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บทคัดย่อ  

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ 3 ประการดังนี้ (1) ศึกษาเพื่อสร้างความเข้าใจในระบบการเงินส�ำหรับผู้สูงวัย “จ�ำนอง
แบบย้อนกลับ” (reverse mortgage) ของประเทศต่าง ๆ ที่ด�ำเนินการแล้ว (2) ศึกษาทัศนคติของผู้สูงวัยที่มีต่อการ
เลือกใช้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพื่อผู้สูงวัยประเภท reverse mortgage (3) เพื่อเสนอแนวทาง และข้อจ�ำกัดของการ
จ�ำนองแบบย้อนกลับส�ำหรับผู้สูงวัย วิธีการศึกษาได้ก�ำหนดกลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่มที่ก้าวสู่ผู้สูงวัยในทุกกลุ่มอาชีพ ผู้สูง
วัยที่เกษียณอายุ การสัมภาษณ์จากกลุ่มผู้สูงวัยจากหน่วยงานราชการ ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยรวบรวมข้อมูลทั้ง 
off-line และ on-line จ�ำนวน 200 ตัวอย่าง และสัมภาษณ์รายบุคคล ผลการศึกษาได้วิเคราะห์แบ่งกลุ่มผู้สูงวัย กลุ่ม
ผูส้งูวยัทีม่รีายได้น้อยและกลุม่ผูส้งูวยัทีม่รีายได้ปานกลางมรีายได้ไม่เพยีงพอต่อการใช้จ่ายในบัน้ปลายชวีติ ส่วนการรบั
รู้และการตดัสนิใจเข้าร่วมโครงการสนิเช่ือส�ำหรบัผูส้งูวยัของผูส้งูวยั พบว่า ทกุกลุม่ส่วนใหญ่จะไม่ทราบข้อมลูการจ�ำนอง
แบบย้อนกลับมาก่อน หากมีข้อมูลที่ชัดเจนคาดว่าจะเข้าร่วมโครงการ

ค�ำส�ำคัญ:  ระบบการเงินส�ำหรับผู้สูงวัย  จ�ำนองแบบย้อนกลับ  ผู้สูงวัย 
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Abstract 

The objectives of study are threefold: (1) to build an understanding of the elderly financial system 
(2) to study the attitudes of older persons towards choosing reverse mortgage services; and (3) to 
propose guidelines for reverse mortgage loan of various countries and the limitations of reverse credit 
for older people. The study is focused on target groups that are advanced to elderly and retired 
seniors in all occupation groups, and interviews of elderly groups in government agencies in Bangkok. 
The study employed individual interviewing from the sample population both off-line and on-line. 
The study results analyzed the elderly group. Low-income and middle-income elderly groups have 
insufficient income for end-of-life expenditures.  As for the perception and decision to participate in 
the elderly loan scheme, It was found the most of all groups were previously unknow. However, 
there is clear an information to reverse mortgage systems, giving insight into reverse credit, is expected 
to join the program.  

Keywords:  Finance System Elderly, Reverse Mortgage, Elderly
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ความส�ำคัญของปัญหา

ประเทศไทยได้เข้าสู่สังคมผู้สูงวัยมีประชากรอายุ 60 ปี
ขึ้นไป ประมาณ 10.3 ล้านคน จากประชากรทั้งประเทศ 
65.1 ล้านคน (พ.ศ. 2558) หรือคิดเป็นร้อยละ 16 ของ
ประชากรทั้งหมด ผู ้สูงวัยนับว่าเป็นกลุ่มพึ่งพิงกับวัย
แรงงานและมีแนวโน้มลดลง พบว่า วัยแรงงานจ�ำนวน 
100 คน จะต้องรบัภาระดแูลผูส้งูวยัมสีดัส่วนเป็นร้อยละ 
6.06 (พ.ศ. 2551) ลดลงเหลือ 4.14 (พ.ศ. 2561) และมี
แนวโน้มที่จะลดลงเหลือ 3.10 ในพ.ศ. 2563 (มูลนิธิ
สถาบันวิจัยและพัฒนาผู้สูงอายุ, 2560) เป็นสาเหตุให้
ประชากรผูส้งูวยัส่วนใหญ่เป็นประชากรแบบ active ทีม่ี

ศักยภาพในการดูแลชีวิตในบั้นปลาย อีกทั้งยังเป็นกลุ่มที่
มกีารครอบครองความเป็นเจ้าของทีอ่ยูอ่าศยัเป็นจ�ำนวน
มาก รฐับาลจึงได้เลง็เหน็โอกาสของสังคมผู้สูงวยัเชงิความ
มั่นคงและด้านสุขภาพ จากการศึกษา พบว่า ประชากรผู้
สูงวัยไทยส่วนใหญ่มีรายได้พอยังชีพในการใช้จ่ายได้ใน
ขณะนี้จากเงินเก็บออมจากคู่ชีวิตและลูกผู้เล้ียงดู แต่
อย่างไรก็ตามรัฐบาลได้พัฒนาระบบรองรับสวัสดิการ
สังคมผู ้สูงวัยในรูปแบบสวัสดิการและการเงิน ได้แก่ 
นโยบายสนับสนุนให้ผู้สูงวัยมีคุณภาพชีวิตที่ดี ให้มีการ
ด�ำรงชีวิตอยู่อย่างมั่นคงและมีศักดิ์ศรี เสริมสร้างสุขภาพ
อนามัยของผู้สูงวัยให้มีหลักประกันรายได้ที่มั่นคงและ
ยั่งยืน เป็นต้น

ภาพที่ 1  กระบวนการของสินเชื่อส�ำหรับผู้สูงวัยหรือการจ�ำนองแบบย้อนกลับ (reverse mortgage)
ที่มา: https://www.slideshare.net/RameesAli2/problems-and-prospects-of-reverse-mortgage-in-51678177
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ในพ.ศ. 2560 รัฐบาลได้ริเริ่มน�ำแนวคิดการน�ำสินทรัพย์
อสังหาริมทรัพย์ของผู้คนเป็นเจ้าของมาแปลงเป็นเงินสด 
เพือ่ใช้จ่ายในบัน้ปลายของการใช้ชวีติ อนัเป็นกลยทุธ์การ
พัฒนาเศรษฐกิจตลาดผู้สูงวัย โดยเฉพาะการแปรเปลี่ยน
บ้านให้เป็นรูปแบบของเงินสด คือ การจ�ำนองบ้านแต่ยัง
มีสิทธิการอยู่อาศัยจนถึงวาระสุดท้าย แนวคิดน้ีเรียกว่า 
การจ�ำนองแบบย้อนกลับ (reverse mortgage) เป็น
ผลิตภัณฑ์สินค้าทางด้านการเงินรูปแบบใหม่ ให้ผู้เป็น
เจ้าของบ้านผู้สูงวัยให้ได้รับกระแสเงินสดเพื่อจะน�ำมาใช้
จ ่ายโดยท่ีไม่ต้องย้ายออกจากบ้าน แนวคิดนี้ไม่ได้
สนบัสนนุผูไ้ม่มสีนิทรัพย์ตัวบ้าน มุง่สนบัสนนุการลดอตัรา
การพึ่งพิงประชากร น�ำไปสู่โอกาสของการพัฒนากลไก
การเงิน เ พ่ือการอยู ่ อาศัย  (hous ing finance 
mechanism) ดังภาพที่ 1 และ 2 ได้แสดงให้เห็นว่า
กระบวนการของการจ�ำนองแบบย้อนกลบัและการจ�ำนอง
ทั่ว ๆ ไปมีความแตกต่างกันอย่างไร 

