




























 

 

ค ำถำม – ค ำตอบแนบท้ำยแนวนโยบำยธนำคำรแห่งประเทศไทย 
เรื่อง กำรให้สินเชื่อเพื่อผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่อำศัยเป็นหลักประกัน (Reverse Mortgage) 

ลงวันที่ 15 ธันวำคม 2560 
 ประเด็นหำรือ แนวค ำตอบ 

ขอบเขตกำรท ำธุรกรรม 
1 ธปท. มีข้อก ำหนดเกี่ยวกับรูปแบบของ

ผลิตภัณฑ์สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่
อำศัยเป็นหลักประกันหรือไม่ เช่น 
คุณสมบัติผู้กู้ (เช่น อำยุ) ลักษณะกำรกู้ 
(เช่น กู้ร่วม) ลักษณะกำรช ำระเงินให้
ผู้สูงอำยุ (เช่น เงินก้อนหรือเงินงวด) 
loan to value ratio ลักษณะอำยุ
สัญญำ (เช่น แบบคงท่ีหรือตำมอำยุขัย) 

ธปท. ไม่มีข้อก ำหนดเกี่ยวกับรูปแบบของผลิตภัณฑ์
สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่อำศัยเป็นหลักประกัน
เป็นกำรเฉพำะ โดยให้ขึ้นอยู่กับดุลยพินิจและนโยบำย
กำรบริหำรควำมเสี่ยงภำยในของแต่ละสถำบันกำรเงิน 
อย่ำงไรก็ดี ในกำรพิจำรณำก ำหนดรูปแบบผลิตภัณฑ์นั้น 
สถำบันกำรเงินควรพิจำรณำควำมเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับ
กำรให้สินเชื่อดังกล่ำวด้วย 

2 รูปแบบสัญญำและรูปแบบกำรน ำที่อยู่
อำศัยมำเป็นหลักประกันควรมีลักษณะ
เป็นแบบใด (เช่น รูปแบบสัญญำต้องเป็น
สัญญำเงินกู้หรือไม่) 

ยังไม่มีกำรออกกฎหมำยเฉพำะส ำหรับกำรท ำธุรกรรม
กำรให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่อำศัยเป็นหลักประกัน 
ดังนั้น สถำบันกำรเงินจึงต้องถือปฏิบัติภำยใต้กรอบ
กฎหมำยปัจจุบัน โดยต้องมั่นใจว่ำสำมำรถบังคับได้ตำม
กฎหมำย 

กำรวิเครำะห์สินเชื่อ 
3 ในกรณีท่ีสถำบันกำรเงินต้องกำรให้

สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่อำศัยเป็น
หลักประกัน สถำบันกำรเงินตอ้งพิจำรณำ
ควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้อย่ำงไร 

ให้สถำบันกำรเงินถือปฏิบัติตำมแนวนโยบำยธนำคำร
แห่งประเทศไทยว่ำด้วยกำรท ำธุรกรรมด้ำนสินเชื่อ 
โดยสถำบันกำรเงินสำมำรถพิจำรณำจำกกระแสเงินสด
ที่คำดว่ำจะได้รับจำกมูลค่ำหลักประกันและสภำพคล่อง
ในกำรจ ำหน่ำยหลักประกันดังกล่ำวเมื่อผู้กู้เสียชีวิต
หรือครบก ำหนดอำยุสัญญำสินเชื่อได้ และให้พิจำรณำ
ควำมพร้อมของผู้กู้ในกำรได้รับสินเชื่อร่วมด้วย เช่น 
ควำมรู้ควำมเข้ำใจในลักษณะของสินเชื่อ ควำมเสี่ยง 
และผลตอบแทนจำกกำรกู้ยืม สิทธิและผลกระทบต่อ 
ผู้กู้และผู้ที่อำจได้รับผลกระทบจำกกำรขอสินเชื่อเมื่อ 
ผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก ำหนดอำยุสัญญำสินเชื่อ 

กำรจัดชั้นและกันเงินส ำรอง 
4 เมื่อสถำบันกำรเงินให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุ

