงเปนสองสวนหลักคือปจจัยดานสิ่งแวดลอม มี 4 ปจจัย คือ 1) อุณหภูมิอากาศ 
2) อุณหภูมิจากการแผรังสี (MRT) 3) ความเร็วลม และ 4) ความชื้นสัมพัทธ และปจจัย
ดานบุคคล มี 2 ปจจัยคือ 1) กิจกรรมของคนในพื้นที่ และ 2) เสื้อผาที่สวมใส

Somjin Disawas
Executive Committee,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.

Re:Build - พลิกโฉมอาคารเกา่ สู่โลกไรค้าร์บอน  107

Upgrade หรอื Re:Build เปลือกอาคาร ในมุมมองด้านพลังงานและความสบายเชิงความรอ้น



รูปที่ 1: MRT Calculator visualization [2]

โดยคาความเร็วอากาศเฉลี่ย (Va) ในการออกแบบโดยทั่วๆ ไปจะอยูที่ 25 – 50 FPM (0.13 
– 0.25 m/s) อยางไรก็ตามที่ความเร็ว 50 FMP คนที่น่ังทำงานอยูกับท่ีจะรูสึกวาลมคอน
ขางแรง สวนความเร็วที่สูงขึ้นไป เชนที่ 75 FPM (0.38 m/s) นั้นมักจะใชเปนคาสงูสดุในการ
ออกแบบสำหรบัหางสรรพสนิคาท่ีคนเดินไปมา และความเร็วที ่ 75 – 300 FPM (0.38 – 
1.52 m/s) มักนิยมใชในการออกแบบ Spot cooling ในโรงงานอุตสาหกรรม 

โดยการเปรียบเทียบความสบายเชิงความรอนของโซนตางๆที่จะยกตัวอยางตอจากน้ีจะทำ
โดยอางองิความสบายเชิงความรอนทีค่า PMV หรอื Thermal Sensation Scale คาเดยีวกนั 
เชนหากโซนอางอิงมี PMV 0.5 โซนอ่ืน ๆ ท่ีจะนำมาเปรียบเทียบจะมีคา PMV 0.5
เชนเดียวกัน

รูปที่ 1 แสดงถึงการหาคา MRT ของหองท่ีมีผิวดานหนึ่งของหองใชกระจกสองชั้นมี
อุณหภูมิผิว 34 oC สวนอุณหภูมิผนังดานอื่นๆ 25 oC จะไดคา MRT ของพื้นที่ใกลผนัง
ประมาณ 29 oC

การหาค่า MRT สามารถทําได้ฟรีที่ CBE MRT Calculator,
http://centerforthebuiltenvironment.github.io/mrt/ [2] 
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จากรูปที่ 2 เปรียบเทียบหองปรับอากาศท่ีอุณภูมิ 25 oC ความชื้นสัมพัทธ 55%rh ที่คา 
MRT 25 oC และคา MRT 29 oC จะเห็นวาคนท่ีน่ังใกลกระจกจะรอน และอยูนอก 
Thermal comfort zone

หากจะทำใหคนท่ีนั่งใกลผนังภายนอกอาคารท่ีมี MRT 29 oC มีความสบายเชิงความ
รอนเทากับคนที่นั่งอยูโซนภายในที่มี MRT 25 oC จะตองลดอุณหภูมิอากาศโซนนอกลง
ใหเทากับ 21.8 oC ดังรูปที่ 3 ซาย หรือตองเพิ่มความเร็วอากาศใหเทากับ 0.29 m/s 
ดังรูปที่ 3 ขวา เปนตน ซ่ึงความเร็วนี้คอนขางสูงสำหรับคนที่น่ังทำงานสงผลใหคนอาจ
รูสึกรำคาญได

ส่วนวธิใีนการตรวจสอบความสบายเชงิความร้อน
สามารถเข้าไปใชไ้ด้ฟรีที่ CBE Thermal Comfort Tool,

http://comfort.cbe.berkeley.edu/ [3] 

 รูปที่ 2: เปรียบเทียบ Thermal comfort zone ของคนที่นั่งโซนภายใน (รูปซาย) กับคนที่นั่งใกลกระจก (รูปขวา) [3]

รูปที่ 3: การปรับให Thermal comfort zone ของคนที่นั่งโซนภายในและโซนนอก
มีความสบายเชิงความรอนเทากัน (PMV -0.09) สามารถทำไดโดยปรับอุณหภูมิของโซนนอกใหต่ำลง (รูปซาย)

หรือปรับความเร็วลมของโซนนอกใหสูงขึ้น (รูปขวา) [3]
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ผนังทึบ
สามารถประเมินคาอุณหภูมิผิวผนังไดโดยประมาณโดยใชคาอุณหภูมิอากาศแทนคา
อุณหภูมิผนังโซนใน (Interior wall) สวนอุณหภูมิผิวของผนังภายนอก (Outdoor 
exposed walls), สามารถประเมินไดจากกราฟรูปที่ 4

รปูที ่4 แสดงอุณหภมูขิองผนงัทบึภายนอกท่ีมคีา U ตางๆ ในแตละอณุหภมูภิายนอกตาง ๆ  กัน 
ซึ่งคา U ที่ต่ำนอกจะชวยลดความรอนที่เขาอาคารแลว ยังทำใหอุณหภูมิผิวผนังต่ำลงอีกดวย 
ดังนั้นการใสฉนวนที่ผนังภายนอก นอกจากจะชวยลดการใชพลังงานของระบบปรับอากาศ
แลวยังชวยปรับ Thermal comfort zone ไปทางขวาของ Psychrometric chart 
ซึ่งหมายถึงเราสามารถท่ีจะปรับเทอรโมสตัสใหอุณหภูมิสูงขึ้นได โดยที่มีความสบายเชิง
ความรอนเทาเดิม ทำใหประหยัดพลังงานไดอีกตอนึง 

ซึ่งผลที่เกิดจากผนังน้ีมีกระทบกับคนท่ีนั่งอยูใกลผนังระยะประมาณ 1 – 2 เมตรจากผนัง 
ผลดังกลาวทำใหคนที่อยูที่ริมผนังบนวารอนในขณะที่คนอื่นๆที่อยูโซนในสบาย แตหากปรับ
อุณหภูมิใหคนใกลผนังเย็นสบาย คนที่อยูโซนในก็จะหนาว หากวาผลของ MRT  ที่ผนังไม
มากนกัก็อาจแกไดโดยการปรบัปรมิาณลมบรเิวณใกลผนงัใหสงูขึน้ หรือการออกแบบทีเ่กลีย่
ลมที่ใกลผนังใหมากขึ้นนั่นเอง แตก็ไมควรมากจนเกิดความรำคาญ

รูปที่ 4: แสดงคาอุณหภูมิผิวดานในของผนังทึบภายนอกที่มีคา U (W/m2K) ตางๆ กัน
(ผนังกออิฐฉาบปูนที่มีความหนาประมาณ 100 mm มีคา U ประมาณ 3.5 W/m2K

สวนผนังที่มีการเพิ่มฉนวนหนาประมาณ 100 mm จะมีคา U ประมาณ 0.3 W/m2K)
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การลดพลังงานพัดลมด้วยการใช้ VSD รว่มกับเครือ่ง Standby



รูปที่ 5 เปนรูปจากอาคาร EEC Academy ที่มีการปรับปรุงโดยการเพิ่มฉนวนใหกับผนัง
ภายนอกอาคาร จากเดิมอุณหภูมิผิวผนังประมาณ 31 – 36 oC หลังการเพิ่มฉนวนทำให
อุณหภูมิผิวผนังลดลงเหลือประมาณ 27 oC สงผลใหคนที่น่ังใกลผนังรูสึกเย็นขึ้นแมวาต้ัง
เทอรโมสตัสไวที่อุณภูมิเดิม 

รูปที่ 5: แสดงอาคาร EEC Academy ที่มีการปรับปรุงเพิ่มฉนวนใหกับผนัง ทำไดจริง และเห็นผลชัดเจน

กระจก
สำหรับผนังทึบหากเลือกที่ผนังที่มีคา U ต่ำก็ทำใหไดอุณหภูมิผนังต่ำลงไปดวย แตสำหรับ
กระจกแลว คา U ที่ต่ำไมไดหมายความวาอุณหภูมิผิวกระจกจะต่ำดวย ปจจัยที่มีผลตอ
ความสบายเชิงความรอนของกระจกมีดังนี้
 1. ขนาดกระจก โดยขนาดยิ่งใหญอุณหภูมิของกระจกยิ่งมีผลตอคนนั่งใกล
 2. ตำแหนงของคน นั่งใกลไกลจากกระจกแคไหน นั่งใกลมากก็มีผลกระทบมาก
 3. ชนิดของกระจก มีผลกับอุณหภูมิผิวของกระจก โดยกระจกที่มีคา Solar 
     energy absorption สูง จะทำใหอุณหภูมิของกระจกสูง
 4. ชนิดของแฟรมหรือกรอบกระจกและ Thermal breaker ถึงแมจะใชกระจก
    สองชั้นอยางดีแตเลือกกระจกที่ไมมี Thermal breaker จะทำใหความรอน
    จากขางนอกเขามาสงผลใหแฟรมกระจกรอนมาก คนนั่งใกลก็รอนไปดวย
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ตารางขางลางแสดงคาอุณหภูมิผิวภายในของกระจกชนิดตาง ๆ ที่อุณหภูมิอากาศภายนอก
ประมาณ 32 oC และอุณหภูมิอากาศภายในประมาณ 24 oC 

จากตารางจะเห็นวาแมวาเราสามารถลดคาความรอนที่เขามาในอาคารไดมากจากการเลือก
กระจกสองชัน้ แตคาอณุหภมูผิวิของกระจกกย็งัสงู และสงผลกระทบตอคนนัง่ใกลกระจก 
ดงันัน้ การเลอืกใช Air flow window จะมสีวนชวยในการสราง Thermal comfort ใหกบั
คนนัง่ใกลกระจกไดมากทเีดยีว

ดังนั้น การเลือกกระจกในมุมมองดานพลังงานและความสบายเชิงความรอนจะตอง
พิจารณาดังนี้

1. เลือกที่คา Overall heat transfer coefficient, U ต่ำ เชนเดียวกับการเลือกผนังทึบ
2. เลอืกทีค่า Solar Heat Gain Coefficient, SHGC หรอืคา Shading Coefficient, SC ต่ำ
3. เลือกที่คาอุณหภูมิกระจกต่ำ

รูปที่ 6: แสดงกระจกที่มี Thermal breaker (ซาย) และกระจกแบบ Natural air flow (ขวา)

ชนิดกระจก

กระจกใสชัน้เดียว N/A N/A 42 ผูเ้ขยีนวดัค่า
ทีอ่าคารแหง่หนึง่

33.4

3.14 0.84 34.4 [5] 29.6

1.45 0.34 30.6 [5] 27.7

3.14 0.31 25 - 29 [5] 25 – 26.9

กระจกสองชัน้
ชอ่งวา่งบรรจุอากาศ

กระจกสองชัน้
ชอ่งวา่งบรรจุ
กา๊ซอารก์อน

ชนิดกระจก

คา่ U
(W/m2.K) ค่า SC Inside surface

temp, oC References
ค่า MRT ของคนนั่ง
ใกล้กระจก (หาจาก

CBE MRT), oC
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การ Upgrade หรือ Rebuild อาคารนอกจากจะเนนในดานการประหยัดพลังงาน และการ
อนุรักษสิ่งแวดลอม และตองมีความยั่งยืนแลว ยังตองคำนึงถึงถึงคุณภาพชีวิตของคนที่อยู
ภายในอาคารดวย หนึ่งในคุณภาพชีวิตของคนก็คือการอยูในสภาพอากาศที่มีความสบาย
ทางความรอน ไมวาเขาจะนั่งหรือทำกิจกรรมอยูตรงสวนไหนของอาคาร การเลือกเปลือก
อาคารที่เนนเฉพาะการลดคาความรอนเขามาในอาคารเพียงอยางเดียวจึงไมเพียงพอ โดย
เฉพาะอาคารที่มีกระจกเปนสวนประกอบของเปลือกอาคาร ซึ่งนอกจากตองคำนึงถึงคา 
Window to wall ratio ประกอบกับคา U ในการ Optimize การใชพลังงานแลว ยังตอง
เลือกผนังและกระจกที่มีคาอุณหภูมิผิวภายในที่ต่ำดวย  ซึ่งนอกจากจะปรบัปรุงคา Thermal 
comfort ของคนที่นั่งใกลกระจกใหดีขึ้นแลว ยังเปนการประหยัดพลงังานอีกทางหน่ึงดวย 
เนื่องดวยไมตองปรับอุณหภูมิใหต่ำกวาโซนอื่น ๆ เพื่อชดเชยกับผวิกระจกทีร่อน อกีทัง้ยงั
ทำใหการออกแบบและการควบคมุระบบปรบัอากาศงายขึน้อกีดวย 

1. เอกสารอา้งองิ
1] ANSI/ASHRAE Standard 55-2017, Thermal Environmental Conditions for 
    Human Occupancy
[2] CBE MRT Calculator, http://centerforthebuiltenvironment.github.io/mrt/
[3] CBE Thermal Comfort Tool, http://comfort.cbe.berkeley.edu/
[4] ASHRAE Handbook – Fundamental, 2017, Chapter 9 Thermal Comfort
[5] ศ.ดร.สุนทร บุญญาธิการ, นวัตกรรมการใชกระจกสำหรับเมืองรอนชื้น, 2551 
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Upgrade หรอื Re:Build เปลือกอาคาร ในมุมมองด้านพลังงานและความสบายเชิงความรอ้น



แนวทางการรวมงานระบบ
เขา้กบัผนงัภายนอกอาคาร
MEP Accommodated Facade)

การพัฒนาอาคารยุคใหมใหมีประสิทธิภาพทั้งดานพลังงาน การใชงาน และภาพลักษณ
ทางสถาปตยกรรม ทำใหเกิดแนวทางออกแบบรูปแบบใหมที่เนนการบูรณาการงานระบบ
ประกอบอาคาร (MEP) เขากับผนังภายนอก (Facade) ของอาคารมากขึ้น ซึ่งสามารถใชได
ทั้งกับผนังเดี่ยว (Single skin facade) และระบบผนังคู (Double skin facade)

วิธีการนี้่มีความเหมาะสม โดยเฉพาะในเมืองที่มีการจำกัดพื้นที่ภายในอาคาร หรือโครงการ
ที่ตองการความยืดหยุนดานสถาปตยกรรม รวมถึงโครงการปรับปรุงอาคารเกา ที่ตองการยก
ระดับสมรรถนะใหสอดคลองกับมาตรฐานยุคใหม

Somjin Disawas
Executive Committee,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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MEP Accommodated Facade



1. การติดตั้งรวมกับ Single Skin Facade
การติดตั้งงานระบบเชน ทอน้ำ ทอลม ทอระบายควันครัว หรือระบบสายไฟบนผนังเดี่ยว 
เปนแนวทางที่ชวยลดการใชพื้นที่ในแกนอาคาร (Core) หรือชองชารป (Shaft) และลด
ความซับซอนในการเดินทอในแนวราบ การติดตั้งตองพิจารณาความสวยงาม การปกปด 
และความทนทานตอสภาพอากาศ โดยมักใชแผงบังแดด หรือ Facade Elements ชวย
ปดบังงานระบบใหเรียบรอย

การรวมงานระบบเข้ากับ Facade

• ลดพ้ืนที่ shaft ภายในอาคาร
• เหมาะกบัอาคารทีต่อ้งการพ้ืนท่ีใชส้อยภายในใหม้ากท่ีสุด
• การบํารุงรักษา เข้าถงึงา่ยหากเตรียมทางเดิน หรือ
   ชอ่งทาง Service ไว ้ซึง่ควรแยกจากทางเขา้ใชง้านทัว่ไป
   เพ่ือแยกผู้ใชอ้าคารกับชา่ง

• ต้องออกแบบให้ทนสภาพอากาศภายนอก
• อาจกระทบภาพลักษณ์อาคารหากการปกปดิไม่ดีพอ
• หากมีการเดินท่อลมเย็นหรือท่อน้าเย็นภายนอกอาคาร 
   ต้องพิจารณาเรื่องฉนวนและวสัดุปดิผิว (Cladding) 
   ให้เหมาะสม

ข้อดี

ข้อเสียและข้อควรระวงั
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หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

2. การติดตั้งรวมกับ Double Skin Facade
Double skin facade ใหพื้นที่วางระหวางผนังสองชั้น ซึ่งเปนชองทางเดินทอหรือระบบได
อยางเหมาะสม รวมถึงเปนพื้นที่สำหรับติดตั้งงานระบบที่ตองการความมิดชิดและปลอดภัย
มากขึ้น ความนิยมของ Double Skin Facade ยังเพิ่มขึ้นเนื่องจากสามารถใชเปน Green 
Wall, Ventilated Facade, และ Passive Shading ซึ่งชวยลดภาระการทำความเย็น 
(Cooling load) ไดอยางชัดเจน โดยเฉพาะในเขตรอน

นอกจากนี้ควรเตรียมชองทางเขาถึงระบบเพื่อบำรุงรักษาโดย แยกทางเขาเฉพาะชาง เพื่อ
ลดโอกาสรบกวนผูใชอาคารทั่วไป และเพิ่มความปลอดภัยของผูใชอาคารในชวงการบำรุง
รักษางานระบบ
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หนึง่ในงานระบบทีม่คีวามเสีย่งสงูและสรางปญหาในดานความปลอดภยัคอื ทอระบายควันครัว
(Kitchen Exhaust Duct) เนือ่งจากเปนทอทีเ่กีย่วของกบัไขมนัและอุณหภมูสิงู การเดนิทอ
ในแนวราบหรอืผานพืน้ท่ีอืน่ของอาคารสามารถเพิม่โอกาสเกดิเหตเุพลงิไหมได รวมถงึทอลม
ตองเปนทอที่ตองกันไฟ หากมีการเดินทอขาม Compartment ซึ่งสิ้นเปลืองงบประมาณ

การนำแนวคิดนี้มาใชกับทอลมครัว โดยใหทอออกที่ผนังหองครัวสูโซน Double Skin 
หรือ Facade Zone โดยตรง ชวยลดความเสี่ยงดังกลาวลงมาก นอกจากนี้ยังชวยลด
ความยาวทอ ลดการสะสมไขมันในทอ และเพิ่มความงายในการลางและตรวจสอบ

แนวทางนี้จึงเหมาะกับทั้งอาคารใหมและอาคารเกาที่ตองการปรับปรุงใหตรงตาม
มาตรฐานความปลอดภัยยุคใหม

การใชง้านกับระบบท่อลมครัว (Kitchen Exhaust Duct)
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หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

การปรับปรุงอาคารเกาโดยใชแนวคิดนี้ ทำให

1. ระบบอาคารมีประสิทธิภาพดีขึ้น
การเพิ่มพื้นที่เดินระบบภายนอกอาคารชวยหลีกเลี่ยงขอจำกัดของโครงสรางเดิม ลดงาน
รื้อถอนหนักภายในอาคาร ทำใหการปรับปรุงทำไดรวดเร็วกวาการปรับปรุง Shaft ภายใน

2. เพิ่มศักยภาพดานพลังงานและความยั่งยืน
Double Skin Facade สามารถชวยลดความรอนเขาสูอาคาร ลดโหลดของระบบปรับ
อากาศ และหากเพิ่ม Green Wall ยังชวยเพิ่มพื้นที่สีเขียว ชวยดูดซับความรอนและมลพิษ 
ซึ่งสอดคลองกับแนวทาง Sustainability ที่ธุรกิจยุคใหมใหความสำคัญ

3. รีเฟรชภาพลักษณอาคาร
Double Skin Facade สามารถ Re-design อาคารเกาใหมีลุคทันสมัยโดยไมตอง
ทำลายโครงสรางเดิม อีกทั้งยังซอนงานระบบท่ีติดตั้งใหม ทำใหผนังอาคารดูเรียบรอย
และมีคุณภาพสูงขึ้นอยางเห็นไดชัด

การประยุกต์แนวคิดเพ่ือการปรับปรุงอาคารเก่า
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4. รองรับเทคโนโลยีใหมในอนาคต
เปดโอกาสใหสามารถติดตั้งเทคโนโลยีที่อาคารเกาไมรองรับมากอน เชน
 • ระบบ Ventilation หรือ DOAS ใหม
 • ติดตั้ง Solar Shading อัจฉริยะ
 • ระบบอตัโนมตัสิำหรบัควบคมุ Microclimate ภายในชองวางของ Double Skin
              ทำใหอาคารเกากลับมามีประสิทธิภาพใกลเคียงอาคารใหมไดโดยไมตองทุบ
              รื้อโครงสรางหลัก

5. ขอควรระวังดานโครงสราง
การติดตั้ง Double Skin และงานระบบเพิ่มเติม เปนการเพิ่มน้ำหนักบรรทุก (Load) ใหกับ
อาคารเกา จึงจำเปนตองมีการตรวจสอบความสามารถในการรับน้ำหนักของโครงสรางเดิม
(Structural Load Analysis) กอนดำเนินการเสมอ

แนวคิด MEP Accommodated Facade เป็นการออกแบบเชงิบูรณาการที่ตอบโจทย์ทัง้วศิวกรรม
และสถาปัตยกรรม ชว่ยให้การใชพ้ื้นท่ีภายในอาคารคุ้มค่า เพ่ิมความปลอดภัยในระบบเส่ียงสูงอย่าง
ท่อระบายควนัครัว และอาํนวยความสะดวกในการบํารุงรักษา

เมื่อผสานการออกแบบท่ีคํานึงถึง ความปลอดภัย (Safety) และ ประสิทธิภาพพลังงาน (Efficiency)
เข้าด้วยกัน แนวทางน้ีจะเป็นทางเลือกท่ีเหมาะสมสําหรับการยกระดับอาคาร ทัง้ในแง่ส่ิงแวดล้อม
เศรษฐกิจ ความปลอดภัย และภาพลักษณ์ท่ียั่งยืน

สรุป

Re:Build - พลิกโฉมอาคารเกา่ สู่โลกไรค้ารบ์อน  119

MEP Accommodated Facade



Chiller vs VRF: 
ความจรงิที่เจา้ของอาคารต้องรู้
กอ่นตดัสินใจลงทนุระบบปรบัอากาศ
ยุคใหม่

ในชวง 10 ปที่ผานมา ระบบปรับอากาศแบบ VRF (Variable Refrigerant Flow) ไดรับ
ความนิยมเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะในอาคารสำนักงาน อาคารพักอาศัยระดับไฮเอนด 
คอมมูนิตี้มอลล และอาคารขนาดกลาง ดวยเหตุผลดานความยืดหยุนในการติดตั้ง ใชพื้นท่ี
หองเครื่องนอย และมีภาพลักษณวา “ประหยัดพลังงานกวา” ทำใหหลายโครงการเลือกใช 
VRF เพื่อแทนระบบชิลเลอรแบบเดิม

อยางไรก็ตาม ความจริงดานกฎหมายสารทำความเย็น, ความปลอดภัย, ประสิทธิภาพ
พลังงาน, คาใชจายวงจรชีวิต (Life-cycle cost) และผลกระทบตอสิ่งแวดลอมใน
ระยะ 20–30 ปของอาคาร กลับไมคอยถูกพูดถึง ท้ังที่เปนประเด็นสำคัญอยางยิ่งตอการ
ตัดสินใจลงทุนระบบปรับอากาศของเจาของอาคาร

บทความนี้ตั้งใจใหเปนคูมือเชิงเทคนิคและเชิงบริหาร เพื่ออธิบายขอเท็จจริงลาสุดดาน VRF 
และ Chiller รวมถึงการเปลี่ยนผานสูสารทำความเย็นรุนใหม (Next-GWP refrigerants) 
เพือ่ชวยใหเจาของอาคาร / ผูออกแบบ / วศิวกร สามารถตัดสนิใจไดอยางถกูตองและปลอดภยั
ในระยะยาว

Kecha Thirakomen
Chairman and Chief of Innovation,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
ประธานสมาพันธก์ารทําความเย็นและการปรบัอากาศแหง่ประเทศไทย
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Chiller vs VRF: ความจรงิท่ีเจา้ของอาคารต้องรู ้ก่อนตัดสินใจลงทุนระบบปรบัอากาศยุคใหม่

1. ภูมิทัศน์ใหม่ของสารทําความเย็น: เรื่องที่คนส่วนใหญ่ยังไม่รู้
     1.1 ทำไม R410A และ R134a กำลังจะถูกเลิกใช (Phase-Down / Phase-Out)?
 • R410A — GWP ≈ 2,088 (จัดเปน High-GWP)
 • R134a — GWP ≈ 1,430

ทั้งคูถูกบังคับใหลดปริมาณตามกฎหมาย Montreal Protocol (Kigali Amendment)
ที่ทั่วโลกกำลังเรงทำใหเขมงวดขึ้น รวมถึงประเทศไทยที่ประกาศแผนลดการใช HFC
อยางเปนทางการแลว การติดตั้งระบบใหมที่ใช HFC สูงจึงมีความเสี่ยงอยางยิ่งในแง:

 • ความเสี่ยงดาน ตนทุนการบำรุงรักษาและเติมน้ำยาในอนาคต   
   (ราคาอาจพุงขึ้นหลายเทา)
 • ความเสี่ยงดาน การขาดอะไหล / การหยุดผลิต
 • ความเสี่ยงทางกฎหมายเมื่อประเทศออกขอบังคับจำกัดหรือยกเลิกการใชงาน

แมผูใชจำนวนมากยังไมรับรู แต “การตัดสินใจในวันนี้” สงผลตออาคารตอไปอีก 20–30 ป

2. VRF: ประเด็นด้านความปลอดภัยและกฎหมายใหม่
   ที่กําลงัจะมีผล
     2.1 การเปลี่ยนจาก R410A        R32 (A2L ติดไฟระดับต่ำ)

R32 ถูกผลักดันใหเปนสารทดแทน R410A เนื่องจากมี GWP ต่ำกวา (GWP ≈ 675) แต

มีสถานะความปลอดภัย A2L — ติดไฟระดับต่ำ (Mildly Flammable) ซึ่งทำใหเกิดขอ
จำกัดหลายอยาง:

R410A เลิกใช้      R32
A2L ติดไฟ

จํากัดขนาด ≤ 52,000 BTU ไม่ติดไฟ (A1)

ผู้ติดตั้งต้องผ่าน
การอบรม A2L

Water-Cooled
ประสิทธิภาพดีที่สุด
(ประหยัดกว่า 20-30%)

Load Sharing ดี
ติดตั้งเล็กกว่า VRF ~30% 

เหมาะกับอาคารเกรด A
โรงแรม/รพ.

Air-Cooled
ประสิทธิภาพดีกว่า Chiller

อายุระบบ ~ 10-12 ปี
ให้ความร้อนทางอากาศ

R134a เลิกใช้       
R513A/R1234ze



3. ประสิทธภิาพพลงังาน: VRF จรงิ ๆ ประหยัดกวา่ Chiller
   หรือไม่?
     3.1 ขอมูลจริงจากอาคารสำนักงานเกรด A
มีการพบอยางตอเนื่องวา:
อาคารเกรด A ที่ใช VRF        มีคา MEA Energy Index สูงกวาอาคารที่ใช Chiller 
Water-cooled

เหตุผลหลักคือ:

         1) VRF ระบายความรอนดวยอากาศ        COP ตำ่กวา Water-cooled Chiller
 • Heat rejection ที่คอนเดนเซอรนอกอาคาร ทำงานหนักกวา
 • ผลกระทบจากอุณหภูมินอกอาคารสูงในไทย (35–40°C)

         2) ระบบ VRF ไมมี Load Sharing เทากับ Chiller
 อาคารจรงิไมไดใชโหลด 100% ตลอดเวลา การแชรโหลดของ Chiller ทำไดดีกวา  
 VRF หลายเทา

ผลทางวิศวกรรม:

Chiller มีขนาดติดตั้ง (Installed Capacity) นอยกวา VRF ราว 30% สำหรับอาคาร
ที่มีลักษณะโหลดตอเนื่อง (Office, Mall, Hospital)

         3) หอทำความเย็น (Cooling Tower) ชวยระบายความรอนอยางมีประสิทธิภาพ
 Water evaporation        ทำใหอณุหภมูคิอนเดนซิง่ต่ำกวา Air-cooled 8–12°C
 ผลคือ COP (กลางป) สูงกวา VRF อยางชัดเจน

ขอจำกัดตามมาตรฐานความปลอดภัย

 • ขนาดสูงสุดของ VRF indoor หนึ่งชุดไมควรเกิน 52,000 BTU ตอวงจร
   สารทำความเย็น
 • ตองคำนวณ ปริมาณสารทำความเย็นสูงสุดตอพื้นที่หอง (Charge Limit)
 • หามมี ** Leakage Point** ในพื้นที่อยูอาศัยโดยไมไดออกแบบตามมาตรฐาน
   EN378 / ISO 817

ผูรับเหมาและชางตองผานการอบรมความปลอดภัย

ตามแนวทางของกรมโยธาธิการฯ (กำลังดำเนินการรางกฎหมาย)
 • ผูติดตั้ง VRF-R32 จะตอง ขึ้นทะเบียน
 • ตองผานหลักสูตร การทำงานกับสาร A2L
 • อุปกรณตองมีเครื่องมือพิเศษ เชน Leak Detector, Ventilation Guideline

ปญหาคือ: ปจจุบันชางสวนใหญในตลาด “ยังไมผานการอบรม A2L”
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Chiller vs VRF: ความจรงิท่ีเจา้ของอาคารต้องรู ้ก่อนตัดสินใจลงทุนระบบปรบัอากาศยุคใหม่
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Chiller vs VRF: ความจรงิท่ีเจา้ของอาคารต้องรู ้ก่อนตัดสินใจลงทุนระบบปรบัอากาศยุคใหม่

4. เปรียบเทียบระบบ VRF vs Chiller
   (ด้านพลงังาน / ความปลอดภัย / การบํารุงรักษา)

4.1 บทสรุปภาพรวม

5. Chiller ยุคใหม:่ นา้ยาตระกลู GWP ตา่ + Oil-free Compressor
     5.1 สารทำความเย็นทดแทน

 1. R513A — GWP ~ 630
  o ไมติดไฟ (A1)
  o ใชแทน R134a ไดโดยไมตองเปลี่ยนระบบมาก

 2. R1234ze — GWP < 1
  o Ultra-low GWP
  o ประสิทธิภาพสูงโดยเฉพาะ Part-Load
  o ทั่วโลกเริ่มใชในโครงการพรีเมียม

ทั้งคูมีความปลอดภัยกวา R32 และไมมีขอจำกัดการติดไฟสำหรับอาคารสูงหรืออาคาร
ประชาชนหนาแนน

     5.2 คอมเพรสเซอรแบบ Oil-free (Magnetic Bearing)
เปนเทคโนโลยีที่กำลังกลายเปนมาตรฐานใหมในตลาด Chiller ระดับกลาง–ใหญ

ขอดี:

ประเด็น   VRF    Chiller

สารทำความเย็น    R410A (เลิกใช)    R32   R134a (เลิกใช)    R513a /  
     (A2L ติดไฟ)   R1234ze (ไมติดไฟ)

ความปลอดภัย    เสี่ยงการรั่วในพื้นที่ผูใชงาน  อยูในหองเครื่อง ไมกระทบ
      ผูใชงาน

พลังงาน     Air-cooled    ประสิทธิภาพ Water-cooled    COP
     ต่ำกวา    สูงที่สุด

ขนาดติดตั้ง    สูงกวา 30%   ตำ่กวา 30% (Load Sharing ด)ี

ความรอนทิ้ง    สูง เพราะ Reject ความรอน ต่ำ ลด Heat Island Effect
ในเมือง     ดวยอากาศ

เสียง/สั่นสะเทือน    Outdoor หลายจุด  อยูในหองเครื่องเทานั้น

วงจรชีวิต     สั้นกวา (10–12 ป)  ยาวกวา (20–25 ป)
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Chiller vs VRF: ความจรงิท่ีเจา้ของอาคารต้องรู ้ก่อนตัดสินใจลงทุนระบบปรบัอากาศยุคใหม่

  • COP & IPLV สูงกวาแบบ Oil-Lubricated
  • ไมตองลาง Oil Cooler / Oil Filter
  • เสียงเงียบมาก (30–35 dBA)
  • ไมมีการสั่นสะเทือนเกือบศูนย
  • ลดคาใชจายบำรุงรักษาระยะยาว 20–40%

เหมาะมากสำหรับอาคารสำนักงาน โรงแรม โรงพยาบาล และศูนยราชการ

6. ผลกระทบเชงิระบบเมือง (Urban Impact)
VRF ที่ระบายความรอนดวยอากาศ (ซึ่งเปน 90% ของตลาด) สงผลใหเกิดความรอนทิ้ง
กระจายทั่วบริเวณอาคาร        ทำใหเมืองรอนขึ้น
ในขณะท่ี Chiller ระบายความรอนดวยน้ำ        ระบายความรอนสู Cooling Tower ซึ่ง
อยูบนชั้นดาดฟาหรือพื้นที่ควบคุมได จึงลดผลกระทบตอคนเดินถนนและอาคารขางเคียง

7. กรณีศึกษา (Case Study) เพ่ือชว่ยการตัดสินใจ
     Case 1: อาคารสํานักงาน 40,000 m²
 • VRF ตองติดตั้ง 2,200 TR
 • Chiller ตองติดตั้งเพียง 1,550 TR (ลดลง ~30%)
 • คาไฟฟารายป VRF สูงกวา 20–25%
 • คาเดินระบบ (OPEX 10 ป) สูงกวา > 40 ลานบาท

     Case 2: โรงแรม 300 ห้อง
 • VRF สงเสียงและความรอนทิ้งภายนอก       ลดคุณภาพประสบการณผูเขาพัก
 • Chiller + Fan Coil       เงียบกวา / ควบคุมโซนดีกวา
 • อายุการใชงานยาวกวาเกือบ 2 เทา

