
 

ธรุกิจก่อสร้างในเวียดนาม
และการเรง่
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  ในช่วงที
ผ่านมาภาคก่อสรา้ง
เวยีดนาม ดว้ยสดัสว่นราวรอ้ยละ 7
แต่ภาคกอ่สรา้งยงัสามารถขยายตวัไดใ้นเกณฑด์ ีสะทอ้นไดจ้ากในช่วงระหว่างปี 
เวยีดนามขยายตวัเฉลี
ยต่อปี (CAGR) 
ในปี 2557 โดยไดร้บัอานิสงสจ์ากการลงทุนโดยตรงจาก
เขา้เวยีดนามอยา่งต่อเนื
อง รวมทั 5งการขยายตวัของสงัคมเมอืง 
ของเวยีดนามเพิ
มขึ5นเฉลี
ยรอ้ยละ 3.5 
อาศยัในเขตเมอืง อนัมสี่วนทาํใหค้วามต้อง
การฟื� นตวัของภาคอสงัหาริมทรพัย์
ปจัจยัสาํคญัที
ทาํใหภ้าคกอ่สรา้งของเวยีดนามขยายตวัอย่างโดดเด่น จงึเป็นโอกาสของบรษิทัก่อสรา้งของไทย
ที
มศีกัยภาพในการเขา้ไปดาํเนินธุรกจิดงักล่าวในเวยีดนาม

การฟื� นตวัของตลาดอสงัหาริมทรพัย์

 ปจัจุบนัตลาดอสงัหารมิทรพัย์
2551 ซึ
งทาํใหต้ลาดอสงัหารมิทรพัยข์องเวยีดนามซบเซา
ฟื5นตัว สะท้อนได้จากสถิติการขายอสังหาริมทรพัย์ในกรุงฮานอย เมืองหลวงของเวียดนาม 
คอนโดมเินียมทั 5งสิ5น 10,700 ยนูิต เพิ
มขึ5นรอ้ยละ 
คอนโดมเินียม 3,990 ยูนิต เพิ
มขึ5น
อสงัหารมิทรพัยใ์นนครโฮจมินิหเ์ริ
มมทีศิทางดขีึ5นเช่นกนั โดยเฉพาะตลาดอพารต์เมนต์ ปจัจุบนั
ราคาประหยดัในนครโฮจมินิหม์รีาคา
ระดบัราคาที
สงูมาก นอกจากนี5 ราคาที
ดนิในจงัหวดั 
แหง่หนึ
งทางภาคใตข้องเวยีดนาม ยงัเพิ
มขึ5นถงึรอ้ยละ 
และโครงการอสงัหารมิทรพัยอ์ื
นๆ ที
ผดุขึ5นมาก

 ตลาดอสงัหารมิทรพัยข์องเวยีดนาม
ประเทศอื
นๆ ในเอเชยีที
เคยพุง่ขึ5นไปแตะจุดสงูสุดในช่วงที
ตลาดอสงัหารมิทรพัยข์องเวยีดนามซบเซาอย่างหนัก
อาจกําลงัเขา้สู ่ช ่วงขาลงในเรว็ๆ นี5 
อสงัหารมิทรพัยใ์นเวยีดนาม สะทอ้นไดจ้าก
ลงทุนในเวยีดนามเป็นจํานวนมาก เนื
องจากตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นฮ่
เป็นนักลงทุนรายใหญ่อนัดบั 2 ของเวยีดนาม
ของมูลค่าการลงทุนทั 5งหมดเป็นการลงทุนใน
การถอืครองที
อยูอ่าศยั (Housing Law) 
ใหพ้ํานักอยู่ในเวยีดนามและบรษิทั
กระตุน้ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นเวยีดนามไดอ้กีทางหนึ
ง

