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บทคดัย่อ 
 

การศึกษาเรื่องปัญหาและอุปสรรคการจ านองอสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับในประเทศ
ไทย ซึ่งเป็นผลิตภัณฑ์นวัตกรรมทางการเงินที่มีความเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์วัตถุประสงค์ของ
การศึกษานี้เพ่ือชี้ให้เห็นถึงปัจจัยที่ก่อให้เกิดปัญหาจากเงื่อนไขของสถาบันการเงินที่เป็นอุปสรรคแก่
ฝ่ายสถาบันการเงินเองและฝ่ายผู้สูงอายุ การจ านองแบบย้อนกลับมีข้ึนเพ่ือรองรับโครงสร้างประชากร
ไทยในอนาคตที่มีแนวโน้มสูงว่าจะเข้าสู่สังคมสูงอายุโดยสมบูรณ์เป็นปัจจัยที่จะส่งผลให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงในสังคมและเศรษฐกิจเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะด้านของการท าการตลาดและการ
ออกแบบผลิตภัณฑ์ต่าง ๆ ประเด็นส าคัญที่ควรค านึงถึงคือพฤติกรรมการบริโภคสินค้าและบริการที่
เปลี่ยนไปของผู้สูงอายุ ณ เวลานั้น การจ านองอสังหาริมทรัพย์ย้อนกลับเสมือนเป็นการน าทรัพยากร
มาใช้ให้เกิดประโยชน์สูงสุดโดยตรงแก่ผู้เข้าร่วมโครงการและก่อให้เกิดประโยชน์แก่สังคมในทางอ้อม 
งานวิจัยนี้การศึกษาข้อมูลจากเอกสารบทความ วารสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องเพ่ือให้ทราบถึง
กระบวนการขั้นตอน หลักเกณฑ์ เงื่อนไขในการท าธุรกรรมและชี้ให้เห็นถึงข้อบกพร่องของเงื่อนไข 
ควบคู่กับการใช้แบบแผนการวิจัยในเชิงคุณภาพโดยการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มผู้ให้ข้อมูลโดยการ
สัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้ที่มีความเก่ียวข้องจ านวน 6 ราย แบ่งออกเป็นฝ่ายผู้เชี่ยวชาญเจ้าหน้าที่สินเชื่อ 2 
ราย และผู้สูงอายุที่มีบ้านปลอดภาระเป็นของตนเองจ านวน 4 ราย 

ผลการศึกษาพบว่าเงื่อนไขที่ก่อให้เกิดปัญหาและสร้างความไม่พอใจและความกังวล
ให้แก่ผู้สูงอายุคือค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการท าธุรกรรม ผู้สูงอายุที่ขอสินเชื่อเสมือนการขายบ้านล่วงหน้า
แต่กลับต้องเป็นผู้เสียดอกเบี้ยให้แก่ธนาคาร และกังวลถึงรูปแบบและระยะเวลาในการรับเงินจาก
ธนาคาร ในส่วนของสถาบันการเงินสิ่งที่เป็นปัญหาในช่วงแรกคือการประชาสัมพันธ์ให้ผู้สูงอายุรับรู้
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เป็นวงกว้าง รวมถึงการให้ข้อมูลสินเชื่อและการรับรู้ถึงข้อมูลส าหรับผู้สูงอายุอย่างถูกต้องครบถ้วนนั้น
เป็นความเสี่ยงอย่างหนึ่งของสถาบันการเงิน หากมีการสื่อสารที่ผิดพลาดในขั้นตอนแรกน อาจมีผู้เสีย
ผลประโยชน์และส่งผลเสียด้านชื่อเสียงของสถาบันการเงิน 

 
ค าส าคญั: การจ านองย้อนกลับ, สถาบันการเงิน, สังคมสูงอายุ  
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ABSTRACT 

 
A study of issued and obstacles of real estate reverse mortgage in 

Thailand. The innovative financial products are related to real estate. The purpose of 
this study, to point out the factors that cause issues and obstacles of financial 
institution conditions that hinder the financial institution itself and the elderly. 
Reverse mortgage was designed to support the future of Thai population, which is 
highly to be an Aged Society, and likely to result in significant social and economic 
change. Especially in the field of marketing and product design. In keeping with the 
Thai society that entering the full age of the elderly society.  The key points to 
consider the changed of consumer behavior in goods and services.  In real estate, 
reverse mortgage will bring the benefits directly to the participants and indirectly to 
the society.  This research studies the literature, journals, and related research.  To 
understand the process, procedures, rules, conditions of the transaction, and to 
point out the defects of the conditions. In addition to the use of qualitative research, 
data collection was conducted by in-depth interviews with 6 persons, divided into 
expert loan officers, 2 creditors and 4 elderly. 

The results found that the conditions that caused problems and raised 
dissatisfaction and concern for the elderly were the costs in all of transactions, the 
interest that they must pay to the bank for selling their own house, worried about 
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form and limit time for monthly income. For the financial sector, the problem at the 
beginning was to publicize the elderly to a wider range. Including credit information 
and perception of information for the elderly correctly and completely is risk in 
financial institutions. If there is a faulty communication in the first step, there will be 
potential losers and the reputation of financial institutions as well. 

 
Keywords: Reverse Mortgage, Financial Institutions, Aging Society 
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กติตกิรรมประกาศ 
 

งานวิจัยฉบับนี้ส าเร็จได้ด้วยดีเนื่องจากได้รับค าแนะน าและความช่วยเหลือที่ดีจากท่าน
ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล ซึ่งได้ให้เกียรติเป็นอาจารย์ที่ปรึกษา โดยให้ค าปรึกษา
และช่วยในการแก้ปัญหาในเรื่องต่าง ๆ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. ธีระวัฒน์ จันทึก กรรมการสอบการ
ค้นคว้าอิสระ และอาจารย์ ดร. วรากร ลิขิตอนุภาค ประธานกรรมการสอบการค้นคว้าอิสระที่กรุณา
สละเวลาเป็นกรรมการสอบในครั้งนี้ รวมถึงการชี้แนะแก้ไขจุดบกพร่องอันเป็นประโยชน์ต่องานวิจัย 
และอาจารย์ทุกท่านที่ได้มอบความรู้ด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตลอดระยะเวลา 2 ปี 

ขอขอบพระคุณการส่งเสริมจากทางครอบครัว ที่คอยให้การสนับสนุนในการศึกษาครั้งนี้
และให้ความช่วยเหลือในทุกด้านเพื่อให้ข้าพเจ้าสามารถท างานส าเร็จบรรลุถึงเป้าหมาย 

สุดท้ายข้าพเจ้าหวังเป็นอย่างยิ่งว่า งานวิจัยฉบับนี้จะเป็นประโยชน์แก่สังคมไทยทั้ง
ปัจจุบันและในอนาคต ที่สามารถชี้ให้เห็นถึงปัญหาและสามารถหาแนวทางป้องกันและแก้ไขได้ และ
หากงานวิจัยนี้มีข้อผิดพลาดประการใด ข้าพเจ้าขอน้อมรับและขออภัยมา ณ ทีนี้ 
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บทที ่1 
บทน า 

 
1.1 ความส าคัญและที่มาของปัญหาวจิยั 
 

โครงสร้างประชากรไทยในอนาคตนั้นมีแนวโน้มสูงว่าจะเกิดเป็นสังคมสูงอายุโดย
สมบูรณ์ (Aged Society) เนื่องจากสัดส่วนประชากรสูงอายุใกล้ถึงร้อยละ 20 ของประชากรทั้งหมด 
จากการคาดประมาณประชากรของประเทศไทย พ.ศ.2553 -2583 (ส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2556) และอัตราการเสียชีวิตที่ลดลงเป็นปัจจัยที่จะส่งผลให้
เกิดการเปลี่ยนแปลงเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะในด้านของการท าการตลาด การออกแบบผลิตภัณฑ์
ต่าง ๆ ทั้งนี้หากสังคมไทยก้าวเข้าสู่สังคมยุคผู้สูงอายุอย่างเต็มรูปแบบ ประเด็นส าคัญที่ควรค านึงถึง
คือพฤติกรรมการบริโภคท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

 

การจัดท าแผนการนโยบายเพื่อรองรับจ านวนผู้สูงอายุที่เพ่ิมข้ึนเป็นจ านวนมากโดยได้รับ

การสนับสนุนจากทางภาครัฐเพ่ือให้สอดคล้องกับแผนพัฒนาระบบสถาบันการเงินของธนาคารแห่ง

ประเทศไทย ที่ได้ระบุว่าจะสนับสนุนให้มีผลิตภัณฑ์และบริการเพ่ือรองรับการเข้าสู่วัยเกษียณ 

(ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2559) เพ่ือช่วยให้ผู้สูงอายุมีรายได้เพียงพอต่อการด ารงชีพ การตลาดของ

ธุรกิจทุกแขนงจึงจ าเป็นต้องมีการปรับกลยุทธ์ครั้งใหญ่เพ่ือรองรับสังคมสูงอายุโดยสมบูรณ์ในอนาคต 

โดยเปลี่ยนแปลงจากตลาดเดิมที่สนับสนุนประชากรวัยรุ่นวัยท างานที่มีก าลังซื้อ  และมีการชีวิตตาม

แบบฉบับของตนเอง เช่น เน้นการประหยัดเวลาการเดินทาง เน้นประสิทธิภาพการใช้งานของ

ผลิตภัณฑ์ตา่งๆ  นักการตลาดอาจต้องทบทวนกลยุทธ์ที่สามารถตอบสนองสังคมผู้สูงอายุมากขึ้น ทั้งนี้ 

ประเทศไทยยุค Aging 4.0 คือยุคแห่งการสร้างนวัตกรรมเพ่ือพลิกจากวิกฤตของสังคมสูงอายุให้เป็น

โอกาส โดยศึกษาให้เข้าใจถึงหลักการใช้ชีวิตและความคิดความต้องการของสังคมผู้สูงอายุ เช่น

พฤติกรรมการใช้จ่าย พฤติกรรมการเสพสื่อ การรับรู้ข่าวสาร และพฤติกรรมบริโภคสินค้าและบริการ 

(ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจ ธุรกิจ และเศรษฐกิจฐานราก ธนาคารออมสิน, 2560) 
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องค์กรทั้งภาครัฐและเอกชนได้คิดค้นนวัตกรรมทางการเงินเฉพาะเจาะจงส าหรับ

ผู้สูงอายุได้แก่การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) หรือการน าอสังหาริมทรัพย์มาจ านอง

แบบย้อนกลับ เพราะฉะนั้นการที่จะลดภาระหรืออัตราส่วนการเกื้อหนุนของสังคมสูงอายุ Reverse 

Mortgage หรือการจ านองแบบย้อนกลับ โดยคาดว่าจะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อสังคมประชากรทุกวัย 

ไม่เพียงแต่จะท าให้ผู้สูงอายุสามารถมีรายได้เป็นของตนเองแล้วยังลดภาระแก่ลูกหลานสามารถ

กระจายทรัพย์สินไปยังสถาบันการเงินส่งต่อถึงผู้ซื้อรายอ่ืนเพ่ือให้ผู้สูงอายุมีรายได้หมุนเวียนในการใช้

จ่ายชีวิตประจ าวัน แต่ยังเป็นเรื่องใหม่ส าหรับสังคมไทย การท าความเข้าใจเงื่อนไขต่าง ๆ กับผู้สูงอายุ

จึงถือเป็นอุปสรรคอย่างหนึ่ง ซ่ึงหากไม่มีทายาทที่คอยให้ค าปรึกษาให้การดูแลหรือช่วยในการตัดสินใจ

รวมถึงอัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อหรือค่าใช้จ่ายที่ต่างกันเมื่อเทียบกับประเทศที่สามารถท าการจ านอง

แบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ได้ส าเร็จลุล่วงด้วยดี เช่นสหรัฐอเมริกาและเกาหลีใต้เป็นต้น 

และในบางประเทศที่เพ่ิงเริ่มต้นหรือยังไม่ประสบความส าเร็จนั้นอาจเป็นเพราะมีรูปแบบสินเชื่อที่ไม่

สอดคล้องกับความต้องการของคนในประเทศรวมถึงความเชื่อและวัฒนธรรมที่แตกต่างกันและ

อุปสรรคที่เห็นได้ชัดในด้านของบริษัทที่ปล่อยสินเชื่อคือความเสี่ยงของสภาพคล่องทางการเงิน บริษัท

ที่ด าเนินการปล่อยสินเชื่อนั้นจะรับรู้รายได้ต่อเมื่อสิ้นสุดเงื่อนไขการใช้บริการสินเชื่อ และได้ขาย

ทรัพย์สินนั้น ๆ ทอดสู่ตลาดเป็นที่เรียบร้อย และอุปสรรคในด้านผู้บริโภคหรือผู้ที่ตกลงซื้อสินเชื่อคือ

หากหมดวาระของสินเชื่อแล้วยังไม่เสียชีวิต ทรัพย์สินที่อยู่อาศัยที่ค้ าประกันอยู่นั้นล้วนเสี่ยงถูกยึดและ

กลายเป็นผู้สูงอายุไร้บ้าน (ยุวาณี อุ้ยนอง, 2560) 

ดังนั้นเพ่ือให้ผู้สูงอายุและสถาบันการเงินที่มีความเกี่ยวข้องกับการท าธุรกรรมการ

จ านองอสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับตระหนักถึงปัญหาและอุปสรรคของขั้นตอนก่อนท า ระหว่างท า 

และหลังท า สามารถน ามาปรับปรุงและท าความเข้าใจเกี่ยวกับนวัตกรรมทางด้านการเงินแบบใหม่โดย

ใช้อสังหาริมทรัพย์ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดได้มากขึ้นอีกทั้งน ามาปรับรูปแบบเพ่ือให้เหมาะสมต่อ

สังคมผู้สูงอายุในประเทศไทยผู้วิจัยจึงท าการศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการจ านองอสังหาริมทรัพย์

แบบย้อนกลับทั้งมุมขององค์กรสถาบันการเงินและผู้สูงอายุ เพื่อรวบรวมปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น 

เพ่ือสามารถน าไปพัฒนาต่อยอดเป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาในอนาคต 
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1.2 วัตถุประสงค์งานวิจัย 
 

1.2.1 ศึกษาเพ่ือให้ทราบถึงปัญหาและภาระความเสี่ยงของการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ในมุมมองขององค์กรผู้จัดท าสินเชื่อหรือสถาบันการเงิน 

                 1.2.2 ศึกษาเพ่ือให้ทราบถึงปัญหาและอุปสรรคในการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 

