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บทคัดย่อภาษ าไทย  

ปิยะวฒัน์ ชัยเอกสิทธิ : กระบวนการการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย์ของนักลงทุนในสาธารณรัฐแหํงสหภาพ
เมียนมาร์. (THE INVESTMENT PROCESS FOR REAL ESTATE INVESTMENT BY INVESTORS IN THE 
REPUBLIC UNION OF MYANMAR) อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ไตรรัตน์ จารุทัศน์, 94 หน๎า. 

ประเทศเมียนมาร์เป็นอีกประเทศหน่ึงในกลุํมประเทศอาเซียน 10 ประเทศ ท่ีมีศักยภาพดึงดูดการลงทุน
โครงการตํางๆ จากนักลงทุนตํางประเทศ อันเน่ืองมาจากการเป็นประเทศท่ีเพิ่งเริ่มทําการเปิดประเทศ มีพื้นท่ีของ
ประเทศมากเป็นอันดับท่ี 2 ใน เอเชียตะวันออกเฉียงใต๎ มีความต๎องการด๎านท่ีอยูํอาศัย การบริโภคจับจํายใช๎สอย มี
ทรัพยากรทางธรรมชาติท่ีอุดมสมบูรณ์ มีแรงงานท่ีมีฐานคําแรงต่ํา อีกท้ังยังมีการสนับสนุนจากทางรัฐบาลในการสํงเสริม
ให๎ชาวตํางชาติมาลงทุนเพื่อให๎เกิดการขยายตัวทางเศรษฐกิจ และการสร๎างสาธารณูปโภคและสาธารณูปการขั้นพื้นฐาน 
อันนํามาซ่ึงการพัฒนาประเทศ  

งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์ในการศึกษากระบวนการการลงทุนในธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียน
มาร์ และศึกษาปัญหาอุปสรรคกํอนการลงทุนในธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ เพื่อเป็นข๎อมูลเบื้องต๎นใน
การลงทุนแกํผู๎ประกอบการ ท่ีมีความสนใจลงทุนในประเทศเมียนมาร์โดยศึกษาจากกลุํมนักลงทุนท่ีได๎มีการลงทุนใน
ประเทศเมียนมาร์แล๎วและผู๎ท่ีมีความสนใจในการลงทุนยังประเทศเมียนมาร์ กรณีศึกษา บริษัทโอเรียนท์ เอ็กซเพรส และ
บริษัทบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์จํากัด 

จากการศึกษาพบวํา กลุํมผู๎ลงทุนโครงการในประเทศเมียนมาร์ สํวนใหญํมีการลงทุนเป็นลักษณะกิจการรํวม
ทุนกับนักลงทุนในประเทศเมียนมาร์และการลงทุนในลักษณะถือหุ๎น 100%  ในกลุํมตัวอยํางมีการจัดตั้งและจ๎าง
หนํวยงานเพื่อทําการศึกษาข๎อมูล และวิเคราะห์กํอนการลงทุนเพื่อให๎เข๎าใจสภาพตลาดของเมียนมาร์และเข๎าถึงข๎อมูลเชิง
ลึกเพื่อวิเคราะห์โครงการกํอนการตัดสินใจลงทุน โดยมีขั้นตอนในการลงทุนได๎แกํ 1.ขั้นตอนการศึกษาข๎อมูลภาพรวม
เบื้องต๎นของเมียนมาร์  2.ขั้นตอนการศึกษาข๎อมูลเชิงลึกในธุรกิจท่ีสนใจเข๎าลงทุน 3.ขั้นตอนการจัดหาพันธมิตรรํวมทุน 
4.ขั้นตอนการจัดหาท่ีดิน 5.ขั้นตอนการตัดสินใจลงทุน 6.ขั้นตอนการยื่นขอลงทุนสําหรับนักลงทุนตํางชาติ 7.ขั้นตอนการ
ซ้ือประกันท่ีเกี่ยวข๎องกับธุรกิจและเปิดบัญชีธนาคาร 8.ขั้นตอนการจดทะเบียนธุรกิจ 9.ขั้นตอนการวางแผนและออกแบบ
ผลิตภัณฑ์ 10.ขั้นตอนการวิเคราะห์ความเป็นไปได๎โครงการ 11.ขั้นตอนการติดตํอกับหนํวยงานราชการท่ีเกี่ยวข๎อง 12.
ขั้นตอนดําเนินการโครงการ โดยบริษัทท่ีเป็นรูปแบบรัฐวิสาหกิจน้ันจะไมํจําเป็นต๎องยื่นจดทะเบียนธุรกิจซ่ึงจะทําให๎
ขั้นตอนในการลงทุนน้ันลดลงและงํายตํอการจัดตั้งธุรกิจมากขึ้น  โดยปัญหาท่ีพบในการลงทุนได๎แกํ 1. ระบบ
สาธารณูปโภคสาธารณูปการท่ียังไมํสะดวก 2.ปัญหากฎหมายท่ียังไมํชัดเจน 3.ปัญหาด๎านหนํวยงานของรัฐ 4.ปัญหาใน
การเข๎าถึงผู๎รํวมลงทุนธุรกิจ 5.ปัญหาราคาคําเชําท่ีดินมีราคาสูง ยากตํอการลงทุน 6.ปัญหาเรื่องเชื้อชาติชนเผําตํางๆ 7. 
ปัญหาเรื่องระบบการเงิน 8.ปัญหาขาดแคลนแรงงานฝีมือ 

ในการศึกษาพบวําประเภทอสังหาริมทรัพย์ท่ีนําสนใจเข๎าไปลงทุนคือ ท่ีพักอาศัย ประเภทโรงแรม รีสอร์ท
และออฟฟิศให๎เชํา นอกจากน้ียังมีโอกาสในการเข๎าไปลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค๎าและระบบ
โครงสร๎างพื้นฐาน โดยพื้นท่ีท่ีมีศักยภาพในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ได๎แกํยํางกุ๎ง เนปิดอร์ พะโค(หงสาวดี) มัณฑะเลย์
และเขตเศรษฐกิจพิเศษทิวาลา ข๎อเสนอแนะเพื่อการศึกษาตํอไปพบวําการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์มี
ข๎อจํากัดท่ีแตกตํางกันควรศึกษาแยกเป็นรายประเภท เพื่อให๎ได๎ข๎อมูลเชิงลึกและนํามาวิเคราะห์การลงทุนได๎อยํางถูกต๎อง 

ภาควิชา เคหการ 

สาขาวิชา การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
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PIYAWAT CHAIAKKASIT: THE INVESTMENT PROCESS FOR REAL ESTATE INVESTMENT BY 
INVESTORS IN THE REPUBLIC UNION OF MYANMAR. ADVISOR: ASSOC. PROF. TRIRAT 
JARUTACH, 94 pp. 

Myanmar is one of ten ASEAN countries, which has just opened its door to the outside 
world.  The country has great potential economic opportunities to attract foreign investments for 
many reasons.  It is the second largest country in terms of area in Southeast Asia and is now in need 
of accommodation. Consumer spending is most likely to increase.  Myanmar has abundant natural 
resources and low-paid labor, helping boost investment.  Its government also promotes foreign 
investment in order to expand its economy and build basic infrastructure, which affects the country's 
development. 

The objective of this research is to study the investment process for real estate 
investment in Myanmar and obstacles prior to investment.   This research can be used as 
fundamental information for investors who are interested in investing in Myanmar.    The data were 
collected from business enterprises which are now operating in Myanmar and prospective investors.  
Case studies are Orient Express Co., Ltd. and Big C Supercenter Co., Ltd. 

The study found that investment in Myanmar is mostly joint-venture made between a 
foreign national and a Myanmar citizen and an investment of one hundred per cent foreign capital.   
In one sample group, in order to understand the market environment and get insight into the details, 
an economic enterprise and employment has been carried out to study and analyze the data before 
investment.  The process of investing is as follows: 1. study the general overview data of Myanmar 2.  
study in-depth details  of the concerned investment  3.  look for investment partners  4.  search for 
land   5.  make a decision for the investment  6.  submit a proposal for foreign investment  7. buy 
business-related insurance and open bank accounts  8.  register a business enterprise  9.  plan and 
design products  10.  analyze project feasibility  11.  contact government-related offices   12.   start 
the business organization.  If it is a state enterprise, company registration is not required, facilitating 
company set-up and decreasing the investment process.  After the study, investment obstacles were 
also found.   1. poor infrastructure  2. unclear legislation 3.  government office-related problems  4. 
business partners  5.  high land price  6.  ethnic problems  7. financial problems  8.  shortage of 
skilled labor. 

The study also found that real estate for the investment consisted of accommodation 
such as hotels, resorts and offices for rent, including shopping malls and infrastructure systems.  
Good locations for the investment are Yangon, Naypyidaw, Bago (Hongsawatoi), Mandalay, and the 
Thiwala Economic Zone.   After further study, the research suggested that prior to any investment, 
business investors should study in-depth details so that an analysis can be performed properly since 
investment restrictions in Myanmar are varied depending on the type of business activity. 
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วิทยานิพนธ์นี้ สําเร็จลุลํวงไปด๎วยดี ด๎วยความกรุณาจาก รองศาสตราจารย์ ไตรรัตน์  จารุ
ทัศน์ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ที่ได๎ให๎คําแนะนําและข๎อคิดเห็นตํางๆ อันเป็นประโยชน์อยํางยิ่ง
ตํอการทําวิทยานิพนธ์มาโดยตลอด รวมทั้งให๎ความเอาใจใสํติดตามการทําวิทยานิพนธ์อยํางใกล๎ชิด 

ขอขอบพระคุณคณะกรรมการ รองศาสตราจารย์ สุปรีชา หิรัญโร, รองศาสตราจารย์ ดร. สุ
เนตร ชุตินธรานนท์  ,  รองศาสตราจารย์ ดร. สุทธิพันธ์ จิราธิวัฒน์ และดร. สมบัติ วนิชประภา ที่
ชํวยชี้แนะแนวทางความรู๎ในการทําวิทยานิพนธ์ และชํวยเป็นกรรมการสอบในครั้งนี้ 

ขอขอบพระคุณคณาจารย์ผู๎ประสิทธิ์ประสาทวิชาความรู๎ ทําให๎ผู๎วิจัยได๎รับความรู๎สําหรับใช๎
ในการวิจัย รวมถึงสามารถนําไปใช๎เป็นแนวทางในการประกอบอาชีพ ตลอดจนขอบคุณเจ๎าหน๎าที่ใน
ภาควิชาเคหการที่ชํวยอํานวยความสะดวกในการทําเอกสารที่ใช๎ในการทําวิทยานิพนธ์ 

ขอขอบคุณเพ่ือนๆ รํวมรุํน c25  และพ่ีๆ c25x ที่ได๎มอบมิตรภาพดีๆ  มอบประสบการณ์
การทํางานรํวมกัน และให๎ความชํวยเหลือซึ่งกันและกันตลอด  ชํวงระยะเวลาในการทําวิทยานิพนธ์ 
ชํวยสอนในสิ่งที่เราไมํรู๎ คอยแลกเปลี่ยนประสบการณ์และความถนัดที่แตกตํางกัน และคอยเป็น
กําลังใจให๎เสมอ 

สุดท๎ายนี้ผู๎วิจัยใครํขอขอบพระคุณ บิดา มารดา ญาติพ่ีน๎อง และครอบครัวที่ให๎กําลังใจ 
และคอยชํวยเหลือในการทําวิทยานิพนธ์ครั้งนี้  และให๎โอกาสในการศึกษาเลําเรียนมาโดยตลอดจน
สามารถสําเร็จการศึกษาตามความมุํงหวัง และตั้งใจทุกประการ 
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บทที ่1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

1กลุํมประเทศ CLMV ประกอบด๎วย 4 ประเทศของสมาคมอาเซียนในลุํมน้ําโขง คือ ประเทศ
กัมพูชา ลาว เมียนมาร์ และเวียดนาม ปัจจุบันถือเป็นกลุํมอาเซียนใหมํ หรือกลุํมประเทศกําลังพัฒนา
ที่ เป็นตลาดสํงออกที่มีแนวโน๎มการเติบโตทางเศรษฐกิจที่ดีอยํางตํอเนื่อง และยังมีแหลํง
ทรัพยากรธรรมชาติที่อุดมสมบูรณ์ รวมทั้งเป็นแหลํงแรงงานราคาถูก ประกอบกับการเกิดแผนงาน
เพ่ือจัดตั้งประชาคมเศรษฐกิจเศรษฐกิจอาเซียน2 ซึ่งสํงเสริมให๎อาเซียนเป็นตลาดและฐานการผลิต
เดียว ทําให๎ทุกประเทศคํอยๆเปิดเสรีทางการค๎าและบริการ ลดมาตราการกีดกันด๎านภาษี เกิดอิสระ
ในการเคลื่อนย๎ายสินค๎าและแรงงาน จึงยิ่งทําให๎กลุํมประเทศ CLMV เป็นทั้งแหลํงผลิตและตลาดใหมํ
ที่แหลํงทุนหลายประเทศให๎ความสนใจ อีกทั้งยังมีพรมแดนติดกับไทยเกือบทุกประเทศ มีเส๎นทาง
คมนาคมที่เชื่อมถึงกันสามารถเดินทางถึงกันได๎สะดวก จึงเป็นโอกาสที่ผู๎ประกอบการไทยจะเข๎าไป
ลงทุนหรือหาลูํทางทําธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกับโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

 
ภาพที่ 1.1 แสดงกลุํมประเทศ CLMV 

                                                           
1 สํวนวิจัยธุรกิจ ธนาคารเพื่อการสํงออกและนําเข๎าของประเทศไทย ธนาคารเพือ่การสํงออกและนําเขา๎ของประเทศไทย, "ธุรกิจ
รับเหมากํอสร๎างใน Clmv โอกาสเปิดกว๎างสําหรับผู๎ประกอบการไทย," (2555). 

 
2 กรมเจรจาการค๎าระหวํางประเทศ, "ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน," (2554). 
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 ตารางที่ 1.1 อัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจโลกและ CLMV ปี 2554-2556 (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 
เมียนมาร ์ 4.8 5.0 5.3 
เวียดนาม 5.9 5.3 6.6 
หมายเหตุ *ตัวเลขเบื้องต๎น **ตัวเลขคาดการณ์   ที่มา : EIU (กรกฎาคม-สิงหาคม 2555) 
 

            ประเทศเมียนมาร์ ซึ่งเป็นหนึ่งในประเทศกลุํม CLMVนั้นเกิดการเปลี่ยนแปลงครั้งสําคัญจาก
การที่รัฐบาลพลเรือนที่ขึ้นมาบริหารประเทศหลังการเลือกตั้งครั้งประวัติศาสตร์ในปีพ.ศ. 2553  ตาม
รัฐธรรมนูญฉบับใหมํ (พ.ศ.2551) โดยดําเนินการปฏิรูปทางการเมืองโดยเฉพาะสัมพันธภาพกับ
ประเทศตะวันตกและองค์กรระหวํางประเทศพร๎อมทั้งปฎิรูปทางเศรษฐกิจผํานการดําเนินนโยบาย
ผํอนปรนและสํงเสริมทางการค๎าและการลงทุน รวมถึงการปรับเปลี่ยนกฎระเบียบและเงื่อนไขทาง
เศรษฐกิจให๎มีลักษณะสากล เพ่ือสร๎างความสัมพันธ์กับนานาประเทศควบคูํไปกับการปฏิรูปประเทศ
อยํางตํอเนื่อง เพ่ือดึงดูดการลงทุนจากตํางประเทศในฐานะที่เป็นแหลํงลงทุนแหํงใหมํ สืบเนื่องจาก
โอกาสในการลงทุน ซึ่งเห็นได๎จากตารางตัวเลขพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจของประเทศอาเซียนทั้ง 10 
ประเทศ ในปีพ.ศ. 2554 ที่ประเทศเมียนมาร์มกีารขยายตัวของ GDP สูงที่สุดใน10 ประเทศด๎วยกัน 

ตารางที่ 1.2 แสดงการเปรียบเทียบตัวเลขพื้นฐานทางเศรษฐกิจของประเทศอาเซียน    
ประเทศ
สมาชิก
อาเซียน 

ประชากร
(ล๎านคน) 

จีดีพีปี 2011 
(พันล๎าน
ดอลลาร์) 

การขยายตัว
ของจีดีพี 

(1%) ป2ี011 

จีดีพีตํอหัว 
(ดอลลาร์) 

มูลคําสํงออก 
(พันล๎าน
ดอลลาร์) 

สํงออกเป็น 
% ของจีดีพี 

ทุนสํารองปี 
2011 

(พันล๎าน
ดอลลาร์) 

ลําดับ
พัฒนาการ

ด๎านบุคลากร
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 

มาเลเซยี 28.9 288.1 5.1 9,949 227.1 78.8 133.6 61 

สงิคโปร์ 5.2 260 4.9 46,241 409.5 157.5 237.7 26 

ฟิลปิปินส ์ 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 
เมียนมาร์ 61.1 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 

กมัพชูา 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/เฉล่ีย 599 2,179 5.8 3,638 1,231 56 749  

ที่มา: สํานักงานนโยบายและยุทธศาสตร์การค๎า, 2555              
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ประเทศเมียนมาร์นั้นมีพ้ืนที่ของประเทศใหญํเป็นอันดับที่ 2 ในเอเชียตะวันออกเฉียงใต๎ มี
พ้ืนที่ทั้งหมด 676,578 ตารางกิโลเมตร  โดยมีประชากรประมาณ 61.12 ล๎านคน ซึ่งมีจํานวนมากเป็น
ลําดับที่สามในแถบอินโดจีนรองจากเวียดนามและไทย ในชํวงทศวรรษที่ผํานมา มีการเติบโตของ
ประชากรประมาณร๎อยละ 1ตํอปี ซึ่งมากกวําคําเฉลี่ยของการเติบโตของประชากรทั้งอาเซียน
ประมาณร๎อยละ 1.4 จากประชากรทั้งหมด นอกจากนี้ยังเป็นประเทศที่มีฐานคําจ๎างแรงงานต่ําเมื่อ
เปรียบเทียบกับประเทศไทยและประเทศอ่ืนที่เหลือในกลุํมอาเซียน 

 
ภาพที่ 1.2 แสดงราคาคําแรงขั้นต่ําในอาเซียน(ณ เดือน พฤษภาคม 2556) 

เมียนมาร์มีความสัมพันธ์ทางการค๎ากับไทยมาเป็นเวลานาน ผู๎บริโภคในท๎องถิ่นจึงมี
ความคุ๎นเคยและนิยมใช๎สินค๎าไทยคํอนข๎างมากและครอบคลุม โดยในปีพ.ศ.2555 ไทยมีมูลคําการ
ลงทุนในประเทศเมียนมาร์ เป็นอันดับ 2 โดยคิดเป็นร๎อยละ 23 ของมูลคําการลงทุน จากตํางชาติ
ทั้งหมด  อีกทั้งยังมีพรมแดนติดกับไทย มีเส๎นทางคมนาคมเชื่อมถึงกันได๎  จึงเป็นประเทศที่มีความ
นําสนใจเข๎าไปลงทุน   

 
ตารางที่ 1.3 การลงทุนจากตํางชาติจําแนกรายประเภท ของเมียนมาร์ ในชํวงปีพ.ศ.2555    

 
 

                                  
     

 

 

 

  

ทีม่า: INDO MYANMAR CHAMBER OF COMMERCE AND INDUSTRIES 
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นอกจากนี้ จากข๎อมูลการลงทุนของนักลงทุนตํางชาติ ของเมียนมาร์ นั้นมีการเข๎าไปลงทุน
ของนักลงทุนตํางชาติในภาคอสังหาริมทรัพย์และการโรงแรม ยังไมํมากนัก  เป็นโอกาสที่
ผู๎ประกอบการไทยจะเข๎าไปหาลูํทางทําธุรกิจเก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์ได๎ 

ตารางที่ 1.4 การลงทุนของนักลงทุนตํางชาติในภาคการลงทุนตํางๆ ของเมียนมาร์ ในชํวงปี2555 

ที่มา: INDO MYANMAR CHAMBER OF COMMERCE AND INDUSTRIES 
จากการศึกษาข๎อมูลเบื้องต๎นเกี่ยวกับการลงทุนในกลุํมประเทศCLMV นั้นได๎มีการจัดทํางาน

วิทยานิพนธ์ในเรื่องของการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามของนัก
ลงทุนไทยเมื่อเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน(ปัทมาภรณ์ กุศล 2555) โดยศึกษาแนวทางการลงทุน
ธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ซึ่งแสดงให๎เห็นถึงความสําคัญของ
การศึกษาแนวทางในการลงทุนในประเทศกลุํม CLMV  ประเทศเมียนมาร์ซึ่งเป็นหนึ่งในประเทศกลุํม 
CLMV และเป็นอีกประเทศหนึ่งที่นําสนใจในการลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ สมควรที่จะมีการ 
ศึกษาข๎อมูลที่เกี่ยวข๎องกับกระบวนการการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ เพ่ือ
สนับสนุนและสํงเสริม แนวทางลงทุนที่เหมาะสมสําหรับผู๎ที่จะเข๎าไปลงทุนในประเทศเมียนมาร์ตํอไป 

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. ศึกษากระบวนการการลงทุนในธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 
2. ศึกษาปัญหาอุปสรรคกํอนการลงทุนในธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 
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1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

 การศึกษาเนื้อหาของงานวิจัยครั้งนี้ ได๎กําหนดขอบเขตในการศึกษาด๎านเนื้อหาและกลุํม
ประชากรที่จะทําการศึกษาดังนี้ 

 

ขอบเขตด้านประชากร 

กลุํมประชากรที่จะทําการศึกษา แบํงได๎ดังนี้ 

กลุํมที่ 1 คือกลุํมนักวิชาการ ผู๎เชี่ยวชาญ ที่เกี่ยวข๎องกับการลงทุนทางด๎าน
อสังหาริมทรัพย์ 

กลุํมที่ 2 คือกลุํมบริษัทอสังหาริมทรัพย์ตํางชาติ ที่เกี่ยวข๎องกับการลงทุนธุรกิจใน
ประเทศเมียนมาร์เพ่ือรวบรวมแนวทางการลงทุน กรณีศึกษา บริษัท Orient-Express ซึ่งมี
ธุรกิจโรงแรมในกรุงยํางกุ๎งประเทศเมียนมาร์ 

กลุํมที่ 3 คือกลุํมบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในเมืองไทย ซึ่งมีแผนหรือมีความสนใจใน
การลงทุนในประเทศเมียนมาร์ เพ่ือทราบเกี่ยวกับขั้นตอน และข๎อจํากัดหรือสิ่งที่นักลงทุน
ต๎องการการสนับสนุน ในการลงทุนยังประเทศเมียนมาร์  กรณีศึกษา บริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็น
เตอร์ จํากัด ซึ่งมีความสนใจเข๎าไปลงทุนธุรกิจห๎างสรรพสินค๎าแบบค๎าปลีกและให๎เชําพ้ืนที่ 

      ขอบเขตด้านเนื้อหา 

ศึกษาภาพรวมของประเทศเมียนมาร์ข๎อกําหนด แนวทางการลงทุนทางด๎าน
อสังหาริมทรัพย์ และกฎหมายที่เกี่ยวข๎อง ในประเทศเมียนมาร์ โดยวิทยานิพนธ์นี้จะเน๎นไป
ยังเรื่องของกระบวนการในการลงทุน และปัญหาอุปสรรคในการลงทุนในประเทศเมียนมาร์
เป็นสําคัญ ทั้งนี้วิทยานิพนธ์นี้จะไมํรวมถึงการแขํงขันในการลงทุนของแตํละประเทศใน
ประเทศเมียนมาร์ ซึ่งเป็นสาระในวิทยานิพนธ์เรื่องนี้ 

 

1.4 ข้อจ ากัดของการวิจัย 

1.4.1 การวิจัยนี้มีข๎อจํากัดในเรื่องของกลุํมประชากร ซึ่งเป็นผู๎ลงทุนและผู๎สนใจลงทุน ใน
เมียนมาร์ ซึ่งมีจํานวนในกลุํมประชากรที่น๎อยและเข๎าถึงกลุํมประชากรได๎ยากในเวลาที่จํากัด 
ผู๎เกี่ยวข๎องด๎านตํางๆ มีเวลาในการให๎สัมภาษณ์ที่จํากัด นอกจากนี้ยังมีข๎อมูลทางธุรกิจบางสํวนที่ทาง
บริษัทไมํสามารถเปิดเผยได๎  
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1.4.2 การออกแบบคําถามในการสัมภาษณ์ ต๎องศึกษาข๎อมูลพ้ืนฐานอยํางละเอียดเพ่ือสร๎าง
แนวคําถามที่ครอบคลุมเนื้อหาในการวิจัยมีการสัมภาษณ์ที่กระชับ มีคําถามที่มุํงเน๎นในจุดประสงค์
อยํางชัดเจน         

1.4.3 การรวมรวบเอกสาร คําจัดความ ข๎อกฎหมายตําง ต๎องใช๎เวลาในการรวบรวมและการ
ตีความ เนื่องจากกฎหมายตํางๆ มีการเปลี่ยนแปลงอยูํบํอยครั้ง และมีเนื้อหาเป็นจํานวนมาก อาจเกิด
ความผิดพลาดได ๎

1.5 ค าจ ากัดความท่ีใช้ในการวิจัย 

1.5.1 กระบวนการลงทุน หมายถึง แนวทางการดําเนินงานอยํางมีขั้นตอน ตั้งแตํเริ่มต๎น
ประสานงานติดตํอหนํวยงาน จวบจนสามารถจัดตั้งบริษัทในการดําเนินธุรกิจได๎  

1.5.2 อสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายแพํงและพาณิชย์ มาตรา 139 บัญญัติวํา อันวํา 
“อสังหาริมทรัพย์” ได๎แกํ ที่ดินกับทรัพย์อันติดกับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร หรือประกอบเป็นอัน
เดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพย์สินอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพย์อันติดอยูํกับที่ดิน หรือ
ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้นด๎วย จากบทบัญญัติดังกลําว อสังหาริมทรัพย์ จึงประกอบด๎วย  

- ที่ดิน หมายถึง พ้ืนดินทั่วไป และให๎หมายความรวมถึง ภูเขา ห๎วย หนอง 
คลอง บึง บาง ลําน้ํา ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลด๎วย (ประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 1)  

- ทรัพย์อันติดกับที่ดิน ได๎แกํ ไม๎ยืนต๎น อาคาร โรงเรือน หรือ สิ่งปลูกสร๎าง
บนที่ดิน เป็นต๎น  

- ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน ได๎แกํ แมํน้ํา ลําคลอง แรํธาตุ กรวด
ทราย ซึ่งมีอยูํตามธรรมชาติ หรือซึ่งมนุษย์นํามารวมไว๎กับที่ดินจนกลายเป็น
สํวนของพ้ืนดินตามธรรมชาติ  

คําจํากัดความที่เก่ียวเนื่องกับอาเซียน3 

1.5.3 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community: AEC) หมายถึง เสา
หลักหนึ่งในสามเสาหลักของจัดตั้งประชาคมอาเซียน ที่มุํงเน๎นความรํวมมือด๎านเศรษฐกิจของกลุํม
ประเทศสมาชิกอาเซียน  

1.5.4 สมาคมประชาชาติแหํงเอเซียตะวันออกเฉียงใต๎ หรือ อาเซียน (Association of 
Southeast Asian Nations: ASEAN) หมายถึงกลุํมประเทศอินโดนีเซีย มาเลเซีย ฟิลิปปินส์ สิงคโปร์ 

                                                           
3 สํานักความสัมพันธ์ตาํงประเทศ สํานักงานปลัดกระทรวงศึกษาธิการ, ฉันและเธอเราคืออาเซียน(บริษัทอมรินทร์พริ้นต้ิง

แอนด์พับลิชชิ่ง จาํกัด (มหาชน), 2554). 
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ไทย บรูไนดารุสซาลาม กัมพูชา ลาว เมียนมาร์ และเวียดนาม ที่รวมตัวดําเนินนโยบายทั้งด๎าน
การเมือง เศรษฐกิจ สังคมรํวมกัน  

 

1.6 ขั้นตอนด าเนินการวิจัย 

1.6.1 การสํารวจและเก็บรวบรวมข๎อมูล 

1.6.1.1 ข๎อมูลทุติยภูมิ โดยการศึกษากฎหมาย ทฤษฎี แนวความคิด เอกสาร 
บทความ เว็ปไซต์ และงานวิจัยตํางๆทั้งในประเทศ และตํางประเทศ ที่เก่ียวข๎องกับ
กระบวนการการลงทุนยังประเทศเมียนมาร์ 

1.6.1.2 ข๎อมูลปฐมภูมิ โดยการสัมภาษณ์กลุํมประชากรตัวอยําง โดยใช๎วิธีการเลือก
แบบเฉพาะเจาะจง  ในการเก็บข๎อมูลจากผู๎เชี่ยวชาญหรือผู๎เกี่ยวข๎องในเรื่องของการลงทุน
โครงการอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์  ได๎แกํ 

