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Tha Tian market area has always been a place of great historical significance from the 

Ayutthaya period up through the present Rattanakosin period. The area was once an important 

wholesale market and trade centre of Thailand. However, with rapid urban growth, advancements 

in the transportation system and changes in social structure, Tha Tian has become a somewhat 

desolate area. A model scheme to preserve and develop certain parts of the old Siam including the 

development of Tha Tian area was launched by Thai Government in 1997; however, it was met with 

objections from the local community. Several more attempts were made to find appropriate ways to 

develop the area. But, these were also unsuccessful likely due to the fact that most of the studies 

conducted have not tried to involve the local tenants on the redevelopment of the area, especially 

the parts under the supervision of the Crown property Bureau. 

Based on a number of studies conducted, it was found that the land development policy of 

the Crown property Bureau aims for sustainable development and also involves idea of local 

community as much as possible. In terms of real estate development, developers see great 

potential in developing the area to meet demand of tourists. With the agreement of tenants of 

market stalls and other tenants in market area who gave consent for development of Tha Tian, three 

development strategies were created; 1) Renovate old buildings and create more open space, 2) 

Clear the market of open space and restore building in market area, 3) Renovate market to original 

style and create more open space.   

In order to preserve the architectural beauty of Tha Tian area the Crown Property Bureau 

believes that the first strategy would be the most appropriate for development, albeit resulting in 

only a small return in terms of real estate development. This research suggests that there should be 

a meeting with people in the local community to try and involve them in implementing this 

development strategy which will eventually lead to a sustainable development. 
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C��ก�		���
����#��ก����%q �	)���1�ก5/ก��0#�0��ก1�ก"���&��#���$ก�5� �%)���&���#)��	��	ก��

C��ก�		��������!�0�	����	����1&�%��� 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

F�%��� 1-8 �����$ก��ก#���!�0�������	��������"�"�� (�������	
711���	)  
�!������5���	�������:ก�!��� 7 ��"
0�ก!&�q.-&�&��#$�	 

����� : -�10-����-���-��:��� 
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.	
O %.�. 2544 ก���!
�กE0&��ก
�ก��ก���!
�ก �)���#$�	������	�!�ก��-	0
�#����0�	"����5�	 #$�	������	�$ก�5��������	 "0�ก��-	0%)�	���"����5�	E�& 4 E� 2 ��	 62 
������ "0������5�
������%)���	��ก*�E�&=$�������5�����&��.	�����:ก�!��� 5 ��5		�-��:  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

F�%��� 1-9 %)�	������#$�	������	"����5�	���
�ก��ก���!
�ก 14 %t�1�ก��	 2544  
 

711���	���	�ก��	��%����	���	%��-�ก*�������ก�1�0�%)�	���.-&�:���%)��-�
�"�:	� 

"0������
�	�:�������	��ก*�����&��.	�����:ก�!��� 5 1��	�	 55 �/-� �����	��ก*�����&��.	
�����:ก�!��� 7 �����	����1&�%��� 1��	�	 26 �/-� �����5�.	�!�01��	�	 26 �/-� �!��(�
�&�.	�!�01��	�	 184 �(� �!��(��:������	���������/����������p ���	�ก��	��%����	q ����E0&
1�กก��:������
���� 342,130.00 �������0)�	 (�9!�������:���/-�!� 4,200.00 ������
�0)�	 ) ��E0&1�ก�(��&�.	�!�0
���� 89,080.00 �������0)�	 (�9!�������:���(�!� 480.00 
�������0)�	) ������:�����1�0�ก,�E0&����-�0
���� 5,174,520.00 ������
O ���	%)�	�����	������
�0����(/&����ก�ก�!�����
�	�(��&��!�%�ก����� ���
711���	���	�ก��	��%����	q E0&0���	�	ก�
�&��(/&��ก�ก��กE
�!�
u0ก�	%)�	���E�&�%)���ก�%�+	�Bwx	B/ 
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"��ก����*��$
IJK�I"!�.��!�$��ก6�	������� ?1�
��&�������1�
0!
,.�
ก����L���)(�	��
,���!*��*�������'��
 0���	�	ก�"0�Gy����-���	�	��ก*� ���	�ก��	��%����	���	
%��-�ก*�����  =$� �E0&0���	�	"��ก�
��
��Bwx	B/�$ก�5�-	&�%�!�	E
�!&�"0�.:& 
ก���	ก� Rehabilitation -)� Adaptive Re-Use ���ก�� Replication �!�ก������	���#��
:��:	.	ก�0���	�	ก� ��ก���-�����ก�����*��$
�)(�I"!�.��!�$��ก6�	������� �-���ก
��
	��������M���� 
�����!���0!
�**���*��$
!�.���ก�+"��'����+"��'�� ��!
��
.)��#��	���'�� 
!���
��!� 1 �9��)�!�-�����ก�����*��$
?�!��?� "0�1�����0���	�	ก�������� กกo��� 2556 ���	
���.:&1���.	ก�
��
��Bwx	B/���� ���	�ก��	��%����	1���ก���.:&1���&��!� 75 �!�(/&�:�����
!��/-���ก���.:&1���&��!� 25 "0�.-&(��	1���	�	 3 
O"0�E���ก,�����:��.	:������(��	1��� 

1.1.2 �����	
���
��������3  

#&���		�*J�	�ก�)� �-��ก����%!��E-�&����.-���������������!����	�&�-!��1	5$�

��/	ก�/� .	����%�������0,1%�1���ก!&��1&���/�-�� (�:ก�!��� 4) 1	ก!���
�	�������
����-�0 ��ก�.:&��	%)�	���	���
�	����)�#	5�����	�&� ����)�#&��B�ก (/&�	1$����ก�����	����� }���
����	} =$��
�กI.	%��:	�%	 �.	%�������0,1%�1���ก!&��1&���/�-�� �)��� ~���-	�ก�%} 

#&���		�*J�	��ก#&�-	$��	��	 	������ 
7�����ก/ (/&�:����:�����
����������.	

711���	 E0&��0�E�&.	�������)��� ~���0�	�
!�����&��%���-��:����!�%��:������5�	
���!} ��
E0&��� ����ก�� 	���	��	 ��G7H����	����1&�%�������������	����
�	����������	 (��	      
	��F����) �!�0E
1	5$�
C����E:�
���� �r ("����	�:�	�) �
�	��������&�	�)�	#��%�ก
����0	�� =$���%�%��1�ก��)��%��E ��� =$��:������0	�����ก��� ��)�� ~������	} (Hatien) �!�
0&���������:�	#��:������0	���-!��	�� 1$����ก�������������&�	�)�	��	����1&�%���	����� ��
����	 �����:��E�����ก������ ������	 �
�	 ~�������	} �!���ก�(/ก	�����)�����ก*���0�1&��ก��%
#&��E

����ก*���0"% �r 1	ก��������������ก�	��%	��/ก!���
�	�������	 
 

                                                           
3 F����:�ก�����(	F���!���)������5�
7��ก������ �5���	���"	"!��%�1���ก!&��1&�

����-�!�0ก����. ����	9������/�� ก���$ก*�"��ก����(���9%���-��.	%)�	������������


���������� ������������	-
�ก�!���!�0. ก����%: ���	F�ก�%��%�, 2542. 
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1.1.3 
�	���	
���������	 

�)(�	��	������� ก4��&��)(�	����1�
	���.���&��"���ก��
ก��.�����*���	� ��(
!�"��������(-�
� �������������
��*�������'��
 ��!�"����)(�	���ก�����,ก���	��'�(��� ?1�
��&�*����:	����
ก���
	$���L������!��
�����	�������(
���������*�	����4 �� $� !��ก���� ��!�"���� ��'ก��
	�� 5 �������ก��0������0!
��)!
 �5����
.�	������������
 ����#�'����	����������� ��,.�
ก��
����!��
�����	���������N�ก��01(���ก��� 	�(
,.�
ก�����5		��!�"�!���������* !�.��'$� 
���
�������.�� .!��"����( �!���  ,��������ก��ก��L��!��
�����	����� ��)!ก�
	$��)(�	���!*
�!ก0!
ก�$
�	� ?1�
�����	$���.�	�����#"ก ��)!�)(�	���������	�
0!
�#�II;�?1�
��.�����!
ก���"
 
!�ก	�(
ก���'�'����0!
.��$������ก4������� �ก.�!*.���0�����&�.�!*.��������� �"��**ก���'�'����
0!
.��$��������ก��0������	�
���6�ก�  	-����	����������5�����6�ก� 	��#�#!� ก�����&�
�)(�	����)�!�,	�� !�.���#��!*����	���.���&�����.����
	����ก��.��0����!�����ก4ก�����&��O�
���
������������
ก���-�����%$�ก� �� ����	���.���&��"���ก��
ก��0����
+�ก+���� ก4
���������&�����.��!����	����ก���
 ����!
��ก�-����*.�
�� 	�(
	���)(�	����(!�"���	-���	����
��ก�5���"
�������	�����	-���!)�������#	��	���)!�	��*�.��
��� 

.	�"ก����"F:ก����	"ก��	������� 200 
O ���	�ก��	���ก�ก�������0!&��
�-��:���E0&1�0"��ก�
�ก�0��	��ก����!����(����)��ก����	"ก��	�� =$���
�	1�0�����&	
������#��ก��������ก�ก�"��ก�ก����	"ก��	�� (
711���	�
!���	:)���
�	���ก�ก�
�	��ก*��!�%�+	�ก����	"ก��	���!���)���ก��) �!����ก�ก�"��ก�ก����	"ก��	��E0&
��	��(	������%)��ก��	��ก*��!�%�+	�ก����	"ก��	�� "0���F�%��.	ก�
��
���:��
�	��ก*�%)�	��������	����1&�%���=$������5��
�
�	
��0,	E0&0��	�� 

1) �	��ก*�������������������
���������� 
2) ก�)���&���������E�����������%)��
��
��.-&�
�	%)�	����
u0"!�� 	�	�	�ก� �
u0

������1�ก���	����1&�%����/��������������������ก��
�����������!��������
ก����������� 

3) ก��
!���	�
!�ก�.:&���0�	�!�ก�1ก� �%)��.-&��0�!&��ก�������%)�	����	��ก*� 

"��ก�0��ก!���E0&��%)�	����������	 �#&�E�&.	"��ก��
u0��������0"% �r ก����%�-�	�E0&
%�����0���	�	ก�
��
��%)�	���������������	���E������50���	�	ก� �	)���1�ก����
��
-!��
�ก��:�	 
7�-�ก���� �r���0�	 ������&�	1�ก:��:	 �!���������	)���#����
����
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.	ก�0���	�	ก� �
�	�&	 ��ก�������#�0�	����.	ก�1�0ก��!�ก��-	0
��F�ก�1ก����
�-�����.-&ก��%)�	��� ���.-&�ก�0ก��$ก*���1��/
���.	ก�%�+	��!�(!ก���ก��%)�	���
��ก���  

~ก��$ก*�"��ก����(���9%���-��.	%)�	������������
���������� ������������	-

�ก�!���!�0}4 (/&�$ก*�E0&1�0
�:��
�:�:	�������	�!�E0&#&���
.	ก�
��
��:��:	�!�
���	�ก��	��%����	���	%��-�ก*����� �1&�#��%)�	��� E0&�-,	:��0&�� ���:��:	ก,��������.	����
�
�	E
E0&.	ก�
I���������(	�	)���1�ก������#�0��&�ก���(	�����q �!�.	ก�
�:��
���ก�ก��	��ก*��!�%�+	�ก����	"ก��	�� ��)����	��� 25 ��5�	��	 2542 �������-,	��� 
ก��
!���	�
!�ก�1ก�ก��&�.-&�
�	��ก� ��1���	������ก�1ก�
��F�.0�&���%)���
�	
�	�����!�.-&��0�!&��ก���(	�����  


7 11���	�	����ก��	� � ก*��!�%�+	�.	ก���"!กก, �
!�� �	1�ก�	���� 
Reconstruction*�
�	 Renewal** =$��.-&����������ก������� :��:	 �!������#���&��5��	��ก
#$�	 (Community Involvement) �!��������������:��:	���
�����������,1.	ก��	��ก*��!�
%�+	������ ���E�&=$� ���5�:����#��:��:	.-& �-,	��ก��� #��	���� �	�ก��	��%����	���	
%��-�ก*�����.	J�	��1&�#�����0�	 E0&���-���.-&Gy����-���	�	��ก*�0���	�	"��ก�
%�+	�%)�	���"0���%����-��:��� =$��ก�
��
��Bwx	B/�����	��ก*��������	ก,�
�	���	
-	$��#��"��ก�0&�� "0�1�0���	�	ก�
��
��Bwx	B/�����5����!�0�������	 ���������	 81 
�/-� ���E��0���	�	ก�
��
��.	���	#��"��!�0�!������5�0&�	.	�!�0 ���)�	�
�	ก�
%�+	�%)�	����%����$���0��� E������5.:&%)�	���.-&��,���ก�F�%E0& �������%)�	����������	�
������)�	
:�����#��	�ก���������� .	ก�����������F��.	�ก����	"ก��	�� -�ก����5%�+	�%)�	���
����-�0�������/�.-&��ก�������&��ก�#���1&�#�����0�	 :��:	 ����� �!�����ก��ก�#������
�����*Jก�1.	�	���E0& 1��
�	ก��%�����ก�F�%���ก����������� �/!������������!�

                                                           
4 F����:�ก�����(	F���!���)�� ����5�
7��ก������ �5���	���"	"!��%�1���ก!&��1&�

����-�!�0ก����.  ����	9������/�� ก��$ก*�"��ก����(���9%���-��.	%)�	������������

���������� ������������	-
�ก�!���!�0. ก����%q: ���	F�ก�%��%�, 2542. 

* ก���	ก�%�+	�����	&	ก�%�+	����ก��F�%.-&E0&������J�	�!����(	����� (Master 

Plan) ���	.-���
�	ก�!���	1�ก�JGy���0��� 
** ก���	ก�Bwx	B/%)�	������ก��!����)����F�%.-&ก!����.:&E0&.-�� "0�����.-&�����	.1ก��:��:	 ��

�(	%�+	�:��:	 
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��*Jก�1#��
����E0& ��ก����(/&��/��������	ก��	E0&!0�����������!�.-&�������	.-��0���	�	
ก�1ก�F��.	%)�	�����	 ���.-&���	���#���	.	%)�	���ก,�
!���	�
!�E
 �!���)��	E#.	ก�%�+	�
%)�	����������	�
!���	�
!�E
0&��  
 

1.2 ���%&�����
'���ก	�)*ก+	 

 1. �1ก6��,�*��0!
�-���ก
��	�����������������ก6������ (� ��0!
	�����) 
 2. �1ก6���ก�5��0!
�)(�	����,!ก����ก����L������!��
�����	����� 
 3. �1ก6��5��	�
���6�ก�  ��
.� ��.�����!
ก����ก����L���)(�	��0!
+"�	��!�"�
!�������=  $*�� ��	���.��	������!ก�����*��$
IJK�I"�)(�	��	������� 
 4. ���.���������	�
 ,!ก����ก����L���)(�	��	������� ����!�.��!
ก�*�,�*��
5�.��� ���!
��*ก� ก���������
.������6�ก� ��!��.� 
 
1.3 �-��ก��� !���-� 

ก���� ��.��(
��(�$�
������)�!�-����!�"��**	����������ก����L���)(�	��	���������&��-�.�/  
 -�ก���-����!����4�����ก���
	$���&�����
ก�!*�*)(!
����	����(� 
 
1.4 ���������	���/�# 

1.4.1 �����0-	�� !���� 
��ก���1ก6���( � � 
�Q���)(�	��	�������	��!�"���.����"��0!
�-���ก
��	������������

�����ก6�������	����(� ?1�
��ก!*������!�.���#�!�$��ก6� 	������
��������'ก��	�� 5, !�.��
�#�����(-�� ������	������
01(���������'ก��	�� 7, !�.���#�5�������� ��,�
����	������� 

1.4.2 �����0-	�� !��	 

1. �1ก6��,�*��0!
�-���ก
��	�����������������ก6������ ���	�����0�!�"� �กก��
���5�6:����!ก���	����ก���+����� 

2. �1ก6��5��ก��5�� ก���'��)(�	�����=  $*�� �Q���)(�	�������#�0����
�ก���� 
3. ���.����0�!���!�����	�
ก����L���)(�	��  
4. ���!	�
��)!ก��ก����L���)(�	�� 
5.  ���.�������	�
��ก����L��	��������ก�*�)(�	�� 
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1.4.3 �����0-	����1	ก����ก�&"��2	��	# 
1. ��ก���ก4*0�!�"� �ก4*0�!�"��Q��+"�	��	-���//��'��,����
ก�*�-���ก
��	��������

���������ก6��������)!*$.���.�!*.���0!
+"�	��	-���//� 	����
.
�-�����ก� ก�����)!!����!�"�
���)(�	���	����(� ����ก+"����0�!�"�.�!*.�!
�)(�	���������� ��ก�!*#����&�����N �����ก
.�!*.�!
�)(�	�����������ก���������!���� �ก4*0�!�"�����
�.�'$������ 

2. ก�����5�6:���ก��L��!��
�����	�����  ��)!ก �ก+"�	��	-�
����*��6�	���'���)!
���ก���.�	���ก������)�!
ก�*!��
�����	����� 

 

1.5 ���1	ก��2	��	# 

	������� �����#�*�
�)(�	�������ก6:	�
ก��5����� 4 ก�$�� ����ก� !�.���#�!�$��ก6� 
	������
��������'ก��	�� 5, !�.���#�����(-�	������
01(���������'ก��	�� 7, !�.���#�5�������� 
��,�
����	������� ��)�!
 �ก����ก�$������ก6:	�
ก��5�� �5�����6�ก�  ��.���
����.
����)�!
��//��'����ก���
ก��  1
�*�
ก�$�����!���
!!ก��&� 3 ก�$����)�!�������ก��.���
.����.�)�!���0�!�"�	�������
 ����
	�� 1-1  

 
 

ก�&"�����#"	� ��#�����	 ก�/ก��� ก	�456�47�	
	� /�	��� 
ก�$��!�.��	������
������'ก��	�� 5 
ก�$��!�.��	������
������'ก��	�� 7 

3 �9 ����.��/��ก!���� �� 55 ."�� 
26 ."�� 

���    81 ."�� 
ก�$��!�.��5�������� �����)!� �+
.��/�ก4*0!
 ����� 22 ."�� 
ก�$���+
.����,�
���� �����)!� ����.��/��ก!���� ����� 184 �+
 

 

����
	�� 1-1 ���
.�����ก���
�� -����0!
ก�$�����!���
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1.6 ��9�0�	���ก	���/�# 

 ก���1ก6����	�
ก����L��!��
�����	�����*����:	������� ก�$
�	�M ��&�ก���1ก6�
0�!�"�,��ก���1ก6��!ก��������,�*��5�.��� � ��0!
	����� ��0�! -�ก��	�
����กV����, 
���5�6:�.���.����4�0!
.����)(�	��, ���5�6:��$��!
0!
��ก��L��!��
�����	����� ��)�!��
.�����&��������ก����L���)(�	�����-������.��.���,���'�0�!�"�	����� �ก�,�*��, 0�! -�ก��
	�
กV������ก�����5�6:���&�	����(
 �����#ก-������&�0�(��!�ก���1ก6���
��( 

 1.6.1 ��9�)*ก+	�-��7� 

1) ก	�)*ก+	�-��7��;�<7�� 
� �-��� 5�.���� �ก4*��*���0�!�"�����ก��5�� ����
�ก�ก� ก���5����

�)(�	��  
� ���5�6:��,�*����ก����L���)(�	��	������� �ก�-���ก
��	������������

�����ก6������ ��,!ก��, ���	�
��ก����L���)(�	��	������� �ก��ก��L��!��
�����	�����  
� �-��� .���.����4�0!
��'�ก����)(�	�� ��)�!�!*#��.���.����4��ก����ก�*

�5�����6�ก�  ก�����*�����!��.���ก����L���)(�	�� 
2) ก	�)*ก+	�-��7��&��#<7�� 
� �1ก6�*	.�����	W6V�	���ก����0�!
 
� �1ก6��!ก��� �,�*��5�.��� �,�*��0!
� ��0!
	����� ��
���� ��	���ก����0�!
 

�1ก6�0�!กV����	���ก����0�!
ก�*�)(�	��	������� 
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����
��
��������
ก������� 

- ���F�*�� 
- �$ก*���ก�� 

- ���F�*�� 
- �$ก*���ก�� 
- ��	�$กF�% 

- ���F�*�������
"���&�� 
- ก�����ก� 

- ก�.-&	���-	�ก
���		 
- ก����F�*�� 

������� 1-2 ��0�ก���	�������0.	��	��1�� 

 

�����ก�� �ก !��
���
���� 

- Gy����-���	�	��ก*� 
- Gy����-���	
����-�����%�� 

- 	�ก%�+	�
����-�����%�� 

- (/&��/������
711���	 

- �1&�#�����0�	 
- 	�ก%�+	�
����-�����%�� 

�������
� 

 

- ก���	��� 
- ก�1ก�����ก�0#$�	 
- ก!����
C�-�������#&���.:&��	
.	%)�	��� 

- �0��ก��$ก*� 
- ��E0&�������)�	 
- ��:�%0����0�� 

- (!�����	 
 

������" �ก 

- 	"�����J��! 
 

- กo-�������ก����#&�� 
- ������&����.	ก�!���	 

- �����!������/������ 
- ���� 
- ��:�%.	
711���	 
- �������%�	 �.	:��:	 

- �1&�#�����0�	 
 

���#!���$��% 

1.  �$ก*�	"����#�����	�ก��	
��%����	���	%��-�ก*����� 

2. �$ก*���ก�F�%#��%)�	����!�
"�ก��.	ก�%�+	�0&�	
����-�����%�� 

3. �$ก*��F�%�����*Jก�1 ����� 
�!������&��ก�.	ก�%�+	��!�
���	�����������ก�
��
��Bwx	B/%)�	���
#��(/&�����/������.	
711���	 

4. ������-�-��	���� "�ก��.	ก�
%�+	�%)�	����������	 .-&��0�!&��ก��
	"����F���J �!�����ก�1ก�
0&�	������!���*Jก�1.	�	��� 
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 1.6.2 ��!����ก	���/�# 

��!���� 1 &'ก(�	�
�) �*+
���� 	�
�,�ก�-��.+����� ��/�*��	
�����	
����-�� 
� �1ก6��,�*��0!
�-���ก
��	�����������������ก6������ ��,.�
ก����L��

�)(�	��,���!*��*�������'��
 ?1�
!�"���.����"��0!
<X��*�����
��!�$��ก6� 
� ���F�*��(/&��-�Gy����-���	�	��ก*��!�(/&��-�Gy����-���	

����-�����%��5$�	"������������%)�	����������	�!��(	ก�0���	�	��	.	
711���	 �!�#�#&��/!���
�ก����#&��ก��%)�	����������	���������	�ก��	q ����5���.-&E0& 

� �1ก6��+����*	��)�!ก��!�$��ก6�����L��ก�$
����,ก���	�� ���9 �.�. 2537 
� �1ก6�
���� ��	���ก����0�!
,���Q�� ก���1ก6�,.�
ก����
+�
�Q�����
���)(�	��

�-�.�/	�
������������ *����:	�������-��ก.�!
���� ��,.�
ก���1ก6�.�����&��������
ก����L��!�.��!�$��ก6�*����:	������� 

� �1ก6�	W6V���
���� �� กV������0�!*�
.�*	����+�*�
.�*�'�ก�*�)(�	��	������� 

��!���� 2 $��0�(1%2)���������3 

� ���F�*�� (/&�:����:��5$� �	�������0.	ก��/��Bwx	B/%)�	��� ก��
�	-�&	���	 
�!�(!�����	���0&�	�����  

� ���#&��/!��	�$กก����F�*��.-&	�ก%�+	�����-�����%����1�������
5/ก�&��ก��		����
�ก��ก�%�1��� ���10-������!,���	���� 

��!���� 3 $,���� �ก(1����ก��0�. �,��2�����!��� $��0�(1%"��"����!��� � �
$��0�(1% Pilot Test 

� ���F�*��-��-	&�:��:	�������	 (����ก���Eก "�D�%�	 ���ก�!) 5$�
�����:��:	 
�����#&��#,�#��:��:	 ก�0���	�	ก�#��:��:	���������ก�
�ก���(	������%)��ก��	��ก*�
�!�%�+	�ก����	"ก��	�� #��	�����#&�%)�	����%)�����ก��$ก*� 

� �ก,�#&��/!��)����&	1�ก(/&������ �ก�1�����5		�-��: �!����������	��� 

� ����1�F�%#��:��:	 !�ก*�����ก��F�% ก���	��� �F�%�����*Jก�1 
�F�%����� �!�%)�	���"0��� ����ก�ก�1ก�����ก�0#$�	F��.	%)�	��� �!�����(	�������
��F�ก�
.:&��	���� 
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F�%��� 1-10 #��	��	ก���1�� 
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��!���� 4 &'ก(�/���ก�����
�������<-�	�
�) ��กก���,� Pilot Test � �����$
*
�����	����ก�*2)��"�$��0�(1% 

� 1�ก���� Pilot Test (/&.-&#&��/!E0&ก!���5$�/
���#��"��ก����.ก!&�����ก��
/
�������&��ก�E0&�ก� �!�0100
O (���:�ก) �!�0	���!��� ���:����� �0�� �����B&�	�� 
(Asiatique The Riverfront) �!���"ก����	� (Hako Town) 1$�E0&�$ก*�/
����!��ก,�F�%5���
"��ก�����p0��ก!��� �!�	��#&��/!���E0&ก!��E
5��(/&.-&#&��/!ก!����0�� 5$�����-�������&��ก�
ก!���5$��!�/
�������&��ก�.-&�ก�0#$�	 

��!���� 5  �.+�����ก=*	�
�) $��0�(1% � ��ก=*�)�#��� �ก(1����ก��0�.	
�
�!��� 

� ���ก��ก,����F�*��ก!�����������.	%)�	��������������(	�!���F�%!�ก*��#��
"��ก������������E0&��1�กก���� Pilot Test 
�ก�� "0�ก�!�%)�	���.	���!������&��

���
!���	:�����!�.-&��ก����ก�	�%)�����1�����5�#&�5$�
�:�กE0&��กก!����!�������������&��
������	.	:��:	��0���(/&.-&#&��/!���)�	p.-& �!��ก,�F�%5���!�ก*�����ก��F�%#��:��:	
E
0&��%&��ก�	 

� .-&(/&��-����	�ก����%����	q .-&�������5�� ������#������"0�.:&�ก���1�ก
�������ก0�����+	 �  

� 	��#&��/!���E0&1�กก����F�*��ก!�������������.-&����5���!�-���0���	.	#&��/!
0&�	����p 

	�+���� 6 $�!�	�
�) ���<-���กก��$��0�(1% $��0�(1%2)���������3� ���ก.�?��

$��"�������.�% (�������"%/
ก�$��ก��.�?��) 

� ����ก!���(/&�����	E0&���	�����!���������)�#��:��:	 �!�	��#&��/!����5��.	
0&�	������0�-,	����p��
�ก��ก����F�*��  

� ���F�*��(/&�:����:���!�	�ก%�+	�����-�����%�� 5$��	�����!�"�ก��.	
ก�%�+	�%)�	������������0�-,	#���	.	:��:	  

	�+���� 7 �$�
���� 
ก��ก��.�?��
$��"�������.�% 
� 	��#&��/!���E0&1�กก����F�*�� #&��/!���E0&1�กก����F�*��(/& �:����:�� 

#&�1��ก�0���กo-��� 	"������������%)�	��� ����������#������ก���&��F��.	%)�	��� ��������-�
�!���	�/
���.	ก�%�+	� %&�������$ก*������
�	E
E0&���0&�	ก����	 
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	�+���� 8 $��0�(1%��ก.�?��
$��"�������.�% 
� ���F�*��	�ก%�+	�����-�����%��5$�"�ก���!��	���� �����	.1.	ก�

%�+	�%)�	��� "0�.:&#&��/!���0&�	ก��F�%�!���*Jก�1#��:��:	 ����5��1�กก����F�*��
ก!����������� /
�������	.	:��:	�&��ก� �!�	����	�/
���.	ก�%�+	� 3 /
��� ��5$�
�	����ก�0���	�	ก����-�&	���	 

� ���#&��/!��	�$กก����F�*��.-&	�ก%�+	�����-�����%����1�������
5/ก�&��ก��		����
�ก��ก�%�1��� ���10-������!,���	���� 

	�+���� 9 �������"%"�����������"���$���ก��.�?��
$��"�������.�%*����1���
����� 

� 	��#&��/!���E0&�������#��	��	��� 1 5$�#��	��	��� 8 ��-�-!�ก�ก���.	ก�%�1��� 
� .-&(/&��-����	�ก��	��%����	���	%��-�ก*�������������	�ก����#&��ก��	"����

.	ก�%�+	�%)�	��� �!�	�ก%�+	�����-�����%�� !����		!�� (Ballot Election) �%)��.-&���
	���-	�ก��0�!)�ก�	����.	ก�%�+	�%)�	����������	 

� ������-�#&��/!���E0&���ก��	"����#�����	�ก��	��%����	 �����&��ก�#��
:��:	�!���ก�F�%#���	.	:��:	 �����
�	E
E0&.	ก�%�+	� 

� ��
�	����.	ก�%�+	�����-�����%��������������	 
 

1.7 ก	�
�0� �ก>7-1��#�1	� 

��ก��.����)!ก+"��'����'�/��(� ���.����)!ก �ก+"�	��	-�
���ก����0�!
ก�*ก��IJK�I" ��L�� 
�)(�	��	���.���&��"���ก��
	�
���6�ก�  ��&�	���!���*	�(
�����
��5�.������!ก'� ���.�
	-�ก���1ก6����	�
��ก����L���)(�	��	���������!��� ,�����)(�	��	���������	���� ��	���1ก6�#1

���	�
ก����L���)(�	�� 2 	�� ����ก� 5�.��'�ก����
�+�5�.����)!
 .:�#��=��ก���
������ �#�*���	.,�,����� !��ก���� ��.$:	������ก�*�
 	-�ก���1ก6���)�!
 Y ก���1ก6�
ก����
+�
�Q�����
���)(�	���-�.�/	�
������������ *����:	�������-��ก.�!
����Y ��
�#�*���� �������.-���1ก6����
�����	�����%��������� 	-�ก���1ก6���)�!
 Z,.�
ก���1ก6�
.�����&��������ก����L��!�.��!�$��ก6�*����:	�������Y  

"0� (�.0. �� 	��� %��!��5�� -��-	&�"��ก�ก��$ก*�ก����(���9%���-��.	%)�	���
���������
���������� ������������	-
�ก�!���!�0 ��(!��	�ก����ก��ก�%�+	� Bwx	B/��)��
�ก���
�	������������F���J�!���ก:	 �:�	 ���ก��
�:�:	:��F/�ก,�Bwx	B/ �
�	���
$ก*�.-&ก��
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:��:��:	�!)��	t� �r.	ก�1�0��������ก:��:	 �%)����-�1�0ก�:��:	 �!����0�������-	���
�	
��
� �	 ���ก�ก���-���"�"��E�� ���
$ก*�0&�	��	�	��ก*�#�����	�ก��	��%����	
���	%��-�ก*����� �!�����
�	���
$ก*�#��:��:	�������	��ก0&�� 

1$��!)�ก (�.0. �� 	��� %��!��5�� �
�	(/&�:����:��.	ก����F�*���	�������0 �!�
/
���.	ก�%�+	�����-�����%��������������	 
 

1.8 ก	�
�0� �ก��ก��@�	�����	�������#' 

 ก���0�!)�ก	�ก%�+	�����-�����%�� (/&��1��E0&ก��-	0-!�ก�ก���0��	��  

 1) �
�	(/&�����/�.	��ก�����-�����%��  
 2)  �����	�0��(/&��ก�-)�-��-	&����	 .	��*��-)�����ก  
 3)  �
�	��������#����ก�����-�����%�� 
 4)  ��/�.	����ก-)�-	�����	����
�	�/������ก�����	�ก��	��%����	q 
 
 .	ก���0���#����F�*�� ��(/&.-&�����	�����-�.	ก����F�*�����-�0 5 ���	E0&�ก� 
 1) ���	t� ��	%��:oJ:�� �ก*�ก�(/&:���ก�ก�(/&1�0ก�.-�� ��*�� �=,	��!%�+	� 
1��ก�0 (�-�:	) 
 2) ����	�� ��+	����� (/&1�0ก�Gy��ก��!�0"��ก� ��*�� =�.%�.�!	0� 1��ก�0 
(�-�:	) 
 3) ���"J��� �	����/� (/&���	��ก�Gy��%�+	�"��ก� ��*�� ��=�=��!	0� 1��ก�0 
 4) ����%��� �r B�C��BwH���:�� (/&1�0ก�����"�Gy����ก��� ��*�� ��=�=��!	0� 1��ก�0 
 5) �����%�*� ��:�-/��1�� �����"���E�� �!�(/&:���ก�ก�(/&1�0ก� Asia Hotel 
Group. 
 
1.9 
� ���� ����B1-B�ก	���/�# 

��ก���-�����ก���� ��.��(
��(��ก���'��.�)�!
�)!	�
ก���� ����
��( 
• �>����1&�1� 

 �'���ก���-��� 0�!�"�	�
ก��5�� ��*��	1ก0�!�"���ก6:ก���'�!�.�� 
• ������<	+C'  



23 
 

 ��ก�����5�6:�ก�$�����!���
 +"��� ���'�ก�����5�6:�!���
���"��**��)�!������0�!�"�!���

.�*#��������**�+������ก�� ,���*�
0�!�"�!!ก��&�����N ��
��(  

 ����	�� 1  0�!�"�	����� 

 ����	�� 2  0�!�"�	�
�������6�ก� ���)(�	�� 
 ����	�� 3  0�!�"��������.���.����!�)(�	����!��.� 

 
 

• �7����D
��ก	�����#"	� 
 ��)�!
 �กก�����5�6:�����	�� 3 ���.���.����(� ��ก������"��**��ก!*!�  	-����
�ก��.����0��� .����.�)�!�ก����� +"��� �� 1
�-��"�#���,.�
ก�����!���
�� 4 ,.�
ก�� ?1�
,.�
ก��
���!���
��( ������	�
�� �กก��	-�ก��	��!*�**���5�6:��*)(!
��� 
 
1.10 ���D#1�'���
	0�"	/�F0-��� 

 1. �"�#1
��ก�5����ก����L���)(�	����0�!ก-���������,�*����กV����	���ก����0�!
 

 2. �"�#1
���,���.�����!
ก����ก��.
��� ��)!����������
ก���-�����ก� ก���0!
+"��'�� 

 3. �����#�����	�
��L���)(�	�� ����!�.��!
ก�*.�����!
ก��0!
'$�'� � ��0!

	����� ���,�*��5�.���*�� 

 4. �����#��&�����**ก����L��ก�*��ก����
�+���ก����L���)(�	��	������ก�5��
�ก���.��
ก�� 
 
1.11 �&����
B�ก	�0�	���ก	���/�# 

1. !�.���#�	������
��������'ก��	�� 7 �������(-�� ������  -���� 26 ."�� ������ก
��&�!�.��	���O����
��)!������
��&���!
�'�� ��������#�����!ก�*+"�	-���//��'��ก�*�-���ก
��
	��������M ,����
��� 

2. '��
����	���-�����ก���ก4*0�!�"� �-���ก
��	��������M��������,.�
ก����L���)(�	��
,���!*��*�������'��
 ���)(�	��	������� ,�����*��$
IJK�I"�5��!�.���#�	������� ���
�-�����ก���Q������!�.��!�$��ก6� 	������
��������'ก��	�� 5 ��!�.��!�$��ก6�	������
������
��'ก��	�� 7 	-�����ก��.���ก������.����������.
�ก� +"��'����,�
���� ��+"��'��!�.���#�
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5�������� ��&�+����ก�$�����!���
�����O��+�0�!�"���ก�����5�6:�  1
��!
�'�.���
��!���!�!���ก���ก4*0�!�"���)�!���ก�����
��
��!������.���.�����
 �กก�$�����!���
 

3. �,�*��0!
�-���ก
��	�����������������ก6������ �-����*�)(�	��	��	-�ก���1ก6���

���'��� � ������
�,�*��ก�����*��$
IJK�I"�5��!�.��!�$��ก6��	����(� 

4.  �)(�	��	��	-�ก���1ก6���ก� ก���ก��	�!
�	���������6�ก�  ��(
������� 05:00 �. 
 �#1
���� 17:00 �. ����ก� ก�����ก���
ก��������'��
���� ��ก���ก4*0�!�"� -���!
�*�

�)(�	����ก���ก4*0�!�"���)�!����0��#1
ก�$�����!���
��� 

5. ��ก�������!��)�!0!���5�6:���ก��L��!��
�����	����� ��ก��������*.��������)!
��)�!
 �ก	$ก	���	�������!0!���5�6:� ��&�+"�*�����0!
!
.�ก� ��ก�����0�!�"�!� ��
+�#1
!
.�ก�
��� �� ��!
ก��0�!�"�ก�����.����	�
ก����������
���� ��)�!�'���ก!*ก���� ��:� 

5. ��������ก���-�����ก���� �� -�ก��  
 

1.12  ��#	�)���'G�	� 

��)�!�������ก��.����0��� .����.�)�!�  1
0!���.�������0!
.-����	�	���'���
���� ����
��( 

�)(�	��	������� ����#1
 '$�'�	�������	����(
!�"�*�	����� ?1�
!�"���ก���"��0!
�-���ก
��	��������
���������ก6������  

!�.��!�$��ก6� ����#1
 !�.���1ก�#���'$�'�	�������	��!�"���,.�
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GOURMET MARKET -���5$� �!�0���(/&�	����5=)����-���
���	�!�=)����	�&�ก!��
�&�	��)���ก�0����%�.1.	��	�&�  

FOOD & BEVERAGE -���5$� ก���ก���-��!���)���0)�� 
COMMUNITY MALL -���5$� "��ก�����ก����#&��ก�� �ก�1�&�
!�ก �%)��.-&��ก��:��%)�	�������

������	�!������� "0��	&	ก���ก���%)�	����
�	����
u0 (Open-air 
Shopping Center) 

BOUTIQUE HOTEL -���5$� "���#	�0ก���0�0 ��/
���ก��ก�����!���ก����
�	 
��ก!�ก*���9%����� ������"0	�0�	E���-�)�	.� "0��	&	ก�.-&��ก�-&��%�ก
�%���������0��� ��10�0�
!���1�ก���������
�������������	�	 

COMPITITIVE COOPERATION -���5$� ��������)�ก�	.-&�ก�0����ก&��-	&��!�%�+	�E

0&��ก�	 -)�ก��#��#�	ก�	%�+	�.-&0�#$�	 .-&����:����-!)�ก�	�%)��.-&��ก�	E0&

�"�:	�=$��ก�	�!�ก�	�!�E0&
�"�:	��/���0 



����� 2 
��	
������ ���	���� ���������ก���������ก���	���� 

   

�������	ก�������	���������������ก�	������	���	���	�������� 	���!"������  ������#�
$��������ก	�����%ก����!����$� �&���'����()*+� �	���������ก����",���	ก�	� ���-�.&��%�/	� 
'0�ก+1�	�",�/����/����20ก�/ก	���3�	��(�� 4&���	���������ก����",��'0��%�/	�����ก0�	�.&�
���-���� ����	�	�5�	��	������'0��%�/	�$��������ก����",��ก�/ก	���3�	����1	�������! ����
"��ก+1�	����ก����",����ก0�	�.&��5�	�ก+1�	�����20/����/$�,$������� &ก*	��	���� 

2.1 ��	
����������ก���	���� 

 2.1.1 ��	
	��
����!��"��#$%���� 
 '����	���(�������ก	���,���3�		�ก	�6	� %(���ก	�ก�	1�('2�'��/ %(�-��-(,$1,
��	���	���ก�/����� '0���3�7��� 

��7�� �! ���0��.���1 �,	�.&� ��0�8�( �/��!��! (Burns) '��9�'0�-ก�4��! (Chapin & 
Kaiser) -(,���	�<	�6	�	�ก	�6	�"���������������/���� %(�����1�	�$1,�ก�(ก	�$�,���%���!
-(,���	���=��� �������������$1,� �*>ก��(�"&��'�����	�<	.&�20ก��/	������ ��3�7���'0�
����� ����",	��,�� 4&����(�0,��ก�/'����	���(ก	��	�'2�'//$�,�1��20��/��( (Rational 
Comprehensive Planning Approach) $�(,	�ก	��	�2������� %(���� �/��!��! '��9�'0�-ก�4��! 
'/�����������,��8?@�8#��ก���� 3 0�ก*<� 

1) ���������,����ก	�����.�����1�( '0�$1,��ก	���,	�"&��$1�� 
2) ������������	�ก��	ก&����1��	�ก	��������6	����1�(ก�/ก	������%���!$�,���-�, 
3) �����������	�	�����ก����,	�������<��		�������� 	���!  

