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บทคัดย่อ 
 

การศึกษานี้มี วัตถุประสงค์ เพื่อประเมินความต้องการใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับ  (Reverse 
Mortgage) ของผู้สูงอายุไทยและปัญหาอุปสรรคในการเข้าถึงและความกังวลของผู้สูงอายุในการใช้สินเช่ือ
ดังกล่าว โดยทำการศึกษาทั้งด้านวิจัยเชิงปริมาณด้วยการใช้แบบสอบถามกับกลุ่มตัวอย่างผู้ที่มีอายุระหว่าง              
55-70 ปี จำนวน 148 ตัวอย่าง และวิจัยเชิงคุณภาพด้วยการสัมภาษณ์ผู้สูงอายุที่ใช้บริการสินเช่ือดังกล่าว
ระหว่างกรกฎาคม 2562 ถึง กุมภาพันธ์ 2563 โดยผลการศึกษาพบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ 65.07% ไม่รู้จัก
และไม่เคยได้ยินสินเช่ือจำนองย้อนกลับมาก่อน ในขณะที่หลังจากที่ผู้สูงอายุได้รับความรู้เกี่ยวกับสินเช่ือ และ
ได้มีเวลาในการพิจารณาอย่างละเอียดร่วมกับสมาชิกในครอบครัว พบว่า 51.02% ของกลุ่มตัวอย่างสนใจใช้
สินเช่ือจำนองย้อนกลับ โดยผู้ที่สนใจใช้ส่วนใหญ่ให้เหตุผลว่าอาจมีความจำเป็นต้องใช้เงินเพื่อดำรงชีพใน
อนาคต อย่างไรก็ตาม การศึกษาพบว่าในกรณีที่มีความจำเป็นต้องการใช้เงิน ผู้สูงอายุส่วนใหญ่เลือกขอความ
ช่วยเหลือจากลูกหลานเป็นลำดับแรก รองลงมาคือการขายทรัพย์สินที่ไม่ใช่บ้าน ต่อมาจึงพิจารณาการใช้
สินเช่ือเป็นลำดับถัดไป สำหรับผู้ที่ไม่สนใจสินเช่ือจำนองย้อนกลับนั้น ส่วนใหญ่ให้เหตุผลว่าต้องการเก็บบ้านไว้
เป็นมรดกสำหรับบุตรหลาน จากการวิเคราะห์โดย Logistic Regression พบว่าปัจจัยที่กำหนดความต้องการ
ใช้สินเช่ือข้ึนอยู่กับ สถานะภาพการเป็นโสดและทัศนะคติในเรื่องการไม่ต้องการก่อหนี้สินในยามชรา จากการ
สัมภาษณ์ผู้สูงอายุที่ใช้บริการสินเช่ือ ส่วนใหญ่เป็นผู้ที่มีการศึกษาสูง มีสถานภาพโสดหรือหม้าย และไม่ได้
อาศัยกับบุตรหลาน งานวิจัยได้เสนอแนะการปรับปรุงสินเช่ือจำนองย้อนกลับให้ตอบสนองความต้องการของ
ผู้สูงอายุไทยมากข้ึน โดยภาครัฐและธนาคารที่ให้บริการอาจจะต้องพิจารณาเรื่องการเพิ่มทางเลือกการจ่ายเงิน
ให้แก่ผู้สูงอายุ การลดอัตราดอกเบี้ย การเพิ่มอัตราวงเงินกู้ต่อมูลค่าหลักประกัน และการจัดให้มีการประกัน
สินเช่ือจำนองย้อนกลับ (Reverse Mortgage Insurance)  

 
คำสำคัญ: ผู้สูงอายุไทย \ ชุมชน \ สินเช่ือ Reverse Mortgage 
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Abstract 
 

The objectives of this study are to evaluate the demand for reverse mortgage, 
problems and obstacles of access to and the concerns on reverse mortgage by Thai elderly. 
The study employs both quantitative analysis by questionnaire survey from 148 Thai elderly 
aged between 55-70 years and qualitative analysis by in-depth interview of the current 
reverse mortgage borrowers during July 2019- February 2020. The questionnaire results show 
that 65.07% of sample do not know or have never heard about the reverse mortgage 
before. After explaining the details of the loan and having discussion with their family 
members, the findings show that 51.02% of the sample are interested in the reverse 
mortgage. The main reason for their interest is the need of future living expenses while the 
bequest motive is the main argument for those who are not interested in the reverse 
mortgage. However, the reverse mortgage is not their first choice to meet the future funding 
needed. It follows the asking for support from their immediate family and selling their assets. 
Based on the logistic regression, it is found that Thai single elderly and attitude of 
indebtedness are the key determinants of reverse mortgage usage. The interviews of reverse 
mortgage users reveal that they are those who hve high education, widows, or live alone 
with spouse. Finally, the study provides policy recommendations in order to make the 
reverse mortgage more attractive for Thai elderly. The government authority and banks may 
consider providing the alternative payment schemes, decreasing the loan rate, increasing the 
ratio of loan amount to collateral value, and offering the reverse mortgage insurance service. 

 
 

Keyword: Thai Elderly \ Community \ Reverse Mortgage 
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การเข้าถงึสินเชื่อ Reverse Mortgage ของผู้สงูอายุไทย 1 
 

 
บทที่ 1 

 
บทนำ 

 
 

1.1. ความสำคัญ และท่ีมาของปัญหา 
 
การที่ประเทศไทยกำลังเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุเต็มรูปแบบและเป็นประเทศกำลังพัฒนาที่มีอัตราการเข้าสู่

สังคมผู้สูงอายุที่รวดเร็วมากประเทศหนึ่งของโลก แต่โครงสร้างพื้นฐานภาครัฐยังไม่ครอบคลุมเพียงพอเพื่อ
รองรับการเปลี่ยนแปลงดังกล่าว มีประชากรน้อยกว่าร้อยละ 5 เท่าน้ันที่อยู่ในระบบสวัสดิการของรัฐ (World 
Population Ageing Report 2015, United Nations) รัฐบาลจึงให้ความสำคัญกับการดูแลผู้สูงอายุ โดย
กำหนดไว้เป็นยุทธศาสตร์หนึ่งของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 12 และได้มีมาตรการต่างๆ 
ในการดูแลผู้สูงอายุ เช่น การจัดทำที่อยู่อาศัยและสินเช่ือพิเศษเพื่อที่อยู่อาศัยเพื่อดูแลผู้สูงวัย มาตรการภาษี
ดึงดูดให้หน่วยงานเอกชนจ้างผู้สูงอายุทำงาน รวมทั้งให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจมีบทบาทในการให้บริการทาง
การเงินเพื่อผู้สูงวัยมากข้ึน โดยในปี พ.ศ. 2561 ที่ผ่านมาธนาคารออมสินได้ออกสินเช่ือที่อยู่อาศัยแบบ 
Reverse Mortgage สำหรับผู้สูงวัยข้ึน เพื่อตอบสนองต่อนโยบายของภาครัฐในการดูแลผู้สูงอายุดังกล่าว 
เนื่องจากบ้านจัดเป็นทรัพย์สินหลักประเภทหนึ่งที่ผู้สูงอายุมีความจำเป็นนำมาบริหารจัดการเพื่อนำเงินที่ได้มา
ใช้จ่ายสำหรับการดำรงชีวิต และ/หรือการรักษาพยาบาล ซึ่งสินเช่ือจำนองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ถือ
เป็นรูปแบบหนึ่งในการบริหารจัดทรัพย์สินสำหรับผู้สูงอายุ ในช่วงเวลาที่ไม่สามารถทำงานได้ หรือไม่มีรายได้
จากแหล่งอื่น  

 
Reverse Mortgage เป็นนวัตกรรมทางด้านการเงินเพื่อวัยเกษียณอายุ (retirement financing)1

ประเภทหนึ่ง เกิดข้ึนครั้งแรกในปี ค.ศ. 1961 แนวคิดของ Reverse Mortgage คือการให้ผู้สูงอายุที่มีบ้านและ
ยังอาศัยอยู่ในบ้านนั้น สามารถมีรายได้ประจำเป็นงวดๆ จากสถาบันการเงินเพื่อการใช้จ่ายดำรงชีพในวัยชรา 
จากการกู้เงินโดยใช้บ้านเป็นหลักประกัน ถึงแม้สินเช่ือ Reverse Mortgage สามารถช่วยให้ผู้สูงอายุมีรายได้ที่
สม่ำเสมอในการใช้จ่ายเมื่อชราภาพได้ แต่ในประเทศสหรัฐอเมริกาเองซึ่งเป็นผู้ริเริ่มการใช้สินเช่ือประเภทนี้ มี
ผู้สูงอายุที่ใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage เพียงประมาณ 2% ของผู้สูงอายุที่มีบ้านเท่านั้น2 ทั้งๆ ที่เป็นประเทศ

 
1 Caplin, Andrew. “The Reverse Mortgage Market: Problems and Prospects,” in Olivia S. Mitchell, Zvi Bodie, Brett Hammond, 
and Steve Zeldes, eds., Innovations in Retirement Financing, Philadelphia: University of Pennsylvania Press, 2002, 234 -253. 
2 ข้อมูลปี ค.ศ.2013 จาก Nakajima, M. and I. Telyukova. 2017. "Reverse Mortgage Loans: A Quantitative Analysis," Journal of 
Finance, 72(2), April 2017, pp. 911-950. 
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ที่มีสัดส่วนของประชากรมีบ้านสูง รวมถึงมีตลาดการเงินและตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาแล้ว สำหรับ
ประเทศญี่ปุ่นได้มีโครงการสินเช่ือ Reverse Mortgage ตั้งแต่ปี ค.ศ. 1981 และประเทศสาธารณรัฐเกาหลีได้
เริ่มโครงการนี้มาแล้วเป็นเวลาถึง 10 ปี แต่ปริมาณการใช้สินเช่ือประเภทนี้ของผู้สูงอายุก็ยังมีการใช้ในปริมาณ
ที่น้อยมากเช่นเดียวกัน  

 
สินเช่ือ Reverse Mortgage ถือว่าเป็นเรื่องใหม่สำหรับผู้สูงอายุไทย จากมาตรการภาครัฐในปลายปี 

พ.ศ. 2559 ที่ต้องการใช้กลไกทางการเงินเพื่อเสริมมาตรการคุ้มครองทางด้านสังคมอื่นๆ และมอบหมายให้
ธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นผู้เริ่มให้บริการ โดยธนาคารออมสินได้เริ่มให้บริการ ในปี 
พ.ศ. 2561 และปัจจุบันธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นผู้ให้บริการใหม่เพิ่มเติม สำหรับการศึกษาที่เกี่ยวข้องกับ
สินเช่ือ Reverse Mortgage ในประเทศไทยยังมีค่อนข้างจำกัดมีเพียงการศึกษาของ สันติ ถิรพัฒน์ และ    
สุภารัตน์ ตันทนงศักดิ์กุล (2560) เพียงงานวิจัยเดียวเท่านั้น โดยเป็นการศึกษาข้ันต้นมีจำนวนตัวอย่างเพียง 25  
ตัวอย่างและเป็นการศึกษาก่อนการให้บริการของธนาคารไทยทั้ง 2 แห่งดังกล่าว การศึกษาน้ีได้บูรณาการทั้ง
การวิจัยเชิงปริมาณโดยใช้แบบสอบถามที่คลอบคลุมประเด็นต่างๆ รวมถึงจำนวนตัวอย่างที่มากขึ้น และการ
วิจัยเชิงคุณภาพโดยการสัมภาษณ์ผู้ใช้สินเช่ือนี้แล้ว ซึ่งจะทำให้เข้าใจถึงความต้องการใช้สินเช่ือ Reverse 
Mortgage ของผู้สูงอายุไทยได้ดีข้ึน ซึ่งนำไปสู่การกำหนดข้อเสนอแนะเพื่อนำไปปรับปรุงสินเช่ือให้เหมาะสม
มากขึ้นต่อไป 

 
1.2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 

– เพื่อประเมินความต้องการสินเช่ือ Reverse Mortgage ของผู้สูงอายุไทย 

– เพื่อให้ทราบถึงปัญหาอุปสรรคในการเข้าถึง และความกังวลของผู้สูงอายุในการใช้สินเช่ือ Reverse 
Mortgage ซึ่งจะนำไปสู่การปรับปรุงและออกแบบสินเช่ือประเภทนี้ให้มีความเหมาะสมยิ่งขึ้นต่อไป 

 
1.3. ขอบเขตของการวิจัย  

 
การศึกษาวิเคราะห์และประเมินจากผลิตภัณฑ์สินเช่ือ Reverse Mortgage ที่ให้บริการโดยธนาคาร

ออมสินซึ่งเป็นผลิตภัณฑ์ Reverse Mortgage เดียวที่มีอยู่ในขณะนี้ โดยคณะผู้วิจัยทำการสัมภาษณ์เชิงลึก 
และหรือการสำรวจโดยแบบสอบถามจากผู้ที่เคยใช้สินเช่ือนี้ รวมถึงผู้ที่เข้าข่ายใช้สินเช่ือในอนาคต 

 
1.4. ทฤษฎี สมมติฐานและ/หรือกรอบแนวความคิดของการวิจัย 
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ตามทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ตัดสินใจเลือกระดับการบริโภค และสัดส่วนในการจัดสรรทรัพย์สินที่
เหลือจากการบริโภคเพื่อการลงทุนและการออม ภายใต้ข้อจำกัด (constraints) ในเรื่องของทรัพย์สินสุทธิ 
รายได้ และค่าใช้จ่ายที่จำเป็นต่างๆ เพื่อให้ได้รับอรรถประโยชน์ (utility) สูงสุดตลอดช่วงชีวิต (life cycle 
hypothesis) ตัวแบบในการตัดสินใจในการจัดสรรทรัพยากรนี้ เป็นพื้นฐานในการนำมาประมาณค่าการออมที่
เหมาะสมหรือระดับอุตมภาพ (optimal saving) แต่การศึกษาโดยทั่วไป เช่น Scholz, Seshadri, and 
Khitatrakun (2006) พบว่าคนเรามีระดับการออมที่ต่ำกว่าระดับอุตมภาพในทางทฤษฎี สอดคล้องกับงานวิจัย
ของ Poterba, Venti and Wise (1996), Laibson, Repetto and Tobacman (1998), Ameriks, Caplin 
and Leahy (2003) และ Thaler and Benartzi (2004) ซึ่งการศึกษาทางด้านเศรษฐศาสตร์เชิงพฤติกรรม
เหล่านี้เช่ือว่า มนุษย์มีขีดจำกัดในการที่จะวางแผนสำหรับอนาคต หรืออาจขาดความตั้งใจอย่างจริงจังในการ
ปฏิบัติตามแผนการใช้จ่ายหรือการออมที่วางไว้ จึงมีการจัดสรรทรัพยากรไม่เป็นไปตามทฤษฎีที่มกีารออมน้อย
เกินไป ส่งผลให้ในยามชรามีรายได้ไม่เพียงพอสำหรับการดำรงชีพได้ ทำให้ภาครัฐควรมีนโยบายที่ช่วยส่งเสริม
การออมหรือการให้ความช่วยเหลือแก่ผู้สูงอายุในการดำรงชีพ รวมถึงการสนับสนุนให้มีผลิตภัณฑ์ทางการเงิน
เช่น สินเช่ือ Reverse Mortgage ที่ออกแบบข้ึนเพื่อช่วยให้ผู้สูงอายุที่มีบ้านแต่มีเงินออมไมเ่พียงพอ สามารถมี
รายได้ที่สม่ำเสมอในการดำรงชีพในวัยชราได้ แต่อย่างไรก็ตาม ในทางปฏิบัติกลับพบว่าผู้สูงอายุในหลาย
ประเทศมีการใช้สินเช่ือประเภทนี้น้อยมาก ดังนั้นการเข้าใจการตัดสินใจในการใช้ ความต้องการ และอุปสรรค
ในการเข้าถึงสินเช่ือ Reverse Mortgage จึงเป็นเรื่องที่สำคัญ โดยมีกรอบแนวความคิดของการวิจัยดังนี้ 

 
 
 
 
 

การตัดสินใจใช้สินเชื่อ Reverse Mortgage 

ความต้องการ / ประโยชน์ ต้นทุน / อุปสรรค 

• ความสามารถในการหางานได้ลดลง 
• รายจ่ายทางด้านสุขภาพหรือการดำรงชีพที่สูง 
• ความต้องการที่อยู่อาศัยในที่อยู่เดิม 
• เงินออมไม่เพียงพอ 
• การไม่มีพันธะผูกพันหากมูลค่าบ้านต่ำกว่ามูลหน้ี 

(Nonrecourse) 

• ความต้องการในการมีมรดกแก่ลูกหลาน 
• อัตราดอกเบี้ยและต้นทุนอ่ืนๆ ในการกู้ 
• ความไม่เข้าใจผลิตภัณฑ์/การขาดทักษะทางการเงิน 
• ความชัดเจนของกฎระเบียบหรือภาษีต่างๆ 

 

ความต้องการใช้สินเชื่อและอุปสรรคในการเข้าถึงสินเชื่อ 

ข้อเสนอแนะทางนโยบาย/การปรับปรุงสินเชื่อให้เหมาะสมกับผู้สูงอายุไทย 

นโยบายภาครัฐที่มีอยู่และทางเลือกอ่ืน   
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1.5.  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

ทำให้ทราบความต้องการสินเช่ือ Reverse Mortgage ของผู้สูงอายุ ตลอดจนทราบปัญหาอุปสรรค
ในการเข้าถึง และความกังวลของผู้สูงอายุในการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ซึ่งสามารถนำไปปรับปรุง
ออกแบบสินเช่ือประเภทนี้ให้มีความเหมาะสมในบริบทของผู้สูงอายุไทยต่อไป ส่งผลให้ผู้สูงอายุมีทางเลือกใน
การจัดการทรัพย์สินเพื่อการดำรงชีพที่เหมาะสมเพิ่มข้ึน  
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บทที่ 2 

 
การทบทวนวรรณกรรม/สารสนเทศ (Information) ที่เก่ียวข้อง 

 
 

 สินเช่ือ Reverse Mortgage ในประเทศไทยได้ริเริ่มจากรัฐบาลในปลายปี พ.ศ. 2559 และได้เริ่ม
ดำเนินการให้บริการโดยธนาคารออมสิน ในปี พ.ศ. 2561 ปัจจุบันมีธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นผู้ให้บริการ
ใหม่เพิ่มเติม ซึ่งการศึกษาในประเทศไทยยังมีจำกัดมีเพียงการศึกษาของ สันติ ถิรพัฒน์และสุภารัตน์ ตันทนง
ศักดิ์กุล (2560) เพียงงานวิจัยเดียวเท่านั้น โดยเป็นการศึกษาข้ันต้นมีจำนวนตัวอย่างเพียง 25 ตัวอย่างและเป็น
การศึกษาก่อนการให้บริการของธนาคารไทยทั้ง 2 แห่งดังกล่าว ดังนั้นการทบทวนงานวิจัยในบทนี้จะเน้น
งานวิจัยในต่างประเทศเป็นหลัก โดยส่วนที่ 2.1 เริ่มจากการอธิบายลักษณะโดยทั่วไปของสินเช่ือ Reverse 
Mortgage ในประเทศสหรัฐอเมริกาที่ริเริ่มสินเช่ือประเภทนี้ ภายใต้โครงการของภาครัฐที่เรียกว่า Home 
Equity Conversion Mortgage ซึ่งเป็นตลาดที่มีขนาดใหญ่ที่สุดของโลกสำหรับสินเช่ือประเภทนี้ จากนั้นจะ
กล่าวถึงประโยชน์และข้อจำกัดของผลิตภัณฑ์ รวมถึงตัวอย่างการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ส่วนที่ 2.2 
เป็นการทบทวนการศึกษาทางวิชาการที่เกี่ยวข้อง ส่วนที่ 2.3 อธิบายการพัฒนาสินเช่ือ Reverse Mortgage 
ในประเทศต่างๆ และส่วนที่ 2.4 รายละเอียดของสินเช่ือนี้ในประเทศไทย 
 
2.1 สินเชื่อจำนองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) คืออะไร 
 

Reverse Mortgage เป็นสินเช่ือประเภทหนึ่ง เกิดข้ึนครั้งแรกเมื่อปี ค.ศ. 1961 โดยสถาบันการเงินที่
ช่ือว่า Deering Saving and Loan ในมลรัฐ Maine ที่ต้องการช่วยให้ผู้สูงอายุที่มีบ้านสามารถมีรายได้โดยใช้
บ้านเป็นหลักประกัน ต่อมาในปี ค.ศ. 1987 รัฐบาลสหรัฐอเมรกิาได้ผ่านกฎหมายให้หน่วยงานที่ช่ือว่า Federal 
Housing Administration (FHA) สามารถรับประกันราคาบ้านที่ใช้เป็นหลักประกันได้ เพื่อเป็นการสนับสนุน
ให้สถาบันการเงินปล่อยสินเช่ือประเภทนี้ เนื่องจากรัฐบาลต้องการช่วยเหลือให้ผู้มีรายได้น้อยมีเงินจากการกู้
เพื่อใช้จ่ายในการดำรงชีพสามารถพักอาศัยอยู่ในบ้านของตนได้จนกระทั่งเสียชีวิตหรือเมื่อต้องการจะย้ายออก 
สินเช่ือ Reverse Mortgage ภายใต้โครงการของทางการนี้เรียกว่า Home Equity Conversion Mortgage 
อยู่ภายใต้การกำกับดูแลของ U.S. Department of Housing and Urban Development (HUD) ปัจจุบันมี
สัดส่วนของสินเช่ือกว่า 90% ของตลาดสินเช่ือประเภทนี้ทั้ งหมด ในขณะที่ Reverse Mortgage ของ
ภาคเอกชนเริ่มหดตัวลงเรื่อยๆ ดังนั้นในส่วนนี้จะอธิบายลักษณะของ Reverse Mortgage ภายใต้โครงการ
รัฐบาลที่เรียกว่า Home Equity Conversion Mortgage หรือ HECM ซึ่งเป็นต้นแบบการพัฒนา Reverse 
Mortgage ที่มีการพัฒนามานานและมีตลาดขนาดใหญ่เพื่อใช้เป็นจุดอ้างอิงเบื้องต้น 
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ความแตกต่างระหว่าง Reverse Mortgage และสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย (Mortgage) 
 

ถึงแม้ว่า Reverse Mortgage คือสินเช่ือประเภทหนึ่งที่ผู้กู้กู้ยืมจากสถาบันการเงินที่ใช้บ้านเป็น
หลักทรัพย์ค้ำประกัน แต่สินเช่ือนี้แตกต่างจากสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย (mortgage) ทั่วไปที่เมื่อผู้กู้ซื้อบ้านจะ
วางเงินประกันงวดแรก (down payment) ให้กับสถาบันการเงิน และกู้ส่วนที่เหลือ (ประมาณ 80% ของราคา
บ้าน) โดยผู้กู้จะจ่ายคืนเงินต้นและดอกเบี้ยเป็นงวดๆ ในระยะยาว (เช่น 30 ปี) แก่สถาบันการเงิน เมื่อการ
ชำระครบถ้วนตามกำหนด ผู้กู้จะมีความเป็นเจ้าของบ้านอย่างสมบูรณ์ (หรือเรียกว่า 100% home equity) 
ลักษณะแตกต่างที่สำคัญของ Reverse Mortgage เมื่อเปรียบเทียบกับ Mortgage ทั่วไปคือ 

 
- Reverse Mortgage เป็นสินเช่ือซึ่งแทนที่ผู้กู้จะมีภาระจ่ายดอกเบี้ยคืนให้แก่สถาบันการเงินเป็น

งวดๆ ก่อนวันครบกำหนด แต่ผู้กู้จะได้รับเงินกูเ้ป็นงวดๆ (หรือวงเงินกู้ line of credit) จากสถาบันการเงินโดย
ใช้ที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน การชำระคืนเงินกู้ (repayment) จะเกิดจากการขายบ้านเพื่อชำระหนี้เมื่อผู้กู้
ตายหรือย้ายออกจากที่อยู่อาศัยอย่างถาวรหรือเมื่อผู้กู้ต้องการใช้คืนก่อนกำหนด (pre-payment) การกำหนด
วงเงินกู้ที่ผู้กู้จะได้รับข้ึนอยู่กับราคาขายของที่อยู่อาศัยเพียงอย่างเดียว ไม่ข้ึนกับความสามารถในการหารายได้
เพื่อชำระหนี้ของผู้กู้เช่นเดียวกับการกู้เงินทั่วไป ทำให้สินเช่ือประเภทนี้มีลักษณะที่เหมาะสมกับผู้สูงอายุที่
ความสามารถในการหารายได้ลดลงหรือไม่มีความสามารถในการหารายได้ในขณะกู้เงิน 
 
 - สินเช่ือ Reverse Mortgage จำกัดเฉพาะผู้กู้สูงอายุที่มีอายุ 62 ปีหรือสูงกว่า นอกจากนั้นผู้กู้
จะต้องเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย (หรือผ่อนชำระเกือบหมดภาระหนี้) และต้องอาศัยในที่อยู่นั้น ที่อยู่อาศัยน้ันอาจ
เป็นได้ทั้งบ้าน คอนโดมิเนียม หรืออสังหาริมทรัพย์ตามที่กำหนดไว้ 
 
 - Reverse Mortgage ของทางการหรือ Home Equity Conversion Mortgage ผู้กู้จะต้องผ่าน
การได้รับคำปรึกษาจากที่ปรึกษาที่ได้รับความเห็นชอบจากทางการ เพื่อให้แน่ใจว่าผู้กู้เข้าใจผลิตภัณฑ์สินเช่ือนี้ 
และทราบทางเลือกอื่นในการกู้ยืมเงิน 
 
 - ผู้กู้สินเช่ือ Reverse Mortgage ของทางการ (HECM) ได้รับการประกันการลดลงของราคาที่อยู่
อาศัย ในการชำระหนี้คืนผู้กู้ (หรือผู้รับมรดก) สามารถเลือกชำระโดยการให้สถาบันการเงินขายบ้านหรือโดย
การชำระเงินสด (ในทางปฏิบัติผู้กู้ส่วนใหญ่จะชำระหนี้โดยให้สถาบันการเงินขายที่อยู่อาศัย) ถ้าราคาขายของที่
อยู่อาศัยสูงกว่ามูลหนี้ ผู้กู้จะได้รับส่วนล้ำมูลหนี้ (หลังหักค่าใช้จ่ายต่างๆ) แต่หากราคาที่อยู่อาศัยต่ำกว่ามูลหนี้ 
ผู้กู้ไม่ต้องรับผิดชอบในส่วนต่างที่ขาด จึงเปรียบเสมือนว่าผู้กู้ได้รับการประกันราคาที่อยู่อาศัย 1 ส่วนต่างที่ต่ำ

 
1
 ในทางการเงินการประกันราคาถือว่าเป็นตราสารที่เรียกว่า Put Option ซ่ึงทำให้สินเชื่อ Reverse Mortgage นี้ค่อนข้างซับซ้อนกว่าสินเชื่อทั่วไป 
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กว่าราคาที่อยู่อาศัยกับมูลหนี้น้ีเป็นภาระของทางการที่เป็นผู้ให้ประกันสินเช่ือ โดยค่าเบี้ยประกันจะถูกคิดรวม
เป็นต้นทุนของสินเช่ือ2 อาจกล่าวโดยรวมว่าสินเช่ือนี้เป็นลักษณะ non-recourse 
 

- ผู้กู้สินเช่ือ Reverse Mortgage สามารถเลือกรับเงินงวด (payment) จากสถาบันการเงินได้หลาย
ลักษณะ ดังนี้คือ 1) Tenure: คือการที่ผู้กู้ได้รับเงินจากสถาบันการเงินตามจำนวนที่ระบุไว้ จนกระทั่งผู้กู้
เสียชีวิตหรือย้ายออกจากที่อยู่อาศัยอย่างถาวร 2) Term: คือการที่ผู้กู้ได้รับเงินจากสถาบันการเงินตามจำนวน
ที่ระบุไว้ ภายในเวลาที่กำหนด แต่ยังไม่ต้องชำระคืนจนกระทั่งผู้กู้เสียชีวิตหรือย้ายออกจากที่อยู่อาศัยอย่าง
ถาวร 3) Line of credit: คือการที่ผู้กู้มีความยืดหยุ่นในการเรียกรับเงินจากสถาบันการเงิน แต่ไม่เกินวงเงินที่
กำหนดไว้ ภายในระยะเวลาที่กำหนดไว้ (drawing period) 4) Modified Tenure: คือการผสมทางเลือก
ประเภท Tenure กับ Line of credit และ 5) Modified Term: คือการผสมทางเลือก Term กับ Line of 
credit จากการศึกษาของ Shan (2011) ผู้กู้ส่วนใหญ่เกือบ 90% มักเลือกการกู้แบบ Line of credit  

 
วงเงินสินเช่ือและจำนวนเงินที่กู้ได้  
 
เนื่องจาก Reverse Mortgage ภายใต้โครงการ HECM สถาบันการเงินที่ให้สินเช่ือได้รับการประกัน

จากทางการดังนั้น FHA จึงกำหนดวงเงินกู้ (limit) ไว้ ล่าสุดในปี ค.ศ. 2017 เท่ากับ 636,150 ดอลลาร์สหรัฐ 
เพิ่มข้ึนจากเดิม 625,000 ดอลลาร์สหรัฐ ที่กำหนดไว้ตั้งแต่ปี ค.ศ. 2009 โดยทั่วไปผู้กู้ Reverse Mortgage 
ส่วนใหญ่จะได้รับสินเช่ือประมาณ 60%-70% ของราคาประเมินที่อยู่อาศัย จำนวนเงินที่ผู้กู้จะได้รับถูกคำนวณ
จาก 3 ข้ันตอนดังนี้ (Shan 2011) 

 
1. กำหนด Maximum Claim Amount (MCA) ซึ่งจะเป็นค่าที่น้อยกว่าระหว่างมูลค่าประเมินของที่

อยู่อาศัยและวงเงินกู้ (limit) ของทางการ 
 
2. กำหนด Initial Principal Limit (IPL) โดยคูณ MCA ด้วยปัจจัยที่เรียกว่า principal limit factor 

ซึ่งปัจจัยนี้มีค่าอยู่ระหว่าง 0-1 ปัจจัยนี้ข้ึนอยู่กับอายุของผู้ขอกู้และ”อัตราดอกเบี้ยที่ต้องการ” (expected 
interest rate) ณ เวลาขอกู้ซึ่งเท่ากับอัตราดอกเบี้ย 10-year-Treasury (หรือ swap rate) บวกกับ margin 
ของสถาบันการเงินที่ให้สินเช่ือ (โดยทั่วไปจะอยู่ระหว่าง 1% ถึง 2%) ปัจจัยนี้จะมีค่าสูงถ้าผู้กู้มีอายุมากและมี
ค่าต่ำถ้าอัตราดอกเบี้ยที่ต้องการสูง 

 

 
2 การประกันนี้เป็นปัจจัยของความสำเร็จของ Reverse Mortgage ถ้าค่าเบ้ียประกันสูงเกินไป สินเชื่อประเภทนี้อาจไม่จูงใจให้ผู้สูงอายุกู้ แต่ถ้า
รัฐบาลสนับสนุนการประกันโดยคิดค่าเบ้ียประกันต่ำเกินไป ภาระนี้อาจตกอยู่กับผู้เสียภาษีได้ถ้าเกิดวิกฤตทิางด้านราคาที่อยู่อาศัย 
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3. คำนวณ Net Principal Limit (NPL) ซึ่งเป็นจำนวนเงินที่ผู้กู้สามารถกู้ได้ทั้งจำนวน ( lump 
sum) ณ วันที่ได้รับการอนุมัติ (closing date) ซึ่งคำนวณได้จากการหัก IPL ด้วยต้นทุนครั้งแรก (upfront 
costs) และสำรองบางส่วนสำหรับค่าบริการรายเดือน (servicing fee set-aside) โดย Upfront Costs 
ประกอบด้วยค่า ค่าธรรมเนียม (origination fee) ค่าเบี้ยประกันครั้งแรก (Initial Mortgage Insurance 
Premium หรือ Initial MIP) และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ในการอนุมัติ (closing costs) การที่ผู้กู้สามารถเลือกนำ 
Upfront Costs มาหักจากวงเงินสินเช่ือที่ผู้กู้ได้รับจึงไม่เป็นภาระที่ผู้กู้จะต้องมีเงินมาจ่ายชำระเมื่อกู้ (out-of-
pocket) ในเวลากู้ สำหรับ Servicing Fee Set-Aside คือมูลค่าปัจจุบันของค่าบริการรายเดือนของสถาบัน
การเงินที่ให้กู้ โดยปกติจะอยู่ที่ประมาณ 30 ดอลลาร์สหรัฐ หรือ 35 ดอลลาร์สหรัฐ ต่อเดือน ค่าบริการนี้จะถูก
คำนวณรวมแล้วนำมาหักจากวงเงินสินเช่ือเพื่อกนัสำรองไว้สำหรับผู้กูท้ี่อาจมีปัญหาในการบำรงุรกัษาที่อยู่อาศัย 

 
โดยสรุป วงเงินที่ผู้กู้สินเช่ือ Reverse Mortgage จะได้รับข้ึนอยู่กับมูลค่าประเมินที่อยู่อาศัย วงเงินที่

กำหนดโดยรัฐบาล อายุของผู้กู้ ดอกเบี้ยที่สถาบันการเงินต้องการ และค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียมต่างๆ (ดู
รายละเอียดตามภาพที่ 2.1) สำหรับต้นทุนของการกู้นอกจากต้นทุนครั้งแรก (upfront costs) แล้วยัง
ประกอบด้วยต้นทุนรายงวด (ongoing costs) ดังนี้ 
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แผนภาพท่ี 2.1: การกำหนดวงเงินกู้  
 

ราคาประเมินของ 

ที่อยู่อาศัย 

วงเงินสูงสุดที่ได้รับ 

(Maximum Claim Amount) 

เงินกู้ที่ได้รับเบื้องต้น (Initial 

Principal Limit) 

เงินกู้ที่ได้รับสุทธิ 

(Net Principal Limit) 

Origination Fee 
Closing Costs 
Servicing Fee 
Mortgage Insurance Premium 

 วงเงินสูงสุดที่ทางการ

กำหนด 
อายุผู้กู้, อัตราดอกเบี้ย 

กำหนด Principal Limit 

Factor 

= ต้นทุนครั้งแรก 

(Upfront Costs) 
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ต้นทุนค่าใช้จ่ายของสินเช่ือ 
 
1) ต้นทุนครั้งแรก (upfront costs)  
 
เป็นค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมที่ผู้กู้สินเช่ือประเภทนี้ต้องเสียครั้งแรกเพียงครั้งเดียวที่นำมาหักจาก

วงเงินสินเช่ือที่ผู้กู้ได้รับประกอบด้วย 
 
- ค่าธรรมเนียม (origination fee) 

 
   ราคาท่ีอยู่อาศัย         ค่าธรรมเนียม   
      
0 – 200,000     2% ของราคาที่อยู่อาศัยหรือ $2,500 ถ้าต่ำกว่า 

 200,000 – 400,000   $4,000 + 1% ของราคาที่เกิน $200,000 
มากกว่า 400,000   $6,000 

 
- ค่าเบี้ยประกันครั้งแรก (Initial Mortgage Insurance Premium) 

 0.5% ของมูลค่าที่อยู่อาศัย (สูงสุด = Limit) ถ้าผู้กู้เบิกเงินไปปีแรกน้อยกว่า 60% ของวงเงิน 
 2.5% ของมูลค่าที่อยู่อาศัย ถ้าผู้กู้เบิกเงินเกิน 60% ของวงเงินในปีแรก 

 
- ค่าใช้จ่ายในการกู้ (closing costs) 

 
ต้นทุนนี้ประกอบด้วยการคำปรกึษา (mandatory counseling) ค่าประเมินราคาที่อยู่อาศัย ค่า
ตรวจสอบเครดิต และอื่นๆ ประมาณ 2,000 – 3,000 ดอลลาร์สหรัฐ 

 
2) ต้นทุนรายงวด (ongoing costs) 
 
 ต้นทุนเงินกู้ที่ผู้กู้จะต้องจ่ายเป็นงวดๆซึ่งเปรียบเสมือนดอกเบี้ยจ่ายประกอบด้วย 
 

- ค่าธรรมเนียมการบริการ (servicing fees) ซึ่งสามารถคิดได้ไม่เกิน 35 ดอลลาร์สหรัฐต่อเดือน 
- Credit costs (เรียกว่า effective rate) ซึ่งเป็นดอกเบี้ย (1-month LIBOR rate) + Margin 

ของสถาบันการเงิน + 1.25% สำหรับ Mortgage Insurance Premium 
 



 
 

การเข้าถงึสินเชื่อ Reverse Mortgage ของผู้สงูอายุไทย 11 
 

ประเด็นทางด้านภาษี 
 
ในประเทศสหรัฐอเมริกา กระแสเงินที่ได้จากสถาบันการเงินของสินเช่ือประเภทนี้ไม่ถือว่าเป็นรายได้ 