ก่อสร้างในเวียดนาม...ตื%นตวัรบัตลาดอสงัหาริมทรพัยฟื์� นตวั
และการเรง่ลงทุนในโครงสรา้งพื�นฐาน 
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ภาคก่อสรา้งถอืเป็นภาคเศรษฐกจิสําคญัที
เป็นแรงขบัเคลื
อนเศรษฐกจิ

7 ของ GDP แมใ้นชว่งที
ภาคเศรษฐกจิหลกัของประเทศ
แต่ภาคกอ่สรา้งยงัสามารถขยายตวัไดใ้นเกณฑด์ ีสะทอ้นไดจ้ากในช่วงระหว่างปี 2547-255

CAGR) รอ้ยละ 7.1 และขยายตวัเพิ
มขึ5นจากรอ้ยละ 6.2 ในปี 
การลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (Foreign Direct Investment : FDI) 

การขยายตวัของสงัคมเมอืง  ซึ
งในช่วง 10 ปีที
ผ่านมาประชากรในเขตเมอืง
3.5 ต่อปี หรอืมปีระชากรราว 9 ลา้นคนยา้ยออกจากพื5นที
นอกเขตเมอืงเขา้

มสี่วนทาํใหค้วามต้องการที
พกัอาศยัในเขตเมอืงเพิ
มขึ5น นอกจากปจัจยัดงักล่าวแล้ว
การฟื� นตวัของภาคอสงัหาริมทรพัยแ์ละการเร่งลงทุนในโครงสร้างพื�นฐานตามนโยบายภาครฐั

ภาคกอ่สรา้งของเวยีดนามขยายตวัอย่างโดดเด่น จงึเป็นโอกาสของบรษิทัก่อสรา้งของไทย
ที
มศีกัยภาพในการเขา้ไปดาํเนินธุรกจิดงักล่าวในเวยีดนาม 

การฟื� นตวัของตลาดอสงัหาริมทรพัยข์องเวียดนาม 

ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ของเวยีดนามฟื5นตวัอย่างชดัเจน หลงัจากเผชญิ
ตลาดอสงัหารมิทรพัยข์องเวยีดนามซบเซาลงอย่างต่อเนื
อง จนเมื
อปี 2557 

การขายอสังหาริมทรพัย์ในกรุงฮานอย เมืองหลวงของเวียดนาม 
ยนูิต เพิ
มขึ5นรอ้ยละ 60 จากปี 2556 ขณะที
ในชว่งไตรมาสแรกปี 

ยูนิต เพิ
มขึ5นราวร้อยละ 50 จากไตรมาส 4 ปี 2557 ส่วนสถานการณ์ตลาด
อสงัหารมิทรพัยใ์นนครโฮจมินิหเ์ริ
มมทีศิทางดขีึ5นเช่นกนั โดยเฉพาะตลาดอพารต์เมนต์ ปจัจุบนั

มรีาคาอยู่ที
ราว 15 ลา้นด่อง (ราว 660 ดอลลารส์หรฐั) ต่อตารางเมตร ซึ
งเป็น
นอกจากนี5 ราคาที
ดนิในจงัหวดั Binh Duong ซึ
งเป็นจงัหวดัที
มศีกัยภาพดา้นการลงทุน

ยงัเพิ
มขึ5นถงึรอ้ยละ 30-40 จากปี 2556 ซึ
งเป็นผลจากโครงการบา้นจดัสรร
ยอ์ื
นๆ ที
ผดุขึ5นมาก 

ตลาดอสงัหารมิทรพัยข์องเวยีดนามเริ
มฟื5นตวัและอยู่ในช่วงขาขึ5น ขณะที
ตลาดอสงัหารมิทรพัยข์อง
พุง่ขึ5นไปแตะจุดสงูสุดในช่วงที
ตลาดอสงัหารมิทรพัยข์องเวยีดนามซบเซาอย่างหนัก

อาจกําลงัเขา้สู ่ช ่วงขาลงในเรว็ๆ นี5 นับเป็นปจัจยัสําคญัที
ดงึดูดใหน้ักลงทุนต่างชาติ
สะทอ้นไดจ้ากในปี 2557 บรษิทัชั 5นนําในภาคอสงัหารมิทรพัย์ของฮ่องกงเขา้มา

