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ปัทมาภรณ์ กศุล : การลงทนุธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม
ของนกัลงทนุไทยเม่ือเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (REAL ESTATE INVESTMENT IN 
SOCIALIST REPUBLIC OF VIETNAM BY THAI INVESTOR FOR ASEAN 
ECONOMICS COMMUNITY)    อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั: รศ. ไตรรัตน์ จารุทศัน์, 
138 หน้า. 
ประเทศเวียดนามเป็นอีกประเทศหนึ่งในกลุม่ประเทศอาเซียน 10 ประเทศ ที่มีศกัยภาพดงึดดูการลงทนุโครงการตา่งๆ 

จากนกัลงทนุตา่งประเทศ อนัเน่ืองมาจากขนาดของจ านวนประชากรที่มีประมาณ 90 ล้านคน มีความต้องการด้านที่อยูอ่าศยั การ
บริโภคจบัจา่ยใช้สอย มีทรัพยากรทางธรรมชาติที่อมุดมสมบรูณ์ มีแรงงานที่มีฐานคา่แรงต ่า อีกทัง้รัฐบาลเวียดนามเองนัน้ มี
เสถียรภาพในการปกครอง ได้มีการสง่เสริมนโยบายการการลงทนุและนโยบายที่สนบัสนนุให้ชาวตา่งชาติมาลงทนุ เพ่ือให้เกิดการ
ขยายตวัทางเศรษฐกิจ และการสร้างสาธารณปูโภคและสาธารณปูการขัน้พืน้ฐาน อนัน ามาซึง่การพฒันาประเทศ การจดัตัง้กลุม่
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community :AEC) ที่เป็นแกนน าในการด าเนินการรวมกลุม่ประเทศอาเซียนด้าน
เศรษฐกิจ ให้เป็นไปในทิศทางเดียวกนัท าให้แตล่ะประเทศในกลุม่อาเซียน เร่ิมด าเนินการเปิดการค้าเสรี ลดการกีดกนัการลงทนุ ลด
อตัราภาษีระหวา่งประเทศในกลุม่อาเซียน เพ่ือพฒันาศกัยภาพทางเศรษฐกิจให้ดีขึน้ 

งานวิจยันีมี้วตัถปุระสงค์ในการศกึษาแนวทางการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนามและศกึษาถงึ
กฎหมาย ข้อก าหนด มาตราการทางการค้าการลงทนุตา่งๆ ที่เก่ียวข้อง เพ่ือเป็นข้อมลูเบือ้งต้นในการลงทนุแกผู่้ประกอบการ ที่มี
ความสนใจลงทนุในประเทศเวียดนามโดยศกึษาจากกลุม่นกัลงทนุที่ได้มีการลงทนุในประเทศเวียดนามแล้ว  

 จากการศกึษาพบวา่ กลุม่ผู้ลงทนุโครงการในประเทศเวียดนาม สว่นใหญ่มีการลงทนุเป็นลกัษณะกิจการร่วมทนุกบันกั
ลงทนุในประเทศเวียดนาม โดยแบง่สดัสว่นการถือหุ้นขึน้อยูก่บัข้อตกลงร่วมของแตล่ะบริษัท ลกัษณะของเงินทนุที่น าเข้าไปลงทนุ
ของกลุม่ตวัอยา่ง เป็นการออกหุ้นกู้ภายในประเทศ เน่ืองมาจากกลุม่ตวัอยา่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ จงึใช้
วิธีการออกหุ้นกู้ เพ่ือเป็นการะดมเงินทนุแทนการกู้ยืมเงิน ความเสี่ยงของเงินที่น าไปลงทนุจะมีความเสี่ยงด้านอตัราแลกเปลี่ยนของ
สกลุเงินที่น าไปลงทนุ เน่ืองจากการแปรผนัของอตัราแลกเปลี่ยนคา่เงินในแตล่ะชว่งเวลาที่ตา่งกนั ในกลุม่ตวัอยา่งมีการจดัตัง้
หน่วยงานที่ท าการศกึษาข้อมลู และวิเคราะห์ก่อนการลงทนุในประเทศเวียดนาม ซึง่เห็นวา่เป็นสว่นส าคญัของการศกึษาและเข้าถึง
ข้อมลูเชิงลกึ เพ่ือวิเคราะห์โครงการก่อนการตดัสินใจลงทนุ ข้อจ ากดัในการลงทนุในประเทศเวียดนาม ได้แก่ 1.กฎหมาย ข้อก าหนด
ที่มีการเปลี่ยนแปลงจากนโยบายการลงทนุของรัฐบาล 2.ภาษา 3.ระบบการเงิน 4.ท าเล ทีตัง้ 5.การเดินทาง จากการสมัภาษณ์กลุม่
ตวัอยา่งพบวา่ แนวทางการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ด้านนิคมอตุสาหกรรม โรงงาน ฐานการผลิต และด้านการก่อสร้าง ยงัพอมีโอกาส
เน่ืองจากนโยบายของรัฐบาลเวียดนาม สนบัสนนุการลงทนุและมีสิทธิพิเศษให้กบันกัลงทนุตา่งชาติที่เข้ามาลงทนุในเขตเศรษฐกิจ
พิเศษ และโครงการที่รัฐบาลเวียดนามต้องการพฒันา เชน่ มหาวิทยาลยั โรงพยาบาล การลงทนุด้านเทคโนโลยี เป็นต้น  

การลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ประเภทด้านที่อยูอ่าศยั ณ สภาวะเศรษฐกิจปัจจบุนั ปี พ.ศ.2555 ยงัอยูใ่นสภาวะซบเซา
อนัเน่ืองมาจากสภาวะเงินเฟ้อของประเทศเวียดนามใน 5 ปีที่ผ่านมา อีกทัง้ ชาวตา่งชาติที่เข้าไปลงทนุยงัไมมี่สิทธ์ิในการถือครอง
ที่ดิน แตจ่ะได้สิทธิในการเชา่ระยาวประมาณ 50-70 ปี ควรศกึษาและตรวจสอบการใช้ที่ดินและสิทธ์ิในการใช้ของชาวตา่งชาติก่อน
การตดัสินใจลงทนุ 

ขอเสนอแนะในการศกึษาพบวา่การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ในแตล่ะประเภทในประเทศเวียดนามมีข้อจ ากดัที่แตกตา่งกัน 
ควรศกึษาแยกเป็นรายประเภท เพ่ือให้ได้ข้อมลูเชิงลกึและน ามาวิเคราะห์การลงทนุได้อยา่งถกูต้อง  
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PATTAMAPORN KUSON: REAL ESTATE INVESTMENT IN SOCIALIST REPUBLIC 
OF VIETNAM BY THAI INVESTOR FOR ASEAN ECONOMICS COMMUNITY.  
ADVISOR: ASSOC. PROF. TRIRAT JARUTACH, 138 pp.  
Vietnam continues to be one of the ten ASEAN countries that haves tremendous potential for international 

investments. A population size of ninety million stipulates the need for housing whilst, consumer and commercial 
transactions add to the country's prospects. Plenty of natural resources and a low wage work force coupled with a 
stable government that encourages foreign investment allow for economic expansion. These factors also help 
stimulate the creation of basic and public utilities which also brings about growth. In accordance with the setting up of 
the ASEAN Economic Community, or the AEC, and its aim to consolidate ASEAN countries in terms of economy, there 
are already establishments of various economic strategies such as free trade, lowering of investment embargoes and 
lowering of taxes between ASEAN countries in order to further develop each countries respective economic potential.  

The aim of this research was to study real estate investment in Vietnam and the respective legalities and 
regulations regarding related investments in order to establish preliminary guidelines for potential investors in 
Vietnam. This was carried out through the study and research of existing investors in Vietnam. 

 The results reveal that the majority of investors in Vietnam are in joint investments with Vietnamese partners. 
Stock holdings are specific to each company’s agreements and the type of investment is domestic bond because 
said companies are registered in the stock market. Bonds are issued in order to garner capital instead of loans. The 
risk related with capital used for investment is due to exchange rate differences from the original invested capitals due 
to varying fluctuations in the exchange rates. In the studied sample group, a research unit is set up and analysis is 
carried out before investment is placed in Vietnam in order to properly analyze projects before specific investments 
are carried out. Limitation to investment in Vietnam can be relegated to 1. Legalities that alter investment policies from 
the government of Vietnam 2. Language 3. Financial system 4. Location 5. Logistics. From reviewing the interview 
results, it is found that industrial sectors and construction sectors are still conducive to investment due to government 
policies that support investment and allows special privileges for investors who are interested in the special economic 
zone. The government itself wants various developments to occur as well, such as the development of universities, 
hospitals and investments in technologies. 

Recommendations arrived at from the study are that various types of real estate developments present 
varying limitations which should be specifically studied in separate categories in order to achieve multi-faceted 
analyses that can be used to benefit appropriate investments 
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กิตติกรรมประกาศ 

 วิทยานิพนธ์ฉบบันีไ้ด้รับความชว่ยเหลือจากบคุคลหลากหลายและมากมาย ท่ีให้ความร่วมมือ
เป็นอยา่งดียิ่งในการให้ค าแนะน า ให้การสมัภาษณ์และให้ข้อมลูในงานวิจยั 

ขอขอบพระคุณรองศาสตราจารย์ ไตรรัตน์ จารุทัศน์  อาจารย์ท่ีปรึกษา ท่ีให้โอกาสและ
ค าแนะน าในการท าวิทยานิพนธ์ ความช่วยเหลือด้านข้อมูลต่างๆ ท่ีเป็นแรงผลักดันให้สามารถ
ด าเนินการวิจยัจนประสบความส าเร็จ 

ขอขอบพระคณุผู้ทรงคณุวฒุิ รองศาสตราจารย์ สปุรีชา หิรัญโร  อาจารย์กิตติ พฒันพงศ์พิบลู 
รองศาสตราจารย์ มานพ พงศทตั และดร.สมบตัิ วนิชประภา  ท่ีได้สละเวลาให้ค าแนะน าแนวทางการ
ท างาน และข้อสงัเกตใุนการด าเนินงานวิจยั 
 ขอขอบพระคณุหน่วยงานและบคุลากรตา่งๆ ท่ีให้ข้อมลูและให้ความร่วมมือในการสมัภาษณ์
ข้อมลูเพ่ือท าวิทยานิพนธ์ ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์/ บจก.เอเจนซ่ี ฟอร์ 
เรียล เอสเตท แอฟแฟร์ส (Agency for Real Estate Affairs: .AREA /บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่จ ากดั 
(มหาชน) /บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) /บริษัท ปนูซีเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน) / 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน)/บริษัทศภุาลยั จ ากดั (มหาชน)/ 
 ขอขอบคณุ กลุม่เพ่ือนเคหการ C24 และ C24x ส าหรับก าลงัใจและความช่วยเหลือกนัในการ
ท าวิทยานิพนธ์ อาจารย์ทุกท่าน และบุคลากรต่างๆ ในภาควิชาเคหการท่ีเอือ้อ านวยความสะดวกมา
โดยตลอดเวลาการศกึษาและการท าวิทยานิพนธ์ 
 ขอขอบคณุกลุม่เพ่ือน สถาปัตย์ ลาดกระบงัปี 45 และ เพื่อน พ่ีน้อง ร่วมงานบริษัทเอสซีจี ไฮม์ 
ส าหรับก าลงัใจ ค าแนะน า ความชว่ยเหลือตา่งๆ เป็นอยา่งดี  

และสดุท้ายนี ้ขอขอบพระคณุครอบครัว “กศุล” และครอบครัว “โยนิจ” ท่ีให้ก าลงัใจในการท า
วิทยานิพนธ์มาโดยตลอด       
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บทที่  1 
 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 
จากการรวมกลุม่ของกลุม่ประเทศอาเซียน(ASEAN) และการจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียน (ASEAN Economic Community: AEC) ซึง่เป็นองค์กรหลกัท่ีส าคญัในการร่วมกลุม่
ทางด้านเศรษฐกิจของกลุม่ประเทศอาเซียน เพ่ือให้สามารถเป็นหนึง่เดียวกนัได้ โดยมีหลกัคือ การ
เป็นตลาดและฐานการผลิตเดียวกนั (Single Market and Single Production Base) โดยมี
แผนงานจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC Blueprint) เพ่ือเป็นแนวทางในการด าเนินงาน
เพ่ือจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน สูเ่ป้าหมายท่ีตัง้ไว้ 

ส าหรับ AEC Blueprint หรือ แผนงานเพ่ือจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจเพื่อให้ด าเนินงานไป
ในภาพรวมเดียวกนั มีจดุยทุธศาสตร์ท่ีส าคญัดงันี ้1 

1.1 การเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียวกนั  
1.2 การเป็นภมูิภาคท่ีมีขีดความสามารถในการแขง่ขนัสงู  
1.3 การเป็นภมูิภาคท่ีมีการพฒันาทางเศรษฐกิจท่ีเทา่เทียมกนั  
1.4 การเป็นภมูิภาคท่ีมีการบรูณาการเข้ากบัเศรษฐกิจโลก  

จากการทยอยเปิดเสรีการค้าภายใต้ เขตการค้าเสรีอาเซียน  AFTA (ASEAN Free Trade 
Area) ท่ีมีผลบงัคบัใช้ตัง้แตปี่ 2538  กรอบความ ตกลงว่าด้วยการบริการของอาเซียน (ASEAN 
Framework Agreement on Service: AFAS) ก าหนดให้สมาชิกทยอยเปิดตลาดการบริการเสรี
ให้แก่กันเป็นระยะๆ เพ่ือเสริมสร้างความร่วมมือด้านการบริการของอาเซียนและปรับปรุง
ประสิทธิภาพและความสามารถในการแขง่ขนัในด้านการบริการ และกระจายการบริการทัง้ในและ
นอกอาเซียน โดยจะยกเลิกข้อจ ากัดในการค้าบริการในอาเซียนและเปิดเสรีการค้าบริการท่ี
ประเทศสมาชิกให้ในความตกลงภายใต้ความตกลงวา่ด้วยการค้าบริการภายใต้องค์การการค้าโลก 
(World Trade Organization, General Agreement on Trade in Services: GATS)2 

                                  
1 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC FACTBOOK), กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ, กรุงเทพ, 2554 
2 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ASEAN Economic Community : AEC ,กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ กระทรวง

พาณิชย์,กรุงเทพฯ,พฤศจิกายน 2552 

   



   

แผนงานเพ่ือจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ได้ก าหนดให้ประเทศสมาชิกต้องเปิดเสรี
การค้าบริการ เกิดการเคล่ือนย้ายแรงงานอยา่งเสรี ลดมาตราการกีดกนัด้านภาษี ท าให้เกิดการ
เคล่ือนย้ายสินค้าได้อย่างเสรี การเคล่ือนย้ายแรงงานเสรี  โดยมีการลดหรือยกเลิก ข้อก าหนดท่ี
เป็นอปุสรรคในการเข้าสูต่ลาด (Market Access: MA) และข้อจ ากดัในการปฎิบตัเิย่ียงคนชาติ 
(National Treatment: NT) หรือการปฏิบตัติอ่คนตา่งชาตท่ีิมีสญัชาตอิาเซียนเชน่เดียวกบัคนใน
ชาตตินเอง นอกจากนัน้แล้ว ยงัเพิ่มสดัสว่นการถือหุ้นให้กบันกัลงทนุท่ีมีสญัชาติอาเซียนได้สงูสดุ
ถึง 70% จากข้อก าหนดดงักลา่วท าให้ผู้ประกอบการธุรกิจการลงทนุในไทย เร่ิมสนใจการออกไป
ลงทนุนอกประเทศไทย ในกลุม่ประเทศสมาชิกอาเซียนมากขึน้  นอกจากนี ้ตามความตกลงการค้า
สินค้าของอาเซียน (ASEAN Trade in Goods Agreement : ATIGA) ซึง่เป็นข้อตกลงท่ีเก่ียวกบั
มาตราการยกเลิกภาษีน าเข้าระหวา่งประเทศสมาชิกอาเซียนด้วยกนั หรือการยกเลิกและขจดั 
มาตราการท่ีมิใชภ่าษี (Non-Tariff Barriers : NTBs) ท่ีเป็นอปุสรรคทางการค้าระหวา่งประเทศ 
จากการลดภาษีระหวา่งกนัให้เป็น 0% อาจสง่ผลให้เกิดการลดต้นทนุการน าเข้าหรือสง่ออก
วตัถดุบิ ซึง่อาจรวมถึงวสัดกุ่อสร้างจากประเทศสมาชิกท่ีมีต้นทนุการผลิตต ่ากวา่ไปยงัประเทศอ่ืนๆ 
ในอาเซียน และวสัดกุ่อสร้างนัน้เป็นพืน้ฐานอยา่งหนึง่ท่ีสง่ผลตอ่ภาคอสงัหาริมทรัพย์ มีผลตอ่
ราคาต้นทนุของอสงัหาริมทรัพย์โดยตรง ท าให้มีโอกาสในการเข้าไปลงทนุด้านวสัดกุ่อสร้างมากขึน้ 

ประเทศกมัพชูา ลาว พมา่และเวียดนาม หรือกลุม่ CLMV เป็นตลาดสง่ออกท่ีมี
ศกัยภาพสงู มีความสมัพนัธ์ทางการค้ากบัไทยมาเป็นเวลานาน ผู้บริโภคในท้องถ่ินจงึมี
ความคุ้นเคยและนิยมใช้สินค้าไทยคอ่นข้างมาก เศรษฐกิจของกลุม่ CLMV ในชว่งหลายปีท่ีผ่าน
มาเป็นอีกปัจจยัหนึง่ท่ีชว่ยเพิ่มมลูคา่การสง่ออกสินค้าจากไทยไปยงักลุม่ประเทศ CLMV และ
ครอบคลมุสินค้าเพิ่มเตมิจากสินค้าส าเร็จรูปส าหรับการบริโภค แม้วา่ในปี 2552 วิกฤตเศรษฐกิจ
ของโลกจะสง่ผลกระทบตอ่เศรษฐกิจของกลุม่ CLMV แตก็่ยงัเป็นกลุม่ประเทศท่ียงัมีฐานคา่จ้าง
แรงงานต ่าเม่ือเปรียบเทียบกบัประเทศไทยไทยและประเทศอ่ืนท่ีเหลือในกลุม่อาเซียน กลุม่ CLMV 
ประเทศท่ีมีความน่าสนใจเข้าไปลงทนุการผลิตและการตลาด อีกทัง้ยงัมีพรมแดนติดกบัไทยเกือบ
ทกุประเทศ มีเส้นทางคมนาคมท่ีเช่ือมถึงกนัหมด จงึเป็นโอกาสท่ีผู้ประกอบการไทยจะเข้าไปลงทนุ
หรือหาลู่ทางท าธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการอสงัหาริมทรัพย์ได้ 
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ตารางท่ี1.1 แสดงการเปรียบเทียบโอกาสทางการค้าและการลงทนุในกลุม่สินค้าก่อสร้างและวสัดกุ่อสร้าง  

ท่ีมา: ส านกังานสง่เสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2552 

ประเทศ สภำพและโอกำสด้ำน
กำรตลำด 

สำขำท่ีมีศักยภำพ ลูกค้ำเป้ำหมำย รูปแบบกำรจัดจ ำหน่ำย รูปแบบกำรซื้อ คู่แข่ง 

กัมพูชำ กรุง
พนมเปญ 

มีการขยายตวัทางเศรษฐกิจ
อยา่งรวดเร็ว ในปี 2547-2550 
รายได้ตอ่หวัสงูขึน้ ความต้องการ
สิ่งปลกูสร้างที่ดี สง่ผลตอ่การ
เติบโตที่สงูขึน้  

รับเหมาก่อสร้าง 
ตกแตง่ และวสัดุ
ก่อสร้าง-ตกแตง่
ภายใน  

ลกูค้าทัว่ไป ลกูค้า
โครงการ คอนโด บ้าน
เดี่ยว บริษัทรับเหมา-
ตกแตง่และผู้ซือ้ราย
ยอ่ย  

สามารถเข้าได้ทัง้ทางตรงและ
ทางอ้อม จากตวัแทนจาหน่าย 
ร้านค้าปลีก 

มีความต้องการในทกุชว่งเวลา
เลือกสินค้า/ บริการจากคณุภาพ 
และความสะดวกในการขนสง่ 
ช าระเงินสด  

จีนและเวียดนาม  

กัมพูชำ 
จังหวัดเสียม
เรียบ 

คา่ใช้จา่ยในด้านที่พกัมีสดัสว่น
มากถึงร้อยละ 49.1 ในเขตเมือง
และร้อยละ 40 ในนอกเมือง มี
โครงการปรับปรุงเส้นทางร่วมกบั
ประเทศลุม่แมน้่าโขง (GMS)  

ปนูซีเมนต์/สีทาบ้าน/
เหล็กเส้นและ
ผลิตภณัฑ์ 

การลงทนุขนาดกลาง
และขนาดยอ่มของ
ประชาชน/ เอกชนใน
จงัหวดัเสียมเรียบ  

กระจายไปตามผู้ ค้ารายยอ่ยใน
พืน้ที่ตา่งๆ และผ่านการค้า
ชายแดนไทยและกระจายเข้าสู่
เสียมเรียบยงัมีจ านวนน้อย  

ช าระเงินสด และเลือกจากราคา
สินค้า คณุภาพ การสง่เสริมการ
ขาย และความสะดวกของชอ่ง
ทางการจาหน่าย  

จีนและเวียดนาม  

สปป.ลำว-นคร
หลวง
เวียงจันทน์ 

- มีโครงการก่อสร้างระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐานอยา่งกว้างขวาง  

- มีการก่อสร้างเข่ือนไฟฟ้าพลงังานน้า  

- ชาวลาวมีความต้องการสิ่งปลกูสร้างใหมแ่ละการตกแตง่  

สปป.ลำว-
หลวงพระบำง 

- มีโครงการขยายเมือง เพ่ิมเส้นทางการขนสง่และปรับปรุงสนามบิน  

- มีการก่อสร้างเข่ือนไฟฟ้าพลงังานน า้ 

สปป.ลำว-
จ ำปำสัก 

- มีโครงการก่อสร้างขนาดใหญ่ในเขตอตุสาหกรรมเหมืองแร่ปรับปรุงสนามบนิ  

- มีการก่อสร้างเข่ือนไฟฟ้าพลงังานน า้ 3 



   

ตารางท่ี1.2 แสดงการเปรียบเทียบโอกาสทางการค้าและการลงทนุในกลุม่สินค้าก่อสร้างและวสัดกุ่อสร้าง (ตอ่) 

ท่ีมา: ส านกังานสง่เสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2552 

ประเทศ สภำพและโอกำสด้ำน
กำรตลำด 

สำขำที่มี
ศักยภำพ 

ลูกค้ำเป้ำหมำย รูปแบบกำรจัดจ ำหน่ำย รูปแบบกำรซื้อ คู่แข่ง 

พม่ำ เน้นไปทางธุรกิจทอ่งเที่ยว อตุสาหกรรมสิง่ทอ สนิค้าการเกษตร ผลติไม้แปรรูป การประมง อยูร่ะหวา่งการสร้างทา่เรือทวาย สาธารณปูโภคยังไมท่ัว่ถงึ 
กระจกุตวัเฉพาะเมืองส าคญั 

เวียดนำม - ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ของ
เวียดนามเติบโตอยา่ง
ตอ่เนื่องเฉลีย่ร้อยละ 21 (ปี 
2546-2551)  

- บริการด้านการ
ก่อสร้าง  

- การก่อสร้างที่
เก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยั 
(Residential 
Sector)  

- บริการรับก่อสร้าง  
- บริการออกแบบ 
- บริการท่ีปรึกษาโครงการ 
- บริการตดิตัง้งานระบบ 
- จาหนา่ยผา่นร้านค้าปลกี 
 

  
- ญ่ีปุ่ น ไต้หวนั จีน 
สงิคโปร์ เกาหล ี
เวียดนาม  

- รัฐบาลมีนโยบายสง่เสริม 
โดยกาหนดไว้ในแผนการ
พฒันาประเทศ โดยเฉพาะ
การก่อสร้างโครงสร้าง
พืน้ฐาน ที่อยูอ่าศยั  

- วสัดกุ่อสร้าง   - สนิค้าที่ผลติจาก
ประเทศจีน และกลุม่
ประเทศในแถบยโุรป  

4 
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จากตารางท่ี 1.1 และ 1.2 จะเห็นได้วา่ ประเทศท่ีมีโอกาศและศกัยภาพท่ีน่าสนใจคือ
ประเทศเวียดนามและกมัพชูา แตด้่วยเน่ืองจากเสถียรภาพทางการเมืองและต าแหนง่ท่ีตัง้ของ
ประเทศเวียดนาม อีกทัง้แนวโน้มประชากรของเวียดนามกวา่ 90 ล้านคน ท่ีคล้ายกบัประเทศไทย
คือมีประชากรสว่นใหญ่เร่ิมเป็นวยักลางคน เป็นกลุม่แรงงานหลกัและมีก าลงัซือ้สงู และมกัจะ
ช าระสินค้าด้วยเงินสดเป็นส่วนใหญ่ ยงัมีความต้องการท่ีอยู่อาศยั อีกทัง้ภมูิประเทศของประเทศ
เวียดนามยาวขนานไปกบัชายทะเลมีวตัถดุบิทางธรรมชาตท่ีิอดุมสมบรูณ์ สามารถน ามาพฒันาได้ 
มีทา่เรือท่ีส าคญัสามารถขนสง่วสัด ุ สินค้า ไปยงัประเทศอ่ืนๆ ในอาเซียนได้อยา่งสะดวก อีกทัง้
รัฐบาลเวียดนามเอง ยงัส่งเสริมให้นกัลงทนุตา่งชาตเิข้ามาลงทนุในประเทศเวียดนาม โดยมี
นโยบายสง่เสริมการลงทนุ มีการจดัตัง้เขตเศรษฐกิจพิเศษ และยกเว้น หรือเอือ้อ านวยความ
สะดวกให้กบันกัลงทนุตา่งชาตใินหลายๆ ด้าน 

จากข้อมลูดงักลา่ว ประเทศเวียดนามเป็นอีกประเทศหนึง่ท่ีนา่สนใจในการลงทนุโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ในหลายๆ ประเภท จงึท าการศกึษาข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทนุด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม เพ่ือให้ทราบข้อเท็จจริงและแนวทางการลงทนุท่ีเหมาะสมได้ 

1.2 วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย 
1.ศกึษากฎหมาย ข้อก าหนด ข้อบงัคบั ระบบการเงิน ธนาคาร ภาษีธุรกิจตา่ง ของประเทศ

เวียดนาม และเอกสาร งานวิจยั ท่ีเก่ียว ตอ่การลงทนุธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ
เวียดนาม  

2.ศกึษากระบวนการลงทนุธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม  

1.3 ขอบเขตของกำรวิจัย 
 การศกึษาเนือ้หาของงานวิจยัครัง้นี ้ ได้ก าหนดขอบเขตในการศกึษาด้านเนือ้หาและกลุม่

ประชากรท่ีจะท าการศกึษาดงันี ้
1.3.1 ขอบเขตด้านเนือ้หา 

a) ศกึษาเอกสารวิชาการท่ีมีใจความส าคญัท่ีเก่ียวข้องกบันโยบายการ
ด าเนินงานของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนท่ี (AEC) ท่ีได้รับการเผยแพร่จากภาครัฐ ภาคเอกชน ท่ี
เก่ียวข้อง เชน่ สมาคมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ ธนาคารแหง่ประเทศไทย หรือเอกสารวิชาการ
จากการสมัมนาของผู้ เช่ียวชาญ ตา่งๆ  

b) ศกึษากฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ข้อก าหนด แนวทางการลงทนุทางด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ ในประเทศเวียดนาม  
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1.3.2 ขอบเขตด้านกลุม่ประชากรและกลุม่ตวัอยา่ง 
กลุม่ประชากรท่ีจะท าการศกึษา แบง่ออกเป็น 3 กลุม่ 
กลุม่ท่ี 1 คือกลุม่นกัวิชาการ อาจารย์ ผู้ เช่ียวชาญ ทัง้องค์กรของรัฐ และเอกชน ท่ี

เก่ียวข้อง หรือ นกัวิชาการท่ีท างานวิจยัเก่ียวกบัการลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ 
กลุม่ท่ี 2 คือกลุม่บริษัท ท่ีได้เข้าไปลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ

เวียดนามพ่ือรวบรวมแนวทางการลงทนุ และหาข้อจ ากดั หรือสิ่งท่ีนกัลงทนุต้องการการ
สนบัสนนุ ในการลงทนุ 

กลุม่ท่ี 3 คือกลุม่บริษัทอสงัหาริมทรัพย์ในเมืองไทย ในเขตกรุงเทพมหานคร เพ่ือ
ทราบเก่ียวกบัการปรับตวัของกลุม่ผู้ประกอบการด้านอสงัหาริมทรัพย์ 

1.4 ข้อจ ำกัดของกำรวิจัย 
.5.1 การจดัเตรียมเวลาการนดัสมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญหรือผู้ เก่ียวข้องด้านตา่งๆ มกัมีเวลาท่ี

จ ากัด และเข้าถึงได้ยาก ต้องใช้เวลาในการนดัสมัภาษณ์ท่ีกระชบั แบบค าถามในการสมัภาษณ์
ต้องครบถ้วน เพราะผู้ถูกสัมภาษณ์ส่วนใหญ่เป็นผู้บริหารระดบัสูงมกัจะติดภาระกิจ ท าให้นัด
สมัภาษณ์ได้ยาก 

1.5.2 ด้านการออกแบบค าถามในการสมัภาษณ์ ท่ีต้องศกึษาข้อมลูตา่งอยา่งละเอียดเพ่ือ
สร้างแนวทางค าถามท่ีครอบคลมุเนือ้หาท่ีต้องการ 

1.5.3 การรวมรวบเอกสาร ค าจดัความ ข้อกฎหมายตา่ง ต้องใช้เวลาในการรวบรวมและ
การตีความ เน่ืองจากข้อก าหนด ข้อบงัคบัตา่งๆ มีการเปล่ียนแปลง และเข้าถึงไม่เหมือนกนั เนือ้หา
ใจความมีจ านวนมาก อาจเกิดการผิดพลาดด้านการตีความได้ 

1.5.4 การเปิดเผยข้อมลูของผู้ถกูสมัภาษณ์บางรายอาจจะไมส่ามารถเปิดเผยได้ครบถ้วน
ทกุกระบวนการ ต้องอาศยัการศกึษาเอกสารประกอบด้วย ซึง่จะท าให้ไมส่ามารถได้ข้อมลูท่ี
สมบรูณ์ 
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1.5 ค ำจ ำกัดควำมที่ใช้ในกำรวิจัย 
ค าศพัท์และค าจ ากดัความท่ีน ามาใช้ในงานวิจยั3 
1.4.1 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community: AEC) หมายถึง 

เสาหลกัหนึง่ในสามเสาหลกัของจดัตัง้ประชาคมอาเซียน ท่ีมุง่เน้นความร่วมมือด้านเศรษฐกิจของ
กลุม่ประเทศสมาชิกอาเซียน  

1.4.2 สมาคมประชาชาตแิหง่เอเซียตะวนัออกเฉียงใต้ หรือ อาเซียน (Association of 
Southeast Asian Nations: ASEAN) หมายถึงกลุม่ประเทศอินโดนีเซีย มาเลเซีย ฟิลิปปินส์ 
สิงคโปร์ ไทย บรูไนดารุสซาลาม กมัพชูา ลาว เมียนมา่ร์ และเวียดนาม ท่ีรวมตวัดาเนินนโยบายทัง้
ด้านการเมือง เศรษฐกิจ สงัคมร่วมกนั  

1.4.3 พนัธมิตรทางเศรษฐกิจ (Closer Economic Partnership: CEP) หมายถึง ความ
ร่วมมือทางเศรษฐกิจท่ีมีการพฒันารูปแบบไปจากท่ีเคยมีมา โดยมีกรอบความร่วมมือท่ีกว้างขวาง
กวา่เขตการค้าเสรี 

1.4.5 เขตการค้าเสรีอาเซียน (ASEAN Free Trade Agreement: AFTA) หมายถึง การ
รวมกลุม่ทางเศรษฐกิจของประเทศสมาชิกในกลุม่อาเซียนเพ่ือสง่เสริมให้การค้าขายระหวา่งกนัใน
อาเซียนเป็นไปอยา่งเสรี โดยมีเป้าหมายท่ีจะลดภาษีศลุกากรระหวา่งกนัลงเหลือ 0-5% และ
ยกเลิกมาตรการกีดกนัทางการค้าอ่ืน ๆ 

1.4.6 กรอบความตกลงวา่ด้วยการบริการของอาเซียน (ASEAN Framework Agreement 
on Services: AFAS) หมายถึง ความตกลงรวมกลุม่ทางเศรษฐกิจระหวา่งประเทศสมาชิกอาเซียน 
มีเป้าหมายเพ่ือสง่เสริมความร่วมมือและการเปิดเสรีการค้าบริการ (Liberalization of Trade in 
Services) ระหวา่งประเทศสมาชิก การเปิดเสรีในด้านการเข้าสูต่ลาด (Market Access) ด้านการ
ประติบตัเิย่ียงคนชาติ (National Treatment) และข้อผกูพนัซึง่ลด/เลิกมาตรการอ่ืน ๆ ท่ีเป็น
อปุสรรคตอ่การเปิดเสรีการค้าบริการระหวา่งประเทศสมาชิก  

                                  
3 - คูมื่อเตรียมความพร้อมเพ่ือเข้าสูป่ระชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC)ส าหรับผู้ประกอบการ SMEs, กรมการสง่เสริม

อตุสาหกรรม,กระทรวงอตุสาหกรรม , กนัยายน 2555 
- ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ASEAN Economic Community : AEC ,กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ กระทรวง

พาณิชย์,กรุงเทพฯ,พฤศจิกายน 2552 

- หนงัสือ ถาม-ตอบ รอบรู้ AEC 360o,กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ,พฤษภาคม 2555 
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1.4.7 ข้อตกลงวา่ด้วยการใช้อตัราภาษีศลุกากรพิเศษท่ีเทา่กนั (Common Effective 
Preferential Tariff: CEPT) เป็นการลดอตัราภาษีศลุกากรแก่สินค้าท่ีนาเข้าระหวา่งกนัของ
ประเทศสมาชิกอาเซียนภายใต้เขตการค้าเสรีอาเซียน 

1.4.8 ประชาคมสงัคมและวฒันธรรมอาเซียน (ASEAN Socio Cultural Community: 
ASCC) หรือประชาคมสงัคม-วฒันธรรมอาเซียน เป็นหนึง่ในสามองค์ประกอบของประชาคม
อาเซียน มีวตัถปุระสงค์เพ่ือ ให้ภมูิภาคอาเซียนเป็นสงัคมท่ีเอือ้อาทรประชนมีความเป็นอยู่ดี ได้รับ
การพฒันาในทกุด้าน และมีความมัน่คงทางสงัคม 

1.4.9 ประชาคมการเมืองและความมัน่คง (ASEAN Political-Security Community: 
APSC) หรือประชาคมการเมือง-ความมัน่คงอาเซียน เป็นหนึง่ในสามองค์ประกอบของประชาคม 
อาเซียน มีวตัถปุระสงค์เพ่ือ สร้างสนัตสิขุในภมูิภาค การแกไข้ปัญหาโดยสนัตวิิธี และยดึมัน่ใน
หลกัความมัน่คงรอบด้าน 

1.4.10 ความหมายของอสงัหาริมทรัพย์ 
1. ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 139 บญัญัตวิ่า อนัว่า 

“อสงัหาริมทรัพย์” ได้แก่ ท่ีดินกบัทรัพย์อนัติดกบัท่ีดนิมีลกัษณะเป็นการถาวร หรือ
ประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนัน้ และหมายความรวมถึงทรัพย์สินอนัเก่ียวกบัท่ีดนิ หรือ
ทรัพย์อนัตดิอยู่กบัท่ีดนิ หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดนินัน้ด้วย จากบทบญัญตัิ
ดงักลา่ว อสงัหาริมทรัพย์ จงึประกอบด้วย  

- ที่ดิน หมายถึง พืน้ดินทัว่ไป และให้หมายความรวมถึง ภเูขา ห้วย หนอง 
คลอง บงึ บาง ล าน า้ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย (ประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา 1)  

- ทรัพย์อันติดกับที่ดิน ได้แก่ ไม้ยืนต้น อาคาร โรงเรือน หรือ สิ่งปลกูสร้าง
บนท่ีดิน เป็นต้น  

- ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน ได้แก่ แมน่ า้ ล าคลอง แร่ธาต ุ
กรวดทราย ซึง่มีอยูต่ามธรรมชาต ิ หรือซึง่มนษุย์น ามารวมไว้กบัท่ีดนิจน
กลายเป็นสว่นของพืน้ดนิตามธรรมชาติ  

สิทธิ์ทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ได้แก่ กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง 
ภาระจ ายอมสิทธิอาศยั สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพืน้ดนิ และภาระตดิพนัในอสงัหาริมทรัพย์ 
สิทธิครอบครอง หมายถึง สิทธิในการถือครองอสงัหาริมทรัพย์ 
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2. อสงัหาริมทรัพย์จะต้องมีเจ้าของเสมอ โดยทัว่ไปอสงัหาริมทรัพย์ใน
ราชอาณาจกัรประเภทท่ีดนิทัง้หมดถือเป็นกรรมสิทธ์ิรัฐ โดยเฉพาะสาธารณสมบตั ิ ถนนหลวง ล า
คลอง แมน่ า้ ภเูขา ป่าสงวน ซึง่รัฐได้เปิดโอกาสให้เอกชนเข้าถือครองหรือเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดนินัน้ได้  

- อสังหาริมทรัพย์ที่เอกชนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ได้แก่ ท่ีดินท่ีรัฐออกโฉนด
ให้แก่บคุคลเพ่ือแสดงว่าบคุคลเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดนินัน้ 
นอกจากนี ้ได้แก่ อาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลกูสร้างท่ีเอกชนได้ปลกูสร้าง
ขึน้ ไมว่า่จะปลกูสร้างบนท่ีดินท่ีตนเองเป็นเจ้าของหรือมีกรรมสิทธ์ิหรือไม่
ก็ตาม  

- อสังหาริมทรัพย์ที่เอกชนมีสิทธิครอบครอง ได้แก่ ท่ีดนิท่ีรัฐเปิดโอกาสให้
เอกชนเข้าจบัจองถือครองเพ่ือท าประโยชน์ในท่ีดินนัน้ โดยรัฐออกหนงัสือ
ส าคญัแสดงสิทธิครอบครอง เชน่ สค.1, นส.3, และ สปก.4-01 เป็นต้น  

3. การท านิติกรรมใดๆ เก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์ ไมว่่าจะเป็นซือ้ขาย แลกเปล่ียน 
ให้ จ านอง โอนกรรมสิทธ์ิ หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ ผู้ท านิตกิรรมดงักลา่ว 
ต้องท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนตอ่พนกังานเจ้าหน้าท่ี มิฉะนัน้ การกระท านิติกรรม
ดงักลา่วจะตกเป็นโมฆะ (มาตรา 456 แหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์) 

 
1.4.11 เขตการค้าเสรี (Free Trade Area) หมายถึง การรวมกลุม่เศรษฐกิจโดยมี

เป้าหมายเพ่ือลดภาษีศลุกากรระหวา่งกนัภายในกลุม่ท่ีทาข้อตกลงลงให้เหลือน้อยท่ีสดุ หรือเป็น 
0% และใช้อตัราภาษีปกติท่ีสงูกวา่กบัประเทศนอกกลุ่ม การทาเขตการค้าเสรีในอดีตมุง่ในด้าน
การเปิดเสรีด้านสินค้า (Goods) โดยการลดภาษีและอปุสรรคท่ีไมใ่ชภ่าษีเป็นหลกั แตเ่ขตการค้า
เสรีในระยะหลงั ๆ นัน้ รวมไปถึงการเปิดเสรีด้านบริการ (Service) และการลงทนุด้วย
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1.6 วิธีด ำเนินกำรวิจัย 
การวิจยัครัง้นีเ้ป็นการวิจยัในเชิงคณุภาพ (Qualitative Research) มีจุดมุ่งหมายในการ 

ศกึษาแนวทางการลงทนุโครงการอสงัหาริทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
1.6.1 การเก็บรวบรวมข้อมลู 

  ข้อมลูทตุิยภมูิ 
- เก็บข้อมูลจากเอกสาร บทความทางวิชาการ งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

เอกสารน ามาคัดกรองหาตัวแปรและหลักเกณฑ์ท่ีสอดคล้องและเก่ียวข้องกัน สรุปออกมา
มาตราฐานท่ีจะน ามาใช้ศกึษา 

- หลกัการ เอกสาร ข้อก าหนดของ ความร่วมมือประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนข้อมูลเก่ียวกับความเป็นมาของอาเซียน และประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน เป้าหมาย 
แผนการด าเนินงาน ข้อตกลง ท่ีเก่ียวข้อง 
  ข้อมลูปฐมภมูิ 

 - การท าการสมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญ หรือผู้ ท่ีเก่ียวข้องในกลุม่ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ 

a) ผู้ประกอบการลงทนุและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
b) เจ้าของกิจการอสงัหาริมทรัพย์ 
c) ผู้ช านาญการ อาจารย์ ทางด้านการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 

เพ่ือน ามาคดักรองหาตวัแปรหลกั หาข้อมลู ท่ีมีเนือ้หาไปในทางเดียวกนั 
แยกเป็นหมวดหมู ่และน าไปใช้ในข้อมลูทตุยิภมูิ 

1.6.2 การวิเคราะห์ข้อมลู 
a) วิเคราะห์แนวโน้มในการพฒันาและการเตรียมความพร้อมของภาคธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ 
b) วิเคราะห์ตวัแปรท่ีได้จากแบบสมัภาษณ์และเอกสารวิชาการ   
c) วิเคราะห์เอกสารงานวิจัย งานวิชากร บทความ และเอกสารเผยแผ่ ท่ี

เก่ียวข้อง 
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1.7 ประโยชน์ท่ีคำดว่ำจะได้รับ 

1.7.1 ทราบแนวทางการเข้าไปลงทนุทางด้านธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
1.7.2 ทราบถึงการเตรียมพร้อมเพ่ือปรับตวัตอ่ธุรกิจอสงัหาริทรัพย์ภายหลงัเปิดประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน 
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บทที่ 2 
 

เอกสำรและงำนวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 

 เอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องในงานวิจยันี ้ เป็นเอกสารท่ีได้จากการรวบรวมข้อมลูท่ี
เก่ียวของกบัแผนงานประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC Blueprint และแผนงานน าร่อง 
เพ่ือท่ีจะน าไปสูก่ารรวมตวัเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน โดยวิเคราะห์ รวบรวม และกลา่วถึง
หลกัการ นโยบาย ข้อตกลงร่วมตา่งๆ ของแผนงานประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน นอกจากนัน้ ยงัมี
เนือ้หาของงานวิจยัอ่ืนๆ ท่ีน าเสนอในสว่นท่ีเก่ียวข้องทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ ธุรกิจอตุสาหกรรม
ก่อสร้างท่ีเก่ียวข้องกบัแผนงาน อีกทัง้ยงัรวบรวมบทความวิชาการจากงานสมัมนาเชิงวิชาการ
ตา่งๆ ของนโยบายการปรับตวัให้เข้ากบัแผนงานประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ท่ีเร่งด าเนินการให้
แล้วเสร็จตามข้อตลงร่วมบางสว่น ในปี 2559 นี ้
2.1 งำนวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

2.1.1 กรอบประเด็นกำรวิจัยของประเทศไทยให้พร้อมรับสถำนกำรณ์ กำร
รวมกลุ่มประชำคมเศรษฐกิจ อำเซียน Thailand Research Direction and Research 
Problems for ASEAN Economic Community Situation ได้ศกึษากลุม่ธุรกิจตา่งๆ ท่ีส าคญัท่ี
ได้รับผลกระทบจากการรวมตวัเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน มีการวิเคราะห์หวัข้อท่ีจะเกิด
ผลกระทบกบักลุม่ธุรกิจก่อสร้างและอสงัหาริมทรัพย์และแนวทางการปรับปรุงดงันี ้4 

กลุม่ธุรกิจก่อสร้าง เป็นกลุม่ธุรกิจท่ีควรด าเนินการศกึษาวิจยัเร่งดว่น เพ่ือ
ตอบสนองความต้องการและให้สอดคล้องกบัยทุธศาสตร์ของภาคธุรกิจและ
อสงัหาริมทรัพย์ มุง่สูก่ารเป็นภาคธุรกิจหลกัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจและสงัคมไทยให้
เตบิโตอยา่งมีคณุภาพและยัง่ยืน โดยเสนอแนะให้ศกึษาและวิจยัประเดน็ดงัตอ่ไปนี ้

1. การพฒันาความสามารถในการแขง่ขนัของผู้ประกอบการรับเหมา
ก่อสร้างและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ให้เข้าถึงตลาดทัง้ในและตา่งประเทศ โดย
เน้นให้มีการรวมกลุม่คลสัเตอร์ธุรกิจนี ้ เพ่ือเพิ่มศกัยภาพในการออกไปประมลู
งานก่อสร้างในตา่งประเทศ  

                                  

4
 กรอบประเด็นการวิจยัของประเทศไทยให้พร้อมรับสถานการณ์ การรวมกลุม่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน, ครรชิต พทุธ

โกษา,ส านกังานคณะกรรมการวิจยัแหง่ชาติ, กนัยายน 2554, 

2 
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2. การพฒันาศกัยภาพของบคุลากรเพ่ือให้มีคณุภาพและปริมาณ
เพียงพอสอดคล้องกบัความต้องการของภาคธุรกิจ  

3. การปรับปรุงพฒันากฎระเบียบให้เอือ้ตอ่ความต้องการของผู้บริโภค
และผู้ประกอบการ เพ่ือให้เกิดการขยายตวัของตลาดและสร้างรายได้ให้แก่ธุรกิจ 
เน้นการมีมาตรการท่ีกระตุ้นให้เกิดการพฒันาธุรกิจ และลดอปุสรรคตอ่การ
พฒันาธุรกิจ  

4. การพฒันาและปรับปรุงระบบโครงสร้างพืน้ฐานให้พร้อมรับกบั
สถานการณ์เน้นการสร้างความร่วมมือในกรอบความร่วมมือทางเศรษฐกิจตา่ง ๆ 
2.1.2 แนวทางการปรับตวัและใช้ประโยชน์จากการรวมกลุม่ทางเศรษฐกินของ

อาเซียน5 
การเตรียมความพร้อมเพ่ือรองรับกบัการเปล่ียนแปลงเป็นสิ่งส าคญัท่ีจะชว่ย

หลีกเล่ียงหรือบรรเทาผลกระทบในเชิงลบท่ีอาจจะเกิดขึน้หลงัการรวมกลุท่างเศราฐกิจของ
อาเซียน และยงัชว่ยให้สามารถใช้ประโยชน์จากโอกาสท่ีมีอยูไ่ด้อยา่งเตม็ท่ี โดยแนวทาง
การปรับตวัท่ีภาคเอกชนสามารถน ามาใช้อาจพิจารณาได้ทัง้ในเชิงรุกและเชิงรับ อาทิ 

การปรับตวัในเชิงรุก 
1. ศกึษาเสาะหาแหลง่วตัถดุินใน AEC: น าเข้าวตัถดุบิ สินค้ากึ่งส าเร็จรูป

จากแหลง่ผลิตใน AEC ท่ีมีความได้เปรียบด้านราคา และคณุภาพ 
2. การศกึษารสนิยมความต้องการใน AEC: เพิ่มการขายให้ตลาดใหญ่

ขึน้ (economy of scales) 
3.ดคูวามเป็นไปได้เร่ืองการย้ายฐานการผลิต: มีความสามารถย้ายฐาน

การผลิตไปยงัประเทศท่ีเหมาะเป็นแหลง่ผลิต 
4. หนัมามอง CLMV โดยวิสยัทศัน์ใหม่: การใช้ CLMV เป็นฐานการ

สง่ออกไปนอก AEC เพ่ือใช้ประโยชน์จากสถานะ Least Developed Countries: 
LDCs 

5.พฒันาและปรับตวั ระบบตา่งๆ ของบริษัทให้ใช้ประโยชน์โลจิสตกิส์ได้
เตม็ท่ี: การพฒันาระบบโลจิสตกิส์ในภมูิภาค ท าให้สะดวกและถกูลง 

                                  

5
 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ASEAN Economic Community : AEC ,กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ กระทรวง

พาณิชย์,กรุงเทพฯ,พฤศจิกายน 2552 
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6. ศกึษา เสาะหาความเป็นไปได้ การตัง้ธุรกิจ ใช้แรงงานจาก AEC: ฐาน
ธุรกิจอยูท่ี่ใดก็ได้ ในอาเซียนซึง่สามารถใช้แรงงาน AEC ท าให้แก้ปัญหาขาด
แคลนแรงงานฝีมือ 

7.การเปิดเจาะตลาดคูค้่าของอาเซียน: เพ่ือสร้างความได้เปรียบทางภาษี
น าเข้ากว่าคูแ่ขง่อ่ืนนอกอาเซียน 

 
2.2 ประวัติควำมเป็นมำ ของประชำคมเศรษฐกิจอำเซียน  

กลุม่ประเทศอาเซียนมีพฒันาการด้านการรวมกลุม่ทางเศรษฐกิจเร่ือยมา เร่ิมตัง้แตก่าร
จดัตัง้เขตการค้าเสรีอาเซียนหรือ AFTA ตัง้แตปี่2535 และพยายามสง่เสริมให้มีความร่วมมือ
ครอบคลมุด้านอ่ืนๆ ด้วย เชน่ การค้าบริการ การลงทนุ ซึง่มีการจดัท ากรอบความตกลงด้านการค้า
บริการของอาเซียน (ASEAN Framework Agreement on Services: AFAS) และกรอบความตก
ลงวา่ด้วยเขตการลงทนุอาเซียน (Framework Agreement on the ASEAN Investment Area: 
AIA) เม่ือปี 2538 และ 2541 ตามล าดบั6 

นอกจากนีอ้าเซียนยงัได้จดัตัง้โครงการความร่วมมือด้านอตุสาหกรรมของอาเซียน 
(ASEAN Industrial Cooperation Scheme)เพ่ือเพิ่มศกัยภาพในการผลิตสินค้าอตุสาหกรรม และ
สนบัสนนุการแบง่สรรการผลิตและการใช้วตัถดุิบภายในภูมิภาคตอ่มาผู้น าอาเซียนได้เห็นชอบให้
จดัตัง้ประชาคมอาเซียน (ASEAN Community) ซึง่ประกอบด้วย 3 เสาหลกั คือการเมืองความ
มัน่คง เศรษฐกิจ และสงัคมและวฒันธรรม และได้ประกาศปฏิญญาเซบวูา่ด้วยการเร่งรัดการจดัตัง้
ประชาคมอาเซียนให้บรรลผุลจากเดมิท่ีก าหนดไว้ใน ปี 2563 (ค.ศ. 2020) เป็นปี 2558 (ค.ศ. 
2015) โดยในสว่นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนได้จดัท าแผนงานการจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน (AEC Blueprint) เป็นแผนงานบรูณาการการด าเนินงานในด้านเศรษฐกิจตา่งๆ เพ่ือให้
เห็นการด าเนินงานในภาพรวมท่ีจะน าไปสูก่ารเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนภายในปี 2558 
(ค.ศ. 2015) 

2.2.1.เป้ำหมำยและองค์ประกอบ 
การก้าวไปสูภ่มูิภาคท่ีเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียว ซึง่จะก่อให้เกิดการ

เคล่ือนย้ายทรัพยากรการผลิตระหวา่งกนัได้อยา่งเสรี เชน่ ในด้านการเคล่ือนย้ายสินค้า 
อาเซียนจะด าเนินการลดภาษีศลุกากรและยกเลิกมาตรการกีดกนัทางการค้าท่ีมิใชภ่าษีให้

                                  

6
 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC FACTBOOK), กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ, กรุงเทพ, 2554 
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หมดสิน้ไป ส าหรับการค้าภาคบริการและการลงทนุนัน้ อาเซียนมุง่หน้าด าเนินการเปิด
ตลาดระหวา่งกนั รวมถึงการจดัท าความตกลงยอมรับร่วมในบริการวิชาชีพตา่งๆ และ
สนบัสนนุการลงทนุร่วมกนัภายใต้กฎระเบียบและขัน้ตอนการลงทนุท่ีมีความโปร่งใส
นอกจากนี ้ อาเซียนยงัเร่งสร้างความสามารถในการแขง่กนัให้เกิดขึน้ในภมูิภาค และลด
ชอ่งวา่งการพฒันาของประเทศสมาชิก โดยมุง่เน้นให้ประเทศสมาชิกอาเซียนซึง่ยงัมีการ
พฒันาท่ีล้าหลงักวา่ สามารถรับประโยชน์อยา่งเท่าเทียมกนัจากการรวมกลุม่ทาง
เศรษฐกิจของอาเซียน และอาเซียนยงัเดนิหน้าเจรจาขยายการรวมกลุม่ทางเศรษฐกิจกบั
ประเทศนอกภมูิภาค โดยจดัท าข้อตกลงการค้าเสรีหรือ FTA กบัจีน ญ่ีปุ่ น เกาหลีใต้ 
อินเดีย ออสเตรเลีย นิวซีแลนด์ และสหภาพยโุรป ซึง่จะท าให้ไทยได้รับประโยชน์เพิ่มเติม
จากข้อตกลง FTA ท่ีไทยได้ท ากบัประเทศคูค้่าตา่งๆ เหลา่นีไ้ปแล้วในระดบัทวิภาคี ในแง่
ของขอบเขตสินค้าท่ีได้รับสิทธิประโยชน์และการใช้แหลง่ก าเนิดสินค้าสะสมภายใน
อาเซียนท่ีเพิ่มขึน้ 
2.2.2 แผนกำรด ำเนินงำนหรือ AEC Blueprint 

 ประกอบด้วย 4 สว่นหลกั ซึง่อ้างอิงมาจากเป้าหมายการรวมกลุม่ทางเศรษฐกิจ
ของอาเซียนตามแถลงการณ์บาหลี ฉบบัท่ี 2 (Bali Concord II) ได้แก่7 

1. การเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียว โดยให้มีการเคล่ือนย้ายสินค้า 
บริการ การลงทนุ และแรงงานมีฝีมืออย่างเสรี และการเคล่ือนย้ายเงินทนุอย่าง
เสรีมากขึน้ รวมทัง้การสง่เสริมการรวมกลุม่สาขาส าคญัของอาเซียนให้เป็น
รูปธรรม 

2. การสร้างขีดความสามารถในการแข่งขันทางเศรษฐกิจของอาเซียน ซึง่
ให้ความส าคญักบัประเดน็ด้านนโยบายท่ีจะชว่ยสง่เสริมการรวมกลุม่ทาง
เศรษฐกิจ เชน่ กรอบนโยบายการแขง่ขนัของอาเซียน การคุ้มครองผู้บริโภคสิทธิ
ในทรัพย์สินทางปัญญา พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ นโยบายภาษี และการพฒันา
โครงสร้างพืน้ฐาน (การเงิน การขนสง่ เทคโนโลยีสารสนเทศและพลงังาน) 

3.การพัฒนาเศรษฐกิจอย่างเสมอภาค โดยการพฒันา SMEs และการ
เสริมสร้างขีดความสามารถผา่นโครงการตา่งๆ เชน่ โครงการริเร่ิมเพ่ือการ

                                  

7
 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC FACTBOOK), กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ, กรุงเทพ, 2554 



16 

 

รวมกลุม่ของอาเซียน (Initiative for ASEAN Integration: IAI) เพ่ือลดชอ่งวา่ง
การพฒันาทางเศรษฐกิจ 

4. การบูรณาการเข้ากับเศรษฐกิจโลก เน้นการปรับประสานนโยบาย
เศรษฐกิจของอาเซียนกบัประเทศภายนอกภมูิภาค เพ่ือให้อาเซียนมีทา่ทีร่วมกนั
อยา่งชดัเจน เชน่ การจดัท าเขตการค้าเสรีของอาเซียนกบัประเทศคูเ่จรจาตา่งๆ 
เป็นต้นรวมทัง้สง่เสริมการสร้างเครือข่ายในด้านการผลิต/จ าหนา่ยภายในภมูิภาค
ให้เช่ือมโยงกบัเศรษฐกิจโลกทัง้นี ้ ในการด าเนินงานสามารถก าหนดให้มีความ
ยืดหยุ่นในแตล่ะเร่ืองไว้ลว่งหน้าได้ (pre-agreed flexibilities) เม่ือตกลงกนัได้
แล้ว ประเทศสมาชิกจะต้องยดึถือและปฏิบตัิตามพนัธกรณีท่ีได้ตกลงกนัอยา่ง
เคร่งครัดด้วย 
2.2.3. ข้อผูกพัน 

ภายหลงัจากการลงนามในแถลงการณ์ AEC Blueprint แล้ว ไทยมี
พนัธกรณีท่ีจะต้องปฏิบตัิตามแผนงานดงักลา่วทัง้ในด้านการเปิดตลาดสินค้า 
การเปิดตลาดการค้าบริการ และการลงทนุให้กบัประเทศสมาชิกอาเซียน รวมถึง
ความร่วมมือในด้านเศรษฐกิจตา่งๆ ซึง่การด าเนินงานจะเก่ียวข้องกบัหลาย
หนว่ยงานภายในประเทศ รวมถึงการแก้ไขกฎหมายภายในท่ีเก่ียวข้องเพ่ือให้
สามารถปฏิบตัิตามพนัธกรณีท่ีได้ตกลงกบัอาเซียนได้ โดยเฉพาะการด าเนินงาน
เพ่ือให้บรรลกุารเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียวของอาเซียน ซึง่จะเก่ียวข้องกบั
พนัธกรณีส าคญั ดงันี ้8 

 
2.3.4. กำรเปิดเสรีกำรค้ำสินค้ำ 

ไทยได้ผกูพนัสินค้าทกุรายการ จ านวน ไว้ภายใต้เขตการค้าเสรีอาเซียน 
(ASEAN Free Trade Area - AFTA) โดยแบง่เป็นสองส่วน คือ1) สินค้าในบญัชี
ลดภาษี จ านวน 8,287 รายการ ซึง่ได้ลดภาษีลงเหลือ 0% ตัง้แต ่ 1 มกราคม 
2553 และ2) สินค้าในบญัชีออ่นไหว ประกอบด้วย กาแฟ มนัฝร่ัง มะพร้าวแห้ง 

                                  

8
 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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และไม้ตดัดอก จ านวน 13 รายการยอ่ยซึง่ลดภาษีลงเหลือ 5% ตัง้แต ่1 มกราคม 
2553ทัง้นี ้การจะได้สิทธิลดภาษีในการสง่ออกหรือน าเข้าตามอตัราดงักลา่วนัน้ มี
เง่ือนไขวา่1) สินค้าท่ีจะสง่ออกหรือน าเข้าต้องอยูใ่นบญัชีลดภาษีของทัง้ประเทศ
ผู้สง่ออกและน าเข้า2) ต้องเป็นสินค้าท่ีมีการผลิตในอาเซียนในประเทศใดประเทศ
หนึง่หรือมากกวา่หนึง่ประเทศ (ASEAN Content)รวมกนัเป็นมลูคา่อยา่งน้อย 
40%ลา่สดุ อาเซียนได้ปรับปรุงความตกลง AFTA ให้มีความทนัสมยัย่ิงขึน้ และ
ได้จดัท าความตกลงการค้าสินค้าของอาเซียน(ASEAN Trade in Goods 
Agreement - ATIGA) ซึง่มีผลบงัคบัใช้แล้วเม่ือ 17 พฤษภาคม 2553 โดยเป็น
ความตกลงท่ีครอบคลมุมาตรการส าคญัตอ่การการสง่ออกและน าเข้าสินค้าอยา่ง
เสรี ได้แก่ ตารางการลดภาษีตามพนัธกรณีในอาฟตา การก าหนดให้ใช้มาตรการ
ท่ีมิใชภ่าษีเฉพาะในเร่ืองท่ีจ าเป็น การสง่เสริมการอ านวยความสะดวกทางการค้า 
หลกัปฏิบตัด้ิานศลุกากรกฎระเบียบทางเทคนิค กระบวนการตรวจสอบและ
รับรองมาตรการสขุอนามยัและสขุอนามยัพืช มาตรการเยียวยาทางการค้า 

 
2.2.5 กำรเปิดเสรีกำรค้ำบริกำร 

อาเซียนวางเป้าหมายจะท าการเปิดเสรีการค้าบริการเพิ่มเตมิจาก 65 สาขายอ่ย 
ท่ีได้ด าเนินการแล้วในข้อผกูพนัชดุท่ี 7โดยจะเปิดเสรีรวมทัง้สิน้ 12 สาขาใหญ่ 
ประกอบด้วย 128 สาขาย่อย ภายในปี 2558 โดยการยกเลิกอปุสรรคในการให้บริการทกุ
รูปแบบและเปิดให้นกัลงทนุอาเซียนถือหุ้นได้ อยา่งน้อยร้อยละ 70 โดยแผนงานการเปิด
เสรีการค้าบริการมี ดงันี ้9 

 สาขาบริการเร่งรัด (Priority Integration Sector: PIS) ได้แก่ e-ASEAN 
(สาขาโทรคมนาคมและคอมพิวเตอร์) สาขาสขุภาพ สาขาทอ่งเท่ียว และสาขา
ขนสง่ทางอากาศ ในปี พ.ศ. 2553 ต้องอนญุาตให้ผู้ให้บริการมีสดัสว่นการถือหุ้น
ของนกัลงทนุอาเซียนไมต่ ่ากวา่ 70% และยกเลิกข้อจ ากดัการเข้าสู่ตลาดและ
ข้อจ ากดัในการปฏิบตัเิย่ียงคนชาตทิัง้หมด 

สาขาโลจิสตกิส์ ในปี พ.ศ. 2553 ต้องอนญุาตให้ผู้ให้บริการมีสดัสว่นการ
ถือหุ้นของนกัลงทนุอาเซียนไมต่ ่ากว่า 51%และลดข้อจ ากดัการเข้าสูต่ลาด 

                                  

9
 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC FACTBOOK), กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ, กรุงเทพ, 2554 
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(Market Access - MA limitations) ให้เหลือ 2 ข้อจ ากดัเข้าสูต่ลาด (Market 
Access - MA limitations) ให้เหลือ 2 ข้อจ ากดั 

สาขาบริการอ่ืน (Non-Priority Services Sector) ต้องอนญุาตให้นกั
ลงทนุอาเซียนถือหุ้นได้ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 70 ในทกุสาขาบริการและยกเลิก
อปุสรรคทกุรูปแบบ 
ขณะนีไ้ด้มีการลงนามในพิธีสารอนวุตัข้ิอผกูพนัชดุท่ี 8 ในชว่งการประชมุผู้น า

อาเซียนครัง้ท่ี 17 โดยทกุประเทศก าลงัอยูใ่นระหวา่งการจดัท าตารางข้อผกูพนัชดุท่ี 8 
และในระหวา่งนีจ้ะใช้ตารางข้อผกูพนัชดุท่ี 7 ซึง่มีผลใช้บงัคบัในการผกูพนัการเปิดตลาด
บริการ 65 สาขา ให้นกัลงทนุอาเซียนถือหุ้นได้ไมเ่กินร้อยละ 49 ตามท่ีกฎหมายก าหนด 
2.2.6 กำรเปิดเสรีกำรลงทุน 

อาเซียน ได้ลงนามกรอบความตกลงวา่ด้วยเขตการลงทนุอาเซียน (Framework 
Agreement on the ASEAN Investment Area: AIA) ในปี 2541 โดยมีวตัถปุระสงค์
เพ่ือให้อาเซียนเป็นแหลง่ดงึดดูการลงทนุ ทัง้จากภายในและภายนอกอาเซียน และมี
บรรยากาศการลงทนุท่ีเสรีและโปร่งใส ตอ่มา เพ่ือให้บรรลวุตัถปุระสงค์ และเป้าหมายใน
การเปิดเสรีการลงทนุในปี 2558 อาเซียนได้ทบทวนความตกลงด้านการลงทนุ AIA ให้เป็น
ความตกลงด้านการลงทนุของอาเซียน (ASEAN comprehensive Investment  
Agreement: ACIA) ท่ีมีขอบเขตท่ีกว้างขึน้ โดยผนวกความตกลงว่าด้วยการสง่เสริมและ
คุ้มครองการลงทนุของอาเซียนเข้าอยูภ่ายใน ACIA10 

ความตกลง ACIA ครอบคลมุ 4 ประเดน็หลกัใหญ่คือ การเปิดเสรี การสง่เสริม 
การอ านวยความสะดวกและการคุ้มครองการลงทนุ โดยครอบคลมุทัง้การลงทนุทางตรง 
(Foreign Direct Investment: FDI) และการลงทนุในหลกัทรัพย์ (Portfolio Investment) 
นอกจากนี ้ ขอบเขตของการเปิดเสรีครอบคลมุธุรกิจ 5 ภาคและบริการท่ีเก่ียวเน่ือง ได้แก่ 
เกษตร ประมง ป่าไม้เหมืองแร่ และภาคการผลิตพนัธกรณีหลกัของ ACIA ได้แก่ การให้
การปฏิบตัเิย่ียงคนชาติ (National Treatment) และการปฏิบตัเิย่ียงคนชาตท่ีิได้รับความ
อนเุคราะห์ยิ่ง (Most-Favored –Nation Treatment) การห้ามก าหนดเง่ือนไขการลงทนุ 
(Prohibition of Performance Requirements) และเง่ือนไข การด ารงต าแหนง่บริหาร
อาวโุส และคณะกรรมการ (Senior Management and Board of Directors)ทัง้นี ้หากไม่

                                  

10
 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC FACTBOOK), กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ, กรุงเทพ, 2554 
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ต้องการเปิดเสรี ประเทศสมาชิกก็สามารถเขียนข้อสงวนมาตรการ / ธุรกิจไว้ในรายการข้อ
สงวนได้ โดยให้เป็นไปตามความสมคัรใจ แตร่ะดบัการเปิดเสรี จะต้องไมน้่อยกวา่ท่ีเปิดไว้
เดมิภายใต้ AIA สว่นด้านการคุ้มครองการลงทนุใน ACIA ประกอบด้วยการปฏิบตัิท่ีเป็น
ธรรม การชดเชยในกรณีเกิดเหตกุารณ์ไมส่งบ การชดเชยในกรณีท่ีมีการเวนคืน การระงบั
ข้อพิพาทระหวา่งรัฐการระงบัข้อพิพาทระหวา่งรัฐกบันกัลงทนุ เป็นต้น 
2.2.7 กำรเคลื่อนย้ำยแรงงำนฝีมืออย่ำงเสรี  

อาเซียนมีเป้าหมายในการสง่เสริมการเคล่ือนย้ายแรงงานเสรี โดยอ านวยความ
สะดวกการเดินทางของบคุคลท่ีเก่ียวข้องกบัการค้าสินค้า บริการ และการลงทนุ ในด้าน
ตา่งๆ อาทิ การตรวจลงตราการออกใบอนญุาตท างานส าหรับผู้ประกอบวิชาชีพและ
แรงงานฝีมืออาเซียนท่ีเก่ียวข้องกบัการค้าข้ามพรมแดน และกิจกรรมท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการ
ลงทนุการเคล่ือนย้ายแรงงานฝีมือภายในภมูิภาค โดยได้ด าเนินการ 2 แนวทาง คือ 

1) การจดัตัง้กรอบทกัษะฝีมือแรงงานระดบัประเทศ เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการ
น าไปสูก่รอบการยอมรับฝีมือแรงงานของอาเซียน และ 
2) การจดัท าข้อตกลงยอมรับร่วม (MRA) ส าหรับผู้ประกอบวิชาชีพบริการการ
จดัท าร่างข้อตกลง MRA เป็นการด าเนินการเพ่ือเสริมการเปิดเสรีการค้าบริการ
ภายใต้กรอบความตกลงด้านการค้าบริการของอาเซียน (AFAS) โดย MRA ท่ี
จดัท าขึน้ภายใต้กรอบการค้าบริการของอาเซียน จะเป็นพนัธกรณีให้อาเซียน
ยอมรับร่วมกนัเร่ืองคณุสมบตัขิองแรงงานฝีมือ ประวตักิารศกึษาและ
ประสบการณ์การท างาน ซึง่ทัง้ 3 ปัจจยัเป็นคณุสมบตัสิ าคญัท่ีเป็นเง่ือนไขในการ
ขอรับอนญุาตให้ประกอบวิชาชีพ ทัง้นี ้ เพ่ืออ านวยความสะดวกในขัน้ตอนการขอ
ใบอนญุาต ท่ีผา่นมา อาเซียนได้มีการจดัท าข้อตกลง MRA แล้วทัง้หมด 8 ฉบบั 
ได้แก่ วิศวกรรม พยาบาล สถาปัตยกรรม ชา่งส ารวจ ทอ่งเท่ียว แพทย์ ทนัต
แพทย์ การบญัชี 
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2.2.8 กำรด ำเนินงำนตำมควำมร่วมมือรำยสำขำอื่นๆ  
ยกตวัอย่างเชน่ ความร่วมมือด้านเกษตร อาหารและป่าไม้ ความร่วมมือด้าน

ทรัพย์สินทางปัญญา การพฒันาด้านโครงสร้างพืน้ฐาน (การคมนาคม เทคโนโลยี
สารสนเทศ พลงังาน) ความร่วมมือด้านเหมืองแร่พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ ความร่วมมือด้าน
การเงิน ความร่วมมือด้านวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม (SMEs) และการพฒันาเพ่ือ
การรวมกลุม่ของอาเซียน (IAI) สว่นใหญ่เป็นการด าเนินงานตาม แผนงาน / ข้อตกลงท่ีได้
มีการเห็นชอบร่วมกนัไปก่อนหน้านีแ้ล้วเชน่กนั โดยมีรัฐมนตรีรายสาขาท่ีเก่ียวข้องเป็น
ผู้ รับผิดชอบ 
 
2.2.9 ประโยชน์ที่ไทยจะได้รับ 

1 อาเซียนเป็นกรอบความร่วมมือทางเศรษฐกิจที่มีความใกล้ชิดไทยมากที่สุด 
ประเทศสมาชิกอาเซียนหลายประเทศเป็นเพ่ือนบ้าน มีพรมแดนติดกนั มีวฒันธรรมท่ี
คล้ายคลงึ มีสินค้าและบริการท่ีสามารถเสริมซึง่กนัและกนัได้ หรือมีสินค้าบริการท่ี
คล้ายคลงึกนัซึง่หากสามารถร่วมมือกนั ก็จะสามารถสร้างความแข็งแกร่งในด้านอ านาจ
การตอ่รอง อนัจะน ามาซึง่การขบัเคล่ือนทางเศรษฐกิจการค้าท่ีมีความส าคญัยิ่ง 

2 การรวมกลุ่มเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนท าให้เกิดตลาดในภูมิภาคที่มี
ขนาดใหญ่ โดยสามารถน าจดุแข็งของแตล่ะประเทศมาเสริมกบัจดุแข็งของประเทศไทย
เพ่ือสร้างประโยชน์สงูสดุในการผลิต สง่ออกและบริการ ซึง่จะเกิดได้ก็ตอ่เม่ือมีการ
เคล่ือนย้ายปัจจยัการผลิตได้อยา่งเสรีมากขึน้ นอกจากนี ้ การเป็นประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนจะชว่ยให้ประเทศสมาชิกมีความเป็นปึกแผน่และชว่ยสร้างอ านาจการตอ่รองใน
เวทีตา่งๆ มากขึน้ 

3 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจะช่วยส่งเสริมให้เกิดการขยายตัวในด้านการค้า
และการลงทุนของไทย เน่ืองจากการผลกัดนัมาตรการตา่งๆ เพ่ือเป็นประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนจะก่อให้เกิดการยกเลิกหรือลดอปุสรรคในการเข้าสูต่ลาด ไมว่า่จะเป็นอปุสรรค์
ด้านภาษีหรือมาตรการทางการค้าอ่ืนๆ ท่ีมิใชภ่าษี เน่ืองจากประเทศสมาชิกจะแสวงหา
ความร่วมมือเพ่ือลด/ขจดัอปุสรรคตา่ง ๆ เหลา่นัน้ รวมถึงอ านวยความสะดวกทางการค้า
และการลงทนุระหว่างกนั 

4 ประชาคมเศรษฐกิจจะท าให้ผู้ประกอบการไทยได้เริ่มปรับตัวและเตรียมความ
พร้อม กบัสภาวะแวดล้อมทางเศรษฐกิจท่ีเปล่ียนแปลงไป ผู้ประกอบการจ าเป็นต้องเร่ง
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ปรับตวัและใช้โอกาสท่ีเกิดจากการลดอปุสรรคทางการค้าและการลงทนุตา่งๆ ให้เกิด
ประโยชน์อยา่งเตม็ท่ี โดยเฉพาะสาขาท่ีไทยมีความพร้อมและมีขีดความสามารถในการ
แขง่ขนัสงู 

5 เสริมสร้างขีดความสามารถของผู้ประกอบการภายในประเทศ จากการใช้
ทรัพยากรในการผลิตร่วมกนัและการเป็นพนัธมิตรในการด าเนินธุรกิจระหวา่งประเทศ 
จากการขจดัอปุสรรคในด้านการค้าและการลงทนุระหวา่งประเทศสมาชิก 

6 ยกระดับความเป็นอยู่ของประชาชน ภายในประเทศจากการด าเนินงานตาม
แผนงานในด้านการลดอปุสรรคทัง้ด้านการค้าและการลงทนุ และการพฒันาทาง
เศรษฐกิจอยา่งเสมอภาค 
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2.3 ข้อมูลด้ำนเศรษฐกิจของประเทศเวีดยนำม 
“สาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม” หรือ “เวียดนาม” เป็นหนึง่ในประเทศท่ีนกัลงทนุทัว่โลก

ยงัคงให้ความสนใจจบัจ้องมองหาโอกาสเข้ามาลงทนุ เพราะเป็นประเทศท่ีมีเสถียรภาพทาง
การเมือง เศรษฐกิจมีการขยายตวัอยา่งรวดเร็วและตอ่เน่ือง จ านวนประชากรมีแนวโน้มเพิ่มขึน้
มากกวา่ 1 ล้านคนตอ่ปี และก าลงัซือ้ของชาวเวียดนามเพิ่มสงูขึน้มาก อยา่งไรนัน้ สืบเน่ืองจาก
การท่ีไทยและเวียดนามได้เข้าร่วมเป็น “ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน” (AEC) ตลอดจนมีสาย
สมัพนัธ์ท่ีดีตอ่กนั แม้จะไมมี่พรมแดนติดกนั จงึนบัเป็นความได้เปรียบของไทยในการเข้าไปลงทนุ
ในเวียดนาม  

2.3.1 ข้อมูลโดยท่ัวไปของประเทศเวียดนำมสำธำรณรัฐสังคมนิยมเวียดนำม11  
ลกัษณะทางภมูิศาสตร์  

ทิศเหนือ ตดิกบั สาธารณรัฐประชาชนจีน  
ทิศใต้ ตดิกบั อา่วไทย  
ทิศตะวนัออก ติดกบั ทะเลจีนใต้และอ่าวตงัเก๋ีย  
ทิศตะวนัตก ตดิกบั สาธารณรัฐประชาธิปไตย ประชาชนลาว  
ทิศตะวนัตกเฉียงใต้ ตดิกบั ประเทศกมัพชูา 

.ข้อมลูจ าเพาะ 
ขนาดพืน้ท่ี   มีพืน้ท่ีประมาณ 331,150 ตารางกิโลเมตร  
ภมูิประเทศ ประมาณ 3 ใน 4 ของเวียดนาม ประกอบด้วยภเูขาสงูและป่าไม้ 

บริเวณ แผน่ดนิทัง้หมดของเวียดนาม มีพืน้ท่ีราว 328,000 
ตารางกิโลเมตร นอกนัน้ เป็นไหลเ่ขาและหมูเ่กาะตา่ง ๆ นบัพนั
เกาะงแตอ่่าวตงัเก๋ียไปจนถึงอา่ว ไทย  

ภมูิอากาศ เวียดนามเป็นประเทศท่ีมีพืน้ท่ีแคบแตมี่ ความยาวมากท าให้
ลกัษณะภมูิประเทศ และภมูิอากาศแตกตา่งกนัคอ่นข้างมาก 
สามารถแบง่ได้ดงันี ้ 
ภาคเหนือ มีอณุภมูิเฉล่ีย 10-35 องศา เซลเซียส  
(ชว่งเดือนธค.-มค. อาจมีหิมะ ตกหรือระดบั 0 องศาเซลเซียส) 

                                  

11 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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รูปท่ี 2.1แสดงลกัษณะทางกายภาพของสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม 
ท่ีมา: ส านกังานสง่เสริมวิสหากิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

 
พืน้ท่ีสว่นใหญ่ของประเทศ เป็นพืน้ท่ีมรสมุเขตร้อน มีฝนตกชกุในชว่งเดือน พ.ค.-

พ.ย. และมีมรสมุเข้า ในชว่งดงักลา่วในทกุปี  
เมืองหลวง   กรุงฮานอย (Hanoi)  
เขตการปกครอง   58 จงัหวดั 5 เทศบาลนคร และ 3 ภาค (ภาคเหนือ กลางและใต้)  
ประชากร   89.57 ล้านคน (2553)  
GDP Growth   ร้อยละ 6.78 (ปี 2553)  
GDP    102 พนัล้านดอลลาร์สหรัฐ (ปี 2553) 
 GDP per Capita  1,160 ดอลลาร์สหรัฐ (ปี 2553)  
อตัราเงินเฟ้อ   ร้อยละ 9.2 (ธนัวาคม 2553)  
อตัราการแลกเปล่ียน  625 ดง่ ประมาณ 1 บาท (4 กมุภาพนัธ์ 2554) 
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 คา่แรงขัน้ต ่า   ประมาณ 55-80 ดอลลา่ร์สหรัฐ/เดือน (แล้วแตพื่น้ท่ี)  
ทรัพยากร  ผลไม้ ผลผลิตทางการเกษตร ข้าว น า้มนั ของป่า สมนุไพร และ

แหลง่ทอ่งเท่ียว ทางธรรมชาติ  
เชือ้ชาติ   เวียดนาม  
ศาสนา  ไมมี่ศาสนาประจ าชาติ เน่ืองจากปกครอง โดยระบอบสงัคม

นิยม (มีผู้แสดงตนว่านบัถือศาสนาตา่งๆ 15.65ล้านคนโดย
ศาสนาพทุธ (มหายาน) มี จ านวนผู้นบัถือมากท่ีสดุ (ร้อยละ 
9.3) ภาษา เวียดนาม  

เวลา    เทา่กบัประเทศไทย  
การปกครอง  ระบอบสงัคมนิยม โดยมีพรรค คอมมิวนิสต์เวียดนาม 

(Communist Party of Vietnam) เป็น พรรคการเมืองเดียวและมี
อ านาจสงูสดุ สถาบนัการเมือง พรรคคอมมิวนิสต์เวียดนาม  

ประธานาธิบดี   นายเหวียน มิง เจ๊ียต (Nguyen Minh Triet)  
หวัหน้ารัฐบาล   นายเหวียน เตนิ สงุ (Nguyen Tan Dung) 
พรรคคอมมิวนิสต์ นายเหวียน ฝ ูจอ่ง (Nguyen Phu Trong)  
เลขาธิการพรรค วนัชาติ  2 กนัยายน  
วนัสถาปนาความสมัพนัธ์ทางการทตูกบัไทย 6 สิงหาคม 2519 

 
เส้นทางการคมนาคมระหวา่งประเทศไทยและประเทศเวียดนาม  
1. ทางบก ภาคเหนือและภาคกลางใช้เส้นทางผา่นประเทศลาว ภาคใต้ใช้เส้นทาง

ผา่นประเทศกมัพชูา  
2. ทางน า้ สง่สินค้าผา่นทา่เรือแหลงฉบงัเข้าสูท่่าเรือไซง่่อน โดยผา่นอา่วไทย  
3.ทางอากาศสนามบนินานาชาตใินประเทศไทยสูส่นามบินนานาชาตท่ีิกรุง

ฮานอยและโฮจิมินส์  
 

 



25 

 

สมาชิกองค์การระหว่างประเทศ12  
1. อาเซียน เวียดนามเข้าร่วมเป็นสมาชิกอาเซียนเม่ือเดือนกรกฎาคม 2538 และ

ได้ลงนามในความตกลงวา่ด้วยการใช้อตัราภาษีพิเศษท่ีเทา่กนัส าหรับเขตการค้าอาเซียน 
(Agreement on the Common Effective Preferential Tariff : CEPT) เม่ือวนัท่ี 1 
มกราคม 2539 ซึง่เป็นการประกาศเร่ิมต้นการจดัตัง้เขตการค้าเสรีอาเซียน ( AFTA) โดย
ครอบคลมุทัง้สินค้าเกษตรและอตุสาหกรรม ขณะนีอ้ตัราภาษีน าเข้าของเวียดนามภายใต้ 
CEPT อยูท่ี่ 0-5 % และได้ลงนามยอมรับความตกลงว่าด้วยการค้าบริการของอาเซียน ( 
ASEAN Framework Agreement on Services : AFAS) เม่ือเดือนธนัวาคม 2538 โดยมี
เป้าหมายเปิดเสรีธุรกิจบริการให้สมาชิกภายในปี 2558 

2. WTO เวียดนามเข้าเป็นสมาชิกองค์การการค้าโลก ( WTO ) เม่ือเดือนมกราคม 
2550 เป็นสมาชิกล าดบัท่ี 150 โดยมีข้อผกูพนัเปิดเสรีสินค้ามากกวา่ 10,689 รายการ ซึง่
จะต้องลดภาษีภาษีน าเข้าลงโดยเฉล่ีย 4 % ภายในปี 2556 ภาษีผลิตภณัฑ์เกษตรจะ
ลดลงจาก 25.2 % เหลือ 21 % โดยเฉล่ีย และสินค้าอ่ืน ๆ ลดลงจาก 16.1 % เป็น 12.6 % 
โดยเฉล่ีย  

3. APEC เวียดนามได้เข้าร่วมเป็นสมาชิกความร่วมมือทางเศรษฐกิจ เอเชีย-
แปซิฟิก (APEC) และความร่วมมือภายใต้กรอบการประชมุเอเชีย-ยโุรป (ASEM) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                  

12
  คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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2.3.2 ข้อมูลพื้นฐำนเศรษฐกิจโดยทั่วไป  

1 สรุปภาวะการค้าระหวา่งประเทศไทย -เวียดนาม ปี 2551-2553 
ตารางท่ี 2.1 สรุปภาวะการค้าระหวา่งประเทศไทย -เวียดนาม ปี 2551-2553: ท่ีมา: กรมศลุกากร 

 
 

2 สินค้าท่ีมีศกัยภาพของไทยท่ีสง่ออกไปยงัประเทศเวียดนาม และสินค้าหลกัท่ี
ไทยน าเข้าจากประเทศเวียดนาม (5 อนัดบัแรก) ระหวา่งปี 2552-2553 (โดยเฉล่ีย) 

ตารางท่ี 2.2 สินค้าท่ีมีศกัยภาพของไทยท่ีสง่ออกไปยงัประเทศเวียดนาม และสินค้าหลกัท่ีไทย
น าเข้าจากประเทศเวียดนาม ท่ีมา:กรมศลุกากร 

 
3 สินค้าสง่ออกสาคญัของเวียดนามท่ีเป็นคูแ่ขง่ขนัประเทศไทย 
- ข้าว (เวียดนามเป็นประเทศผู้สง่ออกข้าวรายใหญ่อนัดบั1 และ 2 ของโลกสลบั
กบัประเทศไทย)  
- อาหารทะเลกระป๋องและแปรรูป  
- ไม้และผลิตภณัฑ์ไม้  
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- ยางพารา (เวียดนามเป็นประเทศผู้สง่ออกยางพาราเป็นอนัดบัท่ี 8 และเป็น
สินค้าสง่ออกอนัดบั 4 ของไทย)  
- ผลิตภณัฑ์มนัส าปะหลงั  
- สิ่งทอ  
- เสือ้ผ้าส าเร็จรูป  
- ผลิตภณัฑ์พลาสตกิ  

 
2.3.3 .ข้อมูลที่จ ำเป็นในกำรท ำธุรกิจในประเทศเวียดนำม  

1.ระบบการเงินและการธนาคาร  
สกลุเงิน เงินดง่ (Dong) (1USD=20,822.00 VND เม่ือวนัท่ี 20 เม.ย. 