     Case 3: โรงพยาบาล
 • ความปลอดภัยสำคัญที่สุด
 • หามใชระบบที่มีสารติดไฟในพื้นที่ผูปวย
 • Chiller + AHU เปนมาตรฐานสากล (Hospital-grade HVAC)

8. ข้อเสนอเชงินโยบายสําหรับเจา้ของอาคารและผู้บริหารโครงการ
     8.1 สำหรับอาคารใหม
 • เลือกระบบ Water-cooled Chiller + R513A หรือ R1234ze
 • หากตองใช VRF: จำกัดไวเฉพาะพื้นที่ที่เปนโซนเล็กและแยกอาคาร

     8.2 สำหรับอาคารปรับปรุง (Retrofit)

     หากตองการยืดอายุอาคารอีก 20–30 ป:
 • หลีกเลี่ยงการลงทุนใหมกับ R410A VRF
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Chiller vs VRF: ความจรงิท่ีเจา้ของอาคารต้องรู ้ก่อนตัดสินใจลงทุนระบบปรบัอากาศยุคใหม่

• พิจารณา Chiller ใหมแบบ Oil-Free
• ปรับปรุง Cooling Tower + Pump VFD เพื่อใหไดประสิทธิภาพสูงสุด

9. บทสรุป: VRF หรือ Chiller — ควรเลือกอะไร?
VRF เหมาะกับ

• อาคารขนาดเล็ก–กลาง
• การรีโนเวตเฉพาะบางสวนที่ไมมีพื้นที่ทำทอน้ำ
• โครงการราคาจำกัด

แตตองรับรูความเสี่ยงดาน กฎหมาย, สาร A2L, พลังงาน, และ วงจรชีวิตที่สั้นกวา

     Chiller เหมาะกับ
• อาคารสำนักงาน โรงแรม โรงพยาบาล หางสรรพสินคา
• อาคารใหมที่ตองการอายุใชงานยาว
• อาคารที่ตองการเกรด A TREES/ LEED / WELL
• โครงการที่ตองการใชพลังงานต่ำที่สุด



การยกระดับประสิทธภิาพ
ระบบผลิตน้าเย็นในอาคารเดิม
ด้วยปัญญาประดิษฐ์ AI
จากระบบควบคุมแบบพ้ืนฐานสู่ Optimization

อาคารจำนวนมาก โดยเฉพาะอาคารที่มีอายุการใชงานมากกวา 10–20 ป ยังคงใชระบบ
ผลิตน้ำเย็น (Chiller Plant) ที่อาศัยการควบคุมแบบพื้นฐาน (Basic Control) ผาน
ระบบ Building Management System (BMS) หรือ Chiller Plant Manager 
System (CPMS) รุนเกา การควบคุมมักใชตรรกะแบบคงที่และอาศัยการปรับตั้งดวยผู
ปฏิบัติงานเปนหลัก ซ่ึงทำใหระบบไมสามารถตอบสนองตอสภาวะแวดลอมที่เปลี่ยนแปลง
ไดอยางทันทวงที  สงผลใหเกิดการใชพลังงานเกินจำเปนและความไมเสถียรในการทำงาน
ของอุปกรณ การนำเทคโนโลยีปญญาประดิษฐ (Artificial Intelligence: AI) มาประยุกต
ในการเพิ่มประสิทธิภาพระบบผลิตน้ำเย็นจึงเปนทางเลือกสำคัญในการปรับปรุงอาคาร
เดิมใหมีประสิทธิภาพและความนาเชื่อถือที่สูงขึ้น

Somphol Jumpanak
Chief of Mechanical Engineering 
and Production Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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การยกระดับประสิทธภิาพระบบผลิตน�าเย็นในอาคารเดิมด้วยปัญญาประดิษฐ ์AI 



 1.1 ระบบพื้นฐานของอาคารเดิมมีลักษณะรวมกันหลายประการ ไดแก

  • กลยุทธการควบคุมแบบคงที่: การตั้งคา Setpoint เชน อุณหภูมิ
น้ำเย็นจายหรือคาความดันควบคุมมักถูกกำหนดแบบตายตัวจากสภาพการทำงานเดิม 
ซึ่งไมสอดคลองกับโหลดความเย็นที่แปรผันตามเวลาและสภาพอากาศ

  • การตอบสนองที่ลาชา: เมื่อโหลดอาคารเปลี่ยนแปลง ผูปฏิบัติงาน
ตองอาศัยการสังเกตและปรับดวยตนเอง ทำใหเกิดความลาชาและไมสามารถรักษา
ประสิทธิภาพไดตลอดเวลา

  • ขอมูลมีจำกัด: ระบบเดิมมักมีเซนเซอรไมครบหรือไมมีการเชื่อมโยง
ขอมูลเชิงลึก ทำใหการวิเคราะหสภาวะของระบบทำไดจำกัด

  • การเลือกอุปกรณไมเหมาะสม: การเดินเครื่องแบบ “Fixed 
Equipment Combination” เชน เดินเครื่องชิลเลอรขนาดใหญตลอดเวลา แมโหลดต่ำ 
กอใหเกิดการใชพลังงานที่ไมจำเปน

  • การบำรุงรักษาเชิงรับ Reactive Maintenance การซอมแซม 
เกิดขึ้นหลังความขัดของ หรือใชแผนบำรุงรักษาตามรอบเวลาโดยไมมีขอมูลเชิงคาดการณ
เกี่ยวกับความเสี่ยงของอุปกรณ

 1.2 ขอจำกดัเหลาน้ีสะทอนความตองการในการยกระดับระบบควบคุมใหสามารถ
ปรับตัวตามสภาวะจริงเพื่อลดการสูญเสียพลังงานและเพิ่มความนาเชื่อถือของอุปกรณ

1. ข้อจาํกัดของระบบ Chiller Plant แบบพ้ืนฐานในอาคารเดิม

แผนผังระบบ Chiller Pant Management System (CPMS)
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แผนผังรูปแบบการวิเคราะหขอมูลดวย AI

 AI สามารถบูรณาการเขากับระบบผลิตน้ำเย็นของอาคารเดิมไดโดยไมจำเปน
ตองเปล่ียนอุปกรณหลัก ทำใหเหมาะกับโครงการปรับปรุงอาคารที่ตองการผลตอบแทน
จากการลงทุนในระยะสั้นและมีขอจำกัดทางโครงสราง AI ชวยยกระดับระบบไดดังน้ี

 2.1 การควบคุมแบบไดนามิกและการปรับตัวอัตโนมัติ 

 AI วิ เคราะห ข อมูลแบบเวลาจริงจากเซนเซอร   อุปกรณ   และสภาพ 
อากาศภายนอก เพื่อปรับคา Setpoints ใหเหมาะสมอยางตอเน่ือง เชน อุณหภูมิ
น้ำเย็นจาย (CHS), ความเร็วรอบ Pump และรอบพัดลมของ Cooling Tower สง
ผลใหระบบทำงานใกลประสิทธิภาพสูงสุดตลอดเวลา
 

2. บทบาทของ AI ในการยกระดับระบบผลิตน้าเย็นของอาคารเดิม

 2.2 การทำนายโหลดความเย็นของอาคาร

 สำหรับอาคารเดิมที่มีรูปแบบโหลดไมเสถียร AI สามารถสรางแบบจำลอง 
โหลด (Load Forecasting) โดยพิจารณาจากขอมูลดังน้ี

  • ขอมูลการใชพลังงานยอนหลัง

  • รูปแบบการใชงานอาคาร

  • สภาพอากาศ

  • ฤดูกาล
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 2.3 การเพิ่มประสิทธิภาพเชิงองครวม (Holistic Optimization)
 ตางจากระบบพ้ืนฐานท่ีปรับเฉพาะอุปกรณบางสวนตรงที่ AI จะพิจารณา 
ทั้งระบบเปนโครงสรางเดียว เชน ความสัมพันธระหวางขอมูลดังนี้
  • ประสิทธิภาพของ Chiller
  • อัตราการไหลของ Pump
  • อุณหภูมิน้ำที่ Cooling Tower
  • Low ∆T syndrome ของอาคาร
ผลลัพธคือ การเลือกชุดการเดินเครื่องของชุดอุปกรณที่มีตนทุนพลังงานรวมต่ำท่ีสุดใน
แตละชวงเวลา

 2.4 การบำรุงรักษาเชิงคาดการณ Preventive Maintenance
 AI ชวยตรวจสอบพฤติกรรมของอุปกรณ เชน Vibration Pattern, ∆T 
Abnormality, Compressor kW/ton Deviation เพื่อตรวจจับสัญญาณผิดปกติลวงหนา 
ชวยลด Downtime และยืดอายุอุปกรณในอาคารเดิมที่มักเสี่ยงความเสียหายสูง

 

(Building load profile ชวยใหระบบสามารถเตรียมการลวงหนา เชน ลดการเริ่มตนเดินเครื่องเกินจำเปน

หรือหลีกเลี่ยง Peak load)
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3. ผลประโยชน์ต่อโครงการปรับปรุงอาคารเดิม
 การนำ AI มาเพิ่มประสิทธิภาพ Chiller Plant สามารถสรางผลลัพธสำคัญดังนี้

 • ลดการใชพลังงาน 10–30% ขึ้นกับฐานของระบบเดิม

 • คาใชจายในการลงทุนต่ำกวา การเปลี่ยน Chiller หรืออุปกรณหลัก

 • ยกระดับความเสถียรของระบบ ลดปญหาอุณหภูมิน้ำไมคงที่หรือโหลดเกิน

 • ขยายอายกุารใชงานของ Chiller และ Pump ผาน Predictive Maintenance

 • เพิ่มคุณภาพขอมูล สำหรับการวางแผนดานพลังงานของอาคาร

 • เหมาะกับอาคารที่ตองการลด Downtime เชน โรงพยาบาล, โรงแรม, อาคาร 
   สำนักงานใหญ

การปรับปรุงระบบผลิตน้ำเย็นในอาคารเดิมไมจำเปนตองลงทุนสูงเสมอไป การใช
เทคโนโลยีปญญาประดิษฐ AI ในการควบคุมและเพิ่มประสิทธิภาพเปนแนวทางที่
ส า ม า ร ถ ให  ผ ลตอบแทนด า นพลั ง ง า น ไ ด  อ ย  า ง มี นั ย ส ำ คั ญ ในขณะที่ รั ก ษ า
อุ ปกรณ หลั ก เ ดิ ม ไว  ก า ร เปลี่ ย นผ  านจากระบบควบคุ มแบบคงที่ ไ ปสู  ร ะบบ
ที่ขับเคลื่อนด วยข อมูลและการวิเคราะห  เชิงคาดการณ จึง เป นก าวสำคัญของ
งานปรับปรุงอาคารในยุคปจจุบัน และเป นแนวทาง ท่ีสอดคล องกับการพัฒนา
อาคารประหยัดพลั งงานในระดับสากล
 

บทสรุป
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การปรับปรุงระบบจ่ายน้าเย็น
เดิมเป็นแบบ Variable 
Primary Only (VPF)
ระบบปรับอากาศที่ใชเครื่องทำน้ำเย็น (Chiller) เปนสวนสำคัญในการจัดการพลังงาน
ในอาคาร โดยเฉพาะในสวนของการจายน้ำเย็น (Chilled Water Distribution) ซ่ึงมีการ
พัฒนาจากระบบดั้งเดิมไปสูระบบที่ประหยัดพลังงานมากขึ้น การปรับเปลี่ยนระบบจาย
น้ำเย็นจากแบบ Constant Flow หรือ Primary-Secondary Flow ไปเปน Variable 
Primary Flow (VPF) ถือเปนการยกระดับประสิทธิภาพการใชพลังงาน

Somphol Jumpanak
Chief of Mechanical Engineering 
and Production Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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ปจจุบัน Chiller รุนใหมมีการพัฒนารองรับอัตราการไหลที่แปรผันไดและมีประสิทธิภาพ
สูงกวาเดิม จึงสามารถใชเพียงแคเครื่องสูบน้ำ Primary พรอม VSD จายน้ำเย็นทั้งอาคาร
และยกเลิกเครื่องสูบน้ำชุด Secondary เพิ่ม Minimum Flow By Pass Valve ควบคุม
ดวย Flow Meter ไมใหอัตราการไหลผาน Chiller นอยกวาที่กำหนด และเพิ่มเติมดวยการ
ใช PICV ที่ AHUs, FCUs ทำใหประหยัดพลังงานลดการเกิด Low DT และการ 
Commissioning ทำไดงายขึ้น

ระบบ Variable Primary Flow (VPF) 

ระบบ Constant Flow อัตราการไหลน้ำเย็นผาน Chiller และเครื่องสูบน้ำเย็นคงที่ ระบบ
จายน้ำเย็นในอัตราที่สูงเสมอ แมวาโหลดความเย็นของอาคารจะลดลง ใช 2- way control 
valve ในการปรับอัตราการไหลของน้ำเย็นผานเครื่องสงลมเย็น (AHU) น้ำเย็นสวนที่เกิน
จะไหลผานทอ By Pass กลับสู Chillers ทำใหเกิดการสูญเสียพลังงานในเครื่องสูบน้ำสูง 
เนื่องจากทำงานเต็มที่ตลอดเวลา

ระบบ Constant Flow 

• เปลี่ยน Chiller รุนใหมที่รองรับ variable flow และมีคา COP ที่สูง
• เปลีย่นเครือ่งสบูนำ้พรอมติดต้ัง VSD และเพิม่ Differential Pressure Transmitter

ที่ Index Loop เพื่อควบคุมอัตราการไหลของเครื่องสูบน้ำ
• แกไขทอ By Pass เปลี่ยน Differential Pressure Control Valve เปน

Minimum

การเปลี่ยน Constant Flow เปน็ VPF

CONSTANT FLOW VARIABLE PRIMARY FLOW
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Primary-Secondary Flow (อัตราการไหลปฐมภูมิ-ทุติยภูมิ): ระบบน้ีแบงการจายน้ำ
เปนสองสวน ความดันเปนอิสระตอกันดวยทอ Common มีเครื่องสูบน้ำ Primary จายน้ำ
ให Chiller และเครื่องสูบน้ำชุด Secondary พรอม VSD สำหรับจายน้ำไปยัง AHU/FCU
ซึ่งควบคุมดวย Differential Pressure Transmitter ทำใหสามารถปรับอัตราการไหล
ของเครื่องสูบน้ำไดตามโหลดจริง แต Chiller และเครื่องสูบน้ำ Primary ยังคงทำงานใน
อัตราการไหลคงที่ ทำใหยังคงมีพลังงานสูญเสียที่เครื่องสูบน้ำ Secondary คอนขางสูง

ระบบ Primary-Secondary Flow

การเปลี่ยน Primary-Secondary Flow เปน็ VPF

•  เปลี่ยน Chiller รุนใหมที่รองรับ variable flow และมีคา COP ที่สูง เปลี่ยน 
    Primary Pump พรอมติดตั้ง VSD และยกเลิก Secondary Pump
•  เพิม่ Minimum Flow By Pass Valve ทีท่อ Common และตดิตัง้ Flow Meter
    ที่ทอ Return
•  เปลี่ยน 2-way control valve และ balancing valve ของ AHUs, FCUs เปน 
    Pressure Independent Control Valve (PICV) ตัวเดียวแทน

PRIMARY/SECONDARY VARIABLE PRIMARY FLOW
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ตารางเปรียบเทียบ

คุณสมบัติ  1. ระบบ    2. ระบบ        3. ระบบ 
  Constant Flow   Primary/Secondary       Variable Primary Flow 
   (CF)   (P-S)         (VPF) 

              ขอดี

ตนทุนเริ่มตน  ต่ำเนื่องจากระบบ สูงกวา VPF       ต่ำกวา P-S เนื่องจาก
  มีความเรียบงาย        ตัดเครื่องสูบน้ำ Secondary
  และไมซับซอน        และอุปกรณที่เกี่ยวของออก

พื้นที่ติดตั้ง  นอย  ใชพื้นที่มากกวา VPF       ใชพื้นที่นอยกวา P-S
    และ CF เนื่องจากเพิ่ม
    Secondary Pump

ความนาเชื่อถือ/ ระบบทำงานงาย นาเชื่อถือสูง       ความซับซอน

ความซับซอน     และเกือบจะไรขอผิดพลาด      อยูในระดับกลาง
    (virtually fail-safe)      แตตองมีการออกแบบ
    ไมตองการการควบคุม      และบุคลากรที่มี
    ที่ซับซอนสำหรับ By Pass      ความเขาใจใน
    หรือการจัดลำดับการทำงาน     ระบบควบคุม
    ของเครื่องทำความเย็น 

ประสิทธิภาพ  พลังงาน Pump ดีกวาระบบ CF      ต่ำกวา PS เสมอ
พลังงาน Pump สูงที่สุด          (ใชพลังงาน  pump
           ลดลงมากที่สุด) 

การจัดการ  Flow ผาน Chillers Flow ผาน Chillers      Flow แปรผันตลอด

Flow/Chiller คงที่ ทำใหการควบคุม ในวงจร Primary คงที่      ทั้งระบบสอดคลอง
  สารทำความเย็นงาย  ทำใหการควบคุม      กับโหลดของอาคาร
    สารทำความเย็นงายและ      ทำใหลดการใช
    มีความเสถียรในการ      พลังงาน Pump
    จัดลำดับการทำงานของ      ไดมากที่สุดและ
    Chillers สวนวงจร      ลดการเกิด overflow
    Secondary แปรผัน      ดวยการใช PICV
    สอดคลองกับโหลดของ
    อาคาร ทำใหลดการใช
    พลังงาน Pump 



ตารางเปรียบเทียบ (ต่อ)

คุณสมบัติ  1. ระบบ    2. ระบบ        3. ระบบ 
  Constant Flow   Primary/Secondary       Variable Primary Flow 
   (CF)   (P-S)         (VPF) 

             ขอเสีย 

การควบคุม Flow Flow ผาน Chiller คงท่ี Primary pump      ตองมีการควบคุม
  แตแปรผนัท่ี AHUs, FCUs เปนแบบ Constant      Minimum Flow
  ทำใหมโีอกาสเกดิ Low DT speed (ในระบบดั้งเดิม)      By Pass ที่ซับซอน
  ในชวง part load และจาก และตองเปดพรอมกับ      เพื่อรักษาระดับการไหล
  อัตราไหลสวนเกินที่  Chiller ในสวน secondary     ขั้นต่ำของ Chiller
  2-way valve  เปนแบบ Variable flow      การจัดลำดับการทำงาน
    มีโอกาสเกิด Low DT      มีความซับซอน
    จากอัตราไหลสวนเกิน
    ที่ 2-way valve

ประสิทธิภาพ Pump สิน้เปลอืงพลงังาน Pump Primary pump มักจะมี      แมจะประหยัดพลังงาน
  สูงมาก  ประสิทธิภาพต่ำเนื่องจากเปน   แตการควบคุมที่ผิดพลาด
    แบบ High flow, Low head   อาจทำให Chiller หยดุทำงาน 
           (nuisance trips) ได

ขอจำกัด  เนื่องจากใชพลังงานสูง มีตนทุนเพิ่มขึ้นจาก      ตองใชบุคลากรปฏิบัติการ
  ตามมาตรฐาน ASHRAE การเพิ่ม Secondary Pump    ที่มีความเขาใจและไดรับการ
  Standard 90.1 อนุญาต        ฝกอบรมในระบบควบคุม
  ใหใชเฉพาะ สำหรับระบบ        Flow Rate ที่เปลี่ยนแปลง
  ทีม่ ีAHUs ,FCUs กวา 3 ตัว         อยางรวดเร็ว
  หรือกำลังไฟฟารวมของ
  Pump ไมเกิน 10 hp  

ขอควรระวัง  อาจทำใหเกิด Low DT  ตองควบคุมให Flow       การควบคมุ Minimum Flow
  ในชวง part load ได ดาน Secondary นอยกวา      By Pass Valve สำหรับ
  เนื่องจากอัตราการไหล Primary ตลอดชวงการใชงาน   รักษาอัตราการไหลขั้นต่ำ
  ผาน chillers คงที่ เพื่อปองกันน้ำเย็นดานกลับ      สำหรับ Chiller และการ
    ไหลผานทอ Common ไป      จัดลำดับการทำงาน ของ  
    ผสมกับน้ำเย็นดานสง             Chillers  ที่ซับซอน และมี
           ขอจำกัดไมสามารถใชใน
           ระบบขนาดใหญเชน District
           Cooling System หรือกลุม
           อาคารเนื่องจากตองการ
           ความดัน pump ที่สูง
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การปรบัปรงุระบบจา่ยน�าเย็นเดิมเป็นแบบ Variable Primary Only (VPF)



การเลือกใช้
วาล์ว PICV
ระบบปรับอากาศแบบใชน้ำเย็น (Chilled Water System) แบบดั้งเดิมที่ใช 2-Way Valve 
มักประสบปญหาการ ปรับสมดุลน้ำ (Hydronic Balancing) ที่ไมเสถียร โดยเฉพาะเม่ือ
ระบบทำงานที่โหลดไมเต็มที่ (Part Load) การเปลี่ยนแปลงของความตองการความเย็นใน
แตละพ้ืนที่ทำใหแรงดันน้ำในระบบทอเปลี่ยนแปลง โดยเมื่อวาลวตัวอื่นๆ ในระบบปดลง 
แรงดันในระบบจะสูงขึ้น ทำใหวาลวตัวที่ยังเปดอยู (แมจะเปดเพียงเล็กนอย) มีอัตราน้ำเย็น
ไหลผาน มากเกินความจำเปน (Overflow) สงผลใหพ้ืนท่ีบางสวนไดรับน้ำเย็นมากเกินไป
(Overflow) และบางสวนนอยเกินไป (Underflow) ซึ่งนำไปสู

• การควบคุมอุณหภูมิที่ไมแมนยำทำให ผูใชงานรูสึกไมสบาย บางพื้นที่รอน (น้ำขาด) 
  บางพื้นที่หนาว (น้ำเกิน)
• อุณหภูมิน้ำกลับต่ำกวาที่ออกแบบไว (Low Delta T Syndrome) สงผลให Chiller 
  และ Pump ทำงานหนักขึ้น สิ้นเปลืองพลังงาน

Somjin Disawas
Executive Committee,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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การเลือกใช้วาล์ว PICV



รุปที่ 1 ความสำคัญของการทำ Balancing น้ำเย็น (Source: Danfoss)

การเปลี่ยนจาก Conventional 2-way valve มาใช PICV หรือ Energy Valve เปนการ
ปรับปรุงที่เนนการควบคุม อัตราการไหล ใหแมนยำและเสถียร ซึ่งชวยใหปมน้ำเย็นที่มี
ระบบควบคุมความเร็วรอบ (VSD) ทำงานไดอยางเหมาะสมที่สุด

วาลวควบคมุทีน่ยิมใชมีอยูสามชนดิหลกัดวยกนัคอื 2-way valve (แบบดัง้เดมิ), PICV valve 
และ Energy valve ในอาคารเกาสวนใหญเปนแบบ 2-way valve (Conventional) 
สวนอาคารทีมี่อายปุระมาณ 7 – 15 ป มทีัง้แบบ 2-way valve และ PICV และม ีEnergy valve 
บางสวน สำหรบัอาคารใหมๆ  นัน้มีการใช PICV กนัอยางแพรหลาย รวมถงึมีการใช Energy 
valve ในบางสวน ตารางดานลางสรุปแนวทางการเลือกใชวาลวควบคุมน้ำเย็นแบบตาง ๆ
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การเลือกใช้วาล์ว PICV



ตารางที่ 1 เปรียบเทียบวาล์วควบคุมน้าเย็นแบบต่างๆ
(ข้อมูลโดยละเอยีดใหศึ้กษาจากผู้ผลิต)

หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

หน้าที่หลัก ควบคุม
อุณหภูมิหอ้ง

ควบคุมอุณหภูมิหอ้ง
และอตัราการไหล
ใหส้อดคล้องกับโหลด 
แม้แรงดันในระบบ
จะเปลี่ยนไป และล็อค
อตัราการไหลสูงสุดไว้

เหมือน PICV
(Mechanical)

เหมือน PICV
(Mechanical) 
และวดัค่าพลงังาน
ความเย็นที่ใชจ้รงิ
รวมถงึควบคุม
Delta T
ระวงัเรือ่งกระทบกับ
Thermal comfort)

ความแม่นยํา
ในการควบคุม
อตัราการไหล

ตา่
(Flow เปล่ียนเมือ่
Pressure เปลีย่น)
ขึน้กบัการเปล่ียนแปลง
ความดันในระบบ

ปานกลาง
(±5–10%)

สูง (±2-5%)
แต่ต้องติดตัง้
ใหถู้กต้อง
อย่างเครง่ครดั

สูงมาก (±2%) 
แต่ต้องติดตัง้
ใหถู้กต้อง
อย่างเครง่ครดั

ความต้องการ
ไฟฟา้

ใชเ้ฉพาะที่
actuator เท่านั้น

เหมือน 2-way
valve

Actuator + 
Controller

Actuator + 
Control Module

ความสามารถ
เชือ่มต่อกับ BMS

รูแ้ค่ % การเปดิวาลว์
(Feedback position)

เหมือน 2-way
valve

อา่นค่า Flow 
(GPM/LPM) ได้ผ่าน
Communication
protocol

อา่นค่า Flow, 
Temperature, 
Power (kW), 
Energy (kWh), 
Delta T ผ่าน
Communication
protocol, 
ควบคุมสถานะ 
และการเปิด/ปิด 
วาล์วได้

การติดตัง้ งา่ย ไม่ต้องตัง้ค่า
แต่ต้องคํานวณค่า
Valve authority 
ที่ยุ่งยาก และเลือก 
Cv หรอื Kv
ใหถู้กต้อง

งา่ย ใกล้เคียงกับ
2-way แต่ต้อง
ตัง้ค่า (Preset)
ใหถู้กต้อง

ปานกลาง
ต้องตัง้ค่า (Preset) 
และเดินสายส่ือสาร 
และระยะท่อตรง
ที่ต้องการหน้าหลงั 
Flow meter 
(ประมาณ 5D)

ปานกลาง-ซบัซอ้น
ต้องตัง้ค่า (Preset) 
และเดินสายส่ือสาร 
รวมถงึการติดตัง้ 
Temperature
sensors 
และระยะท่อตรง
ที่ต้องการหน้าหลงั 
Flow meter 
(ประมาณ 5D)

การทํา 
Balancing/ 
Commissioning

ยากที่สุด ใชเ้วลานาน 
และต้องใชคู้่กับ 
manual balancing 
valve

งา่ย-ปานกลาง 
ปรบัอตัโนมัติ 
แต่ต้องตัง้ Preset 
ใหถู้กต้อง

งา่ย-ปานกลาง 
ปรบัอตัโนมัติ 
แต่ต้องตัง้ Preset 
ใหถู้กต้อง

งา่ย-ปานกลาง 
ปรบัอตัโนมัติ 
แต่ต้องตัง้ Preset 
ใหถู้กต้อง

138  Re:Build - พลกิโฉมอาคารเกา่ สู่โลกไรค้ารบ์อน

การเลือกใช้วาล์ว PICV



หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve
หัวข้อ 2-way valve PICV (Mechanical) PICV (Electronic) Energy valve

ความต้องการ
คุณภาพน้า

ยากที่สุด 
ใชเ้วลานาน 
และต้องใชคู้่กับ 
manual balancing 
valve

เหมือน 2-way
valve

เหมือน 2-way
valve แต่ทนตะกอน
ที่ใหญ่กวา่ได้ 
ระวงัการเกิดฟอง
อากาศรบกวน
การทํางานของ 
Sensor

เหมือน Electronic
PICV

การบํารุงรกัษา ตรวจสอบการรัว่
และการทาํงานของ 
actuator

เหมือน 2-way 
valve

เหมือน 2-way 
valve 
พรอ้มบํารุงรกัษา
อเิล็กทรอนิกส์ 
รวมทัง้ calibration

เหมือน 2-way 
valve 
พรอ้มบํารุงรกัษา
อเิล็กทรอนิกส์ 
รวมทัง้ calibration

ความทนทาน ทนทาน 
เน้นกลไกเรยีบงา่ย

ทนทานระดับดี 
แต่ regulator 
ไวต่อส่ิงสกปรก

ทนทานระดับดี  
ขึน้กับสภาพแวดล้อม, 
ความชืน้ 
และคุณภาพไฟฟา้

เหมือน Electronic
PICV

ราคา 
(โดยเปรยีบเทียบ)

ตา่–ปานกลาง 
(ตอ้งใชร้ว่มกับ 
Balancing valve)

ต่า ปานกลาง–สูง สูงที่สุด

จุดเด่น Service งา่ย, 
ชา่งคุ้นเคย 
น้าเย็นไหลผ่านงา่ย

ทํา Balancing 
และ Commissioning 
งา่ย, คุม Flow 
ได้แม้ความดันเปลี่ยน

แม่นยําสูง, 
ตรวจสอบ Flow ได้
ผ่านคอมฯ 
ไม่ต้องปีนฝา้

วเิคราะหพ์ลงังานได้, 
ทํา Billing ได้ 
ควบคุม delta T 
ได้แต่ต้องระวงั
กระทบกับ Thermal 
comfort

จุดด้อย ควบคุม
อุณหภูมิหอ้งไม่แม่น, 
เปลืองพลงังานปัม๊

ตรวจสอบยากกวา่
วาล์วตันหรอืเสีย 
อุดตันไดง้า่ย
ถ้าน้าสกปรก

ราคาสูงกวา่
แบบMechanical, 
ต้องดูแลระบบ
อเิล็กทรอนิกส์

ราคาสูงที่สุด, 
ต้องใชท้ีมติดตัง้ 
และ Set up 
ที่มีความเชีย่วชาญ

ลักษณะงาน
ที่เหมาะสม

งานทั่วไป งบจาํกัด 
ระบบไม่ซบัซอ้น

อาคารที่ต้องการ
ลดเวลาในการทํา 
Balancing และ 
Commissioning

เหมือน Mechanical 
PICV และต้องการ
ความแม่นยําสูง

เหมือน Electronic 
PICV และต้องการ
ตรวจวดัพลงังาน
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การเลือกใช้วาล์ว PICV



ตัวอย่าง PICV และ Energy valve

Mechanical pressure
independent control valve

Electronic pressure 
independent control valve

Energy valve

Belimo, Danfoss. Flowcon, 
Frese, Honeywell, ICV, 
Johnson Controls, Oventrop, 
Pettinaroli, Sauter, Siemens, TA

ตัวอย่างยี่ห้อผลิตภัณฑ์ PICV และ Energy valve

จุดเด่นในการใชง้านกับอาคารเก่า

สิ่งที่นาสนใจคือ สามารถทยอยเปลี่ยนเมื่อวาลวเดิมเสียได? สำหรับโครงการที่ตองการ
บริหารงบประมาณ การเปลี่ยนจาก 2-way valve เดิม เปน PICV/Energy valve 
ไมจำเปนตองทำพรอมกันทั้งอาคาร การทยอยเปลี่ยน (Phased Implementation) 
เมื่อวาลวเดิมเสีย หรือเริ่มจากโซนท่ีมีปญหามากที่สุด (เชน โซนที่ควบคุมอุณหภูมิไมได 
หรือโซนที่อยูใกลปมและมักเกิด Overflow) เปนวิธีที่ปฏิบัติไดจริง
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การเลือกใช้วาล์ว PICV



ประโยชน์ของการทยอยเปลี่ยน
1. บริหารงบประมาณ (Budget): ไมตองลงทุนกอนใหญในครั้งเดียว
2. แกปญหาเฉพาะจุด (Targeted Solution): โซนที่ติดตั้ง PICV จะถูกแกไขปญหา  
    Overflow และควบคุมอุณหภูมิไดดีขึ้นทันที
3. คอยๆ ปรับปรุงเสถียรภาพระบบ (Gradual Improvement): ยิ่งมี PICV ในระบบมาก
   เทาไหร ระบบโดยรวม (ทั้งอาคาร) ก็จะมีเสถียรภาพมากขึ้นเทานั้น (เรียกวาระบบจะ
   กลายเปนการทำ Dynamic Balancing)

แนวทางปฏบิติั (Best Practices) สําหรบัการ Re:Build/Retrofit
1. การเลือกขนาด (Sizing) คือหัวใจสำคัญ:
       • หาม เลือกขนาด PICV ตามขนาดทอเดิม
       • ตอง เลอืกขนาด PICV จาก อตัราการไหลทีอ่อกแบบ (Design Flow Rate - GPM 
             หรือ LPS) ของ FCU/AHU ตัวนั้นๆ (ดูจากแบบ หรือ Nameplate ของเครื่อง)
2. การติดตั้ง - ติดตั้งแทนวาลวเดิม (2-Way Valve + Manual Balancing Valve) และ
    ติดตั้งเซนเซอรอุณหภูมิ (สำหรับ Energy Valve)
3. การตั้งคา (Setting): เมื่อติดตั้งแลว ตองตั้งคาอัตราไหลสูงสุด (Max Flow) ที่ตัว PICV 
    ใหตรงกับคา Design Flow Rate
4. แรงดันขั้นต่ำ (Minimum Delta P): PICV ตองการแรงดันตกครอมขั้นต่ำคาหนึ่งเพื่อ
   ทำงาน (ดูจาก Datasheet ของผูผลิต) ตองมั่นใจวาปมสามารถสงแรงดันไปถึงวาลวตัว
   ที่ไกลที่สุดได
5. การปรับปม (Pump Optimization): เมื่อทยอยเปลี่ยน PICV ไปไดจำนวนมาก (เชน 
   เกิน 50-70%) ระบบจะมีแรงดันตานทาน (System Resistance) ลดลง ควรพิจารณา
   ปรับลดความเร็วรอบปม (VSD) ลง เพื่อประหยัดพลังงานปมเพิ่มเติม
6. การ Balancing และ Commissioning: ถือเปนหัวใจสำคัญ โดยเฉพาะการ Verify คา 
   Presetting และปรับตั้งคา Setting คาความดันเพื่อนำมาควบคุมการเดินเครื่องสูบน้ำ
7. การบูรณาการระบบ - เชื่อมตอ PICV/Energy Valve เขากับระบบ BMS (Building 
   Management System) เพือ่ควบคุมและมอนเิตอร (สำหรับ Energy Valve ตองเชือ่มตอ
   เพื่อดูขอมูลพลังงาน)

