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บทคดัยอ่ 
 

การศึกษาน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษารูปแบบการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อผูสู้งอาย ุซ่ึงเป็นการ
ให้สินเช่ือท่ีรัฐบาลในหลายประเทศให้การสนบัสนุนเพื่อช่วยผูสู้งอายใุห้สามารถพ่ึงพาตนเองได ้ เช่นใน
ประเทศสหรัฐอเมริกา ฮ่องกง และเกาหลี เป็นตน้ โดยผูศึ้กษาจะศึกษารูปแบบการให้สินเช่ือของประเทศ
ต่างๆ เพ่ือนาํมาทาํแบบจาํลองผลิตภณัฑสิ์นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อผูสู้งอายใุนประเทศไทย โดยมีขอบเขตศึกษา 
รูปแบบโครงการ การกาํหนดเง่ือนไขและหลกัเกณฑต่์างๆ จากสถาบนัการเงินใน 3 ประเทศ (สหรัฐอเมริกา 
เกาหลี ฮ่องกง) จากนั้นจึงนาํมาปรับใหเ้ขา้กบัวฒันธรรม  และรูปแบบการใหสิ้นเช่ือ รวมถึงตวัเลขทางหลกั
ประชากรศาสตร์ เพื่อให้เหมาะสมและสามารถตอบสนองความตอ้งการของผูสู้งอายใุนประเทศไทย และ
เพื่อเป็นการสนบัสนุนแนวนโยบายของภาครัฐในการดูแลผูสู้งอายใุนประเทศไทยต่อไป  

อยา่งไรก็ตามการศึกษาน้ีมีขอ้จาํกดัอนัเน่ืองมาจากปัจจุบนัประเทศไทยยงัไม่มีกฎระเบียบท่ี
เก่ียวขอ้งมารองรับ ประกอบกบัการใชแ้บบจาํลองน้ีตอ้งพิจารณาถึงการจาํลองค่าสถิติท่ีจะนาํมาประยกุต์
ดว้ย เช่น อตัราดอกเบ้ีย อายุขยัเฉล่ียของประชากร อตัราการเพิ่มข้ึนของมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนั เป็น
ตน้  

ผลิตภณัฑ์สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเพ่ือผูสู้งอายุเป็นรูปแบบการให้สินเช่ือโดยมิได้มีจุดประสงค์
หลกัในการมุ่งหวงักาํไร ภาครัฐจึงควรยืน่มือเขา้มาสนบัสนุนและดูแลสถาบนัการเงิน โดยการใหมี้การคํ้า
ประกนัสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั (Mortgage Insurance) ข้ึนในประเทศไทยควบคู่ไปกบัการให้สินเช่ือประเภทน้ี 
เพื่อเป็นการสนบัสนุนและเป็นหลกัประกนัให้สถาบนัการเงินและประชาชนในอีกทางหน่ึงดว้ย ทั้งน้ีหาก
ภาครัฐมีการกาํหนดกฎระเบียบ หลกัเกณฑ ์และสิทธิประโยชน์ต่างๆ เพื่อรองรับการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั
เพื่อผูสู้งอายุแลว้นั้น แบบจาํลองน้ีจะเป็นประโยชน์แก่สถาบนัการเงิน ประชาชนทัว่ไป และผูท่ี้มีส่วน
เก่ียวขอ้งในทุกภาคส่วน   

 

คาํสาํคญั : สินเช่ือผูสู้งอาย/ุ Reverse Mortgage/ สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัผูสู้งอาย/ุ การจาํนองแบบยอ้นกลบั/ 
สินเช่ือวยัเกษียณ 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

 

1.1 ความเป็นมาและความสําคญั 

ด้วยเทคโนโลยีและความก้าวหน้าทางการแพทย์ในปัจจุบันประกอบกับการท่ี

ประชากรส่วนใหญ่หนัมาดูแลและใส่ใจสุขภาพกนัมากข้ึน ส่งผลใหปั้จจุบนัประชากรมีอายขุยัเฉล่ีย

เพิ่มมากข้ึน อีกทั้งความเจริญกา้วหน้าทางดา้นเทคโนโลยีการแพทยท์าํให้การรักษาดูแลผูป่้วยใน

ปัจจุบนัมีประสิทธิภาพสามารถช่วยยดือายใุหป้ระชากรมีอายท่ีุยนืยาวข้ึน กล่าวคือคนในยคุปัจจุบนั

จะค่อยๆ มีอายท่ีุยนืยาวมากข้ึนกว่าคนในยคุก่อนๆ ทาํใหอ้ตัราประชากรผูสู้งอายเุพิ่มมากข้ึนตามมา

ดว้ยอยา่งมีนยัสาํคญั 

การเปล่ียนแปลงโครงสร้างประชากรเขา้สู่สังคมผูสู้งอายุจึงเป็นประเด็นท่ีประเทศ

ต่างๆ ทั่วโลกให้ความสนใจอย่างมาก เพราะมีผลกระทบทั้ งในระดับมหภาคและจุลภาค เช่น 

ผลกระทบต่อผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP) รายไดต่้อหวัของประชากร การออมและการ

ลงทุน งบประมาณของรัฐบาล ผลกระทบต่อตลาดผลิตภณัฑต่์างๆ โดยเฉพาะผลิตภณัฑท่ี์เก่ียวกบั

การเงิน และสุขภาพ เป็นตน้ 

นิยามสงัคมผูสู้งอาย ุ

องคก์ารสหประชาชาติไดใ้หนิ้ยามผูสู้งอาย ุหมายถึง ประชากรทั้งเพศชายและหญิงท่ีมี

อายมุากกวา่ 60 ปีข้ึนไปและไดแ้บ่งระดบัการเขา้สู่สงัคมผูสู้งอายเุป็น 3 ระดบั คือ   

1. ระดับการก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ (Aging society) หมายถึง สังคมหรือประเทศท่ี

มีประชากรอายุ 60 ปีข้ึนไปมากกว่าร้อยละ 10 ของประชากรทั้งประเทศหรือมีประชากรอายุตั้งแต่ 

65 ปีมากกวา่ร้อยละ 7 ของประชากรทั้งประเทศ แสดงวา่ประเทศนั้นกาํลงัเขา้สู่สงัคมผูสู้งอาย ุ

2. ระดับสังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ (Aged society) หมายถึงสังคมหรือประเทศท่ีมี

ประชากรอาย ุ60 ปีข้ึนไป มากกว่าร้อยละ 20 ของประชากรทั้งประเทศหรือมีประชากรอายตุั้งแต่ 65 

ปี มากกวา่ร้อยละ14 ของประชากรทั้งประเทศ แสดงวา่ประเทศนั้นเขา้สู่สงัคมผูสู้งอายโุดยสมบูรณ์ 

3. ระดับสังคมผู้สูงอายุอย่างเต็มที่  (Super-aged society) หมายถึงสังคมหรือ

ประเทศท่ีมีประชากรอาย ุ65 ปีข้ึนไปมากกวา่ ร้อยละ 20 ของประชากรทั้งประเทศ แสดงว่าประเทศ

นั้นเขา้สู่สงัคมผูสู้งอายอุยา่งเตม็ท่ี 
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จากผลสาํรวจของสาํนกังานสถิติแห่งชาติ 4 คร้ังท่ีผา่นมาพบว่า ประเทศไทยมีจาํนวน

และสัดส่วนของผูสู้งอายเุพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็วและต่อเน่ือง โดยในปี 2537 มีจาํนวนผูสู้งอายคิุดเป็น

ร้อยละ 6.8 ของประชากรทั้งประเทศ และเพิ่มข้ึนเป็นร้อยละ 9.4 ร้อยละ 10.7 ร้อยละ 12.2 ในปี 2545 

ปี 2550 ปี 2554 ตามลาํดบั ผลการสาํรวจในปี 2557 พบว่า มีจาํนวนผูสู้งอายคิุดเป็นร้อยละ 14.9 ของ

ประชากรทั้งหมด (ชายร้อยละ 13.8 และหญิงร้อยละ 16.1) จากจาํนวนผูสู้งอายุทั้งส้ิน 10,014,705 

คน เป็นชาย 4,514,815 และหญิง 5,499,890 คน หรือคิดเป็นชายร้อยละ 45.1 และหญิงร้อยละ 54.9 

ของผูสู้งอายทุั้งหมด 

ดว้ยสัดส่วนประชากรวยัสูงอายุท่ีเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็วขา้งตน้ จึงเป็นเร่ืองท่ีน่าสนใน

การเตรียมความพร้อมเพื่อรองรับการเขา้สังคมผูสู้งอายขุองประเทศไทยอยา่งมีประสิทธิภาพ อีกทั้ง

ยงัเป็นการศึกษาเพื่อเป็นขอ้มูลใหแ้ก่ผูสู้งอายทุั้งท่ีมีและไม่มีลูกหลานไดมี้ขอ้มูลเพื่อเป็นทางเลือกให้

สามารถดูแลตวัเองได ้ ปัจจุบนัภาครัฐจึงไดมี้นโยบายเก่ียวกบัคุณภาพชีวิตและความเป็นอยู่ของ

ผูสู้งอายอุอกมามากมาย ซ่ึงนโยบายต่างๆ ท่ีไดด้าํเนินการไปแลว้นั้นส่วนใหญ่เป็นนโยบายท่ีภาครัฐ

ตอ้งมีการจดัสรรงบประมาณจาํนวนมากไวเ้พื่อรองรับโครงการต่างๆ  ซ่ึงสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเพื่อ

ผูสู้งอาย ุหรือ Reverse Mortgage นบัเป็นหน่ึงในทางเลือกท่ีน่าสนใจ อีกทั้งยงัเป็นแนวทางท่ีรัฐบาล

ในหลายๆ ประเทศเลือกใชเ้ป็นรัฐสวสัดิการให้แก่ผูสู้งอายโุดยอยูใ่นขอบเขตความรับผิดชอบท่ีรัฐ

สามารถสนบัสนุนได ้

Reverse Mortgage คือ รูปแบบสินเช่ือประเภทหน่ึงท่ีผูสู้งอาย ุ(ผูกู้)้ ท่ีเป็นเจา้ของและ

ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีพกัอาศยัของตนสามารถใชสิ้ทธ์ิความเป็นเจา้ของบา้นท่ีตนอยู่อาศยัมาเขา้ร่วม

โครงการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเพื่อผูสู้งอายุ โดยใช้บ้านท่ีตนถือกรรมสิทธ์ิและอาศัยอยู่นั้ นเป็น

หลกัประกนัในการกูเ้งินกบัสถาบนัการเงินเพื่อนาํเงินมาใชจ่้ายในช่วงท่ีตนไดเ้กษียณอายแุลว้  

หลกัการสําคญัของธุรกรรม Reverse Mortgage คือการแปลงสินทรัพยคื์อท่ีอยู่อาศยั

ของตวัผูกู้ ้เองให้กลายเป็นกระแสเงิน ภายใตเ้ง่ือนไขว่าผูกู้ ้จะยงัคงมีสิทธ์ิอยู่อาศยัในบา้นหลงั

ดงักล่าวและสามารถอาศยัอยูไ่ดจ้นกวา่จะเสียชีวิตหรือทาํผดิเง่ือนไข 

Reverse Mortgage เป็นผลิตภณัฑสิ์นเช่ือท่ีมีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นกลุ่มผูสู้งอายใุนวยั

เกษียณท่ีมีท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง (ปลอดภาระจาํนอง) และตอ้งการกระแสเงินเพื่อมาใชจ่้ายใน

การดาํรงชีวิต โดยการนาํท่ีอยูอ่าศยัของตนมาเป็นหลกัประกนัเพื่อขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน โดย

ไม่ตอ้งชาํระเงินใดๆ คืนให้แก่สถาบนัการเงิน และยงัสามารถอาศยัอยูใ่นบา้นของตนเองไดจ้นกว่า

จะเสียชีวิตอีกดว้ย 

กระแสเงินท่ีเกิดข้ึนในการให้สินเช่ือประเภทน้ีจะมีลกัษณะตรงกนัขา้มกบักระแสเงิน

ในสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัแบบปกติ กล่าวคือ สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัปกติผูกู้ต้อ้งนาํท่ีอยูอ่าศยัท่ีตนตอ้งการจะ
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ซ้ือมาเป็นหลกัประกนัในการขอกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน เม่ือผูกู้ไ้ดรั้บเงินจากสถาบนัการเงินจึง

นาํไปจ่ายใหผู้ข้ายอสังหาริมทรัพยน์ั้นในวนัจดจาํนอง โดยผูกู้จ้ะตอ้งชาํระค่างวดพร้อมดอกเบ้ียตาม

อตัราและระยะเวลาท่ีกาํหนดในสัญญาท่ีทาํไวก้บัสถาบนัการเงินในวนัขอกูเ้งินดงักล่าว แต่สาํหรับ 

Reverse Mortgage นั้น ผูกู้จ้ะนาํท่ีอยูอ่าศยัของตนเอง (ปลอดภาระ) มาเป็นหลกัประกนัในการขอกู้

เงินจากสถาบนัการเงิน โดยสถาบนัการเงินจะจ่ายเงินให้ผูกู้เ้ป็นรายเดือน (ผูกู้ส้ามารถเบิกเป็นเงิน

กอ้นไดท้ั้งหมด หรือบางส่วน หรือตั้งเป็นวงเงินไวเ้พื่อใชย้ามจาํเป็น (Credit Line) ไดต้ามเง่ือนไขท่ี

ระบุในสัญญา) ทั้ งน้ีผูกู้ ้สามารถอยู่อาศยัในบา้นหลงัดังกล่าวได้ตลอดชีวิตหรือจนกว่าจะทาํผิด

เง่ือนไขในสัญญา โดยไม่ตอ้งชาํระค่างวดเพื่อคืนเงินใดๆ ให้แก่สถาบนัการเงิน และเม่ือผูกู้เ้สียชีวิต

หลกัประกนัก็จะตกเป็นของสถาบนัการเงิน ซ่ึงสถาบนัการเงินจะทาํการขายหลกัประกนัดงักล่าว

เพื่อนาํเงินมาชาํระหน้ีของผูกู้ ้โดยยอดชาํระจะไม่เกินยอดเงินท่ีจาํหน่ายหลกัประกนั ทั้งน้ีหากชาํระ

หน้ีของผูกู้แ้ลว้มีเงินส่วนเกินคงเหลือ เงินส่วนเกินดงักล่าวจะตกเป็นของทายาทต่อไป หรือหาก

ทายาทตอ้งการเก็บรักษาหลกัประกนัไวก้็สามารถนาํเงินมาชาํระหน้ีกบัสถาบนัการเงิน หรือทาํเร่ือง

เพื่อขอสินเช่ือมาชาํระหน้ีของผูกู้แ้ลว้ผอ่นชาํระค่างวดกบัสถาบนัการเงินตามกระบวนการสินเช่ือท่ี

อยูอ่าศยัตามปกติต่อไป 

 

  

1.2 วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

การศึกษาน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อเป็นขอ้มูลพื้นฐานและเสนอแบบจาํลองทางธุรกิจ 

Reverse Mortgage  ให้แก่ผูส้นใจ สถาบนัการเงิน ตลอดจนประชาชนทัว่ไป เช่น ประชาชนในวยั

ทาํงานเพื่อการเตรียมความพร้อมก่อนการเกษียณอายุ หรือประชาชนวยัสูงอายุเพื่อทาํความเขา้ใจ

เก่ียวกับ Reverse Mortgage ซ่ึงภาครัฐกาํลงัผลกัดันและให้ความสําคญัเพื่อเป็นสวสัดิการให้กับ

ประชาชนสูงอายุ เพื่อเตรียมความพร้อม และเพื่อเพิ่มคุณภาพชีวิตให้ประชาชนวยัก่อนการเกษียณ

และวยัเกษียณอาย ุเน่ืองจากในปัจจุบนัยงัไม่มีผูร้วบรวมและศึกษาเร่ืองสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อผูสู้งอายุ

ในประเทศไทยไวอ้ยา่งชดัเจน 

 

  

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

ในการจัดทําแบบจําลองทางธุรกิจ  Reverse Mortgage ในประเทศไทย ผู ้ศึกษา

ทาํการศึกษาขอ้มูลและรูปแบบการใหสิ้นเช่ือ Reverse Mortgage จากประเทศต่างๆ คือ สหรัฐอเมริกา 

เกาหลี และฮ่องกง เพื่อวิเคราะห์และพิจารณาหารูปแบบการให้สินเช่ือ Reverse Mortgage ท่ี
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เหมาะสมกบัวฒันธรรม รูปแบบสังคม เศรษฐกิจ และขอ้จาํกดัต่างๆ ท่ีเป็นตวัแปรสาํคญัของแต่ละ

ประเทศ เพื่อให้ไดแ้บบจาํลองทางธุรกิจการใหสิ้นเช่ือ  Reverse Mortgage ท่ีเหมาะสมและสามารถ

นาํไปพฒันาต่อใหเ้กิดข้ึนในประเทศไทยได ้

 

 

1.4 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

การศึกษาและรูปแบบธุรกิจการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเพื่อผูสู้งอายุน้ีสามารถมาปรับ

ใชไ้ดต้ามโอกาสและความเหมาะสมของเศรษฐกิจ และน่าจะเป็นประโยชน์แก่ผูเ้ก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 

1.4.1 ประชาชนทัว่ไปสามารถใชเ้ป็นพื้นฐานขอ้มูล เพื่อเป็นแนวทางในการเตรียม

ความพร้อมใหแ้ก่ตนเอง โดยเฉพาะในดา้นการออม การลงทุน เพื่อให้สามารถดูแลตวัเองไดแ้ละมี

คุณภาพชีวิตท่ีดี สามารถพึ่งพาตนเอง ดาํรงชีวิตอยูไ่ดอ้ยา่งมีศกัด์ิศรีในวยัเกษียณอาย ุ

1.4.2 ผูสู้งอายุใชเ้ป็นแนวทางการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการดว้ยวิธีใดหรือไม่ อย่างไร 

เพื่อใหเ้หมาะสมและสอดคลอ้งกบัความตอ้งการและอรรถประโยชน์ของตนเอง 

1.4.3 สถาบันการเงินนําผลการศึกษาไปปรับใช้ และปรับปรุงให้เหมาะสมกับ

นโยบายของตนเอง เพื่อใหส้ามารถออกผลิตภณัฑ ์Reverse Mortgage ไดใ้นระยะเวลาอนัใกล ้

1.4.4 หน่วยงานราชการนําผลการศึกษาเพื่อหาแนวทางแก้ไข ปรับปรุงระเบียบ 

ขอ้บงัคบั และขอ้กฎหมายต่างๆ เพื่อให้สถาบนัการเงินสามารถดาํเนินงานไดค้ล่องตวัหรือไดรั้บ

สิทธิประโยชน์มากข้ึน เพื่อสนบัสนุนใหมี้การใหสิ้นเช่ือ Reverse Mortgage อนัเป็นส่วนหน่ึงของรัฐ

สวสัดิการต่อไป 

1.4.5 บริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยใ์ชเ้ป็นแนวทางในการพฒันารูปแบบของท่ีอยู่

อาศยัใหส้อดคลอ้งกบัความสามารถในการออมของประชาชนวยัทาํงาน เช่นการออกแบบท่ีอยูอ่าศยั

ท่ีผูอ้าศยัสามารถอยูไ่ดอ้ย่างสะดวกสบายแมใ้นยามชรา ซ่ึงหากประชาชนมีความรู้และความเขา้ใจ

ในเร่ืองน้ีจะทาํให้ประชาชนกลา้ออม และกลา้ลงทุนในท่ีอยู่อาศยัมากข้ึน อนัจะส่งผลดีให้ตลาด

อสงัหาริมทรัพยเ์ติบโตมากยิง่ข้ึนต่อไป 

 

 

1.5 คาํจาํกดัความ 

1.5.1 สินเช่ือที่อยู่อาศัยเพ่ือผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage) หมายถึง สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั

ประเภทหน่ึงท่ีมีการนาํท่ีอยูอ่าศยัของตนเองมาเป็นหลกัประกนัในการจดจาํนองเพื่อรับกระแสเงิน
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จากผูใ้หกู้ต้ามรูปแบบและเง่ือนไขท่ีกาํหนดไว ้ซ่ึงเป็นการใหสิ้นเช่ือแบบยอ้นกลบั (การจาํนองแบบ

ยอ้นกลบั)  โดยเป็นสินเช่ือสาํหรับผูสู้งอายเุท่านั้น 

1.5.2 ผู้สูงอายุ หมายถึง  บุคคลท่ีมีอาย ุ60 ปีบริบูรณ์ข้ึนไป (พระราชบญัญติัผูสู้งอาย ุ

พ.ศ. 2546) 

1.5.3 สังคมผู้สูงอายุ (Aging Society) หมายถึง สังคมท่ีมีประชากรอาย ุ60 ปีข้ึนไปท่ี

อยูจ่ริงในพื้นท่ีต่อประชากรทุกช่วงอายใุนพื้นท่ีเดียวกนั  ในอตัราเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 10 ข้ึน

ไป  หรือมีประชากรอายุ 65 ปีข้ึนไปท่ีอยู่จริงในพื้นท่ีต่อประชากรทุกช่วงอายุในพื้นท่ีเดียวกนั ใน

อตัราเท่ากบัหรือมากกวา่ร้อยละ 7 ข้ึนไป 

1.5.4 สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ (Aged Society) หมายถึง  สงัคมท่ีมีประชากรอาย ุ60 

ปีข้ึนไปท่ีอยูจ่ริงในพื้นท่ีต่อประชากรทุกช่วงอายใุนพื้นท่ีเดียวกนั ในอตัราเท่ากบัหรือมากกว่าร้อย

ละ 20 ข้ึนไป หรือมีประชากรอายุ 65 ปีข้ึนไปท่ีอยู่จริงในพื้นท่ีต่อประชากรทุกช่วงอายุในพื้นท่ี

เดียวกนั ในอตัราเท่ากบัหรือมากกวา่ร้อยละ 14 ข้ึนไป 

1.5.5 เกณฑ์สังคมผู้สูงอายุ เป็นการนาํเอานิยาม “การกา้วสู่สังคมผูสู้งอายุ” (Aging 

Society) และ “สังคมผูสู้งอายุโดยสมบูรณ์” (Aged Society)  ขององคก์ารสหประชาชาติ  (UN) มา

กาํหนดเป็นเกณฑเ์พื่อใชใ้นการดาํเนินงานเฝ้าระวงัการเป็นสงัคมผูสู้งอายใุนแต่ละพื้นท่ี 

1.5.6 เกณฑ์การก้าวสู่สังคมผู้สูงอายุ หมายถึง  พื้นท่ีท่ีมีประชากรท่ีมีอาย ุ60 ปีข้ึนไปท่ี

อยูจ่ริงในพื้นท่ีต่อประชากรทุกช่วงอายท่ีุอยูใ่นพื้นท่ีเดียวกนั ในอตัราเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 10 

ข้ึนไป หรือมีประชากรท่ีมีอาย ุ65 ปี      ข้ึนไปท่ีอยูจ่ริงในพื้นท่ีต่อประชากรทุกช่วงอายท่ีุอยูใ่นพื้นท่ี

เดียวกนั ในอตัราเท่ากบัหรือมากกวา่ร้อยละ 7 ข้ึนไป 

1.5.7 เกณฑ์การเป็นสังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ หมายถึง  พื้นท่ีท่ีมีประชากรอาย ุ60 ปี

ข้ึนไปท่ีอยูจ่ริงในพื้นท่ีต่อประชากรทุกช่วงอายใุนพื้นท่ีเดียวกนั ในอตัราเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 

20 ข้ึนไป  หรือมีประชากรอาย ุ65 ปีข้ึนไปท่ีอยูใ่นพื้นท่ีต่อประชากรทุกช่วงอายใุนพื้นท่ีเดียวกนั ใน

อตัราเท่ากบัหรือมากกวา่ร้อยละ 14 ข้ึนไป 

1.5.8 เกณฑ์ปกติ หมายถึง  พื้นท่ีท่ีมีประชากรอายุ 60 ปีข้ึนไปท่ีอยู่จริงในพื้นท่ีต่อ

ประชากรทุกช่วงอายท่ีุอยูใ่นพื้นท่ีเดียวกนั  ในอตัรานอ้ยกว่าร้อยละ 10  และมีประชากรอาย ุ 65 ปี

ข้ึนไปท่ีอยูจ่ริงในพื้นท่ีต่อประชากรทุกช่วงอายท่ีุอยูใ่นพื้นท่ีเดียวกนั ในอตัรานอ้ยกวา่ร้อยละ 7 
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บทที ่2 

ผลการศึกษาและงานเขยีนอ่ืน ๆ ทีเ่กีย่วข้อง 

 

 

ในการศึกษาเร่ืองแบบจําลองทางธุรกิจสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเพื่อผูสู้งอายุ (Reverse 

Mortgage) ในประเทศไทย ผูศึ้กษาไม่พบเอกสารงานวิจยั หรือเอกสารการศึกษาในประเทศไทย

เก่ียวกบัเร่ืองน้ีอย่างชัดเจน อย่างไรก็ตาม ผูศึ้กษาพบว่ามีงานเขียนของผูบ้ริหารสถาบนัการเงิน 

หน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง และผูเ้ช่ียวชาญดา้นการเงิน การลงทุน ตามส่ือส่ิงพิมพแ์ละส่ือเผยแพร่

แบบ Online  ซ่ึงเป็นเพียงหลกัการกวา้งๆ ของสินเช่ือประเภทน้ี อีกทั้ งเร่ืองดังกล่าวเป็นเร่ืองท่ี

ค่อนขา้งใหม่ในประเทศไทย ยงัไม่มีสถาบนัการเงินแห่งใดใหกู้สิ้นเช่ือ Reverse Mortgage ดงันั้น ผู ้

ศึกษาจึงได้ศึกษาผลการวิจัยหรือผลการศึกษาจากต่างประเทศ เพื่อเป็นพื้นฐานในการจัดทาํ

แบบจาํลองทางธุรกิจสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อผูสู้งอายใุนคร้ังน้ี 

Reverese Mortgage ในสหรัฐอเมริกา ถือว่าเป็นต้นแบบของ Reverse Mortgage ใน

ประเทศต่างๆ ซ่ึงสามารถยอ้นกลบัไปไดต้ั้งแต่ในช่วงปี 1960 โดยปัจจุบนัผลิตภณัฑท่ี์เป็นท่ีนิยม

มากกว่า 90% ได้แก่ Home Equity Conversion Mortgage (HECM) ท่ีมีรัฐบาลรับประกันโดย the 

Federal Housing Authority (FHA) และอยู่ภายใตก้ารกาํกับดูแลของ U.S. Department of Housing 

and Urban Development (HUD) 

ก่อนหนา้น้ี HECM โดยทัว่ไปถูกมองว่าเป็นทางเลือกท่ีจาํเป็นสาํหรับครัวเรือนท่ีไม่มี

เงินออมเพียงพอหลงัเกษียณ และไม่มีเงินเพียงพอสําหรับการดาํรงชีพในบั้นปลายชีวิต แต่นัก

วางแผนทางการเงินมกัจะไม่แนะนาํให้ผูสู้งอายุกู ้HECM เน่ืองจากมีค่าใช้จ่ายในการกูสู้ง และมี

