
 
 

แนวโน้มอสังหาริมทรัพย์ในเมียนมา … ยังโตได้ในบางกลุ่ม 
พศิิษฐ์ เสรีวิวัฒนา 

กรรมการผู้จัดการ ธนาคารเพื่อการส่งออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย 
   

สวสัดีครับท่านผู้อา่นท่ีติดตามบทความของผมอย่างตอ่เน่ือง ท่านผู้อา่นสว่นใหญ่อาจสงัเกตได้ว่าในปีท่ีผ่านมา
ผมเขียนเร่ืองเก่ียวกบัประเทศเพ่ือนบ้านบ่อยครัง้ โดยเฉพาะประเทศเมียนมา นัน่เป็นเพราะการท่ี EXIM BANK ได้เปิด
ส านกังานผู้แทนในเมียนมาเม่ือกลางปี 2560 เพ่ือช่วยเหลือผู้ ส่งออกไทยและนกัลงทุนไทยท่ีต้องการรุกตลาดหรือขยาย
กิจการในเมียนมา ท าให้ผมมีภารกิจเดินทางไปเมียนมาค่อนข้างบ่อย และได้เห็นการเปลี่ยนแปลงมาอย่างต่อเน่ือง 
ขณะท่ีเมื่อปลายปี 2561 EXIM BANK ได้เปิดส านักงานผู้ แทนใน สปป.ลาว อย่างเป็นทางการ และเตรียมจะเปิด
ส านกังานผู้แทนในกมัพชูาภายในไตรมาสแรกของปี 2562 ผมหวงัวา่ท่านผู้อา่นจะยงัไมเ่บ่ือกนันะครับ เพราะในปี 2562 
ผมจะน าเร่ืองราวในประเทศเพ่ือนบ้านของเรามาบอกกล่าวให้ท่านผู้ อ่านรับทราบสถานการณ์ท่ีแท้จริงอย่างต่อเน่ือง 
เพราะด้วยเศรษฐกิจของกมัพูชา เมียนมา และ สปป.ลาว ปี 2562 ท่ียงัมีแนวโน้มขยายตวัดีท่ี 7.2% 6.9% และ 6.2% 
ตามล าดบั น่าจะท าให้ผู้สง่ออกและนกัลงทนุไทยมีโอกาสที่จะแทรกตวัเข้าไปยงัช่องวา่งทางธุรกิจที่เหลืออยู่ ส าหรับวนันี ้
ผมมีเร่ืองเลา่เก่ียวกบัแนวโน้มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในเมียนมา ซึง่ก็มีผู้ประกอบการไทยทัง้ผู้ ให้บริการรับเหมาก่อสร้าง
และผู้สง่ออกวสัดกุ่อสร้างเข้าไปท าการตลาดในเมียนมาอยู่จ านวนไมน้่อย 