 $��	����(���ก�� ������� ������ (Perenyi) -(,���	�<	�	�0�����(��������	�ก��	ก&��
��1��	�ก	��������6	�ก�/ก	������$�,�	�-(,��#� '0���	'�ก������$��"����������$����,��ก	�$1,��
ก	����/����8?@�8#��ก���� 4 ����6 

ก) ������������	�0,	����%(��������� (Absolute Obsolete Area) 1�	�.&� ����������
��	���(%���	ก ��//�	7	�<#�%6� �	7	�<#�ก	�0,	�������,��������	$�,��	��#��	ก$�

                                                           

 
1
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ก	����/����4���'4� %���"�	�.��-���	�	�.�����/�6	�ก	���	��$��C���/�� '��	�'ก,-"
���$1,��ก	�����.��'0�8?@�8#"&��$1�����1�( (Total Rehabilitation 1��� Total Redevelopment)  

") ������������	�0,	����/	����� (Partly Obsolete Area) 1�	�.&� ���������	�	�'0�
����ก����,	�����$1�����6	�%���	ก '��/	��������$�,�	�-(, %���"�	�.����'�/-�ก=�	���
"�	�-(, �	7	�<#�%6��	��,��4���'4�/	����������$1,ก0�/�	�����/ก	�$�,�	�-(, 

�) �����������$�,���%���!-(, (Usable Area) 1�	�.&� /����<���	�	� %���"�	�.�� ���
��#�$��6	���$�,�	�-(, ��//�	7	�<#�%6� �	7	�<#�ก	� ���-��0,	�����	�	�.�����/ก	�$�,
�	�-(,���	�������7�6	� 

�) ������������	���	���	�������� 	���! (Historic Area) 1�	�.&� ���������	�	���
������� 	���!'��-����ก	�$�,�	�1���$�,���-�������%���! %���"�	���	�� ��//�	7	�<#�%6� 
�	7	�<#�ก	�0,	����-����/����ก�/ก	�$�,�	�$��C���/��  '��	�$�ก	����/�������������-��
�	���	��	���,���	�� �*> 	���!�	$�,�����C����10�ก$�ก	���(���$����/���������� �������	ก
���C����(,	�����D�	�ก����",�� 

 
2.1.2 ��	
	��
����!��"���&���&���ก�& 

 �	ก'���	���(�������������� 4&��ก��$1,�ก�(�C�1		�(,	������'0������ ��ก�����-(,��/
��7��0�	ก'����	���(ก	���3�	���	�������� ก	�/��1	���(ก	�'//ก	�ก���	���	�	�'0�
ก	�����������"������	�� �	$1,ก	����/����8?@�8#�����$1,��	���	���ก�/ � �*>ก�� ����� 
����'�(0,�� '0���3�7���-���/�#�ก�/(,	�ก	�6	�  
 ��7�� �! ���0��.���2 �,	�.&� %��/��!� '��!����� (Roberts) -(,��	������7�ก	�/��1	�
��(ก	�$�ก	����/����8?@�8#����� %(�����7�ก	�����	��� 7 ���ก	� 

1) ก	�'�ก'4�(,����7 	���! (Strategic Intervention) 1�	�.&�ก	���3�	
%���ก	�%(���>/	0�,�����%�/	�'0���7 	���!ก	���3�	����(��� %(�����%���ก	����	�	�.
(&�(#($1,2#,��1���	��$��������"����������$���ก�	0��������%�� ����%���ก	���.����������7� 
(Flagship) ����������ก��ก���'0��	�-(,$1,�����$�������ก�	  

2) ก	���0������	'1���'0�//	"������� (Repositioning) 1�	�.&� ก	���0����
�#�0�ก*<!"�������(,��%���ก	�"�	($1�� ��ก�������.	���ก��(�/%0ก�	��ก'//%���ก	� 
                                                           

 
2
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3) ก	�����������"������� (Community Involvement) 1�	�.&� ก	��������������
����$�ก	�ก�	1�(� 	�"��%���ก	�����'���,� -��$�������'��$1,��	��&ก*	1�����/8C������ 
%(��	ก��ก����%���ก	����	$1,���������	�������$�ก	������,	�1�����0����'�0� 

4) ก	���3�	'//2��2�	�"��'10���/����	< (Mixed Development, Mixed 
Finance) 1�	�.&� ก	���3�	%���ก	�����2#,����(�	����ก	�10	�FG	� %(�'��0�FG	���$�,
����	ก�������������#�$�ก	�(�	����ก	�'0�'/��20���%���!ก�� $�(,	��/����	<������
0�ก*<�"��ก	�0�������ก�������0(��	�������  

5) ก	���,	���	���������� (Continuity) 1�	�.&� ก	���	������������� 	���!$������
����$��	��,	���	����������ก�/ก	���3�	�C���/�� %(�ก	���	������� 	���!�	$�,$1,�ก�(���%���!
$�������������� 1�����	�	�	��ก�	�	$�,���%���!$1,�1�	���ก�/������������� 

6) ก	�2��2�	�1���/#�<	ก	� (Integration) 1�	�.&� ก	���	ก��ก��������)��ก���
10	ก10	�"��������	������%��ก�� �	$1,�ก�(��	���	��$�$������ 

7) ก	���,	�����! (Creativity) 1�	�.&� ก	���	��	���(��,	�����!(,	�����D �	����$�
ก	����/���������� �	$1,�ก�(��	���	��$� ����(,	� �0�� ��-����	�����,��$�,�/0����#� 

 
2.1.3 ��	
����!�����(��
��)&�*ก�� 

 ��7�� �! ���0��.���3 �,	�.&� �����0�/	� (Zielenbach) -(,'/������6"��ก	����/����
8?@�8#�����-�, 2 ก0������ 

1) ก0�������,�ก	���3�	�� (Individual-Based Approach) 1�	�.&�ก	����/����
�6	�ก	���#��	 ��"������	��%(��5�	�2#,���	�-(,�,�� ���	 ����#�$��"����������$�$1,(�"&�� 
���.&�ก	����������.��$1,2#,������<6	������(����	�-(,�#�"&�� �	กก��ก���	�� �*>ก����
��,	�����!"&��$1�� �	�	�.'/��-(, 3 ��7�����(����� 

� ก	���3�	����� (Social Development) ��� ก	���,���3�	(,	��	7	�<#�%6� 
�	7	�<#�ก	�'0�/��ก	����������	���� ������ก��(�/��<6	������$1,(�"&�� 

� ก	���3�	� �*>ก��(,��%���ก	���	�D (Program-Driver Economic 
Development) ��� ก	�ก����,	�%���ก	���	�D�����$1,�ก�(ก��ก���	�� �*>ก�� ���-�.&�6	���>
�",	�	���/������//�	7	�<#�%6� �	7	�<#�ก	�(,�� 
                                                           

 
3
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� ก	���������� �*>ก��	��,�� (Trickle-Down Economic Growth) ��� ก	�
���/����1�����������ก	��,	1���ก	���3�	��(�/6#��6	�'����ก	�ก�	1�(�	��ก	��#�$�$1,
2#,���ก�/ก	���,	��	�-(,$1,'ก�2#,���	 ����#�$����������$� 

2) ก0�������,���3�	������ (Place-Based Approach) 1�	�.&�ก	���,�ก	�������#0��	
$1,ก�/����1	�������!�	กก��	��������<6	������"���� ��ก	�(�	����ก	� 3 ��7�-(,'ก� 

� ������89������ (Gentrification) ��� ก	����%�/	�$1,���	ก6	���ก�����6	�
� �*>ก����(�ก��	 �,	��",	�	��#�$��"����������$� 

� ก	�8?@�8#%(���$������ (Incumbent Upgrading) ��� ก	����������3�	������(,��
�����-���,����/���06	���ก�",	�	�ก����",�� 

� ก	����/ก	�$�,��� (Adaptive Re-use) ���ก	���	��	�	�	��ก�	�	$�,$1��%(�
���/�����	�	�$1,����	��1�	���ก�/ก	�$�,�	�$��C���/�� %(��,����	�&�.&���<��		�
��3�7���",���	ก�(	�ก+1�	� ���.&����	�<	ก��ก���$1����('��	�	��ก�	�����$1,�ก�(
���%���!	�� �*>ก��'0�(�	����#�-(, 

 
2.1.4 ��
��
,�ก�&-&��-&.�/01�/2��$�� 
��7�� �! ���0��.���4 -(,�7�/	�-�,��	���	� ��!���ก����",��ก�/ก	�/#�<�8?@�8#���������

	����� ��%��'0����� �1��>�����ก	$1,��	�1�	���	�ก�� $�ก	�(�	����ก	��������������"�
$�,�,	������	�1�	�"������ �1��>�����ก	(�����  

(Urban) Renewal �&$� Revitalization 1�	�.&� ก	���������"�	($1��"����������/���
����0��,�����	$1,0�ก*<�"����������0����-��������/������	��,��ก	�"������� $�	�
ก0�/ก�� 1�	�.&�ก	��	$1,������������%��ก0�/�	$1,�	�-(,$1��%(�$�,�������7���	�D 

(Urban) Redevelopment 1�	�.&� ก��/��ก	����	� ���� ��(��'0��	�	���������%��
0� '0���,	�$1���	�'2���������-�, %(��#�'//'�ก��	�-��	ก"���(��%(��������� 4&�����-�.&�
ก	���0����'�0�ก	�$�,��(�������$1,����	��1�	���ก�/�6	�$��������D 

Rehabilitation 1�	�.&� ก��/��ก	����/����������������(����ก0	�����0,	����'0�
ก�	0��������%�� $1,ก0�/�	$�,-(,$1�� ���.&��	��ก	� 0(��	�1�	'���"������	ก� ������
ก0����	�	�'0��������ก�,	� 4���'4� /#�<� ���/������//�	7	�<#�%6� 
                                                           

 
4
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Conservation  1�	�.&� ก��/��ก	���ก*	'0��ก�I����������������6	�(�$�'��"��ก	�
$�,��(�� ��	�1�	'���"������	ก� ��	���	���	�������� 	���!1����.	�C��ก��� �������ก*	
�6	����(�-�, '0����	��ก	���������//���	���������� �������,	���	�����$�$1,ก�/��ก0�����ก�� 

Restoration  1�	�.&� ก��/��ก	�ก	���ก*	 /#�<� (,����	��������	��5�	������
'�(�$1,�1=�.&���	��	�'0���<��		�������� 	���! %(��	 ��",��#0������� 	���!�����#��!-(, 

Relocation 1�	�.&� ก��/��ก	��,	�����ก����,	���ก-��	ก�������(���������	ก
�6	�'�(0,����0����'�0�1���������%����"�('�,�ก�/�	�	� 4&���	�	����� �������<��		�
������� 	���!�#� ����ก	�����/#�<6	�'0���	�',"���6	�%(���/"��'10����(กJ ����-� 

Replication 1�	�.&� ก��/��ก	���	0���	�	�"&���	$1��$1,�1����ก�/"���(��4&��
�0,	�ก�/ Reconstruction '����	�ก������� �	�	�����,	�$1������-����	�����,��������#�/����(��ก=-(, 
"�	("���	�	��	�0(��1���"�	���(����ก=-(, ก	���	0�����'�,��-������<��/���$�(,	���	�
','0�/#�<6	� '����<��	��	���	�����#������%���!	�ก	� &ก*	 (Education value) 4&����
������������ก	�(�	����ก	�(,	�ก	������ก*!��(ก	���3�7���(,�� 

 
2.1.5 ������ !"ก$%&'(!!  
!"#$%&'( )%*+,-./!'5 ก2'D%,_'2>C(_6`_a2-%b"@/bc><$6'4ก?(<2c=5a",3d$,ก`e(f$gh2$_6`_a2

_D2*-B2_4ij<"*'gกD4k$#''*<<ก,3d$ 3 ก+6a*lgh=กa ,ก`e(_6`_a2);m$n2$ (Basic Criteria) 
,ก`e(_6`_a2f$,o%",3'/!5,@/!5 (Comparative Criteria) ,ก`e(_6`_a2@2",&'?nก%c-4"_*'aD*
-*4! (Contemporary Socio-Economic Criteria)  

,ก`e(_6`_a2);m$n2$ (Basic Criteria) ,3d$,ก`e(@/b=@5@6ก3'>,@&'D*.p"3'>,@&l@!foh
,3d$,CE6q+f$ก2''>56Da2-%b"fg_D$<$6'4ก?(*/g4"$/m  

��������	
��� (History)  C*2!.p"-%b"@/b,ก/b!Djh<"ก45,CE6ก2'`(C';<56__+@/b,ก%gjpm$f$<g/E
rpb"lgh*/ก2'54$@pกlDh =+>3'>D4E%&2-E'(*4ก,ก/b!Dก45oaD",D+2rpb"<2cfoh,3d$ก'<5f$ก2'<#%52!
_D2*-4*)4$#(j<"*'gกD4k$#''*$4m$sก45,CE6ก2'`(C';<56__+@/b,ก%gjpm$@2"3'>D4E%&2-E'( 

��	���� (Archaeology) C*2!.p"ก2'*/ก+4กn2$@/b<#%52!lgh,ก/b!Dก45*$6?!(=+><2'!
#''*j<"*$6?!(f$<g/E =C+a"t5'2`_g/-aD$fCiaC2ก*/_D2*-B2_4i*2กs '4n52+c>,jh2l35'%C2'
c4gก2',$;b<"c2ก*/_D2*-B2_4iEa<_D2*u:*%fcf$_D2*,3d$o2E%<!a2"!%b" 
                                                           

 
5
 !"#$%&'( )%*+,-./!'. ก2'3'453'6"789$7:,*;<"=+>ก2'<$6'4ก?(,*;<". ก'6",@) : -B2$4ก)%*)(

*C2D%@!2+4!#''*&2-E'(, 2556. 
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��ก�������ก	�ก��
��	� (Architecture) C*2!.p"-%b"กa<-'h2"C';<-.23vE!ก''*@/b*/
+4ก?`>,ga$f$gh2$':3=55 !6_-*4! D%#/ก2'กa<-'h2" D4-g6 C';<<"_(3'>ก<5Ea2"s @/b=-g"fCh,Cw$.p"
_D2*-2*2'.j<"q:h-'h2"f$<g/E ก2'<#%52!_6`_a2f$gh2$+4ก?`>=Ca"ก2'กa<-'h2"$4m$Eh<"<2&4!
ก2'&pก?2D%o2ก2'gh2$3'>D4E%&2-E'(-.23vE!ก''*  


������ 	! (Aesthetic) C';<_D2*"2* ,3d$_6`-*54E%j<");m$@/b@/bq:h)5,Cw$=+hD,ก%g_D2*
';b$'*!(!%$g/ E;b$E2E;b$fc C';<=*h=Ea,ก%g_D2*->,@;<$fcกwlgh ก2'E4g-%$Da2);m$@/bC';<=C+a"*'gก
D4k$#''*fg*/_D2*"2*jpm$<!:aก4556__+=+>*/+4ก?`>,3d$$2*#''* =+>52"_'4m"<2c,ก%g_D2*
j4g=!h"lgh 

�	�� (Age) */_D2*,ก/b!D,$;b<"ก45,ก`e(f$gh2$3'>D4E%&2-E'(f$,';b<"j<"oaD",D+2 C+4ก
-2ก+fCh$45,D+2Da2,3d$3'>D4E%&2-E'(lDh@/b 50 3x =Eaf$ก2')%c2'`2jpm$<!:aก45=Ea+>3'>,@&กB2C$g 
52"=Ca"l*a$B2,";b<$lj,';b<"<2!6<2_2'*2,3d$,ก`e(f$ก2')%c2'`2  

,ก`e(_6`_a2,o%",3'/!5,@/!5 (Comparative Criteria) $<กc2ก_6`_a2);m$n2$=+hD!4"*/
ก2')%c2'`2gh2$_6`_a2-2ก+@/btg$,ga$,*;b<,3'/!5,@/!5f$3'>,u@,g/!Dก4$ ,oa$ 

��	"#�$�������ก (Being First) C*2!.p"=C+a"*2gก$4m$-'h2",3d$@/b='กC';<l*a  
��	"#ก�%��&���ก���������	
��� (Being Historically Noteworthy) C*2!.p"<2_2'C';<

-.2$@/b$4m$*/_D2*,ก/b!Djh<"ก45,CE6ก2'`(C';<56__+-B2_4if$3'>D4E%&2-E'(<!a2"l'5h2" ก2'foh
,3d$-.2$@/b,ก%g,CE6ก2'`(@2"3'>D4E%&2-E'( 

ก	�#�$�����	���%����%
�� (Being Exemplary) C*2!.p",3d$"2$@/b3'>-5_D2*-B2,'wc
=+>,3d$=55<!a2"fCh=กa"2$<;b$s C';<,3d$@/b-6gj<""2$f$ก+6a*,g/!Dก4$ 

ก	�#�$������� (Being Typical) C*2!.p""2$@/b->@h<$fCh,Cw$D%./o/D%E@4bDl3 tg!*2ก*4ก
,3d$<2_2'C';<-%b"กa<-'h2"@/b,3d$5h2$=.D Ch<"=.D E+2g lrt+,กw5);oq+ z+z 

ก	�#�$�
�%��	�	ก (Being Rare) =C+a"*'gกD4k$#''*f$3'>,u@,g/!Dก4$f$-*4!กa<$
<2cc>*/<!:a,3d$cB2$D$*2ก =Ealgh+g$h<!+"l3E2*ก2+,D+2 ,*;b<,C+;<$h<!+"=+hDกw*4กc>*/
_6`_a2*2กjpm$cp"Eh<"*/ก2'<$6'4ก?( 

 ,ก`e(_6`_a2@2",&'?nก%c-4"_*'aD*-*4! (Contemporary Socio-Economic Criteria) 
c2ก*2E'2 5 j<"ก{54E',D$%o _;<ก2'$B2=C+a"*'gกD4k$#''**2foh,);b<3'>t!o$(ก2'foh-<!@2"
-4"_*ghD! @B2fCh3'>,gw$ก2'foh3'>t!o$(3vcc654$g4"ก+a2D.;<,3d$jh<)%c2'`2f$ก2'กB2C$g_6`_a2
</กก+6a*C$pb"ghD! rpb"<2c,'/!กlghDa2,3d$_6`_a2@2",&'?nก%c=+>-4"_*'aD*-*4! 
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�����	�	�#���'ก�( (Economic Value) C*2!.p"ก2'@/b=C+a"*'กgD4k$#''*$4m$!4"
-2*2'.fCh3'>t!o$(@2",&'?nก%clgh @4m"f$gh2$&4ก!u2)@2"ก2'@a<",@/b!D=+>ก2'foh);m$@/b,);b<
ก%cก''*@2",&'?nก%c@/b,o;b<*t!"ก45+4ก?`>,})2>j<"*'กg@2"D4k$#''* 

�����	��	������)��*)�
�� (Function Value) lgh=กa_D2*Ea<,$;b<"j<"ก2'foh3'>t!o$(
j<"=C+a"*'gกz C';< ก2'-'h2"-''_(ก2'foh-<!fC*a@/b-<g_+h<"-4*)4$#(C';<-;b<fCh,Cw$_6`_a2j<"
=C+a"*'gก 

�����	�	�ก	��+ก�	 (Education Value) C*2!.p"ก2'*/&4ก!u2)f$ก2'@a<",@/b!D,o%"
D4k$#''*@/b,$h$ก2','/!$':hC';<ก2'-;5@<g3'>,)`/t5'2`@/bq-*q-2$,jh2ก45D%./o/D%Ef$3vcc654$ 

�����	�	�
���" (Social Value) C*2!.p"ก2',3d$=C+a"*'gกz */ก2'foh"2$,);b<ก%cก''*
@2"-4"_*@/b,3d$3'>,)`/-;5,$;b<"ก4$*2c$.p"3vcc654$ C';<C*2!.p"ก2',3d$-.2$@/b@/b*/_D2*C*2!
Ea<_D2*-4*)4$#(f$o6*o$<4$กa<fCh,ก%g,3d$,<ก+4ก?`(j<"o6*o$$4m$s 

�����	�	�ก	�#",�� (Political Value) C*2!.p"ก2',3d$-.2$@/b@/b,ก/b!Djh<"q:ก)4$ก45
,CE6ก2'`(-B2_4iC';<56__+-B2_4ij<"o2E% rpb"*/q+Ea<ก2'E4g-%$fcf$ก2')4k$2C';<<$6'4ก?(f$
3vcc654$ 

 
2.1.6 ก�&	��
&���672���(8	�9��(8	��(�� (Stakeholder Analysis) 
D%*+ t'*26 -(,ก0�	���	 ก	������	�1!2#,������-(,������������	���	���ก�/%���ก	��	ก

�������	ก��	��,��ก	�"��2#,�������ก����",������	�10	ก10	�'0�����I	1�	���'�ก��	�ก��-�
�	���1=�(,��1���"�('�,�ก�/��I	1�	�"��%���ก	� �&��,���	ก	���/���	���	���'0���	�
�,��ก	� '0�1	������	�1!��7��0"��2#,�������ก����",�� ������	�ก0��7!����/������	��,��ก	�
"��ก0������10�	���� ก	�/��1	���(ก	�2#,������-(,�������� ����ก��/��ก	������	$1,��	��/�.&�2#,��
��	�-(,����������	��� ����$1,�	�	�.�",	.&�'0�-(,��/ก	����/�����	ก�"	 

cp"ก+a2DlghDa2 ก2'D%,_'2>C(q:h*/-aD$lgh-aD$,-/! _;<ก2'D%,_'2>C(C2_$ ก+6a*56__+ <"_(ก'
C';<C$aD!"2$ @/b,ก/b!Djh<"ก45t_'"ก2' rpb"_D2*,ก/b!Djh<"$/mc>*/_D2*C+2กC+2! <2c>,3d$_D2*
,ก/b!Djh<"f$':3j<"ก2'lgh3'>t!o$( -%@#% ก2'=ja"j4$ ก{'>,5/!5C';<_D2*'45q%go<5กwlgh jpm$<!:a

                                                           

 
6
 D%*+ t'*2 =+> &'/D%u2 ,+/m!")4$#6(-ก6+. ก2'D%,_'2>C(q:h*/-aD$lgh,-/!@/b*/Ea<t_'"ก2' (Stakeholder 

Analysis. [<<$l+$(]. 2011. =C+a"@/b*2: 
https://www.google.co.th/search?q=pdf_1987a904da9db2a7275a2671c5247e24.pdf&ie=utf-
8&oe=utf-8&aq=t&rls=org.mozilla:en-US:official&client=firefox-a  [14 )�&c%ก2!$ 2555] 
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ก453'>,gw$=+>,3�2C*2!@/bEh<"ก2'&pก?2 */D4E.63'>-"_(,);b<fCh"a2!Ea<ก2'=!ก=!>ก+6a*
q:h-$45-$6$C';<_4g_h2$ D%,_'2>C(<B2$2c 5@52@ _D2*-B2_4ij<"ก+6a* ,3d$jh<*:+,);b<c4g'>g45
ก2'*/-aD$'aD* ก2',c'c2 ก2'@B2"2$'aD*ก4$  

f$ก2'=5a"ก+6a*q:h*/-aD$lgh-aD$,-/!$4m$l*a*/jh<cB2ก4gE2!E4Djpm$<!:aก45+4ก?`>t_'"ก2' ,oa$ 
q:hlgh'45q+3'>t!o$( -%@#% _D2*,3d$,ch2j<" q:h-$45-$6$ _:aEa<-:h C';<c6g<a<$  @2"ก+!6@#($%!*
=5a"ก+6a*q:h*/-aD$lgh-aD$,-/!<<ก,3d$ 3 ก+6a* lgh=กa 

1)   q:h*/-aD$lgh-aD$,-/!tg!E'"  (Primary Stakeholder) lgh=กa ก+6a*q:h*/_D2*,ก/b!Djh<"
ก45t_'"ก2' C';<lgh'45q+ก'>@5@4m"@2"5Dก=+>@2"+5tg!E'" 

2)   q:h*/-aD$lgh-aD$,-/!'<" (Secondary Stakeholder) lgh=กa ก+6a*q:h*/_D2*,ก/b!Djh<"
ก45t_'"ก2' C';<lgh'45q+ก'>@5@4m"@2"5Dก=+>@2"+5tg!<h<* 

3)   q:h*/-aD$lgh-aD$,-/!C+4ก (Key Stakeholder) lgh=กa  ก+6a *q:h*/ _D2*,ก/b !Djh<"ก45
t_'"ก2' @/b*/<%@#%)+@/b-a"q+ก'>@5Ea<_D2*-B2,'wcj<"t_'"ก2' <2cc>,3d$ก+6a*56_+C';<ก+6a*_$
f$ 2 ก+6a*='กกwlgh 

�	$1,�	�	�.�������20���%���! ��	�	������� '0�ก0����������C���������	���	��=�
1���0,��10�"��%���ก	� '0��	���7 	���!�����$1,2#,������-(,���������",	����ก��/��ก	� 

 
2.1.7 ��	
	��
�� Top-Down Policy ��� Bottom-Up Policy 

 D4o')+ ,)wit}*7 ก+a2DDa2 Top-Down _;< '<_B2-4b"c2กC$aD!"2$j<"'4n=Ea,)/!"<!a2"
,g/!D Bottom-Up _;< 3'>o2o$,3d$q:h'aD*กB2C$g@%&@2"$t!52! =+>ก'>5D$ก2'f$ก2')4k$2
tg!E'" tg!*/ �ก2'<<ก=55� ,3d$,_';b<"*;<-B2_4i@/bfoh,);b<3'453'6"_6`u2)o/D%EC+2!s gh2$ l*a
Da2c>,3d$gh2$-%b"=Dg+h<* _D2*3+<gu4!f$o/D%E=+>@'4)!(-%$ -u2)_D2*,3d$<!:au2!f$o6*o$  
 56io4! 3v`e6'<4*)'8 ก+a2DDa2 Top Down ,3d$ก2'5'%C2'c4gก2'=55,qgwcก2' o<5'D*
&:$!(=55,3d$ก+6a*กh<$'D5<B2$2c<!:aก45E$,<" l*alDhD2"fcq:h<;b$ D%-4!@4&$(=_5 *<"l*a,Cw$

                                                           

 
7
 D4o')+ ,)wit}*. Top-down -:a Bottom-up $t!52!ก2')4k$2o6*o$!6_fC*a@/bf_'sกw<<ก=55lgh. 

[<<$l+$(]. 2011. =C+a"@/b*2: http://article.tcdcconnect.com/ideas/top-down-bottom-up-design [30 May 
2011] 

 
8
 56io4! 3v`e6'<4*)'. #6'ก%c : CEO. ,*;b< Top down _;< Dictator Bottom up _;< 3'>o2#%3lE!. 

[<<$l+$(]. 2555. http://www.bangkokbiznews.com/home/details/business/ceo-
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q+ก'>@5f$<$2_E l*aD2"=q$ l*a,3�gt<ก2-fChq:hfEh54"_4554io2=-g"<<ก C';<,3�gt<ก2-=Ea
-6g@h2!_B2E<5f$fc@/bE$,<"กB2C$g<!:a=+hDกw,3d$_B2E<5@/bEh<"ก2'<!:ag/ =Eaก2'5'%C2'@/b$%!*=55 
Bottom Up Eh<"ก2'-'h2" Employee Engagement *2กc$,ก%$l3กw-a"q+,-/!lgh,oa$ก4$ _D2*
+a2oh2f$ก2'=กh3viC2Ea2"s C';<=*h=Eaก2'l*a*/f_'E4g-%$fc ,)'2>_<!=Eac>D%,_'2>C(C2q+,+%& 
-<5Eกf$,';b<"j<",D+2l*a@4$ก2'ก45ก2'=ja"j4$ ,)'2>Eh<"foh,D+2$2$f$ก2''D5'D*_D2*
_%g,Cw$c2กq:h_$*2ก*2! E+<gc$ก2',)%b*j4m$E<$,)%b*ก'>5D$ก2'ก2'@B2"2$@/brmB2rh<$ C';<
=*h=Eaก2'E4g-%$fcq%gtg!_D2*,Cw$j<"q:h$B2=�"f$ก+6a*กw,3d$lgh 
 -'63lghDa2ก2'5'%ก2'=55 Top-Down ,3d$ก2'5'%C2'@/bD2"$t!52!c2กq:h*/<B2$2c-4b"ก2' 
<!a2",g/!D l*algh'457v"_D2*,Cw$c2ก'>g453�%54E%ก2' <2cกa<fCh,ก%g3viC2,';b<"*6**<"f$ก2'
5'%C2'=+>q+ก'>@5 -aD$ Bottom-Down ,3d$ก2'5'%C2'=55'457v"_D2*_%g,Cw$c2ก-aD$
3�%54E%ก2' C2jh<-'63=+hDcp"$B2*2กB2C$g,3d$$t!52! =Eajh<,-/!_;<_D2*+a2oh2j<"'>5D$ก2'
=+><%@#%)+=�"f$ก2'E4g-%$fc 

 
2.2 ����������ก���	���� 

 2.2.1 ������;�
&�*  
 �	ก'2���3�	ก	�� �*>ก��'0������'1���	�� 5/�/�� 4 (�. .2520-2524) $�/�� 5 ��
�%�/	���(�	'2���3�	ก�����J ����	$��O �. . 2525 �%�ก	���%6�ก�������%ก����!
��/��/ 200 �O ��	��ก�	��<�ก���ก	�����'�(0,��'1���	�� -(,��(���ก�( P�	���ก'//'0�
�	�2�������ก�������%ก����!P "&�� 6	�$�,ก	�(#'0"���<�ก���ก	�ก�������%ก����! ����	
��	��ก�	��%�/	�'0�'2�����'�(0,�� �	1�,	��FG	��0"	��ก	�"���<�ก���ก	�%���ก	�ก���
����%ก����! ��/1�	�$1, /��*� �������ก��Q� ��	ก�( ��������&ก*	$�ก	� &ก*	�	�'2�'��/
�����ก	������ก*!'0���3�	ก�������%ก����! $��O �. . 2537 ����	$��O �. . 2538 	�/��*�     
�������ก��Q� ��	ก�( -(,���� '2�'��/ก	������ก*!'0���3�	ก�������%ก����! �&(.���	ก20ก	�
���ก�('//����'��	� '0�����%���ก	������-����1�����	�$((�	����ก	� ���1�( 20 %���ก	� 
%(�%���ก	��� 13   P%���ก	���9(��������(%�7�TP 4&�����/�0��������������	����� 	�/��*�J 
����'2�ก	�/��1	�'0���(ก	�(����� U�����ก*!'0����/�����	�	��ก�	���.���1	�	�1�����.��

                                                                                                                                                                      
blogs/boonchai/20120714/461476/,*;b<-Top-down-_;<-DictatorBottom-up-_;<-3'>o2#%3lE!.html [14 
ก'ก{2_* 2555] 
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,	���� $1,��#�$��6	�(�%(��	����	�<	����  #��!/��ก	���ก��������1����,	��,	����, ��($1,��
 	0	�	���	'0��	���� ,	�.��,	����, ������'0�����.���	�	��&ก'.�����$���	�	������ก*!��ก
'0,���(������������9(%0��P9 '0�-(,����	<ก	���	$�,��	�$�ก	�(�	�����	�-�, 1,233.170,	�/	   

'��	���	��ก�	��<�ก���ก	�����'�(0,��'1���	������	��1=���	 ��(�	����ก	�-(,ก=
����������ก	���/.	���	���(�1=��	ก�����'0�2#,�ก����",��ก���10'0�-(,��/��	��1=���/�	ก
�<���>����� ���������� 21 �)*6	�� 2540 

 

2.2.2  ���������(<���ก����&�#�6(��(8	�#&����ก��!&��6 
 �	ก�	�'.0��%�/	�ก	�����������	����������'0� ��7	������!ก� "����	��ก�	�
����!�����������1	ก*�����! ���������� 27 ก��6	���7! 2551�	�	�.�����%�/	�"����	��ก�	�
-(,(�����  U���������	
�ก�ก������������
����ก���
��� �����ก	���
������������
����ก���
��� 
���	�� ��� ���
���
���ก�
�
�������!�����
��"��#��$�% �!��$ก��&
�'�#���� �� 	�%����#��#�()�"*�
��*���+��!��%,��� ()���	��'��
�� '���-��)�กก�
��.������	��$�����")���%,�/������
����0�	���*����	��()���.�1

�#��#� ��,	��,$�% �!��$&2��	��ก
(������	0�	&
�$�+ !�
ก�
��.����3��#����0�	��()���	������	��$���	()��� 	�%�...P11  

���7ก�� (MISSION)  ก	�/��1	���(ก	�����!�����-(,��/��/1�	� ��������%���!
�#���("��2#,�ก����",���กFG	�6	�$�,10�กก	�"��ก	���3�	���	�������� 

'��/�0(	0$� (INSPIRATION) (,����	�����ก6�ก(�����.	/������1	ก*�����! ��	"�
��������$�20�	���������(�#�ก������ '0�����1	ก��<	7���< 

��(��� (POSITION) ก	�/��1	���(ก	�/���(���"��ก	���3�	�������ก��ก�"��
������!'0������������	��� 

��<0�ก*<� (ATTRIBUTES) 

  ���ก	��� 1 ก	���3�	%(���	�&�.&� ���� ����10�ก $1,�&ก.&���	��#,�&ก'0�
��	�	���/������	��,��ก	�$1,�ก�(��	��#,�&ก��(� �ก�(ก	������/"�������ก����",�� 

                                                           
9
 5.cก.r%$_'<$ก'6�3 cB2ก4g. =q$=*a5@,);b<ก2'<$6'4ก?(=+>)4k$2ก'6"'4E$tก-%$@'(. ก'6",@): 2538.  

10
 ,';b<",g/!Dก4$.  

11
 ���������	
�	ก�������������������������������������ก� ����ก������ 	������

 ���!�ก"����	�. �������� 	������ ���!�ก"����	� (ก%�&� ���� 2551) : 2-7. 
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  ���ก	��� 2 (,����	�������� �,���&(����	%�/	���������!�	�-(,����	�	�
��� P�",	$� �",	.&� ��3�	P �,���",	$�/��/ �",	$���3�7���'0������"���"	 '0��,��1	��7�$1,
�"	���������� �,��1	��7���������� 

  ���ก	��� 3 ���ก�����6#�� �,��$1,�ก�����4&��ก��'0�ก�� 

  ���ก	��� 4 ��	���(� ���1��20 ��,��6#����,�ก��'0���	��#,�#���<7��� ���-���	
��-���(%��� $�,10�ก"����	�������	< '�(�1	��	��#, ",��#0��.#ก�,�� ��������#����� '0�
$�,��	���(���	����1����20 

��	��������	 (PROMISE)  ก	���3�	���	����1����20 ����ก��������	��ก�	�
����!���J �	�	�	�.�7�/	�-(, 

����� ���-(,�7�/	���<0�ก*<�"����	��	 U(,����	��������P -�,��	 ����	����(���,��, 
������	�	�.�����10��������-(,���	��������, ก	���3�	���������� �ก�6	�$1,�ก�(���%���!���
��������	�����(�0���1����20, ���/�����	��>	�ก	��	�	�'0�$1,/��ก	����	���������������
��	������0� '0���,	�������7!���ก�(ก	������/�����.��-(,  
 ��ก�	ก�%�/	�10�ก'0,� ��	��ก�	�����!���J ���-(,ก�	1�(�%�/	�$�ก	�(�	�����	�
(,	���	�D �����	�(,	�ก	������ก*!��(ก	���3�7���,�	�(,	�/��1	�����1	�������!,  �	�(,	�
ก��ก	������, �	�(,	������ �����,� 

   

2.2.2.1 ���������=>���&���&�����.&�ก�6  
������"���	�������#�$�ก	�(#'0"��FG	�/��1	��	������ก*! '0�ก�	0��(�	����

%���ก	���3�	������%(���/���/���1	�	���� ���ก�/-�(,�� ������ก��ก	��,	6	�$� 4&��
�C���/�����/�������� ������	6����!, �&ก'.�1�,	���0	�, �&ก'.��	�,	� '0��&ก'.��	�����  
  $�ก	����/����8?@�8#�	�	������ก*!�	��������� ��	��ก�	�����!���J (�	����ก	�
������	�	�����,	�"&��$��������ก	0�� 5 ��	��� 55 �#1	 '0����.	������%/�	<�.	��	�
���ก	 "��ก�� �0�	ก��. .2544 '0��	�	�����,	�"&��$��������ก	0�� 7 ��	��� 26 �#1	 %(�
ก�	1�(������0	$�ก	�(�	����ก	�/#�<� 1 �O  �C���/��%���ก	�/#�<�(��ก0�	�-(,2�	�"������ก	�
����������	��-�'0,�'0�ก�	0��(�	����ก	�ก	��	'// '0����'���	�0�����("��'//'ก�2#,���	
�����	�����	 

  �#�'//$�ก	����/����8?@�8#�	�	�'�ก���� 2 ���� -(,'ก� 
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  1) �	�	������ก*!����,	�"&���������ก	0�� 5 ��	/0�	����� 1����	�	��#�����# 
�	�	�����1�,	��1��1�,	��ก�#�.�� 4&������������-(,"&����/�������%/�	<�.	����� ��.#ก
4���'4�$1,ก0�/�#��#�'//(����(�� ��ก	��������	�'"=�'��'0�$�,������	����	�%/�	<$�ก	�
4���'4� �	�	�����(,	�10����1��1�,	�",	�0	( 4&��-��-(,"&����/��������ก*! ��ก	��������ก��
���	�-�,���/��/ ��.#ก�������'0���,	�$1�������	�	� 2 ������&�� $1,�����#�'//�(���ก�� %(�$1,��
��	�ก0�ก0��ก�/�	�	�����1�,	  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6	��� 2-1 1�����	0����("�	��	�	������ก*!����,	�"&���������ก	0�� 5 '//�� 1 
���	 : FG	�/��1	��	������ก*! ��	��ก�	�����!�����������1	ก*�����! 

 
 
 
 
 
 
 
 

6	��� 2-2 1�����	0��"�/�"�������8?@�8#�	�	������ก*!����,	�"&���������ก	0�� 5  
���	 : FG	�/��1	��	������ก*! ��	��ก�	�����!�����������1	ก*�����! 
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  2) �	�	������ก*!������	����,	�"&��$��������ก	0�� 7 ��	/0������	�	����� 1���
�	�	��#����-� �	�	�(,	���1����ก'�����	 ��.#ก�����������������ก'0�4���'4�$1,ก0�/�#��6	�
(���(��4&�������	�	� 2 ���� '0��	������(	(8I	$1,��������������ก0	�"������� �	�	�(,	�10��4&��
1��1�,	�",	�0	('���(�������	�	������(��� ��.#ก���/$1,�����	�	� 3 ���������$1,�������ก�/ก	�
$�,���"��2#,���	 ����������/����<���'�����	��,	����	 �����/����0	�%0���������9(�������#�'�����	
'0���(���<J '0�$�,�����"�����I��ก�����	��� 

$�ก	�(�	����ก	����/��������8#�	�	������ก*!�	����� 2#,���	���,���������.	���
���	 ���	��,�� 1 �O�����(�	����ก	����/����4���'4� ��	��ก�	�����!���J -(,ก�	1�(�	��ก	�
��	�D�����/���	��	��(��(�,��$1,'ก�2#,���	�	���	��1�	��� ���� ��	"��,	� �0�(���(�ก=/
��	���	$���1��	�ก	�ก����,	������,� 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6	��� 2-3 1�����	0����("�	��	�	������ก*!������	����,	�"&��$��������ก	0�� 7 '//�� 1 
���	 : FG	�/��1	��	������ก*! ��	��ก�	�����!�����������1	ก*�����! 
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6	��� 2-4 1�����	0��"�/�"�������8?@�8#�	�	������ก*!������	����,	�"&��$��������ก	0�� 7 

'0����������'�����	��,	����	 
���	 : FG	�/��1	��	������ก*! ��	��ก�	�����!�����������1	ก*�����! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6	��� 2-5 1�����	0��"�/�"�������8?@�8#�	�	������ก*!������	����,	�"&��$��������ก	0�� 7 

'0����������'�����	��,	����	 
���	 : FG	�/��1	��	������ก*! ��	��ก�	�����!�����������1	ก*�����! 
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2.2.2.2 ���������=>���&���&����(����&���&�#�6  
�%�/	�(,	���	���	������	���	��I	1�	���	1��/ก0���2#, ���	��#��	 ��1���1	

���%���!�	��������� 4&������	��	���	�(������'���(������",	����	��������/ก�/�	�0'0� �ก�6	�
"�����������	 ��	���	��I	1�	�������-�,��	1��/2#,���	ก0��������� �,��0� 4 "���#0��	�������! '��ก	�
���/��	���	�����"&����	�,�����	�<	���	���/��/'0���	�&�.&���	��	�	�."��2#,���	(,�� 
��I	1�	�����$ก0,"������	��	���	�&���#��� �,��0� 35 "���,��0� 4 "���#0��	����1	�������! 
%(����/�#0��	��(���	��	�	�������"��ก��7�	��ก*! '0���(�#0��	�	�	���#��� 2,500.00 /	
����	�	����� 

2#,���	$���	/0�	�����'0� ��	/0������	�	��������� ��	��ก�	�����!���J -��-(,
���/"&����	���	����'���O �. . 2548 ��	���	�&�-����,��ก�/�#0��	"���������! �#0��	����(�ก=/��	���	
-(,�C���/������	< 431,200.00 /	����(��� '���������	ก������(��ก0�	� ��#���1��	�(�	����ก	�
%���ก	���3�	������%(���/���/���1	�	���� �C���/���&����-����ก	����/"&����	���	 '�������/
"&����	���	10���	ก-(,���/����8?@�8#�	�	�'0,����=�-���ก 1 ��/����	 (��/����	0� 3 �O) %(�
��"&����	���	'//������������-�$1,��,��ก�/�#0��	"���������!/����<���� 

    
2.3 ���	��������ก���	���� 

10	�%���ก	�$�'2�'��/�����ก	������ก*!'0���3�	ก�������%ก����! ���� %���ก	�
��9(��������(%�7�T %���ก	����/����/����<�	����� %���ก	����/����/����<�	ก�0���0	( 
%���ก	����/����/����<�	�������! %���ก	������ก*!'0����/�����I���1	ก	X �����,� ก���ก�(
��	�"�('�,���1��	�ก	������ก*!'0�ก	���3�	'0����20ก��/ก�/����	��$�10	������ 
ก�������	��ก�	��<�ก���ก	�����'�(0,��'1���	�����ก=����	��1=���	 10	�%���ก	�������
(�	����ก	�-(,ก=����������ก	���/.	���	���(�1=��	ก�����'0�2#,�ก����",��ก��� �&���ก	�
 &ก*	�����%���ก	�����20ก��/ก�/��������	�ก�,	�"�	� 4&���������	�����ก=����������1�&����-(,��/
��	���$��	ก��ก�����10	�1�����	� %(��	�	�.����/������	��O���	ก	� &ก*	�����(����� 
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2.3.1 &�����ก�&	�����#$����(������&$��� �
&�ก�&-&��-&.������.&�ก�6
�&��	?��$���ก8����ก&.���#����
& (�ก��&�!��ก(���&6)12 (#.).2416) 
 ����ก	� &ก*	�������(�	����ก���������ก	�ก�	1�('2�'��/�����ก	������ก*!'0���3�	
ก�������%ก����! tg!"2$D%c4!o%m$$/mlgh@B2ก2'&pก?2);m$@/b'>CDa2"=*a$mB2,ch2)'>!2=+>_+<"C+<g
@4m"C*g 'D*l3.p"5'%,D`u2!$<กj<5j<"5'%,D`g4"ก+a2D =+>E+<g,+!l3E2*);m$@/b'%*�v�"=*a$mB2
,ch2)'>!2�v�"ก'6",@)zgh2$,C$;< .p"5'%,D`3�<*)'>-6,*'632ก_+<"t<a"<a2" =+>gh2$fEh5'%,D`
->)2$)'>)6@#!<g7�2z tg!*/D4E.63'>-"_(,);b<3'453'6"o6*o$=+>);m$@/b@/b,-;b<*t@'*fC*a fCh,3d$
-D$-2#2'`> <$6'4ก?('4ก?2<2_2'@/b*/_D2*-B2_4i@2"3'>D4E%&2-E'(=+>*/_6`_a2@2"&%+3
-.23vE!ก''*lDh=+>กB2C$gก2'foh@/bg%$=+>3'453'6"ก2'c'2c'fCh,C*2-*  

5@-'63"2$D%c4!lgh,-$<=$>fCh3'453'6");m$@/b)2`%o!(, @/b<!:a<2&4!, =+>C$aD!"2$'2oก2' 
5'%,D`'%*=*a$mB2,ch2)'>!2,3d$);m$@/b,3�gt+a" -D$-2#2'`> ,);b<-a",-'%*@4&$/!u2)j<"ก+6a*<2_2'
fChก45<2_2'@2"3'>D4E%&2-E'( =+>_D'c4gfCh*/);m$@/bc<g'.!$E(@/b=!กE4D,3d$<%-'>ก45);m$q%D
c'2c' tg!กB2C$g,3d$c6gE2*5'%,D`@/b*/ก2'foh-<!*2 

  

 2.3.2 !�34�'56%67 68!�9 ก!�:;<ก=�>�!4ก�!$�4?%4@5A�BCD�4E'AFG'H:I7J��%K
H�4L!B$%MN;�7M!9 6!N@$�H��@M:3'-L�ก�OP4MO�"13 (A.;.2542) 

�	ก����	��ก�	��<�ก���ก	�����'�(0,��'1���	�� ����	��1=���	 ก�������(�	����ก	�
�	�'2�'��/�����ก	������ก*!'0���3�	ก�������%ก����! ����(�	%(�/��*� 4������ก��Q� ��	ก�(
���� ���,����ก	���/.	���	��1=��	ก�����'0�2#,���ก����",��ก���  2#,�����-(,�	ก	� &ก*	$�������
�	�����'0�-(,2�	�ก	�������������	����� ���������� 25 ���1	�� 2541 �	�	�.����'��
	�ก	����/�������	����������-�,�ก����ก�/����� %(�",��������-(, (�����  

- �����ก*!�	�	��&ก'.����.���1	�	� 
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 ��$1�� ��$1��, 1�����	��� !. �	��	�ก	���������������'��������%���ก	����/����'0�

�����ก*!/����<������ก�	"��ก������1	���(�ก	�����%ก����!). �<��.	�C��ก��� 	���! �1	���	0��
 �0�	ก�: 2416. 

