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                                       28 พฤศจกิายน 2566 
 

REIC เปิดผลการส ารวจโครงการทีอ่ยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ ท่ัวประเทศ ปี 2566 

 

ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ตระหนักถึงความส าคัญของการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งประชากรของประเทศไทยที่
ก าลังจะเขา้สู่สังคมผูสู้งอายุอย่างเต็มรูปแบบในอีก 1 – 2 ปีขา้งหน้า ซึ่งหมายถึงประชากรผูม้ีอายุเกินกว่า 60 ปี จะมี
สดัสว่นมากกว่า 20.0% ของประชากรไทยทัง้หมด และคาดการณว์่าประชากรผูส้งูอายจุะมีสดัส่วนเพิ่มสงูขึน้อย่างรวดเร็ว
โดยจะมีสัดส่วนถึง 28.0% ในปี 2578 แต่การพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับผูสู้งอายุในปัจจุบันยังคงเติบโตชา้ และไม่
เพียงพอต่อความตอ้งการของผูส้งูอายใุนปัจจบุนั 

การส ารวจโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัผูส้งูอายุทั่วประเทศ ปี 2566 นี ้จึงนบัเป็นจดุเริ่มตน้ที่จะสรา้งฐานขอ้มลูที่อยู่
อาศยัส าหรบัผูส้งูอายุใหก้บัภาครฐัและภาคเอกชนใชใ้นการวางแผนพฒันาที่อยู่อาศยัที่เหมาะสมใหก้บัผูส้งูอายุทุกระดับ
รายได ้รวมถึงยงัเป็นขอ้มลูที่จะน าไปเผยแพร่ใหป้ระชาชนเพื่อใชป้ระโยชนใ์นการวางแผนดา้นที่อยู่อาศยัใหก้บัตนเองหรือ
ผูส้งูอายใุนบา้น 

ภาพรวมข้อมูลทีอ่ยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุในประเทศไทย 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ส ารวจโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัผูส้งูอายุในปัจจุบนั 758 แห่ง รองรบัผูส้งูอายุไดร้วม 
19,490 คน มีอตัราการเขา้พัก 69.3% ซึ่งพบว่าเป็น (1) ประเภทเนิรส์ซิ่งโฮม หรือ สถานบริบาลผูส้งูอายุ จ านวนถึง 708 
แห่ง รองรบัไดร้วม 15,324 คนหรือ รอ้ยละ 78.6% มีอตัราการเขา้พกั 63.7% (2) ประเภท Residential หรือที่อยู่อาศัยซึ่ง
พัฒนาขึน้เพื่อรองรบักลุ่มผูสู้งอายุแต่ยังสามารถดูแลตัวเองได ้ออกแบบโดยใชห้ลักการ Universal Design จ านวน 19 
แห่ง รองรับได้รวม 1 ,328 คน เช่น สวางคนิเวศ สภากาชาดไทย , โครงการเวลเนสซิตี ้ และบุศยานิเวศน์ จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา เป็นตน้ มีอตัราการเขา้พกั 73.0% (3) ประเภท สถานสงเคราะห/์มลูนิธิ 26 แห่ง รองรบัไดร้วม  2 ,681 
คน มีอตัราการเขา้พกั 100.0% (4) ประเภท โรงพยาบาล จ านวน 4 แห่ง รองรบัไดร้วม 155 คน และมีเขา้พกั 53.5% และ
ประเภท Day Care จ านวน 1 แห่ง 