2556: The State Bank of Vietnam)  
1.1 ระบบธนาคาร  
ธนาคารกลางของเวียดนามประกาศคงอตัราดอกเบีย้อ้างอิงส าหรับเงินกู้

สกลุดอ่งท่ีระดบั 0.65% ตอ่เดือน หรือ 7.8% ตอ่ปี เร่ิมมีผลบงัคบัใช้ตัง้แตว่นัท่ี 1 
กนัยายน 2005  
ระบบธนาคารของเวียดนาม 3 รูปแบบ ประกอบด้วย13  

1. ธนาคารกลาง คือ State Bank of Vietnam (SBV) ท าหน้าท่ีเหมือน
ธนาคารกลางของประเทศอ่ืน ๆ  

2. State-Owned Commercial Banks (SOCBs) 4 จ านวน 6 ธนาคาร 
คือ  

2.1 Bank for Foreign Trade of Vietnam (Vietcom bank)  
2.2 Bank for Investment and Development of Vietnam 

(VietindeBank: BIDV)  
2.3 Vietnam Bank for the Poor  

                                  

13
 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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2.4 Industrial and Commercial Bank of Vietnam 
(Incombank : ICB) 

2.5 Mekong Delta Housing Bank  
2.6 Vietnam Bank for Agriculture and Rural Development 

(Agribank)  
3. Private Commercial Banks จ านวน 118 ธนาคาร แบง่เป็น 

3.1 Joint Venture Banks จ านวน 4 ธนาคาร เชน่ VinaSiam 
Bank เป็นธนาคารท่ีเกิดจากการร่วมทนุระหวา่งบริษัท CP และธนาคาร
ไทยพาณิชย์ของไทย กบั Vietnam Bank for Agriculture and Rural 
Development หรือ Agribank ของเวียดนาม มี 2 สาขา ณ กรุงฮานอย 
และนครโฮจิมินห์  

3.2 Joint Stock Banks**จ านวน 39 ธนาคาร  
3.3 Thai Bank's Branches จ านวน 1 ธนาคาร คือ Bangkok 

Bank PCL.* (สาขาย่อย ณ กรุงฮานอยและสาขานครโฮจิมินห์)  
3.4 Foreign Bank's Branches จ านวน 28 ธนาคาร  
3.5 Foreign Bank's Representative Offices จ านวน 46 

ธนาคาร  
 

1.2 ระบบการช าระเงิน 
ระบบการช าระเงินของเวียดนามอยูภ่ายใต้การควบคมุดแูลของธนาคาร

แหง่รัฐเวียดนาม (SBV) ซึง่เป็นธนาคารกลางของประเทศ โดย SBV จะเป็นผู้ออก
กฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิ เพ่ือให้การด าเนินงานของระบบการช าระเงินบรรลผุล
ตามเป้าหมายท่ีก าหนดไว้ 

 การมีระบบการช าระเงินระหวา่งธนาคารท่ีทนัสมยั 

 มีการเช่ือมโยงเครือขา่ยระหวา่งกนัของธนาคารพาณิชย์ทกุ
ธนาคารและทกุสาขา 

 มีความครอบคลมุทกุธุรกรรมทางการค้า 

 ครอบคลมุการไหลเวียนของเงินในธุรกิจการค้า 
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 การด าเนินนโยบายการเงินของรัฐบาลมีประสิทธิภาพ 
ครอบคลมุทกุธุรกรรมทางการเงิน 

 การธนาคารของรัฐบาล 

 การเข้าถึงบริการทางการเงินของผู้ใช้บริการธนาคารพาณิชย์มี
มากขึน้ 

 อ านวยประโยชน์ตอ่การพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ 
 

1.3 ส่ือการช าระเงิน (Payment Instruments) 
   1. Paper based 

- เงินสด เป็นส่ือส าหรับการช าระเงินรายย่อย ชาวเวียดนามไมน่ิยมฝาก
เงินกบัธนาคารแตเ่ลือกท่ีจะเก็บเงินสดไว้ในตู้เซฟท่ีบ้านแทน สง่ผลให้ธุรกรรมราย
ยอ่ยสว่นใหญ่กระท าในรูปของเงินสด ทัง้นี ้ SBV ได้ก าหนดให้การช าระเงิน
ภายในประเทศจะต้องกระท าในสกลุเงินดอ่งเทา่นัน้ 

- เช็ค ใช้ส าหรับช าระเงินรายยอ่ยภายในประเทศ เช็คท่ีออกมีอาย ุ30 วนั 
ปริมาณใช้เช็คยงัมีน้อยเน่ืองจากความเข้มงวดของธนาคารพาณิชย์ในการ
อนญุาตให้ลกูค้าซือ้เช็คเพ่ือไปท าธุรกรรม ประกอบกบัประชาชนไมน่ิยมเปิดบญัชี
กบัธนาคาร 

- Payment order หรือ Authorized payment order เป็นเอกสารการสัง่
จา่ยเงินผู้ออกเอกสารจะให้ผู้ รับเอกสารซึง่เป็นผู้ให้บริการ Payment service 
จา่ยเงินเข้าบญัชีของผู้ รับเงินตามจ านวนเงินท่ีระบโุดยหกัจากบญัชีของผู้จา่ย ใช้
ส าหรับการช าระเงินรายยอ่ยภายในประเทศ สว่นการช าระเงินระหวา่งประเทศจะ
ใช้ International payment order 

- Collection order หรือ Authorized collection order เป็นเอกสารการ
เรียกเก็บเงิน โดยผู้ออกเอกสารจะให้ผู้ รับด าเนินการเรียกเก็บเงินแทนตามจ านวน
ท่ีระบไุว้ใช้ส าหรับการช าระเงินรายย่อยภายในประเทศ สว่นการช าระเงินระหวา่ง
ประเทศจะใช้International collection order 

- ตัว๋สญัญาใช้เงิน เป็นเอกสารท่ีผู้ออกตัว๋ให้สญัญาว่าจะใช้เงินตาม
จ านวนท่ีระบใุห้แก่ผู้ รับเงิน ใช้ส าหรับการช าระเงินภายในประเทศ 
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- Bill of exchange ใช้ส าหรับการช าระเงินระหวา่งประเทศ โดยผู้ออกตัว๋
แลกเงินจะสัง่ใหบุ้คคลท่ีเรียกวา่ผู้จา่ย จา่ยเงินจ านวนตามท่ีระบใุห้แก่ผู้ รับเงิน 

- Letter of credit ใช้ส าหรับการท าธุรกรรมการช าระเงินระหวา่งประเทศ 
ธนาคารผู้ เปิด L/C โดยค าสัง่ของผู้ ซือ้ จะแจ้งไปยงัผู้ขายผา่นทางธนาคารตวัแทน
เป็นการยืนยนัวา่เม่ือผู้ขายปฏิบตัติามเง่ือนไขท่ีระบไุว้ใน L/C ถกูต้องครบถ้วน
แล้วธนาคารผู้ เปิด L/C จะช าระเงินให้แก่ผู้ขาย 

2. Electronic based 
- บัตร ATM เป็นส่ือส าหรับการช าระเงินรายย่อยภายในประเทศ ATM 

ในเวียดนามใช้ส าหรับการถอนเงินสดเป็นหลกั1 
- บัตรเครดิต/บัตรเดบิต เป็นส่ือส าหรับการช าระเงินรายย่อย

ภายในประเทศ 
- ระบบรับช าระเงินออนไลน์ E-wallet เป็นส่ือส าหรับการช าระเงินราย

ยอ่ย บริการE-wallet ท่ีพฒันาโดยสถาบนัการเงินตา่ง ๆ นัน้ ณ สิน้ไตรมาสท่ี 3 
ของปี 2553 มีธนาคาร 18 แหง่ ท่ีให้บริการโดยมี POS รองรับกว่า 200 เคร่ือง 
นอกจากนีV้inaPhone ซึง่เป็นผู้ให้บริการโทรศพัท์เคล่ือนท่ีของเวียดนามยงัได้
ร่วมมือกบัVietcombank, Vietinbank และ ABBank ในการให้บริการ e-wallet ท่ี
รู้จกักนัในช่ือ MoMo โดยลกูค้าของ VinaPhone สามารถช าระคา่บตัรโดยสาร
เคร่ืองบินคา่สินค้าและบริการตา่ง ๆ ผา่นโทรศพัท์เคล่ือนท่ีของตนเอง นบัเป็นผู้
ให้บริการโทรศพัท์เคล่ือนท่ีรายแรกท่ีให้บริการ e-wallet แก่ลกูค้าของตนเอง 

- สื่อการช าระเงินระหว่างธนาคาร เวียดนามได้น าระบบอิเล็กทรอนิกส์
เข้ามาใช้ในการประกอบธุรกรรม Inter-bank payment เพ่ือทดแทนระบบ 
Paper-basedinter-bank payment ในเดือนกรกฎาคม 2545 ส่ือการช าระเงิน 
Inter-bankelectronic payment ประกอบด้วย 

 High Value Subsystem (HVTS) ใช้ส าหรับธุรกรรมการช าระ
เงินระหวา่งธนาคารท่ีมีมลูคา่ตัง้แต่ 500 ล้านดอ่งขึน้ไป 

 Low Value Subsystem (LVTS) ใช้ส าหรับธุรกรรมการช าระเงิน
ระหวา่งธนาคารท่ีมีมลูคา่ต ่ากวา่ 500 ล้านดอ่ง 
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1.4 ชอ่งทางการช าระเงิน (Payment Channels)14 
1. สาขาธนาคารพาณิชย์ ผู้ใช้บริการสามารถใช้ช่องทางสาขาของ

ธนาคารพาณิชย์ซึง่มีด้วยกนั1,275 สาขาทัว่ประเทศ ทัง้ท่ีเป็นธนาคารของรัฐ 
ธนาคารร่วมค้า สาขาธนาคารตา่งชาตแิละธนาคารท้องถ่ิน 

2. ชอ่งทางอิเล็กทรอนิกส์ เชน่ ATM, POS, Internet Banking การ
ขยายตวัของจ านวนบตัรท่ีออกโดยธนาคารตา่ง ๆ ในชว่งระหวา่งปี 2549 – 2553 
ท าให้ธนาคารพาณิชย์มุง่เน้นท่ีจะพฒันาเครือขา่ยเพ่ือรองรับการขยายตวั
ดงักลา่ว โดยมีการด าเนินการร่วมกบัสถาบนัผู้ออกบตัรเครดติในตา่งประเทศ เชน่ 
VISA, MasterCard ในการพฒันาระบบของตนเองเพ่ือให้ผู้ ถือบตัรสามารถใช้
บตัรเครดิตถอนเงินสดจากเคร่ือง ATM ของธนาคารได้ ณ สิน้ไตรมาสท่ี 3ของปี 
2553 มีการออกใช้บตัรกว่า 26 ล้านใบ ด้วยจ านวน ATM มากกวา่ 10,000 
เคร่ืองและ Points of sale (POS) กวา่ 40,000 เคร่ือง อยา่งไรก็ตามปริมาณการ
ใช้บตัรเพ่ือจ่ายช าระคา่สินค้าและบริการผา่น POS ยงัมีปริมาณไมม่ากนกั2 
3. โทรศพัท์เคล่ือนท่ี ผู้ให้บริการโทรศพัท์เคล่ือนท่ีในเวียดนามได้มีการน าระบบรับ
ช าระเงินออนไลน์มาใช้เพ่ือให้ผู้ใช้บริการได้รับความสะดวกมากยิ่งขึน้ โดย
สามารถช าระคา่สินค้าและบริการตา่ง ๆ ผา่นโทรศพัท์เคล่ือนท่ีของตนเอง 

1.5 ระบบเงินฝาก 
 1.ลกูค้าสามารถฝากได้ทัง้เงินสกลุท้องถ่ินและเงินตราตา่งประเทศ 
 2.บญัชีเงินฝากมีทัง้กระแสรายวนั เผ่ือเรียก เงินฝากประจ า 
 3.ดอกเบีย้เงินฝากไมต้่องเสียภาษี 
 4.เงินท่ีโอนเข้าจากตา่งประเทศ ไมว่า่จะท าเป็นเงินฝากหรือไมส่ามารถ
โอนกลบัไปได้โดยไมมี่ก าหนด 

1.6 สินเช่ือ 
 สามารถกู้ เงินตราเป็นตา่งประเทศได้ นอกเหนือจากสกลุเงินท้องถ่ิน ใน
กรณีท่ีรายการนัน้ๆ เก่ียวขัอ้งกบัสกลุเงินตา่งประพเทศ เชน่ เม่ือสัง่ซือ้เคร่ืองจกัร 

                                  

14
 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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สัง่สินค้า หรือวตัถดุบิน าเข้า สามารถกู้ เป็นเงินตราตา่งประเทศเพ่ือช าระสินค้า
หรือกู้ โดยเปล่ียนเป็นสกลุเงินท้องถ่ินได้ 
 การกู้ เป็นเงินทนุหมนุเวียนจ่ายคา่สินค้าในประเทศต้องกู้ เป็นสกลุเงิน
ท้องถ่ินเทา่นัน้ ไมส่ามารถเลือกสกลุเงินตา่งประเทศได้ 
 เงินท่ีได้จากการขายสินค้าไปยงัตา่งประเทศ (Export) สามารถเก็บไว้ได้ 
ในกรณีท่ีต้องการซือ้เงินตราตา่งประเทศ ก็ต้องใช้เงินตรางตา่งประเทศท่ีม่ีอยูเ่ดมิ
ให้หมดเสียก่อน จงึจะมีสิทธิซือ้สว่นตา่งได้ 

 
1.7 การโอนเงิน 

 มีการควบคมุท่ีคอ่นข้างเข้มงวด เงินท่ีน าออกหรือโอนออกนอกประเทศ
ต้องมีท่ีมาท่ีไป หรือกฎหมายอนญุาต เชน่ 

- เงินท่ีโอนเข้าจากตา่งประเทศ แตย่งัไมไ่ด้ถอนออกจากธนาคาร
สามารถโอนกลบัไปได้ 

- เงินกู้จากผู้ ถือหุ้นนอกประเทศท่ีมีสญัญาถกูต้อง ซึง่มีการโอน
เงินเกิดขึน้จริง ต้องผา่นบญัชี (Capital A/C) ท่ีเปิดกบัธนาคาร
เม่ือตอนเร่ิมกิจการ สามารถโอนเงินออกได้ทัง้เงินต้นและ
ดอกเบีย้ แตด่อกเบีย้ต้องถกูหกั Withholding Tax 10% เพ่ือ
น าสง่สรรพากร 

ทัง้นี ้ เวียดนามมีกฎหมายค า้ประกนัเงินฝากวงเงินประมาณ 3,000 
ดอลลาร์สหรัญ/บญัชี//ธนาคาร สว่นท่ีเกินกว่านัน้ผู้ฝากต้องรับผิดชอบเอง 

1.8 วิธีการกู้ เงิน 
1.นกัลงทนุสามารถหาแหลง่เงินกู้ ในเวียดนามจากธนาคารตา่งๆ ได้
โดยตรง 
2.กรณีการกู้ ไมส่ะดวก สามารถด าเนินงานได้ดงันี ้
 2.1 โอนเงินจากเมืองไทยไปใช้ท่ีเวียดนาม โดยโอนผา่นธนาคาร

ไทยในเวียดนามเชน่ ธนาคารกรุงเทพ หรือนาคารอ่ืนๆ ท่ีมีบญัชี โดยจะเสีย
คา่ธรรมเนียมอยูท่ี่ 1-2%  

 2.2 เงินฝากในไทยและเป็นธนาคารเดียวกนัท่ีมีสาขาใน
เวียดนาม ก็สามารถใช้เงินฝากค า้ประกบัได้ โดยไมเ่สียคา่ธรรมเนียมใดๆ 
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 2.3 ใช้หลกัทรัพย์หรืออสงัหาริมทรัพย์ไทยในการจดจ านองค า้
สินเช่ือท่ีเวียดนามได้ 

 2.4 กรณีท่ีมีวงเงินกบัธนาคาร แตธ่นาคารนัน้ๆ ไม่มีสาขาท่ี
เวียดนาม ให้ธนาคารกนัวงเงินสว่นท่ีต้องการเพ่ือออก Bank Guarantee หรือ 
Stand-by L/C น าไปค า้ประกบัการกู้ ยืมกบัธนาคารอ่ืนๆ ท่ีเวียดนามได้ 

3.สามารถกู้ เงินจากบริษัทแมห่รือผู้ ถือหุ้นในตา่งประเทศ แตต้่องท า
สญัญาเป็นหลกัฐานอยา่งถกูต้อง มีรายการโอนเงินผา่นธนาคารเข้าไปยงั
เวียดนาม (Capital A/C) กรณีท่ีมีการคดิดอกเบีย้ ต้องเป็นอตัราท่ีสมเหตสุมผล 
ไมส่งูเกินไป (ถ้าไมค่ิดเลยหรืออตัราต ่าไมเ่ป็นไร) การจา่ยดอกเบีย้ออกนอก
ประเทศต้องหกั Withholding Tax 10%15กรณีท่ีสญัญากู้ เงินมีอายไุมเ่กิน 1 ปี ก็
ไมต้่องขออนญุาตจิากธนาคารชาตเิวียดนาม 

2.3.4 ระบบภำษีในเวียดนำม  
1. ภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา (Personal Income Tax) ทัง้ชาวเวียดนามและ

ชาวตา่งชาตจิดัเก็บในอตัราก้าวหน้า คือ ร้อยละ 0-40  
2. ภาษีเงินได้นิตบิคุคล (Corporate Income Tax) จดัเก็บอตัรามาตรฐานร้อยละ 

28 ส าหรับธุรกิจทัว่ไป และระหวา่งร้อยละ 28-50 ส าหรับธุรกิจเก่ียวกบัการส ารวจ
ทรัพยากรธรรมชาตอ่ืิน ๆ และการส ารวจน า้มนัและก๊าซธรรมชาติ  

3. ภาษีมลูคา่เพิ่ม (Value-Added Tax : VAT) อตัราภาษีมลูคา่เพิ่มส าหรับสินค้า
และบริการโดยทัว่ไปคือ ร้อยละ 10  

4. ภาษีการบริโภคพิเศษ (Special Consumption Taxes : SCT) หรือภาษี
สรรพสามิต (Excise Tax) จดัเก็บอตัราภาษีสินค้าและบริการระหวา่งร้อยละ 10-80  

5. ภาษีศลุกากรน าเข้าและส่งออก (Import and Export Duty) ภาษีน าเข้า อตัรา
ภาษีน าเข้าทัง้อตัราพิเศษสดุ (Specially Preferential Rates) อตัราพิเศษ (Preferential 
Rate) และอตัราปกต ิ(Normal Rate) มีหลายอตัรา ได้แก่ ร้อยละ 0, 1, 3, 5, 10, 15, 20, 
30, 40, 50, 60 และสงูสดุ 100 สว่นอตัราทัว่ไป (Ordinary Rates) ใช้กบัการน าเข้าจาก
ประเทศท่ีใช้หลกั Non-MFN และเทา่กบั 1.5 เทา่ของอตัราพิเศษ และมีการใช้อตัราพิเศษ 

                                  
15 วิทยา ศภุธนากลุและคณะ, เจาะตลาดเวียดนามผา่นกรูู, กรุงเทพ, เนชัน่บุ๊คส์,2551. 
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(Preferential Rates) ใช้กบัการน าเข้าจากประเทศท่ีมีข้อตกลง MFN กบัเวียดนาม รวมทัง้ 
การใช้อตัราภาษีพิเศษสดุ (Specially Preferential Rates) ใช้กบัการน าเข้าจากประเทศท่ี
มีข้อตกลงพิเศษ(Special Preferential Agreement) กบัเวียดนามโดยเฉพาะกลุม่ประเทศ
อาเซียน  
2.3.5 ประเภทและอัตรำภำษีสำหรับกำรประกอบธุรกิจ 
ตารางท่ี 2.3 ประเภทและอตัราภาษีสาหรับการประกอบธุรกิจ: ท่ีมา กรมศลุกากร 

 
 

2.3.6 กฎ ระเบียบทำงกำรค้ำ  
การท าธุรกิจในเวียดนาม ผู้ประกอบการจ าเป็นต้องศกึษากฎ ระเบียบการค้า

ตา่งๆ ข้อมลู ข้อบงัคบัรวมทัง้กฎหมายตา่งท่ีเก่ียวข้องกบัตนอย่างละเอียดและรอบคอบ 
ดงันี ้ 

1 สินค้ำที่ห้ำมนำเข้ำและส่งออก  
ด้านการน าเข้า  

1.1. ยกเลิกก าหนดปริมาณการน าเข้า (Quantitative Restrictions) 
ส าหรับสินค้ารายการ Paper, Clinker, Cement, Construction White Glass, 
granite and Ceramic Tiles, Remaining Steel Products, Vegetable Oil, 
Alcohol, Motorcycles (New) and Certain Parts, Passenger Vans 10-16 
Seats, and Passenger Vans Up to 9 Seats.  

1.2. ยกเลิกโควตาน าเข้าสิ่งทอและเสือ้ผ้าส าเร็จรูป  
1.3. เปิดเสรีการน าเข้า ยกเว้นสินค้า ดงันี ้ 
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- สินค้าท่ีห้ามน าเข้า เชน่ อาวธุ ปืน และวตัถอุนัตราย บหุร่ี ซิการ์และ
ผลิตภณัฑ์ยาสบูสินค้า อปุโภคบริโภค รวมทัง้วสัดแุละเคร่ืองมือท่ีใช้แล้ว 
ยานพาหนะพวงมาลยัขวา เป็นต้น  
- สินค้าท่ีต้องขอใบอนญุาตน าเข้า เชน่ น า้ตาลทราย  

ด้านการสง่ออก  
1.1. เปิดเสรีการสง่ออก ยกเว้นสินค้า ดงันี ้ 
- อาวธุ วตัถโุบราณ ยา พืชพนัธ์สตัว์ท่ีหายากและไม้ซุง  
- สินค้าท่ีต้องขอใบอนญุาต เชน่ สิ่งทอและเสือ้ผ้าส าเร็จรูป  
- สินค้าท่ีประเทศผู้ ซือ้ควบคมุการน าเข้าเป็นกรณีพิเศษ เชน่ พืชป่าท่ีหา
ยาก ผกัและสตัว์บางชนิด  
1.2. ยกเลิกการก าหนดปริมาณสง่ออกข้าว  

 
2.3.7 กฎระเบียบขั้นตอนด้ำนเอกสำรกำรส่งออก-นำเข้ำ และขนส่งสินค้ำใน
เวียดนำม  

 ลูท่างเข้าสูต่ลาดเวียดนาม  
1 ส ารวจตลาดและติดตอ่กบัผู้น าเข้าด้วยตวัเอง เวียดนามเพิ่งเปิดเป็นตลาดเสรี

มากวา่ 10 ปีเทา่นัน้ นกัธุรกิจเวียดนามยงัไมมี่ความช านาญกบัการท่ีจะออกไปหาสินค้า
ในตา่งประเทศ ประกอบกบัยงัมีทนุน้อย ดงันัน้ สว่นมากจะอยูท่ี่บริษัทคอยให้นกัธุรกิจ
ตา่งชาตมิาติดตอ่มากกวา่ นกัธุรกิจตา่งประเทศ เชน่ ไต้หวนั ฮอ่งกง ญ่ีปุ่ น และสิงคโปร์ รู้
จดุอ่อนเหลา่นีดี้ จงึพยายามจะเข้ามาหาตลาดเวียดนามมากกว่าท่ีจะรอให้นกัธุรกิจ
เวียดนามไปติดตอ่โดยตรง  

2 การจดัตัง้ส านกังานตวัแทน (Representative Office) การจดัตัง้ส านกังาน
ตวัแทนจะเป็นวิธีการท่ีดี สามารถเข้าถึงตวัผู้น าเข้าอย่างได้ผล แตมี่ข้อเสีย คือ กฏหมาย
ยงัไมอ่นญุาตให้ส านกังานตวัแทนท าการซือ้ขายสินค้าโดยตรงกบัผู้บริโภคได้ แตกิ่จกรรม
อยา่งอ่ืนสามารถจะด าเนินการได้ เชน่ การศกึษาตลาด การเดนิทางไปพบผู้น าเข้า การ
สง่เสริมสินค้าของบริษัทในลกัษณะตา่งๆ และข้อเสียอีกประการหนึง่ คือ คา่ใช้จา่ย
คอ่นข้างสงู สว่นมากจะเป็นคา่เชา่สถานท่ีท างาน คา่พนกังาน เงินเดือนเจ้าหน้าท่ี คา่น า้ 
คา่ไฟ คา่ใช้จา่ยเหลา่นีใ้นประเทศเวียดนามยงัสงูอยู่ ดงันัน้ ควรพิจารณาเปรียบเทียบการ
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เปิดส านกังานฯ หรือเดนิทางเข้ามาพบผู้น าเข้าเป็นครัง้ ๆ ไปวา่ วิธีใดจะคุ้มและให้ผล
มากกวา่กนั  

3 ต้องจดทะเบียนสินค้า สินค้าท่ีขายได้ดีในเวียดนามมกัจะถกูปลอมแปลง ซึง่
สร้างความเสียหายให้กบัเจ้าของสินค้าอย่างมาก การปลอมแปลงจะท าเหมือนสินค้าตวั
จริงมากจนดไูมอ่อก แตร่าคาและคณุภาพจะต ่ากวา่ หากไมมี่การจดทะเบียนสินค้าไว้จะ
ไมส่ามารฟ้องร้องด าเนินคดีตามกฏหมายได้ ดงันัน้ เม่ือสินค้าเข้ามาในตลาดเวียดนาม
แล้วจะต้องจดทะเบียนสินค้าทนัที ทัง้นี ้ อาจจะให้ผู้น าเข้าเป็นผู้ด าเนินการให้ หรือให้
บริษัทท่ีปรึกษาซึง่มีอยู่ทัว่ไปในเวียดนามเป็นผู้ด าเนินการ หรือสามารถจดทะเบียนสินค้า
โดยใช้บริษัทท่ีปรึกษาท่ีมีสาขาอยูใ่นเมืองไทยก็ได้  

4เง่ือนไขการช าระเงิน การเปิด L/C จากผู้น าเข้า เป็นวิธีการท่ีดีท่ีสดุ ธนาคารท่ีผู้
น าเข้าเปิด L/C ควรจะเป็นธนาคารของตา่งประเทศท่ีมีสาขาอยูใ่นเวียดนาม หรือธนาคาร
ไทยท่ีมีสาขาอยูใ่นเวียดนาม ได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารวีนาสยาม (Vinasiam: เป็น
ธนาคารร่วมทนุระหว่างธนาคารไทยพาณิชย์ ซีพีและธนาคารของเวียดนาม) หรือธนาคาร
ของรัฐบาลเวียดนามหลายแหง่ท่ีเช่ือถือได้ เชน่ The Bank for Foreign Trade of 
Vietnam (VIETCOM BANK), The Export-Import Bank (EXIMBANK) , The Industrial 
and Commercial Bank of Vietnam. 
2.3.9 สิทธิพิเศษทำงกำรค้ำ  

ปัจจบุนัประเทศเวียดนามได้รับสิทธิพิเศษทางการค้าจากประเทศท่ีพฒันาแล้ว 
โดยได้รับสิทธิพิเศษ Most Favor Nation (MFN) กบั 89 ประเทศ (รวม 25 ประเทศจาก
สหภาพยโุรป) รวมถึงมีการท าสญัญาทางการค้าพิเศษกบั 10 ประเทศ ได้แก่ บรูไน 
กมัพชูา อินโดนีเซีย ลาว มาเลเซีย พมา่ ฟิลิปปินส์ สิงคโปร์ ไทย และจีน ในการท่ีจะใช้
อตัราการเก็บภาษีอตัราพิเศษ (Preferential tariff) ส าหรับสินค้าท่ีน าเข้าจากประเทศ
เหลา่นี ้ ในกรณีท่ีไมไ่ด้อยูใ่นขา่ยรับการลดหย่อนภาษี รวมถึงปัจจบุนัเวียดนามยงัได้รับ
สิทธิพิเศษทางการค้า Generalized System of Preference (GSP) จากประเทศ 
สหรัฐอเมริกา สหภาพยโุรป ญ่ีปุ่ น และออสเตรเลีย ซึง่จะชว่ยผู้ประกอบการการเวียดนาม
ไมใ่ห้ต้องแบกรับภาระทางภาษีมากเกินไป  

ปัจจบุนัไทย-เวียดนามมีกรอบความร่วมมือด้านการค้าโดยมีการประชมุ
อนกุรรมการการค้าร่วม (Joint Trade Commission: JTC) จดัตัง้เม่ือปี 1995 มีอธิบดีกรม
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เศรษฐกิจการพาณิชย์ (ปัจจบุนั คือ กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ) เป็นประธานร่วม
ฝ่ายไทย 

 
2.3.10 กำรลงทุนในเวียดนำม  
รูปแบบกำรลงทุนของต่ำงชำติในเวียดนำม มี 5 รูปแบบ ดงันี ้16 

1 กิจการท่ีชาวตา่งชาตเิป็นเจ้าของทัง้หมด (Wholly Foreign-Owned 
Enterprise) เป็นการลงทนุโดยชาวตา่งชาตทิัง้หมด จดัตัง้เป็นบริษัทจ ากดัท่ีมีฐานะเป็น
นิตบิคุคลตามกฎหมายของเวียดนาม โดยมีข้อดี คือ การบริหารงานคล่องตวั เน่ืองจากผู้
ลงทนุมีอ านาจเตม็ท่ีในการบริหาร สว่นข้อเสีย คือ อาจไมไ่ด้รับความสะดวกในการติดตอ่
ประสานงานกบัหน่วยราชการตา่งๆของเวียดนาม และประสบปัญหาการถือกรรมสิทธ์ิใน
สินทรัพย์ตา่ง ๆ และข้อก าหนดในการจ้างแรงงานท้องถ่ิน  

2 กิจการร่วมทนุ (Joint Ventures : JV) เป็นการลงทนุร่วมกนัระหวา่งหุ้นส่วนชาว
เวียดนามกบัชาวตา่งชาติ จดัตัง้เป็นบริษัทจ ากดัท่ีมีฐานะเป็นนิติบคุคลโดยชาวตา่งชาตมีิ
สดัสว่นการลงทนุไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 30 ของเงินลงทนุทัง้หมด ระยะเวลาในการลงทนุ ไม่
เกิน 50 ปี และในสว่นของคณะกรรมการบริหาร (Board of Management : BOM) 
ประกอบด้วยผู้แทนจากแตล่ะฝ่ายตามสดัสว่นการลงทนุ แตต้่องมีสมาชิกท่ีเป็นชาว
เวียดนาม อยา่งน้อย 2 คน ข้อดี คือ เป็นรูปแบบการลงทนุท่ีรัฐบาลเวียดนามให้การ
สง่เสริมมากท่ีสดุ นอกจากนี ้ นกัลงทนุตา่งชาตสิามารถอาศยัหุ้นส่วนชาวเวียดนามเป็นผู้
ตดิตอ่ประสานงานกบัหนว่ยราชการตา่ง ๆ ของเวียดนาม ท าให้ได้รับความสะดวกและ
รวดเร็ว แตข้่อเสีย คือ นกัลงทนุชาวเวียดนามมกัร่วมทนุโดยใช้ท่ีดนิและสิ่งก่อสร้างใน
เวียดนามตีคา่ออกมาเป็นเงินลงทนุ ประเมินสงูกวา่มลูคา่ท่ีแท้จริง ท าให้นกัลงทนุตา่งชาติ
เสียเปรียบ อีกทัง้อาจมีปัญหาด้านการบริหารงานและการขยายธุรกิจอตุสาหกรรมท่ี
รัฐบาล สปป.ลาว สง่เสริมให้เข้าไปลงทนุ  

3สญัญาร่วมลงทนุธุรกิจ (Business Co-operation Contract : BCC) เป็นการ
ร่วมทนุระหวา่งหุ้นสว่นชาวเวียดนามกบัชาวตา่งชาตใินธุรกิจท่ีหุ้นสว่นชาวเวียดนามขาด

                                  

16
 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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ความช านาญ จงึท าข้อตกลงให้หุ้นสว่นชาวตา่งชาติ ซึง่อาจมีมากกวา่ 1 ราย เข้าร่วมท า
ธุรกิจด้วย โดยไมมี่การจดทะเบียนเป็นบริษัทใหม่ และไมมี่ข้อก าหนดเร่ืองเงินทนุขัน้ต ่า
ของหุ้นสว่นชาวตา่งชาติ แตท่ าสญัญาวา่หุ้นสว่นชาวเวียดนามจะแบง่ปันความรับผิดชอบ
และผลก าไรให้ สว่นระยะเวลาการลงทนุขึน้อยู่กบัการตกลงกนั ตวัอยา่งของสญัญาร่วม
ลงทนุธุรกิจ เชน่ ชาวเวียดนามท่ีท าธุรกิจผลิตเสือ้ผ้าส าเร็จรูปต้องการท าธุรกิจโรงฟอก
ย้อมด้วยแตย่งัขาดความช านาญ จงึให้นกัลงทนุตา่งชาตเิข้าร่วมด าเนินธุรกิจโดยตกลงจะ
แบง่ผลประโยชน์ให้ เป็นต้น ข้อดี คือ ใช้เงินลงทนุน้อย ได้ผลก าไรท่ีชดัเจน นกัลงทนุ
ตา่งชาตสิามารถโอนเงินก าไรกลบัประเทศได้คอ่นข้างง่าย แตข้่อเสีย คือ นกัลงทนุ
ตา่งชาติขาดอิสระในการบริหารกิจการ และไมมี่การจ ากดัความรับผิดชอบหากเกิดการ
ขาดทนุ  

4 กิจการท่ีท าสญัญากบัภาครัฐ เป็นการลงทนุระหว่างหนว่ยงานราชการของ
เวียดนามกบันกัลงทนุตา่งชาติ โดยมีรูปแบบการลงทนุท่ีหลากหลาย ขึน้อยู่กบัข้อก าหนด
ในสญัญา  

5 อ่ืน ๆ นอกจากรูปแบบการลงทนุท่ีกลา่วมาแล้ว นกัลงทนุตา่งชาตอิาจขยาย
กิจการในเวียดนามในรูปแบบอ่ืน ๆ เชน่ ส านกังานตวัแทน (Representative Offices) ท า
หน้าท่ีเป็นตวัแทนทางการค้าและการลงทนุ ตลอดจนให้บริการด้านตา่ง ๆ แทนบริษัทแม่
ในตา่งประเทศ เชน่ บริการด้านข้อมลู การหาตลาด และตดิตามเร่ืองกฎหมายและเอกสาร
ตา่ง ๆ ให้แก่ธุรกิจท่ีต้องการเข้าไปลงทนุในเวียดนาม และ สาขา (Branches) ด าเนินการ
ได้เฉพาะธุรกิจบางประเภทเทา่นัน้ มีสถานะเป็นบริษัทลกู เชน่ ธุรกิจธนาคาร ธุรกิจ
ประกนัภยั บริษัทกฎหมาย และบริษัทบญัชี เป็นต้น  

 
2.3.11 ปัจจัยสำคัญที่สนับสนุนให้เวียดนำมเป็นประเทศที่น่ำลงทุน  

1 ความมีเสถียรภาพของรัฐบาล เวียดนามปกครองด้วยระบอบสงัคมนิยม
คอมมิวนิสต์ มีพรรคการเมืองเพียงพรรคเดียว คือ พรรคคอมมิวนิสต์เวียดนาม 
(Communist Party of Vietnam: CPV) ซึง่มีบทบาทในการก าหนดแนวทางการบริหาร
ประเทศทกุด้าน ท าให้การบริหารประเทศเป็นไปอยา่งราบร่ืน และนโยบายตา่ง ๆ ได้รับ
การปฏิบตัอิยา่งตอ่เน่ือง ขณะเดียวกนัผู้น าประเทศมีวิสยัทศัน์ท่ีชดัเจนในการบริหาร
ประเทศ และมีความมุง่มัน่ในการพฒันาเศรษฐกิจอยา่งจริงจงั ซึง่ชว่ยสร้างความมัน่ใจ
ให้แก่นกัลงทนุตา่งชาตท่ีิสนใจเข้ามาลงทนุในเวียดนาม  
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2 ทรัพยากรธรรมชาตอิดุมสมบรูณ์ โดยเฉพาะพลงังานและแร่ธาต ุ เชน่ การมี
แหลง่น า้มนัดิบ กระจายอยู่ทัว่ทกุภาค ท าให้เวียดนามกลายเป็นประเทศผู้สง่ออกน า้มนั
ดบิรายส าคญัอนัดบั 3 ของภมูิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ รองจากมาเลเซีย และ
อินโดนีเซีย นอกจากนี ้ เวียดนามมีปริมาณเชือ้เพลิงส ารอง เชน่ ก๊าซธรรมชาติ ปิโตรเลียม 
และถ่านหินอยูม่าก รวมทัง้ แร่ธาตส าคญั คือ บอกไซต์ โปแตสเซียม และเหล็ก นอกจากนี ้
ยงัมี ทรัพยากรป่าไม้ ซึง่ล้วนเป็นวตัถดุบิส าคญัส าหรับการลงทนุ รวมทัง้ ทรัพยากรดนิ
และน า้ท่ีมีอย่างเพียงพอทัง้ในด้านปริมาณและคณุภาพก็เอือ้ตอ่การเพาะปลกู สง่ผลให้
เวียดนามเป็นแหลง่ผลิตสินค้าเกษตรหลายรายการจนตดิอนัดบัประเทศผู้สง่ออกสินค้า
เกษตรรายใหญ่ของโลก เชน่ พริกไทย (อนัดบั 1 ของโลก) ข้าว (อนัดบั 2 ของโลก รองจาก
ไทย) กาแฟ (อนัดบั 2 ของโลก รองจากบราซิล) เม็ดมะมว่งหิมพานต์ (อนัดบั 2 ของโลก
รองจากอินเดีย) และอาหารทะเล (อนัดบั 6 ของโลก)  

3 เป็นตลาดขนาดใหญ่ท่ีมีศกัยภาพ เวียดนามมีประชากรมากถึง 87 ล้านคน 
จากการท่ีเวียดนามปิดประเทศมานาน ท าให้ประชากรต่ืนตวักบัสินค้าและบริการใหม่ ๆ 
ท าให้มีการจบัจา่ยใช้สอยมากขึน้หลงัการเปิดประเทศ ประกอบกบัชาวเวียดนามเร่ิมมี
ก าลงัซือ้มากขึน้ตามการขยายตวัทางเศรษฐกิจท่ีอยูใ่นชว่งขาขึน้ อีกทัง้ปริมาณเงินโอน
กลบัประเทศของชาวเวียดนามโพ้นทะเล หรือท่ีเรียกวา่ ”เวียดกิว” ซึง่มีประมาณ 3 ล้าน
คน และโอนเงินกลบัมาประเทศปีละประมาณ 3,200 ล้านเหรียญสหรัฐฯ ชาวเวียดนาม
สว่นใหญ่มีความต้องการสินค้าอปุโภคบริโภคท่ีมีคณุภาพดีจ านวนมากและเพิ่มขึน้ทกุปี 
ทัง้นี ้ ประชากรท่ีมีก าลงัซือ้สงูสว่นใหญ่อาศยัอยูใ่นนครโฮจิมินห์และจงัหวดัรอบนอก กรุง
ฮานอย และจงัหวดัตา่งๆบริเวณใกล้สามเหล่ียมปากแม่น า้โขง ซึง่เป็นพืน้ท่ีส าคญัทาง
เศรษฐกิจ  

4) เน้นนโยบายเป็นมิตรกบัทกุประเทศ และให้ความส าคญักบัความปลอดภยั ท า
ให้เวียดนามไมเ่คยตกเป็นเป้าหมายในการก่อการร้าย และแทบไมมี่ปัญหาอาชญากรรม
ขัน้ร้ายแรงเน่ืองจากเวียดนามมีกฎหมายท่ีเข้มงวดและมีบทลงโทษท่ีรุนแรง สง่ผลให้
เวียดนามเป็นประเทศท่ีมีความปลอดภยัสงูแหง่หนึง่ของโลก ซึง่เป็นปัจจยัส าคญัท่ีท าให้
นกัลงทนุเกิดความเช่ือมัน่และตดัสินใจเข้ามาลงทนุ  

5 เวียดนามให้ความส าคญักบัการพฒันาเส้นทางคมนาคมขนสง่ ทัง้ทางบก 
ทางน า้ และทางอากาศ ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่ง ๆ ให้มีความสะดวกและทนัสมยั
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ยิ่งขึน้ เพ่ือรองรับการขยายตวัของเศรษฐกิจ โดยเฉพาะการพฒันาเส้นทางระเบียง
เศรษฐกิจแนวตะวนัออก-ตะวนัตก (East-West Economic Corridor: EWEC)  

6 ความได้เปรียบด้านแรงงาน ร้อยละ 55 ของประชากรในเวียดนามอยูใ่นวยั
ท างาน หรือจ านวน 48 ล้านคน ซึง่มีอายรุะหวา่ง 15-64 ปี และอตัราการรู้หนงัสือของชาว
เวียดนามสงูกวา่ร้อยละ 90 ท าให้เวียดนามมีแรงงานคณุภาพจ านวนมาก อตัราคา่จ้าง
แรงงานต ่า และยงัสามารถหาแรงงานได้ง่าย นายจ้างสามารถรับสมคัรแรงงานได้โดยตรง
ไมต้่องผา่นกระทรวงแรงงานของเวียดนาม ในขณะเดียวกนัชาวเวียดนามก็มีความสนใจ
สมคัรงาน ซึง่สิ่งเหลา่นีเ้ป็นจดุแข็งของตลาดแรงงานในเวียดนาม 17 

สิทธิประโยชน์ท่ีส าคญั ได้แก่  
- การยกเว้นภาษีน าเข้าวตัถดุิบ ชิน้สว่น และสว่นประกอบของวตัถดุิบ เป็น 

เวลา 5 ปี เพ่ือสนบัสนนุการผลิตเพ่ือสง่ออก  
- การอนญุาตให้นกัลงทนุตา่งชาตสิง่ผลก าไรกลบัประเทศได้อย่างเสรี ขณะนี ้

รัฐบาลเวียดนามประกาศยกเลิกการเก็บภาษีจากผลก าไรท่ีโอนกลบัประเทศ 
(Profit Remittance Tax)การอนญุาตให้กิจการท่ีถือหุ้นโดยชาวตา่งชาติ
ทัง้หมด 100 % โอนผล ขาดทนุสะสม (Loss Carry Forward) ไปหกัลบกบั
ผลก าไรในปีตอ่ๆ ไปได้อีกนาน 5 ปี  

- การลดหยอ่นภาษีเงินได้นิติบคุคล โดยจดัเก็บภาษีในอตัราร้อยละ 10 จาก
เดมิอตัราร้อยละ 28 ในชว่ง 10-15 ปีแรกท่ีเร่ิมด าเนินกิจการ ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบั
เง่ือนไขของประเภทกิจการลงทนุ จ านวนเงินลงทนุ สถานท่ีตัง้ของโครงการ
ลงทนุ และสดัสว่นการสง่ออก เป็นต้น หากธุรกิจมีก าไรเมื่อใดก็จะได้รับ
ยกเว้นภาษีเงินได้นิติบคุคลในชว่ง 4 ปีแรกท่ีผลประกอบการมีก าไร หลงัจาก
นัน้จะได้รับลดหย่อนภาษีเหลือร้อยละ 5 เป็นเวลา 7 ปี และเสียภาษีในอตัรา
ร้อยละ 10 จนถึงปีท่ี 15 หลงัจากนัน้ นกัลงทนุต้องเสียภาษีเงินได้นิติบคุคล
ในอตัราปกติ  

                                  

17 ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ(BOI) สถาบนัเอเชียศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, ดชันีและคูมื่อการ

ลงทนุสาธารณรัฐสงคมนิยมเวียดนาม, กนัยายน, 2554 
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เพ่ือสร้างความมัน่ใจให้แก่นกัลงทนุตา่งชาติ รัฐบาลเวียดนามได้จดัท าข้อตกลงเพ่ือ
สง่เสริมและคุ้มครองการลงทนุและข้อตกลงเพ่ือยกเว้นการเก็บภาษีซ้อนกบัประเทศตา่ง ๆ รวมทัง้
ไทยด้วย โดยให้การรับรองวา่หากรัฐบาลเวียดนามออกกฎหมายใหมใ่ด ๆ ท่ีท าให้นกัลงทนุ
ตา่งชาตไิด้รับความเสียหาย หรือได้รับสิทธิประโยชน์ลดลง นกัลงทนุตา่งชาตสิามารถเลือกรับสิทธิ
ประโยชน์ตามใบอนญุาตสง่เสริมการลงทนุท่ีได้รับอยูเ่ดมิ หรือเลือกท่ีจะรับสิทธิประโยชน์ตา่งๆ
ตามท่ีระบไุว้ในกฎหมายการลงทนุฉบบัปรับปรุงใหมก็่ได้  

สิทธิในการใช้ท่ีดนิ (Land Use Right) ระยะเวลาท่ีได้รับสิทธิในการใช้ท่ีดนิ ระยะเวลา 
50-70 ปี ซึง่ขึน้อยูก่บัระยะเวลาท่ีก าหนดใน Investment License ของโครงการลงทนุ นอกจากนี ้
เวียดนามยงัสง่เสริมให้นกัลงทนุตา่งชาตเิลือกเข้ามาลงทนุในนิคมอตุสาหกรรม ซึง่มีอยูม่ากกวา่ 
100 แหง่ กระจายอยู่ตามภาคตา่งๆ ทัง้นี ้นกัลงทนุตา่งชาตท่ีิเข้ามาลงทนุในนิคมอตุสาหกรรมอาจ
ได้รับสิทธิประโยชน์ด้านการลงทนุเพิ่มเตมิ นอกเหนือจากสิทธิประโยชน์ตา่งๆ ท่ีกลา่วมาข้างต้น 
เชน่ นิคมอตุสาหกรรมบางแหง่มีการยกเว้นคา่เช่าท่ีดินรายปี18 

 
2.3.12 ข้อมูลที่จ ำเป็นในกำรลงทุนในเวียดนำม  

1.การลงทนุและจดัตัง้บริษัทในเวียดนาม  
ใบอนญุาตเบือ้งต้นท่ีผู้ประกอหบธุรกิจทกุประเภทกิจการในเวียดนามจ าเป็น

จะต้องมี ได้แก่  
1. ใบรับรองการลงทนุและรับรองการจดัตัง้บริษัทจากหน่วยงานการวางแผนและ

การลงทนุประจ าจงัหวดั  
2. ตรายางประจ าบริษัท  
3. เอกสารรับรองหมายเลขประจ าตวัผู้ เสียภาษีของบริษัท  
 
 
 

 

                                  
18 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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2.3.13 ข้อมูลเพื่อกำรกำรลงทุนและจัดตั้งบริษัท ที ่ประเทศเวียดนำม19  
1. ภาษี (Tax)  
- ภาษีน าเข้า (Import Tax) 5 % - 40 % (ขึน้อยู่กบัประเภทสินค้าและประเทศท่ี
เป็นแหลง่ก าเนิดสินค้า)  
- ภาษีเงินได้นิตบิคุคล (Corporate Income Tax) 28 %  
- ภาษีเงินได้บคุคล (Personal Income Tax)  

 
ตารางท่ี 2.4 แสดงอตัราภาษีส าหรับคนเวียดนาม 

 
ตารางท่ี 2.5 แสดงอตัราภาษีส าหรับคนตา่งชาติ 

 

                                  
19 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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2. การขนสง่ภายในประเทศ (Inland Transportation)  
โดยคอนเทนเนอร์ 20 ฟตุ จากฮานอยถึงไฮฟอง (100 – 120 ก.ม) 100 – 200 

เหรียญสหรัฐฯ  
3. คา่จ้างแรงงานและคา่ลว่งเวลา (Labor Cost and Overtime)  
คา่จ้างแรงงานตอ่เดือนส าหรับ รัฐบาลเวียดนามประกาศปรับขึน้อตัราคา่จ้างขัน้

ต ่าส าหรับลกูจ้างเวียดนามในรัฐวิสาหกิจ บริษัทเอกชนเวียดนาม และบริษัทตา่งชาติ ซึง่
จะมีผลบงัคบัใช้ในต้นปี 2552 เพ่ือชดเชยกบัเงินเฟ้อท่ีเพิ่มสงูขึน้ คา่จ้างขัน้ต ่าอตัราใหม่
จะแตกตา่งกนัไปใน 4 เขตขึน้อยูก่บัการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของท้องถ่ิน (จากเดิมท่ี
แบง่เพียง 3 เขต) โดยแบง่เป็น20  

เขตท่ี 1 ครอบคลมุเขตสว่นในของกรุงฮานอยและนครโฮจิมินห์ และเมือง Ha 
Dong กรุงฮานอย  

เขตท่ี 2 ครอบคลมุเขตชานเมืองกรุงฮานอยและนครโฮจิมินห์ เขต Thuy Nguyen 
และ An Dong ของอ าเภอเมือง Ha Long จงัหวดั Quang Ninh นครดานงั เมือง Bien 
Hoa ของ จงัหวดั Dong Nai จงัหวดั Vung Tau จงัหวดั Thu Dau Mot และเขต Thuan 
An เขต Di An เขต Ben Cat และเขต Tan Uyen ของ จงัหวดั Binh Duong  

เขตท่ี 3 ครอบคลมุ จงัหวดั Bac Ninh จงัหวดั Bac Giang จงัหวดั Hung Yen 
จงัหวดั Hai Duong จงัหวดั Mong Cai จงัหวดั Uong Bi จงัหวดั Cam Pha จงัหวดั Dalat 
จงัหวดั Bao Loc จงัหวดั Nha Trang และจงัหวดั Cam Ranh  

เขตท่ี 4 ครอบคลมุพืน้ท่ีนอกเหนือจากเขตท่ี 1-3  
คา่จ้างขัน้ต ่าอตัราใหมส่ าหรับแรงงานในรัฐวิสาหกิจและบริษัทเอกชนของ

เวียดนาม คือ  
(ก) เขตท่ี 1: 800,000 ดง่ (48.5 เหรียญสหรัฐ)  
(ข) เขตท่ี 2: 740,000 ดง่ (44.8 เหรียญสหรัฐ)  
(ค) เขตท่ี 3: 690,000 ดง่ (41.8 เหรียญสหรัฐ)  
(ง) เขตท่ี 4: 650,000 ดง่ (39.4 เหรียญสหรัฐ)  

                                  
20 ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ(BOI) สถาบนัเอเชียศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, ดชันีและคูมื่อการ

ลงทนุสาธารณรัฐสงคมนิยมเวียดนาม, กนัยายน, 2554 
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เพิ่มขึน้จาก 620,000 ดง่ (37.6 เหรียญสหรัฐ) 580,000 ดง่ (35.1เหรียญ
สหรัฐ) และ 540,000 ดง่ (32.7 เหรียญสหรัฐ) ใน 3 เขตเดิม  
คา่จ้างขัน้ต ่าอตัราใหม่ ส าหรับแรงงานในบริษัทเอกชนตา่งชาติ คือ 
 (ก) เขตท่ี 1: 1,200,000 ดง่ (72.7 เหรียญสหรัฐ)  
(ข) เขตท่ี 2: 1,080,000 ดง่ (65.5 เหรียญสหรัฐ)  
(ค) เขตท่ี 3: 950,000 ดง่ (57.6 เหรียญสหรัฐ) 
(ง) เขตท่ี 4: 920,000 ดง่ (55.8 เหรียญสหรัฐ)  
 

เพิ่มขึน้จาก 1,000,000 ดง่ (60.6 เหรียญสหรัฐ) 900,000 ดง่ (54.5 
เหรียญสหรัฐ) และ 800,000 ดง่ (48.5 เหรียญสหรัฐ) ใน 3 เขตเดมิ  
กระทรวงแรงงานเวียดนามกลา่ววา่ คา่จ้างขัน้ต ่าอตัราใหมนี่ก็้ยงันบัวา่เพิ่มขึน้ไม่

มากเม่ือเทียบกบัเงินเฟ้อของเวียดนามท่ีคาดว่าจะเพิ่มขึน้ 25-27% ในปี 2551 และ
กระทรวงแรงงานเวียดนามก็พยายามชว่ยนายจ้างท่ีต้องแบกรับภาระต้นทนุการผลิตท่ี
เพิ่มสงูขึน้ด้วย โดยคา่จ้างขัน้ต ่าอตัราใหมจ่ะเพิ่มต้นทนุให้แก่นายจ้างประมาณ 1.3 - 
1.7% นายจ้างชาวเวียดนามและชาวตา่งชาตไิด้ขึน้คา่จ้างและคา่ตอบแทนแก่ลกูจ้างเพ่ือ
เป็นการจงูใจและป้องกนัปัญหาการย้ายงานและสมองไหล โดยในชว่งเดือนเมษายน 
2550 – มีนาคม 2551 ได้ปรับขึน้คา่จ้างไปแล้ว 19.5% สงูสดุในรอบ 5 ปีท่ีผา่นมา  

4. คา่ลว่งเวลา  
- 100% ของคา่จ้างรายวนัปกตสิ าหรับวนัท างาน 150% - 200% ส าหรับ

วนัหยดุ เชน่ วนัเสาร์-อาทิตย์ หรือวนัหยดุตามข้อตกลง 
 
5. คา่เชา่ท่ีดนิ (Land Cost)  
- คา่เชา่ส านกังาน/เดือน/ตารางเมตร  

Grade A 50 USD /ตารางเมตร/เดือน  
Grade B 40 USD /ตารางเมตร/เดือน  

- คา่เชา่ท่ีดนิท่ีเขตอตุสาหกรรม/เดือน/ตารางเมตร 45 – 150 USD  
- คา่เชา่บ้านพกั  

อพาร์ทเม้นท์เกรดดี 1,000 – 1,500 USD  
วิลลา่ 1,500 – 4,500 USD  
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อพาร์ทเม้นท์ในเมืองฮานอย 500 – 1,500 USD  
- คา่เชา่โกดงั  

ภายในเขตอตุสาหกรรม 5.0 – 8.0 USD /ตาราง เมตร์/เดือน  
อ่ืนๆ 1.6 – 2.5 USD /ตาราง เมตร/เดือน  

- คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ (Utility Expense) (ปี 2552)  

 อตัราคา่โทรศพัท์ไปประเทศไทย 0.33 เหรียญสหรัฐ/นาที  

 อตัราคา่โทรศพัท์มือถือ 0.077 เหรียญสหรัฐ/นาที  

 คา่ไฟฟ้าส าหรับอตุสาหกรรม (ตอ่ kwh) 0.05 – 0.10 เหรียญสหรัฐ 
ส าหรับกิจการค้าและบริการ (ตอ่ kwh) 0.09 – 0.16 เหรียญสหรัฐ  

 คา่น า้ ส าหรับอตุสาหกรรม (ตอ่ควิบคิเมตร) 0.05 – 0.10 เหรียญสหรัฐ 
ส าหรับกิจการค้าและบริการ (ตอ่ควิบคิเมตร) 0.09 – 0.16 เหรียญสหรัฐ  

 คา่ขนสง่คอนเทนเนอร์ (Container Haulage Cost) ขึน้อยู่กบับริษัท
ตวัแทนจ าหนา่ย  

 คา่น า้มนั (Gasoline Price) 1.27 – 1.30 เหรียญสหรัฐ/ก.ก. หรือ 16,364 
เวียดนามดอ่ง/ลิตร  

 เงินเดือนให้คนขายและคา่คอมมิซชัน่ (Sale Person Salary and 
Commission)  

 เงินเดือน 87 – 198 เหรียญสหรัฐ (กรุงฮานอย): 122 – 216 เหรียญสหรัฐ 
(นครโฮจิมินห์)  

 คา่คอมมิซชัน่ ขึน้อยู่กบัการเจรจา (3 – 10%)  

 คา่ Overhead (Overhead Price) ขึน้อยูก่บัแตล่ะกรณี สญัญา และ 
ประเภทบริการหรืออตุสาหกรรม  

 คา่ประกนั (Insurance Price) ขึน้อยู่กบับริษัท Shipping และประเภท
สินค้า 

 คา่ Invoice (Invoice Price) ขึน้อยุ่กบัประเภทสินค้า  

 คา่ Shipping (Shipping Cost) ขึน้อยูก่บัประเภทสินค้า บริษัท 
Shipping และ ระยะทางขนสง่ -คา่บริการให้ค าปรึาษา (Consulting 
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Fees) 15 – 250 เหรียญสหรัฐตอ่ชัว่โมง (ขึน้อยูแ่ตล่ะกรณีและบริการ
ปรึกษา)  

 คา่ธรรมเนียมธนาคาร (Banking Fees) รายละเอียดดงัแนบ  
 

2.3.14 กำรจัดตั้งเขตส่งเสริมกำรส่งออก และเขตพื้นท่ีอุตสำหกรรมต่ำงๆ  
ปัจจบุนัเวียดนามมีเขตสง่เสริมการลงทนุ 2 ประเภท คือ Export Processing 

Zone (EPZ) และ Industrial Zone (IZ) โดยเฉพาะในนครโฮจิมินห์ ไฮฟอง ฮานอย ฯลฯ 
เพ่ือดงึดดูนกัลงทนุจากตา่งชาติ โดยก าหนดอตัราภาษีท่ีต ่าเป็นพิเศษ ส าหรับธุรกิจท่ีเข้า
ไปลงทนุในเขตอตุสาหกรรมทัง้ 2 ประเภท  
2.3.15 มำตรกำรอื่นๆ ที่ให้แก่นักลงทุนต่ำงชำติ  

ระยะเวลาท่ีได้รับสิทธิในการเชา่ท่ีดนิ ทัง้นีข้ึน้กบัใบอนญุาตการลงทนุ 
(Investment License) เป็นหลกั โดยปกตนิกัลงทนุตา่งชาตไิด้รับสิทธิในการเชา่ท่ีดนิ
ประมาณ 50 ปี และอาจขยายเป็น 70 ปี หากโครงการท่ีได้รับการสง่เสริมจาก The 
Standing Committee of the National Assembly ส าหรับโครงการลงทนุจากตา่งชาติ
ประเภท BOT (Build-Operate-Transfer Contract) นกัลงทนุตา่งชาตไิมต้่องเชา่ท่ีดนิ 
เม่ือตกลงเร่ิมท าโครงการแล้วรัฐบาลจะมอบท่ีดนิให้ด าเนินการ เม่ือโครงการแล้วเสร็จนกั
ลงทนุต้องโอนสิทธิของโครงการนัน้ให้แก่รัฐบาลตามรูปแบบ BOT  

นกัลงทนุตา่งชาติ สามารถน าสิทธิการใช้ท่ีดนิมาเป็นหลกัประกนัการกู้ เงินได้ และ
อนญุาตให้สาขาของธนาคารพาณิชย์ตา่งประเทศในเวียดนามสามารถรับจ านองสิทธิการ
ใช้ท่ีดนิได้ ประกนัความมัน่ใจให้แก่นกัลงทนุตา่งชาติ โดยให้การรับรองว่าหากรัฐบาล
เวียดนามมีการออกกฎหมายใหมท่ี่อาจจะท าให้นกัลงทนุตา่งชาตไิด้รับความเสียหาย นกั
ลงทนุสามารถเลือกรับสิทธิประโยชน์ตามท่ีได้รับอยูเ่ดมิได้21  

 

 

 

                                  

21
 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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2.3.15 กระบวนกำรจัดตั้งบริษัทในประเทศเวียดนำม 
ภายหลงัท่ีนกัลงทุนซึ่งเป็นนิติบุคคลหรือบริษัทลงทุนต่างชาติท่ีได้รับใบอนุญาต

ให้ลงทุนในประเทศเวียดนามจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง คือ กระทรวงวางแผนและการ
ลงทนุ หรือ DPI ( Department of Planning and Investment) ซึ่งเป็นหน่วยงานท้องถ่ินท่ี
ได้รับอ านาจในการอนุมตัิจากรัฐบาลกลาง ซึ่งหากได้รับความเห็นชอบ ของนครฮานอย 
หรือ โฮจิมินห์ จะสามารถอนุมตัิโครงการท่ีมีมลูคา่เพิ่ม ขึน้คือไม่เกิน 40 ล้านเหรียญ
สหรัฐฯ และจงัหวดัอ่ืนๆ ไม่เกิน 20 ล้านเหรียญสหรัฐฯ สามารถให้ DPIอนมุตัิโครงการ
ลงทนุบางโครงการท่ีปัจจบุนัต้องขออนมุตัิจากนายกรัฐมนตรีโดยตรง  เช่น บริการสขุภาพ 
การศกึษา ท่ีอยูอ่าศยั โรงแรม อพาร์ทเมนท์ และสถานบนัเทิง เป็นต้น โดยกระทรวงจะท า
หน้าท่ีเป็นเพียงคนกลางในการขอความเห็นชอบจากกระทรวงท่ีเก่ียวข้องเท่านัน้  ซึ่งหาก
ไม่มีค าคดัค้านจากกระทรวงใดภายใน 15 วนั ทาง DPI สามารถอนุมตัิโครงการนัน้ได้ 
และจะท าให้ขัน้ตอนการอนุมตัิลงทุนดงักล่าวเป็นระบบเบ็ดเสร็จในขัน้ตอนเดียว (One 
stop Services) โดยตามกฎหมายส่งเสริมการลงทุนใหม่เสนอให้ทุกโครงการ จงัหวดั
สามารถออก ใบอนญุาตลิงทนุได้ โดยวงเงินลงทนุส าหรับ  DPIจะเป็นเงินลงทนุท่ีน้อยกว่า 
20 ล้านเหรียญสหรัฐฯ และเป็นโครงการท่ีไม่ได้อยู่ในรายช่ือของการลงทนุท่ีมีเง่ือนไข 
(Conditional Investment) จงัหวดัสามารถอนมุตัิได้ เงินลงทนุมากกว่า 20 ล้านเหรียญ
สหรัฐฯ หรือ เป็นโครงการท่ีมีเง่ือนไขการลงทุน MPI(Ministry of Planning and 
Investment) เป็นผู้อนมุตัิ22  

 

 

 

 

 

                                  
22 ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ(BOI) สถาบนัเอเชียศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, ดชันีและคูมื่อการ

ลงทนุสาธารณรัฐสงคมนิยมเวียดนาม, กนัยายน, 2554 
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ตารางท่ี 5.20 จ านวนเงินท่ีใช้ในการลงทนุและการขออนมุตัใิบอนญุาติ 

 
ท่ีมา: คูมื่อดชันีการลงทนุ สาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม, ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการ
ลงทนุแหง่ชาติ, สถาบนัเอเชียศกึษา, 2554 

แผนผงัท่ี 5.7 แสดงกระบวนการขออนมุตัโิครงการลงทนุในประเทศเวียดนาม 

 

 

 

ภายใน 30 วนัหลงัจากได้รับใบอนญุาติลงทนุ 
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ขั้นตอนในการจัดต้ังบริษัท มีดังนี้ 
1 เร่ิมจดัตัง้ คณะกรรมการบริหารบริษัท (Board of Management) โดยแตง่ตง้ั ประธาน

และรองประธานคณะกรรมการบริหารบริษัท มีระยะเวลา ภายใน 30 วนั นบัจากวนัท่ีได้รับ
ใบอนญุาตในการลงทนุ (กฎหมายเวียดนามอนญุาตให้บคุคลเพียงคนเดียว สามารถจดัตง้ั บริษัท
จ ากดัได้ โดยไม่จ าเป็นต้องมีผู้ ถือหุ้นรายอ่ืน) ส่วนส าหรับลกัษณะกิจการร่วมทนุ (Joint Venture) 
คณะกรรมการบริหารต้องมาจากผู้แทนแต่ละฝ่ายตามสดัส่วนของเงินลงทุน  และต้องมีสมาชิก
อย่างน้อย 2 คน ในคณะกรรมการบริหารต้องมาจากฝ่ายเวียดนาม ส่วนประธานคณะกรรมการ
บริหาร มาจากการแตง่ตัง้ร่วมกนัของทัง้ 2 ฝ่าย 

2 ต้องจดัประชมุคณะกรรมการบริหารบริษัทภายในระยะเวลา 60 วนั นบัจากวนัท่ีได้รับ
ใบอนุญาตในการลงทุน ทัง้นีเ้พ่ือก าหนดกฎระเบียบการด าเนินการของคณะกรรมการบริหาร
จากนัน้ทางบริษัทต้องจดัตัง้ผู้อ านวยการ รองผู้อ านวยการ และหวัหน้าฝ่ายบญัชี ระบมุลูคา่เงิน
ของการลงทุน แผนการก่อสร้างโรงงาน เป็นต้น กรณีกิจการร่วมทุน ผู้อ านวยการหรือรอง
ผู้อ านวยการคนท่ี 1 คนใดคนหนึง่ต้องเป็นผู้แทนจากฝ่ายเวียดนาม 

3 ส่งบนัทึกการประชมุคณะกรรมการบริหารข้างต้นไปยงัแผนกรมวางแผนและการลงทนุ
ของจงัหวดัท่ีลงทุน และหากลงทุนในนิคมอุตสาหกรรม ให้ส่งไปยงัคณะกรรมการบริหารนิคม
อตุสาหกรรมท่ีตง้ั โรงงานด้วย 

4 จดทะเบียนคณะกรรมการบริหารบริษัท ผู้อ านวยการ รองผู้อ านวยการ ท่ีกรมวางแผน
และการลงทุนของจังหวัด (DIP) หรือหากลงทุนในนิคมอุตสาหกรรมให้จดทะเบียน  กับ
คณะกรรมการบริหารนิคมอตุสาหกรรม (BOM) 

5 ประกาศการจดัตง้ั บริษัทในหนงัสือพิมพ์เป็นเวลา 3 วนัติดตอ่กนั โดยระบช่ืุอและท่ีอยู่
ของบริษัท ช่ือและท่ีอยู่ของบริษัทลงทุนต่างชาติ ประเภทของการลงทุน เลขท่ีบตัรส่งเสริมการ
ลงทนุ วนัท่ีอนญุาต จ านวนทนุจดทะเบียน จดุประสงค์และขอบเขตการด าเนินการของบริษัท 

6 น าบตัรสง่เสริมการลงทนุไปย่ืนขอตรายางบริษัทท่ีสถานีต ารวจในท้องท่ี 
7 น าบตัรสง่เสริมการลงทนุและเอกสารท่ีเก่ียวข้องทัง้หมดไปแจ้ง ขอรับเลขประจ าตวัผู้

เสียภาษี23 

                                  
23 ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ(BOI) สถาบนัเอเชียศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, ดชันีและคูมื่อการ

ลงทนุสาธารณรัฐสงคมนิยมเวียดนาม, กนัยายน, 2554 
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2.4 สภำวะตลำดอสังหำริมทรัพย์ในเวียดนำม 

ธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบอย่างมากจากปัญหาเศรษฐกิจท่ีเกิดขึน้ใน
เวียดนาม ผลการส ารวจของViet Nam Real estate Association (VNREA) พบวา่ความซบเซาใน
อสงัหาริมทรัพย์มีสาเหตมุาจากการขาดแคลนเงินทนุ ความไมมี่เสถียรภาพทางเศรษฐกิจ และ
กฎระเบียบท่ีไมช่ดัเจน 

นอกจากนี ้อตัราดอกเบีย้ท่ีอยูใ่นระดบัสงู และการท่ีธนาคารกลางจ ากดัการขยายตวัของ
สินเช่ือของธนาคารพาณิชย์สง่ผลกระทบตอ่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเคยเฟ่ืองฟู เน่ืองจากร้อยละ 
70-80 ของเงินลงทนุในโครงการตา่ง ๆ มาจากเงินกู้ธนาคาร สง่ผลให้ราคาท่ีพกัอาศยัในกรุง
ฮานอยในชว่งสิน้ปี2554 ลดลงจากชว่งต้นปีถึงร้อยละ 30-40 ขณะท่ีในนครโฮจิมินห์ลดลงร้อยละ 
5-1024 

2.4.1 ภำวะตลำดอสังหำริมทรัพย์  
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในเวียดนามมีแนวโน้มเติบโตดีตัง้แตร่าวปี 2533 แต่

หลงัจากปี 2540ได้เร่ิมชะลอตวัลงตามภาวะเศรษฐกิจในภมูิภาคเอเชียท่ีชะลอตวัลงจาก
วิกฤตเศรษฐกิจในเอเชียและเร่ิมฟืน้ตวัอีกครัง้ราวปี 2547 ตอ่เน่ืองจนถึงปัจจบุนั ความ
ร้อนแรงของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ระลอกหลงัเร่ิมเกิดขึน้ตัง้แตปี่ 2549 โดยชาวเวียดนาม
เข้าไปลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือเก็งก าไรมากขึน้บริษัท Viet Rees ซึง่เป็นบริษัทท่ี
ปรึกษาด้านอสงัหาริมทรัพย์ของเวียดนามประเมินวา่ ราว 60-70% ของมลูคา่การซือ้ขาย
อสงัหาริมทรัพย์ในเวียดนามเป็นการซือ้ขายเพ่ือการลงทนุและเก็งก าไรมากกวา่เพ่ืออยู่
อาศยั ประกอบกบัการเข้าเป็นสมาชิก WTOของเวียดนามเม่ือต้นปี 2550 เป็นปัจจยั
กระตุ้นให้เวียดนามเป็นท่ีสนใจของนกัลงทนุจากทัว่ทกุมมุโลกราวต้นปี 2550 รัฐบาล
เวียดนามได้ออกพระราชบญัญตัิเก่ียวกบัท่ีดนิ มาตรา 84 ซึง่มีเนือ้หาระบถุึงการอนญุาต
ให้นกัลงทนุตา่งชาตมีิสิทธิในการเชา่ท่ีดนิได้นานขึน้ จากระยะเวลาสงูสดุ 50 ปีเป็น 70 ปี 
นบัเป็นประเทศท่ีให้ระยะเวลาในการเชา่ท่ีดนิสงูท่ีสดุแหง่หนึง่ในเอเชีย25 
 

                                  

24 รายงานภาวะเศรษฐกิจการเงินสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม ปี 2554 และแนวโน้มปี 2555,ธนาคารแหง่ประเทศ

ไทย,2556:ออนไลน์ 
25

 ทิศทำงกำรค้ำกำรลงทุนใน ASEAN,ธนาคาเพื่อการสง่ออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย,2556:ออนไลน์ 
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2.4.2ค่ำเช่ำอำคำรส ำนักงำน  

ปัจจบุนัคา่เชา่อาคารส านกังานในเวียดนาม โดยเฉพาะในกรุงฮานอยและนครโฮ
จิมินห์ เพิ่มสงูขึน้อยา่งรวดเร็ว คา่เชา่พืน้ท่ีอาคารส านกังานประเภทอาคารเกรด A อาทิ 
อาคาร Petrol Tower, Metropolitan, Saigon Center และSun Wah อยูใ่นระดบัสงูถึง
เดือนละ 100 ดอลลาร์สหรัฐตอ่ตารางเมตร อีกทัง้เวียดนามยงัขาดแคลนพืน้ท่ีอาคาร
ส านกังานอยูม่ากท าให้อาคารเกรด A และอาคารเกรด B อาทิ อาคาร Lancaster, Miss 
Ao Dai และ Sherwood Residence ถกูจองลว่งหน้ายาวจนถึงสิน้ปี 2551ลา่สดุบริษัท 
CB Richard Ellis ซึง่เป็นบริษัทท่ีปรึกษาด้านอสงัหาริมทรัพย์ของสหรัฐฯ คาดวา่จะเกิด
ปัญหาขาดแคลนพืน้ท่ี อาคารเกรด A ในชว่ง 3-4 ปีข้างหน้า สง่ผลให้คา่เชา่อาคาร
ส านกังานมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ปีละประมาณ 15% จนถึงปี 255426 

