
 

Q&A ประเดน็น่ารู้เก่ียวกบัการหาพื้นท่ีลงทุนใน สปป.ลาว 
 

การหาพื้นที่เพื่อตัง้กจิการนับเป็นหนึ่งในขัน้ตอนส าคญัของการออกไปลงทุนในต่างประเทศ เน่ืองจากแต่ละ
ประเทศมกีฎหมายและกฎระเบยีบที่เกี่ยวขอ้ง โดยเฉพาะเรื่องทีด่นิที่แตกต่างกนั ไม่เวน้แม้แต่ใน สปป.ลาว ที่เป็นตลาด
บา้นใกลเ้รอืนเคยีงของไทยทีม่คีวามน่าสนใจอยู่ไม่น้อย ส าหรบัประเดน็ทีน่่าสนใจเกีย่วกบัการหาพืน้ทีล่งทุนใน สปป.ลาว 
มดีงันี้  
 

นักลงทุนต่างชาติสามารถถือครองท่ีดินใน สปป.ลาว ได้หรอืไม่? 
กฎหมายทีด่นิของ สปป.ลาว ฉบบัปี 2546 ก าหนดว่าทีด่นิทัง้หมดใน สปป.ลาว เป็นกรรมสทิธิข์องรฐับาล สปป.ลาว 
โดยรัฐบาลสามารถจัดสรรและมอบสิทธิก์ารใช้ที่ดินแก่ผู้มีสญัชาติลาว รวมถึงองค์กรและหน่วยงานต่างๆ ของ  
สปป.ลาว อย่างไรกต็าม กฎหมายดงักล่าวไม่อนุญาตใหท้ัง้ชาวต่างชาตแิละบรษิทัต่างชาตถิอืครองทีด่นิใน สปป.ลาว  

 

ถ้าต้องการเข้าไปลงทุนจะหาพืน้ท่ีลงทุนได้อย่างไร? 
นกัลงทุนต่างชาตสิามารถหาพืน้ทีล่งทุนใน สปป.ลาว ได ้2 วธิ ีดงันี้ 
1. การท าสญัญาเช่าหรือขอรบัสมัปทานพื้นท่ีจากรฐับาล สปป.ลาว นักลงทุนต่างชาติสามารถเช่าที่ดินเป็น

ระยะเวลาสงูสุดไม่เกนิ 50 ปี และสามารถต่ออายุสญัญาได้ โดยหากเป็นที่ดนิที่มพีื้นทีต่ ่ากว่า 10,000 เฮกตาร ์
(ราว 62,500 ไร่) จะต้องได้รบัความเหน็ชอบจากรฐับาล ขณะทีท่ี่ดนิขนาดพื้นที่ตัง้แต่ 10,001 เฮกตาร์ ขึน้ไป  
สภาแห่งชาติ (National Assembly) จะต้องเป็นผู้อนุมตัิ ทัง้นี้ ส าหรบัพื้นที่เขตเศรษฐกจิพเิศษขยายกรอบ
ระยะเวลาเช่าไวส้งูสดุเป็นไม่เกนิ 75 ปี และสามารถต่ออายุสญัญาเช่าไดเ้ป็นกรณีไป  

2. การท าสญัญาเช่าท่ีดินต่อจากผูมี้สญัชาติลาว นกัลงทุนต่างชาตสิามารถเช่าไดส้งูสุดไม่เกนิ 30 ปี และสามารถ
ต่ออายุสญัญาเช่าไดต้ามการตกลงระหว่างคู่สญัญา โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากองคก์ารคุม้ครองทีด่นิแห่งชาต ิ  

 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดินใน สปป.ลาว เป็นอย่างไร? 
รฐับาล สปป.ลาว จะออก “ใบตาดนิ” เป็นเอกสารยนืยนัสทิธิใ์นทีด่นิแก่ผูม้สีญัชาตลิาว ซึง่เทยีบเท่ากบัโฉนดทีด่นิ
ตามกฎหมายไทย โดยผูม้สีญัชาตลิาวทีไ่ดร้บัเอกสารสทิธิท์ีด่นิดงักล่าวถอืเป็นผูท้ีม่กีรรมสทิธิใ์นทีด่นิอย่างสมบรูณ์ 
กล่าวคอื สามารถน าไปใชป้ระโยชน์ อาท ิน าไปลงทุนเป็นหุน้ ใชเ้ป็นหลกัทรพัยค์ ้าประกนั การให้เช่า ตลอดจน
โอนสทิธิก์ารใชท้ี่ดนิและยกเป็นมรดกสบืทอดใหค้นในครอบครวั นอกจากนี้ ยงัมเีอกสารสทิธิท์ีด่นิอกีประเภทที่
รัฐบาลสามารถออกให้แก่ผู้มีสญัชาติลาว คือ “ใบยัง้ยืนการน าใช้ที่ดิน” ซึ่งเป็นเอกสารยืนยันสิทธิใ์นที่ดิน
เพยีงชัว่คราว (มอีายุ 3 ปี) และจ ากดัเงื่อนไขรูปแบบการใชท้ีด่นิ ซึง่ส่วนใหญ่เป็นการใหท้ีด่นิเพื่อท าการเกษตร 
อย่างไรกต็าม ผูม้สีญัชาตลิาวไม่สามารถน าเอกสารยนืยนัสทิธิด์งักล่าวไปใชป้ระโยชน์อื่นๆ ได ้โดยเฉพาะการโอน
สทิธิก์ารใชท้ีด่นิหรอืการปล่อยใหผู้อ้ื่นเช่า ท าไดเ้พยีงการยกเป็นมรดกสบืทอดใหก้บัคนในครอบครวัเท่านัน้ 