โดยมีที่อยู่อำศัยเป็นหลักประกันไปแล้ว 
สถำบันกำรเงินต้องจัดชั้นและกันเงิน
ส ำรองส ำหรับลูกหนี้ที่เกิดจำกสินเชื่อ
ดังกล่ำวอย่ำงไร 

ให้สถำบันกำรเงินจัดชั้นและกันเงินส ำรองส ำหรับลูกหนี้
ตำมประกำศธนำคำรแห่งประเทศไทยว่ำด้วยหลักเกณฑ์
กำรจัดชั้นและกำรกันเงินส ำรองของสถำบันกำรเงิน โดย
ให้จัดชั้นลูกหนี้ดังกล่ำวเป็นชัน้ปกติตลอดอำยุของสินเชื่อ 
และกันเงินส ำรองโดยใช้ยอดคงค้ำงของต้นเงินรวม
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ดอกเบี้ยค้ำงรับเป็นฐำนในกำรค ำนวณมูลหนี้ส ำหรับ
กำรค ำนวณกำรกันเงินส ำรอง ด้วยอัตรำดังต่อไปนี้ 
(1) ร้อยละ 1 ของมูลหนี้ ส ำหรบักรณีท่ีมูลหนี้ไม่เกินกว่ำ

มูลค่ำของหลักประกันที่สำมำรถน ำมำหักออกจำก
มูลหนี้ก่อนกำรกันเงินส ำรองได้ 

(2) ร้อยละ 100 ของมูลหนี ้ส ำหรบักรณีท่ีมูลหนี้เกินกว่ำ
มูลค่ำของหลักประกันที่สำมำรถน ำมำหักออกจำก
มูลหนี้ก่อนกำรกันเงินส ำรองได้ 

ทั้งนี้ สถำบันกำรเงินสำมำรถน ำมูลค่ำของหลักประกัน
มำหักออกจำกมูลหนี้ก่อนกำรกันเงินส ำรองได้ โดยให้
น ำมูลค่ำหลักประกันที่ได้ประเมินรำคำตำมหลักเกณฑ์
ที่ก ำหนดในแนวนโยบำยธนำคำรแห่งประเทศไทยว่ำด้วย
กำรประเมินรำคำหลักประกันและอสังหำริมทรัพย์รอ
กำรขำยที่ได้มำจำกกำรรับช ำระหนี้ กำรประกันกำรให้
สินเชื่อ หรือที่ซื้อจำกกำรขำยทอดตลำดของสถำบันกำรเงิน
มำค ำนวณ และให้สถำบันกำรเงินพิจำรณำก ำหนดนโยบำย
เกี่ยวกับควำมถี่ในกำรประเมินมูลค่ำหลักประกันตำม
ควำมเหมำะสมและสอดคล้องกับนโยบำยกำรบริหำร
ควำมเสี่ยงของสถำบันกำรเงิน 

5 ในกำรกันเงินส ำรองส ำหรับลูกหนี้
สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่อำศัยเป็น
หลักประกันนั้น เหตุใดจึงใช้ฐำนในกำร
ค ำนวณมูลหนี้ส ำหรับกำรกันเงินส ำรอง
เป็นยอดคงค้ำงของต้นเงินที่รวมดอกเบี้ย
ค้ำงรับ 

เนื่องจำกสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่อำศัยเป็น
หลักประกันไม่ได้ก ำหนดให้ผู้กู้ต้องช ำระเงินต้นและ
ดอกเบี้ยจนกว่ำจะสัญญำจะสิ้นสุด และสถำบันกำรเงิน
ยังคงสำมำรถรับรู้รำยได้ดอกเบี้ยดังกล่ำวได้ ซึ่งจะถือเป็น
ส่วนหนึ่งของยอดเงินที่ต้องช ำระคืน ดังนั้น ในกำรพิจำรณำ
กำรกันเงินส ำรองจึงต้องรวมยอดดังกล่ำวด้วย 