 แตจ่ากรายงานอสงัหาริมทรัพย์ไตรมาแรกของปี พ.ศ.2556 ราคาคา่เชา่ออฟฟิศ
เร่ิมลดลง อนัเน่ืองมาจากสภาวะเงินเฟ้อตอ่เน่ืองใน 5 ปีท่ีผา่นมา และคาดวา่ ปลายปี 
2556 นี ้จะมีจ านวนออฟฟิศสร้างเสร็จเพิ่มอีกประมาณ 190,000 ตร.ม. ซึง่สว่นใหญ่จะอยู่
ในเขตพืน้ท่ีท่ี 127  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                  

26
 ทิศทำงกำรค้ำกำรลงทุนใน ASEAN,ธนาคาเพื่อการสง่ออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย,2556:ออนไลน์ 

27 Vietnam Property Market Brief-1Q13,Jones Lang LaSalle Research: Online 
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แผนภมูิท่ี  2.1 แสดงคา่เชา่ออฟฟิศตอ่ตารางเมตรของเมืองโฮจิมิน  
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 
แผนภมูิท่ี  2.2 แสดงคา่เชา่ออฟฟิศตอ่ตารางเมตรของเมืองฮานอย 
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 
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แผนภมูิท่ี  2.3 แสดงแนวโน้มของจ านวนพืน้ท่ีออฟฟิศท่ีอยูร่ะหว่างก่อสร้างของเมืองโฮจิมินฮ์ 
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 

 
แผนภมูิท่ี  2.4 แสดงแนวโน้มของจ านวนพืน้ท่ีออฟฟิศท่ีอยูร่ะหว่างก่อสร้างของเมืองฮานอย 
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 
 

2.4.3รำคำอสังหำริมทรัพย์ประเภทอื่นๆ  
ราคาท่ีพกัอาศยัประเภททาวน์เฮาส์ อพาร์ทเม้นท์ (Apartment) และคอนโดมิเนียมใน 

เวียดนามมีราคาคอ่นข้างสงูและมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ด้วยเช่นกนั ในปัจจบุนัราคาอะพาร์ตเมนต์โดย
เฉล่ียอยูท่ี่ 1,000-1,600 ดอลลาร์สหรัฐตอ่ตารางเมตร ขณะท่ีอะพาร์ตเมนต์หรูยา่นใจกลางเมือง
ของเวียดนาม อาทิ Avalon และ Lancaster มีราคาสงูถึง 4,200ดอลลาร์สหรัฐตอ่ตารางเมตร 
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แผนภมูิท่ี 2.5แสดงแนวโน้มของราคาอพาร์ทเม้นตอ่ตารางเมตรในเมืองโฮจิมิน 
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 
 
 
แผนภมูิท่ี 2.6 แสดงแนวโน้มของราคาอพาร์ทเม้นตอ่ตารางเมตรในเมืองฮานอย 
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 
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แผนภมูิท่ี 2.7 แสดงแนวโน้มของจ านวนอพาร์เม้นท์ในเมืองโฮจิมินฮ์ท่ีคาดวา่จะสร้างเสร็จในปี 
พ.ศ.2556 ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 
แผนภมูิท่ี 2.4 แสดงแนวโน้มของจ านวนอพาร์เม้นท์ในเมืองฮานอยท่ีคาดว่าจะสร้างเสร็จในปี พ.ศ.
2556 ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 
 
2.4.4 แนวโน้มในอนำคต 
ณ ปัจจบุนัไตรมาสแรกของปี พ.ศ.2556 จ านวนรวมของอปุทานในด้านท่ีอยูอ่าศยัส าหรับ

การขายทัง้ผา่นตลาดหลกัหรือตลาดรองยงัมีจ านวนมาก โดยท่ียงัมีอปุสงค์ท่ีอยูร่ะหวา่งก่อสร้าง
เป็นจ านวนมาก แม้ในขณะท่ีแนวโน้มของราคาตลาดเร่ิมท่ีจะลดลงแล้วก็ตาม  

นกัวิเคราะห์ชี ้ตลาดบ้านในโฮจิมินห์ ของเวียดนามไมน่า่บมูเทา่ท่ีควร แม้วา่รัฐบาลจะ

ออกมาตรการเพ่ือกระตุ้นตลาดอสงัหาริมทรัพย์ก่อนหน้านี ้นายมาร์ค ทาวน์เซน่ด์ กรรมการ
ผู้จดัการ ซีบี ริชาร์ด เอลลิส  (ซีบีอาร์อี) ประจ าประเทศเวียดนาม เปิดเผยวา่ ปัจจยัหลกัท่ีขวาง
ไมใ่ห้ตลาดท่ีอยู่อาศยัในเวียดนามไมค่อ่ยหวือหวาเทา่ท่ีควรได้แก่เร่ืองการเงินทัง้ส าหรับบริษัท
ผู้พฒันาโครงการและบรรดานกัลงทนุ ซึง่สง่ผลให้หลายโครงการเล่ือนก าหนดแล้วเสร็จของการ

ก่อสร้าง รวมไปถึงการเล่ือนโอน “โครงการวิลล่าแหง่หนึง่ในเขตเมืองถดูคึ (Thu Duc) ต้องลด
ราคาขายลงกว่า 50% เพ่ือดงึดดูผู้ ซือ้” นายทาวน์เซน่ด์ตัง้ข้อสงัเกต 
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  อยา่งไรก็ดี นายทาวน์เซน่ด์ มองวา่โครงการท่ีพฒันาภายใต้แบรนด์ดงัๆ นา่จะยงัคงดงึดดู

ผู้ ซือ้ได้ดี เน่ืองจากโครงการประเภทนีจ้ะตัง้อยู่ในท าเลท่ีดี    

  จากผลการส ารวจตลาดล่าสดุของซีบีอาร์อีพบว่าจ านวนคอนโดมิเนียมใหมใ่นตลาดมี
แนวโน้มลดลงเร่ือยๆ โดยระดบัตลาดท่ีมีการซือ้-ขายมากท่ีสดุคือคอนโดฯราคาระดบักลาง แต่
ตวัเลขของการเตบิโตในช่วงไตรมาส 4/2555 พบวา่มีจ านวนซพัพลายในตลาดเพิ่มขึน้ 17.2% 

เน่ืองจากจ านวนคอนโดฯ ท่ีเล่ือนก าหนดแล้วเสร็จตา่งทะยอยสร้างเสร็จในชว่งเวลาดงักลา่ว28  

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                  

28
 www.DDproperty.com,มกราคม 2556:ออนไลน์ 
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บทที่  3 
 

วิธีด ำเนินกำรวิจัย 
 
งานวิจยันี ้เป็นการท าการศกึษาโดยใช้การวิจยัเชิงคณุภาพ (Qualitative Research) โดย

มีวตัถปุระสงค์การศกึษาเพ่ือทราบแนวทางการลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
เลือกใช้วิธีการสมัภาษณ์เชิงลกึ (Dept Interview) และการศกึษาเอกสารท่ีเก่ียวข้องในการลงทนุ
ในเวียดนาม และศกึษาผลกระทบท่ีเกิดขึน้ตอ่ภาคอสงัหาริมทรัพย์ในไทย 

ขัน้ตอนด าเนินการศกึษาประกอบด้วย  
 3.1 ประชากรและกลุม่ตวัอย่างในงานวิจยั 
 3.2 เคร่ืองมือท่ีน ามาใช้ในการศกึษา 
 3.3 วิธีการเก็บรวบรวมข้อมลู 
 3.4 การวิเคราะห์และเรียบเรียงข้อมลู 
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ตารางท่ี 3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจยั 
จดุประสงค์ใน
งานวิจยั 

ตวัแปรหลกั ตวัแปรรอง กลุม่ตวัอยา่ง เคร่ืองมือท่ีใช้ใน
งานวิจยั 

1.ศกึษา
แนวทางการ
ลงทนุธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์
ในประเทศ
เวียดนาม
ภายหลงัเปิด
ประชาคม
เศรษฐกิจ
อาเซียน 

>นโยบาย
ด้านการ
ลงทนุ 

>ข้อกฎหมาย 
ข้อก าหนด เขต
พืน้ท่ีท่ีลงทนุใน
เวียดนาม 
นโยบายการ
สนบัสนนุของ
ภาครัฐ 

1.ผู้ เช่ียวชาญด้าน
การลงทนุ
อสงัหาริมทรัพย์        
2.ผู้ประกอบการ
อสงัหาริมทรัพย์ใน
เขตพืน้ท่ี กรุงเทพฯ                            
3.ผู้ประกอบการ
โครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ี
ลงทนุในประเทศ
เวียดนาม 

1.แบบสมัภาษณ์
เชิงลกึแบบมี
โครงสร้าง 

>สภาพ
เศรษฐกิจ 

>ระดบัรายได้ 
แรงงาน/คา่แรง 
ประเภทการ
ลงทนุ  

2.ข้อมลูทตุิยภมูิ 
เอกสารงานวิจยั
ท่ีเก่ียวข้อง 
ข้อก าหนดและ
นโยบายการลงุ
ทนในประเทศ
เวียดนาม  
 

2.ศกึษา
แนวทางการ
ปรับตวัของภาค
ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์
หลงัการเปิด
ประชาคม
เศรษฐกิจ
อาเซียน  

>ศกัยภาพ
ของ
ผู้ประกอบการ 

>ประเภทของ
อสงัหาริมทรัพย์ 
เงินทนุ 
กระบวนการ
ด าเนินงาน  

  3.ข้อมลูปฐมภมูิ 
ศกึษาโครงการ
อสงัริมทรัพย์ของ
ผู้ประกอบการท่ี
ลงทนุในประเทศ
เวียดนาม 
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3.1 ประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำงในงำนวิจัย 
3.1.1 กลุม่ประชากร 

กลุม่ประชากรคือกลุม่นกัวิชาการ อาจารย์ ผู้ เช่ียวชาญและผู้ประกอบการด้านอสงัหาริมทรัพย์ใน
เขตกรุงเทพมหานคร ซึง่มีการ 

กลุม่ท่ี 1 คือกลุม่นกัวิชาการ อาจารย์ ผู้ เช่ียวชาญ ทัง้องค์กรของรัฐ และเอกชน ท่ี
เก่ียวข้อง หรือ นกัวิชาการท่ีท างานวิจยัเก่ียวกบัการลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ 

กลุม่ท่ี 2 คือกลุม่บริษัท ท่ีได้เข้าไปลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ
เวียดนามเชน่ กลุม่บริษัทปนูซิเมนต์ไทย กลุม่บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ เครือเจริญโภค
ภณัฑ์ และกลุม่ท่ีมีความสนใจต้องการจะเข้าไปลงทนุ เพ่ือทราบถึงปัญหา อปุสรรค 
วิธีการด าเนินการ การหาช่องทาง การตดิตอ่ ข้อจ ากดัทางด้านตา่งๆ เพ่ือรวบรวมแนว
ทางการลงทนุ และหาข้อจ ากดั หรือสิ่งท่ีนกัลงทนุต้องการการสนบัสนุน ในการลงทนุ 

กลุม่ท่ี 3 คือกลุม่บริษัทอสงัหาริมทรัพย์ในเมืองไทย เน้นในเขตกรุงเทพมหานคร 
เพ่ือทราบเก่ียวกบัการปรับตวัของกลุม่ผู้ประกอบการด้านอสงัหาริมทรัพย์ในไทย ถึงความ
เข้าใจของการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน การเตรียมพร้อมขององค์กร หรือการ
ปรับตวัในการลงทนุ 

3.2 เครื่องมือที่ใช้ในกำรวิจัย 
เคร่ืองมือท่ีใช้ในการท าการวิจยัครัง้นีคื้อการใช้แบบสมัภาษณ์แบบเชิงลกึ (In-depth 

Interview) โดยมีการตัง้แนวค าถามปลายเปิด เป็นแบบกึ่งมีโครงสร้าง (Semi-structured 
interview) เป็นเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลูเพื่อท าการสมัภาษณ์เชิงลกึกบักลุม่ตวัอย่าง การเก็บ
ข้อมลูด้วยวิธีดงักลา่ว ผู้ให้สมัภาษณ์และผู้สมัภาษณ์จะต้องมีความเข้าใจในเนือ้หาและประเดน็ท่ี
ต้องการได้อยา่งดี และจะมีข้อจ ากดัในการสมัภาษณ์คือความเข้าใจในเนือ้หาและการตีความจาก
การสมัภาษณ์ซึง่อาจะท าให้เกิดการผิดพลาดได้  

การออกแบบเคร่ืองมือมีขัน้ตอนดงันี ้
3.2.1 จดัท าแบบสมัภาษณ์เบือ้งต้น โดยสรุปเนือ้หาจากบทความวิชาการ เอกสารเผยแพร่

ท่ีเก่ียวข้อง การสรุปจากงานสมัมนา ประชมุวิชาการตา่งๆ เก่ียวกบัการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์
ภายใต้กรอบข้อตกลงของประชาคมเศรษฐกิจ อาเซียน 

3.2.2 ท าการทดสอบการสมัภาษณ์ เพ่ือตรวจสอบและแก้ไข ปรับให้เป็นแบบสมัภาษณ์
เพ่ือน าไปสมัภาษณ์กบักลุม่ตวัอยา่ง 
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3.2.3 แบบสมัภาษณ์จะแบง่เป็น 4 สว่นหลกั ๆ คือ กรอบค าถามปลายปิด เพ่ือให้กลุม่
ตวัอยา่ง แสดงความคิดเห็นในกรอบของตวัแปรท่ีได้จากการสรุปจากงานเอกสารวิชาการ การ
ประชมุสมัมนาตา่งๆ สว่นท่ี 2 คือ ค าถามปลายเปิด ท่ีเปิดโอกาสให้กลุม่ตวัอย่างแสดงความ
คดิเห็นท่ี และแนะน าประเด็นอ่ืนๆ ท่ีนา่สนใจได้ 

เนือ้หาและประเดน็ของการสมัภาษณ์มีดงัตอ่ไปนี ้
สว่นท่ี 1 ข้อมลูทัว่ไปของกลุ่มตวัอยา่งท่ีสมัภาษณ์ อาย ุอายกุารท างาน ต าแหนง่

หน้าท่ีการท างาน ลกัษณะของประเภทงานท่ีท าหรือ รูปแบบของบริษัท 
สว่นท่ี 2 ผลกระทบและการปรับตวัหลงัจากการเปิด ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

ตอ่ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่ประเทศอาเซียน
ท่ีนา่สนใจ 

สว่นท่ี 3 สอบถามถึงแนวการลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ ในกลุม่ประเทศ 
CLMV หรือ กมัพชูา ลาว พมา่ และเวียดนาม ซึง่เป้นกลุม่ประเทศท่ีพึง่เปิดประเทศ อยู่ใน
ระหวา่งการพฒันาและลงทนุทางด้านโครงสร้างพืน้ฐาน เพ่ือรองรับการเปิดประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน อีกทัง้ฐานคา่แรงของแรงงานยงัราคาต ่ากวา่ประเทศอ่ืนในอาเซียน
รวมถึงประเทศไทย 

สว่นท่ี 4 เป็นแนวค าถามท่ีถามเชิงลกึเก่ียวกบัการลงทนุด้านธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม ถึงข้อจ ากดั ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีนา่ลงทนุ 
แนวทางการเข้าถึงข้อมลูและการลงทนุในเวียดนาม 

3.3 กำรเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.3.1.ศกึษาข้อมลูทตุยิภมูิ ประกอบด้วย 

- นโยบาย หลกัการ ข้อตกลงความร่วมมือ ตา่งๆ ของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
ซึง่เป็นข้อมลูเก่ียวกบัความเป็นมา ท่ีมา ของอาเซียน ท่ีมาของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
เป้าหมาย จดุประสงค์ของการจดัตัง้องค์กร แผนการด าเนินการ แผนงานตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง 
จากภาครัฐบาล และภาคเอกชน รวมทัง้แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาตฉิบบัท่ี 
11 (พ.ศ.2555-2559) หรือแผนพฒันาอ่ืนๆ 

- ข้อมลูด้านนโยบายและเศรษฐกิจของประเทศเวียดนาม แผนการด าเนินการ ท่ี
เก่ียวข้องทางด้านอสงัหาริมทรัพย์และแผนงานความร่วมมือในกรอบของประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน ศกัยาภาพและความเป็นได้ในการลงทนุเป็น กฎหมาย ข้อจ ากดัของ
การเข้าไปลงทนุในเวียดนาม เป็นต้น 
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- ศกึษาข้อมลูทางด้านศกัยภาพของนกัลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ
ไทย การปรับตวัหรือการเตรียมพร้อมของนกัลงทนุ จากวารสาร หรือเอกสารเผยแผต่า่งๆ 
เชน่ เอกสารแนะน าการลงทนุจากกรมการสง่เสริมการสง่ออก กรมเจรจาการค้าระหว่าง
ประเทศ ธนาคารแหง่ประเทศไทย ส านกังานสถิตแิหง่ชาต ิสมาคมอตุสาหกรรมก่อสร้าง
ไทยเป็นต้น 
3.3.2 ศกึษาข้อมลูปฐมภมูิ  

สมัภาษณ์กลุม่ประชากรในงานวิจยั โดยใช้วิธีสมัภาษณ์เชิงลกึ โดยถามถึงการ
ปรับตวัของภาคอสงัหาริมทรัพย์กบันโยบายของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ความสนใจ 
วิธีการด าเนินการลงทนุ การศกึษาข้อมลูหรือการเข้าถึงข้อมลู การหาชอ่งทางในการลงทนุ 
ปัญหาและอปุสรรคในการลงทนุ โดยเป็นแนวค าถาม ปลายเปิด เพ่ือให้ผู้สมัภาษณ์ได้
เสนอแนะประเดน็อ่ืนๆ ท่ีเห็นวา่มีความส าคญัในการลงทนุด้านอสงัหาริทรัพย์ในกลุม่
ประเทศอาเซียน  
3.3.3 สรุปข้อมลู รวบรวมในสว่นข้อมลูทตุยิภมูิเพ่ือก าหนดแนวทางในออกแบบสมัภาษณ์ 
และจดัท าแบบสมัภาษณ์  

การรวบรวมเอกสารจากทางสว่นหนว่ยงานตา่งๆ ท่ีได้มีการเผยแพร่แนวทางการ
เข้าไปลงทนุในกลุม่ประเทศอาเซียน หรือ ภายในกรอบของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
นัน้มีหลายหน่วยงานได้ท าเผยแพร่ทางอินเตอร์เนท เอกสาร นิตยสารตีพิม หรือ การตัง้
ศนูย์ข้อมลูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนมีมากมาย แตเ่น่ืองจากข้อมลูของแตล่ะประเทศ
เชน่ ด้านกฎหมาย นโยบายด้านเศรษฐกิจ การปรับลดภาษี มีการปรับเปล่ียนอยู่
ตลอดเวลา ท าให้ข้อมลูบางสว่นอาจจะไมต่รงกบัสถาณการณ์ปัจจบุนัได้ ท าให้ต้องมีการ
ตรวจสอบอยูต่ลอดเวลา 

 3.3.4 น าแบบสมัภาษณ์ไปสมัภาษณ์กลุม่ตวัอยา่ง   
 3.3.5 สรุปและวิเคราะห์ข้อมลู หาตวัแปรท่ีเก่ียวข้องจากแบบสมัภาษณ์ น ามาสรุป
รวบรวมและวิเคราะห์ 
 3.3.6 น าข้อมลูมาทบทวนเปรียบเทียบกบันโยบายของแผนงานประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน นโยบายของภาครัฐและเอกชนตามข้อมลูทตุยิภูมิ เพื่อหาสว่นท่ีต้องปรับปรุง 
 3.3.7 สรุปและน าเสนอแนะถึงแนวทางในการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ของประเทศ
เวียดนาม เพ่ือเป็นกรณีตวัอยา่ง และน าเสนอปัญหาและการปรับตวัตอ่ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์
ในประเทศไทย 
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3.4 กำรวิเครำะห์ข้อมูล 
น าข้อมลูท่ีได้จากการทบทวนงานเอกสารวิชาการ งานวิจยัตา่งๆ มาวิเคราะห์ร่วมกนั กบั

แบบสมัภาษณ์ คือ 
 3.4.1 ข้อมลูเชิงคณุภาพ เน่ืองจากแนวทางการวิจยัในเลม่นีเ้ป็นการวิจยัเชิงคณุภาพ จะ
ท าให้ข้อมลูท่ีได้ออกมาเป็นเชิงบรรยายเปรียบเทียบเป็นหลกั เน่ืองจากข้อมลูหลกั ได้มาจาก
เอกสารงานวิชาการ และ ข้อมลูจากการสมัภาษณ์เชิงลกึของกลุม่ตวัอย่าง  
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แผนภาพท่ี 3.1 แผนผงัการด าเนินงานวิจยั 

 

เสนอหวัข้อ, โครงร่างการศกึษา แผนด าเนินการ
ศกึษา   และก าหนดขอบเขตการศกึษา

การศกึษา 

 
ศกึษาเอกสารท่ีเก่ียวข้อง 

 

ศกึษาแนวคดิทฤษฎีงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
 
 

รวบรวมและคดักรองข้อมลูท่ีได้จากการรวบรวม
เอกสารวิชาการและการสมัภาษณ์น ามาสรุปผล

การศกึษาเบือ้งต้น 

รวบรวมข้อมลูทตุยิภมูิ เอกสารวิชาการผลกระทบของ
AEC กบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และเอกสารท่ีเก่ียวข้อง 

 

น าแบบสมัภาษณ์ ไปสอบถามกลุม่ตวัอยา่ง เพ่ือทวน
ข้อมลูและสรุปใจความส าคญั 

 
รวบรวมข้อมลู ประมวลผลและเรียบเรียงเป็นบท

วิเคราะห์ 

 ปรับปรุง แก้ไข ก าหนดกรอบและแนวคิดในการศกึษา 

สรุปผลและวิเคราะห์ผล 

สง่รายงานฉบบัสมบรูณ์และน ามาเสนอ 

 

รวบรวมตวัแปร และออกแบบสอบถามและคดัเลือก
กลุม่ตวัอยา่งท่ีเก่ียวข้องเพ่ือท าการออกแบบ แบบ
สมัภาษณ์ 
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บทที่  4 
 

ผลกำรวิเครำะห์ข้อมูล 

 
1.ข้อมูลบริษัท อมตะ คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) 

1.1 ประวตัิความเป็นมา 
บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชนั จ ากดั (มหาชน) เดิมช่ือบริษัท บางปะกง อินดสัเตรียล ปาร์ค 2 

จ ากดั (มหาชน) จดทะเบียนจดัตัง้เม่ือวนัท่ี 6 มีนาคม 2532 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือด าเนินธุรกิจการค้า
ด้านอสังหาริมทรัพย์ ในรูปของการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมเพ่ือขายให้แก่ ผู้ ประกอบการ
อตุสาหกรรม โดยมีทนุจดทะเบียนเร่ิมแรกจ านวน 120,000,000 บาท (หนึ่งร้อยย่ีสิบล้านบาท) 
ปัจจบุนัทนุจดทะเบียนได้เพิ่มเป็น1,067,000,000 บาท (หนึ่งพนัหกสิบเจ็ดล้านบาท) อีกทัง้ได้
จดัตัง้โครงการนิคมอตุสาหกรรมบางปะกง ซึ่ง ปัจจบุนัได้เปล่ียนช่ือเป็น “นิคมอตุสาหกรรมอมตะ
นคร” เม่ือวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์ 2541 ซึง่จดัอยู่ในเขตส่งเสริมการลงทนุเขตท่ี 211 โดยเป็นโครงการท่ี
ด าเนินงานโดยภาคเอกชนร่วมกับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  บนเนือ้ท่ีประมาณ 
21,600 ไร่ ตัง้อยู่ กม.ท่ี 57 ถนนบางนา-ตราด ในเขตอ าเภอเมือง และอ าเภอพานทอง จงัหวดั
ชลบรีุ โดยมีกลุ่มผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ณ 5 มกราคม 2555 คือ ครอบครัวกรมดิษฐ์ 29.50%,ครอบครัว
ยอดมณี 3.47%, Itochu Management (Thailand) Co., Ltd. 4.69% ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นเดิมยงัคง
เป็นผู้ ถือหุ้นหลกั โดยในปี 2554 ครอบครัวกรมดิษฐ์ และครอบครัวยอดมณี ได้ลดสดัส่วนการถือ
หุ้นลงเล็กน้อย ส่วนผู้ ถือหุ้นหลกัรายอ่ืนได้แก่ บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์จ ากดั ถือหุ้น 7.68%, STATE 
STREET BANK AND TRUST COMPANY FOR AUSTRALIAถือหุ้น 6.95%, NORTRUST 
NOMINEES LIMITED-NT0 SEC LENDING THAILAND ถือหุ้น 3.76%12 

ในปี 2554 มีเหตกุารณ์ส าคญัดงันี ้ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 6/2011 เม่ือวนัท่ี 
19 ธันวาคม 2554 มีมติให้ร่วมทนุ 21% ในบริษัท พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการอตุสาหกรรม
ระยอง (ไทย-จีน) จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทจดัตัง้ใหม่ (เคยมีบริษัท พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
อตุสาหกรรมระยอง 

                                  
11 เขต 2 ประกอบด้วย 12 จงัหวดั ได้แก่ กาญจนบรีุ ฉะเชิงเทรา ชลบรีุ นครนายก พระนครศรีอยธุยา ภเูก็ต ระยอง 

ราชบรีุ สมทุรสงคราม สระบรีุ สพุรรณบรีุ และอา่งทอง,ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ 
12 รายงานประจ าปี 2554 ,บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
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(ไทย-จีน) จ ากดั แตไ่ด้เปล่ียนเป็นช่ือบริษัท ไทย-จีน อตุสาหกรรมระยอง เซอร์วิส จ ากดั) กบั HUA 
FANG PHARMACEUTICAL CO., LTD (Holley Group) จากประเทศจีน เพ่ือพฒันานิคมฯท่ี
ประเทศไทยส าหรับขายท่ีดนิ ขาย หรือ ให้เชา่โรงงานส าเร็จรูปแก่ นกัลงทนุจีนจากจีนแผ่นดินใหญ่
บนพืน้ท่ีประมาณ 1,000 ไร่ในนิคมฯอมตะ ซิตี ้

1.2 โครงสร้างบริษัท 
ธุรกิจหลกัของ บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชนั จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อยของอมตะ คือ 

การพัฒนาท่ีดิน พร้อมระบบสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็นตามมาตรฐานและระเบียบของการนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และให้ความส าคญัต่อการเป็นเมืองอุตสาหกรรมท่ีสมบูรณ์แบบ 
โดยเน้นการบริการแก่ลกูค้าในนิคมฯ ของบริษัทและบริษัทยอ่ยเป็นหลกั ธุรกิจของอมตะแบง่เป็น 4 
กลุม่หลกั คือ กลุม่นิคมอตุสาหกรรม กลุม่สาธารณปูโภค กลุม่ให้บริการ และอ่ืนๆ 
 
แผนผงัท่ี 4.1 โครงสร้างบริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)  
ท่ีมา : รายงานการประชมุ 2554 บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)  
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1.3 ภาพรวมการประกอบธุรกิจของบริษัท บริษัทยอ่ย และบริษัทร่วม 
บริษัทเน้นการลงทนุในธุรกิจพฒันานิคมอตุสาหกรรมและธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจนิคม

อตุสาหกรรมโดยสามารถแบง่กลุม่ธุรกิจได้ดงันี ้
1.3.1 กลุม่นิคมอตุสาหกรรม 
บริษัทฯ ได้จดัตัง้บริษัทย่อย ท่ีด าเนินธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม จ านวน 2 บริษัทคือ 
1. บริษัท อมตะ ซิตี ้จ ากัด บริษัทถือหุ้นอยู่ร้อยละ 83.67 เพ่ือด าเนินธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ โดยพฒันาท่ีดินในรูปนิคมอตุสาหกรรม ภายใต้ช่ือโครงการ “นิคมอตุสาหกรรม
อมตะซิตี”้ ซึ่งจดัอยู่ในเขตส่งเสริมการลงทนุเขตท่ี 3 บนเนือ้ท่ีประมาณ 12,000 ไร่ตัง้อยู่บนถนน
ทางหลวงหมายเลข 331 ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

2. บริษัทได้เข้าร่วมทุนกับรัฐบาลเวียดนาม ในการจัดต้ัง Amata (Vietnam) 
Joint Stock Company โดยบริษัทและบริษัทยอ่ยถือหุ้นอยู่ร้อยละ 62.88 ด าเนินธุรกิจพฒันาท่ีดิน
ในรูปนิคมอตุสาหกรรมบนเนือ้ท่ีประมาณ 4,375 ไร่ ใช้ช่ือโครงการว่า “Amata City (BienHoa)” 
ตัง้อยู่ใกล้ส่ีแยกทางหลวงสาย 1 และสาย 15 ต าบลลองบินห์ เมืองเบียนหวั จงัหวดัดองไน 
ประเทศเวียดนาม 

1.3.2 กลุม่สาธารณปูโภค 
บริษัทฯ ได้จดัตัง้บริษัทซึง่ท ากิจการด้านสาธารณปูโภคอีก 4 บริษัท คือ 
1. บริษัท อมตะ บี. กริม เพาเวอร์ จ ากดั (เปล่ียนจากบริษัท อมตะ เพาวอร์ จ ากดั 

เม่ือวนัท่ี 26 สิงหาคม 2554) บริษัทถือหุ้นอยู่ 13.77% วตัถปุระสงค์ในการจดัตัง้บริษัทก็เพ่ือก่อตัง้
บริษัทร่วมทนุสร้างโรงผลิต และจ าหนา่ยกระแสไฟฟ้า และไอน า้ ทัง้ในและตา่งประเทศ 

2. บริษัท อมตะ วอเตอร์ จ ากดั (เปล่ียนจากบริษัท อมตะ ควอลิตี ้วอเตอร์ จ ากดั 
เม่ือวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2548) ด าเนินกิจการเก่ียวกบัน า้เพ่ือการอตุสาหกรรม การบริโภค 
อปุโภค หรือผลิตภณัฑ์ซึง่แปรสภาพจากน า้เพ่ือการบริโภค หรืออปุโภค โดยบริษัทถือหุ้น100% 

3. บริษัท อมตะ จดัจ าหนา่ยก๊าซธรรมชาติ จ ากดั ด าเนินกิจการจดัจ าหนา่ยก๊าซ
ธรรมชาตโิดยสง่ผา่นทอ่ก๊าซ บริษัทฯ ถือหุ้น 20% 

4. บริษัท อมตะ บี.กริม เพาเวอร์ 3 จ ากดั ด าเนินกิจการการผลิตกระแสไฟฟ้าและ
ไอน า้ บริษัทฯ ถือหุ้น 10% 

1.3.3 กลุม่ธุรกิจให้บริการในนิคมอตุสาหกรรม 
บริษัทได้จดัตัง้บริษัทซึง่ท ากิจการเก่ียวกบัท่ีอยู่อาศยัและให้บริการแก่ลกูค้าท่ีอยู่

ในนิคมอตุสาหกรรม 6 บริษัท คือ  
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ตารางท่ี 4.1 รายช่ือบริษัทในเครือ ท่ีมา: รายงานการประชมุ 2554 บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั (มหาชน) 
ล าดบั ช่ือบริษัท ผู้ ถือหุ้น ร้อยละ ให้บริการท่ี 

1 

บริษัท อมตะ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 
(เดมิช่ือบริษัท บีไอพี ดีเวลลอป
เมนท์ จ ากดั) 

บมจ. อมตะ คอร์ปอเรชนั 43.49 นิคมฯ อมตะนคร 

2 

บริษัท อมตะ แมนชัน่ เซอร์วิส 
จ ากดั(เดิมช่ือบริษัท บีไอพี เซอร์วิส 
จ ากดั) 

บจ. อมตะ ดีเวลลอปเม้นท์ 29.10 นิคมฯ อมตะนคร 

3 
บริษัท อมตะ ฟาซิลติี ้เซอร์วิส 
จ ากดั 

บมจ. อมตะ คอร์ปอเรชนั 91.00 นิคมฯ อมตะนคร 

4 
บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ 
จ ากดั 

บมจ. อมตะ คอร์ปอเรชนั 49.00 นิคมฯ อมตะนคร 

5 บริษัท เวีย โลจิสติกส์ จ ากดั บมจ. อมตะ คอร์ปอเรชนั 21.00 นิคมฯ อมตะนคร 

6 
บริษัท โรงพยาบาลวิภาราม (อมตะ
นคร) จ ากดั 

บมจ. อมตะ คอร์ปอเรชนั 21.25 นิคมฯ อมตะนคร 

 
กลุม่อ่ืนๆ ได้แก่ Amata Hong Kong Ltd.ซึง่บริษัทถือหุ้น 100% จดัตัง้ท่ีฮอ่งกง เพ่ือเป็น 

Holding Company ส าหรับกิจการลงทนุในตา่งประเทศ 
 

1.4 ความเส่ียงของธุรกิจขายท่ีดนิเพ่ืออตุสาหกรรม 
ธุรกิจหลกัของอมตะ คือการการพฒันาและบริหารนิคมอตุสาหกรรมในประเทศ

ไทย และประเทศเวียดนาม โดยอาศยัการลงทนุโดยตรงจากตา่งประเทศ (FDI) ดงันัน้ความเส่ียง
ของธุรกิจนีคื้อ 

1.4.1 สภาวะเศรษฐกิจโลก 
ความเส่ียงหลักต่อแผนยุทธศาสตร์และธุรกิจของอมตะคือ  การชะลอตวัของ

เศรษฐกิจโลก หรือเกิดการตกต ่าทางเศรษฐกิจอย่างรุนแรง เช่น เกิดวิกฤตทางการเงินในเอเชียเม่ือ
ปี พ.ศ. 2540-2541 หรือ วิกฤตการเงินท่ีเกิดขึน้ในปี2551 ในสหรัฐอเมริกาและแพร่กระจายไปถึง
ยุโรป ซึ่งชลอการลงทุนโดยตรงท่ีจะเข้ามาในเอเซียและส่งผลกระทบในธุรกิจขายท่ีดินเพ่ือ
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อุตสาหกรรมทัง้ในประเทศไทยและเวียดนาม การเติบโตอย่างต่อเน่ืองของเศรษฐกิจโลกมีส่วน
ส าคญัอยา่งมากตอ่การขายพืน้ท่ีอตุสาหกรรมของอมตะ 

1.4.2 การเมืองและความมัน่คงภายในประเทศ 
ความมัน่คงและน่าลงทนุของประเทศไทย และประเทศเวียดนาม ก็เป็นอีกส่วน

ส าคญัในการท าธุรกิจของอมตะ ดงันัน้ ความไม่สงบทางการเมืองย่อมกระทบการขายท่ีดิน
อตุสาหกรรมซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของบริษัท การเปล่ียนแปลงนโยบายอย่างกะทนัหนั หรือความไม่
ตอ่เน่ืองของนโยบายการเมืองท าให้เกิดความไมม่ัน่ใจในการลงทนุ ดงัการเคล่ือนไหวทางการเมือง
ในปี พ.ศ. 2549 ท่ีส่งผลให้มีการลดลงอย่างมากของเงินลงทนุโดยตรงจากตา่งประเทศ (FDI) แต่
เม่ือเสถียรภาพทางการเมืองกลบัคืนมาเม่ือปลายปี 2551 ท าให้ FDIกระเตือ้งขึน้ 

1.4.3 ภยัธรรมชาต ิ
นอกจากนี ้วิกฤตทางธรรมชาติท่ีรุนแรง เช่น น า้ท่วมภาคกลางเม่ือปี 2554 ก็เป็น

ปัจจัยท่ีท าให้การขายพืน้ท่ีอุตสาหกรรมในบริเวณท่ีน า้ท่วมชะลอตวั  ดงันัน้จึงต้องหาพืน้ท่ีท่ี
เหมาะสมในการสร้างโรงงานความเส่ียงข้างต้นท าให้ยอดขายท่ีดินมีความผนัผวนเป็นอย่างมาก  
เพ่ือลดความเส่ียงของความไม่แน่นอนของรายได้ บริษัทจึงเพิ่มความหลากหลายของแหล่งรายได้ 
โดยด าเนินการยุทธศาสตร์สร้างความสมดุลระหว่างรายได้จากการขายพืน้ท่ีอุตสาหกรรมใน
ประเทศไทยและเวียดนาม และรายได้ท่ีเกิดขึน้เป็นประจ าอย่างตอ่เน่ืองเช่น คา่เช่า คา่บ ารุงรักษา
และบริการสาธารณปูโภค 

1.4.4 ความเส่ียงของธุรกิจสาธารณปูโภค 
การจดัหาสาธารณูปโภค เช่น ก๊าซธรรมชาติ ระบบไฟฟ้า การส่ือสาร ระบบ

ประปา ฯลฯ ให้เพียงพอกับความต้องการเพ่ือผลิตสินค้าของลูกค้าก็มีความเส่ียงด้วยเช่นกัน 
เน่ืองจากหากไฟฟ้าดบั หรือไม่มีน า้ จะกระทบกระบวนการผลิตสินค้าของลูกค้าท าให้สินค้า
เสียหายอมตะพยายามลดความเส่ียงโดยจัดหาสาธารณูปโภคให้เพียงพอเพ่ือสนองต่อความ
ต้องการของลกูค้า และลดอปุสรรคด้านการด าเนินการผลิต โรงไฟฟ้าอมตะ และการไฟฟ้าส่วน
ภูมิภาคได้ด าเนินการส ารองไฟฟ้าในกรณีท่ีเกิดกระแสไฟฟ้าดบั ส่วนก๊าซธรรมชาติมาจาก บริษัท 
อมตะ จดัจ าหน่ายก๊าซธรรมชาติ จ ากดั หรือส่งตรงมาจากบริษัท ปตท.จ าหน่ายก๊าซธรรมชาติ 
จ ากดั บริษัท อมตะ วอเตอร์ จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของอมตะ มีแหล่งน า้มากพอท่ีจะไม่เกิดผล
กระทบจากภาวะขาดแคลนน า้ดงัเหตกุารณ์ท่ีเคยเกิดขึน้กบันิคมอตุสาหกรรมอ่ืนๆ  ใน อีสเทิร์น ซี
บอร์ด เม่ือกลางปี 2548 บริษัท อมตะ วอเตอร์ จ ากดั มีการพฒันาแหล่งน า้อย่างตอ่เน่ืองเพ่ือ
ป้องกันการขาดแคลนน า้ในอนาคต โดยการจดัสร้างระบบการหมุนเวียนน า้ท่ีจะน าน า้เสียจาก
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อตุสาหกรรมน ากลบัมาใช้ในโรงงานได้อีก จากมาตรการการอนรัุกษ์น า้ท าให้ บริษัท อมตะ วอ
เตอร์ จ ากดั มีปริมาณแหลง่น า้ใช้มากขึน้ และสามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยากรน า้ได้อยา่งสงูสดุ 

1.4.5 ความเส่ียงทางการเงิน 
1.ความเส่ียงทางด้านอตัราดอกเบีย้ 
เน่ืองจากบริษัทมีเงินกู้ ยืมเป็นจ านวนมาก ณ. 31 ธันวาคม 2554 มี

ยอดเงินกู้ ยืมกบัสถาบนัการเงินตามงบการเงินรวม 7,234ล้านบาท ซึง่บริษัทได้มองถึงปัญหาความ
เส่ียงของอัตราดอกเบีย้ท่ีอาจเกิดขึน้นี  ้ ดงันัน้ทางบริษัทและบริษัทย่อยจึงได้ใช้เคร่ืองมือทาง
การเงินท่ีเป็นตราสารอนุพนัธ์ซึ่งเป็นสญัญาแลกเปล่ียนอัตราดอกเบีย้จากอัตราดอกเบีย้ลอยตวั
เป็นอตัราดอกเบีย้คงท่ีเพ่ือใช้ในการจดัการความเส่ียงซึ่งเกิดจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้นี  ้
ดงันัน้บริษัทและบริษัทย่อยจึงได้น าเงินกู้ บางส่วนเข้าท าสัญญาแลกเปล่ียนอัตราดอกเบีย้นีก้ับ
สถาบนัการเงิน 

2. ความเส่ียงจากการด ารงอตัราสว่นทางการเงิน 
บริษัทอมตะได้มีการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงินอยูจ่ านวนมาก นอกจาก

ปัจจยัความเส่ียงจากทางด้านอตัราดอกเบีย้แล้ว ยงัต้องค านึงถึงความเส่ียงของสญัญาเงินกู้  ท่ี
ก าหนดให้บริษัทต้องคงสดัส่วนทางการเงินท่ีส าคญัเช่น Debt to Equity Ratio และ DSCR ซึ่งการ
ค านึงถึงความเส่ียงนีบ้ริษัทอมตะจึงได้วางแผนเข้าเจรจากับสถาบันการเงินต่างๆ  เพ่ือขอ
เปล่ียนแปลงเง่ือนไขของสัญญาเงินกู้ ให้เป็นไปตามความสามารถและสอดคล้องกับธุรกิจของ
บริษัทเพ่ือลดความเส่ียงในด้านนี ้
 

1.5 โครงการในประเทศเวียดนาม 
บริษัทอมตะวีเอ็นจ ากัด (มหาชน) ได้จดทะเบียนจัดตัง้บริษัทเม่ือวันท่ี  30 

สิงหาคม 2555 ในรูปบริษัทมหาชนจ ากดั มีวตัถปุระสงค์เพ่ือการประกอบธุรกิจการลงทนุในบริษัท
อ่ืน (Holding Company) โดยปัจจุบนัมีทุนจดทะเบียน 460,000,000 บาท เป็นทุนจดทะเบียน
ช าระแล้ว 384,315,000 บาท บริษัทฯมีการลงทุนในบริษัทย่อย 1 บริษัทคือ บริษัท Amata 
(Vietnam) Joint Stock Company ในสดัสว่นร้อยละ 69.99 ของทนุจดทะเบียนท่ีช าระแล้ว 

ช่ือบริษัท : Amata (Vietnam) Joint Stock Company 
ประเภทของกิจการ : การพฒันานิคมอตุสาหกรรมเพ่ือให้เชา่ 
วนัท่ีจดทะเบียนบริษัท : 31 ธนัวาคม 2537 
เลขท่ีจดทะเบียนบริษัท : 1100/ GP และ 472033000132 
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ทนุจดทะเบียนท่ีออกและเรียกช าระแล้ว : 20,400,000 เหรียญสหรัฐฯ 
สดัสว่นการถือหุ้นโดยบริษัท อมตะ คอร์ปอเรชนั : 62.88% (ทัง้ทางตรงและ

ทางอ้อม) 
ส านกังานใหญ่ : 165 Nguyen Van Troi, Phu Nhuan District, Ho Chi Minh 
City, Vietnam 
โทรศพัท์ : (84) 8 3845 0007, (84) 8 3844 3709 
แฟกซ์ : (84) 8 3844 3713 
อีเมล์ : amatavn@hcm.vnn.vn; van@amata.com.vn 
ส านกังานโครงการ : Long Binh Ward, Bien Hoa City, Dong Nai Province, 
Vietnam 
โทรศพัท์ : (84) 61-3991-007 
แฟกซ์ : (84) 61-3891-251 
อีเมล์ : phien@amata.com.vn; president@amata.com.vn 
ผู้บริหาร : Dr. Huynh Ngoc Phien (President and CEO) 

 
อมตะซิตี ้(เบียนหวั) จงัหวดัดองไน ใกล้เมืองโฮจิมินห์ เปิดด าเนินการเม่ือปีพ.ศ. 

2537 มีโรงงาน 87 แห่ง บนพืน้ท่ีกว่า 700 เฮกเตอร์ (4,375ไร่ หรือ 1,750 เอเคอร์) เฟสใหม่ของ
โครงการจะมีบ้านพัก    อพารทเมนต์ และสิ่งอ านวยความสะดวกใน ชีวิตประจ าวัน ตามความ
ต้องการของคนจ านวนมาก บริษัท อมตะ(เวียดนาม) จ ากดั ก่อตัง้ขึน้ในเดือนธันวาคม 2537 ใน
ลกัษณะกิจการร่วม ทนุระหวา่งบริษัท อมตะ คอร์ปอเรชนั จ ากดั (มหาชน) ประเทศไทย และ โซนา
เดซิ เบียนโฮ ประเทศเวียดนาม โซนาเดซิเป็นผู้พฒันานิคมอุตสาหกรรมภาครัฐในจงัหวดัดองไน 
ผลงานท่ี ได้พฒันาแล้ว ได้แก่ เบียนโฮ 1 เบียนโฮ 2 และ โกเดา ซึ่งจดัว่าเป็นนิคม อตุสาหกรรมท่ี
ประสบความส าเร็จเป็นอยา่งมากในเวียดนามตอนใต้ 

บริษัทอมตะเวียดนาม ซึ่งเป็น บริษัทย่อยมีภาระท่ีจะต้องจ่ายผลประโยชน์ตอบ
แทนให้กบัหน่วย งานราชการของรัฐบาลเวียดนามจนถึงปี 2587 โดยจะต้องจ่ายช าระคา่ใช้จ่าย
เก่ียวกบัการเช่าพืน้ท่ีจ านวน 225.35 เฮคแทร์ในเฟส 1 - 2A และ 2B ในอตัรา 1,000 เหรียญสหรัฐ 
ตอ่พืน้ท่ี1 เฮคแทร์ ตอ่ปีเป็นเวลา 35 ปี และพืน้ท่ี 33.35 เฮคแทร์ในเฟส IIB- IID ต้องจ่ายในอตัรา 
3,000 เหรียญสหรัฐตอ่พืน้ท่ี 1 เฮคแทร์ ตอ่ปี ในช่วง 5 ปีแรก และหลงัจากนัน้จะถกูปรับตามความ
เห็นชอบของหนว่ยงานราชการของรัฐบาลเวียดนาม 
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รูปท่ี  4.1 แผนผงันิคมอตุสาหกรรมอมตะเวียดนาม Master Plan for Amata Commercial 
Complex 
ท่ีมา : CSR Case Studies: Amata Vietnam, Kenan Institute Asia October 2010 

 
รูปท่ี  4.2 แผนท่ีการเข้าถึง Bien Hoa City จงัหวดั Dong Nai ประเทศเวียดนาม 
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ท่ีมา : บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

 
รูปท่ี  4.3 รูปแสดงเขตตา่งๆ ในจงัหวดั Dong Nai ประเทศเวียดนาม 
ท่ีมา : บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

 
รูปท่ี  4.4 รูปแสดงทางเข้านิคมอตุสาหกรรม อมตะเวียดนาม 
ท่ีมา : บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
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รูปท่ี  4.5 รูปแสดงบางสว่นของโรงงานในเขตอตุสาหกรรม อมตะเวียดนาม 
ท่ีมา : บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
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รูปท่ี  4.6 แผนผงัโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะเวียดนาม ท่ีมา: บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั  
 

ตาร
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รำยละเอียด อมตะเบียนหวั, เวียดนำม 

ปีที่กอ่ตั้ง 1994 

1) พื้นที่รวม (ไร่), รวมพื้นที่ภำยใต้กำรพัฒนำ  700 เฮกแตร์ 

3) จ ำนวนโรงงำนทั้งหมด  112 

% ญ่ีปุ่ น 42 

% อเมริกา /แคนาดา 4 (เวียนนาม) 

% ยโุรป 7 (เกาหล)ี 

% ไต้หวนั 16 

% ไทย 3 

% เอเชียอื่นๆ 14 

% ยานยนต์ สิง่ทอ16% 

% อิเลก็ทรอนิกส ์ ยา , เคร่ืองส าอาง 4% 

% เคมีภณัฑ์ อิเลก็ทรอนิกส ์7% 

% เหลก็ โลหะ พลาสติก พลาสติกส์ 23% 

% สนิค้าอปุโภค-บริโภค เคมีภณัฑ์ 23% 

  
อื่นๆ 52% 

4) จ ำนวนประชำกรทั้งหมด  มากกวา่ 4,000 

5) เงินทนุจดทะเบียน/ ล้ำนบำท  - 

7) ที่ดนิ, อำคำร, อุปกรณ์ สินทรัพย์รวม  USD 306 

 
 
 
 
 
 
 
ตารางท่ี 5.2 รายละเอียดสาธารณปูโภค 
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รำยละเอียด นิคมอตุสำหกรรมเบียนหวั, ประเทศเวียดนำม 

1. ไฟฟ้ำ  
  

1.1 แหลง่ที่ 1: ไฟฟ้าจากภาครัฐ สถานีไฟฟ้ายอ่ยแหง่ชาติภายในนิคม 22KV 

ราคาตามที่ภาครัฐก าหนด 

1.2 แหลง่ที่ 2: โรงไฟฟ้าอมตะ (ร่วมทนุระหวา่ง 
B. Grimm, Siemens, ABB, KfW และอมตะ) 

โรงไฟฟ้าอมตะพาวเวอร์ เบียนหวั : ก าลงัการผลติ 12.8 
MW 
22KV 
ราคาหนว่ยละ US$ 0.073/ kwh ตามจ านวนใช้จริง 

2. น้ ำใช้อตุสำหกรรม  

2.1 แหลง่น า้และน า้ส ารอง บริษัทจดัการน า้ดองไน แมน่ า้ดองไน ปริมาณ 30,000 
ลบ. ม. ตอ่วนั 

2.2 บอ่บ าบดั - 

2.3 คณุภาพ: ซือ้น า้ผา่นการบ าบดั 

2.4 การจดัสง่: สง่ผา่นทางทอ่น า้ตามแนวถนนทัง้สองฝ่ังเป็น ระบบเป็น
วงรอบ 

2.5 ราคา: VND 4,600/ Cu. m. 

3. น้ ำเสีย  

3.1 บอ่บ าบดัน า้เสยี ระบบ activated sludge ความสามารถ: 4,000 ลบ 

3.2 การค านวนน า้เสยี จ านวนน า้เสยีคิดเป็น 80% ของน า้ที่ใช้ทัง้หมด 
3.3 ราคา US$ 0.28 ตอ่ ลบ. ม. 
4. อื่นๆ  

ไอน า้ - 

ก๊าซธรรมชาต ิ ไมม่ีจ าหนา่ย 

การสือ่สาร 960 คูส่าย 

การรครอบครองที่ดิน ที่ดินให้เช่าจนถึง 31 ธนัวาคม 2044 
คา่ใช้จา่ยซอ่มบ ารุง US$ 0.08/ตอ่ตารางเมตร ตอ่เดอืน 

ตารางท่ี 5.3 รายละเอียดอ่ืนๆของโครงการ 
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รำยละเอียด นิคมอุตสำหกรรมเบียนหัว, 
ประเทศเวียดนำม 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก - 

บริกำรทำงกำรแพทย์ - 

กำรรักษำควำมปลอดภัย รปภ. รักษาการณ์ 24 ชม. 

อปุกรณ์ดบัเพลิงทกุๆ 250 เมตร 

แผนรับมือฉกุเฉิน 

มำตรฐำนทำงอุตสำหกรรม อยูร่ะหว่างการได้รับ ISO 9001:2000 

ระดับพื้นท่ี พืน้ท่ีสงูประมาณ 40 เมตร เหนือ
ระดบัน า้ทะเล ไมจ่ าเป็นต้องใช้ pilling 

สภำพถนน ถนนคอนกรีตและทางเท้า 

*: 1 ไร่ = 0.4 เอเคอร์, 1 ไร่ = 1,600 ตารางเมตร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.บริษัท ปูนซิเมนต์ไทย จ ำกัด (มหำชน) 
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2.1 ประวตัิความเป็นมา  
บริษัท ปนูซิเมนต์ไทย จ ากดั (มหาชน) หรือ กลุ่มเครือซิเมนต์ Siam Cement Group หรือ

ช่ือ เอสซีจี (SCG) เร่ิมต้นจากพระบรมราชโองการในพระบาทสมเด็จพระมงกุฏเกล้าเจ้าอยู่หัว 
รัชกาลท่ี 6 เม่ือ พ.ศ. 2456 เพ่ือผลิตปนูซิเมนต์ ทีหนึง่ในวสัดกุ่อสร้างท่ีมีความส าคญัในการพฒันา
ประเทศ และตอ่มา ได้ขยายกิจการอยา่งตอ่เน่ือง และก้าวหน้ามาตลอด ในปัจจบุนัประกอบด้วย 5 
กลุม่ธุรกิจหลกั ได้ 

2.1.1 กลุ่มธุรกิจซีเมนต์ หรือ SCG Cement ธุรกิจซีเมนต์ถือเป็นธุรกิจแรกของ 
SCG เกิดขึน้พร้อมกับการก่อตัง้บริษัทปนูซิเมนต์ไทย จ ากัด ในปี พ.ศ. 2456 และถือเป็นผู้ผลิต
ปนูซีเมนต์รายแรกของประเทศไทย แรกเร่ิมมีผลิตภณัฑ์ คือ ปนูตราช้าง ปนูตราเสือ และ ปนูตรา
เอราวณั(ในอดีต) เป็นหลกั ในปัจจบุนั SCG Cement ได้มีการขยายธุรกิจอย่างตอ่เน่ืองประกอบ
กับการวิจัยและพัฒนาท าให้มีผลิตภัณฑ์และบริการออกสู่ท้องตลาดอีกหลากหลาย อาทิเช่น 
ปนูซีเมนต์ คอนกรีตผสมเสร็จ ผลิตภณัฑ์คอนกรีต ปนูซีเมนต์ขาว และวสัดทุนไฟ รวมทัง้ให้บริการ
ด้านเทคนิคและการติดตัง้โรงงานแก่ลูกค้าทัง้ในและนอก SCG โดยมีบริษัทหลกัคือ บริษัทปนูซิ
เมนต์ไทยอตุสาหกรรม จ ากดั และมีธุรกิจปนูซีเมนต์ในประเทศกมัพชูา K-Cement 

2.1.2 กลุ่มธุรกิจผลิตภณัฑ์ก่อสร้าง หรือ SCG Building Materials SCG เร่ิมเข้า
สู่ธุรกิจผลิตภัณฑ์ก่อสร้าง ในปี พ.ศ. 2481 นับเป็นธุรกิจท่ีสองของ SCG โดยเร่ิมจากการผลิต
กระเบือ้งมุงหลังคา ปัจจุบนัธุรกิจผลิตภัณฑ์ก่อสร้างมีการผลิตและจ าหน่ายวัสดุก่อสร้าง และ
สินค้าตกแต่งหลากหลายประเภท ประกอบด้วย ผลิตภัณฑ์หลังคา กระเบือ้งเซรามิก สุขภัณฑ์ 
ก๊อกน า้ บล็อกปถูนน ฉนวนกนัความร้อน และ ถงัเก็บน า้ ถงับ าบดั 

2.1.3 กลุ่มธุรกิจจัดจ าหน่าย หรือ SCG Distribution SCG เร่ิมเข้าสู่ธุรกิจจดั
จ าหนา่ย ในปี พ.ศ. 2505 ปัจจบุนัธุรกิจจดัจ าหน่าย ด าเนินธุรกิจการค้าภายในประเทศผ่านผู้แทน
จ าหน่าย การค้าระหว่างประเทศ รวมทัง้ บริการด้านการขนส่ง กระจายสินค้า และคลงัสินค้า ได้
พฒันาชอ่งทางการค้าปลีก และมีธุรกิจน าเข้า และส่งออกสินค้าในทกุทวีปทัว่โลกผ่าน บริษัท เอส
ซีจี ค้าสากล จ ากดั หรือ SCG Trading 

 

http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%93&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%93&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B9%8C
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B9%8C%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A7&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%A9%E0%B8%B1%E0%B8%97%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B9%8C%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%AD%E0%B8%B8%E0%B8%95%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%AB%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1_%E0%B8%88%E0%B8%B3%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%94&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%A9%E0%B8%B1%E0%B8%97%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B9%8C%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%AD%E0%B8%B8%E0%B8%95%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%AB%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1_%E0%B8%88%E0%B8%B3%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%94&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=K-Cement&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%8B%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%B4%E0%B8%81&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%A0%E0%B8%B1%E0%B8%93%E0%B8%91%E0%B9%8C&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B9%8A%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9A%E0%B8%A5%E0%B9%87%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%89%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%A3%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=SCG_Trading&action=edit&redlink=1
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2.1.4 กลุ่มธุรกิจกระดาษ หรือ SCG Paper SCG เข้าสู่ธุรกิจกระดาษ ในปี พ.ศ. 
2519 ปัจจุบนัธุรกิจกระดาษมีการผลิตและจ าหน่ายผลิตภัณฑ์กระดาษแบบครบวงจรรายใหญ่
ท่ีสุดของประเทศไทย ประกอบด้วย เย่ือกระดาษ กระดาษพิมพ์เขียน กระดาษอตุสาหกรรม และ
บรรจภุณัฑ์ 

2.1.5 กลุ่มธุรกิจปิโตรเคมี หรือ SCG Chemicals SCG เข้าสู่ธุรกิจเคมีภณัฑ์ในปี 
พ.ศ. 2526 ปัจจบุนั ธุรกิจเคมีภณัฑ์ ผลิตและจ าหน่าย เคมีภัณฑ์ครบวงจร ตัง้แต่ขัน้ต้น ได้แก่ โอ
เลฟินส์ ขัน้กลาง ได้แก่ สไตรีนมอนอเมอร์ พีทีเอ และเอ็มเอ็มเอ และขัน้ปลาย ได้แก่ เม็ดพลาสติก
หลกัทัง้4 ประเภท ได้แก่ โพลิเอททีลีน โพลิโพรไพลีน พอลิไวนิลคลอไรด์ และพอลิสไตรีน โดยมี
บริษัทหลกัคือ บริษัท เอสซีจี เคมิคอลส์ จ ากดั 

2.1.6 ธุรกิจการลงทนุ หรือ SCG Investment บริษัทซิเมนต์ไทย โฮลดิง้ ดแูลด้าน
การลงทนุในกิจการตา่งๆ ของ SCG ซึง่บริษัทส่วนใหญ่ในกลุ่มนีเ้ป็น บริษัทร่วมทนุกบับริษัทชัน้น า
ในตา่งประเทศ อาทิ Kubota, Yamato Kogyo, Aisin Takaoka Group, Nippon Steel, Toyota 
Motor, Michelin, Hayes Lemmerz International เป็นต้น นอกจากนีย้ังดูแลธุรกิจท่ีดิน 
อตุสาหกรรมร่วมกับ บริษัท เหมราชพฒันาท่ีดิน จ ากัด(มหาชน) (Hemaraj Development) เป็น
ต้น 

ผลการด าเนินงานใน ปี 2554 สภาพเศรษฐกิจโดยรวมทัง้ในประเทศตา่ง ๆ ใน
ภูมิภาคและประเทศไทยเติบโตอย่างต่อเน่ืองในคร่ึงปีแรก  แต่ในคร่ึงปีหลังสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจในทวีปยโุรปชะลอตวั ในขณะท่ีเศรษฐกิจของสหรัฐอเมริกายงัไม่ฟืน้ตวั ประกอบกบัเกิด
สถานการณ์น า้ทว่มในประเทศไทย จงึสง่ผลกระทบกบัภาคธุรกิจอตุสาหกรรมโดยรวมอย่างชดัเจน
เอสซีจี เปเปอร์ มีรายได้จากการขาย 54,839 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 6 จากปีก่อน มี EBITDA13 
เท่ากบั 8,811 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 3 จากปีก่อน และมีก าไรส าหรับปี 3,331 ล้านบาท ลดลง
ร้อยละ 5 จากปีก่อน 

 

                                  
13 EBITDA :Earnings before Interest, Tax, Depreciation and Amortization ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี คา่เสื่อม

ราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย,ค าศพัท์การลงทนุ,ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E.%E0%B8%A8._2526
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%82%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%9F%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B9%8C&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%82%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%9F%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B9%8C&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B9%87%E0%B8%94%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%81
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B9%87%E0%B8%94%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%81
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%82%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%97%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B8%A5%E0%B8%B5%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%82%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B9%82%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B9%84%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B5%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E%E0%B8%AD%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B9%84%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%B4%E0%B8%A5%E0%B8%84%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B9%84%E0%B8%A3%E0%B8%94%E0%B9%8C
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E%E0%B8%AD%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B8%AA%E0%B9%84%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%99
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%A9%E0%B8%B1%E0%B8%97_%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B8%88%E0%B8%B5_%E0%B9%80%E0%B8%84%E0%B8%A1%E0%B8%B4%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%A5%E0%B8%AA%E0%B9%8C_%E0%B8%88%E0%B8%B3%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%94&action=edit&redlink=1
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SCG ได้เร่ิมด าเนินธุรกิจในประเทศเวียดนามตัง้แตปี่ 2533 และในปัจจบุนัมีส านกังาน
ตวัแทนการค้ารวม 4 แหง่ และยงัมีบริษัทท่ีลงทนุในเวียดนามโดยตรงอีก 7 แห่ง เพ่ือประกอบธุรกิจ
เคมีภณัฑ์ ธุรกิจกระดาษ ธุรกิจคอนกรีตผสมเสร็จ ธุรกิจผลิตภณัฑ์ก่อสร้าง และธุรกิจจดัจ าหนา่ย 

• TPC เป็นหนึง่ในบริษัทยอ่ยของ SCG ท่ีก่อตัง้ขึน้ในปี 2509 และเป็นบริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยตัง้แต่ปี 2530 ถือเป็นผู้บุกเบิกในธุรกิจ PVC (Polyvinyl 
chloride) ในประเทศไทย และปัจจบุนัเป็นท่ีรู้จกัในฐานะผู้น าด้าน PVC ในเอเชียตะวนัออกเฉียง
ใต้ โดย TPC เป็นผู้ผลิต PVC ครบวงจร มีธุรกิจหลกัคือผลิตและจ าหน่ายPVC เรซิน นอกจากนัน้ 
TPC ยงัมีธุรกิจตอ่เน่ืองของ PVC เช่น เม็ดพลาสติก PVC และผลิตภณัฑ์ PVC ส าเร็จรูป ส าหรับ
การด าเนนิธุรกิจในประเทศเวียดนามนัน้ TPC มีส านกังานตวัแทนการค้า 1 แห่ง และบริษัทท่ีลงทนุ
ในเวียดนามโดยตรงอีก 4 แห่ง ภายใต้ช่ือTPC Vina Plastic and Chemical Corporation (Dong 
Nai), Viet-Thai Plastchem (Binh Duong), Chemtech (Binh Duong), และ Minh Thai House 
Component (HCMC) 

• Vina SCG Chemicals Company Limited อีกหนึง่บริษัทยอ่ยของ SCG ก่อตัง้ขึน้ในปี 
2550 เพ่ือเป็น Holding Company ส าหรับการลงทนุธุรกิจปิโตรเคมีของ SCG ในประเทศ 
เวียดนาม 
Vietnam Oil and Gas Group 

Vietnam Oil and Gas Group (Petrovietnam) ถือเป็นกลุ่มบริษัทท่ีมีการพฒันา
อย่างรวดเร็วตัง้แตเ่ร่ิมก่อตัง้ในปี 2518 ปัจจบุนัมีการด าเนินธุรกิจหลายประเภทผ่านบริษัทย่อยท่ี
ถือหุ้นเองทัง้หมดโดยครอบคลมุตัง้แตก่ารส ารวจและการผลิตน า้มนัและก๊าซ  ไปจนถึงการจดัเก็บ 
ผลิต ขนส่งล าเลียงจดัจ าหน่าย และบริการ โดยมีหน้าท่ีดแูลรับผิดชอบในเร่ืองน า้มนัและก๊าซ
ทัง้หมดภายในประเทศ และถือหุ้นทัง้หมดโดยรัฐบาลของเวียดนาม 

Vietnam National Chemical Corporation 
Vietnam National Chemical Corporation (Vinachem) ก่อตัง้ขึน้ในปี 2538 

จากการรวมตวักันใหม่ของ The Fertilizers & Basic Chemicals Corporation และ The 
Industrial & HouseholdChemicals Corporation โดยมีบริษัทย่อยรวมทัง้สิน้ 42 บริษัท และมี
บริษัทร่วมทนุกบัตา่งประเทศ10บริษัททัง้กบัประเทศจีน ญ่ีปุ่ น เนเธอร์แลนด์ เกาหลี และประเทศ
อ่ืนๆ ในแถบอาเซียน เพ่ือประกอบธุรกิจเก่ียวกบั ปุ๋ ย ยาฆา่แมลง ผงซกัฟอก ผลิตภณัฑ์ยาง สี และ
ผลิตภณัฑ์เก่ียวกบัปิโตรเคมี 
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2.2 ความเส่ียงของโครงการลงทนุตา่งประเทศ - ความเส่ียงเฉพาะของประเทศท่ีไปลงทนุ 
จากการท่ีเอสซีจีมีการขยายการลงทุนไปยังต่างประเทศโดยเฉพาะประเทศใน

ภมูิภาคอาเซียนท่ีส าคญัอยา่งตอ่เน่ือง เชน่ อินโดนีเซีย เวียดนาม พมา่ กมัพชูา และ 
ฟิลิปปินส์ เอสซีจีประเมินและตดิตามความเส่ียงเฉพาะของประเทศท่ีไปลงทนุทัง้ทางด้าน

เศรษฐกิจ สงัคมการเมือง และความขดัแย้งระหว่างประเทศอย่างตอ่เน่ืองในปีนีพ้บว่าปัญหาท่ี
ส าคญั ได้แก่ การชะลอตวัทางเศรษฐกิจของประเทศเวียดนาม และก าลงัซือ้ของประชาชนท่ีลดลง
ในประเทศฟิลิปปินส์ นอกจากนัน้ความเส่ียงท่ีส าคญัท่ีเป็นปัญหาร่วมของภูมิภาคอาเซียนได้แก่ 
ความซบัซ้อนของระบบราชการและกฎหมาย/ภาษีอากร ปัญหาคอร์รัปชนั ระบบสาธารณูปโภคไม่
เพียงพอ และการขาดแคลนแรงงานฝีมือ เป็นต้นแต่อย่างไรก็ตาม บริษัทยงัคงสามารถจดัการ
ความเส่ียงให้อยู่ในระดบัท่ียอมรับได้ โดยใช้มาตรการตา่ง ๆ เช่น ลงทนุในระบบสาธารณูปโภคท่ี
จ าเป็นเอง สร้างพนัธมิตรท่ีดีกบัผู้น าชมุชน และก าหนดมาตรการความช่วยเหลือตา่ง ๆ ท่ีจงูใจ
พนกังาน เป็นต้น รวมทัง้ได้จดัตัง้หน่วยงานCountry Business Support Office ประจ าแตล่ะ
ประเทศ และ Overseas Business Support Office เพ่ือสนบัสนนุ การด าเนินงานของธุรกิจใน
ตา่งประเทศด้วย 
  

2.3 การจดัหาเงินทนุส าหรับการด าเนินการตามแผน 
ตามแผนการด าเนินธุรกิจท่ีจะขยายการลงทนุไปตา่งประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ในอาเซียนนัน้ จ าเป็นต้องใช้เงินลงทนุสงู นอกจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงานแล้ว เอสซีจีได้
ค านึงถึงแหล่งเงินทนุตา่ง ๆอาทิ หุ้นกู้สกลุเงินบาทและเงินตราตา่งประเทศ การกู้ เงินจากธนาคาร
ในประเทศและตา่งประเทศ ทัง้นีเ้อสจีซีมีการจดัโครงสร้างเงินทนุให้อยู่ในอตัราส่วนทางการเงินท่ี
เหมาะสม 
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 2.4 Showroom Cotto Library ในประเทศเวียดนาม 
 สถานท่ีตัง้ 196 Truong Chinh Street Hanoi 
 พืน้ท่ี  อาคาร 3 ชัน้ พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 660 ตร.ม. 

 
 
รูปท่ี 4.6 Cotto Library ในฮานอย ประเทศเวียดนาม 
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รูปท่ี 4.7 Cotto Library ในฮานอย ประเทศเวียดนาม 

 
 
รูปท่ี 4.8 Cotto Library ในฮานอย ประเทศเวียดนาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



84 

 

3 บริษัท พฤกษำ เรียลเอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 
 
 3.1 ข้อมูลทั่วไป 
 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) “บริษัท” เป็นนิติบคุคลท่ีจดัตัง้ขึน้ในประเทศ
ไทย และมีท่ีอยู่จดทะเบียนตัง้อยู่ท่ี 979/83 อาคารเอส เอ็ม ทาวเวอร์ ชัน้ 27 ถนนพหลโยธิน แขวง
สามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

บริษัทจดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเม่ือเดือนธันวาคม 2548 ผู้ ถือหุ้นราย
ใหญ่ในระหวา่งงวดได้แก่ ครอบครัววิจิตรพงศ์พนัธุ์ (ถือหุ้นร้อยละ 74.23) 

บริษัทด าเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย รายละเอียดของ
บริษัทยอ่ยและกิจการท่ีควบคมุร่วมกนั ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2555 และ 31 ธนัวาคม 2554 มีดงันี ้

 

 
 
รูปท่ี 4.9 แสดงผงัองค์กรบริษัทพฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
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วิสยัทศัน์ 
พฤกษาเป็นบริษัทฯ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้น า 1 ใน 10 ของเอเชีย ท่ีมุ่งเน้นคณุภาพใน

การจัดการระดบัชัน้น าของโลก โดยให้ความส าคญัในด้านความเจริญเติบโตอย่างมั่นคง ด้าน
ความประทบัใจ และความพึงพอใจสงูสุดแก่ลูกค้า พนกังาน คู่ค้า และผู้ ถือหุ้น ตลอดจน ด าเนิน
ธุรกิจด้วยจิตส านกึและความรับผิดชอบท่ีจะตอบแทนตอ่สงัคม ในทกุประเทศท่ีเราด าเนินธุรกิจ 
 

เป้าหมายองค์กร 

 เป็นบริษัทฯ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้น า 1 ใน 10 ของภมูิภาคเอเชีย 
 มีอตัราการเตบิโตของรายได้ไมน้่อยกวา่ 25% ตอ่ปี 
 มีอตัราการเตบิโตของก าไรสทุธิไมน้่อยกว่า 18% ตอ่ปี 
 มีรายได้ 100,000 ล้านบาท ภายในปี 2560 
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ตารางท่ี 4.5 แสดงรายละเอียดบริษัทพฤกษา 

ช่ือบริษัท บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

ประเภทธุรกิจ(ในประเทศและ
ตา่งประเทศ) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภททาวน์เฮาส์ บ้าน
เดี่ยว และอาคารชดุ ในประเทศไทยและหลายประเทศในทวีป
เอเชีย อาทิ สาธารณรัฐมลัดีฟส์ อินเดีย และเวียดนาม 

ผู้ก่อตัง้ ผู้ ถือหุ้นหลกัและประธาน
กรรมการบริหาร 

ทองมา วิจิตรพงศ์พนัธุ์ 

สถานประกอบการ/สถานะในตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

ก่อตัง้เมื่อปี 2536 จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ตัง้แตปี่ 
2548 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ เลขที่ 979/83 อาคารเอส เอ็ม ทาวเวอร์ ชัน้ 27 ถ.พหลโยธิน 
แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท์0-2298-0101 ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์ ตอ่ 1863. 
โทรสาร 0-2298-0102  

สถานท่ีตัง้ของโรงงาน  
  

(โรงงานคอนกรีตและโรงงานผลติรัว้ เสา 
ส าเร็จรูป 

54/1 หมูท่ี่ 4 ต าบล ต. ลาดสวาย อ. ล าลกูกา ปทมุธานี 
โทรศพัท์ 0-2 532-8124 -32 โทรสาร 0-2532-8123 

เลขที่จดทะเบียนบริษัท บมจ. 0107548000307 

เว็บไซด์ http://www.pruksa.com 

หุ้นสามญัและทนุจดทะเบียน (หุ้น, บาท) 2,250,812,000 

หุ้นสามญัและทนุจดทะเบียนช าระแล้ว 
(หุ้น, บาท) 

2,209,407,200 

รายได้รวมและยอดจอง ในปี 2554  รายได้ 23,422 ล้านบาท ยอดจอง 25,554 ล้านบาท 

ก าไรสทุธิในปี 2554 2,834.8 ล้านบาท 

ก าไรและเงินปันผลตอ่หุ้น ในปี 2554  ก าไร 1.28 บาทตอ่หุ้น เงินปันผล 0.40 บาทตอ่หุ้น 
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รูปท่ี 4.10 รูปตวัอยา่งโครงการพฤกษาเวียดนาม 
ท่ีมา : รายงาน Business Plan 2013 บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน)  
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รูปท่ี 4.11 รูปตวัอยา่งโครงการพฤกษาเวียดนาม 
ท่ีมา : รายงาน Business Plan 2013 บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน)  
 

 
 
รูปท่ี 4.12 รูปตวัอยา่งโครงการพฤกษาเวียดนาม 
ท่ีมา : รายงาน Business Plan 2013 บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอียดโครงการ พฤกษา เวียดนาม14 

 เป็นผู้ ถือหุ้น 85% ใน ซึง่เป็นเปิดเป็นบริษัทร่วมทนุ (Joint Venture) กบับริษัท 
Hoang Huy Service Investment Co. 

