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บทคัดย่อภาษ าไทย  

ลวลี ปุยนุเคราะห๑ : กระบวนการการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุนไทย ในสาธารณรัฐ
ประชาธิปไตยประชาชนลาว. (THE INVESTMENT PROCESS FOR REAL ESTATE INVESTMENT BY 
THAI INVESTORS IN THE LAO PEOPLE’S DEMOCRATIC REPUBLIC) อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ๑หลัก: 
รศ. ไตรรัตน๑ จารุทัศน๑, 123 หน๎า. 

สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว หรือ สปป.ลาว เป็นหน่ึงในกลุํมประเทศ CLMV (กัมพูชา ลาว พมํา 
และเวียดนาม) อยูํในชํวงเรํงพัฒนาประเทศให๎ทัดเทียมประเทศสมาชิกอาเซียน ประกอบกับสปป.ลาว มีความสมบูรณ๑
ทางทรัพยากรธรรมชาติ  มีฐานคําแรงงานต่่า อีกท้ังรัฐบาลลาวมีนโยบายท่ีสนับสนุนการลงทุนให๎นักลงทุนตํางชาติมา
ลงทุนธุรกิจ รวมท้ังธุรกิจอสังหาริมทรัพย๑ท่ีสปป.ลาว อีกด๎วย  

การศึกษาครั้งน้ีมีวัตถุประสงค๑ คือ เพื่อศึกษาวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ และเพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนัก
ลงทุนไทยท่ีลงทุนในสปป.ลาว โดยการใช๎การสัมภาษณ๑เชิงลึก กลุํมตัวอยํางท่ีใช๎ในการศึกษา คือ บริษัท เอราวัณริเวอร๑
ไซด๑ จ่ากัด ประกอบธุรกิจโรงแรม และบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด ประกอบธุรกิจรับเหมากํอสร๎าง เพื่อเป็นแนว
ทางการด่าเนินงานการลงทุนแกํนักลงทุนท่ีมีความสนใจลงทุนในสปป.ลาว 

 จากการศึกษาพบวํา การจะเข๎าไปลงทุนในสปป.ลาว ควรลงทุนในลักษณะของการรํวมทุนกับนัก
ลงทุนของลาว แตํต๎องมีสัดสํวนของการลงทุนไมํต่่ากวําร๎อยละ 30 ของทุนจดทะเบียนท้ังหมด ในการลงทุนนักลงทุน
ตํางชาติไมํมีสิทธิถือครองท่ีดิน แตํสามารถเชําท่ีดินเป็นระยะเวลาตามการเชําได๎ ดังน้ี 30 ปีถ๎าเชําจากเอกชน, 50 ปีจาก
รัฐบาล และ 99 ปีส่าหรับกํอสร๎างสถานฑูต/องค๑กรระหวํางประเทศ และอนุญาตให๎ชาวตํางชาติท่ีลงทุนมากกวํา 
500,000 ดอลลาร๑สหรัฐฯ มีสิทธิถือครองท่ีดินไมํเกิน 800 ตร.ม เพ่ืออยูํอาศัยหรือประกอบธุรกิจได๎ และจากการศึกษายัง
พบวําสามารถแบํงขั้นตอนในการลงทุนได๎เป็น 3 ชํวง คือ ชํวงท่ี 1 ชํวงกํอนการตัดสินใจลงทุน ชํวงท่ี 2 ชํวงจัดตั้งบริษัท 
และขออนุญาตใช๎ท่ีดิน และชํวงท่ี 3 ชํวงด่าเนินการทางเอกสารและประกอบธุรกิจ ซ่ึงประกอบด๎วยเอกสารส่าคัญอยูํ 5 
ฉบับ ดังน้ี 1). ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL)  2). ใบทะเบียนวิสาหกิจ(ERC) 3). ใบยั่งยื่นการน่าทุนเข๎า (CIC)  4). 
ใบทะเบียนอากร (TRC) และ 5). ใบอนุญาตใช๎ตราประทับบริษัท   

นอกจากน้ีจากการสัมภาษณ๑พบวํา ปัญหาและอุปสรรคในการลงทุนท่ีสปป.ลาว มีอยูํ 4 ข๎อ ดังน้ี 1). ราคา
ท่ีดิน ท่ีไมํมีระบบราคากลาง 2). จ่านวนแรงงานท่ียังขาดแคลน 3). ระบบการปกครอง ท่ีมักจะเอื้อนักลงทุนท่ีมาจากจีน
และเวียดนาม และ 4). ระบบราชการ เน่ืองจากเจ๎าหน๎าท่ีด่าเนินการลําช๎า 

 จากการศึกษาข๎างต๎น ผู๎วิจัยมีข๎อเสนอแนะงานวิจัย ดังน้ี  ตํอภาครัฐของไทย ควรจัดตั้งหนํวยงานท่ีจะชํวย
ออกเอกสารรับรองการจัดตั้งบริษัทของนักลงทุนไทยขึ้นมา เพื่อสนับสนุนนักลงทุนท่ีมีความสนใจลงทุนท่ีสปป.ลาว ให๎มี
ความสะดวกและรวดเร็วมากขึ้น และอาจจะมีการพิจารณาอัตราภาษี เพ่ือลดภาระการเสียภาษีซ่้าซ๎อนของนักลงทุน ตํอ
ภาครัฐของลาว ยังขาดหนํวยงานเพื่อเข๎ามารับผิดชอบและควบคุมราคาท่ีดินให๎มีระบบราคากลาง เพื่อลดปัญหาราคา
ท่ีดินท่ีสูงจนเกินไป และอาจจะต๎องมีการพิจารณาปรับเพิ่มอัตราแรงงานตํางชาติ เน่ืองจากสภาวะขาดแคลนจ่านวน
แรงงานและแรงงานฝีมือ ตํอนักลงทุน ควรท่าการลงทุนในลักษณะของกิจการรํวมทุน ในแขวงท่ีมีศักยภาพในการลงทุน 
คือ แขวงนครหลวงเวียงจันทน๑ สะหวันนะเขต    หลวงพระบาง และจ่าปาสัก และควรลงทุนในอสังหาริมทรัพย๑ประเภท
ท่ีพักอาศัย เชํน โรงแรม รีสอร๑ท และอสังหาริมทรัพย๑ท่ีเกี่ยวข๎องกับระบบโครงสร๎างพื้นฐาน 

ข๎อเสนอแนะในการศึกษาครั้งตํอไป ควรศึกษาเปรียบเทียบวิธีการและขั้นตอนของการลงทุนตามประเภท
อสังหาริมทรัพย๑ เชํน โครงการบ๎านจัดสรร คอนโดมิเนียม เป็นต๎น เพื่อหาข๎อแตกตํางในการลงทุนตามประเภท
อสังหาริมทรัพย๑ 

ภาควิชา เคหการ 

สาขาวิชา การพัฒนาอสังหาริมทรัพย๑ 
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บทคัดย่อภาษ าอังกฤษ 
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KEYWORDS: REAL ESTATE / INVESTMENT / LAOS 

LAWALEE PUINUKROH: THE INVESTMENT PROCESS FOR REAL ESTATE INVESTMENT BY THAI 
INVESTORS IN THE LAO PEOPLE’S DEMOCRATIC REPUBLIC. ADVISOR: ASSOC. PROF. TRIRAT 
JARUTACH, 123 pp. 

The Lao People’s Democratic Republic or Lao PDR is a member of CLMV (Cambodia, The Lao 
People’s Democratic Republic, Myanmar and Vietnam) and is developing its country so that it can be as 
advanced as the other ASEAN countries.  The LPD abounds with natural resources and its labor cost is low.  
The LPD has been encouraging foreign investors to invest in businesses including real estate.  

The objectives of this study were to investigate how Thai investors undertake their real estate 
business in the Lao PDR and what problems they experienced through in-depth interviews.  The subjects 
included Erawan Riverside Co. Ltd., who run a hotel business, and Chor Karnchang (Lao) Co. Ltd., who run a 
construction business.  The findings can be used as guidelines for those who would like to invest in the LPD. 

The findings revealed that the ideal way to invest in the Lao PDR is to enter into a joint venture 
with local partners.   In any joint venture agreement, foreigners have to contribute at least 30% of the total 
registered capital.  Foreign investors cannot own a piece of land but they can obtain a 30-year land lease 
agreement from the private sector and a 50-year one from the government.  They can obtain a 99-year land 
lease agreement if they build an embassy or an international organization.  A foreign investor that invests 
more than 500,000 US dollars is provided with land use rights not more than 800 square meters to build 
facilities for residential or business purposes.  The investment pattern can be divided into 3 phases: 1) 
preparation for the investment, 2) the company establishment and the request for land use, and 3) the 
paperwork process.  There are 5 documents required for the investment including 1) the foreign investment 
license (FIL), 2) the enterprise registration certificate (ERC), 3) the corporate importation certificate (CIC), 4) the 
tax registration certificate (TRC) and 5) the company’s seal. 

  Thai investors are faced with the following problems: 1) the land price that does not 
have price estimate, 2) a lack of labor force, 3) the governmental system that favors Chinese and Vietnamese 
investors and 4) bureaucratic red tape 

 The recommendations are that the Thai government should set up an organization that 
authorizes the company establishment for Thai investors to facilitate those who wish to conduct a business 
in the Lao PDR and there should be an organization that is responsible for reviewing the tax rates to remove 
double taxation for investors.  The Lao government does not have an organization that can set the land price 
estimate so that the land price will not be too high.  In addition, more foreign workers should be allowed to 
work there because there is a lack of both unskilled and skilled workers.  Thai investors should enter into a 
joint venture with Lao partners in the provinces with the most potential which include Vientiane, 
Savannakhet, Loungphabang and Champasak.  The residential sector such as hotels and resorts and the real 
estate related to infrastructure are worthy investments. 

To further this study, the steps of conducting each real estate business such as housing and 
condominiums should be compared to obtain ideal approaches to invest in such business. 
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ผู๎วิจัยขอกราบขอบพระคุณ รองศาสตราจารย๑ ไตรรัตน๑ จารุทัศน๑ อาจารย๑ที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ๑ เป็นอยํางสูงที่ได๎กรุณาสละเวลาอันมีคําในการให๎ค่าปรึกษา ค่าแนะน่าและความคิดเห็นที่
เป็นประโยชน๑ ตลอดระยะเวลาในการท่าวิทยานิพนธ๑ฉบับนี้ 

ผู๎วิจัยขอกราบขอบพระคุณ รองศาสตราจารย๑ สุปรีชา หิรัญโร ประธานกรรมการสอบ 
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ดร.สมบัติ วนิชประภา ที่เป็นทั้งคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ๑ และเป็นทั้งผู๎ให๎ค่าแนะน่า เสนอแนะ
สิ่งที่เป็นประโยชน๑ เพ่ือให๎วิทยานิพนธ๑สมบูรณ๑ยิ่งขึ้น 

ผู๎วิจัยขอกราบขอบพระคุณ ดร. โสภณ พรโชคชัย, ดร.ปิติ ศรีแสงนาม, ผู๎ชํวยศาสตราจารย๑ 
ดร. ธีระ นุชเปี่ยม, คุณ โกวิทย๑ มั่นคง และคุณ บรรพต พิมพ๑ชัย ที่ให๎ความรํวมมือในการสัมภาษณ๑
เป็นอยํางดี ทั้งยังเป็นผู๎ให๎ข๎อมูลที่ส่าคัญอยํางยิ่งที่ท่าให๎วิทยานิพนธ๑นี้ส่าเร็จลุลํวง 

ขอขอบพระคุณคณาจารย๑ผู๎ประสิทธิ์ประสาทวิชาความรู๎ ท่าให๎ผู๎วิจัยได๎รับความรู๎ส่าหรับใช๎
ในการวิจัย รวมถึงสามารถน่าไปใช๎เป็นแนวทางในการประกอบอาชีพ ตลอดจนขอขอบคุณทํานอ่ืนๆ 
ที่ไมํสามารถระบุนามได๎ทั้งหมด ที่ให๎ความชํวยเหลือรํวมมือด๎วยดีมาโดยตลอด 

สุดท๎ายนี้ ผู๎วิจัย ใครํขอขอบพระคุณ บิดา มารดา ญาติพ่ีน๎อง และครอบครัวที่ให๎ก่าลังใจ 
และให๎โอกาสในการศึกษาเลําเรียนมาโดยตลอดจนสามารถส่าเร็จการศึกษาตามความมุํงหวังและตั้งใจ
ทุกประการ ซึ่งความรู๎และคุณประโยชน๑ที่ได๎จากวิทยานิพนธ๑ฉบับนี้ ผู๎วิจัยขอมอบแดํบุพการี 
คณาจารย๑ และผู๎มีพระคุณทุกทํานที่ให๎ความชํวยเหลือจนประสบความส่าเร็จ 
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บทที่  1 
บทน า 

1.1  ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 กลุํมประเทศอาเซียน (ASEAN) มีการรวมกลุํมทางเศรษฐกิจเรื่อยมา เริ่มตั้งแตํการจัดตั้งเขต
การค๎าเสรีอาเซียน หรือ AFTA ตั้งแตํปี พ.ศ.2535 จนมาถึงการจัดตั้งประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
(ASEAN Economic Community : AEC) ซึ่งมีเปูาหมายที่จะผลักดันในการก๎าวไปสูํภูมิภาคที่เป็น
ตลาดและฐานการผลิตเดียวกัน (Single Market and Single Production Base) เพ่ือให๎สามารถ
เป็นหนึ่งเดียวกันได๎ จึงมีแผนงานประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC Blueprint) เป็นแนวทางในการ
ด่าเนินงานเพื่อจัดตั้งประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

 ส่าหรับ AEC Blueprint หรือ แผนงานเพ่ือจัดตั้งประชาคมเศรษฐกิจเพ่ือให๎ด่าเนินงานไปใน
ภาพรวมเดียวกัน มีจุดยุทธศาสตร๑ที่ส่าคัญดังนี้1 
  1). การเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียวกัน  
  2). การเป็นภูมิภาคที่มีขีดความสามารถในการแขํงขันสูง 
  3). การเป็นภูมิภาคที่มีพัฒนาการทางเศรษฐกิจที่เทําเทียมกัน  
  4). การเป็นภูมิภาคที่มีการบูรณาการเข๎ากับเศรษฐกิจโลก  

 จากแผนงานเพ่ือจัดตั้งประชาคมเศรษฐกิจ มีผลท่าให๎ทุกประเทศสมาชิกจะต๎องท่าการทยอย
เปิดเสรีการค๎าและบริการ ลดมาตราการกีดกันด๎านภาษี เพ่ือให๎เกิดการเคลื่อนย๎ายสินค๎าและแรงงาน
อยํางเสรี ทยอยลด หรือยกเลิกข๎อก่าหนดที่เป็นอุปสรรคในการเข๎าสูํตลาด (Market Access: MA) 
และต๎องให๎การปฎิบัติเยี่ยงคนชาติ (National Treatment: NT) หรือการปฏิบัติตํอคนตํางชาติที่มี
สัญชาติอาเซียนเชํนเดียวกับคนในชาติตนเอง และต๎องทยอยเพ่ิมสัดสํวนการถือหุ๎นให๎กับนักลงทุนที่มี
สัญชาติอาเซียนให๎ได๎สูงสุดถึงร๎อยละ 70 นอกจากนี้ตามความตกลงการค๎าสินค๎าของอาเซียน (ASEAN 
Trade in Goods Agreement : ATIGA) ซึ่งเป็นข๎อตกลงที่เกี่ยวกับมาตราการยกเลิกภาษีน่าเข๎า
ระหวํางประเทศสมาชิกอาเซียนด๎วยกัน หรือการยกเลิกและขจัดมาตราการที่มิใชํภาษี (Non-Tariff 
Barriers : NTBs) ที่เป็นอุปสรรคทางการค๎าระหวํางประเทศ การลดภาษีระหวํางกันให๎เป็นร๎อยละ 0  
สํงผลให๎เกิดการลดต๎นทุนการน่าเข๎าหรือสํงออกวัตถุดิบ จากแผนงานดังกลําว ถือเป็นโอกาสของนัก
ลงทุนสัญชาติอาเซียนในการลงทุนไปยังกลุํมอาเซียนประเทศสมาชิก  

                                                   
1 กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ กระทรวงพาณิชย๑, ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน Asean Economic 

Community: Aec(กรุงเทพฯ, : กระทรวงพาณิชย๑, 2552). 
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กลุํม CLMV2 หรือกลุํมประเทศกัมพูชา ลาว พมําและเวียดนาม เป็นกลุํมประเทศที่อยูํในชํวงเรํง
พัฒนาประเทศให๎ทัดเทียมประเทศอาเซียนอื่นๆ จึงท่าให๎มีการกํอสร๎างระบบโครงสร๎างพ้ืนฐานจ่านวน
มาก อีกทั้งยังเป็นกลุํมประเทศที่มีตลาดการสํงออกที่มีศักยภาพสูง มีความสัมพันธ๑ทางการค๎ากับ
ประเทศไทยมาเป็นเวลานาน เป็นกลุํมประเทศที่มีฐานคําจ๎างแรงงานต่่าเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศ
ไทยและประเทศในอาเซียน เพราะฉะนั้นกลุํม CLMV จึงเป็นกลุํมที่มีความนําสนใจในการลงทุน 
เนื่องจากอยูํในชํวงเรํงพัฒนาประเทศ อีกทั้งพรมแดนของประเทศไทยเองก็ติดกับกลุํม CLMV เกือบ
ทุกประเทศ (ยกเว๎นประเทศเวียดนาม) จึงมีเส๎นทางการคมนาคมที่เชื่อมถึงกัน ซึ่งการคมนาคมที่
สะดวกจะชํวยสํงเสริมการลงทุนได๎   
 สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว หรือ สปป.ลาว ได๎เข๎ารํวมเป็นสมาชิก WTO อยําง
สมบูรณ๑ในปี พ.ศ.2555 และก่าลังด่าเนินการเข๎าสูํการเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ในปี 
พ.ศ.2558 สํงผลมีการปฏิรูปและเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบด๎านการค๎าและการลงทุนตํางๆ ให๎เป็นสากล
มากขึ้น รวมทั้งการปรับปรุงโครงสร๎างพ้ืนฐานของประเทศ โดยเฉพาะการพัฒนาเส๎นทางคมนาคม
ขนสํง ถือเป็นการสร๎างความนําเชื่อถือให๎กับนักลงทุนจากตํางประเทศให๎มีมากขึ้น  ซึ่งตัวเลขพ้ืนฐาน
ทางเศรษฐกิจ (GDP) ของสปป.ลาว มีแนวโน๎มที่จะสูงขึ้นอยํางตํอเนื่อง แสดงถึงรายได๎ของผู๎บริโภค
ของคนลาวที่มีแนวโน๎มสูงขึ้น เป็นโอกาสของผู๎ประกอบการในการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ได๎  

ตารางท่ี 1.1  แสดงการเปรียบเทียบตัวเลขพื้นฐานทางเศรษฐกิจของประเทศอาเซียนปีพ.ศ.25543 

ประเทศ
สมาชิก
อาเซียน 

ประชากร 
(ล้าน
คน) 

จีดีพี 2011 
(พันล้าน 
ดอลลาร์) 

การขยายตัว
ของจีดีพี
(1%) ปี 
2011 

จีดีพี 
ต่อหัว 

(ดอลลาร์) 

มูลค่าการ
ส่งออก 
(พันล้าน 
ดอลลาร์) 

ส่งออก 
เป็น % ของ 

จีดีพี 

ทุนส ารองปี 
2011 

(พันล้าน 
ดอลลาร์) 

ล าดับดัชนี
พัฒนาด้าน
บุคลากร

ของ UNDP 
อินโดนีเซีย 242.3 846.7 6.5 3,511 203.6 24 110.1 124 
ไทย 69.5 346.1 4 5,117 226.4 65.4 175.1 103 
มาเลเซีย 28.9 288.1 5.1 9,949 227.1 78.8 133.6 61 
สิงคโปร๑ 5.2 260 4.9 46,241 409.5 157.5 237.7 26 
ฟิลิปปินส๑ 94.9 224.8 3.9 2,346 48.3 21.5 75.3 112 
เวียดนาม 88.8 123.6 5.9 1,375 96.9 78.4 12.2 128 
พมํา 48.3 51.9 10.4 857 0.1 0.1 - 149 
บรูไน 0.4 16.4 2.2 38,715 12.4 76 1.7 33 
กัมพูชา 14.3 12.9 6.9 909 5.3 41 3.4 139 
ลาว 6.3 8.1 8 1,281 1.9 22.8 - 138 
รวม/เฉลี่ย 599 2,179 5.8 3,638 1,231 56.4 749  

  ที่มา : ส่านักงานนโยบายและยุทธศาสตร๑การค๎า, 2555 

                                                   
2 สถาบันปิโตรเลียมแหํงประเทศไทย, "การลงทุนในกลุํมประเทศ Clmv,"  http://plastic.oie.go.th. 
3 องค๑ความรู๎ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน, "ตัวเลขพื้นฐานทางเศรษฐกิจของประเทศอาเซียน,"  

http://www.thai-aec.com/700#ixzz2a33LqBVm. 
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ตารางท่ี 1.2  แสดงตัวเลขพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจของกลุํมประเทศ CLMV 4 

       หนํวย : ร๎อยละ 

 2554 2555* 2556** 

โลก 2.6 2.1 2.6 

  เอเชีย 4.0 4.6 5.0 

  -  กัมพูชา 6.1 6.0 6.6 

  -  สปป.ลาว 8.1 7.7 8.0 

  -  พมํา 4.8 5.0 5.3 

  -  เวียดนาม 5.9 5.3 6.6 

หมายเหตุ : *ตัวเลขเบื้องต๎น **ตัวเลขคาดการณ๑ 
ที่มา : EIU (กรกฏาคม-สิงหาคม 2555) 

 สปป. ลาว มีความสัมพันธ๑กับประเทศไทยอยํางมาก มีการติดตํอกันในรูปแบบตํางๆ เชํน การค๎า  
การลงทุน และการทํองเที่ยว สังเกตได๎จากการเปิดใช๎สะพานมิตรภาพไทย-ลาว ในปัจจุบันที่มีอยูํถึง 4 
แหํง ดังนี้ แหํงที่ 1 หนองคาย-เวียงจันทน๑ แหํงที่ 2 มุกดาหาร-สะหวันนะเขต แหํงที่ 3 นครพนม-   
ค่ามํวน และแหํงที่ 4 เชียงราย-ห๎วยทราย จากการเปิดใช๎ที่เพ่ิมข้ึนของสะพานมิตรภาพไทย-ลาว นี้เอง
แสดงให๎เห็นถึงศักยภายในการการติดตํอระหวํางไทย-ลาวที่มีเพ่ิมมากขึ้นเรื่อยๆ ซึ่งนําจะสํงผลตํอการ
ลงทุนที่จะมีมากขึ้นตามไปด๎วย 

 สปป.ลาว ก่าลังเติบโตอยํางมากทางด๎านอสังหาริมทรัพย๑ สามารถสังเกตได๎จากการน่าเข๎าวัสดุ
กํอสร๎างประเภท ปูนซีเมนท๑ เหล็ก และสุขภัณฑ๑ ที่มีแนวโน๎มสูงขึ้นเรื่อยๆ ประกอบกับสปป.ลาว ได๎มี
การจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษและเขตเศรษฐกิจเฉพาะ เพ่ือดึงดูดการลงทุนจากนักลงทุนทั้งในประเทศ
และตํางประเทศ  โดยได๎เอ้ือสิทธิประโยชน๑แกํผู๎ที่ลงทุน ในปัจจุบันการลงทุนสะสมจากนักลงทุน
ตํางประเทศ (FDI: Foreign Direct Investment) ในสปป.ลาว ตามกรมสํงเสริมการลงทุนกระทรวง
แผนการและการลงทุนสปป.ลาว พบวําประเทศไทยมีการลงทุนในสปป.ลาวมีสัดสํวนการลงทุนมาก
เป็นอันดับที่ 3 รองจากประเทศเวียดนาม และจีน 

 

 

                                                   
4 ธนาคารเพื่อการสํงออกและน่าเข๎าแหํงประเทศไทย, "อัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจโลกและ Clmv ปี 

2554-2556,"  http://www.exim.go.th/doc/newsCenter/40606.pdf. 



 4 

ตารางท่ี 1.3  แสดงล่าดับการลงทุนสะสมในสปป.ลาว ตามนักลงทุนตํางประเทศ (2543-2554) 

ล าดับ ประเทศ จ านวนโครงการ 
มูลค่า 

(เหรียญสหรัฐฯ) 
ร้อยละ 

1 เวียดนาม 312 4,625,226,564 25 

2 จีน 509 3,391,288,283 18 

3 ไทย 333 2,848,207,179 15 

4 เกาหล ี 177 543,108,987 3 

5 ฝรั่งเศส 94 475,929,608 3 

6 ญี่ปุุน 59 453,550,803 2 

รวม 6 ประเทศ 1,484 12,337,311,424 66 

อื่นๆ - 3,895,228,943 21 

เงินลงทุนของ สปป.ลาว - 2,329,754,488 13 

รวมทั้งสิ้น 1,902 18,562,294,855 100 

ที่มา : กรมสํงเสริมการลงทุนกระทรวงแผนการและการลงทุน สปป.ลาว / สคต. ณ เวียงจันทน๑ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : สถิติมูลคําการสํงออก-น่าเข๎าระหวํางประเทศ กระทรวงพาณิชย๑ พ.ศ.2555 

แผนภูมิที่ 1.1  แสดงแนวโน๎มการน่าเข๎าวัสดุกํอสร๎างของสปป.ลาว5 

 
                                                   

5 การลงทุนธุรกิจวัสดุกํอสร๎างในประเทศลาว, "มูลคําการน่าเข๎าวัสดุกํอสร๎างของสปป.ลาว,"  
http://siamindustry.blogspot.com/2013/03/blog-post_22.html. 
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ตารางท่ี 1.4  แสดงการลงทุนในสปป.ลาวแยกตามประเภทธุรกิจ6 

ล าดับที ่ ประเภทการลงทุน 
ปี พ.ศ.2553 

จ านวนโครงการ มูลค่าการลงทุน 
(เหรียญสหรัฐฯ) 

1 แหลํงก่าเนิดไฟฟูา 3 443,316,910 

2 การเกษตร 32 168,156,086 
3 เหมืองแร ํ 22 268,773,557 
4 อุตสาหกรรมและหตัถกรรม 55 285,134,302 
5 บริการ 89 518,834,141 
6 การค๎า 36 75,875,225 

7 การกํอสร๎าง 6 75,000,000 
8 โรงแรมและภัตตาคาร 6 6,300,000 

9 อุตสาหกรรมไม ๎ 1 12,634,200 
10 ธนาคาร 1 12,000,000 
11 สิ่งทอ 1 300,000 
12 ที่ปรึกษา 9 15,870,000 
 ทุนภายในประเทศ - 12,000,000 
 รวม 261 1,882,194,421 

ที่มา : ส่านักงานสํงเสริมการค๎าตํางประเทศ ณ กรุงเวียงจันทน๑ 

 จากการลงทุนจากตํางชาติในสปป.ลาว พบวํา ธุรกิจที่เกี่ยวข๎องกับอสังหาริมทรัพย๑นั้นยังมีเพียง
ไมํก่ีโครงการ จึงเป็นโอกาสของผู๎ประกอบการ เนื่องจากยังไมํคูํแขํงไมํมากนัก ประกอบกับรัฐบาลลาว 
ได๎มีนโยบายสํงเสริมการลงทุน และเอ้ือสิทธิประโยชน๑แกํนักลงทุนตํางชาติ โดยการจัดตั้งเขต
เศรษฐกิจพิเศษและเขตเศรษฐกิจเฉพาะ โดยเขตเศรษฐกิจดังกลําวผู๎ลงทุนจะได๎รับสิทธิประโยชน๑ เชํน 
บริการ One-stop Service จากหนํวยงานที่เกี่ยวข๎องในการจดทะเบียนการลงทุน และการจัดการ
ด๎านแรงงาน การได๎รับยกเว๎นภาษีน่าเข๎าอุปกรณ๑ยานพาหนะ และวัตถุดิบเพ่ือการกํอสร๎าง การได๎รับ
สิทธิพิเศษทางภาษีตํางๆ เชํน ภาษีก่าไร (Profit Tax) และภาษีมูลคําเพ่ิม (Value Added Tax: VAT) 
ตามประเภทของการลงทุน รวมทั้งสิทธิการพ่านักในสปป.ลาว 

 แตํด๎วยกฎหมายการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุนในสปป.ลาว ยังไมํเป็นที่รู๎จัก
ของนักลงทุน จึงไมํใชํเรื่องงํายตํอการลงทุน ดังนั้นหากชาวตํางชาติจะเริ่มต๎นในการลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพย๑ในสปป.ลาว ก็จะต๎องศึกษารวบรวมข๎อมูลจากหลายหนํวยงานจึงจะได๎ข๎อมูลที่

                                                   
6 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑ , คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, การลงทุนในสปป.ลาวแยกตามประเภทธุรกิจ (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
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ครอบคลุมและครบถ๎วน ดังนั้นผู๎วิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาถึงวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงาน
การลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของของนักลงทุนไทยที่ลงทุนในสปป.ลาว  โดยเป็นประเทศไทยเป็น
ประเทศที่เข๎ามาลงทุนในสปป.ลาว อยูํในอันดับต๎นๆ และเป็นระยะเวลานาน ก็จะท่าให๎ทราบถึง
ปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนในระหวํางการลงทุน หากมีการรวบรวมข๎อมูลดังกลําวเพ่ือให๎ทราบ
ข๎อเท็จจริง น่ามาศึกษาวิเคราะห๑ และสรุปผล เพ่ือเสนอแนะแนวทางที่ถูกต๎อง ก็จะเป็นประโยชน๑กับ
นักลงทุนที่สนใจจะเข๎าไปลงทุน เพราะฉะนั้นจึงเป็นการสนับสนุนและสํงเสริมนักลงทุนไทยในการ
ลงทุนที่สปป.ลาวได๎ 

1.2  วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1). ศึกษาวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในสปป.ลาว 
 2). ศึกษาปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนัก

ลงทุนไทยที่ลงทุนในสปป.ลาว 

1.3  ขอบเขตของการวิจัย 

 การศึกษาเนื้อหาของงานวิจัยครั้งนี้ ได๎ก่าหนดขอบเขตในการศึกษาด๎านเนื้อหา และกลุํม
ประชากรที่จะท่าการศึกษาดังนี ้

 1.3.1. ขอบเขตด๎านเนื้อหา 
   ศึกษาเอกสาร บทความ นโยบาย และกฎหมายที่เกี่ยวข๎องกับ วิธีการและขั้นตอนการ

ด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑เทํานั้น เชํน กฎหมายที่ดิน นโยบายสํงเสริมเศรษฐกิจ คูํมือ
การค๎าและการลงทุนในสปป.ลาว กฎหมายการลงทุนธุรกิจโรงแรม เป็นต๎น เพ่ือทราบถึงล่าดับขั้นตอน
การลงทุน และทราบหนํวยงานที่เกี่ยวข๎องในการท่าธุรกรรมตํางๆ เป็นต๎น และศึกษา ปัญหาและ
อุปสรรค ที่เกิดขึ้นของนักลงทุนไทย ขณะด่าเนินการทางธุรกิจในสปป.ลาว 

 1.3.2. ขอบเขตด๎านประชากร 
  กลุํมประชากรที่จะท่าการศึกษา แบํงออกเป็น 2 กลุํม 
    กลุํมท่ี 1 คือ กลุํมนักวิชาการ ผู๎ เชี่ยวชาญ ที่เกี่ยวข๎องกับการลงทุนทางด๎าน

อสังหาริมทรัพย๑ 
    กลุํมท่ี 2 คือ กลุํมบริษัทอสังหาริมทรัพย๑และบริษัทรับเหมากํอสร๎างที่ได๎เข๎าไป

ลงทุนในสปป.ลาว คือ บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด เป็นกิจการทั่วไป ประเภทโรงแรม และบริษัท 
ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด เป็นกิจการสัมปทาน ประเภทรับเหมากํอสร๎าง เนื่องจากลักษณะวิธีการและ
ขั้นตอนของการลงทนุทั้ง 2 ประเภทนี้ มีลักษณะเฉพาะตัวที่แตกตํางกัน  
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1.4  ข้อจ ากัดของการวิจัย 

 1). ด๎านการสัมภาษณ๑กลุํมประชากรตัวอยําง กลุํมประชากรมีอยูํคํอนข๎างจ่ากัด และเข๎าถึง
คํอนข๎างยาก ต๎องใช๎เวลาคํอนข๎างมากในการติดตํอเพ่ือขอสัมภาษณ๑ ประกอบกับข๎อมูลบ๎าง
ประเภทที่ไมํสามารถเปิดเผยข๎อมูลได๎ เชํน ข๎อมูลด๎านการเงิน 

 2). การรวมรวบเอกสาร ข๎อกฎหมาย นโยบาย ระเบียบข๎อบังคับตํางๆ ในการตีความเนื้อหา
ต๎องใช๎ระยะเวลาและความรอบคอบ อาจเกิดข๎อผิดพลาดด๎านการตีความได๎ ประกอบกับ
ข๎อมูลทางด๎านกฎหมาย นโยบาย สามารถเปลี่ยนแปลงได๎ตามท่ีรัฐบาลก่าหนด จะต๎องมีการ
ตรวจสอบอยูํบํอยครั้ง 

1.5  วิธีด าเนินการวิจัย 

 การวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีจุดมุํงหมายเพ่ือศึกษาวิธีการ
และขั้นตอน พร๎อมทั้งศึกษาปัญหาและอุปสรรคขณะที่เกิดขึ้นระหวํางการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจ
ด๎านอสังหาริทรัพย๑ในสปป.ลาว  

 1.5.1  การเก็บรวบรวมข๎อมูล 

 1.5.1.1 ข๎อมูลทุติยภูมิ  

  ศึกษาเอกสาร บทความ นโยบาย และกฎหมายที่เกี่ยวข๎องกับ วิธีการและขั้นตอน
การด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑เทํานั้น เชํน กฎหมายที่ดิน นโยบายสํงเสริมเศรษฐกิจ 
คูํมือการค๎าและการลงทุนในสปป.ลาว กฎหมายการลงทุนธุรกิจโรงแรม เป็นต๎น เพ่ือทราบถึงล่าดับ
ขั้นตอนการลงทุน และทราบหนํวยงานที่เกี่ยวข๎องในการท่าธุรกรรมตํางๆ เป็นต๎น  

 1.5.1.2  ข๎อมูลปฐมภูมิ 

  ท่าการสัมภาษณ๑ผู๎เชี่ยวชาญ และผู๎ที่เก่ียวข๎องในกลุํมธุรกิจอสังหาริมทรัพย๑ ได๎แกํ 

 กลุํมท่ี 1 คือ กลุํมนักวิชาการ ผู๎ เชี่ยวชาญ ที่ เกี่ยวข๎องกับการลงทุนทางด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ 

 กลุํมท่ี 2 คือ กลุํมบริษัทอสังหาริมทรัพย๑และบริษัทรับเหมากํอสร๎างที่ได๎เข๎าไป
ลงทุนในสปป.ลาว คือ บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด เป็นกิจการทั่วไป ประเภทโรงแรม และบริษัท 
ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด เป็นกิจการสัมปทาน ประเภทรับเหมากํอสร๎าง เพ่ือทราบถึงล่าดับขั้นตอนการ
ลงทุน และเพ่ือทราบปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น ขณะด่าเนินงานลงทุนธุรกิจในสปป.ลาว 
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 1.5.2  การวิเคราะห๑ข๎อมูล 

 1. วิเคราะห๑วิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ ตั้งแตํนัก
ลงทุนเริ่มสนใจลงทุนจัดตั้งบริษัทไปจนถึงเริ่มด่าเนินการโครงการในสปป.ลาว 
 2. วิเคราะห๑และรวบรวมหนํวยงานทางราชการที่เกี่ยวข๎อง เพ่ือทราบถึงหนํวยงานที่มี
ความเกี่ยวข๎องในการท่าธุรกรรมตํางๆ  
 3. วิเคราะห๑ปัญหาและอุปสรรค ระหวํางการด่าเนินงานลงทุนธุรกิจในสปป.ลาว 

1.6  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 1).  เป็นประโยชน๑ตํอนักลงทุนที่สนใจจะลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในสปป.ลาว เพ่ือเป็น
แนวทางและเป็นวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุน 

 2).  เป็นประโยชน๑ตํอภาครัฐของไทยและลาว ในการเตรียมความพร๎อม ปรับปรุง และเพ่ือเป็น
การสนับสนุนการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ เมื่อมีการเปิดใช๎ประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนอยํางเป็นทางการในปี พ.ศ. 2558 

1.7  นิยามศัพท์เฉพาะ7 

 ผู้ลงทุนต่างประเทศ หมายถึง บุคคลหรือนิติบุคคลของตํางประเทศท่ีด่าเนินธุรกิจในสปป.ลาว 
 กระบวนการการลงทุน หมายถึง การด่าเนินงานอยํางมีข้ันตอน ตั้งแตํเริ่มต๎นประสานงานติดตํอ
หนํวยงาน จวบจนสามารถด่าเนินธุรกิจได๎ ตามแบบแผนที่ได๎ก่าหนดไว๎แนํนอน 
 อสังหาริมทรัพย์  หมายถึง การด่าเนินกิจกรรมทางด๎านการบริการ การผลิต การจ่าหนํายที่
เกี่ยวข๎องกับทรัพย๑อันติดกับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร  เชํน บ๎านจัดสรร, คอนโดมิเนียม, โรงแรม,  
รีสอร๑ท, ห๎องชุดให๎เชํา ที่ดิน และธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย๑ เชํน ธุรกิจกํอสร๎าง 
 ผู้เชี่ยวชาญ หมายถึง ผู๎มีความรู๎ความเข๎าใจด๎านการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ 
 การสัมปทาน หมายถึง การที่รัฐอนุญาตให๎นิติบุคคลน่าใช๎สิทธิในกรรมสิทธิ์ตํางๆ ที่ เป็นของรัฐ
ตามเงื่อนไข และก่าหนดเวลาที่แนํนอน โดยมีสัญญาอยํางถูกต๎องตามระเบียบ กฎหมาย เพ่ือพัฒนา
และด่าเนินธุรกิจใดธุรกิจหนึ่ง 
 วิสาหกิจ หมายถึง ธุรกิจ 
 การลงทุนทางตรง หมายถึง การที่ผู๎ลงทุน หรือกลุํมผู๎ลงทุน น่าเอาทุนไปด่าเนินธุรกิจ ซึ่งท่าให๎
ตนเองเป็นเจ๎าของวิสาหกิจ และค๎ุมครองบริหาร หรือขยายวิสาหกิจที่เก่ียวข๎อง 

                                                   
7 สถาบันเอเชียศึกษาจุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย, คูํมือการลงทุนสปป.ลาว, บัญชีโครงการลงทุนที่ต๎อง

ประเมินผลกระทบตํอสิ่งแวดล๎อม (กรุงเทพฯ: ส่านักงานคณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน (BOI) 2555). 
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 การลงทุนทางอ้อม หมายถึง การที่ผู๎ลงทุนซื้อหุ๎นบริษัท ซื้อหุ๎นจากตลาดหุ๎น รวมทั้ง การลงทุน
ในกองทุนค๎าประกันการเงิน พันธบัตร และเอกสารมีคําอ่ืน โดยผู๎ลงทุนไมํมีสํวนรํวมโดยตรงในการ
บริหารจัดการวิสาหกิจที่เก่ียวข๎อง 
 เขตเศรษฐกิจพิเศษ หมายถึง เขตที่รัฐบาลก่าหนดเพ่ือพัฒนาให๎เป็นตัวเมืองใหมํที่ทันสมัยอยําง
รอบด๎าน เป็นสถานที่ดึงดูดการลงทุนภายในและตํางประเทศ ซึ่งมีเนื้อที่ตั้งแตํหนึ่งพันเฮกตาร๑ขึ้นไป มี
นโยบายสํงเสริมพิเศษ และมีระบบเศรษฐกิจ-การเงิน เป็นเจ๎าตนเอง 
 เขตเศรษฐกิจเฉพาะ หมายถึง เขตที่รัฐบาลก่าหนดให๎เป็นเขตอุตสาหกรรม เขตการผลิตเพ่ือ
สํงออก เขตตัวเมืองทํองเที่ยว เขตการค๎าปลอดภาษี เขตพัฒนาเทคโนโลยี  และข๎อมูลขําวสาร        
เขตเศรษฐกิจชายแดนและอ่ืนๆ 
 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community: AEC) หมายถึง การ
รํวมมือด๎านเศรษฐกิจของกลุํมประเทศอาเซียน  เพ่ือให๎ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต๎มีความมั่นคง  
มั่งค่ัง  และสามารถแขํงขันกับภูมิภาคอ่ืนๆ ได ๎
 เขตการค้าเสรีอาเซียน (ASEAN Free Trade Agreement: AFTA) หมายถึง การรวมกลุํม
ทางเศรษฐกิจของประเทศสมาชิกในกลุํมอาเซียนเพ่ือสํงเสริมให๎การค๎าขายระหวํางกันในอาเซียน
เป็นไปอยํางเสรี โดยมีเปูาหมายที่จะลดภาษีศุลกากรระหวํางกันลงเหลือร๎อยละ 0-5 และยกเลิก
มาตรการกีดกันทางการค๎าอ่ืนๆ 
 เขตการค้าเสรี (Free Trade Area) หมายถึง การรวมกลุํมเศรษฐกิจโดยมีเปูาหมายเพ่ือลด
ภาษีศุลกากรระหวํางกันภายในกลุํมที่ท่าข๎อตกลงลงให๎เหลือน๎อยที่สุด หรือเป็นร๎อยละ 0 และใช๎อัตรา
ภาษีปกติที่สูงกวํากับประเทศนอกกลุํม ในอดีตเขตการค๎าเสรีมุํง เน๎นด๎านการเปิดเสรีด๎านสินค๎า 
(Goods) โดยการลดภาษีและอุปสรรคที่ไมํใชํภาษีเป็นหลัก แตํเขตการค๎าเสรีในระยะหลังนั้น รวมไป
ถึงการเปิดเสรีด๎านบริการ (Service) และการลงทุนด๎วย 
 Foreign Investment License : FIL หมายถึง ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ 
 Enterprise Registration Certificate: ERC หมายถึง ใบทะเบียนวิสาหกิจ 
 Capital Importation Certificate : CIC หมายถึง ใบยั่งยืนการน่าทุนเข๎า 
 Bank of Lao PDR : BOL หมายถึง ธนาคารแหํงประเทศลาว 
 Tax Registration Certificate :TRC หมายถึง ใบทะเบียนอากร 

 



บทที่ 2 
เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข๎องได๎จากการรวบรวมเอกสาร บทความ และกฎหมายที่
เกี่ยวข๎องกับวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑  รวมถึงธุรกิจ
รับเหมากํอสร๎างในสปป.ลาว โดยท่าการศึกษา วิเคราะห๑ นโยบาย หลักการและข๎อก่าหนดตํางๆ  เพ่ือ
ทราบล่าดับขั้นตอนการลงทุนตั้งแตํการจัดตั้งและจดทะเบียนบริษัท จนถึงการด่าเนินการลงทุนธุรกิจ
ด๎านอสังหาริมทรัพย๑  

2.1  งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

2.1.1  การลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามของนักลงทุนไทย 
เมื่อเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน8 

   กลุํมผู๎ลงทุนโครงการ สํวนใหญํมีการลงทุนเป็นลักษณะกิจการรํวมทุนกับนักลงทุนใน
ประเทศเวียดนาม โดยแบํงสัดสํวนการถือหุ๎นขึ้นอยูํกับข๎อตกลงรํวมของแตํละบริษัท ลักษณะของ
เงินทุนที่น่าเข๎าไปลงทุนของกลุํมตัวอยําง เป็นการออกหุ๎นกู๎ภายในประเทศ  เนื่องจากเป็นบริษัทที่จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย๑ จึงใช๎วิธีการออกหุ๎นกู๎เพ่ือเป็นการระดมเงินทุนแทนการกู๎ยืมเงิน เงินที่
น่าไปลงทุนจะมีความเสี่ยงด๎านอัตราแลกเปลี่ยนของสกุลเงินที่น่าไปลงทุน เนื่องจากการแปรผันของ
อัตราแลกเปลี่ยนคําเงินในแตํละชํวงเวลาที่ตํางกัน ในกลุํมตัวอยํางมีการจัดตั้งหนํ วยงานที่
ท่าการศึกษาข๎อมูล และวิเคราะห๑กํอนการลงทุนในเวียดนาม ซึ่ง จะได๎เข๎าถึงข๎อมูลเชิงลึก เพ่ือ
วิเคราะห๑โครงการกํอนการตัดสินใจลงทุน โดยข๎อจ่ากัดในการลงทุนที่เวียดนาม คือ 1) กฎหมาย 
ข๎อก่าหนดที่มีการเปลี่ยนแปลงจากนโยบายการลงทุนของรัฐบาล 2) ภาษา 3) ระบบการเงิน 4) ท่าเล 
ที่ตั้ง 5) การเดินทาง จากการสัมภาษณ๑กลุํมตัวอยํางพบวํา แนวทางการลงทุนอสังหาริมทรัพย๑ด๎าน
นิคมอุตสาหกรรม โรงงาน ฐานการผลิต และด๎านการกํอสร๎าง ยังมีโอกาสเนื่องจากนโยบายของ
รัฐบาลสนับสนุนการลงทุนและให๎สิทธิพิเศษกับนักลงทุนตํางชาติที่เข๎ามาลงทุนในเขตเศรษฐกิจพิเศษ 
และโครงการต๎องการพัฒนา เชํน มหาวิทยาลัย โรงพยาบาล การลงทุนด๎านเทคโนโลยี เป็นต๎น   
   การลงทุนอสังหาริมทรัพย๑ประเภทที่อยูํอาศัย ในปัจจุบัน ปี พ.ศ.2555 ยังอยูํในสภาวะ
ซบเซาอันเนื่องมาจากสภาวะเงินเฟูอของประเทศ อีกทั้ง ชาวตํางชาติที่เข๎าไปลงทุนยังไมํมีสิทธิ์ในการ
ถือครองที่ดิน แตํจะได๎สิทธิในการเชําระยาวประมาณ 50-70 ปี  

                                                   
8 ปัทมาภรณ๑ กุศล, "การลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามของนักลงทุน

ไทย เมื่อเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน" (จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย, 2555). 
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 2.1.2  การประเมินผลโครงการบ๎านจัดสรรสวัสดิการข๎าราชการบ่านาญที่นครหลวงเวียงจันทน๑ 
สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว9  

   ผลการวิจัยสามารถพบวํา 1) ด๎านการด่าเนินงานทางกายภาพไมํประสบผลส่าเร็จ
เทําที่ควร ลักษณะทางกายภาพโดยรวมของผังรวมโครงการไมํเอ้ือแกํการเป็นชุมชนที่มีคุณภาพ ไมํ
ประสบผลส่าเร็จในการสร๎างสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐานให๎โครงการ เชํน 3 ใน 4 แหํง มีปัญหาขาด
ระบบน้่าประปา ถนนในโครงการยังใช๎งานไมํดี และแบบบ๎านยังมีหลายสํวนที่ต๎องได๎รับการปรับปรุง
ให๎สอดคล๎องกับวิถีชีวิตความเป็นอยูํของผู๎อยูํอาศัย เชํน ห๎องรับแขกมีขนาดเล็ก ห๎องนอนมีขนาดเล็ก
จ่านวนห๎องน้่าไมํเพียงพอ และที่ตั้งของห๎องครัวไมํเหมาะสม 2) ด๎านการด่าเนินงานด๎านการเงิน
สามารถท่าได๎ตามวัตถุประสงค๑ในสํวนงบประมารการกํอสร๎าง ซึ่งสามารถสร๎างบ๎าน ได๎ตามจ่านวนที่
ก่าหนด แตํการด่าเนินการท่าสัญญาซื้อ-ขาย จ่านวน 76 คน คิดเป็นร๎อยละ 48 เนื่องจากผู๎อยูํอาศัย
ไมํมีวินัยทางการเงิน หนํวยงานที่รับผิดชอบละเลยหน๎าที่ ไมํมีการเรํงติดตาม 
  จึงสามารถท่าให๎สรุปได๎วํา โดยภาพรวมโครงการนี้ท่าได๎ตรงตามวัตถุประสงค๑ของโครงการ 
และสอดคล๎องกับนโยบายพัฒนาที่อยูํอาศัยโดยรวมของรัฐบาล แม๎วําเมื่อพิจารณาด๎านการลงทุน
โครงการแล๎วจะไมํมีความคุ๎มคําด๎านการเงิน แตํมีความคุ๎มคําด๎านจิตใจทั้งภาครัฐบาล และข๎าราชการ
บ่านาญ ส่าหรับการท่าโครงการในอนาคตมีข๎อเสนอแนะวําไมํควรท่าตํอในรูปแบบเดิม และควรมีการ
ปรับปรุงหลายด๎านทั้งในระดับนโยบายในการจัดสวัสดิการ ขั้นตอนการด่าเนินโครงการ โครงสร๎าง
องค๑การที่รับผิดชอบและท่ีส่าคัญคือ ความพร๎อมด๎านเงินลงทุนของรัฐบาล 

