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บทคัดย่อ 

 การศึกษาน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบั (Reverse Mortgages) ในส่วนของ หลกัเกณฑ์ 

รายละเอียดเง่ือนไข รวมถึงตลาดของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบั และศึกษาแนวทางการคาํนวณค่ารายงวดแบบใหม่โดยใช้

ตารางมรณะไทยในการประกอบการคาํนวณโดยใชห้ลกัการค่าปัจจุบนัทางคณิตศาสตร์ประกนัภยั (Actuarial Present 

Value) เพ่ือหามูลค่าปัจจุบนัของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบั ผลการศึกษาพบว่าผูท่ี้จะทาํสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบันั้นตอ้งเป็น

ผูสู้งวยัอาย ุ60 ปีขึ้นไป มีบา้นท่ีอยูอ่าศยัภายใตช่ื้อของตนเองและไม่ใชท่ี้อยูอ่าศยัในเชิงพาณิชย ์จากการศึกษาพบว่ามีผูท่ี้

เขา้หลกัเกณฑใ์นประเทศไทยประมาณ 643,950 คน สินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัมีเง่ือนไขพิเศษท่ีธนาคารจะหยดุจ่ายค่าราย

งวดให้กบัผูกู้ ้เม่ือผูกู้อ้ายุครบ 85 ปี อีกทั้งเม่ือผูกู้เ้สียชีวิตหรือยา้ยออกจากท่ีอยู่อาศยัท่ีใช้ค ํ้าประกนั และจาํนวนเงินกู้

สะสมสูงกว่าวงเงินสินเช่ือ  และการคาํนวณค่ารายงวดแบบใหม่ โดยใชต้ารางมรณะไทย ทาํให้ค่ารายงวดเพ่ิมขึ้นร้อยละ 

26.51 จากค่ารายงวดเดิม การวิจยัน้ีเสนอแนวทางการคาํนวนค่างวดแบบใหม่ซ่ึงมีประโยชน์ต่อธนาคารและสถาบนั

การเงินในการปรับปรุงผลิตภณัฑสิ์นเช่ือให้ดีขึ้นต่อไป 
 

ABSTRACT 

 This paper investigates reverse mortgage in Thailand in terms of the mortgage’ s principles, details and 

condition s for applying the reverse mortgage in Thailand. Additionally, the paper investigates the new way to calculate 

the annuity which will promote its popularity by using mortality table.  We adopts the principle of actuarial present 

value to calculate present value of reverse mortgage in Thailand.  We found that reverse mortgage is only available to 

the borrowers aged 60 and above, and those who have their own homes for living purposes, not for commercial. From 

our study, the potential size of demand is approximately 643,950 persons.  The special characteristic of the loan is the 

steam of borrower’s income (bank payment)  which might terminate when the borrowers age 85 and above.  Also, this 

payment will stop when the existing loan balance is greater than that of the credit line.  We can summarize that new 

way of calculation can make the yields increase by 26.51%. The study suggests banks and financial institutes the new 

approach of calculating reverse mortgage to improve both financial products and services. 
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บทนํา 

 สถานการณ์ท่ีสัดส่วนจาํนวนผูสู้งอายุขยายตัวเพ่ิมสูงขึ้นอย่างรวดเร็วเป็นอีกหน่ึงสถานการณ์ท่ีโลกให้

ความสําคญั ปัจจุบนัโลกไดก้ลายเป็นสังคมผูสู้งวยัแลว้ โดยในปี 2559 มีจาํนวนประชากรผูสู้งวยั (อายุ 60 ปีขึ้นไป) 

จาํนวน 901 ลา้นคน คิดเป็นร้อยละ 12 ของประชากรทั้งหมด ในภูมิภาคอาเซียน มีประชากรสูงวยัจาํนวน 55 ลา้นคน คิด

เป็นร้อยละ 9 และในประเทศไทยเอง มีจาํนวนประชากรสูงวยัจาํนวน 11.3 ลา้นคน จากจาํนวนประชากรทั้งส้ิน 67.7 

ลา้นคน หรือคิดเป็นร้อยละ 16.7 [1] จากตวัเลขดงักล่าวทาํให้ประเทศไทยจดัอยู่ในอนัดบัท่ีสองในภูมิภาคอาเซียนรอง

จากประเทศสิงคโปร์ท่ีมีผูสู้งอายสูุงถึงร้อยละ 18 ประเทศไทยไดก้า้วเขา้สู่การเป็นสังคมผูสู้งอาย ุ(Aging Society) ตั้งแต่

ในปี พ.ศ. 2548 ตามคาํนิยามขององคก์ารสหประชาชาติท่ีกาํหนดไวว่้า ประเทศใดท่ีมีสัดส่วนประชากรผูสู้งอายมุากกว่า

ร้อยละ 10 เรียกว่าเป็นสังคมผูสู้งอายุ และตามรายงานของกระทรวงสาธารณสุขคาดการว่าประเทศไทยจะเป็นสังคม

สูงอายโุดยสมบูรณ์ (Complete Aged Society) ในปี พ.ศ. 2564 อนนัต ์[2]ไดค้าดการณ์ต่อไปว่าประเทศไทยจะกลายเป็น

