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นวัตกรรมการเงินเพื่อผู้สูงอายุ
Reverse Mortgage (RM)
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1. สถานการณส์ังคมผูสู้งอายุ 
สถานการณ์สังคมผู้สูงอายุของประเทศไทย

องค์กรสหประชาชาติ (United Nation : UN) คาดการณ์ไว้ว่าในปี 
2593 ประชากรโลกจะเข้าสู่สั งคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ (Aged 
Society) ซึ่งจะมีจ านวนผู้สูงอายุ 2,000 ล้านคน หรือคิดเป็นสัดส่วน
ร้อยละ 20 ของประชากรโลกท้ังหมด  

Aging Society

ปัจจุบันมีผู้สูงอายุ ท่ีมีอายุ 60 ปีขึ้นไปเกือบ 10 ล้านคน 
หรือมีสัดส่วนร้อยละ 15 ของประชากรท้ังประเทศ ท่ีมี
กว่า 65 ล้านคน และกระทรวงสาธารณสุข ได้คาดการณ์
ไว้ว่าในปี 2568 จะมีจ านวนผู้สูงอายุสูงถึง 14 ล้านคน 
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1. สถานการณส์ังคมผูสู้งอายุ 
ปัญหาของสังคมผูสู้งอายุ 

การที่ประเทศไทยเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ ท าให้ภาครัฐจ าเป็นต้อง
จัดสรรงบประมาณช่วยเหลือผู้สูงอายุมากขึ้น

กองทุนประกันสังคมกรณีชราภาพ มีความเสี่ยงต่อความ
ยั่งยืน เนื่องจากเงินในกองทุนอาจหมดไปจากการจ่ายเงิน
บ านาญ เพราะกองทุนนี้ไม่ได้มีการกันเงินส าหรับภาระ
การจ่ายผลประโยชน์ให้กับผู้เกษียณในอนาคต ซึ่งจะส่งผล
ให้ปี 2588 กองทุนประกันสังคมอาจไม่มีเงินพอส าหรับ
การจ่ายบ านาญ“

“
รายจ่ายสวัสดิการผู้สูงอายุ ต้องใช้งบประมาณเพ่ิมขึ้นกว่า 
2 เท่าตัว จาก ปี 2557 – 2564 โดยคาดการณ์ว่า รายจ่าย
สวัสดิการผู้สูงอายุจะเข้าสู่ระดับ 4.64 แสนล้านบาท      
(ปี 2564)  ซึ่งเป็นอัตราการเพ่ิมขึ้นที่สูงกว่าอัตราการเพ่ิม
ของรายได้ภาครัฐ  

รายจ่าย 

สวัสดิการผู้สูงอายุ 

กองทุน 

ประกันสังคมกรณีชราภาพ 
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2. นวัตกรรมการเงินเพื่อผู้สูงอายุ 
The Five Pillar Framework (World Bank)
ธนาคารโลก (World Bank) ได้ก าหนดกรอบแนวคิด เรื่อง The Five  Pillar Frame Work โดยมีวัตถปุระสงค์ เพื่อลดปัญหา
ของการท่ีประชากรผู้สูงอายุมีเงินไม่เพียงพอต่อการด ารงชีพหลังเกษียณ 

ที่มา : World Bank Reform Primer

เงินช่วยเหลือแบบให้เปล่า
แก่ผู้สูงอายุ 

บ านาญภาคบังคับ 
(ก าหนดผลประโยชน์หลังเกษียณ)

บ านาญภาคบังคับ 
(ก าหนดจ านวนเงินสะสมเพ่ือรองรับการเกษียณ)

บ านาญภาคสมัครใจ 
(ก าหนดจ านวนเงินสะสมเพ่ือรองรับการเกษียณ)

ทรัพย์สินอื่นๆ และ การเข้าถึงสวัสดิการต่างๆ
เพ่ือรองรับชีวิตหลังเกษียณ 

Pillar 0 Pillar 4Pillar 3Pillar 2Pillar 1
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2. นวัตกรรมการเงินเพื่อผู้สูงอายุ 
The Five Pillar Framework  (World Bank)

อย่างไรก็ตาม การด าเนินการตามกรอบ Pillar 0-3 อาจช่วยเพียงให้ผู้สูงอายุมีเงินส าหรับ
การใช้จ่ายเพื่อการด ารงชีพพื้นฐานขั้นต่ าเท่านั้น

ในหลายประเทศรวมท้ังประเทศไทยได้น าแนวคิด The Five Pillar Framework มาประยุกต์ใช้เพื่อ
รองรับการเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุและเพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้สูงอายุให้เพียงพอต่อการด ารงชีพขั้น
พื้นฐานหลังเกษียณ 

