
LOCATION STRATEGY

กลยุทธก์ารเลือกท าเลท่ีตัง้สถานประกอบการ



Location strategy



ความส าคญัเชิงกลยุทธข์องการเลือกท าเลท่ีตั้งสถานประกอบการ

 ท่ีตั้งสถานประกอบการมีผลโดยตรงต่อตน้ทุนคงท่ีและตน้ทุนแปรผนั

 ตน้ทุนเช่น ค่าขนส่งวตัถุดิบ ค่าขนส่งสินคา้ ภาษี ค่าจา้งแรงงาน ค่าเช่าท่ี

 กระบวนการตดัสินใจคดัเลือกจะขึ้ นอยูก่บัประเภทของการด าเนินธุรกิจ

โรงงาน: การลดตน้ทุนใหต้ า่ท่ีสุด

รา้นคา้ปลีก หรือบรษิทัท่ีใหบ้รกิาร: การสรา้งผลก าไรใหเ้กิดขึ้ นมาก

ท่ีสุด

คลงัสินคา้: ตน้ทุนและความรวดเร็วในการจดัส่งสินคา้ใหก้บัลูกคา้



ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจเลือกท าเลท่ีตั้งสถานประกอบการ

1. ผลิตภาพจากแรงงาน (Labor productivity)

ค่าจา้งแรงงานท่ีต า่ไมใ่ช่ปัจจยัส าคญัเพียงดา้นเดียวในการพิจารณา

ผูบ้ริหารควรท่ีจะค านึงถึงผลิตภาพดว้ยเช่นกนั (ความสามารถของ

แรงงานในพ้ืนท่ีน้ันๆ)

ตน้ทุนตอ่หน่วย = ตน้ทุนค่าจา้งแรงงานต่อวนั/ผลผลิตต่อวนั 



อตัราค่าจา้งขั้นต ่า
ตามประกาศคณะกรรมการค่าจา้ง เร่ือง อตัราค่าจา้งขั้นต ่า (ฉบบัท่ี 10)
ซ่ึงไดป้ระกาศใหมี้ผลใชบ้งัคบั ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563





ตวัอยา่ง

 บริษัทไทยนิคม ตอ้งจ่ายค่าแรง 370 บาทต่อวัน เพื่อผลิตสินคา้ให้ได ้60
หน่วย ท่ีจังหวัดนครปฐม ในขณะท่ีตอ้งจ่ายค่าแรง 325 บาทต่อวัน ในการ

ผลิตสินคา้ 20 หน่วย ท่ีจงัหวดัอ านาจเจริญ เม่ือเปรียบเทียบระหว่างค่าจา้ง

และผลิตภาพต่อวนั จะไดผ้ลดงัน้ี

 การผลิตท่ีนครปฐม    = 370/60   =  6.17 บาทต่อหน่วย

 การผลิตท่ีอ านาจเจริญ  = 325/20   =  16.25 บาทต่อหน่วย

การผลิตท่ีนครปฐมจะมีตน้ทุนท่ีต า่กว่า ถึงแมว้่าแรงงานท่ีอ านาจเจริญจะถูก

กวา่



ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจเลือกท าเลท่ีตัง้สถานประกอบการ

2. ความเส่ียงทางดา้นอตัราแลกเปลี่ยนเงินตรา:

การเพิ่มขึ้ นหรือลดลงของค่าเงินในแต่ละประเทศขึ้ นอยูก่บั

สภาพเศรษฐกิจของประเทศน้ันๆ

การส่งสินคา้ออกขายในต่างประเทศ



อตัราแลกเปล่ียนเงินตรา



ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจเลือกท าเลท่ีตั้งสถานประกอบการ

3. ตน้ทุน 

แบ่งออกเป็น ตน้ทุนท่ีจบัตอ้งได ้และตน้ทุนท่ีจบัตอ้งไม่ได้

ตน้ทุนท่ีจบัตอ้งได ้เป็นตน้ทุนท่ีสามารถพิสูจน์และวดัไดเ้ช่น 

ค่าสาธารณูปโภค ค่าแรงงาน ค่าภาษี ค่าวตัถุดิบ ค่าขนส่ง

สินคา้

ตน้ทุนท่ีจบัตอ้งไม่ได ้เป็นตน้ทุนท่ียากต่อการตรวจสอบ  

เช่น คุณภาพและความรูสึ้กของพนักงาน คุณภาพของ

การศึกษา



ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจเลือกท าเลท่ีตัง้สถานประกอบการ