ความกงัวลเก่ียวกบัการคุม้ครองคู่สมรสของผูกู้อ้ยา่งเพียงพอหลงัจากท่ีผูกู้เ้สียชีวิตไปแลว้ 

อย่างไรก็ตาม HUD และ HFA ไดป้รับปรุง HECM  หลายคร้ัง เพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภค

มากข้ึน และเพื่อป้องกันการขาดทุนของกองทุนประกันสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั โดยในปี 2551 หลัง

วิกฤติการณ์ท่ีอยูอ่าศยั ไดมี้การเปล่ียนแปลงสาํคญัท่ีกระทบต่อค่าใชจ่้ายในการกู ้และจาํนวนเงินท่ี

สามารถกูไ้ด ้ตลอดจนให้การคุม้ครองคู่สมรสท่ีมีอายตุ ํ่ากว่า 62 ปี ท่ีอายุนอ้ยเกินไปจนไม่สามารถ

เป็นผู ้กู ้ร่วมได้  และในปี 2558 HUD ได้มีการเปล่ียนแปลง HECM อย่างมีนัยสําคัญเก่ียวกับ

คุณสมบติัของผูท่ี้สามารถขอกู ้HECM ได ้โดยตอ้งมีการประเมินทางการเงิน (Financial Assessment) 

เพื่อให้มั่นใจว่าผูกู้ ้จะสามารถและตั้ งใจจะชําระภาษีทรัพย์สิน ค่าเบ้ียประกัน และค่าใช้จ่ายท่ี

เก่ียวขอ้งกบัท่ีอยูอ่าศยัในอนาคต หากผูกู้ไ้ม่ผ่านการประเมินดงักล่าว สถาบนัการเงินผูใ้ห้กูจ้ะตอ้ง
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กนัเงินส่วนหน่ึงออกจากจาํนวนเงินท่ีสามารถกูไ้ด ้เพื่อกนัไวเ้ป็นค่าใชจ่้ายท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนใน

อนาคต (Tom Davison and Keith Turner, 2015)  

หลงัจากการเปล่ียนแปลงในปี 2558 HECM ถูกมองวา่เป็นผลิตภณัฑท่ี์มีความปลอดภยั

มากข้ึน และไดรั้บความนิยมอยา่งสูงในแวดวงนกัวางแผนทางการเงิน โดยแนะนาํใหใ้ช ้HECM เป็น

ส่วนหน่ึงของทางเลือกในการบริหารรายไดร่้วมกบัสินทรัพยท์างการเงินอ่ืนๆ เพื่อใหไ้ดผ้ลท่ีดีท่ีสุด

ต่อผูเ้กษียณ ทั้งน้ี มีบทวิจยัหรืองานเขียนมากมายท่ีสนบัสนุนแนวความคิดในการใช ้HECM ใหเ้ป็น

ประโยชน์สาํหรับผูสู้งอายดุงักล่าว ตวัอยา่งเช่น 

Wade D. Pfau (2015) พบว่ากลยุทธ์ในการใช้ Reverse Mortgage ทําให้มีผลดีต่อ

การเงินหลงัเกษียณมากข้ึน โดยสามารถลดความเส่ียงจากการถอนเงินลงทุนมาใช้จ่าย และจาก

ลกัษณะไม่มีการเรียกร้องคืนเงินกูม้ากกวา่มูลค่าบา้น (Non-Recourse) ของ Reverse Mortgage ทาํให้

ผูกู้มี้โอกาสใชจ่้ายไดม้ากกวา่มูลค่าบา้น ผูเ้ขียนไดว้ิเคราะห์ 6 ทางเลือกในการนาํ Reverse Mortgage 

เขา้มารวมในรายไดห้ลงัเกษียณ และสรุปวา่ทางเลือกท่ีดีท่ีสุด ไดแ้ก่ การเปิดวงเงินกู ้(Line of Credit) 

Reverse Mortgage เร็วท่ีสุด โดยยงัไม่ตอ้งเบิกเงินกู ้และให้วงเงินเพิ่มข้ึนเร่ือยๆ ตามอตัราการเพิ่ม

วงเงินท่ีกาํหนดไว ้ซ่ึงเป็นไปไดท่ี้วงเงินดงักล่าวอาจจะเพิ่มข้ึนจนสูงกว่ามูลค่าท่ีอยูอ่าศยัในอนาคต 

ใหผู้กู้ถ้อนเงินลงทุนมาใชไ้ปก่อนจนหมด แลว้จึงจะเร่ิมเบิกวงเงิน Reverse Mortgage มาใช ้

ทางดา้นประเทศเกาหลี ท่ีมีการนาํรูปแบบ Reverse Mortgage ของสหรัฐอเมริกาไป

ปรับใช ้ เร่ิมมีการใหสิ้นเช่ือ Reverse Mortgage ท่ีมีการรับประกนัโดยรัฐบาล ในลกัษณะเดียวกนักบั 

HECM  ในปี 2550 หรือท่ีเรียกว่า Joo Taek Yeon Keum (JTYK) ทั้งน้ี ในช่วงเร่ิมตน้นั้น JTYK ไม่

ค่อยไดรั้บความสนใจมากนัก โดยในปี 2007 มีผูกู้ ้JTYK ทัว่ประเทศเพียง 515 ราย แต่ต่อมาเม่ือ

ผูสู้งอายุท่ีเป็นเจา้ของบา้นตระหนักถึงประโยชน์ของ JTYK มากข้ึน จึงไดรั้บความนิยมเป็นอย่าง

มาก และมีผูกู้เ้พิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็ว โดยตั้งแต่เร่ิมใหสิ้นเช่ือในปี 2550 จนถึงปี 2558  มีผูกู้ร้วมทั้งส้ิน 

29,120 ราย (KHFC Annual Report 2015) 

ทั้งน้ี ไดมี้งานเขียนท่ีวิเคราะห์ถึงรูปแบบการจ่ายเงิน ค่าธรรมเนียมการคํ้าประกนัและ

ความเส่ียงจาก Reverse Mortgage ท่ีมีรูปแบบการจ่ายเงินแตกต่างกัน โดย Seungryul Ma และ 

Yongheng Deng (2013) ไดว้ิเคราะห์ Reverse Mortgage ในเกาหลีตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั 

โดยเปรียบเทียบ Reverse Mortgage แบบจ่ายเงินรายรายเดือนเท่ากนัตลอดชีวิต กบัแบบจ่ายเงินราย

เดือนเพิ่มข้ึนตามอตัราการเพิ่มของดชันีราคาผูบ้ริโภค ซ่ึงพบว่าReverse Mortgage แบบจ่ายเงินราย

เดือนเพิ่มข้ึนมีประสิทธิภาพสาํหรับผูกู้ม้ากกว่าแบบจ่ายเงินรายเดือนเท่ากนั  และพบว่ากลุ่มผูกู้ท่ี้มี

อายนุอ้ยมีความอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลงอตัราการเพิ่มข้ึนของราคาท่ีอยูอ่าศยัและอตัราดอกเบ้ีย
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ในอนาคตมากกว่ากลุ่มผูกู้ท่ี้มีอายุมาก ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงแนะนาํให้มีความระมดัระวงัในการกาํหนด

โครงสร้างผลิตภณัฑ ์Reverse Mortgage สาํหรับกลุ่มผูกู้ท่ี้มีอายนุอ้ยมากกวา่กลุ่มผูกู้ท่ี้มีอายมุาก 

นอกจากนั้ นแล้ว ยงัมีงานศึกษาในประเทศเกาหลีท่ีเน้นถึงบทบาทของ Reverse 

Mortgage ในการช่วยบรรเทาปัญหาความยากจนของครัวเรือนผูสู้งอายุให้สามารถมีรายไดสู้งกว่า

เส้นยากจน (Poverty Line)  โดยมีการวิเคราะห์ถึงผลกระทบของ Reverse Mortgage ต่อความยากจน

และความเหล่ือมลํ้าของกลุ่มครัวเรือนผูสู้งอาย ุ เช่น  Yong-Chang Heo, Seungjae An and Baeg Eui 

Hong (2016) ไดว้ิเคราะห์กลุ่มผูสู้งอายุท่ีเป็นเจา้ของบา้นและไม่มีรายไดเ้พียงพอ เปรียบเทียบกรณี

เข้ากู้ Reverse Mortgage และไม่เข้ากู้ Reverse Mortgage พบว่าการเข้ากู้ Reverse Mortgage จะ

สามารถเพิ่มรายได้และลดอตัราความยากจนได้ จาก 46.7% เป็น 27.3% โดยกลุ่มท่ีจะลดความ

ยากจนมากท่ีสุด ไดแ้ก่ กลุ่มผูสู้งอายท่ีุมีมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัระหว่าง 200 – 400 ลา้นวอน  ดงันั้น จึงควร

สนับสนุนการปรับปรุง  Reverse Mortgage ให้มีประสิทธิภาพและมีต้นทุนตํ่ าสําหรับรัฐท่ีมี

สวสัดิการไม่เพียงพอ เพื่อท่ีจะไดเ้ป็นแหล่งรายไดท่ี้มัน่คงสาํหรับผูสู้งอายใุนสงัคมผูสู้งอายตุ่อไป    

อย่างไรก็ตาม ไม่ใช่ว่า Reverse Mortgage จะไดรั้บความนิยมในทุกประเทศ ตวัอย่าง

ของประเทศท่ี Reverse Mortgage ไม่ไดรั้บความนิยม ทั้งท่ีมีสดัส่วนผูสู้งอายสูุง และผูสู้งอายท่ีุมีอายุ

มากกว่า 60 ปีมีรายไดร้ายเดือนไม่เพียงพอต่อการดาํรงชีพ ไดแ้ก่ ประเทศญ่ีปุ่น  โดยประเทศญ่ีปุ่น

ไดเ้ร่ิมมี Reverse Mortgage ตั้งแต่ปี 2524 เป็นรูปแบบสินเช่ือเพื่อสวสัดิการ ซ่ึงต่อมาไดพ้ฒันาเป็น 2 

รูปแบบ ไดแ้ก่ การใหกู้ต้รงโดยรัฐบาล และการใหกู้ท้างออ้มโดยรัฐบาลร่วมกบัสถาบนัการเงินเป็น

ผูใ้หสิ้นเช่ือกบัผูสู้งอาย ุ  และในปี 2542 ภาคเอกชน เร่ิมมีการใหสิ้นเช่ือ Reverse Mortgage  

Toshiro Kojima (2013) สรุปว่า Reverse Mortgage ไม่เป็นท่ีนิยมในญ่ีปุ่น เน่ืองจาก

ผลิตภัณฑ์ Reverse Mortgage ในญ่ีปุ่นไม่ได้มีเง่ือนไขหลักท่ีเหมือนกับ Reverese Mortgage ใน

สหรัฐอเมริกา 3 ประการ ไดแ้ก่ ไม่มีลกัษณะไม่เรียกร้องส่วนขาดจากทายาท (Non-Recourse) ไม่มี

การจ่ายเงินรายเดือนตลอดชีวิตของผูกู้ ้(Tenure Annuity Payment) และไม่มีลกัษณะไม่จ่ายเงินใน

ระหว่างการกูย้มื (No Repayment)  อีกทั้ง เฉพาะท่ีดินเท่านั้นท่ีสามารถนาํมาเป็นหลกัประกนัในการ

กูย้มื ไม่สามารถนาํตวับา้นมาเป็นหลกัประกนัได ้จาํเป็นท่ีรัฐบาลจะตอ้งเขา้มาเก่ียวขอ้ง เช่นเดียวกบั

รัฐบาลสหรัฐอเมริกา เพื่อท่ีจะช่วยใหภ้าคเอกชนสามารถใหกู้ ้Reverse Mortage ได ้

ผูเ้ขียนไดป้ระมาณการขนาดของตลาด Reverse Mortgage ในญ่ีปุ่น ว่าจะมีผลโดยตรง

ต่อระบบเศรษฐกิจญ่ีปุ่นอยา่งจาํกดั อยา่งไรก็ตาม ผลกระทบทางออ้มของ Reverse Mortgage ไดแ้ก่ 

การท่ีผูสู้งอายขุองญ่ีปุ่นอาจมีความกงัวลนอ้ยลงจากการท่ีจะขาดเงินสาํหรับใชจ่้ายในอนาคต ทาํให้

ไม่จาํเป็นตอ้งออมเงินมากเกินไป และสามารถนาํเงินท่ีออมไวม้าใชจ่้ายไดม้ากข้ึน เป็นการกระตุน้

ใหเ้กิดการเติบโตของความตอ้งการในตลาดได ้(Domestic Demand Growh) 
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แรงกดดนัท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงโครงสร้างประชากรเป็นสังคมผูสู้งอายุ ทาํให้

หลายประเทศต้องเร่ิมให้ความสําคญักับ Reverse Mortgage เพื่อเป็นมาตรการหน่ึงในการดูแล

ผูสู้งอายุ ยกตวัอย่างเช่น ประเทศจีน โดยในปี 2557 ประเทศจีนไดมี้การอนุญาตให้ผูเ้กษียณอายุ

สามารถขอสินเช่ือโดยใชบ้า้นของตนเป็นหลกัประกนั เพื่อจะไดมี้เงินใชจ่้ายในการดาํรงชีพ ภายใต้

โครงการนําร่อง 4 เมือง (ปักก่ิง เซ่ียงไฮ้ กวางโจ และอู่ฮั่น) มีระยะเวลาทดลอง 2 ปี เร่ิมจาก 1 

กรกฎาคม 2557  ซ่ึงเป็นโครงการดูแลผูสู้งอายขุองรัฐบาล จะช่วยใหป้ระชาชนท่ีมีอายตุั้งแต่ 60 ปีข้ึน

ไปท่ีมีบา้นของตนเองไดรั้บเงินรายเดือนจากผูใ้ห้กู ้ทั้งน้ี รายงานของทางการในเดือนกุมภาพนัธ์ 

2557 ระบุว่าจีนแผน่ดินใหญ่มีประชากรท่ีมีอายุมากกว่า 60 ปี มากกว่า 200 ลา้นคน หรือร้อยละ 15 

ของจาํนวนประชากรทั้งหมด  (South China Morning Post, June 2014) 

Ping Wang and Ji-Pyo Kim (2014) ได้ทําการศึกษาเพื่อให้ข้อมูลสําคัญเก่ียวกับ 

Reverese Mortgage ในการกําหนดเงินจ่ายรายเดือนท่ีเหมาะสมสําหรับผูสู้งอายุ และเป็นการ

สนับสนุน Reverse Mortgage ในประเทศจีน  โดยตวัแปรสําคญัท่ีใชใ้นการศึกษา ไดแ้ก่ อตัราการ

เพิ่มข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศยั ประมาณการมูลค่าท่ีอยู่อาศยั อตัราดอกเบ้ีย อตัราการเสียชีวิต เพื่อ

คาํนวณอตัราส่วนวงเงินกูสู้งสุด (LTV) เงินจ่ายรายเดือน (PMT) ซ่ึงเป็นประเภทจ่ายเท่ากนัทุกเดือน

ตลอดชีวิตของผูกู้ ้โดยแยกตามอายุของผูกู้ ้ รวมทั้งไดว้ิเคราะห์ความอ่อนไหวของค่า LTV และ 

PMT กรณีมีการเปล่ียนแปลงราคาท่ีอยู่อาศยั หรือมีการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ีย   โดยพบว่าหาก

ราคาท่ีอยูอ่าศยัมีอตัราการเพิ่มสูงข้ึนจะทาํใหค่้า LTV และ PMT สูงข้ึน และหากอตัราดอกเบ้ียตํ่าลง 

ค่า LTV และค่า PMT จะสูงข้ึน  

สําหรับประเทศไทยนั้น เร่ิมมีการกล่าวถึง Reverse Mortgage ในช่วง 7-8 ปีท่ีผ่านมา 

โดยพรนิภา หาชัยภูมิ (2552) ได้เขียนบทความถึงความจาํเป็นของการมี Reverse Mortgage  ใน

ประเทศไทย  เน่ืองจากโครงสร้างประชากรจะมีสัดส่วนของผูสู้งอายุเพิ่มข้ึนมาก   เป็นการดูแล

ผูสู้งอายท่ีุมีบา้นเป็นของตนเอง แต่มีกระแสเงินไม่เพียงพอสาํหรับการใชจ่้ายในชีวิตประจาํวนั และ

ไม่ตอ้งการขายบา้น ซ่ึงนอกจากจะช่วยเพิ่มคุณภาพชีวิตของผูสู้งอาย ุและลดภาระของรัฐบาลในการ

ดูแลผูสู้งอายแุลว้ ยงัสามารถเปล่ียนความมัง่คัง่ท่ีคนสะสมไวใ้หก้ลายเป็นสภาพคล่อง ทาํใหมี้การใช้

จ่ายมากข้ึน ส่งผลบวกต่อ GDP และการพฒันาภาพรวมของท่ีอยู่อาศยัของประเทศ โดยผูเ้ขียนให้

ความเห็นว่าผูริ้เร่ิมน่าจะเป็นธนาคารอาคารสงเคราะห์ เน่ืองจากมีความใกลชิ้ดกบัภาครัฐ และน่าจะ

ทาํหนา้ท่ีปกป้องผลประโยชน์ของผูบ้ริโภคไดดี้ท่ีสุด  

ทั้งน้ี มีการกล่าวถึง Reverse Mortgage มากข้ึนในช่วงปี 2558 – 2559 เน่ืองจากมีความ

จาํเป็นเร่งด่วนยิ่งข้ึนในการเตรียมความพร้อมเขา้สู่สังคมผูสู้งอายุ และเป็นไปตามนโยบายของ

คณะรัฐมนตรีท่ีนายกรัฐมนตรี ไดแ้ถลงต่อสภานิติบญัญติัแห่งชาติในเดือนกนัยายน 2557 ขอ้ 3.4  
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ไดแ้ก่ เตรียมความพร้อมเขา้สู่สังคมผูสู้งอาย ุเพื่อส่งเสริมคุณภาพชีวิต และการมีงานหรือกิจกรรมท่ี

เหมาะสม เพื่อสร้างสรรคแ์ละไม่ก่อภาระต่อสังคมในอนาคต  โดยจดัเตรียมระบบการดูแลในบา้น 

สถานพกัฟ้ืน และโรงพยาบาล ท่ีเป็นความร่วมมือของภาครัฐ ภาคเอกชน ชุมชน และครอบครัว 

รวมทั้งพฒันาระบบการเงินการคลงัสาํหรับการดูแลผูสู้งอาย ุ

ตวัอยา่งของบทความต่างๆ ไดแ้ก่ วิวรรณ  ธาราหิรัญโชติ (2559) ไดอ้ธิบายถึงลกัษณะ

ทัว่ไปของ Reverse Mortgage และเง่ือนไขหลกัของ Reverse Mortgage ในสหรัฐอเมริกาและเกาหลี 

ศุภกร  สุนทรกิจ (2559) เช่ือว่าจะมีผูสู้งวยัจาํนวนมากท่ีจะมีปัญหาเร่ืองการมีเงินไม่เพียงพอท่ีจะ

เล้ียงตวัเองใหต้ลอดช่วงเกษียณ  หรือยงัมีผูสู้งวยัอีกจาํนวนไม่นอ้ยท่ีอยูเ่ป็นโสด หรือไม่มีลูกหลาน

ใหเ้ป็นภาระ และยงัตอ้งการใชชี้วิตอยา่งมีคุณภาพ ซ่ึงผูเ้ขียนคิดวา่นโยบายของภาครัฐในเร่ืองการคํ้า

ประกนัสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั (Mortgage Guarantee) และสินเช่ือสําหรับผูสู้งอายุ (Reverse Mortgage) 

เป็นนโยบายท่ีดี หากผูสู้งอายุไม่จาํเป็นตอ้งเก็บบา้นให้เป็นมรดก ก็สามารถใช ้Reverse Mortgage 

เพิ่มกระแสเงินรายเดือนตลอดช่วงเกษียณอายุได ้แต่การทาํธุรกรรมน้ีก็ตอ้งมีเง่ือนไขของแต่ละ

ประเทศ  ซ่ึงคงตอ้งรอใหมี้การประกาศใหช้ดัเจนต่อไป 

ทางดา้นสาํนกังานเศรษฐกิจการคลงั โดยพีระพฒัน์ เหรียญประยรู (2559) กล่าวว่ารัฐมี

ความพยายามท่ีจะสร้างความพร้อมเพื่อใหป้ระเทศไทยสามารถรับมือกบัการเป็นสงัคมผูสู้งอายอุยา่ง

เต็มตวั โดยคณะรัฐมนตรีไดมี้การวางนโยบายไว ้3 ส่วน ไดแ้ก่ นโยบายท่ีสนับสนุนให้ผูสู้งอายุ

สามารถดาํรงชีวิตอยู่ไดอ้ย่างมัน่คง ปลอดภยั และมีศกัด์ิศรี นโยบายการเสริมสร้างสุขภาพอนามยั

ของผูสู้งอาย ุและนโยบายการส่งเสริมประกนัรายไดท่ี้มัน่คงและยัง่ยนื ดงันั้น Reverse Mortgage จึง

มีประโยชน์ในฐานะนวตักรรมทางการเงินท่ีจะช่วยรองรับการปรับเปล่ียนประเทศไทยเขา้สู่สังคม

ผูสู้งอายอุยา่งเตม็ตวั ซ่ึงอาจเสนอให้สถาบนัการเงินเฉพาะกิจของรัฐดาํเนินโครงการนาํร่องในการ

ให้บริการสินเช่ือ Reverse Mortgage ส่งเสริมให้ภาคสถาบนัการเงินและภาคธุรกิจประกนัภยัให้

ความสนใจในการใหบ้ริการ เพื่อใหเ้กิดการแข่งขนัอนัจะเป็นประโยชนต่์อผูสู้งอายโุดยรวม 

Reverse Mortgage มีความสําคญัเป็นรูปธรรมมากข้ึน เม่ือคณะรัฐมนตรี (2559) ไดมี้

มติการประชุมเม่ือวนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2559 เห็นชอบและอนุมติัมาตรการรองรับสังคมผูสู้งอาย ุโดย

เห็นชอบมาตรการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัสาํหรับผูสู้งอาย ุ(Reverse Mortgage) และให้กระทรวงการคลงั

รับขอ้สงัเกตของธนาคารแห่งประเทศไทย และสาํนกัเลขาธิการคณะรัฐมนตรีไปพิจารณาดาํเนินการ

ต่อไปดว้ย ทั้งน้ี  มาตรการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัสําหรับผูสู้งอายุ (Reverse Mortgage: RM) เป็นการให้

เงินกูแ้ก่ผูท่ี้มีอายุ 60 ปีข้ึนไปท่ีมีท่ีอยู่อาศยัท่ีปลอดภาระหน้ีเป็นของตนเอง โดยวตัถุประสงคข์อง

สินเช่ือประเภทดงักล่าว เพื่อตอ้งการให้ผูสู้งอายนุาํสินทรัพยท่ี์ตนมีกรรมสิทธ์ิมาเปล่ียนเป็นรายได้

ในการดาํรงชีพ ซ่ึงมูลค่าเงินกูท่ี้ไดจ้ะข้ึนอยูก่บัอายขุองผูกู้ ้มูลค่าบา้น และอตัราดอกเบ้ีย  
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บทที ่3 
วธีิการศึกษา 

 
 

การศึกษาคร้ังน้ี มีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัทาํแบบจาํลองทางธุรกิจผลิตภณัฑสิ์นเช่ือท่ีอยู่
อาศยัเพื่อผูสู้งอายใุนประเทศไทย โดยใชรู้ปแบบผลิตภณัฑสิ์นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อผูสู้งอายใุนประเทศ
สหรัฐอเมริกา เกาหลี และฮ่องกง เป็นเคร่ืองมือในการศึกษาเพื่อพิจารณาและนาํมาทาํแบบจาํลองให้
สอดคลอ้งและเหมาะสมกบัประเทศไทย 

ขอบเขตการศึกษาคร้ังน้ี จะศึกษาเฉพาะการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเพื่อผูสู้งอายุใน 3 
ประเทศดงักล่าวว่าในแต่ละประเทศมีความเหมือนหรือต่างกนัอยา่งไร และแนวทางใดท่ีเหมาะสมท่ี
จะนาํมาปรับใชใ้นประเทศไทย โดยผูศึ้กษาจะนาํหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยั
เพื่อผูสู้งอายจุากทั้ง 3 ประเทศท่ีไดก้าํหนดไว ้ โดยมีหน่วยงานท่ีทาํหนา้ท่ีควบคุมและกาํกบัดูแลใน
แต่ละประเทศ  
 
 

3.1 วธีิการศึกษา 
วิธีการศึกษาแบ่งเป็น 2 ส่วน 
  
3.1.1 การศึกษาเชิงพรรณนา ซ่ึงได้จากการนําผลการศึกษารูปแบบการให้สินเช่ือ 

Reverse Mortgageในประเทศตน้แบบ (สหรัฐอเมริกา เกาหลี และฮ่องกง) มาวิเคราะห์ เพื่อจดัทาํ
แบบจาํลองทางธุรกิจสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพ่ือผูสู้งอายใุนประเทศไทยต่อไป 

 
3.1.2 การศึกษาเชิงปริมาณ โดยการวิเคราะห์การให้สินเช่ือในแต่ละประเทศ ซ่ึงจะดู

รายละเอียด หลกัเกณฑเ์ง่ือนไข วงเงิน แลเงินจ่ายรายเดือน อตัราดอกเบ้ีย ค่าธรรมเนียมต่างๆ รวมไป
จนถึงคุณสมบติัของผูกู้ ้และหลกัประกนั ซ่ึงจะเปรียบเทียบผลการดาํเนินงานท่ีเกิดข้ึน เพื่อพิจารณา
หารูปแบบท่ีเหมาะสมในการนาํมาทาํแบบจาํลองเพ่ือปรับใชใ้นประเทศไทย 
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3.2 แหล่งทีม่าของข้อมูลและวธีิการรวบรวมข้อมูล 
การศึกษาน้ีใชข้อ้มูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ซ่ึงผูศึ้กษาทาํการรวบรวมจากเอกสาร

งานอบรม หรือการประชุม วารสาร และเอกสารการศึกษาจากแหล่งต่างๆ เพื่อรวบรวมขอ้มูลทาง
สถิติท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น อายขุยัเฉล่ียของประชากรในช่วงอายตุ่างๆ อตัราการตาย เป็นตน้ รวมทั้งการใช้
ขอ้มูลทาง Internet เพื่อเขา้ไปใน Website ของสถาบนัการเงินและหน่วยงานต่างๆ ท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้ง
กบัการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยั และการใหสิ้นเช่ือ Reverse Mortgage  ทั้งในประเทศและต่างประเทศ 
 

3.2.1 หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขสินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยเพ่ือผู้สูงอายุในประเทศต่างๆ 
รวบรวมขอ้มูลจากหน่วยงานท่ีกาํกบั ดูแลโครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อผูสู้งอายใุนแต่

ละประเทศ และเอกสารจากการสัมมนาเร่ืองสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อผูสู้งอายุท่ีผูศึ้กษาไดมี้โอกาสเขา้
ร่วม 

 
3.2.2 ดัชนีราคาทีอ่ยู่อาศัยและอตัราดอกเบีย้ในประเทศไทย 
รวบรวมขอ้มูลจากธนาคารแห่งประเทศไทยและสถาบนัการเงินต่างๆ ภายในประเทศ 
 
