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บทคัดย่อภาษาไทย 

ทิชากร อร่ามรัตน์ : ปัญหาและการบังคับใช้กฎหมายกับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ า นอ ง แบบย้ อนกลั บ  (PROBLEMS AND LEGAL ENFORCEMENT ON LOAN FOR 
ELDER IN FORM OF REVERSE MORTGAGE) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: อ. ดร.กัญจน์
ศักดิ ์เพชรานนท{์, 183 หน้า. 

สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นสินเชื่อที่มี
อสังหาริมทรัพย์เป็นหลักประกันการช าระหนี้ โดยผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่ช าระเงินส าหรับเงินต้นหรือ
ดอกเบี้ยจนกว่าหนี้ทั้งหมดจะถึงก าหนดช าระ ทั้งนี้ หนี้จะถึงก าหนดช าระและผู้ให้สินเชื่อสามารถ
บังคับทรัพย์หลักประกันเพื่อช าระหนี้ได้ก็ต่อเมื่อผู้ขอสินเชื่อตาย ขายทรัพย์หลักประกัน ย้ายออกจาก
บ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกัน หรือเป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดในสัญญา 

ตามที่ประเทศไทยได้มีแนวคิดที่จะน ารูปแบบสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ(Reverse Mortgage) มาใช ้ผู้เขียนจึงศึกษาวิจัยถึงปัญหาและการน ากฎหมายที่เกี่ยวข้องมา
บังคับใช้กับสินเชื่อดังกล่าว หลักการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ได้มีการใช้อย่างแพร่หลายในต่างประเทศ โดยผู้เขียนได้ศึกษาหลักการของประเทศ
สหรัฐอเมริกา ซึ่งเป็นต้นแบบของสินเชื่อดังกล่าว และศึกษาหลักการของประเทศญี่ปุ่นซึ่งเป็นประเทศ
ที่ใช้ระบบกฎหมายลายลักษณ์อักษร เพื่อหาแนวคิดและหลักการที่เหมาะสมในการก าหนดรูปแบบ 
แนวทางการบังคับใช้กฎหมายให้เกิดความถูกต้องและเป็นธรรมในประเทศไทยต่อไป  จากการศึกษา
พบว่า ประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐได้เข้ามามีบทบาทในการประกันสินเชื่อและได้ออกกฎหมายเพื่อ
ก าหนดหลักเกณฑ์ในการควบคุมการให้สินเชื่อและคุ้มครองผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุ  ส่วนประเทศ
ญี่ปุ่น รัฐไม่ได้เข้ามาประกันสินเชื่อและไม่มีกฎหมายเกี่ยวกับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านอง
แบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นการเฉพาะ  

จากผลการศึกษา เห็นว่า ประเทศไทยยังไม่มีความจ าเป็นที่จะต้องออกกฎหมายเพื่อรองรับ
สินเชื่อดังกล่าวเนื่องด้วยมีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์รองรับสัญญาแล้ว  แต่เสนอให้
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ผู้มีอ านาจตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ออกประกาศก าหนด
รูปแบบลักษณะข้อสัญญาเพื่อคุ้มครองผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุตามแนวทางของประเทศ
สหรัฐอเมริกาภายใต้บทบัญญัติของกฎหมายไทย และเสนอให้ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด
หลักเกณฑ์แนวทางปฏิบัติของธนาคารผู้ให้สินเชื่อเพ่ือให้มีความคุ้มครองที่เป็นธรรม 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 
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THICHAKORN ARAMRAT: PROBLEMS AND LEGAL ENFORCEMENT ON LOAN FOR ELDER IN 
FORM OF REVERSE MORTGAGE. ADVISOR: KANSAK BEJRANANDA, Ph.D. {, 183 pp. 

The Reverse Mortgage is a loan secured by real property. Its distinction is that the 
borrower is not required to make any payment of principal or interest until the entire loan becomes 
due and payable. The reverse mortgage loan may become due and payable upon the occurrence 
of any of the following events: the borrower dies, conveys title in the property, moves from the 
property, or fails to perform the obligation under the agreement. 

 As Thailand has pronounced the Reverse Mortgage as a government policy to support 
the aging society, the author would like to study the problems, laws and legal enforcements 
concerning such loans. While the Reverse Mortgage is widely provided abroad, the author has 
decided to examine its concept in two countries. Firstly, the United State of America has been 
selected as it is the origins of Reverse Mortgage, and secondly, Japan has been selected because 
it is under the civil law system which is similar to Thailand. The purpose of this study is, therefore, 
to research the concept, principle and legal enforcement for enhancing fair treatments in Thailand. 

The result found that the government of the United State of America plays a significant 
role as a mortgage insurance authority and the rules establisher governing the reverse mortgage 
transactions in order to protect the elderly borrower. On the contrary, Japanese government has 
no participation, and there are no specific rules for such mortgage. 

Finally, the research suggests that the specific law concerning Reverse Mortgage is 
currently not required for Thailand as the reverse mortgage transactions are governed by the Civil 
and Commercial Code. However, the author proposes that the Contract Committee, the authority 
under the Consumer Protection Act, should set up new regulations regarding the term format of 
agreement to protect the elderly borrower as in America. In addition, the study proposes that the 
Bank of Thailand should issue new notification regarding the practice of bank concerning Reverse 
Mortgage for fair treatment.   
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บทที่ 1  
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
 

ปัจจุบัน ประเทศไทยและหลายประเทศทั่วโลกก าลังเข้าสู่ภาวะการเปลี่ยนแปลงโครงสร้าง
สังคมโดยประชากรในวัยเด็ก วัยแรงงาน มีแนวโน้มที่จะลดลง เนื่องจากอัตราการเกิดของประชากร
ลดลงอย่างต่อเนื่อง ในขณะเดียวกันประชากรมีแนวโน้มที่จะมีอายุยืนยาวขึ้นเนื่องด้วยความ
เจริญก้าวหน้าทางการแพทย์และความเป็นอยู่ที่ดีขึ้นอันส่งผลให้อัตราการตายลดลง เมื่อจ านวน
ประชากรที่มีอายุมากมีจ านวนมากขึ้น ย่อมน าไปสู่สังคมที่เรียกว่า “สังคมผู้สูงอายุ” (Aging Society) 
หรือสังคมที่มีประชากรอายุ 60 ปีขึ้นไปมากกว่า 10% หรือมีประชากรที่มีอายุ 65 ปีขึ้นไปมากกว่า 
7% ของจ านวนประชากรทั้งประเทศตามที่องค์การสหประชาชาติได้ให้ค านิยามไว้1 

ส าหรับประเทศไทย ในช่วง 30 ปีที่ผ่านมา โครงสร้างประชากรของไทยมีการเปลี่ยนแปลง
อย่างรวดเร็ว โดยตั้งแต่ประมาณปีพ.ศ. 2543 - 2544 ประเทศไทยมีจ านวนประชากรผู้สูงอายุ 60 ปี 
คิดเป็นสัดส่วนมากกว่า 10% ของประชากรทั้งประเทศ ซึ่งแสดงให้เห็นว่าประเทศไทยก าลังเข้าสู่การ
เป็นสังคมผู้สูงอายุ และตามข้อมูลการคาดประมาณประชากรของประเทศไทยในปี พ.ศ. 2558 - 
2573 ได้สะท้อนให้เห็นว่า ภาพรวมประชากรผู้สูงอายุของประเทศไทยในปัจจุบันและภายในอีก 10 ปี
ข้างหน้า นับได้ว่าเป็นสังคมผู้สูงอายุอย่างสมบูรณ์2 สภาพการณ์ปัจจุบันและตามที่ได้มีการคาดการณ์
ดังกล่าวท าให้ประเทศไทยเริ่มหันมาให้ความสนใจในการดูแลผู้สูงอายุและเตรียมมาตรการในการ
รองรับสังคมผู้สูงอายุมากขึ้น 

ผู้สูงอายุเป็นวัยที่มีส่วนร่วมในก าลังแรงงานลดลงและหันมาพึ่งพิงสมาชิกในครอบครัวมากขึ้น 
อันเน่ืองมาจากภาวะถดถอยทางร่างกายของผู้สูงอายุ ซึ่งผู้สูงอายุบางกลุ่มอาจมีลูกหลานคอยดูแลและ
มีเงินส ารองส าหรับใช้จ่ายในชีวิตประจ าวัน ในขณะที่บางกลุ่มก็อาจอยู่ตัวคนเดียวและไม่มีเงินในการ
ใช้จ่ายในชีวิตประจ าวันมากนักอาจมีเพียงทรัพย์สินของตนเองจากการที่เคยได้ซื้อและเก็บรักษาไว้
ตั้งแต่เป็นวัยท างาน การขอสินเชื่อจากธนาคารจึงอาจเป็นวิธีการหนึ่งที่จะสามารถช่วยให้ผู้สูงอายุมี