4. ทศันคต ิ:  

 ทศันคติของชาติ รฐั หรือชุมชนท่ีมีต่ออสงัหาริมทรพัยส์่วนบุคคล พื้ นท่ี 

มลภาวะ และความมัน่คงของการจา้งงาน เป็นปัจจยัท่ีมีการเปล่ียนแปลง

ตลอดเวลา

 ทศันคติท่ีมีต่อการท างานอาจจะแตกต่างกนัไปขึ้ นอยูก่บัแต่ละประเทศ

ภูมิภาค เมืองขนาดเล็กและขนาดใหญ่ เหล่าน้ีมีผลต่อการตดัสินใจของ

บริษัทในการแจง้ใหพ้นักงานทราบเมื่อมีการยา้ยท าเลท่ีตั้งไปยงัท่ีแหง่ใหม่

ขณะเดียวกนั วฒันธรรมของแต่ละประเทศจะเป็นตวัก าหนดตารางการผลิต

และการส่งมอบสินคา้ท่ีแตกต่างกนัออกไป



ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจเลือกท าเลท่ีตัง้สถานประกอบการ

5. ความใกลแ้หล่งตลาด: การตั้งอยูใ่กลก้บัลูกคา้จะท าใหง้่าย

และประหยดัค่าใชจ้า่ยในการขนส่งสินคา้ โดยเฉพาะสินคา้ท่ี

มีขนาดใหญ่ แตกหรือช ารุดง่าย

เช่น บริษัท Coca Cola จะสรา้งโรงงานในหลายๆ เมือง
ทัว่ประเทศเพื่อลดการขนส่งสินคา้ เน่ืองจากขวดน ้าอดัลม

ง่ายต่อการแตกรา้วเสียหาย



สรุปราคาประเมินทุนทรพัยท่ี์ดิน 



สรุปราคาประเมินทุนทรพัยท่ี์ดิน 

รอบบญัชี ปี พ.ศ.2564-2565



ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจเลือกท าเลท่ีตัง้สถานประกอบการ

6. ความใกลแ้หล่งวตัถุดิบ: ปัจจยัท่ีสถานประกอบการน ามาพิจารณา

เพ่ือเลือกท าเลท่ีตั้งใหอ้ยูใ่กลแ้หล่งวตัถุดิบและผูจ้ดัหาวตัถุดิบ ไดแ้ก่

วตัถุดิบบางประเภทเน่าหรือเสียง่าย เช่น โรงงานผลิตอาหารทะเล

แช่แข็ง

ตน้ทุนในการขนส่งท่ีประหยดั เช่น โรงงานผลิตเหล็ก ปนูซีเมนต์

วตัถุดิบท่ีมีขนาดใหญ่และตอ้งการแปรรูปเป็นสินคา้ท่ีมีขนาดเล็ก

ลง เช่น โรงเล่ือยไม้



ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจเลือกท าเลท่ีตัง้สถานประกอบการ

7. ความใกลคู้่แข่ง: เน่ืองจากในแหล่งท่ีตั้งน้ันมีทรพัยากรท่ี

ส าคญัอยู ่เช่นทรพัยากรธรรมชาติ ขา่วสารขอ้มูล เงินลงทุน 

หรือทรพัยากรบุคคลบางครั้งจะถูกเรียกวา่ “Clustering”



เขตส่งเสริมการลงทุน



สทิธิประโยชนท์างภาษีอากร

ยกเวน้/ลดหยอ่นอากรขาเขา้ส าหรบัเคร่ืองจกัร (มาตรา 28/29)

 ลดหยอ่นอากรขาเขา้ส าหรบัวตัถุดิบหรือวสัดุจ าเป็น (มาตรา 30)

 ยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลและเงินปันผล (มาตรา 31 และ 34)

 ลดหยอ่นภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลรอ้ยละ 50 (มาตรา 35 (1) )

 ใหห้กัค่าขนส่ง ค่าไฟฟ้าและค่าน ้าประปา เป็นสองเท่า (มาตรา 35 (2) )

 ใหห้กัค่าติดตั้งหรือก่อสรา้งส่ิงอ านวยความสะดวกเพ่ิมขึ้ นรอ้ยละ 25 (มาตรา 35 (3) )

 ยกเวน้อากรขาเขา้วตัถุดิบหรือวสัดุจ าเป็นส าหรบัการผลิตเพ่ือการส่งออก (มาตรา 36)

สทิธิประโยชนท์ี่ไม่เก่ียวกบัภาษีอากร

 อนุญาตใหน้ าคนต่างดา้วเขา้มาเพ่ือศึกษาลู่ทางการลงทุน (มาตรา 24)

 อนุญาตใหน้ าชา่งฝีมือและผูช้ านาญการเขา้มาท างานในกิจการท่ีไดร้บัการส่งเสริมการลงทุน (มาตรา 25 และ 26)

 อนุญาตใหถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดิน (มาตรา 27)

 อนุญาตใหส้่งออกซ่ึงเงินตราต่างประเทศ (มาตรา 37)

ที่มา: คู่มือการขอรบัการส่งเสริมการลงทุน 2559  Reviewed: มีนาคม 2560

สิทธิประโยชน์ตามพระราชบัญญัตส่ิงเสริมการลงทุน



สิทธิประโยชน์ตามพระราชบัญญัตส่ิงเสริมการลงทุน



การบา้น กรณีศึกษา 'การ์เมนท์'เลง็ย้ายฐานรอบ2 หนีค่าแรง300



ไฮโดรเทค" ลยุกมัพูชา-เล็งเขา้พม่า

นายชาญวทิย ์น้อยทรง ผูจ้ดัการฝ่ายผลิต บริษัท คฟัเวอรแ์นนท ์จ ากดั ผูผ้ลิตและจดัจ าหน่ายผลิตภณัฑ ์

ไฮโดร-เทค และจีวรกนัยุงสมุนไพรเมตตาคุณ กล่าววา่ “บริษัทอยูร่ะหวา่งทดลองเปิดฐานการผลิตใหม่ใน

กมัพชูา ซ่ึงด าเนินการมาแลว้ 8 เดือน กอ่นตดัสินใจวา่จะลงทุนโรงงานแหง่น้ีหรือไม่ เน่ืองจากเป็นขั้นตอน

ของการฝึกแรงงานท่ีกมัพชูาใหมี้มาตรฐานการตดัเย็บในระดบัเดียวกบัแรงงานไทย เพราะค่าแรงใน 2

ประเทศน้ียงัถูกกวา่ไทยถึง 50% และยงัมองท่ีพม่า ในอนาคตเม่ือเปิดเออีซีแลว้ เราก็มองว่าน่ีอาจจะเป็น

โอกาสใหเ้ราเดินหน้าขยายธุรกิจในกลุ่มประเทศเหล่าน้ีไดด้ว้ย โดยเฉพาะการท าชุดยนิูฟอรม์ต่างๆ ใหก้บัทาง

บริษัทท่ีมีออเดอรเ์ขา้มา"

มีแนวโน้มท่ีผูป้ระกอบการอีกหลายราย จะยา้ยฐานการผลิตจากไทยไปกมัพชูาเพิ่มขึ้ น หลงัจากท่ี

กอ่นหน้าน้ีมีผูป้ระกอบการรายใหญ่ๆ ในอุตสาหกรรมน้ีเดินทางไปล่วงหน้าแลว้ ท าใหร้ายอ่ืนๆ ตดัสินใจได้

ง่ายขึ้ น เน่ืองจากส่วนใหญ่มีความกงัวลในเรื่องค่าแรงขั้นต า่ ท่ีไม่อิงอยูก่บับรรทดัฐานเศรษฐกิจ เกรงวา่อาจจะ