ส�ำหรับประเทศไทย ธนาคารออมสินเป็นสถาบันการเงิน
ทีไ่ด้จดัท�ำโครงการน�ำร่องการให้สนิเชือ่ในลักษณะจ�ำนอง
แบบย้อนกลับ (reverse mortgage) ส�ำหรับผู้สูงวัยมา
ตัง้แต่พ.ศ. 2560 แต่สนิเชือ่ประเภทนีย้งัไม่เป็นทีน่ยิมและ
เป็นเรื่องใหม่ส�ำหรับการบริหารจัดการด้านการเงิน และ
ผู้ใช้บริการสินเชื่อขาดความรู้ความเข้าใจต่อระบบนี้ เช่น 
จ�ำนวนเงินจ�ำนอง ผลประโยชน์ การจ่ายเงินรายได้ การ
คุ้มครองด้านกฎหมายหากประสงค์จะออกจากโครงการ 
การจ่ายค่าธรรมเนยีม เป็นต้น ส่งผลให้เกดิความไม่มัน่ใจ

จะใช้บริการสนิเชือ่ประเภทดงักล่าว จงึท�ำให้ตลาดสินเชือ่
แบบย้อนกลับยังไม่เป็นที่นิยม ไม่แพร่หลาย หรือเป็นที่
ต ้องการของผู้สูงวัย การศึกษาครั้งนี้จึงได้มุ ่งศึกษา
ประเดน็ส�ำคญัส�ำคญัเหล่านี ้ตลอดจนความรูค้วามเข้าใจ
ของผู้สูงวัยต่อสินเชื่อที่อยู่อาศัย

วัตถุประสงค์ของการศึกษา

1) 	 ศึกษารูปแบบการบริหารจัดการจ�ำนองแบบย้อน
กลับ (reverse mortgage) และการให้สินเชื่อที่อยู่
อาศัยส�ำหรับผู้สูงวัย จากประเทศต่าง ๆ  ที่ได้ด�ำเนิน
การมาแล้ว 

2) 	 ศึกษาลักษณะเศรษฐกจิ สังคม และทศันคตขิองผูสู้ง
วัยที่มีต่อการเลือกใช้บริการจ�ำนองแบบย้อนกลับ 
(reverse mortgage) เพื่อผู้สูงวัยในประเทศไทย

3) 	 ศึกษาแนวทางของการให้จ�ำนองแบบย้อนกลับ
ส�ำหรับผู้สูงวัยในประเทศไทย

วิธีการศึกษา

การศึกษานี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ ส�ำรวจทัศนคติของ
ผู ้สูงวัยเกี่ยวกับการวางแผนการเงิน การใช้ชีวิตใน
บ้ันปลาย และความต้องการระบบการเงินในช่วง

ภาพที่ 2  ขั้นตอนการปล่อยสินเชื่อการจ�ำนองทั่วไป และขั้นตอนการจ�ำนองแบบย้อนกลับ (reverse mortgage)
ที่มา: https://blog.rollinsfinancial.com/2014/06/are-reverse-mortgages-beneficial-or.html
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บั้นปลายชีวิต รวมท�ำการศึกษาวิเคราะห์เอกสารต่าง
ประเทศเกีย่วกบัการด�ำเนนิงานการจ�ำนองแบบย้อนกลบั 
โดยเลอืกกลุม่ตวัอย่างจากการระบกุลุม่ประชากรในกลุม่
เป้าหมายตั้งแต่กลุ่มที่ก้าวเข้าสู่ภาวะผู้สูงวัย และผู้สูงวัย
ที่ เกษียณอายุแล ้วจ�ำนวน 200 ตัวอย ่าง ในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ใช้แบบสอบถามท้ังท่ี
เป็น on-line และ off-line และสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องกับ
การให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยส�ำหรับผู้สูงวัยในสถาบัน
การเงินที่ให้บริการสินเช่ือ จ�ำนวน 6 ตัวอย่าง เก่ียวกับ
การด�ำเนินการ รวมถึงปัญหาและอุปสรรคของการให้
บริการสินเชื่อ

การทบทวนวรรณกรรม

หากพิจารณาวิธีการด�ำเนินงานของสินเชื่อย้อนกลับ
ส�ำหรับผู้สูงวัยจากประเทศต่าง ๆ  ที่มีระยะเวลาไม่เกิน 5 
ปี พบว่าหลักการ reverse mortgage คือ การน�ำอัตรา
ความเป็นเจ้าของที่อยู ่อาศัยมาคิดได้โดยเป็นมูลค่า
ปัจจุบันของราคาบ้านทัง้หมดลบด้วยอตัราหนีค้งเหลอื จงึ
ถือว่า “เป็นความมั่งคั่งที่แท้จริงสินทรัพย์” การน�ำเอา
ความมัง่คัง่นีม้าแปรเปลีย่นในรปูแบบของเงนิสด คอื การ
จ�ำนองบ้านให้ได้รับกระแสเงินสดและสามารถอยู่อาศัย
จนถึงวาระสุดท้ายของชีวิตเพื่อน�ำเงินสดมาใช้จ ่าย 
ประเทศต่างๆ มีพัฒนาการระบบการเงินผู้สูงวัยจ�ำนอง
แบบย้อนกลับ สรุปได้ดังนี้ 

สหรัฐอเมริกา เป็นผู้ริเริ่มการน�ำแนวคิด reverse 
mortgage มาใช้ในระบบการจัดการเงินของผู้สูงวัย จาก
นโยบายของสหรฐัอเมริกาสนบัสนนุให้ประชาชนซือ้บ้าน
และได้เป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นสนิทรพัย์มาตัง้แต่ยคุเบบี้
บูม มีการครอบครองการเป็นเจ้าของบ้านมีจ�ำนวนมาก
ที่สุดในโลก รัฐบาลได้หาแนวทางการจัดระบบการเงิน 
โดยการปลกูฝังค่านยิมเรือ่งบ้านมาสร้างความมัง่คัง่ให้กบั
ผู้สูงวัย ได้ริเริ่มโครงการ Deering Savings & Loan มา
ตัง้แต่พ.ศ. 2504 เป็นสนิค้าทางด้านการเงนิทีไ่ด้รบัความ
นิยมอย่างมาก ผู้สูงวัยรู้จักโครงการ reverse mortgage 
และกลไกการท�ำงานของ reverse mortgage เป็นอย่าง

ดี เช่น รับเงินรายเดือนตามระยะเวลาสัญญา รับวงเงิน
สินเชื่อ และรับเงินก้อนเดียว ซึ่งในพ.ศ. 2560 มีผู้สูงวัยที่
ได้น�ำสินทรัพย์ตัวบ้านมาเข้าร่วมโครงการ (National 
Reverse Mortgage Lenders Association, 2018) ช่วย
ให้ผูสู้งวยัชาวอเมรกัินสามารถน�ำเงนิสดไปจ่ายในส่วนอืน่ 
ๆ เช่น ค่ารักษาพยาบาล ปรับปรุงบ้าน ช่วยเหลือค่าใช้
จ่ายในครอบครัว หรือแม้กระทั่งยกระดับการใช้ชีวิต
ปัจจุบันมีการรับผลประโยชน์จากโครงการ reverse 
mortgage