กลุํมนักวิชาการ ผู๎เชี่ยวชาญ ที่เกี่ยวข๎องกับการลงทุนทางด๎านอสังหาริมทรัพย์ 

กลุํมบริษัทอสังหาริมทรัพย์ตํางชาติที่เก่ียวข๎องกับการลงทุนธุรกิจในประเทศ 

เมียนมาร์ กรณีศึกษา บริษัท Orient-Express  

กลุํมบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในเมืองไทย ซึ่งมีแผนหรือมีความสนใจในการลงทุนใน
ประเทศเมียนมาร์ กรณีศึกษา บริษัทบิ๊กซีซูปเปอร์เซ็นเตอร์ จํากัด 

1.6.2. วิเคราะห์ข๎อมูลเชิงคุณภาพ 

1.6.2.1 รวบรวมแนวคิด ทฤษฎี หลักเกณฑ์ตํางๆเพ่ือใช๎เป็นแนวทางในการวิเคราะห์
ข๎อมูล 

1.6.2.2 นําข๎อมูลมาทําการวิเคราะห์  ปัญหา อุปสรรค และจุดแข็ง จุดอํอน ใน 

กระบวนการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ ที่ได๎จากแบบสัมภาษณ์กลุํม
ประชากรตัวอยําง รํวมกับเอกสารที่เกี่ยวข๎อง รวมทั้ง เสนอแนะกระบวนการลงทุนที่ถูกต๎อง
ตามกฎหมาย และ แนวทางในการปรับตัวให๎กับนักลงทุน 

 

1.6.3.สรุปและเสนอแนะ 
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1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.7.1.เป็นแนวทางให๎กับนักลงทุนในการเข๎าไปลงทุนทางด๎านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศเมียนมาร์  

1.7.2.เป็นข๎อมูลในการเตรียมพร๎อมเพ่ือปรับตัวตํอธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 
ซึ่งจะเป็นประโยชน์ตํอผู๎ลงทุนและผู๎เกี่ยวข๎องภายหลังการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอา เซียนตํอไป 
 1.7.3.หนํวยงานตํางๆ ที่สนใจศึกษากระบวนการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย์ของนักลงทุนไทย
ในประเทศเมียนมาร์สามารถใช๎เป็นเอกสารอ๎างอิงทางวิชาการได๎ 
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บทที่ 2 
ทฤษฎีงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องและวิธีด าเนินการวิจัย 

 
2.1 ทฤษฎีและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

2.1.1 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน 

 ทฤษฎีที่เกี่ยวข๎องกับการลงทุนโดยตรงจากตํางประเทศของ Dunning 

 ทฤษฎีนี้ได๎พัฒนาโดย John H. Dunning 4 เพ่ือใช๎อธิบายการลงทุนทางตรงระหวํางประเทศ
ที่เก่ียวข๎องกับความได๎เปรียบที่เหนือกวําในด๎านตํางๆ กลําวคือ การลงทุนทางตรงระหวํางประเทศเกิด
จากความสัมพันธ์ของปัจจัย ซึ่งจะต๎องอยูํในสภาพหรือเงื่อนไขที่ทําให๎เกิดการลงทุนทางตรงใน
ตํางประเทศดังตํอไปนี้  

 1. ปัจจัยด๎านความได๎เปรียบในการเป็นเจ๎าของสินทรัพย์บางประการ (Ownership specific 
advantage) ซึ่งเกิดขึ้นเนื่องจากมีความไมํสมบูรณ์ของโครงสร๎างตลาด ทําให๎นักลงทุนในประเทศ
พัฒนาแล๎วมีอํานาจผูกขาดที่เหนือกวํานักลงทุนท๎องถิ่นในประเทศผู๎รับทุน ทั้งนี้โดยที่ความได๎เปรียบ
ในการเป็นเจ๎าของสินทรัพย์ หรือปัจจัยเฉพาะตนของนักลงทุนนี้จะต๎องสามารถชดเชยได๎กับความ
เสียเปรียบที่นักลงทุนต๎องประสบจากการลงทุนทางตรงในประเทศผู๎ได๎รับทุนในฐานะผู๎ลงทุนตํางชาติ 
ในรูปของการมีต๎นทุนการผลิตในด๎านตํางๆเพ่ิมสูงขึ้นกวํานักลงทุนท๎องถิ่น อันได๎แกํ ต๎นทุนในการ
เรียนรู๎ถึงความแตกตํางระหวํางประเทศของตนและประเทศผู๎รับการลงทุนในด๎านตํางๆ อาทิ ภาษา
พูด ขนบธรรมเนียมประเพณี วัฒนธรรม รสนิยม ระบบเศรษฐกิจ การตลาด การเมือง และกฎหมาย
ของประเทศผู๎ได๎รับทุน เป็นต๎น ความได๎เปรียบในการเป็นเจ๎าของสินทรัพย์บางประการที่เป็นมูลเหตุ 
หรือปัจจัยกําหนดการลงทุนโดยตรงในตํางประเทศดังกลําวข๎างต๎น ได๎แกํ ความได๎เปรียบในด๎านการมี
เทคโนโลยีการผลิตที่เหนือกวําที่ทําให๎สามารถพัฒนาการผลิตสินค๎าชนิดใหมํๆ หรือผลิตภัณฑ์ที่มี
ความแตกตํางไปจากผู๎ผลิตรายอ่ืน เชํน รูปแบบ ลักษณะ สีสัน เป็นต๎น การมีความรู๎ความชํานาญ
ประสบการณ์ด๎านการตลาดและการจัดการที่ดีกวํา การมีความได๎เปรียบในด๎านการประหยัดตํอขนาด 
ความสามารถในการเข๎าควบคุมแหลํงวัตถุดิบทั้งการควบคุมตลาดวัตถุดิบขั้นสุดท๎าย กรรมวิธีในการ
แปรรูปวัตถุดิบ และการควบคุมการผลิตวัตถุดิบเอง รวมทั้งการมีความได๎เปรียบในด๎านเ งินทุน เชํน 
การมีแหลํงเงินทุนสนับสนุนแหลํงใหญํจากบริษัทแมํ      
    

                                                           
4  John H. Dunning, "Toward an Eclectic Theory of International Production: Some Empirical Tests," Journal of 
International Business Studies 11:1 (1980). 

2 
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 2. ปัจจัยความได๎เปรียบที่เกิดจากแหลํงที่ตั้ง (Location specific advantages) การที่นัก
ลงทุนจะเลือกทําการลงทุนโดยตรงในประเทศใดประเทศหนึ่งนั้น มูลเหตุหรือปัจจัยจูงใจสําคัญเกิดขึ้น
จากการที่ประเทศผู๎รับการลงทุนโดยตรงนั้นมีความได๎เปรียบในเรื่องแหลํงที่ตั้ง ในด๎านการมีปัจจัย
เฉพาะบางประการที่นักลงทุนนั้นมีความต๎องการอยูํมากกวําในประ-เทศของตน ซึ่งจะสามารถทําให๎
ต๎นทุนการผลิตของนักลงทุนต่ํากวําการลงทุนในประเทศตนเอง แตํจะมากหรือน๎อยขึ้นอยูํกับแหลํง
ทรัพยากร คุณภาพ ราคาของทรัพยากรของประเทศนั้น อัตราคําจ๎างแรงงานภายในประเทศ 
คําใช๎จํายในการขนสํงและการสื่อสาร ระดับการแทรกแซงของรัฐบาลในการผลิต การควบคุมการ
นําเข๎า ปัจจัยพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจที่ประเทศผู๎รับการลงทุนมีอยูํ ความแตกตํางของวัฒนธรรม 
ขนบธรรมเนียมประเพณี ขนาดและอัตราการเติบโตของตลาดประเทศผู๎ได๎รับการลงทุน เป็นต๎น 

2.1.2 วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข๎องกับการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ ในสาธารณรัฐแหํงสหภาพ
เมียนมาร์ ของนักลงทุนเมื่อเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนมีดังนี้ 

 2.1.2.1 วิทยานิพนธ์เรื่อง แนวทางการเปิดเสรีการค๎าบริการวิชาชีพสถาปัตยกรรมหลักของ
สถาปนิกตํางชาติในประเทศไทย (ธีรยุทธ์ แพรํกุลธาร,2545) 5 
 

 งานวิจัยนี้ มีวัตถุประสงค์ในการศึกษาถึง การปฏิบัติวิชาชีพ สถาปัตยกรรมของสถาปนิกใน 
ประเทศไทย ความคิดเห็นของสถาปนิกถึงข๎อดีและข๎อเสียที่อาจเกิดขึ้น และหาแนวทางในการเปิดเสรี 
การค๎าในวิชาชีพสถาปนิกให๎เกิดผลกระทบน๎อยที่สุด ซึ่งผลการวิจัยชี้ให๎เห็นวํา กลุํมตัวอยํางสํวนใหญํ 
มีความเห็นวํา ควรมีการเปิดเสรีการค๎าบริการวิชาชีพสถาปัตยกรรมอยํางมีเงื่อนไข และเป็นขั้นเป็น
ตอน โดยเฉพาะอยํางยิ่งควรที่จะต๎องให๎มีการรํวมงานกันระหวํางสถาปนิกไทยและสถาปนิกตํางชาติ  
สํวนการให๎สถาปนิกตํางชาติที่จะเข๎ามาท้ังในรูปบุคคลและนิติบุคคลอยํางอิสระนั้นยังไมํควรเปิดเสรีใน 
ระยะเวลานี้ อีกทั้งยังต๎องมีการกําหนดคุณสมบัติ และข๎อกําหนดในการรับใบอนุญาตให๎เกิดความ 
ชัดเจนและเห็นวําวิชาชีพจะต๎องมีการสร๎างความพร๎อมในอีกหลายด๎านด๎วยกัน 

โดยงานวิจัยนี้คล๎ายกันในเรื่องของการศึกษาแนวทางของคนตํางชาติ ที่เข๎าไปทํางานยัง 
อีกประเทศหนึ่งโดยการใช๎การสัมภาษณ์ผู๎เชี่ยวชาญในการเก็บข๎อมูลเพ่ือสรุปผลวิจัย 

 
 
 
 

                                                           
5 ธีรยุทธ์ แพรํกุลธาร, "แนวทางการเปิดเสรีการค๎าบริการวิชาชีพสถาปัตยกรรมหลักของสถาปนิกตาํงชาติในประเทศไทย" (จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย, 2545).  
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2.1.2.2. วิทยานิพนธ์เรื่อง การลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสังคมนิยม
เวียดนามของนักลงทุนไทยเมื่อเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ปัทมาภรณ์ กุศล, 2555) 6 

 
 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ในการศึกษาแนวทางการลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ

เวียดนามหลังจากมีการเริ่มนโยบายเปิดเศรษฐกิจอาเซียนโดยศึกษา ข๎อกําหนด มาตรการการลงทุน
ตํางๆ ที่เกี่ยวข๎อง เพ่ือเป็นข๎อมูลเบื้องต๎นในการลงทุนแกํผู๎ประกอบการ ที่มีความสนใจลงทุนใน
ประเทศเวียดนาม รวมไปถึงผลกระทบจากการเริ่มนโยบายเศรษฐกิจอาเซียนโดยศึกษาจากกลุํมนัก
ลงทุนที่ได๎มีการลงทุนในประเทศเวียดนามแล๎ว  ซึ่งผลการวิจัยพบวํา กลุํมผู๎ลงทุน ไทยได๎ลงทุน
โครงการในลักษณะกิจการรํวมทุน Joint Venture กับนักลงทุนในเวียดนาม ความเสี่ยงของเงินที่
นําไปลงทุนจะมีความเสี่ยงด๎านอัตราแลกเปลี่ยนของสกุลเงินที่นําไป โดยขั้นตอนสําคัญคือการ
ทําการศึกษาข๎อมูล และวิเคราะห์กํอนการลงทุน ซึ่งเป็นการศึกษาและเข๎าถึงข๎อมูลเชิงลึก เพ่ือ
วิเคราะห์โครงการกํอนการตัดสินใจลงทุน       
 ข๎อจํากัดในการลงทุนในประเทศเวียดนาม ได๎แกํ 1.กฎหมาย ข๎อกําหนดที่มีการเปลี่ยนแปลง
จากนโยบายการลงทุนของรัฐบาล 2.ภาษา 3.ระบบการเงิน 4.ทําเล ทีตั้ง 5.การเดินทาง จากการ
สัมภาษณ์กลุํมตัวอยํางพบวํา แนวทางการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ด๎านนิคมอุตสาหกรรม โรงงาน ฐาน
การผลิต และด๎านการกํอสร๎าง ยังพอมีโอกาสเนื่องจากนโยบายของรัฐบาลเวียดนาม สนับสนุนการ
ลงทุนและมีสิทธิพิเศษให๎กับนักลงทุนตํางชาติที่เข๎ามาลงทุนในเขตเศรษฐกิจพิเศษ และโครงการที่
รัฐบาลเวียดนามต๎องการพัฒนา เชํน มหาวิทยาลัย โรงพยาบาล การลงทุนด๎านเทคโนโลยี เป็นต๎น  

 
จากการศึกษาวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข๎อง พบวําวิทยานิพนธ์ที่ใกล๎เคียงกับงานวิจัยในครั้งนี้ มาก

ที่สุดคือการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามของนักลงทุนไทยเมื่อ
เปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ปัทมาภรณ์ กุศล, 2555) ซึ่งศึกษาแนวทางการลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามแตกตํางกับงานวิจัยนี้คือศึกษากระบวนการการ
ลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐแหํงสหภาพเมียนมาร์ โดยมุํงเน๎นไปท่ี ขั้นตอนและ 
วิธีการลงทุน 

 

 

 

                                                           
6 ปัทมาภรณ์ กุศล, "การลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ของ   นักลงทุนไทย เมื่อเปดิประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2555). 
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2.2 วิธีด าเนินการวิจัย 

งานวิจัยนี้ เป็นการทําการศึกษาโดยใช๎การวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมี 

วัตถุประสงค์เพ่ือทราบกระบวนการการลงทุนในธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์โดยใช๎
วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึก (Dept Interview) และศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข๎อง (Literature Review) 
เกี่ยวกับกระบวนการการลงทุนในเมียนมาร์ และศึกษาปัญหาอุปสรรคท่ีเกิดข้ึนในชํวงการลงทุน 

ขั้นตอนดําเนินการศึกษาประกอบด๎วย  

 2.2.1 ประชากรและกลุํมตัวอยํางในงานวิจัย 

 2.2.2 เครื่องมือที่นํามาใช๎ในการศึกษา 

 2.2.3 วิธีการเก็บรวบรวมข๎อมูล 

 2.2.4 การวิเคราะห์และเรียบเรียงข๎อมูล 

2.2.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างในงานวิจัย 

กลุ่มประชากร 

กลุํ มประชากรคือกลุํ มนักวิชาการ อาจารย์  ผู๎ เชี่ ยวชาญและผู๎ประกอบการด๎าน
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ และผู๎ประกอบการด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

โดยแบํงเป็น 3 กลุํมตัวอยํางดังนี ้

กลุํมที่ 1 คือกลุํมนักวิชาการ อาจารย์ ผู๎เชี่ยวชาญ ทั้งองค์กรของรัฐ และเอกชน ที่
เกี่ยวข๎อง หรือ นักวิชาการท่ีทํางานวิจัยเกี่ยวข๎องกับอสังหาริมทรัพย์ 

กลุํมที่ 2 คือกลุํมบริษัทตํางชาติ ที่ได๎เข๎าไปลงทุนทางด๎านอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศเมียนมาร์ โดยใช๎กรณีศึกษา คือบริษัท Orient-Express เพ่ือทราบถึงขั้นตอนการ
ลงทุน การหาชํองทาง การติดตํอเข๎าลงทุน  ปัญหา อุปสรรค ข๎อจํากัดทางด๎านตํางๆ เพ่ือ
รวบรวมกระบวนการการลงทุน และหาข๎อจํากัด หรือสิ่งที่นักลงทุนต๎องการการสนับสนุน ใน
การลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ยังประเทศเมียนมาร์ 

กลุํมที่ 3 คือกลุํมบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในเมืองไทย  ซึ่งมีแผนหรือมีความสนใจใน
การลงทุนในประเทศเมียนมาร์ เพ่ือทราบเกี่ยวกับกระบวนการกํอนเข๎าไปลงทุน และ
ข๎อจํากัดหรือสิ่งที่นักลงทุนต๎องการการสนับสนุน ในการลงทุนยังประเทศเมียนมาร์  โดยใช๎
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กรณีศึกษา บริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จํากัด เพื่อทราบการเตรียมตัวในการลงทุนโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ในเมียนมาร์  

2.2.2 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

เครื่องมือที่ใช๎ในการทําการวิจัยครั้งนี้คือ 

1.การใช๎แบบสัมภาษณ์เชิงลึก โดยตั้งแนวคําถามปลายเปิด แบบกึ่งมีโครงสร๎าง (Semi-
structured interview) เป็นเครื่องมือในการเก็บข๎อมูลเพ่ือทําการสัมภาษณ์เชิงลึกกับกลุํมตัวอยําง 
การเก็บข๎อมูลด๎วยวิธีดังกลําว ผู๎ให๎สัมภาษณ์และผู๎สัมภาษณ์จะต๎องมีความเข๎าใจในเนื้อหาและ
ประเด็นที่ต๎องการได๎อยํางดี         
 2.การศึกษาเอกสาร งานวิจัยที่เกี่ยวข๎อง เป็นการรวบรวมข๎อมูลที่เกี่ยวข๎องกับกระบวนการ
การลงทุนโครงการด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ นํามาหาสํวนที่เกี่ยวข๎อง ข๎อจํากัด ปัจจัย 
การเตรียมตัว และสํวนอื่นๆ ที่เก่ียวข๎องกับการลงทุน 

การออกแบบเครื่องมือมีขั้นตอนดังนี้ 

2.2.2.1 จัดทําแบบสัมภาษณ์เบื้องต๎น โดยสรุปเนื้อหาจากบทความวิชาการ เอกสารเผยแพรํ
ที่เก่ียวข๎อง การสรุปจากงานสัมมนา ประชุมวิชาการตํางๆในเรื่อง เกี่ยวกับกระบวนการการลงทุนด๎าน
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 

2.2.2.2 ทําการทดสอบการสัมภาษณ์ เพ่ือตรวจสอบและแก๎ไข ปรับให๎เป็นแบบสัมภาษณ์
เพ่ือนําไปสัมภาษณ์กับกลุํมตัวอยําง 

2.2.2.3 แบบสัมภาษณ์จะแบํงเป็น 2 ลักษณะคือ กรอบคําถามปลายปิด เพ่ือให๎กลุํมตัวอยําง 
แสดงความคิดเห็นในกรอบของตัวแปรที่ได๎จากการสรุปจากงานเอกสารวิชาการ การประชุมสั มมนา
ตํางๆ สํวนที่ 2 คือ คําถามปลายเปิด ที่เปิดโอกาสให๎กลุํมตัวอยํางแสดงความคิดเห็นที่ และแนะนํา
ประเด็นอ่ืนๆ ที่นําสนใจได๎ 
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ตารางท่ี 2.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

 

เนื้อหาและประเด็นของการสัมภาษณ์มีดังต่อไปนี้ 

สํวนที่ 1 ข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยํางที่สัมภาษณ์ อายุ อายุการทํางาน ตําแหนํง
หน๎าที่การทํางาน ลักษณะของประเภทงานที่ทําหรือ รูปแบบของบริษัท 

สํวนที่ 2 สอบถามถึงแนวการลงทุนทางด๎านอสังหาริมทรัพย์ ในกลุํมประเทศ CLMV 
หรือ กัมพูชา ลาว เวียดนาม และเมียนมาร์ ซึ่งเป็นกลุํมประเทศที่พ่ึงเปิดประเทศ อยูํใน
ระหวํางการพัฒนาและลงทุนทางด๎านโครงสร๎างพ้ืนฐาน เพ่ือรองรับการเปิดประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน 

 สํวนที่ 3 เป็นแนวคําถามที่ถามเชิงลึกเกี่ยวกับกระบวนการลงทุนด๎านธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ ถึงการหาชํองทางการลงทุน การติดตํอเข๎าลงทุน  
ปัญหา อุปสรรค ข๎อจํากัดทางด๎านตํางๆ  

จุดประสงค์ใน
งานวิจัย 

ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง กลุ่มตัวอย่าง เคร่ืองมือท่ีใช้ใน
งานวิจัย 

1.ศึกษา
กระบวนการการ
ลงทุนในธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศเมียนมาร ์
 

ขั้นตอนการลงทุน 
 
 
 
นโยบายดา๎นการ
ลงทุน 
 
 
 
สภาพเศรษฐกิจ 

ประเภทของ
อสังหาริมทรัพย ์ 
แผนและกระบวนการ
ดําเนินงาน 
  
ข๎อกฎหมาย 
ข๎อกําหนด เขตพื้นที่ท่ี
ลงทุนในเมียนมาร์ 
นโยบายการสนับสนุน
ของภาครัฐ 
 
ระบบการเงิน 
ระดับรายได ๎แรงงาน/
คําแรง ประเภทการ
ลงทุน   

1.ผู๎เชี่ยวชาญด๎านการ
ลงทุนอสังหาริมทรัพย ์    
 
2.ผู๎ประกอบการที่
ลงทุนในประเทศเมียน
มาร ์
 
3. .ผู๎ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยท่ีมีความ
สนใจที่จะเข๎าไปลงทุน
ยังประเทศเมียนมาร ์ 

1.แบบสัมภาษณ์
เชิงลึกแบบมี
โครงสร๎าง 
 
2.ข๎อมูลทุติยภมู ิ
เอกสารงานวิจัยท่ี
เกี่ยวข๎อง 
ข๎อกําหนด
นโยบาย และ 
ขั้นตอนการลงุทน
ในประเทศเมียน
มาร ์
 
 
 

2.ศึกษาปัญหา
อุปสรรคกํอนการ
ลงทุนในธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศเมียนมาร ์

ปัญหาในชํวงการ
ลงทุน 

ตลาด 
เศรษฐกิจการเงิน 
กฎหมายระบบ
ราชการ 
อื่นๆ 
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2.2.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

2.2.3.1.ศึกษาข๎อมูลทุติยภูมิ ประกอบด๎วย 

นโยบาย หลักการ ข๎อตกลงความรํวมมือ ตํางๆ ของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ซึ่ง
เป็นข๎อมูลเกี่ยวกับ ที่มาของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน เป้าหมาย จุดประสงค์ของการจัดตั้ง
องค์กร แผนการดําเนินการ แผนงานตํางๆ ที่เก่ียวข๎อง จากภาครัฐบาล และภาคเอกชน  

1.ข๎อมูลด๎านนโยบายและเศรษฐกิจของประเทศเมียนมาร์  แผนการดําเนินการ ที่
เกี่ยวข๎องทางด๎านอสังหาริมทรัพย์และแผนงานความรํวมมือในกรอบของประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน ความเป็นได๎ในการลงทุน กฎหมาย ข๎อจํากัดการเข๎าไปลงทุนในเมียนมาร์ เป็นต๎น 

2. ศึกษาข๎อมูลของนักลงทุนทางด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยที่มีตํอการเข๎า
ไปลงทุนในประเทศเมียนมาร์ การปรับตัวหรือการเตรียมพร๎อมของนักลงทุน จากเอกสาร
เผยแพรํตํางๆ เชํน เอกสารแนะนําการลงทุนจากกรมการสํงเสริมการสํงออก กรมเจรจา
การค๎าระหวํางประเทศ ธนาคารตํางๆ สํานักงานสถิติแหํงชาติ เป็นต๎น 

2.2.3.2 ศึกษาข๎อมูลปฐมภูมิ  

สัมภาษณ์กลุํมประชากรในงานวิจัย โดยใช๎วิธีสัมภาษณ์เชิงลึก โดยถามถึงกระบวน
กรการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ วิธีการดําเนินการลงทุน การศึกษาข๎อมูล
หรือการเข๎าถึงข๎อมูล การหาชํองทางในการลงทุน ปัญหาและอุปสรรคในชํวงการลงทุน โดย
เป็นแนวคําถาม ปลายเปิด เพ่ือให๎ผู๎สัมภาษณ์ได๎เสนอแนะประเด็นอ่ืนๆ ที่ เห็นวํามี
ความสําคัญในการลงทุนด๎านอสังหาริทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 

 

2.2.3.3 สรุปข๎อมูล รวบรวมในสํวนข๎อมูลทุติยภูมิเพ่ือกําหนดแนวทางในออกแบบสัมภาษณ์ 
และจัดทําแบบสัมภาษณ์  

  

2.2.3.4 นําแบบสัมภาษณ์ไปสัมภาษณ์กลุํมตัวอยําง   
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2.2.4 การวิเคราะห์และสรุปข้อมูล 

 

2.2.4.1 สรุปและวิเคราะห์ข๎อมูล หาตัวแปรที่เก่ียวข๎องจากแบบสัมภาษณ์ นํามาสรุปรวบรวม
และวิเคราะห์ 

2.2.4.2 นําข๎อมูลที่ได๎จากการทบทวนงานเอกสารวิชาการ งานวิจัยตํางๆ มาวิเคราะห์รํวมกัน
กับแบบสัมภาษณ ์

 2.2.4.3 สรุปและเสนอแนะกระบวนการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ เพ่ือ
เป็นกรณีตัวอยําง และนําเสนอปัญหาและข๎อเสนอแนะ 
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แผนภูมิที่ 2. 1 แผนผังการดําเนินงานวิจัย 

 

เสนอหวัข้อ, โครงร่างการศกึษา แผนด าเนินการศกึษา   

และก าหนดขอบเขตการศกึษาการศกึษา 

ศกึษาเอกสารที่เก่ียวข้อง ศกึษาแนวคิดทฤษฎีงานวจิยัที่เก่ียวข้อง 

รวบรวมและคดักรองข้อมลูที่ได้จากการรวบรวมเอกสาร

วิชาการและการสมัภาษณ์น ามาสรุปผลการศกึษาเบือ้งต้น 

รวบรวมข้อมลูทตุิยภมูิ เอกสารวชิาการ ข้อมลูที่เก่ียวข้องกบั กระบวนการการลงทนุธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ ในประเทศเมียนมาร์ และเอกสารที่เก่ียวข้อง 

น าแบบสมัภาษณ์ ไปสอบถามกลุม่ตวัอยา่ง เพื่อเก็บข้อมลูและ

สรุปใจความส าคญั 

รวบรวมข้อมลู ประมวลผลและเรียบเรียงเป็นบทวิเคราะห์ 

ปรับปรุง แก้ไข ก าหนดกรอบและแนวคิดในการศกึษา 

สรุปผลและวิเคราะห์ผล 

สง่รายงานฉบบัสมบรูณ์และน าเสนอ 

รวบรวมตวัแปร และออกแบบสอบถามและคดัเลอืกกลุม่ตวัอยา่งที่

เก่ียวข้องเพื่อท าการออกแบบ แบบสมัภาษณ์ 
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บทที่  3 
ข้อมูลภาพรวมของประเทศเมียนมาร์ 

3.1 ข้อมูลพื้นฐานของประเทศสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมาร์ 

ภายหลังการประชุมรัฐสภาเมียนมาร์เป็นครั้งแรกเมื่อวันที่ 31 มกราคม พ.ศ2554 เมียนมาร์
ได๎เปลี่ยนชื่อประเทศเป็น �สาธารณรัฐแหํงสหภาพเมียนมาร์� (เดิมคือ The Union of Myanmar 

เปลี่ยนเป็น The Republic of the Union of Myanmar) ปัจจุบันมีรูปแบบการปกครองแบบ
สาธารณรัฐ มีรัฐสภาซึ่งประกอบด๎วยสภาประชาชน สภาชาติพันธุ์ และสภาท๎องถิ่น โดยมีนายเต็ง เสํง 
ดํารงตําแหนํงประธาธิบดี ซึ่งเป็นประมุขและหัวหน๎ารัฐบาล ตั้งแตํวันที่ 30 มีนาคมพ.ศ 2554 

3.1.1 ข๎อมูลโดยทั่วไปของประเทศสาธารณรัฐแหํงสหภาพเมียนมาร์7   
 ลักษณะทางภูมิศาสตร์ ทิศเหนือและตะวันออกเฉียงเหนือติดกับจีน (2,185 กม.) 
       ทิศตะวันออกเฉียงใต๎ติดกับลาว (235 กม.)และไทย (2,401 กม.) 
       ทิศตะวันตกติดกับอินเดีย (1,463 กม.)และบังกลาเทศ(193 กม.) 
       ทิศใต๎ติดกับทะเลอันดามันและอําวเบงกอล 

 

ภาพที่ 3.1 แผนที่สาธารณรัฐแหํงสหภาพเมียนมาร์ในอาเซียน        

                                                           
7 สํานักขําวพาณิชย ์ กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย์, คํูมือการค๎าและการลงทุน สาธารณรัฐสาธารณรัฐแหํง

สหภาพเมยีนมาร์(2554). 
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ข๎อมูลจําเพาะ 