 บริษัทร่วมทนุท่ีก่อตัง้ได้รับใบอนญุาตใินการลงทนุชว่ง เม่ือวนัท่ี 2 มกราคม 2556 

   70% ของท่ีดนิท่ีได้รับการเวนคืนและได้รับการพฒันาเป็นโครงกาคอนโดมิเนียม
ใน จงัหวดั Hai Phong ประเทศเวียดนาม 

  โครงการแรกคาดวา่จะเปิดให้จองได้ ในชว่งไตรมาสท่ี 3 ของปี 2556 
รายช่ือบริษัทพฤกษาในประเทศเวียดนาม  
1.บริษัท พฤกษา เวียดนาม จ ากดั (Pruksa Vietnam Company Limited) (อยูร่ะหวา่ง

ด าเนินการจดัตัง้) 
สถานท่ีตัง้ส านกังานใหญ่: Unit A, 8th Floor, No. 116 Nguyen Duc Canh, Cat Dai 

Ward, Le Chan District, Hai Phong, Vietnam 
ประเภทธุรกิจ: พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในเวียดนาม 
 
2. บริษัท พฤกษา เวียดนาม คอนสตรัคชัน่ จ ากดั (Pruksa Vietnam Construction Co., 

Ltd) (บริษัทย่อย) 
สถานท่ีตัง้ส านกังานใหญ่: Unit B, 8th Floor, No. 116 Nguyen Duc Canh, Cat Dai 

Ward, Le Chan District, Hai Phong, Vietnam  
ประเภทธุรกิจ: รับเหมาก่อสร้างในเวียดนาม 

 

 

 

 

                                  
14 รายงาน Business Plan  2013 บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน),2556:ออนไลน์ 
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บทที่  5 
 

ผลกำรวิเครำะห์ข้อมูล 

 
จากการเก็บข้อมลูโดยการใช้แบบสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ได้ท าการสมัภาษณ์กลุม่

ตวัอยา่งทัง้หมด 3 กลุม่ จ านวน 8 ราย แบง่เป็น 
1.กลุม่ ผู้ เช่ียวชาญ นกัวิชาการ ด้านอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 3 ราย 
2.กลุม่ผู้ประกอบการท่ีได้มีการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 

จ านวน 3 ราย 
3.กลุม่ผู้ประกอบการธุรกิจโครงการอสงัหาริทรัพย์ จ านวน 2 ราย 
จ านวนประชากรในแตล่ะกลุ่มตวัอยา่ง ได้พยายามท าให้มีจ านวนใกล้เคียงกนั เพ่ือให้เกิด

การเปรียบเทียบตวัแปรและปัจจยัของแตล่ะกลุม่ตวัอยา่ง วา่มีความคล้ายคลงึหรือแตกตา่งกนั
อยา่งไร 

ส าหรับผลการวิเคราะห์ข้อมลูได้แบง่ออกตามสว่นของประเดน็ในการสมัภาษณ์ตามแนว
ค าถามแบบมีโครงสร้างในแบบสมัภาษณ์ แบง่ออกเป็น 4 สว่น คือ 

สว่นท่ี 1 ข้อมลูทัว่ไปของกลุ่มตวัอยา่งของผู้ ท่ีตอบแบบสมัภาษณ์  
- เพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการการวิเคราะห์ ประสบการณ์ การท างาน ของผู้ให้

สมัภาษณ์  

สว่นท่ี 2 แนวโน้มปรับตวัหลงัจากการเปิด ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
- เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ แนวโน้มของการปรับตวัของกลุม่ธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการเปิด AEC ทราบถึงโอกาสและลูท่างในการ

ลงทนุ ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีศกัยภาพ สว่นท่ี 3 แนวการลงทนุ

ทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ ในกลุม่ประเทศ CLMV หรือ กมัพชูา ลาว พมา่ และ

เวียดนาม  

สว่นท่ี 3 โอกาสและอปุสรรคในการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่ CLMV 

2 
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- เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ถึงแนวโน้มความเป็นไปได้ในการลงทนุโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ ปัจจยัท่ีสงผลกระทบ และสิ่งท่ีควรค านงึในการลงทนุ 

สว่นท่ี 4 การลงทนุด้านโครงการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
- เพ่ือทราบข้อดี ข้อเสีย โอกาส และอปุสรรค ของการลงทนุโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีโอกาส 

สถานท่ี จงัหวดัในประเทศเวียดนามท่ีมีศกัยภาพ มีความต้องการ การลงทนุ

ด้านอสงัหาริมทรัพย์ได้ ปัจจยัท่ีนกัลงทนุควรทราบ  

- เพ่ือทราบขัน้ตอนในการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 

 
กลุ่มประชำกร 

กลุม่ตวัอยา่งท่ี 1 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 2 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 3 

1.ดร.โสภณ พรโชคชยั 

ประธานกรรมการบริหาร 
มลูนิธิประเมินคา่ทรัพย์สินแหง่
ประเทศไทย 

ประธานกรรมการบริหาร บจก.
เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียล เอสเตท 
แอฟแฟร์ส 

2.นายสมัมา คีตสิน 

ผู้อ านวยการศนูย์ข้อมลู
อสงัหาริมทรัพย์ 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

3.นาย วิทยา ศภุธนากลุ  
ท่ีปรึกษา ศนูย์ CLMV วิจยั
และพฒันา สถาบนัเอเชีย
ตะวนัออกศกึษา 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

1.บริษัทเสนาดีเวลลอปเม้น 
จ ากดั มหาชน 
2. บริษัทแสนสิริจ ากดั มหาชน 

1.บริษัทปนูซีเมนต์ไทยจ ากดั
มหาชน 
2.บริษัทอมตะคอร์ปอเรชัน่
จ ากดัมหาชน 
3.บริษัทพฤกษาเรียลเอสเตท
จ ากดัมหาชน 
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5.1ผลกำรวิเครำะห์จำกกำรสัมภำษณ์ 

5.1.1 ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่ำงของผู้ที่ตอบแบบสัมภำษณ์ 

ตารางท่ี 5.1 ข้อมลูทัว่ไปของกลุม่ตวัอยา่งทัง้ 3 กลุม่ 

  กลุม่ท่ี 1 กลุม่ท่ี 2 กลุม่ท่ี 3 

ต าแหนง่งาน 
ผู้อ านวยการ 
ประธานกรรมการบริษัท 

กรรมการบริษัท 
ผู้จดัการแผนก 
ผู้จดัการฝ่าย 
  

ผู้จดัการแผนก  
ผู้จดัการฝ่าย 

ประเภทและ
ลกัษณะของ
ธุรกิจ 

  
ท่ีปรึกษา
อสงัหาริมทรัพย์  

 พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
  

 พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
และลงทนุฐานการผลิต 
  

มีการลงทนุ
โครงการใน
เวียดนาม 

ไมมี่ 
 

ไมมี่ 
 

มี 

จากตารางท่ี 5.1 จะเห็นได้วา่ กลุม่ตวัอยา่งท่ีถกูสมัภาษณ์ สว่นใหญ่จะอยูใ่นต าแหนง่
ผู้บริหารระดบัสงู เน่ืองจากมีประสบการณ์เพียงพอ สามารถให้ข้อเท็จจริงและมีความเข้าใจแนว
ทางการลงทนุได้  
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5.1.2 ส่วนที่ 2 ผลกระทบและกำรปรับตัวหลังจำกกำรเปิด ประชำคมเศรษฐกิจ
อำเซียน 

ค าถามส่วนท่ี 2 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 1  

ตารางท่ี 5.2 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 1 

ข้อท่ี  ค าถาม ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1 ผลกระทบตอ่ภาค
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์
ในไทย 

ตลาดอสงัหาบางประเภทได้ประโยชน์ เชน่ อาคารส านกังาน 
ห้างสรรพสินค้า นิคมอตุสาหกรรม ท่ีอยูอ่าศยัแนวสงู 

 

2 ประเทศในอาเซียนท่ีมี
ความนา่สนใจในการ
ลงทนุโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ 

- อินโดนีเซีย ฟิลิปปินส์ เพราะเป็นตลาดท่ีมีประชากรชนาด
ใหญ่ มีพืน้ฐานทางด้านสาธารณปูโภคสาธารณูปการ
พอสมควร มีพืน้ฐานเศรษฐกิจดี 

  - เวียดนามมีปัญหาด้านกฎหมายท่ียงัไมเ่สถียรและ
เปล่ียนแปลงบอ่ยจากนโยบายรัฐบาล 

  - พมา่ตอนนีย้งัไมน่า่สนใจ เพราะพึง่เปิดประเทศ ด้าน
กฎหมายการลงทนุอยงัไมแ่นน่อน 

จากตารางท่ี 5.2 กลุม่ตวัอย่างท่ี 1 ให้ข้อคิดเห็นว่า มีผลดีตอ่ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่
อาจจะมีอสงัหาริมทรัพย์บางประเภท ท่ีสามารถมีโอกาสพฒันาตอ่เน่ืองได้ เชน่ ส านกังานให้เชา่ ท่ี
อยูอ่าศยัแนวสงู โรงแรม เน่ืองจากจะมีการเดนิทางไปมาในกลุม่อาเซียนได้ง่ายขึน้ เม่ือเปิด AEC 
ถ้ามีการเข้ามาติดตอ่เร่ืองงานท่ีใช้เวลาในระยะสัน้ จะส่งผลตอ่ธุรกิจโรงแรมจะได้รับผลประโยชน์ 
จากจ านวนการพกัมากขึน้ หากเป็นระยะยาว ตลาดท่ีอยูอ่าศยัให้เชา่จะได้รับประโยชน์ เชน่ 
คอนโดมิเนียมซึง่ชาวตา่งชาตสิามารถซือ้เป็นกรรมสิทธ์ิได้ และส านกังานให้เชา่จะได้ประโยชน์
ตอ่เน่ือง หากมีการเข้ามาตัง้กิจการลงทนุในประเทศ 
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ตารางท่ี 5.3 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 1 

ข้อท่ี ค าถาม ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

3 ปัจจยัท่ีท าให้มี
ความนา่ในใจ 

 มีตลาดใหญ่พอสมควร มีการพฒันาพืน้ฐานด้านอสงัหาริมทรัพย์
พอสมควร มีชนาดประชากรจ านวนมาก มีการเจริญเตบิโตทาง
เศรษฐกิจ 

  ประเทศในอาเซียนท่ีนา่สนใจ 

  อินโดนีเซีย นา่สนใจเพราะ มีประชากรเยอะ มีพืน้ฐาน
สาธารณปูโภค สาธารณปูการ เพียงพอตอ่
การลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

 มีเมืองท่ี
ประชากรเกิน 1 
ล้าน 

  ฟิลิปปินส์  มีเมืองท่ี
ประชากรเกิน 1 
ล้าน 

  ไทย นา่สนใจเพราะ  มีประชากรเยอะ มีพืน้ฐานสาธารณปูโภค 
สาธารณปูการ เพียงพอตอ่การลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

  สิงคโปร์ ไมน่า่สนใจเพราะ มีการพฒันาในประเทศเพียงพอแล้ว 

  มาเลเซีย ไมน่า่สนใจเพราะ มีการพฒันาในประเทศเพียงพอแล้ว 

  กมัพชูา ยงัไมน่า่สนใจเพราะ เป็นประเทศเกิดใหม่ พึง่ผา่นการเปิดประเทศ 
การเมืองยงัถกูผกูขาด มีการเปล่ียนแปลงระบการปกครอง ต้อง
ศกึษากฎหมาย การสร้างความสมัพนัธ์กบันกัธุรกิจในท้องถ่ิน 

  
  
  

ลาว 

พมา่ 
เวียดนาม ยงัไมน่า่สนใจเพราะ เป็นประเทศท่ีปกครองระบอบคอมมิวนิสต์ 

เศรษฐกิจยงัไมเ่สถียร เน่ืองจากพึง่ฟองสบูแ่ตกไปเม่ือสองสามปี
ก่อน มีปัญหาทางด้านเศรษฐกิจ เงินเฟ้อ และกฎหมาย 

จากตารางท่ี5.3 ปัจจยัท่ีท าให้ประเทศในอาเซียนท่ีมีความนา่สนใจและมีโอกาสในการ
ลงทนุอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ควรจะเป็นประเทศท่ีมีประชากรเป็นจ านวนมาก เชน่ อินโดนีเซีย 
ฟิลิปปิน เน่ืองจาก ประชากรมาก ก็จะท าให้มีก าลงัซือ้จ านวนมาก อีกทัง้ ทัง้สองประเทศนี ้มีเมือง
ท่ีประชากรเกิน 1 ล้านคน หลายเมือง ท าให้มีโอกาสในการท าธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ได้ เน่ืองจาก
ยงัมีความต้องการท่ีอยูอ่าศยัในเมืองใหญ่ 



95 

 

ตารางท่ี 5.4 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 1 

ค าถามท่ี ค าถาม ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

4 โอกาสและหนทางใน
การลงทนุโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ใน
อาเซียน โดยเฉพาะ
กลุม่ CLMV 

 -ประเทศเขมรและลาวมี ประชากรน้อย เม่ือเทียบกบั
เวียดนาม พมา่ซึง่มีประชากรพอสมควร แตพ่ึง่ผา่นการ
เปิดประเทศ การเปล่ียนระบบการเมืองการปกครอง 
เวียดนามต้องศกึษากฎหมาย สร้างความสมัพนัธ์กบันกั
ธุรกิจในพืน้ท่ี ข้าราชการ ลาว กมัพชูา อาจจะเป็นด้านการ
ทอ่งเท่ียว เชน่ รีสอร์ท สนามกอล์ฟ 

-โอกาสมีมาก เพราะมีเจริญน้อยกวา่เรา ต้องการการ
พฒันา หนทางคือ ต้องไปศกึษาก่อนแล้วหาพนัธมิตรท่ีดี 
โรงแรมชัน้ 1 ตามแนวชายแดนไทยยงัไมค่อ่ยมี คาสิโน 
ห้างสรรพสินค้าในเมือง 

 จากตารางท่ี 5.4 ทัง้สองกลุม่ตวัอยา่ง มองเห็นวา่ โอกาสในกลุม่ CLMV จะแบง่เป็นสอง
สว่น ในกลุม่ของ ลาวและกมัพชูา ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ด้านทอ่งเท่ียว ท่ีน่าสนใจ จะเป็น
ประเภท รีสอร์ท หรือโรงแรมระดบั 5 ดาว ห้างสรรพสินค้า สนามกอล์ฟ ส าหรับประเทศพมา่ และ
เวียดนาม ด้านท่ีอยูอ่าศยัมีความเป็นไปได้ แตต้่องศกึษาตวักฎหมายและข้อมลูท้องถ่ินให้ดีก่อน 
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ค าถามส่วนท่ี 2 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 2  
ตารางท่ี  5.5 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 2 

ค าถามท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 
1 ผลกระทบตอ่ภาค

ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ใน
ไทย 

- การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนอาจจะสง่เผลดีตอ่กลุม่
ธุรกิจไทย ในด้านของความต้องการท่ีอยู่อาศยัท่ีอาจจะเพิ่มมาก
ขึน้จากการเดนิทางเข้ามาลงทนุท่ีเพิ่มขึน้  

-ประโยชน์ท่ีภาคอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับจากเปิดประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน คือ เร่ืองของคน แรงงาน ทัง้ในแง่ของลกูค้าท่ี
จะมีเพิ่มมากขึน้และการเคล่ือนย้ายแรงงานท าได้ง่ายขึน้ อีกทัง้
การเข้าไปทางด้านบริการก่อสร้างในประเทศชาติของสมาชิก
อาเซียน แตก่ารด าเนินธุรกิจก่อสร้าง ในประเทศสมาชิกยงัคงต้อง
อิงกฎหมายก่อสร้างของประเทศนัน้ๆเชน่เดมิ ดงันัน้ไมว่า่จะเปิด 
AEC หรือไมเ่ปิด AEC การลงทนุในตา่งประเทศของ
ผู้ประกอบการยงัคงต้องยึดกฎหมายก่อสร้างของประเทศนัน้ๆ
อาทิ กฎหมายสิ่งแวดล้อม การขออนญุาตก่อสร้าง ผงัเมือง ซึง่ใน
แตล่ะประเทศจะมีข้อแตกตา่งกนั และถือเป็นสิ่งส าคญัในการ
ด าเนินธุรกิจในตา่งประเทศ นอกจากนีย้งัคงต้องศกึษาวฒันธรรม 
ชีวิตความเป็นอยู่ รูปแบบท่ีอยูอ่าศยัความต้องการของประชากร 

2 ประเทศใดใน 
อาเซียน ท่ี มีความ
นา่ลงทนุทางด้าน
อสงัหาริมทรัพย์
มากท่ีสดุ เพราะ
เหตใุด 

  
จากวิสยัทศัน์ของพฤกษา ท่ีต้องการเป็นท่ี 1 ใน 10 ของประเทศ
เอาเซียนด้านท่ีอยู่อาศยั ท าให้พฤกษาเลือกศกึษาความเป็นไปได้
ในการลงทนุในภมูิภาคเอเซียก่อน เร่ิมจากอินเดีย เวียดนาม และ 
สาธารณรัฐมลัดีฟส์ 

จากตารางท่ี 5.5 ทัง้สองกลุม่ตวัอยา่งเห็นตรงกนัว่า ประเทศไทยยงัมีศกัยภาพพอท่ีจะเข้า
มาลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ได้ และให้ความเห็นวา่ การเปล่ียนแปลงอาจจะมีไมม่าก 
เน่ืองจากการเข้ามาลงทนุขึน้อยูก่บัปัจจยัภายในประเทศ กฎหมาย และพฤตกิรรมผู้บริโภคใน
ประเทศนัน้ๆ  
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ตารางท่ี  5.6 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 2 
ค าถามท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

3 โอกาสและหนทางในการ
ลงทนุด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่
ประเทศอาเซียน 
โดยเฉพาะประเทศ
เวียดนาม และกลุม่ 
CLMV 

โอกาสในเออีซีมีหลายแบบ แบบแรกคือเราอยูก่บัท่ี แล้ว
ตา่งชาตเิข้ามาหาเราแล้วเรา Provide ปัจจยั 4 ให้เค้า 
ตลาดเช่าซือ้มากขึน้ ออฟฟิศนา่จะต้องการมากขึน้ ตลาดท่ี
อยูอ่าศยัก็จะต้องปรับตวัให้เข้ากบัพฤตกิรรมของกลุม่คนท่ี
จะเข้ามาให้มากขึน้  ยงัตอบยาก ว่าจะเป็นกลุม่ใดท่ีจะเข้า
มาท่ีลงทนุชดัเจน เพราะต้องรอให้เปิดจริงจงั ท่ีจริงอสงัหา
อาจจะไมต้่องรีบปรับตวัมาก เพราะมนัเป็น Location 
specific business คือ คอ่ยๆ ดโูอกาสเม่ือเปิดเตม็ท่ีแล้ว
คอ่ยดวู่าเป็นคนกลุม่ใดท่ีเข้ามา แล้วกระจกุตวัอยู่ตรงไหน 
ชาตใิดเยอะ แล้วจงึท าบ้าน หรือท่ีอยูอ่าศยัตอบสนองคน
กลุม่นี ้

จากตารางท่ี 5.6 กลุม่ตวัอย่าง ท่ี 2 ให้ความเห็นว่า ไมน่่าเป็นปัญหา เน่ืองจากปัจจบุนันี ้
มีบริษัทจากตา่งชาตไิด้เข้ามาลงทนุและถือหุ้นในบริษัทตา่งๆ ของไทยเป็นเร่ืองปกติ และยงัให้
ความเห็นอีกว่า อาจจะท าให้มีจ านวนประชากรท่ีไหลเวียนเพิ่มมากขึน้ เน่ืองจากมองเป็นกลุม่
อาเซียนขนาดใหญ่ จะท าให้ตลาดท่ีอยู่อาศยัแบบเชา่ระยะสัน้ระยะยาว เพิ่มมากขึน้ กลุม่ออฟฟิศ
ให้เชา่ นา่จะเพิ่มมากขึน้  
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ค าถามส่วนท่ี 2 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 3 
ตารางท่ี 5.7 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 3 

ค าถามท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1 จากการเร่ิมแผนงาน
ด าเนินการรวมกลุม่
เป็นประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน 
(AEC) มีผลตอ่ภาค
ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยอย่างไร
บ้าง 

-การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนเปิด นา่จมีผลบวก ในแง่ 
ของ เอสซีจี สว่นกลุม่ธุรกิจก่อสร้างมีโดดเดน่กว่าของคนอ่ืน ในแง่
ของ Technology Innovative Product  เชิงของระบบ ในกลุม่
อาเซียนเอง บริษัทเอสซีจีด าเนินการได้คอ่นข้างดี และได้มีการเร่ิม
ไปลงทนุในตา่งประเทศเพิ่มขึน้ ด้านจดุออ่นของการไปลงทนุใน
ตา่งประเทศคือ การสร้างภาพลกัษณ์ของผลิตภณัฑ์ให้เป็นท่ีรู้จกั 

-ประเทศท่ีได้เปรียบ มองวา่เป็นประเทศท่ีมีสาธารูปโภคพืน้ฐานท่ี
ดีกวา่ ในกรณีเออีซี ต้องวิเคราะห์วา่เค้าเปิดอะไรให้เราบ้าง เออีซี
เร่ิมเปิด เพ่ือให้แตล่ะเมืองเดินทางระหวา่งอาเซียนได้ดีขึน้ เชน่ 
เร่ืองคน สามารถเข้ามาสบัเปล่ียนท างานไข้วกนัไปไขว้กนัมาได้ 
เชน่สถาปนิก หมอ วิศวกร เป็นข้อดีท่ีท าให้มีทรัพยากรมนษุย์ ท่ีจะ
มาพฒันาให้ดีขึน้ เช่ือว่าประเทศท่ีมีพืน้ฐานดี ยงัได้เปรียบ ขึน้อยู่
กบัปัจจยัทางภายในและภายนอก และนอกเออีซีด้วย เราอาจจะ
เนือ้หอมตา่งชาตอิาจจะเข้ามาลงทนุ 

2    ประเทศใดใน 
อาเซียน ท่ีทา่นคิดวา่ 
มีความนา่ลงทนุ
ทางด้าน
อสงัหาริมทรัพย์มาก
ท่ีสดุ เพราะเหตใุด 

-ประเทศอินโดนีเซียกบัเวียดนามคอ่นข้างโดดเดน่ในด้าน
ประชากรท่ีมีจ านวนมาก เร่ืองของแรงงาน พลงังาน คา่แรงคา่ไฟ
ยงัต ่ากวา่ในประเทศไทย 

-การลงทนุประเภทอตุสาหกรรม ยงัคงมองประเทศไทยเป็นอนัดบั
หนึง่ ซึง่มีความพร้อมทัง้แรงงาน สาธารณูปโภค แตก็่ต้องค านงึถึง
ปัญหาเร่ืองภยัธรรมชาต ิด้วย 

จากตารางท่ี 5.7 กลุม่ตวัอย่างท่ี 3 นา่จะมีผลในแง่ดีตอ่กลุม่ธุรกิจก่อสร้างน่าจะขยายตวั
ได้ ประเทศท่ีมีการเตรียมพร้อมทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณปูการ จะมีศกัภาพดงึดดูให้
ตา่งชาตเิข้ามาลงทนุมากวา่ ส าหรับประเทศท่ีมีความนา่สนใจในการลงทนุโครงการ ได้แก่ประเทศ 
ไทย อินโดนีเซีย เวียดนาม เพราะมีความพร้อมด้านแรงงาน สาธารณูปโภค จ านวนประชากรท่ีมี
จ านวนมากแสดงถึงก าลงัซือ้ท่ีมีมากตามไปด้วย  
5.1.3 สว่นท่ี 3 โอกาสและอปุสรรคในการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่ CLMV 
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ค าถามส่วนท่ี 3 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 1 
ตารางท่ี 5.8 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 1  

ค าถามท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1 ประเภทของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีความ
นา่สนใจในการลงทนุใน
กลุม่ประเทศ CLMV 

-กมัพชูา – ลาว เดน่ ด้านการทอ่งเท่ียว  

-เวียดนามกบัพมา่ ด้านท่ีอยู่อาศยั  

-ประเภทอ่ืนๆ ได้แก่ พาณิชยกรรม (ศนูย์การค้า ส านกังาน) 
โรงแรม-รีสอร์ท นิคมอตุสาหกรรม 

2 ชอ่งทางในการลงทนุ การ
ตดิตอ่ การหาคณะบคุคล
ร่วม เพ่ือเข้าไปลงทนุใน
ประเทศ CLMV 

-ตดิตอ่หาผู้ ร่วมลงทนุทีดี การลงทนุโดยการไมมี่นกัธุรกิจใน
ท้องถ่ินจะมีความเส่ียงมาก หากขาดการศกึษาการวิเคราะห์ก่อน
การลงทนุ 

 -สามารถตดิตอ่ขอข้อมลูได้ท่ี สถานทตู,ทตูพาณิชย์ สมาคมนกั
ธุรกิจไทย ใน เวียดนาม,ลาว,พมา่,กมัพชูา หอการค้าไทย หรือ
สภาอตุสหากรรมของแตล่ะประเทศ 

3 ปัญหาและอปุสรรคท่ีมีผล
ตอ่การเข้าไปลงทนุ 

-กฎหมายและการบงัคบัใช้กฎหมายยงัไมช่ดัเจน 

-ขาดการศกึษาข้อมลูเชิงลกึท่ีมีผลตอ่ธุรกิจ และการเข้าถึงข้อมลู 

4 แนวทางการแก้ไข หรือ
การปรับตวั เพ่ือการ
เตรียมความพร้อมส าหรับ
ผู้ ท่ีสนใจเข้าไปลงทนุ 

ควรศกึษาด้านกฎหมาย ภมูิศาสตร์ การเมือง การปกครอง 
วฒันธรรม และควรมีบคุลากรท่ีมาจากประเทศนัน้ๆ ท างานอยู่ใน
บริษัทเพ่ือการศกึษาและการหาข้อมลูเชิงลกึท่ีจ าเป็นตอ่การลงทนุ
ตอ่ไป 

5 ข้อเสนอแนะส าหรับการ
ลงทนุในกลุม่ CLMV 

-ควรเร่ิมจากธูรกิจขนาดเล็ก เชน่ การน าเข้าสง่ออกก่อน เม่ือ
สามารถหากลุม่ตลาดเป้าหมายได้แล้ว จงึเร่ิมขยายการลงทนุ 
ควรจดัตัง้ทีมวิเคราะห์ข้อมลูเพ่ือศกึษาความเป็นไปได้ก่อนการ
ลงทนุ 

-ควรหาผู้ ร่วมลงทนุในประเทศนัน้ๆ เพ่ือการช่วยเหลือด้านข้อมลู
และการด าเนินงาน เน่ืองจากนกัลงทนุในประเทศยอ่มมีความ
เข้าใจถึงตลาดในประเทศได้ดีกวา่ 
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จากตารางท่ี 5.8 ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีน่าลงทนุ ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีนา่
ลงทนุในกลุม่ CLMV แบง่ได้เป็น ลาว-กมัพชูา เป็นด้านท่องเท่ียว เชน่ รีสอร์ท โรงแรม ศนูย์การค้า 
และพมา่กบัเวียดนาม จะเป็นด้านท่ีอยู่อาศยั 

ชอ่งทางในการลงทนุทัง้สองกลุม่ตวัอยา่ง เสนอให้ตดิตอ่ผา่น กลุม่นกัธุรกิจท้องถ่ิน หรือ
กลุม่สมาคมนกัธุรกิจไทย ในแตล่ะประเทศ สภาหอการค้า สภาอตุสาหกรรมของแตล่ะประเทศ ซึง่
จ าเป็นจะต้องศกึษาและหาผู้ ร่วมลงทนุท่ีไว้ใจได้ พึง่พาได้  

ปัญหาและอปุสรรคท่ีพบ เป็นด้านกฎหมายของแตล่ะประเทศท่ียงัไมเ่สถียร เน่ืองจากกลุม่ 
CLMV ยงัเป็นกลุม่ประเทศเกิดใหม ่มีการเปล่ียนแปลงระบบการปกคลอง กฎหมายเก่ียวกบัการ
ลงทนุยงัไมช่ดัเจน จงึควรศกึษาด้านกฎหมาย ภมูิศาสตร์ การเมือง การปกครอง วฒันธรรม ท าเล 
ให้ อีกทัง้กลุม่ตวัอย่าง A แนะน าให้ หากต้องการไปลงทนุในประเทศใดๆ ควรมีคนของประเทศ
นัน้ๆ ท างานอยูใ่นบริษัทด้วย  

กลุม่ตวัอยา่งแนะน าให้ศกึษาสภาวะตลาดในแตล่ะประเทศให้ดีก่อน โดยสง่ทีมส ารวจเข้า
ไปศกึษาก่อนลงทนุ และการลงทนุควรเร่ิมจากระดบัลา่งถึงกลางก่อน หากมีความเช่ียวชาญ
พอแล้วจงึคอ่ยลงทนุขนาดใหญ่ เน่ืองจากความเส่ียงในการลงทนุยงัมีอยู่ 
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ค าถามส่วนท่ี 3 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 2 

ตารางท่ี 5.9 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 2 

ค าถามข้อท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1     ประเภทของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ี
นา่สนใจและมีโอกาส
ในการลงทนุในประเทศ 
CLMV 

-ณ ปัจจบุนันี ้การลงทนุสว่นใหญ่เป็นการลงทนุด้านฐานการ
ผลิตอตุสาหกรรมมากกวา่ แตย่งัติดปัญหาในด้านของ
กฎหมายท่ียงัไมแ่นน่อน 

-ในประเทศเวียดนามนา่สนใจในประเภทของท่ีอยู่อาศยัของผู้ มี
รายได้ต ่าซึง่เป็นประเภทคอนโดมิเนียม หรือ อพาร์ทเม้นท์ 

2 ปัญหาและอปุสรรคท่ี
ทา่นคิดวา่ จะสง่ผลตอ่
กลุม่ธุรกิจ จากการ
เตรียมตวัเข้าไปลงทนุมี
อะไรบ้าง 

- กฎหมาย สิทธ์ิในการถือครองท่ีอยู่อาศยัของชาวตา่งชาติ 

- การลงทนุในแตล่ะประเทศต้องดคูวามต้องการท่ีแท้จริงของ
ตลาด  

-การถือครองท่ีดนิ การใช้ท่ีดิน เพราะในแตล่ะโครงการต้องขอ
ใบอนญุาติตามกฎหมายของแตล่ะท้องท่ีในประเทศท่ีจะลงทนุ 

- แรงงาน การจ้างแรงงาน  

- ต้นทนุคา่ก่อสร้าง 

จากตารางท่ี 5.9 กลุม่ CLMV สว่นใหญ่มีความนา่สนใจในด้านลงทนุอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทการสร้างโรงงานอตุสาหกรรม ฐานการผลิต เพราะประเทศเวียดนามยงัมีมี
ทรัพยากรธรรมชาตอิยูม่าก และแรงงานท่ีมีคา่แรงต ่า ส าหรับปัญหาและอปุสรรคหลกัของกลุม่
ประเทศ CLMV ได้แก่การขาดความเข้าใจและการเข้าถึง กฎหมาย เงินทนุ การถือครองท่ีดนิ สิทิ
ในการลงทนุ ข้อมลูเชิงลกึส าหรับการวิเคราะห์ตลาดในประเทศนัน้ๆ 
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ตารางท่ี 5.10 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 2 
ค าถามข้อท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

3      แนวทางการแก้ไข 
หรือการปรับตวั เพ่ือ
การเตรียมความพร้อม
ส าหรับผู้ ท่ีสนใจเข้าไป
ลงทนุ 

- ควรศกึษาด้านกฎหมายการลงทนุท่ีเก่ียวข้อง  สภาวะตลาด 
ศกึษาความเป็นไปได้ของผลิตภณัฑ์ การหาผู้ ร่วมลงทนุท่ีมี
ความพร้อม 

- ปัจจยัส าคญัท่ีน ามาใช้ในการพิจารณาเลือกลงทนุ ในแตล่ะ
ประเทศคือ 1.การศกึษาภาพรวมของเศรษฐกิจประเทศนัน้ 2.
รายได้ของประชากร/ก าลงัซือ้ 3.จ านวนประชากร 4.นโยบาย
ของภาครัฐ แผน ท่ีสง่เสริมการลงทนุตอ่ตา่งชาติ 5.การศกึษา
การขยายตวัของเมืองท่ีเราจะลงทนุ 6.เสถียรภาพทางการเมือง 
7.ความชดัเจนของกฎหมาย 8.การศกึษาวิจยัด้านการตลาด 9.
ความพร้อมของทีมงาน 

 
ตารางท่ี 5.10 แนวทางการปรับตวัทัง้กลุม่ตวัอย่างให้ความเห็นวา่ ควรศกึษา ข้อมลูด้าน

กฎหมาย เศรษฐกิจ ข้อมลูเชิงลกึของพฤตกิรรมผู้บริโภคในประเทศนัน้ๆ และ การหาผู้ ร่วมลงทนุใน
ท้องถ่ินมาเป็นตวัชว่ยในการเข้าถึงข้อมลูเชิงลกึ และชว่ยในด้านของสิทธื นโยบายการลงทนุ 
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ค าถามส่วนท่ี 3 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 3 

ตารางท่ี 5.11 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 3 
ค าถามข้อท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1 ประเภทของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ี
นา่สนใจและมีโอกาส
ในการลงทนุใน
ประเทศ CLMV 

-ประเทศ เวียดนาม เน่ืองจากจ านวนประชากรท่ีมีมาก ส่วน
สภาวะอสงัหาริมทรัพยสามปีท่ีผา่นมาในเวียดนามเกิด สภาวะเงิน
เฟ้อ และท่ีอยูอ่าศยัล้นตลาด  

- ประเทศพมา่พึง่เปิดประเทศ กฎหมายการลงทนุยงัไมช่ดัเจน 

-ในแตล่ะประเทศจะมีศกัยภาพด้านลงทนุอตุสาหกรรมท่ีตา่งกนั 
หกามีประเทศมีคา่ใชจ่า่ยด้านไฟฟ้าท่ีมีราคาถกู อาจจะเหมาะสม
กบัโครงการท่ีใช้ไฟฟ้าจ านวนมากในการผลิต หากเป็นประเทศท่ีมี
ท่ีราบสงูเยอะ ด้านการขนสง่(Logistic cost) จะมีต้นทนุสงู 

2 ปัญหาและอปุสรรคท่ี
ทา่นคิดวา่ จะสง่ผลตอ่
กลุม่ธุรกิจ จากการ
เตรียมตวัเข้าไปลงทนุ
มีอะไรบ้าง 

 ประเทศเหลา่นีเ้ป็นประเทศใหม ่ท่ีเป็นประเทศก าลงัพฒันา  มี
การบิดเบือนข้อมลูสงู หาข้อมลูยาก วิเคราะห์ยาก กฎหมายดิน้ได้ 
ยงัไมดี่พอ  มีเบีย้รายทาง ข้อมลูไมช่ดัเจน กฎหมาย ข้อบงัคบั 
แรงงาน หลกัๆ คือข้อมลูเชิงลกึ เชน่ กฎหมายแรงงานออกมา แต่
ไมรั่บรองวา่จะหาแรงงานได้  

3  แนวทางการแก้ไข 
หรือการปรับตวั เพ่ือ
การเตรียมความพร้อม
ส าหรับผู้ ท่ีสนใจเข้าไป
ลงทนุ 

 ยงัคงขาดในเร่ืองของการเข้าถึงข้อมลูเชิงลกึ การวิเคราะห์ข้อมลู 
การเข้าใจถึงผลิตภณัฑ์และความต้องการของผู้บริโภค ท่ีควรจะ
ศกึษาถึงโอกาสในการลงทนุก่อนด าเนินการลงทนุจริง 

จากตารางท่ี 5.11 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 3 ให้ความเห็นวา่ จ านวนประชากรประเทศ บง่บอกถึง
ก าลงัซือ้ท่ีสง่ผลตอ่อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศนัน้ๆ อีกทัง้ การเลือกลกัษณะพืน้ท่ี ภมูิประเทศ การ
เข้าถึงพืน้ท่ีโครงการท่ีเหมาะสมกบัการท าโครงการอสงัหาริมทรัพย์ด้านฐานการผลิต ก็ยงัเป็นสว่น
ส าคญัของการเลือกลงทนุในแตล่ะประเทศวา่ กลุม่ประเทศ CLMV เป็นกลุม่ประเทศเกิดใหม ่ท่ีตวั
กฎหมายและข้อมลูเชิงลกึ ยงัไมช่ดัเจน แนะน าให้ศกึษาวิเคราะห์ข้อมลูเชิงลกึก่อน เช่น กฎหมาย 
ข้อบงัคบัการใช้ เป็นต้น ก่อนท่ีจะเร่ิมลงทนุ 
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5.1.4 ส่วนที่ 4 กำรลงทุนด้ำนโครงกำรธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในประเทศเวียดนำม 
ค าถามส่วนท่ี  4 กลุม่ตวัอย่างท่ี 1 

ตารางท่ี 5.12 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 1  

ค าถามข้อท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1 ความคดิเห็นอย่างไรตอ่
การเข้าไปลงทนุโครงการ
ด้านอสงัหาริมทรัพย์ใน
ประเทศเวียดนาม 

-การลงทนุต้องค าถึงนงึสภาะวเงินเฟ้อ ณ ปัจจบุนั 
 ภาษาท่ีใช้ การคมนาคมขนสง่ ถนน ระยะทางการขนสง่ใช้
เวลานาน ระเบียบวินยัจราจร ท าเลตัง้ การเข้าถึง 
 

2 การปรับตวัของกลุม่
ธุรกิจ องค์กร ท่ีมีความ
สนใจต้องการลงทนุใน
เวียดนาม 

ควรศกึษา กฎหมาย ภมูิศาสตร์ วฒันธกรรม การเมืองการ
ปกครอง การส่ือสารเบือ้งต้น ศกึษาพฤติกรรมผู้บริโภค 
 

3 ใน 3 จงัหวดั ทา่นคดิวา่จงัหวดัใดมีศกัยภาพในการลงทนุ 

  -ฮานอย ประสบสภาวะเงินเฟ้อ เศรษฐกิจชะลอตวั เป็นชว่งเวลาท่ี
ตลาดคอ่นข้างซบเซา ควรรอจงัหวะการลงทนุ    -โฮจิมิน 

  -ไฮฟอง  ไมอ่อกความเห็น 

4 แนวทางของรูปแบบการ
ลงทนุในประเทศ
เวียดนาม 

-กิจการร่วมทนุ หรือ สญัญาร่วมลงทนุ  

- จดัจ้างบริษัทอยา่งบริษัทท่ีปรึกษาอสงัหาริมทรัพย์เข้าไป
ชว่ยเหลือด้านข้อมลู การติดตอ่ การเข้าถึง 

5 การสนบัสนนุของภาครัฐ
และเอกชนมีเพียงพอ
หรือไม ่

แนะน าให้ ตดิตอ่ กรมการค้าตา่งประเทศ กระทรวงพาณิชย์ 
ทตูไทยในเวียดนาม กงศลุ หรือ ธนาคารไทยท่ีอยูป่ระเทศใน
เวียดนาม เชน่ ธนาคารกรุงเทพ ในสว่นของเอกชน แนะน า
ให้ตดิตอ่คนไทยท่ีได้ลงทนุในเวียดนามแล้ว หรือ คน
เวียดนามท่ีมาลงทนุในไทย เชน่ร้านอาหารเวียดนามในไทย
เป็นต้น 
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จากตารางท่ี 5.12 ทัง้สองกลุม่ตวัอยา่งให้ความคิดเห็นวา่ การเข้าไปลงทนุโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม ต้องค านงึถึงเร่ืองสภาวะเงินเฟ้อ ภาษาท่ีใช้ พืน้ฐานทาง
เศรษฐกิจ พฤติกรรมผู้บริโภคให้ อีกทัง้การคมนาคมขนสง่ เน่ืองจากการจราจรและพืน้ผิวถนน ยงั
ไมไ่ด้มาตราฐาน ระเบียบวินยัของการคมนาคมยงัไมพ่ฒันา อาจะมีปัญหาด้านการขนสง่ การ
เข้าถึงท าเลพืน้ท่ี กลุม่ตวัอย่างให้ข้อสงัเกตวุา่ แม้ในระยะ 2-3 ปีท่ีผา่นมา เวียดนามประสบสภาวะ
เงินเฟ้อ อสงัหาริมทรัพย์ล้นตลาด เน่ืองจากเกิดการเก็งก าไรของท่ีอยูอ่าศยั ในระยะนีห้ากเราเข้า
ไปศกึษาตลาดให้ดี อาจจะท าให้ได้ของดีราคาถกูกลบัมา เน่ืองจากมีอสงัหาริมทรัพย์หลาย
ประเภท ท่ีเจ้าของโครงการอยากขายออกเพ่ือให้ได้เงินทนุมาหมนุเวียนสินทรัพย์โดยเร็ว 

แนวทางและรูปแบบในการลงทนุ ควรจะเป็นลกัษณะของกิจการร่วมทนุ (Joint Ventures: 
JV) หรือสญัญาร่วมลงทนุ (Business Co-operation Contract: BCC โดยแนะน าตรวจสอบจาก
กฎหมายการลงทนุวา่สามารถร่วมลงทนุได้เป็นสดัสว่นเท่าไหร่ ตามกฎหมาย และแนะน าให้จ้าง
บริษัทท่ีปรึกษาด้านอสงัหา หรือจ้างศกึษาโครงการเพ่ือลงทนุในประเทศเวียดนามก่อน ซึง่ข้อมลู
ตา่งสามารถติดตอ่ได้จากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง เชน่ กรมการค้าตา่งประเทศ กระทรวงพาณิชย์ 
สถานทตูไทยในเวียดนาม สภาอตุสาหกรรมของเวียดนาม กลุม่นกัธุรกิจไทยในเวียดนาม หรือ 
ศกึษาจากนกัธุรกิจไทยท่ีไปลงทนุแล้ว เป็นต้น 
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ค าถามส่วนท่ี  4 กลุม่ตวัอย่างท่ี 2 

ตารางท่ี 5.13 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 2  
ค าถามท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1   จากการเร่ิมแผนงาน
ด าเนินการรวมกลุม่เป็น
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
(AEC) ทา่นคิดว่ามีผลตอ่
องค์กรของทา่นหรือไม่ 

-มองวา่ การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน อาจจะไม่
สง่ผลกระทบตอ่ภาคอสงัหาริมทรัพย์ในไทยมากนกั 
เน่ืองจาก บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย
หลายบริษัทท่ีอยูใ่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย มี
ชาวตา่งชาตเิป็นผู้ ถือหุ้นร่วม การบริหารและการลงทนุ
จงึไมแ่ตกตา่งกบัสภาวะปัจจบุนั 

- ส าหรับการปรับตวัขอองค์กร บริษัทพฤกษาได้เร่ิมเข้า
ไปศกึษาและลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ
ตา่งๆ เชน่ มลัดีฟ อินเดียว และประเทศเวียดนามท่ีอยู่
ในกลุม่อาเซียนแล้ว 

-ส าหรับการปรับตวัขององค์กรอ่ืน ได้แก่ การฝึกการใช้
ภาษาองักฤษ ส าหรับการส่ือสารและการลงทนุเป็นต้น 

-ส าหรับองค์กรท่ีไมส่นใจการลงทนุตา่งประเทศ เพราะ
คดิว่าตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในเมืองไทย ยงัมีความ
ต้องการ และเร่ิมขยายตวัไปทางหวัเมืองหรือจงัหวดั
ส าคญัตามภมูิภาคตา่งๆ ในประเทศไทย 

2 องค์กรของทา่นมีการ
เตรียมพร้อมตอ่การปรับตวั
เม่ือเปิดประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนหรือไม่ อยา่งไร 

3 องค์กรของทา่นมีความสนใจ
ลงทนุในกลุม่ประเทศอาเซียน
หรือไม ่หากสนใจ เป็น
ประเทศได้ และเป็น
อสงัหาริมทรัพย์ประเภท 

จากตารางท่ี 5.13 กลุม่ตวัอยา่งให้ข้อคดิเห็นวา่ การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
อาจจะไมส่ง่ผลกระทบมากนกัตอ่ประเทศไทย เน่ืองจากปัจจบุนัมีชาวตา่งชาตินอกเหนือจกากลุม่ 
อาเซียนเข้ามาลงทนุในประเทศไทยอยูแ่ล้ว แตอ่าจจะท าให้เกิดผู้บริโภคหรือความต้องการท่ีอยู่
อาศยัท่ีเพิ่มมากขึน้ เน่ืองจากเกิดการไหลเวียนของประชากรในกลุม่ การเดนิทางเข้าออกเพ่ือ
ตดิตอ่การค้า หรือการเข้ามาตัง้ฐานบริษัทเพิ่มมากขึน้ 
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ค าถามส่วนท่ี  4 กลุม่ตวัอย่างท่ี 3 
ตารางท่ี 5.14 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ค าถามที ่ 
บริษัทปนูซีเมนต์ไทยจ ากดั 

(มหาชน) 
บริษัทอมตะคอร์ปอเรชัน่จ ากดั(มหาชน) บริษัทพฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน)  

1  เหตใุดบริษัทของ
ทา่นจึงเลอืกลงทนุ
โครงการธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ใน
ประเทศเวียดนาม 

มีวตัถดุิบ คา่เชา่ คา่แรง คา่
น า้คา่ไฟ ถกูกวา่ในเมืองไทย  

ทีเ่มืองเบียนหวัอยูต่ิดกบัเมืองโฮจิมิน เป็นเมือง
หลวงด้านเศรษฐกิจ ซึง่มองวา่มศีกัยภาพ
พอสมควร ไมไ่กลทา่เรือขนสง่ การอยูต่ิดกบั
เมืองหลวงด้านเศรษฐกิจ ท าให้เดินทางสะดวก 
ติดตอ่ง่าย และเมืองก็นา่จะมคีวามพร้อมด้าน
สาธารณปูโภค สาธารณปูการพืน้ฐาน 
พอประมาณที่จะตัง้ธุรกิจ แรงงานมีคณุภาพ  

บริษัทต้องการท่ีจะเปิดตลาดตา่งประเทศเพื่อรองรับการเติบโต
และขยายตวัของบริษัทในอนาคตเพิ่มเติมนอกเหนือจากการ
ขยายตวัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทในประเทศไทย จาก
เหตผุลดงักลา่วบริษัทเลอืกลงทนุที่ประเทศเวียดนามซึง่เป็นหนึง่
ในหลายประเทศที่นา่ลงทนุในอาเซียนเพราะมชี่องวา่งในตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ มกี าลงัความสามารถในการซือ้ มีความต้องการ
ที่อยูอ่าศยัสงู เช่นกลุม่ตลาดลา่งและกลุม่ชนชัน้กลาง 

2 ปัญหาและอปุสรรค
ของบริษัทของทา่นท่ี
เข้าไปลงทนุใน
ประเทศเวียดนามมี
อะไรบ้าง  

กฎหมาย ภาษา วฒันธรรม 
Location กฎหมาย ใน
ประเทศยงัไมเ่สถียรพอ ไม่
เอือ้ตอ่การลงทนุเ การเข้าถงึ
ข้อมลูท าได้ยาก 

ปัญหาด้านภาษี ก็ยงัมี เพราะกฎหมายยงัไม่
เสถียร ข้อมลูมีความผิดพลาด การแปล
ความหมายไมเ่หมือนกนั ธนาคารท่ีอ านวยความ
สะดวกในเร่ืองเงินกู้ยงัไมม่ี และใช้เงินสดหรือหุ้น
กู้ ในการลงทนุ 

1.ภาษา ประชากรสว่นใหญ่ใช้ภาษาเวียดนามเป็นภาษาราชการ  
2.กฎหมาย มีการเปลีย่นแปลงบอ่ย ต้องคอยปรับข้อมลูใหม่ๆ  เส
อม และการตคีวามกฎหมายที่ไมช่ดัเจน  3. ภาษี ในภาค
อสงัหาริมทรัพย์ ยงัไมช่ดัเจนพอ 4.การเข้าถงึข้อมลู กฎระเบยีบ
ในการลงทนุ ยงัไมล่ะเอยีดพอ แตล่ะกฎจะมีข้อบงัคบัแตกตา่งกนั 
การหาข้อมลูให้ครบด้วยเป็นการยาก 107 
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ตารางท่ี 5.15 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 3 

 
 ค าถามที ่ 

บริษัทปนูซีเมนต์ไทยจ ากดั (มหาชน) บริษัทอมตะคอร์ปอเรชัน่จ ากดั(มหาชน) 
บริษัทพฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั 

(มหาชน) 
3  ทา่นมีช่องทางในการลงทนุ การ

ติดตอ่ การหาคณะบคุคลร่วม 
เพื่อเข้าไปลงทนุในประเทศ
เวียดนามอยา่งไร 

มีธนาคารเข้ามาติดตอ่ มาช่วยอ านวยความ
สะดวก และให้ข้อมลูในการลงทนุ เสนอ
แนวทางการลงทนุ และช่วยหาผู้ ร่วมลงทนุและ
ช่องทางในการลงทนุให้ ด้านเงินทนุ ใช้วิธีออก
หุ้นกู้ ระยะสัน้ เพื่อระดมเงินในทนุไปจดัตัง้
โครงการในตา่งประเทศ 

ในสว่นของการก่อสร้างได้ตดิตอ่ไปทาง 
หอการค้า หรือสภาอตุสาหกรรมของประเทศ
นัน้ จะมีหนว่ยงานท่ีท าหน้าที่จดัเตรียมข้อมลู
และแนะน าผู้ ร่วมลงทนุ หรือนกัธรุกิจ
ภายในประเทศให้ 

ติดตอ่ทาง BOI ประเทศไทย 
โดยมีเจ้าหน้าที่เป็นผู้แนะน าให้
รู้จกักบันกัลงทนุท้องถ่ินท่ีอยูใ่น
รายช่ือที่ทาง BOI ได้จดัเตรียมไว้
ให้ 

4   การสนบัสนนุของภาครัฐและ
ภาคเอกชน ในนโยบายด้าน
การเงิน ภาษี การลงทนุ  เพียงพอ
หรือไม ่อยา่งไร 

ภาครัฐไมค่อ่ยมีการสนบัสนนุ สว่นใหญ่เอกชน
จะท าเอง 

ภาครัฐไมไ่ด้สนบัสนนุอะไร ไมช่ดัเจน สว่น
ใหญ่จะเป็นด้านข้อมลูพืน้ฐานของประเทศ
นัน้ๆ เช่น ทตูพาณิชย์ กรมการค้าระหวา่ง
ประเทศ ซึง่ข้อมลูจะเป็นข้อมลูเบือ้งต้น ถ้า
ต้องการข้อมลูเชิงลกึ จะต้องตัง้ทมีเข้าไปศกึษา
และวิเคราะห์ 

การสนบัสนนุของทางรัฐบาลและ
เอกชนเพียงพอในระดบัพืน้ฐาน
แตต้่องหาข้อมลูเพิ่มเติมในแตล่ะ
ประเภทของธุรกิจทีต้่องการเข้า
ไปลงทนุในเวยีดนาม 

108 
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จากตารางท่ี 5.14 และ ตารางท่ี 5.15 กลุม่ตวัอยา่ง 3 ให้ความเห็นว่า เวียดนามมี
ศกัยภาพในการเข้าไปลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เน่ืองจากมีความพร้อมด้านก าลงัซือ้ 
แรงงานมีคุณภาพ และค่าแรงต ่ ากว่าในประเทศไทย มีค่าใ ช้จ่ายพืน้ฐานของ
สาธารณูปโภคท่ีต ่ากว่าประเทศไทย และก าลังซือ้ของคนเวียดนามเป็นเงินสด ส าหรับ
อปุสรรคของการเข้าลงทนุได้แก่ กฎหมาย ภาษี การเข้าถึงข้อมลูเชิงลึก และทัง้ 3 กลุ่ม ใช้
วิธีการออกหุ้นกู้ เพ่ือระดมเงินทุน ส่วนหนึ่งในการเข้าไปจัดตัง้บริษัทและลงทุนโครงการ 
โดยจะมีความเส่ียงด้านอตัราแลกเปล่ียนของสกลุเงิน และมีความเส่ียงของการน าเงินปัน
ผลกลบัประเทศตามข้อตกลงการลงทนุในประเทศเวียดนามอีกด้วย  

ชอ่งทางในการลงทนุและได้แก่ กรมการเจรจาการค้าระหว่างประเทศ ทตูพาณิชย์ 
ทัง้ของไทยและของประเทศท่ีจะไปลงทนุ ส ำนักงำนคณะกรรมกำรส่งเสริมกำรลงทุน 
(Thailand Board of Investment: BOI) เน่ืองจาก หน่วยงานเหล่านีจ้ะมีรายช่ือกลุ่มธุรกิจ
ท่ีสามารถเข้ามาร่วมทนุได้ แตจ่ะมีเพียงข้อมลูพืน้ฐานทัว่ไปเท่านัน้ แนะน าให้แตล่ะบริษัท
ท่ีสนใจลงทนุ ควรจดัตัง้ทีมงานเข้าไปศกึษาข้อมลูเชิงลกึและวิเคราะห์ให้ดี 
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5.1.5 สรุปภำพรวมจำกกำรสัมภำษณ์ 

1.ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การแนวทางการลงทนุธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม
ภายหลงัเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

- กฎหมายและนโยภายของภาครัฐในเวียดนาม 

- ภาษา 

- การคมนาคม ท าเล ท่ีตัง้ 

- ข้อมลูเชิงลกึ เชน่ พฤตกิรรมผู้บริโภค การเข้าถึงแหล่งวตัถดุบิ การ
ด าเนินงาน พิธีการตามแบบประเทศเวียดนาม 

- สภาพวะเศรษฐกิจ เงินเฟ้อ อตัราแลกเปล่ียน 

- สาธารณปูโภคพืน้ฐาน 

- ผู้ ร่วมลงทนุในประเทศเวียดนามท่ีดี 

 
2. แนวทางการปรับตวัของภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์หลงัการเปิดประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน 
 จากผลการวิเคราะห์ สามารถแจกแจงได้ดงันี ้

- ธุรกิจบางประเภทท่ีเป็นธุรกิจเก่ียวเน่ือง อนัเน่ืองมาจากการเดนิ

ทางเข้าออกของนกัลงทนุหรือผู้มาติดตอ่ ได้แก่ 

a) ท่ีพกัอาศยัระยะสัน้ โรงแรม รีสอร์ท 

b) ท่ีพกัอาศยัระยะยาวได้แก่ คอนโดมิ เนียม ท่ีพกัอาศยัให้เชา่ 

บ้านเชา่ 

c) ธุรกิจเก่ียวเน่ืองได้แก่ ส านกังานให้เชา่ ห้างสรรพสินค้า และ

ธุรกิจเก่ียวเน่ืองอ่ืนๆ 

- การปรับตวัขององค์กร 
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a) จดัตัง้ฝ่ายวิจยัตลาดเฉพาะด้านเพ่ือหาข้อมลูเชิงลกึและ

เตรียมพร้อมองค์กรก่อนเข้าไปลงทนุในประเทศเวียดนาม 

b) ศกึษาสภาวะตลาด เพ่ือเข้าถึงกลุม่ผู้บริโภค 

c) พฒันาทกัษะด้านภาษา เชน่ภาษาองักฤษ ท่ีเป็นภาษากลางใน

อาเซียน 

 
- ในกรณีท่ีไมมี่ความสนใจลงทนุนอกประเทศในเขตอาเซียน 

a) มองตลาดจงัหวดัหวัเมืองตามภาคตา่งๆ ท่ีเป็น หวัเมือง

เศรษฐกิจ มีการค้าขายตามชายแดน หรือมีทางเข้าออกท่ีตดิตอ่

เพ่ือนบ้านตา่งประเทศ เชน่ อดุรธานี ขอนแก่น เชียงใหม ่วา่เป็น

อีกทางเลือกในการแบง่สว่นตลาดนอกเหนือจากในกรุงเทพฯ

และปริมณฑล  

b) ในกรุงเทพฯและปริมณฑลยงัมีโอกาสอยู ่เชน่ นโยบายบ้านหลงั

แรกของรัฐบาล นโยบายด้านการคมนาคม เชน่ รถไฟฟ้า 

รถไฟฟ้าใต้ดนิ ท่ีท าให้ท่ีดินบริเวณรอบๆ ของโครงการยงัมี

ศกัยภาพตลอดแนวรถไฟฟ้า 
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5.2 ผลกำรศึกษำกระบวนกำรด ำเนินงำน 

5.2.1บริษัทปูนซีเมนต์ไทย จ ำกัด มหำชน 

แผนผงัท่ี 5.1 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทปนูซีเมนต์ไทย จ ากดัมหาชน 
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แผนผงัท่ี 5.2 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทปนูซีเมนต์ไทย จ ากดัมหาชน 
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5.2.2 บริษัทอมตะคอร์ปอเรชั่น จ ำกัด มหำชน 

แผนผงัท่ี 5.3 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทอมตะคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั มหาชน 
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แผนผงัท่ี 5.4 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทอมตะคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั มหาชน 
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5.2.3 บริษัทพฤกษำเรียลเอสเตท จ ำกัด มหำชน 

แผนผงัท่ี 5.5 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทพฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั มหาชน 
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แผนผงัท่ี 5.6 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทพฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั มหาชน 
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5.2.4 สรุปกระบวนกำรลงทุนของกลุ่มตัวอย่ำง 3  

รูปท่ี 5.1 เปรียบเทียบกระบวนการลงทนุของ 3 บริษัท 

 

รูปท่ี 5.2 เปรียบเทียบลกัษณะลงทนุของ 3 บริษัท 
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จากรูปท่ี 5.1 และ 5.2 สามารถสรุปแนวทางการลงทนุจากกลุม่ตวัอย่างท่ีได้ไป
ลงทนุในประเทศเวียดนามดงันี ้

1.กลุม่ตวัอยา่งทัง้ 3 กลุม่ มีลกัษณะเป็นบริษัทมหาชน29  

2 ลกัษณะของเงินทนุท่ีน ามาลงทนุโครงการในประเทศเวียดนามเป็นลกัษณะของ
การออกหุ้นกู้ ด้อยสิทธ์ิ ระยะสัน้ 3-5 ปี 

3.มีการจดัตัง้หนว่ยงานเฉพาะส าหรับการลงทนุในประเทศเวียดนาม เพ่ือศกึษา
และวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การลงทนุ บริหารงาน ศกึษากฎหมาย เฉพาะด้าน เพ่ือเป็น
การเตรียมพร้อมก่อนการเข้าไปลงทนุ 

4.การเลือกท าเลท่ีตัง้ 

- เลือกท าเลท่ีอยู่ใกล้เคียงกบัเมืองหลกัทางเศรษฐกิจส าคญัเพื่อลด
ต้นทนุคา่เชา่และคา่ใช้จา่ย  

- เลือกท าเลท่ีตัง้ท่ีอยูใ่กล้กบัการคมนาคมขนสง่ ท่ีเอือ้อ านวยกบั
ผลิตภณัฑ์ เชน่ ท่าเรือ สนามบนิ เป็นต้น 

5.ลกัษณะการลงทนุ เป็นการร่วมลงทนุกบันกัธุรกิจในท้องถ่ิน  

6.การติดตอ่ในการหาผู้ ร่วมลงทนุ สามารถท าได้โดย 

- ตดิตอ่ผา่นหนว่ยงานในประเทศไทย เชน่ ส านกังานคณะกรรมการ
สง่เสริมการลงทนุ กรมการเจรจาการค้าตา่งประเทศ กรมสง่เสริมการสง่ออกระหวา่ง
ประเทศ ธนาคารตา่งๆ เป็นต้น 

- ติดตอ่ผา่นหนว่ยงานระหวา่งประเทศ เชน่ กงศลุไทยในเวียดนาม 
สถานทตูไทยในเวียดนาม สมาคมนกัธุรกิจไทยในเวียดนามเป็นต้น 

                                  
29 บริษัทมหาชนจ ากดั คือ บริษัทประเภทซึง่ตัง้ขึน้ด้วยความประสงค์ที่จะขายหุ้นกู้ตอ่ประชานชน โดยผู้ ถือหุ้นมีความรับ

ผิดจ ากดัไมเ่กินจ านวนเงินคา่หุ้นที่ต้องช าระและบริษัทดงักลา่วได้ระบคุวามประสงค์เชน่นัน้ไว้ในหนงัสือบริคณะห์สนธิ
(พระราชบญัญัติบริษัทมหาชนจ ากดั พ.ศ.2535,หมวดที่ 2 การจดัตัง้บริษัท 
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บทที่  6 
 

สรุปผลกำรวิจัย และขอ้เสนอแนะ 
 
การศึกษาแนวทางการลงทุนของกลุ่มบริษัทท่ีมีการลงทุนโครงการด้านอสังหาริมทรัพย์

ของไทยท่ีไปลงทนุด้านวสัดกุ่อสร้างและการเข้าไปตัง้ฐานการผลิตวสัดกุ่อสร้างและในเวียดนามท่ี
เป็นประเทศสมาชิกในกลุม่อาเซียน มีแนวทางดงันี ้

เคร่ืองมือในการวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ การใช้แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ได้ท าการ
สมัภาษณ์กลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 3 กลุม่ ได้แก่ 1.กลุ่ม ผู้ เช่ียวชาญ นกัวิชาการ ด้านอสงัหาริมทรัพย์ 
2.กลุ่มผู้ ประกอบการท่ีได้มีการลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม  3.กลุ่ม
ผู้ประกอบการธุรกิจโครงการอสงัหาริทรัพย์  

ส าหรับผลการวิเคราะห์ข้อมูลได้แบง่ออกตามส่วนของประเด็นในการสมัภาษณ์ตามแนว
ค าถามแบบมีโครงสร้างในแบบสมัภาษณ์ แบง่ออกเป็น 4 สว่น คือ 

สว่นท่ี 1 ข้อมลูทัว่ไปของกลุ่มตวัอยา่งของผู้ ท่ีตอบแบบสมัภาษณ์  
สว่นท่ี 2 ผลกระทบและการปรับตวัหลงัจากการเปิด ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
สว่นท่ี 3 โอกาสและอปุสรรคในการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่ CLMV
สว่นท่ี 4 การลงทนุด้านโครงการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
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6.1 สรุปผลกำรวิจัย 
6.1.1 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การปรับตวัเพ่ือการรองรับการลงทนุ 

  1. ปัจจยัภายในประเทศเวียดนาม 

 กฎหมาย เง่ือนไขทางกฎหมาย และข้อบงัคบัใช้ 

 ภาษา 

 เศรษฐกิจ สภาวะเงินเฟ้อ  

 ระบบการเงิน/ภาษี/อตัราแลกเปล่ียน 

 การศกึษาข้อมลูพฤติกรรมผู้บริโภค การเข้าถึงข้อมลู 

 พืน้ท่ีตัง้ การเข้าถึงท าเลท่ีตัง้ ศกัยภาพของท าเลท่ีตัง้ 

 การเดนิทางและการคมนาคมขนสง่ 

 ความพร้อมของสาธารณูปโภคและสาธารณปูการพืน้ฐานของ

แตล่ะประเทศ  

2.ปัจจยัภายนอกประเทศเวียดนาม 

 แหลง่เงินทนุของนกัลงทนุตา่งชาติ 

 อตัราแลกเปล่ียนของสกลุเงินท่ีน ามาลงทนุ 

 การเข้าถึงข้อมลูเชิงลกึของประเทศท่ีจะลงทนุ 

 การสร้างแบรนด์ 

 ประสบการณ์ของการลงทนุในตา่งประเทศ 

 การหาผู้ ร่วมลงทนุท้องถ่ิน 
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6.2 กำรลงทุนธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในประเทศเวียดนำม 
6.2.1 สรุปแนวทางการเข้าไปลงทนุในเวียดนาม 

 รูปแบบการลงทนุของเวียดนาม ท่ีกลุม่ตวัอยา่งเลือกใช้คือ การร่วมลงทนุ (Joint 

Venture) กบันกัลงทนุท้องถ่ิน และการถือหุ้น 

 การลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทฐานการผลิตและอตุสาหรรมมี

แนวทางท่ีชดัเจนมากกวา่การลงทนุด้านท่ีอยู่อาศยั เน่ืองมีการก าหนดเขต

เศรษฐกิจพิเศษท่ีและนโยบายการลงทนุท่ีเอือ้ประโยชน์กบันกัลงทนุ  

 ลกัษณะของเงินทนุท่ีน าไปลงทนุได้ 

o ส าหรับบริษัทมหาชน  การออกหุ้นกู้ ระยะสัน้และเงินสดบางสว่นเป็น

ทางเลือกหนึง่นอกจากกากู้ เงินลงทนุ การน าเงินเข้าไปลงทนุตา่งประเทศ

จะมีความเส่ียงในด้านของอตัราแลกเปล่ียนสกลุเงินท่ีน าไปลงทนุ และ

ภาษีก าไรท่ีโอนกลบัประเทศ  

o ส าหรับบริษัทขนาดเล็ก กลางท่ียงัไมมี่ศกัยภาพในการออกหุ้นกู้  ยงัมี

ธนาคารไทยท่ีให้การรองรับ ได้แก่  

- ธนาคารเพื่อการส่งออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย Export-import 
บริการสนบัสนนุธุรกิจก่อสร้างในตา่งประเทศเป็นบริการเพ่ือสนบัสนนุธุรกิจ
ก่อสร้างในตา่งประเทศซึง่รวมไปถึงธุรกิจรับจ้างปรับปรุงและตกแตง่อาคาร 
ซอ่มแซมและปรับปรุงเคร่ืองจกัร รับจ้างเป็นท่ีปรึกษาทางเทคนิค เป็นต้น โดย
แบง่การให้บริการออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 

a) เงินกู้ ระยะยาว เพ่ือให้กู้แก่ผู้วา่จ้างในตา่งประเทศเพ่ือใช้
วา่จ้างผู้ รับเหมาไทยในการก่อสร้าง 

b) สินเช่ือระยะสัน้-ปานกลาง เพ่ือใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนใน
การก่อสร้างในตา่งประเทศ 

c) การออกหนงัสือค า้ประกนัประเภทตา่งๆ ตัง้แตเ่ร่ิมประมลู
งานจนถึงท างานเสร็จ 

- ธนาคารกรุงเทพ สาขาโฮจิมินห์ ซิต้ี (Ho Chi Minh City) และสาขา

ฮานอย (Hanoi)  
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ให้บริการการธนาคารพาณิชย์เตม็รูปแบบแก่ลกูค้าบคุคลและลกูค้าธุรกิจ  
ทัง้สองสาขาเปิดให้บริการหลากหลายประเภทเพ่ือตอบสนองได้ตรงกบัความ

ต้องการของทา่น อาทิ  
a) บริการเพ่ือธุรกิจสง่ออกและน าเข้า 

b) สินเช่ือธุรกิจ  

c) บริการโอนเงินระหวา่งประเทศ  

d) โอนเงินตา่งประเทศขาเข้าและขาออก  

e) บริการแลกเปล่ียนเงินตราตา่งประเทศ  

f) บริการบญัชีเงินฝาก  

 การหาผู้ ร่วมลงทนุท้องถ่ิน สามารถติดตอ่ได้จาก สภาอตุสาหกรรมในประเทศ

ไทย และประเทศเวียดนาม หรือติดตอ่ผ่านสถานทตูไทยในเวียดนาม กระทรวง

อตุสาหกรรม  

 ควรจดัจ้างนกัวิเคราะห์เพ่ือวิเคราะห์ข้อมลูเชิงลกึของเวียดนามก่อนการเข้าไป

ลงทนุ 
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6.2.1การวิเคราะห์ศกัยภาพในการลงทนุในเวียดนาม 
ตารางท่ี 6.1 จดุแข็งและจดุอ่อน 

จดุแข็ง (Strength) จดุอ่อน (Weaknesses) 
การปกครองระบอบคอมมิวนิสต์ รัฐบาลมี
เสถียรภาพ  

กฎหมายยงัไมเ่สถียร มีการเปล่ียนแปลง
ตลอดเวลา 

มีความต้องการทางด้านท่ีอยู่อาศยัและขยาย
สาธารณปูโภคพืน้ฐานเพ่ือพฒันาประเทศ 

การเข้าถึงข้อมลูเชิงลกึเป็นมีความยาก 

ทรัพยากรอดุมสมบรูณ์ มีวตัถดุบิในการผลิต
วสัดกุ่อสร้าง  

ขาดการสนบัสนนุท่ีจริงจงัจากภาครัฐ 

คนเวียดนามมีวินยั แรงงานมีคณุภาพ ขาดแคลนสาธารณปูโภค ถนนหนทางคบั
แคบ ยงัไมส่ะดวกเพียงพอ การขนสง่ใช้
เวลานานคา่ใช้จา่ยสงู 

เป็นตลาดขนาดใหญ่มีจ านวนประชากรเยอะ 
ท าให้มีก าลงัซือ้และความต้องการสงู 

เทคโนโลยีในการผลิตและก่อสร้างยงัไม่
ทนัสมยั ขาดแคลนอตุสาหกรรม เทคโนโลยี
และแรงงานท่ีมีความรู้มาสนบัสนนุ 

  
สภาวะเงินเฟ้อ การเข้าถึงเงินทนุ ระบบการกู้
เงินเพ่ือซือ้ท่ีอยูอ่าศยัยงัไมมี่และไมช่ดัเจน 

  
คา่เชา่ท่ีดนิ คา่เชา่ส านกังาน มีราคาสงู 

  
ภาษาท่ีใช้เป็นภาษาเวียดนามและฝร่ังเศส
เป็นหลกั ยากตอ่การส่ือสาร 
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ตารางท่ี 6.2 โอกาสและอปุสรรค 

โอกาส (Opportunity ) อปุสรรค  ( Threats) 
การเปิดเสรีทางการค้า ท าให้บริษัทตา่งชาติ
เข้ามาท าธุรกิจในเวียดนามได้ง่ายขึน้ 

ขาดสถาบนั/องค์กรกลางในการสนบัสนนุ
และออกนโยบาย ทิศทางในการลงทนุ 

ตัง้อยูร่ะหวา่งกลางของกลุม่อาเซียน เป็นจดุ
เช่ือมตอ่ในการขนสง่ไปยงัประเทศอ่ืนๆ เชน่ 
จีน ญ่ีปุ่ น อเมริกาได้ 

กฎหมายท่ียงัไมเ่สถียรท าให้เสียเปรียบใน
การลงทนุ ขดัขวางการลงทนุ มี
เปล่ียนแปลงกฎระเบียบบอ่ยครัง้ 

มีอตัราการเจริญเตบิโตทางเศรษฐกิจ และ
อตัราเงินเฟ้อ เร่ิมลดลง 

เศรษฐกิจในประเทศท่ียงัประสบสภาวะเงิน
เฟ้อ 

มีประชากร 90 ล้านคน ท าให้มีแรงซือ้และ
ก าลงัซือ้สงูเพราะคนเวียดนามซือ้เงินสด 

อตัราการเสียภาษีและการน าเงินปันผลท่ีได้
กลบัประเทศยงัไมช่ดัเจน 

มีแรงงานท่ีมีคณุภาพ คา่แรงไมส่งูมากนกั ผู้ประกอบการไทยขาดความช านาญในการ
ลงทนุในตา่งประเทศ 

มีทรัพยากรทางธรรมชาตท่ีิมีความส าคญัอยู่
มาก    

มีการสร้างนิคมอตุสาหกรรมและเขตเศรษฐกิจ
พิเศษซึง่มีสิทธิพิเศษด้านการลงทนุส าหรับผู้
ประกอบท่ีดี   

 
 
 
 
 
 
 
 



126 

6.3 แนวทำงกำรลงทุนในประเทศเวียดนำม 
 แผนผงัท่ี 6.1 กระบวนการลงทนุในประเทศเวียดนาม 

 
จากผลการศกึษากลุม่ตวัอย่างท่ี 3 สามารถสรุปได้ว่า นกัลงทนุต้องค านงึถึงศกัยภาพของ

บริษัท และสินค้าหรือผลิตภณัฑ์ของบริษัท ว่ามีโอกาสในตลาดของประเทศเวียดนามหรือไม ่และ
ก่อนการลงทนุควรจดัตัง้ทีมศกึษาและวิจยั เพ่ือส ารวจตลาดการค้าในเวียดนาม หาคูค้่า หรือ ผู้
ร่วมลงทนุในเวียดนาม เพ่ือเป็นการเตรียมพร้อมและเข้าใจพฤตกิรรมผู้บริโภคในประเทศเวียดนาม 
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แผนผงัท่ี 6.2 แนวทางการลงทนุในประเทศเวียดนาม 

 
 
 จากผลการศกึษากลุม่ตวัอย่างท่ี 3 จะเห็นได้วา่ เน่ืองจากทัง้ 3 บริษัท เป็นกลุม่บริษัท
มหาชน สามารถระดมเงินทนุด้วยการออกหุ้นกู้ ระยะสัน้บางสว่น 
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6.4 บทสรุป 
 6.4.1 ส าหรับประเทศเวียดนาม ลกัษณะการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่
อาศยัในปีปัจจบุนัยงัอยู่ในสภาวะซบเซาตอ่เน่ือง แตใ่นด้านบริการก่อสร้าง หรือด้านท่ีเก่ียวกบั
ก่อสร้างฐานการผลิตตา่งๆ ยงัคงมีความเป็นได้ ทัง้จากสนบัสนนุของภาครัฐในเทศเวียดนามเอง 
 6.4.2 รัฐบาลเวียดนามยงัมีความต้องการขยายประเทศ โดยการสร้างสาธารณูปโภค
สาธารณปูการเพ่ือมารองรับ ทางด้านของประเทศไทยท่ีมีศกัยาภาพในด้านการบริการออกแบบ
ก่อสร้างนา่จะมีโอกาสเข้าไปลงทนุได้ 
 6.4.3 คา่แรงในประเทศเวียดถามถกูกวา่คา่แรงไทย แตมี่อปุสรรคทางด้านภาษา การจ่าย
สวสัดกิารท่ีมีราคาสงู  
  
6.5 ข้อเสนอแนะ 
 ในการศกึษาข้อมลูประเทศเวียดนาม ยงัขาดข้อมลูเชิงลกึท่ีแยกประเภทของ
อสงัหาริมทรัพย์ไทยท่ีเข้าไปลงทนุ 
 6.5.1 ควรศกึษาเปรียบเทียบขัน้ตอนของการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์แยกเป็นราย
ประเภทเทียบระหวา่งประเทศไทยและประเทศเวียดนาม เพ่ือหาปัจจยั ข้อมลูเชิงลกึ และข้อ 
แตกตา่ง  
 6.5.2 ในกลุม่ประเทศ CLMV ยงัมีโอกาสและน่าสนใจในการเข้าไปลงทนุ ควรศกึษาแยก
แตล่ะประเทศในด้านการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือเป็นข้อมลูประกอบการตดัสินใจตอ่ไป 

6.5.3 ควรศกึษาโอกาสและผลกระทบ เม่ือเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน กบัภาคธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย เพ่ือหาศกัยภาพของอสงัหาริมทรัพย์ภายในประเทศ และนโยบาย
หรือแนวทางการปรับปรุงเพ่ือดงึดดูให้นกัลงทนุเข้ามาลง 
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ส่วนที่ 2: ผลกระทบและการปรับตัว 

- จากการเร่ิมแผนงานด าเนินการรวมกลุม่เป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีผลตอ่
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- อธิบายโอกาสและหนทางในการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่ประเทศอาเซียน 
โดยเฉพาะประเทศเวียดนาม และกลุม่ CLMV 
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ส่วนที่ 3: แนวทางการลงทุนในกลุ่ม CLMV 

- ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีนา่สนใจและมีโอกาสในการลงทนุในประเทศ CLMV 
- ชอ่งทางในการลงทนุ การติดตอ่ การหาคณะบคุคลร่วม เพ่ือเข้าไปลงทนุในประเทศ 

CLMV 
- ปัญหาและอปุสรรคท่ีท่านคิดวา่ จะสง่ผลตอ่กลุม่ธุรกิจ จากการเตรียมตวัเข้าไปลงทนุมี

อะไรบ้าง 
- แนวทางการแก้ไข หรือการปรับตวั เพ่ือการเตรียมความพร้อมส าหรับผู้ ท่ีสนใจเข้าไปลงทนุ 
- ข้อเสนอแนะส าหรับการลงทนุในกลุม่ CLMV 

 
ส่วนที่ 4: แนวทางการลงทุนในประเทศเวียดนาม 

- ทา่นมีความคิดเห็นอยา่งไรตอ่การเข้าไปลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
- การปรับตวัของกลุม่ธุรกิจ องค์กร ท่ีมีความสนใจต้องการเข้าไปลงทนุในประเทศเวียดนาม 

ต้องเตรียมตวัอย่างไร 
- ใน 3 จงัหวดัของเวียดนามได้แก่ ฮานอย โฮจิมิน และ ไฮฟอง ทา่นคดิวา่จงัหวดัได้ มีความ

นา่สนใจในการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์หรือวสัดกุ่อสร้างบ้าง อย่างไร 
- แนวทางของรูปแบบในการลงทนุในประเทศเวียดนาม เช่น กิจการร่วมทนุ สญัญาร่วม

ลงทนุ หรือ ส านกังานตวัแทนเป็นต้น 
- การสนบัสนนุของภาครัฐและภาคเอกชน เพียงพอหรือไม่ อยา่งไร 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
ผู้ตอบค าถาม           
ต าแหนง่                  
สถานท่ีท างาน           

ประเภทและลกัษณะของธุรกิจ         
 
ประเดน็ในการสมัภาษณ์ 
ส่วนที่ 2: ผลกระทบและการปรับตัว 

- จากการเร่ิมแผนงานด าเนินการรวมกลุม่เป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีผลตอ่
ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยอย่างไรบ้าง 

- ประเทศใดใน อาเซียน ท่ีทา่นคดิวา่ มีความน่าลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์มากท่ีสดุ 
เพราะเหตใุด 

 
ส่วนที่ 3: แนวทางการลงทุนในกลุ่ม CLMV 

- ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีนา่สนใจและมีโอกาสในการลงทนุในประเทศ CLMV 
- ชอ่งทางในการลงทนุ การติดตอ่ การหาคณะบคุคลร่วม เพ่ือเข้าไปลงทนุในประเทศ 

CLMV 
- ปัญหาและอปุสรรคท่ีท่านคิดวา่ จะสง่ผลตอ่กลุม่ธุรกิจ จากการเตรียมตวัเข้าไปลงทนุมี

อะไรบ้าง 
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- แนวทางการแก้ไข หรือการปรับตวั เพ่ือการเตรียมความพร้อมส าหรับผู้ ท่ีสนใจเข้าไปลงทนุ 
- ข้อเสนอแนะส าหรับการลงทนุในกลุม่ CLMV 
- การสนบัสนนุของภาครัฐในการลงทนุมี เพียงพอหรือไม ่อยา่งไร 

ส่วนที่ 4 การลงทุนในประเทศเวียดนาม 
- เหตใุดบริษัทของทา่นจงึเลือกลงทนุโครงการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
- ปัญหาและอปุสรรคขอบริษัทของทา่นท่ีเข้าไปลงทนุในประเทศเวียดนามมีอะไรบ้าง เช่น 

ด้านกฎหมาย ภาษี ภาษา การเข้าถึงข้อมลูในการลงทนุ เป็นต้น 
- ทา่นมีชอ่งทางในการลงทนุ การติดตอ่ การหาคณะบคุคลร่วม เพ่ือเข้าไปลงทนุในประเทศ

เวียดนามอย่างไร 
- การสนบัสนนุของภาครัฐและภาคเอกชน ในนโยบายด้านการเงิน ภาษี การลงทนุ  

 เพียงพอหรือไม ่อยา่งไร 
- ข้อแนะน าส าหรับผู้ประกอบการรายอ่ืนๆ ท่ีมีความสนใจลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ใน

เวียดนาม 
- ขอข้อมลูโครงการของทา่นเพ่ือประกอบงานวิจยัดงันี ้

o ประเภทโครงการท่ีลงทนุ 
o สถานท่ีตัง้ 
o พืน้ท่ีใช้สอย หรือผงัโครงการ (ถ้ามี) 
o รูปภาพของโครงการ(ถ้ามี) 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
 
ผู้ตอบค าถาม           

ต าแหนง่          
สถานท่ีท างาน           
ประเภทและลกัษณะของธุรกิจ         
 
ประเดน็ในการสมัภาษณ์ 
 
ส่วนที่ 2 ผลกระทบและการปรับตัว 

- จากการเร่ิมแผนงานด าเนินการรวมกลุม่เป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีผลตอ่
ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์อย่างไรบ้าง 

- ประเทศใดใน อาเซียน ท่ีทา่นคดิวา่ มีความน่าลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์มากท่ีสดุ  
เพราะเหตใุด 

ส่วนที่ 3 แนวทางการลงทุนในกลุ่ม CLMV (กมัพชูา ลาว พมา่ เวียยดนาม) 
- ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีทา่นคิดว่านา่สนใจและมีโอกาสในการลงทนุในประเทศ 

CLMV 
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- ปัญหาและอปุสรรคท่ีท่านคิดวา่ จะสง่ผลตอ่กลุม่ธุรกิจ จากการเตรียมตวัเข้าไปลงทนุมี
อะไรบ้าง 

- แนวทางการแก้ไข หรือการปรับตวั เพ่ือการเตรียมความพร้อมส าหรับผู้ ท่ีสนใจเข้าไปลงทนุ 
 
ส่วนที่ 4 แนวทางการปรับตัวของกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

- จากการเร่ิมแผนงานด าเนินการรวมกลุม่เป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ทา่นคิด
วา่มีผลตอ่องค์การของทา่นหรือไม่ 

- องค์กรของทา่นมีการเตรียมพร้อมตอ่การปรับตวัเม่ือเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน
หรือไม ่อยา่งไร 

- องค์กรของทา่นมีความสนใจลงทนุในกลุม่ประเทศอาเซียนหรือไม ่หากสนใจ เป็นประเทศ
ได้ และเป็นอสงัหาริมทรัพย์ประเภทใด 
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ปัทมาภรณ์ กศุล : การลงทนุธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม
ของนกัลงทนุไทยเม่ือเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (REAL ESTATE INVESTMENT IN 
SOCIALIST REPUBLIC OF VIETNAM BY THAI INVESTOR FOR ASEAN 
ECONOMICS COMMUNITY)    อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั: รศ. ไตรรัตน์ จารุทศัน์, 
142 หน้า. 
ประเทศเวียดนามเป็นอีกประเทศหนึ่งในกลุม่ประเทศอาเซียน 10 ประเทศ ที่มีศกัยภาพดงึดดูการลงทนุโครงการตา่งๆ 

จากนกัลงทนุตา่งประเทศ อนัเน่ืองมาจากขนาดของจ านวนประชากรที่มีประมาณ 90 ล้านคน มีความต้องการด้านที่อยูอ่าศยั การ
บริโภคจบัจา่ยใช้สอย มีทรัพยากรทางธรรมชาติที่อมุดมสมบรูณ์ มีแรงงานที่มีฐานคา่แรงต ่า อีกทัง้รัฐบาลเวียดนามเองนัน้ มี
เสถียรภาพในการปกครอง ได้มีการสง่เสริมนโยบายการการลงทนุและนโยบายที่สนบัสนนุให้ชาวตา่งชาติมาลงทนุ เพ่ือให้เกิดการ
ขยายตวัทางเศรษฐกิจ และการสร้างสาธารณปูโภคและสาธารณปูการขัน้พืน้ฐาน อนัน ามาซึง่การพฒันาประเทศ การจดัตัง้กลุม่
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community :AEC) ที่เป็นแกนน าในการด าเนินการรวมกลุม่ประเทศอาเซียนด้าน
เศรษฐกิจ ให้เป็นไปในทิศทางเดียวกนัท าให้แตล่ะประเทศในกลุม่อาเซียน เร่ิมด าเนินการเปิดการค้าเสรี ลดการกีดกนัการลงทนุ ลด
อตัราภาษีระหวา่งประเทศในกลุม่อาเซียน เพ่ือพฒันาศกัยภาพทางเศรษฐกิจให้ดีขึน้ 

งานวิจยันีมี้วตัถปุระสงค์ในการศกึษาแนวทางการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนามและศกึษาถงึ
กฎหมาย ข้อก าหนด มาตราการทางการค้าการลงทนุตา่งๆ ที่เก่ียวข้อง เพ่ือเป็นข้อมลูเบือ้งต้นในการลงทนุแกผู่้ประกอบการ ที่มี
ความสนใจลงทนุในประเทศเวียดนามโดยศกึษาจากกลุม่นกัลงทนุที่ได้มีการลงทนุในประเทศเวียดนามแล้ว  

 จากการศกึษาพบวา่ กลุม่ผู้ลงทนุโครงการในประเทศเวียดนาม สว่นใหญ่มีการลงทนุเป็นลกัษณะกิจการร่วมทนุกบันกั
ลงทนุในประเทศเวียดนาม โดยแบง่สดัสว่นการถือหุ้นขึน้อยูก่บัข้อตกลงร่วมของแตล่ะบริษัท ลกัษณะของเงินทนุที่น าเข้าไปลงทนุ
ของกลุม่ตวัอยา่ง เป็นการออกหุ้นกู้ภายในประเทศ เน่ืองมาจากกลุม่ตวัอยา่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ จงึใช้
วิธีการออกหุ้นกู้ เพ่ือเป็นการะดมเงินทนุแทนการกู้ยืมเงิน ความเสี่ยงของเงินที่น าไปลงทนุจะมีความเสี่ยงด้านอตัราแลกเปลี่ยนของ
สกลุเงินที่น าไปลงทนุ เน่ืองจากการแปรผนัของอตัราแลกเปลี่ยนคา่เงินในแตล่ะชว่งเวลาที่ตา่งกนั ในกลุม่ตวัอยา่งมีการจดัตัง้
หน่วยงานที่ท าการศกึษาข้อมลู และวิเคราะห์ก่อนการลงทนุในประเทศเวียดนาม ซึง่เห็นวา่เป็นสว่นส าคญัของการศกึษาและเข้าถึง
ข้อมลูเชิงลกึ เพ่ือวิเคราะห์โครงการก่อนการตดัสินใจลงทนุ ข้อจ ากดัในการลงทนุในประเทศเวียดนาม ได้แก่ 1.กฎหมาย ข้อก าหนด
ที่มีการเปลี่ยนแปลงจากนโยบายการลงทนุของรัฐบาล 2.ภาษา 3.ระบบการเงิน 4.ท าเล ทีตัง้ 5.การเดินทาง จากการสมัภาษณ์กลุม่
ตวัอยา่งพบวา่ แนวทางการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ด้านนิคมอตุสาหกรรม โรงงาน ฐานการผลิต และด้านการก่อสร้าง ยงัพอมีโอกาส
เน่ืองจากนโยบายของรัฐบาลเวียดนาม สนบัสนนุการลงทนุและมีสิทธิพิเศษให้กบันกัลงทนุตา่งชาติที่เข้ามาลงทนุในเขตเศรษฐกิจ
พิเศษ และโครงการที่รัฐบาลเวียดนามต้องการพฒันา เชน่ มหาวิทยาลยั โรงพยาบาล การลงทนุด้านเทคโนโลยี เป็นต้น  

การลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ประเภทด้านที่อยูอ่าศยั ณ สภาวะเศรษฐกิจปัจจบุนั ปี พ.ศ.2555 ยงัอยูใ่นสภาวะซบเซา
อนัเน่ืองมาจากสภาวะเงินเฟ้อของประเทศเวียดนามใน 5 ปีที่ผ่านมา อีกทัง้ ชาวตา่งชาติที่เข้าไปลงทนุยงัไมมี่สิทธ์ิในการถือครอง
ที่ดิน แตจ่ะได้สิทธิในการเชา่ระยาวประมาณ 50-70 ปี ควรศกึษาและตรวจสอบการใช้ที่ดินและสิทธ์ิในการใช้ของชาวตา่งชาติก่อน
การตดัสินใจลงทนุ 

ขอเสนอแนะในการศกึษาพบวา่การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ในแตล่ะประเภทในประเทศเวียดนามมีข้อจ ากดัที่แตกตา่งกัน 
ควรศกึษาแยกเป็นรายประเภท เพ่ือให้ได้ข้อมลูเชิงลกึและน ามาวิเคราะห์การลงทนุได้อยา่งถกูต้อง  
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PATTAMAPORN KUSON: REAL ESTATE INVESTMENT IN SOCIALIST REPUBLIC 
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ADVISOR: ASSOC. PROF. TRIRAT JARUTACH, 142 pp.  
Vietnam continues to be one of the ten ASEAN countries that haves tremendous potential for international 

investments. A population size of ninety million stipulates the need for housing whilst, consumer and commercial 
transactions add to the country's prospects. Plenty of natural resources and a low wage work force coupled with a 
stable government that encourages foreign investment allow for economic expansion. These factors also help 
stimulate the creation of basic and public utilities which also brings about growth. In accordance with the setting up of 
the ASEAN Economic Community, or the AEC, and its aim to consolidate ASEAN countries in terms of economy, there 
are already establishments of various economic strategies such as free trade, lowering of investment embargoes and 
lowering of taxes between ASEAN countries in order to further develop each countries respective economic potential.  