Mortgage) ในมุมของผู้สูงอายุหรือผู้บริโภค 

 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 

1.3.1 ขอบเขตด้านพื้นที่ 

อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุ หรืออสังหาริมทรัพย์ที่ผู้สูงอายุครอบครอง

โดยปลอดภาระ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

1.3.2 ขอบเขตด้านเนื้อหาทฤษฎี 

ศึกษาเกี่ยวกับหลักเกณฑ์เงื่อนไขการน าอสังหาริมทรัพย์เข้าสู่ขั้นตอนกการจ านองแบบ

ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ของธนาคารออมสินเพ่ือชี้ให้เห็นถึงปัญหาที่อาจเป็นอุปสรรคให้แก่

สถาบันการเงินและผู้สูงอายุ 

 

1.3.3 ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล  

ประกอบด้วย 2 กลุ่มได้แก่ กลุ่มสถาบันการเงินเฉพาะกิจภาครัฐ (Specialised Financial 

Institutions: SFIs) เช่น ผู้เชี่ยวชาญเจ้าหน้าที่ฝ่ายจ านองสินเชื่อธนาคารออมสิน และกลุ่มผู้ให้ข้อมูล

ที่เป็นผู้สูงอายุทั้งมีทายาทและไม่มีทายาทสืบสกุลรวมถึงอาศัยในรูปแบบโสดและสมรส ซึ่งมีที่อยู่

อาศัยเป็นของตัวเองในพื้นทีก่รุงเทพมหานคร  
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1.3.4 ขอบเขตด้านเครื่องมือการวิจัย  

ผู้วิจัยจะใช้แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง สัมภาษณ์กลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั้ง 2 กลุ่ม เพ่ือให้

ทราบถึงสถานภาพและความคิดเห็น ปัญหาอุปสรรคและประสบการณ์อันเกี่ยวข้องกับ การจ านอง

ย้อนกลับ 

 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการศึกษา 
 

1.4.1 ผู้บริโภคหรือผู้ใช้บริการสินเชื่อสามารถเข้าใจถึงความส าคัญของตัวผลิตภัณฑ์ท า
ให้เกิดประโยชน์แก่ตนเองและผู้อ่ืน 

                 1.4.2 ผู้ให้บริการหรือสถาบันต่าง ๆ สามารถน าผลวิจัยมาใช้เป็นแนวทางเพ่ือพัฒนา

แล ะป รับ ป รุ ง เงื่ อ น ไข สิ น เชื่ อ ให้ เห ม าะส ม กั บ วั ฒ น ธ รรม  ค ว าม เชื่ อ ใน ป ระ เท ศ ไท ย 

                 1.4.3 สามารถป้องกันและมีวิธีแก้ปัญหาในเงื่อนไขสินเชื่อเพ่ือรองรับสังคมสูงอายุใน

ประเทศไทยให้ดียิ่งขึ้น 

 

1.5 นยิามศพัทเ์ฉพาะ 

 

Reverse Mortgage หรือการจ านองแบบย้อนกลับ สินเชื่อเงินกู้ส าหรับผู้สูงอายุ โดยการแปลง

มูลค่าบ้านเป็นเงินสด โดยธนาคารหรือสถาบันการเงินที่รับสินเชื่อจะน าบ้านมาที่มาจ านอง เข้าสู่

กระบวนการ Reverse Mortgage โดยจะถูกประเมินราคาออกมาเป็นวงเงินกู้เพ่ือแบ่งจ่ายให้ผู้สูงอายุ

ที่มาใช้บริการเป็นงวดๆตามตกลง 

ผู้สูงอายุ หมายถึง บุคคลที่มีอายุ 60 ปี บริบูรณ์ข้ึนไป(พระราชบัญญัติผู้สูงอายุ, 2546) 

สังคมผูส้งูอายุ (Aging Society) สังคมหรือประเทศที่มีประชากรอายุ 60 ปีขึ้นไปมากกว่าร้อยละ 

10 ของประชากรทั้งประเทศหรือมีประชากรอายุตั้งแต่ 65 ปีมากกว่าร้อยละ 7 ของประชากรทั้ง

ประเทศ แสดงว่าประเทศนั้นก าลังเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ 

สถาบันการเงิน หมายถึง (1) ธนาคารพาณิชย์ (2) บริษัทเงินทุน (3) บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ 

(พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน, 2551) 
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การให้สินเชื่อ หมายถึง การให้กู้ยืมเงินหรือซื้อ ซื้อลด รับช่วงซื้อลดตั๋วเงินเป็นเจ้าหนี้เนื่องจากได้

จ่ายหรือสั่งให้จ่ายเงินเพ่ือประโยชน์ของผู้เคยค้าหรือเป็นเจ้าหนี้เนื่องจากได้จ่ายเงินตามภาระผูกพัน

ตามเล็ตเตอร์ออฟเครดิตหรือภาระผูกพันอ่ืน (พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน, 2551) 

ผู้บริโภค หมายถึง ผู้ซื้อสินค้าหรือผู้ที่ได้รับการจูงใจหรือการชักชวนจากผู้ประกอบกิจการด้าน

ธุรกิจเพ่ือให้ซื้อสินค้า ทั้งยังหมายถึงผู้ซื้อสินค้าหรือผู้รับบริการจากผู้ประกอบการทางด้านธุรกิจโดย

สุจริต แม้จะยังไม่ได้เสียค่าตอบแทนก็ตาม (พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค, 2522) 

 

1.6 ค าถามงานวิจัย  

การจ านองอสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับที่ก่อให้เกิดอุปสรรคทั้งแก่สถาบันการเงิน

ธนาคารและผู้ใช้บริการสินเชื่อที่เป็นผู้สูงอายุปัญหาใดที่เกิดจากเงื่อนไขจากสถาบันการเงินและที่เกิด

นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ถูกก าหนดไว้จากแวดล้อมทั่วไปเช่นวัฒนธรรม ความเชื่อของแต่ละบุคคล 
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บทที ่2 
วรรณกรรมและงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 

จากการศึกษาและรวบรวมข้อมูลเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับแนวคิดทฤษฎีวิธีการกับ
ปัญหาและอุปสรรคในการจ านองอสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับในเขตกรุงเทพมหานคร หรือการท า
สินเชื่อ Reverse Mortgage เพ่ือเป็นการสร้างความเข้าใจเกี่ยวกับปัญหาและอุปสรรคภาระความ
เสี่ยง จะแบ่งหัวข้ออธิบายรายละเอียดดังนี้ 

 
2.1 ความแตกตา่งของ Mortgage Loan และ Reverse Mortgage 
 

2.1.1 Mortgage Loan การจ านองแบบทั่วไปคือการที่กู้เงินจากธนาคารหรือสถาบัน
การเงินโดยการน าที่ดินบ้านที่ต้องการไปเป็นหลักทรัพย์ค้ าประกันหรือจดจ านองเพ่ือให้ได้เงินกู้มา
ก้อนหนึ่งจากนั้นจะต้องผ่อนจ่ายเงินต้นพร้อมกับดอกเบี้ยคืนธนาคารทุกเดือนจนกว่าจะครบตาม
สัญญาและเงื่อนไขที่ตกลง และเมื่อผ่อนจ่ายครบทั้งหมดจึงสามารถไถ่ถอนหรือปลดจ านองหลักทรัพย์
ที่น ามาค้ าประกันคืนได้ แต่หากไม่สามารถท าตามสัญญาในการผ่อนหลักทรัพย์ค้ าประกันจะมีโอกาส
ถูกส่งเรื่องถึงศาลบังคับคดียึดทรัพย์ในระหว่างการผ่อนช าระธนาคารจะคิดดอกเบี้ย MLR หรือ MRR 
ตามที่ระบุในสัญญาและค านวณแบบลดต้นลดดอก ดังนั้นยอดผ่อนช าระที่ทุกงวดธนาคารจะน าไปหัก
ดอกเบี้ยส่วนที่เหลือจึงน าไปหักเงินต้นและท าเช่นนี้ต่อเนื่องจนหมดภาระหนี้สิน 

 

2.1.2 Reverse Mortgage หรือการจ านองแบบย้อนกลับซึ่งจะท างานในทิศทางตรง
ข้ามกับ Mortgage Loan เป็นผลิตภัณฑ์ที่เตรียมรองรับสังคมผู้สูงอายุ โดยเฉพาะผู้สูงอายุที่ไม่มีเงิน
บ านาญ ไม่มีเงินออม แต่มีบ้านเป็นของตนเอง โดยการน าบ้านไปจ านองไว้กับธนาคารผู้ที่ต้องจ่ายเงิน
รายงวดในสินเชื่อประเภทนี้คือธนาคารเอง เทียบกับการจ านองทั่วไป ธนาคารจะค านวณดอกเบี้ยบวก
กับยอดที่ผู้กู้ต้องผ่อนช าระ แต่ส าหรับ Reverse Mortgage ธนาคารจะหักดอกเบี้ยออกจากเงินที่จะ
จ่ายให้กับผู้สูงอายุที่ขอกู้ ทั้งนี้ผู้สูงอายุจะได้รับเงินจากธนาคารแต่ไม่เกินราคาประเมินของหลักทรัพย์
ที่น าไปค้ าประกันสามารถเลือกได้ว่าต้องการรับเงินแบบ เงินก้อน (Lump sum), เงินแบบรายเดือน 
หรือวงเงินพร้อมใช้ (Line of Credit) เปรียบเสมือนการขายล่วงหน้าหลักทรัพย์และธนาคารเป็นผู้
ผ่อนซื้อบ้านหรือหลักทรัพย์นั้น ๆ โดยที่ผู้กู้สินเชื่อยังคงกรรมสิทธิ์การเป็นเจ้าของและจะได้รับกระแส
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เงินสดเพ่ือน ามาใช้จ่ายในแต่ละเดือนตามเงื่อนไขสัญญาที่ได้ท าข้อตกลงไว้กับธนาคารหรือสถาบัน
การเงินเพราะฉะนั้น Reverse Mortgage จึงไม่ใช่การพิจารณาความสามารถในการช าระหนี้และ
วงเงินของสินเชื่อจะขึ้นอยู่กับมูลค่าของหลักทรัพย์พิเชฐ เจียรมณีทวีสิน (2558) ได้กล่าวว่า Reverse 
Mortgage คือแบบประกันบ านาญประเภทหนึ่งที่พ่วงกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเปรียบในภาษาธุรกิจ
ประกันภัยเสมือนการน าบ้านกู้จ านองเพ่ือแลกบ านาญ  

 
2.2 แนวคิด ทฤษฎ ีและสถานการณท์ีผ่ลักดนัให้เกิด Reverse Mortgageในประเทศไทย 

 

2.2.1 การเพิ่มขึ้นของประชากรสงูอายุ 

 

จากข้อมูลองค์การสหประชาชาติ (United Nations: UN) คาดการณ์ว่าในปีพ.ศ.
2593 โครงสร้างประชากรโลกจะเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ (Aged Society) ซึ่งจะมีจ านวน
ผู้สูงอายุถึง 2,000 ล้านคน หรือคิดเป็นสัดส่วนคือร้อยละ 20 ของประชากรโลกทั้งหมด ส่วนประเทศ
ไทยนั้นได้รับการคาดการณ์จากทางมูลนิธิสถาบันวิจัยและพัฒนาผู้สูงอายุไทยไว้ว่าในปีพ.ศ.2564 จะ
เป็นสังคมผู้สูงอายุอย่างสมบูรณ์ และจะเป็นสังคมสูงอายุระดับสุดยอดในปีพ.ศ.2578 
 

1. ระดับการก้าวเข้าสู่สั งคมผู้สู งอายุ  (Aging society) หมายถึง ประเทศที่มี
ประชากรอายุ 60 ปีขึ้นไป มากกว่าร้อยละ 10 ของประชากรทั้งประเทศ หรือมีประชากรอายุตั้งแต่ 
65 ปีมากกว่าร้อยละ 7 ของประชากรทั้งประเทศ  

2. ระดับสังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ (Aged society) หมายถึง ประเทศที่มีประชากร
อายุ 60 ปีขึ้นไป มากกว่าร้อยละ 20 ของประชากรทั้งประเทศ หรือมีประชากรอายุตั้งแต่ 65 ปี 
มากกว่าร้อยละ 14 ของประชากรทั้งประเทศ  

3. ระดับสังคมผู้สูงอายุอย่างเต็มที่ (Super-aged society) หมายถึง ประเทศที่มี
ประชากรอายุ 60 ปีขึ้นไป มากกว่าร้อยละ 28ของประชากรทั้งประเทศ หรือมีประชากรอายุ 65 ปีขึ้น
ไป มากกว่าร้อยละ 20 (สถานการณ์ผู้สูงอายุไทย พ.ศ.2559 อ้างในสถาบันวิจัยประชากรและสังคม 
มหาวิทยาลัยมหิดล) 
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ภาพที่ 1.1 จ านวนประชากรช่วงระยะเวลา 30 ปีข้างหน้า 
หมายเหตุ. โดย ปัทมา ว่าพัฒนวงศ์ และ ปราโมทย์ ประสาทกุล, (ม.ป.ป.) 