3.2.3 อตัราส่วนการให้เงินกู้ต่อราคาหลกัประกนั 
เน่ืองจากการศึกษาน้ีเป็นการศึกษาเพื่อทาํแบบจาํลองทางธุรกิจสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเพื่อ

ผูสู้งอายุท่ียงัไม่มีในประเทศไทย ผูศึ้กษาจึงไดจ้ดัทาํโดยการเปรียบเทียบ และพิจารณาจาํลองตาม
ความเหมาะสมเพ่ือให้ได้แบบจาํลองท่ีมีประสิทธิภาพเพียงพอในการนําไปปรับใช้ได้และมี
ประโยชน์ต่อสถาบนัการเงินผูอ้อกผลิตภณัฑสิ์นเช่ือชนิดน้ี 

 
 

3.3 วธีิการวเิคราะห์ทีใ่ช้ทาํแบบจาํลอง 
ผูศึ้กษาใชว้ิธีการเปรียบเทียบเง่ือนไขและหลกัเกณฑต่์างๆ จากแต่ละประเทศ เพื่อนาํมา

พิจารณาหารูปแบบท่ีเหมาะสม สาํหรับขอ้มูลท่ีเป็นตวัเลข ไดแ้ก่ อตัราส่วนต่างๆ อตัราดอกเบ้ีย การ
ประเมินดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยั และดอกเบ้ียในอนาคต ผูศึ้กษาจะนาํขอ้มูลภายในประเทศมาเทียบเคียง
และคาํนวณหาค่ากลางท่ีเหมาะสมเพ่ือใหส้ามารถปรับใชไ้ดจ้ริงในประเทศไทย เพือ่ใหแ้บบจาํลอง
ทางธุรกิจน้ีมีผลตวัเลขต่างๆ เสมือนจริงมากท่ีสุด ทั้งน้ีผูศึ้กษาไดน้าํตวัเลขท่ีไดม้าสร้างกราฟเพื่อหา
จุดสมดุลและเพื่อใหท้ราบความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึนรวมถึงระยะเวลาท่ีจะนาํใหเ้กิดความเส่ียงนั้น 
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บทที ่4 
Reverse Mortgage ในต่างประเทศ 

 
 

4.1 Reverse Mortgage ในสหรัฐอเมริกา 
Reverse Mortgage ในสหรัฐอเมริกาเกิดข้ึนตั้ งแต่ช่วงปีค.ศ. 1960 ซ่ึงปัจจุบนัมีผูใ้ห้

สินเช่ือ Reverse Mortgage  เป็นจาํนวนหลายร้อยราย ทั้งท่ีเป็นการให้สินเช่ือแบบปกติ และการให้
สินเช่ือท่ีมีการรับประกนั เช่น Home Equity Conversion Mortgage (HECM) ท่ีมีรัฐบาลรับประกนั
โดย the Federal Housing Authority (FHA) และอยู่ภายใต้การกาํกับดูแลของ U.S. Department of 
Housing and Urban Development (HUD) หรือ the Home Keeper Mortgage ท่ีรับประกนัโดย Fannie 
Mae   ทั้งน้ี Reverse Mortgage ท่ีได้รับความนิยมมากท่ีสุดในสหรัฐอเมริกามากกว่า 90% ได้แก่ 
HECM ท่ีรับประกนัโดย FHA ดงันั้นผูศึ้กษาจึงเลือกศึกษารูปแบบการให้สินเช่ือของ HECM โดย
สรุปไดด้งัน้ี 

 
4.1.1 หลกัเกณฑ์และเง่ือนไข 

4.1.1.1 คุณสมบติัของผูกู้ ้
 ผูกู้ต้อ้งมีอายอุยา่งนอ้ย 62 ปี 
 เป็นเจา้ของท่ีอยู่อาศยัหลกัประกนัโดยไม่ติดภาระจาํนอง 

หรือหากติดภาระจาํนองกมี็จาํนวนไม่มาก สามารถนาํเงินท่ีไดรั้บจาก HECM ไปปิดภาระจาํนองได ้
 อาศยัอยูใ่นท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนัเป็นหลกั 
 มีความสามารถท่ีจะชาํระค่าใช้จ่ายเก่ียวกับท่ีอยู่อาศยัได้ 

เช่น ภาษีทรัพยสิ์น ค่าประกนัภยั ค่าส่วนกลาง เป็นตน้ 
 ไม่ผดินดัชาํระหน้ีกบัรัฐบาล  
 ตอ้งผ่านขั้นตอนการรับทราบขอ้มูลท่ีสําคญัของ HECM 

โดยท่ีปรึกษาของ HECM ท่ีไดรั้บอนุญาตจาก FHA 
4.1.1.2 คุณสมบัติของท่ีอยู่อาศัยหลักประกัน โดยท่ีอยู่อาศัยต้องมี

มาตรฐานตามท่ี FHA กาํหนด แยกตามประเภท ดงัน้ี  
 บา้นครอบครัวเด่ียว หรือ บา้น 2-4 ครอบครัว  
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 คอนโดมิเนียมในโครงการท่ี HUD อนุมติั 
 Manufactured home (บา้นท่ีเคล่ือนยา้ยได)้ ตามท่ีกาํหนด  

4.1.1.3 คุณสมบติัทางการเงินของผูกู้ ้
 มีการตรวจสอบขอ้มูลทางการเงินของผูกู้ ้ ได้แก่ รายได้ 

ทรัพยสิ์น ค่าใชจ่้ายรายเดือน ประวติัเครดิต 
 มีการตรวจสอบขอ้มูลการชาํระเงินตามกาํหนด ไดแ้ก่ การ

ชาํระภาษีทรัพยสิ์น เบ้ียประกนัภยัทรัพยสิ์น  
4.1.1.4 อตัราดอกเบ้ียและรูปแบบการจ่ายเงิน  

 อตัราดอกเบีย้ลอยตัว มีรูปแบบการจ่ายเงิน ดงัน้ี 
- Tenure  คือ การจ่ายเงินให้ผูกู้เ้ท่ากนัทุกเดือนตลอด

ระยะเวลาท่ีผูกู้ย้งัมีชีวิต และยงัอาศยัอยูใ่นท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนัเป็นหลกั 
- Term คือ การจ่ายเงินให้ผูกู้เ้ท่ากนัทุกเดือน ตามอายุ

เงินกูท่ี้ผูกู้เ้ลือก 
- Line of Credit คือ การท่ีเบิกเงินกูเ้ป็นก้อนหรือเป็น

งวดแบบรายเดือนเม่ือผูกู้ต้อ้งการ ภายใตว้งเงินกูแ้ละอายเุงินกูท่ี้กาํหนดในสญัญาเงินกู ้
- Modified Tenure เป็นแบบผสม Line of Credit และ

การจ่ายเงินให้ผูกู้ ้เท่ากันทุกเดือน ตลอดระยะเวลาท่ีผูกู้ ้ยงัมีชีวิต และยงัอาศัยอยู่ในท่ีอยู่อาศัย
หลกัประกนัเป็นหลกั 

- Modified Term เป็นแบบผสม Line of Credit และการ
จ่ายเงินใหผู้กู้เ้ท่ากนัทุกเดือน ตามอายเุงินกูท่ี้ผูกู้เ้ลือก 

 อตัราดอกเบีย้คงที่ มีรูปแบบการจ่ายเงินเป็นกอ้นใหผู้กู้ค้ร้ัง
เดียวเม่ือเร่ิมตน้สญัญา 

4.1.1.5 วงเงินกู ้ข้ึนอยูก่บั 
 อายผุูกู้ ้หรืออายคูุ่สมรสท่ีไม่ไดเ้ป็นผูกู้ท่ี้มีอายนุอ้ยกวา่ 
 อตัราดอกเบ้ียปัจจุบนั 
 จํานวนเงินท่ีตํ่ ากว่าระหว่างราคาประเมินท่ีอยู่อาศัย

หลกัประกนั กบั วงเงินสูงสุดของ FHA ($625,000) หรือราคาขายท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนั  
4.1.1.6 ค่าใชจ่้ายในการกู ้ ผูกู้ไ้ม่จาํเป็นตอ้งชาํระค่าใชจ่้ายในการกูด้ว้ย

เงินของตนเอง โดยสามารถชาํระค่าใช้จ่ายจากการเบิกจ่ายวงเงิน HECM ซ่ึงจะทาํให้วงเงินสุทธิ
คงเหลือเพ่ือจ่ายใหผู้กู้ล้ดลง ทั้งน้ี ประกอบดว้ย  
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 ค่า เ บ้ียประกันเ งินกู้ (Mortgage Insurance Premium) ใน
อตัรา 0.5% หรือ 2.5% ของมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั ข้ึนอยูก่บัรูปแบบการจ่ายเงินท่ีเลือก และในอตัรา 1.25% 
ต่อปีของยอดเงินกูค้งเหลือ   

 ค่าใช้จ่ายให้บุคคลท่ีสาม  (Third Party Charge) เ ช่น  ค่า
ประเมินราคาท่ีอยูอ่าศยั ค่าตรวจสอบเครดิต ค่าสาํรวจท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนั เป็นตน้ 

 ค่ าธรรม เ นียมการให้ สิน เ ช่ื อ  (Origination Fee) เ ป็น
ค่าธรรมเนียมท่ีจ่ายให้กับผูใ้ห้กู ้เพื่อดาํเนินการวิเคราะห์และอนุมติัเงินกู้ โดยผูใ้ห้กู ้สามารถคิด
ค่าธรรมเนียมขั้นตํ่าท่ี $2,500 หรือ 2% ของมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัสาํหรับ $200,000 แรก บวกดว้ย 1% ของ
มูลค่าท่ีอยูอ่าศยัส่วนท่ีเกิน $200,000 แต่รวมแลว้ตอ้งไม่เกิน $6,000   

 ค่ าธรรมเ นียมในการให้บ ริการ  (Servicing Fee) เ ป็น
ค่าธรรมเนียมท่ีตอ้งจ่ายให้กบัผูใ้ห้กู ้หรือตวัแทนของผูใ้ห้กู ้เพื่อเป็นค่าบริการต่างๆ เช่น การส่งใบ
แจง้ยอด การจ่ายเงินกู ้การติดตามการจ่ายภาษีทรัพยสิ์น หรือเบ้ียประกนัภยัทรัพยสิ์น ผูใ้ห้กูจ้ะหัก
ค่าบริการตั้งตน้พร้อมกบัการเปิดบญัชี โดยหักจากวงเงิน HECM และจะเก็บค่าบริการรายเดือน 
เดือนละ $30 - $35 โดยรวมเขา้กบัยอดเงินกูค้งเหลือ  

4.1.1.7 ขั้นตอนในการขอสินเช่ือ HECM ผูกู้ ้จะตอ้งพบกบัท่ีปรึกษา 
HECM (HECM Counselor) รับอนุญาตจาก FHA เพื่อตดัสินใจวา่ HECM เหมาะสมกบัผูกู้ห้รือไม่ ผู ้
กูมี้คุณสมบติัตรงกบัหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกาํหนดหรือไม่ รวมทั้งรับทราบขอ้มูลสาํคญัเก่ียวกบั 
HECM จากนั้นจึงยืน่ขอสินเช่ือ HECM กบัผูใ้หกู้ท่ี้ไดรั้บอนุมติัจาก FHA (FHA- Approved Lender)  
 

4.1.2 การคาํนวณวงเงินและการจ่ายเงินรายเดือน 
4.1.2.1 อตัราส่วนวงเงินสูงสุดท่ีจะไดรั้บ 
HUD ไดป้ระกาศตารางอตัราส่วนวงเงินสูงสุด HECM (HECM Principal 

Limit Factors) เพื่อกาํหนดอตัราส่วนวงเงินสูงสุดท่ีจะไดรั้บจากมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนั ข้ึนอยู่
กบัอายุของผูกู้ ้และอตัราดอกเบ้ียประมาณการตลอดสัญญา HECM (Expected Interest Rate) โดย
อัตราส่วนวงเงินสูงสุดจะเพ่ิมข้ึนเม่ือผูกู้ ้มีอายุมากในวนักู้ หรือมีอัตราดอกเบ้ียในวนักู้ต ํ่า แต่
อตัราส่วนดงักล่าวจะจาํกดัไม่เพิ่มข้ึนเม่ืออตัราดอกเบ้ียนอ้ยกวา่ 5.0% หรือผูกู้อ้ายมุากกวา่ 90 ปี ทั้งน้ี 
ผูศึ้กษาไดท้าํตารางยอ่จากตารางของ HUD กรณีท่ีมีผูกู้ค้นเดียว หรือมีคู่สมรส แต่คู่สมรสอายไุม่นอ้ย
กวา่ผูกู้ ้ตามตาราง 4.1 ดงัน้ี 
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ตาราง 4.1 อตัราส่วนวงเงินสูงสุดต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัของ HECM 

 
   ท่ีมา : http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/housing/sfh/hecm    
 

4.1.2.2 ตวัอยา่งการคาํนวณวงเงินกูสู้งสุดและเงินจ่ายรายเดือน 
ผูศึ้กษาไดใ้ช ้Reverse Mortgage Calculator ท่ีเสนอโดย National Reverse 

Mortgage Lenders Association คาํนวณวงเงินกูสู้งสุดและเงินจ่ายรายเดือน โดยสมมติให้ผูกู้อ้าย ุ70 
ปี ไม่มีผูกู้ร่้วมหรือคู่สมรส ท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนัมีมูลค่า $500,000 ผูกู้จ้ะไดรั้บวงเงินกอ้นคร้ังเดียว
หลงัหักค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายแลว้ $276,798 แต่หากผูกู้ไ้ม่ตอ้งการรับเงินกอ้นในวนัเร่ิมตน้
สญัญา จะไดรั้บเงินรายเดือน $1,530.31 ตามตาราง 4.2 

HECM Principal Limit Factor Tables
Effective on and after August 4, 2014

3.00% 4.00% 5.00% 6.00% 7.00% 8.00% 9.00% 10.00%
62 0.524 0.524 0.524 0.395 0.312 0.236 0.179 0.130
63 0.530 0.530 0.530 0.401 0.318 0.243 0.184 0.136
64 0.536 0.536 0.536 0.407 0.325 0.250 0.190 0.142
65 0.542 0.542 0.542 0.414 0.332 0.257 0.196 0.148
66 0.549 0.549 0.549 0.421 0.338 0.264 0.203 0.154
67 0.556 0.556 0.556 0.429 0.345 0.271 0.209 0.160
68 0.562 0.562 0.562 0.436 0.351 0.278 0.216 0.167
69 0.569 0.569 0.569 0.443 0.358 0.285 0.223 0.173
70 0.576 0.576 0.576 0.451 0.365 0.292 0.230 0.179
71 0.583 0.583 0.583 0.459 0.374 0.301 0.239 0.187
72 0.591 0.591 0.591 0.467 0.383 0.310 0.247 0.195
73 0.599 0.599 0.599 0.475 0.392 0.318 0.256 0.203
74 0.606 0.606 0.606 0.484 0.401 0.327 0.264 0.210
75 0.614 0.614 0.614 0.492 0.410 0.335 0.273 0.218
76 0.622 0.622 0.622 0.501 0.419 0.346 0.283 0.228
77 0.631 0.631 0.631 0.510 0.428 0.357 0.293 0.239
78 0.640 0.640 0.640 0.520 0.438 0.367 0.303 0.249
79 0.648 0.648 0.648 0.529 0.447 0.378 0.314 0.259
80 0.657 0.657 0.657 0.539 0.457 0.388 0.324 0.269
81 0.665 0.665 0.665 0.549 0.468 0.400 0.335 0.281
82 0.674 0.674 0.674 0.559 0.479 0.411 0.347 0.292
83 0.682 0.682 0.682 0.569 0.491 0.422 0.359 0.304
84 0.690 0.690 0.690 0.579 0.502 0.433 0.371 0.316
85 0.699 0.699 0.699 0.589 0.513 0.445 0.382 0.328
86 0.709 0.709 0.709 0.601 0.526 0.459 0.396 0.342
87 0.719 0.719 0.719 0.613 0.539 0.473 0.410 0.356
88 0.729 0.729 0.729 0.625 0.552 0.487 0.425 0.370
89 0.739 0.739 0.739 0.636 0.565 0.501 0.439 0.384
90 0.750 0.750 0.750 0.648 0.578 0.515 0.453 0.398
91 0.750 0.750 0.750 0.648 0.578 0.515 0.453 0.398
92 0.750 0.750 0.750 0.648 0.578 0.515 0.453 0.398
93 0.750 0.750 0.750 0.648 0.578 0.515 0.453 0.398
94 0.750 0.750 0.750 0.648 0.578 0.515 0.453 0.398
95 0.750 0.750 0.750 0.648 0.578 0.515 0.453 0.398
96 0.750 0.750 0.750 0.648 0.578 0.515 0.453 0.398
97 0.750 0.750 0.750 0.648 0.578 0.515 0.453 0.398
98 0.750 0.750 0.750 0.648 0.578 0.515 0.453 0.398
99 0.750 0.750 0.750 0.648 0.578 0.515 0.453 0.398

Age
Interest Rate
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ตาราง 4.2 Reverse Mortgage Calculator - HECM 

 
ท่ีมา : http://www.reversemortgage.org/About/Reverse-Mortgage-Calculator  
 
  

4.2 Reverse Mortgage ในเกาหล ี
เกาหลีเป็นประเทศท่ีเขา้สู่สังคมผูสู้งอายุในอตัราท่ีรวดเร็วกว่าประเทศอ่ืนๆ ทัว่โลก 

รัฐบาลเกาหลีจึงไดอ้อกผลิตภณัฑ ์Reverse Mortgage เพื่อใหผู้สู้งอายท่ีุเป็นเจา้ของท่ีอยูอ่าศยัมีรายได้
เพิ่มเติมจากระบบประกนัสงัคมท่ีมีอยู ่โดยในปี 2007 ไดอ้อกสินเช่ือ JooTaekYeonKeum (JTYK) ท่ี
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คํ้ าประกันโดย Korea Housing Finance Corporation (KHFC) สําหรับผูสู้งอายุของเกาหลีท่ีมีท่ีอยู่
อาศยัแต่ไม่มีเงินสดเพียงพอในการดาํรงชีวิตหลงัวยัทาํงาน ใหไ้ดรั้บเงินรายเดือนจาก JTYK โดยใช้
ท่ีอยูอ่าศยัเป็นหลกัประกนัในการกูย้มื 

ประโยชน์ของ JTYK 
1. มีท่ีพกัอาศยัตลอดชีวิตและไดรั้บเงินตลอดชีวิต ทั้งผูกู้แ้ละคู่สมรสไดรั้บการ

ประกนัวา่จะสามารถอยูใ่นบา้นของตนเองและไดรั้บเงินรายเดือนตลอดชีวิต 
2. มีรัฐบาลคํ้าประกนั จึงไม่มีความเส่ียงวา่การชาํระเงินรายเดือนจะหยดุชะงกั 
3. ได้รับอตัราดอกเบ้ียตํ่า ซ่ึงอตัราดอกเบ้ียของ JTYK จะตํ่ากว่าอตัราดอกเบ้ีย

สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัปกติ โดยมีอตัราดอกเบ้ียเท่ากบั อตัราดอกเบ้ียเงินฝาก 3 เดือน 
+ 1.1% (ปรับทุก 3 เดือน) หรือ COFIX rate + 0.85% (ปรับทุก 6 เดือน) 

4. มีค่าใชจ่้ายเร่ิมตน้ตํ่า ไดรั้บการยกเวน้ค่าภาษีจดจาํนอง ภาษีการศึกษาทอ้งถ่ิน 
ภาษีพิเศษเพื่อการพฒันาชนบท  และขอ้ผูกพนัในการซ้ือพนัธบตัรท่ีอยู่อาศยั
แห่งชาติ 

5. ได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษี ภาษีทรัพยสิ์นลดลง 25% (ถา้มูลค่าทรัพยสิ์น
มากกว่า KRW 500 ลา้น จาํนวนภาษีทรัพยสิ์นท่ีลดให้จะเท่ากบั 25% ของภาษี
ทรัพยสิ์นท่ีคาํนวณจากทรัพยสิ์นมูลค่า KRW 500 ลา้น) 

 
4.2.1 หลกัเกณฑ์และเง่ือนไข 

4.2.1.1 คุณสมบติัของผูกู้ ้
 เจา้ของท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีอายุตั้งแต่ 60 ปีข้ึนไป ณ วนัท่ีนาํท่ี

อยูอ่าศยัมาเป็นหลกัประกนั 
 จาํนวนท่ีอยู่อาศยัท่ีเป็นเจา้ของ (รวมผูกู้แ้ละคู่สมรส) ตอ้ง

เขา้ข่ายขอ้ใดขอ้หน่ึง ดงัน้ี 
- เป็นเจา้ของท่ีอยูอ่าศยัเพียงแห่งเดียว 
- ถา้มีท่ีอยู่อาศยัมากกว่า 1 แห่ง ราคาท่ีอยู่อาศยัรวมกนั

ตอ้งตํ่ากว่า KRW 900 ลา้น กรณีมีท่ีอยู่อาศยั 2 แห่ง ราคารวมเกินกว่า KRW 900 ลา้น ผูข้อสินเช่ือ
จะตอ้งรับรองว่าจะขายหรือให้ทรัพยสิ์น 1 แห่ง ท่ีไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั ภายใน 3 ปี นับจากวนัท่ี
ไดรั้บสินเช่ือ 

 ผูกู้ต้อ้งผ่านขั้นตอนการให้คาํปรึกษาจากท่ีปรึกษา JTYK 
ก่อนการกู ้
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 ผูกู้ต้อ้งอาศยัอยูใ่นท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนัเป็นหลกั 
 ผูกู้ต้อ้งไม่มีประวติัเสียหายดา้นเครดิต 

4.2.1.2 คุณสมบติัของท่ีอยูอ่าศยั 
 ท่ีอยู่อาศัยตามท่ีระบุใน Korea Housing Act ได้แก่  บ้าน

เด่ียว บา้นชุด บา้นแถว  อพาร์ทเมนท ์บา้นอเนกประสงค ์(ตอ้งมีพื้นท่ีอยูอ่าศยัมากกว่าคร่ึงของเน้ือท่ี
รวม) 

 บา้นสวสัดิการผูสู้งอายตุามท่ีระบุใน Welfare of Aged 
 มูลค่าท่ีอยูอ่าศยัตอ้งนอ้ยกวา่หรือเท่ากบั KRW900 ลา้น 
 ท่ีอยู่อาศัยต้องไม่มีข้อจํากัดสิทธิ ภาระจํานอง หรือติด

สัญญาเช่า ทั้งน้ีผูข้อสินเช่ือสามารถร่วมโครงการไดโ้ดยใชเ้งินกอ้นท่ีเบิกจากสินเช่ือ JTYK ยกเลิก
ภาระจาํนองหรือสญัญาเช่า 

 วิธีการประเมินราคาท่ีอยู่อาศยั – ราคาตลาดออนไลน์ของ 
Korea Appraisal Board  ราคาตลาดออนไลน์ของ Kookmin Bank ราคาบา้นทางการประกาศโดย the 
Ministry of Land, Transport and Maritime Affairs (MLTM) หรือราคาประเมินของ Korea Appraisal 
Board 

4.2.1.3 เง่ือนไขการคํ้าประกนั (ตลอดชีวิต) จนกระทัง่เจา้ของบา้นและ
คู่สมรสเสียชีวิต โดย JTYK จะถูกยกเลิก เม่ือ 

 ผูกู้แ้ละคู่สมรสเสียชีวิต 
 สูญเสียความเป็นเจา้ของท่ีอยู่อาศยั (รวมถึงกรณีท่ีอยู่อาศยั

ถูกทาํลายจากไฟไหม ้อุบติัภยั การเวนคืน) 
 ความเป็นเจา้ของท่ีอยูอ่าศยัและสัญญา JTYK ไม่ถูกโอนไป

ยงัคู่สมรสภายใน 6 เดือน หลงัผูกู้เ้สียชีวิต 
 ไม่ไดอ้าศยัในท่ีอยู่อาศยันั้นเกินกว่า 1 ปี ยกเวน้จาํเป็นตอ้ง

เขา้รับการรักษาในโรงพยาบาลระยะยาว 
 ใชท่ี้อยูอ่าศยัหลกัประกนัเพื่อวตัถุประสงคอ่ื์น 

4.2.1.4 ประเภทของการจ่ายเงินและทางเลือกการจ่ายเงิน 
 ประเภทของการจ่ายเงิน 

- Tenure Type คือ การจ่ายเงินจาํนวนคงท่ีเท่ากันทุก
เดือนใหผู้กู้จ้นกระทัง่ผูกู้แ้ละคู่สมรสเสียชีวิต 
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- Modified Tenure Type คือ การเบิกจ่ายเงินเป็นกอ้น
ไม่เกิน 50% ของวงเงินกู ้ส่วนท่ีเหลือจ่ายเท่ากนัทุกเดือนจนกระทัง่ส้ินสุดช่วงเวลาคํ้าประกนั (เงิน
เบิกจ่ายเป็นกอ้นสามารถนาํไปใชอ้ยา่งอ่ืนได ้ท่ีไม่ใช่เพ่ือซ้ือบา้น เพื่อการเก็งกาํไร หรือเพื่อการใช้
จ่ายฟุ่ มเฟือย หรือเพ่ือความบนัเทิง) 

- Term Type  คือ  การกําหนดระยะเวลากู้ โดยเบิก
จ่ายเงินเป็นกอ้นไม่เกิน 45% ของวงเงินกู ้ส่วนท่ีเหลือจะจ่ายทุกเดือนตามรูปแบบท่ีผูกู้เ้ลือก (5% 
ของวงเงินกูจ้ะจ่ายเม่ือส้ินสุดระยะเวลากู ้สําหรับใช้ในการรักษาพยาบาลหรือการซ่อมแซมบา้น
เท่านั้น) 

 ทางเลือกรูปแบบการจ่ายเงิน 
- แบบคงที ่: จ่ายรายเดือนคงท่ีตลอดอายผุูกู้แ้ละคู่สมรส 
- แบบเพิ่มขึ้น : จ่ายรายเดือนเพิ่มข้ึนปีละ 3% (เงินจ่าย

รายเดือนในช่วงเร่ิมตน้ตํ่ากวา่แบบคงท่ี) 
- แบบลดลง : จ่ายรายเดือนลดลงปีละ 3% (เงินจ่ายราย

เดือนในช่วงเร่ิมตน้สูงกวา่แบบคงท่ี) 
- แบบ 2 ช่วง : จ่ายรายเดือนมากกว่าในช่วง 10 ปีแรก 

และลดลงเหลือ 70% ของเงินจ่ายรายเดือนช่วงแรกตั้งแต่ปีท่ี 11 เป็นตน้ไป 
4.2.1.5 อตัราดอกเบ้ีย 

 อตัราดอกเบ้ียลอยตวั เท่ากบั อตัราดอกเบ้ียเงินฝาก 3 เดือน 
(CD) + 1.1% ปรับดอกเบ้ียทุก 3 เดือนหรือ Cost of Fund Index (COFIX) + 0.85% ปรับดอกเบ้ียทุก 
6 เดือน  