13
 u2_D%o2ก2'D2"q4",*;<" _`>-.23vE!ก''*&2-E'( -.254$,@_t$t+!/)'>c<*,ก+h2,ch2_6`@C2'

+2gก'>54". '2!"2$}545-*5:' (̀ก2'&pก?2t_'"ก2'D2"q4",})2>=Ca"f$);m$@/b-B2_4i@2"3'>D4E%&2-E'( 5'%,D`
@a2,E/!$-32ก_+<"E+2g.ก'6",@): '6a"$u2ก2')%*)(, 2542. 
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- ��(�	'��	�ก	������ก*!��	1��/�	�	������ก*! '0�'��	�ก	����/�����	�	���	1��/
�	�	�$1�� 

- ���/�����0	(�(�	�����%(���7� Adaptive Reuse (���/ก	�$�,%(�$1,��%�����,	��(��) 
'0���0����ก��ก��������,	��,	"	��	1	�'1,� '0� #��!/��ก	���ก�������� 

- ���/�����	�����	����� �	�����< ��,�������,	� 	0	�	����$1�� 

- ��($1,��	��(���,	/�.��,	���� 4���	����� ��,�������	�	�-8,�	�%� ��!0�(�� 
- �������&ก'.�'0��	�	�/�ก��ก������	 �������9(������%0��'0���(�	�"����ก������	-�(,�� 
 
$�����"��ก��ก���	�� �*>ก������ ��",�����$1,���/����ก��ก�����	�D (����� 

- ก	��	<���!�,	�0�ก 2��2�	�ก�/����ก�	 �� 
- ��	��ก�	�����ก��ก���"����1���%ก(��(���(�� '0�-(,�,	�%ก(����ก-���ก�"������ก*! 

- �	1	���	��=��#� �,	��	1	��	�	�	�� ������	 
- "������0&ก, �,	�1������, �,	�ก	'8�����/��ก�������� 

- Gallery, ����76�<Y!1��� #��!",��#0�	����� 
- ก0����,	��	1	�'1,� (��(ก0���6	�$��0	(�(�������/����'0,�) 

- �,	��,	�/=(��0=("���(�� �����,	��	-�, �,	�"	�0#ก��Z	 J0J 
 ����ก��ก����������0(//	0�-(,'ก� %ก(���ก=/����,	, ก	��	�	1	��(, ก	��	ก

�0	�	�0	'1,� 
 ��ก�	ก���������",�����'���	กก	������� �<�ก���ก	������ก*!'0���3�	ก���
����%ก����! 4&������������������ 25 ��.��	�� 2542 ����-(,(�����14 

- ก�
$&)� ��(&)	ก��ก

�ก�
���!��$&2�&
�$��
�ก�
 �������0��$�����������
�ก�

&
�$�!����	 $�% �$&2�(����	()�!������)��	ก��("�(���� 

- !������-	�-	
�����1�
3*&'� '��$5������6778� ���'�
+���� ����(&)	6778� 
����
ก
�	
�	���	9 

- ก�
�
��	(
	�*	!� �
%�$	��#���$�)%�!�$
% �	ก�
�*
3�����
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 u2_D%o2ก2'D2"q4",*;<" _`>-.23vE!ก''*&2-E'( -.254$,@_t$t+!/)'>c<*,ก+h2,ch2_6`@C2'

+2gก'>54". '2!"2$}545-*5:' (̀ก2'&pก?2t_'"ก2'D2"q4",})2>=Ca"f$);m$@/b-B2_4i@2"3'>D4E%&2-E'( 5'%,D`
@a2,E/!$-32ก_+<"E+2g. ก'6",@): '6a"$u2ก2')%*)(, 2542. 
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 2#,�����-(,����'��$1,��ก	���(�	'��	�ก	������ก*!��	1��/�	�	������ก*! '0�'��	�
ก	����/�����	�	���	1��/�	�	�$1�� ���/�����0	((,����7� Adaptive Reuse '0���0����
ก��ก��������,	��,	"	��	1	�'1,�'0� #��!/��ก	���ก�������� ��ก(,�� 
 

2.3.3 ก�!@LO:I3'CLO4T:$NM7%4� @ FP4E'@ก�B!%M'>ก7N'H!9ก!�4@HAU15 (2547) 
 lgh@B2ก2'&pก?2.p"ก'>5D$ก2',3+/b!$=3+"-u2)o/D%E-4"_*,*;<"f$,ก2>'4E$tก-%$@'( 
-u2)o/D%E-4"_*,*;<"f$);m$@/b,*;<",กa2(,ก2>'4E$tก-%$@'()=+>กB2C$g=$D@2")4k$2=+><$6'4ก?(
);m$@/b,ก2>'4E$tก-%$@'( f$);m$@/b,g/!Dก45 �ก	����������������'�������� %���ก	����/����'0�
�����ก*!/����<������ก�	"��ก������1	��� (�ก	�����%ก����!)� 4&������ก	� &ก*	10���	ก��ก	�
���ก	 $�,'2�'��/�����ก	������ก*!'0���3�	ก�������%ก����! $��O �. . 2538 '0>lgh,-$<
q+ก2'D%c4!Da2f$ก2'foh@/bg%$_D',$h$ก2'foh@/bg%$=55q-*q-2$@4m",);b<ก2'<!:a<2&4!=+>)2`%o!( 
=+>-a",-'%*ก%cก''*@2",&'?nก%c,);b<fCho6*o$-2*2'._"<!:algh _D'*/ก2'c4g);m$@/b-/,j/!DC';<
,3�g@2"-4ic'-:a);m$@/b@/b<2_2'C';<Epก=.D@/b3�g+h<*,);b<l*afCh,ก%g_D2*,-;b<*t@'* f$-aD$5'%,D`
'%*=*a$mB2,ch2)'>!2@4m"-<"�v�"rpb"*/&4ก!u2)-:" f$ก2'-'h2"5''!2ก2&@/b-D!"2* c4g@B2,3d$@2",g%$
,@h2tg!E+<g,);b<ก2')4กqa<$C!a<$fc =+>ก2'c4g@B2,3d$+2$&%+3>'%*@2" @4&$&%+3� =+>&%+3>
gh2$<;b$sghD! 'D*.p"ก2'กa<-'h2"@a2,';<jh2*72ก@/b*/*2E'n2$_D2*3+<gu4!=+>->gDกEa<q:h
,g%$@2" 
 
 2.3.4 C'$H�4ก�!A%&'�P3��43%I43F'7J�D!%6AFG'H:I!N C �'GJ�@WX�A!B3�E'@YM
AFG'H:IP'�!%ก=9ก!�4!%M'>ก7N'H!9T%G'E' : ก!�:;<ก=�3��'H��@M:3'16 (A.;.2550) 
 &pก?2=$D@2"f$ก2'c4gE4m"E+2gD4k$#''*j<"ก'6",@)*C2$_' f$,ก2>'4E$tก-%$@'(
=+>-'h2"':3=55@2"#6'ก%c@2"D4k$#''*cB2+<",);b<3'>,*%$_D2*,3�$l3lghf$ก2'3'>ก<5#6'ก%c
c'%" 
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 o$%$@'( D%,&?-%@#%ก6+. ก2',3+/b!$=3+"o/D%E-4"_*,*;<"f$,ก2>'4E$tก-%$@'(ก'6",@)*C2$_'. 

D%@!2$%)$#(3'%ii2*C254`e%E, -2j2D%o2ก2'D2"q4",*;<" 54`e%ED%@!2+4! c6�2+"ก' (̀*C2D%@!2+4!, 2547. 
16

 ก�E%)"&( C>'%`-6E. =$D@2"ก2')4k$2<!a2"!4b"!;$-B2C'45);m$@/b'%*=*a$mB2,ch2)'>!2f$,jE);m$@/b

<$6'4ก?(ก'6"'4E$tก-%$@'(o4m$f$ : ก' /̀&pก?2!a2$@a2,E/!$. D%@!2$%)$#(3'%ii2*C254`e%E, -2j2ก2'D2"q4"
,*;<"=+>-u2)=Dg+h<* 54`e%ED%@!2+4! *C2D%@!2+4!,ก?E'&2-E'(, 2550. 
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  lgh,-$<q+ก2'&pก?2Da2,3d$);m$@/b@/b*/,';b<"'2D@2"3'>D4E%&2-E'( </ก@4m"o6*o$,<"กw*/_D2*
,jh*=jw" @B2fCh-2*2'.$B2D%#/ก2'*/-aD$'aD*j<"o6*o$*23'453'6"-u2));m$@/bghD!,@_$%_ก2'
<$6'4ก?(,*;<" Rehabilitation rpb",3d$ก'>5D$ก2'3'453'6"<2_2'C';<);m$@/b,-;b<*t@'*fCh-2*2'.
ก+45*2fohfC*algh<!a2"*/3'>-%@#%u2) -B2C'45ก2',3�g*6**<"fChก45D4gt)#%�$4m$ E4m"=Ea<g/ED4gt)#%� 
.:ก5g54"ghD!,';<$=)=+>E+2g=)j<"'2?{'=+>D4"j<",ch2$2!<!:a=+hD .p"=*h,CE6ก2'`(l7lC*h
_'4m"fCiaf$-*4!'4oก2+@/b 4 c>@B2fCh);m$@/bg4"ก+a2D,E/!$t+a"l3C*g =Eaกw.:ก=@$@/bghD!<2_2'
Epก=.D=+>E+2g =+>,$;b<"c2กD4gt)#%�l*alghE4m"<!:a'%*$mB2<!a2"D4g<'6`z cp",Cw$Da2ก2',3�g*6**<"
j<"D4gt)#%�<<ก-:a=*a$mB2,ch2)'>!2l*a$a2c>,3d$=$D_%gC+4กf$ก2'3'453'6");m$@/b =Ea_D'c>,$h$,';b<"
ก2'_"lDhrpb"'>g45_D2*-:"j<"<2_2'f$5'%,D`o6*o$@a2,E/!$<!a2",_'a"_'4g =+>';m<!h2!<2_2'@/b
56ก'6ก'%*=*a$mB2,ch2)'>!2<<กl3 
 q:hD%c4!lgh-4*u2?`( $2!กB2)+ ,<ก)4$#6( C4DC$h2=q$กt_'"ก2'<$6'4ก?( 1 ก<"t_'"ก2'
<$6'4ก?( ��2!5'%C2'"2$<$6'4ก?( =$D@2"ก2')4k$2E+2g@a2,E/!$ (*._. 2546) */fc_D2*Da2 c2ก
3x ).&. 2545 =$D_%gf$ก2')4k$2<2_2'=+>E+2g@a2,E/!$ ';m<Epก=.Df$-aD$'%*=*a$mB2,ch2)'>!2
<<ก ,);b<,3�g*6**<"-:a=*a$mB2,ch2)'>!2=+>,);b<,3�goa<"fCh<2ก2&qa2$ c4g3'>t!o$(,3d$'h2$_h2
!a<!Ea2"s@/b-<g_+h<"ก45#6'ก%c@a<",@/b!D=+>=$>$B2q:h@/b<!:a<2&4!fCh3'45,3+/b!$':3=55ก2'_h2,3d$
#6'ก%c@/b,C*2>-*ก45ก2'@a<",@/b!D ,oa$ Antique Hotel C';<<2cc>,3d$@/b)4กf$+4ก?`> Home 
stay 'h2$j2!j<"@/b'>+pก 'h2$C$4"-;< E+<gc$'h2$j2!D4E.6t5'2` tg!foh@4&$/!u2)j<"D4g<'6`
,3d$c6ggp"g:g_D2*-$fc tg!!4"_"ก2'_h2=55,g%*52"-aD$lDh ,oa$ <2C2'=Ch" !2-*6$l)'l@! f$
-aD$);m$@/bE+2g-g,g%* _D'*/ก2'';m<.<$=+>!ก,+%กE+2g 3'45,3+/b!$fCh,3d$@4&$/!u2)@/bg/ก45
<2_2' tg!<2cc>-'h2"tg*_+6*);m$@/bE+2g,g%* E%gE4m",_';b<"3'45<2ก2& ,)%b*-aD$);m$@/b5'%ก2'
$4ก@a<",@/b!D+2$'>,5/!"'%*$mB23'45fCh,3d$);m$@/b+2$ก%cก''* 
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2.3.5 &�����7�ก�&)@ก��A���(��2&?6 �
&�ก�&)@ก��
	���-B�9-9��,�ก�&
#�C����
�&��.&�ก�6�&��	?�8��!���17 (#.).2552)  

f$ก2'&pก?2$/m&pก?2_D2*,3d$l3lghf$ก2')4k$2<2_2'<$6'4ก?(5'%,D`@a2,E/!$ rpb"E4m"<!:a
f$,jE'4E$tก-%$@'(o4m$f$ lgh=5a");m$@/bj<"<2_2'<$6'4ก?(5'%,D`@a2,E/!$<<ก,3d$ 4 );m$@/b=+>=Ea+>
);m$@/b*/=$D@2"ก2')4k$2@/b=EกEa2"ก4$l3rpb"lgh=กa 

);m$@/b-aD$@/b 1 -aD$);m$@/b<2_2'<$6'4ก?( =$D@2"ก2')4k$2 � 5:'`>ra<*=r*, c4g'>,5/!5
ก2'Ea<,E%*<2_2', D2"=$D@2"ก2'c4g'2!+>,</!g@2"-.23vE!ก''*fChก+*ก+;$ก4$@4m"t_'"ก2' 

);m$@/b-aD$@/b 2 Epก=.D'%*=*a$mB2,ch2)'>!2 =$D@2"ก2')4k$2 � ';m<.<$-aD$Ea<,E%*o4m$ 2 
=+>o4m$ �, 3'453'>t!o$(ก2'foh-<!fC*a 

);m$@/b-aD$@/b 3 );m$@/b-aD$+mB2+B2$mB2 =$D@2"ก2')4k$2 � ';m<.<$5h2$=.D-aD$'6ก+mB2+B2$mB2, 
3'453'6"-aD$,j;b<$ก4m$$mB2@aD*, c4g);m$@/b'%*$mB2,3d$);m$@/b,3�gt+a"=+>);m$@/b-/,j/!D, )4k$2);m$@/b,3d$
+2$t+a" 1,100 E'.*. 

);m$@/b-aD$@/b 4 );m$@/bE+2g,g%* =$D@2"ก2')4k$2 � ';m<.<$<2_2',g%* 3'45);m$@/bfC*a tg!
=5a"<<ก,3d$ 3 =$D_D2*_%g lgh=กa 1. 3'45,3+/b!$,3d$);m$@/b-/,j/!D@4m"5'%,D` 2. -'h2"<2_2'-:" 1 
o4m$fC*a =+>3'45ก2'foh3'>t!o$(fC*a 3. -'h2"<2_2'-:" 2 o4m$=+>3'45);m$@/b-/,j/!D,3d$@/b,3�gt+a"   

 
C+4"c2ก&pก?23vcc4!gh2$ก2'E+2g, =+>D%,_'2>C(_D2*,3d$l3lgh@2"ก2',"%$ -'63lghDa2

_D'c>)4k$2t_'"ก2'E2*@2",+;<ก@/b 3 cp"c>*/_D2*_6h*Ea<ก2'+"@6$  
 f$ก2',กw5'D5'D*jh<*:+gh2$@4&$_E%f$ก2')4k$2@a2,E/!$,3d$=C+a"@a<",@/b!D)5Da2 
 -  ก+6a*q:hfoh);m$@/b@/b@B2-4ii2ก45-B2$4ก"2$@'4)!(-%$tg!E'" 'h<!+>56 ,Cw$ghD!ก45ก2'
)4k$2@a2,E/!$,);b<,3d$=C+a"@a<",@/b!D =Eaก+6a*q:h,oa2@/bl*algh'>56_:a-4ii2 ,Cw$ghD!,)/!"'h<!+> 38 
 -  ก2'3'45,3+/b!$ก%cก''*,);b<fCh-<g_+h<"ก45ก2'_h2gh2$ก2'@a<",@/b!D */,)/!"'h<!+> 
24.3 Eh<"ก2'3'45,3+/b!$ tg!Eh<"ก2'3'453'6"'h2$_h2fChg:@4$-*4!,3d$<4$g45='ก '<"+"*2lgh=กa
ก2',3+/b!$'h2$_h2fCh,3d$'h2$<2C2', 'h2$j2!,-;m<qh2  
 -  ก2'gB2,$%$ก%cก2'_h2C';<5'%ก2'Ea<l3 q:h,oa2,g%**/_D2*Eh<"ก2'fChoaD!,C+;<gh2$ก2'
=$>$B2-%$_h2/5'%ก2',);b<$4ก@a<",@/b!D ,3d$<4$g45='ก '<"+"*2lgh=กaก2'��กu2?2Ea2"3'>,@&  
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 �.	/�������'0�$1,��	��&ก*	'1���1	���	0��7��� 	���!. �	��	�20ก	� &ก*	5/�/��/#�<!

%���ก	� &ก*	��	�����-�-(,$�ก	���3�	�	�	������ก*!/����<�	�����. ��ก�	�-��������!�2�'��� 
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2.4 ก���������ก���	����  

 2.4.1 &�*E&&��2F��8�&�"��?���ก&9�� #.).2550 

 �	��	 66 /���04&�����ก����������� �����,��.��� 1��������,��.���(����(�� ����
����7������ก*!1���8?@�8#�	��������<� 6#���C��	,��.���  �0���3�7��� ���(�"��,��.���'0�"��
�	�� '0�����������$�ก	���(ก	� ก	�/�	�����ก*	'0�ก	�$�,���%���!�	ก����	ก�7����	�� 
����'�(0,�� ��������	�10	ก10	�	����6	����	���(�0'0�������� 

 
 2.4.2 #&�&�"��FF�!�ก�&7����$�� 

��	�2����������ก������1	��� (���/����������� 3) �. .2556-2560 -(,ก�	1�($1,/����< 
�ก	�����%ก����! ������(������6  .1 $1,�������������������ก0�ก*<! �0���3�7���-� ��
���.�������!�����ก	������ก*!'0�����������ก0�ก*<! �0���3�7���"���	�� '0���������ก��ก���
	�� �*>ก��(,	�ก	���������  %(�ก�	1�($1, ��0	(� ����ก��ก�����1,	�$�,���%���!$���(�� 
�ก��,��0	(����������-���ก�� 1,000 �	�	����� '0�������#����.���	7	�<������"�	�-���,��
ก��	 12 ����, �%��'��� �	�ก+1�	���	(,��%��'������1,����ก�ก�� 80 1,��, ��	�	���#��	 ������ 
�����������	�	��ก�� 1,000 �	�	����� 

'0����ก�	1�($1,ก	�$�,���%���!��(������6��-��$�������ก	���#��	 ������6/,	��(����
'0�/,	�'F( $1,������	������1��	��������	�	�������������(�� (FAR) -���ก�� 3:1 '0�����	����
"������	�����������	�	���� (OSR) -���,��ก��	�,��0� 10 '������	����"������	����,��-�����	ก��	
�ก<Y!"������	"������	������	 �	ก�����ก�0���	�ก+1�	���	(,��ก	���/����	�	� 

 
2.4.3 #&�&�"��FF�!���&�?(H�� ��&�?	�!H. )��-	�!H.���#�#�E;�?I(H��

��8�"�!� #.).2504 �ก�9��#����!�� (A������ 2) #.). 2535 

lghfCh_D2*C*2!j<" �t5'2`-.2$� lDhDa2 �<-4"C2'%*@'4)!(rpb"tg!<2!6C';<tg!+4ก?`>
=Ca" ก2'กa<-'h2"C';< tg!C+4กn2$,ก/b!Dก453'>D4E%j<"<-4"C2'%*@'4)!($4m$ ,3d$3'>t!o$(f$@2"
&%+3> 3'>D4E%&2-E'( C';<t5'2`_g/ @4m"$/m fCh'D*.p"-.2$@/b@/b,3d$=C+a"t5'2`_g/ =C+a"
3'>D4E%&2-E'( =+><6@!2$3'>D4E%&2-E'(ghD!� 

�	��	 7 �� 1,	���$1,2#,$(�0#ก��,	��	�	��	�ก+1�	���	(,��ก	���/���ก	�
ก����,	�6	�$�%/�	<�.	� 4&���7�/(�-(,���ก	 "&����/�����,�'����-(,��/����	�����1������
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�	ก�7�/(� $�ก�<�����ก	��0#ก��,	��	�	�%(���-(,��/����	� $1,�7�/(�����	�	���������/ก	�
ก����,	�'0�$1,����.���	�	�1�������'1���	�	�����6	�$�ก�	1�( 60 �����/'�������-(,��/��	���� 

 
2.4.4 #&�&�"��FF�!�
	�
.���
�& #.).2522, A������ 2 (#.).2535), A������ 3 

(#.).2543), A������ 4 (#.).2550) 
��(������!"������	�/��������/����	�	� -(,��/�-�,$� �	��	 8 '1������	�/������

��/����	�	� 5/�/�� 3 (�. .2543) ��	���	���������%���!'1����	�������'"=�'�� ��	�
�0�(6�� ก	��I��ก�������6�� ก	��	7	�<��" ก	���ก*	��<6	�����'�(0,�� ก	�2������� ก	�
�.	�C��ก���'0�ก	���	�����	���(�ก'ก�ก	���	���0�(�� ก	���������	���� '0������
ก+ก�������ก10	�5/�/����ก��	��	� ����	�/��������/����	�	� ก+ก���������
���/�0���	�	������ก*!�	�����-(,'ก� ก+ก�����5/�/�� 38 (�. .2536) ",� 2 ���� 2 U$�ก�<�
���	�	�4&��ก����,	� (�('�0� 1�����0�����,	�ก�������� ����	�/��������/����	�	� �. .2522 
$�,/����/ '0�-����#�$�����	�/��������/���ก	�ก����,	� �. .2479 1��� ����	�/������
��/���ก	�ก����,	�$��"���0��-1�, �. .2476 ���6	����	�����6�����	������"6	� ��	�ก	�
'0�����!��� 1����	�-���0�(6���	ก�����6��1���ก��$1,�ก�(�1����	�	�1���ก��/ก���������
ก	���ก*	��<6	�����'�(0,�� $1,��,	1�,	��,��.�������	�	�����$1,��,	"��1���2#,���/����
(�	����ก	�'ก,-"��	�����	-(,�	���	���	����'0���	�����7��� $1,'0,����=�6	�$�������0	��
��,	���ก�	�,��.���ก�	1�('���,��-���,��ก��	 30 ��� $�ก�<������1������������,	���ก�	�
,��.�����"�	�������0	��ก-���กก=-(, 

ก+ก�����5/�/����D������ก	�ก�	1�(�������"���	�	� ������9( 	�1��-8 ก	���(����
��//(�/��0����	1��/�	�	�'��0�����6 4&����20/����/$�,ก�/�	�	����-�-��-(,��	���$��"�
������ &ก*	�&�-��"�ก0�	�.&�$������ 

 
 2.4.5 ก���������H��� 

1. ",�/������ก������1	��� ������ ก�	1�(/����<1,	�ก����,	� (�('�0� $�,1���
��0����ก	�$�,�	�	�/	����(1���/	�����6 6	�$�ก�������%ก����!����$� $�,����'"��
���/���1	�	���� �"������� ก������1	��� �. .2528  
 ",� 5 6	�$�/����<�� 2 /����<�� 3 /����<�� 4 1,	�ก����,	�1���(�('�0��	�	�/	����(
1���/	�����6 ��������	�(����� %��'���	�ก+1�	���	(,��%��'��, �.	����ก=/����,	 1���
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�	�	���$�,��������ก1���"�.�	�����,	1�������"����������%���!	�ก	��,	, 1,��'.�1����&ก'.�, 
�	�	�������	��#��ก�� 16 ����%(���(�	ก��(�/.�� 1���"�/	��,	 
 ",� 8 �	�	���ก����,	�1�������ก	�$�,�	ก���'0,�'0�"�(ก�/",�/������ก������1	������ 
1,	�(�('�0�'0�1,	���0����'�0�ก	�$�,�	�	� ��,�'������ก	���0����'�0�ก	�$�,�	�	������$1,
�	�	�����-��"�(ก�/",� 4 '0�",� 5  

2. ",�/������ก������1	��� ������ �0	( �. .2546  
�	�	�.����(����� �0	(����%�����,	�10���	'0���ก	�(�	����ก��ก	����������	�,����($1,

�����������	�D(����� 
- ��.��0,����/�0	(-���,��ก��	 4 ���� '0���	��",	��ก(,	�1�&��-���,��ก��	 4 ���� 

- �,����('�����	�$1,������� �,������("�.�	�����,	 �,��������#�I��ก������!��	�D-��$1,�",	
-�$��0	( '0��,���������"���#0F�� 

- ��ก	���(��//����	'0���	���กQ�ก���	$1,�������ก�/ก	�0,	�����,	 ���.&���//��/	�
���	��(� ��/��(�ก"�� /��(�ก-"��� ��///�	/�(���	���� �������(�/��0���	�ก+1�	���/����	�	� 

- ก�	1�(��	�������	1,���,�������	���'2��,	 '0�ก�	1�(0�ก*<���	�D"��1,���,�� 

- �,����(����(�.$1,����-��	� ",�/������ก������1	�����	(,��ก	���/����	�	� 

3. ���/��/��	��ก�	�ก��>����� ��	(,��ก	������ก*!'0���3�	ก�������%ก����!'0�
������ก�	 �. . 2546  
 rpb"lghfCh$%!2*_B2Da2 �ก'6"'4E$tก-%$@'(� =+> �,*;<",กa2� lDhg4"$/m 
"ก'6"'4E$tก-%$@'(� C*2!_D2*Da2  

1) 5'%,D`ก'6"'4E$tก-%$@'(o4m$f$E2*jh<54ii4E%ก'6",@)*C2$_' ,';b<" กB2C$g5'%,D`Ch2*
กa<-'h2" g4g=3+" fChC';<,3+/b!$ก2'foh<2_2'52"o$%gC';<52"3'>,u@u2!f$5'%,D`ก'6"
'4E$tก-%$@'( o4m$f$ f$@h<"@/b=jD")'>5'**C2'2oD4" ,jE)'>$_' ก'6",@)*C2$_' ).&. 2528 

2) 5'%,D`ก'6"'4E$tก-%$@'(o4m$$<กE2*jh<54ii4E%ก'6",@)*C2$_' ,';b<" กB2C$g5'%,D`Ch2*
กa<-'h2" g4g=3+" fohC';<,3+/b!$ก2'foh<2_2'52"o$%gC';<52"3'>,u@u2!f$5'%,D`ก'6"
'4E$tก-%$@'( o4m$$<ก f$@h<"@/b=jD"o$>-"_'2* =jD"E+2g!<g =jD"&2+,ch2)a<,-;< =jD"5D'
$%,D& =jD",-2o%"oh2 =jD"'2o5)%# =jD"-B2'2i'2?{'( =+>=jD"D4"5:')2u%'*!( ,jE)'>$_' 
ก'6",@)*C2$_' ).&. 2530 
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3) 5'%,D`�v�"#$56'/E'"jh2*5'%,D`ก'6"'4E$tก-%$@'(E2*jh<54ii4E%ก'6",@)*C2$_' ,';b<" 
กB2C$g5'%,D`Ch2*กa<-'h2" g4g=3+" fohC';<,3+/b!$ก2'foh<2_2'52"o$%g C';<52"3'>,u@
u2!f$5'%,D`�v�"#$56'/E'"jh2*5'%,D`ก'6"'4E$tก-%$@'(f$@h<"@/b=jD"52"!/bj4$ ,jE52")+4g =jD"
<'6`<*'%$@'( =jD"&%'%'2o ,jE52"ก<ก$h<! =jD"D4g<'6` ,jE52"ก<กfCia =jD"D4gก4+!2`( ,jE
#$56'/ =+>=jD"-*,gwc,ch2)'>!2 ,jE_+<"-2$ ก'6",@)*C2$_' ).&. 2535 

4) 5'%,D`<;b$@/bE%gEa<C';<,ก/b!Djh<"ก455'%,D`E2* (1) (2) C';< (3) E2*@/b_`>ก''*ก2'
กB2C$g 
�,*;<",กa2� C*2!_D2*_a2 

1) ,*;<"C';<5'%,D`j<",*;<" @/b*/+4ก?`>)%,&?,})2>=Ca"-;5Ea<*2=Eaก2+กa<$=Eal*a)5
C+4กn2$@2"ก2!u2)@/b,ga$o4gj<",*;<"$4m$=+hDf$3vcc654$ ,oa$ =C+a"t5'2`_g/@/b<!:afEhg%$@/b!4"
*%lgh*/ก2'j6g_h$ 

2) ,*;<"C';<5'%,D`j<",*;<" @/b*/':3=55q-*q-2$-.23vE!ก''*@h<".%b$C';<*/+4ก?`>,3d$
':3=55D%D4k$2ก2'@2"-4"_*@/b-;5Ea<*2f$!6_Ea2"s =+>!4"*/C+4กn2$@2"ก2!u2)j<",*;<"<!:a
=Ea.:ก@%m"'h2" E4D<!a2",oa$ ,*;<"@/b*/ก2'3'>ก2&,3d$<6@!2$3'>D4E%&2-E'(tg!ก'*&%+32ก' 

3) ,*;<"C';<5'%,D`j<",*;<" @/b,_!,3d$E4D,*;<"g4m",g%*f$-*4!C$pb"=+>!4"_"*/+4ก?`>,ga$ */
j$2g,3d$,*;<"j$2g,+wก@/b!4"*/q:h_$<!:a<2&4!=Eal*algh,3d$&:$!(ก+2"@2"ก2'3ก_'<" C';<@2"
,&'?nก%c=+hD ,oa$ ,*;<",o/!"=-$ ,*;<"$_'o6* 

4) ,*;<"C';<5'%,D`j<",*;<" rpb"tg!C+4กn2$@2"3'>D4E%&2-E'( C';<tg!<2!6 C';<tg!
+4ก?`>=Ca"ก2'กa<-'h2" C';<_6`_a2f$"2$&%+3> t5'2`_g/ C';<3'>D4E%&2-E'( =+>!4"*/ก2'foh
-<!-;5,$;b<"ก4$Ea<*2 ,3d$o6*o$&:$!(ก+2",*;<"j$2gfCia@/b!4"*/o/D%E ,oa$ ก'6"'4E$tก-%$@'( ,*;<"
,o/!"fC*a  

ก{C*2!}545$/blgh*/ก2'=Ea"E4m"fCh*/_`>ก''*ก2'<$6'4ก?(=+>)4k$2ก'6"'4E$tก-%$@'( 
=+>,*;<",กa2 =+>กB2C$g<B2$2cC$h2@/bg4"$/m 
 1)  D2"$t!52! กB2C$g);m$@/b =+>c4g@B2=q$=*a5@ก2'<$6'4ก?(=+>)4k$2ก'6"
'4E$tก-%$@'( =+>,*;<",กa2 tg!_D2*,Cw$o<5j<"_`>'4n*$E'/ 
 2)  c4g@B2=$D@2" =q$3�%54E%ก2'=+>*2E'ก2'Ea2"s ,);b<gB2,$%$ก2'f$);m$@/b'45q%go<5 
 3)  fCh_B23'pก?2=+>_D2*,Cw$t_'"ก2'j<"'4nf$);m$@/b'45q%go<5 
 4)  -$45-$6$ก2'c4g-''"53'>*2`fCh=กaC$aD!"2$j<"'4n@/b'45q%go<5,);b<gB2,$%$"2$ 
E2*=q$3�%54E%ก2'<$6'4ก?(=+>)4k$2ก'6"'4E$tก-%$@'( =+>,*;<",กa2 
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 5)  <<ก'>,5/!53�%54E%,ก/b!Dก45ก2'<$6'4ก?(=+>)4k$2ก'6"'4E$tก-%$@'( =+>,*;<",กa2 
,@a2@/bl*aj4gC';<=!h"ก45ก{C*2! tg!_D2*,Cw$o<5j<"_`>'4n*$E'/ 
 6)  -$45-$6$ =+>3'>o2-4*)4$#(fCh3'>o2o$=+>u2_,<กo$lgh*/-aD$'aD*f$ก2'<$6'4ก?(
=+>)4k$2ก'6"'4E$tก-%$@'( =+>,*;<",กa2 
 7)  3'>-2$"2$ E%gE2* E'Dc-<5=+>กB2ก45g:=+fChก2'gB2,$%$"2$,3d$l3E2*=$D@2" 
t_'"ก2' =+>=q$"2$ @/blghc4g@B2lDh 
 8)  ,o%iq:h=@$C$aD!"2$'2oก2'=+>u2_,<กo$ C';<56__+<;b$@/b,ก/b!Djh<"*2fCh_B2o/m=c"
=+>jh<*:+ 
 9)  =Ea"E4m"_`><$6ก''*ก2'C';<_`>@B2"2$E2*_D2*cB2,3d$=+>,C*2>-* ,);b<@B2ก2'
=@$_`>ก''*ก2'f$,';b<"@/blgh'45*<5C*2! 
 10) '2!"2$q+ก2'gB2,$%$"2$fCh_`>'4n*$E'/@'25E2*@/b,Cw$-*_D' 
 11) gB2,$%$ก2'<;b$fg@/bcB2,3d$E2*@/blgh'45*<5C*2!c2ก_`>'4n*$E'/,);b<fChก2'<$6'4ก?(
=+>)4k$2ก'6"'4E$tก-%$@'( =+>,*;<",กa23'>-5_D2*-B2,'wc 
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ก]D �3 YXPWJ�ก%" 
'4n#''*$:i=Ca"'2o<2`2c4ก'
l@! ).&.2550 

@6ก_$*/-%@#%<$6'4ก?(C';<789$7:c2'/E3'>,) /̀  u:*%3vii2@h<".%b$ 
&%+3D4k$#''* <4$g/j<"@h<".%b$=+>j<"o2E% 

)'>'2o54ii4E%ก2'q4",*;<"'D*
ก'6",@)*C2$_' (3'453'6"_'4m"@/b 
3) ).&.2556-2560 

�E+2g� @/b*/);m$@/bl*a,ก%$ 1,000 E'.*.�t'"='*� E2*ก{C*2!Da2ghD!
t'"='*@/b*/Ch<")4กl*a,ก%$ 80 Ch<"�)2 %̀o!ก''*� );m$@/bl*a,ก%$ 1,000 E'.
*. FAR l*a,ก%$ 3:1 OSR l*a$h<!กDa2 10% j<");m$@/b 

)'>'2o54ii4E%t5'2`-.2$ 
t 5 ' 2 ` D4 E .6  &% + 3 D4 E .6 = + >
)%)%#u4`e-.2$=Ca"o2E% 

1,	���$1,2#,$(�0#ก��,	��	�	��	�ก+1�	���	(,��ก	���/���ก	�
ก����,	�6	�$�%/�	<�.	� 4&���7�/(�-(,���ก	 "&����/�����,�'����
-(,��/����	�����1�������	ก�7�/(� 

3'>ก2-ก'*&%+32ก' ).&. 2544 �	�	�'.����.���1	�	�4&����,	�"&��$��������ก	0�� 5 "&����/�������
�	�	�%/�	<�.	� '0���/������/����<�0	('0��&ก'.�$��0	(����
��������/%/�	<�.	� 

)'>'2o54ii4E%_D5_6*<2_2' 
).&.2522 

1 	 ก -�� � 0� ( 6� � � 	 ก �� � �� 6� � 1 �� � ก� � $ 1, � ก� ( � 1 �� �� 	 � 	 � 1 �� �
ก��/ก���������ก	���ก*	��<6	�����'�(0,�� $1,��,	1�,	��,��.�����
��	�	�����$1,��,	"��1���2#,���/����(�	����ก	�'ก,-"��	�����	-(,�	�
��	���	����'0���	�����7��� 

jh<54ii4E%ก'6",@)*C2$_' ,';b<" 
กB2C$g5'%,D`Ch2*กa<-'h2" 
g4g=3+" fohC';<,3+/b!$ก2'foh
<2_2'52"o$%gC';<52"3'>,u@ 
u2!f$ก'6"'4E$tก-%$@'(o4m$f$ z
).&.2528 

1,	�ก����,	�1���(�('�0��	�	�/	����(1���/	�����6 ��������	�
(����� %��'���	�ก+1�	���	(,��%��'��, �.	����ก=/����,	 1����	�	�
��$�,��������ก1���"�.�	�����,	1�������"����������%���!	�ก	��,	, 1,��
'.�1����&ก'.�, �	�	�������	��#��ก�� 16 ����%(���(�	ก��(�/.�� 
1���"�/	��,	 

jh<54ii4E%ก'6",@)*C2$_' ,';b<" 
E+2g 

3'453'6"lC*h*/@/bc<g'. Ch<"$mB2Ch<"-hD* @/b@%m"j!> fCh,)/!")<E2*
<4E'2-aD$);m$@/b ,E'/!*ก�<ก$mB2fCh,)/!")<ก45=q"_h2 3'453'6"'>55l77�2
=-"-Da2"fCh,)/!")<  

'>,5/!5-B2$4ก$2!ก'4n*$E'/ Da2
ghD!ก2'<$6'4ก?(=+>)4k$2ก'6"
'4E$tก-%$@'(=+>,*;<",กa2 ).&. 
2546 

fCh*/_`>ก''*ก2'<$6'4ก?(=+>)4k$2ก'6"'4E$tก-%$@'( =+>,*;<",กa2*/
<B2$2cC$h2@/b g4"Ea<l3$/m D2"$t!52! กB2C$g);m$@/b =+>c4g@B2=q$
=*a5@ก2'<$6'4ก?(=+>)4k$2ก'6"'4E$tก-%$@'( =+>,*;<",กa2 c4g@B2
=$D@2" =q$3�%54E%ก2'=+>*2E'ก2'Ea2"s ,);b<gB2,$%$ก2'f$);m$@/b
'45q%go<5 -$45-$6$ก2'c4g-''"53'>*2`fCh=กaC$aD!"2$j<"'4n@/b
'45q%go<5,);b<gB2,$%$"2$  

 

E2'2"@/b 2-4 -'63jh<cB2ก4g@2"ก{C*2!E2*+B2g45o4m$j<"ก{C*2! 
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2.5 (&.-ก&��
	��
���������<�ก��,�ก�&#�C��#$%���� 

c2ก2'&pก?2jh<*:+@2"gh2$=$D_D2*_%g@�?{/ $t!52!u2_'4n=+>,ch2j<"@/bg%$ 
jh<cB2ก4g@2"ก{C*2! =+>"2$D%c4!@/b,ก/b!Djh<" -2*2'.-'63,3d$C4Djh<lghg4"$/m 

� O%ก=�BH�4ก�3^�A  
);m$@/b@a2,E/!$ l*a-2*2'.';m<<2_2'@/b<!:a'<5E+2glgh  
);m$@/b-aD$@/b,C+;< -2*2'.-'h2"<2_2'-:"lghl*a,ก%$ 16.00 ,*E' =+>Eh<"lgh'45<$6i2E,3d$

C$4"-;<c2ก<#%5g/ก'*&%+32ก' 
C2ก-'h2"<2_2'fC*aEh<"*/ OSR l*a$h<!กDa2'h<!+> 10 j<"@/bg%$ =+> FAR l*a,ก%$ 1 : 3  

� กNWก!! H:I7� �!_"J�@'N'ก�!`"X 
@/b<!:a<2&4!3'>,u@5h2$,g/b!D 5h2$=�g )2`%o!ก''*);m$@/bl*a,ก%$ 2,000 E'.*. <2_2'<!:a

<2&4!'D*l*a,ก%$ 1,000 E'.*. -B2$4ก"2$);m$@/bl*a,ก%$ 1,000 E'.*. t'"='*l*a,ก%$ 80 Ch<" 
(ก{C*2!q4",*;<"'>56fCh-2*2'.@B2lgh=Eajh<54ii4E%ก'6",@)*C2$_' ,';b<" กB2C$g5'%,D`Ch2*
กa<-'h2" g4g=3+" fohC';<,3+/b!$ก2'foh<2_2'52"o$%gC';<52"3'>,u@ u2!f$ก'6"'4E$tก-%$@'(
o4m$f$ f$@h<"@/b=jD")'>5'**C2'2oD4" ,jE)'>$_' ก'6",@)*C2$_' ).&.2528 l*afChfoh,3d$
t'"='*) -.2$&pก?2'>g45EbB2กDa2<6g*&pก?2/<2o/D> -.2$)!252+ -.2$-",_'2>C(  

� "X�''>36�3^��!%aCOB@WX�YP4H:I"N'COBC'$>'X E'ก�!A%&'� 
c2ก2'&pก?2$t!52!=+>"2$D%c4!@/b,ก/b!Djh<" =$D@2",ก;<5@4m"C*g,-$<,3+/b!$ก%cก''*

l3-:a#6'ก%c5'%ก2',);b<'<"'45$4ก@a<",@/b!D l*aDa2c>,3d$ 'h2$j2!j<"@/b'>+pก 'h2$C$4"-;< 'h2$ก2=7 
'h2$<2C2' =+>fCh+g5@52@j<"tกg4",กw5-%$_h2 ก2'@B2<2C2'E2ก=Ch" #6'ก%c_h2-a"+" 

$t!52!j<"-B2$4ก"2$@'4)!(-%$-aD$)'>*C2ก?4E'%!($4m$ ,$h$ก2')4k$2<!a2"!4b"!;$ _D2*
)<g/ */,CE6q+ =+>_B2$p".p" _$ ,3d$C+4ก  

� !8LC66E'ก�!A%&'� 
);m$@/b@a2,E/!$,3d$);m$@/,*;<",กa2@/bกB2+4",-;b<*-u2)+",';b<!s =+><2_2'52"-aD$กwlghjpm$

@>,5/!$,3d$<2_2't5'2`-.2$ </ก@4m"o6*o$กw*/ก2''D*E4Dก4$ =$D@2"@/b$a2c>,+;<กfohf$ก2'
)4k$2);m$@/blgh=กa Renewal tg!fohก'>5D$ก2' Rehabilitation C';< Adaptive Re-Use 'aD*ก45 
Redevelopment ,);b<fCh_"_6`_a2@2"-.23vE!ก''*=+>3'>D4E%&2-E'(j<");m$@/blDh 
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� "X�'ก�!6!ND�!W%"ก�! 
,);b<ก2')4k$2<!a2"!4b"!;$=+>foh<"_(_D2*':h=555:'`2ก2' f$3vcc654$ cB2Eh<"fCho6*o$*/

-aD$'aD*f$ก2'D2"=q$f$ก2'gB2,$%$ก2' ก2'D2"$t!52!=55 Top-Down กa<fCh,ก%gq+ก'>@5
Ea<o6*o$*2ก*2! _D'fCho6*o$*/-aD$'aD*f$ก2'D2"$t!52!=+><<ก=55=$D@2"f$ก2')4k$2
o6*o$j<"E4D,<",);b<ก2',E%5tE<!a2"*4b$_"=+>!4b"!;$ =Eaก2''457v"o6*o$<!a2",g/!Dกw<2cc>@B2fCh
l*a-2*2'.-'63=$D@2"ก2')4k$2lgh g4"$4m$f$ก2'5'%C2'c4gก2'_D',3d$c6g-*g6+'>CDa2" Top-
Down =+> Bottom-Up =+>f$ก2'C2c6g-*g6+$/bEh<"foh=$D_%g,';b<" #''**2u%52+ ,3d$C+4กf$
ก2'gB2,$%$ก2' ,);b<fCh-2*2'.)5c6g-*g6+<!a2"=@hc'%" 
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���������
��������	����� 

 

3.1 ��	� ����������ก!!"�#�$#%���
��������	����� 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

������ 3-1 ����������������������� 

�����: Google maps, https://maps.google.co.th (��ก������� 13.746045,100.490824) 
 
 ()�(��������� �����*������+�,-���ก�.���/������0,10����0�(-�� �������� 5 20� 58 
��0��-� (2,058 ��0��-�) ��*�/�����������0,��0 ก0)����4 ��*�/��-���*56���78���ก���
�0���97��7�-��0,���ก:��0��9 ;0,ก�12;��-� 7�-����1 ����05<-���70���/�7���0�(ก�6��� 5 
=8��-� 55 �*�� �;>�����0���70���6���0�1�6����������������+����� /��56,�,-����ก 7�-���� 2 
����0���70���7���0�(ก�6��� 7 =8��-� 26 �*�� ��*������+�,-���ก����6����������56,�;>�����
�����*����0��5���8��=���0,�� 7�-���� 3 ����0/��6�� ?@��70���;0,��A �.+. 2490 =8��-� 22 
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�*�� 7�-���� 4 �6�� ��5B����=8��-�  218 5B� 0���;0,����������C��ก0�D��0�ก:9;E �.+. 2556 
���*6��� 260,000 1�������0��-� (�*6������7�� 535,080,000 1��) 
 ��+�,-���ก�.�������� =0�<������-�� ;6��<��������0������F�ก2;������C�D�G�0)A 
���������2;���-���0)A0�(-0�0�� 56,����0����-��=���0,�� 5����������0�����0��ก H���C0�C��H 5��
;I==)1��B*����0��กก�����;�ก-�� J��������H 56,����ก���������-��/(�10�ก�0�6�����-�� 
 ��+�,-����ก�.�������� =0�<�����0�( ?@��ก��()�(���������ก�1-���0,�(�)��-��6���
�6�0��0�(-0���-���0 �0��-��C�D�G  
 ��+�,-����ก�.���/�� =0�?���������� ����?��������0����ก(�/(��;>����=���0��
�������056,��<�������0 �8��-��7,����0�� 

 ��+�,-���ก�.���/�� =0�5���8��=���0,�� ��ก�������2;KIL��0�����=,��M��0,
;0���9-���0)A4 2�������(���=� 56,�;>��)�������7-�������7)� 

 
3.2 )�ก+�����ก�����,#����-. 