 
จากภาพนั้นจะเห็นได้ชัดเจนว่าจ านวนประชากรจ านวนประชากรเพ่ิมขึ้นช้าลงแต่

จ านวนผู้สูงอายุเพ่ิมเร็วขึ้นและเพ่ิมขึ้นถึง 3 เท่า ในระยะเวลา30 ปีจ านวนที่ลดลงอย่างต่อเนื่องคือ
ประชากรวัยเด็กและจ านวนประชากรวัยท างาน จึงส่งผลให้มีรูปแบบการพ่ึงพิงที่เปลี่ยนไป (ดัชนีการ
พ่ึงพิงแบ่งออกเป็น 2 ประเภทคือ 1. อัตราส่วนพ่ึงพิงวัยเด็ก 2. อัตราส่วนพ่ึงพิงผู้สูงอายุ) รวมถึงกร
ลดลงของดัชนีประชากรวัยท างานและอัตราส่วนผู้ที่มีความสามารถมีศักยภาพที่จะดูแลประชากรวัย
สูงอายุ ในอีก 30 ปีข้างหน้ามีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเนื่อง จึงน ามาสู่ปัญหาของสังคมสูงอายุโดย
แท้จริง 

 

2.2.2 รปูแบบการอาศยัทีเ่ปลี่ยนไป 

ผู้สูงอายุไทยที่มีแนวโน้มอาศัยตามล าพังคนเดียวหรืออยู่กับคู่สมรสเท่านั้นจากผล

ส ารวจประชากรสูงอายุในประเทศไทยมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นจากร้อยละ 22 ในปีพ.ศ.2545 เปลี่ยนเป็น

ร้อยละ 26 ในปีพ.ศ.2554จากการที่คนไทยอยู่เป็นโสดกันมากขึ้นรวมถึงคู่ที่แต่งงานแล้วแต่เลือกท่ีจะ

ไมม่ีทายาท ท าให้ผู้สูงอายุอยู่อาศัยในลักษณะการอยู่ตามล าพังคนเดียวหรืออยู่กับคู่สมรสหากสัดส่วน

จ านวนผู้สูงอายดุังกล่าวมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนย่อมเป็นปัญหาและมีผลต่อการดูแลผู้สูงอายุในระยะยาว 
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2.2.3 ผลกระทบทางเศรษฐกจิและสงัคม 

 

หนึ่งในสามของผู้สูงอายุมีรายได้ที่ต่ ากว่าเส้นยากจนหรือมีค่าใช้จ่ายที่ไม่เพียงพอ

ต่อมาตรฐานค่าครองชีพ ค่าใช้จ่ายปัจเจกบุคคลเช่นค่าอาหาร ยารักษาโรคหรือสิ่งจ าเป็นที่ท าให้

สามารถด ารงชีพอยู่ได้ และทายาทบุตรหลานยังเป็นแหล่งรายได้ของผู้สูงอายุที่จะลดลงอย่างมากใน

อนาคต ส่งผลให้ร้อยละ 59 ของผู้ที่มีอายุ 60 – 64 ปี ต้องท างานต่อ และร้อย 46 ของผู้ที่มีอายุ 65 – 

69 ปี ยังท างานอยู่ (การส ารวจสภาวะการท างานของประชากร พ.ศ.2543, 2548, 2553 และ 2557, 

สสช.) ผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ เมื่อมีผู้สูงอายุมากขึ้น บุคลากรวัยท างานลดลงท าให้ปั จจัย

ทางด้านการผลิตลดลงและมีผลโดยตรงต่อการผลิตแรงงาน อุปทานแรงงานลดลง ผลที่ตามมาคืออาจ

มีค่าจ้างแรงงานที่สูงขึ้นและผลิตภัณฑ์ผลิตผลราคาสูงขึ้น และเมื่อมีวัยสูงอายุเพ่ิมขึ้นท าให้ความ

ต้องการทางด้านการลงทุนนั้นลดน้อยลง และวัยสูงอายุที่มีรายได้น้อยลงย่อมมีการออมที่มากกว่าการ

ลงทุนขณะเดียวกันวัยท างานต้องรับภาระหน้าที่มากขึ้นมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นในวงจรของความต้องการ

ลงทุนในเศรษฐกิจที่ลดลง จึงส่งผลให้ในวัยท างานมีการออมและการลงทุนที่ลดลงเช่นกัน เกิดเป็นการ

ชะลอตัวแล้วผลเสียต่อเศรษฐกิจของประเทศในที่สุด ทางภาครัฐจึงจ าเป็นต้ องอุ้มเศรษฐกิจของ

ประเทศไว้โดยการเพ่ิมงบประมาณค่าใช้จ่ายทางด้านสวัสดิการเพื่อบริการทางสังคมให้แก่ผู้สูงอายุมาก

ขึ้น ขณะที่งบประมาณรายได้ลดลง เก็บภาษีรายได้ลดลงเนื่องจากมีวัยสูงอายุซึ่งไม่มีสัดส่วนรายได้ที่

มากขึ้นในมุมของผลกระทบทางด้านสังคมการมีสัดส่วนผู้สูงอายุเพ่ิมขึ้นท าให้วัยท างานต้องท างาน

หนักมากขึ้นเพราะมีภาระดูแล ส่งผลกะทบเรื่องการถูกทอดทิ้ง ส่งผลต่อสภาพจิตใจและร่างกายใน

ที่สุด เมื่อมีปัญหาทางด้านร่างกายแล้วสิ่งที่ตามมาคือค่าใช้จ่ายรักษาพยาบาล ก่อ ให้เกิดรายจ่ายที่

เพ่ิมขึ้นในขณะที่มีรายได้เท่าเดิม และจะกลายเป็นปัญหาครอบครัวสู่ปัญหาเรื้องรังทางสังคมในที่สุด 

(ชมพูนุท พรหมภักดิ,์ 2556) 
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2.2.4 มาตรการชว่ยเหลอืผูสู้งอายุ 

 

การสร้างโอกาสความเสมอภาคและเท่าเทียมกัน มาตรการช่วยเหลือผู้สูงอายุที่

เห็นถึงความส าคัญในการรับมือกับสังคมสูงอายุโดยสมบูรณ์เช่น สร้างระบบสวัสดิการสังคมที่สมบูรณ์ 

เสริมสร้างและพัฒนาศักยภาพทุนมนุษย์ และแผนผู้สูงอายุแห่งชาติ ฉบับที่ 2 ใจความส าคัญคือเพ่ือ

เตรียมความพร้อม ส่งเสริม จัดระบบคุ้มครอง บริหารจัดการเพ่ือพัฒนางานและบุคลากรผู้สูงอายุ 

ประกอบด้วยหลายมาตรการ เช่นมาตรการหลักประกันด้านรายได้เพ่ือวัยสูงอายุมาตรการการปลุก

จิตส านึกให้คนในสังคมตระหนักถึงคุณค่าและศักดิ์ศรีของผู้สูงอายุ มาตรการส่งเสริมด้านการท างาน

และการหารายได้ของผู้สูงอายุมาตรการคุ้มครองด้านรายได้มาตรการระบบบริการและเครือข่ายการ

เกื้อหนุน(คณะกรรมการผู้สูงอายุแห่งชาติและกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์, 

2552) 

1. การจ้างงานผู้สูงอายุ เป็นประโยชน์ทั้งแก่ผู้จ้างที่สามารถน าอัตราค่าจ้าง

ผู้สูงอายุมาหักภาษีได้สองเท่าของรายจ่ายประเภทเงินเดือน และมาตรการนี้สามารถเปลี่ยนภาพ

ผู้สูงอายุที่เป็นภาระให้เป็นผู้สูงอายุที่มีคุณค่าได้ 

2. สร้างที่พักอาศัยโดยการสนับสนุนสินเชื่อและเงื่อนไขผ่อนปรนให้แก่ผู้พัฒนา

ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่มีความตั้งใจพัฒนาโครงการที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุ และสนับสนุน

ให้ผู้สูงอายุมีที่พัก อุปกรณ์ใช้สอย สิ่งอ านวยความสะดวกที่เหมาะสมอยู่ในความดูและท่ีดี 

3. สินเชื่อที่อยู่อาศัย Reverse Mortgage เป็นมาตรการคุ้มครองและช่วยเหลือ

ผู้สูงอายุที่ไม่มีเงินบ านาญ ไม่มีเงินส ารองเลี้ยงชีพเพียงพอ เพ่ือเป็นทางเลือกส าหรับวัยเกษียณใน

อนาคต 

4. บูรณาการบ าเหน็จบ านาญ จัดตั้งกองทุนส ารองเลี้ยงชีพแบบภาคบังคับ

ส าหรับแรงงานในระบบครอบคลุมถึงลูกจ้างเอกชน (มาตรการรองรับสังคมสูงอายุ, 2559 จากข่าว

กระทรวงการคลัง) 
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ภาพที่ 1.2 แสดงรายจ่ายสวัสดิการผู้สูงอายุต่อรายได้ภาครัฐ 

ที่มา. โดย ธนาคารออมสิน, (ม.ป.ป.) 
 

การช่วยเหลือจากทางภาครัฐช่วยและการพ่ึงพาทายาทเป็นเพียงการบรรเทาปัญหาใน

ระยะสั้นไม่สามารถแก้ผลกระทบทางด้านต่าง ๆ ได้อย่างยั่งยืน ท้ายที่สุดแล้วระบบเกื้อหนุนสวัสดิการ

ในแต่ละด้านอาจล้มเหลวจากการชะลอตัวของทุกมุมในสังคมและเศรษฐกิจ ปัญหาที่ผลักดันให้เกิด 

การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ในประเทศไทยอีกมุมหนึ่งคือค่าใช้จ่ายด้านสวัสดิการ

ของภาครัฐที่คาดการณ์ไว้ว่าจะต้องใช้งบประมาณเพ่ิมขึ้นกว่า 2 เท่าตัวในปีพ.ศ.2564 โดยคาดว่า

รายจ่ายสวัสดิการส าหรับผู้สูงอายุจะเพ่ิมสู่ระดับ 4.64แสนล้านบาท ซึ่งเป็นอัตราเงินที่เพ่ิมสูงกว่า

รายได้ของทางภาครัฐเป็นอย่างมาก มาตรการรองรับที่ได้มีการน าเสนอเพ่ือสนับสนุนให้ผู้สูงอายุมี

รายได้ที่เพียงพอ เสริมสร้างหลักประกันในชีวิต และบรรเทาภาระงบประมาณทางสวัสดิการภาครัฐใน

ระยะยาวคือการออกผลิตภัณฑ์สินเชื่อที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 

Mortgage) เป็นอีกหนึ่งทางเลือก 
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2.2.5 ทฤษฎเีสาหลัก 5 ตน้ ของธนาคารโลก (The Five Pillars Framework) 

 

ภาพที่ 1.3 ทฤษฎีเสาหลักของธนาคารโลก (The Five Pillars Framework) 

ที่มา. โดย ธนาคารออมสิน, (ม.ป.ป.) 

 

มุ่งเน้นปกป้องความมั่นคงทางการเงินของผู้สูงอายุ สามารถปรับเปลี่ยนหลักการ

ตามสถานการณ์แต่ละประเทศเพ่ือตอบสนองความต้องการของประชากรที่หลากหลายให้ดีขึ้น 

ใจความของเสาหลักได้กล่าวถึงการมีสินเชื่อแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ใน 

Pillar 4 ตามภาพที่ 1.3 เป็นระบบที่ใช้ทรัพย์สิน การเข้าถึงสวัสดิการที่ช่วยให้ประเทศไม่เพียงแต่

พัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้สูงอายุในระดับพ้ืนฐานแต่ยังสามารถยกระดับชีวิตหลังวัยเกษียณให้ดียิ่งขึ้น

โดยใช้ทรัพย์สินที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ใช้ให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด 

 

2.3 ขัน้ตอนและกระบวนการของการจ านองแบบย้อนกลบั 

 

การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เกิดขึ้นเพ่ือรองรับตลาดผู้สูงอายุใน

ปัจจุบันและสังคมสูงอายุอย่างสมบูรณ์ในอนาคต โดยมีกลุ่มเป้าหมายคือผู้สูงอายุที่มีกรรมสิทธิ์ที่อยู่
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อาศัยเป็นของตนเองและปลอดหนี้ จุดน่าสนใจของเงินกู้คนวัยเกษียณคือคนที่ยื่นขอสินเชื่อนั้นไม่

จ าเป็นต้องแสดงหลักฐานรายได้และไม่จ าเป็นต้องตรวจสุขภาพใด ๆ เพียงมีบ้านเป็นของตัวเองมี

ขั้นตอนประกอบกับหลักเกณฑ์ดังนี้ 

 

2.3.1 เงื่อนไขการจ านองย้อนกลบั (Reverse Mortgage) แบบสากล 

 

2.3.1.1. อายุผู้กู้ มีการก าหนดอายุขั้นต่ าของผู้ขอสินเชื่อส าหรับประเทศไทยนั้น

จะเริ่มต้นที่อายุ 60 ปีบริบูรณ์ ซึ่งแตกต่างจากเกณฑ์ของประเทศอ่ืนเช่น ประเทศสหรัฐอเมริกาหรือ

ประเทศแคนาดาที่ก าหนดอายุขั้นต่ าไว้ 62 ปี และ 55 ปี ตามล าดับ 

2.3.1.2 สินทรัพย์ที่น ามาจ านองหรือใช้เป็นหลักประกัน ต้องเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้

กู้หรือผู้กู้ร่วมและปลอดภาระและทรัพย์สินที่น ามาจ านองต้องเป็นบ้านที่อยู่อาศัยหลัก ไม่เป็นบ้านที่

ซื้อไว้พักตากอากาศหรือไว้เพ่ือการลงทุน 

2.3.1.3 ผู้ขอสินเชื่อต้องสามารถช าระค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการน า

อสังหาริมทรัพย์มาใช้เป็นหลักประกัน เช่น ค่าใช้จ่ายส่วนกลางกรณีเป็นบ้านในโครงการ หรืออาคาร

ชุด ภาษีท่ีดิน และค่าธรรมเนียมรวมถึงค่าบ ารุงรักษาอ่ืน ๆ ผู้ขอสินเชื่อยังจ าเป็นต้องเป็นผู้จ่ายเอง 

2 .3 .1 .4  กรณี มี ท าย าท ผู้ สื บ สั น ด าน นั้ น  จะต้ อ งได้ รั บ ค วามยิ น ยอม 

(วิวรรณ ธาราหิรัญโชติ, 2559) 

 

2.3.2 รปูแบบการรบัเงินแบ่งออกเป็น 3 ประเภท 

 

2.3.2.1 เลือกรับเงินแบบรายเดือนแบ่งออกเป็น 2 แบบ 

(1) รับรายเดือนทุกงวดตลอดชีวิตหมายถึงการเลือกรับเงินรายเดือน

แบบเท่ากันทุกงวดจ านวนมากขึ้นหรือน้อยลงทุกปีเช่นรับเงินลดลงปีละ 2-3% หรือก าหนดรับเงิน

ในช่วง10ปีแรกมากกว่าครึ่งท้ายท่ีเหลือ 

Ref. code: 25605916033193OSU



14 
 

(2) รับรายเดือนแบบก าหนดเพียงช่วงระยะเวลาหนึ่ง ก าหนดว่าจะรับ

เงินรายเดือนเท่ากันทุกเดือนเป็นระยะเวลา 10 ปี เป็นต้น 

2.3.2.2 เลือกรับเงินแบบเงินก้อน (Lump sum) คือการรับเพียงครั้งเดียวจาก

ธนาคาร ในกรณีนี้หากผู้ขอสินเชื่อที่มีกรรมสิทธิ์ในหลักทรัพย์เสียชีวิตลง บ้านจะตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ

ธนาคารผู้ให้กู้ทันท ี

2.3.2.3 เลือกรับเป็นวงเงินสินเชื่อ (Line of Credit) ผู้ขอสินเชื่อสามารถน าเงิน

ออกมาใช้เมื่อไหร่ก็ได้ตามต้องการ (ยุวาณี อุ้ยน้อง, 2560) 

 

ทั้งนี้การก าหนดรูปแบบรับเงินนั้นเพ่ือให้สอดคล้องถึงเงื่อนไขการใช้ชีวิตของผู้ขอสินเชื่อ