เนื
องจากตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นฮ่องกงอยู่ในช่วงอิ
มตวั
ของเวยีดนาม ด้วยมลูค่าการลงทุน 2.8 พนัลา้นดอลลารส์หรฐั 

ของมูลค่าการลงทุนทั 5งหมดเป็นการลงทุนในภาคอสงัหารมิทรพัย์) นอกจากนี5 การเปลี
ยนแปลงกฎหมาย
Housing Law) ของเวยีดนามเมื
อปลายปี 2557 ซึ
งอนุญาตใหช้าวต่างชาตทิี
ไดร้บัอนุญาต

ใหพ้ํานักอยู่ในเวยีดนามและบรษิทัที
ได้รบัอนุญาตประกอบกจิการในเวยีดนามสามารถซื5อบ้านได้ 
กระตุน้ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นเวยีดนามไดอ้กีทางหนึ
ง ซึ
งสง่ผลดต่ีอธุรกจิกอ่สรา้งอยา่งมนียัสาํคญั

ฟื� นตวั 
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ขบัเคลื
อนเศรษฐกจิโดยรวมของ
ของประเทศประสบภาวะชะงกังนั 

2556 ภาคก่อสรา้งของ
ในปี 2556 เป็นรอ้ยละ 7.6 

Foreign Direct Investment : FDI) ที
หลั 
งไหล
ปีที
ผ่านมาประชากรในเขตเมอืง

พื5นที
นอกเขตเมอืงเขา้มา
นอกจากปจัจยัดงักล่าวแล้ว 

โครงสร้างพื�นฐานตามนโยบายภาครฐักเ็ป็น
ภาคกอ่สรา้งของเวยีดนามขยายตวัอย่างโดดเด่น จงึเป็นโอกาสของบรษิทัก่อสรา้งของไทย

เผชญิภาวะฟองสบู่ในปี 
2557 ตลาดเริ
มมสีญัญาณ

การขายอสังหาริมทรพัย์ในกรุงฮานอย เมืองหลวงของเวียดนาม มียอดขาย
ขณะที
ในชว่งไตรมาสแรกปี 2558 มยีอดขาย

ส่วนสถานการณ์ตลาด
อสงัหารมิทรพัยใ์นนครโฮจมินิหเ์ริ
มมทีศิทางดขีึ5นเช่นกนั โดยเฉพาะตลาดอพารต์เมนต์ ปจัจุบนัอพาร์ตเมนต์

ต่อตารางเมตร ซึ
งเป็น
ซึ
งเป็นจงัหวดัที
มศีกัยภาพดา้นการลงทุน

ซึ
งเป็นผลจากโครงการบา้นจดัสรร

ฟื5นตวัและอยู่ในช่วงขาขึ5น ขณะที
ตลาดอสงัหารมิทรพัยข์อง
พุง่ขึ5นไปแตะจุดสงูสุดในช่วงที
ตลาดอสงัหารมิทรพัยข์องเวยีดนามซบเซาอย่างหนัก 

นับเป็นปจัจยัสําคญัที
ดงึดูดใหน้ักลงทุนต่างชาตเิข้ามาลงทุนธุรกิจ
บรษิทัชั 5นนําในภาคอสงัหารมิทรพัย์ของฮ่องกงเขา้มา

อิ
มตวั ทําใหฮ้่องกงกา้วขึ5น
พนัลา้นดอลลารส์หรฐั (ราวรอ้ยละ 90 

การเปลี
ยนแปลงกฎหมาย
อนุญาตใหช้าวต่างชาตทิี
ไดร้บัอนุญาต

ที
ได้รบัอนุญาตประกอบกจิการในเวยีดนามสามารถซื5อบ้านได้ ยงัช่วย
อยา่งมนียัสาํคญั 
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การเร่งพฒันาโครงสร้างพื�นฐานตามนโยบายภาครฐั 