 ผูกู้ไ้ม่จาํเป็นตอ้งจ่ายดอกเบ้ียรายเดือน สามารถรวมดอกเบ้ีย
เขา้กบัยอดเงินกูค้งคา้ง 

4.2.1.6 ค่าธรรมเนียมคํ้าประกนั 
 ค่าธรรมเนียมคํ้าประกนัเร่ิมตน้: 1.5% ของมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั 

จ่ายเม่ือมีการจ่ายเงินเดือนแรก หากผูกู้ย้กเลิกสัญญา JTYK ภายใน 30 วนัหลงัจากรับเงินเดือนแรก 
จะไดรั้บค่าธรรมเนียมคํ้าประกนัคืน 

 ค่าธรรมเนียมคํ้าประกนัรายปี: 0.75% ต่อปีของยอดเงินกู้
คงเหลือ จ่ายค่าธรรมเนียมรายเดือน ผูกู้ไ้ม่จาํเป็นตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมคํ้าประกนัรายเดือน สามารถ
รวมค่าธรรมเนียมเขา้กบัยอดเงินกู ้
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4.2.1.7 การเสนอหลกัประกนั KHFC ตอ้งเป็นเจา้หน้ีจาํนองลาํดบั 1 
ของท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนั 

 ท่ีอยู่อาศัย ท่ี เ ป็นของบุคคลอ่ืนไม่สามารถนํามาเป็น
หลกัประกนัของ JTYK ได ้

 วงเงินจดจาํนองสามารถกาํหนดเท่ากบั 120% ของประมาณ
การยอดเงินกูท้ ั้งหมดท่ีไดรั้บการคํ้าประกนั 

4.2.1.8 การชาํระคืนเงินกู ้ ปิดบญัชีดว้ยการชาํระคืนเงินกูท้ ั้งหมด หรือ
ชาํระดว้ยเงินท่ีไดรั้บจากการขายท่ีอยูอ่าศยัหลงัจากผูกู้เ้สียชีวิต 

 เงินท่ีตอ้งจ่ายคืนจะไม่เกินเงินท่ีไดรั้บจากการขายท่ีอยูอ่าศยั 
 ผูกู้ส้ามารถจ่ายคืนเงินกูบ้างส่วนหรือทั้งหมดไดต้ลอดเวลา

โดยไม่เสียค่าปรับชาํระหน้ีคืนก่อนกาํหนด (อยา่งไรก็ตาม ค่าธรรมเนียมการคํ้าประกนัท่ีจ่ายเร่ิมตน้
ไม่สามารถขอคืนได)้ 

 เม่ือผูกู้เ้สียชีวิต จาํนวนเงินท่ีตอ้งจ่าย เป็นไปตามตาราง 4.3 

ตาราง 4.3 จาํนวนเงินท่ีตอ้งจ่ายเม่ือผูกู้เ้สียชีวิต 

เวลาท่ีชาํระเงินคืน จาํนวนเงินท่ีตอ้งจ่าย หมายเหตุ 

ราคาท่ีอยูอ่าศยั < ยอดเงินกู ้ ราคาท่ีอยูอ่าศยั 
เงินท่ีไดรั้บไม่ครบจะไม่เรียกเกบ็

จากทายาท 

ราคาท่ีอยูอ่าศยั > ยอดเงินกู ้ ยอดเงินกู ้ ทายาทไดรั้บเงินส่วนท่ีเหลือคืน 

 
4.2.1.9 การใหค้าํปรึกษา (Counseling)  

 ผูกู้ ้ผูกู้ร่้วม และคู่สมรสตอ้งผ่านการให้คาํปรึกษา ไม่ว่าท่ี
อยูอ่าศยัหลกัประกนัจะมีท่ีตั้งอยูท่ี่ใด 

 การใหค้าํปรึกษาจะทาํโดยพนกังานสูงอายท่ีุจา้งโดย KHFC 
 ไม่มีค่าธรรมเนียมการใหค้าํปรึกษา 
 การใหค้าํปรึกษาครอบคลุมจาํนวนเงินท่ีจ่ายรายเดือน อตัรา

ดอกเบ้ีย การชาํระค่าธรรมเนียมคํ้าประกนั ช่วงเวลาท่ีสามารถยกเลิกสัญญา JTYK สาเหตุของการ
ส้ินสุดสญัญา JTYK วิธีการชาํระหน้ี JTYK  
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4.2.1.10 ขั้นตอนในการขอสินเช่ือและรายช่ือสถาบันการเงินท่ีให้
สินเช่ือ JTYK  โดย KHFC ไดเ้ผยแพร่ขอ้มูลดงักล่าวในเวบ็ไซต ์ ตามรูปภาพ 4.1 และ 4.2 ดงัน้ี 

 
รูปภาพ 4.1 ขั้นตอนการขอสินเช่ือ JTYK  

 

 
รูปภาพ 4.2 สถาบนัการเงินท่ีใหสิ้นเช่ือ JTYK 

 
4.2.2 การคาํนวณวงเงนิและการจ่ายเงินรายเดือน 
KHFC คาํนวณวงเงินและการจ่ายเงินรายเดือนตามหลักคณิตศาสตร์ประกันภัย 

(Actuarial Model) โดยให้มูลค่าปัจจุบันของค่าธรรมเนียมคํ้ าประกันเท่ากับมูลค่าปัจจุบันของ
ประมาณการขาดทุนกรณีมูลค่าหลกัประกนัไม่เพียงพอชาํระยอดเงินกู ้ทั้งน้ีปัจจยัท่ีใชใ้นการคาํนวณ 
ไดแ้ก่ อตัราการเพิ่มข้ึนของราคาท่ีอยูอ่าศยั ประมาณการอตัราดอกเบ้ียระยะยาว อายคุาดเฉล่ีย (Life 
Expectancy) และตวัแปรอ่ืนๆ   
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ตาราง 4.4 เป็นอตัราการเงินจ่ายรายเดือนท่ี KHFC คาํนวณได้ แยกตามอายุของผูกู้ ้ 
(นอ้ยสุด 60 ปี) และมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัทุก KRW 100 ลา้น (สูงสุด KRW 900 ลา้น) 

ตาราง 4.4 อตัราการจ่ายเงินรายเดือน JTYK 

 
ท่ีมา : เอกสารประกอบการสัมมนา Thailand - Korea Forum 2016: Securitization & Reverse Mortgage 

 
 

4.3 Reverse Mortgage ในฮ่องกง 
ในปี 2011 Hong Kong Mortgage Corporation (HKMC) องคก์รท่ีรัฐบาลถือหุน้ทั้งหมด 

ได้ออกผลิตภณัฑ์ Reverse Mortgage เพื่อกระตุน้ให้ธนาคารปล่อยสินเช่ือ Reverse Mortgage แก่
ประชาชนท่ีมีอายุตั้งแต่ 55 ปีข้ึนไป ทาํให้ผูสู้งอายุท่ีเป็นเจา้ของท่ีอยู่อาศยัมีทางเลือกทางการเงิน
เพิ่มเติมในการทาํให้มีคุณภาพชีวิตในช่วงบั้นปลายดีข้ึน โดยการนาํท่ีอยู่อาศยัมาเป็นหลกัประกนั
การกู ้Reverse Mortgage เพื่อรับเงินกอ้น และ/หรือกระแสเงินสดรับรายเดือนจากธนาคารผูใ้ห้กู ้
ทั้งน้ี HKMC จะเป็นผูก้าํหนดหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขการกู้ และเป็นผูรั้บประกันการกู้ Reverse 
Mortgage ในลกัษณะเดียวกนักบั FHA ในสหรัฐอเมริกา และ KHFC ในเกาหลี 

 
4.3.1 หลกัเกณฑ์และเง่ือนไข 

4.3.1.1 คุณสมบติัของผูกู้ ้
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 ผูกู้ ้ต้องมีอายุ 55 ปีหรือมากกว่า และถือบัตรประชาชน
ฮ่องกง 

 ไม่เป็นบุคคลล้มละลาย  หรืออยู่ระหว่างกระบวนการ
ลม้ละลาย หรืออยู่ภายใตข้อ้ตกลงชาํระหน้ีโดยสมคัรใจเพ่ือหลีกเล่ียงการลม้ละลาย (Individual 
Voluntary Arrangement) 

4.3.1.2 คุณสมบติัของท่ีอยูอ่าศยั 
 ท่ีอยู่อาศยัมีช่ือผูกู้เ้ป็นเจา้ของ หรือเป็นเจา้ของร่วมกบัผูกู้ ้

ร่วมรายอ่ืนไม่เกิน 2 คน 
 ท่ีอยูอ่าศยัมีอายไุม่เกิน 50 ปี และไม่ติดขอ้จาํกดัในการขาย

ต่อ (ท่ีอยูอ่าศยัอายเุกิน 50 ปี จะพิจารณาเป็นรายกรณี และตอ้งมีการตรวจสภาพก่อน) 
 ท่ีอยูอ่าศยัไม่ถูกปล่อยให้เช่า ยกเวน้ธนาคารอนุมติัเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษร 
4.3.1.3 ลกัษณะสาํคญัและประโยชน์ของ Reverse Mortgage 

 รูปแบบการจ่ายเงินมีความยดืหยุน่ ผูกู้ส้ามารถเลือกรูปแบบ
การจ่ายเงินแบบมีกาํหนดระยะเวลา หรือแบบตลอดชีวิต ซ่ึงในระหว่างการจ่ายเงินตามรูปแบบท่ี
เลือกไว ้ผูกู้ส้ามารถเปล่ียนรูปแบบการจ่ายเงินเป็นรูปแบบอ่ืนตามความตอ้งการไดต้ลอดเวลา 

 การเบิกเงินกอ้นเม่ือเร่ิมตน้สัญญา หรืออาจขอเบิกเป็นเงิน
กอ้นตามความตอ้งการในระหว่างการจ่ายเงินรายเดือนตามรูปแบบท่ีเลือกไว ้(จะทาํให้เงินจ่ายราย
เดือนลดลง) ทั้งน้ี  

- เพื่อปิดภาระจาํนองท่ีมีอยู่ก่อนกู้ Reverse Mortgage 
(เบิกจ่ายเม่ือเร่ิมตน้สญัญา) 

- เพื่อซ่อมแซมและบาํรุงรักษาท่ีอยูอ่าศยัคร้ังใหญ่ 
- เพื่อเป็นค่ารักษาพยาบาล 
- เพ่ือเป็นค่าทนายหรือค่าธรรมเนียมผูป้ระกอบวิชาชีพ

ทางการแพทยเ์พื่อดาํเนินการเก่ียวกบัการมอบอาํนาจตามกฎหมาย หรือการขอคาํสั่งศาลเก่ียวกบั
สุขภาพจิต  

 ผูกู้ต้อ้งอาศยัอยู่ในท่ีอยู่อาศยัหลกัประกนัเป็นหลกั โดยผูกู้ ้
ตอ้งซ่อมแซมบาํรุงรักษาท่ีอยูอ่าศยันั้น และตอ้งชาํระค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยัตามขอ้ผกูพนัท่ีมีอยู ่

 ผูกู้ไ้ม่ตอ้งชาํระเงินคืนตลอดชีวิตของผูกู้ ้ ยกเวน้ในกรณีท่ี
สญัญา Reverse Mortgage ถูกยกเลิกตามขอ้กาํหนดท่ีระบุไว ้
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 ผูกู้ไ้ม่ตอ้งชาํระค่าปรับการปิดบญัชีก่อนกาํหนด อย่างไรก็
ตาม โดยทัว่ไปแลว้ผูกู้จ้ะไม่สามารถชาํระเงินคืนเพียงบางส่วน 

 ผูกู้จ้ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการรับประกนัเงินกูคื้นทั้งหมด  
กรณีท่ีผูกู้ย้กเลิกสัญญา Reverse Mortgage และชาํระคืนเงินกู ้ดอกเบ้ียและค่าใชจ่้ายคงคา้งทั้งหมด
ภายใน 6 เดือนนบัจากวนัเร่ิมตน้สญัญา 

4.3.1.4 รูปแบบการจ่ายเงิน 
 จ่ายเงินรายเดือน จ่ายดว้ยจาํนวนเงินคงท่ีตลอดสัญญา แยก

เป็น 2 แบบ ไดแ้ก่ แบบไม่มีกาํหนดระยะเวลา (ตลอดชีวิต) และแบบมีกาํหนดระยะเวลา 10 ปี 15 ปี 
หรือ 20 ปี   ทั้งน้ี มูลค่าท่ีอยูอ่าศยัสูงสุดท่ีนาํมาคาํนวณเป็นเงินจ่ายรายเดือนจะกาํหนดเป็นอตัราส่วน
ของระดบัมูลค่าท่ีอยู่อาศยั และจาํกดัมูลค่าท่ีอยู่อาศยัท่ีนาํมาคาํนวณไดไ้ม่เกิน HK$ 15 ลา้น ตาม
ตาราง 4.5  

 
ตาราง 4.5  มูลค่าท่ีอยูอ่าศยัและมูลค่าสูงสุดท่ีนาํมาคาํนวณวงเงิน Reverse Mortgage 

 
 

นอกจากนั้น การคาํนวณเงินจ่ายรายเดือนยงัข้ึนอยูก่บัจาํนวนผูกู้อี้กดว้ย หากมีผูกู้ร่้วม
มากข้ึนจะไดรั้บเงินรายเดือนนอ้ยลงกว่ากรณีมีผูกู้เ้พียงคนเดียว และเงินรายเดือนนั้นจะคาํนวณโดย
พิจารณาจากผูกู้ท่ี้มีอายนุอ้ยสุด ตามตาราง 4.6 และจะใชข้อ้มูลในตารางดงักล่าวคาํนวณเงินจ่ายราย
เดือนตามตวัอยา่งในตาราง 4.7 

Maximum amount of specified property value for payout 
calculation

Appraisedproperty value Maximumamount of specified property value
for payout calculation ,

HK$8 million or less 100% of appraised property value

Over HK$8 million to 
HK$12 million

higher of 80% of appraised property value and
HK$8 million

Over HK$12 million to 
HK$16 million

higher of 70% of appraised property value and
HK$9.6 million

Over HK$16 million
higher of 60% of appraised property value and
HK$11.2 million (capped at HK$15 million )

4 For any refinancing property with appraised property value at HK$12 million or below, the
maximum amount of the specified property value for payout calculation will be 80% of the
appraised property value.

5 The determination of maximum amount of specified property value is subject to the aggregate
amount of appraised property value in the case of more than one property as security under
a reverse mortgage loan.
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ตาราง 4.6 ตวัอยา่งเงินจ่ายรายเดือนของ Reverse Mortgage ในฮ่องกง 

 
 

ตาราง 4.7 ตวัอยา่งการคาํนวณเงินจ่ายรายเดือนในกรณีต่างๆ 

 
 

 จ่ายเงินเป็นก้อน ผูกู้ ้สามารถเลือกรับเป็นเงินก้อนในวนั
เร่ิมตน้สัญญา หรือเลือกรับเงินกอ้นในช่วงเวลาใดเวลาหน่ึงระหว่างสัญญา ซ่ึงจะทาํให้เงินจ่ายราย
เดือนลดลง แต่หากผูกู้จ้ะรับเป็นเงินกอ้นทั้งหมดในวนัเร่ิมตน้โดยไม่รับเงินรายเดือน จาํนวนสูงสุดท่ี
สามารถรับไดเ้ท่ากบั 90% ของมูลค่า Reverse Mortgage ตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั  โดยผูกู้ย้งั
สามารถอาศยัอยูใ่นท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนัไดต้ลอดชีวิต เช่นเดียวกบัการจ่ายเงินรูปแบบอ่ืน 

4.3.1.5 การโอนสิทธิในกรมธรรม์ประกันชีวิตของผู ้กู ้ เพื่อเป็น
หลกัประกนัเพิ่มเติมจากท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงจะทาํใหผู้กู้ไ้ดรั้บเงินรายเดือนและ/หรือเงินกอ้นมากข้ึน  โดย
กรมธรรมป์ระกนัชีวิตตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขท่ี HKMC กาํหนดทั้งน้ีไม่จาํกดัจาํนวนกรมธรรมท่ี์จะ
นาํมาเป็นหลกัประกนั แต่จาํกดัมูลค่าเวนคืนกรมธรรม์ประกนัชีวิตโดยรวม ไม่ให้เกินมูลค่าท่ีอยู่

 

Monthly payout amount 
(per HK$1 million of specified property value) 

Entry age 55 years old 60 years old 70 years old 
Payment 

term 
One 

borrower 
Two 

borrowers 
Three 

borrowers 
One 

borrower 
Two 

borrowers 
Three 

borrowers 
One 

borrower 
Two 

borrowers 
Three 

borrowers 

10-year $3,200  $2,800  $2,500  $3,700  $3,300  $3,000  $5,100  $4,600  $4,200 

15-year $2,400  $2,150  $1,900  $2,800  $2,500  $2,250  $3,800  $3,500  $3,200 

20-year $2,050  $1,800  $1,600  $2,400  $2,100  $1,900  $3,300  $3,000  $2,700 

Life $1,650  $1,450  $1,250  $2,000  $1,800  $1,550  $3,100  $2,800  $2,400 

Examples of calculation of monthly payout amount (HK$)
Example 1 Example 2 Example 3

Borrower(s) and 
entry age

Person aged 70 Husband aged 70 and 
wife aged 60

Husband aged 70 and 
wife aged 70

Payment term Life 10-year 20-year

Property value $2,500,000 $6,000,000 $28,000,000

Monthly payout 
amount

$3,100 x 2.5
= $7,750

$3,300 x 6
= $19,800

$3,000 x 15
= $45,000
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อาศยัตามสัญญา Reverse Mortgage โดยผูกู้ ้สามารถโอนสิทธิในกรมธรรม์ประกนัชีวิตไดใ้นวนั
เร่ิมต้นสัญญา หรือเม่ือใดก็ได้ก่อนท่ีสัญญา Reverse Mortgage ส้ินสุด และเม่ือสัญญา Reverse 
Mortgage ส้ินสุดลง และมูลค่าท่ีอยู่อาศัยไม่เพียงพอท่ีจะชําระหน้ีทั้ งหมด ธนาคารจะเวนคืน
กรมธรรมป์ระกนัชีวิตดงักล่าวเพื่อชดเชยขาดทุนจาก Reverse Mortgage หากยงัไม่เพียงพอชดเชย
ขาดทุนอีก HKMC จะชดเชยให้กบัธนาคาร ภายใตส้ัญญารับประกนัเงินกู ้(Mortgage Insurance) 
ระหว่าง HKMC กบัธนาคารผูใ้ห้กู ้Reverse Mortgage ซ่ึง HKMC ไดแ้สดงตารางการจ่ายเงินราย
เดือนท่ีจะไดรั้บเพิ่มข้ึนจากการโอนสิทธิในกรมธรรมป์ระกนัชีวิตเพื่อเป็นหลกัประกนัเพิ่มในมูลค่า
เงินเวนคืนเท่ากบัมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั ตามตาราง 4.8 

 
ตาราง 4.8 การจ่ายเงินรายเดือนกรณีผูกู้โ้อนสิทธิในกรมธรรมป์ระกนัชีวิตเป็นหลกัประกนั 

   
Note:   The monthly payout amounts are solely determined by the HKMC on a case-by-case 

basis and may be different from the indicative levels. 
 

4.3.1.6 ค่าใชจ่้ายในการกู ้ผูกู้ต้อ้งชาํระค่าใชจ่้าย ดงัต่อไปน้ี 
 ค่าใช้จ่ายดอกเบ้ีย  คํานวณจากยอดเงินกู้คงเหลือแบบ

ดอกเบ้ียทบตน้รายเดือน โดยดอกเบ้ียจะถูกนาํไปรวมเขา้กบัยอดเงินกูค้งเหลือ อตัราดอกเบ้ียท่ีคิด
เท่ากับ Hong Kong Prime Rate ลบด้วย 2.5% ซ่ึงปัจจุบันเท่ากับ 2.75% ต่อปี (Hong Kong Prime 
Rate จะถูกกาํหนดโดย HKMC และเปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา) 

 ค่าเบ้ียประกนัเงินกู ้โดยรวมเขา้กบัยอดเงินกูค้งเหลือ 
- ค่าเบ้ียประกนัเงินกูเ้ร่ิมตน้ ชาํระเป็นรายปีรวม 7 ปี เร่ิม

จากวนัครบรอบปีท่ี 4 ถึงวนัครบรอบปีท่ี 10 ในอตัราปีละ 0.28% ของมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนั 

Indicative monthly payout amount (per HK$1 million of
specified property value plus HK$1 million of cash surrender
value)

Entry age 55 years old 60 years old 70 years old

Payment term
One 

borrower
Two 

borrowers
One 

borrower
Two 

borrowers
One 

borrower
Two 

borrowers

10-year $5,520 $4,800 $6,500 $5,780 $9,100 $8,200

15-year $4,160 $3,670 $4,920 $4,340 $6,840 $6,220

20-year $3,570 $3,080 $4,200 $3,700 $5,860 $5,320

Life $2,850 $2,490 $3,520 $3,080 $5,500 $4,960
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- ค่าเบ้ียประกนัเงินกูร้ายเดือน ชาํระทุกเดือน ในอตัรา 
1.25% ต่อปี คิดจากยอดเงินกูค้งเหลือ 

 ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษา ชาํระใหก้บัท่ีปรึกษา ถา้ผูกู้ต้ดัสินใจ
กู ้Reverse Mortgage กส็ามารถนาํค่าธรรมเนียมดงักล่าวไปรวมกบัยอดเบิกจ่ายเงินกูโ้ดยไม่ตอ้งชาํระ
ดว้ยเงินของตนเอง 

 ค่าธรรมเนียมดา้นกฎหมาย เพื่อเป็นค่าจดจาํนองและการ
จดัทาํเอกสารดา้นกฎหมาย 

 ค่าธรรมเนียมการจัดการ จํานวน HK$ 1,000 เม่ือมีการ
เปล่ียนแปลงรูปแบบการจ่ายเงินในระหวา่งการจ่ายเงินตามเง่ือนไขเดิม 

  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืน เช่น  ค่าตรวจสอบท่ีอยู่
อาศยัท่ีมีอายมุากกวา่ 50 ปี 

4.3.1.7 ขั้นตอนการขอกู ้Reverse Mortgage 
 ขั้นตอนที่ 1 เลือกธนาคารท่ีร่วมโครงการให้กู ้ Reverse 

Mortgage ซ่ึงธนาคารจะใหร้ายละเอียดเพิ่มเติมและทาํการประเมินคุณสมบติัเบ้ืองตน้ว่าสามารถกูไ้ด้
หรือไม่ 

 ขั้นตอนที่ 2 ก่อนยื่นขอสินเช่ืออย่างเป็นทางการ กูต้อ้งพบ
กบัท่ีปรึกษารับอนุญาตเพ่ือผา่นขั้นตอนการให้คาํปรึกษา ทั้งน้ี ผูกู้ค้วรพาคู่สมรส บุตร หรือบุคคลท่ี
อาจจะได้รับผลกระทบจากการกู้ Reverse Mortgage เขา้รับการให้คาํปรึกษาด้วย   เม่ือท่ีปรึกษา
พิจารณาเห็นสมควรแลว้ จะออกใบรับรองผ่านการให้คาํปรึกษา (Counselling  Certification) ให้ 
จากนั้นผูกู้จึ้งดาํเนินการขอสินเช่ือกบัธนาคารท่ีผูกู้เ้ลือก การให้คาํปรึกษานั้นมีวตัถุประสงคใ์ห้ผูกู้ ้
เขา้ใจ  

- ลกัษณะทัว่ไปของสินเช่ือ Reverse Mortgage 
- สิทธิและหนา้ท่ีของผูกู้ต้ามสญัญา Reverse Mortgage 
- ผลทางกฎหมายท่ีตามมาจากการกู ้Reverse Mortgage 

 ขั้นตอนที่ 3 เม่ือไดรั้บใบรับรองผ่านการให้คาํปรึกษาแลว้ 
ผูกู้ติ้ดต่อธนาคารท่ีร่วมโครงการเพ่ือขอกู ้

 ขั้นตอนที่ 4  เม่ือได้รับอนุมัติเงินกู้จากธนาคารแล้ว ผูกู้ ้
จะตอ้งจดจาํนองและจดัทาํเอกสารดา้นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
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4.3.2 การคาํนวณวงเงินและการจ่ายเงินรายเดือน 
HKMC ได้ให้โปรแกรมคาํนวณ Reverse Mortgage ในเว็บไซต์ เพื่อให้ผูกู้ ้สามารถ

ประมาณการวงเงินและเงินจ่ายรายเดือนท่ีจะไดรั้บจากธนาคาร ซ่ึงผูกู้จ้ะตอ้งติดต่อธนาคารเพื่อให้
ไดจ้าํนวนเงินท่ีถูกตอ้งจากการกู ้Reverse Mortgage โดยขอ้มูลท่ีตอ้งกรอก ไดแ้ก่ จาํนวนผูกู้ ้อายผุูกู้ ้
ราคาประเมินท่ีอยู่อาศยั และเงินกอ้นท่ีตอ้งการรับในวนัเร่ิมตน้ ซ่ึงผูศึ้กษาไดก้าํหนดให้มีผูกู้ ้1คน 
อายุผูกู้ ้70 ปี ราคาประเมินท่ีอยู่อาศยั HK$ 5,000,000 และไม่ตอ้งการรับเงินกอ้นในวนัเร่ิมตน้ ผล
จากการคาํนวณผูกู้จ้ะไดรั้บเงินรายเดือนกรณีรับตลอดชีวิตเท่ากบั HK$ 15,500 และหากตอ้งการรับ
เงินก้อนทั้ งหมดในวันเร่ิมต้นจะได้รับ HK$ 2,166,300 (90% ของมูลค่า Reverse Mortgage H$ 
2,407,000) ตามตาราง 4.9 

ตาราง 4.9  Reverse Mortgage Calculator ของฮ่องกง 

 

 

 

No of 
Applicant(s):

1 

Age of 
Applicant(s):

70

Value at
Application3 

(for payout
calculation):

HK$ 0

Interest:

Interest is calculated on the Outstanding Loan Balance on a monthly
compound basis at Hong Kong Prime Rate minus 2.5% per annum,
which is currently 2.75% per annum (Note: Hong Kong Prime Rate is
quoted by the HKMC and is subject to change from time to time)

4

Lump-Sum
Payout5:

Appraised

Property 
Value1:

HK$ 5,000,000

Specified

Property
Value2 HK$ 5,000,000

(for payout
calculation):

Cash

Surrender

Maximum amount6: HK$ 2,166,300.00

Minimum amount6: HK$ 324,945.00

HK$ 0.00

(optional)
Amount requested at 
drawdown:
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ตาราง 4.9  Reverse Mortgage Calculator ของฮ่องกง (ต่อ) 

 
  ท่ีมา : http://www.hkmc.com.hk/eng/online_tools/reverse_mortgage_programme/reverse_ 

mortgage_calculator.html  
 
 

4.4 เปรียบเทยีบ Reverse Mortgage ใน 3 ประเทศ 
ผูว้ิจยัไดจ้ดัทาํตาราง 4.10 ข้ึน เพื่อความสะดวกในการเปรียบเทียบลกัษณะท่ีสาํคญัของ

ผลิตภณัฑ ์Reverse Mortgage ใน 3 ประเทศขา้งตน้ ดงัต่อไปน้ี  

Payout Levels7

Payment
Term

Lump-Sum Payout
amount requested at

first drawdown
(HK$)