                                           
1 ส านักงานสถิติแห่งชาติ, เตรียมตัวให้พร้อมไว้...ในวัยผู้สูงอายุ (ตอนที่ 1) [ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  
http://service.nso.go.th/nso/nsopublish/citizen/news/poll_elderly-1.jsp  [10 กันยายน 2559] 
2 ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร ส านักงานปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์, เอกสารประมวลสถิติ
ด้านสังคม 1/2558 พิมพ์ครั้งที่ 1 พฤศจิกายน 2557 [ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  https://www.m- 
society.go.th/article_attach/13225/17347.pdf [10 กันยายน 2559] 
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เงินส าหรับใช้จ่ายในชีวิตประจ าวันได้และไม่เป็นภาระแก่ลูกหลานมากนัก ทั้งนี้ หากผู้สูงอายุ ขอ
สินเชื่อกับธนาคาร ธนาคารย่อมต้องการหลักประกันในการช าระหนี้ โดยอาจต้องการหลักประกันที่
มากเพียงพอที่จะท าให้ธนาคารมั่นใจได้ว่า ธนาคารในฐานะเจ้าหนี้จะได้รับการช าระคืนหนี้จาก
ผู้สูงอายุซึ่งเป็นลูกหนี้ ในการพิจารณาการให้วงเงินสินเชื่อของธนาคาร ธนาคารมักจะให้ผู้ขอสินเชื่อ
น าหลักประกันอันได้แก่ ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ มาเป็นหลักประกันใน
การช าระหน้ี ด้วยการจดทะเบียนจ านองที่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง  

อย่างไรก็ตาม แม้ว่าผู้สูงอายุจะได้รับการอนุมัติการให้สินเชื่อจากธนาคารแล้ว ผู้สูงอายุอาจ
ไม่มีความสามารถในการผ่อนช าระคืนหนี้ให้แก่ธนาคารได้จนครบถ้วน หรือไม่สามารถช าระได้ตรง
ตามก าหนดระยะเวลาช าระหนี้ เนื่องด้วยผู้สูงอายุไม่มีรายได้หรือรายรับประจ าเหมือนเช่นวัยท างาน 
หรือมีรายได้หรือรายรับน้อยกว่าช่วงวัยท างาน ในขณะที่ภาระค่าใช้จ่ายในการด ารงชีวิตเพิ่มมากขึ้น 
เช่น ค่ารักษาพยาบาล ค่ายารักษาโรค เป็นต้น หากผู้สูงอายุน าอสังหาริมทรัพย์มาจดทะเบียนจ านอง
ไว้เป็นหลักประกันการช าระหนี้และหากผิดนัดช าระหนี้ ผิดข้อตกลงใด ๆ ตามสัญญาสินเชื่อและ
สัญญาจ านอง ก็มีความเสี่ยงสูงที่จะถูกบังคับคดียึดที่ดินและบ้านไปได้ ในขณะเดียวกัน โอกาสที่
ธนาคารจะได้รับคืนเงินโดยครบถ้วนมีน้อยลง เนื่องจากผู้สูงอายุมีอายุมากและมีโอกาสสูงที่จะเสียชีวิต
ก่อนจะช าระคืนหนี้ให้แก่ธนาคารจนครบถ้วน 

จากปัญหาและข้อจ ากัดที่กล่าวมาข้างต้น ในต่างประเทศจึงเกิดสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับหรือ Reverse Mortgage ขึ้น ซึ่งเป็นสินเชื่อส าหรับผู้สูงอายุโดยเฉพาะ โดยให้
ผู้สูงอายุในฐานะผู้ขอสินเชื่อน าที่ดินและบ้านซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยหลักมาเป็นประกันการช าระหนี้ด้วย
การจ านอง และธนาคารจะจ่ายเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อโดยผู้ขอสินเชื่อยังไม่มีหน้าที่ช าระคืนเงินจนกว่าผู้
ขอสินเชื่อจะเสียชีวิต ทั้งนี้ ธนาคารจะได้รับคืนเงินจากการบังคับจ านองโดยการน าที่ดินและบ้านที่ผู้
ขอสินเชื่อมาวางไว้เป็นหลักประกันไปขาย สินเชื่อส าหรับผู้สูงอายุนี้จึงเป็นรูปแบบการให้สินเชื่อ
ทางเลือกหนึ่งที่สามารถน ามาใช้แก้ปัญหา ช่วยเหลือและสร้างความมั่นใจให้กับผู้สูงอายุได้ โดย
รูปแบบสินเชื่อนี้ได้มีการใช้ในต่างประเทศอย่างแพร่หลาย โดยเฉพาะอย่างยิ่งประเทศสหรัฐอเมริกาซึ่ง
เป็นประเทศในกลุ่มระบบกฎหมายจารีตประเพณี ส่วนประเทศในกลุ่มระบบกฎหมายลายลักษณ์
อักษรก็มีการน าสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มาใช้
เช่นเดียวกัน เช่น ญี่ปุ่นและเกาหลีใต้ เป็นต้น 

การให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มีต้นแบบ
มาจากประเทศสหรัฐอเมริกา โดยในระยะแรกเริ่มนั้น สินเชื่อดังกล่าวยังไม่ได้รับความนิยมมากนัก แต่
เมื่อรัฐได้เข้ามามีบทบาทในการประกันสินเชื่อก็ท าให้มีการขอสินเชื่อดังกล่าวกันอย่างแพร่หลายมาก
ขึ้น คิดเป็นประมาณร้อยละ 90 ของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 



 

 

3 

Mortgage) ทั้งหมดที่มีการให้สินเชื่อในประเทศสหรัฐอเมริกา นอกจากรูปแบบสินเชื่อนี้จะเป็นการ
ช่วยเหลือผู้สูงอายุเรื่องเงินทุนและมีกฎหมายที่ช่วยคุ้มครองผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุแล้ว การเข้ามา
ประกันการให้สินเชื่อดังกล่าวยังสร้างความเชื่อมั่นและช่วยสนับสนุนให้ธนาคารให้สินเชื่อประเภท
ดังกล่าวมากขึ้นด้วย โดยสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 
ในประเทศสหรัฐอเมริกาที่รัฐเข้ามาประกันหนี้สินเชื่อดังกล่าว มีชื่อเรียกอีกชื่อหนึ่งว่า Home Equity 
Conversion Mortgage ( HECM)  ห รื อ  Federal Housing Administration Reverse Mortgage 
(FHA Reverse Mortgage)  โ ดยมี  U.S.  Department of Housing and Urban Development 
เป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบควบคุมและก ากับดูแลการให้สินเชื่อ 

ในปัจจุบัน ประเทศไทยได้มีแนวคิดที่จะน ารูปแบบสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มาใช้ในประเทศไทย ส าหรับวิทยานิพนธ์เล่มนี้ ผู้เขียนจึงต้องการ
ศึกษาวิจัยถึง ปัญหาในการน ากฎหมายที่เกี่ยวข้องมาบังคับใช้กับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบจ านอง
แบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เช่น ปัญหาเกี่ยวกับข้อตกลงต่าง ๆ ในสัญญา ปัญหาผู้ให้สินเชื่อ
เปลี่ยนแปลงวงเงินหรือยุติการส่งมอบเงินตามข้อตกลง ปัญหาการบังคับทรัพย์หลักประกันในรูปแบบ
การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) รวมทั้งปัญหาที่เกิดจากการที่ทรัพย์หลักประกันมี
มูลค่าไม่พอช าระหนี้จนอาจท าให้ธนาคารไม่มีแรงจูงใจในการให้สินเชื่อประเภทนี้ นอกจากนี้ยังศึกษา
ถึงปัญหาข้อขัดข้องอื่น ๆ ของการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) และปัญหาการขาดหน่วยงานโดยตรงในการก ากับดูแลสัญญาและคุ้มครองผู้ขอสินเชื่อซึ่ง
เป็นผู้สูงอายุ เป็นต้น 

โดยผู้เขียนจะศึกษาแนวคิด หลักกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศญี่ปุ่นและ
น ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับประเทศไทย เพื่อเสนอแนะรูปแบบ แนวทางการบังคับใช้ที่เหมาะสม 
และแนวทางในการก ากับดูแลการให้สินเชื่อเพื่อช่วยส่งเสริมให้มีการให้สินเชื่อดังกล่าวและให้เกิด
ความเป็นธรรมกับธนาคารผู้ให้สินเช่ือและผู้สูงอายุซึ่งเป็นผู้ขอสินเช่ือต่อไป  
 

1.2      วัตถุประสงค์ของการศึกษาวิจัย 
 

1.2.1 เพื่อศึกษาแนวคิดและหลักการส าคัญของกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับหนี้ประธานและ
กฎหมายลักษณะจ านองซึ่งเกี่ยวข้องกับหนี้อุปกรณ ์

1.2.2 เพื่อศึกษาแนวความคิด ความเป็นมา เจตนารมณ์ และหลักเกณฑ์ของสินเชื่อ
ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ที่มีในต่างประเทศ 
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1.2.3 เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาและการบังคับใช้กฎหมายกับสินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) กรณีที่มีการน ามาใช้ในประเทศไทย 

1.2.4 เพื่อน าเสนอแนวทางในการแก้ไขปัญหาและก าหนดแนวทาง หลักการ มาตรการทาง
กฎหมายที่เหมาะสม ส าหรับการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ในประเทศไทยให้เกิดความเป็นธรรมและประสิทธิภาพมากที่สุด 
 

1.3 สมมติฐานของการศึกษาวิจยั 
 

หลักการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ได้มี
การใช้อย่างแพร่หลายในต่างประเทศ สมควรที่จะศึกษาเพื่อหาแนวคิดและหลักการที่เหมาะสมในการ
ก าหนดรูปแบบ แนวทางการบังคับใช้กฎหมายให้เกิดความถูกต้องและเป็นธรรมในประเทศไทยต่อไป 
 