สังคมสูงวยัระดบัสุดยอด (Super Aged Society) ภายในปี พ.ศ. 2578 โดยประมาณการว่า จะมีประชากรสูงอายุเพ่ิมขึ้น

เป็นร้อยละ 30 ของจาํนวนประชากรทั้งหมด ซ่ึงถือว่าเป็นการเปล่ียนในระดบัท่ีรวดเร็วมากเม่ือเทียบกบัประเทศอ่ืนๆ 

 สถานการณ์สังคมผูอ้ายุส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจจากการท่ีกาํลงัแรงงานอนัเป็นปัจจยัการผลิตท่ีสาํคญัในการ

ขบัเคล่ือนเศรษฐกิจลดลง เม่ือมีวยัผูสู้งอายหุรือวยัเกษียณเพ่ิมขึ้น คนวยัทาํงานตอ้งแบกรับภาระการเล้ียงดูผูสู้งอายท่ีุเพ่ิม

มากขึ้น ส่งผลให้การลงทุนและการออมท่ีลดน้อยลง ในปัจจุบนัอตัราส่วนการพ่ึงพิงในประเทศไทยมีแนวโน้มเพ่ิม

สูงขึ้น โดยเพ่ิมขึ้นจากร้อยละ 55.22 ในปี พ.ศ. 2553 เป็นร้อยละ 59.97 ในปี พ.ศ. 2561 ซ่ึงเป็นสัดส่วนการพ่ึงพิงของ

กลุ่มประชากรวยัสูงอายุถึงร้อยละ 19.67 และร้อยละ 27.37 ตามลาํดบั [3] จึงเป็นเหตุให้เม่ือวนัท่ี 8 พฤศจิกายน พ.ศ. 

2559 คณะรัฐมนตรีของไทยไดมี้มติเห็นชอบมาตรการรองรับสังคมผูสู้งอายุผ่านกระบวนการสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบั 

(Reverse Mortgages) ตามท่ีกระทรวงการคลงัไดน้าํเสนอ 

 งานศึกษาวิจยัท่ีเก่ียวกบัสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัท่ีผ่านมานั้น มีการศึกษาไปในหลายแง่มุม ไม่ว่าจะเป็นดา้น

ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ การวิเคราะห์พฤติกรรมผูบ้ริโภค และปัจจยัท่ีทาํให้ สินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัไม่ไดรั้บความนิยม 

โดยปัจจยัท่ีผา่นมาท่ีนกัวิจยัหลายท่านอยา่ง Dillingh, Prast, Rossi, and Brancati [4] ไดก้ล่าวถึงความยุง่ยากซบัซอ้นของ

ผลิตภณัฑ์ Nakajima [5] และ Lucas [6] ไดมุ่้งประเด็นถึงการท่ีผลิตภณัฑ์ สินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัว่ามีราคาแพงเกินไป 

การศึกษาของ Li and Tang [7] กล่าวถึงพฒันาการของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัในเอเชีย แต่ก็พบว่างานวิจยัในอดีตไม่ได้

ศึกษาถึงหลกัเกณฑ์ รายละเอียดเง่ือนไข รวมถึงตลาดของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัในประเทศไทย อีกทั้งการศึกษาส่วน

ใหญ่ไม่มีการใช้ตารางมรณะในการประกอบการคาํนวณค่างวด โดยในการวิจัยคร้ังน้ีมุ่งเน้นประเด็นการศึกษา

หลกัเกณฑ์ รายละเอียดเง่ือนไข รวมถึงตลาดของสินเช่ือยอ้นกลบัในประเทศไทย และศึกษาถึงการคาํนวณค่ารายงวด

แบบใหม่เพ่ือทาํให้ผลิตภณัฑมี์ความน่าสนใจมากย่ิงขึ้น 

 

วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 การศึกษาในคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษาหลกัเกณฑ ์รายละเอียดเง่ือนไข ระเบียบวิธีปฏิบติั รวมถึงตลาดของ

ผลิตภณัฑสิ์นเช่ือสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบั โดยมีวิธีการดาํเนินการศึกษาโดยการเก็บขอ้มูลและสอบถามผลิตภณัฑสิ์นเช่ือ

จาํนองยอ้นกลบั และศึกษาขอ้มูลประชากรผูสู้งอายุท่ีมีในประเทศไทยในปัจจุบนั และใชอ้ตัราส่วนท่ีไดมี้การศึกษาไว้

โดย Asian Development Bank [8] เพ่ือการคาํนวณหาความตอ้งการของตลาดของสินเช่ือสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัของ

ประเทศไทยในปัจจุบนั และวิธีการคาํนวณรายงวดแบบใหม่โดยใชต้ารางมรณะไทยในการประกอบการคาํนวณ 
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ระเบียบวิธีวิจัย 

 การศึกษาในคร้ังน้ีใช้ตารางมรณะไทยในการประกอบการคํานวณ โดยใช้ค่าปัจจุบันทางคณิตศาสตร์

ประกันภยั (Actuarial Present Value: APV) [9] โดยคาํนวณหามูลค่าปัจจุบันของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัจากอัตรา

ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง (Effective Interest Rate) โดยสมมติให้สัญญาส้ินสุดลง ณ วนัท่ีผูกู้มี้อาย ุ85 ปี จากนั้นนาํมูลค่าปัจจุบนั

ดังกล่าวมาใช้ในการคาํนวณหาค่ารายงวดท่ีสามารถจ่ายเป็นค่ารายงวดให้แก่ผูสู้งอายุ จากลกัษณะรูปแบบการจ่าย

สินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัมีความเก่ียวขอ้งกบัการมีชีวิตอยู่ของผูกู้ ้ไม่ว่าจะลกัษณะการไดรั้บเงินรายงวดท่ีหากพิจารณา

จากเง่ือนไขดูแลว้นั้นขึ้นอยูก่บัการมีชีวิตอยู่ของผูกู้ ้ธนาคารจึงจะจ่ายเงินขึ้นกบัการทรงชีพของผูกู้เ้ปรียบไดเ้สมือนกบั

การคาํนวณค่ารายงวดตามการทรงชีพ (Life Annuity) โดยคาํนวนไดจ้ากสูตร: 

 

𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴 = 𝐸𝐸(𝑌𝑌) = �𝑆𝑆𝑆𝑆 ∙ 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑖𝑖%,𝑘𝑘+1

𝑛𝑛−1

𝑘𝑘=0

∙ 𝑝𝑝𝑥𝑥𝑘𝑘 ∙ 𝑞𝑞𝑥𝑥+𝑘𝑘 + 𝑆𝑆𝑆𝑆 ∙ 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑖𝑖%,𝑛𝑛 ∙ 𝑝𝑝𝑥𝑥𝑛𝑛                            (1) 

 

โดย  

𝑆𝑆𝑆𝑆 คือ เงินผลประโยชน์  ซ่ึงในลกัษณะรูปแบบน้ีมีค่าเท่ากบัทุนประกนั  

𝑉𝑉 คือ ปัจจยัคดิลด (Discount Factor) ซ่ึง 𝑣𝑣 = (1 + 𝑖𝑖)−1 

โดยทัว่ไป 𝑖𝑖 คืออตัราดอกเบ้ีย 

𝑌𝑌 คือ มูลค่าปัจจุบนัของประโยชน์การอยูร่อด (Survival Benefit) ทั้งหมดท่ีเกิดขึ้น ณ เวลา 𝑘𝑘 + 1 

ซ่ึง 𝑌𝑌 =  𝑆𝑆𝑆𝑆 ∙ 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑖𝑖%,𝑘𝑘+1𝑘𝑘  

𝑘𝑘 คือ จาํนวนเตม็ปีท่ีผูเ้อาประกนัมีชีวิตรอดไปจนเสียชีวิต (Curtate Future Lifetime) 

𝑝𝑝𝑥𝑥𝑘𝑘  คือ ความน่าจะเป็นท่ีคนอาย ุ𝑥𝑥 ปีมีชีวิตรอดไปจนถึง 𝑥𝑥 + 𝑘𝑘 ปี 

𝑞𝑞𝑥𝑥+𝑘𝑘 คือ ความน่าจะเป็นท่ีคนอาย ุ𝑥𝑥 + 𝑘𝑘 ปี จะเสียชีวิตภายใน 1 ปี 

 

ผลการวิจัย 

1. ผลการศึกษาหลักเกณฑ์ รายละเอยีดและเง่ือนไข 

สินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัเป็นสินเช่ือสาํหรับผูสู้งอาย ุโดยผูกู้แ้ละผูกู้ร่้วมจะตอ้งอายมุากกว่าหรือเท่ากบั 60 ปี 

โดยมีระยะเวลาจ่ายเงินกูสู้งสุดไม่เกิน 25 ปี (ระยะเวลาจ่ายเงินกู ้= 85 - อายผุูกู้ห้รือผูกู้ร่้วมขึ้นกบัว่าคนในมีอายนุอ้ยกว่า) 

ท่ีอยูอ่าศยัท่ีสามารถนาํมาเป็นหลกัทรัพยไ์ดน้ั้นจะตอ้งไม่ติดสัญญาการจาํนอง และตอ้งเป็นท่ีอยูอ่าศยัหลกัท่ีผูกู้อ้าศยัอยู่

จริงอีกดว้ย ไม่สามารถนาํท่ีดินเปล่า หรือท่ีอยู่อาศยัอ่ืนๆ ท่ีปล่อยให้เช่ามาเป็นหลกัทรัพย ์และหลกัประกนันั้นจะไม่

สามารถนาํมาใชใ้นเชิงพาณิชยไ์ด ้วงเงินสินเช่ือท่ีอนุมติั จะมีการกาํหนดไวต้อนตน้สัญญา เป็นจาํนวนเงินขั้นสูงสุดของ

เงินตน้และจาํนวนดอกเบ้ียคา้งชาํระ โดยจะนาํเงินจาํนวนน้ีไปพิจารณาในการจ่ายเงินกูร้ายเดือนต่อไป โดยหากวงเงิน