แต่ละบุคคลเช่น หากเป็นผู้ที่มีสภาพร่างกายแข็งแรงย่อมอยากได้เงินจ านวนมากตั้งแต่ช่วงต้นใน

ขณะที่ตนยังพอมีเรี่ยวแรงในการท่องเที่ยว หากเป็นผู้ที่มีสุขภาพไม่ดี ก็ต้องที่จะรักษาตนเองในช่วง

ท้ายของชีวิต 

 

2.3.3 กระบวนการขอสนิเชือ่ 

 

2.3.3.1 การเข้าร่วมโครงการผู้ขอสินเชื่อสามารถติดต่อสถาบันการเงินที่

ให้บริการพร้อมอ่านเงื่อนไขต่าง ๆ ประกอบกับเอกสารในการสมัครและเลือกวิธีการรับเงินตามที่

ต้องการ อย่างไรก็ตามผู้กู้หรือผู้ขอสินเชื่อควรได้รับข้อมูลอย่างถูกต้องครบถ้วนและเข้าใจในสินเชื่อ

ก่อนถึงท าการขอสินเชื่อ 

2.3.3.2 สถาบันการเงินพิจารณาการปล่อยสินเชื่อพิจารณาจากคุณสมบัติของผู้

ขอสินเชื่อว่าตรงตามเงื่อนไขหรือไม่ พร้อมทั้งพิจารณาถึ งการมีผู้กู้ร่วมเช่นกัน นอกเหนือจาก

คุณสมบัติของผู้กู้แล้ว มูลค่าของหลักทรัพย์ค้ าประกันและอัตราดอกเบี้ย ณ เวลาปัจจุบันและอัตรา

ดอกเบี้ยคาดการณ์  ความสมดุลของระยะเวลาสินเชื่ อกับการเสียชีวิตจากตารางมรณะเป็น

องค์ประกอบที่ส าคัญที่ต้องพิจารณาไปพร้อมกัน เพ่ือเป็นการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่อาจ

เกิดข้ึนในอนาคต การพิจารณาเหล่านี้ส่งผลต่อการค านวณจ านวนเงินต่องวดตลอดอายุของสินเชื่อ 
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2.3.3.3 ธนาคารปล่อยสินเชื่อและเหตุการณ์ที่อาจเกิดในระหว่างการให้สินเชื่อ

และวิธีการด าเนินการที่สามารถท า 

(1) กรณีผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตก่อนหมดสัญญา ให้ถือว่าสินเชื่อนั้นเป็นการ

สิ้นสุดลงโดยอัตโนมัติหลักทรัพย์ที่น ามาเข้ากระบวนการสินเชื่อนั้นจะถูกขายทอดตลาด 

(2) ครบสัญญาก่อนที่ผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิตจะแบ่งออกเป็น 3 วิธีการ 

(2.1) สถาบันการเงินสามารถประเมินราคาหลักทรัพย์ได้ใหม่จาก

ส่วนต่างราคาที่ประเมินเพ่ิมข้ึน 

(2.2) น าเงินก้อนช าระคืนธนาคารพร้อมดอกเบี้ย 

(2.3) ท าข้อตกลงกับสถาบันการเงินในการน าบ้านออกขายและรับ

เงินส่วนต่างกรณีขายหลักทรัพย์ได้ราคาที่สูงกว่าวงเงินสินเชื่อ 

(3) กรณีผู้ขอสินเชื่อย้ายออกไปอาศัยที่ อ่ืนนานเกิน 12 เดือนหรือ

หลักทรัพย์ที่ค้ าประกันเสื่อมค่าอย่างมากเนื่องจากไม่ได้รับการบ ารุงรักษาตามที่เงื่อนไขก าหนดจากผู้

ขอสินเชื่อ จะถือเป็นการครบสัญญาและสถาบันที่ปล่อยสินเชื่อสามารถเรียกคืนหลักทรัพย์และน ามา

ขายทอดตลาดได ้

 

2.3.4 การพจิารณาวงเงนิเพื่อการปล่อยสนิเชื่อ 

 

พิจารณาอายุคาดเฉลี่ยของผู้ขอสินเชื่อหรือ Life Expectancy รวมถึงการ

ประเมินของหลักทรัพย์ที่น ามาค้ าประกันในอนาคต อัตราดอกเบี้ย ณ เวลาที่ท าการขอสินเชื่อ และ

ค่าธรรมเนียมหากหลักทรัพย์คงอยู่ในสภาพที่ดีจะได้รับพิจารณามูลค่าสูงขึ้น กรณีประเทศสหรัฐฯจะ

ก าหนดอายุเจ้าของบ้านอย่างน้อย 62 ปีขึ้นไป ประเทศเกาหลีต้องมีอายุ 65 ปีขึ้นไป บ้านที่จะน ามา

เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกันต้องเป็นบ้านที่อยู่อาศัยหลัก มีค่าใช้จ่ายคือค่าธรรมเนียมต่าง อาทิ 

ค่าธรรมเนียมด าเนินการ (Origination Fee) 2% ค่าประเมิน (Appraisal Fee) ค่าประกันภัยและค่า

นิติกรรม (Closing Costs) ข้อมูลเหล่านี้เป็นปัจจัยที่น ามาพิจารณาจ านวนเงินที่ต้องจ่าย เพ่ือก าหนด

วงเงินเฉลี่ยในแต่ละงวดได้ ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับความต้องการของผู้ขอสินเชื่อว่าต้องการเงินในรูปแบบใด 

แบบเงินก้อน (Lump sum), เงินแบบรายเดือนหรือวงเงินพร้อมใช้ (Line of Credit) นอกจากนี้

Ref. code: 25605916033193OSU



16 
 

สถาบันให้กู้ยังต้องพิจารณาถึงความสามารถในการช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับบ้านของผู้ขอสินเชื่อด้วยใน

กรณีที่บ้านนั้นหรือหลักทรัพย์นั้นเป็นบ้านในโครงการหรือในอาคารชุดโดยเฉพาะค่าส่วนกลางและใน

การคิดค่าธรรมเนียมกับดอกเบี้ยสินเชื่อประเภทนี้จะ คิดจากอัตราดอกเบี้ยทั้งหมดตั้งแต่ต้นและหัก

ออกจามูลค่าบ้านหรือวงเงินของสินเชื่อเลย เช่นเจ้าของอายุ 65 ปี น าบ้านเดี่ยวในโครงการหมู่บ้าน

จัดสรรมีราคาประเมินมูลค่าบ้าน 3.5 ล้านบาท กู้สินเชื่อของธนาคารออมสินเป็นระยะเวลา 15 ปี

วงเงินที่จะได้คือ 2,450,000 บาท กรณีที่ดินพร้อมอาคารจะค านวณร้อยละ 70 จากราคาประเมิน ใน

แต่ละเดือนผู้กู้จะมีรายได้โดยประมาณ 13,611 บาท (2,450,000 / (15 ปี x 12 เดือน)) ในกรณีนี้ยัง

ไม่รวมถึงการหักค่าใช้จ่ายเช่น ดอกเบี้ย ค่าเบี้ยประกัน ค่าธรรมเนียม ฯลฯ เป็นการค านวณเพ่ือ

ประกอบการตัดสินใจเบื้องต้นให้แก่ผู้กู้ (ยุวาณี อุ้ยนอง, 2560) 

 

2.3.5 เงื่อนไขการจ านองย้อนกลบั (Reverse Mortgage) ของธนาคารออมสนิ 
 

2.3.5.1 คุณสมบัติผู้กู้ 

(1) เป็นบุคคลธรรมดา มีสัญชาติไทย สามารถเข้าร่วมโครงการได้ตั้งแต่ 

60 ปีบริบูรณ์แต่ไม่เกิน 80 ปีและต้องไม่เป็นผู้ไร้ความสามารถ 

(2) กรณีไม่มีคู่สมรส ผู้กู้ต้องมีสิทธิ์ในหลักประกันเพียงผู้เดียว  

(3) กรณีมีคู่สมรส กรรมสิทธิ์ในหลักประกันจะต้องเป็นของผู้กู้และคู่

สมรสตามกฎหมายเท่านั้น โดยคู่สมรสต้องเข้ามาเป็นผู้กู้ร่วม และคู่สมรสต้องมีคุณสมบัติตาม ข้อ (1) 

และไม่มีกรณีการกู้ร่วมกับบุคคลอ่ืน 

(4) มีความสามารถรับภาระค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมในการขอสินเชื่อ

กับธนาคาร 

2.3.5.2 จ านวนเงินให้กู้และระยะเวลาการจ่ายเงิน 

(1) จ านวนเงินให้กู้ไม่เกิน 10 ล้านบาท โดยแบ่งออกเป็น 2 หลักเกณฑ์

ในการพิจารณาคือ ที่ดินพร้อมอาคารให้กู้ได้ไม่เกินร้อยละ 70 ของราคาประเมินหลักทรัพย์ และห้อง

ชุดให้กู้ได้ไม่เกินร้อยละ 60 ของราคาประเมิน ราคาประเมินขั้นต่ าต้องไม่น้อยกว่า 1.5 ล้านบาทและ

วงเงินให้กู้สูงสุดหมายรวมถึง เงินต้น ดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายอื่น ได้แก่ค่าเบี้ยประกันและค่าจดจ านอง 
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(2) สูงสุดไม่เกิน 25 ปี โดยต้องเท่ากับระยะเวลาที่เหลือของอายุผู้กู้ซึ่ง

รวมกับระยะเวลาการจ่ายเงินกู้แล้วผู้กู้ต้องมีอายุไม่เกิน 85 ปี ในกรณีมีผู้กู้ร่วมจะนับระยะเวลาจ่าย

เงินกู้ตามอายุของผู้กู้ที่มีอายุน้อยที่สุดเพียงคนเดียว (ระยะเวลาจ่ายเงินกู้ = 85 - อายุผู้กู้) 

(3) ธนาคารจ่ายเงินกู้เป็นรายเดือน โดยการจ่ายเข้าบัญชีเงินฝากเผื่อ

เรียกของผู้กู้ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญากู้เงิน ธนาคารจะหยุดจ่ายเงินหากผู้กู้เสียชีวิต ยกเว้น  กรณีที่มี

การกู้ร่วม ธนาคารจะจ่ายเงินให้ผู้กู้ที่ยังมีชีวิตอยู่ต่อไปจนกว่าจะเสียชีวิต 

(4) กรณีธนาคารจ่ายเงินต้นรวมดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายอ่ืนครบวงเงินกู้

ตามสัญญาแล้วผู้กู้ยังมีชีวิตอยู่ ธนาคารจะหยุดจ่ายเงินและคิดดอกเบี้ยกับผู้กู้ต่อไปจนกว่าธนาคารจะ

ได้รับช าระหนี้ปิดบัญชีกรณีท่ีผู้กู้ต้องการหลักทรัพย์ที่ค้ าประกันอยู่คืน 

(5) หากเลือกไม่ช าระหนี้คืน ทางธนาคารจะด าเนินการส่งเรื่องบังคับคดี

ยึดทรัพย์และขายทอดตลาดทั้งนี้จะข้ึนอยู่กับดุลพินิจของศาล 

2.3.5.3 อัตราดอกเบี้ย 

ปีที่ 1 ธนาคารคิดร้อยละ 0 ต่อปี ตั้งแต่ปีที่ 2 เป็นต้นไป ธนาคารคิดร้อย

ละ MRR -1 ต่อปี จนกว่าธนาคารจะได้รับการช าระหนี้ปิดบัญชี  (https://www.gsb.or.th, สืบค้น 

24ม.ค.61) 

 

พีระพัฒน์ เหรียญประยูร (2556) จากส านักเศรษฐกิจการคลังได้กล่าวว่าคุณลักษณะ
ของ Reverse Mortgage มีประโยชน์ในฐานะนวัตกรรมทางการเงินที่ช่วยรองรับการเปลี่ยนแปลง
ประชากรของประเทศไทย เสนอให้สถาบันเฉพาะกิจของรัฐด าเนินโครงการน าร่อง และส่งเสริมให้
ภาคธนาคารพาณิชย์รวมถึงธุรกิจประกันภัยให้ความสนใจในการบริการผลิตภัณฑ์ดังกล่าวเพ่ือน ามา
ซึ่งประโยชน์ต่อประชาชนผู้สูงอายุโดยรวมReverse Mortgage เป็นอีกหนึ่งทางเลือกให้แก่ผู้สูงอายุใน
กลุ่มที่ไม่ได้แต่งงานและไม่มีทายาทสามารถน าที่อยู่อาศัยที่เคยเป็นภาระในช่วงหนึ่งมาตอบแทนให้กับ
ตนเองในยามเกษียณยกระดับคุณภาพชีวิตด้วยบ้านปลอดภาระของตนเอง 
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2.4 ปญัหาและอปุสรรคในการจ านองอสังหาริมทรัพยย์้อนกลบั 

การท าธุรกิจธุรกรรมที่ เกี่ยวข้องกับจ านวนบุคคลมากกว่าหนึ่งคนขึ้นไปและต้อง

เกี่ยวข้องกับการตัดสินใจการเงินและมีการเปรียบเทียบในหลายมุมมองย่อมมีทั้งปัญหาและอุปสรรค

รวมถึงความเสี่ยงในการด าเนินการให้กับท้ังสองฝ่ายเสมอ 

 

2.4.1 ปญัหาและอุปสรรคในมุมของสถาบันการเงนิหรือผูใ้หส้นิเชื่อ 

 

สินเชื่อประเภทนี้จะมีความแตกต่างจากสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั่วไป หากมองในด้าน

ธุรกิจบุคคลที่มีอายุยืนยาวถือเป็นปัญหาแก่สถาบันผู้ปล่อยสินเชื่อทั้งด้านการจ่ายเงินรายงวดและ

หลักทรัพย์ของผู้กู้ ซึ่งตรงกันข้ามกับด้านมนุษยธรรมในการที่คนหนึ่งคนสามารถมีอายุยืนยาวซึ่งเป็น

สิ่งที่ดี ภาระการเงินจึงเกิดขึ้นกับสถาบันผู้ปล่อยสินเชื่อเพราะนอกเหนือจากการจ่ายเงินให้แก่ผู้ขอ

สินเชื่อเป็นค่าใช้จ่ายเริ่มต้นที่สูงแล้วเมื่อสัญญาสิ้นสุดลงสถาบันผู้ปล่อยสินเชื่อได้ถือกรรมสิ ทธิ์

หลักทรัพย์แล้วยังมีหน้าที่ต้องน าขายทอดตลาดต่อซึ่งราคาของบ้านมือสองในอนาคตนั้นมูลค่าอาจมี