เนื่องจากเงินได้ดังกล่าวเกิดจากการกู้เงิน ดังนั้นจึงไม่ถือว่าเป็นรายได้ที่ต้องเสียภาษี แต่การนำดอกเบี้ยและ
ค่าใช้จ่ายค่าประกัน เช่น MIP (Mortgage Insurance Premium) ไปหักภาษีได้หรือไม่นั้นเป็นประเด็นใน
รายละเอียดที่ค่อนข้างซับซ้อนทางด้านกฎหมายภาษีของสหรัฐอเมริกา 

 
ความแตกต่างระหว่าง Reverse Mortgage และสินเช่ือจากที่อยู่อาศัย (Home Equity Loan) 
 
มีสินเช่ือหลายประเภทที่ใช้ที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันในการกู้ Home Equity Loan เป็นสินเช่ืออีก

ประเภทหนึ่งที่ใช้ที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันเช่นเดียวกับสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย (Mortgage) โดยทั่วไป แต่ข้อ
แตกต่างคือ Home Equity Loan เป็นการขอสินเช่ือไปใช้จ่ายหลังจากผู้กู้เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยแล้ว แต่ 
Mortgage เป็นการขอกู้เพื่อการซื้อที่อยู่อาศัย ดังนั้น Home Equity Loan (HEL)3 จึงมีความคล้ายคลึงกับ
สินเช่ือ Reverse Mortgage ซึ่งนำที่อยู่อาศัยที่ตนเป็นเจ้าของแล้วมาเป็นหลักประกันในการขอสินเช่ือ แต่ข้อ
แตกต่างที่สำคัญของสินเช่ือ 2 ประเภทนี้คือ 

 
-  สินเช่ือ Reverse Mortgage (หรือ HECM) ไม่ได้กำหนดวันชำระหนี้คืนที่แน่นอน สินเช่ือประเภท

นี้จะมีการใช้คืนต่อเมื่อผู้กู้ตายหรือย้ายออกจากบ้านอย่างถาวร หรือทำการ refinance ในขณะที่ HEL จะมี
กำหนดระยะเวลาชำระหนี้ที่แน่นอน 

 
- โดยทั่วไป HEL จะพิจารณาถึงความสามารถในการชำระหนี้ของผู้กู้  แต่ สินเช่ือ Reverse 

Mortgage ไม่ได้กำหนดหลักเกณฑ์การได้สินเช่ือ (underwriting requirement) จากความสามารถในการ
ชำระหนี้และรายได้ของผู้กู้ (แต่ผู้กู้ที่เคยมีประวัติผิดนัดชำระหนี้กับธนาคารอาจไม่มีคุณสมบัติที่จะได้รับสินเช่ือ 
Reverse Mortgage) ดังนั้นผู้สูงอายุประเภทที่เป็น “House-rich but Cash-poor” จะเหมาะสมกับสินเช่ือ
ประเภท Reverse Mortgage มากกว่า HEL 

 
ข้อดีข้อเสียของสินเช่ือ Reverse Mortgage 
 

 
3 นอกจากนั้นยังมีสินเชื่อที่ใช้ที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันในการกู้ที่เรียกว่า Home Equity Line of Credit (HELOC) ซ่ึงเป็นลักษณะ revolving 
loan และมีอัตราดอกเบ้ียไม่คงที ่
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จากลักษณะของสินเช่ือ Reverse Mortgage ที่กล่าวมาจะเห็นได้ว่าสินเช่ือประเภทนี้มีข้อดีหลาย
ประการ อาทิ  1) สามารถแก้ปัญหาของผู้สูงอายุที่มีที่อยู่อาศัยและต้องการเงินรายได้เพื่อการดำรงชีพโดยไม่
ต้องย้ายออกจากที่อยู่อาศัยเดิมได้ ซึ่งดีกว่าเมื่อเปรียบเทียบกับทางเลือกอื่นของผู้สูงอายุที่ต้องการรายได้
เพิ่มเติมเพื่อการดำรงชีพ เช่น การขายที่อยู่เดิมและย้ายไปอยู่ในที่ที่ เล็กกว่าหรือถูกกว่า เพราะโดยปกติแล้ว
ผู้สูงอายุไม่ต้องการย้ายที่อยู่อาศัยนอกจากจะประสบภัยพิบัติหรือมีความจำเป็น (Venti and Wise, 2004) 
และสามารถช่วยให้คนเราสามารถบริโภคเป็นไปตามทฤษฎี life cycle ทางด้านเศรษฐศาสตร์อีกด้วย 2) ทำให้
ผู้สูงอายุสามารถเข้าถึงสินเช่ือได้ เนื่องจากสินเช่ือแบบปกติการได้รับวงเงินกู้ข้ึนกับความสามารถในการหา
รายได้ของผู้กู้  แต่สำหรับสินเช่ือ Reverse Mortgage วงเงินกู้ ข้ึนกับราคาที่อยู่อาศัยโดยไม่คำนึ งถึง
ความสามารถในการหารายได้ของผู้สูงอายุที่นับวันจะลดถอยลง 3) เป็นการช่วยลดความเสี่ยงของการที่มีอายุ
ยืนยาว (longevity risk) สำหรับผู้กู้แบบ Tenure เนื่องจากความก้าวหน้าของวิทยาการทางการแพทย์และ
สาธารณสุขอาจทำให้คนเรามีอายุยืนยาวกว่าเงินออมที่สะสมไว้ได้ แต่อย่างไรก็ตามเป็นที่น่าแปลกใจที่ในทาง
ปฏิบัติผู้สูงอายุในสหรัฐอเมริกาส่วนใหญ่เลือกสินเช่ือ Reverse Mortgage แบบ Term ซึ่งอาจสะท้อนถึงการ
ตั้งต้นทุนของสินเช่ือที่ไม่ถูกต้อง หรือเป็นเพราะผู้สูงอายุมีปัญหาในการตัดสินใจทางด้านพฤติกรรม ที่เกิดข้ึน
จากความกังวลในอนาคตที่อาจต้องการขายบ้าน หรือแรงจูงใจทางด้านการให้มรดกแก่ลูกหลาน ตลอดจน
ความรู้และทักษะทางการเงิน (Davidoff et al. 2017) 
 

สำหรับข้อเสียของ Reverse Mortgage นั้นอาจเป็นไปได้ว่า 1) สินเช่ือประเภทนี้จะทำให้ผู้สูงอายุมี
การออมที่ไม่เพียงพอ เนื่องจากมีความคาดหวังว่าสามารถมีแหล่งรายได้จากทีอ่ยู่อาศัยในอนาคต จึงทำให้มีการ
ผัดผ่อนการออมไปเรื่อยๆ ในอนาคต และในที่สุดส่งผลให้ไม่มีเงินออมที่เพียงพอเพื่อการดำรงชีพได้ สอดคล้อง
กับข้อเสนอของ Laibson (1997) ที่ระบุว่าคนเราอาจมีปญัหาทางด้านวินัยการควบคุมตัวเองซึง่สง่ผลทำให้ไม่มี
เงินออมที่เพียงพอได้ 2) ผู้กู้จะเสียประโยชน์หากมีความจำเป็นที่ต้องย้ายออกจากที่อยู่อาศัยเร็วกว่าที่คาดไว้ 
เนื่องจากสินเช่ือนี้มีค่าธรรมเนียมที่ต้องจ่ายเมื่อทำสัญญา (up-front fee) ที่ค่อนข้างสูง การมีค่าธรรมเนียมที่
เป็นลักษณะต้นทุนคงนี้ ถ้าหากระยะเวลาของสินเช่ือสั้นจะทำให้อัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง (effective rate) ของ
การกู้สูง ความเสี่ยงที่ผู้กู้ต้องย้ายออกจากที่อยู่อาศัยเร็วกว่าที่คาดไว้ อาจเป็นสาเหตุหนึ่ งที่ทำให้อัตราการใช้ 
(take-up rate) ของสินเช่ือประเภทนี้ต่ำได้ (Michelangeli 2008) 3) สินเช่ือ Reverse Mortgage อาจมี
ปัญหา moral hazard กล่าวคือผู้กู้ไม่สนใจราคาขายของที่อยู่อาศัยเพราะสินเช่ือเป็นลักษณะ non-recourse 
ดังที่กล่าวมาแล้ว ทำให้ผู้กู้ไม่ใส่ใจในการบำรุงรักษาที่อยู่อาศัย ส่งผลให้สถาบันการเงินที่ให้กู้เสียประโยชน์เมื่อ
ขายที่อยู่อาศัย ดังนั้นสถาบันการเงินที่ให้กู้จึงต้องคิด “ราคา”ของปัญหาน้ี รวมเข้าไปเป็นต้นทุนของผู้กู้ ทำให้
อัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงของผู้กู้สินเช่ือ Reverse Mortgage สูงกว่าที่ควรจะเป็นได้ 
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ตัวอย่างการใช้ Reverse Mortgage 
 
สมมุติว่าผู้กู้มีอายุ 65 ปี ใช้บ้านราคา 3 ล้านบาทเป็นหลักประกันในการกู้ยืมเงินสินเช่ือ Reverse 

Mortgage จากธนาคาร ในการคำนวณเงินที่ได้รับอ้างอิงการคำนวณตามสินเช่ือ HECM ซึ่ง principal limit 
factor ถูกกำหนดโดยทางการ และมีค่าใช้จ่ายในการทำธุรกรรมรวมถึงค่าเบี้ยประกันราคาบ้านครั้งแรก และ
ค่าประกันรายเดือนในอัตรา 1.25% ต่อปี ซึ่งรวมไว้ในอัตราดอกเบี้ยที่คิดกับลูกค้าที่  6.5% วงเงินที่ผู้กู้จะ
สามารถกู้ได้หลังจากหักค่าใช้จ่ายต่างๆ (net available credit) เท่ากับ 1,482,000 บาท ลูกค้าจะได้รับเงิน
รายเดือนจำนวน 11,049 บาท สำหรับการกู้แบบมีกำหนดระยะเวลา 20 ปี หรือจะได้รับเงิน 8,954 บาทต่อ
เดือนสำหรับการกู้แบบตลอดชีพหรือจนกระทั่งเสียชีวิต  ซึ่งคิดว่าผู้กู้จะมีอายุไม่เกิน 100 ปี หากเมื่อครบ
กำหนดเวลา 20 ปี ผู้กู้หรือทายาทต้องการไถ่ถอนหลักประกันคืนโดยการจ่ายชำระหนี้ ผู้กู้จะต้องจ่ายคืนแก่
ธนาคารเป็นจำนวน 5,222,042 บาท หรือคิดเป็น 3.52 เท่าของวงเงินที่สามารถกู้ได้ 
 

ตารางที่  2.1 แสดงตัวอย่างจำนวนเงินที่จะได้รับต่อเดือนของการกู้ยืมเงินสินเช่ือ Reverse 
Mortgage จากธนาคารซึ่งใช้บ้านที่มีราคาต้ังแต่ 1, 3, 5, 10, และ 15 ล้านบาทเป็นหลักประกัน โดยที่ผู้กู้มี
อายุ 60 ปี และ 65 ปี แบ่งเป็นการกู้แบบมีระยะเวลา 20, 25 ปี และการกู้แบบตลอดชีพ โดยใช้อัตราดอกเบี้ย
ที่คิดกับลูกค้าที่ 6.5% จากตารางจะเห็นได้ว่า เงินที่ได้รับจะข้ึนอยู่กับราคาของบ้าน ถ้าผู้กู้มีอายุมากจะได้รับ
เงินรายเดือนสูงกว่าผู้ที่กู้เมื่ออายุยังน้อย และหากระยะเวลาในการกู้ยาวข้ึน เงินรายเดือนที่ได้รับจะลดลง  
 
ตารางท่ี 2.1: ตัวอย่างจำนวนเงินท่ีจะได้รับต่อเดือนการกู้ยืมเงินสินเชื่อ Reverse Mortgage 

 

อาย ุ
ผู้กู้ 

มูลค่าบ้าน  
(ล้านบาท) 

ยอดเงินที่ได้รับต่อเดือน 
20 ป ี 25 ป ี จนเสียชีวติ 

60 
1 

      3,452        3,126        2,711  
65       3,683        3,336        2,985  
60 3      10,356        9,379        8,132  
65      11,049       10,007        8,954  
60 5      17,260       15,631       13,553  
65      18,416       16,678       14,923  
60 10      34,520       31,262       27,107  
65      36,831       33,355       29,845  
60 15      51,780       46,893       40,660  
65      55,247       50,033       44,768  
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ภาพท่ี 2.2: มูลคา่บ้านและเงินรบัรายเดือน (Home value and income per month) 

 
 

 
 

ภาพท่ี 2.3: ระยะเวลาการกู้และเงินรบัรายเดือน (Term and income per month) 
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2.2 การศึกษาเกี่ยวกับ Reverse Mortgage 
 

สินเช่ือ Reverse Mortgage ภายใต้โครงการ HECM น่าจะเป็นประโยชน์แก่ผู้สูงอายุในการช่วยให้
สามารถใช้จ่ายในวัยเกษียณได้ อีกทั้งยังได้รับการสนับสนุนการประกันราคาจากรัฐบาลโดยการจัดการของ 
Federal Housing Administration และมีการพัฒนามาค่อนข้างยาวนานประมาณ  30 ปี อย่างไรก็ตาม
การศึกษาทางด้านวิชาการในเรื่องนี้ยังมีไม่มากเท่าที่ควร แต่ก็เริ่มมีการศึกษามากข้ึนโดยเฉพาะอย่างยิ่งในเชิง
พฤติกรรมว่าทำไมผู้สูงอายุที่มีบ้านจึงใช้สินเช่ือประเภทนี้ค่อนข้างน้อย การทบทวนการศึกษาที่เกี่ยวข้องใน  
ส่วนน้ี เริ่มจากการอธิบายมูลค่าทางทฤษฎีของสินเช่ือประเภทนี้โดยสังเขป (ส่วนที่ 2.2.1) เพื่อเป็นพื้นฐานของ
ความเข้าใจในประเด็นต่างๆ ที่มีการศึกษา ต่อมาจะทบทวนการศึกษาเกี่ยวกับการใช้ลักษณะของผู้กู้ตลอดจน
ความเสี่ยงในการผิดนัดชำระหนี้ของสินเช่ือ Reverse Mortgage (ส่วนที่ 2.2.2) หลังจากนั้นจะสรุปประเด็น
การศึกษาที่เกี่ยวกับสาเหตุที่ผู้สูงอายุมีการใช้สินเช่ือประเภทนี้น้อยทั้งๆ ที่ Reverse Mortgage ในหลักการ
แล้วสามารถช่วยแก้ปัญหาการดำรงชีพของผู้สูงอายุได้ (ส่วนที่ 2.2.3) โดยพิจารณาทางด้านคำอธิบายทางด้าน
หลักเศรษฐศาสตร์และการเงิน และในประเด็นที่เกี่ยวข้องกับปัญหาเชิงพฤติกรรมของผู้สูงอายุในการตัดสินใจ
ไม่ใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage (ส่วนที่ 2.2.4) และหัวข้อสุดท้าย (ส่วนที่2.2.5) จะทบทวนประเด็นทางด้าน
การคุ้มครองผู้บริโภค 

 
2.2.1 มูลคา่ทางทฤษฎีอย่างสังเขป 
 
ในทางการเงินมูลค่าของ Reverse Mortgage ภายใต้โครงการ HECM ที่มีการค้ำประกันจากรัฐบาล 

สามารถแยกออกเป็นสนิเช่ือและตราสารอนุพันธ์ประเภท Put Option เนื่องจากสินเช่ือประเภทนี้เป็นลักษณะ 
non-recourse ถ้าหากราคาบ้านในอนาคต (ณ เวลาชำระหนี้) สูงกว่ามูลหนี้ที่มีอยู่ ผู้กู้หรือผู้รับมรดกจะได้รับ
ส่วนต่างของราคา แต่ถ้าราคาบ้านต่ำกว่ามูลหนี้ผู้กู้ไม่ต้องรับผิดชอบในส่วนที่ขาด ความรับผิดที่จำกัด (limited 
liability) นี้ เกิดจากการที่ผู้กู้มี Put Option ที่จะใช้สิทธินี้เมื่อราคาบ้านต่ำกว่ามูลหนี้ ในภาษาทางการเงิน
กล่าวได้ว่าผู้ใช้สินเช่ือ “Short Loan and Long Put” ดังนั้นเงิน (payoff) ที่ผู้กู้จะได้รับ ณ เวลาชำระหนี้จะ
เท่ากับ4 

 

 ˆ( ) max{0, ( ) ( )} ( )              (*)V T lR T h T R T f= − −          
 

 
4 สมการที่ 11 จาก Davidoff (2015) โดยที ่ f = lender costs and origination fees due at closing; h = housing value; l = loan; R(T) = 
accumulated growth of the credit line since origination 
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จากสมการกล่าวอย่างง่ายๆได้ว่า เมื่อครบกำหนดสินเช่ือ (เวลา T) ถ้าราคาบ้านต่ำกว่าเงินที่ต้อง
ชำระคืนและส่วนต่างนี้มากกว่าค่าธรรมเนียมที่จ่ายผู้กู้จะได้ประโยชน์ ˆ( )V T หรือเงินที่ได้รับ (payoff) มีค่า
เป็นบวก โดยพจน์แรกทางขวาของสมการคือมูลค่าของ Put Option พจน์ที่สองคือค่าธรรมเนียมเมื่อครบ
กำหนดสินเช่ือ  

  
ในการตัดสินใจจะใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage หรือไม่นั้น ในทางการเงินผู้กู้จะพิจารณาว่ามูลค่า

ปัจจุบันของสมการดังกล่าว (*) หรือเรียกว่ามูลค่าปัจจุบัน Net Present Value (NPV) เป็นบวกหรือไม่ ถ้า 
NPV ของการตัดสินใจกู้เงิน (มูลค่า Option หักต้นทุนต่างๆ) เป็นบวกหมายความว่ามูลค่า Put Option ที่ผู้กู้
ได้รับสูงกว่าสูงกว่าต้นทุนของการกู้เงิน ดังนั้นผู้กู้จึงควรตัดสินใจใช้สินเช่ือประเภทนี้  

 
อย่างไรก็ตาม ปัญหาในทางปฎิบัติคือการคำนวณค่า NPV นี้ค่อนข้างยุ่งยากเนื่องจาก Put Option 

ในสมการดังกล่าวของ Reverse Mortgage เป็นลักษณะ time-varying strike และ option นี้มีระยะเวลาที่
ยาว ซึ่งทำให้รูปจำลองมาตรฐาน เช่น Black and Sholes Model ที่มี strike อัตราดอกเบี้ย และความผัน
ผวนคงที่ ไม่สามารถนำมาประยุกต์ใช้ได้ ตลอดจนราคาบ้านอาจมีปัญหาด้านสภาพคล่อง ดังนั้นการคำนวณค่า 
NPV จึงต้องใช้วิธีการ simulation ตลอดจนค่าสมมติฐานต่าง ๆ ดูรายละเอียด เช่น Davidoff (2015) Lucas 
(2016) และ Nakajima and Telyukova (2017) 
 

การศึกษารูปจำลองของ Reverse Mortgage มีประโยชน์ทำให้เข้าใจปัจจัยที่ส่งผลต่อมูลค่าของ 
Reverse Mortgage และสามารถตอบคำถามว่า ทำไม ผู้สูงอายุถึงใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage น้อยกว่าที่
คาดไว้ เนื่องจากเหตุผลต่างๆ ที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น ถ้า NPV ของการใช้ Reverse Mortgage เป็นลบแสดงว่า
ต้นทุน ที่คิดแก่ผู้กู้สูงเกินไป จึงเป็นสาเหตุที่ผู้สูงอายุไม่ใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage มีเหตุผลที่อธิบายได้
ทางด้านเศรษฐศาสตร์ 

 
2.2.2 การใช้และลักษณะของผู้กู้ Reverse Mortgage  

 
ใครเป็นผู้กู้สินเช่ือประเภทนี้  
 
การศึกษาลักษณะของผู้กู้สินเช่ือ Reverse Mortgage เช่น Case and Schnare (1994) พบว่าผู้ใช้ 

Reverse Mortgage เป็นผู้สูงอายุที่มีบ้านราคาสูง แต่มีรายได้ต่ำ และมักเป็นผู้หญิงที่ไม่ได้แต่งงาน ในขณะที่ 
DeNavas-Walt et al. (2006) พบว่าผู้ ใช้ Reverse Mortgage มีการศึกษาสูงกว่า แต่มีรายได้ที่ต่ำกว่า
ประชากรทั่วไป สอดคล้องกับงานของ Shan (2011) ที่ศึกษาลักษณะของพื้นที่ที่มีการใช้สินเช่ือ Reverse 
Mortgage มาก และพบว่าพื้นที่เหล่านี้ ครัวเรือนมีรายได้ต่ำ มูลค่าบ้านสูง และเป็นพื้นที่ที่ต้นทุนในการมีบ้าน
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สูงกว่าครัวเรือนในพื้นที่ที่มีการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage น้อย นอกจากนั้น Shan (2011) พบว่าในพื้นที่
ที่ใช้ Reverse Mortgage มาก ผู้กู้มักมีคะแนนเครดิตที่ต่ำกว่า และผู้ที่ใช้ Reverse Mortgage ส่วนมากเป็น
ผู้สูงอายุที่อยู่คนเดียว ซึ่งลักษณะเหล่าน้ีสอดคล้องกับผูท้ี่ได้รับประโยชน์จากการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage 

 
เหตุผลในการกู้ 
 
อะไรเป็นเหตุผลในการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage การศึกษาของ Redfoot et al. (2007) เพื่อ

ปรับปรุงรูปแบบของสินเช่ือ Reverse Mortgage โดยการสัมภาษณ์ความคิดเห็นของทั้งผู้กู้สินเช่ือประเภทนี้ 
และผู้ที่คิดจะกู้แต่ในที่สุดกลับตัดสินใจไม่กู้สินเช่ือประเภทนี้ เมื่อสอบถามเหตุผลหลักในการใช้ Reverse 
Mortgage ว่าเป็นเพราะความจำเป็นหรือเพราะต้องการมีคุณภาพชีวิตในวัยเกษียณที่ดีข้ึน 48% ตอบว่าเป็น
ความจำเป็น ในขณะที่ 38% ตอบว่าเพื่อคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน สำหรับเหตุผลที่เฉพาะเจาะจงในการใช้สินเช่ือ
ประเภทนี้ 78% ของผู้ใช้ตอบว่าเพื่อใช้จ่ายในภาวะฉุกเฉินหรือเกิดเหตุการณ์ที่ ไม่ได้คาดไว้ 73% เพื่อเพิ่ม
คุณภาพชีวิต 50% เพื่อการใช้จ่ายประจำวัน 47% เพื่อซ่อมบำรุงบ้าน 40% เพื่อใช้ชำระหนี้เพื่อการเคหะ 
(mortgage) และประมาณ 25% เพื่อเรื่องของสุขภาพหรือทุพพลภาพ หรือใช้ชำระหนี้สินอื่นๆ ส่วนเหตุผล
หลักที่ผู้ที่คิดจะกู้สนิเช่ือประเภทนี้แลว้เปลีย่นใจไม่ใช้คือ เรื่องต้นทุนที่สูง เหตุผลรองลงมาคือการที่ไม่ต้องการมี
หนี้สิน  

 
ปัจจัยในการตัดสินใจกู้ 
 
ปัจจัยทางด้านราคาและความผันผวนของราคาที่อยู่อาศัยที่มีผลกระทบต่อความต้องการสินเช่ือ

ประเภทนี้หรือไม่? ดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้น ผู้กู้สินเช่ือประเภทนี้เสมือนได้รับการประกันราคาบ้าน (การมี Put 
Option) เพราะสินเช่ือเป็นลักษณะ non-recourse ดังนั้นความผันผวนและราคาบ้านจึงเป็นปัจจัยที่
กำหนดการใช้ Reverse Mortgage กล่าวคือ ถ้ายิ่งความผันผวนของราคาบ้านมากและราคาบ้านต่ำ จะทำให้
มูลค่าของการประกันราคา (Put Option) สูงข้ึน จึงเป็นแรงจูงใจใหผู้้สงูอายุใช้สินเช่ือประเภทนี้ Haurin et al. 
(2016) พบว่าผู้สูงอายุในมลรัฐทีร่าคาบ้านมคีวามผันผวนมาก และราคาบ้านที่สูงเกินค่าเฉลี่ยระยะยาวจะมีการ
ใช้ Reverse Mortgage มาก เนื่องจากผู้สูงอายุเหล่านี้คาดว่าราคาบ้านจะลดลง (เข้าสู่ค่าเฉลี่ยระยะยาว) 
ดังนั้นจึงใช้ประโยชน์จากสินเช่ือประเภทนี้ นอกจากนั้นการศึกษาน้ีไม่พบว่าราคาบ้านที่สูงข้ึนหรือปริมาณของ
สินเช่ือเคหะเป็นตัวกำหนดการใช้สินเช่ือประเภทนี้ของผู้สูงอายุ 

 
ความเสี่ยงการผิดนัดชำระหนี้ของ (default risk) ของ HECM 
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สินเช่ือประเภทนี้มีอัตราการผิดนัดชำระหนี้สูงหรือไม่? Moulton et al. (2015) พบว่า ในปี ค.ศ. 
2014 ประมาณ 12% (เพิ่มขึ้นจาก 9.4% ในปี ค.ศ. 2012) การผิดนัดชำระหนี้สินเช่ือ HECM มักเป็นการผิด
นัดชำระหนี้ทางเทคนิค (technical default)5 กล่าวคือเป็นการที่ผู้กู้ไม่สามารถจ่ายภาษีโรงเรือน (Property 
Taxes) หรือไม่สามารถชำระค่าเบี้ยประกันได้ ทำให้ผู้สูงอายุที่มีบ้านประมาณ 78,000 ราย มีความเสี่ยงที่จะ
ถูกบังคับขายบ้านทอดตลาด นอกจากนั้นกองทุน Mutual Mortgage Insurance (MMI) ที่จัดตั้งข้ึนโดย U.S. 
Department of Housing and Urban Development (HUD) เพื่อค้ำประกันความเสี่ยงสนิเช่ือของโครงการ 
HECM ได้ประเมินว่ากองทุนมีมูลค่าติดลบถึง 1.2 พันล้านเหรียญ อีกทั้ง Moulton et al. (2015) ศึกษาปัจจัย
ที่กำหนดการค้างชำระหนี้ของผูกู้้ HECM ของกลุ่มตัวอย่างผู้กู้ประมาณ 30,000 ราย พบว่าปัจจัยสำคัญที่ทำให้
เกิดการผิดนัดชำระหนี้ คือ ร้อยละของการเบิกเงินช่วง 1 เดือนแรกของผู้กู้ คะแนนเครดิตที่ต่ำ สัดส่วนภาษี
โรงเรือนต่อรายได้ วงเงินเครดิตหมุนเวียนที่ต่ำ (revolving credit) และประวัติการผิดนัดชำระสินเช่ือหรือภาษี
ของทางการ 

 
จากการผิดนัดชำระหนี้ที่ค่อนข้างสูงและภาวะทางการคลังของทางการในเรื่องการค้ำประกัน 

(สถานภาพของ MIM ที่ติดลบ) นี้ทำให้ในปี ค.ศ. 2013 HUD ได้เปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ์การกู้ที่สำคัญคือ             
1) ห้ามไม่ให้ผู้กู้ถอนเงินทั้งจำนวน (lump sum) เกิน 60% ของ initial principle limit 2) ให้มีผลบังคับในปี 
ค.ศ. 2015 สถาบันการเงินที่ ให้กู้ต้องพิจารณาความเสี่ยงทางการเงินและเครดิตผู้กู้ ในการให้สินเช่ือ 
(underwriting criteria)  โดยสถาบันการเงินที่ให้กู้ต้องประเมินและจัดทำหลักฐานเกี่ยวกับ “ความสามารถใน
การชำระ” ของผู้กู้ ทั้งๆ ที่โดยหลักการแล้วความสามารถของผู้กู้ไม่ควรเป็นปัจจัยในการเข้าถึงสินเช่ือประเภท
นี้ ซึ่งผู้กู้ที่ไม่ผ่านเกณฑ์อาจถูกปฏิเสธสินเช่ือได้ หรืออาจต้องกันเงินสำรองไว้สำหรับจ่ายภาษีโรงเรือนและ     
ค้ำประกันที่เรียกว่า Life Expectancy Set-Aside (LESA)  

 
ผลของการเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ์ของ HUD นี้นอกจากจะทำให้การผิดนัดรับชำระหนี้ลดลง แตย่ัง

ส่งผลกระทบให้การใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ลดลงได้ด้วย ในประเด็นนี้ Moulton et al. (2015, 2016) 
ประมาณผลกระทบของนโยบายดังกลา่วพบว่าการเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ์การให้สินเช่ือของ HUD สามารถลด
การผิดนัดชำระหนี้ได้ถึง 50% สำหรับผลกระทบต่อการใช้ Reverse Mortgage จากการจำลอง (simulation) 
พบว่านโยบายนี้อาจมีผลทำให้อัตราการขอสินเช่ือ (take up rate) ลดลง 12% และผลกระทบนี้มาจากการได้
เงินที่น้อยลง (initial withdrawal) มากกว่าการที่มีการประเมินความสามารถของผู้กู้ ในการให้สินเช่ือ 
(underwriting criteria) 

 
5 ถึงแม้ว่า Reverse Mortgage การชำระหนี้จะเกิดขึ้นเมื่อผู้กู้ตายหรือย้ายออกจากที่อยู่อาศัย ผู้กู้มีกรรมสิทธิ์ในบ้านและมีหน้าที่เสียภาษีโรงเรือน
และค้ำประกัน ถ้าผู้กู้ไม่ชำระภาษีและเบ้ียประกัน สถาบันการเงินที่ให้กู้จะได้รับการแจ้งเตือน และถ้าผู้กู้ยังมีวงเงินเหลืออยู่สถาบันการเงินสามารถ
นำเงินนี้ไปจ่ายค่าภาษีและเบ้ียประกันในนามของผู้กู้ได้ ถ้าผู้กู้ไม่มีวงเงินเหลือ จะถือว่าผู้กู้ผิดนัดชำระหนี้ทางเทคนิค สถาบันก ารเงินจะจัดทำ
แผนการแก้ไขหนี้ (workout plan) กับผู้กู้ ถ้าไม่สำเร็จ ผู้กู้อาจถูกบังคับให้ขายหลักประกัน (foreclose) ได้  
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2.2.3 อะไรเป็นสาเหตุท่ีทำให้ผู้สูงอายุใช้สินเชื่อประเภทนี้ต่ำ 
 
ถึงแม้ว่าตลาดสินเช่ือ Reverse Mortgage ของประเทศสหรัฐอเมรกิาเป็นตลาดที่ใหญ่และพัฒนามา

นานที่สุด แต่สัดส่วนผู้สูงอายุที่ใช้สินเช่ือประเภทนี้ยังค่อนข้างต่ำเพียง 1.9 เปอร์เซ็นต์ (ในปี ค.ศ. 2013) เมื่อ
เทียบกับจำนวนผู้สูงอายุที่มีความสามารถเข้าถึงสินเช่ือประเภทนี้ได้ โดยการศึกษาในช่วงที่ผ่านมาได้พยายาม
นำเสนอแนวคิดในการปรับปรุงสินเช่ือ Reverse Mortgage ในประเทศสหรัฐอเมริกาให้ตอบสนองต่อความ
ต้องการของผู้สูงอายุให้มากขึ้น เช่น Davidoff  (2019) เสนอแนวทางการลดความเสี่ยงจากสินเช่ือทั้งสำหรับ
ผู้ให้กู้และผู้กู้  Moulton and Donald Haurin (2019) เสนอให้มีการปรับปรุงรูปแบบสินเช่ือให้มีความ
หลากหลายมากขึ้น เพื่อตอบสนองต่อความต้องการของผู้สูงอายุในแต่ละกลุ่ม เป็นต้น  

 
อะไรเป็นสาเหตุที่ทำให้ผู้สูงอายุใช้สินเช่ือประเภทนี้ต่ำทั้งๆ ที่เป็นนวัตกรรมที่น่าจะตอบโจทย์ของ

ผู้สูงอายุที่มีบ้าน และต้องการเงินเพื่อใช้จ่ายในวัยเกษียณ ตลอดจนเป็นกลไกที่ช่วยให้มีการบริโภคอย่าง
สม่ำเสมอตามทฤษฎีวงจรชีวิต (life cycle hypothesis) ทางด้านเศรษฐศาสตร์  

 
การที่ผู้สูงอายุไม่ใช้สินเช่ือประเภทนี้อาจมีได้หลายสาเหตุด้วยกัน เช่น ต้นทุนในการกู้ยืมสินเช่ือ

ประเภทนี้สูงเกินไป ผู้สูงอายุขาดทักษะทางการเงินและขาดความเข้าใจผลิตภัณฑ์ และอาจเป็นไปได้ว่าปัญหา
เชิงพฤติกรรมของผู้สูงอายุ ทำให้การตัดสินใจไม่เป็นไปตามเหตุผลทางเศรษฐศาสตร์ สาเหตุเหล่าน้ีไม่ได้เป็น
ลักษณะอย่างใดอย่างหนึ่ง (mutually exclusive) แต่อาจมีความสัมพันธ์ซึ่งกันและกัน ในส่วนนี้จะทบทวน
คำอธิบายทางด้านเศรษฐศาสตร์ สำหรับปัญหาทางด้านพฤติกรรมจะอธิบายในส่วนถัดไป (ส่วนที่ 2.2.4) 

 
สินเช่ือแพงเกินไปหรือไม่ 
 
เหตุผลประการหนึ่งที่มีผู้ใช้สินเช่ือประเภทนี้ต่ำอาจเกิดจากต้นทุนในการกู้สูงเกินไป โดยต้นทุน

เหล่าน้ี ประกอบด้วยต้นทุนทางการเงิน margin ของผู้ให้กู้ ค่าเบี้ยประกันราคาที่อยู่อาศัย และค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
ในการทำธุรกรรมต่างๆ การที่ต้นทุนน้ีสูงเกินไปอาจเป็นเพราะผู้ให้กู้คิด margin สูงหรือการที่รัฐบาลสนับสนุน
ค่าเบี้ยประกันราคาที่อยู่อาศัยต่ำเกนิไป โดยที่ในการวิเคราะห์ว่าสินเช่ือแพงไปหรอืไม่นั้นในทางการเงินสามารถ
ประเมินได้โดยการวิเคราะห์ Net Present Value (NPV) ของการกู้เงินประเภทนี้โดยการแยกสินเช่ือ HECM 
ออกเป็นสินเช่ือธรรมดาและ Put Option (ซึ่งสะท้อนถึงการประกันราคาที่อยู่อาศัย) ดังที่ได้กล่าวมาแล้วใน
ส่วนที่ 2.2.4 ถ้าค่า NPV เป็นบวกหมายความว่ามูลค่า Put Option ที่ผู้กู้ได้รับสูงกว่าต้นทุนของการกู้เงิน
หมายความว่าสินเช่ือนี้ไม่สูงเกินไป แต่ถ้าค่า NPV เป็นลบแสดงว่าสินเช่ือแพงเกินไป 
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ถ้าการที่ผู้สูงอายุใช้สินเช่ือประเภทนี้ต่ำเป็นเพราะต้นทุนของสินเช่ือที่แพงเกินไป แสดงให้เห็นว่าค่า 
NPV ที่คำนวณได้เป็นลบ แต่การศึกษาของ Davidoff (2015) ภายใต้สถานการณ์ (scenario) ที่สมเหตุผล 
NPV ของการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ที่คำนวณได้มีค่าเป็นบวกอยู่ในช่วงระหว่าง 1.6% ถึง  8.0% ของ
ราคาบ้านภายใต้สถานการณ์และวิธีการคำนวณแบบต่างๆ ผลการศึกษานี้แสดงว่า option ที่ผู้กู้ได้รับสูงกว่า
ต้นทุนที่จ่าย จึงไม่สามารถอธิบายได้ว่าทำไมผู้สูงอายุจึงใช้สินเช่ือประเภทนี้ต่ำ  

  
อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษานี้ขัดแย้งกับการวิเคราะห์ของ Lucus (2016) ที่พบว่าโดยเฉลี่ย NPV 

ของผู้กู้ติดลบ 18.6% ของมูลค่าวงเงินกู้เฉลี่ย ดังนั้นการศึกษาที่มีอยู่ในขณะนี้ยังไม่สามารถสรุปได้อย่างชัดเจน
ว่าต้นทุนของสินเช่ือ Reverse Mortgage สูงเกินไปหรือไม่ 
 

เหตผุลอื่นทางด้านเศรษฐศาสตร ์
 
Warshawsky (2017) ทบทวนการศึกษาเกี่ยวกับสินเช่ือ Reverse Mortgage และประมาณการใช้