The aim of this research was to study real estate investment in Vietnam and the respective legalities and 
regulations regarding related investments in order to establish preliminary guidelines for potential investors in 
Vietnam. This was carried out through the study and research of existing investors in Vietnam. 

 The results reveal that the majority of investors in Vietnam are in joint investments with Vietnamese partners. 
Stock holdings are specific to each company’s agreements and the type of investment is domestic bond because 
said companies are registered in the stock market. Bonds are issued in order to garner capital instead of loans. The 
risk related with capital used for investment is due to exchange rate differences from the original invested capitals due 
to varying fluctuations in the exchange rates. In the studied sample group, a research unit is set up and analysis is 
carried out before investment is placed in Vietnam in order to properly analyze projects before specific investments 
are carried out. Limitation to investment in Vietnam can be relegated to 1. Legalities that alter investment policies from 
the government of Vietnam 2. Language 3. Financial system 4. Location 5. Logistics. From reviewing the interview 
results, it is found that industrial sectors and construction sectors are still conducive to investment due to government 
policies that support investment and allows special privileges for investors who are interested in the special economic 
zone. The government itself wants various developments to occur as well, such as the development of universities, 
hospitals and investments in technologies. 

Recommendations arrived at from the study are that various types of real estate developments present 
varying limitations which should be specifically studied in separate categories in order to achieve multi-faceted 
analyses that can be used to benefit appropriate investments 
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กิตติกรรมประกาศ 

 วิทยานิพนธ์ฉบบันีไ้ด้รับความชว่ยเหลือจากบคุคลหลากหลายและมากมาย ท่ีให้ความร่วมมือ
เป็นอยา่งดียิ่งในการให้ค าแนะน า ให้การสมัภาษณ์และให้ข้อมลูในงานวิจยั 

ขอขอบพระคุณรองศาสตราจารย์ ไตรรัตน์ จารุทัศน์  อาจารย์ท่ีปรึกษา ท่ีให้โอกาสและ
ค าแนะน าในการท าวิทยานิพนธ์ ความช่วยเหลือด้านข้อมูลต่างๆ ท่ีเป็นแรงผลักดันให้สามารถ
ด าเนินการวิจยัจนประสบความส าเร็จ 

ขอขอบพระคณุผู้ทรงคณุวฒุิ รองศาสตราจารย์ สปุรีชา หิรัญโร  อาจารย์กิตติ พฒันพงศ์พิบลู 
รองศาสตราจารย์ มานพ พงศทตั และดร.สมบตัิ วนิชประภา  ท่ีได้สละเวลาให้ค าแนะน าแนวทางการ
ท างาน และข้อสงัเกตใุนการด าเนินงานวิจยั 
 ขอขอบพระคณุหน่วยงานและบคุลากรตา่งๆ ท่ีให้ข้อมลูและให้ความร่วมมือในการสมัภาษณ์
ข้อมลูเพ่ือท าวิทยานิพนธ์ ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์/ บจก.เอเจนซ่ี ฟอร์ 
เรียล เอสเตท แอฟแฟร์ส (Agency for Real Estate Affairs: .AREA /บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่จ ากดั 
(มหาชน) /บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) /บริษัท ปนูซีเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน) / 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน)/บริษัทศภุาลยั จ ากดั (มหาชน)/ 
 ขอขอบคณุ กลุม่เพ่ือนเคหการ C24 และ C24x ส าหรับก าลงัใจและความช่วยเหลือกนัในการ
ท าวิทยานิพนธ์ อาจารย์ทุกท่าน และบุคลากรต่างๆ ในภาควิชาเคหการท่ีเอือ้อ านวยความสะดวกมา
โดยตลอดเวลาการศกึษาและการท าวิทยานิพนธ์ 
 ขอขอบคณุกลุม่เพ่ือน สถาปัตย์ ลาดกระบงัปี 45 และ เพื่อน พ่ีน้อง ร่วมงานบริษัทเอสซีจี ไฮม์ 
ส าหรับก าลงัใจ ค าแนะน า ความชว่ยเหลือตา่งๆ เป็นอยา่งดี  

และสดุท้ายนี ้ขอขอบพระคณุครอบครัว “กศุล” และครอบครัว “โยนิจ” ท่ีให้ก าลงัใจในการท า
วิทยานิพนธ์มาโดยตลอด       
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บทที่  1 
 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 
จากการรวมกลุม่ของกลุม่ประเทศอาเซียน(ASEAN) และการจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียน (ASEAN Economic Community: AEC) ซึง่เป็นองค์กรหลกัท่ีส าคญัในการร่วมกลุม่
ทางด้านเศรษฐกิจของกลุม่ประเทศอาเซียน เพ่ือให้สามารถเป็นหนึง่เดียวกนัได้ โดยมีหลกัคือ การ
เป็นตลาดและฐานการผลิตเดียวกนั (Single Market and Single Production Base) โดยมี
แผนงานจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC Blueprint) เพ่ือเป็นแนวทางในการด าเนินงาน
เพ่ือจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน สูเ่ป้าหมายท่ีตัง้ไว้ 

ส าหรับ AEC Blueprint หรือ แผนงานเพ่ือจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจเพื่อให้ด าเนินงานไป
ในภาพรวมเดียวกนั มีจดุยทุธศาสตร์ท่ีส าคญัดงันี ้1 

1.1 การเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียวกนั  
1.2 การเป็นภมูิภาคท่ีมีขีดความสามารถในการแขง่ขนัสงู  
1.3 การเป็นภมูิภาคท่ีมีการพฒันาทางเศรษฐกิจท่ีเทา่เทียมกนั  
1.4 การเป็นภมูิภาคท่ีมีการบรูณาการเข้ากบัเศรษฐกิจโลก  

จากการทยอยเปิดเสรีการค้าภายใต้ เขตการค้าเสรีอาเซียน  AFTA (ASEAN Free Trade 
Area) ท่ีมีผลบงัคบัใช้ตัง้แตปี่ 2538  กรอบความ ตกลงว่าด้วยการบริการของอาเซียน (ASEAN 
Framework Agreement on Service: AFAS) ก าหนดให้สมาชิกทยอยเปิดตลาดการบริการเสรี
ให้แก่กันเป็นระยะๆ เพ่ือเสริมสร้างความร่วมมือด้านการบริการของอาเซียนและปรับปรุง
ประสิทธิภาพและความสามารถในการแขง่ขนัในด้านการบริการ และกระจายการบริการทัง้ในและ
นอกอาเซียน โดยจะยกเลิกข้อจ ากัดในการค้าบริการในอาเซียนและเปิดเสรีการค้าบริการท่ี
ประเทศสมาชิกให้ในความตกลงภายใต้ความตกลงวา่ด้วยการค้าบริการภายใต้องค์การการค้าโลก 
(World Trade Organization, General Agreement on Trade in Services: GATS)2 

                                  
1 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC FACTBOOK), กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ, กรุงเทพ, 2554 
2 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ASEAN Economic Community : AEC ,กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ กระทรวง

พาณิชย์,กรุงเทพฯ,พฤศจิกายน 2552 

   



   

แผนงานเพ่ือจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ได้ก าหนดให้ประเทศสมาชิกต้องเปิดเสรี
การค้าบริการ เกิดการเคล่ือนย้ายแรงงานอยา่งเสรี ลดมาตราการกีดกนัด้านภาษี ท าให้เกิดการ
เคล่ือนย้ายสินค้าได้อย่างเสรี การเคล่ือนย้ายแรงงานเสรี  โดยมีการลดหรือยกเลิก ข้อก าหนดท่ี
เป็นอปุสรรคในการเข้าสูต่ลาด (Market Access: MA) และข้อจ ากดัในการปฎิบตัเิย่ียงคนชาติ 
(National Treatment: NT) หรือการปฏิบตัติอ่คนตา่งชาตท่ีิมีสญัชาตอิาเซียนเชน่เดียวกบัคนใน
ชาตตินเอง นอกจากนัน้แล้ว ยงัเพิ่มสดัสว่นการถือหุ้นให้กบันกัลงทนุท่ีมีสญัชาติอาเซียนได้สงูสดุ
ถึง 70% จากข้อก าหนดดงักลา่วท าให้ผู้ประกอบการธุรกิจการลงทนุในไทย เร่ิมสนใจการออกไป
ลงทนุนอกประเทศไทย ในกลุม่ประเทศสมาชิกอาเซียนมากขึน้  นอกจากนี ้ตามความตกลงการค้า
สินค้าของอาเซียน (ASEAN Trade in Goods Agreement : ATIGA) ซึง่เป็นข้อตกลงท่ีเก่ียวกบั
มาตราการยกเลิกภาษีน าเข้าระหวา่งประเทศสมาชิกอาเซียนด้วยกนั หรือการยกเลิกและขจดั 
มาตราการท่ีมิใชภ่าษี (Non-Tariff Barriers : NTBs) ท่ีเป็นอปุสรรคทางการค้าระหวา่งประเทศ 
จากการลดภาษีระหวา่งกนัให้เป็น 0% อาจสง่ผลให้เกิดการลดต้นทนุการน าเข้าหรือสง่ออก
วตัถดุบิ ซึง่อาจรวมถึงวสัดกุ่อสร้างจากประเทศสมาชิกท่ีมีต้นทนุการผลิตต ่ากวา่ไปยงัประเทศอ่ืนๆ 
ในอาเซียน และวสัดกุ่อสร้างนัน้เป็นพืน้ฐานอยา่งหนึง่ท่ีสง่ผลตอ่ภาคอสงัหาริมทรัพย์ มีผลตอ่
ราคาต้นทนุของอสงัหาริมทรัพย์โดยตรง ท าให้มีโอกาสในการเข้าไปลงทนุด้านวสัดกุ่อสร้างมากขึน้ 

ประเทศกมัพชูา ลาว พมา่และเวียดนาม หรือกลุม่ CLMV เป็นตลาดสง่ออกท่ีมี
ศกัยภาพสงู มีความสมัพนัธ์ทางการค้ากบัไทยมาเป็นเวลานาน ผู้บริโภคในท้องถ่ินจงึมี
ความคุ้นเคยและนิยมใช้สินค้าไทยคอ่นข้างมาก เศรษฐกิจของกลุม่ CLMV ในชว่งหลายปีท่ีผ่าน
มาเป็นอีกปัจจยัหนึง่ท่ีชว่ยเพิ่มมลูคา่การสง่ออกสินค้าจากไทยไปยงักลุม่ประเทศ CLMV และ
ครอบคลมุสินค้าเพิ่มเตมิจากสินค้าส าเร็จรูปส าหรับการบริโภค แม้วา่ในปี 2552 วิกฤตเศรษฐกิจ
ของโลกจะสง่ผลกระทบตอ่เศรษฐกิจของกลุม่ CLMV แตก็่ยงัเป็นกลุม่ประเทศท่ียงัมีฐานคา่จ้าง
แรงงานต ่าเม่ือเปรียบเทียบกบัประเทศไทยไทยและประเทศอ่ืนท่ีเหลือในกลุม่อาเซียน กลุม่ CLMV 
ประเทศท่ีมีความน่าสนใจเข้าไปลงทนุการผลิตและการตลาด อีกทัง้ยงัมีพรมแดนติดกบัไทยเกือบ
ทกุประเทศ มีเส้นทางคมนาคมท่ีเช่ือมถึงกนัหมด จงึเป็นโอกาสท่ีผู้ประกอบการไทยจะเข้าไปลงทนุ
หรือหาลู่ทางท าธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการอสงัหาริมทรัพย์ได้ 
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ตารางท่ี1.1 แสดงการเปรียบเทียบโอกาสทางการค้าและการลงทนุในกลุม่สินค้าก่อสร้างและวสัดกุ่อสร้าง  

ท่ีมา: ส านกังานสง่เสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2552 

ประเทศ สภำพและโอกำสด้ำน
กำรตลำด 

สำขำท่ีมีศักยภำพ ลูกค้ำเป้ำหมำย รูปแบบกำรจัดจ ำหน่ำย รูปแบบกำรซื้อ คู่แข่ง 

กัมพูชำ กรุง
พนมเปญ 

มีการขยายตวัทางเศรษฐกิจ
อยา่งรวดเร็ว ในปี 2547-2550 
รายได้ตอ่หวัสงูขึน้ ความต้องการ
สิ่งปลกูสร้างที่ดี สง่ผลตอ่การ
เติบโตที่สงูขึน้  

รับเหมาก่อสร้าง 
ตกแตง่ และวสัดุ
ก่อสร้าง-ตกแตง่
ภายใน  

ลกูค้าทัว่ไป ลกูค้า
โครงการ คอนโด บ้าน
เดี่ยว บริษัทรับเหมา-
ตกแตง่และผู้ซือ้ราย
ยอ่ย  

สามารถเข้าได้ทัง้ทางตรงและ
ทางอ้อม จากตวัแทนจาหน่าย 
ร้านค้าปลีก 

มีความต้องการในทกุชว่งเวลา
เลือกสินค้า/ บริการจากคณุภาพ 
และความสะดวกในการขนสง่ 
ช าระเงินสด  

จีนและเวียดนาม  

กัมพูชำ 
จังหวัดเสียม
เรียบ 

คา่ใช้จา่ยในด้านที่พกัมีสดัสว่น
มากถึงร้อยละ 49.1 ในเขตเมือง
และร้อยละ 40 ในนอกเมือง มี
โครงการปรับปรุงเส้นทางร่วมกบั
ประเทศลุม่แมน้่าโขง (GMS)  

ปนูซีเมนต์/สีทาบ้าน/
เหล็กเส้นและ
ผลิตภณัฑ์ 

การลงทนุขนาดกลาง
และขนาดยอ่มของ
ประชาชน/ เอกชนใน
จงัหวดัเสียมเรียบ  

กระจายไปตามผู้ ค้ารายยอ่ยใน
พืน้ที่ตา่งๆ และผ่านการค้า
ชายแดนไทยและกระจายเข้าสู่
เสียมเรียบยงัมีจ านวนน้อย  

ช าระเงินสด และเลือกจากราคา
สินค้า คณุภาพ การสง่เสริมการ
ขาย และความสะดวกของชอ่ง
ทางการจาหน่าย  

จีนและเวียดนาม  

สปป.ลำว-นคร
หลวง
เวียงจันทน์ 

- มีโครงการก่อสร้างระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐานอยา่งกว้างขวาง  

- มีการก่อสร้างเข่ือนไฟฟ้าพลงังานน้า  

- ชาวลาวมีความต้องการสิ่งปลกูสร้างใหมแ่ละการตกแตง่  

สปป.ลำว-
หลวงพระบำง 

- มีโครงการขยายเมือง เพ่ิมเส้นทางการขนสง่และปรับปรุงสนามบิน  

- มีการก่อสร้างเข่ือนไฟฟ้าพลงังานน า้ 

สปป.ลำว-
จ ำปำสัก 

- มีโครงการก่อสร้างขนาดใหญ่ในเขตอตุสาหกรรมเหมืองแร่ปรับปรุงสนามบนิ  

- มีการก่อสร้างเข่ือนไฟฟ้าพลงังานน า้ 3 



   

ตารางท่ี1.2 แสดงการเปรียบเทียบโอกาสทางการค้าและการลงทนุในกลุม่สินค้าก่อสร้างและวสัดกุ่อสร้าง (ตอ่) 

ท่ีมา: ส านกังานสง่เสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2552 

ประเทศ สภำพและโอกำสด้ำน
กำรตลำด 

สำขำที่มี
ศักยภำพ 

ลูกค้ำเป้ำหมำย รูปแบบกำรจัดจ ำหน่ำย รูปแบบกำรซื้อ คู่แข่ง 

พม่ำ เน้นไปทางธุรกิจทอ่งเที่ยว อตุสาหกรรมสิง่ทอ สนิค้าการเกษตร ผลติไม้แปรรูป การประมง อยูร่ะหวา่งการสร้างทา่เรือทวาย สาธารณปูโภคยังไมท่ัว่ถงึ 
กระจกุตวัเฉพาะเมืองส าคญั 

เวียดนำม - ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ของ
เวียดนามเติบโตอยา่ง
ตอ่เนื่องเฉลีย่ร้อยละ 21 (ปี 
2546-2551)  

- บริการด้านการ
ก่อสร้าง  

- การก่อสร้างที่
เก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยั 
(Residential 
Sector)  

- บริการรับก่อสร้าง  
- บริการออกแบบ 
- บริการท่ีปรึกษาโครงการ 
- บริการตดิตัง้งานระบบ 
- จาหนา่ยผา่นร้านค้าปลกี 
 

  
- ญ่ีปุ่ น ไต้หวนั จีน 
สงิคโปร์ เกาหล ี
เวียดนาม  

- รัฐบาลมีนโยบายสง่เสริม 
โดยกาหนดไว้ในแผนการ
พฒันาประเทศ โดยเฉพาะ
การก่อสร้างโครงสร้าง
พืน้ฐาน ที่อยูอ่าศยั  

- วสัดกุ่อสร้าง   - สนิค้าที่ผลติจาก
ประเทศจีน และกลุม่
ประเทศในแถบยโุรป  

4 
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จากตารางท่ี 1.1 และ 1.2 จะเห็นได้วา่ ประเทศท่ีมีโอกาศและศกัยภาพท่ีน่าสนใจคือ
ประเทศเวียดนามและกมัพชูา แตด้่วยเน่ืองจากเสถียรภาพทางการเมืองและต าแหนง่ท่ีตัง้ของ
ประเทศเวียดนาม อีกทัง้แนวโน้มประชากรของเวียดนามกวา่ 90 ล้านคน ท่ีคล้ายกบัประเทศไทย
คือมีประชากรสว่นใหญ่เร่ิมเป็นวยักลางคน เป็นกลุม่แรงงานหลกัและมีก าลงัซือ้สงู และมกัจะ
ช าระสินค้าด้วยเงินสดเป็นส่วนใหญ่ ยงัมีความต้องการท่ีอยู่อาศยั อีกทัง้ภมูิประเทศของประเทศ
เวียดนามยาวขนานไปกบัชายทะเลมีวตัถดุบิทางธรรมชาตท่ีิอดุมสมบรูณ์ สามารถน ามาพฒันาได้ 
มีทา่เรือท่ีส าคญัสามารถขนสง่วสัด ุ สินค้า ไปยงัประเทศอ่ืนๆ ในอาเซียนได้อยา่งสะดวก อีกทัง้
รัฐบาลเวียดนามเอง ยงัส่งเสริมให้นกัลงทนุตา่งชาตเิข้ามาลงทนุในประเทศเวียดนาม โดยมี
นโยบายสง่เสริมการลงทนุ มีการจดัตัง้เขตเศรษฐกิจพิเศษ และยกเว้น หรือเอือ้อ านวยความ
สะดวกให้กบันกัลงทนุตา่งชาตใินหลายๆ ด้าน 

จากข้อมลูดงักลา่ว ประเทศเวียดนามเป็นอีกประเทศหนึง่ท่ีนา่สนใจในการลงทนุโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ในหลายๆ ประเภท จงึท าการศกึษาข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทนุด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม เพ่ือให้ทราบข้อเท็จจริงและแนวทางการลงทนุท่ีเหมาะสมได้ 

1.2 วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย 
1.ศกึษากฎหมาย ข้อก าหนด ข้อบงัคบั ระบบการเงิน ธนาคาร ภาษีธุรกิจตา่ง ของประเทศ

เวียดนาม และเอกสาร งานวิจยั ท่ีเก่ียว ตอ่การลงทนุธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ
เวียดนาม  

2.ศกึษากระบวนการลงทนุธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม  

1.3 ขอบเขตของกำรวิจัย 
 การศกึษาเนือ้หาของงานวิจยัครัง้นี ้ ได้ก าหนดขอบเขตในการศกึษาด้านเนือ้หาและกลุม่

ประชากรท่ีจะท าการศกึษาดงันี ้
1.3.1 ขอบเขตด้านเนือ้หา 

a) ศกึษาเอกสารวิชาการท่ีมีใจความส าคญัท่ีเก่ียวข้องกบันโยบายการ
ด าเนินงานของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนท่ี (AEC) ท่ีได้รับการเผยแพร่จากภาครัฐ ภาคเอกชน ท่ี
เก่ียวข้อง เชน่ สมาคมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ ธนาคารแหง่ประเทศไทย หรือเอกสารวิชาการ
จากการสมัมนาของผู้ เช่ียวชาญ ตา่งๆ  

b) ศกึษากฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ข้อก าหนด แนวทางการลงทนุทางด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ ในประเทศเวียดนาม  
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1.3.2 ขอบเขตด้านกลุม่ประชากรและกลุม่ตวัอยา่ง 
กลุม่ประชากรท่ีจะท าการศกึษา แบง่ออกเป็น 3 กลุม่ 
กลุม่ท่ี 1 คือกลุม่นกัวิชาการ อาจารย์ ผู้ เช่ียวชาญ ทัง้องค์กรของรัฐ และเอกชน ท่ี

เก่ียวข้อง หรือ นกัวิชาการท่ีท างานวิจยัเก่ียวกบัการลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ 
กลุม่ท่ี 2 คือกลุม่บริษัท ท่ีได้เข้าไปลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ

เวียดนามพ่ือรวบรวมแนวทางการลงทนุ และหาข้อจ ากดั หรือสิ่งท่ีนกัลงทนุต้องการการ
สนบัสนนุ ในการลงทนุ 

กลุม่ท่ี 3 คือกลุม่บริษัทอสงัหาริมทรัพย์ในเมืองไทย ในเขตกรุงเทพมหานคร เพ่ือ
ทราบเก่ียวกบัการปรับตวัของกลุม่ผู้ประกอบการด้านอสงัหาริมทรัพย์ 

1.4 ข้อจ ำกัดของกำรวิจัย 
.5.1 การจดัเตรียมเวลาการนดัสมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญหรือผู้ เก่ียวข้องด้านตา่งๆ มกัมีเวลาท่ี

จ ากัด และเข้าถึงได้ยาก ต้องใช้เวลาในการนดัสมัภาษณ์ท่ีกระชบั แบบค าถามในการสมัภาษณ์
ต้องครบถ้วน เพราะผู้ถูกสัมภาษณ์ส่วนใหญ่เป็นผู้บริหารระดบัสูงมกัจะติดภาระกิจ ท าให้นัด
สมัภาษณ์ได้ยาก 

1.5.2 ด้านการออกแบบค าถามในการสมัภาษณ์ ท่ีต้องศกึษาข้อมลูตา่งอยา่งละเอียดเพ่ือ
สร้างแนวทางค าถามท่ีครอบคลมุเนือ้หาท่ีต้องการ 

1.5.3 การรวมรวบเอกสาร ค าจดัความ ข้อกฎหมายตา่ง ต้องใช้เวลาในการรวบรวมและ
การตีความ เน่ืองจากข้อก าหนด ข้อบงัคบัตา่งๆ มีการเปล่ียนแปลง และเข้าถึงไม่เหมือนกนั เนือ้หา
ใจความมีจ านวนมาก อาจเกิดการผิดพลาดด้านการตีความได้ 

1.5.4 การเปิดเผยข้อมลูของผู้ถกูสมัภาษณ์บางรายอาจจะไมส่ามารถเปิดเผยได้ครบถ้วน
ทกุกระบวนการ ต้องอาศยัการศกึษาเอกสารประกอบด้วย ซึง่จะท าให้ไมส่ามารถได้ข้อมลูท่ี
สมบรูณ์ 
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1.5 ค ำจ ำกัดควำมที่ใช้ในกำรวิจัย 
ค าศพัท์และค าจ ากดัความท่ีน ามาใช้ในงานวิจยั3 
1.4.1 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community: AEC) หมายถึง 

เสาหลกัหนึง่ในสามเสาหลกัของจดัตัง้ประชาคมอาเซียน ท่ีมุง่เน้นความร่วมมือด้านเศรษฐกิจของ
กลุม่ประเทศสมาชิกอาเซียน  

1.4.2 สมาคมประชาชาตแิหง่เอเซียตะวนัออกเฉียงใต้ หรือ อาเซียน (Association of 
Southeast Asian Nations: ASEAN) หมายถึงกลุม่ประเทศอินโดนีเซีย มาเลเซีย ฟิลิปปินส์ 
สิงคโปร์ ไทย บรูไนดารุสซาลาม กมัพชูา ลาว เมียนมา่ร์ และเวียดนาม ท่ีรวมตวัดาเนินนโยบายทัง้
ด้านการเมือง เศรษฐกิจ สงัคมร่วมกนั  

1.4.3 พนัธมิตรทางเศรษฐกิจ (Closer Economic Partnership: CEP) หมายถึง ความ
ร่วมมือทางเศรษฐกิจท่ีมีการพฒันารูปแบบไปจากท่ีเคยมีมา โดยมีกรอบความร่วมมือท่ีกว้างขวาง
กวา่เขตการค้าเสรี 

1.4.5 เขตการค้าเสรีอาเซียน (ASEAN Free Trade Agreement: AFTA) หมายถึง การ
รวมกลุม่ทางเศรษฐกิจของประเทศสมาชิกในกลุม่อาเซียนเพ่ือสง่เสริมให้การค้าขายระหวา่งกนัใน
อาเซียนเป็นไปอยา่งเสรี โดยมีเป้าหมายท่ีจะลดภาษีศลุกากรระหวา่งกนัลงเหลือ 0-5% และ
ยกเลิกมาตรการกีดกนัทางการค้าอ่ืน ๆ 

1.4.6 กรอบความตกลงวา่ด้วยการบริการของอาเซียน (ASEAN Framework Agreement 
on Services: AFAS) หมายถึง ความตกลงรวมกลุม่ทางเศรษฐกิจระหวา่งประเทศสมาชิกอาเซียน 
มีเป้าหมายเพ่ือสง่เสริมความร่วมมือและการเปิดเสรีการค้าบริการ (Liberalization of Trade in 
Services) ระหวา่งประเทศสมาชิก การเปิดเสรีในด้านการเข้าสูต่ลาด (Market Access) ด้านการ
ประติบตัเิย่ียงคนชาติ (National Treatment) และข้อผกูพนัซึง่ลด/เลิกมาตรการอ่ืน ๆ ท่ีเป็น
อปุสรรคตอ่การเปิดเสรีการค้าบริการระหวา่งประเทศสมาชิก  

                                  
3 - คูมื่อเตรียมความพร้อมเพ่ือเข้าสูป่ระชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC)ส าหรับผู้ประกอบการ SMEs, กรมการสง่เสริม

อตุสาหกรรม,กระทรวงอตุสาหกรรม , กนัยายน 2555 
- ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ASEAN Economic Community : AEC ,กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ กระทรวง

พาณิชย์,กรุงเทพฯ,พฤศจิกายน 2552 

- หนงัสือ ถาม-ตอบ รอบรู้ AEC 360o,กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ,พฤษภาคม 2555 
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1.4.7 ข้อตกลงวา่ด้วยการใช้อตัราภาษีศลุกากรพิเศษท่ีเทา่กนั (Common Effective 
Preferential Tariff: CEPT) เป็นการลดอตัราภาษีศลุกากรแก่สินค้าท่ีนาเข้าระหวา่งกนัของ
ประเทศสมาชิกอาเซียนภายใต้เขตการค้าเสรีอาเซียน 

1.4.8 ประชาคมสงัคมและวฒันธรรมอาเซียน (ASEAN Socio Cultural Community: 
ASCC) หรือประชาคมสงัคม-วฒันธรรมอาเซียน เป็นหนึง่ในสามองค์ประกอบของประชาคม
อาเซียน มีวตัถปุระสงค์เพ่ือ ให้ภมูิภาคอาเซียนเป็นสงัคมท่ีเอือ้อาทรประชนมีความเป็นอยู่ดี ได้รับ
การพฒันาในทกุด้าน และมีความมัน่คงทางสงัคม 

1.4.9 ประชาคมการเมืองและความมัน่คง (ASEAN Political-Security Community: 
APSC) หรือประชาคมการเมือง-ความมัน่คงอาเซียน เป็นหนึง่ในสามองค์ประกอบของประชาคม 
อาเซียน มีวตัถปุระสงค์เพ่ือ สร้างสนัตสิขุในภมูิภาค การแกไข้ปัญหาโดยสนัตวิิธี และยดึมัน่ใน
หลกัความมัน่คงรอบด้าน 

1.4.10 ความหมายของอสงัหาริมทรัพย์ 
1. ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 139 บญัญัตวิ่า อนัว่า 

“อสงัหาริมทรัพย์” ได้แก่ ท่ีดินกบัทรัพย์อนัติดกบัท่ีดนิมีลกัษณะเป็นการถาวร หรือ
ประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนัน้ และหมายความรวมถึงทรัพย์สินอนัเก่ียวกบัท่ีดนิ หรือ
ทรัพย์อนัตดิอยู่กบัท่ีดนิ หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดนินัน้ด้วย จากบทบญัญตัิ
ดงักลา่ว อสงัหาริมทรัพย์ จงึประกอบด้วย  

- ที่ดิน หมายถึง พืน้ดินทัว่ไป และให้หมายความรวมถึง ภเูขา ห้วย หนอง 
คลอง บงึ บาง ล าน า้ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย (ประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา 1)  

- ทรัพย์อันติดกับที่ดิน ได้แก่ ไม้ยืนต้น อาคาร โรงเรือน หรือ สิ่งปลกูสร้าง
บนท่ีดิน เป็นต้น  

- ทรัพย์ซึ่งประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน ได้แก่ แมน่ า้ ล าคลอง แร่ธาต ุ
กรวดทราย ซึง่มีอยูต่ามธรรมชาต ิ หรือซึง่มนษุย์น ามารวมไว้กบัท่ีดนิจน
กลายเป็นสว่นของพืน้ดนิตามธรรมชาติ  

สิทธิ์ทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ได้แก่ กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง 
ภาระจ ายอมสิทธิอาศยั สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพืน้ดนิ และภาระตดิพนัในอสงัหาริมทรัพย์ 
สิทธิครอบครอง หมายถึง สิทธิในการถือครองอสงัหาริมทรัพย์ 
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2. อสงัหาริมทรัพย์จะต้องมีเจ้าของเสมอ โดยทัว่ไปอสงัหาริมทรัพย์ใน
ราชอาณาจกัรประเภทท่ีดนิทัง้หมดถือเป็นกรรมสิทธ์ิรัฐ โดยเฉพาะสาธารณสมบตั ิ ถนนหลวง ล า
คลอง แมน่ า้ ภเูขา ป่าสงวน ซึง่รัฐได้เปิดโอกาสให้เอกชนเข้าถือครองหรือเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดนินัน้ได้  

- อสังหาริมทรัพย์ที่เอกชนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ได้แก่ ท่ีดินท่ีรัฐออกโฉนด
ให้แก่บคุคลเพ่ือแสดงว่าบคุคลเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดนินัน้ 
นอกจากนี ้ได้แก่ อาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลกูสร้างท่ีเอกชนได้ปลกูสร้าง
ขึน้ ไมว่า่จะปลกูสร้างบนท่ีดินท่ีตนเองเป็นเจ้าของหรือมีกรรมสิทธ์ิหรือไม่
ก็ตาม  

- อสังหาริมทรัพย์ที่เอกชนมีสิทธิครอบครอง ได้แก่ ท่ีดนิท่ีรัฐเปิดโอกาสให้
เอกชนเข้าจบัจองถือครองเพ่ือท าประโยชน์ในท่ีดินนัน้ โดยรัฐออกหนงัสือ
ส าคญัแสดงสิทธิครอบครอง เชน่ สค.1, นส.3, และ สปก.4-01 เป็นต้น  

3. การท านิติกรรมใดๆ เก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์ ไมว่่าจะเป็นซือ้ขาย แลกเปล่ียน 
ให้ จ านอง โอนกรรมสิทธ์ิ หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ ผู้ท านิตกิรรมดงักลา่ว 
ต้องท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนตอ่พนกังานเจ้าหน้าท่ี มิฉะนัน้ การกระท านิติกรรม
ดงักลา่วจะตกเป็นโมฆะ (มาตรา 456 แหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์) 

 
1.4.11 เขตการค้าเสรี (Free Trade Area) หมายถึง การรวมกลุม่เศรษฐกิจโดยมี

เป้าหมายเพ่ือลดภาษีศลุกากรระหวา่งกนัภายในกลุม่ท่ีทาข้อตกลงลงให้เหลือน้อยท่ีสดุ หรือเป็น 
0% และใช้อตัราภาษีปกติท่ีสงูกวา่กบัประเทศนอกกลุ่ม การทาเขตการค้าเสรีในอดีตมุง่ในด้าน
การเปิดเสรีด้านสินค้า (Goods) โดยการลดภาษีและอปุสรรคท่ีไมใ่ชภ่าษีเป็นหลกั แตเ่ขตการค้า
เสรีในระยะหลงั ๆ นัน้ รวมไปถึงการเปิดเสรีด้านบริการ (Service) และการลงทนุด้วย
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1.6 วิธีด ำเนินกำรวิจัย 
การวิจยัครัง้นีเ้ป็นการวิจยัในเชิงคณุภาพ (Qualitative Research) มีจุดมุ่งหมายในการ 

ศกึษาแนวทางการลงทนุโครงการอสงัหาริทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
1.6.1 การเก็บรวบรวมข้อมลู 

  ข้อมลูทตุิยภมูิ 
- เก็บข้อมูลจากเอกสาร บทความทางวิชาการ งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

เอกสารน ามาคัดกรองหาตัวแปรและหลักเกณฑ์ท่ีสอดคล้องและเก่ียวข้องกัน สรุปออกมา
มาตราฐานท่ีจะน ามาใช้ศกึษา 

- หลกัการ เอกสาร ข้อก าหนดของ ความร่วมมือประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนข้อมูลเก่ียวกับความเป็นมาของอาเซียน และประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน เป้าหมาย 
แผนการด าเนินงาน ข้อตกลง ท่ีเก่ียวข้อง 
  ข้อมลูปฐมภมูิ 

 - การท าการสมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญ หรือผู้ ท่ีเก่ียวข้องในกลุม่ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ 

a) ผู้ประกอบการลงทนุและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
b) เจ้าของกิจการอสงัหาริมทรัพย์ 
c) ผู้ช านาญการ อาจารย์ ทางด้านการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 

เพ่ือน ามาคดักรองหาตวัแปรหลกั หาข้อมลู ท่ีมีเนือ้หาไปในทางเดียวกนั 
แยกเป็นหมวดหมู ่และน าไปใช้ในข้อมลูทตุยิภมูิ 

1.6.2 การวิเคราะห์ข้อมลู 
a) วิเคราะห์แนวโน้มในการพฒันาและการเตรียมความพร้อมของภาคธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ 
b) วิเคราะห์ตวัแปรท่ีได้จากแบบสมัภาษณ์และเอกสารวิชาการ   
c) วิเคราะห์เอกสารงานวิจัย งานวิชากร บทความ และเอกสารเผยแผ่ ท่ี

เก่ียวข้อง 
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1.7 ประโยชน์ท่ีคำดว่ำจะได้รับ 

1.7.1 ทราบแนวทางการเข้าไปลงทนุทางด้านธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
1.7.2 ทราบถึงการเตรียมพร้อมเพ่ือปรับตวัตอ่ธุรกิจอสงัหาริทรัพย์ภายหลงัเปิดประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน 
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บทที่ 2 
 

เอกสำรและงำนวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 

 เอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องในงานวิจยันี ้ เป็นเอกสารท่ีได้จากการรวบรวมข้อมลูท่ี
เก่ียวของกบัแผนงานประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC Blueprint และแผนงานน าร่อง 
เพ่ือท่ีจะน าไปสูก่ารรวมตวัเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน โดยวิเคราะห์ รวบรวม และกลา่วถึง
หลกัการ นโยบาย ข้อตกลงร่วมตา่งๆ ของแผนงานประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน นอกจากนัน้ ยงัมี
เนือ้หาของงานวิจยัอ่ืนๆ ท่ีน าเสนอในสว่นท่ีเก่ียวข้องทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ ธุรกิจอตุสาหกรรม
ก่อสร้างท่ีเก่ียวข้องกบัแผนงาน อีกทัง้ยงัรวบรวมบทความวิชาการจากงานสมัมนาเชิงวิชาการ
ตา่งๆ ของนโยบายการปรับตวัให้เข้ากบัแผนงานประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ท่ีเร่งด าเนินการให้
แล้วเสร็จตามข้อตลงร่วมบางสว่น ในปี 2559 นี ้
2.1 งำนวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

2.1.1 กรอบประเด็นกำรวิจัยของประเทศไทยให้พร้อมรับสถำนกำรณ์ กำร
รวมกลุ่มประชำคมเศรษฐกิจ อำเซียน Thailand Research Direction and Research 
Problems for ASEAN Economic Community Situation ได้ศกึษากลุม่ธุรกิจตา่งๆ ท่ีส าคญัท่ี
ได้รับผลกระทบจากการรวมตวัเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน มีการวิเคราะห์หวัข้อท่ีจะเกิด
ผลกระทบกบักลุม่ธุรกิจก่อสร้างและอสงัหาริมทรัพย์และแนวทางการปรับปรุงดงันี ้4 

กลุม่ธุรกิจก่อสร้าง เป็นกลุม่ธุรกิจท่ีควรด าเนินการศกึษาวิจยัเร่งดว่น เพ่ือ
ตอบสนองความต้องการและให้สอดคล้องกบัยทุธศาสตร์ของภาคธุรกิจและ
อสงัหาริมทรัพย์ มุง่สูก่ารเป็นภาคธุรกิจหลกัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจและสงัคมไทยให้
เตบิโตอยา่งมีคณุภาพและยัง่ยืน โดยเสนอแนะให้ศกึษาและวิจยัประเดน็ดงัตอ่ไปนี ้

1. การพฒันาความสามารถในการแขง่ขนัของผู้ประกอบการรับเหมา
ก่อสร้างและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ให้เข้าถึงตลาดทัง้ในและตา่งประเทศ โดย
เน้นให้มีการรวมกลุม่คลสัเตอร์ธุรกิจนี ้ เพ่ือเพิ่มศกัยภาพในการออกไปประมลู
งานก่อสร้างในตา่งประเทศ  

                                  

4
 กรอบประเด็นการวิจยัของประเทศไทยให้พร้อมรับสถานการณ์ การรวมกลุม่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน, ครรชิต พทุธ

โกษา,ส านกังานคณะกรรมการวิจยัแหง่ชาติ, กนัยายน 2554, 

2 
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2. การพฒันาศกัยภาพของบคุลากรเพ่ือให้มีคณุภาพและปริมาณ
เพียงพอสอดคล้องกบัความต้องการของภาคธุรกิจ  

3. การปรับปรุงพฒันากฎระเบียบให้เอือ้ตอ่ความต้องการของผู้บริโภค
และผู้ประกอบการ เพ่ือให้เกิดการขยายตวัของตลาดและสร้างรายได้ให้แก่ธุรกิจ 
เน้นการมีมาตรการท่ีกระตุ้นให้เกิดการพฒันาธุรกิจ และลดอปุสรรคตอ่การ
พฒันาธุรกิจ  

4. การพฒันาและปรับปรุงระบบโครงสร้างพืน้ฐานให้พร้อมรับกบั
สถานการณ์เน้นการสร้างความร่วมมือในกรอบความร่วมมือทางเศรษฐกิจตา่ง ๆ 
2.1.2 แนวทางการปรับตวัและใช้ประโยชน์จากการรวมกลุม่ทางเศรษฐกินของ

อาเซียน5 
การเตรียมความพร้อมเพ่ือรองรับกบัการเปล่ียนแปลงเป็นสิ่งส าคญัท่ีจะชว่ย

หลีกเล่ียงหรือบรรเทาผลกระทบในเชิงลบท่ีอาจจะเกิดขึน้หลงัการรวมกลุท่างเศราฐกิจของ
อาเซียน และยงัชว่ยให้สามารถใช้ประโยชน์จากโอกาสท่ีมีอยูไ่ด้อยา่งเตม็ท่ี โดยแนวทาง
การปรับตวัท่ีภาคเอกชนสามารถน ามาใช้อาจพิจารณาได้ทัง้ในเชิงรุกและเชิงรับ อาทิ 

การปรับตวัในเชิงรุก 
1. ศกึษาเสาะหาแหลง่วตัถดุินใน AEC: น าเข้าวตัถดุบิ สินค้ากึ่งส าเร็จรูป

จากแหลง่ผลิตใน AEC ท่ีมีความได้เปรียบด้านราคา และคณุภาพ 
2. การศกึษารสนิยมความต้องการใน AEC: เพิ่มการขายให้ตลาดใหญ่

ขึน้ (economy of scales) 
3.ดคูวามเป็นไปได้เร่ืองการย้ายฐานการผลิต: มีความสามารถย้ายฐาน

การผลิตไปยงัประเทศท่ีเหมาะเป็นแหลง่ผลิต 
4. หนัมามอง CLMV โดยวิสยัทศัน์ใหม่: การใช้ CLMV เป็นฐานการ

สง่ออกไปนอก AEC เพ่ือใช้ประโยชน์จากสถานะ Least Developed Countries: 
LDCs 

5.พฒันาและปรับตวั ระบบตา่งๆ ของบริษัทให้ใช้ประโยชน์โลจิสตกิส์ได้
เตม็ท่ี: การพฒันาระบบโลจิสตกิส์ในภมูิภาค ท าให้สะดวกและถกูลง 

                                  

5
 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ASEAN Economic Community : AEC ,กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ กระทรวง

พาณิชย์,กรุงเทพฯ,พฤศจิกายน 2552 
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6. ศกึษา เสาะหาความเป็นไปได้ การตัง้ธุรกิจ ใช้แรงงานจาก AEC: ฐาน
ธุรกิจอยูท่ี่ใดก็ได้ ในอาเซียนซึง่สามารถใช้แรงงาน AEC ท าให้แก้ปัญหาขาด
แคลนแรงงานฝีมือ 

7.การเปิดเจาะตลาดคูค้่าของอาเซียน: เพ่ือสร้างความได้เปรียบทางภาษี
น าเข้ากว่าคูแ่ขง่อ่ืนนอกอาเซียน 

 
2.2 ประวัติควำมเป็นมำ ของประชำคมเศรษฐกิจอำเซียน  

กลุม่ประเทศอาเซียนมีพฒันาการด้านการรวมกลุม่ทางเศรษฐกิจเร่ือยมา เร่ิมตัง้แตก่าร
จดัตัง้เขตการค้าเสรีอาเซียนหรือ AFTA ตัง้แตปี่2535 และพยายามสง่เสริมให้มีความร่วมมือ
ครอบคลมุด้านอ่ืนๆ ด้วย เชน่ การค้าบริการ การลงทนุ ซึง่มีการจดัท ากรอบความตกลงด้านการค้า
บริการของอาเซียน (ASEAN Framework Agreement on Services: AFAS) และกรอบความตก
ลงวา่ด้วยเขตการลงทนุอาเซียน (Framework Agreement on the ASEAN Investment Area: 
AIA) เม่ือปี 2538 และ 2541 ตามล าดบั6 

นอกจากนีอ้าเซียนยงัได้จดัตัง้โครงการความร่วมมือด้านอตุสาหกรรมของอาเซียน 
(ASEAN Industrial Cooperation Scheme)เพ่ือเพิ่มศกัยภาพในการผลิตสินค้าอตุสาหกรรม และ
สนบัสนนุการแบง่สรรการผลิตและการใช้วตัถดุิบภายในภูมิภาคตอ่มาผู้น าอาเซียนได้เห็นชอบให้
จดัตัง้ประชาคมอาเซียน (ASEAN Community) ซึง่ประกอบด้วย 3 เสาหลกั คือการเมืองความ
มัน่คง เศรษฐกิจ และสงัคมและวฒันธรรม และได้ประกาศปฏิญญาเซบวูา่ด้วยการเร่งรัดการจดัตัง้
ประชาคมอาเซียนให้บรรลผุลจากเดมิท่ีก าหนดไว้ใน ปี 2563 (ค.ศ. 2020) เป็นปี 2558 (ค.ศ. 
2015) โดยในสว่นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนได้จดัท าแผนงานการจดัตัง้ประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน (AEC Blueprint) เป็นแผนงานบรูณาการการด าเนินงานในด้านเศรษฐกิจตา่งๆ เพ่ือให้
เห็นการด าเนินงานในภาพรวมท่ีจะน าไปสูก่ารเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนภายในปี 2558 
(ค.ศ. 2015) 

2.2.1.เป้ำหมำยและองค์ประกอบ 
การก้าวไปสูภ่มูิภาคท่ีเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียว ซึง่จะก่อให้เกิดการ

เคล่ือนย้ายทรัพยากรการผลิตระหวา่งกนัได้อยา่งเสรี เชน่ ในด้านการเคล่ือนย้ายสินค้า 
อาเซียนจะด าเนินการลดภาษีศลุกากรและยกเลิกมาตรการกีดกนัทางการค้าท่ีมิใชภ่าษีให้

                                  

6
 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC FACTBOOK), กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ, กรุงเทพ, 2554 
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หมดสิน้ไป ส าหรับการค้าภาคบริการและการลงทนุนัน้ อาเซียนมุง่หน้าด าเนินการเปิด
ตลาดระหวา่งกนั รวมถึงการจดัท าความตกลงยอมรับร่วมในบริการวิชาชีพตา่งๆ และ
สนบัสนนุการลงทนุร่วมกนัภายใต้กฎระเบียบและขัน้ตอนการลงทนุท่ีมีความโปร่งใส
นอกจากนี ้ อาเซียนยงัเร่งสร้างความสามารถในการแขง่กนัให้เกิดขึน้ในภมูิภาค และลด
ชอ่งวา่งการพฒันาของประเทศสมาชิก โดยมุง่เน้นให้ประเทศสมาชิกอาเซียนซึง่ยงัมีการ
พฒันาท่ีล้าหลงักวา่ สามารถรับประโยชน์อยา่งเท่าเทียมกนัจากการรวมกลุม่ทาง
เศรษฐกิจของอาเซียน และอาเซียนยงัเดนิหน้าเจรจาขยายการรวมกลุม่ทางเศรษฐกิจกบั
ประเทศนอกภมูิภาค โดยจดัท าข้อตกลงการค้าเสรีหรือ FTA กบัจีน ญ่ีปุ่ น เกาหลีใต้ 
อินเดีย ออสเตรเลีย นิวซีแลนด์ และสหภาพยโุรป ซึง่จะท าให้ไทยได้รับประโยชน์เพิ่มเติม
จากข้อตกลง FTA ท่ีไทยได้ท ากบัประเทศคูค้่าตา่งๆ เหลา่นีไ้ปแล้วในระดบัทวิภาคี ในแง่
ของขอบเขตสินค้าท่ีได้รับสิทธิประโยชน์และการใช้แหลง่ก าเนิดสินค้าสะสมภายใน
อาเซียนท่ีเพิ่มขึน้ 
2.2.2 แผนกำรด ำเนินงำนหรือ AEC Blueprint 

 ประกอบด้วย 4 สว่นหลกั ซึง่อ้างอิงมาจากเป้าหมายการรวมกลุม่ทางเศรษฐกิจ
ของอาเซียนตามแถลงการณ์บาหลี ฉบบัท่ี 2 (Bali Concord II) ได้แก่7 

1. การเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียว โดยให้มีการเคล่ือนย้ายสินค้า 
บริการ การลงทนุ และแรงงานมีฝีมืออย่างเสรี และการเคล่ือนย้ายเงินทนุอย่าง
เสรีมากขึน้ รวมทัง้การสง่เสริมการรวมกลุม่สาขาส าคญัของอาเซียนให้เป็น
รูปธรรม 

2. การสร้างขีดความสามารถในการแข่งขันทางเศรษฐกิจของอาเซียน ซึง่
ให้ความส าคญักบัประเดน็ด้านนโยบายท่ีจะชว่ยสง่เสริมการรวมกลุม่ทาง
เศรษฐกิจ เชน่ กรอบนโยบายการแขง่ขนัของอาเซียน การคุ้มครองผู้บริโภคสิทธิ
ในทรัพย์สินทางปัญญา พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ นโยบายภาษี และการพฒันา
โครงสร้างพืน้ฐาน (การเงิน การขนสง่ เทคโนโลยีสารสนเทศและพลงังาน) 

3.การพัฒนาเศรษฐกิจอย่างเสมอภาค โดยการพฒันา SMEs และการ
เสริมสร้างขีดความสามารถผา่นโครงการตา่งๆ เชน่ โครงการริเร่ิมเพ่ือการ

                                  

7
 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC FACTBOOK), กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ, กรุงเทพ, 2554 
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รวมกลุม่ของอาเซียน (Initiative for ASEAN Integration: IAI) เพ่ือลดชอ่งวา่ง
การพฒันาทางเศรษฐกิจ 

4. การบูรณาการเข้ากับเศรษฐกิจโลก เน้นการปรับประสานนโยบาย
เศรษฐกิจของอาเซียนกบัประเทศภายนอกภมูิภาค เพ่ือให้อาเซียนมีทา่ทีร่วมกนั
อยา่งชดัเจน เชน่ การจดัท าเขตการค้าเสรีของอาเซียนกบัประเทศคูเ่จรจาตา่งๆ 
เป็นต้นรวมทัง้สง่เสริมการสร้างเครือข่ายในด้านการผลิต/จ าหนา่ยภายในภมูิภาค
ให้เช่ือมโยงกบัเศรษฐกิจโลกทัง้นี ้ ในการด าเนินงานสามารถก าหนดให้มีความ
ยืดหยุ่นในแตล่ะเร่ืองไว้ลว่งหน้าได้ (pre-agreed flexibilities) เม่ือตกลงกนัได้
แล้ว ประเทศสมาชิกจะต้องยดึถือและปฏิบตัิตามพนัธกรณีท่ีได้ตกลงกนัอยา่ง
เคร่งครัดด้วย 
2.2.3. ข้อผูกพัน 

ภายหลงัจากการลงนามในแถลงการณ์ AEC Blueprint แล้ว ไทยมี
พนัธกรณีท่ีจะต้องปฏิบตัิตามแผนงานดงักลา่วทัง้ในด้านการเปิดตลาดสินค้า 
การเปิดตลาดการค้าบริการ และการลงทนุให้กบัประเทศสมาชิกอาเซียน รวมถึง
ความร่วมมือในด้านเศรษฐกิจตา่งๆ ซึง่การด าเนินงานจะเก่ียวข้องกบัหลาย
หนว่ยงานภายในประเทศ รวมถึงการแก้ไขกฎหมายภายในท่ีเก่ียวข้องเพ่ือให้
สามารถปฏิบตัิตามพนัธกรณีท่ีได้ตกลงกบัอาเซียนได้ โดยเฉพาะการด าเนินงาน
เพ่ือให้บรรลกุารเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียวของอาเซียน ซึง่จะเก่ียวข้องกบั
พนัธกรณีส าคญั ดงันี ้8 

 
2.3.4. กำรเปิดเสรีกำรค้ำสินค้ำ 

ไทยได้ผกูพนัสินค้าทกุรายการ จ านวน ไว้ภายใต้เขตการค้าเสรีอาเซียน 
(ASEAN Free Trade Area - AFTA) โดยแบง่เป็นสองส่วน คือ1) สินค้าในบญัชี
ลดภาษี จ านวน 8,287 รายการ ซึง่ได้ลดภาษีลงเหลือ 0% ตัง้แต ่ 1 มกราคม 
2553 และ2) สินค้าในบญัชีออ่นไหว ประกอบด้วย กาแฟ มนัฝร่ัง มะพร้าวแห้ง 

                                  

8
 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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และไม้ตดัดอก จ านวน 13 รายการยอ่ยซึง่ลดภาษีลงเหลือ 5% ตัง้แต ่1 มกราคม 
2553ทัง้นี ้การจะได้สิทธิลดภาษีในการสง่ออกหรือน าเข้าตามอตัราดงักลา่วนัน้ มี
เง่ือนไขวา่1) สินค้าท่ีจะสง่ออกหรือน าเข้าต้องอยูใ่นบญัชีลดภาษีของทัง้ประเทศ
ผู้สง่ออกและน าเข้า2) ต้องเป็นสินค้าท่ีมีการผลิตในอาเซียนในประเทศใดประเทศ
หนึง่หรือมากกวา่หนึง่ประเทศ (ASEAN Content)รวมกนัเป็นมลูคา่อยา่งน้อย 
40%ลา่สดุ อาเซียนได้ปรับปรุงความตกลง AFTA ให้มีความทนัสมยัย่ิงขึน้ และ
ได้จดัท าความตกลงการค้าสินค้าของอาเซียน(ASEAN Trade in Goods 
Agreement - ATIGA) ซึง่มีผลบงัคบัใช้แล้วเม่ือ 17 พฤษภาคม 2553 โดยเป็น
ความตกลงท่ีครอบคลมุมาตรการส าคญัตอ่การการสง่ออกและน าเข้าสินค้าอยา่ง
เสรี ได้แก่ ตารางการลดภาษีตามพนัธกรณีในอาฟตา การก าหนดให้ใช้มาตรการ
ท่ีมิใชภ่าษีเฉพาะในเร่ืองท่ีจ าเป็น การสง่เสริมการอ านวยความสะดวกทางการค้า 
หลกัปฏิบตัด้ิานศลุกากรกฎระเบียบทางเทคนิค กระบวนการตรวจสอบและ
รับรองมาตรการสขุอนามยัและสขุอนามยัพืช มาตรการเยียวยาทางการค้า 

 
2.2.5 กำรเปิดเสรีกำรค้ำบริกำร 

อาเซียนวางเป้าหมายจะท าการเปิดเสรีการค้าบริการเพิ่มเตมิจาก 65 สาขายอ่ย 
ท่ีได้ด าเนินการแล้วในข้อผกูพนัชดุท่ี 7โดยจะเปิดเสรีรวมทัง้สิน้ 12 สาขาใหญ่ 
ประกอบด้วย 128 สาขาย่อย ภายในปี 2558 โดยการยกเลิกอปุสรรคในการให้บริการทกุ
รูปแบบและเปิดให้นกัลงทนุอาเซียนถือหุ้นได้ อยา่งน้อยร้อยละ 70 โดยแผนงานการเปิด
เสรีการค้าบริการมี ดงันี ้9 

 สาขาบริการเร่งรัด (Priority Integration Sector: PIS) ได้แก่ e-ASEAN 
(สาขาโทรคมนาคมและคอมพิวเตอร์) สาขาสขุภาพ สาขาทอ่งเท่ียว และสาขา
ขนสง่ทางอากาศ ในปี พ.ศ. 2553 ต้องอนญุาตให้ผู้ให้บริการมีสดัสว่นการถือหุ้น
ของนกัลงทนุอาเซียนไมต่ ่ากวา่ 70% และยกเลิกข้อจ ากดัการเข้าสู่ตลาดและ
ข้อจ ากดัในการปฏิบตัเิย่ียงคนชาตทิัง้หมด 

สาขาโลจิสตกิส์ ในปี พ.ศ. 2553 ต้องอนญุาตให้ผู้ให้บริการมีสดัสว่นการ
ถือหุ้นของนกัลงทนุอาเซียนไมต่ ่ากว่า 51%และลดข้อจ ากดัการเข้าสูต่ลาด 

                                  

9
 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC FACTBOOK), กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ, กรุงเทพ, 2554 
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(Market Access - MA limitations) ให้เหลือ 2 ข้อจ ากดัเข้าสูต่ลาด (Market 
Access - MA limitations) ให้เหลือ 2 ข้อจ ากดั 

สาขาบริการอ่ืน (Non-Priority Services Sector) ต้องอนญุาตให้นกั
ลงทนุอาเซียนถือหุ้นได้ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 70 ในทกุสาขาบริการและยกเลิก
อปุสรรคทกุรูปแบบ 
ขณะนีไ้ด้มีการลงนามในพิธีสารอนวุตัข้ิอผกูพนัชดุท่ี 8 ในชว่งการประชมุผู้น า

อาเซียนครัง้ท่ี 17 โดยทกุประเทศก าลงัอยูใ่นระหวา่งการจดัท าตารางข้อผกูพนัชดุท่ี 8 
และในระหวา่งนีจ้ะใช้ตารางข้อผกูพนัชดุท่ี 7 ซึง่มีผลใช้บงัคบัในการผกูพนัการเปิดตลาด
บริการ 65 สาขา ให้นกัลงทนุอาเซียนถือหุ้นได้ไมเ่กินร้อยละ 49 ตามท่ีกฎหมายก าหนด 
2.2.6 กำรเปิดเสรีกำรลงทุน 

อาเซียน ได้ลงนามกรอบความตกลงวา่ด้วยเขตการลงทนุอาเซียน (Framework 
Agreement on the ASEAN Investment Area: AIA) ในปี 2541 โดยมีวตัถปุระสงค์
เพ่ือให้อาเซียนเป็นแหลง่ดงึดดูการลงทนุ ทัง้จากภายในและภายนอกอาเซียน และมี
บรรยากาศการลงทนุท่ีเสรีและโปร่งใส ตอ่มา เพ่ือให้บรรลวุตัถปุระสงค์ และเป้าหมายใน
การเปิดเสรีการลงทนุในปี 2558 อาเซียนได้ทบทวนความตกลงด้านการลงทนุ AIA ให้เป็น
ความตกลงด้านการลงทนุของอาเซียน (ASEAN comprehensive Investment  
Agreement: ACIA) ท่ีมีขอบเขตท่ีกว้างขึน้ โดยผนวกความตกลงว่าด้วยการสง่เสริมและ
คุ้มครองการลงทนุของอาเซียนเข้าอยูภ่ายใน ACIA10 

ความตกลง ACIA ครอบคลมุ 4 ประเดน็หลกัใหญ่คือ การเปิดเสรี การสง่เสริม 
การอ านวยความสะดวกและการคุ้มครองการลงทนุ โดยครอบคลมุทัง้การลงทนุทางตรง 
(Foreign Direct Investment: FDI) และการลงทนุในหลกัทรัพย์ (Portfolio Investment) 
นอกจากนี ้ ขอบเขตของการเปิดเสรีครอบคลมุธุรกิจ 5 ภาคและบริการท่ีเก่ียวเน่ือง ได้แก่ 
เกษตร ประมง ป่าไม้เหมืองแร่ และภาคการผลิตพนัธกรณีหลกัของ ACIA ได้แก่ การให้
การปฏิบตัเิย่ียงคนชาติ (National Treatment) และการปฏิบตัเิย่ียงคนชาตท่ีิได้รับความ
อนเุคราะห์ยิ่ง (Most-Favored –Nation Treatment) การห้ามก าหนดเง่ือนไขการลงทนุ 
(Prohibition of Performance Requirements) และเง่ือนไข การด ารงต าแหนง่บริหาร
อาวโุส และคณะกรรมการ (Senior Management and Board of Directors)ทัง้นี ้หากไม่

                                  

10
 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC FACTBOOK), กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ, กรุงเทพ, 2554 
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ต้องการเปิดเสรี ประเทศสมาชิกก็สามารถเขียนข้อสงวนมาตรการ / ธุรกิจไว้ในรายการข้อ
สงวนได้ โดยให้เป็นไปตามความสมคัรใจ แตร่ะดบัการเปิดเสรี จะต้องไมน้่อยกวา่ท่ีเปิดไว้
เดมิภายใต้ AIA สว่นด้านการคุ้มครองการลงทนุใน ACIA ประกอบด้วยการปฏิบตัิท่ีเป็น
ธรรม การชดเชยในกรณีเกิดเหตกุารณ์ไมส่งบ การชดเชยในกรณีท่ีมีการเวนคืน การระงบั
ข้อพิพาทระหวา่งรัฐการระงบัข้อพิพาทระหวา่งรัฐกบันกัลงทนุ เป็นต้น 
2.2.7 กำรเคลื่อนย้ำยแรงงำนฝีมืออย่ำงเสรี  

อาเซียนมีเป้าหมายในการสง่เสริมการเคล่ือนย้ายแรงงานเสรี โดยอ านวยความ
สะดวกการเดินทางของบคุคลท่ีเก่ียวข้องกบัการค้าสินค้า บริการ และการลงทนุ ในด้าน
ตา่งๆ อาทิ การตรวจลงตราการออกใบอนญุาตท างานส าหรับผู้ประกอบวิชาชีพและ
แรงงานฝีมืออาเซียนท่ีเก่ียวข้องกบัการค้าข้ามพรมแดน และกิจกรรมท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการ
ลงทนุการเคล่ือนย้ายแรงงานฝีมือภายในภมูิภาค โดยได้ด าเนินการ 2 แนวทาง คือ 

1) การจดัตัง้กรอบทกัษะฝีมือแรงงานระดบัประเทศ เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการ
น าไปสูก่รอบการยอมรับฝีมือแรงงานของอาเซียน และ 
2) การจดัท าข้อตกลงยอมรับร่วม (MRA) ส าหรับผู้ประกอบวิชาชีพบริการการ
จดัท าร่างข้อตกลง MRA เป็นการด าเนินการเพ่ือเสริมการเปิดเสรีการค้าบริการ
ภายใต้กรอบความตกลงด้านการค้าบริการของอาเซียน (AFAS) โดย MRA ท่ี
จดัท าขึน้ภายใต้กรอบการค้าบริการของอาเซียน จะเป็นพนัธกรณีให้อาเซียน
ยอมรับร่วมกนัเร่ืองคณุสมบตัขิองแรงงานฝีมือ ประวตักิารศกึษาและ
ประสบการณ์การท างาน ซึง่ทัง้ 3 ปัจจยัเป็นคณุสมบตัสิ าคญัท่ีเป็นเง่ือนไขในการ
ขอรับอนญุาตให้ประกอบวิชาชีพ ทัง้นี ้ เพ่ืออ านวยความสะดวกในขัน้ตอนการขอ
ใบอนญุาต ท่ีผา่นมา อาเซียนได้มีการจดัท าข้อตกลง MRA แล้วทัง้หมด 8 ฉบบั 
ได้แก่ วิศวกรรม พยาบาล สถาปัตยกรรม ชา่งส ารวจ ทอ่งเท่ียว แพทย์ ทนัต
แพทย์ การบญัชี 
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2.2.8 กำรด ำเนินงำนตำมควำมร่วมมือรำยสำขำอื่นๆ  
ยกตวัอย่างเชน่ ความร่วมมือด้านเกษตร อาหารและป่าไม้ ความร่วมมือด้าน

ทรัพย์สินทางปัญญา การพฒันาด้านโครงสร้างพืน้ฐาน (การคมนาคม เทคโนโลยี
สารสนเทศ พลงังาน) ความร่วมมือด้านเหมืองแร่พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ ความร่วมมือด้าน
การเงิน ความร่วมมือด้านวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม (SMEs) และการพฒันาเพ่ือ
การรวมกลุม่ของอาเซียน (IAI) สว่นใหญ่เป็นการด าเนินงานตาม แผนงาน / ข้อตกลงท่ีได้
มีการเห็นชอบร่วมกนัไปก่อนหน้านีแ้ล้วเชน่กนั โดยมีรัฐมนตรีรายสาขาท่ีเก่ียวข้องเป็น
ผู้ รับผิดชอบ 
 
2.2.9 ประโยชน์ที่ไทยจะได้รับ 

1 อาเซียนเป็นกรอบความร่วมมือทางเศรษฐกิจที่มีความใกล้ชิดไทยมากที่สุด 
ประเทศสมาชิกอาเซียนหลายประเทศเป็นเพ่ือนบ้าน มีพรมแดนติดกนั มีวฒันธรรมท่ี
คล้ายคลงึ มีสินค้าและบริการท่ีสามารถเสริมซึง่กนัและกนัได้ หรือมีสินค้าบริการท่ี
คล้ายคลงึกนัซึง่หากสามารถร่วมมือกนั ก็จะสามารถสร้างความแข็งแกร่งในด้านอ านาจ
การตอ่รอง อนัจะน ามาซึง่การขบัเคล่ือนทางเศรษฐกิจการค้าท่ีมีความส าคญัยิ่ง 

2 การรวมกลุ่มเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนท าให้เกิดตลาดในภูมิภาคที่มี
ขนาดใหญ่ โดยสามารถน าจดุแข็งของแตล่ะประเทศมาเสริมกบัจดุแข็งของประเทศไทย
เพ่ือสร้างประโยชน์สงูสดุในการผลิต สง่ออกและบริการ ซึง่จะเกิดได้ก็ตอ่เม่ือมีการ
เคล่ือนย้ายปัจจยัการผลิตได้อยา่งเสรีมากขึน้ นอกจากนี ้ การเป็นประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนจะชว่ยให้ประเทศสมาชิกมีความเป็นปึกแผน่และชว่ยสร้างอ านาจการตอ่รองใน
เวทีตา่งๆ มากขึน้ 

3 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจะช่วยส่งเสริมให้เกิดการขยายตัวในด้านการค้า
และการลงทุนของไทย เน่ืองจากการผลกัดนัมาตรการตา่งๆ เพ่ือเป็นประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนจะก่อให้เกิดการยกเลิกหรือลดอปุสรรคในการเข้าสูต่ลาด ไมว่า่จะเป็นอปุสรรค์
ด้านภาษีหรือมาตรการทางการค้าอ่ืนๆ ท่ีมิใชภ่าษี เน่ืองจากประเทศสมาชิกจะแสวงหา
ความร่วมมือเพ่ือลด/ขจดัอปุสรรคตา่ง ๆ เหลา่นัน้ รวมถึงอ านวยความสะดวกทางการค้า
และการลงทนุระหว่างกนั 

4 ประชาคมเศรษฐกิจจะท าให้ผู้ประกอบการไทยได้เริ่มปรับตัวและเตรียมความ
พร้อม กบัสภาวะแวดล้อมทางเศรษฐกิจท่ีเปล่ียนแปลงไป ผู้ประกอบการจ าเป็นต้องเร่ง
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ปรับตวัและใช้โอกาสท่ีเกิดจากการลดอปุสรรคทางการค้าและการลงทนุตา่งๆ ให้เกิด
ประโยชน์อยา่งเตม็ท่ี โดยเฉพาะสาขาท่ีไทยมีความพร้อมและมีขีดความสามารถในการ
แขง่ขนัสงู 

5 เสริมสร้างขีดความสามารถของผู้ประกอบการภายในประเทศ จากการใช้
ทรัพยากรในการผลิตร่วมกนัและการเป็นพนัธมิตรในการด าเนินธุรกิจระหวา่งประเทศ 
จากการขจดัอปุสรรคในด้านการค้าและการลงทนุระหวา่งประเทศสมาชิก 

6 ยกระดับความเป็นอยู่ของประชาชน ภายในประเทศจากการด าเนินงานตาม
แผนงานในด้านการลดอปุสรรคทัง้ด้านการค้าและการลงทนุ และการพฒันาทาง
เศรษฐกิจอยา่งเสมอภาค 
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2.3 ข้อมูลด้ำนเศรษฐกิจของประเทศเวีดยนำม 
“สาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม” หรือ “เวียดนาม” เป็นหนึง่ในประเทศท่ีนกัลงทนุทัว่โลก

ยงัคงให้ความสนใจจบัจ้องมองหาโอกาสเข้ามาลงทนุ เพราะเป็นประเทศท่ีมีเสถียรภาพทาง
การเมือง เศรษฐกิจมีการขยายตวัอยา่งรวดเร็วและตอ่เน่ือง จ านวนประชากรมีแนวโน้มเพิ่มขึน้
มากกวา่ 1 ล้านคนตอ่ปี และก าลงัซือ้ของชาวเวียดนามเพิ่มสงูขึน้มาก อยา่งไรนัน้ สืบเน่ืองจาก
การท่ีไทยและเวียดนามได้เข้าร่วมเป็น “ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน” (AEC) ตลอดจนมีสาย
สมัพนัธ์ท่ีดีตอ่กนั แม้จะไมมี่พรมแดนติดกนั จงึนบัเป็นความได้เปรียบของไทยในการเข้าไปลงทนุ
ในเวียดนาม  

2.3.1 ข้อมูลโดยท่ัวไปของประเทศเวียดนำมสำธำรณรัฐสังคมนิยมเวียดนำม11  
ลกัษณะทางภมูิศาสตร์  

ทิศเหนือ ตดิกบั สาธารณรัฐประชาชนจีน  
ทิศใต้ ตดิกบั อา่วไทย  
ทิศตะวนัออก ติดกบั ทะเลจีนใต้และอ่าวตงัเก๋ีย  
ทิศตะวนัตก ตดิกบั สาธารณรัฐประชาธิปไตย ประชาชนลาว  
ทิศตะวนัตกเฉียงใต้ ตดิกบั ประเทศกมัพชูา 

.ข้อมลูจ าเพาะ 
ขนาดพืน้ท่ี   มีพืน้ท่ีประมาณ 331,150 ตารางกิโลเมตร  
ภมูิประเทศ ประมาณ 3 ใน 4 ของเวียดนาม ประกอบด้วยภเูขาสงูและป่าไม้ 

บริเวณ แผน่ดนิทัง้หมดของเวียดนาม มีพืน้ท่ีราว 328,000 
ตารางกิโลเมตร นอกนัน้ เป็นไหลเ่ขาและหมูเ่กาะตา่ง ๆ นบัพนั
เกาะงแตอ่่าวตงัเก๋ียไปจนถึงอา่ว ไทย  

ภมูิอากาศ เวียดนามเป็นประเทศท่ีมีพืน้ท่ีแคบแตมี่ ความยาวมากท าให้
ลกัษณะภมูิประเทศ และภมูิอากาศแตกตา่งกนัคอ่นข้างมาก 
สามารถแบง่ได้ดงันี ้ 
ภาคเหนือ มีอณุภมูิเฉล่ีย 10-35 องศา เซลเซียส  
(ชว่งเดือนธค.-มค. อาจมีหิมะ ตกหรือระดบั 0 องศาเซลเซียส) 

                                  

11 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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รูปท่ี 2.1แสดงลกัษณะทางกายภาพของสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม 
ท่ีมา: ส านกังานสง่เสริมวิสหากิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม 

 
พืน้ท่ีสว่นใหญ่ของประเทศ เป็นพืน้ท่ีมรสมุเขตร้อน มีฝนตกชกุในชว่งเดือน พ.ค.-

พ.ย. และมีมรสมุเข้า ในชว่งดงักลา่วในทกุปี  
เมืองหลวง   กรุงฮานอย (Hanoi)  
เขตการปกครอง   58 จงัหวดั 5 เทศบาลนคร และ 3 ภาค (ภาคเหนือ กลางและใต้)  
ประชากร   89.57 ล้านคน (2553)  
GDP Growth   ร้อยละ 6.78 (ปี 2553)  
GDP    102 พนัล้านดอลลาร์สหรัฐ (ปี 2553) 
 GDP per Capita  1,160 ดอลลาร์สหรัฐ (ปี 2553)  
อตัราเงินเฟ้อ   ร้อยละ 9.2 (ธนัวาคม 2553)  
อตัราการแลกเปล่ียน  625 ดง่ ประมาณ 1 บาท (4 กมุภาพนัธ์ 2554) 
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 คา่แรงขัน้ต ่า   ประมาณ 55-80 ดอลลา่ร์สหรัฐ/เดือน (แล้วแตพื่น้ท่ี)  
ทรัพยากร  ผลไม้ ผลผลิตทางการเกษตร ข้าว น า้มนั ของป่า สมนุไพร และ

แหลง่ทอ่งเท่ียว ทางธรรมชาติ  
เชือ้ชาติ   เวียดนาม  
ศาสนา  ไมมี่ศาสนาประจ าชาติ เน่ืองจากปกครอง โดยระบอบสงัคม

นิยม (มีผู้แสดงตนว่านบัถือศาสนาตา่งๆ 15.65ล้านคนโดย
ศาสนาพทุธ (มหายาน) มี จ านวนผู้นบัถือมากท่ีสดุ (ร้อยละ 
9.3) ภาษา เวียดนาม  

เวลา    เทา่กบัประเทศไทย  
การปกครอง  ระบอบสงัคมนิยม โดยมีพรรค คอมมิวนิสต์เวียดนาม 

(Communist Party of Vietnam) เป็น พรรคการเมืองเดียวและมี
อ านาจสงูสดุ สถาบนัการเมือง พรรคคอมมิวนิสต์เวียดนาม  

ประธานาธิบดี   นายเหวียน มิง เจ๊ียต (Nguyen Minh Triet)  
หวัหน้ารัฐบาล   นายเหวียน เตนิ สงุ (Nguyen Tan Dung) 
พรรคคอมมิวนิสต์ นายเหวียน ฝ ูจอ่ง (Nguyen Phu Trong)  
เลขาธิการพรรค วนัชาติ  2 กนัยายน  
วนัสถาปนาความสมัพนัธ์ทางการทตูกบัไทย 6 สิงหาคม 2519 

 
เส้นทางการคมนาคมระหวา่งประเทศไทยและประเทศเวียดนาม  
1. ทางบก ภาคเหนือและภาคกลางใช้เส้นทางผา่นประเทศลาว ภาคใต้ใช้เส้นทาง

ผา่นประเทศกมัพชูา  
2. ทางน า้ สง่สินค้าผา่นทา่เรือแหลงฉบงัเข้าสูท่่าเรือไซง่่อน โดยผา่นอา่วไทย  
3.ทางอากาศสนามบนินานาชาตใินประเทศไทยสูส่นามบินนานาชาตท่ีิกรุง

ฮานอยและโฮจิมินส์  
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สมาชิกองค์การระหว่างประเทศ12  
1. อาเซียน เวียดนามเข้าร่วมเป็นสมาชิกอาเซียนเม่ือเดือนกรกฎาคม 2538 และ

ได้ลงนามในความตกลงวา่ด้วยการใช้อตัราภาษีพิเศษท่ีเทา่กนัส าหรับเขตการค้าอาเซียน 
(Agreement on the Common Effective Preferential Tariff : CEPT) เม่ือวนัท่ี 1 
มกราคม 2539 ซึง่เป็นการประกาศเร่ิมต้นการจดัตัง้เขตการค้าเสรีอาเซียน ( AFTA) โดย
ครอบคลมุทัง้สินค้าเกษตรและอตุสาหกรรม ขณะนีอ้ตัราภาษีน าเข้าของเวียดนามภายใต้ 
CEPT อยูท่ี่ 0-5 % และได้ลงนามยอมรับความตกลงว่าด้วยการค้าบริการของอาเซียน ( 
ASEAN Framework Agreement on Services : AFAS) เม่ือเดือนธนัวาคม 2538 โดยมี
เป้าหมายเปิดเสรีธุรกิจบริการให้สมาชิกภายในปี 2558 

2. WTO เวียดนามเข้าเป็นสมาชิกองค์การการค้าโลก ( WTO ) เม่ือเดือนมกราคม 
2550 เป็นสมาชิกล าดบัท่ี 150 โดยมีข้อผกูพนัเปิดเสรีสินค้ามากกวา่ 10,689 รายการ ซึง่
จะต้องลดภาษีภาษีน าเข้าลงโดยเฉล่ีย 4 % ภายในปี 2556 ภาษีผลิตภณัฑ์เกษตรจะ
ลดลงจาก 25.2 % เหลือ 21 % โดยเฉล่ีย และสินค้าอ่ืน ๆ ลดลงจาก 16.1 % เป็น 12.6 % 
โดยเฉล่ีย  

3. APEC เวียดนามได้เข้าร่วมเป็นสมาชิกความร่วมมือทางเศรษฐกิจ เอเชีย-
แปซิฟิก (APEC) และความร่วมมือภายใต้กรอบการประชมุเอเชีย-ยโุรป (ASEM) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                  

12
  คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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2.3.2 ข้อมูลพื้นฐำนเศรษฐกิจโดยทั่วไป  

1 สรุปภาวะการค้าระหวา่งประเทศไทย -เวียดนาม ปี 2551-2553 
ตารางท่ี 2.1 สรุปภาวะการค้าระหวา่งประเทศไทย -เวียดนาม ปี 2551-2553: ท่ีมา: กรมศลุกากร 

 
 

2 สินค้าท่ีมีศกัยภาพของไทยท่ีสง่ออกไปยงัประเทศเวียดนาม และสินค้าหลกัท่ี
ไทยน าเข้าจากประเทศเวียดนาม (5 อนัดบัแรก) ระหวา่งปี 2552-2553 (โดยเฉล่ีย) 

ตารางท่ี 2.2 สินค้าท่ีมีศกัยภาพของไทยท่ีสง่ออกไปยงัประเทศเวียดนาม และสินค้าหลกัท่ีไทย
น าเข้าจากประเทศเวียดนาม ท่ีมา:กรมศลุกากร 

 
3 สินค้าสง่ออกสาคญัของเวียดนามท่ีเป็นคูแ่ขง่ขนัประเทศไทย 
- ข้าว (เวียดนามเป็นประเทศผู้สง่ออกข้าวรายใหญ่อนัดบั1 และ 2 ของโลกสลบั
กบัประเทศไทย)  
- อาหารทะเลกระป๋องและแปรรูป  
- ไม้และผลิตภณัฑ์ไม้  
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- ยางพารา (เวียดนามเป็นประเทศผู้สง่ออกยางพาราเป็นอนัดบัท่ี 8 และเป็น
สินค้าสง่ออกอนัดบั 4 ของไทย)  
- ผลิตภณัฑ์มนัส าปะหลงั  
- สิ่งทอ  
- เสือ้ผ้าส าเร็จรูป  
- ผลิตภณัฑ์พลาสตกิ  

 
2.3.3 .ข้อมูลที่จ ำเป็นในกำรท ำธุรกิจในประเทศเวียดนำม  

1.ระบบการเงินและการธนาคาร  
สกลุเงิน เงินดง่ (Dong) (1USD=20,822.00 VND เม่ือวนัท่ี 20 เม.ย. 

