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วิกฤตตลาดที ่อย ู ่อาศัย  : Oversupply ในย ุคโครงสร้าง
ประชากรเปล่ียน 
 

KEY SUMMARY 

_____ 

ตลาดที่อยู่อาศัยเผชิญภาวะอุปทานล้นตลาดมาอย่างต่อเนื่อง โดยกรณีที่ไม่มีที่อยู่อาศัยเปิดขาย
ใหม่เพ่ิมเติม ตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลต้องใช้เวลา 4 ปีข้ึนไปในการระบายสต็อก 
นานข้ึนจากก่อนปี 2023 ท่ีใช้เวลาราว 2 ปี 
• ตลาดที่อยู่อาศัยเผชิญภาวะอุปทานล้นตลาดมาอย่างต่อเนื่อง สะท้อนได้จากจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ 

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในช่วงปี 2016-2023 เฉล่ียสูงถึง 100,647 หน่วย/ปี ขณะท่ีจ านวนหน่วยขายได้อยู่ระดับ
ต ่ากว่าค่อนข้างมากเฉล่ียอยู่ท่ี 92,615 หน่วย/ปี สะท้อนถึงการพัฒนาโครงการใหม่ท่ีมากกว่าความต้องการซ้ือจริง 

• แม้ว่าในช่วงปี 2024-2025 ผู้ประกอบการจะปรับตัวโดยชะลอการเปิดโครงการใหม่ลงอย่างมีนัยส าคัญ โดยหน่วย 
ที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ลดลงมาเฉล่ียอยู่ที่ 51,472 หน่วย/ปี แต่ความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยยังไม่สามารถฟ้ืนตัวไป
ตามข้อจ ากัดด้านก าลังซ้ือ หนี้ครัวเรือนระดับสูง รายได้ชะลอตัว และความเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือเพ่ือซื้อท่ีอยู่
อาศัย อีกท้ัง ยังถูกซ ้าเติมจากค่าครองชีพท่ีปรับตัวสูงข้ึนจากสงครามตะวันออกกลาง 

• SCB EIC คาดว่า หน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ณ ปลายปี 2026 จะยังคงอยู่ใน
ระดับสูงท่ี 2.13 แสนหน่วย โดยต้ังแต่ปี 2023 เป็นต้นมา กรณีท่ีไม่มีท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่เพ่ิมเติม ต้องใช้เวลา 4 ปี
ขึ้นไปในการระบายสต็อก นานขึ้นจากก่อนปี 2023 ที่ใช้เวลาราว 2 ปี โดยพบว่าหน่วยบ้านเดี ่ยวเหลือขายสะสม
ปรับตัวสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง จากที่ในปี 2022 คิดเป็นสัดส่วน 16% ของหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมโดยรวม 
ข้ึนมาอยู่ท่ีสัดส่วน 24% ของหน่วยท่ีอยู่อาศัยเหลือขายสะสมโดยรวมในปี 2025 

นอกจากปัจจัยด้านเศรษฐกิจแล้ว โครงสร้างประชากรไทยท่ีมีสัดส่วนประชากรวัยแรงงานลดลง  
มีแนวโน้มส่งผลกระทบต่อก าลังซ้ือท่ีอยู่อาศัย 
• สัดส่วนประชากรวัยแรงงานลดลง มีแนวโน้มส่งผลกระทบทางตรงต่อก าลังซื้อที่อยู่อาศัยกลุ่ม Real demand  

ทั้งกลุ่ม First-jobber และกลุ่มท่ีเพ่ิงเร่ิมท างานได้ไม่นานนัก ที่ต้องการซื้อที่อยู่อาศัยหลังแรก รวมถึงกลุ่มท่ีท างาน
มาในระยะหน่ึง ซ่ึงต้องการท่ีอยู่อาศัยหลังท่ีสอง 

• นอกจากน้ี ยังมีผลกระทบทางอ้อม โดยสัดส่วนของประชากรวัยพึ่งพา เทียบกับประชากรวัยท างานปรับเพิ่มข้ึน
อย่างต่อเน่ือง เป็นความเส่ียงท่ีประชากรวัยแรงงานต้องแบกรับภาระค่าใช้จ่ายเพ่ือดูแลประชากรวัยสูงอายุ ส่งผลให้
โอกาสในการครอบครองท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองของประชากรวัยแรงงานลดลง อีกท้ัง ทัศนคติและการวางแผน
ด้านการเงินของประชากรวัยแรงงานในกลุ่มคนรุ่นใหม่ท่ีต้องการ “เช่าท่ีอยู่อาศัย แทนการซ้ือ” ก็กระทบต่อก าลังซ้ือ
ในตลาดท่ีอยู่อาศัยเช่นกัน 

การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากร ทั้งสัดส่วนประชากรสูงอายุเพ่ิมข้ึน ประชากรเกิดใหม่ลดลง 
รวมถึงกลุ ่มคนรุ ่นใหม่ไม่มีความต้องการซื ้อที ่อยู ่อาศัยเพิ ่มเติม กระทบตลาดที ่อยู ่อาศัย 
ในต่างประเทศแล้ว โดยพัฒนาการในต่างประเทศสะท้อนโอกาส และความท้าทายท่ีตลาดท่ีอยู่อาศัยไทยต้องเผชิญ 

• ญี่ปุ่น : โครงสร้างประชากรท่ีสัดส่วนประชากรสูงอายุเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ือง น ามาสู่ปรากฏการณ์บ้านว่างในญ่ีปุ่น 
(Akiyas) ส่งผลให้ผู้ประกอบการปรับกลยุทธ์ขยายมาสู่การให้บริการที่อยู่อาศัยพร้อมการดูแลตลอดชีวิตอย่าง
ครบวงจร และสร้างรายได้จากการปล่อยเช่าท่ีอยู่อาศัยมากข้ึน 
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• จีน : วิกฤตอสังหาริมทรัพย์ที่รุนแรงส่งผลให้ชาวจีนมีความกังวลเกี่ยวกับราคาที่อยู่อาศัยที่ลดลง และ GenZ  
ในเขตเมืองของจีนมีแนวโน้มรอรับมรดกท่ีอยู่อาศัยจากครอบครัว โดยผู้ประกอบการขยายมาสู่การให้บริการท่ีอยู่
อาศัยพร้อมการดูแลตลอดชีวิตอย่างครบวงจร และยกระดับไปสู่การสร้างเมืองส าหรับผู้สูงอายุ 