มีการปรบัขึ้ นคา่แรงไปถึง 500 บาทต่อวนั ตามท่ีรฐับาลเคยกล่าวไวก้่อนหน้าน้ี"ส่วนใหญก่็กลวัเรื่องการเมือง 

เร่ืองคา่แรงท่ีไม่มีความแน่นอน วา่ ถึงคราวหาเสียงต่อไปรฐับาลจะขึ้ นไปท่ี 500 บาทเลยหรือไม่ ส่วนเร่ือง

อ่ืนๆ ก็มองเร่ืองโอกาสจากเออีซีดว้ย"

ท่ีมา:http://www.bangkokbiznews.com/news/detail/515840



วิธีการประเมินทางเลือกท าเลท่ีตัง้สถานประกอบการ

1. วธีิการใหค้ะแนนปัจจยั

2. วธีิการวเิคราะหจุ์ดคุม้ทุนของสถานท่ี



1. วิธีการใหค้ะแนนปัจจยั (The factor-rating 
method)

 เป็นการเลือกท าเลท่ีตั้งโดยพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งท่ี

เป็นปัจจยัเชิงปริมาณและปัจจยัเชิงคุณภาพ แต่ละปัจจยัจะมีน ้าหนัก

หรือความส าคญัท่ีแตกต่างกนัไป

 ปัจจยัท่ีมีความส าคญัมากท่ีสุด ใหน้ ้าหนักสูงสุด

 ปัจจยัท่ีมีความส าคญัรอง ใหน้ ้าหนักรองลงมา

 โดยทัว่ไปน ้าหนักรวมจะเท่ากบั 1 หรือ 100%

 ท าการรวบรวมและน ามาเปรียบเทียบ



ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การพิจารณาเลือกท าเลท่ีตั้ง



 สวนสนุก Five Flags 

 ประเทศสหรฐัอเมริกา



ตวัอยา่ง

 สวนสนุก Five Flags ประเทศสหรฐัอเมริกา ไดต้ดัสินใจท่ีจะขยายกิจการ
ไปยังต่างประเทศ โดยต้องการเปิดสวนสนุกแห่งแรกในทวีปยุโรปซ่ึงมี

ทางเลือกอยู่สองประเทศ คือ ประเทศฝรัง่เศสและประเทศเดนมารก์บริษัท

ไดใ้ชว้ธีิการใหค้ะแนนปัจจยั โดยมีรายละเอียดดงัน้ี

1 2

3

ช่อง4= 2x3 =ช่องท่ี 4

4



2. วิธีการวิเคราะหจ์ุดคุม้ทุนของสถานท่ี

 การวิเคราะหจ์ุดคุม้ทุนเป็นการวิเคราะหค์วามสมัพนัธข์องตน้ทุน และรายได้

โดยท่ีมีการน าจ านวน หรือปริมาณของผลผลิตเขา้ร่วมพิจารณาดว้ย โดยทัว่ไป

จะเลือกท าเลท่ีใหป้ริมาณจุดคุม้ทุนต า่สุด ซ่ึงยอ่มหมายถึงวา่ถา้เลือกท าเลท่ีตั้ง

น้ันธุรกิจจะไดคื้นทุนเร็วกวา่ท าเลท่ีตั้งอ่ืนท่ีท าการเปรียบเทียบกนั

ค านวณตน้ทุนรวม

TC  =  FC +  VC

ค านวณจดุคุม้ทุน

BEP  =  FC / P – VC

FC =  ตน้ทุนคงท่ี
P =  ราคาต่อหน่วย
VC = ตน้ทุนผนัแปร



ตวัอยา่ง

 ตน้ทุนคงท่ี และตน้ทุนแปรผนัของท าเลท่ีตั้ง 3 แหง่ เป็นดงัน้ี

 ณ ปริมาณผลผลิตเท่ากบั 2,000 หน่วยต่อปี ท าเลท่ีตั้งใดจะมีตน้ทุนรวมต า่สุด

 ถา้ธุรกิจน้ีคาดวา่จะขายสินคา้ไดห้น่วยละ 35 บาท ท าเลท่ีตั้งใดจะถึงปริมาณจุดคุม้ทุน