ออสเตรเลีย มีสินเชื่อที่อยู่อาศัย (home loan) ชนิด
หนึ่ง ซึ่งออกแบบมาเพื่อให้เหมาะสมกับผู้สูงวัยที่รับเงิน
บ�ำนาญ (pensioner) รวมไปถึงผู้สูงวัยที่มีทรัพย์สิน
จ�ำนวนมาก แต่ขณะเดยีวกนัมกีระแสเงนิสดน้อย (asset-
rich but cash-poor) ซ่ึง reverse mortgage ใน
ออสเตรเลียจะอนุญาตให้ผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินที่มีอายุ
ตัง้แต่ 60 ปีขึน้ไป แปลงอตัราความเป็นเจ้าของทรพัย์สนิ 
(equity) มาเป็นเงนิสดเพือ่น�ำไปบรโิภคในด้านอืน่ ๆ  โดย
ธนาคารหรอืสถาบนัทางการเงนิผูใ้ห้สนิเชือ่มหีน้าทีรั่บผดิ
ชอบในการให้กู้ยืมเงิน

ฮ่องกง มีลักษณะของการให้สินเชื่อแบบ reverse 
mortgage คือ การจัดการเงินกู้โดยการให้ผู้สูงวัยผู้กู้ใช้
ทรัพย์สินส่วนตัว (หรือทรัพย์สินส่วนตัวที่มากกว่า 1 
อย่าง) เป็นการประกันการกู้ยืมจากผู้ให้กู ้ แม้ว่าการ
จ�ำนองทรัพย์สินของผู้กู้จะได้รับความช่วยเหลือจากผู้ให้
กู้ ผู้กู้จะยังคงเป็นเจ้าของทรัพย์สินอยู่และสามารถอาศัย
อยู่ต่อไปได้จนกระทั่งเสียชีวิต ผู้กู้สามารถเลือกที่จะรับ
เงินเดือนอย่างใดอย่างหน่ึงตลอดระยะเวลาก�ำหนดไว้ว่า
จะรับเป็น 10 ปี 15 ปี 20 ปี หรือตลอดชีวิต นอกจากนี้
ยังมีการจ่ายโดยรวมส�ำหรับวัตถุประสงค์พิเศษเมื่อ
ต้องการ คือค่าจ�ำนองให้กับการกู้จ�ำนองแบบย้อนกลับ
ระหว่างที่ผู้กู้ยังมีชีวิตอยู่ เว้นแต่เงินกู้ของผู้สูงวัยจะถูก
ยกเลกิภายใต้สถานการณ์บางอย่างตามสถานการณ์ทีร่ะบุ
ไว้จะมีการออกหุ ้นกู ้โดย Hong Kong Mortgage 
Corporation Insurance (HKMCI) ภายใต้การรบัประกนั
จัดการระหว่างผู้ให้กู้ (HKMC Insurance Limited, 
2018)
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เนเธอร์แลนด์ การ reverse mortgage เริม่ต้นขึน้จาก
การที่ผู้กู้ได้รับเงินกู้จ�ำนวนหนึ่ง โดยเงินกู้มีหลายรูปแบบ
แต่รูปแบบที่นิยมมากที่สุด คือ การรับเงินก้อนเดียว ซึ่งผู้
กูจ้ะได้รบัเงนิทัง้หมดหลงัจากหกัอตัราดอกเบ้ียตามระยะ
เวลา และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ แล้วในงวดเดียว รูปแบบ
ที่นิยมเป็นอันดับสอง คือ การจ่ายเงินตามเวลาโดยมิให้
เลือกทั้งแบบรับเงินกู้ตามระยะเวลาสัญญาและรับเงินกู้
จนกระทั่งถึงวาระสุดท้ายของชีวิต รูปแบบที่ได้รับความ
นยิมน้อยทีส่ดุ คอื ผูกู้ย้มืสามารถจะกูย้มืเงนิจ�ำนวนเท่าใด
ก็ได้และเวลาเท่าไหร่ก็ได้จนกระท่ังครบวงเงินท่ีสามารถ
กู้ได้ทั้งหมด (Vincent, 2014)

เกาหลี มีสนิเชือ่เพ่ือทีอ่ยูอ่าศยัส�ำหรับผูส้งูวยั (reversed 
mortgage) เช่นเดียวกับประเทศอื่น ๆ กล่าวคือ การให้
ผู้สูงวัยกู้เงินได้จากสัดส่วนความเป็นเจ้าของในบ้านที่ตน
เป็นเจ้าของและอยูอ่าศยัเอง (home equity) โดยไม่ต้อง
ช�ำระหนี้คืนตราบใดที่ยังอาศัยอยู่ในบ้านหลังน้ัน ในการ
จ�ำนองแบบปกตนิัน้ผูกู้จ้ะต้องผ่อนช�ำระเงนิกูค้นืทีเ่จ้าหนี้
เป็นงวด ๆ ไป การจ�ำนองแบบย้อนกลับจึงให้โอกาสผู้สูง
วัยที่ไม่มีเงินสดแต่มีอสังหาริมทรัพย์สามารถปล่อยสิทธิ
ความเป็นเจ้าของในบ้านตัวเองออกมาเป็นเงินสดโดยไม่
หักภาษีและไม่ต้องขายบ้านในทันที จึงช่วยสร้างความ
มั่นคงทางการเงินและอิสรภาพทางการเงิน โดยท่ียัง
สามารถอยู่อาศัยในบ้านของตนเองต่อไป (Ma & Deng, 
2006) 

ญี่ปุ่น การให้บริการ reverse mortgage ไม่แพร่หลาย
เนือ่งจากโครงการ reverse mortgage ในประเทศญีปุ่น่
นัน้มข้ีอจ�ำกัดหลายประการ เช่น การให้กูย้มืเฉพาะราคา
ทีด่นิ ส่วนราคาบ้านนัน้ไม่น�ำไปคดิรวม การให้กูส่้วนใหญ่
จะทดลองท�ำในเขตมหานครโตเกียวเป็นหลัก ไม่ได้ให้
บรกิารในเขตชนบท แม้จะมบ้ีานว่างจ�ำนวนมาก ประกอบ
กบัทศันคตขิองคนญ่ีปุน่ไม่นยิมอยูอ่าศยัในบ้านตลาดรอง
หรอืบ้านมอืสอง แต่อย่างไรกต็ามมคีวามเสีย่งมากทีผู่เ้ข้า
ร่วมโครงการจะไม่สามารถท�ำตามข้อสญัญาท่ีก�ำหนด ซ่ึง
อาจท�ำให้เกิดการขัดสนในภายหลังได้ (Kobayashi, 
Konoshi & Takeishi, 2017); (Capital gains tax 
calculator, 2018)

ประเทศไทย reverse mortgage เป็นผลิตภัณฑ์สินเชือ่
ประเภทหนึ่งซึ่งเป็นสินเชื่อที่มุ่งเน้นผู้สูงวัยที่มีบ้านเป็น
ของตนเองแต่ไม่ต้องการขายบ้านทนัท ีเพราะยงัต้องการ
ใช้งานอยู่และต้องการมีรายได้รายเดือนควบคู่กันไปด้วย
เพือ่น�ำไปใช้จ่ายในชวีติประจ�ำวนั โดยหลกัการท�ำงานของ
สินเช่ือประเภทนี้ก็เหมือนกับการทยอยขายบ้านให้กับ
ธนาคารโดยธนาคารจะท�ำการประเมินมูลค่าบ้านพร้อม
กบัประเมนิอายเุฉลีย่ของผูกู้แ้ละจะท�ำการคดิเมด็เงนิทีผู่้
สงูวยัสามารถกูไ้ด้ โดยผูกู้ย้งัคงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิข์อง
บ้านนี้และยังสามารถอยู่ต่อไปได้ จนกระทั่งผู้กู้เสียชีวิต 
หรือตดัสนิใจขายบ้านไปก่อน หรือครบก�ำหนดตามสญัญา 
(ธนาคารออมสิน, 2558)