ผลการประหยัด
การเปลี่ยนจาก 2-Way Valve เปน PICV/Energy Valve มีศักยภาพในการประหยัด
พลังงานไฟฟาของ ปมน้ำเย็นได 15% ขึ้นไป และสามารถลดการใชพลังงานรวมของ
ระบบทำความเย็นไดถึง 5-15% (ขึ้นอยูกับสภาพอาคารเดิม)

ระยะเวลาคืนทุน (Simple Payback Period)
โดยทั่วไปสำหรับโครงการปรับปรุงประสิทธิภาพพลังงานที่รวมการเปลี่ยนจาก 2-way 
valve เปน PICV/ Energy valve มักอยูในชวง 2 - 5 ป ข้ึนอยูกับขนาดอาคาร อัตรา
คาไฟฟา ความรุนแรงของปญหา Low Delta T เดิม และสวนตางของราคาวาลว        

Re:Build - พลกิโฉมอาคารเกา่ สู่โลกไรค้ารบ์อน  141

การเลือกใช้วาล์ว PICV



การลดพลงังานพัดลม
ด้วยการใช ้VSD
ร่วมกับเคร่ือง Standby
ระบบพัดลม (เชน AHU Fan, Supply Fan หรือ Exhaust Fan) มักถูกออกแบบให
รองรับสภาวะโหลดสูงสุด (Peak Load) และมีพัดลมสำรอง (Standby) เพ่ือความตอ
เน่ืองทางธุรกิจ เชนในพื้นที่ที่ตองใชงาน 24 ช่ัวโมง หรือโดยเฉพาะ Data center ที่มัก
จะตองออกแบบใหมี Redundant units อยูเสมอ เมื่อระบบทำงานที่โหลดต่ำกวาปกติ
 (Part load) พัดลมตัวเดียวทำงานที่รอบเต็ม (Full Speed) ใชพลังงานสูง

Affinity Law (Fan Law) ระบุถึงกำลังไฟฟาท่ีใชโดยพัดลม (Power, P) จะแปรผันตาม
กำลังสามของความเร็วรอบ (Speed, N) เขียนเปนสมการไดเปน P2 / P1 = (N2 / N1)3 

เชน ลดความเร็วรอบลง 20% (เดินแค 80% ของ Full load) กำลังไฟฟาจะลดลงเหลือ 
0.83 = 0.512 หรือลดไปเกือบ 50%

Somjin Disawas
Executive Committee,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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การลดพลังงานพัดลมด้วยการใช้ VSD รว่มกับเครือ่ง Standby



อย่างไรก็ตาม..
ในการคิดการประหยัดกับระบบจรงิ อาจคิดจาก

P2/P1 = (N2/N1)   ; x = 2 - 2.5
ขึ้นอยู่กับประสิทธภิาพของพัดลม, มอเตอร์ และ VSD

รูปที่ 1 The fan affinity laws (Source: M. Boyette)
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การลดพลังงานพัดลมด้วยการใช้ VSD รว่มกับเครือ่ง Standby



แนวทางปฏบิตั ิ(Best Practices) สําหรบัการ Re:Build/Retrofit

1. ประเมินโหลดจริง (Load Profile) และคำนวณศักยภาพ
    การประหยัดพลังงานตาม Affinity Law
2. เลือก VSD ที่เหมาะสมกับขนาดมอเตอร (kW) และคุณสมบัติทางไฟฟา
3. ติดตั้ง VSD (โดยอาจพิจารณาระบบ Bypass หากจำเปนสำหรับกรณีฉุกเฉิน) 
    และติดตั้ง Pressure Sensor หรือ Temperature sensor หรือ
    ตัวสงสัญญาณควบคุมอื่นๆที่เหมาะสมกับการใชงาน (ถายังไมมี)
4. ตั้งคา (Commissioning) และ ปรับจูน (Tuning) VSD เพื่อควบคุม
    ความเร็วรอบตามสัญญาณจาก Sensor/BMS และกำหนดกลยุทธ
    การเดินเครื่องแบบ Parallel Operation
5. ตรวจวัดผล (Verification) และเปรียบเทียบการใชพลังงาน
    กอน-หลังการปรับปรุง

วธิกีารนําไปใชง้าน/แนวทางการพิจารณา

แนวคิด

ลักษณะการทํางาน

Load Sharing

VSD Control

VSD Protection

ระบบที่มีความต้องการลม (Airflow) แปรผันตลอดวนั
และทํางานส่วนใหญ่ที่ Part Load

กําหนดใหพั้ดลมทัง้ 2 ตัวทํางานที่รอบเท่ากัน

ใชสั้ญญาณควบคุมจากตัวควบคุมแรงดัน (Pressure Sensor) ในท่อลม
หรอืสัญญาณจาก BMS (Building Management System)
ควบคุม VSD ทัง้สองตัวพรอ้มกัน

ต้องมั่นใจวา่ VSD และมอเตอรม์ีความเข้ากันได้
และมีระบบป้องกันกระแสเกิน/ความรอ้นที่เหมาะสม

การประเมินเพ่ือปรับปรุง

การนําไปปรับใชก้ับ Duty-Standby

1. ติดตั้ง VSD ใหกับพัดลมทุกตัว (Duty และ Standby)
2. เปล่ียนการเดินเครื่องจากการเดินตัวเดียวที่ความเร็วรอบ 100%
   (Duty On, Standby Off) เปนใหพดัลมเดนิพรอมกัน (Parallel Operation)
   โดยที่ VSD จะหรี่รอบของพัดลมท้ังสองตัวลงจนสามารถสงปริมาณลม
   รวมที่ตองการ
3. แมจะมีพัดลมสองตัวทำงาน แตพลังงานไฟฟารวมที่ใชต่ำกวา
   การเดินตัวเดียวที่ 100% อยางมาก
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การลดพลังงานพัดลมด้วยการใช้ VSD รว่มกับเครือ่ง Standby



งบประมาณและการคืนทุน
• คาลงทุน (Investment Cost): ระดับกลาง-สูง ราคาขึ้นอยูกับขนาด (kW)
  ของมอเตอรที่ตองติดตั้ง VSD
• ผลการประหยัด (Saving Potential): ลดคาไฟ 20% ถึง 50% หรือมากกวา
  สำหรับพลังงานที่ใชในสวนของพัดลม/ปม
• ระยะเวลาคืนทุน (Simple Payback Period): โดยทั่วไป 1 – 3 ป 
  ขึ้นอยูกับชั่วโมงการทำงานและอัตราคาไฟฟา

ข้อดี (Pros)

ด้านการประหยัดพลงังาน: 
ลดการใชพ้ลงังานไฟฟา้ได้สูงมาก
(50% หรอืมากกวา่) ในชว่ง Part Load

ด้านความสะดวกสบาย/การควบคุม: 
ควบคุมปรมิาณลมได้อย่างละเอยีด
และแม่นยําตามความต้องการจรงิ

ด้านการบํารุงรักษา: 
ยืดอายุการใชง้าน ของมอเตอรแ์ละพัดลม
เนื่องจากการทํางานที่รอบต่าชว่ยลดการสึกหรอ

ด้านความน่าเชือ่ถือ: 
เพ่ิมความยืดหยุ่นและการทํางานรว่มกัน
ระหวา่งพัดลมทัง้สองตัว

ด้านค่าใชจ้า่ย/การลงทุน: 
มีค่าใชจ้า่ยเริม่ต้นที่สูง สําหรบัการซือ้และติดตัง้
VSD/VFD สองชุด

ด้านความซบัซอ้น/การติดตัง้/การ Setting: 
การตัง้ค่า VSD สองตัวใหท้ํางานรว่มกัน
อย่างมีเสถียรภาพ (Load Sharing)
อาจมีความซบัซอ้นและต้องใชผู้้เชีย่วชาญ

ด้านการบํารุงรักษา: 
VSD เป็นอุปกรณ์อเิล็กทรอนิกส์ที่มีความออ่นไหว
ต่อความรอ้นและคุณภาพไฟฟา้ อาจต้องมีการ
บํารุงรกัษาเพ่ิมเติม

ด้านเสียงรบกวน: 
มอเตอรบ์างประเภทอาจมีเสียงรบกวน
(Harmonics Noise) เมื่อทํางานรว่มกับ VSD
หากไม่ได้เลือก มอเตอร ์และ VSD ที่มีคุณภาพ

ข้อเสียหรือข้อควรระวงั (Cons or Cautions)
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การลดพลังงานพัดลมด้วยการใช้ VSD รว่มกับเครือ่ง Standby



การเพ่ิมประสิทธภิาพ
การควบคุม VAV AHU ด้วย
ขอ้มูล Air Flow และ Damper 
Position จาก VAV Box 

Somphol Jumpanak
Chief of Mechanical Engineering 
and Production Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.

ระบบปรับอากาศแบบ Variable Air Volume (VAV) ซึ่งใช Variable Frequency Drive 
(VSD) ควบคุมความเร็วรอบ Supply Fan ของ Air Handling Unit (AHU) เพื่อปรับเปลี่ยน
ปริมาณลมใหเหมาะสมกับโหลดความเย็นในแตละโซน นิยมใชในอาคารสำนักงานขนาด
ใหญ และมีระบบควบคุมอัตโนมัติแบบ Direct Digital Control หรือ DDC ใชควบคุมการ
ทำงานของ AHU และอุปกรณปลายทาง Terminal Units: VAV Box ใหมีประสิทธิภาพสูงสุด
อันเปนหัวใจสำคัญในการประหยัดพลังงาน

การควบคุมพื้นฐานดวยความดันสถิตยในทอ (DSP)

โดยทั่วไป การควบคุมความเร็วรอบของพัดลมจาย (Fan Speed, FS) จะดำเนินการเพ่ือ
รักษาคาความดันสถิตยในทอ (Duct Static Pressure, DSP) ใหคงท่ีตามจุดที่กำหนด
โดยใช Static pressure Transmitter (SPT) ติดตั้งในทอลมหลักที่ตำแหนง 2/3 ของ
ความยาวทอทำหนาที่สงสัญญาณไปที่ DDC เพื่อให VSD ปรับความเร็วพัดลมตามคา
ความดัน set point ท่ีกำหนด การควบคุมแบบนี้ชวยใหมั่นใจวา VAV box ท่ีอยูปลายทาง
มีความดันสถิตยเพียงพอตอการจายปริมาณลมตามความตองการสูงสุด
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การเพ่ิมประสิทธภิาพการควบคุม VAV AHU ด้วยข้อมูล Air Flow และ Damper Positionจาก VAV Box 



การใชค้่า Airflow จาก VAV Box
เพ่ือปรับปรุงประสิทธภิาพของระบบ
ควบคุม

ถึงแมว าอุปกรณ SPT จะเปนตัวแปรควบคุมหลัก
สำหรับปรับความเร็วรอบของพัดลม แตขอมูลที่ไดจาก 
VAV Box ซึ่งประกอบไปดวย ปริมาณลม (Airflow) 
ผานอุปกรณ Air Flow Sensor และตำแหนงของใบปรบัลม 
(Damper Position) ของ VAV Box ซึ่งที่มีติดตั้งอยูในกลอง VAV Box อยูแลว สามารถ
นำมาใชในการควบคุมระดับสูงเพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพการใชพลังงานผานกลยุทธที่เรียกวา 
SPT Setpoint Reset หรือ Trim & Respond (T&R) โดยมีหลักการ ดังน้ี     
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การเพ่ิมประสิทธภิาพการควบคุม VAV AHU ด้วยข้อมูล Air Flow และ Damper Positionจาก VAV Box 



 1. การใช Airflow ในการควบคุมระบบ
  • การคำนวณปริมาณลมรวม (Total Airflow Summation) ในระบบ
หลายโซน (Multiple-Zone VAV AHU) ปริมาณลมจายรวม (Total Airflow Rate) 
สามารถถูกคำนวณไดจากการ รวมผลรวมของปริมาณลม ที่วัดไดจาก VAV box ทั้งหมด
  • ปริมาณลมรวมที่วัดไดจาก VAV box ทั้งหมด จะถูกนำมาใชประเมิน
ภาระโหลดที่เกิดขึ้นเพื่อปรับลดหรือเพิ่ม Air Flow ใหเหมาะสม

 2. Logic การเพิ่มแรงดัน (Respond/Request)
  • DDC จะตรวจสอบปริมาณลมและ VAV box damper position
  • หาก VAV box ตัวใด Damper เปดเกือบสุด (เชน เปดมากกวา 95%) 
และอัตราการไหลนอยกวา 50% แสดงวา VAV box นั้นไมไดรับแรงดันลมเพียงพอในการ
สงปริมาณลมตามความตองการ
  • VAV box จะสง "คำขอ" (Request, R) ไปยังคอนโทรลเลอร AHU 
โดยจะจำกัดจำนวน VAV box ขั้นต่ำที่ Request ไว ในกรณีตัวอยางจะกำหนดไวใหมี 
Request จาก VAV Box อยางนอย 3 อุปกรณขึ้นไปถึงจะสั่งเพิ่ม (Respond) คา Set 
point ของ SPT ขึ้นเพื่อเพิ่มแรงดันลมให VAV box สามารถทำงานไดตามปกติ ถามี 
Request จาก VAV Box นอยกวา 3 อุปกรณ จะไมสั่ง Respond เพิ่มคา Set point ของ 
SPT
 3. logic การลดแรงดัน (Trim)
  • หาก VAV Box สวนใหญกำลังหรี่ลง (เชน หรี่มากกวา 85%) และ
อัตราการไหลไมนอยลงตามที่หรี่ แสดงวาแรงดันในทอลมนั้นสูงเกินความจำเปน
  • DDC จะสั่ง “ลด” (Trim) คา Set point ของ SPT ลงอยางชา ๆ ให 
VFD VSD ปรับความเร็วรอบพัดลมลงเพื่อลดการใชพลังงาน (เนื่องจากพลังงานพัดลม
แปรผันตามกำลังสามของอัตราการไหลของอากาศ)

โดยสรุปแลว การนำขอมูลคา Air flow และ Damper Position มาเปนตัวชวยเพิ่ม
ในการควบคุมความเร็วรอบพัดลมจายของ AHU Fan ในระบบ VAV ถือเปนการ
ปรับปรุงระบบเดิมใหเปนแบบการควบคุมแบบลำดับชั้น (Hierarchical Control) ที่ยัง
ใชคา Set Point ของ SPT  เปนตัวแปรควบคุมโดยตรง แตใชขอมูล Airflow, Damper 
Position และสถานะ VAV box ผานวิธี SPT Setpoint Reset ดวย logic  Trim & 
Respond (T&R) ที่ซับซอนขึ้นเพื่อมีสวนชวยในลดการใชพลังงานอยางมีประสิทธิภาพ
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การปรับปรุงระบบปรับอากาศ
เดิมจาก VRP เป็น IAQP:
แนวทางสู่ประสิทธภิาพและการควบคุม
คณุภาพอากาศโดยตรง เพ่ือประหยดัพลงังาน

Somphol Jumpanak
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and Production Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.

การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร (Indoor Air Quality หรือ IAQ) เปนองคประกอบ
สำคัญ ในการออกแบบและปรับปรุงอาคาร โดยมีมาตรฐาน ANSI/ASHRAE Standard 
62.1 เปนบรรทัดฐานหลักในการกำหนดอัตราการระบายอากาศขั้นต่ำและมาตรการอื่น ๆ
เพ่ือใหได IAQ ที่ยอมรับได สำหรับอาคารเดิม (Existing Buildings) การปรับปรุงระบบ
ระบายอากาศมักมุงเนนไปที่การใชขั้นตอนที่กำหนดไวลวงหนา (Prescriptive 
Procedure) คือ VRP (Ventilation Rate Procedure) หรือทางเลือกที่เนนประสิทธิภาพ
 (Performance-based) คือ IAQP (Indoor Air Quality Procedure)

IAQP เปนทางเลือกที่ไดรับความสนใจเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง เนื่องจากชวยใหวิศวกร
สามารถประหยัดพลังงานไดอยางมาก โดยการนำกลยุทธอื่น ๆ  นอกเหนือจากการเจือจาง
ดวยอากาศภายนอกเพียงอยางเดียวมาใช เชน การควบคุมแหลงกำเนิดสิ่งปนเปอน  (source 
control) และการใชเทคโนโลยีการทำความสะอาดอากาศ (air cleaning)

วิธีการคำนวณอัตราการระบายอากาศแบบ VRP (Ventilation Rate Procedure)
ที่ใชในอาคารเดิม

VRP เปนวิธีการออกแบบที่กำหนดอัตราการนำอากาศภายนอกเขาตามประเภทการใชงาน
และขนาดพื้นที่อาคาร อัตราเหลานี้มีเปาหมายเพื่อเจือจางและระบายสิ่งปนเปอนที่เกิดจาก
ผูอยูอาศัยและแหลงกำเนิดอื่นในพื้นที่
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การคำนวณอัตราการไหลของอากาศภายนอกในเขตหายใจ (Vbz) ตองใชผลรวมของ
อัตราการระบายอากาศตอคน (Rp) และอัตราระบายอากาศตอพื้นที่ (Ra )

สูตร VRP สำหรับอัตราการไหลอากาศในบริเวณผูอยูอาศัย (Breathing Zone)

                              Vbz=(Rp×Pz)+(Ra×Az)

 • Rp คือ อัตราการไหลของอากาศภายนอกที่ตองการตอคน (Lps /person)
 • Pz คือ จำนวนคนในพื้นที่อยูอาศัย 
 • Ra คือ อัตราการไหลของอากาศภายนอกที่ตองการตอหนวยพื้นที่ (Lps/m²)
 • Az คือ พื้นที่อยูอาศัย (m²)

หลังจากได Vbz แลว จะตองปรับดวยประสิทธิภาพการกระจายอากาศในโซน (Ez ) เพื่อหา
อัตราอากาศภายนอกที่ตองจายเขาโซน (Voz ) โดย Voz =Vbz /Ez

วิธีการคำนวณอัตราการระบายอากาศแบบ IAQP (Indoor Air Quality Procedure)
เพื่อปรับปรุงประสิทธิภาพระบบเดิม

IAQP เปนวิธีการทางเลือกที่เนนการบรรลุเปาหมายดานคุณภาพอากาศโดยตรง (direct 
approach) เปาหมายของ IAQP คือการรักษาความเขมขนของ Design Compounds 
(DCs) และ PM2.5 ในสภาพแวดลอมภายในอาคารใหต่ำกวาขีดจำกัดที่กำหนดไว (Design 
Limits, DLs)

IAQP เปนวิธีการเดียวที่อนุญาตใหลดอัตราการไหลของอากาศภายนอกท่ีตองการได
เพื่อแสดงใหเห็นไดอยางนาเช่ือถือวาคุณภาพอากาศที่ไดเปนไปตามเกณฑที่กำหนดไว
การออกแบบ IAQP ตองมีการตัดสินใจและเอกสารประกอบที่มากกวาวิธี VRP อยาง
ชัดเจน

แผนผังระบบระบายแบบ IAQP
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การใช้ Air Cleaner ใน IAQP
การใชระบบทำความสะอาดอากาศ (Air Cleaning) และการกรอง (Filtration, FAC)
เปนกลยุทธสำคัญใน IAQP โดยเฉพาะอยางยิ่ง การกรองอากาศขั้นสูง (Enhanced 
Filtration) สามารถใชเพื่อลดปริมาณสิ่งปนเปอนที่หมุนเวียนอยูในอากาศภายในและ
อากาศภายนอกที่ปนเปอน

เม่ือมีการลงทุนในการกรองอากาศมีประสิทธภาพมากกวาขอกำหนดข้ันต่ำ (เชน การใช 
Filter ที่มีคา MERV สูงกวา MERV 13 ที่กำหนดขั้นต่ำสำหรับ PM 2.5 ในพื้นที่ตาม
มาตรฐาน NAAQS ได) จะเปนประโยชนอยางยิ่งในการพิจารณาใช IAQP เพื่อประหยัด
พลังงาน

วิธีการคำนวณ IAQP: Mass Balance Analysis
Mass Balance Analysis เปนวิธีการออกแบบที่ใชสำหรับ IAQP โดยใชสมการเพื่อหา
อัตราการไหลของอากาศภายนอกท่ีจำเปนในการรักษาความเขมขนของสิ่งปนเปอน (Ci) 
ใหอยูต่ำกวาขีดจำกัดที่ยอมรับได (DLi)

สำหรับการคำนวณแบบสภาวะคงท่ี (steady-state analysis) ในระบบโซนเดี่ยว
(Single-Zone System) ท่ีมีตัวกรอง/เครื่องทำความสะอาดอากาศ (Filter) และมี
การหมุนเวียนอากาศ (Recirculat ion) สามารถใช สมการจาก Informative 
Appendix F ของมาตรฐาน ASHRAE 62.1

สมการ Mass Balance (กรณีตัวกรองอยูใน Supply Airstream, Constant Volume): 
โดยความเขมขนของสารปนเปอนในเขตผูอยูอาศัย Cbz ถูกกำหนดเปาหมายไว (เชน 
Formaldehydeตองมีคา DL ต่ำกวา 0.033 mg/m3) และตองการหาอัตราการไหล
ของอากาศภายนอกที่ตองการ (Voz ): เปนดังน้ี
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ตัวแปรหลักในสมการ Mass Balance 
 • N: อัตราการเกดิสารปนเปอน (Generation rate) ของสาร i (หนวย มวล/เวลา)
 • Voz: อัตราการไหลของอากาศภายนอกท่ีตองการ (Zone Outdoor Airflow)
 • Ez: ประสทิธิภาพการกระจายอากาศในโซน (Zone Air Distribution Effectiveness)
 • Co: ความเขมขนของสารปนเปอนในอากาศภายนอก (Outdoor concentration)
 • Ef: ประสทิธภิาพการกำจดัสิง่ปนเปอนของเคร่ืองทำความสะอาดอากาศ (Filter
   effectiveness/Air cleaning efficiency)
 • Vr: อตัราการไหลของอากาศหมนุเวยีน (Volumetric flow of recirculated air)
 • R: ตัวประกอบใชคูณกับอัตราการไหลของอากาศหมุนเวียน (Recirculation
   flow factor)
 • Cbz: ความเขมขนของสิ่งปนเปอนในเขตอยูอาศัย (Space Breathing Zone
   Contaminant Concentration) 

หรือในกรณีอัตรา Voz ถูกกำหนดไวเพื่อลดอัตราการระบายอากาศใหนอยลงตามที่
ตองการ (เชน 5.0 Lps/person ลดเหลือ 2.5 Lps/person) จำเปนตองหาความเขมขน
สารปนเปอนที่เกิดขึ้นจริงเพื่อตรวจสอบ (Cbz) เกินกวากำหนดหรือไมใชสมการ ดังนี้

การคำนวณนี้จะดำเนินการสำหรับ Design Compounds (DCs) แตละตัว รวมถึง PM2.5 
และตองผานการทดสอบ Mixed Exposure Sum (Em) ซึ่งตองมีคานอยกวา 1.0 เพ่ือ
ยืนยันวาสารปนเปอนไมเกินขีดจำกัดตอสุขภาพของมนุษย

ตารางเปรียบรายการคำนวณอัตราการระบายอากาศเปรียบเทียบ VRP และ IAQP

ประเภทพื้นที่  พื้นที่ จำนวนคน       VRP       IAQP      %ลดลง
    m²     L/s        L/s 

สำนักงาน     930     50       850        425        50%
หางสรรพสินคา    930     150       2325        1395        40%
สถานที่จัดนิทรรศการ    465     200       1800        900        50%
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Voz=
N-EzRVrE fCbz

Ez[Cbz-(1-E f)Co]

Cbz=
N+EzVoz(1-E f)Co

Ez(Voz+RVrE f)



ตารางสรุปขอดีและขอเสีย

สรุป
IAQP เปนแนวทางการออกแบบที่ทันสมัยและมีประสิทธิภาพสูงสำหรับการปรับปรุง
อาคารเดิม โดยเฉพาะอยางยิ่งเมื่อมีขอจำกัดดานความจุของระบบ HVAC หรือตั้งอยูใน
สภาพแวดลอมที่มีภาระความรอนและความชื้นสูง

การเปลี่ยนจาก VRP มาใช IAQP ตองอาศัยความพยายามในการวิเคราะหทางวิศวกรรม
ที่สูงขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่งการใช Mass Balance Analysis เพ่ือคำนวณและพิสูจนวา
ความเขมขนของสารปนเปอน (DCs/PM2.5) จะไมเกินขีดจำกัดที่กำหนด อยางไรก็ตาม
การใช Air Cleaners ที่มีประสิทธิภาพสูงรวมกับวิธี IAQP ทำใหสามารถลดอัตราการไหล
ของอากาศภายนอกไดอยางมาก ซึ่งนำไปสูการลดขนาดอุปกรณ และการลดตนทุนการ
ดำเนินการอยางมีนัยสำคัญ IAQP จึงเปนวิธีที่ตรงไปตรงมาในการรับรองคุณภาพอากาศ
ภายในอาคารใหอยูในระดับที่ยอมรับได และเปนตัวเลือกที่ยั่งยืนสำหรับการออกแบบ
อาคารที่ตองการประสิทธิภาพการใชพลังงานสูงสุด

หัวขอ  VRP (Ventilation  IAQP (Indoor Air
  Rate Procedure)   Quality Procedure)

แนวทาง  อัตราการระบายอากาศ เนนประสิทธิภาพ 
  ขั้นต่ำตามตาราง  (Performance-based)
  ASHRAE 62.1   ควบคุมความเขมขน
     สารปนเปอนโดยตรง

การคำนวณ ไมซับซอน   ซบัซอน ตองใชการวิเคราะหสมดุลมวล
     (Mass-balance analysis)

การใช   ใชเพื่อปรับปรุง IAQ  เปนกลยุทธสำคัญในการออกแบบ
Air Cleaning แตไมสามารถลด  ทีอ่นญุาตใหลดอตัราการระบายอากาศ
  ขั้นต่ำที่บังคับได   ไดมากถึง (30–75%)

ประสิทธิภาพ มีแนวโนมใชพลังงาน  ชวยประหยัดพลังงานสูง
พลังงาน  สูงกวา    และลดขนาดอุปกรณ HVAC

เปาหมายหลัก การเจือจางสิ่งปนเปอน  ควบคุมความเขมขนของ
  ปรับปรุงคุณภาพอากาศ Design Compounds (DCs)
  ในพื้นที่โดยอากาศ  และ PM2.5 ใหต่ำกวา
  ภายนอก     ขีดจำกัดที่กำหนด (DLs)

ความรับผิดชอบ ต่ำกวา เพราะใชตาม  สงูกวา (ตองตดัสนิใจเลอืก CoC, DLs 
ของผูออกแบบ ขอกำหนดตามมาตรฐาน และทำการวิเคราะหที่เขมงวด)
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การปรบัปรงุระบบปรบัอากาศเดิมจาก VRP เป็น IAQP



แนวทางการปรับปรุง
คุณภาพอากาศภายในอาคาร
(IAQ) สําหรับอาคารเดิม
การปรับปรุงคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) ในอาคารเดิม (Existing Buildings) เปน
กระบวนการสำคัญที่ชวยลดความเสี่ยงดานสุขภาพ เราใชเวลาสวนใหญอยูในหองแอร 
ไมวาจะทีบ่าน ทีท่ำงาน หรอืในหางสรรพสนิคา แตเคยสงสยัไหมวาอากาศทีเ่ราหายใจเขาไปนัน้
ดีตอสุขภาพจริง ๆ หรือไม  หลายคนอาจคิดวาการมีเคร่ืองปรับอากาศท่ีใหความเย็นสบาย 
และมเีครือ่งฟอกอากาศดกัจบัฝุน PM 2.5 กน็าจะเพยีงพอแลว แตความจริงอาจซบัซอนกวาน้ัน

ความเชื่อเหลานี้อาจทำใหเรามองขาม “ภัยเงียบ” ที่ซอนอยูในอากาศที่เราหายใจ คุณภาพ
อากาศภายในอาคารเปนปญหาที่มองไมเห็น แตสงผลกระทบโดยตรงตอสุขภาพ สมาธิ และ
ประสิทธิภาพการทำงานมากกวาที่คิด จากขอมูลสถิติป 2019 พบวามลพิษทางอากาศ
เปนปจจัยเสี่ยงที่กอใหเกิดการเสียชีวิตของคนไทยสูงเปนอันดับ 4 รองจากการมีภาวะ
ความดันโลหิตสูง น้ำตาลในเลือดสูง และการสูบบุหรี่ซ่ึงเปนหลักฐานที่ชัดเจนวาน่ีไมใช
เรื่องเล็กนอยที่เราจะเพิกเฉยได

หลักการพ้ืนฐานที่สําคัญในการปรับปรุงอาคารเดิม:
ขอเท็จจริงที่นาประหลาดใจเกี่ยวกับอากาศในหอง ที่อาจเปลี่ยนความเขาใจของคุณ
ไปตลอดกาล และที่สำคัญคือ เราจะบอกวิธีแกไขท่ีถูกตองเพ่ือสรางอากาศที่สะอาดและ
ดีตอสุขภาพอยางแทจริง

Somphol Jumpanak
Chief of Mechanical Engineering 
and Production Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม



1. เครื่องปรับอากาศไมไดเติมอากาศใหม และเครื่องฟอกอากาศ
ก็แคทำความสะอาดอากาศเกา

นี่คือความเขาใจผิดที่พบบอยท่ีสุด เรามาทำความเขาใจหนาท่ีของอุปกรณแตละชิ้น
ใหชัดเจนกันกอน

• เครื่องปรับอากาศ (Air-Conditioning): หนาที่หลักของเคร่ืองปรับอากาศ
คือการปรับอุณหภูมิใหเรารูสึกสบาย โดยการดูดอากาศกลับจากภายในหองเขาไปทำให
เยน็ลงแลวเปากลบัออกมาเพ่ือหมนุเวียนอยูแบบนัน้ มนัไมไดแลกเปลีย่นอากาศกบัภายนอก
เพื่อนำออกซิเจนหรืออากาศบริสุทธิ์เขามาในหองเลย

• เครื่องฟอกอากาศ (Air Purifier/Cleaner): หนาที่หลักของมันคือการ "กรอง"
มลพษิ เชน ฝุน  PM2.5  ละอองเกสร หรอือนภุาคแขวนลอยตาง ๆ  ออกจากอากาศที ่หมนุเวยีน
อยูภายในหอง เทานั้น แมจะทำใหอากาศสะอาดขึ้นจากฝุน แตเคร่ืองฟอกอากาศไมสามารถ
ลดระดับกาซคารบอนไดออกไซด (CO2) ที่เราหายใจออกมา หรือกำจัดสารระเหย (VOCs) 
ที่สะสมอยูจากการทำกิจกรรมตาง ๆ ได

การใชแคอุปกรณสองอยางนี้จึงเปรียบเสมือนการนั่งอยูในกลองท่ีปดสนิท แมอากาศจะ
สะอาดจากฝุน แตก็ยังคงอับและเต็มไปดวย CO2 ที่สะสมมากขึ้นเรื่อย ๆ  เพราะไมมีการ
ถายเทนำอากาศใหมเขามาเติมนั่นเอง ดังนั้น Fresh air unit & Air Cleaner unit มีหนา
ที่ตางกัน ใชทดแทนกันไมได

2. อากาศที่อับในหองประชุมอาจเปนสาเหตุที่ทำใหคุณคิดงานไมออก

เคยรูสึกงวงซึม ปวดหัว หรือสมองตื้อหลังจากนั่งประชุมในหองปดนาน ๆ หรือไม น่ันไมใช
เพราะคุณเบื่อ แตเปนผลโดยตรงจากคุณภาพอากาศที่ย่ำแย เมื่อคนหลายคนหายใจอยูใน
พื้นที่ปดที่ไมมีการระบายอากาศท่ีเพียงพอ ระดับกาซคารบอนไดออกไซด จะเพิ่มสูงขึ้น
อยางรวดเร็ว ซึ่งสงผลกระทบโดยตรงตอสมอง ทำใหเกิดอาการท่ีคุนเคยกันดี เชน อาการ
งวงซมึ ปวดหวั และสมาธิสัน้ ซ่ึงลวนเปนสญัญาณของพษิคารบอนไดออกไซดในระดบัออน ๆ
มาตรฐานอาคารเพื่อสุขภาพระดับโลกอยาง WELL Standard ใหความสำคัญกับเรื่องนี้
อยางมาก การระบายอากาศตามเกณฑขั้นต่ำที่กฎหมายกำหนด เชน ASHRAE Standard 
62.1 ถูกมองวาเปนเพียงขอบังคับพื้นฐานเทานั้นและไมมีคะแนนให แตการจะไดคะแนน
เพื่อรับรองมาตรฐาน WELL อาคารนั้นจะตองเพิ่มอัตราการระบายอากาศใหสูงกวาขั้นต่ำ
ถึง 30% หรือ 60% เลยทีเดียว
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม

นี่คือเครื่องยืนยันวาการลงทุนกับการระบายอากาศที่ดีขึ้น ไมใชแคเรื่องของสุขภาพกาย
แตคือการลงทุนเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการทำงาน (Productivity) และความเปนอยูท่ีดี 
(Well-being) ของทุกคนในอาคารดวย



การเลือกชนิดแผงกรองอากาศสำหรับ PM2.5
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม

3. อากาศบริสุทธิ์จากภายนอกในกรุงเทพฯ ก็ไมไดบริสุทธ์ิอยางที่คิด

เมื่อพูดถึงการระบายอากาศ หลายคนอาจคิดถึงการเปดหนาตางเพื่อรับ "อากาศบริสุทธิ์"
จากภายนอก แตสำหรบัประเทศไทย โดยเฉพาะในเมอืงใหญอยางกรงุเทพมหานคร แนวคดินี้
อาจเปนอันตรายกวาท่ีคาด เพราะอากาศภายนอกนัน้เตม็ไปดวยมลพิษ โดยเฉพาะฝุน PM2.5
ลองดูการเปรียบเทียบมาตรฐานคาฝุน PM2.5 เฉลี่ยรายปที่ยอมรับได:

 • มาตรฐานของประเทศไทย: กำหนดคาเฉลี่ยรายป: ไมเกิน 15 µg/m³ และ
คาเฉลี่ย 24 ชั่วโมง: ไมเกิน 37.5 ไมโครกรัม µg/m³

 • มาตรฐานขององคการอนามัยโลก (WHO) กำหนดคาเฉลี่ยรายปของ PM2.5 
ไมเกิน 5 µg/m³ และคาเฉลี่ย 24 ชั่วโมงไมเกิน 15 µg/m³ ในป 2021
จะเห็นไดวามาตรฐานของไทยนั้นผอนปรนกวาของ WHO ถึง 3.0 เทา แตที่นากังวลยิ่งกวา
คือ ขอมูลสถิติชี้วาคาเฉลี่ยฝุน PM2.5 รายปของกรุงเทพฯ อยูที่ประมาณ 18.9 µg/m³ ในป 
2567 ซึ่งสูงเกินมาตรฐานของไทยเองดวยซ้ำ

ดังนั้น การนำอากาศจากภายนอกเขามาใชในอาคารโดยตรงโดยไมผ านการกรอง
ที่มีประสิทธิภาพ จึงเปรียบเสมือนการนำมลพิษเขามาทำรายสุขภาพเราถึงในหองนอน
การตดิต้ังระบบระบายอากาศทีถ่กูตองจงึจำเปนตองมแีผนกรองอากาศประสิทธภิาพสูงมาก 
โดยสำหรับพื้นท่ีกรุงเทพฯ มีคำแนะนำใหใชแผนกรองอากาศภายนอกขั้นต่ำที่ระดับ 
MERV-14 เพื่อใหแนใจวาอากาศที่นำเขามานั้นสะอาดเพียงพอ



การกระทำเชนนี้จะทำใหความชื้นในอากาศรอนจากภายนอกมาเจอกับความเย็น
ภายในหอง เกิดเปนการควบแนน (Condensation) กลายเปนหยดน้ำเกาะตาม
พื้นผิวที่เย็น เชน ทอแอร ผนัง หรือฝาเพดาน และน่ีคือสภาวะท่ีสมบูรณแบบสำหรับการ
เจริญเติบโตของเชื้อราและแบคทีเรีย ซึ่งเปนอันตรายตอระบบทางเดินหายใจและกอใหเกิด
ภูมิแพ แทนที่จะไดอากาศที่ดี เรากลับสรางแหลงเพาะพันธุเชื้อโรคขึ้นในบานโดยไมรูตัว

นอกจากนี้การนำอากาศภายนอกที่ ไมไดผานการปรับสภาพ เขามาโดยตรงในหองพักแขก 
หรือเขาสู หอง plenum อากาศกลับ (return air plenum) ของเคร่ืองปรับอากาศ ขณะ
ทำงานในสภาวะโหลดบางสวนหรือโหลดต่ำ จะทำใหเกิด ปญหาความชื้นสูงอยางรุนแรง
ซึ่งเปนหนึ่งในสาเหตุของ เช้ือราและกลิ่นอับ

5. การทำตามมาตรฐานขั้นต่ำไมไดหมายความวาดีท่ีสุดสำหรับสุขภาพ

กฎหมายและมาตรฐานอาคารสวนใหญมักถูกกำหนดขึ้นเพื่อเปนเกณฑขั้นต่ำดาน
ความปลอดภัย แตไมไดหมายความวาเปนสภาวะที่เหมาะสมท่ีสุดตอสุขภาพและคุณภาพ
ชีวิตที่ดี ดังนั้นการทำตามมาตรฐานขั้นต่ำอาจยังไมเพียงพอตอการสรางสภาวะที่ดีที่สุด
ตอสุขภาพ โดยเฉพาะในพื้นที่ที่ตองการคุณภาพอากาศสูง เชน หองเรียน หรือหองทำงาน 
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม

4. การระบายอากาศที่ผิดวิธี อาจสราง "เชื้อรา" ใหบานคุณโดยไมรูตัว

การพยายามแกไขปญหาอากาศอับดวยตัวเองโดยขาดความรูทางวิศวกรรมท่ีถูกตอง 
อาจสรางปญหาใหมที่รายแรงกวาเดิม สถานการณที่พบบอยคือการเจาะผนังแลวติดตั้ง
พัดลมเพื่อดูดอากาศภายนอกที่ทั้งรอนและชื้นของประเทศไทยเขามาในหองที่เปดเครื่อง
ปรับอากาศเย็นฉ่ำโดยตรง

ระบบปรบัอากาศ ( Air Conditioning )
+

พัดลมระบายอากาศ ( Ventilation )

Fresh air มาจากการรัว่ไหลจากอากาศภายนอก ( สะอาด ??? ) ท่ีเข้ามาใน พท. ปรบัอากาศ
Fresh Air ท่ีเกิดจากการรัว่ไหลเข้า พท. ไม่สามารถ

ควบคุมความสะอาดได้ เป็น “Secondary Air” is not “Primary Air”
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม

การเลือกท่ีจะมีคุณภาพอากาศที่ดีกวามาตรฐานขั้นต่ำคือการเลือกที่จะลงทุนเพื่อสุขภาพ
และคุณภาพชีวิตที่ดีกวาในระยะยาว

จากขอเท็จจริงท้ังหมด จะเห็นไดวาการสรางคุณภาพอากาศภายในอาคารที่ดีอยางยั่งยืนนั้น
ซับซอนกวาแคการเปดแอรหรือซื้อเครื่องฟอกอากาศ แตตองอาศัยการทำงานรวมกันของ 
3 ระบบหลัก ไดแก 

 • การระบายอากาศ (Ventilation) เพื่อเติมอากาศใหม ลด CO2  

 • การกรองอากาศ (Filtration) เพื่อกำจัดฝุนและมลพิษ, และ 

 • การปรับสภาวะอากาศ (Air Conditioning) เพื่อควบคุมอุณหภูมิ
   และความชื้น

วิธีที่ถูกตองตามหลักวิศวกรรมคือการใชระบบท่ีออกแบบมาเพื่อจัดการทั้งสามสวนนี้
ไปพรอมกัน เชน ระบบ DOAS (Dedicated Outdoor Air System) ซึ่งเปนระบบ
ที่ทำหนาที่นำอากาศจากภายนอกมากรองใหสะอาดดวยแผนกรองประสิทธิภาพสูง และ
ปรับลดอุณหภูมิและความช้ืนใหเหมาะสมกอนท่ีจะจายอากาศบริสุทธิ์นั้นเขาสูพื้นที่ตาง ๆ  
ภายในอาคาร กระบวนการนี้เองที่เขามาตอบโจทยและแกปญหาที่เรากลาวมาขางตน
ไดโดยตรง ทั้งการกรองมลพิษจากอากาศในเมือง และการปองกันการเติบโตของเช้ือรา
ที่เกิดจากความชื้น 

แนวทางในการปรับปรุงคุณภาพอากาศ สําหรับอาคารประเภทต่าง ๆ

ในการปรบัปรงุ IAQ ในอาคารแตละประเภทควรเริม่ดวย Commissioning/TAB เพ่ือแกไข
ขอบกพรองของระบบเดิม ซ่ึงใหผลตอบแทนรวดเร็วและตนทุนต่ำและตามดวยวิธี
แนะนำแบงตามประเภทอาคาร ดังนี้

1. บานที่อยูอาศัย และคอนโด (Residential and Condominium)

การปรับปรุงเนนที่การลด , VOCs, การปองกัน จากภายนอก และการควบคุมความชื้น 
(Humidity Control)
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม

หัวขอ   แนวทางการปรับปรุง

อัตราการระบายอากาศ  • ควรกำหนดอัตราการระบายอากาศที่เหมาะสมหรืออยางนอย  
     มากกวาข้ันตำ่ตามมาตรฐานโดยมีเปาหมายเพือ่สงเสรมิสุขภาพท่ีดี 

การเตมิอากาศบริสทุธิ ์  • ควรตดิตัง้ Wall-mount ERV/HRV (Energy/Heat Recovery 
     Ventilator) ระบบเหลานี้ชวยลด VOCs พรอมทั้งชวยประหยัด
     พลงังาน โดยการนำความเยน็ของลม Exhaust กลับมาใชในการ
     ลดอุณหภูมิอากาศบริสุทธิ์เติมเขาหอง

การควบคมุแรงดนั  • ตองรักษาความดนัเปนบวก (Positive Pressure) เพือ่ปองกันฝุน  
     และมลพิษจากภายนอก

การควบคมุความชืน้  • ตองหลกีเลีย่ง การนำอากาศภายนอกที ่ไมไดปรบัสภาวะเขาสูหอง 
     โดยตรงหรอืเขาสู Return Air Plenum ของเครือ่งปรบัอากาศ
     เพราะเปนสาเหตุของปญหาความชื้นสูง

การเลอืกแผงกรองอากาศ  • มาตรฐาน ANSI/ASHRAE 62.2-2025 ซึง่เปนมาตรฐานสำหรบั  
     การระบายอากาศในอาคารพักอาศัย ไดปรับเพิ่มขอกำหนด
     ประสิทธิภาพการกรองขั้นต่ำจาก MERV 6 เปน MERV 11

Local Exhaust  • หองนำ้มกีารระบายอากาศเพือ่นำอากาศเสยีทิง้สูภายนอกโดยตรง 
   • ตองจัดเตรียม Kitchen Hood แบบ Resident Type สำหรับ
     ระบายควันและไขมันในครัว 

การใช Air Cleaner Unit  • ใชเคร่ืองฟอกอากาศ Portable Air Cleaner ทีม่แีผนกรอง HEPA
     เปนการกรองอนภุาคเพิม่เตมิในหองนอนหรือพืน้ท่ีทีม่แีหลง  
     กำเนดิมลพิษภายใน

2. โรงแรม (Hotels)

ระบบปรับอากาศในหองพักเนนการควบคุมสภาวะอากาศเพื่อความสบายของลูกคาและ
การปองกันเชื้อรากลิ่นอับ

 หัวขอ        แนวทางการปรับปรุง

อัตราการระบายอากาศ  • ใชอตัราการระบายอากาศท่ีเหมาะสมหรอืยางนอยมากกวาขัน้ตำ่ 
     ตามมาตรฐาน ASHRAE 62.1 
   • ใช DCV (Demand Control Ventilation) ควบคุมเพื่อ
     ประหยัดพลังงาน
   • ในสวน Public Area อาจพิจารณาคำนวณอัตราการระบาย
     อากาศดวย IAQP (Indoor Air Quality Procedure) แทน
     VRP (Ventilation Rate Procedure) เพื่อประหยัดพลังงาน

การเติมอากาศบริสุทธิ์  • ใช Central DOAS เติมอากาศโดยตรงเขาสูพื้นที่โดยตรง เพื่อ
     ควบคุมคุณภาพอากาศลดความชื้นเชื้อราและกลิ่นอับและใช 
     Energy Recovery เพื่อประหยัดพลังงาน
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม

 หัวขอ        แนวทางการปรับปรุง

การควบคุมความชื้น  • ควรควบคุมความชื้นสัมพัทธใหอยูในชวง Optimum Zone
     40-60%rh และเตมิอากาศจาก DOAS (Dedicated Outdoor
     Air System) ตลอดเวลาแมในชวงไมมีแขกเขาพักเพื่อควบคุม
     คุณภาพอากาศลดความชื้น เชื้อราและกลิ่นอับ 

การเลือกแผงกรองอากาศ • สำหรับหองพักแนะนำใหใชประสิทธิภาพการกรอง
     MERV 6 ถีง MERV 8
   • อากาศภายนอกที่ใชเติมเขาสูระบบสวนกลางควรใชอยางนอย
     MERV 14 
   • สำหรับ FCU ในพื้นที่หองพักควรใชขั้นต่ำ MERV-8

Local Exhaust  • หองน้ำหองพักมีการระบายอากาศมากกวาขั้นต่ำตาม
     มาตรฐาน ASHRAE 62.1 
   • ตองจัดเตรียม Kitchen Hood สำหรับระบายควันและไขมัน
     ในครวั ใช Electrostatic Air Cleaner สำหรบักรองอากาศเสีย 
       ทิ้งสูภายนอกอาคาร

การใช Air Cleaner Unit  • ใช Filtration and Gas-Phase Air Cleaning (FAC) เพิ่มเติม
     ในระบบ ในกรณีใชการคำนวณอัตราระบายอากาศแบบ IAQP
     (Indoor Air Quality Procedure)

อาคารขนาดใหญ่มีระบบปรบัอากาศ
+

เครือ่งเติมอากาศบรสุิทธิ์
(FAU, MAU, OAU, DOAS)

โดยแยกท่อลมสําหรบัอากาศบรสุิทธิ์
เข้าหอ้งโดยตรง

O�ce

Meeting room

Pantry



3. หางสรรพสินคา (Shopping Malls)

อาคารพาณิชยและหางสรรพสินคาเปนพื้นที่ท่ีมีความหนาแนนของผูใชงานสูง และมีความ
เสี่ยงสูงจากมลพิษภายนอกที่รั่วไหลเขามา
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม

 หวัขอ        แนวทางการปรบัปรงุ

อตัราการระบายอากาศ  • ใชอัตราการระบายอากาศทีเ่หมาะสมหรอือยางนอยมากกวาขัน้ต่ำ
      ตามมาตรฐาน ASHRAE 62.1 
   • ใช DCV ควบคมุเพ่ือประหยดัพลงังาน
   • อาจพจิารณาเลอืกใชวธิ ีIAQP (Indoor Air Quality Procedure)
     แทน VRP (Ventilation Rate Procedure) ในการกำหนดอตัรา 
     การระบายอากาศเพือ่ประหยดัพลังงานมากขึน้

การเตมิอากาศบริสทุธิ ์  • ใช Central DOAS (Dedicated Outdoor Air System)
     เตมิอากาศโดยตรงเขาสูพืน้ทีแ่ละ Energy Recovery
     เพือ่ประหยดัพลังงาน

การควบคมุแรงดนั  • พ้ืนทีท่ัว่ไปรักษาความดนัเปนบวก เพือ่ปองกนัฝุนและมลพษิ
     จากภายนอก โดยเฉพาะลมรัว่เขาที ่Main Entrance ซึง่อาจสราง
     ภาระการทำความเยน็มหาศาล (เชน ประตขูนาด 4 ตร.ม.
     อาจทำใหเกดิภาระการทำความเยน็ถงึ 113 ตนั)
   • ในสวนพ้ืนทีค่รัวควบคมุความดนัใหเปนลบเพือ่ปองกนัการ
     กระจายกล่ินสูพืน้ทีโ่ดยรอบ

การควบคมุความช้ืน  • ควบคมุความชืน้ใหเหมาะสมโดยเฉพาะในรานคาทีข่ายสินคา
     ทีอ่อนไหวตอความชืน้ (เชน กระเปา รองเทาหนงั ตองมกีาร
     ควบคมุความชืน้สมัพทัธของอากาศภายในไมใหเกนิ 60%RH
     เพือ่ปองกนัการเกิดเชือ้รา)

การเลอืกแผงกรองอากาศ  • สำหรับอากาศภายนอกท่ีเตมิเขาสูระบบสวนกลางควรใช
     อยางนอย MERV-14 
   • สำหรับเคร่ืองสงลมเยน็ AHU ในพืน้ทีส่วนกลางควรใชขัน้ตำ่
     MERV-13

Local Exhaust  • หองนำ้สาธารณะมีอตัราการระบายอากาศ 15-20 ACH เพือ่
     ระบายอากาศเสยีท่ีมคีวามเสีย่งตอการแพรเช้ือ เชน Fecal
     Aerosol Transmission ออกสูภายนอกโดยตรง 
   • ตองจดัเตรียม Kitchen Hood สำหรบัระบายควนัและไขมนั
     ในครัว ใช Electrostatic Air Cleaner สำหรบักรองอากาศเสยี
     ทิง้สูภายนอกอาคาร

การใช Air Cleaner Unit  • ใช Filtration and Gas-Phase Air Cleaning (FAC) เพิม่เตมิ
     ในระบบ ในกรณีใชการคำนวณอตัราระบายอากาศแบบ IAQP
     (Indoor Air Quality Procedure) เพืป่ระหยดัพลงังาน
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม

 การควบคุมอัตราระบายอากาศดวย Demand Control Ventilation (DCV)

4. สำนักงาน (Office Buildings)

การปรบัปรงุเนนท่ีการเพิม่ประสทิธิภาพในการทำงาน (Productivity) และการลดระดบั CO2  
และ VOCs

 หัวขอ        แนวทางการปรับปรุง

อตัราการระบายอากาศ  • ใชอตัราการระบายอากาศท่ีเหมาะสมหรอือยางนอยมากกวา
     ขั้นต่ำตามมาตรฐาน ASHRAE 62.1 
   • ใช DCV (Demand Control Ventilation) ควบคุมเพื่อ 
     ประหยัดพลังงาน
   • อาจพจิารณาเลอืกใชวธิ ีIAQP (Indoor Air Quality Procedure)
     แทน VRP (Ventilation Rate Procedure) ในการกำหนด 
     อัตราการระบายอากาศเพื่อประหยัดพลังงานมากขึ้น

การเติมอากาศบริสุทธิ์  • ใช Central DOAS (Dedicated Outdoor Air System) 
     เติมอากาศโดยตรงเขาสูพื้นที่และ Energy Recovery
     เพื่อประหยัดพลังงาน
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม

5. หอประชุม (Assembly/Auditorium)

หอประชุมจัดเปนพื้นที่ที่มีความหนาแนนของผูใชงานสูงมากและมีการใชงานไมสม่ำเสมอ

 หัวขอ        แนวทางการปรับปรุง

การควบคุมแรงดัน  • ความคุมแรงดันใหเปนบวกเพื่อปองกันความชื้นสูงจากการ
     รั่วไหลเขาของอากาศภายนอก

การจัดการความชื้น  • ควรควบคุมจุดน้ำคางภายในอาคารไมเกิน 15.0  C เพื่อ
     ปองกันความชื้นและเชื้อรา

การเลือกแผงกรองอากาศ • สำหรับอากาศภายนอกควรใชอยางนอย MERV 14 
   • สำหรับการกรองอากาศหมุนเวียนสวนกลาง ควรใชขั้นต่ำ
     MERV 13 

Local Exhaust  • หองนำ้สาธารณะมอีตัราการระบายอากาศ 15-20 ACH เพือ่
     ระบายอากาศเสียที่มีความเสี่ยงตอการแพรเชื้อ เชน Fecal
     Aerosol Transmission ออกสูภายนอกโดยตรง 
   • หองถายเอกสารควรมีอัตราการระบายอากาศ 15 ACH

การใช Air Cleaner Unit   • ใช Filtration and Gas-Phase Air Cleaning (FAC) เพิม่เตมิ 
     ในระบบ ในกรณใีชการคำนวณอัตราระบายอากาศแบบ IAQP
     (Indoor Air Quality Procedure) เพื่อประหยัดพลังงาน

 หัวขอ        แนวทางการปรับปรุง

อตัราการระบายอากาศ  • เลอืกใชวธิ ีIAQP (Indoor Air Quality Procedure) แทน VRP
     (Ventilation Rate Procedure) ในการกำหนดอัตราการ
     ระบายอากาศเพื่อประหยัดพลังงานมากขึ้น
   • ใช DCV (Demand Control Ventilation) ควบคุมเพื่อ  
     ประหยัดพลังงาน

การเติมอากาศบริสุทธิ์  • ใช Central DOAS (Dedicated Outdoor Air System) 
     เติมอากาศโดยตรงเขาสูพื้นที่และ Energy Recovery เพื่อ
     ประหยัดพลังงาน

การจดัการความชืน้  • ควรควบคมุจุดนำ้คางภายในอาคารไมเกนิ 15.0  C เพือ่ปองกนั
     ความชื้นและเชื้อรา

การเลือกแผงกรองอากาศ • สำหรับอากาศภายนอกควรใชอยางนอย MERV 14 
   • สำหรับการกรองอากาศหมุนเวียนสวนกลาง ควรใชอยางนอย
     MERV 13 เปนขั้นต่ำตามคำแนะนำของ ASHRAE

Local Exhaust  • หองน้ำสาธารณะมีอัตราการระบายอากาศ 15-20 ACH เพื่อ
     ระบายอากาศเสียที่มีความเสี่ยงตอการแพรเชื้อออกสูภายนอก
     โดยตรง 

การใช Air Cleaner Unit  • ใช Filtration and Gas-Phase Air Cleaning (FAC)
     เพิ่มเติมในระบบ 
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม

6. สถานศึกษา (Schools and Educational Facilities)

การปรับปรุงเนนที่การสนับสนุนผลลัพธการเรียนรู (Learning Outcomes) และการจัดการ
ขอจำกัดดานงบประมาณ

 หัวขอ        แนวทางการปรับปรุง

อัตราการระบายอากาศ  • ใชอัตราการระบายอากาศที่เหมาะสมมากกวาขั้นต่ำ
     ตามมาตรฐาน ASHRAE 62.1 
   • ใช DCV (Demand Control Ventilation) ควบคุม
     เพื่อประหยัดพลังงาน

การเติมอากาศบริสุทธิ์  • ใช Central DOAS เติมอากาศโดยตรงเขาสูพื้นที่และ 
     Energy Recovery เพื่อประหยัดพลังงาน DOAS  
     (Dedicated Outdoor Air System) สามารถเพิ่มปริมาณ
     Fresh Air (Boost) ไดในชวง ที่มีความเสี่ยงการแพรระบาด
   • หรือ (ทางเลือก) ติดตั้ง Wall-mount ERV/HRV 
     (Energy/Heat Recovery Ventilator) ประจำหอง
     ระบบเหลานี้ชวยลด VOCs พรอมทั้งชวยประหยัดพลังงาน
     โดยการนำความเย็นของลม Exhaust กลับมาใชในการลด
     อุณหภูมิอากาศบริสุทธิ์เติมเขาหอง

การจัดการความชื้น  • ควรควบคุมจุดน้ำคางภายในอาคารไมเกิน 15.0  C เพื่อ
     ปองกันความชื้นและเชื้อรา

การเลือกแผงกรองอากาศ • สำหรับอากาศภายนอกควรใชอยางนอย MERV 14 
   • สำหรับการกรองอากาศหมุนเวียนสวนกลาง
     ควรใชอยางนอย MERV 13 
   • ในหองเรียนสวนใหญใช FCU ใชขั้นต่ำ MERV 11
     ตามมาตรฐาน ASHRAE แนะนำ

Local Exhaust  • หองน้ำสาธารณะมีอัตราการระบายอากาศ 15-20 ACH 
     เพื่อระบายอากาศเสียที่มีความเสี่ยงตอการแพรเชื้อ
     ออกสูภายนอกโดยตรง
   • หองถายเอกสารและหองเก็บสารเคมีควรมีอัตราการ
     ระบายอากาศ 15 ACH

การใช Air Cleaner Unit   • ใชเครือ่งฟอกอากาศแบบพกพา (PACs) รวมกบั HEPA Filter  
     เสริมในหองเรียน เพื่อชวยลดอนุภาคขนาดเล็ก
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แนวทางการปรบัปรงุคุณภาพอากาศภายในอาคาร (IAQ) สําหรบัอาคารเดิม

หองแยกโรค 

7. โรงพยาบาล (Hospitals)

IAQ ในสถานพยาบาลมคีวามสำคญัอยางยิง่ตอการควบคุมการตดิเชือ้ (Infection Control)

 หัวขอ        แนวทางการปรับปรุง

อัตราการระบายอากาศ  •  ใชอัตราการระบายอากาศที่เหมาะสมหรือยางนอยมากกวา
     ขั้นต่ำตามมาตรฐาน ASHRAE 170

การเติมอากาศบริสุทธิ์  • พื้นที่สวนกลางใช Central DOAS เติมอากาศโดยตรง
     เขาสูพื้นที่
   • ใช DOAS (Dedicated Outdoor Air System)
     แยกในแตละแผนก
   • หองควบคุมพิเศษเชนหองผาตัด,หองแยกโรคควรใช DOAS
     (Dedicated Outdoor Air System) แยกแตละหอง

การจัดการความชื้น  • ควรควบคุมจุดน้ำคางภายในอาคารไมเกิน 12.8  C
     เพื่อปองกันความชื้นและเชื้อรา

การควบคุมแรงดัน  • ตองมีการควบคุมทิศทางการไหลของอากาศและรักษา
     ความแตกตางของแรงดนัระหวางพืน้ท่ีสะอาดและพืน้ท่ีตดิเชือ้
   • ตองมีหอง Ante room สำหรบัหองวกิกฤตเพือ่ควบคมุแรงดนั
     และความสะอาด

การเลือกแผงกรองอากาศ • หองควบคุมพิเศษเชน หองผาตัดหรือหองแยกโรค
     ตองใช HEPA Filter
   • อากาศภายนอกสำหรบัพืน้ท่ีทัว่ไปควรใชอยางนอย MERV 14 
   • อากาศภายนอกสำหรับหองควบคุมพิเศษตองใช HEPA filter 
   • ติดตั้ง UVGI (UVC) ใน AHU/FCU เพื่อยับยั้งเชื้อโรคและ
     ปองกันการเจริญเติบโตของเชื้อรา,แบคทีเรีย

Local Exhaust  • หองน้ำสาธารณะมีอัตราการระบายอากาศ 15-20 ACH เพื่อ
     ระบายอากาศเสยีทีม่คีวามเสีย่งตอการแพรเชือ้ออกสูภายนอก 
       โดยตรง
   • หองถายเอกสารและหองเก็บสารเคมีควรมีอัตราการ
     ระบายอากาศ 15 ACH
   • อากาศเสียจากหองน้ำผูปวยในหองควบคุมพิเศษหรือหองที่มี
     เชื้อโรคและสารพิษตองผาน HEPA กอนทิ้งสูภายนอก



เทคโนโลยี SF  -Free
ในระบบไฟฟา้
การขับเคล่ือนไปสูความเปนกลางทางคารบอนทั่วโลกกำลังกำหนดทิศทางใหมใหกับ
วงการวิศวกรรมไฟฟา ตามรายงานของ International Energy Agency (IEA) การปลอย
กาซ CO2 ทั่วโลกจำเปนตองลดลงสูระดับ Net Zero ภายในป 2050 เพื่อจำกัดอุณหภูมิโลก
ไมใหเพิ่มเกิน 1.5°C สหภาพยุโรป ญี่ปุน และเกาหลีใตไดประกาศเปาหมายความเปน
กลางทางคารบอนภายในป 2050 ขณะที่จีนตั้งเปาในป 2060 สวนประเทศไทยไดประกาศ
เปาหมาย Carbon Neutral ภายในป 2050 และ Net Zero ภายในป 2065 ซึ่งแสดงใน
เอกสาร LT-LEDS ของประเทศ  ภาคไฟฟามีบทบาทสำคัญอยางยิ่งในการเปลี่ยนผานครั้งนี้ 
เนื่องจากยังคงเปนหนึ่งในภาคสวนที่ปลอยกาซเรือนกระจกมากท่ีสุด การลดการพ่ึงพากาซ 
SF6 ในระบบไฟฟาจึงเปนหนึ่งในมาตรการสำคัญของการลดการปลอยคารบอนในระยะยาว

กาซซัลเฟอรเฮกซะฟลูออไรด (SF6) เปนกาซที่ใชในอุตสาหกรรมไฟฟามาอยางยาวนาน 
เนื่องจากมีคุณสมบัติดานการเปนฉนวนและการดับอารคท่ียอดเยี่ยม จึงเปนมาตรฐาน
ของอุปกรณ Gas-Insulated Switchgear (GIS) และ Ring Main Unit (RMU) ในระบบ
แรงดันปานกลาง อยางไรก็ตาม SF6  เปนกาซเรือนกระจกที่มีคา  Global Warming 
Potential (GWP) สูงถึงประมาณ 23,500 เทาของ CO2 และมีอายุในบรรยากาศมากกวา 
3,000 ป แมอัตราการรั่วของระบบคุณภาพสูงจะต่ำกวา 0.5% ตอป แตผลกระทบสะสม
ตลอดอายุระบบก็ยังมีนัยสำคัญ  

เพื่อแกปญหานี้ ผูผลิตอุปกรณไฟฟารายใหญไดพัฒนา RMU แบบ SF6-Free โดยใชฉนวน
อากาศแหง ไนโตรเจน หรือกาซผสมที่มีคา GWP ต่ำ เชน Schneider Electric (RM AirSeT), 
ABB (SafeRing Air, SafePlus Air) และ Eaton (Xiria) ซึ่งทั้งหมดผานมาตรฐาน IEC 62271 
เชนเดียวกับ RMU ชนิด SF6 แบบดั้งเดิม  

Suwichaya Methmanorom
Executive Committee and Chief of Electrical Engineering
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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เทคโนโลยี SF6-Free ในระบบไฟฟา้
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เทคโนโลยี SF6-Free ในระบบไฟฟา้

จากมุมวิศวกรรม RMU แบบ SF6-Free ใหสมรรถนะ ความปลอดภัย และความเชื่อถือได
ใกลเคียงกับ RMU แบบ SF6  แมราคาสูงกวา แตประโยชนดานสิ่งแวดลอมและการสอดคลอง
กับกฎระเบียบใหมทำให SF6-Free เปนตัวเลือกท่ีเหมาะในการใชงานสำหรับอาคารเขียว
เมืองอัจฉริยะ ซึ่งสอดคลองกับเปาหมาย Carbon Neutral ป 2050 ของประเทศไทย  

โดยสรุปแมอัตราการรั่วของกาซ  SF6 จะดูนอย แตดวยคา GWP ที่สูงมาก การใช  RMU 
จำนวนเพียง 100 ตูตลอดอายุระบบสามารถกอใหเกิดการปลอยกาซเรือนกระจกสะสม
ประมาณ 300–500 ตัน CO2 เทียบเทา  ซ่ึงมีปริมาณเทียบไดกับการปลอยของรถยนต
โดยสารประมาณ 100 คันตอป ในทางตรงกันขาม RMU แบบ SF6-Free สามารถลดการ
ปลอย CO2 ไดเกือบ 100% จึงเปนเทคโนโลยีสำคัญที่สอดคลองกับนโยบาย Carbon 

       เกณฑ           RMU แบบ SF6          RMU แบบ SF6-Free

สื่อฉนวน    SF6 (GWP≈23,500)  อากาศแหง / N2 / C4-FN (GWP≈0–350)   

สมรรถนะทางไฟฟา   ฉนวนและการดับอารคดีเยี่ยม เทียบเทา (ตามมาตรฐาน IEC 62271)

ขนาดติดตั้ง    ขนาดกะทัดรัด  ใกลเคียงหรือใหญกวา 10–15%

การบำรุงรักษา   ตองจัดการการรั่วของ SF6 ไมตองจัดการแกส

ตนทุนเริ่มตน    พื้นฐาน (100%)  +5–20% สูงกวา

ผลกระทบสิ่งแวดลอม   CO2 เทียบเทาสูง  GWP ต่ำเกือบเปนศูนย

แนวโนมขอกำหนด   อยูภายใตขอจำกัด  สอดคลองและรองรับอนาคต
    EU F-Gas (2026)



คุณภาพไฟฟา้
สําหรับอาคารยุคใหม่
คุณภาพไฟฟา (Power Quality) ไดกลายเปนปจจัยสำคัญพ้ืนฐานในโครงสรางพื้นฐานของ
อาคารยคุใหม เมือ่ระบบไฟฟาพฒันาจากอปุกรณเชงิเสนแบบดัง้เดมิ ไปสูอปุกรณอเิลก็ทรอนิกส
และโหลดไมเชิงเสน เชน ไดรเวอร LED, ระบบ UPS, อุปกรณ IT, เครื่องมือแพทยสำหรับ
แสดงภาพ และมอเตอรความเรว็แปรผนั ทำใหความตองการไฟฟาทีมี่ความเสถยีรและปราศจาก
สัญญาณรบกวนเพิ่มสูงขึ้นอยางมาก คุณภาพไฟฟาคือความเสถียร ความสะอาด และ
ความตอเนื่องของพลังงานไฟฟาท่ีสงถึงอุปกรณ ชวยใหอุปกรณทำงานไดอยางราบร่ืนและ
ปองกันการหยุดชะงักของระบบ

ความสำคัญของการรักษาคุณภาพไฟฟามีมากขึ้นเร่ือย ๆ คุณภาพไฟฟาที่ต่ำอาจทำให
อุปกรณทำงานผิดพลาด คาใชจายในการเดินระบบเพิ่มขึ้น ประสิทธิภาพลดลง และทำให
อุปกรณในระบบไฟฟาเสื่อมเร็วขึ้น ในพื้นที่สำคัญอยางโรงพยาบาลปญหาคุณภาพไฟฟา
อาจสงผลโดยตรงตอความปลอดภัยของผูปวยเพราะอุปกรณทางการแพทยมีความไวสูง
การรักษาคุณภาพไฟฟาสูงจึงเปนการยกระดับความเชื่อถือได ความปลอดภัย ความเสถียร
ในการปฏิบัติงาน และการยืดอายุทรัพยสินระยะยาว

หนวยงานกำกับดูแลดานไฟฟาของประเทศไทย เชน MEA, PEA และ ERC ไดกำหนดเกณฑ
คุณภาพไฟฟาที่ชัดเจนเพื่อใหมั่นใจในความเสถียร ความปลอดภัย และความสอดคลองกับ
โหลดยุคใหม เกณฑเหลานี้รวมถึงขีดจำกัดของแรงดันไฟฟา ความคลาดเคลื่อนของความถี่ 
ระดับความกระพริบ (Flicker) คาฮารมอนิก (THD) และคาตัวประกอบกำลังขั้นต่ำ (Power 
Factor) แมอาคารทุกแหงจะตองเปนไปตามขอกำหนดขั้นต่ำ แตการเพิ่มขึ้นของโหลดไมเชิง
เสนทำใหผูดูแลอาคารตองประเมินและรักษาคุณภาพไฟฟาใหมากกวาขอกำหนดพื้นฐาน