สินเช่ือ HECM ของผู้สูงอายุได้ช้ีให้เห็นว่าการตัดสินใจใช้สินเช่ือประเภทนี้มีความเช่ือมโยงกับความไม่แน่นอน
ทางด้านสุขภาพและนโยบายเกี่ยวกับการรักษาพยาบาลที่มีอยู่ของผู้สูงอายุ นอกจากนั้นความต้องการให้มรดก
แก่ลูกหลาน (bequest motive) ยังมีความสำคัญในการตัดสินใจใช้สินเช่ือของผู้สูงอายุ Nakajima and 
Telyukova (2017) พัฒนารูปจำลองทางด้านโครงสร้าง (structural model) เพื่อวิเคราะห์ประโยชน์ในรูป
ของสวัสดิการ (welfare gain) ของผู้กู้ และปัจจัยที่กำหนดอุปสงค์ ตลอดจนปัจจัยที่ทำให้ผู้สูงอายุไม่ใช้สินเช่ือ
ประเภทนี้ รวมถึงการศึกษาผลกระทบของวิกฤตเศรษฐกิจต่อความต้องการของสินเช่ือ ในการคำนวณค่า 
welfare ที่เพิ่มข้ึนจากการมีสนิเช่ือ Reverse Mortgage Nakajima and Telyukova (2017) พบว่า welfare 
gain ที่เพิ่มข้ึนโดยเฉลี่ยเท่ากับ $1,770 ต่อผู้กู้ 1 ราย การศึกษายังพบว่าความไม่แน่นอนเกี่ยวกับสุขภาพและ
ค่าใช้จ่าย ต้นทุนของสินเช่ือ มีส่วนทำให้ความต้องการสินเช่ือประ เภทนี้ต่ำ สำหรับผลกระทบของวิกฤต
เศรษฐกิจแตกต่างกันตามการกระจายของความมั่งค่ัง (wealth distributions) อายุ และรายได้ 

 
นอกจากเหตุผลทางด้านเศรษฐศาสตร์ในเรื่องต้นทุนค่าใช้จ่าย สุขภาพและการรักษาพยาบาล 

ตลอดจนความต้องการให้มรดกแก่ลูกหลานของผู้สูงอายุแล้ว เหตุผลและประเด็นเชิงพฤติกรรมก็ยังอาจ
สามารถอธิบายการใช้สินเช่ือประเภทนี้ที่ต่ำได้ซึ่งจะได้สรุปในส่วนถัดไป 

 
2.2.4 ประเด็นปัญหาเชิงพฤติกรรม 
 
คนโดยทั่วไปอาจไม่ได้ตัดสินใจอย่างมีเหตุผลตามหลักเศรษฐศาสตร์และการเงิน การศึกษาทางด้าน

การเงินครัวเรือน (household finance) หลายช้ินช้ีว่าครัวเรือนหรือคนโดยทั่วไปมักมีปัญหาในการตัดสินใจ
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ทางการเงินที่ ถูกต้อง เช่น Choi et al. (2011) Barber and Odean (2003) และ Bergstresser and 
Poterba (2004) สำหรับในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัย Campbell (2006) พบว่าครัวเรือนในสหรัฐอเมริกา
ไม่ refinance บ้านทั้งๆ ที่สามารถประหยัดอัตราดอกเบี้ยจ่ายได้ อาจเป็นไปได้ว่ามีข้อจำกัดหรือเงื่อนไขบาง
ประการที่ทำให้ครัวเรือนไม่สามารถ refinance ได้ แต่ Anderson et al. (2015) ยังพบการไม่ refinance 
ของครัวเรือนในประเทศเดนมาร์คซึ่งเป็นประเทศที่ไม่มีข้อจำกัดใดๆ และยืนยันว่าครัวเรือนมีปัญหาในการ
ตัดสินใจทางการเงิน สอดคล้องกับ Johnson et al. (2015) และ Keys et al. (2016) พบหลักฐานว่า
ครัวเรือนมีการตัดสินใจที่ผิดพลาดเกี่ยวกับการ refinance   

 
Campbell (2016) สรุปว่าความผิดพลาดในการตัดสินใจทางด้านการเงินหรือปัญหาเชิงพฤติกรรม 

เหล่าน้ีเกิดข้ึนจาก “ความไม่รู้ (ignorance)” 5 ประการ คือ 
 
1) การไม่เข้าใจแนวคิดทางการเงิน (ignorance of financial concepts) หรืออาจเรียกได้ว่า การ

ไม่ มีความรู้ทางการเงิน (financial illiteracy)6 การศึกษาหลายช้ินช้ีให้เห็นว่า ทักษะทางการเงินมีผลต่อการ
ตัดสินใจที่มีผลกระทบต่อความเป็นอยู่ของครัวเรือน เช่น มีการออมที่น้อยเกินไปสำหรับวัยเกษียณ (Lusardi 
and Mitchell, 2007) อาจมีการจัดสรรทางการลงทุนที่ไม่เหมาะสมโดยลงทุนในหุ้นสามัญน้อยเกินไป (Van 
Rooij et al. 2011) มีการกู้ยืมเงินที่มากเกินไปและจากแหล่งที่แพงเกินความจำเป็น (Lusardi and Tufano, 
2009 และ Agarwal et al., 2009b) ดูการทบทวนในเรื่องนี้ได้จาก Lusardi and Mitchell (2014) 

  
ประเด็นสำคัญ จากผลการสำรวจของ NFCS ในปี ค.ศ. 2012 พบว่าการไม่มีทักษะทางการเงินมี

ลักษณะเป็น U-Shape กับอายุ ซึ่งหมายความว่า การไม่มีทักษะทางการเงินจะสูงในวัยเด็ก และจะลดลงเมื่อ
อายุคนเราเพิ่มข้ึน และกลับเพิ่มข้ึนในวัยสูงอายุ ซึ่งอาจแสดงถึง cognitive ability ที่ลดลงของผู้สูงอายุ 

 
2) การไม่เข้าใจสัญญา (ignorance of contract terms) คือการไม่เข้าใจรายละเอียดและคำนิยาม 

ต่างๆ (small print) ที่ระบุไว้ในสัญญาทางการเงิน เช่น Lee and Hogarth (1999) พบว่าผู้กู้สินเช่ือเคหะไม่
เข้าใจอัตราดอกเบี้ยที่ระบุไว้ในสัญญาและอัตราดอกเบี้ยต่อปี (annual percentage rate หรือ APR) ผู้กู้
สินเช่ือเคหะประเภทดอกเบี้ยที่สามารถปรบัได้ (adjustable-rate mortgages หรือ ARMs) มีการประเมินการ

 
6 ในการวัดทักษะทางการเงินมักจะใช้คำถามหลัก 3 คำถามของ  Lusardi and Mitchell (2008) ที่เรียกว่า “Big Three” และต่อมา National 
Financial Capacity Study (NFCS) ในปี ค.ศ. 2009 ได้เพ่ิมคำถามหลักอีก 2 คำถาม ซ่ึงเรียกว่า “Big Five” สามคำถามหลักของ “Big Three” 
ประกอบด้วย คำถามแรกจะวัดความสามารถในการคิดเลข (numeracy) คำถามที่สองเป็นเร่ืองความเข้าใจเก่ียวกับเงินเฟ้อ (หรือ money illusion) 
คำถามที่สามเป็นเร่ืองความเข้าใจเก่ียวกับการกระจายความเส่ียง (diversification) ส่วนอีกสองคำถามที่ NFCS เพ่ิมเข้ามาคือ ความสามารถในการ
เปรียบเทียบสินเช่ือเคหะที่มีระยะเวลาไม่เท่ากัน อีกคำถามคือความเข้าใจความสัมพันธ์ของดอกเบ้ียและราคาพันธบัตร ถึงแม้ว่าคำถามเหล่านี้อาจมี
ข้อจำกัดในการวัดทักษะทางการเงิน แต่ก็เป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไปทางวิชาการและนำมาเป็นมาตรฐานที่ใช้กันในหลายๆประเทศ การไม่มีทักษะ
ทางการเงิน (financial illiteracy) คือการที่ตอบคำถามได้ถูกต้องเท่ากับ 2 คำถามหรือน้อยกว่าจาก 5 คำถาม 
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เปลี่ยนแปลงของดอกเบี้ยต่ำเกินไป (Buck and Pence, 2008) ในขณะที่ Stango and Zinman (2014) 
ช้ีให้เห็นว่าผู้บริโภคไม่ได้ตระหนักถึงสถานการณ์ที่จะต้องจ่ายค่าธรรมเนียม overdraft ของธนาคาร 

 
3) การไม่รู้ข้อมูลทางการเงินในอดีต (ignorance of financial history) การตัดสินใจทางการเงินที่

ดีควรใช้ข้อมูลที่มีอยู่ทั้งหมดประกอบการตัดสินใจ แต่การตัดสินใจของคนทั่วไปมักจะใช้เพียงประสบการณ์ที่
จำกัดของตนเอง เข่น Campbell et al. (2015) และ Huang (2015) พบว่าครัวเรือนมักลงทุนในหุ้นหรือ 
อุตสาหกรรมที่ครัวเรือนเคยได้รับผลตอบแทนที่สูง Knupfer et al. (2014) แสดงหลักฐานว่าวิกฤตทางด้าน
เศรษฐกิจของประเทศฟินแลนด์ในต้นทศวรรษ 1990s มีผลกระทบต่อครัวเรือนในการตัดสินใจเกี่ยวกับความ
เสี่ยงทางการเงนิ นอกจากนั้นการที่คนเรามักลงทุนในสนิทรพัย์ที่ตนเองรูจ้ักหรอืคุ้นเคยมากเกินไป เช่นลงทุนใน
ประเทศในสัดส่วนที่มากเกินไปไม่ได้กระจายความเสี่ยงการลงทุนในต่างประเทศตามที่ควรจะเป็น ที่เรียกกันว่า 
“Home Bias” ในการลงทุนจากการศึกษาของ Bekaert et al. (2015), Grinblatt and Keloharju (2001) 
และ Huberman (2001) ก็สอดคล้องกับความไม่รู้ข้อมูลทางการเงินน้ี 

 
4) การไม่รู้จักตนเอง (ignorance of self) หรือไม่รู้ว่าตนเองมีปัญหาในการตัดสินใจทางด้าน

การเงิน จากการสำรวจเกี่ยวกับทักษะทางการเงินและการประเมินความมั่นใจตนเองในการตัดสินใจ พบว่า
ผู้ชายมักมีสัดส่วนความมั่นใจที่สูงกว่าผู้หญิง ความมั่นใจจะเพิ่มข้ึนเมื่ออายุมากข้ึน และที่สำคัญสัดส่วนความ
มั่นใจนี้ไม่ลดลงในผู้สูงอายุ ทั้งๆที่ทักษะความสามารถทางการเงินลดลง แสดงให้เห็นว่าผู้สูงอายุไม่รู้ว่าตนเองมี
ปัญหานอกจากนั้นคนเรายังอาจมีความมั่นใจเกินไป (overconfidence) ที่ทำให้ตัดสินใจผิดพลาด ดูการ
ทบทวนในเรื่องนี้ได้จาก Grubb (2015) 

 
5) การไม่รู้ เรื่องแรงจูงใจกลยุท ธ์และดุลยภาพ ( ignorance of incentives, strategy, and 

equilibrium) หรือเรียกว่า “ไร้เดียงสา (naiveté)” เช่นผู้ใช้บริการทางการเงินรายย่อยในยุโรปมากกว่า 40% 
ไม่ทราบว่ามีค่าใช้จ่ายที่ต้องจ่ายให้กับผู้ที่ให้บริการ นายหน้า ที่ปรึกษาทางการเงิน หรือพนักงานขาย (Chater, 
Huck, and Inderst 2010) 

 
ปัญหาการตัดสินใจเชิงพฤติกรรมเป็นเรื่องที่มีความสำคัญต่อการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage 

เนื่องจากสินเช่ือนี้เป็นผลิตภัณฑ์สำหรับผู้สูงอายุที่ความสามารถในการตัดสินใจถดถอยลง (Li et al., 2013) 
เพื่อแก้ไขปัญหาความไม่รู้ (ignorance) เหล่าน้ี ทางการที่เกี่ยวข้องทางด้านการกำกับดูแลมักจะเสนอนโยบาย
เกี่ยวกับการให้ความรู้ทางการเงิน (financial education) และการเปิดเผยข้อมูล (disclosure) แต่การศึกษา
ทางวิชาการส่วนใหญ่ไม่พบว่าวิธีการทั้งสองนี้มีประสิทธิภาพและผลสัมฤทธ์ิตามที่คาดไว้โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ทางด้านการให้ความรู้ทางการเงิน (ดูการทบทวนของ Hastings, Madrian, and, Skimmyhorn 2013)  
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การขาดทักษะทางการเงินและปัญหาเชิงพฤติกรรมกับการใช้ Reverse Mortgage 
 
จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้สูงอายุที่เป็นเจ้าของบ้านจำนวน 31 คน เพื่อให้เข้าใจการตัดสินใจ

เกี่ยวกับการตัดสินใจใช้สินเช่ือประเภทนี้ Levition (2002) พบว่าผู้สูงอายุมีความต้องการที่จะอาศัยอยู่ในบ้าน
ที่เป็นเจ้าของ (attachment to home) นานเท่าที่จะเป็นไปได้และไม่ต้องการที่จะย้ายออกถ้าไม่จำเป็น ส่วน
ใหญ่มีความเป็นอยู่ได้อย่างไม่เดือดร้อนตราบใดที่คู่ครองยังมีชีวิตอยู่ แต่จะมีปัญหาทางการเงินเมื่อคู่ครอง
เสียชีวิตเนื่องจากการประกันชีวิตมักไม่เพียงพอที่กับชดเชยรายได้ที่หายไป นอกจากนั้นค่ารักษาพยาบาลเป็น
ปัญหาที่สำคัญของผู้สูงอายุ ผู้สูงอายุเหล่านี้เช่ือว่าตนเองเป็นคนที่ประหยัดแต่ส่วนใหญ่ก็มีหนี้สินที่เกิดข้ึนจาก
ค่ารักษาพยาบาล หรือค่าใช้จ่ายเมื่อคู่ครองเจ็บป่วย ที่สำคัญผู้สูงอายุเหล่าน้ีมีความเช่ือในเรื่อง legacy คิดว่า
เป็นความรับผิดชอบของตนที่จะต้องฝากบางอย่างไว้ให้กับลูกหลาน ซึ่งความเช่ือนี้ส่งผลให้ผู้สูงอายุเหล่าน้ีไม่ใช้
สินเช่ือ Reverse Mortgage จากการสัมภาษณ์ยังพบว่า ผู้สูงอายุมีความลังเลและระมัดระวังเกี่ยวกับการใช้
สินเช่ือประเภทนี้เนื่องจากมีความกลัวที่จะตัดสินใจผิดพลาด ปัญหาเชิงพฤติกรรมทางด้านทัศนคติหรือค่านิยม
นี้เองอาจทำให้ผู้สูงอายุไม่ใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ทั้งๆ ที่เป็นประโยชน์สำหรับผู้สูงอายุ 

 
เนื่องจากสินเช่ือประเภทนี้เป็นผลิตภัณฑ์ทางการเงินที่ซับซ้อนกว่าสินเช่ือโดยทั่วไป 7 การขาดทักษะ

ทางการเงินทำให้ผู้สูงอายุไม่สามารถวิเคราะห์สินเช่ือได้ และการไม่เข้าใจผลิตภัณฑ์อาจเป็นสาเหตุที่ทำให้
ผู้สูงอายุไม่ใช้ Reverse Mortgage หรือการกู้ยืมอื่นที่ใช้บ้านเป็นหลักประกันซึ่งโดยรวมเรียกว่าการลดสัดส่วน
ความเป็นเจ้าของบ้าน (Mortgage Equity Withdrawal หรือ MEW) แต่การศึกษาของ Duca and Kumar 
(2014) พบว่าผู้ที่มีทักษะทางการเงินสงูมคีวามน่าจะเปน็ที่จะใช้ MEW น้อยลง 3-5% และนอกจากนั้นผู้สูงอายุ
ที่มีการศึกษาระดับอุดมศึกษามีโอกาสใช้ MEW ลดลง 5% สาเหตุที่ผู้สูงอายุที่มีทักษะทางการเงินสูงไม่ได้ลด
สัดส่วนความเป็นเจ้าของบ้าน (MEW) อาจเป็นเพราะเขาเหล่าน้ันมีการวางแผนทางการเงินที่ดีกว่าจึงมีความ
จำเป็นในการกู้ยืมอื่นที่ใช้บ้านเป็นหลักประกันน้อยกว่าผู้สูงอายุที่ไม่มีทักษะทางการเงิน สอดคล้องกับ
การศึกษาของ Fornero et al. (2016) ที่พบว่าผู้สูงอายุที่มีทักษะทางการเงินสูงมีความสนใจสินเช่ือประเภทนี้
น้อย เพราะว่าผู้มีทักษะทางการเงินสูงมีการวางแผนทางการเงินและการเตรียมตัวเพื่อวัยสูงอายุที่ดีกว่าผู้มี
ทักษะทางการเงินต่ำ จึงไม่มีความจำเป็นต้องใช้สินเช่ือประเภทนี้  
 

ล่าสุด จากการสำรวจเกี่ยวกับทักษะทางการเงินและความเข้าใจผลิตภัณฑ์ที่มีต่อความต้องการใช้
สินเช่ือประเภทนี้ของผู้สูงอายุ 58 ปีข้ึนไป Davidoff (2017) พบว่าผู้สูงอายุมีความตระหนักรับรู้ (awareness) 
เกี่ยวกับสินเช่ือนี้สูง แต่โดยทั่วไปมีความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์ (product knowledge) ค่อนข้าง

 
7 เนื่องจาก Reverse Mortgage เป็นสินเชื่อที่แฝงดว้ยการประกันความเส่ียงสภาพคล่อง (liquidity)  การมีอายุยืนยาว (longevity) และราคาที่อยู่
อาศัย (price) อยู่ในตัว 
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จำกัด กลุ่มตัวอย่างที่มีความรู้ความเข้าใจผลิตภัณฑ์มักเป็นผูสู้งอายุที่มทีักษะทางการเงินสูง มีการเตรียมตัวเพื่อ
การเกษียณที่ดี หรือรู้จักคนที่ใช้สินเช่ือประเภทนี้ แต่สำหรับกลุ่มตัวอย่างที่น่าจะมีความต้องการใช้สินเช่ือ
ประเภทนี้ (คนที่การออมต่ำ รายได้น้อย เป็นเจ้าของบ้านที่มีราคาสูง ไม่มีลูกหลานดูแล) กลับมีความรู้ความ
เข้าใจผลิตภัณฑ์นี้ต่ำ  
 

นอกจากนั้น การศึกษายังพบว่าความตั้งใจที่จะใช้สินเช่ือประเภทนี้มีความสัมพันธ์กับความรู้ความ
เข้าใจผลิตภัณฑ์ และยังข้ึนอยู่กับการที่คนรู้จัก (peer) ใช้สินเช่ือประเภทนี้หรือไม่ รวมทั้งลักษณะที่เหมาะสม
กับการใช้ผลิตภัณฑ์ (รายได้น้อย หรือการออมต่ำ) สำหรับทักษะทางการเงินถึงแม้ว่าจะมีความสัมพันธ์ในทาง
ลบกับความตั้งใจใช้ผลิตภัณฑ์ประเภทนี้แต่ไม่มีนัยสำคัญทางสถิติที่สูงนัก โดยสรุป Davidoff (2017) ระบุว่า
การที่ผู้สูงอายุใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ต่ำ น่าจะมีสาเหตุจากการขาดความรู้ทางด้านรายละเอียดของ
ผลิตภัณฑ์ (product specific literacy) และได้เสนอแนะว่าการเพิ่มการใช้ผลิตภัณฑ์ของผู้สูงอายุอาจทำได้
โดยการให้ความรู้เกี่ยวกับทางด้านผลิตภัณฑ์ หรือการออกแบบผลิตภัณฑ์ที่ง่ายต่อการเข้าใจของผู้สูงอายุ  

 
สอดคล้องกับ Campbell (2016) ที่ ช้ีว่าในตลาดสินเช่ือ Reverse  Mortgage การขาดความรู้

ทักษะทางการเงิน และความไม่เข้าใจผลิตภัณฑ์ส่งผลให้การตัดสินใจในการใช้สินเช่ือประเภทนี้ไม่เป็นไปตาม
ทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ ดังนั้นจึงมีความจำเป็นที่สินเช่ือประเภทนี้ต้องได้รับการกำกับดูแลจากภาครัฐ และ
ควรให้ความสำคัญกับการคุ้มครองผู้บริโภค 

 
2.2.5 การคุ้มครองผู้บริโภค 
 
จากความซับซ้อนของสินเช่ือประเภท Reverse Mortgage จึงเป็นผลิตภัณฑ์การเงินที่ทาง

หน่วยงานคุ้มครองผู้บริโภคทางการเงินในประเทศสหรัฐอเมริกาที่เรียกว่า Consumer Financial Protection 
Bureau (CFPB) ให้ความสนใจ โดยทาง CFPB ได้มีการจัดทำเอกสารเผยแพร่ให้ความรู้แก่ผู้บริโภค และเริ่มมี
การรับคำร้องเรยีนจากผูบ้ริโภคที่ใช้สินเช่ือประเภทนี้ตั้งแต่เดือนธันวาคม ค.ศ. 2011 จากรายงานปี ค.ศ. 2015 
(CFPB February 2015 Report) ซึ่งได้สรุปข้อร้องเรียนต่างๆ  ตั้งแต่ปีค.ศ. 2011 - 2014 พบว่าในช่วง
ระยะเวลาดังกล่าวมีข้อร้องเรียนมาที่ CFPB จำนวนทั้งสิ้นประมาณ 1,200 คำร้อง (หรือประมาณ 1% ของข้อ
ร้องเรียนทั้งหมดเกี่ยวกับการกู้ซื้อบ้าน) ข้อร้องเรียนส่วนใหญ่เป็นเรื่องความไม่ยืดหยุ่นของสินเช่ือที่ผู้กู้ไม่
สามารถเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขบางอย่างได้เลยหลังจากทำสัญญาและความยุ่งยากเกี่ยวกับการจ่ายชำระคืนเงินกู้ 
(loan servicing) ข้อร้องเรียนที่สำคัญสรุปได้ดังนี้ 
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- ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงผู้กู้ได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้ร้องเรียนต้องการเพิ่มผู้กู้เพื่อขยายอายุเวลาของ
การกู้ ข้อร้องเรียนนี้สะท้อนให้เห็นว่าผู้สูงอายุที่ใช้สินเช่ือไม่เข้าใจเงื่อนไขสำคัญของสินเช่ือประเภทนี้ที่จำนวน
เงินที่ได้และระยะเวลาของการกู้ของสินเช่ือข้ึนอยู่กับอายุของผู้กู้เป็นสำคัญ 

 
- ความยากลำบากในการจ่ายคืนเงินกู้ เมื่อผู้กู้เสียชีวิต ผู้รับมรดกสามารถขายบ้านเพื่อใช้คืนเงินกู้ได้ 

ผู้บริโภคมักร้องเรียนว่าไม่มีกระบวนการที่ชัดเจนในเรื่องนี้ การตีมูลค่าบ้านยังมีกระบวนการที่ล่าช้าและไม่
ถูกต้อง นอกจากนั้นยังมีข้อร้องเรียนเกี่ยวกับการให้การบริการของผู้ให้กู้ เช่น ไม่สามารถติดต่อได้ และไม่มีการ
ตอบกลับข้อซักถามต่างๆ 

 
- ความยุ่งยากเกี่ยวกับการบังคับขายบ้าน (foreclosure) ในประเด็นทางด้านภาษีโรงเรือนและการ

ประกันภัย เนื่องจากผู้กู้สินเช่ือประเภทนี้มีหน้าที่ต้องจ่ายภาษีโรงเรือน ค่าประกันภัย และค่าบำรุงรักษาบ้าน 
ผู้บริโภคส่วนใหญ่ร้องเรยีนว่า ไม่สามารถชะลอหรือยุติกระบวนการบังคับขายบ้าน เมื่อมีข้อพิพาทเกี่ยวกับเรื่อง
ภาษีซึ่งผู้ร้องเรียนคิด และยืนยันว่าผู้ให้กู้มีการระบุภาษีที่ค้างจ่ายไม่ถูกต้อง 

 
- การสูญเสียบ้านเมื่อคู่สมรสที่กู้เสียชีวิต ในกรณีใช้ช่ือคู่สมรสกู้ช่ือเดียว มักมีข้อร้องเรียนเกี่ยวกับ

ความกังวลใจที่คู่สมรสจะสูญเสียบ้านหรือไม่ และจะสามารถอาศัยอยู่ในบ้านต่อไปไดห้รือไม่ ถ้าคู่สมรสที่กู้เงิน
เสียชีวิต แต่เมื่อเดือนเมษายน ค.ศ. 2014 ทางการได้แก้เงื่อนไขของการกู้ใหคู่้สมรสที่ไม่ได้เปน็ผู้กูส้ามารถอาศัย
อยู่ในบ้านได้ต่อไป 
 

นอกจากในเรื่องข้อร้องเรียนแล้ว CFPB ยังมีข้อกังวลเกี่ยวกับการโฆษณาของสินเช่ือประเภทนี้ 
เพราะเป้าหมายของโฆษณา คือผู้สูงอายุที่อาจตกเป็นเหยื่อของโฆษณาได้ง่าย จากรายงานในเดือนมิถุนายน 
ค.ศ. 2015 (CFPB June 2015 Report) ที่ทางหน่วยงานสัมภาษณ์และประชุมกลุ่มย่อย ผู้สูงอายุ 59 คน 
เกี่ยวกับการโฆษณาของสินเช่ือนี้ พบว่าโดยรวมผู้สูงอายุเห็นว่า การโฆษณามีลักษณะการให้ข้อมูลและคิดว่า
สินเช่ือประเภทนี้เป็นสิ่งที่มีประโยชน์ (เนื่องจากการโฆษณามักใช้ผู้ที่มีช่ือเสียง เช่น อดีตวุฒิสมาชิก) อย่างไรก็
ตาม  การสัมภาษณ์ในรายละเอียดหลังการดูโฆษณาพบว่า 
 

- ผู้บริโภคบางคนไม่เข้าใจว่าผู้กู้ต้องชำระเงินคืนในอนาคต หลายคนคิดว่าเงินรายได้จากสินเช่ือเป็น
การช่วยเหลือของรัฐบาล ดังนั้นจึงไม่จำเป็นต้องชำระคืน นอกจากนั้นการโฆษณามักไม่ระบุดอกเบี้ยที่คิดกับผู้กู้
ซึ่งจะสะสมเป็นเงินที่ต้องใช้คืน หรือระบุไว้ใน fine print ซึ่งผู้บริโภคมักไม่ได้สังเกต 

 
- ผู้บริโภคมักสับสนเกี่ยวกับภาระของผู้กู้ เนื่องจากโฆษณาขาดข้อมูลที่สำคัญทำให้เข้าใจผิดได้ เช่น

การโฆษณาที่เน้นว่ารายได้ไม่ต้องเสียภาษี ผู้บริโภคมักเข้าใจผิดว่าผู้กู้ไม่ต้องเสยีภาษีโรงเรือน หรือการโฆษณาที่
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เน้นว่าผู้กู้สามารถอาศัยอยู่ในบ้านนานเท่าไรก็ได้ หรือผู้กู้เป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิของบ้าน ทำให้ผู้บริโภคเข้าใจผิดว่า
เขาเหล่านั้นไม่มีโอกาสสูญเสียบ้าน ซึ่งไม่ตรงกับข้อเท็จจริงเนื่องจากผู้กู้มีหน้าที่จ่ายภาษีโรงเรือน ค่าประกัน 
ตลอดจนค่าบำรุง รักษาบ้าน ซึ่งถ้าไม่สามารถทำได้จะถือว่าเป็นการผิดนัดชำระหนี้ และอาจส่งผลให้เกิดการ
บังคับขาย (foreclosure) และสูญเสียบ้านได้ 

 
- ผู้บริโภคเห็นว่าโฆษณาเป็นการช้ีนำว่าประโยชน์ของการใช้สินเช่ือประเภทนี้คือการมีชีวิตที่ดีข้ึน 

(lifestyle enhancement) ซึ่งอาจไม่ตรงกับข้อเท็จจริงเนื่องจากผู้กู้ตัดสินใจใช้สินเช่ือเพราะมีความจำเป็น 
สอดคล้องกับการสำรวจพบว่าผู้สูงอายุชาวอเมริกัน 41% ไม่มีเงินออมสำหรับวัยเกษียณ แต่ส่วนใหญ่ 74% 
เป็นเจ้าของบ้าน8 

 
ท้ายที่สุดทาง CFPB ยังได้ศึกษาคำแนะนำต่างๆ ของผู้วางแผนทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับการใช้

สินเช่ือประเภทนี้ เช่น คำแนะนำให้ผู้สูงอายุชะลอการรบัประโยชน์จาก social security ไปก่อนเมื่ออายุ 62 ปี 
ซึ่งเป็นอายุที่ได้รับผลประโยชน์ต่ำสุด (minimum benefit age) โดยการกู้สินเช่ือประเภทนี้เพื่อเป็นรายได้
สำหรับใช้จ่ายจนกระทั่งถึงอายุ 66 หรือ 67 ปี จึงเริ่มรับประโยชน์จาก social security เนื่องจากช่วงอายุนี้
เป็นช่วงอายุที่ ได้รับประโยชน์สูงสุด (full benefit age) จากการวิเคราะห์ของ CFPB ในเรื่องนี้ภายใต้
สถานการณ์ต่างๆ พบว่าโดยทั่วไปต้นทุนของ Reverse Mortgage สูงกว่าผลประโยชน์สะสมที่เกิดข้ึนจากการ
ชะลอการรับประโยชน์จาก social security และยังจำกัดทางเลือกของผู้สูงอายุ เมื่อเกิดความจำเป็นในการ
เคลื่อนย้ายภูมิลำเนา ตลอดจนการใช้บ้านสำหรับสถานการณ์ฉุกเฉินอื่นๆ 
 
2.3 สินเชื่อ Reverse Mortgage ในประเทศต่างๆ 
 

Reverse Mortgage เป็นสินเช่ือที่ได้รับการส่งเสริมในประเทศต่างๆ ที่เป็นสังคมผู้สูงอายุในยุโรป 
เช่น สวีเดน เนเธอร์แลนด์ และอังกฤษ แต่ก็ยังไม่ประสบความสำเร็จมากนัก ขนาดของตลาดก็ยังเล็กเมื่อเทียบ
กับสินเช่ือ HECM ของสหรัฐอเมริกา เนื่องจากการตัดสินใจในการใช้ Reverse Mortgage ข้ึนอยู่กับปัจจัย
ทางด้านนโยบายการรักษาพยาบาลและสวัสดิการอื่นๆ (ดังที่ได้ทบทวนไว้ในส่วนที่ 2.2) ซึ่งประเทศทางยุโรปมี
ความแตกต่างกับประเทศไทยค่อนข้างมาก ในส่วนนี้จึงทบทวนการพัฒนา Reverse Mortgage ของสอง
ประเทศในเอเชีย คือประเทศญี่ปุ่น และประเทศสาธารณรัฐเกาหลี ซึ่งก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุและมีการ
ให้บริการสินเช่ือประเทศน้ีก่อนประเทศไทย เพื่อเป็นข้อคิดและบทเรียนสำหรับประเทศไทย 

 
2.3.1 Reverse Mortgage ในประเทศสาธารณรัฐเกาหลี 

 
8 Consumer Financial Protection Bureau Report, Highlights Consumer Frustration Around Reverse Mortgage, 2015 
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ประเทศสาธารณรัฐเกาหลี เป็นประหนึ่งที่ได้ก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุจากการที่ประชาชนมีอายุที่ยืน
นานข้ึนและอัตราการเกิดที่ลดลง สัดส่วนของผู้สูงอายุ หรือผู้ที่มีอายุมากกว่า 65 ป ีข้ึนไป เทียบกับประชากร
ทั้งหมด จะเพิ่มข้ึนจาก 13.1% ในปี ค.ศ. 2015 เป็น 24.3%  32.3% และ 40.1% ในปี ค.ศ. 2030 2040 
และ 2040 ตามลำดับ (ข้อมูลจากสำนักงานสถิติแห่งชาติ ประเทศสาธารณรัฐเกาหลี) รัฐบาลของประเทศ
สาธารณรัฐเกาหลีได้ตระหนักถึงปญัหาดังกลา่ว ประกอบกับสวัสดิการสงัคมของประเทศที่ผู้สูงอายุได้รับอาจจะ
ไม่เพียงพอต่อการดำรงชีวิต รัฐบาลประเทศสาธารณรัฐเกาหลีจึงได้ออกโครงการสินเช่ือ Reverse Mortgage 
ข้ึนมาในเดือนกรกฎาคม ค.ศ. 2007 เพื่อเป็นทางเลือกหนึ่งหรือเป็นมาตรการเสริมระบบสวัสดิการสังคมของ
ประเทศ สินเช่ือ Reverse Mortgage หรือ Joo Taek Yeon Keum (JTYK) ในภาษาเกาหลีนั้นดำเนิน
นโยบายภายใต้หน่วยงานที่ช่ือ The Korean Housing Finance Corporation ซึ่งเป็นนิติบุคคลที่มีลักษณะ
เป็นรัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งข้ึนตั้งแต่ปี ค.ศ. 2004 แต่เริ่มดำเนินการให้สินเช่ือ Reverse Mortgage ได้ในกลางปี 
ค.ศ. 2007 โดยในช่วงแรกได้กำหนดอายุผู้มีสิทธิขอสินเช่ือได้ต้องอายุ 65 ปีข้ึนไป อย่างไรก็ตามเพื่อให้โครงการ
นี้ตอบสนองต่อความต้องการของผู้สูงอายุได้อย่างแท้จริง ในเดือนตุลาคม ค.ศ. 2008 จึงได้มีการเปลี่ยนแปลง
อายุของผู้ขอสินเช่ือจากอายุ 65 ปีข้ึนไป ลดลงเป็น 60 ปีข้ึนไป และราคาของที่อยู่อาศัยที่นำมาเป็นหลักทรัพย์
นั้นจากเดิมที่มีต้องมีเพดานราคาน้อยกว่า 600 ล้านวอน หรือประมาณ 18 ล้านบาท9 เป็นน้อยกว่า 900 ล้าน
วอน หรือประมาณ 27 ล้านบาท โดยครอบคลุมที่อยู่อาศัยเกือบทุกประเภทยกเว้น อาคารสำนักงานและ
โรงแรม บ้านที่เป็นร้านค้า (commercial resident) และสาธารณูปโภคเชิงพาณิชย์(sale and business 
facilities) นอกจากนี้ ผู้สูงอายุที่เข้าร่วมสามารถเลือกแผนการรับเงินได้ตามความต้องการทั้งแบบเงินก้อน 
(lump sum) หรือแบบรายเดือน เพื่อเป็นการขยายจำนวนผู้สูงอายุให้สามารถขอสินเช่ือในโครงการ JTYK ได้
มากขึ้น ซึ่งรายละเอียดจะกล่าวต่อไปในส่วนที่ 2 

 
ก่อนหน้าที่รัฐบาลสาธารณรัฐเกาหลีจะออกนโยบายสินเช่ือ Reverse Mortgage ในปี ค.ศ. 2007 

นั้น สินเช่ือนี้ได้ให้บริการโดยธนาคารพาณิชย์และบริษัทประกันภัยมาก่อน โดยรัฐบาลยังไม่ได้เข้ามามีส่วน
สนับสนุนแต่อย่างใด ซึ่งสินเช่ือที่ให้บริการโดยสถาบันการเงินดังกล่าวมีความแตกต่างจากสินเช่ือ  Reverse 
Mortgage โดยทั่วไปใน 3 ประเด็นหลักๆ กล่าวคือ 1. ไม่มีรูปแบบการจ่ายเงินจนกระทั่งผู้สูงอายุเสียชีวิต 
(tenure plan payment) 2. สนิเช่ือไม่ได้ถูกออกแบบมาให้กับผู้สูงอายุโดยเฉพาะ และ 3. ผู้กู้มีส่วนเปิดความ
เสี่ยงที่ไม่สามารถคาดการณ์ได้จากอัตราดอกเบี้ย ราคาบ้านและอายุของผู้กู้เอง (Kim and Yoo, 2006) เพื่อ
แก้ไขปัญหาของสินเช่ือ Reverse Mortgage ของสถาบันการเงินเอกชน ปี ค.ศ. 2007 รัฐบาลสาธารณรัฐ
เกาหลีจึงได้ออกแบบสินเช่ือ Reverse Mortgage ที่รัฐบาลเข้ามาเป็นผู้ค้ำประกันความเสี่ยงจากราคาบ้านที่
อาจจะมีมูลค่าต่ำกว่ามูลหนี้ให้แก่สถาบันการเงนิผู้ปล่อยสินเช่ือ โดยสถาบันการเงินจะต้องปฏิบัติตามระเบียบที่

 
9 กำหนดอัตราแลกเปลี่ยน 1 วอน (won) เท่ากับ 0.03 บาท 
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ทาง The Korean Housing Finance Corporation เป็นผู้กำหนด สำหรับผู้สูงอายุที่มาขอสินเช่ือ Reverse 
Mortgage จะเป็นผู้จ่ายค่าประกันความเสี่ยง (Insurance Premium) ดังกล่าว (Heo, An and Hong, 2016) 