เร็วท่ีสุด

ท าเลท่ีตั้ง ตน้ทุนคงท่ีต่อปี 
(บาท)

ตน้ทุนผนัแปร 
(บาทต่อหน่วย)

ก 80,000 15

ข 70,000 20

ค 60,000 30



ณ ปริมาณผลผลิตเท่ากบั 2,000  หน่วยตอ่ปี ท าเลท่ีตั้งใดจะมีตน้ทุนรวมต า่สุด

 ณ ปริมาณผลผลิตเท่ากบั 2,000  หน่วยต่อปี ท าเลท่ีตั้ง ก. และข. 

จะมีตน้ทุนรวมต า่สุดเท่ากนั คือ  110,000  บาท

ท าเลท่ีตั้ง FC +  VC Total Cost (TC)

ก 80,000 + 15(2,000) 110,000  บาท
ข 70,000 + 20(2,000) 110,000  บาท

ค 60,000 + 30(2,000) 120,000  บาท



ถา้ธุรกิจน้ีคาดวา่จะขายสินคา้ไดห้น่วยละ 35 บาท ท าเลท่ีตั้งใดจะถึง

ปริมาณจุดคุม้ทุนเร็วท่ีสุด

 BEP  =  FC / P – VC

 ท าเลท่ึตัง้ ก.

BEP  =  80,000 / 35 – 15   

BEP  =  4,000  หน่วย **(35-15=20 จากน้ัน 80000/20)

 ท าเลท่ึตัง้ ข.

BEP  =  70,000 / 35 – 20

BEP  =  4,667  หน่วย



ถา้ธุรกิจน้ีคาดวา่จะขายสินคา้ไดห้น่วยละ 35 บาท ท าเลท่ีตั้งใดจะถึง

ปริมาณจุดคุม้ทุนเร็วท่ีสุด

 BEP  =  FC / P – VC

 ท าเลท่ึตัง้ ค.

BEP  =  60,000 / 35 – 30

BEP  =  12,000  หน่วย

 ถา้ธุรกิจน้ีคาดวา่จะขายสินคา้ไดห้น่วยละ 35 บาท ท าเลท่ีตั้ง ก. ถึงปริมาณ

จุดคุม้ทุนเร็วท่ีสุดคือ 4,000  หน่วย



การบา้น แบบฝึกหดับทท่ี 10 Location 
strategy
1. ตน้ทุนคงท่ี และตน้ทุนผนัแปรส าหรบัท าเลท่ีตั้ง 4 แหง่ เป็นดงัน้ี

 ถา้คาดวา่จะท าการผลิตท่ีผลิต  8,000 หน่วยต่อปี ควรจะเลือกท าเลท่ีตั้งใดเพื่อใหต้น้ทุนรวมต า่สุด

 จงค านวณหาปริมาณจุดคุม้ทุนในท าเลท่ีตั้งทั้ง 4 ดว้ยราคา 38 บาทต่อหน่วย

ท าเลท่ีตั้ง ตน้ทุนคงท่ีรวมตอ่ปี 

(บาท)

ตน้ทุนผนัแปร

(บาทตอ่หน่วย)

ก 250,000 11

ข 100,000 30

ค 150,000 20

ง 200,000 35



 ถา้คาดวา่จะท าการผลิตท่ีผลิต  8,000 หน่วยต่อปี ควรจะเลือกท าเลท่ีตั้ง ค. มี

ตน้ทุนรวมต า่สุด ท่ี  310,000 บาท

ท าเลท่ีตั้ง FC +  VC Total Cost (TC)

ก 250,000+8,000(11)

338,000

ข 100,000 + 8,000(30)

340,000

ค 150,000+ 8,000(20)

310,000**

ง 200,000+ 8,000(35)

480,000



จงค านวณหาปรมิาณจดุคุม้ทุนในท าเลท่ีตัง้ทั้ง 4 ดว้ยราคา 38 บาทตอ่หน่วย

 BEP  =  FC / P – VC

 ท าเลท่ีตัง้ ก.