2.2  ข้อมูลทั่วไปของสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว 

 “สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว หรือ สปป.ลาว” เป็นประเทศที่นักลงทุนให๎ความสนใจ
และจับจ๎องมองหาโอกาสเข๎ามาลงทุน เพราะเป็นประเทศที่มี เสถียรภาพทางการเมือง มี
ทรัพยากรธรรมชาติที่สมบูรณ๑ เศรษฐกิจมีการขยายตัวอยํางรวดเร็วและตํอเนื่อง มีแนวโน๎มของตัวเลข
พ้ืนฐานทางเศรษฐกิจ (GDP) ที่เพ่ิมสูงขึ้นเรื่อยๆ จากการที่ลาวได๎เข๎ารํวม “ประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน (AEC)” และประกอบกับที่สปป.ลวมีสายสัมพันธ๑ที่ดีตํอกันและมีพรมแดนที่ติดกันกับไทย จึง
เป็นความได๎เปรียบของนักลงทุนไทยในการเข๎าไปลงทุนในสปป.ลาว 

 

 

 

                                                   
9 สมมณี ประทุมไชย, "การประเมินผลโครงการบ๎านจัดสรรสวัสดิการข๎าราชการบ่านาญที่นครหลวง

เวียงจันทน๑ สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว" (จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย, 2546). 
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 2.2.1  ลักษณะทั่วไป10  

   2.2.1.1  ลักษณะทางภูมิศาสตร๑  

  ทิศเหนือ  ติดกับ    สาธารณรัฐประชาชนจีน  
  ทิศใต๎  ติดกับ    สาธารณรัฐกัมพูชา  
  ทิศตะวันออก  ติดกับ  สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม  
  ทิศตะวันตก  ติดกับ   ประเทศไทย  
  ทิศตะวันตกเฉียงเหนือ  ติดกับ    สาธารณรัฐสังคมนิยมแหํงสหภาพพมํา 

   2.2.1.2  ข๎อมูลจ่าเพาะ 

    ขนาดพ้ืนที่ มีพ้ืนที่ประมาณ 236,800 ตารางกิโลเมตร  
    ประชากร 6.8 ล๎านคน (เมื่อปี พ.ศ.2553) 
    ภาษา  ภาษาราชการ คือ ภาษาลาว ภาษาที่ใช๎ในการติดตํอธุรกิจ 

ได๎แกํ ภาษาไทย อังกฤษ และฝรั่งเศส 
    เมืองหลวง  นครหลวงเวียงจันทน๑ 
    เชื้อชาติ  ลาว  
    การปกครอง ระบอบสังคมนิยมประชาธิปไตย ภายใต๎การชี้น่าของพรรค

ประชาชนปฏิวัติลาว 
    ภูมิอากาศ ภูมิอากาศเขตร๎อน มีลมมรสุมแตํไมํมีลมพายุ 
    ศาสนา   นับถือศาสนาพุทธร๎อยละ 75 นับถือผีร๎อยละ 16 ศาสนา

คริสต๑ และอิสลามร๎อยละ 9 
    ภูมิประเทศ ตลอดแนวชายแดนของสปป.ลาวความยาวรวม 5,083 

กิโลเมตร ล๎อมรอบด๎วยชายแดนของประเทศเพ่ือนบ๎าน 5 
ประเทศ จึงไมํมีทางออกสูํทะเล ภูมิประเทศสามารถแบํงได๎
เป็น 3 เขต คือ เขตภูเขาสูง เขตท่ีราบสูงและเขตที่ราบลุํม 

    เขตการปกครอง  16 แขวง และ1เขตการปกครองพิเศษ (นครหลวงเวียงจันทน๑) 
แขวงตํางๆ ประกอบด๎วย เซกอง อัตตะปือ สาละวัน จ่าปาสัก 
สะหวันนะเขต ค่ามํวน บอลิค่าไซ เวียงจันทน๑ ไชยะบุลี      
บํอแก๎ว หลวงพระบาง เชียงขวาง หัวพัน พงสาลี อุดมไช และ
หลวงน้่าทา  

                                                   
10 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, ลักษณะโดยทั่วไปของสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 
2554). 
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ที่มา: คูํมือการค๎าการลงทุนในสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว 
ภาพที่ 2.1  แสดงลักษณะทางกายภาพของสาธารณรัฐประชาธิไตยประชาชนลาว 
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    GDP Growth ร๎อยละ 7.8 (ปี พ.ศ. 2553)  
    GDP   6,341 ล๎านดอลลาร๑สหรัฐ (ปี พ.ศ. 2553) 
    GDP per Capita  986 ดอลลาร๑สหรัฐ (ปี พ.ศ.2553)  
    อัตราเงินเฟูอ  ร๎อยละ 6.79 (ม.ค.-มิ.ย. พ.ศ.2554) 
    สกุลเงิน  สกุลเงิน “กีบ” อัตราแลกเปลี่ยน 1 บาท ตํอ 265.40 กีบ 

หรือ 8,045 กีบตํอเหรียญสหรัฐฯ (8 มิถุนายน พ.ศ.2554) 
    ก่าลังแรงงาน 3.7 ล๎านคน (ปี พ.ศ.2552) อยูํในภาคเกษตรร๎อยละ 76.5 

อุตสาหกรรมร๎อยละ 7.5  ภาคบริการร๎อยละ 16) 
    คําแรงขั้นต่่า ประมาณ 10,000 กีบ (40 บาท/วัน) 
    เวลา  เทํากับประเทศไทย  
    ประธานประเทศ  ฯพณฯ พลโท จูมมะลี ไซยะสอน 
    นายกรัฐมนตรี  ทํานทองสิง ท่ามะวง 
    วันชาติ  2 ธันวาคม  

   2.2.1.3 เส๎นทางการคมนาคม11 

    1). ทางบก ใช๎ทางรถยนต๑ เนื่องจากสปป.ลาว ยังไมํมีระบบขนสํงทางรถไฟ ถนนใน
สปป.ลาว มีระยะทางยาวรวม 21,716 กิโลเมตร แบํงเป็นถนนลาดยาง 9,664 กิโลเมตร และถนนที่
ไมํได๎ลาดยาง 12,052 กิโลเมตร เส๎นทางคมนาคมทางบกที่ส่าคัญ ได๎แกํ 

     เส้นทางหมายเลข 1 เ ริ่ ม จ ากชายแดนสปป .ล าว -จี น  เป็ นถนนระดั บ
มาตรฐานสากล มีขนาดความกว๎าง 8 เมตร และลาดยางตลอดสาย ผํานแขวงพงสาลี หลวงน้่าทา 
อุดมไช หลวงพระบาง และเชื่อมตํอเส๎นทางหมายเลข 6 ที่แขวงหัวพัน 
     เส้นทางหมายเลข 2  เป็นเส๎นทางเชื่อมโยง สปป.ลาว-เวียดนาม เป็นทางหลวง
แขวง ตํอจากเส๎นทางหมายเลข 3 ที่แขวงหลวงน้่าทา ผํานแขวงพงสาลี จากนั้นเชื่อมกับเส๎นทาง
หมายเลข 6 ของเวียดนามที่เมืองเดียนเบียนฟู ซึ่งเป็นเส๎นทางที่มีความสาคัญทางเศรษฐกิจของ
เวียดนามุํงสูํฮานอยได๎ 
     เส้นทางหมายเลข 3  เป็นเส๎นทางเชื่อมโยงประเทศไทย สปป.ลาว และจีน เป็น
ทางหลวงแขวง เชื่อมตํอจากทิศใต๎มณฑลยูนานของจีน ผํานหลวงน้่าทา และแขวงบํอแก๎ว จนถึงดําน
ห๎วยทรายเขตติดตํอกับประเทศไทยด๎านอ่าเภอเชียงของ ปัจจุบันมีการสร๎างเส๎นทางเชื่อมประเทศไทย 
จีน และ สปป.ลาว (เปิดใช๎เมื่อ 20 มีนาคม พ.ศ.2551) โดยเริ่มจาก เชียงราย-อ่าเภอเชียงของ 

                                                   
11 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, เส๎นทางการคมนาคม (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
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ประเทศไทย ระยะทางประมาณ 113 กิโลเมตร ข๎ามแมํน้่าโขงไปยังแขวงบํอแก๎วของสปป.ลาว ไปยัง
เวียงภูค่า หลวงน้่าทา และเชื่อมตํอจีนที่บํอเต็น ระยะทางในลาว ประมาณ 250 กิโลเมตร จากนั้นจะ
ไปยังเมืองเชียงรุ๎งและไปสิ้นสุดที่คุนหมิง รวมระยะทางจากเชียงราย-คุนหมิง ประมาณ 1,200 
กิโลเมตร 
     เส้นทางหมายเลข 4  เริ่มตั้งแตํเมืองแกํนท๎าว แขวงไชยะบุลี ซึ่งอยูํตรงข๎ามกับ 
อ่าเภอทําลี่ จังหวัดเลย โดยมีสะพานมิตรภาพไทย-ลาว ข๎ามแมํน้่าเหืองเชื่อมทั้งสองฝั่ง ถนนหมายเลข 
4 ตัดผํานแขวงไชยะบุลี ไปบรรจบเส๎นทางหมายเลข 13 ที่เมืองเชียงเงิน แขวงหลวงพระบาง เส๎นทาง
นี้ต๎องข๎ามแมํน้่าโขง ซึ่งปัจจุบันยังไมํมีสะพาน แตํสปป.ลาวกู๎เงินจากธนาคารเพ่ือการสํงออกและ
น่าเข๎าของเกาหลีใต๎จานวน 18.8 ล๎านเหรียญสหรัฐฯ เพ่ือสร๎างสะพานข๎ามโขงเชื่อมแขวงหลวงพระ
บางกับแขวงไชยะบุลี (ปากคอน-ทําเดื่อ) ความยาว 620 เมตร กว๎าง 10.5 เมตร และปรับปรุงถนน
จากสะพานไปเมืองเชียงเงิน แขวงหลวงพระบาง ระยะทาง 58 กิโลเมตรเป็นถนนลาดยาง เส๎นทางนี้
จะอ่านวยความสะดวกในการเดินทางและขนสํงระหวําง จังหวัดเลย กับแขวงไชยะบุลี และแขวงหลวง
พระบาง 
     เส้นทางหมายเลข 6  เชื่อมระหวํางเมืองซาเหนือกับเมืองสบเสาติดชายแดน
เวียดนาม 
     เส้นทางหมายเลข 7  เชื่อมตํอเส๎นทางหมายเลข 13 ที่แยกศาลาภูคูน เมือง    
ภูคูน แขวงหลวงพระบาง ผํานแขวงเชียงขวาง ไปยังเมืองวินห๑ แขวงเหงะอาน ประเทศเวียดนาม     
มีความยาวทั้งสิ้น 270 กิโลเมตร ลาดยางเสร็จแล๎ว 
     เส้นทางหมายเลข 8  แยกจากเส๎นทางหมายเลข 13 ทางตอนกลางของประเทศ 
เชื่อมตํอจากไทยเข๎าสูํสปป.ลาว ที่บ๎านเวียง เมืองปากกะดิ่ง แขวงบอลิค่าไซ ผํานหลักซาว ไปทาง
ตะวันออกของสปป.ลาว สูํเวียดนาม และเชื่อมกับเส๎นทางหมายเลข 1 ของเวียดนามที่มุํงสูํเมืองวินห๑
และฮาติน 
      จากเมืองปากซันประมาณ 100 กิโลเมตร แยกเข๎าเส๎นทาง R8 ระยะทาง 
130 กิโลเมตร สิ้นสุดที่ชายแดน สปป.ลาว-เวียดนาม ที่ดํานน้่าพาว (Nam Phao)-กําวแตร (Cau 
Treo) เป็นจุดผํานแดนถาวรสปป.ลาว-เวียดนาม เส๎นทางนี้ได๎รับการสนับสนุนจากญี่ปุุน สร๎างให๎เมื่อปี 
พ.ศ.2543 สภาพเส๎นทางเป็นทางราดยางเรียบ 2 ชํองทางจราจร คดเคี้ยวไปตามเขา ผํานโครงการ
เขื่อนไฟฟูาน้่าเทิน 1 และน้่าเทิน 2 จากชายแดนสปป.ลาว ไปอีกประมาณ 100 กิโลเมตร จะถึง
ทําเรือหวุํงอําง (Vung Ang Port) เป็นเส๎นทางจากสปป.ลาว ถึงทําเรือเวียดนามที่ใกล๎ที่สุด และ
เส๎นทางสายนี้จะรองรับการขนสํงสินค๎าของไทยที่มาจากจังหวัดบึงกาฬ สินค๎าสํวนใหญํจะเป็นสินค๎า
อุปโภค บริโภค จากไทยไปเวียดนาม โดยเฉพาะอยํางยิ่งเครื่องดื่มชูก่าลัง และเครื่องใช๎ไฟฟูา 
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     เส้นทางหมายเลข 9  เป็นเส๎นทางหลักที่ทาให๎สปป.ลาวมีทางออกสูํทะเลอีก
ทางหนึ่ง และเป็นสํวนหนึ่งของเส๎นทางระเบียงเศรษฐกิจแนวตะวันออก-ตะวันตก (East-West 
Economic Corridor : EWEC) ซึ่งเป็นเส๎นทางท่ีเริ่มต๎นจากเมืองเมาะละแหมํงของพมํา เข๎าสูํประเทศ
ไทยที่ อ่าเภอแมํสอด จังหวัดตาก ผํานพิษณุโลก ขอนแกํน ไปยังมุกดาหาร เป็นระยะทาง 777 
กิโลเมตร ข๎ามสะพานมิตรภาพแหํงที่  2 ไปยังเมืองไกสอน พมมะวิหาน (เมืองคันทะบุลี )           
แขวงสะหวันนะเขต ไปจนถึงเมืองกวางตรี และดานังในเวียดนาม มีระยะทางรวมกัน 1,450 กิโลเมตร 
เส๎นทางหมายเลข 9 ในสํวนของสปป.ลาว เริ่มจากแขวงสะหวันนะเขตไปทางทิศตะวันออกจรด
ชายแดนเวียดนาม ที่บ๎านแดนสะหวัน เมืองเซโปน ของสปป.ลาว รวมระยะทาง 240 กิโลเมตร เป็น
ถนนราดยางโดยตลอด มี 2 ชํองจราจร สามารถใช๎งานได๎ตลอดทั้งปี สํวนใหญํเป็นทางราบ ใช๎เวลา
ประมาณ 3-3.5 ชั่วโมง เชื่อมตํอกับเมืองลาวบาว จังหวัดกวางตรี ของประเทศเวียดนาม ตํอไปยัง
เมืองดองฮา และเชื่อมผํานมืองเว๎ และตํอไปจนถึงทําเรือดานังของเวียดนาม รวมระยะทางใน
เวียดนาม 265 กิโลเมตรเป็นเส๎นทางเศรษฐกิจส่าคัญในปัจจุบันและอนาคตด๎านการทํองเที่ยว และ
การขนสํงสินค๎าจากไทย-สปป.ลาว-เวียดนาม 
      ขณะนี้เส๎นทางโครงขํายตามแนวระเบียงตะวันออก-ตะวันตก ได๎ขยาย
ขอบขํายมาถึงพมํา โดยไทยให๎ความชํวยเหลือแกํพมําในการปรับปรุงถนนชํวงแมํสอด/เมียวดี -พะอัน 
ระยะทางประมาณ 153 กิโลเมตร ซึ่งเส๎นทางดังกลําวจะสามารถเชื่อมโยงไทย-พมํา-อินเดีย (แมํสอด-
บากีน-ตามู/โมเร) 
     เส้นทางหมายเลข 10 เชื่อมตํอกับสะพานข๎ามแมํน๎าโขงที่ปากเซ แขวงจาปาสัก 
เส๎นทางสายนี้เชื่อมเส๎นทางสูํ จ.อุบลราชธานี ผํานทางชํองเม็ก 
     เส้นทางหมายเลข 12 เป็นเส๎นทางที่แยกจากเส๎นทางหมายเลข 13 ที่เมืองทํา
แขก แขวงคามํวน ซึ่งตรงข๎ามกับ จังหวัดนครพนม มีระยะทาง 146 กิโลเมตร (ทําแขก -ชายแดน 
สปป.ลาว-เวียดนาม) เข๎าเวียดนามที่ บ๎านนาโพ แขวงค่ามํวน บริเวณดํานนาโพ-จ๐าโหละ (Na Pao-
Cha Lo) และตํอไปยังเมืองกวางบินห๑ ออกสูํทะเลไปประเทศจีน ญี่ปุุนได๎ รวมระยะทางไปถึง
ทําเรือหวุํงอ๐าง เมืองฮาตินห๑ ประมาณ 190 กิโลเมตร สภาพเส๎นทางเป็นทางลาดยางเรียบ 2 ชํองทาง
จราจร เส๎นทางนี้จะรองรับสะพานมิตรภาพไทย-ลาวแหํงที่ 3 (นครพนม-ค่ามํวน) ซึ่งในอนาคตจะเป็น
เส๎นทางขนสํงผลไม๎ และสินค๎าเกษตร เชํน ยางพารา ฯลฯ จากไทย-สปป.ลาว-เวียดนาม มุํงสูํจีน ด๎วย
ระยะทางไมํเกิน 1,000 กิโลเมตร (จากจังหวัดนครพนมถึงชายแดนเวียดนาม-จีน) 
     เส้นทางหมายเลข 13 เป็นเส๎นทางคมนาคมที่ ส่ าคัญที่ สุ ดของสปป.ลาว 
เชื่อมโยงภาคเหนือ ภาคกลาง และภาคใต๎ของสปป.ลาว มีความยาวประมาณ 1,363 กิโล เมตร 
เปรียบเสมือนกระดูกสันหลังของประเทศ เริ่มจากภาคเหนือที่บ๎านนาเตย แขวงหลวงน้่าทา ผํานแขวง
อุดมไช แขวงหลวงพระบาง แล๎วเลียบขนานไปกับแมํน้่าโขง ผํานนครหลวงเวียงจันทน๑ ทอดยาวลงมา
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ภาคกลางผําน แขวงบอลิค่าไซ แขวงค่ามํวน แขวงสะหวันนะเขต ลงมาถึงภาคใต๎ผํานแขวงสาละวัน 
มาสิ้นสุดที่แขวงจ่าปาสัก จนถึงชายแดนกัมพูชา และผํานเข๎าถึงทําเรือโฮจิมินห๑ของเวียดนาม เส๎นทาง
หมายเลข 13 นี้ จะเชื่อมกับเส๎นทางส่าคัญอ่ืนๆ ที่เชื่อมภูมิภาคตะวันออกกับตะวันตกของสปป.ลาว 
เข๎าด๎วยกัน ตามเส๎นทางหมายเลข 7, 8 และ 9 ท่าให๎สปป.ลาว มีเส๎นทางที่เชื่อมโยงกับประเทศ
กัมพูชาและเวียดนาม 
     เส้นทางหมายเลข 18 แยกจากเส๎นทางหมายเลข 13 ที่แขวงจ่าปาสัก ตัดผําน
แขวงอัตตะปือไปออกชายแดนเวียดนามที่ดํานพูเกือ 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.2  แสดงเส๎นทางการคมนาคมทางบกของสปป.ลาว 
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    2).  ทางรถไฟ ทางรถไฟสายแรกของลาว คือ สายสะพานมิตรภาพ-ทํานาแล๎ง ชํวง
ระยะทาง 3.5 กิโลเมตร สร๎างด๎วยเงินชํวยเหลือจากรัฐบาลไทย ทั้งในรูปเงินให๎เปลําและเงินกู๎
ดอกเบี้ยตําระยะยาว เปิดใช๎งาน พฤษภาคม ปี พ.ศ.2551 

    3). ทางน้่า เนื่องจากสปป.ลาวไมํมีทางออกทางทะเล การคมนาคมทางน้่า คือ การ
สัญจรตามแมํน้่าโขงระหวํางไทย-สปป.ลาว ได๎แกํ 
    - ทําข๎ามอ่าเภอเมืองหนองคาย ตรงข๎ามเมืองทําเดื่อของนครหลวงเวียงจันทน๑ 
    - ทําข๎ามจังหวัดบึงกาฬ ตรงข๎ามเมืองปากซัน แขวงบอลิค่าไซ 
    - ทําข๎ามอ่าเภอเมืองนครพนม ตรงข๎ามเมืองทําแขก แขวงค่ามํวน 
    - ทําข๎ามอ่าเภอเมืองมุกดาหาร ตรงข๎ามแขวงสะหวันนะเขต 
    - ทําข๎ามอ่าเภอเชียงคาน จังหวัดเลย ตรงข๎ามเมืองสานะคาม แขวงเวียงจันทน๑ 
    - ทําข๎ามอ่าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย ตรงข๎ามบ๎านห๎วยทราย แขวงบํอแก๎ว 

    4). ทางอากาศ สนามบินในประเทศมีตามเมืองหลัก เชํน เวียงจันทน๑ หลวงพระบาง 
สะหวันนะเขต ปากเซ ห๎วยทราย หลวงน้่าทา อุดมไซ พงสาลี เชียงขวาง ไชยะบุรี การบิน
ภายในประเทศมีความสะดวก และราคาถูก เที่ยวบินภายในประเทศสํวนใหญํ จะผํานเวียงจันทน๑ มี
เที่ยวบินระหวํางเวียงจันทน๑-หลวงพระบาง วันละ 3 เที่ยว ใช๎เวลาประมาณ 40 นาที 
     สายการบินของสปป.ลาวคือ Lao Airline มีเที่ยวบินประจ่าไปยังเมืองส่าคัญ
ของประเทศเพ่ือนบ๎าน ได๎แกํ กรุงเทพฯ เชียงใหมํ ฮานอย โฮจิมินห๑ซิตี้ พนมเปญ คุนหมิง 
     สายการบินตํางประเทศท่ีมีเที่ยวบินไปเวียงจันทน๑ เชํน การบินไทย Silk Air, Air 
Vietnam, China Airline เป็นต๎น สํวนบางกอกแอร๑เวย๑ มีเที่ยวบินไปลงที่หลวงพระบาง และปากเซ 
แขวงจ่าปาสัก 
   2.2.1.4  เส๎นทางคมนาคมระหวํางประเทศไทยและลาว 
    1). ทางบก ผํานทางสะพานมิตรภาพไทย-ลาว ทั้ง 4 แหํง 1) หนองคาย-เวียงจันทน๑  
2) มุกดาหาร–สะหวันนะเขต 3) นครพนม-ค่ามํวน 4) เชียงราย-ห๎วยทราย 
    2). ทางน้่า ใช๎แมํน้่าโขงเป็นหลักเนื่องจากไมํติดทะเล 
    3). ทางอากาศ มีสนามบินนานาชาติ 3 แหํง คือ เวียงจันทน๑ หลวงพระบาง และ
ปากเซ และจ่าปาสัก 
    4). ทางรถไฟ มีทางรถไฟยาว 3.5 กิโลเมตร เชื่อมตํอกับประเทศไทยที่สะพาน
มิตรภาพไทย - ลาว 1 นครหลวงเวียงจันทน๑ (ทํานาแล๎ง)-จังหวัดหนองคาย 
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   2.2.1.5.  เมืองส่าคัญทางเศรษฐกิจ12 

   1). นครหลวงเวียงจันทน๑  เป็นเมืองหลวง เดิมเรียกวําก่าแพงนครเวียงจันทน๑ มีพ้ืนที่ 
3.9 พันตารางกิโลเมตร ริมฝั่งแมํน้่าโขง ตรงข๎ามกับจังหวัดหนองคายของประเทศไทย เป็นศูนย๑กลาง
ด๎านการเมือง วัฒนธรรม และเศรษฐกิจของประเทศ  ถือได๎วําเป็นเมืองที่มีความส่าคัญทางธุรกิจสูง 
   2). แขวงหลวงพระบาง  เป็นแขวงส่าคัญทางตอนเหนือของประเทศ มีพ้ืนที่ 1.7 
หมื่นตารางกิโลเมตร ตั้งอยูํทางเหนือของนครหลวงเวียงจันทน๑ เชื่อมตํอด๎วยทางหลวงหมายเลข 13 มี
เครื่องบินจากนครเวียงจันทน๑ถึงหลวงพระบางโดยสายการบินลาว ได๎รับการประกาศให๎เป็นเมือง
มรดกโลกในปี พ.ศ.2541 จากองค๑การยูเนสโก (UNESCO) ซึ่งท่าให๎หลวงพระบางเป็นที่รู๎จัก
แพรํหลายทั่วโลกเกี่ยวกับการอนุรักษ๑โบราณสถาน และสิ่งปลูกสร๎างส่าคัญทางประวัติศาสตร๑ รวมทั้ง
ธรรมชาติสิ่งแวดล๎อมท่ีงดงาม ปัจจุบันเป็นแหลํงทํองเที่ยวส่าคัญของประเทศ 
   3). แขวงสะหวันนะเขต  เป็นแขวงส่าคัญทางภาคใต๎ของประเทศ มีพ้ืนที่ 21,774 
ตารางกิโลเมตร เป็นแขวงที่ใหญํอันดับ 2 ของสปป.ลาว เป็นเมืองคูํแฝดกับจังหวัดมุกดาหารของ
ประเทศไทย โดยมีสะพานมิตรภาพแหํงที่ 2 เป็นสะพานเชื่อม ทั้ง 2 เมืองเข๎าสูํเส๎นทางหมายเลข 9 สูํ
ดองฮา และดานังในเวียดนาม ด๎วยเหตุนี้แขวงสะหวันนะเขตจึงเป็นเมืองที่มีความส่าคัญด๎านการค๎า 
และรวมไปถึงสินค๎าผํานแดน จากพมํา (เมืองเมาะล่าไย) สูํเวียดนาม (ดานัง) 1,450 กิโลเมตร อันเป็น
เส๎นทางคมนาคม East-West Economic Corridor หรือ EWEC ภายใต๎กรอบพัฒนาเศรษฐกิจสังคม 
6 ประเทศลุํมแมํน้่าโขง หรือ GMS ซึ่งเป็นทางบกที่สั้นที่สุดที่สามารถเชื่อมทะเลอันดามันกับทะเล  
จีนใต๎ เป็นจุดเชื่อมเส๎นทางคมนาคมทางบก ทางน้่า และทางอากาศ 
    - เป็นที่ตั้งของเขตเศรษฐกิจพิเศษสะหวัน-เซโน (Savan-Seno Special 

Economic Zone: SASEZ) ซึ่งเป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษแหํงแรกของลาว จัดตั้งขึ้นเมื่อปี  
พ.ศ. 2546 ที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือดึงดูดการลงทุนจากตํางประเทศและในประเทศ ในภาคการผลิต 
การค๎า บริการและ logistics ตามนโยบายของรัฐบาลลาว ซึ่งทางรัฐบาลได๎ตั้ง เปูาหมายให๎
เขตเศรษฐกิจพิเศษสะหวัน–เซโน เป็นศูนย๑กลางการค๎าและบริการของ EWEC ที่จะชํวยให๎
สปป.ลาว ขจัดความยากจนและสร๎างพ้ืนฐานด๎านอุตสาหกรรมและความทันสมัย ภายใน 
พ.ศ.2563 (ค.ศ. 2020) ตามท่ีรัฐบาลคาดหวังไว๎  

 
 
 

                                                   
12 สถาบันเอเชียศึกษา จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย, ดัชนีและคูํมือการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, เมืองส่าคัญทางเศรษฐกิจ (ส่านักงานคณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน BOI, 2554). 
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    -  เป็น 1 ใน 4 แขวง (นครหลวงเวียงจันทน๑  สะหวันนะเขต หลวงพระบาง 
จ่าปาสัก) ที่เจ๎าแขวงมีอ่านาจอนุมัติ โครงการลงทุนมูลคําไมํเกิน 5 ล๎านดอลลาร๑สหรัฐ และ
ใช๎พ้ืนที่ไมํเกิน 100 เฮกตาร๑ (1 เฮกตาร๑ เทํากับ 6.25 ไรํ) โดยไมํต๎องขอความเห็นชอบจาก
สํวนกลาง (เฉพาะในโครงการที่รัฐบาลลาวสํงเสริม เชํน การกํอสร๎าง การขุดค๎นทรัพยากร) 
สํวนแขวงอ่ืนๆ สามารถอนุมัติโครงการลงทุนไมํเกิน 3 ล๎านดอลลาร๑สหรัฐ 

    - เป็นแขวงเกษตรกรรม เนื่องจากพ้ืนที่กว๎างขวางและอุดมบูรณ๑ หลาย
ประเทศ รวมทั้งไทยจึงเข๎าไปลงทุนด๎านเกษตรอุตสาหกรรมกันมาก  

    - เป็นแหลํงทรัพยากรธรรมชาติ ปุาไม๎ แหลํงน้่า และแรํธาตุ ได๎แกํหินอํอน 
หินแกรนิต แรํลิกไนต๑ แรํเหล็ก ทองค่า ทองแดง ยิปซัม แขวงสะหวันนะเขตมีธุรกรรมทาง
เศรษฐกิจสูงเป็นอันดับสองรองจาก นครหลวงเวียงจันทน๑ เป็นจุดศูนย๑กลางในการกระจาย
สินค๎าไปยังแขวงใกล๎เคียง รวมถึงประเทศเพ่ือนบ๎านทั้งเวียดนาม และไทย สินค๎าที่วาง
จ่าหนํายสํวนใหญํเป็นสินค๎าไทย จีน และเวียดนาม ซึ่งน่าเข๎าผํานดํานมุกดาหาร ดํานลาว
บาว และจากนครหลวงเวียงจันทน๑ 

   4). แขวงจ่าปาสัก เป็นแขวงที่ส่าคัญอยูํทางตอนใต๎ของสปป.ลาว มีเนื้อที่ 
15,415 ตารางกิโลเมตร อยูํติดกับจังหวัดอุบลราชธานีของไทย อาณาเขตทั้ง 2 ประเทศติดกันเป็น
พ้ืนดิน ซึ่งในการเดินทางเข๎า-ออก จะต๎องผํานทางดํานชํองเม็กที่อ่าเภอสิรินธร  
    -  เป็นจุดเชื่อมโยงเครือขํายคมนาคมทางบกระหวํางไทย-ลาว-กัมพูชา ตาม

เส๎นทาง อุบลราชธานี-จ่าปาสัก-อัตตะปือ- สตรึงเตรง(กัมพูชา) และจุดเชื่อมตํอไทย-ลาว-
เวียดนาม โดยเชื่อมตํอไทยกับทะเลจีนใต๎ ตามเส๎นทางอุบลราชธานี -จาปาสัก-ดานัง-เว๎ หรือ
เชื่อมตํอไทยไปยังปากแมํน้่าโขง ตามเส๎นทางอุบลราชธานี -จ่าปาสัก-โฮจิมินห๑-คุชิ-วุงเตา 
(เวียดนาม) มีศักยภาพที่จะพัฒนาทางด๎านเศรษฐกิจ ให๎เป็นเมืองส่าคัญด๎านการค๎าการลงทุน
และอุตสาหกรรม 

    - มีแหลํงทํองเที่ยวที่นําสนใจ เชํน ปราสาทหินวัดพู ซึ่งเป็นปราสาทใน
อาณาจักรขอมโบราณ น้่าตกคอนพะเพ็ง ซึ่งนับได๎วําเป็นน้่าตกใหญํที่สุดในภูมิภาคเอเชีย
ตะวันออกเฉียงใต๎ อุทยานบาเจียง น้่าตกผาส๎วม น้่าตกหลี่ผี เป็นต๎น 
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   2.2.1.6.  การเข๎ารํวมเป็นสมาชิกองค๑การระหวํางประเทศ13 

      -  ปี พ.ศ. 2495 : องค๑การสหประชาชาติ 
      -  ปี พ.ศ. 2504 : กองทุนการเงินระหวํางประเทศ 
      -  ปี พ.ศ. 2507 : กลุํมประเทศไมํฝักใฝุฝุายใด 
      -  ปี พ.ศ. 2535 : รํวมมือทางเศรษฐกิจในอนุภูมิภาคลุํมแมํน้่าโขง (GMS)  
      -  ปี พ.ศ. 2540 : สมาชิกอาเซียน 
      -  ปี พ.ศ. 2541 : สปป.ลาวได๎สมัครเข๎าเป็นสมาชิกองค๑การการค๎าโลก (WTO) 

แตํเข๎ารํวมอยํางสมบูรณ๑ในปี พ.ศ.2555 
      -  ปี พ.ศ. 2546 : ยุทธศาสตร๑ความรํวมมือทางเศรษฐกิจอิระวดี-เจ๎าพระยา- 

แมํโขง (ACMECS) 

 2.2.2  ข๎อมูลทางเศรษฐกิจ14  

   2.2.2.1. พัฒนาการทางเศรษฐกิจของสปป.ลาว  
     สามารถแบํงได๎เป็น 2 ชํวง คือ 1) ระบบเศรษฐกิจแบบสังคมนิยม (ปี พ.ศ. 
2518-2528) ซึ่งทางการค๎ามุํงเน๎นประเทศสังคมนิยมคอมมิวนิสต๑เป็นหลัก และ 2) ระบบเศรษฐกิจ
ตลาด (ปี พ.ศ.2529-ปัจจุบัน) ด๎วยการใช๎ "นโยบายจินตนาการใหม่" (NEM: New Economic 
Mechanism) เน๎นความส่าคัญของระบบราคาที่เป็นไปตามกลไกตลาด และการบริหารในเชิงธุรกิจ
มากขึ้น อีกทั้งสํงเสริมความสัมพันธ๑ทางเศรษฐกิจกับตํางประเทศมากขึ้น ปัจจุบันสปป.ลาวอยูํใน
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหํงชาติ ฉบับที่ 7 (พ.ศ.2554-2558)  และได๎ตั้งเปูาหมายจะน่าพา
ประเทศออกมาจากบัญชีรายชื่อประเทศที่พัฒนาน๎อยที่สุด (Least Developed Countries : LDCs) 
ให๎ได๎ภายในปี พ.ศ.2563 โดยให๎ความส่าคัญกับการลงทุนในประเทศ พัฒนาอุตสาหกรรมให๎ทันสมัย 
ซึ่งเป็นปัจจัยส่าคัญที่จะผลักดันให๎เศรษฐกิจเติบโตตามเปูาหมายที่ร๎อยละ 8 ทั้งนี้ในชํวง 5 ปีที่ผําน
มาสปป.ลาวให๎ความส่าคัญในการรํวมมือกับหุ๎นสํวนทั้งในและตํางประเทศ 
     สปป.ลาว ได๎รับความชํวยเหลือทางการเงินจากประเทศตํางๆ ผํานองค๑กรและ
สถาบันระหวํางประเทศ 20 แหํง องค๑กรรัฐบาลและสถานเอกอัครราชทูตประเทศตํางๆ 43 แหํง 
องค๑กรเอกชนระหวํางประเทศ 88 แหํงเพ่ือใช๎ในการพัฒนาโครงสร๎างพ้ืนฐานและสาธารณูปโภค 
น่าไปสูํการขยายตัวรองรับการเติบโตทางเศรษฐกิจ เนื่องจากรายรับของรัฐบาลของประเทศลาวมี
คํอนข๎างจ่ากัด 

                                                   
13 กรมสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑ , คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, การเข๎ารํวมการเป็นสมาชิกองค๑การระหวํางประเทศ (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
14 กรมสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, ข๎อมูลทางเศรษฐกจิ (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
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   2.2.2.2  ระบบการเงิน15 

    เงิน : กีบ (Kip) เป็นสกุลเงินประจ่าชาติลาว ในท๎องตลาดมีการใช๎สกุลเงิน 3 
สกุลหลัก คือ เงินกีบร๎อยละ 40 เงินเหรียญสหรัฐฯ ร๎อยละ 30 และเงินบาทร๎อยละ 30  
    ธนาคารของสปป.ลาวประกอบด๎วยธนาคารกลางและธนาคารพาณิชย๑  ซึ่งมี
ลักษณะการด่าเนินงานดังนี้ 
     1). ธนาคารกลาง (Bank of the Lao PDR: BOL) ท่าหน๎าที่ก่ากับดูแล

ก่ากับและด่าเนินนโยบายเงิน ตลอดจนควบคุมดูแลและก่ากับการด่าเนินงานของสถาบันการเงินตํางๆ 
      2). ธนาคารพาณิชย๑ (Commercial Bank) แบํงออกเป็น 5 ประเภท ดังนี้ 
     (ก) ธนาคารพาณิชย๑ของรัฐ ปัจจุบันมี 4 ธนาคารคือ ธนาคารการค๎า
ตํางประเทศลาว จ่ากัด (มหาชน) ธนาคารสํงเสริมกสิกรรม จ่ากัด ธนาคารพัฒนาลาว จ่ากัด และ
ธนาคารนโยบาย จ่ากัด  
       (1)  ธนาคารการค๎าตํางประเทศ (Banque pour le Commerce 

Exterieur Lao: BCEL) ให๎บริการด๎านตํางๆ เชํน การรับฝากเงินและ
ปลํอยสินเชื่อแกํธุรกิจตํางๆ การค้่าประกัน ตลอดจนให๎บริการช่าระ
เงินระหวํางประเทศ 

       (2) ธนาคารพัฒนาลาว (Lao Development Bank) เป็นธนาคารที่
เน๎นบริการรับฝากเงินจากลูกค๎ารายยํอย ให๎สินเชื่อแกํธุรกิจ SMEs 
ท่าธุรกรรมด๎านการเงินเพ่ือการค๎าระหวํางประเทศ และการค๎า
หลักทรัพย๑ของรัฐบาล  

       (3) ธนาคารสํงเสริมกสิกรรม (Agriculture Promotion Bank) 
ธนาคารแหํงชาติแหํงสปป.ลาว ได๎แยกธนาคารสํงเสริมกสิกรรม
ออกเป็น 2 ธนาคาร คือ สํวนที่ท่าหน๎าที่ธนาคารพาณิชย๑ ใช๎ชื่อเดิม
คือ ธนาคารสํงเสริมกสิกรรม ท่าหน๎าที่ระดมทุน และรับฝากเงิน
เหมือนธนาคารพาณิชย๑ทั่วไป และอีกสํวนคือธนาคารนโยบาย 

       (4)  ธนาคารนโยบาย (Nayoby Bank) เป็นธนาคารที่แยกออกจาก
ธนาคารสํงเสริมกสิกรรม เดิมไมํท่าหน๎าที่รับฝากเงินเหมือนธนาคาร
พาณิชย๑ทั่วไป แตํจะท่าหน๎าที่ปลํอยเงินกู๎เพ่ือวัตถุประสงค๑ด๎าน
นโยบาย เชํน ปลํอยกู๎ดอกเบี้ยต่่าให๎แกํครัวเรือน เพ่ือแก๎ไขปัญหา

                                                   
15 กรมสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, มือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชน

ลาว, ระบบการเงิน (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
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ความยากจนแกํชาวลาวในพ้ืนที่ชนบท 47 เมืองทั่วประเทศ ตาม
นโยบายหลุดพ๎นความยากจนให๎ได๎ภายในปี พ.ศ.2563 ตั้งแตํเปิด
ด่าเนินการจนถึงเดือนกันยายน พ.ศ.2552 ธนาคารนโยบายปลํอยกู๎
แล๎วประมาณ 536 พันล๎านกีบ เป็นหนี้ที่ไมํกํอให๎เกิดรายได๎ร๎อยละ 4 

     (ข) ธนาคารรํวมทุน มี 3 ธนาคาร คือ ธนาคารรํวมพัฒนา จ่ากัด 
ธนาคารรํวมธุรกิจลาว-เวียดนาม ธนาคารลาว-ฝรั่งเศส จ่ากัด 
     (ค) ธนาคารพาณิชย๑ของเอกชน มี 3 ธนาคาร คือ ธนาคารเวียงจันทน๑
พาณิชย๑ ธนาคารพงสะหวัน ธนาคารเอสที จ่ากัด 
     (ง) สาขาของธนาคารพาณิชย๑ตํางประเทศ แบํงเป็น 
      (1)  สาขาของธนาคารพาณิชย๑ไทย จ่านวน 5 ธนาคาร ได๎แกํ 
       - ธนาคารกรุงเทพ จ่ากัด (มหาชน) 
       - ธนาคารไทยพาณิชย๑ จ่ากัด (มหาชน) 
       - ธนาคารกรุงไทย จ่ากัด (มหาชน) 
       - ธนาคารทหารไทย จ่ากัด (มหาชน) 
       - ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ่ากัด (มหาชน) 
      (จ) สาขาธนาคารพาณิชย๑มาเลเซีย คือ Public Bank Berhard PLC 
     3). ส่านักงานตัวแทนธนาคารในตํางประเทศมีแหํงเดียว คือ ส่านักงาน

ตัวแทนธนาคารสแตนดาร๑ดชาเตอร๑ 

   2.2.2.3  เงื่อนไขการช่าระเงิน16 

   1).  โดยระบบการเปิด L/C (Letter of Credit) สํวนใหญํเป็นการช่าระเงินจาก
รัฐบาลไทยในการซื้อพลังงานไฟฟูาจากลาว 
   2).  โดยเงินสด คือ เงินบาทไทย และเงินกีบลาว ซึ่งการซื้อขายระหวํางไทย-ลาว จะ
นิยมช่าระเป็นเงินบาทมากกวําเงินกีบ เนื่องจากการแลกเปลี่ยนเงินตราตํางประเทศของรัฐบาลลาว
และคําเงินกีบไมํมีเสถียรภาพ 
   3). โดยใช๎ระบบ T/T (Telegraphic Transfer) เป็นระบบของการไว๎ใจซึ่งกันและ
กัน โดยผู๎สํงออกไทยจะสํงสินค๎าไปให๎ผู๎น่าเข๎าลาวโดยให๎เครดิต เมื่อครบก่าหนดเครดิตผู๎น่าเข๎าลาวจะ
โอนเงินกลับมาให๎ผู๎สํงออกของไทย 

                                                   
16 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, เงื่อนไขการช่าระเงิน (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
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   4). การช่าระเงินโดยระบบ D/A (Document Against Acceptance) ผู๎สํงออก
ของไทยจะสํงสินค๎าไปให๎ผู๎น่าเข๎าลาว พร๎อมสํงเอกสารการออกสินค๎า (Shipping Documents) ให๎
ธนาคารในลาวเพ่ือการช่าระเงิน ผู๎น่าเข๎าของลาวจะต๎องช่าระสินค๎าท่ีธนาคารกํอน จึงจะได๎รับเอกสาร
เพ่ือน่าไปออกสินค๎าจากคลังสินค๎าได๎ 

   2.2.2.4  ระบบภาษี17  
    1). ประเภทของภาษี การเก็บภาษีในสปป.ลาว มีการเรียกเก็บภาษี 2 ประเภท คือ 
ภาษีทางตรงและภาษีทางอ๎อม ดังนี้ 
     (ก) ภาษีทางตรง 
      (1) ภาษีการค๎า (Business Turnover Tax) เก็บจากการจ่าหนํายสินค๎า
และให๎บริการมีอัตราร๎อยละ 5 และร๎อยละ 10 ก่าหนดช่าระเป็นรายเดือน ตั้งแตํวันที่ 1 มกราคม 
พ.ศ.2553 ได๎มีการประกาศใช๎ภาษีมูลคําเพ่ิม (VAT) อัตราร๎อยละ 10 ส่าหรับกิจการที่มีรายได๎ตั้งแตํ 
400 ล๎านกีบขึ้นไป ในระยะยาวคาดวํารัฐบาลลาวจะใช๎ภาษีมูลคําเพ่ิมแทนภาษีการค๎า แตํในปัจจุบัน
ยังมีภาษีทั้ง 2 ชนิดใช๎คูํกัน  
      (2) ภาษีสรรพสามิต (Excise Tax) เก็บจากสินค๎าฟุุมเฟือยและบริการบาง
ประเภท เชํน น้่ามันเชื้อเพลิง เครื่องดื่มแอลกอฮอล๑ บุหรี่ รถยนต๑ สถานบันเทิง กิจกรรมเกี่ยวกับ
สลากกินแบํง และกาสิโน 
     (ข) ภาษีทางอ๎อม 
      (1) ภาษีก่าไร (Profit Tax) เก็บจากผลก่าไรของบุคคลหรือนิติบุคคลซึ่ง
ประกอบการผลิตค๎าขายหรือให๎บริการในสปป.ลาว ผู๎ประกอบการที่ ใช๎ระบบบัญชีแ บบ 
Advanced/Ordinary Accounting System สามารถน่าคําใช๎จํายบางอยํางไปลดหยํอนภาษีก่าไรได๎ 
เชํน คําไฟฟูา คําน้่าประปา คําโทรศัพท๑ เงินเดือนพนักงานรวมคําประกันสังคม รวมทั้งคําเสื่อมราคา
ของทรัพย๑สิน เชํน เครื่องจักรและยานพาหนะซึ่งใช๎งานมาแล๎ว 5 ปี สามารถลดหยํอนภาษี ได๎ร๎อยละ 
20 ตํอปี อัตราภาษีก่าไรคือร๎อยละ 35 ผู๎ประกอบการที่ใช๎ระบบบัญชีแบบ Basic Accounting 
System และผู๎ท่างานแบบฟรีแลนซ๑ไมํต๎องเสียภาษีก่าไรหากมีผลก่าไรไมํเกิน 2.4 ล๎านกีบตํอปี แตํ
หากได๎รับผลก่าไรมากกวํานั้นต๎องเสียภาษีร๎อยละ 0-35 ตามอัตราที่ก่าหนด 
      (2) ภาษีขั้นต่่า (Minimum Tax) เก็บจากบุคคลหรือนิติบุคคลซึ่ง
ประกอบการในสปป.ลาว ที่ใช๎ระบบบัญชีแบบ Advanced/Ordinary Accounting System และมี
ผลก่าไรต่่ากวําระดับที่ก่าหนดหรือขาดทุน ผู๎ประกอบการผลิตเสียภาษีอัตราร๎อยละ 0.25 ของรายได๎
ตํอปีผู๎ประกอบการค๎าและบริการเสียภาษีอัตราร๎อยละ 1 ของรายได๎ตํอปี 
                                                   

17 ส่านักงานสํงเสริมการค๎าระหวํางประเทศ, คูํมือการค๎าการลงทุนในสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชน
ลาว, ระบบภาษี (เวียงจันทน๑: ส่านักงานสํงเสริมการค๎าระหวํางประเทศ, 2553). 
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      (3) ภาษีรายได๎ (Income Tax) เก็บจากรายได๎ ดังนี้ 
       - รายได๎ในรูปของเงินเดือน คําจ๎าง โบนัส เบี้ยประชุม หากไมํเกิน 1.5 

ล๎านกีบตํอปีเสียภาษีร๎อยละ 5 หากมีรายได๎เกินนั้นเสียภาษีในอัตรา
ก๎าวหน๎าจนถึงร๎อยละ 25 

       - รายได๎จากสังหาริมทรัพย๑ เชํน เงินปันผล ดอกเบี้ย รายได๎จากการ
ขายหุ๎น อัตราภาษีร๎อยละ 10 อาจได๎รับยกเว๎นหากมีความตกลง
ระหวํางรัฐบาลลาวกับบริษัทที่เก่ียวข๎อง 

       - รายได๎จากอสังหาริมทรัพย๑ เชํน คําเชําบ๎าน อัตราภาษีร๎อยละ 15 
       - รายได๎จากทรัพย๑สินทางปัญญาและสิทธิบัตร อัตราภาษีร๎อยละ 5 
     (ง) คําธรรมเนียมและคําบริการ เชํน การออกใบทะเบียนวิสาหกิจ ใบอนุญาต
ตํางๆ คําตรวจลงตรา (วีซํา) เป็นต๎น 
    2). อัตราภาษี 18 
ตารางท่ี 2.1  แสดงอัตราภาษีจ่าแนกตามประเภทภาษี 

ล าดับ ประเภทภาษี อัตราภาษ ี หมายเหตุ 

1 ภาษีเงินได๎นิติบุคคล(ก่าไร) 
(Corporate Tax) 

ร๎อยละ 35 ร๎อยละ 20 ส่าหรับแขนงที่ไดร๎ับการสํงเสริมการลงทุน 

2 ภาษีเงินได๎บุคคลธรรมดา 
(Personal Income Tax) 

ร๎อยละ 
 5-25 

ร๎อยละ 10 ส่าหรับนักลงทุนตํางประเทศ,เป็นอัตรา 
คงที่ของเงินได๎ 

3 ภาษีการค๎า 
(Business Turnover Tax) 

ร๎อยละ 5 
และ  

ร๎อยละ 10 

- เป็นภาษีที่จัดเก็บจากการขายสินค๎าตั้งแตํ 
ขายสํงจากโรงงานถึงผู๎ค๎าปลีก มีเพียง 2อัตรา จัดเก็บ 
2 อัตรา คือ ร๎อยละ 5 และร๎อยละ 10 
(ส่าหรับวิสาหกิจที่มีรายรับ 399,999,999กีบ/ปีลงมา) 
- บริษัทตํางประเทศก็เก็บเชํน เดียวกัน ถ๎าไมํ 
อยูํในระบบภาษีมูลคําเพิ่ม 
- มีสินค๎าบางประเภท ไมํต๎องเสียภาษีการค๎า 

4 ภาษีมูลคําเพิ่ม (VAT) ร๎อยละ 10 ใช๎กับทุกประเภทสินค๎าไมํมีการจ่าแนก 

5 ภาษีศุลกากร 
(Import and Export Duty) 

ร๎อยละ 
 5-80 

- ขึ้นอยูํกับประเภทสินค๎า 
- มีทั้งภาษีน่าเข๎าและสํงออก 

6 ภาษีสรรพสามิต หรือภาษีชมใช๎ ร๎อยละ  
12-90 

เก็บจากการน่าเข๎า หรือผลิตภายในประเทศ ใน 
สินค๎าฟุุมเฟือยจากมูลคําสินค๎า 

                                                   
18 สถาบันเอเชียศึกษาจุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย, ดัชนีและคูํมือการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, อัตราภาษี (กรุงเทพฯ: ส่านักงานคณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน (BOI), 2554). 
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    3). ภาษีท่ีเกี่ยวข๎องกับนักลงทุนที่เข๎าไปประกอบธุรกิจในสปป.ลาว มีดังนี้19 
     (ก) ภาษีก่าไรของบริษัท (Tax on Enterprise Profits or Profit Tax)  
      เก็บภาษีจากก่าไรของหนํวยธุรกิจที่มีฐานะเป็นนิติบุคคลทั้งภายในและ
ตํางประเทศในอัตราร๎อยละ 28 รวมทั้งหนํวยธุรกิจ / นิติบุคคลของตํางประเทศที่ได๎รับอนุญาตให๎
ลงทุนตามกฎหมายสํงเสริมการลงทุนส่าหรับหนํวยธุรกิจ ซึ่งมีฐานะเป็นนิติบุคคลทั้งภายในและ
ตํางประเทศที่ผลิตยาสูบ ให๎เสียภาษีก่าไรในอัตราร๎อยละ 30 ในที่นี้ ร๎อยละ 2 ให๎มอบเข๎ากองทุน
ควบคุมยาสูบ ตามกฎหมายวําด๎วยการควบคุมยาสูบ 
     (ข) ภาษีเงินได๎บุคคลธรรมดา (Personal Income Tax) 
      ภาษีเรียกเก็บจากรายได๎จากผู๎มีรายได๎จากเงินเดือน คําแรงงานที่เป็นคน
ลาว คนตํางด๎าว คนตํางประเทศ และคนไมํมีสัญชาติทุกคนที่มีรายได๎จากการท่างานอยูํในดินแดนของ
ประเทศลาว ตามอัตราก๎าวหน๎า ตั้งแตํร๎อยละ 0 ถึงร๎อยละ 28 
ตารางท่ี 2.2  แสดงอัตราภาษีเงินได๎บุคคลธรรมดา 

ขั้น ฐานก าไรแต่ละขัน้ (กีบ) 
ฐานการค านวน 

(กีบ) 
อัตรา
อากร 

อากรก าไรแต่
ละขัน้ (กีบ) 

อากรท้ังหมดท่ี
ต้องจ่าย (กีบ) 

1 ตั้งแต ํ1,000,000 ลงมา 1,000,000 ร๎อยละ 0 0 0 

2 ตั้งแต ํ1,000,001 - 3,000,000 2,000,000 ร๎อยละ 5 100,000 100,000 

3 ตั้งแต ํ3,000,001 - 6,000,000 3,000,000 ร๎อยละ 10 300,000 400,000 

4 ตั้งแต ํ6,000,001 - 12,000,000 6,000,000 ร๎อยละ 15 900,000 3,300,000 

5 ตั้งแต ํ12,000,001 - 24,000,000 12,000,000 ร๎อยละ 20 2,400,000 3,700,000 

6 ตั้งแต ํ24,000,001 – 40,000,000 16,000,000 ร๎อยละ 25 4,000,000 7,700,000 

7 ตั้งแต ํ40,000,001 ขึ้นไป ………………. ร๎อยละ 28 …………… ………………. 

