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บทคัดย่อ 
 บทความนีเ้ป็นการน าเสนอเพียงความรูเ้บือ้งตน้ ซึ่งผูเ้ขียนไดเ้รียบเรียงขึน้โดยมุ่งเนน้ที่จะอรรถาธิบายเก่ียวกบัลกัษณะ
ของที่ดิน และการตดัสนิใจเลอืกท าเลที่ตัง้ โดยขอบเขตของเนือ้หาคือการท าความเขา้ใจในกระบวนการการตดัสนิใจของภาคธุรกิจ 
ภาครฐั และภาคครวัเรอืนในเรือ่งการก าหนดแบบแผนการใชป้ระโยชนจ์ากที่ดิน ปัจจยัที่มีผลต่อการเลือกท าเลที่ตัง้ และการเลือก
ท าเลที่ตัง้ของหน่วยทางเศรษฐกิจ ทัง้นี ้การเติบโตของเมืองและภมูิภาค มกัจะน าไปสูปั่ญหาความเหลื่อมล า้เชิงพืน้ที่ ซึ่งถือเป็น
อปุสรรคตอ่การพฒันาประเทศโดยรวม ดงันัน้ การท าความเขา้ใจในการเลือกใชป้ระโยชนจ์ากที่ดินจะท าใหไ้ดก้รอบการวิเคราะห์
เพื่อจดัการทรพัยากรใหม้ีประสิทธิภาพ สง่ผลใหเ้ศรษฐกิจเจริญเติบโตอย่างยั่งยืนและมีเสถียรภาพพรอ้มๆ กบัการลดช่องว่างใน
เรือ่งการกระจายรายไดร้ะหวา่งพืน้ท่ีเมืองและชนบทไดอ้ยา่งเป็นธรรม 
 

ค าส าคัญ: ที่ดิน  การตดัสนิใจเลอืกท าเลที่ตัง้ 
 

Abstract 
 This article aims to display only of the basic knowledge which the author has compiled with a focus on 
explaining the feature of the land and the decision to choose the location. The scope of the study is to understand the 
decision-making process of a business sector public sector and household sector in term of the pattern of land 
utilization factors affecting on the choice of location and the choice of economic units' location. The growth of cities and 
regions often lead to spatial inequality problems. This is a barrier to the overall development of the country. Therefore, to 
understand land selection provides an analytical framework for effective resource management. This results in 
sustainable and stable economic growth while narrowing the income gap between urban and rural areas fairly. 
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ความน า 
ความแตกต่างของที่ดินในแต่ละพืน้ที่มีส่วนส าคัญ

ต่อการน าไปใชป้ระโยชน ์รวมไปถึงเป็นตวัก าหนดราคาที่ดิน
ผืนดังกล่าว  ซึ่งก็จะส่งผลท าให้ต้นทุนรวมในการด าเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจในรูปแบบต่างๆ แตกต่างกันด้วย  
ประเด็นของท าเลที่ตัง้มิไดม้ีความส าคัญต่อภาคธุรกิจที่จะ
สะทอ้นความสามารถในการท าก าไรจากการผลิตอย่างเดียว
เท่านั้น หากแต่ภาคครัวเรือนที่จะต้องด าเนินกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในชีวิต ไม่ว่าจะเป็นการเดินทางเพื่อไปท างาน     

การเดินทางท่องเที่ยว การเรียนหนังสือ หรือกิจกรรมอื่นๆ       
ที่จะตอ้งมีการเดินทางซึง่ก่อใหเ้กิดตน้ทนุคา่เสยีโอกาสเกิดขึน้ 
รวมไปถึงภาครัฐที่ตอ้งเลือกที่ตั้งส  าหรบัการจัดการบริการ
ภาครฐัเพื่อใหเ้กิดการจัดการทรพัยากรมีประสิทธิภาพมาก
ที่สดุ ดงันัน้ การศกึษาในประเด็นท่ีเก่ียวกบัการตดัสินใจเลือก
ท าเลและที่ตัง้เพื่อท าความเขา้ใจปัจจยัที่ก าหนดการตดัสินใจ
เลือกที่ตั้งของหน่วยเศรษฐกิจต่างๆ  ถือเป็นสิ่งจ า เ ป็น            
ซึ่งจะช่วยให้เราสามารถวิเคราะห์การขยายตัวของหน่วย
เศรษฐกิจในทิศทางตา่งๆ ไดด้ียิ่งขึน้ 
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ทีด่นิกับการก าหนดแบบแผนการใช้ประโยชน ์
ที่ดินถือเป็นปัจจยัการผลติที่มีความส าคญัเป็นอยา่ง

มากในกิจกรรมทางเศรษฐกิจรูปแบบตา่งๆ ดงันัน้ สดัสว่นการ
ใชท้ี่ดิน รวมไปถึงราคาของที่ดินจึงเป็นตวัแปรส าคญัที่ก าหนด
ความสามารถในการแสวงหาประโยชนข์องที่เป็นเจา้ของที่ดิน
ผืนนัน้ๆ  และพฤติกรรมการใชท้ี่ดินของหน่วยเศรษฐกิจต่างๆ  
มีบทบาทต่อการก าหนดแบบแผนการพัฒนาโครงสรา้งของ
ภมูิภาคและเมอืง  (นิกร นอ้ยพรม, 2560) ทัง้นี ้การท าความเขา้ใจ
ในพฤติกรรมการเปลีย่นแปลงของตลาดที่ดินถือเป็นประโยชน์
ต่อการคาดการณท์ิศทางการเปลี่ยนแปลงในตลาดที่ดิน รวม
ไปถึงตลาดอสังหาริมทรัพย์เพื่อใช้ในการประกอบการวาง
แผนการลงทุนและการด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจเพื่อ
รองรบักบัการเจรญิเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ 