ขนาดพ้ืนที่  มีพ้ืนที่ประมาณ 678,500 ตารางกิโลเมตร     

ภูมิประเทศ ประเทศเมียนมาร์ เป็นประเทศใหญํเป็นอันดับที่ 40 ของโลก ตั้งอยูํระหวําง
ละติจูด 9° และ 29° เหนือ และลองติจูด 92° และ 102° ตะวันออก โดย
พ้ืนที่สํวนใหญํเป็นที่สูงและเทือกเขาอยูํโดยรอบคล๎ายรูปเกือกม๎าด๎าน
ตะวันตกและด๎านเหนือเป็นพื้นที่ภูเขา และด๎านตะวันออกเป็นที่ราบสูงและ
ภูเขา สํวนพ้ืนที่ราบจะอยูํตอนกลางประเทศ บริเวณลุํมน้ํา และตลอดแนว
ชายฝั่งทะเลจากด๎านตะวันตกถึงด๎านใต๎ แนวเทือกเขาในประเทศเมียนมาร์
จะทอดแนวตํอจากเทือกเขาหิมาลัยในทิศทางจากเหนือลงไปทางใต๎เป็น 3 
แนว ได๎แกํ ด๎านตะวันตกมีเทือกเขานาคะ(Naga Hills) เทือกเขาชิน(Chin 
Hills) และเทือกเขายะไขํ (Rahkine Yoma) ซึ่งทอดแนวโค๎งคล๎ายคันศร มี
เทือกเขาพะโค(Bago Yoma)อยูํตอนกลาง และมีที่ราบสูงฉาน(Shan 
Plateau)สลับแนวเขาอยูํด๎านตะวันออก พ้ืนที่สูงและภูเขามีความสูงเฉลี่ย
ราว 3,000 ฟุต โดยมีจุดสูงสุดคือ ยอดเขาคากาโบราซี( Hkakaborazi) 
ตั้งอยูํทางเหนือสุดของประเทศ มีความสูงถึง 19,296 ฟุต 

ภูมิอากาศ อยูํในเขตมรสุมเมืองร๎อน จําแนกฤดูกาลออกเป็น 3 ฤดู ได๎แกํ  
 ฤดูร๎อนชํวงเดือนมีนาคม-เมษายน อุณหภูมิ 43 องศาเซลเซียส 
 ฤดูฝนอยูใํนชํวงเดือนพฤษภาคม-ตุลาคม    
 ฤดูหนาวนั้นอยูํในชํวงเดือนพฤศจิกายน-กุมภาพันธ์ มีอุณหภูมิ     
โดยเฉลี่ย 21-29  องศาเซลเซียส สภาพอากาศของประเทศเมียนมาร์ยัง
แตกตํางตามความสูงต่ําของพ้ืนที่อีกด๎วย  

เมืองหลวง  เนปิดอว์ (Nay Pyi Taw)     

เขตการปกครอง แบํงการปกครองเป็น 7 รัฐ (state) สําหรับเขตที่ประชากรสํวน ใหญํเป็น
ชนกลุํมน๎อย และ 7 ภาค (region) สําหรับเขตที ่ประชากรสํวนใหญํเป็น
เชื้อสายเมียนมาร์ 
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ภาพที่ 3.2 แสดงลักษณะทางกายภาพของสาธารณรัฐแหํงสหภาพเมียนมาร์         
  ที่มา: กระทรวงการตํางประเทศ 

ประชากร  61.12 ล๎านคน (ปี 2555)    

GDP Growth  ร๎อยละ 6.3 (ปี 2555) 

GDP   39,846 พันล๎านดอลลาร์สหรัฐ (ปี 2553) 

GDP per Capita  835 ดอลลาร์สหรัฐ (ปี 2555) 

อัตราเงินเฟ้อ   ร๎อยละ 2.76 (ธันวาคม 2554)  

อัตราการแลกเปลี่ยน  31.38 จ๏าต (MMK) ประมาณ 1 บาท (5 กรกฎาคม 2556) 

คําแรงขั้นต่ํา   ประมาณ 16 บาท /วัน  
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ทรัพยากร  ข๎าวเจ๎า ปอกระเจา อ๎อย และพืชเมืองร๎อนอื่น ๆ น้ํามันปิโตรเลียม 
เหมืองแรํ หิน สังกะสี เหมืองดีบุก เพชรและหยก ไม๎สักและ แหลํง 
ทํองเที่ยว ทางธรรมชาติ  

เชื้อชาติ  เมียนมาร์ร๎อยละ 63 มอญร๎อยละ 5 ยะไขรํ๎อยละ 5 กะเหรี่ยงร๎อย      
ละ 3.5 คะฉิ่นร๎อยละ 3 ไทยใหญํร๎อยละ 3 ชินร๎อยละ 1  

ศาสนา  ศาสนาพุทธร๎อยละ 89 ศาสนาอิสลามร๎อยละ 4 ศาสนาคริสต์ร๎อย
ละ 4  อ่ืนๆร๎อยละ 3  

 
ภาษา ภาษาพมําร๎อยละ85 ร๎อยละ15 พูดภาษากะเหรี่ยง มอญ จีนกลาง 

ภาษาราชการคือภาษาพมํา ภาษาท่ีใช๎ติดตํอธุรกิจและการค๎าคือ 
ภาษาพมําและภาษาอังกฤษ 

 
เวลา    UTC+6:30 (ช๎ากวําประเทศไทย 30 นาท)ี 
การปกครอง  ประธานาธิบดี นายเต็ง เสํง (U Thein Sein)  

รัฐมนตรีต่างประเทศ นายวันนะ หมํอง ลวิน (U Wunna Maung 
Lwin) 
ระบอบการปกครอง รัฐสภาที่สมาชิกมาจากการเลือกตั้ง โดยมี
ประธานาธิบดีเป็นประมุขประเทศและหัวหน๎ารัฐบาล  
 

 

สมาชิกองค์ระหวํางประเทศ8  

1. อาเซียน เมียนมาร์เข๎ารํวมเป็นสมาชิกอาเซียนเมื่อเดือนกรกฎาคม พ.ศ2540  

2. WTO เมียนมาร์เป็นสมาชิกผู๎รํวมกํอตั้งองค์การการค๎าโลก ( WTO ) เมื่อเดือน
มกราคม 2538 โดยมีข๎อผูกพันเปิดเสรีสินค๎ามากกวํา 10,689 รายการ ซึ่งจะต๎องลดภาษี
ภาษีนําเข๎าลงโดยเฉลี่ยร๎อยละ 4 ภายในปี พ.ศ2556 ภาษีผลิตภัณฑ์เกษตรจะลดลงจากร๎อย
ละ 25.2  เหลือร๎อยละ 21  โดยเฉลี่ย และสินค๎าอ่ืน ๆ ลดลงจากร๎อยละ 16.1  เป็นร๎อยละ 
12.6  โดยเฉลี่ย  

 
                                                           

8  เร่ืองเดียวกัน. 
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3.1.2 ข๎อมูลพื้นฐานเศรษฐกิจโดยทั่วไป  

ภาพรวมทางเศรษฐกิจเมียนมาร์ในปัจจุบัน9 

รัฐบาลพลเรือนที่ขึ้นมาบริหารประเทศหลังการเลือกตั้งครั้งประวัติศาสตร์ในปีพ.ศ. 2553ตาม
รัฐธรรมนูญฉบับใหมํพ.ศ. 2551 (2008) นอกจากจะดําเนินการปฏิรูปทางการเมืองโดยเฉพาะ 
สัมพันธภาพกับประเทศตะวันตกและองค์กรระหวํางประเทศในหลายแนวทางแล๎ว  ในอีกมุมหนึ่ง 
รัฐบาลชุดใหมํของเมียนมาร์ยังได๎ดําเนินการปฎิรูปทางเศรษฐกิจผํานการดําเนินนโยบายผํอนปรนและ 
สํงเสริมทางการค๎าและการลงทุน รวมถึงการปรับเปลี่ยนกฎระเบียบและเงื่อนไขทางเศรษฐกิจให๎มี 
ลักษณะสากลด๎วยเชํนเดียวกัน อันมีรูปธรรมอยํางชัดเจนผํานการยกเลิกประกาศนําเข๎าสินค๎าต๎องห๎าม 
15 รายการ ในปลายปีพ.ศ. 2554และการปรับเปลี่ยนอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราของรัฐให๎มีความ
สอดคล๎องกับสภาพที่เป็นจริงในต๎นเดือนเมษายน พ.ศ. 2555 ตลอดจนการปรับปรุงกฎหมายการ
ลงทุนจากตําประเทศและการสํงเสริมการลงทุนบรรยากาศทางการเมืองและความสัมพันธ์ระหวําง
ประเทศท่ีเริ่มเปิดกว๎าง รวมถึงแนวโน๎มของการปรับปรุงกฎระเบียบและนโยบายให๎เอ้ือตํอการพัฒนา
เศรษฐกิจ การค๎า และการลงทุนที่มากขึ้นนี้ ดูจะสํงผลให๎ภาพรวมทางเศรษฐกิจของเมียนมาร์ใน
ชํวงเวลานี้มีทิศทางทีดีขึ้นด๎วย         
 ในปีพ.ศ. 2555 เมียนมาร์มีประชากรประมาณ 61.12 ล๎านคน เพ่ิมขึ้นจาก 58 ล๎านคนใน
ปีพ.ศ 2549 โดยมีอัตราการเพ่ิมเฉลี่ยอยูํที่ประมาณร๎อยละ 1 ตํอปี ผลผลิตมวลรวมประชาชาติของ
เมียนมาร์มีแนวโน๎มเพ่ิมสูงขึ้นเชํนเดียวกัน กลําวคือ มีอัตราการเติบโตอยูํที่ประมาณร๎อยละ 3-4 ตํอปี 
ซึ่งทางธนาคารเพ่ือการพัฒนาเอเชีย (Asian Development Bank- ADB) คาดการณ์วําการเติบโต
ดังกลําวจะมีแนวโน๎มที่สูงขึ้นอยํางตํอเนื่องในปีพ.ศ2555และ พ.ศ2556นอกจากนี้เงินทุนสํารองของ
ประเทศได๎เพ่ิมสูงขึ้นอยํางตํอเนื่อง จาก 3,638 ล๎านเหรียญสหรัฐ ในพ.ศ2550 มาเป็น 5,233 และ 
7,903 ล๎านเหรียญสหรัฐ ในปีพ.ศ. 2552และพ.ศ. 2554 ซึ่งมีการคาดการณ์วําเงินทุนสํารองมี
แนวโน๎มที่จะเพ่ิมสูงขึ้นอีก จากดุลการค๎าระหวํางประเทศของเมียนมาร์ที่ขยายตัว และการปรับปรุง
ทางด๎านการคลังของประเทศ รวมถึงการขอรับความชํวยเหลือทางด๎านการเงินจากองค์กรระหวําง
ประเทศ 

 

 

 

 

                                                           
9  ธนาคารไทยพาณิชย,์ เศรษฐกิจ การค๎า การลงทุนในพมํา (กรุงเทพฯ2554). 
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แผนภูมิที่ 3.1 การขยายตัวของทุนสํารองภายในประเทศของเมียนมาร์และการคาดการณ์ 

 

ภาพรวมการลงทุนของประเทศเมียนมาร์ 

การลงทุนโดยรวมของเมียนมาร์ในปัจจุบันมีมูลคําอยูํที่ประมาณ 1,700,262 ล๎านเหรียญ
สหรัฐ แบํงออกเป็น การลงทุนจากเอกชนเมียนมาร์1,659,563 ล๎านเหรียญสหรัฐ และนักลงทุน
ตํางชาติ 40,699 ล๎านเหรียญสหรัฐ การลงทุนของตํางประเทศในเมียนมาร์เกือบทั้งหมดจะกระจุกตัว
อยูํที่ด๎านพลังงานและปิโตรเลียมที่มีสัดสํวนรํวมกันถึงกวําร๎อยละ 80 จากทั้งหมด  

แผนภูมิที่ 3.2 แสดงสัดสํวนการลงทุนในประเทศเมียนาร์รายประเภท 
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แผนภูมิที่ 3.3 แสดงสัดสํวนการลงทุนในประเทศเมียนาร์รายด๎าน 

                  

ที่มา: Central Statistical Organization, Ministry of National Planning and Economic Department, Myanmar 

ในปัจจุบันประเทศที่ลงทุนในเมียนมาร์มากที่สุด คือ ประเทศจีนที่สํวนใหญํลงทุนทางด๎าน
พลังงาน ปิโตรเลียม และเหมืองแรํ รองลงมา ได๎แกํ ประเทศไทยที่ลงทุนในด๎านพลังงานและ
ปิโตรเลียมเป็นหลัก และฮํองกงที่สํวนใหญํลงทุนในด๎านของสิ่งทอ 

สรุปภาวะการค๎าระหวํางประเทศไทย –เมียนมาร์ ปี 2545-255410 

 ตารางท่ี 3.1 สรุปภาวะการค๎าระหวํางประเทศไทย -เมียนมาร์ ปี 2545-2554: ที่มา: กรมศุลกากร 

 

                                                           
10  สํานักขําวพาณิชย ์ กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย์, คํูมือการค๎าและการลงทุน สาธารณรัฐสาธารณรัฐ

แหํงสหภาพเมียนมาร์. 
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มูลคําการค๎ารวมระหวํางไทย-เมียนมาร์ ในชํวง 10 ปีที่ผํานมา(พ.ศ. 2545-2554) มี
มูลคําเฉลี่ยปีละ 116,419 ล๎านบาท มีอัตราการขยายตัวเพ่ิมขึ้นมาโดยตลอด และมีแนวโน๎ม
จะสูงขึ้นตํอไปโดยเฉพาะหลังจากเข๎าเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC)ในปี2558 จะมี
ผู๎ประกอบการจากกลุํมประเทศอาเซียนเข๎ามาดําเนินธุรกิจการค๎าไทย-เมียนมาร์เพ่ิมขึ้นแม๎วํา
ไทยเป็นฝ่ายเสียเปรียบดุลการค๎าเมียนมาร์มาโดยตลอดเนื่องจากไทยเริ่มมีการนําเข๎าก๏าซ
ธรรมชาติจากเมียนมาร์โดยบริษัท ปตท. จํากัด (มหาชน) แตํการสํงออกของไทยมีอัตราการ
ขยายตัวเพ่ิมขึ้นเชํนกันการสํงออกโดยรวมในชํวง 10 ปีที่ผํานมา (พ.ศ. 2545r2554) ไทยสํง
สินค๎าออกไปเมียนมาร์มีมูลคําเฉลี่ยปีละ 32,462 ล๎านบาท ซึ่งมีอัตราการขยายตัวเพ่ิมขึ้นมา
โดยตลอด จากมูลคําการสํงออก 13,935 ล๎านบาทในปี 2545 เพ่ิมขึ้นเป็น 85,877 ล๎านบาท
ในปี2554 (มูลคําการสํงออกประมาณร๎อยละ 80 มาจากการค๎าชายแดน) สินค๎าสํวนใหญํจะ
เป็นสินค๎าอุปโภคบริโภค วัสดุกํอสร๎าง เนื่องจากในชํวงที่ผํานมาเมียนมาร์มีการสร๎างเมือง
หลวงใหมํ คือ เนปิดอร์ แทนกรุงยํางก๎ุง 

ตารางท่ี 3.2 สินค๎าสํงออกสําคัญ 10 อันดับแรกจากประเทศไทยไปยังเมียนมาร์ 

 

 

การนําเข๎าโดยรวม  ในชํวง 10 ปีที่ผํานมา (พ.ศ. 2545 - 2554) ไทยนําเข๎าสินค๎าจากเมียน
มาร์มูลคําเฉลี่ยปีละ 65,510 ล๎านบาท โดยร๎อยละ 90 ของมูลคําการนําเข๎าทั้งหมด เป็นการนําเข๎า
ก๏าซธรรมชาติจากเมียนมาร์  

 



 26 

ตารางท่ี 3.3 สินค้าน าเข้าส าคัญ 10 อันดับแรกจากเมียนมาร์ไปยังประเทศไทย 

 

 3.1.3 ศักยภาพของธุรกิจไทยที่เข๎าไปลงทุนในเมียนมาร์ 

11ธุรกิจไทยที่เข๎าไปลงทุนในเมียนมาร์เน๎นการลงทุนในด๎านทรัพยากรธรรมชาติของเมียนมาร์
ที่มีอยูํ ในสาขาธุรกิจพลังงาน โดยเฉพาะก๏าซธรรมชาติ และเหมืองแรํ ขณะที่การลงทุนในธุรกิจอ่ืนๆ 
ยังมีสัดสํวนไมํมากนัก อาทิ ธุรกิจโรงแรมและบริการเกี่ยวเนื่อง ธุรกิจกํอสร๎าง และธุรกิจอาหารสัตว์ 
เป็นต๎น           
 สําหรับโอกาสการลงทุนในเมียนมาร์สําหรับธุรกิจไทยในระยะนับจากนี้  ครอบคลุม
หลากหลายสาขาธุรกิจ อาทิ ธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับการพัฒนาโครงสร๎างพ้ืนฐานของประเทศเพ่ือสอด
รับกับแนวนโยบายเรํงรัดการพัฒนาประเทศ รองรับการก๎าวสูํประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และเมียน
มาร์ยังมีภารกิจสําคัญ ในการเป็นเจ๎าภาพอาเซียนในปี 2557 เชํน การกํอสร๎างเส๎นทางคมนาคม/
อาคาร/การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน เชํน ไฟฟ้าและน้ํา การพัฒนาเมือง เป็นต๎น ธุรกิจด๎าน
การทํองเที่ยวและบริการที่เกี่ยวเนื่อง เพ่ือรองรับกลุํมนักทํองเที่ยวและนักธุรกิจที่เดินทางมาเยือน
เมียนมาร์ เนื่องจาก ปัจจุบันเมียนมาร์ยังมีจํานวนห๎องพักรองรับไมํเพียงพอและต๎องการการลงทุน
ด๎านนี้อีกมาก ขณะที่เมียนมาร์มีแหลํงทํองเที่ยวทางธรรมชาติที่ยังบริสุทธิ์และวัฒนธรรมที่เป็น
เอกลักษณ์ของเมียนมาร์ซึ่งนําสนใจจํานวนมาก นอกจากนี้ ยังมีโอกาสขยายการลงทุนในพ้ืนที่เขต
เศรษฐกิจพิเศษชายแดน ซึ่งโครงการนํารํองได๎แกํ เขตเศรษฐกิจพิเศษเมียวดี-แมํสอด จ.ตาก ซึ่งเป็น
ชายแดนที่มีมูลคําการค๎าสูงที่สุดจากทั้งหมด 7 จังหวัดที่มีดํานการค๎าไทย-เมียนมาร์ จึงเป็นโอกาสดีที่

                                                           
11  ศูนย์วิจัยกสิกรไทย ธนาคารกสกิรไทย, "Aec Plus Handbook.". 



 27 

จะสํงเสริมธุรกิจไทยให๎ข๎ามไปลงทุนในเมียนมาร์ในพ้ืนที่ดังกลําว ซึ่งผู๎ประกอบการไทยจะได๎รับสิทธิ
ประโยชน์ในการลงทุน และเป็นชํองทางการขยายจุดยืนในตลาดเมียนมาร์ที่เข๎มแข็งมากข้ึน 

 

ภาพที่ 3.3 แผนที่การลงทุนของธุรกิจไทยในประเทศเมียนมาร์ 
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3.2 ข้อมูลที่จ าเป็นในการท าธุรกิจในประเทศเมียนมาร์  

3.2.1.ระบบการเงินและการธนาคาร  

3.2.1.1 ระบบการเงิน12 

เงินจ๊าต (Kyat)  ธนบัตรของเมียนมาร์จะมีราคาต่ําสุด 5 จ๏าต และสูงสุด 5,000จ๏าต (เริ่มใช๎ตั้งแตํ
วันที่ 1 ตุลาคม 2552) นอกจากนี้ยังมีธนบัตรราคาใบละ10, 20, 50, 100, 200 และ 500 จ๏าต การ
ใช๎จํายภายในประเทศต๎องใช๎เงินสดเทํานั้น ไมํมีการรับบัตรเครดิต ดังนั้น ผู๎เดินทางมายังเมียนมาร์ต๎อง
เตรียมเงินดอลลาร์สหรัฐฯเพ่ือมาแลกเปลี่ยนเป็นเงินจ๏าต ข๎อพึงระวัง เงินดอลลาร์สหรัฐฯ ที่นํามา
แลกต๎องมีความสมบูรณ์ไมํมีรอยพับเพราะมักจะถูกปฏิเสธไมํรับเงินดอลลาร์สหรัฐฯ ที่มีรอยพับหรือ
รอยยับยูํยี่ อยํางไรก็ตาม ในระบบการเงินของประเทศได๎กําหนดอัตราแลกเปลี่ยนไว๎กับระบบธนาคาร 
ไว๎ที่ 1 ดอลลาร์สหรัฐฯ มีคํา เทํากับ 5-7 จ๏าตแตํในความเป็นจริง จะมีการใช๎อัตราแลกเปลี่ยนจาก
ร๎านค๎าทั่วไป ในอัตรา1 ดอลลาร์สหรัฐฯ เทํากับ 750-800 จ๏าต ทั้งนี้อัตราแลกเปลี่ยนดังกลําวมีการ
ปรับเปลี่ยนคําอยูํตลอดเวลา ทั้งนี้เงินจ๏าตของเมียนมาร์นั้นไมํมีการแลกเปลี่ยนในตลาดสากล การซื้อ
สินค๎าบางประเภทโดยคนตํางชาติ เชํนตั๋วเครื่องบิน คําโรงแรมที่พักต๎องใช๎เงินดอลลาร์สหรัฐ ทําให๎
เกิดความยุํงยากในขั้นตอนลงทุน  

 

3.2.1.2 ระบบการธนาคาร13 

ในปัจจุบันระบบการธนาคารของเมียนมาร์ประกอบด๎วยธนาคารกลางธนาคารเฉพาะด๎านของ
รัฐ จํานวน 4 แหํง ธนาคารพาณิชย์เอกชนของเมียนมาร์ประมาณ 8 แหํง ซึ่งมีลักษณะการดําเนินงาน 
ดังนี้ 

ธนาคารกลาง (The Central Bank of Myanmar)  ทําหน๎าที่ควบคุมสถาบันการเงินทั้งหมด 
กําหนดอัตราดอกเบี้ยเงินกู๎และเงินฝาก อัตราสํวนของสินทรัพย์และหนี้สิน อัตราแลกเปลี่ยนและออก
ธนบัตร 

ธนาคารเฉพาะด๎านของรัฐ ได๎แกํ 

                                                           
12 สํานักขาํวพาณิชย์  กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย์, คํูมือการค๎าและการลงทุน สาธารณรัฐสาธารณรัฐแหํง

สหภาพเมยีนมาร์. 
13  เร่ืองเดียวกัน. 
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- The Myanmar Economic Bank ทําหน๎าที่ให๎คําปรึกษาด๎านสินเชื่อแกํรัฐและเอกชนใน
เมียนมาร์ พร๎อมทั้งบริการรับฝากผํานสาขา259 แหํงทั่วประเทศ โดยมี Myanmar Small Loans 
Enterpriseซึ่งเป็นสาขาของ Myanmar Economic Bank ดูแลสถานธนานุเคราะห์ 

- The Myanmar Foreign Trade Bank ทําหน๎าที่ให๎บริการด๎านการแลกเปลี่ยนเงินตรา
ตํางประเทศ และธุรกิจการธนาคารระหวํางประเทศเกี่ยวกับการนําเข๎า - สํงออกของเมียนมาร์ 
ธนาคารนี้ไมํรับฝากเงินเพ่ือสะสมทรัพย์มีแตํบัญชีเดินสะพัด และให๎กู๎เป็นเงินตราตํางประเทศ ภายใต๎
การอนุมัติของรัฐในรูปตั๋วสัญญาใช๎เงิน 

- The Myanmar Agriculture and Rural Development Bankทําหน๎าที่ให๎บริการด๎าน
การเงินแกํภาคเกษตรกรรมภายในประเทศ เชํน การให๎เงินกู๎แกํเกษตรกรโดยผํานธนาคารในท๎องถิ่น 
(Village Bank) ให๎เงินกู๎สหกรณ์และธุรกิจทางด๎านการเกษตรและปศุสัตว์ 

- The Myanmar Investment and Commercial Bank ทําหน๎าที่ให๎บริการด๎านสินเชื่อแกํ
หนํวยธุรกิจที่ลงทุนในเมียนมาร์ รับฝากเงินระยะสั้นและระยะยาว โดยให๎ดอกเบี้ยตอบแทนการจัดหา
เงินกู๎เพ่ืออสังหาริมทรัพย์และการลงทุน 

ธนาคารพาณิชย์เอกชน 

ธนาคารพาณิชย์เอกชนของเมียนมาร์ได๎รับอนุญาตให๎ทําธุรกิจเฉพาะภายในประเทศ 
(Domestic Business) เทํานั้น ไมํสามารถทําธุรกิจด๎านตํางประเทศได๎ (Foreign Transaction) 
ปัจจุบันธนาคารพาณิชย์เอกชนของมีจํานวน 20 แหํง 

ธนาคารตํางประเทศ 

ปัจจุบันมีธนาคารตํางประเทศตั้งอยูํในประเทศเมียนมาร์ ได๎แกํธนาคารแหํงสาธารณรัฐ
เวียดนาม แตํไมํสามารถทําธุรกิจการรับฝากเงินได๎ จะเป็นเพียงประสานงานในเรื่องเอกสาร และการ
นําเสนอข๎อมูล เทํานั้น 
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3.2.1.3 ระบบการเงินและการธนาคารเมียนมาร์ในอนาคต14 

การปรับเปลี่ยนอัตราแลกเปลี่ยนในต๎นปีพ.ศ2555 ได๎สํงผลให๎เริ่มปรากฏการปรับเปลี่ยนของภาค
การเงินและการธนาคารของเมียนมาร์มี 2 ประการหลักด๎วยกัน คือ 

1. ธนาคารและสถาบันการเงินของรัฐและเอกชนเมียนมาร์  ได๎เริ่มปรับปรุงระบบและการ
บริการให๎มีความเป็นสากลมากขึ้นเพ่ือเป็นรากฐานรองรับการลงทุนและการค๎าระหวํางประเทศที่จะ
เพ่ิมมากข้ึน ธนาคารของเมียนมาร์บางแหํงได๎สํงบุคลากรเข๎าฝึกอบรมกับธนาคารขนาดใหญํในภูมิภาค
ในชํวงปพ.ศ2554 เพ่ือเตรียมพร๎อมรับการปรับปรุงดังกลําว 

2. ธนาคารและสถาบันทางการเงินของตํางประเทศมีแนวโน๎มที่จะเข๎าไปดําเนินกิจการใน
ประเทศเมียนมาร์มากยิ่งขึ้น และมีความเป็นไปได๎อยํางมากวํารัฐบาลเมียนมาร์จะอนุญาตให๎สถาบัน
การเงินตํางประเทศสามารถเข๎าดําเนินกิจการในเมียนมาร์ได๎เต็มรูปแบบในปีพ.ศ 2558 หรือหลังการ
ประกาศForeign Investment Law ฉบับใหมํได๎ระยะหนึ่งในทิศทางเดียวกัน ควรกลําวเชํนกันวํา 
ธนาคารกลางเมียนมาร์ (Central Bank of Myanmar (CBM)) ได๎วางยุทธศาสตร์การพัฒนาธนาคาร
ภายในประเทศไว๎ใน 3 ขั้นตอนหลักด๎วยกัน คือ ขั้นตอนแรก ชํวยเหลือพัฒนาด๎านโครงสร๎าง 
ประสิทธิภาพ และความเชี่ยวชาญให๎กับธนาคารภายในประเทศ ขั้นตอนที่สอง อนุญาตให๎ธนาคาร
ภายในประเทศที่ได๎รับคัดเลือกเข๎ารํวมทุน (Joint Venture) กับธนาคารตํางประเทศ และขั้นตอนที่
สามอนุญาตให๎ธนาคารตํางประเทศเปิดสาขาและดําเนินงานในเมียนมาร์ (นอกเหนือจากสํานักงานตัว
แทนที่มีอยูํในปัจจุบัน) ซึ่งยุทธศาสตร์ดังที่วํานี้นําจะดําเนินการได๎ท้ังหมดภายในปีพ.ศ 2558 

 

3.3 กฎหมายทางการค๎าที่สําคัญ15 

 1. กฎหมายจัดตั้งบริษัทในเมียนมาร์ 1914 The Myanmar Companies Act (1914) เป็น
กฎหมายที่ใช๎ดูแลบริษัทจํากัดและบริษัทมหาชนของเมียนมาร์  กฎหมายนี้ได๎รับอิทธิพลมาจาก
ประเทศอังกฤษตั้งแตํสมัยที่เมียนมาร์เป็นเมืองขึ้นของประเทศอังกฤษ โดยเป็นกฎหมายจากประเทศ
อังกฤษที่ใช๎บังคับเรื่อยมาโดยไมํมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุงเนื้อหาของกฎหมาย จะมีเพียงการแก๎ไข
เรื่องคําธรรมเนียมเทํานั้น          
 โดยกฎหมาย Myanmar Companies Act 1914 ได๎บัญญัติอนุญาตให๎ชาวตํางชาติมีสํวน