ดังนั้น จึงเริ่มน าแนวทางของ Pillar 4 มาประยุกต์ 
ใช้เพื่อเป็นการยกระดับคุณภาพชีวิตผู้สูงอายุหลัง
เกษียณให้ดียิ่งขึ้น นั้นคือ การพัฒนาผลิตภัณฑ์ทาง
การเงิน Reverse Mortgage (RM)
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3. มาตรการรองรับสงัคมผู้สงูอายุของประเทศไทย
วัตถุประสงค์ เพ่ือช่วยสนับสนุนให้ประชาชนมีรายได้หลังเกษียณที่เพียงพอ ผู้สูงอายุมีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม และมีโอกาสได้ท างานต่อ รวมทั้ง
เป็นการเสริมสร้างหลักประกันให้ชีวิตแก่ประชาชน ลดความเหลื่อมล้ าทางสังคม และบรรเทาภาระงบประมาณภาครัฐด้านสวัสดิการชราภาพ

การสร้างที่พกัอาศัยส าหรบัผู้สูงอายุ 

การเคหะแห่งชาติ (กอช.) เป็นผู้ด าเนินการเพื่อยกระดับคุณภาพ
ชีวิตของผู้สูงอายุให้มีที่พักอาศัยที่ปลอดภัย มีอุปกรณ์ใช้สอยที่
เหมาะสม และอยู่ในความดูแลของแพทย์และพยาบาล

สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ 

สถาบันการเงินเฉพาะกิจน าร่องเพื่อด าเนินการมาตรการสินเช่ือที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage) เพ่ือให้ผู้สูงอายุ
สามารถน าที่อยู่อาศัยที่ตนมีกรรมสิทธิ์และปลอดภาระหนี้มา
เปลี่ยนเป็นรายได้ในการด ารงชีพเป็นรายเดือน

การจ้างงานผู้สูงอายุ

บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลหักรายจ่ายได้ 2 เท่าของ
รายจ่ายประเภทเงินเดือนและค่าจ้างส าหรับการจ่ายบุคลากร
ผู้สูงอายุ ซึ่งมีอัตราค่าจ้างไม่เกิน 15,000 บาทต่อเดือน 

การบูรณาการระบบบ าเหน็จบ านาญ

เห็นชอบในหลักการของร่างพระราชบัญญัติกองทุนบ าเหน็จ
บ านาญแห่งชาติ เพื่อจัดตั้งกองทุนบ าเหน็จบ านาญแห่งชาติ        
ซึ่งเป็นกองทุนส ารองเลี้ยงชีพภาคบังคับส าหรับแรงงานในระบบ   
ที่มีอายุตั้งแต่ 15-60  ปี
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4. สินเชื่อที่อยู่อาศัยส าหรบัผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage : RM)
นิยามและเงื่อนไข Reverse Mortgage

Reverse Mortgage (RM) หรือ การจ านองย้อนกลับ เป็น
นวัตกรรมทางการเงินส าหรับผู้สูงอายุ โดยผู้กู้ประเภทนี้จะน าบ้านที่
ตัวเองเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ไปวางเป็นหลักประกันกับสถาบัน
การเงิน (ผู้กู้ยังเป็นเจ้าของทรัพย์สินอยู่) 

สถาบันการเงิน จะจ่ายให้กับผู้กู้ โดยผู้กู้สามารถเลือกรับเป็นเงิน
ก้อน (Lump Sum) หรือเป็นรายเดือน หรือ เป็นวงเงินพร้อมใช้ 
(Line of Credit) ได้ตามที่ผู้กู้ต้องการไม่เกินราคาประเมินของ
หลักทรัพย์ที่น าไปค้ าประกันตามหลักเกณฑ์ที่สถาบันการเงินก าหนด
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4. สินเชื่อที่อยู่อาศัยส าหรบัผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage : RM)
นิยามและเงื่อนไข Reverse Mortgage

หลกัประกัน 
- เป็นที่อยู่อาศยัหลักของผู้กู้ 
- ห้องชุดราคาประเมินไม่ต่ ากว่า 1.5 ล้านบาท 
- ตั้งอยู่ในแหล่งชุมชนที่มีความเจริญ

Reverse Mortgage

Mortgage

Reverse

Reverse Mortgage

อัตราดอกเบี้ย
- 0% 1 ปี หลังจากนั้น MRR-1

จ านวนเงินให้กู้
- ที่ดินพร้อมอาคารไม่เกินร้อยละ 60 – 70   

ของราคาประเมิน
- ห้องชุดไม่เกิน ร้อยละ 60 ของราคาประเมิน

คุณสมบัติผู้กู้
อายุ 60 ปี แต่ไม่เกิน 80 ปี   

การจ่ายเงินกู้ 
- จ่ายเงินกู้เป็นรายเดือน (โอนเข้าบัญช)ี 

- ระยะเวลาขึ้นอยูก่ับอายุผู้กู้ สูงสุดไม่เกิน 25 ปี 

การให้ค าปรึกษา 
- ผู้กู้ คู่สมรส และทายาทของผู้กู้ตอ้งได้รับการให้

ค าปรึกษา พรอ้มทั้งลงนามรับทราบเง่ือนไข
ในแบบฟอร์ม
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4. สินเชื่อที่อยู่อาศัยส าหรบัผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage : RM)
กระบวนการของ Reverse Mortgage