• สหรัฐอเมริกา : ผู้ประกอบการปรับโมเดลธุรกิจรับข้อจ ากัดในการครอบครองที่อยู่อาศัย ทั้งรูปแบบการขายขาด 
และการขายแบบ Rent-to-Own (RTO) รวมถึงยังมีรูปแบบอื่น ๆ เพ่ือตอบโจทย์ผู้บริโภคท่ีไม่ต้องการครอบครอง 
ที ่อยู ่อาศัย เช่น การเช่าระยะสั ้นและระยะยาว สิทธิการอยู ่อาศัยตลอดชีพ อีกทั ้ง ตลาดประชากรสูงอายุ 
ในสหรัฐอเมริกามีขนาดใหญ่ เป็นโอกาสให้พัฒนา Senior housing หลากหลายรูปแบบ 

ผู้ประกอบการต้องเร่งปรับกลยุทธ์ ทั้งในระยะสั้นและระยะยาว โดยเร่งระบายที่อยู่อาศัยเหลือขาย
สะสม ตลอดจนรับมือการเปล่ียนแปลงโครงสร้างประชากร และวิถีชีวิตของคนรุ่นใหม่ 
• เร่งระบายที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสม ด้วยการปรับโมเดลธุรกิจไปสู่รูปแบบ Rent-To-Own (RTO) เพื่อช่วยลด

ข้อจ ากัดของผู้ท่ีต้องการซ้ือท่ีอยู่อาศัย แต่เผชิญข้อจ ากัดในการเข้าถึงสินเช่ือ รวมถึงการปรับรูปแบบท่ีอยู่อาศัย
เหลือขายไปเป็นให้เช่า หรือพัฒนาโครงการใหม่ให้เช่าในรูปแบบ Serviced apartments หรือ Serviced condo 
โดยเฉพาะในบางท าเล เช่น ใกล้แหล่งงาน ใกล้สถานศึกษา ท่ียังมีความต้องการเช่า  

• พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยรูปแบบที่สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากร เช่น การออกแบบ 
และก่อสร้างที่สามารถต่อเติมหรือดัดแปลงให้สอดรับกับการอยู่อาศัยเมื่อมีอายุมากขึ้น นอกจากนี้ การพัฒนา
โครงการในท าเลรอบนอกพื้นที่ใจกลางเมือง หรือไกลออกไป และต่างจังหวัดที่ไม่ใช่หัวเมืองเศรษฐกิจ และการ
ท่องเท่ียว ควรเป็นไปอย่างระมัดระวัง เน่ืองจากอาจเผชิญสถานการณ์ประชากรวัยแรงงานย้ายถ่ินฐาน 

• พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุเจาะตลาดผู้สูงอายุชาวต่างชาติ ซึ่งเป็นตลาดที่มีศักยภาพเติบโต  
และมีก าลังซ้ือสูง โดยอาจน าเสนอโมเดลธุรกิจรูปแบบการเช่าระยะยาว และสิทธิการอยู่อาศัยตลอดชีพ  

ภาครัฐต้องสร้างความม่ันคงด้านท่ีอยู่อาศัย ท่ามกลางการเปล่ียนผ่านไปสู่การเป็นสังคมผู้สูงอายุ
เต็มรูปแบบ รวมถึงพิจารณาออกมาตรการรับแนวโน้ม “เช่าท่ีอยู่อาศัย แทนการซ้ือ” 
• อาจออกมาตรการจูงใจให้ภาคเอกชนลงทุนพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ และบริการท่ีสนับสนุนการ

อยู่อาศัย มาตรการสินเชื่อดอกเบี้ยต ่าเพื่อรองรับการปรับปรุงที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ รวมถึงส่งเสริม
มาตรการสินเชื่อ Reverse mortgage ให้แพร่หลาย ทั้งในรูปแบบการจูงใจและการลดข้อจ ากัด เช่น การประเมิน
ราคาที่อยู่อาศัยอย่างเหมาะสม การผนวกสิทธิการได้รับบริการดูแลผู้สูงอายุเข้ากับผลิตภัณฑ์สินเชื่อ การสร้าง
ความรู้ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์สินเช่ือ 

• อาจพิจารณาออกมาตรการกระตุ้นตลาดเช่าที ่อยู่อาศัย เช่น มาตรการส่งเสริมการเช่าที ่อยู่อาศัยระยะยาว 
มาตรการจูงใจให้ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัย หรือผู้ครอบครองบ้านว่าง หันมาปล่อยเช่าท่ีอยู่อาศัย
มากขึ้น ดังตัวอย่างในแคนาดา ที่มีการใช้มาตรการ Empty Homes Tax ซึ่งมีเป้าหมายเพื่อกระตุ้นให้เกิดการน า 
บ้านว่างออกมาปล่อยเช่ามากขึ้น และส่งผลให้บ้านว่างในแวนคูเวอร์ลดลงถึง 25% ซึ่งจะเป็นการน าทรัพยากร 
ท่ีอยู่อาศัยมาใช้ให้เกิดประโยชน์ และสร้างเม็ดเงินหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ 
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ตลาดที ่อยู ่อาศัยเผชิญภาวะอุปทานล้นตลาดมาอย่างต่อเนื ่อง และมี
แนวโน้มถูกซ ้าเติมจากโครงสร้างประชากรท่ีเปล่ียนแปลง 

ตลาดที่อยู่อาศัยเผชิญภาวะอุปทานล้นตลาดมาอย่างต่อเน่ือง โดยกรณีที่ไม่มีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่

เพ่ิมเติม ตลาดท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลต้องใช้เวลา 4 ปีข้ึนไปในการระบายสต็อก นานข้ึน

จากก่อนปี 2023 ที่ใช้เวลาราว 2 ปี ในช่วงปี 2016-2023 การเปิดโครงการที่อยู่อาศัยใหม่อยู่ในระดับสูง โดยหน่วย 
ที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลเฉลี่ยสูงถึง 100,647 หน่วย/ปี ขณะที่จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยขายได้ยังอยู่

ระดับต ่ากว่าหน่วยที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ค่อนข้างมากเฉลี่ยอยู่ที่ 92,615 หน่วย/ปี สะท้อนถึงการพัฒนาโครงการที่มากกว่า

ความต้องการซื้อจริง 

แม้ว่าในช่วงปี 2024-2025 ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยจะปรับตัวโดยชะลอการเปิดโครงการใหม่ลงอย่างมี

