
 

เทคนิคการหาท่ีดินส าหรบัการลงทุนในเมียนมา 
 

สิง่หนึ่งทีผู่ป้ระกอบการต้องค านึงถงึในการออกไปลงทุนในต่างประเทศ คอื การหาพื้นทีต่ัง้โรงงาน หรอื การหา
อาคารส านักงานในการท าธุรกจิ ซึ่งในแต่ละประเทศมรีูปแบบหรอืขัน้ตอนแตกต่างกนัไป ส าหรบัเมยีนมาที่เพิง่เปิด
ประเทศไดไ้ม่นานและเป็นหนึ่งในประเทศเนื้อหอมส าหรบันักลงทุนกม็รีูปแบบทีต่้องท าความเขา้ใจก่อนเขา้ไปลงทุน 
ดงันี้   

 

สิทธ์ิการถือครองท่ีดินของชาวต่างชาติ 
กฎหมายของเมยีนมาไม่อนุญาตใหช้าวต่างชาต ิซึง่รวมถงึบรษิทัต่างชาต ิ(Foreign Company) ถอืครองทีด่นิ แต่

ท าไดเ้พยีงการเช่าทีด่นิเท่านัน้ โดยสามารถเช่าไดส้งูสดุถงึ 50 ปี และต่ออายุไดค้รัง้ละ 10 ปี จ านวน 2 ครัง้ หรอืเตม็ที่
ไม่เกนิ 70 ปี ซึ่งโครงการลงทุนในพื้นที่ดงักล่าวต้องได้รบัอนุมตัจิาก Myanmar Investment Commission (MIC) 
เสียก่อน นอกจากนี้ ที่ผ่านมารฐับาลเมียนมาพยายามผ่อนคลายกฎระเบียบเพื่อเอื้อให้ชาวต่างชาติครอบครอง
อสงัหารมิทรพัย ์อาท ิการออก Condominium Law ในปี 2559 เพื่อเปิดโอกาสใหช้าวต่างชาติหรอืบรษิทัต่างชาติ
สามารถซื้อคอนโดมเินียมในเมียนมาได้ ซึ่งแม้ปจัจุบนัเงื่อนไขที่ก าหนดขึน้มาท าให้มคีอนโดมิเนียมเพยีงบางแห่ง
เท่านัน้ทีส่ามารถจ าหน่ายหอ้งพกัใหก้บัชาวต่างชาตไิด ้และก าหนดสดัสว่นจ านวนหอ้งพกัทีส่ามารถจ าหน่ายได้สงูสุดที่
ร้อยละ 40 ของจ านวนห้องพกัทัง้หมด ซึ่งก็ถือเป็นความพยายามที่จะเปิดโอกาสให้ชาวต่างชาติสามารถเข้ามา
ครอบครองอสงัหารมิทรพัยใ์นเมยีนมาไดเ้พิม่ขึน้ ขณะทีล่่าสดุกฎหมาย Company Law ฉบบัใหม่ ซึง่มผีลบงัคบัใชเ้มื่อ
เดอืนกรกฎาคม 2561 กเ็ปิดโอกาสใหน้กัลงทุนต่างชาตสิามารถถอืหุน้ในบรษิทัเมยีนมาเพิม่ขึน้ถงึรอ้ยละ 35 จากเดมิที่
ไม่เปิดใหน้กัลงทุนต่างชาตถิอืหุน้ในบรษิทัเมยีนมาเลย ถอืเป็นการเพิม่ทางเลอืกในการลงทุนดว้ยการหาพนัธมติรร่วม
ลงทุนในเมยีนมา ท าใหย้งัคงไดส้ทิธิข์องบรษิทัเมยีนมาดา้นการถอืครองทีด่นิ   

 

การหาท่ีดินส าหรบัการลงทุน : จะหาอย่างไร และหาท่ีไหน 
หลงัจากพอทราบถึงสทิธิใ์นการถือครองที่ดนิในเมยีนมาแล้ว ล าดบัถดัมา คอื จะหาที่ดินส าหรบัการลงทุนได้

