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REVERSE MORTGAGE
สินเชื่อที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ

นางสาวธัญญลักษณ์  พงษ์เจริญธรรม    รหัสนักศึกษา 6120322008

คณะพัฒนาการเศรษฐกิจ    หลักสูตรเศรษฐศาสตร์ธุรกิจ 

ปัจจุบันประเทศไทยนั้นเข้าสู้ภาวะ
ผู้สูงอายุ(Aged Socitety)มา
ตั้งแต่ปี 2548 เป็นที่เรียบร้อย
แล้วโดยในประเทศไทยมีผู้สูงอายุ

การวิเคราะห์
ใช้แบบสอบถามออนไลน์

และแบบออฟไลน์ (Online And 
Office Questionnaire)ในการ

ส ารวจและ เก็บข้ อมูล  ซึ่ งแบ่งการ
วิเคราะห์ข้อมูล ออกเปน็ 2 ส่วน คือ การ
วิเคราะห์สถิติเพิงพรรณา(Descriptive 
Statistics)เช่ น  ค่ า เฉ ล่ีย  ,ค่ าต ่ า สุ ด 
ค่าสูงสุด  เป็นต้น และใช้แบบจ าลองโล
จิท (Logit Model) ในการหาตัวแปรที่

ส่งผลต่อการใช้สินเช่ือที่อยูอ่าศัยส าหรับผู้สูงอายุ และโอกาสใน
การใช้สินเช่ือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอาศัย

ที่มาและปัญหา

ถามประชากรวัยท างานและวัยเกษียณที่ที
อายุตั้งแต ่22–85 ปี อาศัยอยูใ่นประเทศไทย 
มีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้าน มีสถานะเป็นเจ้าของ
บ้านท้ังแบบปลอดภาระหนี้และไม่ปลอดภาระ
หน้ี  จ านวน  400  คน เก็บข้อมูลแบบช่วง

ขอบเขตการศึกษา การเก็บข้อมูลเป็นการ  
เก็บข้อมูลจากแบบสอบ

เวลา ณ เดือน กันยายน 2563 – มกราคม 2564

ผลการศึกษา จากข้อมูลแบบสอบถามได้ข้อมูล
ผู้ตอบแบบสอบถาม ดังนี้

ชาย 166 คน

หญิง 234 คน

โสด/หม้าย/หย่า  207 คน

สมรส  193 คน

ต ่ากว่าปริญญาตรี     16 คน

ปริญญาตรี/โท/เอก  384 คน

ข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ  163 คน

พนักงานเอกชนและอื่นๆ  237 คน

เป็นเจ้าของบ้านแบบปลอดภาระหนี ้ 198 คน

เป็นเจ้าของบ้านแบบตดิภาระหนี ้ 202 คน 

มีเงินออม  322 คน

ไม่มีเงินออม  78 คน

เงินบ าเหน็จบ านาญ/ประกันแบบออมทรัพย์/เงนิเกษียณอายุ

ประกันสังคม 329 คน

จากลูกหลานและอ่ืนๆ 71 คน

มอบบ้านเป็นมรดก  384 คน

ไม่มอบบ้านเป็นมรดก  16 คน

รู้จักสินเช่ือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ  179 คน

ไม่รู้จักสินเช่ือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ  221 คน

ประเภทที่อยู่อาศัยคอนโด  59 คน

ประเภทั้อยู่อาศัยบ้านเดีย่ว/ทาวโ์ฮฒ/อาคารพาณชิย์  341 คน

สนใจใช้สินเช่ือ 

150 คน

ไม่สนใจใช้สินเช่ือ 

250 คน

กรุงเทพมหานคร  185 คน

ปริมณฑลและต่างจังหวัด  215 คน  

อาศัยอยู่ล าพัง   70 คน

อาศัยอยู่กับพ่อแม่/คู่สมรส/ลูกหลาน/ญาติ  330 คน  

ตัวแปรที่ส่งผลต่อการใช้สินเชื่อที่
อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงวัย ได้แก่