การเพ่ิมขึ้นหรือลดลงได้เสมออุปสรรคของการท าสินเชื่อนี้อีกหนึ่งด้านคือ การเปรียบเทียบของกองทุน

ทั่วไปและผลิตภัณฑ์ประเภทประกัน ที่มีให้ผู้สูงอายุเลือกมากมายทั้งข้อมูลที่ครบถ้วนและรับข้อมูล

แบบผิดเพ้ียนไป โดยสรุปแล้วภาระความเสี่ยงปัญหาอุปสรรคที่ทางสถาบันปล่อยสินเชื่อต้องเผชิญมี

ดังนี้ 

1. กระแสเงินสดที่จ่ายให้แก่ผู้ขอสินเชื่อมีระยะเวลายาวนาน 

2. การขายหลักทรัพย์ทอดตลาดเป็นไปได้เสมอว่าจะมีทั้งราคาขึ้นและลงส าหรับตลาด

อนาคต 

3. การรับรู้รายได้จะเกิดข้ึนต่อเม่ือได้ขายหลักทรัพย์เป็นที่เรียบร้อยแล้ว 

4. กองทุนส ารองเลี้ยงชีพ กองทุนต่าง ๆ ผลิตภัณฑ์ของบริษัทของประกันภัย สวัสดิการ

ของรัฐที่มีมาก่อนหน้าเป็นสิ่งที่ท าให้ผู้ขอสินเชื่อมีความเชื่อมั่นมากกว่าและอาจไม่มีความต้องการ

ผลิตภัณฑ์ใหม่ๆ 
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2.4.2 ปญัหาและอุปสรรคในมุมของผู้สงูอายหุรือขอสนิเชือ่ 

 

ในมุมของผู้ขอสินเชื่อหากเป็นผู้ไร้ทายาทสืบทอดย่อมมีผลกระทบน้อยกว่าแต่ยัง

มีความเสี่ยงเช่นกัน ในเรื่องของความเข้าใจเกี่ยวกับตัวผลิตภัณฑ์สินเชื่อ Reverse Mortgage เมื่อ

เทียบกับผลิตภัณฑ์อ่ืน ๆ เนื่องจากเงื่อนไขก่อนที่สถาบันการเงินจะปล่อยสินเชื่อให้แก่ผู้กู้จะมีค่า

ด าเนินการและค่าธรรมเนียมที่คิดจากมูลค่าหลักทรัพย์ ผู้ขอสินเชื่อต้องรับภาระในการจ่ายเงินจ านวน

นี้ก่อนหากทางสถาบันการเงินไม่มีนโยบายหักออกจากเงินกู้ ซึ่งสินเชื่อ Reverse Mortgage เป็น

ผลิตภัณฑ์ที่ออกแบบมาเพ่ือสังคมระดับกลางถึงล่างที่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง การที่มีค่าใช้จ่าย

เหล่านี้จึงเป็นปัญหาแก่ผู้กู้เพราะบางรายอาจไม่สามารถช าระค่าด าเนินการได้จึงส่งผลท าให้โอกาสการ

กู้น้อยลง และความเสี่ยงของอายุของผู้ขอสินเชื่อ หากเลือกรับเงินรูปแบบที่ไม่เข้าการอายุของตน เช่น 

รับเงินก้อนเพราะคิดว่าคงอยู่ไม่ได้ยาวแต่ผลกลับมีอายุยืนและวงเงินใกล้หมดอาจเสี่ยงถูกยึดหรือแม้

สามารถน ามูลค่าหลักทรัพย์ที่สูงขึ้นตามกาลเวลามาค านวณเพ่ือนรับเงินงวดใหม่ต่อไปได้ จ านวนของ

เงินในแต่ละเดือนนั้นอาจไม่พอส าหรับค่าใช้จ่ายประจ าวันเช่นเคยรวมถึงความเสี่ยงที่มูลค่าหลักทรัพย์

อาจลดลงจนไม่สามารถค านวณใหม่ได้ และต้องขายทอดตลาดจนกลายเป็นผู้สูงอายุไร้ที่อยู่อาศัยทันที

และยิ่งในสังคมไทยที่ส่วนใหญ่ผู้ขอสินเชื่อจะอยู่อาศัยรวมกับญาติเป็นครอบครัวใหญ่ซึ่งบุคคลเหล่านั้น

ไม่ได้เป็นผู้กู้ร่วมและไม่มีส่วนเกี่ยวข้องใดๆกับสินเชื่อนั้นหากผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตลง สถาบันการเงินมี

ความจ าเป็นต้องเข้าถือกรรมสิทธิ์หลักทรัพย์และญาติที่เหลือต้องย้ายออกจึงก่อให้เกิดปัญหาในเรื่อง

อ่ืนตามมา 

 

2.5 งานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง 

 

คฑาเทพ นิติสิริ(2558)ท าการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อแนวโน้มการตัดสินใจใช้บริการ

สินเชื่อแบบ Reverse Mortgage จากอิทธิผลด้านส่วนประสมทางการตลาด ปัจจัยด้านทัศนคติ และ

แนวโน้มการตัดสินใจใช้บริการสินเชื่อโดยใช้วิธีการส ารวจด้วยแบบสอบถามและประชากรที่ใช้ใน

การศึกษาอาศัยในกรุงเทพมหานครและมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยจ านวน 400 คน สถิติที่ใช้ในการ
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วิเคราะห์ข้อมูลคือสถิติเชิงพรรณนา ประกอบด้วยการแจกแจงความถี่ ค่าร้อยละ แจกแจงค่าเฉลี่ย ค่า

เบี่ยงเบนมาตรฐาน และใช้การวิเคราะห์แบบ Multiple Regression Analysis ทดสอบสมมติฐาน

สถิติที่ระดับ 0.5สรุปผลคือผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญปัจจัยด้านอัตราดอกเบี้ยมากที่สุดและ

รองมาคือจ านวนเงินกู้ท่ีจะได้รับในแต่ละเดือนรวมถึงราคาประเมินหลักประกันที่จะได้และสุดท้ายคือ

การบริการของสถาบันการเงิน 

ชมพูนุท พรหมภักดิ์ (2556) ศึกษาเกี่ยวกับการเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุของประเทศไทยที่มี

การเปลี่ยนแปลงโครสร้างทางประชากรจากสัดส่วนประชากรที่ลดลงของวัยท างานและวัยเด็กบทสรุป

คือในอนาคตจะส่งผลกระทบอย่างกว้างขวางในระดับมหภาค การเพ่ิมจ านวนและสัดส่วนประชากร

ผู้สูงอายุส่งผลกระทบต่อสังคมและระบบเศรษฐกิจตลอดจนการจัดสรรทรัพยากรของประเทศใน

อนาคต ทั้งในระดับมหภาค ได้แก่ผลต่อผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) รายได้ต่อหัวประชากร 

การออม การลงทุน งบประมาณของรัฐบาลและการคลัง ผลิตภาพแรงงานและการจ้างงาน 

ปัทมา ว่าพัฒนวงศ์ และ ปราโมทย์ ประสาทกุล (ม.ป.ป.)ท าการศึกษาถึงภาพประชากร

ไทยในอนาคตตั้งแต่ปีพ.ศ.2548 จนถึง พ.ศ.2578 ในระยะเวลา 30 ปีร่วมกับคณะท างานฉายภาพ

ประชากร คาดประมาณประชากรของประเทศไทย ค านวณหาดัชนีชี้วัดแสดงสถานการณ์ประชากร

ประจ าปีโดยการตั้งสมมติฐานและค านวณอัตราส่วนจากส ามะโนประชากรและค านวณจากการฉาย

ภาพประชากรสัดส่วนผู้สูงอายุที่เพ่ิมขึ้นส่งผลให้ลักษณะการพ่ึงพิงทางเศรษฐกิจระหว่างประชากรวัย

ต่างเปลี่ยนไปและการเปลี่ยนแปลงของประชากรไทยก่อให้เกิดนัยยะเชิงนโยบายหลายประการ 

Swarn Chatterjee (2016) ศึกษาการมีส่วนร่วมของผู้สูงอายุในโครงการจ านอง

ย้อนกลับประเทศสหรัฐอเมริกา ได้รับการดูแลโดยมหาวิทยาลัยมิชิแกนและได้รับการสนับสนุนจาก 

Social Security Administration และสถาบันแห่งชาติผู้สูงอายุ (แผนก NIH) ชุดข้อมูล HRS มี

ข้อมูลเกี่ยวกับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบในตลาดจ านองย้อนกลับสินทรัพย์ในครัวเรือนและข้อมูล

ประชากรและลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมของผู้ตอบแบบสอบถามรวมถึงข้อมูลเกี่ยวกับการวาง

แผนการเกษียณสุขภาพและพฤติกรรมของครัวเรือน การศึกษานี้มีผู้ตอบแบบสอบถามทางการเงิน

หลัก 10,625 คน อายุตั้งแต่ 62 ปีขึ้นไปเนื่องจากอายุขั้นต่ าที่จะได้รับเงินกู้จ านองย้อนกลับ HECM 

คือ 62 ผลการวิจัยของการศึกษานี้ชี้ให้เห็นว่าเจ้าของบ้านมีส่วนร่วมในตลาดจ านองย้อนกลับน้อยและ

เจ้าของบ้านอายุทีน่้อยกว่า 67 ปีมีโอกาสน้อยที่จะมีสินเชื่อจ านองย้อนกลับเช่นกัน 
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บทที ่3 
ระเบียบวิธกีารวจิัย 

 

การศึกษาเรื่องปัญหาในการจ านองอสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับในประเทศไทย 
เพ่ือให้ตระหนักถึงอุปสรรคที่อาจเกิดแก่ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในกระบวนการของธุรกรรมโดยใช้แบบ
แผนวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research)โดยการท าแบบสัมภาษณ์เชิงลึกคู่กับการศึกษาข้อมูล
จากเอกสาร แนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย เพ่ือให้ทราบถึงกระบวนการ
ขั้นตอนและวิเคราะห์ลักษณะของปัญหาที่ก่อให้เกิดอุปสรรคแก่สถาบันการเงินเฉพาะกิจภาครัฐและ
กลุ่มผู้สูงอายุทั้งมีทายาทและไม่มีทายาทสืบสกุลที่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
โดยมีขั้นตอนวิธีการศึกษาดังนี้ 

 
3.1 ขัน้ตอนการศกึษา 

 

3.1.1 ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร บทความ งานวิจัย สารสนเทศและสิ่งอ้างอิงที่มีความ
เกี่ยวข้องกับการน าอสังหาริมทรัพย์จ านองแบบย้อนกลับหรือการท างานของ Reverse Mortgage 

3.1.2 สร้างเครื่องมือที่ใช้รวบรวมข้อมูลและด าเนินการเก็บข้อมูล 

3.1.3 ตรวจสอบความน่าเชื่อถือของเครื่องมือที่ใช้ 

3.1.4 ด าเนินการสังเคราะห์ข้อมูลและน าเสนอผลสรุป 

 
 
3.2 เครื่องมือทีใ่ช้ท าการศึกษา 

 

เครื่องมือที่ท าการศึกษา ผู้ศึกษาเลือกท าการสัมภาษณ์ประกอบกับการบันทึกเสียง
และจดบันทึกจากผู้ให้ข้อมูลหรือผู้เชี่ยวชาญ โดยมีรายละเอียดการสร้างเครื่องมือแบบสัมภาษณ์
ดังต่อไปนี้ 
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3.2.1 ศึกษาเอกสาร บทความวิชาการ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง รวบรวมข้อมูลเพ่ือน ามาใช้
ประกอบกับการสัมภาษณ์ 

3.2.2 สร้างแนวค าถามจากเอกสารที่ได้ท าการสืบค้นข้อมูลและก าหนดลักษณะของ

ค าถามให้เป็นปลายเปิด การเก็บข้อมูลในชุดค าถามประกอบด้วย 2 ส่วน คือ 

ส่วนที่1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ ระบุถึง เพศ อายุ ระดับการศึกษา และ

ต าแหน่งหน้าที่ในหน่วยงานบริษัท 

ส่วนที่ 2 สอบถามถึงความคิดเห็นโดยให้มีการเสนอแนะแนวทางส่งเสริมให้มีส่วน

ร่วมและระบุถึงสภาพปัญหาตลอดจนกระบวนการขั้นตอนต่าง ๆ 

3.2.3 กลุ่มเป้าหมายที่ให้สัมภาษณ์นั้นเป็นบุคคลที่มีความรู้ เกี่ยวกับการจ านอง

อสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับ แบ่งออกเป็น 2 ฝ่าย เจ้าหน้าที่ผู้เชี่ยวชาญจ านวน 2 ราย และฝ่าย

ผู้สูงอายุจ านวน 4 ราย 

3.2.4 น าเครื่องมือที่จัดท าไปตรวจสอบโดยผู้เชี่ยวชาญผู้ทรงคุณวุฒิ 3 ท่าน พร้อม
ปรับปรุงแก้ไขและทดสอบออกภาคสนาม 

 

3.3 การเกบ็รวบรวมข้อมลู 

 

3.3.1 ผู้ศึกษารวบรวมข้อมูลจากเอกสารต่าง ๆ ประกอบด้วยงานวิจัย บทความวิชาการ 

วารสารสิ่งพิมพ์และสื่อสารสนเทศเพ่ือเป็นการก าหนดแนวทางการตั้งค าถามในการสัมภาษณ์

เจ้าหน้าที่ผู้ เชี่ยวชาญและผู้สูงอายุ ให้สิทธิ์ในการเสนอแนะแนวทางและชี้ถึงสภาพปัญหาใน

กระบวนการขั้นตอน รวมถึงการก าหนดขอบเขตของเนื้อหาให้ตรงตามวัตถุประสงค์การศึกษา 

3.3.2 ใช้วิธีการสัมภาษณ์แบบเจาะลึกเพ่ือให้ทราบถึงทัศนคติของผู้ให้สัมภาษณ์  แบ่ง

ออกเป็น 2 ฝ่าย เจ้าหน้าที่ผู้เชี่ยวชาญจ านวน 2 ราย และฝ่ายผู้สูงอายุจ านวน 4 ราย  

3.3.3 อุปกรณ์ที่ใช้ในระหว่างการสัมภาษณ์ประกอบด้วย เครื่องบันทึกเสียง แบบ

สัมภาษณ์ และการจดบันทึก 
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3.3.4 ท าการถอดเทปเสียงของผู้ให้สัมภาษณ์แบบประโยคทุกรายเพ่ือเป็นประโยชน์แก่