 

ค่าเช่าท่ีดินใน สปป.ลาว เป็นอย่างไร? 
ส าหรบัที่ดินสมัปทานของรฐับาล อตัราค่าเช่าที่ดินจะก าหนดจากสถานที่ตัง้ทางภูมิศาสตร์ ประเภทกิจการที ่
จะลงทุน สภาพเศรษฐกจิและสงัคมของแต่ละเขต ตลอดจนนโยบายส่งเสรมิการลงทุนของรฐับาลตามโครงสรา้ง
เศรษฐกจิ ซึง่แบ่งออกเป็น 3 เขต ไดแ้ก่   

 

    
         
 
 

เกร็ดการเง ินระหว่างประ เทศ  

ฝ่ายวจิยัธรุกจิ | มนีาคม 2562 

Q : 
A : 

Q : 
A : 

Q : 
A : 

Q : 
A : 



เขต 1 : เขตภูดอย ทีร่าบสงู ทีร่าบลุ่ม ทีไ่ม่มโีครงสรา้งพืน้ฐานทางเศรษฐกจิทีเ่อือ้ต่อการลงทุน 
เขต 2 : เขตภูดอย ทีร่าบสงู ทีร่าบลุ่ม ทีม่โีครงสรา้งพืน้ฐานทางเศรษฐกจิรองรบัการลงทุนไดส้ว่นหนึ่ง 
เขต 3 : เขตภูดอย ทีร่าบสงู ทีร่าบลุ่ม ทีม่โีครงสรา้งพืน้ฐานทางเศรษฐกจิรองรบัการลงทุนดมีากแลว้ 

ทัง้นี้ รฐับาลจะพิจารณาประเมินค่าเช่าที่ดนิที่ได้รบัสมัปทานใหม่ทุกๆ 5 ปี เพื่อให้สอดคล้องกบัการขยายตัวของ
สภาพเศรษฐกจิและสงัคม และมูลค่าทีด่นิบรเิวณดงักล่าว ส าหรบัค่าเช่าทีด่นิของเอกชนจะมอีตัราแตกต่างกนัไปตาม
ท าเลทีต่ัง้และความส าคญัทางเศรษฐกจิในแต่ละพืน้ที ่ซึง่ค่าเช่าจะขึน้ลงเสรตีามภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์   

 

รฐับาล สปป.ลาว ให้สิทธิประโยชน์ด้านการใช้ท่ีดินในแต่ละพืน้ท่ีอย่างไร? 
แมน้กัลงทุนต่างชาตถิูกจ ากดัสทิธิใ์นการถอืครองทีด่นิ แต่รฐับาล สปป.ลาว ตระหนักถงึความส าคญัและไดอ้ านวย
ความสะดวกในการใช้ที่ดินโดยให้สิทธิประโยชน์ด้านที่ดินแก่นักลงทุนต่างชาติ สังเกตได้จากกฎหมาย 
ส่งเสรมิการลงทุนของ สปป.ลาว ที่ยกเว้นค่าเช่าหรือค่าสมัปทานที่ดินจากรฐัแก่นักลงทุนต่างชาติ โดยมีระดบั 
สทิธปิระโยชน์แตกต่างกนัไปตามพืน้ทีแ่ละประเภทกจิการทีร่ฐับาลใหก้ารสง่เสรมิการลงทุน  
 

พ้ืนท่ีการลงทุน สิทธิประโยชน์ 
เขต 1 : เขตหา่งไกลทุรกนัดารทีม่โีครงสรา้ง
พื้นฐานทางเศรษฐกิจและสงัคมที่ไม่เอื้อต่อ
การลงทนุ 

ได้รบัยกเว้นค่าเช่าหรอืค่าสมัปทานทีด่ินจากรฐับาลเป็นเวลา 10 ปี และจะได้รบัการ
ขยายเวลาเพิม่อกี 5 ปี ส าหรบัการลงทุนในกจิการบางประเภททีร่ฐับาลก าหนด อาท ิ
เกษตรกรรมสะอาด เกษตรแปรรปู การศกึษา การกฬีา และโรงพยาบาล  

