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��ก�����*���ก�
"����(�)�$ก�)�"
1�	����
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��ก�
ก/�"�!
�(�(��-.��"���#$ก���"�#$ก�$ก��ก�� ,��	�%�
�"�
�(�,��,4�����3��$'
!$�ก�������%�%5�(��-����! ��ก��ก�$��'$�#&��
)����ก�
��!"������"�#$ก���%"��&�'��$'   
��กก�
��ก��#����ก�
-�2�"�#$ก���%"��&�'��$'	��
�*��ก�
�!�����
�(�(��-.��"
1� %� 
6!'-��'�(�)7�#���(�)�$ก�)�"
1�	����
�ก��-���ก$� 

���%5�����/�%��.���ก�
��ก�� !�%���กก�
	/�
��7�(	��%��กก���%*$��'���
�$ก��ก��6!'�.��&8�	��%	$%7��)9��ก,��	����%��.���-!1��8$���(% 2550 �/���� 376 
*$��'��� ,���-�2��$ก��ก�����#$ก���$'��"�#$ก���%"��&�'��$'%��/���� 242 *$��'��� "
1�     
(&!-�2�
��'�� 64.36 ���ก���%*$��'����$��"%! ,���$ก��ก�����#$ก���$'��"�#$ก-�ก.�%��/���� 
134 *$��'��� "
1�(&!-�2�
��'�� 35.64 ���ก���%*$��'����$��"%! 
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�(�(��-.��"���#$ก "�ก-��'�(�)7�#���(�)�$ก�)�*���+ ���"���#$ก��� -"%1��ก$�              
ก�
-�2�"�#$ก���%"��&�'��$'	��
��"�
�(�(��-.��"���#$ก*�/��� 66.93 % 	/�"
$�(�)�$ก�)�
�1��+ #����	��
������ก*��
�(�(��-.��"�#$ก 'ก-��� ��'���(�
 ( )_ldorm age ���	��
������
*��
�(�(��-.��"���#$ก 6!'��'���(�
���-#&�%���� 1% 	��
��"�
�(�(��-.��"���#$ก�!�� 0.0823 % 
	�!(����ก$������ก����� Guasch and Marshall (1985), Sirman (1994), Benson et al. 
(1998), Hardin and Cheng (2003) ,�� Cheshire and Sheppard (2004) 

(�)�$ก�)����	��
������ก*��
�(�(��-.��"���#$ก�
�ก��!��'
�'�-���ก�
-.�� 
�$��*�/� ( )sec_l time , ���!���"���#$ก ( )lsize ,���$*
�ก�
-����'5� ( )occu ���-#&�%���� 1 % 
	��
��"�
�(�(��-.��"���#$ก-#&�%���� 0.1212 %, 0.7315 % ,�� 0.0286 % *�%�/�!$� @������!
���"���#$ก,���$*
�ก�
-����'5�	��
������ก*��
�(�(��-.��"���#$ก	�!(����ก$�	%%*&G��,��
�����ก�����!�* %�-#�'�
�'�-���ก�
-.���$��*�/���� !�
�ก�
��ก�����,*ก*���ก$�	%%*&G�����*$�� �� 
	/�"
$��/����
5�#$ก���$'*��"��� ( )_no person ���-#&�%���� 1 (� 	��
��"�
�(�(��-.��"���#$ก
-#&�%���� 5.82 % 	�!(����ก$�	%%*&G��ก�
��ก�� 

��	������	7�#,�!���%���"���#$ก,��"�#$ก ( )1pca , -c�
9�&-��
9#1��G�� 

( )1pcafur ,��-c�
9�&-��
9-	
&% ( )2pcafur ���-#&�%���� 1 "���' 	��
��"�
�(�(��-.��"���#$ก
-#&�%���� 1.40%, 7.97% ,�� 3.06% *�%�/�!$� 	�!(����ก$�	%%*&G��,�������ก�����!�* 
��ก��ก�$�� (��(���� ( )const %�(��-���ก$� 3.0143 "%�'(��%���"�ก"���#$ก %�%���(9�
�ก��
���(�)�$ก�)�*���+ ����/�%��.���ก�
#&��
)� 
�(�(��-.��"���#$ก��-���ก$� 20.3748 ���  

