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b��4�:
�?�

����     
                   &�$����� 
�';<$�������������&>�4�9��=�4��"�	��
��
�';<��$�#$	��� $#
7����%&
)4[(��
4#:<
�?��#
���;� D )$�#5>$Y�����4�9�6�6 �'��$�#4�%�?�$�#��'"�D�#�$�#
(�#*'4���*?��4C�� ?�(:��';<
&
���
 �#%�Ba�  D )4�:
$&
���
 ��'7"#;  4�:<
�&�$&
���
 ��'7"#;�;(:��';<#
�#
7$�#(
b��';< %�
)=�4�9�

#��� (.5. 2528  = 1 
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&	������$  ����;5
$)��(�=� 4(#��
)=��% $
7$#"�4'(�����# '	�?���;7'7�'�	��
�?�$�#��
7��"� 
4C:<
�D)�45#Y]$%&��
$&�$$#"�4'( 6�)
������=�%��� ���4�:<
(%&�#B�A>������#���� ';<�;$�#
4��:<
�)��)4��;<)����� &	�����#���� (��#��';< 1.4) &��
�4$�4�@���� 

�#�$�#�)�)�
��
��#����?�
$#"�4'(`�;&	����� ��4�9��	� 
7�
7�
������� (.5.2548 4�9������ D )?��� (.5.2549 

�#�$�#�)�)�
�
�
�8=��;���'	�� ���% �7#�
)�� -7.7  4$% $�#4��:<
�)��)�#����&�$$#"�4'(`6�)
����$��� (&
���
 
�#%�Ba�) 4�:<
�&�$8�8�%�'��$�#4$Y�#�;#��� ; ����;��������#
�#
7
)=�4�9�&	������$ (!����#
�����#�4'56'), 2549, �.25) �
$&�$�;�)
�6 �#
7
%'!%(�&�$$�#�)�)$�#��'"��
� 
 

��#��';< 1.4 
�����#���� 

                                                                                                                           ��
�=� : #�
)�� 

�
 ����8=��;���'	�

�� 2549 �� 2548 �� 2549 �� 2548 �� 2549

10.9 4.8 5.5 1.6 1.4

25.8 -6.9 -7.7 1.8 1.5

18.2 0.5 -0.3 1.9 1.4

31.6 2.1 0.9 2.1 1.7

13.5 3.9 4.4 1.7 1.5

100.0 1.3 1.5 1.8 1.5

���4��:


������
�

$4[;)�4��:


���?��

'
���#�4'5



�#�$�#�������

�#�$�#�)�)�
��
�8=��;���'	�

���$���

$#"�4'(`

 
             ';<�� : !����#�����#�4'56'), #�)���45#Y]$%&���$�#4�%�, 2549 
 
$#"�4'(` 4C�� D'#������ !"#$%&�
��'� ��)����$�#������ �����;$ !"#$%&7#%$�#  
;$'
��&
���
 ��'7"#;�;
����(#�
� ���D�#����)7#%$�#�
��(:��]�� (Infrastructure)  ';<(
b��
)=�?�#� 
7��������
��#�4'5 �;
D�#����)$�#������ ';<4C:<
�D)�4���'��'
��'��7$���'����	� 
)=�?$��5=�)*$���$�#7%� ���'��4#:
         
�;�A��';<'�
�4';<)�';<4�9������ >� = �
$'�
�4';<)�';<���$���)  
�'% D7#�B�A�� ���';<8��8���'��
!##�C��% �
b�!##� ����%A;C;�%� #%���	� 4C�� 4$��4$#@   
"'!)��$��&���%4Y$ �
 4[�%�(#�4$;)#�%  
�����'�
�4';<)�4C%�4$Y�#  ���6�� 
$6���#� 
7  4�9����  �#�$
7$
78=�5>$Y�4�9����=�%�	�4��&
���
 
��'7"#;D )$	�4�%  &>��;�����
��?&';<&�$	��� �
74���
�$�#5>$Y�?�&
���
 ��'7"#; (��
�=�&
���
 
��'7"#; ���8��$ $.)  ����#����*?��8=��#�$
7$�#
(�#*'4���*?��4C��#�)?����#:
�
$��'"� 6 �?C�
��
�=�&�$$�#5>$Y�?��#
���;� 4�9����'���#�$
7$�#�
 �%�?&��'"�?�!"#$%&
�
���#%�'#
()*#=��77 

(�#*'4���*?��4C�� 
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1.2 �
�A"�#����*�
�$�#5>$Y� 
 

           4(:<
5>$Y�����4�9�6�6 �'��$�#4�%�?�$�#��'"�D�#�$�#
(�#*'4���*?��4C���	��#
77"���
'
<�6�  ?�7#%4�B';<�
��D�#�$�#7� A������7%���	� 
.4�:
� &.��'7"#;   

 
1.3 �
74���
�$�#5>$Y� 

 
1.3.1 5>$Y���(#���
���� 
(�#*'4���*?��4C���	��#
77"���'
<�6�?� 
	�4�
4�:
� &
���
 ��'7"#; �;
�
74��$�#5>$Y� 
��;� 
 
                   1)  5>$Y���(#���
���� 
(�#*'4���*?��4C���	��#
77"���'
<�6�?�(:��';<
�B�7#%4�B
D )#
7 
	�4�
4�:
� &
���
 ��'7"#; ����;����(
4(;)��#:
4$%�������
�$�#
)=��#:
6��
)���6# 
 
                    2)  $�"��4�L����)';<$	��� �>��4(:<
��
�$�#'#�7������
�$�#';<
)=�
�5
)  ?� 
(�#*'4���*
?��4C�� �:
 7"���'
<�6� 4C�� 8=�';<4C��
(�#*'4���*
)=�����  ���#�C$�#  (�
$���#
]�%���$%&  (�
$���
7#%Y
'4
$C� 4&���
�$%&$�#�����
�  ��� �%�%� �
$5>$Y�  &	���� 115 #�) ';<
�5
)
)=�?� 
	�4�
4�:
� 
&
���
 ��'7"#;   ����?� ���
"�'���
��&�?C�$�#�"���
�
)���D�#�$�#
(�#*'4���*?��4C��?�4�� 
	�4�

4�:
� &
���
 ��'7"#;  &	���� 15 ���� 4(:<
�	�#�&?��'#�7A>���
�=�&	������
�(
$ 

�#�$�#4���(
$ ���


�#���
����� ����;&	����4'��?   
 
1.3.2 $�#5>$Y�����4�9�6�6 �'��$�#4�%�?�$�#��'"��
�D�#�$�#
(�#*'4���*?��4C��  
 
                    
(�#*'4���*4�9�
���#�=� 5 C
�� &	���� 74 ��
� ���  4*5.5 4��# (22 �#�./��
�)  7�(:��
';< %����  250 ��#����  ?�';<�
��D�#�$�#7� A.����7%���	� 
.4�:
� &.��'7"#;   D )�	��
 ����$�#$=�4�%�
���	���B?� Discounted Cash Flow Analysis 6���% 

�#�4�%�4ML
(Inflation)?�$�#�	���B ���
$	��� 

�#� 
$47;�)4�%�$=�4'��$
7 MLR+0.5% (MLR=7%) D )�;#�)�4���D�#�$�#'
���%�� 16 ��  
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1.4 $#
7�����% '��'ZYX;����%!;$�#5>$Y� 
 

1.4.1 $#
7�����% '��'ZYX; 
                    'ZYX; �������%  ';<?C�?�$�#�%4�#���* $�#5>$Y�����4�9�6�6 �'��$�#4�%�?�$�#��'"�
D�#�$�#
(�#*'4���*?��4C���	��#
77"���'
<�6� ?�7#%4�B';<�
��D�#�$�#7� A������7%���	�   
.4�:
�     
&.��'7"#;  �; 
��;�  
 