การก าหนดแบบแผนการใชท้ี่ดินอย่างง่ายโดยทั่วไป
มกัจะใชห้ลกัการ "highest bidder is the winner" นัน้คือผูท้ี่
เสนอราคาสูงสุดจะเป็นผูช้นะและไดท้ี่ดินไปครอบครองและ
น าไปใชป้ระโยชน ์(Mills, 1972) ซึ่งในแต่ละพืน้ท่ีมกัจะมีความ
ตอ้งการท่ีดินไปเพื่อประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจในรูปแบบ
ต่างๆ กันออกไป ไม่ว่าจะเป็นการสรา้งอาคารส านกังาน สรา้ง
โรงงานอตุสาหกรรม สรา้งที่อยู่อาศยั รวมไปถึงเพื่อการเกษตร
ซึ่งแต่ละกิจการก็จะมีตน้ทุนการผลิต และรายรบัท่ีแตกต่างกัน 
(นิพนัธ์ วิเชียรนอ้ย, 2552) โดยเฉพาะการใชท้ี่ดินในเขตเมือง
ที่ดิ นแต่ละประเภทจะต้องมีการก าหนดลงไปว่าจะใช้                
ก่ีเปอรเ์ซ็นตข์องพืน้ที่ทัง้หมดในเขตเมืองนัน้ๆ ทัง้นีเ้พื่อเป็นการ
ควบคมุการใชป้ระโยชนท์ี่ดินในความรบัผิดชอบของตนส าหรบั
แต่ละประเทศ ซึ่งความต้องการที่ดินของผู้ประกอบการนั้น
โดยทั่วไปมกัจะใชข้อ้มูลผลผลิตส่วนเพิ่ม (Marginal product) 
ของปัจจยัที่ดิน มาประกอบการตดัสินใจเพื่อซือ้ กลา่วคือ ที่ดิน
ผืนใดที่มีผลผลิตส่วนเพิ่มสงู ก็ย่อมจะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่
เจา้ของที่ดินไดส้งู อปุสงคข์องที่ดินและผืนนัน้ก็ย่อมจะสงูตาม
ไปดว้ย (ไพบลูย ์ ช่างเรียน, 2516) ดงันัน้ ราคาของที่ดินแต่ละ
ผืนที่ผูป้ระกอบการเต็มใจจ่าย  จึงมกัจะขึน้อยู่กับรายรบัส่วน
เพิ่มที่จะได้รับจากการน าที่ดินผืนดังกล่าวนั้นไปประกอบ
ธุรกรรมทางเศรษฐกิจ จึงท าให้ผู้ที่ประสงค์จะใช้ที่ดินเพื่อ
กิจกรรมต่างๆ ที่กล่าวมาขา้งตน้นัน้แตกต่างกัน กระบวนการ
เสนอซื ้อที่ดินเพื่อใช้ประโยชน์ในลักษณะเช่นนี ้ท  าให้การ

ก าหนดการใชท้ี่ดินเกิดขึน้ไดพ้รอ้มๆ กับการก าหนดราคาที่ดิน
ผืนนัน้ๆ   
 อย่างไรก็ตาม แบบแผนการใช้ที่ดินดังกล่าวก็
สามารถเปลี่ยนแปลงได้ กล่าวคือ หากเศรษฐกิจมีการ
เจริญเติบโตมากขึน้ความต้องการพืน้ที่เพื่อใช้ในการสรา้ง
โรงงานอตุสาหกรรมหรืออาคารส านกังานก็จะเพิ่มขึน้ ซึ่งก็จะ
ส่งผลท าใหม้ีการเสนอซือ้ในพืน้ที่ที่เป็นที่อยู่อาศยัหรือพืน้ที่
ของการเกษตรในราคาที่สงู จนเกิดแรงจูงใจเพื่อขาย ซึ่งพืน้ที่
การเกษตรหรอืที่อยูอ่าศยับางสว่นก็จะถกูเปลี่ยนประเภทการ
ใชง้านมาเป็นโรงงานอตุสาหกรรม (Evans, 1983) ดงันัน้ เมื่อ
เกิดการเปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชนท์ี่ดินก็จะส่งผลต่อการ
เปลีย่นแปลงของโครงสรา้งของเมืองไปโดยปรยิาย 
 