6 ในกำรพิจำรณำน ำมูลค่ำหลักประกัน 
มำหักลดมูลหนี้ก่อนกำรกันเงินส ำรอง
ส ำหรับสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่
อำศัยเป็นหลักประกันนั้น สถำบันกำรเงิน
สำมำรถน ำมูลค่ำที่ประมำณกำรว่ำ
หลักประกันจะมีมูลค่ำสูงขึ้นในอนำคตมำ
หักออกจำกมูลหนี้ก่อนกำรกันเงินส ำรอง
ได้หรือไม่ 

สถำบันกำรเงินสำมำรถน ำแนวโน้มของมูลค่ำหลักประกัน
ไปประกอบในกำรพิจำรณำให้สินเชื่อได้ แต่ในกำรพิจำรณำ
น ำมูลค่ำหลักประกันมำใชใ้นกำรค ำนวณเงนิกันส ำรองนั้น 
ต้องอ้ำงอิงมูลค่ำที่ประเมินตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดใน
แนวนโยบำยธนำคำรแห่งประเทศไทยว่ำด้วยกำรประเมิน
รำคำหลักประกันและอสังหำริมทรัพย์รอกำรขำยที่ได้มำ 
จำกกำรรับช ำระหนี้ กำรประกันกำรให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อ
จำกกำรขำยทอดตลำดของสถำบันกำรเงิน 
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กำรด ำรงเงินกองทุน 
7 สถำบันกำรเงินต้องด ำรงเงินกองทุน

ส ำหรับสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมี 
ที่อยู่อำศัยเป็นหลักประกันอย่ำงไร 

ให้สถำบันกำรเงินด ำรงเงินกองทุนส ำหรับมูลหนี้และ
ภำระผูกพัน โดยถือปฏิบัติตำมประกำศธนำคำรแห่ง
ประเทศไทยว่ำด้วยหลักเกณฑ์กำรค ำนวณสินทรัพย์เสี่ยง
ด้ำนเครดิตส ำหรับธนำคำรพำณิชย์โดย Standardised 
Approach (วิธี SA) หรือหลักเกณฑ์กำรก ำกับดูแล
ด้ำนเงินกองทุนและกำรด ำรงสินทรัพย์สภำพคล่อง
ส ำหรับบริษัทเงินทุน หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ 
แล้วแต่กรณี กล่ำวคือ ให้สถำบันกำรเงินด ำรงเงินกองทุน
ส ำหรับมูลหนี้และภำระผูกพันที่สถำบันกำรเงินต้องจ่ำย
กรณีท ำสัญญำแบบก ำหนดตำมช่วงเวลำ หรือที่สถำบัน
กำรเงินคำดว่ำจะต้องจ่ำยในอนำคตกรณีท ำสัญญำแบบ
ก ำหนดตำมอำยุขัยของผู้กู้ ซึ่งสถำบันกำรเงินต้องพิจำรณำ
ค ำนวณภำระผูกพันดังกล่ำวตำมหลักกำรเชิงสถิติที่
ได้รับกำรยอมรับเป็นกำรทั่วไปและน่ำเชื่อถือ โดยให้
ค ำนวณสินทรัพย์เสี่ยงด้ำนเครดิตด้วยวิธี Standardised 
Approach เช่นเดียวกับกำรค ำนวณสินทรัพย์เสี่ยง
ส ำหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อำศัย 
ส ำหรับกำรค ำนวณอัตรำส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่ำ
หลักประกัน (loan to value ratio : LTV ratio) นั้น 
ให้สถำบันกำรเงินค ำนวณเงินให้สินเชื่อ (loan) โดยใช้
ยอดมูลหนี้คงค้ำงรวมกับยอดมูลค่ำเทียบเท่ำสินทรัพย์
ในงบดุลของรำยกำรนอกงบดุล ซึ่งค ำนวณจำกยอดภำระ
ผูกพันที่สถำบันกำรเงินต้องจ่ำยหรือคำดว่ำจะต้องจ่ำย
ในอนำคตแล้วแต่กรณี ณ วันที่อนุมัติสินเชื่อ (เฉพำะ
ส่วนที่ยังไม่ได้ช ำระให้แก่ผู้กู้) คูณกับค่ำแปลงสภำพ 
(credit conversion factor : CCF) ซึ่งก ำหนดไว้ที่
ร้อยละ 50 และให้สถำบันกำรเงินค ำนวณมูลค่ำหลักประกัน 
(value) โดยอ้ำงอิงจำกรำคำประเมิน ณ วันที่อนุมัติ
สินเชื่อซึ่งได้ประเมินรำคำตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดใน
แนวนโยบำยธนำคำรแห่งประเทศไทยว่ำด้วยกำรประเมิน
รำคำหลักประกันและอสังหำริมทรัพย์รอกำรขำยที่ได้มำ
จำกกำรรับช ำระหนี้ กำรประกันกำรให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อ
มำจำกกำรขำยทอดตลำดของสถำบันกำรเงิน 