นัยส าคัญ โดยหน่วยที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ลดลงมาเฉลี่ยอยู่ที่ 51,472 หน่วย/ปี แตค่วามต้องการซื้อที่อยู่อาศัยยังไม่สามารถ

ฟื้นตัวไปตามข้อจ ากัดด้านก าลังซื้อ หนี้ครัวเรือนระดับสูง รายได้ชะลอตัว และความเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือเพื่อซื้อที่อยู่

อาศัย อีกทั้ง ยังถูกซ ้าเติมจากค่าครองชีพที่ปรับตัวสูงขึ้นจากสงครามตะวันออกกลาง ที่กดดันให้ก าลังซื้อที่อยู่อาศัยฟื้นตัวช้า

ออกไป ส่งผลให้การดูดซับที่อยู่อาศัยออกจากตลาดเป็นไปได้ช้า และที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมอยู่ในระดับสูงอย่างต่อเนื่อง 

SCB EIC คาดว่า หน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ณ ปลายปี 2026 จะยังคงอยู่ในระดับสูงที่ 2.13 

แสนหน่วย โดยตั้งแต่ปี 2023 เป็นต้นมา กรณีที่ไม่มีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เพิ่มเติม ต้องใช้เวลา 4 ปีขึ้นไปในการระบายสต็อก 

นานขึ้นจากก่อนปี 2023 ที่ใช้เวลาราว 2 ปี โดยพบว่าหน่วยบ้านเดี่ยวเหลือขายสะสมปรับตัวสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง จากที่ในปี 

2022 คิดเป็นสัดส่วน 16% ของหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมโดยรวม ขึ้นมาอยู่ที่สัดส่วน 24% ของหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือ

ขายสะสมโดยรวม ในปี 2025 

รูปท่ี 1 : หน่วยท่ีอยู่อาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

หน่วย : พันหน่วย 

 

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ AREA 

นอกจากนี้ ข้อมูลจาก REIC ระบุว่า ในไตรมาสที่ 1 ปี 2024 มีหน่วยที่อยู่อาศัยประกาศขายทั่วประเทศอยู่ที่ราว 1.25 แสนหน่วย 

และมีการปรับตัวเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องแตะระดับ 2.26 แสนหน่วยในไตรมาสที่ 4 ปี 2025 หรือในระยะ 2 ปีที่ผ่านมา หน่วย 

ที่อยู่อาศัยประกาศขายเพิ่มขึ้นถึง 1.8 เท่า สะท้อนอุปทานของที่อยู่อาศัยมือสองในตลาดจ านวนมาก ซึ่งจะเป็นข้อจ ากัดในการ

เปิดโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ในระยะข้างหน้า 
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จ านวนประชากรต่อจ านวนบ้านมีแนวโน้มลดลงทั้งในกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยจ านวนประชากรต่อ
จ านวนบ้านในกรุงเทพฯ ในปี 2016 อยู่ที่ 2.80 คน/หลัง ลดลงมาอยู่ที่ 2.47 คน/หลังในปี 2025 ส าหรับในปริมณฑลก็เป็นไป 

ในทิศทางเดียวกันกับในกรุงเทพฯ โดยจ านวนประชากรต่อจ านวนบ้านในปี 2016 อยู่ที่ 3.07 คน/หลัง ลดลงมาอยู่ที่ 2.69 คน/

หลังในปี 2025 ทั้งนี้จ านวนประชากรต่อจ านวนบ้านที่ลดลงสะท้อนแนวโน้มขนาดครัวเรือนที่เล็กลงจากหลายปัจจัย เช่น อัตรา

การเกิดที่ลดลง การอยู่อาศัยแบบครอบครัวเดี่ยว อย่างไรก็ดี จ านวนประชากรต่อจ านวนบ้านที่ลดลง สวนทางกับจ านวนบ้าน 

ที่ปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง สะท้อนความเสี่ยงในการเข้าสู่ภาวะอิ่มตัวของตลาดที่อยู่อาศัยในระยะข้างหน้า 

รูปท่ี 2 : จ านวนบ้าน และจ านวนประชากร/บ้าน ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 

 

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของกระทรวงมหาดไทย และส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ในระยะท่ีผ่านมา จ านวนประชากรเกิดใหม่ในไทยลดลงอย่างต่อเน่ือง โดยในปี 2024 จ านวนประชากรอายุต ่ากว่า 
15 ปีลดลงมาอยู่ที่ 9.6 ล้านคน จากจ านวน 11.7 ล้านคนในปี 2014 หรือคิดเป็นอัตราการหดตัวที่ -2%CAGR ขณะที่จ านวน

ประชากรสูงอายุเพิ่มขึ้น โดยในปี 2024 จ านวนประชากรอายมุากกว่า 60 ปี เพิ่มขึ้นมาอยู่ที่ 12.6 ล้านคน จากจ านวน 8.4 ล้าน

คนในปี 2014 หรือคิดเป็นอัตราการขยายตัวที่ 4%CAGR 

ทั้งนี้การหดตัวของประชากรเกิดใหม่อย่างต่อเนื่องส่งผลให้สัดส่วนประชากรวัยแรงงานลดลง โดยในปี 2025 สัดส่วนประชากร

วัยแรงงาน หรือประชากรอายุ 15-60 ปีอยู่ที่ 64% ของจ านวนประชากรไทยโดยรวม ลดลงจากในปี 2015 ซึ่งคิดเป็นสัดส่วน 

68% ของจ านวนประชากรไทยโดยรวม และคาดว่าจะลดลงต่อเนื่องคิดเป็นสัดส่วน 58% ของจ านวนประชากรไทยโดยรวมในปี 

2040 

รูปท่ี 3 : โครงสร้างประชากรไทย จ าแนกตามอายุ  
หน่วย : % 

 
ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของกระทรวงมหาดไทย และ United Nations 
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โครงสร้างประชากรไทยที่มีสัดส่วนประชากรวัยแรงงานลดลง มีแนวโน้มส่งผลกระทบทางตรงต่อ

ก าลังซื้อที่อยู่อาศัยกลุ่ม Real demand ให้ลดลงตามไปด้วย ประชากรวัยแรงงานเป็นก าลังส าคัญที่มีบทบาท 

ในการขับเคลื่อนตลาดที่อยู่อาศัย ทั้งกลุ่ม First-jobber และกลุ่มที่เพิ่งเริ่มท างานได้ไม่นานนัก ที่มีความต้องการซื้อที่อยู่อาศัย