การศึกษาข้อมูลเพิ่มเติม 

3.3.5 ผู้วิจัยใช้วิธีการตรวจสอบข้อมูลสามเส้า (Triangulation) จากการหาความ

น่าเชื่อถือของแหล่งข้อมูลที่ต่างกันดังนี้ 

3.3.6.1 ด้านข้อมูล 

1) ด้านเอกสาร รวบรวมข้อมูลในเรื่องเดียวกันจากหลายแหล่งที่ต่างกัน 

2) ด้านบุคคล ใช้การรวบรวมข้อมูลในเรื่องเดียวกันจากบุคคลหลายคน

ได้แก เจ้าหน้าที่ ผู้เชี่ยวชาญ ผู้สูงอายุในกลุ่มอายุใกล้เคียงกัน 

3.3.6.2 ด้านวิธีการ ใช้การตรวจสอบข้อมูลที่ได้จากวิธีการเก็บข้อมูลที่ต่างกันเช่น 

วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้ให้ข้อมูลทั้ง 2 กลุ่ม และการใช้เอกสาร งานวิจัย บทความต่าง  ๆ ที่

เกี่ยวข้อง 

3.3.6.3 ด้านผู้วิจัย ใช้ข้อมูลจากงานวิจัยผู้วิจัยในเรื่องเดียวกันตรวจสอบถึงผล

ของข้อมูล 

 

3.4 การวเิคราะห์ขอ้มลูอภปิรายผล 

 

การวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์เจาะลึก (in-depth interview) ทั้งเจ้าหน้าที่

ฝ่ายให้บริการสินเชื่อและผู้สูงอายุทั้งมีทายาทและไม่มีทายาทที่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเองแบบปลอด

ภาระในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยจะน าข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์มาใชเพ่ือวิเคราะห์ประมวลผล 

แยกประเภทปัญหา โดยพิจารณาจากข้อมูลที่พบในการสัมภาษณ์ เป็นกระบวนการโดยเริ่มจาก

วิเคราะห์ภาพรวมไปสู่การวิเคราะห์ประเด็นย่อยให้ตรงตามประเด็นวัตถุประสงค์ของการศึกษา
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บทที ่4  
ผลการวจิัย 

 
จากการศึกษาเรื่องปัญหาและอุปสรรคการจ านองอสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับใน

ประเทศไทย เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพโดยด าเนินการเก็บข้อมูลจากกลุ่มผู้ให้ข้อมูลด้วยวิธีการ
สัมภาษณ์จากบุคคลแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มที่มีความเกี่ยวข้องกับการจ านองอสังหาริมทรัพย์แบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) โดยสัมภาษณ์ท้ังผู้เชี่ยวชาญด้านสินเชื่อและผู้สูงอายุ 

 
4.1 การวเิคราะห์ขอ้มลู 

 

การศึกษาเรื่องปัญหาและอุปสรรคการจ านองอสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ผู้ท าการศึกษาได้แบ่งชุดค าถามในการสัมภาษณ์เชิงลึกออกเป็น 2 ชุด ใช้กับผู้ที่เกี่ยวข้อง
โดยตรง 2 กลุ่มคือ ผู้เชี่ยวชาญเจ้าหน้าที่ฝ่ายสินเชื่อและผู้สูงอายุ ซึ่งมีความส าคัญในการชี้แจงให้เห็น
ถึงปัญหาและอุปสรรคที่แท้จริงของทั้ง 2 ฝ่าย ปัญหาที่เกิดจากเงื่อนไขของสถาบันการเงินโดยตรงและ
ปัญหาที่นอกเหนือจากเงื่อนไข โดยข้อมูลพื้นฐานเกี่ยวกับผู้ให้ข้อมูลดังนี้ 

 
 

4.1.1 ข้อมลูพืน้ฐานเกีย่วกบัผูใ้ห้ข้อมลู 

ตารางที่ 4.1 

คุณลักษณะของผู้ให้สัมภาษณ์ (ผู้เชี่ยวชาญ) 

ผู้ให้สัมภาษณ์ เพศ – อายุ ต าแหน่ง 

ผู้ให้สัมภาษณ ์1 เพศชาย อายุประมาณ 45 ปี ผู้ช่วยผู้อ านวยการ 

ผู้ให้สัมภาษณ ์2 เพศหญิง อายุประมาณ 34 ปี เจ้าหน้าที่ฝ่ายขายผลิตภัณฑ์
ลูกค้าบุคคล 
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ตารางที่ 4.2 

คุณลักษณะของผู้ให้สัมภาษณ์ (ผู้สูงอาย)ุ 

ผู้ให้
สัมภาษณ์ 

เพศ – อายุ ทายาท ระดับ
การศึกษา 

รายได้ต่อเดือน
จากแหล่งใด 

ค่าใช้จ่ายต่อ
เดือน 

บุคคลที่
อาศัย
ร่วม 

ผู้สูงอายุ 1 เพศหญิง อายุ
ประมาณ 55-60 ปี 

ไม่มี ปริญญาตรี 30,000 บาท 
รายไดจ้าก
ดอกเบี้ย 

5,000 บาท 2 คน 

ผู้สูงอายุ 2 เพศหญิง อายุ
ประมาณ 65 ปี 

ไม่มี ปริญญาตรี ไม่ระบุ – รายได้
จากดอกเบี้ยและ

ปันผล 

ไม่เกิน 
20,000 บาท 

2 คน 

ผู้สูงอายุ 3 เพศหญิง อายุ
ประมาณ 55-60 ปี 

ไม่มี มัธยมศึกษา 35,000 บาท จาก
งานประจ าและ

ดอกเบี้ย 

5,000 บาท 6 คน 

ผู้สูงอายุ 4 เพศชายอายุ
ประมาณ 60 ปี 

มี ประถมศึกษา 40,000 บาท 
รายไดจ้ากงาน

ประจ า 

ประมาณ 
20,000 บาท 

5 คน 

 
 

 
4.2 ผลการสัมภาษณฝ์า่ยเจ้าหนา้ที่ผูเ้ชีย่วชาญจ านวน 2 คน 
 

4.2.1 ขัน้ตอนหรอืเงื่อนไขที่กอ่ใหเ้กดิปัญหาทัง้กบัสถาบนัการเงนิและผูส้งูอายุ และทาง
หลีกเลีย่ง การแกป้ัญหา 
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ตารางที่ 4.3  
แสดงผลการสัมภาษณ์ฝา่ยเจา้หนา้ที่ผู้เช่ียวชาญ (1) 
ผู้ให้สัมภาษณ ์1 ปัญหาทั้งสองฝ่ายมีแนวโน้มสูงในเรื่องดอกเบี้ย เป็นการจ่ายเงินและรับเงิน

ระยะยาว แม้กระแสเงินสดที่ผู้กู้ได้รับจะคงที่ทุกเดือนไม่แปรผันตามอัตรา
ดอกเบี้ยเปลี่ยนไปตามช่วงเวลา แต่สถาบันการเงินและตัวผู้ขอสินเชื่อยังแบกรับ
ความเสี่ยงนั้นอยู่เพราะมูลค่าของบ้านที่เหลือเมื่อผู้กู้เสียชีวิตจะขึ้นอยู่กับทิศทาง
อัตราดอกเบี้ยและสร้างปัญหาให้แก่ลูกหลานในกรณีที่ผู้กู้มีทายาท หรือปัญหา
ให้กับทางธนาคารหากมูลค่าบ้านลดลงหรือไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ หาก
สถาบันการเงินก าหนดส่วนต่างมากขึ้น จ่ายเงินออกในแต่ละเดือนให้น้อยลง
อาจเป็นผลดีเพียงฝ่ายเดียวซึ่งจะขัดแย้งและเป็นปัญหาต่อผู้ขอสินเชื่อเช่นกัน 

ผู้ให้สัมภาษณ์ 2 กลุ่มผู้สูงอายุที่สนใจมีการสอบถามข้อมูลทางจากการ walk-in และการโทร 
ทางเจ้าหน้าที่เพียงให้ข้อมูลตามหน้าเว็บไซต์และตอบค าถามเบื้องต้นแต่ปัญหา
ในการให้ข้อมูลการประชาสัมพันธ์ขั้นตอนแรกนั้นมีความเสี่ยงหากกลุ่มผู้สูงอายุ
ที่รับข้อมูลแต่น าไปแปลผลผิดพลาดไปจากข้อมูลเดิม หรือไม่ได้รับข้อมูลอย่าง
ถูกต้องครบถ้วน อาจก่อให้เกิดปัญหาในข้ันตอนอ่ืนๆตามมา 

 

 

4.2.2 ปญัหา อปุสรรค ภาระ ความเสีย่งเพิม่เตมินอกเหนือจากปญัหาทีเ่กดิจากเงื่อนไข
ของสนิเชือ่ 

ตารางที่ 4.4 

แสดงผลการสัมภาษณ์ฝา่ยเจา้หนา้ที่ผู้เช่ียวชาญ (2) 

ผู้ให้สัมภาษณ ์1 ประเด็นของวัฒนธรรม คนรุ่นเก่ามองภาพการกู้การขอสินเชื่อคือการเป็นหนี้ 
ไม่ต้องการจะกู้ให้เป็นภาระแม้ธนาคารจะให้อาศัยในบ้านที่น าไปค้ าจนเสียชีวิต
แต่ก็ยังรู้สึกถึงภาระผูกพันและเป็นการผลักภาระให้ทายาทหากต้องการบ้านคืน 
ต้องเอาเงินไปคืนให้กับธนาคารบวกดอกเบี้ยบวกค่าธรรมเนียม และในเรื่องของ 
Generation ที่มีความคิดต่างกันคนรุ่นหลังพอมีความเป็นไปได้มากกว่ารุ่น 
Baby Boomer 

ผู้ให้สัมภาษณ์ 2 ยังไม่มีการอนุมัติจริง จึงไม่สามารถระบุถึงปัญหานอกเหนือจากเงื่อนไขได้ 
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4.2.3 คุณคา่ตอ่ผู้ทีเ่ขา้รว่มโครงการสนิเชือ่ 
ตารางที่ 4.5  
แสดงผลการสัมภาษณ์ฝา่ยเจา้หนา้ที่ผู้เช่ียวชาญ (3) 

ผู้ให้สัมภาษณ์ 1 เป็นผลิตภัณฑ์ท่ีมีข้ึนมาเพ่ือเอ้ือประโยชน์ให้แก่ผู้สูงอายุโดยเฉพาะผู้ที่มีบ้านเป็น
ของตนเองสามารถมีรายได้จากที่อยู่อาศัยที่แต่ไม่ต้องการขายบ้านทันทีและยัง
เสมือนเป็นการมอบหน้าที่การจัดการบ้านให้แก่ธนาคาร ผู้กู้จึงไม่จ าเป็นต้อง
กังวลเกี่ยวกับบ้านของตนเองหลังจากเสียชีวิตไปแล้ว 

ผู้ให้สัมภาษณ์ 2 ท าให้ผู้ที่เข้าร่วมโครงการมีรายได้เป็นของตัวเองจากบ้านที่ปลอดภาระทรัพย์สิน
ที่เคยส่งผ่อนเป็นระยะเวลานานในช่วงวัยท างานและไม่เป็นภาระให้ผู้อ่ืน 

 
 
4.2.4 ในมมุมองของสถาบนัการเงนิการจ านองยอ้นกลบั (Reverse Mortgage) เปน็

การท าก าไรหรือเพื่อบริการสงัคม 

ตารางที่ 4.6  
แสดงผลการสัมภาษณ์ฝา่ยเจา้หนา้ที่ผู้เช่ียวชาญ (4) 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 1 สินเชื่อ Reverse Mortgage ได้รับการสนับสนุนจากภาครัฐเพ่ือรองรับสังคม

สูงอายุในปัจจุบันและอีกมิติหนึ่งคือสังคมสูงอายุหรือวัยกลางคน ณ ปัจจุบัน
สถานะโสดและไม่มีลูกหลานไม่มีทายาท ธนาคารพาณิชย์คงไม่ค่อยมีใครท าถ้า
ไม่โดนผลักดันจากภาครัฐ เลยมองว่าอาจไม่ได้สิ่งที่ท าก าไรได้มากจากเงื่อนไขที่
มีการจ่ายเงินระยะยาวแก่ผู้กู้ ซึ่งโดยธรรมชาติของธนาคารไม่ชอบเงื่อนไข
ลักษณะนี้ เพราะสินเชื่ออ่ืนที่สามารถจับกลุ่มลูกค้ารายอ่ืนเห็นได้ชัดว่าสามารถ
ท าก าไรได้มากกว่า ถ้ารัฐไม่ผลักดันขึ้นมาผ่านธนาคารออมสินโครงการสินเชื่อ 
Reverse Mortgage นี้ก็น่าจะเกิดได้ยาก 

ผู้ให้สัมภาษณ์ 2 เป็นได้ทั้ง 2 กรณี ท าก าไรจากการซื้อสินทรัพย์และผ่อนจ่าย เพ่ือบริการสังคม
คือใช้ทรัพยากรให้เกิดประโยชน์สูงสุดจากสินทรัพย์ของกลุ่มผู้สูงอายุที่มีจ านวน
เพ่ิมขึ้น แต่หากผู้สูงอายุไม่ต้องการรายได้เพ่ือใช้จ่ายรายเดือนก็ไม่มีความ
จ าเป็นต้องเข้าร่วมโครงการ 
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4.2.5 หลกัเกณฑห์รือเงือ่นไขพิเศษของการจ านองย้อนกลบั (Reverse Mortgage) 
นอกเหนือจากทีส่ถาบนัการเงนิไดร้ะบุไว้ 

ตารางที่ 4.7  
แสดงผลการสัมภาษณ์ฝา่ยเจา้หนา้ที่ผู้เช่ียวชาญ (5) 
ผู้ให้สัมภาษณ์ 1 ต้องการเสนอแนะเพ่ิมเติมให้สินเชื่อสมบูรณ์เป็นเหตุเป็นผล คือการเสนอ

เงื่อนไขหรือมอบสิทธิพิเศษที่สามารถท าให้สินเชื่อ Reverse Mortgage เป็นที่
น่าสนใจคือการท าให้เป็นระบบกระบวนการดูแลผู้กู้แบบครบวงจรตั้งเป็น
โครงการร่วมกับ Nursing Home ร่วมทุนกับโรงพยาบาลหรือการจัดการ
ร่วมกับเอกชนมี Wellness Center ระบุในเงื่อนไขให้ผู้กู้ทราบ เพราะใน
ปัจจุบัน Nursing Home มีการพัฒนาให้เป็นมากกว่าศูนย์รวมผู้สูงอายุ หาก
ผู้สูงอายุขอสินเชื่อ Reverse Mortgage ก็จะมีเจ้าหน้าที่ดูแลตั้งแต่ทรัพย์สิน 
บ้าน การเงิน สุขภาพ สังคมและจิตใจได้อย่างครบวงจร ทางธนาคารเองก็
สามารถดูแลและลดความเสี่ยงในการขายบ้านที่มูลค่าทรัพย์สิน ณ เวลาปัจจุบัน
เป็นทางออกในการแก้ไขปัญหาของทั้งสองฝ่าย 