8 ในกำรด ำรงเงินกองทุนส ำหรับสินเชื่อเพ่ือ
ผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่อำศัย ณ วันที่หนี้ครบ
ก ำหนด หรือกรณีท่ีลูกหนี้เสียชีวิต และ

ให้สถำบันกำรเงินค ำนวณสินทรัพย์เสี่ยงส ำหรับกรณี
ดังกล่ำวเช่นเดียวกับกรณีกำรให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุ
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สถำบันกำรเงินอยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรยึด
หลักประกันดังกล่ำวมำเป็นของสถำบัน
กำรเงิน สถำบันกำรเงินต้องค ำนวณ
สินทรัพย์เสี่ยงในส่วนของหลักประกัน
ดังกล่ำวอย่ำงไร 

โดยมีที่อยู่อำศัยเป็นหลักประกันทั่วไปที่ยังไม่ถูกบังคับ
หลักประกัน 

กำรเรียกดอกเบี้ยและค่ำบริกำรต่ำง ๆ 
9 ในกำรให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่

อำศัยเป็นหลักประกัน สถำบันกำรเงิน
สำมำรถเรียกเก็บดอกเบี้ยและค่ำบริกำร
ประเภทใดได้บ้ำง 

ให้สถำบันกำรเงินเรียกเก็บดอกเบี้ยและค่ำบริกำรต่ำง ๆ 
ได้ตำมหลักกำรที่ก ำหนดในประกำศธนำคำรแห่ง
ประเทศไทยว่ำดว้ยหลักเกณฑก์ำรปฏิบัติในเรื่องดอกเบี้ย 
ส่วนลด ค่ำบริกำรต่ำง ๆ และเบี้ยปรับส ำหรับธนำคำร
พำณิชย์ และไม่ให้สถำบันกำรเงินน ำดอกเบี้ยและ
ค่ำบริกำรต่ำง ๆ มำรวมกับมูลหนี้ที่ยังไม่ได้ช ำระเพ่ือ
คิดดอกเบี้ยหรือค่ำบริกำรต่ำง ๆ อีก 

10 ในกำรให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่
อำศัยเป็นหลักประกัน สถำบันกำรเงิน
สำมำรถให้ผู้กู้ท ำประกันควำมเสียหำย
ของสินทรัพย์ (ที่อยู่อำศัย) ได้หรือไม่ และ
จะถือเป็นส่วนหนึ่งของกำรกู้ด้วยหรือไม่ 

สถำบันกำรเงินสำมำรถให้ผู้กู้ท ำประกันควำมเสียหำย
ของทรัพย์สิน (ที่อยู่อำศัย) ได้ โดยสถำบันกำรเงินต้อง
เปิดเผยข้อมูลดังกล่ำวให้แก่ผู้กู้ รวมถึงเปิดเผยค่ำใช้จ่ำย
ที่เกิดจำกกำรท ำประกันภัยดังกล่ำว หำกมีกำรเรียกเก็บ
จำกผู้กู้เพ่ิมเติม ซึ่งควรแยกออกเป็นรำยกำรต่ำงหำก 
และไม่ถือเป็นส่วนหนึ่งของสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมี 
ที่อยู่อำศัยเป็นหลักประกัน 