1.4 ขอบเขตของการศึกษาวิจัย 
 

ศึกษาแนวความคิดและหลักเกณฑ์ของกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสัญญาอันก่อให้เกิดหนี้
ประธาน กฎหมายลักษณะจ านองในต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศญี่ปุ่น โดย
ศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายไทย รวมถึงศึกษา รูปแบบข้อสัญญาของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ของหน่วยงาน U.S. Department of Housing and 
Urban Development ทั้งนี้ เพื่อน ามาก าหนดหลักการและแนวทางที่เหมาะสมส าหรับประเทศไทย
ต่อไป 
 

1.5 วิธีการศึกษาวจิัย 
 

ศึกษาวิจัยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับขอบเขตของการศึกษาวิจัย โดยมุ่งศึกษาค้นคว้าจากเอกสาร 
(Documentary Research) กล่าวคือ ค้นคว้าและวิเคราะห์จากหนังสือ บทความ วารสาร กฎหมาย
ไทย กฎหมายต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศญี่ปุ่น เอกสารของหน่วยงานรัฐ
และเอกชนที่เกี่ยวข้อง และข้อมูลต่าง ๆ ผ่านทางเครือข่ายอินเตอร์เน็ต 

 



 

 

5 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการศึกษาวจิัย  
 

1.6.1 ทราบแนวคิดและหลักเกณฑ์ทั่วไปของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 

1.6.2 ทราบหลักกฎหมายสารบัญญัติว่าด้วยเรื่องหนี้ สัญญา กู้ยืม จ านองและมรดกเพื่อ
น ามาปรับใช้กับสินเช่ือผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 

1.6.3 ทราบสภาพปัญหาและผลกระทบอันอาจเกิดจากการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบ
การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ในประเทศไทย  

1.6.4 สามารถเสนอแนะหลักการและแนวทางที่เหมาะสมในการให้สินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ส าหรับประเทศไทย 
 

1.7 การทบทวนวรรณกรรมทีเ่กีย่วข้อง 
 

 ในการค้นคว้าวิจัยนี้ ได้ศึกษาวรรณกรรมในต่างประเทศที่เกี่ยวข้อง โดยจากการค้นคว้ายังไม่
พบต าราที่อธิบายหลักเกณฑ์ทางกฎหมายของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ไว้โดยละเอียด มีเพียงบทความ รายงานของหน่วยงานรัฐที่กล่าวถึงหลักการ 
แนวทางการให้สินเชื่อในด้านการเงิน ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการให้สินเชื่อ รวมถึงหลักเกณฑ์ที่น ามาใช้
บังคับกับการให้สินเชื่อไว้อย่างกว้าง ๆ เท่านั้น ทั้งนี้ จากการศึกษาค้นคว้า พบว่ามีวรรณกรรมที่
เกี่ยวข้องเบื้องต้น ดังนี้ 

1) Report to Congress on Reverse Mortgage3  จั ด ท า ขึ้ น โ ด ย ห น่ ว ย ง า น 
Consumer Financial Protection Bureau ซึ่งเป็นหน่วยงานรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกาที่มีหน้าที่
ในการออกกฎเกี่ยวกับการคุ้มครองลูกค้าทางการเงิน โดยรายงานนี้ได้สรุปหลักการทั่วไปของ  
Reverse Mortgage ข้อพิจารณาในการคุ้มครองผู้บริโภค รวมถึงกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับสินเชื่ อ
ดังกล่าว ดังสรุปใจความส าคัญได้ดังต่อไปนี ้
  Reverse Mortgage เป็นสินเชื่อที่ออกแบบมาเพื่อผู้สูงอายุโดยเฉพาะ โดยมีวัตถุประสงค์
เพื่อให้ผู้สูงอายุสามารถเข้าถึงแหล่งเงินทุนได้ด้วยการแปลงบ้านที่อยู่อาศัยให้เป็นทุนท าให้มีกระแส
เงินสดในการยังชีพและน ามาใช้จ่ายในชีวิตประจ าวัน ทั้งนี้ ผู้สูงอายุในฐานะผู้ขอสินเช่ือจะต้องน าที่ดิน

                                           
3 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage [Online].  Available from:  
http://files.consumerfinance.gov/a/assets/documents/201206_cfpb_Reverse_Mortgage_Report.pdf [2016, 
September 20] 



 

 

6 

และบ้านของผู้ขอสินเชื่อเองมาเป็นหลักประกันในการช าระหนี้ และธนาคารจะให้เงินกู้แก่ผู้ขอสินเชื่อ
ตามรูปแบบที่ผู้ขอสินเชื่อจะเลือกเบิกใช้เงินกู้  

ผู้ขอสินเชื่อสามารถเลือกรูปแบบที่จะเบิกเงินกู้ส าหรั บ Reverse Mortgage ได้ตาม
วัตถุประสงค์ของตน ดังนี้ 

1. ขอเบิกเป็นเงินก้อนเดียว (a Lump-Sum) ผู้ขอสินเชื่อไม่จ าเป็นต้องเบิกเงินเท่ากับ
มูลค่าของบ้านทั้งหมดแต่ผู้ขอสินเชื่อสามารถเบิกเป็นเงินก้อนในจ านวนที่ตนต้องการใช้ได้  

2. ขอเบิกเป็นวงเงินสินเชื่อ (a Line of Credit) เมื่อต้องการใช้เงิน ผู้ขอสินเช่ือสามารถ
ขอเบิกเงินได้ตามจ านวนวงเงินที่ธนาคารให้สินเชื่อ  

3. ขอเบิกตามแผนการเบิกเงินระยะยาว (Tenure Plan) โดยผู้ให้สินเชื่อแบ่งจ่ายเงิน
เป็นรายเดือนให้แก่ผู้ขอสินเช่ือตราบเท่าที่ผู้ขอสินเช่ือยังอาศัยอยู่ในบ้านซึ่งน ามาเป็นหลักประกันอย่าง
ที่อยู่อาศัยหลัก  

4. ขอเบิกในรูปแบบผสม โดยอาจเป็นรูปแบบผสมระหว่างวงเงินสินเชื่อและแผนการ
เบิกเงินระยะยาวเป็นรายเดือน  

เนื่องด้วยการเบิกเงินกู้ในรูปแบบวงเงินสินเชื่อและแผนการเบิกเงินระยะยาวเป็นรายเดือน 
เป็นการส่งมอบเงินให้กับผู้ขอสินเชื่อในอนาคต ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจึงมักก าหนดดอกเบี้ยในอัตราที่
ผู้ให้สินเชื่อสามารถเปลี่ยนแปลงได้ (adjustable rate) ในขณะที่การเบิกเงินกู้เป็นเงินก้อนเดียวจะใช้
อัตราดอกเบี้ยคงที่ (fixed rate) 

อย่างไรก็ดี ไม่ว่าผู้ขอสินเชื่อจะเลือกเบิกใช้เงินกู้ในรูปแบบใดก็ตาม ผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องช าระ
คืนเงินกู้เป็นค่างวดรายเดือนให้แก่ธนาคารดังเช่นการกู้ยืมเงินตามปกติ ผู้ขอสินเชื่อมีเพียงหน้าที่ต้อง
ช าระภาษีทรัพย์สินและช าระค่าเบี้ยประกันภัยของบ้านซึ่งน ามาเป็นหลักประกันเท่านั้น และเมื่อผู้ขอ
สินเชื่อไม่มีหน้าที่ในการช าระเงินต้นและดอกเบี้ยเป็นรายเดือนให้แก่ธนาคาร ธนาคารจึงน าดอกเบี้ย
รวมเข้ากับยอดต้นเงินกู้ที่ธนาคารช าระให้กับผู้ขอสินเชื่อในแต่ละเดือน โดยเงินต้นและดอกเบี้ยนั้นจะ
เป็นภาระหนี้ของผู้ขอสินเชื่อที่ผูกพันบ้านที่เอามาเป็นประกัน สินเชื่อผู้สูงอายุ ในรูปแบบการจ านอง
แบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) จึงเป็นสินเชื่อที่ต้องช าระคืนเงินเป็นก้อนใหญ่ ซึ่งยอดเงินนั้น
อาจเพิ่มไปจนเกินมูลค่าของบ้านได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงเวลาที่มูลค่าบ้านลดลง อย่างไรก็ตาม ผู้
ขอสินเชื่อหรือกองมรดกของผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องรับผิดในหนี้ส่วนที่เกินจากมูลค่าบ้าน เพราะมีรัฐเข้ามา
ประกันสินเชื่อและจ่ายหนี้ส่วนที่ขาดให้แก่ธนาคาร  

จากการศึกษาของหน่วยงานดังกล่าว พบว่าจากการให้สินเชื่อมีปัญหาเกิดขึ้น ได้แก่ การ
โฆษณาให้ผู้ขอสินเชื่อมีความเข้าใจผิดในหลักการของสินเชื่อ ผู้ขอสินเชื่อเบิกใช้เงินในช่วงแรกจนไม่
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เหลือวงเงินที่จะใช้จ่ายในชีวิตประจ าวันอันไม่บรรลุวัตถุประสงค์ของการให้สินเชื่อ ผู้ขอสินเชื่อมีความ
เสี่ยงสูงที่บ้านที่ตนพักอาศัยอยู่จะถูกบังคับจ านองด้วยเหตุผิดนัดเล็กน้อย เช่น ผิดนัดช าระภาษี ค่า
เบี้ยประกัน เป็นต้น  