$�#5>$Y�����4�9�6�6 ��
�D�#�$�# (Feasibility Study) 
 
                    $�#5>$Y�����4�9�6�6 ��
�D�#�$�# ���)A>� $�#5>$Y�4(:<
��
�$�#'#�7A>�8�';<&�
4$% �>��&�$$�# 	�4�%�D�#�$�#��'"� (�����  7=#B��
�'�%#%,< http://jamthailand.50webs.com 

/32702_unit8.doc>,2550) 4�9�$�#5>$Y��#:
�#�4�%�$�
��>��#=�D�#�$�#  4(:<
����
�=����4��"8�
��
7��"�����A=$��
���7=#B*�
�D�#�$�#4(:<
?��6 ���E><�D�#�$�#';< ; D )D�#�$�#';< ;&�6 ��$�D�#�$�#';<
����#A�	�6���%7
�%6 �&#%� ���4�:<
��%7
�%���� &�?��8��#�D)C�*�
7�'��"�������
$�#��'"� $�#5>$Y�
����4�9�6�6 ��
�D�#�$�#�;�������)4C��4 ;)�$
7$�#�%4�#���*D�#�$�# (Project Analysis) E><�&�4�9�
$�#�#�4�%���
 ; (Advantage) �����
4�;) (Disadvantage) 8��
7�'� (Benefit) ������'"� (cost) 
�
�D�#�$�# 4�9�$�#5>$Y������#&��
 �%�?&��'"� �#:
  	�4�%�$�#?�D�#�$�#�
�� c �#:
6�� �����#'	�

)���6# &>�&�6 �8��#�D)C�*��$';<�"  �����;$4�;<)��%<�';<6����#'	� �#:
 4�9�$�#�$�6������6��4�9�$�#
�������� (&
$#$ZYB* �#�%�%8 "�$�#,< www.geocities.com/worawut47/evaluationExam.doc>,2548 )   
                   $�#5>$Y�����4�9�6�6 ��
�D�#�$�#����?��� ?C��
�C;��
 '��$�#4�%�����c 4�9��%<�#�7"���
D�#�$�#�
��&�4�9�';<)
�#
76 ��#:
6�� '	�?���;$�#?�������	��
�4$;<)�$
7�#���B$�#����c���8��
(!*
 ���$�#4�%�4�9���
$ (#
C$ZC ���
�()�7�� ,< http://www.businessthai.co.th/ content.php?data            
=412406_Smart%20SMEs >,2550)  E><�$�#5>$Y�����4�9�6�6 �?�$�#��'"�?�D�#�$�#
(�#*'4���*
?��4C��?��#
���;� &��%6 �5>$Y��%4�#���* ���$�#4�%����4(;)�
)���4 ;)� ��$&�6 �5>$Y�����%4�#���*?�4#:<
�
�
�$�#7#%��# #�)��4
;)  ���$�#���   ��
 &�$�)"'!*?� �������c?�$�# 	�4�%�$%&$�#
(�#*
'4���* ��) E><�&�'	�?��'#�7��
�=��
�!"#$%&
)���#
7 ��� 4(:<
�#�$
7$�#�
 �%�?&  
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'ZYX;45#Y]5���#*
�
���#%�'#
()* (Real Estate Economics) 
 

         Dornbusch, Fischer and Startz (1998, p.335-340)  6 �
!%7�)$�6$$�#��'"�?�!"#$%&

�
���#%�'#
()*   
���(';<  1.4  D )�)$$�#�%4�#���*

$4�9�  2  ����  4#%<�&�$  ��� (:��';<

�
���#%�'#
()*  B  ��&&"7
�  D )���"�%����;
"�'��
)=�?���� &	������><�  E><�?�#�)��
��A:
�����';<
�� � ��)4���  SS  4�:<
�&�$4�9��%������'�  ���
�5
)#�)�4���?�$�#8�%�  ($�
�#���)  )�����D )�;
4���
"����*  DDo ';<�;�
$YB��� 4
;)���&�$E��)6����  B  &"  "�)��(�
���� �;�  ';<�#%��B(:��';<  Ho  
$�6$��� &�$	��� #���
�
���#%�'#
()*';<�;
)=� ��)4�9� Po H    8=��#�$
7$�#$@&�
�5
)#����;�4�9�
4$Ba*?�$�#�
 �%�?&��'"�?���� (:��';<$�
�#���?�����
6� 
 
         &�$�
��&>�(%&�#B�����';<�
��:
  ��� (:��';<?���  '
���;��
$��'"�&��;4���
"�'��  �:
4���  
FS  E><�4�9�4���  Marginal Cost  �
�$�#8�%�(:��';<
�
���#%�'#
()*  �;�
$YB��� 4
;) ��&�$���6�E��)
'
���;��
$��'"�&��	�#���&�$��� (:��';<��&&"7
���4�9�4$Ba*�
 �%�?&��'"�  D )A:
���  Marginal  
Revenue  �
�$�#��'"�$@�:
  Po H     E><�  B  &"  "�)��(  ';<  P

o 
H    �
 $
74���  FS  �#:
  MR  =  MC  &�

'	�?���
$��'"��
 �%�?&8�%�(:��';<?���

$���#%��B  Qo 
H    ���4����=���� (:��';<��&&"7
�?�4�����
�� 

 
��(';<  1.4 

�����
�(
�!*#��������� 
�
���#%�'#
()*  ���$�#��'"�$�
�#���(:��';<?��� 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PH 

ss 

E P o H 

H Ho 
Real Estate Stock 

(a) 

DDO 

P H O 

FS 

QH QH 
O 

New Supply 

(b) 

. . 

PH 
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$�6$�����
�(
�!*�
���� 
�
���#%�'#
()* 
 

         Di Pasquale and Wheaton  (1996,  p.6-18)  6 �
!%7�)�����
�(
�!*�
�$�6$��� 

�
���#%�'#
()*  E><��;����4$;<)�(
�$
�  2  ����  ����';<��><��:
  ��� 
�
���#%�'#
()*?�]���';<4�9�
�%�'#
()*  (Asset Market)  (%&�#B�6 �&�$�8��=�%E;$E��)�
���(';< 1.5 E><��� ������
�(
�!*#������
���4C��  �=����#���
�
���#%�'#
()*  ���$�#$�
�#���(:��';<?���  ����';<�
��:
  ��� 
�
���#%�'#
()*?�
]���';<4�9��%����?����   (Property Market)  (%&�#B�6 �&�$�8��=�% ������  E><��� ������
�(
�!*
�
�$�#?C��#�D)C�*&�$(:��';<  6 ��$����4C��  �#%��B(:��';<?����   ���$�#$�
�#���(:��';<?��� 

 

��(';< 1.5 
�����
�(
�!*#��������� (:��';<
�
���#%�'#
()*  $
7��� �%�'#
()*�#�4�'
�
���#%�'#
()* 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

        ��( ������7�  �� �A>�
"����*�
���� (:��';<
�
���#%�'#
()*  E><�4�9������
�(
�!*
#������

�#����4C��$
7�#%��B(:��';<';<�;
)=�?����   E><�4���
"����*�;�
$YB��� 4
;)���&�$E��)6����  
�:
������
�$�#?C�(:��';<�>��$
7

�#����4C��  A�����4C��A=$  ������
�$�#?C�(:��';<$@&���$  '
���;�
"����*&�

Asset Market: 
Valuation P =  R 

i 
Rent $ 

Ro 

   Porperty Market: 
Rent Detmination 

D (R,Economy) = S 

Stock (sq. ft) Qo 
Price $ Po 

P =    ƒ(replacemrent cost) 

Asset Market: 

Co 

Construction 
(sq.ft.) 