ผู้ให้สัมภาษณ์ 2 ที่แตกต่างหรือพิเศษจากสินเชื่ออ่ืน ๆ คือ เรื่องของอายุผู้มีสิทธิ์ขอสินเชื่อ ส่วน
เงื่อนไขและหลักเกณฑ์นั้นตามที่ธนาคารได้ระบุไว้ทุกประการ 

 
 

4.3 ผลสมัภาษณผ์ูส้งูอาย ุจ านวน 4 คน 
 
4.3.1 สิง่ที่เปน็กังวลมากทีสุ่ดในชว่งวยัเกษยีณ(เชน่ รายได้, การใชจ้า่ยประจ าวนั, 

สขุภาพ, มรดก, งาน ฯลฯ) 
ตารางที่ 4.8 
แสดงผลการสัมภาษณ์ฝา่ยผูสู้งอายุ (1) 

ผู้สูงอายุ 1 ไม่มี เพราะสุขภาพแข็งแรงดี มีรายได้เพียงพอ ใช้จ่ายไม่ฟุ่มเฟือย 

ผู้สูงอายุ 2 กังวลเรื่องสุขภาพเรื่องเดียว เพราะการเงินได้มีการวางแผนล่วงหน้า 

ผู้สูงอายุ 3 กังวลเรื่องสุขภาพ ท างานหนักทุกวัน ค่าใช้จ่ายบั้นปลายมีเงินเก็บส่วนหนึ่ง 
ผู้สูงอายุ 4 กังวลเรื่องรายได้เพราะมีค่าใช้จ่ายประจ า และตอนนี้มีค่าใช้จ่ายเรื่องสุขภาพ

เพ่ิมยามเจ็บป่วย 
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4.3.2  เงื่อนไขการจ านองย้อนกลบั (Reverse Mortgage) ที่ก่อใหเ้กดิความกงัวล 
 
ตารางที่ 4.9 
แสดงผลการสัมภาษณ์ฝา่ยผูสู้งอายุ (2) 

ผู้สูงอายุ 1 เกี่ยวกับอัตราดอกเบี้ย ซึ่งรู้สึกว่าค่อนข้างสูง และรู้สึกผู้บริโภคถูกเอาเปรียบเป็น
อย่างมาก เพราะก่อนที่คนๆหนึ่งจะครอบครองบ้านสักหลังต้องใช้ระยะเวลา
ผ่อนยาวนานประมาน 20 – 30 ปี พร้อมกับการเสียดอกเบี้ยให้แก่ธนาคาร ใน
สินเชื่อนี้คือการขายบ้านล่วงหน้าแก่ธนาคารแต่ผู้บริโภคยังต้องเป็นผู้ เสีย
ดอกเบี้ยเสียค่าธรรมเนียมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ เป็นการถูกเอาเปรียบเป็นอย่างมาก 
ต้องเสียดอกเบี้ยแม้ขายบ้านเหมือนเสียดอกเบี้ยทั้งชีวิตจนตาย 

ผู้สูงอายุ 2 เรื่องการเสียผลประโยชน์ของผู้ที่จะเข้าร่วมโครงการนี้ โดยเฉพาะเงื่อนไขของ
ดอกเบี้ย ค่าธรรมเนียมและภาระค่าใช้จ่ายที่ต้องมารับผิดชอบเอง เพราะรู้สึกว่า
เราได้ขายบ้านให้ธนาคารไปแล้ว แล้วท าไมถึงต้องมาจ่ายค่าใช้จ่ายในการท า
ธุรกรรม รายรับที่ได้แต่ละเดือนยังโดนหักดอกเบี้ยในขณะที่ได้เอาบ้านของเรา
ไปแล้ว เป็นค่าใช้จ่ายของผู้สูงอายุที่มีความซ้ าซ้อนและเสียผลประโยชน์ และใน
กรณีมีทายาทที่ต้องการซื้อบ้านคืนก็ต้องจ่ายค่าท าธุรกรรมและเสียดอกเบี้ย
ให้กับธนาคารซ้ าอีกครั้ง 

ผู้สูงอายุ 3 เรื่องค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่จะเกิดขึ้นเมื่อท าธุรกรรมกับธนาคาร และเป็นฝ่ายต้อง
รับผิดชอบเอง กังวลที่สุดคือหากขายบ้านแล้วเงินรับรายได้ต่อเดือนถูกหัก
จิปาถะจากธนาคาร ราคาประเมินบ้านต่ า เบ็ดเสร็จแล้วรายได้ต่อเดือนจาก
ธนาคารอาจไม่พอใช้อยู่ดี 

ผู้สูงอายุ 4 กังวลว่าหลังจากที่ไดร้ับเงินรายเดือนครบตามที่ธนาคารก าหนดแล้วมูลค่าบ้าน
ไม่สูงพอที่จะน าเข้าโครงการใหม่ หรือมีเงินก้อนที่จะน ามาไถ่คืนไม่เพียงพอ 
โดยเฉพาะบุคคลที่ขอสินเชื่อนี้อาจไม่มีเงินก้อนแต่แรก หากโดนยึดบ้านไปจะอยู่
อย่างไร 

 
 
4.3.3  สิง่ที่ตอ้งการในสนิเชื่อ หรือเสนอแนะเพื่อใหส้นิเชือ่มีการปรบัปรงุใหส้อดคล้อง

กับความต้องการของกลุ่มผูส้งูอายุอยา่งแท้จรงิ 
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ตารางที่ 4.10 
แสดงผลการสัมภาษณ์ฝา่ยผูสู้งอายุ (3) 

ผู้สูงอายุ 1 เชื่อว่าสินเชื่อดีต่อคนที่มีบ้านและเหมาะกับยุคนี้ที่คนเริ่มไม่แต่งงาน เริ่มไม่มี
ทายาท ที่ ผ่านมาคนส่วนใหญ่ถูกปลูกฝังว่าจ าเป็นต้องมีบ้านทรัพย์สิน
ครอบครอง สินเชื่อนี้อาจเหมาะกับกลุ่มคนเหล่านี้ที่ทุ่มเงินไปกับบ้านของตัวเอง
หรือคนที่วางแผนชีวิตผิดพลาด เพราะเชื่อว่าคนในปัจจุบันนิยมเช่าอยู่มากกว่า
เสียเงินก้อนเพ่ือดาวน์บ้าน และน าเงินก้อนเหล่านั้นไปลงทุนเพ่ือตัวเองใน
อนาคต และควรมีความครอบคลุมให้แก่ทุกคนในสังคมเพราะผู้สูงอายุระดับ
รากหญ้าก็มีจ านวนมากที่ต้องพ่ึงพาภาครัฐ ซึ่งถ้าสามารถปรับเปลี่ยนเกณฑ์ได้ก็
จะเป็นเรื่องที่ดีต่อสังคมโดยรวม 

ผู้สูงอายุ 2 เสนอให้ไม่มีการเก็บดอกเบี้ยในยอดเงินที่ต้องจ่ายให้แก่ผู้สูงอายุรายเดือน และ
ภาครัฐควรมีการสนับสนุน มีตัวเลือก Package การดูแลสุขภาพให้กับผู้ขอ
สินเชื่อ มีค่าครองชีพให้ เพราะผู้สูงอายุมีค่าใช้จ่ายเรื่องของการดูแลสุขภาพ
ค่อนข้างสูง โดยเฉพาะกับผู้ที่ไม่สามารถดูแลตัวเองได้ หรือสุขภาพร่างกายไม่
ปกต ิทีต่้องพ่ึงพาผู้ดูแลยิ่งจะมีค่าใช้จ่ายที่สูงมาก 

ผู้สูงอายุ 3 ไม่ต้องการจ่ายค่าธรรมเนียม และไม่ต้องการโดนบังคับค่าใช้จ่ายในการท า
ธุรกรรมที่อาจพ่วงเข้ามาจากการขายเช่น ค่าประกันหรือค่าด าเนินการ ธนาคาร
ควรเป็นฝ่ายรับผิดชอบเงินส่วนนี้ 

ผู้สูงอายุ 4 เสนอเรื่องเงื่อนไขระยะเวลาการจ่ายเงิน ปรับเปลี่ยนให้เข้ากับผู้สูงอายุแต่ละ
ราย เพราะแต่ละบุคคลมีปัญหาความต้องการต่างกัน บางคนดื่มหนักมีสุขภาพ
ไม่ดี บางคนสุขภาพดีดูแลตัวเอง แต่ใช้เงื่อนไขเดียวกันคือ 20 ปี อาจยาวไป
หรือสั้นไปแล้วแต่บุคคลและให้มีดอกเบี้ยต่ าเพ่ือสุขภาพจิตที่ดีต่อผู้สูงอายุ 

 
4.3.4 แหลง่ข้อมลูขา่วสารของการจ านองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 

ตารางที่ 4.11  
แสดงผลการสัมภาษณ์ฝา่ยผูสู้งอายุ (4) 

ผู้สูงอายุ 1 ทราบข่าวเกี่ยวกับสินเชื่อจากข่าวทางโทรทัศน์ช่องฟ้าวันใหม่ช่วงเช้า 

ผู้สูงอายุ 2 ธนาคาร การประกาศของธปท. และกระทรวงการคลัง 
ผู้สูงอายุ 3 จากพนักงานที่รู้จักในธนาคาร เพราะต้องท าธุรกรรมที่ธนาคารทุกวัน 

ผู้สูงอายุ 4 สื่อ หนังสือพิมพ์ ทีวี 
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4.3.5 ความจ าเป็นการจ านองย้อนกลบั (Reverse Mortgage) 
ตารางที่ 4.12 

แสดงผลการสัมภาษณ์ฝา่ยผูสู้งอายุ (5) 
ผู้สูงอายุ 1 ไม่มีความจ าเป็นเพราะได้เตรียมการวางแผนชีวิตทุกด้านไว้ล่วงหน้าและใช้เงิน

ใช้ชีวิตเรียบง่ายและพอเพียง ท าเรื่องบริจาคร่างกายไว้เรียบร้อยวางแผนเรื่อง
มรดกแล้วจึงไม่มีความต้องการหรือกังวลสิ่งใดหากเสียชีวิตไปแล้วเช่นกัน 

ผู้สูงอายุ 2 ไม่มีความจ าเป็น 
ผู้สูงอายุ 3 ไม่แน่ใจ แต่หากไม่มีการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขค่าใช้จ่าย ค่าธรรมเนียม คงไว้เป็น

ทางเลือกสุดท้าย 
ผู้สูงอายุ 4 ไม่จ าเป็น เพราะต้องการให้ลูกอยู่อาศัยต่อหรือน าไปใช้ประโยชน์ด้านอื่นที่

สามารถสร้างรายได้ช่องทางอ่ืนได้มากกว่าการน าบ้านไปขาย 

 
 
4.4 ผลสรปุปญัหาและอปุสรรคทัง้เกิดจากเงือ่นไขและนอกเหนอืจากเงือ่นไขทีท่างสถาบนัการเงินเปน็
ผู้ก าหนดจากการทบทวนวรรณกรรมและการสัมภาษณ์ 

 

4.4.1 ปัญหาของฝ่ายสถาบันการเงินเกี่ยวข้องกับทิศทางของอัตราดอกเบี้ย การจ่ายเงิน
เป็นระยะเวลานานให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ การรับรู้รายได้เกิดขึ้นต่อเมื่อสามารถขายหลักทรัพย์ได้เท่านั้น 
หากมูลค่าหลักทรัพย์ ณ ตอนขายไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ สถาบันการเงินไม่สามารถสืบทรัพย์อ่ืน
จากลูกหนี้การให้ข้อมูลและวิธีการรับข่าวสารของผู้สูงอายุ มีความเสี่ยงในด้านการสื่อสารที่ผิดพลาด 
วัฒนธรรมความเชื่อของผู้สูงอายุ (Baby Boomer) ต้องการรักษาทรัพย์สมบัติไว้ให้รุ่นต่อไปและมอง
ภาพการกู้คือการเป็นหนี้เป็นภาระผูกพัน 

 

4.4.2 สิ่งที่เป็นปัญหาและสร้างความกังวลให้แก่ฝ่ายผู้สูงอายุ ระยะเวลาและรูปแบบการ
รับเงินจากธนาคารอาจไม่สอดคล้องกับความต้องการของผู้สูงอายุแต่ละบุคคลเพราะสุขภาพแตกต่าง
กัน การใช้ชีวิตที่แต่ละครัวเรือนต่างกัน รวมถึงการต้องเสียดอกเบี้ยและจ่ายค่าธรรมเนียมที่ซ้ าซ้อนใน
การท าธุรกรรมกับธนาคารท าให้รายรับในแต่ละเดือนลดน้อยลงเสมือนถูกการเอาเปรียบการธนาคาร 
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บทที ่5 
สรปุผลการวจิัยและขอ้เสนอแนะ 

 
จากการศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลเรื่องปัญหาและอุปสรรคในการจ านองอสังหาริมทรัพย์

แบบย้อนกลับในประเทศไทยพบว่า มีเหตุปัจจัยหลักที่ก่อให้เกิดปัญหาที่เป็นอุปสรรคต่อการจ านอง
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) โดยตรงจากฝ่ายสถาบันการเงินและฝ่ายผู้สูงอายุ  

 
5.1 สรปุปญัหาและอุปสรรคการจ านองอสงัหารมิทรัพยแ์บบยอ้นกลบัส าหรับฝา่ยสถาบนัการเงนิ 

 
5.1.1 ขั้นตอนในการประชาสัมพันธ์ให้ผู้สูงอายุรับรู้เป็นวงกว้าง รวมถึงการให้ข้อมูล

สินเชื่อและการรับรู้ถึงข้อมูลอย่างถูกต้องครบถ้วนส าหรับผู้สูงอายุ เป็นความเสี่ยงอย่างหนึ่งของ
สถาบันการเงิน หากมีการสื่อสารที่ผิดพลาดในขั้นตอนแรกนี้อาจส่งผลเสียด้านชื่อเสียงของสถาบัน
การเงินและมีผู้เสียผลประโยชน์เกิดข้ึน 