2) หนังสือ Reverse Mortgages and Linked Securities4 โดยได้กล่าวถึง ประวัติความ 
เป็นมา หลักการของ Reverse Mortgage ประเภท HECM โดยสินเชื่อ Reverse Mortgage เป็น
สินเชื่อส าหรับผู้สูงอายุที่มีอายุ 62 ปีขึ้นไป โดยช่วยให้ผู้สูงอายุสามารถแปลงมูลค่าบ้านของตนมาเป็น
เงินในการใช้จ่ายในชีวิตประจ าวันได้ สินเชื่อ Reverse Mortgage ท างานในลักษณะตรงกันข้ามกับ
การจ านองแบบกรณีทั่วไป โดยผู้ขอสินเชื่อไม่มีภาระหน้าที่ในการช าระคืนเงินจนกว่าจะถึงเหตุที่ท าให้
หนี้ถึงก าหนดช าระ ได้แก่ ผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต ไม่พักอาศัยในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันอย่างที่อยู่
อาศัยหลัก หรือ ผู้ขอสินเชื่อขายบ้านหรือผิดข้อตกลงตามสัญญา ทั้งนี้ ผู้ให้สินเชื่อจะได้รับเงินต้น
พร้อมดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ คืนด้วยการขายบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกัน หากบ้านทรัพย์
หลักประกันมีมูลค่ามากกว่ายอดหนี้ค้างช าระ ผู้สูงอายุหรือทายาทของผู้สูงอายุจะได้รับ เงินส่วนที่
เหลือจากการขายทรัพย์หลักประกัน ในทางกลับกัน หากเงินที่ได้จากการขายทรัพย์หลักประกันไม่
เพียงพอที่ จะช าระคืนหนี้ค้ างช าระ หน่วยงาน U.S. Department of Housing and Urban 
Development จะเข้ามาช าระหนี้ส่วนที่ขาดให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ ทั้งนี้ ผลิตภัณฑ์ทางการเงิน Reverse 
Mortgage ในประเทศสหรัฐอเมริกา ส่วนใหญ่ร้อยละ 90 เป็นสินเชื่อ Reverse Mortgage ประเภท 
HECM 

 ส าหรับสินเชื่อ Reverse Mortgage ประเภท HECM ผู้ที่จะขอสินเชื่อได้จะต้องมีอายุอย่าง
น้อย 62 ปี แต่ส าหรับสินเชื่อ Reverse Mortgage กรณีทั่วไป อายุขั้นต่ าของผู้ขอสินเชื่อจะเป็นไป
ตามที่ผู้ให้สินเชื่อก าหนด ผู้สูงอายุจะต้องมีกรรมสิทธิ์ในบ้านที่น ามาเป็นหลักประกัน ในกรณีที่มีภาระ
ผูกพันเหนือทรัพย์หลักประกัน ผู้ขอสินเชื่ออาจใช้เงินที่ได้จากการขอสินเชื่อปลดภาระการจ านองที่มี
อยู่เหนือทรัพย์ได้ ทั้งนี ้บ้านทรัพย์หลักประกันจะต้องเป็นที่อยู่อาศัยหลักของผู้ขอสินเชื่อ และก่อนเข้า
ท าสัญญา ผู้ขอสินเชื่อจะต้องได้รับข้อมูลหรือการปรึกษาจาก HECM counselor ที่ได้รับอนุมัติจาก
หน่วยงาน U.S. Department of Housing and Urban Development แล้ว  

ส่วนการรับประกันและการประเมินความเสี่ยง ผู้ให้สินเชื่อจะมีความเสี่ยงจากการที่ไม่ได้รับ
ช าระเงินเป็นรายเดือนอันท าให้จ านวนหนี้สูงขึ้นเรื่อย ๆ เนื่องด้วยต้องให้ผู้ขอสินเชื่อเบิกเงินในระยะ
ยาว รวมถึงการบังคับช าระหนี้ที่อาจจะได้รับเงินไม่ครบถ้วนจากการบังคับจ านองขายทรัพย์

                                           
4 Vishaal Bhuyan, Reverse Mortgages and Linked Securities (New Jersey: John Wiley&Sons, Inc, 2011), pp.1-20. 
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หลักประกัน ดังนี้  ส าหรับสินเชื่อ Reverse Mortgage ประเภท HECM จึงมีหน่วยงาน  U.S. 
Department of Housing and Urban Development เข้ามาประกันสินเช่ือดังกล่าว  

3) บทความ Unlocking Housing Equity in Japan5  
กล่าวว่าการศึกษาเกี่ยวกับรูปแบบทรัพย์สินของผู้สูงอายุมักจะมองข้ามความมั่งคั่งของที่อยู่

อาศัยซึ่งเป็นปัจจัยก าหนดความมั่งคั่งของผู้สูงอายุ ในบริบทของญี่ปุ่น การให้มีการแปลงมูลค่าของที่
อยู่อาศัยมาเป็นเงินเป็นกลไกที่จะช่วยกระตุ้นการบริโภค ลดภาระของระบบบ าเหน็จบ านาญและลด
ความต้องการสถานบริการการดูแลระยะยาวได ้

หลักการ Reverse Mortgage ของประเทศญี่ปุ่น ไม่ได้ด าเนินการตามหลักการเดียวกับ
หลักการของ Reverse Mortgage ของประเทศสหรัฐอเมริกา กล่าวคือ Reverse Mortgage ส าหรับ
ประเทศญี่ปุ่น ผู้ให้สินเชื่อสามารถใช้สิทธิเรียกให้ช าระหนี้ส่วนที่ขาดได้ และผู้ให้สินเชื่อส่วนใหญ่ไม่
นิยมให้ผู้ขอสินเชื่อเบิกใช้เงินแบบรายเดือนจนกว่าจะเสียชีวิต เพราะท าให้ธนาคารมีความเสี่ยงสูง 
ทั้งนี้ ราคาประเมินของทรัพย์หลักประกันจะพิจารณาเฉพาะที่ดินเท่านั้น ท าให้ผู้ขอสินเชื่อได้รับวงเงิน
จากสินเชื่อดังกล่าวไม่สูงเหมือนเช่นของประเทศสหรัฐอเมริกา อันท าให้ Reverse Mortgage ใน
ประเทศญี่ปุ่นไม่ได้รับความนิยมเท่าที่ควร 

การศึกษาของผู้เขียนบทความประเมินสิ่งที่อาจจ าเป็นต่อการสนับสนุนให้มีการให้สินเชื่อ 
Reverse Mortgage ในประเทศญี่ปุ่น โดยเห็นว่า การปฏิรูปตลาดที่อยู่อาศัยเกี่ยวกับการซื้อขายที่อยู่
อาศัย รวมถึงการจัดตั้งกลไกการรับประกันภัยเพื่อป้องกันความเสี่ยงให้แก่ผู้ให้สินเชื่อจะช่วยให้มีการ
ให้สินเชื่อมากขึ้น อย่างไรก็ดี ความต้องการที่จะให้สินเชื่อ Reverse Mortgage อาจลดลงเนื่องด้วย
บ้านที่อยู่อาศัยมีมูลค่าลดลง และการมีอายุขัยเฉลี่ยยาวนานขึ้นของผู้ขอสินเชื่อ โดยท้ายที่สุด ผู้เขียน
ไดส้รุปว่า Reverse Mortgage น่าจะเป็นวิธีที่ดีในการจัดหาเงินทุนส าหรับผู้สูงอายุในประเทศญี่ปุ่น 

4) บทความ How to Make Reverse Mortgage More Common in Japan6 
บทความดังกล่าวกล่าวถึง Reverse Mortgage ในประเทศญี่ปุ่น โดยกล่าวว่า ผู้สูงอายุใน

ญี่ปุ่นมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนประมาณ 40,000 เยน ซึ่งไม่เพียงพอที่จะครอบคลุมค่าใช้จ่ายจึงต้องหา
รายได้จากทางอื่นเพิ่มเติม ด้วยการน าทรัพย์สินที่มีอยู่มาแปลงเป็นเงิน  ด้วยเหตุนี้  Reverse 
Mortgage จึงมีแนวโน้มที่จะเป็นเครื่องมือส าหรับผู้สูงอายุซึ่งมีบ้านเป็นของตนเองที่จะแปลงมูลค่า

                                           
5 Olivia S. Mitchell and John Piggott, Unlocking Housing Equity in Japan [Online].  Available from:  
http://www.nber.org/papers/w10340.pdf [2016, September 20]  
6 Toshiro Kojima, How to Make Reverse Mortgage More Common in Japan [Online].  Available from:  
http://www.nicmr.com/nicmr/english/report/repo/2013/2013spr02.pdf [2016, September 20]  
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ของบ้านมาเป็นเงินได้โดยไม่ต้องขายบ้าน อย่างไรก็ดี Reverse Mortgage ของญี่ปุ่นไม่เป็นไปตาม
เงื่อนไข 3 ประการที่พบในเงื่อนไข Reverse Mortgage ของประเทศสหรัฐอเมริกา โดยผู้ให้สินเชื่อมี
สิทธิเรียกให้ช าระหน้ีส่วนที่ขาด ไม่มีการให้เงินระยะยาวจนกว่าจะเสียชีวิต และผู้ขอสินเชื่ออาจมี
หน้าที่ช าระเงินรายเดือนให้แก่ธนาคาร ผู้เขียนบทความจึงเสนอให้รัฐบาลจัดตั้งองค์กรเพื่อซื้อสินเชื่อ
ดังกล่าวและเข้ารับความเสี่ยงด้านหลักประกันแทนผู้ให้สินเชื่อ นอกจากนี้ อีกเหตุผลที่ท าให้ Reverse 
Mortgage ในประเทศญี่ปุ่นไม่เป็นที่แพร่หลาย ก็เนื่องด้วย ผู้ให้สินเช่ือจะประเมินราคาที่ดินเท่าน้ันอัน
ส่งผลให้วงเงินสินเชื่อที่ผู้ขอสินเชื่อได้รับไม่สูงมากนัก 