Construction 
 

Stock Adjustment 
   Porperty Market: 
 

S = C 
δ 

(∆ S = C - δS) 



 12

�>��
)=�$
7��&&
)'��45#Y]$%& D (Rent, Economic) &�$#=� 4�:<
�#%��B(:��';<�;&	�$
 �#:

"�'��?�#�)�
��
�;�
$YB�4�9�4����
��[�$ &" �� "��:
 4�:<
�;�#%��B(:��';< Qo $�6$��� &�$	��� 

�#����4C��4�9� Ro 
        ��( ���E��)7�  
!%7�)��� 
�
���#%�'#
()*?�]���';<4�9��%�'#
()*  D )�� �
�����
�(
�!*#�������=�����#:
#����
��%�'#
()*$
7���4C��';<6 �#
7&�$��� (:��';<
�
���#%�'#
()*  4�:<
? 
';<���4C���=�  $@&����8�?���=�����%�'#
()*�
��6 �#
7$�#�#��=�����=��>��6� ��)  �#:
  P = R/I  4�:<
 P �:

�=�����%�'#
()*�#�4�'
�
���#%�'#
()*  R  �:
  ���4C��  I  �:
  Capital Rate  '
���;�  �=�����%�'#
()*  &�
6 �#
7
%'!%(�&�$

�#� 
$47;�)  

�#�$�#4(%<��>���
����4C��  

�#�����4�;<)�  �����Y;  E><�&�$#=�  B  
���4C��  Ro  &��#�4�%��=�����%�'#
()*
�
���#%�'#
()*6 �  Po 
        ��( ���E��)����  
!%7�)��� 
�
���#%�'#
()*?�]���';<4�9��%�'#
()*  D )�� �
�����
�(
�!*#������#����%�'#
()*  (P)  $
7�#%��B(:��';<$�#$�
�#���  (C)  4�:<
? ';<�%�'#
()*�#�4�'

�
���#%�'#
()*�;#����=�  8=��#�$
7$�#$@��
�$�#$�
�#���4(%<���$�>��  '
���;�$�#$�
�#���?���&�4$% �>��
4�:<
'#
()*�%�?���=����  Property Value  �=�$������'"�$�
�#���?���  (Replacement Cost)  &>��
 �%�?�
$�
�#���(:��';<?���  &�$#�'
<��=����D�#�$�#';<6 �4'��$
7���'"�&>�&��)" $�#$�
�#���4(%<�  E><��� �
�����
�(
�!* ��)M��$*C
<�  P = f  (Replacement Cost)  &�$#=�  4�:<
�%�'#
()*�;�=����  Po  &��;$�#
$�
�#���(:��';<�#%��B  Co  �#:

)���6#$@ ;$�#$�
�#���D�#�$�#
�
���#%�'#
()*�
$?C�4���)�����  &�
4$%   Time Lag   
��
��8=��#�$
7$�#&>�?C�#����
�D�#�$�#';<�� $�#B*6����������  �	��#
7�
 �%�?&
$	��� $�#$�
�#��� 
        ��( ����������  
!%7�)��� (:��';<
�
���#%�'#
()*  D )�� ������
�(
�!*#������
�#%��B(:��';<$�
�#���  (C)  ���8���
�#%��B(:��';<
�
���#%�'#
()*?����   (S)  4�:<
�
$���4�:<
��
�
���#


$ 
���$�#  �S = C _ dS D )  S = f (C)  ���  d  

�#�$�#

$&�$��� �
�(:��';<
�
���#%�'#
()*
E><�&�$#=�  B  �#%��B(:��';<$�
�#���  Ao  &�'	�?��4$% (:��';<?����   Qo  

�4�9����(�� "�#������
��� (:��';<������ �%�'#
()*
�
���#%�'#
()* 
 
�����
�(
�!*#������$�#4�%7D��
�#�7745#Y]$%&$
7��� 
�
���#%�'#
()* 
        Di Pasquale and Wheaton (1996, p.155-165)  
!%7�)�����
�(
�!*#������$�#4�%7D�
�
�#�7745#Y]$%&D )4[(�����$�#8�%�  $
7������� 
�
���#%�'#
()*  �	��#
745#Y]$%&#�774��   
7���
���"�%';<���#�77$�#���  $�#��'"�  $�#4��:<
�)��)�#����4�9�6�
)���4�#;  #��'
���
b�!##����� c 
$��$�:�$
�6 �4�9�
)��� ; 
        $�#�%4�#���*�)$

$6 �4�9�  3  ���   �:
  ��� 8�8�%�  ��� ��&&
)$�#8�%�C�% �#����  
������ (:��';<
�
���#%�'#
()*  ?�]���4�9���&&
)$�#8�%�
;$�#�$�#��><�  
���(';<  1.6 
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        #=��#$  �� ������
�(
�!*#������#���8�%�  $
7�#%��B8�8�%�  ?����
"����*��
�%����  
'
��$�#7#%D����)?�  ���$�#���

$  E><��;�
$YB��� 4
;)���&�$E��)6����  �:
������
�$�#�%�����;
�����
�(
�!*�#�����$
7#���  ?��B�';<4���
"�'��  �:����'"�$�#8�%�  E><�4�9�M��$*C
<��
�  ���&���
�#����������4C��(:��';<
�
���#%�'#
()*  4�9�4�������$
7�$��
�  D )�;��
����%';<�	��
��:
  ��&&
)
$�#8�%�

�6 ��$�';< %�$
7�#���' �'�$
�6��6 �  4�:<
(%&�#B������
�(
�!*&�$#=�  B  &" �� "�  ';<4���

"����*�
�8�8�%�  �
 $
74���#���8�8�%�  &��#%��B$�#8�%�';<  Q E><�?C����'"����&����#���� W ��� 
���4C��(:��';< r E><�$�#8�%�)�
���
�?C���&&
)$�#8�%� 

�6 ��$��#�������
�
���#%�'#
()*  ��)&	����';<
�
 ���
�$
�$
7�#%��B8�8�%�';<��
�$�# 
 

��(';< 1.6 
�
��77�����
�(
�!*#������  3  ���45#Y]$%& 
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        #=�';<�
�  �:
��� �#����  �� �A>������
�(
�!*#������&	�����#����$
7���&���';<�'�&#%�  
(w/p)  '
���;�
"����*��
�#����6���;����): �)"����
���&���  ����>��$
7�#%��B8�8�%�';<$	��� ��&�$
��� 8�8�%�4'���
��  ����4���
"�'���
��#�����;�
$YB��� 4
;)��>��&�$E��)6����  �
<��:
A�����&���
�=�$@�;�#����)%� ;4����=���� �#�������>��  &�$��(&��� �&"  "�)��(  4�:<
�;$�#8�%��%�����#%��B  
Q  &��;������
�$�#�#����  Ld 
 

        #=�';<���  �:
��� (:��';<
�
���#%�'#
()*  �� �A>������
�(
�!*#���������4C��  $
7�#%��B
(:��';<  '
���;�
"����*��
(:��';<6���;����): �)"����
���4C��  ���&��>��$
7�#%��B8�8�%�?���� 8�8�%�4'���
��  
����4���
"�'���;�
$YB��� 4
;)��>��&�$E��)6����  �
<��:
)%<����4C���=�  $@)%<��;$�#$�
�#���(:��';<

�
���#%�'#
()*

$�=���� 4(%<���$�>��  &�$��(  4�:<
�;$�#8�%��%����';<�#%��B  Q &��;������
�$�#
��&&
)$�#8�%��#�4�'
�
���#%�'#
()* Kd 
         
��
�������
�(
�!*�
�  3  ���   �:
  �#%��B���#����
�8�8�%�  &��>��
)=�$
7���'"�
$�#8�%�  �:
���4C��������&���  ���&�$�#%��B$�#8�%��
���(';<  1  &�6�$	��� 
"����*�
��#����
���(:��';<
�
���#%�'#
()*  E><�&�6�$	��� ���&���������4C����&&
)$�#8�%�  ((:��';<
�
���#%�'#
()*)  
&�$�
��4�:<
'#�7���&���������4C��  $@&�6�$	��� �#%��B���#���?���� 8�8�%�
;$�#
�� 