แนวคดิการเลือกท าเลทีตั่ง้ 

ราคาที่ดินที่มีความแตกต่างกันในแต่ละพืน้ที่นัน้จะ
ท าใหต้น้ทนุรวมในการด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจของภาค
เศรษฐกิจต่างๆ เกิดความแตกต่างกันด้วย ค าถามที่ว่า
กิจกรรมทางเศรษฐกิจจากภาคการผลิต และภาครฐั ควรจะ
ตัง้อยู่ที่ใดนัน้จึงถือเป็นประเด็นส าคัญนอกเหนือจากว่าจะ
ผลิตสินค้าอะไรหรือให้บริการ รูปแบบไหน รวมไปถึ ง          
ภาคครวัเรือนเองก็จะตอ้งค านึงถึงว่าจะไดร้บัประโยชนส์งูสดุ
อยา่งไร   
 ซึ่งค าตอบที่ว่า “อะไรควรตัง้อยู่ที่ไหน” มีความส าคญั
เพราะเหตผุล 3 ประการคือ (นิธินนัท ์วิศเวศวร, 2552) 
 1. ที่ดิน และ/ หรือ ปัจจัยการผลิตอื่นๆ ไม่สามารถ
เคลื่อนย้ายไดอ้ย่างสมบูรณ์ท าให้แต่ละพืน้ที่ที่มีทรพัยากร
ต่างกัน จึงมีความได้เปรียบแตกต่าง (Natural-resource 
advantages) และจูงใจให้กิจกรรมซึ่งใช้ทรัพยากรต่างกัน
ตั้งอยู่ในพื ้นที่ที่แตกต่างกันไป ตามสภาพการที่อยู่ของ
ทรพัยากรเหลา่นัน้ 
 2. การที่ กิจกรรมใดกิจกรรมหนึ่ ง  หรือหลาย
กิจกรรมที่มีความคลา้ยคลงึกนัมาอยูร่วมกนัในพืน้ท่ีหนึง่ท าให้
การรวมตัวกันของกิจกรรมเหล่านั้นในพื ้นที่ท  าเลหนึ่งๆ 
สามารถก่อใหเ้กิดการประหยดัจากการใชท้รพัยากรรว่มกนัได ้
(Economics of spatial concentration)  
 3. สินค้าและบริการไม่สามารถเคลื่อนย้ายได้     
โดยสมบูรณ์ ท าให้ธุรกรรมต่างๆ ต้องมีความเก่ียวพันกับ      
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การคมนาคมขนสง่ ดงันัน้ ตน้ทนุขนสง่ (Transport cost) จึงมี
บทบาทใหห้น่วยเศรษฐกิจตอ้งเลือกท าเลที่เหมาะสม เพราะ
ในบางครัง้ การขนสง่ที่ยากล าบาก อาจกลายเป็นตน้ทนุที่สงู
จนลดความไดเ้ปรยีบของท าเลที่มีทรพัยากรมากได ้
 ทัง้นี ้เราสามารถพิจารณาความสมัพนัธ์ของค าว่า
ท าเลที่ตัง้กับกิจกรรมทางเศรษฐกิจไดห้ลากหลายแนวทาง
ดว้ยกัน  เช่น การพิจารณาความสัมพันธ์ของระยะทางกับ
กิจกรรมอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกนัว่าใกลห้รือไกล หรือการพิจารณา
การกระจุกตัวและกระจายตัวของกิจกรรม  รวมไปถึงการ
พิจารณาความเหมือนหรือต่างของที่ตั้งในเชิงกายภาพ  
โดยนัยของความสมัพันธ์ต่างๆ ดงักล่าวนัน้ก็จะส่งผลต่อทัง้
ต้นทุนและผลประโยชน์ที่จะเกิดขึน้กับกิจกรรมในรูปแบบ
ตา่งๆ ในระบบเศรษฐกิจนัน้เอง 
 กิจกรรมต่างๆ ที่เกิดขึน้ในระบบเศรษฐกิจนัน้มกัจะ
เกิดจากภาคเศรษฐกิจหลกั 3 กลุม่ดว้ยกนั นัน้คือ ภาคการผลิต  
ภาคครวัเรอืน และภาครฐับาล  ซึง่ภาคเศรษฐกิจทัง้สามภาคนี ้
จะตอ้งท าหนา้ที่ในการตดัสินใจเลือกท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม
เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์สูงสุดของตัวเองซึ่งแตกต่างกัน
ออกไป กลา่วคือ ภาคธุรกิจ ซึง่ท าหนา้ที่ผลติสนิคา้และบริการ 
จะต้องพิจารณาต้นทุน รายรับ เพื่อวางแผนด าเนินการให้
ไดร้บัก าไรสูงสุดเป็นเป้าหมายหลกั ภาคครัวเรือนที่จะตอ้ง
เลอืกท าเลที่ตัง้ของที่อยู่อาศยัที่เหมาะสมภายใตง้บประมาณ
ที่มีอยู่อย่างจ ากัดเพื่อให้ได้รับอรรถประโยชน์สูงสุดจาก
สถานที่นัน้  และภาครฐัที่จะตอ้งท าการเลือกสถานที่ส  าหรบั
การจัดบริการสาธารณะในรูปแบบต่างๆ ของรฐั เช่น สถาน
ที่ตัง้ของสว่นราชการต่างๆ  การสรา้งสาธารณปูโภคและการ
สรา้งการคมนาคมขนส่งซึ่งจ าเป็นจะต้องใช้ที่ดินเป็นหลัก 
เพื่อใหก้ารจดัการทรพัยากรสาธารณะเหลา่นัน้มีประสิทธิภาพ
สงูสดุ  (อารยะ ปรีชาเมตตา, 2548) ซึ่งในการเลือกในกรณี
ต่างๆ นี ้ผูท้ี่เก่ียวขอ้งจะตอ้งพิจารณาเลือกจากลกัษณะของ
สินคา้ การบริการ ผูร้บับริการ รวมไปถึงองคป์ระกอบอื่นๆ ที่
เก่ียวเนื่องกบักิจกรรมนัน้ๆ อีกมากมาย 
 การตัดสินใจเลือกท าเลที่ตั้งอย่างง่ายของภาค
เศรษฐกิจหลกัทัง้สามกลุ่มขา้งตน้ เป็นการวิเคราะหร์ะหว่าง
ตน้ทุนและผลตอบแทน (Cost-benefit analysis) เพื่อเลือก
ท าเลที่ตัง้ที่สามารถใหผ้ลประโยชนส์ทุธิสงูสดุต่อตวัเอง โดย
การพิจารณาเลือกท าเลที่มีประสิทธิภาพต่อสงัคม รวมไปถึง

จะต้องค านึงถึงต้นทุนค่าเสียโอกาสและผลประโยชน์ของ
สงัคมใหค้รอบคลมุมากที่สดุ ไดแ้ก่ โครงสรา้งตน้ทนุการผลิต 
การขนส่ง รูปแบบการเดินทาง เป็นตน้ (เยาวเรศ ทับพันธุ์, 
2551) ซึ่งเป็นปัจจยัที่หน่วยทางเศรษฐกิจสามารถก าหนดได ้ 
รวมไปถึงการสนับสนุนสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น  
ถนนหนทาง สาธารณปูโภคตา่งๆ จากภาครฐั ซึง่ถือเป็นปัจจยั
ภายนอก โดยปัจจยัทัง้หมดที่กลา่วมานัน้สามารถสรา้งตน้ทนุ
และผลประโยชน์ต่อภาคการผลิตและภาคครัวเรือนให้
แตกตา่งกนัได ้
 