 ภายใตแ้ผนพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมระยะ 10 ปี (ปี 2554-2563) ของเวยีดนาม รฐับาลเวยีดนามได้
กาํหนดทศิทางและเป้าหมายในการพฒันาประเทศอย่างชดัเจน ซึ
งหนึ
งในเป้าหมายสําคญั คอื การพฒันาให้
เวยีดนามกา้วสู่การเป็นประเทศอุตสาหกรรมที
ทนัสมยัภายในปี 2563 และเพื
อให้บรรลุเป้าหมายดงักล่าว
รฐับาลเวยีดนามต้องเร่งพฒันาโครงสรา้งพื5นฐานและสิ
งอาํนวยความสะดวกด้านการลงทุนอย่างครบครนั 
เพื
อดงึดูดโครงการลงทุนในอุตสาหกรรมที
ใชเ้ทคโนโลยขี ั 5นสูงเขา้มาในประเทศมากขึ5น ซึ
งหากพจิารณา
ดชันีชี5วดัประสทิธภิาพด้านโลจสิตกิส์ (Logistics Performance Index : LPI) ในส่วนของโครงสรา้งพื5นฐาน 
พบว่าในปี 2557 เวยีดนามอยู่อนัดบัที
 44 (จากการจดัอนัดบัทั 5งหมด 160 ประเทศ) กา้วขึ5นจากอนัดบัที
 60 
(จากการจดัอนัดบัทั 5งหมด 150 ประเทศ) ในปี 2550 สะทอ้นใหเ้หน็ว่าศกัยภาพด้านโครงสรา้งพื5นฐานของ
เวยีดนามดขีึ5นอย่างเหน็ได้ชดั นอกจากนี5 เวยีดนามยงัสามารถกา้วแซงหน้าอนิโดนีเซยีขึ5นเป็นอนัดบั 4 
ของอาเซยีน โดยเป็นรองเพยีงสงิคโปร์ มาเลเซยี และไทย 

 อย่างไรก็ตาม ในช่วงที
ผ่านมาเวียดนามต้องประสบภาวะคอขวดของโครงสร้างพื5นฐาน 
(Infrastructure Bottleneck) ซึ
งเป็นผลจากการที
ภาคอตุสาหกรรมขยายตวัอยา่งรวดเรว็และไม่สอดคลอ้งไปกบั
การพฒันาโครงสรา้งพื5นฐานของประเทศซึ
งคอ่นขา้งล่าชา้ ภาวะดงักล่าวเป็นปญัหาหลกัที
รฐับาลเวยีดนามตอ้ง
เร่งแกไ้ขเพื
อใหก้ารพฒันาเศรษฐกจิของประเทศบรรลุเป้าหมายการเตบิโตแบบยั 
งยนื ทั 5งนี5 รฐับาลเวยีดนาม
คาดว่าจะต้องใชเ้งนิลงทุนราว 200 พนัลา้นดอลลาร์สหรฐัในการพฒันาโครงสรา้งพื5นฐานของประเทศในช่วง
ระหว่างปี 2553-2563 ขณะเดยีวกนักเ็ร่งผลกัดนัโครงการลงทุนในโครงสรา้งพื5นฐานใหเ้กดิขึ5นเป็นจํานวนมาก 
สะทอ้นไดจ้ากเมื
อเดอืนพฤษภาคม 2557 นายกรฐัมนตรเีวยีดนามไดอ้นุมตัโิครงการลงทนุระดบัประเทศจาํนวน 
127 โครงการ เพื
อดงึดูดการลงทุนจากต่างประเทศไปจนถงึปี 2563 ภายใต้ Decision 631/QD-TTg ซึ
งจําแนก
ไดเ้ป็น 5 กลุ่ม คอื 1) โครงการลงทุนด้านโครงสร้างพื�นฐาน จํานวน 51 โครงการ 2) โครงการลงทุนด้านสงัคม 
จาํนวน 20 โครงการ 3) โครงการลงทุนด้านเกษตรกรรม จาํนวน 44 โครงการ 4) โครงการลงทุนด้านการแปรรปู
และการถนอมอาหาร จํานวน 8 โครงการ และ 5) โครงการลงทุนด้านอตุสาหกรรมการผลิตและบริการ 
จาํนวน 4 โครงการ 