จากการทบทวนวรรณกรรมข้างต้น ผู้เขียนจะน าเฉพาะข้อมูลที่เกี่ยวข้องมากล่าวไว้ใน
วิทยานิพนธ์ฉบับนี ้

 



 

 

บทที่ 2  
แนวความคดิและหลักการของการให้สินเชื่อผู้สูงอายุ 

ในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 

 
 เนื่องด้วยสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็น
นวัตกรรมทางการเงินใหม่ส าหรับประเทศไทย ซึ่งมีหลักการต่างจากสินเช่ือกรณีทั่วไป ในบทนี้ ผู้เขียน
จึงกล่าวถึงหลักการและลักษณะของสินเชื่อดังกล่าวโดยภาพรวมเพื่อให้มีความเข้าใจหลักการของ
สินเชื่อดังกล่าวมากขึ้น โดย ผู้เขียนจะมุ่งกล่าวถึง สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ประเภท Home Equity Conversion Mortgage (HECM) เป็นหลัก ซึ่งเป็น
ต้นแบบของสินเชื่อดังกล่าวและมีการใช้อย่างแพร่หลายในประเทศสหรัฐอเมริกา 
 

2.1 แนวความคิดเก่ียวกับการท าสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
 

 เนื่องด้วยสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage)
เป็นสัญญาประเภทหนึ่ง จึงน าแนวความคิดและหลักการทั่วไปของสัญญามาพิจารณา ดังนี้  

 2.1.1 หลักความศักดิ์สิทธิ์แห่งการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการท าสญัญา 

บุคคลย่อมมีอิสระเสรีภาพในการท าข้อตกลงหรือเงื่อนไขใด ๆ ระหว่างกัน โดย
ข้อตกลงหรือเงื่อนไขระหว่างบุคคลทั้งสองฝ่ายนั้น คู่สัญญาจะตกลงกันไว้เช่นใดก็สามารถท าได้ ตราบ
เท่าที่ไม่มีวัตถุประสงค์ขัดต่อกฎหมายและความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ทั้งนี้ 
เป็นไปตามหลักกฎหมายเกี่ยวกับสัญญาที่มีพื้นฐานมาจากหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนา 
(The Sanctity of Contract หรือ Autonomy of Will) และหลักเสรีภาพของบุคคลในการท าสัญญา 
(Freedom of Contract) ซึ่งเมื่อตกลงกันแล้ว คู่สัญญาต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขที่
คู่สัญญาได้ตกลงกัน 

2.1.1.1  หลักความศักดิ์สิทธิ์แห่งการแสดงเจตนา 

หลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนานั้นให้ความส าคัญกับการเคารพ
เจตนาของบุคคล เพราะบุคคลทุกคนล้วนมีสิทธิและเสรีภาพของตน เว้นแต่ในบางกรณีที่จะมีกรอบ
ข้อยกเว้นจ ากัดไว้ เมื่อบุคคลใดยอมจะผูกมัดตนเองต่อผู้อื่นตามที่ตนต้องการแล้ว ย่อมเป็นผลมาจาก



 

 

11 

การแสดงเจตนาของตนเอง เจตนาจึงเป็นแหล่งก าเนิดสัญญาและก าหนดเนื้อหาเงื่อนไขต่าง ๆ และ
การบังคับใช้ของสัญญาทั้งหมด ซึ่งเจตนามีความส าคัญต่อสัญญา 3 ประการ1 กล่าวคือ 

(1) เจตนาก่อให้เกิดสัญญา กล่าวคือ เจตนาเป็นสิ่งส าคัญในการเจรจาตกลงเข้า 
ท าสัญญาระหว่างกัน คู่สัญญาย่อมต้องมีความสมัครใจและแสดงออกซึ่งเจตนาในการเสนอและสนอง
เพื่อให้เกิดสัญญาขึ้นทั้งสิ้น ทั้งนี้ การแสดงออกซึ่งเจตนาเพื่อให้เกิดสัญญาย่อมต้องเป็นไปโดยไม่มี
ความบกพร่องของเจตนาเกิดขึ้น มิฉะนั้นจะถือว่าการแสดงเจตนานั้นไม่สมบูรณ์ 

(2) เจตนาก าหนดเนื้อหาของสัญญา กล่าวคือ คู่สัญญาสามารถแสดงเจตนา
ก าหนดเนื้อหาในสัญญาอย่างไรก็ได้ แม้กระทั่งจะก าหนดไว้แตกต่างจากที่กฎหมายบัญญัติไว้ ตราบ
เท่าที่ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน ซึ่งอาจเรียกได้ว่าเป็น สัญญาไม่มี
ชื่อ (Innominate Contracts) 

(3) เจตนาก าหนดผลของสัญญา โดยเมื่อเกิดสัญญาขึ้นคู่สัญญาย่อมต้องผูกพัน
ตามที่ได้เจรจาตกลงกันไว้ในสัญญา หากมีข้อสงสัยในสัญญาย่อมอาจจะค้นหาได้จากเจตนาที่แท้จริง
ของคู่สัญญานั้นเอง 

2.1.1.2 หลักเสรีภาพในการท าสัญญา 

แนวความคิดเรื่องหลักเสรีภาพในการท าสัญญาเป็นหลักเกณฑ์ที่นานา
ประเทศยอมรับ2 โดยมาจากแนวความคิดที่ว่าควรให้เอกชนมีอิสระในกิจกรรมทั้งทางด้านการเมือง 
เศรษฐกิจ และสังคม และไม่ควรให้รัฐเข้ามาแทรกแซง  หลักเสรีภาพในการท าสัญญานี้จ าเป็นต้อง
พิจารณาควบคู่ไปกับหลักอิสระในทางแพ่ง (Private Autonomy) เสมอซึ่งแทบจะไม่สามารถแยก
ออกจากกันได้ โดยหลักอิสระในทางแพ่ง หมายถึง การที่เอกชนมีอ านาจในการตัดสินใจเกี่ยวกับ
ขอบเขตทางกฎหมายของตนเองทั้งในเรื่องส่วนตัวและในเรื่องทรัพย์สินของตนเอง ซึ่งในทางทรัพย์สิน
นี้เองที่จะมีความเกี่ยวข้องกับการน าเรื่องนิติกรรมสัญญามาใช้ในการจัดการทรัพย์สิน และในฐานะ
ปัจเจกชนก็ย่อมมีเสรีภาพในการก าหนดขอบเขตทางกฎหมายของตนเองได้ตามความประสงค์ของ
ตนเอง แต่ทั้งนี้อาจถูกจ ากัดด้วยบทบัญญัติกฎหมาย ศีลธรรม หรือขอบเขตในทางกฎหมายของบุคคล
อื่นได้ กล่าวคือ จะต้องระมัดระวังไม่ให้การใช้เสรีภาพในทางสัญญาของตนเองไปก้าวก่ายขอบเขตทาง
กฎหมายของบุคคลอื่น3 

                                           
1 ดาราพร ถิระวัฒน์, กฎหมายสัญญา: สถานะใหม่ของสัญญาปัจจุบันและปัญหาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม (กรุงเทพมหานคร  ส านักพิมพ์
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2542), หน้า 12-14. 
2 ไชยยศ  เหมะรัชตะ, กฎหมายว่าด้วยสัญญา (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2535), หน้า 71. 
3 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2559), หน้า 27-29. 



 

 

12 

การมีเสรีภาพในการท าสัญญาอาจแบ่งเป็นประเภทย่อยได้ 4 ประการ 4 
ได้แก่ 

(1) เสรีภาพในการท าขึ้นซึ่งสัญญา (Freedom to Make a Contract) ซึ่ง
คู่สัญญามีเสรีภาพในการท าค าเสนอและสนองต่อกันเพื่อให้เกิดสัญญาระหว่างกัน ภายใต้เงื่อนไขว่า
การท าขึ้นซึ่งสัญญานี้จะต้องไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน 

(2) เสรีภาพในการเลือกคู่สัญญา (Freedom to Select the Other Party) 
กล่าวคือ คู่สัญญาแต่ละฝ่ายย่อมมีความสามารถที่จะเลือกคู่สัญญาของตนเองได้ ว่าตนประสงค์จะเข้า
ท าสัญญากับบุคคลใด โดยไม่ถูกบังคับให้เข้าท าสัญญาหากตนไม่ต้องการที่จะท าสัญญานั้นด้วย 

(3) เสรีภาพในการก าหนดเงื่อนไขของสัญญา (Freedom to Decide the 
Contract Terms) โดยคู่สัญญาสามารถก าหนดเนื้อหา เงื่อนไขในสัญญาไว้อย่างไรก็ได้ เท่าที่ไม่ขัดต่อ
ความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน 