2556: The State Bank of Vietnam)  
1.1 ระบบธนาคาร  
ธนาคารกลางของเวียดนามประกาศคงอตัราดอกเบีย้อ้างอิงส าหรับเงินกู้

สกลุดอ่งท่ีระดบั 0.65% ตอ่เดือน หรือ 7.8% ตอ่ปี เร่ิมมีผลบงัคบัใช้ตัง้แตว่นัท่ี 1 
กนัยายน 2005  
ระบบธนาคารของเวียดนาม 3 รูปแบบ ประกอบด้วย13  

1. ธนาคารกลาง คือ State Bank of Vietnam (SBV) ท าหน้าท่ีเหมือน
ธนาคารกลางของประเทศอ่ืน ๆ  

2. State-Owned Commercial Banks (SOCBs) 4 จ านวน 6 ธนาคาร 
คือ  

2.1 Bank for Foreign Trade of Vietnam (Vietcom bank)  
2.2 Bank for Investment and Development of Vietnam 

(VietindeBank: BIDV)  
2.3 Vietnam Bank for the Poor  

                                  

13
 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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2.4 Industrial and Commercial Bank of Vietnam 
(Incombank : ICB) 

2.5 Mekong Delta Housing Bank  
2.6 Vietnam Bank for Agriculture and Rural Development 

(Agribank)  
3. Private Commercial Banks จ านวน 118 ธนาคาร แบง่เป็น 

3.1 Joint Venture Banks จ านวน 4 ธนาคาร เชน่ VinaSiam 
Bank เป็นธนาคารท่ีเกิดจากการร่วมทนุระหวา่งบริษัท CP และธนาคาร
ไทยพาณิชย์ของไทย กบั Vietnam Bank for Agriculture and Rural 
Development หรือ Agribank ของเวียดนาม มี 2 สาขา ณ กรุงฮานอย 
และนครโฮจิมินห์  

3.2 Joint Stock Banks**จ านวน 39 ธนาคาร  
3.3 Thai Bank's Branches จ านวน 1 ธนาคาร คือ Bangkok 

Bank PCL.* (สาขาย่อย ณ กรุงฮานอยและสาขานครโฮจิมินห์)  
3.4 Foreign Bank's Branches จ านวน 28 ธนาคาร  
3.5 Foreign Bank's Representative Offices จ านวน 46 

ธนาคาร  
 

1.2 ระบบการช าระเงิน 
ระบบการช าระเงินของเวียดนามอยูภ่ายใต้การควบคมุดแูลของธนาคาร

แหง่รัฐเวียดนาม (SBV) ซึง่เป็นธนาคารกลางของประเทศ โดย SBV จะเป็นผู้ออก
กฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิ เพ่ือให้การด าเนินงานของระบบการช าระเงินบรรลผุล
ตามเป้าหมายท่ีก าหนดไว้ 

 การมีระบบการช าระเงินระหวา่งธนาคารท่ีทนัสมยั 

 มีการเช่ือมโยงเครือขา่ยระหวา่งกนัของธนาคารพาณิชย์ทกุ
ธนาคารและทกุสาขา 

 มีความครอบคลมุทกุธุรกรรมทางการค้า 

 ครอบคลมุการไหลเวียนของเงินในธุรกิจการค้า 



29 

 

 การด าเนินนโยบายการเงินของรัฐบาลมีประสิทธิภาพ 
ครอบคลมุทกุธุรกรรมทางการเงิน 

 การธนาคารของรัฐบาล 

 การเข้าถึงบริการทางการเงินของผู้ใช้บริการธนาคารพาณิชย์มี
มากขึน้ 

 อ านวยประโยชน์ตอ่การพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ 
 

1.3 ส่ือการช าระเงิน (Payment Instruments) 
   1. Paper based 

- เงินสด เป็นส่ือส าหรับการช าระเงินรายย่อย ชาวเวียดนามไมน่ิยมฝาก
เงินกบัธนาคารแตเ่ลือกท่ีจะเก็บเงินสดไว้ในตู้เซฟท่ีบ้านแทน สง่ผลให้ธุรกรรมราย
ยอ่ยสว่นใหญ่กระท าในรูปของเงินสด ทัง้นี ้ SBV ได้ก าหนดให้การช าระเงิน
ภายในประเทศจะต้องกระท าในสกลุเงินดอ่งเทา่นัน้ 

- เช็ค ใช้ส าหรับช าระเงินรายยอ่ยภายในประเทศ เช็คท่ีออกมีอาย ุ30 วนั 
ปริมาณใช้เช็คยงัมีน้อยเน่ืองจากความเข้มงวดของธนาคารพาณิชย์ในการ
อนญุาตให้ลกูค้าซือ้เช็คเพ่ือไปท าธุรกรรม ประกอบกบัประชาชนไมน่ิยมเปิดบญัชี
กบัธนาคาร 

- Payment order หรือ Authorized payment order เป็นเอกสารการสัง่
จา่ยเงินผู้ออกเอกสารจะให้ผู้ รับเอกสารซึง่เป็นผู้ให้บริการ Payment service 
จา่ยเงินเข้าบญัชีของผู้ รับเงินตามจ านวนเงินท่ีระบโุดยหกัจากบญัชีของผู้จา่ย ใช้
ส าหรับการช าระเงินรายยอ่ยภายในประเทศ สว่นการช าระเงินระหวา่งประเทศจะ
ใช้ International payment order 

- Collection order หรือ Authorized collection order เป็นเอกสารการ
เรียกเก็บเงิน โดยผู้ออกเอกสารจะให้ผู้ รับด าเนินการเรียกเก็บเงินแทนตามจ านวน
ท่ีระบไุว้ใช้ส าหรับการช าระเงินรายย่อยภายในประเทศ สว่นการช าระเงินระหวา่ง
ประเทศจะใช้International collection order 

- ตัว๋สญัญาใช้เงิน เป็นเอกสารท่ีผู้ออกตัว๋ให้สญัญาว่าจะใช้เงินตาม
จ านวนท่ีระบใุห้แก่ผู้ รับเงิน ใช้ส าหรับการช าระเงินภายในประเทศ 
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- Bill of exchange ใช้ส าหรับการช าระเงินระหวา่งประเทศ โดยผู้ออกตัว๋
แลกเงินจะสัง่ใหบุ้คคลท่ีเรียกวา่ผู้จา่ย จา่ยเงินจ านวนตามท่ีระบใุห้แก่ผู้ รับเงิน 

- Letter of credit ใช้ส าหรับการท าธุรกรรมการช าระเงินระหวา่งประเทศ 
ธนาคารผู้ เปิด L/C โดยค าสัง่ของผู้ ซือ้ จะแจ้งไปยงัผู้ขายผา่นทางธนาคารตวัแทน
เป็นการยืนยนัวา่เม่ือผู้ขายปฏิบตัติามเง่ือนไขท่ีระบไุว้ใน L/C ถกูต้องครบถ้วน
แล้วธนาคารผู้ เปิด L/C จะช าระเงินให้แก่ผู้ขาย 

2. Electronic based 
- บัตร ATM เป็นส่ือส าหรับการช าระเงินรายย่อยภายในประเทศ ATM 

ในเวียดนามใช้ส าหรับการถอนเงินสดเป็นหลกั1 
- บัตรเครดิต/บัตรเดบิต เป็นส่ือส าหรับการช าระเงินรายย่อย

ภายในประเทศ 
- ระบบรับช าระเงินออนไลน์ E-wallet เป็นส่ือส าหรับการช าระเงินราย

ยอ่ย บริการE-wallet ท่ีพฒันาโดยสถาบนัการเงินตา่ง ๆ นัน้ ณ สิน้ไตรมาสท่ี 3 
ของปี 2553 มีธนาคาร 18 แหง่ ท่ีให้บริการโดยมี POS รองรับกว่า 200 เคร่ือง 
นอกจากนีV้inaPhone ซึง่เป็นผู้ให้บริการโทรศพัท์เคล่ือนท่ีของเวียดนามยงัได้
ร่วมมือกบัVietcombank, Vietinbank และ ABBank ในการให้บริการ e-wallet ท่ี
รู้จกักนัในช่ือ MoMo โดยลกูค้าของ VinaPhone สามารถช าระคา่บตัรโดยสาร
เคร่ืองบินคา่สินค้าและบริการตา่ง ๆ ผา่นโทรศพัท์เคล่ือนท่ีของตนเอง นบัเป็นผู้
ให้บริการโทรศพัท์เคล่ือนท่ีรายแรกท่ีให้บริการ e-wallet แก่ลกูค้าของตนเอง 

- สื่อการช าระเงินระหว่างธนาคาร เวียดนามได้น าระบบอิเล็กทรอนิกส์
เข้ามาใช้ในการประกอบธุรกรรม Inter-bank payment เพ่ือทดแทนระบบ 
Paper-basedinter-bank payment ในเดือนกรกฎาคม 2545 ส่ือการช าระเงิน 
Inter-bankelectronic payment ประกอบด้วย 

 High Value Subsystem (HVTS) ใช้ส าหรับธุรกรรมการช าระ
เงินระหวา่งธนาคารท่ีมีมลูคา่ตัง้แต่ 500 ล้านดอ่งขึน้ไป 

 Low Value Subsystem (LVTS) ใช้ส าหรับธุรกรรมการช าระเงิน
ระหวา่งธนาคารท่ีมีมลูคา่ต ่ากวา่ 500 ล้านดอ่ง 
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1.4 ชอ่งทางการช าระเงิน (Payment Channels)14 
1. สาขาธนาคารพาณิชย์ ผู้ใช้บริการสามารถใช้ช่องทางสาขาของ

ธนาคารพาณิชย์ซึง่มีด้วยกนั1,275 สาขาทัว่ประเทศ ทัง้ท่ีเป็นธนาคารของรัฐ 
ธนาคารร่วมค้า สาขาธนาคารตา่งชาตแิละธนาคารท้องถ่ิน 

2. ชอ่งทางอิเล็กทรอนิกส์ เชน่ ATM, POS, Internet Banking การ
ขยายตวัของจ านวนบตัรท่ีออกโดยธนาคารตา่ง ๆ ในชว่งระหวา่งปี 2549 – 2553 
ท าให้ธนาคารพาณิชย์มุง่เน้นท่ีจะพฒันาเครือขา่ยเพ่ือรองรับการขยายตวั
ดงักลา่ว โดยมีการด าเนินการร่วมกบัสถาบนัผู้ออกบตัรเครดติในตา่งประเทศ เชน่ 
VISA, MasterCard ในการพฒันาระบบของตนเองเพ่ือให้ผู้ ถือบตัรสามารถใช้
บตัรเครดิตถอนเงินสดจากเคร่ือง ATM ของธนาคารได้ ณ สิน้ไตรมาสท่ี 3ของปี 
2553 มีการออกใช้บตัรกว่า 26 ล้านใบ ด้วยจ านวน ATM มากกวา่ 10,000 
เคร่ืองและ Points of sale (POS) กวา่ 40,000 เคร่ือง อยา่งไรก็ตามปริมาณการ
ใช้บตัรเพ่ือจ่ายช าระคา่สินค้าและบริการผา่น POS ยงัมีปริมาณไมม่ากนกั2 
3. โทรศพัท์เคล่ือนท่ี ผู้ให้บริการโทรศพัท์เคล่ือนท่ีในเวียดนามได้มีการน าระบบรับ
ช าระเงินออนไลน์มาใช้เพ่ือให้ผู้ใช้บริการได้รับความสะดวกมากยิ่งขึน้ โดย
สามารถช าระคา่สินค้าและบริการตา่ง ๆ ผา่นโทรศพัท์เคล่ือนท่ีของตนเอง 

1.5 ระบบเงินฝาก 
 1.ลกูค้าสามารถฝากได้ทัง้เงินสกลุท้องถ่ินและเงินตราตา่งประเทศ 
 2.บญัชีเงินฝากมีทัง้กระแสรายวนั เผ่ือเรียก เงินฝากประจ า 
 3.ดอกเบีย้เงินฝากไมต้่องเสียภาษี 
 4.เงินท่ีโอนเข้าจากตา่งประเทศ ไมว่า่จะท าเป็นเงินฝากหรือไมส่ามารถ
โอนกลบัไปได้โดยไมมี่ก าหนด 

1.6 สินเช่ือ 
 สามารถกู้ เงินตราเป็นตา่งประเทศได้ นอกเหนือจากสกลุเงินท้องถ่ิน ใน
กรณีท่ีรายการนัน้ๆ เก่ียวขัอ้งกบัสกลุเงินตา่งประพเทศ เชน่ เม่ือสัง่ซือ้เคร่ืองจกัร 

                                  

14
 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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สัง่สินค้า หรือวตัถดุบิน าเข้า สามารถกู้ เป็นเงินตราตา่งประเทศเพ่ือช าระสินค้า
หรือกู้ โดยเปล่ียนเป็นสกลุเงินท้องถ่ินได้ 
 การกู้ เป็นเงินทนุหมนุเวียนจ่ายคา่สินค้าในประเทศต้องกู้ เป็นสกลุเงิน
ท้องถ่ินเทา่นัน้ ไมส่ามารถเลือกสกลุเงินตา่งประเทศได้ 
 เงินท่ีได้จากการขายสินค้าไปยงัตา่งประเทศ (Export) สามารถเก็บไว้ได้ 
ในกรณีท่ีต้องการซือ้เงินตราตา่งประเทศ ก็ต้องใช้เงินตรางตา่งประเทศท่ีม่ีอยูเ่ดมิ
ให้หมดเสียก่อน จงึจะมีสิทธิซือ้สว่นตา่งได้ 

 
1.7 การโอนเงิน 

 มีการควบคมุท่ีคอ่นข้างเข้มงวด เงินท่ีน าออกหรือโอนออกนอกประเทศ
ต้องมีท่ีมาท่ีไป หรือกฎหมายอนญุาต เชน่ 

- เงินท่ีโอนเข้าจากตา่งประเทศ แตย่งัไมไ่ด้ถอนออกจากธนาคาร
สามารถโอนกลบัไปได้ 

- เงินกู้จากผู้ ถือหุ้นนอกประเทศท่ีมีสญัญาถกูต้อง ซึง่มีการโอน
เงินเกิดขึน้จริง ต้องผา่นบญัชี (Capital A/C) ท่ีเปิดกบัธนาคาร
เม่ือตอนเร่ิมกิจการ สามารถโอนเงินออกได้ทัง้เงินต้นและ
ดอกเบีย้ แตด่อกเบีย้ต้องถกูหกั Withholding Tax 10% เพ่ือ
น าสง่สรรพากร 

ทัง้นี ้ เวียดนามมีกฎหมายค า้ประกนัเงินฝากวงเงินประมาณ 3,000 
ดอลลาร์สหรัญ/บญัชี//ธนาคาร สว่นท่ีเกินกว่านัน้ผู้ฝากต้องรับผิดชอบเอง 

1.8 วิธีการกู้ เงิน 
1.นกัลงทนุสามารถหาแหลง่เงินกู้ ในเวียดนามจากธนาคารตา่งๆ ได้
โดยตรง 
2.กรณีการกู้ ไมส่ะดวก สามารถด าเนินงานได้ดงันี ้
 2.1 โอนเงินจากเมืองไทยไปใช้ท่ีเวียดนาม โดยโอนผา่นธนาคาร

ไทยในเวียดนามเชน่ ธนาคารกรุงเทพ หรือนาคารอ่ืนๆ ท่ีมีบญัชี โดยจะเสีย
คา่ธรรมเนียมอยูท่ี่ 1-2%  

 2.2 เงินฝากในไทยและเป็นธนาคารเดียวกนัท่ีมีสาขาใน
เวียดนาม ก็สามารถใช้เงินฝากค า้ประกบัได้ โดยไมเ่สียคา่ธรรมเนียมใดๆ 
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 2.3 ใช้หลกัทรัพย์หรืออสงัหาริมทรัพย์ไทยในการจดจ านองค า้
สินเช่ือท่ีเวียดนามได้ 

 2.4 กรณีท่ีมีวงเงินกบัธนาคาร แตธ่นาคารนัน้ๆ ไม่มีสาขาท่ี
เวียดนาม ให้ธนาคารกนัวงเงินสว่นท่ีต้องการเพ่ือออก Bank Guarantee หรือ 
Stand-by L/C น าไปค า้ประกบัการกู้ ยืมกบัธนาคารอ่ืนๆ ท่ีเวียดนามได้ 

3.สามารถกู้ เงินจากบริษัทแมห่รือผู้ ถือหุ้นในตา่งประเทศ แตต้่องท า
สญัญาเป็นหลกัฐานอยา่งถกูต้อง มีรายการโอนเงินผา่นธนาคารเข้าไปยงั
เวียดนาม (Capital A/C) กรณีท่ีมีการคดิดอกเบีย้ ต้องเป็นอตัราท่ีสมเหตสุมผล 
ไมส่งูเกินไป (ถ้าไมค่ิดเลยหรืออตัราต ่าไมเ่ป็นไร) การจา่ยดอกเบีย้ออกนอก
ประเทศต้องหกั Withholding Tax 10%15กรณีท่ีสญัญากู้ เงินมีอายไุมเ่กิน 1 ปี ก็
ไมต้่องขออนญุาตจิากธนาคารชาตเิวียดนาม 

2.3.4 ระบบภำษีในเวียดนำม  
1. ภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา (Personal Income Tax) ทัง้ชาวเวียดนามและ

ชาวตา่งชาตจิดัเก็บในอตัราก้าวหน้า คือ ร้อยละ 0-40  
2. ภาษีเงินได้นิตบิคุคล (Corporate Income Tax) จดัเก็บอตัรามาตรฐานร้อยละ 

28 ส าหรับธุรกิจทัว่ไป และระหวา่งร้อยละ 28-50 ส าหรับธุรกิจเก่ียวกบัการส ารวจ
ทรัพยากรธรรมชาตอ่ืิน ๆ และการส ารวจน า้มนัและก๊าซธรรมชาติ  

3. ภาษีมลูคา่เพิ่ม (Value-Added Tax : VAT) อตัราภาษีมลูคา่เพิ่มส าหรับสินค้า
และบริการโดยทัว่ไปคือ ร้อยละ 10  

4. ภาษีการบริโภคพิเศษ (Special Consumption Taxes : SCT) หรือภาษี
สรรพสามิต (Excise Tax) จดัเก็บอตัราภาษีสินค้าและบริการระหวา่งร้อยละ 10-80  

5. ภาษีศลุกากรน าเข้าและส่งออก (Import and Export Duty) ภาษีน าเข้า อตัรา
ภาษีน าเข้าทัง้อตัราพิเศษสดุ (Specially Preferential Rates) อตัราพิเศษ (Preferential 
Rate) และอตัราปกต ิ(Normal Rate) มีหลายอตัรา ได้แก่ ร้อยละ 0, 1, 3, 5, 10, 15, 20, 
30, 40, 50, 60 และสงูสดุ 100 สว่นอตัราทัว่ไป (Ordinary Rates) ใช้กบัการน าเข้าจาก
ประเทศท่ีใช้หลกั Non-MFN และเทา่กบั 1.5 เทา่ของอตัราพิเศษ และมีการใช้อตัราพิเศษ 

                                  
15 วิทยา ศภุธนากลุและคณะ, เจาะตลาดเวียดนามผา่นกรูู, กรุงเทพ, เนชัน่บุ๊คส์,2551. 
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(Preferential Rates) ใช้กบัการน าเข้าจากประเทศท่ีมีข้อตกลง MFN กบัเวียดนาม รวมทัง้ 
การใช้อตัราภาษีพิเศษสดุ (Specially Preferential Rates) ใช้กบัการน าเข้าจากประเทศท่ี
มีข้อตกลงพิเศษ(Special Preferential Agreement) กบัเวียดนามโดยเฉพาะกลุม่ประเทศ
อาเซียน  
2.3.5 ประเภทและอัตรำภำษีสำหรับกำรประกอบธุรกิจ 
ตารางท่ี 2.3 ประเภทและอตัราภาษีสาหรับการประกอบธุรกิจ: ท่ีมา กรมศลุกากร 

 
 

2.3.6 กฎ ระเบียบทำงกำรค้ำ  
การท าธุรกิจในเวียดนาม ผู้ประกอบการจ าเป็นต้องศกึษากฎ ระเบียบการค้า

ตา่งๆ ข้อมลู ข้อบงัคบัรวมทัง้กฎหมายตา่งท่ีเก่ียวข้องกบัตนอย่างละเอียดและรอบคอบ 
ดงันี ้ 

1 สินค้ำที่ห้ำมนำเข้ำและส่งออก  
ด้านการน าเข้า  

1.1. ยกเลิกก าหนดปริมาณการน าเข้า (Quantitative Restrictions) 
ส าหรับสินค้ารายการ Paper, Clinker, Cement, Construction White Glass, 
granite and Ceramic Tiles, Remaining Steel Products, Vegetable Oil, 
Alcohol, Motorcycles (New) and Certain Parts, Passenger Vans 10-16 
Seats, and Passenger Vans Up to 9 Seats.  

1.2. ยกเลิกโควตาน าเข้าสิ่งทอและเสือ้ผ้าส าเร็จรูป  
1.3. เปิดเสรีการน าเข้า ยกเว้นสินค้า ดงันี ้ 
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- สินค้าท่ีห้ามน าเข้า เชน่ อาวธุ ปืน และวตัถอุนัตราย บหุร่ี ซิการ์และ
ผลิตภณัฑ์ยาสบูสินค้า อปุโภคบริโภค รวมทัง้วสัดแุละเคร่ืองมือท่ีใช้แล้ว 
ยานพาหนะพวงมาลยัขวา เป็นต้น  
- สินค้าท่ีต้องขอใบอนญุาตน าเข้า เชน่ น า้ตาลทราย  

ด้านการสง่ออก  
1.1. เปิดเสรีการสง่ออก ยกเว้นสินค้า ดงันี ้ 
- อาวธุ วตัถโุบราณ ยา พืชพนัธ์สตัว์ท่ีหายากและไม้ซุง  
- สินค้าท่ีต้องขอใบอนญุาต เชน่ สิ่งทอและเสือ้ผ้าส าเร็จรูป  
- สินค้าท่ีประเทศผู้ ซือ้ควบคมุการน าเข้าเป็นกรณีพิเศษ เชน่ พืชป่าท่ีหา
ยาก ผกัและสตัว์บางชนิด  
1.2. ยกเลิกการก าหนดปริมาณสง่ออกข้าว  

 
2.3.7 กฎระเบียบขั้นตอนด้ำนเอกสำรกำรส่งออก-นำเข้ำ และขนส่งสินค้ำใน
เวียดนำม  

 ลูท่างเข้าสูต่ลาดเวียดนาม  
1 ส ารวจตลาดและติดตอ่กบัผู้น าเข้าด้วยตวัเอง เวียดนามเพิ่งเปิดเป็นตลาดเสรี

มากวา่ 10 ปีเทา่นัน้ นกัธุรกิจเวียดนามยงัไมมี่ความช านาญกบัการท่ีจะออกไปหาสินค้า
ในตา่งประเทศ ประกอบกบัยงัมีทนุน้อย ดงันัน้ สว่นมากจะอยูท่ี่บริษัทคอยให้นกัธุรกิจ
ตา่งชาตมิาติดตอ่มากกวา่ นกัธุรกิจตา่งประเทศ เชน่ ไต้หวนั ฮอ่งกง ญ่ีปุ่ น และสิงคโปร์ รู้
จดุอ่อนเหลา่นีดี้ จงึพยายามจะเข้ามาหาตลาดเวียดนามมากกว่าท่ีจะรอให้นกัธุรกิจ
เวียดนามไปติดตอ่โดยตรง  

2 การจดัตัง้ส านกังานตวัแทน (Representative Office) การจดัตัง้ส านกังาน
ตวัแทนจะเป็นวิธีการท่ีดี สามารถเข้าถึงตวัผู้น าเข้าอย่างได้ผล แตมี่ข้อเสีย คือ กฏหมาย
ยงัไมอ่นญุาตให้ส านกังานตวัแทนท าการซือ้ขายสินค้าโดยตรงกบัผู้บริโภคได้ แตกิ่จกรรม
อยา่งอ่ืนสามารถจะด าเนินการได้ เชน่ การศกึษาตลาด การเดนิทางไปพบผู้น าเข้า การ
สง่เสริมสินค้าของบริษัทในลกัษณะตา่งๆ และข้อเสียอีกประการหนึง่ คือ คา่ใช้จา่ย
คอ่นข้างสงู สว่นมากจะเป็นคา่เชา่สถานท่ีท างาน คา่พนกังาน เงินเดือนเจ้าหน้าท่ี คา่น า้ 
คา่ไฟ คา่ใช้จา่ยเหลา่นีใ้นประเทศเวียดนามยงัสงูอยู่ ดงันัน้ ควรพิจารณาเปรียบเทียบการ
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เปิดส านกังานฯ หรือเดนิทางเข้ามาพบผู้น าเข้าเป็นครัง้ ๆ ไปวา่ วิธีใดจะคุ้มและให้ผล
มากกวา่กนั  

3 ต้องจดทะเบียนสินค้า สินค้าท่ีขายได้ดีในเวียดนามมกัจะถกูปลอมแปลง ซึง่
สร้างความเสียหายให้กบัเจ้าของสินค้าอย่างมาก การปลอมแปลงจะท าเหมือนสินค้าตวั
จริงมากจนดไูมอ่อก แตร่าคาและคณุภาพจะต ่ากวา่ หากไมมี่การจดทะเบียนสินค้าไว้จะ
ไมส่ามารฟ้องร้องด าเนินคดีตามกฏหมายได้ ดงันัน้ เม่ือสินค้าเข้ามาในตลาดเวียดนาม
แล้วจะต้องจดทะเบียนสินค้าทนัที ทัง้นี ้ อาจจะให้ผู้น าเข้าเป็นผู้ด าเนินการให้ หรือให้
บริษัทท่ีปรึกษาซึง่มีอยู่ทัว่ไปในเวียดนามเป็นผู้ด าเนินการ หรือสามารถจดทะเบียนสินค้า
โดยใช้บริษัทท่ีปรึกษาท่ีมีสาขาอยูใ่นเมืองไทยก็ได้  

4เง่ือนไขการช าระเงิน การเปิด L/C จากผู้น าเข้า เป็นวิธีการท่ีดีท่ีสดุ ธนาคารท่ีผู้
น าเข้าเปิด L/C ควรจะเป็นธนาคารของตา่งประเทศท่ีมีสาขาอยูใ่นเวียดนาม หรือธนาคาร
ไทยท่ีมีสาขาอยูใ่นเวียดนาม ได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารวีนาสยาม (Vinasiam: เป็น
ธนาคารร่วมทนุระหว่างธนาคารไทยพาณิชย์ ซีพีและธนาคารของเวียดนาม) หรือธนาคาร
ของรัฐบาลเวียดนามหลายแหง่ท่ีเช่ือถือได้ เชน่ The Bank for Foreign Trade of 
Vietnam (VIETCOM BANK), The Export-Import Bank (EXIMBANK) , The Industrial 
and Commercial Bank of Vietnam. 
2.3.9 สิทธิพิเศษทำงกำรค้ำ  

ปัจจบุนัประเทศเวียดนามได้รับสิทธิพิเศษทางการค้าจากประเทศท่ีพฒันาแล้ว 
โดยได้รับสิทธิพิเศษ Most Favor Nation (MFN) กบั 89 ประเทศ (รวม 25 ประเทศจาก
สหภาพยโุรป) รวมถึงมีการท าสญัญาทางการค้าพิเศษกบั 10 ประเทศ ได้แก่ บรูไน 
กมัพชูา อินโดนีเซีย ลาว มาเลเซีย พมา่ ฟิลิปปินส์ สิงคโปร์ ไทย และจีน ในการท่ีจะใช้
อตัราการเก็บภาษีอตัราพิเศษ (Preferential tariff) ส าหรับสินค้าท่ีน าเข้าจากประเทศ
เหลา่นี ้ ในกรณีท่ีไมไ่ด้อยูใ่นขา่ยรับการลดหย่อนภาษี รวมถึงปัจจบุนัเวียดนามยงัได้รับ
สิทธิพิเศษทางการค้า Generalized System of Preference (GSP) จากประเทศ 
สหรัฐอเมริกา สหภาพยโุรป ญ่ีปุ่ น และออสเตรเลีย ซึง่จะชว่ยผู้ประกอบการการเวียดนาม
ไมใ่ห้ต้องแบกรับภาระทางภาษีมากเกินไป  

ปัจจบุนัไทย-เวียดนามมีกรอบความร่วมมือด้านการค้าโดยมีการประชมุ
อนกุรรมการการค้าร่วม (Joint Trade Commission: JTC) จดัตัง้เม่ือปี 1995 มีอธิบดีกรม
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เศรษฐกิจการพาณิชย์ (ปัจจบุนั คือ กรมเจรจาการค้าระหวา่งประเทศ) เป็นประธานร่วม
ฝ่ายไทย 

 
2.3.10 กำรลงทุนในเวียดนำม  
รูปแบบกำรลงทุนของต่ำงชำติในเวียดนำม มี 5 รูปแบบ ดงันี ้16 

1 กิจการท่ีชาวตา่งชาตเิป็นเจ้าของทัง้หมด (Wholly Foreign-Owned 
Enterprise) เป็นการลงทนุโดยชาวตา่งชาตทิัง้หมด จดัตัง้เป็นบริษัทจ ากดัท่ีมีฐานะเป็น
นิตบิคุคลตามกฎหมายของเวียดนาม โดยมีข้อดี คือ การบริหารงานคล่องตวั เน่ืองจากผู้
ลงทนุมีอ านาจเตม็ท่ีในการบริหาร สว่นข้อเสีย คือ อาจไมไ่ด้รับความสะดวกในการติดตอ่
ประสานงานกบัหน่วยราชการตา่งๆของเวียดนาม และประสบปัญหาการถือกรรมสิทธ์ิใน
สินทรัพย์ตา่ง ๆ และข้อก าหนดในการจ้างแรงงานท้องถ่ิน  

2 กิจการร่วมทนุ (Joint Ventures : JV) เป็นการลงทนุร่วมกนัระหวา่งหุ้นส่วนชาว
เวียดนามกบัชาวตา่งชาติ จดัตัง้เป็นบริษัทจ ากดัท่ีมีฐานะเป็นนิติบคุคลโดยชาวตา่งชาตมีิ
สดัสว่นการลงทนุไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 30 ของเงินลงทนุทัง้หมด ระยะเวลาในการลงทนุ ไม่
เกิน 50 ปี และในสว่นของคณะกรรมการบริหาร (Board of Management : BOM) 
ประกอบด้วยผู้แทนจากแตล่ะฝ่ายตามสดัสว่นการลงทนุ แตต้่องมีสมาชิกท่ีเป็นชาว
เวียดนาม อยา่งน้อย 2 คน ข้อดี คือ เป็นรูปแบบการลงทนุท่ีรัฐบาลเวียดนามให้การ
สง่เสริมมากท่ีสดุ นอกจากนี ้ นกัลงทนุตา่งชาตสิามารถอาศยัหุ้นส่วนชาวเวียดนามเป็นผู้
ตดิตอ่ประสานงานกบัหนว่ยราชการตา่ง ๆ ของเวียดนาม ท าให้ได้รับความสะดวกและ
รวดเร็ว แตข้่อเสีย คือ นกัลงทนุชาวเวียดนามมกัร่วมทนุโดยใช้ท่ีดนิและสิ่งก่อสร้างใน
เวียดนามตีคา่ออกมาเป็นเงินลงทนุ ประเมินสงูกวา่มลูคา่ท่ีแท้จริง ท าให้นกัลงทนุตา่งชาติ
เสียเปรียบ อีกทัง้อาจมีปัญหาด้านการบริหารงานและการขยายธุรกิจอตุสาหกรรมท่ี
รัฐบาล สปป.ลาว สง่เสริมให้เข้าไปลงทนุ  

3สญัญาร่วมลงทนุธุรกิจ (Business Co-operation Contract : BCC) เป็นการ
ร่วมทนุระหวา่งหุ้นสว่นชาวเวียดนามกบัชาวตา่งชาตใินธุรกิจท่ีหุ้นสว่นชาวเวียดนามขาด

                                  

16
 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
 



38 

 

ความช านาญ จงึท าข้อตกลงให้หุ้นสว่นชาวตา่งชาติ ซึง่อาจมีมากกวา่ 1 ราย เข้าร่วมท า
ธุรกิจด้วย โดยไมมี่การจดทะเบียนเป็นบริษัทใหม่ และไมมี่ข้อก าหนดเร่ืองเงินทนุขัน้ต ่า
ของหุ้นสว่นชาวตา่งชาติ แตท่ าสญัญาวา่หุ้นสว่นชาวเวียดนามจะแบง่ปันความรับผิดชอบ
และผลก าไรให้ สว่นระยะเวลาการลงทนุขึน้อยู่กบัการตกลงกนั ตวัอยา่งของสญัญาร่วม
ลงทนุธุรกิจ เชน่ ชาวเวียดนามท่ีท าธุรกิจผลิตเสือ้ผ้าส าเร็จรูปต้องการท าธุรกิจโรงฟอก
ย้อมด้วยแตย่งัขาดความช านาญ จงึให้นกัลงทนุตา่งชาตเิข้าร่วมด าเนินธุรกิจโดยตกลงจะ
แบง่ผลประโยชน์ให้ เป็นต้น ข้อดี คือ ใช้เงินลงทนุน้อย ได้ผลก าไรท่ีชดัเจน นกัลงทนุ
ตา่งชาตสิามารถโอนเงินก าไรกลบัประเทศได้คอ่นข้างง่าย แตข้่อเสีย คือ นกัลงทนุ
ตา่งชาติขาดอิสระในการบริหารกิจการ และไมมี่การจ ากดัความรับผิดชอบหากเกิดการ
ขาดทนุ  

4 กิจการท่ีท าสญัญากบัภาครัฐ เป็นการลงทนุระหว่างหนว่ยงานราชการของ
เวียดนามกบันกัลงทนุตา่งชาติ โดยมีรูปแบบการลงทนุท่ีหลากหลาย ขึน้อยู่กบัข้อก าหนด
ในสญัญา  

5 อ่ืน ๆ นอกจากรูปแบบการลงทนุท่ีกลา่วมาแล้ว นกัลงทนุตา่งชาตอิาจขยาย
กิจการในเวียดนามในรูปแบบอ่ืน ๆ เชน่ ส านกังานตวัแทน (Representative Offices) ท า
หน้าท่ีเป็นตวัแทนทางการค้าและการลงทนุ ตลอดจนให้บริการด้านตา่ง ๆ แทนบริษัทแม่
ในตา่งประเทศ เชน่ บริการด้านข้อมลู การหาตลาด และตดิตามเร่ืองกฎหมายและเอกสาร
ตา่ง ๆ ให้แก่ธุรกิจท่ีต้องการเข้าไปลงทนุในเวียดนาม และ สาขา (Branches) ด าเนินการ
ได้เฉพาะธุรกิจบางประเภทเทา่นัน้ มีสถานะเป็นบริษัทลกู เชน่ ธุรกิจธนาคาร ธุรกิจ
ประกนัภยั บริษัทกฎหมาย และบริษัทบญัชี เป็นต้น  

 
2.3.11 ปัจจัยสำคัญที่สนับสนุนให้เวียดนำมเป็นประเทศที่น่ำลงทุน  

1 ความมีเสถียรภาพของรัฐบาล เวียดนามปกครองด้วยระบอบสงัคมนิยม
คอมมิวนิสต์ มีพรรคการเมืองเพียงพรรคเดียว คือ พรรคคอมมิวนิสต์เวียดนาม 
(Communist Party of Vietnam: CPV) ซึง่มีบทบาทในการก าหนดแนวทางการบริหาร
ประเทศทกุด้าน ท าให้การบริหารประเทศเป็นไปอยา่งราบร่ืน และนโยบายตา่ง ๆ ได้รับ
การปฏิบตัอิยา่งตอ่เน่ือง ขณะเดียวกนัผู้น าประเทศมีวิสยัทศัน์ท่ีชดัเจนในการบริหาร
ประเทศ และมีความมุง่มัน่ในการพฒันาเศรษฐกิจอยา่งจริงจงั ซึง่ชว่ยสร้างความมัน่ใจ
ให้แก่นกัลงทนุตา่งชาตท่ีิสนใจเข้ามาลงทนุในเวียดนาม  
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2 ทรัพยากรธรรมชาตอิดุมสมบรูณ์ โดยเฉพาะพลงังานและแร่ธาต ุ เชน่ การมี
แหลง่น า้มนัดิบ กระจายอยู่ทัว่ทกุภาค ท าให้เวียดนามกลายเป็นประเทศผู้สง่ออกน า้มนั
ดบิรายส าคญัอนัดบั 3 ของภมูิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ รองจากมาเลเซีย และ
อินโดนีเซีย นอกจากนี ้ เวียดนามมีปริมาณเชือ้เพลิงส ารอง เชน่ ก๊าซธรรมชาติ ปิโตรเลียม 
และถ่านหินอยูม่าก รวมทัง้ แร่ธาตส าคญั คือ บอกไซต์ โปแตสเซียม และเหล็ก นอกจากนี ้
ยงัมี ทรัพยากรป่าไม้ ซึง่ล้วนเป็นวตัถดุบิส าคญัส าหรับการลงทนุ รวมทัง้ ทรัพยากรดนิ
และน า้ท่ีมีอย่างเพียงพอทัง้ในด้านปริมาณและคณุภาพก็เอือ้ตอ่การเพาะปลกู สง่ผลให้
เวียดนามเป็นแหลง่ผลิตสินค้าเกษตรหลายรายการจนตดิอนัดบัประเทศผู้สง่ออกสินค้า
เกษตรรายใหญ่ของโลก เชน่ พริกไทย (อนัดบั 1 ของโลก) ข้าว (อนัดบั 2 ของโลก รองจาก
ไทย) กาแฟ (อนัดบั 2 ของโลก รองจากบราซิล) เม็ดมะมว่งหิมพานต์ (อนัดบั 2 ของโลก
รองจากอินเดีย) และอาหารทะเล (อนัดบั 6 ของโลก)  

3 เป็นตลาดขนาดใหญ่ท่ีมีศกัยภาพ เวียดนามมีประชากรมากถึง 87 ล้านคน 
จากการท่ีเวียดนามปิดประเทศมานาน ท าให้ประชากรต่ืนตวักบัสินค้าและบริการใหม่ ๆ 
ท าให้มีการจบัจา่ยใช้สอยมากขึน้หลงัการเปิดประเทศ ประกอบกบัชาวเวียดนามเร่ิมมี
ก าลงัซือ้มากขึน้ตามการขยายตวัทางเศรษฐกิจท่ีอยูใ่นชว่งขาขึน้ อีกทัง้ปริมาณเงินโอน
กลบัประเทศของชาวเวียดนามโพ้นทะเล หรือท่ีเรียกวา่ ”เวียดกิว” ซึง่มีประมาณ 3 ล้าน
คน และโอนเงินกลบัมาประเทศปีละประมาณ 3,200 ล้านเหรียญสหรัฐฯ ชาวเวียดนาม
สว่นใหญ่มีความต้องการสินค้าอปุโภคบริโภคท่ีมีคณุภาพดีจ านวนมากและเพิ่มขึน้ทกุปี 
ทัง้นี ้ ประชากรท่ีมีก าลงัซือ้สงูสว่นใหญ่อาศยัอยูใ่นนครโฮจิมินห์และจงัหวดัรอบนอก กรุง
ฮานอย และจงัหวดัตา่งๆบริเวณใกล้สามเหล่ียมปากแม่น า้โขง ซึง่เป็นพืน้ท่ีส าคญัทาง
เศรษฐกิจ  

4) เน้นนโยบายเป็นมิตรกบัทกุประเทศ และให้ความส าคญักบัความปลอดภยั ท า
ให้เวียดนามไมเ่คยตกเป็นเป้าหมายในการก่อการร้าย และแทบไมมี่ปัญหาอาชญากรรม
ขัน้ร้ายแรงเน่ืองจากเวียดนามมีกฎหมายท่ีเข้มงวดและมีบทลงโทษท่ีรุนแรง สง่ผลให้
เวียดนามเป็นประเทศท่ีมีความปลอดภยัสงูแหง่หนึง่ของโลก ซึง่เป็นปัจจยัส าคญัท่ีท าให้
นกัลงทนุเกิดความเช่ือมัน่และตดัสินใจเข้ามาลงทนุ  

5 เวียดนามให้ความส าคญักบัการพฒันาเส้นทางคมนาคมขนสง่ ทัง้ทางบก 
ทางน า้ และทางอากาศ ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่ง ๆ ให้มีความสะดวกและทนัสมยั
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ยิ่งขึน้ เพ่ือรองรับการขยายตวัของเศรษฐกิจ โดยเฉพาะการพฒันาเส้นทางระเบียง
เศรษฐกิจแนวตะวนัออก-ตะวนัตก (East-West Economic Corridor: EWEC)  

6 ความได้เปรียบด้านแรงงาน ร้อยละ 55 ของประชากรในเวียดนามอยูใ่นวยั
ท างาน หรือจ านวน 48 ล้านคน ซึง่มีอายรุะหวา่ง 15-64 ปี และอตัราการรู้หนงัสือของชาว
เวียดนามสงูกวา่ร้อยละ 90 ท าให้เวียดนามมีแรงงานคณุภาพจ านวนมาก อตัราคา่จ้าง
แรงงานต ่า และยงัสามารถหาแรงงานได้ง่าย นายจ้างสามารถรับสมคัรแรงงานได้โดยตรง
ไมต้่องผา่นกระทรวงแรงงานของเวียดนาม ในขณะเดียวกนัชาวเวียดนามก็มีความสนใจ
สมคัรงาน ซึง่สิ่งเหลา่นีเ้ป็นจดุแข็งของตลาดแรงงานในเวียดนาม 17 

สิทธิประโยชน์ท่ีส าคญั ได้แก่  
- การยกเว้นภาษีน าเข้าวตัถดุิบ ชิน้สว่น และสว่นประกอบของวตัถดุิบ เป็น 

เวลา 5 ปี เพ่ือสนบัสนนุการผลิตเพ่ือสง่ออก  
- การอนญุาตให้นกัลงทนุตา่งชาตสิง่ผลก าไรกลบัประเทศได้อย่างเสรี ขณะนี ้

รัฐบาลเวียดนามประกาศยกเลิกการเก็บภาษีจากผลก าไรท่ีโอนกลบัประเทศ 
(Profit Remittance Tax)การอนญุาตให้กิจการท่ีถือหุ้นโดยชาวตา่งชาติ
ทัง้หมด 100 % โอนผล ขาดทนุสะสม (Loss Carry Forward) ไปหกัลบกบั
ผลก าไรในปีตอ่ๆ ไปได้อีกนาน 5 ปี  

- การลดหยอ่นภาษีเงินได้นิติบคุคล โดยจดัเก็บภาษีในอตัราร้อยละ 10 จาก
เดมิอตัราร้อยละ 28 ในชว่ง 10-15 ปีแรกท่ีเร่ิมด าเนินกิจการ ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบั
เง่ือนไขของประเภทกิจการลงทนุ จ านวนเงินลงทนุ สถานท่ีตัง้ของโครงการ
ลงทนุ และสดัสว่นการสง่ออก เป็นต้น หากธุรกิจมีก าไรเมื่อใดก็จะได้รับ
ยกเว้นภาษีเงินได้นิติบคุคลในชว่ง 4 ปีแรกท่ีผลประกอบการมีก าไร หลงัจาก
นัน้จะได้รับลดหย่อนภาษีเหลือร้อยละ 5 เป็นเวลา 7 ปี และเสียภาษีในอตัรา
ร้อยละ 10 จนถึงปีท่ี 15 หลงัจากนัน้ นกัลงทนุต้องเสียภาษีเงินได้นิติบคุคล
ในอตัราปกติ  

                                  

17 ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ(BOI) สถาบนัเอเชียศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, ดชันีและคูมื่อการ

ลงทนุสาธารณรัฐสงคมนิยมเวียดนาม, กนัยายน, 2554 
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เพ่ือสร้างความมัน่ใจให้แก่นกัลงทนุตา่งชาติ รัฐบาลเวียดนามได้จดัท าข้อตกลงเพ่ือ
สง่เสริมและคุ้มครองการลงทนุและข้อตกลงเพ่ือยกเว้นการเก็บภาษีซ้อนกบัประเทศตา่ง ๆ รวมทัง้
ไทยด้วย โดยให้การรับรองวา่หากรัฐบาลเวียดนามออกกฎหมายใหมใ่ด ๆ ท่ีท าให้นกัลงทนุ
ตา่งชาตไิด้รับความเสียหาย หรือได้รับสิทธิประโยชน์ลดลง นกัลงทนุตา่งชาตสิามารถเลือกรับสิทธิ
ประโยชน์ตามใบอนญุาตสง่เสริมการลงทนุท่ีได้รับอยูเ่ดมิ หรือเลือกท่ีจะรับสิทธิประโยชน์ตา่งๆ
ตามท่ีระบไุว้ในกฎหมายการลงทนุฉบบัปรับปรุงใหมก็่ได้  

สิทธิในการใช้ท่ีดนิ (Land Use Right) ระยะเวลาท่ีได้รับสิทธิในการใช้ท่ีดนิ ระยะเวลา 
50-70 ปี ซึง่ขึน้อยูก่บัระยะเวลาท่ีก าหนดใน Investment License ของโครงการลงทนุ นอกจากนี ้
เวียดนามยงัสง่เสริมให้นกัลงทนุตา่งชาตเิลือกเข้ามาลงทนุในนิคมอตุสาหกรรม ซึง่มีอยูม่ากกวา่ 
100 แหง่ กระจายอยู่ตามภาคตา่งๆ ทัง้นี ้นกัลงทนุตา่งชาตท่ีิเข้ามาลงทนุในนิคมอตุสาหกรรมอาจ
ได้รับสิทธิประโยชน์ด้านการลงทนุเพิ่มเตมิ นอกเหนือจากสิทธิประโยชน์ตา่งๆ ท่ีกลา่วมาข้างต้น 
เชน่ นิคมอตุสาหกรรมบางแหง่มีการยกเว้นคา่เช่าท่ีดินรายปี18 

 
2.3.12 ข้อมูลที่จ ำเป็นในกำรลงทุนในเวียดนำม  

1.การลงทนุและจดัตัง้บริษัทในเวียดนาม  
ใบอนญุาตเบือ้งต้นท่ีผู้ประกอหบธุรกิจทกุประเภทกิจการในเวียดนามจ าเป็น

จะต้องมี ได้แก่  
1. ใบรับรองการลงทนุและรับรองการจดัตัง้บริษัทจากหน่วยงานการวางแผนและ

การลงทนุประจ าจงัหวดั  
2. ตรายางประจ าบริษัท  
3. เอกสารรับรองหมายเลขประจ าตวัผู้ เสียภาษีของบริษัท  
 
 
 

 

                                  
18 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
 



42 

 

2.3.13 ข้อมูลเพื่อกำรกำรลงทุนและจัดตั้งบริษัท ที ่ประเทศเวียดนำม19  
1. ภาษี (Tax)  
- ภาษีน าเข้า (Import Tax) 5 % - 40 % (ขึน้อยู่กบัประเภทสินค้าและประเทศท่ี
เป็นแหลง่ก าเนิดสินค้า)  
- ภาษีเงินได้นิตบิคุคล (Corporate Income Tax) 28 %  
- ภาษีเงินได้บคุคล (Personal Income Tax)  

 
ตารางท่ี 2.4 แสดงอตัราภาษีส าหรับคนเวียดนาม 

 
ตารางท่ี 2.5 แสดงอตัราภาษีส าหรับคนตา่งชาติ 

 

                                  
19 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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2. การขนสง่ภายในประเทศ (Inland Transportation)  
โดยคอนเทนเนอร์ 20 ฟตุ จากฮานอยถึงไฮฟอง (100 – 120 ก.ม) 100 – 200 

เหรียญสหรัฐฯ  
3. คา่จ้างแรงงานและคา่ลว่งเวลา (Labor Cost and Overtime)  
คา่จ้างแรงงานตอ่เดือนส าหรับ รัฐบาลเวียดนามประกาศปรับขึน้อตัราคา่จ้างขัน้

ต ่าส าหรับลกูจ้างเวียดนามในรัฐวิสาหกิจ บริษัทเอกชนเวียดนาม และบริษัทตา่งชาติ ซึง่
จะมีผลบงัคบัใช้ในต้นปี 2552 เพ่ือชดเชยกบัเงินเฟ้อท่ีเพิ่มสงูขึน้ คา่จ้างขัน้ต ่าอตัราใหม่
จะแตกตา่งกนัไปใน 4 เขตขึน้อยูก่บัการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของท้องถ่ิน (จากเดิมท่ี
แบง่เพียง 3 เขต) โดยแบง่เป็น20  

เขตท่ี 1 ครอบคลมุเขตสว่นในของกรุงฮานอยและนครโฮจิมินห์ และเมือง Ha 
Dong กรุงฮานอย  

เขตท่ี 2 ครอบคลมุเขตชานเมืองกรุงฮานอยและนครโฮจิมินห์ เขต Thuy Nguyen 
และ An Dong ของอ าเภอเมือง Ha Long จงัหวดั Quang Ninh นครดานงั เมือง Bien 
Hoa ของ จงัหวดั Dong Nai จงัหวดั Vung Tau จงัหวดั Thu Dau Mot และเขต Thuan 
An เขต Di An เขต Ben Cat และเขต Tan Uyen ของ จงัหวดั Binh Duong  

เขตท่ี 3 ครอบคลมุ จงัหวดั Bac Ninh จงัหวดั Bac Giang จงัหวดั Hung Yen 
จงัหวดั Hai Duong จงัหวดั Mong Cai จงัหวดั Uong Bi จงัหวดั Cam Pha จงัหวดั Dalat 
จงัหวดั Bao Loc จงัหวดั Nha Trang และจงัหวดั Cam Ranh  

เขตท่ี 4 ครอบคลมุพืน้ท่ีนอกเหนือจากเขตท่ี 1-3  
คา่จ้างขัน้ต ่าอตัราใหมส่ าหรับแรงงานในรัฐวิสาหกิจและบริษัทเอกชนของ

เวียดนาม คือ  
(ก) เขตท่ี 1: 800,000 ดง่ (48.5 เหรียญสหรัฐ)  
(ข) เขตท่ี 2: 740,000 ดง่ (44.8 เหรียญสหรัฐ)  
(ค) เขตท่ี 3: 690,000 ดง่ (41.8 เหรียญสหรัฐ)  
(ง) เขตท่ี 4: 650,000 ดง่ (39.4 เหรียญสหรัฐ)  

                                  
20 ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ(BOI) สถาบนัเอเชียศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, ดชันีและคูมื่อการ

ลงทนุสาธารณรัฐสงคมนิยมเวียดนาม, กนัยายน, 2554 
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เพิ่มขึน้จาก 620,000 ดง่ (37.6 เหรียญสหรัฐ) 580,000 ดง่ (35.1เหรียญ
สหรัฐ) และ 540,000 ดง่ (32.7 เหรียญสหรัฐ) ใน 3 เขตเดิม  
คา่จ้างขัน้ต ่าอตัราใหม่ ส าหรับแรงงานในบริษัทเอกชนตา่งชาติ คือ 
 (ก) เขตท่ี 1: 1,200,000 ดง่ (72.7 เหรียญสหรัฐ)  
(ข) เขตท่ี 2: 1,080,000 ดง่ (65.5 เหรียญสหรัฐ)  
(ค) เขตท่ี 3: 950,000 ดง่ (57.6 เหรียญสหรัฐ) 
(ง) เขตท่ี 4: 920,000 ดง่ (55.8 เหรียญสหรัฐ)  
 

เพิ่มขึน้จาก 1,000,000 ดง่ (60.6 เหรียญสหรัฐ) 900,000 ดง่ (54.5 
เหรียญสหรัฐ) และ 800,000 ดง่ (48.5 เหรียญสหรัฐ) ใน 3 เขตเดมิ  
กระทรวงแรงงานเวียดนามกลา่ววา่ คา่จ้างขัน้ต ่าอตัราใหมนี่ก็้ยงันบัวา่เพิ่มขึน้ไม่

มากเม่ือเทียบกบัเงินเฟ้อของเวียดนามท่ีคาดว่าจะเพิ่มขึน้ 25-27% ในปี 2551 และ
กระทรวงแรงงานเวียดนามก็พยายามชว่ยนายจ้างท่ีต้องแบกรับภาระต้นทนุการผลิตท่ี
เพิ่มสงูขึน้ด้วย โดยคา่จ้างขัน้ต ่าอตัราใหมจ่ะเพิ่มต้นทนุให้แก่นายจ้างประมาณ 1.3 - 
1.7% นายจ้างชาวเวียดนามและชาวตา่งชาตไิด้ขึน้คา่จ้างและคา่ตอบแทนแก่ลกูจ้างเพ่ือ
เป็นการจงูใจและป้องกนัปัญหาการย้ายงานและสมองไหล โดยในชว่งเดือนเมษายน 
2550 – มีนาคม 2551 ได้ปรับขึน้คา่จ้างไปแล้ว 19.5% สงูสดุในรอบ 5 ปีท่ีผา่นมา  

4. คา่ลว่งเวลา  
- 100% ของคา่จ้างรายวนัปกตสิ าหรับวนัท างาน 150% - 200% ส าหรับ

วนัหยดุ เชน่ วนัเสาร์-อาทิตย์ หรือวนัหยดุตามข้อตกลง 
 
5. คา่เชา่ท่ีดนิ (Land Cost)  
- คา่เชา่ส านกังาน/เดือน/ตารางเมตร  

Grade A 50 USD /ตารางเมตร/เดือน  
Grade B 40 USD /ตารางเมตร/เดือน  

- คา่เชา่ท่ีดนิท่ีเขตอตุสาหกรรม/เดือน/ตารางเมตร 45 – 150 USD  
- คา่เชา่บ้านพกั  

อพาร์ทเม้นท์เกรดดี 1,000 – 1,500 USD  
วิลลา่ 1,500 – 4,500 USD  
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อพาร์ทเม้นท์ในเมืองฮานอย 500 – 1,500 USD  
- คา่เชา่โกดงั  

ภายในเขตอตุสาหกรรม 5.0 – 8.0 USD /ตาราง เมตร์/เดือน  
อ่ืนๆ 1.6 – 2.5 USD /ตาราง เมตร/เดือน  

- คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ (Utility Expense) (ปี 2552)  

 อตัราคา่โทรศพัท์ไปประเทศไทย 0.33 เหรียญสหรัฐ/นาที  

 อตัราคา่โทรศพัท์มือถือ 0.077 เหรียญสหรัฐ/นาที  

 คา่ไฟฟ้าส าหรับอตุสาหกรรม (ตอ่ kwh) 0.05 – 0.10 เหรียญสหรัฐ 
ส าหรับกิจการค้าและบริการ (ตอ่ kwh) 0.09 – 0.16 เหรียญสหรัฐ  

 คา่น า้ ส าหรับอตุสาหกรรม (ตอ่ควิบคิเมตร) 0.05 – 0.10 เหรียญสหรัฐ 
ส าหรับกิจการค้าและบริการ (ตอ่ควิบคิเมตร) 0.09 – 0.16 เหรียญสหรัฐ  

 คา่ขนสง่คอนเทนเนอร์ (Container Haulage Cost) ขึน้อยู่กบับริษัท
ตวัแทนจ าหนา่ย  

 คา่น า้มนั (Gasoline Price) 1.27 – 1.30 เหรียญสหรัฐ/ก.ก. หรือ 16,364 
เวียดนามดอ่ง/ลิตร  

 เงินเดือนให้คนขายและคา่คอมมิซชัน่ (Sale Person Salary and 
Commission)  

 เงินเดือน 87 – 198 เหรียญสหรัฐ (กรุงฮานอย): 122 – 216 เหรียญสหรัฐ 
(นครโฮจิมินห์)  

 คา่คอมมิซชัน่ ขึน้อยู่กบัการเจรจา (3 – 10%)  

 คา่ Overhead (Overhead Price) ขึน้อยูก่บัแตล่ะกรณี สญัญา และ 
ประเภทบริการหรืออตุสาหกรรม  

 คา่ประกนั (Insurance Price) ขึน้อยู่กบับริษัท Shipping และประเภท
สินค้า 

 คา่ Invoice (Invoice Price) ขึน้อยุ่กบัประเภทสินค้า  

 คา่ Shipping (Shipping Cost) ขึน้อยูก่บัประเภทสินค้า บริษัท 
Shipping และ ระยะทางขนสง่ -คา่บริการให้ค าปรึาษา (Consulting 
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Fees) 15 – 250 เหรียญสหรัฐตอ่ชัว่โมง (ขึน้อยูแ่ตล่ะกรณีและบริการ
ปรึกษา)  

 คา่ธรรมเนียมธนาคาร (Banking Fees) รายละเอียดดงัแนบ  
 

2.3.14 กำรจัดตั้งเขตส่งเสริมกำรส่งออก และเขตพื้นท่ีอุตสำหกรรมต่ำงๆ  
ปัจจบุนัเวียดนามมีเขตสง่เสริมการลงทนุ 2 ประเภท คือ Export Processing 

Zone (EPZ) และ Industrial Zone (IZ) โดยเฉพาะในนครโฮจิมินห์ ไฮฟอง ฮานอย ฯลฯ 
เพ่ือดงึดดูนกัลงทนุจากตา่งชาติ โดยก าหนดอตัราภาษีท่ีต ่าเป็นพิเศษ ส าหรับธุรกิจท่ีเข้า
ไปลงทนุในเขตอตุสาหกรรมทัง้ 2 ประเภท  
2.3.15 มำตรกำรอื่นๆ ที่ให้แก่นักลงทุนต่ำงชำติ  

ระยะเวลาท่ีได้รับสิทธิในการเชา่ท่ีดนิ ทัง้นีข้ึน้กบัใบอนญุาตการลงทนุ 
(Investment License) เป็นหลกั โดยปกตนิกัลงทนุตา่งชาตไิด้รับสิทธิในการเชา่ท่ีดนิ
ประมาณ 50 ปี และอาจขยายเป็น 70 ปี หากโครงการท่ีได้รับการสง่เสริมจาก The 
Standing Committee of the National Assembly ส าหรับโครงการลงทนุจากตา่งชาติ
ประเภท BOT (Build-Operate-Transfer Contract) นกัลงทนุตา่งชาตไิมต้่องเชา่ท่ีดนิ 
เม่ือตกลงเร่ิมท าโครงการแล้วรัฐบาลจะมอบท่ีดนิให้ด าเนินการ เม่ือโครงการแล้วเสร็จนกั
ลงทนุต้องโอนสิทธิของโครงการนัน้ให้แก่รัฐบาลตามรูปแบบ BOT  

นกัลงทนุตา่งชาติ สามารถน าสิทธิการใช้ท่ีดนิมาเป็นหลกัประกนัการกู้ เงินได้ และ
อนญุาตให้สาขาของธนาคารพาณิชย์ตา่งประเทศในเวียดนามสามารถรับจ านองสิทธิการ
ใช้ท่ีดนิได้ ประกนัความมัน่ใจให้แก่นกัลงทนุตา่งชาติ โดยให้การรับรองว่าหากรัฐบาล
เวียดนามมีการออกกฎหมายใหมท่ี่อาจจะท าให้นกัลงทนุตา่งชาตไิด้รับความเสียหาย นกั
ลงทนุสามารถเลือกรับสิทธิประโยชน์ตามท่ีได้รับอยูเ่ดมิได้21  

 

 

 

                                  

21
 คูมื่อการค้าและการลงทนุสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม,  หอการค้าไทยและสภาหอการค้าแหง่ประเทศไทย,

พฤษภาคม,2554 
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2.3.15 กระบวนกำรจัดตั้งบริษัทในประเทศเวียดนำม 
ภายหลงัท่ีนกัลงทุนซึ่งเป็นนิติบุคคลหรือบริษัทลงทุนต่างชาติท่ีได้รับใบอนุญาต

ให้ลงทุนในประเทศเวียดนามจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง คือ กระทรวงวางแผนและการ
ลงทนุ หรือ DPI ( Department of Planning and Investment) ซึ่งเป็นหน่วยงานท้องถ่ินท่ี
ได้รับอ านาจในการอนุมตัิจากรัฐบาลกลาง ซึ่งหากได้รับความเห็นชอบ ของนครฮานอย 
หรือ โฮจิมินห์ จะสามารถอนุมตัิโครงการท่ีมีมลูคา่เพิ่ม ขึน้คือไม่เกิน 40 ล้านเหรียญ
สหรัฐฯ และจงัหวดัอ่ืนๆ ไม่เกิน 20 ล้านเหรียญสหรัฐฯ สามารถให้ DPIอนมุตัิโครงการ
ลงทนุบางโครงการท่ีปัจจบุนัต้องขออนมุตัิจากนายกรัฐมนตรีโดยตรง  เช่น บริการสขุภาพ 
การศกึษา ท่ีอยูอ่าศยั โรงแรม อพาร์ทเมนท์ และสถานบนัเทิง เป็นต้น โดยกระทรวงจะท า
หน้าท่ีเป็นเพียงคนกลางในการขอความเห็นชอบจากกระทรวงท่ีเก่ียวข้องเท่านัน้  ซึ่งหาก
ไม่มีค าคดัค้านจากกระทรวงใดภายใน 15 วนั ทาง DPI สามารถอนุมตัิโครงการนัน้ได้ 
และจะท าให้ขัน้ตอนการอนุมตัิลงทุนดงักล่าวเป็นระบบเบ็ดเสร็จในขัน้ตอนเดียว (One 
stop Services) โดยตามกฎหมายส่งเสริมการลงทุนใหม่เสนอให้ทุกโครงการ จงัหวดั
สามารถออก ใบอนญุาตลิงทนุได้ โดยวงเงินลงทนุส าหรับ  DPIจะเป็นเงินลงทนุท่ีน้อยกว่า 
20 ล้านเหรียญสหรัฐฯ และเป็นโครงการท่ีไม่ได้อยู่ในรายช่ือของการลงทนุท่ีมีเง่ือนไข 
(Conditional Investment) จงัหวดัสามารถอนมุตัิได้ เงินลงทนุมากกว่า 20 ล้านเหรียญ
สหรัฐฯ หรือ เป็นโครงการท่ีมีเง่ือนไขการลงทุน MPI(Ministry of Planning and 
Investment) เป็นผู้อนมุตัิ22  

 

 

 

 

 

                                  
22 ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ(BOI) สถาบนัเอเชียศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, ดชันีและคูมื่อการ

ลงทนุสาธารณรัฐสงคมนิยมเวียดนาม, กนัยายน, 2554 
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ตารางท่ี 5.20 จ านวนเงินท่ีใช้ในการลงทนุและการขออนมุตัใิบอนญุาติ 

 
ท่ีมา: คูมื่อดชันีการลงทนุ สาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม, ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการ
ลงทนุแหง่ชาติ, สถาบนัเอเชียศกึษา, 2554 

แผนผงัท่ี 5.7 แสดงกระบวนการขออนมุตัโิครงการลงทนุในประเทศเวียดนาม 

 

 

 

ภายใน 30 วนัหลงัจากได้รับใบอนญุาติลงทนุ 
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ขั้นตอนในการจัดต้ังบริษัท มีดังนี้ 
1 เร่ิมจดัตัง้ คณะกรรมการบริหารบริษัท (Board of Management) โดยแตง่ตง้ั ประธาน

และรองประธานคณะกรรมการบริหารบริษัท มีระยะเวลา ภายใน 30 วนั นบัจากวนัท่ีได้รับ
ใบอนญุาตในการลงทนุ (กฎหมายเวียดนามอนญุาตให้บคุคลเพียงคนเดียว สามารถจดัตง้ั บริษัท
จ ากดัได้ โดยไม่จ าเป็นต้องมีผู้ ถือหุ้นรายอ่ืน) ส่วนส าหรับลกัษณะกิจการร่วมทนุ (Joint Venture) 
คณะกรรมการบริหารต้องมาจากผู้แทนแต่ละฝ่ายตามสดัส่วนของเงินลงทุน  และต้องมีสมาชิก
อย่างน้อย 2 คน ในคณะกรรมการบริหารต้องมาจากฝ่ายเวียดนาม ส่วนประธานคณะกรรมการ
บริหาร มาจากการแตง่ตัง้ร่วมกนัของทัง้ 2 ฝ่าย 

2 ต้องจดัประชมุคณะกรรมการบริหารบริษัทภายในระยะเวลา 60 วนั นบัจากวนัท่ีได้รับ
ใบอนุญาตในการลงทุน ทัง้นีเ้พ่ือก าหนดกฎระเบียบการด าเนินการของคณะกรรมการบริหาร
จากนัน้ทางบริษัทต้องจดัตัง้ผู้อ านวยการ รองผู้อ านวยการ และหวัหน้าฝ่ายบญัชี ระบมุลูคา่เงิน
ของการลงทุน แผนการก่อสร้างโรงงาน เป็นต้น กรณีกิจการร่วมทุน ผู้อ านวยการหรือรอง
ผู้อ านวยการคนท่ี 1 คนใดคนหนึง่ต้องเป็นผู้แทนจากฝ่ายเวียดนาม 

3 ส่งบนัทึกการประชมุคณะกรรมการบริหารข้างต้นไปยงัแผนกรมวางแผนและการลงทนุ
ของจงัหวดัท่ีลงทุน และหากลงทุนในนิคมอุตสาหกรรม ให้ส่งไปยงัคณะกรรมการบริหารนิคม
อตุสาหกรรมท่ีตง้ั โรงงานด้วย 

4 จดทะเบียนคณะกรรมการบริหารบริษัท ผู้อ านวยการ รองผู้อ านวยการ ท่ีกรมวางแผน
และการลงทุนของจังหวัด (DIP) หรือหากลงทุนในนิคมอุตสาหกรรมให้จดทะเบียน  กับ
คณะกรรมการบริหารนิคมอตุสาหกรรม (BOM) 

5 ประกาศการจดัตง้ั บริษัทในหนงัสือพิมพ์เป็นเวลา 3 วนัติดตอ่กนั โดยระบช่ืุอและท่ีอยู่
ของบริษัท ช่ือและท่ีอยู่ของบริษัทลงทุนต่างชาติ ประเภทของการลงทุน เลขท่ีบตัรส่งเสริมการ
ลงทนุ วนัท่ีอนญุาต จ านวนทนุจดทะเบียน จดุประสงค์และขอบเขตการด าเนินการของบริษัท 

6 น าบตัรสง่เสริมการลงทนุไปย่ืนขอตรายางบริษัทท่ีสถานีต ารวจในท้องท่ี 
7 น าบตัรสง่เสริมการลงทนุและเอกสารท่ีเก่ียวข้องทัง้หมดไปแจ้ง ขอรับเลขประจ าตวัผู้

เสียภาษี23 

                                  
23 ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ(BOI) สถาบนัเอเชียศกึษาจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, ดชันีและคูมื่อการ

ลงทนุสาธารณรัฐสงคมนิยมเวียดนาม, กนัยายน, 2554 
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2.4 สภำวะตลำดอสังหำริมทรัพย์ในเวียดนำม 

ธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบอย่างมากจากปัญหาเศรษฐกิจท่ีเกิดขึน้ใน
เวียดนาม ผลการส ารวจของViet Nam Real estate Association (VNREA) พบวา่ความซบเซาใน
อสงัหาริมทรัพย์มีสาเหตมุาจากการขาดแคลนเงินทนุ ความไมมี่เสถียรภาพทางเศรษฐกิจ และ
กฎระเบียบท่ีไมช่ดัเจน 

นอกจากนี ้อตัราดอกเบีย้ท่ีอยูใ่นระดบัสงู และการท่ีธนาคารกลางจ ากดัการขยายตวัของ
สินเช่ือของธนาคารพาณิชย์สง่ผลกระทบตอ่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเคยเฟ่ืองฟู เน่ืองจากร้อยละ 
70-80 ของเงินลงทนุในโครงการตา่ง ๆ มาจากเงินกู้ธนาคาร สง่ผลให้ราคาท่ีพกัอาศยัในกรุง
ฮานอยในชว่งสิน้ปี2554 ลดลงจากชว่งต้นปีถึงร้อยละ 30-40 ขณะท่ีในนครโฮจิมินห์ลดลงร้อยละ 
5-1024 

2.4.1 ภำวะตลำดอสังหำริมทรัพย์  
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในเวียดนามมีแนวโน้มเติบโตดีตัง้แตร่าวปี 2533 แต่

หลงัจากปี 2540ได้เร่ิมชะลอตวัลงตามภาวะเศรษฐกิจในภมูิภาคเอเชียท่ีชะลอตวัลงจาก
วิกฤตเศรษฐกิจในเอเชียและเร่ิมฟืน้ตวัอีกครัง้ราวปี 2547 ตอ่เน่ืองจนถึงปัจจบุนั ความ
ร้อนแรงของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ระลอกหลงัเร่ิมเกิดขึน้ตัง้แตปี่ 2549 โดยชาวเวียดนาม
เข้าไปลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือเก็งก าไรมากขึน้บริษัท Viet Rees ซึง่เป็นบริษัทท่ี
ปรึกษาด้านอสงัหาริมทรัพย์ของเวียดนามประเมินวา่ ราว 60-70% ของมลูคา่การซือ้ขาย
อสงัหาริมทรัพย์ในเวียดนามเป็นการซือ้ขายเพ่ือการลงทนุและเก็งก าไรมากกวา่เพ่ืออยู่
อาศยั ประกอบกบัการเข้าเป็นสมาชิก WTOของเวียดนามเม่ือต้นปี 2550 เป็นปัจจยั
กระตุ้นให้เวียดนามเป็นท่ีสนใจของนกัลงทนุจากทัว่ทกุมมุโลกราวต้นปี 2550 รัฐบาล
เวียดนามได้ออกพระราชบญัญตัิเก่ียวกบัท่ีดนิ มาตรา 84 ซึง่มีเนือ้หาระบถุึงการอนญุาต
ให้นกัลงทนุตา่งชาตมีิสิทธิในการเชา่ท่ีดนิได้นานขึน้ จากระยะเวลาสงูสดุ 50 ปีเป็น 70 ปี 
นบัเป็นประเทศท่ีให้ระยะเวลาในการเชา่ท่ีดนิสงูท่ีสดุแหง่หนึง่ในเอเชีย25 
 

                                  

24 รายงานภาวะเศรษฐกิจการเงินสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม ปี 2554 และแนวโน้มปี 2555,ธนาคารแหง่ประเทศ

ไทย,2556:ออนไลน์ 
25

 ทิศทำงกำรค้ำกำรลงทุนใน ASEAN,ธนาคาเพื่อการสง่ออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย,2556:ออนไลน์ 
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2.4.2ค่ำเช่ำอำคำรส ำนักงำน  

ปัจจบุนัคา่เชา่อาคารส านกังานในเวียดนาม โดยเฉพาะในกรุงฮานอยและนครโฮ
จิมินห์ เพิ่มสงูขึน้อยา่งรวดเร็ว คา่เชา่พืน้ท่ีอาคารส านกังานประเภทอาคารเกรด A อาทิ 
อาคาร Petrol Tower, Metropolitan, Saigon Center และSun Wah อยูใ่นระดบัสงูถึง
เดือนละ 100 ดอลลาร์สหรัฐตอ่ตารางเมตร อีกทัง้เวียดนามยงัขาดแคลนพืน้ท่ีอาคาร
ส านกังานอยูม่ากท าให้อาคารเกรด A และอาคารเกรด B อาทิ อาคาร Lancaster, Miss 
Ao Dai และ Sherwood Residence ถกูจองลว่งหน้ายาวจนถึงสิน้ปี 2551ลา่สดุบริษัท 
CB Richard Ellis ซึง่เป็นบริษัทท่ีปรึกษาด้านอสงัหาริมทรัพย์ของสหรัฐฯ คาดวา่จะเกิด
ปัญหาขาดแคลนพืน้ท่ี อาคารเกรด A ในชว่ง 3-4 ปีข้างหน้า สง่ผลให้คา่เชา่อาคาร
ส านกังานมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ปีละประมาณ 15% จนถึงปี 255426 

 แตจ่ากรายงานอสงัหาริมทรัพย์ไตรมาแรกของปี พ.ศ.2556 ราคาคา่เชา่ออฟฟิศ
เร่ิมลดลง อนัเน่ืองมาจากสภาวะเงินเฟ้อตอ่เน่ืองใน 5 ปีท่ีผา่นมา และคาดวา่ ปลายปี 
2556 นี ้จะมีจ านวนออฟฟิศสร้างเสร็จเพิ่มอีกประมาณ 190,000 ตร.ม. ซึง่สว่นใหญ่จะอยู่
ในเขตพืน้ท่ีท่ี 127  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                  

26
 ทิศทำงกำรค้ำกำรลงทุนใน ASEAN,ธนาคาเพื่อการสง่ออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย,2556:ออนไลน์ 

27 Vietnam Property Market Brief-1Q13,Jones Lang LaSalle Research: Online 
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แผนภมูิท่ี  2.1 แสดงคา่เชา่ออฟฟิศตอ่ตารางเมตรของเมืองโฮจิมิน  
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 
แผนภมูิท่ี  2.2 แสดงคา่เชา่ออฟฟิศตอ่ตารางเมตรของเมืองฮานอย 
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 
 
 
 
 
 



53 

 

แผนภมูิท่ี  2.3 แสดงแนวโน้มของจ านวนพืน้ท่ีออฟฟิศท่ีอยูร่ะหว่างก่อสร้างของเมืองโฮจิมินฮ์ 
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 

 
แผนภมูิท่ี  2.4 แสดงแนวโน้มของจ านวนพืน้ท่ีออฟฟิศท่ีอยูร่ะหว่างก่อสร้างของเมืองฮานอย 
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 
 