ทัง้นี ้การกระจายตวัของโครงการที่อยู่อาศยัผูส้งูอายุใน 10 จงัหวดัแรก มีจ านวน 574 แห่ง หรือ  75.7% ของที่อยู่
อาศยัผูส้งูอายุทัง้หมด โดยกระจายในจงัหวดั (1) กรุงเทพฯ 257 แห่ง รองรบัไดร้วม 7 ,140  คน มีอตัราการเขา้พกั 68.2% 
(2) นนทบุรี 78 แห่ง รองรบัไดร้วม 1,759 คน มีอัตราการเขา้พัก 68.3% (3) เชียงใหม่ 54 แห่ง รองรบัไดร้วม 688 คน มี
อตัราการเขา้พกั 81.8% (4) ชลบุรี 42 แห่ง รองรบัไดร้วม 822 คน มีอตัราการเขา้พกั 64.6% (5) ปทุมธานี 39 แห่ง รองรบั
ไดร้วม 877 คน มีอตัราการเขา้พกั 72.5% (6) นครปฐม 30 แห่ง รองรบัไดร้วม 876 เขา้พกั มีอตัราการเขา้พกั 59.1% (7) 
สมทุรปราการ 24 แห่ง รองรบัไดร้วม 1,206 คน มีอตัราการเขา้พกั 40.1% (8) ขอนแก่น 19 แห่ง รองรบัไดร้วม 669 คน มี 
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อตัราการเขา้พกั 88.9% (9) ราชบรุี 16 แห่ง รองรบัไดร้วม 425 คน มีอตัราการเขา้พกั 39.1 % และ (10) พิษณโุลก 15 แห่ง 
รองรบัไดร้วม 217 คน มีอตัราการเขา้พกั 79.1% 

 การส ารวจยังพบว่า สิทธิในการครอบครองที่อยู่อาศัยส าหรบัผูสู้งอายุ ส่วนใหญ่เป็นประเภทสิทธิแบบเช่าราย
เดือน 699 แห่ง หรือ รอ้ยละ 92.5% รองลงมาเป็นประเภทสิทธิแบบการอยู่อาศยัตลอดชีวิต 34 แห่ง หรือ 4.5% สิทธิแบบมี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศยั 14 แห่ง หรือ 1.9% และสิทธิการเช่าระยะยาว 9 แห่ง หรือ 1.2% ของโครงการที่อยู่อาศยัส าหรบัผูม้ี
รายไดน้อ้ยทัง้หมด 

 ในดา้นลกัษณะโครงการ พบว่า ส่วนใหญ่มีการใชอ้าคารที่มีลกัษณะอาคารแบบบา้นเด่ียว เป็นสดัส่วน 56.6% 
รองลงมาเป็นประเภทอาคารพกัอาศัยรวม เป็นสดัส่วน 33.3% โดยจ าแนกเป็นโครงการที่มีขนาดจ านวนเตียงไม่เกิน 20 
เตียง เป็นสดัส่วน 54.8% และขนาดจ านวนเตียงเกินกว่า 20 เตียง 343 แห่ง เป็นสดัส่วน 45.2% ทัง้นีพ้บว่า ที่อยู่อาศัย
ส าหรบัผูส้งูอายใุนปัจจบุนัของไทยยงัคงมุ่งเนน้การรองรบัผูส้งูอายไุทยเป็นส าคญั คือ ประมาณ 99.1%  

ดร.วิชยั วิรตักพนัธ ์ผูต้รวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และ รกัษาการผูอ้  านวยการศูนยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์
ใหข้อ้สงัเกตว่า “แมว้่าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรบัผูส้งูอายุในปัจจุบนัมีการขยายตวัขึน้อย่างมากในช่วง 5 – 6 ปีที่ผ่านมา 
แต่ที่อยู่อาศยัที่พฒันาขึน้กระจุกตวัในบางพืน้ที่ ยงัไม่ไดก้ระจายตวัไปครอบคลมุพืน้ที่ต่าง ๆ อย่างทั่วถึง ท าใหไ้ม่สามารถมี
ที่อยู่อาศัยที่รองรบักลุ่มผูสู้งอายุไดอ้ย่างทั่วถึง และในภาพรวมก็ยังมีจ านวนไม่เพียงพอเมื่อเทียบกับความตอ้งการใน
ปัจจบุนั 