(4) เสรีภาพที่จะไม่ต้องท าตามแบบ (Freedom from Form) ประมวล
กฎหมายแพ่งญี่ปุ่นรับรองที่จะบังคับตามความตกลงของคู่สัญญา โดยจะไม่พิจารณาเรื่องแบบ ส่วน
ระบบกฎหมายคอมมอนลอว์ ข้อตกลงบางประเภทจะบังคับได้ต่อเมื่อมีหลักฐานเป็นหนังสือ หรือจด
ทะเบียน ส าหรับประเทศไทย คู่สัญญาจะต้องท าตามแบบตามที่กฎหมายก าหนด มิฉะนั้น อาจส่งผล
ให้สัญญาเป็นโมฆะ 

อย่างไรก็ตาม เมื่อสภาพเศรษฐกิจและสังคมได้เปลี่ยนแปลงไป นิติกรรมหรือ
ลักษณะการผูกนิติสัมพันธ์ของคู่สัญญาในรูปแบบที่แตกต่างจากกฎหมายก าหนดก็เกิดขึ้นเรื่อย ๆ ใน
โลกธุรกิจจึงเกิดสัญญาลักษณะต่าง ๆ โดยใช้แนวความคิดหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนา
และหลักเสรีภาพในการท าสัญญาเป็นพื้นฐานของการเข้าท าสัญญาต่อกัน โดยสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุ
ในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) นี้เอง ก็เกิดขึ้นจากหลักความศักดิ์สิทธิ์ของ
การแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการท าสัญญาของคู่สัญญา โดยเป็นการตกลงก าหนดเงื่อนไขของ
สัญญาให้แตกต่างจากหลักการเงื่อนไขของสัญญาสินเชื่อทั่วไป และยังใช้เสรีภาพในการเลือกคู่สัญญา
ที่ก าหนดให้ผู้ที่จะขอสินเช่ือดังกล่าวได้จะต้องเป็นผู้สูงอายุเท่านั้น 

2.1.2  แนวความคิดการประกันการช าระหนี้ด้วยอสังหาริมทรพัย ์

เมื่อบุคคลหนึ่งมีหนี้ต่อบุคคลหนึ่ง หรือไปกู้ยืมเงินจากบุคคลหนึ่ง เจ้าหนี้ย่อม
คาดหวังให้ลูกหนี้ใช้หนี้แก่ตนตามก าหนดนัดช าระหนี้ที่ตกลงกัน หากลูกหนี้นั้นมีฐานะดีหรือมีเครดิตดี

                                           
4 ไชยยศ  เหมะรัชตะ, กฎหมายว่าด้วยสัญญา, หน้า 72-74. 
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อยู่แล้ว เจ้าหนี้อาจยินยอมให้บุคคลนั้นก่อหนี้ หรือกู้ยืมเงินได้โดยไม่ต้องมีหลักประกันใดๆ ให้แก่
เจ้าหนี้ แต่หากลูกหนี้มีฐานะทางการเงินไม่ดีหรือมีแนวโน้มที่จะไม่สามารถช าระหนี้ได้ เจ้าหนี้ย่อม
ต้องการให้ลูกหนี้จัดหาหลักประกันมาประกันการช าระหนี้ ซึ่งการประกันการช าระหนี้นั้น อาจกระท า
ได้โดยให้บุคคลภายนอกเข้ามาค้ าประกันหนี้ด้วยการค้ าประกันหรือน าทรัพย์มาเป็นหลักประกันการ
ช าระหนี้ด้วยการจ านองหรือจ าน า  

          การประกันหนี้ด้วยทรัพย์เป็นการเจาะจงเอาทรัพย์อย่างใดอย่างหนึ่งมาเป็นประกัน
การช าระหนี้ โดยเจ้าหนี้มีความเชื่อมั่นในราคาหรือคุณค่าของทรัพย์นั้นว่าจะเพียงพอต่อการช าระหนี้ 
การให้เจ้าหนี้มีหลักประกันที่ดี ย่อมท าให้ต้นทุนในการขอสินเชื่อถูกลง หากความเสี่ยงน้อย อัตรา
ดอกเบี้ยก็ย่อมถูกลง หากในท้ายที่สุดลูกหนี้ไม่ช าระหนี้ เจ้าหนี้ย่อมใช้สิทธิด าเนินการเอาทรัพย์ที่
จ านองหรือจ าน าออกขายทอดตลาดได้ตามขั้นตอนและสิทธิที่กฎหมายให้ไว้ เพื่อน าเงินมาช าระหนี้ที่
ลูกหนี้มีต่อเจ้าหนี้ต่อไป 

          อสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์ที่นิยมน ามาเป็นหลักประกันการช าระหนี้ เนื่องด้วยเป็น
ทรัพย์ที่มีมูลค่าในทางเศรษฐกิจและราคาจะเพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ เมื่อเวลาผ่านไป การน าอสังหาริมทรัพย์
มาเป็นหลักประกันการช าระหนี้ไม่ว่าจะเป็นทรัพย์ของลูกหนี้เองหรือของผู้อื่น จึงย่อมสร้างความ
เชื่อมั่นให้กับเจ้าหนี้ได้ว่าทรัพย์นั้นจะมีราคาสูงพอจะที่จะช าระหนี้ได้  ทั้งนี้ เมื่อน าอสังหาริมทรัพย์มา
เป็นประกันการช าระหนี้ด้วยการจ านองแล้ว ลูกหนี้ยังคงสามารถใช้สอยทรัพย์นั้นต่อไปได้ โดยไม่ต้อง
ด าเนินการส่งมอบทรัพย์ที่เป็นหลักประกันให้แก่เจ้าหนี้แต่อย่างใดอันสอดคล้องและเอื้อประโยชน์ต่อ
การท าธุรกิจในปัจจุบัน เพียงแต่การจ านองจะต้องมีการบันทึกการจดจ านองลงในทะเบียนเพื่อให้
เปิดเผยนิติกรรมสัญญาทางทะเบียนและเพื่อคุ้มครองบุคคลภายนอกให้รับทราบถึงการน าทรัพย์นั้นมา
เป็นหลักประกันการช าระหน้ี  

          ตามแนวความคิดของประเทศสหรัฐอเมริกา การน าอสังหาริมทรัพย์มาเป็น
หลักประกันการช าระหนี้จะอยู่ภายใต้บังคับกฎหมายที่ต่างจากการน าสังหาริมทรัพย์มาเป็น
หลักประกัน โดยการน าอสังหาริมทรัพย์มาเป็นหลักประกันจะอยู่ภายใต้กฎหมาย Real Estate Law 
การจ านองเป็นการโอนสิทธิประโยชน์ในทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันการช าระหนี้ตามสัญญา5 เมื่อลูกหนี้
ผิดนัดหรือผิดสัญญา เจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อมีสิทธิที่จะขายทรัพย์หลักประกันและน าเงินที่ได้จากการขาย
ทรัพย์หลักประกันมาช าระหนี้ได้6  

                                           
5 Raymond J. Werner, Real Estate Law (Cincinnati, Ohio: South-Western/Thomson Learning, 2002), p.239. 
6 Frank Gibson, James Karp, and Elliot Klayman, Real Estate Law (Chicago, Illinois: Real Estate Education, 1992), 
p.356. 
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2.1.3  แนวความคิดเก่ียวกับการให้สินเชื่อแก่ผู้สูงอายุ 

           ประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศที่มีตลาดอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ การเป็น
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เปรียบเสมือนเป็นความฝันของชาวอเมริกัน หลายคนจึงมุ่งท างานและซื้อบ้าน
เป็นของตนเองเพื่อเป็นทรัพย์สินส่วนตัวและใช้เป็นที่อยู่อาศัยในวัยเกษียณ อย่างไรก็ดี แม้ว่าการได้
เป็นเจ้าของบ้านหรืออสังหาริมทรัพย์ที่มีมูลค่ามากจะสะท้อนให้เห็นถึงความมั่งคั่งทางทรัพย์สิน แต่
บุคคลผู้เป็นเจ้าของบ้านก็ไม่สามารถแปลงบ้านมาเป็นเงินทุนในการใช้จ่ายในชีวิตประจ าวันได้ ซึ่งทาง
ที่จะสามารถท าได้ก็คือ การการขายบ้านเท่านั้น 

           ดังนี้ หากบุคคลต้องการแหล่งเงินทุนเพื่อน าเงินไปใช้จ่ายหรือเพื่อรองรับความ
จ าเป็นหรือความต้องการในรูปแบบต่าง ๆ ของตน การตกลงเข้าท าสัญญาสินเชื่อกับธนาคารถือเป็น
ทางเลือกหนึ่งที่บุคคลนั้นจะใช้เป็นเครื่องมือในการเข้าถึงแหล่งเงินทุนได้ ทั้งนี้ สัญญาสินเชื่อจะเกิดขึ้น
ได้หรือไม่นั้นก็ขึ้นอยู่กับความตกลงระหว่างธนาคารและบุคคลนั้นเป็นส าคัญ อย่างไรก็ตาม ในธุรกิจ
การให้สินเชื่อ ธนาคารก็มักจะเลือกลูกค้า โดยพิจารณาจากเครดิตความน่าเชื่อถือของผู้ขอสินเชื่อ 
ความสามารถในการช าระหน้ี หลักประกัน และโอกาสที่จะได้รับช าระหนี้คืน หากบุคคลนั้นมีเครดิตไม่
ดี ไม่เป็นที่น่าเชื่อถือ ก็อาจท าให้ธนาคารปฏิเสธการขอสินเชื่อได้ โดยอายุของผู้ขอสินเชื่อนั้นก็เป็น
ปัจจัยหนึ่งที่ธนาคารน ามาพิจารณาในการให้สินเชื่อด้วย ดังนั้น ผู้สูงอายุจึงอาจมีข้อขัดข้องในการขอ
สินเชื่อจากธนาคารได้ สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) จึง
เกิดขึ้น เพื่อให้ผู้สูงอายุซึ่งเป็นผู้ที่มีทรัพย์สินเป็นบ้านที่พักอาศัยอันเกิดจากการประกอบอาชีพในช่วง
วัยท างานสามารถเข้าถึงแหล่งเงินทุนเพื่อน าไปใช้ในชีวิตประจ าวันได้ โดยไม่ต้องมีภาระในการผ่อน
ช าระหนี้รายเดือนให้แก่ธนาคาร  
 