 3.2.1  )�ก+�����-.0�������
�,#���� 
  ���������������� !" #$�%!�� &'(()�*�+!,-$��&.�%/ก12����"�ก$��$��3�4 %*�51%#������
���� !" #$�%!��6&(�2/5 �*5(*ก��574 %8��2��+9$�$3 �:$����;)�ก�(<=$,#5���>�$�%*���ก($ก
���� !" #$�%!��?��)<�)#5����5 1%#&'(()�*����"++!ก$��&8!"��($กก$�<=$�&.���51�+>�$��8@ก !"+!
��ก8*ก7�4�A�$B%*� (Boutique Hotel) 18B�=$��$9$����"���5�*��*ก #�5� !"��3$�%#$53$%�  
 198#5 #�5� !"��,:$<*J !"��K#?ก8=ก*����� !"6�=1ก# ��B��++9$�$3�*5 �*���B�3%)����+8+*5
<8$�$+�$3��+9$��9$� (�*���;�L) �*���)��$3��$�$+�$3��+9$��9$� (�*�1(=5) ����;-*�M4+��   
�N�+,�$+ ,���<�$-��+�4 ���,2$� !" #�5� !"�� !"6�=�*�<�$+���+,:$9�*� *ก #�5� !"��6�=1ก# 
��B��++9$�$3�*5 �*���;�L 18B�*�1(=5 18B�,=� $5ก$� #�5� !"��>�5�*ก #�5� !"�� *"�6& (B�>=$3+
��B��++9$�$3�*518B�*���;�L?�3#�5�3=$ 18=�?3=����>=$+O$ก6&�*�1(=5?�3#�5�#$� ���,#��+$ก
�*ก #�5� !"��(B+$>=$+���� !" #$�%!�� ,�"5 !"��($กก$�,:$��(<���=$��$9$�,:$9�*���5�*�
�*ก #�5� !"��6+#��!�5�� �=$��$9$�,#��+$+!���"���5�*�<�6 �18B<�?����� !"  
 ���"�5($ก�,=� $5ก$� #�5� !"���*5ก8#$� 6+#+!���� !"(���2��5�*��2%K= �,�*,�*ก #�5� !"�� 
�2���ก$��*ก #�5� !"��%=�5(����+2�� 9����������"����*��*ก #�5� !"��6&�*5()���"� +!ก$��*�,#5
�*ก #�5� !"��%8����8$ �&.�ก$�ก!�>�$5ก$�(�$(� 18B���"�5($ก�*ก #�5� !"��+!(:$���+$ก>�$�
 $5� =$6+#,$+$�2��5�*�(:$����*ก #�5� !"��6�= 18B�*5+!ก$��$5,��<=$9$���#>�$5 $5����  :$?9=



 

+!PK=<��$5,#��85+$������P��2��  :$?9=
,2$� !" #�5� !"���*5ก8#$� 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$�

�����: Google maps, 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

+!PK=<��$5,#��85+$������P��2��  :$?9=�ก��&'J9$(�$(�%��>*���#$5+$ก?�3#�5��8$�&R�?9=3+
,2$� !" #�5� !"���*5ก8#$�  

-$� !" 3-2 %:$19�#5��51�+>�$��8@ก������� !" #$�%!��

, https://maps.google.co.th (��ก������� 13.746045
 

-$� !" 3-3 ,-$��$<$�������� !" #$�%!�� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

59 

�ก��&'J9$(�$(�%��>*���#$5+$ก?�3#�5��8$�&R�?9=3+

%:$19�#5��51�+>�$��8@ก������� !" #$�%!�� 

746045,100.490824) 
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-$� !" 3-4 ,-$��$<$�������� !" #$�%!�� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-5 8*ก7�B�=$�<=$��+2��+9$�$3 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-6 8*ก7�B�=$�<=$��+2��+9$�$3 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-7 8*ก7�B�=$��$9$���+2��+9$�$3 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-8 �$<$� !"�&8!"��1&85�&.��=$��$9$�18B��51�+ 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-9 �$<$� !"�&8!"��1&85�&.��=$��$9$�18B��51�+ 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-10 �$<$� !"�&8!"��1&85�&.��=$��$9$�18B��51�+ 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-11 ก$�(�$(�%��>*����"�5($กก$�(���2�*�,#5�*ก #�5� !"�� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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 3.2.2 )�ก+���������-.0�������
� 
���"�5($ก���� !" #$�%!��+!���*]�$ก$�>�53)+3�+$�&.���8$�$�?��=$�ก$�-$� 1%#8B

,#��+!&�B�*%�18B<)�<#$ !"1%ก%#$5ก*�(/5>�ก8#$�2/5���� !"1%#8B,#���*5�!�  
 

• ������1��$��ก+��
���"��2��������ก�)�
� 5 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
-$� !" 3-12 %:$19�#5�$<$�12� !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 5  

18B1,�5�$<$�,#���*�5���+18B,#��%#��%�+-$�98*5 
 

�$<$�12�3)��!�+!(:$��� *�5,��� 55 <K9$ �$<$�3)��!�1�#5��ก�&.� 2 ,#��<�� ,#��9�=$ 
(1,�5�&.����� !",!�98��5?�-$� !" 3-11) �&.��$<$�,#�� !"��K#�=$�9�=$%��ก*�2�� =$��*5 2��
+9$�$318BN�� #$�%!���*�� �&.�,2$&'%�ก��+�*5���+ !",�=$5>/��?�,+*��*3ก$� !" 5 �K&1��
,2$&'%�ก��+ �&.�,2$&'%�ก��+�)<�<�8��!�8 (Colonial Style) �&.��K&1��P,+P,$�ก*�
�B9�#$5�K&1��,2$&'%�ก��+%B�*�%ก ก*�,2$&'%�ก��+ =�52�"� N/"5<�,+*�ก#��(B��!�ก�$<$�
1���!��#$ b%/กO�*"5c �&.�,#�� !" $5ก�+V�8&$ก�?9=<�$+,:$<*J?�ก$���)�*ก74 18B,#��98*5 (1,�5
�&.����� !",!>$�?�-$� !" 3-11) �&.��$<$� !"+!ก$�%#��%�+>/��+$?�-$�98*5 6+#&�$กd98*กe$��#$
%#��%�+>/��+$%*�51%#�+�"�?� ���PK=�3#$�$<$��&.�PK=%#��%�+��5 

���	���	�� ���ก����"��#���#���	�� 
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)�ก+��,�����"��  
�$<$�,#��9�=$ �&.��<�5,�=$51��P�*5�*���:$9�*ก ,*���7e$��#$ �&.��B��e$��$ก1P#

���?3=��e+�J��!�5N=��ก*����"��*���:$9�*ก18Bก�B($�85,K#��� ����3*��2 �&.��<�5,�=$56+=O'56�=?�
P�*5 *�5 2 >=$5 �*�6��&.��*�6�6+= 

�$<$�,#��98*5 ���"�5($กPK=�3#$1%#8B�$�+!ก$�%#��%�+ !"6+#�9+���ก*�  :$?9=1%#8B<K9$+!
�K&1��>�5�<�5,�=$5 !"1%ก%#$5ก*�6& +! *�5�B���,$<$�1��,+*�?9+# �<�5,�=$5��$1��P�*56+=
9���,*5กB,!    

����4������ 
�$<$�,#��9�=$  )ก<K9$+!<�$+,K5�,+�ก*� 2 3*��9���&�B+$� 6 �+%� 
�$<$�,#��98*5 1%#8B<K9$+!ก$�%#��%�+ !"6�=�B��!��  :$?9=+!<�$+,K5%*�51%# 1 3*�� f 4 3*��  
��������� 
�$<$�,#��9�=$ 6+#+!ก$��K��Bghi�gK�&.���8$�$� &'(()�*�&K�&'i����"+1%ก�=$�18B�#�598#�

�&.��*�%�$�%#�PK=<� !",*J(�18B :$ก�(ก��+?��������*�� �B��P�*5�*���:$9�*ก +!ก$��K�N/+��:$6�=
?�%*� :$?9=ก=����e !"�&.��<�5,�=$598*ก>�5P�*5�ก��<�$+�&hj���)#� &K�A$�+!ก$�98)��#�����"�5($ก
<�$+3���>�5P�*5 ����3*�� 1 �*5<5��K#?�,-$� !"�!1%#6+#�9+$Bก*�ก$�?3=5$�?�&'(()�*� PK=�3#$98$�
<K9$6�= :$ก$�&�*��B�*�����?9+#18B�&8!"���*,�)&K����?9+# ���ก$� :$ *�6&���������+N/"5�&.�ก$�
���"+��:$9�*ก?9=ก*��$<$�  

�$<$�,#��98*5 ���"�5($ก+!ก$�%#��%�+��#$56�=�B��!�����PK=�3#$18=� ,-$��$<$��*5 �)�
� �+���"�5($กPK=�3#$6+#+*"�?(�#$,:$�*ก5$� �*��4,��k (B�*5<*�?9=������ก�+�"�?� PK=�3#$(/56+#6�=?,#?(
�K18�*ก7$� #$ !"<�� ��!�51<# :$���"�?9=?3=5$�6�= 
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-$� !" 3-13 ,-$��$<$�,#��9�=$ �=$���+2��+9$�$3 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-14 ,-$��$<$�,#��9�=$ �=$���+N�� #$�%!�� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-15 ,-$�N)=+ $5�>=$%8$�,#��9�=$ �=$���+N�� #$�%!��18B2�� =$��*5 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-16 ,-$�N)=+ $5�>=$%8$�,#��9�=$ �=$���+N�� #$�%!��18B2�� =$��*5 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-17 ,-$�ก$�%#����+�$<$�,#��98*5��#$56�=�B��!�� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-18 ,-$�ก$�%#����+�$<$�,#��98*5��#$56�=�B��!�� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-19 ,-$�ก$�%#����+�$<$�,#��98*5��#$56�=�B��!�� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-20 ,-$�ก$�%#����+�$<$�,#��98*5��#$56�=�B��!�� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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• ������1��$��ก+��
���"��2��������ก�)�
� 7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
-$� !" 3-21 %:$19�#5�$<$�12���+1+#��:$ !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 7 

 
�$<$�12�3)��!�+!(:$��� *�5,��� 26 <K9$ �$<$�3)��!�1�#5��ก�&.� 2 ,#��<�� �$<$���+��:$ 

(1,�5�&.����� !",!�98��5?�-$� !" 3-31) �&.��$<$� !",�=$5�=���B���,$�>@+�3�"�+ก*�8$� !"��"�8�:$
�>=$6&?�1+#��:$ 18B8$���+1+#��:$ (1,�5�&.����� !",!>$�?�-$� !" 3-31) ()�&�B,5<4%*�51%#1�ก,�=$5 
%=�5ก$�?9=�&.� !">/��85,��<=$ -$�98*5����)ก�)ก����=$�<=$ &'(()�*�,:$�*ก5$� �*��4,��k6�=�����=$�
PK=�)ก�)ก��ก6&18=� �%�!�+&�*�&�)5�&.����� !",$;$��B 

)�ก+��,�����"��  
�$<$�12�18B8$���+1+#��:$ ,�=$5����B���,$18B<$��3�"�+ *�5�<�5,�=$5�$<$�18B

8$���+��:$���85�,$�>@+8/ก6+#� #$ก*��/���5ก*�6�=�=��<$� ��!�ก�#$�B���g���N!�+�%4 1%#&'(()�*�
�<�5,�=$5�*5ก8#$����%*���ก($กก*�����<�5ก$�,�=$5�>�"��ก*���:$ #�+>�5ก�)5� �+9$�<�  :$
?9=�,!�,+�)8>�5�<�5,�=$56& 

 
 
 

)���������� � ������������� � 
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����4������ 
1%#���+�$<$�+!<�$+,K5 2 3*�� 1%#2KกPK=�3#$%#��%�+�&.� 3 3*���=$5 4 3*���=$5 �=���9%)P8�#$

���� !"�$<$� !"+!��K#?3=5$�6+#��!�5��  
��������� 
&K�A$�P�*5�$<$�+!���1%ก�=$�18B98)��#�� �<�5,�=$5�$5,#�����"+1%ก�=$����"�5($ก

ก$�?3=5$�P��&�B�- 18BP8ก�B �($กก$�%*��<�5,�=$5ก*�8$���+��:$ +!ก$�%#��%�+���6+#
<:$�/52/5ก$��*���:$9�*ก>�5�<�5,�=$5���+ 

���� !"8$���+��:$ ��K#?�,-$��*�%�$�6+#,$+$�?3=&�B��3�46�= �<�5,�=$5�,$ !"�B�*���:$18B
����8$�P)ก�#��  &'(()�*�6�=+!ก$�8=�+�*��6�=���"�&l�5ก*��*�%�$�18Bก$��)ก�)ก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-22 ,-$��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 7 18B8$���+��:$ +)++�5($ก1+#��:$ 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-23 ,-$��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 7 �=$���+1+#��:$ 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-24 ,-$��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 7 �=$���+1+#��:$ 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-25 ,-$��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 7 �=$���+1+#��:$ 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-26 ,-$��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 7 �=$�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-27 ,-$�8$���+1+#��:$  !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 7  
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-28 ,-$�98*5<$8$���+1+#��:$  
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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• ������1���2�	)�# 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
-$� !" 3-29 %:$19�#5�$<$�12�-$�?�%8$� 

 
�$<$�12�3)��!�+!(:$��� *�5,��� 22 <K9$ �&.��$<$� !",�=$53#�5&m �.V. 2496 ���"+($ก !"PK=

�3#$�9@��#$���� !"�*5ก8#$��&.� !"�#$5(/5>��3#$($ก,:$�*ก5$� �*��4,��k ���"�,�=$5�&.��$<$�6+=6�=�*ก
�$V*�18B<=$>$�?�%8$� 1%#&'(()�*�+!ก$�%#����+�$<$��&.��$<$�ก#���eA$�&K�18=�98$�<K9$ 

)�ก+��,�����"��  
�<�5,�=$5�$<$�+!98$��K&1�� *�5�$<$�6+=3*����!�� �$<$�6+= 2 3*�� 18B�$<$�ก#���e

�B���,$<$� 
����4������ 
1%#���+�$<$�+!<�$+,K51- 2 3*�� 1%#2KกPK=�3#$%#��%�+�&.� 4 3*���=$5 5 3*���=$5  
��������� 
2Kก%#��%�+��#$56�=�B��!�� ���?3=�*,�)98$ก98$��K&1�� (�6+#�$(,��9$,-$��*5���+6�= 

+!�*%�$�,!"�5%#�ก$��ก����8�569+=,K5 
 
 

������1���2�	)�# 
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-$� !" 3-30 ,-$��$<$�12�-$�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-31 ,-$��$<$�12�-$�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-32 ,-$��$<$�12�-$�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-33 ,-$��$<$�12�-$�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 



78 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-34 ,-$��$<$�12�-$�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-35 ,-$��$<$�12�-$�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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• ,��	)�# 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-36 %:$19�#5��5%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
��5%8$� 1%#���+,�=$5�&.�98*5<$?9J#6�=ก8$5%8$� (($ก�K& !" 3-8 ) %#�+$+!ก$�ก#�,�=$5

98*5<$ �5 3 �98!"�+ ���"+�%�+6�= !"�=$�>=$5 (���� !",!�98��5?��K& !" 3-50) 18B�+�"�+!ก$�N#�+1N+��5
%8$�+!ก$�&�*�1ก= �598*5<$($ก���+ ?9=�&.��K&1�� 3 �98!"�+9+� ��#$5 !"�9@�?�&'(()�*� (���� !"
,!>$�?��K& !" 3-50) 

)�ก+��,�����"��  
�<�5,�=$5�,$18B98*5<$�&.��<�5,�=$56+=,*ก +)598*5<$�=��ก�B�����58��<K# +!�$��ก�@�

ก�B(ก%��%$����"��B�$��$ก$V  )ก3#�598*5<$ ����%8$� 2Kก�  *�9�=$98$�<�*�5���"��ก?9=,K5>/��
9�!��:$ #�+  

����4������ 
98*5<$��5%8$�+!<�$+,K5&�B+$� 9.00 �+%�  
��������� 
�<�5,�=$5�*5��K#?�,-$� !",+�K��4 1%#+!ก$�%#��%�+98*5<$P=$?� :$?9=�K�ก%$ �!ก *�56+#6�=

�*�ก$��K18�*ก7$� #$ !"<�� 

,��	)�#�#�� ,��	)�#�
�	���	�� 



80 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-37 ,-$���5%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-38 ,-$���5%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-39 ,-$���5%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-40 ,-$���5%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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 3.2.3 ก���������)�ก���0"�16� 
  ก����7!������ � 

?���!% $5,*J(� $5��:$�&.� $5,*J(�98*ก>�5���� !" #$�%!�����"�5($ก�&.�
 #$����,��<=$18B #$�������"����� $56&�*59*��+��5��"�n ���"�5($ก$�,*J(� $5�ก�*56+#6�=�*�ก$�
�*]�$ 1%#&'(()�*�?����� !" #$�%!�� +! #$������K# 2  #$ 6�=1ก# #$�����#���(=$��B�$,$�,!,=+ 18B
 #$����>=$+g$ก6&�*5�*���)�k ���PK=���,$� !"?3= #$����>=$+g$ก(B+!%8�� *�5�*� 1%#(B�&.�
�*ก #�5� !"��3$�%#$53$%� !"%=�5ก$�>=$+6&�*���)�k ���"�5($ก���� !" #$�%!����K#?� Loop >�5ก$�
 #�5� !"��>�5�ก$B�*%��ก,�� �43*��?� 

ก����7!�����ก 
  2��+9$�$3�&.�2��,$�98*ก !"P#$�3)+3� 18B+!2�� =$��*5%*�P#$�6&�*5 #$����

>=$+g$ก ก$�(�$(�?��������!�(B<*�<*"5(�2/5>*��%��>*�%8�� *�5�*� ����A�$B()�%*�>�52�� *�5 
2 ,$� ���"�5($ก�2�*,���,$�>�5�*"5 #�5� !"��+!ก$�(����18B�*�,#5�*ก #�5� !"�� �2&�B(:$ $5
(���� !"&l$����,$� �2�*�(=$5,$;$��B(���8Kก<=$ �29ก8=�18B�2ก�B�B(�����"�>�2#$�
,��<=$ 18B<�5$�>�2#$�,��<=$�=���2�>@�6&%$+2�� (:$����*ก #�5� !"�� !"����>=$+2��($ก #$
�%!��6&�*5�*���;�L +!��K#%8�� *�5�*�ก@�&.�,#��9�/"5 !" :$?9=�ก��ก$�(�$(�%��>*� 

   !"(���2�&.�&'J9$,:$<*J>�5���� !" #$�%!�� ���"�5($ก�&.��+��5�ก#$(/56+#+!���� !"
�#$5��5�*�6�=��#$5��!�5�� ���� !",$+$�2(���26�=?�&'(()�*�<������ !"(���2>�5�*���;�L ��+2��
>=$5+���N!�+,�$+ 1%#ก�B�*��ก@6+#,$+$�2��5�*��2>�5�*ก #�5� !"��18BPK= !"���� $5�>=$+$?����� !"
6�=?�3#�5��8$ก8$5�*� 1%#?�3#�5��@�98*5�8�ก5$� ก�(ก��+%#$5n�98#$�!�(B9$�6& :$?9=&'J9$($�
(�$(�18B���� !"(��2<8!"<8$�85     

,-$� $5����� =$+!9$���#1P58��ก!�>�$5%8�� *�5�,=� $5 ��+2/5�=$�<=$��+
2��%*�5,�"5>�5�)ก8�:$ $5� =$  :$?9=?3=5$�6�=��#$56+#+!&�B,� ;�-$� 

  ,2$�!,�$+63� �<�5ก$��26ggl$,$�,!��:$�5�� ��K#9#$5($ก���� !" #$�%!�� ��!�5 
500 �+%� ���(B,$+$�2�&R�?3=5$�6�=?�&m �.V. 2559 <$��#$(B�&.��,=� $5ก$�>�,#598*ก?�
��$<%      
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������ 3-41 �����������������������56,�8�5����7<���0<2FFN�7���2(� 
�����: Google maps, https://maps.google.co.th (��ก������� 13.746045,100.490824) 
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 3.3 )�ก+��ก�!ก������2������
� 

 ($กก$�,:$��(,$+$�21�ก&�B�- >�5ก�(ก��+-$�?��$<$�6�=�*5�!� 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 �*ก�$V*���#$5��!�� �$��3�4��#$5��!�� �$��3�4�*ก�$V*� 
 ,:$�*ก5$� �ก�*5�ก@�>�5 &R��=$5 
 ���ก$��*ก #�5� !"�� ;�$<$� �3#$3#�5 

 
-$� !" 3-42 1P�P*5ก�(ก��+>�5�$<$�?����� !" #$�%!�� 

 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
 
($กก$�,:$��( ,$+$�2,�)&,*�,#��ก�(ก��+?����� !"6�=�*5�!� ?3=�*ก�$V*���#$5��!���=��8B 

12.62 ?3=&�B��3�4�3�5�$��3�4�=��8B 10.68 ?3=�3�5�$��3�418B�*ก�$V*��=��8B 22.33 ,:$�*ก5$�
�=��8B 1.94 �ก�*5�ก@�,��<=$�=��8B 11.65 &R��=$5�=��8B 18.45 &�Bก��ก�(ก$����ก$�
�*ก #�5� !"���=��8B 9.70 ;�$<$��=��8B 3.88 18B?9=PK=��"��3#$3#�5�=��8B 8.75 
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 �=��8B 12.62 �=��8B 10.68 �=��8B 22.33 
 �=��8B 1.94 �=��8B 11.65 �=��8B 18.45 
 �=��8B 9.70 �=��8B 3.88 �=��8B 8.75 
 

9$ก1�ก>=�+K8,:$��(�A�$B�$<$�12� !"��K#?��<�5ก$�&�*�&�)5����gK>�5,:$�*ก5$�
 �*��4,��k 6�=1ก#�$<$�12���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 5 18B�$<$�12���)�*ก74��+��:$ !",�=$5
?�,+*��*3ก$8 !" 7 ,$+$�2,�)&,*�,#��ก�(ก��+6�=�*5�!� ?3=�*ก�$V*���#$5��!���=��8B 9.88 ?3=
&�B��3�4�3�5�$��3�4�=��8B 9.88 ?3=�3�5�$��3�418B�*ก�$V*��=��8B 25.92 ,:$�*ก5$��=��8B 
2.47 �ก�*5�ก@�,��<=$�=��8B 8.64 &R��=$5�=��8B 18.52 &�Bก��ก�(ก$����ก$��*ก #�5� !"���=��8B 
12.34 ;�$<$��=��8B 4.94 18B?9=PK=��"��3#$3#�5�=��8B 7.41 

 
 

 �=��8B 9.88 �=��8B 9.88 �=��8B 25.92 
 �=��8B 2.47 �=��8B 8.64 �=��8B 18.52 
 �=��8B 12.34 �=��8B 4.94 �=��8B 7.41 
 
 

9$ก1�ก>=�+K8,:$��(�A�$B�$<$�12�-$�?�%8$�,$+$�2,�)&,*�,#��ก�(ก��+6�=�*5�!� 
?3=�*ก�$V*���#$5��!���=��8B 22.72 ?3=&�B��3�4�3�5�$��3�4�=��8B 13.64 ?3=�3�5�$��3�418B�*ก
�$V*��=��8B 9.09 ,:$�*ก5$��=��8B 0.00 �ก�*5�ก@�,��<=$�=��8B 22.73 &R��=$5�=��8B 18.18 
&�Bก��ก�(ก$����ก$��*ก #�5� !"���=��8B 0.00 ;�$<$��=��8B 0.00 18B?9=PK=��"��3#$3#�5�=��8B 
13.63 

 
 �=��8B 22.72 �=��8B 13.64 �=��8B 9.09 
 �=��8B 0.00 �=��8B 22.73 �=��8B 18.18 
 �=��8B 0.00 �=��8B 0.00 �=��8B 13.63 
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-$� !" 3-43 %*���#$5ก�(ก��+-$�?��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 5 �=$�2��+9$�$3 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-44 %*���#$5ก�(ก��+-$�?��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 5 �=$�2��+9$�$3 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-45 %*���#$5ก�(ก��+-$�?��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 5 �=$�2�� =$��*5 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-46 %*���#$5ก�(ก��+-$�?��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 7 �=$�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-47 %*���#$5ก�(ก��+-$�?��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 7 �=$�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-48 %*���#$5ก�(ก��+-$�?��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 7 �=$���+1+#��:$ 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-49 %*���#$5ก�(ก��+-$�?��$<$���)�*ก74 !",�=$5?�,+*��*3ก$8 !" 7 �=$���+1+#��:$ 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-50 %*���#$5ก�(ก��+-$�?��$<$�12�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-51 %*���#$5ก�(ก��+-$�?��$<$�12�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-52 %*���#$5ก�(ก��+-$�?��$<$�12�?�%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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 ($กก$�,:$��(,$+$�21�ก&�B�- >�5ก�(ก��+-$�?���5%8$�6�=�*5�!� 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

&�Bก��ก$�<=$  �ก@�>�5   ��K#�$V*�  VK��43)+3� 
 

-$� !" 3-53 1P�P*5ก�(ก��+-$�?���5%8$� 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 ($ก$�,:$��(���#$ +!1P5<=$ !"&�Bก��ก$�<=$��K#�=��8B 27.53 ?3=�ก@�>�5�=��8B 56.42 
��K#�$V*��=��8B 13.30 18B?3=�&.�VK��43)+3��=��8B 2.75 

 
�=��8B 27.53  �=��8B 56.42  �=��8B 13.30  �=��8B 2.75 
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-$� !" 3-54 %*���#$5ก�(ก��+-$�?���5%8$� (�=$�<=$) 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-55 %*���#$5ก�(ก��+-$�?���5%8$� (�=$�<=$) 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-56 %*���#$5ก�(ก��+-$�?���5%8$� (�=$�<=$) 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-57 %*���#$5ก�(ก��+-$�?���5%8$� (�ก@�,��<=$) 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-58 %*���#$5ก�(ก��+-$�?���5%8$� (�ก@�,��<=$) 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-59 %*���#$5ก�(ก��+-$�?���5%8$� (�*ก�$V*�) 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-60 %*���#$5ก�(ก��+-$�?���5%8$� (�*ก�$V*�) 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-61 %*���#$5ก�(ก��+-$�?���5%8$� (�*ก�$V*�) 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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-$� !" 3-62 %*���#$5ก�(ก��+-$�?���5%8$� (�*ก�$V*�) 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-$� !" 3-63 %*���#$5ก�(ก��+-$�?���5%8$� (�*ก�$V*�) 
 !"+$ : �+;! �8�V&�!3$-*ก�! 
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3.4 �����:�+;ก�! 

?���!% #$�%!��+! #$����+$ก2/5 8  #$6�=1ก#  #$��5�+#  #$����1�5  #$�����>!�� (�$5��ก,$�
�#$ #$����>$�)  #$<)��$�  #$&�B%K�ก�K5  #$,)����  #$9�� 18B #$,9ก��4 ��� #$�����>!��18B
 #$����1�5(B�&.� #$����,:$9�*����� $518B>�,#5,��<=$6&�*59*��+��5��"�n ,#�� !"�98��(B?9=�&.�
 #$����,:$9�*�>=$+g$ก�=$5 >�2#$�,��<=$�=$5  :$?9= #$�%!���&.����� !" !"+!<�$+</ก<*ก�&.����V7 *�5
ก$�<=$>$�18B3)+ $5ก$�<+�$<+ PK= !"�$V*�?� #$�%!��+*ก?3=3*��8#$5>�5�$<$��&.� !"&�Bก��
ก�(ก$�18B !"�ก@�,��<=$18B3*�����&.� !"�*ก�$V*� ���� !"%8$�ก@�&.�ก$�<=$,#5P*ก18BP86+= 1%#
&'(()�*��=$�<=$�=$�2�� =$��*518B2��+9$�$3 �&8!"���&.��=$�>$�>�5 !"�B8/ก�=$5 �=$�>$�
�$9$��=$5 ,#���=$�2�� #$�%!��18B�$<$���+1+#��:$�*5��+!ก$��:$����ก�(ก$�<=$,#518B
,:$�*ก5$���K#�=$51%#ก@6+#?3#ก�(ก$�?9J#�%��#$5?���!% 8Kก98$�,#��?9J#�+�"���!��(�ก@6+#6�=,��
 ��ก�(ก$�>�5<���<�*� 

($กก$�,*+-$7�43$� #$�%!��3#�5�$�)%*�51%# 60 &m !"�ก��18B�%���%?����� !" 6�=�8#$?9=g'5
�#$ b,+*�ก#��+!����,��<=$�>=$��ก� !�� #$%8�� *�5�*� ���"+>$�>�5ก*�%*�51%#�*56+#,�#$5(�2/5 4 - 5 
 )#+ �=$�<=$,#��+$ก(B�&.��=$�>$�,#5>�5��@��%8@� )ก��#$5 +! *�5��:$%$8&mp� N�,�<��"�5&�)5 ��:$+*�
��3 2)5�$8,%�ก >!�?%=18B2#$�ก@�*5+! ����($ก��);�$ก@(B>�,��<=$�ก7%�+$>$� !"%8$��!� 18B�$5 !
ก@>�2#$�?,#������"��8�6+#��$+$85?�%8$� ����($ก1+#ก8�5ก@>���$&8$,�n+$>$�%�5������
8$���+1+#��:$�=$5��+2���=$5 ��8$��:$85��@กnก@(B����856& !"ก=�1+#��:$ 9$�ก@�>�51&8กn !"%ก85
+$($ก����,��<=$  $5����ก=�1+#��:$�!�����6&6�=2/5 #$3=$5�8� ��:$?,+$ก856&�#$���:$(*�ก)=5ก*�6�=�8� 
9*�+)+ *�5 2�=$�>�5%/ก12��=$�2��+9$�$3�&.���5�*�(:$�:$ <���K,��#$ !"�8@กn1<#�!�+!��5�*�(:$�:$2/5 
2 �=$��V�7eก�((B�!>�$�69� <�(B���B>�$�69� 1%#��+!2��,$����3!� #$�%!��ก@���"+N��N$ 
����,��<=$<#��n�=��85 <�ก@�&8!"��6&?3=2��1 � (2��,$����3!����"+�&R�?3=%*�51%#&m �.V. 2516) 
��������+��:$ก@2Kก��ก1+#ก8�5 :$�&.� !"3:$198B&8$ %$ก&8$19=5&8$�<@+ 3#�5�*��?�%8$��*5+!
<�>$�>�519=5 P*กP86+=��K#�=$5 (�ก�B *"5+!ก$�,�=$5&$ก<8�5%8$���ก !">$�P*กP86+=ก@�=$�6&
��K# !"�*"� ��ก>$�&8$19=5ก@�8��>=$+$1 � ,#���=$�<=$ !"�<�>$�,#5+$N��N$(��5nก@%*�51%#+!%8$�
<=$,#5%$+9*��+��5  :$?9=<�6+#�>=$+$N���>�5 !"�!"  )ก�*��!���"51�#ก�#$���$B+!9=$5<=$,#5>�$�?9J#+$
�&R�?��+��5 :$?9=8Kก<=$9$�6&���B(�98$��=$�ก@&R�ก�(ก$�9���6+#ก@�&8!"��6&>$�>�5?9=
�*ก #�5� !"��" 
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3.5 .�������$����0�������2������
� 

 ���"�5($ก?����� !" #$�%!�� +!ก$��*]�$��#$5%#����"�5?���!%  :$?9=+!ก$�ก#�,�=$598$�<�*�5
%$+1�� $5ก$��*]�$?�>�B�*��  :$?9=+!<�$+98$ก98$�>�5�K&1��,2$&'%�ก��+18B
3#�5��8$?�ก$�ก#�,�=$5 �!ก *�5�*5+!�$<$� !">/�� B��!�����$�,2$����ก�+V�8&$ก� 18B�$<$�
��)�*ก74>�5,:$�*ก5$� �*��4,��k  :$?9=%=�5&�B�+��<)�<#$>�5�$<$�-$�?����� !"���"��:$+$
��($��$�#�+ก*�1�� $5?�ก$��*]�$���� !" ���?�ก$���($��$<)�<#$>�5�$<$��*��6�=?3=
98*ก�ก�M4($ก1��<�$+<�� r<)�<#$+��ก $5�*]�;��+r 18B?9=PK=+!,#���ก!"��>=�5ก*��<�5ก$�
�*]�$���� !" #$�%!�� >�5,:$�*ก5$� �*��4,��k �&.�PK=?9=<�$+2!" %$+%$�$5 !" 3-1  
 <B1��<�$+2!">��$<$���)�*ก746�=+$ก !",)�?��ก��� )ก9*�>=��ก��=�?����"�5<�$+�&.�19#5
1�ก ก$��&.�%*�1 �18B<)�<#$ $5ก$�V/ก7$ N/"5<B1��2Kก�A8!"�6&?9=ก*���5%8$� ,#����5%8$�
�*��+!<#$<B1��<�$+�&.�%*�1 � 18B<�$+�&.�19#51�ก+$ก !",)� 1%#�$<$�12�?�%8$�6+#+!
<B1��?����"�5<)�<#$>�5�$<$��8� 
 

&��ก�ก'()ก	!*&+,�',�	�#��ก���!+	� �	,	!�-. 
���!�ก/) 

�	,	!�-.  
*���	� 

0!���	� 

�)A������;0,-���+�7�09,ก�0����� ��   

6�ก:A,���7<�;I��ก00�56,7)��0����� ��   

���) ��   

�-���;>�5���50ก   �� 

ก�0�;>���-5�� �  �� 

ก�0�;>�7�������ก ��  � 

�)A�������+0:Oก�= ��   

�)A�������;0,C�(�9/(�7�� ��   

�)A������ก�0+@ก:� �  � 

�)A������7���� ��   

�)A������ก�0����� ��   
,.	"-�� "	ก������ ,����+	��+�� �	�ก�	� 

 

��0����� 3-1 �;0��1����1�)A����������0/��������������� 



99 
 

3.6 ��$.�������ก������)��:�+;ก�!0�������
�����	
�� 

• #"��ก����� 
�$<$� !" �5<)�<#$18B+!<�$+�&.�+$<��<K#ก*����� !" 6�=1ก# �$<$���)�*ก74 !",�=$5,+*�

�*3ก$8 !" 5 18B�*3ก$8 !" 7 ,:$�*ก5$� �*��4,��ก:$8*5�:$����ก$�&�*�&�)5ghi�gK?9=ก8*�,K#,-$����+ 
18B<��<)+�K&1��ก$�%#��%�+?9=ก8+ก8��ก*��$<$� !">/�� B��!�����$�,2$�  

�$<$�12� !"��K#-$�?�%8$�+!ก$�ก#�,�=$5-$�98*5 3#�5&�B+$�&m �.V. 2496 (60 &m !"
18=�) �&.�ก$�ก#�,�=$51��6+#+!�B��!�� 6+#+!�K&1�� +!ก$�?3=5$�P��&�B�- 18B+!1����=+
ก#�?9=�ก���*�%�$�ก*��<�5,�=$5�$<$�18B�$<$�>=$5�<!�56�=  

��5%8$�&'(()�*���K#?�,-$� �)�� �+ 18B+!ก$��*�1&85?9=P��6&($ก�$<$��*�5���+ ($ก
>=�+K8 !",��<=�6�=($ก-$�2#$� $5�$ก$V �K&1��>�5��5%8$� !"�*5<5�98����K#18B�&.���ก8*ก7�4
,2$&'%�ก��+�)<�+���8<�� 98*5<$��5%8$� !"+!8*ก7�B�&.� ,$+�98!"�+��!�5%#�ก*� ��ก1����� 
V$,%�$($��4�*� ��++$��9+��94 PK=�$5�$กe$�,2$&'%�ก��+6 �1��?9+# (�K-$� !" 3-84)  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
������ 3-64 �;0��1����1C0��6��/�;I==)1��56,C0��6��(�-� �.+. 2486 - 2490 

 

=�ก��0���;0��1����1�)A������7���ก��70���/��������������� ��0����� 3-1 ������8�
5�-�-������0�����กAP9�)A����0�ก���-�Q�D00���/(�/�ก�0/���-��<�� =,��M�-������0
��)0�ก:92���-��<����ก���7)� C0��6�����-��<��;0,��1;��ก6�� 5������05<-/��6�����-��<��
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������������56,1����-���2�����,5�� �8�/��7���0<��=�0A�<@�ก�0��Q���������+�ก����
56,�กM10�ก:��)A������7���ก��70���2�� 

• ก�!ก���  
  ($กก$�,:$��(�K&1��-$���+>�5ก�(ก��+?��$<$�12����#$ก�(ก��+ !"+!<�$+2!"+$ก