 สําหรับโครงการลงทุนด้านโครงสร้างพื5นฐานที
ร ัฐบาลเวียดนามต้องการดึงดูดการลงทุนจาก
ต่างประเทศที
น่าสนใจ มดีงันี5  
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โครงการ ข้อกาํหนดทางเทคนิค 
มูลค่าลงทุน 

(ล้านดอลลารส์หรฐั) 
รปูแบบการลงทุน 

1. ถนน 
The North-South Highway (Ninh Binh-
Thanh Hoa) 

ถนน 6 ช่องจราจร 
ระยะทาง 121 กโิลเมตร 

1,867 PPP 

Noi Bai-Ha Long Highway ถนน 4 ช่องจราจร 
ระยะทาง 148 กโิลเมตร 

1,762 PPP, BOT 

Dau Giay-Lien Khuong Highway ถนน 4 ช่องจราจร 
ระยะทาง 200 กโิลเมตร 

3,520 PPP 

2. ทางรถไฟและระบบโครงข่ายรถไฟฟ้า 
Bien Hoa-Vung Tau Railway ระยะทาง 120 กโิลเมตร 5,000 BOT 
Hanoi-Ho Chi Minh City Railway ยกระดับและเพิ
มสถานี

ระหว่างเสน้ทาง 
2,300 BOT, ODA 

Railway connecting Hai Phong Port ระยะทาง 57 กโิลเมตร 1,600 PPP, BOT 
Ho Chi Minh City Monorial Metro ระยะทาง 27 กโิลเมตร 715 BOT, BT, PPP 
Ho Chi Minh City Metro Line (รถไฟใตด้นิ) ระยะทาง 5.6 กโิลเมตร  1,250 BOT, BT, PPP 
3. สนามบิน 
Quang Ninh International Airport รองรบัผูโ้ดยสาร 5 ลา้นคน

ต่อปี 
244 PPP, BOT 

Long Thanh International Airport รองรบัผูโ้ดยสาร 100 ลา้นคน
ต่อปี 

5,620 PPP, BOT 

Cam Ranh International Airport รองรบัผูโ้ดยสาร 1 ลา้นคน
ต่อปี 

212 PPP, BOT 

4. ท่าเรอื 
Van Phong Port (Stage 1) รองรับตู้คอนเทนเนอร ์

17 ลา้น TEUs ต่อปี 
500 FDI หรือ Joint 

Venture 
Lien Chieu Port (Da Nang) รองรบัเรอืขนาด 50,000-

80,000 DWT และรองรบั
สนิคา้ 2.5-3.5 ลา้นตนัต่อปี 

65 PPP 

หมายเหตุ : PPP หรอื Public-Private Partnership คอื โครงการร่วมลงทุนระหว่างภาครฐัและภาคเอกชน 
BOT หรอื Build-Operate-Transfer คอื โครงการลงทุนที
ภาคเอกชนดาํเนินการก่อสรา้งและบรหิารจดัการ 
จนเมื
อสิ5นสดุสญัญาจงึมกีารโอนถ่ายทรพัยส์นิใหภ้าครฐั 
BT หรอื Build-Transfer คอื โครงการลงทุนที
ภาคเอกชนดําเนินการก่อสรา้ง และเมื
อแลว้เสรจ็ต้องโอนถ่าย
ทรพัยส์นิใหภ้าครฐั 

 ODA หรอื Official Development Assistance คอื โครงการความช่วยเหลอืเพื
อการพฒันาอย่างเป็น
ทางการจากนานาชาต ิ