ปัจจัยทีม่ีผลต่อการเลือกท าเลทีตั่ง้ 

ในการตัดสินใจเลือกท า เลที่ตั้งอย่างง่ายของ      
ภาคเศรษฐกิจหลกัทัง้สามกลุม่นัน้ มกัจะมีเหตผุลและมมุมอง
ที่ แตกต่างกันมากมาย แต่อย่า งไร ก็ตามสิ่ งที่ ถือ เ ป็น
ปัจจัยพื ้นฐานส าคัญๆ ที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่ตั้งของ     
ภาคเศรษฐกิจทัง้สามนัน้ มกัจะประกอบไปดว้ย 
 1. ความไม่ตอ้งการเคลื่อนยา้ย ในการเลือกท าเล
ที่ตั้งของทั้งภาคการผลิต ภาคครัวเรือน รวมไปถึงภาครัฐ 
มักจะค านึงถึงความมั่นคงถาวรในการสร้างที่อยู่อาศัย       
ฐานการผลิต รวมไปถึงสาธารณูปโภคและสาธารณูประการ
ต่างๆ ทั้งนี ้เมื่อภาคเศรษฐกิจใดก็ตามเลือกที่ตั้ง ณ ที่ใด         
ที่หนึ่งแลว้  ก็มกัจะมีเหตุผลหลายๆ อย่างที่ช่วยสนบัสนุนให้
ด ารงอยู่ในสถานที่นัน้ต่อไปเรื่อยๆ เช่น เมื่อระยะเวลาผ่านไป
โครงสร้างทางเศรษฐกิจและสังคมของพื ้นที่บริเวณนั้นๆ      
อาจพฒันาขึน้มา หรือเกิดการพัฒนาไปพรอ้มๆ กัน ซึ่งก็จะ
เป็นเหตผุลที่ช่วยเสรมิใหไ้มอ่ยากจะยา้ยที่ตัง้ไปท่ีอื่นๆ (บญุกิจ 
ว่องไวกิจไพศาล, 2551) รวมไปถึงความผูกพันที่เกิดขึน้     
จากการอยู่อาศยัในสถานที่นัน้ก็ถือเป็นเหตุผลหนึ่งที่ช่วยให้
ภาคเศรษฐกิจนัน้ไมอ่ยากเคลือ่นยา้ยไปสถานท่ีอื่นๆ 
 2. ความสะดวก มีบทบาทต่อการก าหนดต้นทุน
และผลตอบแทน รวมไปถึงอรรถประโยชนไ์ดโ้ดยตรง ซึ่งท าเล
ที่ตัง้หนึง่ๆ นัน้จะมีความไดเ้ปรยีบท าเลอื่นๆ ไดใ้นหลากหลายมิติ  
เช่น ในแง่ของการเคลื่อนยา้ยทัง้คนและสิ่งของ และในแง่ของ
การเข้าถึงเพื่อด าเนินกิจกรรมต่างๆ ในชีวิตประจ าวัน          
ซึง่มกัจะมีผลตอ่ความเต็มใจจา่ยเพื่อซือ้ที่ดิน โดยความเต็มใจ
จ่ายจะสงูมากเมื่อท าเลนัน้มีความสะดวกสบายและสามารถ
เขา้ถึงกิจกรรมตา่งๆ ไดด้ี ทัง้นี ้ความสะดวกสบายที่ไดร้บัจาก
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ท าเลที่ตัง้หนึง่ๆ นัน้ มกัจะถกูก าหนดโดยปัจจยัตา่งๆ มากมาย  
แต่ที่ เห็นได้ชัดเจนและมักถูกหยิบยกมาพิจารณาเพื่ อ
ประกอบการตัดสินใจในการเลือกท าเลที่ตั้งก็คือระยะทาง  
และเวลาที่ใชใ้นการเดินทาง  ซึ่งทัง้สองถกูก าหนดโดยวิธีการ
เดินทาง และโครงข่ายทางการคมนาคม รวมไปถึงเสน้ทาง
สญัจร โดยบคุคลแต่ละรายมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจในแต่ละ
วนัไมเ่หมือนกนั ท าใหแ้บบแผนการเดินทางไม่เหมือนกนัซึ่งก็
จะสง่ผลตอ่ตน้ทนุในการท ากิจกรรมแตกตา่งกนันัน้เอง  
 3. ราคาที่ดิน  ระดบัราคา (Price) สนิคา้หรอืบรกิาร
ถือเป็นปัจจัยทางตรง (Direct Determinant) ปัจจัยหนึ่งที่มี
ความส าคัญในการตัดสินใจในการบริโภคของหน่วยทาง
เศรษฐกิจทั้งหมดในระบบเศรษฐกิจ ทั้งนี ้ ที่ดินมีลักษณะ
คงทนถาวรและมีลักษณะของอุปทานที่ค่อนข้างคงที่ท  าให้
ประโยชน์ใช้สอยที่ดินมีอยู่เป็นเวลานาน เราจึงสามารถ
แสวงหาประโยชน์ไดต้ลอดอายุการใช้งานของที่ดินผืนนั้น 
(Abrams, 1971) อยา่งไรก็ดี การท่ีที่ดินผืนหนึง่ๆ ไมไ่ดม้ีราคา
ก ากับไวแ้ต่ก็มิไดห้มายความว่าราคาที่ดินผืนนั้นไม่มีราคา
เพราะสินค้าทุกชนิดในระบบเศรษฐกิจต้องมีราคาเสมอ   
ดังนั้น ผู้ที่ เป็นเจ้าของที่ดินย่อมต้องมีระดับราคาหนึ่ งๆ ที่
พรอ้มจะเสนอขายอยู่เสมอเพื่อสะทอ้นใหเ้ห็น "มูลค่า" ของ
ที่ดินผืนนัน้ๆ ซึ่งอาจจะสงูหรือต ่าก็ไดข้ึน้อยู่กับตน้ทุนค่าเสีย
โอกาสของการใชท้ี่ดินนัน้ ในสว่นของผูท้ี่ตอ้งการเป็นเจา้ของ
ที่ดินก็จะยินดีจ่าย  "ราคา"  ที่สะทอ้น "มลูค่า หรือประโยชน"์ 
(Mills, 1972)  ที่จะไดร้บัจากที่ดินผืนนัน้ ซึ่งจะสงูหรือต ่ามาก
นอ้ยเพียงใดก็จะขึน้อยู่กับโอกาสและแบบแผนการด าเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของแตล่ะบคุคลนัน้เอง 
 4. ตน้ทุนการขนสง่ ตน้ทุนการขนสง่ถือเป็นปัจจัย
ส าคัญอีกประการหนึ่งในการเลือกท า เลที่ตั้งของภาค
เศรษฐกิจทัง้หมดในระบบเศรษฐกิจ ทัง้นีก็้เพราะว่าตน้ทุน
ดงักลา่วสามารถน ามาเปรียบเทียบในเชิงปริมาณไดง้่ายที่สดุ  
กิจกรรมการผลิตในรูปแบบต่างๆ ในระบบเศรษฐกิจทัง้ปัจจยั
การผลิต ผลผลิตมิไดม้ีการเคลื่อนยา้ยไดอ้ย่างเสรี หากแต่มี
ตน้ทนุท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขนสง่เขา้มารว่มอยู่ดว้ย ทัง้ในรูปของ
ค่าขนส่ง และตน้ทุนที่ไม่ใช่ตวัเงิน เช่น เวลาในการเดินทาง
และขนส่ง ร่วมไปถึงความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ระหว่างเดินทาง
และการขนสง่ เป็นตน้ (Needham, 1981) ท าใหแ้ทจ้ริงแลว้ 