Suwichaya Methmanorom
Executive Committee and Chief of Electrical Engineering
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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ขีดจำกัดกระแสและแรงดันฮารมอนิก

โรงพยาบาลเปนหนึ่งในสภาพแวดลอมที่มีความไวตอคุณภาพไฟฟามากที่สุด อุปกรณทาง
การแพทย เชน MRI, เครื่อง CT, เครื่องชวยชีวิต และเครื่องมือวินิจฉัย ตองการไฟฟาที่มี
ความเสถียรสูง อุปกรณเหลานี้ทำงานรวมกับโหลดมอเตอรขนาดใหญ เชน ชิลเลอร AHU 
และปมน้ำ ซึ่งอาจทำใหเกิดแรงดันตก ฮารมอนิกสูง สัญญาณรบกวนในระบบกราวด และ
การเปลี่ยนแปลงความถี่สงผลใหโรงพยาบาลตองใชระบบคุณภาพไฟฟาที่มีการตรวจสอบ
อยางเขมงวด

อาคารสำนักงานประกอบดวยคอมพิวเตอร เซิรฟเวอร ไฟ LED และ UPS จำนวนมาก
โหลดเหลานี้สรางฮารมอนิกที่บิดเบือนรูปคลื่นกระแสไฟฟา เพ่ิมกระแสในสายนิวทรัล
และทำใหอุณหภูมิหมอแปลงสูงขึ้น ลิฟตและปมกลสรางแรงดันตกแบบเฉียบพลัน และ
การใช Switching Power Supplies จำนวนมากเปนแหลงกำเนิดสัญญาณรบกวน การ
จัดการคุณภาพไฟฟาในสำนักงานจึงมุงเนนไปท่ีฮารมอนิก ความสมบูรณของระบบกราวด 
และความเสถียรของแรงดันไฟฟา

*อางอิงขอมูลจาก ระเบียบการไฟฟาสวนภูมิภาค วาดวยขอกำหนดการเชื่อมตอระบบโครงขายไฟฟา พ.ศ. 2559
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คอนโดมิเนียมและอาคารพักอาศัยสูงพึ่งพาระบบไฟ LED ระบบอัตโนมัติ และอุปกรณ
อิเล็กทรอนิกสภายในบานมากขึ้น โหลดเหลานี้สรางฮารมอนิกลำดับ 3, 5 และ 7 ซึ่งสะสม
ในสายนิวทรัล การทำงานของมอเตอรลิฟตและปมน้ำกอใหเกิดแรงดันแกวงและไฟกระพริบ 
ดังนั้นการจัดการคุณภาพไฟฟาในคอนโดจึงตองใหความสำคัญกับการลดฮารมอนิก
การปรับปรุง Power Factor และการลดกระแสเกินในสายนิวทรัล

อาคารเกาหรืออาคารที่มีการใชงานอยูเปนเปาหมายที่เหมาะสมที่สุดสำหรับการปรับปรุง
คุณภาพไฟฟา เพราะสามารถวัดพฤติกรรมไฟฟาจริงได ตางจากอาคารใหมที่ตองใชคา
ประมาณจากแบบหรอืขอมลูผูผลติ อาคารทีใ่ชงานจรงิสามารถบนัทกึคาฮารมอนิก แรงดันตก
การเปลี่ยนแปลงแรงดัน กระแสในสายนิวทรัล และ Power Factor ไดอยางแมนยำผาน
เครื่องมือ PQ Analyzer ทำใหสามารถวางแผนแกไขไดตรงจุดและคุมคาที่สุด

ในอาคารที่ใชงานอยูสามารถตรวจพบปญหาจริง เชน หมอแปลงรอน เบรกเกอรทริปโดย
ไมจำเปน ไฟกระพริบ อุปกรณรีเซ็ต และกระแสเกินในสายนิวทรัล ปญหาเหลานี้ชวยให
วิศวกรสามารถวิเคราะหและเลือกเทคโนโลยีแกไขไดอยางแมนยำ วิธีการแบบน้ีไมสามารถ
ทำไดในอาคารใหมที่ยังไมมีพฤติกรรมไฟฟาจริงใหวัด

Active Harmonic Filters (AHF) ถูกออกแบบมาเพื่อลดฮารมอนิกที่เกิดจากโหลดไมเชิงเสน
โดยเฉพาะ AHF ตรวจวัดกระแสโหลดแบบเรียลไทมและสรางกระแสชดเชยที่มีเฟสตรงขาม
เพื่อลดความบิดเบือนของรูปคลื่น ฮารมอนิกลำดับ 3, 5, 7, 9 และ 11 มักเกิดจากไดรเวอร 
LED ระบบ UPS คอมพิวเตอร และ VFD การติดตั้ง AHF ชวยคืนรูปคลื่นไฟฟาใหเปนซายน
ที่สะอาดขึ้น ลดความรอนในหมอแปลง ลดกระแสสายนิวทรัล และเพิ่มเสถียรภาพของระบบ
โดยรวม

เพื่อยกระดับคุณภาพไฟฟาในอาคารยุคใหม การใช Active Harmonic Filters เปนวิธีที่
มีประสิทธิภาพสูงสุดในการลดฮารมอนิก ลดกระแสเกินในสายนิวทรัล ทำใหรูปคลื่นไฟฟา
บริสุทธิ์ขึ้น และปองกันความรอนสะสมในหมอแปลงจากโหลดไมเชิงเสน AHF แกไขปญหา
ที่ตนเหตุและชวยใหโครงสรางพื้นฐานไฟฟามีเสถียรภาพ มีประสิทธิภาพ และเช่ือถือได
ทั้งในโรงพยาบาล อาคารสำนักงาน และอาคารพักอาศัย

ตําแหน่งที่เหมาะสมสําหรับติดตัง้ Active Harmonic Filter (AHF)
โดยทั่วไป AHF ควรติดตั้งในจุดที่สามารถ “ตรวจจับและชดเชยฮารมอนิก” ไดดีที่สุด และ
ลดผลกระทบตออุปกรณในระบบไฟฟา โดยตำแหนงที่นิยมมีดังนี้:

 1. ที่ Main Distribution Board (MDB) / LV Main Switchboard
 เหมาะสำหรับ: ระบบที่มีโหลดฮารมอนิกหลายจุดรวมกัน
 ขอดี:
  • ชดเชยฮารมอนิกของทั้งระบบไดในจุดเดียว
  • เหมาะในอาคารสำนักงาน, โรงงาน, โรงพยาบาล, Data Center
  • ติดตั้งงาย มีพื้นที่เพียงพอ
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 2. ติดตั้งที่ Feeder หรือ Sub-Distribution Board (SDB)
 เหมาะสำหรับ: กรณีมีโหลดปลอยฮารมอนิกสูงเฉพาะจุด เชน
  • VFD (Variable Speed Drive)
  • UPS
  • Lift
  • Chiller
 ขอดี:
  • ลดฮารมอนิกตรงจุดที่เกิดปญหา
  • ชวยปองกันไมใหฮารมอนิกไหลยอนขึ้นไปหา MDB

 3. ติดตั้งหนาอุปกรณที่เปนตนกำเนิดฮารมอนิกหลักโดยตรง
 เชน:
  • UPS ขนาดใหญ
  • Inverter
  • VFD Motor
  • Rectifier Loads
 ขอดี:
  • แกปญหาที่ source โดยตรง
  • ลดฮารมอนิกกอนจะกระทบอุปกรณอื่น

หลักการเลือกตําแหน่งติดตัง้
เพื่อให AHF ทำงานไดมีประสิทธิภาพ ควรพิจารณา:
  • จุดที่มี THDi/THDv สูงที่สุด
  • จุดที่มี Nonlinear load มากกวา 40% ของโหลดรวม
  • ความสามารถของสายไฟ/บัสบารในการรองรับกระแสชดเชย
  • ระยะใกลจุดกำเนิดฮารมอนิกที่สุด
  • พื้นที่ติดตั้งและการระบายความรอน

คําแนะนําทั่วไปของงาน MEP/ระบบไฟฟา้
  • หากในอาคารมี UPS หรือ VFD จำนวนมาก       ติดตั้ง AHF ท่ี
    UPS Input หรือ VFD Bus
  • หากเปนระบบที่มีหลายแหลงฮารมอนิกกระจาย       ติดตั้งที่ MDB
  • หากตนกำเนิดฮารมอนิกอยู   Cluster เดียวกัน      ใช AHF
    1 ตัวที่ SDB นั้น ๆ



Reliable Power 
Transfer: ATS & MTS 
Operations
ความนาเชือ่ถอืของระบบไฟฟาเปนสิง่สำคญัสำหรบัอาคารยคุใหม  โดยเฉพาะในประเทศไทย
ที่อาคารบางประเภทอยูภายใตขอบังคับตามกฏกระทรวงฉบับที่ 33 เชน อาคารสูง อาคาร
ขนาดใหญพิเศษ โรงพยาบาล และดาตาเซ็นเตอร ซึ่งตองมีเครื่องกำเนิดไฟฟาสำรองและ
ระบบสวติชโอนยายไฟอัตโนมติั (ATS) เพือ่ใหระบบสำคญัยงัคงทำงานไดแมเมือ่เกดิเหตไุฟฟาดบั

โดย ATS จะสั่งสตารทเครื่องกำเนิดไฟฟา และโอนยายโหลดโดยอัตโนมัติ เพื่อใหสอดคลอง
กับมาตรฐานความปลอดภัยและรักษาการทำงานตอเนื่องของระบบสำคัญ 

สำหรับอาคารทั่วไปที่ไมไดถูกบังคับใหมีเครื่องกำเนิดไฟฟาสำรอง หรืออาคารเกาที่ตองการ
ปรับปรุงคุณภาพ ระบบสวิตชโอนยายไฟดวยมือ (MTS – Manual Transfer Switch) 
เปนอีกตัวเลือกท่ีคุมคา ชวยใหอาคารสามารถรับไฟฟาสำรองเมื่อจำเปน โดยไมตองติดต้ัง
เครื่องกำเนิดไฟฟาแบบถาวร เหมาะสำหรับงานปรับปรุงอาคารและตองการเพิ่มความ
นาเชื่อถือดวยงบประมาณจำกัด

ความแตกตางหลักระหวาง ATS และ MTS คือวิธีการโอนยายแหลงจายไฟ ATS เปนระบบ
อัตโนมัติทั้งหมด ตรวจจับ และโอนยายแหลงจาย พรอมสั่งสตารทเคร่ืองกำเนิดไฟได
ดวยตนเอง ในขณะท่ี MTS ตองใชเจาหนาที่ปฏิบัติงานดวยมือและไมสามารถสั่งสตารท
เครื่องกำเนิดไฟฟาเองได ทำใหเวลาการฟนคืนระบบชากวาอยางชัดเจน

Suwichaya Methmanorom
Executive Committee and Chief of Electrical Engineering
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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Re:Build - พลิกโฉมอาคารเกา่ สู่โลกไรค้ารบ์อน  173

Reliable Power Transfer: ATS & MTS Operations

เมื่อออกแบบระบบโดยใช MTS สามารถติดตั้งจุดตอ Generator แบบเคลื่อนที่ (Mobile 
Generator) เพื่อใหสามารถตอเครื่องกําเนิดไฟฟาชั่วคราวเขากับระบบของอาคารได
เมื่อใชงานรวมกับ MTS จะทําใหอุปกรณสําคัญ เชน ปมนํ้า ลิฟต ไฟฉุกเฉิน ระบบสื่อสาร
และระบบรักษาความปลอดภัย สามารถทํางานไดแมไมมีเครื่องกําเนิดไฟฟาถาวร

ตารางเปรียบเทียบความแตกตางระหวาง ATS และ MTS

หัวขอ   ATS – Automatic   MTS – Manual
   Transfer Switch   Transfer Switch

การทํางาน   โอนยายไฟอัตโนมัติ  ตองมีเจาหนาที่
   ดวยระบบตรวจจับและลอจิก สับสวิตชดวยตนเอง

ความตองการ Generator ตองมีเครื่องกําเนิดไฟฟา  สามารถใชรวมกับ
   ติดตั้งถาวร   เครื่องกําเนิดไฟฟา
      เคลื่อนที่ได

ความเร็วในการฟนคืนระบบ เร็วมาก (ไมกี่วินาที)  ชากวา (ขึ้นกับมนุษย)

ระบบควบคุมและตรวจสอบ มี Controller, Sensor  ไมมีระบบควบคุม
   และ Relay   อัตโนมัติ

ระบบปองกันความปลอดภัย Interlock ไฟฟาและกลไก Interlock แบบกลไก

ความซับซอนและตนทุน  สูง   ตํ่า

CONVENTIONAL DESIGN

UTILITIES SERVICE

BUILDING LOAD

DISTRIBUTION BOARD

DESIGN WITH MTS CONCEPT

UTILITIES SERVICE

BUILDING LOAD

DISTRIBUTION BOARD

BUILDING ESSENTIAL LOAD

DISTRIBUTION BOARD

UTILITIES SERVICE

MTS
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Reliable Power Transfer: ATS & MTS Operations

โดยสรุป แมวา MTS จะมีราคาตํ่ากวา ATS อันเนื่องมาจากความซับซอนของระบบควบคุม
ที่นอยกวา แตการเลือกใชงานไมไดพิจารณาเพียงเรื่องตนทุนเทานั้น ผูออกแบบจําเปนตอง
ประเมินหลายปจจัยทั้งดานกฎหมาย ประเภทอาคาร และระดับความตอเน่ืองของระบบ
ไฟฟาที่ตองการ เพื่อใหระบบไฟฟามีความปลอดภัย สอดคลองตามกฎหมาย และตอบสนอง
ตอความตองการใชงานในสถานการณฉุกเฉินไดจริง

 1. ขอกําหนดและกฎหมายอาคาร ตองเลือกใช ATS
  a. อาคารสูง (High-rise Building)
  b. อาคารใหญพิเศษ (Extra-large Building)
  c. อาคารขนาดใหญ (Large Building)

 2. ระดับความตอเนื่องของระบบไฟฟาที่ตองการ
    (Power Continuity Requirement)
  a. โหลดสําคัญ (Critical Load) เชน ระบบความปลอดภัย อุปกรณ
     ทางการแพทย ระบบควบคุมอาคาร ระบบสื่อสาร และอุปกรณ
     ที่ตองไมหยุดชะงัก ควรเลือกใช ATS
  b. หากเปนโหลดทัว่ไป (Non-critical Load) หรือเปนระบบท่ียอม
     ใหมีการหยุดชั่วคราวได เชน แสงสวางทั่วไป ปลั๊กไฟสํานักงาน
     หรือโหลดสวนบริการควรเลือกใช MTS
  c. หากเปนอาคารที่ปรับปรุง หรือมีงบประมาณจํากัด การใช MTS
     รวมกับจุดตอ Mobile Generator จะชวยเพิ่มความยืดหยุนโดย
     ไมตองติดตั้งเคร่ืองกําเนิดไฟฟาถาวร



ผลกระทบของความผนัผวนของ
โซลาร์ PV ต่อคุณภาพไฟฟา้
และบทบาทของ SVG

เมื่อระบบผลิตไฟฟาพลังงานแสงอาทิตย (Solar Photovoltaic: PV) ถูกนำมาเชื่อมตอกับ
อาคารพาณิชยและอุตสาหกรรมมากขึ้น ระบบ PV จะสรางความทาทายใหมใหกับโครงขาย
ไฟฟา ความผันผวนของกำลังผลิตสงผลตอคุณภาพไฟฟาและทำใหระบบปรับปรุงเพาเวอร
แฟกเตอรแบบเดิม เชน คาปาซิเตอรแบงก ทำงานหนักขึ้น 

กำลังผลิตจากโซลาร PV เปลี่ยนแปลงตามการเคลื่อนที่ของเมฆ เงาบัง แรงแดด รวมถึงการ
เปลี่ยนผานชวงเวลาในแตละวัน การเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็วเหลาน้ีทำใหเกิดแรงดันไฟฟา
ผันผวน เพาเวอรแฟกเตอรไมเสถียร ฮารมอนิกเพิ่มขึ้น และการไหลของกำลังรีแอคทีฟ
ไมคงที่ หากสัดสวนของ PV สูงเมื่อเทียบกับโหลดของระบบ ความผิดปกติเหลานี้อาจทำให
คุณภาพไฟฟาแยลงและลดอายุการใชงานของอุปกรณ

คาปาซิเตอรแบงกแบบด้ังเดิมถูกออกแบบสำหรับโหลดที่มีความเสถียร เปด–ปดเปนชวง ๆ 
และคาดวาเพาเวอรแฟกเตอรจะเปลี่ยนแปลงอยางชา ๆ แตความผันผวนที่เกิดจากโซลาร 
PV ขัดแยงกับสมมติฐานนี้ ซ่ึงทำใหเกิดการสวิตชบอยเกินไป ความเครียดทางไฟฟาเพิ่มขึ้น 
ความเสี่ยงของกระแสอินรัช และอาจเกิดเรโซแนนซกับฮารมอนิกจากอินเวอรเตอร

Static Var Generator (SVG) เปนอุปกรณอิเล็กทรอนิกสที่ใหคาชดเชยกำลังรีแอคทีฟแบบ
ตอเนื่องและเรียลไทม มีการตอบสนองรวดเร็วมาก ไมมีสวนที่เปนการสวิตชเชิงกล ควบคุม
เพาเวอรแฟกเตอรไดแมนยำ ลดฮารมอนิก และชวยรักษาแรงดัน SVG จึงเหมาะสำหรับ
ระบบท่ีมีความผันผวนของ PV สูง คาปาซิเตอรแบงกยังคงเหมาะสำหรับโหลดคงท่ี
แตไมเหมาะกบัระบบท่ีมสีดัสวน  PV  สงู  ในขณะท่ี  SVG  ใหประสทิธภิาพเหนอืกวาและตองการ
บำรงุรกัษานอยกวา

Suwichaya Methmanorom
Executive Committee and Chief of Electrical Engineering
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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ผลกระทบของความผันผวนของโซลาร ์PV ต่อคุณภาพไฟฟา้และบทบาทของ SVG

image: www.enscigroup.com image: https://strongpowerelectric.com/
static-var-generator/

คุณสมบัติของ Static Var Generator (SVG) 

 • ชดเชย Reactive Power (kVAR) แบบแมนยํา
 • รักษา Power Factor ใหใกล 1.0 ตลอดเวลา
 • ปองกันคาปรับ PF จากการไฟฟา
 • ลดโหลดหมอแปลงและกระแสรวมในระบบ
 • ทํางานรวดเร็วมาก (ตอบสนองระดับมิลลิวินาที)

ความแตกตางระหวาง Static Var Generator กับ Capacitor Bank

รายการ               SVG    Capacitor Bank (APFC)

การตอบสนอง เร็วมาก (ms)  ชา (sec)

ความแมนยํา PF สูงมาก   ปานกลาง

เหมาะกับโหลด เปลี่ยนเร็ว, มีฮารมอนิก ทั่วไป, คงที่

อายุการใชงาน ยาวกวา   สั้นกวา (Capacitor เสื่อม)

ราคา  สูงกวา   ตํ่ากวา

SVG ทําอะไรไดเพิ่มจาก APFC เดิม

 • ไมเกิด Resonance กับฮารมอนิก
 • ควบคุมทั้ง Inductive และ Capacitive kVAR
 • ชดเชยแบบตอเนื่องไมเปนขั้น ๆ

 ซึ่งจะเห็นไดวาสิ่งที่ SVG ทําไดนั้นจะเปนส่ิงที่ Capacitor Bank น้ันไมสามารถ
ทําไดดขีึน้ไดถงึแมวาจะพฒันา Capacitor Bank ไปในอนาคต เน่ืองจากเปนขอจํากัดการอปุกรณ
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อยางไรก็ตามเนื่องดวยคุณสมบัติท่ีเพิ่มขึ้นมาทําใหราคาของ SVG นั้นสูงกวา Capacitor 
Bank อยางเปนนัยยะ ปจจัยที่เกี่ยวของกับราคาเปนดังนี้

 1. เทคโนโลยีและคอนโทรล – ใชอิเล็กทรอนิกสกําลัง, IGBT, อัลกอริทึมควบคุม, 
การสื่อสาร, และระบบตรวจจับแบบ Real-time ที่ตอบสนองเร็วมาก

 2. ความสามารถเสริม – กรองฮารมอนิก, แก Unbalance, และรักษา PF
อยางตอเนื่อง ความตองการฟเจอรเหลานี้ยิ่งเพิ่มตนทุน

 3. ออกแบบ modular และตองการตู/ระบบรองรับ – จํานวนสวนประกอบที่
ซับซอนมากกวา Cap Bank ทั่วไป

จุดคุมคาของ SVG แมแพง

  • เมื่อโหลดเปลี่ยนเร็วหรือมีฮารมอนิกสูง การใช Cap Bank อยางเดียว
อาจทําให PF กระโดด, เกิด Resonant, ตองติดตั้ง Detuned Reactor/พ้ืนที่, หรือเกิดขอ
ผิดพลาด: ตัวอยางในกรณีศึกษาระบุ SVG มีขอไดเปรียบในการจัดการโหลดที่เปลี่ยนเร็ว
และหลีกเลี่ยงปญหา Resonant ที่ Cap Bank อาจเกิดได
  • ลดความเสี่ยงคาปรับ และรักษาคา PF ใกล 1 ทําใหมั่นใจวาระบบ
อยูในขอกําหนดของผูใหบริการ

จุดคุมคาของ Capacitor Bank

  • ระบบนิ่งหรือไมมีฮารมอนิกสูง การลงทุนตํ่ากวาอยางมาก
  • มีสินคาพรอมซื้อในไทย ราคาชัดเจน ใชงานงาย, ขยายทีละนอยได
  • เมือ่ออกแบบด ี(เชน มรีแีอคเตอร Detuned เพ่ือปองกนั Resonance)
มักทํางานไดดีสําหรับโหลดนิ่ง

ดังนั้น SVG จึงเหมาะสมอยางยิ่งเมื่อมีการติดตั้งโซลาร PV โดยเฉพาะในอาคารที่มีโหลด
เปล่ียนแปลงสูงหรือเปนโหลดที่ไมเปนเชิงเสน ซึ่งจะชวยเพ่ิมเสถียรภาพ ลดการสึกหรอ
ของอุปกรณ และแกปญหาเพาเวอรแฟกเตอรรวมถึงฮารมอนิกไดอยางมีประสิทธิภาพ 

อยางไรก็ตามความจําเปนในการติดต้ัง SVG ข้ึนกับสัดสวนกาํลังผลิตของ PV เทียบกับ
หมอแปลง โหลดขั้นตํ่า และรูปแบบโหลดของอาคาร โดยมีแนวทาง ดังนี้ 

 • กรณ ีA: หากกําลงัผลติจาก PV ต่ํากวา 15–20% ของกําลงัหมอแปลง ผลกระทบ
จาก PV ยังมีไมมาก คาปาซิเตอรแบงกที่มีดีทูนรีแอกเตอรอาจยังเพียงพอ หากระดับ
ฮารมอนิกอยูในเกณฑที่ยอมรับได  

 • กรณี B: หาก PV มีสัดสวน 20–40% ของกําลังหมอแปลง ความผันผวนจะเริ่ม
มีผลชัดเจน อาคารที่มีโหลดไมคงที่ เชน VSD, UPS, อุปกรณการแพทย หรือชิลเลอร จะได
ประโยชนจาก SVG เพื่อปองกันการสวิตชถี่เกินไปและควบคุมเพาเวอรแฟกเตอรใหคงที่  
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ผลกระทบของความผันผวนของโซลาร ์PV ต่อคุณภาพไฟฟา้และบทบาทของ SVG

   • กรณี C: หาก PV เกิน 40–50% ของกําลังหมอแปลง หรือเขาใกล 70–80% 
ของโหลดขั้นตํ่า PV จะมีผลอยางมากตอพฤติกรรมของระบบ ทําใหเกิดความผันผวนของ 
PF ความเสี่ยงดานฮารมอนิก และความไมเสถียรของแรงดัน SVG จึงเปนทางเลือกหลัก
ที่แนะนํา

โดยสรุป การตัดสินใจเลือกติดตั้ง  SVG  ไมไดขึ้นอยูกับการมีโซลารเพียงอยางเดียว แตขึ้น
อยูกับ “สัดสวน PV ตอระบบไฟฟาและพฤติกรรมโหลดของอาคาร” เปนหลัก โดยจากทั้ง
สามกรณีสามารถเห็นภาพไดชัดวา ยิ่งสัดสวนกําลังผลิตของ PV สูงข้ึน ระบบจะยิ่งเผชิญ
ความผันผวนของแรงดันและเพาเวอรแฟกเตอรมากข้ึน สงผลใหคาปาซิเตอรแบงกแบบ
เดิมเริ่มทํางานไดไมเต็มประสิทธิภาพและมีโอกาสสวิตชถี่เกินไป ดังน้ัน ในอาคารที่มีโหลด
ไมคงที่ เชน โรงพยาบาล อาคารสํานักงานขนาดใหญ หรือระบบที่มี VSD/UPS จํานวนมาก 
รวมถึงระบบที่ติดตั้งโซลารเกิน 40–50% ของกําลังหมอแปลง การใช SVG จะเปนทางเลือก
ที่เสถียรและยั่งยืนกวา ชวยควบคุม PF ใหคงที่ ลดความเสี่ยงดานฮารมอนิก และทําใหระบบ
ไฟฟารองรับพลังงานหมุนเวียนไดอยางมีประสิทธิภาพ พรอมรองรับการเติบโตดาน  Energy 
Transition ในอนาคตอยางมั่นใจ



ผลกระทบของเคร่ืองกําเนิด
ไฟฟา้เก่า ต่อประสิทธภิาพ 
การปล่อยมลพิษ และทิศทาง 
Net-Zero ของประเทศไทย

เครื่องกำเนิดไฟฟาเปนเสาหลักสำคัญท่ีชวยใหระบบอาคารมีความยืดหยุน ทำงานแทน
เมื่อกระแสไฟฟาปกติขัดของ ไมวาจะเปนโรงพยาบาล  ดาตาเซ็นเตอร อาคารสำนักงาน 
หรือโรงงานอุตสาหกรรม เครื่องกำเนิดไฟฟามีบทบาทสำคัญในการรักษาความตอเนื่องของ
ระบบวิกฤต ในประเทศไทย ระบบไฟฟาคอนขางมีเสถียรภาพ ทำใหเครื่องกำเนิดไฟฟา
สำรองทำงานเพียงชวงเวลาสั้น ๆ เชน การทดสอบโหลดประจำเดือน การบำรุงรักษา และ
เหตุการณไฟฟาดับเปนครั้งคราว แมชั่วโมงการทำงานตอปจะไมมาก แตประสิทธิภาพและ
ผลกระทบตอสิ่งแวดลอมยังคงเปนประเด็นสำคัญ โดยเฉพาะเมื่อมองในมุมความยั่งยืนและ
การลดการปลอยคารบอนระยะยาว

เม่ือพดูถงึคำวา “เครือ่งกำเนดิไฟฟาเกา” การจำแนกสามารถทำไดทัง้ตามอายแุละเทคโนโลยี 
เครื่องรุนที่ผลิตเมื่อ 15–20 ปกอนมักใชระบบหัวฉีดเช้ือเพลิงแบบกลไก เทอรโบแบบคงที่ 
และไมมีระบบควบคุมมลพิษ การออกแบบเนนความทนทานมากกวาประสิทธิภาพ ทำให
กินน้ำมันมากและปลอยไอเสียสูง รุนท่ีผลิตชวงป 2009–2015 เริ่มมีการใชระบบหัวฉีด
อิเล็กทรอนิกสและกลองควบคุมเครื่องยนต ชวยใหการเผาไหมมีความแมนยำขึ้น ใชน้ำมัน
นอยลง แตยังคงไมมีระบบบำบัดไอเสียเต็มรูปแบบ สวนเครื่องกำเนิดไฟฟารุนใหมตั้งแต
ป 2016 เปนตนมา มักใชระบบควบคุม ECU หัวฉีดคอมมอนเรลแรงดันสูง หองเผาไหม
แบบปรับปรุง และมีระบบบำบัดไอเสีย เชน EGR, SCR, DOC และ DPF ซ่ึงชวยให
ประสิทธิภาพสูงขึ้นและปลอยมลพิษลดลงอยางชัดเจน

Suwichaya Methmanorom
Executive Committee and Chief of Electrical Engineering
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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ชองวางดานประสิทธิภาพระหวางเครื่องกําเนิดไฟฟาเกาและใหมเห็นไดชัดในดานอัตรา
ส้ินเปลืองนํ้ามันและการปลอยไอเสีย เมื่อช้ินสวนเคร่ืองยนตสึกหรอ การเผาไหมจะไมมี
ประสิทธิภาพ ทําใหเครื่องเกามักใชนํ้ามันมากกวา 5–15% เมื่อเทียบกับเคร่ืองใหม สงผล
โดยตรงใหการปลอยกาซเรือนกระจก (CO2eq) ตอชั่วโมงสูงขึ้นอยางมีนัยสําคัญ สําหรับ 
NOx เครื่องเกาจะปลอยสูงกวาอยางมากเนื่องจากอุณหภูมิการเผาไหมสูงและไมมี
ระบบบําบัด สวน SOx จะขึ้นอยูกับปริมาณซัลเฟอรในน้ํามัน โดยปจจุบันประเทศไทย
ใชดีเซลกํามะถันตํ่า (ULSD) ทําใหคาดังกลาวลดลงโดยธรรมชาติ แตในอดีตเครื่องรุนเกา
ปลอย SOx สูงมากเพราะใชนํ้ามันกํามะถันสูง

เพื่อใหเห็นภาพชัดเจนขึ้น ตารางดานลางแสดงการเปรียบเทียบเครื่องกําเนิดไฟฟาขนาด 
500 kVA รุนเกา (เทคโนโลยีป 2005) กับรุนใหม เมื่อใชงานตอเนื่อง 8 ชั่วโมง:

แมความแตกตางดานนํ้ามันประมาณ 80 ลิตร และการลดการปลอย CO2eq ประมาณ
0.20 ตัน ในการเดินเครื่องเพียง 8 ชั่วโมงอาจดูไมมากนัก แตเม่ือพิจารณาการทดสอบ
ประจําเดือน การใชงานจริงในชวงเหตุไฟดับ รวมถึงอาคารหลายแหงในเครือเดียวกัน ผล
รวมทั้งปจะเพิ่มขึ้นเปนตัวเลขท่ีมีนัยสําคัญ โดยเฉพาะการลด NOx ซ่ึงสงผลตอคุณภาพ
อากาศโดยตรง

นอกจากมุมมองดานสิ่งแวดลอมแลว การนําเคร่ืองกําเนิดไฟฟาเกากลับมาใชงานหรือคงไว
ในระบบสํารองของอาคารยงัมปีระเดน็สําคญัดานความปลอดภยัทีต่องพิจารณาอยางจรงิจงั
โดยเฉพาะขอกําหนดตามมาตรฐาน NFPA 110: Standard for Emergency and 
Standby Power Systems ซึ่งเปนมาตรฐานสากลที่ใชกํากับระบบไฟฟาฉุกเฉินและ
ระบบไฟฟาสํารองสําหรับงานวิกฤต เชน โรงพยาบาล ดาตาเซ็นเตอร และอาคารที่ตองการ
ความตอเนื่องของโหลดดานความปลอดภัย มาตรฐานฉบับนี้ไดกําหนดไวอยางชัดเจนวา 
เครื่องกําเนิดไฟฟาตองสามารถเริ่มทํางานและจายโหลดสําคัญไดภายในเวลาไมเกิน 10 
วินาที (Class 10) เพือ่รบัประกนัวาระบบทีเ่กีย่วของกับชีวติ ความปลอดภยั และการอพยพ

คอมมอนเรล
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หนีไฟจะไมขัดของในชวงเวลาวิกฤตที่ไฟฟาปกติหยุดจาย

อยางไรก็ตาม เครื่องกำเนิดไฟฟาที่มีอายุการใชงานนานมักเผชิญกับปญหาการเสื่อมสภาพ
ตามธรรมชาติของชิ้นสวนภายใน ไมวาจะเปนระบบหัวฉีดเชื้อเพลิง ปมดีเซล เทอรโบ ระบบ
อัดอากาศ แบตเตอรี่ หรือแมแตชุดควบคุมการสตารต ซึ่งทั้งหมดสงผลให เวลากอนที่เครื่อง
จะติดและสามารถรับโหลดไดจริงเพิ่มขึ้น จากที่เคยอยูในชวง 3–6 วินาที อาจกลายเปน 
8–12 วินาทีหรือมากกวานั้น โดยเฉพาะในเครื่องที่ผานการใชงานมานานกวา 15–20 ป
แมจะมีการบำรุงรักษาอยางสม่ำเสมอแตประสิทธิภาพของระบบสตารตก็ยังมีโอกาส
ลดลงอยางหลีกเลี่ยงไมได

เมื่อเวลาในการสตารตเพิ่มขึ้นจนเกิน 10 วินาที ผลกระทบที่ตามมามีความสำคัญเปน
อยางยิ่งตอความปลอดภัยของผูใชอาคารและความนาเชื่อถือของระบบไฟฟาสำรอง ระบบ
สำคัญ เชน Emergency lighting, Fire pump, Smoke control, ระบบอพยพ และระบบ
ความปลอดภัยอื่น ๆ  อาจไมพรอมทำงานทันเวลาในสถานการณฉุกเฉิน สงผลเพิ่มความเสี่ยง
ตอชีวิตและทรัพยสิน นอกจากนี้ยังทำใหอาคาร ไมเปนไปตามขอกำหนดของ NFPA 110 
ซึ่งอาจมีผลกระทบในเชิงกฎหมาย การตรวจประเมินอาคาร และความนาเชื่อถือขององคกร 
โดยเฉพาะอาคารท่ีตองผานการรับรองมาตรฐานความปลอดภัยหรือมาตรฐานอาคารเขียว 
(เชน LEED, TREES)