สินเช่ือท่ีอนุมติัสูง ค่ารายงวดท่ีธนาคารจ่ายให้สูงขึ้นตามไปดว้ย ปัจจยัท่ีกาํหนดวงเงินสินเช่ือท่ีอนุมติันั้นถูกเรียกว่า

ปัจจยัจาํกดัหลกัการ (Principle Limit Factor) โดยจากหลกัเกณฑ์ของธนาคารออมสินกาํหนดให้ว่าไดสู้งสุดไม่เกินร้อยละ 

70 ของมูลค่าหลกัทรัพยท่ี์ประเมินได ้และสูงสุดไม่เกิน 10 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดปลีกยอ่ยอ่ืน ๆ เช่น กรณีตั้งอยูใ่น

โครงการจดัสรรตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดินหรือถา้ท่ีดินพร้อมอาคารตั้งอยู่ในอาํเภอเมือง องค์กรปกครองส่วน

ทอ้งถ่ินรูปแบบพิเศษ (กรุงเทพมหานคร เมืองพทัยา) เทศบาลนคร เทศบาลเมือง และเทศบาลตาํบล ให้กูไ้ดไ้ม่เกินร้อยละ 70 
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ของราคาประเมินหลกัทรัพย ์และนอกเหนือจากพ้ืนท่ีดงักล่าว ให้กูไ้ดไ้ม่เกินร้อยละ 60 ของราคา ประเมินหลกัทรัพย ์

เป็นตน้และการคาํนวณอตัราดอกเบ้ียของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบันั้นเหมือนกบัสินเช่ือรูปแบบอ่ืน ๆ ในประเทศไทย ท่ี

อยู่ภายใต้การคิดดอกเบ้ียสินเช่ือตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 655 ซ่ึงดอกเบ้ียท่ีถูกคิดนั้นจะเป็น

ดอกเบ้ียท่ีคิดอยู่บนเงินตน้เท่านั้น ไม่สามารถคิดทบตน้ได ้โดยอตัราดอกเบ้ียท่ีใชค้ิดนั้นขึ้นกบัอตัราดอกเบ้ียลูกคา้ราย

ยอ่ยชั้นดี (Minimum Retail Rate: MRR) ซ่ึงเป็นอตัราดอกเบ้ียแบบลอยตวัและอาจมีการเพ่ิมหรือลดสเปรด (Spread) ได้

ขึ้นกบัเครดิตของผูกู้ ้

เง่ือนไขการหยดุจ่ายค่ารายงวดสามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 กรณี คือ 1) กรณีผูกู้ห้รือผูกู้ร่้วม (ถา้มี) อายคุรบ 85 ปี 

ในกรณีมีผูกู้ร่้วมให้นบัระยะเวลาจ่ายเงินกูต้ามอายุของผูกู้ท่ี้มีอายนุ้อยท่ีสุดเพียงคนเดียว และจะยงัไม่เรียกเก็บเงินกูค้ืน

จนกว่าผูกู้แ้ละผูกู้ร่้วมจะเสียชีวิตทั้งคู ่2) กรณีเสียชีวิตหรือยา้ยออกจากท่ีอยูอ่าศยัท่ีใชเ้ป็นหลกัทรัพยค์ ํ้าประกนั หากการ

เสียชีวิตหรือยา้ยออกเกิดขึ้นก่อนอายคุรบ 85 ปี ธนาคารจะหยดุการจ่ายทนัที และจาํนวนเงินกูจ้ะมีค่าเท่ากบัจาํนวนเงินกู้

สะสม โดยทายาทมีสิทธ์ิในการไถ่ถอนหลกัทรัพยค์ืนโดยการชาํระเงินกู ้(มูลค่าเท่ากบัจาํนวนเงินกูส้ะสม) หรือสามารถ

ให้ธนาคารขายทอดตลาด โดยหากมูลค่าขายทอดตลาดหลงัหักค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการสูงกว่าจาํนวนเงินกูส้ะสม 

ธนาคารจะคืนเงินส่วนท่ีเกินให้กบัทายาท แต่ถา้หากจาํนวนเงินกูส้ะสมสูงกว่ามูลค่าท่ีขายทอดตลาดไดธ้นาคารจะไม่มี

การนาํสืบกบัทายาท 3) กรณีจาํนวนเงินกูส้ะสมสูงกว่าเงินวงเงินสินเช่ือ เน่ืองจากจาํนวนเงินกูส้ะสม นั้นขึ้นอยูก่บัอตัรา

ดอกเบ้ีย MRR บวกด้วยสเปรดท่ีผูกู้ ้ได้รับจากการประเมินของธนาคารถ้าหากอตัราดอกเบ้ียเพ่ิมสูงขึ้น ก็จะทาํให้

ธนาคารจ่ายเงินค่ารายงวดไม่ครบตามจาํนวนงวดท่ีระบุในสัญญา 

2. ผลการศึกษาตลาดของสินเช่ือจํานองย้อนกลับ 

การศึกษาตลาดของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัในประเทศไทยนั้น ผูวิ้จยัไดใ้ชข้อ้มูลจาก Asian Development 

Bank [8] ท่ีไดศึ้กษากลุ่มตวัอย่างผูท่ี้มีความตอ้งการสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัในประเทศไทยเม่ือปี 2016 เปรียบเทียบ