 !",)�<�� �$��3�4�*ก�$V*� �*��*���585+$6�=1ก# �$<$� !"&R��=$5 �$��3�4��!�5��#$5��!�� 18B�*ก
�$V*���#$��!�� %$+8:$�*� 1%#9$ก1�ก��($��$1%#�$<$���)�*ก74 *�5 2 ,#�� (B+!ก$� :$ก�(ก��+
�3�5�$��3�4�*ก�$V*�+$ก !",)� ��585+$�&.��$<$� !"&R��=$5 �$��3�4��!�5��#$5��!��18B �ก�*5
�ก@�,��<=$%$+8:$�*� ,#���$<$�12�?�%8$�(B+!ก�(ก��+�*ก�$V*�18B�ก�*5,��<=$+$ก !",)� 
��585+$6�=1ก#&R��=$5 18B�$��3�4��#$5��!��%$+8:$�*�  

ก$�?3=���� !"�=$�8#$5���"�&�Bก��;)�ก�(18B?3=�=$����&.� !"�*ก�$V*� �&.���2!3!��%1��
�*�5���+>�5���� !" !"�*5<5�98���K# 18B<�?�3)+3�,#��+$ก+!��,*� *V�4?�ก$� :$;)�ก�( 2/51+=�#$98$�
;)�ก�(�*��(B�&8!"��1&856&($ก���+18=� 9$ก+!ก$��*]�$���� !"<��(B?9=��ก$,1ก#PK=�3#$���+6�=
�:$����ก�(ก��+�$��3�4�*ก�$V*�%#�6& 

• #"���:�+;ก�! 
�K&1���V�7eก�(���+9����$3!��*�5���+>�5���� !" #$�%!�� 2Kก�&8!"��6&�=���B��ก$�>�,#5 

<�$+,:$<*J>�5���� !"8�85�=��ก$�>�$�%*�>�5�+��518B�V�7eก�( (/5�&.����"�5�$ก !"(B�*ก7$
ก�(ก��+�*5���+>�5���� !"6�= 1%#(:$����*ก #�5� !"�� *�53$�6 �18B3$�%#$53$%�  !"���� $5�>=$+$?�
���� !" ก8*��&.�&'((*� !"(B :$?9=3)+3�+!��ก$, $5�=$��V�7eก�(+$ก ($กก$�,*5�ก% 18BV/ก7$
�<�5ก$�V/ก7$<�$+�&.�6&6�=?�ก$��*]�$�$<$���)�*ก74������ #$�%!�� ��+2/5�=$��$9$� !"6+#
��!�5��ก*��*ก #�5� !"��18B<�?����� !"?�3#�5 ,$� f � !"�5 f �#$� 18Bก$��3�"�+%#�>�5�B��
,*J(�?���$<%  !" #$���� #$�%!��(B�&.�()��3�"�+%#�ก*��B���26ggl$?%=��� �;R�C�ก�7���D)0ก�=
/��ก�1������/�(�-� �(��-��M�  

?@��(�-��(��-��M� ���=,�;>�ก�0�8�����D)0ก�=�������17�������������7�S=0B���������2;
�8����56,ก6�11��� (�-�7��-������-1��� �;>�ก�0�8�����D)0ก�=�����0��0�1��ก���������-56,B*������*�
0�1������ (�-���8� �8�D)0ก�=�����0��0�1��ก���������-�������ก�0(��-��������������ก�������8���� 

• ��.�	�*�ก	!
�1�	 

�$<$�12���)�*ก74 !" ,�=$5?�,+*��*3ก$� !"  5 18B�*3ก$8 !"  7 <��ghi�gK �����;! 
Rehabilitation ?�,#��>�5�<�5,�=$5�*5���+ 18B?3=��;!ก$� Redevelopment ?�,#���=$�98*5
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�$<$� !"2Kก%#��%�+ ?9=+!,��<8=�5ก*��$<$���)�*ก74 +!�K&1�� !"3#��,#5�,��+<)�<#$?9=�$<$�
��)�*ก74 &�*�&�)5�B��,$;$��K&�-<?9= *�,+*���5�*�ก*�ก$�?3=5$�?�&'(()�*� 18B�$5�B��
&l�5ก*��*<<!-*�18B $59�!6g?9=ก*��$<$�  

�$<$�12�-$�?�%8$� <��?3=��;!ก$� Redevelopment ����2���$<$��*5ก8#$���ก18B
&�*����� !"�&.� !"�#$5,:$9�*�3)+3� ���"�8�<�$+1��*�>�5,�"5ก#�,�=$518B���"+<)�-$�3!��% !"�!?9=ก*�
3)+3� 18B !"�#$5 !"�ก��>/���*53#��,#5�,��+?9=�$<$���)�*ก7418B���$�,2$�+!<�$+�����#�,5#$
5$+>/�� 9���?3=1��<�� Reconstruction ,�=$5?9+#?9=ก8+ก8��ก*��$<$���)�*ก74 !"+!��K#������ 
���"�,#5�,��+?9=���� !"+!<)�<#$+$ก>/�� 

�$<$���5%8$� <��?3=��;!ก$�ghi�gK1�� Redevelopment &�*�&�)5�$<$�?9=ก8*�+$?3=6�=
?9+#������"+�%�+�B��,$;$��K&�-<?9=�9+$B,+ก*�ก$�?3=5$�?�&'(()�*� 9����$(�&.�1�� $5 
Conservation ����2��,#��%#��%�+��5%8$���ก?9=ก8*�,K#�K&8*ก7�4���+ !",��<=�6�= (�K&-$� !" 3-
84) 9����$(?3=1��<�$+<�� Replication �$((B�&8!"���<�5,�=$5($ก���+ !"�&.��,$6+=?9=�&.�
�<�5,�=$5�98@ก���"�<�$+<5 �1>@51�5 

8$�<��ก�!%��+1+#��:$ <��&�*�&�)5?9=�&.����� !",$;$��B&�B��3�4 !" )ก<�,$+$�2�>=$?3=
5$�6�= 18B+!ก$���ก1��?9=�&.��>�"��ก*���:$ #�+>�53)+3� ���"�?9=,��<8=�5ก*�<�$+%=�5ก$�?�
ก$�&l�5ก*���:$ #�+>�5 ก�)5� �+9$�<� <��,:$��(18B&�*�&�)5�<�5,�=$5>�5<$�<��ก�!%?9+# 
���"�5($ก�<�5,�=$5���+2Kก :$?9=�,!�,+�)86&18=�  
 
 



����� 4 
���	
��	ก�����	�����������ก	ก�����	���������������� 

����� �!�����	 
 

4.1 ���	
��$��%&'���!�	()'�!�	����	��*	��� 

 4.1.1 ก����!�ก�+!�%&'���!�	()'�!�	����	��*	��� 
��ก�������	�
������������������������������ก�� �����������ก� !�ก"#����

�$���% 
 
,���-� %&'���!�	()'�!�	���� 

��������������&"$ก 
(Key Stakeholder) 

-  �(��$ก���)�$��*���������+&�ก,$-���* 
-  
����.$����/%�)�0)���-��� 
-  
��)(�ก��ก�����/%�)�0)���-��� 


�����������������-�� 
 (Primary Stakeholder) 

- ���ก���ก�������ก� !"�#�$��ก��%��&�'ก()�*� !"�+�,�%+ก-� 
-  ก�.�" �ก� 
-  ก�#��)�&���� 
-  "�ก��� �+�(����ก��ก�����/%�)�0 
-  ก��ก� "�ก��������$� 


����������������� 
(Secondary Stakeholder) 

-  ��ก*-�%+*0123 
-  (4���ก%��+5& 
-  �).ก�� 
-  &����� �
�"�����/%�)�0 
-  ��"�� �)1ก2�0 ���$����� 

 

-����)�0 4-1 
���������������������������ก�� 
 

�-�&�ก�����	������
���5�����/%�)�0)���-����������กก"#�
������������������ ����5�
 6��$���/0���$77��5���"+ก���&�����(��$7��ก�� �$� �#�89:�8��������#�$ก,*)���-������
�(��$ก���)�$��*���; ��������	����� ���������
����������������������$���% 
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,���-� %&'���!�	()'�!�	���� 

������������������&"$ก 
(Key Stakeholder) 

-  
��)(��$77��5������������#�$ก,*�$��$5ก�")�0 5 
-  
��)(��$77��5������������#�$ก,*�$��$5ก�")�0 7 


���������������������-�� 
 (Primary Stakeholder) 

-  
��)(��$77��5���������������-"�� 
-  
��)(��$77��5���
���-"�� 
-  
���5��5��� 


��������������������� 
(Secondary Stakeholder) 

-  9:;*4�(�<<�+=-�!9%�;���23�� 
-  9:;#�ก��>�2?�&"�@ 
-  "�ก����/ก��ก�  
-  "�ก��� �+�(����?#�ก�����/%�)�0 

 
-����)�0 4-2 
�������������������/0������	��A��+
��)(��$77��5��ก$��(��$ก���)�$��*���; 

 
%&'���!�	()'�!�	�������ก (Key Stakeholder) 
���5������������#�$ก,*)�0������$��$5ก�"

)�0 5 
���5������������#�$ก,*)�0������$��$5ก�")�0 7 ��/0����ก� !�
��)�0����$0�����ก��)(��$77�
�5��ก$��(��$ก���)�$��*���; �ก)�0�#� �"+��������ก)�0�#�)�0�(��$ก���)�$��*���; �+-�����#
�$77��5��-���  � !�
��)�0������.$����/%�)�0���)�0�#� �ก����ก"#�ก$���/0��$�-$%�� !�5#5�)���-���  

%&'���!�	()'�!�	����.)���� (Primary Stakeholder) 
���5���
���������-"�� 
���5��
�������������-"��  6��#�$��(��$ก���)�$��*���; ���)(��$77��5��� !������/�� )(��&����
���$0������$77��5�� �����$�$�?*ก$�ก����ก"#�ก$����5#5������������� 

%&'���!�	()'�!�	������� (Secondary Stakeholder)  
�� )( � �$ 7 7 � � 5� � � � � �$ � 
���������/%�)�0 
��)�0�$ก��.$���-"�� � !�ก"#�)�0������$0������$77��5���"+�����)?�B-�����
��0���ก$��(��$ก���)�$��*���;  
 

 ��ก���(�����ก��.Cก,���% �+�&�����(��$7ก$�
��)�0)(��$77��5�����-��ก$��(��$ก���
)�$��*���; �)���$%� ��/0����ก� !�
�����)?�B��ก��������.$�&�/�&� �+��5�*���/%�)�0  
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4.1.2 �/ก0�����ก��� !"#$��%&'()*+*",-./�กก��%0� Pilot Test  
 ?�ก��*4� Pilot Test 9:;?D;ก��(��E��� F@;ก"-�3GH%�:I!JJ?�ก��#�$��#,K�*01*-�+&02�F3; 4 

�:I!JJF@;!ก- 1) &"�@��%+")K% 2) &"�@�;�2IM (��=�ก 3) +�+=02*0� +@���)+3�� N�;��*  4) O�'ก� 
*�3�  PH%F@;>Hก���:I!JJ5�%'��%ก��*�K%D�@!"��4���(�JG���3���)@+DQ�9:;*01?D;ก��
(��E��� ก"�-�+@)� GH%�3��D��2!"��:I!JJ*01&;�%ก��?�'��%ก��+D"-���K� 

1) ������	
���	 
"�ก���&"�@��%+")K%?ก";+�02%ก�J&"�@*-�+&02� +�,1�%P�ก�0�����!G3";����J'�%

&"�@ !&-&"�@��%+")K%�0#,K�*01��กก3-� !"���2�D-�%��D3-�%�����!G3ก�J'�%&"�@��กก3-�5�%
&"�@*-�+&02� (4���ก%��*��#2 ()�RF@;@4�+�)�ก��I��JI��%E�2?�&"�@��%+")K% '@2ก��!J-%#,K�*01
5�25�%��ก+IS�'T� 'T�5�2��D��#�;��I��% 'T�5�2��D��(@ 'T�5�2+(,K�9;� *4�?D;+ก)@�3��
+�02J�;�2E�2?�&"�@ %-�2&-�ก��@:!"P�@ก�� D"�%P�ก*01(4���ก%��*��#2 ()�R F@;I��JI��%&"�@
��%+")K%!";3F@;��J9"&�J��J*01@0P�ก��?�=��=� !"�9:;*01��P�JP-�2E�2?�&"�@ 

�:I!JJ*01F@;9:;?D;(��E��� &;�%ก��ก"-�3GH%?�'��%ก��&"�@��%+")K%�,� ก��P�@!J-%#,K�*01
?�&"�@?D;+IS�(�@(-3� �0ก��*4�ก���;�*01D"�กD"�2?�&"�@ 2�%�%(E�#'��%&"�@F3;  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

E�#*01 4-1 'T�5�2��D��#�;��I��% &"�@��%+")K% 
*01�� : +�V0 +")>I�0=�E�ก@0 



105 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

E�#*01 4-2 'T�5�2��D��(@ &"�@��%+")K% 
*01�� : +�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

E�#*01 4-3 'T�5�2()��;�!"�+(,K�9;� &"�@��%+")K% 
*01�� : +�V0 +")>I�0=�E�ก@0 
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2) ���������� �����ก 
"�ก���&"�@�;�2IM (��=�ก +IS�=��=�+ก-� +�2+IS�&"�@�;�(-%FI&��D�3+�,�%&-�%Y '@2

��>�2ก��������*�%�K4�+IS�D"�ก !&-D"�%P�ก*01ก��������*�%Jก(�@3ก!"�F@;��J�3���)2�
��ก5HK�*4�?D;&"�@TJ+T�!"�+�)1�IZ@ก)Pก�� E�2D"�%=��=��0ก���3�&�3ก��P�กI[<D�ก��F"-�,K� 
��?�=��=�PH%=-32ก��N\]�N:V��ก)PE�2?�=��=� !"������ก� =��=�@�K%+@)�F3; P�F�-G:กF"-�,K�!"�F@;��J
�3��(�?PP�กJ���E�2��ก ก"�2+IS�!D"-%*-�%+*0123+=)%�����ก� *01�0=,1�+(02%5�%P�%D3�@
(�#���J��0 

�:I!JJ*01F@;9:;?D;(��E��� &;�%ก��ก"-�3GH%?�&"�@�;�2IM (��=�ก �,� ก��*4�?D;=��=�
!"��;���;�&-�%Y ก"�J���0�3���Hก��ก!"��03)G0=03)&!JJ@�K%+@)� �%F3;TH1%+�ก"�ก�� ก���;�5�%
=��=�!"�*;�%G)1�    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

E�#*01 4-4 J��2�ก�>5�%&"�@�;�2IM (��=�ก 
*01�� : +�V0 +")>I�0=�E�ก@0 
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E�#*01 4-5 �;���;�?�&"�@�;�2IM (��=�ก 
*01�� : +�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

 
 

3) 
�
������ 
�����
���� ������ 
"�ก���+�+=02*0� +@���)+3�� N�;��*  +IS��)�!�-�K4�+P;�#��2� *01�4�+��'ก@�%()��;�+ก-��� 

Reuse I��JI��%+IS�(G��*01 Shopping (4�D��J��ก*-�%+*0123 '@2I��J#,K�*01?�'ก@�%()��;�+ก-�+IS�
�;���;�?D;+=-� !"�I��I��%#,K�*01�)�!�-�K4�?D;+IS�"��ก)Pก���!"��;����D�� !"�2�%�%F3;TH1%
+�,1�%��35�%#,K�*01 '@2?=;Ic�2IZ@I��ก�> I��&)��ก���J�ก+"-�GH%+�,1�%��33)G0=03)&?�#,K�*01 
!"�+ก;J��ก���:I!JJ(G�I[&2ก���!JJ+@)�F3;  

�:I!JJ*01F@;9:;?D;(��E��� &;�%ก��ก"-�3GH%?�+�+=02*0� +@���)+3�� N�;��*  �,�ก��!J-%
�;���;�!"���ก!JJ?D;+5;�ก�J(G�I[&2ก���+@)�*01�0�2:- #,K�*013-�%�)�!�-�K4� !"�#,K�*01(4�D��J*4�
ก���;�J�)+3�D�;��;��5�%&�3+�% 
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E�#*01 4-6 �;���;�?�+�+=02*0� +@���)+3�� N�;��*  
*01�� : +�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

E�#*01 4-7 #,K�*013-�%D�;��;���;�*01(����G*4�V��ก)PF@;?�+�+=02*0� +@���)+3�� N�;��*  
*01�� : +�V0 +")>I�0=�E�ก@0 
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E�#*01 4-8 "��ก)Pก����)�!�-�K4�+P;�#��2� ?�+�+=02*0� +@���)+3�� N�;��*  
*01�� : +�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

 
 

3) !�"ก� ����� 
"�ก���O�'ก� *�3�  +IS�>:�2 ��D��ก"�%!P;% J��2�ก�>(F&" <01I�f� ?=;&:;���+*�+��� 

��@�@!I"%+IS��;���;� P4�D�-�2��D��<01I�f� ก����ก!JJ�;���;�!"�&ก!&-%J��2�ก�>'@2��J
+(�,��ก��P4�"�%+�,�%+ก-�5�%<01I�f��� ?�ก��3�%9�%'��%ก����K� �0*013-�%&�%ก"�%+#,1�?D;��1%
��JI��*����D�� !"��0�;���;��2:-'@2��J �0ก*�K%2�%�0ก��P�@ Gimmicks +�ก"�ก�� 5�%I��+#�0
<01I�f�F3;&�����&-�%Y �3�FIGH%#��ก%��?��;����D��@;32   

�:I!JJ*01F@;9:;?D;(��E��� &;�%ก��ก"-�3GH%?�O�'ก� *�3�  �,� #,K�*01+IZ@'"-%ก"�%
'��%ก�� !"�ก��&ก!&-%J��2�ก�>?D;+IS�+�,K�D�+@023ก��*�K%'��%ก�� �0ก��3�% Gimmick +IS�
+�ก"�ก�� 5�%'��%ก��  
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E�#*01 4-9 *01��JI��*����D��!"��;���;� ?�O�'ก� *�3�  
*01�� : +�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

E�#*01 4-10 *01��JI��*����D��!"��;���;� ?�O�'ก� *�3�  
*01�� : +�V0 +")>I�0=�E�ก@0 
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4.1.3 ���	
��$��%&'���!�	()'�!�	��������1���22��3!�ก���1�	�ก��	��������	4 

P�กก��(��E��� ก"�-�&�3�2-�% (����G+5;�GH%ก"�-�&�3�2-�%F@;@�%�0K 
-  9:;�2:-��>�2?������!G3�����ก�  P4��3� 42 ��2TH1%+IS�9:;+=-������ 66 �:D�P�ก 81 �:D� (�)@
+IS��;�2"� 81.48 5�%�����!G3)  
-  ก"�-�9:;+=-������!G3E�2?�&"�@ P4��3� 13 ��2TH1%+IS�9:;+=-������ 15 �:D�P�ก 21 �:D� (�)@
+IS��;�2"� 71.43 5�%�����!G3) 
-  ก"�-�9:;+=-�!9%?�&"�@ P4��3� 21 ��2TH1%+IS�+P;�5�%!9%�;� 156 !9%P�ก 184 !9% (�)@+IS�
�;�2"� 84.78 5�%!9%�;�)  
  

���$'� ��
���5��	+��ก0� ��
���5�	���) .�����) 
�+�+��"�)�0������.$�/
�(�����ก��ก�� 

�����ก�����-$%��-����0
ก������������ 

 �+�	 60  F 5�����"�)�0�5���
��ก
)�0�#��/� 40-60  F �-�

�� �+ก��ก������ ����
�+&���� 30-40  F 

������?#�ก�� 6��#�$� ��)�0 ����"+ 41 
���"� ����"+ 37 
�������&1� ����"+ 17 

��)�0 ����"+ 46 
�������&1� ����"+ 31 
���"� ����"+ 23 

��)�0 ����"+ 48 
���"� ����"+ 19 
��)(�?#�ก�� ����"+ 24 

��������ก��
� "�0��� "���5�� 

ก(�"$�-$����������+)(�
��5���+�� ����"+ 39 
� "�0����5����/0�����$�
�$ก)����)�0�� ����"+ 32  
)(�?#�ก����� ����"+ 24 

�����&7��$�������������
��ก��� "�0��� "� �-�&�ก
�������)�0�����������&�
� "�0��� "�ก1�+)(�-� 

������ "�0��� "� 

��ก����ก�����
���88J��-���� 

� !���ก�� ����"+ 49 
��� !���ก�� ����"+ 49 

�����&7���������� !���ก��
��ก���$K�� 

������ !���ก����ก��
�$K�� 

��0�)�0���ก�&� �$� �#�
-����ก�������#�$ก,* 

���-"�� ���-"�� ����"+ 77 
�������&1� ����"+ 23 

�&1�����ก$�ก��
 �$� �#�-"������"+ 
48 

 

-����)�0 4-3 ����
"��# ����"�$��,	*ก"#�-$������ 
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���$'� ��
���5��	+��ก0� ��
���5�	���) .�����) 
)�0������.$������ก
�/%�)�0 

�)�0������.$�����"+ 44 
� !����7�-�����"+ 34 

�)�0������.$�����"+ 39 
����7�-�����"+ 23  


��)�0�������กก���
����"+ 95 �������.$�
�������/%�)�0 


"ก�+)���กก��
 �$� �#�89:�8����
�(��$ก���)�$��*��� ; 

- ���)�0��������"+ 32 
- ���)�0 �+ก����5�� 
����"+ 22 
- ���)�0 �+ก����5�� 
�"+)�0��������"+ 19 

���
"ก�+)� �-�ก$��"��/0��
ก��-���$77��5������� 

���
"ก�+)� 

�� �����ก�� �$� �#�
-"��)�0���ก�&�� !� 

��0�)�0���ก�&�)(� 2 �$��$�
��ก�/��$��+������/%�)�0
��������-"���"+�$�
�&���/%�)�0� L��"���ก�C%� 

�$��+������&�ก$�-"������
�/%�)�0�&�� !��$����� 

�$��+������/%�)�0�&�
� !��$������-�"+
 �+��)������ 

&�ก�ก�� �$�� "�0��
ก��ก����������
-"�� 

- - ��)(�-� �-����&�
�����)?�B��ก���5��
-���  

 

-����)�0 4-4 ����
"��# ����"�$��,	*ก"#�-$������ 
 

 ก�������	
����ก�������	�������	����ก�� �กก�������"+ 70 ������.$����/%�)�0����
ก��� 70  F ���������$�����5�������-$%��-�ก����������1� �"+��ก���(�����?#�ก���������
������"�"����&"��������$�� "�0��� �(�����?#�ก��)�0�ก�0������ก$��$ก)����)�0�� �"+�������
 L�ก��ก��� "�0��� !�)�0�$ก��.$����������� �"+&"$���ก)�0�(��$ก���)�$��*���; �(�����ก��89:�8�
����������"�� 
���5���ก�C�����"+ 71 ���������ก��� "�0��� "���5���"+��C0�&�C0�����%�$�
��������+�#��5���&���� �"+����"+ 32 ���ก�&��(��$ก���)�$��*���; 5����&"/���/0��ก��
�(�����?#�ก���&� ������ก����ก���(�����?#�ก���$��ก����ก���88J��-����
���5���������#�$ก,*�$���
���������+� !���ก���(�&�$�ก���(�����?#�ก�� ��/0����ก ��C0�&�C0����
���&��$��,	*������� !�
��ก����ก� �+ก��?#�ก���-���ก��C0�&�C0����������
" �"+��0�)�0���ก�&��ก�� �$� �#�-����ก
�������#�$ก,*�/� ก�� �$� �#�-"�� ��/0����ก�����ก�&��ก�����������)�0���ก"�0��&1��"+��
���ก�&�������.$����������-"�� ����� �����ก�� �$� �#��$%�����"+ 37 ���ก�&� �$� �#�
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���-"������"�%� �ก�������2���ก������������"+��&�� ��/%�)�0�����(�&�$��$0��$� �+)��
��&��� !��$����� �"+��ก����"+ 32 ���ก�&� �$� �#���� M��ก+)���* ��/%�)�0� L��"�� ��/%�)�0
���ก �+���* �"+�&�� !�)�0����ก"�����5#5� ����"+ 83 �&1�����ก$�ก�89:�8���������� 
��/0����ก�������"+ 46 �&1����&�ก���ก��89:�8����������/%�)�0)���-����+ก"��� !��/%�)�0��/0�
�)� ก���$��,	*�$������
���5���������#�$ก,*����"+ 44 �)�0�$ก��.$������ก�/%�)�0� !����
-���� �"+����"+ 34 ������ ��.$�����ก$�7�-������ก�/%�)�0�+&���ก��89:�8������  �-���ก
ก��������C�
"ก�+)��+&���ก��89:�8���������� ����"+ 32 ก"$�-��������)�0������.$� 
����"+ 19 ���)�0������.$��"+�����5�� ����"+ 22 ���)�0 �+ก����5�� ����"+ 17 ��7����
��5����� �"+����"+ 10 -�������)�0����  

��กก���$��,	*����$��ก-)�0���/�
���5�������&7���ก"����C�ก����7������������
5�����"� 1  F�+&����ก��89:�8������ �-��+ก$��"�C��$-������5���&�)�0)���(��$ก���)�$��*���; �+
�$��ก1�  
 
 ก�������	
����ก�������	���������
������ �+�+��"���ก��������.$�)$%�&�����
�+&���� 50-70  F �)�0������.$���ก5#5�����"+ 39 ��ก����"+ 23 ����7�-� ก"#�-$�������&1����
������)��?#�ก����5��� 5  F)�0
�������"�����"+ 23 ����"+ 31 ���&�����&1� �-�����"+ 46 �
����&1���������.�,Nก����)�0  2C0�� !������0�����ก$�
��)�0������+������ก� ���	+)�0
�(��$ก���)�$��*���ก(�"$��(�����ก�� �$� �#�89:�8��������#�$ก,* 
���5������"+ 54 �&1������ก����
ก���(�����?#�ก���$��ก����ก���88J��-����������������ก���&�ก$�-������/0����ก)�0-$%����������
������-"�� 2C0�������0�)��ก$�
�� �+ก��ก��ก��������-$%��-����-���C� 6��#�$� �"+�$�������0
�)��ก$�ก$�
��)�0����ก����&1���/0�����)����ก���$K��-"������+�&1�����C%�����ก$����������
�(��$ก���)�$��*��� �"+�/0�������&1���/0��ก���$K���/%�)�0
���&��$��,	*)$%�&����ก�&�
 �$� �#������)�0-�����5��� !���0�-��� ��/0����กก"$�����(��$ก���)�$��*���; �+��-���$77��5��
�"+�+�/%�����������ก �-�&�ก���$����������������-"������"+ 77 ���ก�&� �$� �#�
-"���&������ !��+�������������� ������ก����"+ 23 ����������&1� �"+�� ���)�0���ก�&�
 �$� �#��$%�����"+ 46 ���ก�&��$��+������/%�)�0�������"+�����2��&�5$�����5�������ก$�-"��
����"�%� ����"+ 8 ���ก�&� �$� �#��&��)�0� L��"����� M��ก+)���* ������ก����"+ 28 ���
����&1����� ���ก�� �$� �#��"���-�)���(��$ก���)�$��*���; �+�(�����ก�� ����"+ 39 �)�0����
��.$����-���������ก�/%�)�0 ����"+ 23 �7�-���.$�������ก�/%�)�0 �"+����"+ 38 ��)�)�0����
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��.$���ก�/%�)�0 �"+�/0����C�
"ก�+)��+&����ก��89:�8�����������#�$ก,*�$%� ����"+ 31 ��
�������+�
"ก�+)��+&����(�����ก�� ����"+ 46 -$%���)�0�+��������ก� ��ก�/%�)�0 �"+����"+ 
23 �������
"ก�+)��"+�+������ก��ก�/%�)�0 
���&��$��,	*ก"#���%�����"+ 84 ���ก�&�
�(��$ก���)�$��*���; �����/%�)�0��ก�����	+������ !�����O ��/0��+�����ก�+)�ก$�����������
-"���ก�$ก ����"+ 52 ���ก�&��(��$ก���)�$��*���; 5�%���������ก���$K������������
-"���&�5$���� 
  
 ก�������	
����ก���������������� ����"+ 5 �5���
�-"�����ก��� 61 F ����"+ 38 �5��
�
���� 51-60  F ����"+ 29 �5���
���� 41-50  F ������?#�ก����5��� 5  F)�0
���� ����"+ 48 
��$-����)�0 ����"+ 19 ���"� �"+�� �+ก��ก��ก�� ����"+ 24 
��)�0�$��(�����ก�����������
�
)$%�&������)�0�+� "�0��� "�ก����� �"+��������ก�����������8�-���������ก"��/%�)�0�+)(��&�
�ก����ก��)��?#�ก���ก�C%���/0����ก"�ก���)$%�&�� !�"�ก��� �+�(� �"+�/0����C�
��)�0�+�/�)��
ก��ก��-�� ����"+ 43 ���
���/�)��ก��ก��-����/0����ก� )(���5���/0� ����"+ 33 "�ก�$�.Cก,����� 
�"+����"+ 24 "�ก�$�.Cก,������"+���������+��/�)��ก��ก��-�� �"+�/0����C�����&1���
ก��2���2���-"�� ����"+ 48 �&1�����ก$�ก��2���2 �"+����"+ 52 ���������(�� !��+-���
 �$� �#��+��)$%���%� �-��/0��������/0�������&�ก�(��$ก���)�$��*���; �+ �$� �#����-"��  
���5��
���ก�&���� ���������� ����"+ 57 ���ก�&� �$� �#����-"������"�%� �&��ก�������2���
ก�������� ����+�����ก� "�0����5�� ����"+ 24 ���ก�&�)(�� !��������������5��)�� �"+����
"+ 19 ���ก�&����0�/%�)�0���������-"�����M��ก+)���* �"+�/0������&�ก�(��$ก���)�$��*���
; �����ก�� �$� �#��� ���-"���"+ก������ � !�����/0��"��+���$����&�/��� 
���5��)$%�&�
�&�����&1���� &�ก� !�����������(��$ก���)�$��*���; ก1�����)�0�+ P��$-�-��-����ก�&��$���
���)?�B��ก���5���/%�)�0����� �(��$ก���)�$��*���; �+ �$��� ���� !��������ก1-� 
���5��)�0�$���
�(�����?#�ก����-"�� ����"+ 62 �������.$��������/%�)�0 �"+
���&��$��,	*)$%�&����������+&����
ก�� �$� �#�89:�8��������#�$ก,*����(��$ก���)�$��*���; �+�
"ก�+)�ก$�ก��)(�?#�ก�������
-"�� 
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4.2 ��ก�-��$��%&'�3!� 

 ��ก���$��ก-�"+ก���$��,	*����� 
��)�0)(��$77��5����������-��ก$��(��$ก���
)�$��*���;�$%� �.$ก�����"+���-���ก����ก��� "�0��� "���5���"+�$K��5#5����-����
�&����ก"$ก,	*�"+�$0��/� ������-��$�����������"+���$0�����ก���(�����ก�� �$����)�0 4-11 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
���5��; )�0�$����.$ก������������)#��"+������ 
  
���5��; )�0�$����.$ก�������������� 
 

���)�0 4-11 ����.$ก�������
���5��; ��ก���$K�� 

 

 �+�&1�
���5��; )�0�.$ก��������)�0�+�$K���-��$������������/0��ก���(�����?#�ก���"+
ก��-"�� � "�0��� "��� ������?#�ก�� ��(���� 31 ��&���ก 81 ��&� (���� !�����"+ 38.27) 
�"+
���5��; )�0-���ก���$K���"+� "�0��� "���5���-��$��������)#��"+������ ��(���� 24 ��&�
��ก 81 ��&� (���� !�����"+ 29.63) 
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4.3 �	����	ก�����	�������	
��$��%&'�3����3�2���	�ก���	����������������  

 4.3.1 ���	
��$��%&'�3����3�2 

 ��กก���$��,	* 
..��. ��?��.�* ��"������ �C����)��ก���$K���/%�)�0)���-����$%� 
����������������#�$ก,*)$%� 2 ���� �&1�����+89:�8������&�ก"$������ �����������- �"+�ก��
 �$� �#������������&��&�+�ก$�ก���5������ 6��#�$� -�)�0�(��$ก���)�$��*���; ก(�"$�
�(�����ก������ �-������-"���$%� &�ก �$� �#�� !�ก��ก��������/0��"�� ก1�+���������
����#7�-&�/�ก"$���5����� !�-"�������ก ��/0����ก ����$77$-�ก�#��)�&���� ��/0��-"�� 
�...2546 �$%� ก(�&���&�-"��-����)�0������"+�-�N�������#����$� 2C0������)(������ก
ก$�-"��)���-��� ��������������-"���$%��&1������������ ��� ������ 6-�ก�����
����������#�$ก,* ����+ �$� �#�89:�8������5#���%���� ����ก���(�����?#�ก�����
���5���$%��5/0����
&"$���ก�(�����ก��89:�8����������"�� 
���5���+ �$�� "�0��ก��กก� &�/��� ���ก���(�����?#�ก��
����-�����+� !�� ���������� !������  �-�&�ก)���(��$ก���)�$��*���; 5����(�����ก������+
� !����� ������&#������&�/�ก��� !���0�"�%����ก���(�����?#�ก��ก1����+)(��&��ก��� "�0��� "�
��1��C%�    
 ��������/0��ก�����&���$�ก���$%� &�ก5#5��������-$�ก$���/0��$K��5#5����
-$���� �ก���$�-$%����*ก�5#5������� !��� ?�� &�/�����+�$�-$%�� !� ���,$)�(�ก$� ��/0����ก$�
�$K���/%�)�0 ����(��$ก���)�$��*���; ����+���-$�� !���0�"�%����ก���(�����ก�� &�/�&�ก� !�ก��
���)#��+&����5��5#5�ก$���ก5� ก1-����(��C��C�&"$ก?�������" ����� !�?����ก��
���&���$�ก���������)?�B &�/����� ����2C0�ก$��"+ก$� 
 

 4.3.2 ���	
��+"�4 ก5 64�"7 �8��9,%� 5#: 
 P�กก��(��E��� �3���)@+DQ�(-3�J���" 5�%��ก#�$���(�%D��)�*��#2 *01?D;�3��
���+����D ?�ก��(��E���  F@;!ก-  
1) ����i& ��&�#)+=jk=�2 ��ก��ก��9:;=-32ก���ก��9:;P�@ก��?D<- J�)��* +TQ�*��"#�$�� P4�ก�@ 

(�D�=�) 
2) ���3����l  3�$�3)*2  9:;P�@ก��mf�2ก��&"�@'��%ก�� J�)��* T0.#0.!"�@  P4�ก�@ (�D�=�) 
3) ���'k*�2 +�&&�(:& 9:;�4��32ก��mf�2#�$��'��%ก�� J�)��* *0T0T0!"�@  P4�ก�@ 
4) ���(��#()*V)n N�c%+N\o�%+=3% 9:;P�@ก����3�'(mf�2��ก!JJ J�)��* *0T0T0!"�@  P4�ก�@ 
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5) ���(��#%�  +&=�D�:3)P)&� (����'�%!��F*2 !"�9:;=-32ก���ก��9:;P�@ก�� Asia Hotel 
Group 

(����G(��I+IS�D�35;�F@;@�%�0K 
 
 ;4!%��<4ก��5 64�5=>4%&' 
 �3��+DQ�@;��!�3*�%?�ก��#�$��#,K�*01��K� *�ก*-��+DQ�3-��3�P�I��ก�JV��ก)P*01+ก012%
+�,1�%ก�Jก��*-�%+*0123 +=-��;��5�25�%*01��"Hก*01�0+�ก"�ก�� +r#��&�3 V��ก)P��D��!"�+��,1�%@,1� 
D�,�'�%!��5��@+"Qก*01�0+�ก"�ก�� +r#��&�35�%#,K�*01 '@2?=;5;�F@;+I�02J+�,1�%#,K�*01I��3�&)>�(&� 
!"�+�ก"�ก�� (G�I[&2ก���+IS�P�@@H%@:@ก"�-�":ก�;� (E�#'�%&"�@?�I[PP�J��!���@+ก)�FI �3�
P�I��J?D;�0#,K�*013-�%+IS�"��ก)Pก���E�2?�D�,�#,K�*01(0+5023+#,1�(-%+(�)�E�#"�ก�� 5�%'��%ก��
?D;@:'I�-% (J�2 @H%@:@?D;��ก*-�%+*0123*01 +D�,1�2P�กก��*-�%+*0123?�+(;�*�%*-�%+*0123+=)%
3�$�V���+5;���#�ก9-�� 9-���"�2 ?=;J�)ก��&-�%YE�2?�'��%ก�� !"�ก"�-�":ก�;�+Ic�D��2 *�ก
*-��?D;�4��H%GH%ก"�-�":ก�;���F*2@;32 ก���4��H%GH%ก"�-���ก*-�%+*0123=�3&-�%=�&)+#02%�2-�%+@023
��K�+IS�ก��3�%ก"�-�+Ic�D��2*01�-��5;�%!�J 

 ?���2"�+�02@ก��#�$��#,K�*01��K� ���3����l !"����(��#%�  �0�3��+DQ�3-� �����
�)��K4��3�#�$��+IS� Home Stay D�,�'�%!��5��@+"Qก ����������ก� ��J#,K�*01 !"�'�%&"�@�3�
#�$��+IS��;���;�D�,�ก)Pก��*01+ก0123+�,1�%ก�Jก��*-�%+*0123 !&-���'k*�2 ���(��#()*V)n !"����
�i& �0�3��+DQ�3-� #,K�*01J�)+3�'�%&"�@*-�P�I��J+I"012�?D;+IS�#,K�*01?D;J�)ก��I��+E* F&B 
+#����0 Demand 5�%��ก*-�%+*0123�2:-!";3 !"�2�%�0 Demand !m%P�กก"�-���F*2*01(�<P�FI�� 
!"�+IS�ก��+IZ@&"�@?D;��ก=)�-��กก)�ก"�-�?D�-+5;���?=;J�)ก��E�2?�'��%ก�� '@2���'k*�2 !"�
���(��#()*V)n +(��3-�D�ก#�$��+IS� Gourmet Market ?D;":ก�;�F@;+5;���P�JP-�2!"�*@"�%=)�
!"�+",�กT,K���JI��*�� '@2+�;���D��=�K�+")>!"�3�&G�@)J=�K�+2012�*01+IS�+�ก"�ก�� 5�%F*2 กQ
+IS�'�ก�(*�%ก��&"�@*012�%F�-�0�:-!5-% !"�(����G@H%@:@*�K%��ก*-�%+*0123=�3&-�%=�&) !"���
F*2F@;   
 

 �!�,74</+"�4 ก.�%?4     
 ?������%5�%��ก#�$���(�%D��)�*��#2  *�ก*-��2ก+3;�����i& �0�3��+DQ�3-� D�ก
(4���ก%��*��#2 ()�(-3�#���D�ก��&�)2 +IZ@'�ก�(?D;+�ก=�+5;���"%*��?�#,K�*01*-�+&02� P�F@;��J
�3��(�?PP�กE��+�ก=�!�-��� !&-*�K%�0KกQ5HK��2:-ก�J+%,1��F55�%(4���ก%��*��#2 ()�R 3-�P�
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ก4�D�@��&��9"&�J!*� ��2�+3"�5�%(�<<� �:I!JJ?�ก��#�$�� !"�ก��J�)D��P�@ก��
�2-�%F�  

 ����i& ?D;�3��+DQ�3-�#,K�*01'��%ก���05��@+"Qก+ก)�ก3-�*01P�#�$��?D;��;�*��F@;  
 
 �-@;AA<4ก��A�98��/ )ก�� 

 �:I!JJ?�ก��J�)D��P�@ก�� 9:;?D;(��E��� *�K%D�@��กP�ก����i& �0�3��+DQ�3-� ?D;
+�ก=���2+@0123@4�+�)�ก��J�)D��'��%ก��+IS�()1%*01@0*01(�@ '@2����i& �0�3��+DQ�3-� �3�+IS�ก��
@4�+�)�ก��'@29:;*01�2:-?�#,K�*01+#,1�"@&;�*��?�ก��J�)D��P�@ก��  

@;��!�3�)@+�,1�%ก��+IS�D�;�(-3�ก�J=��=���K� ���3����l  ���'k*�2 ���(��#()*V)n !"�
���(��#%�  ?D;�3��+DQ�3-�+IS�+�,1�%*012����JF@;!&-&;�%�0ก��3�%กj+ก�x  !"�5;�ก4�D�@?D;
=�@+P�+�,1�%P�ก+DQ�3-�+IS�ก��")@���()*V 5�%9:;+=-���2+@)� !&-G;�(����G+",�กF@;P�5�?D;J�)D��
P�@ก��'@2+�ก=���2+@023 

 
 �;���;� / J�)ก��

��ก*-�%+*0123 
'�%!�� / 

 Home Stay 
F&B Open Space/ 

Rebuilt 

�����!G3�����ก� (��2 �.5 �����    

�����!G3�)�!�-�K4� �� ���   

�����!G3E�2?�&"�@ �  � ��� 

'�%&"�@   ���� � 

 

&���%*01 4-5 !(@%I����3��G01!�3*�%ก��#�$���(�%D��)�*��#2 J�)+3�*-�+&02� 

&��*�>��&)5�%��ก#�$���(�%D��)�*��#2  
 

 P�ก&���%*01 4-5 !(@%I����3��G01!�3*�%ก��#�$��R &��*�>��&)5�%��ก#�$��
�(�%D��)�*��#2  (����G(��IF@;3-� 

1) #,K�*01�����!G3�����ก�  *01(�;�%(��2��=ก�"*01 5 ��ก#�$���(�%D��)�*��#2 *�ก*-���0
�3��+DQ�3-��3�#�$��+IS��;���;�D�,�J�)ก��+#,1���%��J��ก*-�%+*0123 

2) #,K�*01�����!G3�)�!�-�K4�(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 ��ก#�$���(�%D��)�*��#2  3 *-���0
�3��+DQ�3-� �3�#�$��+IS�*01#�ก(4���J��%��J��ก*-�%+*0123 !"��0ก 2 *-���0�3��+DQ�3-��3�
#�$��+IS��;���;�D�,�J�)ก��+#,1���%��J��ก*-�%+*0123 
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3)  #,K�*01�����!G3E�2?�&"�@ ��ก#�$���(�%D��)�*��#2  3 *-���0�3��+DQ�3-� �3�
#�$��+IS� *013-�%D�,�"��ก)Pก��� !"��0�3��+DQ�?D;#�$��+IS��;����D��!"��;���;�D�,�J�)ก��
+#,1���%��J��ก*-�%+*0123�3��+DQ�"� 1 *-�� 

4) #,K�*01'�%&"�@ ��ก#�$���(�%D��)�*��#2  4 *-���0�3��+DQ�3-��3�P�#�$��+IS��:I!JJ 
F&B D�,�J�)ก����D��!"�+��,1�%@,1� +#,1���%��J�3��&;�%ก��5�%��ก*-�%+*0123 !"��0 1 *-���0
�3��+DQ�?D;�,K���ก+I"012�+IS�"��ก)Pก���D�,�(�;�%()1%?D�-5HK���*@!*� 
 

4.4 �"ก�7<4ก��5 64�"7 �8��9,%� 5#:A�9B!C%$�B�&#4 

 4.4.1 % D4��9+"�4 ก5 64�"7 �8��9,%� 5#: 
 ��ก#�$��R *�ก*-��+DQ�3-�J�)+3�*-�+&02��0'�ก�(?�ก��#�$��(:%��ก +�,1�%P�ก*4�+"
*01&�K%*01+IS�+�ก"�ก��  F�-(����GD�*01�,1�F@;�0ก +IS�+(;�*�%ก��*-�%+*0123+=)%3�$�V���5�%
I��+*>F*2 !"�+IS�#,K�*01(4���<*�%I��3�&)>�(&� *01�3�P������ก� �:I!JJ*�%(G�I[&2ก���F3; 
ก��P��P�F�-?=-I[<D�D"�ก5�%'��%ก��+�,1�%P�ก GH%P�F�-�0'��%ก��#�$��#,K�*01+ก)@5HK�กQ+ก)@
I[<D�P��P��2:-!";3 TH1%+ก)@P�ก�G��J(-%��ก*-�%+*0123?�=-3%+3"�ก"�%3�� !&-?�=-3%+3"�+=;� !"�
+2Q�D"�%P�ก!D"-%*-�%+*0123*�%3�$�V���&-�%Y IZ@ ก��P��P�กQP��"0�"�2 !"�+IS�'�ก�(?�
ก��@4�+�)�V��ก)PF@;�0ก �0ก*�K%ก���0(G��0��JJ5�(-%�GFNNc�?&;@)��2:-J�)+3�?ก";+�02% กQG,�+IS�
'�ก�(?�ก��@4�+�)�V��ก)P+=-�ก�� 

 +�,1�(G��0�GFNNc�?&;@)�(���F=2 +IZ@?D;J�)ก�� *-�+�,�*-�+&02��-�P��0�3��(4���<��ก
5HK�ก3-�I[PP�J��+�,1�%P�กP�G:ก?=;+IS�P�@+I"012�G-�2ก�������� =-3%+=;�!"�+2Q�TH1%+IS�+3"�
*4�%��P��0��(�<P�9-��#,K�*01*-�+&02���ก *4�?D;+IS�'�ก�(?�ก��I��ก�JV��ก)P ��ก+D�,�P�ก
ก��*4�V��ก)P+#,1���%��J��ก*-�%+*0123 
 

 4.4.2 MOU �H8!$��ก�?�B%5,8�4�� ก A A�9I % +47$� /0�ก ) 
 F@;�0ก��+TQ� MOU ��D3-�%ก��%+*#�D���� ก�J J�)��*5�(-% +#,1�?=;#,K�*01J�)+3�(G��0
5�(-%(�2?&;?D�- (+@)�) +IS�*01P�@�GJ�(J�)ก����ก*-�%+*0123!"�?D;��ก*-�%+*0123+@)�*�%+5;�(:-#,K�*01
+ก����&�'ก()�*� *�%�K4� '@2?=;*-�+�,�*01�0�2:-'@2��J#��J���D���=3�% +#,1�!ก;I[<D�ก��P��P�
E�2?�+ก����&�'ก()�*� =�K�?� TH1%*-�+�,�*01�2:-?ก";!D"-%*-�%+*0123 �0*�K%D�@ 3 *-�F@;!ก- *-�+&02� *-�
��=3�@)�k  !"�*-�=;�% P�+IS�*-�+�,�*01��%��Jก"�-���ก*-�%+*0123P�กJ�)��**�3�    
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4.5 8. กBกCK:<4ก��!9B���H8:;4!%��<4ก��5 64�A�9B!C%$�B�&#4 

 P�กก��>Hก���'2J�2E����k �'2J�2(4���ก%��*��#2 ()�(-3�#���D�ก��&�)2  5;�P4�ก�@
*�%กjD��2 *�>��&)5�%9:;�0(-3�F@;(-3�+(02?�#,K�*01 !"�*�>��&)5�%9:;+=0123=�< (����Gก4�D�@
D"�ก+ก�x ?�ก��3)+����D D�!�3*�%?�ก��#�$��#,K�*01*-�+&02�F@;@�%�0K  
 
8 !+*" B�='"4(+<4ก��59/��C� 
�'2J�2E����k - +IZ@�����%P�ก!�-�K4�+P;�#��2� 

- &;�%ก��?D;��J�ก)Pก���?�#,K�*01?D;=�@+P� 
- (��J(���V��ก)P*01+ก0123+�,1�%ก�Jก��*-�%+*0123 

�'2J�2(4���ก%��
*��#2 ()�R 

- I��JI��% N\]�N:����������ก�  
- &;�%ก��9"&�J!*��;�2"� 4 5�%�:"�-�*01@)�!"��:"�-��(�%D��)�*��#2  

กjD��2 - ()1%I":ก(�;�%(:%F@;F�-+ก)� 16 +�&� 
- OSR 1:10  !"� FAR F�-+ก)� 1: 3 
- &;�%F@;��J�3��+DQ�=�JP�ก�V)J@0ก��>)"I�ก� 
- *4�ก)Pก��'�%!��F@;F�-+ก)� 80 D;�%, #��)=2ก���#,K�*01F�-+ก)� 2,000 &�.�., 
������2:-��>�2�3�F�-+ก)� 1,000 &�.�., (4���ก%��#,K�*01F�-+ก)� 1,000 &�.�. 