ส าหรับคนท่ีท างานในเมียนมา คงทราบดีว่าค่าเช่าอสงัหาริมทรัพย์ทัง้อาคารส านักงานและท่ีพกัอาศยัอยู่ใน
ระดบัค่อนข้างแพง ว่ากันว่าราคาท่ีดินหรือราคาคอนโดมิเนียมในเมืองย่างกุ้ งสูงกว่าในประเทศเศรษฐกิจส าคญัของ
ภมูิภาคอย่างสิงคโปร์เลยทีเดียว สาเหตสุว่นหนึง่เกิดจากการกระจกุตวัของท่ีดินซึง่อยู่ในมือของเจ้าของท่ีดินดัง้เดิมไม่ก่ีกลุ่ม 
ขณะท่ีระบบเศรษฐกิจของเมียนมาเป็นระบบปิดมายาวนานในช่วงก่อนหน้า ท าให้ผลิตภณัฑ์ทางการเงินส าหรับการลงทุน
ยงัขาดการพฒันา อสงัหาริมทรัพย์จงึเป็นหนึง่ในสินทรัพย์เพียงไม่ก่ีประเภทท่ีคุ้มค่าต่อการลงทุนเก็บรักษาไว้ อย่างไรก็ตาม 
ในช่วง 1-2 ปีท่ีผ่านมา ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์เร่ิมมีแนวโน้มลดลง เน่ืองจากมีโครงการใหม่ๆ เกิดขึน้ค่อนข้างมาก 
โดยเฉพาะกลุม่คอนโดมิเนียมระดบับนท่ีอยู่ในภาวะอปุทานล้นตลาดแล้ว ส่วนหนึ่งเน่ืองจากนกัลงทุนท้องถ่ินนิยมสร้าง
คอนโดมิเนียมหรูหราส าหรับกลุม่คนท่ีมีก าลงัซือ้สงูซึง่มีจ านวนไม่มาก ท าให้เกิดภาวะจ านวนห้องพกัเกิดใหม่มีมากเกิน
ความต้องการซือ้ของคนกลุม่ดงักลา่ว แตอ่ย่าเพ่ิงตระหนกนะครับว่าภาคอสงัหาริมทรัพย์ทัง้หมดในเมียนมาอยู่ในภาวะ
ชะลอตวั อสงัหาริมทรัพย์กลุม่อื่นยงัขยายตวัได้ อาทิ คอนโดมิเนียมระดบักลางท่ีถือว่ายงัมีช่องว่างทางการตลาดอยู่ ซึง่
ก็เร่ิมมีผู้สนใจพัฒนาโครงการในระดบักลางมากขึน้ เป็นท่ีน่าสงัเกตว่าคอนโดมิเนียมท่ีมีบริษัทต่างชาติเป็นผู้พัฒนา
โครงการมกัได้รับความนิยมจากผู้ซือ้มากกวา่ เน่ืองจากบริษัทเหล่านีม้กัมีสายป่านทางการเงินท่ีค่อนข้างมัน่คง หากเร่ิม
พฒันาโครงการแล้วก็จะผลกัดนัโครงการอย่างต่อเน่ืองจนแล้วเสร็จ ขณะท่ีอสงัหาริมทรัพย์ในกลุ่มบ้านพกัอาศยัของ
ชาวบ้านทัว่ไปก็ยงัมีแนวโน้มขยายตวั เน่ืองจากรายได้ของชาวเมียนมาเพ่ิมขึน้ตามการพฒันาทางเศรษฐกิจ  

ส าหรับในปี 2562 นอกจากอสังหาริมทรัพย์ในกลุ่มท่ียังขยายตัวได้ต่อเน่ืองดังกล่าว ผู้ เก่ียวข้องในธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ในเมียนมายังฝากความหวงัไว้กับปัจจัยสนับสนุนใหม่ท่ีจะเข้ามาช่วยผลกัดัน ปัจจัยแรก คือ การท่ี
ธนาคารเอกชนเมียนมาเร่ิมออกผลิตภัณฑ์สินเช่ือท่ีอยู่อาศยั จากเดิมท่ีไม่เคยมีผลิตภัณฑ์ทางการเงินดงักล่าวมาก่อน  
ท าให้การซือ้อสงัหาริมทรัพย์ในเมียนมาต้องใช้เงินท่ีได้จากการเก็บหอมรอมริบกนัเป็นเวลานาน ซึง่ในปีท่ีผ่านมา ธนาคาร
เอกชนของเมียนมา ได้แก่ AYA Bank, KBZ Bank, MAB Bank, Yoma Bank และ CB Bank เร่ิมมีการให้สินเช่ือท่ีอยู่



 
 