10

         
- มีอายุ 60 ปีขึ้นไป แต่ไม่เกิน 80 ปี
- มีอสังหาริมทรัพย์เป็นของตนเอง
- ได้รับความยินยอมจากทายาท  

- ผู้กู้ติดต่อขอใช้บริการ 
- พนักงานให้ค าปรึกษาแก่ผู้กู้ คู่สมรส ทายาทผู้กู้  
- ผู้กู้กรอกใบสมัคร พร้อมให้ทายาทลงนามรับทราบ
เงื่อนไขในแบบฟอร์ม 

รับเงินตามเงื่อนไข
เสียชีวิตก่อน

ครบสัญญาหรือไม่ 
?

เสียชีวิต ไม่เสียชีวิต (อยู่ครบสัญญา)

กระบวนการขาย
ทอดตลาด

ทายาทน าเงินมาไถ่บ้าน น าเงินมาไถ่บ้าน 
อาศัยอยู่ในบ้านต่อไป
โดยไม่ได้รับเงินต่อ กระบวนการกู้เงินเพ่ิม

ธนาคารออมสนิผู้สูงอายุที่สนใจเข้าร่วมโครงการ
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4. สินเชื่อที่อยู่อาศัยส าหรบัผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage : RM)
โปรโมชั่นพิเศษส าหรับลูกค้าธนาคารออมสิน 

อัตราดอกเบี้ยพิเศษสดุ กิจกรรมส่งเสริมการขาย (Gimmick)
ส าหรับลกูค้าท่ีไดร้ับการอนุมัติสินเชื่อฯ และจัดท านติิกรรมสญัญาตาม

ระยะเวลาท่ีก าหนด เลือกรับของสมนาคณุ 1 รายการ ดังน้ี                                      

1. เคร่ืองวัดความดันโลหิต 1 เครื่อง หรือ

2. บัตรออมสิน เดบิต สมาร์ท แคร์
    

ระยะเวลา อัตราดอกเบี้ย
ปีท่ี 1

0%
ปีท่ี 2

ปีท่ี 3 เป็นต้นไป MRR – 1.00%

เฉลี่ย 3 ปี 2.00%

ระยะเวลาการจัดกิจกรรม : อนุมตัิสินเช่ือและจัดท านิติกรรม
สัญญาภายในสิ้นเดือนธันวาคม 2561

หมายเหตุ : ฟรีค่าธรรมเนียมแรกเขา้ 100 บาท และ 
ค่าธรรมเนียมรายป ี(ปีแรก) 599 บาท รวมเปน็เงิน 699 
บาท
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ผลิตภัณฑ์ทางการเงินเพื่อผู้สูงอายุของธนาคารออมสิน 
นอกจากสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage : RM) แล้วนั้น ธนาคารออมสินยังมีผลิตภัณฑ์ทางการเงินเพื่อ
ผู้สูงอายุท่ีสามารถตอบโจทย์ความต้องการของผู้สูงอายุได้อย่างครบวงจร ดังนี้

เงินฝากเผ่ือเรียกพิเศษผู้สูงวัย (ดอกเบี้ย Step Up เฉลี่ย 1.875 ต่อปี)  
เงินฝากเผ่ือเรียกประชารัฐผู้สูงวัย (ดอกเบี้ย 1% ต่อปี)

สินเชื่อเคหะ กตัญญูดูแลบพุการี  (ดอกเบี้ย 0% 1 ปี) 
สินเชื่อสวัสดิการส าหรับข้าราชการบ านาญและลูกจ้างประจ า โดยใช้บ าเหน็จตกทอดเป็น
หลักประกัน
สินเชื่อประชารัฐเพื่อผู้สูงวัย (กู้ได้จนถงึอาย ุ70 ปี)

บริการ MyMo (Mobile Banking) เป็นทางเลือกใหม่ส าหรับผู้สูงอายุท่ีจะช่วยให้ผู้สูงอายุสามารถ
เข้าถึงบริการทางการเงินของธนาคารออมสินได้สะดวก รวดเร็ว ในทุกทีทุกเวลาผ่าน 
Smartphone

SAVINGS

LOAN

MYMO



Q & A

13

Government Savings Bank

www.GSB.or.th
470 Phaholyotin Rd. Phayathai. Bangkok 10400