ที
มา : Ministry of Planning and Investment (MPI) ของเวยีดนาม 
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 การฟื5นตวัของภาคอสงัหารมิทรพัย์และการเร่งลงทุนในโครงสร้างพื5นฐานตามนโยบายภาครฐั
ถอืเป็นปจัจยัสาํคญัที
จะดึงดูดให้บรษิัทก่อสร้างชั 5นนําจากนานาประเทศหลั 
งไหลเขา้ไปลงทุนในเวียดนาม 
เพื
อรองรบัการก่อสร้างในโครงการต่างๆ จึงเป็นโอกาสของบรษิัทก่อสร้างของไทยซึ
งมปีระสบการณ์และ
มคีวามเชี
ยวชาญในด้านวศิวกรรมก่อสร้างที
จะเขา้ไปขยายการลงทุนในเวยีดนาม นอกจากนี5 แนวโน้มของ
ธุรกิจก่อสร้างในเวียดนามในระยะข้างหน้ายงัสดใสและมีโอกาสขยายตัวได้อีกมาก สะท้อนได้จากภาวะ
เศรษฐกจิโดยรวมของเวยีดนามที
มแีนวโน้มขยายตวัดขีึ5น ซึ
ง The Economist Intelligence Unit (EIU) 
คาดการณ์เศรษฐกจิเวยีดนามจะขยายตวัเพิ
มขึ5นจากรอ้ยละ 6 ในปี 2557 เป็นรอ้ยละ 6.4 ในปี 2558 และ
รอ้ยละ 6.5 ในปี 2559 สง่ผลใหป้ระชากรเวยีดนามมกีาํลงัซื5อสงูขึ5น ซึ
งเป็นแรงขบัเคลื
อนสาํคญัใหค้วามตอ้งการ
ที
อยู่อาศยั รวมถงึโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์ชงิพาณิชยต่์างๆ อาท ิโรงแรม หา้งสรรพสนิคา้ และศนูยส์นัทนาการ 
เพิ
มขึ5นตามไปด้วย นอกจากนี5 นโยบายการเงนิของเวยีดนามยงัเอื5อต่อธุรกจิก่อสรา้งอย่างมนีัยสําคญั กล่าวคอื 
ธนาคารกลางเวยีดนาม (State Bank of Vietnam : SBV) คงอตัราดอกเบี5ยนโยบายไว้ที
ระดบัรอ้ยละ 6.5 
มาตั 5งแต่เดอืนมนีาคม 2557 ซึ
งเป็นระดบัตํ
าสุดในรอบเกอืบ 10 ปี ขณะที
อตัราเงนิเฟ้อของเวยีดนามกอ็ยู่ใน
ระดบัตํ
า ทั 5งนี5 ตน้ทุนการดําเนินธุรกจิและอตัราดอกเบี5ยเงนิกู้ที
อยู่ในระดบัตํ
าจะส่งผลดีต่อบรษิัทก่อสร้างที

ดําเนินธุรกจิในเว ียดนาม เนื
องจากจะได้ร ับผลตอบแทนจากการดําเนินงานที
สูงขึ5น รวมทั 5งช่วยเพิ
ม
ความสามารถในการรบังานใหม่ๆ  ไดม้ากขึ5น โดยเฉพาะในโครงการกอ่สรา้งที
ตอ้งใชเ้งนิลงทนุสงู  

 สําหรบัผู้ประกอบการไทยที
ต้องการเขา้ไปประมูลงานรบัเหมาก่อสร้างในเว ียดนาม รวมทั 5ง
ประเทศอื
นๆ สามารถตดิตามขอ้มลูดงักล่าวไดท้ี
 www.cwctenders.com ซึ
งเป็นฐานขอ้มลูการประมลูโครงการ
กอ่สรา้งโครงสรา้งพื5นฐานและโครงการกอ่สรา้งในภาคอตุสาหกรรมในประเทศต่างๆ ทั 
วโลก 
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