อตัราส่วนกบัอตัราผูสู้งอายใุนปัจจุบนั โดยมีผลการศึกษาดงัน้ี 

 

ตารางท่ี 1 ตารางแสดงปริมาณของผูเ้ขา้หลกัเกณฑ ์สินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัในประเทศไทย 

เกณฑ์ กลุ่มตัวอย่าง อัตราส่วน 
ประมาณประเทศ

ไทยปัจจุบัน 

อายมุากกว่า 60 ปีขึ้นไป 38,695 1 10,666,803 

ตนเองหรือคู่สมรสเป็นเจา้ของบา้น 32,130 0.83033984 8,857,071.466 

ไม่ไดอ้ยูอ่าศยักบับุตร 12,300 031787053 3,390,662.279 

ไม่มีผูอ้าศยัอ่ืนๆอยูด่ว้ยภายในบา้น 7,163 0.18511436 1,974,578.366 

รายไดไ้ม่เพียงพอ/ไม่พึงพอใจกบัสถานการณ์รายได ้ 2,336 0.06036956 643,950.1695 

ท่ีมา: Asian Development Bank [8] และจากการคาํนวณ 

 

จากตารางท่ี 1 พบว่ามีผูท่ี้มีอายุมากกว่า 60 ปีขึ้นไป มีช่ืออยู่เป็นเจา้ของบา้นท่ีอาศยั อยู่คนเดียวหรืออาศยั

อยู่กบัคู่สมรส ไม่ไดอ้าศยัอยู่กบับุตรและไม่มีผูอ้าศยัอ่ืนอยู่ภายในบา้น มีความตอ้งการใชเ้งินหรือปัจจุบนัเงินไม่พอใช ้

ประมาณ 643,950 คน 
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3. ผลการคํานวณค่ารายงวด โดยใช้ตารางมรณะไทย 

ในหัวขอ้น้ีเป็นนาํเสนอผลการคาํนวณค่ารายงวดแบบใหม่ โดยอาศยัหลกัการค่าปัจจุบนัทางคณิตศาสตร์

ประกนัภยั [9] หากพิจารณาผลิตภณัฑ์สินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัแลว้นั้น ลกัษณะรูปแบบการจ่ายสินเช่ือดงักล่าวมีความ

ผูกพนัธ์และเก่ียวขอ้งกบัการมีชีวิตอยู่ของผูกู้ท้ ั้งส้ิน โดยหากพิจารณาจากเง่ือนไขดูแลว้นั้นขึ้นอยูก่บัการมีชีวิตอยูข่องผู ้

กู ้เปรียบไดเ้สมือนกบัการคาํนวณค่ารายงวดตามการทรงชีพ ในขณะท่ีการท่ีธนาคารจะไดก้ารชาํระเงินกูก็้ต่อเม่ือผูกู้น้ั้น

เสียชีวิต หรือมีการยา้ยออกจากบา้น ณ ท่ีน้ีผูวิ้จยัจึงสมมติให้ผูกู้น้ั้นจะออกจากสถาณะผูกู้ด้ว้ยสถาณนะการณ์เดียวนัน่คอื

การเสียชีวิต 

กาํหนดให้ผูกู้ปั้จจุบนัมีอาย ุ60 ปี มีท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารพร้อมท่ีดิน และตั้งอยูใ่นโครงการจดัสรรตาม

พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน ปราศจากการจาํนอง มูลค่าท่ีประเมินหลกัทรัพยไ์ดใ้นปัจจุบนั 5,000,000 บาท ระยะเวลากู้

เท่ากบั 25 ปี จาํนวนเงินท่ีให้กูไ้ด ้กาํหนดให้เป็นร้อยละ 70 ของหลกัประกนั และอตัราดอกเบ้ียท่ีใชน้าํมาคาํนวณเท่ากบั

ร้อยละ 6 ในการคาํนวณค่ารายงวดของธนาคารออมสินในปัจจุบนั ธนาคารไดใ้ช ้3,500,000 บาท ซ่ึงเป็นมูลค่าท่ีมาจาก

สัดส่วนของมูลค่าสินทรัพย ์ท่ีประเมินไดใ้นปัจจุบนัมาเป็นมูลค่าในอนาคตของสินเช่ือ ณ วนัท่ีจ่ายค่ารายงวดทั้งหมด 

แลว้คาํนวณยอ้นกลบัมาเป็นค่ารายงวด ไดอ้ยู่ท่ีเดือนละ 6,657.16 บาทต่อเดือน ซ่ึงพบว่าอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงตลอด

อายุสัญญา 25 ปีนั้น มีค่าเท่ากบัร้อยละ 4.21 ต่อปี จึงไดว่้ามูลค่าปัจจุบนัของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัน้ีจึงมีค่าเท่ากับ 

1,253,565.41 บาท 

 ตามหลกัการค่าปัจจุบนัทางคณิตศาสตร์ประกนัภยั คือ การคาํนวณมูลค่าปัจจุบนัของเงินในอนาคต โดยใช้