BEP  =  250,000 / 38 – 11

BEP  =  9,259  หน่วย

 ท าเลท่ีตัง้ ข.

BEP  =  100,000 / 38 – 30

BEP  =  12,500  หน่วย



จงค านวณหาปรมิาณจดุคุม้ทุนในท าเลท่ีตัง้ทั้ง 4 ดว้ยราคา 38  บาทตอ่หน่วย

 BEP  =  FC / P – VC

 ท าเลท่ีตัง้ ค.

BEP  =  150,000 / 38 – 20

BEP  =  8,333  หน่วย

 ท าเลท่ีตัง้ ง.

BEP  =  200,000 / 38 – 35

BEP  =  66,667  หน่วย



2.  โรงงานผลิตเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าแหง่หน่ึงตอ้งการขยายคลงัเก็บสินคา้แหง่ใหม่ 

โดยมีท าเลท่ีตั้งท่ีน่าสนใจอยู ่3 แหง่ ดงัมีรายละเอียดดงัน้ี

ท่ีระดบัผลผลิต 5,000 หน่วยต่อเดือน ท าเลท่ีตั้งใดจะมีตน้ทุนรวมต า่สุดใน

การสรา้งคลงัสินคา้

ท าเลท่ีตั้ง ตน้ทุนคงที่รวมตอ่ปี 

(บาท)

ตน้ทุนผนัแปร

(บาทตอ่หน่วย)

ค่าขนสง่ตอ่เดือน 

(บาท)

ก 300,000 40 150,000

ข 400,000 42 100,000

ค 350,000 38 140,000



ท่ีระดบัผลผลิต 5,000 หน่วยต่อเดือน ท าเลท่ีตั้ง ก. จะมีตน้ทุนรวมต า่สุดในการ

สรา้งคลงัสินคา้ คือ  650,000 บาท

ท าเลท่ีตั้ง FC +  VC Total Cost (TC)

ก 300,000+40(5,000)+150,000 650,000

ข 400,000+42(5,000)+100,000 710,000

ค 350,000+38(5,000)+140,000 680,000



รา้นขายเคร่ืองสุขภณัฑแ์ห่งหน่ึงตอ้งตอ้งการขยายสาขาไปยงัท่ีใหม่ อีกแห่งหน่ึง 

แต่มีท าเลใหเ้ลือก 2 แหง่ โดยมีสารสนเทศของท าเลทั้งสองในตารางขา้งตน้ โดย

ใชว้ธีิใหค้วามส าคญักบัปัจจยัในการพิจารณาตดัสินใจเลือกท าเลท่ีตั้งใหม่ส าหรบั

การขยายสาขา

ปัจจยั น ้าหนกั คะแนนท าเลท่ีตั้ง

หนองแขม ป่ินเกลา้

ความใกลก้บัรา้นเดิม 0.10 100 70

จ านวนลูกคา้ 0.10 90 90

ค่าเช่า 0.30 80 85

ขนาดของรา้น 0.20 70 65

แผนผงั 0.20 50 45

ค่าใชจ้า่ยอ่ืน ๆ 0.10 70 80

ขอ้3. 



ปัจจยั น ้าหนกั คะแนนท าเลที่ตัง้

หนองแขม ป่ินเกลา้

ความใกลก้บัรา้นเดิม 0.10 100(0.10) = 10 70(0.10) = 7

จ านวนลูกคา้ 0.10 90(0.10) = 9 90(0.10) = 9

ค่าเช่า 0.30 80(0.30) = 24 85(0.30) = 25.5

ขนาดของรา้น 0.20 70(0.20) = 14 65(0.20) = 13

แผนผงั 0.20 50(0.20) = 10 45(0.20) = 9

คา่ใชจ้า่ยอ่ืน ๆ 0.10 70(0.10) = 7 80(0.10) = 8

รวม 1.00 74.00 71.50

3.  รา้นขายเคร่ืองสุขภณัฑเ์ลือกท าเลท่ีตั้ง หนองแขม โดยมีคะแนน  74.00

คะแนน