ท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสมเป็นตวัแปรที่ถือว่ามีบทบาทส าคญัต่อ
เปา้หมายของกิจกรรมทางเศรษฐกิจทัง้หมด 
 5. นโยบายรฐั นโยบายของภาครฐัเป็นอีกปัจจัย
หนึ่งที่ส่งผลต่อการก าหนดการเลือกท าเลที่ตั้งเพื่อด าเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของทัง้ภาครฐั ภาคการผลิต และภาค
ครวัเรื่อน ทัง้ทางตรงและทางออ้ม โดยการใชน้โยบายต่างๆ  
เช่น  นโยบายที่เก่ียวกบัที่ดินโดยตรง ไดแ้ก่ การก าหนดผงัเมือง  
การก าหนดพืน้ที่สีเขียวและพืน้ที่เพื่ออุตสาหกรรม ซึ่งก็จะ
ส่งผลต่อการใช้ประโยชนใ์นที่ดินโดยตรง นโยบายทางดา้น
การเงินการคลงั เช่น นโยบายภาษี การควบคุมค่าเช่า การ
ลงทุนในการสรา้งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ในดา้น
ต่างๆ นอกจากนัน้แลว้ยงัมีนโยบายอื่นๆ ที่ในแต่ละพืน้ที่ตอ้ง
ด าเนินการอยู่แลว้ เช่น การดูแลสิ่งแวดลอ้ม การก าจัดขยะ 
การควบคุมของบริการสาธารณะต่างๆ ที่มีผลต่อการความ
เป็นอยู่ที่ดีขึน้หรือนอ้ยลง ซึ่งก็จะมีผลต่อราคาที่ดินรวมไปถึง
การใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินไดต้อ่ไป 
 
การเลือกท าเลที่ตั้งของภาคธุรกิจ ภาคครัวเรือน 
และภาครัฐ 
 1. ภาคธุรกิจ ทฤษฎีวา่ดว้ยการเลอืกท าเลที่ตัง้ของ
หนว่ยผลติ มกัจะอาศยัการพิจารณาตวัแปรค่าขนสง่เป็นหลกั
เพื่อการอธิบายการด าเนินกิจกรรม การผลิตหนึ่งๆ จ าเป็น
อย่างยิ่งที่จะตอ้งมีการใช้ปัจจัยการผลิต รวมไปถึงจะตอ้งมี
โยกย้ายปัจจัยการผลิตและเลือกประสมปัจจัยการผลิต       
ในสดัสว่นท่ีแตกตา่งกนั (วนัรกัษ์  มิ่งมณีนาคิน, 2552) ดงันัน้  
ไม่ว่าหน่วยผลิตจะตั้งอยู่ที่ใดก็ตามจะต้องมีการขนส่งทั้ง
ปัจจยัการผลติจากแหลง่ปัจจยัการผลติและผลผลติไปสูต่ลาด
เพื่อจ าหน่าย ท าใหห้น่วยผลิตจะตอ้งแบกรบัตน้ทุนค่าขนส่ง
รวม (Transport cost: TC) ซึง่ประกอบไปดว้ย ตน้ทนุคา่ขนสง่
ปัจจัยการผลิต (Procurement costs: PC) บวกกับตน้ทุน  
การขนส่งสินคา้เพื่อไปจ าหน่าย (Distribution costs: DC)   
ซึ่งพิจารณาไดจ้าก (ภาพที่ 1) นัน้คือ หากหน่วยผลิตตัง้อยู่
ใกลก้บัแหลง่ปัจจัยการผลิต  F ก็จะสง่ผลใหต้น้ทุนค่าขนส่ง
ปัจจยัการผลติลดลง แตต่น้ทนุการขนสง่สนิคา้เพื่อไปจ าหนา่ย
ยังตลาดก็จะเพิ่มขึน้ ท าให้การเลือกท าเลที่ตั้งที่เหมาะสม 
(Optimal location) เพื่อการผลติจึงมกัตอ้งพิจารณาถ่วงน า้หนกั
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ของตน้ทนุทัง้สองสว่นนีใ้นทิศทางที่จะท าใหต้น้ทุนขนสง่รวม
ต ่าสดุ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่1 โครงสรา้งตน้ทนุคา่ขนสง่ของหน่วยผลิต 
 

 สมมติให้ หน่วยผลิตหนึ่งเป็นบริษัทผลิตทุเรียน
อบแหง้ ซึ่งตอ้งใช้ทุเรียนสดเป็นวัตถุดิบส าคัญ และทุเรียน    
แต่ละลูกจะมีน า้หนักที่แตกต่างกัน เช่น 10 กิโลกรัมต่อ          
1 หน่วยสินค้า แต่เมื่อน ามาผลิตเป็นทุเรียนอบแห้งแลว้ 
น า้หนกัแต่ละหน่วยจะเท่ากบั 2 กิโลกรมั สว่นอตัราค่าขนส่ง
ทเุรียนสดและทเุรียนอบแหง้นัน้ก็แตกต่างกัน โดยก าหนดให้
การขนส่งทุเรียนสดมีอัตราค่าขนส่งต่อหน่วยของน ้าหนัก
เท่ากับ 5 บาทต่อกิโลเมตร และการขนส่งทุเรียนอบแห้ง       
ซึ่งจ าเป็นจะต้องได้รับการดูแลรักษาดีกว่าเพื่อป้องกัน       
การแตกหกั ท าใหอ้ตัราค่าขนสง่ต่อหน่วยของน า้หนกัเท่ากับ 
10 บาทต่อกิโลเมตร ดงันัน้ ถา้ตอ้งการขนส่งทุเรียนสดเป็น
ระยะทาง X กิโลเมตร ก็แสดงว่า ตน้ทนุขนสง่ปัจจยัการผลิต 
(Procurement costs) เทา่กบั 10 กิโลกรมั คณูอตัราค่าขนสง่ 
5 บาท คณูระยะทาง  X  กิโลเมตร และเมื่อผลิตเป็นทเุรียน
อบแหง้เรียบรอ้ยแลว้ ก็จะตอ้งขนส่งไปเพื่อจ าหน่ายที่ตลาด   
ซึ่งตัง้อยู่ห่างจากแหลง่ปัจจยัการผลิต Y  กิโลเมตร หรือห่าง
จากที่ตัง้ของหนว่ยผลติเทา่กบัระยะทาง Y - X กิโลเมตร ท าให้
ตน้ทนุการขนสง่สินคา้ (Distribution costs) เท่ากบั 1 กิโลกรมั 
คณูอตัราค่าขนสง่ 10 บาท คณูระยะทาง  Y - X  ซึ่งพิจารณา
ไดจ้าก (ตารางที่ 1) 
 
 
 
 
 

ตารางที่ 1 การค านวณคา่ขนสง่ของบรษัิทผลติทเุรยีนอบแหง้ 

 
ปรมิาณ 

ปัจจยัการผลติ 
(ทเุรยีนสด) 

ผลผลติ 
(ทเุรยีน
อบแหง้) 

น า้หนกั (w1) 10 กก. 2 กก. 
อตัราคา่ขนสง่ตอ่หนว่ย
น า้หนกัตอ่กิโลเมตร (t1) 