*�>��&)5�%9:;�0(-3�F@;(-3�
+(02 

- &;�%ก��?D;�0ก��#�$��&"�@ 
- &;�%ก��?D;�0#,K�*01'"-%J�%(-3� 
- &;�%ก��+I"012�!I"%��=0#P�ก+@)�FI(:-��=0#�,1�*01*4���2F@;��ก5HK� 
- (����G@H%@:��ก*-�%+*0123=�3F*2!"�&-�%=�&)F@; 
- �2�ก?D;#,K�*01�0+�ก"�ก��  

*�>��&)5�%9:;+=0123=�< - �%�:I!JJ5�%&"�@F3; 
- I��=�=�(����G�3�ก"�-�+#,1�J�)D��=��=�F@; 

*�>��&)5�%��ก#�$��
�(�%D��)�*��#2  

- �0�3��(�?P?�ก��"%*�� 
- �:I!JJก)Pก���E�2?�#,K�*01 

 

&���%*01 4-6 D"�ก+ก�x ?�ก��3)+����D D�!�3*�%?�ก��#�$��#,K�*01*-�+&02� 
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4.6 %��B.="ก<4ก��5 64�"7 �8��9,%� 5#:A�9B!C%$�B�&#4 

 P�กก��>Hก��!�3�3���)@*i�j0 5;�P4�ก�@*�%กjD��2 ����-�5�%()1%ก-�(�;�% *�>��&)
?�ก��#�$��5�%9:;+=-�?�#,K�*01 !"��3���)@+DQ�5�%9:;+=0123=�< (����G+(���:I!JJ?�ก��
#�$��F@;@�%�0K 
 
 4.6.1 %��B.="ก%&' 1 @� A@�?�����.�);.HB59',%&'!$��<8*ก AA�9B!C%$�B�&#4 
 
 )*�4ก�#M�5 

- I��JI��%N\]�N:�����!G3�����ก� &��'�%ก��I��JI��%N\]�N:����������ก� *-�+&02�5�%
(4���ก%��*��#2 ()�R I��JI��%E�#"�ก�� 5�%�;���;�?�'�%&"�@ '�%&"�@ !"���JJ
(�V���:I'E�?D;��%��Jก�Jก��?=;%��?�I[PP�J�� !"�!J-%#,K�*01?�&"�@?D;+IS�(�@(-3�?�ก��5�2
()��;�!"�J�)ก�� P�@?D;�0#,K�*013-�%(4�D��J��1%#�กD�,�?=;J�)ก���;���;�5�%&"�@ 

- �,K�G�������!G3E�2?�&"�@��ก I��J+IS�#,K�*01'"-%!"�"���+�กI��(%� +#,1�
(-%+(�)����E�#=03)&5�%��?�#,K�*01!"�+IS�#,K�*01(-%+(�)�ก��5�2?D;�;���;�?�&"�@ 
 
 )*�4ก9/ก��,;.HBD�INก9/ 

- �����'J���(G��*01(�;�%5HK�?�(��2��=ก�"*01 5 I��JI��%+IS��;���;�+#,1�J�)ก��
��ก*-�%+*0123 +=-� �;��5�25�%*01��"Hก �;��5�25�%=4��-32 �;���;�5�%+ก-� �;��D��%(,� �;��ก�!N 
�;��5�2��D�� R"R ����������ก� �)��K4�*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 I��JI��%+IS��;���;�I��+E* 
F&B J�)ก����D��!"�+��,1�%@,1� ?D;J�)ก��*�K%=�3F*2+"�=�3&-�%=�&) 

- '�%&"�@ I��JI��%+IS�#,K�*01?D;J�)ก��I��+E* F&B !"�5�%m�กI��+E*��D�� 
- "���+�กI��(%�  ?=;+IS�#,K�*01(-%+(�)�ก��5�2 !"�+IS�*01#�ก9-��5�%��?�=��=�

!"���*01+5;���*4�ก)Pก���?�#,K�*01 
 
 �!�,B@O4(@()*)*�4ก��B�94 
 ��2�+3"�?�ก��+=-� 30 IM D/E Ratio =1:1 ��&��@�ก+J0K2+%)�ก:; MLR = 6% �)@��&���-�
+=-�*01 4% 5�%�:"�-�*01@)� !"��:"�-��-�+=-�������)@*01 4% 5���:"�-������ (&���%+�&�"� 
2,500 J�*) +%)�"%*��?�ก��I��JI��%�����!"�#,K�*01 459,741,171 J�* �-�P;�%#��ก%�� 
4,440,000 J�*/IM ��&��+#)1� 4% &-�IM �-�(3�(@)ก�� �)@+IS� 30% 5�%�-�P;�% �-�J4���%��ก��  
1,500 J�*/&���%3� !"��0��&��+#)1� 1% *�กIM �-��K4��-�FN(-3�ก"�% 1,000 J�*/&���%3� !"�
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�0��&��+#)1� 1% *�กIM �-�'l��� 5% 5�%��2F@; �-�@4�+�)�ก�� 5% 5�%��2F@; �-�?=;P-�2
+JQ@+&"Q@ 5% 5�%��2F@;  
 
 Worst Case 
 ����������ก� *01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 �)�!�-�K4� �)@�-�+=-� 800 J�*/&���%+�&� +r"012 1 
�:D� 120 &���%+�&� �-�+=-� 96,000 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 60% 
 �����'J���(G��*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 5 �)@�-�+=-� 500 J�*/&���%+�&� +r"012 1 
�:D� 125 &���%+�&� �-�+=-� 62,500 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 60% 
 !9%�;�?�&"�@ �)@�-�+=-� 5,000 J�*/&���%+�&� +r"012 1 !9% 6 &���%+�&� �-�+=-� 
30,00 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 60% 
 �;�%�)%�-�+=-�P�ก�����!G3?�J�)+3�?ก";+�02% 
 Base Case  
 ����������ก� *01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 �)�!�-�K4� �)@�-�+=-� 800 J�*/&���%+�&� +r"012 1 
�:D� 120 &���%+�&� �-�+=-� 96,000 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 
 �����'J���(G��*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 5 �)@�-�+=-� 500 J�*/&���%+�&� +r"012 1 
�:D� 125 &���%+�&� �-�+=-� 62,500 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 
 !9%�;�?�&"�@ �)@�-�+=-� 5,000 J�*/&���%+�&� +r"012 1 !9% 6 &���%+�&� �-�+=-� 
30,00 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 
 �;�%�)%�-�+=-�P�ก�����!G3?�J�)+3�?ก";+�02% 
 Best Case  
 ����������ก� *01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 �)�!�-�K4� �)@�-�+=-� 3,000 J�*/&���%+�&� +r"012 
1 �:D� 120 &���%+�&� �-�+=-� 360,000 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 
 �����'J���(G��*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 5 �)@�-�+=-� 2,000 J�*/&���%+�&� +r"012 1 
�:D� 125 &���%+�&� �-�+=-� 250,000 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 
 !9%�;�?�&"�@ �)@�-�+=-� 10,000 J�*/&���%+�&� +r"012 1 !9% 6 &���%+�&� �-�+=-� 
60,00 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 
 �;�%�)%�-�+=-�P�ก�-�+=-�5�%'��%ก�� +�+=02*0� +@���)+3�� N�;��*  �-�+=-� &���%+�&�"� 
15,000 J�*/+@,�� 
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 Worst Case Base Case Best Case 

Payback Period 26.7 IM 9.75 IM < 2 IM 
IRR 1.68 % 12.53 % 60.23 % 
NPV -265,793,845.75 93,273,147.71 1,948,499,690.70 
ROI 0.31 3.02 17.05 

WACC -2.06 % 4.81 % 41.15 % 
 

&���%*01 4-7 +I�02J+*02J�3����;��-�?�ก��"%*�� *�%+",�ก*01 1 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

E�#*01 4-12  *�%+",�ก?�ก��#�$��#,K�*01*-�+&02� *�%+",�ก*01 1 

 

     J:���'�%&"�@?D;�2:-?�(E�#*01@0 P�@��+J02� Zone ก���;� +�;�ก��5�2��D�� 
�,K������!G3?�&"�@ I��J+IS�"���+�กI��(%�  �3�GH%#,K�*01�)�!�-�K4�+P;�#��2� 
(-%+(�)�?D;9:;+=-������!G3I��ก�JV��ก)P+#,1���%��Jก��*-�%+*0123+=-��;����D�� J�)ก�� 5�%*01��"Hก 
(-%+(�)�?D;9:;+=-������!G3I��ก�JV��ก)Pก�� F&B J�)ก����D��!"�+��,1�%@,1� 
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E�#*01 4-13  *�>�02E�#*�%+",�ก?�ก��#�$��#,K�*01*-�+&02� *�%+",�ก*01 1 
*01�� : ��2+�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

E�#*01 4-14  5��@#,K�*01?�*�%+",�ก*01 1 
*01�� : ��2+�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

 

����������ก� (��2 �.7 #,K�*01 3,125 &�.�. "���)��K4� #,K�*01 1,200 &�.�. 

 

����������ก� (��2 �.5  
#,K�*01 6,750 &�.�. 

 

"���+�กI��(%�  
#,K�*01 680 &�.�. 

'�%&"�@ #,K�*01 1,800 &�.�. 
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E�#*01 4-15  *�>�02E�#*�%+",�ก?�ก��#�$

��#,K�*01*-�+&02� *�%+",�ก*01 1 
*01�� : ��2+�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

 



126 
 

4.6.2 %��B.="ก%&' 2 �=>"Y"4����.�);.H@� A@�?�"����;Y!<4�.�) 
 
)*�4ก�#M�5 
- I��JI��%N\]�N:�����!G3�����ก� &��'��%ก��I��JI��%N\]�N:����������ก� *-�+&02�

5�%(4���ก%��*��#2 ()�R  

- �,K�G��'�%&"�@ I��J?D;+IS�#,K�*013-�% �+�กI��(%� +#,1�(-%+(�)����E�#=03)&?D;@05HK�
!"�?=;+IS�#,K�*01(-%+(�)�ก��5�2?D;ก�JV��ก)PE�2?�#,K�*01 

- I��JI��%�����?�&"�@'@23)V0ก�� Reconstruction (�;�%?D�-?D;�0�:I!JJ?ก";+�02%
ก�J����������ก� +#,1�(-%+(�)�����-�?D;ก�J#,K�*01 

 
)*�4ก9/ก��,;.HBD�INก9/ 
-  �����'J���(G��*01(�;�%5HK�?�(��2��=ก�"*01 5 I��JI��%+IS��;���;�+#,1�J�)ก��

��ก*-�%+*0123 +=-� �;��5�25�%*01��"Hก �;��5�25�%=4��-32 �;���;�5�%+ก-� �;��D��%(,� �;��ก�!N 
�;��5�2��D�� R"R 

- ����������ก� �)��K4�*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 I��JI��%+IS� Home Stay �;���;�
I��+E* F&B J�)ก����D��!"�+��,1�%@,1� ?D;J�)ก��*�K%=�3F*2+"�=�3&-�%=�&) 

- �����!G3?�&"�@ +IS��;����D��!"�5�%m�กI��+E*��D�� 
- "���+�กI��(%�  ?=;+IS�#,K�*01(-%+(�)�ก��5�2 !"�+IS�*01#�ก9-��5�%��?�=��=�

!"���*01+5;���*4�ก)Pก���?�#,K�*01 
 
�!�,B@O4(@()*)*�4ก��B�94 
��2�+3"�?�ก��+=-� 30 IM D/E Ratio =1:1 ��&��@�ก+J0K2+%)�ก:; MLR = 6% �)@��&���-�

+=-�*01 4% 5�%�:"�-�*01@)� !"��:"�-��-�+=-�������)@*01 4% 5���:"�-������ (&���%+�&�"� 
2,500 J�*) +%)�"%*��?�ก��I��JI��%�����!"�#,K�*01 647,847,171 J�* �-�P;�%#��ก%�� 
4,440,000 J�*/IM ��&��+#)1� 4% &-�IM �-�(3�(@)ก�� �)@+IS� 30% 5�%�-�P;�% �-�J4���%��ก��  
1,500 J�*/&���%3� !"��0��&��+#)1� 1% *�กIM �-��K4��-�FN(-3�ก"�% 1,000 J�*/&���%3� !"�
�0��&��+#)1� 1% *�กIM �-�'l��� 5% 5�%��2F@; �-�@4�+�)�ก�� 5% 5�%��2F@; �-�?=;P-�2
+JQ@+&"Q@ 5% 5�%��2F@; 
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 Worst Case 

����������ก� *01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 �)�!�-�K4� �)@ก)Pก���+IS� Home Stay !"�
�;����D�� '@2�)@��2F@;*01D;�%#�ก�,�"� 1,500 J�* !"��-�F&B 1,500 J�*/ 1 D;�%#�ก P4��3� 
50 D;�%#�ก �)@��&��ก��+=-�*01 40% 

�����'J���(G��*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 5 �)@�-�+=-� 500 J�*/&���%+�&� +r"012 1 
�:D� 125 &���%+�&� �-�+=-� 62,500 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 60% 

�����!G3(�;�%?D�-?�&"�@ �)@�-�+=-� 700 J�*/&���%+�&� +r"012 1 �:D� 130 &���%
+�&� �-�+=-� 91,000 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 60% 

�;�%�)%�-�+=-�P�ก�����!G3!"�'�%!��?�J�)+3�?ก";+�02% 
Base Case  
����������ก� *01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 �)�!�-�K4� �)@ก)Pก���+IS� Home Stay !"�

�;����D�� '@2�)@��2F@;*01D;�%#�ก�,�"� 1,500 J�* !"��-�F&B 1,500 J�*/ 1 D;�%#�ก P4��3� 
50 D;�%#�ก �)@��&��ก��+=-�*01 80% 

�����'J���(G��*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 5 �)@�-�+=-� 500 J�*/&���%+�&� +r"012 1 
�:D� 125 &���%+�&� �-�+=-� 62,500 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 

�����!G3(�;�%?D�-?�&"�@ �)@�-�+=-� 700 J�*/&���%+�&� +r"012 1 �:D� 130 &���%
+�&� �-�+=-� 91,000 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 

�;�%�)%�-�+=-�P�ก�����!G3!"�'�%!��?�J�)+3�?ก";+�02% 
Best Case  
����������ก� *01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 �)�!�-�K4� '@2�)@��2F@;*01D;�%#�ก�,�"� 1,500 

J�* !"��-�F&B 1,500 J�*/ 1 D;�%#�ก P4��3� 50 D;�%#�ก �)@��&��ก��+=-�*01 80% 
�����'J���(G��*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 5 �)@�-�+=-� 2,000 J�*/&���%+�&� +r"012 1 

�:D� 125 &���%+�&� �-�+=-� 250,000 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 
�����!G3(�;�%?D�-?�&"�@ �)@�-�+=-� 3,000 J�*/&���%+�&� +r"012 1 �:D� 130 &���%

+�&� �-�+=-� 390,000 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 
�;�%�)%�-�+=-�P�ก�-�+=-�5�%'��%ก�� +�+=02*0� +@���)+3�� N�;��*  �-�+=-� &���%+�&�"� 

15,000 J�*/+@,��  
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 Worst Case Base Case Best Case 

Payback Period > 30 IM > 30 IM 4.24 IM 
IRR D��-�F�-F@; -32.00 % 26.44 % 
NPV -740,885,817.42 -395,378,222.67 638,980,329.05 
ROI -3.05 -0.54 7.25 

WACC -8.76 % -3.98 % 15.29 % 
 

&���%*01 4-8 +I�02J+*02J�3����;��-�?�ก��"%*�� *�%+",�ก*01 2 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

E�#*01 4-16  *�%+",�ก?�ก��#�$��#,K�*01*-�+&02� *�%+",�ก*01 2 

 
 

     I��JI��%�����!G3?�&"�@?D;ก"�ก",�ก�J����������ก�  (-%+(�)�?D;I��J+IS��;����D�� 
�,K�G��'�%&"�@��ก !"�I��JI��%?D;+IS�#,K�*01�+�กI��(%�  �3�GH%#,K�*01�)�!�-�K4�+P;�#��2� 
(-%+(�)�?D;9:;+=-������!G3I��ก�JV��ก)P+#,1���%��Jก��*-�%+*0123+=-��;����D�� J�)ก�� 5�%*01��"Hก 
(-%+(�)�?D;9:;+=-������!G3I��ก�JV��ก)Pก�� F&B J�)ก����D��!"�+��,1�%@,1� 
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E�#*01 4-17  *�>�02E�#*�%+",�ก?�ก��#�$��#,K�*01*-�+&02� *�%+",�ก*01 2 
*01�� : ��2+�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

E�#*01 4-18  5��@#,K�*01?�*�%+",�ก*01 2 

*01�� : ��2+�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

����������ก� (��2 �.7 #,K�*01 3,125 &�.�. 

 
"���)��K4� #,K�*01 1,200  &�.�.

"���+�กI��(%�  #,K�*01 1,800 &�.�. �����!G3E�2?�&"�@  
#,K�*01 1,700 &�.�. 

����������ก� (��2 �.5  
#,K�*01 6,750 &�.�. 
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E�#*01 4-19  *�>�02E�#*�%+",�ก?�ก��#�$
��#,K�*01*-�+&02� *�%+",�ก*01 2 

*01�� : ��2+�V0 +")>I�0=�E�ก@0 
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4.6.3 %��B.="ก%&' 3 �=>"7$!4�$"B�9,����.�);.H�=>"Y"4"����;Y!<4�.�) 
 
)*�4ก�#M�5 
- I��JI��%N\]�N:�����!G3�����ก� &��'��%ก��I��JI��%N\]�N:����������ก� *-�+&02�

5�%(4���ก%��*��#2 ()�R  

- �,K�G��(-3�&-�+&)�'�%&"�@ I��JI��%'�%&"�@@;323)V0 Redevelopment +I"012�!I"%
'��%(�;�%+IS�+D"Qก I��JI��%?D;+IS�#,K�*01I��ก�JV��ก)P F&B *01*��(��2 ��%��J=�3F*2!"�
��ก*-�%+*0123&-�%=�&) I��JI��%��JJ(�V���:I'E�?D;��%��Jก�Jก��?=;%��  

- �,K�G�������!G3?�&"�@��ก !"�I��JI��%�3�ก�J'�%&"�@*01�,K���ก?D;+IS�"��
�+�กI��(%�  +#,1�+#)1%>�ก2E�#?D;#,K�*01 

 
)*�4ก9/ก��,;.HBD�INก9/ 
-  �����'J���(G��*01(�;�%5HK�?�(��2��=ก�"*01 5 I��JI��%+IS��;���;�+#,1�J�)ก��

��ก*-�%+*0123 +=-� �;��5�25�%*01��"Hก �;��5�25�%=4��-32 �;���;�5�%+ก-� �;��D��%(,� �;��ก�!N 
�;��5�2��D�� R"R 

- ����������ก� �)��K4�*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 I��JI��%+IS� Boutique Hotel !"�
ก)Pก���I��+E* F&B 

- '�%&"�@ #�$��+IS��;���;�I��+E* Gourmet Market J�)ก����D��!"�+��,1�%@,1� 
?D;J�)ก��*�K%=�3F*2+"�=�3&-�%=�&) ?���@�J 5 @�3 

- "���+�กI��(%�  ?=;+IS�#,K�*01(-%+(�)�ก��5�2 !"�+IS�*01#�ก9-��5�%��?�=��=�
!"���*01+5;���*4�ก)Pก���?�#,K�*01 

 
�!�,B@O4(@()*)*�4ก��B�94 
��2�+3"�?�ก��+=-� 30 IM D/E Ratio =1:1 ��&��@�ก+J0K2+%)�ก:; MLR = 6% �)@��&���-�

+=-�*01 4% 5�%�:"�-�*01@)� !"��:"�-��-�+=-�������)@*01 4% 5���:"�-������ (&���%+�&�"� 
2,500 J�*) +%)�"%*��?�ก��I��JI��%�����!"�#,K�*01 493,016,171 J�* �-�P;�%#��ก%�� 
4,440,000 J�*/IM ��&��+#)1� 4% &-�IM �-�(3�(@)ก�� �)@+IS� 30% 5�%�-�P;�% �-�J4���%��ก��  
1,500 J�*/&���%3� !"��0��&��+#)1� 1% *�กIM �-��K4��-�FN(-3�ก"�% 1,000 J�*/&���%3� !"�
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�0��&��+#)1� 1% *�กIM �-�'l��� 5% 5�%��2F@; �-�@4�+�)�ก�� 5% 5�%��2F@; �-�?=;P-�2
+JQ@+&"Q@ 5% 5�%��2F@; 
 Worst Case 

����������ก� *01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 �)�!�-�K4� �)@ก)Pก���+IS� Boutique Hotel !"�
�;����D�� '@2�)@��2F@;*01D;�%#�ก�,�"� 3,500 J�* !"��-�F&B 3,000 J�*/ 1 D;�%#�ก P4��3� 
50 D;�%#�ก �)@��&��ก��+=-�*01 40% 

�����'J���(G��*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 5 �)@�-�+=-� 500 J�*/&���%+�&� +r"012 1 
�:D� 125 &���%+�&� �-�+=-� 62,500 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 60% 

!9%�;�?�&"�@ �)@�-�+=-� 10,000 J�*/&���%+�&� +r"012 1 !9% 6 &���%+�&� �-�+=-� 
60,00 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 60% 

�;�%�)%�-�+=-�P�ก�����!G3!"�'�%!��?�J�)+3�?ก";+�02% 
Base Case  
����������ก� *01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 �)�!�-�K4� �)@ก)Pก���+IS� Boutique Hotel !"�

�;����D�� '@2�)@��2F@;*01D;�%#�ก�,�"� 3,500 J�* !"��-�F&B 3,000 J�*/ 1 D;�%#�ก P4��3� 
50 D;�%#�ก �)@��&��ก��+=-�*01 80% 

�����'J���(G��*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 5 �)@�-�+=-� 500 J�*/&���%+�&� +r"012 1 
�:D� 125 &���%+�&� �-�+=-� 62,500 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 

!9%�;�?�&"�@ �)@�-�+=-� 10,000 J�*/&���%+�&� +r"012 1 !9% 6 &���%+�&� �-�+=-� 
60,00 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 

�;�%�)%�-�+=-�P�ก�����!G3!"�'�%!��?�J�)+3�?ก";+�02% 
Best Case  
����������ก� *01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 7 �)�!�-�K4� �)@ก)Pก���+IS� Boutique Hotel !"�

�;����D�� '@2�)@��2F@;*01D;�%#�ก�,�"� 3,500 J�* !"��-�F&B 10,000 J�*/ 1 D;�%#�ก P4��3� 
50 D;�%#�ก �)@��&��ก��+=-�*01 40% 

�����'J���(G��*01(�;�%?�(��2��=ก�"*01 5 �)@�-�+=-� 2,000 J�*/&���%+�&� +r"012 1 
�:D� 125 &���%+�&� �-�+=-� 250,000 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 60% 

!9%�;�?�&"�@ �)@�-�+=-� 10,000 J�*/&���%+�&� +r"012 1 !9% 6 &���%+�&� �-�+=-� 
60,00 J�*/+@,�� �)@��&��ก��+=-�*01 90% 

�;�%�)%�-�+=-�P�ก�-�+=-�5�%'��%ก�� +�+=02*0� +@���)+3�� N�;��*  �-�+=-� &���%+�&�"� 
15,000 J�*/+@,��  
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 Worst Case Base Case Best Case 

Payback Period 13.78 IM 4.60 IM < 2 IM 
IRR 8.88 % 24.48 %   68.40 % 
NPV -41,572,193.65 582,017,903.26 1,970,464,690.57 
IRR 2.06 6.82 17.38 

WACC 2.26 % 13.67 % 39.03 % 
 

&���%*01 4-9 +I�02J+*02J�3����;��-�?�ก��"%*�� *�%+",�ก*01 3 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
E�#*01 4-20  *�%+",�ก?�ก��#�$��#,K�*01*-�+&02� *�%+",�ก*01 3 

 

�,K�'��%D"�%����ก��H1%D�H1%!"�J:���?D;ก"�JFI(:-�:I!JJ+@)� +I"012�ก)Pก���E�2?�'�%&"�@+IS� 
#,K�*015�2��D��!JJ Gourmet Market +#,1���%��J��ก*-�%+*0123 
�,K������!G3?�&"�@ I��J+IS�"���+�กI��(%�  �3�GH%#,K�*01�)�!�-�K4�+P;�#��2� 
(-%+(�)�?D;9:;+=-������!G3�)��K4�I��ก�JV��ก)P Boutique Hotel !"� F&B  
(-3�9:;+=-������J�)+3��,1� (-%+(�)�?D;I��ก�JV��ก)P@;��J�)ก��5�%*01��"Hก 
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E�#*01 4-21  *�>�02E�#*�%+",�ก?�ก��#�$��#,K�*01*-�+&02� *�%+",�ก*01 3 
*01�� : ��2+�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

 

 

 

 

 

 

 

 

E�#*01 4-22  5��@#,K�*01?�*�%+",�ก*01 3 
*01�� : ��2+�V0 +")>I�0=�E�ก@0 

 

����������ก� (��2 �.7 #,K�*01 3,125 &�.�. "���)��K4� #,K�*01 1,200 &�.�. 

����������ก� (��2 �.5  
#,K�*01 6,750 &�.�. 

 

"���+�กI��(%�  #,K�*01 1,480 &�.�. 
'�%&"�@ #,K�*01 1,000 &�.�. 
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E�#*01 4-23  *�>�02E�#*�%+",�ก?�ก��#�$

��#,K�*01*-�+&02� *�%+",�ก*01 3 
*01�� : ��2+�V0 +")>I�0=�E�ก@0 
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4.7 7�?@%��B.="ก<4ก��5 64�"7 �8��9,%� 5#:A�9B!C%$�B�&#4 

 %��B.="ก%&' 1 ?=;+*��)� Rehabilitation ?�ก��I��JI��%����������ก�  #,K�*01�)�!�-�K4�!"�
'�%&"�@?D;ก"�J��?=;%��F@;?D�- !"�I��J&Hก!G3E�2?�&"�@?D;+IS�#,K�*01+IZ@'"-%D�,�#,K�*01+5023
+#,1�?D;=��=��0���E�#=03)&*01@05HK� 
 ก)Pก���E�2?�#,K�*01+IS�ก��(-%+(�)�ก)Pก���+#,1���%��Jก��*-�%+*0123 9:;+=-�(����G
#�$��F@;+�%!JJ�-�2+IS��-�2FI 
 2�%(����G�%����-�5�%#,K�*01!"�(G�I[&2ก���(4���<F@;*�K%D�@ (����G�,�*��F@;
E�2?� 10 IM GH%9"&�J!*�*�%ก��+%)�P��;�2!&-+�,1�+*02J��&��(-3���D3-�%��2F@;&-��:"�-�
�(�%D��)�*��#2 กQ2�%�0�-� 0.31 GH% 3.02 !(@%3-�9"&�J!*�*01F@;2�%�0�-�?ก";+�02%ก�J�:"�-�
�(�%D��)�*��#2   
 %��B.="ก%&' 2 ?=;+*��)� Rehabilitation ?�ก��I��JI��%����������ก� !"�#,K�*01�)�!�-�K4� 
?=;+*��)� Redevelopment I��JI��%'�%&"�@?D;+IS�#,K�*01+IZ@'"-%+#,1�(-%+(�)�ก��*4�V��ก)P!"�I��%
I��%&Hก!G3E�2?�&"�@?D;�0�:I!JJ(G�I[&2ก���!JJ+@023ก�J����������ก�  
 ก)Pก���E�2?�#,K�*01 +IS�ก��(-%+(�)�ก)Pก���I��+E* �;��D��%(,� 5�%*01��"Hก �;����D�� 
�;��ก�!N*01F@;��&�k�� !"�D;�%#�ก��23��(4�D��J��ก*-�%+*0123=�3&-�%=�&) 
 +IS�ก��(�;�%'�ก�(*�%V��ก)P?D;ก�J����������ก� @;��T�2*-�+&02� ��2�+3"�?�ก���,�
*�� 26 IM +�,1�%P�ก��2F@;*�K%D�@��P�ก�-�+=-������ TH1%P�@+กQJF@;�;�2ก3-��-�+=-�!9%?�&"�@ 
+�,1�+*02J��&��(-3���D3-�%��2F@;&-��:"�-��(�%D��)�*��#2 กQ2�%�0�-�&)@"J !(@%3-�9"&�J!*�*01
F@;2�%�0'�ก�(�;�2ก3-��:"�-��(�%D��)�*��#2    
 %��B.="ก%&' 3 ?=;+*��)� Rehabilitation ?�ก��I��JI��%����������ก� !"�#,K�*01�)�!�-�K4� 
?=;+*��)� Conservation ?�ก��I��JI��%'�%&"�@?D;ก"�J(:-�:I!JJ@�K%+@)�*01+D",��2:- !"�I��JI��%
�����!G3?�&"�@?D;+IS�#,K�*01'"-%+#,1�(-%+(�)����E�#=03)&?D;��?�=��=�!"�+IS�#,K�*01(-%+(�)�
ก��*4�V��ก)P 
 ก)Pก���E�2?�#,K�*01 (-%+(�)�ก)Pก��� Boutique Hotel �;��5�25�%*01��"Hก!"��;��ก�!N 
(-3�#,K�*01&"�@(-%+(�)�ก)Pก��� F&B �:I!JJ Gourmet Market ��@�J 5 @�3 !&-9:;+=-�F�-(����G
@4�+�)�ก��+�%F@; &;�%?D;+�ก=�"%*��D�,�+IS��:I!JJก���-3�*����D3-�%9:;+=-�ก�J+�ก=� 
 �09"&�J!*�*�%ก��+%)�(:% ?=;��2�+3"�?�ก���,�*���;�2*01(�@ ��&��(-3���D3-�%��2F@;
&-��:"�-��(�%D��)�*��#2 �0�-�(:%GH% 7.57  
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5.1 ก���������	
����
ก�����
����������������������������
 

5.1.1 ���
��
 !�"#�$�"#�����"�����%&�
��%'�ก 
��ก�����	
ก���� 3 �����	
ก���� ����������	
ก������
������
��
����������������ก�� 

��ก������������������� �����!� �"����#����$�%���&����&��
����
�!���
�����������	
ก 
  

 ����� ������� 

���� �ก��! 1 - 
�(��ก)$*��+" �#(�#�����!,�%-��ก���*��  
- �.��&%�������ก�����(���
��� !(� 
- !����,#��
ก��ก)�$�
���������*��*�� 
- !� ��� , ��� ��	� � �� �� � �/� ��� .(�. � 
!
�#��
�ก�&!����#��/����$ 
- ��0�ก���&ก�&.(�.���
��� !(� 
- .(�.�!����,&��������ก���
�*�� 

- ��0�ก���&ก�&01��.��
�#��/��������  
- *��0��
&�����ก�����(�.�� 
- *����#�����ก������ก.(�.�2&���
	 �3 
- *��!
�#��
�ก�&�2�&��/�#��4 

���� �ก��! 2 - !����,��� ��	���� �������ก�&2#��ก�����
.(�.�*����ก�� !(� 
- !����,!����2
ก�!���5(�ก������� �,"�����

2#��ก�� 
- ��0�ก���&ก�&01��.�������� 

- *��!����,#�*��+" �#(�#�����!,�%-��$ 
- !16�!���
ก��ก)�$#����%7����� 

- ��0�ก���&ก�&01��.��/��������  
- �&���(���ก��ก�
!����
�#������!1� 
- *��0��
&�����ก�����(���
��� !(� 
- *��!
�#��
�ก�&�2�&��/�#��4 

���� �ก��! 3 - 
�(��ก)$*��+" �#(�#�����!,�%-��ก���
�������*��*���(ก!��� 
- !����,�
&!�
�ก������������

�8�)4ก��*����
��#� 

- *��0��
&�����ก�����(���9��� !(� 
- �%:�2
ก�!���5(�ก��������
(�!��ก���
ก����
���� �� 
- !
�#��
�ก�&�2�&��/�#��4 

- ��0�ก���&ก�&01��.����ก�� !(� 
- �.��&%�������ก���ก����/����
�#��
�,������;����2������!1� 
- 01��.��*��!����,&��������ก���
�*��  
- ��ก�%7�ก�������(�ก�&�
ก.� 01��.��
��,1ก
�
�!��5�<��ก��&��������ก��   
- ก��ก������ก�&ก=������
�,� � 

 

�������  5-1 �%���&����&��
�� @ ��
�!�� �����	
ก��ก����A���	���� �������� 
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5.1.2 ���
��
)$�*+
�!� !�,%�������%&*-�*�
�
��.�/0ก�� 
 ��ก����	��
��������������������ก��������������������������
�������� �� 

�! �"�ก�ก
#�$������������ก��%���"�������" ��, '"������������$�, '"������
� ���(�)*ก�	�"�ก������ +���� ��ก���������������������"��	 ��� ����,���-���ก������������
���������ก)��������� �ก���, ��ก���./������������ ����/���/� 8 ���� "�$����"�� (Ballot 
Election) ��.���� $���/-����ก��ก���".�ก�������ก�����������
�������� 
 

�ก�%��
ก��������� ���� �ก��! 1 ���� �ก��! 2 ���� �ก��! 3 
&�������'�����
ก��(��	�'��!	������    
#���!�����  ���� ���� 
#���������
�ก��ก������	����  �� �� ���� 
#���ก��ก�	�ก�&!/�������
�2���
&  �� ��� ��� 
#����%7��
ก��ก)�$���!,�%-��ก��� ���  ����� 
)����	�
����&�    
���#�*��+" �#(�#�����!��#������A�5����
��	����  ��� � ���� 
#���!
�#��
�ก�&�2�&��/�#��4 �� � ����� 
���#�*��+" �%��2�.�$�
�!������ ��� �� ��� 
#����%7��
ก��ก)�$������������!��#� ���  ����� 
)����	�
���
�*�+,ก��	�'ก����
    
0��
&������ก������ � � ������ 
0��
&���/���������8�)4ก��  �� ������ 
����1�����ก�����(� ��� � ���� 
#����%7�*%*����ก����A�� ���� � ��� 

���-���&���.�! 25 18 53 

  

�������� 5-2 ����6��
$��7��,���ก
#���ก����	��
�����".�ก��ก��������./������������ 
�����(�$��,����ก���������������������"��	 ��� ����,���-���ก������������8 

 
	�ก�������� 5-2 ����".�ก��� 3 ��6��
$��7����ก����:� ���"���$.�����".�ก��� 1�"�

����".�ก��� 2 ���"-���� +��	���<�������".�ก��� 1 ��/������7��������ก
#���ก����	��
�
��/� 3 � �� �������������ก�$.� 6��
$��7�� ��������	
�
��	ก�����	�� ����".�ก��� 1 ��	-���
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$��7����กก��=>������$����'? �� $����$��7����<����?6�������".�ก��� 1 ��$���6@��6�� 
��กก��������".�ก��� 3  

������ ��<��� 7>��� ����".�ก���  3 	����������/����� ��ก��%�� ���$� �"�
�(�)*ก�	��ก����:������$���6@��6�� � ��ก������".�ก��� 1 +" ���0�ก���&ก�&.(�.���
��� !(� 
������#�*��+" ���#(�#�����ก��/�� ���0��
&������!��#� 

 
5.1.3 �������2��&3�
4.4
2�������3�
�ก�
��������
5  
��ก������������*����������2�&���
�!;���ก��������$!��!���������ก)�����$

%��ก
&ก�&�1%�&&�����	
ก���� 3 �1%�&& 
 


2���� ���� �ก��! 1 ���� �ก��! 2 ���� �ก��! 3 

&��������ก�������$!���� *����&�
&���� ��	 

%��2�.�$!1�!(��
�01��ก� ����
��(กNO��/�����ก��
��A��
������ ��	� 

�   

ก��&��������ก��&��(��	��
�ก����A����	 
 
�!ก��ก��
����
�#$���.(�.��%7�!;�#�6 

�   

��A��2��#;��"�,"� #� �%7����ก �   
��A������#��� P����,"� ������ ��A��Q ����.�
.(�.�.�������
� 

�   

��A��
�1���#����
�� �����(0� �   
 

�������  5-3 ����6��
$��7��,���ก
#���ก����	��
�����".�ก��ก��������./������������ 
����+����,���-���ก���������������������ก)������ 

 