     (ค) ภาษีศุลกากร (Import and Export Duty) 
      โดยทั่วไปสปป.ลาว จัดเก็บภาษีศุลกากรส่าหรับการน่าเข๎าและการสํงออก
ในอัตราร๎อยละ 2-70 ขึ้นอยูํกับประเภทของสินค๎า 

(1) การสํงออก : อุตสาหกรรมผลิตเพ่ือสํงออกที่ได๎รับสํงเสริมการลงทุน 
จะได๎รับยกเว๎นภาษีสํงออกส่าหรับสินค๎าส่าเร็จรูปทุกชนิดที่สํงออก 

 

                                                   
19 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, ภาษีที่เกี่ยวข๎องกับนักลงทุน (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
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ตารางท่ี 2.3  แสดงอัตราภาษีสํงออก แยกตามประเภทสินค๎า 

สินค้า อัตราภาษ ี

ไฟฟูา ร๎อยละ 20 

เมลด็กาแฟ ร๎อยละ 5 

ซุง ไม๎แผํน ตามก่าหนด 

ไม๎แปรรูป ปาร๑เก ๎ ร๎อยละ 30 

ไม๎อัด ร๎อยละ 3 

      (2) การน่าเข๎า : 
        - อุตสาหกรรมผลิตเพ่ือสํงออกที่ได๎รับสํงเสริมการลงทุนจะได๎รับ 

ยกเว๎นภาษีน่าเข๎าวัตถุดิบและผลิตภัณฑ๑ส่าเร็จรูปที่ใช๎ผลิต ปรุง
แตํง หรือประกอบเพื่อผลิตสินค๎าสํงออก 

        - การน่าเข๎าอุปกรณ๑การผลิต อะไหลํ และอุปกรณ๑อ่ืนๆ ที่ใช๎ใน
การผลิตสินค๎าเพ่ือทดแทนการน่าเข๎าจะได๎รับการลดหยํอนภาษี
ขาเข๎าเหลือเพียงร๎อยละ 1 ของราคาสินค๎าน่าเข๎า 

     (ง)  ภาษีการค๎า (Business Turnover Tax) 
     เป็นภาษีที่เรียกเก็บจากการขายสินค๎าตั้งแตํการขายสํงจากโรงงานจนถึง
ผู๎ค๎าปลีกสปป.ลาว ได๎ปรับเปลี่ยนจากท่ีเก็บใน 2 อัตรา ได๎แกํ ร๎อยละ 5 และร๎อยละ 10 มาเป็นการใช๎
อัตราเดียวคือ ร๎อยละ 10 ทั้งนี้ อัตราภาษีการค๎าที่ผู๎ประกอบการต๎องช่าระ แยกตามประเภทสินค๎า  
     -  สินค๎าบางประเภทไมํต๎องเสียภาษีการค๎า เชํน เมล็ดพืช พํอแมํพันธุ๑

สัตว๑ อุปกรณ๑การศึกษาวิจัย ธนบัตรและเงินเหรียญ เครื่องบิน 
รวมถึงอุปกรณ๑ที่เกี่ยวข๎องกับการคมนาคมระหวํางประเทศ สินค๎าที่
ได๎รับยกเว๎นภาษีน่าเข๎าหรือสินค๎าที่น่าเข๎ามาในสปป.ลาวเป็นการ
ชั่วคราว 

     - ธุ รกิ จ โรงแรมและร๎ านอาหารต๎อง เสี ยภาษีการค๎ า ใน อัตรา          
ร๎อยละ 10 

     - ธุรกิจบางประเภทได๎รับยกเว๎นภาษีการค๎าเชํน ธุ รกิจการเกษตร 
ธุรกิจการขนสํงระหวํางประเทศ ธุรกิจสํงออกสินค๎า ธุรกิจประกัน 
ธุรกิจการเงินและการธนาคาร กิจกรรมของภาครัฐที่กํอให๎เกิด
ประโยชน๑ตํอสังคม 
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ตารางท่ี 2.4  แสดงอัตราภาษีการค๎า 

สินค้า 
อัตราภาษี (ร้อยละ) 

ผลิตในประเทศ น าเข้า 
เมลด็พืช ด๎ายฝูาย ด๎ายไหม ยกเว๎น 10 

อาหาร รวมถึงเครื่องปรุง ยกเว๎น 10 

ต๎นอํอนของพืช ปศุสัตว๑ ข๎าว ยกเว๎น 10 

วัตถุดิบ สินค๎ากึ่งสา่เรจ็รูป เครื่องมือในภาคเกษตร เหมืองแร ํ 10 10 

เสื้อผ๎า รองเท๎า เครื่องจักรที่ใช๎ในการตัดเย็บ อุปกรณ๑และเครื่องมือที่ใช๎ไฟฟูา 10 10 

ผลิตภณัฑ๑เกษตรแปรรูป อาทิ แปูง ผลิตภณัฑ๑หตัถกรรมเครื่องมือสา่หรับการสื่อสาร 10 10 

กระเป๋าประเภทตําง ๆ นาฬิกา เฟอร๑นิเจอร๑ 10 10 

เครื่องปรับอากาศและอุปกรณ๑โทรทัศน๑ เครื่องเลํนวิดโีอ โลหะมีคํา  ผลิตภณัฑ๑ไม๎
และหวาย อุปกรณ๑และวสัดุกํอสรา๎ง ยานพาหนะ 

10 10 

   (จ) เก็บอากรก่าไรจากวิสาหกิจสํวนบุคคล (Individual Enterprise) และ      
ผู๎ประกอบอาชีพอิสระตามอัตราก๎าวหน๎า ตั้งแตํร๎อยละ 0-28 
ตารางท่ี 2.5  แสดงอัตราภาษีจากก่าไรการค๎า 

ขั้น ฐานก าไรแต่ละขัน้ (กีบ) 
ฐานการค านวน 

(กีบ) 
อัตราอากร 

อากรก าไรแต่
ละขัน้ (กีบ) 

อากรท้ังหมดท่ี
ต้องจ่าย (กีบ) 

1 ตั้งแต ํ3,600,000 ลงมา 3,600,000 ร๎อยละ 0 0 0 

2 ตั้งแต ํ3,600,001 - 8,000,000 4,400,000 ร๎อยละ 5 220,000 220,000 

3 ตั้งแต ํ8,000,001 - 15,000,000 7,000,000 ร๎อยละ 10 300,000 920,000 

4 ตั้งแต ํ15,000,001 - 25,000,000 10,000,000 ร๎อยละ 15 3,500,000 2,4200,000 

5 ตั้งแต ํ25,000,001 - 40,000,000 15,000,000 ร๎อยละ 20 2,400,000 5,420,000 

6 ตั้งแต ํ40,000,001 ขึ้นไป ………………. ร๎อยละ 28 …………… ………………. 

     (ฉ)  คําธรรมเนียมตํางๆ 
      - การน่ าเข๎าสินค๎าทุกประเภทต๎องเสียคําธรรมเนียมการน่าเข๎ า
(Administrative Fee on Imports) ประมาณร๎อยละ 5 ของมูลคําน่าเข๎าที่แจ๎งตํอกรมศุลกากร 
      - โครงการลงทุนในสาขาที่เกี่ยวข๎องกับการใช๎ทรัพยากรธรรมชาติ เชํน 
การลงทุนสร๎างเขื่อนเพ่ือผลิตกระแสไฟฟูา ต๎องจํายคําภาคหลวง (Royalty Fee) เป็นร๎อยละของ
รายได๎จากการจ่าหนํายกระแสไฟฟูา และจํายคําธรรมเนียมการใช๎ทรัพยากร (Resource Levy) เป็น
ร๎อยละของก่าไรที่ได๎รับจากการจ่าหนํายกระแสไฟฟูา 
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2.3  การลงทุนในสาธารณรฐัประชาธิปไตยประชาชนลาว 

 2.3.1  รูปแบบของการลงทุนของตํางชาติในสปป.ลาว  มี 3 รูปแบบ ดังนี้ 20 
   1).  ธุรกิจรํวมสัญญา (Business Cooperation by Contract) 
     เป็นการรํวมธุรกิจกันระหวํางนิติบุคคลลงทุนภายในกับฝุายตํางประเทศ โดยไมํได๎
กํอตั้งนิติบุคคลใหมํในประเทศ 
   2). วิสาหกิจรํวมทุน  (Joint Venture between Foreign and Domestic Investor) 
   เป็นวิสาหกิจที่กํอตั้งและขึ้นทะเบียนตามระเบียบกฎหมายของสปป.ลาว ซึ่งมีการ
ด่าเนินธุรกิจและเป็นกรรมสิทธิ์รํวมระหวํางผู๎ลงทุนตํางประเทศและผู๎ลงทุนในประเทศ โดยผู๎ ลงทุน
ตํางประเทศต๎องลงทุนอยํางน๎อยไมํต่่ากวําร๎อยละ 30 ของทุนจดทะเบียน การลงทุนเป็นเงินตรา
ตํางประเทศต๎องคิดเป็นเงินกีบ ตามอัตราแลกเปลี่ยนของธนาคารแหํงประเทศลาวโดยรัฐบาลลาวได๎
จ่ากัดการลงทุนของตํางชาติ ในธุรกิจสถานีโทรทัศน๑-วิทยุหรือการคมนาคมขนสํงไมํให๎เกินร๎อยละ 49 
และธุรกิจด๎านการประกันภัยไมํให๎เกินร๎อยละ 51 แตํในการลงทุนโครงการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย๑
สามารถลงทุนได๎สูงสุดได๎ถึงร๎อยละ 100 
ตารางท่ี 2.6  แสดงสัดสํวนการถือหุ๎นสูงสุดของตํางชาติในแตํละประเภทธุรกิจในสปป.ลาว 

ล าดับ ประเภทธุรกิจ สัดส่วนถือหุน้ (ร้อยละ) 

1 ธนาคาร 30 – 100 

2 สถานีโทรทัศน๑ และวิทย ุ 30 – 49 

3 โทรคมนาคม 30 – 100 

4 สื่อ สิ่งพิมพ๑ / โรงพิมพ๑ 30 – 100 

5 ผลิตภณัฑ๑ยา และเครื่องมือทางการแพทย๑ 30 – 100 

6 ประกันภัย 30 – 51 

7 อสังหาริมทรัพย๑ 30 – 100 

8 โรงแรม 30 – 100 

9 ทํองเที่ยว 30 – 100 

10 การคมนาคมขนสํง 30 – 49 

11 ขายปลีก 30 – 100 

12 ขายสํง 30 – 100 

หมายเหตุ: แขนงการประเภทธุรกิจที่ไมํได๎ระบุไว๎ อัตราการถือหุ๎นสูงสุดจะอยูํระหวํางร๎อยละ 10 – 100 
                                                   

20 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คู่มือการค้าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย
ประชาชนลาว, รูปแบบของการลงทุนของตํางชาติในสปป.ลาว. (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
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  3). วิสาหกิจลงทุนตํ า งประเทศทั้ งหมดร๎อยละ 100 (100% Foreign-Owned 
Enterprise) 
   เป็นวิสาหกิจของตํางประเทศลงทุนฝุายเดียว ซึ่งกํอตั้งในสปป.ลาวการกํอตั้ง
วิสาหกิจดังกลําว อาจจะกํอตั้งเป็นนิติบุคคลใหมํหรือเป็นสาขาของวิสาหกิจตํางประเทศ ทุนจด
ทะเบียนของวิสาหกิจลงทุนตํางประเทศ ไมํน๎อยกวําร๎อยละ 10 ของทุนทั้งหมดตลอดระยะเวลา
ด่าเนินธุรกิจ ทรัพย๑สินของวิสาหกิจไมํให๎ต่่ากวําทุนจดทะเบียน ทั้งนี้อายุของวิสาหกิจลงทุน
ตํางประเทศเป็นการลงทุนตามลักษณะ ขนาด และเงื่อนไขของวิสาหกิจ กิจการ หรือโครงการไมํให๎
เกิน 50 ปี และสามารถตํออายุได๎ตามการตกลงของรัฐบาลแตํอายุของวิสาหกิจลงทุนตํางประเทศ
สูงสุดไมํให๎เกิน 99 ปี 

 2.3.2  ประเภทกิจการ21 
  1). กิจการทั่วไป ผู๎ลงทุนต๎องยื่นค่าร๎องที่แผนกอุตสาหกรรมและการค๎า เพ่ือขอขึ้นทะเบียน
วิสาหกิจ ผู๎ลงทุนตํางประเทศที่ลงทุนในกิจการทั่วไปต๎องลงทุนไมํน๎อยกวํา 1 พันล๎านกีบ กิจการทั่วไป
ที่ไมํใชํกิจการควบคุมจะได๎รับแจ๎งผลการพิจารณาภายใน 10 วันท่าการ ส่าหรับกิจการควบคุมใช๎เวลา
พิจารณาไมํเกิน 13 วันท่าการ เมื่อได๎รับใบทะเบียนวิสาหกิจแล๎วผู๎ลงทุนสามารถด่าเนินธุรกิจได๎ทันที 
  2). กิจการสัมปทาน เชํน สัมปทานที่ดิน เหมืองแรํ พลังงานไฟฟูา สายการบิน โทรคมนาคม 
ประกันภัย สถาบันการเงิน ผู๎ลงทุนต๎องยื่นค่าร๎องผํานศูนย๑บริการ One Stop Service ของแผนก
แผนการและการลงทุน เพ่ือพิจารณาและน่าเสนอรัฐบาลหรือแขวง การคัดเลือกผู๎ลงทุนอาจใช๎การ
เปรียบเทียบ การประมูล หรือการประเมินผล เมื่อรัฐบาลหรือแขวงอนุมัติแล๎ว กระทรวงแผนการและ
การลงทุนหรือแผนกแผนการและการลงทุนประจ่าแขวง   (แล๎วแตํกรณี) จะออกใบทะเบียนสัมปทาน
ให๎ผู๎ลงทุน และผู๎ลงทุนต๎องด่าเนินการภายใน 90 วัน 
  3). กิจการการพัฒนาเขตเศรษฐกิจเฉพาะ เขตเศรษฐกิจเฉพาะคือพ้ืนที่ที่รัฐบาลอนุมัติให๎ผู๎
ลงทุนพัฒนาโครงสร๎างพ้ืนฐาน ระบบสาธารณูปโภค เพ่ือรองรับการลงทุนและการประกอบธุรกิจใน
เขตดังกลําว จึงมีระเบียบที่ตํางจากพ้ืนที่ทั่วไป เขตเศรษฐกิจเฉพาะมีหลายแบบ เชํน เขตเศรษฐกิจ
พิเศษ เขตอุตสาหกรรม เขตการผลิตเพื่อสํงออก เขตการค๎าปลอดภาษี เป็นต๎น      
 
          
 
 
 
                                                   

21 ส่านักงานสํงเสริมการค๎าระหวํางประเทศ, คูํมือการค๎าการลงทุนในสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชน
ลาว, ประเภทกิจการ (เวียงจันทน๑: ส่านักงานสํงเสริมการค๎าระหวํางประเทศ, 2553). 
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  2.3.3   สิทธิประโยชน๑ 
   2.3.3.1 สิทธิประโยชน๑ทางการค๎า22  
    สปป.ลาวได๎รับสิทธิพิเศษทางการค๎าเกิดจากประเทศที่พัฒนาแล๎วให๎กับประเทศ
ก่าลังพัฒนาและด๎อยพัฒนา ซึ่งสปป.ลาวจัดอยูํกลุํมประเทศด๎อยพัฒนา  สปป.ลาวจึงได๎รับสิทธิพิเศษ
ทางด๎านการค๎าจากประเทศที่พัฒนาแล๎ว และก่าลังพัฒนาทั้งหมด 48 ประเทศ แบํงออกเป็น 2 กลุํม 
ดังนี้ 
    1). ระบบสิทธิพิเศษทางด๎านการค๎าให๎แบบเฉพาะ ซึ่งได๎รับในกรอบตํางๆ เชํน 
     - จีนให๎ในกรอบ ASEAN-China 202 รายการ และในกรอบ Early Harvest 

Program 
     - ในกรอบความรํวมมือ 2 ฝุาย สปป.ลาว-เวียดนาม สปป.ลาว-จีน และสัญญา

กรุงเทพฯ ศรีลังกา 2 รายการ อินเดีย 4 รายการ และสาธารณรัฐเกาหลี 9 รายการ 
   2). เขตการค๎าเสรีอาเซียน (ASEAN Free Trade Area: AFTA) ก่าหนดให๎ประเทศ
สมาชิกเดิม 6 ประเทศ ได๎แกํ ไทย อินโดนีเซีย บรูไน ฟิลิปปินส๑ สิงคโปร๑และมาเลเซีย ลดอัตราภาษี
น่าเข๎าเหลือร๎อยละ 0 ในปี พ.ศ.2553 ขณะที่สปป.ลาว ซึ่งเป็นสมาชิกใหมํของอาเซียนมีก่าหนดลด
อัตราภาษีน่าเข๎าเหลือร๎อยละ 0 ในปี พ.ศ.2558 
    3). สิทธิ พิ เศษทางภาษีศุ ลกากร เป็นการทั่ ว ไป  ( Generalized System of 
Preferences : GSP) จากประเทศผู๎น่าเข๎าจ่านวน 35 ประเทศทั่วโลก อาทิ ประเทศในกลุํม EU และ
ญี่ปุุน เนื่องจากสปป.ลาว มีความสามารถในการแขํงขันด๎านการสํงออกอยูํในระดับต่่า สังเกตได๎จาก
มูลคําสํงออกรวมของประเทศ  ที่อยูํในระดับต่่าสุดของอาเซียน นอกจากนี้ EU ยังขยายสิทธิพิเศษทาง
ภาษีศุลกากรเป็นการทั่วไปภายใต๎โครงการ Everything But Arms (EBA) ให๎แกํประเทศพัฒนาน๎อย
ที่สุด ซึ่งรวมถึงสปป.ลาว ตั้งแตํปี พ.ศ.2544 โดย EU ยกเว๎นการเรียกเก็บภาษีน่าเข๎า และยกเลิกการ
ก่าหนดโควตาน่าเข๎าสินค๎าทุกประเภทจากสปป.ลาว ที่ผํานหลักเกณฑ๑การพิจารณาแหลํงก่าเนิดสินค๎า 
   4). สหรัฐอเมริกามอบสถานะ NTR1 ให๎แกํสปป.ลาว ในปี พ.ศ.2547 ท่าให๎อัตรา
ภาษีน่าเข๎าเฉลี่ยที่อเมริกา เรียกเก็บจากสปป.ลาวลดลงจากเดิมร๎อยละ 4-5 เหลือร๎อยละ 2.4 ซึ่งชํวย
เพ่ิมศักยภาพในการสํงออกของสปป.ลาว สังเกตได๎จากมูลคําสํงออกของสปป.ลาวไปยังอเมริกา
เพ่ิมข้ึน  ทั้งนี้คาดวําปัจจัยดังกลําวจะยังชํวยกระตุ๎นการสํงออกไปยังอเมริกาอยํางตํอเนื่อง 
 
 
 

                                                   
22 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, สิทธิประโยชน๑ทางการค๎า (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
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   2.3.3.2  สิทธิประโยชน๑ตํางๆ ในการลงทุน 

   1). การให๎ความค๎ุมครองแกํนักลงทุนและทรัพย๑สินของนักลงทุนตํางชาติ จะไมํถูกยึด 
ริบ หรือ โอนไปเป็นเป็นของรัฐ เว๎นแตํมีความจ่าเป็นเพ่ือสาธารณประโยชน๑ ซึ่งนักลงทุนจะได๎รับคํา
ทดแทนคืนโดยเร็วอยํางสมเหตุสมผลและเป็นจริง นอกจากนั้นรฐับาลยังรับประกันจะไมํเข๎าแทรกแซง
การด่าเนินธุรกิจ 

   2). นักลงทุนตํางชาติไมํมีสิทธิถือครองที่ดิน แตํสามารถเชําที่ดิน (ระยะเวลาเชําได๎ถึง 
30 ปีจากเอกชนและ 50 ปีจากรัฐบาล และ 99 ปีส่าหรับสถานฑูต/องค๑กรระหวํางประเทศ) และ
สามารถโอนสิทธิและผลประโยชน๑จากการเชําที่ ดินได๎ อยํางไรก็ตาม ในปี พ.ศ.2542 ลาวได๎ออก
กฎหมายวําด๎วยการวางผังเมือง (The Town Planning Law) โดยก่าหนดเขตการใช๎ที่ดินเพ่ือ
วัตถุประสงค๑ตําง ๆ เชํน เขตที่อยูํอาศัย เขตส่านักงาน เขตการค๎า เขตอุตสาหกรรม เขต
สวนสาธารณะ เป็นต๎น ท่าให๎นักลงทุนตํางชาติ ต๎องค่านึงถึงแหลํงที่ตั้งโครงการลงทุนให๎ถูกต๎องตาม
เขตท่ีก่าหนด 

   3). นักลงทุนตํางชาติต๎องให๎สิทธิแรงงานลาวกํอนแรงงานชาติอ่ืนในการเข๎าท่างาน 
และสามารถจ๎างแรงงานตํางชาติได๎กรณีที่ต๎องการแรงงานที่มีฝีมือและความช่านาญเฉพาะ และ
สามารถโอนรายได๎ของตนกลับประเทศได๎ภายหลังช่าระภาษีรายได๎ในอัตราร๎อยละ 10 

   4). นักลงทุนตํางชาติสามารถด่าเนินธุรกิจได๎ในทุกสาขาการลงทุนที่ถูกต๎องตาม
กฎหมายแตํมีข๎อยกเว๎นบางสาขา ดังนี้ 

    -  สาขาที่ถูกควบคุมและติดตามอยํางใกล๎ชิดจากรัฐบาลลาว ได๎แกํ สาขา
การพลังงาน เหมืองแรํ การน่าเข๎า-สํงออกการค๎า การโทรคมนาคม และด๎าน
สุขภาพ 

    -  สาขาที่รั ฐบาลให๎การสนับสนุนมากเป็นพิเศษ ได๎แกํ โครงการผลิต
กระแสไฟฟูา อุตสาหกรรมที่ใช๎แรงงานจ่านวนมาก อุตสาหกรรมเพ่ือการ
สํงออกการเกษตร ปุาไม๎และผลิตภัณฑ๑จากปุา เหมืองแรํ การทํองเที่ยวเชิง
อนุรักษ๑อุตสาหกรรมเบา และการบริการ 

    -  สาขาที่รัฐบาลลาวห๎ามนักลงทุนตํางชาติลงทุน โดยสงวนไว๎สาหรับนักลงทุน
ลาว ได๎แกํ การบริการด๎านการท่าบัญชี การบริการการทํองเที่ยว ขายปลีก
และท่าปุาไม ๎
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 2.3.4  การสํงเสริมการลงทุน 23 

   โครงการของวิสาหกิจการลงทุนตํางประเทศจะได๎รับการสํงเสริมการลงทุน ดังนี้ 
    1).  ก่าไรที่น่าไปขยายกิจการที่ได๎รับอนุญาต จะได๎รับการยกเว๎นอากรก่าไร 
   2). สํ งผลก่าไร ทุน และรายรับ อ่ืนๆ (ภายหลังที่ ได๎ช่ าระภาษีอากร และ
คําธรรมเนียมอ่ืนๆ ตามระเบียบกฎหมายแล๎ว) กลับประเทศหรือประเทศที่สาม โดยผํานธนาคารที่
ตั้งอยูํในสปป.ลาว 
   3).  ได๎รับการยกเว๎นภาษีน่าเข๎า และอากรที่เก็บจากการน่าเข๎าอุปกรณ๑ เครื่อง

อะไหลํ พาหนะการผลิตโดยตรง วัตถุดิบที่ไมํมีอยูํภายในประเทศ หรือมีแตํไมํเพียงพอผลิตภัณฑ๑กึ่ง
ส่าเร็จรูปที่น่าเข๎ามาเพ่ือแปรรูปหรือประกอบเป็นผลิตภัณฑ๑เพ่ือสํงออก 
    4).  ได๎รับยกเว๎นภาษีขาออก ส่าหรับผลิตภัณฑ๑เพ่ือการสํงออก 
   5).  อนุญาตให๎ชาวตํางชาติที่ลงทุนในสปป.ลาว มากกวํา 500,000 ดอลลาร๑สหรัฐฯ 
มีสิทธิถือครองที่ดิน (ไมํเกิน 800 ตร.ม) เพื่ออยูํอาศัยหรือเพ่ือประกอบธุรกิจได๎ 
   รัฐบาลลาวสํงเสริมการลงทุนในสาขาเกษตรกรรม อุตสาหกรรม หัตถกรรม และบริการ 
โดยจะแบํงสิทธิประโยชน๑เป็น 3 ระดับ ตามประเภทกิจการที่รัฐบาลให๎ความส่าคัญ โดยระดับที่ 1 
กิจการที่ได๎รับการสํงเสริมสูงสุด  ระดับที่ 2 กิจการที่ได๎รับการสํงเสริมปานกลาง และระดับที่ 3 
กิจการที่ได๎รับการสํงเสริมต่่า เพ่ือเป็นกิจการที่ชํวยแก๎ปัญหาความทุกข๑ยากและชํวยยกระดับคุณภาพ
ชีวิตของประชาชน โดยจะให๎สิทธิประโยชน๑ด๎านภาษีตามระดับและเขตการสํงเสริมการลงทุน 
นอกจากนี้ยังมีนโยบายสํงเสริมเฉพาะในการสร๎างโรงพยาบาล โรงเรียน มหาวิทยาลัย ฯลฯ นอกจากนี้ 
กระทรวงแผนการและลงทุน ประกาศใช๎กฎหมายสํงเสริมและบริหารการลงทุนจากตํา งประเทศใน
สปป.ลาว ตั้งแตํปี พ.ศ.2547 กิจการลงทุนใน 7 รายการ ที่ได๎รับการสํงเสริมการลงทุน จะได๎รับสิทธิ
ประโยชน๑ด๎านภาษี ดังนี้  
   (1) ยกเว๎นภาษีน่าเข๎ายานพาหนะ เครื่องจักร และอุปกรณ๑ที่ใช๎ในการผลิต รวมทั้ง
วัตถุดิบ 
   (2) ยกเว๎นภาษีสํงออกส่าหรับสินค๎าสํงออก หรือสินค๎าสํงออกตํอ (Re-export) 
  (3) ลดอัตราภาษีก่าไรให๎กับธุรกิจที่ตั้งอยูํหํางไกล โดยพิจารณาตามเขตพ้ืนที่ลงทุน 

  กฎหมายสํงเสริมการลงทุนตํางประเทศ (ฉบับปรับปรุง ปี พ.ศ.2548) ก่าหนดกิจการของ
แขนงการที่ได๎รับการสํงเสริมโดยอุตสาหกรรมที่รัฐบาลสปป.ลาว ให๎เข๎าไปลงทุน 7 รายการมีดังนี้  

                                                   
23 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คู่มือการค้าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, การสํงเสริมการลงทุน (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
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   (1) อุตสาหกรรมผลิตเพ่ือสํงออก เชํน อุตสาหกรรมผลิตเสื้อผ๎าส่าเร็จรูป และ
อุตสาหกรรมเฟอร๑นิเจอร๑ 
   (2) อุตสาหกรรมเกษตรแปรรูป การปลูกปุาเชิงพาณิชย๑ และสินค๎าหัตถกรรม 
   (3) กิจกรรมที่เกี่ยวข๎องกับกระบวนการผลิตทางด๎านอุตสาหกรรม อุตสาหกรรมที่ใช๎
เทคโนโลยีสมัยใหมํ การวิจัยด๎านวิทยาศาสตร๑ และการศึกษาและพัฒนาที่เกี่ยวข๎องกับการอนุรักษ๑
สิ่งแวดล๎อมและความหลายหลายทางชีวภาพ 
   (4) โครงการที่เกี่ยวข๎องกับการพัฒนาทรัพยากรมนุษย๑ และดูแลสุขภาพของประชาชน 
   (5) โครงการกํอสร๎างระบบสาธารณูปโภค และโครงสร๎างพ้ืนฐาน 
   (6) อุตสาหกรรมต๎นน้่าและกลางน้่า ที่มีอยูํแล๎วในประเทศ 
   (7) โครงการที่ชํวยสํงเสริมและพัฒนาอุตสาหกรรมทํองเที่ยว รวมทั้งธุรกิจการขนสํง 

  โดยเมืองส่าคัญทางเศรษฐกิจ ได๎แกํ นครหลวงเวียงจันทน๑ หลวงพระบาง สะหวันนะเขต และ
จ่าปาสัก อยูํในเขตการสํงเสริมการลงทุนเขตที่ 3 คือ เขตเมืองใหญํมีสาธารณูปโภคพ้ืนฐานพร๎อม 

ตารางท่ี 2.7  แสดงสิทธิประโยชน๑ทางภาษีในแตํละเขตสํงเสริมการลงทุนในสปป.ลาว 

ล าดับของกิจการ 
เขตท่ี 1 พ้ืนที่ห่างไกล
ทุรกันดารโครงสร้าง
พ้ืนฐานไมส่ะดวก 

เขตท่ี 2 พ้ืนที่ที่มี
สาธารณูปโภคพื้นฐาน
ทางเศรษฐกิจบางส่วน 

เขตท่ี 3 เขตเมืองใหญ่มี
สาธารณูปโภคพื้นฐาน

พร้อม 
กิจการที่ไดร๎ับการสํงเสริมการ
ลงทุนระดับ 1 

ยกเว๎นภาษีก่าไร 10 ปี ยกเว๎นภาษีก่าไร 6 ปี ยกเว๎นภาษีก่าไร 4 ปี 

กิจการที่ไดร๎ับการสํงเสริมการ
ลงทุนระดับ 2 

ยกเว๎นภาษีก่าไร 6 ปี ยกเว๎นภาษีก่าไร 4 ปี ยกเว๎นภาษีก่าไร 2 ปี 

กิจการที่ไดร๎ับการสํงเสริมการ
ลงทุนระดับ 3 

ยกเว๎นภาษีก่าไร 4 ปี ยกเว๎นภาษีก่าไร 2 ปี ยกเว๎นภาษีก่าไร 1 ปี 

นโยบายสํงเสริมการลงทุน
เฉพาะการสร๎างโรงพยาบาล  
โรงเรียนอนุบาล โรงเรียน
วิชาชีพ วิทยาลัย มหาวิทยาลัย 

ยกเว๎นคําเชําหรือคาํ
สัมปทาน 15 ปีและ
ได๎รับการยกเว๎นภาษี
ก่าไรเพิม่อีก 5 ปี 

ยกเว๎นคําเชําหรือคาํ
สัมปทาน 10 ปีและได๎รับ
การยกเว๎นภาษีก่าไรเพิ่ม
อีก 5 ปี 

ยกเว๎นคําเชําหรือคาํ
สัมปทาน 3 ปีและไดร๎ับ
การยกเว๎นภาษีก่าไรเพิ่ม
อีก 5 ปี 
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ตารางท่ี 2.8  แสดงอัตราอากรก่าไรในแตํละเขตสํงเสริมการลงทุน 

เขต 1 
ปืที ่ อัตราอากรก าไร 

0-7 ปี ร๎อยละ 0 (ยกเว๎นอากรก่าไร) 
ปีท่ี 8 เป็นต๎นไป ร๎อยละ 10 

เขต 2 
0-5 ปี ร๎อยละ 0 (ยกเว๎นอากรก่าไร) 
6-8 ปี ร๎อยละ 7.5 

ปีท่ี 8 เป็นต๎นไป ร๎อยละ 15 

เขต 3 
0-2 ร๎อยละ 0 (ยกเว๎นอากรก่าไร) 
3-4 ร๎อยละ 10 

ปีท่ี 8 เป็นต๎นไป ร๎อยละ 20 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 2.3  แสดงพื้นที่ตามสิทธิประโยชน๑แบํงเป็น 3 ระดับ 
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 2.3.5 ต๎นทุนในการด่าเนินธุรกิจ24 

   ต๎นทุนพ้ืนฐานในการด่าเนินธุรกิจที่สปป.ลาว ก็เป็นอีกปัจจัยส่าคัญที่นักลงทุนจะต๎อง
ค่านึงถึง เนื่องจากต๎นทุนเหลํานี้จะมีผลตํองบประมาณโครงการที่จะเกิดขึ้น ต๎นทุนพ้ืนฐานที่นักลงทุน
ควรจะทราบ เชํน คําเชําสถานที่ คําน้่า คําไฟ คําแรงงาน เป็นต๎น 

   1). คําเชําที่ดิน 

ตารางท่ี 2.9  แสดงราคาคําเชําที่ดิน 

ท าเลที่ต้ัง ราคา (บาท/ตร.ม) ราคาเช่า (บาท/ตร.ม) 

ท่าเลทอง หรือกลางตัวเมือง 8,000-20,000 3,000-6,000 

ท่าเลอื่นๆ รอบๆเมือง หรือชานเมอืง 1,500-3,000 500-1,000 

ที่ดินการเกษตรใกล๎ตัวเมือง 500-1,000 100-500 

ที่ดินการเกษตรที่หํางไกลในเขตทีย่ังไมํมี
น้่าประปา ไฟฟูา 

ไรลํะไมํเกิน 5,000 บาท 
ไรลํะไมํเกิน 1,000 บาท 

ขึ้นอยูํกับการตํอรอง 

   2). คําเชําบ๎านและออฟฟิส 

ตารางท่ี 2.10  แสดงราคาคําเชําบ๎านและออฟฟิส 

ประเภท ท าเลที่ต้ัง เนื้อที่ (ตร.ม) ค่าเช่า (บาท/ตร.ม) 

ออฟฟิสให๎เชํา 
ยํานธุรกิจหรือท่าเลทองใน
นครหลวงเวียงจันทร๑ 

50 25,000-30,000 

บ๎านให๎เชํา 
ยํานธุรกิจหรือท่าเลทองใน
นครหลวงเวียงจันทร๑ 

500-1,600 18,000-70,000 

บ๎านให๎เชํา รอบๆเมืองหรือชานเมือง 500-1,600 10,000-30,000 

ตึกแถวให๎เชํา 
ยํานธุรกิจหรือท่าเลทองใน
นครหลวงเวียงจันทร๑ 

300-500 40,000-100,000 

ตึกแถวให๎เชํา รอบๆเมืองหรือชานเมือง 300-500 15,000-40,000 

อพาร๑ตเม๎นท๑ ยํานธุรกิจหรือท่าเลทอง 50-100 18,000-40,000 

ห๎องแถวให๎เชํา ยํานธุรกิจหรือท่าเลทอง 50-100 2,000-3,000 

ห๎องแถวให๎เชํา รอบๆเมืองหรือชานเมือง 50-100 1,500-2,000 
หมายเหตุ: ราคาสามารถตํอรองได๎ การจํายเงินนิยมให๎จํายเป็นรายปี หรือต่่าสุด 6 เดือน ระยะเวลาการท่าสัญญา
เชําข้ึนอยูํกับตํอรอง 

                                                   
24 ต๎นทุนในการด่าเนินธุรกิจ, "ต๎นทุนในการด่าเนินธุรกิจในสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว,"  

http://www.oknation.net/blog/print.php?id=782256. 
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   3). คําแรงงาน คําแรงขั้นต่่าอยูํที่ประมาณ 10,000 กีบ (40 บาท/วัน) 

ตารางท่ี 2.11  แสดงอัตราเงินเดือนตามต่าแหนํงงาน 

ต าแหน่ง อัตราเงินเดือนโดยเฉลี่ย (บาท/เดือน) 

ผู๎จัดการระดับสูง 20,000-30,000 

ผู๎จัดการระดับกลาง 10,000-15,000 

พนักงานบัญชี 5,000-10,000 

เลขานุการ 3,000-8,000 

เสมียน ธรุการทั่วไป 3,000-5,000 

คนขับรถ 3,000-5,000 

   4). คําไฟฟูา 
ตารางท่ี 2.12  แสดงคําไฟฟูา 

จ านวนหน่วยที่ใช ้ (กีบ/กิโลวัตต์) (บาท/กิโลวัตต์) 

0-25 169 0.64 

26-150 320 1.2 

มากกวํา 150 773 2.9 

   5). คําน้่า 
ตารางท่ี 2.13  แสดงคําน้่า 

จ านวนหน่วยที่ใช ้ (กีบ/หน่วย) (บาท/หน่วย) 

0-10 500 1.88 

11-30 1,000 3.77 

31-100 1,350 5.1 

101 ขึ้นไป 2,700 10.1 

   6). คําโทรศัพท๑ 
ตารางท่ี 2.14  แสดงคําโทรศัพท๑ 

ประเภท 
โทร.ในเวียงจันทร์ 

กีบ/นาท ี
โทร.ต่างจังหวัด 

กีบ/นาท ี
โทร.ต่างประเทศ (โทร.ไปไทย) 

กีบ/นาท ี
โทรศัพท๑ตั้งโต๏ะ 200-500  

(0.75-1.88 บาท) 
800-1000  

(3.0-3.77 บาท) 
2,000 

(7.5 บาท) 
โทรศัพท๑มือถือ 500-1,000  

(1.88-3.77 บาท) 
500-1,000  

(1.88-3.77 บาท) 
2,000 

(7.5 บาท) 

หมายเหตุ : คําโทรศัพท๑ขึ้นกับเครื่องขํายท่ีใช๎ และอัตราแลกเปลี่ยน 265.4 กีบ เทํากับ 1 บาท 
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  2.3.6  ขั้นตอนการลงทุนในสปป.ลาว25 
   รัฐบาลลาวได๎ก่าหนดให๎มีการจัดตั้งคณะกรรมการสํงเสริมและรํวมมือด๎านการลงทุน 
(Committee for Investment Management and Cooperation : CIC) ขึ้น เพ่ือเป็นหนํวยงาน
เอกเทศแหํงเดียวที่ท่าหน๎าที่ดูแลการลงทุนจากตํางประเทศ ทั้งนี้ ได๎แตํงตั้งคณะรัฐมนตรีคุ๎มครองการ
ลงทุนจากตํางประเทศ (Foreign Investment Management Cabinet : FIMC) ขึ้น มีหน๎าที่
พิจารณาขั้นตอนการขออนุญาตของนักลงทุนให๎มีความสะดวกและรวดเร็วยิ่งขึ้น และให๎บริการแบบ
ครบวงจรเบ็ดเสร็จ ณ จุดเดียว (One-Stop Service) กลําวคือ โครงการที่มีมูลคําต่่ากวํา 1 ล๎าน
เหรียญสหรัฐฯ จะทราบผลการพิจารณาภายใน 3 สัปดาห๑ มูลคํา 1–5 ล๎านเหรียญสหรัฐฯ จะทราบ
ผลการพิจารณาภายใน 4 สัปดาห๑ และมูลคํา 5–50 ล๎านเหรียญสหรัฐฯ จะทราบผลการพิจารณา
ภายใน 12 สัปดาห๑ 

   2.3.6.1  การจัดตั้งและจดทะเบียนวิสาหกิจ 

    1). จัดเตรียมเงื่อนไขการกํอตั้งวิสาหกิจ     
     ผู๎เป็นเจ๎าของหรือผู๎ที่ได๎รับมอบหมาย จะต๎องจองชื่อวิสาหกิจและแจ๎งสัญญา
การจัดตั้งแกํเจ๎าหน๎าที่ทะเบียนวิสาหกิจ ทั้งนี้ ต๎องด่าเนินการให๎ครบทุกขั้นตอน กํอนแจ๎งขึ้นทะเบียน
ตามท่ีก่าหนดไว๎ส่าหรับแตํละรูปการ และรูปแบบวิสาหกิจ 
    2). กํอตั้งวิสาหกิจ หรือแจ๎งข้ึนทะเบียนวิสาหกิจ 
     จากนั้นให๎แจ๎งขึ้นทะเบียนกับเจ๎าหน๎าที่ทะเบียนวิสาหกิจ โดยหากเป็นธุรกิจที่
อยูํนอกบัญชีควบคุม จะสามารถขึ้นทะเบียนได๎ประมาณภายในไมํเกิน 10 วันราชการ และหากเป็น
ประเภทธุรกิจที่อยูํในบัญชีควบคุมจะต๎องแจ๎งผํานคณะค๎นคว๎าที่ศูนย๑ One Stop Service 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                   

25 สถาบันเอเชียศึกษาจุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย, ดัชนีและคูํมือการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย
ประชาชนลาว, ขั้นตอนการลงทุนในสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว (กรุงเทพฯ: ส่านักงานคณะกรรมการ
สํงเสริมการลงทุน (BOI) 2554). 
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แผนภูมิที่ 2.1  แสดงกระบวนการการจัดตั้งและจดทะเบียนวิสาหกิจในสปป.ลาว 

เจ๎าของ,ผู๎อ่านวยการบริษัท 
(ผู๎กํอตั้ง,ผู๎ถือหุ๎น) 

 

จองชื่อวิสาหกิจ แจ๎งสัญญากํอตั้ง 
(ส่าหรับห๎างหุ๎นสํวนและบริษัท) 

เจ๎าหน๎าท่ีทะเบียนวิสาหกิจ 

ธุรกิจด่าเนินการตามท่ีกฎหมายก่าหนดในแตํละประเภทธุรกิจ 
(หาผ๎ูเข๎าชื่อถือหุ๎น ประชุมกํอตั้ง เรียกช่าระคําหุ๎น) 

จัดเตรียมการก่อตั้งทะเบียน
วิสาหกิจ 

จัดตั้งและจดทะเบียนวิสาหกิจ 

แบบฟอร๑มสัญญา  
10,000 กีบ/ชุด 

คําธรรมเนียมใบจอง  
10,000 กีบ/ชุด 

ระยะด่าเนินการประมาณ 1 วัน 

กรณีธุรกิจอยูํในบัญชีควบคุม 
Negative List 

กรณีธุรกิจอยูํนอกบัญชีควบคุม 
Non-Negative List 

สํงค่าขอให๎หนํวยงานท่ีเกี่ยวข๎อง 
ผําน One-stop Service 

พิจารณาใน 10 วัน 
 

ออกในรับรองการจดทะเบียน 
ภายใน 3 วัน 

ออกในรับรองการจดทะเบียน 
ภายใน 10 วัน 

Non-Automatic Registration Automatic Registration 

ยื่นแจ๎งจดทะเบียนธุรกิจท่ีส่านักทะเบียน 

เจ๎าหน๎าท่ีทะเบียนวิสาหกิจพิจารณาค่าขอ 

เอกสารประกอบ 
การจดทะเบียน 

- แบบฟอร๑มค่าขอจดทะเบียน 
70,000 กีบ/ชุด 

- คําธรรมเนียมการจดทะเบียน 
300,000 กีบ 
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   2.3.6.2  เอกสารประกอบเพื่อแจ๎งขึ้นทะเบียนนิติบุคคล 
ตารางท่ี 2.15  แสดงเอกสารประกอบเพ่ือแจ๎งขึ้นทะเบียนนิติบุคคลตามประเภทวิสาหกิจ 

ประเภทวิสาหกิจ เอกสาร 
1. วิสาหกิจสํวนบุคคล (1) ใบค่าร๎องแจ๎งขึ้นทะเบียนวิสาหกิจสํวนบุคคล 

2. วิสาหกิจหุ๎นสํวนสามญั (1) ใบเสนอจองช่ือนิติบุคคลของวิสาหกิจหุ๎นสํวนสามัญ 
(2) สัญญากํอตั้ง วิสาหกิจหุ๎นสํวนสามัญ 
(3) ใบค่าร๎องขอขึ้นทะเบียนวิสาหกิจของวิสาหกิจหุ๎นสํวนสามญั 
(4) กฎระเบียบของวิสาหกิจหุ๎นสํวนสามัญ 

3. วิสาหกิจหุ๎นสํวนจา่กัด (1) ใบเสนอขอจองช่ือนิติบุคคลของวิสาหกิจหุ๎นสํวนจา่กัด 
(2) สัญญากํอตั้งวิสาหกจิหุ๎นสํวนจา่กัด 
(3) ใบค่าร๎องขอขึ้นทะเบียนวิสาหกิจของวิสาหกิจหุ๎นสํวน จ่ากดั 
(4) กฎระเบียบของวิสาหกิจหุ๎นสํวนจ่ากัด 

4. บริษัท จ่ากัด (1) ใบเสนอขอจองช่ือวิสาหกิจของบริษัทจ่ากัด 
(2) สัญญากํอตั้งบริษัทจ่ากดั 
(3) ใบค่าร๎องขอขึ้นทะเบียนวิสาหกิจของบริษัทจ่ากัด 
(4) กฎระเบียบของบริษัทจ่ากัด 

5. บริษัทจ่ากัดผู๎เดียว (1) ใบเสนอขอจองช่ือวิสาหกิจของบริษัทจ่ากัดผู๎เดียว 
(2) ใบค่าร๎องขอแจ๎งขึ้นวิสาหกิจของบริษัทจ่ากัดผู๎เดียว 
(3) กฎระเบียบของบริษัทจ่ากัดผูด๎ียว 

6. บริษัทมหาชน (1) ใบเสนอจองช่ือวิสาหกิจของบริษัทมหาชน 
(2) สัญญากํอตั้งบริษัทมหาชน 
(3) ใบค่าร๎องขอขึ้นทะเบียนวิสาหกิจของบริษัทมหาชน 
(4) กฎระเบียบของบริษัทมหาชน 

7. บริษัทรัฐวิสาหกิจ (1) ใบเสนอจองช่ือวิสาหกิจของบริษัทรัฐวิสาหกิจ 
(2) สัญญากํอตั้งบริษัทรัฐวสิาหกิจ 
(3) ใบค่าร๎องขอขึ้นทะเบียนวิสาหกิจรัฐวิสาหกิจ 
(4) กฎระเบียบของบริษัทรัฐวสิาหกิจ 

8. บริษัทผสม (1) ใบเสนอขอจองช่ือวิสาหกิจของบริษัทผสม 
(2) สัญญากํอตั้งบริษัทผสม 
(3) ใบค่าร๎องขอขึ้นทะเบียนวิสาหกิจของบริษัทผสม 
(4) กฎระเบียบของบริษัทผสม 
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   2.3.6.3  คําธรรมเนียมและคําแบบฟอร๑ม 
    1). ใบเสนอขอจองชื่อวิสาหกิจ 10,000 กีบ/ 1 ชุด 
    2). ใบสัญญากํอตั้งนิติบุคคล 10,000 กีบ/ 1 ชุด 
    3). ค่าร๎องขอขึ้นทะเบียนวิสาหกิจส่าหรับวิสาหกิจสํวนบุคคล 30,000 กีบ/1 ชุด 
    4). ค่าร๎องขอขึ้นทะเบียนวิสาหกิจ และกฎระเบียบวิสาหกิจหุ๎นสํวน และบริษัท 
   รวมทั้งบริษัทรัฐวิสาหกิจ ละบริษัทผสม 70,000 กีบ/ 1 ชุด 
    5). คําธรรมเนียมส่าหรับใบทะเบียนวิสาหกิจและอากร ให๎ปฏิบัติตามรัฐด่ารัส 
    คําส่าเนาเอกสารแจ๎งขึ้นทะเบียนวิสาหกิจ 2,000 กีบ/ 1 ใบ 