2.4.3รำคำอสังหำริมทรัพย์ประเภทอื่นๆ  
ราคาท่ีพกัอาศยัประเภททาวน์เฮาส์ อพาร์ทเม้นท์ (Apartment) และคอนโดมิเนียมใน 

เวียดนามมีราคาคอ่นข้างสงูและมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ด้วยเช่นกนั ในปัจจบุนัราคาอะพาร์ตเมนต์โดย
เฉล่ียอยูท่ี่ 1,000-1,600 ดอลลาร์สหรัฐตอ่ตารางเมตร ขณะท่ีอะพาร์ตเมนต์หรูยา่นใจกลางเมือง
ของเวียดนาม อาทิ Avalon และ Lancaster มีราคาสงูถึง 4,200ดอลลาร์สหรัฐตอ่ตารางเมตร 
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แผนภมูิท่ี 2.5แสดงแนวโน้มของราคาอพาร์ทเม้นตอ่ตารางเมตรในเมืองโฮจิมิน 
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 
 
 
แผนภมูิท่ี 2.6 แสดงแนวโน้มของราคาอพาร์ทเม้นตอ่ตารางเมตรในเมืองฮานอย 
ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 
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แผนภมูิท่ี 2.7 แสดงแนวโน้มของจ านวนอพาร์เม้นท์ในเมืองโฮจิมินฮ์ท่ีคาดวา่จะสร้างเสร็จในปี 
พ.ศ.2556 ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 
แผนภมูิท่ี 2.4 แสดงแนวโน้มของจ านวนอพาร์เม้นท์ในเมืองฮานอยท่ีคาดว่าจะสร้างเสร็จในปี พ.ศ.
2556 ท่ีมา Vietnam Property Market Brief-1Q13, โจนส์แลงลาซาล เวียดนาม 

 
 
2.4.4 แนวโน้มในอนำคต 
ณ ปัจจบุนัไตรมาสแรกของปี พ.ศ.2556 จ านวนรวมของอปุทานในด้านท่ีอยูอ่าศยัส าหรับ

การขายทัง้ผา่นตลาดหลกัหรือตลาดรองยงัมีจ านวนมาก โดยท่ียงัมีอปุสงค์ท่ีอยูร่ะหวา่งก่อสร้าง
เป็นจ านวนมาก แม้ในขณะท่ีแนวโน้มของราคาตลาดเร่ิมท่ีจะลดลงแล้วก็ตาม  

นกัวิเคราะห์ชี ้ตลาดบ้านในโฮจิมินห์ ของเวียดนามไมน่า่บมูเทา่ท่ีควร แม้วา่รัฐบาลจะ

ออกมาตรการเพ่ือกระตุ้นตลาดอสงัหาริมทรัพย์ก่อนหน้านี ้นายมาร์ค ทาวน์เซน่ด์ กรรมการ
ผู้จดัการ ซีบี ริชาร์ด เอลลิส  (ซีบีอาร์อี) ประจ าประเทศเวียดนาม เปิดเผยวา่ ปัจจยัหลกัท่ีขวาง
ไมใ่ห้ตลาดท่ีอยู่อาศยัในเวียดนามไมค่อ่ยหวือหวาเทา่ท่ีควรได้แก่เร่ืองการเงินทัง้ส าหรับบริษัท
ผู้พฒันาโครงการและบรรดานกัลงทนุ ซึง่สง่ผลให้หลายโครงการเล่ือนก าหนดแล้วเสร็จของการ

ก่อสร้าง รวมไปถึงการเล่ือนโอน “โครงการวิลล่าแหง่หนึง่ในเขตเมืองถดูคึ (Thu Duc) ต้องลด
ราคาขายลงกว่า 50% เพ่ือดงึดดูผู้ ซือ้” นายทาวน์เซน่ด์ตัง้ข้อสงัเกต 
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  อยา่งไรก็ดี นายทาวน์เซน่ด์ มองวา่โครงการท่ีพฒันาภายใต้แบรนด์ดงัๆ นา่จะยงัคงดงึดดู

ผู้ ซือ้ได้ดี เน่ืองจากโครงการประเภทนีจ้ะตัง้อยู่ในท าเลท่ีดี    

  จากผลการส ารวจตลาดล่าสดุของซีบีอาร์อีพบว่าจ านวนคอนโดมิเนียมใหมใ่นตลาดมี
แนวโน้มลดลงเร่ือยๆ โดยระดบัตลาดท่ีมีการซือ้-ขายมากท่ีสดุคือคอนโดฯราคาระดบักลาง แต่
ตวัเลขของการเตบิโตในช่วงไตรมาส 4/2555 พบวา่มีจ านวนซพัพลายในตลาดเพิ่มขึน้ 17.2% 

เน่ืองจากจ านวนคอนโดฯ ท่ีเล่ือนก าหนดแล้วเสร็จตา่งทะยอยสร้างเสร็จในชว่งเวลาดงักลา่ว28  

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                  

28
 www.DDproperty.com,มกราคม 2556:ออนไลน์ 
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บทที่  3 
 

วิธีด ำเนินกำรวิจัย 
 
งานวิจยันี ้เป็นการท าการศกึษาโดยใช้การวิจยัเชิงคณุภาพ (Qualitative Research) โดย

มีวตัถปุระสงค์การศกึษาเพ่ือทราบแนวทางการลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
เลือกใช้วิธีการสมัภาษณ์เชิงลกึ (Dept Interview) และการศกึษาเอกสารท่ีเก่ียวข้องในการลงทนุ
ในเวียดนาม และศกึษาผลกระทบท่ีเกิดขึน้ตอ่ภาคอสงัหาริมทรัพย์ในไทย 

ขัน้ตอนด าเนินการศกึษาประกอบด้วย  
 3.1 ประชากรและกลุม่ตวัอย่างในงานวิจยั 
 3.2 เคร่ืองมือท่ีน ามาใช้ในการศกึษา 
 3.3 วิธีการเก็บรวบรวมข้อมลู 
 3.4 การวิเคราะห์และเรียบเรียงข้อมลู 
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ตารางท่ี 3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจยั 
จดุประสงค์ใน
งานวิจยั 

ตวัแปรหลกั ตวัแปรรอง กลุม่ตวัอยา่ง เคร่ืองมือท่ีใช้ใน
งานวิจยั 

1.ศกึษา
แนวทางการ
ลงทนุธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์
ในประเทศ
เวียดนาม
ภายหลงัเปิด
ประชาคม
เศรษฐกิจ
อาเซียน 

>นโยบาย
ด้านการ
ลงทนุ 

>ข้อกฎหมาย 
ข้อก าหนด เขต
พืน้ท่ีท่ีลงทนุใน
เวียดนาม 
นโยบายการ
สนบัสนนุของ
ภาครัฐ 

1.ผู้ เช่ียวชาญด้าน
การลงทนุ
อสงัหาริมทรัพย์        
2.ผู้ประกอบการ
อสงัหาริมทรัพย์ใน
เขตพืน้ท่ี กรุงเทพฯ                            
3.ผู้ประกอบการ
โครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ี
ลงทนุในประเทศ
เวียดนาม 

1.แบบสมัภาษณ์
เชิงลกึแบบมี
โครงสร้าง 

>สภาพ
เศรษฐกิจ 

>ระดบัรายได้ 
แรงงาน/คา่แรง 
ประเภทการ
ลงทนุ  

2.ข้อมลูทตุิยภมูิ 
เอกสารงานวิจยั
ท่ีเก่ียวข้อง 
ข้อก าหนดและ
นโยบายการลงุ
ทนในประเทศ
เวียดนาม  
 

2.ศกึษา
แนวทางการ
ปรับตวัของภาค
ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์
หลงัการเปิด
ประชาคม
เศรษฐกิจ
อาเซียน  

>ศกัยภาพ
ของ
ผู้ประกอบการ 

>ประเภทของ
อสงัหาริมทรัพย์ 
เงินทนุ 
กระบวนการ
ด าเนินงาน  

  3.ข้อมลูปฐมภมูิ 
ศกึษาโครงการ
อสงัริมทรัพย์ของ
ผู้ประกอบการท่ี
ลงทนุในประเทศ
เวียดนาม 
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3.1 ประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำงในงำนวิจัย 
3.1.1 กลุม่ประชากร 

กลุม่ประชากรคือกลุม่นกัวิชาการ อาจารย์ ผู้ เช่ียวชาญและผู้ประกอบการด้านอสงัหาริมทรัพย์ใน
เขตกรุงเทพมหานคร ซึง่มีการ 

กลุม่ท่ี 1 คือกลุม่นกัวิชาการ อาจารย์ ผู้ เช่ียวชาญ ทัง้องค์กรของรัฐ และเอกชน ท่ี
เก่ียวข้อง หรือ นกัวิชาการท่ีท างานวิจยัเก่ียวกบัการลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ 

กลุม่ท่ี 2 คือกลุม่บริษัท ท่ีได้เข้าไปลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ
เวียดนามเชน่ กลุม่บริษัทปนูซิเมนต์ไทย กลุม่บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ เครือเจริญโภค
ภณัฑ์ และกลุม่ท่ีมีความสนใจต้องการจะเข้าไปลงทนุ เพ่ือทราบถึงปัญหา อปุสรรค 
วิธีการด าเนินการ การหาช่องทาง การตดิตอ่ ข้อจ ากดัทางด้านตา่งๆ เพ่ือรวบรวมแนว
ทางการลงทนุ และหาข้อจ ากดั หรือสิ่งท่ีนกัลงทนุต้องการการสนบัสนุน ในการลงทนุ 

กลุม่ท่ี 3 คือกลุม่บริษัทอสงัหาริมทรัพย์ในเมืองไทย เน้นในเขตกรุงเทพมหานคร 
เพ่ือทราบเก่ียวกบัการปรับตวัของกลุม่ผู้ประกอบการด้านอสงัหาริมทรัพย์ในไทย ถึงความ
เข้าใจของการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน การเตรียมพร้อมขององค์กร หรือการ
ปรับตวัในการลงทนุ 

3.2 เครื่องมือที่ใช้ในกำรวิจัย 
เคร่ืองมือท่ีใช้ในการท าการวิจยัครัง้นีคื้อการใช้แบบสมัภาษณ์แบบเชิงลกึ (In-depth 

Interview) โดยมีการตัง้แนวค าถามปลายเปิด เป็นแบบกึ่งมีโครงสร้าง (Semi-structured 
interview) เป็นเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลูเพื่อท าการสมัภาษณ์เชิงลกึกบักลุม่ตวัอย่าง การเก็บ
ข้อมลูด้วยวิธีดงักลา่ว ผู้ให้สมัภาษณ์และผู้สมัภาษณ์จะต้องมีความเข้าใจในเนือ้หาและประเดน็ท่ี
ต้องการได้อยา่งดี และจะมีข้อจ ากดัในการสมัภาษณ์คือความเข้าใจในเนือ้หาและการตีความจาก
การสมัภาษณ์ซึง่อาจะท าให้เกิดการผิดพลาดได้  

การออกแบบเคร่ืองมือมีขัน้ตอนดงันี ้
3.2.1 จดัท าแบบสมัภาษณ์เบือ้งต้น โดยสรุปเนือ้หาจากบทความวิชาการ เอกสารเผยแพร่

ท่ีเก่ียวข้อง การสรุปจากงานสมัมนา ประชมุวิชาการตา่งๆ เก่ียวกบัการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์
ภายใต้กรอบข้อตกลงของประชาคมเศรษฐกิจ อาเซียน 

3.2.2 ท าการทดสอบการสมัภาษณ์ เพ่ือตรวจสอบและแก้ไข ปรับให้เป็นแบบสมัภาษณ์
เพ่ือน าไปสมัภาษณ์กบักลุม่ตวัอยา่ง 
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3.2.3 แบบสมัภาษณ์จะแบง่เป็น 4 สว่นหลกั ๆ คือ กรอบค าถามปลายปิด เพ่ือให้กลุม่
ตวัอยา่ง แสดงความคิดเห็นในกรอบของตวัแปรท่ีได้จากการสรุปจากงานเอกสารวิชาการ การ
ประชมุสมัมนาตา่งๆ สว่นท่ี 2 คือ ค าถามปลายเปิด ท่ีเปิดโอกาสให้กลุม่ตวัอย่างแสดงความ
คดิเห็นท่ี และแนะน าประเด็นอ่ืนๆ ท่ีนา่สนใจได้ 

เนือ้หาและประเดน็ของการสมัภาษณ์มีดงัตอ่ไปนี ้
สว่นท่ี 1 ข้อมลูทัว่ไปของกลุ่มตวัอยา่งท่ีสมัภาษณ์ อาย ุอายกุารท างาน ต าแหนง่

หน้าท่ีการท างาน ลกัษณะของประเภทงานท่ีท าหรือ รูปแบบของบริษัท 
สว่นท่ี 2 ผลกระทบและการปรับตวัหลงัจากการเปิด ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

ตอ่ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่ประเทศอาเซียน
ท่ีนา่สนใจ 

สว่นท่ี 3 สอบถามถึงแนวการลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ ในกลุม่ประเทศ 
CLMV หรือ กมัพชูา ลาว พมา่ และเวียดนาม ซึง่เป้นกลุม่ประเทศท่ีพึง่เปิดประเทศ อยู่ใน
ระหวา่งการพฒันาและลงทนุทางด้านโครงสร้างพืน้ฐาน เพ่ือรองรับการเปิดประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน อีกทัง้ฐานคา่แรงของแรงงานยงัราคาต ่ากวา่ประเทศอ่ืนในอาเซียน
รวมถึงประเทศไทย 

สว่นท่ี 4 เป็นแนวค าถามท่ีถามเชิงลกึเก่ียวกบัการลงทนุด้านธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม ถึงข้อจ ากดั ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีนา่ลงทนุ 
แนวทางการเข้าถึงข้อมลูและการลงทนุในเวียดนาม 

3.3 กำรเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.3.1.ศกึษาข้อมลูทตุยิภมูิ ประกอบด้วย 

- นโยบาย หลกัการ ข้อตกลงความร่วมมือ ตา่งๆ ของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
ซึง่เป็นข้อมลูเก่ียวกบัความเป็นมา ท่ีมา ของอาเซียน ท่ีมาของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
เป้าหมาย จดุประสงค์ของการจดัตัง้องค์กร แผนการด าเนินการ แผนงานตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง 
จากภาครัฐบาล และภาคเอกชน รวมทัง้แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาตฉิบบัท่ี 
11 (พ.ศ.2555-2559) หรือแผนพฒันาอ่ืนๆ 

- ข้อมลูด้านนโยบายและเศรษฐกิจของประเทศเวียดนาม แผนการด าเนินการ ท่ี
เก่ียวข้องทางด้านอสงัหาริมทรัพย์และแผนงานความร่วมมือในกรอบของประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน ศกัยาภาพและความเป็นได้ในการลงทนุเป็น กฎหมาย ข้อจ ากดัของ
การเข้าไปลงทนุในเวียดนาม เป็นต้น 
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- ศกึษาข้อมลูทางด้านศกัยภาพของนกัลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ
ไทย การปรับตวัหรือการเตรียมพร้อมของนกัลงทนุ จากวารสาร หรือเอกสารเผยแผต่า่งๆ 
เชน่ เอกสารแนะน าการลงทนุจากกรมการสง่เสริมการสง่ออก กรมเจรจาการค้าระหว่าง
ประเทศ ธนาคารแหง่ประเทศไทย ส านกังานสถิตแิหง่ชาต ิสมาคมอตุสาหกรรมก่อสร้าง
ไทยเป็นต้น 
3.3.2 ศกึษาข้อมลูปฐมภมูิ  

สมัภาษณ์กลุม่ประชากรในงานวิจยั โดยใช้วิธีสมัภาษณ์เชิงลกึ โดยถามถึงการ
ปรับตวัของภาคอสงัหาริมทรัพย์กบันโยบายของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ความสนใจ 
วิธีการด าเนินการลงทนุ การศกึษาข้อมลูหรือการเข้าถึงข้อมลู การหาชอ่งทางในการลงทนุ 
ปัญหาและอปุสรรคในการลงทนุ โดยเป็นแนวค าถาม ปลายเปิด เพ่ือให้ผู้สมัภาษณ์ได้
เสนอแนะประเดน็อ่ืนๆ ท่ีเห็นวา่มีความส าคญัในการลงทนุด้านอสงัหาริทรัพย์ในกลุม่
ประเทศอาเซียน  
3.3.3 สรุปข้อมลู รวบรวมในสว่นข้อมลูทตุยิภมูิเพ่ือก าหนดแนวทางในออกแบบสมัภาษณ์ 
และจดัท าแบบสมัภาษณ์  

การรวบรวมเอกสารจากทางสว่นหนว่ยงานตา่งๆ ท่ีได้มีการเผยแพร่แนวทางการ
เข้าไปลงทนุในกลุม่ประเทศอาเซียน หรือ ภายในกรอบของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
นัน้มีหลายหน่วยงานได้ท าเผยแพร่ทางอินเตอร์เนท เอกสาร นิตยสารตีพิม หรือ การตัง้
ศนูย์ข้อมลูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนมีมากมาย แตเ่น่ืองจากข้อมลูของแตล่ะประเทศ
เชน่ ด้านกฎหมาย นโยบายด้านเศรษฐกิจ การปรับลดภาษี มีการปรับเปล่ียนอยู่
ตลอดเวลา ท าให้ข้อมลูบางสว่นอาจจะไมต่รงกบัสถาณการณ์ปัจจบุนัได้ ท าให้ต้องมีการ
ตรวจสอบอยูต่ลอดเวลา 

 3.3.4 น าแบบสมัภาษณ์ไปสมัภาษณ์กลุม่ตวัอยา่ง   
 3.3.5 สรุปและวิเคราะห์ข้อมลู หาตวัแปรท่ีเก่ียวข้องจากแบบสมัภาษณ์ น ามาสรุป
รวบรวมและวิเคราะห์ 
 3.3.6 น าข้อมลูมาทบทวนเปรียบเทียบกบันโยบายของแผนงานประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน นโยบายของภาครัฐและเอกชนตามข้อมลูทตุยิภูมิ เพื่อหาสว่นท่ีต้องปรับปรุง 
 3.3.7 สรุปและน าเสนอแนะถึงแนวทางในการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ของประเทศ
เวียดนาม เพ่ือเป็นกรณีตวัอยา่ง และน าเสนอปัญหาและการปรับตวัตอ่ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์
ในประเทศไทย 
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3.4 กำรวิเครำะห์ข้อมูล 
น าข้อมลูท่ีได้จากการทบทวนงานเอกสารวิชาการ งานวิจยัตา่งๆ มาวิเคราะห์ร่วมกนั กบั

แบบสมัภาษณ์ คือ 
 3.4.1 ข้อมลูเชิงคณุภาพ เน่ืองจากแนวทางการวิจยัในเลม่นีเ้ป็นการวิจยัเชิงคณุภาพ จะ
ท าให้ข้อมลูท่ีได้ออกมาเป็นเชิงบรรยายเปรียบเทียบเป็นหลกั เน่ืองจากข้อมลูหลกั ได้มาจาก
เอกสารงานวิชาการ และ ข้อมลูจากการสมัภาษณ์เชิงลกึของกลุม่ตวัอย่าง  
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แผนภาพท่ี 3.1 แผนผงัการด าเนินงานวิจยั 

 

เสนอหวัข้อ, โครงร่างการศกึษา แผนด าเนินการ
ศกึษา   และก าหนดขอบเขตการศกึษา

การศกึษา 

 
ศกึษาเอกสารท่ีเก่ียวข้อง 

 

ศกึษาแนวคดิทฤษฎีงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
 
 

รวบรวมและคดักรองข้อมลูท่ีได้จากการรวบรวม
เอกสารวิชาการและการสมัภาษณ์น ามาสรุปผล

การศกึษาเบือ้งต้น 

รวบรวมข้อมลูทตุยิภมูิ เอกสารวิชาการผลกระทบของ
AEC กบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และเอกสารท่ีเก่ียวข้อง 

 

น าแบบสมัภาษณ์ ไปสอบถามกลุม่ตวัอยา่ง เพ่ือทวน
ข้อมลูและสรุปใจความส าคญั 

 
รวบรวมข้อมลู ประมวลผลและเรียบเรียงเป็นบท

วิเคราะห์ 

 ปรับปรุง แก้ไข ก าหนดกรอบและแนวคิดในการศกึษา 

สรุปผลและวิเคราะห์ผล 

สง่รายงานฉบบัสมบรูณ์และน ามาเสนอ 

 

รวบรวมตวัแปร และออกแบบสอบถามและคดัเลือก
กลุม่ตวัอยา่งท่ีเก่ียวข้องเพ่ือท าการออกแบบ แบบ
สมัภาษณ์ 
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บทที่  4 
 

ผลกำรวิเครำะห์ข้อมูล 

 
1.ข้อมูลบริษัท อมตะ คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) 

1.1 ประวตัิความเป็นมา 
บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชนั จ ากดั (มหาชน) เดิมช่ือบริษัท บางปะกง อินดสัเตรียล ปาร์ค 2 

จ ากดั (มหาชน) จดทะเบียนจดัตัง้เม่ือวนัท่ี 6 มีนาคม 2532 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือด าเนินธุรกิจการค้า
ด้านอสังหาริมทรัพย์ ในรูปของการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมเพ่ือขายให้แก่ ผู้ ประกอบการ
อตุสาหกรรม โดยมีทนุจดทะเบียนเร่ิมแรกจ านวน 120,000,000 บาท (หนึ่งร้อยย่ีสิบล้านบาท) 
ปัจจบุนัทนุจดทะเบียนได้เพิ่มเป็น1,067,000,000 บาท (หนึ่งพนัหกสิบเจ็ดล้านบาท) อีกทัง้ได้
จดัตัง้โครงการนิคมอตุสาหกรรมบางปะกง ซึ่ง ปัจจบุนัได้เปล่ียนช่ือเป็น “นิคมอตุสาหกรรมอมตะ
นคร” เม่ือวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์ 2541 ซึง่จดัอยู่ในเขตส่งเสริมการลงทนุเขตท่ี 211 โดยเป็นโครงการท่ี
ด าเนินงานโดยภาคเอกชนร่วมกับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  บนเนือ้ท่ีประมาณ 
21,600 ไร่ ตัง้อยู่ กม.ท่ี 57 ถนนบางนา-ตราด ในเขตอ าเภอเมือง และอ าเภอพานทอง จงัหวดั
ชลบรีุ โดยมีกลุ่มผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ณ 5 มกราคม 2555 คือ ครอบครัวกรมดิษฐ์ 29.50%,ครอบครัว
ยอดมณี 3.47%, Itochu Management (Thailand) Co., Ltd. 4.69% ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นเดิมยงัคง
เป็นผู้ ถือหุ้นหลกั โดยในปี 2554 ครอบครัวกรมดิษฐ์ และครอบครัวยอดมณี ได้ลดสดัส่วนการถือ
หุ้นลงเล็กน้อย ส่วนผู้ ถือหุ้นหลกัรายอ่ืนได้แก่ บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์จ ากดั ถือหุ้น 7.68%, STATE 
STREET BANK AND TRUST COMPANY FOR AUSTRALIAถือหุ้น 6.95%, NORTRUST 
NOMINEES LIMITED-NT0 SEC LENDING THAILAND ถือหุ้น 3.76%12 

ในปี 2554 มีเหตกุารณ์ส าคญัดงันี ้ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 6/2011 เม่ือวนัท่ี 
19 ธันวาคม 2554 มีมติให้ร่วมทนุ 21% ในบริษัท พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการอตุสาหกรรม
ระยอง (ไทย-จีน) จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทจดัตัง้ใหม่ (เคยมีบริษัท พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
อตุสาหกรรมระยอง 

                                  
11 เขต 2 ประกอบด้วย 12 จงัหวดั ได้แก่ กาญจนบรีุ ฉะเชิงเทรา ชลบรีุ นครนายก พระนครศรีอยธุยา ภเูก็ต ระยอง 

ราชบรีุ สมทุรสงคราม สระบรีุ สพุรรณบรีุ และอา่งทอง,ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ 
12 รายงานประจ าปี 2554 ,บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
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(ไทย-จีน) จ ากดั แตไ่ด้เปล่ียนเป็นช่ือบริษัท ไทย-จีน อตุสาหกรรมระยอง เซอร์วิส จ ากดั) กบั HUA 
FANG PHARMACEUTICAL CO., LTD (Holley Group) จากประเทศจีน เพ่ือพฒันานิคมฯท่ี
ประเทศไทยส าหรับขายท่ีดนิ ขาย หรือ ให้เชา่โรงงานส าเร็จรูปแก่ นกัลงทนุจีนจากจีนแผ่นดินใหญ่
บนพืน้ท่ีประมาณ 1,000 ไร่ในนิคมฯอมตะ ซิตี ้

1.2 โครงสร้างบริษัท 
ธุรกิจหลกัของ บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชนั จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อยของอมตะ คือ 

การพัฒนาท่ีดิน พร้อมระบบสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็นตามมาตรฐานและระเบียบของการนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และให้ความส าคญัต่อการเป็นเมืองอุตสาหกรรมท่ีสมบูรณ์แบบ 
โดยเน้นการบริการแก่ลกูค้าในนิคมฯ ของบริษัทและบริษัทยอ่ยเป็นหลกั ธุรกิจของอมตะแบง่เป็น 4 
กลุม่หลกั คือ กลุม่นิคมอตุสาหกรรม กลุม่สาธารณปูโภค กลุม่ให้บริการ และอ่ืนๆ 
 
แผนผงัท่ี 4.1 โครงสร้างบริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)  
ท่ีมา : รายงานการประชมุ 2554 บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)  
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1.3 ภาพรวมการประกอบธุรกิจของบริษัท บริษัทยอ่ย และบริษัทร่วม 
บริษัทเน้นการลงทนุในธุรกิจพฒันานิคมอตุสาหกรรมและธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจนิคม

อตุสาหกรรมโดยสามารถแบง่กลุม่ธุรกิจได้ดงันี ้
1.3.1 กลุม่นิคมอตุสาหกรรม 
บริษัทฯ ได้จดัตัง้บริษัทย่อย ท่ีด าเนินธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม จ านวน 2 บริษัทคือ 
1. บริษัท อมตะ ซิตี ้จ ากัด บริษัทถือหุ้นอยู่ร้อยละ 83.67 เพ่ือด าเนินธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ โดยพฒันาท่ีดินในรูปนิคมอตุสาหกรรม ภายใต้ช่ือโครงการ “นิคมอตุสาหกรรม
อมตะซิตี”้ ซึ่งจดัอยู่ในเขตส่งเสริมการลงทนุเขตท่ี 3 บนเนือ้ท่ีประมาณ 12,000 ไร่ตัง้อยู่บนถนน
ทางหลวงหมายเลข 331 ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

2. บริษัทได้เข้าร่วมทุนกับรัฐบาลเวียดนาม ในการจัดต้ัง Amata (Vietnam) 
Joint Stock Company โดยบริษัทและบริษัทยอ่ยถือหุ้นอยู่ร้อยละ 62.88 ด าเนินธุรกิจพฒันาท่ีดิน
ในรูปนิคมอตุสาหกรรมบนเนือ้ท่ีประมาณ 4,375 ไร่ ใช้ช่ือโครงการว่า “Amata City (BienHoa)” 
ตัง้อยู่ใกล้ส่ีแยกทางหลวงสาย 1 และสาย 15 ต าบลลองบินห์ เมืองเบียนหวั จงัหวดัดองไน 
ประเทศเวียดนาม 

1.3.2 กลุม่สาธารณปูโภค 
บริษัทฯ ได้จดัตัง้บริษัทซึง่ท ากิจการด้านสาธารณปูโภคอีก 4 บริษัท คือ 
1. บริษัท อมตะ บี. กริม เพาเวอร์ จ ากดั (เปล่ียนจากบริษัท อมตะ เพาวอร์ จ ากดั 

เม่ือวนัท่ี 26 สิงหาคม 2554) บริษัทถือหุ้นอยู่ 13.77% วตัถปุระสงค์ในการจดัตัง้บริษัทก็เพ่ือก่อตัง้
บริษัทร่วมทนุสร้างโรงผลิต และจ าหนา่ยกระแสไฟฟ้า และไอน า้ ทัง้ในและตา่งประเทศ 

2. บริษัท อมตะ วอเตอร์ จ ากดั (เปล่ียนจากบริษัท อมตะ ควอลิตี ้วอเตอร์ จ ากดั 
เม่ือวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2548) ด าเนินกิจการเก่ียวกบัน า้เพ่ือการอตุสาหกรรม การบริโภค 
อปุโภค หรือผลิตภณัฑ์ซึง่แปรสภาพจากน า้เพ่ือการบริโภค หรืออปุโภค โดยบริษัทถือหุ้น100% 

3. บริษัท อมตะ จดัจ าหนา่ยก๊าซธรรมชาติ จ ากดั ด าเนินกิจการจดัจ าหนา่ยก๊าซ
ธรรมชาตโิดยสง่ผา่นทอ่ก๊าซ บริษัทฯ ถือหุ้น 20% 

4. บริษัท อมตะ บี.กริม เพาเวอร์ 3 จ ากดั ด าเนินกิจการการผลิตกระแสไฟฟ้าและ
ไอน า้ บริษัทฯ ถือหุ้น 10% 

1.3.3 กลุม่ธุรกิจให้บริการในนิคมอตุสาหกรรม 
บริษัทได้จดัตัง้บริษัทซึง่ท ากิจการเก่ียวกบัท่ีอยู่อาศยัและให้บริการแก่ลกูค้าท่ีอยู่

ในนิคมอตุสาหกรรม 6 บริษัท คือ  
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ตารางท่ี 4.1 รายช่ือบริษัทในเครือ ท่ีมา: รายงานการประชมุ 2554 บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั (มหาชน) 
ล าดบั ช่ือบริษัท ผู้ ถือหุ้น ร้อยละ ให้บริการท่ี 

1 

บริษัท อมตะ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 
(เดมิช่ือบริษัท บีไอพี ดีเวลลอป
เมนท์ จ ากดั) 

บมจ. อมตะ คอร์ปอเรชนั 43.49 นิคมฯ อมตะนคร 

2 

บริษัท อมตะ แมนชัน่ เซอร์วิส 
จ ากดั(เดิมช่ือบริษัท บีไอพี เซอร์วิส 
จ ากดั) 

บจ. อมตะ ดีเวลลอปเม้นท์ 29.10 นิคมฯ อมตะนคร 

3 
บริษัท อมตะ ฟาซิลติี ้เซอร์วิส 
จ ากดั 

บมจ. อมตะ คอร์ปอเรชนั 91.00 นิคมฯ อมตะนคร 

4 
บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ 
จ ากดั 

บมจ. อมตะ คอร์ปอเรชนั 49.00 นิคมฯ อมตะนคร 

5 บริษัท เวีย โลจิสติกส์ จ ากดั บมจ. อมตะ คอร์ปอเรชนั 21.00 นิคมฯ อมตะนคร 

6 
บริษัท โรงพยาบาลวิภาราม (อมตะ
นคร) จ ากดั 

บมจ. อมตะ คอร์ปอเรชนั 21.25 นิคมฯ อมตะนคร 

 
กลุม่อ่ืนๆ ได้แก่ Amata Hong Kong Ltd.ซึง่บริษัทถือหุ้น 100% จดัตัง้ท่ีฮอ่งกง เพ่ือเป็น 

Holding Company ส าหรับกิจการลงทนุในตา่งประเทศ 
 

1.4 ความเส่ียงของธุรกิจขายท่ีดนิเพ่ืออตุสาหกรรม 
ธุรกิจหลกัของอมตะ คือการการพฒันาและบริหารนิคมอตุสาหกรรมในประเทศ

ไทย และประเทศเวียดนาม โดยอาศยัการลงทนุโดยตรงจากตา่งประเทศ (FDI) ดงันัน้ความเส่ียง
ของธุรกิจนีคื้อ 

1.4.1 สภาวะเศรษฐกิจโลก 
ความเส่ียงหลักต่อแผนยุทธศาสตร์และธุรกิจของอมตะคือ  การชะลอตวัของ

เศรษฐกิจโลก หรือเกิดการตกต ่าทางเศรษฐกิจอย่างรุนแรง เช่น เกิดวิกฤตทางการเงินในเอเชียเม่ือ
ปี พ.ศ. 2540-2541 หรือ วิกฤตการเงินท่ีเกิดขึน้ในปี2551 ในสหรัฐอเมริกาและแพร่กระจายไปถึง
ยุโรป ซึ่งชลอการลงทุนโดยตรงท่ีจะเข้ามาในเอเซียและส่งผลกระทบในธุรกิจขายท่ีดินเพ่ือ
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อุตสาหกรรมทัง้ในประเทศไทยและเวียดนาม การเติบโตอย่างต่อเน่ืองของเศรษฐกิจโลกมีส่วน
ส าคญัอยา่งมากตอ่การขายพืน้ท่ีอตุสาหกรรมของอมตะ 

1.4.2 การเมืองและความมัน่คงภายในประเทศ 
ความมัน่คงและน่าลงทนุของประเทศไทย และประเทศเวียดนาม ก็เป็นอีกส่วน

ส าคญัในการท าธุรกิจของอมตะ ดงันัน้ ความไม่สงบทางการเมืองย่อมกระทบการขายท่ีดิน
อตุสาหกรรมซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของบริษัท การเปล่ียนแปลงนโยบายอย่างกะทนัหนั หรือความไม่
ตอ่เน่ืองของนโยบายการเมืองท าให้เกิดความไมม่ัน่ใจในการลงทนุ ดงัการเคล่ือนไหวทางการเมือง
ในปี พ.ศ. 2549 ท่ีส่งผลให้มีการลดลงอย่างมากของเงินลงทนุโดยตรงจากตา่งประเทศ (FDI) แต่
เม่ือเสถียรภาพทางการเมืองกลบัคืนมาเม่ือปลายปี 2551 ท าให้ FDIกระเตือ้งขึน้ 

1.4.3 ภยัธรรมชาต ิ
นอกจากนี ้วิกฤตทางธรรมชาติท่ีรุนแรง เช่น น า้ท่วมภาคกลางเม่ือปี 2554 ก็เป็น

ปัจจัยท่ีท าให้การขายพืน้ท่ีอุตสาหกรรมในบริเวณท่ีน า้ท่วมชะลอตวั  ดงันัน้จึงต้องหาพืน้ท่ีท่ี
เหมาะสมในการสร้างโรงงานความเส่ียงข้างต้นท าให้ยอดขายท่ีดินมีความผนัผวนเป็นอย่างมาก  
เพ่ือลดความเส่ียงของความไม่แน่นอนของรายได้ บริษัทจึงเพิ่มความหลากหลายของแหล่งรายได้ 
โดยด าเนินการยุทธศาสตร์สร้างความสมดุลระหว่างรายได้จากการขายพืน้ท่ีอุตสาหกรรมใน
ประเทศไทยและเวียดนาม และรายได้ท่ีเกิดขึน้เป็นประจ าอย่างตอ่เน่ืองเช่น คา่เช่า คา่บ ารุงรักษา
และบริการสาธารณปูโภค 

1.4.4 ความเส่ียงของธุรกิจสาธารณปูโภค 
การจดัหาสาธารณูปโภค เช่น ก๊าซธรรมชาติ ระบบไฟฟ้า การส่ือสาร ระบบ

ประปา ฯลฯ ให้เพียงพอกับความต้องการเพ่ือผลิตสินค้าของลูกค้าก็มีความเส่ียงด้วยเช่นกัน 
เน่ืองจากหากไฟฟ้าดบั หรือไม่มีน า้ จะกระทบกระบวนการผลิตสินค้าของลูกค้าท าให้สินค้า
เสียหายอมตะพยายามลดความเส่ียงโดยจัดหาสาธารณูปโภคให้เพียงพอเพ่ือสนองต่อความ
ต้องการของลกูค้า และลดอปุสรรคด้านการด าเนินการผลิต โรงไฟฟ้าอมตะ และการไฟฟ้าส่วน
ภูมิภาคได้ด าเนินการส ารองไฟฟ้าในกรณีท่ีเกิดกระแสไฟฟ้าดบั ส่วนก๊าซธรรมชาติมาจาก บริษัท 
อมตะ จดัจ าหน่ายก๊าซธรรมชาติ จ ากดั หรือส่งตรงมาจากบริษัท ปตท.จ าหน่ายก๊าซธรรมชาติ 
จ ากดั บริษัท อมตะ วอเตอร์ จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของอมตะ มีแหล่งน า้มากพอท่ีจะไม่เกิดผล
กระทบจากภาวะขาดแคลนน า้ดงัเหตกุารณ์ท่ีเคยเกิดขึน้กบันิคมอตุสาหกรรมอ่ืนๆ  ใน อีสเทิร์น ซี
บอร์ด เม่ือกลางปี 2548 บริษัท อมตะ วอเตอร์ จ ากดั มีการพฒันาแหล่งน า้อย่างตอ่เน่ืองเพ่ือ
ป้องกันการขาดแคลนน า้ในอนาคต โดยการจดัสร้างระบบการหมุนเวียนน า้ท่ีจะน าน า้เสียจาก
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อตุสาหกรรมน ากลบัมาใช้ในโรงงานได้อีก จากมาตรการการอนรัุกษ์น า้ท าให้ บริษัท อมตะ วอ
เตอร์ จ ากดั มีปริมาณแหลง่น า้ใช้มากขึน้ และสามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยากรน า้ได้อยา่งสงูสดุ 

1.4.5 ความเส่ียงทางการเงิน 
1.ความเส่ียงทางด้านอตัราดอกเบีย้ 
เน่ืองจากบริษัทมีเงินกู้ ยืมเป็นจ านวนมาก ณ. 31 ธันวาคม 2554 มี

ยอดเงินกู้ ยืมกบัสถาบนัการเงินตามงบการเงินรวม 7,234ล้านบาท ซึง่บริษัทได้มองถึงปัญหาความ
เส่ียงของอัตราดอกเบีย้ท่ีอาจเกิดขึน้นี  ้ ดงันัน้ทางบริษัทและบริษัทย่อยจึงได้ใช้เคร่ืองมือทาง
การเงินท่ีเป็นตราสารอนุพนัธ์ซึ่งเป็นสญัญาแลกเปล่ียนอัตราดอกเบีย้จากอัตราดอกเบีย้ลอยตวั
เป็นอตัราดอกเบีย้คงท่ีเพ่ือใช้ในการจดัการความเส่ียงซึ่งเกิดจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้นี  ้
ดงันัน้บริษัทและบริษัทย่อยจึงได้น าเงินกู้ บางส่วนเข้าท าสัญญาแลกเปล่ียนอัตราดอกเบีย้นีก้ับ
สถาบนัการเงิน 

2. ความเส่ียงจากการด ารงอตัราสว่นทางการเงิน 
บริษัทอมตะได้มีการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงินอยูจ่ านวนมาก นอกจาก

ปัจจยัความเส่ียงจากทางด้านอตัราดอกเบีย้แล้ว ยงัต้องค านึงถึงความเส่ียงของสญัญาเงินกู้  ท่ี
ก าหนดให้บริษัทต้องคงสดัส่วนทางการเงินท่ีส าคญัเช่น Debt to Equity Ratio และ DSCR ซึ่งการ
ค านึงถึงความเส่ียงนีบ้ริษัทอมตะจึงได้วางแผนเข้าเจรจากับสถาบันการเงินต่างๆ  เพ่ือขอ
เปล่ียนแปลงเง่ือนไขของสัญญาเงินกู้ ให้เป็นไปตามความสามารถและสอดคล้องกับธุรกิจของ
บริษัทเพ่ือลดความเส่ียงในด้านนี ้
 

1.5 โครงการในประเทศเวียดนาม 
บริษัทอมตะวีเอ็นจ ากัด (มหาชน) ได้จดทะเบียนจัดตัง้บริษัทเม่ือวันท่ี  30 

สิงหาคม 2555 ในรูปบริษัทมหาชนจ ากดั มีวตัถปุระสงค์เพ่ือการประกอบธุรกิจการลงทนุในบริษัท
อ่ืน (Holding Company) โดยปัจจุบนัมีทุนจดทะเบียน 460,000,000 บาท เป็นทุนจดทะเบียน
ช าระแล้ว 384,315,000 บาท บริษัทฯมีการลงทุนในบริษัทย่อย 1 บริษัทคือ บริษัท Amata 
(Vietnam) Joint Stock Company ในสดัสว่นร้อยละ 69.99 ของทนุจดทะเบียนท่ีช าระแล้ว 

ช่ือบริษัท : Amata (Vietnam) Joint Stock Company 
ประเภทของกิจการ : การพฒันานิคมอตุสาหกรรมเพ่ือให้เชา่ 
วนัท่ีจดทะเบียนบริษัท : 31 ธนัวาคม 2537 
เลขท่ีจดทะเบียนบริษัท : 1100/ GP และ 472033000132 
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ทนุจดทะเบียนท่ีออกและเรียกช าระแล้ว : 20,400,000 เหรียญสหรัฐฯ 
สดัสว่นการถือหุ้นโดยบริษัท อมตะ คอร์ปอเรชนั : 62.88% (ทัง้ทางตรงและ

ทางอ้อม) 
ส านกังานใหญ่ : 165 Nguyen Van Troi, Phu Nhuan District, Ho Chi Minh 
City, Vietnam 
โทรศพัท์ : (84) 8 3845 0007, (84) 8 3844 3709 
แฟกซ์ : (84) 8 3844 3713 
อีเมล์ : amatavn@hcm.vnn.vn; van@amata.com.vn 
ส านกังานโครงการ : Long Binh Ward, Bien Hoa City, Dong Nai Province, 
Vietnam 
โทรศพัท์ : (84) 61-3991-007 
แฟกซ์ : (84) 61-3891-251 
อีเมล์ : phien@amata.com.vn; president@amata.com.vn 
ผู้บริหาร : Dr. Huynh Ngoc Phien (President and CEO) 

 
อมตะซิตี ้(เบียนหวั) จงัหวดัดองไน ใกล้เมืองโฮจิมินห์ เปิดด าเนินการเม่ือปีพ.ศ. 

2537 มีโรงงาน 87 แห่ง บนพืน้ท่ีกว่า 700 เฮกเตอร์ (4,375ไร่ หรือ 1,750 เอเคอร์) เฟสใหม่ของ
โครงการจะมีบ้านพัก    อพารทเมนต์ และสิ่งอ านวยความสะดวกใน ชีวิตประจ าวัน ตามความ
ต้องการของคนจ านวนมาก บริษัท อมตะ(เวียดนาม) จ ากดั ก่อตัง้ขึน้ในเดือนธันวาคม 2537 ใน
ลกัษณะกิจการร่วม ทนุระหวา่งบริษัท อมตะ คอร์ปอเรชนั จ ากดั (มหาชน) ประเทศไทย และ โซนา
เดซิ เบียนโฮ ประเทศเวียดนาม โซนาเดซิเป็นผู้พฒันานิคมอุตสาหกรรมภาครัฐในจงัหวดัดองไน 
ผลงานท่ี ได้พฒันาแล้ว ได้แก่ เบียนโฮ 1 เบียนโฮ 2 และ โกเดา ซึ่งจดัว่าเป็นนิคม อตุสาหกรรมท่ี
ประสบความส าเร็จเป็นอยา่งมากในเวียดนามตอนใต้ 

บริษัทอมตะเวียดนาม ซึ่งเป็น บริษัทย่อยมีภาระท่ีจะต้องจ่ายผลประโยชน์ตอบ
แทนให้กบัหน่วย งานราชการของรัฐบาลเวียดนามจนถึงปี 2587 โดยจะต้องจ่ายช าระคา่ใช้จ่าย
เก่ียวกบัการเช่าพืน้ท่ีจ านวน 225.35 เฮคแทร์ในเฟส 1 - 2A และ 2B ในอตัรา 1,000 เหรียญสหรัฐ 
ตอ่พืน้ท่ี1 เฮคแทร์ ตอ่ปีเป็นเวลา 35 ปี และพืน้ท่ี 33.35 เฮคแทร์ในเฟส IIB- IID ต้องจ่ายในอตัรา 
3,000 เหรียญสหรัฐตอ่พืน้ท่ี 1 เฮคแทร์ ตอ่ปี ในช่วง 5 ปีแรก และหลงัจากนัน้จะถกูปรับตามความ
เห็นชอบของหนว่ยงานราชการของรัฐบาลเวียดนาม 



71 

 

 

 
รูปท่ี  4.1 แผนผงันิคมอตุสาหกรรมอมตะเวียดนาม Master Plan for Amata Commercial 
Complex 
ท่ีมา : CSR Case Studies: Amata Vietnam, Kenan Institute Asia October 2010 

 
รูปท่ี  4.2 แผนท่ีการเข้าถึง Bien Hoa City จงัหวดั Dong Nai ประเทศเวียดนาม 
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ท่ีมา : บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

 
รูปท่ี  4.3 รูปแสดงเขตตา่งๆ ในจงัหวดั Dong Nai ประเทศเวียดนาม 
ท่ีมา : บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

 
รูปท่ี  4.4 รูปแสดงทางเข้านิคมอตุสาหกรรม อมตะเวียดนาม 
ท่ีมา : บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
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รูปท่ี  4.5 รูปแสดงบางสว่นของโรงงานในเขตอตุสาหกรรม อมตะเวียดนาม 
ท่ีมา : บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
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รูปท่ี  4.6 แผนผงัโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะเวียดนาม ท่ีมา: บริษัทอมตะ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั  
 

ตาร
างท่ี 
5.1 
ราย
ละเ
อียด
โคร
งกา
ร
อมต
ะ
เบีย
นหวั
, 
เวีย
ดนา
ม 

73 



75 

 
รำยละเอียด อมตะเบียนหวั, เวียดนำม 

ปีที่กอ่ตั้ง 1994 

1) พื้นที่รวม (ไร่), รวมพื้นที่ภำยใต้กำรพัฒนำ  700 เฮกแตร์ 

3) จ ำนวนโรงงำนทั้งหมด  112 

% ญ่ีปุ่ น 42 

% อเมริกา /แคนาดา 4 (เวียนนาม) 

% ยโุรป 7 (เกาหล)ี 

% ไต้หวนั 16 

% ไทย 3 

% เอเชียอื่นๆ 14 

% ยานยนต์ สิง่ทอ16% 

% อิเลก็ทรอนิกส ์ ยา , เคร่ืองส าอาง 4% 

% เคมีภณัฑ์ อิเลก็ทรอนิกส ์7% 

% เหลก็ โลหะ พลาสติก พลาสติกส์ 23% 

% สนิค้าอปุโภค-บริโภค เคมีภณัฑ์ 23% 

  
อื่นๆ 52% 

4) จ ำนวนประชำกรทั้งหมด  มากกวา่ 4,000 

5) เงินทนุจดทะเบียน/ ล้ำนบำท  - 

7) ที่ดนิ, อำคำร, อุปกรณ์ สินทรัพย์รวม  USD 306 

 
 
 
 
 
 
 
ตารางท่ี 5.2 รายละเอียดสาธารณปูโภค 
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รำยละเอียด นิคมอตุสำหกรรมเบียนหวั, ประเทศเวียดนำม 

1. ไฟฟ้ำ  
  

1.1 แหลง่ที่ 1: ไฟฟ้าจากภาครัฐ สถานีไฟฟ้ายอ่ยแหง่ชาติภายในนิคม 22KV 

ราคาตามที่ภาครัฐก าหนด 

1.2 แหลง่ที่ 2: โรงไฟฟ้าอมตะ (ร่วมทนุระหวา่ง 
B. Grimm, Siemens, ABB, KfW และอมตะ) 

โรงไฟฟ้าอมตะพาวเวอร์ เบียนหวั : ก าลงัการผลติ 12.8 
MW 
22KV 
ราคาหนว่ยละ US$ 0.073/ kwh ตามจ านวนใช้จริง 

2. น้ ำใช้อตุสำหกรรม  

2.1 แหลง่น า้และน า้ส ารอง บริษัทจดัการน า้ดองไน แมน่ า้ดองไน ปริมาณ 30,000 
ลบ. ม. ตอ่วนั 

2.2 บอ่บ าบดั - 

2.3 คณุภาพ: ซือ้น า้ผา่นการบ าบดั 

2.4 การจดัสง่: สง่ผา่นทางทอ่น า้ตามแนวถนนทัง้สองฝ่ังเป็น ระบบเป็น
วงรอบ 

2.5 ราคา: VND 4,600/ Cu. m. 

3. น้ ำเสีย  

3.1 บอ่บ าบดัน า้เสยี ระบบ activated sludge ความสามารถ: 4,000 ลบ 

3.2 การค านวนน า้เสยี จ านวนน า้เสยีคิดเป็น 80% ของน า้ที่ใช้ทัง้หมด 
3.3 ราคา US$ 0.28 ตอ่ ลบ. ม. 
4. อื่นๆ  

ไอน า้ - 

ก๊าซธรรมชาต ิ ไมม่ีจ าหนา่ย 

การสือ่สาร 960 คูส่าย 

การรครอบครองที่ดิน ที่ดินให้เช่าจนถึง 31 ธนัวาคม 2044 
คา่ใช้จา่ยซอ่มบ ารุง US$ 0.08/ตอ่ตารางเมตร ตอ่เดอืน 

ตารางท่ี 5.3 รายละเอียดอ่ืนๆของโครงการ 
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รำยละเอียด นิคมอุตสำหกรรมเบียนหัว, 
ประเทศเวียดนำม 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก - 

บริกำรทำงกำรแพทย์ - 

กำรรักษำควำมปลอดภัย รปภ. รักษาการณ์ 24 ชม. 

อปุกรณ์ดบัเพลิงทกุๆ 250 เมตร 

แผนรับมือฉกุเฉิน 

มำตรฐำนทำงอุตสำหกรรม อยูร่ะหว่างการได้รับ ISO 9001:2000 

ระดับพื้นท่ี พืน้ท่ีสงูประมาณ 40 เมตร เหนือ
ระดบัน า้ทะเล ไมจ่ าเป็นต้องใช้ pilling 

สภำพถนน ถนนคอนกรีตและทางเท้า 

*: 1 ไร่ = 0.4 เอเคอร์, 1 ไร่ = 1,600 ตารางเมตร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.บริษัท ปูนซิเมนต์ไทย จ ำกัด (มหำชน) 
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2.1 ประวตัิความเป็นมา  
บริษัท ปนูซิเมนต์ไทย จ ากดั (มหาชน) หรือ กลุ่มเครือซิเมนต์ Siam Cement Group หรือ

ช่ือ เอสซีจี (SCG) เร่ิมต้นจากพระบรมราชโองการในพระบาทสมเด็จพระมงกุฏเกล้าเจ้าอยู่หัว 
รัชกาลท่ี 6 เม่ือ พ.ศ. 2456 เพ่ือผลิตปนูซิเมนต์ ทีหนึง่ในวสัดกุ่อสร้างท่ีมีความส าคญัในการพฒันา
ประเทศ และตอ่มา ได้ขยายกิจการอยา่งตอ่เน่ือง และก้าวหน้ามาตลอด ในปัจจบุนัประกอบด้วย 5 
กลุม่ธุรกิจหลกั ได้ 

2.1.1 กลุ่มธุรกิจซีเมนต์ หรือ SCG Cement ธุรกิจซีเมนต์ถือเป็นธุรกิจแรกของ 
SCG เกิดขึน้พร้อมกับการก่อตัง้บริษัทปนูซิเมนต์ไทย จ ากัด ในปี พ.ศ. 2456 และถือเป็นผู้ผลิต
ปนูซีเมนต์รายแรกของประเทศไทย แรกเร่ิมมีผลิตภณัฑ์ คือ ปนูตราช้าง ปนูตราเสือ และ ปนูตรา
เอราวณั(ในอดีต) เป็นหลกั ในปัจจบุนั SCG Cement ได้มีการขยายธุรกิจอย่างตอ่เน่ืองประกอบ
กับการวิจัยและพัฒนาท าให้มีผลิตภัณฑ์และบริการออกสู่ท้องตลาดอีกหลากหลาย อาทิเช่น 
ปนูซีเมนต์ คอนกรีตผสมเสร็จ ผลิตภณัฑ์คอนกรีต ปนูซีเมนต์ขาว และวสัดทุนไฟ รวมทัง้ให้บริการ
ด้านเทคนิคและการติดตัง้โรงงานแก่ลูกค้าทัง้ในและนอก SCG โดยมีบริษัทหลกัคือ บริษัทปนูซิ
เมนต์ไทยอตุสาหกรรม จ ากดั และมีธุรกิจปนูซีเมนต์ในประเทศกมัพชูา K-Cement 

2.1.2 กลุ่มธุรกิจผลิตภณัฑ์ก่อสร้าง หรือ SCG Building Materials SCG เร่ิมเข้า
สู่ธุรกิจผลิตภัณฑ์ก่อสร้าง ในปี พ.ศ. 2481 นับเป็นธุรกิจท่ีสองของ SCG โดยเร่ิมจากการผลิต
กระเบือ้งมุงหลังคา ปัจจุบนัธุรกิจผลิตภัณฑ์ก่อสร้างมีการผลิตและจ าหน่ายวัสดุก่อสร้าง และ
สินค้าตกแต่งหลากหลายประเภท ประกอบด้วย ผลิตภัณฑ์หลังคา กระเบือ้งเซรามิก สุขภัณฑ์ 
ก๊อกน า้ บล็อกปถูนน ฉนวนกนัความร้อน และ ถงัเก็บน า้ ถงับ าบดั 

2.1.3 กลุ่มธุรกิจจัดจ าหน่าย หรือ SCG Distribution SCG เร่ิมเข้าสู่ธุรกิจจดั
จ าหนา่ย ในปี พ.ศ. 2505 ปัจจบุนัธุรกิจจดัจ าหน่าย ด าเนินธุรกิจการค้าภายในประเทศผ่านผู้แทน
จ าหน่าย การค้าระหว่างประเทศ รวมทัง้ บริการด้านการขนส่ง กระจายสินค้า และคลงัสินค้า ได้
พฒันาชอ่งทางการค้าปลีก และมีธุรกิจน าเข้า และส่งออกสินค้าในทกุทวีปทัว่โลกผ่าน บริษัท เอส
ซีจี ค้าสากล จ ากดั หรือ SCG Trading 

 

http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%93&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%93&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B9%8C
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B9%8C%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A7&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%A9%E0%B8%B1%E0%B8%97%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B9%8C%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%AD%E0%B8%B8%E0%B8%95%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%AB%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1_%E0%B8%88%E0%B8%B3%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%94&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%A9%E0%B8%B1%E0%B8%97%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B9%8C%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%AD%E0%B8%B8%E0%B8%95%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%AB%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1_%E0%B8%88%E0%B8%B3%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%94&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=K-Cement&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%8B%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%B4%E0%B8%81&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%A0%E0%B8%B1%E0%B8%93%E0%B8%91%E0%B9%8C&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B9%8A%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9A%E0%B8%A5%E0%B9%87%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%89%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%A3%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=SCG_Trading&action=edit&redlink=1
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2.1.4 กลุ่มธุรกิจกระดาษ หรือ SCG Paper SCG เข้าสู่ธุรกิจกระดาษ ในปี พ.ศ. 
2519 ปัจจุบนัธุรกิจกระดาษมีการผลิตและจ าหน่ายผลิตภัณฑ์กระดาษแบบครบวงจรรายใหญ่
ท่ีสุดของประเทศไทย ประกอบด้วย เย่ือกระดาษ กระดาษพิมพ์เขียน กระดาษอตุสาหกรรม และ
บรรจภุณัฑ์ 

2.1.5 กลุ่มธุรกิจปิโตรเคมี หรือ SCG Chemicals SCG เข้าสู่ธุรกิจเคมีภณัฑ์ในปี 
พ.ศ. 2526 ปัจจบุนั ธุรกิจเคมีภณัฑ์ ผลิตและจ าหน่าย เคมีภัณฑ์ครบวงจร ตัง้แต่ขัน้ต้น ได้แก่ โอ
เลฟินส์ ขัน้กลาง ได้แก่ สไตรีนมอนอเมอร์ พีทีเอ และเอ็มเอ็มเอ และขัน้ปลาย ได้แก่ เม็ดพลาสติก
หลกัทัง้4 ประเภท ได้แก่ โพลิเอททีลีน โพลิโพรไพลีน พอลิไวนิลคลอไรด์ และพอลิสไตรีน โดยมี
บริษัทหลกัคือ บริษัท เอสซีจี เคมิคอลส์ จ ากดั 

2.1.6 ธุรกิจการลงทนุ หรือ SCG Investment บริษัทซิเมนต์ไทย โฮลดิง้ ดแูลด้าน
การลงทนุในกิจการตา่งๆ ของ SCG ซึง่บริษัทส่วนใหญ่ในกลุ่มนีเ้ป็น บริษัทร่วมทนุกบับริษัทชัน้น า
ในตา่งประเทศ อาทิ Kubota, Yamato Kogyo, Aisin Takaoka Group, Nippon Steel, Toyota 
Motor, Michelin, Hayes Lemmerz International เป็นต้น นอกจากนีย้ังดูแลธุรกิจท่ีดิน 
อตุสาหกรรมร่วมกับ บริษัท เหมราชพฒันาท่ีดิน จ ากัด(มหาชน) (Hemaraj Development) เป็น
ต้น 

ผลการด าเนินงานใน ปี 2554 สภาพเศรษฐกิจโดยรวมทัง้ในประเทศตา่ง ๆ ใน
ภูมิภาคและประเทศไทยเติบโตอย่างต่อเน่ืองในคร่ึงปีแรก  แต่ในคร่ึงปีหลังสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจในทวีปยโุรปชะลอตวั ในขณะท่ีเศรษฐกิจของสหรัฐอเมริกายงัไม่ฟืน้ตวั ประกอบกบัเกิด
สถานการณ์น า้ทว่มในประเทศไทย จงึสง่ผลกระทบกบัภาคธุรกิจอตุสาหกรรมโดยรวมอย่างชดัเจน
เอสซีจี เปเปอร์ มีรายได้จากการขาย 54,839 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 6 จากปีก่อน มี EBITDA13 
เท่ากบั 8,811 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 3 จากปีก่อน และมีก าไรส าหรับปี 3,331 ล้านบาท ลดลง
ร้อยละ 5 จากปีก่อน 

 

                                  
13 EBITDA :Earnings before Interest, Tax, Depreciation and Amortization ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี คา่เสื่อม

ราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย,ค าศพัท์การลงทนุ,ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E.%E0%B8%A8._2526
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%82%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%9F%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B9%8C&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%82%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%9F%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B9%8C&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B9%87%E0%B8%94%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%81
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B9%87%E0%B8%94%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%81
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%82%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%97%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B8%A5%E0%B8%B5%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%82%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B9%82%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B9%84%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B5%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E%E0%B8%AD%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B9%84%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%B4%E0%B8%A5%E0%B8%84%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B9%84%E0%B8%A3%E0%B8%94%E0%B9%8C
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E%E0%B8%AD%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B8%AA%E0%B9%84%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%99
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%A9%E0%B8%B1%E0%B8%97_%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B8%88%E0%B8%B5_%E0%B9%80%E0%B8%84%E0%B8%A1%E0%B8%B4%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%A5%E0%B8%AA%E0%B9%8C_%E0%B8%88%E0%B8%B3%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%94&action=edit&redlink=1
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SCG ได้เร่ิมด าเนินธุรกิจในประเทศเวียดนามตัง้แตปี่ 2533 และในปัจจบุนัมีส านกังาน
ตวัแทนการค้ารวม 4 แหง่ และยงัมีบริษัทท่ีลงทนุในเวียดนามโดยตรงอีก 7 แห่ง เพ่ือประกอบธุรกิจ
เคมีภณัฑ์ ธุรกิจกระดาษ ธุรกิจคอนกรีตผสมเสร็จ ธุรกิจผลิตภณัฑ์ก่อสร้าง และธุรกิจจดัจ าหนา่ย 

• TPC เป็นหนึง่ในบริษัทยอ่ยของ SCG ท่ีก่อตัง้ขึน้ในปี 2509 และเป็นบริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยตัง้แต่ปี 2530 ถือเป็นผู้บุกเบิกในธุรกิจ PVC (Polyvinyl 
chloride) ในประเทศไทย และปัจจบุนัเป็นท่ีรู้จกัในฐานะผู้น าด้าน PVC ในเอเชียตะวนัออกเฉียง
ใต้ โดย TPC เป็นผู้ผลิต PVC ครบวงจร มีธุรกิจหลกัคือผลิตและจ าหน่ายPVC เรซิน นอกจากนัน้ 
TPC ยงัมีธุรกิจตอ่เน่ืองของ PVC เช่น เม็ดพลาสติก PVC และผลิตภณัฑ์ PVC ส าเร็จรูป ส าหรับ
การด าเนนิธุรกิจในประเทศเวียดนามนัน้ TPC มีส านกังานตวัแทนการค้า 1 แห่ง และบริษัทท่ีลงทนุ
ในเวียดนามโดยตรงอีก 4 แห่ง ภายใต้ช่ือTPC Vina Plastic and Chemical Corporation (Dong 
Nai), Viet-Thai Plastchem (Binh Duong), Chemtech (Binh Duong), และ Minh Thai House 
Component (HCMC) 

• Vina SCG Chemicals Company Limited อีกหนึง่บริษัทยอ่ยของ SCG ก่อตัง้ขึน้ในปี 
2550 เพ่ือเป็น Holding Company ส าหรับการลงทนุธุรกิจปิโตรเคมีของ SCG ในประเทศ 
เวียดนาม 
Vietnam Oil and Gas Group 

Vietnam Oil and Gas Group (Petrovietnam) ถือเป็นกลุ่มบริษัทท่ีมีการพฒันา
อย่างรวดเร็วตัง้แตเ่ร่ิมก่อตัง้ในปี 2518 ปัจจบุนัมีการด าเนินธุรกิจหลายประเภทผ่านบริษัทย่อยท่ี
ถือหุ้นเองทัง้หมดโดยครอบคลมุตัง้แตก่ารส ารวจและการผลิตน า้มนัและก๊าซ  ไปจนถึงการจดัเก็บ 
ผลิต ขนส่งล าเลียงจดัจ าหน่าย และบริการ โดยมีหน้าท่ีดแูลรับผิดชอบในเร่ืองน า้มนัและก๊าซ
ทัง้หมดภายในประเทศ และถือหุ้นทัง้หมดโดยรัฐบาลของเวียดนาม 

Vietnam National Chemical Corporation 
Vietnam National Chemical Corporation (Vinachem) ก่อตัง้ขึน้ในปี 2538 

จากการรวมตวักันใหม่ของ The Fertilizers & Basic Chemicals Corporation และ The 
Industrial & HouseholdChemicals Corporation โดยมีบริษัทย่อยรวมทัง้สิน้ 42 บริษัท และมี
บริษัทร่วมทนุกบัตา่งประเทศ10บริษัททัง้กบัประเทศจีน ญ่ีปุ่ น เนเธอร์แลนด์ เกาหลี และประเทศ
อ่ืนๆ ในแถบอาเซียน เพ่ือประกอบธุรกิจเก่ียวกบั ปุ๋ ย ยาฆา่แมลง ผงซกัฟอก ผลิตภณัฑ์ยาง สี และ
ผลิตภณัฑ์เก่ียวกบัปิโตรเคมี 
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2.2 ความเส่ียงของโครงการลงทนุตา่งประเทศ - ความเส่ียงเฉพาะของประเทศท่ีไปลงทนุ 
จากการท่ีเอสซีจีมีการขยายการลงทุนไปยังต่างประเทศโดยเฉพาะประเทศใน

ภมูิภาคอาเซียนท่ีส าคญัอยา่งตอ่เน่ือง เชน่ อินโดนีเซีย เวียดนาม พมา่ กมัพชูา และ 
ฟิลิปปินส์ เอสซีจีประเมินและตดิตามความเส่ียงเฉพาะของประเทศท่ีไปลงทนุทัง้ทางด้าน

เศรษฐกิจ สงัคมการเมือง และความขดัแย้งระหว่างประเทศอย่างตอ่เน่ืองในปีนีพ้บว่าปัญหาท่ี
ส าคญั ได้แก่ การชะลอตวัทางเศรษฐกิจของประเทศเวียดนาม และก าลงัซือ้ของประชาชนท่ีลดลง
ในประเทศฟิลิปปินส์ นอกจากนัน้ความเส่ียงท่ีส าคญัท่ีเป็นปัญหาร่วมของภูมิภาคอาเซียนได้แก่ 
ความซบัซ้อนของระบบราชการและกฎหมาย/ภาษีอากร ปัญหาคอร์รัปชนั ระบบสาธารณูปโภคไม่
เพียงพอ และการขาดแคลนแรงงานฝีมือ เป็นต้นแต่อย่างไรก็ตาม บริษัทยงัคงสามารถจดัการ
ความเส่ียงให้อยู่ในระดบัท่ียอมรับได้ โดยใช้มาตรการตา่ง ๆ เช่น ลงทนุในระบบสาธารณูปโภคท่ี
จ าเป็นเอง สร้างพนัธมิตรท่ีดีกบัผู้น าชมุชน และก าหนดมาตรการความช่วยเหลือตา่ง ๆ ท่ีจงูใจ
พนกังาน เป็นต้น รวมทัง้ได้จดัตัง้หน่วยงานCountry Business Support Office ประจ าแตล่ะ
ประเทศ และ Overseas Business Support Office เพ่ือสนบัสนนุ การด าเนินงานของธุรกิจใน
ตา่งประเทศด้วย 
  

2.3 การจดัหาเงินทนุส าหรับการด าเนินการตามแผน 
ตามแผนการด าเนินธุรกิจท่ีจะขยายการลงทนุไปตา่งประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ในอาเซียนนัน้ จ าเป็นต้องใช้เงินลงทนุสงู นอกจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงานแล้ว เอสซีจีได้
ค านึงถึงแหล่งเงินทนุตา่ง ๆอาทิ หุ้นกู้สกลุเงินบาทและเงินตราตา่งประเทศ การกู้ เงินจากธนาคาร
ในประเทศและตา่งประเทศ ทัง้นีเ้อสจีซีมีการจดัโครงสร้างเงินทนุให้อยู่ในอตัราส่วนทางการเงินท่ี
เหมาะสม 
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 2.4 Showroom Cotto Library ในประเทศเวียดนาม 
 สถานท่ีตัง้ 196 Truong Chinh Street Hanoi 
 พืน้ท่ี  อาคาร 3 ชัน้ พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 660 ตร.ม. 

 
 
รูปท่ี 4.6 Cotto Library ในฮานอย ประเทศเวียดนาม 
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รูปท่ี 4.7 Cotto Library ในฮานอย ประเทศเวียดนาม 

 
 
รูปท่ี 4.8 Cotto Library ในฮานอย ประเทศเวียดนาม 
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3 บริษัท พฤกษำ เรียลเอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 
 
 3.1 ข้อมูลทั่วไป 
 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) “บริษัท” เป็นนิติบคุคลท่ีจดัตัง้ขึน้ในประเทศ
ไทย และมีท่ีอยู่จดทะเบียนตัง้อยู่ท่ี 979/83 อาคารเอส เอ็ม ทาวเวอร์ ชัน้ 27 ถนนพหลโยธิน แขวง
สามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

บริษัทจดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเม่ือเดือนธันวาคม 2548 ผู้ ถือหุ้นราย
ใหญ่ในระหวา่งงวดได้แก่ ครอบครัววิจิตรพงศ์พนัธุ์ (ถือหุ้นร้อยละ 74.23) 

บริษัทด าเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย รายละเอียดของ
บริษัทยอ่ยและกิจการท่ีควบคมุร่วมกนั ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2555 และ 31 ธนัวาคม 2554 มีดงันี ้

 

 
 
รูปท่ี 4.9 แสดงผงัองค์กรบริษัทพฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
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วิสยัทศัน์ 
พฤกษาเป็นบริษัทฯ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้น า 1 ใน 10 ของเอเชีย ท่ีมุ่งเน้นคณุภาพใน

การจัดการระดบัชัน้น าของโลก โดยให้ความส าคญัในด้านความเจริญเติบโตอย่างมั่นคง ด้าน
ความประทบัใจ และความพึงพอใจสงูสุดแก่ลูกค้า พนกังาน คู่ค้า และผู้ ถือหุ้น ตลอดจน ด าเนิน
ธุรกิจด้วยจิตส านกึและความรับผิดชอบท่ีจะตอบแทนตอ่สงัคม ในทกุประเทศท่ีเราด าเนินธุรกิจ 
 

เป้าหมายองค์กร 

 เป็นบริษัทฯ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้น า 1 ใน 10 ของภมูิภาคเอเชีย 
 มีอตัราการเตบิโตของรายได้ไมน้่อยกวา่ 25% ตอ่ปี 
 มีอตัราการเตบิโตของก าไรสทุธิไมน้่อยกว่า 18% ตอ่ปี 
 มีรายได้ 100,000 ล้านบาท ภายในปี 2560 
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ตารางท่ี 4.5 แสดงรายละเอียดบริษัทพฤกษา 

ช่ือบริษัท บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

ประเภทธุรกิจ(ในประเทศและ
ตา่งประเทศ) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภททาวน์เฮาส์ บ้าน
เดี่ยว และอาคารชดุ ในประเทศไทยและหลายประเทศในทวีป
เอเชีย อาทิ สาธารณรัฐมลัดีฟส์ อินเดีย และเวียดนาม 

ผู้ก่อตัง้ ผู้ ถือหุ้นหลกัและประธาน
กรรมการบริหาร 

ทองมา วิจิตรพงศ์พนัธุ์ 

สถานประกอบการ/สถานะในตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

ก่อตัง้เมื่อปี 2536 จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ตัง้แตปี่ 
2548 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ เลขที่ 979/83 อาคารเอส เอ็ม ทาวเวอร์ ชัน้ 27 ถ.พหลโยธิน 
แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท์0-2298-0101 ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์ ตอ่ 1863. 
โทรสาร 0-2298-0102  

สถานท่ีตัง้ของโรงงาน  
  

(โรงงานคอนกรีตและโรงงานผลติรัว้ เสา 
ส าเร็จรูป 

54/1 หมูท่ี่ 4 ต าบล ต. ลาดสวาย อ. ล าลกูกา ปทมุธานี 
โทรศพัท์ 0-2 532-8124 -32 โทรสาร 0-2532-8123 

เลขที่จดทะเบียนบริษัท บมจ. 0107548000307 

เว็บไซด์ http://www.pruksa.com 

หุ้นสามญัและทนุจดทะเบียน (หุ้น, บาท) 2,250,812,000 

หุ้นสามญัและทนุจดทะเบียนช าระแล้ว 
(หุ้น, บาท) 

2,209,407,200 

รายได้รวมและยอดจอง ในปี 2554  รายได้ 23,422 ล้านบาท ยอดจอง 25,554 ล้านบาท 

ก าไรสทุธิในปี 2554 2,834.8 ล้านบาท 

ก าไรและเงินปันผลตอ่หุ้น ในปี 2554  ก าไร 1.28 บาทตอ่หุ้น เงินปันผล 0.40 บาทตอ่หุ้น 
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รูปท่ี 4.10 รูปตวัอยา่งโครงการพฤกษาเวียดนาม 
ท่ีมา : รายงาน Business Plan 2013 บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน)  

 
 
 
 
 
 
 
 



88 

 

 
 
รูปท่ี 4.11 รูปตวัอยา่งโครงการพฤกษาเวียดนาม 
ท่ีมา : รายงาน Business Plan 2013 บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน)  
 

 
 
รูปท่ี 4.12 รูปตวัอยา่งโครงการพฤกษาเวียดนาม 
ท่ีมา : รายงาน Business Plan 2013 บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอียดโครงการ พฤกษา เวียดนาม14 

 เป็นผู้ ถือหุ้น 85% ใน ซึง่เป็นเปิดเป็นบริษัทร่วมทนุ (Joint Venture) กบับริษัท 
Hoang Huy Service Investment Co. 