	/�"
$� 	����! ( )discount  	��
������ก*��
�(�(��-.��"���#$ก ) 
�!$��$' 
(��%-.1��%$�� 95 % ก����(1� ก�
���"�#$ก%�	����!�"�ก$�
5�#$ก���$'	��
��"�
�(�(��-.��-#&�%���� 
3.84 % @���	�!(����ก$�	%%*&G��ก�
��ก�� 
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"�#$ก-�ก.�, "�#$ก��, "�#$ก�� (%�-(
1����
$���ก��), "�#$ก6
�#'����8

%��	*
9-E�&% 
#
�-ก�'
*&, "�#$ก-�-.��'�-ก%	9 6@� B ,��"�#$ก-�-.��'�-ก%	9 6@� C ,�� E ��กก�
    
�
�%�)(��"�
�(����(�
��-�2�6!'�.�(��-E���'���(�)�$ก�)�*���+ ��"�#$ก,*����
�-7�
#����ก�
��!"������"�#$ก��, "�#$ก�� (%�-(
1����
$���ก��), "�#$ก6
�#'����8

%��	*
9
-E�&%#
�-ก�'
*& ("�,#�'9), "�#$ก-�-.��'�-ก%	9 6@� B ,��"�#$ก-�-.��'�-ก%	9 6@� C ,�� E   
%�(��-���ก$� 2,804.71, 2205.89, 2418.66, 5841.45 ,�� 3098.12 ��� *�%�/�!$�  

�$�����  ก�
��!"�������
�%�)����%�%�(��%,*ก*���ก$�(�������%�ก -�1�����ก
(�)�$ก�)�*���+ ��"�#$ก,*����
�-7�,*ก*���ก$� ����/�(��-E���'���!���"���#$ก��"�#$ก 
,*����
�-7�%��.�"�ก�
��!"���*��*�
��-%*
 #����"�#$ก-�-.��'�-ก%	9 6@� C ,�� E,   

"�#$ก-�-.��'�-ก%	9 6@� B, "�#$ก6
�#'����8

%��	*
9-E�&%#
�-ก�'
*&, "�#$ก�� ,��  
"�#$ก�� (%�-(
1����
$���ก��) %�ก�
��!"���*��*�
��-%*
 -���ก$� 88.52, 83.45, 75.58, 70.12 
,�� 55.15 ��� *�%�/�!$� 

�'��� 
กI*�% ก�
#&��
)�ก�
��!"���(�
-�
�'�-��'���กก�
��!"������ !�
$�     
*��
�(�(��-.��������'�
&� ��กก�
��ก��#����	$!	���ก�
��!"������"�#$ก��%�ก�
��!"���%�ก
���	�! (&!-�2�
��'�� 116.86 
����%�(1�"�#$ก6
�#'����8

%��	*
9-E�&%#
�-ก�'
*&,    
"�#$ก-�-.��'�-ก%	9 6@� C ,�� E, "�#$ก-�-.��'�-ก%	9 6@� B ,��"�#$ก�� (%�-(
1����
$���ก��) 
(&!-�2�
��'�� 100.78, 98.2611, 97.26 ,�� 61.27 *�%�/�!$� 

 !$���-"I� !����
�(�(��-.��"�#$ก�5กก/�"�!��ก(�)�$ก�)�*���+ ���"���#$ก,��
(�)�$ก�)�*���+ ���"�#$ก @���(�)�$ก�)�,*����'���	��
�*��
�(�(��-.��"���#$ก�����!,��
�&�������,*ก*���ก$���ก � -%1���/�%�-��'�(�)7�#���(�)�$ก�)�*���+ �"�-���ก$�
�"����
"�#$ก���%"��&�'��$'ก$�"�#$ก-�ก.�#���� ก�
-�2�"�#$ก���%"��&�'��$'	��
��"�
�(�    
(��-.���!�� 66.93 % "
1�"�#$ก���%"��&�'��$'%�ก�
��!"����"�ก$�
5�#$ก���$' ,*�-%1��,'ก
#&��
)�ก�
��!"������"�#$ก%"��&�'��$',*����
�-7�#����%�	$!	���ก�
��!"������,*ก*���
ก$���ก � @���
�ก�
��ก��!$�ก�����/� �	5����-	��,��	/�"
$���((����-ก��'�����,��	/�"
$�     
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5.2 ���-	��,��,��ก�
��ก�������(* 
 