   2.3.6.4 อ่านาจอนุมัติการลงทุน 
    ผู๎ที่มีอ่านาจอนุมัติได๎จ่าแนกตามมูลคําของโครงการ หากมูลคําโครงการของผู๎ลงทุน
มีขนาดไมํเกิน 3 ล๎านดอลลาร๑สหรัฐฯ เจ๎าแขวงสามารถอนุมัติการลงทุนได๎เลย โดยไมํต๎องขออนุมัติ
จากสํวนกลาง แตํหากวําโครงการมีมูลคําตั้งแตํ 3 ล๎านดอลลาร๑สหรัฐฯ จะต๎องท่าการขออนุมัติจาก
สํวนกลางเทํานั้น 

ตารางท่ี 2.16  แสดงผู๎ที่มีอ่านาจอนุมัติการลงทุน 

มูลค่าการลงทุน อ านาจอนุมัติ 
โครงการที่มีมูลคําไมํเกิน 3 ล๎าน 
ดอลลาร๑สหรัฐฯ 

เจ๎าแขวงสามารถอนุมัติการลงทุน โดยไมํต๎องขอ
อนุมัติจากสํวนกลาง 

โครงการที่มีมูลคําเกินกวํา 3 ล๎าน 
ดอลลาร๑สหรัฐฯ 

ขออนุมัติจากสํวนกลาง 

โครงการที่มีมูลคําไมํเกิน 5 ล๎าน 
ดอลลาร๑สหรัฐฯ 

ในเขตการปกครองแขวงนครหลวงเวียงจันทน์ 
หลวงพระบาง สะหวันนะเขต และจ าปาสัก  
เจ้าแขวงมีสิทธิอนุมัติการลงทุนโดยไมํต๎องขอ
อนุมัติจากสํวนกลาง สํวนแขวงอ่ืนๆ ต๎องท่าการ
ขออนุมัติจากสํวนกลาง 
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   2.3.6.5   ขั้นตอนการอนุมัติเอกสารส่าคัญในการลงทุน26 
    นักลงทุนต๎องตระหนักถึงความส่าคัญของเอกสารซึ่งมีความส่าคัญอยํางยิ่งตํอการร
ลงทุนในสปป.ลาว เพ่ือประโยชน๑ขณะประกอบธุรกิจและลงทุนในประเทศลาว ซึ่งเอกสารส่าคัญที่
เกี่ยวข๎องกับการลงทุนมีอยูํหลายฉบับแตํละฉบับมีขึ้นตอนด่าเนินการ และหนํวยงานที่เกี่ยวข๎องที่
แตกตํางกัน เอกสารทั้งหมดที่ยื่นเพ่ือขออนุมัตินั้นจะต๎องได๎รับการแปลภาษาหนึ่งใน 2 ภาษา คือ 
ภาษาลาว และภาษาอังกฤษ หากเป็นภาษาลาวจะสะดวกกับเจ๎าหน๎าที่ที่พิจารณา และใช๎ระยะเวลา
พิจารณาสั้นกวําการสํงเอกสารเป็นภาษาอังกฤษ ซึ่งเอกสารส่าคัญท่ีเกี่ยวข๎องกับการลงทุนได๎ดังนี้ 
     1). ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (Foreign Investment License : FIL) 
ใบอนุญาตฉบับนี้เป็นเหมือนใบเบิกทาง เพราะการด่าเนินการตํางๆ ในขั้นตํอๆ ไป จ่าเป็นต๎องใช๎
ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศเป็นเอกสารหลักเพ่ืออ๎างอิงทั้งสิ้น เหตุผลที่นักลงทุนต๎องด่าเนินการขอ
ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศนี้ เนื่องจากกฎหมายของสปป.ลาวจะพิจารณาจากสํวนประกอบของทุน
ในบริษัท หากสํวนประกอบของทุนในบริษัทสํวนใดสํวนหนึ่งมาจากตํางประเทศยํอมถือวําเป็นบริษัทที่
มีการลงทุนจากตํางประเทศทั้งหมดและต๎องได๎มีการด่าเนินการขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ
ทั้งหมดเชํนกัน 

หนํวยงานที่เกีย่วข๎อง  : กระทรวงแผนงานและการลงทุน  (MPI) ซึ่งเป็นกระทรวงหลักที่รับผิดชอบ
ประสานงานกับหนํวยงานอื่นๆ ในลักษณะของ One-stop service หนํวยงานกระทรวงแผนการและ
การลงทุนนี้มีลักษณะที่ใกล๎เคียงกับส่านักงานคณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน (BOI) ของประเทศไทย 
(หากโครงการที่ลงทุนสํงผลกระทบตํอสิ่งแวดล๎อมและสังคมของชุมชนในพ้ืนที่การลงทุน ให๎
ท่าการศึกษาผลกระทบและแนวทางแก๎ไขกับกรมทรัพยากรน้่าและสิ่งแวดล๎อม (WREA) หลังจาก
ได๎รับการอนุญาตจากกรมทรัพยากรน้่าและสิ่งแวดล๎อมแล๎วนักลงทุนต๎องแนบเอกสารนี้ประกอบไปกับ
เอกสารเพื่อประกอบการพิจารณาใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศด๎วย) 
เอกสารประกอบด๎วย :  เอกสารที่ นั กลงทุนจะต๎องด่ า เนิ นการจัด เตรี ยม  มีชื่ อ วํ า  Unified 
Investment Application Form in Lao P.D.R. ข๎อมูลจะแบํงออกเป็น 2 สํวนหลัก คือ สํวนที่ 1 
เกี่ยวข๎องกับผู๎ลงทุน เชํน ประวัติ, ข๎อมูลในสํวนที่เกี่ยวข๎องกับ financial statement ของนักลงทุน
ย๎อนหลัง 3 ปี, หากขออนุญาตลงทุนเป็นบริษัทจะต๎องสํงข๎อมูลรายละเอียดการจดทะเบียนของนัก
ลงทุนในประเทศไทย สํวนที่ 2 เกี่ยวข๎องกับบริษัทหรือกิจการ เชํน  ข๎อมูลเกี่ยวกับที่ดินที่จะใช๎
ประกอบกิจการ, ความเป็นไปได๎ในการด่าเนินธุรกิจ (Feasibility Study) ซึ่งเกี่ยวกับลักษณะโดยรวม
ของโครงการประกอบด๎วย แผนงานทางด๎านธุรกิจ, ข๎อมูลละเอียดในสํวนของการใช๎วัตถุดิบของ

                                                   
26 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, ขั้นตอนการอนุมัติเอกสารที่ส่าคัญในกระบวนการการลงทุนสปป.ลาว (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําว
พาณิชย๑, 2554). 
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โครงการ ,สัดสํวนการใช๎แรงงานคนลาวและคนตํางประเทศ (แรงงานเป็นปัจจัยสํวนหนึ่งที่ทาง
หนํวยงานราชการต๎องการพิจารณาคือ การให๎สิทธิพิเศษกับแรงงานและหนํวยผลิตภายในประเทศ 
หรือที่เรียกกันติดปากวํา Lao Preference ภายใต๎กฎหมายของสปป.ลาวนั้นมีข๎อก่าหนดที่สํงเสริมให๎
นักลงทุนที่มาลงทุนในสปป.ลาว ต๎องใช๎สินค๎าและแรงงานของลาวเป็นหลัก ตามกฎหมายแรงงานและ
กฎหมายสํงเสริมการลงทุนตํางประเทศได๎ก่าหนดวํา ห๎ามมีคนตํางประเทศท่างานเกินร๎อยละ 10 ของ
แรงงานทั้งหมด) 
ผู๎ลงนามค่าร๎อง  : ผู๎อ่านวยการบริษัท  
ระยะเวลาตามก่าหนด :  21 วัน 
           
      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 2.2  แสดงขั้นตอนการขออนุญาตใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) 

หมายเหตุ : เอกสารทั้งหมดต๎องท่าการแปลภาษาหนึ่งใน 2 ภาษา คือ ภาษาลาว และภาษาอังกฤษ หากเป็ภาษาลาว
จะสะดวกกับเจ๎าหน๎าที่ท่ีพิจารณา และระยะเวลาพิจารณาจะสั้นกวําการสํงเอกสารเป็นภาษาอังกฤษ 

 
 
 

21
 ว

ัน 

นักลงทนุ 

ยื่นเอกสารที่กระทรวงแผนงาน
และการลงทุน (MPI) 

จัดเตรียมเอกสารเอกสารการลงทุน 

โครงการสํงผลกระทบตํอสิ่งแวดลอ๎ม 

 กรมทรัพยากรน้่าและสิ่งแวดล๎อม 
(WREA) 

ได๎รับใบอนญุาตลงทุน
ตํางประเทศ 

จัดท่าแบบประเมินผลกระทบตํอ
สิ่งแวดล๎อมและสังคม 

ได๎รับใบอนญุาตจากกรม 
ทรัพยากรน้่าและสิ่งแวดล๎อม 

ไมํมผีลกระทบ 

มีผลกระทบ 

ผําน 

ไมํผาํน 
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      2). ใบทะเบียนวิสาหกิจ (Enterprise Registration Certificate: ERC) เป็น
เอกสารฉบับที่ 2 ที่นักลงทุนที่จะเข๎าไปลงทุนในสปป.ลาวจะต๎องด่าเนินการขอรับ โดยจะต๎องได๎รับ
ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) กํอนจึงจะสามารถขอใบอนุญาติฉบับนี้ได๎ โดยเอกสารใบทะเบียน
วิสาหกิจนี้เป็นเอกสารส่าคัญทางบริษัท เนื่องจากเป็นเอกสารที่แสดงวําบริษัทได๎มีการจัดตั้งและมี
ตัวตนอยูํภายใต๎กฎหมายของสปป.ลาว  ทันทีเมื่อมีตัวตนภายใต๎กฎหมายแล๎ว บริษัทมีหน๎าที่ปฏิบัติ
ตามระยะเวลา 2 สํวน ให๎ครบถ๎วน คือ สํวนที่ 1 ด่าเนินการน่าทุนจดทะเบียนที่ระบุไว๎ในใบทะเบียน
เข๎ามาภายในประเทศ ภายใน 60 วันนับแตํวันได๎รับใบทะเบียนวิสาหกิจ สํวนที่ 2 คือจะต๎องมีการเริ่ม
ด่าเนินกิจการที่ได๎รับการอนุญาต ภายใน 90 วัน 

หนํวยงานที่เกี่ยวข๎อง  : หนํวยงานทะเบียนวิสาหกิจ (Enterprise Registration Office : ERO) 
ภายใต๎การก่ากับดูแลของกระทรวงอุตสาหกรรมและการค๎า 

เอกสารประกอบด๎วย : ใบค่าร๎องขอจองชื่อวิสาหกิจ, ใบค่าร๎องขอขึ้นทะเบียนวิสาหกิจ, แบบฟอร๑ม
ของสัญญาผู๎ถือหุ๎น และกฎระเบียบของบริษัท รวมถึงส่าเนาของใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) 

ผู๎ลงนามค่าร๎อง  : ผู๎อ่านวยการบริษัท (ผู๎ลงนามต๎องเป็นคนเดียวกันกับผู๎ลงนามค่าร๎องขอ
ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL)) 

ระยะเวลาตามก่าหนด :  7 วัน 
      

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 2.3  แสดงขั้นตอนการขออนุญาตใบทะเบียนวิสาหกิจ (ERC) 

 

7 
 ว

ัน 

อนุมัติใบทะเบียนวสิาหกิจ 

นักลงทนุที่ได้รับใบอนุญาตลงทุน
ต่างประเทศ (FIL) แล้ว 

ยื่นเอกสารที่หนํวยงานทะเบียน
วิสาหกิจ (ERO) 

จัดเตรียมเอกสาร 

ภายใน 90 วัน ให๎ด่าเนินกิจการทีไ่ด๎รับการอนุญาต
ตามใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ 

 

 

ภายใน 60 วัน ให๎ด่าเนินการน่าทนุจดทะเบียนท่ีระบไุว๎ใน 
ใบทะเบียนเข๎ามาภายในประเทศ อยํางน๎อยร๎อยละ 20 
 

 



 45 

     3).  ใบยั่งยืนการน่าทุนเข๎า (Capital Importation Certificate : CIC) เป็น
เอกสารฉบับที่ 3 ที่นักลงทุนต๎องท่าการขอ เนื่องจากเป็นเอกสารส่าคัญท่ีแสดงวําผู๎ลงทุนได๎น่าทุนที่จด
ทะเบียนไว๎เข๎าสู๎สปป.ลาว เป็นที่เรียบร๎อยแล๎ว (นับแตํวันที่ได๎รับใบทะเบียนวิสาหกิจ นักลงทุนมีภาระ
ต๎องน่าทุนจดทะเบียนที่ก่าหนดไว๎เข๎าประเทศ โดยตามกฎหมายระบุวําให๎น่าเข๎าอยํางน๎อยร๎อยละ 20 
ของทุนจดทะเบียนที่ระบุไว๎เข๎ามาภายใน 60 วัน) เมื่อได๎มีการน่าทุนเข๎ามาภายในประเทศแล๎ว นัก
ลงทุนต๎องด่าเนินการติดตํอกับธนาคารแหํงประเทศลาว ( Bank of Lao PDR : BOL)  เพ่ือให๎ออกใบ
ยั่งยืนการน่าทุนเข๎า (Capital Importation Certificate : CIC) เพ่ือยืนยันการที่ได๎น่าทุนจดทะเบียน
ดังกลําวเข๎ามาภายในประเทศและในทุกครั้งที่ได๎มีการน่าทุนหรือเงินกู๎ยืมเข๎ามาในบัญชีของบริษัท
ภายในประเทศ นักลงทุนก็จะต๎องประกอบเอกสารเพื่อขอรับใบยั่งยืนการน่าทุนเข๎านี้ทุกครั้ง  

     หากบริษัทจะด่าเนินการกู๎ ยืมเงินจากตํางประเทศ นักลงทุนจะต๎องมา
ด่าเนินการติดตํอกับธนาคารแหํงประเทศลาวเชํนกัน โดยต๎องแนบเอกสารที่เกี่ยวข๎องกับการแสดง
ความสามารถในการช่าระหนี้ของบริษัทในการกู๎ยืมเงินให๎แกํธนาคารแหํงประเทศลาว และที่ส่าคัญนัก
ลงทุนต๎องได๎สํงรํางสัญญาก๎ูยืมเงินจากตํางประเทศมาให๎ธนาคารแหํงประเทศลาว ตรวจสอบพิจารณา
กํอนหากนักลงทุนไปด่าเนินการลงนามในสัญญากํอนแล๎วจึงมาขออนุญาต ในครั้งแรกจะได๎รับหนังสือ
ตักเตือนแตํหากยังคงท่าผิดเชํนเดิมจะโดนปรับเป็นอัตรสํวนของมูลคําสัญญากู๎ยืมที่ได๎ลงนามกันไปนั้น
สูงถึงร๎อยละ 50 เมื่อธนาคารแหํงประเทศลาว ได๎รับเอกสารแล๎วจะพิจารณาเพ่ือออกใบอนุญาตกู๎ยืม
เงินจากตํางประเทศให๎กับนักลงทุนใช๎เวลาประมาณ15 วันท่าการเชํนกัน สํวนของการกู๎ยืมเงินจาก
ตํางประเทศนั้น สํวนหนึ่งจะมีความเกี่ยวพันกับสํวนทุนของบริษัท โดยภายใต๎กฎหมายของสปป.ลาว 
นั้นทุนจะแบํงออกเป็น 2 สํวน คือทุนทั้งหมดและทุนจดทะเบียน ทุนทั้งหมด (Total Capital) 
หมายถึง ทุนที่นักลงทุนคิดวําจะต๎องใช๎ในการลงทุนโครงการทั้งหมด หรือ Project Cost ที่รวมเอาทั้ง
สํวนที่เป็นทุนจากผู๎ถือหุ๎นและสํวนที่เป็นเงินจากการกู๎ยืมมา  สํวนทุนจดทะเบียน ( Registered 
Capital)นั้น หมายความถึงเฉพาะสํวนของทุนที่เป็นสํวนของผู๎ถือหุ๎นสํวนเดียว ลบสํวนที่เป็นเงินจาก
การกู๎ยืมไป โดยภายใต๎กฎหมายของสปป.ลาว ได๎ก่าหนดสัดสํวนของทุนจดทะเบียนวําต๎องไมํต่่ากวํา
ร๎อยละ 30 ของทุนทั้งหมดยํอมแปลวําอัตราสํวน D/E ratio ต๎องไมํเกิน 70:30 หากอัตราสํวนการ
กู๎ยืมสูงเกินกวําที่ก่าหนด นักลงทุนต๎องขอรับความเห็นจากกระทรวงแผนการและการลงทุนกํอน วํา
อัตราสํวนดังกลําวนั้นกระทรวงแผนการและการลงทุน รับได๎และจะได๎มีการก่าหนดให๎เพ่ิมทุน
ภายหลังอีก หากกระทรวงแผนการและการลงทุนไมํเห็นชอบด๎วย ธนาคารแหํงประเทศลาว ก็จะไมํ
อนุญาตให๎มีการกู๎ยืมเงินจากตํางประเทศดังกลําวสํวนสุดท๎ายที่เกี่ยวข๎องกับ ธนาคารแหํงประเทศลาว
ส่าหรับนักลงทุนตํางประเทศคือการขออนุญาตเปิดบัญชีธนาคารอยูํตํางประเทศ เพ่ือประโยชน๑ในการ
ช่าระคืนเงินกู๎ยืม หรือเพ่ือช่าระคําสินค๎าและบริการที่ซื้อขายก็จะต๎องมาด่าเนินการขออนุญาตจาก
ธนาคารแหํงประเทศลาวเชํนกัน โดยการเปิดบัญชีดังกลําวต๎องเปิดเพ่ือใช๎ในวัตถุประสงค๑เฉพาะที่
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กฎหมายก่าหนดไว๎เทํานั้น ส่าหรับการยื่นเอกสาร ทางธนาคารแหํงประเทศลาว ใช๎เวลาประมาณ 15 
วันท่าการในการพิจารณาออกใบอนุญาตเปิดบัญชีตํางประเทศให๎ คําธรรมเนียมส่าหรับใบอนุญาต
ทั้งหมด ทั้งการขอรับใบยั่งยืนการน่าทุนเข๎า การขออนุญาต กู๎ยืมเงินจากตํางประเทศ และการขอ
อนุญาตเปิดบัญชีอยูํตํางประเทศนั้น เก็บในอัตราเดียวคือฉบับละ 15,000 กีบ 
หนํวยงานที่เกี่ยวข๎อง  :  ธนาคารแหํงประเทศลาว ( Bank of Lao PDR : BOL) หนํวยงานกลางนี้
เกี่ยวข๎องกับนักลงทุนโดยตรง โดยเฉพาะในสํวนของนักลงทุนตํางประเทศเกี่ยวกับการน่าทุนจด
ทะเบียนจากตํางประเทศเข๎ามาภายในสปป.ลาว รวมถึงในสํวนของการกู๎ยืมเงินจากตํางประเทศ และ
การขออนุญาตเปิดบัญชีอยูํตํางประเทศของบริษัทที่จดทะเบียนภายในสปป.ลาวด๎วย 
เอกสารประกอบด๎วย  : เอกสารแสดงการน่าเงินทุนเข๎าประเทศ, (เอกสารที่เกี่ยวข๎องกับการแสดง
ความสามารถในการช่าระหนี้ของบริษัท, รํางสัญญากู๎ยืมเงินจากตํางประเทศ หากมีการกู๎ยืมเงิน) 
ระยะเวลาตามก่าหนด : 15 วัน  
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่ 2.4  แสดงขั้นตอนการออกใบยั่งยืนการน่าทุนเข๎า 

     4). ใบทะเบียนอากร (Tax Registration Certificate : TRC) ใบทะเบียนอากร 
เอกสารฉบับนี้จะต๎องได๎รับใบทะเบียนวิสาหกิจ (ERC) กํอนจึงจะสามารถขอใบอนุญาติฉบับนี้ได๎ แตํ
ใบทะเบียนอากรนี้จะต๎องมีการยื่นเอกสารเพ่ือขอรับใบทะเบียนใหมํทุกปี เมื่อได๎มีการด่าเนินการยื่น 
ภาษีรายปีครบถ๎วนแล๎ว โดยในการขอใบทะเบียนอากรนี้จะต๎องมีการขอรับเลขทะเบียนอากรผู๎เสีย
ภาษีอากรในคราวเดียวกัน 
หนํวยงานที่เกี่ยวข๎อง  :  ฝุายทะเบียนอากร กระทรวงการเงิน 
เอกสารประกอบด๎วย : แบบฟอร๑มหลัก 2 ชุด ซึ่งต๎องใช๎วิธีการกรอก สามารถซื้อแบบฟอร๑มได๎จาก
ทางกรมทะเบียนอากร และจะต๎องแนบเอกสารประกอบเพ่ิมเติม เชํน ใบแสดงทรัพย๑สินที่มีอยูํ,      
ใบแสดงสิทธิเหนือที่ดิน,ใบยั่งยืนที่อยูํของส่านักงานสมุดทะเบียนผู๎ถือหุ๎นตํางๆ รวมทั้งแบบฟอร๑มการ
ขอรับเลขทะเบียนอากรผู๎เสียภาษี 

นักลงทนุที่ได้รับใบทะเบียนวิสาหกิจ (ERC) แล้วและได้
ด าเนินการน าทุนจดทะเบียนเข้าสู่สปป.ลาว 

 

ได๎รับใบยั่งยืนการน่าทุนเข๎า 

ยื่นเรื่องเพื่อขอใบยั่งยื่นการน่าทุนเข๎า 
ที่ธนาคารแหํงประเทศลาว         

15
  ว

ัน 
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ผู๎ลงนามค่าร๎อง  : ผู๎อ่านวยการบริษัท (ผู๎ลงนามต๎องเป็นคนเดียวกันกับผู๎ลงนามค่าร๎องขอ
ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) และใบทะเบียนวิสาหกิจ (ERC)) ผู๎ลงนามในเอกสารทั้งหมด
จะต๎องเป็นคนเดียวกัน 

ระยะเวลาตามก่าหนด : 10 วัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่ 2.5  แสดงขั้นตอนการขออนุญาตใบทะเบียนอากร (TRC) 

     5). ใบอนุญาตใช๎ตราประทับของบริษัท (Company’s Seal)  เป็นสิ่งหนึ่งที่
ระบบการจดทะเบียนบริษัทในสปป.ลาว แตกตํางจากประเทศไทยอยํางชัดเจน คือ การจะท่าตรา
ประทับของบริษัทในสปป.ลาวได๎นั้น ต๎องเสนอใบค่าร๎องเพ่ือให๎ทางเจ๎าหน๎าที่รัฐบาลเป็นผู๎ด่าเนินการ
แกะตราประทับให๎ โดยรูปแบบจะมีรูปแบบเป็นทรงแปดเหลี่ยม และมีฟอร๑มที่เป็นมาตรฐาน และต๎อง
ได๎มีการขออนุญาตเพื่อใช๎ตราประทับเป็นการเฉพาะ 
หนํวยงานที่เกี่ยวข๎อง : กระทรวงปูองกันความสงบ (Ministry of Public Security) 
เอกสารประกอบด๎วย :  ใบทะเบียนวิสาหกิจและใบทะเบียนอากรที่ ได๎รับการอนุญาตแล๎ว , 
แบบฟอร๑มขออนุญาตแกะตราประทับ, แบบฟอร๑มขออนุญาตแกะตราประทับ 
ผู๎ลงนามค่าร๎อง  : ผู๎อ่านวยการบริษัท (ผู๎ลงนามต๎องเป็นคนเดียวกันกับผู๎ลงนามค่าร๎องขอ
ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) และใบทะเบียนวิสาหกิจ (ERC)) ผู๎ลงนามในเอกสารทั้งหมด
จะต๎องเป็นคนเดียวกัน 
ระยะเวลาตามก่าหนด :  6 สัปดาห๑ 
 
 
 

อนุมัติใบทะเบียนอากร (TRC) 

นักลงทุนที่ได้รับใบทะเบียน
วิสาหกิจ (ERC) แล้ว 

ยื่นเอกสารทีฝุ่ายทะเบียนอากร 
กระทรวงการเงิน 

จัดเตรียมเอกสาร 

10
 ว

ัน 



 48 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 2.6  แสดงขั้นตอนการขออนุญาตใช๎ตราประทับ 

2.4  กฎหมายที่ดิน27 

   ส่าหรับการเป็นเจ๎าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ตามกฎหมายรัฐธรรมนูญแหํงสปป.ลาว ก่าหนด
วําที่ดินทั้งหมดในสปป.ลาวเป็นของชาติลาว อยํางไรก็ตามนักลงทุนตํางชาติสามารถเชําที่ดินใน
ประเทศลาว ได๎เป็นระยะเวลา 30 ปีจากการเชําจากเอกชน 50 ปีจากการเชําจากรัฐบาล และ 99 ปี
ส่าหรับประกอบสถานฑูต/องค๑กรระหวํางประเทศ ทั้งนี้ขึ้นอยูํกับประเภทของการลงทุนและการ
เจรจากับผู๎มีอ่านาจของแขวงตํางๆ และสามารถตํออายุการเชําที่ดินได๎ โดยหนํวยงานที่มีอ่านาจใน
การให๎สัมปทานที่ดินแกํนักลงทุนขึ้นอยูํกับขนาดที่ดิน ดังนี้ 
 
 
 

                                                   
27 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คู่มือการค้าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, กฎหมายที่ดิน (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 

ได๎รับใบอนญุาตแกะตราประทับบริษัท 

นักลงทนุที่ได้รับใบทะเบียนวิสาหกิจ (ERC)  
และใบทะเบียนอากร (TRC) 

ได๎รับใบอนญุาตใช๎ตราประทับ 

จัดเตรียมเอกสารค่าร๎อง  

ยื่นเอกสารค่าร๎องขออนุญาตแกะตราประทับท่ี  
หนํวยงานต่ารวจ สังกัดกระทรวงปูองกันความสงบ  

ยื่นค่าร๎องขออนุญาตน่าใช๎ตราประทับท่ี  
หนํวยงานต่ารวจ สังกัดกระทรวงปูองกันความสงบ  

 

 ด่าเนินการแกะตราประทับ 

4 
 ส

ัปด
าห

๑ 
2 

 ส
ัปด

าห
๑ 
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ตารางท่ี 2.17  แสดงความสัมพันธ๑ระหวํางขนาดที่ดินกับหนํวยงานที่มีอ่านาจอนุมัติ 

ขนาดที่ดิน หน่วยงานที่มีอ านาจอนุมัติ 

1-3 เฮกตาร๑ แผนกกสิกรรมและปุาไม๎ในแขวง 

3-100 เฮกตาร๑ กระทรวงกสิกรรมและปุาไม๎ 

101-10,000 เฮกตาร๑ รัฐบาล สปป.ลาว 

ตั้งแตํ 10,001 เฮกตาร๑ สภาแหํงชาติ 

หมายเหตุ : 1 เฮกตาร๑ เทํากับ 6.25 ไรํ 

 2.4.1  สิทธิในการเชําที่ดิน28  
  1). ระยะเวลาที่อนุญาตให๎เชําเทํากับระยะเวลาที่ได๎รับอนุญาตให๎ลงทุนแตํไมํเกิน  99 ปี 
แตํอยํางไรก็ดี ผู๎ลงทุนสามารถขอเชําที่ดินตํอได๎ 
  2). หากระยะเวลาการเชํามากกวํา 30 ปีขึ้นไปจะได๎รับการยกเว๎นคําเชําเป็นระยะเวลา 
12 ปี 
  3). การโอนสิทธิการใช๎ที่ดินให๎บุคคลอ่ืนจะท่าได๎ก็ตํอเมื่อผู๎เชํารายแรกจํายคําเชําที่ดิน
ครบแล๎ว  
2.5  กฎหมายแรงงานและอัตราค่าแรงงาน29 

 2.5.1  ระเบียบการควบคุมและการใช๎แรงงาน 

   - ไมํจ่ากัดสิทธิในการรับคนงาน แตํบังคับให๎ท่าสัญญาจ๎างแรงงาน 
   - ต๎องก่าหนดระเบียบ โดยอยูํภายใต๎การควบคุมของรัฐ 
  - ก่าหนดให๎ตั้งกรรมบาล (องค๑กรแรงงานที่จัดตั้งขึ้นโดยกลุํมแรงงาน) ภายในสถานที่
ท่างาน มีหน๎าที่ชักชวนแรงงานให๎ปฏิบัติตามระเบียบและเป็นสื่อกลางไกลํเกลี่ยข๎อพิพาทระหวําง
นายจ๎างกับลูกจ๎าง 
  - ห๎ามใช๎แรงงานด๎วยการบังคับ ยกเว๎นกรณีเพ่ือการรักษาความมั่นคงภายใน หรือกรณี
เมื่อเกิดวิกฤตการณ๑ซึ่งรัฐบาลเป็นผู๎ใช๎อ่านาจ 
 
 
 

                                                   
28 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คู่มือการค้าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, สิทธิในการเชําที่ดิน (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
29 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คู่มือการค้าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, กฎหมายแรงงานและอัตราคําแรงงาน (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 
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 2.5.2  เวลาท่างานและหยุดงาน 
 1). เวลาท่างาน 
  - งานธรรมดา สัปดาห๑ละไมํเกิน 6 วัน วันละไมํเกิน 8 ชั่วโมงหรือสัปดาห๑ละไมํเกิน 48 

ชั่วโมง 
  - งานหนัก (ได๎แกํ งานที่กํอให๎เกิดผลเสียตํอสุขภาพได๎งําย และมีความเสี่ยงสูง) วันละไมํ

เกิน 6 ชั่วโมงหรือสัปดาห๑ละไมํเกิน 36 ชั่วโมง 
 2). ลูกจ๎างมีสิทธิได๎รับคําลํวงเวลาหากท่างานนอกเวลาปกติ แตํการท่างานนั้นจะต๎องไมํเกิน 
3 ชั่วโมงตํอวัน ไมํเกิน 30 ชั่วโมงตํอเดือน หรือหากมีความจ่าเป็นต๎องท่างานลํวงเวลาเกิน 30 ชั่วโมง
ตํอเดือน จะต๎องขออนุญาตเป็นการเฉพาะตํอองค๑กรคุ๎มครองแรงงาน โดยมีหนังสือรับรองเห็นชอบ
จากกรรมการ หรือผู๎แทนแรงงาน เพ่ือพิจารณาอนุญาตเสียกํอนจึงจะท่าได๎ 
 3). มีวันหยุดประจ่าสัปดาห๑อยํางน๎อย 1 วัน สํวนวันหยุดราชการรัฐบาลเป็นผู๎ก่าหนด 
 4). วันหยุดนักขัตฤกษ๑ ลูกจ๎างทุกคนมีสิทธิได๎รับการพักงานตามวันหยุดนักขัตฤกษ๑ โดยได๎รับ
เงินเดือนหรือคําจ๎างแรงงานตามปกติ ถ๎าวันหยุดนักขัตฤกษ๑ ตรงกับวันหยุดประจ่าสัปดาห๑ ให๎มีการ
หยุดชดเชยแทน  
 5). การลาปุวยไมํเกิน 30 วันตํอปี หากเกิน 30 วัน ผู๎ปุวยจะใช๎กองทุนอุดหนุนแทนตาม
ระเบียบการประกันสังคม ซึ่งผู๎ใช๎แรงงานจะได๎รับเงินเดือนตามปกติแตํไมํเกิน 180 วัน และจะได๎รับ
เพียงร๎อยละ 50 หากเกิน 180 วัน 
 6). การลาพักผํอนประจ่าปี (เฉพาะลูกจ๎างรายเดือนที่มีอายุงานไมํต่่ากวํา 1 ปี) มีสิทธิลา
พักผํอนประจ่าปีได๎ปีละไมํเกิน 18 วัน หากผู๎ใดไมํต๎องการลาก็มีสิทธิเรียกเงินอุดหนุนตามจ่านวนวันที่
มีสิทธิลาหยุดโดยให๎คิดเทํากับรายได๎ของวันท่างานปกติ 
 2.5.3  เงินเดือนและคําจ๎าง 
   1). เงินเดือนและคําจ๎าง อาจเบิกจํายวันใดก็ได๎ และจํายกํอนหรือหลังงานก็ได๎ ตามที่
กฎหมายก่าหนดให๎เน๎นความเสมอภาคในการรับเงินเดือนและคําแรง โดยไมํค่านึงถึงเพศ สัญชาติ 
หรือเชื้อชาติ 
   2). คําแรงงานขั้นต่่า รัฐบาลกลางก่าหนดให๎นักลงทุนตํางประเทศจะต๎องจํายคําแรงงาน
ขั้นต่่า ส่าหรับการท่างานในอัตรา 10,000 กีบตํอวัน (ประมาณ 38 บาท) หรือเดือนละประมาณ 
300,000 กีบ (ประมาณ 1,137 บาท) 
   3). ระดับเงินเดือนของลูกจ๎างจะต๎องไมํต่่ากวําระดับเงินเดือนขั้นต่่าที่ทางการประกาศ 
โดยลูกจ๎างที่ท่างานในเวลากลางคืน (22.00-06.00 น.) ต๎องได๎รับเงินมากกวําลูกจ๎างที่ท่างานในเวลา
กลางวันไมํน๎อยกวํา 1.1 เทํา และการเบิกจํายเงินเดือนหรือคําแรงในแตํละครั้ง ต๎องมีลายเซ็นผู๎รับ
และเบิกตรงตามก่าหนดเวลา  
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   4). คําลํวงเวลา 
   - วันท่างานปกติ 17.00-20.00 น. 1.5 เทําของปกติ 20.00-06.00น. 2 เทําของปกต ิ

   - วันหยุดประจ่าสัปดาห๑และวันหยุดราชการ 08.00-20.00น. 2.5 เทําของปกติ
20.00-06.00น. 3.0 เทําของปกติ 

 2.5.4  การประกันเงินเดือนหรือคําแรง 
  1). กรณีเลิกกิจการ เงินเดือนหรือคําแรงของลูกจ๎างต๎องจัดให๎เป็นปัญหาอันดับแรกใน
การช่าระบัญชี 
  2). การหักเงินเดือนหรือคําแรงเพ่ือชดใช๎คําเสียหายจะต๎องไมํเกินร๎อยละ 20 ของ
เงินเดือนที่จะได๎รับ 
 2.5.5  การท่าสัญญาแรงงานและยกเลิกสัญญาแรงงาน 
   การท่าสัญญาแรงงานถือเป็นเงื่อนไขที่จ่าเป็น ทั้งนี้อาจท่าด๎วยวาจาหรือเป็นลายลักษณ๑
อักษร แล๎วแตํลักษณะของการวําจ๎าง ซึ่งอาจก่าหนดเวลาหรือไมํก็ได๎ 
   การขอใบอนุญาตท่างาน (Work Permit) ในลาว ใช๎เวลาอยํางน๎อย 15 วัน 
   การทดลองงานมีก่าหนดไมํเกิน 1 เดือนส่าหรับแรงงานไร๎ฝีมือ และไมํเกิน 3 เดือน
ส่าหรับแรงงานฝีมือ 
 2.5.6  การยกเลิกสัญญามี 3 กรณ ี
   1). กรณีตํางฝุายตํางเห็นชอบ ผู๎ประสงค๑ยกเลิกต๎องแจ๎งลํวงหน๎าอยํางน๎อย 90วัน 
   2). กรณีนายจ๎างต๎องการปลดพนักงานออก จะต๎องแจ๎งลํวงหน๎า 3 เดือน พร๎อมให๎
เหตุผลการปลด กรณีนี้ผู๎ถูกปลดมีสิทธิได๎รับเงินอุดหนุน 
   3). กรณีลูกจ๎างกระท่าความผิด นายจ๎างสามารถปลดลูกจ๎างออกจากการท่างานได๎โดย
ไมํจ่าเป็นต๎องจํายเงินอุดหนุน การกระท่าผิด หมายถึงไมํซื่อสัตย๑ ละเมิดระเบียบวินัยบํอยครั้ง ละทิ้ง
หน๎าที่การงาน 4 วัน ติดตํอกันโดยไมํแจ๎งเหตุผลบํอยครั้ง หรือถูกศาลตัดสินจ่าคุก 

2.6  กฎหมายว่าด้วยการลงทุนในธุรกิจโรงแรม30 

 กฎหมายหลักส่าคัญในการควบคุมธุรกิจนี้ คือ กฎหมายการทํองเที่ยว ซึ่งได๎ก่าหนดให๎ธุรกิจพัก
แรมถือเป็นหนึ่งในกิจการธุรกิจการทํองเที่ยว โดยที่การด่าเนินธุรกิจพักแรมนี้บุคคลธรรมดาที่เป็น
พลเมืองของสปป.ลาว หรือนิติบุคคลภายในที่มีทะเบียนธุรกิจและมีส่านักงานตั้งอยูํในสปป.ลาว 
สามารถด่าเนินธุรกิจพักแรมได๎ทั้งสิ้น แตํหากเป็นบุคคลหรือนิติบุคคลตํางประเทศ กฎหมายการ
ทํองเที่ยวจ่ากัดให๎ด่าเนินธุรกิจพักแรมได๎บางประเภทเทํานั้น ซึ่งประเภทธุรกิจโรงแรมมีดังตํอไปนี้ 

                                                   
30 สถานเอกอัครราชทูต ณ เวียงจันทน๑, "การลงทุนในธุรกิจโรงแรม,"  

http://vientiane.thaiembassy.org/vientiane/th/about/about_investments/. 
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  2.6.1 ประเภทของธุรกิจโรงแรม 
   กฎหมายทํองเที่ยวของสปป. ลาวนั้น ได๎ก่าหนดแยกประเภทของสถานที่พักแรมประเภท
ตํางๆ โดยพิจารณาจากจ่านวนห๎องพักเป็นส่าคัญ ดังนี้ 
    1). โรงแรม หมายถึง สถานที่พักชั่วคราว ซึ่งมีจ่านวนห๎องพักตั้งแตํ 15 ห๎องขึ้นไป มี
สิ่งอ่านวยความสะดวก มีอุปกรณ๑เครื่องใช๎ที่มีคุณภาพ และมีบริการที่มีมาตรฐานดี 
    2). เรือนพัก หมายถึง สถานที่พักชั่วคราว ซึ่งมีจ่านวนห๎องพักตั้งแตํ 5-14 ห๎อง มีสิ่ง
อ่านวยความสะดวก มีอุปกรณ๑เครื่องใช๎ที่เหมาะสม และมีบริการที่มีมาตรฐานดี 
    3). ห๎องพัก หมายถึง สถานที่พักชั่วคราว ซึ่งมีจ่านวนห๎องพักไมํเกิน 4 ห๎อง และมี
สิ่งอ่านวยความสะดวกที่จ่าเป็นให๎แกํคนเดินทาง 
    4). รีสอร๑ท (บํอนพักแรมตามแหลํงทํองเที่ยว: ภาษาลาว) หมายถึง สถานที่พักที่
สร๎างข้ึนตามแหลํงทํองเที่ยวธรรมชาติเทํานั้น มีสิ่งอ่านวยความสะดวก มีอุปกรณ๑เครื่องใช๎ที่เหมาะสม 
และ มีบริการที่มีมาตรฐานดี 
    5). โมเต็ล หมายถึง สถานที่พักท่ีสร๎างขึ้นริมถนนหลวงและมีสถานที่จอดรถ เพ่ือให๎
ผู๎เดินทางท่ีใช๎ยานพาหนะอาศัยพักแรม และมีสิ่งอ่านวยความสะดวกขั้นพ้ืนฐาน 
    6). ห๎องพักในยานพาหนะ หมายถึง สถานที่พักชั่วคราวที่เคลื่อนย๎ายไปมาได๎ ซึ่ง
ประกอบไปด๎วย เรือทํองเที่ยว ตู๎รถไฟ หรือรถทํองเที่ยวที่มีห๎องนอน ซึ่งมีสิ่งอ่านวยความสะดวกขั้น
พ้ืนฐาน และมีบริการที่มีเหมาะสม 
    7). แคมป์ (คํายพักแรม: ภาษาลาว) หมายถึง สถานที่พักชั่วคราวอยูํในแหลํง
ทํองเที่ยวธรรมชาติ ซึ่งจัดให๎นักทํองเที่ยวเข๎าพักแรมในเต๎นท๑ และมีสิ่งอ่านวยความสะดวกขั้นพ้ืนฐาน 
   จากที่กลําวมาตอนต๎นวํา บุคคลหรือนิติบุคคลตํางประเทศ กฎหมายการทํองเที่ยวได๎
จ่ากัดให๎ด่าเนินธุรกิจพักแรมได๎เฉพาะแตํบางประเภทเทํานั้น ซึ่งธุรกิจโรงแรมประเภท “เรือนพัก” 
และ “ห๎องพัก”  ที่คนไทยเรียกวํา “อพาร๑ทเมนต๑” เป็นธุรกิจที่สงวนให๎แกํคนลาวเทํานั้น  

 2.6.2 การขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม  
  องค๑การทํองเที่ยวแหํงชาติ เป็นหนํวยงานที่รัฐบาลลาวให๎ควบคุมดูแล ก่าหนดเงื่อนไขและ
วางมาตรฐานเกี่ยวกับการจัดการธุรกิจพักแรมไว๎ โดยที่ธุรกิจพักแรมในสปป.ลาว เป็นธุรกิจที่รัฐ
ควบคุม ต๎องมีการขออนุญาตจัดตั้งธุรกิจพักแรม และขออนุญาตด่าเนินธุรกิจพักแรม จากทางกรม
คุ๎มครองธุรกิจทํองเที่ยวและโรงแรม สังกัดองค๑การทํองเที่ยวแหํงชาติกํอนถึงจะสามารถเริ่มด่าเนิน
ธุรกิจได๎ โดยเอกสารที่ใช๎ในการขออนุญาตมีดังนี้ เชํน  ใบอนุญาตลงทุน ใบยืนยันกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
สัญญาเชําสถานที่ ใบอนุญาตปลูกสร๎างอาคาร ใบอนุญาตซํอมแซมตํอเติมอาคาร ใบเปลี่ยนแปลงการ
ใช๎เคหะสถานหรืออาคาร และแผนผังที่พักแรม เป็นต๎น ซึ่งใบอนุญาตด่าเนินธุรกิจบริการโรงแรม-
เรือนพักนี้ต๎องได๎รับการตํออายุทุกปี และไมํสามารถให๎โอน หรือขายให๎กับบุคคลอื่นได๎  
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2.7  กฎหมายว่าด้วยการลงทุนในธุรกิจรับเหมาก่อสร้างและรับเหมาช่วงในสปป.ลาว31 

 ธุรกิจรับเหมากํอสร๎าง และรับเหมาชํวง ถูกก่าหนดให๎เป็นธุรกิจที่เกี่ยวกับการกํอสร๎างประเภท
หนึ่งภายใต๎กฎหมายการกํอสร๎าง โดยเริ่มตั้งแตํกํอนการด่าเนินการกํอสร๎าง กลําวคือ กํอนด่าเนินการ
กํอสร๎างเจ๎าของโครงการและนิติบุคคล ซึ่งประกอบธุรกิจรับเหมากํอสร๎างจะต๎องท่าสัญญารับเหมา
กํอสร๎าง และน่าสัญญาดังกลําวไปจดทะเบียนตามกฎหมายสปป.ลาว 
 โดยกฏหมายการกํอสร๎างได๎ก่าหนดเงื่อนไขเฉพาะ ส่าหรับผู๎ด่าเนินธุรกิจเกี่ยวกับการกํอสร๎างไว๎
หลายประการ กลําวคือ 
  1). ห๎ามด่าเนินการกิจการกํอสร๎าง นอกเหนือจากประเภทที่ได๎ขึ้นทะเบียนวิสาหกิจ หรือ
ทะเบียนสัมปทานไว๎ 
  2). ด่าเนินการกํอสร๎างตามแบบกํอสร๎าง มาตรการและมาตรฐานทางเทคนิค 
  3). มีมาตรการรักษาความปลอดภัย และรักษาสิ่งแวดล๎อมและสังคม 
  4). ห๎ามขาย หรือมอบโอน โครงการกํอสร๎างให๎กับบุคคลอ่ืน เว๎นเสียแตํได๎รับอนุญาตจาก
เจ๎าของโครงการ 
  5). ห๎ามขุดดิน หรือถมดินนอกพ้ืนที่ที่ได๎ก่าหนดในเวลาการด่าเนินการกํอสร๎าง เว๎นเสียแตํ
ได๎รับอนุญาตจากหนํวยงานที่เกี่ยวข๎อง 
  6). ด่าเนินการตามที่ก่าหนดในสัญญารับเหมากํอสร๎าง 
  7). ห๎ามตัดไม๎ เพ่ือน่ามาเป็นไม๎ค้่าแบบ โดยไมํได๎รับอนุญาต 
  8). ไมํด่าเนินการใดๆท่ีละเมิดกฎหมาย 

 2.7.1 การประกอบธุรกิจรับเหมากํอสร๎างและรับเหมาชํวง 
  โดยทั่วไปการด่าเนินกิจการเพ่ือเป็นนายชําง กรรมกรกํอสร๎าง และซํอมแซมอาคาร สะพาน 
ทาง และสิ่งกํอสร๎างอ่ืนๆ ถูกก่าหนดให๎เป็นอาชีพสงวนส่าหรับพลเมืองลาวตามบัญชีประเภทธุรกิจ
สงวนไว๎ส่าหรับพลเมืองลาว (เมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ๑ ค.ศ.2012 (พ.ศ. 2556)) ห๎ามมิให๎มีการขึ้น
ทะเบียนธุรกิจตํอผู๎ลงทุนตํางประเทศ เพ่ือการประกอบกิจการประเภทดังกลําว อยํางไรก็ตาม นัก
ลงทุนตํางประเทศอาจสามารถลงทุนในธุรกิจรับเหมากํอสร๎าง และรับเหมาชํวงได๎ ภายใต๎เงื่อนไข และ
ข๎อจ่ากัดตามที่กฎหมายสปป.ลาว ก่าหนด 

หมายเหตุ : บริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด ได๎ขออนุญาตและจดทะเบียนบริษัทปี พ.ศ. 2549 

 

 
                                                   

31 สถานเอกอัครราชทูต ณ เวียงจันทน๑, "กฎหมายวําด๎วยการลงทุนในธุรกิจรับเหมากํอสร๎างและรับเหมา
ชํวงในสปป.ลาว,"  http://vientiane.thaiembassy.org/vientiane/th/about/about_investments. 
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 2.7.2  ข๎อยกเว๎นในการประกอบธุรกิจรับเหมากํอสร๎างและรับเหมาชํวง 
  ภายใต๎ระเบียบการ การอนุญาตจัดตั้งธุรกิจควบคุม ในแขนงการโยธาธิการ และขนสํงวําด๎วย
การรับรองบัญชีธุรกิจควบคุมวํา นักลงทุนตํางประเทศ สามารถมีสํวนเข๎ารํวมในกิจการที่เกี่ยวกับการ
กํอสร๎าง อยํางธุรกิจรับเหมากํอสร๎าง และรับเหมาชํวงได๎ ทั้งนี้ต๎องเป็นไปตามเงื่อนไขซึ่งจ่าแนกตาม
ประเภทของงานกํอสร๎าง ซึ่งสามารถจ่าแนกได๎ดังนี้ 
   1). กรณีกิจการกํอสร๎างทางและสะพาน  นิติบุคคลที่จะสามารถด่าเนินการกํอสร๎ าง
ประเภทดังกลําวได๎ ต๎องได๎รับการอนุมัติจากรัฐบาล และต๎องปฏิบัติตามกฎหมายการสํงเสริมการ
ลงทุน และระเบียบของหนํวยงานตํางๆ ที่เกี่ยวข๎อง โดยในการด่าเนินงานจะถูกตรวจสอบ และจะต๎อง
ได๎รับอนุญาตจากหนํวยงานที่ เกี่ยวข๎อง อีกทั้งสัดสํวนการถือหุ๎นจะต๎องถือหุ๎นโดยผู๎ลงทุ น
ภายในประเทศไมํน๎อยกวําร๎อยละ 50  ส่าหรับการถือหุ๎นโดยผู๎ลงทุนตํางประเทศร๎อยละ 100 นั้น โดย
หลักแล๎วไมํสามารถกระท่าได๎ เว๎นเสียแตํเป็นกรณีเป็นการลงทุนขนาดใหญํ และมีทุนทั้งหมดตั้งแตํ 
240,000,000,000  กีบ ขึ้นไป 
   2). กรณีกิจการกํอสร๎างเคหะสถาน  เชํนเดียวกับการกํอสร๎างทางและสะพาน การเข๎า
ด่าเนินการกํอสร๎างเคหะสถาน นิติบุคคลที่สามารถด่าเนินการได๎ ต๎องได๎รับการอนุมัติจากรัฐบาล และ
ปฏิบัติตามกฏหมายตํางๆ ที่เกี่ยวข๎อง พร๎อมทั้งถูกตรวจสอบการด่าเนินงาน และได๎รับอนุญาตจาก
หนํวยงานที่เกี่ยวข๎อง โดยในสํวนของการลงทุนโดยผู๎ลงทุนตํางประเทศเพียงฝุายเดียวนั้นจะถูกจ่ากัด
ไมํสามารถกระท่าได๎ แตํหากเป็นกรณีการรํวมลงทุนแล๎วนั้น สัดสํวนการถือหุ๎นในนิติบุคคลดังกลําว
โดยผู๎ลงทุนภายในประเทศ ต๎องไมํน๎อยกวําร๎อยละ 51 
   3). กรณีกิจการบุกเบิกสถานที่กํอสร๎าง กํอสร๎างครบชุด ประกอบติดตั้งสิ่งปลูกสร๎างและ
การตกแตํงภายใน นิติบุคคลที่จะด่าเนินการกํอสร๎างประเภทนี้ ไมํวําจะเป็นนิติบุคคลตํางชาติ หรือนิติ
บุคคลที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายสปป.ลาว ก็ตามจะได๎รับอนุญาตจากหนํวยงานที่เกี่ยวข๎อง เพ่ือ
ด่าเนินงานกํอสร๎างดังกลําว และการด่าเนินธุรกิจก็ยังต๎องอยูํภายใต๎เงื่อนไขตามที่กฎหมาย สปป.ลาว 
ก่าหนด อาทิเชํน มีทุนจดทะเบียนไมํต่่ากวํา 8,000,000,000 กีบ และการกํอสร๎างที่สามารถ
ด่าเนินการได๎จะต๎องเป็นโครงการขนาดใหญํที่มีมูลคําตั้งแตํ 40,000,000,000 กีบข้ึนไป 
   จากเงื่อนไขดังกลําวเห็นได๎วํา โดยหลักการแล๎วการประกอบอาชีพที่เกี่ยวกับงานกํอสร๎าง
ในสปป.ลาว จะต๎องห๎ามส่าหรับนักลงทุนชาวตํางชาติ แตํกฎหมายของสปป.ลาว ก็ยังเปิดโอกาสให๎นัก
ลงทุนตํางประเทศเข๎ามีสํวนรํวมอยูํบ๎าง แตํทั้งนี้ต๎องท่าการยื่นขออนุญาตจากรัฐบาล และ/หรือ 
หนํวยงานก่ากับดูแลที่เกี่ยวข๎องเสียกํอน  
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2.8  บัญชีโครงการลงทุนที่ตองประเมินผลกระทบตอสิ่งแวดล้อม32 