ดังนั้น เมื่อพิจารณานำเครื่องกำเนิดไฟฟาเกามาใชงานหรือคงไวในระบบสำรอง จึงไมควร
มองเพียงดานตนทุนหรือสภาพการใชงานเทานั้น แตควรประเมินผลกระทบตอ ความพรอม
ใชงาน ความปลอดภัยตามมาตรฐาน NFPA และความเสี่ยงตอความตอเนื่องของระบบ
ไฟฟาสำคัญของอาคาร อยางรอบดาน การตรวจสอบเวลาสตารตเปนประจำ การทดสอบ
โหลดภายใตสภาพจริง (Load Test) และการบำรุงรักษาตามระยะจึงเปนสิ่งจำเปน หากพบ
วาเวลา start-time มีแนวโนมเพิ่มขึ้นหรือเริ่มเขาใกลหรือเกินคามาตรฐาน 10 วินาที อาจถึง
เวลาทีต่องพจิารณาปรบัปรงุ ปรบัเปลีย่น หรือเปลีย่นอปุกรณใหมเพือ่ใหระบบยงัคงปลอดภยั
และเชื่อถือไดอยางตอเนื่อง

โดยสรุปการใชงานเครื่องกำเนิดไฟฟาเกามีประเด็นสำคัญท่ีตองพิจารณาอยางยิ่งทั้ง
ในมุมความปลอดภัยและความยั่งยืน เครื่องที่ผานการใชงานยาวนานมีแนวโนมเกิดการ
เสื่อมสภาพของระบบหัวฉีด การอัดกำลัง และระบบควบคุม สงผลใหเวลาสตารตยาวขึ้น
จนมีโอกาสเกินกวาเกณฑท่ีมาตรฐาน NFPA 110 กำหนดไว คือเคร่ืองตองสามารถเริ่ม
ทำงานและจายโหลดที่จำเปนได ภายใน 10 วินาที หากเกินเวลานี้ ระบบไฟฟาฉุกเฉิน เชน
ไฟสองสวางทางหนีไฟ Fire Pump หรือระบบ Smoke Control อาจไมทำงานทันเวลา
เพ่ิมความเสี่ยงตอความปลอดภัยของผูใชอาคาร และทำใหอาคารไมผานเกณฑดาน
มาตรฐานสากล
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ในอีกมิติหนึ่ง โลกกําลังกาวไปสูเปาหมายการลดการปลอยกาซเรือนกระจกอยางจริงจัง
ขณะทีป่ระเทศไทยเองกไ็ดประกาศเปาหมายสําคญั คอื Carbon Neutrality ภายในป 2050 
และ Net-Zero ภายในป 2065 การเปลี่ยนไปใชเครื่องกําเนิดไฟฟารุนใหมที่มีประสิทธิภาพ
สูงกวา ประหยัดนํ้ามันกวา และปลอยมลพิษตํ่ากวา จึงไมใชเพียงทางเลือก แตเปนมาตรการ
ที่จับตองไดซึ่งสนับสนุนทั้งยุทธศาสตรระดับประเทศและนโยบายความยั่งยืนขององคกร 
เครื่องรุนใหมชวยลด CO2eq ตอชั่วโมง ลด NOx ลงไดมาก และมีความนาเชื่อถือสูงกวา 
สนับสนุนการปฏิบัติตามมาตรฐาน ESG และเกณฑอาคารเขียว เชน LEED และ TREES

ดังนัน้ การเปลีย่นเครือ่งกําเนิดไฟฟาเกาไมใชแคเรือ่งของการซอมหรอืทดแทนอปุกรณเทานัน้ 
แตเปนสวนสําคัญของการยกระดับความปลอดภัยของระบบไฟฟา เพิ่มความเชื่อมั่นในการ
จายไฟฉุกเฉิน และเปนสวนหนึ่งของกลยุทธดานพลังงานสะอาดและความยั่งยืนของ
ประเทศ เพื่อใหประเทศไทยสามารถกาวสูอนาคตพลังงานคารบอนตํ่าไดอยางมั่นคงและ
มีประสิทธิภาพ

ขอพิจารณาในการเปลี่ยน Generator เครื่องใหม

เงื่อนไข      คําแนะนํา

อายุเกิน 20 ป     พิจารณาเปลี่ยนเครื่องใหม

ชั่วโมงใชงานสะสม (Operating Hours) > 25,000 ชั่วโมง  พิจารณาเปลี่ยนเครื่องใหม

O&M และเชื้อเพลิงสูงเกินกวาครึ่งหนึ่งของราคาเครื่องใหม  พิจารณาเปลี่ยนเครื่องใหม

ปญหาอะไหลหาไมได, downtime บอย   เปลี่ยนเครื่องใหม

ตองใชไฟตอเนื่อง, โหลดสําคัญ    เปลี่ยนเครื่องใหม
      เพื่อความนาเชื่อถือ

ไมผานมาตรฐานไอเสีย/เสียง    เปลี่ยนเครื่องใหม



2.   หลักการทำงานของเทคโนโลยีหรือกลยุทธและความสำคัญหรือปญหาหรือชองทาง
     ในการปรับปรุง (Technology/Strategy Problem statement/ Working       
     principle Overview) 

การติดตัง้
ระบบป้องกันอัคคีภัย
อัตโนมัติในอาคารเก่า 

การปรับปรุงอาคารใหมีระบบปองกันอัคคีภัยอัตโนมัตินั้น เปนการเพิ่มความปลอดภัยใหกับ
ผูใชอาคารเปนอยางมาก เนื่องจากหัวกระจายน้ำดับเพลิงจะเปนสิ่งที่ควบคุมและจำกัดการ
ลุกลามของเพลิงไมใหทำความเสียหายกับชีวิต และทรัพยสิน ทำใหผูใชอาคารสามารถหนี
ไฟไปในที่ปลอดภัย และยังรักษาโครงสรางอาคารใหไมเสียหายหนักไดอีกดวย และการมีถัง
สำรองนำ้ดับเพลงิในอาคาร และเคร่ืองสบูนำ้ดบัเพลงิของตวัเองน้ันทำใหอาคารสามารถชวย
เหลือตัวเองไดทันทวงทีกอนท่ีพนักงานดับเพลิงจะเขามาทำการระงับเหตุ ซึ่งบางทีตองใช
เวลาในการเดินทางนานพอสมควรจึงจะถึงที่เกิดเหตุ

Natachon Kanokvijitsilp
Assistant Project Team Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.

1. เปาหมาย (Primary Goal) 
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การติดต้ังระบบป้องกันอคัคีภัยอตัโนมัติในอาคารเก่า

 2.1 การตดิตัง้ระบบหวักระจายน้ำดบัเพลงิอตัโนมัติในอาคารเกา (Automatic 
Sprinkler System for Existing Buildings)

  • การติดต้ังระบบหัวกระจายน้ำดับเพลิงอัตโนมัติในอาคารเกา  เปน
กระบวนการที่ตองอาศัยการวางแผนอยางรอบคอบและการประเมินสภาพอาคารอยาง
ละเอียด เนื่องจากอาคารเดิมมักมีขอจำกัดทั้งดานโครงสราง สถาปตยกรรม พื้นที่เดินทอ 
และความพรอมของระบบประกอบอาคารเดมิ การออกแบบจงึตองพจิารณาใหระบบทำงาน



ไดอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด โดยไมสงผลกระทบตอความแข็งแรงของโครงสรางหรือภาพ
ลักษณของอาคารด้ังเดิมการออกแบบระบบหัวกระจายนํ้าดับเพลิงอัตโนมัติสําหรับอาคาร
เกาจะตองปฏิบัติตามขอกําหนดของกฎหมายที่เกี่ยวของ มาตรฐานการปองกันอัคคีภัย
ของวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย รวมถึงมาตรฐานสากล เชน NFPA 13 – Standard 
for the Installation of Sprinkler Systems เพื่อใหมั่นใจวาระบบสามารถตอบ
สนองไดทันทีเมื่อเกิดเพลิงไหมและใหประสิทธิภาพการควบคุมเพลิงไดอยางเหมาะสม

  • ในดานแหลงนํ้าสํารอง ระบบหัวกระจายนํ้าดับเพลิงอัตโนมัติ
จําเปนตองมีถังเก็บนํ้าที่มีปริมาณเพียงพอตามระยะเวลาการใชงานอยางนอย 30นาท ี
ตามอัตราการไหลท่ีตองการตามประเภทความเสี่ยงของเชื้อเพลิงที่ใชงานอยูในอาคาร
เพื่อใหระบบสามารถจายนํ้าไดตอเนื่องในชวงเวลาวิกฤตโดยเฉพาะในชวงกอนที่
เจาหนาที่ดับเพลิงจะมาถึงพื้นที่เกิดเหตุ ระบบหัวกระจายนํ้าในอาคารเกาจึงเปนการ
ผสานเทคโนโลยีดับเพลิงสมัยใหมเขากับโครงสรางเดิมอยางเหมาะสม ชวยยกระดับ
ความปลอดภัยของผูใชอาคาร ลดความเสียหาย และเพิ่มความสามารถในการควบคุม
เหตุเพลิงไหมตั้งแตระยะเริ่มตนไดอยางมีประสิทธิภาพ

 2.2 การใชนํ้าดับเพลิงจากเครื่องสูบนํ้าประปา (Domestic Water Pump 
– Fire Protection Supply Option)   

  •  การใชนํ้าจากระบบเครื่องสูบนํ้าประปาของอาคารเปนอีก
หนึ่งทางเลือกสําหรับการออกแบบระบบดับเพลิง โดยเฉพาะอยางยิ่งสําหรับอาคาร
สาธารณะทั่วไปที่ไมเขาขายเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ และไมถูกกําหนดใหตองติด
ต้ังเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงตามกฎหมาย แนวคิดนี้ใชประโยชนจากแรงดันและอัตราการ
ไหลของเครื่องสูบนํ้าประปาที่มีอยู เพื่อจายนํ้าใหกับระบบหัวกระจายนํ้าดับเพลิง 
(Sprinkler System) โดยไมมีความจําเปนตองติดตั้งเครื่องสูบนํ้าดับเพลิงแยกตางหาก
กอนนําระบบประปามาใช เปนแหลงจายใหกับระบบหัวกระจายนํ้าดับเพลิง จะ
ตองมีการคํานวณแรงดันและอัตราการไหลอย างละเอียด เพื่ อ ใหมั่ น ใจว า 
เ พียงพอต อความต อ งการขั้ นตํ่า ของมาตรฐานที่ ใช ในการออกแบบได  เช น 
ความดันที่ หัวกระจายนํ้าดับเพลิงอัตโนมัติ ปริมาณนํ้าสํารอง และอัตราการไหลที่
เพียงพอรองรับการทํางานพรอมกันของหัวกระจายนํ้าดับเพลิง ในกรณีเกิดเพลิงไหม
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การติดต้ังระบบป้องกันอคัคีภัยอตัโนมัติในอาคารเก่า



การใชระบบประปาเปนแหลงจายนํ้าดับเพลิงชวยลดความซับซอนของระบบ และลด
ตนทุนการติดตั้งเมื่อเทียบกับการติดต้ังเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง นอกจากนี้ยังชวยใหการ
บํารุงรักษาระบบโดยรวมทําไดงายข้ึนเนื่องจากใชเคร่ืองสูบนํ้าชุดเดียวกัน อยางไรก็ตาม 
ความเสถียรของแรงดันนํ้าจากระบบประปาจะตองไดรับการตรวจสอบอยางสมํ่าเสมอ 
เพื่อใหมั่นใจวาอาคารยังคงมีความพรอมดานความปลอดภัยเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหมจริง

2.3 การติดตั้งระบบเครื่องสูบนํ้าดับเพลิงแบบรวมศูนย (District Fire 
Protection System)   

• การออกแบบระบบเครื่องสูบนํ้าดับเพลิงแบบรวมศูนยเปนแนวทาง
ท่ีเหมาะสมสําหรับกลุมอาคารที่มีลักษณะการใชงานเปนอาคารหลายหลังภายในพ้ืนที่
เดียวกัน ระบบลักษณะนี้อาศัยเครื่องสูบนํ้าดับเพลิงเพียงแหงเดียวที่มีขนาดเหมาะสม 
เพื่อทําหนาที่จายนํ้าใหกับระบบดับเพลิงของหลายอาคารพรอมกัน โดยการเดินทอจาย
นํ้าหลักเขาสูอาคารตาง ๆ และติดตั้งวาลวควบคุมเพื่อแบงโซนการปฏิบัติงานอยางชัดเจน 

แนวทางนี้ชวยเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดการระบบดับเพลิงของพื้นที่ขนาดใหญ โดย
ไมจําเปนตองติดต้ังเครื่องสูบนํ้าดับเพลิงแยกในแตละอาคาร ซึ่งชวยลดตนทุนทั้งดาน
การลงทุนเริ่มตนและการบํารุงรักษา รวมถึงชวยใหการควบคุมระบบเปนรูปแบบ
เดียวกันงายตอการตรวจสอบและทดสอบประจําป เพื่อใหระบบพรอมใชงานอยูเสมอ 

ระบบเครื่องสูบนํ้ารวมศูนยจึงเปนโครงสรางพ้ืนฐานที่มีความคุมคาและมี
ประสิทธภิาพสงูเหมาะกบัโครงการทีต่องการบรหิารจดัการความปลอดภยัดานอคัคีภยัแบบ
รวมศูนยโดยยังคงไวซึ่งมาตรฐานแรงดันและปริมาณนํ้าท่ีจําเปนตอการควบคุมเพลิง
ในทุกอาคารภายในโครงการ
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การติดต้ังระบบป้องกันอคัคีภัยอตัโนมัติในอาคารเก่า



หัวข้อ รายละเอยีดสําคัญ การใชแ้หลง่น้า/
เครื่องสูบน้า

ความเหมาะสม ข้อดี ข้อควรคํานึง

ระบบเครื่องสูบ
นํ้าดับเพลิง และ
หัวกระจายนํ้า
ดับเพลิงอัตโนมัติ

การใชนํ้าดับ
เพลิงจากเครื่อง
สูบนํ้าประปา

ระบบเครื่องสูบ
นํ้าดับเพลิง
รวมศูนย

ติดตั้งหัวกระจายนํ้า
ดับเพลิงอัตโนมัติใน
อาคารเกาออกแบบตาม
กฎหมาย วสท. และ 
NFPA 13

ใชแรงดันจากเครื่องสูบ
นํ้าประปา ตองคํานวณ
ใหเพียงพอกับระบบ
หัวกระจายนํ้าดับเพลิง

ใชเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง
แหงเดียวจายให หลาย
อาคาร มีวาลวแบงโซน

ตองมีถังเก็บนํ้าสํารอง
และเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง
จายนํ้าไดอยางนอย 
30 นาที

ใชถังนํ้าประปา และ
เครื่องสูบนํ้าประปา

ใชเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง
ขนาดใหญที่ครอบคลุม
อาคารที่ใหญที่สุด และมี
ระบบควบคุมความดัน
สําหรับอาคารอื่นให
เหมาะสม

อาคารเกาที่ตองการ
เพิ่มระบบปองกัน
อัคคีภัย ใหอาคาร
มีความปลอดภัย
มากขึ้น

อาคารสาธารณะทั่วไป 
ตองเปนอาคารไมเขา
ขายตองมีเครื่องสูบนํ้า
ดับเพลิง แตตองการ
ใหอาคารมีความ
ปลอดภัยมากขึ้น

กลุมอาคาร
หลายหลัง

ประสิทธิภาพสูง 
ลดการลุกลาม
ของไฟ

ระบบไมซับซอน
และไมตองมีถัง
เกบ็น้ําสํารองขนาด
ใหญ  คาใชจายตํ่า

ลดตนทุนรวม 
ประสิทธิภาพสูง

คาใชจายสูง 
อาจกระทบ
โครงสรางเดิม
ของอาคาร

เนื่องจากเครื่องสูบนํ้า
ประปามีการใชงาน
อยูตลอดเวลาจึงตอง
ตรวจสอบเปนประจํา

ตองวางระบบทอและ
ควบคุมที่ดี เนื่องจาก
ระบบมีความซับซอน
ตองคํานึงเรื่องการขอ
อนุญาตกอสราง 
สําหรับอาคารขนาด
ใหญพิเศษ ที่ตองมี
เครื่อง
สูบนํ้าดับเพลิง ซึ่งตอง
ทําการขออนุญาตเปน
อาคารเดียวกัน หาก
จะใชระบบดับเพลิง

สรุปแนวทางการปรับปรุงระบบปอ้งกันอคัคีภัยในอาคารเก่า

3. ขอดีในการมีระบบปองกันอัคคีภัยอัตโนมัติ 
  • การปกปองชีวิตและเวลาหนีภัยที่เพิ่มขึ้น (Enhanced Egress 
Time) ระบบหัวกระจายนํ้า ไมเพียงแตควบคุมเพลิง แตยังชวยยืดระยะเวลาที่ผูใชอาคาร
สามารถอพยพไดอยางปลอดภัย, ลดอุณหภูมิบริเวณที่เกิดเพลิงไหมไดอยางรวดเร็ว ซึ่ง
เปนการ ลดอันตรายจากความรอนสูง และยังชวยลดปริมาณควันพิษ (Toxic Smoke) ที่
เปนสาเหตุหลักของการเสียชีวิตในเหตุเพลิงไหม ทําใหทางหนีภัยมีความปลอดภัยมากขึ้น

  • การตอบสนองทีร่วดเรว็: ในอาคารเกาซึง่อาจมวีสัดทุีต่ดิไฟงาย ระบบ
หัวกระจายนํ้า สามารถทํางานไดเร็วกวาการมาถึงของพนักงานดับเพลิงหลายนาที การตอบ
สนองในชวงนาทีแรก ๆ นี้มีความสําคัญอยางยิ่ง ในการจํากัดเพลิงใหอยูในพื้นที่เล็ก ๆ

4. หากอาคารเกาตองการปรับระบบปองกันอัคคีภัย ตองพิจารณาอะไรบาง

  • เครือ่งสบูน้ําดบัเพลงิ การคํานวณหาอตัราการไหลและแรงดนัตองสอดคลอง
กับปริมาณนํ้าและแรงดันที่จําเปนในการสงนํ้าไปยังจุดที่ไกลท่ีสุดหรือสูงที่สุดในอาคาร
ตามมาตรฐาน NFPA 20 และ การประเมินอัตราการไหล สําหรับระบบทอยืนดับเพลิง
ตองคํานวณจากอัตราการไหลท่ีไกลที่สุด (500 GPM สําหรับเสนแรก และเพิ่ม 250 GPM
สําหรับแตละเสนถัดไป และสูงสุดที่ 1,500 GPM)

186  Re:Build - พลิกโฉมอาคารเกา่ สู่โลกไรค้ารบ์อน

การติดต้ังระบบป้องกันอคัคีภัยอตัโนมัติในอาคารเก่า
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การติดต้ังระบบป้องกันอคัคีภัยอตัโนมัติในอาคารเก่า

  • ถงัเกบ็น้ําดบัเพลงิ โดยขนาดจะขึน้อยูกบัพ้ืนทีอ่าคารและอตัราการไหล
ของเครื่องสูบนํ้าดับเพลิงที่ตองการสํารองไวตามมาตรฐาน ซึ่งอาจแตกตางกันไป สามารถ
เลือกใชไดทั้ง ถังสําเร็จรูป เชน เหล็ก, ไฟเบอรกลาส มีหลายวัสดุและขนาดใหเลือก ต้ังแต 
50,000 ลิตรขึ้นไป นิยมใชในโรงงานอุตสาหกรรมหรืออาคารขนาดกลางถึงใหญ และถัง
คอนกรีต มักใชสําหรับอาคารขนาดใหญท่ีตองการปริมาณน้ํามาก สามารถสรางเปนสวน
หนึ่งของโครงสรางอาคาร
          การประเมินขนาดถังนํ้าจากขนาดเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง

  • ขนาดหองเครือ่งสบูน้ําดับเพลงิ หองเคร่ืองตองมีพ้ืนทีเ่พยีงพอสําหรบั
การติดตั้ง การใชงาน และการบํารุงรักษา โดยมีระยะหางรอบอุปกรณตามที่กําหนดใน
มาตรฐาน NFPA 20 โดยทั่วไปจะอยูที่ประมาณ 100-150 ตร.ม. ทั้งน้ีข้ึนอยูกับการจัดวาง
เครื่องสูบนํ้า และถังเก็บนํ้าดับเพลิง 

ตําแหนงของหองเครือ่งสบูน้ําดบัเพลงิ และถงัสํารองน้ําดบัเพลงิ ตําแหนงทีเ่หมาะสม ควรอยู
ในระดับที่นํ้าไมทวมถึง และสามารถเติมนํ้ามันดีเซลสําหรับเครื่องสูบนํ้าดับเพลิงได และเขา
ถึงโดยงาย ซึ่งมีตําแหนง ดังนี้ 
 1.ระดับบนดิน เปนที่นิยมที่สุดเนื่องจากงายตอการติดตั้งและบํารุงรักษา
 2) ระดับชั้นใตดินเปนทางเลือกหากมีขอจํากัดดานพื้นที่ดานบน แตตองมีการ
จัดการเรื่องการระบายอากาศและนํ้าทวมขังอยางเหมาะสม
 3) ระดับบนอาคาร สามารถทําไดในบางกรณี แตอาจมีขอจํากัดดานโครงสรางและ
การรับนํ้าหนักของถังนํ้าขนาดใหญ

หองเครื่องสูบนํ้าดับเพลิงจะตองเปนหองที่ทนไฟไดตามมาตรฐานกําหนด ซึ่งโดยทั่วไปมักจะ
ตองมีอัตราการทนไฟอยางนอย 2 ชั่วโมง

คาใชจายโดยประมาณ

 คากอสรางถังนํ้า และหองเครื่อง โดยคากอสรางงานคอนกรีต ประมาณ
15,000 บาท/ลบ.ม. ของคอนกรีต ขึ้นอยูตําแหนง และงานโครงสรางประกอบ
 คาเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง ประมาณ 2-3 ลานบาท ตอเครื่อง 
 คาระบบทอและหัวกระจายนํ้าดับเพลิง ประมาณ 500-1,000 บาท/ตร.ม.

การปรบัปรุงอาคารเกาดวยระบบปองกนัอคัคภียัอตัโนมตัเิปนการลงทนุทีคุ่มคาในระยะยาว 
เพราะไมเพียงแต ชวยชีวิต เทานั้น แตยัง รักษาทรัพยสินอันมีคา และ ความตอเนื่องของการ
ใชงาน อาคารดวยการควบคุมความเสียหายใหเกิดขึ้นนอยที่สุด

เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (GPM) ปริมาณนํ้าที่ตองสํารองสําหรับ 30 นาที (m  )

 500           57

 750           85

 1000           114

 1250           142

 1500           170



แนวคิดการออกแบบระบบเครื่องสูบน้ำดับเพลิงนี้ควรมุงเนนใหระบบมีความพรอมใชงาน
ตลอดเวลา โดยจัดใหมีทั้งแหลงจายพลังงานไฟฟาและแหลงพลังงานสำรองจากเคร่ืองยนต
ดีเซล เพื่อใหมั่นใจวาระบบจะสามารถทำงานไดตอเนื่องในทุกสถานการณ โดย Electric 
Fire Pump ถูกออกแบบใหรับไฟฟาจากสองแหลงที่มีความนาเชื่อถือสูง ชวยลดความเสี่ยง
จากการหยุดชะงักของระบบไฟฟาปกติ และยังคงสามารถจายแรงดันน้ำดับเพลิง
ไดอยางสม่ำเสมอ

ในกรณีที่ระบบไฟฟาไมสามารถใชงานได Diesel Fire Pump จะเขาทำงานโดยอัตโนมัติ
เพื่อเปนแหลงพลังงานสำรองที่ไมพึ่งพาไฟฟา ทำใหระบบดับเพลิงยังคงมีความตอเนื่อง
และพรอมจายน้ำในชวงเวลาวิกฤต ดวยหลักการออกแบบในลักษณะนี้ ระบบเครื่องสูบน้ำ
ดับเพลิงจึงมีความเช่ือถือไดสูง ทำงานไดอยางไมสะดุด และมีเสถียรภาพแมเกิดเหตุเพลิง
ไหมหรือเหตุขัดของทางไฟฟา ทำใหอาคารมีความปลอดภัยมากขึ้นและสามารถควบคุมเหตุ
เพลิงไหมไดอยางมีประสิทธิภาพ ตั้งแตระยะเริ่มตน

การเลือกใช้
เคร่ืองสูบน้าดับเพลิง 
การวางระบบเครื่องสูบน้ำดับเพลิงเปนองคประกอบสำคัญของระบบปองกันอัคคีภัย 
โดยเฉพาะในอาคารที่มีระบบหัวกระจายน้ำดับเพลิง (Sprinkler System) และระบบ
ดับเพลิงประเภทตาง ๆ ที่ตองการแหลงจายน้ำที่มีแรงดันและอัตราการไหลคงที่ตลอดเวลา 
การออกแบบระบบเครื่องสูบน้ำดับเพลิงที่มีความเชื่อถือไดสูงจึงมีความจำเปนอยางยิ่ง

Natachon Kanokvijitsilp
Assistant Project Team Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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การเลือกใช้เครือ่งสูบน�าดับเพลิง 



ตารางแนวทางการเลือกใช ชนิดของเครื่องสูบน้ำดับเพลิงใหเหมาะสม และมีความนาเชื่อถือ สามารถใชงานได
ทันทีเมื่อเกิดเหตุ มีหลากหลายรูปแบบ ซึ่งการเลือกตองพิจารณาดานความเหมาะสมตาง ๆ ควบคูไปดวย โดย
ขอยกตัวอยางการเลือกใช และขอพิจารณา ดังนี้ 
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การเลือกใช้เครือ่งสูบน�าดับเพลิง



1) ระบบ Wet Sprinkler
ระบบ Wet Sprinkler คือระบบหัวกระจายน้ำดับเพลิง แบบที่มีน้ำอยูในทอพรอม
ใชงานตลอดเวลา เมื่อหัวกระจายน้ำดับเพลิงรับความรอนจนถึงอุณหภูมิที่กำหนด 
กระเปาะแกวที่หัวจะแตกและน้ำจะถูกฉีดออกมาทันที ระบบน้ีถือเปนระบบที่ 
“งายที่สุด เชื่อถือไดที่สุด และราคาประหยัดท่ีสุด” จึงถูกใชในอาคารทั่วไป เชน 
อาคารสำนักงาน โรงงาน คลังสินคา และพ้ืนที่ที่ไมกังวลความเสียหายจากน้ำเปนหลัก

ขอจำกัดคือ หากกระเปาะแกวท่ีหัวแตกโดยไมไดต้ังใจ (เชน หัวชำรุด หรือเจอความรอนที่
ไมใชไฟไหม) จะมีความเสียหายจากน้ำคอนขางมาก

ระบบดับเพลิงแตละประเภทถูกออกแบบมาใหเหมาะกับรูปแบบความเสี่ยงและลักษณะ
พื้นที่ที่แตกตางกัน การเลือกใชระบบที่เหมาะสมจึงเปนสิ่งสำคัญเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพ
สูงสุดและลดความเสียหายตอทรัพยสิน ระบบหลักที่นิยมใช ไดแก Wet Sprinkler, 
Preaction, Water Mist และ Gas Suppression ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

Natachon Kanokvijitsilp
Assistant Project Team Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.

Strategy and Technology : 

การเลือกใช้
ระบบดับเพลงิพิเศษ 
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Strategy and Technology : การเลือกใช้ระบบดับเพลิงพิเศษ 
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Strategy and Technology : การเลือกใช้ระบบดับเพลิงพิเศษ 

2) ระบบ Preaction
ระบบ Preaction คลายระบบทอแหง โดยภายในทอไมมีนํ้า แตจะรอใหมี “สัญญาณ
แจงเหตุลวงหนา” เชน จาก Smoke Detector หรือ Heat Detector กอน ระบบวาลว
จึงจะเปดใหนํ้าเขาทอได หัวกระจายนํ้าดับเพลิง จะฉีดนํ้าไดก็ตอเมื่อหัวแตกตามปกติหลัง
จากมีนํ้าในทอแลวจึงถือเปนระบบที่ตองมีการยืนยัน 1–2 ขั้นตอนกอนนํ้าจะออก ทําให
ลดโอกาสเกิดฉีดนํ้าโดยไมต้ังใจไดดี

นิยมใชในหองที่มีอุปกรณสําคัญ เชน หองควบคุม, หองไฟฟา, หองเซิรฟเวอรขนาดกลาง, 
หรือพื้นที่ท่ีตองการปองกันการฉีดนํ้าผิดพลาดระบบน้ีซับซอนกวา Wet Sprinkler และมี
ราคาสูงกวา รวมท้ังคาบํารุงรักษามากกวา
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3) ระบบ Water Mist
Water Mist เปนระบบดับเพลิงที่ใชนํ้าปริมาณนอยมาก แตถูกทําใหกลายเปนละออง
ละเอียด (Micron-sized Droplets) สงผลใหสามารถดูดซับความรอนอยางรวดเร็ว 
และลดปริมาณออกซิเจนบริเวณตนเพลิงไดดวยการใชนํ้านอย จึงลดความเสียหาย
ตออุปกรณและทรัพยสินไดดีมาก เหมาะสําหรับหองเครื่องจักร, เครื่องกําเนิดไฟฟา 
(Generator), หองเครื่องกล, พิพิธภัณฑ, โรงพยาบาล หรือพื้นที่ที่ตองการดับไฟเร็ว แตไม
ตองการใชนํ้ามากแบบหัวกระจายนํ้าดับเพลิงทั่วไป

ราคาของระบบอยูในชวงปานกลางถึงสูง ขึ้นอยู กับวาจะเปน High Pressure หรือ 
Low Pressure และมีรายละเอียดการออกแบบเฉพาะมากกวา



สรุปเปรียบเทียบพ้ืนที่เหมาะสม
 • Wet Sprinkler: เหมาะกับอาคารท่ัวไป ระบบงาย ราคาถูก แตเกิดความ 
 เสียหายจากนํ้าสูง

 • Preaction: ปองกันการฉีดนํ้าโดยไม  ต้ังใจ เหมาะกับพื้นที่ ท่ีมีอุปกรณ 
 สําคัญปานกลาง

 • Water Mist: ดับไฟเรว็ ใชน้ํานอยมาก ลดความเสยีหาย เหมาะกับหอง เคร่ือง 
 และพื้นที่ที่ตองการปองกันอุปกรณ

 • Gas Suppression: ไม มีน ํ้ าเลย ปกปองอุปกรณมีค าที่สุด เหมาะกับ  
 Data Center หรือพื้นที่ Critical

4) ระบบ Gas Suppression
ระบบดับเพลิงดวยกาซเปนระบบที่ใชสารกาซ เชน FM-200, NOVEC 1230, Inergen, 
Nitrogen หรือ CO2 ในการดับไฟโดยการลดปริมาณออกซิเจนหรือยับยั้งการเผาไหม

ขอเดนคือ “ไมใชนํ้าเลย ไมทิ้งคราบ ไมทําใหอุปกรณเสียหาย” จึงเปนระบบ

ที่เหมาะที่สุดสําหรับพื้นที่สําคัญมาก เชน Data Center, Server Room, หอง
ควบคุม, หองเก็บเอกสารสําคัญ ,หองพิพิธภัณฑหรือพ้ืนที่ที่ตองการความสะอาดแต
ระบบนี้มีราคาสูงที่สุดตองมีการปดลอมและทดสอบการร่ัวของหอง (Room 
Integrity) และตองบํารุงรักษาอยางเครงครัด
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ตารางเปรียบเทียบระบบดับเพลงิ

รายการ
เปรียบเทียบ Wet Sprinkler Pre-action 

System Water Mist System Gas Suppression 
System

หลักการทํางาน มีน้ำอยูในทอพรอมฉีด

เมื่อกระเปาะแกวที่หัวแตก

น้ำปริมาณมาก

เร็วมาก

มาก นอยกวา Wet นอยมาก ไมมีน้ำเลย

เร็วมากเร็วชากวาเล็กนอย (ตองรับ

สัญญาณ 1–2 ขั้นตอน)

น้ำปริมาณมาก น้ำปริมาณนอยมาก 

(Fine Mist)