 
สำหรับความต้องการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ในสาธารณรัฐเกาหลี จากการศึกษาของ Cho, 

Park, Ma (2004) ช่วงก่อนที่จะมีการจัดตั้งโครงการ JTYK คาดการณ์ว่าน่าจะมีจำนวนผู้สนใจใช้สินเช่ือ 
Reverse Mortgage รวมสูงถึง 500,000 รายของจำนวนผู้สูงอายุทั้งหมดที่มีอายุมากกว่า 60 ป ี 
 

ภาพท่ี 2.4: จำนวนผูข้อกู้สินเชื่อ Reverse Mortgage ในประเทศสาธารณรฐัเกาหล ี
 

 
ที่มา: ภาพที่ 1 (Ma and Deng, 2013) 

 
อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลของ The Korean Housing Finance Corporation พบว่า ตั้งแต่เริ่ม

โครงการ JTYK ในปี ค.ศ. 2007 จนถึง ค.ศ. 2012 มีผู้เข้าร่วมแล้วเพียง 10,000 รายเท่าน้ัน ถึงแม้จะมีอัตรา
การเพิ่มข้ึนที่สูงของผู้ขอสินเช่ือในช่วงปี ค.ศ. 2010-2012 ก็ตาม ซึ่งต่อมาจำนวนผู้สูงอายุที่เข้าร่วมโครงการ 
JTYK ยังคงมีจำนวนน้อยกว่าที่คาดการณ์ไว้ โดยในเดือนตุลาคม ค.ศ. 2014 มีผู้เข้าร่วมโครงการรวมประมาณ 
20,000 ราย สาเหตุที่ทำให้ผู้สงูอายุลังเลที่จะเข้าร่วมโครงการมาจากการที่บุตรหลานจะไม่ได้รับมรดกจากบ้าน
ที่ผู้สูงอายุพักอาศัย (Heo, An and Hong, 2016) 
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เมื่อพิจารณาข้อมูลทางสถิติของผู้เข้าร่วมโครงการ JTYK ณ เดือนกรกฎาคม ค.ศ. 2012 พบว่า
ผู้สูงอายุจะได้รับเงินรายเดือนเฉลี่ยอยู่ที่ 1.03 ล้านวอนหรือประมาณ 30,900 บาท โดยมูลค่าของที่อยู่อาศัยที่
นำเข้ามาร่วมโครงการมีมูลค่าเฉลี่ย 278 ล้านวอนหรือประมาณ 8.34 ล้านบาท ผู้สูงอายุที่เข้าร่วมโครงการอยู่
ในช่วงอายุระหว่าง 70 – 74 ปี คิดเป็น 28.6% โดยผู้สูงอายุส่วนใหญ่เลือกรับเงินเป็นรายเดือนแบบคงที่ถึง
76.5% และรองลงมาคือการรับเงินแบบถดถอยที่ 22.6%   
 

เปรียบเทียบสินเชื่อ Reverse Mortgage กับประเทศสหรัฐเอมริกา 
 

คุณสมบัติของผู้กู้ วงเงินสินเช่ือ อัตราดอกเบี้ย 
 

เมื่อพิจารณาถึงคุณสมบัติของผู้กู้ระหว่าง HECM ในประเทศสหรัฐอเมริกาและ JTYK ของประเทศ
สาธารณรัฐเกาหลีพบว่า (รายละเอียดตามตาราง 2.2) อายุของผู้สูงอายุที่สามารถเข้าร่วมโครงการได้ของ
สหรัฐฯ จะอยู่ที่ 62 ปีข้ึนไป ขณะที่ประเทศสาธารณรัฐเกาหลีกำหนดอายุผู้เข้าร่วมข้ันต่ำไว้ที่ 60 ปี ส่วน
คุณสมบัติของผู้กู้ด้านอื่นๆ ไม่แตกต่างกันมากนักยกเว้นประเด็นเรื่องการตรวจสอบรายได้ของผู้กู้ซึ่งประเทศ
สาธารณรัฐเกาหลีไม่ได้กำหนดการตรวจสอบ 

 
สำหรับวงเงินสินเช่ือระหว่าง 2 ประเทศค่อนข้างใกล้เคียงกันคืออยู่ที่ 91% และ 93% ของราคา

ประเมินมูลค่าบ้านสำหรบั HECM และ JTYK ตามลำดับ นอกจากนี้ ทั้งสองโครงการยังมีการกำหนดมูลค่าของ
วงเงินสินเช่ือไว้ที่ ไม่เกิน 636,150 เหรียญสหรัฐฯ หรือประมาณ 20.67 ล้านบาท สำหรับ HECM และไม่เกิน 
900 ล้านวอนหรือประมาณ 27 ล้านบาท สำหรับ JTYK 

 
สำหรับอัตราดอกเบี้ยและค่าประกันความเสีย่ง (Insurance Premium) ของทั้ง 2 ประเทศ นั้น เห็น

ว่า HECM คิดอัตราดอกเบี้ยอ้างอิงจาก 10-Year LIBOR Swap rate ซึ่งสะท้อนอัตราดอกเบี้ยกู้ยืมระหว่าง
ธนาคารระยะยาว 10 ปี บวกเพิ่มอีก 1.5%-2.5% ต่อปี ขณะที่ JTYK มีการคิดอัตราดอกเบี้ยที่เท่ากับอัตรา
ดอกเบี้ยเงินฝากระยะเวลา 3 เดือนบวกเพิ่ม  1.1% หรือผู้กู้มีทางเลอืกโดยใช้อัตราดอกเบีย้อ้างอิงจาก cost of 
fund index (COFIX) rate บวกเพิ่ม 0.85% สำหรับค่าประกันความเสี่ยง ตามที่ได้กล่าวไปแล้วว่ารัฐบาลทั้ง 2 
ประเทศเป็นผู้ค้ำประกันความเสียหายที่เกิดจากการที่ธนาคารพาณิชย์ขายบ้านได้ต่ำกว่ามูลหนี้ ซึ่งรัฐบาลทั้ง 2 
ประเทศมีการเก็บค่าประกันความเสี่ยงด้งกล่าวกับผู้กู้ในอัตราที่แตกต่างกัน กล่าวคือ HECM คิดค่าธรรมเนียม
ในวันเริ่มต้นในวันทำสัญญาเท่ากับ 0.5-2.5% ของวงเงินกู้ และคิดเพิ่ม 1.25% ต่อปีของยอดเงินกู้คงค้าง 
ขณะที่ JTYK จะคิดค่าธรรมเนียมเริ่มต้นเท่ากับ 1.5% ของวงเงินกู้ และคิดเพิ่ม 0.75% ต่อปีของยอดเงินกู้   
คงค้าง โดยรวมจะเห็นว่าอัตราดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียมประกันความเสี่ยงของประเทศสาธารณรัฐเกาหลีต่ำ
กว่าของประเทศสหรัฐอเมริกา   
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ตารางท่ี 2.2 เปรียบเทียบสินเชื่อ Reverse Mortgage: คุณสมบัติของผู้กู้ วงเงินสินเชื่อ อัตราดอกเบี้ย 
 

 HECM JTYK 
คุณสมบัติผู้กู ้
- อายุ 62 ปีข้ึนไป 60 ปีข้ึนไป 
- เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยและเป็น
ที่อยู่อาศัยหลัก 

✓ ✓ 

- สามารถจ่ายค่าดำเนินงาน ภาษี 
และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ได้ 

✓ ✓ 

- ไม่มีประวัติการผิดนัดชำระหนี ้ ✓ ✓ 
- ไม่ต้องมีการตรวจสอบรายได ้ - ✓ 
วงเงินสินเชื่อ 
- วงเงินสูงสุด ไม่เกิน 636,150 ดอลลารส์หรัฐฯ ไม่เกิน 900 ล้านวอน 
 เป็นไปตามหลักการของ FHA 

property 
ไม่มีภาระหนีส้ินผูกพันในที่อยูอ่าศัย 

อัตราดอกเบี้ยและคา่ประกันสินเชื่อ 
- อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ (Loan 
interest rate) 

1-month LIBOR rate + 1.5%-
2.5% 

1. อัตราดอกเบี้ยเงินฝาก 3 เดือน (3-
month CD rate) +1.1% หรือ 

  2. Cost of fund index (COFIX) 
rate +0.85% 

- ค่าประกันความเสี่ยง 
(Mortgage Insurance 
premium) 

0.5-2.5% ของวงเงินสินเช่ือ ณ 
วันทำสัญญา 

1.5% ของวงเงินสินเช่ือ ณ วันทำ
สัญญา 

 1.25% ต่อปีของยอดเงินกู้คงค้าง 0.75% ต่อปี ของยอดเงินเงินกู้คง
ค้าง  

ที่มา: www.hud.gov and Korea Housing Finance Corporation 
 

รูปแบบการจ่ายเงิน 
 
สำหรับประเด็นเรื่องรูปแบบการจ่ายเงิน แม้ว่า JTYK ของสาธารณรัฐเกาหลีจะนำรูปแบบมาจาก 

HECM ของสหรัฐอเมริกา แต่รัฐบาลสาธารณรัฐเกาหลีได้ปรับปรุงและแก้ไขเพิ่มเติม โดย JTYK มีรูปแบบการ
จ่ายเงินที่แตกต่างจาก HECM ในบางรูปแบบ (รายละเอียดตามตาราง 2.3 ด้านล่าง) เช่น กรณีผู้กู้เลือกรับเงิน
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รายเดือนจนเสียชีวิต HECM จะมีรูปแบบการจ่ายแบบคงที่เพียงประเภทเดียว ขณะที่ JTYK นั้น ผู้กู้สามารถ
เลือกรับเงินแบบรายเดือนแบบคงที่ (constant) แบบถดถอย (decreasing) หรือทยอยเพิ่มข้ึน (graduate) ได้ 
อย่างไรก็ตาม JTYK ไม่มีรูปแบบการจ่ายเงินรายเดือนที่กำหนดให้จ่ายตามระยะเวลาของสัญญา ( term 
advances)  

 
ตารางท่ี 2.3 เปรียบเทียบสินเชื่อ Reverse Mortgage: รูปแบบการจ่ายเงิน 
 

ที่มา: Ma and Deng, 2013 
 

2.3.2 Reverse Mortgage ในประเทศญี่ปุ่น 
 
ประเทศญี่ปุ่นเปน็ประเทศที่เข้าสูส่ังคมผู้สงูอายุก่อนประเทศไทยและประเทศสาธารณรัฐเกาหลี จาก

การประเมินของธนาคารโลก ประชากรผู้สูงอายุในประเทศญี่ปุ่นที่มีอายุมากว่า 65 ปี อยู่ที่ประมาณ 25.8 ล้าน
คน หรือ 17.4% ของจำนวนประชากรทั้งหมดในปี ค.ศ. 2006 และอยู่ที่ 19.6% ในปี ค.ศ. 2010 ทั้งนี้กำลังจะ
เพิ่มเป็น 28.5% ในปี ค.ศ. 2035 โครงการสินเช่ือ Reverse Mortgage เกิดข้ึนครั้งแรกในปี ค.ศ. 1981 โดย
การดำเนินงานของเมือง Musashino ต่อมารูปแบบการดำเนินงานได้มีการร่วมมือกับสถาบันการเงินในการให้
สินเช่ือประเภทนี้ (Kojima, 2013) สินเช่ือ Reverse Mortgage ในระยะแรกนี้ได้มุ่งเป้าหมายของโครงการไปที่
การช่วยเหลือผู้ประสบภัยพิบัติทางธรรมชาติแก่ผู้สูงอายุที่ประสบภัยแผ่นดินไหว เช่น Great Hanshin ในปี 
ค.ศ. 1995 และแผ่นดินไหว Chuestu ในปี ค.ศ. 2004 การดำเนินงานของโครงการช่วยให้ผู้สูงอายุที่สูญเสีย

รูปแบบการจา่ยเงิน HECM JTYK 
รายเดือนจนเสียชีวิต 
(Tenure Advances) 

จ่ายรายเดือนคงที่เท่าๆ กัน (Constant monthly 
payment) 

✓ ✓ 

จ่ายรายเดือนเพิ่มข้ึนเรื่อย ๆ ตามเวลา (Graduate 
monthly payment) 

- ✓ 

จ่ายรายเดือนลดลงเรื่อย ๆ  ตามเวลา (Decreasing 
monthly payment) 

- ✓ 

รายเดือนตามระยะเวลาของ
สัญญา (Term Advances) 

จ่ายรายเดอืนคงทีเ่ท่าๆ กัน (Constant monthly 
payment) 

✓ - 

รายเดือนจนเสียชีวิตและวงเงินสินเช่ือพรอ้มเบิก (Tenure advances combined 
with line of credit) 

✓ ✓ 

รายเดือนตามระยะเวลาของสัญญาและวงเงินสินเช่ือพร้อมเบิก (Term advances 
combined with line of credit) 

✓ - 
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บ้านมีรายได้ที่จะใช้ในชีวิตประจำวัน และผ่อนปรนให้หลักทรัพย์ที่นำมาค้ำประกันไม่ได้จำกัดเพียงแค่ที่อยู่
อาศัยเท่านั้นแต่ยังรวมถึงที่ดินว่างเปล่าอีกด้วย 
 

ต่อมาในปี ค.ศ. 2003 ประเทศญี่ปุ่นได้ดำเนินการ Reverse Mortgage สำหรับผู้สูงอายุทั้งประเทศ 
ซึ่งดำเนินงานภายใต้ Ministry of Health and Welfare โดยผู้สูงอายุที่จะเข้าร่วมโครงการต้องมีอายุมากกว่า 
65 ปี ที่มีที่อยู่อาศัยและมีรายได้น้อย สินเช่ือที่ผู้สูงอายุจะได้รับเป็นรายเดือนสูงสุดคือ 300,000 เยนต่อเดือน 
(ประมาณ 100,000 บาท) และได้รับต่อเนื่องไปจนกระทั่งเสียชีวิตหรือถึงกำหนดที่หมดระยะเวลาของสินเช่ือ 
โดยวงเงินกู้สูงสุดที่ผู้สูงอายุได้รับคือร้อยละ 70 ของมูลค่าที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกัน10 และมีอัตราดอกเบี้ยที่
ร้อยละ 3 ต่อปี หรืออัตราดอกเบี้ยกู้ยืมระยะยาว ข้ึนอยู่กับว่าอัตราใดมากกว่ากัน ถ้าหากผู้รับมรดกต้องการที่
อยู่อาศัยซึ่งเป็นหลักประกัน จะต้องชำระหนี้สินให้ครบถ้วน หากหลักประกันที่ขายได้ต่ำกว่ามูลหนี้ (Ryan, 
2017) 

 
 สินเช่ือประเภทนี้ได้รับความสนใจในประเทศญี่ปุน่เนื่องจากผู้สงูอายุของประเทศญีปุ่่นมีทรัพย์สินที่เปน็
บ้านค่อนข้างสูง จากการสำรวจของ Nomura Institution of Capital Markets Research (ตารางที่ 2.4) 
พบว่าโดยเฉลี่ยประชาชนชาวญี่ปุ่นในปี ค.ศ. 2011 มีสินทรัพย์ที่เป็นที่อยู่อาศัยสูงถึง 25.14 ล้านเยนต่อคน มี
สินทรัพย์ทางการเงิน 9.47 ล้านเยนต่อคน ในขณะที่ผู้ที่มีอายุในช่วงอายุ 60 ปี มีสินทรัพย์ที่เป็นที่อยู่อาศัยสูง
ถึง 30.04 ล้านเยนต่อคน ในขณะที่มีสินทรัพย์ทางการเงิน 17.85 ล้านเยนต่อคน 
 
ตารางท่ี 2.4 สินทรัพย์ครัวเรือนแบ่งตามระดับอายุ (หน่วย: พันเยน)  
 

 จำนวน
ประชากร  
(ล้านคน) 

สินทรัพย์
ครัวเรือน 
(ล้านเยน) 

สินทรัพย์ทาง
การเงิน 

(ล้านเยน) 

อสังหาริมทรัพย ์ สินทรัพย์
คงทน รวม บ้าน ท่ีดิน 

เฉลี่ย  35,880 9,470 25,140 5,230 19,920 1,270 
ต่ำกว่า 30 35.976 8,540 -380 7,760 2,650 5,120 1,160 
30s 15.737 14,000 -2,620 15,320 5,730 9,600 1,300 
40s 17.758 23,950 740 21,900 6,540 15,360 1,310 
50s 15.549 37,100 9,270 26,430 5,400 21,030 1,400 
60s 18.373 49,250 17,850 30,040 5,070 24,970 1,360 
มากกว่า 70s 23.592 50,240 18,600 30,690 3,800 26,890 950 
Source: Kojima (2013) 

 
10 อย่างไรก็ตาม ในปี ค.ศ. 2004 เศรษฐกิจของญี่ปุ่นได้กลับมาเติบโตอีกครั้ง เป็นผลให้ Tokyo Star Bank ออกผลิตภัณฑ์ Reverse Mortgage 
ใหม่ที่ให้สินเชื่อสูงถึงร้อยละ 90 ของมูลค่าที่อยู่อาศัย และไม่ต้องมีผู้คำ้ประกัน 
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ถึงแม้ว่า Reverse Mortgage เป็นสินเช่ือที่ช่วยให้ผู้สูงอายุสามารถมีรายได้มาใช้จ่ายในวัยชรา 
อย่างไรก็ตาม ประเทศญี่ปุ่นเปน็ประเทศที่มีนโยบายรัฐสวัสดิการสำหรับประชาชนหลายนโยบาย เช่น นโยบาย 
Long-term Care Insurance Scheme ในปีค.ศ. 2000 ที่ช่วยลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาลสำหรับ
ผู้สูงอายุ และนโยบาย My Home Lease System ที่สนับสนุนการมีรายได้ของผู้ที่มีอายุ 50 ปีข้ึนไป จากการ
ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้เข้าร่วมเป็นเจ้าของ ซึ่งนโยบายเหล่านี้อาจทำให้ความต้องการสินเช่ือ Reverse 
Mortgage ลดลงได้ เนื่องจากมีข้อจำกัดที่น้อยกว่า เจ้าของสามารถย้ายที่อยู่ได้ และไม่มีความเสี่ยงทั้งจาก
อัตราดอกเบี้ยและการเปลี่ยนแปลงของราคาสินทรัพย์ (Ryan, 2017)  

 
เปรียบเทียบสินเชื่อ Reverse Mortgage กับประเทศสหรัฐอเมริกา 

 
โครงการ Reverse Mortgage ในประเทศญี่ปุ่น มีความแตกต่างจากโครงการ Reverse Mortgage 

ในประเทศสหรัฐอเมริกาอยู่หลายประเด็น รูปแบบผลิตภัณฑ์มีความหลากหลายข้ึนอยู่กับเงื่อนไขของแต่ละ
สถาบันการเงินที่เป็นผู้ดำเนินงาน โดยมีผู้ให้สินเช่ือ Reverse Mortgage 5 รายใหญ่ของประเทศญี่ปุ่นที่
ประกอบด้วยภาครัฐและภาคเอกชน ในขณะที่สินเช่ือ Reverse Mortgage ในประเทศสหรัฐอเมริกาส่วนใหญ่
ซึ่งอยู่ภายใต้โครงการ Home Equity Conversion Mortgage (HECM) ของรัฐบาล ตัวอย่างเช่น ผู้ให้สินเช่ือ
ของภาคเอกชนจะให้สินเช่ือแก่ผู้สูงอายุที่มีอายุ 60 ปีข้ึนไป จะมีเพียงแต่ Tokyo Star Bank ที่ให้ผู้กู้ขอสินเช่ือ
ได้ตั้งแต่อายุ 50 ปี จนถึงอายุ 80 ปี ขณะที่ผู้ให้สินเช่ือของภาครัฐกำหนดอายุข้ันต่ำไว้ที่ 65 ปี และอาจมี
เงื่อนไขเกี่ยวกับเงินเดือนหรือรายได้ข้ันต่ำของผู้สูงอายุ (เช่น Tokyo Star Bank มีเงื่อนไขว่าผู้ขอสินเช่ือต้องมี
รายได้ต่อปีอย่างน้อยที่ 1.2 ล้านเยน) นอกจากนี้ยังมีการกำหนดราคาประเมินสินทรัพย์ข้ันต่ำที่จะนำมาใช้เป็น
หลักประกันในการขอสินเช่ืออีกด้วย (เช่น Sumimoto Mitsui Trust Bank ได้กำหนดมูลค่าประเมินข้ันต่ำไว้ที่ 
80 ล้านเยน)  

 
ในประเทศญี่ปุ่นมีเพียงบางสถาบันการเงินที่รองรับสินทรัพย์ค้ำประกันเป็นคอนโดมีเนียม ซึ่งมีแต่ 

Tokyo Star Bank เท่านั้น แต่ก็เพียงยอมรับคอนโดมีเนียมในบางพื้นที่สำคัญ อีกทั้งยังรองรับสินทรัพย์ค้ำ
ประกันเพียงบ้านที่เป็นครอบครัวเดี่ยว และสินทรัพย์ที่นำมาค้ำประกันจะเป็นส่วนของที่ดินไม่รวมตัวบ้้าน 
ในขณะที่ HECM ของประเทศสหรัฐอเมริกาสินทรัพย์ค้ำประกันจะรวมทั้งที่ดินและตัวบ้านด้วย (Kojima, 
2013) สินเช่ือที่ผู้เข้าร่วมโครงการสินเช่ือ Reverse Mortgage ของประเทศญี่ปุ่นได้รับน้อยกว่าผู้เข้าร่วม
สินเช่ือ Reverse Mortgage ของประเทศสหรัฐอเมริกา  

 
สำหรับรูปแบบการจ่ายเงิน มีเพียงการจ่ายเงินแบบกำหนดระยะเวลา และแบบ line of credit ไม่มี

รูปแบบของการจา่ยเงินตลอดชีวิต ซึ่งทำให้เกิดความกังวลแก่ผู้กูก้รณีทีห่ากหมดระยะเวลาของการได้รับสินเช่ือ
แล้ว ตนเองยังมีชีวิตอยู่จึงจำเป็นต้องย้ายออกจากบ้านที่นำมาค้ำประกัน  
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เงื่อนไขการขอสินเช่ือ Reverse Mortgage ของประเทศญี่ปุ่นน้ันค่อนข้างเข้มงวดต้องมีค่าใช้จ่ายและ
ดอกเบี้ยที่ผู้ขอสินเช่ือต้องจ่ายประจำปี และที่สำคัญ ผลิตภัณฑ์ Reverse Mortgage ส่วนใหญ่ไม่มีลักษณะเป็น          
non-recourse ผู้กู้หรือผู้รับมรดกจำเปน็ต้องชำระเงนิส่วนที่ขาดจากการขายสินทรัพย์ค้ำประกนั และมีสถาบัน
การเงินที่ผู้เข้าร่วมโครงการ Reverse Mortgage บางแห่ง กำหนดให้ผู้กู้ต้องชำระคืนเงินต้นบางส่วนในกรณีที่
ราคาของที่ดินลดลงน้อยกว่าสินเช่ือที่ได้รับการอนุมัติไปแล้ว (Kojima, 2013) นอกจากนี้ สถาบันการเงิน
เอกชนทุกแห่ง (ยกเว้น Tokyo Star Bank) กำหนดให้มีการจัดตั้ง Trust เพื่อป้องกันความขัดแย้งในการที่
สถาบันการเงินจะนำสินทรัพย์ค้ำประกันออกขายทอดตลาดเมื่อผู้ขอสินเช่ือเสียชีวิต  

 
โดยสรุป Reverse Mortgage ของประเทศญี่ปุ่นมีความหลากหลายผลิตภัณฑ์เนื่องจากเป็นการ

ให้บริการทั้งจากภาครัฐและภาคเอกชนเงื่อนไขการขอสินเช่ือ Reverse Mortgage ของประเทศญี่ปุ่นนั้น
ค่อนข้างเข้มงวดกว่า HECM อีกทั้งส่วนใหญ่ยังไม่มีลักษณะ non-recourse ประกอบกับสวัสดิการทางสังคม 
(social security system) ของประเทศญี่ปุ่นที่เข้มแข็ง และการมีอายุที่ยืนยาวของชาวญี่ปุ่นที่ทำให้เกิด 
longevity risk เนื่องจากผลิตภัณฑ์ Reverse Mortgage ไม่มีการจ่ายเงินในลักษณะตลอดชีพ (tenure) จึงทำ
ให้ความต้องการผลิตภัณฑ์นี้ค่อนข้างต่ำ (Kobayashi, Konishi, and Takeishi, 2017) 

 
2.4 สินเชื่อ Reverse Mortgage ในประเทศไทย 
 
 ตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 8 พฤศจิกายน พ.ศ. 2559 มีมติเห็นชอบมาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ
ตามที่กระทรวงการคลังเสนอ โดยมีเรื่องสินเช่ือที่อยู่อาศัยสำหรับผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage: RM) รวมอยู่
ด้วย ธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห์ได้รับมอบหมายจากกระทรวงการคลังให้เป็นธนาคารที่
ให้บริการสินเช่ือนี้ โดยธนาคารออมสินได้ประชาสัมพันธ์การเปิดให้บริการในช่วงปลายปี พ.ศ. 256011 และเริ่ม
ให้บริการได้จริงในช่วงต้นปี พ.ศ. 2561 โดยการให้บริการเริ่มต้นในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ได้แก่ นนทบุรี 
ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม และในส่วนภูมิภาคเปิดให้บริการเฉพาะพื้นที่เขตอำเภอ
เมือง ต่อมาได้เปิดขยายให้บริการในพื้นที่ต่างๆ ทั่วประเทศ สำหรับธนาคารอาคารสงเคราะห์เนื่องจาก
จำเป็นต้องมีการแก้ไขพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห์เพื่อให้สามารถให้บริการสินเช่ือ Reverse 
Mortgage ได้ จึงทำให้เริ่มดำนินการได้ช้ากว่าธนาคารออมสิน โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ได้ประชาสัมพันธ์
ผ่านสือสิ่งพิมพ์เมื่อวันที่ 23 พฤษภาคม พ.ศ. 2562 ว่าจะเปิดให้บริการในช่วงเดือนมิถุนายน พ.ศง 256212 
สำหรับรายละเอียดสินเช่ือ Reverse Mortgage ของทั้ง 2 ธนาคารมีลักษณะโดยรวมใกล้เคียงกัน แต่จะมี
รายละเอียดที่แตกต่างกันบ้างในบางประเด็น ตามที่แสดงในตารางที่ 2.5 ด้านล่างนี้ 

 
11 https://www.prachachat.net/finance/news-52918 
12 https://www.prachachat.net/finance/news-330094 

https://www.prachachat.net/finance/news-52918
https://www.prachachat.net/finance/news-330094
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ตารางท่ี 2.5 รายละเอียดสินเชื่อ Reverse Mortgage ของธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

 ธนาคารออมสิน13 ธนาคารอาคารสงเคราะห์14 
คุณสมบัติผู้กู ้ 1.บุคคลธรรมดา สัญชาติไทย อายุ

ตั้งแต่ 60-80 ปี และไม่เป็นผู้ไร้
ความสามารถ หรือเสมือนไร้
ความสามารถ 
2.กรณีไม่มีคู่สมรส ผู้กู้ตอ้งมกีรรมสิทธ์ิ
ในหลักประกันแต่เพียงผูเ้ดียว 
กรณีมีคู่สมรส กรรมสิทธ์ิใน
หลักประกันจะต้องเป็นของผู้กู้และคู่
สมรสเท่านั้น โดยคู่สมรสตอ้งเข้ามา
เป็นผู้กู้ร่วม และคู่สมรสต้องมี
คุณสมบัติตาม 1. ทั้งนี้ ไม่มีกรณีการกู้
ร่วมกับบุคคลอื่น 

1.บุคคลธรรมดา สัญชาติไทยอายุตั้งแต่ 
60-80 ปี และเป็นผู้มกีรรมสิทธ์ิในที่อยู่
อาศัยโดยปลอดภาระจำนอง และไม่
เป็นผู้ไร้ความสามารถ หรอืเสมือนไร้
ความสามารถ 
2. กู้ร่วมได้เฉพาะกบัคู่สมรสตาม
กฎหมายหรือพี่น้องร่วมบิดามารดา
เดียวกันที่มีกรรมสทิธ์ิในหลกัประกัน
เดียวกัน 

จำนวนเงินให้กู ้ ไม่เกิน 10 ล้านบาท ไม่เกิน 10 ล้านบาท 
หลักประกัน ท่ีดินพร้อมอาคาร 

- กรณีตั้งอยู่ในโครงการจัดสรรตาม
พระราชบัญญัตจิัดสรรที่ดิน ให้กู้ได้ไม่
เกิน 70% ของราคาประเมินหลกัทรัพย ์
- กรณีไม่ได้ตั้งอยู่ในโครงการจัดสรร
ตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน มี
เงื่อนไข ดังนี ้
1. ตั้งอยู่ในอำเภอเมอืง องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินรปูแบบพิเศษ 
(กรงุเทพมหานคร เมืองพัทยา)  
เทศบาลนคร เทศบาลเมือง และ
เทศบาลตำบล ไม่เกินร้อยละ 70 ของ
ราคาประเมินหลกัทรัพย ์

กำหนดพื้นที่นำร่องหลักประกันต้อง
ตั้งอยู่ในเขต กรุงเทพฯ และปริมณฑล 

 
13 https://www.gsb.or.th/products/loan_rt/GSBRMLoan.aspx  
14 https://www.ghbank.co.th/product-detail/reverse-mortgage-loan  

https://www.gsb.or.th/products/loan_rt/GSBRMLoan.aspx
https://www.ghbank.co.th/product-detail/reverse-mortgage-loan
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 ธนาคารออมสิน13 ธนาคารอาคารสงเคราะห์14 
2. นอกเหนือจากพื้นที่ตาม 1 ไม่เกิน  
60% ของราคาประเมินหลักทรัพย์ 
ห้องชุด 
ให้กู้ได้ไม่เกิน 60% ของราคาประเมิน
หลักทรัพย์  
ต้องตั้ งอยู่ ในทำเลที่ มี ศักยภาพ มี
สภาพคล่องสูง อยู่ในแหล่งชุมชนที่มี
ความเจริญ มีสาธารณูปโภคที่จำเป็น 
มีทางสาธารณประโยชน์ซึ่งรถยนต์
ผ่านเข้า – ออกได้สะดวก และไม่
ตั้งอยู่บนที่ดินที่เป็นที่สวน ที่ไร่ ที่นา 

ระยะเวลาการกู ้ สูงสุดไม่เกิน 25 ปี อย่างน้อย 6 เดือน และสูงสุดไม่เกิน 
25 ปี 

การจ่ายเงินกู้ให้แก่
ผู้สงูอายุ 

รายเดือน รายเดือน 

อัตราดอกเบี้ย ปีที่  1 เท่ากับ 0% ปีที่  2 เป็นต้นไป
เท่ากับ MRR-1 ต่อปี ปัจจุบัน MRR 
เท่ากับ 6.495% ต่อปี 

MRR ปจัจบุันเท่ากับ 6.375% ต่อป ี

หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2563 

 
จากข้อมูลการให้บริการสินเช่ือของธนาคารทั้ง 2 แห่งจะเห็นว่ามีลักษณะใกล้เคียงกัน อย่างไรก็ตามมี

ข้อสังเกตที่น่าสนใจคือ การให้สินเช่ือของธนาคารออมสินจะให้กับผู้กู้ที่เป็นสามีภรรยากันเท่านั้น15 แต่สำหรับ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ให้กู้แก่ผู้สูงอายุที่เป็นพี่น้องร่วมบิดามารดาเดียวกันและถือครองโฉนดร่วมกัน และ
เนื่องจากธนาคารอาคารสงเคราะห์เพิ่งเริ่มให้บริการจึงครอบคลุมเฉพาะพื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลเท่าน้ัน 
การกำหนดวงเงินกู้ธนาคารออมสนิจะคิดจากมูลค่าหลกัประกนัแล้วคูณด้วย 60% หรือ 70% เพื่อป้องกันความ
สูญเสียจากการขายบ้านได้ในราคาที่ต่ำกว่าราคาประเมิน ซึ่งประเด็นนี้ทำให้ผู้สูงอายุจะได้รับ เงินต่อเดือนจาก
ธนาคารน้อยลง ธนาคารจำเป็นต้องป้องกันความเสี่ยงดังกล่าว เนื่องจากภาครัฐยังไม่ได้สนับสนุนเงินชดเชย
หากเกิดความเสียหายจากการปล่อยสินเช่ือ ดังนั้นหากภาครัฐต้องการส่งเสริมความเป็นอยู่ของผู้สูงอายุ ควร

 
15 อย่างไรก็ตามข้อมูลจากการสัมภาษณ์ธนาคารออมสินพิจารณาให้สินเชื่อแก่ผู้สูงอายุที่เป็นพี่น้องและถือครองหลักประกัน
ร่วมกันเป็นรายกรณี 
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จะต้องสนับสนุนเงินชดเชยความเสียหายดังกล่าว เพื่อที่ธนาคารจะปรับเพิ่มวงเงินกู้ได้มากข้ึน กรณีของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ไม่ได้ให้ข้อมูลรายละเอียดสัดส่วนวงเงินกู้ต่อมูลค่าหลักประกันไว้ สำหรับรูปแบบการ
จ่ายเงินให้กับผู้สูงอายุของทั้ง 2 ธนาคารยังมีเพียงรูปแบบเดียวคือการจ่ายเป็นรายเดือน ขณะที่ในต่างประเทศ
มีการกำหนดรูปแบบการจ่ายเงินที่หลากหลายกว่าดังที่กล่าวมาแล้ว เช่น กำหนดเป็นวงเงินที่สามารถเบิกถอน
ได้ตามความต้องการ การกำหนดให้จ่ายเพิ่มขึ้นตามเวลา เป็นต้น ในส่วนของอัตราเบี้ยจะพบว่าธนาคารอาคาร
สงเคราะห์คิดอัตราดอกเบี้ยสูงกว่าธนาคารออมสิน คือ 6.375% และ 5.495% ต่อปีตามลำดับ ซึ่งค่อนข้างสูง
กว่าอัตราดอกเบี้ยสินเช่ือที่อยู่อาศัยทั่วไป ซึ่งในการสำรวจโดยใช้แบบสอบถามต่อไปจะได้สอบถามประเด็น
ดังกล่าวด้วย 
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การเข้าถงึสินเชื่อ Reverse Mortgage ของผู้สงูอายุไทย 39 
 

 
บทที่ 3 

 
วิธีการดำเนินการวิจัย และสถานที่ทำการทดลอง/เก็บข้อมูล 

 
 
 การวิจัยครั้งนี้ใช้ระเบียบวิธีวิจัยแบบผสม (mixed method) โดยใช้การศึกษาเชิงปริมาณร่วมกับการ
เก็บข้อมูลเชิงคุณภาพ ดังมีข้ันตอนดังนี้ 
 
3.1 วิธีการวิจัย 
 
 1) การสืบค้น รวบรวม และสังเคราะห์ข้อมูลทุติยภูมิ 
 

 เพื ่อให้เข้าใจสินเชื ่อ Reverse Mortgage โครงการวิจัยนี ้จะเริ่มโดยการทบทวนสืบค้นเอกสาร
เผยแพร่ต่างๆ เช่น งานวิจัยในวารสารวิชาการ หรือบทความจากสื่อสิ่งพิมพ์ต่างๆ โดยละเอียด ซึ่งจะทำให้
ทราบเบื ้องต้นถึงประเด็นปัญหา รูปแบบ และแนวทางการให้สินเชื ่อ Reverse Mortgage ที่เกิดขึ ้นใน
ต่างประเทศ รวมถึงสินเช่ือ Reverse Mortgage ที่ดำเนินการโดยธนาคารออมสินในปัจจุบัน 
  

 2) การเก็บและวิเคราะห์ข้อมูลปฐมภูมิ   
 

 เพื่อให้ทราบถึงความต้องการใช้สินเชื่อ Reverse Mortgage ประเด็นปัญหาและหรือข้อสังเกตจาก
กลุ่มตัวอย่างที่เป็นเป้าหมายการใช้สินเช่ือดังกล่าวในประเทศไทย โครงการวิจัยน้ีจะเน้นการเก็บและวิเคราะห์
ข้อมูลปฐมภูมิจากกลุ่มตัวอย่าง เนื่องจากในการทบทวนเอกสารเบื้องต้นงานศึกษาวิจัยที่เกี่ยวข้องกับสนิเช่ือ 
Reverse Mortgage ของผู้สูงอายุไทยมีเพียงโครงการเดียว (สันติ ถิรพัฒน์ และสุภารัตน์ ตันทนงศักดิ์กุล, 
2560) ซึ่งเป็นการศึกษาเบื้องต้นโดยใช้กลุ่มตัวอย่างที่ค่อนข้างน้อยกล่าวคือการสำรวจโดยแบบสอบถามจำนวน 
25 ตัวอย่างและการสัมภาษณ์เชิงลึกจำนวน 10 ตัวอย่าง ก่อนที่ธนาคารทั้ง 2 แห่งจะให้บริการสินเชื่อนี้ โดย
กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่อาศัยในจังหวัดกรุงเทพฯและปริมณฑล สำหรับโครงการวิจัยน้ีจะใช้จำนวนกลุ่มตัวอย่าง
ที่มากขึ้น โดยพยายามให้ครอบคลุมทั้ง 1. ลูกค้าสินเชื่อ Reverse Mortgage ของธนาคารออมสินในปัจจุบัน
และ/หรือผู ้ที ่เคยขอสินเชื ่อดังกล่าว 2. ผู ้ส ูงอายุที ่เป็นกลุ ่มเป้าหมายในการใช้สินเชื ่อในอนาคต โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
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3.2. ขั้นตอนการดำเนนิการวิจัยเชิงปริมาณ 
 