 องคการทรัพยากรน้่าและสิ่งแวดลอม ส่านักงานนายกรัฐมนตรีสปป.ลาว ไดออกประกาศเมื่อ
วันที่ 12 มีนาคม พ.ศ.2553 ก่าหนดใหโครงการลงทุนบางประเภทตองศึกษาผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 
ไดแก โครงการลงทุนในสาขา 1) พลังงาน 2) เกษตรกรรมและปาไม 3) อุตสาหกรรมแปรรูป 4) โครง
สรางพ้ืนฐาน และบริการ 5) เหมืองแร โดยแบงการศึกษาผลกระทบเปน 2 กลุม คือ กลุมที่ 1 ต๎อง
ด่าเนินการศึกษาสิ่งแวดลอมเบื้องตน (สตต) และกลุมที่ 2 ตองประเมินผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 
(ปผส) 

 การลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑จะเกี่ยวข๎องกับโครงการลงทุนในสาขาพลังงาน และสาขา
โครงสร๎างพ้ืนฐานและบริการ สามารถสรุปโครงการที่จะต๎องจัดท่ารายงานประเมิณผลกระทบ
สิ่งแวดล๎อมได๎ ดังนี้ 
ตารางท่ี 2.18  แสดงโครงการที่จะต๎องจัดท่ารายงานประเมิณผลกระทบสิ่งแวดล๎อม 

ประเภทโครงการลงทุน 
กลุ่มที่ 1 

ท ารายงานการศึกษาสิ่งแวดล้อม
เบ้ืองต้น (สตต) 

กลุ่มที่ 2 
ท ารายงานการประเมิณผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม (ปผส) 

โครงการพัฒนาสาขาพลังงาน 

โครงการสรางเขื่อน ไฟฟูา
พลังน่้า 

< 15 เมกะวัตต หรือบรรจุปริมาณน้่า  
< 200 ลานลูกบาศกเมตร หรือมเีนื้อ

อํางเก็บน้่า < 1,500 เฮคตาร 

≥ 15 เมกะวัตต หรือบรรจุปริมาณน้่า ≥ 
200 ลานลูกบาศกเมตร หรือมีเนือ้ท่ีอาง

เก็บน้่า ≥ 1,500 เฮคตาร๑ 

โครงการลงทุนในสาขาโครงสรางพ้ืนฐานและบริการ  

โครงการกอสรางบานพัก   
บานจัดสรร 

> 50 หอง   

โครงการกอสรางสนาม  
กอลฟ 

9 หลุม   

โครงการกอสรางและ 
พัฒนาเขตอุตสาหกรรม 

 ทุกขนาด 

โครงการกอสรางและ 
พัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 

 ทุกขนาด 

โครงการกอสรางทางรถไฟ  ≥ 100 กิโลเมตร  

 

                                                   
32 สถาบันเอเชียศึกษาจุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย, คู่มือการลงทุนสปป.ลาว, บัญชีโครงการลงทุนที่ต๎อง

ประเมินผลกระทบตํอสิ่งแวดล๎อม (กรุงเทพฯ: ส่านักงานคณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน (BOI), 2555). 
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ตารางท่ี 2.19  แสดงโครงการที่จะต๎องจัดท่ารายงานประเมิณผลกระทบสิ่งแวดล๎อม (ตํอ) 

ประเภทโครงการลงทุน 
กลุ่มที่ 1 

ท ารายงานการศึกษาสิ่งแวดล้อม
เบ้ืองต้น (สตต) 

กลุ่มที่ 2 
ท ารายงานการประเมิณผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม (ปผส) 

โครงการลงทุนในสาขาโครงสรางพ้ืนฐานและบริการ  

โครงการกอสรางถนนผาน
เขตปาไม (ปาสงวน, ปุา
คุ๎มครองและปาผลิต)  และ
เขตอนุรักษสัตวปาและพันธุ
พืชที่ไมมีแนวถนน 

 ทุกขนาด 

โครงการกอสรางเสนทาง
ใหม ํ(ทางหลวงแหงชาติ,
แขวง,เมือง,ชนบท,ทางหลวง
พิเศษ) 

ทุกขนาด  

โครงการกอสรางสนามบินท่ี
มีรันเวย๑ 

1,000-2,500 เมตร > 2,500 เมตร 

โรงพยาบาล ≤ 100 เตียง ≥ 100 เตียง 

โครงการกอสรางโรงแรม
หรือสถานท่ีพักตากอากาศ
ใกลแมน้่า 

< 80 หอง > 80 หอง 

โครงการกอสรางโรงแรม
ครบวงจร  

< 50 เฮคตาร > 50 เฮคตาร 

การพัฒนาสถานที่ทองเที่ยว
และพักผอนในอุทยาน
แหํงชาติ  

 ทุกขนาด 

โครงการที่พ้ืนท่ีสวนหน่ึง
หรือท้ังหมดมผีลกระทบตํอ
เขตอนุรักษธรรมชาติ สตัว 
ปาและพันธพุืช เขตที่มี
ความส่าคญัทางประวตัิ
ศาสตรและวัฒนธรรม เขตที่
ไดรับอนุมัติจากองคการ 
ปกครองทองถิ่น  

 ทุกขนาด 



บทที่  3 
วิธีด าเนินการวิจัย 

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยในเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีวัตถุประสงค๑ คือ    
เพ่ือศึกษาวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในสปป.ลาว และเพ่ือ
ศึกษาปัญหาและอุปสรรคในกระบวนการการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุนไทยที่
ลงทุนในสปป.ลาว โดยเลือกใช๎วิธีการสัมภาษณ๑เชิงลึก (Dept Interview) และศึกษาเอกสารที่
เกี่ยวข๎อง (Literature Review) ในการศึกษา 

3.1  ประชากรและกลุ่มตัวอย่างในงานวิจัย 

 3.1.1  กลุํมประชากร 
 กลุํมประชากรคือ กลุํมนักวิชาการ ผู๎เชี่ยวชาญ และผู๎ประกอบการด๎านอสังหาริมทรัพย๑ที่
เข๎าไปลงทุนกิจการในสปป.ลาว แบํงเป็น 2 กลุํมตัวอยําง ดังนี้ 
 กลุํมท่ี 1 คือ กลุํ มนั กวิ ชาการ  ผู๎ เ ชี่ ยวชาญ ที่ เ กี่ ยวข๎องกับการลงทุนทางด๎ าน
อสังหาริมทรัพย๑  
 กลุํมท่ี 2 คือ กลุํมบริษัทที่ได๎เข๎าไปลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑และรับเหมากํอสร๎าง
ในสปป.ลาว เพ่ือรวบรวมวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุน เพ่ือน่ามาหาข๎อจ่ากัด หรือ
น่าไปเป็นข๎อเสนอแนะเพ่ือเป็นการสนับสนุนในการลงทุน โดยได๎เลือก บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ 
จ่ากัด เป็นกิจการทั่วไป ประเภทโรงแรม และบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด เป็นกิจการสัมปทาน 
ประเภทรับเหมากํอสร๎าง เนื่องจากลักษณะวิธีการและขั้นตอนของการลงทุนทั้ง 2 ประเภทนี้ มี
ลักษณะเฉพาะตัวที่แตกตํางกัน 

3.2  เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

 3.2.1  เครื่องมือที่ใช๎ในการท่าการวิจัยครั้งนี้คือ 

 1). ศึกษาเอกสาร บทความ นโยบาย และกฎหมายที่มีความเกี่ยวข๎องกับ วิธีการและ
ขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑เทํานั้น เชํน กฎหมายที่ดิน นโยบายสํงเสริม
เศรษฐกิจ คูํมือการค๎าและการลงทุนในสปป.ลาว กฎหมายการลงทุนธุรกิจโรงแรม เป็นต๎น เพ่ือทราบ
ถึงล่าดับขั้นตอนการลงทุน และทราบหนํวยงานที่เกี่ยวข๎องในการท่าธุรกรรมตํางๆ เป็นต๎น 
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 2). แบบสัมภาษณ๑เชิงลึก มีการตั้งแนวค่าถามปลายเปิด เป็นแบบกึ่งมีโครงสร๎าง (Semi-
structured interview) เป็นเครื่องมือในการเก็บข๎อมูลกับกลุํมตัวอยําง การเก็บข๎อมูลด๎วยวิธีดังกลําว 
ผู๎ให๎สัมภาษณ๑และผู๎สัมภาษณ๑จะต๎องมีความเข๎าใจในเนื้อหาและประเด็นที่ต๎องการได๎อยํางดี  และ
ข๎อจ่ากัดของการสัมภาษณ๑ คือ ความเข๎าใจในเนื้อหาและการตีความจากการสัมภาษณ๑ ซึ่งอาจจะท่า
ให๎เกิดการผิดพลาดได๎  

 3.2.2  การออกแบบเครื่องมือมีขั้นตอนดังนี้ 

  1). จัดท่าแบบสัมภาษณ๑เบื้องต๎น โดยสรุปเนื้อหาจากเอกสาร บทความ และกฎหมายที่
เกี่ยวข๎องกับการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑และรับเหมากํอสร๎าง ถึงวิธีการและขั้นตอนการ
ด่าเนินงานการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ 
   2). ท่าการทดสอบการสัมภาษณ๑ เพ่ือตรวจสอบและแก๎ไข ปรับปรุงให๎เป็นแบบ
สัมภาษณ๑ที่สมบูรณ๑ เพ่ือน่าไปสัมภาษณ๑กับกลุํมประชากร 
  3). แบบสัมภาษณ๑จะแบํงเป็น 2 สํวนหลัก ๆ คือ สํวนที่ 1 ค่าถามปลายปิด เพ่ือให๎กลุํม

ตัวอยําง แสดงความคิดเห็นในกรอบของตัวแปรที่ได๎จากการสรุปจากเอกสาร บทความ และกฎหมายที่
มีความเก่ียวข๎อง สํวนที่ 2 คือ ค่าถามปลายเปิด ที่เปิดโอกาสให๎กลุํมตัวอยํางแสดงความคิดเห็นที่  และ
แนะน่าประเด็นอ่ืนๆ ที่นําสนใจได๎ 

ตารางท่ี 3.1  แสดงกรอบแนวคิดในงานวิจัย 

จุดประสงค์ใน
งานวิจัย 

ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง เคร่ืองมือท่ีใช้ใน
งานวิจัย 

กลุ่มตัวอย่าง 

1.  ศึกษาวิธีการ
และขั้นตอนการ
ด่าเนินงานการ
ลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ใน
สปป.ลาว 

- วิธีการและ
ขั้นตอนการ
ด่าเนินงาน 

-  กรรมสิทธิการถือ
ครองท่ีดิน 

-  สิทธิประโยชน๑ในการ
ลงทุน  

-  หนํวยงานท่ีเกี่ยวข๎อง
ในการลงทุน 

 -  กฎหมาย/นโยบาย
สํงเสริมการลงทุน  

1.ข้อมูลทุติยภมู ิ 
จากกฎหมาย 
ระเบียบข๎อบังคับ 
นโยบายการสํงเสริม
การลงทุน รวมทั้ง
เอกสารที่เกีย่วข๎อง
กับการลงทุนใน
สปป.ลาว 

กลุ่มที่ 1 คือกลุํม
นักวิชาการ
ผู๎เชี่ยวชาญที่
เกี่ยวข๎องกับการ
ลงทุนทางด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑   
 
กลุ่มที่ 2 คือกลุํม
บริษัทสังหารมิทรัพย๑
และรับเหมากํอสร๎าง
ที่ได๎เข๎าไปลงทุนใน
สปป.ลาว คือ บริษัท 
เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ 
จ่ากัด และบริษัท ช.
การชําง(ลาว) จ่ากัด 

2.  ศึกษาปัญหา
และอุปสรรคใน
ขั้นตอนการ
ด่าเนินงานลงทุน
ธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ของ
นักลงทุนไทยที่
ลงทุนในสปป.ลาว 

- ปัญหาและ
อุปสรรคของการ
ด่าเนินงานและ
ประกอบการ
ธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ 

-  ข๎อมูลทั่วไปบริษัท 
-  ประเภทของธุรกิจ 
-  ลักษณะของรูปแบบ

การลงทุน 
-  สัดสํวนการถือหุ๎น

และลงทุน 
-  ขนาดโครงการ  
-  จ่านวนเงินลงทุน 

2.ข้อมูลปฐมภูม ิ
จากการสมัภาษณ๑    
เชิงลึกของ
ผู๎ประกอบการที่เข๎า
ไปลงทุนใน สปป.
ลาว 
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 3.2.3   เนื้อหาและประเด็นของการสัมภาษณ๑มีดังตํอไปนี้ 

   สํวนที่ 1  ข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยํางที่สัมภาษณ๑และโครงการ เชํน ต่าแหนํง
หน๎าที่การท่างาน ลักษณะของประเภทธุรกิจหรือ รูปแบบของบริษัท ที่เข๎าไปลงทุน ขนาดโครงการ  
   สํวนที่ 2  เป็นแนวค่าถามที่ถามเชิงลึกเกี่ยวกับวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงาน

การลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ทีส่ปป.ลาว  
   สํวนที่ 3  เป็นแนวค่าถามที่ถามเชิงลึกเกี่ยวกับปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการ
ด่าเนินงานลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ที่สปป. ลาว 
   สํวนที่ 4   ผลกระทบและการปรับตัวหลังจากการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
ตํอภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย๑ และการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในกลุํมประเทศอาเซียนที่นําสนใจ 
โดยเฉพาะกลุํมประเทศ CLMV 

3.3  การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 1).  ศึกษาข๎อมูลทุติยภูมิ ประกอบด๎วย 

 ศึกษาเอกสาร บทความ นโยบาย และกฎหมายที่ เกี่ยวข๎องกับ วิธีการและขั้นตอนการ
ด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑เทํานั้น เชํน กฎหมายที่ดิน นโยบายสํงเสริมเศรษฐกิจ คูํมือ
การค๎าและการลงทุนในสปป.ลาว กฎหมายการลงทุนธุรกิจโรงแรม เป็นต๎น 
 - ข๎อมูลทั่วไปเกี่ยวกับสปป.ลาวในเอกสาร บทความ นโยบาย และกฎหมายที่มีความ
เกี่ยวข๎องกับการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ เชํน รูปแบบการลงทุนของนักลงทุนตํางชาติ 
ประเภทของการลงทุน สัดสํวนการลงทุน เป็นต๎น 
 - ศึกษาข๎อมูลทั่วไปของบริษัทอสังหาริมทรัพย๑ และบริษัทรับเหมากํอสร๎างของนักลงทุน
ไทยที่ได๎เข๎าไปลงทุนที่สปป.ลาว เชํน ขนาด และรูปแบบธุรกิจที่ได๎เข๎าไปลงทุน สัดสํวนการ  ถือหุ๎น 
เป็นต๎น  
 2).  ศึกษาข๎อมูลปฐมภูมิ 
  โดยการสัมภาษณ๑กลุํมประชากรในงานวิจัย โดยใช๎วิธีสัมภาษณ๑เชิงลึก โดยถามถึงการ
ปรับตัวของภาคอสังหาริมทรัพย๑กับการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน โอกาสการลงทุนทางด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ ในกลุํมประเทศ CLMV ความเข๎าใจวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุน 
ปัญหาและอุปสรรคในกระบวนการการลงทุน โดยเป็นแนวค่าถามปลายเปิด เพ่ือให๎ผู๎สัมภาษณ๑ได๎
เสนอแนะประเด็นอ่ืนๆ ที่เห็นวํามีความส่าคัญในการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในสปป.ลาว 
 3).  สรุปข๎อมูลและรวบรวมข๎อมูลทุติยภูมิ เพื่อก่าหนดแนวทางในออกแบบสัมภาษณ๑ และจัดท่า
แบบสัมภาษณ๑  
 4). น่าแบบสัมภาษณ๑ไปสัมภาษณ๑กลุํมประชากร  
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 5). วิเคราะห๑ข๎อมูล หาตัวแปรที่เกี่ยวข๎องจากแบบสัมภาษณ๑ น่ามาสรุปรวบรวมและวิเคราะห๑
เป็นข๎อเสนอแนะ 
 6). น่าข๎อมูลที่ได๎จากแบบสัมภาษณ๑มาทบทวนและเรียบเรียง เพ่ือเปรียบเทียบกับข๎อมูลทุติยภูมิ 
ถึงวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ เพ่ือหาขั้นตอนที่เหมือนและ
แตกตําง 
 7). สรุปผลงานวิจัยและเสนอแนะถึงวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ในสปป.ลาว เพื่อเป็นกรณีตัวอยํางและน่าเสนอปัญหาและอุปสรรคในการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย๑ในสปป.ลาว 

3.4  การวิเคราะห์ข้อมูล 

 น่าข๎อมูลที่ได๎จากเอกสาร บทความ และกฎหมายที่มีความเกี่ยวข๎องกับการลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ ถึงระเบียบข๎อบังคับ และหลักการที่เกี่ยวข๎องกับวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงาน
การลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในสปป.ลาวมาวิเคราะห๑รํวมกับแบบสัมภาษณ๑จะได๎ข๎อมูลเป็นเชิง
คุณภาพจะท่าให๎ข๎อมูลที่ได๎ออกมาเป็นเชิงบรรยายเปรียบเทียบเป็นหลัก เนื่องจากข๎อมูลหลัก ได๎มา
จากเอกสารงานวิชาการ และข๎อมูลจากการสัมภาษณ๑เชิงลึกของกลุํมตัวอยําง  
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แผนภูมิที่ 3.1  แสดงการด่าเนินงานวิจัย 

 

จากเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
- กฎหมาย ท่ี เ กี่ ย วข๎ อ งกั บก า รล ง ทุน 
นโยบาย ระเบียบข๎อบังคับที่เกี่ยวข๎องกับ
วิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุน
ด๎านอสังหาริมทรัพย๑ เชํน กฎหมายที่ดิน 
กฎหมายการสํงเสริมการลงทุน คูํมือการ
ลงทุนในเขตเศรษฐกิจพิเศษ คูํมือการค๎า
และการลงทุนในสปป.ลาว เป็นต๎น 

จากการสัมภาษณ์ ผู๎เชี่ยวชาญหรือผู๎ที่
เกี่ยวข๎องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย๑ ได๎แกํ 
- กลุํมนักวิชาการ ผู๎เช่ียวชาญ ที่เกี่ยวข๎อง
กับการลงทุนทางด๎านอสังหาริมทรัพย๑ 
- กลุํมบริษัท ที่ได๎เข๎าไปลงทุนในสปป.ลาว 
คือ บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด และ
บริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด 

กระบวนการการลงทุนด้านอสงัหาริมทรัพย์ของนักลงทุนไทย 
ในสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว  

วัตถุประสงค๑ 

1. ศึกษาวิธีการและขั้นตอนการ
ด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ในสปป.ลาว 
  

2. ศึ กษาปัญหาและอุปสรรคในขั้ นตอนการ
ด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนัก
ลงทุนไทยที่ลงทุนในสปป.ลาว 

เก็บรวบรวมข๎อมูลเรื่องที่ศึกษา 
 

ข๎อมูลทุติยภูมิ ข๎อมูลปฐมภูมิ 

ศึกษาและเก็บข๎อมูลเบื้องต๎น 
 

สร๎างเคร่ืองมือที่ใช๎ในการวิจัย 
 

เก็บข๎อมูล 
 

วิเคราะห๑ผลที่ได ๎
 

อภิปรายผลการวิจัย และข๎อเสนอแนะ 
 



บทที่ 4 
รายละเอียดโครงการ 

4.1  บริษัท เอราวัณริเวอร์ไซด์ จ ากัด 

 4.1.1 ข๎อมูลทั่วไป 

   รูปแบบของการลงทุน  : วิสาหกิจรํวมทุน (Joint Venture) โดยมีสัดสํวนการถือหุ๎น 
ร๎อยละ 40 

   ประเภทกิจการ   : กิจการทั่วไป 
   ประเภทของโครงการ  : โรงแรม 
   จ่านวนเงินลงทุน   : 250 ล๎านบาท 
   ขนาดที่ดิน    : ประมาณ 20 ไรํ 
   สถานที่ตั้งโครงการ  : เมืองปากเซ  แขวงจ่าปาสัก   
   ปีที่เริ่มด่าเนินการ  : พ.ศ. 2549 

 4.1.2  โรงแรมเอราวัณริเวอร๑ไซด๑ 

   สิ่งอ่านวยความสะดวก : อินเตอร๑เนต, อํางอาบน้่า, ทีวี LCD, ร๎องเท๎าแตะ, เสื้อคลุม
อาบน้่า, ตู๎เซฟสํวนตัวภายในห๎องพัก, ชุดท่ากาแฟและชา, มินิ
บาร๑, ห๎องอาหาร, ห๎องประชุม, สปา, นวดแผนโบราณ,ฟิตเนต
สระวํายน้่า 

   จ่านวนห๎องพัก    : 128 ห๎องพัก แบํงเป็น 4 ประเภท ได๎แกํ   

ตารางท่ี 4.1  แสดงการจ่าแนกประเภทห๎องพักของโรงแรงเอราวัณริเวอร๑ไซด๑ 

ประเภทห้องพัก 
ขนาดพื้นที่ 

(ตร.ม) 
จ านวน 

แบ่งเป็น 

เตียงเดียว เตียงคู่ 

Superior 30 ตร.ม 60 ห๎อง 8 ห๎อง 52 ห๎อง 

Deluxe 30 ตร.ม 50 ห๎อง 12 ห๎อง 38 ห๎อง 

Junior Sweet 40 ตร.ม 10 ห๎อง 10 ห๎อง - 

Signature Sweet 50 ตร.ม 8 ห๎อง 8 ห๎อง - 

รวม 128 ห้อง 38 ห้อง 90 ห้อง 
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ภาพที่ 4.1  แสดงลักษณะห๎องพักแบบ Superior 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.2  แสดงลักษณะห๎องพักแบบ Deluxe 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.3  แสดงลักษณะห๎องพักแบบ Junior Sweet 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.4  แสดงลักษณะห๎องพักแบบ Signature Sweet 
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ภาพที่ 4.5  แสดงที่ตั้งของโรงแรมเอราวัณริเวอร๑ไซด๑ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.6  แสดงที่ทัศนียภาพของโรงแรมเอราวัณริเวอร๑ไซด๑ 
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ภาพที่ 4.7  แสดงที่สิ่งอ่านวยความสะดวกของโรงแรมเอราวัณริเวอร๑ไซด๑ 
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4.2  บริษัท ช.การช่าง(ลาว) จ ากัด 

 4.2.1 ข๎อมูลทั่วไป33 

   รูปแบบของการลงทุน  : วิสาหกิจลงทุนตํางประเทศทั้งหมด (100% Foreign-Owned 
Enterprise) ถือหุ๎นในสัดสํวนร๎อยละ 100 

   ประเภทกิจการ   : กิจการสัมปทาน 
   ประเภทของโครงการ  : รับเหมากํอสร๎างเขื่อน เพ่ือผลิตกระแสไฟฟูาพลังน้่ามีลักษณะ

เป็นผู๎รับเหมา โดยตรง (Main Contractor) 
   จ่านวนเงินลงทุน   : ประมาณ 51,825 ล๎านบาท 

   สถานที่ตั้งโครงการ  : แขวงเวียงจันทน๑ และแขวงไซยะบุรี 
   ปีที่เริ่มด่าเนินการ  : พ.ศ. 2547 - กํอตั้งบริษัท เซาท๑อีสท๑เอเชีย เอนเนอร๑จี จ่ากัด
          พ.ศ. 2549 - โครงการกํอสร๎างเข่ือนไฟฟูาพลังน่้า น่้างึม 2   
          พ.ศ. 2553  - กํอตั้งบริษัท ไซยะบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด 
          พ.ศ. 2554  - กํอตั้งบริษัท ซีเค พาวเวอร๑ จ่ากัด 
          พ.ศ. 2555 - โครงการกํอสร๎างโรงไฟฟูาพลังน่้าไซยะบุรี  

 4.2.2   ประวัติความเป็นมา34 

   แรกเริ่มบริษัท ช.การชําง จ่ากัด(มหาชน) ได๎กํอตั้งบริษัท เซาท๑อีสท๑เอเชีย เอนเนอร๑จี 
จ่ากัด ในปี พ.ศ. 2547 เพ่ือด่าเนินการเป็นผู๎รับสัมปทานด่าเนินการออกแบบ พัฒนากํอสร๎างและ
ด่าเนินการโครงการไฟฟูาพลังน่้า(เขื่อนน่้างึม 2) กับรัฐบาลลาว และได๎เริ่มโครงการกํอสร๎างโครงการ
เขื่อนน้่างึม 2 ในปี พ.ศ. 2549 และในปีเดียวกันได๎กํอตั้งบริษัท ช.การชําง (ลาว) จ่ากัด ซึ่งเป็นนิติ
บุคคลที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของสปป.ลาว โดยที่บริษัท   ช.การชําง ถือหุ๎นในสัดสํวนร๎อยละ 100 
เพ่ือด่าเนินกิจการรับเหมากํอสร๎าง โครงการผลิตไฟฟูาพลังน้่า น้่างึม 2 ที่สปป.ลาว 

 

 

 

 

 

                                                   
33 ปราชญ๑ เธียรเชาวน๑, 31 กรกฎาคม 2556. 
34 บริษัท ช.การชําง จ่ากัด(มหาชน), รายงานประจ่าปี 2555, ประวัติความเป็นมา. (กรุงเทพฯ, 2555). 
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ภาพที่ 4.8  แสดงชํวงเวลาที่ส่าคัญของ บริษัท ช.การชําง เริ่มด่าเนินการธุรกิจที่สปป.ลาว 

 4.2.3 บริษัทที่มีความเกี่ยวข๎องตํอการด่าเนินกิจการของบริษัท ช.การชําง (ลาว) จ่ากัด 

   4.2.3.1 บริษัท เซาท๑อีสท๑เอเชีย เอนเนอร๑จี จ่ากัด  
    กํอตั้งเมื่อปี พ.ศ. 2547 ด่าเนินธุรกิจได๎รับสัมปทานด่าเนินการออกแบบ พัฒนา
กํอสร๎างและด่าเนินการโครงการไฟฟูาพลังน่้า (น่้างึม 2) กับรัฐบาลลาว  โดยบริษัท ช.การชําง จ่ากัด 
(มหาชน) ให๎เงินกู๎ยืมในฐานะผู๎ถือหุ๎นตามข๎อตกลงของสัญญาสนับสนุนทางการเงิน (Shareholders 
Loan Agreement ) ซึ่งก่าหนดให๎ผู๎ถือหุ๎นสนับสนุนเงินกู๎แกํ บริษัท เซาท๑อีสท๑เอเชีย เอนเนอร๑จี 
จ่ากัด ในวงเงินกู๎ 156.25 ล๎านบาท โดยบริษัท ช.การชําง จ่ากัด (มหาชน) เพ่ือใช๎ส่าหรับการเข๎า
ส่ารวจและพัฒนาโครงการใหมํซึ่งจะเสริมศักยภาพให๎กับโครงการเข่ือนน่้างึม 2 

   4.2.3.2 บริษัท ไซยะบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด  
    กํอตั้งเมื่อปี พ.ศ. 2553 ด่าเนินธุรกิจศึกษาส่ารวจและออกแบบโครงการกํอสร๎าง
เขื่อนผลิตไฟฟูาพลังน่้าในล่าน่้าโขงบริเวณไซยะบุรีกับรัฐบาลลาว มีรูปแบบของการลงทุนเป็นวิสาหกิจ
รํวมทุน โดยบริษัท ช.การชําง จ่ากัด (มหาชน) มีสัดสํวนการถือหุ๎นร๎อยละ 30 รํวมกับรัฐบาลลาวอีก
ร๎อยละ 70 โดยบริษัทไซยะบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด ได๎วําจ๎างบริษัท ช.การชําง (ลาว) จ่ากัด (ซึ่ง บริษัท. ช.
การชําง จ่ากัด (มหาชน) ถือหุ๎นร๎อยละ 100) กํอสร๎างโครงการไฟฟูาพลังน่้าไซยะบุรี มูลคํางาน
ประมาณ 51,825 ล๎านบาท หรือ 711 ล๎านเหรียญสหรัฐอเมริกา ซึ่งบริษัท ช.การชําง (ลาว) จ่ากัดมี
ศักยภาพในการด่าเนินงานและมีความพร๎อมที่จะเริ่มงานได๎ทันที และมูลคํางานมีความเหมาะสม 

- กํอตั้งบริษัท เซาท๑อีสท๑ เอเชีย 
เอนเนอร๑จี จ่ากัด (SEAN) 

 

กํอตั้งบริษัท ไซยะบุร ี
พาวเวอร๑ จา่กัด 

- กํอสรา๎งโรงไฟฟูาพลังน้่าไซยะบุรี มูลคํา 
51,825 ล๎านบาท 

- จัดตั้งบริษัท ช.การชําง (ลาว) จา่กัด 
- กํอสร๎างเขื่อนไฟฟูาพลังน้่าน้า่งึม 2 

มูลคํา 20,436 ล๎านบาท 

- กํอตั้งบริษัท ซีเค พาวเวอร๑ จา่กัด 
- เขื่อนไฟฟาูพลังน้่า น้า่งึม  2 เร่ิม

จํายไฟฟาูเชิงพาณิชย๑ 



 68 

   4.2.3.4 บริษัท ซีเค พาวเวอร๑ จ่ากัด (มหาชน) 
    กํอตั้งเมื่อปี พ.ศ. 2554 ประกอบธุรกิจหลักโดยการถือหุ๎นในบริษัทอ่ืน (Holding 
Company) ที่ประกอบธุรกิจผลิตและจ่าหนํายไฟฟูาที่ผลิตจากพลังงานประเภทตํางๆ โดยบริษัท    
ช.การชําง จ่ากัด (มหาชน) มีสัดสํวนการถือหุ๎นร๎อยละ 38 โดยมีวัตถุประสงค๑เพ่ือให๎เป็นบริษัทที่เป็น
แกนน่าของกลุํมบริษัทที่มุํงเน๎นการลงทุนในธุรกิจผลิตและจ่าหนํายไฟฟูาจากพลังงานประเภทตํางๆ  
ปัจจุบันบริษัทได๎ถือหุ๎นในบริษัทที่ประกอบธุรกิจผลิตและจ่าหนํายไฟฟูาจาก แหลํงพลังงาน 3 
ประเภทได๎แกํ โรงไฟฟูาพลังน้่าจ่านวน 1 บริษัท โรงไฟฟูาพลังงานแสงอาทิตย๑จ่านวน 3 บริษัทและ
โรงไฟฟูาพลังความร๎อนรํวม จ่านวน 1 บริษัท 

 

 

  

 

 

 

ภาพที่ 4.9  แสดงโครงสร๎างการลงทุนของ บริษัท ช.การชําง จ่ากัด (มหาชน) 

  4.2.4  ปัจจัยความเสี่ยงของการลงทุนของบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด35 

   4.2.4.1  ความเสี่ยงในการบริหารจัดการและความเสี่ยงจากความลําช๎าของโครงการ 
    บริษัท ช.การชําง จ่ากัด(มหาชน) ได๎รับการรับรองมาตรฐานระบบคุณภาพสากล 
ISO 9001 : 2000 ในปี พ.ศ. 2545 จาก 2 สถาบัน ได๎แกํ UKAS และ NAC Thailand ปัจจุบันได๎
พัฒนาเข๎าสูํ ISO 9001 : 2008 ปัจจุบันได๎รับการรับรองรวม 13 ขอบเขตงานในธุรกิจออกแบบและ
บริหารงานกํอสร๎างในด๎านงานอาคาร (Building) งานถนน (Road) งานสะพาน (Bridge) งานอุโมงค๑ 
(Underground Structure and Tunneling) งานระบบทํอสํงน่้ามัน (Piping Work and Aviation 
Fueling Hydrant Control System) งานคลังน่้ามัน (Fuel Depot and Control System) งาน
ทางดํวน (Expressway) งานภูมิสถาปัตย๑ (Landscape) งานโรงบ่าบัดน่้าเสีย (Wastewater 
Treatment Plant) งานโรงไฟฟูาพลังความร๎อนรํวม (Cogeneration Power Plant) งานเขื่อนไฟฟูา
พลังน่้า (Hydro-Electric Power Development Dam) งานสายสํงไฟฟูาแรงสูงและสถานีไฟฟูา
ยํอย (High Voltage Transmission Line and Substation) และงานโรงยํอยและคัดแยกหิน (Rock 
Quarry and Mill)  

                                                   
35 บริษัท ช.การชําง จ่ากัด(มหาชน), รายงานประจ าปี 2555, ปัจจัยความเสี่ยงของการลงทุน. (กรุงเทพฯ, 

2555). 
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    ความเสี่ยงอันเนื่องมาจากความลําช๎าของโครงการโดยทั่วไป อาจเกิดจากความลําช๎า 
อันเนื่องจากผู๎วําจ๎างเองหรือความลําช๎าอันเนื่องมาจากผู๎รับจ๎าง หรือความลําช๎าอันเนื่องมาจากสาเหตุ
ที่ไมํสามารถระบุผู๎รับผิดได๎ 

    ความลําช๎าอันเนื่องมาจากผู๎วําจ๎าง อาทิ การสํงมอบพ้ืนที่ การพิจารณาอนุมัติเรื่ อง
ตํางๆ ที่เก่ียวกับงานกํอสร๎างซึ่งความลําช๎าเหลํานี้อาจมีผลตํอระยะเวลา และคําใช๎จํายในการกํอสร๎าง 
อยํางไรก็ตามบริษัทฯ ได๎ลดความเสี่ยงจากความลําช๎าเหลํานี้ โดยที่บริษัทฯ ได๎รับความรํวมมือและ
ประสานงานกับผู๎วําจ๎างเพ่ือให๎งานกํอสร๎างส่าเร็จลุลํวง 
    ความลําช๎าอันเนื่องมาจากผู๎รับจ๎าง เชํน ในกรณีที่เกิดภาวะการขาดแคลนวัสดุ
กํอสร๎างบริษัทฯ ปูองกันปัญหาดังกลําว โดยได๎ท่าสัญญาซื้อขายวัสดุตํางๆ ไว๎ลํวงหน๎า ดังจะเห็นได๎
จากการที่บริษัทฯ ได๎มีการท่าสัญญาซื้อ-ขายปูนซีเมนต๑ และเหล็กเพ่ือรองรับโครงการของบริษัทที่ได๎มี
การลงนามในสัญญาเป็นที่เรียบร๎อยแล๎ว 
    ความลําช๎าอันเนื่องมาจากสาเหตุที่ไมํสามารถระบุผู๎รับผิดได๎ เชํน ในกรณีภัย
ธรรมชาติ ซึ่งโดยทั่วไปในการท่าสัญญาวําจ๎าง จะมีการระบุให๎ผู๎รับจ๎างท่าสัญญาประกันภัยให๎กับ
โครงการตํางๆ ที่บริษัทรับเหมากํอสร๎าง 
    จากประสบการณ๑ที่ผํานมายังไมํมีเหตุการณ๑อันเนื่องมาจากความลําช๎าของโครงการ
ที่เกิดจากกลุํมบริษัทฯ แตํมีความเสี่ยงจากความลําช๎าอันเกิดจากคูํสัญญา ซึ่งได๎ด่าเนินการแก๎ไข โดย
บริษัทฯ ได๎แจ๎งให๎ผู๎วําจ๎างเรํงรัดแก๎ไขปัญหาและได๎เรํงรัดการกํอสร๎างให๎เป็นไปตามก่าหนด 

   4.1.4.2  ปัจจัยความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน 
    โครงการบางสํวนเป็นเงินตราตํางประเทศ ท่าให๎การเปลี่ยนแปลงของคําเงินตรา
ตํางประเทศเมื่อเทียบกับเงินบาทจะมีผลตํอต๎นทุนหรือผลการด่าเนินงานของบริษัทฯ ในสํวนของ
บริษัทฯ ได๎ด่าเนินการบริหารความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนโดยวิธีการจับคูํรายได๎และคําใช๎จํายที่
เป็นเงินตราตํางประเทศ คือการน่าฝากรายได๎ที่เป็นสกุลเงินตราตํางประเทศไว๎ในบัญชี “FCD”  
Foreign Currency Deposit เมื่อโครงการที่มีภาระคําใช๎จํายที่เป็นสกุลเงินตราตํางประเทศบริษัทฯ 
จะใช๎เงินจากบัญชี FCD ดังกลําวมาจํายช่าระภาระคําใช๎จํายดังกลําว ในปัจจุบันโครงการที่มีรายได๎
และต๎นทุนบางสํวนเป็นเงินตราตํางประเทศ  คือ งานกํอสร๎างเขื่อนผลิตไฟฟูาพลังน่้าในล่าน่้าโขง
บริเวณไซยะบุรี  

   4.1.4.3  ปัจจัยความเสี่ยงจากราคาวัสดุกํอสร๎าง ต๎นทุนแรงงานและความผันผวนของ
ราคาน่า้มัน 
    การบริหารสัญญางานกํอสร๎างในแตํละโครงการให๎มีผลก่าไรขั้นต๎นขึ้นอยูํกับการ
ประมาณการต๎นทุนโครงการที่แมํนย่าและควบคุมต๎นทุนที่เกิดขึ้นจริงให๎อยูํในประมาณการที่ก่าหนด
ไว๎ ปัจจัยการประมาณต๎นทุนนอกจากขึ้นอยูํกับราคาวัสดุกํอสร๎าง ต๎นทุนแรงงาน ซึ่งมีการเคลื่อนไหว
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เปลี่ยนแปลงไปตามสภาวการณ๑ของระดับอุปสงค๑และอุปทานแล๎วภาวะราคาน่้ามันจะเป็นปัจจัย
ต๎นทุนทางอ๎อมตํอต๎นทุนการด่าเนินงานด๎วย ในปี พ.ศ. 2555 ความผันผวนของราคาวัสดุโดยเฉพาะ
เหล็กและคําแรงงานและน่้ามันอาจจะสํงผลกระทบตํอต๎นทุนการกํอสร๎างอยํางไรก็ตาม กลุํมบริษัทฯ 
ได๎มีการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกลําวผํานทางสัญญาการกํอสร๎างใน 2 ลักษณะคือ 
    - กรณีที่สัญญากํอสร๎างมีการปรับราคาคํางานกํอสร๎างตามสูตรการปรับราคา 
(Escalation Factor, K) ซึ่งคํา K ดังกลําวจะอยูํในรูปของคําการค่านวณที่แปรผันตามต๎นทุนการผลิต
ที่เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งสูตรดังกลําวอาจไมํครอบคลุมราคาต๎นทุนวัตถุดิบและคําแรงงานที่เพ่ิมขึ้นได๎
ทั้งหมดแตํจะรองรับการเพ่ิมขึ้นของราคาวัตถุดิบและแรงงานที่มิได๎คาดการณ๑ไว๎ท่าให๎มีผลกระทบตํอ
ต๎นทุนกํอสร๎างไมํมากนัก โครงการของกลุํมบริษัทฯ โดยสํวนใหญํจะเป็นกลุํมลูกค๎าภาคราชการ  
    - กรณีสัญญากํอสร๎างที่เป็นจ่านวนเงินคงที่ หรือเป็น Lump-sum ซึ่งในสัญญาไมํได๎
ระบุหรือไมํสามารถก่าหนดเป็นคํา K ได๎ ซึ่งสํวนใหญํจะใช๎กับโครงการที่เป็น Turn Key Project โดย
จะมีการรวมคําเผื่อกรณีที่ราคาต๎นทุนวัสดุกํอสร๎างรวมไว๎ในมูลคํารวมของโครงการแล๎ว โดยสํวนใหญํ
จะเป็นกลุํมลูกค๎าภาคเอกชน  
    - นอกจากนี้ บริษัทฯ ได๎มีการจัดตั้งบริษัทยํอยข้ึน เพ่ือผลิตวัสดุกํอสร๎างที่จ่าเป็นต๎อง
ใช๎ ซึ่งจะเป็นการชํวยในการลดความเสี่ยงจากการขาดแคลนวัสดุ และการขึ้นราคาวัสดุเกินความเป็น
จริง อีกทั้งเป็นการชํวยเพ่ิม อ่านาจในการตํอรองราคากับผู๎ค๎าวัสดุกํอสร๎างรายใหญํในภาวะทีมีการ
แขํงขันสูง 

   4.1.4.4  ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายของภาครัฐบาล 
    โครงสร๎างรายได๎จากมูลคํางาน จ่านวนร๎อยละ 24.67 เป็นงานของภาครัฐบาล 
ดังนั้น รายได๎ของกลุํมบริษัทฯ จึงมีความสัมพันธ๑กับการใช๎จํายด๎านงบประมาณของประเทศ ซึ่งต๎อง
ขึ้นอยูํกับอัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจและบรรยากาศการลงทุน รวมถึงภาวะความมั่นคงทางการ
เมือง โดยในสํวนของโครงการภาครัฐที่ได๎มีการลงนามไปแล๎วนั้น กลุํมบริษัทมิได๎มีความเสี่ยงจาก
ภาวะเศรษฐกิจและการเมือง เนื่องจากโครงการดังกลําวจะได๎รับการจัดสรรงบประมาณตาม 
งบประมาณผูกพันอันหมายถึงการรับประกันวงเงินที่รัฐบาลจะต๎องน่ามาใช๎จํายในโครงการดังกลําว 
อยํางไรก็ดี ในสํวนของโครงการภาครัฐที่กลุํมบริษัทฯ ชนะการประมูลนั้นหากยังไมํมีการลงนาม
สัญญา รัฐบาลสามารถจัดการประมูลโครงการดังกลําวขึ้นมาใหมํได๎ตามแตํเหตุผลของแตํละโครงการ 
    กลุํมบริษัทฯ ได๎มีการปรับตัวเพ่ือเพ่ิมชํองทางในการสร๎างรายได๎ในรูปของการลงทุน
และการบริหารโครงการ โดยมีการขยายการลงทุนไปสูํธุรกิจ ซึ่งมีรายได๎ที่แนํนอนมากขึ้นดัง
ตัวอยํางเชํนบริษัทฯ ลงทนุในบริษัททางดํวนกรงุเทพ จ่ากัด(มหาชน), บริษัท รถไฟฟูากรุงเทพ จ่ากัด 
(มหาชน), บริษัท ประปาปทุมธานี , บริษัท น่้าประปาไทย จ่ากัด (มหาชน), บริษัท ไซยะบุรี พาวเวอร๑ 
จ่ากัด ,บริษัท ซีเค พาวเวอร๑ จ่ากัด ประกอบกิจการการถือหุ๎นในบริษัทสัมปทาน ได๎แกํ บริษัท เซาท๑



 71 

อีสท๑ เอเชีย เอนเนอร๑จี จ่ากัด เพ่ือผลิตไฟฟูาและจ่าหนํายให๎แกํการไฟฟูาฝุายผลิต ซึ่งโครงการ
ดังกลําวจะเป็นโครงการสัมปทานที่มีการอนุมัติสิทธิในระยะยาวท่าให๎ไมํประสบกับปัญหาการ
เปลี่ยนแปลงนโยบายของภาครัฐบาล 

   4.1.4.5  ความเสี่ยงจากการลงทุนในบริษัทยํอย บริษัทรํวม กิจการที่ควบคุมรํวมกัน 
บริษัทที่เก่ียวข๎องกันและบริษัทอ่ืน  
    เนื่องจากลักษณะโครงสร๎างกลุํมบริษัทฯ จะประกอบไปด๎วยบริษัทยํอย บริษัทรํวม 
รวมถึงกิจการที่ควบคุมรํวมกันและบริษัทที่เกี่ยวข๎องกัน และบริษัทอ่ืนจ่านวนหลายบริษัท ซึ่ง
สอดคล๎องกับลักษณะธุรกิจของกลุํมบริษัทฯ ที่ประกอบด๎วยการลงทุน และการกํอสร๎างโครงการ
หลายโครงการแตํละโครงการจะมีกลุํมผู๎รํวมทุนที่แตกตํางกันไป อยํางไรก็ตามกิจการที่ควบคุม 
รํวมกันที่จัดตั้งขึ้นสํวนใหญํจะมีวัตถุประสงค๑เพ่ือด่าเนินโครงการเพียงไมํกี่โครงการและเมื่อโครงการ
นั้นแล๎วเสร็จก็จะเลิกกิจการที่ควบคุมรํวมกัน ดังนั้น จ่านวนบริษัทหรือนิติบุคคลในกลุํมก็จะลดลงตาม
ไปด๎วย ในแงํความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการลงทุนในบริษัทยํอย บริษัทรํวม กิจการที่ควบคุมรํวมกัน 
บริษัทที่เก่ียวข๎องกันและบริษัทอ่ืนจะจ่ากัดเทํากับเงินลงทุนในแตํละองค๑กร ซึ่งในการลงทุนแตํละครั้ง
บริษัทฯ จะมีการศึกษาถึงความเป็นไปได๎ของแตํละโครงการ หรือแตํละบริษัทอยํางรอบคอบ นอกจาก
การพิจารณาถึงผลตอบแทนท่ีจะได๎รับในอนาคต  

   4.1.4.6  ความเสี่ยงจากการให๎กู๎ยืมแกํบริษัทยํอย บริษัทรํวม กิจการที่ควบคุมรํวมกัน 
บริษัทที่เก่ียวข๎องกันและบริษัทอ่ืน 
    บริษัทฯ มีความเสี่ยงจากการให๎กู๎ยืมเงินแกํบริษัทยํอย บริษัทรํวม บริษัทที่เกี่ยวข๎อง
กัน และกิจการที่ควบคุมรํวมกันโดยบริษัทฯ มีการให๎กู๎ยืมเพ่ือใช๎เป็นเงินทุนหมุนเวียน    ซึ่งเงินให๎
กู๎ยืมดังกลําวเป็นเงินให๎กู๎ยืมระยะสั้นเพ่ือใช๎เป็นเงินทุนหมุนเวียน และมีการคิดดอกเบี้ยในอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกู๎ยืมขั้นต่่าบวกสํวนตํางที่ก่าหนด (MLR + Margin) ตํอปี และอัตราคงที่ตํอปี และมี
ก่าหนดช่าระคืนเมื่อทวงถาม 
    ผู๎กู๎ได๎วางหลักประกันให๎กับกิจการรํวมค๎า คือ ที่ดินพร๎อมสิ่งปลูกสร๎างจ่านวนหนึ่งซึ่ง
มีราคาประเมินโดยผู๎ประเมินราคาอิสระ (ตามสัดสํวนการรํวมค๎าของบริษัท) และผู๎ถือหุ๎นหลักของ
บริษัทผู๎กู๎ได๎ค่้าประกันการช่าระหนี้ และให๎กิจการรํวมค๎าคิดดอกเบี้ยเพ่ิมอีกร๎อยละ 1.25 ตํอปี ของ
เงินที่ก๎ูนับตั้งแตํวันที่กู๎ยืมเงินจนถึงวันที่ผู๎กู๎ช่าระหนี้เสร็จสิ้น 
    นอกจากนี้บริษัทฯ ได๎ค่้าประกันวงเงินสินเชื่อเพ่ือใช๎ในโครงการกํอสร๎างของบริษัท
ยํอยสองแหํงได๎รับจากธนาคารและสถาบันการเงิน อยํางไรก็ตาม บริษัทฯ มีนโยบายในการจัดการ
ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการให๎กู๎ยืมแกํบริษัทยํอย บริษัทรํวมและกิจการที่ควบคุมรํวมกันโดย
เรํงรัดและติดตามการรับช่าระหนี้อยํางใกล๎ชิดและจะพิจารณาจากความจ่าเป็นและความ
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สมเหตุสมผลของรายการโดยค่านึงถึงประโยชน๑ของบริษัทฯ เป็นส่าคัญและจัดให๎มีการผํานความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบของบริษัทฯ เพ่ือกลั่นกรองผลกระทบอีกชั้นหนึ่งทุกครั้ง 