                                                           
14  ธนาคารไทยพาณิชย,์ เศรษฐกิจ การค๎า การลงทุนในพมํา  
 
15  เร่ืองเดียวกัน. 
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รํวมในการลงทุนในองค์กรธุรกิจหลายรูปแบบ อีกทั้งยังอนุญาตให๎ชาวตํางชาติเป็นผู๎ถือหุ๎นในองค์กร
ธุรกิจได๎ทั้งหมด (100% Foreign-Owned) ทั้งนี้ไมํวําจะเป็นนิติบุคคลตํางชาติประเภทใดก็ตามและ
ประกอบธุรกิจประเภทใดก็จะต๎องมีการขอใบอนุญาตประกอบธุรกิจที่เรียกวํา “Permit to Trade” 
จากกระทรวงพาณิชย์ของเมียนมาร์เสียกํอน จึงจะไปจดทะเบียนนิติบุคคลประเภทตํางๆ และ
ประกอบธุรกิจได๎ ทั้งนี้เมียนมาร์ห๎ามมิให๎ผู๎ใดดําเนินกิจกรรมทางธุรกิจใดๆ โดยไมํมีใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจ สําหรับบริษัทที่เป็นบริษัทเมียนมาร์ที่ไมํมีผู๎ถือหุ๎นเป็นชาวตํางชาติ เลยนั้นไมํต๎องขอ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจกํอนการประกอบธุรกิจ 

2. กฎหมายควบคุมบริษัทในเมียนมาร์ The Myanmar Companies Rules (1940) เป็น
กฎหมายในการบังคับและควบคุมด๎านหนี้สินของบริษัทจํากัดและบริษัทมหาชน ซึ่งเป็นกฎหมายที่
รับมาจากประเทศอังกฤษมีการใช๎บังคับเรื่อยมาโดยไมํมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุงเนื้อหาของกฎหมาย 

3. กฎหมายรัฐวิสาหกิจ The State-Owned Economic Enterprises Law (1989) เป็น
การนิยามขอบเขตกิจกรรมทางเศรษฐกิจของรัฐวิสาหกิจและภาครัฐ 

4. กฎหมายควบคุมการทํองเที่ยวและกิจการโรงแรม Myanmar Hotels and Tourism 
Law (1993) เพ่ือสํงเสริมและพัฒนาอุตสาหกรรมการทํองเที่ยวและโรงแรม 

 5. กฎหมายการลงทุนตํางชาติฉบับใหมํ Foreign Investment Law ( 2012) 16  รัฐบาล
เมียนมาร์ได๎ประกาศกฎหมายการลงทุนจากตํางประเทศฉบับใหมํ  เพ่ือสนับสนุนการลงทุน
ภายในประเทศให๎มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นสําหรับกฎหมายการลงทุนจากตํางประเทศฉบับใหมํ สรุป
โดยสังเขป ดังนี้ 

รูปแบบการลงทุน กําหนดวํา การลงทุนสามารถทําได๎ 3 แบบคือ  

1.ตํางประเทศลงทุนทั้งหมด          
2.การรํวมลงทุนระหวํางเอกชนหรือหนํวยงานของรัฐบาลเมียนมาร์      
3.การรํวมลงทุนหลายฝ่าย ในกรณีที่เป็นการรํวมทุน สัดสํวนการถือหุ๎นให๎เป็นไป
ตามท่ีหุ๎นสํวนตกลงกัน สัดสํวนการลงทุนขั้นต่ําไมํได๎ระบุเอาไว๎ในกฎหมายชัดเจนแตํ
ให๎คณะกรรมการมี อํานาจกําหนดโดยแปรผันตามลักษณะเฉพาะของธุรกิจแตํละ
สาขา  

                                                           
16  สถานเอกอัครราชทูตไทย ณ กรุงยาํงกุ๎ง, "กฎหมายการลงทุนจากตํางประเทศ (ฉบับวันที ่2 พ.ย. 2012) ". 
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สิทธิพิเศษ  

การลงทุนจากตํางประเทศจะได๎รับการยกเว๎นภาษีเงินได๎เป็นเวลา 5 ปี ถ๎ามีการนํา
กําไรมาลงทุนตํอจะได๎รับการยกเว๎นภาษีรายได๎ในสํวนนั้น 1 ปี 

การลงทุนเพ่ือการสํงออก จะเสียภาษีรายได๎ในสํวนของกําไรเพียงร๎อยละ 50  การ
นําเข๎าเครื่องจักร อะไหลํ สํวนประกอบ วัตถุดิบที่จําเป็นต๎องนําเข๎าในชํวงการ
กํอสร๎างโครงการจะได๎รับการยกเว๎นภาษี ศุลกากร ภาษีนําเข๎าวัตถุดิบที่ใช๎สําหรับ
การผลิตเมื่อเริ่มโครงการแล๎วจะได๎รับยกเว๎น 3 ปี หลังจากที่กํอสร๎างโครงการเสร็จ
แล๎ว การขอยกเว๎นภาษีศุลกากรสําหรับเครื่องจักร อะไหลํ สํวนประกอบหรือวัตถุดิบ
ระหวํางที่เดินเครื่องทําการผลิตแล๎วสามารถทําได๎โดย การขออนุญาตจาก
คณะกรรมการเป็นการเฉพาะ การผลิตเพ่ือการสํงออกจะได๎รับการยกเว๎นภาษี
การค๎า 

สิทธิในการเช่าที่ดิน  

นักลงทุนตํางชาติมีสิทธิใช๎ ที่ดินในประเทศเมียนมาร์โดยการเชํา ไมํวําจะเชําจาก 
หนํวยงานของรัฐหรือจากเอกชน ได๎นานถึง 50 ปีขึ้นอยูํกับประเภทและขนาดของการลงทุน 
และสามารถตํอสัญญาได๎ครั้งละ 10 ปี 2 ครั้ง รวมระยะเวลาเชําซื้อที่ดินได๎นานที่สุดถึง 70 ปี 

การจ้างพนักงาน 

ในชํวง 2 ปีแรกของการดําเนินโครงการจะต๎องจ๎างแรงงานเมียนมาร์อยํางน๎อย ร๎อย
ละ 25 ของทั้งหมด         
 ในอีก 2 ปีถัดมาให๎เพ่ิมเป็นร๎อยละ 50     
 ในอีก 2 ปีถดัมาให๎เพ่ิมเป็นร๎อยละ 75   ในกรณีที่เป็นงานที่ไมํต๎องใช๎ฝีมือ กฎหมาย 
กําหนดวําจะต๎องจ๎างชาวเมียนมาร์เทํานั้น ในกรณีที่เป็นงานที่ต๎องใช๎ความชํานาญพิเศษ การ
คัดเลือกบุคคลเข๎าสูํตําแหนํงงานนั้นๆ ทั้งคนเมียนมาร์และตํางชาติต๎องได๎รับสิทธิอยํางเทํา
เทียม 

กฎหมายฉบับนี้มีข๎อแตกตํางเมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายการลงทุนฉบับเกํา (ปี 1988) ดังตํอไปนี้ 
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ตารางที่ 3.4 เปรียบเทียบกฎหมายการลงทุนของเมียนมาร์ 

ฉบับปี 2012 ฉบับปี 1988 

การลงทุนจากตํางประเทศสามารถเป็นไปได๎ทั้ง
ลักษณะสํวนบุคคล และบริษัทจํากัด 

การลงทุนจากตํางประเทศสามารถกระทําผําน
บุคคลและองค์กรธุรกิจ 

นักลงทุนตํางประเทศสามารถลงทุนกิจการเมียน
มาร์ได๎ร๎อยละ 100โดยไมํต๎องรํวมทุนกับเอกชน
เมียนมาร์ โดยไมํต๎องโอนเงินลงทุนผํานธนาคาร
การค๎าตํางชาติแหํงเมียนมาร์ 

นักลงทุนตํางประเทศสามารถลงทุนกิจการเมียน
มาร์ได๎ร๎อยละ 100แตํการโอนเงินลงทุนต๎อง
ดําเนินการผํานธนาคารการค๎าตํางชาติแหํงเมียน
มาร์ และการลงทุนต๎องทําประกันผํานบรรษัท
ประกันภัยสหภาพเมียนมาร์ 

นักลงทุนตํางประเทศอาจได๎รับสิทธิพิเศษ
ทางด๎านภาษีใน 5 ปีแรกของการลงทุน รวมถึง
สิทธิพิเศษด๎านการลงทุนอ่ืน ๆ ทั้งนี้ข้ึนอยูํกับ
ลักษณะของกิจการและการลงทุนที่ทางการเห็น
วําเป็นประโยชน์ตํอประเทศ 

นักลงทุนตํางประเทศอาจได๎รับสิทธิพิเศษ
ทางด๎านภาษีใน 3 ปีแรกของการลงทุน 

 

นักลงทุนตํางประเทศสามารถเชําที่ดินเพ่ือ
จุดประสงค์ทางธุรกิจได๎จากรัฐ หรือจากเอกชนที่
ได๎รับสิทธิการเชําจากรัฐ 

ไมํมีการระบุประเด็นการเชําที่ดินอยํางชัดเจน 

นักลงทุนตํางประเทศจะได๎รับสิทธิในการเชําที่ดิน
ได๎มากท่ีสุดถึง 50 ปีโดยสามารถตํอสัญญาได๎ 2 
ครั้ง ครั้งละ 10 ปีทั้งนี้ขึ้นอยูํกับขนาดของกิจการ
และการอนุญาตของรัฐบาล 

ไมํระบุ 

แรงงานไร๎ฝีมือทั้งหมดในกิจการของเอกชน
ตํางประเทศต๎องเป็นชาวเมียนมาร์ และหลังจาก
เริ่มกิจการ5 ปี ร๎อยละ 25 ของแรงงานมีฝีมือต๎อง
เป็นชาวเมียนมาร์ โดยจะต๎องขยายจํานวน
แรงงานมีฝีมือเป็นร๎อยละ 50 และร๎อยละ 75 ใน
ปีที ่10 และ 15 ของกิจการ 

ไมํระบุ 
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6. กฎหมายเขตเศรษฐกจิพิเศษ Special Economic Zone Law (2011)  

รัฐบาลเมียนมาร์ได๎ประกาศกฎหมายเขตเศรษฐกิจพิเศษขึ้น มีวัตถุประสงค์หลักในการ
สํงเสริมพัฒนาอุตสาหกรรมและเทคโนโลยีขั้นสูงในประเทศ สนับสนุนภาคการผลิต การค๎า และ
บริการของประเทศ สร๎างตําแหนํงงานภายในประเทศให๎มากขึ้น เสริมสร๎างให๎พลเมืองเมียนมาร์เกิด
การเรียนรู๎ การฝึกหัด และการรับเทคโนโลยีขั้นสูง และสนับสนุนให๎เกิดการพัฒนาโครงสร๎างพ้ืนฐาน
ของประเทศ กฎหมายเขตเศรษฐกิจพิเศษฉบับนี้ถือเป็นกฎหมายแมํรองรับการประกาศกฎหมายเขต
เศรษฐกิจเฉพาะพ้ืนที ่โดยได๎วางหลักเก่ียวกับสิทธิประโยชน์ในการลงทุนไว๎ดังตํอไปนี้ 

สิทธิประโยชน์เกี่ยวกับภาษีอากร 

ยกเว๎นภาษีเงินได๎ 5 ปีแรก 

ลดหยํอนก่ึงหนึ่ง 5 ปี (ปีที ่6 - 10) (ปัจจุบันภาษีเงินได๎นิติบุคคล 

ร๎อยละ 30 จะลดเหลือร๎อยละ 15) 

ลดหยํอนก่ึงหนี่งอีก 5 ปี (ปีที่ 11 - 15) หากนํา กําไรมาลงทุนในโครงการ 

ภายหลังสิ้นสุดการยกเว๎นภาษีเงินได๎นิติบุคคล จะให๎การยกเว๎น 

ภาษีในปีใดปีหนึ่งหาก 

บริษัทขนาดเล็ก สํงออกเกินกวําร๎อยละ 70 ของยอดขายทั้งหมด 

บริษัทขนาดกลาง สํงออกเกินกวําร๎อยละ 60 ของยอดขายทั้งหมด 

บริษัทขนาดใหญํ สํงออกเกินกวําร๎อยละ 50 ของยอดขายทั้งหมด 

ยกเว๎นภาษีศุลกากรให๎กับวัตถุดิบ เครื่องจักร และอุปกรณ์สําหรับใช๎ในเขต
เศรษฐกิจพิเศษ ใน 5 ปีแรก (ปีที่ 1 - 5) ของการผลิต และจะได๎รับการลดหยํอน
ร๎อยละ 50 อีก 5 ป ี(ปีที6่ -10) 
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3.4 ต้นทุนทางเศรษฐกิจและการลงทุนในเมียนมาร์ 

3.4.1 ภาษี17 

เมียนมาร์มีกฎหมายภาษี โดยโครงสร๎างภาษีของเมียนมาร์ มีภาษี 15 ประเภท  

ภายใต ๎4 หมวด ได๎แกํ 
  ภาษีเรียกเก็บจากการผลิตในประเทศและการบริโภค (Taxes levied on 
domestic production and public consumption) 

  ภาษีเรียกเก็บจากเงินได๎และการถือครอง (Taxes levied on income 
and ownership) 

  ภาษีศุลกากร(Custom duties) 
  ภาษีเรียกเก็บจากการใช๎บริการทรัพย์สินของรัฐ (Taxes levied on the 
utilization of the State-owned properties) 
  

3.4.1.1 ภาษีเงินได้18 

 นอกจากนี้ยังมีภาษีหลักอีก 3 ประเภทคือ ภาษีเงินได๎ (The Income Tax Law) 
ภาษีการค๎า (The Commercial Tax Law) และภาษีการลงทุนของตํางชาติ (The Union 
of Myanmar Foreign Investment Law :MFIL) 

 สําหรับภาษี เงินได๎  จะใช๎กับบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลรวม  กลุํมได๎แกํ 
 1)รัฐวิสาหกิจ 

 2)สหกรณ์ 

 3)ชาวตํางชาติและองค์กรตํางประเทศที่อยูํภายใต๎การอนุญาตพิเศษจากกิจการที่รัฐ
ให๎ความสนับสนุน 

 4)ชาวตํางประเทศท่ีทํางานในธุรกิจเอกชน 

                                                           
17  กองบรรณาธิการ วารสารการเงินธนาคาร, ed. ลงทุนในเมียนมาร์ยุคใหมํเบื้องลึกที่คุณต๎องร๎ู(สํานักพิมพ์การเงินธนาคาร บ.สยามเอ็ม

แอนด์บี พบับลิชชิ่ง จํากัด, 2556). 

18  เร่ืองเดียวกัน. 
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 5)บริษัทท๎องถิ่นและบริษัทตํางชาติ 

 6)พลเมือนเมียนมาร์ 

 7)หุ๎นสํวนหรือกิจการรํวมทุนระหวํางหรือกับ 6 กลุํมแรก 

 กฎหมายภาษีเงินได๎ยังครอบคลุมถึงชาวตํางชาติ หรือองค์กรตํางประเทศที่จะจัดวํา
เป็นผู๎ที่พํานักในเมียนมาร์(Resident)และผู๎ที่ไมํได๎พํานักในเมียนมาร์(Non-Resident)  

 

3.4.1.2ภาษีการลงทุน19 

ระบบการจัดเก็บภาษีการลงทุนของเมียนมาร์ ได๎จัดประเภทนักลงทุนตํางชาติ เพ่ือ
จัดเก็บภาษี ดังนี้ 

1. ชาวตํางชาติที่ไมํมีถิ่นพํานักในเมียนมาร์ (Non-Resident Foreigner) หมายถึง 
ชาวตํางชาติที่อยูํอาศัยในเมียนมาร์น๎อยกวํา 183 วัน ซึ่งต๎องเสียภาษีจากรายได๎ทั้งหมดที่
ได๎รับภายในสหภาพเมียนมาร์ 

2. ชาวตํางชาติที่มีถิ่นพํานักในเมียนมาร์ (Resident Foreigner) หมายถึง 

•ชาวตํางชาติที่อยูํอาศัยในเมียนมาร์มากกวํา 183 วัน 

•บริษัทที่จดทะเบียนเป็นบริษัทจํากัด รวมทั้งมีผู๎ถือหุ๎นเป็นชาวตํางชาติ 

บางสํวนหรือทั้งหมด 

 

 

 

 

                                                           
19  สํานักงานคณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน และสถาบันเอเชียศึกษา จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, คูํมือดัชนีการลงทนุสาธารณรัฐ

แหํงสหภาพพมํา(กรุงเทพฯ2553).. 
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ตารางที่ 3.5 ประเภทภาษีและอัตราภาษีสําหรับการลงทุนของเมียนมาร์ 

ประเภทภาษี อัตราภาษี ส าหรับนักลงทุนต่างชาติ 

อาศัยอยู่ในเมียนมาร์ 

(Resident 
Foreigner) 

ไม่ได้อาศัยในเมียนมาร์ 

(Non-Resident Foreigner) 

1.ภาษีเงินได๎นิติบุคคล 

(Corporate Tax) 

อัตราคงที่ ร๎อยละ 30 

ตํอเงินได๎สุทธิ 

ขั้นต่ํา ร๎อยละ 35 

ตํอเงินได๎สุทธิ 

•กรณีได๎รับการสํงเสริม 

การลงทุน 

ได๎รับการยกเว๎นภาษีเงินได๎นิติบุคคล (tax holiday) เป็นเวลา 
3 ปี และสามารถขอขยายระยะเวลาตํอได๎ 

2. ภาษ ีหัก ณ ที่จําย 

(Withholding Tax) 

  

•ภาษีดอกเบี้ย 15 20 

•ภาษีคําภาคหลวง 

(Royalty) 

15 20 

•ภาษีคําทําสัญญา 

(Contract) 

3 3.5 

•ภาษีเงินเดือน คําจ๎าง 

เบี้ยเลี้ยง โบนัส 

2.5 3 

3. ภาษีเงินได๎ 

บุคคลธรรมดา 

(Personal Income Tax) 

 ร๎อยละ 35 

ตํอเงินได๎สุทธิ 



 38 

ประเภทภาษี อัตราภาษี ส าหรับนักลงทุนต่างชาติ 

•กิจการที่ได๎รับการ 

สํงเสริมจาก MIC 

•ร๎อยละ 10 

ตํอเงินได๎สุทธิ 

 

•กิจการที่ไมํได๎รับการ 

สํงเสริมจาก MIC 

•ร๎อยละ 15 

ตํอเงินได๎สุทธิ 

 

5. ภาษีการค๎า (Commercial Tax) 

เป็นภาษีสําหรับสินค๎าทั่วไป สินค๎า
นําเข๎า หรือสินค๎าผลิตภายในประเทศ 

รวมทั้งการบริการตําง ๆ 

อัตราภาษีมีตั้งแตํ 0 - 200 

 

 

3.4.1.3ภาษีการค้า 

ตารางที่ 3.6 อัตราภาษีการค๎าของเมียนมาร์ตามประเภทธุรกิจ 

 

ประเภทธุรกิจ อัตราภาษี 

ธุรกิจประเภทผลิตสินค๎าเพ่ือขาย ร๎อยละ 5-20 ของรายได๎ 

ธุรกิจบริการ เฉพาะธุรกิจขนสํง 

ทางน้ํา ทางอากาศ รถยนต์ รถไฟ 

ธุรกิจบันเทิง ธุรกิจการค๎า 

ร๎อยละ 8-30 

ธุรกิจ โรงแรม และภัตตาคาร ร๎อยละ 10 ของรายได๎ 
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3.4.1.4 ภาษีน าเข้า รัฐบาลเมียนมาร์ได๎ประกาศเก็บภาษีนําเข๎าสินค๎าหลายชนิด ดังนี้ 

1. อัตราเดียวที่ร๎อยละ 25 

2. สินค๎าคอมพิวเตอร์ ปุ๋ย และเวชภัณฑ์ ฯลฯ จากเดิมท่ีสินค๎าเหลํานั้นต๎องเสียภาษีในอัตราร๎อยละ 2-
20 และได๎เปลี่ยนอัตราแลกเปลี่ยนที่ใช๎คํานวณราคาสินค๎าสําหรับการคํานวณภาษีศุลกากรที่ระดับ  
450 จ๏าต/เหรียญสหรัฐฯ จากเดิมท่ีใช๎อัตราแลกเปลี่ยน 100 จ๏าต/เหรียญสหรัฐฯ 

3. สิ่งทอร๎อยละ 5 ของมูลคํานําเข๎า 

4. เครื่องจักรและอุปกรณ์ร๎อยละ 15 ของมูลคํานําเข๎า 

5. อุปกรณ์ในการขนสํงร๎อยละ 5 ของมูลคํานําเข๎า 

6. สินค๎าอุปโภคบริโภคร๎อยละ 50 ของมูลคํานําเข๎า 

 

3.4.1.5 ภาษีส่งออก รัฐบาลเมียนมาร์ได๎ประกาศเก็บภาษีสํงออกสินค๎าหลายชนิด ดังนี้ 

1. แป้ง แป้งข๎าวจ๎าว 10 จ๏าตตํอเมตริกตัน 

2. รําข๎าว 10 จ๏าตตํอเมตริกตัน 
3. กากน้ํามันพืชร๎อยละ 5  ของมูลคําสํงออก 

4. ธัญพืชร๎อยละ 5  ของมูลคําสํงออก 

5. ไม๎ไผํ หนังสัตว์ร๎อยละ 5 และ 10 ของมูลคําสํงออก 

 

3.4.1.6 ภาษีหัก ณ ที่จ่าย ชาวตํางชาติที่ทําธุรกิจในเมียนมาร์ จะเสียภาษีดังกลําวโดย
แบํงเป็น 2 ประเภท คือ ผู๎ที่พํานักในเมียนมาร์กับผู๎ที่มิได๎พํานักในเมียนมาร์ โดยมีอัตรา ดังนี้ 

1. ภาษีดอกเบี้ย ผู๎พํานักเสียร๎อยละ 15 ไมํพํานักเสียร๎อยละ 20 

2. ภาษีจากการได๎รับใบอนุญาตตําง ๆ ผู๎พํานักเสียร๎อยละ 15 ผู๎ไมํพํานัก 

2. ภาษีจากการได๎รับใบอนุญาตตําง ๆ ผู๎พํานักเสียร๎อยละ 15 ผู๎ไมํพํานักเสียร๎อยละ 20 

3. คําธรรมเนียมการทําสัญญากับรัฐบาล ผู๎พํานักเสียร๎อยละ 4 ไมํพํานักเสียร๎อยละ 3.5 
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4. กรณีท่ีเงินปันผล กําไรของกิจการสาขา และสํวนแบํงกําไรที่ได๎รับการหักภาษีแล๎ว ไมํต๎องชําระภาษี
หัก ณ ที่จํายอีก 

 

 3.4.1.7 ภาษีสาขาของบริษัทต่างชาติ20 

 กรมสรรพากรเมียนมาร์กําหนดแนวทงการคํานวณภาษีของสาขากิจการตํางชาติไว๎ 3 
แนวทางคือ  
  แนวทางท่ี1 เสียในอัตราร๎อยละ 35  

แนวทางท่ี2 คํานวนเป็นสัดสํวนจากกําไรรวมทั่วโลกและปรับให๎สอดคล๎องกับ
กฎหมายของเมียนมาร์โดย 

 

เงินได๎ที่จะเสียภาษี = เงินได๎รวมจากท่ัวโลก @ รายรับในเมียนมาร์ 

รายรับรวมทั่วโลก 

  แนวทางท่ี3 เลือกใช๎แนวทาง 1 หรือ 2 ได๎ตามเหตุที่สมควร 

 

 คุณสมบัติของผู้น าเข้าและส่งออก 

- บุคคลธรรมดาที่มีสัญชาติเมียนมาร์หรือท่ีแปลงสัญชาติเป็นเมียนมาร์ 
(Naturalized Citizenship) 

- ห๎างหุ๎นสํวน บริษัทที่จัดตั้งในเมียนมาร์ 

- ห๎างหุ๎นสํวนจํากัด บริษัทรํวมทุน ที่จัดตั้งขึ้นภายในกฎหมายการลงทุนตํางประเทศ
ของเมียนมาร์ 

- สหกรณ์ท่ีจดทะเบียนภายใต๎กฎหมายสหกรณ์ของเมียนมาร์ ในปี 2533 

 

                                                           
20  กองบรรณาธิการ วารสารการเงินธนาคาร, ลงทุนในเมียนมาร์ยุคใหมํเบื้องลึกที่คุณต๎องร๎ู. 
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3.4.1.8 สิทธิของผู้จดทะเบียน 

- สามารถสํงออกสินค๎าทุกชนิด ยกเว๎น ไม๎สัก น้ํามันปิโตรเลียมก๏าซธรรมชาติ ไขํมุก 
หยก อัญมณี แรํธรรมชาติ และสินค๎าอ่ืนๆ ที่ระบุวําสามารถดําเนินการได๎โดยหนํวยงาน
รัฐวิสาหกิจแตํเพียงผู๎เดียว 

- สามารถนําเข๎าสินค๎าทุกชนิดตามเงื่อนไขของกฎและระเบียบที่ระบุไว๎ ยกเว๎นสินค๎า
ที่เป็นสินค๎าห๎ามนําเข๎า 

- สามารถจําหนํายสินค๎าในตลาดภายในประเทศได๎ 

- สามารถยื่นขอหนังสือเดินทางประเภทธุรกิจไปตํางประเทศได๎ 

 

3.4.2 ต้นทุนแรงงานของประเทศเมียนมาร์21 

ตามพระราชบัญญัติการจ๎างงานปีพ.ศ 2501(the Employment Registration Act 
1959)  และพระราชบัญญัติประกันสังคมปี พ.ศ 2497 (the Social Security Act 1954) 

 

ตารางที่ 3.7 ชั่วโมงการทํางานในเมียนมาร์แบํงตามประเภท 

ประเภท ชั่วโมงการทํางาน 

ทั่วไป 8 ชั่วโมงตํอวัน 

บริษัท/ศูนย์การค๎า/โรงงาน 48 ชั่วโมงตํอสัปดาห์ 

อุตสาหกรรมเหมืองแรํและขุดเจาะน้ํามัน 44 ชั่วโมงตํอสัปดาห์ 

การทําเหมืองแรํในอุโมงค์ใต๎ดิน 40 ชั่วโมงตํอสัปดาห์ 

 

เวลาทํางานราชการ 9.30-16.30 น. จันทร์-ศุกร์ 

 
                                                           
21  ธนาคารไทยพาณิชย,์ เศรษฐกิจ การค๎า การลงทุนในพมํา  
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วันลาพักร๎อนตํอปี(ได๎รับคําจ๎าง)  

6 วันตํอปี (สําหรับพนักงาน) 

30 วันตํอปี (สําหรับผู๎บริหารระดับสูง) 

20 วันตํอปี (สําหรับผู๎บริหารระดับกลาง) 

10 วันตํอปี (สําหรับผู๎บริหารระดับต๎น) 

วัดหยุดราชการ(ได๎รับคําจ๎าง) 21 วัน/ปี 

วันหยุดลาคลอด(ได๎รับคําจ๎าง)   

กํอนคลอด ลาพักได๎ 45 วัน 

หลังคลอด ลาพักได๎ 45 วัน 

คําจ๎าง พนักงานโรงงาน ขั้นต่ํา 2,000-3,000 จ๏าตตํอวัน (ขึ้นอยูํกับความชํานาญ) 

3.4.2.1 อัตราค่าจ้างแรงงาน  

ตารางที่ 3.8 อัตราคําจ๎างแรงงานในเมียนมาร์22 

คําจ๎างแรงงานขั้นต่ํา ณ ปี 2555  หนํวย : USD/เดือน 

ประเภทแรงงาน  อัตราเงินเดือน 

แรงงานไร๎ฝีมือ  100 

แรงงานกึ่งมีทักษะ  150 

แรงงานมีฝีมือ  200-300 

แรงงานที่จบมหาวิทยาลัย สามารถใช๎
ภาษาอังกฤษและคอมพิวเตอร์ได๎ 

300 - 500 ขึ้นอยูํกับประสบการณ์
ทํางาน 

 

                                                           
22 สํานักงานคณะกรรมการสํงเสริมการลงทุน, "คําใช๎จํายการทําธุรกิจในสาธารณรฐัแหํงสหภาพเมียนมาร์," (2556). 
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3.4.3.ต้นทุนที่ดินของประเทศเมียนมาร์ 

3.4.3.1. ค่าเช่าที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม ณ ปี 2555 23 

ตารางที่ 3.9 คําเชําที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม   หน่วย : USD/ตร.ม./เดือน 

ที่ดิน อัตราคําเชํา 

ราคาซื้อที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม ไมํอนุญาตให๎บริษัทและชาวตํางชาติซื้อท่ีดิน 

ราคาเชําที่ดิน ในนิคมอุตสาหกรรม   

 -เขตอุตสาหกรรมท๎องถิ่น (กระทรวง
แรงงาน) 0.26 

 - เขตอุตสาหกรรม Mingaladon (รํวมทุน
ระหวํางบริษัทญี่ปุ่น และกระทรวงแรงงาน) 0.15 

3.4.3.2. ค่าเช่าส านักงาน ณ ปี 2555 

ตารางที่ 3.10 คําเชําสํานักงานในเมียนมาร์  หน่วย : USD/ตร.ม./เดือน 

ที่ดิน อัตราคําเชํา 

คําเชําสํานักงาน   

Taw Win Centre (Pyay Road) 1.86 - 3.11 

Sakura Tower (กลางเมือง) 45 

คําเชําโชว์รูมในเขตเมือง 15 

คําเชําท่ีพักอาศัยสําหรับนักลงทุนตํางชาติ 25 

คําเชําโรงงาน   

เขตกรุงยํางก๎ุง 0.6-14 

นอกกรุงยํางก๎ุง 0.2-2.3 

                                                           
23  เร่ืองเดียวกัน. 
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3.4.4. ต้นทุนด้านการขนส่งและเชื้อเพลิง 

ค่าใช้จ่ายในการจัดส่งสินค้า  การขนสํงสินค๎าขนาดบรรจุ 1 ตู๎คอนเทนเนอร์ (40 ฟุต) ณ ปี 
พ.ศ.2554 คําขนสํงจากทําเรือยํางกุ๎ง ,มีคําใช๎จําย 1,400 ดอลลําห์สหรัฐ 
  ราคาพลังงานที่ใช้ในการขนส่ง ณ ปี 2555 ราคาน้ํามันเบนซิน 1 แกลลอน มีราคา 4.9 
ดอลลําห์สหรัฐ ในขณะที่ ราคาน้ํามันดีเซล 1 แกลลอน มีราคา 4.6 ดอลลําห์สหรัฐ 

 

3.4.5. ต้นทุนด้านการสื่อสาร24 

ตารางที่ 3.11 คําบริการด๎านโทรศัพท์ในเมียนมาร์ 

        หนํวย : USD/นาที 

        รายการ อัตราคําบริการ 

โทรศัพท์พ้ืนฐาน 0.03 

โทรศัพท์พกพา (มือถือ) 0.06 

โทรตํางประเทศ 1.53 

เครือขํายมือถือในประเทศเมียนมาร์มีเพียงเครือขํายเดียวที่เป็นการเปิด Roaming จากไทย 
คือ AIS 

3.4.5.2 ค่าบริการอินเตอร์เน็ต ณ ปี 2555 

ตารางที่ 3.12 คําบริการอินเตอร์เน็ตในเมียนมาร์ 

ประเภท อัตราคําบริการ 

บริการทางอินเทอร์เน็ตแบบเชื่อมตํอผํานสายบริการในห๎องพัก 5 USD/24 ชั่วโมง 

อินเทอร์เน็ตไร๎สาย 4 USD/ชั่วโมง 

เครือขํายอินเทอร์เน็ตมือถือ 3G 0.005 USD/นาที 

                                                           
24  เร่ืองเดียวกัน. 