 

 

1.4.2 �%!;$�#5>$Y� 
 
                    �%!;$�#5>$Y� 4(:<
�%4�#���*����4�9�6�6 �?�$�#��'"��
�D�#�$�#
(�#*'4���*?��4C�� 
����#A&	���$$�#�%4�#���*

$6 � 
��;� 
 
                    1. 	!�#�"!	'�(�)	� 	!*�	� (Market Analysis)   $�#�%4�#���* ���$�#��� $�
�
�
 �%�?&��'"��
�� 4�9�����&	�4�9��
��(:��]���
�'"$D�#�$�# 4(:<
?��6 ���
�=�';<C
 4&����?$��4�;)�����
4�9�&#%���$';<�"  6�����&�4�9���
�=�$�"��8=�7#%D��4�L����) ��
�=�4$;<)�$
7������
�$�#
)=�
�5
)?�
(�#*
'4���*?��4C�� ���
"�'���
���� 
(�#*'4���*?��4C�� 4(:<
�	����#
7#=��77�
�7#%$�#?���#�$
7����
��
�$�#�
�8=�7#%D�� ����	�6�?C�?�$�#����8�'��$�#��� 6 �
)���4������ #��A>���
�=�'��
$�#��� �
��&�4�9�(:��]��?�$�#�% �	���B����%4�#���*?��
����
c6�  
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                    2. 	!�#�"!	'�(�)	���"�#" (Technical Analysis)   $�#�%4�#���* ���4'��%��
�
D�#�$�#
(�#*4���*�
�� &�6 ��%4�#���*A>�8�$#�'7';<4$% &�$'��4�:
$'�� ���4'��%�����c�
�D�#�$�# 
�#�$
76� ��) $�#$	��� ��� �
�
���# $�#$	��� '	�4�';<�
���
�D�#�$�# ���$�#�%4�#���*���'"�
�
�D�#�$�#
(�#*'4���*?��4C�� 
          
                    3. 	!�#�"!	'�(�)	� 	!�!#�	! (Managerial Analysis)   $�#�%4�#���*'�� ���$�#
7#%��#4�9��
���
��	��
�
;$�
����><��
�D�#�$�#��'"� D )4�9�$�#�%4�#���*$�#7#%��#����
$YB�����c 

�'% $�#7#%��#���'
<�6� $�#&
 $�#���7"��� $�#4$@74�%�&�$8=�4C�� `�` E><�'
���� ��
�$�#
��������#A?�$�#7#%��#�
�8=�7#%��#���#�77';<4������ 4(:<
?��4$% 8��	�4#@&?�D�#�$�#��'"� 
 
                4. 	!�#�"!	'�(�)	� 	!��#� (Financial Analysis)   $�#�%4�#���* ���$�#4�%��
�D�#�$�# 

(�#*'4���*?��4C�� &��#�$
76� ��) $�#$	��� ';<���
������'"� $�#$	��� ���'"� ���8��
7�'�
�
�D�#�$�# (Cost-Benefit Identity) 4(:<
?C�?�$�#�	���B$#���4�%�� �
�D�#�$�# (Cash Flow) D )
�;$�#'	�$�#�%4�#���*����4�;<)��������6������
��
�D�#�$�# ��)$�#�%4�#���*����
�
�6���
�
D�#�$�# (Sensitivity Analysis) ?�$#B;';<8��
7�'�6��4�9�6����$�#�� $�#B* ����#:
��&&
)';<4�9�
�
�$	��� ���'"��
�D�#�$�#�;$�#4��:<
�6��4��;<)�����  E><�#�)��4
;) �
�4�#:<
��:
?�$�#�%4�#���*
'��$�#4�%��; 
��;� 
 
 4.1 �=������&&"7
��"'!% (Net Present Value) 

             �=������&&"7
��"'!% ���)A>� 8��#�D)C�*�"'!%�
�D�#�$�#';<6 ��#
7����
�4�������  �#:

8������
��=������&&"7
�#������8��#�D)C�*$
7���'"�'
���%���
�D�#�$�# 
              $�#���=���� NPV ��6 �&�$$�#�	��=�����
�8��#�D)C�*?�������� �
$ ��)�=�����
�
���'"�������?C�&��)?���4 ;)�$
��
�� �����	�����"'!%';<6 �?�����������������&&"7
� ����=�# 
                                                    

                                     NPV        =              
                     
              4�:<
     Bt   �:
   8��#�D)C�*�
�D�#�$�# B ��';< t 
                        Ct   �:
    ���?C�&��)�
�D�#�$�# B ��';< t 
                          r    �:
    

�#��% �  Discount Rate 
                          n    �:
    ��';< 	�4�%�D�#�$�# 

  n 

    Σ   Σ   Σ   Σ        Bt -  Ct 

t = 0       (1+r) 
t
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             ��
$4$Ba*?�$�#�
 �%�?&��'"�?�D�#�$�# �7��6 � 3 $#B; 
1.  NPV   >   0   �"�����$�#��'"� 
2.  NPV   =   0   4'��'"� 
3.  NPV   <   0    6���"�����$�#��'"� 

 
4.2  

�#�8��
7�'���)?� (Internal Rate of Return) 
                    

�#�8��
7�'���)?� ���)A>� $�#��8��
7�'�?�#=��
�

�#� 
$47;�)��
 
�)"
D�#�$�#��'"�  D )�	���B6 �&�$$�#��

�#��% � ';<'	�?���=������&&"7
��
�$#���4�%�� 

$ 4'��$
7
�=�����
�$#���4�%�� 4���  �#:


�#�8��
7�'���)?� �:
 

�#��% � ';<'	�?���=������&&"7
��"'!%�
�
D�#�$�#��'"�4'��$
75=�)*  $�#����� IRR ����#A�	���B6 �&�$�=�# 
              
                                                                                           

                                                                     =    0     �	���B����� r &�$$�#�$���$�# 
                            
                   4$Ba*$�#�
 �%�?&�:
 �	���� IRR 6�4�#;)74';)7$
7

�#����4�;)D
$���
�4�%�'"� 4C�� 

�#�
 
$47;�)4�%�$=��
�!����#(�B%C)* D )&�4�:
$��'"�?�D�#�$�#';<?����� IRR > Discount Rate D )?�$�#
�	���B��� IRR &�?C�

�#� 
$47;�)4�%�$=� MLR �
�!����#(�B%C)*��� ?��� 4�9� Discount Rate 
 
4.3  #�)�4����:�'"� (Payback Period) 
                   #�)�4����:�'"�  ���)A>� #�)�4���(&	������)';<$%&$�#6 �#
74�%���'"�$�
7�:� �#:

#�)�4���';<$#���4�%�� #
7�"'!%&�$$�#��'"��;&	����4'��$
7$#���4�%�� &��)��'"��"'!%�
�4#%<�
D�#�$�# �#:
#�)�4���';<$#���4�%�� �����
�D�#�$�#4�9�5=�)*(
 ; $�#�	���B#�)�4����:�'"� 
&	���$4�9� 2 $#B;  
��;� 
                                  
                   1.$#���4�%�� #
7�"'!%�;&	����4'��$
�'"$�� 
 
 
                                   #�)�4����:�'"�    =   4�%�� &��)�"'!%4�:<
4#%<�D�#�$�# 
                                                                            4�%�� #
7�"'!%#�)�� 

  n 

    Σ   Σ   Σ   Σ                   Bt - Ct 

t = 0        (1+r) 
t
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                   2.$#���4�%�� #
7�"'!%#�)�� �;&	������$����$
� $�#�	���B#�)�4����:�'"� '	�6 �
D )#��&	����4�%�� �"'!%?�������� ����6�&�$#�'
<��;&	����4'��$
74�%�� &��)��'"��"'!%4�:<
4#%<�
D�#�$�# 
 