Amount of Monthly
Payout
(HK$)

Total Amount of
Monthly Payout

(HK$)

10 years 0.00 25,500.00 3,060,000.00

15 years 0.00 19,000.00 3,420,000.00

20 years 0.00 16,500.00 3,960,000.00

Life 0.00 15,500.00 7,440,000.00



 
 
ตาราง 4.10  เปรียบเทียบ Reverese Mortgage ใน 3 ประเทศ 

 สหรัฐอเมริกา เกาหล ี ฮ่องกง 

Reverse Mortgage 
(RM) 

Home Equity Conversion Mortgage 
(HECM) 

JooTaekYeonKeum (JTYK) Reverse Mortgage 

เจ้าของผลติภณัฑ์ / 
สถานะองค์กร 

U.S.Department of Housing and Urban 
Development (HUD) / รัฐบาล 

Korea Housing Finance Corporation 
(KHFC) / รัฐบาล 

Hong Kong Mortgage Corporation 
(HKMC) / รัฐบาล 

ผู้ให้กู้ 
ผูใ้หกู้ท้ี่ไดร้ับอนุมตัิจาก 
Federal Housing Administration FHA 

สถาบนัการเงินที่เขา้ร่วมโครงการ ธนาคารที่เขา้ร่วมโครงการ 

ผู้รับประกนั RM FHA KHFC HKMC 

อายุผู้กู้ 62 ปีขึ้นไป 60 ปีขึ้นไป 55 ปีขึ้นไป 

หลกัประกนั 

‐ บา้นครอบครัวเดี่ยวหรือ 2-4 ครอบครัว
ที่ผูกู้อ้าศยัอยู ่

‐ คอนโดมิเนียมในโครงการ HUD 
อนุมตัิ 

‐ บา้นที่เคลื่อนยา้ยไดต้ามที่ HFA 
กาํหนด 

‐ ที่อยูอ่าศยัตามที่ระบุใน Korea Housing 
Act (ตอ้งมีพื้นที่อยูอ่าศยัมากกวา่
ครึ่งหนึ่งของพื้นที่รวม) 

‐ บา้นผูสู้งอายตุามที่ระบุใน Welfare of 
Aged 

‐ ที่อยูอ่าศยัมีชื่อผูกู้เ้ป็นเจา้ของ หรือเป็น
เจา้ของร่วมกบัผูกู้ร้ายอื่นไม่เกิน 2 คน 

‐ ที่อยูอ่าศยัมีอายไุม่เกิน 50 ปี และไม่ติด
ขอ้จาํกดัในการขายต่อ 

‐ ที่อยูอ่าศยัไม่ถูกปล่อยใหเ้ช่า 

 31 



 
 
ตาราง 4.10  เปรียบเทียบ Reverese Mortgage ใน 3 ประเทศ (ต่อ) 

 สหรัฐอเมริกา เกาหล ี ฮ่องกง 

เงินก้อนทีจ่่ายในวนั
เริ่มต้น 

สูงสุด 100% ของวงเงินกู ้ สูงสุด 50% ของวงเงินกู ้
สูงสุด 90% ของวงเงินกู ้(ไม่จ่ายราย

เดือน) 

ประเภทการจ่ายเงิน 

‐ จ่ายรายเดือนคงที่ตลอดชีวิต (Tenure) 
‐ จ่ายรายเดือนคงที่ตลอดเวลาที่กาํหนด 

(Term) 
‐ วงเงินสินเชื่อ (Line of Credit) 
‐ แบบผสม (Modified Tenure & Term) 

‐ จ่ายรายเดือนตลอดชีวิต (Tenure) –> 
คงที่ เพิ่มขึ้น ลดลง หรือ 2 ช่วง 

‐ แบบผสมตลอดชีวิต (Modified 
Tenure) 

‐ แบบผสมตลอดเวลาที่กาํหนด 
(Modified Tenure) 

‐ จ่ายรายเดือนคงที่ตลอดชีวิต (Tenure) 
‐ จ่ายรายเดือนคงที่ตลอดเวลาที่กาํหนด 

(Term) 
‐ วงเงินสินเชื่อ (Line of Credit) 
‐ แบบผสม (Modified Tenure & Term) 

อตัราดอกเบีย้ 

‐ อตัราดอกเบี้ยลอยตวั: 1-month LIBOR 
ปรับทุกเดือน + อตัรากาํไรผูใ้หกู้ ้
กาํหนด 
(ปัจจุบนัประมาณ 0.4% + 2.5% = 
2.9%) 

‐ อตัราดอกเบี้ยคงที่: ตามที่ผูใ้หกู้ก้าํหนด
(ปัจจุบนัประมาณ 5.0%) 

อตัราดอกเบี้ยลอยตวั 
‐ 3 month CD rate + 1.1% (ปรับทุก 3 
เดือน) 

‐ COFIX rate + 0.85% (ปรับทุก 6 
เดือน) 

อตัราดอกเบี้ยลอยตวั Hong Kong Prime 
Rate ลบดว้ย 2.5% ต่อปี เปลี่ยนแปลงได้
ตลอดเวลา ปัจจุบนัเท่ากบั 2.75% (26 
มิ.ย. 2559) 
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ตาราง 4.10  เปรียบเทียบ Reverese Mortgage ใน 3 ประเทศ (ต่อ) 

 สหรัฐอเมริกา เกาหล ี ฮ่องกง 

ค่าเบีย้ประกนั RM 

‐ จ่ายตั้งตน้ 0.5% หรือ 2.5% ของราคา
ประเมินที่อยูอ่าศยั (ขึ้นกบั % การเบิก
เงินกอ้นตั้งตน้) 

‐ จ่ายรายเดือน 1.25% ต่อปีของยอดเงินกู้
คงเหลือ 

‐ จ่ายตั้งตน้ 1.5% ของราคาที่อยูอ่าศยั 
‐ จ่ายรายเดือน 0.75% ต่อปีของยอดเงินกู้
คงเหลือ 

‐ จ่ายตั้งตน้ 1.96% ของมูลค่าที่อยูอ่าศยั 
แบ่งจ่าย 7 ปี  ปีละ 0.28% ในปีที่ 4 – ปี
ที่ 10 

‐ จ่ายรายเดือน 1.25% ต่อปีของยอดเงินกู้
คงเหลือ 
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บทที ่5 
แบบจาํลองธุรกจิ Reverse Mortgage ในประเทศไทย 

 
 

ประเทศไทยกาํลงัเขา้สู่สงัคมผูสู้งอาย ุในขณะท่ีระบบการออมระยะยาวของประเทศยงั
ไม่เพียงพอสําหรับการดาํรงชีพอย่างมีคุณภาพของผูสู้งอายุหลงัวยัทาํงาน การสนับสนุนให้มี 
Reverse Mortgage จึงมีความจาํเป็นอยา่งยิง่ยวด เน่ืองจากท่ีอยูอ่าศยัจดัเป็นการออมระยะยาวประเภท
หน่ึง ผูสู้งอายุจึงควรท่ีจะสามารถนาํท่ีอยู่อาศยันั้นมาเป็นหลกัประกนัการกู ้Reverse Mortgage ได ้
เพื่อเปล่ียนท่ีอยูอ่าศยัใหเ้ป็นกระแสเงินสด ทาํใหมี้ประชาชนมีคุณภาพชีวิตหลงัวยัทาํงานดีข้ึน 

ปัจจุบนั ประเทศไทยยงัไม่มีสถาบนัการเงินแห่งใดเสนอ Reverse Mortgage ให้กับ
ประชาชน ทั้งท่ีรัฐบาลไดใ้หค้วามสาํคญัและพยายามผลกัดนัให ้Reverse Mortgage เกิดข้ึน เพื่อเป็น
ส่วนหน่ึงของการรองรับการเขา้สู่สังคมผูสู้งอายุอย่างเต็มตวั ผูศึ้กษาจึงจดัทาํแบบจาํลองธุรกิจ 
Reverse Mortgage ข้ึน เพ่ือเป็นแนวทางในการพฒันาผลิตภณัฑ ์Reverse Mortgage ในประเทศไทย
ต่อไป 

Reverse Mortgage มีปัจจยัท่ีตอ้งพิจารณาหลายอย่าง เน่ืองจากเป็นผลิตภณัฑ์ท่ีมีอายุ
ยาวนานมาก ข้ึนอยู่กบัอายุคาดเฉล่ียของผูกู้ ้(Life Expectancy) ราคาท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนัในวนัท่ี
สัญญา Reverse Mortgage ส้ินสุด อตัราดอกเบ้ียตลอดระยะเวลาสัญญา รวมถึง ประเด็นอ่ืนๆ เช่น 
การตรวจสอบการปฏิบติัตามสัญญาของผูกู้ ้เง่ือนไขการส้ินสุดสัญญา การชาํระหน้ีปิดบญัชี การยึด
ท่ีอยู่หลกัประกนัเพี่อจาํหน่ายชาํระเงินกู ้โดยเฉพาะประเด็นท่ีเก่ียวกบัการทาํความเขา้ใจกบัผูกู้ ้คู่
สมรส และทายาทของผูกู้ ้  ตลอดจน ความเส่ียงดา้นช่ือเสียงต่อสาธารณะชน เน่ืองจากเป็นการทาํ
ธุรกรรมกบัผูสู้งอายุ ซ่ึงเป็นประเด็นท่ีอ่อนไหวมากต่อสังคมไทย จาํเป็นตอ้งมีความโปร่งใสและ
ตอ้งไดรั้บความคุม้ครองมากกวา่ปกติ  

อยา่งไรก็ตาม เน่ืองจากแบบจาํลองทางธุรกิจ Reverse Mortgage มีขอบเขตท่ีกวา้งมาก 
ผูศึ้กษาจึงไดจ้าํกดัขอบเขตการจดัทาํแบบจาํลองทางธุรกิจ โดยพิจารณาเฉพาะปัจจยัหลกัท่ีเก่ียวขอ้ง
กับการกาํหนดวงเงินกู้ เงินจ่ายรายเดือน และการวิเคราะห์ความเส่ียงด้านการเงินของ Reverse 
Mortgage เพื่อกาํหนดกรอบหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขเบ้ืองตน้ ซ่ึงจะเป็นประโยชน์ในการกาํหนด
หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไข Reverse Mortgage ในรายละเอียด  ก่อนนาํเสนอใหก้บัลูกคา้ต่อไป 
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5.1 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
Reverse Mortgage เป็นผลิตภณัฑสิ์นเช่ือท่ีมีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นกลุ่มผูสู้งอายใุนวยั

เกษียณท่ีมีคุณสมบติัและความตอ้งการประการสาํคญั ดงัต่อไปน้ี 
1. ตอ้งการกระแสเงินเพื่อมาใชจ่้ายในการดาํรงชีวิต  
2. มีท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง (ปลอดภาระจาํนอง) หรือคา้งชาํระอยู่ในจาํนวนท่ี

สามารถนาํเงินท่ีไดรั้บจาก Reverse Mortgage ไปชาํระได ้
3. ต้องการเก็บรักษาบ้านของตนเองไว  ้และอาศัยอยู่ในบ้านหลังนั้ นจนกว่าจะ

เสียชีวิต 
4. ไม่ตอ้งการมีภาระในการผอ่นชาํระค่างวด (ชาํระใกลค้รบวงเงิน) ทั้งในส่วนของ

ยอดปัจจุบนัท่ียงัคงคา้งอยู่กบัสถาบนัการเงิน และยอดในอนาคตท่ีจะนาํมาใช้จ่ายเพื่อดาํรงชีวิต
ต่อไป 

เม่ือผูสู้งอายุพิจารณาความตอ้งการของตนเองตามความประสงค์ขา้งตน้แลว้ หาก
ผูสู้งอายตุอ้งการจะนาํท่ีอยูอ่าศยัของตนมาเขา้โครงการ Reverse Mortgage สามารถเขา้รับคาํปรึกษา
เพิ่มเติมเพื่อเปรียบเทียบผลดีและผลเสียไดจ้ากท่ีปรึกษาของสถาบนัการเงินผูใ้หกู้ ้เพ่ือความเขา้ใจท่ี
ถูกตอ้งชดัเจนเพื่อดาํเนินการขอสินเช่ือ Reverse Mortgage จากสถาบนัการเงินต่อไป 

 
 

5.2 หลกัการกาํหนดวงเงนิและเงนิจ่ายรายเดือน 
การกาํหนดวงเงินเป็นอตัราส่วนกบัมูลค่าท่ีอยู่อาศยั หรือ Loan-to-Value ข้ึนอยู่กับ

มูลค่าของท่ีอยูอ่าศยัท่ีจะนาํมาชาํระหน้ีเงินกูค้งเหลือทั้งหมดในวนัท่ี Reverse Mortgage ส้ินสุด ซ่ึง
โดยทัว่ไปหมายถึงเม่ือผูกู้แ้ละคู่สมรสเสียชีวิต ดงันั้น ตามหลกัการแลว้วงเงินสูงสุดของ Reverse 
Mortgage ในวนัเร่ิมตน้ และเงินจ่ายรายเดือน ควรทาํใหย้อดเงินกูค้งเหลือเท่ากบัมูลค่าของท่ีอยูอ่าศยั 
(Crossover) พอดีในวนัท่ีสญัญาส้ินสุด  

ดังนั้น เพื่อทาํให้ยอดเงินกู้คงเหลือเท่ากับมูลค่าของท่ีอยู่อาศยั (Crossover)ในวนัท่ี
สญัญาส้ินสุดตามหลกัการดงักล่าวขา้งตน้ การจดัทาํแบบจาํลอง Reverse Mortgage จึงตอ้งประมาณ
การอตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศยั ประมาณการอตัราดอกเบ้ียระยะยาว และประมาณการวนั
ส้ินสุดสัญญา (อายคุาดเฉล่ียของผูกู้)้ เพื่อคาํนวณมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัและยอดเงินกูค้งเหลือในวนัส้ินสุด
สัญญา และเพื่อป้องกนัความเส่ียงในกรณีท่ีเหตุการณ์จริงคลาดเคล่ือนไปจากท่ีประมาณการไว ้จน
ทาํให้เกิดผลขาดทุน เน่ืองจากมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัไม่เพียงพอท่ีจะชาํระหน้ีเงินกูค้งเหลือทั้งหมด จึงตอ้ง
มีการประกนัสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั (Mortgage Insurance) เพื่อป้องกนัความเส่ียงให้กบัผูใ้ห้กูจ้ากการ
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ขาดทุนดงักล่าว  โดยมีการประมาณการผลขาดทุนท่ีอาจเกิดข้ึนในกรณีต่างๆ  (Simulation) เพื่อ
กาํหนดค่าเบ้ียประกนัสินเช่ือ Reverse Mortgage ในการชดเชยผลขาดทุน โดยมีหลกัการว่ามูลค่า
ปัจจุบนัของเบ้ียประกนัรวมตอ้งเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของผลขาดทุนรวมท่ีอาจเกิดข้ึน  

อยา่งไรก็ตาม ประเทศไทยยงัไม่มีการประกนัสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั และยงัไม่มีองคก์รใด
ทาํหน้าท่ีรับประกนัสินเช่ือ Reverse Mortgage อย่างเช่น FHA ในสหรัฐอเมริกา KHFC ในเกาหลี 
หรือ HKMC ในฮ่องกง ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงจดัทาํแบบจาํลองธุรกิจ Reverse Mortgage เป็นแบบการให้
กูป้กติ โดยไม่มีการประกนัสินเช่ือ และไดป้รับแบบจาํลองธุรกิจใหเ้ป็นแบบง่าย (Simplified Model) 
เพื่อเป็นขอ้มูลพื้นฐานของการศึกษาสาํหรับผูส้นใจต่อไป 

 
 

5.3 ตวัแปรหลกัในการกาํหนดแบบจาํลอง Reverse Mortgage 
 

5.3.1 อตัราการเพิม่ขึน้ของราคาทีอ่ยู่อาศัย  
ผูศึ้กษาไดน้าํขอ้มูลดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารแห่งประเทศไทย มาใชเ้ป็นขอ้มูล

อา้งอิงในการกาํหนดประมาณการอตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศยัของประเทศไทย  ซ่ึงขอ้มูล
ดงักล่าวเป็นขอ้มูลรายเดือนตั้งแต่มกราคม 2552 ถึงพฤษภาคม 2559 โดยมีดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัเดือน
มกราคม 2552 เท่ากบั 100 และมีความเคล่ือนไหวของดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัตามรูปภาพ 5.1 

 

 
   รูปภาพ 5.1 ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
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ดัชนีราคาทีอ่ยู่อาศัย

ราคาบา้นเด่ียว พร้อมท่ีดิน ราคาทาวน์เฮา้ส์ พร้อมท่ีดิน ราคาอาคารชุด ราคาท่ีดิน
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ในการคาํนวณอัตราการเพ่ิมข้ึนเฉล่ียต่อเดือนของราคาท่ีอยู่อาศัยจากข้อมูลของ
ธนาคารแห่งประเทศไทยดังกล่าวขา้งตน้ ได้ใช้วิธีอตัราเติบโตเฉล่ียสะสม (Compound Annual 
Growth Rate: CAGR) ซ่ึงสอดคลอ้งกบัวิธีการคาํนวณวงเงินกู้และเงินจ่ายรายเดือนของ Reverse 
Mortgage ตามสมการ (1) 

 

ܴܩܣܥ ൌ ቂ௉೙
௉బ
ቃ
భ
೙ െ 1 (1) 

 
௡ܫܲ ൌ ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัในเดือน	݊ 
଴ܫܲ ൌ ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัในเดือนตั้งตน้ 
݊				 ൌ จาํนวนเดือนจากเดือนตั้งตน้ถึงเดือน	݊ 

 
จากสมการ (1) จะไดอ้ตัราการเพ่ิมข้ึนเฉล่ียของราคาท่ีอยูอ่าศยั ตามตาราง 5.1 ดงัน้ี 

 
ตาราง 5.1 อตัราการเพ่ิมข้ึนเฉล่ียของดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยั (ม.ค. 2552 - พ.ค. 2559) 

ประเภท 

ดชันี
ราคา 
ม.ค. 
2552 

ดชันี
ราคา 
พ.ค. 
2559 

อตัราการ
เพ่ิมข้ึน
เฉล่ีย 

ต่อเดือน 

ค่า
เบ่ียงเบน
มาตรฐาน 

อตัราการ
เพ่ิมข้ึนต่อ
เดือนสูงสุด 

อตัราการ
เพ่ิมข้ึนต่อ
เดือนตํ่าสุด 

อตัราการ
เพ่ิมข้ึนต่อปี
โดยประมาณ 

บา้นเด่ียว
พร้อมท่ีดิน 

100 133.5 0.329% 0.291% 0.3750% -1.4000% 3.946% 

ทาวเฮา้ส์
พร้อมท่ีดิน 

100 139.2 0.377% 0.247% 0.4078% -0.7050% 4.519% 

อาคารชุด 100 160.1 0.536% 0.444% 3.7000% 0.4184% 6.435% 
ท่ีดิน 100 175.2 0.639% 0.242% 1.7000% 0.1454% 7.671% 

 
อยา่งไรก็ตาม ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารแห่งประเทศไทยคาํนวณจากฐานขอ้มูล

สินเช่ือท่ีมีท่ีอยู่อาศยัเป็นหลกัประกนัของธนาคารพาณิชยท่ี์จดทะเบียนในประเทศ 17 ธนาคาร ใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (ครอบคลุมพื้นท่ีจังหวดักรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ 
นนทบุรี ปทุมธานี นครปฐม และสมุทรสาคร) ดงันั้น จึงควรระมดัระวงัในการนาํขอ้มูลดงักล่าวไป
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กาํหนดประมาณการอตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศยัทัว่ประเทศ ซ่ึงอาจมีอตัราการเพิ่มข้ึนท่ี
แตกต่างกนัอยา่งมีนยัสาํคญั  

นอกจากนั้ น ขอ้มูลดังกล่าวยงัมีระยะเวลาค่อนข้างสั้ น เม่ือเทียบกับอายุ Reverse 
Mortgage การนาํขอ้มูลดงักล่าวไปใชเ้พื่อประมาณการอตัราการเพิ่มข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศยัตลอด
อาย ุReverse Mortgage จึงควรพิจารณาตามหลกัความระมดัระวงั 

 
5.3.2 อตัราดอกเบีย้ 

5.3.2.1 อัตราดอกเบี้ยตามสัญญาเงินกู้ ซ่ึงจะถูกนาํไปใชค้าํนวณเป็น
ดอกเบ้ียรายเดือนจากยอดเงินกูค้งเหลือ โดยท่ีผูกู้ไ้ม่จาํเป็นตอ้งชาํระดอกเบ้ียให้กบัผูใ้ห้กู ้แต่จะถือ
เป็นการเบิกเงินกูเ้พื่อนาํไปชาํระดอกเบ้ีย ซ่ึงจะมีการชาํระพร้อมกนัเม่ือส้ินสุดสัญญา หรือชาํระ
บางส่วนไดต้ามเง่ือนไขท่ีกาํหนดในสัญญา จากกรณีศึกษาต่างประเทศ พบว่าส่วนใหญ่จะเป็นอตัรา
ดอกเบ้ียลอยตวั เช่น HECM ในสหรัฐอเมริกา เป็นอตัราดอกเบ้ียอา้งอิงจาก 1-month LIBOR บวก
ดว้ยมาร์จินของผูใ้หกู้ ้เช่น 0.449% + 2.500% เท่ากบั 2.949% ปรับอตัราดอกเบ้ียทุกเดือน หรือ JTYK 
ของเกาหลี เป็นอตัราดอกเบ้ียอา้งอิงจากอตัราดอกเบ้ียเงินฝาก 3 เดือน (3-month CD rate) บวกดว้ย 
1.10% คือ 1.43% + 1.10% เท่ากบั 2.53% ปรับอตัราดอกเบ้ียทุก 3 เดือน  

5.3.2.2 อัตราดอกเบี้ยประมาณการ (Expected Interest Rate) เป็น
อตัราดอกเบ้ียประมาณการตลอดอายุสัญญา Reverse Mortgage ใช้สําหรับการคาํนวณอตัราส่วน
วงเงินกูต่้อมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั (Loan-to-Value) เพื่อกาํหนดวงเงินกูสู้งสุดของ Reverse Mortgage และ
ใช้สําหรับการคาํนวณเงินจ่ายรายเดือน จากกรณีศึกษา HECM ในสหรัฐอเมริกาและ JTKY ของ
เกาหลี พบว่าอตัราดอกเบ้ียประมาณการจะถูกกาํหนดมาจากอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรัฐบาล 10 
ปี บวกดว้ยมาร์จินของผูใ้หกู้ ้ 

ทั้งน้ี อตัราดอกเบ้ียประมาณการจะสูงกว่าอตัราดอกเบ้ียตามสัญญาเงินกู ้ทาํให้ในการ
คาํนวณ Reverse Mortgage จะไดรั้บวงเงินกูแ้ละเงินจ่ายรายเดือนนอ้ยลงกว่าการคาํนวณดว้ยอตัรา
ดอกเบ้ียตามสัญญาเงินกู ้เป็นการช่วยลดความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบ้ียระยะสั้น อนั
อาจทาํให้ยอดเงินกูค้งเหลือเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว จนมียอดเงินกูค้งเหลือเกินมูลค่าท่ีอยู่อาศยัภายใน
ระยะเวลาท่ีสั้นกวา่ประมาณการ 

  
5.3.3 อายุคาดเฉลีย่ของผู้กู้ (Life Expectancy) 
Reverse Mortgage เป็นสัญญาเงินกูท่ี้ไม่สามารถกาํหนดอายสุัญญาได ้เน่ืองจากสัญญา

จะส้ินสุดลงกต่็อเม่ือผูกู้แ้ละคู่สมรสเสียชีวิต ดงันั้น จึงจาํเป็นตอ้งมีการประมาณการวนัส้ินสุดสญัญา 
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เพื่อกําหนดวงเงินกู้ เ งินจ่ายรายเดือน  ค่าเบ้ียประกันสินเช่ือ (กรณีท่ีมีการประกันสินเช่ือ) 
โดยประมาณการจากอตัราภาวะการตาย (Mortality Rate) รายกลุ่มอายุ และอายุคาดเฉล่ีย (Life 
Expectancy) รายกลุ่มอายุ ซ่ึงเป็นการประมาณการจาํนวนปีเฉล่ียท่ีคนในกลุ่มอายุนั้นจะมีชีวิตอยู่
ต่อไป  

กรณี JTYK ของเกาหลี  มีการใช้อายุคาดเฉล่ียรายกลุ่มอายุประชากรเพศหญิงของ
เกาหลีในการคาํนวณวงเงินกู ้เงินจ่ายรายเดือน และค่าธรรมเนียมคํ้าประกนัสินเช่ือ และกรณี HECM 
ในสหรัฐอเมริกา มีการใชอ้ตัราภาวะการตายประชากรเพศหญิงของสหรัฐอเมริกา คาํนวณประมาณ
การขาดทุนเพื่อกาํหนดเบ้ียประกนัสินเช่ือ Reverse Mortgage  ทั้งน้ี HECM ไดก้าํหนดวงเงินกูแ้ละ
เงินจ่ายรายเดือน จากจาํนวนเดือนคงเหลือจากอายปัุจจุบนัของผูกู้จ้นถึงอาย ุ100 ปี เช่น ผูกู้มี้อาย ุ75 
ปี จะมีจาํนวนปีคงเหลือจนถึงอายุ 100 ปี 25 ปี หรือจาํนวนเดือนคงเหล่ือ 300 เดือน เช่นเดียวกบั 
Reverse Mortgage ในฮ่องกงท่ี HKMC ถือปฏิบติั 

สําหรับประเทศไทยนั้น สํานักนโยบายและยุทธศาสตร์ สํานักงานปลดักระทรวง
สาธารณสุขไดเ้ผยแพร่จาํนวนประชากรกลางปีและจาํนวนการตายจาํแนกตามเพศและกลุ่มอายใุน
สถิติสาธารณสุขทุกปี ซ่ึงขอ้มูลดงักล่าวไดถู้กนาํไปประมวลผลและวิเคราะห์ขอ้มูลทางประชากร
เพื่อประโยชน์ดา้นต่างๆ มากมาย ผูศึ้กษาจึงขอยกตวัอยา่งตารางอตัราภาวะการตายและอายคุาดเฉล่ีย 
(ลัคนา, 2554) ตามตาราง 5.2 เพื่อเป็นแนวทางในการประมาณการวันส้ินสุดสัญญา Reverse 
Mortgage แยกตามอายผุูกู้ใ้นประเทศไทย 

 
ตาราง 5.2 ขอ้มูลประชากรประเทศไทย ปี พ.ศ. 2553 (แยกตามอาย)ุ 

อาย ุ(ปี) 
ประชากรกลางปี 

(คน) 
ตาย (คน) 

อตัราภาวะการตาย 
(ต่อ 1,000 คน) 

อายคุาดเฉล่ีย (ปี) 

ตํ่ากวา่ 1 752,321 5,416 7.20 77.80 
1-4 3,221,400 2,010 0.62 77.37 
5-9 4,102,585 1,686 0.41 73.56 