2.2  ความเป็นมาและความหมายของ Reverse Mortgage 
 

สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เกิดขึ้นครั้งแรกที่
รัฐ Maine ประเทศสหรัฐอเมริกา ในปี 1961 โดย Nelson Haynes เจ้าหน้าที่บริษัท The Deering 
Savings and Loan Company ได้ก าหนดรูปแบบสินเชื่อดังกล่าวเพื่อช่วยเหลือ Nellie Young7 ผู้
ขอสินเชื่อซึ่งเป็นแม่หม้าย (ภรรยาของโค้ชฟุตบอลของ Nelson Haynes ที่เสียชีวิตไปแล้ว) ให้รอด
พ้นจากการประสบปัญหาทางเงิน โดย Nelson Haynes ได้ออกแบบสินเชื่อ Reverse Mortgage มา

                                           
7 American Advisors Group, The History of Reverse Mortgage [Online].  Available from:  
https://www.aag.com/news/history-reverse-mortgage [2016, September 13] 
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เพื่อให้ Nellie Young ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุสามารถแปลงบ้านมาเป็นเงินทุนในการใช้จ่ายใน
ชีวิตประจ าวันได้โดยไม่ต้องขายบ้านและยังอยู่อาศัยบ้านหลังดังกล่าวต่อไปได้ แม้ว่าจะสูญเสียสามีผู้มี
รายได้หลักไปแล้วก็ตาม หลังจากนั้น บริษัทผู้ให้สินเชื่อเอกชนก็ได้ให้สินเชื่อรูปแบบดังกล่าวมาโดย
ตลอด โดยแต่ละบริษัทก็มีการก าหนดเงื่อนไขของสินเชื่อแตกต่างกันไป ต่อมา รัฐได้เข้ามามีบทบาทใน
การสนับสนุนการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มาก
ขึ้น โดยได้มีการเสนอ Federal Housing Administration Reverse Mortgage Program Insurance 
เข้าไปยังสภา Congress ในปี ค.ศ.1983 และ สภา Congress ได้อนุมัติโครงการน าร่องโดยมีชื่อ
เรียกว่า Home Equity Conversion Mortgage (HECM) ในปี 19878 ผ่านพระราชบัญญัติ Housing 
and Community Development9 

เหตุที่มีการเรียกสินเชื่อดังกล่าวว่า Reverse Mortgage เนื่องด้วยในกรณีนี้ ผู้ให้สินเชื่อต้อง
ช าระเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเป็นรายเดือน ซึ่งต่างจากการจ านองกรณีทั่วไปที่ผู้ขอสินเชื่อจะต้องช าระ
เงินให้แก่ผู้ให้สินเชื่อเป็นรายเดือน10 นอกจากนี้ หากเปรียบเทียบกับการจ านองกรณีทั่วไป ที่ผู้ขอ
สินเชื่อไปขอสินเชื่อจากธนาคารเพื่อมาซื้อบ้าน โดยผู้ขอสินเชื่อจะค่อย ๆได้มูลค่าของบ้านมาเป็นของ
ตนเอง ทุกๆขณะที่ผ่อนช าระเงินให้แก่ธนาคาร เมื่อผ่อนช าระหนี้ตามสัญญาสินเชื่อครบก าหนดแล้ว ผู้
ขอสินเชื่อก็จะเป็นเจ้าของมูลค่าในบ้านหลังดังกล่าวอย่างสมบูรณ์ ในขณะที่ Reverse Mortgage 
บ้านที่น ามาเป็นหลักประกันได้จะต้องเป็นบ้านของผู้ขอสินเชื่อแล้วเท่านั้น อันแสดงให้เห็นว่า ผู้ขอ
สินเชื่อเป็นเจ้าของมูลค่าในบ้านอย่างสมบูรณ์ตั้งแต่แรก แต่เมื่อน ามาเป็นประกันการช าระหนี้กับ
ธนาคาร ทุกๆขณะที่ผู้ขอสินเชื่อเบิกใช้เงินจากธนาคาร มูลค่าของบ้านก็จะลดลงเรื่อย ๆ ในขณะที่หนี้
ของบ้านสูงขึ้น11 และผู้ขอสินเชื่อย่อมหมดสิทธิในมูลค่าของบ้านในที่สุด เพราะผู้ขอสินเชื่อได้ใช้ทุน
ของบ้านด้วยการรับเงินจากธนาคารแล้ว ธนาคารก็จะมีสิทธิบังคับช าระหนี้จากบ้าน อันเป็นการ
ท างานในลักษณะสวนทางหรือย้อนกลับการจ านองกรณีทั่วไป  

จากการศึกษา พบว่ามีการระบุความหมายของค าว่า Reverse Mortgage ไว้ดังต่อไปน้ี  

                                           
8 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
9 Bhuyan, V., Reverse Mortgages and Linked Securities , p.18. 
10 The National Reverse Mortgage Lenders Association, What Is a Reverse Mortgage? [Online].  Available from:  
http://www.reversemortgage.org/About. [2016, February 23]   
11 Consumer Financial Protection Bureau, What Is a Reverse Mortgage? [Online].  Available from:  
https://www.consumerfinance.gov/askcfpb/224/what-is-a-reverse-mortgage.html [2016, February 23]   
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 Black's Law Dictionary ได้ให้ค านิยามของ Reverse Mortgage ว่าเป็นการจ านองประเภท
หนึ่งที่ผู้ให้สินเชื่อจ่ายเงินให้กับผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุ และผู้ให้สินเชื่อจะได้รับช าระหนี้คืนเมื่อผู้
ขอสินเชื่อเสียชีวิตหรือขายทรัพย์หลักประกัน12  

Dictionary of Real Estate Terms ได้ให้ค านิยามของ Reverse Mortgage ว่าเป็นการ
จ านองประเภทหนึ่งซึ่งออกแบบมาส าหรับผู้สูงอายุที่มีบ้านเป็นทุน โดยผู้ให้สินเชื่อจะจ่ายเงินให้กับผู้
ขอสินเชื่อตามช่วงเวลาที่ตกลงกัน ตัวอย่างเช่นเป็นรายเดือน ซึ่งยอดเงินกู้จะเพิ่มขึ้นพร้อมด้วย
ดอกเบี้ย หนี้ดังกล่าวเป็นหนี้ที่ผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องช าระหนี้ส่วนที่ขาดโดยการใช้เงินกู้นั้นจะมาจากการ
ขายบ้านในอนาคต13 

 สมาคมผู้ เกษียณอายุแห่งอเมริกา (The American Association of Retired Persons 
(AARP)) ได้ให้ค านิยามของ Reverse Mortgage ไว้ว่าเป็น หนี้เงินกู้ที่ประกันโดยบ้านของผู้ขอสินเชื่อ 
โดยผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องจ่ายเงินตราบใดที่ผู้ขอสินเชื่อยังพักอาศัยอยู่ที่บ้านหลังดังกล่าวและผู้ขอสินเชื่อ
สามารถแปลงมูลค่าบ้านเป็นเงินสดได้โดยไม่ต้องย้ายออก หรือผ่อนจ่ายเงินกู้รายเดือน14   

 Report to Congress ของหน่วยงาน Consumer Financial Protection Bureau ประเทศ
สหรัฐอเมริกา ระบุว่า Reverse Mortgage คือ สินเชื่อบ้านลักษณะพิเศษส าหรับผู้สูงอายุซึ่งเป็น
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ต้องการมีภาระการช าระคืนเงินกู้รายเดือน โดยหนี้จะถึงก าหนดช าระเมื่อ
ผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต ขาย หรือย้ายออกจากบ้านหลังดังกล่าว อย่างไรก็ตาม ผู้ขอสินเชื่อยังคงมีหน้าที่
รับผิดชอบภาษีทรัพย์สินและประกันภัย15  

ส าหรับประเทศไทย ได้มีผู้ให้ความหมายของ Reverse Mortgage16 ว่าการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (กรณีแปลความหมายตรงตัว) เนื่องด้วยท างานในทิศทางตรงกันข้ามกับการกู้จ านอง 
(Mortgage) ทั่วไป แทนที่ผู้ขอสินเชื่อจะจ่ายเงินรายเดือนให้กับผู้ให้สินเชื่อ เหมือนกับการจ านองแบบ
ปกติ ผู้ให้สินเชื่อกลับต้องจ่ายเงินรายเดือนให้กับผู้ขอสินเชื่อ 