3.2.1 กลุม่ตัวอย่าง 
 
 การวิเคราะห์เชิงปริมาณคณะผู้วิจัยจะทำการสำรวจด้วยแบบสอบถาม (Survey) ซึ ่งจะใช้กลุ่ม
ตัวอย่างผู้สูงอายุที่ไม่เคยใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage จำนวนรวมไม่น้อยกว่า 240 คน ในช่วงอายุ 55 ถึง 70 
ปี แต่เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ทำให้ไม่สามารถลง
พื้นที่ในส่วนที่เหลือได ้จึงทำให้จำนวนตัวอย่างคงเหลอื 148 คน จากพื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลได้แก่จังหวัด
ปท ุมธาน ี ภาคกลางได ้แก ่จ ังหว ัดราชบ ุร ี  ภาคเหนือได ้แก่จ ังหว ัดเช ียงราย และเช ียงใหม่  ภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือได้แก่จังหวัดอุบลราชธานี และภาคตะวันออกได้แก่จังหวัดตราด (รายละเอียดในบทที่ 4)  
 
 โดยกลุ่มตัวอย่างจะรวมทั้งกลุ ่มข้าราชการ ครูเกษียณอายุราชการ และกลุ่มผู้สูงอายุที่ไม ่ได้รับ
บำนาญหรือสวัสดิการจากภาครัฐ ด้วยข้อจำกัดในการเข้าถึงข้อมูลเกี่ยวกับการจัดการทรัพย์สินของผู้สูงอายุ 
โครงการนี้จะทำการศึกษาโดยเจาะจงพื้นที่ของกลุ่มตัวอย่างผู้สูงอายุในชุมชน โดยผ่านเครือข่ายความร่วมมือ
ของชุมชน ซึ ่งผู ้ส ูงอายุอาศัยในบ้านของตนเอง และผู ้นำชุมชนสามารถช่วยประสานความร่วมมือกับ
กลุ่มเป้าหมายได้ เช่น กลุ่มสัจจะออมทรัพย์หรือชมรมผู้สงูอายุ การคัดเลือกตัวอย่างเพื่อทำการสำรวจในแต่ละ
พื้นที่ วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบง่าย (Simple Random Sampling) จากรายชื่อผู้สูงอายุที่เป็นสมาชิกของชมรม
ผู้สูงอายุหรือเครือข่ายชุมชน ตามที่ผู้ประสานงานในแต่ละพื้นที่จัดทำขึ้น การสำรวจในการศึกษานี้ค่อนขา้งมี
ข้อจำกัดจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) รวมถึงการหากลุ่ม
ตัวอย่างที่เข้าเงื่อนไขด้านอายุและต้องมีบ้านเป็นช่ือของตนเองหรือคู่สมรสอีกด้วย 
  

3.2.2 ข้ันตอนในการเก็บข้อมูล  
 

ข้ันตอนในการจัดเก็บข้อมูล จะแบ่งออกเป็นการสำรวจ 2 ครั้ง คือ 
 
ครั้งที่ 1: การสำรวจข้อมูลเบื้องต้นและการให้ความรู้เกี่ยวกับสินเช่ือ Reverse Mortgage 
 
การสำรวจข้อมูลเบื้องต้น 1 ช่ัวโมง 
• ข้อมูลประชากรเบื้องต้น (เพศ อายุ สมาชิกครอบครัวที่อยู่บ้านเดียวกัน/ไม่ได้อยู่ด้วยกัน) 
• ข้อมูลทางเศรษฐภาวะทั่วไป (Self employed บำนาญ ยังทำงาน อาชีพก่อนเกษียณ) 
• เคยรู้จักสินเช่ือประเภทนี้หรือไม่ 
• ความรู้ทางด้านการเงิน (Financial Literacy)  
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การให้ความรู้เกี่ยวกับสินเช่ือ Reverse Mortgage  1 ช่ัวโมง 
• อธิบายรายละเอียด (เช่นว่า ผู้รับมรดกยังมีสิทธิในการไถ่ถอนคืน ความไม่ชัดเจนในเรื่องกฎหมาย) 
• ตอบข้อซักถามผู้เข้ารับการอบรม 
• ความสนใจในการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage เบื้องต้น  
• สรุปประเด็นคำถามเพื่อให้ผู้ตอบแบบสอบถามนำไปพิจารณา ได้แก่ ความต้องการใช้สินเช่ือ และ

หรือข้อกังวลต่อสินเช่ือ Reverse Mortgage เพื่อนำกลับมาตอบแบบสอบถามในครั้งถัดไป 
 

ครั้งที่ 2: หลังจากการสำรวจครั้งแรกประมาณ 2 – 4 สัปดาห์ 
 

• สำรวจความคิดเห็นโดยการตอบแบบสอบถามส่วนสุดท้าย การตัดสินใจใช้หรือไม่ใช้และเหตุผล   
• ข้อกังวลใจอื่นๆ 
• การซักถามยืนยันการตัดสินใจ 

 
3.2.3 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 

การวิเคราะห์ความต้องการและการเข้าถึงสินเช่ือ Reverse Mortgage  
  

ข้อมูลปฐมภูมิที่ได้จากการสำรวจ (Survey) ด้วยแบบสอบถามนี้ จะถูกนำไปวิเคราะห์เชิงปริมาณ 
(Quantitative) โดยทำการวิเคราะห์สถิติเบื้องต้นของกลุ่มตัวอย่าง (summary statistics) 
รวมถึงการวิเคราะห์ความต้องการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ด้วยวิธี logistic regression ดังนี้ 
 

 𝑃𝑟𝑜𝑏 (𝑌𝑖 = 1) =
𝑒

−(𝛽0+∑ 𝛽𝑗𝑥𝑖,𝑗+𝜖𝑖
𝑗
𝑗=1 )

1+𝑒
−(𝛽0+∑ 𝑥𝑖,𝑗+𝜖𝑖

𝑗
𝑗=1

)
  

 

 โดยที่ 𝑌 = ตัวแปรตามซึ่งสะท้อนความต้องการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ( โดย 
    ค่าเท่ากับ 1 คือต้องการใช้ และ 0 ไม่ต้องการใช้) 

  𝑥𝑖,𝑗  = ตัวแปรอิสระที่กำหนดความต้องการใช้สินเช่ือ 

  𝛽0 = ค่าคงที่ 

  𝛽𝑗  = ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยจาก logistic regression 
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3.3 ขั้นตอนการดำเนินการวิจัยเชิงคุณภาพ 
 
 การเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพเป็นส่วนสนับสนุนสำคัญในการตอบคำถามและช่วยอธิบายเหตุผล (Why) 
และเงื ่อนไขปัจจัยที ่เกี ่ยวข้อง (How) กับการเข้าถึงสินเชื ่อ Reverse Mortgage ของผู ้ส ูงอายุที ่มีความ
หลากหลาย คณะผู้วิจัยจะเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพโดยการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth interview) ผู้สูงอายุที่ขอ
สินเช่ือ Reverse Mortgage กับธนาคาร  
 

3.3.1 การเก็บข้อมูล 
 
 นักวิจัยได้ทำหนังสือขอความอนุเคราะห์ไปยังธนาคารที่ให้บริการสินเชื่อ Reverse Mortgage โดย
ธนาคารได้ประสานกับลูกค้าและสอบถามความสมัครใจในการให้สัมภาษณ์เชิงลึกให้กับงานวิจัยน้ี แต่เนื่องจาก
จำนวนผู้ใช้บริการสินเชื่อยังมีไม่มากนัก และผู้สูงอายุอาจมีความกังวลต่อการให้ข้อมูลส่วนบุคคล ทำให้มี
จำนวนผู้สมัครใจให้สัมภาษณ์ทั้งหมด 5 ราย โดยรายละเอียดจะได้กล่าวถึงในบทถัดไป 

 
3.3.2 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 

เนื่องจากการวิจัยครั้งนี้เปน็การวิจัยแบบผสมวิธี การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพจะเป็นส่วนสนับสนนุ
ในการอธิบายความสัมพันธ์ของเหตุปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเข้าถึงสินเช่ือ Reverse Mortgage คณะผู้วิจัยจะ
นำผลการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณเป็นแนวทางการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยให้ความสำคัญกับตัวแปร
ที่มีผลต่อการเข้าถึงสินเช่ือ รวมถึงเงื่อนไขความต้องการของผู้สูงอายุประเภทต่างๆ ด้วย 
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บทที่ 4 

 
ผลการศึกษาวิจัย  

 
 

การศึกษาน้ีมีวัตถุประสงค์เพื่อประเมินความต้องการสินเช่ือ Reverse Mortgage ของผู้สูงอายุไทย 
และทราบถึงปัญหาอุปสรรคในการเข้าถึง ความกังวลของผู้สูงอายุในการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage เพื่อ
ตอบวัตถุประสงค์การวิจัยดังกล่าวในบทนี้จะได้นำเสนอผลการศึกษาซึ่งประกอบด้วย 2 ส่วนคือผลการ
ศึกษาวิจัยเชิงปริมาณซึ่งได้จากสำรวจความเห็นโดยใช้แบบสอบถาม รวมถึงการวิเคราะห์โดยใช้ Logistic 
Regression และผลการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพจากการสัมภาษณ์เชิงลึก โดยมีรายละเอียดผลการศึกษาดังนี้ 

 
4.1 ผลการศึกษาวิจัยเชิงปริมาณ 
 

4.1.1 การสำรวจโดยแบบสอบถาม 
 
- กลุ่มตัวอย่าง  
 
นักวิจัยได้ทำการสำรวจความเห็นจากกลุ่มตัวอย่าง ในพื้นที่จังหวัดปทุมธานี ราชบุรี เชียงใหม่ 

เชียงราย อุบลราชธานี และตราด จำนวน 154 ตัวอย่าง และนำมาใช้ในการวิเคราะห์จำนวน 148 ตัวอย่าง 
เนื่องจากมีกลุ่มตัวอย่างที่อายุไม่อยู่ในช่วงที่กำหนด รายละเอียดตามตารางที่ 4.1.1 
 

ตารางท่ี 4.1.1 จำนวนตัวอย่างการสำรวโดยแบบสอบถาม 

จังหวัด 
แบบสอบถามทั้งหมด แบบสอบถามที่วิเคราะห์* 

จำนวน % จำนวน % 

ปทุมธานี 41 26.62% 39 26.35% 
ราชบุร ี 16 10.39% 15 10.14% 
เชียงใหม่/เชียงราย 57 37.01% 55 37.16% 
อุบลราชธานี 20 12.99% 20 13.51% 
ตราด 20 12.99% 19 12.84% 

รวมท้ังหมด 154 100.00% 148 100.00% 
หมายเหตุ: * แบบสอบถามที่นำไปวิเคราะห์จะเป็นกลุ่มตัวอย่างที่มีช่วงอายุตามขอบเขตของการวิจัย 
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- ลักษณะของกลุ่มตัวอย่าง 
 
ในส่วนนี้นักวิจัยจะได้อธิบายผลการสำรวจสถิติเชิงบรรยายลักษณะทั่วไปของกลุ่มตัวอย่าง ข้อมูล

รายได้และภาระค่าใช้จ่าย ความรู้ทางการเงินและความสามารถของกระบวนการคิด ทัศนคติต่อการใช้สินเช่ือ
จำนองย้อนกลับ ดังแสดงในตารางที่ 4.1.2 – 4.1.5 

  
รายได้และภาระค่าใช้จ่าย 
 
ตารางที่ 4.1.2 แสดงข้อมูลทั่วไปของกลุม่ตัวอย่างผูสู้งอายุ พบว่า 68.92% ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

หรือจำนวน 102 ตัวอย่างจากทั้งหมด 148 ตัวอย่างเป็นเพศหญิง และเพศชายมีจำนวน 46 ตัวอย่างหรือคิด
เป็น 31.08%  สำหรับอายุเฉลี่ยของกลุ่มตัวอย่างเท่ากับ 64.3 ปี ส่วนระดับการศึกษาส่วนใหญ่ต่ำกว่า
มัธยมศึกษาคิดเป็น 41.26% หรือมีจำนวน 59 ตัวอย่าง และผู้จบการศึกษาสูงกว่าปริญญาตรีข้ึนไปเท่ากับ 
33.56% หรือ 48 ตัวอย่าง โดยเป็นที่น่าสังเกตว่ากลุ่มตัวอย่างจากจังหวัดราชบุรีอุบลราชธานีและตราด มี
ระดับการศึกษาที่สูงกว่าพื้นที่อื่นๆ เช่น จังหวัดราชบุรี มีระดับการศึกษาต้ังแต่ระดับปริญญาตรีข้ึนไปทั้งหมด 
สำหรับสถานภาพสมรสส่วนใหญ่ 64.86% หรือ 96 ตัวอย่าง มีสถานภาพสมรส ตามด้วยหม้าย โสด และหย่า
ร้าง คิดเป็น 15.54% 10.81% และ 8.78% ตามลำดับ เมื่อพิจาณาลักษณะการอยู่อาศัยพบว่าผู้สูงอายุของ
กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่อาศัยอยู่กับสามีหรือภรรยา และ/หรืออยู่กับลูกหลาน คิดเป็น 46.31% และ 36.95% 
ตามลำดับ โดยมีจำนวนสมาชิกในครัวเรือนเฉลี่ยเท่ากับ 3.55 คน  และมีค่าเฉลี่ยอัตราส่วนผู้มีรายได้ต่อสมาชิก
ครัวเรือนทั้งหมด (dependency ratio) เท่ากับ 0.58 นั่นหมายถึงโดยเฉลี่ยทุกๆ 2 คนของสมาชิกในครัวเรือน
จะมีรายได้ 1 คน โดยประมาณ ซึ่งอัตราส่วนดังกล่าวในพื้นที่จังหวัดราชบุร ีอุบลราชธานีและตราด ค่อนข้างสูง
กว่าพื้นที่อื่นๆ สำหรับบ้านที่ผู้สูงอายุอาศัยอยู่ปัจจุบันกว่า 72.6% เป็นบ้านเดี่ยวที่สร้างในพื้นที่ตนเอง ตามมา
ด้วยบ้านทาวเฮ้าส์ในโครงการ 16.44% ทางด้านภาวะสุขภาพ พบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่คิดว่าสุขภาพ
โดยทั่วไปของตนอยู่ในระดับดีคิดเป็น 56.08% และ 55.86% คิดว่าตนเองมีสุขภาพใกล้เคียงกับบุคคลอื่นที่มี
อายุเท่ากัน และส่วนใหญ่ 85.42% ของกลุ่มตัวอย่างไม่ต้องใช้อุปกรณ์ช่วยเหลือทางการแพทย์  โดยในแต่ละ
พื้นที่มีลักษณะภาวะสุขภาพที่ไม่แตกต่างกันมากนัก 
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ตารางท่ี 4.1.2 ข้อมูลท่ัวไปของกลุ่มตัวอยา่งผู้สูงอาย ุ
 

ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

ข้อมูลทั่วไป:                         

เพศ             

ชาย 46 31.08% 16 41.03% 1 6.67% 18 32.73% 4 20.00% 7 36.84% 

หญิง 102 68.92% 23 58.97% 14 93.33% 37 67.27% 16 80.00% 12 63.16% 

อายุ             

ค่าเฉล่ีย 64.30  64.18  64.07  65.02  66.15  60.74  

อายุ น้อยกว่า 61 ปี 33 22.30% 8 20.51% 5 33.33% 8 14.55% 1 5.00% 11 57.89% 

อายุ 61-65 ปี 49 33.11% 16 41.03% 3 20.00% 22 40.00% 6 30.00% 2 10.53% 

อายุ 66 ปีขึ้นไป 66 44.59% 15 38.46% 7 46.67% 25 45.45% 13 65.00% 6 31.58% 

สามารถอ่านและเขียนหนังสือ             

ได้ 114 95.00% 28 87.50% 13 100.00% 39 95.12% 17 100.00% 17 100.00% 

ไม่ได้ 6 5.00% 4 12.50% 0 0.00% 2 4.88% 0 0.00% 0 0.00% 

ระดับการศึกษา             

ต่ำกว่ามัธยมศึกษา 59 41.26% 19 50.00% 0 0.00% 34 66.67% 0 0.00% 6 31.58% 

มัธยมศึกษาตอนต้น  18 12.59% 8 21.05% 0 0.00% 6 11.76% 3 15.00% 1 5.26% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

มัธยมศึกษาตอนปลาย 13 9.09% 4 10.53% 0 0.00% 6 11.76% 1 5.00% 2 10.53% 

ปริญญาตรี 37 25.87% 5 13.16% 9 60.00% 3 5.88% 12 60.00% 8 42.11% 

สูงกว่าปริญญาตรี 11 7.69% 0 0.00% 6 40.00% 1 1.96% 3 15.00% 1 5.26% 

อื่น ๆ (อนุปริญญา) 5 3.50% 2 5.26% 0 0.00% 1 1.96% 1 5.00% 1 5.26% 

สถานภาพสมรส             

สมรส 96 64.86% 26 66.67% 8 53.33% 34 61.82% 14 70.00% 14 73.68% 

โสด 16 10.81% 3 7.69% 4 26.67% 4 7.27% 2 10.00% 3 15.79% 

หย่าร้าง 13 8.78% 6 15.38% 0 0.00% 5 9.09% 0 0.00% 2 10.53% 

หม้าย 23 15.54% 4 10.26% 3 20.00% 12 21.82% 4 20.00% 0 0.00% 

ลักษณะการอยู่อาศัย:             

ปัจจุบันท่านอาศัยอยู่กับใคร [ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ]            

คนเดียว 18 8.87% 8 15.09% 1 5.00% 4 5.71% 3 10.00% 2 6.67% 

สามีหรือภรรยา 94 46.31% 24 45.28% 8 40.00% 34 48.57% 14 46.67% 14 46.67% 

ลูกหรือหลาน (ลูกของลูก) 75 36.95% 20 37.74% 5 25.00% 26 37.14% 12 40.00% 12 40.00% 

ญาติ 11 5.42% 1 1.89% 5 25.00% 4 5.71% 1 3.33% 0 0.00% 

อื่นๆ (ครอบครัว เช่น พ่อแม่, พี่น้อง) 5 2.46% 0 0.00% 1 5.00% 2 2.86% 0 0.00% 2 6.67% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

สมาชิกทั้งหมดในครัวเรือน (คน) 

ค่าเฉล่ีย 3.55  3.19  3.31  3.88  3.45  3.63  

1-2 คน 44 31.65% 17 47.22% 4 30.77% 12 23.53% 7 35.00% 4 21.05% 

2 คนข้ึนไป 95 68.35% 19 52.78% 9 69.23% 39 76.47% 13 65.00% 15 78.95% 

ลักษณะของผู้มีรายได้ในครัวเรือน: อัตราส่วนผู้มีรายได้ต่อสมาชิกครัวเรือนทั้งหมด (Dependency Ratio) 

ค่าเฉล่ีย 0.58  0.47  0.75  0.51  0.78  0.68  

0 – 0.25 29 20.86% 12 33.33% 1 7.69% 13 25.49% 1 5.00% 2 10.53% 

0.26 – 0.50 38 27.34% 11 30.56% 3 23.08% 19 37.25% 2 10.00% 3 15.79% 

> 0.50 72 51.80% 13 36.11% 9 69.23% 19 37.25% 17 85.00% 14 73.68% 

บ้านที่อาศัยอยู่ในปัจจุบัน              

เป็นเจ้าของเองทั้งบ้านและที่ดิน 122 82.43% 37 94.87% 10 66.67% 40 72.73% 18 90.00% 17 89.47% 

อาศัยกับลูกหรือหลาน (ลูกของลูก) 15 10.14% 1 2.56% 2 13.33% 11 20.00% 1 5.00% 0 0.00% 

อาศัยกับญาติพี่น้อง 3 2.03% 1 2.56% 1 6.67% 1 1.82% 0 0.00% 0 0.00% 

เช่า 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 

อาศัยบ้านคนอืน่ที่ไม่ใช่ญาติ 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 

ปลูกบ้านบนที่ของคนอื่น 2 1.35% 0 0.00% 1 6.67% 1 1.82% 0 0.00% 0 0.00% 

อื่นๆ (พ่อแม่, สามี, ภรรยา) 6 4.05% 0 0.00% 1 6.67% 2 3.64% 1 5.00% 2 10.53% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

ลักษณะบ้านที่ท่านอาศัยอยู่ในปัจจุบนั             

บ้านเดี่ยวในโครงการ 10 6.85% 0 0.00% 6 40.00% 0 0.00% 4 20.00% 0 0.00% 

ทาวเฮ้าส์ในโครงการ 24 16.44% 21 53.85% 3 20.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 

คอนโดมีเนียม 3 2.05% 3 7.69% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 

บ้านเดี่ยวที่สร้างในพื้นที่ตนเอง 106 72.60% 15 38.46% 6 40.00% 52 98.11% 15 75.00% 18 94.74% 

ตึกแถวอาคารพาณิชย์ 3 2.05% 0 0.00% 0 0.00% 1 1.89% 1 5.00% 1 5.26% 

ลักษณะสุขภาพ:             

สุขภาพโดยทั่วไปของท่านในปัจจุบัน             

ดีมาก 22 14.86% 6 15.38% 2 13.33% 8 14.55% 3 15.00% 3 15.79% 

ด ี 83 56.08% 21 53.85% 9 60.00% 26 47.27% 13 65.00% 14 73.68% 

ปานกลาง 41 27.70% 11 28.21% 4 26.67% 20 36.36% 4 20.00% 2 10.53% 

แย่ (ไม่ต้องมีคนดูแล) 1 0.68% 1 2.56% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 

แย่มาก (ต้องมีคนดูแล) 1 0.68% 0 0.00% 0 0.00% 1 1.82% 0 0.00% 0 0.00% 

สุขภาพของท่านเม่ือเปรียบเทียบกับบุคคลอื่นที่มีอายุเท่ากัน           

ดีกว่า 61 42.07% 19 50.00% 11 73.33% 16 29.63% 6 31.58% 9 47.37% 

พอๆ กัน 81 55.86% 16 42.11% 4 26.67% 38 70.37% 13 68.42% 10 52.63% 

แย่กว่า 3 2.07% 3 7.89% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

อุปกรณ์ทางการแพทย์/เครื่องช่วยเหลือที่ใช้            

มี 21 14.58% 7 18.42% 3 20.00% 9 16.98% 2 10.53% 0 0.00% 

ไม่มี 123 85.42% 31 81.58% 12 80.00% 44 83.02% 17 89.47% 19 100.00% 
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รายได้และภาระค่าใช้จ่าย 
 
ตารางที่ 4.1.3 แสดงรายได้และรายจ่ายของกลุ่มตัวอย่างผู้สูงอายุพบว่า ในปีที่ผ่านมากลุ่มตัวอย่าง

ส่วนใหญ่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนน้อยกว่า 5,000 บาท มีจำนวน 40% ของกลุ่มตัวอย่าง หากแต่มีความแตกต่าง
กันในแต่ละพื้นที่โดยราชบุรี อุบลราชธานีและตราด มีรายได้ค่อนข้างสูงกว่าพื้นที่อื่น ซึ่งสอดคล้องกับผลระดับ
การศึกษาที่ได้กล่าวมาแล้ว โดยแหล่งที่มาของรายได้หลักเท่ากับ 32.35% มาจากเงินบำนาญ ซึ่งกลุ่มตัวอย่าง
ส่วนใหญ่มาจากจังหวัดราชบุรีและอุบลราชธานี สำหรับแหล่งรายได้อื่นๆ ค่อนข้างมีสัดส่วนใกล้เคียงกัน เช่น 
รายได้จากการรับจ้างทั่วไป และจากภาคการเกษตรมีสัดส่วน 11.76% และ 10.29% ตามลำดับ โดยมีการ
กระจุกตัวของกลุ่มตัวอย่างในจังหวัดเชียงใหม่ เชียงรายและตราด (ภาคการเกษตร) และจังห วัดปทุมธานี 
เชียงใหม่ และเชียงราย (การรับจ้างทั่วไป) สำหรับผู้สูงอายุที่พึ่งพารายได้จากบุตรหลานหรือญาติส่งมาให้นั้น
ค่อนข้างน้อยมีเพียง 6 ตัวอย่าง หรือ 8.82% 

 
เมื่อพิจารณาด้านภาระค่าใช้จ่าย พบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีค่าใช้จ่ายเพื่อการดำรงชีพโดยเฉลี่ย

ต่อเดือนน้อยกว่า 5,000 บาท เท่ากับ 35.86% รองลงมาคือมีรายจ่ายระหว่าง 5,000-10,000 บาทคิดเป็น 
31.03% โดยกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ไม่มีรายจ่ายเพื่อดูแลบุตรหลานหรือญาติคิดเป็น 41.10% และมีค่าใช้จ่าย
น้อยกว่า 5,000 บาทต่อเดือนอีก 27.40% ส่วนภาระจ่ายคืนหนี้สิน 50.00% ของกลุ่มตัวอย่างไม่มีค่าใช้จ่ายใน
ส่วนน้ี และอีก 17.12% ของกลุ่มตัวอย่างผ่อนชำระหนี้น้อยกว่า 5,000 บาทต่อเดือน  
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           ตารางท่ี 4.1.3 รายได้และภาระคา่ใช้จา่ย 
 

ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

รายได้: (ในปีที่ผ่านมา)             

ในปีที่ผ่านมาท่านมีรายได้เฉล่ียต่อเดือน             

น้อยกว่า 5,000 บาท 58 40.00% 15 38.46% 0 0.00% 39 75.00% 2 10.00% 2 10.53% 

5,001-10,000 บาท 31 21.38% 17 43.59% 0 0.00% 10 19.23% 1 5.00% 3 15.79% 

10,001-20,000 บาท 11 7.59% 4 10.26% 3 20.00% 1 1.92% 2 10.00% 1 5.26% 

20,001-30,000 บาท 20 13.79% 2 5.13% 3 20.00% 2 3.85% 7 35.00% 6 31.58% 

30,001-40,000 บาท 7 4.83% 0 0.00% 2 13.33% 0 0.00% 4 20.00% 1 5.26% 

มากกว่า 40,001 บาท 18 12.41% 1 2.56% 7 46.67% 0 0.00% 4 20.00% 6 31.58% 

รายได้ของท่านมาจากแหล่งใด  [อันดับแรก]            

เงินเดือนจากการรับราชการหรือ
รัฐวิสาหกิจ 

2 2.94% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 1 7.14% 1 9.09% 

เงินเดือนจากองค์กรอื่นๆ 3 4.41% 1 4.76% 0 0.00% 1 7.69% 0 0.00% 1 9.09% 

รายได้ตนเองจากภาคการเกษตร (รวมถึง
ปศุสัตว์และประมง) 

7 10.29% 0 0.00% 0 0.00% 3 23.08% 0 0.00% 4 36.36% 

รายได้ตนเองจากการรับจา้งทั่วไป 8 11.76% 5 23.81% 0 0.00% 3 23.08% 0 0.00% 0 0.00% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

รายได้ตนเองจากการเป็นเจ้าของธุรกิจ
หรือค้าขาย 

7 10.29% 4 19.05% 1 11.11% 0 0.00% 1 7.14% 1 9.09% 

ดอกเบี้ย 1 1.47% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 1 7.14% 0 0.00% 

ค่าเช่าบ้าน/ท่ีดิน 1 1.47% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 1 7.14% 0 0.00% 

บุตรหลานหรือญาติส่งมาให้ 6 8.82% 4 19.05% 0 0.00% 1 7.69% 0 0.00% 1 9.09% 

เงินบำนาญ 22 32.35% 1 4.76% 8 88.89% 1 7.69% 9 64.29% 3 27.27% 

เบี้ยผู้สูงอายุ 6 8.82% 4 19.05% 0 0.00% 2 15.38% 0 0.00% 0 0.00% 

สวัสดิการอื่นจากภาครัฐ (เช่น บัตร
สวัสดิการแห่งรัฐ เบี้ยผู้พิการ เป็นต้น) 

1 1.47% 0 0.00% 0 0.00% 1 7.69% 0 0.00% 0 0.00% 

อื่นๆ (อสม., สามี/ภรรยา, ไม่ระบุ) 4 5.88% 2 9.52% 0 0.00% 1 7.69% 1 7.14% 0 0.00% 

ท่านเคยหรือกำลังรับราชการ             

ใช่ 45 31.47% 3 8.11% 14 93.33% 5 9.43% 17 85.00% 6 33.33% 

ไม่ใช่ 98 68.53% 34 91.89% 1 6.67% 48 90.57% 3 15.00% 12 66.67% 

ท่านเคยหรือกำลังเป็นพนักงานซึ่งมีเงินเดือนประจำ            

ใช่ 50 37.31% 20 55.56% 3 25.00% 9 17.65% 10 55.56% 8 47.06% 

ไม่ใช่ 84 62.69% 16 44.44% 9 75.00% 42 82.35% 8 44.44% 9 52.94% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

ท่านมีประกันสังคมหรือไม่ 

มี 22 15.71% 13 34.21% 0 0.00% 4 7.69% 2 11.11% 3 15.79% 

ไม่มี 118 84.29% 25 65.79% 13 100.00% 48 92.31% 16 88.89% 16 84.21% 

ภาระค่าใช้จ่าย:             

ในหนึ่งปีที่ผ่านมารายจ่ายเพื่อการดำรงชีพโดยเฉล่ียต่อเดือน           

น้อยกว่า 5,000 บาท 52 35.86% 15 38.46% 0 0.00% 32 60.38% 3 15.00% 2 11.11% 

5,001-10,000 บาท 45 31.03% 21 53.85% 2 13.33% 11 20.75% 3 15.00% 8 44.44% 

10,001-20,000 บาท 24 16.55% 3 7.69% 9 60.00% 4 7.55% 5 25.00% 3 16.67% 

20,001-30,000 บาท 16 11.03% 0 0.00% 2 13.33% 3 5.66% 8 40.00% 3 16.67% 

มากกว่า 30,000 บาท 8 5.52% 0 0.00% 2 13.33% 3 5.66% 1 5.00% 2 11.11% 

ในหนึ่งปีที่ผ่านมา ท่านมีรายจ่ายเพื่อดูแลบุตรหลาน หรือญาติอื่นๆ โดยเฉล่ียต่อเดือน         

ไม่มีค่าใช้จ่ายส่วนนี้ 60 41.10% 23 60.53% 5 33.33% 19 35.19% 5 25.00% 8 42.11% 

น้อยกว่า 5,000 บาท 40 27.40% 7 18.42% 0 0.00% 19 35.19% 8 40.00% 6 31.58% 

5,001-10,000 บาท 29 19.86% 7 18.42% 7 46.67% 9 16.67% 3 15.00% 3 15.79% 

10,001-20,000 บาท 5 3.42% 1 2.63% 1 6.67% 1 1.85% 1 5.00% 1 5.26% 

20,001-30,000 บาท 4 2.74% 0 0.00% 1 6.67% 0 0.00% 3 15.00% 0 0.00% 

มากกว่า 30,000 บาท 8 5.48% 0 0.00% 1 6.67% 6 11.11% 0 0.00% 1 5.26% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

ในหนึ่งปีที่ผ่านมาท่านต้องจ่ายคืนหนี้สินหรือผ่อนค่างวดต่างๆ โดยเฉล่ียต่อเดือน         

ไม่มีค่าใช้จ่ายส่วนนี้ 73 50.00% 29 76.32% 5 33.33% 24 44.44% 8 40.00% 7 36.84% 

น้อยกว่า 5,000 บาท 25 17.12% 3 7.89% 0 0.00% 17 31.48% 2 10.00% 3 15.79% 

5,001-10,000 บาท 23 15.75% 4 10.53% 4 26.67% 6 11.11% 3 15.00% 6 31.58% 

10,001-20,000 บาท 11 7.53% 0 0.00% 4 26.67% 3 5.56% 4 20.00% 0 0.00% 

20,001-30,000 บาท 10 6.85% 1 2.63% 2 13.33% 3 5.56% 2 10.00% 2 10.53% 

มากกว่า 30,000 บาท 4 2.74% 1 2.63% 0 0.00% 1 1.85% 1 5.00% 1 5.26% 

รายได้ที่ท่านได้รับจะเพียงพอต่อการดำเนินชีวิตจนท่านเสียชีวิต           

เพียงพอ 93 64.14% 25 65.79% 13 86.67% 26 48.15% 18 90.00% 11 61.11% 

ไม่เพียงพอ 52 35.86% 13 34.21% 2 13.33% 28 51.85% 2 10.00% 7 38.89% 
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ทักษะทางด้านการเงินและความสามารถกระบวนการคิด 
 
ทักษะทางด้านการเงิน (financial literacy) และความสามารถกระบวนการคิด (cognitive ability) 

เป็นปัจจัยที่สำคัญในการตัดสินใจทางด้านการเงิน (เช่น Campbell, 2016 และ Cole et al., 2011)  ตารางที่ 
4.1.4 แสดงผลการประเมินความรู้ทางการเงิน 3 ข้อ (Lusardi and Mitchell. 2011)  ในเรื่องเกี่ยวกับการคิด
ดอกเบี้ยทบต้น การเปลี่ยนแปลงค่าเงินตามเวลา และความเข้าใจเรื่องเงินเฟ้อ ซึ่งการตัดสินใจเรื่องสินเช่ือ
จำนองย้อนกลับจำเป็นที่ผู้สูงอายุจะต้องมีทักษะทางการเงินข้ันต้น 

 
ตามตารางที่ 4.1.4 จะเห็นว่าผู้สูงอายุในกลุ่มตัวอย่างมีความรู้ทางด้านการเงินค่อนข้างดีโดยตอบ

คำถามถูกทุกข้อคิดเป็น 37.16% ตอบคำถามถูก 2 ข้อ คิดเป็น 36.49% โดยที่ตอบคำถามถูก 1 ข้อ มีเพียง 
21.62% และตอบคำถามไม่ถูกเลยเพียง 4.73% แต่เมื่อเปรียบเทียบกับผลประเมินความสามารถตนเองในการ
จัดการการเงินของกลุ่มตัวอย่างพบว่าส่วนใหญ่ประเมินตนเองในระดับพอใช้ 45.89% และน้อยอีกถึง 29.45% 
จึงเป็นไปได้ว่ากลุ่มตัวอย่างไม่มีลักษณะมั่นใจตนเองสูงเกินไป (overconfidence) ทั้งนี้กลุ่มตัวอย่างมีความ
เข้าใจการคิดดอกเบี้ยทบต้นมากที่สุด เนื่องจากส่วนใหญ่ตอบถูกถึง 85.14% ส่วนความเข้าใจการเปลี่ยนแปลง
ค่าเงินตามเวลา และความเข้าใจเรื่องเงนิเฟ้อ สัดส่วนผูสู้งอายุที่ตอบถูกใกล้เคียงกัน คือ 61.49% และ 59.46% 
ตามลำดับ  โดยจังหวัดราชบุรีตอบคำถามถูกทุกข้อมากที่สุด คือ 46.67% ส่วนจังหวัดนครศรีธรรมราชตอบ
คำถามไม่ถูกทุกข้อมากที่สุด คือ 10.53%  
 

สำหรับความสามารถของกระบวนการคิด โดยการใช้แบบทดสอบ 3 ข้อ (Frederick, 2005) พบว่า 
กลุ่มตัวอย่างมีความสามารถของกระบวนการคิดค่อนข้างต่ำ กล่าวคือ ตอบคำถามถูกทุกข้อมเีพียง 6.76% ตอบ
คำถามถูก 2 ข้อ เท่ากับ 20.27% ตอบคำถามถูก 1 ข้อ คิดเป็น 41.22% และตอบคำถามไม่ถูกเลยเท่ากับ 
31.76% โดยมีจังหวัดปทุมธานี ราชบุรี และอุบลราชธานี ที่ตอบคำถามได้ถูกต้องอย่างน้อย 2 ข้อมากกว่าพื้นที่
อื่นๆ 
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          ตารางท่ี 4.1.4 ความรู้ทางการเงินและความสามารถของกระบวนการคิดของผู้สูงอายุไทย 
 

ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

ประเมินความสามารถตนเองในการบริหารจัดการการเงิน                     

ดีที่สุด 11 7.53% 3 7.89% 0 0.00% 8 14.55% 0 0.00% 0 0.00% 

ด ี 12 8.22% 0 0.00% 1 7.14% 10 18.18% 0 0.00% 1 5.26% 

พอใช้ 67 45.89% 26 68.42% 3 21.43% 24 43.64% 7 35.00% 7 36.84% 

น้อย 43 29.45% 6 15.79% 10 71.43% 9 16.36% 8 40.00% 10 52.63% 

น้อยที่สุด 13 8.90% 3 7.89% 0 0.00% 4 7.27% 5 25.00% 1 5.26% 

ความรู้ทางการเงิน:                          