อย่างไรและตอ้งหาทีไ่หน ส าหรบัการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมเช่นการหาพืน้ทีส่ าหรบัก่อสรา้งโรงงาน ควรเลอืกทีต่ัง้
โรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรรมซึง่มหีลายแห่งกระจายตวัอยู่หลากหลายพืน้ที ่หรอืเลอืกลงทุนในเขตเศรษฐกจิพเิศษตลิะวา 
ซึง่ตัง้ห่างจากตวัเมอืงย่างกุง้ไปทางใต้ ราว 25 กโิลเมตร เท่านัน้ เนื่องจากมคีวามพรอ้มดา้นสาธารณูปโภคมากกว่า
พื้นที่อื่น โดยการเข้าไปหาพื้นที่ในการตัง้โรงงานหรอืลงทุนที่เกี่ยวเนื่องในนิคมอุตสาหกรรมใหม่หรอืเขตเศรษฐกิจ
พเิศษตลิะวา ผูป้ระกอบการสามารถเขา้ไปตดิต่อหาพืน้ทีจ่ากเจา้ของโครงการไดโ้ดยตรง แต่ส าหรบันิคมอุตสาหกรรม
เก่า กอ็าจต้องไปหาพื้นที่ทีม่กีารปล่อยให้เช่าช่วงต่ออกีทหีนึ่ง  ทัง้นี้ การหาอาคารหรอืพืน้ที่เช่าเพื่อตัง้ส านักงานก็มี
ลกัษณะคล้ายคลงึกนัในแง่ของผู้ให้เช่าที่เป็นเจ้าของโครงการส าหรบัอาคารใหม่และผู้ปล่อยให้เช่าช่วงอกีทอดหนึ่ง
ส าหรบัโครงการเก่า 

ทัง้นี้ การหาพื้นที่ที่เป็นการเช่าช่วงต่อมาอีกทอดหนึ่ง จะมีค่าใช้จ่ายแฝงตลอดจนความยุ่งยากในการหาตัว
เจ้าของที่หรอืเจ้าของสทิธิผ์ูใ้ห้เช่าตวัจรงิอยู่ในระดบัหนึ่ง โดยผู้ประกอบการอาจต้องใช้บรกิารนายหน้าที่ดนิ หรอืที่
เรยีกว่า “ป่อยซา” เพื่อใหเ้ขา้ถงึตวัเจา้ของสทิธิใ์หเ้ช่า อย่างไรกต็าม กอ็าจมปีญัหาตามมาอกีเช่นกนั เน่ืองจากเมื่อมี
ข่าวว่าผู้ประกอบการต้องการหาที่ดนิ จะมนีายหน้าจ านวนมากเขา้มาติดต่อเพื่อเสนอที่ดนิให้ โดยทุกรายจะบอกว่า
ตนเองรูจ้กัเจา้ของทีด่นิหรอืเจา้ของสทิธิผ์ูใ้หเ้ช่าตวัจรงิ ดงันัน้ ผูป้ระกอบการจงึควรระมดัระวงัและต้องตรวจสอบใหแ้น่ชดั
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ว่าคนทีเ่ราท าสญัญาดว้ยเป็นเจา้ของทีด่นิหรอืเจา้ของสทิธิท์ีแ่ทจ้รงิ อาท ิการขอดูหรอืตรวจสอบเอกสารสทิธิข์องทีด่นิ
นัน้ ก่อนทีจ่ะท าสญัญาระหว่างกนั อย่างไรกต็าม แมจ้ะท าสญัญากนัแลว้กย็งัคงมคีวามเสีย่งอกีเช่นกนั เนื่องจากการ
ซือ้/เช่าที่ดนิในเมยีนมามกีารท าสัญญาซ ้าซ้อนกนัจ านวนมาก และเคยเกดิกรณีที่ท าสญัญาเช่ากนัไปแลว้ แต่กลบัมี
เจา้ของสทิธิอ์กีรายมาแจง้ว่าเป็นเจา้ของทีแ่ทจ้รงิและไม่อนุญาตใหใ้ชพ้ืน้ทีด่งักล่าว 
 

เกรด็น่ารู้อ่ืนๆ เก่ียวกบัท่ีดินในเมียนมา 
สดุทา้ยนี้ ยงัมเีกรด็น่ารูบ้างประการเกีย่วกบัทีด่นิในเมยีนมาทีผู่ป้ระกอบการควรทราบ อาท ิคนเมยีนมานิยมใช้