โอกาศในการใช้สินเชื่อที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ

อายุ การศึกษา อาชีพ เงินออม

อายุเพ่ิมขึ้น 1 ปี 
จาก33.73 

เป็น 32.63 %

การศึกษาต ่ากว่า
ปริญญาตรี 

65.19% ปริญญา
ตรี/โท/เอก 
32.52% 

เนื่องจากวัฒนธรรมของประเทศไทยนิยมส่งมอบบ้านให้ลูกหลานหรือญาติอีกทั้งคนไทยส่วนใหญ่มีเงินออมและวางแผนการเงินหลังวัยเกษียณ   
จึงท าให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุไม่เป็นที่นิยม ดังนั้นรัฐบาลควรจะส่งเสริมให้ความรู้และสนับสนุนให้ความส าคัญกับการออมหลังวัยเกษียณกับประชาชนให้มากขึ้น

ข้อแนะน าเสนอแนะ

พนักงานเอกชนและ
อื่นๆ 45.46% 
ข้าราชการ /

รัฐวิสาหกิจ 19.90% 

ไม่มีเงินออม
50.64% 
มีเงินออม
30.04%

ไม่มอบมรดก
59.34% 
มอบมรดก 
32.75% 

60 ปี ขึ้นไปคิดเป็นร้อยละ 10 ของประชากรทั้งประเทศ 
แล ะ ก า ลั ง จ ะ เ ข้ า สู่ สั ง คมผู้ สู ง อ า ยุ อ ย่ า ง เ ต็ ม ตั ว
(Completely Aged Society)ในปี 2564 คาดการณ์ว่า
จะมีผู้สูงอายุ 60 ปี ร้อยละ 20 ของประชากรของทั้ง
ประเทศ และในปี 2579 จะเข้าสู่ภาวะผู้สูงอายุอย่างสูงสุด
(Super Aged Society) โดยมีผู้สูงอายุ 60 ปีขึ้นไป คิด
เป็นร้อยละ 30 ของประชากรท้ังประเทศ ในประเทศไทยได้
เ ร่ิมน า สินเช่ือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ(Reverse 
Mortgage) มาใช้ตั้งแต่ปี 2560  ในประเทศไทบนั้นยังไม่
เป็นที่นิยมหรือประสบความส าเร็จเช่นในสหรัฐอเมริกา
ออสเตรเลีย เกาหลีใต้ เป็นต้น

อายุเฉลี่ยอยู่ที่     40 ปี 
รายได้เฉลี่ย    41,255 บาท 
รายจ่ายเฉลี่ย 20,885 บาท 
ภาระหนี้เฉลี่ย 13,000 บาท 

การมอบ
มรดก

เพศ

ตัด
สิน
ใจ
ใช้
สิน
เช่ือ
ลด
ลง

หญิง

ร้อยละ
36.07

อายุท่ี
น้อย

ร้อยละ
4.83

ตรี/โท/เอก

ร้อยละ
74.26

ข้าราชการ
รัฐวิสาหกิจ

ร้อยละ
70.19

มีเงินออม

ร้อยละ
58.14

มอบมรดก

ร้อยละ
66.63

เพศ , อายุ , การศึกษา , อาชีพ , เงินออม , การมอบมรดก

ชาย 98.08 %
หญิง 8.71 %



บทคัดย่อ 

ชื่อสารนิพนธ์    :  ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจใช้สินเชื่อที่อยู่อาศัยสำหรับผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage) 

                        ในไทย 

ชื่อผู้เขียน        :  นางสาวธัญญลักษณ์  พงษ์เจริญธรรม 

ชื่อปริญญา      :  เศรษฐศาสตร์มหาบัณฑิต (เศรษฐศาสตร์ธุรกิจ) 

ปีการศึกษา      :  2563 

 

 