ตอบไม่ถูกทุกข้อ 7 4.73% 3 7.69% 0 0.00% 2 3.64% 0 0.00% 2 10.53% 

ตอบถูก 1 ข้อ 32 21.62% 10 25.64% 1 6.67% 18 32.73% 2 10.00% 1 5.26% 

ตอบถูก 2 ข้อ 54 36.49% 10 25.64% 7 46.67% 19 34.55% 10 50.00% 8 42.11% 

ตอบถูก 3 ข้อ 55 37.16% 16 41.03% 7 46.67% 16 29.09% 8 40.00% 8 42.11% 

ดอกเบี้ยทบต้น             

ตอบถูก 126 85.14% 31 79.49% 15 100.00% 47 85.45% 16 80.00% 17 89.47% 

ตอบผิด 22 14.86% 8 20.51% 0 0.00% 8 14.55% 4 20.00% 2 10.53% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

การเปล่ียนแปลงค่าเงินตามเวลา 

ตอบถูก 91 61.49% 22 56.41% 8 53.33% 33 60.00% 18 90.00% 10 52.63% 

ตอบผิด 57 38.51% 17 43.59% 7 46.67% 22 40.00% 2 10.00% 9 47.37% 

ค่าเงินเฟ้อ             

ตอบถูก 88 59.46% 25 64.10% 13 86.67% 24 43.64% 12 60.00% 14 73.68% 

ตอบผิด 60 40.54% 14 35.90% 2 13.33% 31 56.36% 8 40.00% 5 26.32% 

ความสามารถของกระบวนการคิด:                         

ตอบไม่ถูกทุกข้อ 47 31.76% 11 28.21% 2 13.33% 20 36.36% 6 30.00% 8 42.11% 

ตอบถูก 1 ข้อ 61 41.22% 12 30.77% 7 46.67% 28 50.91% 5 25.00% 9 47.37% 

ตอบถูก 2 ข้อ 30 20.27% 9 23.08% 5 33.33% 5 9.09% 9 45.00% 2 10.53% 

ตอบถูก 3 ข้อ 10 6.76% 7 17.95% 1 6.67% 2 3.64% 0 0.00% 0 0.00% 

กระบวนการคิดข้อ 1             

ตอบถูก 81 54.73% 21 53.85% 13 86.67% 23 41.82% 13 65.00% 11 57.89% 

ตอบผิด 67 45.27% 18 46.15% 2 13.33% 32 58.18% 7 35.00% 8 42.11% 

กระบวนการคิดข้อ 2             

ตอบถูก 57 38.51% 20 51.28% 6 40.00% 19 34.55% 10 50.00% 2 10.53% 

ตอบผิด 91 61.49% 19 48.72% 9 60.00% 36 65.45% 10 50.00% 17 89.47% 



 

 

การเข้าถงึสินเชื่อ Reverse Mortgage ของผู้สงูอายุไทย                 58 
 

ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

กระบวนการคิดข้อ 3             

ตอบถูก 13 8.78% 10 25.64% 1 6.67% 2 3.64% 0 0.00% 0 0.00% 

ตอบผิด 135 91.22% 29 74.36% 14 93.33% 53 96.36% 20 100.00% 19 100.00% 
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การรบัรู้ และความสนใจใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เบื้องต้นของผูสู้งอายุไทย 
 
แบบสอบถามในส่วนนี้ต้องการศึกษาการรับรู้ข้อมูลข่าวสารของกลุ่มตัวอย่างเกี่ยวกับสินเช่ือจำนอง

ย้อนกลับที่ได้มีการให้บริการในประเทศไทยมาระยะเวลาหนึ่งตั้งแต่ปลายปี พ.ศ. 2560 รวมถึงสอบถามความ
สนใจเบื้องต้นก่อนที่จะให้ผู้ตอบแบบสอบถามกลับไปศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมอย่างละเอียดที่บ้านอีกครั้ง และมี
โอกาสปรึกษาหารือกับสมาชิกในครัวเรือนแล้วด้วย จึงค่อยกลับมาตอบแบบสอบถามในส่วนสุดท้ายถัดไป 

 
ตามตารางที่  4.1.5 จะเห็นว่ากลุ่มตัวอย่างกว่า 65.07% ไม่รู้จักและไม่เคยได้ยินสินเช่ือจำนอง

ย้อนกลับมาก่อน โดยผลค่อนข้างแตกต่างกันในรายพื้นที่ โดยมีจังหวัดปทุมธานีมีสัดส่วนที่ไม่รู้จักและไม่เคยได้
ยินน้อยที่สุดคิดเป็น 51.28% ตามด้วยตราด 55.56% เชียงใหม่/เชียงราย 64.81% ราชบุรี 80% และ
อุบลราชธานี 90% แต่เมื่อถามความเข้าใจต่อสินเช่ือดังกล่าวกับผู้ที่ตอบว่ารู้จักหรือเคยได้ยินพบว่าจังหวัด
ปทุมธานีซึ่งมีจำนวนผู้ตอบมากที่สดุเข้าใจผดิว่าเป็นสนิเช่ือเพื่อซื้อบ้านหรือเงินช่วยเหลือที่ได้รับจากภาครัฐมาก
ที่สุดคิดเป็น 29.41% และ 23.53% ตามลำดับ แต่เมื่อพิจารณาความเข้าใจกับอีกคำถามหนึ่งพบว่ากลุ่ม
ตัวอย่างค่อนข้างเข้าใจวัตถุประสงค์ของสินเช่ือจำนองย้อนกลบัว่าเปน็สินเช่ือที่ทำใหก้ารใช้ชีวิตสุขสบายมากขึ้น 
หรือเพื่อให้มีเงินเพียงพอสำหรับรายจ่ายที่จำเป็นในการดำรงชีวิต คิดเป็น 27.08% และ 54.17% ตามลำดับ 
ตอบคำถามเรื่องทัศนคติการย้ายที่อยู่ของผู้สูงอายุพบว่าส่วนใหญ่ไม่อยากย้ายถ้าไม่จำเป็น หรือยังไงก็ไม่ย้าย 
คิดเป็น  56% และ 38%  มีเพียง 6% เท่านั้นที่ไม่มีปัญหาต่อการย้ายที่อยู่อาศัย นั่นหมายความว่าผู้สูงอายุ
ค่อนข้างติดบ้านที่ตนเองอาศัยอยู่ 

 
สำหรับความสนใจเบื้องต้นในการใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับ เมื่อได้รับฟังข้อมูลเพิ่มเติมจากนักวิจัย

ครบถ้วนแล้วพบว่า 45.08%  ตอบว่าน่าสนใจเพราะอาจจำเป็นต้องใช้เงินเพื่อดำรงชีพในอนาคต ตามมาด้วย 
23.83% ตอบว่าไม่น่าสนใจเพราะต้องการเก็บบ้านไว้เป็นมรดกสำหรับบุตรหลาน  และลำดับที่สามคือ 
10.88% ตอบว่าไม่น่าสนใจเพราะไม่มีความจำเป็นต้องใช้เงิน โดยความเห็นรายจังหวัดค่อนข้างมีความ
ใกล้เคียงกัน เช่น  สัดส่วนผู้ที่สนใจเพราะอาจจำเป็นต้องใช้เงินเพื่อดำรงชีพในอนาคตรายจังหวัดมีค่าอยู่
ระหว่าง 40.00%-54.55%  เป็นต้น 
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         ตารางท่ี 4.1.5 การรบัรู้และความสนใจใช้สินเชื่อจำนองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เบื้องต้นของผูสู้งอายุไทย 
 

ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

ข้อมูลเกี่ยวกับสินเช่ือจำนองย้อนกลับ:                         

รู้จักหรือเคยได้ยินสินเช่ือจำนองย้อนกลับ             

รู้จัก 7 4.79% 2 5.13% 0 0.00% 3 5.56% 0 0.00% 2 11.11% 

เคยได้ยิน 44 30.14% 17 43.59% 3 20.00% 16 29.63% 2 10.00% 6 33.33% 

ไม่รู้จักและไม่เคยได้ยิน 95 65.07% 20 51.28% 12 80.00% 35 64.81% 18 90.00% 10 55.56% 

- ท่านเข้าใจว่าสินเช่ือจำนองย้อนกลับคือข้อใด            

สินเช่ือเพื่อซื้อบ้าน 6 12.50% 5 29.41% 1 33.33% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 

เงินช่วยเหลือที่ได้รับจากรัฐ 13 27.08% 4 23.53% 0 0.00% 6 33.33% 0 0.00% 3 33.33% 

สินเช่ือสำหรับใช้จ่าย 29 60.42% 8 47.06% 2 66.67% 12 66.67% 1 100.00% 6 66.67% 

- ท่านคิดว่าสินเช่ือจำนองย้อนกลับมีประโยชน์ตามข้อใด           

ทำให้การใช้ชีวิตสุขสบายมากข้ึน 13 27.08% 4 21.05% 0 0.00% 7 41.18% 0 0.00% 2 25.00% 

เพื่อให้มีเงินเพียงพอสำหรับรายจ่ายที่
จำเป็นในการดำรงชีวิต 

26 54.17% 12 63.16% 1 33.33% 8 47.06% 1 100.00% 4 50.00% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

เม่ือมูลค่าบ้านต่ำกว่ามูลหนี้ (ยอดเงินกู้
พร้อมดอกเบี้ย) ผู้กู้หรือทายาทต้องชำระ
คืนเงินส่วนที่ขาด 

9 18.75% 3 15.79% 2 66.67% 2 11.76% 0 0.00% 2 25.00% 

- ถ้าจะต้องย้ายบ้านไปอยู่ที่อื่น ท่านจะรู้สึกอย่างไร            

ยังไงก็ไม่ย้าย 19 38.00% 8 42.11% 0 0.00% 9 47.37% 1 50.00% 1 14.29% 

ไม่อยากย้ายถ้าไม่จำเป็น 28 56.00% 9 47.37% 3 100.00% 9 47.37% 1 50.00% 6 85.71% 

ย้ายก็ย้าย อยู่ที่ไหนก็ได ้ 3 6.00% 2 10.53% 0 0.00% 1 5.26% 0 0.00% 0 0.00% 

ความสนใจใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับ:                         

ท่านคิดว่าสินเช่ือดังกล่าวมีความน่าสนใจหรือไม่อย่างไร [ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ]         

(หลังจากได้รับการอบรมความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับสินเช่ือจำนองย้อนกลับ) 
         

น่าสนใจ เพราะอาจจำเป็นต้องใช้เงินเพื่อ
ดำรงชีพในอนาคต 

87 45.08% 22 40.74% 9 42.86% 32 48.48% 12 40.00% 12 54.55% 

น่าสนใจ เพราะไม่มีบุตรหลานที่ต้องเก็บ
บ้านเป็นมรดก 

14 7.25% 5 9.26% 1 4.76% 3 4.55% 4 13.33% 1 4.55% 

น่าสนใจ เพราะ (เหตุผลอื่น) 15 7.77% 4 7.41% 3 14.29% 5 7.58% 1 3.33% 2 9.09% 

ไม่น่าสนใจ เพราะไม่มีความจำเป็นต้องใช้
เงิน 

21 10.88% 10 18.52% 3 14.29% 4 6.06% 3 10.00% 1 4.55% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

ไม่น่าสนใจ เพราะต้องการเก็บบ้านไว้เป็น
มรดกสำหรับบุตรหลาน 

46 23.83% 11 20.37% 3 14.29% 20 30.30% 7 23.33% 5 22.73% 

ไม่น่าสนใจ เพราะ (เหตุผลอื่น) 10 5.18% 2 3.70% 2 9.52% 2 3.03% 3 10.00% 1 4.55% 
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ความสนใจ ความรู้ความเข้าใจ และทัศนคติต่อการความต้องการใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ของผู้สูงอายุไทย 

 
แบบสอบถามในส่วนนี้เป็นการสำรวจความเห็นหลังจากที่ให้กลุ่มตัวอย่างกลับไปศึกษาข้อมูล

เพิ่มเติมอย่างละเอียดแล้ว โดยตารางที่  4.1.6 ได้สอบถามความสนใจใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับอีกครั้งหนึ่งเพื่อ
เปรียบเทียบผลกับที่เคยตอบไว้แล้วในครั้งแรกตามตารางที่ 4.1.5 ซึ่งจะเห็นว่าคำตอบมีการเปลี่ยนแปลงจาก
เดิมเล็กน้อยมีจำนวนผู้ทีส่นใจน้อยลง กล่าวคือมีจำนวน 70 ตัวอย่างหรือ 36.46% ที่ตอบว่าน่าสนใจเพราะอาจ
จำเป็นต้องใช้เงินเพื่อดำรงชีพในอนาคต ซึ่งต่ำกว่าที่เคยตอบในครั้งแรกจำนวน 87 ตัวอย่างหรือ 45.08% และ
ลำดับสองที่ตอบว่าไม่น่าสนใจเพราะต้องการเก็บบ้านไว้เป็นมรดกสำหรับบุตรหลานเพิ่มเป็น 56 ตัวอย่างหรือ 
29.17% จากเดิมจำนวน 46 ตัวอย่างหรือ 23.83% 

 
สำหรับความรู้ความเข้าใจ และทัศนคติต่อความต้องการใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับ ส่วนใหญ่เห็นว่า

การขอสินเช่ือจำนองย้อนกลับมีกระบวนการหรือเงื่อนไขที่ไม่ยุ่งยากหรือไม่ยุ่งยากมาก คิดเป็น 55.41% และ 
20.27% มีเพียง 24.32% ที่คิดว่ากระบวนการมีความยุ่งยาก ในประเด็นเรื่องความซับซ้อนของผลิตภัณฑ์ชนิด
นี้กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ยังเห็นว่าไม่ซับซ้อนคิดเป็น 67.35% และมีเพียง 29.93% และ 2.72% ที่ คิดว่า
ค่อนข้างซับซ้อน หรือซับซ้อน โดยผลรายจังหวัดของ 2 คำถามข้างต้นไม่ได้แตกต่างกันมากนัก แต่เมื่อทดสอบ
ความเข้าใจผลิตภัณฑ์สินเช่ือจำนองย้อนกลับพบว่ากลุ่มตัวอย่างมีความเข้าใจที่คลาดเคลื่อนจากความเป็นจริ ง
เป็นสัดส่วนค่อนข้างมาก เช่น การขอกู้สินเช่ือจำนองย้อนกลับท่านต้องชำระดอกเบี้ยเมื่อใด พบว่ามีผู้ตอบถูก
คิดเป็น 54.86% คือเมื่อชำระเงินกู้พร้อมดอกเบี้ย ส่วนอีกคำถามหนึ่งซึ่งสมมติให้กลุ่มตัวอย่างอายุ 60 ปี ขอกู้
สินเช่ือจำนองย้อนกลับวงเงินกู้ 3 ล้าน เป็นระยะเวลา 25 ปี แตเ่สียชีวิตตอนอายุ 70 ปีนั้น มีผู้ตอบถูกคิดเป็น 
59.41% ดังนั้นการทำความเข้าใจแก่ผู้สูงอายุก่อนการปล่อยสินเช่ืออย่างถ่ีถ้วนจึงมีความจำเป็น โดยจะต้องมี
การให้ทำแบบทดสอบเพื่อให้แน่ใจว่าผู้สูงอายุเข้าใจข้อดีข้อเสียของสินเช่ือจำนองย้อนกลับดีแล้ว เพื่อให้มั่นใจ
ว่าจะไม่เกิดข้อพิพาทระหว่างผู้สูงอายุกับธนาคารในอนาคต 

 
การศึกษาน้ียังได้สอบถามความเห็นในประเด็นเรื่องของอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสมของสินเช่ือนี้ ซึ่งได้

สอบถามทั้งแบบทางตรงและทางอ้อม โดยกำหนดอัตราดอกเบี้ยไว้ที่ค่าหนึ่งและคำนวณจำนวนเงินที่ได้รับต่อ
เดอืน หากผู้ตอบแบบสอบถามเห็นว่าจำนวนเงินที่ได้รับน้อยไป นั่นหมายถึงดอกเบี้ยที่กำหนดน้ันสูงเกินไป ซึ่ง
ผลการตอบแบบสอบถามแสดงให้เห็นว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ยังไม่เข้าใจสินเช่ือจำนองย้อนกลับ 
เนื่องจากเมื่อถามความเห็นเกี่ยวกับจำนวนเงินที่ได้รับจากการขอสินเช่ือใน 2 กรณี คือกู้ตอนอายุ 60 ป ีและกู้
ตอนอายุ 70 ปี โดยกำหนดอัตราดอกเบี้ยและวงเงินกู้เท่ากันต่างกันคือจำนวนงวดที่ต้องได้รับเงินจากธนาคาร 
โดยกู้ตอนอายุ 60 ได้รับเงินเพียงเดือนละ 5,740 บาท แต่เมื่อกู้ตอนอายุ 70 ปี จะได้เงินเดือนละ 11,530 บาท 
ทำให้ผู้สูงอายุจำนวน 48.28% คิดว่าจำนวนที่ได้รับจำนวน 5,740 บาทนั้นน้อยเกินไป แต่เมื่อได้รับเดือนละ 
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11,530 บาท หากกู้ตอนอายุ 70 ปี คิดว่าน้อยไปมีเพียง 26.35% ซึ่งอีกเหตุผลหนึ่งที่ความเห็นเป็นเช่นนี้นั้น
อาจจะเกิดจากผู้สงูอายุใช้ความรู้สึกถึงจำนวนเงนิที่ได้รับว่าจะเพียงพอต่อการดำรงชีพหรอืไม่ โดยไม่ได้เข้าใจถึง
ความสัมพันธ์ระหว่างจำนวนงวดที่รับเงินจะมีผลต่อเงินรับรายได้ที่ลดลง นักวิจัยจึงได้สอบถามทางตรงว่าอัตรา
ดอกเบี้ยที่เหมาะสมควรเป็นอัตราใด ซึ่งพบว่าอัตราดอกเบี้ยมีค่าเฉลี่ยที่ 2.65% ต่อปี ต่ำกว่าอัตราดอกเบี้ย
ปัจจุบันที่ธนาคารจัดเก็บกับผู้สูงอายุ1 
 

 
1 ปัจจุบันธนาคารอาคารสงเคราะห์จัดเก็บที่อัตรา 6.25% ต่อปี ตลอดอายุสัญญากู้เงิน ที่มา: 
https://www.ghbank.co.th/product-detail/reverse-mortgage-loan 
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           ตารางท่ี 4.1.6  ความสนใจความรู้ความเข้าใจและทัศนคติต่อการความต้องการใช้สินเชื่อจำนองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ของผู้สูงอายุไทย 
 

ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

ความสนใจใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับ:                         

ท่านคิดว่าสินเช่ือดังกล่าวมีความน่าสนใจหรือไม่            

(หลังจากท่านได้กลับไปศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมแล้ว)            

ไม่น่าสนใจ 72 48.98% 18 46.15% 6 40.00% 31 56.36% 11 57.89% 6 31.58% 

น่าสนใจ 75 51.02% 21 53.85% 9 60.00% 24 43.64% 8 42.11% 13 68.42% 

ท่านคิดว่าสินเช่ือดังกล่าวมีความน่าสนใจหรือไม่อย่างไร [ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ]         

(หลังจากท่านได้กลับไปศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมแล้ว) 
           

น่าสนใจ เพราะอาจจำเป็นต้องใช้เงินเพื่อ
ดำรงชีพในอนาคต 

70 36.46% 20 40.00% 9 37.50% 22 32.35% 7 25.00% 12 54.55% 

น่าสนใจ เพราะไม่มีบุตรหลานที่ต้องเก็บ
บ้านเป็นมรดก 

16 8.33% 4 8.00% 3 12.50% 7 10.29% 1 3.57% 1 4.55% 

น่าสนใจ เพราะ (เหตุผลอื่น) 13 6.77% 4 8.00% 2 8.33% 2 2.94% 2 7.14% 3 13.64% 

ไม่น่าสนใจ เพราะไม่มีความจำเป็นต้องใช้
เงิน 

25 13.02% 7 14.00% 4 16.67% 7 10.29% 6 21.43% 1 4.55% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

ไม่น่าสนใจ เพราะต้องการเก็บบ้านไว้เป็น
มรดกสำหรับบุตรหลาน 

56 29.17% 13 26.00% 4 16.67% 27 39.71% 8 28.57% 4 18.18% 

ไม่น่าสนใจ เพราะ (เหตุผลอื่น) 12 6.25% 2 4.00% 2 8.33% 3 4.41% 4 14.29% 1 4.55% 

ความรู้ความเข้าใจและทัศนคติต่อการความต้องการใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับ:                 

การขอสินเช่ือจำนองย้อนกลับมีกระบวนการหรือเงือนไขที่ยุ่งยาก          

ไม่ยุ่งยาก 82 55.41% 19 48.72% 9 60.00% 32 58.18% 9 45.00% 13 68.42% 

ไม่ยุ่งยากมาก 30 20.27% 12 30.77% 2 13.33% 6 10.91% 6 30.00% 4 21.05% 

ยุ่งยาก 36 24.32% 8 20.51% 4 26.67% 17 30.91% 5 25.00% 2 10.53% 

สินเช่ือจำนองย้อนกลับเป็นสินเช่ือที่มีความซับซ้อนเข้าใจยาก           

ไม่ซับซ้อน 99 67.35% 24 61.54% 10 66.67% 35 64.81% 12 60.00% 18 94.74% 

ค่อนข้างซับซ้อน 44 29.93% 14 35.90% 4 26.67% 17 31.48% 8 40.00% 1 5.26% 

ซับซ้อน 4 2.72% 1 2.56% 1 6.67% 2 3.70% 0 0.00% 0 0.00% 

หนี้สินพร้อมดอกเบี้ยจากการกู้ยืมสินเช่ือจำนองย้อนกลับจะมูลค่ามากกว่ามูลค่าบ้านของท่าน        

น้อยมาก 24 16.55% 9 23.08% 2 14.29% 8 14.55% 3 15.79% 2 11.11% 

น้อย 31 21.38% 5 12.82% 4 28.57% 13 23.64% 3 15.79% 6 33.33% 

ปานกลาง 57 39.31% 21 53.85% 4 28.57% 16 29.09% 8 42.11% 8 44.44% 

มาก 33 22.76% 4 10.26% 4 28.57% 18 32.73% 5 26.32% 2 11.11% 
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ข้อมูล 

ทั้งหมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % จำนวน % 

การขอกู้สินเช่ือจำนองย้อนกลับท่านจะต้องชำระดอกเบี้ยเม่ือใด           

ทุกเดือน 36 25.00% 13 35.14% 4 28.57% 10 18.52% 8 40.00% 1 5.26% 

ทุกปี 29 20.14% 10 27.03% 2 14.29% 12 22.22% 4 20.00% 1 5.26% 

เม่ือชำระคืนเงินกู้พร้อมดอกเบี้ย 79 54.86% 14 37.84% 8 57.14% 32 59.26% 8 40.00% 17 89.47% 

ถ้าท่านอายุ 60 ปี ขอกู้สินเช่ือจำนองย้อนกลับวงเงินกู้ 3 ล้าน 
เป็นระยะเวลา 25 ปี ถ้าท่านเสียชีวิตตอนอายุ 70 ปี ท่านคิดว่า
ธนาคารจะดำเนนิการอย่างไร [ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ]  

          

ธนาคารจะติดต่อทายาทให้ชำระเงินกู้ 
จำนวน 3 ล้านบาท 

44 21.78% 11 23.91% 3 16.67% 19 22.89% 5 16.67% 6 24.00% 

ถ้าทายาทไม่ประสงค์จะไถ่จำนองบ้าน 
ธนาคารจะขายบ้านมาชำระหนี้ ถ้ามีเงิน
เหลือจะมอบให้แก่ทายาท  

120 59.41% 28 60.87% 12 66.67% 45 54.22% 19 63.33% 16 64.00% 

ถ้าทายาทไม่ประสงค์จะไถ่จำนองบ้าน 
ธนาคารจะขายบ้านมาชำระหนี้ ถ้าไม่พอ
ทายาทต้องรับผิดชอบ  

38 18.81% 7 15.22% 3 16.67% 19 22.89% 6 20.00% 3 12.00% 
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ขอ้มลู 

ทัง้หมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % 
สมมติว่าท่านอายุ 60 ปี ขอสินเช่ือจำนองย้อนกลับวงเงินกู้ 3 ล้านบาท  
โดยธนาคารจะจ่ายเงินให้กับท่านจำนวน 5,740 บาทต่อเดือน เป็นเวลา 
25 ปี ท่านคิดว่าเงินที่ได้รับต่อเดือนเหมาะสมหรือไม่ 

         

เหมาะสม 73 50.34% 15 39.47% 4 28.57% 42 76.36% 3 15.00% 9 50.00% 

น้อยไป 70 48.28% 23 60.53% 10 71.43% 11 20.00% 17 85.00% 9 50.00% 

มากเกินไป 2 1.38% 0 0.00% 0 0.00% 2 3.64% 0 0.00% 0 0.00% 

สมมติว่าท่านอายุ 70 ปี ขอสินเช่ือจำนองย้อนกลับวงเงินกู้ 3 ล้านบาท           

โดยธนาคารจะจ่ายเงินให้กับท่านจำนวน 11,530 บาทต่อเดือน เป็นเวลา 15 ปี         

ท่านคิดว่าเงินที่ได้รับต่อเดือนเหมาะสมหรือไม่            

เหมาะสม 98 66.22% 26 66.67% 11 73.33% 40 72.73% 6 30.00% 15 78.95% 

น้อยไป 39 26.35% 9 23.08% 4 26.67% 8 14.55% 14 70.00% 4 21.05% 

มากเกินไป 11 7.43% 4 10.26% 0 0.00% 7 12.73% 0 0.00% 0 0.00% 

อัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสมของสินเช่ือนี้             

ค่าเฉล่ีย 2.65  2.37  2.57  3.03  2.14  2.66  

ค่าต่ำสุด 0.00  0.00  1.50  1.00  0.10  0.50  

ค่าสูงสุด 15.00  5.00  5.00  15.00  6.00  5.00  

จำนวนผู้ตอบ 133  33  13  50  18  19  
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ขอ้มลู 

ทัง้หมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % 
ทำให้สินเช่ือจำนองย้อนกลับมีความน่าสนใจมากข้ึน [ตอบได้มากกวา่ 1 ข้อ] 

สามารถเลือกรับเงินเป็นรายเดือนจน
เสียชีวิต 

69 23.63% 26 35.62% 11 35.48% 16 16.16% 11 22.00% 5 12.82% 

สามารถเลือกเบิกถอนเม่ือใดก็ได้ที่ไม่เกิน
วงเงินอนุมัติ 

86 29.45% 19 26.03% 7 22.58% 31 31.31% 14 28.00% 15 38.46% 

รัฐสนับสนุนลดอัตราดอกเบี้ย 66 22.60% 11 15.07% 7 22.58% 22 22.22% 15 30.00% 11 28.21% 

รัฐช่วยเหลือสวัสดิการรักษาพยาบาล
เพิ่มเติม 

68 23.29% 17 23.29% 6 19.35% 29 29.29% 8 16.00% 8 20.51% 

อื่นๆ (ช่วยเหลือฌาปนกิจศพ, ไม่สนใจ) 3 1.03% 0 0.00% 0 0.00% 1 1.01% 2 4.00% 0 0.00% 

ความกังวลใจในสินเช่ือจำนองย้อนกลับ [ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ]           

อาจไม่เข้าใจข้อกฎหมายดีพอ 75 31.38% 19 32.76% 8 33.33% 22 25.00% 16 38.10% 10 37.04% 

บุตรหลานหรือญาติอาจไม่พอใจ 70 29.29% 17 29.31% 8 33.33% 27 30.68% 12 28.57% 6 22.22% 

บุตรหลานหรือญาติอาจไม่มีที่อยู่อาศัย 85 35.56% 18 31.03% 8 33.33% 38 43.18% 12 28.57% 9 33.33% 

อื่นๆ (ดอกเบี้ย, ค่าเงินลดลงในอนาคต, 
กลัวตนเอง/พ่อแม่ไม่มีที่อยู่อาศัย,
ลูกหลานจะทอดทิ้ง, ไม่มีข้อกังวล, ไม่
สนใจ) 

9 3.77% 4 6.90% 0 0.00% 1 1.14% 2 4.76% 2 7.41% 
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ขอ้มลู 

ทัง้หมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % 
กรณีที่มีความจำเป็นต้องการใช้เงินเพื่อใช้จ่ายจะพิจารณาใช้เงินจากแหล่งใด [ลำดับแรก] 

บุตรหลาน 65 61.90% 20 64.52% 6 40.00% 26 83.87% 7 43.75% 6 50.00% 

หยิบยืมจากญาติพี่น้อง 7 6.67% 4 12.90% 0 0.00% 2 6.45% 0 0.00% 1 8.33% 

ขายทรัพย์สินที่ไม่ใช่บ้าน 23 21.90% 4 12.90% 6 40.00% 3 9.68% 6 37.50% 4 33.33% 

สินเช่ือจำนองย้อนกลับ 8 7.62% 2 6.45% 2 13.33% 0 0.00% 3 18.75% 1 8.33% 

ขายบ้านย้ายไปอยู่กับญาต ิ 1 0.95% 1 3.23% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 

อื่นๆ (เงินที่มีอยู่เดิม) 1 0.95% 0 0.00% 1 6.67% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 

การก่อหนี้สินยามชรา             

เห็นด้วยมาก 8 5.48% 2 5.26% 1 6.67% 2 3.70% 1 5.00% 2 10.53% 

เห็นด้วย 30 20.55% 9 23.68% 3 20.00% 13 24.07% 3 15.00% 2 10.53% 

ไม่เห็นด้วย 74 50.68% 17 44.74% 7 46.67% 26 48.15% 12 60.00% 12 63.16% 

ไม่เห็นด้วยอย่างยิ่ง 34 23.29% 10 26.32% 4 26.67% 13 24.07% 4 20.00% 3 15.79% 

การมีมรดกให้แก่บุตรหลาน เป็นส่ิงที่บิดามารดาควรกระทำ           

เห็นด้วยมาก 55 37.41% 11 28.21% 3 20.00% 24 44.44% 10 50.00% 7 36.84% 

เห็นด้วย 80 54.42% 23 58.97% 12 80.00% 25 46.30% 8 40.00% 12 63.16% 

ไม่เห็นด้วย 7 4.76% 2 5.13% 0 0.00% 4 7.41% 1 5.00% 0 0.00% 

ไม่เห็นด้วยอย่างยิ่ง 5 3.40% 3 7.69% 0 0.00% 1 1.85% 1 5.00% 0 0.00% 
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ขอ้มลู 

ทัง้หมด 
(N=148) 

ปทุมธานี 
(N=39) 

ราชบุรี 
(N=15) 

เชียงใหม่/เชียงราย 
(N=55) 

อุบลราชธานี 
(N=20) 

ตราด 
(N=19) 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % 

การมีบุตรหลานเล้ียงดู เป็นการเสดงถึงความสุขยามแก่ชรา           

เห็นด้วยมาก 64 43.84% 17 44.74% 4 26.67% 29 53.70% 8 40.00% 6 31.58% 

เห็นด้วย 74 50.68% 19 50.00% 10 66.67% 22 40.74% 10 50.00% 13 68.42% 

ไม่เห็นด้วย 6 4.11% 1 2.63% 1 6.67% 2 3.70% 2 10.00% 0 0.00% 

ไม่เห็นด้วยอย่างยิ่ง 2 1.37% 1 2.63% 0 0.00% 1 1.85% 0 0.00% 0 0.00% 

ความต้องการให้บุตรหลานเล้ียงดูยามแก่ชรา            

มากที่สุด 48 32.43% 9 23.08% 2 13.33% 30 54.55% 4 20.00% 3 15.79% 

มาก 35 23.65% 9 23.08% 5 33.33% 12 21.82% 4 20.00% 5 26.32% 

ปานกลาง 47 31.76% 17 43.59% 4 26.67% 11 20.00% 7 35.00% 8 42.11% 

น้อย 10 6.76% 1 2.56% 4 26.67% 0 0.00% 3 15.00% 2 10.53% 

น้อยที่สุด 8 5.41% 3 7.69% 0 0.00% 2 3.64% 2 10.00% 1 5.26% 
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เนื่องจากปัจจุบันสินเช่ือจำนองย้อนกลับในประเทศไทยให้บริการโดยธนาคารออมสินและธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ โดยรัฐบาลยังไม่มีมาตรการใดๆ เพิ่มเติมที่จะช่วยให้สินเช่ือนี้เป็นทางเลือกที่เหมาะสมสำหรับ
การแปลงทรัพย์สินเป็นเงินสดสำหรับใช้จ่าย โดยธนาคารทั้ง 2 แห่งยังมีกำหนดรูปแบบการจ่ายเงินเพียงรูปแบบ
เดียว ขณะที่ในต่างประเทศมีทางเลอืกการจา่ยเงินใหแ้ก่ผูสู้งอายุที่หลากหลายกว่า ดังนั้นการศึกษาน้ีจึงได้สอบถาม
ความเห็นถึงการปรับปรุงสินเช่ือจำนองย้อนกลบัในปจัจุบันให้มีความน่าสนใจมากขึ้นว่าควรเพิ่มเติมประเด็นใดบ้าง 
พบว่า 29.45% ผู้สูงอายุอยากให้สินเช่ือสามารถเลือกเบิกถอนเมื่อใดก็ได้ที่ไม่เกินวงเงินอนุมัติ ตามมาด้วยสามารถ
เลือกรับเงินเป็นรายเดือนจนเสียชีวิตได้คิดเป็น 23.63% ภาครัฐช่วยเหลือสวัสดิการรักษาพยาบาลเพิ่มเติม 
23.29% และภาครัฐสนับสนุนลดอัตราดอกเบี้ยคิดเป็น 22.60% ดังนั้นการพัฒนาสินเช่ือจำนองย้อนกลับให้
เหมาะสมต่อความต้องการของผูสู้งอายุไทยอาจจะต้องมีทางเลือกในการรับเงินมากกว่าน้ี นอกจากนี้ภาครัฐอาจจะ
ต้องเข้ามาช่วยสนับสนุนในเรื่องของอัตราดอกเบีย้ เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยที่จัดเก็บในปัจจุบันค่อนข้างสูงเมื่อเทียบ
กับการกู้เพื่อซื้อบ้านใหม่ 

  
สำหรับประเด็นข้อกังวลใจในสินเช่ือจำนองย้อนกลับพบว่าผู้สูงอายุกังวลว่าบุตรหลานหรือญาติอาจไม่มี

ที่อยู่อาศัยมากที่สุดคิดเป็น 35.56% ตามมาด้วยความกังวลที่อาจไม่เข้าใจข้อกฎหมายดีพอ 31.38% และบุตร
หลานหรือญาติอาจไม่พอใจอีก 29.29% และเมื่อสอบถามถึงแหล่งเงินกรณีที่มีความจำเป็นต้องการใช้เงินพบว่า
ผู้สูงอายุยังคงคาดหวังจากบุตรหลานเป็นลำดับแรกสูงถึง 61.90% ตามมาด้วยขายทรัพย์สินที่ไม่ใช่บ้าน 21.90% 
ส่วนสินเช่ือจำนองย้อนกลับนั้นเป็นทางเลือกลำดับที่ 3 นั่นหมายความว่าการใช้สินเช่ือนี้เพื่อเป็นแหล่งเงินสำหรับ
ใช้จ่ายเพื่อการดำรงชีพยังจะเป็นทางเลือกลำดับท้ายๆ เมื่อผู้สูงอายุไม่มีทางเลือกอื่นแล้ว 
  
 ในส่วนสุดท้ายของแบบสอบถามได้ทำการสำรวจความเห็นในเรื่องทัศนคติการก่อหนี้สินยามชราพบว่า 
73.97% ไม่เห็นด้วยกับการก่อหนีส้ินยามชรา สำหรับทัศนคติต่อการให้มรดกแก่ลูกหลานและความคาดหวังในการ
ให้บุตรหลานเลี้ยงดูพบว่าผู้สูงอายุส่วนใหญ่เห็นด้วยว่าเป็นหน้าที่ของบิดามารดาที่ควรเก็บมรดกไว้ให้แก่ลูกหลาน
สูงถึง 91.83% และเห็นด้วยว่าการมีบุตรหลานเลี้ยงดูเป็นการแสดงถึงความสุขยามแก่ชราสูงถึง 94.52% และเมื่อ
สอบถามความต้องการให้บุตรหลานเลี้ยงดูยามแก่ชราในระดับมากที่สุดถึงปานกลางมีสัดส่วนถึง 87.84% 
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4.1.2 การวิเคราะห์คา่สหสัมพันธ์ (Correlation Analysis) 
 
จากตาราง 4.1.7 แสดงค่าสหสัมพันธ์ของตัวแปรต่างๆ ที่จะนำไปใช้วิเคราะห์ความสนใจหรือความ