การอภิปรายผล

1.	 การวิเคราะห์การจัดกลุ่มประชากร

การวิเคราะห์การจดักลุ่มผู้สูงวยัด้วยเทคนคิการวเิคราะห์
กลุ่ม (cluster analysis) ตามคุณลักษณะที่แตกต่างกัน 
โดยพิจารณาจากความเหมือนกันของกลุ่มอยู่ด้วยกัน 
similarity ด้วยค่า Euclidian Distance (d) โดยใช้ปัจจยั
ด้านอายุ สถานภาพครอบครัว รายได้ครัวเรือน และ
สถานการณ์การเงินมาจ�ำแนกโดยเทคนิคการวิเคราะห์
กลุ่ม ท�ำให้แบ่งกลุม่ผู้สูงวยัได้เป็น 4 กลุ่ม ทีมี่ลักษณะแตก
ต่างกัน ดังภาพที่ 3 

จากภาพที่ 3 พบว่า กลุ่มที่ 1 มีลักษณะเป็นกลุ่มผู้สูงวัย
ทีม่รีายได้น้อย และส่วนใหญ่มรีายได้ไม่เพยีงพอต่อการใช้
จ่ายในชีวิตประจ�ำวัน เป็นกลุ่มที่มีอายุเฉล่ีย 57.33 ปี 
(มอีายรุะหว่าง 43-79 ปี) มีสถานภาพครวัเรอืนเป็นหม้าย 
หย่าร้าง หรือแยกกันอยู่ มีรายได้เฉลี่ยอยู่ที่ 13,172.41 
บาทต่อเดือน มีรายได้ครัวเรือนต่อเดือนมากที่สุด คือ 
30,000 บาทต่อเดอืน และคาดว่าเงนิรายได้หรอืเงนิออม
ทีส่ะสมมาเพือ่จะใช้จ่ายในบัน้ปลายชวีติไม่เพยีงพอ กลุม่
ที่ 2 มีลักษณะเป็นกลุ่มผู้สูงวัยที่มีรายได้ปานกลาง และ
ส่วนใหญ่มีรายได้ไม่เพียงพอต่อการใช้จ่ายในบ้ันปลาย
ชีวิต โดยมีอายุเฉลี่ย 52.89 ปี (มีอายุระหว่าง 48-61 ปี) 
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มสีถานภาพครัวเรอืนสมรส มรีายได้เฉลีย่อยูท่ี ่63,415.09 
บาทต่อเดือน ซึ่งมีรายได้ครัวเรือนอยู่ระหว่าง 45,000-
120,000 บาท และคาดว่าเงนิรายได้หรือเงินออมทีส่ะสม
มาเพื่อจะใช้จ่ายในบั้นปลายชีวิตไม่เพียงพอ กลุ่มที่ 3 มี
ลักษณะเป็นกลุ่มผู้สูงวัยท่ีมีรายได้ปานกลาง-รายได้สูง 
และมีรายได้เพียงพอต่อการใช้จ่ายในบ้ันปลายชีวิต โดย
มีอายุเฉลี่ย 54.46 ปี (มีอายุระหว่าง 51–62 ปี) มี
สถานภาพครัวเรอืนสมรส มรีายได้เฉลีย่อยูท่ี ่178,571.43 
บาทต่อเดอืน ซึง่มรีายได้ครวัเรอืนอยูร่ะหว่าง 150,000–
200,000 บาท และคาดว่าเงนิรายได้หรือเงินออมทีส่ะสม
มาเพื่อจะใช้จ่ายในบ้ันปลายชีวิตมีเพียงพอ กลุ่มท่ี 4 มี
ลักษณะเป็นกลุ่มผู้สูงวัยท่ีมีรายได้สูง และมีรายได้เพียง
พอต่อการใช้จ่ายในบั้นปลายชีวิต โดยมีอายุเฉลี่ย 56.42 
ปี (มีอายุระหว่าง 54-68 ปี) มีสถานภาพครัวเรือนสมรส
และโสด มีรายได้เฉลี่ยอยู่ท่ี 295,833.33 บาทต่อเดือน 
ซึง่มรีายได้ครวัเรอืนอยูร่ะหว่าง 250,000-300,000 บาท 
และคาดว่าเงินรายได้หรือเงินออมที่สะสมมาเพื่อจะใช้
จ่ายในบั้นปลายชีวิตมีเพียงพอ

การวิเคราะห์ลักษณะรายได้ แหล่งท่ีมาของรายได้และ
รายจ่ายครัวเรือนของกลุ่มตัวอย่างท้ัง 4 กลุ่ม มีราย
ละเอียดดังตารางที่ 1 

2.	 สถานการณ์การเงินและการวางแผน
		  การเงินในบั้นปลายชีวิตของผู้สูงวัย
	
การวเิคราะห์สถานการณ์การเงนิและการวางแผนการเงนิ
ในบ้ันปลายชีวิตของผู้สูงวัย ใช้เทคนิคการวิเคราะห์ด้วย
สถิติเชิงอ้างอิง (inferential statistics) เพื่ออธิบายกลุ่ม
ตัวอย่างและอ้างอิงไปยังกลุ่มประชากรผู้สูงวัย โดยการ
วิเคราะห์ค่าความแตกต่างระหว่างค่าเฉล่ียของกลุ ่ม
ตัวอย่าง (compare mean analysis) ซึ่งมีรายละเอียด
ดังนี้ 

2.1	ความเพียงพอของรายได้หรือเงินออม
		  ที่สะสมมาเพื่อจะใช้จ่ายในบั้นปลายชีวิต 

การวิเคราะห์ด้านความเพียงพอของเงินรายได้หรือเงิน
ออมที่สะสมมาเพื่อจะใช้จ่ายในบั้นปลายชีวิตของกลุ่ม
ตัวอย่างทั้ง 4 กลุ่ม มีรายละเอียดดังนี้

กลุ่มที่ 1 มีกลุ่มตัวอย่างที่มีเงินรายได้หรือเงินออมสะสม
มคีวามเพยีงพอเพือ่จะใช้จ่ายในบัน้ปลายชวีติ จ�ำนวน 28 
คน หรือคิดเป็นร้อยละ 15.56 ในขณะที่มีกลุ่มตัวอย่างที่

ภาพที ่3  การวิเคราะห์การจดักลุม่ผูส้งูวยัให้เกดิความหลากหลายการมองหลายปัจจยัด้วยเทคนคิการวเิคราะห์ cluster analysis
ที่มา: คณะวิจัย, 2561
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ตารางที่ 1  การวิเคราะห์ลักษณะรายได้ แหล่งที่มาของรายได้และรายจ่ายครัวเรือน 

คุณลักษณะ
จ�ำนวนความถี่และร้อยละ

กลุ่มที่ 1 กลุ่มที่ 2 กลุ่มที่ 3 กลุ่มที่ 4

รายได้ ไม่มีรายได้- 10,000 บาท 53 (9.44%) 0 0 0

10,000 - 30,000 บาท 34 (18.89%) 0 0 0

30,000 - 50,000 บาท 0 32 (17.78%) 0 0

50,000 - 100,000 บาท 0 14 (7.78%) 0 0

100,000 - 150,000 บาท 0 7 (3.89%) 0 0

150,000 - 300,000 บาท 0 0 28 (15.56%) 2 (1.11%)

300,000 บาท ขึ้นไป 0 0 0 11 (6.11%)