 45 

3.4.6. ต้นทุนด้านสาธารณูปโภค25 

    3.4.6.1 ค่าน ้าประปา ณ ปี 2555 

ตารางที่ 3.13 คําน้ําประปาในเมียนมาร์    หน่วย : USD/ลบ.ม. 

ประเภท อัตรา 

คําน้ําทั่วไป 0.44 

คําน้ําสําหรับประกอบธุรกิจ 0.88 

 

3.4.6.2. ค่าไฟฟ้า ณ ปี 2555  

ตารางที่ 3.14 คําไฟฟ้าในเมียนมาร์    หน่วย : USD/kWh 

ประเภท อัตรา 

คําไฟฟ้าทั่วไป 0.049 - 0.056 

คําไฟฟ้าสําหรับประกอบธุรกิจ 0.09 

 

3.5 สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 
26ในปีพ.ศ. 2555 เมียนมาร์มีโรงแรมท่ีลงทุนโดยนักลงทุนตํางชาติจํานวน 22 แหํง  

โรงแรมรัฐบาล 9 แหํง(ในเขตเนปิดอร์ และยํางกุ๎ง) โรงแรมเอกชนท๎องถิ่น  678 แหํง ภายในเขต
อุตสาหกรรมโรงแรม 11 เขตท่ัวประเทศได๎แกํ เนปิดอร์,ยํางกุ๎ง,มัณฑะเลย์,พุกาม,ซวงทา,ฮเวซวง,ตอง
ยี(ทะเลสาบอินเล),มะละเหมํง,หงสาวดี,ยะไขํและสามเหลี่ยมทองคํา โดยในปีพ.ศ.2556 จากข๎อมูล
ของกระทรวงการโรงแรมและการทํองเที่ยวแหํงเมียนมาร์(Ministry of Hotels & Tourism)เมียนมาร์
มีแผนที่จะเพ่ิมโรงแรมมากกวํา 50 แหํง เพ่ือรองรับการแขํงขันกีฬาเอเชี่ยนเกมส์ในเดือนธันวาคม 
พ.ศ. 2556 และในปีพ.ศ. 2558 เมียนมาร์ต๎องการโรงแรมเพ่ิมอยํางน๎อยอีก 35,796 ห๎อง 

                                                           
25  เร่ืองเดียวกัน. 

26  เปี่ยมศักดิ์ คุณากรประทีป, รวยได๎ในพมํายุค Aec(สํานักพิมพ์ปราชญ,์ 2555). 
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แผนภูมิที่ 3.4 แสดงการเพ่ิมขึ้นของจํานวนห๎องของโรงแรมในประเทศเมียนมาร์ 

ที่มา:Myanmar Ministry of Hotels and Tourism, Tourism Statistics Reports (2008-2012) 

 

27ข๎อมูลของบริษัท Colliers international ประจําประเทศไทย รายงานภาวะของโรงแรม
ในยํางกุ๎ง ครึ่งแรกของปีพ.ศ. 2555 วําราคาโรงแรมนศูนย์กลางธุรกิจเมืองยํางกุ๎งระดับ 5 ดาวปรับ
เพ่ิมขึ้นเป็นเกือบ 150 ดอลลาร์ตํอเดือนใน 6 เดือนแรกของปี จาก 100 ดอลลาร์ตํอคืนในระยะ
เดียวกันของปีกํอนแม๎แตํโรงแรมในยํานเกําแกํราคาขยับขึ้นเป็น 100 ดอลลาร์ จากระดับราคา50
ดอลลาร์ และโรงแรมตามชานเมืองมีราคาเพ่ิมข้ึนเป็น 50 ดอลลาร์ตํอคืน  

นอกจากนี้ยังมีโอกาสในธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ในยํางกุ๎งสืบเนื่องจาก ราคาคําเชํา
เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ในยํางกุ๎งอยูํที่ 3,000ดอลลาร์ตํอเดือน สําหรับห๎องแบบ 1 ห๎องนอน สํวนราคา
ห๎องแบบสตูดิโอมีคําเชําเกือบ 2,000 ดอลลาร์ตํอเดือน ห๎องแบบ 2 ห๎องนอนกวํา 4,000 ดอลลาร์ ตํอ
เดือน และห๎องแบบ 3 ห๎องนอนมีคําเชําสูงกวํา 5,000 ดอลลาร์ เพราะมีปริมาณน๎อยกวําความ
ต๎องการอยํางมาก เนื่องจากในรอบ 10 ปีที่ผํานมาแทบจะไมํมีการพัฒนาโรงแรม อาคารพักอาศัย 
หรือแม๎แตํอาคารสํานักงานเลย เมื่อเปิดประเทศจึงไมํเพียงพอที่จะรองรับนักทํองเที่ยว นักลงทุน นัก
ธุรกิจ และคาดการณ์วําสถานการณ์นี้จะยืดเยื้อไปนาน 3ปี เพราะการกํอสร๎างต๎องใช๎เวลพอสมควร 
ซึ่งสอดคล๎องกับข๎อมูลของบริษัท Yoma Strategic Holdings ที่วํา อัตราคําเชําเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์
ในยํางกุ๎งเพ่ิมขึ้นเพียงร๎อยละ 50 นับตั้งแตํปีปีพ.ศ.2553 เป็น 1,500 ดอลลาร์ ตํอเดือน สําหรับห๎อง
แบบสตูดิโอ สํวนห๎องแบบ 3 ห๎องนอนคําเชําเพ่ิมเป็น 4,200 ดอลลาร์ แตํสํวนใหญํร๎อยละ 70 ของ

                                                           
27  กองบรรณาธกิาร วารสารการเงินธนาคาร, ลงทุนในเมียนมาร์ยุคใหมํเบื้องลึกที่คุณต๎องร๎ู. 
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เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ในยํางกุ๎งเป็นแบบ 1 ห๎องนอน ปริมาณที่น๎อยทําให๎ต๎องจองห๎องพักคอยนานถึง 8 
เดือน และคาดวําเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์จะเพ่ิมข้ึนน๎อยมากในปี พ.ศ. 2558   

ทางด๎านอาคารสํานักงานนั้นในเวลาเพียงปีเดียวอัตราคําเชําสํานักงานในกรุงยํางกุ๎งเพ่ิมขึ้น
จาก 65 ดอลลาร์ตํอตารางเมตร/เดือน เป็น 100 ดอลลาร์ตํอตารางเมตร/เดือน เพราะอาคาร
สํานักงานในยํานธุรกิจมีพ้ืนที่รวมสูงกวํา 50,000 ตารางเมตรเล็กน๎อย สํวนในยํานเกําแกํ และในเขต
ชานเมืองยิ่งมีน๎อยมาก โดยรวมทั้งเมืองมีประมาณ 62,000 ตารางเมตร อีกทั้งขาดการบริหารจัดการ
ที่ดี ที่จอดรถน๎อย ระบบสื่อสารที่ด๎อย ทําให๎มีการปรับตกแตํงอาคารหรือบ๎านเกําให๎เป็นสํานักงาน 

สําหรับศูนย์การค๎ามีการเติบโตตํอเนื่อง โดยในยํานธุรกิจ มีช๎อปปิ้งมอลล์เพ่ิมขึ้นรวมเนื้อที่ 
20,000 ตารางเมตร ห๎างสรรพสินค๎าประมาณ 10,000 ตารางเมตร สํวนในยํานเกําแกํชอปปิ้งมอลล์มี
เนื้อที่เพ่ิมขึ้นถึง 60,000 ตารางเมตร ที่นําสนใจคือชานเมืองที่ไฮเปอร์มาร์เก็ตและชอปปิ้งมอลล์
ขยายตัวได๎ดี แม๎จะมีเนื้อที่รวมต่ํากวํา 20,000 ตารางเมตร อยํางไรก็ตามตลาดศูนย์การค๎าในยํางกุ๎งยัง
ไมํพัฒนาสํวนใหญํยังคงเป็นร๎านค๎ารายเล็ก ช๎อปปิ้งมอลล์มี 19 แหํง และมีซุปเปอร์มาร์เก็ตขนาดเล็ก 
12 แหํง การเติบโตไมํทันตํอความต๎องการของประชาชน และสํวนใหญํยังคงเป็นการพัฒนาของนัก
ธุรกิจในประเทศ 

การพัฒนาคอนโดมิเนียมมีการเติบโตอยํางรวดเร็วโดยมีโครงการเปิดใหมํตั้งแตํปีพ.ศ.  2552 
ถึงครึ่งแรกของปี 2555 ในยํานเกําแกํกวํา 200 ยูนิต สํวนในปีพ.ศ. 2554 มีการเปิดโครงการใหมํ 
1,070 ยูนิต ลดลงจากปี 2553 ที่มีจํานวน 1,600 ยูนิต  แตํคอนโดมิเนียมยํานเกําแกํยังคงเป็นทําเลที่
มีการเปิดตัวโครงการใหมํแตํละโครงการมีจํานวนประมาณ 66 ยูนิต สํวนในยํานชานเมืองประมาณ 
90 ยูนิตตใน 1 โครงการ ซึ่งราคาเฉลี่ยของโครงการเปิดใหมํในยํานเกําแกํสูงกวํา 1,000 ดอลลาร์ตํอ
ตารางเมตร           
 สํวนยํานชานเมืองประมาณ 800 ดอลลาร์ตํอตารางเมตรคอนโดมิเนียมในระดับไฮเอ็นด์ใน
ทําเลดี จะมีราคาประมาณ 200-220 ดอลลาร์ตํอตารางฟุต สํวนคอนโดมิเนียมทั่วไปมีราคาเฉลี่ย
ประมาณ 170 ดอลลาร์ตํอตารางฟุต หากเป็นทําเลใกล๎ใจกลางเมือง 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในยํางกุ๎งสามารถหาผู๎รับเหมาท๎องถิ่น รวมทั้งผู๎บริหารทั้ง
ระดับประเทศและสากล สํวนการขออนุญาตกํอสร๎างต๎องยื่นกับคณะกรรมการพัฒนากรุงยํางกุ๎งและ
คณะกรรมการควบคุมคุณภาพและการกํอสร๎างอาคารสูง (The Committee of Quality Control 
of High-rise Building Project ; CQHP) ขณะที่การกํอสร๎างโรงแรมต๎องยื่นขอกับกระทรวงโรงแรม
และการทํองเที่ยว 
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3.5.1 จุดอ่อนและอุปสรรคในการลงทุน 

จุดอ่อน28 

แรงงานของเมียนมาร์สํวนใหญํเป็นแรงงานไร๎ฝีมือ รวมทั้งเมียนมาร์ขาดผู๎ที่มีความรู๎ในด๎าน
การทําธุรกิจตํางประเทศ ขาดสิ่งอํานวยความสะดวกข้ันพ้ืนฐานประกอบกับกฎระเบียบทางการค๎าที่มี
การเปลี่ยนแปลงบํอย ราชการมีการคอรัปชั่นสูง และเมียนมาร์ยังมีอัตราเงินเฟ้อภายในประเทศสูง 

 

อุปสรรค 

จากที่ได๎มีการติดตามศึกษาข๎อมูลได๎พบวํา ความรวดเร็วของการได๎รับข๎อมูลขําวสารจากภาครัฐ
ของเมียนมาร์ยังมีความแตกตํางกันระหวํางหนํวยงาน และการเข๎าถึงข๎อมูลกํอนหรือข๎อมูลเฉพาะของ
กลุํมธุรกิจที่มีความสัมพันธ์ที่ดีกับหนํวยงาน 

 ปัญหาในเรื่องความไมํเข๎าใจแนวทางหรือพฤติกรรมด๎านการค๎าของตลาดเมียนมาร์  ก็เป็นปัญหา
ที่สําคัญอีกอยํางหนึ่งที่เป็นอุปสรรคการค๎าระหวํางไทยกับเมียนมาร์  คือ ผู๎ประกอบการไทยมีความ
ต๎องการที่จะทําความเข๎าใจระบบการค๎าของตลาดเมียนมาร์ทั้งระบบ แตํไมํสามารถหาข๎อมูลดังกลําว
ได๎จึงทําให๎เกิดปัญหาความไมํแนํใจในการทําการค๎า (เนื่องจากข๎อมูลบางอยําง ผู๎ที่เกี่ยวข๎องมีความ
ประสงค์ต๎องการปกปิด) ทั้งนี้ การค๎ากับตลาดเมียนสามารถตกลงการค๎าเป็นเงินบาทได๎ ผู๎ซื้อจะโอน
เงินคําสินค๎าเข๎าสูํบัญชีในประเทศไทยได๎โดยตรง ไมํจําเป็นที่จะต๎องใช๎ระบบการค๎าสากล เหมือนกับที่
ต๎องทําการค๎ากับประเทศอ่ืนๆ ปัญหาในการทําการค๎ากับเมียนมาร์ที่อาจเกิดขึ้น เชํน 

- เส๎นทางขนสํงสินค๎าไทยผู๎ประกอบการต๎องขนสินค๎าจากไทยผํานทางชายแดนเป็นหลัก คือ
ดํานแมํสอด ซึ่งมีเส๎นทางที่ยังไมํสะดวก มักประสบปัญหาการปิดดํานเป็นระยะๆ อีกทั้งการขนสํงใน
หน๎าฝนจะทําให๎เกิดความลําช๎าและความเสียหายแกํสินค๎าได๎หากไมํป้องกัน บางฤดูกาลต๎องใช๎เวลา
คํอนข๎างนาน ระยะเวลาขนสํงไมํแนํนอนและคาดการณ์ได๎ยาก หาก ไมํมีฝนตกระยะเวลาที่ใช๎ในการ
ขนสํงจากกรุงเทพฯถึงยํางก๎ุงเฉลี่ยประมาณ 4 วัน นอกจากนี้ยังม ีดํานตํารวจ ดํานทหารซึ่งมีการเรียก
เก็บคําผํานทางอยูํเป็นระยะๆ ซึ่งทําให๎การขนสํงลําช๎า และมีต๎นทุนที่สูงขึ้น 

-ปัญหาเรื่องชนกลุํมน๎อยศาสนาและชาติพันธุ์ อาจกํอให๎เกิดความรุนแรงและอาจสํงผลตํอ
ความเชื่อมั่นของนักลงทุนได๎  เชํน เหตุการณ์ในเมืองมิตตีลาทางตอนใต๎ของมัณฑะเลย์ ในชํวง 
มีนาคม พ.ศ. 2556

                                                           
28  สํานักขําวพาณิชย ์ กรมการสํงเสริมการสํงออก กระทรวงพาณิชย์, คํูมือการค๎าและการลงทุน สาธารณรัฐสาธารณรัฐแหํงสหภาพ

เมียนมาร.์ 
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บทที่ 4 
รายละเอียดโครงการ 

 

4.1.ข้อมูลบริษัทบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จ ากัด 

4.1.1 ประวัติความเป็นมา 

บริษัทบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จ ากัด29 เกิดจากความคิดกลุํมค๎าปลีกในเครือเซ็นทรัลเมื่อ พ.ศ. 
2536 โดยได๎ทําการกํอตั้งบริษัท เซ็นทรัล ซูเปอร์สโตร์ จํากัดขึ้นมา และได๎ทําการเปิดสาขาแรกบน
ถนนแจ๎งวัฒนะ ในปี พ.ศ. 2537 และก็ได๎ทําการเปลี่ยนชื่อเป็นบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ ในปี พ.ศ. 2538 
แตํตํอมาจนกระทั่งถึงชํวงวิกฤติเศรษฐกิจในปี 2540 บริษัท Casino Guichard-Perrachon 
ผู๎ประกอบการค๎าปลีกอันดับสองของฝรั่งเศส เข๎ามาเพ่ิมทุนและก็กลายเป็นผู๎ถือหุ๎นใหญํในพ.ศ. 2542 
 เมื่อวันที่ 15 พฤศจิกายน พ.ศ. 2553 Casino Guichard-Perrachon หรือกลุํมคาสิโน ได๎
ชนะการประมูลกิจการคาร์ฟูร์ในประเทศไทย ด๎วยราคาซื้อขาย 686 ล๎านยูโร โดยมีธนาคารดอยซ์
แบงก์ เป็นที่ปรึกษา ทั้งนี้บริษัทดังกลําวถือหุ๎น บริษัท บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ ในประเทศไทย และ 2  
บริษัทจะรํวมตัวกัน และจะสํงผลให๎สาขาของบิ๊กซีเพ่ิมเป็น 105 สาขา จาก 60 สาขา คิดเป็นมูลคํา  
35,500 ล๎านบาท ซึ่งจะสํงผลให๎ตลาดค๎าปลีกในประเทศไทยเหลือเพียง 2 เจ๎าใหญํเทํานั้น ได๎แกํ เทส 
โก๎ โลตัส และบิ๊กซี ซึ่งกิจการก็ได๎ควบรวมกันเสร็จสิ้นในเดือนมกราคม 2554 โดยปัจจุบัน ( พ.ศ.  
2556) บิ๊กซีได๎ทําการรีโนเวตห๎างคาร์ฟูร์จํานวนทั้งหมด 41 สาขาให๎กลายเป็นบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์  
25 สาขา, บิ๊กซี เอ็กซ์ตร๎า 15 สาขา, บิ๊กซี จัมโบ๎ 1 สาขาซึ่งเป็นสาขาทดลองตลาด , บิ๊กซี มาร์เก็ต 18  
สาขา (เดิมคือ บิ๊กซี จูเนียร์ แตํเปลี่ยนชื่อหลังมาใช๎ชื่อบิ๊กฃี มาร์เก็ตแทน) และ เปลี่ยนสาขาคาร์ฟูร์ซิตี้  
เป็นมินิบิ๊กซีครบทุกสาขาเรียบร๎อยแล๎วโดยบิ๊กซีได๎กําหนดแบรนด์ใหมํที่จะมาใช๎แทนคาร์ฟูร์คือ  บิ๊กซี  
เอ็กซ์ตร้า ซึ่งเป็นการนําเอาจุดเดํนในด๎านการคัดสรรสินค๎าจากทุกมุมโลก, การบริการที่เป็นเลิศของ 
คาร์ฟูร์ มารวมกับราคาคุณภาพของบิ๊กซี โดยกรณีนี้ เป็นการศึกษาการให๎บริการของ Extra ที่เป็นแบ
รนด์ไฮเปอร์มาร์เก็ตในประเทศบราซิล และเป็น 1 ในสมาชิกของ กลุํมคาสิโน และก็ได๎นํามาปรับใช๎ให๎
เข๎ากับกับบิ๊กซ ีเอ็กซ์ตร๎านั่นเอง 

โดยบริษัทบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ มีการดําเนินการเข๎าไปทําธุรกิจในประเทศกลุํมอาเซียน แล๎ว 
ได๎แกํประเทศเวียดนาม โดยมีลักษณะการลงทุนเป็นประเภท ห๎างสรรพสินค๎าระดับ ไฮเปอร์มาร์เก็ตที่
บริษัทถนัดเป็นหลัก นอกจากนี้บริษัทบิ๊กซี ยังมีความสนใจที่จะเข๎าไปลงทุนทางด๎านธุรกิจค๎าปลีกใน
หัวเมืองใหญํของเมียนมาร์ 

  

                                                           
29  บริษัท บิ๊กซีซุปเปอร์เซ็นเตอร์, "บริษัทบิ๊กซี ซุปเปอร์เซ็นเตอร์รายงานประจําป ี2555.". 
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4.1.2 โครงสร้างบริษัท 

ธุรกิจของบริษัทบิ๊กซีสามารถแบํงออกเป็นสองประเภท : ธุรกิจค๎าปลีกและธุรกิจให๎เชําพ้ืนที่ 
ธุรกิจค๎าปลีกครอบคลุมร๎านค๎าทุกรูปแบบตั้งแตํขนาดใหญํถึงร๎านค๎าขนาดเล็กใน ชุมชน สํวนธุรกิจให๎
เชําพ้ืนที่ เป็นธุรกิจที่ให๎เชําพื้นที่ในศูนย์การค๎าใน ร๎านทุกประเภท ไมํวําจะเป็นไฮเปอร์มาร์เก็ต หรือ
มาร์เก็ตโดยมีโครงสร๎างองค์กรดังนี้ 

 
ภาพที่ 4.1 โครงสร๎างองค์กรบริษัทบิ๊กซี ซุปเปอร์เซ็นเตอร์ 
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ธุรกิจค้าปลีก 

ในร๎านค๎าปลีกของบริษัทบิ๊กซีจะมีการนําเสนอความหลายหลายของสินค๎าให๎กับลูกค๎า ตั้งแตํ
อาหารสด เสื้อผ๎า อุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ ผลิตภัณฑ์สุขภาพและความงาม โดยปัจจุบันมีสินค๎าให๎เลือก
ซื้อมากกวํา 100,000 SKUs เพ่ือตอบสนองความต๎องการของลูกค๎า โดยสามารถแบํงออกเป็นห๎า
ประเภท ดังนี้         

อาหารสด: เนื้อสัตว์ อาหารทะเล ผลไม๎สดและผัก (ทั้งพร๎อมปรุงและพร๎อมรับประทาน) 
อาหารแชํแข็ง อาหารอบ สมุนไพร และเครื่องเทศตํางๆ 

อาหารแห้ง: เครื่องปรุงรสและประกอบอาหาร เครื่องดื่มตํางๆ อาทิ น้ําอัดลม และเครื่องดื่ม
ที่มี แอลกอฮอล์ ขนมขบเคี้ยว ของใช๎สํวนตัว ผลิตภัณฑ์ทําความสะอาด อาหารและของใช๎สําหรับ
สัตว์เลี้ยง 

เสื้อผ้าและเครื่องประดับ: สุภาพบุรุษ สุภาพสตรี เด็ก และทารก รวมถึงรองเท๎าและ
เครื่องสําอาง    

เครื่องใช้ไฟฟ้า:  อุปกรณ์เครื่องใช๎ไฟฟ้านานาชนิด เชํน เครื่องปรับอากาศ ตู๎เย็น ฯลฯ 
อุปกรณ์เครื่องใช๎ในครัวเรือน อุปกรณ์เพ่ือความบันเทิงภายในบ๎าน เทป ซีดี อุปกรณ์ประดับยนต์ วัสดุ
อุปกรณ์และเครื่องมือซํอมแซมบํารุงรักษาบ๎าน 

อุปกรณ์ตกแต่ง และของใช้ภายในบ้าน: เฟอร์นิเจอร์ เครื่องครัว บรรจุภัณฑ์ และเครื่องใช๎
พลาสติก อุปกรณ์กีฬา และของ เด็กเลํน รูปแบบและขนาดของร๎านค๎า มีหลากหลายจากห๎างไฮเปอร์
มาร์เก็ตขนาดใหญํ ไปสูํร๎านค๎าในชุมชน โดยมุํงเน๎นการนําเสนอ ราคาท่ีดีที่สุดให๎แกํลูกค๎า รูปแบบและ
ขนาดร๎านค๎ามีดังนี้ 

ไฮเปอร์มาร์เก็ต: สําหรับร๎านค๎าที่ใหญํที่สุดของบริษัทบิ๊กซีสามารถนําเสนอสินค๎าอุปโภค
บริโภคให๎เลือก มากมายโดยมีจํานวนสินค๎าเฉลี่ย 80,000 ถึง 100,000 SKUs ขนาดไฮเปอร์มาร์เก็ต
ของบริษัทบิ๊กซีอาจมีขนาดที่แตกตํางจาก 4,000 ถึง 12,000 ตรม สัดสํวนของยอดขายผลิตภัณฑ์ของ
ร๎านค๎าเหลํานี้ มีสัดสํวนยอดขายสินค๎าประเภทอาหารประมาณร๎อยละ 60 และร๎อยละ 40 เป็น
สัดสํวนยอดขายสินค๎าที่ไมํใชํอาหาร       
 ปัจจุบันบริษัทบิ๊กซีบริหารร๎านไฮเปอร์มาร์เก็ตภายใต๎ชื่อ 2 ชื่อคือบิ๊กซีและบิ๊กซีเอ๏กซ์ตร๎า ทั้ง
สอง แบรนด์มุํงเน๎นการเป็นผู๎นําทางด๎านราคา โดยที่บิ๊กซีมีการกําหนดเป้าหมายหลัก โดยมุํงบริการ
ตํอกลุํมลูกค๎าที่มีความอํอนไหวเรื่องราคา ขณะที่บิ๊กซีเอ็กซ์ตร๎ามุํงเน๎นเพ่ิมแผนกสินค๎านําเข๎าและ
ความหลากหลายของ อาหารสดและกลุํมสินค๎าที่มีราคาสูง  

บิ๊กซีมาร์เก็ต: ตั้งอยูํในบริเวณใกล๎เคียงกลุํมลูกค๎า โดยบิ๊กซีมาร์เก็ตนําเสนอราคาและสินค๎า
โปรโมชั่นเดียวกันกับที่ขายในร๎าน ไฮปอร์มาร์เก็ตแตํ เนื่องจากพ้ืนที่ขายมีขนาดจํากัด มีตั้งแตํ750 ถึง 
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2,000 ตารางเมตร ดังนั้นจํานวนของรายการสินค๎าที่นําเสนอจะถูก จํากัดโดยเฉลี่ยมีสินค๎าอยูํที่ 
15,000 SKUs โดยแบํงสัดสํวนเป็นสินค๎าประเภทอาหารประมาณร๎อยละ 80 และร๎อยละ 20 เป็น
รายการสินค๎าที่ไมํใชํอาหาร 

ร้านค้าในชุมชน: มินิบิ๊กซีเป็นร๎านค๎าที่ตั้งอยูํภายในชุมชน และในสถานีน้ํามันบางจากตั้งแตํ
เดือนมิถุนายน 2555 นําเสนอประสบการณ์การจับจํายที่สะดวกสบายสําหรับลูกค๎า โดยคัดสรรสินค๎า
มาจําหนํายจํานวน 4,000 - 4,300 SKUs แบํงเป็นสินค๎าประเภทอาหารประมาณร๎อยละ 90 รวมถึง
อาหารสด และร๎อยละ 10 เป็นรายการสินค๎าที่ไมํใชํอาหาร 

ร้านสุขภาพและความงาม: เพรียว เป็นร๎านสุขภาพและความงาม ปัจจุบันตั้งอยูํภายใน
ไฮเปอร์มาร์เก็ตบิ๊กซีและบิ๊กซีมาร์เก็ต  สินค๎าที่จัดจําหนํายเป็นผลิตภัณฑ์ที่เสริม หรือเพ่ิมเติมแกํร๎าน
ดังกลําว ปัจจุบันผลิตภัณฑ์ที่ขายอยูํในเพียวมีจํานวน 1,700 SKUs ซึงโดยสํวนใหญํประกอบด๎วย
สินค๎าประเภทยาและเครื่องสําอาง 

รูปแบบอ่ืนๆ: บิ๊กซีมุํงหารูปแบบการบริการใหมํๆเพ่ือให๎บริการลูกค๎าและการพัฒนารูปแบบ 
ร๎านค๎าของบริษัทบิ๊กซีเพ่ือตอบสนองความต๎องการของลูกค๎าท่ีเปลี่ยนแปลงไปตลอดเวลา 

 

 ภาพที่ 4.2 แสดงสาขาของบริษัทบิ๊กซี ซุปเปอร์เซ็นเตอร์ 

 