ต้องการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ในหัวข้อถัดไป นักวิจัยพบว่ามีหลายปัจจัยที่มีความสัมพันธ์กันค่อนข้างสูง
อย่างมีนัยสำคัญ โดยเฉพาะอย่างยิ่งระดับการศึกษาจะมีความสัมพันธ์กับตัวแปรอื่นอย่างมาก เช่น จำนวนสมาชิก 
อัตราส่วนผู้มีรายได้ในครัวเรือน สุขภาพ อาชีพข้าราชการที่มีบำนาญ รายได้ รายจ่าย ความรู้ทางการเงิน ความ
เข้าใจสินเช่ือจำนองย้อนกลับ เป็นต้น โดยความสัมพันธ์ระหว่างระดับการศึกษากับตัวแปรดังกล่าวมีทั้งทางด้าน
บวกและลบ ที่น่าสนใจได้แก่ ระดับการศึกษากับความความรู้ทางการเงิน และความเข้าใจสินเช่ือจำนองย้อนกลับ 
จะมีความสัมพันธ์เป็นบวก นั่นหมายถึงกลุ่มตัวอย่างที่มีระดับการศึกษาที่สูงข้ึนมีแนวโน้มจะมีความรู้ทางการเงินที่
ดีข้ึนและมีความเข้าใจสินเช่ือ Reverse Mortgage ได้มากกว่า ขณะที่ผู้ที่มีระดับการศึกษาที่สูงข้ึนมีความต้องการ
ให้บุตรหลานเลี้ยงดูน้อยลง 

 
นอกจากนีม้ียังมีอีกหนึ่งตัวแปรทีน่่าสนใจคืออาชีพข้าราชการมีบำนาญ ซึ่งมีความสัมพันธ์กับตัวแปรอื่นๆ 

เช่น รายได้ รายจ่าย ความรู้ทางการเงิน ความสามารถกระบวนการคิด เป็นต้น จากข้อสังเกตุที่ได้จากการวิเคราะห์
ค่าสหสัมพันธ์นี้ นักวิจัยจึงได้ตัดตัวแปรระดับการศึกษาออกจากวิเคราะห์ Logistic Regression ในหัวข้อ 4.1.3 
และอาชีพข้าราชการบำนาจจะมีการพิจารณาใส่เป็นตัวแปรอิสระสำหรับบางตัวแบบเท่านั้น 
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ตารางท่ี 4.1.7 ตารางค่าสหสัมพันธ์ (Correlation Matrix)  
 

 
*** คือ p-value < 0.01, ** คือ p-value < 0.05 และ * คือ p-value < 0.1

ความสนใจใช้

สินเช่ือจ านอง

ย้อนกลับ

อายุ เพศ ระดับการศึกษา Maritalstatus จ านวนสมาชิก

อัตราส่วนผู้มี

รายได้ใน

ครอบครัว

สุขภาพ
อาชีพราชการ

มีบ านาญ
รายได้ รายจ่าย

รายจ่าย

บุตรหลาน
ภาระหน้ีสิน

ความรู้ทาง

การเงิน

ความสามารถ

กระบวนการคิด

ความเข้าใจ

สินเช่ือ

จ านอง

ย้อนกลับ

การก่อหน้ีสิน

ยามชรา

การมีมรดก

ให้แก่บุตรหลาน

ความต้องการ

ให้บุตรหลาน

เล้ียงดู

ความสนใจใช้

สินเช่ือจ านอง

ย้อนกลับ

1

อายุ -0.206* 1

เพศ 0.01 -0.092 1

ระดับการศึกษา 0.123 -0.217* 0.066 1

Maritalstatus -0.094 -0.04 0.191* 0.054 1

จ านวนสมาชิก 0.019 0.124 -0.009 -0.174* -0.286*** 1

อัตราส่วนผู้มีรายได้

ในครัวเรือน
-0.059 0.022 0.011 0.354*** 0.028 -0.126 1

สุขภาพ 0.058 0.019 0.047 0.177* 0.02 0.069 0.195* 1

อาชีพราชการมี

บ านาญ
-0.046 0.174* 0.153 0.620*** 0.043 -0.135 0.376*** 0.165 1

รายได้ 0.094 -0.005 0.236** 0.703*** 0.005 -0.042 0.373*** 0.203* 0.660*** 1

รายจ่าย 0.051 0.01 0.221** 0.455*** 0.087 -0.055 0.205* 0.158 0.474*** 0.586*** 1

รายจ่ายบุตรหลาน -0.094 -0.133 0.163 0.284*** 0.087 0.121 0.074 0.11 0.155 0.136 0.136 1

ภาระหน้ีสิน 0.036 -0.025 -0.02 0.12 0.008 0.172* 0.107 0.092 0.145 0.188* 0.143 0.308*** 1

ความรู้ทางการเงิน 0.041 -0.104 -0.075 0.232** 0.033 -0.027 0.202* 0.114 0.218** 0.299*** 0.156 0.165 0.059 1

ความสามารถ

กระบวนการคิด
-0.064 0.033 -0.029 0.203* 0.026 -0.039 0.241** 0.039 0.185* 0.172* 0.044 0.076 0.098 0.277*** 1

ความเข้าใจสินเช่ือ

จ านองย้อนกลับ
0.109 -0.204* 0.183* 0.295*** -0.001 -0.069 0.186* 0.103 0.087 0.151 0.147 0.209* 0.216* 0.085 0.029 1

การก่อหน้ีสินยาม

ชรา
-0.166 0.038 -0.0794 0.149 -0.147 -0.114 -0.049 -0.017 0.170* 0.125 0.115 0.037 0.034 0.025 0.092 0.002 1

การมีมรดกให้แก่

บุตรหลาน
-0.082 -0.129 0.025 0.044 0.088 0.094 0.029 -0.193* 0.047 0.069 0.161 0.076 0.013 0.072 0.158 0.112 0.059 1

ความต้องการให้

บุตรหลานเล้ียงดู
0.051 0.0001 0.0395 -0.284*** -0.004 0.191* -0.224** -0.042 -0.162 -0.182* 0.077 0.038 -0.018 -0.027 -0.083 -0.016 -0.016 0.157 1
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4.1.3 การวิเคราะห์ Logistic Regression 
 
ในส่วนน้ีไดวิ้เคราะห์ปัจจัยที่กำหนดความสนใจหรือต้องการใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับของกลุ่มตัวอย่าง

ผู้สูงอายุจากการสำรวจ โดยใช้การทดสอบทางสถิติด้วยวิธี Logistic Regression ดังนี้ 
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กำหนดให้ตัวแปรตาม Yi คือ ตัวแปรหุ่น (dummy variable) ที่มีค่าเท่ากับ 1 ถ้าผู้สูงอายุ i มีความ

สนใจใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับ และ 0 ไม่สนใจใช้สินเช่ือนี ้สว่นตัวแปร Xi คือ ตัวแปรอิสระที่เป็นปัจจัยที่กำหนด
ความต้องการใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับของผู้สูงอายุ ค่า i คือสัมประสิทธ์ิ และ i คือ error term 

 
ตัวแปรตาม คือความสนใจที่ระบุในการสำรวจข้อมูลครั้งที่สอง หลังจากที่ผู้สูงอายุได้รับการอบรม

เกี่ยวกับสินเช่ือจำนองย้อนกลับในครั้งแรก และกลับไปศึกษาข้อมูลและปรึกษากับครัวเรือนเพิ่มเติมแล้ว จาก
ตัวอย่างผู้สูงอายุทั้งหมด 145 คน มีผู้ที่สนใจจำนวน 74 คน (Yi =1) หรือคิดเป็น 51.39% และไม่น่าสนใจจำนวน 
70 คน (Yi =1) หรือคิดเป็น 48.61% 

 
สำหรับตัวแปรอิสระคือ ปัจจัยที่กำหนดความต้องการใช้สินเช่ือจำนองย้อนกลับแบ่งออกเป็น ข้อมูล

ทั่วไป รายได้และภาระค่าใช้จ่าย ความรู้ทางการเงินและความสามารถของกระบวนการคิด ความรู้ความเข้าใจ
ผลิตภัณฑ์และทัศนคติ ซึ่งมีรายละเอียดดัง ตารางที่ 4.1.8 ต่อไปนี้  

 
ตารางท่ี 4.1.8 สรุปตัวแปรอิสระท่ีใช้การวิเคราะห์ความต้องการใช้สินเชื่อจำนองย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) 
 

ตัวแปร คำอธิบาย หน่วย 
ข้อมูลท่ัวไปของผู้ให้ข้อมูล   
อายุ  อายุของผู้สูงอายุ (ปี) เชิงปริมาณ 

เพศหญิง 
 

ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้าเป็นหญิง และเท่ากับ 
0 ถ้าไม่ใช่ 

เชิงคุณภาพ 

โสด ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้ามีสถานภาพเป็นโสด เชิงคุณภาพ 
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ตัวแปร คำอธิบาย หน่วย 
และเท่ากับ 0 ถ้าไม่ใช ่ใน Regression ฐานคือสมรส/หย่าร้าง 

หม้าย ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้ามีสถานภาพเป็นหม้าย 
และเท่ากับ 0 ถ้าไม่ใช ่ใน Regression ฐานคือสมรส/หย่าร้าง 

เชิงคุณภาพ 

สมาชิกในครัวเรือน จำนวนสมาชิกในครัวเรือน (คน) เชิงปริมาณ 

อัตราส่วนผู้มีรายได้ในครัวเรือน 
 

อัตราส่วนจำนวนผู้มีรายได้ต่อจำนวนสมาชิกครัวเรือนทั้งหมด มีค่า
ระหว่าง 0 - 1 

เชิงปริมาณ 

สุขภาพดี  ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้าตอบว่าโดยทั่วไปมี
สุขภาพดีมากหรือดี และเท่ากับ 0 ถ้ามีสุขภาพปานกลางถึงแย่ 

เชิงคุณภาพ 

อาชีพราชการมีบำนาญ ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้าทำอาชีพราชการมี
บำนาญ และเท่ากับ 0 ถ้ามีอาชีพอ่ืนๆ 

เชิงคุณภาพ 

รายได้และภาระค่าใช้จ่าย   
รายได้เฉลี่ยมากกว่า 10,000 
  

ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้ามีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 
10,000 บาทขึ้นไป และเท่ากับ 0 ถ้ามีรายได้เฉลี่ยน้อยกว่า 10,000 

เชิงคุณภาพ 

รายจ่ายมากกว่า 10,000 
  

ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้ามีรายจ่ายเพื่อการ
ดำรงชีพเฉลี่ยต่อเดือน 10,000 บาทขึ้นไป และเท่ากับ 0 ถ้ามีรายจ่าย
เฉลี่ยน้อยกว่า 10,000 

เชิงคุณภาพ 

มีรายจ่ายบุตรหลานหรือญาติ 
 

ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้ามีค่าใช้จ่ายเพื่อดูแล
บุตรหลานหรือญาติต่อเดือน และมีค่าเท่ากับ 0 ถ้าไม่มีค่าใช้จ่ายส่วนน้ี 

เชิงคุณภาพ 

มีภาระหน้ีสิน 
 

ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้ามีภาระจ่ายคืนหน้ีสิน
ต่อเดือน และมีค่าเท่ากับ 0 ถ้าไม่มีค่าใช้จ่ายส่วนน้ี 

เชิงคุณภาพ 

ความรู้ทางการเงินและความสามารถของกระบวนการคิด  
ความรู้ทางการเงิน คะแนนเฉลี่ยการทดสอบความรู้ทางการเงิน 3 ข้อ จาก “Big Three” 

Financial Literacy Test โดย Lusardi and Mitchell (2011) คะแนน
สูงสุดคือ 3 คะแนน (ถูกทุกข้อ) 

เชิงปริมาณ 

ความสามารถกระบวนการคิด คะแนนเฉลี่ยการทดสอบความสามารถกระบวนการคิด จาก Cognitive 
Reflection Test โดย Frederick (2005) คะแนนสูงสุดคือ 3 คะแนน 
(ถูกทุกข้อ)  

เชิงปริมาณ 

ความรู้ความเข้าใจผลิตภัณฑ์และทัศนคติ 

ความเข้าใจสินเชื่อจำนองย้อนกลับ ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้ามีความเข้าใจสินเชื่อ
จำนองย้อนกลับ โดยตอบว่าสินเชื่อไม่มีความซับซ้อนในข้อ 35 และ
สามารถตอบคำถามรายละเอียดของสินเชื่อได้ถูกต้องในข้อ 39 และมีค่า
เท่ากับ 0 ถ้าไม่เข้าใจสินเชื่อจำนองย้อนกลับ โดยตอบเป็นกรณีอ่ืน ๆ 

เชิงคุณภาพ 
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ตัวแปร คำอธิบาย หน่วย 
ไม่เห็นด้วยกับการก่อหน้ีสินยามชรา ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้าไม่เห็นด้วยกับการก่อ

หน้ีสินยามชรา และมีค่าเท่ากับ 0 ถ้าเห็นด้วยกับการก่อหน้ีสินยามชรา 
เชิงคุณภาพ 

เห็นด้วยกับการมีมรดกให้แก่บุตร
หลาน 

ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้าเห็นด้วยกับการมี
มรดกให้แก่บุตรหลาน และมีค่าเท่ากับ 0 ถ้าไม่เห็นด้วยกับการมีมรดก
ให้แก่บุตรหลาน 

เชิงคุณภาพ 

ต้องการให้บุตรหลานเลี้ยงดูยามแก่
ชรา 

ตัวแปรหุ่น (dummy variable) มีค่าเท่ากับ 1 ถ้าเห็นด้วยและต้องการ
ให้บุตรหลานเลี้ยงดูยามแก่ชราระดับมาก และมีค่าเท่ากับ 0 ถ้ามีความ
ต้องการให้บุตรหลานเลี้ยงดูยามแก่ชราระดับปานกลางถึงน้อยที่สุด 

เชิงคุณภาพ 

 
สำหรับผลการวิเคราะห์ความต้องการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ด้วยวิธี Logistic Regression ซึ่ง

ได้ควบคุมด้วย fixed effect ของจังหวัด แสดงไว้ในตารางที่ 4.1.9 โดยทำการวิเคราะห์ด้วยตัวแบบ 1-4 โดย
ภาพรวมพบว่า ผู้สูงอายุที่มีสถานะโสดจะมีความสนใจหรือต้องการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage มากกว่า
ผู้สูงอายุที่สมรสหรือหม้าย โดยค่าสัมประสิทธ์ิของตัวแปรเป็นบวกและมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับความเช่ือมั่นที่ 
95% ทั้ง 4 ตัวแบบ สำหรับอายุของกลุ่มตัวอย่างมีความสัมพันธ์เป็นลบกับความสนใจใช้สินเช่ือ  Reverse 
Mortgage ที่ระดับความเช่ือมั่น 90%-95% ทั้ง 4 ตัวแบบ สำหรับอัตราส่วนผู้มีรายได้ในครัวเรือนมีความสัมพันธ์
เป็นลบกับความสนใจใช้สินเช่ืออย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับความเช่ือมั่น 90% นั่นหมายความว่าจำนวน
สมาชิกในครอบครัวมีมีรายได้เพิ่มข้ึน จะมีความสนใจในการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ลดลง ส่วนตัวแปร
ทั่วไปอื่นๆ ไม่ว่าจะเป็น เพศ สมาชิกในครอบครัว สุขภาพ และอาชีพราชการมีบำนาญ  ไม่พบว่ามีความสัมพันธ์กับ
ความสนใจหรือต้องการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage อย่างมีนัยสำคัญ 
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ตารางท่ี 4.1.9 ผลการวิเคราะห์ความต้องการใช้สินเชื่อจำนองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 
 
แสดงค่าสัมประสิทธ์ิ (Coefficient: Coeff) ค่าความคลาดเคลื่อนมาตรฐาน (Standard Error: SE) และค่าความน่าจะเป็น (P-value: P) ของสมการ Logistic Regression: 𝑃𝑟𝑜𝑏(𝑌𝑖 =

1) =
𝑒
−(𝛽0+∑ 𝛽𝑗𝑗 𝑋𝑖𝑗+𝜀𝑖)

1+𝑒
−(𝛽0+∑ 𝛽𝑗𝑗 𝑋𝑖𝑗+𝜀𝑖)

  โดยที่ 𝑌𝑖   คือ ตัวแปรตาม (ความต้องการใช้สินเชื่อจำนองย้อนกลับ = 1 และไม่ความต้องการใช้ = 0) และ 𝑋𝑖  คือ ตัวแปรอิสระ (รายละเอียดแสดงไว้ใน

ตารางที่ xx) 

 

ตัวแปรอิสระ  
ตัวแบบท่ี 1 
(N=141) 

ตัวแบบท่ี 2 
(N=140) 

ตัวแบบท่ี 3 
(N=140) 

ตัวแบบท่ี 4 
(N=140) 

Coeff. SE P   Coeff. SE P   Coeff. SE P   Coeff. SE P   

(Intercept) 5.471 2.981 0.066 * 6.545 3.088 0.034 ** 6.572 3.215 0.041 ** 7.263 3.453 0.035 ** 

ข้อมูลทั่วไป                               

อายุ -0.084 0.046 0.068 * -0.099 0.048 0.037 ** -0.098 0.048 0.041 ** -0.090 0.050 0.071 * 

เพศหญิง -0.002 0.398 0.995  -0.002 0.411 0.996  -0.009 0.421 0.984  -0.248 0.446 0.579  

โสด  1.543 0.750 0.040 ** 1.690 0.805 0.036 ** 1.768 0.819 0.031 ** 1.818 0.838 0.030 ** 

หม้าย -0.694 0.555 0.211  -0.629 0.561 0.261  -0.629 0.564 0.265  -0.784 0.599 0.190  

สมาชิกในครัวเรือน 0.087 0.121 0.469  0.106 0.125 0.395  0.110 0.125 0.382  0.089 0.134 0.507  

อัตราส่วนผู้มีรายได้ในครัวเรือน -0.805 0.621 0.195  -0.994 0.639 0.119  -0.846 0.661 0.200  -1.193 0.712 0.094 * 

สุขภาพด ี 0.159 0.419 0.704  0.113 0.432 0.794  0.094 0.434 0.828  -0.022 0.463 0.962  

อาชีพราชการมีบำนาญ -0.344 0.667 0.606              

รายได้และภาระค่าใช้จ่าย                               

รายได้เฉลี่ยมากกว่า 10,000      0.311 0.618 0.615  0.369 0.640 0.564  0.526 0.683 0.441  
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ตัวแปรอิสระ  
ตัวแบบท่ี 1 
(N=141) 

ตัวแบบท่ี 2 
(N=140) 

ตัวแบบท่ี 3 
(N=140) 

ตัวแบบท่ี 4 
(N=140) 

Coeff. SE P   Coeff. SE P   Coeff. SE P   Coeff. SE P   

รายจ่ายมากกว่า 10,000      0.229 0.509 0.652  0.231 0.515 0.654  0.209 0.543 0.701  

มีรายจ่ายบุตรหลานหรือญาติ     -0.669 0.412 0.104  -0.673 0.418 0.107  -0.737 0.441 0.095 * 

มีภาระหนี้สิน     0.457 0.412 0.267  0.510 0.417 0.221  0.434 0.445 0.330  

ความรู้ทางการเงินและความสามารถของกระบวนการคิด                         

ความรู้ทางการเงิน         0.071 0.227 0.755  0.060 0.235 0.797  

ความสามารถกระบวนการคิด         -0.231 0.237 0.330  -0.150 0.254 0.556  

 ความรู้ความเข้าใจผลิตภัณฑ์และทัศนคติ                       

ความเข้าใจสินเช่ือจำนอง
ย้อนกลับ 

            0.696 0.438 0.112  

ไม่เห็นด้วยกับการก่อหนี้สิน
ยามชรา 

            -1.033 0.465 0.026 ** 

เห็นด้วยกับการมีมรดกให้แก่
บุตรหลาน 

            -0.768 0.804 0.340  

ต้องการให้บุตรหลานเลี้ยงดู
ยามแก่ชรา 

            0.528 0.433 0.223  

จังหวัด ใช่ ใช่ ใช่ ใช่ 

Pseudo R2   0.097       0.111       0.116       0.168     

หมายเหตุ: Coeff. คือ Coefficient (ค่าสัมประสิทธิ์), SE คือ Standard Error, P คือ p-value, *** คือ p-value < 0.01, ** คือ p-value < 0.05 และ * คือ p-value < 0.1 



 

การเข้าถงึสินเชื่อ Reverse Mortgage ของผู้สงูอายุไทย  80 
 

เมื่อพิจารณาปัจจัยทางด้านรายได้ภาระรายจ่ายเพิ่มเติม ในตัวแบบที่ 2 พบว่า ผู้สูงอายุที่เป็นโสด
ยังคงมีมีความสนใจหรือต้องการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage มากกว่าที่แต่งงานหรือหม้ายดังที่ได้กล่าว
มาแล้ว นอกจากนั้นพบว่าผู้สูงอายุทีม่ีรายจ่ายบุตรหลานหรือญาติจะมีความสนใจใช้สินเช่ือน้อยลงที่ระดับความ
เช่ือมั่นที่ 90%  สำหรับรายได้และรายจ่าย ตลอดจนภาระหนี้สินไม่มีผลต่อความต้องการใช้สินเช่ือ  

 
ในตัวแบบที่  3 ได้ เพิ่มปัจจัยทางด้านทักษะความรู้ทางด้านการเงิน และความสามารถของ

กระบวนการคิดโดยใช้คะแนนเฉลี่ยของการทดสอบ ซึ่งพบว่าปัจจัยคะแนนทั้งสองนี้ ไม่มีความความสัมพันธ์
อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติกับความต้องการการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage ซึ่งไม่สอดคล้องกับ Campbell 
(2016) ที่คาดว่าความรู้ทักษะทางด้านการเงินน่าจะมีผลในการตัดสินใจในการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage 
ส่วนตัวแปรอื่นในตัวแบบที่ 3 ยังคงมีทิศทางและนัยสำคัญทางสถิติเหมือนกับตัวแบบที่ 1 และ 2 ที่ผ่านมา  

 
สุดท้ายตัวแบบพิจารณาถึงความรู้ความเข้าใจผลิตภัณฑ์ เนื่องจาก Davidoff et al. (2017) พบว่า

การขาดความเข้าใจผลิตภัณฑ์ (product-specific literacy) น่าจะเป็นสาเหตุที่ทำให้ผู้สูงอายุมีการใช้สินเช่ือ 
Reverse Mortgage ที่ต่ำ นอกจากนั้น ในการตัดสินใจในใช้สินเช่ือประเภทนี้ Leviton (2002) ระบุว่าผู้สูงอายุ
มีความเช่ือในเรื่องการให้มรดก (legacy) โดยผู้สูงอายุส่วนมากคิดว่าเป็นความรับผิดชอบของตน ที่ต้องฝาก
บางอย่างไว้ให้กับลูกหลาน อีกทั้งยังพบว่าผู้สงูอายุมีความลงัเลและระมัดระวังเกี่ยวกับการกูเ้งนิ เนื่องจากความ
กลัวที่จะตัดสินใจผิดพลาดตอนอายุมาก ซึ่งอาจส่งผลต่อการใช้สินเช่ือ สอดคล้องกับ Warshawsky (2018) ที่ช้ี
ว่าความต้องการให้มรดกแก่ลูกหลาน (bequest motive) เป็นปัจจัยหนึ่งในการตัดสินใจของผู้สูงอายุในการใช้
สินเช่ือ Reverse Mortgage  

 
ตัวแบบที่ 4 จึงได้เพิ่มตัวแปรความเข้าใจสินเช่ือจำนองย้อนกลับ รวมถึงตัวแปรทางทัศนคติได้แก่ 

การไม่เห็นด้วยกับการก่อหนี้สินยามชรา การเห็นว่าให้มรดกแก่บุตรหลานเป็นสิ่งสำคัญ ต้องการให้บุตรหลาน
เลี้ยงดูยามแก่ชรา แต่ไม่พบว่าความรู้ความเข้าใจผลิตภัณฑ์มีผลต่อการใช้สินเช่ือ ถึงแม้จะมีสัมประสิทธ์ิเป็น
บวกแต่ไม่มีนัยสำคัญ สำหรับทางด้านทัศนคติ มีเพียงความเช่ือเรื่องการไม่ต้องการก่อหนี้สนิในยามชรา มีผลทำ
ให้ผู้สูงอายุไม่ใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage  โดยมีสัมประสิทธ์ิเป็นลบ ที่ระดับความเช่ือมั่น 95% ส่วนการ
เห็นด้วยกับการมีมรดกให้แก่บุตรหลาน แม้จะมีสัมประสิทธ์ิเป็นลบแต่ไม่มีนัยสำคัญทางสถิติซึ่งต่างจาก
การศึกษาของ Leviton (2002) ตามที่กล่าวมาแล้ว  

 
โดยรวม จากการวิเคราะห์โดย Logistic Regression อาจสรุปได้ว่าความต้องการใช้สินเช่ือนี้ ผู้มี

สถานะภาพโสดมีแนวโน้มความต้องการใช้สินเช่ือมากกว่าผู้สูงอายุที่สมรสหรือเป็นหม้าย และทัศนะคติในเรื่อง
การไม่ต้องการก่อหนี้สินในยามชรา เป็นปัจจัยที่ทำให้ผู้สูงอายุไม่ต้องการใช้สินเช่ือ Reverse Mortgage  
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4.2 การศึกษาวิจัยเชิงคณุภาพ 
 

4.2.1 ข้อมูลพื้นฐานของกรณีศึกษา 
 
จากผลการสัมภาษณ์เชิงลึก ระหว่างช่วงเดือนตุลาคม – ธันวาคม พ.ศ. 2562 เป็นการสัมภาษณ์เชิง

ลึกผู้ที่มีประสบการณ์การกู้สินเช่ือ Reverse Mortgage ในพื้นที่กรุงเทพฯ และนนทบุรี จำนวนทั้งสิ้น 5 ราย 
รวมถึงสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของธนาคารแห่งหนึ่งที่ เป็นผู้ ให้บริการสินเช่ือ Reverse Mortgage พบว่า 
ลักษณะร่วมที่สำคัญของกรณีศึกษาทั้ง 5 ราย ได้แก่ (ตามตารางที่ 4.2.1) 

 
- อาชีพก่อนเกษียณ กรณีศึกษาที่ให้ข้อมูลทั้งหมดเป็นพนักงานบริษัทเอกชนและรัฐวิสาหกิจ และ

ไม่ได้ทำงานต่อเนื่องหลังเกษียณ ทำให้ไม่มีรายได้มาเลี้ยงชีพรายเดือนเหมือนกับกลุ่มข้าราชการบำนาญทั่วไป 
ดังนั้น แหล่งรายได้หลักของอดีตพนักงานเอกชนหรือรัฐวิสาหกิจกลุ่มนี้คือ เงินออมและ/หรือเงินก้อนที่ได้รับ
หลังออกจากการทำงาน รวมถึง บ้านที่เป็น non-pension wealth ที่สำคัญที่ผู้สูงอายุสามารถนำมาบริหาร
จัดการเพื่อนำเงินที่ได้มาใช้จ่ายสำหรับการดำรงชีวิต และ/หรือการรักษาพยาบาล 

 
- สาเหตุท่ีเข้าร่วมโครงการสินเชื่อ Reverse Mortgage สาเหตุสำคัญที่ทำให้กรณีศึกษาตัดสินใจ

เข้าร่วมโครงการสินเช่ือนี้เป็นไปตามที่ตั้งสมมติฐานไว้ในกรอบแนวคิดการวิจัย กล่าวคือ ผู้สูงอายุมี
ความสามารถในการหางานได้ลดลง มีรายจ่ายทางด้านสุขภาพหรือการดำรงชีพที่สูง  ส่งผลให้เงินออมไม่
เพียงพอ ในขณะเดียวกัน ก็ต้องการอาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยเดิม ไม่ต้องการขายบ้านของตัวเอง นำไปสู่การ
ตัดสินใจเข้าร่วมโครงการ โดยที่พบในกรณีศึกษาทั้ง 5 ราย ตอบตรงกันในเรื่องความต้องการนำเงินไปใช้จ่ายใน
ชีวิตประจำวัน อันเนื่องมาจากมีแหล่งรายได้จำกัดหลังจากออกจากงานแล้ว โดยเฉพาะอย่างยิ่งกรณีที่ประสบ
กับวิกฤตชีวิตจากการเจ็บป่วยของตนเองหรือคู่สมรส ทำให้ต้องสูญเสียเงินออมก้อนใหญ่ ไปกับค่า
รักษาพยาบาล ส่งผลให้สถานะทางการเงินไม่มั่นคง เงินที่มีเหลืออยู่สามารถใช้ได้อีกภายในระยะเวลาสั้นๆ จึง
ต้องแสวงหาแหล่งรายได้เพื่อมายังชีพใหม่จากสินทรัพย์ที่ตนเองมีอยู่ ดังนั้น ปัญหาด้านสุขภาพถือเป็นวิกฤตที่
สำคัญที่จะกระทบกับแผนการใช้จ่ายปกติของผู้สูงอายุ  

 
- ปัญหาและอุปสรรคในการเข้าร่วมโครงการ ทุกกรณีศึกษาให้ข้อมูลที่สอดคล้องกันคือ การติดต่อ

ประสานงานเพื่อทำสัญญากู้สินเช่ือ Reverse Mortgage ในช่วงแรกค่อนข้างติดขัดและใช้เวลานาน มีบางกรณี
ใช้เวลาทำสัญญานานถึง 6 เดือน เนื่องจากเป็นครั้งแรกที่มีการปล่อยสินเช่ือประเภทนี้ พนักงานในแต่ละสาขา
ของธนาคารที่ให้บริการจึงยังไม่มีความรู้ความเข้าใจที่ถูกต้องและชัดเจนเกี่ยวกับเงื่อนไขของการเข้าร่วม
โครงการ รวมถึงกระบวนการทำสัญญา ทำให้ผู้สูงอายุที่เข้าร่วมโครงการต้องเสียเวลาและเสียค่าใช้จ่ายในการ
เดินทางไป-มาระหว่างที่พักและธนาคารจนกว่ากระบวนการทำสัญญาจะแล้วเสร็จ  
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นอกจากนี้ ในแต่ละสาขายังมีความแตกต่างในการให้บริการ เช่น การประเมินราคาบ้านและกำหนด
จ่ายเงินให้ที่ 70% ของราคาประเมิน แต่ในบางกรณีศึกษากลับได้รับเงินต่ำกว่าที่ควรจะเปน็ รวมถึงรูปแบบการ
จ่ายเงินรายเดือนก็มีความแตกต่างกันระหว่างสาขาที่ให้บริการ เช่น บางสาขาโอนเงินผ่านบัญชี ผู้สูงอายุ
สามารถใช้บัตร ATM เบิกเงินได้เอง ในขณะที่บางสาขากำหนดให้ผู้สูงอายุต้องเดินทางมารับเงินด้วยตัวเองที่
ธนาคาร เพื่อเป็นการตรวจสอบว่าผู้รับบริการนั้นยังมีชีวิตอยู่  

 
ตารางท่ี 4.2.1 สรุปข้อมูลพ้ืนฐานกรณีศึกษาท่ีเข้าร่วมโครงการสินเชื่อ Reverse Mortgage 
 

กรณีศึกษา อาย ุ
อาชีพ 

ก่อนเกษียณ 

สาเหตุท่ีเขา้ร่วม
โครงการ 

ปัญหาและ
อุปสรรค 

หลังจากเขา้ร่วม
โครงการ 

รูปแบบหรือ
ทางเลือกในการ
จัดการสินเชื่อ 
Reverse Mortgage 

ท่ีต้องการ 

คู่พี่น้องโสด 

(กู้ร่วม) 
73 และ 
77 ป ี

พนักงาน
บริษัทเอกชน 

- เงินออมเริ่มลดลง 
และไม่มีแหลง่
รายได้อื่นต้องการ
เงินมาใช้จ่ายใน
ชีวิตประจำวัน 

- ต้องมารับเงินด้วย
ตัวเองที่ธนาคารทกุ
เดือน 

- ควรเปลี่ยนวิธีการ
จ่ายเงินเป็นโอนเข้า
บัญชีและให้กด ATM 

ได ้

คู่สามี
ภรรยา 

(มีบุตร) 
(กู้ร่วม) 

80 และ 
76 ป ี

พนักงาน
รัฐวิสาหกิจ
และครู
โรงเรียน
เอกชน 

- เกิด shock คือ 
สูญเสียเงินออม
ก้อนใหญ่ไปกับค่า
รักษาพยาบาลของ
สาม ี

- หวังประโยชน์จาก
ช่วงปลอดดอกเบี้ย 
2 ปแีรกแล้วจะ
ขายบ้านเพื่อไปอยู่
กับบ้านลูกชาย 

- มีอุปสรรคในการ
เข้าถึงสินเช่ือใน
ช่วงแรก เพราะ
เจ้าหน้าที่ธนาคาร
ยังไม่เข้าใจ
โครงการ ไม่
สามารถให้ข้อมลูได้
อย่างถูกต้อง 

- ควรให้ซื้อประกัน
สุขภาพ/ประกันชีวิต
ควบคู่ไปด้วย 

พ่อหม้าย 

(ไม่มีบุตร) 
65 ป ี พนักงาน

บริษัทเอกชน 

- เกิด shock คือ 
สูญเสียเงินออมไป
กับค่ารักษา 
พยาบาลภรรยา 
(เสียชีวิตแล้ว) 

- ใช้เวลาในการ
ติดต่อจนกว่าจะได้
ทำสัญญาค่อนข้าง
นาน เจ้าหน้าที่ยงั
ไม่เข้าใจโครงการ 

- ต้องการกำหนด
จำนวนเงินต่อเดือน
เอง แม้จะลดจำนวนปี
ที่ได้รับเงิน 

- ควรมีวงเงินกู้ฉุกเฉิน 
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กรณีศึกษา อาย ุ
อาชีพ 

ก่อนเกษียณ 

สาเหตุท่ีเขา้ร่วม
โครงการ 

ปัญหาและ
อุปสรรค 

หลังจากเขา้ร่วม
โครงการ 

รูปแบบหรือ
ทางเลือกในการ
จัดการสินเชื่อ 
Reverse Mortgage 

ท่ีต้องการ 

- ต้องการเงินมาใช้
หนีท้ี่กู้มาใช้จ่าย
ในช่วงรักษาภรรยา 

ธนาคารยังไม่มี
ความพร้อม
ให้บรกิาร 

หญิงโสด 76 ป ี พนักงาน
บริษัทเอกชน 

- มีปัญหาเงินไม่
พอใช้ เพราะมี
ค่าใช้จ่ายเพิ่มเตมิใน
การดูแลน้องสาวที่
เริ่มป่วยเป็นโรค
สมองเสื่อม  

- การประเมินราคา
บ้านต่ำเกินไป ได้
เงินต่อเดอืนน้อย 
ต้องการทำสญัญา
ใหม ่

- ควรมีการจ่ายเงินทั้ง
ในแบบรายเดือน และ
เป็นก้อนกรณีฉุกเฉิน 

ชายโสด 71 ป ี พนักงาน
บริษัทเอกชน 

- มีปัญหาหมุนเงิน
ไม่ทัน เพราะนำเงิน
ไปลงทุนอย่างอื่น 
ถ้าได้เงินคืนจากการ
ลงทุน ก็อาจจะคืน
เพราะปลอด
ดอกเบี้ยปีแรก 

- ใช้เวลาในการทำ
สัญญาค่อนข้างนาน 
(6 เดือน) ทำ
เอกสารยุ่งยาก 
เจ้าหน้าที่ไม่มี
ความรู้และยังไม่
เข้าใจสินเช่ือ 

- ควรอนุญาตให้มกีาร
ทบทวนสญัญาใหม่ 
เช่น เปลี่ยนช่ือผู้รบั
มรดกได้ เปลี่ยน
เงื่อนไขการรับเงิน  
- ควรมีวงเงินกู้ฉุกเฉิน  

 
4.2.2 ข้อค้นพบจากการเกบ็ข้อมลูเชิงคุณภาพ 
 
จากการสัมภาษณ์ผู้ใช้บริการ 5 กรณีศึกษาข้างต้น รวมถึงผู้สูงอายุคนอื่นๆ ที่มิได้เข้าร่วมโครงการ 

ตลอดจนสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ของธนาคารแห่งหนึ่งที่เป็นผู้ให้บริการสินเช่ือ Reverse Mortgage ผู้วิจัยสามารถ
สรุปข้อค้นพบได้ดังนี้ 

 
1. ลักษณะเฉพาะของผู้ใช้บริการสินเชื่อ Reverse Mortgage ผลจากการสัมภาษณ์พบว่า

กรณีศึกษาทุกรายเป็นผู้ที่มีต้นทุนทางการศึกษาสูง จบการศึกษาข้ันต่ำในระดับปริญญาตรีข้ึนไป แต่ไม่มีทุน
ทางสังคม และตาข่ายรองรับทางสังคม (social safety net) กล่าวคือ กรณีผู้สูงอายุที่มีสถานภาพโสด 
หม้าย และไม่มีบุตร อาศัยอยู่อย่างโดดเดี่ยวในเขตเมือง (มีเพียงกรณีเดียวที่สมรสและมีบุตร แต่แยกกันอยู่คน
ละบ้านกับบุตร) เมื่อมีความจำเป็นที่จะต้องหาเงินมาใช้จ่าย จึงไม่สามารถขอความช่วยเหลือจากเครือข่ายทาง
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สังคมของตนเองได้ หรือตัดสินใจที่จะไม่พึ่งพาเครือข่ายทางสังคมที่มี ในขณะที่ผู้สูงอายุกลุ่มนี้เป็นเจ้าของบ้าน
ราคาสูง แต่มีรายได้และเงินออมต่ำ หรือมีเหตุให้ต้องใช้เงินก้อนใหญ่ไปกับค่าใช้จ่ายด้านสุขภาพ จึงตัดสินใจ
หาทางเลือกเพื่อแปลงทรัพย์สินน้ีเป็นเงินสำหรับยังชีพต่อไป 