 บริษัทร่วมทนุท่ีก่อตัง้ได้รับใบอนญุาตใินการลงทนุชว่ง เม่ือวนัท่ี 2 มกราคม 2556 

   70% ของท่ีดนิท่ีได้รับการเวนคืนและได้รับการพฒันาเป็นโครงกาคอนโดมิเนียม
ใน จงัหวดั Hai Phong ประเทศเวียดนาม 

  โครงการแรกคาดวา่จะเปิดให้จองได้ ในชว่งไตรมาสท่ี 3 ของปี 2556 
รายช่ือบริษัทพฤกษาในประเทศเวียดนาม  
1.บริษัท พฤกษา เวียดนาม จ ากดั (Pruksa Vietnam Company Limited) (อยูร่ะหวา่ง

ด าเนินการจดัตัง้) 
สถานท่ีตัง้ส านกังานใหญ่: Unit A, 8th Floor, No. 116 Nguyen Duc Canh, Cat Dai 

Ward, Le Chan District, Hai Phong, Vietnam 
ประเภทธุรกิจ: พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในเวียดนาม 
 
2. บริษัท พฤกษา เวียดนาม คอนสตรัคชัน่ จ ากดั (Pruksa Vietnam Construction Co., 

Ltd) (บริษัทย่อย) 
สถานท่ีตัง้ส านกังานใหญ่: Unit B, 8th Floor, No. 116 Nguyen Duc Canh, Cat Dai 

Ward, Le Chan District, Hai Phong, Vietnam  
ประเภทธุรกิจ: รับเหมาก่อสร้างในเวียดนาม 

 

 

 

 

                                  
14 รายงาน Business Plan  2013 บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน),2556:ออนไลน์ 
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บทที่  5 
 

ผลกำรวิเครำะห์ข้อมูล 

 
จากการเก็บข้อมลูโดยการใช้แบบสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ได้ท าการสมัภาษณ์กลุม่

ตวัอยา่งทัง้หมด 3 กลุม่ จ านวน 8 ราย แบง่เป็น 
1.กลุม่ ผู้ เช่ียวชาญ นกัวิชาการ ด้านอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 3 ราย 
2.กลุม่ผู้ประกอบการท่ีได้มีการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 

จ านวน 3 ราย 
3.กลุม่ผู้ประกอบการธุรกิจโครงการอสงัหาริทรัพย์ จ านวน 2 ราย 
จ านวนประชากรในแตล่ะกลุ่มตวัอยา่ง ได้พยายามท าให้มีจ านวนใกล้เคียงกนั เพ่ือให้เกิด

การเปรียบเทียบตวัแปรและปัจจยัของแตล่ะกลุม่ตวัอยา่ง วา่มีความคล้ายคลงึหรือแตกตา่งกนั
อยา่งไร 

ส าหรับผลการวิเคราะห์ข้อมลูได้แบง่ออกตามสว่นของประเดน็ในการสมัภาษณ์ตามแนว
ค าถามแบบมีโครงสร้างในแบบสมัภาษณ์ แบง่ออกเป็น 4 สว่น คือ 

สว่นท่ี 1 ข้อมลูทัว่ไปของกลุ่มตวัอยา่งของผู้ ท่ีตอบแบบสมัภาษณ์  
- เพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการการวิเคราะห์ ประสบการณ์ การท างาน ของผู้ให้

สมัภาษณ์  

สว่นท่ี 2 แนวโน้มปรับตวัหลงัจากการเปิด ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
- เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ แนวโน้มของการปรับตวัของกลุม่ธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการเปิด AEC ทราบถึงโอกาสและลูท่างในการ

ลงทนุ ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีศกัยภาพ สว่นท่ี 3 แนวการลงทนุ

ทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ ในกลุม่ประเทศ CLMV หรือ กมัพชูา ลาว พมา่ และ

เวียดนาม  

สว่นท่ี 3 โอกาสและอปุสรรคในการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่ CLMV 

2 
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- เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ถึงแนวโน้มความเป็นไปได้ในการลงทนุโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ ปัจจยัท่ีสงผลกระทบ และสิ่งท่ีควรค านงึในการลงทนุ 

สว่นท่ี 4 การลงทนุด้านโครงการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
- เพ่ือทราบข้อดี ข้อเสีย โอกาส และอปุสรรค ของการลงทนุโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีโอกาส 

สถานท่ี จงัหวดัในประเทศเวียดนามท่ีมีศกัยภาพ มีความต้องการ การลงทนุ

ด้านอสงัหาริมทรัพย์ได้ ปัจจยัท่ีนกัลงทนุควรทราบ  

- เพ่ือทราบขัน้ตอนในการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 

 
กลุ่มประชำกร 

กลุม่ตวัอยา่งท่ี 1 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 2 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 3 

1.ดร.โสภณ พรโชคชยั 

ประธานกรรมการบริหาร 
มลูนิธิประเมินคา่ทรัพย์สินแหง่
ประเทศไทย 

ประธานกรรมการบริหาร บจก.
เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียล เอสเตท 
แอฟแฟร์ส 

2.นายสมัมา คีตสิน 

ผู้อ านวยการศนูย์ข้อมลู
อสงัหาริมทรัพย์ 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

3.นาย วิทยา ศภุธนากลุ  
ท่ีปรึกษา ศนูย์ CLMV วิจยั
และพฒันา สถาบนัเอเชีย
ตะวนัออกศกึษา 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

1.บริษัทเสนาดีเวลลอปเม้น 
จ ากดั มหาชน 
2. บริษัทแสนสิริจ ากดั มหาชน 

1.บริษัทปนูซีเมนต์ไทยจ ากดั
มหาชน 
2.บริษัทอมตะคอร์ปอเรชัน่
จ ากดัมหาชน 
3.บริษัทพฤกษาเรียลเอสเตท
จ ากดัมหาชน 
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5.1ผลกำรวิเครำะห์จำกกำรสัมภำษณ์ 

5.1.1 ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่ำงของผู้ที่ตอบแบบสัมภำษณ์ 

ตารางท่ี 5.1 ข้อมลูทัว่ไปของกลุม่ตวัอยา่งทัง้ 3 กลุม่ 

  กลุม่ท่ี 1 กลุม่ท่ี 2 กลุม่ท่ี 3 

ต าแหนง่งาน 
ผู้อ านวยการ 
ประธานกรรมการบริษัท 

กรรมการบริษัท 
ผู้จดัการแผนก 
ผู้จดัการฝ่าย 
  

ผู้จดัการแผนก  
ผู้จดัการฝ่าย 

ประเภทและ
ลกัษณะของ
ธุรกิจ 

  
ท่ีปรึกษา
อสงัหาริมทรัพย์  

 พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
  

 พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
และลงทนุฐานการผลิต 
  

มีการลงทนุ
โครงการใน
เวียดนาม 

ไมมี่ 
 

ไมมี่ 
 

มี 

จากตารางท่ี 5.1 จะเห็นได้วา่ กลุม่ตวัอยา่งท่ีถกูสมัภาษณ์ สว่นใหญ่จะอยูใ่นต าแหนง่
ผู้บริหารระดบัสงู เน่ืองจากมีประสบการณ์เพียงพอ สามารถให้ข้อเท็จจริงและมีความเข้าใจแนว
ทางการลงทนุได้  
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5.1.2 ส่วนที่ 2 ผลกระทบและกำรปรับตัวหลังจำกกำรเปิด ประชำคมเศรษฐกิจ
อำเซียน 

ค าถามส่วนท่ี 2 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 1  

ตารางท่ี 5.2 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 1 

ข้อท่ี  ค าถาม ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1 ผลกระทบตอ่ภาค
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์
ในไทย 

ตลาดอสงัหาบางประเภทได้ประโยชน์ เชน่ อาคารส านกังาน 
ห้างสรรพสินค้า นิคมอตุสาหกรรม ท่ีอยูอ่าศยัแนวสงู 

 

2 ประเทศในอาเซียนท่ีมี
ความนา่สนใจในการ
ลงทนุโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ 

- อินโดนีเซีย ฟิลิปปินส์ เพราะเป็นตลาดท่ีมีประชากรชนาด
ใหญ่ มีพืน้ฐานทางด้านสาธารณปูโภคสาธารณูปการ
พอสมควร มีพืน้ฐานเศรษฐกิจดี 

  - เวียดนามมีปัญหาด้านกฎหมายท่ียงัไมเ่สถียรและ
เปล่ียนแปลงบอ่ยจากนโยบายรัฐบาล 

  - พมา่ตอนนีย้งัไมน่า่สนใจ เพราะพึง่เปิดประเทศ ด้าน
กฎหมายการลงทนุอยงัไมแ่นน่อน 

จากตารางท่ี 5.2 กลุม่ตวัอย่างท่ี 1 ให้ข้อคิดเห็นว่า มีผลดีตอ่ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่
อาจจะมีอสงัหาริมทรัพย์บางประเภท ท่ีสามารถมีโอกาสพฒันาตอ่เน่ืองได้ เชน่ ส านกังานให้เชา่ ท่ี
อยูอ่าศยัแนวสงู โรงแรม เน่ืองจากจะมีการเดนิทางไปมาในกลุม่อาเซียนได้ง่ายขึน้ เม่ือเปิด AEC 
ถ้ามีการเข้ามาติดตอ่เร่ืองงานท่ีใช้เวลาในระยะสัน้ จะส่งผลตอ่ธุรกิจโรงแรมจะได้รับผลประโยชน์ 
จากจ านวนการพกัมากขึน้ หากเป็นระยะยาว ตลาดท่ีอยูอ่าศยัให้เชา่จะได้รับประโยชน์ เชน่ 
คอนโดมิเนียมซึง่ชาวตา่งชาตสิามารถซือ้เป็นกรรมสิทธ์ิได้ และส านกังานให้เชา่จะได้ประโยชน์
ตอ่เน่ือง หากมีการเข้ามาตัง้กิจการลงทนุในประเทศ 
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ตารางท่ี 5.3 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 1 

ข้อท่ี ค าถาม ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

3 ปัจจยัท่ีท าให้มี
ความนา่ในใจ 

 มีตลาดใหญ่พอสมควร มีการพฒันาพืน้ฐานด้านอสงัหาริมทรัพย์
พอสมควร มีชนาดประชากรจ านวนมาก มีการเจริญเตบิโตทาง
เศรษฐกิจ 

  ประเทศในอาเซียนท่ีนา่สนใจ 

  อินโดนีเซีย นา่สนใจเพราะ มีประชากรเยอะ มีพืน้ฐาน
สาธารณปูโภค สาธารณปูการ เพียงพอตอ่
การลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

 มีเมืองท่ี
ประชากรเกิน 1 
ล้าน 

  ฟิลิปปินส์  มีเมืองท่ี
ประชากรเกิน 1 
ล้าน 

  ไทย นา่สนใจเพราะ  มีประชากรเยอะ มีพืน้ฐานสาธารณปูโภค 
สาธารณปูการ เพียงพอตอ่การลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

  สิงคโปร์ ไมน่า่สนใจเพราะ มีการพฒันาในประเทศเพียงพอแล้ว 

  มาเลเซีย ไมน่า่สนใจเพราะ มีการพฒันาในประเทศเพียงพอแล้ว 

  กมัพชูา ยงัไมน่า่สนใจเพราะ เป็นประเทศเกิดใหม่ พึง่ผา่นการเปิดประเทศ 
การเมืองยงัถกูผกูขาด มีการเปล่ียนแปลงระบการปกครอง ต้อง
ศกึษากฎหมาย การสร้างความสมัพนัธ์กบันกัธุรกิจในท้องถ่ิน 

  
  
  

ลาว 

พมา่ 
เวียดนาม ยงัไมน่า่สนใจเพราะ เป็นประเทศท่ีปกครองระบอบคอมมิวนิสต์ 

เศรษฐกิจยงัไมเ่สถียร เน่ืองจากพึง่ฟองสบูแ่ตกไปเม่ือสองสามปี
ก่อน มีปัญหาทางด้านเศรษฐกิจ เงินเฟ้อ และกฎหมาย 

จากตารางท่ี5.3 ปัจจยัท่ีท าให้ประเทศในอาเซียนท่ีมีความนา่สนใจและมีโอกาสในการ
ลงทนุอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ควรจะเป็นประเทศท่ีมีประชากรเป็นจ านวนมาก เชน่ อินโดนีเซีย 
ฟิลิปปิน เน่ืองจาก ประชากรมาก ก็จะท าให้มีก าลงัซือ้จ านวนมาก อีกทัง้ ทัง้สองประเทศนี ้มีเมือง
ท่ีประชากรเกิน 1 ล้านคน หลายเมือง ท าให้มีโอกาสในการท าธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ได้ เน่ืองจาก
ยงัมีความต้องการท่ีอยูอ่าศยัในเมืองใหญ่ 
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ตารางท่ี 5.4 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 1 

ค าถามท่ี ค าถาม ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

4 โอกาสและหนทางใน
การลงทนุโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ใน
อาเซียน โดยเฉพาะ
กลุม่ CLMV 

 -ประเทศเขมรและลาวมี ประชากรน้อย เม่ือเทียบกบั
เวียดนาม พมา่ซึง่มีประชากรพอสมควร แตพ่ึง่ผา่นการ
เปิดประเทศ การเปล่ียนระบบการเมืองการปกครอง 
เวียดนามต้องศกึษากฎหมาย สร้างความสมัพนัธ์กบันกั
ธุรกิจในพืน้ท่ี ข้าราชการ ลาว กมัพชูา อาจจะเป็นด้านการ
ทอ่งเท่ียว เชน่ รีสอร์ท สนามกอล์ฟ 

-โอกาสมีมาก เพราะมีเจริญน้อยกวา่เรา ต้องการการ
พฒันา หนทางคือ ต้องไปศกึษาก่อนแล้วหาพนัธมิตรท่ีดี 
โรงแรมชัน้ 1 ตามแนวชายแดนไทยยงัไมค่อ่ยมี คาสิโน 
ห้างสรรพสินค้าในเมือง 

 จากตารางท่ี 5.4 ทัง้สองกลุม่ตวัอยา่ง มองเห็นวา่ โอกาสในกลุม่ CLMV จะแบง่เป็นสอง
สว่น ในกลุม่ของ ลาวและกมัพชูา ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ด้านทอ่งเท่ียว ท่ีน่าสนใจ จะเป็น
ประเภท รีสอร์ท หรือโรงแรมระดบั 5 ดาว ห้างสรรพสินค้า สนามกอล์ฟ ส าหรับประเทศพมา่ และ
เวียดนาม ด้านท่ีอยูอ่าศยัมีความเป็นไปได้ แตต้่องศกึษาตวักฎหมายและข้อมลูท้องถ่ินให้ดีก่อน 
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ค าถามส่วนท่ี 2 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 2  
ตารางท่ี  5.5 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 2 

ค าถามท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 
1 ผลกระทบตอ่ภาค

ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ใน
ไทย 

- การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนอาจจะสง่เผลดีตอ่กลุม่
ธุรกิจไทย ในด้านของความต้องการท่ีอยู่อาศยัท่ีอาจจะเพิ่มมาก
ขึน้จากการเดนิทางเข้ามาลงทนุท่ีเพิ่มขึน้  

-ประโยชน์ท่ีภาคอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับจากเปิดประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน คือ เร่ืองของคน แรงงาน ทัง้ในแง่ของลกูค้าท่ี
จะมีเพิ่มมากขึน้และการเคล่ือนย้ายแรงงานท าได้ง่ายขึน้ อีกทัง้
การเข้าไปทางด้านบริการก่อสร้างในประเทศชาติของสมาชิก
อาเซียน แตก่ารด าเนินธุรกิจก่อสร้าง ในประเทศสมาชิกยงัคงต้อง
อิงกฎหมายก่อสร้างของประเทศนัน้ๆเชน่เดมิ ดงันัน้ไมว่า่จะเปิด 
AEC หรือไมเ่ปิด AEC การลงทนุในตา่งประเทศของ
ผู้ประกอบการยงัคงต้องยึดกฎหมายก่อสร้างของประเทศนัน้ๆ
อาทิ กฎหมายสิ่งแวดล้อม การขออนญุาตก่อสร้าง ผงัเมือง ซึง่ใน
แตล่ะประเทศจะมีข้อแตกตา่งกนั และถือเป็นสิ่งส าคญัในการ
ด าเนินธุรกิจในตา่งประเทศ นอกจากนีย้งัคงต้องศกึษาวฒันธรรม 
ชีวิตความเป็นอยู่ รูปแบบท่ีอยูอ่าศยัความต้องการของประชากร 

2 ประเทศใดใน 
อาเซียน ท่ี มีความ
นา่ลงทนุทางด้าน
อสงัหาริมทรัพย์
มากท่ีสดุ เพราะ
เหตใุด 

  
จากวิสยัทศัน์ของพฤกษา ท่ีต้องการเป็นท่ี 1 ใน 10 ของประเทศ
เอาเซียนด้านท่ีอยู่อาศยั ท าให้พฤกษาเลือกศกึษาความเป็นไปได้
ในการลงทนุในภมูิภาคเอเซียก่อน เร่ิมจากอินเดีย เวียดนาม และ 
สาธารณรัฐมลัดีฟส์ 

จากตารางท่ี 5.5 ทัง้สองกลุม่ตวัอยา่งเห็นตรงกนัว่า ประเทศไทยยงัมีศกัยภาพพอท่ีจะเข้า
มาลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ได้ และให้ความเห็นวา่ การเปล่ียนแปลงอาจจะมีไมม่าก 
เน่ืองจากการเข้ามาลงทนุขึน้อยูก่บัปัจจยัภายในประเทศ กฎหมาย และพฤตกิรรมผู้บริโภคใน
ประเทศนัน้ๆ  
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ตารางท่ี  5.6 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 2 
ค าถามท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

3 โอกาสและหนทางในการ
ลงทนุด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่
ประเทศอาเซียน 
โดยเฉพาะประเทศ
เวียดนาม และกลุม่ 
CLMV 

โอกาสในเออีซีมีหลายแบบ แบบแรกคือเราอยูก่บัท่ี แล้ว
ตา่งชาตเิข้ามาหาเราแล้วเรา Provide ปัจจยั 4 ให้เค้า 
ตลาดเช่าซือ้มากขึน้ ออฟฟิศนา่จะต้องการมากขึน้ ตลาดท่ี
อยูอ่าศยัก็จะต้องปรับตวัให้เข้ากบัพฤตกิรรมของกลุม่คนท่ี
จะเข้ามาให้มากขึน้  ยงัตอบยาก ว่าจะเป็นกลุม่ใดท่ีจะเข้า
มาท่ีลงทนุชดัเจน เพราะต้องรอให้เปิดจริงจงั ท่ีจริงอสงัหา
อาจจะไมต้่องรีบปรับตวัมาก เพราะมนัเป็น Location 
specific business คือ คอ่ยๆ ดโูอกาสเม่ือเปิดเตม็ท่ีแล้ว
คอ่ยดวู่าเป็นคนกลุม่ใดท่ีเข้ามา แล้วกระจกุตวัอยู่ตรงไหน 
ชาตใิดเยอะ แล้วจงึท าบ้าน หรือท่ีอยูอ่าศยัตอบสนองคน
กลุม่นี ้

จากตารางท่ี 5.6 กลุม่ตวัอย่าง ท่ี 2 ให้ความเห็นว่า ไมน่่าเป็นปัญหา เน่ืองจากปัจจบุนันี ้
มีบริษัทจากตา่งชาตไิด้เข้ามาลงทนุและถือหุ้นในบริษัทตา่งๆ ของไทยเป็นเร่ืองปกติ และยงัให้
ความเห็นอีกว่า อาจจะท าให้มีจ านวนประชากรท่ีไหลเวียนเพิ่มมากขึน้ เน่ืองจากมองเป็นกลุม่
อาเซียนขนาดใหญ่ จะท าให้ตลาดท่ีอยู่อาศยัแบบเชา่ระยะสัน้ระยะยาว เพิ่มมากขึน้ กลุม่ออฟฟิศ
ให้เชา่ นา่จะเพิ่มมากขึน้  
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ค าถามส่วนท่ี 2 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 3 
ตารางท่ี 5.7 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 3 

ค าถามท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1 จากการเร่ิมแผนงาน
ด าเนินการรวมกลุม่
เป็นประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน 
(AEC) มีผลตอ่ภาค
ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยอย่างไร
บ้าง 

-การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนเปิด นา่จมีผลบวก ในแง่ 
ของ เอสซีจี สว่นกลุม่ธุรกิจก่อสร้างมีโดดเดน่กว่าของคนอ่ืน ในแง่
ของ Technology Innovative Product  เชิงของระบบ ในกลุม่
อาเซียนเอง บริษัทเอสซีจีด าเนินการได้คอ่นข้างดี และได้มีการเร่ิม
ไปลงทนุในตา่งประเทศเพิ่มขึน้ ด้านจดุออ่นของการไปลงทนุใน
ตา่งประเทศคือ การสร้างภาพลกัษณ์ของผลิตภณัฑ์ให้เป็นท่ีรู้จกั 

-ประเทศท่ีได้เปรียบ มองวา่เป็นประเทศท่ีมีสาธารูปโภคพืน้ฐานท่ี
ดีกวา่ ในกรณีเออีซี ต้องวิเคราะห์วา่เค้าเปิดอะไรให้เราบ้าง เออีซี
เร่ิมเปิด เพ่ือให้แตล่ะเมืองเดินทางระหวา่งอาเซียนได้ดีขึน้ เชน่ 
เร่ืองคน สามารถเข้ามาสบัเปล่ียนท างานไข้วกนัไปไขว้กนัมาได้ 
เชน่สถาปนิก หมอ วิศวกร เป็นข้อดีท่ีท าให้มีทรัพยากรมนษุย์ ท่ีจะ
มาพฒันาให้ดีขึน้ เช่ือว่าประเทศท่ีมีพืน้ฐานดี ยงัได้เปรียบ ขึน้อยู่
กบัปัจจยัทางภายในและภายนอก และนอกเออีซีด้วย เราอาจจะ
เนือ้หอมตา่งชาตอิาจจะเข้ามาลงทนุ 

2    ประเทศใดใน 
อาเซียน ท่ีทา่นคิดวา่ 
มีความนา่ลงทนุ
ทางด้าน
อสงัหาริมทรัพย์มาก
ท่ีสดุ เพราะเหตใุด 

-ประเทศอินโดนีเซียกบัเวียดนามคอ่นข้างโดดเดน่ในด้าน
ประชากรท่ีมีจ านวนมาก เร่ืองของแรงงาน พลงังาน คา่แรงคา่ไฟ
ยงัต ่ากวา่ในประเทศไทย 

-การลงทนุประเภทอตุสาหกรรม ยงัคงมองประเทศไทยเป็นอนัดบั
หนึง่ ซึง่มีความพร้อมทัง้แรงงาน สาธารณูปโภค แตก็่ต้องค านงึถึง
ปัญหาเร่ืองภยัธรรมชาต ิด้วย 

จากตารางท่ี 5.7 กลุม่ตวัอย่างท่ี 3 นา่จะมีผลในแง่ดีตอ่กลุม่ธุรกิจก่อสร้างน่าจะขยายตวั
ได้ ประเทศท่ีมีการเตรียมพร้อมทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณปูการ จะมีศกัภาพดงึดดูให้
ตา่งชาตเิข้ามาลงทนุมากวา่ ส าหรับประเทศท่ีมีความนา่สนใจในการลงทนุโครงการ ได้แก่ประเทศ 
ไทย อินโดนีเซีย เวียดนาม เพราะมีความพร้อมด้านแรงงาน สาธารณูปโภค จ านวนประชากรท่ีมี
จ านวนมากแสดงถึงก าลงัซือ้ท่ีมีมากตามไปด้วย  
5.1.3 สว่นท่ี 3 โอกาสและอปุสรรคในการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่ CLMV 
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ค าถามส่วนท่ี 3 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 1 
ตารางท่ี 5.8 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 1  

ค าถามท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1 ประเภทของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีความ
นา่สนใจในการลงทนุใน
กลุม่ประเทศ CLMV 

-กมัพชูา – ลาว เดน่ ด้านการทอ่งเท่ียว  

-เวียดนามกบัพมา่ ด้านท่ีอยู่อาศยั  

-ประเภทอ่ืนๆ ได้แก่ พาณิชยกรรม (ศนูย์การค้า ส านกังาน) 
โรงแรม-รีสอร์ท นิคมอตุสาหกรรม 

2 ชอ่งทางในการลงทนุ การ
ตดิตอ่ การหาคณะบคุคล
ร่วม เพ่ือเข้าไปลงทนุใน
ประเทศ CLMV 

-ตดิตอ่หาผู้ ร่วมลงทนุทีดี การลงทนุโดยการไมมี่นกัธุรกิจใน
ท้องถ่ินจะมีความเส่ียงมาก หากขาดการศกึษาการวิเคราะห์ก่อน
การลงทนุ 

 -สามารถตดิตอ่ขอข้อมลูได้ท่ี สถานทตู,ทตูพาณิชย์ สมาคมนกั
ธุรกิจไทย ใน เวียดนาม,ลาว,พมา่,กมัพชูา หอการค้าไทย หรือ
สภาอตุสหากรรมของแตล่ะประเทศ 

3 ปัญหาและอปุสรรคท่ีมีผล
ตอ่การเข้าไปลงทนุ 

-กฎหมายและการบงัคบัใช้กฎหมายยงัไมช่ดัเจน 

-ขาดการศกึษาข้อมลูเชิงลกึท่ีมีผลตอ่ธุรกิจ และการเข้าถึงข้อมลู 

4 แนวทางการแก้ไข หรือ
การปรับตวั เพ่ือการ
เตรียมความพร้อมส าหรับ
ผู้ ท่ีสนใจเข้าไปลงทนุ 

ควรศกึษาด้านกฎหมาย ภมูิศาสตร์ การเมือง การปกครอง 
วฒันธรรม และควรมีบคุลากรท่ีมาจากประเทศนัน้ๆ ท างานอยู่ใน
บริษัทเพ่ือการศกึษาและการหาข้อมลูเชิงลกึท่ีจ าเป็นตอ่การลงทนุ
ตอ่ไป 

5 ข้อเสนอแนะส าหรับการ
ลงทนุในกลุม่ CLMV 

-ควรเร่ิมจากธูรกิจขนาดเล็ก เชน่ การน าเข้าสง่ออกก่อน เม่ือ
สามารถหากลุม่ตลาดเป้าหมายได้แล้ว จงึเร่ิมขยายการลงทนุ 
ควรจดัตัง้ทีมวิเคราะห์ข้อมลูเพ่ือศกึษาความเป็นไปได้ก่อนการ
ลงทนุ 

-ควรหาผู้ ร่วมลงทนุในประเทศนัน้ๆ เพ่ือการช่วยเหลือด้านข้อมลู
และการด าเนินงาน เน่ืองจากนกัลงทนุในประเทศยอ่มมีความ
เข้าใจถึงตลาดในประเทศได้ดีกวา่ 
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จากตารางท่ี 5.8 ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีน่าลงทนุ ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีนา่
ลงทนุในกลุม่ CLMV แบง่ได้เป็น ลาว-กมัพชูา เป็นด้านท่องเท่ียว เชน่ รีสอร์ท โรงแรม ศนูย์การค้า 
และพมา่กบัเวียดนาม จะเป็นด้านท่ีอยู่อาศยั 

ชอ่งทางในการลงทนุทัง้สองกลุม่ตวัอยา่ง เสนอให้ตดิตอ่ผา่น กลุม่นกัธุรกิจท้องถ่ิน หรือ
กลุม่สมาคมนกัธุรกิจไทย ในแตล่ะประเทศ สภาหอการค้า สภาอตุสาหกรรมของแตล่ะประเทศ ซึง่
จ าเป็นจะต้องศกึษาและหาผู้ ร่วมลงทนุท่ีไว้ใจได้ พึง่พาได้  

ปัญหาและอปุสรรคท่ีพบ เป็นด้านกฎหมายของแตล่ะประเทศท่ียงัไมเ่สถียร เน่ืองจากกลุม่ 
CLMV ยงัเป็นกลุม่ประเทศเกิดใหม ่มีการเปล่ียนแปลงระบบการปกคลอง กฎหมายเก่ียวกบัการ
ลงทนุยงัไมช่ดัเจน จงึควรศกึษาด้านกฎหมาย ภมูิศาสตร์ การเมือง การปกครอง วฒันธรรม ท าเล 
ให้ อีกทัง้กลุม่ตวัอย่าง A แนะน าให้ หากต้องการไปลงทนุในประเทศใดๆ ควรมีคนของประเทศ
นัน้ๆ ท างานอยูใ่นบริษัทด้วย  

กลุม่ตวัอยา่งแนะน าให้ศกึษาสภาวะตลาดในแตล่ะประเทศให้ดีก่อน โดยสง่ทีมส ารวจเข้า
ไปศกึษาก่อนลงทนุ และการลงทนุควรเร่ิมจากระดบัลา่งถึงกลางก่อน หากมีความเช่ียวชาญ
พอแล้วจงึคอ่ยลงทนุขนาดใหญ่ เน่ืองจากความเส่ียงในการลงทนุยงัมีอยู่ 
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ค าถามส่วนท่ี 3 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 2 

ตารางท่ี 5.9 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 2 

ค าถามข้อท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1     ประเภทของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ี
นา่สนใจและมีโอกาส
ในการลงทนุในประเทศ 
CLMV 

-ณ ปัจจบุนันี ้การลงทนุสว่นใหญ่เป็นการลงทนุด้านฐานการ
ผลิตอตุสาหกรรมมากกวา่ แตย่งัติดปัญหาในด้านของ
กฎหมายท่ียงัไมแ่นน่อน 

-ในประเทศเวียดนามนา่สนใจในประเภทของท่ีอยู่อาศยัของผู้ มี
รายได้ต ่าซึง่เป็นประเภทคอนโดมิเนียม หรือ อพาร์ทเม้นท์ 

2 ปัญหาและอปุสรรคท่ี
ทา่นคิดวา่ จะสง่ผลตอ่
กลุม่ธุรกิจ จากการ
เตรียมตวัเข้าไปลงทนุมี
อะไรบ้าง 

- กฎหมาย สิทธ์ิในการถือครองท่ีอยู่อาศยัของชาวตา่งชาติ 

- การลงทนุในแตล่ะประเทศต้องดคูวามต้องการท่ีแท้จริงของ
ตลาด  

-การถือครองท่ีดนิ การใช้ท่ีดิน เพราะในแตล่ะโครงการต้องขอ
ใบอนญุาติตามกฎหมายของแตล่ะท้องท่ีในประเทศท่ีจะลงทนุ 

- แรงงาน การจ้างแรงงาน  

- ต้นทนุคา่ก่อสร้าง 

จากตารางท่ี 5.9 กลุม่ CLMV สว่นใหญ่มีความนา่สนใจในด้านลงทนุอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทการสร้างโรงงานอตุสาหกรรม ฐานการผลิต เพราะประเทศเวียดนามยงัมีมี
ทรัพยากรธรรมชาตอิยูม่าก และแรงงานท่ีมีคา่แรงต ่า ส าหรับปัญหาและอปุสรรคหลกัของกลุม่
ประเทศ CLMV ได้แก่การขาดความเข้าใจและการเข้าถึง กฎหมาย เงินทนุ การถือครองท่ีดนิ สิทิ
ในการลงทนุ ข้อมลูเชิงลกึส าหรับการวิเคราะห์ตลาดในประเทศนัน้ๆ 
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ตารางท่ี 5.10 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 2 
ค าถามข้อท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

3      แนวทางการแก้ไข 
หรือการปรับตวั เพ่ือ
การเตรียมความพร้อม
ส าหรับผู้ ท่ีสนใจเข้าไป
ลงทนุ 

- ควรศกึษาด้านกฎหมายการลงทนุท่ีเก่ียวข้อง  สภาวะตลาด 
ศกึษาความเป็นไปได้ของผลิตภณัฑ์ การหาผู้ ร่วมลงทนุท่ีมี
ความพร้อม 

- ปัจจยัส าคญัท่ีน ามาใช้ในการพิจารณาเลือกลงทนุ ในแตล่ะ
ประเทศคือ 1.การศกึษาภาพรวมของเศรษฐกิจประเทศนัน้ 2.
รายได้ของประชากร/ก าลงัซือ้ 3.จ านวนประชากร 4.นโยบาย
ของภาครัฐ แผน ท่ีสง่เสริมการลงทนุตอ่ตา่งชาติ 5.การศกึษา
การขยายตวัของเมืองท่ีเราจะลงทนุ 6.เสถียรภาพทางการเมือง 
7.ความชดัเจนของกฎหมาย 8.การศกึษาวิจยัด้านการตลาด 9.
ความพร้อมของทีมงาน 

 
ตารางท่ี 5.10 แนวทางการปรับตวัทัง้กลุม่ตวัอย่างให้ความเห็นวา่ ควรศกึษา ข้อมลูด้าน

กฎหมาย เศรษฐกิจ ข้อมลูเชิงลกึของพฤตกิรรมผู้บริโภคในประเทศนัน้ๆ และ การหาผู้ ร่วมลงทนุใน
ท้องถ่ินมาเป็นตวัชว่ยในการเข้าถึงข้อมลูเชิงลกึ และชว่ยในด้านของสิทธื นโยบายการลงทนุ 
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ค าถามส่วนท่ี 3 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 3 

ตารางท่ี 5.11 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 3 
ค าถามข้อท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1 ประเภทของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ี
นา่สนใจและมีโอกาส
ในการลงทนุใน
ประเทศ CLMV 

-ประเทศ เวียดนาม เน่ืองจากจ านวนประชากรท่ีมีมาก ส่วน
สภาวะอสงัหาริมทรัพยสามปีท่ีผา่นมาในเวียดนามเกิด สภาวะเงิน
เฟ้อ และท่ีอยูอ่าศยัล้นตลาด  

- ประเทศพมา่พึง่เปิดประเทศ กฎหมายการลงทนุยงัไมช่ดัเจน 

-ในแตล่ะประเทศจะมีศกัยภาพด้านลงทนุอตุสาหกรรมท่ีตา่งกนั 
หกามีประเทศมีคา่ใชจ่า่ยด้านไฟฟ้าท่ีมีราคาถกู อาจจะเหมาะสม
กบัโครงการท่ีใช้ไฟฟ้าจ านวนมากในการผลิต หากเป็นประเทศท่ีมี
ท่ีราบสงูเยอะ ด้านการขนสง่(Logistic cost) จะมีต้นทนุสงู 

2 ปัญหาและอปุสรรคท่ี
ทา่นคิดวา่ จะสง่ผลตอ่
กลุม่ธุรกิจ จากการ
เตรียมตวัเข้าไปลงทนุ
มีอะไรบ้าง 

 ประเทศเหลา่นีเ้ป็นประเทศใหม ่ท่ีเป็นประเทศก าลงัพฒันา  มี
การบิดเบือนข้อมลูสงู หาข้อมลูยาก วิเคราะห์ยาก กฎหมายดิน้ได้ 
ยงัไมดี่พอ  มีเบีย้รายทาง ข้อมลูไมช่ดัเจน กฎหมาย ข้อบงัคบั 
แรงงาน หลกัๆ คือข้อมลูเชิงลกึ เชน่ กฎหมายแรงงานออกมา แต่
ไมรั่บรองวา่จะหาแรงงานได้  

3  แนวทางการแก้ไข 
หรือการปรับตวั เพ่ือ
การเตรียมความพร้อม
ส าหรับผู้ ท่ีสนใจเข้าไป
ลงทนุ 

 ยงัคงขาดในเร่ืองของการเข้าถึงข้อมลูเชิงลกึ การวิเคราะห์ข้อมลู 
การเข้าใจถึงผลิตภณัฑ์และความต้องการของผู้บริโภค ท่ีควรจะ
ศกึษาถึงโอกาสในการลงทนุก่อนด าเนินการลงทนุจริง 

จากตารางท่ี 5.11 กลุม่ตวัอยา่งท่ี 3 ให้ความเห็นวา่ จ านวนประชากรประเทศ บง่บอกถึง
ก าลงัซือ้ท่ีสง่ผลตอ่อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศนัน้ๆ อีกทัง้ การเลือกลกัษณะพืน้ท่ี ภมูิประเทศ การ
เข้าถึงพืน้ท่ีโครงการท่ีเหมาะสมกบัการท าโครงการอสงัหาริมทรัพย์ด้านฐานการผลิต ก็ยงัเป็นสว่น
ส าคญัของการเลือกลงทนุในแตล่ะประเทศวา่ กลุม่ประเทศ CLMV เป็นกลุม่ประเทศเกิดใหม ่ท่ีตวั
กฎหมายและข้อมลูเชิงลกึ ยงัไมช่ดัเจน แนะน าให้ศกึษาวิเคราะห์ข้อมลูเชิงลกึก่อน เช่น กฎหมาย 
ข้อบงัคบัการใช้ เป็นต้น ก่อนท่ีจะเร่ิมลงทนุ 

 



104 

 

5.1.4 ส่วนที่ 4 กำรลงทุนด้ำนโครงกำรธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในประเทศเวียดนำม 
ค าถามส่วนท่ี  4 กลุม่ตวัอย่างท่ี 1 

ตารางท่ี 5.12 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 1  

ค าถามข้อท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1 ความคดิเห็นอย่างไรตอ่
การเข้าไปลงทนุโครงการ
ด้านอสงัหาริมทรัพย์ใน
ประเทศเวียดนาม 

-การลงทนุต้องค าถึงนงึสภาะวเงินเฟ้อ ณ ปัจจบุนั 
 ภาษาท่ีใช้ การคมนาคมขนสง่ ถนน ระยะทางการขนสง่ใช้
เวลานาน ระเบียบวินยัจราจร ท าเลตัง้ การเข้าถึง 
 

2 การปรับตวัของกลุม่
ธุรกิจ องค์กร ท่ีมีความ
สนใจต้องการลงทนุใน
เวียดนาม 

ควรศกึษา กฎหมาย ภมูิศาสตร์ วฒันธกรรม การเมืองการ
ปกครอง การส่ือสารเบือ้งต้น ศกึษาพฤติกรรมผู้บริโภค 
 

3 ใน 3 จงัหวดั ทา่นคดิวา่จงัหวดัใดมีศกัยภาพในการลงทนุ 

  -ฮานอย ประสบสภาวะเงินเฟ้อ เศรษฐกิจชะลอตวั เป็นชว่งเวลาท่ี
ตลาดคอ่นข้างซบเซา ควรรอจงัหวะการลงทนุ    -โฮจิมิน 

  -ไฮฟอง  ไมอ่อกความเห็น 

4 แนวทางของรูปแบบการ
ลงทนุในประเทศ
เวียดนาม 

-กิจการร่วมทนุ หรือ สญัญาร่วมลงทนุ  

- จดัจ้างบริษัทอยา่งบริษัทท่ีปรึกษาอสงัหาริมทรัพย์เข้าไป
ชว่ยเหลือด้านข้อมลู การติดตอ่ การเข้าถึง 

5 การสนบัสนนุของภาครัฐ
และเอกชนมีเพียงพอ
หรือไม ่

แนะน าให้ ตดิตอ่ กรมการค้าตา่งประเทศ กระทรวงพาณิชย์ 
ทตูไทยในเวียดนาม กงศลุ หรือ ธนาคารไทยท่ีอยูป่ระเทศใน
เวียดนาม เชน่ ธนาคารกรุงเทพ ในสว่นของเอกชน แนะน า
ให้ตดิตอ่คนไทยท่ีได้ลงทนุในเวียดนามแล้ว หรือ คน
เวียดนามท่ีมาลงทนุในไทย เชน่ร้านอาหารเวียดนามในไทย
เป็นต้น 
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จากตารางท่ี 5.12 ทัง้สองกลุม่ตวัอยา่งให้ความคิดเห็นวา่ การเข้าไปลงทนุโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม ต้องค านงึถึงเร่ืองสภาวะเงินเฟ้อ ภาษาท่ีใช้ พืน้ฐานทาง
เศรษฐกิจ พฤติกรรมผู้บริโภคให้ อีกทัง้การคมนาคมขนสง่ เน่ืองจากการจราจรและพืน้ผิวถนน ยงั
ไมไ่ด้มาตราฐาน ระเบียบวินยัของการคมนาคมยงัไมพ่ฒันา อาจะมีปัญหาด้านการขนสง่ การ
เข้าถึงท าเลพืน้ท่ี กลุม่ตวัอย่างให้ข้อสงัเกตวุา่ แม้ในระยะ 2-3 ปีท่ีผา่นมา เวียดนามประสบสภาวะ
เงินเฟ้อ อสงัหาริมทรัพย์ล้นตลาด เน่ืองจากเกิดการเก็งก าไรของท่ีอยูอ่าศยั ในระยะนีห้ากเราเข้า
ไปศกึษาตลาดให้ดี อาจจะท าให้ได้ของดีราคาถกูกลบัมา เน่ืองจากมีอสงัหาริมทรัพย์หลาย
ประเภท ท่ีเจ้าของโครงการอยากขายออกเพ่ือให้ได้เงินทนุมาหมนุเวียนสินทรัพย์โดยเร็ว 

แนวทางและรูปแบบในการลงทนุ ควรจะเป็นลกัษณะของกิจการร่วมทนุ (Joint Ventures: 
JV) หรือสญัญาร่วมลงทนุ (Business Co-operation Contract: BCC โดยแนะน าตรวจสอบจาก
กฎหมายการลงทนุวา่สามารถร่วมลงทนุได้เป็นสดัสว่นเท่าไหร่ ตามกฎหมาย และแนะน าให้จ้าง
บริษัทท่ีปรึกษาด้านอสงัหา หรือจ้างศกึษาโครงการเพ่ือลงทนุในประเทศเวียดนามก่อน ซึง่ข้อมลู
ตา่งสามารถติดตอ่ได้จากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง เชน่ กรมการค้าตา่งประเทศ กระทรวงพาณิชย์ 
สถานทตูไทยในเวียดนาม สภาอตุสาหกรรมของเวียดนาม กลุม่นกัธุรกิจไทยในเวียดนาม หรือ 
ศกึษาจากนกัธุรกิจไทยท่ีไปลงทนุแล้ว เป็นต้น 
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ค าถามส่วนท่ี  4 กลุม่ตวัอย่างท่ี 2 

ตารางท่ี 5.13 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 2  
ค าถามท่ี ค าตอบจากการสมัภาษณ์ 

1   จากการเร่ิมแผนงาน
ด าเนินการรวมกลุม่เป็น
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
(AEC) ทา่นคิดว่ามีผลตอ่
องค์กรของทา่นหรือไม่ 

-มองวา่ การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน อาจจะไม่
สง่ผลกระทบตอ่ภาคอสงัหาริมทรัพย์ในไทยมากนกั 
เน่ืองจาก บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย
หลายบริษัทท่ีอยูใ่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย มี
ชาวตา่งชาตเิป็นผู้ ถือหุ้นร่วม การบริหารและการลงทนุ
จงึไมแ่ตกตา่งกบัสภาวะปัจจบุนั 

- ส าหรับการปรับตวัขอองค์กร บริษัทพฤกษาได้เร่ิมเข้า
ไปศกึษาและลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ
ตา่งๆ เชน่ มลัดีฟ อินเดียว และประเทศเวียดนามท่ีอยู่
ในกลุม่อาเซียนแล้ว 

-ส าหรับการปรับตวัขององค์กรอ่ืน ได้แก่ การฝึกการใช้
ภาษาองักฤษ ส าหรับการส่ือสารและการลงทนุเป็นต้น 

-ส าหรับองค์กรท่ีไมส่นใจการลงทนุตา่งประเทศ เพราะ
คดิว่าตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในเมืองไทย ยงัมีความ
ต้องการ และเร่ิมขยายตวัไปทางหวัเมืองหรือจงัหวดั
ส าคญัตามภมูิภาคตา่งๆ ในประเทศไทย 

2 องค์กรของทา่นมีการ
เตรียมพร้อมตอ่การปรับตวั
เม่ือเปิดประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนหรือไม่ อยา่งไร 

3 องค์กรของทา่นมีความสนใจ
ลงทนุในกลุม่ประเทศอาเซียน
หรือไม ่หากสนใจ เป็น
ประเทศได้ และเป็น
อสงัหาริมทรัพย์ประเภท 

จากตารางท่ี 5.13 กลุม่ตวัอยา่งให้ข้อคดิเห็นวา่ การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
อาจจะไมส่ง่ผลกระทบมากนกัตอ่ประเทศไทย เน่ืองจากปัจจบุนัมีชาวตา่งชาตินอกเหนือจกากลุม่ 
อาเซียนเข้ามาลงทนุในประเทศไทยอยูแ่ล้ว แตอ่าจจะท าให้เกิดผู้บริโภคหรือความต้องการท่ีอยู่
อาศยัท่ีเพิ่มมากขึน้ เน่ืองจากเกิดการไหลเวียนของประชากรในกลุม่ การเดนิทางเข้าออกเพ่ือ
ตดิตอ่การค้า หรือการเข้ามาตัง้ฐานบริษัทเพิ่มมากขึน้ 
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ค าถามส่วนท่ี  4 กลุม่ตวัอย่างท่ี 3 
ตารางท่ี 5.14 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ค าถามที ่ 
บริษัทปนูซีเมนต์ไทยจ ากดั 

(มหาชน) 
บริษัทอมตะคอร์ปอเรชัน่จ ากดั(มหาชน) บริษัทพฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน)  

1  เหตใุดบริษัทของ
ทา่นจึงเลอืกลงทนุ
โครงการธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ใน
ประเทศเวียดนาม 

มีวตัถดุิบ คา่เชา่ คา่แรง คา่
น า้คา่ไฟ ถกูกวา่ในเมืองไทย  

ทีเ่มืองเบียนหวัอยูต่ิดกบัเมืองโฮจิมิน เป็นเมือง
หลวงด้านเศรษฐกิจ ซึง่มองวา่มศีกัยภาพ
พอสมควร ไมไ่กลทา่เรือขนสง่ การอยูต่ิดกบั
เมืองหลวงด้านเศรษฐกิจ ท าให้เดินทางสะดวก 
ติดตอ่ง่าย และเมืองก็นา่จะมคีวามพร้อมด้าน
สาธารณปูโภค สาธารณปูการพืน้ฐาน 
พอประมาณที่จะตัง้ธุรกิจ แรงงานมีคณุภาพ  

บริษัทต้องการท่ีจะเปิดตลาดตา่งประเทศเพื่อรองรับการเติบโต
และขยายตวัของบริษัทในอนาคตเพิ่มเติมนอกเหนือจากการ
ขยายตวัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทในประเทศไทย จาก
เหตผุลดงักลา่วบริษัทเลอืกลงทนุที่ประเทศเวียดนามซึง่เป็นหนึง่
ในหลายประเทศที่นา่ลงทนุในอาเซียนเพราะมชี่องวา่งในตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ มกี าลงัความสามารถในการซือ้ มีความต้องการ
ที่อยูอ่าศยัสงู เช่นกลุม่ตลาดลา่งและกลุม่ชนชัน้กลาง 

2 ปัญหาและอปุสรรค
ของบริษัทของทา่นท่ี
เข้าไปลงทนุใน
ประเทศเวียดนามมี
อะไรบ้าง  

กฎหมาย ภาษา วฒันธรรม 
Location กฎหมาย ใน
ประเทศยงัไมเ่สถียรพอ ไม่
เอือ้ตอ่การลงทนุเ การเข้าถงึ
ข้อมลูท าได้ยาก 

ปัญหาด้านภาษี ก็ยงัมี เพราะกฎหมายยงัไม่
เสถียร ข้อมลูมีความผิดพลาด การแปล
ความหมายไมเ่หมือนกนั ธนาคารท่ีอ านวยความ
สะดวกในเร่ืองเงินกู้ยงัไมม่ี และใช้เงินสดหรือหุ้น
กู้ ในการลงทนุ 

1.ภาษา ประชากรสว่นใหญ่ใช้ภาษาเวียดนามเป็นภาษาราชการ  
2.กฎหมาย มีการเปลีย่นแปลงบอ่ย ต้องคอยปรับข้อมลูใหม่ๆ  เส
อม และการตคีวามกฎหมายที่ไมช่ดัเจน  3. ภาษี ในภาค
อสงัหาริมทรัพย์ ยงัไมช่ดัเจนพอ 4.การเข้าถงึข้อมลู กฎระเบยีบ
ในการลงทนุ ยงัไมล่ะเอยีดพอ แตล่ะกฎจะมีข้อบงัคบัแตกตา่งกนั 
การหาข้อมลูให้ครบด้วยเป็นการยาก 107 
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ตารางท่ี 5.15 แสดงข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่างท่ี 3 

 
 ค าถามที ่ 

บริษัทปนูซีเมนต์ไทยจ ากดั (มหาชน) บริษัทอมตะคอร์ปอเรชัน่จ ากดั(มหาชน) 
บริษัทพฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั 

(มหาชน) 
3  ทา่นมีช่องทางในการลงทนุ การ

ติดตอ่ การหาคณะบคุคลร่วม 
เพื่อเข้าไปลงทนุในประเทศ
เวียดนามอยา่งไร 

มีธนาคารเข้ามาติดตอ่ มาช่วยอ านวยความ
สะดวก และให้ข้อมลูในการลงทนุ เสนอ
แนวทางการลงทนุ และช่วยหาผู้ ร่วมลงทนุและ
ช่องทางในการลงทนุให้ ด้านเงินทนุ ใช้วิธีออก
หุ้นกู้ ระยะสัน้ เพื่อระดมเงินในทนุไปจดัตัง้
โครงการในตา่งประเทศ 

ในสว่นของการก่อสร้างได้ตดิตอ่ไปทาง 
หอการค้า หรือสภาอตุสาหกรรมของประเทศ
นัน้ จะมีหนว่ยงานท่ีท าหน้าที่จดัเตรียมข้อมลู
และแนะน าผู้ ร่วมลงทนุ หรือนกัธรุกิจ
ภายในประเทศให้ 

ติดตอ่ทาง BOI ประเทศไทย 
โดยมีเจ้าหน้าที่เป็นผู้แนะน าให้
รู้จกักบันกัลงทนุท้องถ่ินท่ีอยูใ่น
รายช่ือที่ทาง BOI ได้จดัเตรียมไว้
ให้ 

4   การสนบัสนนุของภาครัฐและ
ภาคเอกชน ในนโยบายด้าน
การเงิน ภาษี การลงทนุ  เพียงพอ
หรือไม ่อยา่งไร 

ภาครัฐไมค่อ่ยมีการสนบัสนนุ สว่นใหญ่เอกชน
จะท าเอง 

ภาครัฐไมไ่ด้สนบัสนนุอะไร ไมช่ดัเจน สว่น
ใหญ่จะเป็นด้านข้อมลูพืน้ฐานของประเทศ
นัน้ๆ เช่น ทตูพาณิชย์ กรมการค้าระหวา่ง
ประเทศ ซึง่ข้อมลูจะเป็นข้อมลูเบือ้งต้น ถ้า
ต้องการข้อมลูเชิงลกึ จะต้องตัง้ทมีเข้าไปศกึษา
และวิเคราะห์ 

การสนบัสนนุของทางรัฐบาลและ
เอกชนเพียงพอในระดบัพืน้ฐาน
แตต้่องหาข้อมลูเพิ่มเติมในแตล่ะ
ประเภทของธุรกิจทีต้่องการเข้า
ไปลงทนุในเวยีดนาม 

108 
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จากตารางท่ี 5.14 และ ตารางท่ี 5.15 กลุม่ตวัอยา่ง 3 ให้ความเห็นว่า เวียดนามมี
ศกัยภาพในการเข้าไปลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เน่ืองจากมีความพร้อมด้านก าลงัซือ้ 
แรงงานมีคุณภาพ และค่าแรงต ่ ากว่าในประเทศไทย มีค่าใ ช้จ่ายพืน้ฐานของ
สาธารณูปโภคท่ีต ่ากว่าประเทศไทย และก าลังซือ้ของคนเวียดนามเป็นเงินสด ส าหรับ
อปุสรรคของการเข้าลงทนุได้แก่ กฎหมาย ภาษี การเข้าถึงข้อมลูเชิงลึก และทัง้ 3 กลุ่ม ใช้
วิธีการออกหุ้นกู้ เพ่ือระดมเงินทุน ส่วนหนึ่งในการเข้าไปจัดตัง้บริษัทและลงทุนโครงการ 
โดยจะมีความเส่ียงด้านอตัราแลกเปล่ียนของสกลุเงิน และมีความเส่ียงของการน าเงินปัน
ผลกลบัประเทศตามข้อตกลงการลงทนุในประเทศเวียดนามอีกด้วย  

ชอ่งทางในการลงทนุและได้แก่ กรมการเจรจาการค้าระหว่างประเทศ ทตูพาณิชย์ 
ทัง้ของไทยและของประเทศท่ีจะไปลงทนุ ส ำนักงำนคณะกรรมกำรส่งเสริมกำรลงทุน 
(Thailand Board of Investment: BOI) เน่ืองจาก หน่วยงานเหล่านีจ้ะมีรายช่ือกลุ่มธุรกิจ
ท่ีสามารถเข้ามาร่วมทนุได้ แตจ่ะมีเพียงข้อมลูพืน้ฐานทัว่ไปเท่านัน้ แนะน าให้แตล่ะบริษัท
ท่ีสนใจลงทนุ ควรจดัตัง้ทีมงานเข้าไปศกึษาข้อมลูเชิงลกึและวิเคราะห์ให้ดี 
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5.1.5 สรุปภำพรวมจำกกำรสัมภำษณ์ 

1.ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การแนวทางการลงทนุธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม
ภายหลงัเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

- กฎหมายและนโยภายของภาครัฐในเวียดนาม 

- ภาษา 

- การคมนาคม ท าเล ท่ีตัง้ 

- ข้อมลูเชิงลกึ เชน่ พฤตกิรรมผู้บริโภค การเข้าถึงแหล่งวตัถดุบิ การ
ด าเนินงาน พิธีการตามแบบประเทศเวียดนาม 

- สภาพวะเศรษฐกิจ เงินเฟ้อ อตัราแลกเปล่ียน 

- สาธารณปูโภคพืน้ฐาน 

- ผู้ ร่วมลงทนุในประเทศเวียดนามท่ีดี 

 
2. แนวทางการปรับตวัของภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์หลงัการเปิดประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน 
 จากผลการวิเคราะห์ สามารถแจกแจงได้ดงันี ้

- ธุรกิจบางประเภทท่ีเป็นธุรกิจเก่ียวเน่ือง อนัเน่ืองมาจากการเดนิ

ทางเข้าออกของนกัลงทนุหรือผู้มาติดตอ่ ได้แก่ 

a) ท่ีพกัอาศยัระยะสัน้ โรงแรม รีสอร์ท 

b) ท่ีพกัอาศยัระยะยาวได้แก่ คอนโดมิ เนียม ท่ีพกัอาศยัให้เชา่ 

บ้านเชา่ 

c) ธุรกิจเก่ียวเน่ืองได้แก่ ส านกังานให้เชา่ ห้างสรรพสินค้า และ

ธุรกิจเก่ียวเน่ืองอ่ืนๆ 

- การปรับตวัขององค์กร 
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a) จดัตัง้ฝ่ายวิจยัตลาดเฉพาะด้านเพ่ือหาข้อมลูเชิงลกึและ

เตรียมพร้อมองค์กรก่อนเข้าไปลงทนุในประเทศเวียดนาม 

b) ศกึษาสภาวะตลาด เพ่ือเข้าถึงกลุม่ผู้บริโภค 

c) พฒันาทกัษะด้านภาษา เชน่ภาษาองักฤษ ท่ีเป็นภาษากลางใน

อาเซียน 

 
- ในกรณีท่ีไมมี่ความสนใจลงทนุนอกประเทศในเขตอาเซียน 

a) มองตลาดจงัหวดัหวัเมืองตามภาคตา่งๆ ท่ีเป็น หวัเมือง

เศรษฐกิจ มีการค้าขายตามชายแดน หรือมีทางเข้าออกท่ีตดิตอ่

เพ่ือนบ้านตา่งประเทศ เชน่ อดุรธานี ขอนแก่น เชียงใหม ่วา่เป็น

อีกทางเลือกในการแบง่สว่นตลาดนอกเหนือจากในกรุงเทพฯ

และปริมณฑล  

b) ในกรุงเทพฯและปริมณฑลยงัมีโอกาสอยู ่เชน่ นโยบายบ้านหลงั

แรกของรัฐบาล นโยบายด้านการคมนาคม เชน่ รถไฟฟ้า 

รถไฟฟ้าใต้ดนิ ท่ีท าให้ท่ีดินบริเวณรอบๆ ของโครงการยงัมี

ศกัยภาพตลอดแนวรถไฟฟ้า 
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5.2 ผลกำรศึกษำกระบวนกำรด ำเนินงำน 

5.2.1บริษัทปูนซีเมนต์ไทย จ ำกัด มหำชน 

แผนผงัท่ี 5.1 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทปนูซีเมนต์ไทย จ ากดัมหาชน 
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แผนผงัท่ี 5.2 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทปนูซีเมนต์ไทย จ ากดัมหาชน 
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5.2.2 บริษัทอมตะคอร์ปอเรชั่น จ ำกัด มหำชน 

แผนผงัท่ี 5.3 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทอมตะคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั มหาชน 
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แผนผงัท่ี 5.4 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทอมตะคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั มหาชน 
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5.2.3 บริษัทพฤกษำเรียลเอสเตท จ ำกัด มหำชน 

แผนผงัท่ี 5.5 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทพฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั มหาชน 
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แผนผงัท่ี 5.6 แสดงกระบวนการด าเนินงานของบริษัทพฤกษาเรียลเอสเตท จ ากดั มหาชน 
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5.2.4 สรุปกระบวนกำรลงทุนของกลุ่มตัวอย่ำง 3  

รูปท่ี 5.1 เปรียบเทียบกระบวนการลงทนุของ 3 บริษัท 

 

รูปท่ี 5.2 เปรียบเทียบลกัษณะลงทนุของ 3 บริษัท 
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จากรูปท่ี 5.1 และ 5.2 สามารถสรุปแนวทางการลงทนุจากกลุม่ตวัอย่างท่ีได้ไป
ลงทนุในประเทศเวียดนามดงันี ้

1.กลุม่ตวัอยา่งทัง้ 3 กลุม่ มีลกัษณะเป็นบริษัทมหาชน29  

2 ลกัษณะของเงินทนุท่ีน ามาลงทนุโครงการในประเทศเวียดนามเป็นลกัษณะของ
การออกหุ้นกู้ ด้อยสิทธ์ิ ระยะสัน้ 3-5 ปี 

3.มีการจดัตัง้หนว่ยงานเฉพาะส าหรับการลงทนุในประเทศเวียดนาม เพ่ือศกึษา
และวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การลงทนุ บริหารงาน ศกึษากฎหมาย เฉพาะด้าน เพ่ือเป็น
การเตรียมพร้อมก่อนการเข้าไปลงทนุ 

4.การเลือกท าเลท่ีตัง้ 

- เลือกท าเลท่ีอยู่ใกล้เคียงกบัเมืองหลกัทางเศรษฐกิจส าคญัเพื่อลด
ต้นทนุคา่เชา่และคา่ใช้จา่ย  

- เลือกท าเลท่ีตัง้ท่ีอยูใ่กล้กบัการคมนาคมขนสง่ ท่ีเอือ้อ านวยกบั
ผลิตภณัฑ์ เชน่ ท่าเรือ สนามบนิ เป็นต้น 

5.ลกัษณะการลงทนุ เป็นการร่วมลงทนุกบันกัธุรกิจในท้องถ่ิน  

6.การติดตอ่ในการหาผู้ ร่วมลงทนุ สามารถท าได้โดย 

- ตดิตอ่ผา่นหนว่ยงานในประเทศไทย เชน่ ส านกังานคณะกรรมการ
สง่เสริมการลงทนุ กรมการเจรจาการค้าตา่งประเทศ กรมสง่เสริมการสง่ออกระหวา่ง
ประเทศ ธนาคารตา่งๆ เป็นต้น 

- ติดตอ่ผา่นหนว่ยงานระหวา่งประเทศ เชน่ กงศลุไทยในเวียดนาม 
สถานทตูไทยในเวียดนาม สมาคมนกัธุรกิจไทยในเวียดนามเป็นต้น 

                                  
29 บริษัทมหาชนจ ากดั คือ บริษัทประเภทซึง่ตัง้ขึน้ด้วยความประสงค์ที่จะขายหุ้นกู้ตอ่ประชานชน โดยผู้ ถือหุ้นมีความรับ

ผิดจ ากดัไมเ่กินจ านวนเงินคา่หุ้นที่ต้องช าระและบริษัทดงักลา่วได้ระบคุวามประสงค์เชน่นัน้ไว้ในหนงัสือบริคณะห์สนธิ
(พระราชบญัญัติบริษัทมหาชนจ ากดั พ.ศ.2535,หมวดที่ 2 การจดัตัง้บริษัท 
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บทที่  6 
 

สรุปผลกำรวิจัย และขอ้เสนอแนะ 
 
การศึกษาแนวทางการลงทุนของกลุ่มบริษัทท่ีมีการลงทุนโครงการด้านอสังหาริมทรัพย์

ของไทยท่ีไปลงทนุด้านวสัดกุ่อสร้างและการเข้าไปตัง้ฐานการผลิตวสัดกุ่อสร้างและในเวียดนามท่ี
เป็นประเทศสมาชิกในกลุม่อาเซียน มีแนวทางดงันี ้

เคร่ืองมือในการวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ การใช้แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ได้ท าการ
สมัภาษณ์กลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 3 กลุม่ ได้แก่ 1.กลุ่ม ผู้ เช่ียวชาญ นกัวิชาการ ด้านอสงัหาริมทรัพย์ 
2.กลุ่มผู้ ประกอบการท่ีได้มีการลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม  3.กลุ่ม
ผู้ประกอบการธุรกิจโครงการอสงัหาริทรัพย์  

ส าหรับผลการวิเคราะห์ข้อมูลได้แบง่ออกตามส่วนของประเด็นในการสมัภาษณ์ตามแนว
ค าถามแบบมีโครงสร้างในแบบสมัภาษณ์ แบง่ออกเป็น 4 สว่น คือ 

สว่นท่ี 1 ข้อมลูทัว่ไปของกลุ่มตวัอยา่งของผู้ ท่ีตอบแบบสมัภาษณ์  
สว่นท่ี 2 ผลกระทบและการปรับตวัหลงัจากการเปิด ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
สว่นท่ี 3 โอกาสและอปุสรรคในการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่ CLMV
สว่นท่ี 4 การลงทนุด้านโครงการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
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6.1 สรุปผลกำรวิจัย 
6.1.1 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การปรับตวัเพ่ือการรองรับการลงทนุ 

  1. ปัจจยัภายในประเทศเวียดนาม 

 กฎหมาย เง่ือนไขทางกฎหมาย และข้อบงัคบัใช้ 

 ภาษา 

 เศรษฐกิจ สภาวะเงินเฟ้อ  

 ระบบการเงิน/ภาษี/อตัราแลกเปล่ียน 

 การศกึษาข้อมลูพฤติกรรมผู้บริโภค การเข้าถึงข้อมลู 

 พืน้ท่ีตัง้ การเข้าถึงท าเลท่ีตัง้ ศกัยภาพของท าเลท่ีตัง้ 

 การเดนิทางและการคมนาคมขนสง่ 

 ความพร้อมของสาธารณูปโภคและสาธารณปูการพืน้ฐานของ

แตล่ะประเทศ  

2.ปัจจยัภายนอกประเทศเวียดนาม 

 แหลง่เงินทนุของนกัลงทนุตา่งชาติ 

 อตัราแลกเปล่ียนของสกลุเงินท่ีน ามาลงทนุ 

 การเข้าถึงข้อมลูเชิงลกึของประเทศท่ีจะลงทนุ 

 การสร้างแบรนด์ 

 ประสบการณ์ของการลงทนุในตา่งประเทศ 

 การหาผู้ ร่วมลงทนุท้องถ่ิน 

 

 

 
 
 



122 

6.2 กำรลงทุนธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในประเทศเวียดนำม 
6.2.1 สรุปแนวทางการเข้าไปลงทนุในเวียดนาม 

 รูปแบบการลงทนุของเวียดนาม ท่ีกลุม่ตวัอยา่งเลือกใช้คือ การร่วมลงทนุ (Joint 

Venture) กบันกัลงทนุท้องถ่ิน และการถือหุ้น 

 การลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทฐานการผลิตและอตุสาหรรมมี

แนวทางท่ีชดัเจนมากกวา่การลงทนุด้านท่ีอยู่อาศยั เน่ืองมีการก าหนดเขต

เศรษฐกิจพิเศษท่ีและนโยบายการลงทนุท่ีเอือ้ประโยชน์กบันกัลงทนุ  

 ลกัษณะของเงินทนุท่ีน าไปลงทนุได้ 

o ส าหรับบริษัทมหาชน  การออกหุ้นกู้ ระยะสัน้และเงินสดบางสว่นเป็น

ทางเลือกหนึง่นอกจากกากู้ เงินลงทนุ การน าเงินเข้าไปลงทนุตา่งประเทศ

จะมีความเส่ียงในด้านของอตัราแลกเปล่ียนสกลุเงินท่ีน าไปลงทนุ และ

ภาษีก าไรท่ีโอนกลบัประเทศ  

o ส าหรับบริษัทขนาดเล็ก กลางท่ียงัไมมี่ศกัยภาพในการออกหุ้นกู้  ยงัมี

ธนาคารไทยท่ีให้การรองรับ ได้แก่  

- ธนาคารเพื่อการส่งออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย Export-import 
บริการสนบัสนนุธุรกิจก่อสร้างในตา่งประเทศเป็นบริการเพ่ือสนบัสนนุธุรกิจ
ก่อสร้างในตา่งประเทศซึง่รวมไปถึงธุรกิจรับจ้างปรับปรุงและตกแตง่อาคาร 
ซอ่มแซมและปรับปรุงเคร่ืองจกัร รับจ้างเป็นท่ีปรึกษาทางเทคนิค เป็นต้น โดย
แบง่การให้บริการออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 

a) เงินกู้ ระยะยาว เพ่ือให้กู้แก่ผู้วา่จ้างในตา่งประเทศเพ่ือใช้
วา่จ้างผู้ รับเหมาไทยในการก่อสร้าง 

b) สินเช่ือระยะสัน้-ปานกลาง เพ่ือใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนใน
การก่อสร้างในตา่งประเทศ 

c) การออกหนงัสือค า้ประกนัประเภทตา่งๆ ตัง้แตเ่ร่ิมประมลู
งานจนถึงท างานเสร็จ 

- ธนาคารกรุงเทพ สาขาโฮจิมินห์ ซิต้ี (Ho Chi Minh City) และสาขา

ฮานอย (Hanoi)  
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ให้บริการการธนาคารพาณิชย์เตม็รูปแบบแก่ลกูค้าบคุคลและลกูค้าธุรกิจ  
ทัง้สองสาขาเปิดให้บริการหลากหลายประเภทเพ่ือตอบสนองได้ตรงกบัความ

ต้องการของทา่น อาทิ  
a) บริการเพ่ือธุรกิจสง่ออกและน าเข้า 

b) สินเช่ือธุรกิจ  

c) บริการโอนเงินระหวา่งประเทศ  

d) โอนเงินตา่งประเทศขาเข้าและขาออก  

e) บริการแลกเปล่ียนเงินตราตา่งประเทศ  

f) บริการบญัชีเงินฝาก  

 การหาผู้ ร่วมลงทนุท้องถ่ิน สามารถติดตอ่ได้จาก สภาอตุสาหกรรมในประเทศ

ไทย และประเทศเวียดนาม หรือติดตอ่ผ่านสถานทตูไทยในเวียดนาม กระทรวง

อตุสาหกรรม  

 ควรจดัจ้างนกัวิเคราะห์เพ่ือวิเคราะห์ข้อมลูเชิงลกึของเวียดนามก่อนการเข้าไป

ลงทนุ 
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6.2.1การวิเคราะห์ศกัยภาพในการลงทนุในเวียดนาม 
ตารางท่ี 6.1 จดุแข็งและจดุอ่อน 

จดุแข็ง (Strength) จดุอ่อน (Weaknesses) 
การปกครองระบอบคอมมิวนิสต์ รัฐบาลมี
เสถียรภาพ  

กฎหมายยงัไมเ่สถียร มีการเปล่ียนแปลง
ตลอดเวลา 

มีความต้องการทางด้านท่ีอยู่อาศยัและขยาย
สาธารณปูโภคพืน้ฐานเพ่ือพฒันาประเทศ 

การเข้าถึงข้อมลูเชิงลกึเป็นมีความยาก 

ทรัพยากรอดุมสมบรูณ์ มีวตัถดุบิในการผลิต
วสัดกุ่อสร้าง  

ขาดการสนบัสนนุท่ีจริงจงัจากภาครัฐ 

คนเวียดนามมีวินยั แรงงานมีคณุภาพ ขาดแคลนสาธารณปูโภค ถนนหนทางคบั
แคบ ยงัไมส่ะดวกเพียงพอ การขนสง่ใช้
เวลานานคา่ใช้จา่ยสงู 

เป็นตลาดขนาดใหญ่มีจ านวนประชากรเยอะ 
ท าให้มีก าลงัซือ้และความต้องการสงู 

เทคโนโลยีในการผลิตและก่อสร้างยงัไม่
ทนัสมยั ขาดแคลนอตุสาหกรรม เทคโนโลยี
และแรงงานท่ีมีความรู้มาสนบัสนนุ 

  
สภาวะเงินเฟ้อ การเข้าถึงเงินทนุ ระบบการกู้
เงินเพ่ือซือ้ท่ีอยูอ่าศยัยงัไมมี่และไมช่ดัเจน 

  
คา่เชา่ท่ีดนิ คา่เชา่ส านกังาน มีราคาสงู 

  
ภาษาท่ีใช้เป็นภาษาเวียดนามและฝร่ังเศส
เป็นหลกั ยากตอ่การส่ือสาร 
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ตารางท่ี 6.2 โอกาสและอปุสรรค 

โอกาส (Opportunity ) อปุสรรค  ( Threats) 
การเปิดเสรีทางการค้า ท าให้บริษัทตา่งชาติ
เข้ามาท าธุรกิจในเวียดนามได้ง่ายขึน้ 

ขาดสถาบนั/องค์กรกลางในการสนบัสนนุ
และออกนโยบาย ทิศทางในการลงทนุ 

ตัง้อยูร่ะหวา่งกลางของกลุม่อาเซียน เป็นจดุ
เช่ือมตอ่ในการขนสง่ไปยงัประเทศอ่ืนๆ เชน่ 
จีน ญ่ีปุ่ น อเมริกาได้ 

กฎหมายท่ียงัไมเ่สถียรท าให้เสียเปรียบใน
การลงทนุ ขดัขวางการลงทนุ มี
เปล่ียนแปลงกฎระเบียบบอ่ยครัง้ 

มีอตัราการเจริญเตบิโตทางเศรษฐกิจ และ
อตัราเงินเฟ้อ เร่ิมลดลง 

เศรษฐกิจในประเทศท่ียงัประสบสภาวะเงิน
เฟ้อ 

มีประชากร 90 ล้านคน ท าให้มีแรงซือ้และ
ก าลงัซือ้สงูเพราะคนเวียดนามซือ้เงินสด 

อตัราการเสียภาษีและการน าเงินปันผลท่ีได้
กลบัประเทศยงัไมช่ดัเจน 

มีแรงงานท่ีมีคณุภาพ คา่แรงไมส่งูมากนกั ผู้ประกอบการไทยขาดความช านาญในการ
ลงทนุในตา่งประเทศ 

มีทรัพยากรทางธรรมชาตท่ีิมีความส าคญัอยู่
มาก    

มีการสร้างนิคมอตุสาหกรรมและเขตเศรษฐกิจ
พิเศษซึง่มีสิทธิพิเศษด้านการลงทนุส าหรับผู้
ประกอบท่ีดี   
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6.3 แนวทำงกำรลงทุนในประเทศเวียดนำม 
 แผนผงัท่ี 6.1 กระบวนการลงทนุในประเทศเวียดนาม 

 
จากผลการศกึษากลุม่ตวัอย่างท่ี 3 สามารถสรุปได้ว่า นกัลงทนุต้องค านงึถึงศกัยภาพของ

บริษัท และสินค้าหรือผลิตภณัฑ์ของบริษัท ว่ามีโอกาสในตลาดของประเทศเวียดนามหรือไม ่และ
ก่อนการลงทนุควรจดัตัง้ทีมศกึษาและวิจยั เพ่ือส ารวจตลาดการค้าในเวียดนาม หาคูค้่า หรือ ผู้
ร่วมลงทนุในเวียดนาม เพ่ือเป็นการเตรียมพร้อมและเข้าใจพฤตกิรรมผู้บริโภคในประเทศเวียดนาม 
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แผนผงัท่ี 6.2 แนวทางการลงทนุในประเทศเวียดนาม 

 
 
 จากผลการศกึษากลุม่ตวัอย่างท่ี 3 จะเห็นได้วา่ เน่ืองจากทัง้ 3 บริษัท เป็นกลุม่บริษัท
มหาชน สามารถระดมเงินทนุด้วยการออกหุ้นกู้ ระยะสัน้บางสว่น 
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6.4 บทสรุป 
 6.4.1 ส าหรับประเทศเวียดนาม ลกัษณะการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่
อาศยัในปีปัจจบุนัยงัอยู่ในสภาวะซบเซาตอ่เน่ือง แตใ่นด้านบริการก่อสร้าง หรือด้านท่ีเก่ียวกบั
ก่อสร้างฐานการผลิตตา่งๆ ยงัคงมีความเป็นได้ ทัง้จากสนบัสนนุของภาครัฐในเทศเวียดนามเอง 
 6.4.2 รัฐบาลเวียดนามยงัมีความต้องการขยายประเทศ โดยการสร้างสาธารณูปโภค
สาธารณปูการเพ่ือมารองรับ ทางด้านของประเทศไทยท่ีมีศกัยาภาพในด้านการบริการออกแบบ
ก่อสร้างนา่จะมีโอกาสเข้าไปลงทนุได้ 
 6.4.3 คา่แรงในประเทศเวียดถามถกูกวา่คา่แรงไทย แตมี่อปุสรรคทางด้านภาษา การจ่าย
สวสัดกิารท่ีมีราคาสงู  
  
6.5 ข้อเสนอแนะ 
 ในการศกึษาข้อมลูประเทศเวียดนาม ยงัขาดข้อมลูเชิงลกึท่ีแยกประเภทของ
อสงัหาริมทรัพย์ไทยท่ีเข้าไปลงทนุ 
 6.5.1 ควรศกึษาเปรียบเทียบขัน้ตอนของการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์แยกเป็นราย
ประเภทเทียบระหวา่งประเทศไทยและประเทศเวียดนาม เพ่ือหาปัจจยั ข้อมลูเชิงลกึ และข้อ 
แตกตา่ง  
 6.5.2 ในกลุม่ประเทศ CLMV ยงัมีโอกาสและน่าสนใจในการเข้าไปลงทนุ ควรศกึษาแยก
แตล่ะประเทศในด้านการลงทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือเป็นข้อมลูประกอบการตดัสินใจตอ่ไป 

6.5.3 ควรศกึษาโอกาสและผลกระทบ เม่ือเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน กบัภาคธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย เพ่ือหาศกัยภาพของอสงัหาริมทรัพย์ภายในประเทศ และนโยบาย
หรือแนวทางการปรับปรุงเพ่ือดงึดดูให้นกัลงทนุเข้ามาลง 
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 สิน้สดุ     
  
 
(ส าหรับนกัวิชาการ คณาจารย์ ผู้ เช่ียวชาญ) 
 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
 
ผู้ตอบค าถาม           

ต าแหนง่                  
สถานท่ีท างาน           

ประเภทและลกัษณะของธุรกิจ         
 
ประเดน็ในการสมัภาษณ์ 
 
ส่วนที่ 2: ผลกระทบและการปรับตัว 

- จากการเร่ิมแผนงานด าเนินการรวมกลุม่เป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีผลตอ่
ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยอย่างไรบ้าง 

- ประเทศใดใน อาเซียน ท่ีทา่นคดิวา่ มีความน่าลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์มากท่ีสดุ 
เพราะเหตใุด 

- อธิบายโอกาสและหนทางในการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในกลุม่ประเทศอาเซียน 
โดยเฉพาะประเทศเวียดนาม และกลุม่ CLMV 
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ส่วนที่ 3: แนวทางการลงทุนในกลุ่ม CLMV 

- ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีนา่สนใจและมีโอกาสในการลงทนุในประเทศ CLMV 
- ชอ่งทางในการลงทนุ การติดตอ่ การหาคณะบคุคลร่วม เพ่ือเข้าไปลงทนุในประเทศ 

CLMV 
- ปัญหาและอปุสรรคท่ีท่านคิดวา่ จะสง่ผลตอ่กลุม่ธุรกิจ จากการเตรียมตวัเข้าไปลงทนุมี

อะไรบ้าง 
- แนวทางการแก้ไข หรือการปรับตวั เพ่ือการเตรียมความพร้อมส าหรับผู้ ท่ีสนใจเข้าไปลงทนุ 
- ข้อเสนอแนะส าหรับการลงทนุในกลุม่ CLMV 

 
ส่วนที่ 4: แนวทางการลงทุนในประเทศเวียดนาม 

- ทา่นมีความคิดเห็นอยา่งไรตอ่การเข้าไปลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
- การปรับตวัของกลุม่ธุรกิจ องค์กร ท่ีมีความสนใจต้องการเข้าไปลงทนุในประเทศเวียดนาม 

ต้องเตรียมตวัอย่างไร 
- ใน 3 จงัหวดัของเวียดนามได้แก่ ฮานอย โฮจิมิน และ ไฮฟอง ทา่นคดิวา่จงัหวดัได้ มีความ

นา่สนใจในการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์หรือวสัดกุ่อสร้างบ้าง อย่างไร 
- แนวทางของรูปแบบในการลงทนุในประเทศเวียดนาม เช่น กิจการร่วมทนุ สญัญาร่วม

ลงทนุ หรือ ส านกังานตวัแทนเป็นต้น 
- การสนบัสนนุของภาครัฐและภาคเอกชน เพียงพอหรือไม่ อยา่งไร 
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แบบสมัภาษณ์การจดัท าวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ปีการศกึษา 2555 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  

ผู้สมัภาษณ์ น.ส.ปัทมาภรณ์   กศุล  นิสิตชัน้ปีท่ี  2 เลขประจ าตวันิสิต 
5473555825  วนัท่ีสมัภาษณ์   ระยะเวลาสมัภาษณ์ เร่ิม  
 สิน้สดุ     
 
(ส าหรับผู้ประกอบการท่ีลงทนุในประเทศเวียดนาม) 
 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
ผู้ตอบค าถาม           
ต าแหนง่                  
สถานท่ีท างาน           

ประเภทและลกัษณะของธุรกิจ         
 
ประเดน็ในการสมัภาษณ์ 
ส่วนที่ 2: ผลกระทบและการปรับตัว 

- จากการเร่ิมแผนงานด าเนินการรวมกลุม่เป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีผลตอ่
ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยอย่างไรบ้าง 

- ประเทศใดใน อาเซียน ท่ีทา่นคดิวา่ มีความน่าลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์มากท่ีสดุ 
เพราะเหตใุด 

 
ส่วนที่ 3: แนวทางการลงทุนในกลุ่ม CLMV 

- ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีนา่สนใจและมีโอกาสในการลงทนุในประเทศ CLMV 
- ชอ่งทางในการลงทนุ การติดตอ่ การหาคณะบคุคลร่วม เพ่ือเข้าไปลงทนุในประเทศ 

CLMV 
- ปัญหาและอปุสรรคท่ีท่านคิดวา่ จะสง่ผลตอ่กลุม่ธุรกิจ จากการเตรียมตวัเข้าไปลงทนุมี

อะไรบ้าง 
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- แนวทางการแก้ไข หรือการปรับตวั เพ่ือการเตรียมความพร้อมส าหรับผู้ ท่ีสนใจเข้าไปลงทนุ 
- ข้อเสนอแนะส าหรับการลงทนุในกลุม่ CLMV 
- การสนบัสนนุของภาครัฐในการลงทนุมี เพียงพอหรือไม ่อยา่งไร 

ส่วนที่ 4 การลงทุนในประเทศเวียดนาม 
- เหตใุดบริษัทของทา่นจงึเลือกลงทนุโครงการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศเวียดนาม 
- ปัญหาและอปุสรรคขอบริษัทของทา่นท่ีเข้าไปลงทนุในประเทศเวียดนามมีอะไรบ้าง เช่น 

ด้านกฎหมาย ภาษี ภาษา การเข้าถึงข้อมลูในการลงทนุ เป็นต้น 
- ทา่นมีชอ่งทางในการลงทนุ การติดตอ่ การหาคณะบคุคลร่วม เพ่ือเข้าไปลงทนุในประเทศ

เวียดนามอย่างไร 
- การสนบัสนนุของภาครัฐและภาคเอกชน ในนโยบายด้านการเงิน ภาษี การลงทนุ  

 เพียงพอหรือไม ่อยา่งไร 
- ข้อแนะน าส าหรับผู้ประกอบการรายอ่ืนๆ ท่ีมีความสนใจลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ใน

เวียดนาม 
- ขอข้อมลูโครงการของทา่นเพ่ือประกอบงานวิจยัดงันี ้

o ประเภทโครงการท่ีลงทนุ 
o สถานท่ีตัง้ 
o พืน้ท่ีใช้สอย หรือผงัโครงการ (ถ้ามี) 
o รูปภาพของโครงการ(ถ้ามี) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



136 
 
แบบสมัภาษณ์การจดัท าวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  ปีการศกึษา 2555 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  

ผู้สมัภาษณ์ น.ส.ปัทมาภรณ์   กศุล  นิสิตชัน้ปีท่ี  2 เลขประจ าตวันิสิต 
5473555825  วนัท่ีสมัภาษณ์   ระยะเวลาสมัภาษณ์ เร่ิม  
 สิน้สดุ     
  
 
(ส าหรับผู้ประกอบการ/บริษัทด้านอสงัหาริมทรัพย์) 
 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
 
ผู้ตอบค าถาม           

ต าแหนง่          
สถานท่ีท างาน           
ประเภทและลกัษณะของธุรกิจ         
 
ประเดน็ในการสมัภาษณ์ 
 
ส่วนที่ 2 ผลกระทบและการปรับตัว 

- จากการเร่ิมแผนงานด าเนินการรวมกลุม่เป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีผลตอ่
ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์อย่างไรบ้าง 

- ประเทศใดใน อาเซียน ท่ีทา่นคดิวา่ มีความน่าลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์มากท่ีสดุ  
เพราะเหตใุด 

ส่วนที่ 3 แนวทางการลงทุนในกลุ่ม CLMV (กมัพชูา ลาว พมา่ เวียยดนาม) 
- ประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีทา่นคิดว่านา่สนใจและมีโอกาสในการลงทนุในประเทศ 

CLMV 
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- ปัญหาและอปุสรรคท่ีท่านคิดวา่ จะสง่ผลตอ่กลุม่ธุรกิจ จากการเตรียมตวัเข้าไปลงทนุมี
อะไรบ้าง 

- แนวทางการแก้ไข หรือการปรับตวั เพ่ือการเตรียมความพร้อมส าหรับผู้ ท่ีสนใจเข้าไปลงทนุ 
 
ส่วนที่ 4 แนวทางการปรับตัวของกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

- จากการเร่ิมแผนงานด าเนินการรวมกลุม่เป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ทา่นคิด
วา่มีผลตอ่องค์การของทา่นหรือไม่ 

- องค์กรของทา่นมีการเตรียมพร้อมตอ่การปรับตวัเม่ือเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน
หรือไม ่อยา่งไร 

- องค์กรของทา่นมีความสนใจลงทนุในกลุม่ประเทศอาเซียนหรือไม ่หากสนใจ เป็นประเทศ
ได้ และเป็นอสงัหาริมทรัพย์ประเภทใด 
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

ช่ือ-สกลุ   นางสาวปัทมาภรณ์  กศุล 

ท่ีอยูปั่จจบุนั  932 จรัญสนิทวงศ์ 57 แขวงบางบ าหรุ เขตบางพลดั กรุงเทพฯ  

สถานท่ีท างาน  บริษัทเอสซีจีเซกิซุยเซลล์ จ ากดั (SCG HEIM) 

อาคาร 20D เลขท่ี 1 ถ.ปนูซีเมนต์ไทย แขวงบางซ่ือ เขตบางซ่ือ กรุงเทพฯ 

ต าแหนง่  สถาปนิก 

ประวตักิารศกึษา 

พ.ศ.2539-2544  มธัยมต้น-ปลาย โรงเรียนยพุราชวิทยาลยั เชียงใหม่  

พ.ศ.2545-2549  สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชา
สถาปัตยกรรม สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคณุทหารลาดกระบงั 
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