5 บาท 10 บาท 

น า้หนกัคิดเป็นเงิน (w1 * t1) 50 บาท 20 บาท 
ระยะทาง (กม.) X Y - X 
ตน้ทนุขนสง่ปัจจยัการผลติ 
(ทเุรยีนสด) 

W1* t1* X  

ตน้ทนุขนสง่สนิคา้ (ทเุรยีน
อบแหง้) 

 W1* t1*  
(Y - X) 

ที่มา: จากการค านวณ 
 

 ทัง้นี ้เราสามารถน าขอ้มูลจากตารางที่ 1 มาสรา้ง
เป็นกราฟเพื่อแสดงค่าขนส่งปัจจัยการผลิต ค่าขนส่งสินคา้
และค่าขนส่งรวม ไดด้งัภาพที่ 2 โดยก าหนดใหแ้กนตัง้แสดง
คา่ขนสง่รวม และแกนนอนเป็นระยะทางจากแหลง่ปัจจยัการ
ผลิต และก าหนดใหจุ้ดก าเนิดเป็นแหล่งปัจจัยการผลิต (F) 
และให ้(M) เป็นตลาด ซึ่งตัง้อยู่ห่างจาก F เป็นระยะทาง Y  
กิโลเมตร ถ้าหน่วยผลิตตั้งอยู่ ณ ท าเลของปัจจัยการผลิต 
หนว่ยผลติก็จะไมม่ีภาระการขนสง่ปัจจยัการผลิต แต่ก็จะตอ้ง
มีภาระตน้ทุนขนส่งสินคา้ไปจ าหน่ายที่ตลาดในระยะทาง Y 
กิโลเมตร และเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงที่ตัง้ของหน่วยผลิตห่าง
จากปัจจยัการผลิตทกุๆ 1 กิโลเมตร ตน้ทนุการขนสง่วตัถดุิบ 
(PC) จะเพิ่มขึน้เท่ากบั 50 บาท ต่อกิโลเมตร ในขณะที่ตน้ทนุ
การขนส่งสินคา้ไปยังตลาด (DC) ก็จะลดลง 60 บาทต่อ
กิโลกรมั กระทัง้หน่วยผลิตขยับไปตัง้อยู่ที่ตลาด (M) หน่วย
ผลิตก็จะไม่มีภาระตน้ทุนการขนส่งสินคา้ แต่จะมีแค่ตน้ทุน
ขนส่งปัจจัยการผลิตเท่านัน้ ดงันัน้ ตน้ทุนรวมการขนส่งของ
หน่วยผลิตนี ้(TTC) ในแต่ละท าเลที่ตัง้จะเท่ากับผลรวมของ  
PC และ DC นัน้เอง 

 
 
 
 

 

 
 

 
 
 

 

ตน้ทนุขนส่ง
ปัจจยัการผลิต 

ตน้ทนุรวมการ
ขนส่งสินคา้ 

S F M 

F = แหลง่ปัจจยัการผลิต 
S = ที่ตัง้ของหน่วยผลิต 
M = ตลาด 
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ภาพที ่2  คา่ขนสง่ปัจจยัการผลิตและสินคา้ของหน่วยผลติ 

 
 ในกรณีข้างต้นนั้นสามารถกล่าวโดยสรุปได้ว่า      
ตัวแปรส าคัญที่ท  าให้ต้นทุนการขนส่งรวมของหน่วยผลิต
เปลี่ยนแปลงนัน้ประกอบไปดว้ย อตัราค่าขนส่งต่อระยะทาง 
(The rate of transport cost: t1) และระยะทางที่ขนส่ง 
(Distance: X)  รวมไปถึงน า้หนกัของสิ่งที่ขนสง่ (Weight: w1)   
อนึ่ง หากหน่วยผลิตใดใชปั้จจัยการผลิตจ านวนมาก หรือมี
ลกัษณะที่แตกหกัและเน่าเสียไดง้่าย หรือเป็นวตัถุที่อนัตราย 
ก็จะมีภาระต้นทุนในการขนส่งปัจจัยการผลิตเหล่านั้นสูง  
ดงันัน้ หากเลอืกที่ตัง้เพื่อท าการผลิตใกลแ้หลง่ปัจจยัการผลิต
ก็จะสามารถประหยัดตน้ทุนการขนส่งท าใหไ้ดก้ าไรเพิ่มขึน้  
ในขณะที่หน่วยผลิตที่ผลิตสินคา้ที่มีน า้หนกัมาก หรือแตกหกั
และเน่าเสียไดง้่าย ถึงแมจ้ะท าการผลิตในจ านวนที่ไม่มาก     
ก็จะมีต้นทุนการขนส่งสินค้าเพื่อไปจ าหน่ายยังตลาดมาก 
ดังนัน้ การตั้งหน่วยผลิตใกลต้ลาดก็จะท าให้ตน้ทุนในการ
ขนสง่ต ่ากวา่นัน้เอง 
 2. ภาคครัวเรือน ครวัเรอืน มีบทบาทเป็นผูบ้ริโภค
ที่มีเป้าหมายคือการแสวงหาอรรถประโยชน์สูงสุดภายใต้
งบประมาณที่จ ากดั (Maximize utility) จากการบริโภคสินคา้
และบรกิาร โดยที่อยูอ่าศยัถือเป็นความตอ้งการพืน้ฐานส าคญั
ของครวัเรือน ดงันัน้ ท าเลที่ตัง้ของที่อยู่อาศยัรวมไปถึงขนาด
ของพืน้ที่ก็สมารถท าใหค้รวัเรือนมีความสขุเพิ่มขึน้หรือลดลง
ไดด้ว้ย (Alonso, 1964)  ซึ่งก็จะสง่ผลใหค้รวัเรือนตอ้งเผชิญ
กบัการตดัสินใจที่เก่ียวขอ้งกบัที่อยู่ 2 ประการ คือ การเลือก
ขนาดของพื ้นที่  และที่อยู่อาศัยนั้นควรอยู่ใกล้ ไกลจาก
ศนูยก์ลางเมืองมากนอ้ยเพียงใดนัน้เอง ทัง้นี ้ถา้เมืองเป็นเมือง
ศนูยก์ลางเดียว (Monocentric city) นัน้คือความเจรญิกระจุก
ตวัอยูแ่คใ่จกลางเมือง โดยเป็นแหลง่รวมของธุรกิจ แหลง่การ