����9���������	
ก��  1 �%7��������� ���ก�&�2�&����ก���;�����
�!;���ก���
�����$!��!���������ก)�����$��ก�� !(� #	
�%7�ก����A����	 
%��2�.�$!1�!(��
�01��ก� ����
��(ก
NO�� �%7�ก����A��
������ ��	� �����ก�������,"����*����
�1�#��!�������$ (ROI) �
�
�����	
ก��  1 2��#;��"�,"�01� �.�����ก����A���� �� ��	�
����!����(!�0� 2��*��*������
0��
&���!1�!(� ,"������������� WORST CASE ���*��#�� 0.31 �%�������*���� *�������กก���
�1�#��!�������$  
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5.1.4 �������2��&3�
4.4*�ก�(����)7��8��	�'89�8
 
��กก�����	���� !��/�)�$ 01��� �;�!�66��.��ก�&!;���ก��������$!��!���������ก)�����$ 

!� ��� #���&#	
 ��	 
!;���ก��������$!��_ %��&%�(�`ab�`1
�#��
�(��ก)$�!�9����� 01��.����ก,"���
��� 
71 �
�01��.��
�#��
�(��ก)$���
��� ���%�� ���%��
�.����ก�����%7�
�.������ 2��ก��!��/�)�$
,"�0�ก���&��ก���;�����ก��2#��ก��%��&%�(�`ab�`1
�#�� 01��.��!�����6�ก��������	 
��� �ก9&�
�
���ก���������
�

ก ���*����ก��ก����,"������(���ก���;�5(�ก������ ���01����!��/�)�$&��
��� �.�� 01��.��
�#�������  55,56 ��#�����
�ก����%��&%�(�
�#������%7� Home Stay ���
��ก��
���� ���.����	 
�%7����*���!���, 01��.��
�#�������  17,18,19,20 ��
�ก���%�� ���%��5(�ก��
���
(%ก��$*j2��%7�5(�ก�� F&B, 01��.��
�#�������;������  24,25 ��
�ก���%�� ���1%�&&5(�ก�����
!���%7�5(�ก������ก��`, 01��.��
�#�������;������  11,12 ��
�ก�������	 
�&�������%�� ���1%�&&
5(�ก����ก#��!�����%:���������%7� Boutique Hotel ���������%��!&ก���$���#����1� 

����9����01��.��!�����ก�����#���� ���%�� ���%��ก��ก��� ก���;�����5(�ก�����!
�#��
�
ก�&ก���%�� ���%������8�)4ก���
��	����  ���!����,�;�����ก���������
� ������#����1� 
��5�ก����ก���;�����ก�� ��ก��ก�����#����1���	
���� ��������ก���;�����5(�ก���ก�01��.��_ ���;����
�ก��ก����A���1%�&&���5(�ก��*����9��"��  �����ก01��.��!����,���ก�(��ก��*����	 
&��������ก��
�	���� /����.(�.�
�����%7���&& ��,"�����!����,��������%7�
�#$ก�.(�.���	
&��)��*�� ���%7�
ก����A��
������ ��	� ���!����,�%7����
�������ก�&!��#����.(�.�
	 �3 ��
*% 

 
 5.1.5 ��9-	
����
ก�����
����������������������������
 

��กก���������,"���
����
�!��, 0��
&������#(�#������8�)4ก��, �2�&���
�
!;���ก��������$!��!���������ก)�����$ ���8�ก�/���
�.(�.� /�����ก�
&ก����A��
����
�� ��	� �&���ก����A���	���� ��������*������1%�&&��  1 �����!��� !(�  

,"�������ก����A������1%�&&��  1 ����0��
&������ก��������
�ก����1%�&&��  3 ���

����!�������������*����
�1�#��!�������$ (ROI) ก9�����#���%7�&�ก +" �����,"�0��
&����� *��
*����
�ก����1�#���
�
!������������$�� ��
�1� ��������2�&���
�!;���ก��������$!��_ ����	 
�
ก����A������#��� P����,"� ������ ��A��Q ����.�.(�.�.�������
� ����#����
�� �����(0����
��A��
������ ��	� 
�ก����01��.��_ �����8�ก�/����ก���;�����ก����A���	���� �������
� �"��;����
�1%�&&ก����A����  1 ��#��������!��� !(� 
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5.2 �7-	��ก�����������ก�� 

ก��&��������ก��2#��ก�� ก9�%7�%-������" ��
�ก���;������������%7�*%����%o������� 
���*�� ��ก����������ก����A���	���� ������������&&��	
�1%�&&ก��&��������ก���� ��
2#��ก��ก9*��
��%��!&#���!;���9�*�� 

 
5.2.1 ��*
&����
�ก���
��������������� 

��8�#���
���ก��A��
!������������$!�����6� ��#�����9������ก��
�ก�������������
ก����A��_  %��!&#���!;���9����*��0������9� #����ก��&��������ก���&&�&9��!�9�2����ก
���(��������� ��	 
���������
ก��&��������ก��������!�������2�&������3 �����ก��
����01��.��
������!���������ก��&��������ก����4����(��!��� (Partnership) ���� ��
���ก�����ก�
&#���
�����	
���
;������ก�����!���� ���,"�ก������
�!��5�<�
�01��.����	 
�;��	���� �.�����%7�����(�
��ก����A�� *��*���%7�ก���;�����ก��&������&&�(��!����� ������� ���ก��&�N�*%����ก��&�����
���ก���&& Top - Down Manner 2�����01���
;����!1�!(����!��������	 
�����3 2�ก��&�����
���ก�����ก������ก���+" � 5����/�&������ก9��ก�
����ก��%-6��#�������������0�%��2�.�$
��
*%*��  

���#(��x� (��ก)�ก��ก���ก��01����ก����6� &��. �+9�������A��) ��#�����9����#���
.(�.�#�����%7�01�&��������ก��ก���
��&&#�
��%7�#�
�*% ��ก����
ก.���	
����&��)�� ��
&��������ก�� 
����ก�
����ก��%-6��ก�&#���.(�.�*�� 

 
5.2.2 ��*
&����)7��8�!��8�:  

��8�#���
�01��.� ��.�6 ก��&�
����#�����01��.���;�����ก����A����������
��&&#�
�
�%7�#�
�*% 2��!;���ก��������$!��_ 
��������.����%7��� ������ 01�!��&!�(���	
�(��!��� ��ก��
�����
ก�&/�#��4 ��ก������;��0���A��_ +" ��%7�ก���������������ก���������01��.�� �����
�
�� ����������������.ก�� �� ��!���*��!����!����&������������� �����ก���;�����ก�����ก����

��ก�
����ก��#����(����ก����ก��&��ก�����!���� ����.����������ก���0�������
�1�����;�
#�������������ก�01��� �ก� ����
��������
�1������ก�������������������ก����A��_ ���ก�� �����
�%7�ก����A���� �ก��#����� ��	�ก�&.(�.���������
��� ��� 
�ก����0�%��2�.�$����3 ก9�ก!1�01���!���
*��!����!����&��������������� �,"�ก�� 
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!� ��� !;�#�6�� !(���ก��&��������ก��#	
 ��
�����(ก#��"����ก P5����/�&��Q ��#����%7�
ก���*����9��ก�0�%��2�.�$�� �ก���"�� ��
��;�����ก������(ก#���!��5�<���������ก����ก��

ก
#�����9������#�����9�����	 
�����3 +" ���ก���+" ����ก5����/�&������01��.��ก9*��
����
������ก��*����	 
���ก#��������������	 
�0�%��2�.�$�� *��*�����������ก�� 

 
5.2.3 
2�������3�
�ก�
��������
���
��'���ก+������ 
���ก��กก��`ab�`1
�#��
�(��ก)$���� !;���ก���*�����2�&��0��ก������01��.���%�� ���%��

�1%�&&��ก���;�����5(�ก�� ������������
������ก���.�
�#��+" ���0���
�1%�&&!,�%-��ก������  
���ก;����ก��ก����� #�����ก��� ��!;����&
�#��
�(��ก)$*�� ������   

1) ก�����!� ก���.	 
�-ก�"�2��� %-y��� �;��
��
�$ ������*�
�6��� 
 2) �����������&���
��  
 3) 2������$ 
 4) 
(�!��ก������!��ก 
 5) 
(�!��ก���
����!���$ 
 6) ����+�
��,���$�����ก�������$ 
 7) #���!��#�� 
 8) !,��&������ 

�����ก01��.�����%�� ���%��ก��ก����
� ��	
&��������ก��ก���
�!;���ก��������$!��_ก9
*�������
���กก��&��������ก�����ก����*�������
!�66��.��
�#�� 

 
5.2.4 *�ก�(����89�8
 

01��.����ก�����ก�(��ก����	 
�;�����ก��ก�������3�ก� ��ก�&.(�.� ������*��������9���ก ��ก
ก��!��/�)�$���ก��!���ก�����9����#���.(�.��&���%7� 3 ก�(��*���ก� ก�(��01��.���0������� 
ก�(���� ��9�����ก�&%��5��.(�.�#�%-��(&�� ���ก�(���� *����9�����ก�&%��5��.(�.� �;����ก��
�;�����ก��&��
����*��%��!&#���!;���9� �.�� ก��������&��&ก������
�&������������ ก��
��������%��.(�����!��#���#����9� ก���;�#���!�
���	���� ����  

�����	 
��ก��ก����� ��
��������������ก�� 01��.���������ก9!����,�;�����ก��*���%7�
������ 
�.�� ���*���8������%���;�%z ก�����������%o
�ก��
�##�/������������.(�.� ก�������	
����
��%��ก�8����%7�.(�.�%�
����!���� �!�������9����,"����01��.������#����������ก�� �����	 
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��
��;���	 
!�������(ก#�ก9���
��� �����#��������	
 �����������ก��%��!��#���!�����5$
/����.(�.����������9� ��ก��ก��%��.(�.(�.���	 
��ก�%�� ����8�#�� 2���"����ก5����/�&��
���;����.(�.���9���9��"�� 

 
5.2.5 ��9-�7-	���
ก�����������ก�� 

 ��กก���������,"�8�ก�/��.(�.� �2�&���
�!;���ก��������$!��!���������ก)�����$ 
��8�#���
�01��.� ��.�6 �&���ก��&��������ก���� �����!��� !(�#	
���.(�.�&��������ก��ก���
�
�&&#�
��%7�#�
�*% !;���ก��������$!��!���������ก)�����$ #��!��&!�(����.(�.����ก�(��ก��
��������%7�
�#$ก�.(�.� ��	
&��)���;�ก�� ��	 
����ก����A���	���� 
���������&��&�&&�0� 
 ก����!��������
�.(�.���ก����A���	����  �������� Bottom-Up Policy 
�����;����
ก���;�����ก����A���	���� �%7�*%
�����.	 
�.�� ����;����#���.(�.���ก����&`-�#���#����9�+" �ก��
���ก�� ���!���� ก;�����2�&������ก�� ����;�*%!1�ก��������ก��
������9���9� ��	 
ก����A��

������ ��	���
*%      
 
5.3 "#�������&��ก
�$+
����ก
�����
�����
�������������	���
����� 

5.3.1 "#�������&$#
��)��
�"���+
��ก�
������������	���&��
ก/������ 
 $���ก��	���-���A!�'? ������� ����������./���� ����.���$��� ��ก����ก��������./����
,��'? �!�� $�������7��ก��������./����,��'? �!�� �"�'? ����6��+�!��	�กก���������.��
6��+�!����ก���	�	������� �"�ก-�����6B�������ก����������ก��'? �!�� 
 �-���ก���������������������ก)������$��! '"�	����/��ก���	�	�������ก��'? �!���6@�
����:$" ��.���� �ก��ก��6���6�:�CDE�C?��$����:��ก)�����+����,���-���ก���8 �"��ก��ก��
������./����������6@��?6F���+��'? �!����� 
 �-���ก���������������������ก)������$�������:��� �ก��ก����ก":��ก��,��'? �!�� 
�6@���$�ก�!:�!� ��.����)��	-�ก�� ��.��: ������ก��������./���� ��.��ก-�����������ก��
����� 

��������ก�	ก�������(�)*ก�	����ก��������.���������"��ก�������������.�ก������+�,��
%��������(�)*ก�	�����$� �� $���? $���, ��	�ก�'? �!����.�!:�!���� ��ก���-�����F:�ก�	
��.������������ก"�ก)
�,��!:�!�  
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 5.3.2 "#�������&$#
�ก2��
��#�� ��� 
 	�กก��(>ก)�����กG����'����.����ก�:��������$� (6���6�:�$��/���� 3) �.(.2556-
2560 ��:A���� �����7�-�����ก�	ก��� +�������� �กG����+�����6���%���� 1 �� �ก� 
+���������� ���ก��� ����ก	-�������ก�� 80 � �� �����
&�66���ก�(��������#� ��	 
� ก;����
&���������ก�
!���� ����%�� �.���	
�%�� ��ก���.�
�#��&��.�����	
&��%���/� /����ก�(�
����2ก!����$.����� _�.8.2528 ก"������� ��ก�	ก���+��������./������������ 
 ��/���/ก���-�����ก�	ก���+���������� ���ก��� ����ก��������� ��.�+���������� ���ก��
� ����ก�"�� ����$�� ����� ���'"������ ก���./������:��ก)� ��.���+���
�7������������ ���
�����ก"��ก�� ก"�������-��� �./������:��ก)��"�+���
�7����$��������	 ��$:
$������ ��
�(�)*ก�	�"����$���ก,>/�� � 
 	>���<���$���ก������ ��
&�66���ก�(��������#� ��	 
� ก;����&���������ก�
!���� 
����%�� �.���	
�%�� ��ก���.�
�#��&��.�����	
&��%���/� /����ก�(�����2ก!����$.����� _
�.8.2528 �� ��������"��! ��$��$������?�
�ก�� ��ก����	��
� 

 5.3.3 "#�������&$#
�ก
�������-�"��3
*��0�
% 

 $�'"�ก����� ��ก��	����/����������.��������:� ก��������������������������
��.��
�ก����.�����
����$��6@�(?���ก"������(�)*ก�	 �� ก"�����! 6��+�!����  �"��� ���?"$�����
%�����(�)*ก�	 �� �ก���-�����ก������� 6��!�!����������"������� ��������.��6������
��6����
��ก���-�����ก��,��%�$��* 
 

5.4 "#�������&��'��ก
�.!ก/
"�5����67 

  ��.�����	��-��6�?�ก�����������
��������������6@��?6F����"��ก��'"�-���<	 '? (>ก)�
��<���$��� ��ก��(>ก)�6����<���������������/ 

- (>ก)�� ��ก�����'�ก���"�� 
- (>ก)�� ��ก�������"��'�ก��"��:�+��!:�!� 
- (>ก)�$���6@��6�� ��ก��	����/���$�ก�!:�!���.�ก����ก":��,��!:�!���.��	����/������:$$" 

+��'? (>ก)������ก��(>ก)���$��/���/ 	��-��6�?�ก����ก������������������������
����
��������������6@��?6F��� 



145 
 

���ก��������� 

 


����� 

 

ก���	
������, ����������ก��������� ������ก������ 
���!�. ก�����#��� #�ก�� 
��$�ก��%%ก&''&�����(!�#��#�	�)%�&��(!�	�)%� ��!*�
+, 1 	�),%� -�����.. /� 
	%ก���'
����� #�ก�����ก%'ก���!���, 24 �ก���� 2543 � 2%����#��%����
���'!� 3 ������ก������ 
���!�, 2543. 

ก3� ���� �� ����. &��
��ก���!4��%�5���!,��)��6��!'�)*�
+,� �&�5�*6�	�2������/�	$��)*�
+,
%���!ก7�ก����!��8ก� �
��#!*�/� : ก��+�:ก7��5��
5�	�+��. � 
��� ��;��� <<�
��'!�= �, ��$�� #�ก�����(!�	�)%�&���>��&�?�2%� '!�= �� 
���!� 
��� 
���!�	ก7��������, 2550. 

���ก���ก���!4�����?���#�ก	# �%���!ก7�. ���?�+#+� �� � ;>!�=��+#+� � ���#�ก���?�2%��A. 
2,000 	�5�, ��!*�
+, 3. ������'��+: 2551. 

����������ก��������� ��� 
���!�� ���ก�. ������$!*���'B��� 8���ก�����(!�	C���&5�
/��)*�
+,�6��!<
������!� ������ '� 	��#��#�
5�����!�
�� ?2��ก���+�5���5��$%�
���#�#�. ก���	
� : 8��� �� D	��� E�F�, 2543.  

���&����8�'��ก���5�	�� �����	#),%�!,�&����!
;��5%%���ก� �6��!ก���
�!���� ��5��
�����ก7!�� ��. ������
�!���� ��5�������ก7!�� �� (ก��>��!�;� 2551) : 2-7 

#� �
�� � 	�7� 
; ก��, ก��	��+,��&���#+� ��!���	�)%�/�	ก���!��8ก� �
��ก���	
������. 
� 
��� ��;��� <<���'!�= �, ��$�� #�ก�����(!�	�)%� >��� #�ก�����&(�>��
&��	�)%� ����������ก��������� ������ก������ 
���!�, 2547. 

#B� 
�� ���C���. �!���&��	��7Kก �/�����������ก���&��ก��%%ก&''#��#�	�)%�. 	%ก���
�6��%����� #� 246-201, ก���	
�: ����������ก��������� ��� 
���!�� ���ก�, 
2542. 

�!K��4  %!��8ก� 
����.�5�����? 100 �A ���#�ก ก!'ก�Mก#��#�/�� � ก��%���!ก7�. 2,000 	�5�, 
��!*�
+, 1.������'��+: 2550. 



146 
 

;��;� �������!ก7�. 8���ก���!4�����?�!4�;���/��)*�
+,	ก���!��8ก� �
��: ก��+�:ก7�#��#�

5�	�+��. � 
��� ��;��� <<���'!�= �, ��$�� #�ก��'� ������!4�;��� � 
���!�
��!�ก��� ��� 
���!�;���������, 2552. 

K � ��7� %%�
�+�B�
�!���. &��
��ก����!'�����:ก&��$%��6��!ก���
�!���� ��5��
�����ก7!�� ��/�	$��N%����'�!��B�5��. � 
��� ��;��� <<���'!�= �, ��$�� #�
	�ก�� >��� #�	�ก�� ����������ก��������� ������ก������ 
���!�, 2541. 

�!K��4  %!��8ก� 
����, ��$���>��� ��>!ก?+. �����5���)%$%�(B2�+�5��M?2	�+�	�),%ก��OPQ�OB
+,�5��
��;����	�),%ก���!�
��ก��$%�#��#�� ��%����ก��� ก��+�:ก7�: 8���ก��	�)%�/�5
'����+ ����
+, 1. [%%�M���]. 2005. &�5�
+,��: 
http://www.ap.tu.ac.th/jars/download/jars/v3/10_Nuttawut%20Usavagovitwong%
20and%20Sukumaporn%20Jongpukdee.pdf [22 ������ 2555] 

	?)%�	�p�?�� '�<��. ก����%�B5$%�#��#��!ก%��!�/��)*�
+,ก����!��8ก� �
��: ก��+�:ก7� #��#�
�!��!?��#�!??�. � 
��� ��;��� <<���'!�= �, ��$�� #�	�ก�� >��� #�	�ก�� 
����������ก��������� ������ก������ 
���!�, 2548. 

��+�� > <<��!�;�. &��
��ก���!4��	$���;�/�'
'�
ก��	�r��)*�
+,�%��5%���5���B���ก���
;��ก ��+��&���)*�
+,�!4��	��7Kก ������� 3. � 
��� ��;��� <<���'!�= �, 
��$�� #�ก�����(!�	�)%� >��� #�ก�����&(�>��&��	�)%� ����������ก��������� 
������ก������ 
���!�, 2546. 


%�/<5 
%�/<5,�5%���#����. ������ก��� �!�	�),%	��%&��	�),%�8���ก����!'����&��
%���!ก7�'� 	��	�)%�	ก5�$%�ก���	
������(	ก���!��8ก� �
��). ก���	
�: ���
�������ก��������� ��� 
���!�� ���ก�, 2416 

� �!
 
�����!���. &��
��ก���)*%�2���6��!'8���ก��OPQ�OB	�)%�#��#�? �&?�. � 
��� ��;�
�� <<���'!�= �, ��$�� #�	�ก�� >��� #�	�ก�� ����������ก��������� 
������ก������ 
���!�, 2540. 

'.�ก.F ���%�ก��s� �6�ก!?. &(�&�5'
	�),%ก��%���!ก7�&���!4��ก����!��8ก� �
��. ก���	
�: 
2538. 

 
 



147 
 

'�<#!� ���=��%!���. ;��ก � : CEO. 	�),% Top down �)% Dictator Bottom up �)% ���#�; �M��. 
[%%�M���]. 2555. http://www.bangkokbiznews.com/home/details/business/ceo-
blogs/boonchai/20120714/461476/	�),%-Top-down-�)%-DictatorBottom-up-�)%-
���#�; �M��.html [14 ก�ก|��� 2555] 

�
��
 ��� 
%�	�� <. � 	����� Top Down/Bottom Up. [%%�M���]. 2555. &�5�
+,��: 
http://yim-siam-imaginationhasnolimit.blogspot.com/2012_06_01_archive.html 
[14 �3�� ก��� 2555]  

>��� #�ก�����(!�	�)%� ����������ก��������� ���'!�	
�8�8��+����%�	ก�2�	�2����
��
��?ก��'!�. ������C'!'��'B���ก���:ก7�8���ก�����(!�	C���&5�/��)*�
+,�6��!<
��
����!� ������ '� 	��
5�	�+��-��ก��%����?. ก���	
�: ��5��>�ก��� ���, 2542. 

���� ���
!�. 
 �
��ก��$����!�&��&��8�2�ก���!4��	�)%�. 8���ก��%'��
��� #�ก�� 
	�),%� (B2�!?ก��8���ก��%�!��� �
�!���. ก���	
�: ��$�� #�	�ก�� ����������ก���
������ ������ก������ 
���!�, 2543. 

��;� ��� � ��	��+��. ก����!'����OPQ�OB	�)%�&��ก��%���!ก7�	�)%�. ก���	
� : �6��!ก� ���
��� 
���!�;���������, 2556. 

�!#��� 	�p<8C�. Top-down �B5 Bottom-up �8�'��ก���!4��#��#����/�5
+,/��~กp%%ก&''
M?2. [%%�M���]. 2011. &�5�
+,��: http://article.tcdcconnect.com/ideas/top-down-
bottom-up-design [30 May 2011] 

� �� 8��� &�� ��+� >� 	�+*���!�;���ก��. ก��� 	�����(B2�+�5��M?2	�+�
+,�+�5%8���ก�� (Stakeholder 
Analysis. [%%�M���]. 2011. &�5�
+,��: 
https://www.google.co.th/search?q=pdf_1987a904da9db2a7275a2671c5247e24
.pdf&ie=utf-8&oe=utf-8&aq=t&rls=org.mozilla:en-US:official&client=firefox-a  [14 
�3�� ก��� 2555] 

���'!�� �!�&��/2�6���:ก7�&5���� 
���!�;���������. ������(�ก���:ก7�C'!'��'B���
8���ก���:ก7�����	�r�M�M?2/�ก���!4��%����%���!ก7�'� 	��
5�	�+��. 	%ก���M�5
�+� ���	(�&��5: 2552. 

��#�� 	ก���!�����+. �!ก�>��/�ก���!4��
+,%�B5%��!�$%�(B2%�B5%��!��5��	�)%�	ก5�: ก��+�:ก7�
#��#����	� *� ก���	
������. � 
��� ��;��� <<���'!�= �, ��$�� #�	�ก�� 
>��� #�	�ก�� ����������ก��������� ������ก������ 
���!�, 2552. 



148 
 

���� ��� � ก��. &��
��ก��	� ,��B��5�%�!��� �
�!���'� 	���B��%�/�ก���	
������ 
ก��+�:ก7���%��B 	�)%�	? �. ก���2���2�% ���, ��$�� #���!�ก���ก���!4��
%�!��� �
�!��� ����������ก���������&��ก��(!�	�)%� ��� 
���!�;���������, 
2553. 

� 
;� ก%������. &��
��ก��OPQ�OB�B���ก���2������&����. � 
��� ��;��� <<���'!�= �, 
��$�� #�ก�����(!�	�)%� >��� #�ก�����&(�>��&��	�)%� ����������ก��������� 
������ก������ 
���!�, 2545. 

��>� ��� �ก��. &��
��ก��OPQ�OB�)*�
+,�B���ก���	ก5�: ก��+�:ก7��5����	�+��/<5. � 
��� ��;�
�� <<���'!�= �, ��$�� #�ก�����(!�	�)%� >��� #�ก�����&(�>��&��	�)%� ���
�������ก��������� ������ก������ 
���!�, 2545. 

�6��!ก����8�'��&��&(�
�!���ก�;���#�� &��� ,�&�?�2%� ก%�%���!ก7�� ,�&�?�2%�;���#�� 
&��� ��ก���, ���'!�� �!�&��/2�6���:ก7�&5���� 
���!�;���������. #�?�����B2
?2��ก��%���!ก7� �!4�� &��'� ���!?ก��	�)%�	ก5�. 	�5�
+, 1-6. [%%�M���]. 2555. 
&�5�
+,��: http://lib.mnre.go.th/index.php/2012-04-30-03-57-01/2012-10-12-09-
13-14/234-2012-10-29-07-15-05 [10 �3�� ก��� 2555] 

%> #!� ก�'
%�. ก��'��ก��	��+,��&���$%�%������ก%'#��#�/�ก����!��8ก� �
��: ก��+�:ก7�
�5��'���6��B. � 
��� ��;��� <<���'!�= �, ��$�� #�ก�����(!�	�)%� >��� #�ก��
���&(�>��&��	�)%� ����������ก��������� ������ก������ 
���!�, 2542. 

Wullop Santipracha. Competitive Cooperation ����:� ก���5���)%ก!��!4��ก2���2�M�
?2��ก!�. [%%�M���]. 2544. &�5�
+,��: http://share.psu.ac.th/blog/fnr-devolop/21286 

[19 �+���� 2556]  
 
 
 
 
 
 
 
 



149 
 


������ก�� 

 

Division of Public Health Systems and Workforce Development Center for Global Health. 
Participant�s Webinar Workbook Stakeholder Analysis. [Online]. Available from: 
http://influenzatraining.org/documents/s18763en/s18763en.pdf [2012,October 
22] 

Investopedia Stuff. What's the difference between "top-down" and "bottom-up" 
investing?. [Online]. 2009. Available from: 
http://www.investopedia.com/ask/answers/193.asp#ixzz2NJSUZWMP 
[2012,Decmber2] 

P.A.Thomson. Siam an Account of the country and The People. Boston: J.B. Millet 
company, 1910. 

Walter Christmas. Et  Aar I Siam. Kjøbenhavn: Trykt hos J.Jørgensen & Co., 1894. 
Yongtanit Pimonsathean. Conservation Education as a Form of Community Service in 

Bangkok, Thailand. Built Environment   33 (November 2007) : 357-370. 
Yongtanit Pimonsathean. Cultural Resources Management In Historic Community In 

Bangkok: The Tha Tian Case. In Urban Culture Research Center, pp11-24. 
Bangkok : Chulalongkorn University Printing House, 2007. 

  



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

������ก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



151 
 

 
 
 
 
 
 

������ก ก. 
 

� �����	��
����ก������������������������	������������� ก� �!���ก������"� ���# 
� $��ก��ก����	$�ก� ������ %&'�����(���	�ก!�)�*�%��(�*��
���+���� ".�. 2544 
� ก/ก������ ก!�)�*$���0��	�)	�ก�ก+1 ก��$��ก���2�ก�3
����� ".�.2551 
� )������ก�������	�4	"��������*53"��32	3���ก	6��36���4�)�� 
*�"���36������� ��� 

"����� �36�����*�$������ ก���������"���2  ���������(� 21 "780��� ��.127 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



152 
 


����
������ก����
�������������������������� ���
�!ก� �"���ก
��
���#�!�������#���$�ก%� ���!. &� ���������#�!�������#���$�ก%� ���!  
ก�'
��#: ก'���#���! 2551. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



153 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



154 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



155 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



156 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



157 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



158 
 

,��ก��ก����,�ก� �����
 -./�����0����ก"�$�1�- �0�1������2���� 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



159 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



160 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



161 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



162 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



163 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



164 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



165 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



166 
 

$��
���ก�����
��3#��������145#��5'5���ก6��56���3�$�� �1�#���56�
����
�!��� #���
�!�56�����1�,���� � ก����� ���#���'! ���������0� 21 
#7%���� ��.127 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

167 

 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

168 



169 
 

 
 
 

 
������ก 	. 

 
� ����	
�����������������
�������������ก�� 

� ����	
����������������
�������� ��!�" 

� ����	
�����������������
��� ��!�" 

� ������#�$�
��������
�$�%�����
� 

� ��&������	
�� �ก��'�(�� 1 �!�"����!)*� 

� ��&������	
�� �ก��'�(�� 2 ����,	-,� �"�.�)�����/����-� 

� ��&������	
�� �ก��'�(�� 3 1�2ก. -���� 

� ��&������	
�� �ก��'�(�� 4 �!�" 100 &5 

� ����	
���ก�6�ก�� $������,7����
�8������� �'%*�-,7-
���,	� 

� ����	
���ก�6�ก�� $������,7�����&9�:&:"� �ก��"#���)�2���ก�� 

� ���&8����!ก����������ก!�
�����	
��������������ก�� 

� ���&8����!ก����������ก!�
�����	
��������� ��!�" 

� ���&8����!ก����������ก!�
�����	
�������
��� ��!�" 

 

 
 

 

 
 
 
 
 



170 
 

�������������������������������������� ��!��ก��"!�"����#���� 
 
 ����������	
�������������ก�� �������������� 

����������	
���� ������ก���������������������	���
�����
���� ก���
�������� 

� �
���ก��!"ก#�$�� ���
���
%�!&��'�(�ก�� ��)���'��������������������	 (����'�
��ก��    

��*�+�&,��ก���!����	 -�.�%�ก��	��������%�� 

�������1 	���%����&'	�����(���������   ���-,7��������......................................... 
1) �%7�......................................................................... ��	�................�����2-�........................................... 
2)    �."��ก��>?ก��8����� $���������......................................................................................................... 
3)    @#��������)ก ���������-,7��	�	�
��>�	................. ........@#�������-,7�	�
��>�	&A@@����.............................. 
4)    �.	.��!�-,7��>�	�	�
 �-
���,	� (�����)............................... (��������)CCCCCCCCCCCCC 
5)    �,-,7'�ก��>�	��ก'%*�-,7-
���,	�$�%�:�
...................................... 	
��........................................................ 
6)    ���,' !.�."��ก��>?ก��8��!�ก$!��................................................................................................. 

������� 2 ���*#���+ก,-	�*./�������#���� 
7) ���,'�")�8����������.......................................... ���,'&A@@����......................................................... 
8)   ��2���F��ก)@ ��
�� 5 &5-,7�
����(�')7�8?*�-!"!�).........��%7��@�ก.................................. 
9)    ��2���8��-
���,	� ������@.�&9��	
��:� ........................................................................................ 
10)  2���ก����:/ ��")� �,�!ก��F��ก)@ ������-
���,	�:$�....................  �	
��:� ........................................ 

������� 3 ������,1���ก��*�2��*./���� 
11) 2���ก��/HI�/������-
���,	� �,�!ก�.-��
�-
���	
��:����� ...............................................................   
12) -
���$J�"��	/:�
�$J�"��	ก����%7�� " �2���ก��/HI�/������ ..................................................................... 
13) �)7�-,7�	�ก $��#���ก���-��'	��)�L �
�	�$!%��')7���)�............................................................................... 
14) ��2��� �ก��"#���)�F��ก)@$!��@�ก����.�����!��............................................................................ 
15) �)7�-,7�	�ก $��,ก��&���&����
�@�กก��/HI�/�����������ก��...................................................................... 
16) -
���	�ก�$J�-
���,	��&9��	
��:� ������ ......................................................................................... 

������� 4 �������*��4���"!�"� 
17) -
�����@�ก�'%7������  ��!�".......... �?ก��ก!���!�"............ �?ก���)��*#�............. �?ก��-
���,	�
............................................................................................................................................................... 
 
 
 



171 
 

�������������������������������������� ����%�1���#���� 
 

 ����������	
����������� ��!�" �������������� 

����������	
���� ������ก���������������������	���
�����
���� ก���
�������� 

� �
���ก��!"ก#�$�� ���
���
%�!&��'�(�ก�� ��)���'��������������������	 (����'�
��ก��    

��*�+�&,��ก���!����	 -�.�%�ก��	��������%�� 

�������1 	���%����&'	�����(���������   ���-,7��������......................................... 
1) �%7�......................................................................... ��	�................�����2-�........................................... 
2)    �."��ก��>?ก��8����� $���������......................................................................................................... 
3)    @#��������)ก ���������-,7��	�	�
��>�	................. ........@#�������-,7�	�
��>�	&A@@����.............................. 
4)    �.	.��!�-,7��>�	�	�
 �-
���,	� (�����)............................... (��������)CCCCCCCCCCCCC 
5)    �,-,7'�ก��>�	��ก'%*�-,7-
���,	�$�%�:�
...................................... 	
��........................................................ 
6)    ���,' !.�."��ก��>?ก��8��!�ก$!��................................................................................................. 

������� 2 ���*#���+ก,-	�*./�������#���� 
7) ���,'�")�8����������.......................................... ���,'&A@@����......................................................... 
8)   ��2���F��ก)@ ��
�� 5 &5-,7�
����(�')7�8?*�-!"!�).........��%7��@�ก.................................. 
9)    ��2���8��-
���,	� ������@.�&9��	
��:� ........................................................................................ 
10)  2���ก����:/ ��")� �,�!ก��F��ก)@ ������-
���,	�:$�....................  �	
��:� ........................................ 

������� 3 ������,1���ก��*�2��*./���� 
11) 2���ก��/HI�/������-
���,	� �,�!ก�.-��
�-
��$�%�:�
.......................................................................   
12) -
���$J�"��	/:�
�$J�"��	ก����%7�� " �2���ก����������� ..................................................................... 
13) �,�����)"@.	��	��ก ��.$�
��ก������.�����$�%�:�
......................................................................... 
14) �!ก�.-�@�กก��/HI�/�����������ก��.................................................................................................... 
15) $!��@�ก����.�����!�� -
���,��2��� �ก��"#���)�F��ก)@�	
��:� ....................................................... 
16) $!��@�ก����.�����!�� �,�)7� "-,7-
���	�ก $��,ก�� &���&���$�%�����.�
�:& ...................................... 
17) ��&��-,7�	�ก $�-
���,	��&9� ������................................................................................................. 
18) 8�������......................................................................................................................................... 

������� 4 �������*��4���"!�"� 
19) -
�����@�ก�'%7������  ��!�".......... �?ก��ก!���!�"............ �?ก���)��*#�............. �?ก��-
���,	�
............................................................................................................................................................... 
 



172 
 

���������������������#"�������5���%�1 
 

 ����������	
�����# �$�#�!�" �������������� 

����������	
���� ������ก���������������������	���
�����
���� ก���
�������� 

� �
���ก��!"ก#�$�� ���
���
%�!&��'�(�ก�� ��)���'��������������������	 (����'�
��ก��    

��*�+�&,��ก���!����	 -�.�%�ก��	��������%�� 

�������1 	���%����&'	�����(���������   ���-,7��������......................................... 
1) �%7�......................................................................... ��	�................�����2-�........................................... 
2)    �."��ก��>?ก��8����� $���������......................................................................................................... 
3)    �.	.��!�-,7"#���)�F��ก)@ ��!�"-
���,	� ............................... CCCCCCCCCCC.CCCCCC 
4)    �,-,7'�ก��>�	��ก'%*�-,7-
���,	�$�%�:�
...................................... 	
��........................................................ 
5)    ���,' !.�."��ก��>?ก��8��!�ก$!��................................................................................................. 

������� 2 ���*#���+ก,-	�*./�������#���� 
6)   ��2���F��ก)@ ��
�� 5 &5-,7�
����(�')7�8?*�-!"!�)......................��%7��@�ก................................................ 
7) �,��2���@.�&!,7	����,'$�%�:�
.......................................................................................................... 
8)  2���ก����:/ ��")� �,�!ก��F��ก)@ ������-
���,	�:$�....................  �	
��:� ........................................ 

������� 3 ������,1���ก��*�2��*./���� 
9) 2���ก��/HI�/������-
���,	� �,�!ก�.-��
�-
��$�%�:�
.......................................................................   
10) -
���$J�"��	/:�
�$J�"��	$�ก�,ก��&���&����!�" ................................................................................... 
11) ��&��-,7�	�ก $�-
���,	��&9� ������................................................................................................. 
12) $�ก&���&����!�"!�� -
���,��2��� �ก��"#���)�F��ก)@�	
��:� ........................................................... 
13) $�ก�����&!,7	�&!���&���!�"!.�����&!,7	�!�ก��.���,'............................................................ 
CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC 
14) ��&�.��� �ก��&���&���2���!�"�
�@.��@�ก�
��:$�.......................... ........................................... 
15) 8�������......................................................................................................................................... 
 
 
 
 
 
 
 



173 
 

�6��(������#"��-�ก�6���ก������*���,� �%7-6�����������6���88�#"�� 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



174 
 

��'������������ก��*�2�� 1 �%�1���#%,/� 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



175 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



176 
 

��'������������ก��*�2�� 2 ##"����� #17�,#���9����� 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



177 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



178 
 

��'������������ก��*�2�� 3 :�5ก7 ����� 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



179 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



180 
 

��'������������ก��*�2�� 4 �%�1 100 '< 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



181 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



182 
 

3.1) @#��������)ก ���������-,7��	�	�
��>�	 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

3.2) @#�������-,7��>�	�	�
 �&A@@���� 

  

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 1-5 ��
20%

 6-10 ��
54%

 11-15 ��
12%

16-20 ��
7%

21-25 ��
2%

26-30 ��
0%

> 30 ��
5%

 1-5 ��

 6-10 ��

 11-15 ��

16-20 ��

21-25 ��

26-30 ��

> 30 ��

0 ��
12% 1 ��

7%

2 ��
15%

3 ��
20%

4 ��
22%

5 ��
22%

6 ��
2%

0 ��

1 ��

2 ��

3 ��

4 ��

5 ��

6 ��



183 
 

4.1) �.	.��!�-,7�������>�	�	�
 �'%*�-,7-
���,	� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
��� $���������-�*�$�" �	�
��>�	 �'%*�-
�-
���,	�����*��
�ก)" 

 

 

4.2) �.	.��!�-,7����������>�	�	�
 �'%*�-,7-
���,	� 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

< 40 &5
29%

 41-50 &5
25%

 51-60 &5
24%

 61-70 &5
17%

 71-80 &5
5%

< 40 &5

 41-50 &5

 51-60 &5

 61-70 &5

 71-80 &5

< 50 &5
15%

51-60 &5
5%

61-70 &5
7%

71-80 &5
19%81-90 &5

15%

> 90 &5
39%

< 50 &5

51-60 &5

61-70 &5

71-80 &5

81-90 &5

> 90 &5



184 
 

5) �,-,7'�ก��>�	��ก'%*�-,7$�%�:�
 $�%�:&'�ก��>�	ก����� ":"��.$�
��&���&�������� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 �ก����������8����!�,*��� $�����������ก:�
���8����!-,7-�@�)� ������*�:"�8����!@�ก��� $�

����������	�%7�   

 

6) �."��ก��>?ก��8��-�	�- 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

�,8�������
32%

�,8����������
12%

�,8��P��)
34%

:�
�,
22%

�,8�������

�,8����������

�,8��P��)

:�
�,

��F	�>?ก��
19%

&�)PP���,
39%

&�)PP�2-
15%

:�
�,!�ก
27%

��F	�>?ก��

&�)PP���,

&�)PP�2-

:�
�,!�ก



185 
 

-#������ก'%*�-,7
17%

����
�8���#�
7%

���&!,ก
25%

����
�
46%

8�		�
5%

-#������ก'%*�-,7

����
�8���#�

���&!,ก

����
�

8�		�

7.0) ก)@ก�����	 ������-,7����ก�:"� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
8����!-,7:"�@�กก������ก��.$�
��������� 

 

 

7.1) ���,'"�*��")�8���������� 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

'�ก��>�	
24%

�������-'�ก��>�	
49%

2ก"��-�������
12%

�������
10%

�#���ก���
5%

'�ก��>�	

�������-'�ก��>�	

2ก"��-�������

�������

�#���ก���



186 
 

7.2) ���,'"�*��")�8���������� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

8) ��2���F��ก)@ ��
�� 5 &5-,7�
���� 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

@�ก8����!ก���������� ���$��-,7��2���F��ก)@!"!���%7��@�ก$������'�)����8�	�
��ก)"��ก8?*�

!.!�ก���$��:&Q%*�8��@�ก�!�"����
������กก����-'L 

-#������ก'%*�-,7
27%

����
�
22%���&!,ก

12%
8�		���:-	

7%

!�ก��R�:12!
10%

��ก-
���-,7	�
12%

8�	��$��
10%

-#������ก'%*�-,7

����
�

���&!,ก

8�		���:-	

!�ก��R�:12!