10-14 4,815,439 2,317 0.48 68.70 
15-19 4,910,411 5,464 1.11 63.86 
20-24 4,721,027 6,015 1.27 59.20 
25-29 5,244,631 8,245 1.57 54.56 
30-34 5,422,374 11,275 2.08 49.97 
35-39 5,535,275 14,662 2.65 45.47 
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ตาราง 5.2 ขอ้มูลประชากรประเทศไทย ปี พ.ศ. 2553 (แยกตามอาย)ุ (ต่อ) 

อาย ุ(ปี) 
ประชากรกลางปี 

(คน) 
ตาย (คน) 

อตัราภาวะการตาย 
(ต่อ 1,000 คน) 

อายคุาดเฉล่ีย (ปี) 

40-44 5,452,439 18,433 3.38 41.04 
45-49 4,889,621 21,725 4.44 36.70 
50-54 4,065,202 24,878 6.12 32.47 
55-59 3,158,084 27,786 8.80 28.40 
60-64 2,212,629 29,567 13.36 24.56 
65-69 1,705,428 34,223 20.07 21.09 
ตั้งแต่ 70 3,248,573 179,995 55.41 18.05 
รวม 63,457,439 393,697   

ท่ีมา : การวิเคราะห์ขอ้มูลทางประชากร (ลคันา, 2554) 

 
 

5.4 การกาํหนดค่าตวัแปรทีใ่ช้ในแบบจาํลอง Reverse Mortgage 
ผูศึ้กษาไดเ้ลือกจดัทาํแบบจาํลองธุรกิจ Reverse Mortgage ในประเทศไทยท่ีมีรูปแบบ

การจ่ายเงินรายเดือนคงท่ีตลอดชีวิต (Tenure) โดยไม่มีการจ่ายเงินกอ้นในวนัเร่ิมตน้ ซ่ึงเป็นแบบ
มาตรฐานเร่ิมตน้ของผลิตภณัฑ ์Reverse Mortgage ทั้งน้ี ไดก้าํหนดตวัแปรในการจดัทาํแบบจาํลอง 
ดงัต่อไปน้ี 

 
5.4.1 อตัราการเพิม่ขึน้ของราคาทีอ่ยู่อาศัย 
อตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศยั ผูศึ้กษากาํหนดอตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยู่

อาศยัตามหลกัความระมดัระวงั โดยให้เท่ากบัปีละ 3.25% ซ่ึงตํ่ากว่าอตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยู่
อาศยัท่ีคาํนวณจากขอ้มูลของธนาคารแห่งประเทศไทยในช่วงมกราคม 2552 ถึง พฤษภาคม 2559 
(ตาราง 7) ไดแ้ก่ ราคาบา้นเด่ียวพร้อมท่ีดินเพิ่มข้ึนปีละ 3.946% ราคาทาวเฮา้ส์พร้อมท่ีดินเพิ่มข้ึนปี
ละ 4.519% ราคาอาคารชุดเพิ่มข้ึนปีละ 6.435% และราคาท่ีดินเพิ่มข้ึนปีละ 7.671%  

 
5.4.2 อตัราดอกเบีย้ 

5.4.2.1 อัตราดอกเบี้ยตามสัญญาเงินกู้   ผู ้ศึกษากําหนดให้อัตรา
ดอกเบ้ียตามสญัญาเงินกู ้เท่ากบัอตัราดอกเบ้ียเงินฝากประจาํ 3 เดือน (เหมือนกบั JTYK ของเกาหลีท่ี



41 
 
อตัราดอกเบ้ียลอยตวัอา้งอิงจากดอกเบ้ียเงินฝาก 3 เดือน)  บวกดว้ย  3.50% เพื่อเป็นมาร์จินของผูใ้หกู้ ้
และชดเชยเบ้ียประกนัสินเช่ือท่ีไม่ไดเ้รียกเก็บ ซ่ึงปัจจุบนัเท่ากบั 1.0% บวกดว้ย 3.50% รวม 4.50% 
สูงกวา่อตัราดอกเบ้ียรวมเบ้ียประกนัสินเช่ือของกรณีศึกษาต่างประเทศตามตาราง 5.3 ดงัน้ี 

ตาราง 5.3 การคาํนวณอตัราดอกเบ้ียตามสญัญาเงินกูสิ้นเช่ือผูอ้ายใุนประเทศต่างๆ 

 
อตัราดอกเบ้ีย

อา้งอิง 
อตัราดอกเบ้ีย

ปัจจุบนั 
มาร์จินของ
ผูใ้หกู้ ้

เบ้ียประกนั
สินเช่ือ 
(MIP) 

อตัราดอกเบ้ีย
รวมเบ้ียประกนั

สินเช่ือ 
HECM 1 month LIBOR 0.449% 2.500% 1.250% 4.199% 
JTYK 3 month CD 1.430% 1.100% 0750% 3.280% 
RM-HKMC HK Prime Rate 2.750% - 1.250% 4.000% 
ไทย เงินฝาก 3 เดือน 1.000% 3.500% - 4.500% 

 
5.4.2.2 อตัราดอกเบีย้ประมาณการ ซ่ึงใชส้าํหรับการคาํนวณอตัราส่วน

วงเงินกูต่้อมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั (Loan-to-Value) วงเงินกูสู้งสุดและเงินจ่ายรายเดือน ผูศึ้กษากาํหนดให้
เท่ากบัอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรัฐบาล 10 ปี (เหมือน HECM ในสหรัฐอเมริกาและ JTKY ของ
เกาหลี) บวกดว้ยมาร์จินของผูใ้ห้กูร้วมค่าชดเชยเบ้ียประกนัสินเช่ือ 3.50% ปัจจุบนัอตัราดอกเบ้ีย
พนัธบตัรรัฐบาลเท่ากบั 2.00% บวกดว้ย 3.50% เท่ากบัอตัราดอกเบ้ียประมาณการ 5.50% 

ทั้งน้ี การกาํหนดให้อตัราดอกเบ้ียประมาณการสูงอตัราดอกเบ้ียตามสัญญาเงินกู ้มี
วตัถุประสงคเ์พื่อใชใ้นการคาํนวณวงเงินกูแ้ละเงินจ่ายรายเดือน จะทาํให้ผูกู้ไ้ดรั้บวงเงินกูแ้ละเงิน
รายเดือนนอ้ยลง เป็นการลดความเส่ียงของผูใ้หกู้จ้ากความผนัผวนของอตัราดอกเบ้ียระยะสั้น ซ่ึงมีฝ
ลกัษณะเหมือนสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัปกติท่ีสถาบนัการเงินมกัจะคาํนวณค่างวด โดยบวกเผื่อจากอตัรา
ดอกเบ้ียปัจจุบนั ทาํให้ค่างวดท่ีตอ้งจ่ายสูงข้ึน  เพื่อป้องกนักรณีท่ีอตัราดอกเบ้ียลอยตวัในอนาคต
ปรับตวัสูงข้ึนจนอาจทาํใหค่้างวดไม่เพียงพอสาํหรับจ่ายดอกเบ้ีย เช่น  อตัราดอกเบ้ียตามสญัญาเงินกู้
เท่ากบั MLR – 1.0% ปัจจุบนัเท่ากบั 5.25% (6.25% - 1.00%) อตัราดอกเบ้ียท่ีสถาบนัการเงินใชใ้น
การคาํนวณค่างวดอาจเท่ากบั 6.25% หลงัจากการบวกเผือ่การปรับตวัสูงข้ึนของอตัราดอกเบ้ีย 1.0% 
(6.25% - 1.00% + 1.00%)  

 
5.4.3  อายุคาดเฉลีย่ของผู้กู้ 
อายุคาดเฉล่ียของผูกู้ ้ผูศึ้กษากาํหนดวงเงินกูแ้ละเงินจ่ายรายเดือน จากจาํนวนเดือน

คงเหลือจากอายปัุจจุบนัของผูกู้จ้นถึงอาย ุ100 ปี เช่นเดียวกบั HECM ในสหรัฐอเมริกา และ Reverse 
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Mortgage ของ HKMC ในฮ่องกง เพื่อป้องกนัความเส่ียงจากการท่ีผูกู้มี้อายุยืนกว่าท่ีคาดการณ์ไว ้
เน่ืองจากมีความเป็นไปไดน้อ้ยมากท่ีผูกู้จ้ะมีอายมุากกว่า 100 ปี ถึงแมว้่าอายคุาดเฉล่ียของคนไทยมี
แนวโนม้จะเพ่ิมข้ึนตลอดก็ตาม ตวัอยา่งเช่น ผูกู้มี้อาย ุ75 ปี จะมีอายคุงเหลือจนถึงอาย ุ100 ปีจาํนวน 
25 ปี หรืออายคุงเหลือจาํนวน 300 เดือน 

 
5.4.4 ค่าใช้จ่ายในวนัเร่ิมต้นสัญญา 
 ค่าใชจ่้ายในวนัเร่ิมตน้สัญญา ผูศึ้กษากาํหนดค่าใชจ่้ายในวนัเร่ิมตน้เท่ากบั 2.0 % ของ

มูลค่าท่ีอยู่อาศยั เพื่อเป็นค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ เช่น ค่าธรรมเนียมการให้สินเช่ือ ค่า
ประเมินราคาและตรวจสอบหลกัประกนั ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษา ค่าธรรมเนียมดา้นกฎหมาย  เป็น
ตน้ ซ่ึงใกลเ้คียงกับค่าเบ้ียประกันสินเช่ือในวนัเร่ิมตน้และค่าธรรมเนียมต่างๆ ของกรณีศึกษา
ต่างประเทศ  

 
 

5.5 การคาํนวณวงเงนิและเงินจ่ายรายเดือน 
ผูศึ้กษาไดค้าํนวณอตัราส่วนวงเงินต่อมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั วงเงิน และเงินจ่ายรายเดือน ของ 

Reverse Mortgage ท่ีมีรูปแบบการจ่ายเงินรายเดือนคงท่ีตลอดชีวิต  โดยไม่มีการจ่ายเงินกอ้นในวนั
เร่ิมตน้ ตามรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 
5.5.1 อตัราส่วนวงเงินต่อมูลค่าทีอ่ยู่อาศัย (Loan-to-Value: LTV) 
เน่ืองจากราคาท่ีอยูอ่าศยัมีอตัราเพิ่มข้ึนนอ้ยกว่าประมาณการอตัราดอกเบ้ีย หากจะให้

มูลค่าท่ีอยู่อาศยัในวนัส้ินสุดสัญญาเท่ากบัยอดเงินกูค้งเหลือในวนัส้ินสุดสัญญา จะตอ้งกาํหนด
อตัราส่วนวงเงินต่อมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั (LTV) ในอตัราส่วนลด (Net Discount Ratio: NDR) จากมูลค่าท่ี
อยูอ่าศยั ผูศึ้กษาไดใ้ชส้มการอยา่งง่าย (Ma and Deng, 2006) ตามสมการ (2) ดงัน้ี 
 

ܴܦܰ ൌ ቂ
ሺଵା௚ሻ

ሺଵା௥ሻ
ቃ
்

 (2) 

 

 NDR =   อตัราส่วนวงเงินสูงสุดต่อมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั (LTV) ตามระยะเวลาท่ีกาํหนด 
 ݃ =  อตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยูอ่าศยั  
 ݎ =   อตัราดอกเบ้ียประมาณการ 
 T =   ประมาณการระยะเวลาท่ีเหลือจากอายผุูกู้ถึ้งวนัสญัญาส้ินสุด 
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จากสมการ (2) เม่ือกาํหนดให้อตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยูอ่าศยัเท่ากบั 3.25% ต่อปี 
หรือ 0.27% ต่อเดือน สามารถคาํนวณอตัราส่วนวงเงินต่อมูลค่าท่ีอยู่อาศยั (LTV) ตามอายุผูกู้แ้ละ
อตัราดอกเบ้ียประมาณการ ตามตาราง 5.4 ดงัน้ี 
 
ตาราง 5.4   อตัราส่วนวงเงินต่อมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั (Loan to Value) 

 
 
 

5.00% 5.50% 6.00% 6.50% 7.00% 7.50% 8.00% 8.50%
60 480 0.498 0.408 0.334 0.274 0.225 0.184 0.151 0.124
61 468 0.507 0.417 0.344 0.283 0.233 0.192 0.158 0.130
62 456 0.515 0.427 0.353 0.292 0.242 0.200 0.166 0.137
63 444 0.525 0.436 0.363 0.302 0.251 0.209 0.174 0.145
64 432 0.534 0.446 0.373 0.312 0.261 0.218 0.182 0.152
65 420 0.543 0.456 0.383 0.322 0.271 0.227 0.191 0.161
66 408 0.553 0.467 0.394 0.333 0.281 0.237 0.200 0.169
67 396 0.562 0.477 0.405 0.344 0.292 0.248 0.210 0.178
68 384 0.572 0.488 0.416 0.355 0.303 0.258 0.220 0.188
69 372 0.582 0.499 0.428 0.367 0.314 0.269 0.231 0.198
70 360 0.593 0.510 0.440 0.379 0.326 0.281 0.242 0.209
71 348 0.603 0.522 0.452 0.391 0.339 0.293 0.254 0.220
72 336 0.614 0.534 0.464 0.404 0.352 0.306 0.266 0.232
73 324 0.624 0.546 0.477 0.417 0.365 0.319 0.279 0.244
74 312 0.635 0.558 0.491 0.431 0.379 0.333 0.293 0.257
75 300 0.647 0.571 0.504 0.445 0.393 0.347 0.307 0.271
76 288 0.658 0.584 0.518 0.460 0.408 0.362 0.322 0.285
77 276 0.670 0.597 0.533 0.475 0.424 0.378 0.337 0.301
78 264 0.681 0.611 0.547 0.491 0.440 0.394 0.353 0.317
79 252 0.693 0.625 0.563 0.507 0.457 0.411 0.371 0.334
80 240 0.706 0.639 0.578 0.523 0.474 0.429 0.388 0.352
81 228 0.718 0.653 0.594 0.541 0.492 0.448 0.407 0.371
82 216 0.731 0.668 0.611 0.558 0.511 0.467 0.427 0.390
83 204 0.743 0.683 0.628 0.577 0.530 0.487 0.448 0.411
84 192 0.757 0.699 0.645 0.596 0.550 0.508 0.469 0.433
85 180 0.770 0.714 0.663 0.615 0.571 0.530 0.492 0.457
86 168 0.783 0.731 0.681 0.636 0.593 0.553 0.516 0.481
87 156 0.797 0.747 0.700 0.657 0.615 0.577 0.541 0.507
88 144 0.811 0.764 0.720 0.678 0.639 0.602 0.567 0.534
89 132 0.825 0.781 0.740 0.700 0.663 0.628 0.594 0.563
90 120 0.840 0.799 0.760 0.723 0.688 0.655 0.623 0.593

อาย ุ(ปี)
อัตราดอกเบี้ยประมาณการต่อปีอายคุงเหลือ

 (เดือน)
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5.5.2 วงเงินและเงินจ่ายรายเดือน 
วงเงิน Reverse Mortgage ท่ีผูกู้ไ้ดรั้บ จะข้ึนอยู่กบัอายุของผูกู้ ้อตัราดอกเบ้ียประมาณ

การ และมูลค่าท่ีอยู่อาศยั โดยนาํอตัราส่วน LTV ดงัตารางขา้งตน้ คูณดว้ยมูลค่าท่ีอยู่อาศยั จะได้
วงเงินสูงสุด ตามสมการ (3) ดงัน้ี 

 
ܸܲ ൌ 	ܸܶܮ ൈ  ଴ (3)ܪ

 
 PV =   มูลค่าปัจจุบนัของ Reverse Mortgage หรือวงเงินสูงสุด 
 LTV = อตัราส่วนวงเงินต่อมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั  

 H0 =   มูลค่าท่ีอยูอ่าศยัในวนัเร่ิมตน้ 
 

เม่ือนาํวงเงินสูงสุดหกัดว้ยค่าใชจ่้ายในวนัเร่ิมตน้ จะไดว้งเงินสุทธิตามสมการ (4) ดงัน้ี 
 

ܸܰܲ ൌ ܸܲ െ ሺܪ଴ ൈ  ଴ሻ (4)݌ݔܧ
 

 NPV =   วงเงินสุทธิ 
 PV =   มูลค่าปัจจุบนัของ Reverse Mortgage หรือวงเงินกูสู้งสุด 

 H0 =   มูลค่าท่ีอยูอ่าศยัในวนัเร่ิมตน้ 

 Exp0 =   อตัราค่าใชจ่้ายในวนัเร่ิมตน้ 
 

เงินจ่ายรายเดือนจะคาํนวณจากวงเงินสุทธิ ประมาณการอตัราดอกเบ้ีย และจาํนวน
เดือนอายคุงเหลือของผูกู้จ้ากปัจจุบนัจนถึงอาย ุ100 ปี ดงัสมการต่อไปน้ี  
 

ܶܯܲ ൌ
ே௉௏

ۏ
ێ
ێ
ێ
భషۍ

భ

ቀభశ
ೝ
భమቁ

ሺ೅షభሻ

ೝ
భమ

ାଵ

ے
ۑ
ۑ
ۑ
ې
  (5) 

 
PMT =   เงินจ่ายรายเดือน 
NPV =   วงเงินสุทธิ 

 r    =    อตัราดอกเบ้ียประมาณการต่อปี 
 T =   จาํนวนเดือนอายคุงเหลือของผูกู้จ้ากปัจจุบนัจนถึงอาย ุ100 ปี  
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จากสมการ (5) สามารถคาํนวณวงเงินและเงินจ่ายรายเดือนแยกตามอายผุูกู้ ้ ตามตาราง 
5.5 ต่อไปน้ี  

ตาราง 5.5 วงเงินและเงินจ่ายรายเดือนแยกตามอายผุูกู้ ้

 
 
 

5.6 ความเส่ียงทางการเงนิของ Reverse Mortgage 
Reverse Mortgage เป็นผลิตภณัฑท่ี์ถูกออกแบบมาจากความสัมพนัธ์ระหว่างราคาท่ีอยู่

อาศยั อตัราดอกเบ้ีย และอายุคงเหลือของผูกู้ ้โดยมีหลกัการให้ราคาท่ีอยู่อาศยัในวนัส้ินสุดสัญญา
เท่ากบัยอดเงินกูค้งเหลือในวนัส้ินสุดสญัญาพอดี (Crossover) 

 
5.6.1 ความสัมพนัธ์ระหว่างราคาทีอ่ยู่อาศัยและยอดเงินกู้คงเหลือ 
ความสัมพนัธ์ระหว่างราคาท่ีอยู่อาศยัและยอดเงินกู้คงเหลือในช่วงเวลาต่างๆ จาก

แบบจาํลอง Reverse Mortgage ท่ีกาํหนดขา้งตน้  สามารถคาํนวณมูลค่าท่ีอยู่อาศยัในอนาคตจาก
สมการ (6)  ดงัต่อไปน้ี 

 
௡ܪ ൌ ଴ܪ ൈ ቀ1 ൅

௚

ଵଶ
ቁ
௡

 (6) 
 

Hn =   ราคาท่ีอยูอ่าศยัในเดือนท่ี n 

 H0 =   ราคาท่ีอยูอ่าศยัในวนัเร่ิมตน้ 
 ݃   =    อตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยูอ่าศยัต่อปี 

 n =   เดือนท่ี n 
 

60 65 70 75 80 85
อายุคงเหลือ (เดือน) 480 420 360 300 240 180
อตัราดอกเบี้ยประมาณการตอ่ปี 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 5.50%
อตัราสว่น LTV 0.408 0.456 0.510 0.571 0.639 0.714
คา่ใชจ้า่ยเร่ิมตน้ 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%
มูลคา่ที่อยูอ่าศยั (บาท) 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000
วงเงิน (บาท) 2,039,505 2,281,421 2,552,032 2,854,741 3,193,356 3,572,136
วงเงินสุทธิ (บาท) 1,939,505 2,181,421 2,452,032 2,754,741 3,093,356 3,472,136
เงินจา่ยรายเดือน (บาท) 9,958 11,661 13,859 16,839 21,182 28,241

อายผุู้กู้  (ปี)
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ทั้งน้ี สามารถคาํนวณยอดเงินกูค้งเหลือในอนาคตไดจ้ากสมการ (7) ดงัต่อไปน้ี 
 

௡ܤܮ ൌ ቈܲܶܯ ൈ ቈ
ቀଵା ೝ

భమ
ቁ
೙
ିଵ

ೝ
భమ

቉ ൈ ቀ1 ൅ ௥

ଵଶ
ቁ቉ ൅ ቂ݌ݔܧ݅݊ܫ ൈ ቀ1 ൅ ௥

ଵଶ
ቁ
௡
ቃ (7) 

 

LBn =   ยอดเงินกูค้งเหลือในเดือนท่ี n 
PMT =   เงินจ่ายรายเดือน 

r    =    อตัราดอกเบ้ียประมาณการต่อปี 

n =   เดือนท่ี n 
IniExp =   ค่าใชจ่้ายในวนัเร่ิมตน้ 

 
ผูศึ้กษาไดจ้ดัทาํแผนภาพความสัมพนัธ์ระหว่างราคาท่ีอยู่อาศยัและยอดเงินกูค้งเหลือ

ในอนาคตจากสมการ  (6) และ  (7) โดยกําหนดตัวอย่างให้ผู ้กู ้มีอายุ 70 ปี มีมูลค่าท่ีอยู่อาศัย
หลกัประกนัในวนัเร่ิมตน้ 5,000,000 บาท อตัราดอกเบ้ียประมาณการเท่ากบั 5.50% ต่อปี อตัราการ
เพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยูอ่าศยัเท่ากบั 3.25% ต่อปี มีค่าใชจ่้ายในวนัเร่ิมตน้ 100,000 บาท ไดรั้บเงินจ่าย
รายเดือน 13,859 บาท (ตามตาราง 5.5) ซ่ึงจากรูปภาพ 5.2 จะพบวา่ในเดือนท่ี 360 หรือ 30 ปีขา้งหนา้
หรือเม่ือผูกู้อ้ายคุรบ 100 ปีจะเป็นจุด Crossover ท่ีราคาท่ีอยูอ่าศยัเท่ากบัยอดหน้ีเงินกูค้งเหลือพอดี 
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รูปภาพ 5.2 ความสมัพนัธ์ระหวา่งราคาท่ีอยูอ่าศยัและยอดเงินกูค้งเหลือ  

 
อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงทางการเงินท่ีสาํคญัของ Reverse Mortgage ไดแ้ก่ ราคาท่ีอยู่

อาศยัมีอตัราเพิ่มข้ึนนอ้ยกวา่ท่ีประมาณการ อตัราดอกเบ้ียเพิ่มสูงข้ึนกวา่ท่ีประมาณการ และผูกู้มี้อายุ
ยืนกว่าท่ีประมาณการ แต่แบบจาํลองท่ีผูศึ้กษากาํหนดให้ผูกู้จ้ะมีชีวิตจนถึง 100 ปี ทาํให้มีความ
เป็นไปไดน้อ้ยมากท่ีผูกู้จ้ะมีอายมุากกวา่ 100 ปี ดงันั้น ในการพิจารณาความเส่ียงทางการเงิน ผูศึ้กษา
จึงพิจารณาเพียงความเส่ียงดา้นราคาของท่ีอยูอ่าศยั และความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียเท่านั้น 

 
5.6.2 ความเส่ียงด้านราคาทีอ่ยู่อาศัย (House Price Risk) 
ความเส่ียงด้านราคาท่ีอยู่อาศัยเกิดข้ึนจากการท่ีราคาท่ีอาศัยอาจเพิ่มข้ึนน้อยกว่า

ประมาณการ ทาํให้ผูใ้ห้กูมี้ความเส่ียงท่ีจะขาดทุน เน่ืองจากราคาท่ีอยูอ่าศยัในวนัส้ินสุดสัญญานอ้ย
กว่ายอดหน้ีเงินกูค้งเหลือ ซ่ึง Reverse Mortgage มีลกัษณะเฉพาะท่ีไม่สามารถเรียกส่วนขาดจาก
ทายาทได ้(Non-Recourse) ซ่ึงผูใ้หกู้ต้อ้งรับผลขาดทุนจากส่วนขาดนั้นเอง  

จากตวัอยา่งขา้งตน้ ผูศึ้กษาไดส้มมติให้ราคาท่ีอยูอ่าศยัจริงเพิ่มข้ึนนอ้ยกว่าท่ีประมาณ
การไว ้1.0% จากปีละ 3.25% เป็นปีละ 2.25% จุด Crossover ท่ีมูลค่าท่ีอยู่อาศยัเท่ากบัยอดหน้ีเงินกู้
คงเหลือจะถึงเร็วข้ึน จากเดิมอยู่ท่ี 360 เดือน หรืออีก 30 ปี เป็น 285 เดือน (จุด T1 ตามรูปภาพ 5.3)
หรืออีก 23.75 ปี (ผูกู้อ้าย ุ93.75 ปี)  ซ่ึงหากผูกู้อ้ายยุืนกว่า 93.75 ปี ผูใ้หกู้จ้ะขาดทุนจากการท่ีราคาท่ี
อยูอ่าศยัไม่เพียงพอชาํระยอดเงินกูค้งเหลือในวนัส้ินสุดสญัญา  
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กรณีท่ีสมมติให้ราคาท่ีอยู่อาศยัจริงเพิ่มข้ึนมากกว่าท่ีประมาณการไว ้1.00% จากปีละ 
3.25% เป็นปีละ 4.25% จุด Crossover ท่ีมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัเท่ากบัยอดหน้ีเงินกูค้งเหลือจะถึงชา้ลง จาก
เดิมอยู่ท่ี 360 เดือน หรืออีก 30 ปี เป็น 534 เดือน (จุด T2 ตามรูปภาพ 5.3)หรืออีก 44.5 ปี (ผูกู้อ้ายุ 
114.5 ปี)  หากผูกู้อ้ายยุนืกว่า 114.5 ปี ผูใ้หกู้จ้ะขาดทุนจากการท่ีราคาท่ีอยูอ่าศยัไม่เพียงพอชาํระยอด
เงินกูค้งเหลือในวนัส้ินสุดสัญญา ซ่ึงกรณีน้ีแทบจะเป็นไปไม่ไดท่ี้ผูกู้จ้ะมีอายถึุง 114.5 ปี ทาํใหแ้ทบ
จะเป็นไปไม่ไดท่ี้ผูใ้ห้กูจ้ะขาดทุนจากการท่ีราคาท่ีอยู่อาศยัไม่เพียงพอชาํระยอดเงินกูใ้นวนัส้ินสุด
สัญญา  ดงันั้น กรณีท่ีราคาท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึนมากกว่าท่ีประมาณการไว ้จะทาํใหค้วามเส่ียงดา้นราคา
ท่ีอยูอ่าศยัลดลง 

 

 
รูปภาพ 5.3 จุด Crossover กรณีมีการเปล่ียนแปลงอตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยูอ่าศยั 

 
5.6.3 ความเส่ียงด้านอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Risk) 
ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียเกิดข้ึนจากการอตัราดอกเบ้ียจริงสูงกว่าประมาณการ ทาํ