อาศยั  ระยะเวลาผ่อนช าระ 25 ปี ในอตัราดอกเบีย้ท่ีธนาคารกลางก าหนดไว้ท่ีราว 13% กลุ่มเป้าหมายของธนาคาร
ดงักล่าวเป็นคนท างานระดบักลางท่ีมีรายได้ประจ า สินเช่ือดงักล่าวจะช่วยประหยดัเวลาในการเก็บเงินเพ่ือครอบครอง
อสงัหาริมทรัพย์เป็นของตนเอง และจะช่วยผลกัดนัความต้องการอสงัหาริมทรัพย์ระดบักลางมากขึน้ ปัจจัยสนับสนุนที่
สอง คือ การปรับปรุงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องตา่งๆ กฎหมายแรก คือ Condominium Law ท่ีประกาศใช้มาตัง้แตปี่ 2559 ซึง่
เปิดโอกาสให้ชาวตา่งชาติหรือบริษัทตา่งชาติสามารถซือ้คอนโดมิเนียมในเมียนมาได้ โดยก าหนดสดัส่วนจ านวนห้องพกั
ท่ีสามารถจ าหน่ายได้สงูสดุท่ี 40% ของจ านวนห้องพกัทัง้หมด โดยมีเง่ือนไขประเภทหรือลกัษณะเฉพาะของคอนโดมิเนียม
ท่ีสามารถจ าหน่ายห้องพกัให้กับชาวต่างชาติได้ กฎหมายนีน้่าจะช่วยผลกัดนัความต้องการอสงัหาริมทรัพย์ของนักลงทุน
ต่างชาติ แต่ท่ีผ่านมายังคงมีปัญหาในการบังคับใช้ เพราะยังขาดหน่วยงานดูแล ซึ่งปัจจุบันรัฐบาลเมียนมามีความ
พยายามในการจัดตัง้หน่วยงานขึน้มาดแูล และหากสามารถบังคบัใช้กฎหมายดงักล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพและมี
ความชัดเจนในระยะข้างหน้า ก็เช่ือว่าจะกระตุ้นให้เกิดความต้องการอสังหาริมทรัพย์จากกลุ่มชาวต่างชาติได้มากขึน้ 
นอกจากนี ้รัฐบาลเมียนมาอยู่ระหว่างการร่างกฎหมาย Apartment Law ซึง่คาดว่าจะช่วยสร้างความเช่ือมัน่ระหว่างผู้
ซือ้และผู้ขาย รวมทัง้ท าให้ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในกลุ่มอะพาร์ตเมนต์มีความคกึคกัย่ิงขึน้ ปัจจัยที่สาม คือ เงินจ๊าตซึง่
ปัจจุบันอ่อนค่าลงราว 11-12% เทียบกับช่วงต้นปี 2561  ส่งผลให้ราคาอสงัหาริมทรัพย์ในเมียนมาถูกลงในสายตา
ชาวต่างชาติ  ซึ่ ง ถือ เ ป็นอีกหนึ่ ง ปัจจัย ท่ีจะมีส่ วนช่ วยผลักดันความต้องการลงทุนอสังหา ริมท รัพย์ของ  
นกัลงทนุตา่งชาติในระยะข้างหน้า 

ทัง้นี ้โอกาสส าหรับผู้ประกอบการไทยในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ของเมียนมาท่ีน่าสนใจ อาทิ งานรับเหมาก่อสร้าง
ทัง้งานหลกั และงานเฉพาะทางหรืองานระบบต่างๆ อย่างระบบไฟฟ้า ระบบประปา และงานตกแต่งภายใน ไปจนถึง 
การส่งออกวสัดกุ่อสร้างและเฟอร์นิเจอร์ของไทย ซึง่นอกเหนือจากแนวโน้มภาคอสงัหาริมทรัพย์ของเมียนมาท่ีกล่าวมา
ข้างต้น งานก่อสร้างอื่นของเมียนมาก็ยังคงมีแนวโน้มดี อาทิ กลุ่มอาคารพาณิชย์และห้างสรรพสินค้าท่ีขยายตวัตาม 
การเข้ามาลงทนุของผู้ประกอบการตา่งชาติท่ีต้องการเจาะตลาดผู้บริโภคชาวเมียนมาท่ีมีรายได้เพ่ิมขึน้ ขณะท่ีโครงการ
ก่อสร้างโรงแรมใหมย่งัมีอยู่อย่างตอ่เน่ืองตามการขยายตวัของภาคท่องเท่ียว ซึง่เป็นหนึง่ในกลไกส าคญัในการขบัเคลื่อน
เศรษฐกิจ หลงัการเปิดประเทศของเมียนมา นอกจากนี ้งานก่อสร้างภาคอตุสาหกรรมก็ยงัคงขยายตวัตามการลงทุนของ
ผู้ประกอบการต่างชาติท่ีขยายฐานการผลิตมายังเมียนมาอย่างต่อเน่ือง แม้ว่าการลงทุนจากชาติตะวนัตกจะชะลอไป
บ้างในช่วงท่ีผ่านมาจากการจดัการปัญหาชาวโรฮิงญาของรัฐบาลเมียนมา แต่การลงทุนจากชาติเอเชียในเมียนมายงัคง
ขยายตวั ผมเองก็หวงัว่าผู้ประกอบการไทยในธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกับภาคอสงัหาริมทรัพย์และภาคก่อสร้างจะสามารถ
แสวงหาโอกาสที่มีอยู่ในเมียนมา แตย่งัไงก็คงต้องศกึษาข้อมลูให้ลกึซึง้ชดัเจนก่อนการลงทนุนะครับ 

 

 

 

 

 

Disclaimer : คอลมัน์นีเ้ป็นข้อคิดเห็นส่วนบคุคล จึงไม่จ ำเป็นต้องสอดคล้องกบัควำมคิดเห็นของธนำคำรเพือ่กำรส่งออกและน ำเข้ำแห่งประเทศไทย 