 

1.5 ������
���
�=�                               
 
                   1.5.1 �������
�=��]��=�% (Primary data)   4�9�$�#�	�#�&D )?C��77�
7A�����
�
���YB*$�"��4�L����)�:
 8=�';<4C��
(�#*'4���*
)=�����   ���#�C$�#   (�
$���#
]�%���$%&   (�
$���
7#%Y
'4
$C�   4&���
�$%&$�#�����
� ����%�%� �
$5>$Y� &	���� 115 #�)  8=��#�$
7$�#!"#$%&
(�#*
'4���*?��4C��?�7#%4�B';<'	�$�#5>$Y�?�4�� 
	�4�
4�:
� &
���
 ��'7"#; &	���� 15 #�)   #��A>�
8=�#
74���$�
�#��� ���8=�';<4$;<)���
�?�!"#$%&
�
���#%�'#
()* 
 
                   1.5.2  �������
�=�'"�%)�=�% (Secondary data)  6 �&�$$�#4$@7��
�=�&�$���������c6 ��$�  

%�4�
#*4�@�  4
$��#����%&
)  ��
��:
   #�)���'���A%�%����c  7'�����%4�#���*�
�����)�������c'
��
'��#
]7�����4
$C� 
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1.6 ����%&
)?�
 ;�';<4$;<)���
� 
 

                8=�5>$Y�6 �'	�$�#5>$Y�����%&
)';<4$;<)���
�  4(:<
4�9����'��?�$�#5>$Y��%&
)E><��;8�
$�#5>$Y�(
�#"�6 � 
��;� 
 
1.6.1 ����%&
)4#:<
� v$�#5>$Y�4�#;)74';)7����4�9�6�6 ��
�$�#��'"�:D�#�$�#
(�#*'4���*  ���

D�#�$�#'��4���* B A���� (#���  E
) 71w 4  

             4�9�$�#5>$Y�4�#;)74';)7����4�9�6�6 ��
�$�#��'"� : D�#�$�#
(�#*'4���*���D�#�$�#
'��4���* B A���� (#���  E
) 71 ��� D�#�$�#?   �;����4������?�$�#��'"� ����"�������
$�#
��'"�';<�"    
                �%!;5>$Y�������
�$�#';<
)=�
�5
)  ?C���
�=��]��=�%  D )$�#

$�77�
7A��&�$
$�"��4�L����)';<�� ���&���
�$�#';<
)=�
�5
)  4�9��
$5>$Y��#%���D'  ����$�%  �
��A�7
�
7
Ba%�(
b�7#%��#5���#*  ��$�#5>$Y� 2536  &	���� 2,189 ��  D )�"���
�
)���&	���� 110 �� �% 
4�9�#�
)�� 5 �
��
$5>$Y�'
����  
                ����$�#5>$Y�'	�4�';<�
��
���#  &�?C�';< %�';<�
��
)=�';<E
)�� (#��� 71 4�� 7��$��� 
$#"�4'(`  4�9�7#%4�B';<'	�$�#5>$Y�  E><���
�=�';<?C��%4�#���*���5>$Y� 4�9���
�=�'"�%)�=�% ��&�$
4
$��#����%&
) #�)����A%�% 7'�����
�����)�������c '
�����#
]���4
$C� #��'
��$X���)���
��
$	��� �
�#
] ��)  4C��  $�#��7�"�
���#  8
�4�:
�#��  4�9���� 
                ����$�#�%4�#���*?� ���$�#4�%� 6 �'	�$�#�%4�#���*���'"��
�D�#�$�#����#���B$�#
#�)6 �  D )�;��
$4$Ba*?�$�#�
 �%�?&4(:<
$�#��'"�  �:
  �=������&&"7
��"'!% (Net present value : 
NPV )  

�#�����8��
7�'���
���?C�&��)D�#�$�# (Benefit cost ratio : B/C) 

�#�8��
7�'��
�
D�#�$�# (Internal rate of return : IRR ) $�#�%4�#���*����
�
�6���
�D�#�$�# (Sensitivity 
analysis) 
                &�$8�$�#5>$Y�  6 ���
�#"����   ���'	�4�';<�
��D�#�$�#�;����4������?�$�#'	�D�#�$�#';<

)=�
�5
)
)�����$ ���4�:<
5>$Y� ���$�#���   D )?C�$�"��4�L����) �:
 �
$5>$Y��#%���D'�
�
�A�7
�7
Ba%�(
b�7#%��#5���#*  4�9��
��'��
�$�"��8=�7#%D�� 110 �� 
                         
                              4 ���##B 
" �4�#;4�%5  v$�#5>$Y�4�#;)74';)7����4�9�6�6 ��
�$�#��'"� : D�#�$�# 
(�#*'4���*���

D�#�$�#'���*4���*  B  A���� (#���  E
) 71w   (����%(�!*���7
Ba%�  �B�(
b��$�#45#Y]$%&   �A�7
�
7
Ba%�(
b�  7#%��#5���#* , 2536) 
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(7����;�A����(D�  #�
)��93.6 
�)" �#���B 25-29 �� #�
)�� 49.10 ���(
$
�5
)
)=�$
77% �
��# � A>�#�
)�� 60  E><�4�9��A����(';<(#�
�&��#����#
7�#
�?��� ����#�$
7$
7$#����%)�
��&&"7
�';<�;���D���4�9��#
7�#
�4 ;<)���$�>��    
��
��   4�:<
�
7A��A>�';<
)=�
�5
)?�
����   &>��;
������
�$�#E:�
A>�#�
)�� 92.7  D )��
�$�#&
 �#���4
� �#���B#�
)�� 52.9 ?�7#%4�B?$��';<(
$

�5
)4 %��#:
';<'	���� �
$&�$�;� )
��	��>�A>����(�� ��
�';< ; 6���


  �;4���'��������';<�� �$ 
                �����
$YB�';<
)=�
�5
)';<��
�$�#�:
 7���4 ;<)�#�
)��76.5 7�';< %����  41-60 �#�. #���
�#���B 700,000 _ 2,500,000 7�'  ��� 7�����
��#$  6����
��;��� ?�����$�
$  4�:<
�&�$�;';< %�
4�9��
���4
�   �����
&	�$
  ����7�#���B  ������
�$�##
�����  �:
 '���*4���*#�
)��15.7 �#:

7����A�';<?C�';< %���� 4�@$�� �;#����<	�$���7���4 ;<)� �
$&�$�;��;4(;)�#�
)�� 6.9 ';<��
�$�#
�
�D �%4�;)�  �	��#
7������?&';<
)=�
�5
) 7#%4�B(:��';<D�#�$�#�:
 ';< %�';<E
)�� (#��� 71  �
���;
���������?&D�#�$�#'���*4���* #�
)�� 42 ��?&4C��D�#�$�#
(�#*'4���*#�
)�� 6 ����
;$#�
)�� 
52 6����?&D�#�$�#? c4�)  ������� ';<4�������
�'���*4���*���
(�#*'4���*    
                ����8�$�#5>$Y�����4�9�6�6 �'�� ���$�#4�%�#������'���*4���*���
(�#*'4���*(7��� 
D�#�$�#
(�#*'4���* 6���"�������
$�#��'"�  D )�=������&&"7
��"'!% (NPV) �;��� -1,801,729 7�' 


�#�8��
7�'���
���?C�&��) (B/C Ratio) ��
)$��� 1 4'��$
7 0.95 ��� 

�#�8��
7�'�D�#�$�# 
(IRR) �<	�$���

�#����'"��
�4�%�'"� (Cost of capital) E><�4�9����4�;)D
$�� �
�'"� �:
 #�
)��12 
                ����D�#�$�#'���*4���*�"�������
$�#��'"�D )�=������&&"7
� (NPV) 4�9�7�$ 1,274,719 
7�' 