 ธุรกิจให้เช่าสถานที่ ศูนย์การค๎าของบริษัทบิ๊กซีซึ่งอยูํคูํกับไฮเปอร์มาร์เก็ต หรือบิ๊กซีมาร์เก็ต  
เป็นศูนย์รวมการจับจํายใช๎สอยที่ครบวงจร พร๎อมสรรด๎วยร๎านค๎าเชําที่มีการคัดเลือกผู๎เชําด๎วยผู๎ 
ชํานาญอยํางรอบคอบ เพ่ือให๎แนํใจวําลูกค๎าของบริษัทบิ๊กซีจะได๎รับการบริการทั้งหมดที่ต๎องการ  
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ภายใต๎หลังคาเดียว บริการที่ศูนย์การค๎าของบริษัทบิ๊กซีได๎สรรหาไว๎  สามารถแบํงออกเป็นสี่ประเภท 
เหลํานี้ 

อาหารและเครื่องดื่ม: ร๎านอาหารซึ่งประกอบด๎วย ร๎านอาหารแฟรนไชส์ และร๎านอาหารใน
ศูนย์อาหาร          
  บันเทิง: โรงภาพยนตร์ คาราโอเกะ และสวนสนุกสําหรับเด็ก   
  ร้านค้าพิเศษ: ร๎านหนังสือ ร๎านเสื้อผ๎าแฟชั่น ร๎านค๎าอิเล็กทรอนิกส์  ร๎าน
โทรศัพท์มือถือ และร๎านขายยา        
  บริการ: ธนาคาร ร๎านซักแห๎ง และร๎านทําผม การแบํงแยกประเภทพ้ืนที่ให๎เชําของ
บริษัทบิ๊กซี แบํงเป็นห๎าประเภท ขึ้นอยูํกับระยะเวลาการเชําและประเภทของธุรกิจของร๎านค๎าเชํา 
  กลุ่มร้านค้าพาณิชย์: กลุํมผู๎เชําเหลํานี้ ชํวยยกระดับภาพลักษณ์ของศูนย์การค๎าของ
บริษัทบิ๊กซีให๎เป็นที่รู๎จักมากขึ้น เนื่องจากชื่อเสียงของร๎านเหลํานี้เป็นที่รู๎จักโดยทั่วไป เงื่อนไขการเชํา
ของร๎านเหลํานี้มักจะมีระยะเวลาการเชําปานกลาง โดยสํวนใหญํจะเป็นร๎านที่มีเครือขํายของเชน
ขนาดใหญํ เชํน ร๎านอาหาร ธนาคาร ฯลฯ 

ผู้เช่าพื้นที่รายใหญ่ที่เช่าพื้นที่ติดกับศูนย์การค้า: นอก เหนือจากห๎างไฮเปอร์มาร์เก็ตหรือ 
บิ๊กซีมาร์เก็ตจะ เป็นสํวนหนึ่งของศูนย์การค๎า แล๎วยังมีกลุํมผู๎เชําพ้ืนที่รายใหญํ ซึ่งอยูํติดกับศุนย์
การค๎า โดยทําสัญญาเชําระยะยาวกับบริษัทบิ๊กซี และมีสํวนชํวยให๎การจับจํายใช๎สอยของลูกค๎า มี
ความสะดวกสบายมากขึ้น อาทิเชํน โฮมโปร (DIY), โรงภาพยนตร์, ร๎านค๎าไอที, พาวเวอร์บาย 
(อิเล็กทรอนิกส์) เป็นต๎น 

อาหารและเครื่องดื่ม: ศูนย์อาหารนําเสนอความหลากหลายของอาหารในราคาที่ประหยัด 
โดยร๎านอาหารเหลํานี้ มีระยะเวลาการเชําหนึ่งปี 

บิ๊กบาซ่า: ศุนย์รวมร๎านค๎าขนาดเล็กจํานวนมากที่ขายสินค๎าตํางๆรวมถึงร๎านค๎าสินค๎า แฟชั่น, 
ร๎านเครื่องประดับ, ร๎านโทรศัพท์มือถือ ฯลฯ โดยมีระยะเวลาการเชําป็นเวลาหนึ่งปี 

ร้านค้าคีออส: ร๎านค๎าเชําขนาดเล็กซึ่งตั้งอยูํในบริเวณทางเดิน โดยเป็นลักษณะสัญญาเชําเป็น
ระยะสั้นๆ เชํน 1เดือน โดยการจํายชําระคําเชําลํวงหน๎า 
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บริษัทย่อย 
ตารางท่ี 4.1 แสดงบริษัทย่อยท่ีบริษัทบิ๊กซี ถือหุ้นทางตรง และทางอ้อม มีดังนี้ 

บริษัทย่อย ประเภทธุรกิจ 
ร้อยละ การ

ถือหุ้น 

ทุนที่ช าระแล้ว 

(ล้านบาท) 

  1. บริษัท พิษณุโลก บิ๊กซี จํากัด ธุรกิจค๎าปลีก 92.38 1,050 

  2. บริษัท บิ๊กซี แฟรี่ จํากัด ธุรกิจค๎าปลีก 96.82 440 

  3. บริษัท เชียงราย บิ๊กซี จํากัด ให๎เชําอสังหาริมทรัพย์ 100.00 180 

  4. บริษัท เซ็นทรัลซูเปอร์สโตร์ จํากัด ให๎เชําอสังหาริมทรัพย์ 100.00 1,220 

  5. บริษัท อินทนนท์แลนด์ จํากัด ให๎เชําอสังหาริมทรัพย์ 100.00 841 

  6. บริษัท สุราษฎร์ บิ๊กซี จํากัด ให๎เชําอสังหาริมทรัพย์ 100.00 140 

  7. บริษัท เซ็นทรัล พัทยา จํากัด ให๎เชําอสังหาริมทรัพย์ 100.00 80 

  8. บริษัท เทพารักษ์ บิ๊กซี จํากัด ให๎เชําอสังหาริมทรัพย์ 100.00 80 

  9. บริษัท พระราม 2 บิ๊กซี จํากัด ให๎เชําอสังหาริมทรัพย์ 99.99 5 

10. บริษัท อุดร บิ๊กซี จํากัด ให๎เชําอสังหาริมทรัพย์ 100.00 738 

11. บริษัท เชียงใหมํ บิ๊กซี (2001) จํากัด หยุดดําเนินกิจการ 100.00 300 

12. บริษัท เฟลกซ์เพย์ จํากัด 

       

หยุดดําเนินกิจการ 51.00 100 

13. บริษัท บิ๊กซี ดิสทริบิวชั่น จํากัด หยุดดําเนินกิจการ 100.00 1 
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การขยายธุรกิจ  

ปัจจัยหลักประการหนึ่งในความสําเร็จของ บิ๊กซี คือความสามารถท่ีเพ่ิมขึ้น ในการเข๎าไปอยูํ
ใกล๎กับลูกค๎าท่ัวประเทศผลจากแผนการขยายธุรกิจที่ดําเนินการอยํางตํอเนื่องของบริษัทฯ ทําให๎เรามี
สาขาจํานวน 71 แหํงทั่วประเทศในปัจจุบัน 
 นอกจากนั้นจากสภาพตลาดที่มีการเปลี่ยนแปลง บิ๊กซียังคงดําเนินการศึกษาความเป็นไปได๎
ของรูปแบบค๎าปลีกแบบใหมํๆ  รวมไปถึงรูปแบบของร๎านขนาดเล็ก บิ๊กซี- จูเนียร์ ร๎านสะดวกซ้ือ มินิ-
บิ๊กซี และรูปแบบร๎านขายยาเพรียว   

4.1.3 ความเสี่ยงของธุรกิจ 

4.1.3.1 สภาวะเศรษฐกิจโลก 

ความเสี่ยงหลักตํอแผนยุทธศาสตร์และธุรกิจของอมตะคือ การชะลอตัวของ
เศรษฐกิจโลก หรือเกิดการตกต่ําทางเศรษฐกิจอยํางรุนแรง เชํน เกิดวิกฤตทางการเงินในเอเชียเมื่อปี 
พ.ศ. 2540-2541 หรือ วิกฤตการเงินที่เกิดขึ้นในปี2551 ในสหรัฐอเมริกาและแพรํกระจายไปถึงยุโรป 
ซึ่งชลอการลงทุนโดยตรงที่จะเข๎ามาในเอเซียและสํงผลกระทบในธุรกิจขายที่ดินเพ่ืออุตสาหกรรมทั้ง
ในประเทศไทยและเมียนมาร์ การเติบโตอยํางตํอเนื่องของเศรษฐกิจโลกมีสํวนสําคัญอยํางมากตํอการ
จัดหาพื้นที่ของบริษัท 

4.1.3.2 การเมืองและความมั่นคงภายในประเทศ 

ความมั่นคงและนําลงทุนของประเทศไทย ก็เป็นอีกสํวนสําคัญในการทําธุรกิจ ดังนั้น 
ความไมํสงบทางการเมืองยํอมกระทบการค๎าสินค๎าบบปลีกซึ่งเป็นธุรกิจหลักของบริษัท  การ
เปลี่ยนแปลงนโยบายอยํางกะทันหัน หรือความไมํตํอเนื่องของนโยบายการเมืองทําให๎เกิดความไมํ
มั่นใจในการลงทุน ดังการเคลื่อนไหวทางการเมืองในปี พ.ศ. 2549 ที่สํงผลให๎มีการลดลงอยํางมาก
ของเงินลงทุนโดยตรงจากตํางประเทศ (FDI) แตํเมื่อเสถียรภาพทางการเมืองกลับคืนมาเมื่อปลายปี 
2551 ทําให๎ FDIกระเตื้องขึ้น 
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4.2 ข้อมูลบริษัท Orient-Express Hotels Ltd. 30 

4.2.1 ประวัติความเป็นมา 

 Orient-Express Hotels จํากัด เป็น บริษัทที่จัดสร๎างโรงแรมหรูและการทํองเที่ยวในรูปแบบ
การผจญภัยที่มีความซับซ๎อนซึ่งพยายามที่จะมอบประสบการณ์ที่นําจดจํา ในแตํละจุดหมายโดยที่
แสดงออกถึงวัฒนธรรมที่แท๎จริงของแตํละพ้ืนที่ บริษัท ได๎นําเสนอประสบการณ์การเดินทางที่หรูหรา
เป็นพิเศษตั้งแตํปีพ.ศ. 2519 โดยเริ่มต๎นจากการซื้อโรงแรมCipriani ในเวนิสและมีชื่อเสียงโดํงดัง
หลังจากนั้นไมํนาน จาก Venis Simplon-Orient-Express (VSOE), ซึ่งเป็นการการเชื่อมโยง
ลอนดอนปารีสและเวนิสพร๎อมกับเมืองอ่ืน ๆ ในยุโรปเข๎ด๎วยกันโดยเส๎นทางรถไฟ  

Orient-Express Hotels แบรนด์ จํากัดมีโรงแรม 45 โรงแรม เรือสําราญและรถไฟซึ่งมีควม
หรูหราใน 22 ประเทศ รวมทั้งที่พักที่โดดเดํนเชํนโรงแรม Cipriani ในเวนิส, โรงแรมแกรนด์ยุโรปใน
เซนต์ปีเตอร์สเบิร์ก, โรงแรม Mount Nelson ในเคปทาวน์, Copacabana Palace ในริโอ เดจาเนโร
และ Maroma รีสอร์ทแอนด์สปา ในเม็กซิโกริเวียรํา บริษัท ยังดําเนินงาน ขบวนรถไฟทํองเที่ยวสุดหรู
หกแหํง การดําเนินงานลํองเรือแมํน้ํา 3 ที่ และคลับ '21 ', หนึ่งในร๎านอาหารที่โดดเดํนมากที่สุดของ
นครนิวยอร์ก 

ปัจจุบัน บริการของบริษัทมีความหลากหลายทั้งบนพ้ืนดินและบนน้ําโดยบริษัทเป็นเจ๎าของ
โรงแรม 35 แหํง กิจการรถไฟทํองเที่ยวจํานวน 6 แหํง เชํนรถไฟทํองเที่ยว ขบวน Venice Simplon-
Orient-Express ในยุโรป, Eastern & Oriental Express ในเอเซียตะวันออกเฉียงใต๎นอกจากนี้ 
บริษัท ยังมีสํวนรํวมเป็นเจ๎าของและบริหารจัดการ PeruRail  ในเปรู,  Cuzco-Machu Picchu train 
services บริการรถไฟที่ใช๎โดยนักทํองเที่ยวเกือบทุกคนที่จะไปยังเปรูรวมทั้ง m.v. Road To 
Mandalay ซึ่งจัดให๎ลํองเรือสุดหรูบนแมํน้ําอิระวดีในประเทศเมียนมาร์และแลํนไปยังโรงแรมหรูใน
ประเทศฝรั่งเศส 

บริษัท พยายามที่จะเพ่ิมประสบการณ์การทํองเที่ยวที่โดดเดํนหรูหราทั่วโลก โดยการบริหาร
การจัดการ โรงแรมในเขตสถานที่ทํองเที่ยวสําคัญ โดยหาสินทรัพย์ 

ในพ้ืนที่ที่โดดเดํน หรูหราและมีเอกลักษณ์ของพ้ืนที่นั้นๆ 

 

                                                           
30  Orient-Express Hotels ltd, "Orient-Express Hotels Ltd. Annual Report 2012,"(2013). 
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Orient-Express Hotels จํากัด ดําเนินงานในหลายภูมิภาคที่มีความสําคัญทางวัฒนธรรม
ประวัติศาสตร์หรือสิ่งแวดล๎อมและหลีกเลี่ยงผลกระทบในทางลบตํอพ้ืนที่เหลํานั้นและสภาพแวดล๎อม 
บริษัทดําเนินการโดยยึดหลักของความยั่งยืนและความรับผิดชอบตํอสังคม โดยเป็นผู๎เชื่อมตํอการ
ทํองเที่ยวระหวํางประเทศ 

4.2.2 โครงการของบริษัทในประเทศเมียนมาร์ 

บริษัท Orient-Express Hotels จํากัด มีเส๎นทางการทํองเที่ยวใน แถบประเทศ สิงคโปร์ 
ไทย และเมียนมาร์ โดยจัดเป็น ทริปทํองเที่ยว11 คืน      
  โดยเริ่มจากวันที่ 1 และ 2 พักทํองเที่ยวที่สิงคโปร์ ที่โรงแรม Rffles และเดินทางไป
ยังประเทศไทยในวันที่ 3และ4 โดยขบวนรถไฟ Eastern & Oriental Express ถึงกรุงเทพในวันที่ 5 
เข๎าพักท่ีโรงแรมMandarin Oriental Hotel และบินตํอไปทํองเที่ยวที่ยํางกุ๎งประเทศเมียนมาร์ในวันที่ 
6และ 7 โดยเข๎าพักที่โรงแรมThe Governor's Residence  ในวันที่ 8ถึง 11 เดินทางไปยังเมือง 
Bagan เพ่ือลํองเรือสําราญไปยังมันดาเลย์ 

   
ภาพที่ 4.3 แผนที่เส้นทางการเดินทางท่องเที่ยว 

ที่มา:http://www.governorsresidence.com 

http://www.governorsresidence.com/
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บริษัท Orient-Express Hotels จํากัด ยังมีกิจการโรงแรมในกรุงยํางกุ๎งประเทศเมียนมาร์ 
นั่นก็คือ The Governor’s Residence ซึ่งแตํเดิมเป็นบ๎านของผู๎วําการรัฐทางใต๎ของเมียนมาร์โดย
เป็นคฤหาสน์ไม๎สักที่สวยงาม ส๎างขึ้นตั้งแตํปีพ.ศ. 2463  อาคารอยูํทํามกลางสวนที่สวยงามและสระ
บัวในเขตพ้ืนที่สถานทูตอันเงียบสงบของกรุงยํางกุ๎ง 

โรงแรมประกอบด๎วยห๎องพักระดับดีลักซ์ 45 ห๎องและ 2 ห๎อง จูเนียร์สวีท ซึ่งได๎รับการ
ตกแตํงอยํางสวยงามด๎วยเฟอร์นิเจอร์ไม๎สัก, ผ๎าฝ้ายเขตร๎อนและผ๎าไหม ห๎องพักทุกห๎องตกแตํง 

อยํางดี แตํบางห๎องไมํมีอํางอาบน้ําและมีฝักบัวอาบน้ําเทํานั้น ร๎านอาหารMandalay และMindon
เลานจ์ มีบริการอาหารงฝรั่งเศสและอาหารดั้งเดิมของประเทศเมียนมาร์ในห๎องรับประทานอาหาร 
หรือภายนอกระเบียงอันรํมรื่น  

จากโรงแรมสามารถเดินทางไปสักการะ พระเจดีย์ Shwedagon หรือสัมผัสการตํอรองที่
คึกคักของตลาด Bogyoke (ตลาด สกอตต์) ภายในโรงแรมยังมีบริการอ่ืนๆเชํน สระวํายน้ําที่สวยงาม
รูปพัด และเก๎าอ้ีอาบแดดสามารถผํอนคลายและเพลิดเพลินไปกับสภาพแวดล๎อมที่เงียบสงบ 

 

ภาพที่ 4.4 ภาพโรงแรม The Governor’s Residence 

ที่มา: http://www.luxurytravelmagazine.com/property/the-governors-residence.php 
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ภาพที่ 4.5 บรรยากาศภายนอกThe Governor’s Residence 

          ที่มา: http://www.governorsresidence.com 

 

ภาพที่ 4.6 ผัง The Governor’s Residence ที่มา: แผํนพับโดย The Governor’s Residence 

http://www.governorsresidence.com/
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ภาพที่ 4.7 ห๎องพักใน The Governor’s Residence 

      ที่มา: http://www.governorsresidence.com 

 

ภาพที่ 4.8 ร๎านอาหารใน The Governor’s Residence 

      ที่มา: http://www.governorsresidence.com 
 

http://www.governorsresidence.com/
http://www.governorsresidence.com/
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บทที่  5 
การวิเคราะห์ข้อมูล 

จากการเก็บข๎อมูลโดยการเก็บรวบรวมทุติยภูมิ และการใช๎แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร๎าง 
โดยการสัมภาษณ์กลุํมตัวอยํางทั้งหมด 3 กลุํม แบํงเป็น 

1.กลุํม ผู๎เชี่ยวชาญ นักวิชาการ ด๎านอสังหาริมทรัพย์ จํานวน 2 ราย 

2.กลุํมผู๎ประกอบการที่มีการลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ จํานวน 1 
ราย 

3.กลุํมผู๎ประกอบการธุรกิจโครงการอสังหาริทรัพย์ที่มีความสนใจเข๎าไปลงทุนในประเทศ
เมียนมาร์ จํานวน 1 ราย 
 

ตารางที่ 5.1 ข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยําง 

กลุ่มประชากร 

กลุํมตัวอยํางที่ 1 กลุํมตัวอยํางที่ 2 กลุํมตัวอยํางที่ 3 

1.ดร.โสภณ พรโชคชัย31

ประธานกรรมการบริหาร มูลนิธิ
ประเมินคําทรัพย์สินแหํง
ประเทศไทย 

2.ผศ.ดร.ธีระ นุชเปี่ยม32 
ที่ปรึกษา ศูนย์เชี่ยวชาญเฉพาะ
ทางด๎านแมํโขงศึกษา 

1.บริษัท Orient-Express33 

 

1.บริษัทบิ๊กซีซูเปอร์เซ็นเตอร์34

จํากัด 

                                                           
31  โสภณ พรโชคชัย, 16 กันยายน 2556, 2556, ประธานกรรมการบริหาร บจก.เอเจนซ่ี   ฟอร์เรียล เอสเตท แอฟแฟร์ส. 

32  ธีระ นุชเปี่ยม, 23 กรกฎาคม 2556., ที่ปรึกษาสถาบันเอเชียศึกษา จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.. 

33  จินดาวรรณ สุพรรณ พร๎อมธีรวงศ์, 18 ธันวาคม 2556, ผู๎อํานวยการฝ่ายธุรกิจและmarketing Indochina บริษัท Orient-
Express.. 

34  ปรีด์ สุวิมลธีระบุตร, 16 ตุลาคม 2556, ผู๎อํานวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ บริษัท บิ๊กซีซุปเปอร์เซ็นเตอร์.. 

2 
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การสัมภาษณ์ในการวิจัย ใช๎แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร๎าง ซึ่งแบํงออกเป็น 3 สํวน คือ 

สํวนที่ 1 ผลกระทบและการปรับตัวหลังจากการเปิด ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  

- เพ่ือใช๎ในการวิเคราะห์ แนวโน๎มของการปรับตัวของกลุํมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือรองรับการเปิด AEC ทราบถึงโอกาสและลูํทางในการลงทุน ประเภทของ
อสังหาริมทรัพย์ที่มีศักยภาพ  

สํวนที่ 2 โอกาสและอุปสรรคในการลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ในกลุํม CLMV 

- เพ่ือใช๎ในการวิเคราะห์ถึงแนวโน๎มความเป็นไปได๎ในการลงทุนโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ปัจจัยที่สํงผลกระทบ และสิ่งที่ควรคํานึงในการลงทุน 

สํวนที่ 3 การลงทุนด๎านโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 

- เพ่ือทราบข๎อดี ข๎อเสีย โอกาส และอุปสรรค ของการลงทุนโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์  ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่มีโอกาส 
พ้ืนที่ในเมียนมาร์ที่มีศักยภาพ สามารถลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย์ได๎ ปัจจัยที่นัก
ลงทุนควรทราบ รวมไปถึงอุปสรรคในการเข๎าไปลงทุน 

- เพ่ือทราบขั้นตอนในการลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 

 

โดยกลุํมตัวอยํางที่ถูกสัมภาษณ์สํวนใหญํจะอยูํในตําแหนํงผู๎บริหารระดับสูงเนื่องจากมี
ประสบการณ์สูง สามารถให๎ข๎อเท็จจริงและมีความเข๎าใจแนวทางการลงทุนได๎ 
 

สําหรับผลการวิเคราะห์ข๎อมูลได๎แบํงประเด็นในการสัมภาษณ์ เพื่อหาผลสรุปตาม
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 2 ข๎อคือ  

1. การศึกษากระบวนการการลงทุนในธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 

2. การศึกษาอุปสรรคกํอนการลงทุนในธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 
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5.1 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล ตามวัตถุประสงค์ข้อที่1 กระบวนการการลงทุนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ ของบริษัท Orient-Express  และบริษัทบิ๊กซีซูเปอร์เซ็น
เตอร์ จ ากัด  

1.) ผลสรุปขั้นตอนในการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของ บริษัท  Orient-
Express35  มีขั้นตอนดังนี้ 

 1. ทําการศึกษาข๎อมูลของประเทศเมียนมาร์ในภาพรวม รวมถึงนโยบายการลงทุนของ
ประเทศเมียนมาร์โดยเฉพาะในตัวเมืองยํางกุ๎ง  

  2. ติดตํอสถานฑูตเมียนมาร์ เพ่ือให๎ทราบข๎อมูลขําวสารและคําแนะนําในการดําเนินธุรกิจใน
ประเทศเมียนมาร์ 

  3. ติดตํอกระทรวงการรถไฟ ที่เมืองยํางกุ๎งเพ่ือศึกษาเส๎นทางการเดินรถไฟระหวํางประเทศ
และทําการสํารวจข๎อมูลในธุรกิจการรถไฟ และการโรงแรมภายในประเทศเมียนมาร์ โดยจัดตั้งทีม
สํารวจเพ่ือนําข๎อมูลชํวยในการประกอบการตัดสินใจที่จะลงทุนทําธุรกิจ โดยพิจารณาถึงปัจจัยสําคัญ
คือ  ความเป็นไปได๎ในการลงทุนโดยพิจารณาด๎านผลตอบแทนที่ได๎รับอยํางคุ๎มคํา  ระบบโครงสร๎าง
พ้ืนฐาน(รถไฟ)เส๎นทางและสถานที่ทํองเที่ยวที่นําสนใจซึ่งเอ้ือตํอธุรกิจการทํองเที่ยว รวมไปถึง
การศึกษากฎหมายท๎องที่ท่ีเกี่ยวข๎อง 

 4. เมื่อพิจารณาถึงภาพรวมของประเทศเมียนมาร์และศึกษาด๎านผลตอบแทนที่ได๎รับแล๎วคุ๎ม
ทุนจึงตัดสินใจลงทุน 

 5. จัดตั้งทีมสํารวจในภาคธุรกิจการโรงแรม โดยศึกษาข๎อมูลจากตลาดธุรกิจโรงแรมเดิมใน
ยํางกุ๎ง ซึ่งข้ันตอนที่ 1-5 นั้น ใช๎ระยะเวลาประมาณ 6 เดือน  

6. ยื่นขอลงทุนสําหรับนักลงทุนตํางชาติในประเทศเมียนมาร์ ที่คณะการสํงเสริมการลงทุน
Myanmar Investment Commission (MIC) เพ่ือขอรับสิทธิพิเศษทางด๎านภาษีใน 3 ปีแรกของการ

ลงทุน ตามกฎหมายการลงทุนตํางชาติฉบับเดิม Myanmar Investment Law (1988) ขั้นตอนนี้ใช๎
ระยะเวลาประมาณ 20 วัน 

                                                           
35 จินดาวรรณ สุพรรณ พร๎อมธีรวงศ์.. 
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7. จดทะเบียนธุรกิจ โดยการขอ Permit to trade จากกระทรวงพัฒนาเศรษฐกิจและ
วางแผนแหํงชาติ และยื่นขอจัดตั้งบริษัทที่ The companies Registration office ซึ่งขั้นตอนจด
ทะเบียนธุรกิจทั้งหมดใช๎ระยะเวลาประมาณ 2 เดือน 

8. การจัดหาที่ดินซึ่งเน๎นไปยังบริเวณใจกลางกรุงยํางก๎ุงเป็นหลักเนื่องจากต๎องใช๎สนามบินใน
ยํางกุ๎งเป็นจุดเริ่มในการเดินทาง โดยทําการเชําระยะยาว (50ปี) ที่ดินซึ่งเคยเป็นบ๎านพักของผู๎วําการ
รัฐเกําในเมียนมาร์ 

9. การวางแผนจัดทําโรงแรมกําหนดรูปแบบและวิเคราะห์ศึกษาความเป็นไปได๎ของการ
พัฒนาโครงการ  

10. การติดตํอหนํวยงานราชการที่เก่ียวข๎องเพ่ือดําเนินการพัฒนาโครงการ ได๎แกํ การขอ
ใบอนุญาต การทํากิจการโรงแรมที่กระทรวงการโรงแรมและการทํองเที่ยว การขออนุญาตกํอสร๎าง
เพ่ิมเติม โดยขอ construction permit ที่ YCDC Engineering Department โดยใช๎ระยะเวลา
ประมาณ 1-2 เดือน  

11. การเริ่มดําเนินการโครงการ 
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แผนภูมิที่ 5.1 แสดงขั้นตอนการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท Orient Express 
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2.) ผลสรุปขั้นตอนในการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของ บ๊ิกซีซูเปอร์เซ็นเตอร์
จ ากัด36  มีขั้นตอนดังนี้ 

1.ศึกษาข๎อมูลเบื้องต๎นของประเทศเมียนมาร์เพ่ือหาโอกาสในการลงทุนธุรกิจการทํา
ห๎างสรรพสินค๎า Hyper market ที่บริษัทถนัด  

  2 ติดตํอสถานฑูตเมียนมาร์ เพ่ือให๎ทราบข๎อมูลขําวสารและคําแนะนําในการดําเนินธุรกิจใน
ประเทศเมียนมาร์ 

3 จ๎างบริษัท McKinsey & Company ในการจัดการสํารวจเพ่ือนําข๎อมูลชํวยในการ
ประกอบการตัดสินใจที่จะลงทุนทําธุรกิจ ศึกษาข๎อมูลตลาดในธุรกิจค๎าปลีกค๎าสํงของเมียนมาร์ และ
ติดตํอกับทางภาครัฐของเมียนมาร์ ได๎แกํ กระทรวงพาณิชย์ และหอการค๎าของเมียนมาร์ โดยพิจารณา
ถึงปัจจัยสําคัญคือ ความเป็นไปได๎ในการลงทุนโดยพิจารณาด๎านผลตอบแทนที่ได๎รับอยํางคุ๎มคํา 
เส๎นทางการขนสํงสินค๎า (Logistic) และการได๎มาซึ่งสินค๎า รวมไปถึงการศึกษากฎหมายท๎องที่ที่
เกี่ยวข๎องซึ่งข้ันตอนที่ 1-3 นั้น ใช๎ระยะเวลาประมาณ 4 เดือน 

 4 การจัดหาพันธมิตรรํวมลงทุน โดยจัดหาพันธมิตรรํวมลงทุนจาก บริษัทท๎องถิ่นที่ทํากิจการ
ประเภทค๎าสํงและห๎างสรรพสินค๎าในพื้นที่มากํอน 

 5 การจัดหาที่ดินเน๎นไปยังบริเวณโดยรอบพื้นท่ีที่มีกําลังซื้อสูงได๎แกํ   ยํางกุ๎ง และเนบิดอร์ซึ่ง
มีประชากรมาก นอกจากนี้ยังสนใจพ้ืนที่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษทิวาลา ซึ่งเป็นทําเรือสามารถขนสํง
สินค๎าได๎งําย 

6 เมื่อพิจารณาผลตอบแทนที่ได๎รับแล๎วจึงตัดสินใจลงทุน (บริษัท บิ๊กซีซูเปอร์เซ็นเตอร์อยูํใน
ขั้นตอนของการจัดหาพื้นที่ดินและตัดสินใจในการลงทุน) 

7 ยื่นขอลงทุนสําหรับนักลงทุนตํางชาติในประเทศเมียนมาร์ ที่คณะการสํงเสริมการลงทุน 
Myanmar Investment Commission (MIC) เพ่ือขอรับสิทธิพิเศษทางด๎านภาษีใน 5 ปีแรกของการ

ลงทุน ตามกฎหมายการลงทุนตํางชาติฉบับใหมํ Foreign Investment Law ( 2012) 

8 จดทะเบียนธุรกิจ โดยการขอ Permit to trade จากกระทรวงพัฒนาเศรษฐกิจและ
วางแผนแหํงชาติ และยื่นขอจัดตั้งบริษัทที ่The companies Registration office  

                                                           
36  ปรีด์ สวุิมลธีระบตุร. 