ดงัจะเห็นไดว้่า เมื่อเทียบกบัจ านวนผูส้งูอายุของไทยที่ปัจจุบนัมีจ านวน 12.9 ลา้นคน และคาดว่าจะมีผูสู้งอายุที่
ตอ้งการที่อยู่อาศัยประมาณ 5% หรือประมาณ 650,000 คน แต่คาดการณ์ว่าอาจมีผูสู้งอายุที่สามารถเขา้สู่ระบบการ
บริการที่อยู่อาศยัส าหรบัผูส้งูอายุเพียง 1.0% หรือ ประมาณ 130,000 คน ขณะที่ในปัจจบุนัมีที่อยู่อาศยัรองรบัผูส้งูอายไุด้
เพียงไม่เกิน 20,000 คน ซึ่งในจ านวนนีต้ัง้อยู่ในพืน้ที่ในกรุงเทพฯและปริมณฑลมีจ านวน 435 แห่ง และรองรบัไดป้ระมาณ
ไม่เกิน 12,000 คน โดยมีสดัส่วนถึง 57.0% และ 61.4% ของทั่วประเทศ ตามล าดบั อีกทัง้โครงการที่มีการพฒันาขึน้ส่วน
ใหญ่เป็นการรองรบักลุ่มคนที่มีฐานะปานกลางค่อนขา้งดีและฐานะดีขึน้ไป ท าใหก้ลุ่มผูสู้งอายุที่มีฐานะปานกลางและ
ฐานะไม่ดีนกัยงัคงมีการขาดแคลนที่อยู่อาศยัในการรองรบัอย่างมาก ดงัจะเห็นไดว้่า ที่อยู่อาศยัส าหรบัผูส้งูอายขุองรฐัที่จัด
ใหบ้างแห่งในปัจจุบนัมีผูล้งชื่อรอขอเขา้อยู่อาศยั 2,500 – 3,000 คน แต่ยงัไม่มีหน่วยงานใดสามารถจดัที่อยู่อาศยัรองรบั
ได ้สิ่งเหล่านีจ้ึงเป็นโจทยท์ี่ส  าคญัและเร่งด่วนของรฐับาลในการหาแนวทางในการพฒันาที่อยู่อาศยัในการรองรบัผูส้งูอายุ
ไดเ้พียงพอส าหรบัทกุกลุม่ 

นอกจากนี ้ในการขบัเคลื่อนนโยบายท่ีจะดงึดดูชาวต่างชาติในกลุม่ที่เกษียณอายเุขา้มาพ านกัระยะยาวในประเทศ
ไทยใหป้ระสบความส าเร็จ ประเทศไทยตอ้งมีการพฒันาที่อยู่อาศยัส าหรบัผูส้งูอายทุี่มีมาตรฐานใหม้ีมากขึน้ ควบคู่กบัการ
พัฒนา Medical Hub และ การท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ ซึ่งจะช่วยท าให้ประเทศไทยเป็น Retirement Heaven และ 
Retirement Destination ส าหรบัผูส้งูอายทุั่วโลก ซึ่งเป็นปัจจยัส าคญัอย่างมากท่ีจะช่วยดงึดดูชาวต่างชาติที่ตอ้งการหาที่ 
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พ านักระยะยาวช่วงวัยเกษียณ และท าใหป้ระเทศไทยเป็นตัวเลือกที่ดีที่สุดในโลก ดว้ยเหตุผลทางการเงินที่มีค่าใชจ้่ายที่
สอดคลอ้งกบัเงินบ านาญที่เขาไดร้บั รวมถึงมีมาตรฐานและการบรกิารท่ีดีเมื่อเทียบกบัประเทศอ่ืน 

 