�#�8��
7�'���
���?C�&��)��$��� 1 �:
 1.07 ���

�#�8��
7�'�D�#�$�# IRR �:
 33.85   
E><���$$���

�#����'"��
�4�%�'"� (Cost of capital) E><�4�9����4�;)D
$���
�'"� �:
 #�
)��12 
                 
��
��  �#"�6 ���� ����4�9�6�6 �'��$�#4�%� #������D�#�$�#'���*4���*$
7D�#�$�# 
(�#*
'4���* �
�� D�#�$�#'���*4���* �;����4�9�6�6 �'�� ���$�#4�%���$$���     
  

  1.4.2   ����%&
)4#:<
� vD�#�$�#
(�#*'4���*?��4C��   $#B;5>$Y�&
���
 ��"'#�#�$�#w 5 

                 4�9�$�#5>$Y�����4�9�6�6 ��
�D�#�$�#
(�#*'4���*   ?�&
���
 ��"'#�#�$�#  �	��#
78=�
�;#�)6 ���
)?�4��
	�4�
4�:
� (�
 ����� �) &
���
 ��"'#�#�$�#  D )D�#�$�#4�9�
���#(�B%C)* 7 
C
��  ?��4C��   �;�
�A"�#����*4(:<
�%4�#���*����4�9�6�6 � ���$�#���    ���4'��%� ��� ���$�#4�%�   
����;����4������?�$�#��'"��#:
6��   D )$	��� #�)�4���D�#�$�# 10 �� 
 

                   5 
# ; )%<�8�(%7=� vD�#�$�#
(�#*'4���*?��4C�� $#B;5>$Y�&
���
 ��"'#�#�$�#w 
    (����%(�!* ���7
Ba%�   �B�(
b��$�#45#Y]$%&  �A�7
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                 ?�$�#5>$Y� ���$�#���   6 �'	�$�#�%4�#���*�
$YB�'
<�6��
�&
���
  ��"'#�#�$�#  
�
$YB��#�C�$#  D�#��#���'��45#Y]$%&�
�&
���
   $�#?C�(:��';< 
"����*���
"�'��';<
)=�
�5
)  ����
 ���4'��%�  �"��'	�$�#�%4�#���*'	�4�';<�
��D�#�$�#  �
$YB������� D�#�$�# $�#$�
�#��� ���$�#
 	�4�%���� 
                  ����$�#�%4�#���*?� ���$�#4�%�  6 �'	�$�#�%4�#���*���'"��
�D�#�$�#����#���B$�#
#�)6 �  D )�;��
$4$Ba*?�$�#�
 �%�?&4(:<
$�#��'"� �:
 �=������&&"7
��"'!% (Net Present Value : 
NPV )   

�#�����8��
7�'���
���?C�&��)D�#�$�# (Benefit Cost Ratio : B/C) 

�#�8��
7�'��
�
D�#�$�# (Internal Rate of Return : IRR ) $�#�%4�#���*����
�
�6���
�D�#�$�# (Sensitivity 
Analysis) 
                ������
�=�';<?C�?�$�#5>$Y�����%4�#���*�; 2 ����� 6 ��$� �#�4�'';< 1  ��
�=��]��=�%  E><�6 �
&�$$�#�	�#�&?�(:��';<����
7A�� (Interview)  &�$8=�4$;<)���
� �#�4�'';< 2   4�9���
�=�'"�%)�=�% ��
&�$4
$��#����%&
) #�)����A%�% 7'�����
�����)�������c '
�����#
]���4
$C� #��'
��$X���)
�����
$	��� �
�#
] ��) 4C�� $�#��7�"�
���# 8
�4�:
�#�� 4�9���� 
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���
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�
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()(4�����
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$
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�&�$$�#��'"�$�
�#���
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�#:
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7���'"� ���
8��
7�'�';<&�6 �#
7&�$D�#�$�# 4(:<
?��6 ���
�=�4(:<
$�#�
 �%�?&   ���&�$$�#�%4�#���* ���
$�#���   (7���  �
$YB�'
<�6�'�� ���45#Y]$%&�
�&
���
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	�4�
4�:
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���
 ��"'#�#�$�#  4(:<
5>$Y�(Z�%$##��
�8=�4C��
(�#*'4���*  ����
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'	�4�';<�
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���
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#�)&��)  4(:<
�#�4�%���� D�#�$�#�;��"�������
$�#��'"��#:
6�� 

                    &�$$�#5>$Y�D�#�$�#
(�#*'4���* 24 ���� (7��� ����?����;�����=� 5 C
��  &	���� 10 
����  #
����� �;�����=� 4 C
��  &	���� 5 ���� �=� 6 C
�� &	���� 4 ���� �=� 8 C
�� &	���� 3 ���� ��� �=� 
3 ��� 14 C
�� 
)����� 1 ����  &�$&	������
�(
$'
���%�� 3,002  ��
� �7��4�9���
�(
$�77�;(
 ��  #�
)
�� 57 ��
�(
$!##� �6���;(
 �� #�
)�� 25  �����
�(
$�77�;4�#:<
��#
7
�$�5 #�
)�� 18 ?� ���


�#����4C��  ����?���#�
)�� 42  
)=�#������ 1,501-2,000 7�'��
4 :
�  #�
)�� 27 
)=�#������ 2,501-
3,000 7�'��
4 :
�  #�
)�� 22 4�9����4C��  #������ 2,001-2,500 7�'��
4 :
�  D )$�"���
�
)������� 
?���  #�
)�� 36 4�:
$4C��  4�:<
�&�$ ?$��';<'	����  #�
)�� 23 4�:
$4C�� 4(#���%<��� ��
� ; 4C��  6���;
4�;)�#7$��  �;4(:<
�7��� ;  6���;$�%<�#7$��  4�9����  4�9��%<�';<����
�4$����  4(;)�#�
)�� 6 4�:
$4(#��
?$�����% ����4��"8�';<4�:
$4C������?���#�
)�� 31 4�:
$4(#�����4C��A=$  #
�����#�
)�� 24 4�:
$
4(#���;������
 �
)   �	��#
7���4C��';<4�9�
)=�?���&&"7
� 4[�;<) 2,260 7�'��
4 :
�  D�#�$�#�;� �;��
�
4C��'
����  154 ��
�  $	��� ?���;8=�4C��(
$
�5
) �#���B 108 �� ��)?���
��;4M
#*�%4&
#* 6 ��$� 4�;)�
�
�  �=�4�:�
8�� D���4�#:<
���L�  D'#5
('* �;��
���	�?��
� ����;#�47;)�  D )$	��� 

�#����4C����
�(
$ 
1,700 7�'��
4 :
� �� ���&�?C����$�
�#���
���#�#���B 36,605,760 7�' 
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"Y)�(#  v$�#5>$Y�����4�9�6�6 �D�#�$�#
(�#*'4���*?��4C��w 

(����%(�!*���7
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                   &�$$�#�%4�#���*8��
7�'�'��$�#4�%�  ?C�$�#�#
7����
�4���D )?C�4�#:<
��:
  �:
 

�#�
8��
7�'��
�D�#�$�# (Internal Rate of Return : IRR ) 4'��$
7 #�
)��3.19 E><��;�����
)$������4�;)
D
$���
�'"� �:
 #�
)16 �����=������&&"7
��"'!% (Net Present Value : NPV) 4�9��7  &>��#"�6 ����  
D�#�$�#�;�  6���"�������
$�#��'"�  �
$&�$�;�  ������� &�'	�$�#�%4�#���*����
�
�6���
�D�#�$�# D )
$	��� ?���;