   4.1.4.7  ความเสี่ยงด๎านสภาพคลํองทางการเงิน 
    สภาพคลํองทางการเงินเป็นสิ่งส่าคัญส่าหรับธุรกิจรับเหมากํอสร๎างที่ต๎องมีเงินทุน
หมุนเวียนที่เพียงพอ เพ่ือใช๎ในการจัดหาวัตถุดิบรวมถึงคําจ๎างแรงงานตํางๆ หากบริษัทมีการบริหาร
สภาพคลํองไมํดีจะสํงผลกระทบตํอความสามารถในการรับงานกํอสร๎างโครงการใหมํๆ หรือจะสํงผล
ตํอการด่าเนินการกํอสร๎างโครงการตํางๆ ที่มีอยูํให๎แล๎วเสร็จไมํได๎ 
     โดยบริษัทฯ ได๎มีนโยบายการบริหารเงินสดในมือให๎มีในระดับที่เหมาะสมกับการ
ด่าเนินธุรกิจกํอสร๎างในรายการเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนระยะสั้นไว๎กับสถาบันการเงินที่มีความ
นําเชื่อถือและเงินลงทุนระยะสั้นเป็นเงินลงทุนในสินทรัพย๑ที่มีสภาพคลํองสูง เชํน พันธบัตรรัฐบาล 
ฯลฯ อีกทั้งการรับงานทุกโครงการกํอสร๎างภาครัฐบาลและเอกชนจะมีเงินรับลํวงหน๎า (Advance 
Payment) รวมถึงโครงการของบริษัทเป็นโครงการสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐานที่ส่าคัญโดยมีรัฐบาลเป็น
ลูกค๎า ท่าให๎จะได๎รับการสนับสนุนสินเชื่อโครงการ (Project Finance) จากสถาบันการเงินเสมอ 
ส่าหรับธุรกิจด๎านการลงทุนของบริษัท ในปีพ.ศ. 2556 ที่มีแผนการลงทุนทางบริษัทได๎ด่าเนินการ
บริหารความเสี่ยงด๎านการลงทุน โดยบริษัทได๎ด่าเนินการปรับโครงสร๎างการด่าเนินธุรกิจในกลุํม
พลังงานโดยจัดตั้ง บริษัท ซีเค พาวเวอร๑ จ่ากัด เพ่ือด่าเนินธุรกิจพลังงานทั้งหมด โดยบริษัท ซีเค พาว
เวอร๑ จ่ากัด จะเป็นผู๎ลงทุนในธุรกิจพลังงานแทนบริษัท  

   4.1.4.8  ความเสี่ยงด๎านอันดับเครดิต 
    ทริสเรทติ้งปรับเพ่ิมอันดับเครดิตองค๑กรและหุ๎นกู๎ไมํมีประกันของบริษัท ช.การชําง 
จ่ากัด (มหาชน) ขึ้นมาอยูํที่ระดับ “BBB+” วันที่ 28 กุมภาพันธ๑ พ.ศ.2556 แนวโน๎มอันดับเครดิต 
“Stable” หรือ “คงที่” สะท๎อนถึงการเพ่ิมขึ้นของมูลคําโครงการในมือและผลประกอบการของ
บริษัทที่ปรับตัวดีขึ้น อยํางไรก็ตามอันดับเครดิตของบริษัทอาจถูกปรับลดลงหากบริษัท มีอัตราสํวน
หนี้สินตํอสํวนของผู๎ถือหุ๎นเพ่ิมสูงขึ้นมาก (ตามข๎อก่าหนดสิทธิฯ) เกินกวํา 2.5 เทําเป็นระยะเวลา
ตํอเนื่อง 
    ทั้งนี้ส่าหรับโครงการกํอสร๎างโรงไฟฟูาพลังน่้าไซยะบุรีบริษัทสามารถน่าเสนอปรับ
ตารางการสํงมอบงานของโครงการตํอผู๎วําจ๎างทุกๆ 6 เดือน ซึ่งจะท่าให๎สามารถเรียกเก็บเงินคํางาน
ได๎มากขึ้น นอกจากนี้บริษัทได๎มีการด่าเนินการปรับโครงสร๎างการด่าเนินธุรกิจในกลุํมพลังงานโดย
จัดตั้ง บริษัท ซีเค พาวเวอร๑ จ่ากัด เพื่อด่าเนินธุรกิจพลังงานทั้งหมดอันจะสํงผลให๎บริษัทลดภาระด๎าน
การลงทุนในธรุกิจพลังงาน อีกทั้งบริษัท ซีเค พาวเวอร๑ จ่ากัด จะด่าเนินการแปรสภาพเป็นบริษัท
มหาชนและเข๎าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย๑แหํงประเทศไทย ซึ่งจะชํวยเพ่ิมสภาพคลํองให๎กับ
บริษัท  



 73 

  4.2.5  กลยุทธ๑ในการด่าเนินงานของบริษัท ช.การชําง (ลาว) จ่ากัด 
 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 4.1  แสดงกลยุทธ๑ในการด่าเนินงานของบริษัท ช.การชําง (ลาว) จ่ากัด 

  4.2.6  ตัวอยํางโครงการที่ด่าเนินการในสปป.ลาว36 

   โครงการโรงผลิตไฟฟ้าพลังน้ าไซยะบุรี (Xayaburi Hydroelectric Power) เป็น
โครงการกํอสร๎างระบบผลิตกระแสไฟฟูาที่ตั้งอยูํในแขวงไซยะบุรีของสปป.ลาว โดยการใช๎พลังงานจาก
แหลํงน่้าธรรมชาติในการขับเคลื่อน Turbine ของเครื่องก่าเนิดไฟฟูา เพ่ือใช๎ในการผลิตพลังงานไฟฟูา
ให๎แกํสปป.ลาวและไทย ที่มีก่าลังการผลิตกระแสไฟฟูารวมทั้งสิ้น 1285 MW การกํอสร๎างโครงการ
ไฟฟูาพลังน่้าไซยะบุรี ได๎จัดด่าเนินการภายใต๎ความดูแลรับผิดชอบของบริษัท   ไซยะบุรี พาวเวอร๑ 
จ่ากัด ที่ตระหนักถึงการลดมลภาวะ และลดผลกระทบตํอสิ่งแวดล๎อมและสังคม เพ่ิมคุณภาพชีวิตให๎
ประชาชน โดยทุกขั้นตอนในการด่าเนินการกํอสร๎างอยูํภายใต๎แผนปฏิบัติการติดตามตรวจสอบ
คุณภาพสิ่งแวดล๎อม ตามมาตรฐานสากล เพื่อเป็นตัวอยํางและแนวทางที่ดีในการมุํงสูํการด่าเนินธุรกิจ
กํอสร๎างสีเขียว หรือ Green Construction เชํน แผนปฏิบัติการด๎านระบบระบายน่้า และแผนปฏิบัติ
การจัดการขยะภายในโครงการด๎วยระบบNatural Flow Incinerator โดยใช๎อุปกรณ๑เตาเผาขยะแบบ
ควบคุมอากาศ (Controlled Air Incinerator) เป็นต๎น 
 

                                                   
36 บริษัท ช.การชําง จ่ากัด (มหาชน), "โครงการโรงผลิตไฟฟูาพลังน้่าไซยะบุรี. ,"  http://www.ch-

karnchang.co.th. 

บริษัท ช.การชําง (ลาว) จ่ากัด 
(ผู๎รับเหมากํอสร๎างโครงการ) 

 

งานก่อสร้างจากรัฐบาลสปป.ลาว 
(เจ้าของโครงการ) 

 

บริษัท ไซยะบรุี พาวเวอร๑ จ่ากัด 
(ผู๎รับสมัปทานโครงการ) 

 

เปิดประมูลโครงการ 
 

วําจ๎างบริษัท ช.การชําง
(ลาว) จ่ากัด ด่าเนินการ

กํอสร๎างในฐานะ
ผู๎รับเหมาหลัก 

(MainContractor)  
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ภาพที่ 4.10  แสดงโครงการไฟฟูาพลังน้่าไซยะบุรี 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 

ภาพที่ 4.11  แสดงที่ตั้งโครงการไฟฟูาพลังน้่าไซยะบุรี 
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ภาพที่ 4.12  แสดงภาพโดยรวมโครงการไฟฟูาพลังน้่าไซยะบุรีกํอนท่าการกํอสร๎าง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.13  แสดงสํวนกํอสร๎างโครงการไฟฟูาพลังน้่าไซยะบุรีสํวนที่ 1 
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ภาพที่ 4.14  แสดงเขื่อนไซยบุรี เพ่ือผลิตไฟฟูาพลังน้่าหากแล๎วเสร็จ 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพที่ 4.15  แสดงการกํอสร๎างบริเวณต๎นเขื่อนไซยะบุรี เพ่ือผลิตไฟฟูาพลังน้่า 
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ภาพที่ 4.16  แสดงการกํอสร๎างบริเวณท๎ายเขื่อนไซยะบุรี เพ่ือผลิตไฟฟูาพลังน้่า 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.17  แสดงการกํอสร๎างก่าแพงเขื่อนไซยะบุรี 

 



บทที่ 5 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

การศึกษาเรื่อง กระบวนการการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุนไทยในสปป.ลาว 
โดยกลุํมตัวอยําง คือ บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด และบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด โดยผู๎วิจัยได๎
วิเคราะห๑ผลออกเป็น 2 สํวน ตามวัตถุประสงค๑ของการศึกษาดังนี้ คือ  (1) ศึกษาวิธีการและขั้นตอน
การด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในสปป.ลาว และ   (2) ศึกษาปัญหาและอุปสรรค
ในขัน้ตอนการด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุนไทยที่ลงทุนในสปป.ลาว 

  การวิเคราะห๑วิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ และ
ปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนธุรกิจ ของนักลงทุนไทยที่ลงทุนในสปป.ลาว ได๎ท่า
การวิเคราะห๑ข๎อมูลจากแบบสัมภาษณ๑ โดยได๎ท่าการสัมภาษณ๑กลุํมตัวอยําง 2 กลุํม จ่านวน 5 ราย 
แบํงเป็น 

   1. กลุํมผู๎เชี่ยวชาญ นักวิชาการ ทางด๎านอสังหาริมทรัพย๑ จ่านวน 3 ราย37,38,39 

   2. กลุํมผู๎ประกอบการที่ได๎มีการลงทุนโครงการด๎านอสังหาริมทรัพย๑ และธุรกิจรับเหมา
กํอสร๎างในสปป.ลาว จ่านวน 2 ราย40,41 

  ประเด็นในการสัมภาษณ๑ตามแนวค่าถามแบบมีโครงสร๎างในแบบสัมภาษณ๑ แบํงออกเป็น 4 
สํวน คือ 

  สํวนที่ 1 ข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยํางของผู๎ที่ตอบแบบสัมภาษณ๑ 
   -   เพ่ือใช๎เป็นเกณฑ๑ในการการวิเคราะห๑ ประสบการณ๑การท่างานของผู๎ให๎สัมภาษณ๑ 
  สํวนที่ 2 วิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ 
   - เพ่ือทราบถึงวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนในสปป.ลาว และทราบถึง

เอกสารส่าคัญที่เกี่ยวข๎องในยื่นขออนุญาตลงทุน รวมถึงหนํวยงานที่เกี่ยวข๎องในการ
ยื่นขอเอกสารส่าคัญท่ีใช๎ในการลงทุน 

 
   สํวนที่ 3 ปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ 

                                                   
37 โสภณ พรโชคชัย, 16 กันยายน, 2556. 
38 ปิติ ศรีแสงนาม, 13 กันยายน 2556. 
39 ธีระ นุชเปี่ยม, 23 กรกฎาคม 2556. 
40 โกวิทย๑ มั่นคง, 4 ธันวาคม 2556.  
41 บรรพต พิมพ๑ชัย, 31 กรกฎาคม 2556. 
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   - เพ่ือทราบปัญหาและอุปสรรคของการลงทุนในสปป.ลาว ปัจจัยที่เป็นอุปสรรคที่นัก
ลงทุนควรทราบ 

  สํวนที่ 4 ผลกระทบและการปรับตัวภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย๑ภายหลังจากการเปิดใช๎
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) 
   - ใช๎ ในการวิ เคราะห๑  ผลกระทบและแนวโน๎ม ในการปรับตั วตํอภาคธุ รกิ จ

อสังหาริมทรัพย๑  เ พ่ือทราบถึงโอกาสและลูํทางในการลงทุนตามประเภท
อสังหาริมทรัพย๑ที่มีศักยภาพ 

ตารางท่ี 5.1  แสดงข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยําง 

กลุ่มตัวอย่างท่ี 1 กลุ่มตัวอย่างท่ี 2 

1. ดร.โสภณ พรโชคชัย 
ประธานกรรมการบริหาร มูลนิธิประเมินคํา
ทรัพย๑สินแหํงประเทศไทย 
ประธานกรรมการบริหาร บจก.เอเจนซี่   
ฟอร๑เรียล เอสเตท แอฟแฟร๑ส (AREA) 

2. ดร. ปิติ ศรีแสงงาม   
ผู๎อ่านวยการฝุายวิชาการ ศูนย๑อาเซียนศึกษา 
จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย      

3. ดร. ธีระ นุชเปี่ยม 
ที่ปรึกษาสถาบันเอเชียศึกษา  
จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย     

1. คุณ โกวิทย๑ มั่นคง บริษัท กรรมการบริหาร 
บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด  

2. คุณ บรรพต พิมพ๑ชัย ผู๎จัดการบริหาร
โครงการ บริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด  

 

  จากตารางที่ 5.1 จะเห็นได๎วํา กลุํมตัวอยํางที่ถูกสัมภาษณ๑ สํวนใหญํอยูํในต่าแหนํงผู๎บริหาร
ระดับสูงและมีต่าแหนํงเกี่ยวข๎องกับข๎อมูลที่ต๎องการศึกษา จึงมีประสบการณ๑และความรู๎เพียงพอที่จะ
สามารถให๎ข๎อเท็จจริง และมีความเข๎าใจในวิธีการและขั้นตอนของการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย๑ใน
สปป.ลาว 
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ตารางท่ี 5.2  แสดงข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยํางของกลุํมผู๎ประกอบการ 

ข้อมูลทั่วไป บจก. เอราวัณริเวอร์ไซด์ บจก. ช.การช่าง (ลาว)  

รูปแบบการลงทุน 
วิสาหกิจรํวมทุน 
กับเอกชนลาว 

วิสาหกิจลงทุน 
ตํางประเทศท้ังหมด 

สัดสํวนการถือหุ๎น ร๎อยละ 40 ร๎อยละ 100 

ลักษณะธุรกิจ พัฒนาอสังหาริมทรัพย๑ รับเหมากํอสร๎าง 

ประเภทกิจการ กิจการทั่วไป กิจการสัมปทาน 

ลักษณะโครงการที่ด่าเนินการ โรงแรม เขื่อนผลิตไฟฟูา พลังน้่า 

สถานที่ตั้งโครงการ แขวงจ่าปาสัก แขวงไซยะบุรี 

ปีที่เริ่มด่าเนินการในสปป.ลาว พ.ศ. 2549 พ.ศ. 2555 

ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล๎อม ไมํต๎อง ต๎อง 

เงินลงทุน ประมาณ 250 ล๎านบาท ประมาณ 51,825 ล๎านบาท 

  จากตารางที่ 5.2  จะเห็นวํากลุํมตัวอยํางของกลุํมผู๎ประกอบการ มีลักษณะการประกอบ
ประเภทกิจการที่แตกตํางกัน คือ บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด เป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย๑ 
ซึ่งประกอบกิจการโรงแรม  จัดอยูํในประเภทกิจการทั่วไป โดยมีลักษณะการลงทุนแบบวิสาหกิจรํวม
ทุนกับเอกชนลาว มีสัดสํวนการถือหุ๎นร๎อยละ 40 โครงการกํอสร๎างโรงแรมเอราวัณริเวอร๑ไซด๑ ไมํต๎อง
จัดท่ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล๎อม เนื่องจากได๎ด่าเนินกิจการเมื่อปี พ.ศ.2549 (กํอนที่องคการ
ทรัพยากรน้่าและสิ่งแวดลอม ส่านักงานนายกรัฐมนตรีสปป.ลาว จะก่าหนดใหโครงการลงทุนตอง
ศึกษาผลกระทบตอสิ่งแวดลอม เมื่อมีนาคม พ.ศ.2553) และบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด เป็นบริษัท
รับเหมากํอสร๎าง ถูกวําจ๎างโดยบริษัท ไซยะบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด ได๎วําจ๎างให๎ท่าหน๎าที่เป็นผู๎รับเหมา
หลักในการกํอสร๎างเขื่อนไซยะบุรี จัดอยูํในประเภทกิจการสัมปทาน โดยมีลักษณะการลงทุนแบบ
วิสาหกิจลงทุนตํางประเทศทั้งหมดร๎อยละ 100 เนื่องจากโครงการด่าเนินการในปี พ.ศ.2555 จึง
จะต๎องมีการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล๎อม 
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5.1  ผลการวิเคราะห์วัตถุประสงค์ข้อที่ 1 วิธีการและขั้นตอนการด าเนินงานการลงทุนธุรกิจด้าน
อสังหาริมทรัพย์ในสปป.ลาว 

 5.1.1 วิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนของบริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด        
สามารถสรุปขั้นตอนได๎ดังตํอไปนี้ 

  ขั้นตอนที่ 1  นักลงุทนได๎รับการเสนอให๎มีการลงทุนกํอสร๎างกิจการประเภทโรงแรมที่แขวง
จ่าปาสักจากเจ๎าแขวงจ่าปาสัก เนื่องจากจะมีการจัดแขํงขันกีฬาซีเกมส๑ครั้งที่ 25 ปี พ.ศ.2552    
(ค.ศ.2009) แล๎วยังขาดแคลนที่พักอาศัยอีกเป็นจ่านวนมาก 
  ขั้นตอนที่ 2 ด่าเนินการศึกษาความเป็นไปได๎ของโครงการ โดยการศึกษาปัจจัยด๎านตํางๆ 
เพ่ือประกอบการตัดสินใจในการลงทุนท่าธุรกิจ เชํน ผลตอบแทนที่จะได๎ กฎหมายการลงทุน เป็นต๎น 
  ขั้นตอนที่ 3 เมื่อความเป็นไปได๎ของโครงการมีศักยภาพเพียงพอที่จะลงทุน และมี
ผลตอบแทนที่นําพอใจจึงจัดสินใจลงทุน 
  ขั้นตอนที่ 4 จากกฎหมายลาวได๎ก่าหนดไว๎วํา ชาวตํางชาติไมํมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จึงต๎องหา
คณะบุคคลรํวมลงทุน  
  ขั้นตอนที่ 5 เมื่อหาคณะบุคคลรํวมลงทุนได๎แล๎ว ก็จะต๎องท่าการจองชื่อวิสาหกิจและแจ๎ง
สัญญาการจัดตั้งบริษัทแกํเจ๎าหน๎าที่ทะเบียนวิสาหกิจ 
  ขั้นตอนที่ 6 จากนั้นจึงแจ๎งขึ้นทะเบียนวิสาหกิจ (แจ๎งการจัดตั้งบริษัท และจดทะเบียน
บริษัท) ที่กระทรวงอุตสาหกรรมและการค๎า ที่นครหลวงเวียงจันทน๑ ซึ่งขั้ นตอนนี้ใช๎ระยะเวลา
ประมาณ 10 วัน (หากเป็นกิจการควบคุม ได๎แกํกิจการสัมประทานจะใช๎ระยะเวลา 13 วัน) โดย
บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด ถือหุ๎นร๎อยละ 40 
  ขั้นตอนที่ 7 จากนั้นจึงได๎จัดหาท่าเล ที่ตั้ง และขออนุญาตใช๎ที่ดินกับแผนกกสิกรรมและปุา
ไม๎แขวงจ่าปาสัก (เนื่องจากขนาดที่ดินมีขนาดไมํเกิน 3 เฮกตาร๑) 
  ขั้นตอนที่ 8 เมื่อได๎ท่าเลที่เหมาะสมแล๎ว จึงได๎เริ่มออกแบบลักษณะอาคาร เพ่ือน่าไปขอ
อนุญาตกํอสร๎างอาคาร ที่กรมโยธาธิการและผังเมืองแขวงจ่าปาสัก (หมายเหตุ : หากเป็นแขวงหลวง
พระบางจะต๎องท่าการยื่นขออนุญาตกํอสร๎างอาคารที่ แผนกมรดกโลกหลวงพระบางรํวมด๎วย 
เนื่องจากแขวงหลวงพระบางได๎ถูกขึ้นทะเบียนเป็นมรดกโลกใน ปี พ.ศ.2541) 
  ขั้นตอนที่ 9 จากนั้นจะต๎องท่าการขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) เนื่องจากนักลงทุน
ที่มาจากตํางชาติทั้งหมดที่จะลงทุนในสปป.ลาว จะต๎องท่าการขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ ซึ่งขั้น
ตอนนี้ใช๎ระยะเวลาประมาณ 21 วัน (หมายเหตุ : ในขั้นตอนนี้หากมีความเกี่ยวข๎องกับการจัดท่า
รายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล๎อมจะต๎องมีการจัดท่า และได๎รับใบอนุญาตจากกรมทรัพยากร
และสิ่งแวดล๎อมเสียกํอน เพ่ือใช๎ในการยื่นขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ ซึ่งในในปัจจุบันที่สปป.ลาว 
โรงแรมที่มีขนาดมากกวํา 80 ห๎องจะต๎องจัดท่ารายงานการประเมินผลกระทบ แตํโครงการกํอสร๎าง
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โรงแรมเอาราวัณริเวอรไซด๑ได๎เริ่มด่าเนินการกํอนที่รัฐบาลลาวจะก่าหนดใน ปี พ.ศ. 2553 จึงไมํได๎
จัดท่ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล๎อม) 
  ขั้นตอนที่ 10 บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด ได๎ยื่นขอให๎ศาลที่นครหลวงเวียงจันทน๑
รับรองการลงทุนวํา บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด ได๎มีการลงทุนโรงแรมที่แขวงจ่าปาสักจริง โดยมี
หมายเหตุวํา หากเกิดกรณีพิพาทใดๆ เกิดข้ึนขณะที่ท่าการลงทุนจะต๎องด่าเนินการทางกฎหมายที่ศาล
แขวงนครหลวงเวียงจันทน๑เทํานั้น 
  ขั้นตอนที่ 11  กิจการโรงแรมเป็นกิจการที่รัฐบาลลาวควบคุม จึงต๎องด่าเนินการขอ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ที่กรมคุ๎มครองธุรกิจทํองเที่ยวและโรงแรมเสียกํอน   
  ขั้นตอนที่ 12  จากนั้นจะต๎องท่าการยื่นเอกสาร เพ่ือขอใบทะเบียนวิสาหกิจ ( ERC) ที่
หนํวยงานทะเบียนวิสาหกิจ ซึ่งขั้นตอนนี้ใช๎ระยะเวลาประมาณ 7 วัน เพ่ือแสดงวําบริษัทได๎มีการ
จัดตั้งและมีตัวตนภายใต๎กฏหมายของสปป.ลาว โดยใบทะเบียนวิสาหกิจได๎มีการบังคับขั้นตอนที่นั ก
ลงทุนจะต๎องท่าตาม ดังนี้ (1) ภายในระยะเวลา 60 วัน จะต๎องมีการน่าทุนที่ได๎มีการจดทะเบียนเข๎า
ประเทศ อยํางน๎อยร๎อยละ 20 (2) ภายในระยะเวลา 90 วัน จะต๎องมีการเริ่มด่าเนินการโครงการ หาก
ไมํเริ่มด่าเนินการตามที่ก่าหนดรัฐบาลลาว มีสิทธิเพิกถอนโครงการได๎ 
  ขั้นตอนที่ 13  น่าเงินทุนจะทะเบียนเข๎าสูํประเทศ ตามที่ใบทะเบียนวิสาหกิจได๎ก่าหนดไว๎
  ขั้นตอนที่ 14  เมื่อได๎น่าทุนเข๎าประเทศเป็นที่เรียบร๎อยแล๎ว จะต๎องท่าการยื่นเอกสารเพ่ือขอ
ใบยั่งยืนการน่าทุนเข๎า (CIC) กับธนาคารแหํงประเทศลาว (BOL) ซึ่งขั้นตอนนี้ใช๎ระยะเวลาประมาณ 
15 วัน 
  ขัน้ตอนที่ 15  จากนั้นจะต๎องท่าการยื่นเอกสารเพ่ือขอใบทะเบียนอากร (TRC) ซึ่งเป็น
เอกสารแสดงเลขทะเบียนผู๎เสียภาษีอากร ที่ฝุายทะเบียนอาการกระทรวงการเงิน ซึ่งขั้นตอนนี้ใช๎
ระยะเวลาประมาณ 10 วัน 
  ขั้นตอนที่ 16  จากนั้นยื่นเอกสารเพ่ือขอแกะตราประทับ และขออนุญาตใช๎ตราประทับ
บริษัทได๎ที่กระทรวงปูองกันความสงบ ซึ่งรวมขั้นตอนที่เกี่ยวกับตราประทับบริษัทใช๎ระยะเวลา
ประมาณ 6 สัปดาห๑ (แกะตราประทับ 4 สัปดาห๑ และขออนุญาตใช๎อีก 2 สัปดาห๑) 
  ขั้นตอนที่ 17  ต๎องเริ่มด่าเนินการโครงการใน 90 วัน ตามท่ีใบทะเบียนวิสาหกิจได๎ก่าหนดไว๎ 
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                ขั้นตอนเกี่ยวข๎องกับ ธุรกิจที่รัฐบาลลาวควบคุม 
แผนภูมิที่ 5.1  แสดงกระบวนการการด่าเนินงานการลงทุนของบริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด 
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 5.1.2  วิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนของบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด สามารถ
สรุปขั้นตอนได๎ดังตํอไปนี้ 

 เนื่องจากการลงทุนที่สปป.ลาวของบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด ยังมีความเกี่ยวข๎องกับบริษัท 
ช.การชําง จ่ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทหลักอยูํ และยังเกี่ยวข๎องกับรั ฐบาลลาวจึงสามารถจ่าแนก
กลไกการลงุทนได๎เป็น 2 ชํวง ดังนี้ 

 ช่วงท่ี 1  เกี่ยวข๎องกับบริษัท ช.การชําง จ่ากัด(มหาชน) กับรัฐบาลลาว 

  ขั้นตอนที่ 1 เดิมทีบริษัท ช.การชําง จ่ากัด(มหาชน) ได๎กํอตั้งบริษัท เซาท๑อีสท๑เอเชีย       
เอนเนอร๑จี จ่ากัด ในปี พ.ศ. 2547 เพ่ือด่าเนินการเป็นผู๎รับสัมปทานด่าเนินการออกแบบพัฒนา
กํอสร๎าง และด่าเนินการโครงการเขื่อนผลิตกระแสไฟฟูาพลังน่้า (เขื่อนน่้างึม 2) ให๎กับรัฐบาลลาว 
จากนั้นจึงได๎รับการไว๎วางใจให๎ด่าเนินธุรกิจ เพ่ือศึกษาส่ารวจและออกแบบโครงการกํอสร๎างเขื่อน   
ไซยะบุรี เขื่อนผลิตไฟฟูาพลังน่้า โดยได๎กํอตั้งบริษัท ไซยะบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด (XPCL) ซึ่งเป็นการ
ลงทุนแบบวิสาหกิจรํวมทุน โดยบริษัท ช.การชําง จ่ากัด (มหาชน) มีสัดสํวนการถือหุ๎นร๎อยละ 30 
รํวมกับรัฐบาลลาวอีกร๎อยละ 70  
  ขั้นตอนที่ 2 เนื่องจากเป็นการรํวมทุนกับรัฐบาลลาว บริษัท ไซยบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด (XPCL) 
จึงได๎เป็นผู๎รับสัมปทานโครงการสร๎างเขื่อนไซยะบุรี 
  ขั้นตอนที่ 3 เมื่อบริษัท ไซยะบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด (XPCL) รับสัมปทานแล๎ว จึงด่าเนินการ
ศึกษาความเป็นไปได๎ของโครงการ โดยการศึกษาปัจจัยด๎านตํางๆ เชํน กฎหมายที่เกี่ยวข๎อง พร๎อม
จัดท่ารายงานประเมินผลกระทบตํอสิ่งแวดล๎อม  
  ขั้นตอนที่ 4 บริษัท ช.การชํางจ่ากัด (มหาชน) จึงได๎ตัดสินใจจัดตั้งบริษัท ช.การชําง(ลาว) 
จ่ากัด จึงได๎ท่าการจองชื่อวิสาหกิจและแจ๎งสัญญาการจัดตั้งบริษัทแกํเจ๎าหน๎าที่ทะเบียนวิสาหกิจ 
  ขั้นตอนที่ 5 จากนั้นจึงแจ๎งขึ้นทะเบียนวิสาหกิจ (แจ๎งการจัดตั้งบริษัท และจดทะเบียน
บริษัท) ที่กระทรวงอุตสาหกรรมและการค๎า ที่นครหลวงเวียงจันทน๑ ซึ่งขั้ นตอนนี้ใช๎ระยะเวลา
ประมาณ 13 วัน เพ่ือเป็นผู๎รับเหมากํอสร๎างโครงการ โดย บริษัท ช.การชําง จ่ากัด(มหาชน) ถือหุ๎น
ร๎อยละ 100 
 ช่วงท่ี 2  เกี่ยวข๎องกับบริษัทไซยะบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด กับบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด 

  ขั้นตอนที่ 6 บริษัท ไซยบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด ได๎วําจ๎างบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด เพ่ือท่า
หน๎าที่เป็นผู๎รับเหมากํอสร๎างหลักในโครงการสัมปทานกํอสร๎างเข่ือนไซยะบุรี  
  ขั้นตอนที่ 7 เมื่อได๎จดทะเบียนบริษัทเป็นที่เรียบร๎อยแล๎ว จะต๎องท่าการขอใบอนุญาตลงทุน
ตํางประเทศ (FIL) เนื่องจากนักลงทุนที่มาจากตํางชาติทั้งหมดที่จะลงทุนในสปป.ลาว จะต๎องท่าการ
ขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ ซึ่งขั้นตอนนี้ใช๎ระยะเวลาประมาณ 21 วัน (เนื่องจาก บริษัท ช.การ
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ชําง(ลาว) จ่ากัด ท่าหน๎าที่เป็นผู๎รับเหมาโครงการ จึงไมํมีความจ่าเป็นต๎องจัดท่ารายงานการ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล๎อม เพ่ือน่ามาขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ บริษัท ไซยะบุรี พาวเวอร๑ 
จ่ากัด จะเป็นผู๎จัดท่ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล๎อม) 
  ขั้นตอนที่ 8 จากนั้นจะต๎องท่าการยื่นเอกสาร เ พ่ือขอใบทะเบียนวิสาหกิจ ( ERC) ที่
หนํวยงานทะเบียนวิสาหกิจ ซึ่งขั้นตอนนี้ใช๎ระยะเวลาประมาณ 7 วัน เพ่ือแสดงวําบริษัทได๎มีการ
จัดตั้งและมีตัวตนภายใต๎กฏหมายของสปป.ลาว โดยใบทะเบียนวิสาหกิจได๎มีการบังคับขั้นตอนที่นัก
ลงทุนจะต๎องท่าตาม ดังนี้ (1) ภายในระยะเวลา 60 วัน จะต๎องมีการน่าทุนที่ได๎มีการจดทะเบียนเข๎า
ประเทศ อยํางน๎อยร๎อยละ 20 (2) ภายในระยะเวลา 90 วัน จะต๎องมีการเริ่มด่าเนินการโครงการ หาก
ไมํเริ่มด่าเนินโครงการตามที่ก่าหนดรัฐบาลลาว มีสิทธิเพิกถอนโครงการได๎ 
  ขั้นตอนที่ 9 น่าเงินทุนจะทะเบียนเข๎าสูํประเทศ ตามท่ีใบทะเบียนวิสาหกิจได๎ก่าหนดไว๎ 
  ขั้นตอนที่ 10  เมื่อได๎น่าทุนเข๎าประเทศเป็นที่เรียบร๎อยแล๎ว จะต๎องท่าการยื่นเอกสารเพ่ือขอ
ใบยั่งยืนการน่าทุนเข๎า (CIC) กับธนาคารแหํงประเทศลาว (BOL) ซึ่งขั้นตอนนี้ใช๎ระยะเวลาประมาณ 
15 วัน 
  ขัน้ตอนที่ 11 จากนั้นจะต๎องท่าการยื่นเอกสารเพ่ือขอใบทะเบียนอากร (TRC) ซึ่งเป็น
เอกสารแสดงเลขทะเบียนผู๎เสียภาษีอากร ที่ฝุายทะเบียนอาการกระทรวงการเงิน ซึ่งขั้นตอนนี้ใช๎
ระยะเวลาประมาณ 10 วัน 
  ขั้นตอนที่ 12 จากนั้นจึงยื่นเอกสารเพ่ือขอแกะตราประทับ และขออนุญาตใช๎ตราประทับ
บริษัทได๎ ที่กระทรวงปูองกันความสงบ ซึ่งรวมขั้นตอนที่เกี่ยวกับตราประทับบริษัทใช๎ระยะเวลา
ประมาณ 6 สัปดาห๑ (แกะตราประทับ 4 สัปดาห๑ และขออนุญาตใช๎อีก 2 สัปดาห๑) 
  ขั้นตอนที่ 13 ต๎องเริ่มด่าเนินการโครงการใน 90 วัน ตามท่ีใบทะเบียนวิสาหกิจได๎ก่าหนดไว๎ 
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              ขั้นตอนมีความเกี่ยวข๎องกับผลกระทบกับสิ่งแวดล๎อม 
แผนภูมิที่ 5.2  แสดงกระบวนการการด่าเนินงานการลงทุนของบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด 

หมายเหตุ : บริษัท  ไซยะบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด (XPCL)  
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 5.1.3 เปรียบเทียบวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนของบริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ 
จ่ากัด และบริษัท ช.การชําง (ลาว) จ่ากัด   

  จากการศึกษาพบวํา บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด และบริษัท ช.การชําง(ลาว) มีวิธีการ
และข้ันตอนการด่าเนินงานการลงทุนที่คล๎ายคลึงกันในสํวนที่เกี่ยวข๎องกับเอกสารที่นักลงทุนจะต๎องท่า
การขออนุญาต แตํเนื่องจากลักษณะประเภทของกิจการทั้ง 2 ประเภทจะมีลักษณะการลงทุนที่
แตกตํางกันอยูํแล๎วสามารถสรุปไดเ๎ป็น 13 ขั้นตอนที่นักลงทุนจะต๎องปฏิบัติได๎ ดังนี้  

  - ขั้นตอนที่ 1 และ 2 (เอราวัณริเวอร๑ไซด๑) : นักลงทุนได๎รับการเสนอให๎มีการลงทุนกํอสร๎าง
โรงแรมที่แขวงจ่าปาสัก จากเจ๎าแขวงจ่าปาสัก จากนั้นจึงด่าเนินการศึกษาความเป็นไปได๎ของโครงการ 
เพ่ือตัดสินใจในการลงทุนท่าธุรกิจ    
  - ขั้นตอนที่ 1 และ 3 (ช.การชําง(ลาว)) : เดิมทีบริษัท เซาท๑อีสท๑เอเชีย เอนเนอร๑จี จ่ากัด ซึ่ง
เป็นบริษัทในเครือของบริษัท ช.การชําง จ่ากัด(มหาชน) ได๎ด่าเนินการเป็นผู๎รับสัมปทานด่าเนินการ
ออกแบบพัฒนากํอสร๎าง และด่าเนินการโครงการเขื่อนผลิตกระแสไฟฟูาพลังน่้า (เขื่อนน่้างึม 2) จึง
ได๎รับการไว๎วางใจให๎ด่าเนินธุรกิจ เพื่อศึกษาส่ารวจและออกแบบโครงการกํอสร๎างเขื่อนไซยะบุรี เขื่อน
ผลิตไฟฟูาพลังน่้า โดยได๎กํอตั้งบริษัท ไซยะบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด (XPCL) ในลักษณะรํวมทุนกับรัฐบาล
ลาว จึงได๎ศึกษาความเป็นไปได๎ของโครงการ เชํน กฎหมายที่เกี่ยวข๎อง พร๎อมจัดท่ารายงาน
ประเมินผลกระทบตํอสิ่งแวดล๎อม  

   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 1 นักลงทุนที่มีความสนใจ หรือได๎รับการเสนอให๎ลงทุนที่สปป.ลาว 
เนื่องจากได๎รับไว๎วางใจในการลงทุน จะต๎องท่าการศึกษาความเป็นไปได๎ของโครงการวํามีความเป็นไป
ได๎หรือไม ํ

  - ขั้นตอนที่ 3  (เอราวัณริเวอร๑ไซด๑) : เมื่อความเป็นไปได๎ของโครงการมีศักยภาพเพียงพอที่จะ
ลงทุน และมีผลตอบแทนที่นําพอใจจึงจัดสินใจลงทุน 
  - ขั้นตอนที่ 2  (ช.การชําง(ลาว)) : เนื่องจากเป็นการรํวมทุนกับรัฐบาลลาว บริษัท ไซยะบุรี 
พาวเวอร๑ จ่ากัด (XPCL) จึงได๎เป็นผู๎รับสัมปทานโครงการสร๎างเขื่อนไซยะบุรี  

   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 2 เมื่อนักลงทุนพิจารณา และศึกษาความเป็นไปได๎ของโครงการ 
ความเป็นไปได๎ของโครงการมีศักยภาพเพียงพอที่จะลงทุน และมีผลตอบแทนที่นําพอใจจึงจัดสินใจ
ลงทุน 
  - ขั้นตอนที่ 4 และ 5 (เอราวัณริเวอร๑ไซด๑) : เนื่องจากกฎหมายลาวได๎ก่าหนดไว๎วํา 
ชาวตํางชาติไมํมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จึงต๎องจัดหาคณะบุคคลรํวมลงทุน เมื่อหาคณะบุคคลรํวมลงทุนได๎
แล๎ว ก็จะต๎องท่าการจองชื่อวิสาหกิจและแจ๎งสัญญาการจัดตั้งบริษัทแกํเจ๎าหน๎าที่ทะเบียนวิสาหกิจ 
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  - ขั้นตอนที่ 4 (ช.การชําง(ลาว)) : บริษัท ช.การชํางจ่ากัด (มหาชน) ได๎ตัดสินใจจัดตั้งบริษัท 
ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด จึงได๎ท่าการจองชื่อวิสาหกิจและแจ๎งสัญญาการจัดตั้งบริษัทแกํเจ๎าหน๎าที่
ทะเบียนวิสาหกิจ  

   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 3 ต๎องจัดหาคณะบุคคลรํวมลงทุน พร๎อมท่าการจองชื่อวิสาหกิจ
และแจ๎งสัญญาการจัดตั้งบริษัทแกํเจ๎าหน๎าที่ทะเบียนวิสาหกิจ 

  - ขั้นตอนที่ 6 (เอราวัณริเวอร๑ไซด๑) : ท่าการแจ๎งขึ้นทะเบียนวิสาหกิจ (แจ๎งการจัดตั้งบริษัท 
และจดทะเบียนบริษัท) ที่กระทรวงอุตสาหกรรมและการค๎า ที่นครหลวงเวียงจันทน๑ ใช๎ระยะเวลา
ประมาณ 10  
  - ขั้นตอนที่ 5 และ 6 (ช.การชําง(ลาว)) : ท่าการแจ๎งขึ้นทะเบียนวิสาหกิจ (แจ๎งการจัดตั้ง
บริษัท และจดทะเบียนบริษัท) ที่กระทรวงอุตสาหกรรมและการค๎า ที่นครหลวงเวียงจันทน๑ ใช๎
ระยะเวลาประมาณ 13 วัน บริษัท ไซยบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด ได๎วําจ๎างบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด 
เพ่ือท่าหน๎าทีเ่ป็นผู๎รับเหมากํอสร๎างหลักในโครงการสัมปทานกํอสร๎างเขื่อนไซยะบุรี 

   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 4 ท่าการแจ๎งขึ้นทะเบียนวิสาหกิจ (แจ๎งการจัดตั้งบริษัท และจด
ทะเบียนบริษัท) ที่กระทรวงอุตสาหกรรมและการค๎า ขั้นตอนนี้ใช๎ระยะเวลาประมาณ 10 วัน ใน
ประเภทกิจการทั่วไป หากเป็นกิจการควบคุม เชํน กิจการสัมประทานจะใช๎ระยะเวลา 13 วัน 

  - ขั้นตอนที่ 7 และ 8 (เอราวัณริเวอร๑ไซด๑) : ได๎จัดหาท่าเล ที่ตั้ง และขออนุญาตใช๎ที่ดินกับ
แผนกกสิกรรมและปุาไม๎แขวงจ่าปาสัก จึงได๎เริ่มออกแบบลักษณะอาคาร เพ่ือน่าไปขออนุญาต
กํอสร๎างอาคาร ที่กรมโยธาธิการและผังเมืองแขวงจ่าปาสัก  

    สรุปเป็นขั้นตอนที่ 5 การกํอสร๎างโครงการที่ไมํใชํการโครงการสัมปทานจากภาครัฐ 
จะต๎องมีการจัดหาที่ดิน พร๎อมขออนุญาตใช๎ที่ดิน และต๎องขออนุญาตกํอสร๎างอาคาร กํอนจะท่าการ
กํอสร๎างโครงการ 

  - ขั้นตอนที่ 9 (เอราวัณริเวอร๑ไซด๑) : ท่าการขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) เนื่องจาก
นักลงทุนที่มาจากตํางชาติทั้งหมดที่จะลงทุนในสปป.ลาว จะต๎องท่าการขอใบอนุญาตลงทุน
ตํางประเทศ ใช๎ระยะเวลาประมาณ 21 วัน (หมายเหตุ : ในขั้นตอนนี้หากเกี่ยวข๎องกับการจัดท่า
รายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล๎อมจะต๎องมีการจัดท่า และได๎รับใบอนุญาตจากกรมทรัพยากร
และสิ่งแวดล๎อมเสียกํอน เพ่ือใช๎ในการยื่นขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ) 
  - ขั้นตอนที่ 7 (ช.การชําง(ลาว)) : ได๎จดทะเบียนบริษัทเป็นที่เรียบร๎อยแล๎ว จะต๎องท่าการขอ
ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) เนื่องจากนักลงทุนที่มาจากตํางชาติทั้งหมดที่จะลงทุนในสปป.ลาว 
จะต๎องท่าการขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ ใช๎ระยะเวลาประมาณ 21 วัน (เนื่องจาก บริษัท ช.การ
ชําง(ลาว) จ่ากัด ท่าหน๎าที่เป็นผู๎รับเหมาโครงการ จึงไมํมีความจ่าเป็นต๎องจัดท่ารายงานการ
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ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล๎อม บริษัท ไซยะบุรี พาวเวอร๑ จ่ากัด จะเป็นผู๎จัดท่ารายงานการ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล๎อม) 

   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 6 ภายหลังที่ได๎จดทะเบียนบริษัทเป็นที่เรียบร๎อยแล๎ว จะต๎องท่าการ
ขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) เนื่องจากนักลงทุนที่มาจากตํางชาติทั้งหมดที่จะลงทุนใน   
สปป.ลาว จะต๎องท่าการขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ ขั้นตอนนี้ใช๎ระยะเวลาประมาณ 21 วัน 

  - ขั้นตอนที่ 10 และ 11 (เอราวัณริเวอร๑ไซด๑) : หากกิจการเป็นกิจการที่รัฐบาลลาวควบคุม 
จึงต๎องด่าเนินการขอใบอนุญาตเฉพาะการลงทุนเสียกํอน 

   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 7 ในกิจการโรงแรม หรือกิจการอ่ืนๆ ที่รัฐบาลลาวควบคุม จะต๎อง
ท่าการขอใบอนุญาตประกอบกิจการ กํอนการลงทุน  

  ขั้นตอนที่ 12-17 ของบริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด และขั้นตอนที่ 8-13 ของบริษัท      
ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด สามารถสรุปเป็นขั้นตอนที่ 8-13 ได๎ดังนี ้

   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 8 ต๎องท่าการขอใบทะเบียนวิสาหกิจ (ERC) ที่หนํวยงานทะเบียน
วิสาหกิจ ขั้นตอนนี้ใช๎ระยะเวลาประมาณ 7 วัน เพ่ือแสดงวําบริษัทได๎มีการจัดตั้งและมีตัวตนภายใต๎
กฏหมายของสปป.ลาว โดยใบทะเบียนวิสาหกิจได๎มีการบังคับขั้นตอนที่นักลงทุนจะต๎องท่าตาม ดังนี้ 
(1) ภายในระยะเวลา 60 วัน จะต๎องมีการน่าทุนที่ได๎มีการจดทะเบียนเข๎าประเทศ อยํางน๎อยร๎อยละ 
20 และ (2) ภายในระยะเวลา 90 วัน จะต๎องมีการเริ่มด่าเนินการ    

   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 9 ตามที่ใบทะเบียนวิสาหกิจได๎บังคับไว๎ บริษัทจะต๎องน่าเงินทุนจะ
ทะเบียนเข๎าสูํประเทศ 
   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 10 เมื่อได๎น่าทุนเข๎าประเทศเป็นที่เรียบร๎อยแล๎ว  บริษัทจะต๎องท่า
การยื่นเอกสารเพ่ือขอใบยั่งยืนการน่าทุนเข๎า (CIC) ที่ธนาคารแหํงประเทศลาว (BOL) ขั้นตอนนี้ใช๎
ระยะเวลาประมาณ 15 วัน   
   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 11 ภายหลังที่ได๎รับใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) และใบ
ทะเบียนวิสาหกิจ (ERC)  เป็นที่เรียบร๎อยแล๎วจะต๎องท่าการยื่นเอกสารเพ่ือขอใบทะเบียนอากร (TRC) 
ซึ่งเป็นเอกสารแสดงเลขทะเบียนผู๎เสียภาษีอากร ที่ฝุายทะเบียนอาการกระทรวงการเงิน ขั้นตอนนี้ใช๎
ระยะเวลาประมาณ 10 วัน   
   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 12 การใช๎ตราประทับจะต๎องให๎ทางหนํวยงานราชการเทํานั้นเป็นผู๎
แกะตราประทับ และจะต๎องขออนุญาตใช๎ตราประทับบริษัทกํอนใช๎การ ที่กระทรวงปูองกันความสงบ 
รวมข้ันตอนที่เก่ียวกับตราประทับบริษัทใช๎ระยะเวลาประมาณ 6 สัปดาห๑  
   สรุปเป็นขั้นตอนที่ 13 ภายหลังที่ได๎รับใบทะเบียนวิสาหกิจ (ERC) จะต๎องเริ่ม
ด่าเนินการใน 90 วัน ตามท่ีใบทะเบียนวิสาหกิจได๎ก่าหนดไว๎ 
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แผนภูมิที่ 5.3  แสดงล่าดับขั้นตอนส่าคัญในการลงทุนธุรกิจในสปป.ลาว 
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5.2  ผลการวิเคราะห์วัตถุประสงค์ข้อที่ 2 ปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด าเนินงานลงทุน
ธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ของนักลงทุนไทยที่ลงทุนในสปป.ลาว  

 ในการศึกษาปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของ
นักลงทุนไทยที่ลงทุนในสปป.ลาว ได๎ท่าการวิเคราะห๑ข๎อมูลจากการสัมภาษณ๑ โดยได๎ท่าการสัมภาษณ๑
กลุํมตัวอยําง 2 กลุํม ดังนี้ (1) กลุํมผู๎เชี่ยวชาญ นักวิชาการ ทางด๎านอสังหาริมทรัพย๑ และ (2) กลุํม
ผู๎ประกอบการที่ได๎มีการลงทุนที่สปป.ลาว  
ตารางท่ี 5.3  แสดงปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนที่สปป.ลาว 

กลุ่มตัวอย่างท่ี 1 กลุ่มตัวอย่างท่ี 2 สรุปปัญหา 

- ราคาที่ดินที่ศูนย๑กลางความเจริญมี
ราคาสูง 

- ราคาที่ดินไมํมีราคากลางควบคุม มี
แตํราคาตลาด ท่าให๎ราคาที่ดิน
สูงขึ้นอยํางรวดเร็ว 

ราคาที่ดิน 

- จ่านวนประชากรลาวมีจ่านวนน๎อย 
เกิดการขาดแรงงาน และยังขาด
แรงงานฝีมืออีกเป็นจ่านวนมาก  

- ขาดแรงงาน และยังขาดแรงงาน
ฝีมืออีกเป็นจ่านวนมาก 

 
แรงงาน 

 
- แม๎สปป.ลาวจะปกครองแบบระบบ

ประชาธิปไตย แตํก็ยังคงมี
ภาพลักษณ๑การเป็นคอมมิวนิสต๑ติด
มาจึงมักจะให๎การสนับสนุนการ
ลงทุนจากจีนและเวียดนาม 

- ไมํคํอยสํงเสริมการลงทุนจากไทย 
มีความเห็นวํา มักจะให๎การ
สนับสนุนการลงทุนจากจีนและ
เวียดนามซึ่งมีเงินทุนมากกวําไทย  

ระบบการปกครอง 
 

- รัฐบาลไทยและลาว มีการเก็บภาษี
ทั้ง 2 ประเทศ ท่าให๎เกิดการเสีย
ภาษีซ้่าซ๎อน 

 

- กระบวนการการด่าเนินงานของ
รัฐบาลลาว มีความลําช๎า และต๎อง
มีการเสียคําด่าเนินการพิเศษ 

- ไมํมีหนํวยงานภาครัฐของไทยที่จะ
ชํวยออกเอกสารรับรองบริษัท เพื่อ
ไปสํงเสริมลงทุนที่ตํางประเทศ 

ระบบราชการ 

หมายเหตุ : อ๎างอิงสรุปผลการสัมภาษณ๑ที่ภาคผนวก ก หน๎า 108-112 
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 จากตารางที่ 5.3 จึงสามารถสรุปปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุนไทยที่ลงทุนในสปป.ลาว ได๎ดังนี้ 

  1). ราคาที่ดิน เนื่องจากราคาท่ีดินบริเวณศูนย๑กลางความเจริญของสปป.ลาวในแตํละแขวงมี
ราคาที่สูงขึ้นเป็นเทําตัว เนื่องจากราคาที่ดินของสปป.ลาว ไมํมีระบบราคากลางเหมือนกับประเทศ
ไทยจึงท่าให๎ราคาท่ีดิน มีราคาท่ีไมํแนํนอน มีเพียงราคาตลาดเทํานั้น  
  2). แรงงาน เนื่องจากกฎหมายสํงเสริมการลงทุนตํางประเทศของสปป.ลาว ได๎มีข๎อก่าหนด 
เพ่ือให๎สิทธิพิเศษส่าหรับแรงงานลาว คือ ได๎ก่าหนดไว๎วํา ห๎ามมีแรงงานตํางประเทศท่างานเกินร๎อยละ 
10 ของแรงงานทั้งหมด42 นั่นก็หมายความวํา แรงงานร๎อยละ 90 ต๎องเป็นแรงงานลาว  แตํจ่านวน
ประชากรลาวมีจ่านวนน๎อยมาก เมื่อเทียบกับประเทศตํางๆ ในกลุํมอาเซียน จึงสํงผลให๎เกิดภาวะการ
ขาดแรงงาน และยังสํงผลตํอแรงงานฝีมือที่ยังขาดอีกเป็นจ่านวนมาก  
  3). ระบบการปกครอง เนื่องจากอดีตสปป.ลาว ได๎มีการปกครองระบอบสังคมนิยม
คอมมิวนิสต๑ แตํในปัจจุบันแม๎วําสปป.ลาวจะเปลี่ยนมาปกครองระบอบสังคมนิยมประชาธิปไตยแล๎ว 
แตํก็ยังคงมีภาพลักษณ๑ของการเป็นระบบสังคมนิยมคอมมิวนิสต๑จึงมักจะให๎การสนับสนุนการลงทุน
ที่มาจากจีนและเวียดนาม     
  4). ระบบราชการ กระบวนการการด่าเนินงานของลาวยังมีความลําช๎าในการท่างานและ
เจ๎าหน๎าที่ก็ปฏิบัติหน๎าที่ลําช๎า จึงต๎องมีการเสียคําด่าเนินการพิเศษเป็นจ่านวนมาก สํงผลตํอมูลคําการ
ลงทุนที่อาจเพิ่มมากขึ้นตามไปด๎วย 

5.3  ผลการวิเคราะห์การลงทุนธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ท่ีสปป.ลาว  

 จากการวิเคราะห๑ข๎อมูลจากการสัมภาษณ๑ กลุํมผู๎เชี่ยวชาญ นักวิชาการทางด๎านอสังหาริมทรัพย๑ 
และกลุํมผู๎ประกอบการที่ได๎มีการลงทุนที่สปป.ลาว ยังมีประเด็นอ่ืนๆ ที่นําสนใจเกี่ยวกับการลงทุน
ธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ที่สปป.ลาวอีกหลายประเด็น ดังนี้ 

 5.3.1  แขวงที่มีศักยภาพในการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑  

   1). นครหลวงเวียงจันทน๑ มีศักยภาพในแงํของการเป็นเมืองหลวง ที่มีความเจริญของ
ระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ เป็นแขวงที่เป็นศูนย๑กลางของระบบเศรษฐกิจของสปป.ลาว และ
เป็นแขวงของการค๎าการสํงออกที่ส่าคัญ โดยผํานสะพานมิตรภาพไทย-ลาวแหํงที่ 1 ที่จังหวัด
หนองคายของไทย ซึ่งเป็นจังหวัดที่มีการสํงออกไปยังสปป.ลาวมากเป็นอันดับที่ 1 ของประเทศ 

                                                   
42 กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑, คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว, สิทธิพิเศษส่าหรับแรงงานลาว (กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554). 