ปัจจยัคิดลดและความน่าจะเป็นเขา้มาร่วมคาํนวณดว้ย โดยในการคาํนวณคร้ังน้ีใชอ้ตัราความน่าจะเป็นอา้งอิงจากตาราง

มรณะไทย พ.ศ. 2560 และจากการใชมู้ลค่ามูลค่าปัจจุบนัของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัท่ีมีค่าเท่ากบั 1,253,565.41 บาท จึง

ทาํให้ไดค้่ารายงวดรายปี ท่ีจ่ายตามการทรงชีพต่อปี เท่ากบั 101,066.30 บาทต่อปี คิดเป็นรายเดือน 8,422.20 บาทต่อ

เดือน ซ่ึงเพ่ิมร้อยละ 26.51 จากค่ารายงวดเดิม 

 

สรุปและอภิปรายผล 

จากผลการศึกษาสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบั พบว่า ผูกู้แ้ละผูกู้ร่้วม (ถา้มี) จะตอ้งมีอาย ุ60 ปีขึ้นไป ณ วนัทาํสัญญา 

ระยะเวลาการจ่ายเงินนั้นธนาคารจะจ่ายเงินกูร้ายเดือนให้จนกว่าผูกู้ท้ ั้งหมดจะมีอายคุรบ 85 ปี แต่อยา่งไรก็ตามการหยุด

จ่ายเงินกู้รายเดือนให้กับผูกู้้ก่อนหมดระยะเวลานั้นอาจเกิดขึ้นได้อีกด้วย เช่น การยา้ยออกจากท่ีอยู่ท่ีนํามาเป็น

หลกัทรัพย ์การบอกเลิกสัญญา หรือการละเมิดสัญญาซ่ึงส่วนน้ีเป็นส่วนท่ีอยู่ในการควบคุมของผูกู้ท้ั้งส้ิน แต่อย่างไรก็

ตามการหยดุจ่ายอาจเกิดขึ้นไดภ้ายใตส้ถานณการณ์ท่ีผูกู้ไ้ม่สามารถควบคุมไดเ้ช่นเดียวกนันั้นคือ เม่ือจาํนวนเงินกูส้ะสม 

สูงกว่าวงเงินสินเช่ือท่ีอนุมติั เน่ืองจากว่าอตัราดอกเบ้ียท่ีธนาคารใชค้ืออตัราดอกเบ้ีย MRR ทาํให้ผูกู้มี้โอกาสจะไดรั้บค่า

รายงวดไม่ครบตามระยะเวลาการจ่ายเงินกู้ตามสัญญา เม่ืออตัราดอกเบ้ีย MRR เพ่ิมสูงขึ้น หลกัประกันของสินเช่ือ

จาํนองยอ้นกลบันั้นเป็นปัจจยัสาํคญัในการกาํหนดวงเงินสินเช่ือท่ีอนุมติัซ่ึงนาํไปใชค้าํนวณเงินกูร้ายเดือนต่อไป โดยให้

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 70 ของราคาประเมินหลกัทรัพย ์ถา้หากหลกัทรัพยเ์ป็นบา้นพร้อมท่ีดินท่ีตั้งอยู่ในทาํเลท่ีมีสภาพ

คล่องสูง (กรุงเทพ ปริมณฑล หรืออาํเภอเมือง) อย่างไรก็ดีประเภทของหลกัทรัพยน์ั้นเป็นเพียงตวักาํหนดขั้นสูงสุดท่ี

เป็นไปได ้แต่จะไดเ้ท่าไหร่นั้นขึ้นอยู่กบัปัจจยัอ่ืนๆ อีกดว้ย เช่น อายขุองผูกู้ ้ถา้หากผูกู้มี้อายมุากจะมีแนวโน้มท่ีไดรั้บ

วงเงินสินเช่ือท่ีอนุมัติท่ีสูง สถานภาพของผูกู้้ ถ้าหากมีคู่สมรส (ผูกู้ ้ร่วม) จะมีแนวโน้มท่ีจะได้รับวงเงินกู้ต ํ่า และ

หลกัประกนัจะตอ้งเป็นท่ีอยูอ่าศยัหลกัของผูกู้โ้ดยผูกู้จ้ะตอ้งอยูอ่าศยัในหลกัประกนัไปตลอดถา้หากมีการยา้ยออกจะถือ
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เป็นการส้ินสุดสัญญาและมีการเรียกเก็บเงินกูค้ืนอีกทั้งท่ีอยู่อาศยัตอ้งเป็นสถานท่ีเพ่ือการอยู่อาศยัเท่านั้นไม่สามารถทาํ

การคา้เชิงพาณิชยไ์ด ้และจากศึกษา ผูวิ้จยัพบว่ามีผูสู้งอายท่ีุเขา้เง่ือนไขดงักล่าวอยูป่ระมาณ 643,950 คนในประเทศไทย 

อย่างไรก็ตามผูวิ้จยัมีความเห็นว่าเง่ือนไขการจ่ายเงินของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัท่ีมีในปัจจุบนัจะไม่ไดรั้บความนิยม

เน่ืองจากความซับซ้อนในผลิตภณัฑ์ และจาํนวนเงินรายเดือนท่ีไดรั้บน้อยเกินไป ในการศึกษาคร้ังน้ีมีประโยชน์ในแง่