แหล่งที่มา
ของรายได้

เงินบ�ำเหน็จ/บ�ำนาญ 10 (5.56%) 0 0 0

ท�ำงานเลี้ยงตัวเอง 43 (23.89%) 47 (26.11%) 28 (15.56%) 12 (6.67%)

ลูกหลานให้ 14 (7.78%) 0 0 0

อื่นๆ 20 (11.11%) 6 (3.33%) 0 0

รายจ่าย
ครัวเรือน

ต�่ำกว่า 5,000 บาท 27 (15.00%) 0 0 0

5,000 - 10,000 บาท 36 (20.00%) 0 0 0

10,000 - 15,000 บาท 13 (7.22%) 6 (3.33%) 0 0

15,000 - 30,000 บาท 11 (6.11%) 20 (11.11%) 0 0

30,000 - 50,000 บาท 0 22 (12.22%) 7 (3.89%) 0

50,000 - 100,000 บาท 0 5 (2.78%) 21 (11.67%) 5 (2.78%)

100,000 บาท ขึ้นไป 0 0 0 7 (3.89%)

รวม 87 53 28 12

ที่มา: คณะวิจัย, 2561
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มเีงนิรายได้หรอืเงนิออมสะสมไม่เพยีงพอ จ�ำนวน 40 คน 
หรือคิดเป็นร้อยละ 22.22 และไม่ทราบว่ามีเงินรายได้
หรือเงินออมสะสมเพียงพอหรือไม่ จ�ำนวน 19 คน หรือ
คิดเป็นร้อยละ 10.56

กลุ่มที่ 2 มีกลุ่มตัวอย่างที่มีเงินรายได้หรือเงินออมสะสม
มคีวามเพยีงพอเพือ่จะใช้จ่ายในบัน้ปลายชวีติ จ�ำนวน 17 
คน หรือคิดเป็นร้อยละ 9.44 ในขณะที่มีกลุ่มตัวอย่างที่มี
เงินรายได้หรือเงินออมสะสมไม่เพียงพอ จ�ำนวน 33 คน 
หรือคิดเป็นร้อยละ 18.33 และไม่ทราบว่ามีเงินรายได้
หรอืเงนิออมสะสมเพยีงพอหรอืไม่ จ�ำนวน 3 คน หรอืคดิ
เป็นร้อยละ 1.67 

กลุ่มที่ 3 มีกลุ่มตัวอย่างที่มีเงินรายได้หรือเงินออมสะสม
มคีวามเพยีงพอเพือ่จะใช้จ่ายในบัน้ปลายชวีติ จ�ำนวน 28 
คน หรือคิดเป็นร้อยละ 15.56 

กลุ่มที่ 4 มีกลุ่มตัวอย่างที่มีเงินรายได้หรือเงินออมสะสม
มคีวามเพยีงพอเพือ่จะใช้จ่ายในบัน้ปลายชวีติ จ�ำนวน 12 
คน หรือคิดเป็นร้อยละ 6.67 

ผลการวเิคราะห์ด้านความเพียงพอของเงนิรายได้หรอืเงิน
ออมทีส่ะสมมาเพือ่จะใช้จ่ายในบัน้ปลายชีวติของกลุ่มข้าง
ต้น แสดงให้เห็นว่ากลุ่มตัวอย่างที่ถูกไว้ในกลุ่มที่ 1 และ
กลุ่มที่ 2 ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มที่มีแนวโน้มว่าเงินรายได้หรือ
เงินออมสะสมไม่เพียงพอต่อการใช้จ่ายในบั้นปลายชีวิต 
(ตารางที่ 2)

2.2	 การวางแผนในการด�ำรงชีวิตใน
		  ช่วงบั้นปลายให้มีความสุขและนโยบาย

ของภาครัฐในการให้สวัสดิการทางด้าน
การเงินส�ำหรับผู้สูงวัย

การวเิคราะห์ลกัษณะของวธีิการวางแผนการเงนิเพือ่การ
ด�ำรงชีวิตในช่วงบ้ันปลายให้มีความสุข ซ่ึงเป็นกลุ่ม
ตัวอย่างที่ถูกจัดไว้ในกลุ่มที่ 1 และกลุ่มที่ 2 ซึ่งเป็นกลุ่ม
ทีม่แีนวโน้มว่าเงนิรายได้หรอืเงนิออมสะสมไม่เพยีงพอต่อ
การใช้จ่ายในบั้นปลายชีวิต แหล่งที่มาของรายได้บุตร
เลีย้งดแูละวางแผนการใช้จ่ายอย่างประหยดัอดออมตาม
จ�ำนวนเงินที่มีอยู่ให้พอ (ตารางที่ 3)

ตารางที ่2  การวเิคราะห์ความเพยีงพอของเงนิรายได้หรอืเงนิออมทีส่ะสมมาเพือ่จะใช้จ่ายในบัน้ปลายชวีติ

ปัจจัยการแบ่งกลุ่ม กลุ่มที่ 1 กลุ่มที่ 2 กลุ่มที่ 3 กลุ่มที่ 4 รวม

เงินรายได้หรือเงินออม
ที่สะสมมาเพียงพอเพื่อ
จะใช้จ่ายในบั้นปลายชีวิต
หรือไม่

เพียงพอ
28 

(15.56%)
17 

(9.44%)
28 

(15.56%)
12 

(6.67%)
47.23

ไม่เพียงพอ
40 

(22.22%)
33 

(18.33%)
0 0 40.56

ไม่ทราบ
19 

(10.56%)
3 

(1.67%)
0 0 12.23

รวม 87 53 28 12 100

ที่มา: การวิเคราะห์ของคณะผู้วิจัย, 2561
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2.3	เงินสวัสดิการจากรัฐส�ำหรับผู้สูงวัย 

การวเิคราะหน์โยบายของภาครฐัในการใหส้วัสดิการทาง
ด้านการเงนิส�ำหรบัผูส้งูวัย ของกลุม่ตวัอย่างทัง้ 4 กลุม่ มี
รายละเอียดดังตารางที่ 4

ตารางที่ 3  การวิเคราะห์วิธีการวางแผนในการด�ำรงชีวิตในช่วงบั้นปลายให้มีความสุข

วิธีการวางแผนในการด�ำรงชีวิต กลุ่มที่ 1 กลุ่มที่ 2

จ่ายอย่างประหยัดอดออมตามจ�ำนวนเงินที่มีอยู่ให้พอ   22 (15.71%) 9 (6.43%)

ให้บุตรเลี้ยงดู 29 (20.71%) 27 (19.29%)

ช่วยตัวเองโดยประกอบอาชีพส่วนตัว ค้าขาย หรือท�ำธุรกิจต่อไป   10 (7.14%) 6 (4.29%)

กู้เงินทั่วไปโดยหลักทรัพย์ค�้ำประกัน หรือขายบ้านเพื่อน�ำเงินมาใช้จ่าย 5 (3.57%) 1 (0.71%)

ขายบ้านเพื่อน�ำเงินมาใช้จ่าย   0 4 (2.86%)

ที่มา: การวิเคราะห์ของคณะผู้วิจัย, 2561

ตารางที่ 4  นโยบายของภาครัฐในการให้สวัสดิการทางด้านการเงินส�ำหรับผู้สูงวัย

สวัสดิการทางด้านการเงิน
ส�ำหรับผู้สูงวัย

กลุ่มที่ 1 กลุ่มที่ 2 กลุ่มที่ 3 กลุ่มที่ 4

เบี้ยยังชีพผู้สูงวัย       37 (20.56%) 6 (3.33%) 2 (1.11%) -

กองทุนรวมเพื่อการเลี้ยงชีพ (RMF)	 1 (0.56%) 6 (3.33%) 8 (4.44%) 5 (2.78%)