ให้ผูใ้ห้กูมี้ความเส่ียงท่ีจะขาดทุน เน่ืองจากยอดหน้ีเงินกูค้งเหลือจะเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็วและมียอด
มากกว่าราคาท่ีอยูอ่าศยัในวนัส้ินสุดสญัญา ทาํใหท่ี้อยูอ่าศยัมีราคาไม่เพียงพอท่ีจะชาํระเงินกูท้ ั้งหมด
และผูใ้ห้กู ้ไม่สามารถจะเรียกส่วนขาดจากทายาทได้ โดยผูใ้ห้กู ้ตอ้งรับผลขาดทุนจากส่วนขาด
นั้นเอง  
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จากตวัอย่างขา้งตน้ ผูศึ้กษาไดส้มมติให้อตัราดอกเบ้ียจริงสูงกว่าท่ีประมาณการไว  ้
1.00% จาก 5.50% ต่อปี เป็น 6.50% ต่อปี จุด Crossover ยอดหน้ีเงินกูค้งเหลือเท่ากบัมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั
จะถึงเร็วข้ึน จากเดิมอยู่ท่ี 360 เดือน หรืออีก 30 ปี เป็น 307 เดือน (จุด T1 ตามรูปภาพ 5.4) หรืออีก 
25.58 ปี (ผูกู้อ้าย ุ95.58 ปี)  ซ่ึงหากผูกู้อ้ายยุนืกว่า 95.58 ปี ผูใ้ห้กูจ้ะขาดทุนจากการท่ีราคาท่ีอยูอ่าศยั
ไม่เพียงพอชาํระยอดเงินกูค้งเหลือในวนัส้ินสุดสญัญา  

กรณีท่ีสมมติใหอ้ตัราดอกเบ้ียจริงตํ่ากวา่ท่ีประมาณการไว ้1.00% จาก 5.50% ต่อปี เป็น
4.50% ต่อปี จุด Crossover ท่ียอดหน้ีเงินกูค้งเหลือเท่ากบัมูลค่าท่ีอยู่อาศยัจะถึงชา้ลง จากเดิมอยู่ท่ี 
360 เดือน หรืออีก 30 ปี เป็น 452 เดือน (จุด T2 ตามรูปภาพ 5.4)หรืออีก 37.7 ปี (ผูกู้อ้ายุ 107.7 ปี)  
หากผูกู้อ้ายุยืนกว่า 107.7 ปี ผูใ้ห้กูจ้ะขาดทุนจากการท่ีราคาท่ีอยู่อาศยัไม่เพียงพอชาํระยอดเงินกู้
คงเหลือในวนัส้ินสุดสัญญา ซ่ึงกรณีน้ีมีโอกาสนอ้ยมากท่ีผูใ้ห้กูจ้ะขาดทุนจากการท่ีราคาท่ีอยูอ่าศยั
ไม่เพียงพอชาํระยอดเงินกูใ้นวนัส้ินสุดสัญญา  ดงันั้น กรณีท่ีอตัราดอกเบ้ียท่ีเกิดข้ึนจริงตํ่ากว่าท่ี
ประมาณการไว ้จะทาํใหค้วามเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียลดลง 

 

 
รูปภาพ 5.4 จุด Crossover กรณีมีการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ีย 

 
เพื่อลดความเส่ียงทางการเงินท่ีอาจทาํให ้Reverse Mortgage ขาดทุน ควรมีการกาํหนด

ตวัแปรหลกัของ Reverse Mortgage อย่างระมดัระวงั ซ่ึงจากแบบจาํลองธุรกิจท่ีผูศึ้กษาจดัทาํ ได้
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กาํหนดค่าตวัแปรอย่างระมดัระวงั เช่น กาํหนดอายุคงเหลือผูกู้จ้นถึงอายุ 100 ปี กาํหนดอตัราการ
เพิ่มข้ึนของราคาท่ีอยูอ่าศยัตํ่ากวา่อตัราการเพ่ิมข้ึนในอดีต กาํหนดอตัราดอกเบ้ียประมาณการสูงกว่า
อตัราดอกเบ้ียตามสัญญา จึงเช่ือมัน่ไดว้่าแบบจาํลอง Reverse Mortgage น้ีจะสามารถลดความเส่ียง
ทางการเงินของผลิตภณัฑไ์ดอ้ยา่งมีนยัสาํคญั 

 
5.6.4 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวต่อราคาทีอ่ยู่อาศัยและอตัราดอกเบีย้ 
แบบจาํลอง Reverse Mortgage ท่ีผูศึ้กษาจดัทาํขา้งตน้ ได้ถูกออกแบบให้ราคาท่ีอยู่

อาศยัเท่ากบัยอดเงินกูค้งเหลือ (Crossover) ในเดือนท่ีผูกู้อ้ายุครบ 100 ปีพอดี หากผูกู้เ้สียชีวิตก่อน
อายคุรบ 100 ปี ผูใ้หกู้จ้ะไม่ขาดทุนจากการท่ีราคาท่ีอยูอ่าศยัไม่เพียงพอชาํระยอดเงินกูค้งเหลือ  

ความเส่ียงสําคญัท่ีจะทาํให้จุด Crossover คลาดเคล่ือน และถึงก่อนท่ีผูกู้จ้ะอายุครบ 
100 ปี ไดแ้ก่ ความเส่ียงดา้นราคาของท่ีอยูอ่าศยั และความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ีย ดงันั้น ผูศึ้กษาจึง
ไดท้าํการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของจุด Crossover ท่ีถือว่าเป็นจุดคุม้ทุน 
(Break-even Point)  เม่ืออตัราการเพิ่มข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศยั และอตัราดอกเบ้ียมีการเปล่ียนแปลง
ไปจากประมาณการ โดยใชข้อ้มูลตามตวัอยา่งในตาราง  5.5 และวิเคราะห์เป็น 3 กรณี ไดแ้ก่ กรณีผูกู้ ้
มีอาย ุ60 ปี 70 ปี และ 80 ปี  รวมทั้งกาํหนดใหอ้ตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยูอ่าศยัและอตัราดอกเบ้ีย
มีการเปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึน/ลดลงจากประมาณการ 1.0%  ซ่ึงจะไดผ้ลการวิเคราะห์ความอ่อนไหวตาม
ตาราง 5.6  

จากตาราง 5.6 จะพบว่าจุด Crossover จะถึงก่อนผูกู้ ้อายุครบ 100 ปี เม่ืออัตราการ
เพิ่มข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศยัตํ่ากว่าจากประมาณการ  และจะยิ่งไดรั้บผลกระทบมากข้ึนเม่ือเกิดข้ึน
พร้อมกบัการท่ีอตัราดอกเบ้ียท่ีสูงกว่าประมาณการข้ึน เช่น เม่ืออตัราการเพิ่มข้ึนของราคาท่ีอยูอ่าศยั
ตํ่ากวา่ประมาณการ 1.0% ท่ี 2.25% ผูกู้อ้าย ุ70 ปี จุด Crossover จะเท่ากบั 93.8 ปี (ค่าความน่าจะเป็น
ท่ีคนอายุ 70 ปีจะมีอายุถึง 94 ปีเท่ากบั 6.8%) และจะลดลงเหลือ 91.3 ปี เม่ืออตัราดอกเบ้ียสูงกว่า
ประมาณการ 1.0% ท่ี 6.5% (ค่าความน่าจะเป็นท่ีคนอาย ุ70 ปีจะมีอายถึุง 91 ปีเท่ากบั 14.7%) พร้อม
กนักบัการลดลงของอตัราการเพ่ิมของราคาท่ีอยูอ่าศยั 

เม่ือเปรียบความอ่อนไหวต่อราคาท่ีอยู่อาศยักบัความอ่อนไหวต่ออตัราดอกเบ้ีย จะ
พบว่า  Reverse Mortgage มีความอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลงราคาท่ีอยู่อาศัยมากกว่าการ
เปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ีย เช่น กรณีผูกู้อ้ายุ 60 ปี  เม่ืออตัราการเพิ่มข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศยัตํ่ากว่า
ประมาณการ 1.0% แต่อตัราดอกเบ้ียไม่มีการเปล่ียนแปลง  จุด Crossover จะลดลงเหลือ 90.3 ปี 
ลดลง 9.7 ปี ในขณะท่ีเม่ืออตัราดอกเบ้ียสูงกว่าประมาณการ 1.0% แต่อตัราการเพิ่มข้ึนของราคาท่ีอยู่
อาศยัไม่เปล่ียนแปลง จุด Crossover จะลดลงเหลือ 92.8 ปี ลดลง 7.2 ปี ซ่ึงนอ้ยกว่า 9.7 ปี ดงันั้นผูใ้ห้
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กูจึ้งควรระมดัระวงัในการกาํหนดค่าตวัแปรอตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศยัเป็นพิเศษ เพราะ
อาจทาํใหก้าํหนดวงเงินและเงินจ่ายรายเดือนมากเกินไป จนอาจทาํใหเ้กิดขาดทุนจากการท่ีราคาท่ีอยู่
อาศยัไม่เพียงพอสาํหรับชาํระยอดเงินกู ้  

เม่ือพิจารณาตามอายุของผูกู้ ้ จะพบว่าผูกู้ ้ท่ีมีอายุน้อยจะมีความอ่อนไหวต่อการ
เปล่ียนแปลงของราคาท่ีอยูอ่าศยัและอตัราดอกเบ้ียมากกว่าผูกู้ท่ี้มีอายมุากกว่า เช่น กรณีท่ีผูกู้อ้าย ุ60 
ปี เม่ืออตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศยัลดลง 1.0% พร้อมกับอตัราดอกเบ้ียเพิ่มข้ึน 1.0% จุด 
Crossover จะลดลงเหลือ 86.6 ปี คลาดเคล่ือนจากจุดเดิมถึง 13.4 ปี ในขณะท่ีผูกู้ ้อายุ 70 ปี จุด 
Crossover จะลดลงเหลือ 91.3 ปี คลาดเคล่ือนจากจุดเดิม 8.7 ปี และผูกู้อ้ายุ 80 ปี จุด Crossover จะ
ลดลงเหลือ 95.5 ปี คลาดเคล่ือนจากจุดเดิมเพียง 4.5 ปี ดงันั้น ผูใ้ห้กูจึ้งควรระมดัระวงักบัความเส่ียง
ท่ีอาจจะเกิดขาดทุนจากการใหกู้ ้Reverse Mortgage กบัผูกู้ท่ี้มีอายนุอ้ยมากกวา่ผูกู้ท่ี้มีอายมุาก 
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ตาราง 5.6 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลงราคาท่ีอยูอ่าศยัและอตัราดอกเบ้ีย 

 
หมายเหตุ:  ความน่าจะเป็นท่ีอายุผูกู้ ้จะถึงจุดตดัคาํนวณจากตารางมรณะไทย 2551 ประเภทสามญั เพศหญิง ภยัมาตรฐาน ของ

คณะกรรมการกาํกบัและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกนัภยั โดยคาํนวณจากสมการ ܲݎ௫ି௬ ൌ
௟೤
௟ೣ

   ทั้งน้ี ܲݎ௫ି௬  หมายถึง 

ความน่าจะเป็นในการมีอายุรอดจากอาย ุx ไปถึงอาย ุy, ݈௬ หมายถึงจาํนวนคนท่ีมีชีวิตอยู่เม่ือเร่ิมตน้ในกลุ่มอาย ุy และ ݈௫หมายถึง 

จาํนวนคนท่ีมีชีวติอยูเ่ม่ือเร่ิมตน้ในกลุ่มอาย ุx 

 
 

เดือนที่ อายุผู้ก ู้ (ปี)

g = 4.25%, r = 4.5% n.a. n.a.
g = 4.25%, r = 5.5% 782 125.2
g = 4.25%, r = 6.5% 534 104.5
g = 3.25%, r = 4.5% 654 114.5

g = 3.25%, r = 5.5% 480 100
g = 3.25%, r = 6.5% 394 92.8 7.5%
g = 2.25%, r = 4.5% 431 95.9 3.0%
g = 2.25%, r = 5.5% 364 90.3 15.3%
g = 2.25%, r = 6.5% 319 86.6 25.6%
g = 4.25%, r = 4.5% n.a. n.a. n.a.
g = 4.25%, r = 5.5% 534 114.5 79.5
g = 4.25%, r = 6.5% 399 103.3 78.6
g = 3.25%, r = 4.5% 452 107.7 79.0

g = 3.25%, r = 5.5% 360 100 100
g = 3.25%, r = 6.5% 307 95.6 3.6%
g = 2.25%, r = 4.5% 326 97.2 2.5%
g = 2.25%, r = 5.5% 285 93.8 6.8%
g = 2.25%, r = 6.5% 256 91.3 14.7%
g = 4.25%, r = 4.5% 418 114.8 89.6
g = 4.25%, r = 5.5% 311 105.9 88.8
g = 4.25%, r = 6.5% 261 101.8 88.5
g = 3.25%, r = 4.5% 276 103.0 88.6

g = 3.25%, r = 5.5% 240 100 100
g = 3.25%, r = 6.5% 215 97.9 2.7%
g = 2.25%, r = 4.5% 222 98.5 1.8%
g = 2.25%, r = 5.5% 202 96.8 4.0%
g = 2.25%, r = 6.5% 186 95.5 5.8%

เงินจ่ายราย

เดือน (บาท)

จุดที่ราคาที่อยู่อาศัย

เท่ากบัยอดหน ีค้งเหลือ

ความน่าจะ

เป็นที่จะมี

อายุถึงจุดตัด

อายุ 

(ปี)

สมมติฐาน

ราคาที่อยู่

อาศัย

อัตราการเพิ่มราคาที่อยู่อาศัย,

 อัตราดอกเบีย้ประมาณการ
LTV

วงเงินสุทธิ 

(บาท)

60

70

80

สูงกวา่ท่ี
ประมาณการ

ตาม
ประมาณการ

ตํา่กวา่ท่ี
ประมาณการ

สูงกวา่ท่ี
ประมาณการ

ตาม
ประมาณการ

ตํา่กวา่ท่ี
ประมาณการ

สูงกวา่ท่ี
ประมาณการ

21,182
ตาม

ประมาณการ

ตํา่กวา่ท่ี
ประมาณการ

0.408 1,939,505 9,958

0.510 2,452,032 13,859

0.639 3,093,356
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5.7 หลกัเกณฑ์และเง่ือนไข 
ผูศึ้กษาไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขหลกั เพื่อเป็นแนวทางเบ้ืองตน้ในการออก

ผลิตภณัฑ ์Reverse Mortgage ในประเทศไทย ดงัต่อไปน้ี 
 

5.7.1 คุณสมบัติของผู้กู้ 
5.7.1.1 มีอายตุั้งแต่ 60 ปีข้ึนไป ณ วนัยืน่คาํขอสินเช่ือ 
5.7.1.2 ผูกู้แ้ละคู่สมรส (ถา้มี) ตอ้งไม่เป็นสมาชิกในโครงการสินเช่ือท่ี

อยูอ่าศยัเพ่ือผูสู้งอายกุบัสถาบนัการเงินอ่ืน  
5.7.1.3 ผา่นขั้นตอนการใหค้าํปรึกษาจากท่ีปรึกษาตามท่ีกาํหนด  
5.7.1.4 อาศยัอยูใ่นท่ีอยูอ่าศยัท่ีเป็นหลกัประกนัเป็นหลกั 
5.7.1.5 ไม่มีประวติัเสียหายดา้นเครดิต 

 
5.7.2 คุณสมบัติของทีอ่ยู่อาศัย (หลกัประกนั) 

5.7.2.1 ตามท่ีสถาบนัการเงินระบุ อาทิ บา้นเด่ียว อาคารชุด ห้องแถว 
คอนโดมิเนียม เป็นตน้ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (ครอบคลุมพื้นท่ีจงัหวดักรุงเทพมหา
นคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี นครปฐม และสมุทรสาคร) 

5.7.2.2 เป็นกรรมสิทธ์ิของผูกู้ ้ไม่ติดภาระจาํนองหรือสัญญาเช่า ทั้งน้ี
หากติดภาระจาํนองผูกู้ส้ามารถเบิกเงินกอ้นจากสินเช่ือน้ีเพื่อไปปิดบญัชีได ้

5.7.2.3 สถาบนัการเงินจะทาํการตรวจสอบและประเมินราคาบา้นโดย
ผูป้ระเมินท่ีสถาบนัการเงินกาํหนดเท่านั้น 

 
5.7.3 เง่ือนไขสัญญาตลอดชีวติของผู้กู้และคู่สมรส  

5.7.3.1 ส้ินสุดเม่ือผูกู้แ้ละคู่สมรสเสียชีวิต 
5.7.3.2 ส้ินสุดเม่ือผูกู้ ้สูญเสียความเป็นเจา้ของหลกัประกันทุกกรณี

รวมถึงกรณีถูกทาํลายจากภยัธรรมชาติ อุบติัเหตุ หรือเวนคืน) 
5.7.3.3 ส้ินสุดเม่ือหลกัประกนัไม่ถูกโอนไปยงัคู่สมรสภายใน 3 เดือน 

หลงัผูกู้เ้สียชีวิต 
5.7.3.4 ส้ินสุดเม่ือไม่ได้อาศัยอยู่ในหลักประกันเกินกว่า 6 เดือน 

(ยกเวน้การเขา้รับรักษาในโรงพยาบาลระยะยาว) 
5.7.3.5 ใชห้ลกัประกนัเพื่อวตัถุประสงคอ่ื์นท่ีมิใช่เพื่อการอยูอ่าศยั  
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5.7.4 รูปแบบของการจ่ายเงิน 
ในช่วงแรกสถาบนัการเงินอาจกาํหนดรูปแบบการจ่ายเงินเป็นแบบคงท่ีตลอดชีวิตก่อน 

(ตามท่ีผูศึ้กษากาํหนดใน Model) ทั้งน้ี สถาบนัการเงินสามารถปรับและกาํหนดรูปแบบการจ่ายเงิน
ใหผู้กู้ใ้นรูปแบบอ่ืนตามความเหมาะสมในภายหลงั โดยควรนาํความตอ้งการและขอ้เสนอแนะของผู ้
กูม้าศึกษาเพื่อพิจารณาถึงความเป็นไปไดใ้นการออกประเภทและรูปแบบทางเลือกในการจ่ายเงินให้
หลากหลายมากยิ่งข้ึน เพื่อสามารถตอบสนองความตอ้งการและ Life Style ของผูกู้ไ้ดดี้ยิ่งข้ึน เช่น 
การใหผู้กู้ส้ามารถเบิกเป็นเงินกอ้นตามสดัส่วนท่ีกาํหนดจากนั้นจ่ายเท่ากนัทุกเดือนโดยกรณีน้ีผูกู้จ้ะ
ได้รับเงินรายเดือนในแต่ละเดือนลดลง หรือการจ่ายแบบกาํหนดระยะเวลาตามท่ีผูกู้ ้ยื่นความ
ประสงค ์การจ่ายแบบเพ่ิมข้ึน การจ่ายแบบลดลง หรือการจ่ายแบบผสม  เป็นตน้ 

 
5.7.5 ค่าธรรมเนียมต่างๆ  
ประมาณการใน Model เท่ากบั 2% ของมูลค่าหลกัประกนั โดยสถาบนัการเงินสามารถ

จาํแนกตามรายการ ต่อไปน้ี 
5.7.5.1 ค่าธรรมเนียมในการดาํเนินการ 
5.7.5.2 ค่าธรรมเนียมในการตรวจสอบและประเมินราคาหลกัประกนั 
5.7.5.3 ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษา 
5.7.5.4 ค่าธรรมเนียมดา้นกฎหมาย 
5.7.5.5 ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 

 
5.7.6 การชําระคืนเงินกู้  
ผูกู้ส้ามารถชาํระคืนเงินกูบ้างส่วน ปิดบญัชีดว้ยการชาํระคืนเงินกูท้ ั้งหมด หรือชาํระ

ดว้ยเงินท่ีไดรั้บจากการขายท่ีอยูอ่าศยัหลงัจากผูกู้เ้สียชีวติ (หลงัหกัค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขาย) 
5.7.6.1 ผูกู้ส้ามารถจ่ายคืนเงินกูบ้างส่วนหรือทั้งหมดไดต้ลอดเวลาโดย

สถาบนัการเงินอาจจะเรียกเกบ็หรือไม่เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมการชาํระหน้ีคืนก่อนกาํหนดกไ็ด ้  
5.7.6.2 กรณีผูกู้เ้สียชีวิต จาํนวนเงินท่ีตอ้งจ่ายมี 2 กรณี ดงัน้ี 

 กรณีมูลค่าท่ีอยู่อาศยัมากกว่ายอดเงินกู ้จาํนวนเงินท่ีตอ้ง
จ่ายจะเท่ากบัยอดเงินกูแ้ละสถาบนัการเงินจาํชาํระเงินส่วนต่างคืนใหแ้ก่ทายาทของผูกู้ ้

 กรณีมูลค่าท่ีอยูอ่าศยันอ้ยกว่ายอดเงินกู ้จาํนวนเงินท่ีตอ้ง
จ่ายจะเท่ากบัราคาท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนั โดยสถาบนัการเงินจะไม่เรียกเก็บส่วนต่างจากทายาทของ
ผูกู้ ้



55 
 

เพื่อประโยชน์สูงสุดในการนาํแบบจาํลองทางธุรกิจผลิตภณัฑ์สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเพื่อ
ผูสู้งอายใุนประเทศไทยท่ีผูศึ้กษาไดจ้ดัทาํข้ึนในการศึกษาคร้ังน้ีไปปรับ สถาบนัการเงินควรพิจารณา
ถึงบทบาท และวตัถุประสงคข์องตนเองในการออกผลิตภณัฑ์สินเช่ือชนิดน้ี  เพื่อปรับหลกัเกณฑ์
และเง่ือนไขต่างๆ ให้เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายของสถาบนัการเงินผู ้
ออกผลิตภณัฑ์  ทั้งน้ีการวางหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขต่างๆ ในเบ้ืองตน้ควรพิจารณาบนหลกัความ
ระมดัระวงัตามท่ีผูศึ้กษาไดเ้สนอแนะไวข้า้งตน้ อีกทั้งยงัควรศึกษาปัจจยัและความเส่ียงอ่ืนๆ รวมไป
จนถึงพฤติกรรมของลูกหน้ีในตลาดสินเช่ืออสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศดว้ย 

 
 

5.8 ทางเลือกอ่ืนนอกจากการกู้ Reverse Mortgage 
ผูศึ้กษาไดจ้ดัทาํแบบจาํลองทางเลือกอ่ืนนอกจากการกู ้Reverse Mortgage โดยสมมติ

ผูสู้งอายมีุอาย ุ70 ปี มีมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั 5,000,000 บาท หากกู ้Reverse Mortgage โดยมีอตัราดอกเบ้ีย
ประมาณการเท่ากบั 5.50% ต่อปี อตัราการเพิ่มข้ึนของราคาท่ีอยูอ่าศยัเท่ากบั 3.25% ต่อปี มีค่าใชจ่้าย
ในวนัเร่ิมตน้ 100,000 บาท จะไดรั้บเงินจ่ายรายเดือน 13,859 บาท (ตามตาราง 5.5) 

กรณีท่ีผูสู้งอายุเลือกท่ีขายบา้น นาํเงินท่ีไดจ้ากการขายบา้นไปลงทุนเพื่อให้ไดร้ายได้
รายปี และไปเช่าบ้านอยู่แทนการอาศัยอยู่ในบ้านหลังเดิม โดยไม่มีรายได้อ่ืนเพื่อให้สามารถ
เปรียบเทียบกนัได ้ทั้งน้ี ผูศึ้กษาสมมติว่าผูข้ายบา้นสามารถขายบา้นหลงัจากหกัค่าใชจ่้ายในการขาย 
5% เท่ากบั 4,750,000 บาท (5,000,000 x 0.95) โดยใหผู้สู้งอายถืุอเงินสดสาํรองเพ่ือใชจ่้ายประจาํวนั
และจ่ายค่าเช่าเพียงพอสําหรับระยะเวลา 1 ปี และนําเงินส่วนท่ีไปลงทุนในเงินฝากประจาํ 1 ปี 
(เน่ืองจากตอ้งมีการเบิกเงินเพื่อใชจ่้ายทุกๆ ส้ินปี) เน่ืองจากเป็นการลงทุนท่ีไม่มีความเส่ียงจากกรณี
การขาดทุนจากการลงทุนและทาํใหเ้งินตน้ลดลง จะรับผลตอบแทนอตัราดอกเบ้ียเงินฝากประจาํ 1 ปี 
เท่ากบั 1.40% (อตัราดอกเบ้ียเฉล่ีย 4 ธนาคาร ไดแ้ก่ BBL, KBank, SCB และ KTB) มีรายรับสุทธิ
หลงัภาษีเท่ากบั 1.19% (1.40% x 0.85)  โดยสมมติให้มีค่าใชจ่้ายเดือนละ 13,859 บาท เท่ากบักรณี
เลือกเงินรับรายเดือนจาก Reverse Mortgage และมีค่าเช่าบา้นเดือนละ 15,000 บาท และให้ค่าเช่า
บา้นเพิ่มข้ึนปีละ 5% 

จากการคาํนวณตามสมมติฐานขา้งตน้ ผูสู้งอายจุะสามารถใชเ้งินลงทุนไดไ้ม่เกิน 12 ปี 
หรือเม่ือมีอายุ 82 ปี หลงัจากนั้นผูสู้งอายุจะไม่มีเงินคงเหลือสําหรับใช้จ่ายและเช่าบา้นอีกต่อไป 
(รายละเอียดตามตาราง 5.7)  ในขณะท่ี Reverse Mortgage นั้นมีลกัษณะไม่เรียกร้องคืนกรณียอด
เงินกูเ้กินกว่ามูลค่าบา้น (Non-Recourse) จึงเป็นการประกนัว่าผูสู้งอายจุะมีท่ีอยูอ่าศยัแน่นอนจนกว่า
จะเสียชีวิตหรือยา้ยออกจากท่ีอยูอ่าศยันั้น 
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นอกจากผลกระทบทางการเงินแลว้ ยงัมีผลกระทบดา้นอ่ืนท่ีตอ้งพิจารณาอีกดว้ย เช่น 
ผลกระทบทางดา้นจิตใจต่อความผูกพนัในบา้นท่ีเคยอยู่อาศยัก่อนเกษียณ   มาตรฐานการดาํรงชีพ 
สภาพแวดล้อมและสถานภาพทางสังคม และอ่ืนๆ ดังนั้ น ผูสู้งอายุอาจนําประเด็นดังกล่าวมา
ประกอบการพิจารณาเพื่อการตดัสินใจเลือกแนวทางท่ีเหมาะสมท่ีสุดต่อไป 
 
ตาราง 5.7 ประมาณการทางการเงินกรณีผูสู้งอายเุลือกขายท่ีอยูอ่าศยั 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

เงินลงทนุต้นปี เงินสดสํารอง ดอกเบ้ียรับ ค่าใช้จ่าย ค่าเช่าบ้าน ค่าใช้จ่ายสุทธิ ถอนเงินลงทนุ เงินลงทนุส้ินปี

ปีท่ี 1 4,450,000        300,000            52,955         166,308       180,000       293,353            310,000              4,140,000           

ปีท่ี 2 4,140,000        316,647            49,266         166,308       189,000       306,042            310,000              3,830,000           

ปีท่ี 3 3,830,000        320,605            45,577         166,308       198,450       319,181            340,000              3,490,000           

ปีท่ี 4 3,490,000        341,424            41,531         166,308       208,373       333,150            340,000              3,150,000           