เนิรส์ซิ่งโฮมส าหรับผู้สูงอายุในประเทศไทย 

เนิรส์ซิ่งโฮม หรือ สถานบรบิาลผูส้งูอาย ุเป็นประเภทที่อยู่อาศยัผูส้งูที่มีการพฒันาอย่างมากในปัจจุบนั โดย ณ ไตร
มาส 2 ปี 2566 พบว่าทั่วประเทศมีจ านวน 708 แห่ง จ านวนหน่วยที่เปิดใหบ้ริการทัง้หมด 15 ,324 เตียง ใน 55 จงัหวดั ซึ่ง
ส่วนใหญ่จะตั้งอยู่ในจังหวัดหลักและจังหวัดหัวเมืองทางภูมิภาค เช่น กรุงเทพฯและปริมณฑล เชียงใหม่ พิษณุโลก 
นครสวรรค ์พระนครศรีอยุธยา สระบุรี ชลบุรี ระยอง นครราชสีมา ขอนแก่น อุดรธานี อุบลราชธานี เป็นตน้ และพบว่า 
ส าหรบัเรื่องระดบัราคาการใหบ้ริการ พบว่า ช่วงราคาเช่าที่โครงการก าหนดไวท้ี่มีจ านวนมากที่สุดคือ ช่วงราคา 10,001-
20,000 บาท มีสดัสว่น 42.6% รองลงมาอนัดบัสองคือ ราคา 20,001-30,000 บาท มีสดัสว่น 36.1% และ รองลงมาอนัดับ
สามคือ ราคา 30,001-50,000 บาท มีสดัส่วน 14.2% และ ช่วงราคา 50,000 บาทขึน้ไป มีสดัส่วน 5.7% ทัง้นี ้มีขอ้สงัเกต
ว่า ช่วงราคาไม่เกิน 10,000 บาท มีสดัส่วน 1.5% เท่านัน้ ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็น เนิรส์ซิ่งโฮมที่เขา้ถึงได ้ (Affordable Nursing 
Home) ส าหรบัผูส้งูอายโุดยสว่นใหญ่ยงัมีอยู่อย่างจ ากดั 

การส ารวจขอ้มูลการเขา้พักเนิรส์ซิ่งโฮมของผูสู้งอายุ พบว่า จากจ านวนทั้งหมด 12 ,093 เตียง มีอัตราเขา้พัก 
76.0% ของจ านวนเตียงที่เปิดใหบ้ริการทัง้หมด โดยโครงการที่นอ้ยกว่า 20 เตียงมีอตัราเขา้พกัสงูกว่าโครงการที่มีตัง้แต่ 20 
เตียงขึน้ไป โดยพบว่า ภาคตะวันออกเฉียงเหนือมีอัตราเขา้พักสูงที่สุด 81.4% รองลงมาคือภาคเหนือ 70.9% และภาค
กลาง 68.6% เป็นที่น่าสงัเกตว่ากรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ที่มีจ  านวนเตียงสงูสดุ แต่กลบัมีอตัราเขา้พกั 63.1% สว่นอตัราเขา้พกั
ต ่าสดุคือภาคตะวนัตก ประมาณ 51.3% 

ทั้งนีเ้มื่อแยกตามรายจังหวัดพบว่า จังหวัดรอ้ยเอ็ด สกลนคร และสุรินทร ์มีอัตราเขา้พักที่ 100%  แต่เป็นที่น่า
สงัเกตว่าจงัหวัดทัง้หมดเหล่านีจ้ะมีจ านวนโครงการที่อยู่อาศัยส าหรบัผูส้งูอายุเพียง 1 โครงการ เท่านัน้ ซึ่งสะทอ้นอาจมี
ความตอ้งการเนิรส์ซิ่งโฮมในพืน้ที่เหลา่นี ้แต่มีอปุทานมีอยู่ไม่เพียงพอ 