ประกันชีวิต 8 (4.44%) 11 (6.11%) 9 (5.00%) 1 (0.56%)

ที่มา: การวิเคราะห์ของคณะผู้วิจัย, 2561

3.	 ทัศนคติต่อการใช้ชีวิตบั้นปลาย
		  หลังเกษียณอายุกับที่อยู่อาศัยของ
		  กลุ่มผู้สูงวัย

การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีอิทธิพลกับทัศนคติต่อการใช้ชีวิต
บั้นปลายหลังเกษียณอายุกับที่อยู่อาศัยของกลุ่มผู้สูงวัย 
เป็นการสอบถามลักษณะทัศนคติของกลุ่มตัวอย่าง ด้วย
การให้ค่าคะแนนในแต่ละปัจจยัทีต้่องการทดสอบ โดยค่า
คะแนน 5 หมายถึง เห็นด้วยมากที่สุด และค่าคะแนน 1 
หมายถึง เห็นด้วยน้อยที่สุด ทั้งนี้ ก�ำหนดเกณฑ์การ
ประเมินผลของคะแนนเฉลี่ย ดังนี้
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ตารางที่ 5  ทัศนคติต่อการใช้ชีวิตบั้นปลายหลังเกษียณอายุกับที่อยู่อาศัยของกลุ่มผู้สูงวัย

ปัจจัย ทัศนคติต่อการใช้ชีวิตบั้นปลายหลังเกษียณอายุกับที่
อยู่อาศัยของกลุ่มผู้สูงวัย

ค่าเฉลี่ย
(Mean)

ความแปรปรวน 
(Variance)

การแปลผล

1 ความต้องการช่วยเหลือตนเองให้มีความสุขในบั้นปลาย
โดยบริหารการเงินด้วยตนเอง ดกีว่าไปพึง่พาลกูหลานให้
มาเลี้ยงดู

3.9740 .895 เห็นด้วยมาก

2 ไม่แน่ใจว่าลกูหลานจะเลีย้งดพู่อแม่ได้ เพราะลกูหลานมี
ครอบครัวที่ต้องดูแล

3.4427 1.190 เห็นด้วยมาก

3 ท่านคิดว่าการมีชีวิตในบั้นปลายอย่างมีความสุข ต้องมี
ฐานะการเงนิทีเ่พยีงพอท�ำให้เป็นทีน่บัหน้าถอืตาของลกู
หลาน

3.8125 1.033 เห็นด้วยมาก

4 ความมั่นคงทางด้านสุขภาพและการเดินทางท่องเที่ยว
จะท�ำให้มีความสุขในบั้นปลายชีวิตและต้องมีเงินใช้จ่าย
อย่างพอเพียง

3.8594 1.179 เห็นด้วยมาก

5 พ่อแม่ต้องการอยู่อาศัยกับลูกๆ และญาติ ในบ้านหลัง
เดียวกัน และให้ลูกหลานเลี้ยงดูตลอดไปจะมีความสุข
หลังเกษียณ

3.1250 1.607 เห็นด้วยปานกลาง

6 การเก็บบ้านไว้ให้เป็นมรดกของลูกหลานเป็นสิ่งที่ดี 3.9635 .716 เห็นด้วยมาก

7 การใช้ชวีติประจ�ำวนัอย่างประหยดั แม้จะล�ำบากไปบ้าง 
แต่จะได้เก็บบ้านไว้ให้กับลูกหลาน

3.3958 1.036 เห็นด้วยปานกลาง

8 เป็นการดีหากน�ำบ้านไปจ�ำนองเพ่ือมาเป็นค่าใช้จ่ายใน
ชีวิตประจ�ำวันอย่างมีความสุขและสามารถอยู่ในบ้าน
หลังเดิมได้ตลอดวัยเกษียณ

2.2656 2.248 เห็นด้วยน้อย

9 เหน็ด้วยกบัโครงการ Reverse Mortgage ทีจ่ะสามารถ
บริหารความสขุได้ภายในบัน้ปลาย แม้ว่ามลูค่าของบ้าน
จะลดลง เช่น จ่ายค่าภาษีและค่าประกันแต่ท�ำให้มีเงิน
ใช้จ่ายเลี้ยงตัวเอง

2.7083 2.176 เห็นด้วยปานกลาง

10 ท่านคิดว่าโครงการ Reverse Mortgage น่าจะเป็นทาง
เลือกให้ผู้สูงวัยมีความสุขในชีวิตโดยไม่ต้องรบกวนลูก
หลาน

2.7240 2.180 เห็นด้วยปานกลาง

11 จ�ำเป็นที่จะต้องได้รับข้อมูลข่าวสารเกี่ยวกับโครงการให้
มากกว่า เพื่อจะได้มั่นใจในการตัดสินใจ

4.0833 1.323 เห็นด้วยมาก

12 อยากให้มกีลุม่นกัวชิาการของรฐัมาเป็นทีป่รึกษาให้ความ
รู้เกี่ยวกับกฎหมายทางการเงิน

4.1042 1.298 เห็นด้วยมาก

ที่มา: การวิเคราะห์ของคณะผู้วิจัย, 2561
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ตารางที ่6  ลกัษณะการรบัรูเ้กีย่วกับโครงการให้สนิเชือ่ส�ำหรบัผู้สูงวัย

การรับรู้เกี่ยวกับโครงการ
ให้สินเชื่อส�ำหรับผู้สูงวัย

กลุ่มที่ 1 กลุ่มที่ 2 กลุ่มที่ 3 กลุ่มที่ 4

ทราบ 25 (13.89%) 6 (3.33%) 14 (7.78%) 1 (0.56%)

ไม่ทราบ 62 (34.44%) 47 (26.11%) 14 (7.78%) 11 (6.11%)

รวม 87 53 28 12

ที่มา: การวิเคราะห์ของคณะผู้วิจัย, 2561

•	 คะแนนเฉลีย่ 4.21 - 5.00 หมายถงึ ระดบัความ
เห็นด้วยมากที่สุด

•	 คะแนนเฉลีย่ 3.41 - 4.20 หมายถงึ ระดบัความ
เห็นด้วยมาก

•	 คะแนนเฉลีย่ 2.61 - 3.40 หมายถงึ ระดบัความ
เห็นด้วยปานกลาง

•	 คะแนนเฉลีย่ 1.81 - 2.60 หมายถงึ ระดบัความ
เห็นด้วยน้อย

•	 คะแนนเฉลีย่ 1.00 - 1.80 หมายถงึ ระดบัความ
เห็นด้วยน้อยที่สุด

จากผลของการวิเคราะห์ค่าคะแนนในแต่ละปัจจัยดัง
กล่าว แสดงให้เห็นว่าผู้สูงวัยในกลุ่มตัวอย่างต้องการรับ
ทราบข้อมูลข่าวสารเกี่ยวกับโครงการให้สินเชื่อส�ำหรับผู้
สงูวยั (reverse mortgage) มากกว่านี ้เพือ่ประกอบการ
ตัดสินใจ และอยากให้มีกลุ่มนักวิชาการของรัฐมาเป็นที่
ปรึกษาให้ความรู้เกี่ยวกับกฎหมายทางการเงินภายใต้
โครงการให้สนิเชือ่ส�ำหรบัผูส้งูวยั (ปัจจยัข้อที ่11 และข้อ
ที่ 12) ดังนั้น การเลือกตัดสินใจเข้าร่วมโครงการโดย
การน�ำบ้านไปจ�ำนองเพื่อมาเป็นค่าใช้จ่ายในชีวิตประจ�ำ