ทอแหง + 

ตองมีสัญญาณลวงหนา 

(เชน Heat/Smoke 

detector) เพื่อเปดวาลวให

น้ำเขาทอ กอนหัวจะแตก

ใชละอองน้ำละเอียดเพื่อดูด

ซับความรอน ลดออกซิเจน

ที่ตนเพลิง

ใชกาซเฉื่อยหรือสารเคมีดับไฟ 

โดยลดออกซิเจน

/ยับยั้งปฏิกิริยาการเผาไหม

ความเหมาะสม

ของพื้นที่

อาคารทั่วไป, 

คลังสินคา, โรงงาน

หองที่มีความสำคัญสูง เชน 

หองควบคุม, หองไฟฟา, 

หองสารสนเทศ

พื้นที่ที่ตองการลดความเสีย

หายจากน้ำ เชน 

หองเครื่องจักรชั้นสูง, 

พิพิธภัณฑ

หองสำคัญมาก เชน 

Data Center, Server room, 

หองควบคุม, หองเก็บของมีคา

กาซ เชน FM-200, Novec 

1230, Inergen, N2, CO2
ตัวกลางดับเพลิง

ระบบงาย เชื่อถือได 

ราคาต่ำ

ปองกันน้ำรั่ว, ลด False 

Discharge

ใชน้ำนอย ลด Damage, 

ประสิทธิภาพดีมากในหอง

เครื่องจักร

ไมมีน้ำ, ไมทิ้งคราบ 

ไมทำใหเกิดความเสียหาย

ตออุปกรณ

ขอดี

เกิดความเสียหายจากน้ำ ระบบซับซอน ราคาแพง ครอบคลุมงานเฉพาะบาง

ประเภท, ราคาสูงกวา Wet

ราคาสูงมาก ตองมีการปดลอม

และทดสอบการรั่วของหอง

ขอเสีย

การตอบสนอง

คาใชจายติดตั้ง ต่ำที่สุด

ต่ำ

สูง สูงที่สุด

สูงปานกลาง–สูง

ปานกลาง–สูง

ปานกลางคาบํารุงรักษา

ความเสี่ยง

ความเสียหายจากนํ้า

NFPA 13 NFPA 13 / NFPA 72 / 

NFPA 15

NFPA 750 NFPA 2001มาตรฐานที่เกี่ยวของ

ต่ำ ปานกลาง ปานกลาง–สูง สูงที่สุดความเหมาะสมตอ

อุปกรณไฟฟา

Class A Class A Class A/B/C Class A/B/Cประเภทความเสี่ยงไฟ

ต่ำ สูง ปานกลาง–สูง สูงมากความซับซอนของระบบ
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การประยุกต์ใช้
นวัตกรรมข้อต่อและ
อุปกรณ์ประกอบท่อ 
เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพและความยืดหยุ่นของระบบ
ป้องกันอัคคีภัยในการปรับปรุงอาคาร

การปรับปรุงอาคารเกาใหมีมาตรฐานดานความปลอดภัยโดยเฉพาะระบบปองกันอัคคีภัย 
ถือเปนความทาทายอยางมาก เนื่องจากตองทำงานภายในพื้นที่จำกัด โครงสรางเดิมท่ีไม
สามารถดัดแปลงมากนัก และตองหลีกเลี่ยงผลกระทบตอการใชงานอาคารระหวางปรับปรุง 
ดังนั้นเทคโนโลยีดานการติดตั้งทอและอุปกรณระบบดับเพลิงยุคใหม จึงเขามามีบทบาท
สำคัญในการแกไขขอจำกัดเหลานี้ ทั้งในดานการเพิ่มความรวดเร็ว ลดการใชพลังงาน 
ลดเสียงและมลภาวะจากงานกอสราง รวมถึงชวยควบคุมคุณภาพใหสม่ำเสมอมากขึ้น

1. Flexible Sprinkler Hose : เพ่ิมความยดืหยุน่ ลดการเชือ่มและ
เพ่ิมความปลอดภัย
 Flexible Sprinkler Hose ถูกออกแบบให

มีความสามารถในการปรับตัวเขากับพ้ืนที่
ติดตั้งที่มีขอจำกัด หรือพื้นที่ที่มีการปรับปรุง
และเปลี่ยนแปลงภายในอาคารอยูบอยคร้ัง 
เชน อาคารสำนักงาน หางสรรพสินคา หรือ
พื้นที่เชาท่ีมีการจัดวางฝาเพดานและผังหอง
ที่ เปลี่ ยนตามความตองการของผู ใช ง าน
 

Natachon Kanokvijitsilp
Assistant Project Team Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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 ในวิ ธีการติดตั้งแบบเดิมการเดินทอหัวกระจายน้ําดับเพลิงอัตโนมัติตอง
อาศัยงานเชื่อมโลหะซึ่งตองใชชางท่ีมีความชํานาญอาจเกิดความลาชาจากข้ันตอน
การเตรียมงาน การตรวจสอบรอยเชื่อม และมีความเสี่ยงจากประกายไฟซึ่งอาจ
เปนอันตรายตอพื้นที่กอสราง รวมถึงเพิ่มความเสี่ยงตอการเกิดเพลิงไหมในระหวาง
การทํางาน นอกจากนี้ ยังสรางวัสดุเหลือใชจากขดลวดลวดเช่ือมและเศษโลหะ

 Flexible Sprinkler Hose เปนเทคโนโลยีที่ เขามาแทนที่การติดตั้ง
หัวกระจายนํ้าดับเพลิงอัตโนมัติดวยการเช่ือมตอทอแบบด้ังเดิม ซึ่งตองอาศัย
แรงงานเชื่อมที่มีความชํานาญสูงและใชเวลาติดตั้งมาก สําหรับอาคารเกาท่ีมักมีฝา
เพดานซับซอน พื้นท่ีแคบ หรือมีโครงสรางเดิมท่ีไมสะดวกตอการเดินทอใหม การ
ใช Flexible Hose จึงตอบโจทยอยางยิ่งสําหรับงานปรับปรุงอาคารเกา นี่คือวิธี
การที่ลดการรบกวนผู ใชอาคาร และสามารถติดตั้งไดแมในสภาพพื้นที่ที่ เขาถึง
ยาก ทําใหการเสริมระบบปองกันอัคคีภัยทําไดรวดเร็วและมีประสิทธิภาพมากขึ้น

หนึ่งในความยุงยากของงานปรับปรุงระบบดับ
เพลิงในอาคารเกาคือ "ขอจํากัดในการใชไฟ
เชื่อม" เพราะอาคารเดิมมักมีวัสดุไวไฟหรือ
โซนท่ีไมสามารถทํางานเชื่อมไดสะดวก การ
ใช Mechanical Coupling Fitting จึงเปน
ทางออกท่ีเหมาะสมอยางยิ่ง ขอดีที่สําคัญ ไดแก 

• ไมตองใชการเชื่อม ลดความเสี่ยงตอไฟลุกไหมหรือ
ความเสียหายตอโครงสรางเดิม

• ติดตั้งงายสามารถขันรัดไดอยางรวดเร็ว

• ลดเวลาและแรงงานทํางานหนางาน

• ถอดประกอบเพื่อซอมบํารุงหรือปรับปรุงระบบใน
อนาคตไดงาย

•ลดการใช วัสดุสิ้นเปลืองจากงานเชื่อม เชน 
ลวดเชื่อม แกส หรือสารเคลือบ

2. Mechanical Coupling Fitting : ลดงานเชือ่ม เพ่ิมความเร็ว 
สรา้งคุณภาพทีส่มา่เสมอ

ในอาคารเกา Mechanical Coupling จึงเปนเครื่องมือสําคัญที่ชวยใหการติดตั้งระบบ
ทอดับเพลิงเกิดขึ้นโดยไมตองหยุดอาคารนานและลดผลกระทบตอสภาพแวดลอมภายใน
อาคารเดิม
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Prefabricated Pipe Installation คือแนวคิดการผลิตทอสําเร็จรูปจากโรงงาน
ตามแบบ 3D Model กอนนําไปติดต้ังจริงในอาคาร ซึ่ ง เปนวิธีที่ชวยพัฒนา
มาตรฐานงานติดตั้ งในอาคารเกาไดอยางมาก เพราะลดความจําเปนของการ
ตัด ปรับแตง หรือเช่ือมทอในพื้นท่ีจริง ที่มักมีขอจํากัดทั้งดานพ้ืนที่  ความสูง และ
ความปลอดภัยในงานปรับปรุงอาคารเกา Prefabrication ชวยใหไดผลลัพธดังนี้

การนํา Flexible Sprinkler Hose, Mechanical Coupling, และ Prefabricated 
Pipe Installation มาใชรวมกันในงานปรับปรุงระบบดับเพลิงในอาคารเกา ชวยใหการ
ทํางานมปีระสิทธภิาพสงูขึน้มาก ระบบตดิต้ังมคีวามปลอดภยัขึน้ ใชเวลาและตนทนุนอยลง และ
ลดผลกระทบตอผูใชอาคารในระหวางกอสรางอยางเห็นไดชัด เทคโนโลยีเหลาน้ี ทําใหการ
พัฒนาอาคารเกาใหมีมาตรฐานดานการปองกันอัคคีภัยตามกฎหมายและมาตรฐานสากล   
เชน  NFPA  เปนไปไดงายขึ้นและมีความนาเชื่อถือสูง  เหมาะสําหรับทั้งอาคารสาธารณะ
อาคารสํานกังาน และอาคารเชิงพาณิชยทีต่องการปรบัปรงุใหทนัสมยัและปลอดภยัมากยิง่ขึน้

 • ลดความคลาดเคล่ือนจากการตดิตัง้ในพ้ืนทีจ่รงิ เพราะทําจากแบบ 3D  
   ทีแ่มนยํา

 • ควบคุมคุณภาพไดดกีวา เนือ่งจากกระบวนการผลติอยูในโรงงานทีม่เีคร่ืองมอืทนัสมยั

 • ลดเวลาติดตั้ง Onsite ทําใหอาคารสามารถใชงานไดตอเน่ือง

 • ลดเศษวัสดุ จากงานตัดทอหรือวัสดุเหลือทิ้ง

 • ใชแรงงานนอยลง และลดคาใชจายรวมของโครงการ

3.Prefabricated Pipe Installation : เพ่ิมความแม่นยํา ลดเวลา 
ลดของเสีย

สรุปภาพรวมของเทคโนโลยีท้ัง 3 ต่อการปรับปรุงอาคารเก่า

สำหรบัอาคารเกา วธินีีช้วยลดการรบกวนโครงสรางเดมิ เชน การตดั เจาะ หรอืดดัทอหนางาน 
ซึ่งอาจทำใหเกิดความเสียหายหรือกระทบตอระบบอื่นที่มีอยูเดิม
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การประยุกต์ใช้นวตักรรมข้อต่อและอุปกรณ์ประกอบท่อ 



รูปตัวอย่างการใช้ในอาคารที่มีการปรับปรุงบ่อย เช่น อาคาร
สํานักงานเชา่ อาคารห้างสรรพสินค้า 
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Strategy and technology : 

การปรับปรุงระบบบําบัด
น้าเสียของอาคารให้
มีประสิทธิภาพ 

การปรับปรุงระบบบำบัดน้ำเสียใหทำงานไดดี ไมใชเพียงการเพิ่มอุปกรณหรือขยายขนาด
ระบบเทานั้น แตตอง “วิเคราะหสาเหตุของปญหาใหถูกตอง” กอน เพื่อใหการแกไขตรง
จุด คุมคา และยั่งยืน

โดยทั่วไป ปญหาในระบบบำบัดน้ำเสียของอาคารมักเกิดจาก 3 กลุมใหญ ดังนี้
1. ปญหาเกี่ยวกับปริมาณน้ำเสีย (Flowrate)
2. ปญหาท่ีเกิดจากอุปกรณและเครื่องจักร
3. ปญหาดานจุลินทรียในระบบบำบัด (Biological Process)

การแกไขที่มีประสิทธิภาพตองอาศัยทั้งการตรวจสอบเชิงเทคนิค เชน การวัดคา DO, 
MLSS, ความสมบูรณของเครื่องสูบน้ำ, เครื่องเติมอากาศ และอื่นๆ รวมถึงการวางแผน
ปรับปรุงระบบใหเหมาะสมกับปริมาณน้ำเสียจริงในปจจุบัน เชน เพ่ิมถัง Equalization, 
ฟนฟูจุลินทรีย หรือลดขนาดระบบในพื้นท่ีท่ีมีการใชงานต่ำ

Natachon Kanokvijitsilp
Assistant Project Team Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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1. 
ปัญหาปรมิาณน้าเสีย 
(Flowrate)

2. 
ปัญหาอุปกรณ์
และเครือ่งจกัร

3. 
ปัญหาด้านจุลินทรยี์ 
(Biological Process)

• น้าเสียมากเกินไป 
  (Overload) 
• น้าเสียน้อยเกินไป 
• น้าฝนไหลเข้าระบบ 
  (Inflow)

• Blower ลมไมพ่อ / 
  Diffuser อุดตนั 
• ปัม๊นา้เสียทาํงานผดิปกต ิ
• Mixer ไมทํ่างาน

• จุลนิทรยีต์ายจากสารเคม ี
• ไมม่อีาหารเพียงพอ 
• ตะกอนสะสมมากเกนิไป

• จุลินทรยี์ทํางาน
  ไม่ได้เต็มที่ 
• ระบบเน่า มีตะกอนล้น 
• น้าทิง้ไม่ผ่านมาตรฐาน

• DO ตา่ ระบบเนา่ 
• เกดิกลิน่รุนแรง 
• ตะกอนแขวนลอยสูง

• เกดิสภาวะ Bulking 
• BOD/COD ไมต่ก 
• ระบบมกีลิน่เหมน็

• ตรวจสอบการรัว่ซมึน้าฝน 
• เพ่ิมถงั Equalization (EQ) 
• ปรบัโหลดตามการใชจ้รงิ 
• ปรบัเวลาการเดินระบบ

• ทํา PM ตามรอบ 
• ทําความสะอาดหรอื
  เปลีย่น Diffuser 
• ปรบัปรุงคา่โหลดของอุปกรณ์ 
• เปล่ียนปัม๊หรอืมอเตอรท่ี์เส่ือม

• เตมิจุลนิทรยีใ์หม ่(Re-seeding) 
• เพ่ิมออกซเิจนใหเ้พียงพอ 
• ควบคมุ MLSS/MLVSS 
• ดดูตะกอนส่วนเกนิออกตามรอบ

หมวดปญัหา สาเหตทุีพ่บได้บอ่ย ผลกระทบต่อระบบ วธิแีก้ไขที่เหมาะสม

ระบบบําบัดนํ้าเสียที่ถูกติดตั้งอยู ใตถนน มักเปนรูปแบบที่พบในอาคารที่มีพื้นที่จํากัด 
เชน โรงแรม คอนโดมิเนียม หรือศูนยการคาที่ตองการใชพื้นที่ชั้นลางใหเกิดประโยชนสูงสุด 
การวางบอบําบัดใตถนนแมจะชวยประหยัดพ้ืนที่ แตกลับสรางขอจํากัดหลายประการ 
เชน การเขาถึงเพื่อซอมบํารุงท่ีทําไดยาก พื้นท่ีบอมีขนาดคอนขางเล็ก การระบาย
อากาศไมสะดวก และการกอสรางปรับปรุงตองระมัดระวังไมใหกระทบโครงสรางและ
การสัญจรของรถยนตดานบน

เพื่อใหระบบสามารถรองรับปริมาณนํ้าเสียและผานมาตรฐานนํ้าทิ้งไดอยางตอเนื่อง 
การปรับปรุงระบบจึงควรเนนวิธีท่ี “แกปญหาตรงจุด” และ “ลดผลกระทบตอพื้นท่ี
ถนน” เปนหลัก

แนวทางการปรับปรุงระบบบําบัดน้าเสียที่ตัง้อยู่ใต้ถนน

ตารางสรุปปญัหา – สาเหตุ – วธิแีก้ไข
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1. การเพิ่มอุปกรณเสริมเพื่อยกระดับประสิทธิภาพ (Equipment Upgrade)

หนึ่งในแนวทางที่ทําไดงายที่สุด คือการเพิ่มอุปกรณเสริมเขาไปในบอเดิม โดยไมตองทุบ
ถนนหรือรื้อผนังบอใหยุงยาก อุปกรณเหลานี้ชวยเสริมการเติมอากาศ เพิ่มประสิทธิภาพ
การยอยสลาย และชวยใหระบบทํางานไดดีขึ้นแมบอมีขนาดจํากัด อุปกรณที่นิยมติดตั้ง 
ไดแก
 • เคร่ืองเติมอากาศแบบจุม (Submersible Aerator/Mixer) ชวยเพิ่ม DO 
    และแกปญหากลิ่นหรือระบบเนา
 • เคร่ืองเติมอากาศกําลังสูง ใชแทนระบบ Blower + Diffuser 
    เดิมท่ีมีประสิทธิภาพลดลง
 • ระบบกรองชีวภาพหรือไสกรองชีวภาพ (Media / Biofilter) 
    เพ่ือเพิ่มพื้นท่ีใหจุลินทรียยึดเกาะและยอยสลายไดเร็วขึ้น
 • ระบบฆาเชื้อเพ่ิม (UV หรือคลอรีนแบบควบคุมปริมาณอัตโนมัติ) 
    เพ่ือใหคุณภาพนํ้าทิ้งผานมาตรฐานโดยไมตองขยายบอ

2. การตอสวนขยายบอดานขาง (Side Expansion / External Tank)

เมื่อพบวาบอเดิมมีความจุนอยเกินไป ไมเพียงพอตอปริมาณนํ้าเสียปจจุบัน การสราง
บอเสริมดานขางจึงเปนอีกทางเลือกสําคัญ วิธีนี้ชวยเพิ่มความสามารถของระบบได
อยางมาก โดยไมตองยุ งเกี่ยวกับโครงสรางใตถนนเดิม การขยายสามารถทําไดหลาย
รูปแบบ เชน
 • สรางบอ Equalization (EQ) ใหม เพื่อชวยกระจายนํ้าเสียใหสมดุล
    กอนเขาสูระบบหลัก ลดโหลดบอใตถนน
 • เพ่ิมบอ Aeration หรือบอตกตะกอน เพื่อปรับสมดุลชีวภาพและ
    เพ่ิมคุณภาพของนํ้าทิ้ง
 • ใชระบบบําบัดสําเร็จรูปแบบคอนเทนเนอร (Containerized WWTP) 
   ซึง่สามารถต้ังในพ้ืนทีว่างโดยรอบอาคาร ตดิตัง้งายและรองรับการยายในอนาคต

วธินีีเ้ปน็แนวทางท่ีใชต้้นทนุนอ้ย ซอ่มงา่ย และแกไ้ขไดร้วดเรว็
เหมาะสําหรบัสถานทีท่ีไ่ม่ตอ้งการปิดพ้ืนทีถ่นนเพ่ือก่อสรา้ง

การมบีอ่เสรมิชว่ยใหร้ะบบใต้ถนนไม่ตอ้งรบัภาระหนกัจนเกนิไป
และเพ่ิมความยืดหยุน่ในการบาํรุงรกัษาระยะยาว
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3. การปรับกระบวนการทํางานภายในบอเดิม (Process Optimization)

แมพืน้ทีจํ่ากดั แตการปรบัการทํางานภายในระบบเดมิก็สามารถเพ่ิมประสิทธภิาพไดมาก เชน
 • การเพิ่มเวลาทํางานของ Blower เพื่อใหมีออกซิเจนเพียงพอ
 • ปรับรอบการสูบตะกอนสวนเกินเพื่อลดการเนาภายในบอ
 • ปรับระดับ MLSS ใหเหมาะสมตอชนิดระบบบําบัด
 • ตรวจสอบการไหลเวียนนํ้าในบอเพื่อหลีกเลี่ยงการเกิดจุดนิ่ง (Dead Zone)

4. การปรับปรุงโครงสรางแบบกระทบพื้นที่นอย (Minimal Construction)

ในบางกรณีจําเปนตองมีงานกอสราง แตสามารถทําในลักษณะที่ “กระทบถนนให
นอยที่สุด” เชน
 • เพิ่มชองเปด (Manhole) เพื่ออํานวยความสะดวกในการตรวจสอบ
 • เสริมผนังบอเพื่อแกปญหารั่วซึมหรือโครงสรางออนตัว
 • เปลี่ยนฝาบอใหมีความแข็งแรงเพียงพอรับนํ้าหนักรถ (Heavy Duty Cover)
 • เดินทอ By-pass เพื่อใหระบบยังทํางานไดระหวางการซอม

การปรับปรุงระบบบําบัดนํ้าเสียที่อยูใตถนนสามารถทําไดหลายวิธี ตั้งแตการเพิ่มอุปกรณ
เสริมที่ติดตั้งงาย ไปจนถึงการสรางบอเสริมดานขางเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพระบบในภาพรวม 
สิ่งสําคัญคือการประเมินปญหาใหตรงจุด เลือกแนวทางที่กระทบนอยที่สุด และคํานึงถึง
ความคุมคาในระยะยาว การเลือกวิธีที่เหมาะสมจะชวยใหระบบกลับมาทํางานไดอยางมี
เสถียรภาพ โดยไมตองรื้อถนนหรือหยุดการใชงานอาคาร

ในหลายอาคาร ระบบบําบัดนํ้าเสียที่ใชงานมากวา 10–20 ปเริ่มประสบปญหา เชน บอมี
ขนาดเล็กเกินไป อุปกรณเกาชํารุด คุณภาพนํ้าทิ้งไมผานมาตรฐาน หรือปริมาณนํ้าเสียเพิ่ม
ขึ้นจากจํานวนผูใชอาคารที่มากขึ้น การปรับปรุงระบบเดิมจึงเปนสิ่งจําเปน แตขณะ
เดียวกัน เทคโนโลยีใหมอยาง MBR (Membrane Bioreactor) ไดกลายเปนตัวเลือกที่
หลายองคกรใหความสนใจ เพราะสามารถเพิ่มประสิทธิภาพไดมากโดยไมตองขยายพื้นที่

วธินีีไ้มต่อ้งก่อสรา้งเพ่ิมเตมิแตต้่องอาศัยผูช้าํนาญ
ในการประเมนิค่าตา่ง ๆภายในระบบใหเ้หมาะสมทีสุ่ด

งานลกัษณะนีต้อ้งควบคุมอย่างระมดัระวงัเพ่ือไมใ่หเ้กดิผลกระทบ
ตอ่การใชง้านของอาคารและการจราจรดา้นบน



MBR เปนระบบที่ผสาน ถังเติมอากาศ (Aeration) เขากับ ชุดกรองเมมเบรน (Membrane 
Filtration) ทําใหสามารถแยกตะกอน และกรองนํ้าออกจากระบบไดโดยไมตองใชบอตก
ตะกอนแบบเดิม
 • ไดคุณภาพนํ้าทิ้งสูงกวา ระบบ Activated Sludge ทั่วไปมาก
 • ใชพื้นที่นอย เพราะไมจําเปนตองมีบอตกตะกอน
 • MLSS สามารถใชระดับสูง จึง “บอเล็กแตบําบัดไดมาก”
 • สามารถใชเปนขั้นตอนการทํานํ้า Recycle ไดอยางมีประสิทธิภาพ

จึงเหมาะกับอาคารที่มีพื้นที่จํากัดหรือบอเดิมอยูใตถนน ไมสามารถขยายได
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Strategy and technology : การปรบัปรงุระบบบําบัดน�าเสียของอาคารใหมี้ประสิทธภิาพ 



น้ำทิ้งจากระบบคูลลิงทาวเวอร (Cooling Tower Bleed-off) เปนน้ำที่ถูกระบายออก
เพ่ือควบคมุปรมิาณของแขง็ละลายนำ้ (TDS) ปองกนัตะกรนั การกดักรอน และการสะสมของ
จุลินทรียในระบบ การเลือกวิธีบำบัดน้ำประเภทนี้ตองเขาใจ “คุณลักษณะของน้ำทิ้ง” 
และ“เปาหมายการนำกลับใชใหม” เพราะน้ำ Bleed-off มีคุณสมบัติตางจากน้ำเสีย
ทั่วไปมาก ไดแก

 • TDS สูง (เกลือ แรธาตุ ความกระดาง)
 • คา pH มักสูง จากสารเคมีควบคุมตะกรัน
 • มสีารเคมปีองกนัการกดักรอน สารยบัยัง้ตะกรนั เชน ฟอสเฟต ซลิเิกต โพลเีมอร
 • บางกรณีมีโลหะหนักปริมาณเล็กนอย จากการกัดกรอนทอ
 • ปริมาณ SS ต่ำ (ไมเหมือนน้ำเสียสุขาภิบาล)
 • แทบไมมีกลิ่นและสารอินทรียต่ำมาก (BOD ต่ำ)

กลาวคือ น้ำ Bleed-off เปนน้ำที่ “สะอาดกวาน้ำเสียทั่วไป แตมีสารละลายสูง”

ดังนั้น วิธีบำบัดจึงตางจากระบบบำบัดแบบชีวภาพ (Activated Sludge, RBC, MBR)
ที่มัก ไมจำเปนหรือไมเหมาะ กับน้ำชนิดนี้

Natachon Kanokvijitsilp
Assistant Project Team Manager,
EEC Engineering Network Co.,Ltd.

Strategy and technology: 

การเลือกใช้ระบบบําบัดน้า
สําหรับบําบัดน้า Bleed-off 
จาก Cooling Tower
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การเลือกใช้ระบบบําบัดน�าสําหรบับําบัดน�า Bleed-o� จาก Cooling Tower
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การเลือกใช้ระบบบําบัดน�าสําหรบับําบัดน�า Bleed-o� จาก Cooling Tower

เปาหมายของการบําบัดนํ้า Bleed-off ข้ึนอยูกับองคกร เชน
 1. ตองการ ลดปริมาณนํ้าท้ิง
 2. ตองการ นํานํ้ากลับไปใช เชนรดนํ้า ลางพ้ืน หรือปอนกลับระบบ
 3. ตองการ ลดคาใชจายคานํ้าประปา
 4. ตองการ ลดคาใชสารเคมีในระบบคูลลิงทาวเวอร

เปรียบเทียบ 4 ระบบสําหรับการควบคุมนํ้าใน Cooling Tower ไดแก
 1. Chemical Only – ระบบใชสารเคมีลวน
 2. Ozone with Low Chemical – โอโซนรวมกับสารเคมีปริมาณนอย
 3. Ozone Only – ใชโอโซนโดยไมเติมสารเคมี
 4. Ozone with EHR – ระบบโอโซนรวมกับอุปกรณเพ่ิมประสิทธิภาพ 
     EHR (Electro Conductivity Reducer) ทําให Cycle of Concentration ดทีีส่ดุ
 

รายการ
เปรียบเทียบ

Chemical adding

Cycle of 
Concentration 
(CoC) ซึง่ CoC สูง
=ประหยัดน้ามากขึ้น

Installation Cost 
(ที่ 1000 tons AC)

Operation Cost

การใชส้ารเคมี

การประหยัดน้า
(สัมพันธก์ับ CoC)

Yes

5

N/A

Chemical Cost +
Maintenance

Cost

สูง

ต่า

Yes

7

1.50 MB

Chemical Cost +
Maintenance

Cost

ต่า

ปานกลาง

No

7

1.25 MB

Maintenance
Cost

ไม่ใช้

ปานกลาง

No

10

2.20 MB

Maintenance
Cost

ไม่ใช้

สูงที่สุด

Chemical
Only

Ozone with
Low Chemical Ozone Only

Ozone
with EHR



Reference : https://www.veoliawatertech.com/
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การเลือกใช้ระบบบําบัดน�าสําหรบับําบัดน�า Bleed-o� จาก Cooling Tower

เนื่องจากระบบบําบัดนํ้าหลอเย็นดวยโอโซนรวมกับการใชสารเคมีในปริมาณตํ่า
มีประโยชนหลักคือ ชวยใหการดําเนินงานมีประสิทธิภาพ, ชวยประหยัดนํ้าไดในระดับดี
และเปนมิตรตอสิ่งแวดลอมมากขึ้น โดยสามารถลดปญหาตะกรันและชีวภาพไดอยาง
มีประสิทธิภาพพรอมกับการประหยัดตนทุนดานสารเคมีและพลังงาน จึงเปนที่นิยม
ในปจจุบัน สวนระบบอื่นที่กลาวมาแนวทางนั้น เปนเทคโนโลยีท่ีสามารถเลือกใชได
ตามแตวัตถุประสงคของโครงการนั้น ๆ 



เทคโนโลยี
Floor drain กันกล่ิน 
magnetic/silicone  
ในโลกของการปรับปรุงอาคารและที่พักอาศัย (Renovate) รายละเอียดเล็ก ๆ นอย ๆ มัก
สรางความแตกตางระหวาง "งานที่ดี" กับ "งานที่ยอดเยี่ยม" หน่ึงในปญหาที่ลูกคา
มักจะโทรกลับมาแจงมากที่สุดหลังการสงมอบงาน คือ กลิ่นยอนกลับ และ แมลง จาก
ทอระบายน้ำ

การมองขามอุปกรณระบายน้ำท้ิง (Floor Drain) แบบเดิม ๆ  อาจสงผลกระทบตอชื่อ
เสียงของโครงการได ดังนั้น การเลือกใช Floor Drain กันกลิ่น รุ นใหมจึงเปนการลงทุน
ที่ใหผลตอบแทนสูง (High-Impact, Low-Cost Upgrade) สำหรับโครงการของคุณ

Patcharee Chaolaen
Assistant Chief of Environmental Engineering
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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เทคโนโลยี Floor drain กันกล่ิน / magnetic / silicone  



Floor Drain แบบดั้งเดิมอาศัยหลักการ P-Trap/U-Trap ที่ใชนํ้าขังเพื่อเปนกําแพงกันกลิ่น 
แตวิธีนี้มีจุดออนสําคัญ:

 • นํ้าระเหย: หากไมมีการใชงานเปนเวลานาน (เชน หองพักตากอากาศ) นํ้าใน 
    P-Trap จะระเหย ทําใหกลิ่นและแกสจากทอระบายนํ้ายอนกลับไดทันที
 • แมลงและสัตวรบกวน: P-Trap ไมสามารถปองกันแมลงสาบหรือสัตวเล็ก ๆ 
    ที่ปนปายขึ้นมาได
 • การอุดตัน: เสนผมและคราบสบูอาจสะสมในสวนโคงงอของ P-Trap 
    ทําใหเกิดการอุดตันไดงาย

ปจจุบัน นวัตกรรมของ Floor Drain แบบกันกลิ่นไดเขามาแกไขจุดออนเหลานี้ 

 • ระบบกันกลิ่นในตัว (anti-odor) ลดปญหากลิ่นยอนจากทอระบายนํ้า
 • อัตราการไหลนํ้าเร็วกวาเดิม สามารถระบายนํ้าได “เร็วกวา 2–3 เทา”
    เมื่อเทียบกับตะแกรงทั่วไป
 • บํารุงรักษางาย - สามารถถอดฝาเพื่อลางทําความสะอาดเศษผม / ขยะ
    ไดดวยตัวเอง
 • ลดปญหาแมลง กลิ่น และความอับชื้นในระยะยาว
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เทคโนโลยี Floor drain กันกล่ิน / magnetic / silicone  



เทคโนโลยี: 
แนวทางสําหรับอาคารเก่า
ที่อยากเพ่ิมห้องน้า  
นวตักรรมเปลี่ยนเกม! 
อยากเพ่ิมห้องน้าในอาคารเก่า แต่เจาะพ้ืนไม่ได้?
‘ทุบ’ ไม่ใชท่างออกเสมอไป!