หลังแรกเป็นของตนเอง และกลุ่มที่ท างานมาในระยะหนึ่งแล้ว ซึ่งต้องการที่อยู่อาศัยหลังที่สอง ทั้งในท าเลรอบ ๆ พื้นที่ใจ

กลางเมืองที่ตอบโจทย์ด้านความสะดวกต่อการเดินทาง หรือใกล้ที่ท างาน รวมถึงในท าเลรอบนอกเพื่อรองรับการขยาย

ครอบครัว โดยประชากรวัยแรงงานมศีักยภาพในการซื้อที่อยู่อาศัยสูงกว่าช่วงวัยอื่น ๆ เนื่องจากเป็นวัยที่มีความสามารถในการ

สร้างรายได้ และเข้าถึงสินเช่ือเพื่อซื้อที่อยู่อาศัย ดังนั้น แนวโน้มจ านวนประชากรวัยแรงงานที่ลดลง จึงส่งผลกระทบทางตรง

ต่อก าลังซื้อที่อยู่อาศัยเพื่ออยู่อาศัยจริง หรือกลุ่ม Real demand ให้ลดลงตามไปด้วย จึงกล่าวได้ว่า นอกจากปัจจัยด้าน

เศรษฐกิจแล้ว โครงสร้างประชากรไทยที่มีสัดส่วนประชากรวัยแรงงานลดลง มีแนวโน้มซ ้าเติมภาวะอุปทานล้นตลาดของตลาด

ที่อยู่อาศัย 

นอกจากน้ี ยังมีผลกระทบทางอ้อม โดยสัดส่วนของประชากรวัยพึ่งพา เทียบกับประชากรวัยท างาน

ปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง เป็นความเสี่ยงท่ีประชากรวัยแรงงานต้องแบกรับภาระค่าใช้จ่ายเพื่อดูแล

ประชากรวัยสูงอายุ ส่งผลให้โอกาสในการครอบครองที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองของประชากรวัย

แรงงานลดลง ในปี 2014 อัตราส่วนการพึ่งพา (Dependency ratio) ของประชากรไทย1 อยู่ที่ 39% และปรับเพิ่มขึ้นอย่าง

ต่อเนื่องมาอยู่ที่ 41% ในปี 2024 ซึ่งเป็นผลมาจากการปรับตัวเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องของจ านวนประชากรสูงอายุ สะท้อน

แนวโน้มประชากรวัยแรงงานต้องแบกรับภาระค่าใช้จ่ายที่เพิ ่มขึ้นเพื่อดูแลประชากรวัยสูงอายุ ส่งผลให้ก าลังซื้อของวัย

แรงงานลดลง และโอกาสในการครอบครองที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองของประชากรวัยแรงงานลดลงตามไปด้วย 

อีกทั้ง วิถีชีวิต ทัศนคติ และการวางแผนด้านการเงินของประชากรวัยแรงงานในกลุ่มคนรุ่นใหม่ 

ที่เปลี่ยนแปลงไป ก็กระทบต่อก าลังซื้อในตลาดที่อยู่อาศัยเช่นกัน โดยเฉพาะแนวโน้มความต้องการ “เช่าที่อยู่
อาศัย แทนการซื้อ” มากขึ้น จากสาเหตตุ่าง ๆ เช่น ต้องการอยู่ในท าเลที่ตอบโจทย์ด้านความสะดวกต่อการเดินทาง หรือใกล้ที่

ท างาน ยังไม่มั่นใจในท าเลที่จะอยู่อาศัยในระยะยาว ไม่ชอบอยู่อาศัยที่เดิมนาน ๆ ไม่ต้องการแบกรับภาระค่าใช้จ่ายในการ

ซ่อมแซมที่อยู่อาศัย อีกทั้ง การวางแผนด้านการเงินและลงทุนของวัยแรงงานในกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่เปลี่ยนแปลงไป โดยเฉพาะ

การเปิดรับทางเลือกในการลงทุนในสินทรัพย์อื่น ๆ ที่หลากหลาย ขณะที่ราคาที่อยู่อาศัยมือสองไม่ได้ปรับตัวสูงขึ้นมากนัก 

และข้อจ ากัดในการปรับขึ้นค่าเช่าที่อยู่อาศัยจากการแข่งขันที่เข้มข้นในตลาดปล่อยเช่าที่อยู่อาศัย ท าให้แรงดึงดูดในการ

ลงทุนในที่อยู่อาศัยจากวัยแรงงานในกลุ่มคนรุ่นใหม่ลดลง 

การเปล ี ่ยนแปลงโครงสร ้ างประชากร  กระทบตลาดท ี ่อย ู ่อาศัย 

ในต ่างประเทศแล้ว โดยพัฒนาการในต ่างประเทศสะท ้อนโอกาส  

และความท้าทายท่ีตลาดท่ีอยู่อาศัยไทยต้องเผชิญ 

ญี่ปุ่น : โครงสร้างประชากรท่ีสัดส่วนประชากรสูงอายุเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ือง น ามาสู่ปรากฏการณ์บ้าน

ว่างในญี่ปุ่น (Akiyas) ในปี 2024 ญี่ปุ่นมีประชากรอายุมากกว่า 65 ปีขึ้นไปคิดเป็นสัดส่วนราว 30% ของประชากรโดยรวม 

นับเป็นสังคมผู้สูงอายุระดับสุดยอด (Super-Aged Society)2 โดยญี่ปุ่นเป็นสังคมผู้สูงอายุระดับสุดยอดมาตั้งแต่ปี 2005  

 
1 อัตราส่วนการพึ่งพา คือ สัดส่วนของประชากรวัยพึ่งพา (อายุ 0-14 ปี และอายุ 65 ปีข้ึนไป) เทียบกับประชากรวัยท างาน (อายุ 15-64 ปี)  
2 มีประชากรอายุมากกว่า 65 ปีข้ึนไป สัดส่วนมากกว่าหรือเท่ากับ 20% ของประชากรโดยรวม 
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จากอายุขัยของประชากรที่เพิ่มสูงขึ้น ขณะที่อัตราการเกิดใหม่ลดลงอย่างต่อเนื่อง ทั้งนี้กระทรวงกิจการภายในและการสื่อสาร

ของญี่ปุ่น ระบุว่า ในปี 2023 มีจ านวนบ้านว่างในญี่ปุ่นราว 9 ล้านหลัง คิดเป็นสัดส่วน 14% ของที่อยู่อาศัยในญี่ปุ่นโดยรวม 