วันเพ่ือบริหารความสุขได้ภายในบ้ันปลาย แม้ว่ามูลค่า
ของบ้านจะลดลง โดยยังสามารถอยู่ในบ้านหลังเดิมได้
ตลอดวยัเกษยีณและไม่ต้องรบกวนลูกหลาน จงึไม่ได้เป็น
หนึง่ในทางเลอืกทีผู่สู้งวยัเหน็ด้วยน้อย (ปจัจยัข้อที่ 8 ข้อ
ที่ 9 และ 10) โดยผู้สูงวัยส่วนใหญ่ยังคงเห็นด้วยกับการ
เกบ็บ้านไว้ให้เป็นมรดกของลกูหลานเป็นสิง่ท่ีดี (ปัจจยัข้อ
ที่ 6) (ตารางที่ 5)

4.	 การรับรู้และการตัดสินใจเข้าร่วม
โครงการให้สินเชื่อส�ำหรับผู้สูงวัย 

		  (Reverse mortgage) 
	
การวิเคราะห์การรับรู้และการตัดสินใจเข้าร่วมโครงการ
ให้สินเชื่อส�ำหรับผู้สูงวัย (reverse mortgage) ผลของ
การวเิคราะห์ลักษณะการรบัรูเ้กีย่วกับโครงการให้สินเชือ่
ส�ำหรับผู้สูงวัย (reverse mortgage) ของกลุ่มตัวอย่าง
ข้างต้น พบว่า ส่วนใหญ่ไม่ทราบรายละเอียดเก่ียวกับ
โครงการให้สินเชื่อส�ำหรับผู้สูงวัยมาก่อน มีรายละเอียด
ดังตารางที่ 6
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5.	 ลักษณะการตัดสินใจเข้าร่วมโครงการ
ให้สินเชื่อส�ำหรับผู้สูงวัย

การวเิคราะห์ลกัษณะการตดัสนิใจเข้าร่วมโครงการให้สิน
เชื่อส�ำหรับผู ้สูงวัย (reverse mortgage) ของกลุ ่ม
ตวัอย่างทัง้ 4 กลุม่ ผลการวเิคราะห์ลกัษณะการตดัสนิใจ
เข้าร่วมโครงการให้สนิเชือ่ส�ำหรบัผู้สงูวยัของกลุม่ตวัอย่าง
ข้างต้น ส่วนใหญ่ตดัสนิใจไม่เข้าร่วมโครงการ จ�ำนวน 140 
คน ซึง่คดิเป็นร้อยละกว่า 77.78 ของกลุม่ตวัอย่างทัง้หมด 
โดยสาเหตุส�ำคัญท่ีท�ำให้ตัดสินใจไม่เข้าร่วมโครงการ 
เนื่องจากส่วนใหญ่ไม่มีความเข้าใจต่อโครงการสินเช่ือ
ส�ำหรับผู้สูงวัย และไม่แน่ใจว่าโครงการน้ีจะส่งผลดีหรือ
ไม่อย่างไร อกีทัง้ยงัต้องการเกบ็ทรพัย์สนิไว้เป็นมรดกของ
ลูกหลานและกังวลว่าจะเกิดความยุ่งยากต่อการบริหาร
ทรัพย์สินแก่ลูกหลานในภายหน้า มีรายละเอียดดังภาพ 
ที่ 4 

สรุปผลการศึกษา

1.	 การวางแผนการเงนิส�ำหรบับัน้ปลายชวีติ พบว่า ส่วน
ใหญ่กลุ่มผู้มีรายได้น้อยมีรายได้ไม่เพียงพอต่อการด�ำรง
ชวีติ อาศัยเงนิสนบัสนนุจากลูกหลาน และยงัพบว่าเกอืบ
ทุกกลุ่มตั้งแต่กลุ่มผู้สูงวัยรายได้น้อยไปถึงกลุ่มรายได้สูง 
ไม่ทราบข้อมูลและรายละเอียดโครงการให้สินเช่ือแบบ
ย้อนกลับ ไม่เข้าใจรายละเอียดในโครงการ เช่น เมื่อเข้า
โครงการจ�ำนวนเงินสินเชื่อจะได้รับมากน้อยเพียงใด 
จ�ำนวนเงินที่จ่ายให้รายเดือนเพียงพอหรือไม่ ในระหว่าง
จ�ำนองบ้านอยู่จะขอเปล่ียนแปลงได้หรือไม่ ในส่วนของ
เงินบ�ำเหน็จบ�ำนาญที่น�ำไปลงทุนในรูปแบบของผล
ตอบแทนรายปี อตัราดอกเบีย้รายปีเพ่ือทีจ่ะได้รับมากขึน้
ในอนาคต และยังมีประเด็นค�ำถามที่เกี่ยวข้องเมื่อเข้าสู่
โครงการสินเชื่อย้อนกลับ

ภาพที่ 4  ลักษณะการตัดสินใจเข้าร่วมโครงการให้สินเชื่อส�ำหรับผู้สูงวัย
ที่มา: การวิเคราะห์ของคณะผู้วิจัย, 2561
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1.1)	 ผู ้สูงวัยจะสามารถเลื่อนรับผลตอบแทนส�ำหรับ
กองทนุทีไ่ด้ลงทนุไว้เพือ่ทีจ่ะน�ำมาใช้จ่ายหลงัเกษยีณ การ
ยืดเวลารับผลประโยชน์จากกองทุนนานเท่าไร ผล
ตอบแทนก็จะมากขึ้นไปเท ่า น้ัน ดัง น้ัน reverse 
mortgage จะสามารถช่วยผูส้งูวยัสามารถรอต่อไปได้เพือ่
ที่จะได้รับผลประโยชน์มากขึ้นในอนาคต 

1.2) 	 ผูส้งูวยัจะสามารถเพิม่ cash flow โดยการลดภาระ
ผ่อนบ้านรายเดือน ในทุก ๆ เดือน ภาระหนี้สินของบ้าน
ท�ำให้เงินใช้สอยในแต่ละเดือนของผู้สูงวัยลดลง ผู้สูงวัย
สามารถน�ำเงินจากโครงการมาจ่ายหนี้สิน ณ ปัจจุบันได้ 
ท�ำให้ผูส้งูวยัมเีงนิพเิศษเพิม่มา ซึง่โดยปกตแิล้วเงนิก้อนนี้
จะต้องถูกน�ำไปจ่ายหนี้สิน ณ ปัจจุบันของผู้สูงวัย

1.3) 	 ผู้สูงวัยจะสามารถรักษาการใช้เงินรายเดือนแบบ
คงทีไ่ด้ด้วยโครงการสนิเชือ่ส�ำหรบัผูส้งูวยั ผูส้งูวยัสามารถ
มีทางเลือกที่จะได้รับเงินทุนรายเดือนในทุก ๆ เดือนของ
จ�ำนวนทีค่งทีเ่มือ่น�ำบ้านเข้าไปจ�ำนอง ทางเลอืกนีเ้หมาะ
ส�ำหรับผู้สูงวัยที่มีค่าใช้จ่ายคงที่ในแต่ละเดือน
 
1.4) 	 ข้อเสียของสินเชื่อส�ำหรับผู้สูงวัยจะออกมาในรูป
แบบของค่าเสยีโอกาส (opportunity cost) ก่อนน�ำบ้าน
เข้ามาร่วมโครงการจะต้องคดิให้รอบคอบ เพราะบ้านของ
ผู้สูงวัยสามารถน�ำไปท�ำสิ่งอื่นได้อีกมากมาย เช่น เป็น
มรดกให้กับลูกหลาน หรืออัตราดอกเบี้ยที่สูง เป็นต้น 