 
2. ความต้องการของผู้ ใช้บริการสินเชื่อ Reverse Mortgage ผลจากการสัมภาษณ์ผู้มี

ประสบการณ์ใช้บริการ พบว่ามี 3 ประเด็นสำคัญ ได้แก่  
 
1) การกำหนดรูปแบบการจ่ายเงินและจำนวนเงิน ควรมีความยืดหยุ่นและสอดรับกับความต้องการ

ของผู้สูงอายุมากกว่านี้ ยกตัวอย่างเช่น มีผู้กู้รายหนึ่งต้องการกำหนดจำนวนเงินต่อเดือนเอง แม้จะลดจำนวนปี
ที่ได้รับเงิน รวมถึงเสนอให้มีวงเงินกู้ฉุกเฉินด้วย เนื่องจากผู้สูงอายุย่อมต้องมีค่าใช้จ่ายด้านสุขภาพที่ไม่สามารถ
คาดการณ์ได้  

 

2) วิธีการจ่ายเงินควรคำนึงถึงบริบทของผู้สงูอายุ เนื่องจากผู้รับบริการบางราย ต้องเดินทางมารับเงนิ
ที่ธนาคารด้วยตัวเอง แต่ในอนาคตอาจจะมีปัญหาด้านสุขภาพจนเดินทางมาไม่ไหว ทางธนาคารควรพิจารณา
วิธีการจ่ายเงินที่อำนวยความสะดวกให้กับผู้สูงอายุมากยิ่งข้ึน หากมีผู้สูงอายุที่มีปัญหาด้านสุขภาพและไม่
สามารถเคลื่อนไหวได้เข้าร่วมโครงการมากขึ้น  

 

3) การกำหนดระยะเวลาเพื่อทบทวนสัญญาและเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขในสัญญาได้ เนื่องจากผู้สูงอายุ
บางรายต้องการทบทวนสัญญาใหม่เพื่อเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขในสัญญาบางประการ เช่น เปลี่ยนช่ือผู้รับมรดก 
เปลี่ยนเงื่อนไขการรับเงิน เป็นต้น ดังนั้น ควรมีการกำหนดระเวลาที่จะเปิดโอกาสให้ผู้สูงอายุที่รับบริการ
สามารถขอเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขตามที่กำหนดไว้ได้ เพื่อให้สอดรับกับบริบทของผู้สูงอายุที่เปลี่ยนแปลงไป 

 

นอกจากนี้ สิ่งที่ยังไม่พบในการให้บริการหลังเข้าร่วมโครงการสินเช่ือนี้คือ ไม่มีการติดตามและ
ประเมินผลการให้เงินแก่ผู้สูงอายุนั้นว่าสามารถนำไปใช้จ่ายได้อย่างเหมาะสมและมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนตาม
เป้าหมายของโครงการสินเช่ือเพื่อผู้สูงอายุของรัฐบาลหรือไม่ อย่างไร  

 
3. ภาพลักษณ์ของบริการสินเชื่อ Reverse Mortgage มีผลต่อการสร้างแรงจูงใจให้เข้ามาใช้

สินเช่ือนี้ของผู้สูงอายุ ข้อค้นพบที่น่าสนใจจากการสัมภาษณ์คือ ภาพลักษณ์ในเชิงลบของการนำบ้านเข้าจำนอง
เพื่อนำเงินมาใช้ในกลุ่มผู้สูงอายุเหล่านี้ ทำให้ไม่กล้าเปิดเผยตัวว่าเป็นผู้เข้าร่วมโครงการนี้ อีกทั้งเป็นอุปสรรค
สำคัญที่มีผลต่อการบอกต่อและชักชวนเครือข่ายคนรู้จักให้มารว่มโครงการ รวมถึงส่งผลต่อการตัดสินใจของคน
ที่จะเข้ามาสมัครใหม่ด้วยในแง่ที่กลัวว่าจะถูกมองเป็นคนหมดสิ้นหนทางจึงต้องนำบ้านมาจำนอง  
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4. ความพร้อมและการลงทุนในฝ่ายผู้ให้บริการ/ฝ่ายรัฐ โครงการสินเช่ือที่อยู่อาศัยสำหรับ
ผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage) เป็นโครงการที่ธนาคารออมสินในฐานะหน่วยงานนำร่องได้ดำเนินการตามมติ 
ครม.    (8 พฤศจิกายน 2559) ในฐานะ 1 ในมาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ (สำนักงานเลขาธิการ
คณะรัฐมนตรี, 2559) ธนาคารออมสินได้ดำเนินการในฐานะผลิตภัณฑ์สำหรับผู้สูงอายุ ให้สินเช่ือสำหรับ
ผู้สูงอายุที่มีที่ดินพร้อมอาคาร หรือห้องชุดซึ่งปลอดภาระหนี้ โดยต้องเป็นที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุและผู้กู้ร่วม 
โดยมีเงื่อนไขสำคัญคือ “หากเป็นห้องชุดต้องมีราคาประเมินไม่ต่ำกว่า 1.5 ล้านบาท หากเป็นบ้าน ต้องตั้งอยู่ใน
ทำเลที่มีศักยภาพ มีสภาพคล่องสูง อยู่ในชุมชนที่มีความเจริญ มีสาธารณูปโภคที่จำเป็น มีทางสาธารณะซึ่ง
รถยนต์ผ่านเข้า-ออกได้สะดวก ไม่ตั้งอยู่บนที่ดินที่เป็นที่ทำการเกษตร (สวน ไร่ นา)” (ธนาคารออมสิน, ม.ป.ป.) 
สินเช่ือนี้ จึงเหมาะสำหรับผู้สูงอายุที่อาศัยอยู่ในเมือง หรือทำเลที่มีศักยภาพสูง 

 
5. กลุ่มเป้าหมายสำคัญของสินเชื่อ Reverse Mortgage คือ ผู้สูงอายุท่ีไม่มีบุตร และเกษียณ

จากการทำงานในภาคเอกชน เนื่องจากกลุ่มผู้ให้ข้อมูลหลักทั้งหมดเป็นลูกค้าทั้งหมดที่ใช้บริการของธนาคาร
อยู่ในปัจจุบัน และในปัจจุบัน ยังไม่เคยมีลูกค้าคนใดได้รับการปฏิเสธจากสินเช่ือดังกล่าว มีเพียงกรณีเดียวที่
ลูกค้ามาติดต่อ แต่ลูกค้าก็เป็นฝ่ายปฏิเสธที่จะใช้สินเช่ือนี้ในที่สุด และผู้วิจัยไม่สามารถติดต่อลูกค้ารายดังกล่าว
ได้ ผู้วิจัยจึงสัมภาษณ์ผู้สูงอายุรายอื่นๆ เฉพาะที่เป็นกลุ่มผู้สูงอายุที่อาศัยอยู่ในเขตเมือง (กรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล) จากผลการสัมภาษณ์พบว่า ผู้ให้ข้อมูลทุกราย ไม่เคยได้ยินเรื่องสินเช่ือ Reverse Mortgage มาก่อน 
และเมื่อให้ข้อมูลเรื่องสินเช่ือดังกล่าวแล้ว พบว่า ผู้ให้ข้อมูลที่มีคู่สมรส แต่ไม่มีบุตร และเป็นผู้ที่เกษียณจากการ
ทำงานในภาคเอกชน ให้ความสนใจกับสินเช่ือดังกล่าวอย่างมาก เนื่องจากหลังจากเกษียณจากการทำงานใน
ภาคเอกชน มีเพียงเงินก้อนที่ได้มาเท่าน้ัน การบริหารจัดการให้เงินก้อนดังกล่าว เป็นหลักประกันให้ตนเองมี
คุณภาพชีวิตที่ดีจนกว่าจะเสียชีวิตเป็นเรื่องที่ยากลำบาก โดยเฉพาะหากมีปัญหาเร่งด่วนฉุกเฉินเข้ามา ดังนั้น 
ในสายตาของผู้สูงอายุกลุ่มนี้ สินเช่ือ Reverse Mortgage จึงเป็นทางเลือกหนึ่งที่เป็นหลักประกันสำหรับ
คุณภาพชีวิตที่ดีในอนาคต 

 
ธนาคารออมสินได้เปิดตัวสินเช่ือที่อยู่อาศัยสำหรับผู้สูงอายุตั้งแต่ปี พ.ศ. 2560 แต่จนถึงปลายปี  

พ.ศ.2562 (6 ธันวาคม 2562) ณ วันที่สัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลหลัก จำนวนผู้ใช้บริการสินเช่ือนี้ต่ำมาก ประเมิน
ตัวเลขทั่วประเทศ ไม่เกิน 20 ราย ส่วนใหญ่เป็นลูกค้าเฉพาะในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จากการสัมภาษณ์ 
พบว่า แม้ว่าโครงการสินเช่ือ Reverse Mortgage จะเป็นมาตรการที่ดำเนินการตามนโยบายรัฐบาล แต่ในฝ่าย
ผู้ให้บริการ ก็ดำเนินการไปตามภารกิจเดิมของธนาคารเท่านั้น มิได้มีการกำหนดเป็นเป้าหมายเชิงยุทธศาสตร์
แต่อย่างใด บุคลากรที่รับผิดชอบก็มีอยู่จำกัด การประชาสัมพันธ์ทำในวงแคบ เป็นเอกสารเผยแพร่ที่สาขาของ
ธนาคาร และมีการออกไปประชาสัมพันธ์กับกลุ่มข้าราชการเกษียณ แต่ข้อมูลจากการสัมภาษณ์พบว่า กลุ่ม
ลูกค้าหลัก มิใช่ข้าราชการเกษียณที่มีเงินบำนาญประจำ แต่ทั้งหมดเป็นกลุ่มลูกค้าที่มีภูมิหลังเป็นพนั กงาน
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บริษัทเอกชน การวิเคราะห์กลุ่มลูกค้าเพื่อประชาสัมพันธ์โครงการในลักษณะข้างต้น จึงไม่สอดคล้องกับ
กลุ่มเป้าหมายที่มีความต้องการสินเช่ือดังกล่าว 

 
ในส่วนของกลไกและการกำหนดเกณฑ์การพิจารณา ธนาคารได้กำหนดแนวปฏิบัติกว้างๆ ไว้ และ

ธนาคารเจ้าของสาขาที่ได้รับคำขอกู้ ซึ่งถือเป็นด่านแรกที่ให้บริการ มีหน้าที่ในการรวบรวมเอกสาร และส่งต่อ
ให้หน่วยเหนือข้ึนไป (ศูนย์สินเช่ือรายย่อย) เป็นผู้อนุมัติสินเช่ือตามแนวปฏิบัติของธนาคาร เมื่อสินเช่ือได้รับการ
อนุมัติแล้ว ธนาคารสาขาจึงเป็นผู้จ่ายเงินให้กับลูกค้าโดยตรง โดยการจ่ายเงินให้ลูก ค้าก็มีแนวปฏิบัติไม่
เหมือนกัน บางสาขาใช้วิธีการโอนเงินเข้าบัญชีลูกค้า แต่บางสาขากำหนดให้ลูกค้าต้องมารับเงินที่ธนาคารทุก
เดือน โดยเจ้าหน้าที่ยอมรับว่า แม้ธนาคารจะมีแนวทางให้โอนเข้าบัญชีได้ แต่การกำหนดให้ลูกค้ามารับเองก็ถือ
เป็นกลไกรองรับความเสี่ยงของเจ้าของสาขาที่รับผิดชอบ เพื่อให้ยืนยันได้ว่าลูกค้ายังมีตัวตน (ยังไม่เสียชีวิต) 

  
การสร้างแนวปฏิบัติกว้างๆ ด้านหนึ่งมีผลดีเพราะความยืดหยุ่นทำให้ผู้ปฏิบัติสามารถปรับ 

ประยุกต์ใช้ได้ตามความเหมาะสม ดังในกรณีที่ลูกค้ารายหนึ่งร้องเรยีน ในเรื่องข้อกำหนดเรือ่งทีอ่ยู่อาศัยในที่ดิน
จัดสรร แต่ที่อยู่อาศัยของลูกค้าอยู่นอกพื้นที่จัดสรร ทำให้ธนาคารลดเงื่อนไขดังกล่าว หรือการที่ธนาคาร
ตอบสนองความต้องการของลูกค้ารายหนึ่ง ที่ขอให้จ่ายสินเช่ือเป็นเงินก้อนใหญ่ก้อนแรกก่อน แล้วจึงผ่อนจ่าย
ตามงวด แม้จะเป็นผลดี แต่แนวปฏิบัติที่กว้างและคลุมเครือจะมีปัญหาในเรื่องของการกำหนดเกณฑ์มาตรฐาน
ในอนาคตด้วย 

 
4.2.3 ข้อจำกัดในการศึกษา 

 
การเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายในการศึกษานี้ค่อนข้างยาก ทั้งในกลุ่มที่เป็นผู้ได้รับอนุมัติและกลุ่มที่ถูก

ปฏิเสธ เนื่องจากธนาคารที่ให้บริการสินเช่ือประเภทนี้ทำการตลาดวงแคบ ทำให้มีลูกค้าน้อย  
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บทที่ 5 

 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

 
 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 

สินเช่ือจำนองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นนวัตกรรมทางด้านการเงินเพื่อวัยเกษียณโดยนำ
บ้านที่อาศัยอยู่มาขอกู้เงินเพื่อใช้จ่ายในการดำรงชีพ สำหรับประเทศไทยสินเชื่อ Reverse Mortgage ถือว่า
เป็นเรื่องใหม่สำหรับผู้สูงอายุไทย จากมาตรการภาครัฐในปลายปี พ.ศ. 2559 ที่ต้องการใช้กลไกทางการเงิน
เพื่อเสริมมาตรการคุ้มครองทางด้านสังคมอื่น โดยมอบหมายให้ธนาคาออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห์
เป็นผู้เริ่มให้บริการ โดยธนาคารออมสินเปิดให้บริการมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2561 หากแต่การรับรู้ของผู้สูงอายุและ
จำนวนผู้ใช้บริการสินเช่ือดังกล่าวค่อนข้างน้อย การศึกษาน้ีจึงมีวัตถุประสงค์เพื่อประเมินความต้องการสินเช่ือ 
Reverse Mortgage ของผู้สูงอายุไทย และทราบถึงปัญหาอุปสรรคในการเข้าถึง และความกังวลของผู้สูงอายุ
ในการใช้สินเชื่อ Reverse Mortgage โดยได้ทำการศึกษาทั้งด้านวิจัยเชิงปริมาณด้วยแบบสอบถามและการ
วิจัยเชิงคุณภาพด้วยการสัมภาษณ์ผู้สูงอายุ 

 
สำหรับการวิจัยเชิงปริมาณใช้กลุ่มตัวอย่างผู้ที่มีอายุระหว่าง 55-70 ป ีในจังหวัดต่าง ๆ ของประเทศ

ไทย ได้แก่ กรุงเทพฯและปริมณฑล ราชบุรี เชียงใหม่ เชียงราย อุบลราชธานี และตราด รวม 148 ตัวอย่าง 
โดยผลการศึกษาพบว่ากลุ่มตัวอย่างกว่า 65.07% ไม่รู้จักและไม่เคยได้ยินสินเช่ือจำนองย้อนกลับมาก่อน เมื่อ
นักวิจัยทำการอบรมและให้ข้อมูลเกี่ยวกับสินเชื่อนี้แล้วพบว่ามีจำนวนผู้ที่สนใจใช้สินเชื่อจำนวน 75 ตัวอย่าง
หรือ 51.02% โดยส่วนใหญ่ให้เหตุผลว่าอาจจำเป็นต้องใช้เงินเพื่อดำรงชีพในอนาคต สำหรับผู้ที่ไม่สนใจใช้
สินเช่ือจำนองย้อนกลับส่วนใหญ่ให้เหตุผลว่าต้องการเก็บบ้านไว้เป็นมรดกสำหรับบุตรหลาน  

 
การศึกษานี้ยังได้สอบถามความเห็นในประเด็นเรื ่องของอัตราดอกเบี ้ยที ่เหมาะสมของสินเชื่อนี้ 

พบว่ากลุ่มตัวอย่างคิดว่าค่าเฉลี่ยอัตราดอกเบีย้ที่เหมาะสมเท่ากับ 2.65% ต่อปี ซึ่งต่ำกว่าอัตราดอกเบี้ยปัจจบุนั
ที่ธนาคารจัดเก็บกับผู้สูงอายุ 

 
นอกจากนี้ผู้สูงอายุอยากให้สินเชื่อ Reverse Mortgage มีทางเลือกในการได้รับเงินจากธนาคารที่

หลากหลายมากขึ้นนอกเหนือจากการรับเงินเป็นรายเดือนเพียงอย่างเดียว ซึ่งส่วนใหญ่เห็นว่าควรมีทางเลือก
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การเบิกถอนเงินเมื่อใดก็ได้ที่ไม่เกินวงเงินอนุมัติ หรือเลือกรับเงินเป็นรายเดือนจนเสียชีวิตได ้รวมถึงให้ภาครัฐ
ช่วยเหลือสวัสดิการรักษาพยาบาลเพิ่มเติมและสนับสนุนการลดอัตราดอกเบี้ย 

  
สำหรับประเด็นข้อกังวลใจผู้สูงอายุกังวลว่าบุตรหลานหรือญาติอาจไม่มีที่อยู่อาศัยมากที่สุดคิดเป็น 

35.56% ตามมาด้วยความกังวลที่อาจไม่เข้าใจข้อกฎหมายดีพอ 31.38% และบุตรหลานหรือญาติอาจไม่พอใจ
อีก 29.29% และเมื่อสอบถามถึงแหล่งเงินกรณีที่มีความจำเป็นต้องการใช้เงินพบว่าผู้สูงอายุยังคงคาดหวังจาก
บุตรหลานเป็นลำดับแรกสูงถึง 61.90% ตามมาด้วยขายทรัพย์สินที่ไม่ใช่บ้าน 21.90% ส่วนสินเชื่อจำนอง
ย้อนกลับนั้นเป็นทางเลือกลำดับที่ 3 ซึ่งแสดงว่าเป็นแหล่งเงินลำดับท้ายๆ เมื่อไม่มีทางเลือกแล้ว ในส่วน
สุดท้ายผู้สูงอายุส่วนใหญ่ไม่เห็นด้วยกับการก่อหนี้สินยามชรา และให้ความเห็นเรื่องการให้มรดกแก่บุตรหลาน
ว่าเป็นหน้าที่ของผู้เป็นพ่อแม่ และมีความคาดหวังต่อการให้บุตรหลานเลี้ยงดูยามแก่ชรา 

 
สำหรับผลการวิเคราะห์ความต้องการหรือความสนใจใช้สินเชื ่อ Reverse Mortgage ด้วยวิธี 

Logistic Regression พบว่าผู้สูงอายุที่เป็นโสดมีแนวโน้มจะสนใจใช้สินเชื่อมากกว่าผู้สูงอายุที่สมรสหรอืเป็น
หม้าย โดยอายุของกลุ ่มตัวอย่างมีความสัมพันธ์เป็นลบกับความสนใจใช้สินเชื ่อ Reverse Mortgage 
นอกจากนี้จำนวนสมาชิกในครอบครัวที่มีรายได้มีจำนวนน้อยจะมีความสนใจในการใช้สินเชื ่อ Reverse 
Mortgage เพิ่มขึ้นด้วย สุดท้ายคือผู้สูงอายุที่มีทัศนคติไม่ต้องการก่อหนี้สินยามชราจะไม่ต้องการใช้สินเช่ือ 
Reverse Mortgage  

 
สำหรับการวิจัยเชิงคุณภาพได้สัมภาษณ์ผู้ใช้บริการสินเช่ือจำนองย้อนกลับในปัจจุบันจำนวน 5 ราย 

รวมถึงสัมภาษณ์เจ้าหน้าที ่ของธนาคารแห่งหนึ ่งที ่เป็นผู ้ให้บริการสินเชื ่อ Reverse Mortgage พบว่ามี
ลักษณะเฉพาะคือมีต้นทุนทางการศึกษาสูง จบการศึกษาข้ันต่ำในระดับปริญญาตรีข้ึนไป แต่ไม่มีทุนทางสังคม 
และตาข่ายรองรับทางสังคม (social safety net) กล่าวคือส่วนใหญ่มีสถานภาพโสด หม้าย และไม่มีบุตร (มี
เพียงกรณีเดียวที่สมรสและมีบุตร แต่แยกกันอยู่คนละบ้านกับบุตร) โดยเหตุผลการใช้สินเชื่อนั้นมีลักษณะ
ใกล้เคียงกันคือจำเป็นต้องใช้เงินเพื่อใช้จ่ายในการดำรงชีพประกอบกับเงินออมที่มีไม่เพียงพอแล้ว 

 

5.2 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
 
จากผลการศึกษาทั้งวิจัยเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ สามารถนำมาสู่การกำหนดข้อเสนอแนะทาง

นโยบายได้ดังนี ้
 
1. การประชาสัมพันธ์สร้างการรับรู้สินเช่ือ Reverse Mortgage ให้กับผู้สูงอายุไทย  
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เนื่องจากการสำรวจความคิดเห็นพบว่าจำนวนผู ้สูงอายุที ่รู้จ ักสินเชื ่อจำนองย้อนกลับมี เพียง 

4.79% และเคยได้ยินอีกร้อยละ 30.14% ถึงแม้กลุ่มตัวอย่างในการศึกษาจะอาศัยอยู่ในเขตเทศบาลก็ตาม ทำ
ให้ผู้สูงอายุที่มีความจำเป็นอาจจะไม่ทราบถึงการให้บริการสินเช่ือดังกล่าว ดังนั้นภาครัฐอาจจะต้องให้ธนาคาร
ทั้ง 2 แห่งประชาสัมพันธ์สร้างการรับรู้ให้มากกว่าน้ี ในสภาวะการณ์ที่เกิดการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัส
โคโรน่า 2019 (COVID-19) ส่งผลต่อภาวะเศรษฐกิจของประเทศและอาจส่งผลให้บุตรหลานของผู้สูงอายุไม่
สามารถดูแลเลี้ยงดูผู้สูงอายุได้อย่างเต็มที่ เนื่องจากตกงานหรือมีรายได้ไม่เพียงพอทำให้อาจมีความต้องการใช้
สินเช่ือดังกล่าวมากยิ่งข้ึน 

 
2. ภาครัฐจำเป็นต้องสนับสนุนการดำเนินงานของธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห์ใน

การแบกรับผลขาดทุนกรณีผู้กู้เสียชีวิตและขายบ้านมาชำระหนี้ได้ไม่เพียงพอ  
 
เนื่องจากปัจจุบันธนาคารต้องแบกรับความเสี่ยงที่อาจเกิดผลขาดทุนไว้เองทำให้ธนาคารลดความ

เสี่ยงนี้โดยกำหนดวงเงินกู้ให้แก่ผู้สูงอายุค่อนข้างต่ำเมื่อเทียบกับมูลค่าบ้าน โดยธนาคารออมสินกำหนดวงเงินกู้
ไว้ที่ 70% ของมูลค่าประเมิน (กรณีบ้านพักอาศัยในเขตเทศบาล) และ 60% ของมูลค่าประเมิน(กรณีห้องชุด
พักอาศัยหรือบ้านพักอาศัยนอกเขตเทศบาล) ทำให้เงินที่ได้รับต่อเดือนมีจำนวนที่น้อยลง ซึ่งจากการสัมภาษณ์
ลูกค้าที่ใช้สินเช่ือของธนาคารแห่งหนึ่ง พบว่าประเด็นดังกล่าวทำให้ได้รับเงินต่อเดือนที่น้อยและไม่เพียงพอต่อ
การดำรงชีพ อีกทางเลือกหนึ่งที่จะทำให้ธนาคารไม่มีความเสี่ยงจากขายหลักประกันได้น้อยกว่ามูลหนี้คือ
ภาครัฐจะต้องขายประกันความเสี่ยง (Reverse Mortgage Insurance) ให้แก่ผู้สูงอายุที่ขอสินเชื ่อจำนอง
ย้อนกลับดังเช่นในต่างประเทศ 

 
3. การให้ข้อมูลและความรู้แก่ผู้สูงอายุที่สนใจจะกู้อย่างครบถ้วน และต้องมีการทดสอบความเข้าใจ

ต่อสินเช่ือ Reverse Mortgage ของผู้สูงอายุก่อนพิจารณาปล่อยสินเช่ือ  
 
เนื่องจากผลการสำรวจพบว่าผู้สูงอายุส่วนใหญ่คิดว่าตนเองเข้าใจรายละเอียดของสินเชื่อจำนอง

ย้อนกลับดีแล้ว โดยตอบว่าสินเช่ือ Reverse Mortgage ไม่ซับซ้อนถึง 67.35% แต่ในความเป็นจริงกลับไม่ได้
เข้าใจอย่างถ่องแท้ตามที่ตนเองคิด โดยตอบคำถามรายละเอียดของสินเช่ือไม่ถูกต้องค่อนข้างมาก ดังนั้นหาก
จะมีการพิจารณาสินเช่ือให้แก่ผู้สูงอายุ โดยที่ผู้สูงอายุยังไม่ได้เข้าใจรายละเอียดที่ดีพอ อาจก่อให้เกิดข้อพิพาท
ระหว่างธนาคารและผู ้ส ูงอายุหรือทายาทของผู ้ส ูงอายุได้ โดยหน่วยงานที่ทำหน้าที่การให้ความรู้ ใน
ต่างประเทศจะเป็นตัวแทนของหน่วยงานภาครัฐมากกว่าตัวแทนของธนาคารเสียเอง เนื่องจากธนาคารอาจมี
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ความขัดแย้งด้านผลประโยชน์ และมีแนวโน้มที่อยากจะปล่อยสินเช่ือ โดยอาจละเลยหรือไม่ได้ให้ความสำคัญ
ในเรื่องนี้มากนัก 

 
4. ธนาคารควรพิจารณารับหลักประกันของผู้สูงอายุที่คลอบคลุมบ้านพักอาศัยทุกประเภทและ

ครอบคลุมทุกพื้นที่ของประเทศ  
 
เนื่องจากผลการตอบแบบสอบถามของกลุ่มตัวอย่างพบว่า 72.6% ปลูกสร้างบ้านอยู่ในพื้นที่ตนเอง 

แต่ปัจจุบันธนาคารยังมีข้อจำกัดในการพิจารณารับหลักประกันของผู้สูงอายุ เช่น ธนาคารออมสินกำหนดให้
หลักประกันต้องตั้งอยู่ในทำเลที่มีศักยภาพ มีสภาพคล่องสูง อยู่ในแหล่งชุมชนที่มีความเจริญ มีสาธารณูปโภค
ที่จำเป็น มีทางสาธารณประโยชน์ซึ่งรถยนต์ผ่านเข้า–ออกได้สะดวก และหลักประกันต้องไม่เป็นที่อยู่อาศัยที่
ตั้งอยู่บนที่ดินที่เป็นที่สวน ที่ไร่ ที่นา อีกด้วย ซึ่งจากเงื่อนไขดังกล่าวทำให้ผูส้งูอายุบางกลุม่อาจจะไม่สามารถใช้
บริการสินเช่ือนีไ้ด ้ 

 
5. ธนาคารควรพิจารณาเพิ่มทางเลือกการจ่ายเงินให้แก่ผู้สูงอายุที่ขอกู้สินเช่ือ Reverse Mortgage 
 
เนื่องจากปัจจุบันธนาคารจะจ่ายเงินให้แก่ผู้สูงอายุใช้เป็นรายเดือนจนกระทั่งอายุครบ 85 ปีเพียง

อย่างเดียว ซึ่งผลการสำรวจส่วนใหญ่เห็นว่าควรเพิ่มทางเลือกการเบิกถอนเงินเมื่อใดก็ได้ที่ไม่เกินวงเงินอนุมัติ 
หรือเลือกรับเงินเป็นรายเดือนจนเสียชีวิตเพิ่มเติม ซึ่งในความเป็นจริงผู้สูงอายุอาจไม่มีความจำเป็นต้องใช้เงิน
หรือใช้เพียงบางส่วนในบางเดือน แต่ต้องรับเงินตามจำนวนที่ธนาคารกำหนดในแต่ละเดือนทำให้เกิดดอกเบี้ย
โดยไม่จำเป็น และกรณีที่ต้องใช้เงินมากกว่าเงินรายเดือนที่ได้รับ เช่น ค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล ก็จะทำ
ให้ไม่มีเงินสำหรับค่าใช้จ่ายดังกล่าว ดังนั้นจึงควรพิจารณาเพิ่มทางเลือกการจ่ายเงินมากข้ึน โดยเฉพาะรูปแบบ
ที่ผู้สูงอายุสามารถเบิกถอนมาใช้ในแต่ละเดือนได้ตามความจำเป็นโดยไม่เกินวงเงินที่ได้รบัอนุมตัิ ซึ่งผลการตอบ
แบบสอบถามพบว่ากลุ่มตัวอย่างสนใจให้ปรับปรุงสินเช่ือในประเด็นนี้เป็นลำดับแรก 

 
6. ภาครัฐควรพิจารณาลดดอกเบี้ยสินเช่ือ Reverse Mortgage ให้แก่ผู้สูงอายุไทย  
 
เนื่องจากผลการศึกษาพบว่ากลุ่มตัวอย่างต้องการให้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ของสินเชื่อนี้ต่ำกว่าใน

ปัจจุบันโดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 2.65% ต่อปี ซึ่งในปัจจุบันธนาคารทั้งสองแห่งคิดดอกเบี้ยในอัตราที่ค่อนข้างสูง
เมื่อเทียบกับสินเช่ือเพื่อซือ้บ้านใหม ่โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์กำหนดอัตราดอกเบี้ยไว้ที่ 6.25% ต่อปี ส่วน
ธนาคารออมสินอัตราดอกเบี้ยปีแรก 0% และปีต่อๆ ไปเท่ากับ MRR-1% ซึ่ง MRR ของธนาคารปัจจุบันเท่ากบั 
6.245% ต่อปี การลดอัตราดอกเบี้ยลงนี้จะส่งผลต่อจำนวนเงินที่จ่ายให้กับผู้สูงอายุได้รับมากขึ้น 
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รายนามหน่วยงาน/เครือขา่ย/ชมรม/สมาคม/กลุ่ม ผูสู้งอายุ  
 

หน่วยงาน/เครอืข่าย/ชมรม/สมาคม/กลุ่ม ผู้สงูอายุ ที่ไดใ้ห้ความร่วมมือในการเข้าร่วมประชุมกลุ่ม
ตัวแทนเพื่อแลกเปลี่ยนความคิดเห็น และข้อมลูสมาชิกเพื่อใช้ในการสุ่มตัวอย่าง ในแต่ละพื้นที่มีดงัต่อไปนี ้

 
จังหวัดปทุมธาน ี
 

 1..สำนักทะเบียนท้องถ่ิน เทศบาลเมืองคูคต 
2. ชุมชุมต่างๆ ในตำบลคูคต อำเภอลำลูกกา ได้แก่ ชุมชนสราสินีวิลล์1  ชุมชนสราสินีวิลล์2 ชุมชน

สิทธิพยากรณ์ ชุมชนซอยเย็นฉ่ำ ชุมชนพระสทิธ์ิ และชุมชนซอย 39 
 
จังหวัดราชบุร ี
 

1. สมาคมผู้สงูอายุและคลังปัญญาราชบรุ ี
2. สมาชิกโรตรีพลอย 
3. ศูนย์ประสานงานภาคีพัฒนาจังหวัดราชบุรี 
4. เครือข่ายชมรมผูสู้งอายุ ได้แก่ ตำบลโคกหม้อ อ.เมือง  ตำบลเจ็ดเสมียน อำเภอโพธาราม 
5. สมาคมข้าราชการบำเหนจ็บำนาญ กระทรวงสาธารณสุข สาขาจังหวัดราชบรุี 
6. สำนักงานเหล่ากาชาด จังหวัดราชบุร ี

 
จังหวัดอุบลราชธาน ี
 

1. ชมรมผูสู้งอายุสถานีกาชาด จ.อบุลราชธานี 
2. สมาคมผู้สงูอายุแหง่ประเทศไทย สาขาจังหวัดอุบลราชธานี 
3. สมาคมพลเมืองจิตอาสา 
4. กองสาธารณสุขและสิ่งแวดล้อม  
5. กลุ่มชมรมผู้สงูอายุ จังหวัดอุบลราชธานี ได้แก่ กลุ่มสมาชิกวัดท่าวังหิน กลุม่สมาชิกวัด

โรมันคาทอลิก กลุ่มสมาชิกวิทยาลัยสารพัดช่าง กลุ่มสมาชิกคุ้มโพธ์ิทอง 
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จังหวัดเชียงราย 
 
ชมรมผูสู้งวัยใส่ใจสุขภาพอำเภอแมจ่ัน มีสมาชิกในแตล่ะตำบลในนามศูนย์สุขภาพชุมผู้สงูวัย ได้แก่ 

1.ศูนย์สุขภาพชุมผู้สงูวัยแม่จัน    
2.ศูนย์สุขภาพชุมผู้สงูวัยจันจว้า    
3.ศูนย์สุขภาพชุมผู้สงูวัยแม่คำ 
4.ศูนย์สุขภาพชุมผู้สงูวัยป่าซาง    
5.ศูนย์สุขภาพชุมผู้สงูวัยสันทราย    
6. ศูนย์สุขภาพชุมผู้สูงวัยท่าข้าวเปลือก 
7.ศูนย์สุขภาพชุมผู้สงูวัยป่าตึง    
8.ศูนย์สุขภาพชุมผู้สงูวัยแม่ไร ่    
9.ศูนย์สุขภาพชุมผู้สงูวัยศรีค้ำ 
10.ศูนย์สุขภาพชุมผู้สงูวัยจันจว้าใต ้  
11.ศูนย์สุขภาพชุมผู้สงูวัยจอมสวรรค์ 

 
จังหวัดเชียงใหม่ 
 
 ชมรมผูสู้งอายุ ตำบลหนองแฝก อำเภอสารภี จังหวัดเชียงใหม ่

 
จังหวัดตราด 
 

1. ชมรมผูสู้งอายุ ตำบลตะปอน   
2. ชรมผูสู้องอายุ บ้านเกวียนหกั 
3. สมาพันธ์เกษตรกรรมยัง่ยืนตราด 
4. สภาองค์กรชุมชนทต.หนองเสม็ด 
5. สมาคมพลเมืองจิตอาสา 
6. ศูนย์เรียนรูป้ราชญ์ชาวบ้านอำเภอเขาสมิง 
7. เครือข่ายคุ้มครองผูบ้รโิภคจังหวัดตราด 
8. ชมรมผูสู้งอายุตำบลชำราก 
9. เครือข่ายกลุ่มสัจจะสะสมทรพัย์ฯ จังหวัดตราด 
10. นศูนย์ประสานงานภาคีพัฒนาจังหวัดตราด 
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จังหวัดสงขลา* 
  
 ชมรมผูสู้งอายุเทศบาลเมืองคอหงส์ อำเภอหาดใหญ่ จังหวัดสงขลา  

 
จังหวัดสมุทรปราการ* 
 

เทศบาลตําบลดานสําโรง ตําบลสําโรงเหนอื อําเภอเมอืงสมทุรปราการ จังหวัดสมทุรปราการ  
 

  

 
* ได้ดำเนินการประสานงานและได้รับรายชื่อผู้สูงอายุที่สมัครใจเข้าร่วมเป็นที่เรียบร้อยแล้ว แต่ไม่ได้ดำเนินการสำรวจข้อมูล 

เน่ืองจากสถานการณ์แพร่ระบาดของโรค COVID-19 
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โครงการย่อยท่ี 2 การเข้าถึงสนิเชื่อ Reverse Mortgage ของผู้สูงอายุไทย:  
  ภาพถ่ายการจัดเก็บข้อมลูด้วยแบบสอบถาม 

 
 

 

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

 
 

 
 

 จัดเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามจงัหวดัเชยีงราย 
วันที่  30 ตุลาคม และ 19 พฤศจิกายน 2562 

 จัดเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามจงัหวดัตราด 
วันที่  23 ตุลาคม และ 8 พฤศจิกายน 2562 

 จัดเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามจงัหวดั
ปทุมธานี (เทศบาลเมืองคูคต) 

วันที่  2 และ  16 กุมภาพันธ์ 2563 
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 จัดเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถาม online 
จังหวดัเชยีงใหม ่

วันที่  4 มีนาคม 2563 
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แบบสำรวจความคิดเห็น และแนวคำถามสัมภาษณ์เชิงลึก 
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