จา้งงาน สถานศึกษา สถานบนัเทิง ตลาดสินคา้ ฯลฯ ท าให้
ครัวเรือนต้องเดินทางเข้าและออกศูนย์กลางเมืองอย่าง
หลีกเลี่ยงไม่ได้ ก็แสดงว่า ต้นทุนการเดินทางเป็นปัจจัย
โดยตรงตอ่การเลอืกที่อยูอ่าศยั  

ดังนั้น ถ้าหากครัวเรือนไหนไม่ชอบการการเดิน
ทางการเลือกที่อยู่อาศยัที่ไกลจากศยูน ์กลางเมืองย่อมท าให้
ความสขุในการใชชี้วิตของเขาลดลง ส่วนครวัเรือนไหนที่เห็น
ว่าที่อยู่อาศัยที่ไกลจากศูนยก์ลางเมืองนัน้ มีความไม่แออัด 
และมีสภาพแวดลอ้มที่ดี โดยพิจารณาแลว้ว่าประโยชนส์ขุที่
ไดร้บัจากการอยูใ่นบรเิวณที่มีสภาพแวดลอ้มดี ซึ่งไกลออกไป
นัน้จะสูงมากพอที่จะชดเชยอัตราค่าเดินทางที่เพิ่มขึน้ตาม
ระยะทางได ้จึงมีความเต็มใจจ่ายเพื่อซือ้ที่อยู่อาศยัในบริเวณ
นัน้ (นิกร นอ้ยพรม, 2560) นัน้คือ การเลือกพืน้ที่อยู่อาศัย
ขึน้อยูก่บัแตล่ะบคุคลว่าใหค้ณุค่ากบั “การไดอ้ย่างเสียอย่าง” 
(Trade – off) ระหว่างการเดินทางกบัอรรถประโยชน ์(Utility) 
ที่ไดร้บัจากการพกัอาศยัในบรเิวณที่ไกลจากชมุชน งานส ารวจ
ของประชากรของกรุงโคเปนเฮเกน ประเทศเดนมาร์ก 
(นิธินนัท ์วิศเวศวร, 2552) พบวา่ การตดัสินใจเลือกท าเลที่ตัง้ 
โดยพิจารณาถ่วงดลุปัจจยัส าคญั 2 ประการคือ ความตอ้งการ
สิ่งอ านวยความสะดวกที่ดีที่สดุ กับการประหยดัเวลาในการ
เดินทาง โดยการถ่วงดุลดงักลา่ว ขึน้อยู่กับวตัถุประสงคข์อง
การเดินทางเพื่อไปท ากิจกรรมต่างๆ เช่น การเดินทางเพื่อไป
ท างานเพื่อหารายได้ การเดินทางเพื่อไปเที่ยว หรือการ
เดินทางเพื่อการศึกษา เป็นตน้ ท าใหแ้ต่ละคนมีระยะทางที่
ยินดีเดินทางและรบัตน้ทนุเดินทางไกลท่ีแตกตา่งกนั 

อย่างไรก็ตาม ในสถานการณ์ปัจจุบันเมืองมีการ
พฒันาใหม้ีหลายศนูยก์ลาง (Polycentric city) นัน้คือ ความ
เจริญมีการกระจายตัวออกไปในหลายพืน้ที่ การเลือกท าเล
ที่ตั้งของประชากรจะมีความสลับซับซ้อนขึน้ และมีปัจจัย
ส าหรบัการตดัสนิใจดงันี ้ 

1) ปัจจยัความสามารถในการเขา้ถึงแหลง่งาน หรือ
แหลง่กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เก่ียวขอ้งกบัชีวิตประจ าวนั 

2)  ปัจจยัสภาพแวดลอ้มในบรเิวณพืน้ท่ีที่อยูอ่าศยั 
3)  ปัจจัยส่วนบุคคลและครวัเรือน เช่น รายได ้ซึ่ง

ก าหนดความสามารถในการมียานพาหนะส่วนตัว รสนิยม 
จ านวนสมาชิกในครวัเรอืน และพฤติกรรมการเดินทาง เป็นตน้ 

F M ระยะทาง (X) 

TTC 
PC 

DC 

W1* t1* X 

W1* t1* (XM - X) 

บาท 
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 3. ภาครัฐบาล ภาครฐัที่ตอ้งเลือกที่ตัง้ส  าหรบัการ
จัดการบริการของรฐั ไดแ้ก่ สาธารณูปโภคและการคมนาคม
ขนส่งซึ่งต้องใช้ที่ดินเป็นหลัก เพื่อให้การจัดการทรัพยากร              
มีประสิทธิภาพ ซึ่งการเลือกด าเนินกิจกรรมในกรณีต่างๆ นี ้      
ผู้เลือกต้องพิจารณาจากลักษณะของสินค้า บริการ ผู้ใช้
ประโยชน ์และกิจกรรมเก่ียวเนื่องอีกจ านวนมาก ท าใหต้อ้งมี
การวางแผนเก่ียวกบัการใชเ้งินทุนเพื่อซือ้ที่ดินหรือเช่าที่ดิน ซึ่ง
เรามักจะพบว่า การพยายามซือ้ที่ดินจ านวนมากหรือหลายๆ 
แปลง เพื่อรวมกนัใหไ้ดพ้ืน้ที่ใหญ่ตามจ านวนที่ตอ้งการพอที่จะ
น าไปพฒันาสาธารณปูโภคอยา่งใดอยา่งหนึง่คอ่นขา้งจะด าเนิน
ไปอย่างลา่ชา้ และยากล าบาก ยิ่งไปกว่านัน้อาจมีเจา้ของที่ดิน
บางรายที่ร ับรู ้ข้อมูลเก่ียวกับการพัฒนาที่ดินดังกล่าว อาจ
พยายามเก็บท่ีดินใวใ้หน้านที่สุดเพื่อการโก่งราคาที่ดิน ท าให้
ราคาตลาดของที่ดิน กบัราคาที่ภาครฐัตอ้งจ่ายเพื่อเวนคืนที่ดิน
แต่ละผืนนัน้สามารถแตกต่างกันได ้โดยความแตกต่างจะมาก
นอ้ยเพียงใดก็ขึน้อยู่กับตัวแปรและสถานการณ์ที่หลากหลาย 
ทัง้นี ้ถ้าสมมติว่ารฐัใช้หลกัการวิเคราะหต์น้ทุน ผลประโยชน ์
(Cost-benefit analysis) รฐัจะตดัสินใจด าเนินโครงการก็ต่อเมื่อ
ประโยชนส์ว่นเพิ่มของสงัคมมากกว่าตน้ทนุส่วนเพิ่มของสง้คม 
ดงันัน้ ปัจจัยที่จะมีบทบาทต่อการตัดสินใจของรฐัก็คือปัจจัย
ต่างๆ ที่มีอิทธิพลต่อการก าหนดต้นทุนและผลประโยชน์ของ
สงัคม โดยหลกัการพืน้ฐานโครงการใดๆ จะก่อใหเ้กิดประโยชน์
สงูสดุหรือก าไรสงูสดุจะตอ้งเป็นโครงการท่ีท าให ้MR = MC 
หรือ MB = MC ทัง้นี ้แนวคิดของ Evans (2004) ในการ
วิ เคราะห์ผลของการเวนคืนที่จะมีผลต่อราคา สรุปได้ว่า 
ระยะเวลาที่ใช้ในการด าเนินโครงการของภาครฐั จ านวนผูถื้อ
ครองที่ดินที่เก่ียวข้อง การใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน และ
ประวตัิศาสตรข์องการถือครองที่ดิน คือตวัแปรส าคญัที่ก าหนด
ระดบัและปริมาณที่ดินท่ีสามารถเวณคืนได ้โดยถา้รฐัตอ้งเวณ
คืนที่ดินเพื่อน ามาใชใ้นจ านวนมากก็ยิ่งจะล าบาก เพราะเจา้ของ
ที่ดินแต่ละรายก็จะตอ้งการระดบัค่าชดเชยที่แตกต่างกัน การ
ต่อรองเพื่อเรียกรอ้งใหเ้พิ่มค่าชดเชย ก็จะกลายเป็นตน้ทุนเพิ่ม
ใหก้ับภาครฐั และสรา้งความล่าชา้ใหก้ับการพฒันาพืน้ท่ีเพื่อ
การจดัหาสาธารณปูโภค (นิธินนัท ์วิศเวศวร, 2552) ดงันัน้ เพื่อ
แกไ้ขปัญหาดงักลา่วนัน้รฐัจึงจ าเป็นตอ้งหาราคากลางที่จะจ่าย
ใหแ้ก่เจา้ของที่ทุกรายในอัตราเท่ากัน อย่างไรก็ตามเจา้ของที่
อาจได้ค่าชดเชยสูงหรือต ่าแตกต่างกัน ราคาจึงไม่สามารถ