ท่ีว่าไดเ้สนอแนวทางการคาํนวณแบบใหม่มาเพ่ือหาค่ารายงวดโดยการใชห้ลกัการค่าปัจจบุนัทางคณิตศาสตร์ประกนัภยั 

และตารางอตัรามรณะไทย พ.ศ. 2560 ซ่ึงเป็นการคาํนวณท่ีใชค้วามน่าจะเป็นท่ีจะมีชีวิตอยู่รอดของผูม้ามาใชค้าํนวณหา

ค่ารายงวดจากการศึกษาพบว่า ค่ารายงวดท่ีคาํนวณไดเ้พ่ิมขึ้น ผลจากการศึกษาน้ีมีประโยชน์แก่ธนาคารและหน่วยงานท่ี

เก่ียวขอ้งเพ่ือใชใ้นการประยกุตแ์ละนาํไปใชใ้นสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัต่อไป 

ผลการศึกษาหลกัเกณฑ์ รายละเอียดเง่ือนไข และระเบียบวิธีปฏิบติั พบว่า สินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัในประเทศ

ไทยมีรายละเอียดจาํนวนมากและยากต่อการทาํความเขา้ใจส่งผลต่อการตดัสินใจของกลุ่มลูกคา้ผูสู้งอายุ ทาํให้สินเช่ือ

จาํนองยอ้นกลบัไม่ไดรั้บความนิยม ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ Nakajima [5] พบว่า มีผูท้าํสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบั

เพียงร้อยละ 1.4 จากอุปสงคท่ี์ประมาณได ้จากการศึกษาขา้งตน้พบว่าตลาดของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัในสถานการณ์

จริงมีขนาดเล็กกว่าท่ีนกัวิจยัหลายท่านคาดการณ์ไวม้าก นอกจากน้ี จากการศึกษาเก่ียวกบัค่ารายงวดของสินเช่ือจาํนอง

ยอ้นกลบัในประเทศไทยพบว่าค่ารายงวดของสินเช่ือนั้นน้อยเกินไป ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ Lucas [6] ท่ีพบว่า

ตน้ทุนสาํหรับการทาํสัญญาอย่างค่าประกนัเงินกู ้ค่าประกนัอคัคีภยั ค่าประเมินหลกัทรัพย ์อีกทั้งไดอ้ธิบายถึงเหตุผลอีก

ประการหน่ึงท่ีสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบันั้นแพงเกินไปว่ามาจากวงเงินกูท่ี้ไดรั้บนั้นมีจาํนวนน้อยเกินไปซ่ึงไม่เพียงพอต่อ

ค่าใชจ้่ายในชีวิตประจาํวนั 

 

ข้อแสนอแนะ 

เน่ืองจากในการศึกษางานศึกษาช้ินน้ียงัคงมีขอ้จาํกดัอยู่มาก ทั้งในเร่ืองของเวลา และขอ้มูลท่ีใช้ประกอบ

การศึกษาดงันั้นหากมีโอกาสในการนาํงานศึกษาช้ินน้ีไปศึกษาเพ่ิมเติมผูศึ้กษามีความเห็นว่าควรเพ่ิมเติมในประเด็น การ

หาขอ้มูลตลาดสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัในประเทศไทยท่ีผูวิ้จยัประมาณมานั้นเป็นเพียงตวัเลขท่ีอนุมานจากการสํารวจ

ของ Asian Development Bank [8] ในปี 2016 เทียบกบัจาํนวนประชากรผูสู้งอายใุนวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เท่านั้น โดย

ยงัไม่ใชต้วัช้ีวดัท่ีดีของความตอ้งการในตลาดสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบั และในการศึกษาเก่ียวกบัสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบั

นั้น ยงัมีประเด็นท่ีหนา้สนใจอีกหลายประเด็กยกตวัอยา่งเช่น เร่ืองทฤษฎีสมมติฐานวฏัจกัรชีวิต (Life-cycle Hypothesis) 

ท่ีกล่าวถึงสาเหตุท่ีผูสู้งอายุไม่ยอมลดหรือเปล่ียนสินทรัพยท่ี์ไดเ้ก็บสะสมในวยัทาํงานเพ่ือการบริโภคในช่วงวยัสูงอายุ 

เป็นตน้ 

การคาํนวณรูปแบบใหม่ท่ีนาํมาคิดนั้นยงัไม่สามารถใชไ้ดจ้ริงเป็นเพียงตวัเลขท่ีช้ีนาํแนวทางโดยสังเขปเทา่นั้น 

เน่ืองจากการคาํนวณนั้นคาํนวณยอ้นกลบัจากสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัโดยปกติ ซ่ึงมีการคิดปัจจยัจาํกดัหลกัการไปแลว้ 

โดยในปัจจยัจาํกดัหลกัการน้ีมีการคาํนึงถึงอายุของผูกู้แ้ละสถานภาพของผูกู้ไ้วแ้ลว้ ซ่ึงเม่ือนาํมาคาํนวณโดยวิธีแบบ