เพิ่มขึ้นจากในปี 2018 ซึ่งมีบ้านว่างราว 8.5 ล้านหลัง โดยนอกจากสาเหตุโครงสร้างประชากรที่สัดส่วนประชากรสูงอายุเพิ่มขึ้น

อย่างต่อเนื่องแล้ว จ านวนบ้านว่างที่เพิ่มสูงขึ้นในญี่ปุ่นยังมาจากสาเหตุอื่น ๆ ประกอบกัน เช่น ประชากรวัยแรงงานย้ายถิ่น

ฐานไปท างานในพื้นที่เมือง ต้นทุนการรื้อถอนหรือซ่อมแซมที่อยู่อาศัยอยู่ในระดับสูง การโอนกรรมสิทธิ์และมรดกที่อยู่อาศัย

ของญี่ปุ่นมีความซับซ้อนและค่าใช้จ่ายสูง 

สถานการณ์จ านวนบ้านว่างที่เพิ่มสูงขึ้นในญี่ปุ่น ส่งผลให้ราคาที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะในชนบทปรับตัวลดลง และรัฐบาลญี่ปุ่น

ด าเนินมาตรการต่าง ๆ เช่น ก่อตั้ง Akiya Bank ซึ่งเป็นแพลตฟอร์มออนไลน์ที่จับคู่ระหว่างบ้านว่าง และผู้ที่อยากย้ายเข้ามา

อยู่ให้สามารถเช่าหรือซื้อที่อยู่อาศัยได้สะดวกขึ้น การให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีส าหรับเจ้าของที่อยู่อาศัยที่ปรับปรุงบ้านว่าง

เพื่อขายหรือให้เช่า การให้เงินอุดหนุนผู้ที่ย้ายกลับไปอยู่บ้านเกิดหรือในชนบท การปรับปรุงระบบมรดกและทะเบียนที่ดิน 

เพื่อแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยที่ไม่มีเจ้าของ 

ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในญี่ปุ่นปรับกลยุทธ์ ขยายมาสู่การให้บริการที่อยู่อาศัย

พร้อมการดูแลตลอดชีวิตอย่างครบวงจร และสร้างรายได้จากการปล่อยเช่าที ่อยู ่อาศัยมากข้ึน  
โดยนอกจากการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่เอื้อต่อการอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ เช่น การออกแบบที่อยู่อาศัยแบบ Universal 

design การพัฒนาระบบเทคโนโลยี Smart home เพื่อผู้สูงวัยแล้ว ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยยังมีการร่วมมือ

เป็นพันธมิตรกับธุรกิจบริการต่าง ๆ เช่น บริการดูแลผู้สูงอายุ บริการด้านการแพทย์ บริการท างานบ้าน ดูแลสัตว์เลี ้ยง  

จัดกิจกรรม อย่างการออกก าลังกาย และดนตร ีกล่าวคือเป็นการขายที่อยู่อาศัย พร้อมการดูแลตลอดชีวิตอย่างครบวงจร 

นอกจากนี้ ขนาดครอบครัวในญี่ปุ่นที่มีแนวโน้มเล็กลง เช่น คูแ่ต่งงานที่มีลูกคนเดียวหรือไม่มีลูก การอยู่อาศัยคนเดียวมากขึ้น 

ส่งผลให้ความจ าเป็นหรือแรงจูงใจในการซื้อที ่อยู ่อาศัยของคนญี่ปุ่นลดลง อีกทั้ง รูปแบบความต้องการที่อยู ่อาศัยยัง

เปลี่ยนแปลงไป โดยที่อยู่อาศัยรูปแบบบ้านหรืออะพาร์ตเมนต์ขนาดเล็กส าหรับ 1-2 คน รวมถึงที่อยู่อาศัยประเภทแบ่งปัน

พื้นที่ใช้สอยร่วมกันเป็นที่ต้องการจากผู้เช่ามากขึ้น ท าให้ผู้ประกอบการปรับกลยุทธ์จากการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพื่อขาย 

มาสู่การสร้างรายได้ประจ า (Recurring income) จากการปล่อยเช่าที่อยู่อาศัยในรูปแบบดังกล่าวมากขึ้น 

จีน : วิกฤตอสังหาริมทรัพย์ท่ีรุนแรงส่งผลให้ชาวจีนมีความกังวลเกี่ยวกับราคาที่อยู่อาศัยที่ลดลง  

และ Gen Z ในเขตเมืองของจีนมีแนวโน้มรอรับมรดกที่อยู่อาศัยจากครอบครัว ตั้งแต่ปี 2021 เป็นต้นมา  
จีนเผชิญวิกฤตอสังหาริมทรัพย์รุนแรงในระดับที่ส่งผลให้ราคาที่อยู่อาศัยปรับตัวลดลง และยังไม่สามารถระบายที่อยู่อาศัย

เหลือขายสะสมในตลาดจ านวนมากไดใ้นปัจจุบัน โดยผลส ารวจผู้บริโภคชาวจีนในปี 2025 จาก Mckinsey and Company ระบุ

ว่า 36% ของผู้ตอบแบบสอบถามมีความวิตกกังวลด้านความมั่นคงด้านการงาน และโดยภาพรวมผู้บริโภคชาวจีนยังคง

ระมัดระวังการใช้จ่าย จากความกังวลด้านความไม่แน่นอนทางการเงิน และการครอบครองที่อยู ่อาศัยที่มีมูลค่าลดลง3 

นอกจากนี้ กลุ่ม Gen Z ในเขตเมืองให้ความส าคัญกับการใช้จ่ายด้านการรับประทานอาหารนอกบ้าน ความบันเทิง และการ 

ใส่ใจสุขภาพมากกว่าผู้บริโภคกลุ่มอื่น ๆ โดยมีแนวโน้มที่จะรอรับมรดกที่อยูอ่าศัยจากครอบครัว จึงไม่ต้องเผชิญภาระการผ่อน

สินเช่ือที่อยู่อาศัย หรือกังวลเกี่ยวกับวิกฤตอสังหาริมทรัพย์ที่ก าลังเกิดขึ้นในปัจจุบัน4 กล่าวได้ว่าตลาดที่อยู่อาศัยในจีนก าลัง

เผชิญความท้าทายด้านก าลังซื้อ ทั้งความกังวลด้านความไม่แน่นอนทางการเงิน ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าลดลง รวมถึงกลุ่มคนรุ่น