. 
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9 การพัฒนาโครงการ  

10 การติดตํอหนํวยงานราชการที่เกี่ยวข๎องเพ่ือดําเนินการพัฒนาโครงการ ได๎แกํ การขอ
ใบอนุญาตการค๎าที่ กรมการค๎ากระทรวงพาณิชย์ เมียนมาร์  การขออนุญาตกํอสร๎างซึ่งขอ 
construction permit ที่ YCDC Engineering Department  

11 การเริ่มดําเนินการโครงการ 

  

ปัจจุบัน บริษัท บิ๊กซีซูเปอร์เซ็นเตอร์จํากัดยังอยูํในขั้นตอนของการจัดหาที่ดินโครงการและ
พันธมิตรรํวมลงทุนซึ่งอยูํระหวํางการดําเนินการ 

 

แผนภูมิที่ 5.2 แสดงขั้นตอนการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท บิ๊กซีซูเปอร์เซ็นเตอร์จํากัด 
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3) เปรียบเทียบ ขั้นตอนในการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ของ บริษัท 
Orient-Express  และบริษัทบ๊ิกซีซูเปอร์เซ็นเตอร์ จ ากัด  

จากการศึกษาพบวํา บริษัททั้งสองบริษัทมีหลักการในข้ันตอนการลงทุนที่เหมือนและ
แตกตํางกันในรายละเอียดดังนี้  

 ขั้นตอน การศึกษาข๎อมูลภาพรวมเบื้องต๎นของประเทศเมียนมาร์ ทั้งในด๎านเศรฐกิจและ
นโยบายของภาครัฐตํางๆ โดยทั้งสองบริษัทติดตํอผํานสถานฑูตเมียนมาร์ เพ่ือรับทราบข๎อมูลขําวสาร
และคําแนะนําในการดําเนินธุรกิจ  

ขั้นตอนการสํารวจข๎อมูลเชิงลึกในธุรกิจของตนเพ่ือประกอบการตัดสินใจที่จะลงทุน โดย 
บริษัท Orient-Express  จํากัด จะพิจารณาถึงปัจจัยคือ     
 ความเป็นไปได๎ในการลงทุนโดยพิจารณาด๎านผลตอบแทนที่ได๎รับอยํางคุ๎มคํา   
 ระบบโครงสร๎างพ้ืนฐาน(รถไฟ)เส๎นทางและสถานที่ทํองเที่ยวที่นําสนใจซึ่งเอ้ือตํอธุรกิจการ
ทํองเที่ยว           
 กฎหมายท๎องที่ซึ่งเกี่ยวข๎องกับธุรกิจโดยทางด๎าน บริษัทบิ๊กซีซูเปอร์เซ็นเตอร์ จะพิจารณาถึง
ปัจจัยคือ ความเป็นไปได๎ในการลงทุนโดยพิจารณาด๎านผลตอบแทนที่ได๎รับอยํางค๎ุมคํา          
 เส๎นทางการขนสํงสินค๎า (Logistic) และการได๎มาซึ่งสินค๎า การศึกษากฎหมายท๎องที่ที่
เกี่ยวข๎องโดยทั้งสองบริษัทมีข๎อแตกตํางในขั้นตอนนี้โดยที่ บริษัท Orient-Express  จํากัด ใช๎ทีมงาน
สํารวจของตัวบริษัทเองในการสํารวจข๎อมูล ซึ่งตํางจากบริษัทบิ๊กซีซูเปอร์เซ็นเตอร์ ซึ่งจ๎างบริษัท 
McKinsey & Company ในการจัดการสํารวจเพ่ือนําข๎อมูลชํวยในการประกอบการตัดสินใจที่จะ
ลงทุนทําธุรกิจ 

ขั้นตอนหาผู๎รํวมทุน ซึ่งเป็นขั้นตอนที่ทั้งสองบริษัทมีความแตกตํางกันโดยที่ บริษัท Orient-
Express  จํากัด ใช๎วิธีการจัดตั้งกองทุนข้ึนมาเอง โดยไมํใช๎การรํวมลงทุน(Joint Venture) ซึ่งตํางจาก 
บริษัทบิ๊กซีซูเปอร์เซ็นเตอร์ ที่ต๎องการใช๎การรํวมลงทุนกับบริษัทในท๎องถิ่นในการดําเนินธุรกิจ   

ขั้นตอน การจัดหาที่ดิน Orient-Express  จํากัด เน๎นไปยังทําเลที่มีการคมนาคมขนสํงที่ดี
บริเวณใจกลางกรุงยํางกุ๎ง เนื่องจากต๎องใช๎สนามบินในยํางกุ๎งเป็นจุดเริ่มในการเดินทาง ในขณะที่
บริษัทบิ๊กซีซูเปอร์เซ็นเตอร์ เน๎นพัฒนาที่ดินที่มีประชากรสูง เพ่ือเพ่ิมกําลังได๎แกํ   ยํางกุ๎ง เนบิดอร์  
และพ้ืนที่ซึ่งมีศักยภาพในการขนสํงสินค๎าได๎แกํ เขตเศรษฐกิจพิเศษทิวาลา 

ขั้นตอนตัดสินใจลงทุนและศึกษาด๎านผลตอบแทนที่ได๎รับแล๎วคุ๎มทุนจึงตัดสินใจลงทุน  
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   ขั้นตอนการยื่นขอลงทุนสําหรับนักลงทุนตํางชาติในประเทศเมียนมาร์ เพ่ือขอรับสิทธิพิเศษ
ทางด๎านภาษี ที่คณะการสํงเสริมการลงทุน Myanmar Investment Commission(MIC) โดยจะ
แตกตํางกันที่ข๎อบังคับปลีกยํอยตามกฎหมายการลงทุนตํางชาติของเมียนมาร์ซึ่งเป็นคนละฉบับกัน
เนื่องจากปีในการยื่นขอลงทุน เชํนระยะเวลาการได๎สิทธิพิเศษทางภาษีที่มีความแตกตํางกัน 
ระยะเวลาในการเชําที่ดินเป็นต๎นซึ่งรายละเอียดข๎อแตกตํางสามารถดูได๎ในหัวข๎อการเปรียบเทียบ
กฎหมายการลงทุนตํางชาติ ในหน๎าที่ 29 ของวิทยานิพนธ์ฉบับนี้  

ขั้นตอนจดทะเบียนธุรกิจ โดยการขอ Permit to trade จากกระทรวงพัฒนาเศรษฐกิจและ
วางแผนแหํงชาติ และยื่นขอจัดตั้งบริษัทที่ The companies Registration office ซึ่งมีระยะเวลา
ประมาณ 2 เดือน  
  ขั้นตอนการพัฒนาโครงการ โดยทั้ง 2 บริษัทเน๎นด๎านผลตอบแทนที่ได๎รับอยํางคุ๎มคําเป็น
อันดับแรก โดยพัฒนาโครงการตมความถนัดของแตํละบริษัท     

ขั้นตอนการติดตํอหนํวยงานราชการที่เกี่ยวข๎องเพ่ือดําเนินการพัฒนาโครงการ ได๎แกํ การขอ
ใบอนุญาตการค๎าที่ กรมการค๎ากระทรวงพาณิชย์ เมียนมาร์ การขอใบอนุญาต การทํากิจการโรงแรมที่
กระทรวงการโรงแรมและการทํองเที่ยว  การขออนุญาตกํอสร๎างซึ่งขอ construction permit ที่ 
YCDC Engineering Department  เป็นต๎น  
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แผนภูมิที่ 5.3 สรุปกระบวนการการลงทุนในธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์

 



 71 

แผนภูมิที่ 5.4 ขั้นตอนการยื่นขอลงทุน สําหรับนักลงทุนตํางชาติในประเทศเมียนมาร์ 

 

*คณะการสํงเสริมการลงทุน Myanmar Investment Commission(MIC) 
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ขั้นตอนการจดทะเบียนธุรกิจในประเทศเมียนมาร์ 
  การยื่นจดทะเบียนจัดตั้ง ธุรกิจในประเทศเมียนมาร์สามารถทําได๎โดยยื่นจดทะเบียนด๎วย
ตนเองที่ สํานักงานจดทะเบียนบริษัท กระทรวงพัฒนาเศรษฐกิจและแผนแหํงชาติ Company 
Registrations Office (CRO)โดยการจดทะเบียนจัดตตั้งธุรกิจมีข้ันตอนหลัก 4 ขั้นตอนดังนี้ 

1. ขอใบอนุญาตทําการค๎า (Permit to Trade) 

บริษัทจํากัดจะสามารถประกอบกิจการในเมียนมาร์ได๎นั้น จะต๎องได๎รับใบอนุญาตทําการค๎า 
(Permitto Trade) จากสํานักจดทะเบียนบริษัท กระทรวงพัฒนาเศรษฐกิจและวางแผนแหํงชาติ 
(Company Registration Office, The Ministry of National Planning and Economic 
Development) กํอนที่จะยื่นจดทะเบียนบริษัท โดยใบอนุญาตต๎องได๎รับการตํออายุทุก 3 ปี 

ขั้นตอนการขอ Permit to Trade มี 5 ขั้นตอน ดังนี้ 

1. ยื่นใบสมัครแบบ Form A อยํางครบถ๎วนสมบูรณ์และติดอากรแสตมป์มูลคํา
ประมาณ 850 จ๏าด (1 USD) รวมทัง๎ จะต๎องจํายคําธรรมเนียมการสมัครประมาณ 85,000 
จ๏าด (100 USD) กํอนยื่น แบบฟอร์มใบสมัครตํอคณะกรรมการโครงสร๎างเงินทุน (The 
Capital Structure Committee: CSC) 

2. คณะกรรมการโครงสร๎างเงินทุน The Capital Structure Committee (CSC) 
และกระทรวงพัฒนาเศรษฐกิจและวางแผนแหํงชาติ จะทําการตรวจสอบพิจารณาการสมัคร  

3. คณะกรรมการโครงสร๎างเงินทุน The Capital Structure Committee (CSC)  
ออกจดหมายแนะนําสําหรับการออก Permit to Tradeพร๎อมสํงกําหนดเงื่อนไขซึ่งบริษัท
จะต๎องลงนาม 

4. กระทรวงพัฒนาเศรษฐกิจและวางแผนแหํงชาติ ออก Permit to Trade โดยมี
อายุ 3 ปี 

2. การยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งบริษัทท่ี The Company Registration Office (CRO) 

3. กระทรวงพัฒนาเศรษฐกิจและแผนแหํงชาติ (Minister of National Planning and 
Economic Development) พิจารณาการสมัคร 

4. นายทะเบียนพิจารณาและดําเนินการจดทะเบียน โดย CRO จะออกใบสําคัญการจด
ทะเบียนให๎แกํบริษัท 
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เอกสารที่ใช๎ประกอบการจดทะเบียนมีรายละเอียด ดังนี้ 

1. เอกสารที่ต้องใช้ในการขอใบอนุญาตท าการค้า (Permit to Trade) 

(1) แบบฟอร์ม A ของ the Myanmar Companies Regulation 1957 ที่กรอกครบถ๎วน 

(2) สําเนารํางหนังสือบริคณห์สนธิ 

(3) รายชื่อ สัญชาติ ที่อยูํของผู๎ถือหุ๎น/กรรมการ พร๎อมสําเนาหนังสือเดินทาง หรือบัตรประชาชน 

(4) รายการกิจการ/ธุรกิจที่จะประกอบการในพมํา 

(5) รายการประมาณการคําใช๎จํายที่ต๎องใช๎ในการดําเนินการตํางๆในปีแรกท่ีเมียนมาร์ 

(6) คํารับรองจํานวนเงินที่เป็นสกุลเงินตํางชาติที่จะนําเข๎ามาในเมียนมาร์ 

(7) มติของกรรมการบริษัท ในการจัดตั้งบริษัทรํวมทุนในเมียนมาร์ (ในกรณีที่คูํสัญญาเป็นบริษัท) 

(8) คํารับรองวําผู๎ถือหุ๎นหรือกรรมการ (เฉพาะผู๎ประกอบการตํางด๎าว) ไมํได๎เป็นผู๎ถือหุ๎นหรือ 

กรรมการที่บริษัทอ่ืน 

(9) ข๎อมูลประวัติธุรกิจทั้งบริษัทตํางชาติและบริษัทท๎องถิ่น 

(10) หลักฐานทางการเงินของบริษัท/ตัวบุคคล 

 ในกรณีที่เป็นสํานักงานสาขาของบริษัทตํางชาติ หรือสํานักงานผู๎แทน จะใช๎เอกสารประกอบ 

เพ่ิมเติม ดังนี้ 

(1) ใช๎สําเนา หนังสือบริคณห์สนธิของสํานักงานใหญํ (แทนของบริษัท) หรือเอกสารอ่ืนๆ ที่
แสดงถึงการจัดตัง๎ บริษัท ซึ่งได๎รับการรับรองโดยสถานทูตเมียนมาร์ที่ตัง๎ อยูํในประเทศที่บริษัทนั้น 
ประกอบการ 

(2) รายงานประจําปี (The Annual Report) ของปีงบประมาณ 2 ปีลําสุด หรือหากใช๎งบดุล 
และบัญชีกําไรขาดทุน จะต๎องได๎รับการรับรองโดยสถานทูตเมียนมาร์ที่ตัง๎ อยูํในประเทศที่บริษัทนั้น
ประกอบการ 

(3) หนังสือบริคณห์สนธิ และเอกสารอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข๎องที่ไมํได๎เป็นภาษาอังกฤษ จะต๎องแปล
เป็นภาษาอังกฤษและได๎รับการรับรองความถูกต๎อง 
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2. เอกสารที่ใช้ในการจดทะเบียนธุรกิจ 

(1) สําเนาใบอนุญาตทําการค๎า (Permit to Trade) 

(2) หนังสือบริคณห์สนธิสองชุด พิมพ์ในภาษาเมียนมาร์และภาษาอังกฤษ โดยประทับอากรแสตมป์ 

มูลคํา 283,000 จ๏าด (330 USD) ในกรณีที่เป็นบริษัทรํวมทุนกับรัฐวิสาหกิจ เอกสารดังกลําวจะต๎อง
ได๎รับการรับรองจากอัยการสูงสุด และกระทรวงพัฒนาเศรษฐกิจและวางแผนแหํงชาติ ตามกฎหมาย 
the Special Company Act 1950 

(3) คํารับรองการจดทะเบียนบริษัท 

(4) ใบรับรองการแปลเอกสารจากสํานักงานกฎหมายหรือสํานักงานบัญชีที่ขึน๎ ทะเบียนอยําง 

ถูกกฎหมาย 
(5) ชื่อบริษัท และท่ีอยูํของสํานักงานที่จดทะเบียนเพ่ือประกอบการในเมียนมาร์ 

(6) รายชื่อ สัญชาติ ที่อยูํ สําเนาหนังสือเดินทาง หรือบัตรประชาชนของกรรมการ และผู๎ถือหุ๎น 

(7) ใบเสร็จคําจดทะเบียน และคําธรรมเนียมตํางๆ 

(8) วัตถุประสงค์หลักในการจัดตั้ง บริษัท 3 ข๎อ 

(9) หลักฐานทางการเงิน 
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แผนภูมิที่ 5.5 สรุปขั้นตอนการจดทะเบียนธุรกิจในประเทศเมียนมาร์ 

 
*คณะกรรมการโครงสร๎างเงินทุน The Capital Structure Committee (CSC) 
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5.2 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ข้อที่2  

อุปสรรคในขั้นตอนการลงทุนในธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 
 

ตารางที่ 5.2 แสดงอุปสรรคในขั้นตอนการดําเนินงานการลงทุนในประเทศเมียนมาร์ตามการสัมภาษณ์ 

  กลุํมตัวอยํางที่ 1 กลุํมตัวอยํางที่ 2 กลุํมตัวอยํางที่ 3 

ระบบสาธารณูปโภคสาธารณปูการที่ไมดํี
โดยเฉพาะถนนรอบนอกตัวเมือง 

การคมนาคม Logistic และ
โครงสร๎างพื้นฐานยังไมสํะดวก
โดยเฉพาะระบบไฟฟ้าซึ่งยังจําย
ไฟฟ้าไดไ๎มํพอเพียงต๎องใช๎เครื่องปัน่
ไฟฟ้าอยูํทําให๎ต๎นทุนสูงขึ้น 
 

การขนสํงและ Logistic ยังไมํทั่วถึง 

ปัญหาเรื่องกฎหมาย ยังมีชํองวําง
ระหวํางกันในเรื่องของภาษาและความ
เข๎าใจวัฒนธรรม 

กฎหมายของเมยีนมาร์นั้นยังขาด
ความชัดเจนมีการเปลี่ยนข๎อบังคับ
อยูํบํอยครั้ง 
 

กฎหมาย FDI (กฎหมายการลงทุนจาก
ตํางชาติ)ของเมียนมาร์นั้นยังขาด
ความชัดเจน 
 

การหาพันธมิตรในการรํวมธุรกิจ ไมํระบ ุ
ปัญหาในการหาผู๎รํวมลงทุน เนื่องจาก

มีโอกาสในการพบผู๎รํวมลงทุนได๎ยาก 

ราคาของที่ดินในเขตตัวเมืองมีราคาสูงใน
ขณะที่ตํางชาติเป็นเจ๎าของไมไํด ๎

ไมํระบ ุ
ราคาของที่ดินในเมียนมาร์มรีาคาสูง

มาก และไมํมีการซื้อขายจริงเกิดขึน้ 

ไมํระบ ุ มีความเสี่ยงของเงินทุนและธนาคาร 

 
มีความเสี่ยงของเงินทุนซึ่งแม๎จะมี
การเปลีย่นแปลงแตํกย็ังขาดวาม
ชัดเจน 

ขาดการศึกษาข๎อมลูเชิงลึกท่ีมผีลตํอ
ธุรกิจ 

ไมํระบ ุ ไมํระบ ุ

ระบบราชการของเมียนมาร์ยังเปน็ระบบ
แบบท่ีการดําเนินงานขึ้นอยูํกับดุลย
พินิจของเจ๎าหน๎าท่ีเป็นสํวนใหญ ํ

การสนับสนุนทางรัฐบาลและเอกชน
ยังไมํเพียงพอหนํวยงานขาดการ
ให๎บริการที่ดีขาดความเป็นสากล 

ไมํระบ ุ
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    จากตาราง 5.2 และข๎อมูลที่เกี่ยวข๎องจึงสามารถสรุปอุปสรรคในขั้นตอนการลงทุนในธุรกิจด๎าน 
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ ได๎ดังนี้ 

  1. ระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการยังไมํสะดวกแม๎ในเขตตัวเมืองจะมีระบบ 
สาธารณูปโภคสาธารณูปการอยูํในเกณฑ์ดีแตํเมียนมาร์ยังมีปัญหาในเรื่ องการขาดแคลนไฟฟ้าซึ่ง 
จําเป็นต๎องใช๎เครื่องปั่นไฟในการดําเนินโครงการ ทําให๎คําใช๎จํายในการลงทุนเพ่ิมมากขึ้น อีกทั้งถนนที่ 
คับแคบและยังไมํสะดวก ทําให๎การขนสํงใช๎เวลานานและมีคําใช๎จํายสูง   

 2. ปัญหากฎหมายที่ยังไมํเสถียร โดยเฉพาะกฎหมาย FDI (กฎหมายการลงทุนจาก
ตํางชาติ) ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงบํอยครั้ง เมียนมาร์ยังมีการใช๎กฎหมายซึ่งได๎รับอิทธิพลมาจากประเทศ
อังกฤษตั้งแตํสมัยที่เมียนมาร์เป็นเมืองขึ้นของประเทศอังกฤษ โดยไมํมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุง
เนื้อหาของกฎหมาย จะมีเพียงการแก๎ไขเรื่องคําธรรมเนียมเทํานั้น เชํนกฎหมายจัดตั้งบริษัทในเมียน
มาร์ 1914 The Myanmar Companies Act (1914) และกฎหมายควบคุมบริษัทในเมียนมาร์ The 
Myanmar Companies Rules (1940)  นอกจากนี้เมียนมาร์ยังไมํมีฎหมายเรื่องการจํากัดการใช๎
ที่ดิน(Zoning law) และกฎหมายอาคารที่ชัดเจน การอนุญาตขึ้นอยูํกับดุลยพินิจของหนํวยงานทาง
ราชการที่รับผิดชอบ 

 3.หนํวยงานของรัฐยังขาดการให๎บริการที่ดี  ถึงแม๎แม๎รัฐบาลเมียนมาร์จะพยายาม
เปลี่ยนแปลงการดําเนินงานของภาครัฐให๎มีประสิทธิภาพและเป็นสากลแตํหนํวยงานของรัฐยังคง  มี
การดําเนินงานที่ลําช๎าในการทํางาน มักมีการเรียกเก็บคําใช๎จํายเพ่ิมเติมในการดําเนินงาน ทําให๎
ต๎นทุนการลงทุนเพิ่มสูงขึ้น  

 4. ปัญหาในการเข๎าถึงผู๎รํวมลงทุน  เนื่องจากมีโอกาสในการพบผู๎สนใจรํวมลงทุนได๎ยาก 

 5. ราคาคําเชําที่ดิน คําเชําสํานักงาน ในตัวเมืองมีราคาสูงและไมํมีการซื้อขายจริงมีแตํ
เพียงราคาตลาด เนื่องจากไมํมีราคากลางจึงทําให๎ต๎นทุนในการลงทุนโครงการสูงยากตํอการลงทุน 

 6. ปัญหาขาดแคลนแรงงานฝีมือสืบเนื่องจากการระบบการศึกษาของเมียนมาร์ในชํวงปิด
ประเทศซึ่งไมํมีคุณภาพ ถึงแม๎จํานวนประชากรในเมียนมาร์จะมีมากแตํแรงงานสํวนใหญํในเมียนมาร์
เป็นแแรงงานไร๎ฝีมอื  ตามกฎหมายการลงทุนตํางชาติฉบับใหมํ Foreign Investment Law ( 2012) 
กําหนดให๎จ๎างแรงงานฝีมือชาวเมียนมาร์อยํางน๎อย75% ใน 6 ปี  ซึ่งเป็นไปได๎ยาก ใช๎เวลาในการฝึก
แรงงานฝีมือและเป็นการเพ่ิมต๎นทุนการลงทุน  

 7. ปัญหาเรื่องระบบการเงิน เงินจ๏าตของเมียนมาร์นั้นไมํมีการแลกเปลี่ยนในตลาดสากล 
การซื้อสินค๎าบางประเภทโดยคนตํางชาติ เชํนตั๋วเครื่องบิน คําโรงแรมที่พักต๎องใช๎เงินดอลลาร์สหรัฐ 
ทําให๎เกิดความยุํงยากในขั้นตอนลงทุน 

 8. ปัญหาเรื่องชนกลุํมน๎อย อาจกํอให๎เกิดความรุนแรงและอาจสํงผลตํอความเชื่อมั่นของ
นักลงทุนได๎ เชํน เหตุการณ์ในเมืองมิตตีลาทางตอนใต๎ของมัณฑะเลย์ ในชํวง มีนาคม พ.ศ. 2556  
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5.3 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลด้านอ่ืนๆ 

 
 5.3.1 ช่องทางในการลงทุน ติดต่อ เพื่อเข้าไปลงทุน  

    การจะเข๎าไปลงทุนในเมียนมาร์นั้น ควรมีคณะบุคคลรํวม หรือ Connection ที่
สามารถไว๎ใจได๎ในการเข๎าไปลงทุน เพ่ือให๎งํายตํอการดําเนินการในการลงทุน เข๎าใจรูปแบบและชํอง
ทางการลงทุนในเมียนมาร์ รูปแบบการลงทุนควรจะเป็นการลุงทุนในลักษณะของกิจการรํวมทุน 
(Joint Ventures: JV) สัญญารํวมลงทุน (Business Co-operation Contract: BCC) หรือลักษณะ
การซื้อกิจการมาดําเนินกิจการตํอ โดยรูปแบบการลงทุนของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มีการจํากัด
รู ป แ บ บ ก า ร ล ง ทุ น ไ ว๎ ต า ม ก ฎ ห ม า ย ก า ร ล ง ทุ น จ า ก ตํ า ง ป ร ะ เ ท ศ ข อ ง เ มี ย น ม า ร์ ดั ง นี้  
       
     1). การพัฒนาโครงสร๎างพื้นฐานอนุญาตให๎ตํางชาติดําเนินกิจการภายใต๎รูปแบบ
ของการรํวมลงทุน (Joint Venture) เทํานั้น 
     2). ธุรกิจให๎เชําออฟฟิซ อพาร์ทเม๎นท์ และบ๎านจัดสรรอนุญาตให๎ตํางชาติ
ดําเนินกิจการภายใต๎รูปแบบของการรํวมลงทุน (Joint Venture) เทํานั้น ยกเว๎นการกํอสร๎างอาคาร
พาณิชย์/สํานักงานให๎เชําขนาดใหญํที่ชาวตํางชาติเป็นเจ๎าของทั้งหมดกําหนดให๎ทําในรูป Build 
Operate Transfer (BOT) เทํานั้น โดยมีระยะของสัญญาระหวําง 50-90ปี ตามการพิจารณาของ
รัฐบาล 
     3). ธุรกิจโรงแรมและการทํองเที่ยว อนุญาตให๎ตํางชาติดําเนินกิจการภายใต๎
รูปแบบของการรํวมลงทุน (Joint Venture) โดยถ๎าเป็นธุรกิจโรงแรมตั้งแตํ 3 ดาวขึ้นไปตํางชาติ
สามารถถือครองกิจการได๎ร๎อยละ 100 
     4). ธุรกิจค๎าปลีกขนาดใหญํ อนุญาตให๎ตํางชาติดําเนินกิจการภายใต๎รูปแบบของ
การรํวมลงทุน (Joint Venture) โดยต๎องมีชาวเมียนมร์ถือหุ๎นไมํต่ํากวําร๎อยละ 40 
 
 
   5.3.2 ประเภทของธุรกิจที่มีความน่าสนใจเข้าไปลงทุน  
      
   อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่พักอาศัย เชํน โรงแรม รีสอร์ท และออฟฟิซให๎เชํา เนื่องจาก
การมีนักทํองเที่ยวที่เพิ่มขึ้นเป็นจํานวนมากอยํางตํอเนื่อง และรัฐบาลเมียนมาร์เองก็มีการสํงเสริมการ
ลงทุนธุรกิจการทํองเที่ยว นอกจากนี้เมียนมาร์มีศักยภาพในการเข๎าไปลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทศูนย์การค๎าเนื่องจากมีประชากรที่มาก มีความพร๎อมด๎านกําลังซื้อ แรงงานมีคําแรงต่ํากวําใน
ประเทศไทย   
    
   ระบบโครงสร๎างพ้ืนฐาน เชํน ถนน ไฟฟ้า ประปา เนื่องจากเมียนมาร์ยังขาดในเรื่องนี้อยูํ
มาก จึงต๎องเรํงพัฒนาเพ่ือรองรับการพัฒนาของเมืองในอนาคต 
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   5.3.3 พื้นที่ที่มีศักยภาพในการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์  
     1). ยํางกุ๎ง เป็นเมืองหลวงเกํา ที่มีความเจริญของระบบสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ เป็นพ้ืนที่ที่เป็นศูนย์กลางของระบบเศรษฐกิจเมียนมาร์ เป็นศูนย์กลางทางการค๎าและ
ยังเป็นเมืองทํองเที่ยวอีกด๎วย      
     2).เนปิดอร์  มีศักยภาพในการลงทุนในแงํของการเป็นเมืองหลวงใหมํที่มีความ
เจริญและโอกาส ในการเข๎าไปทําธุรกิจประเภทอาคารสํานักงานและที่พักระยะสั้น 
     3). พะโค(หงสาวดี) มีศักยภาพในการลงทุนในแงํของการเป็นแหลํงทํองเที่ยวที่
สําคัญของเมียนมาร ์ยอกจากนี้ยังมีโครงการสนามบินนานาชาติหงสาวดี เพ่ือรองรับการขยายตัวของ
เมืองยํางก๎ุง 
     4). มัณฑะเลย์ มีศักยภาพในการลงทุนในแงํของการเป็นแหลํงทํองเที่ยว 
     5). เขตเศรษฐกิจพิเศษทิวาลา มีศักยภาพเพราะเป็นเขตนิคมใหมํใกล๎ทําเรือ มี
โอกาสในการเข๎าไปทําธุรกิจประเภทอาคารสํานักงานและที่อยูํอาศัยสําหรับผู๎มีรายได๎น๎อย 
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บทที่  6 
การอภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