ดร.วิชัย วิรตักพันธ์ สรุปในตอนทา้ยว่า “เนิรส์ซิ่งโฮมมีการเติบโตอย่างมากในช่วง 5 – 6 ปีที่ผ่านมา มีอัตราการ
ขยายตั ว เ ฉลี่ ย ปี ล ะ  25 . 1% ใ นช่ ว ง ปี  2 561 – 2566  และ  คาดกา รณ์ว่ า  จ ะมี อั ต ร ากา รขยายตั ว เ ฉลี่ ย 
ปีละ 30.5% ในระหว่างปี 2567-2571 ดว้ยขนาดธุรกิจไม่นอ้ยกว่า 9.5 พันลา้นบาทใน พ.ศ. 2571 และในช่วงปี 2572-
2576 คาดว่าจะมีอตัราการขายตวัเฉลี่ยปีละ 15.0% และมลูค่าไม่นอ้ยกว่า 1.92 หมื่นลา้นบาทในปี 2576 นอกจากนี ้การ
พัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรบัผูสู้งอายุยังอาจมีแนวโนม้จะเกิดการพัฒนาไปเป็นรูปแบบใหม่ ๆ ในลกัษณะธุรกิจแฟรนไชส ์ที่
ผูป้ระกอบการธุรกิจเนิรส์ซิ่งโฮมอาจจะร่วมมือกบัผูป้ระกอบการโครงการอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นอยู่ เช่น หอ้งชุด บา้นแนวราบ 
โรงแรม รีสอรท์ โดยปรบัพืน้ที่บางส่วนในโครงการใหเ้ป็นเนิรส์ซิ่งโฮม โดยเฉพาะการน าหอ้งชุดเหลือขาย หรือ ที่อยู่อาศัย
แนวราบบางส่วนในโครงการ มาปรบัเปลี่ยนหรือเพิ่มเติมฟังชั่นเนิรส์ซิ่งโฮมเขา้ไป หรือ อาจน าโครงการเดิมมาปรบัรูปแบบ
ใหเ้ป็นมลัติเจเนอเรชั่นส าหรบัการอยู่อาศยัไดทุ้กวยัร่วมกนั เพื่อสรา้งจุดเด่นของโครงการในการดึงดดูใหผู้ต้อ้งการหาที่อยู่  
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อาศัย โดยเฉพาะกลุ่มผูซ้ือ้ที่ก าลังวางแผนส าหรับการเข้าสู่วัยเกษียณ หรือ กลุ่มบุตรหลานที่ต้องการหาที่อยู่อาศัยที่
เหมาะสมส าหรบัคณุพ่อคณุแม่หรือผูใ้หญ่ในบา้นที่ก าลงัจะเขา้สู่วยัผูส้งูอายุหรือก าลงัอยู่ในวยัผูส้งูอาย ุแทนที่จะน าหน่วย
ที่เหลือขายไปหารายไดจ้ากการใหเ้ช่าเป็นหอ้งพกัอาศยัแบบทั่วไปเท่านัน้ 

นอกจากนี ้กลุ่มผูส้งูอายุอีกกลุม่หนึ่งที่น่าสนใจ คือ กลุ่มที่ตอ้งการปรบัปรุงที่อยู่อาศยัเดิม นบัเป็นกลุ่มที่ส  าคญัใน
ยคุสดัสว่นของผูส้งูอายกุ าลงัจะเพิ่มจาก 20% ในปัจจบุนัเป็นเกือบ 30% อีกประมาณ 10 ปีขา้งหนา้ ดงัจะเห็นไดว้่า ตวัเลข
ขัน้ต ่าที่เป้าหมายในแผนการปรบัปรุงที่อยู่อาศยัส าหรบัผูส้งูอายุของกรมกิจการผูส้งูอายุมีจ านวนมากกว่า 400,000 หลงั 
ในช่วงปี 2567-2579 ทัง้นี ้ยงัไม่ไดน้บัรวมการปรบัปรุงที่อยู่อาศยัเดิมของบุคคลทั่วไป และการปรบัปรุงอาคารใหเ้ป็นเนิร ์
สซิ่งโฮม ซึ่งนับรวมกันทัง้หมดก็จะมีปริมาณมาก และสะทอ้นให้เห็นโอกาสของตลาดธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกับการก่อสรา้งที่
อาจมีการขยายตวัอีกมาก”  

 “ดังนัน้ การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรบัผูสู้งอายุ เป็นเรื่องที่รฐับาลจ าเป็นตอ้งเร่งเขา้มาจัดท านโยบายและวาง
แผนการพฒันาอย่างจรงิจงั เพื่อใหส้ามารถช่วยใหผู้ส้งูอายไุดร้บัการดแูลอย่างดี เนื่องจากท่ีอยู่อาศยัส าหรบัผูส้งูอาย ุคือ ที่
รวมของปัจจยัสี่อย่างครบถว้นในการด าเนินชีวิต คือ “อาหาร-เครื่องนุ่งห่ม-ยารกัษาโรค-ที่อยู่อาศยั” และยงัเป็นสว่นส าคญั
ในการขบัเคลื่อนเศรษฐกิจไทยและภาคอสงัหารมิทรพัยข์องไทยในยุคต่อไปอีกดว้ย” ดร.วิชยัฯ กลา่วสรุปในตอนทา้ย” 
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