เขต 2 : เขตที่มโีครงสร้างพื้นฐานทาง
เศรษฐกจิและสงัคมทีเ่อือ้ต่อการลงทนุ 

ได้รบัยกเว้นค่าเช่าหรอืค่าสมัปทานที่ดินจากรฐับาลเป็นเวลา 5 ปี และจะได้รบัการ
ขยายเวลาเพิม่อกี 3 ปี ส าหรบัการลงทุนในกจิการบางประเภททีร่ฐับาลก าหนด อาท ิ
เกษตรกรรมสะอาด เกษตรแปรรปู การศกึษา การกฬีา และโรงพยาบาล 

เขต 3 : เขตเศรษฐกจิพเิศษ เป็นไปตามกฎระเบยีบของเขตเศรษฐกจิพเิศษแต่ละแหง่ 
ทีม่า : รายงานผลการศกึษาข�อมลูเชงิลกึสาธารณรฐัประชาธปิไตยประชาชนลาว (ส านกังานคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทุน) 
 

ทัง้นี้ กรณีทีน่ักลงทุนต่างชาติทีล่งทุนในกจิการสมัปทานและไดด้ าเนินโครงการไปแลว้อย่างน้อยรอ้ยละ 45 ของ
แผนธุรกิจ ตลอดจนปฏบิตัิตามภาระผูกพนัภายใต้สญัญาสมัปทาน พื้นที่ดงักล่าวสามารถน าไปปล่อยเช่าหรือ 
โอนสทิธิก์ารใชท้ีด่นิใหก้บัผูอ้ื่นได ้โดยตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากหน่วยงานภาครฐัทีเ่กีย่วขอ้ง  
 

หากได้รบัสมัปทานท่ีดินจากรฐับาล สปป.ลาว แล้ว แต่ยงัไม่ได้ด าเนินการลงทุนจะมีบทลงโทษหรอืไม่? 
ทีผ่่านมา สปป.ลาว ไม่มบีทลงโทษเป็นการเฉพาะ อย่างไรกต็าม ล่าสุดเมื่อเดอืนกุมภาพนัธ ์2562 รฐับาล สปป.ลาว 
อนุญาตใหแ้ขวงต่างๆ สามารถเรยีกคนืพืน้ทีส่มัปทานจากนกัลงทุนทีโ่ครงการลงทุนไม่มคีวามคบืหน้า ซึง่ปัจจุบนั
ม ี201 โครงการ พืน้ทีส่มัปทานรวม 81,879 เฮกตาร ์เพื่อกระตุ้นใหน้ักลงทุนดงักล่าวเร่งลงทุน หรอืเพื่อจดัสรร
พืน้ทีด่งักล่าวไปยงันกัลงทุนรายอื่นทีม่คีวามพรอ้มในการลงทุน  

ตวัอย่างอตัราค่าเช่าท่ีดินของรฐัตามประเภทอตุสาหกรรม 

ประเภทกิจการ 
อตัราค่าเช่าท่ีดินต่อเฮกตารต่์อปี  

(ดอลลารส์หรฐั) 
เขต 1 เขต 2 เขต 3 

โรงจกัรไฟฟ้าพลงัน ้า สถานีจา่ยไฟฟ้า 100 300 500 
โรงฆ่าสตัว์ แปรรูปอาหาร เครื่องดื่มทีไ่ม่มแีอลกอฮอล ์
ผลติภณัฑเ์กษตร ผลติเครื่องมอืการเกษตร หตัถกรรม 

100 200 300 

โรงงานผลติเสน้ดา้ย เสน้ใย ผา้ผนื และตดัเยบ็ 200 300 600 
โรงไฟฟ้าถ่านหนิ 200 400 600 
โรงงานแปรรปูเคม ีผลติภณัฑเ์คม ีผลติภณัฑพ์ลาสตกิ 500 800 1,000 
ทีม่า :  คู่มอืโอกาสและทศิทางการคา้การลงทุนใน สปป.ลาว (DITP) 

Disclaimer : ขอ้มลูต่างๆ ทีป่รากฏเป็นขอ้มลูทีไ่ดจ้ากแหล่งขอ้มลูทีห่ลากหลายและการเผยแพรข่อ้มลูทีเ่ป็นไปเพือ่วตัถุประสงคใ์นการใหข้อ้มลูแก่ผูส้นใจเทา่นั ้น 
โดยธนาคารเพือ่การสง่ออกและน าเขา้แหง่ประเทศไทยจะไมร่บัผดิชอบในความเสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีม่บีุคคลน าขอ้มลูนี้ ไปใชไ้มว่า่โดยทางใด 

ตวัอย่างอตัราค่าเช่าท่ีดินของเอกชนในนครหลวงเวียงจนัทน์ 

เมือง อตัราค่าเช่าเฉล่ียต่อเดือน 
(ดอลลารส์หรฐั/ตารางเมตร) 

สโีคตตะบอง 320-324 
ไชยธานี 25-122 
หาดทรายฟอง 85-128 
จนัทะบุล ี 150-200 
ไชยเชษฐา 100-118 
โดยรวม 150-184 

ทีม่า : คู่มอืโอกาสและทศิทางการคา้การลงทุนใน สปป.ลาว (DITP) 
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