การอภิปรายผลการศึกษา 

การอภิปรายผลการศึกษา เรื่อง กระบวนการการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ของนัก
ลงทุนไทยที่ลงทุนสาธารณรัฐแหํงสหภาพเมียนมาร์นั้น เป็นการทําการศึกษาโดยใช๎การวิจัยเชิง
คุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาวิธีการและขั้นตอนการดําเนินงาน
การลงทุนและปัญหาและอุปสรรคในขั้นตอนการดํา เนินงานลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ใน
สาธารณรัฐแหํงสหภาพเมียนมาร์ เพ่ือเสนอเป็นกระบวนการการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ที่
ถูกต๎อง โดยใช๎วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึก (Dept Interview) และศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข๎อง (Literature 
Review) เกี่ยวกับกระบวนการการลงทุนในเมียนมาร์ และศึกษาปัญหาอุปสรรคที่เกิดขึ้นในชํวงการ
ลงทุน โดยการสัมภาษณ์มีกลุํมประชากรคือ 1.กลุํมนักวิชาการ อาจารย์ ผู๎เชี่ยวชาญ 2.ผู๎ประกอบการ
ด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 3.ผู๎ประกอบการด๎านอสังหาริมทรัพย์ที่มีความสนใจลงทุน
ยังประเทศเมียนมาร์ 

โดยเนื้อหาและประเด็นของการสัมภาษณ์ดังต่อไปนี้ 

สํวนที่ 1 ข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยํางที่สัมภาษณ์ อายุ อายุการทํางาน ตําแหนํง
หน๎าที่การทํางาน ลักษณะของประเภทงานที่ทําหรือ รูปแบบของบริษัท 

สํวนที่ 2 สอบถามถึงแนวการลงทุนทางด๎านอสังหาริมทรัพย์ ในกลุํมประเทศ CLMV 
หรือ กัมพูชา ลาว เวียดนาม และเมียนมาร์ ซึ่งเป็นกลุํมประเทศที่พ่ึงเปิดประเทศ อยูํใน
ระหวํางการพัฒนาและลงทุนทางด๎านโครงสร๎างพ้ืนฐาน เพ่ือรองรับการเปิดประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน 

 สํวนที่ 3 เป็นแนวคําถามที่ถามเชิงลึกเกี่ยวกับกระบวนการลงทุนด๎านธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ ถึงการหาชํองทางการลงทุน การติดตํอเข๎าลงทุน  
ปัญหา อุปสรรค ข๎อจํากัดทางด๎านตํางๆ  

 

โดยสามารถอภิปรายกระบวนการลงทุนได๎ดังนี้  
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6.1 สรุปผลการศึกษากระบวนการการลงทุนธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ในเมียนมาร์ 

กระบวนการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ของนักลงทุนตํางชาติยังประเทศเมียนมาร์นั้น
สามารถแบํงออกเป็นชํวงได๎ 3 ชํวงคือ 

 

1.ชํวงกํอนตัดสินใจลงทุน โดยทําการศึกษาข๎อมูลของประเทศเมียนมาร์ในภาพรวม รวมถึง
นโยบายการลงทุนของประเทศเมียนมาร์โดยติดตํอไปยัง สถานทูตเมียนมาร์ และภาครัฐที่เกี่ยวข๎องใน
ธุรกิจ เพื่อให๎ทราบข๎อมูลขําวสารและคําแนะนําในการดําเนินธุรกิจในประเทศเมียนมาร์ จัดตั้งทีมหรือ
จ๎างบริษัทสํารวจเพ่ือนําข๎อมูลชํวยในการประกอบการตัดสินใจที่จะลงทุนทําธุรกิจ โดยศึกษาจาก
ปัจจัยภายในประเทศเมียนมาร์ทางด๎านตํางๆกํอนการตัดสินใจเข๎าลงทุนซึ่งสามารถวิเคราะห์ตาม 
ทฤษฎีการลงทุนโดยตรงจากตํางประเทศ ของ John H. Dunning 37 ในสํวนปัจจัยความได๎เปรียบที่
เกิดจากแหลํงที่ตั้ง (Location specific advantages) โดยเมียนมาร์มีปัจจัยเฉพาะที่นักลงทุนมีความ
ต๎องการอยูํ เชํนต๎นทุนแรงงานที่ต่ํา หรือปัจจัยทางด๎นสถานที่ ซึ่งจะสามารถทําให๎ต๎นทุนการผลิตของ
นักลงทุนต่ํากวําการลงทุนในประเทศ นอกจากนั้นยังพิจารณาถึงแรงจูงใจสําหรับการขยายการลงทุน
ในตํางประเทศด๎วย ซึ่งทฤษฎีดังกลําวมีความสอดคล๎องกับกระบวนการในการลงทุน คือ การทําวิจัย
สํารวจสภาพแวดล๎อมจริงในเมียนมาร์เพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุน โดยพิจารณาวํา มีศักยภาพ
มากน๎อยเพียงใด รวมไปถึงการหาพันธมิตรคูํค๎าจากบริษัทในท๎องถิ่น และการจัดหาที่ดินในการจัดทํา
ธุรกิจโดยศึกษาจากปัจจัยภายในประเทศเมียนมาร์ทางด๎านตํางๆกํอนการตัดสินใจเข๎าลงทุน 

2.ชํวงตัดสินใจลงทุนจัดตั้งธุรกิจ เมื่อพิจารณาถึงภาพรวมของประเทศเมียนมาร์และศึกษา
ด๎านผลตอบแทนที่ได๎รับแล๎วคุ๎มทุนจึงตัดสินใจลงทุนโดยชํวงนี้ จะต๎องยื่นขอลงทุนสําหรับนักลงทุน
ตํางชาติในประเทศเมียนมาร์ ที่คณะการสํงเสริมการลงทุน (MIC) เพ่ือขอรับสิทธิพิเศษทางด๎านภาษีใน 
5 ปีแรกของการลงทุน ตามกฎหมายการลงทุนตํางชาติฉบับใหมํ Foreign Investment Law           
( 2012) จากนั้นจึงจัดการจดทะเบียนธุรกิจ โดยการขอใบอนุญาตการค๎า (Permit to trade) จาก
กระทรวงพัฒนาเศรษฐกิจและวางแผนแหํงชาติของเมียนมาร์ และยื่นขอจัดตั้งบริษัทที่ The 
companies Registration office พร๎อมทั้งจัดทําการทําประกันในสํวนธุรกิจที่เกี่ยวข๎อง พร๎อมทั้ง
เปิดบัญชีธนาคารยังธนาคารในเมียนมาร์ตามข๎อกําหนดของคณะการสํงเสริมการลงทุน (MIC) ตาม
กฎหมายการลงทุนตํางชาติฉบับใหมํ Foreign Investment Law ( 2012) 

                                                           
37  John H. Dunning, "Toward an Eclectic Theory of International Production: Some Empirical Tests." 
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3.ชํวงติดตํอเอกสารจากหนํวยงานที่เกี่ยวข๎อง เป็นชํวงที่มีการติดตํอกับหนํวยงานภาครัฐของ
เมียนมาร์ ในสํวนที่เฉพาะเจาะจงกับประเภทของการลงทุนธุรกิจเชํนการขอใบอนุญาตการค๎าที่ 
กรมการค๎ากระทรวงพาณิชย์ เมียนมาร์ การขออนุญาตกํอสร๎างซึ่งต๎องขออนุญาตกํอสร๎างที่ YCDC 
Engineering Department  โดยในขั้นตอนนี้อาจมีการจัดทํารายงานผลกระทบตํอสิ่งแวดล๎อม (EIA) 
ซึ่งจะมีการจัดทําเฉพาะโครงการที่เป็นโครงการขนาดใหญํ  โดยได๎รับการพิจารณาจาก YCDC 
Engineering Department  ในการอนุมัติ หรือการขอใบอนุญาตดําเนินกิจการโรงแรมท่ีกระทรวง
การโรงแรมและการทํองเที่ยว เป็นต๎น กํอนที่จะเริ่มขั้นตอนดําเนินการโครงการกํอสร๎างและดําเนิน
ธุรกิจตํอไป 

 

6.2 ข้อค้นพบท่ีได้จากงานวิจัย 

จากการศึกษากระบวนการการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย์ของนักลงทุนในประเทศเมียนมาร์  
เมื่อเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน จะพบวํา ประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่นําสนใจเข๎าไปลงทุนคือ ที่
พักอาศัย ประเภทโรงแรม รีสอร์ทและออฟฟิศให๎เชํา นอกจากนี้ยังมีโอกาสในการเข๎าไปลงทุน
โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค๎าและระบบโครงสร๎างพ้ืนฐาน โดยพ้ืนที่ที่มีศักยภาพใน
การลงทุนอสังหาริมทรัพย์ได๎แกํยํางก๎ุง, เนปิดอร์, พะโค(หงสาวดี), มัณฑะเลย์และเขตเศรษฐกิจพิเศษ
ทิวาลา            
 รูปแบบของกิจการที่จะลงทุนนั้นมีการจํากัดรูปแบบการลงทุนไว๎ตามกฎหมายการลงทุนจาก
ตํางประเทศของเมียนมาร์ทําให๎ธุรกิจบางประเภทจําเป็นต๎องใช๎การรํวมทุนกับบริษัทหรือภาครัฐของ
เมียนมาร์เพ่ือดําเนินกิจการ โดยขั้นตอนที่สําคัญที่สุดของกระบวนการดําเนินงาน คือขั้นตอนการขอ
จดทะเบียนธุรกิจ ตามมาตรา 27A ของกฎหมาย Myanmar Companies Act เนื่องจากสําหรับ
บริษัทตํางชาติ ทั้งท่ีเป็นผู๎ประกอบการตํางชาติถือหุ๎นร๎อยละ 100 บริษัทรํวมทุน หรือสํานักงานผู๎แทน
จะต๎องได๎รับใบอนุญาตทําการค๎า(Permit to Trade) และจดทะเบียนบริษัทซึ่งมีความสําคัญอยํางยิ่ง
ใน การยื่นขออนุญาตตํอภาครัฐของเมียนมาร์ในเรื่องอ่ืนๆตํอไป  อยํางไรก็ตามตามกฎหมาย Special 
Company Act 1950 บริษัทรํวมทุนที่มีรูปแบบเป็นรัฐวิสาหกิจ จะได๎รับยกเว๎นการจดทะเบียนธุรกิจ
ซึ่งจะทําให๎ขั้นตอนในการลงทุนนั้นลดลงและงํายตํอการจัดตั้งธุรกิจมากขึ้น    
 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในยํางกุ๎งสามารถหาผู๎รับเหมาท๎องถิ่น รวมทั้งผู๎บริหารทั้ง
ระดับประเทศและสากล สํวนการขออนุญาตกํอสร๎างต๎องยื่นกับคณะกรรมการพัฒนากรุงยํางกุ๎งและ
คณะกรรมการควบคุมคุณภาพและการกํอสร๎างอาคารสูง (The Committee of Quality Control 
of High-rise Building Project ; CQHP) ขณะที่การกํอสร๎างโรงแรมต๎องยื่นขอกับกระทรวงโรงแรม
และการทํองเที่ยว 
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สํวนขั้นตอนที่มีปัญหาที่สุดในการลงทุนยังเมียนมาร์คือ ขั้นตอนการหาที่ดินและผู๎รํวมลงทุน
เพ่ือดําเนินการธุรกิจเนื่องจากที่ดินมีราคาที่สูงและไมํสามารถให๎ตํางชาติซื้อที่ดินได๎ประกอบกับมี
โอกาสในการพบผู๎สนใจรํวมลงทุนได๎ยากจึงทําให๎ขั้นตอนนี้สามารถดําเนินการได๎ช๎า หากสามารถหาผู๎
รํวมทุนท๎องถิ่นในการรํวมลงทุนในธุรกิจจะชํวยลดต๎นทุนอัตราคําสาธารณูปโภคตํางๆได๎มาก 

 
เมียนมาร์ยังมีปัญหาในด๎านโครงสร๎างพ้ืนฐานของประเทศทั้งเส๎นทางคมนาคมภายในประเทศ

ที่ยังไมํสะดวกใช๎เวลาและเสียต๎นทุนในการขนสํงระบบไฟฟ้าและประปาที่ยังไมํเพียงพอสําหรับใช๎เพื่อ
ประกอบธุรกิจภายในประเทศ แตํความไมํพร๎อมนี้เองก็ถือเป็นโอกาสในการดําเนินธุรกิจด๎าน
โครงสร๎างพื้นฐนได๎เชํนเดียวกันนักลงทุนต๎องตระหนักถึงต๎นทุนแอบแฝงอื่นๆ เชํน คําดําเนินการพิเศษ
ในการติดตํอกับสํวนราชการ คําสวัสดิการแรงงาน คําเครื่องปั่นไฟสํารองไว๎ใช๎เองในยามฉุกเฉิน ซ่ึง
อาจสํงผลกระทบตํอต๎นทุนการผลิตโดยรวมที่สูงข้ึนได๎ 

 

6.3 สรุปผลการศึกษาโดยเปรียบเทียบกับงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

    งานวิจัยกระบวนการในการเข๎ามาลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ นั้นมี
เพียงงานวิจัยที่ใกล๎เคียงกับงานของผู๎วิจัย โดยงานวิจัยนี้มีข๎อแตกตํางจากงานวิจัยการลงทุนธุรกิจด๎าน
อสังหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามของนักลงทุนไทย เมื่อเปิดประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน38 ที่ผํานมา ดังนี้ 

   จากงานวิจัยการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามของ
นักลงทุนไทย เมื่อเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน มีวัตถุประสงค์ของการศึกษา คือ เพ่ือศึกษา
กฎหมาย,ข๎อกําหนด,ข๎อบังคับ,ระบบการเงิน,ภาษีธุรกิจตํางๆ ที่เกี่ยวข๎องตํอการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 
และศึกษากระบวนการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม ซึ่งผลของการศึกษาที่ได๎
ก็จะทําให๎ทราบถึงปัจจัยทั้งภายนอกและภายใน ที่มีผลตํอการตัดสินใจในการจะเข๎าไปลงทุน ทราบถึง
ข๎อจํากัดในการลงทุนในประเทศเวียดนาม ซึ่งได๎แกํ 1).กฎหมาย ข๎อกําหนดที่มีการเปลี่ยนแปลงจาก
นโยบายการลงทุนของรัฐบาล 2).ภาษา 3).ระบบการเงิน   4).ทําเล ที่ตั้ง และ 5).การเดินทาง และ
ทราบถึงกระบวนการการลุงทุนในสํวนของนักลงทุนที่เข๎าไปลงทุนวํามีขั้นตอนอยํางไรบ๎าง 
 

แตํการศึกษาวิจัยกระบวนการการลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย์ของนักลงทุนไทย ในสาธารณรัฐ
แหํงสหภาพเมียนมาร์ เมื่อเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน นั้นจะมีวัตถุประสงค์ในการศึกษา
กระบวนการการลงทุนในธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ศึกษาปัญหาอุปสรรคกํอน
การลงทุนในธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ เพ่ือเป็นข๎อมูลเบื้องต๎นในการลงทุนแกํ
ผู๎ประกอบการ ที่มีความสนใจลงทุนในประเทศเมียนมาร์โดยศึกษาจากกลุํมนักลงทุนที่ได๎มีการลงทุน
                                                           

38ปัทมาภรณ์ กศุล, "การลงทนุธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม ของ   นกัลงทนุไทย เม่ือ

เปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน."  
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ในประเทศเมียนมาร์แล๎วและผู๎ที่มีความสนใจในการลงทุนยังประเทศเมียนมาร์ เพ่ือให๎ทราบถึงปัญหา
และอุปสรรคของนักลงทุนไทยที่ได๎ไปลงทุนวํามีปัญหาในสํวนใด เพ่ือใช๎เป็นแนวทางในการดําเนิธุรกิจ
ในสาธารณรัฐแหํงสหภาพเมียนมาร์ในอนาคต 

6.4 ข้อเสนอแนะ 

 ข๎อเสนอแนะที่ได๎จากงานวิจัย  

ผู๎ลงทุน  
    1. ผู๎ที่จะเข๎าไปลงทุนยังประเทศเมียนมาร์ควรมีความเข๎าใจในวัฒนธรรมการดําเนิน
ธุรกิจในประเทศเมียนมาร์ 

   2. ผู๎ลงทุนควรเตรียมความพร๎อมและปรับตัวสาธารณูปโภคสาธารณูปการให๎พร๎อม 
สําหรับการดําเนินการการลงทุน โดยเฉพาะเรื่องระบบไฟฟ้า และการขนสํง รวมไปถึงต๎นทุน 
แอบแฝงอ่ืนๆเชํน คําดําเนินการพิเศษในการติดตํอกับสํวนราชการ คําเครื่องปั่นไฟสํารองไว๎ใช๎  
เองในยามฉุกเฉิน เป็นต๎น 

    3. ผู๎ลงทุนควรเข๎าไปลงทุนในรูปแบบของกิจการรํวมทุน (Joint Ventures: JV) สัญญา
รํวมลงทุน (Business Co-operation Contract: BCC) หรือลักษณะการซื้อกิจการมาดําเนิน
กิจการตํอ 

4. ผู๎ลงทุนควรจัดตั้งสมาคมของนักลงทุนไทยในเมียนมาร์ เพ่ือชํวยเหลือซึ่งกันและกัน 
และชํวยในการตํอรองกับภาครัฐของเมียนมาร์ได๎ 

 
5. ผู๎ลงทุนศึกษาควรติดตามกฎหมายรวมถึงกฎ ระเบียบตํางๆ ในการดําเนินธุรกิจใน

เมียนมาร์อยํางสม่ําเสมอเพ่ือเตรียมพร๎อมสําหรับการเปลี่ยนแปลงของกฎหมยที่อาจเกิดขึ้นได๎ 
 

 

ภาครัฐ 

1. ภาครัฐไทยควรรํวมมือกับภาครัฐเมียนมาร์ในการ สํงเสริมการพัฒนาระบบ
โครงสร๎างพ้ืนฐานระหวํางประเทศเพ่ือเตรียมพร๎อมการลงทุนในประเทศเมียนมาร์ 

 
2. ภาครัฐไทยควรจัดตั้งหนํวยงานให๎ข๎อมูลคําแนะนํา แนวทางข้ันตอนในการลงทุน

ด๎านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงกฎหมายที่เกี่ยวข๎อง ในประเทศเมียนมาร์ให๎กับผู๎ที่จะ
เข๎าไปลงทุนยังประเทศเมียนมาร์เพ่ือลดควมเข๎าใจที่คลาดเคลื่อน และความไมํแนํนอนของตัว
กฎหมายซึ่งจะชํวยทําให๎ตัดสินใจลงทุนได๎งํายขึ้น 
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3. ภาครัฐควรจัดให๎มีการพบปะกันระหวํางผู๎ลงทุนกับผู๎ลงทุนในท๎องถิ่นเพ่ือให๎เกิด
โอกาสในการพบผู๎สนใจรํวมลงทุนได๎งํายขึ้น  

4. ภาครัฐไทยควรรํวมมือกับภาครัฐเมียนมาร์ในการ สํงเสริมการลงทุนด๎านการทํา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในประเทศเมียนมาร์เพ่ิมมากข้ึน   
 
ข๎อเสนอแนะในการทําวิทยานิพนธ์ครั้งตํอไป 

 1). ควรศึกษาเปรียบเทียบวิธีการและขั้นตอนของการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ใน
เมียนมาร์แยกเป็นรายประเภท เชํน คอนโดมิเนียม โครงการบ๎านจัดสรร เป็นต๎น เพ่ือหาปัจจัย ข๎อ
แตกตําง ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ตามประเภทนั้นๆ  

2). ควรมีการศึกษาเพ่ิมเติมในเรื่องของการแขํงขันในการลงทุนธุรกิจด๎านอสังหาริมทรัพย์ของ
แตํละประเทศในเมียนมาร์  

2). ควรศึกษาโอกาสและผลกระทบ เมื่อมีการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปี พ.ศ.
2558 กับภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยและเมียนมาร์ เพื่อหานโยบายเพื่อการสนับสนุน
การลงทุน
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แบบสมัภาษณ์การจดัท าวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต (ผู้ เช่ียวชาญ) 

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ปีการศกึษา 2556 

  

ผู้สมัภาษณ์ นาย ปิยะวฒัน์ ชยัเอกสิทธิ ..นิสิตชัน้ปีท่ี  2..เลขประจ าตวันิสิต 5573352825
วนัท่ีสมัภาษณ์   ระยะเวลาสมัภาษณ์ เร่ิม                      สิน้สดุ...................... 
 
ผู้ตอบค าถาม           
ต าแหนง่                                
สถานท่ีท างาน           

ประเภทและลกัษณะของธุรกิจ         
 
ประเดน็ในการสัมภาษณ์ 
ผลกระทบและการปรับตัว 

- จากการเร่ิมแผนงานด าเนินการรวมกลุม่เป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีผลตอ่
บริษัทของทา่นอยา่งไรบ้าง 
.................................................................................................................................
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 

- ประเทศใดใน กลุม่ CLMV (กมัพชูา ลาว เมียนมาร์ เวียดนาม) ท่ีทา่นคิดวา่ มีความน่า
ลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์มากท่ีสดุ เพราะเหตใุด 

           ................................................................................................................................ 
 ................................................................................................................................. 

- โปรดอธิบายโอกาสและหนทางในการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่ประเทศอาเซียน 
โดยเฉพาะประเทศเมียนมาร์ และกลุม่ CLMV 
................................................................................................................................. 
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................................................................................................................................. 

................................................................................................................................. 
- องค์กรของทา่นมีความสนใจลงทนุในกลุม่ประเทศ CLMVหรือไม ่หากสนใจ เป็นประเทศ

ใด และเป็นอสงัหาริมทรัพย์ประเภทใด 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 
 

แนวทางการลงทุนในกลุ่ม CLMV 
- ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีนา่สนใจและมีโอกาสในการลงทนุในประเทศ CLMV 

................................................................................................................................. 

................................................................................................................................. 

................................................................................................................................. 
- ปัญหาและอปุสรรคท่ีท่านคิดวา่ จะสง่ผลตอ่กลุม่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ จากการเตรียมตวั

เข้าไปลงทนุในกลุม่ประเทศ CLMV มีอะไรบ้าง 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 

- แนวทางการแก้ไข หรือการปรับตวั เพ่ือการเตรียมความพร้อมส าหรับผู้ ท่ีสนใจเข้าไปลงทนุ 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 

- ข้อเสนอแนะส าหรับการลงทนุในกลุม่ CLMV 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 

 
การลงทุนในประเทศเมียนมาร์ 

- ทา่นมีความคิดเห็นอยา่งไรตอ่การเข้าไปลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 
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................................................................................................................................. 

................................................................................................................................. 

................................................................................................................................. 
- การปรับตวัของกลุม่ธุรกิจ องค์กร ท่ีมีความสนใจต้องการเข้าไปลงทนุในประเทศเมียนมาร์

ต้องเตรียมตวัอย่างไร 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 

- เขตพืน้ท่ีใดใน ประเทศเมียนมาร์ ท่ีทา่นคิดวา่ มีความนา่ลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์
และวสัดกุ่อสร้างมากท่ีสดุ เพราะเหตใุด 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 

- แนวทางของรูปแบบในการลงทนุในประเทศเมียนมาร์ เชน่ การเข้าลงทนุเองทัง้หมด 
กิจการร่วมทนุ สญัญาร่วมลงทนุ หรือ ส านกังานตวัแทนเป็นต้น 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 

- ทา่นคิดวา่การสนบัสนนุของภาครัฐและภาคเอกชนในประเทศเมียนมาร์ เพียงพอหรือไม ่
อยา่งไร 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 

- ข้อแนะน าส าหรับผู้ประกอบการ ท่ีมีความสนใจลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ
เมียนมาร์ 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 
................................................................................................................................. 
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แบบสัมภาษณ์การจัดทําวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต (ผู๎ลงทุน) 

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปีการศึกษา 2556 

  

ผู๎สัมภาษณ์ นาย ปิยะวัฒน์ ชัยเอกสิทธิ ..นิสิตชั้นปีที่  2..เลขประจําตัวนิสิต 5573352825วันที่
สัมภาษณ์   ระยะเวลาสัมภาษณ์ เริ่ม                      สิ้นสุด...................... 
 
ผู๎ตอบคําถาม           
ตําแหนํง                                
สถานที่ทํางาน           
ประเภทและลักษณะของธุรกิจ         
 
ประเด็นในการสัมภาษณ์ 
ผลกระทบและการปรับตัว 

- จากการเริ่มแผนงานดําเนินการรวมกลุํมเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีผลตํอ
บริษัทของทํานอยํางไรบ๎าง 
............................................................................................................................. ....................
............................................................................................................... .. 
............................................................................................................................. .... 

- ประเทศใดใน กลุํม CLMV (กัมพูชา ลาว เมียนมาร์ เวียดนาม) ที่ทํานคิดวํา มีความนําลงทุน
ทางด๎านอสังหาริมทรัพย์มากที่สุด เพราะเหตุใด 

           ............................................................................................................................. ... 
 ............................................................................................................... .................. 

- องค์กรของทํานมีความสนใจลงทุนในกลุํมประเทศ CLMVหรือไมํ หากสนใจ เป็นประเทศใด 
และเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทใด 
............................................................................................................................. .... 
.............................................................................................................................. ... 
............................................................................................................................. .... 

แนวทางการลงทุนในกลุ่ม CLMV 
- ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่นําสนใจและมีโอกาสในการลงทุนในประเทศ CLMV 

............................................................................................................................. .... 
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.................................................................................................................................  

............................................................................................................................. .... 
- ปัญหาและอุปสรรคที่ทํานคิดวํา จะสํงผลตํอกลุํมธุรกิจ จากการเตรียมตัวเข๎าไปลงทุนในกลุํม

ประเทศ CLMV มีอะไรบ๎าง 
............................................................................................................................. .... 
................................................................................................................................. 
............................................................................................................................. .... 

- ข๎อเสนอแนะสําหรับการลงทุนในกลุํม CLMV 
............................................................................................................................... .. 
............................................................................................................................. .... 

 
 
การลงทุนในประเทศเมียนมาร์ 

- เหตุใดบริษัทของทํานจึงเลือกลงทุนโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเมียนมาร์ 
............................................................................................................................. .... 
............................................................................................................................. .... 
............................................................................................................................. .... 

- เขตพ้ืนที่ใดใน เมียนมาร์ ที่ทํานคิดวํา มีความนําลงทุนทางด๎านอสังหาริมทรัพย์มากท่ีสุด  
เพราะเหตุใด 
............................................................................................................................. .... 
.................................................................................................................................  

- บริษัทของทํานมีข้ันตอนในชํวงกํอนการลงทุนในประเทศเมียนมาร์อยํางไร 
..................................................................................... ............................................ 
............................................................................................................................. .... 
................................................................................. ................................................ 
............................................................................................................................. ... 

- ทํานมีชํองทางในการลงทุน การติดตํอ การหาคณะบุคคลรํวม เพ่ือเข๎าไปลงทุนในประเทศ
เมียนมาร์อยํางไร 
............................................................................................................................. .... 
..................................................................................... ............................................ 

- บริษัทของทํานมีข้ันตอนการลงทุนในประเทศเมียนมาร์อยํางไร 
............................................................................................................................. .... 
................................................................................................................................. 
............................................................................................................................. .... 

- ปัญหาและอุปสรรคขอบริษัทของทํานที่เข๎าไปลงทุนในประเทศเมียนมาร์มีอะไรบ๎าง เชํน 
ด๎านกฎหมาย ภาษี ภาษา เงินทุน การเข๎าถึงข๎อมูลในการลงทุน เป็นต๎น 
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............................................................................................................................. .... 

................................................................................................................................. 

............................................................................................................................. .... 

................................................................................................................................ . 
- การสนับสนุนของภาครัฐและภาคเอกชน ในนโยบายด๎านการเงิน ภาษี การลงทุน  

 เพียงพอหรือไมํ อยํางไร 
................................................................................................................................. 
............................................................................................................................. .... 
.................................................................................................................................  

- ข๎อแนะนําสําหรับผู๎ประกอบการรายอ่ืนๆ ที่มีความสนใจลงทุนด๎านอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศเมียนมาร์ 
...................................................................... ........................................................... 
............................................................................................................................. .... 
.................................................................. ............................................................... 

- ขอข๎อมูลโครงการของทํานเพื่อประกอบงานวิจัยดังนี้ 
o ประเภทโครงการที่ลงทุน 
o สถานที่ตั้ง 
o พ้ืนที่ใช๎สอย หรือผังโครงการ (ถ๎ามี) 
o รูปภาพของโครงการ(ถ๎ามี) 
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 
 

ชื่อ – สกุล      นาย ปิยะวัฒน์ ชัยเอกสิทธิ 

วัน/เดือน/ปีเกิด     21 มิถุนายน พ.ศ. 2529 

E-mail address    Piyawat.cha@gmail.com 

ประวัติการศึกษา    ระดับมัธยมปลาย โรงเรียนกรุงเทพคริสเตียนวิทยาลัย  

                         จังหวัดกรุงเทพมหานคร 

                 ระดับปริญญาตรี การวางผังเมืองบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  

                         ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย   

                         พ.ศ.2555 
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