หน่วยมาตรวดัที่ดนิเป็นตารางฟุตต่างจากบ้านเราที่คุยกนัเป็นตารางวา ขณะที่การช าระค่าเช่าอาคารหรอืห้องเช่า  
สว่นใหญ่ตอ้งจ่ายดว้ยเงนิสดและอาจมกีารขอเรยีกเกบ็ค่าเช่า 1 ปีล่วงหน้าเลยทนัท ีนอกจากนี้ คงตอ้งท าใจกนัในระดบั
หนึ่งส าหรบัการเช่าทีด่นิ อาคาร หรอืหอ้งพกั ในเมอืงย่างกุง้ เนื่องจากค่าเช่าอสงัหารมิทรพัยม์รีาคาแพงมาก ว่ากนัว่า
ราคาทีด่นิหรอืราคาคอนโดมเินียมในย่างกุ้งสงูกว่าราคาในประเทศเศรษฐกจิส าคญัของภูมภิาคอย่างสงิคโปร์จนเป็นที่
กงัวลว่าอสงัหารมิทรพัยใ์นเมอืงย่างกุ้งก าลงัอยู่ในภาวะฟองสบู่หรอืไม่ แต่ผูเ้ชีย่วชาญส่วนใหญ่ยงัเหน็ว่าไม่น่ากงัวล 
เนื่องจากการที่ราคาอสงัหารมิทรพัย์ในย่างกุ้งอยู่ในระดบัสูงเกดิจากการกระจุกตวัของที่ดินในมอืของเจ้าของที่ดิน
ดัง้เดมิไม่กีก่ลุ่ม ขณะทีก่ารทีเ่ศรษฐกจิของเมยีนมาเป็นระบบปิดมายาวนานในช่วงก่อนหน้า ท าใหอ้สงัหารมิทรพัยเ์ป็น
หนึ่งในสนิทรพัย์เพยีงไม่กี่อย่างที่คุ้มค่าต่อการลงทุนซื้อมาเกบ็รกัษาไว้ นอกจากนี้ ที่ผ่านมาธนาคารเมยีนมาไม่มี
การปล่อยสนิเชื่อส าหรบัการซือ้อสงัหารมิทรพัย ์ดงันัน้ ราคาอสงัหารมิทรพัยท์ีส่งูจงึไม่ไดเ้กดิจากอุปสงคเ์ทยีมทีเ่ป็น
หนึ่งในสาเหตุของภาวะฟองสบู่ ทัง้นี้ ส าหรบัปญัหาทีผู่้ประกอบการ SMEs อาจต้องเผชญิ โดยเฉพาะที่ท าธุรกิจ
รา้นอาหารไทย คอื เมื่อกจิการประสบความส าเรจ็ ผูใ้หเ้ช่าอาจขึน้ค่าเช่าในปีถดัมา (สญัญาส่วนใหญ่จะระบุว่าผูใ้หเ้ช่า
สามารถขึ้นค่าเช่าได้) ซึ่งส่วนหนึ่งก็อาจมองได้ว่าผู้ให้เช่าเห็นว่าควรได้ประโยชน์จากผลประกอบการที่ดีของ
ผูป้ระกอบการรา้นอาหาร ขณะทีบ่างส่วนอาจมองว่าเป็นกลยุทธข์องผูใ้หเ้ช่าทีต่้องการบบีใหผู้ป้ระกอบการเลกิกจิการ
เพื่อทีผู่ใ้หเ้ช่าจะเขา้มาท ากจิการนัน้ต่อแทน  

 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

Disclaimer : ขอ้มลูต่างๆ ทีป่รากฏเป็นขอ้มลูทีไ่ดจ้ากแหล่งขอ้มลูทีห่ลากหลายและการเผยแพรข่อ้มลูทีเ่ป็นไปเพือ่วตัถุประสงคใ์นการใหข้อ้มลูแก่ผูส้นใจเทา่นั ้น 
โดยธนาคารเพือ่การสง่ออกและน าเขา้แหง่ประเทศไทยจะไมร่บัผดิชอบในความเสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีม่บีุคคลน าขอ้มลูนี้ไปใชไ้ม่วา่โดยทางใด 