ใหม่ซึ่งเป็นก าลังส าคัญที่มีบทบาทในการขับเคลื่อนตลาดที่อยู่อาศัย ไม่มีความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยเพิ่มเติม 

 
3 Chinese consumption amid the new reality โดย Mckinsey and Company 
4 Getting Granular: In Search of Pockets of Growth in China โดย Mckinsey and Company 
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อีกทั้ง การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากรในจีนที่จ านวนประชากรเกิดใหม่ลดลง และมีจ านวนประชากรสูงอายุมากขึ้น  

ยังสะท้อนความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยเพิ่มเติมที่จ ากัดเช่นกัน โดยในปี 2024 จีนมีจ านวนประชากรอายุมากกว่า 65 ปีขึ้นไปราว 

206.6 ล้านคน คิดเป็นสัดส่วน 15% ของประชากรโดยรวม เพิ่มขึ้นจากในปี 2014 ที่คิดเป็นสัดส่วน 10% ของประชากรโดยรวม 

โดยปัจจุบัน ถือว่าจีนเป็นสังคมผู้สูงอายโุดยสมบูรณ์ (Aged society)5 

ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยในจีนขยายมาสู่การให้บริการท่ีอยู่อาศัยพร้อมการดูแลตลอด

ชีวิตอย่างครบวงจร และยกระดับไปสู่การสร้างเมืองส าหรับผู้สูงอายุ โดยมีการสร้างความร่วมมือเป็น
พันธมิตรกับธุรกิจต่าง ๆ เช่น บริการด้านการแพทย์ บริการดูแลผู้สูงอายุ นอกจากนี้ ยังพบว่าผู้ประกอบการในธุรกิจประกัน

ชีวิตในจีนก็ขยายธุรกิจมาสู่การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ โดยผนวกโครงการที่อยู่อาศัย บริการดูแลผู้สูงอายุ 

โรงพยาบาล และบริการประกันชีวิตเข้าด้วยกัน กล่าวคือเป็นการสร้าง Ecosystems ส าหรับการใช้ชีวิตของผู้สูงอายุในระยะ

ยาว โดยใช้จุดแข็งด้านการมีฐานลูกค้าในธุรกิจประกันชีวิตอยู่แล้ว ต่อยอดมาสู่การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ 

สหรัฐอเมริกา : ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการที ่อยู ่อาศัยในสหรัฐอเมริกาปรับโมเดลธุรกิจ 

รับข้อจ ากัดในการครอบครองที่อยู่อาศัย ที่อยู่อาศัยในสหรัฐอเมริกามีการปรับขึ้นราคาในระดับสูงอย่างต่อเนื่อง 
โดย Federal Housing Finance Agency (FHFA) House Price Index ณ สิ้นปี 2025 ปรับตัวขึ้นราว 2 เท่าจากในช่วง 10 ปีที่

ผ่านมา นับเป็นข้อจ ากัดด้านการครอบครองที่อยู่อาศัยในสหรัฐอเมริกา และส่งผลให้โมเดลธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัย 

ในสหรัฐอเมริกามีทั้งรูปแบบการขายขาด และการขายแบบ Rent-To-Own (RTO) 6 รวมถึงยังมีรูปแบบอื่นๆ เพื่อตอบโจทย์

ผู้บริโภคที่ไม่ต้องการครอบครองที่อยู่อาศัย เช่น การเช่าระยะสั้นและระยะยาว สิทธิการอยู่อาศัยตลอดชีพ 

ตลาดประชากรสูงอายุมีขนาดใหญ่ เป็นโอกาสให้พัฒนา Senior housing หลากหลายรูปแบบ ในปี 2024 
สหรัฐอเมริกามีจ านวนประชากรอายุมากกว่า 65 ปีขึ้นไปราว 61 ล้านคน คิดเป็นสัดส่วน 18% ของประชากรโดยรวม เพิ่มขึ้น

จากในปี 2014 ที่คิดเป็นสัดส่วน 14% ของประชากรโดยรวม เป็นโอกาสให้ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการ Senior housing 

หลากหลายรูปแบบ โดยตลาด Senior housing ในสหรัฐอเมริกาในปี 2025 มีมูลค่าราว 9.44 แสนล้านดอลลาร์สหรัฐ และ

คาดการณ์ว่าจะแตะ 1.33 ล้านล้านดอลลาร์สหรัฐ ภายในปี 2033 หรือมีอัตราการขยายตัวในช่วงปี 2026-2033 ที่ 4.5%CAGR7 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
5 มีประชากรอายุมากกว่า 65 ปีข้ึนไป สัดส่วนมากกว่าหรือเท่ากับ 14% ของประชากรโดยรวม 
6 เป็นทางเลือกส าหรับผู้ที่ต้องการซื้อที่อยู่อาศัยแต่ยังไม่พร้อมด้านเครดิตหรือเงินดาวน์ โดยผู้ที่ต้องการซื้อที่อยู่อาศัยเริ่มจากการเช่าก่อน แล้วมี
สิทธิในการซื้อที่อยู่อาศัยหลังนั้นในอนาคตตามราคาที่ก าหนดไว้ โดยน าค่าเช่าที่จ่ายรายเดือนสะสมเป็นเครดิตน าไปหักตอนซื้อที่อยู่อาศัยได้ 
7 ข้อมูลจาก Grand View Research 
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รูปท่ี 4 : รูปแบบโครงการ Senior housing ในสหรัฐอเมริกา 

 

ที่มา : การวิเคราะห์โดย SCB EIC จากข้อมูลของ CBRE 

ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของไทยต้องเร่งปรับกลยุทธ์  

ทั ้งในระยะสั ้นและระยะยาว โดยเร่งระบายที ่อยู ่อาศัยเหลือขายสะสม 

ตลอดจนรับมือกับการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากร และวิถีชีวิตของ

คนรุ่นใหม่ 

กล่าวได้ว่าตลาดที่อยู่อาศัยเผชิญภาวะอุปทานล้นตลาดมาอย่างต่อเนื่อง โดยได้รับผลกระทบจากปัจจัยด้านเศรษฐกิจ และมี

แนวโน้มถูกซ ้าเติมจากโครงสร้างประชากรที่เปลี่ยนแปลง โดยจ านวนประชากรวัยแรงงานลดลง ขณะที่จ านวนประชากร