��ก-
���-,7	�

8�	��$��

	
!�
37%

��-,7
41%

",8?*�
5%

:�
�,�����$J�
17%

	
!�

��-,7

",8?*�

:�
�,�����$J�



187 
 

9) ���,'"�*��")�8���������� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

10) 2���ก����://S� ��")��,�!ก��ก��"#���)�F��ก)@ �'%*�-,7$�%�:�
 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

:�
�,�����$J� 
10%

�$�%���")�
42%

",8?*�
2%

	
!�
46%

:�
�,�����$J� 

�$�%���")�

",8?*�

	
!�

�,
49%

:�
�,
49%

:�
�
 @
2%

�,

:�
�,

:�
�
 @



188 
 

�$J�"��	
83%

:�
�$J�"��	
17%

�$J�"��	

:�
�$J�"��	

11) 2���ก��/HI�/������-
���,	��,�!ก�.-��
�-
���	
��:� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

12) �����)"�$J��ก,7	�ก��2���ก��&���&���/HI�/�����������ก�� 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

:�
�,���,'-!.-,7�	�

19%

:�
�,���,'
17%

:�
�,-,7�	�

32%

-,7&�.ก�����,'
22%

����	��	-,7�	�

10%

:�
�,���,'-!.-,7�	�


:�
�,���,'

:�
�,-,7�	�


-,7&�.ก�����,'

����	��	-,7�	�




189 
 

-#�F��ก)@�")�
24%

�&!,7	����,'
32%

ก#�!����"�)� @
39%

'�ก��>�	
5%

-#�F��ก)@�")�

�&!,7	����,'

ก#�!����"�)� @

'�ก��>�	

13) �)7�-,7�	�ก $��#���ก����
�	�$!%� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

14) ��2��� �ก��"#���)�F��ก)@ ������ 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

@�"$�-,7�กJ�8��
34%

@�"$�-#�F��ก)@
32%

:�
����ก��
24%

@�"$�-,7�	�

10%

@�"$�-,7�กJ�8��

@�"$�-#�F��ก)@

:�
����ก��

@�"$�-,7�	�




190 
 

15) �)7�-,7�	�ก $��,ก��&���&����
�@�กก��/HI�/�����������ก�� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

16) -
���	
� $�-
���,	��&9��	
��:� ������ 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

�!�"
100%

/����-
0%

-,7@�"��
0% �!�"

/����-

-,7@�"��

�!�"����!)*�
37%

����,	-,�
12%

1�2ก. -����
32%

�!�" 100 &5
19%

�!�"����!)*�

����,	-,�

1�2ก. -����

�!�" 100 &5



 

17) �������'��F�ก���'%7������

 ��� $���������-�ก�� �ก)"!.��)�2�-,7'%*�-,7 -#� $����@�กก���� ������-�*�$�"

ก������*��
�"Jก ก�����ก!�
�ก��8�������-#� $��� �'%*�-,7�,�������'��F���ก8?*�"��	

 

8�������.-,7:"�@�ก��� $���������

 1  ก��&���&���/HI�/�����������ก����*� ���@.�
��&9�
��/������� :&�	�
��)���'%*�-,7�)��*#�-,7:"�	��	�����ก��ก��ก:&!�� !���
�	$�����,	�Q
��Q������ 

@.-#� $�������"#���)�F��ก)@�
�:&:"� :�
�ก)"�!ก�.-���ก��ก

 2  �	�ก $��#���ก���-��'	��)� &���&����!�"!.�?ก��"��� �:&'����ก���!	 ��%7�	��	

ก!���8�����	�
!��@.:"�:�
�,�!���.@�กก

 

 
 

 
��!'	���%ก����������ก%!�������������� �������%�1

1) �
����	� 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

61 -70 &5
62%

�������'��F�ก���'%7������ 

 $���������-�ก�� �ก)"!.��)�2�-,7'%*�-,7 -#� $����@�กก���� ������-�*�$�"

ก������*��
�"Jก ก�����ก!�
�ก��8�������-#� $��� �'%*�-,7�,�������'��F���ก8?*�"��	

8�������.-,7:"�@�ก��� $��������� 

ก��&���&���/HI�/�����������ก����*� ���@.�
��&9� Zone  �ก��&���&��� ��@@.	��	
:&�	�
��)���'%*�-,7�)��*#�-,7:"�	��	�����ก��ก��ก:&!�� !���
�	$�����,	�Q
��Q������ 

@.-#� $�������"#���)�F��ก)@�
�:&:"� :�
�ก)"�!ก�.-���ก��ก 

�	�ก $��#���ก���-��'	��)� &���&����!�"!.�?ก��"��� �:&'����ก���!	 ��%7�	��	

ก!���8�����	�
!��@.:"�:�
�,�!���.@�กก��ก
������"��� ��!�" 

��!'	���%ก����������ก%!�������������� �������%�1

51-60 &5
38%

191 

 $���������-�ก�� �ก)"!.��)�2�-,7'%*�-,7 -#� $����@�กก���� ������-�*�$�" �&9��'%7���!
�

ก������*��
�"Jก ก�����ก!�
�ก��8�������-#� $��� �'%*�-,7�,�������'��F���ก8?*�"��	 

 �ก��&���&��� ��@@.	��	
:&�	�
��)���'%*�-,7�)��*#�-,7:"�	��	�����ก��ก��ก:&!�� !���
�	$�����,	�Q
��Q������ 

�	�ก $��#���ก���-��'	��)� &���&����!�"!.�?ก��"��� �:&'����ก���!	 ��%7�	��	

��!'	���%ก����������ก%!�������������� �������%�1 

51-60 &5

61 -70 &5



192 
 

&�.��>?ก��
23%

��F	�>?ก��
31%

���&�)PP�
23%

&�)PP���,
23%

&�.��>?ก��

��F	�>?ก��

���&�)PP�

&�)PP���,

 1-5  ��
46%

 6-10 ��
46%

 11-15 ��
8%

 1-5  ��

 6-10 ��

 11-15 ��

2) �."��ก��>?ก��8����� $��������� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

3.1) @#��������)ก ���������-,7��	��>�	�	�
 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 



193 
 

3.2) @#��������)ก ���������-,7��>�	�	�
 �&A@@���� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

4.1) �.	.��!�-,7�����'�ก��>�	 �'%*�-,7-
���,	� 

 ก!�
�����	
��-,7 $��������� �	�
-,7'%*�-
�����*��
��������������" � �%�&�.��� 60 &5 
@?�:�
�"��&9������) 

 

4.2) �.	.��!�-,7��������'�ก��>�	 �'%*�-,7-
���,	� 

 ��%7��@�ก���������	 ��!�"�,ก��ก
��������%7� 60 &5-,7!��!.���-,7 $����������&9�

���-#���PP���*��
��)7�ก
����������� 8����!-,7:"�@?��$�%��ก�� 4.1) �%�����������>�	�	�
 �'%*�-,7

&�.��� 60 &5   
 

 

 

 

 

:�
�,�����>�	
23%

2 ��
16%

3 ��
15%

4 ��
15%

> 5 ��
31% :�
�,�����>�	

2 ��

3 ��

4 ��

> 5 ��



194 
 

��F	�>?ก��
8%

���,�.
15%

&�)PP���,
54%

&�)PP�2-
15%

:�
�,!�ก
8%

��F	�>?ก��

���,�.

&�)PP���,

&�)PP�2-

:�
�,!�ก

�,8�������
39%

:�
�,
38%

�,8��P��)
23%

�,8�������

:�
�,

�,8��P��)

5) �,-,7'�ก��>�	�	�
��ก'%*�-,7-
���,	�$�%�:�
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

6) �."��ก��>?ก��!.���,'8��-�	�- 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 



195 
 

:�
:"�-#���� �'%*�-,7
31%

���&!,ก
15%

����
�
54%

:�
:"�-#���� �'%*�-,7

���&!,ก

����
�

'�ก��>�	
15%

�������-'�ก��>�	
31%

2ก"��-'�ก��>�	
15%

&X"����-�กJ�8��
39%

'�ก��>�	

�������-'�ก��>�	

2ก"��-'�ก��>�	

&X"����-�กJ�8��

7.0) ก)@ก�����	 ������-,7����ก�:"� 

  

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

7.1) ���,'�")�8���������� 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 



196 
 

:�
:"�-#���� �'%*�-,7
38%

����
�
54%

���&!,ก
8%

:�
:"�-#���� �'%*�-,7

����
�

���&!,ก

	
!�
23%

��-,7
46%

:�
�,�����$J�
31%

	
!�

��-,7

:�
�,�����$J�

7.2) ���,'&A@@����8���������� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

@�ก8����!-,7:"�@.�$J��
�ก�����&!,ก!"!�!.�&!,7	��&9�:�
:"�-#�ก)@ก���')7���ก8?*� 

 

 

8) ��2���F��ก)@ ��
�� 5 &5-,7�
���� 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

@.�$J��
����-,7:�
��ก�����$J��,@#�����-
�ก�� ���-,7:�
:"�&�.ก�����,'"���")� �'%*�-,7 7.2)  

!.���-,7&�.ก��ก)@ก�����&!,ก����
���,�����$J��
���2���F��ก)@	
!� 



197 
 

�$�%���")�
46%

	
!�
54%

�$�%���")�

	
!�

�,
15%

:�
�,
54%

:�
�,�����$J�
31% �,

:�
�,

:�
�,�����$J�

9) ��2���8��'%*�-,7-
���,	� ������ 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

10) 2���ก����://S� ��")��,�!ก��ก��"#���)�F��ก)@ �'%*�-,7$�%�:�
 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

@#�������-,7�$J��
���:/ ��")��,�!ก��ก��"#���)�F��ก)@ �,@#�����-
�ก�����-,7&�.ก��ก)@ก������
� 

7.2) !.���-,7�$J��
����'8��-
���,	��,��2���	
!� 



198 
 

�,
15%

:�
�,
54%

:�
�,�����$J�
31%

�,

:�
�,

:�
�,�����$J�

�$J�"��	
15%

:�
�$J�"��	
31%

:�
�,�����$J�
54%

�$J�"��	

:�
�$J�"��	

:�
�,�����$J�

11) 2���ก��/HI�/������-
���,	��,�!ก�.-��
�-
���	
��:� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
���-,7�$J��
�ก��/HI�/������:�
�,�!ก�.-��,@#�����-
�ก�� ���-,7�$J��
���:/ ��")��,�!ก��ก��"#���)�

F��ก)@ ���-,7&�.ก��ก)@ก������
� 7.2) !.���-,7�$J��
����'8��-
���,	��,��2���	
!� 

 

 

12) �����)"�$J��ก,7	�ก��2���ก��&���&���/HI�/�����������ก�� 

 
 

 

 

 

 

 
  

 

���-,7:�
�"������$J��,@#�����-
�ก�� ���-,7�$J��
�ก��/HI�/������:�
�,�!ก�.-� ���-,7�$J��
���:/ ��

")��,�!ก��ก��"#���)�F��ก)@ ���-,7&�.ก��ก)@ก������
� 7.2) !.���-,7�$J��
����'8��-
���,	��,

��2���	
!� 



199 
 

	��	
23%

:�
	��	
46%

	��:�
����?��!ก�.-�
31%

	��	

:�
	��	

	��:�
����?��!ก�.-�

����:�
��7���
61%

-,7&�.ก�����,'
8%

:�
�,�!ก�.-�
31%

����:�
��7���

-,7&�.ก�����,'

:�
�,�!ก�.-�

13) �������)"-,7@.	��	��ก ��.$�
�"#���)�ก��/HI�/�����������ก�� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

14) �!ก�.-�@�กก��/HI�/�����������ก�� 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 



200 
 

�!�"
77%

:�
�,����$J�
23%

�!�"

:�
�,����$J�

�&!,7	�&!�
8%

:�
�&!,7	�&!�
54%

	��:�
��"�)� @
38% �&!,7	�&!�

:�
�&!,7	�&!�

	��:�
��"�)� @

15) ��2��� �ก��"#���)�F��ก)@$!�ก@�ก/HI�/�����������ก��!�� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

16) �)7�-,7�	�ก $�&���&���$!��@�ก/HI�/�����������ก��!�� 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 



201 
 

�!�"����!)*�
46%

����,	-,�
8%

1�2ก. -����
8%

�!�" 100 &5
0% :�
�,�����$J�

38%

�!�"����!)*�

����,	-,�

1�2ก. -����

�!�" 100 &5

:�
�,�����$J�

	ก�
�� �ก��/HI�/�
38%

��ก�2	��	 $�
��"�@�

8%

����.�����"��	
8%

-�*� 3
46%

	ก�
�� �ก��/HI�/�

��ก�2	��	 $���"�@�

����.�����"��	

-�*� 3

17) ��&��-,7�	�ก $��&9� ������ 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
���-,7:�
�"������$J���%7��@�ก8?*��	�
ก���2	��	8���#���ก���-��'	��)�L �
�
@.'�(���&9�

��&�� " 

 

18) 8�������. 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

��� $����������
�� $P
����ก�� $�	ก�
�� �ก��/HI�/������ !. $��#���ก���-��'	��)�L �,

�2	��	-,7��"�@���%7��ก��'�(��'%*�-,7�������"��� ��!�" 



 

���&�)PP�
43%

&�)PP���,
14

��!'	���%ก����������ก%!�������������� �������%�1

1) �
����	� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

2) �."��ก��>?ก��8����� $���������

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

31-40 &5
9%

41-
10

61 -70 &5
29%

&�.��>?ก��
10%

��F	�>?ก��
33%

&�)PP���,
14%

��!'	���%ก����������ก%!�������������� �������%�1

�."��ก��>?ก��8����� $��������� 

-50  &5
10%

51-60 &5
52%

&5

202 

&�.��>?ก��

��F	�>?ก��

���&�)PP�

&�)PP���,

��!'	���%ก����������ก%!�������������� �������%�1 

31-40 &5

41-50  &5

51-60 &5

61 -70 &5



 

51-60 &5
38%

�	�
��ก'%*�-,7
62%

3) �.	.��!� �ก��"#���)�F��ก)@-,7�!�"-
���,	�

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

4) �,-,7'�ก��>�	��ก'%*�-,7-
���,	�$�%�:�


 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

< 30 &5
9%

 31-40 &5
19%

 41-50 &5
29%

> 61 &5
5%

�	�
 �'%*�-,7
38%

�.	.��!� �ก��"#���)�F��ก)@-,7�!�"-
���,	� 

�,-,7'�ก��>�	��ก'%*�-,7-
���,	�$�%�:�
 

203 

< 30 &5

 31-40 &5

 41-50 &5

51-60 &5

> 61 &5

�	�
 �'%*�-,7

�	�
��ก'%*�-,7



 

-�*� 2 �	
��
24%

	����,	��	�

33%

5.1) �."��ก��>?ก��8��-�	�-

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

5.2) ���,'8��-�	�- 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

@�ก8����!-,7:"����������&:"��
�-�	

!��$��:&&�.ก�����,'�%7�

 

-�*� 2 
24

	����,	��	�

33%

-#����,'�%7�
43%

�	
��
%

�."��ก��>?ก��8��-�	�- 

@�ก8����!-,7:"����������&:"��
�-�	�-:�
����ก���%�-�"ก)@ก����%7��@�ก���-,7�#���J@ก��>?ก��

!��$��:&&�.ก�����,'�%7� 

-#����,'�%7�
43%

�	
��
24%

	����,	��	�


204 

-#����,'�%7�

-�*� 2 �	
��

	����,	��	�


ก���-,7�#���J@ก��>?ก��

-#����,'�%7�

-�*� 2 �	
��

	����,	��	�




 

:�
�,�����$J�
9%

:�
&�.ก��F��ก)@
24%

:�
�&!,7	����,'
81%

6) ��2���F��ก)@ ��
�� 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

7) ��2��� �ก���&!,7	����,'

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

	
!�
19%

��-,7
48%

:�
&�.ก��F��ก)@

�,�����)"
19%

�,�����)"

:�
�&!,7	����,'

��2���F��ก)@ ��
�� 5 &5-,7�
���� 

��2��� �ก���&!,7	����,' 

205 

	
!�

��-,7

:�
�,�����$J�

:�
&�.ก��F��ก)@

�,�����)"

:�
�&!,7	����,'



 

�,
0%

8) 2���ก����://S� ��")��,�!ก��ก��"#���)�F��ก)@ �'%*�-,7$�%�:�


 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
��%7��@�ก��"#���)�F��ก)@8������� ��!�"-�*�$�"�&9�ก������
� ��� $���������@?��)"�
���://S�

 ��")�:�
�,�!ก��ก��"#���)�ก)@ก���,ก-�*�!�ก�����		
�	กJ$��:&Q%*�8��@�ก$������'�)����ก��$�"

 

9) 2���ก��/HI�/�����������ก��-
���,	��,�!ก��-
��$�%�:�


 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

��� $����������$J��
��&9�'%*�-,7��!.�
��ก�� �?��������2"	���@.�	�
�.$�
��ก��&���&���/HI�/� 

�
F��ก)@��	 ��!�"กJ�����"#���)��
�:&:"�

 

�,
0%

:�
�,
100%

2���ก����://S� ��")��,�!ก��ก��"#���)�F��ก)@ �'%*�-,7$�%�:�
 

��%7��@�ก��"#���)�F��ก)@8������� ��!�"-�*�$�"�&9�ก������
� ��� $���������@?��)"�
���://S�

 ��")�:�
�,�!ก��ก��"#���)�ก)@ก���,ก-�*�!�ก�����		
�	กJ$��:&Q%*�8��@�ก$������'�)����ก��$�"

2���ก��/HI�/�����������ก��-
���,	��,�!ก��-
��$�%�:�
 

��� $����������$J��
��&9�'%*�-,7��!.�
��ก�� �?��������2"	���@.�	�
�.$�
��ก��&���&���/HI�/� 

�
F��ก)@��	 ��!�"กJ�����"#���)��
�:&:"� 

:�
�,
100%

206 

�,

:�
�,

��%7��@�ก��"#���)�F��ก)@8������� ��!�"-�*�$�"�&9�ก������
� ��� $���������@?��)"�
���://S�

 ��")�:�
�,�!ก��ก��"#���)�ก)@ก���,ก-�*�!�ก�����		
�	กJ$��:&Q%*�8��@�ก$������'�)����ก��$�" 

��� $����������$J��
��&9�'%*�-,7��!.�
��ก�� �?��������2"	���@.�	�
�.$�
��ก��&���&���/HI�/� 

�,

:�
�,



 

10) -
��,�����)"�$J��	
��:�$�ก�,ก��&���&����!�"

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

11) ��&��-,7�	�ก $��&9� ������

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

:�
�,��� "�	�ก $��!�"�,��&���	
���!�" 
 

:�
�$J�"��	
52%

����,	-,�
24%

1�2ก. -����
19%

-
��,�����)"�$J��	
��:�$�ก�,ก��&���&����!�" 

��&��-,7�	�ก $��&9� ������ 

:�
�,��� "�	�ก $��!�"�,��&���	
���!�" 100 &5 

�$J�"��	
48%

�$J�"��	

:�
�$J�"��	

�!�"����!)*�
57%

1�2ก. -����

207 

�$J�"��	

:�
�$J�"��	

�!�"����!)*�

����,	-,�

1�2ก. -����



 

12) $�ก&���&����!�"!��-
���,��2��� �ก����)�F��ก)@�	
��:�

13) $�ก�����&!,7	�&!���&���!�"!.�����&!,7	�!�ก��.���,'

 ��� $���������-�ก�� :�
�)"�&!,7	��&!,7	�&!����,'8�������� �'��.��	���ก!�� �


$�ก-���#���ก���-��'	��)�L �,2���ก��'�(���!�"!.�,�2	��	 $��&!,7	����,'กJ@.-#����

�2	��	8���#���ก���L �
8� $�	�����,�)-F� �ก����
�'%*�-,7 $�
 $�%��,�
���
�� �ก��$�

&�.2	���@�ก2���ก�� $�

 

 

14) ��&�.��� �ก��&���&����!�" $�
�
�@.��@�ก�
�� "
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

�
���"�
��ก��
29%

$�ก&���&����!�"!��-
���,��2��� �ก����)�F��ก)@�	
��:� 

$�ก�����&!,7	�&!���&���!�"!.�����&!,7	�!�ก��.���,' 

��� $���������-�ก�� :�
�)"�&!,7	��&!,7	�&!����,'8�������� �'��.��	���ก!�� �


��-��'	��)�L �,2���ก��'�(���!�"!.�,�2	��	 $��&!,7	����,'กJ@.-#����

�2	��	8���#���ก���L �
8� $�	�����,�)-F� �ก����
�'%*�-,7 $�
 $�%��,�
���
�� �ก��$�

&�.2	���@�ก2���ก�� $�
 

��&�.��� �ก��&���&����!�" $�
�
�@.��@�ก�
�� " 

���.-��'	��)�L
71%

�
���"�
��ก��

208 

��� $���������-�ก�� :�
�)"�&!,7	��&!,7	�&!����,'8�������� �'��.��	���ก!�� �


��-��'	��)�L �,2���ก��'�(���!�"!.�,�2	��	 $��&!,7	����,'กJ@.-#����

�2	��	8���#���ก���L �
8� $�	�����,�)-F� �ก����
�'%*�-,7 $�
 $�%��,�
���
�� �ก��$�

���.-��'	��)�L

�
���"�
��ก��



209 
 

 
 
 

 
������ก �. 

 
� ����	กก��������� ������������������ก�� ����ก��������������������ก�� ���� 
� ����	กก��������� ��������������������������� ����ก�����������! 
� ����	กก��������� "#$%&'(��&�) "*. ,�. ��-��*�� ���.%/'�� 
� ����	กก��������� ��ก��0���������������� 1���2  �� ���%&34&�� 
� ����	กก��������� ��ก��0���������������� 1�������5� ��0������ 
� ����	กก��������� ��ก��0���������������� 1��64��� %�  �#   
 7.�1�������-�8 9�:�%9;<��%&�� 
� ����	กก��������� ��ก��0���������������� 1�������� % &���#��=� � 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



210 
 


���กก���������� 
���
������ก��������ก�
��������� ��� 
����'( 16 �2���1� 2555 � ������������������ก�� ����ก��������������������ก�� ���� 
"#$������� : ���%�-'%.�*B�'&���ก,' ����'( 16 �2���1� 2555 
"#$C�$������� : ���������� ���-�-��2ก�� �����$�7"�ก61��ก�������ก�� 2 

          C�$�������7�������$�������������������ก�� 
  
 �����$�7"�ก61��ก�������ก�� 2 C�$���������� �.��=�ก�'(,��%���ก��B���B���D���7D�
��1��7/����% '��7.$� �������ก���! ���1�C�$"#$%&��%,��%&����1�� ��EB6,�=�B����))�C�$
%BF��))�������� C�ก��%กG�1��%&����H�C�BI�'( 1-3 =����1�1�,C��� ��1��%&��%,�� 7 � �H�7 �BI�'( 
L =�B����� ��1��%&��C���C�$ ��ก�����ก����C�M����H�N 6,�����ก���! �'%B:������'(=� �,
�� ��1��%&����#��'( 4% M���#.1���'(,���'("#$%&�� %&����1����#� (=��#��'(B����� 3,000-3,500 ���/
�.��/%,T��) �� ��1��%&��%V.'(�C�BW==������#� �'( 2,500 ���/%,T��/1#�� ��ก $��ก�����.�%�'�,�'(
&�,%=�  $����/��=�ก��������������������������� 
  
 =�ก���-ก�= M������ก���! �'(��� X���ก�=M��%��1T�ก��������=�,ก�����������'(E,$���
������� %�T(�B��6�&��M��"#$%ก'(��M$����ก�������C $�.�กก��M��ก����0���������(��T�Y ��H� 
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 �H�7 �BI 2548 7.�=�E���'ก��B���1��%&��=�ก���=����ก���#�����1��7.$�%�G=EB�'ก 1 ���
�))� ��T�3 BI BW==��������ก�����������! E,$1��%&����1��E�����7"�1$�C� .�,%BF��#.1�� 
342,130 ��� ��%,T�� 1��%&��%B:������'(�������ก���!  $��ก�� 1T� 4% �#.1���������������� 
(��1��'(,��7.���1���1�� 1�,�#.1����1�� 2,500 ���/ �.�.) ��T���ก���E,$/	� 35% M�� 4% 
M���#.1���������������� กG%BF��'(��C=7.$�  

�.��=�ก�'(,��%,��ก��D���7D���1�� ��61��ก��D���7D���1�������ก��(6����/��)
���%���TH��'( 	ก7/� ���.���% '��7.$� �������ก���=�B����))�%&��C�$%BF��))�������� 
6,����C�$"#$%&��%,�� %&�� ��EB 7.����1��� ��%&��%,��EB�'ก h BI =�ก��H�=��'ก��B���1��%&��%��(�M	H�
C�$%�����ก��/��ก����M����H�7 ���==�%BF�ก��B���1��%&��7��1���%BF�1���EB 

 �����$�ก���������������� 1 C�$1���%�G���� BW==����7"�1$��'(��#����7���H��E,$�$����กEB
7.$� 7.��6����M��������������������ก�� =�B���B���C�$%BF�.��6.��%Bi,#�7���H��%=$������ /T�
6�ก�C�$��1�� 	ก7/����7���H�� �'ก����0��E,$%�G�ก������%���T(�N 7.��������ก���! %1�E,$
%=�=�ก�����%�T����  ��M�C�$�$�����%�T�,������'(��$� 	ก7/����7���H�� 7.�������%�T����  �� กG
���,'�'(=�C�$ก��������61��ก��,��ก.��� 
 ���C�%�T(��ก���TH��$����T�B���B������C� .�,��H� $��/���6����=�ก�������������
�����ก��%����%BF�%=$�M��61��ก��D���7D���1�������ก��(6����/��) ���%���TH��'( 	ก7/�
 ���.���% '��  
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����'( 18 �'��1� 2555 � ก������������������������� 1 ����ก�����������! 
.���,E,$�'ก��%DG� MOU �������ก���%������1� ก�� ������M��� %�T(�C&$�TH��'(���%��

/��'M�����C $%ก�� %BF��'(=�,�/�����ก����ก����%�'(��7.�C�$��ก����%�'(��%,�����%M$�#��TH��'(
%ก���� �6ก���������H�� 6,�C&$���%�T��'(�'��#�6,���������������&��� %�T(�7ก$BW)��ก��=��=�
���C�%ก���� �6ก�����&�H�C�  

=�กก����� MOU ,��ก.��� %BF�ก��%Bi,6�ก�C�$ก�����%�����% '�� %�T(��=�กB�����
��ก����%�'(�� 10,000-20,000 1�/���  $��C&$����M�������H�� %M$���C��TH��'(����%�'(�� 7 �
6,��������������&����'���%�T�������%�'�� 3 ���%�����H�E,$7ก� ������=����� ���&��� ���% '�� 
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���กก���������� �����!"�#$�����%���������&  
'�������!"(�ก��)�*��)+,�������� ���  
����'( 25 -����1� 2555 � 1��/�BW �ก��� ���.��-���*� ������  
"#$�������  : ���%�-' %.�*B�'&���ก,' 
"#$C�$������� : "*.,�. ��-��*�� ���.%/'�� 

��=����B��=��1��/�BW �ก���*� ��7.�ก��"��%�T��
��������.��-���*� �� 
�'(B�	ก��,$����������ก��M������ก��������������������ก�� ���� 

 
 C�ก�����B���9;m�9#��1�������ก�����% '����H�C�����'(%BF���1��6����/�� ���ก��
*�.B�ก�C�$1�����1�)7 �,$����$���1�� (Facade) ���,$��C�=�B���B��������E�กGE,$ 7 �"�
1�,���C�ก��B���B���9;m�9#��1�����=� $�������������ก7.����C�,$�� %���1��1��M����1��
E��E,$��#�7 ������$� �,$����$������%,'�� ���C���1��กG��������ก/	���-'&'�� 7.�ก��,��%���
&'�� M��1�,$�� M$���1�)C�ก��������ก��&��&�1T�1���=���C=7.�ก������#$M$��#.�'(%���%�'��ก�� 
=�E�����C�$%ก�,BW)��C�����.�� D	(�����ก�����������! %��กG%&�)��ก�������������M$��#.
����ก��%�T(�C�$E,$M$��#.�'( %���%�'��ก�� %��T��Nก�� =�E,$E��%ก�,1���%M$�C="�, ��T�%M$�C=
1.�,%1.T(�� 7 �E�����=������E�ก���TH��'(���% '��กG $����7"�C�$ก��*�.B�ก���=�������%�G�
,$����T�E�� 
 
 C�ก��9;m�9#��1��7/����% '���'M�H� ���.������� ��H�D���7D���1��%,�� �TH���1��
��� ��% �� ����������������H�� ���������,�H��C��� ��ก=�����D���%BF�6D� ���&��&�
���=�E,$���1���%,T�,�$����กก��� Bi,D�����$��ก�� 7���'(=�D��� 1 BI 7.$���ก1�ก.��%M$����#�
E,$ ��,��%���ก�=ก�� ��EBE,$ ก.��%BF� $��M���%�.���กEB 2-3 BI 7.� $������#�ก������ %'�� 
�.����=�ก��ก���$��D���7D� 
 
 C�ก��������=�,ก��7��ก��%BF���$������H�  $���'ก�� �H�1��������6,�C&$ 
Stakeholder %�T(���"#$�'�����������T�"#$�'(E��%�G�,$��7.�%�T(�������#$M$��#.����ก��7.�%���Nก�� 
=����C�$ก�����ก�� ���N����/M��%1.T(��EBE,$ 7.�C�ก��%BF���$�����'�.���#B7�� ��==�
%BF� ����ก�����������.����C�$ ��T�%BF�7�� Matching Funding 1T�7����,���ก��.���� ��T�
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&��&�.����%����H���,7 �����ก�����������! &���C�%�T(��M���))�%&��������� 7 �1�����ก
1T�1��'(=���%BF�1�ก.�� $��%BF�1��'(E������".B��6�&��%.� %�T(��$��1���E�$C= %����%�T(�%��
���7.$�".B��6�&��=�ก��=��EB#�&��&���(�ก�� ,����H�1����� -�������. (Good government) =	�
�'1�����1�)�������ก��ก����0��&��&� 
 
 �.�.�. 1��1����1�� �� �� 97.� 13 C�$�����=��4��.�$��/�(�����/��กก3����E,$  
��(�%Bi,6�ก�C�$&��&�����/,#7.ก��%��7.���0��ก��%�� %�T(�&��&�%M$�7MG�7.$� �$��/�(�กG��ก
ก3����1��1�� ��������E,$ ������#%กG %���.��=�ก�'(&��&�&���ก�������ก��%�T��%ก��7.���1��
%ก��E�$E,$7.$�  ���'HกG%��(����ก=�".�ก,��C�$�'ก3����1��1����1���'(=��$��C���C�$ก.�ก.T�
ก����1��7��%,��  
  
 ����'( 1 ก�������-� 2556 � �$��B��&����1��&�%1�ก�� 1��/�BW �ก��� =���.�ก���
��������.�� 
 C�ก��=�%.T�ก���7�����E��%�����  $����������=�%��1���1�,M�� ��%��EB �,�� 
 $�� �H�  Criteria M	H��� M$��#.=�ก"#$%&'(��&�) ��ก��0���������������� ��==����C�$����/ �H� 
Criteria E,$ ก����0��7�� Redevelopment ��T� Regeneration ��T� 7����� ��ก.�� 1�����
7��1�,�2�3'��%BF� ��ก����,C�ก�� �,��C= C�ก��=�,B��&��&��&���H� X%��E���'��-�8�'(=���ก
���=������E�ก���'(�'( 7 �=����%BF���E�C�$��&�����ก��,'ก���Y 1T�C�$&��&��&���ก��7,�1���
1�,%�G�7.�����#$M$��#.�'(%���%�'��ก�� ��ก"#$B���������T�"#$,��%���ก���.�ก�'1���6�$�%�'����T�
�'%B:�����7��7�� (Hidden Agenda) %�T(�&��&��&��#$กG=�%ก�,1���E��%&T(�C=ก��M	H� ,����H� X-��
������.Y �'1�����1�)�'(�,C�ก�����ก����0��&��&� 
 
 
����'( 7 �'��1� 2556 � 1��/�BW �ก��� ���.��-���*� ������  
 C�ก��C�$1���H�����ก7�����ก����0���������������� ���#B7��E���'1���%�����
��ก�'(�,��H� ��==�C&$��-'ก��%,.9����&���C�ก����%1����� (Delphi Technique) ��T�C�$"#$�'(�'
���%ก'(��M$���.�ก����ก��7,�1���1�,%�G� (Brains Storming) ��T�ก��.�1�7��.�� (Ballot 
Election) %�T(�C�$1���H�����ก 
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 C�ก���'�������M��&��&�7.�1���%BF���$���� ��H��(��'(��1�)1T� X-��������.Y E�����
=�%BF�%�T(��M��ก�����ก�����%�'��C�ก�������� ��T�ก�����ก3ก �ก� ���N ��กM�,D	(�-��
������.7.$�1�����%�G=กG1�=�%ก�,M	H�E,$��ก �����%&��&��&�%.T(��2�-�8  �'( C�$ก.�กก�� 
Community �Cooperation 1T�1�C�&��&�����ก��=,��%�'��%BF�������=��ก�, 7.�����ก����0��
&��&�7 �ก���=���#�M�H� ���'HE,$ $���'ก��B��&�� �#,1��ก���.��1��H� 6,�"#$�'(%BF� ��ก.��C�ก��
,��%���ก��=� $���'-��������. E��%�G�7ก�".B��6�&����� �� 7.�%BF���1.�'(&��&�������
E�$���C= %����%�T(����7.$�".B��6�&�� $��E��EB#�1�C,1���	(���T�ก.���C,ก.�����	(� 7 �
".B��6�&��=� $��ก��=��EB#�&��&�6,���(�ก�� ��กC����1 �'ก3����%ก'(��ก����1�ก�&��&�
%ก�,M	H� 1�,���=�%Bi,6�ก�C�$&��&� ���N %ก�,1��������T�ก�� &���ก����0��&��&�M�� ��%��E,$   
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���กก���������� �����!"�#$����� ������%�"-���!�.��ก!/����#��!����)��  
'�������!"(�ก��)�*��)+,�������� ���  

����'( 28 �ก��1� 2556 � �$��������&�H� 32 ��1�� The Offices at Centralworld 
"#$�������  : ���%�-' %.�*B�'&���ก,' 
"#$C�$������� : 1���2  �� ���%&34&��  

  ��ก��ก��"#$&���ก���ก��"#$=�,ก��C�)� ������ %DG����.��0�� =��ก�, (���&�) 
 
 �TH��'(���% '��%BF��TH��'(�'(�'*�ก������ก 7 ���#�C�%M %�T��%ก�� ���C�$�'%�T(��EMC�ก��
��0���.������� /$���ก�'ก����0���TH��'(���% '��EBC�%&������&�� =��'".ก����ก����/'&'�� 
M��1�C�������H���H���, �����%&��/���'(E������/M���E,$ �TH��'(=�,�/�'(7��=�E���'C��TH��'( 
��ก�'1�%M$���C&$�TH��'(���% '����กN 1��'(��*����#�6,����กGE,$���1���%,T�,�$�� ก����0��
�TH��'(��H� 1��%BF��6����=�ก��ก���� ��H�%=$�M���'(,�� ����������&ก�� 7.�&��&� 

ก����0���TH��'(���=����%BF� SCALE M��,%.Gก ���C�$�' CULTURE ��==���0��%BF� 
BOUTIQUE HOTEL กGE,$7 � $�����C�$�'M��%M  E��%&����H�กG=�%BF�7��/��M$���� %�G�,$��ก��
ก��%�� .�,��ก ��=���%BF�.����ก"��� .��ก�=ก���  .�,��,������, %��-��ก�=��%BF�1�� 
OPRETION C�$ก������T(�N 
 
 6,���� ��1�,����TH��'(�'HE��%����=���0��EBC�%&������&�� %�T(��=�ก�TH��'(���% '��%BF�
�TH��'(�'(�'1��1����ก %�T(��'ก����0���TH��'(7.$� 1��=�&�����%���C�$%ก���� �6ก������'1��1��
��กM	H� ��=���%BF�����-����� ��T� =�,���%�T(����� ���M��%ก���� �6ก�����  
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���กก���������� �����!"�#$����� ������%�"-���!�.��ก!/����#��!����)��  
'�������!"(�ก��)�*��)+,�������� ���  
����'( 31 �ก��1� 2556  � ����ก�������ก�� .�,61��ก�� ������ D'.�'.7.�,� =��ก�, (���&�) 
"#$�������  : ���%�-' %.�*B�'&���ก,' 
"#$C�$������� : 1�������5� ��0������  

  "#$=�,ก������ก�� .�,61��ก�� ������ D'.�'.7.�,� =��ก�, (���&�) 
 
 =�กM$��#.%�TH�� $��'(E,$���%ก'(��ก���TH��'(���% '�� กG�#$	ก����TH��'(�'H����C=��ก 7�����C�
ก����0�����=����%BF��TH��'(%&�� ���C���1�������ก�� �$�������ก�*�'(�'%�ก.�ก���%V��� �� 
��=%.��/	�B���� �*� ��M���TH��'( �'�).�ก���M��%�T�M�����1$� 7,�C�$%�G�1���%BF�E��  
 6,�Bก �7.$�C�ก��.����61��ก��C,NกG7.$�7 � "#$.����=�����'(".B��ก��ก��%BF��.�ก 
C�ก��.���� 100 ��� 1��=�E,$". ��7�� 30 ��� �'ก 70 ���=�/#ก7����ก%BF�1��������
=�,ก���$�� 1��,��%���ก���$��1��ก�� .�,�$�� ,����H�M$��#.�'(C�$��C�M���'H ���E�������/
 �,��C=E,$���%�T(�.����7.$�=�1�$�1����T�E��  $���'M$��#. DEMAND M����ก����%�'(�� 7.� 
SUPPLY C����%����H�N  
 ���%�T(��ก������.����ก��"#$�'(��#���*��C�&��&���H� 1�,����'���%BF�EBE,$7 �=�%ก�,M	H���ก
��ก ���1��H�%�T(�%��,��%���-��ก�=7.$� ��=�'ก�������-�8M��&��&� &��&���=E����C=7.���ก
&��&�/�� ������.��=����C�$%ก�,".ก����ก��-��ก�= ����'(,'7.��,�ก���=�%BF�ก��.�����6,�
"#$.�������%,'�� 
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���กก���������� �����!"�#$����� ������%�"-���!�.��ก!/����#��!����)��  
'�������!"(�ก��)�*��)+,�������� ���  
����'( 8 ก�������-� 2556 � �$��B��&�������� �'D'D'7.�,� =��ก�, 
"#$�������  : ���%�-' %.�*B�'&���ก,' 
"#$C�$������� : 1��64��� %�  �#   

  "#$������ก��������0��61��ก�� ������ �'D'D'7.�,� =��ก�, 
: 1�������-�8 9�:�%9;<��%&�� 
  "#$=�,ก������6������ก7�� ������ �'D'D'7.�,� =��ก�, 

 
 =�ก���%.�'( �H�7.�M$��#.�'(E,$��� �TH��'(���% '���'*�ก����#�C�ก��.���� ��=����,#7.$�
1�,���ก�=ก����'(%����1T� ก�� 7.�DTH� %�T(��=�กE,$". ��7��C�ก��.����ก.����%�G��'(�, 7.�
%BF�ก�=ก����'(��ก����%�'(�� 7.�1�ก���%�� $��ก��  =�ก.�ก�����1���'(�'1���%BF�%�ก.�ก���
7��6������#�7.$� ���=�%��ก�=ก�����T�M���'(������C�%M$�EB���C�$%ก�,1�������C= ��ก���
%�T(�����%BF�M��%ก����H���,���=�,#E������C=  �������กG%&�� LOUVER MUSEUM �'�$���'����,
ก��=กE�$ก.����1��%ก�� ��T���==�%BF� FOOD & BEVERAGE ���C�$��ก��%BF� GOURMET 
MARKET ����� BOROUGHT MARKET �'( LONDON B��%�*���ก2� ��T� EL MERCADO DE 
SAN MIGUEL �'( MADRID B��%�*%B� �'(1���%,��=��=���ก�������E,$�.�ก�.����ก&��กG
DTH� �,�T�ก.��EB ��� .�, ��ก.����=%B.'(��%BF�.��ก�=ก��� ��T�%B.'(��%BF� BAZAAR  ��
%�*ก�. ���N ��1����==�,�,7B.�%BF� RETAIL M��M���'(1���M$���'%�ก.�ก��������� 
 C�,$��ก��.������H�C�1���1�,��� ����H� %�G����%BF��TH��'(�'(���.������ก 7.�1��%&��
%B:������'( ����ก����������� $��ก��กG�����#�C���,���'(����/.����E,$ 7 � $��*	ก��
���.�%�'�,C�%�T(�� .�, 7.�ก��.������กก����'Hก��� %�������E��%�G�7��B���B���M��
����ก�����������!   
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���กก���������� �����!"�#$�����%���������&  
'�������!"(�ก��)�*��)+,�������� ���  
����'( 20 ก�������-� 2556 � 6��7��%�%&'� ก���%�� 
"#$�������  : ���%�-' %.�*B�'&���ก,' 
"#$C�$������� : 1�������� % &���#��=� � 
    ���ก��1�6��7��E�� 7.�"#$&���ก���ก��"#$=�,ก�� Asia Hotel Group. 

 
 BW==���� ก3ก������ ก����,B��%��7.��.�ก%ก���ก��B��ก��-��ก�=6��7�� �.*.
2551 7���6��7����ก%BF� 4 B��%�� 1) 6��7���'(C�$���ก��%V����$����ก E��%ก�� 50 �$�� 2)
6��7���'(C�$���ก���$����ก7.��$������� 3) 6��7���'(C�$���ก���$����ก�$���������T�/���'(
���������ก������� ��T�/���'(������B��ก������� 7.�/�����ก�� ��ก3�������,$��
/�����ก����T��$��B��&������� 4) 6��7���'(C�$���ก���$����ก�$���������T�/���'(������
���ก������� ��T�/���'(������B��ก������� 7.�/�����ก�� ��ก3�������,$��/��
���ก��7.��$��B��&������� 7.��'ก��B���%B.'(����-'1������TH��'(=�,�/M��6��7��C�$��� ��
���ก����C�BW==���� �'ก��H������1�! ���".�ก,��C�$����/�$��6��7��7B��%���'( 1) 7.� 
2) C���ก"��' D	(� ���'Hก���������,E��E,$�������T�7=$�EB�������������&ก�� ���NC�$
���)� C�$�$��6��7��B��%���'( 1) 7.� 2) E,$C���ก"��' 7.�=�C�$���=�E�$C�ก3����"��%�T��
��� ��EB  
 BW==�����'6��7��%ก�,M	H���ก��� ����'( �H �C=C�$ %BF�6��7��7 �E������/M�C�$
B��ก��ก��E,$ %�T(��=�กM$�=��ก�,,$��ก3���� 7.��$����ก���%,T���'(%B.'(�� ��%����%BF��$��
%&�������� ���C�$B������$����กC� .�,�'��กก����'(=,��%�'��=��� ���C�$%ก�,ก��7M��M��%�T(��
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=���N ��กก��� 500,000 �$�� %��".�ก,��C�$%ก�,ก3ก������ก����,��1���'(C&$%BF�6��7�� %�T(�
%BF������กC�$"#$�'(C&$��1����ก��*��������%BF�6��7���'�����ก 7.�����/=,��%�'��%BF�
6��7��E,$   
  BW)���'(=�,�/C��TH��'( 1�,���E��C&�%BF�BW)��%V���=�,M���TH��'(���% '�� 7 �1�,���%BF�
BW)��M�� Loop ก������%�'(�� �H�7 �����������&��� ���6�-�8 ��,���� ��ก=�7ก$BW)��=��=�
��T��'(=�,�/  $��7ก$M����H� Loop ก������%�'(�� $�����'(=�,�/����%�'(��C�$E,$ .����ก�����กG=�
1.'(1.��EB%�� 
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