ปีท่ี 5 3,150,000        348,275            37,485         166,308       218,791       347,614            370,000              2,780,000           

ปีท่ี 6 2,780,000        370,660            33,082         166,308       229,731       362,957            380,000              2,400,000           

ปีท่ี 7 2,400,000        387,704            28,560         166,308       241,217       378,965            390,000              2,010,000           

ปีท่ี 8 2,010,000        398,738            23,919         166,308       253,278       395,667            420,000              1,590,000           

ปีท่ี 9 1,590,000        423,071            18,921         166,308       265,942       413,329            430,000              1,160,000           

ปีท่ี 10 1,160,000        439,742            13,804         166,308       279,239       431,743            450,000              710,000              

ปีท่ี 11 710,000           457,999            8,449            166,308       293,201       451,060            400,000              310,000              

ปีท่ี 12 310,000           406,939            3,689            166,308       307,861       470,480            310,000              -                       
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บทที ่6 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 
 

6.1 สรุปผลการศึกษา 
จากการศึกษารูปแบบผลิตภณัฑ ์ Reverse Mortgage ในต่างประเทศ พบวา่มีตวัแปรท่ี

เก่ียวขอ้งจาํนวนมากท่ีใชใ้นการกาํหนด ปัจจยัต่างๆ ท่ีนาํมาคาํนวณในโมเดลของผลิตภณัฑน้ี์   
โปรแกรม Reverse Mortgage ของ Home Equity Conversion Mortgage (HECM) ท่ีประเทศ
สหรัฐอเมริกานบัเป็นแม่แบบท่ีหลายประเทศยดึเป็นแนวทางในการพฒันาเพื่อปรับใชใ้นประเทศ
ของตนเอง ทั้งน้ีสามารถสรุปตวัแปรท่ีนาํไปสู่ลกัษณะผลิตภณัฑท่ี์สาํคญัไดด้งัน้ี 

 
6.1.1 เง่ือนไขการดาํรงไวซ่ึ้งฐานะความเป็นเจา้ของท่ีอยูอ่าศยัของผูกู้ต้ลอดระยะเวลา

สญัญา (Home Ownership) กล่าวคือผลิตภณัฑก์ารใหสิ้นเช่ือในรูปแบบน้ีผูกู้ส้ามารถพกัอาศยัอยูใ่น
บา้นไดจ้นกวา่จะเสียชีวิต หรือจนกวา่จะผดิเง่ือนไขสญัญา ดงันั้นตอ้งมีขอ้กาํหนดในการดูแลรักษา
บา้นใหเ้ทียบเท่ากบัเป็นทรัพยสิ์นของผูกู้เ้องเสมอ โดยภาระค่าใชจ่้ายต่างๆ ของการดูแลบา้นส่วน
หน่ึงจะถูกครอบคลุมดว้ยค่าธรรมเนียมซ่ึงเป็นตวัแปรสาํคญัท่ีจะถูกคาํนวณเขา้ไปในโมเดล และ
สาํหรับค่าใชจ่้ายประเภทภาษีทรัพยสิ์นนั้นเป็นภาระความรับผดิชอบของผูกู้เ้อง 

 
6.1.2 ค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งในการกู ้(Financing Fees)  
ธุรกรรม Reverse Mortgage มีค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนตลอดอายกุารกู ้โดยค่าใชจ่้าย

ต่างๆ เหล่าน้ีจะถูกเรียกเกบ็จากผูกู้ ้ในรูปของอตัราท่ีเรียกวา่ Total Annual Lending Cost (TALC) 
ซ่ึงจะถูกคาํนวณจากค่าใชจ่้ายหลกัๆ  ดงัน้ี 

6.1.2.1 อตัราดอกเบ้ียของโครงการ (Interest Charge) 
6.1.2.2 ค่าธรรมเนียมการจดัการใหกู้ ้(Origination Fee) 
6.1.2.3 ค่าธรรมเนียมการเปิดบญัชี (Closing Cost) 
6.1.2.4 ค่าบริการสินเช่ือ (Servicing Fee) 
6.1.2.5 ประมาณการค่าใชจ่้ายในการซ่อมบา้น (Home Repair) 
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6.1.3 ตวัแปรท่ีเก่ียวขอ้งกบัคุณสมบติัในการกู ้ (Eligibility) 
6.1.3.1 คุณสมบติัผูกู้ ้ ตอ้งครอบคลุมอายุขั้นตํ่าของผูกู้ ้ท่ีมีสิทธ์ิยื่นกู้

ตามโครงการ (ส่วนใหญ่กาํหนดท่ี 60 ปีข้ึนไป เพราะเป็นวยัเขา้สู่การเกษียณ) และเง่ือนไขในส่วน
ของกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยัท่ีนาํมาเป็นหลกัประกนัในการกู ้

6.1.3.2 คุณสมบติัหลกัประกนั หลกัประกนัท่ีจะเขา้ร่วมโครงการตอ้ง
ปลอดภาระหน้ี และนอกจากน้ีอาจมีการกําหนดคุณสมบัติอ่ืน เช่น ท่ีตั้ งหลักประกัน สภาพ
หลกัประกนั เป็นตน้ 

 
6.1.4 ตวัแปรท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกาํหนดวงเงินกู ้(Loan Amounts) ข้ึนอยูก่บัตวัแปรท่ี

สําคญั 2 ประการ ไดแ้ก่ อายุผูกู้ ้(Age) และมูลค่าหลกัประกนัท่ีใชใ้นการกู ้(Home’s value) โดยมี
หลกัการโดยสรุปว่า ยิง่ผูกู้อ้ายมุากจะยิง่ไดรั้บเงินรายงวดมาก และยิง่หลกัประกนัมีมูลค่ามากกจ็ะยิง่
ไดรั้บเงินรายงวดมากเช่นกนั 

 
6.1.5 การกาํหนดวิธีการจ่ายเงินใหแ้ก่ผูกู้ ้ เป็นการกาํหนดทางเลือกในการจ่าย

เงินงวดให้กับผูกู้ ้ โดยอาจจ่ายเป็นเงินก้อน (Lump Sums), รายเดือน (Monthly), รายไตรมาส 
(Quarterly), รายปี (Yearly) หรืออาจใช้ลักษณะหลายๆ อย่างประกอบกันตามประสงค์ของผูกู้ ้ 
ภายใตส้ญัญาและวงเงินท่ีไดรั้บ 

 
 

6.2 ข้อเสนอแนะ 
เน่ืองจากผลิตภณัฑสิ์นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพ่ือผูสู้งอาย ุ(Reverse Mortgage) เป็นผลิตภณัฑท่ี์

ใหม่ ผูส้นใจเขา้ร่วมโครงการ (ผูกู้)้ จึงจาํเป็นท่ีจะตอ้งมีความรู้ก่อนท่ีจะเขา้รับบริการดงักล่าว 
สถาบนัการเงินรวมไปจนถึงภาครัฐอาจจดัการอบรมต่างๆ เพื่อใหค้วามรู้แก่ประชาชนท่ีสนใจ และ
เพื่อสนบัสนุน Reverse Mortgage ดงัน้ี 

 
6.2.1 กาํหนดใหผู้ส้นใจตอ้งผา่นการอบรมจากหน่วยงานท่ีดูแลเร่ือง Reverse 

Mortgage โดยตรง 
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6.2.2 การจดัตั้งหน่วยงานเฉพาะกิจของรัฐ เพื่อเป็นหน่วยงานหลกัในการควบคุมการ
ดาํเนินการโครงการReverse Mortgage โดยตรง โดยหน่วยงานดงักล่าวควรมีพื้นฐานการใหบ้ริการ
ดา้นสินเช่ือ เช่น ท่ีประเทศสหรัฐอเมริกามี Housing and Urban Development (HUD) เป็นตน้ 

 
6.2.3 การออกมาตรการขอความร่วมมือจากหน่วยงานภาครัฐท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งใหมี้

ส่วนในการสนบัสนุนผลิตภณัฑ ์ เช่น สถาบนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัสวสัดิการและการประกนัสงัคมของคน
ในประเทศ, หน่วยงานรัฐบาลในเขตพ้ืนท่ีต่างๆ เป็นตน้ 

 
6.2.4 ควรศึกษาเพิ่มเติมเร่ืองการออกกฎระเบียบ ขอ้บงัคบัต่างๆ เพื่อควบคุม ดูแลและ

สนบัสนุนการดาํเนินโปรแกรม เช่น การควบคุมดา้นอตัราดอกเบ้ียและค่าธรรมเนียมของโครงการ, 
การกาํหนดหลกัเกณฑส์าํหรับการอนุมติั Originator, การยกเวน้ภาษีสาํหรับรายรับต่อเดือนจากการ
ทาํ Reverse Mortgage เป็นตน้ 

 
6.2.5 ควรศึกษาเพื่อสนบัสนุนใหมี้ผลิตภณัฑก์ารรับประกนัสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั หรือ 

Mortgage Insurance (MI) ในประเทศไทย เพื่อใหมี้ระบบประกนัมาป้องกนัความเส่ียงของสถาบนั
การเงินผูใ้หกู้จ้ากการขาดทุนจากการท่ีราคาท่ีอยูอ่าศยัในอนาคตไม่เพยีงพอสาํหรับชาํระเงินกู ้ และ
ป้องกนัความเส่ียงของผูกู้จ้ากการถูกยดึท่ีอยูอ่าศยัหลกัประกนัจากเง่ือนไขท่ีไม่เป็นธรรม หรือจาก
การหยดุชะงกัของการจ่ายเงินรายเดือน  ซ่ึงจากกรณีศึกษาในต่างประเทศ พบวา่ทุกประเทศมี
หน่วยงานรัฐเขา้มาทาํหนา้ท่ีรับประกนัสินเช่ือ Reverse Mortgage และเป็นหนา้ท่ีของรัฐท่ีตอ้งเขา้มา
สนบัสนุนให ้ Reverse Mortgage มีความเหมาะสมผา่นกระบวนการรับประกนัสินเช่ือ Reverese 
Mortgage 
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ตารางภาคผนวกท่ี 1 
อตัราดอกเบ้ีย  1 month US Dollar LIBOR 

 
Current interest rates First rate per month First rate per year 

July 08 2016 0.47580 % July 01 2016 
 

0.46755 % 
January 04 2016 0.42250 % 

July 07 2016 0.47430 % June 01 2016 0.46955% January 02 2015 0.16750 % 

July 06 2016 0.47255 % May 03 2016 0.43590 % January 02 2014 0.16830 % 

July 05 2016 0.47030 % April 01 2016 0.43735 % January 02 2013 0.20770 % 

July 04 2016 0.46955 % March 01 2016 0.43525 % January 03 2012 0.29530 % 

July 01 2016 0.46755 % February 01 2016 0.42700 % January 04 2011 0.26063 % 

June 30 2016 0.46505 % January 04 2016 0.42250 % January 04 2010 0.23344 % 

June 29 2016 0.46655 % December 01 2015 0.24375 % January 02 2009 0.43000 % 

June 28 2016 0.46030 % November 02 2015 0.19000 % January 02 2008 4.57000 % 

June 27 2016 0.45880 % October 01 2015 0.19400 % January 02 2007 5.32063 % 

June 24 2016 0.44930 % September 01 2015 0.20120 % January 03 2006 4.39750 % 

June 23 2016 0.45330 % August 03 2015 0.19050 % January 04 2005 2.40000 % 

 
ท่ีมา :   http://www.global-rates.com/interest-rates/libor/american-dollar/usd-libor-interest-rate-1-
month.aspx
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ตารางภาคผนวกท่ี 2  
อตัราดอกเบ้ีย 3 month CD Rate ประเทศเกาหลี 

 
Annual Quarterly 

2013 2014 2015 
2014 2015 2016 

Q4 - 2014 Q1- 2015 Q2 - 2015 Q3 - 2015 Q4 - 2015 Q1 - 2016 Q2 - 2016 

2.72 2.49 1.77 2.16 2.07 1.77 1.63 1.61 1.65 1.54 

 
Monthly 

2015 2016 

Jul Aug Sep Oct Nov Dec Jan Feb Mar Apr May Jun 

1.65 1.64 1.6 1.58 1.59 1.67 1.67 1.64 1.63 1.61 1.58 1.43 

 
Source: Bank of Korea 
Data refers to subject Interest Rates > 3-month or 90-day rates and yields > Certificates of deposit 
> Total 

 
Source Periodicity : 
The daily rate is obtained as the simple average yield of the ten largest securities companies when 
their final selling prices are not equal. However, when the final selling price of at least five of 
these companies is equal, then the daily rate is obtained as the yield based on this price. The 
monthly rate is a simple average of these daily rates. 
 
ท่ีมา :  http://stats.oecd.org/index.aspx?querytype=view&queryname=86     
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ตารางภาคผนวกท่ี 3  
อตัราดอกเบ้ีย Hong Kong Prime Rate ประกาศใชโ้ดย HKMC 

Effective Date 
Hong Kong Prime Rate 

(as determined by the Hong Kong Mortgage 
Corporation Limited) 

30-Mar-06 8.25% 

08-Nov-06 8.00% 

20-Sep-07 7.75% 

02-Nov-07 7.50% 

12-Nov-07 7.25% 

13-Dec-07 7.00% 

24-Jan-08 6.25% 

01-Feb-08 6.00% 

20-Mar-08 5.50% 

10-Nov-08 5.25% 

                  
ท่ีมา  :  http://www.hkmc.com.hk/eng/information_centre/rates_update.html       
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ตารางภาคผนวกท่ี 4  
ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัจากฐานขอ้มูลสินเช่ือธนาคารพาณิชยร์วบรวมโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 

  
เดือน 
ปีพ.ศ. 

ราคาบา้นเด่ียวพร้อม
ท่ีดิน 

ราคาทาวน์เฮา้ส์
พร้อมท่ีดิน 

ราคาอาคารชุด ราคาท่ีดิน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

 อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ 

เดียวกนักบั 
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

พ.ค. 2559  133.5 3.4 139.2 4.0 160.1 5.5 175.2 15.5 

เม.ย. 2559  131.1 1.4 139.3 3.4 160.8 7.8 176.6 16.9 

มี.ค. 2559  129.4 -0.1 138.8 3.1 160.0 4.7 169.5 12.7 

ก.พ. 2559  128.8 0.3 139.2 3.6 159.9 2.7 170.3 14.8 

ม.ค. 2559  128.6 0.4 138.3 3.4 160.1 2.8 169.7 14.4 

ธ.ค. 2558  129.3 1.1 137.5 3.0 160.9 6.5 168.8 15.9 

พ.ย. 2558  129.2 0.8 135.9 2.5 162.6 13.5 163.9 13.0 

ต.ค. 2558  129.6 0.5 135.4 2.7 161.5 14.4 160.4 11.5 

ก.ย. 2558  129.5 0.5 134.3 2.3 156.4 10.3 157.8 9.9 

ส.ค. 2558  128.6 0.1 134.2 3.3 152.9 6.0 155.7 9.9 

ก.ค. 2558  127.4 0.2 133.1 3.3 152.2 5.3 152.7 9.6 

มิ.ย. 2558  127.7 2.2 133.7 4.9 152.1 7.1 151.9 8.0 

พ.ค. 2558  129.1 4.8 133.8 5.3 151.7 7.6 151.7 9.1 

เม.ย. 2558  129.3 5.2 134.7 6.0 149.2 7.0 151.1 8.5 

มี.ค. 2558  129.5 6.5 134.6 7.3 152.8 8.9 150.4 10.9 

ก.พ. 2558  128.4 5.5 134.3 7.5 155.7 10.3 148.4 7.8 
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ตารางภาคผนวกท่ี 4 (ต่อ)  
ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัจากฐานขอ้มูลสินเช่ือธนาคารพาณิชยร์วบรวมโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 

  
เดือน 

ปีพ.ศ. 

ราคาบา้นเด่ียวพร้อม
ท่ีดิน 

ราคาทาวน์เฮา้ส์
พร้อมท่ีดิน 

ราคาอาคารชุด ราคาท่ีดิน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ 

เดียวกนักบั 
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ม.ค. 2558  128.1 6.5 133.8 8.3 155.8 11.4 148.3 7.7 

ธ.ค. 2557  127.9 6.5 133.5 8.2 151.1 10.1 145.6 6.5 

พ.ย. 2557  128.2 5.4 132.6 8.1 143.2 6.8 145.1 8.8 

ต.ค. 2557  129.0 5.7 131.8 8.2 141.2 6.7 143.9 11.2 

ก.ย. 2557  128.8 5.8 131.3 9.7 141.8 8.4 143.6 12.5 

ส.ค. 2557  128.5 7.3 129.9 10.2 144.2 11.4 141.7 12.5 

ก.ค. 2557  127.1 7.3 128.8 11.1 144.6 11.4 139.3 10.1 

มิ.ย. 2557  124.9 5.4 127.4 10.6 142.0 11.0 140.6 11.5 

พ.ค. 2557  123.2 4.8 127.1 10.4 141.0 9.0 139.0 10.8 

เม.ย. 2557  122.9 5.5 127.1 11.8 139.5 6.2 139.3 12.6 

มี.ค. 2557  121.6 5.2 125.5 11.1 140.3 5.9 135.6 7.4 

ก.พ. 2557  121.7 5.6 124.9 11.7 141.2 6.2 137.7 10.8 

ม.ค. 2557  120.3 5.2 123.6 11.4 139.8 7.9 137.7 11.0 

ธ.ค. 2556  120.1 5.0 123.4 12.0 137.3 5.7 136.7 13.4 

พ.ย. 2556  121.6 8.6 122.7 13.7 134.1 5.3 133.4 12.3 

ต.ค. 2556  122.0 9.7 121.8 14.0 132.3 2.6 129.4 10.6 
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ตารางภาคผนวกท่ี 4 (ต่อ)  
ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัจากฐานขอ้มูลสินเช่ือธนาคารพาณิชยร์วบรวมโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 

  
เดือน 
ปีพ.ศ. 

ราคาบา้นเด่ียวพร้อม
ท่ีดิน 

ราคาทาวน์เฮา้ส์
พร้อมท่ีดิน 

ราคาอาคารชุด ราคาท่ีดิน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ 

เดียวกนักบั 
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ก.ย. 2556  121.7 10.6 119.7 12.1 130.8 1.8 127.7 9.9 

ส.ค. 2556  119.8 8.5 117.9 9.1 129.4 1.1 126.0 9.1 

ก.ค. 2556  118.5 7.4 115.9 6.8 129.8 2.9 126.5 10.1 

มิ.ย. 2556  118.5 8.9 115.2 7.1 127.9 1.9 126.1 9.2 

พ.ค. 2556  117.6 8.7 115.1 8.5 129.3 4.2 125.5 7.5 

เม.ย. 2556  116.5 7.6 113.7 7.9 131.3 4.2 123.7 4.7 

มี.ค. 2556  115.6 6.9 113.0 7.2 132.5 4.0 126.3 4.8 

ก.พ. 2556  115.3 6.4 111.8 5.1 133.0 0.8 124.3 1.9 

ม.ค. 2556  114.4 6.0 111.0 4.6 129.6 -1.1 124.1 0.9 

ธ.ค. 2555  114.4 7.4 110.2 5.1 129.9 1.4 120.5 0.0 

พ.ย. 2555  112.0 6.8 107.9 4.9 127.4 5.7 118.8 0.3 

ต.ค. 2555  111.2 7.0 106.8 3.5 128.9 10.4 117.0 0.2 

ก.ย. 2555  110.0 3.6 106.8 2.3 128.5 9.8 116.2 1.0 

ส.ค. 2555  110.4 2.9 108.1 2.6 128.0 8.4 115.5 1.8 

ก.ค. 2555  110.3 1.3 108.5 2.6 126.1 7.0 114.9 1.5 

มิ.ย. 2555  108.8 0.4 107.6 2.4 125.5 9.0 115.5 1.4 

 
 



67 
 

ตารางภาคผนวกท่ี 4 (ต่อ)  
ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัจากฐานขอ้มูลสินเช่ือธนาคารพาณิชยร์วบรวมโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 

  

เดือน 

ปีพ.ศ. 

ราคาบา้นเด่ียวพร้อม
ท่ีดิน 

ราคาทาวน์เฮา้ส์
พร้อมท่ีดิน 

ราคาอาคารชุด ราคาท่ีดิน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ 

เดียวกนักบั 
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

พ.ค. 2555  108.2 1.0 106.1 1.1 124.1 10.4 116.7 3.5 

เม.ย. 2555  108.3 2.4 105.4 1.1 126.0 11.7 118.1 6.4 

มี.ค. 2555  108.1 2.0 105.4 1.2 127.4 11.3 120.5 9.9 

ก.พ. 2555  108.4 2.5 106.4 2.4 132.0 12.3 122.0 9.4 

ม.ค. 2555  107.9 2.2 106.1 2.4 131.1 10.4 123.0 8.1 

ธ.ค. 2554  106.5 2.3 104.9 1.5 128.1 8.3 120.5 6.5 

พ.ย. 2554  104.9 0.4 102.9 0.9 120.5 3.2 118.5 4.2 

ต.ค. 2554  103.9 -0.7 103.2 2.5 116.8 1.2 116.8 6.8 

ก.ย. 2554  106.2 2.2 104.4 6.1 117.0 3.1 115.0 8.1 

ส.ค. 2554  107.3 4.8 105.4 7.9 118.1 4.0 113.5 10.4 

ก.ค. 2554  108.9 7.7 105.8 7.3 117.8 4.3 113.2 7.4 

มิ.ย. 2554  108.4 7.1 105.1 6.2 115.1 0.6 113.9 7.1 

พ.ค. 2554  107.1 5.8 104.9 4.3 112.4 -3.6 112.7 5.2 

เม.ย. 2554  105.8 5.2 104.3 4.2 112.8 -2.7 111.0 6.0 

มี.ค. 2554  106.0 5.6 104.2 3.2 114.5 -1.4 109.6 3.7 

ก.พ. 2554  105.8 4.4 103.9 3.8 117.5 2.1 111.5 4.3 
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ตารางภาคผนวกท่ี 4 (ต่อ)  
ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัจากฐานขอ้มูลสินเช่ือธนาคารพาณิชยร์วบรวมโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 

  
เดือน 
ปีพ.ศ. 

ราคาบา้นเด่ียวพร้อม
ท่ีดิน 

ราคาทาวน์เฮา้ส์
พร้อมท่ีดิน 

ราคาอาคารชุด ราคาท่ีดิน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ 

เดียวกนักบั 
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ม.ค. 2554  105.6 3.6 103.6 3.8 118.8 1.0 113.8 5.6 

ธ.ค. 2553  104.1 1.8 103.4 3.9 118.3 1.6 113.1 3.5 

พ.ย. 2553  104.5 3.7 102.0 3.3 116.8 1.6 113.7 6.3 

ต.ค. 2553  104.6 4.0 100.7 2.1 115.4 3.0 109.4 2.3 

ก.ย. 2553  103.9 3.8 98.4 -0.2 113.5 2.9 106.4 0.6 

ส.ค. 2553  102.4 2.5 97.7 -0.3 113.6 3.8 102.8 -4.0 

ก.ค. 2553  101.1 1.9 98.6 0.6 112.9 5.5 105.4 -0.5 

มิ.ย. 2553  101.2 2.7 99.0 1.4 114.4 9.4 106.3 0.6 

พ.ค. 2553  101.2 2.7 100.6 2.4 116.6 14.1 107.1 2.1 

เม.ย. 2553  100.6 3.7 100.1 2.2 115.9 11.5 104.7 -0.2 

มี.ค. 2553  100.4 2.7 101.0 2.1 116.1 10.6 105.7 3.4 

ก.พ. 2553  101.3 2.7 100.1 0.6 115.1 11.0 106.9 5.1 

ม.ค. 2553  101.9 1.9 99.8 -0.2 117.6 17.6 107.8 7.8 

ธ.ค. 2552  102.3 2.5 99.5 0.5 116.4 20.2 109.3 7.6 

พ.ย. 2552  100.8 1.5 98.7 1.0 115.0 19.8 107.0 8.7 

ต.ค. 2552  100.6 1.8 98.6 2.5 112.0 15.9 106.9 8.9 
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ตารางภาคผนวกท่ี 4 (ต่อ)  
ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัจากฐานขอ้มูลสินเช่ือธนาคารพาณิชยร์วบรวมโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 

  

เดือน 

ปีพ.ศ. 

ราคาบา้นเด่ียวพร้อม
ท่ีดิน 

ราคาทาวน์เฮา้ส์
พร้อมท่ีดิน 

ราคาอาคารชุด ราคาท่ีดิน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ 

เดียวกนักบั 
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ดชันี 

อตัราการ
เปล่ียนแปลง 
เทียบกบั
ระยะ

เดียวกนักบั
ปีก่อน 

ก.ย. 2552  100.1 3.1 98.6 3.7 110.3 11.8 105.8 9.5 

ส.ค. 2552  99.9 6.1 98.0 3.9 109.4 9.7 107.1 14.5 

ก.ค. 2552  99.2 7.6 98.0 4.6 107.0 7.1 105.9 16.0 

มิ.ย. 2552  98.5 6.3 97.6 4.5 104.6 7.4 105.7 15.1 

พ.ค. 2552  98.5 6.7 98.2 6.2 102.2 4.1 104.9 12.7 

เม.ย. 2552  97.0 6.9 97.9 8.5 103.9 7.3 104.9 15.0 

มี.ค. 2552  97.8 9.6 98.9 11.5 105.0 6.1 102.2 13.1 

ก.พ. 2552  98.6 n.a. 99.5 n.a. 103.7 n.a. 101.7 n.a. 

ม.ค. 2552  100.0 n.a. 100.0 n.a. 100.0 n.a. 100.0 n.a. 

ปรับปรุงล่าสุด : 30 มิ.ย. 2559 14:30     
หมายเหตุ:        
   
1/ ดชันีราคาบา้นเด่ียวพร้อมท่ีดิน ทาวน์เฮา้ส์พร้อมท่ีดิน และอาคารชุดคาํนวณดว้ยวธีิ hedonic 
regression แบบ Rolling window and time dummy (เฉล่ียเคล่ือนท่ี 3 เดือน) 
2/ ดชันีราคาท่ีดินคาํนวณดว้ยวิธี Stratification โดย monthly weight (เฉล่ียเคล่ือนท่ี 3 เดือน) 
3/ ดชันีราคารายไตรมาส คือ ดชันีราคาของเดือนสุดทา้ยในแต่ละไตรมาส   
4/ ดชันีราคารายคร่ึงปี คือ ค่าเฉล่ียของดชันีราคารายไตรมาส 
5/ ดชันีราคารายปี คือ ค่าเฉล่ียของดชันีราคารายคร่ึงปี 
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ตารางภาคผนวกท่ี 5 
อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรัฐบาล Government Bond Yield  

 
ท่ีมา  : http://www.thaibma.or.th/EN/Market/YieldCurve/Government.aspx
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ตารางภาคผนวกท่ี 6 
อตัราดอกเบ้ียเงินฝาก ของธนาคารพาณิชย ์(ประจาํวนัท่ี  15 กรกฎาคม 2559) 
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ตารางภาคผนวกท่ี 6 (ต่อ) 
อตัราดอกเบ้ียเงินฝาก ของธนาคารพาณิชย ์(ประจาํวนัท่ี  15 กรกฎาคม 2559) 
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