�#�$�#4���(
$#�
)��100 �
������� 1 $@)
�6���"�������
$�#��'"�4C��4 %� (4�:<
�&�$C���';<
'	�$�#5>$Y�����4�9�6�6 �D�#�$�#
(�#*'4���*?��4C��  
)=�?�����45#Y]$%&�
��#�4'5$	��
�A A
)  
'	�?��$%&$�#����c �;#�)6 �� ��  $�#&����������c $@� �� ��)  &>�$	��� 

�#����4C��6���<	� 4(;)� 1,700 
7�'  4�9�8�?��$�#5>$Y�����4�9�6�6 �'�� ���$�#���   ����&�)
��;������
�$�#';<(
$
�5
)?�
�
$YB�?��4C��  ���$@)
�4�9��#%��B';<)
�6����$(
  ';<&�'	�?��#�)#
7#��4(%<��>��  ���8�?��$�#5>$Y�
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��
��  A��D�#�$�#�;� 6 �5>$Y�?���?�C���';<45#Y]$%&�
�
#�4'5M����
�����  
�&'	�?��8�$�#5>$Y�4�9�';<';<���(
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�D�#�$�#$�
�#��� 
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                4�9�$�#5>$Y�4$;<)�$
7����4�9�6�6 ��
�D�#�$�#$�
�#���  > 
(�#*'4���*w 7�(:��';< %� 
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4(:<
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�
)���  4(:<
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$
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)  4�9���� 
                   $�#5>$Y� ���
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����
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�=��]��=�%4�9�$�#

$
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�4$� �
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                    $�#$	��� $�)"'!* ���$�#$��� �
�D�#�$�# (Marketing Mix: 4Ps) 4(:<
�#���
��������#A?�$�#�����
�?���$�D�#�$�# 
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�C; ����%')��
)!##�5���#* , 2546)                       



 23

                   &�$$�#5>$Y��	�#�&�
$5>$Y�����%')��
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�5
)  �#���B #�
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                8�$�#5>$Y�����4�9�6�6 �?�$�#��'"�D )?C�4�#:<
��:
'��$�#4�%� NPV ��� IRR (7���
D�#�$�#�;����4�9�6�6 �?�$�#��'"�';<

�#����4C��4#%<����4'��$
7 4,200 7�'��
4 :
� D )�;�=����
��&&"7
��"'!% (NPV) 4�9�7�$';< 799,176 7�' �;

�#�8��
7�'���)?� (IRR) 4'��$
7 #�
)��7.13 ��

�� E><���$$������4�;)D
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�'"� (#�
)�� 6.75��
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�%4�#���*����4�9�6�6 �?�$�#��'"�D�#�$�#
(�#*'4���*?��4C��  E><��;#�)��4
;) ���#=��77?�$�#
�%4�#���*������4�9�6�6 �?�$�#��'"�?$��4�;)�$
7#�)���$�#5>$Y�[7
7�;�
)=�(
����# '
��?�4#:<
� 
#=��77����
$YB��
�
���# �
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7�;�
6 �4�9�
)��� ;  ���?�$�#5>$Y��
��
$5>$Y�7��'���)
��;��
��#�#
7�#"�
)=�7��� 
�'%4C�� $�#$	��� 
$�"��4�L����)?�$�#�	�#�& 6���
 ���
�$
7$�"��4�L����)&#%�';<&�4$% �>��?�
����  '	�?��
�&6��6 �#
7
��
�=�';<?$��4�;)�$
7����4�9�&#%�6 �    
                ?�$�#5>$Y��#
���;�&��;������$����&�$���5>$Y�?�
 ;�
)=�7��� ?�4#:<
�$�#�%4�#���*'��
$�#4�%� E><�&�6 ��	��
 ����$�#$=�4�%����	���B?��7$#���4�%�� (Cash Flow Analysis) D )6 ��7��
$�#�%4�#���*'��$�#4�%�

$4�9��
�$#B;�:
 $�#��'"��%<���=$�#������';< %� ���$�#��'"��%<���=$
�#���D )?C�';< %������
� D )&�6 �'	�$�#�%4�#���*����
�
�6���
�D�#�$�# (Sensitivity Analysis) ?�
�
���#';<�;8���
$�#4��;<)��������'"��
�D�#�$�# �:
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�
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$4C��
)=�
�5
)?�
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2.1 $�#�%4�#���*
"����* 
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"����*?��#
���;�  6 �?C�$�#4$@7��
�=� ���
"����*D )?C��77�
7A�� 
(�77�
7A�� ���8��$ �) D�#�$�#
(�#*'4���*?��4C���	��#
77"���'
<�6� E><�6 �'	�$�#�
���YB*$�"��
�
�
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 ��'7"#;  E><��;#�)��4
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�
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���#��';< 2.1 (8��	�#�& ���8��$ �.) 
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�
$YB�$�#
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�5
)�
�$�"���
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)���';<'	�$�#�
���YB* 
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���YB*$�"���
�
)��� ?�7#%4�B 
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� &.��'7"#; ?�4 :
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)��&&"7
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(
$
�5
)#���$
7 
�	
 

  7% �/��# � �=���#�/7"�# 4(:<
� 
)=���4 ;)� ��#
$ ���% 

 7���4 ;<)� 12 2 2 2 0 3 21 
  '���*4���* 2 5 0 0 0 5 12 
  
���#(�B%C)* 10 0 0 0 0 0 10 
  �
�D �%4�;)� 0 0 6 5 2 2 15 
  
(�#*'4���*4C�� 1 2 7 21 19 7 57 

#�� 25 9 15 28 21 17 115 
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                   (%&�#B���#��';< 2.1 �
�� 6 ��7��$�#�
���YB*8=�';<4C��
(�#*'4���*
)=�����?�(:��';<7#%4�B 
A������7%���	� A��#
���!%475#* ���A���%����'* &	���� 57 #�) ����
���YB*7"���'
<�6����
�����C"�C�D )4�9� �����##(�%����4E@�'#
�#
���!%475 ��������##(�%����4 
��
��*�����5*��� 
&	���� 58 #�) 4�9�4(5C�)&	���� 24 #�) ���4(5��%�&	���� 91 #�)�
$YB�$�#
)=�
�5
)�
�$�"��
�
�
)���&�(7��� $�"���
�
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�
$YB�4�9��#
7�#
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)=�$
77% � ��# � ��� ���% �;&	���� 39 #�) �;4(;)�����
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)=�4(;)���4 ;)����
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74(:<
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)=�
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�
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)=�4�9��=�$
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$�;&	���� 26 #�) 
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)=�
�5
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$YB�
)=��77��4 ;)��#:

)=��774�9��=���$';<�"  
                   $�#(%&�#B�?������
�#�)6 �(7��� 8=�';<�;#�)6 �
)=�?�#� 
7 10,000 _ 15,000 7�' �
�� &�
(
$
�5
)?�
(�#*'4���*?��4C����$';<�" �;&	���� 18 #�) #
�����4�9�#�)6 �?�#� 
7 5,000 _ 10,000 
7�' (
$
�5
)?�
(�#*'4���*?��4C��4C��$
��;&	���� 15 #�) �� �?��4�@����8=�4C��
)=�
�5
)?�
(�#*'4���*
�
��4�9��#����?��
)4#%<��������
)$����� E><��;]���$�#4�%�#� 
7���$���4�9�����?���  
���#��';<2.2 
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$YB������
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�!*�
�#�)6 �$
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)=�
�5
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#�)6 ���
4 :
� 
';<(
$
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)��&&"7
� 

#�� 
7���4 ;<)� '���*4���* 
���#(�B%C)* �
�D �%4�;)� 
(�#*'4���*4C�� 

 �<	�$��� 5,000 7�' 0 0 0 0 2 2 

  5,001 - 10,000 7�' 4 4 3 0 15 26 

  10,001 - 15,000 7�' 11 2 0 10 18 41 

  15,001 - 20,000 7�' 0 0 3 1 11 15 

  20,001 - 25,000 7�' 3 2 0 2 4 11 

  ��$$��� 25,000 7�' 3 4 4 2 7 20 

#�� 21 12 10 15 57 115 
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7���4 ;<)� '���*4���* 
���#(�B%C)* �
�D �%4�;)� 
(�#*'4���*4C�� 