5.2.1 ���-	��,��	/�"
$��$ก��ก�� 
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��!"���'��%�/��"�-ก&!(��%         
 %�-�2�8
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1��
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���	�!�ก	��'�"�ก$��$ก��ก��%�ก���� ��ก�$��-�
�'�-	%1��ก$����-�2�ก�
��!"������-ก&�(��%�/�-�2�
-#
���$ก��ก�� !�#$ก���$'��"�#$ก���%�
�(�(��-.��*�/�ก���(�)7�#%�ก���� ���ก @���-�2�ก�

	��-	
&%�"��$ก��ก��%�ก�
�.�.��&*(��%-�2��'5����c�d%-ce�'��กก�
#$ก���$'��"�#$ก���%�(�)7�#  
,*�%�
�(�(��-.��*�/�  
 ��ก��ก�$�� ก�
�!
�(�(��-.��"�#$ก��"
1�ก�
-#&�%-�&���!"������ก
���*��
���
�%�)������/�%��.���ก�
�
$��
��"
1�ก��	
�����(�
"�#$ก�"%������(* -�1�����ก      
ก�
��!"������%�ก����'��%�/��"�ก�
�$!	

-�&�
�' !����	���-#1���.�-�2����
�%�)	/�"
$�"�#$ก
�����(*�!�� ���	��
��"�-ก&!�3J"�ก$�ก�
�$!	

���
�%�)��ก�
ก��	
���"�#$ก�����(* 
-�1�����ก�
���%"��&�'��$'8

%��	*
9-�2�%"��&�'��$'���%��/����"�#$ก%�ก���	�! @�� �
%"��&�'��$'(� %� !�
$�ก�
���%$*&���
�%�)-#1��ก�
�$!	
���"�#$ก-#&�%��ก (���	�
8

%��	*
9 
%.(. 2549) �
�ก��ก$�ก�
���%"��&�'��$'����ก��ก
��������(* @���%"��&�'��$'*���       
%�ก�
�
&"�
�$!ก�
*���+ !��'*�-�����	�%�
��/��"�%"��&�'��$'�'5�
�! !� !$��$��"�ก               
%�ก�
��!"���
�(�(��-.��"�#$ก���%"��&�'��$'%�ก����'��%	��
�*�����
�%�)	/�"
$�"�#$ก
�����(*,��-�2�ก�

�$ก7�
�(���.����'-ก��'�ก$�"�#$ก�"�ก$�(������(* 
 
�(�(�� ccf�-�2���ก	&��"�������ก���%*$��'����$ก��ก�����#$ก���$'��"�#$ก���
%"��&�'��$'%�(��%(&!-"I����(�
�!
�(��� �$����� 
�(�(�� ccf�*��"���'���"�#$ก%"��&�'��$'
%��$*
�(���
&ก�
 2.50 ���*��"���' 	/�"
$�"�#$ก��,��"�#$ก6
�#'����-E�&%#
�-ก�'
*& ,�� 
4 ���*��"���' 	/�"
$�"�#$ก�� (%�-(
1����
$���ก��) ,��"�#$ก-�-.��'�-ก%	9 @���-%1��
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-�
�'�-��'�ก$�"�#$ก-�ก.����%��$*
�(�� c 6-7 ���*��"���' #����%�	���*���(�������%�ก 
,	!��"�-"I����%"��&�'��$'%�ก�
��!"���(�� ccf��"�ก$�
5�#$ก���$'  
 ��ก��ก
�(�(�� ccf�,����$�� ก���%*$��'������	���%��$��(*&*��%&-*�
9�$! ccf����
"�#$ก-�-.��'�-ก%	9���%�ก�
�/�������
&!�ก*&�/��"�
�(�(�� ccf�	5��$�� ��กก�
*
��	��ก$�
	/��$ก����$!ก�
�
$#'9	&� %"��&�'��$'8

%��	*
9 @���-�2�"���'������!5,�"�#$ก�$ก��ก��
#����%�ก�
*
��	��ก�
�/�������%&-*�
9�$! ccf�6!'ก�
�/�%&-*�
9%�*
G�����ก�
 ccf�%�
*&!*$��-��'�ก$�%&-*�
9���"���#$ก���	�	$'���ก�
�/�������%&-*�
9�$! ccf�
&!�ก*& @�����กก�

*
��	��#����%&-*�
9�$! ccf��/�����ก*& ,*���กก�
���-(
1����.� ccf�-.��-(
1����
$���ก��,��
-(
1����/���/�����7�'��"���#$ก%���'�ก�
�.�������,��(�������-ก�� !$��$�� "�ก%�ก�
-�h!�.�#
��%
ก$����	��
��"�%&-*�
9 ccf�"%��-
I� !� 
 
5.2.2 ���-	��,��	/�"
$�
5��
&"�
"�#$ก���%"��&�'��$',��"�#$ก-�ก.� 

 
	/�"
$�
5��
&"�
"�#$ก���*���ก�
�
$��
��"
1�ก��	
�����(�
"�#$ก�"%��$��           

��กก�
��ก����-"I� !����
�(�(��-.��"���#$ก�5กก/�"�!��ก(�)�$ก�)�*���+ ���"���#$ก,��
"�#$ก@���(�)�$ก�)�*���+ -"������	��
��"�
�(�(��-.��-#&�%����"
1��!��,*ก*���ก$���ก � ��ก�$��
%�
�(�,��,4����,*ก*���ก$� !$��$�� ��ก�
*$!	&����
$��
��"�#$ก, -#&�%-*&%	&���/���'         
(��%	�!�ก "
1�ก�
ก��	
�����(�
"�#$ก�"%� 	�%�
��/�
���� !���กก�
��ก��%��.�             
��ก�
*$!	&���ก/�"�!(�)�$ก�)�*���+ -#1���"� !�"���#$ก���%�(�)7�#-"%��	%*��(��%*���ก�

���
5� -.��
�%���ก�
ก/�"�!
�(�(��-.�����	�!(����ก$�(�)�$ก�)�*���+ ���"���#$ก,��        
"�#$ก�$!�
&ก�
 
 
5.2.3 ���-	��,��	/�"
$�
5��
&"�
%"��&�'��$'8

%��	*
9 

 
��กก�
��ก����-"I� !����%"��&�'��$'%�ก�
��!"���
�(�(��-.��"�#$ก�"�ก$�

�$ก��ก�����#$ก���$'��"�#$ก���%"��&�'��$',��%�ก�
��!"�����	$!	������,*ก*���ก$� �       
��"�#$ก,*����
�-7� @���(��ก�
��!"������%���ก	������ก/� 
���(�
 !�
$�"
1������-�2�   
ก�
��!"������-กI�
�(�(��-.��*�/�ก���*����� ก�
��!"���!$�ก����-�2��6'��'���%"��&�'��$'    
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���*���ก�
�$!	�$	!&ก�
���#$ก���$'	/�"
$��$ก��ก���"� !�#$ก���$'��"�#$ก���%�
�(��5ก,��           
%�	7�#,�!���%���!� 

�$����� �6'��'ก�
��!"���
�(�(��-.��"�#$ก���%"��&�'��$'-�2�	&������/� !���"�$ก
���ก�
-�2���(9ก
 %�,	��"�
�ก/� 
 ก����(1��"�ก�
��!"���-���ก$�ก/� 
���"�#$ก(�
�� !�
$�   
@���กI(1�ก�
*$��
�(�(��-.��"�#$ก-���ก$�*����� @���ก�
ก/�"�!
�(�(��-.�����$ก�)����	�!(����
ก$�-�f�"%�'���%"��&�'��$'��� %� !�,	��"�
�ก/� 
��กก�
�"��
&ก�
"�#$ก ,��กI %�	��
��"�
%"��&�'��$'�
�	�7�����!��� ,*�"�ก#&��
)����
���!����1��+ -.�� ���
�%�)               
������/�%��.�-�2�(���.����'��ก�
ก��	
�����(�
"�#$ก�"%��!,����(�
"�#$ก-!&%���-	1��%6�
%
�������(* -�1�����ก%"��&�'��$'8

%��	*
9-�2�%"��&�'��$'���%��/����"�#$ก%�ก���	�!     
@�� � % " � �&� '� �$ '( �  %�  !� 
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