11 ในกรณีที่สถำบันกำรเงินมีกำรให้สินเชื่อ
เพ่ือผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่อำศัยเป็น
หลักประกัน เมื่อสิ้นสุดสัญญำหรือเมื่อ
ลูกค้ำเสียชีวิต สถำบันกำรเงินจะมีกำรน ำ
ที่อยู่อำศัยไปขำยทอดตลำด สถำบันกำรเงิน
สำมำรถคิดดอกเบี้ยในช่วงเวลำระหว่ำง
วันสิ้นสุดสัญญำจนถึงวันขำยทอดตลำด
ได้หรือไม่ 

ในช่วงเวลำระหว่ำงสิ้นสุดสัญญำจนถึงวันขำยทอดตลำด 
สถำบันกำรเงินสำมำรถคิดดอกเบี้ยได้ หำกมีกำรตกลง
กันไว้ในสัญญำและเปิดเผยข้อมูลกำรเรียกเก็บดอกเบี้ย
ดังกล่ำวแก่ผู้บริโภคไว้อย่ำงชัดเจน 

กำรรับรู้รำยได้ 
12 สถำบันกำรเงินสำมำรถรับรูร้ำยได้ดอกเบี้ย

ส ำหรับสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่
อำศัยเป็นหลักประกันได้หรือไม่ อย่ำงไร 
(วันที่ 19 กรกฎำคม 2564) 

ให้สถำบันกำรเงินถือปฏิบัติตำมประกำศธนำคำรแห่ง
ประเทศไทยว่ำด้วยข้อก ำหนดบันทึกบัญชี โดยรับรู้
รำยได้ดอกเบี้ยด้วยวิธีอัตรำดอกเบี้ยที่แท้จริง 
(effective interest rate) (ไม่รับรู้รำยได้ดอกเบี้ย
ด้วยอัตรำดอกเบี้ยตำมสัญญำ) โดยประมำณกำร
กระแสเงินสดที่คำดว่ำจะได้รับจำกกำรพิจำรณำ
เงื่อนไขของสัญญำทั้งหมด ซึ่งรวมถึงค่ำธรรมเนียม
และต้นทุนรับ/จ่ำย เป็นส่วนหนึ่งของอัตรำดอกเบี้ย
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 ประเด็นหำรือ แนวค ำตอบ 
ที่แท้จริง ตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบับ
ที่ 9 เรื่อง เครื่องมือทำงกำรเงิน และให้สถำบันกำรเงิน
ระงับกำรบันทึกบัญชีเป็นรำยได้ดอกเบี้ยจำกสินเชื่อที่อยู่
อำศัยเพ่ือผู้สูงอำยุเมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก ำหนดอำยุ
สัญญำสินเชื่อ เว้นแต่มีสัญญำตกลงกันไว้เป็นอย่ำงอ่ืน 
โดยไม่ต้องยกเลิกกำรรับรู้รำยได้ดอกเบี้ยดังกล่ำวที่ได้
รับรู้ไปแล้ว 

ระยะเวลำกำรถือครองอสังหำริมทรัพย์รอกำรขำย 
13 เมื่อครบก ำหนดอำยุสัญญำสินเชื่อเพ่ือ

ผู้สูงอำยุโดยมีที่อยู่อำศัยเป็นหลักประกัน
และสถำบันกำรเงินได้บังคับหลักประกัน
เข้ำมำเป็นอสังหำริมทรัพย์รอกำรขำย
ของสถำบันกำรเงินแล้ว สถำบันกำรเงิน
สำมำรถถือครองอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำว
ได้นำนเท่ำใด 

ให้สถำบันกำรเงินถือปฏิบัติตำมประกำศธนำคำรแห่ง
ประเทศไทยว่ำด้วยอสังหำริมทรัพย์รอกำรขำย ซึ่งหำก
มีเหตุจ ำเป็นก็อำจขอผ่อนผันระยะเวลำกำรถือครอง
ต่อ ธปท. เป็นรำยกรณีได้เช่นเดียวกับอสังหำริมทรัพย์
รอกำรขำยอื่น 
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