 ��
)$��� 10 ��'; 1 4  2 14 

 30 ��'; 3  2 8 26 

 1 C
<�D�� 11 8 6 5 9 

 1C
<�D�� 30 ��'; 4  2  6 

 ��$$��� 1.30 C
<�D�� 2    2 

 
 
���?C�&��)?�$�#4 %�'�� 

 
 

   
 
 

 6���;���?C�&��) 1    6 

 101 - 500 7�'  2 2 6 16 

 501 - 1,000 7�' 2 2 2 4 9 
 1,001 - 2,000 7�' 3 2 2 4 12 
 2,001 - 3,000 7�' 10 2 2 1 6 

 3,000 7�'�>��6� 5 4 2  8 
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���#(�B%C)* �
�D �%4�;)� 
(�#*'4���*4C�� 

 #A)��*�����
� 7 6 2 3 17 35 

&
$#)��)��*�����
� 0 2 0 2 5 9 

�'@$E;< 0 0 2 0 4 6 

��������C� 14 4 6 10 27 61 

&
$#)��)��*#
7&��� 0 0 0 0 2 2 
#�� 21 12 10 15 55 113 
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���4C��&��)6 ���
4 :
� &	����(��) #�
)�� #�
)������ 

 7���4 ;<)�  9,000 7.�>��6� 2 1.7 1.7 
 '���*4���* 7,000-8,000 7. 8 7.0 8.7 
 �
�D �%4�;)� 5,000-7,000 7. 16 13.9 22.6 
 
(�#*'4���*4C�� 2,500-4,000 7. 82 71.3 93.9 
 6����
�$�# 7 6.1 100.0 

 #�� 115 100  
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7�#$�;&	���� 54 #�) �����4��"#
������:
 ������
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(�#*'4���* 54 4 5 1 2 16 82 
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�4M
#*�%4&
#* �;&	����8=�4�:
$��$';<�" &	���� 54 #�) 4�9�#�
)�� 
65 4�9����4C��';<)%� ;&��)�#���B 3,700 7�'  

� 
7�
�4�9���
�(
 �� (#�
�4M
#*�%4&
#*&	���� 24 
#�) 4�9�#�
)�� 29 4�9����4C��';<)%� ;&��)�#���B 2,700 7�'  ������
��
#* 6���;4M
#*�%4&
#* �;$�"��
�
�
)�����
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$
)=�&	���� 4 #�) �% 4�9�#�
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 ��
��
#*      (#�
�4M
#*�%4&
#* 54 65 3,721.62 6,000.00 2,500.00 840.46 
  ��
�(
 ��  (#�
�4M
#*�%4&
#* 24 29 2,742.42 4,000.00 2,300.00 434.48 
  ��
��
#*     6���;4M
#*�%4&
#* 4 5 3,100.00 3,500.00 2,700.00 438.18 
  ��
�(
 ��  6���;4M
#*�%4&
#* - - - -  - 
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	���)������ �$4(%<�4�%�?���
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	���)������ �$';<4(%<��>�� 300 7�'/4 :
�/1
"�$#B*  E><��%<�
	���)������ �$';<$�"��8=�
4C��(
$
�5
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�$�#4(%<���$';<�" �:
 
%�4�
#*4�@'����4#@��=��;&	���� 34 #�) 

� 
7�
�4�9��=�4)@���� 
����&" 6.1 �%��;&	���� 12 #�) ���

� 
7���4�9�4�#:<
�'	���	�
"���;&	���� 11 #�)  
��� �#�)��4
;) 
?���#��';< 2.8 
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�$�#4(%<�?���
�(
$ 

 

�%<�
	���)������ �$
:<�c ';<��
�$�#4(%<� &	���� (��) #�
)�� 

D'#'
5�*�; 20 �%�� 8 9.86 

�=�4)@�����&" 6.1 �%� 12 14.79 

4�#:<
�'	���	�
"�� 11 13.38 


%�4�
#*4�@'����4#@��=� 34 42.25 
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6����
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2.1 $�#�%4�#���*
"�'�� 
 

                   ?�$�#�%4�#���* ���
"�'��?��#
���;�  8=�5>$Y�6 ��"��4�:
$
(�#*'4���*?��4C��?�(:��';<4�� 

	�4�
4�:
� &
���
 ��'7"#;  ��4�9��
��'�
"�'���
�
(�#*'4���*?� 
	�4�
4�:
� &
���
 ��'7"#; D )�;
&	����';<�"��4�:
$��'
���%�� 15 D�#�$�#  D )6 �'	�$�#�:7�������
�=��
�
(�#*'4���*';<&�?C�4�9��
��'�
?�$�#5>$Y�?��#
���;�&�$
%�4�
#*4�@' (<http://www.hong-pak.com>, <http://www.baan2u.com>, 
<http://www.easyhorpak .com>,17 !.�.2550)  4(:<
?��'#�7��
�=�47:�
���� ���47
#*D'#5
('*';<?C�?�
$�#�% ��
�
7A����
�=���
�(
$ 4C�� #������4C�� 

�#�$�#4���(
$ ���&	������
����� 4(:<
�	���
�=�
 
�$������?C�?�$�#�#�4�%� ����(
4(;)� ��������� ���� ?�';<
)=�
�5
)�#�4�'
(�#*'4���*?��4C��  
D )��
�=�#�)C:<

(�#*'4���*';<�"��4�:
$��'	�$�#5>$Y�?��#
���;��; 
���#��';< 2.9  
��;� 
 

��#��';< 2.9  
��
�=�$�"��
(�#*'4���*�
�
)���?� 
.4�:
� &.��'7"#;  

 

��	��� ?@�AA$	!(��B�*( 
!	"	"C	�?C	 

(�	�)/��@A� 

�)A�$� 

��E��B� 

(�)A�) 

�)A��C	� 

(�)A�) 
��A!(F�!&�$�( 

1 7���4(;)�?& 
(�#*'4���* 3,000 20 0 081-7505015 

2 4�.�;.4
@�.���C
<� �%����'*  2,300 - 2,800 120 5 089-2054990 

3 
(�#*'4���* 7����" ���� 2,800 - 3,800 70 6 02-5894618 

4 
%�
"�� 
(�#*'4��'*  2,500 - 3,000  40 10 081-6175303 

5 The Garden Place  4,000 - 12,000 120 40 02-9517879  

6 (�
7�=#; ���C
<� 1,600 40 2 02-9655155-57    

7 ��)#�B* �����5*���  3,500 - 4,400   120 15 02-580-7070 

8 CK  ���C
<� 3,000 60 0 081-9844370 

9 �%��%�4(�� 3,700 70 1 02-9536176 

10 #���%� 
(�#*�4��'* 4,500-5,000 140 15 081-8343078    

11 ���
#"B 
(�#*'4��'* 2,500 - 3,500  32 0 081-3464688 

12 (;.E;. 4#�E%4 ��C* 2,800 - 3,300  120 8 02-5919899 
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��	��� ?@�AA$	!(��B�*( 
!	"	"C	�?C	 

(�	�)/��@A� 

�)A�$� 

��E��B� 

(�)A�) 

�)A��C	� 

(�)A�) 
��A!(F�!&�$�( 

13 '%���� * 
(�#*�4���'* 2,300 - 3,400  80 4 02-9659092  

14 WanPaKa House 30,000 - 50,000 120 30 02-9525265 

15 ST. Apartment 1,400 - 3,000 40 0 02-5917778 

#�� 1,192 136   

     ';<�� : ��
�=�&�$$�#D'#5
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�!*�
������D�#�$�# 
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