สะทอ้นตน้ทุนค่าเสียโอกาสของการใชท้รพัยากรได ้และท าให้
ระบบเศรษฐกิจตอ้งเผชิญกบัความลม้เหลวของตลาด รวมไปถึง
การจดัสรรทรพัยากรที่ไมม่ีประสทิธิภาพสงูสดุในที่สดุ 
 

บทสรุป 
 บทความนีไ้ดพ้ยายามชีใ้หเ้ห็นว่าการศึกษาลกัษณะ
ของที่ดินและพฤติกรรมของหนว่ยเศรษฐกิจที่จ าเป็นตอ้งเลอืกใช้
ประโยชนจ์ากที่ดินเพื่อใหเ้กิดประสิทธิภาพสูงสุด ซึ่งทัง้ภาค
ธุรกิจ ภาคครวัเรือน และภาครฐั ต่างก็มีเหตผุลในการตดัสินใจ
เลอืกท าเลที่ตัง้ที่แตกตา่งกนัออกไป ซึง่การก าหนดแบบแผนการ
ใชป้ระโยชนท์ี่ดินมีความส าคญัและเป็นประโยชนต์่อการพฒันา
โครงสรา้งทางเศรษฐกิจของเมือง เพื่อรองรบักบัการเจริญเติบโต
ทางเศรษฐกิจของประเทศเป็นอยา่งมาก 
 กล่าวโดยสรุป ที่ดินในฐานะที่เป็นปัจจัยการผลิตที่
เคลือ่นยา้ยไมไ่ด ้และมีความคงทนถาวรรวมไปถึงมีคุณลกัษณะ
ที่ค่อนขา้งเฉพาะตวัท าใหก้ารวิเคราะหก์ารก าหนดราคาที่ดินท่ี
เหมาะสมตอ้งกระท าในบรบิทของความสมัพนัธก์บัผงัโครงสรา้ง
ของเมือง ซึง่มีความสมัพนัธก์บักิจกรรมอื่นๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
กบัตลาดสนิคา้ ตลาดที่อยู่อาศยั รวมไปถึงการเดินทางและการ
ขนสง่ ผนวกกับบริบทของความไม่แน่นอนของสภาพเศรษฐกิจ
และโอกาสของการใช้ประโยชนท์ี่สามารถเปลี่ยนแปลงไดใ้น
อนาคต ท าใหร้าคาที่ดินมีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา  ซึ่งใน
การเลอืกท าเลที่ตัง้ของหนว่ยเศรษฐกิจต่างๆ ถือเป็นหนึ่งปัญหา
ที่ส  าคญัที่ตอ้งตดัสนิใจเพื่อใหไ้ดม้าซึง่ก าไรสงูสดุ หรือประโยชน์
สูงสุด  โดยเนื ้อหาในบทความนี ้พยายามชี้ให้ เห็ นว่ า
ปัจจัยพืน้ฐานที่ไม่ว่าจะเป็นหน่วยผลิตหรือหน่วยครัวเรือน
จะตอ้งค านึงถึงเบือ้งตน้ คือ เง่ือนไขการเดินทางและขนส่งที่
สรา้งภาระตน้ทุนใหก้ับทุกฝ่าย กระบวนการตัดสินใจที่มีการ
เดินทางเป็นขอ้จ ากดั ท าใหเ้กิดการแข่งขนักนัใชท้ี่ดินในบริเวณ
ที่มีการกระจกุตวัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เพื่อประหยดัตน้ทนุ
การขนสง่ ไดน้ าไปสู่พฒันาการของความเป็นชุมชน และความ
เป็นเมืองในที่สุด อย่างไรก็ดี  ตัวแปรอื่นๆ เช่น รสนิยม 
สิ่งแวดลอ้ม รายได ้อ านาจการแข่งขนักนัระหว่างหน่วยผลิต ก็
ถือเป็นปัจจยัส าคญัที่หน่วยเศรษฐกิจน ามาพิจารณาเมื่อเลือก
ท าเลที่ตัง้ดว้ย ท าใหใ้นที่สดุ การกระจาย หรือการกระจุกตวักนั
ของเศรษฐกิจในที่ต่างๆ จะน าไปสู่การก าหนดโครงสรา้งของ
เมืองตอ่ไป 
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