สูงอายุเพิ่มขึ้น ประกอบกับวิถีชีวิตและทัศนคติของประชากรกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่เปลี่ยนแปลงไป ก็กระทบต่อก าลังซื้อในตลาด 

ที่อยู่อาศัยเช่นกัน ส่งผลให้ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยต้องเร่งปรับกลยุทธ์ ทั้งในระยะสั้นและระยะยาว ดังนี้ 

1) เร่งระบายท่ีอยู่อาศัยเหลือขายสะสม ด้วยการปรับโมเดลธุรกิจท่ีช่วยลดข้อจ ากัดของผู้ซื้อที ่อยู่

อาศัย รวมถึงตอบโจทย์ความต้องการเช่า นอกจากการพัฒนาโครงการที ่อยู ่อาศัยเพื ่อขายขาดแล้ว 
ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยอาจลดที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสม ด้วยการขยายโมเดลธุรกิจที่อยู่อาศัยไปสู่

รูปแบบ Rent-To-Own เพื่อช่วยลดข้อจ ากัดของผู้ที่ต้องการซื้อที่อยู่อาศัย แตอ่าจยังเผชิญข้อจ ากัดในการเข้าถึงสินเช่ือ

เพื่อซื ้อที ่อยู ่อาศัย รวมถึงการปรับรูปแบบที่อยู ่อาศัยเหลือขายไปเป็นให้เช่าในรูปแบบ Serviced apartments หรือ 

Serviced condo โดยเฉพาะในบางท าเล เช่น ใกล้แหล่งงาน ใกล้สถานศึกษา ที่ยังมีความต้องการเช่าจากสาเหตุต่าง ๆ 

เช่น ต้องการอยู่ในท าเลที่ตอบโจทย์ด้านความสะดวกต่อการเดินทาง หรือใกล้ที่ท างาน ยังไม่มั่นใจในท าเลที่จะอยู่อาศัย 

ในระยะยาว เพื่อสร้างกระแสเงินสด และรายได้ประจ าให้กับธุรกิจ 

 

                          

• เป็น Community เจาะกลุ่มอายุ 55 ปีข้ึนไป
• เน้นไลฟ สไตล์ และกิจกรรมต่างๆ เช่น เข้าสังคม ออกก าลังกาย สันทนาการ
• ไม่มีบริการดูแลทางการแพทย์

Active Adult

• เป็น Community เจาะกลุ่มผู้สูงอายุที่ยังสามารถดูแลตัวเองได้
• มีบริการพื้นฐาน เช่น สันทนาการ บริการอาหาร แม่บ้าน
• ไม่มีบริการดูแลทางการแพทย์

Independent
Living

• เป็น Community เจาะกลุ่มผู้สูงอายุที่ยังมีความอิสระ แต่ต้องการความช่วยเหลือบางส่วนในกิจวัตรประจ าวัน เช่น อาบน ้า รับประทานอาหาร จัดยา
• มีเจ้าหน้าที่ดูแลตลอดวัน โดยเน้นความสมดุลระหว่างความเป็นอิสระและการดูแล

Assisted Living

• เป็น Community หรือหน่วยดูแลเฉพาะส าหรับผู้สูงอายุที่มีความจ าเสื่อม   สมองเสื่อม / อัลไซเมอร์
• มักเป็นส่วนหนึ่งของ Assisted Living หรือ Stand-alone facility
• มีบริการดูแลทางการแพทย์    ชั่วโมง โดยเจ้าหน้าที่ที่มีทักษะเฉพาะ

Memory Care

• เป็นสถานพยาบาลผู้สูงอายุที่ต้องการการดูแลทางการแพทย์ต่อเนื่อง (     skilled nursing care) เทียบเท่าโรงพยาบาลขนาดเล็ก เช่น  ผู้ที่ต้องใช้
เครื่องมือแพทย์ ฟื้นฟูหลังผ่าตัด ฟื้นฟูสมรรถภาพ ดูแลรักษาแผล รักษาโรคเรื้อรัง

• มีบริการดูแลทางการแพทย์    ชั่วโมง
Skilled Nursing

• เป็น Community ที่เป็นระบบการดูแลต่อเนื่องครบวงจร ตั้งแต่ Independent Living, Assisted Living, Memory Care, Skilled Nursing
• ผู้สูงอายุสามารถย้ายตามระดับความต้องการของการดูแลเมื่ออายุมากขึ้น ซึ่งสามารถบริหารจัดการล่วงหน้าได้ โดยไม่ต้องย้ายออกจาก Community
• สัญญาแบบ Life Care Contract / Lifetime Lease

Continuing 
Care Retirement 
Community/Life 
Plan Community
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2) พัฒนาโครงการที ่อยู ่อาศัยในรูปแบบท่ีตอบโจทย์ความต้องการ และสอดคล้องไปกับการ

เปลี ่ยนแปลงโครงสร้างประชากร เช่น ขนาดที่อยู ่อาศัยและฟังก์ชันที่เหมาะสมต่อครอบครัวขนาดเล็ก  
การออกแบบและก่อสร้างที่มีความยืดหยุ่นต่อการปรับเปลี่ยนได้ตามช่วงวัยของผู้ซื้อที่อยู่อาศัย โดยสามารถต่อเติมหรือ

ดัดแปลงให้สอดรับกับการอยู่อาศัยเมื่อมีอายุมากขึ้น ค านึงถึงการส่งมอบต่อที่อยู่อาศัยเป็นมรดกส าหรับคนในครอบครัว 

มบีริการที่สนับสนุนการอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอาย ุ

นอกจากนี้ การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในท าเลรอบนอกพื้นที่ใจกลางเมือง หรือไกลออกไป และต่างจังหวัด โดยเฉพาะ

ในจังหวัดที่ไม่ใช่หัวเมืองเศรษฐกิจ และการท่องเที่ยว ควรเป็นไปอย่างระมัดระวัง เนื ่องจากอาจเผชิญสถานการณ์

ประชากรวัยแรงงานย้ายถิ่นฐานไปท างานในจังหวัดอื่น ๆ  ที่จะน ามาสู่สถานการณ์บ้านว่าง กระทบต่อทั้งความต้องการซื้อ 

ที่อยู่อาศัยเพื่ออยู่อาศัยจริง และความต้องการลงทุน นอกจากนี้ ในส่วนของโครงการที่เจาะกลุ่มนักลงทุนเป็นหลัก  