2.	 จากการศกึษา พบว่า โครงการสนิเช่ือส�ำหรบัผูส้งูวยั
มไิด้เพยีงแค่เอาความเป็นเจ้าของบ้านของผูส้งูวยัไปทลีะ
น้อย แต่จะท�ำการยึดทรัพย์สินของผู้สูงวัยไปทันทีท่ีเสีย
ชีวิต บ้านที่ถูกประเมินไว้ตอนเข้าร่วมโครงการต้องจ่าย
ค่าดอกเบีย้ ท�ำให้เป็นการขาดทนุอย่างมากหากจะไถ่ถอน
บ้านคืน ผู้เข้าร่วมโครงการส่วนใหญ่จะให้หน่ึงในคู่สามี-
ภรรยาทีม่อีายมุากกว่าเข้าร่วมโครงการ โดยลืมไปว่าหาก
คู่สมรสที่เข้าร่วมโครงการเป็นคู่สัญญาเสียชีวิตก่อนคู่
สมรสยังมีชีวิตอยู่อาจถูกไล่ออกจากบ้านได้เม่ือผู้กู้เสีย
ชวิีตลง ผูเ้ข้าร่วมโครงการไม่สามารถแก้ไขสญัญากลางคนั
ได้ดังนั้น ผู้สูงวัยควรจะต้องตรึกตรองให้ดีถึงความไม่
แน่นอน

3. 	 ในกรณีที่ผู้สูงอายุน�ำบ้านไปจ�ำนองแบบย้อนกลับ 
เมื่อได้เสียชีวิตก่อนจบโปรแกรมธนาคารให้สิทธิทายาท
หรือผู้จัดการมรดกสามารถน�ำเงินมาไถ่ถอนบ้านได้ หรือ
หากไม่ต้องการไถ่ถอนธนาคารจะน�ำหลักประกันของผู้กู้
มาขายทอดตลาด เงินหรือจากการช�ำระหนี้ธนาคารจะ
จ่ายคืนให้กับทายาท หากได้เงินไม่พอช�ำระหน้ีให้ถือว่า
ช�ำระหนี้เสร็จสิ้น

4. 	 แนวทางจ�ำนองแบบย้อนกลบั (reverse mortgage) 
ในเชิงการบริหารจัดการ พบว่า มีความเช่ือมโยงกันใน
หลายบริบทของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ดังภาพที่ 5 
ประการแรก คือ การน�ำสินทรพัย์มาสร้างความมัง่ค่ังของ
ประเทศท�ำให้เกิดเม็ดเงินในระบบการเงินของสังคมผู้สูง
วยั ให้เกิดการหมนุเวยีนระบบเศรษฐกจิของประเทศและ
ยังเป็นสวัสดิการทางสังคมของผู้มีสินทรัพย์มาแปลงรูป 
จึงควรพิจารณาให้เป็นนโยบายของรัฐด้านสังคมและ
เศรษฐกิจ ประการท่ี 2 การจัดการสินทรัพย์ (asset 
management) ต้องพิจารณามูลค่าหรือความมั่งค่ังของ
สินทรพัย์ ทีจ่ะน�ำไปสู่การด�ำเนนิการ reverse mortgage 
และสามารถสร้างระบบการเงินของสังคมผู้สูงวัยอย่างมี
ประสิทธิภาพ การคิดมูลค่าเพิ่มของทรัพย์สินน�ำมาแปร
เป็นทุนจึงต้องอาศัยแนวคิดทางด้านเศรษฐศาสตร์ 
ประการที่ 3 การค�ำนวณทรัพย์สินของประชาชนผู้เป็น
เจ้าของทรัพย์สินเป็นทุน ภายใต้แนวคิดการบริหาร
จัดการสินทรัพย์ให้มีประสิทธิภาพและเป็นธรรม ซึ่งต้อง
อาศัยงานด้านกฎหมายมาปกป้องดูแลทรัพย์สิน ให้มี
พื้นที่ทางการเงินส�ำหรับผู้สูงวัยมีเงินใช้จ่ายในบั้นปลาย
ชีวิตที่ไม่มีโอกาสได้ท�ำงานแล้วอย่างมีความสุขในสังคม
ผู ้ สูงวัยที่ เป ็นปรากฏการณ์ที่ เกิดขึ้นทั่วโลกรวมทั้ง
ประเทศไทยด้วย ประการที่ 4 การสนับสนุนให้ผู้สูงวัย
ได้มีเงินสดไว้ใช้ในช่วงบั้นปลายชีวิตและค่ารักษาสุขภาพ 
มีความสัมพันธ์ในนโยบายด้านสวัสดิการของรัฐ (social 
welfare) รัฐควรจะมีแนวทางให้การสนับสนุนด้านการ
ให้ความรู้ ความเข้าใจ ควรมีหน่วยงานในการดูแลและ
ปกป้องความเป็นธรรมให้กับผู้สูงวัย และบริบทสุดท้าย
ที่ กล ่ าวถึ ง  คือ  ด ้ านมูลค ่ าความ ม่ังคั่ งทางด ้ าน
เศรษฐศาสตร์ การน�ำความเป็นเจ้าของมาสร้างความ
มั่งค่ังทางด้านการเงิน
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ข้อเสนอแนะ

เนือ่งจากสนิเชือ่ผูส้งูวยัเป็นผลติภณัฑ์ทางด้านการเงนิรปู
แบบใหม่ จึงยังไม่ค่อยได้รับความนิยมมากนักในกลุ่มผู้
สงูวยัของไทย ณ เวลานี ้ผูส้งูวัยไม่อยากเข้าร่วมโครงการ
สินเชื่อส�ำหรับผู้สูงวัยเน่ืองมาจากปัจจัยสามประการ คือ
การขาดข้อมูลข่าวสาร ความเข้าใจการให้บริการสินเชื่อ
และความเข้าใจต่อโครงการ ควรมีหน่วยงานท่ีเข้ามาให้
บริการให้ค�ำปรึกษาในการบริหารจัดการออมทรัพย์ ใน
การให้ความรู้การตอบข้อซักถามเก่ียวกับการด�ำเนินการ
ให้บริการแหล่งเงินทุนและด้านกฎหมาย  ภาครัฐควร
ปรับปรุงข้อก�ำหนดและเงือ่นไขของสนิเช่ือเพือ่เสรมิสร้าง
ความสมดุลให้กับโครงการสินเชื่อที่อยู่อาศัยส�ำหรับผู้สูง
วยั การประเมนิมลูค่าบ้าน ระดบัภาษแีละค่าประกนัต้อง
ได้รับการเปลี่ยนแปลง อัตราค่าใช้จ่ายล่วงหน้าของ
โครงการ ซึ่งกฎระเบียบต่าง ๆ จะต้องผ่านนักออก
กฎหมายที่สังคมส่วนรวมสามารถรับรู้และเข้ามามีส่วน
ร่วมในการตัดสินใจได้ โดยจะต้องมุ่งเน้นว่าผู้เข้าร่วม
โครงการจะสามารถได้รับการปกป้องหรือไม่ถูกเอา
เปรียบจากผู้ให้สินเช่ือ  และต้องมีการประเมินผลตอบ
รับจากโครงการสินเชื่อส�ำหรับผู้สูงวัยในทุก ๆ ปี การ

เคหะแห่งชาติควรส�ำรวจความพึงพอใจของทั้งผู้ปล่อย
สินเช่ือและผู้เข้าร่วมโครงการและรายงานผลโดยตรงต่อ
รัฐบาลต่อไป
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