 93 

   2). สะหวันนะเขต เป็นแขวงส่าคัญทางภาคใต๎ของสปป.ลาว เนื่องจากเป็นเมืองคูํแฝด
กับจังหวัดมุกดาหารของประเทศไทย โดยมีสะพานมิตรภาพแหํงที่ 2 เป็นสะพานเชื่อม ทั้ง 2 ประเทศ 
เข๎าสูํเส๎นทางหมายเลข 9 สูํดองฮา และดานังในเวียดนาม จึงท่าให๎มีศักยภาพในการลงทุนในแงํของ
การเป็นสถานทีท่ํองเที่ยว และการค๎าการสํงออก 
   3). หลวงพระบาง เป็นแขวงได๎รับการประกาศให๎เป็นเมืองมรดกโลกจากองค๑การ
ยูเนสโก (UNESCO) จึงท่าให๎หลวงพระบางเป็นที่รู๎จักเกี่ยวกับการอนุรักษ๑โบราณสถาน และสิ่งปลูก
สร๎างส่าคัญทางประวัติศาสตร๑ รวมทั้งธรรมชาติสิ่งแวดล๎อมที่งดงาม จึงท่าให๎มีศักยภาพในการลงทุน
ในแงํของการเป็นแหลํงทํองเที่ยวที่ส่าคัญของสปป.ลาว  
   4). จ่าปาสัก เป็นแขวงที่เป็นจุดเชื่อมโยงเครือขํายคมนาคมทางบกระหวํางไทย-ลาว-
กัมพูชา ตามเส๎นทางอุบลราชธานี-จ่าปาสัก-อัตตะปือ-สตรึงเตรง (กัมพูชา) รวมทั้งเป็นแหลํงทํองเที่ยว
ที่นําสนใจ คือ น้่าตกคอนพะเพ็ง น้่าตกที่ใหญํที่สุดในภูมิภาคเอเซียตะวันออกฉียงใต๎ จึงท่าให๎มี
ศักยภาพในการลงทุนในแงํของการเป็นสถานที่ทํองเที่ยวและมีศักยภาพที่จะพัฒนาทางด๎านเศรษฐกิจ 
ให๎เป็นเมืองส่าคัญด๎านการค๎าการลงทุนและอุตสาหกรรม 

  5.3.2  ชํองทางในการลงทุน ติดตํอเพ่ือเข๎าไปลงทุนในสปป.ลาว 

   การจะเข๎าไปลงทุนที่สปป.ลาวควรมีคณะบุคคลรํวม หรือ Connection ที่ไว๎ใจได๎ในการ
เข๎าไปลงทุน เพ่ือให๎งํายตํอการด่าเนินการ จากข๎อก่าหนดการลงทุนที่แตกกตํางกันในแตํละประเทศ 
รูปแบบการลงทุนควรจะเป็นการลุงทุนในลักษณะของกิจการรํวมทุน (Joint Ventures: JV) หรือ
สัญญารํวมลงทุน (Business Co-operation Contract: BCC) 

  5.3.3  ประเภทของอสังหาริมทรัพย๑ที่มีศักยภาพในการลงทุนที่สปป.ลาว 

   1). อสังหาริมทรัพย๑  เป็นอสังหาริมทรัพย๑ประเภทที่พักอาศัย เชํน โรงแรม รีสอร๑ท จาก
การมีนักทํองเที่ยวที่เพิ่มขึ้นเป็นจ่านวนมากอยํางตํอเนื่อง และรัฐบาลลาวมีการสํงเสริมการลงทุนจาก
ภาคอุตสาหกรรมการทํองเที่ยว 

   2). ระบบโครงสร๎างพ้ืนฐาน เชํน ถนน ไฟฟูา ประปา เนื่องประเทศลาวยังเป็นประเทศที่
ด๎อยพัฒนา เมื่อเที่ยบกับกลุํมประเทศอาเซียนอ่ืนๆ จึงต๎องเรํงให๎ทัดเทียมประเทศอาเซียนอ่ืนๆ ที่
พัฒนาแล๎วและเพ่ือรองรับการพัฒนาโครงการด๎านอสังหาริมทรัพย๑ที่จะเกิดขึ้นตํอไปในอนาคต 



บทที่  6 
การอภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

การสรุปผลการศึกษา เรื่องกระบวนการการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุนไทยที่
ลงทุนสปป.ลาว มีวัตถุประสงค๑เพ่ือศึกษาวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุน และปัญหาและ
อุปสรรคในขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในสปป.ลาว เพ่ือเสนอเป็น
กระบวนการการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ที่ถูกต๎อง 

โดยงานวิจัยครั้งนี้ใช๎การศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข๎อง (Literature Review) และใช๎วิธีการ
สัมภาษณ๑เชิงลึก (Dept Interview) ในการศึกษาวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนในสปป.
ลาว ในการสัมภาษณ๑ได๎ท่าการสัมภาษณ๑กลุํมตัวอยํางทั้งหมด 2 กลุํม ได๎แกํ 1. กลุํมนักวิชาการ 
ผู๎เชี่ยวชาญ ที่เกี่ยวข๎องกับการลงทุนทางด๎านอสังหาริมทรัพย๑  และ 2. กลุํมบริษัทที่ได๎เข๎าไปลงทุน
ธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑หรือรับเหมากํอสร๎างในสปป.ลาว  

สํวนการวิเคราะห๑ข๎อมูลจะเป็นการวิเคราะห๑เชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ซึ่งจะ
วิเคราะห๑ข๎อมูลตามประเด็นของค่าถามแบบมีโครงสร๎างแบํงออกเป็น 4 สํวน คือ 
 สํวนที่ 1 ข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยํางของผู๎ที่ตอบแบบสัมภาษณ๑  
 สํวนที่ 2 วิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ 
 สํวนที่ 3 ปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ 
 สํวนที่ 4 ผลกระทบและการปรับตัวของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย๑ภายหลังจากการเปิด
ใช๎ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) 

 โดยในสํวนสรุปผลการศึกษาจะแบํงการสรุปผลเป็น 3 สํวน ดังนี้ 
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6.1  สรุปผลการศึกษา 

 6.1.1  สรุปผลการศึกษากระบวนการการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ที่สปป.ลาว 

  จากการศึกษาพบวํา บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด และบริษัท ช.การชําง(ลาว) มีวิธีการ
และข้ันตอนการด่าเนินงานการลงทุนที่คล๎ายคลึงกันในสํวนที่เกี่ยวข๎องกับเอกสารที่นักลงทุนจะต๎องท่า
การขออนุญาต แตํเนื่องจากลักษณะประเภทของกิจการทั้ง 2 ประเภทจะมีลักษณะการลงทุนที่
แตกตํางกันอยูํแล๎วสามารถสรุปไดเ๎ป็น 13 ขั้นตอน โดยผู๎วิจัยพบวํา สามารถแบํงขั้นตอนในการลงทุน
ได๎เป็น 3 ชํวง คือ ชํวงที่ 1 ชํวงกํอนการตัดสินใจลงทุน คือ ขั้นตอนที่ 1-2 ชํวงที่ 2 จัดตั้งบริษัท และ
ขออนุญาตใช๎ที่ดิน คือ ขั้นตอนที่ 3-5 และชํวงที่ 3 ชํวงด่าเนินการทางเอกสารและประกอบธุรกิจ คือ 
ขั้นตอนที่ 6-13 

  1). ชํวงที่ 1 ชํวงกํอนการตัดสินใจลงทุน 

   ผู๎วิจัยพบวํา ขั้นตอนที่ส่าคัญที่สุด คือ ขั้นตอนที่ 1  การศึกษาความเป็นไปได๎ของ
โครงการ ศึกษาปัจจัยด๎านตํางๆ เพ่ือประกอบการตัดสินใจในการลงทุนท่าธุรกิจ เชํน ผลตอบแทนที่
จะได๎ กฎหมายที่เกี่ยวข๎องกับการลงทุน ผลกระทบตํอสิ่งแวดล๎อม เป็นต๎นและตัดสินใจลงทุนโครงการ  

  2). ชํวงที่ 2 ชํวงจัดตั้งบริษัท และขออนุญาตใช๎ที่ดิน    

   ผู๎วิจัยพบวํา ในการลงทุนธุรกิจที่สปป.ลาว นั้น นักลงทุนสํวนใหญํลักษณะการลงทุนแบบ
รํวมทุน เพราะฉะนั้นขั้นตอนที่ส่าคัญที่สุด คือ ขั้นตอนที่ 4 การจัดตั้งบริษัท และ ขั้นตอนที่ 5 ก็เป็น
อีกขั้นตอนที่มีความส่าคัญ เนื่องจากการโครงการที่ไมํใชํการโครงการสัมปทานจากภาครัฐ จะต๎องมี
การจัดหาที่ดิน พร๎อมขออนุญาตใช๎ที่ดิน และต๎องขออนุญาตกํอสร๎างอาคาร กํอนจะท่าการกํอสร๎าง
โครงการได ๎

  3). ชํวงที่ 3 ชํวงด่าเนินการทางเอกสารและประกอบธุรกิจ 

   ผู๎วิจัยพบวํา ขั้นตอนที่ส่าคัญที่สุด คือ ขั้นตอนที่ 6  ภายหลังการจดทะเบียนบริษัทเป็นที่
เรียบร๎อยแล๎วจะต๎องท่าการขอใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) ซึ่งใบลงทุนนี้มีความส่าคัญอยํางยิ่ง
ในการยื่นขอเอกสารส่าคัญอ่ืนๆ เนื่องจากการขอเอกสารฉบับตํอๆ ไปจ่าเป็นจะต๎องมีส่าเนาของ
เอกสารใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศแนบไปทั้งสิ้น  ขั้นตอนที่ 7  เป็นอีกขั้นตอนที่ส่าคัญ คือ กิจการ
บางประเภทที่รัฐบาลลาวควบคุม การจะด่าเนินกิจการ เชํน กิจการโรงแรม จะต๎องท่าการขอ
ใบอนุญาตประกอบกิจการ กํอนการลงทุน ขั้นตอนที่ 12  เป็นขั้นตอนที่แตกตํางจากไทยอยํางชัดเจน 
คือ การจะแกะตราประทับบริษัท จะต๎องมีการขออนุญาตแกะตราประทับที่กระทรวงปูองกันความ
สงบ และทางรัฐบาลลาวจะเป็นผู๎ที่แกะตราประทับให๎  
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 6.1.2  สรุปผลการศึกษาโดยเปรียบเทียบกับงานวิจัยที่เกี่ยวข๎อง 

ตารางท่ี 6.1  แสดงผลการศึกษาโดยเปรียบเทียบกับงานวิจัยที่เกี่ยวข๎อง 

ชื่อผู้จัดท า สมมณี ประทุมไชย ปัทมาภรณ์ กุศล ลวลี ปุยนุเคราะห์ 

ปีการศึกษา 2546 2555 2556 

หัวข้อวิจัย การประเมินผลโครงการบ๎าน
จัดสรรสวัสดิการข๎าราชการ
บ่านาญท่ีเวียงจันทน๑ท่ี   สปป.
ลาว 

การลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ในสาธารณรัฐ
สังคมนิยมเวียดนามของนัก
ลงทุนไทย เมื่อเปิดประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน 

กระบวนการการลงทุนด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุน
ไทยในสปป.ลาว เมื่อเปิด
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

วัตถุประสงค์ ศึกษาและประเมินผลโครงการ 
โดยประเมินด๎านกายภาพและ
ด๎านการเงิน 
ของโครงการเปรียบเทียบกับ
แผนท่ีได๎วางไว๎ 

1. ศึกษากฎหมาย ข๎อก่าหนด 
ข๎อบังคับ ระบบการเงิน 
ธนาคาร ภาษีธุรกิจ ของ
เวียดนาม และเอกสารงานวิจัย 
ท่ีเกี่ยวข๎องตํอการลงทุนธุรกิจ
ด๎านอสังหาริมทรัพย๑  
2. ศึกษากระบวนการลงทุน
ธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ 

1.ศึกษาวิธีการและขั้นตอนการ
ด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑ 
2. ศึกษาปัญหาและอุปสรรคใน
ขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุน
ของนักลงทุนไทยท่ีลงทุนใน
สปป.ลาว 

ผลการศึกษา พบวํา 1).ด๎านการด่าเนิน 
งานทางกายภาพไมํประสบ
ผลส่าเร็จเทําท่ีควร ลักษณะ
ทางกายภาพโดยรวมของผัง
รวมโครงการไมํเอื้อแกํการเป็น
ชุมชนท่ีมีคุณภาพ 2.ด๎านการ
ลงทุนโครงการไมํมีความค๎ุมคํา
ด๎านการเงินเน่ืองจากผู๎อยูํ
อาศัยไมํมีวินัยทางการเงิน 

พบวํา 1).กลุํมผู๎ลงทุนโครงการ 
สํวนใหญํมีการลงทุนเป็น
ลักษณะกิจการรํวมทุน และ 
2).ข๎อจ่ากัดในการลงทุนใน
ประเทศเวียดนาม ได๎แกํ 1) 
กฎหมาย ข๎อก่าหนดท่ีมีการ
เปลี่ยนแปลงจากนโยบายการ
ลงทุนของรัฐบาล 2) ภาษา 3) 
ระบบการเงิน 4) ท่าเล ท่ีตั้ง 5) 
การเดินทางแนวทางการลงทุน
อสังหาริมทรัพย๑ด๎านนิคม
อุตสาหกรรม โรงงาน ฐานการ
ผลิต และด๎านการกํอสร๎าง ยัง
พอมีโอกาสเนื่องจากนโยบาย
ของรัฐบาลสนับสนุนการลงทุน
และมีสิทธิพิเศษให๎กับนักลงทุน
ตํางชาติท่ีเข๎ามาลงทุนในเขต
เศรษฐกิจพิเศษ 

พบวํา 1).การเข๎าไปลงทุนใน
สปป.ลาวควรเข๎าไปลงทุนเป็น
ลักษณะของการรํวมทุน  
2).การลงทุนธุรกิจในสปป.ลาวมี
เอกสารส่าคัญท่ีเกี่ยวข๎องกับ
วิธีการและขั้นตอนการลงทุนอยูํ 
5 ฉบับ คือ 1) ใบอนุญาตลงทุน
ตํางประเทศ  2) ใบทะเบียน
วิสาหกิจ 3) ใบยั่งยื่นการน่าทุน
เข๎า 4) ใบทะเบียนอากร และ 
5) ใบอนุญาตใช๎ตราประทับ
บริษัท  และ3).ปัญหาและ
อุปสรรคในการลงทุนท่ีสปป.
ลาว มีอุปสรรคหลักอยูํ 4 ข๎อ 
คือ 1) ราคาท่ีดิน 2) จ่านวน
แรงงาน 3) ระบบการปกครอง 
และ 4) ระบบราชการ 
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   จากงานวิจัยการประเมินผลโครงการบ๎านจัดสรรสวัสดิการข๎าราชการบ่านาญที่
เวียงจันทน๑ที่สปป.ลาว  (สมมณี ประทุมไชย : 2546)  มีวัตถุประสงค๑ คือ เพ่ือศึกษาและประเมินผล
โครงการ โดยประเมินด๎านกายภาพและด๎านการเงินของโครงการเปรียบเทียบกับแผนที่ได๎วางไว๎ โดย
โครงการบ๎านจัดสรรที่ลาวเป็นการลงทุนโดยรัฐบาลลาว ไมํใชํเอกชนลาวท่าการลงทุน การศึกษาก็จะ
ท่าให๎ทราบถึงวํา โครงการสอดคล๎องกับแผนที่รัฐบาลลาวได๎วําไว๎หรือไมํอยํางไร ผลการวิจัยสามารถ
ท่าให๎ทราบวํา  ด๎านการด่าเนินงานทางกายภาพไมํประสบผลส่าเร็จเทําที่ควร ลักษณะทางกายภาพ
โดยรวมของผังรวมโครงการไมํเอ้ือแกํการเป็นชุมชนที่มีคุณภาพ สํวนด๎านการลงทุนโครงการไมํมีความ
คุ๎มคําด๎านการเงินเนื่องจากผู๎อยูํอาศัยไมํมีวินัยทางการเงิน    

  จากงานวิจัยการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามของนัก
ลงทุนไทย เมื่อเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ปัทมาภรณ๑ กุศล : 2555)  มีวัตถุประสงค๑ของ
การศึกษา คือ เพ่ือศึกษากฎหมาย,ข๎อก่าหนด,ข๎อบังคับ,ระบบการเงิน,ภาษีธุรกิจตํางๆ ที่เกี่ยวข๎องตํอ
การลงทุนอสังหาริมทรัพย๑ และศึกษากระบวนการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในประเทศ
เวียดนาม ซึ่งผลของการศึกษาที่ได๎ก็จะท่าให๎ทราบถึงปัจจัยทั้งภายนอกและภายใน ที่มีผลตํอการ
ตัดสินใจในการจะเข๎าไปลงทุน ทราบถึงข๎อจ่ากัดในการลงทุนในประเทศเวียดนาม ซึ่งได๎แกํ 1).
กฎหมาย ข๎อก่าหนดที่มีการเปลี่ยนแปลงจากนโยบายการลงทุนของรัฐบาล 2).ภาษา 3).ระบบการเงิน  
4).ท่าเล ที่ตั้ง และ 5).การเดินทาง และทราบถึงกระบวนการการลุงทุนในสํวนของนักลงทุนที่เข๎าไป
ลงทุนวํามีข้ันตอนอยํางไร 

   งานวิจัยกระบวนการการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุนไทยในสาธารณรัฐ
ประชาธิปไตยประชาชนลาว (ลวลี ปุยนุเคราะห๑ : 2556)จึงแตกตํางจากงานวิจัยที่ผํานมา มี
วัตถุประสงค๑ คือ เพ่ือศึกษาวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ 
และศึกษาปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุน
ไทยที่ลงทุนในสปป.ลาว ซึ่งผลการศึกษาก็จะมุํงเน๎นไปที่วิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนเป็น
สํวนใหญํ วํามีข้ันตอนอยํางไรบ๎างมีเอกสารส่าคัญใดที่เกี่ยวข๎อง และทราบถึงปัญหาและอุปสรรคของ
นักลงทุนไทยที่ได๎ไปลงทุนที่สปป.ลาว วําเกิดปัญหาอะไรบ๎าง เพ่ือน่าข๎อมูลที่ได๎ไปเป็นข๎อเสนอแนะ
เพ่ือน่าไปปรับปรุง เพ่ือรองรับการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปี พ.ศ. 2558 ตํอไป 
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6.2  ข้อค้นพบท่ีได้จากงานวิจัย 

 จากการศึกษาพบวํา ขั้นตอนที่ส่าคัญที่สุดของกระบวนการด่าเนินงาน คือ ขั้นตอนที่ 6  การขอ
ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) ซึ่งใบลงทุนนี้มีความส่าคัญอยํางยิ่งในการยื่นขอเอกสารส่าคัญอ่ืนๆ 
เนื่องจากการขอเอกสารฉบับตํอๆ ไปจ่าเป็นจะต๎องมีส่าเนาของใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศแนบไป
ทั้งสิ้น ใบอนุญาตฉบับบนี้จึงเป็นเหมือนใบเบิกทางในการท่าธุรกิจที่สปป.ลาว  

 ใบอนุญาตลงทุนตํางประเทศ (FIL) จะพิจารณาการออกใบอนุญาตจากเอกสารที่นักลงทุนต๎อง
แนบไป  ซึ่งข๎อมูลจะแบํงออกเป็น 2 สํวนหลัก คือ สํวนที่ 1 เกี่ยวข๎องกับผู๎ลงทุน เชํน ประวัติ, ข๎อมูล
ในสํวนที่เกี่ยวข๎องกับ financial statement ของนักลงทุนย๎อนหลัง 3 ปี, หากขออนุญาตลงทุนเป็น
บริษัทจะต๎องสํงข๎อมูลรายละเอียดการจดทะเบียนของนักลงทุนในประเทศไทย และสํวนที่ 2 
เกี่ยวข๎องกับบริษัทหรือกิจการ เชํน  ข๎อมูลเกี่ยวกับที่ดินที่จะใช๎ประกอบกิจการ, ความเป็นไปได๎ใน
การด่าเนินธุรกิจ (Feasibility Study) ซึ่งเกี่ยวกับลักษณะโดยรวมของโครงการประกอบด๎วย 
แผนงานทางด๎านธุรกิจ, ข๎อมูลละเอียดในสํวนของการใช๎วัตถุดิบของโครงการ ,สัดสํวนการใช๎
แรงงานคนลาวและคนตํางประเทศ ภายใต๎กฎหมายของสปป.ลาวนั้นมีข๎อก่าหนดที่สํ งเสริมให๎นัก
ลงทุนที่มาลงทุนในสปป.ลาว ต๎องใช๎สินค๎าและแรงงานของลาวเป็นหลัก ตามกฎหมายแรงงานและ
กฎหมายสํงเสริมการลงทุนตํางประเทศได๎ก่าหนดวํา ห๎ามมีคนตํางประเทศท่างานเกินร๎อยละ 10 ของ
แรงงานทั้งหมด ซึ่งกระทรวงแผนงานและการลงทุนจะเป็นผู๎พิจารณาใบอนุญาตจากเอกสารทั้งหมดนี้ 

 นอกจากนี้ยังพบวํา การออกแบบโครงการอสังหาริมทรัพย๑ที่สปป.ลาว ไมํมีกฎหมายออกแบบ
อาคารเหมือนอยํางท่ีประเทศไทยใช๎ แตํในการพิจารณาออกใบอนุญาตกํอสร๎างอาคาร เจ๎าหน๎าที่กรม
โยธาธิการและผังเมืองของท๎องที่นั้นๆ จะพิจารณาถึงขนาดอาคาร ระยะถอยรํนอาคาร และรูปแบบ
อาคารตามความเหมาะสม โดยเจ๎าหน๎าที่กรมโยธาธิการและผังเมือง จะพิจารณาตาม ดุลยพินิจของ
แตํละบุคุคล และเนื่องจากสปป.ลาว แขวงหลวงพระบางได๎รับการขึ้นทะเบียนเป็นมรดกโลก การ
กํอสร๎างอาคารจะต๎องขออนุญาตที่กรมโยธาธิการและผังเมือง รํวมกับแผนกมรดกโลกกํอนจะท่าการ
กํอสร๎าง 
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6.3  ข้อเสนอแนะ 

 6.3.1  ข๎อเสนอแนะที่ได๎จากงานวิจัย 

   1). ภาครัฐของไทย  
    - ควรจะจัดตั้งหนํวยงานที่จะชํวยออกเอกสารรับรองการจัดตั้งบริษัทของนักลงทุน

ไทยขึ้นมา เพ่ือสนับสนุนนักลงทุนที่มีความสนใจลงทุนที่สปป.ลาว ให๎มีความ
สะดวกและรวดเร็วมากขึ้น    

    - อาจจะมีการพิจารณาอัตราภาษี เพ่ือลดภาระการเสียภาษีซ้่าซ๎อนของนักลงทุน 
   2).  ภาครัฐของลาว 
    - ยังขาดหนํวยงานเพ่ือเข๎ามารับผิดชอบและควบคุมราคาที่ดินให๎มีระบบราคากลาง 

เพ่ือลดปัญหาราคาที่ดินที่สูงจนเกินไป 
    - ถึงแม๎วําฐานคําจ๎างแรงงานที่สปป.ลาว จะมีฐานคําแรงคํอนข๎างต่่าเมื่อเทียบกับ

ประเทศในกลุํมอาเซียนและไทยเอง แตํอัตตราการวําจ๎างแรงงานตํางชาติที่
ก่าหนดให๎มีไมํเกินร๎อยละ 10 นั้น อาจจะต๎องมีการพิจารณาปรับเพ่ิมอัตรา
แรงงานจากตํางชาติให๎เพ่ิมขึ้น เนื่องจากสภาวะขาดแคลนจ่านวนแรงงานและ
แรงงานฝีมือ เพ่ือเอ้ือตํอการลงทุนจากตํางประเทศ 

    - ยังขาดหนํวยงานที่รับผิดชอบ และให๎บริการแบบครบวงจรเบ็ดเสร็จ ณ จุดเดียว 
(One-Stop Service) เพ่ือลดปัญหาและอุปสรรคในด๎านระบบราชการ ลด
ขั้นตอนในการด่าเนินการติดตํอหนํวยงานราชการที่เก่ียวข๎อง และลดระยะเวลาใน
การด่าเนินการ  

   3). นักลงุทน 
    - นักลงทุนที่จะเข๎าไปลงทุนที่สปป.ลาว ควรลงทุนในลักษณะของกิจการรํวมทุน 
(Joint Ventures: JV) หรือสัญญารํวมลงทุน (Business Co-operation Contract: BCC) 
    - นักลงทุนสามารถเข๎าไปลงทุนในแขวงนครหลวงเวียงจันทน๑ สะหวันนะเขต หลวง
พระบาง และจ่าปาสัก เนื่องจากเป็นแขวงที่มีศักยภาพในการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑  
    - นักลงทุนสามารถเข๎าไปลงทุนอสังหาริมทรัพย๑ประเภทระบบโครงสร๎างพ้ืนฐาน 
เชํน ถนน ไฟฟูา ประปา และอสังหาริมทรัพย๑ประเภทที่พักอาศัย เชํน โรงแรม รีสอร๑ท เนื่องจากการ
มีนักทํองเที่ยวที่เพ่ิมขึ้นเป็นจ่านวนมากอยํางตํอเนื่อง เนื่องจากเป็นอสังหาริมทรัพย๑ที่มีศักยภาพใน
การลงทุนมากที่สุด 
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 6.3.2  ข๎อเสนอแนะในการท่าวิทยานิพนธ๑ครั้งตํอไป 

 1). ควรศึกษาเปรียบเทียบวิธีการและขั้นตอนของการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑
ตามประเภทอสังหาริมทรัพย๑ เชํน โครงการบ๎านจัดสรร คอนโดมิเนียม เป็นต๎น เพ่ือหาข๎อแตกตําง ใน
การลงทุนตามประเภทอสังหาริมทรัพย๑นั้นๆ ในสปป.ลาว 

 2). ควรศึกษาวิธีการและขั้นตอนการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ โอกาสและ
ผลกระทบ พร๎อมศึกษาปัญหาและอุปสรรค เมื่อมีการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปี พ.ศ.2558 
อยํางเป็นทางการแล๎ววํามีวิธีการและขั้นตอน หรือมีนโยบายที่เอ้ือตํอการลงทุนอสังหาริมทรัพย๑หรือไมํ
อยํางไร 

 3). อาจจะมีการศึกษากรณีศึกษาของตํางชาติ อ่ืนๆ ที่ไมํใชํนักลงทุนชาวไทย เชํน จีน 
และเวียดนาม วํามีกระบวนการที่เหมือนหรือตํางกันอยํางไร 

 

Yes 



รายการอ้างอิง 
 

โกวิทย๑ มั่นคง. "สัมภาษณ๑." กรรมการผู๎จัดการบริหาร บจก.เอราวัณริเวอร๑ไซด๑. (4 ธันวาคม 2556). 
โสภณ พรโชคชัย. "สัมภาษณ๑." ประธานกรรมการบริหาร บจก.เอเจนซี่ ฟอร๑เรียล เอสเตท แอฟแฟร๑. (16 

กันยายน 2556). 
กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ. ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน. การเปิดเสรีการค๎าการบริการ. กรม

เจรจาการค๎าระหวํางประเทศ, 2554. 
———. ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน. แถลงการณ๑บาหลี ฉบับที่ 2. กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ, 

2554. 
———. ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน. ประวัติความเป็นมาของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน. กรมเจรจา

การค๎าระหวํางประเทศ, 2554. 
———. ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน. แนวทางการปรับตัวและใช๎ประโยชน๑จากการรวมกลุํมทาง

เศรษฐกินของอาเซียน. กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ, 2554. 
กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ กระทรวงพาณิชย๑. ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน Asean Economic 

Community: Aec.  กรุงเทพฯ, : กระทรวงพาณิชย๑, 2552. 
กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย

ประชาชนลาว. ภาษีท่ีเกี่ยวข๎องกับนักลงทุน.  กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 
———. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. รูปแบบของการลงทุนของ

ตํางชาติในสปป.ลาว.  กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 
———. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. สิทธิประโยชน๑ทางการค๎า.  

กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 
———. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. การสํงเสริมการลงทุน 

กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 
———. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. การลงทุนในสปป.ลาวแยก

ตามประเภทธุรกิจ.  กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 
———. คูมํือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. กฎหมายแรงงานและอัตรา

คําแรงงาน.  กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 
———. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. ขั้นตอนการอนุมัติเอกสารที่

ส่าคัญในกระบวนการการลงทุนสปป.ลาว.  กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 
———. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. กฎหมายที่ดิน.  กรุงเทพฯ, : 

ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 
———. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. สิทธิในการเชําที่ดิน.  

กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 
———. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. เส๎นทางการคมนาคม.  

กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 



 102 

———. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. สิทธิพิเศษส่าหรับแรงงาน
ลาว.  กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 

———. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. เงื่อนไขการช่าระเงิน.  
กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 

กรมสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย๑. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชน
ลาว. การเข๎ารํวมการเป็นสมาชิกองค๑การระหวํางประเทศ.  กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 

———. มือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. ระบบการเงิน.  กรุงเทพฯ, : 
ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 

กระทรวงพาณิชย๑, กรมการสํงเสริมการสํงออก. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย
ประชาชนลาว. ลักษณะโดยทั่วไปของสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว.  กรุงเทพฯ, : ส่านัก
ขําวพาณิชย๑, 2554. 

กระทรวงพาณิชย๑, กรมสํงเสริมการสํงออก. คูํมือการค๎าและการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย
ประชาชนลาว. ข๎อมูลทางเศรษฐกิจ.  กรุงเทพฯ, : ส่านักขําวพาณิชย๑, 2554. 

การลงทุนธุรกิจวัสดุกํอสร๎างในประเทศลาว. "มูลคําการน่าเข๎าวัสดุกํอสร๎างของสปป.ลาว."  
http://siamindustry.blogspot.com/2013/03/blog-post_22.html. 

ครรชิต พุทธโกษา. "กรอบประเด็นการวิจัยของประเทศไทยให๎พร๎อมรับสถานการณ๑การรวมกลุํม
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน." กรุงเทพฯ, 2554. 

ต๎นทุนในการด่าเนินธุรกิจ. "ต๎นทุนในการด่าเนินธุรกิจในสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว."  
http://www.oknation.net/blog/print.php?id=782256. 

ธนาคารเพ่ือการสํงออกและน่าเข๎าแหํงประเทศไทย. "อัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจโลกและ Clmv ปี 
2554-2556."  http://www.exim.go.th/doc/newsCenter/40606.pdf. 

ธีระ นุชเปี่ยม. "สัมภาษณ๑." ที่ปรึกษาสถาบันเอเชียศึกษา จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย. (23 กรกฎาคม 
2556). 

บรรพต พิมพ๑ชัย. "สัมภาษณ๑." ผู๎จัดการบริหารโครงการบริษัท ช.การชําง(ลาว) จ่ากัด. (31 กรกฎาคม 
2556). 

บริษัท ช.การชําง จ่ากัด (มหาชน). "โครงการโรงผลิตไฟฟูาพลังน้่าไซยะบุรี."  http://www.ch-
karnchang.co.th. 

บริษัท ช.การชําง จ่ากัด(มหาชน). รายงานประจ่าปี 2555. ประวัติความเป็นมา.  กรุงเทพฯ, 2555. 
———. รายงานประจ่าปี 2555. ปัจจัยความเสี่ยงของการลงทุน.  กรุงเทพฯ, 2555. 
ปราชญ๑ เธียรเชาวน๑. "สัมภาษณ๑." ผู๎จัดการสํวนการตลาดระหวํางประเทศบริษัท ช.การชําง จ่ากัด

(มหาชน). (31 กรกฎาคม 2556). 
ปัทมาภรณ๑ กุศล. "การลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามของนักลงทุน

ไทย เมื่อเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน." จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย, 2555. 
ปิติ ศรีแสงนาม. "สัมภาษณ๑." ผู๎อ่านวยการฝุายวิชาการ ศูนย๑อาเซียนศึกษา จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย. 

(13 กันยายน 2556). 

http://siamindustry.blogspot.com/2013/03/blog-post_22.html
http://www.oknation.net/blog/print.php?id=782256
http://www.exim.go.th/doc/newsCenter/40606.pdf
http://www.ch-karnchang.co.th/
http://www.ch-karnchang.co.th/
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สถานเอกอัครราชทูต ณ เวียงจันทน๑. "กฎหมายวําด๎วยการลงทุนในธุรกิจรับเหมากํอสร๎างและรับเหมา
ชํวงในสปป.ลาว."  
http://vientiane.thaiembassy.org/vientiane/th/about/about_investments. 

———. "การลงทุนในธุรกิจโรงแรม."  
http://vientiane.thaiembassy.org/vientiane/th/about/about_investments/. 

สถาบันเอเชียศึกษา จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย. ดัชนีและคํูมือการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตย
ประชาชนลาว. เมืองส่าคัญทางเศรษฐกิจ. ส่านักงานคณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน BOI, 2554. 

สถาบันเอเชียศึกษาจุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย. คูํมือการลงทุนสปป.ลาว. บัญชโีครงการลงทุนที่ต๎อง
ประเมินผลกระทบตํอสิ่งแวดล๎อม.  กรุงเทพฯ: ส่านักงานคณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน (BOI) 
2555. 

———. ดัชนีและคํูมือการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. อัตราภาษี.  กรุงเทพฯ: 
ส่านักงานคณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน (BOI), 2554. 

———. ดัชนีและคํูมือการลงทุนสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. ขั้นตอนการลงทุนใน
สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว.  กรุงเทพฯ: ส่านักงานคณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน (BOI) 
2554. 

สถาบันปิโตรเลียมแหํงประเทศไทย. "การลงทุนในกลุํมประเทศ Clmv."  http://plastic.oie.go.th. 
สมมณี ประทุมไชย. "การประเมินผลโครงการบ๎านจัดสรรสวัสดิการข๎าราชการบ่านาญที่นครหลวง

เวียงจันทน๑ สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว." จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย, 2546. 
ส่านักงานสํงเสริมการค๎าระหวํางประเทศ. คูํมือการค๎าการลงทุนในสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชน

ลาว. ประเภทกิจการ.  เวียงจันทน๑: ส่านักงานสํงเสริมการค๎าระหวํางประเทศ, 2553. 
———. คูํมือการค๎าการลงทุนในสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. ระบบภาษี.  เวียงจันทน๑: 

ส่านักงานสํงเสริมการค๎าระหวํางประเทศ, 2553. 
องค๑ความรู๎ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน. "ตัวเลขพื้นฐานทางเศรษฐกิจของประเทศอาเซียน."  

http://www.thai-aec.com/700#ixzz2a33LqBVm. 
 

http://vientiane.thaiembassy.org/vientiane/th/about/about_investments
http://vientiane.thaiembassy.org/vientiane/th/about/about_investments/
http://plastic.oie.go.th/
http://www.thai-aec.com/700#ixzz2a33LqBVm
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ปีการศึกษา 2556 

หัวข้อ กระบวนการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ของนักลงทุนไทย   

ในสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 
วัตถุประสงค๑ : ศึกษาขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุนไทยที่

จะเข๎าไปลงทุนในสปป.ลาว 
ผู๎สัมภาษณ๑  น.ส. ลวลี  ปุยนุเคราะห๑  นิสิตปริญญาโทชั้นปีที่  3  เลขประจ่าตัวนิสิต  5473393425 
วันที่สัมภาษณ๑...............................ระยะเวลาเริ่มสัมภาษณ๑.............................สิ้นสุด.............................. 

(ส าหรับนักวิชาการ ผู้เชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์) 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบริษัท................................................................................................................... ............................. 
ชื่อผู๎ตอบค่าถาม...................................................................................................................................... 
เบอร๑โทรติดตํอ.................................................อีเมลล๑............................................................................ 
ต่าแหนํงผู๎ตอบค่าถาม............................................................................................................................. 
ประเภทและลักษณะของธุรกิจ............................................................................................................... 

(ประเด็นในการสัมภาษณ์) 

ส่วนที่ 2 เพื่อทราบผลกระทบ การปรับตัว และแนวทางการลงทุนในกลุ่ม CLMV 

-  จากการเริ่มแผนงานด่าเนินการรวมกลุํมเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีผลตํอ
ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างอยํางไรบ๎าง 
 -  ประเทศใดในอาเซียน โดยเฉพาะกลุํม CLMV ที่ทํานคิดวํา มีความนําลงทุนทางด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างมากที่สุด เพราะเหตุใด   
 -  อธิบายโอกาสและหนทางในการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในกลุํมประเทศอาเซียน โดย
เฉพาะสปป.ลาว และกลุํม CLMV 

-  ประเภทของอสังหาริมทรัพย๑ที่นําสนใจและมีโอกาสในการลงทุนในประเทศ CLMV 
 -  ปัญหาและอุปสรรคที่ทํานคิดวํา จะสํงผลตํอกลุํมธุรกิจ จากการเตรียมตัวเข๎าไปลงทุนมี
อะไรบ๎าง เมื่อเปิดใช๎ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
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ส่วนที่ 3 เพื่อทราบถึงวิธีการและขั้นตอนการด าเนินงานการลงทุนธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ 
และธรุกิจก่อสร้างในสปป.ลาว 

 -  เพราะเหตุใดจึงเลือกควรลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างในสปป.ลาว     
( เชํน การสนับสนุนจากทางภาครัฐของลาว / ต๎องการขยายฐานบริษัทเดิม / การขยายตัวของ
เศรษฐกิจและภาคธุรกิจในสปป.ลาว / คําแรงงานมีราคาถูก /เห็นชํองทางและโอกาสในการลงทุนเป็น
ต๎น) 
 -  ทํานมีชํองทางในการลงทุน การติดตํอ เพ่ือเข๎าไปลงทุนในสปป.ลาวอยํางไร 
 -  ประเภทของธุรกิจที่มีความนําสนใจเข๎าไปลงทุนที่สปป.ลาวมากที่สุดคืออะไร เพราะเหตุใด 
 -  แขวงใดในสปป.ลาว ที่ทํานมองเห็นวํามีศักยภาพในการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑
หรือธุรกิจกํอสร๎างมากที่สุด เพราะสาเหตุใด 

-  ทํานมีความเข๎าใจถึงวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุน พร๎อมทั้งทราบถึง
หนํวยงานทางภาครัฐของลาวที่มีความเก่ียวข๎องในแตํละขั้นตอนที่จะต๎องมีความเกี่ยวข๎องหรือไมํ 
 -  ทํานทราบถึงวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑หรือ
ธุรกิจกํอสร๎างในสปป.ลาวอยํางไร กรุณาอธิบายตั้งแตํเริ่มต๎นลงทุนจนจบ (ตั้งแตํติดตํอหาคณะบุคคล
รํวม / จัดหาที่ดินที่เหมาะสม / จัดตั้งบริษัทท่ีสปป.ลาว / ขออนุญาตลงทุนธุรกิจ / การยื่นขอเอกสาร 
เป็นต๎น มีล่าดับขั้นตอนเป็นอยํางไรบ๎าง) 

ส่วนที่ 4 เพื่อทราบถึงปัญหาและอุปสรรคในกระบวนการการลงทุนธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์
และธุรกิจก่อสร้างในสปป.ลาว 

 -  มีข๎อจ่ากัดหรืออุปสรรคด๎านใดบ๎าง ที่เกี่ยวข๎องกับกระบวนการการลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างในสปป.ลาว โดยทํานแก๎ปัญหาเหลํานี้อยํางไร (เชํน ด๎านกฎหมาย / 
ภาษี / ภาษา / แรงงาน / การเข๎าถึงข๎อมูลในการลงทุน / การติดตํอกับหนํวยงานภาครัฐของลาว / 
ขั้นตอนการยื่นขอเอกสาร เป็นต๎น) 
 -  ปัจจุบันการสนับสนุนของหนํวยงานภาครัฐทั้งของไทยและลาวในการลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎าง เพียงพอหรือไมํ อยํางไร ทํานมีความเห็นวําทางภาครัฐไมํวําจะเป็น
ของไทยและลาว ควรปรับปรุงอยํางไร เพ่ือเตรียมความพร๎อมเมื่อเปิดใช๎ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน
อยํางเป็นทางการ 
  - ข๎อเสนอแนะอ่ืนๆ  
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ปีการศึกษา 2556 

หัวข้อ กระบวนการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ของนักลงทุนไทย   

ในสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 
วัตถุประสงค๑ : ศึกษาขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุนไทยที่

เข๎าไปลงทุนในสปป.ลาว 
ผู๎สัมภาษณ๑  น.ส. ลวลี  ปุยนุเคราะห๑  นิสิตปริญญาโทชั้นปีที่  3  เลขประจ่าตัวนิสิต  5473393425 
วันที่สัมภาษณ๑................................ระยะเวลาเริ่มสัมภาษณ๑.............................สิ้นสุด............................. 