 
5.1.2 ปัญหาเกี่ยวกับดอกเบี้ยเพราะสถาบันการเงินเป็นผู้รับผิดชอบการจ่ายก้อนเงิน

ระยะยาวและมีความเกี่ยวข้องในเรื่องของเวลาจึงมีความเสี่ยงเกิดขึ้นสถาบันการเงินจึงมีต้นทุนทาง
ความเสี่ยงหากผลักภาระไปให้แก่ผู้กูม้ากเกินอาจเป็นปัจจัยที่ก่อให้เกิดปัญหาและอุปสรรคทั้งสองฝ่าย  

 

5.1.3 ปัญหาที่นอกเหนือจากเงื่อนไข ประเด็นของวัฒนธรรม ที่คนรุ่นเก่ามองภาพการกู้
การขอสินเชื่อคือการเป็นหนี้ และไม่ต้องการจะกู้ให้เป็นภาระแม้ธนาคารจะให้อาศัยในบ้านที่น าไปค้ า
จนเสียชีวิต เป็นการผลักภาระให้ทายาทหากต้องการบ้านคืน ต้องเอาเงินไปคืนให้กับธนาคารบวก
ดอกเบี้ยบวกค่าธรรมเนียม และในเรื่องของ Generation ที่มีความคิดต่างกันซึ่งคนรุ่นหลังมีความ
เป็นไปได้ในการเข้าร่วมโครงการนี้มากกว่ารุ่น Baby Boomer 
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5.2 สรปุปญัหาและอุปสรรคการจ านองอสงัหารมิทรัพยแ์บบยอ้นกลบัส าหรับฝา่ยผูส้งูอายุ 

 

5.2.1 ระยะเวลาในการจ่ายเงินของธนาคาร เป็นสิ่งที่ผู้สูงอายุกังวลหากได้รับเงินครบ
ตามจ านวนปีที่ก าหนดแต่ตนยังไม่เสียชีวิตและมูลค่าบ้าน ณ เวลานั้น มีไม่มากพอในการน ามาเข้า
โครงการขอสินเชื่ออีกครั้ง ซึ่งเสี่ยงต่อการเป็นผู้สูงอายุที่เป็นหนี้และไร้ที่อยู่อาศัยและกังวลหากไม่
สามารถเลือกรูปแบบการรับเงินได้นอกเหนือจากเงินรายเดือน เพราะความไม่สอดคล้องของการ
จ่ายเงินจากธนาคารกับสุขภาพของผู้สูงอายุที่แตกต่างกัน 

 

5.2.2 อัตราดอกเบี้ย ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่จะเกิดขึ้นเมื่อมีการท า
ธุรกรรม และผู้ขอสินเชื่อต้องเป็นฝ่ายรับผิดชอบ จึงเป็นปัญหาให้แก่ผู้สูงอายุที่ขอสินเชื่อนี้เสมือนการ
ถูกเอาเปรียบจากธนาคาร เพราะค่าใช้จ่ายเหล่านี้ได้ช าระเบ็ดเสร็จให้แก่ธนาคารตั้งแต่ขั้นตอนในการ
ซื้อบ้าน ผ่อนบ้านพร้อมดอกเบี้ยจนบ้านปลอดภาระหนี้ หากมีค่าใช้จ่ายเหล่านี้ในการน าบ้านจ านอง
แบบย้อนกลับหรือขายบ้านล่วงหน้าอีก เสมือนเป็นการเสียดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียมที่ซ้ าซ้อนส าหรับ
ผู้เข้าร่วมโครงการ 

 

5.3 ข้อจ ากดัทางการศกึษา 

 

5.3.1 การศึกษาในครั้งนี้เลือกวิธีการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างกับกลุ่มผู้ให้ข้อมูลที่มี
ความเกี่ยวข้องกับการจ านองอสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับ บางข้อมูลไม่ได้มาจากประสบการณ์ใน
การอนุมัติสินเชื่อจริง เป็นความเห็นและการเสนอแนะจากผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง 

 

5.3.2 ในส่วนของผู้สูงอายุบางรายไม่สะดวกในการบอกถึงที่มาของรายได้ในแต่ละเดือน
รวมถึงรายจ่ายต่อเดือน 

 

5.3.3 ประชากรตั้งแต่ Generation Y ลงมาหากเข้าสู่ช่วงวัยเกษียณ การจ านองแบบ
ย้อนกลับอาจมีความจ าเป็นต่อคนรุ่นนี้มากกว่ารุ่น Gen X และ Baby Boomer แต่ในปัจจุบันนั้นยัง
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ไม่มีความสนใจด้านนี้มากพอเพราะยังเห็นถึงตัวเลือกอ่ืนที่ดีกว่า จึงไม่ได้เก็บข้อมูลจากประชากรกลุ่ม
นี้เพราะข้อมลูอาจคลาดเคลื่อนตามเวลาตามสมัยที่เปลี่ยนไป 

 

5.4 ข้อเสนอแนะในการศึกษา 

 

5.4.1 ผลการศึกษาในครั้งนี้แสดงให้เห็นถึงปัญหาที่ก่อให้เกิดอุปสรรคของการจ านอง
อสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับทั้งฝ่ายสถาบันการเงินและฝ่ายผู้ขอสินเชื่อจากเงื่อนไขต่าง ๆ ที่สถาบัน
การเงินเป็นผู้ก าหนด และแสดงให้เห็นถึงกลุ่มที่เหมาะสมแก่การจ านองแบบย้อนกลับ 

 

5.4.2 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครั้งต่อไป งานวิจัยนี้เป็นการสรุปผล อุปสรรคของทั้ง
สองฝ่ายเพ่ือหาปัญหาหลักที่แท้จริงจากการสัมภาษณ์ผู้ที่มีความเชี่ยวชาญและผู้ที่มีความเกี่ยวข้อง 
หากน าไปศึกษาต่อ ท าการศึกษาเกี่ยวกับแนวทางการแก้ไขปัญหาทั้งฝ่ายผู้สูงอายุและหาทางออก
ให้แก่สถาบันการเงินเพ่ือท าให้การจ านองอสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับมีประสิทธิภาพในการใช้งาน 
ก่อให้เกิดประโยชน์ สามารถน ามาใช้งานในสังคมได้จริงเพื่อช่วยเหลือบุคลากรสังคมไทยในอนาคต 
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รายการอา้งองิ 
 

หนังสอืและบทความในหนงัสอื 
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แบบสมัภาษณ ์

การคน้ควา้อสิระเรือ่ง 

“ปญัหาและอปุสรรคการจ านองอสงัหารมิทรพัยแ์บบยอ้นกลบัในประเทศไทย”
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แบบสมัภาษณ ์

ผูเ้ชีย่วชาญดา้นสนิเชื่อ Reverse Mortgage 
 

ท าการศึกษาเรื่อง ปัญหาและอุปสรรคการจ านองอสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับใน
ประเทศไทย หรือ สินเชื่อ Reverse Mortgage วัตถุประสงค์ของการศึกษา เพ่ือให้ทราบถึงปัญหา 
อุปสรรค ภาระและความเสี่ยงของการท า Reverse Mortgage ในมุมขององค์กร สถาบันการเงิน 
ธนาคารผู้ให้สินเชื่อและวิเคราะห์ปัจจัยอ่ืนทางสภาพแวดล้อมที่อาจเป็นอุปสรรคต่อสินเชื่ อดังกล่าว
รวมถึงวิเคราะห์การค านวณเทียบกับกรณีศึกษาในประเทศที่ประสบแล้ว และน าเสนอถึงปัญหาที่
แท้จริงที่ก่อให้เกิดอุปสรรคแก่สถาบันการเงินต่างๆจึงใคร่ขอความกรุณาท่านในการตอบค าถามใน
แบบสัมภาษณ์ ตามความคิดเห็นของท่าน ซึ่งค าตอบที่ได้จากท่านจะถูกน ามาใช้ในการศึกษาครั้งนี้
เท่านั้น และข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อมูลของท่านจะไม่ถูกน าไปเผยแพร่ในวัตถุประสงค์อ่ืนใด
นอกเหนือจากการศึกษาครั้งนี้ 
 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 

อาภัสรา วิสุทธิชีพ 
นักศึกษาปริญญาโท นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
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ความคดิเหน็ของผูเ้ชีย่วชาญดา้นสนิเชือ่ Reverse Mortgage 
 
สว่นที ่1 ข้อมลูทัว่ไป 
 

1.1 เพศ   ชาย   หญิง 
1.2 อายุ .......ป ี
1.3 ระดับการศึกษา………………………………………………………………………………………………………………… 
1.4 ต าแหน่ง………………………………………………………………………………………………………………………….. 
1.5 หน่วยงาน/บริษัท……………………………………………………………………………………………………………… 
 
ส่วนที ่2 ความคดิเหน็ตอ่ขัน้ตอนกระบวนการรวมถึงการก าหนดเกณฑเ์งือ่นไขการคัดเลอืกผูส้งูอายุใน
การขอสินเชื่อ Reverse Mortgage 
 
2.1 ขั้นตอนหรือเงื่อนไขใดที่ก่อให้เกิดปัญหาทั้งกับสถาบันการเงินและผู้สูงอายุบ้าง เพราะเหตุใด มี
ทางหลีกเลี่ยงหรือแก้ปัญหาเหล่านั้นหรือไม่อย่างไร 
 
2.2 ปัญหาอุปสรรคภาระหรือความเสี่ยงใดเพ่ิมเติมนอกเหนือจากปัญหาที่เกิดจากเงื่อนไขของสินเชื่อ 
 
2.3 สินเชื่อที่ต้องน าอสังหาริมทรัพย์มาค้ าประกันในกรณีของ Reverse Mortgage สร้างคุณค่าต่อผู้ที่
เข้าร่วมโครงการอย่างไร 
 
2.4 ในมุมมองของสถาบันการเงิน Reverse Mortgage เป็นการท าก าไรหรือเพื่อบริการสังคม 
 
2.5 Reverse Mortgage เป็นสินเชื่อที่มีรูปแบบการท างานต่างจากการกู้ทั่วไป มีหลักเกณฑ์หรือ
เงื่อนไขพิเศษใดบ้างท่ีนอกเหนือจากท่ีสถาบันการเงินได้ระบุไว้ 
 
 
 

ผู้วิจัยขอขอบคุณท่านที่สละเวลาอันมีค่าให้ความอนุเคราะห์ในการตอบค าถาม  
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แบบสมัภาษณ ์
(ผู้มสีทิธิใ์นการขอสนิเชื่อ Reverse Mortgage หรือการน าอสงัหาริมทรัพย์มาจ านองยอ้นกลบั) 

 
ท าการศึกษาเรื่อง ปัญหาและอุปสรรคการจ านองอสังหาริมทรัพย์แบบย้อนกลับใน

ประเทศไทย หรือ สินเชื่อ Reverse Mortgage วัตถุประสงค์ของการศึกษา เพ่ือให้ทราบถึงปัญหา 
อุปสรรค ภาระและความเสี่ยงของการท า Reverse Mortgage ในมุมของผู้สูงอายุหรือผู้ขอสินเชื่อนี้ 
และวิเคราะห์ปัจจัยอ่ืนทางสภาพแวดล้อมที่อาจเป็นอุปสรรคต่อผู้ขอสินเชื่อ ความคิดเห็นและการ
เสนอแนะจากท่านจะน าไปสู่การพัฒนาที่ดีและยั่งยืนให้แก่สังคมในอนาคตจึงใคร่ขอความกรุณาท่าน
ในการตอบค าถามในแบบสัมภาษณ์ ตามความคิดเห็นของท่าน ซึ่งค าตอบที่ได้จากท่านจะถูกน ามาใช้
ในการศึกษาครั้งนี้ เท่านั้น และข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อมูลของท่านจะไม่ถูกน าไปเผยแพร่ใน
วัตถุประสงค์อ่ืนใดนอกเหนือจากการศึกษาครั้งนี้ 

 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 

อาภัสรา วิสุทธิชีพ 
นักศึกษาปริญญาโท นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
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ความคดิเหน็ของผูม้สีิทธขิอสนิเชื่อ Reverse Mortgage 
 
สว่นที ่1 ข้อมลูทัว่ไป 
 

1.6 เพศ   ชาย   หญิง 
1.7 ทายาท  มี   ไม่มี (หากมี โปรดระบุ อายุ.......ปี) 
1.8 อายุ ..........ปี 
1.9 ระดับการศึกษา................................................................................................................ ................ 
1.10 รายได้ต่อเดือน จากแหล่งใดบ้าง.................................................................................................... 
1.11 ค่าใช้จ่ายต่อเดือน........................................................................................................... ............... 
1.12 สมาชิกท่ีอาศัยร่วม........................................................................................................... ............. 
 
ส่วนที่ 2 ความคิดเห็นต่อสินเชื่อ Reverse Mortgage หรือการน าที่อยู่อาศัยจ านองย้อนกลับกับ
ธนาคาร 
 
2.1 สิ่งที่เป็นกังวลมากที่สุดในช่วงวัยเกษียณ(เช่น รายได้, การใช้จ่ายประจ าวัน, สุขภาพ, มรดก, งาน 
ฯลฯ) เพราะเหตุใด 
 
2.2 เงื่อนไขใดในสินเชื่อ Reverse Mortgage ที่ก่อให้เกิดความกังวลเพราะเหตุใด 
 
2.3 สิ่งที่ต้องการในสินเชื่อ หรือเสนอแนะเพ่ือให้สินเชื่อมีการปรับปรุงให้สอดคล้องกับความต้องการ
ของกลุ่มผู้สูงอายุอย่างแท้จริง โปรดเสนอได้อย่างอิสระตามความเชื่อและทัศนะคติของท่าน 
 
2.4 ท่านได้รับข้อมูลของสินเชื่อเกี่ยวกับผู้สูงอายุจากแหล่งใดบ้าง 
 
2.5 Reverse Mortgage มีความจ าเป็นส าหรับท่านหรือไม่ 
 
 
 

ผู้วิจัยขอขอบคุณท่านที่สละเวลาอันมีค่าให้ความอนุเคราะห์ในการตอบค าถาม

Ref. code: 25605916033193OSU



42 

ประวตัผิู้เขยีน 
 

ชื่อ นางสาวอาภัสรา วิสุทธิชีพ 
วันเดือนปีเกิด 24 กุมภาพันธ์ 2537 
วุฒิการศึกษา วิทยาศาสตรบัณฑิต 

คณะวิทยาศาสตร์ สาขาวิชา คณิตศาสตร์ประกันภัย 
มหาวิทยาลัยมหิดล 

  
  
 

 
 

 
 
  

 

  

  
 

Ref. code: 25605916033193OSU