ใหม่น้ีท่ีมีการคาํนึงถึงความน่าจะเป็นท่ีจะมีชีวิตรอดเอาไวแ้ลว้จึงถือว่าเป็นคาํนวณซํ้ า หากจะนาํการคาํนวณรูปแบบ

ใหม่ไปใช่จริงควรมีการคาํนวณใหม่ตั้งแต่ต้น และการคาํนวณรูปแบบใหม่น้ีไม่ได้มีการคาํนึงถึงในกรณีท่ีมูลค่า

หลกัทรัพยมี์ค่าลดลงไป ซ่ึงถา้หากเกิดกรณีดงักล่าวธนาคารอาจเสียประโยชน์ได ้เน่ืองจากเงินกูท่ี้ธนาคารจะไดรั้บชาํระ

คืนในกรณีท่ีทายาทไม่มาไถ่ถอนหลกัทรัพยจ์ะมีค่าเท่ากบัมูลค่าบา้นท่ีขายทอดตลาด หรือวงเงินกูส้ะสมแลว้แต่ว่ามูลค่า

ใดตํ่ากว่า ทั้งน้ีจากท่ีทราบกนัดีว่าท่ีดินและอสังหาริมทรัพยน์ั้นมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้นในสถานการณ์ปกติ รวมถึงตาราง
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มรณะท่ีมีในปัจจุบนัมีขอ้มูลเป็นรายปี แต่การจ่ายเงินของสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบันั้นเป็นรายเดือน ทาํให้การคาํนวณอาจ

เกิดความคลาดเคล่ือนจากความเป็นจริงได ้

สินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัเป็นสินเช่ือท่ีมีขอ้ดีคือการท่ีเจา้ของบา้นยงัคงมีกรรมสิทธ์ิในบา้น และมีการเล่ือนการ

ผอ่นชาํระเงินตน้และดอกเบ้ียออกไปจนกว่าผูกู้จ้ะเสียชีวิต โดยจาํนวนเงินกูส้ะสมท่ีเกินจากวงเงินสินเช่ือท่ีอนุมติัจะไม่

ถูกเรียกเก็บจากผูกู้ ้และไม่มีการนาํสืบจากทายาท โดยผูท่ี้สนใจสินเช่ือจาํนองยอ้นกลบัควรศึกษาเร่ืองเง่ือนไขการการ

หยุดจ่ายค่ารายงวดรวมถึงหลักเกณฑ์ รายละเอียดเง่ือนไขของสินเช่ือ และควรเปรียบเทียบทางเลือกอ่ืนในการ

เปล่ียนแปลงสถาพทรัพยสิ์นบา้นเป็นเงินสดควบคู่ไปดว้ย 

 

กติติกรรมประกาศ 

ขอขอบคุณผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ช่อ วายภุกัตร์ ดร.จิราย ุรัตนบวร และผูเ้ขา้ร่วมการประชุมวิชาการทางธุรกิจ

และนวตักรรมทางการจดัการระดบัชาติ ประจาํปี 2562 ณ วิทยาลยับณัฑิตศึกษาการจดัการ มหาวิทยาลยัขอนแก่นท่ีได้

ให้ขอ้เสนอแนะอนัเป็นประโยชน์ในการปรับปรุงบทความน้ี 

 

เอกสารอ้างองิ 

1. Foundation of Thai Gerontology Research and Development Institute. Elderly 2016 [Internet]. 2018 [updated 

2018 Jan 12; cited 2019 Jun 15]. Available from: http://thaitgri.org/?p=38427. Thai. 

2. Anantakun A. Aging society: a challenge for Thai society [Internet]. 2015 [updated 2015 Jan 1; cited 2019 Jun 

15]. Available from: http://www.royin.go.th/?p=17718. Thai. 

3. National Statistical Office. The 2018 household socio-economic survey [Internet]. 2018 [updated 2018 Jan 12; 

cited 2019 Jun 15]. Available from: http://www.nso.go.th/sites/2014en 

4. Dillingh R, Prast H, Rossi M, Brancati CU. Who wants to have their home and eat it too? Interest in reverse 

mortgages in the Netherlands. Journal of Housing Economics. 2017; 38 Dec: 25-37.  

5. Nakajima M. Everything you always wanted to know about reverse mortgages but were afraid to ask. Business 

Review. 2012; (1): 19-31. 

6. Lucas D. Hacking reverse mortgages. Cambridge (MA): MIT Center for Finance and Policy; 2015. 

7. Li RYM, Tang B. Evolution of mortgage regulations in Asian countries. Proceedings of the 24th Annual 

European Real Estate Society Conference; 2017 June 28-July 1; Delft, Netherlands. 

8. Asian Development Bank. Reverse mortgage for Thailand feasibility, risks, benefits, and implementation. 

Mandaluyong, Philippines: ADB; 2016. 

9. Bowers NL, Gerber HV, Hickman JC, Jones DA, Nesbitt CJ. Actuarial mathematics. 2nd ed. Itasca (IL): Society 

of Actuaries; 1997. 

 


	บทนำ
	วัตถุประสงค์ของการศึกษา
	ผลการวิจัย
	สรุปและอภิปรายผล
	ข้อแสนอแนะ
	กิตติกรรมประกาศ
	เอกสารอ้างอิง