หลายอาคารเกา หรือพื้นที่ที่ถูกออกแบบไวตั้งแตแรก มักไมมีระบบทอรองรับการเสริม
“หองน้ำใหม” ทำใหการปรับปรุงตองเจอกับขอจำกัดใหญ - เจาะพื้นโครงสรางไมได หรือ
ทำไดแตเสี่ยงและยุงยากมาก

Patcharee Chaolaen
Assistant Chief of Environmental Engineering
EEC Engineering Network Co.,Ltd.
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เทคโนโลยี : แนวทางสําหรบัอาคารเก่าท่ีอยากเพ่ิมหอ้งน�า  



แตวันนี้ปญหาเหลานั้นแกไดงายขึ้นดวยนวัตกรรม Lifting Pump (ปมยกนํ้าเสีย) คือ
โซลูชันที่ชวยใหเพิ่มหองนํ้าไดแทบทุกมุมอาคาร โดยไมตองเจาะพ้ืน หรือร้ือโครงสราง
ใหญเพียงติดตั้งปมเขากับสุขภัณฑ ระบบจะชวยบด–ยอย และสงนํ้าเสียผานทอขนาด
เล็กไปยังทอหลักไดอยางมีประสิทธิภาพ

 ขอดีที่โดดเดน

• ไมตองเจาะพื้น ลดความเสี่ยงตอโครงสราง
• ใชไดในพื้นที่แคบ หรือจุดท่ีไมเคยมีหองนํ้ามากอน
• รองรับสุขภัณฑหลากหลายประเภท ทั้งโถสุขภัณฑ อางลางมือ และอุปกรณอื่น
• ติดตั้งรวดเร็ว เหมาะทั้งงานกอสรางใหมและการ Renovate

ด้วยเทคโนโลยีของ Lifting Pump คุณสามารถ
‘เพ่ิมห้องน้าที่ไหนก็ได้’ ให้เหมาะกับฟงัก์ชนัของพ้ืนท่ีจริงๆ
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เทคโนโลยี : แนวทางสําหรบัอาคารเก่าท่ีอยากเพ่ิมหอ้งน�า  



การเลือกใช้ท่อ 
low carbon 
การตัดสินใจเลือกชนิดของทอประปาและสุขาภิบาลในงานปรับปรุงอาคาร เปนมากกวาแค
เรื่องของความแข็งแรง แตเปนเรื่องของ ประสิทธิภาพระยะยาว, สุขอนามัยของผูอยูอาศัย, 
และ ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม (Low Carbon)

การเปลี่ยนจากการใช ทอเหล็ก (Steel/Galvanized Pipe) หรือ Cast iron ไปสู ทอพลาสติก
ประสิทธิภาพสูง อยาง ทอ PP (Polypropylene) และ ทอ PPR (Polypropylene Random 
Copolymer) เปนเทรนดสำคัญที่ผูประกอบการยุคใหมไมควรมองขาม

Patcharee Chaolaen
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การเลือกใช้ท่อ low carbon 



หนึ่งในตัวเลือกที่ตอบโจทยคือ ทอ PP และทอ PPR ซึ่งเปนวัสดุ Low Carbon ที่ชวย
ลดคารบอนฟุตพริ้นตและเพิ่มประสิทธิภาพของงานระบบนํ้าประปา และระบบระบาย
นํ้าเสียไดอยางดี อีกทั้งตอบโจทยทั้งดานสิ่งแวดลอมและการใชงานจริง
 • ลดการปลอยคารบอน – ผลิตจากวัสดุที่มีรอยเทาคารบอนตํ่า
 • ทนทานตอการกัดกรอน – ไมเปนสนิมเหมือนทอเหล็ก
 • นํ้าหนักเบา ติดต้ังงาย – ลดเวลาและคาแรงในการทํางาน
 • เหมาะกบังาน Renovate – ไมตองใชเครือ่งมือหนกั ลดความยุงยากในพืน้ทีจํ่ากดั

ทอ PP (Polypropylene) — เหมาะสําหรับงานนํ้าท้ิง / นํ้าเสีย
 • ทนสารเคมีสูง เหมาะกับนํ้าทิ้งจากหองนํ้า หองครัว หรือพ้ืนท่ีซักลาง
 • ผิวในทอเรียบ ลดการเกาะของตะกรันและเศษอาหาร ทําใหไมอุดตันงาย
 • นํ้าหนักเบา ติดต้ังงาย ลดระยะเวลางานรีโนเวท
 • ไมเปนสนิม ไมกรอบแตกงาย ยืดอายุงานระบบในอาคารเกาไดดีมาก

ทอ PPR (Polypropylene Random Copolymer) - เหมาะสําหรับงานนํ้าประปา 
และนํ้ารอน–นํ้าเย็น
  • รองรับแรงดันและอุณหภูมิสูง ใชไดดีทั้งระบบนํ้ารอนในคอนโด/โรงแรม 
     และระบบนํ้าประปาทั่วไป
 • เปนวัสดุ Food Grade ไมทําใหนํ้าปนเปอน ปลอดภัยในงานสุขาภิบาล
 • เชื่อมดวยระบบ Heat Fusion ทําใหรอยตอแนน ปลอดการรั่วซึมในระยะยาว
 • นํ้าหนักเบากวาทอเหล็ก ติดตั้งงาย ลดการรบกวนพื้นที่ในงานรีโนเวท

การเลือกใชท้อ่ PP / PPR ไมเ่พียงชว่ยใหง้านปรบัปรุง
มีคุณภาพและปลอดภยั แต่ยังเปน็การสนบัสนนุแนวทาง

Green Building และการกอ่สรา้งทีเ่ปน็มิตรตอ่ส่ิงแวดลอ้มอกีดว้ย
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การเลือกใช้ท่อ low carbon 



คู่มือฟืน้ฟูอาคาร
หลังน้าท่วม
รายการตรวจสอบการฟืน้ฟูบ้านและอาคาร
หลงัน้าท่วม (Checklist)

สมจินต์ ดิสวสัดิ์
กรรมการบรหิาร
บรษัิท ออีซี ีเอน็จเินียริง่ เน็ทเวริค์ จาํกัด

เรียบเรียงโดย

รายการตรวจสอบนี้แบงออกเปน 7 สวนหลัก
ตามลำดับความสำคัญของความปลอดภัย และการฟนฟูระบบวิศวกรรม
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ส่วนที่ 1:

ความปลอดภัยและการเตรียมพร้อมก่อนเข้าพ้ืนที่ 
(Pre-Entry Safety & PPE)

เปาหมาย: 
ปกปองผูปฏิบัติงานจากการบาดเจ็บทางไฟฟาและภัยชีวภาพ และลดความเสี่ยงโครงสราง

ลําดับ รายการดําเนินการ สถานะ หมายเหตุ
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ตัดกระแสไฟฟา้หลัก (Main Circuit Breaker/Cut-out) 
ทันทีทั่วทัง้อาคาร เพ่ือลดความเส่ียงไฟฟา้ดูดและอคัคีภัย

ปลดสวติชร์ะบบสํารองไฟ (Generator/Solar PV) 
และทํา Lockout/Tagout หากมี

หา้มจา่ยไฟใด ๆ ใหก้ับเครือ่งชลิเลอร ์หรอือุปกรณ์ไฟฟา้ที่จมน้า
โดยเด็ดขาด เพราะอาจทําใหอุ้ปกรณ์ชอ็ตเสียหาย
และเป็นอนัตรายถงึชวีติ

สวมใส่อุปกรณ์ป้องกนัส่วนบุคคล (PPE) ท่ีเหมาะสม: เชน่ 
รองเท้าบูทยางเสรมิหวัเหลก็และพ้ืนเหลก็, ถุงมือยางไนไตรล ์(ชัน้ใน) และ
ถงุมอืหนัง (ชัน้นอก), หน้ากาก N-95 หรอื P-100 (ปอ้งกนัสปอรเ์ชือ้รา)

หา้มสูบน้าออกจากถงับําบัดน้าเสีย (Septic Tank) หรอืชัน้ใต้ดิน
จนแหง้ทันที หากดินรอบข้างยังชุม่น้า เพ่ือป้องกันแรงดันลอยตัว 
(Buoyancy) ทําใหถ้งัลอย/โครงสรา้งพัง

ตรวจสอบกลิ่นแก๊สรัว่ หรอืสารเคมีในพ้ืนที่
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หมายเหตุ: 
1. ใหใชเครื่องวัดแรงดันไฟฟาแบบไมสัมผัส (Non-contact Voltage Tester) เพื่อตรวจสอบสถานะการตัดไฟ

กอนกาวเทาลงน้ำหรือสัมผัสอุปกรณ
2. ในอาคารพาณชิยหรอืโรงแรมทีม่รีะบบสำรองไฟ (Generator) หรือระบบโซลารเซลล (Solar PV) ตองระวังกระแสไฟฟา

ยอนกลับ (Backfeed) ควรทำการปลดสวิตชระบบสำรองไฟและทำ Lockout/Tagout หากมี (Lockout คือการ
ลอคอุปกรณไมใหคนมาเปดใชงานเชนใชแมกุญแจ , Tagout คือการติดปายเตือนเพื่อแจงใหทราบวาอุปกรณดังกลาว
ถูกปดการทำงานแลว)



หัวข้อ Energy valveส่วนที่ 2:

การประเมินความเสียหายโครงสร้างและการใชง้าน 
(Structural & Usage Assessment)

เปาหมาย: 
ปกปองผูปฏิบัติงานจากการบาดเจ็บทางไฟฟาและภัยชีวภาพ และลดความเสี่ยงโครงสราง

ลําดับ รายการดําเนินการ สถานะ หมายเหตุ
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ตรวจสอบสภาพโดยรอบอาคาร (Surrounding Hazards) 
เชน่ อาคารข้างเคียงเอยีง/อาจพังถล่ม, รอยแตกรา้วขนาดใหญ่
ของพ้ืนดินรอบอาคาร

ประเมินความเสียหายเชงิโครงสร้าง 
ด้วยตาเปล่า/เครือ่งมือพ้ืนฐาน เชน่ การเอยีงตัวของอาคาร/เสา, 
การโกง่เดาะของเหล็กเสรมิ, ฐานรากเสียหายอย่างหนัก

ติดปา้ยประกาศระดับความเสียหาย (Placard)

สีเขยีว: ไม่เสียหาย/เสียหายเลก็น้อย (ใชง้านไดต้ามปกติ)

สีเหลือง: เสียหายปานกลาง (ใชง้านไดแ้บบมีเงือ่นไข) 
ตอ้งมกีารตรวจสอบอยา่งละเอยีดอกีครัง้โดยวศิวกร

สีแดง: เสียหายอย่างหนกั/เส่ียงพังถลม่ (ห้ามใชง้านอาคารโดยเด็ดขาด)

หากเป็นอาคารควบคุม (เชน่ โรงพยาบาล/อาคารขนาดใหญ่) 
ต้องได้รบัการตรวจสอบและ รบัรองจากวศิวกรที่มีใบอนุญาต 
(วุฒิวศิวกร หรอื สามัญวศิวกร) ก่อนเปิดใชอ้าคาร

หากมีโครงสรา้งไม้ ใหฟ้ืน้ฟูโดยการผึง่ลมอย่างชา้ๆ 
หา้มใชค้วามรอ้นเรง่การแหง้ เพราะอาจทําใหไ้ม้แตก

หมายเหตุ: 
1. ตรวจสอบการทรุดตัวไมเทากัน: สังเกตและบันทึกรอยแตกแนวทแยงมุมที่มุมวงกบประตูหนาตาง
   หรือรอยราวที่พื้นคอนกรีตภายนอก
2. สําหรบัอาคารรมิน้ํา/คลอง ตองประเมนิการกดัเซาะดนิรอบฐานราก โดยอาจตองขุดหลมุทดสอบ (Test Pit) บริเวณมมุอาคาร
3. หากมีขอสงสัยดานความแข็งแรง พิจาราณาการตรวจสอบและรับรองจากวิศวกรที่มีใบอนุญาต
4. ผนังกออิฐ: ใชระดับนํ้าหรือลูกดิ่งวัดความดิ่งของผนังเพื่อตรวจสอบการแอนตัว
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หัวข้อส่วนที่ 3:

การฟืน้ฟูระบบไฟฟา้และเครื่องกล 
(Electrical & Mechanical Restoration)

เปาหมาย: 
เปลี่ยนอุปกรณที่สําคัญ, ขจัดความชื้น, และยืนยันความปลอดภัยของระบบไฟฟา

ลําดับ รายการดําเนินการ สถานะ หมายเหตุ
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เปลี่ยนอุปกรณ์ไฟฟา้ทันที: 
เบรกเกอรย์่อย (Miniature Breakers), แผงวงจรควบคุม 
(Control Boards, VSD, PLC), เต้ารบัและสวติชไ์ฟที่จมน้า

ทําความสะอาดและอบแหง้ตู้ควบคุม: 
เปิดตู้สวติชบ์อรด์ (MDB) และตู้ควบคุม (Control Panel) 
เพ่ือนําส่ิงสกปรกออก และใชพั้ดลม/สปอตไลท์เป่าไล่ความชืน้

ตรวจสอบสายไฟ (Wicking): 
หากปลายสายไฟที่จมน้ามีทองแดงเปลี่ยนเป็นสีดําหรอืเขียวคล้า 
ต้องเปลี่ยนสายเส้นนั้นทัง้เส้น เนื่องจากน้าซมึเข้าไปในฉนวน

มอเตอร์ไฟฟา้: มอเตอรข์นาดใหญ่ (เชน่ ปัม๊น้า, ปัม๊ดบัเพลงิ) ตอ้งส่ง
ไปทาํความสะอาด, เคลอืบขดลวดใหม่, และเปลีย่นลกูปนื (Bearing) 
ทัง้หมด โดยผู้เชีย่วชาญ ห้ามเดนิเคร่ืองทันที

ทดสอบคา่ความเปน็ฉนวน (Megger Test): กอ่นจา่ยไฟ ตอ้งปลด
อุปกรณอ์เิลก็ทรอนิกส์ออกก่อน และใชแ้รงดนัทดสอบทีเ่หมาะสม 
(เชน่ 500 VDC สําหรบั 220/380V) เพ่ือใหไ้ดค้า่ความตา้นทานฉนวน
ทีป่ลอดภยั (> 1 MΩ หรอืเป้าหมาย > 50 MΩ) หากคา่ตา่กวา่เกณฑ ์
หา้มจา่ยไฟ และตอ้งทําการอบแหง้ตอ่ไป

ปัม๊ดับเพลงิ (Fire Pump): 
หากตู้ควบคุมจมน้า ควรเปลี่ยนตู้ควบคุมชุดใหม่ 
เพราะอุปกรณ์ Microprocessor ภายในอาจเสียหาย

บ่อลิฟต์: หา้มลงไปในบ่อลิฟต์จนกวา่จะมีการระบายอากาศ
และตรวจวดัแก๊สพิษ เพราะขยะอนิทรยี์ที่เน่าเปื่อยในบ่อปิดทึบ อาจสรา้ง
แก๊สไข่เน่า (Hydrogen Sulfide) หรอืมีเทน ซึง่เป็นอนัตรายถงึชวีติ
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หมายเหตุ: 
1. นํ้าสามารถซึมเขาไปในฉนวนสายไฟฟา (Wicking Action) และทําลายตัวนําทองแดง การเปาลมในทอรอยสายไฟ
   ไมเพียงพอ หากปอกสายไฟแลวพบวา ทองแดงภายในมีสีดําหรือเขียวคลํ้า (ออกซิเดชัน) ตองเปลี่ยนสายเสนนั้นทั้งเสน 
   มิฉะนั้นอาจเกิดอัคคีภัยจาก Arcing ภายในสายไดในอนาคต
2. มอเตอรที่ถูกนํ้าทวมควรถูกสงใหชางผูชํานาญการทําการทําใหแหง ตามกรรมวิธีทางเทคนิค ซึ่งไมใชการนําไปตากแดด
3. สวนมากแลวลิฟตเปนระบบที่ไดรับความเสียหายหนักที่สุดและซอมแซมแพงที่สุด เนื่องจากบอลิฟต (Pit) เปนจุดตํ่าสุด
   ของอาคาร
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ทดสอบคา่ความเปน็ฉนวน (Megger Test): กอ่นจา่ยไฟ ตอ้งปลด
อุปกรณอ์เิลก็ทรอนิกส์ออกก่อน และใชแ้รงดนัทดสอบทีเ่หมาะสม 
(เชน่ 500 VDC สําหรบั 220/380V) เพ่ือใหไ้ดค้า่ความตา้นทานฉนวน
ทีป่ลอดภยั (> 1 MΩ หรอืเป้าหมาย > 50 MΩ) หากคา่ตา่กวา่เกณฑ ์
หา้มจา่ยไฟ และตอ้งทําการอบแหง้ตอ่ไป

ปัม๊ดับเพลงิ (Fire Pump): 
หากตู้ควบคุมจมน้า ควรเปลี่ยนตู้ควบคุมชุดใหม่ 
เพราะอุปกรณ์ Microprocessor ภายในอาจเสียหาย

บ่อลิฟต์: หา้มลงไปในบ่อลิฟต์จนกวา่จะมีการระบายอากาศ
และตรวจวดัแก๊สพิษ เพราะขยะอนิทรยี์ที่เน่าเปื่อยในบ่อปิดทึบ อาจสรา้ง
แก๊สไข่เน่า (Hydrogen Sulfide) หรอืมีเทน ซึง่เป็นอนัตรายถงึชวีติ

สายเคเบิลของลิฟต์ (Traveling Cable): 
หากจมน้าต้องเปลี่ยนใหม่ทัง้เส้น เพราะน้าจะซมึขึน้ไปตามสายไฟ
และทําลายสัญญาณควบคุม

อุปกรณ์ความปลอดภัย: อุปกรณ์ในบ่อลิฟต์ 
เชน่ Governor Tension Sheave, Buffers, และ Limit Switches
เป็นอุปกรณ์ความปลอดภัย (Safety Devices) หากจมน้าแล้ว 
สนิมอาจทําใหก้ลไกติดขัด ซึง่อนัตรายมากหากนํากลับมาใช ้
ควรพิจารณาเปลี่ยนใหม่ตามคําแนะนําของผู้ผลิต

ลําดับ รายการดําเนินการ สถานะ หมายเหตุ
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เปลี่ยนอุปกรณ์ไฟฟา้ทันที: 
เบรกเกอรย์่อย (Miniature Breakers), แผงวงจรควบคุม 
(Control Boards, VSD, PLC), เต้ารบัและสวติชไ์ฟที่จมน้า

ทําความสะอาดและอบแหง้ตู้ควบคุม: 
เปิดตู้สวติชบ์อรด์ (MDB) และตู้ควบคุม (Control Panel) 
เพ่ือนําส่ิงสกปรกออก และใชพั้ดลม/สปอตไลท์เป่าไล่ความชืน้

ตรวจสอบสายไฟ (Wicking): 
หากปลายสายไฟที่จมน้ามีทองแดงเปลี่ยนเป็นสีดําหรอืเขียวคล้า 
ต้องเปลี่ยนสายเส้นนั้นทัง้เส้น เนื่องจากน้าซมึเข้าไปในฉนวน

มอเตอรไ์ฟฟา้: มอเตอรข์นาดใหญ ่(เชน่ ปัม๊นา้, ปัม๊ดบัเพลงิ) ตอ้งส่ง
ไปทาํความสะอาด, เคลอืบขดลวดใหม่, และเปลีย่นลูกปนื (Bearing) 
ท้ังหมด โดยผูเ้ชีย่วชาญ หา้มเดนิเครือ่งทนัที

ทดสอบคา่ความเปน็ฉนวน (Megger Test): ก่อนจา่ยไฟ ต้องปลด
อุปกรณอ์เิลก็ทรอนิกส์ออกกอ่น และใชแ้รงดนัทดสอบทีเ่หมาะสม 
(เชน่ 500 VDC สําหรบั 220/380V) เพ่ือใหไ้ดค้า่ความต้านทานฉนวน
ท่ีปลอดภยั (> 1 MΩ หรอืเปา้หมาย > 50 MΩ) หากคา่ตา่กวา่เกณฑ ์
หา้มจา่ยไฟ และตอ้งทําการอบแหง้ตอ่ไป

ปัม๊ดับเพลงิ (Fire Pump): 
หากตู้ควบคุมจมน้า ควรเปลี่ยนตู้ควบคุมชุดใหม่ 
เพราะอุปกรณ์ Microprocessor ภายในอาจเสียหาย

บ่อลิฟต์: หา้มลงไปในบ่อลิฟต์จนกวา่จะมีการระบายอากาศ
และตรวจวดัแก๊สพิษ เพราะขยะอนิทรยี์ที่เน่าเปื่อยในบ่อปิดทึบ อาจสรา้ง
แก๊สไข่เน่า (Hydrogen Sulfide) หรอืมีเทน ซึง่เป็นอนัตรายถงึชวีติ

สายเคเบิลของลิฟต์ (Traveling Cable): 
หากจมน้าต้องเปลี่ยนใหม่ทัง้เส้น เพราะน้าจะซมึขึน้ไปตามสายไฟ
และทําลายสัญญาณควบคุม

อุปกรณ์ความปลอดภัย: อุปกรณ์ในบ่อลิฟต์ 
เชน่ Governor Tension Sheave, Buffers, และ Limit Switches
เป็นอุปกรณ์ความปลอดภัย (Safety Devices) หากจมน้าแล้ว 
สนิมอาจทําใหก้ลไกติดขัด ซึง่อนัตรายมากหากนํากลับมาใช ้
ควรพิจารณาเปลี่ยนใหม่ตามคําแนะนําของผู้ผลิต
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หัวข้อส่วนที่ 4:

ลําดับ รายการดําเนินการ สถานะ หมายเหตุ
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1รื้อถอนและเปลี่ยนใหม่: ฉนวนใยแก้ว (Fiberglass Insulation) 
ภายในท่อส่งลมเย็นที่เปียกน้า

ทําความสะอาดคอยล์: ล้างคอยล์เย็น/รอ้น (Coils) ของ AHU/CDU 
ด้วยเครือ่งฉีดน้าแรงดันสูงและน้ายาล้างคอยล์ เพ่ือขจดัโคลน

หากมีกลิ่นอบัชืน้ (Dirty Sock Syndrome) ใหท้ําความสะอาดคอยล์
และเปลี่ยนไส้กรองอากาศ และอาจพิจารณาใชเ้ครือ่งฟอกอากาศชว่ย

หากกลอ่งลม (Chamber/ Plenum) ทําจากไฟเบอรบ์อรด์ (Fiberboard) 
ทีม่คีวามชืน้หรอืเชือ้รา ควรเปลีย่นใหม่

ทอ่ลมโลหะ: หากเป็นท่อสังกะสีท่ีไม่มีฉนวนภายใน 
สามารถล้างทําความสะอาดดว้ยน้ายาฆ่าเชือ้ และน้ายาทําความสะอาด
ทีไ่ม่มฤีทธิก์ดักรอ่นสังกะสี แล้วเป่าใหแ้หง้ได้

คอมเพรสเซอร์: หากขัว้ตอ่สายไฟของคอมเพรสเซอรจ์มน้า 
มโีอกาสสูงท่ีน้าจะซมึเข้าไปในตวัคอมเพรสเซอรผ่์านซลียางทีเ่ส่ือมสภาพ 
แนะนาํใหต้รวจสอบคา่ความเปน็ฉนวนของข้ัวคอมเพรสเซอรเ์ทียบกับกราวด์

การฟืน้ฟูระบบปรับอากาศและท่อลม (HVAC & Ductwork)

เปาหมาย: 
กำจัดเชื้อราและกลิ่นอับชื้นออกจากระบบปรับอากาศเพื่อปองกันปญหาสุขภาพ

หมายเหตุ: 
ฉนวนใยแกวหากเปยกน้ำแลวจะสูญเสียคุณสมบัติการกันความรอน และกลายเปนแหลงเพาะพันธุเชื้อราที่ไมสามารถ
ทำความสะอาดได
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ส่วนที่ 5:

การฟืน้ฟูระบบประปาและสุขาภิบาล (Plumbing & Sanitation)
หัวข้อ

ลําดับ รายการดําเนินการ สถานะ หมายเหตุ
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ล้างถงัเก็บน้า: 
ล้างทําความสะอาดพ้ืนผิวภายในถงัเก็บน้าใต้ดินที่ปนเปื้อน

ฆ่าเชือ้ (Shock Chlorination): 
เติมคลอรนีเข้มข้น 50-100 ppm เข้าระบบท่อน้าดี

ขังน้าคลอรีน: 
ทิง้น้าผสมคลอรนีไวใ้นท่ออย่างน้อย 12–24 ชัว่โมง

ระบบบาํบัดน้าเสีย/ส้วม: หากส้วมเตม็/อุดตนั 
สามารถใชน้า้หมกัชวีภาพ (จุลนิทรยี)์ เทราดเพ่ือชว่ยยอ่ยสลายสารอนิทรยี์

ขอ้ควรระวงัถังบาํบดัน้าเสีย: หา้มสูบน้าออกจากถงัจนแหง้ทนัที
ในขณะท่ีดินรอบข้างยังชุม่น้า (เพ่ือป้องกนัถังลอย/Tank Popping) 
ซึง่จะทาํใหท่้อสุขภณัฑเ์สียหาย ตอ้งรอใหร้ะดบัน้าใต้ดินลดลงกอ่น 
หรอืสูบออกเพียงบางส่วน

เปาหมาย: 
ฆาเชื้อโรคในระบบนํ้าดี และจัดการระบบบําบัดนํ้าเสียอยางถูกตอง

หมายเหตุ:
เชื้อแบคทีเรีย E. coli และ Salmonella สามารถเกาะติดผนังทอเกิดเปน Biofilm การลางดวยนํ้าเปลาไมเพียงพอ
ตองทําการ "Shock Chlorination" ตามขั้นตอน ดังนี้
 • Flushing: เปดนํ้าระบายตะกอนออกจากทุกกอกจนกวานํ้าจะใส  
 • Chlorination: เติมสารละลายคลอรีน (Sodium Hypochlorite) เขาระบบใหมีความเขมขนของ Free  
   Chlorine อยูที่ 50-100 ppm (สวนในลานสวน) ซึ่งสูงกวาระดับนํ้าประปาปกติ (0.5-2 ppm) มาก  
 • Contact Time: ขังนํ้าผสมคลอรีนไวในทอเปนเวลาอยางนอย 12-24 ชั่วโมง เพื่อใหคลอรีนแทรกซึม
   ทําลาย Biofilm  
 • Final Flush: ระบายนํ้าคลอรีนเขมขนออกจนหมด แลวทดสอบนํ้าใหมใหคาคลอรีนคงเหลือไมเกิน
   2-4 ppm กอนอนุญาตใหใชอุปโภคบริโภค
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หัวข้อส่วนที่ 6:

ลําดับ รายการดําเนินการ สถานะ หมายเหตุ
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ทิง้วสัดุที่มีรูพรุน (Porous) ที่เปียกน้าทันที เชน่ 
พรม, แผ่นยิปซัม่, ฝา้เพดาน, และฉนวนกันความรอ้น

ตัดผนัง (Flood Cut): ตัดแผ่นผนังเบาส่วนที่ถูกน้าท่วมออก
สูงกวา่ระดับน้าสูงสุดประมาณ 30–60 เซนติเมตร 
เพ่ือนําฉนวนเปียกออก เปิดช่องระบายอากาศให้โครงเคร่า
และช่องวา่งในผนังแห้งสนิท และตรวจสอบสภาพสายไฟ
และปลั๊กไฟที่เดินซ่อนในผนัง

ลอกวอลเปเปอร์ ท่ีเปียกน้าออกใหห้มด เพ่ือลดการสะสมความชืน้

พ้ืนไม้/เฟอร์นิเจอร์ไม้: ทําความสะอาดแล้วผึ่งลมให้แห้งช้าๆ 
ห้ามนําไปตากแดดจัด เพราะจะทําให้บิดงอ

ทาํความสะอาดพ้ืนผิวเรยีบ (เชน่ กระเบ้ือง, โลหะ) ด้วยนา้ยาฆา่เชือ้ 
หรอืนา้ยาฟอกขาวเจอืจาง (10%) หรอืน้ายาฆา่เชือ้ท่ีใชใ้นโรงพยาบาล 
(Hospital grade)

การควบคุมความชืน้: ใชเ้ครือ่งลดความชืน้ (Dehumidifier) 
และพัดลมระบายอากาศหมุนเวยีนใหท่ั้วหอ้ง เพ่ือลดความชืน้สัมพัทธ์
ในอากาศให ้ตา่กวา่ 60% เพ่ือหยุดย้ังการเจรญิเตบิโตของเชือ้รา

การจดัการวสัดุก่อสร้างและเชือ้รา 
(Architectural & Mold Remediation)

เปาหมาย: 
ขจัดวัสดุปนเปอนและเรงการอบแหงเพื่อหยุดการเจริญเติบโตของเชื้อรา

หมายเหตุ: 
1. เชื้อรา (Mold) มักจะเริ่มเจริญเติบโตภายใน 24 – 48 ชั่วโมงหลังวัสดุเปยกชื้น
2. วัสดุรูพรุน (Porous) เชน แผนยิปซัม ฝาเพดาน พรม ฉนวนกันความรอน ไมสามารถลางเชื้อราออกได
   และมักดูดซับสารพิษจากนํ้าเสียไว
3. วัสดุกึ่งรูพรุน (Semi-porous) เชน ไมโครงเครา คอนกรีต ไมอัด สามารถนําไปลางดวยนํ้ายาฆาเชื้อและทําใหแหงได
   โดยวัดความชื้นใหไดนอยกวา 15% กอนนําไปใชหรือปดผิว
4. วัสดุผิวเรียบ (Non-porous) เชน กระจก โลหะ กระเบื้องเซรามิก สามารถนํามาใชใหมได หลังจากทําความสะอาด
   และฆาเชื้อแลว
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หัวข้อส่วนที่ 7:

การจดัการซากขยะและเอกสาร 
(Waste Management & Documentation)

ลําดับ รายการดําเนินการ สถานะ หมายเหตุ
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คัดแยกขยะ: 
แยกขยะมูลฝอยเป็นประเภทต่างๆ โดยเฉพาะขยะอนิทรยี์/เศษอาหาร 
ต้องนําไปกําจดัเป็นลําดับแรก และแยก ของเสียอนัตรายจากชุมชน 
(เชน่ แบตเตอรี,่ น้ามัน, สารเคมี)

ขยะอนัตราย: เรง่รวบรวมของเสียอนัตราย (เชน่ แบตเตอรี,่ หลอดไฟ, 
กระป๋องสเปรย์) และส่งไปกําจดัยังสถานที่รบักําจดัที่ได้รบัอนุญาต

ขยะขนาดใหญ่: ใชเ้ครือ่งจกัรกลขนาดใหญ่ เชน่ รถตกัล้อยางเคลือ่นย้าย
ขยะมูลฝอยขนาดใหญ่และมีน้าหนักมาก (เชน่ ท่ีนอนเปยีก, เฟอรน์เิจอร)์

การขนยา้ย: องคก์รปกครองส่วนท้องถิน่ควรจดัตัง้
พ้ืนทีร่องรบัขยะมูลฝอยชัว่คราว (จุดพักขยะ) ท่ีน้าท่วมไมถ่งึ

บนัทกึค่าใชจ้า่ย: จดบันทึกคา่ใชจ้า่ยในการฟืน้ฟูทัง้หมดอยา่งละเอยีด

บนัทกึหลักฐาน: ถา่ยภาพความเสียหายทัง้หมด กอ่น การทาํความสะอาด 
และเกบ็ชิน้ส่วนอุปกรณ์ท่ีเสียหาย (เชน่ มอเตอร)์ 
ไวใ้หเ้จา้หน้าท่ีประกันภัยตรวจสอบ

เปาหมาย: 
กําจัดขยะอันตรายอยางปลอดภัย, ขนยายขยะมูลฝอย, และรวบรวมหลักฐานเพื่อเคลม
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หัวข้อภาคผนวก

ภาคผนวก ก: การจดัการและเปลี่ยนอุปกรณ์ไฟฟา้

นํ้าทวมที่มีสิ่งสกปรกและตะกอนจะแทรกซึมไปในทุกสวนของอุปกรณและทําใหเกิด
การกัดกรอนอุปกรณบางชนิดมีความละเอียดออน และควรเปลี่ยนใหมทั้งหมด

ลําดับ ประเภทอุปกรณ์ คําแนะนําหลัก เหตุผลทางวศิวกรรมและการปฏิบัติ

1

2

3

4

เปลี่ยนใหม่ทันที

เปลี่ยนใหม่ทันที

ทําความสะอาด/ฟืน้ฟู

เรง่ทําความสะอาด

น้าโคลนจะเขา้ไปในกลไกภายใน ทาํใหส้ปรงิ
เป็นสนมิและหนา้สัมผสัสกปรก ส่งผลใหเ้บรกเกอร์
ไม่ตดัวงจรเมือ่เกดิการลดัวงจร หรอืชอ๊ตเสียหาย

แผงวงจรควบคมุ (Board Control), หมอ้แปลง 
(Transformer), คอนแทคเตอร ์(Magnetic 
Contactor), Power Supply, VSD, PLC, เตา้รบั, 
และสวติชไ์ฟ ทีแ่ชน่า้ ควรเปลีย่นใหมท่ัง้หมด 
เน่ืองจากมคีวามไวตอ่ความชืน้และคราบเกลอืมาก

โครงตูค้วบคมุ (MDBs) และบัสบารส์ามารถลา้ง 
ทําความสะอาด ขดัสนมิ และอบแหง้ได ้แตต่อ้ง 
ตรวจสอบการเส่ือมสภาพของฉนวนรองรบับัสบาร์
เชน่ การแตกรา้ว/หกั การปนเปือ้นพ้ืนผวิหรอื
ส่ิงตกคา้งทีอ่าจสรา้งเส้นทางการนาํไฟฟา้
บนพ้ืนผวิฉนวน การกดักรอ่น

ควรเปดิตู ้Starter และตู ้Control Panel 
อย่างรวดเรว็ เพ่ือนาํส่ิงสกปรกออกและ
ใชพั้ดลมเปา่ หรอืสปอตไลทส่์องจากระยะหา่ง
เพ่ือไล่ความชืน้ กอ่นทีส่ิ่งสกปรกจะแหง้ตดิแนน่
จนถอดยาก
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เบรกเกอร์
(Circuit Breakers)

อุปกรณอ์เิลก็ทรอนกิส์

ตูส้วติซบ์อรด์/บัสบาร์

ตูค้วบคมุ



หัวข้อภาคผนวก ข: พ้ืนที่เส่ียงสูงและนิคมอุตสาหกรรมหรือโรงงาน

ภาคผนวก ค: ข้อแนะนําอืน่ ๆ

1. นิคมอุตสาหกรรม และพื้นที่เศรษฐกิจกลางเมือง ประสบปญหานํ้าทวมขังนาน การฟนฟู   
   โรงงานตองระวังเรื่องสารเคมีรั่วไหล

2. เครื่องจักรที่มีความแมนยําสูง (Lathe, CNC) ตองรีบฉีดพนนํ้ามันไลความชื้น (Water 
    Displacement Oil) ทันทีที่นํ้าลด เพื่อปองกันสนิมที่ผิวหนาสัมผัส (Precision Surfaces)

3. สินคาที่แชนํ้าโคลน โดยเฉพาะอาหารและยา ตองทําลายท้ิงตามระเบียบสาธารณสุข
   หามนํามาจําหนายหรือบริจาคเด็ดขาด

บทเรียนจากป 2554 ชี้วาความเสียหายรุนแรงมักเกิดจากการขาดการเตรียมการ ในป 2568 
พบวา อาคารที่มีการยายระบบไฟฟา (Main Distribution Board) ขึ้นชั้น 2 หรือสราง
กําแพงกั้นนํ้า (Flood Barrier) สามารถฟนตัวไดเร็วกวามาก ดังน้ัน ในกระบวนการฟนฟู
ครั้งนี้ เจาของอาคารควรพิจารณามาตรการ

1. ยายตําแหนงอุปกรณวิกฤต: ยายตูควบคุมไฟฟาหลัก (MDB), ปมนํ้า, และคอมเพรสเซอร
   แอร ขึ้นสูที่สูง เหนือระดับนํ้าทวมสูงสุดที่เคยเกิดขึ้น

2. ปรับตําแหนงปลั๊กไฟ: ตัดปลั๊กไฟในระดับตํ่าของบานช้ันลางออกใหหมด และปรับ
   ตําแหนงปลั๊กไฟไปอยูที่ระดับประมาณ 1.10 เมตร ซึ่งสูงกวาระดับนํ้าทวมทั่วไป

3. แยกวงจรไฟฟา: แยกวงจรไฟฟาออกเปน 2-3 วงจร คือ วงจรสําหรับชั้นลางที่น้ําทวมถึง,
   วงจรสําหรับชั้นบนที่นํ้าทวมไมถึง, และวงจรสําหรับเครื่องปรับอากาศ ซึ่งทําใหการ
   ควบคุมและการซอมแซมงายและปลอดภัยขึ้น

4. ติดตั้งอุปกรณปองกัน: ติดตั้งอุปกรณตัดไฟอัตโนมัติ (RCD/ELCB) ในวงจรไฟฟาหลัก
   เพื่อเพิ่มความสามารถในการปองกันไฟฟาลัดวงจร

5.วัสดุทนนํ้า: เปลี่ยนวัสดุพื้นและผนังชั้นลางเปนวัสดุท่ีทนนํ้า และทําความสะอาดงาย
   เชน พื้นขัดมัน หรือกระเบื้อง แทนพรมหรือลามิเนต
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