ยังต้องพิจารณานักลงทุนกลุ่มเป้าหมาย โดยเฉพาะกลุ่มคนรุ่นใหม่ ที่แรงดึงดูดในการลงทุนในที่อยู่อาศัยอาจลดลง 

3) แม้ขนาดตลาดผู้สูงอายุที่มีก าลังซื้อในไทยยังจ ากัด แต่ยังมีโอกาสพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย

ส าหรับผู้สูงอายุ เจาะตลาดผู้สูงอายุชาวต่างชาติกลุ่มที่มีศักยภาพ ปัจจุบันโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับ
ผู้สูงอายุกระจายตัวในกรุงเทพฯ ปริมณฑล และต่างจังหวัด เช่น เชียงใหม่ อยุธยา ประจวบคีรีขันธ์ ภูเก็ต โดยมีรูปแบบ

โครงการหลากหลาย เช่น วิลล่า บ้านเดี่ยว คอนโด โครงการ Mixed-use อย่างไรก็ดี หากพิจารณาตลาดผู้สูงอายุที่มีก าลัง

ซื้อในไทย จะพบว่าขนาดตลาดยังเล็ก โดยผลส ารวจประชากรสูงอายุไทยปี 2024 ของส านักงานสถิติแห่งชาติ ระบุว่า

สัดส่วนผู้สูงอายุที่มีรายได้มากกว่า 300,000 บาท/ปี หรือมากกว่า 25,000 บาท/เดือนอยู่ที่ราว 7% ของจ านวนประชากร

สูงอายุโดยรวม และสัดส่วนผู้สูงอายุที่ระบุว่ามีเงินเหลือเก็บจากรายได้ที่ได้รับอยู่ที่ราว 6% ของจ านวนประชากรสูงอายุ

โดยรวม จึงกล่าวได้ว่า ขนาดตลาดผู้สูงอายุที่มีก าลังซื้อในไทยยังจ ากัด 

อย่างไรก็ดี จากจ านวนประชากรสูงอายุชาวต่างชาติที่เพิ่มขึ้น และไทยเป็นหนึ่งในประเทศเป้าหมายที่ประชากรสูงอายุ

ชาวต่างชาติสนใจเลือกมาใช้ชีวิต ก็ยังเป็นโอกาสให้ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุเจาะตลาด

ผู้สูงอายุชาวต่างชาติ ซึ่งเป็นตลาดที่มีศักยภาพเติบโต และมีก าลังซื้อสูง โดยอาจน าเสนอโมเดลธุรกิจรูปแบบการเช่า

ระยะยาว และสิทธิการอยู่อาศัยตลอดชีพ 

ภาครัฐต้องสร้างความม่ันคงด้านท่ีอยู่อาศัย ท่ามกลางการเปล่ียนผ่านไปสู่การเป็นสังคมผู้สูงอายุเต็ม

รูปแบบ หรือระดับสุดยอด (Super-aged society) ในระยะข้างหน้าน้ี โดยอาจออกมาตรการจูงใจให้ภาคเอกชน
ลงทุนพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอาย ุและบริการที่สนับสนุนการอยู่อาศัยของผู้สูงอายุ ที่สามารถรองรับผู้สูงอายุ

ได้ในวงกว้าง นอกจากนี้ ภาครัฐอาจออกมาตรการสินเชื่อดอกเบี้ยต ่าเพื่อรองรับการปรับปรุงที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ 

รวมถึงส่งเสริมมาตรการสินเชื ่อ Reverse mortgage ให้แพร่หลาย ทั ้งในรูปแบบการจูงใจและการลดข้อจ ากัด เช่น  

การประเมินราคาที่อยู่อาศัยอย่างเหมาะสม การผนวกสิทธิการได้รับบริการดูแลผู้สูงอายุเข้ากับผลิตภัณฑ์สินเชื่อ การสร้าง

ความรู้ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์สินเชื่อ โดยอาจเริ่มต้นเจาะผู้สูงอายุกลุ่มที่มีศักยภาพ เช่น กลุ่มที่ไม่มีทายาท กลุ่มที่มีที่อยู่

อาศัยในท าเลรอบ ๆ พื้นที่ใจกลางเมือง เพื่อเป็นจุดเริ่มต้นและกระตุ้นตลาดสินเช่ือ Reverse mortgage ให้ขยายตัวมากขึ้น  

นอกจากนี้ ท่ามกลางแนวโน้ม “เช่าที่อยู่อาศัย แทนการซื้อ” มากข้ึนของประชากรวัยแรงงาน ภาครัฐ

อาจพิจารณาออกมาตรการกระตุ้นตลาดเช่าที่อยู่อาศัยควบคู่กันไป เช่น มาตรการส่งเสริมการเช่าที่อยู่อาศัย
ระยะยาว มาตรการจูงใจให้ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย หรือผู้ครอบครองบ้านว่าง หันมาปล่อยเช่าที่อยู่อาศัยมาก

ขึ้น ดังตัวอย่างในแคนาดา ที่มีการใช้มาตรการ Empty Homes Tax ซึ่งมีเป้าหมายเพื่อกระตุ้นให้เกิดการน าบ้านว่างออกมา

ปล่อยเช่ามากขึ ้น ทั ้งนี้จากรายงาน OECD Tax Policy Studies : Housing Taxation in OECD Countries ระบุว่า ผลของ
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มาตรการ Empty Homes Tax หนุนให้มีบ้านว่างในแวนคูเวอร์ถูกน าออกมาปล่อยเช่ามากขึ้น และบ้านว่างในแวนคูเวอร์ลดลง

ถึง 25% ซึ่งจะเป็นการน าทรัพยากรที่อยู่อาศัยมาใช้ให้เกิดประโยชน์ และสร้างเม็ดเงินหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ 

         ห์ ด ... https://www.scbeic.com/th/detail/product/housing-market-crisis-180626 

 
Disclaimer: This article is made by The Siam Commercial Bank (“SCB”) for the purpose of providing information and analysis on ly. Any information and analysis herein are collected and 
referred from public sources which may include economic information, marketing information or any reliable information prior to the date of this document. SCB makes no representation or 
warranty as to the accuracy, completeness and up-to-dateness of such information and SCB has no responsibility to verify or to proceed any action to make such information to be accurate, 
complete, and up-to-date in any respect. The information contained herein is not intended to provide legal, financial or tax advice or any other advice, and it shall not be relied or referred 
upon proceeding any transaction. In addition, SCB shall not be liable for any damages arising from the use of information contained herein in any respect. 
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