ประเทศไทยได้เข ้าสู ่ส ังคมผู้ส ูงอายุมาตั ้งแต่ปี 2548 และในปี 2564 ประเทศไทยจะเข้าสู่สังคม
ผู ้ส ูงอาย ุอย่างสมบูรณ์ ซึ ่งร ัฐบาลจะต้องรับมือกับการดูแลและจ ัดการสวัสดิการผู ้ส ูงอายุซ ึ่งเป็นการใช้
งบประมาณที่ค่อนข้างมากเม่ือเทียบกับการจัดเก็บรายได้ที่ลดลงจากจำนวนประชากรวัยทำงานที่ มีจำ นวน
ลดลงสวนทางกับจำนวนผู้สูงอายุ ทางภาครัฐจึงได้นำทฤษฎี 5 เสาหลักของธนาคารโลกมาใช้ โดยเฉพาะเสา
หลักที่ 5 นั้นคือการจำนองแบบย้อนกลับโดยการนำที่อยู่อาศัยที่ผู้สูงอายุเป็นเจ้าของมาจำนองกับธนาคารเพ่ือ
เป็นอีกทางเลือกหนึ่งในการนำเงินไปเป็นค่าใช้จ่ายในการครองชีพของผุ้สูงอายุ โดยประเทศไทยได้เริ่มนำมาใช้
ต้ังแต่ปี 2560 

  โดยในการศึกษานี้จะศึกษาถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจใช้หรือไม่ใช้สินเชื่อที่ อยู่ อาศัยสำ หรับ
ผูสู้งอายุ(Reverse Mortgage)ในไทย  โดยการสำรวจผู้มีอายุ 22 - 85 ปี จำนวน 400 ราย ในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล โดยพบว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อการใช้สินเชื่อที่อยู่อาศัยสำหรับผู้สูงอายุนั้นคือ เพศ อายุ ระดับ
การศึกษา อาชีพ เงินออม และการมอบมรดก โดยเพศหญิงมีโอกาสที่จะใช้สินเชื่อที่อยู่อาศัยสำหรับผู้อยู่อาศัย
น้อยกว่าเพศชายและอายุที่มากขึ้นทำให้โอกาสในการใช้สินเชื่อที่อยู่อาศัยสำหรับผู้สูงอายุ ก็จะลดลงตามอายุ ที่
เพ่ิมมากขึ้น และระดับการศึกษาปริญญาตีขึ้นไปมีโอกาสที่จะใช้สินเชื่อที่อยู่อาศัยสำหรับผู้สูงอายุน้อยกว่าผุ้ ที่ มี
ระดับการศึกษาต่ำกว่าปริญญาตรี โดยอาชีพข้างราชและรัฐวิสาหกิจมีแนวโน้มการใช้สินเชื่อที่อยู่อาศัยสำหรับ
ผู้สูงวัยน้อยกว่าอาชีพอ่ืนๆ และในผู้ที่มีเงินออมมีการตัดสินใจใช้สินเชื่อที่อยู่อาศัยสำหรับผู้สูงอายุน้ อยกว่า ผู้ที่
ไม่มีเงินออม ผู้ที่มอบที่อยู่อาศัยให้เป็นมรดกแก่ลูกหลานตัดสินใจไม่ใช้สินเชื่อที่ อยู่ อา ศัยสำหรับผู้สู งอายุ
มากกว่าผู้ที่ไม่มอบบ้านเป็นมรดกแก่ลูกหลาน และนอกเหนือจากนี้ยังมีทัศนคติส่วนตัววัฒนธรรมการส่งมอบ
มรดกที่อยู่อาศัย รวมถึงการวางแผนการออมเงินหรือเตรียมแผนการเงินไว้สำหรับใช้ดำรงชีวิตหลังเกษียณอายุ
หรือสูงอายุ ซ่ึงผลต่อการตัดสินใจใช้หรือไม่ใช้สินเชื่อที่อยู่อาศัยสำหรับผู้สูงอายุ  

 

 

คำสำคัญ   สินเชื่อที่อยู่อาศัยสำหรับผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage) การจำนองแบบย้อนกลับ 
 