 (ส าหรับนักลงทุนไทยที่ได้เข้าไปลงทุนอสังหาริมทรัพย์ท่ีสปป.ลาว) 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบริษัท........................................................................ ........................................................................ 
ชื่อผู๎ตอบค่าถาม...................................................................................... ................................................ 
เบอร๑โทรติดตํอ...................................................อีเมลล๑.......................................................................... 
ต่าแหนํงผู๎ตอบค่าถาม............................................................................................................................. 
ปีที่เริ่มด่าเนินการธุรกิจที่สปป.ลาว.......................................................................................... ............... 
ประเภทและลักษณะของธุรกิจ............................................................................................. .................. 
ขนาดโครงการ............................................................................................................. ........................... 
สถานที่ตั้งโครงการ........................................................................................................... ....................... 
โครงการที่ด่าเนินการไปแล๎ว...................................................... ............................................................. 
จ่านวนเงินทุนจดทะเบียน / จ่านวนเงินลงทุน....................................................................... ................. 
ลักษณะรูปแบบการลงทุน.................................................................................................... ................... 
 -  ขอข๎อมูลโครงการของทํานเพ่ือประกอบงานวิจัยดังนี้ 

   รานละเอียดโครงการ 
   พ้ืนที่ใช๎สอย หรือผังโครงการ (ถ๎ามี) 
   รูปภาพของโครงการ(ถ๎ามี) 

(ประเด็นในการสัมภาษณ์) 
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ส่วนที่ 2 เพื่อทราบผลกระทบ การปรับตัว และแนวทางการลงทุนในกลุ่ม CLMV 

-  จากการเริ่มแผนงานด่าเนินการรวมกลุํมเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีผลตํอ
ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างของทํานอยํางไรบ๎าง 
 -  ประเทศใดในอาเซียน โดยเฉพาะกลุํม CLMV ที่ทํานคิดวํามีความนําลงทุนทางด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างมากที่สุด เพราะเหตุใด   
 -  อธิบายโอกาสและหนทางในการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของทํานในกลุํมประเทศ
อาเซียน โดยเฉพาะสปป.ลาว และกลุํม CLMV 

-  ประเภทของอสังหาริมทรัพย๑ที่ทํานคิดวํามีโอกาสในการลงทุนในกลุํมประเทศ CLMV 
 -  ปัญหาและอุปสรรคที่ทํานคิดวํา จะสํงผลตํอกลุํมธุรกิจ จากการเตรียมตัวเข๎าไปลงทุนมี
อะไรบ๎าง เมื่อเปิดใช๎ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

ส่วนที่ 3 เพื่อทราบถึงวิธีการและขั้นตอนการด าเนินงานการลงทุนธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ 
และธรุกิจก่อสร้างในสปป.ลาว 

 -  เพราะเหตุใดบริษัทของทํานจึงเลือกลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างใน
สปป.ลาว ( เชํน การสนับสนุนจากทางภาครัฐของลาว / ต๎องการขยายฐานบริษัทเดิม / การขยายตัว
ของเศรษฐกิจและภาคธุรกิจในสปป.ลาว / คําแรงงานมีราคาถูก /เห็นชํองทางและโอกาสในการลงทุน
เป็นต๎น) 

-  เพราะเหตุใดทํานจึงเลือกเข๎าไปลงทุนธุรกิจ ตามประเภทของธุรกิจที่ทํานเข๎าไปลงทุนที่
สปป.ลาว และเพราะเหตุใดทํานจึงเลือกลงทุนที่แขวงนั้น 

-  แขวงใดในสปป.ลาว ที่ทํานมองเห็นวํามีศักยภาพในการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑
หรือธุรกิจกํอสร๎างมากที่สุด เพราะสาเหตุใด 
 -  ทํานมีชํองทางในการลงทุน การติดตํอ เพ่ือเข๎าไปลงทุนในสปป.ลาวอยํางไร  

-  ทํานมีความเข๎าใจถึงวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุน พร๎อมทั้งทราบถึ ง
หนํวยงานทางภาครัฐของลาวที่มีความเก่ียวข๎องในแตํละขั้นตอนที่จะต๎องมีความเกี่ยวข๎องหรือไมํ 
 -  ทํานมีวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจ
กํอสร๎างในสปป.ลาวอยํางไร กรุณาอธิบายตั้งแตํเริ่มต๎นลงทุนจนจบ (ตั้งแตํติดตํอหาคณะบุคคลรํวม / 
จัดหาที่ดินที่เหมาะสม / จัดตั้งบริษัทที่สปป.ลาว / ขออนุญาตลงทุนธุรกิจ / การยื่นขอเอกสาร เป็น
ต๎น มีล่าดับขั้นตอนเป็นอยํางไรบ๎าง) 
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ส่วนที่ 4 เพื่อทราบถึงปัญหาและอุปสรรคในกระบวนการการลงทุนธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ 
และธุรกิจก่อสร้างในสปป.ลาว 

 -  ในการลงทุนที่สปป.ลาว ทํานคิดวํามีข๎อจ่ากัดหรืออุปสรรคด๎านใดบ๎าง ที่เกี่ยวข๎องกับ
กระบวนการการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างในสปป.ลาว โดยสํวนใหญํทําน
แก๎ปัญหาเหลํานี้อยํางไร (เชํน ด๎านกฎหมาย / ภาษี / ภาษา / แรงงาน / การเข๎าถึงข๎อมูลในการ
ลงทุน / การติดตํอกับหนํวยงานภาครัฐของลาว / ขั้นตอนการยื่นขอเอกสาร เป็นต๎น) 
 -  ทํานคิดวําในปัจจุบันการสนับสนุนของหนํวยงานภาครัฐทั้งของไทยและลาวในการลงทุน
ธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎าง เพียงพอหรือไมํ อยํางไร ทํานมีความเห็นวําทางภาครัฐ
ไมํวําจะเป็นของไทยและลาว ควรปรับปรุงอยํางไร เพ่ือเตรียมความพร๎องเมื่อเปิดใช๎ประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียนอยํางเป็นทางการ 
 - ข๎อเสนอแนะ    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 110 

ผลการสัมภาษณ์ 

 ในการวิเคราะห๑วิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ของนักลงทุนไทยที่
ลงทุนในสปป.ลาว ได๎ท่าการวิเคราะห๑ข๎อมูลจากการเก็บข๎อมูลโดยการใช๎แบบสัมภาษณ๑ โดยได๎ท่าการ
สัมภาษณ๑กลุํมตัวอยําง 2 กลุํม จ่านวน 5 ราย แบํงเป็น 
 1. กลุํมผู๎เชี่ยวชาญ นักวิชาการ ทางด๎านอสังหาริมทรัพย๑ จ่านวน 3 ราย ดังนี้ 

(1) ดร.โสภณ พรโชคชัย  ประธานกรรมการบริหาร  มูลนิธิประเมินคําทรัพย๑สินแหํงประเทศ
ไทย, ประธานกรรมการบริหาร บจก.เอเจนซี่ ฟอร๑เรียล เอสเตท แอฟแฟร๑ส (AREA) 

(2) ดร. ปิติ ศรีแสงงาม ผู๎อ่านวยการฝุายวิชาการ ศูนย๑อาเซียนศึกษา               
จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย  

(3) ดร. ธีระ นุชเปี่ยม  ที่ปรึกษาสถาบันเอเชียศึกษา จุฬาลงกรณ๑มหาวิทยาลัย     
 2. กลุํมผู๎ประกอบการที่ได๎มีการลงทุนโครงการด๎านอสังหาริมทรัพย๑ หรือธุรกิจรับเหมากํอสร๎าง
ในสปป.ลาว จ่านวน 2 ราย 
  (1) คุณ โกวิทย๑ มั่นคง บริษัท กรรมการบริหาร บริษัท เอราวัณริเวอร๑ไซด๑ จ่ากัด  
  (2)  คุณ บรรพต พิมพ๑ชัย ผู๎จัดการบริหารโครงการ บริษัท ช.การชําง (ลาว) จ่ากัด  

ค าถามที่ 1 เหตุใดจึงเลือกควรลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างในสปป.ลาว      
(เชํน การสนับสนุนจากภาครัฐของลาว / ต๎องการขยายฐานบริษัทเดิม / การขยายตัวของเศรษฐกิจ
และภาคธุรกิจในสปป.ลาว / คําแรงงานมีราคาถูก /เห็นชํองทางและโอกาสในการลงทุนเป็นต๎น) 

 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางท่ี 1   
- เป็นประเทศที่เปิดมานานแล๎ว อีกทั้งยังเป็นประเทศที่ด๎อยพัฒนา จึงสามารถพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย๑อีกมาก รวมทั้งยังต๎องเรํงพัฒนาระบบโครงสร๎างขั้นพ้ืนฐานให๎ทัดเทียม
ประเทศอ่ืนๆ ที่พัฒนาแล๎ว   

- เป็นประเทศที่มีท่ีดินเปลําอีกมาก ซึ่งมีพอที่จะลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย๑เพ่ิมเติม 
- เป็นประเทศที่มีเมืองที่ได๎รับการขึ้นทะเบียนเป็นมรดกโลก เป็นเมืองทํองเที่ยว มีเขตแดนที่

เชื่อมตํอกับประเทศไทย  
 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 2  
 - เป็นประเทศที่เปิดมานานแล๎ว จึงสามารถพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย๑อีกมาก รวมทั้ ง
ยังสามารถพัฒนาระบบโครงสร๎างขั้นพ้ืนฐานได๎อีกเป็นจ่านวนมาก  

-  เป็นประเทศที่มีเมืองที่ได๎รับการขึ้นทะเบียนเป็นมรดกโลก เป็นเมืองทํองเที่ยว มีเขตแดนที่
เชื่อมตํอกับประเทศไทย มีความสมบูรณ๑ทางทรัพยากร สํงผลให๎จ่านวนนักทํองเที่ยวเพิ่มมากข้ึนด๎วย 
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ค าถามที่ 2 ทํานมีชํองทางในการลงทุน การติดตํอ เพ่ือเข๎าไปลงทุนในสปป.ลาวอยํางไร 

 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 1 และ 2 
  - การจะเข๎าไปลงทุนที่สปป.ลาวนั้น ควรมีคณะบุคคลรํวม หรือ Connection ที่สามารถไว๎ใจ
ได๎ในการเข๎าไปลงทุน เพ่ือให๎งํายตํอการด่าเนินการในการลงทุน เนื่องจากข๎อก่าหนดการลงทุนที่
แตกกตํางกันในแตํละประเทศ 

ค าถามที่ 3 ประเภทของธุรกิจที่มีโอกาสเข๎าไปลงทุนที่สปป.ลาวมากที่สุดคืออะไร เพราะเหตุใด 

 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 1 
 - อสังหาริมทรัพย๑ประเภทที่พักอาศัย เชํน โรงแรม รีสอร๑ท เนื่องจากการมีนักทํองเที่ยวที่
เพ่ิมข้ึนเป็นจ่านวนมาก และรัฐบาลลาวมีการสํงเสริมการลงทุนภาคอุตสาหกรรมการทํองเที่ยว  
 - ระบบโครงสร๎างพ้ืนฐาน เชํน ถนน ไฟฟูา ประปา เนื่องจากสปป.ลาวยังเป็นประเทศที่ต๎อง
พัฒนา เมื่อเที่ยบกับกลุํมประเทศอาเซียน จึงมีการเรํงการพัฒนาระบบโครงสร๎างพ้ืนฐานให๎ทัดเทียม
กับประเทศอ่ืนๆ และเพ่ือรองรับการพัฒนาโครงการด๎านอสังหาริมทรัพย๑ที่จะเกิดขึ้นตํอไปในอนาคต 
 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 2 
  - อสังหาริมทรัพย๑ประเภทที่พักอาศัย เชํน โรงแรม รีสอร๑ท เนื่องจากการมีนักทํองเที่ยวที่
เพ่ิมข้ึนเป็นจ่านวนมาก  
  - ระบบโครงสร๎างพ้ืนฐาน เนื่องประเทศลาวยังเป็นประเทศที่ด๎อยพัฒนา เมื่อเที่ยบกับกลุํม
ประเทศอาเซียนอื่นๆ 
ค าถามที่ 4 แขวงใดในสปป.ลาวที่ทํานมองเห็นวํามีศักยภาพในการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย๑
หรือธุรกิจกํอสร๎างมากที่สุด เพราะสาเหตุใด 

 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 1 และ 2 
  - นครหลวงเวียงจันทน๑ มีศักยภาพในการลงทุนในแงํของการเป็นเมืองหลวง ที่มีความเจริญ
ของระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการแล๎ว เป็นแขวงที่เป็นศูนย๑กลางของระบบเศรษฐกิจของ    
สปป.ลาว และเป็นแขวงของการค๎าการสํงออกที่ส่าคัญ โดยผํานสะพานมิตรภาพไทย-ลาวแหํงที่ 1 ที่
จังหวัดหนองคายของไทย 
  - สะหวันนะเขต มีศักยภาพในการลงทุนในแงํของการเป็นแหลํงทํองเที่ยวและการค๎าการ
สํงออก โดยผํานสะพานมิตรภาพไทย-ลาวแหํงที่ 2 กับจังหวัดนครพนมของไทย 
  - หลวงพระบาง มีศักยภาพในการลงทุนในแงํของการเป็นแหลํงทํองเที่ยวที่ส่าคัญ เป็นเมือง
มรดกโลก 
  - จ่าปาสัก มีศักยภาพในการลงทุนในแงํของการเป็นแหลํงทํองเที่ยวและการค๎าการสํงออก 
โดยผํานสะพานมิตรภาพลาว- ญี่ปุุน กับจังหวัดอุบลราชธานีของไทย 
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ค าถามที่ 5 ทํานมีความเข๎าใจถึงวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุน พร๎อมทั้งทราบถึง
หนํวยงานทางภาครัฐของลาวที่มีความเก่ียวข๎องในแตํละขั้นตอนที่จะต๎องมีความเกี่ยวข๎องหรือไมํ 

 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 1  
  - มีกระทรวงที่เรียกวํา “กระทรวงแผนงานและการลงทุน (MPI)” ซึ่งเป็นกระทรวงหลักที่
รัฐบาลลาวได๎กํอตั้งเพ่ือท่าหน๎าที่รับผิดชอบและประสานงานกับหนํวยงานอ่ืนๆ ที่มีความเกี่ยวข๎องกับ
การลงทุน คล๎ายๆ กับ BOI ของประเทศไทย ในการติดตํอและขอเอกสารเพื่อการลงทุน 
 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 2 
  - มีความเข๎าใจในวิธีการและขั้นตอนการด่าเนินงานการลงทุนธุรกิจในสปป.ลาวมากกวํากลุํม
ตัวอยํางที่ 1 เนื่องจากได๎มีการลงทุนโครงการด๎านอสังหาริมทรัพย๑ที่สปป.ลาวจริง 
  - มีทีมกฎหมายโดยเฉพาะ เพ่ือท่าหน๎าที่ติดตํอประสานงานในการจัดตั้งบริษัท และจัดท่า
เอกสารที่ใช๎ในการลงทุน 
  - สรุปขั้นตอนตามตารงที่ 5.1 และ 5.2 

ค าถามที่ 6 มีข๎อจ่ากัดหรืออุปสรรคด๎านใดบ๎าง ที่เกี่ยวข๎องกับกระบวนการการลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างในสปป.ลาว โดยทํานแก๎ปัญหาเหลํานี้อยํางไร (เชํน ด๎านกฎหมาย / 
ภาษี / ภาษา / แรงงาน / การเข๎าถึงข๎อมูลในการลงทุน / การติดตํอกับหนํวยงานภาครัฐของลาว / 
ขั้นตอนการยื่นขอเอกสาร เป็นต๎น) 

 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 1 และ 2 
  - ราคาที่ดิน ราคาที่ดินที่ศูนย๑กลางความเจริญมีราคาสูงข้ึน 
  - แรงงาน เกิดการขาดแรงงาน เนื่องจากมีจ่านวนประชากรลาวมีจ่านวนน๎อยเมื่อเทียบกับ
ประเทศตํางๆ ในกลุํมประเทศอาเซียน และยังขาดแรงงานฝีมืออีกเป็นจ่านวนมาก  
  - ระบบการปกครอง แม๎สปป.ลาวจะปกครองแบบระบบประชาธิปไตย แตํก็ยังคงมี
ภาพลักษณ๑การเป็นคอมมิวนิสต๑ติดมาจึงมักจะให๎การสนับสนุนการลงทุนจากจีนและเวียดนาม
มากกวําไทย 
  - ระบบราชการ และกระบวนการการด่าเนินงานของรัฐบาลลาว เนื่องจากยังมีความลําช๎า 
และต๎องมีการเสียคําด่าเนินการพิเศษเป็นจ่านวนมาก 

ค าถามที่ 7 ปัจจุบันการสนับสนุนของหนํวยงานภาครัฐทั้งของไทยและลาวในการลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎าง เพียงพอหรือไมํ อยํางไร ทํานมีความเห็นวําทางภาครัฐไมํวําจะเป็น
ของไทยและลาว ควรปรับปรุงอยํางไร เพ่ือเตรียมความพร๎อมเมื่อเปิดใช๎ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน
อยํางเป็นทางการ 
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 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 1 และ 2 
  - รัฐบาลไทยและลาว มีการเก็บภาษีของทั้ง 2 ประเทศ ท่าให๎เกิดการเสียภาษีซ้่าซ๎อนเมื่อมี
การน่าเงินรายได๎ท่ีเกิดข้ึนกลับสูํประเทศ 
  - รัฐบาลไทย ไมํมีหนํวยงานภาครัฐที่จะชํวยออกเอกสารรับรองบริษัท เพ่ือไปสํงเสริมลงทุนที่
ตํางประเทศ 
  - รัฐบาลลาวควรเอ้ืออ่านวยในการให๎มีการจัดตั้งหนํวยงานที่เกี่ยวข๎องกับการยื่นขอเอกสาร
ตํางๆ ให๎มีความสะดวกและรวดเร็วมากขึ้น 

ค าถามที่ 8  จากการเริ่มแผนงานด่าเนินการรวมกลุํมเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีผลตํอ
ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างอยํางไรบ๎าง 

 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 1  
  - เกิดการย๎ายเข๎า-ออก ท่าให๎เกิดความต๎องการที่อยูํอาศัยและที่พักอาศัย ท่าให๎เกิดโอกาสใน
การลงทุนที่มีมากขึ้น 
  - มีแผนแมํบทเชื่อมโยงอาซียน ท่าให๎เกิดการเชื่อมโยง เชํน ถนน เมื่อการคมนาคมดีขึ้นก็ท่า
ให๎ท่าเลที่ตั้งดีข้ึนตามไปด๎วย สํงผลตํอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย๑โดยตรง 
  - มีการเปิดเสรีการเครื่อนย๎ายสินค๎า ท่าให๎ภาษีในการเคลื่อนย๎ายต่่าลง 
  - มีการเปิดเสรีภาคบริการ สํงผลให๎มีสัดสํวนของการถือหุ๎นของโครงการด๎านอสังหาริมทรัพย๑
ที่มากข้ึนตามไปด๎วย 
 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 2 
  - นโยบายของรัฐบาลเอ้ือตํอการลงทุนที่มากขึ้น เชํน การปรับลดภาษี การเพ่ิมสัดสํวนการ
ถือหุ๎นในกิจการของนักลงทุนตํางประเทศ 
  - สํงผลให๎มีกลุํมนักทํองเที่ยวที่เพิ่มมากขึ้น สํงผลตํอการลงทุนด๎านที่พักอาศัย เชํน โรงแรม รี
สอร๑ท 
  - จะเกิดการเรํงพัฒนาระบบสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐาน เชํน ระบบคมนาคม ไฟฟูา ประปา 
จะสํงผลดีตํอธุรกิจในรูปสัมปทาน 

ค าถามที่ 9 ประเทศใดในอาเซียน โดยเฉพาะกลุํม CLMV ที่ทํานคิดวํา มีความนําลงทุนทางด๎าน
อสังหาริมทรัพย๑หรือธุรกิจกํอสร๎างมากที่สุด เพราะเหตุใด   

 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 1 และ 2  
  - ลาว  เนื่องจากรัฐบาลลาว มีนโยบายจินตนาการใหมํ เปลี่ยนจาก Laos Land Lock เป็น 
Laos Land Link ซึ่งท่าให๎การคมนาคมดีข้ึนสํงผลให๎มีเศรษฐกิจที่ดีขึ้น เกิด Demand มากขึ้นตามไป
ด๎วย จึงเกิดเป็นชํองทางของการลงทุนโครงการด๎านอสังหาริมทรัพย๑ตามมา 
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  - พมํา เนื่องจากเพ่ิงท่าการเปิดประเทศ ยังขาดการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธรณูปการ
อีกมาก จึงเกิดเป็นชํองทางของการลงทุน 
  - กัมพูชา ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการยังไมํดีนัก เนื่องจากยังเป็นประเทศด๎อยพัฒนา 
จึงเกิดเป็นชํองทางของการลงทุน 
  - เวียดนาม เนื่องจากราคาที่ดินของเวียดนามมีราคาแพง ระบบธนาคารยังไมํดี และให๎การ
สนับสนุนการลงทุนกลุํมผู๎ลงทุนหลัก คือ จีนอยูํแล๎ว จึงมีความนําลงทุนน๎อยที่สุด 

ค าถามที่ 10 อธิบายโอกาสและหนทางในการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย๑ในกลุํมประเทศอาเซียน โดย
เฉพาะสปป.ลาว และกลุํม CLMV  

 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 1 และ 2 
  - ควรมีคณะบุคคลรํวม หรือ Connection ที่สามารถไว๎ใจได๎ในการเข๎าไปลงทุน เนื่องจาก
นักลงทุนไทยยังขาดประสบการณ๑ที่จะลงทุนในประเทศนั้นๆ การหาบุคคลรํวมที่เป็นนักลงทุนในพ้ืนที่
จึงชํวยลดความเสี่ยงของการด่าเนินโครงการ  

ค าถามที่ 11 ประเภทของอสังหาริมทรัพย๑ที่นําสนใจและมีโอกาสในการลงทุนในประเทศ CLMV 
 ค่าตอบจากกลุํมตัวอยํางที่ 1 และ 2 
  - แล๎วแตํความถนัดของกลุํมผู๎ประกอบการวําถนัดโครงการประเภทอะไร ทั้งนี้ควรค่านึงถึง
คูํแขํง และความเหมาะสมของโครงการด๎วย 
  - ลาว พมํา และกัมพูชา อสังหาริมทรัพย๑ที่มีความนําสนใจในการลงทุน คือ อสังหาริมทรัพย๑
ประเภทที่พักอาศัย เชํน โรงแรม รีสอร๑ท เพ่ือให๎สอดคล๎องกับจ่านวนนักทํองเที่ยวที่เพ่ิมมากขึ้น และ
ควรลงทุนพัฒนาระบบโครงสร๎างพื้นฐาน เชํน ระบบการคมนาคมให๎มีความสะดวกมากข้ึน 
 - เวียดนาม เนื่องจากราคาที่ดินเวียดนามมีราคาสูงมาก การรวบรวมที่ดินให๎มีขนาดใหญํจึงเป็น
เรื่องท่ีคํอนข๎างยาก การที่จะลงทุนเป็นหมูํบ๎านจัดสรร คอนโดมิเนียม จึงเป็นไปได๎ยากทั้งนี้แตํก็แล๎วแตํ
ความช่านาญการและเงินทุนของผู๎ลงทุน 
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ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

ประวัติความเป็นมาของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
  กลุํมประเทศอาเซียนมีการรวมกลุํมทางเศรษฐกิจเรื่อยมา เริ่มตั้งแตํการจัดตั้งเขตการค๎าเสรี
อาเซียน หรือ AFTA ตั้งแตํปี พ.ศ.2535 และพยายามสํงเสริมให๎มีความรํวมมือครอบคลุมด๎านอ่ืนๆ 
เชํน การค๎าและบริการ การลงทุน ซึ่งมกีารจัดท่ากรอบความตกลงด๎านการค๎าและบริการของอาเซียน 
(ASEAN Framework Agreement on Services : AFAS) และกรอบความตกลงวําด๎วยเขตการ
ลงทุนอาเซียน (Framework Agreement on the ASEAN Investment Area : AIA) เมื่อปี     
พ.ศ.2538 และ พ.ศ.2541 ตามล่าดับ43 

  นอกจากนี้อาเซียนยังได๎จัดตั้งโครงการความรํวมมือด๎านอุตสาหกรรมของอาเซียน (ASEAN 
Industrial Cooperation Scheme) เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการผลิตสินค๎าอุตสาหกรรมและสนับสนุน
การแบํงสรรการผลิต และการใช๎วัตถุดิบภายในภูมิภาค ตํอมาผู๎น่าอาเซียนได๎เห็นชอบให๎จัดตั้ง
ประชาคมอาเซียน (ASEAN Community) ซึ่งประกอบด๎วย 3 เสาหลัก คือ การเมืองความมั่นคง 
เศรษฐกิจ สังคมและวัฒนธรรม และได๎ประกาศปฏิญญาเซบูวําด๎วยการเรํงรัดการจัดตั้งประชาคม
อาเซียนให๎บรรลุผลจากเดิมที่ก่าหนดไว๎ในปี พ.ศ.2563 (ค.ศ.2020) เป็นปี พ.ศ.2558 (ค.ศ. 2015) 
โดยในสํวนประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนได๎จัดท่าแผนงานการจัดตั้งประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC 
Blueprint) เป็นแผนงานบูรณาการการด่าเนินงานในด๎านตํางๆ เพ่ือให๎เห็นการด่าเนินงานในภาพรวม
ที่จะน่าไปสูํการเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนภายในปี พ.ศ.2558 (ค.ศ.2015) 

เป้าหมายและองค์ประกอบของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

  การก๎าวไปสูํภูมิภาคที่เป็นตลาดและฐานการผลิตเดียวกัน ซึ่งจะกํอให๎เกิดการเคลื่อนย๎าย
ทรัพยากรการผลิตระหวํางกันได๎อยํางเสรี เชํน ในด๎านการเคลื่อนย๎ายสินค๎าภายในประเทศอาเซียนจะ
ด่าเนินการลดภาษีศุลกากรและยกเลิกมาตรการกีดกันทางการค๎าที่มิใชํภาษีให๎หมดไป ส่าหรับการค๎า 
การบริการและการลงทุนนั้น ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนมีเปูาหมายด่าเนินการเปิดตลาดระหวํางกัน 
รวมถึงการจัดท่าความตกลงยอมรับรํวมในบริการวิชาชีพตํางๆ และสนับสนุนการลงทุนรํวมกันภายใต๎
กฎระเบียบและข้ันตอนการลงทุนที่มีความโปรํงใส นอกจากนี้ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนยังเรํงสร๎าง
ความสามารถในการแขํงกันให๎เกิดขึ้นในภูมิภาค และลดชํองวํางการพัฒนาของประเทศสมาชิก โดย
มุํงเน๎นให๎ประเทศสมาชิกอาเซียนที่ยังมีการพัฒนาที่ล๎าหลังกวํา สามารถรับประโยชน๑อยํางเทําเทียม
กันจากการรวมกลุํมทางเศรษฐกิจของอาเซียน และประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนยังเดินหน๎าเจรจา

                                                   
43 กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ, ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน, ประวัติความเป็นมาของประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน (กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ, 2554). 
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ขยายการรวมกลุํมทางเศรษฐกิจกับประเทศนอกภูมิภาค โดยจัดท่าข๎อตกลงการค๎าเสรีหรือ FTA กับ
ประเทศจีน ญี่ปุุน เกาหลีใต๎ อินเดีย ออสเตรเลีย นิวซีแลนด๑ และสหภาพยุโรป ซึ่งจะท่าให๎ประเทศ
อาเซียนได๎รับประโยชน๑เพิ่มเติมจากข๎อตกลงที่เคยได๎ท่ากับประเทศคูํค๎าตํางๆ เหลํานี้ไปแล๎ว 

แผนการด าเนินงานประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC Blueprint 

  ประกอบด๎วย 4 สํวนหลัก ซึ่งอ๎างอิงมาจากเปูาหมายการรวมกลุํมทางเศรษฐกิจของอาเซียน
ตามแถลงการณ๑บาหลี ฉบับที ่2 (Bali Concord II) ได๎แกํ 44 
  1). การเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียว โดยให๎มีการเคลื่อนย๎ายสินค๎า บริการ การ
ลงทุน และแรงงานมีฝีมืออยํางเสรี และการเคลื่อนย๎ายเงินทุนอยํางเสรีมากขึ้น รวมทั้งการสํงเสริมการ
รวมกลุํมสาขาส่าคัญของอาเซียนให๎เป็นรูปธรรม 
  2). การสร๎างขีดความสามารถในการแขํงขันทางเศรษฐกิจ ซึ่งให๎ความส่าคัญกับประเด็น
ด๎านนโยบายที่จะชํวยสํงเสริมการรวมกลุํมทางเศรษฐกิจ เชํน กรอบนโยบายการแขํงขันของอาเซียน 
การคุ๎มครองผู๎บริโภคสิทธิในทรัพย๑สินทางปัญญา พาณิชย๑อิเล็กทรอนิกส๑ นโยบายภาษี และการ
พัฒนาโครงสร๎างพื้นฐาน (การเงิน การขนสํง เทคโนโลยีสารสนเทศและพลังงาน) 
  3). การพัฒนาเศรษฐกิจอยํางเสมอภาค โดยการพัฒนา SMEs และการเสริมสร๎างขีด
ความสามารถผํานโครงการตํางๆ เชํน โครงการริเริ่มเพ่ือการรวมกลุํมของอาเซียน (Initiative for 
ASEAN Integration: IAI) เพ่ือลดชํองวํางการพัฒนาทางเศรษฐกิจ 
  4). การบูรณาการเข๎ากับเศรษฐกิจโลก เน๎นการปรับประสานนโยบายเศรษฐกิจของ
อาเซียนกับประเทศภายนอกภูมิภาค เพ่ือให๎ประเทศสมาชิกอาเซียนมีทําทีรํวมกันอยํางชัดเจน เชํน 
การจัดท่าเขตการค๎าเสรีของอาเซียนกับประเทศคูํเจรจาตํางๆ เป็นต๎น รวมทั้งสํงเสริมการสร๎าง
เครือขํายในด๎านการผลิต/จ่าหนํายภายในภูมิภาคให๎เชื่อมโยงกับเศรษฐกิจโลก ทั้งนี้ในการด่าเนินงาน
สามารถก่าหนดให๎มีความยืดหยุํนในแตํละเรื่องไว๎ลํวงหน๎าได๎ (pre-agreed flexibilities) เมื่อตกลง
กันได๎แล๎วประเทศสมาชิกจะต๎องยึดถือและปฏิบัติตามพันธกรณีที่ได๎ตกลงกันอยํางเครํงครัด 

ข้อผูกพัน 

 ภายหลังจากการลงนามใช๎ AEC Blueprint ทุกประเทศสมาชิกอาเซียนมีพันธสัญญาที่
จะต๎องปฎิบัติตามแผนงานดังกลําว ในด๎านการเปิดตลาดสินค๎า ตลาดการค๎าการบริการ และการ
ลงทุนให๎กับประเทศสมาชิก รวมถึงให๎ความรํวมมือในด๎านเศรษฐกิจตํางๆ และแก๎ไขกฎหมายที่
เกี่ยวข๎องเพ่ือมห๎สามารถปฎิบัติตามพันธสัญญาที่ตกลงกับอาเซียนได๎ โดยเฉพาะการด่าเนินงานเพ่ือให๎
บรรลุการเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียวกัน ซึ่งจะเกี่ยวข๎องกับพันธสัญญาที่ส่าคัญ ดังนี้ 

                                                   
44 กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ, ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน, แถลงการณ๑บาหลี ฉบับที่ 2.        

(กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ, 2554). 
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  1). การเปิดเสรีการค๎าสินค๎า 
  สินค๎าภายใต๎เขตการค๎าเสรีอาเซียน (ASEAN Free Trade Area - AFTA) แบํงเป็นสอง
สํวน คือ 1).สินค๎าในบัญชีลดภาษี จะต๎องลดภาษีลงเหลือร๎อยละ 0 และ 2).สินค๎าในบัญชีอํอนไหว 
จะต๎องปรับลดลดภาษีลงเหลือร๎อยละ 0-5 ทั้งนี้การจะได๎สิทธิลดภาษีในการสํงออกหรือน่าเข๎าตาม
อัตราดังกลําวนั้น มีเงื่อนไขวําสินค๎าที่จะสํงออกหรือน่าเข๎าต๎องอยูํในบัญชีลดภาษีของทั้งประเทศผู๎
สํงออกและน่าเข๎า และต๎องเป็นสินค๎าที่มีการผลิตในอาเซียนในประเทศใดประเทศหนึ่งหรือมากกวํา
หนึ่งประเทศ (ASEAN Content) รวมกันเป็นมูลคําอยํางน๎อยร๎อยละ 40 ภายหลังอาเซียนได๎ปรับปรุง
ความตกลง AFTA ให๎มีความทันสมัยยิ่งขึ้นและได๎จัดท่าความตกลงการค๎าสินค๎าของอาเซียน(ASEAN 
Trade in Goods Agreement - ATIGA) ซึ่งครอบคลุมมาตรการส่าคัญตํอการการสํงออกและน่าเข๎า
สินค๎าอยํางเสรี ได๎แกํ ตารางการลดภาษีตามพันธกรณีในอาฟตา การก่าหนดให๎ใช๎มาตรการที่มิใชํภาษี
เฉพาะในเรื่องที่จ่าเป็น การสํงเสริมการอ่านวยความสะดวกทางการค๎า หลักปฏิบัติด๎านศุลกากร
กฎระเบียบทางเทคนิค กระบวนการตรวจสอบและรับรองมาตรการสุขอนามัยและสุขอนามัยพืช 
มาตรการเยียวยาทางการค๎า 
  ซึ่งการเปิดเสรีการค๎าสินค๎าจะให๎สิทธิประโยชน๑ตํอผู๎ลงทุนในแงํของการลดภาษีน่าเข๎า -
สํงออก ให๎เหลืออยูํที่ร๎อยละ 0-5 ชํวยลดอุปสรรคทางภาษี 

 2). การเปิดเสรีการค๎าการบริการ 
  ภายในปี พ.ศ.2558 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนวางเปูาหมายที่จะท่าการเปิดเสรี
ทางการค๎าการบริการเพิ่มเติมจาก 65 สาขายํอย ให๎เป็น 12 สาขาใหญํ ประกอบด๎วย 128 สาขายํอย 
โดยการยกเลิกอุปสรรคในการให๎บริการทุกรูปแบบ และเปิดโอกาสให๎นักลงทุนอาเซียนสามารถถือหุ๎น
ได๎ถึงร๎อยละ 70 โดยแผนงานการเปิดเสรีการค๎าการบริการมี ดังนี้45 
  -  สาขาบริการเรํงรัด (Priority Integration Sector: PIS) ได๎แกํ e-ASEAN (สาขา

โทรคมนาคมและคอมพิวเตอร๑) สาขาสุขภาพ สาขาทํองเที่ยว และสาขาขนสํงทาง
อากาศ ในปี พ.ศ.2558 ต๎องเพ่ิมสัดสํวนการถือหุ๎นของนักลงทุนอาเซียนไมํเกินร๎อยละ 
70 และยกเลิกข๎อจ่ากัดการเข๎าสูํตลาด 

  - สาขาบริการอ่ืน (Non-Priority Services Sector) ต๎องอนุญาตให๎นักลงทุนอาเซียน
ถือหุ๎นได๎ไมํเกินร๎อยละ 70 ในทุกสาขาบริการและยกเลิกอุปสรรคทุกรูปแบบ 

  -  สาขาโลจิสติกส๑ ในปี พ.ศ.2558 ต๎องอนุญาตให๎ผู๎ให๎บริการมีสัดสํวนการถือหุ๎นของนัก
ลงทุนอาเซียนไมํเกินร๎อยละ 70 และลดข๎อจ่ากัดการเข๎าสูํตลาด (Market Access - 
MA limitations)    

  ซึ่งการเปิดเสรีการบริการจะให๎สิทธิประโยชน๑ตํอผู๎ลงทุนในแงํของการเพ่ิมสัดสํวนการถือ
หุ๎นให๎กับนักลงทุนที่มีสีญชาติอาเซียนได๎สูงถึงร๎อยละ 70  
 

                                                   
45 กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ, ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน, การเปิดเสรีการค๎าการบริการ.      

(กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ, 2554). 
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  3). การเปิดเสรีการลงทุน 
  ในปี พ.ศ.2541 อาเซียนได๎ลงนามกรอบความตกลงวําด๎วยเขตการลงทุนอาเซียน 
(Framework Agreement on the ASEAN Investment Area: AIA) โดยมีวัตถุประสงค๑เพ่ือให๎
อาเซียนเป็นแหลํงดึงดูดการลงทุน ทั้งจากภายในและภายนอกอาเซียน และมีการลงทุนที่เสรีและ
โปรํงใส เพ่ือให๎บรรลุวัตถุประสงค๑และเปูาหมายในการเปิดเสรีการลงทุนในปี พ.ศ.2558 ปัจจุบัน
อาเซียนได๎ทบทวนความตกลงด๎านการลงทุนเขตการลงทุนอาเซียนให๎เป็นความตกลงด๎านการลงทุน
ของอาเซียน (ASEAN comprehensive Investment Agreement: ACIA) ที่มีขอบเขตที่กว๎างขึ้น 
โดยผนวกความตกลงวําด๎วยการสํงเสริมและคุ๎มครองการลงทุนของอาเซียนเข๎าอยูํภายในความตกลง
ด๎านการลงทุนของอาเซียน 
  ความตกลงด๎านการลงทุนของอาเซียนครอบคลุม 4 ประเด็นหลักใหญํ คือ การเปิดเสรี 
การสํงเสริม การอ่านวยความสะดวก และการคุ๎มครองการลงทุน โดยครอบคลุมทั้งการลงทุนทางตรง 
(Foreign Direct Investment: FDI) และการลงทุนในหลักทรัพย๑ (Portfolio Investment) 
นอกจากนี้ ขอบเขตของการเปิดเสรีครอบคลุมธุรกิจ 5 ภาคและบริการที่เกี่ยวเนื่อง ได๎แกํ ภาค
การเกษตร ประมง ปุาไม๎ เหมืองแรํ และการผลิต พันธกรณีหลักของความตกลงด๎านการลงทุนของ
อาเซียน ได๎แกํ การให๎การปฏิบัติเยี่ยงคนชาติ (National Treatment) และการปฏิบัติเยี่ยงคนชาติที่
ได๎รับความอนุเคราะห๑ยิ่ง (Most-Favored –Nation Treatment) การห๎ามก่าหนดเงื่อนไขการลงทุน 
(Prohibition of Performance Requirements) และเงื่อนไขการด่ารงต่าแหนํงบริหารอาวุโส และ
คณะกรรมการ (Senior Management and Board of Directors) ทั้งนี้ หากไมํต๎องการเปิดเสรี 
ประเทศสมาชิกก็สามารถเขียนข๎อสงวนมาตรการ / ธุรกิจไว๎ในรายการข๎อสงวนได๎ โดยให๎เป็นไปตาม
ความสมัครใจ แตํระดับการเปิดเสรีจะต๎องไมํน๎อยกวําที่เปิดไว๎เดิมภายใต๎เขตการลงทุนอาเซียน สํวน
ด๎านการคุ๎มครองการลงทุนในความตกลงด๎านการลงทุนของอาเซียนประกอบด๎วยการปฏิบัติที่เป็น
ธรรม การชดเชยในกรณีเกิดเหตุการณ๑ไมํสงบ การชดเชยในกรณีที่มีการเวนคืน การระงับข๎อพิพาท
ระหวํางรัฐ  การระงับข๎อพิพาทระหวํางรัฐกับนักลงทุน เป็นต๎น 

  ซึ่งการเปิดเสรีการลงทุนจะให๎สิทธิประโยชน๑ตํอผู๎ลงทุนในแงํการสํงเสริม  การอ่านวย
ความสะดวก และการคุ๎มครองการลงทุนแกํนักลงทุนตํางชาติที่มีสัญชาติอาเซียนอยํางคนเยี่ยงชาติ  

  4).  การเคลื่อนย๎ายแรงงานฝีมืออยํางเสรี  
  อาเซียนมีเปูาหมายในการสํงเสริมการเคลื่อนย๎ายแรงงานเสรี โดยอ่านวยความสะดวกใน
การเดินทางของบุคคลที่เกี่ยวข๎องกับการค๎าสินค๎า บริการ และการลงทุน ในด๎านตํางๆ เชํน การตรวจ
ลงตราการออกใบอนุญาตท่างานส่าหรับผู๎ประกอบวิชาชีพและแรงงานฝีมืออาเซียนที่เกี่ยวข๎องกับ
การค๎าข๎ามพรมแดน และกิจกรรมที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนการเคลื่อนย๎ายแรงงานฝีมือภายในภูมิภาค 
โดยได๎ด่าเนินการ 2 แนวทาง คือ 
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  -  การจัดตั้งกรอบทักษะฝีมือแรงงานระดับประเทศ เพ่ือใช๎เป็นแนวทางในการน่าไปสูํ
กรอบการยอมรับฝีมือแรงงานของอาเซียน  
  -  การจัดท่าข๎อตกลงยอมรับรํวม (MRA) ส่าหรับผู๎ประกอบวิชาชีพบริการการจัดท่ารําง
ข๎อตกลงยอมรับรํวมเป็นการด่าเนินการเพ่ือเสริมการเปิดเสรีการค๎าบริการภายใต๎กรอบความตกลง
ด๎านการค๎าบริการของอาเซียน (AFAS) โดยข๎อตกลงยอมรับรํวมที่จัดท่าขึ้นภายใต๎กรอบการค๎าบริการ
ของอาเซียน จะเป็นพันธกรณีให๎อาเซียนยอมรับรํวมกันเรื่องคุณสมบัติของแรงงานฝีมือ ประวัติ
การศึกษาและประสบการณ๑การท่างาน ซึ่งทั้ง 3 ปัจจัยเป็นคุณสมบัติส่าคัญที่เป็นเงื่อนไขในการขอรับ
อนุญาตให๎ประกอบวิชาชีพ ทั้งนี้ เพ่ืออ่านวยความสะดวกในขั้นตอนการขอใบอนุญาต ในปัจจุบัน
อาเซียนได๎มีการจัดท่าข๎อตกลงยอมรับรํวม แล๎วทั้งหมด 8 ฉบับ ได๎แกํ วิศวกรรม พยาบาล 
สถาปัตยกรรม ชํางส่ารวจ ทํองเที่ยว แพทย๑ ทันตแพทย๑ การบัญชี 
  ซึ่งการเปิดเสรีการเคลื่อนย๎ายแรงงานฝีมืออยํางเสรีจะให๎สิทธิประโยชน๑ตํอผู๎ลงทุนในแงํ
ของการอ่านวยความสะดวกแกํผู๎ที่เกี่ยวข๎องในการลงทุน โดยเฉพาะแรงงานที่เกี่ยวข๎องกับภาคธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย๑ คือ วิศวกรรม สถาปัตยกรรม ชํางส่ารวจ และทํองเที่ยว เป็นต๎น 

ประโยชน์ที่ไทยจะได้รับ 
 1). ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนเป็นกรอบความรํวมมือทางเศรษฐกิจที่มีความใกล๎ชิดประเทศ
ไทยมากที่สุด ประเทศสมาชิกอาเซียนหลายประเทศเป็นประเทศเพ่ือนบ๎าน มีพรมแดนติดกัน มีความ
คล๎ายคลึงทางวัฒนธรรม มีสินค๎าและบริการที่สามารถเสริมซึ่งกันและกันได๎ หรือมีสินค๎าบริการที่
คล๎ายคลึงกันซึ่งหากสามารถรํวมมือกัน ก็จะสามารถสร๎างความแข็งแกรํงในด๎านอ่านาจการตํอรอง อัน
จะน่ามาซึ่งการขับเคลื่อนทางเศรษฐกิจการค๎าที่มีความส่าคัญยิ่ง 
 2). การรวมกลุํมเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนท่าให๎เกิดตลาดในภูมิภาคที่มีขนาดใหญํ โดย
สามารถน่าจุดแข็งของแตํละประเทศมาเสริมกับจุดแข็งของประเทศไทยเพ่ือสร๎างประโยชน๑สูงสุดใน
การผลิต สํงออกและบริการ ซึ่งจะเกิดได๎ก็ตํอเมื่อมีการเคลื่อนย๎ายปัจจัยการผลิตได๎อยํางเสรีมากขึ้น 
นอกจากนี้การเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจะชํวยให๎ประเทศสมาชิกมีความเป็นปึกแผํนและชํวย
สร๎างอ่านาจการตํอรองในเวทีตํางๆ มากขึ้น 
 3). ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจะชํวยสํงเสริมให๎เกิดการขยายตัวในด๎านการค๎าและการ
ลงทุนของไทย เนื่องจากการผลักดันมาตรการตํางๆ เพ่ือเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจะกํอให๎เกิด
การยกเลิกหรือลดอุปสรรคในการเข๎าสูํตลาด ไมํวําจะเป็นอุปสรรค๑ด๎านภาษีหรือมาตรการทางการค๎า
อ่ืนๆ ที่มิใชํภาษ ีเนื่องจากประเทศสมาชิกจะแสวงหาความรํวมมือเพ่ือลด/ขจัดอุปสรรคตําง ๆ รวมถึง
อ่านวยความสะดวกทางการค๎าและการลงทุนระหวํางกัน 
 4). ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจะท่าให๎ผู๎ประกอบการไทยได๎เริ่มปรับตัวและเตรียมความ
พร๎อม กับสภาวะแวดล๎อมทางเศรษฐกิจที่เปลี่ยนแปลงไป ผู๎ประกอบการจ่าเป็นต๎องเรํงปรับตัวและใช๎
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โอกาสที่เกิดจากการลดอุปสรรคทางการค๎าและการลงทุนตํางๆ ให๎เกิดประโยชน๑อยํางเต็มที่ 
โดยเฉพาะสาขาที่ไทยมีความพร๎อมและมีขีดความสามารถในการแขํงขันสูง 
 5). เสริมสร๎างขีดความสามารถของผู๎ประกอบการภายในประเทศ จากการใช๎ทรัพยากรใน
การผลิตรํวมกันและการเป็นพันธมิตรในการด่าเนินธุรกิจระหวํางประเทศ จากการขจัดอุปสรรคใน
ด๎านการค๎าและการลงทุนระหวํางประเทศสมาชิก 
 6). ยกระดับความเป็นอยูํของประชาชนภายในประเทศจากการด่าเนินงานตามแผนงานใน
ด๎านการลดอุปสรรคท้ังด๎านการค๎าและการลงทุน และการพัฒนาทางเศรษฐกิจอยํางเสมอภาค 

แนวทางการปรับตัวและใช้ประโยชน์จากการรวมกลุ่มทางเศรษฐกินของอาเซียน46 

 การเตรียมความพร๎อมเพ่ือรองรับจะชํวยหลีกเลี่ยงหรือบรรเทาผลกระทบในเชิงลบที่อาจจะ
เกิดข้ึนภายหลังการรวมกลุํมเศรษฐกิจอาเซียน และยังสามารถใช๎ประโยชน๑ที่มีอยูํได๎อยํางเต็มท่ี โดย
แนวทางการปรับตัวที่ภาคเอกชนสามารถน่ามาใช๎พิจารณาได๎ทั้งเชิงรุกและเชิงรับ เชํน 

  1). การปรับตัวในเชิงรุก 
   -  ศึกษาเสาะหาแหลํงวัตถุดิบในอาเซียนน่าเข๎าวัตถุดิบ สินค๎าก่ึงส่าเร็จรูปจากแหลํง

ผลิตในอาเซียนที่มีความได๎เปรียบด๎านราคา และคุณภาพ 
   -  ศึกษารสนิยมความต๎องการในอาเซียน เพ่ิมการขายให๎ตลาดใหญํขึ้น (economy 

of scales) 
   -  ศึกษาความเป็นไปได๎เรื่องการย๎ายฐานการผลิต มีความสามารถย๎ายฐานการผลิต

ไปยังประเทศที่เหมาะเป็นแหลํงผลิต 
   -  ด่าเนินการตามวิสัยทัศน๑ใหมํของ CLMV เพ่ือเป็นฐานการสํงออกไปนอกอาเซียน

โดยใช๎ประโยชน๑จากสถานะเป็นประเทศด๎อยพัฒนาในกลุํมอาเซียน (ASEAN 
Least Developed Countries : CLMs) และประเทศด๎อยพัฒนา (Least 
Developed Countries : LDCs) 

   -  พัฒนาและปรับตัว ระบบตํางๆ ของบริษัทให๎ใช๎ประโยชน๑โลจิสติกส๑ได๎เต็มท่ี การ
พัฒนาระบบโลจิสติกส๑ในภูมิภาค ท่าให๎สะดวกและถูกลง  

   -  การเปิดตลาดคูํค๎าของอาเซียน  เพื่อสร๎างความได๎เปรียบทางภาษีน่าเข๎ากวําคูํแขํง
อ่ืนนอกอาเซียน 

   -  ศึกษาหาความเป็นไปได๎ในการตั้งธุรกิจใช๎แรงงานจากอาเซียนฐานธุรกิจอยูํที่ใดก็
ได๎ในอาเซียน ซึ่งสามารถใช๎แรงงานอาเซียนเป็นการแก๎ไขปัญหาขาดแคลน
แรงงานฝีมือ 

                                                   
46 กรมเจรจาการคา๎ระหวํางประเทศ, ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน, แนวทางการปรับตัวและใช๎ประโยชน๑

จากการรวมกลุํมทางเศรษฐกินของอาเซียน. (กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ, 2554). 
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งานวิจัย กรอบประเด็นการวิจัยของประเทศไทยให้พร้อมรับสถานการณ์การรวมกลุ่มประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน ได๎ศึกษากลุํมธุรกิจตํางๆ ที่ได๎รับผลกระทบจากการรวมตัวประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน วิเคราะห๑หัวข๎อที่จะเกิดผลกระทบกับกลุํมธุรกิจกํอสร๎างและอสังหาริมทรัพย๑และแนว
ทางการปรับปรุง ดังนี้ 47  
   กลุํมธุรกิจกํอสร๎างเป็นกลุํมธุรกิจที่ควรด่าเนินการศึกษาวิจัยอยํางเรํงดํวน เพ่ือตอบสนอง
ความต๎องการ และให๎สอดคล๎องกับยุทธศาสตร๑ของภาคธุรกิจและอสังหาริมทรัพย๑  มุํงสูํการเป็นภาค
ธุรกิจหลักในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจและสังคมไทยให๎เติบโตอยํางมีคุณภาพและยั่งยืน  โดยเสนอแนะ
ให๎มีการศึกษาและวิจัยประเด็นดังตํอไปนี้ 
   1). การพัฒนาความสามารถในการแขํงขันของผู๎ประกอบการรับเหมากํอสร๎างและพัฒนา
อสังหาริมทรัพย๑ให๎เข๎าถึงตลาดทั้งในและตํางประเทศ โดยเน๎นให๎มีการรวมกลุํมของธุรกิจกํอสร๎างนี้ 
เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการออกไปประมูลงานกํอสร๎างในตํางประเทศ 
   2). การพัฒนาศักยภาพของบุคลากร เพื่อให๎มีคุณภาพและปริมาณเพียงพอสอดคล๎องกับ
ความต๎องการของภาคธุรกิจ  
   3). การปรับปรุงพัฒนากฎระเบียบให๎ เ อ้ือตํอความต๎องการของผู๎บริ โภคและ
ผู๎ประกอบการ เพ่ือให๎เกิดการขยายตัวของตลาดและสร๎างรายได๎ให๎แกํธุรกิจ เน๎นมาตรการที่กระตุ๎นให๎
เกิดการพัฒนาธุรกิจ และลดอุปสรรคตํอการพัฒนาธุรกิจ  
   4). การพัฒนาและปรับปรุงระบบโครงสร๎างพ้ืนฐานให๎พร๎อมรับกับสถานการณ๑ เน๎นการ
สร๎างความรํวมมือในกรอบความรํวมมือทางเศรษฐกิจตําง ๆ  
   จากการศึกษางานวิจัยกรอบประเด็นการวิจัยของประเทศไทยให๎พร๎อมรับสถานการณ๑
การรวมกลุํมประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน พบวํา กลุํมธุรกิจกํอสร๎างมีความเกี่ยวข๎องอยํางมากกับภาค
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย๑ ควรจะต๎องท่าการพัฒนาความสามารถของผู๎ประกอบการ รวมทั้งบุคลากรที่
เกี่ยวข๎อง 

                                                   
47 ครรชิต พุทธโกษา, "กรอบประเด็นการวิจัยของประเทศไทยให๎พร๎อมรับสถานการณ๑การรวมกลุํม

ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน" (กรุงเทพฯ, 2554). 
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