                                           
12 Bryan A. Garner, Black's Law Dictionary (West: St. Paul, MN 2009), p. 1103. 
13 Jack P. Friedman, The Dictionary of Real Estate Terms (New York Barron’s Educational Series, 2013), p. 425. 
14 The American Association of Retired Persons (AARP), Reverse Mortgage Loans Borrowing  against Your Home 
[Online].  Available from:  
https://www.greenpath.com/sites/default/files/AARP%20Reverse%20Mortgage%20Loans.pdf. [2016, September 20] 
15 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
16 ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง, Reverse Mortgage ทางเลือกของผู้สูงอายุ.[ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  
http://www.fpo.go.th/FPO/modules/Content/getfile.php?contentfileID=10984 [15 กันยายน 2559]  
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 จากการศึกษา ผู้เขียนเห็นว่า สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ(Reverse 
Mortgage) คือ สินเชื่อที่ธนาคารให้สินเชื่อกับผู้สูงอายุ โดยผู้ขอสินเชื่อต้องน าที่ดินและบ้านซึ่งตนมี
กรรมสิทธิ์มาเป็นประกันการช าระหนี้ของตนเอง ทั้งนี้ ผู้ขอสินเชื่อยังไม่มีหน้าที่ช าระเงินคืนให้กับ
ธนาคารจนกว่าจะถึงเหตุที่หนี้ถึงก าหนดช าระคือเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต ขายทรัพย์หลักประกันหรือ
ย้ายออกจากบ้าน และธนาคารมีหน้าที่ส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อตามรูปแบบการเบิกใช้ที่ผู้ขอ
สินเชื่อเลือก ซึ่งผู้ขอสินเชื่อสามารถเลือกเบิกเงินได้ ไม่ว่าจะเป็นรูปวงเงิน เงินเป็นก้อนเดียวหรือเบิก
เป็นรายเดือน โดยผู้ขอสินเชื่ออาจตกลงให้ธนาคารช าระเงินให้แก่ตนเป็นรายเดือนจนกว่าจะเสียชีวิตก็
ได้ หากธนาคารตกลงเช่นว่านั้น 
  

2.3 รูปแบบและลกัษณะของการให้สนิเชื่อผู้สงูอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
 

สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) จัดเป็นสินเชื่อเพื่อ
การบริโภค (Consumer Credit) โดยเป็นสินเชื่อที่ออกแบบมาเพื่อผู้สูงอายุโดยเฉพาะ อันมี
วัตถุประสงค์เพื่อให้ผู้สูงอายุสามารถเข้าถึงเงินทุนด้วยการแปลงบ้านที่อยู่อาศัยให้เป็นทุนท าให้มี
กระแสเงินสดในการยังชีพและน ามาใช้จ่ายในชีวิตประจ าวันหรือในช่วงวัยเกษียณ17 โดยอาจน าไปเป็น
ค่าใช้จ่ายส าหรับการซ่อมแซมบ้าน ค่ารักษาพยาบาล หรือค่าใช้จ่ายอื่น ๆได้ แม้โดยหลักการจะมี
วัตถุประสงค์ของการให้สินเชื่อดังที่กล่าวไป หน่วยงานรัฐหรือธนาคารของประเทศสหรัฐอเมริกาก็ไม่มี
การจ ากัดขอบเขตวัตถุประสงค์ในการใช้เงินของผู้ขอสินเชื่อ18 บุคคลที่สามารถให้สินเชื่อดังกล่าว 
ได้แก่ สถาบันการให้กู้ยืม ธนาคาร บริษัทเครดิตยูเนียน19 ซึ่งเป็นผู้ให้สินเชื่อที่ได้รับการอนุมัติจาก
หน่วยงาน Federal Housing Administration 

สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มีลักษณะเฉพาะ
เพิ่มเติมแตกต่างจากการให้สินเช่ือกรณีทั่วไป เนื่องด้วยมีการก าหนดเง่ือนไขและข้อก าหนดของสัญญา
สินเชื่อดังกล่าวเป็นกรณีพิเศษ จากการศึกษารูปแบบการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท HECM มีลักษณะเฉพาะ ดังต่อไปน้ี 

                                           
17 Ben Jakubowicz, "What the Hecm Is a Reverse Mortgage: The Importance of the Home Equity Conversion 
Mortgage in an Aging America," University Louisville Law Review 54 (2016): 190. 
18 The National Reverse Mortgage Lenders Association, What Is a Reverse Mortgage? [Online].    
19 U.S. Department of Housing and Urban Development, How to Become an Fha-Approved Lender [Online].  
Available from:  https://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/housing/sfh/lender/lendappr [2017, 
March 11] 
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1. อายุของผู้ขอสินเชื่อ บุคคลที่จะขอสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) จะต้องเป็นผู้สูงอายุเท่านั้น เนื่องจากสินเชื่อประเภทนี้มีวัตถุประสงค์
เพื่อรองรับสังคมผู้สูงอายุและต้องการช่วยเหลือผู้สูงอายุให้สามารถเข้าถึงแหล่งเงินทุนได้ มิใช่เป็นไป
เพื่อการส่งเสริมหรือกระตุ้นเศรษฐกิจของประเทศ การให้สินเชื่อประเภทนี้จึงก าหนดอายุขั้นต่ าของผู้
ขอสินเชื่อไว้ โดยอายุของผู้สูงอายุจะเป็นเท่าใดนั้น ก็ขึ้นอยู่กับแนวทางนโยบายของแต่ละประเทศ จึง
ท าให้อายุขั้นต่ าของผู้ขอสินเชื่อที่จะสามารถขอสินเชื่อประเภทนี้ได้ของแต่ละประเทศนั้นแตกต่างกัน
ไป ตัวอย่างเช่น ประเทศสหรัฐอเมริกา ก าหนดอายุขั้นต่ าของผู้สูงอายุที่สามารถขอสินเชื่อประเภทนี้
ได้ไว้ที่ 62 ปี20 ประเทศเกาหลีใต้ก าหนดไว้ที่อายุ 60 ปี21และประเทศแคนาดาก าหนดไว้ที่อายุ 55 
ปี22 โดยการจ ากัดอายุของผู้ขอสินเชื่อน้ี จะพิจารณาตามลักษณะธุรกรรมนั้นและผลการประเมินความ
เสี่ยงโดยสถาบันการเงินที่เชี่ยวชาญสินเชื่อนี้23 ส าหรับประเทศไทย กระทรวงการคลังวางแผนให้สิทธิ
ผู้สูงอายุที่จะขอสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ  (Reverse  Mortgage) ได้อายุ
ตั้งแต่ 60 ปีขึ้นไป24 

2. อสังหาริมทรัพย์ที่น ามาเป็นหลักประกัน ต้องเป็นที่ดินและบ้านซึ่งเป็นที่อยู่อาศัย
หลักของผู้ขอสินเชื่อ25 เนื่องด้วยวัตถุประสงค์ของสินเชื่อนี้ ต้องการช่วยเหลือผู้สูงอายุให้มีรายได้ใน
การใช้จ่ายด้วยการแปลงบ้านเป็นทุนโดยไม่ต้องขายบ้านและยังสามารถพักอาศัยอยู่ในบ้านของตนเอง
ต่อไปได้โดยไม่ต้องกังวลกับการผ่อนช าระค่างวดหรือกังวลว่าจะถูกบังคับหลักประกัน 26 โดยที่อยู่
อาศัยหลักในบริบทนี้ หมายถึง ที่พักอาศัยที่ผู้ขอสินเชื่อพักอาศัยอยู่เป็นปกติธรรมดาและใน 1 ปี

                                           
20 24 Code of Federal Regulations Section 206.33 “The youngest mortgagor shall be 62 years of age or older at 
the time the mortgagee submits the application for insurance.” 
21 Korea Housing Finance Corporation, Reverse Mortgage (Jootaekyeonkeum) [Online].  Available from:  
http://new.hf.go.kr/ehf/sub03/sub01_01.do#jwxe_main_content [2017, February 20]   
22 The Origin Mortgages DLC brokers, Canadian Home Income Plan (Chip) Reverse Mortgages in Canada [Online].  
Available from:  http://seniorslendingcentre.com/home-equity-plan-reverse-mortgage-canada [2017, February 20]   
23 Sophie Roussin, "The Reverse Mortgage: For an Optimum Control Research Project," Final Report Submitted to 
Industry Canada’s Office of Consumer Affairs (2007): 7.  
24 ส านักงานปลัดกระทรวงการคลัง, มาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ.[ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  
www.mof.go.th/home/eco/181159.pdf [17 ธันวาคม 2559]   
25 24 Code of Federal Regulations Section 206.39 “The property must be the principal residence of each 
mortgagor at closing. For purposes of this section, the property will be considered to be the principal residence of 
any mortgagor who is temporarily or permanently in a health care institution as long as the property is the 
principal residence of at least one other mortgagor who is not in a health care institution.” 
26 U.S. Department of Housing and Urban Development, Interim Report to Congress on the Home Equity 
Conversion Mortgage Insurance Demonstration October 1990 [Online].  Available from:  
https://www.huduser.gov/portal/Publications/pdf/HUD%20-%205657.pdf [2017, July 4] 
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ปฏิทิน ใช้เวลาส่วนใหญ่อยู่ที่บ้านหลังดังกล่าว โดยบุคคลคนหนึ่งนั้นจะมีที่อยู่อาศัยหลัก ณ เวลาหนึ่ง 
ๆ ได้ที่เดียวเท่านั้น27 ดังนั้น บ้านที่จะน ามาเป็นหลักประกันจึงมิใช่บ้านพักตากอากาศ ซึ่งประเทศ
สหรัฐอเมริกาได้ก าหนดระยะเวลาของการออกจากบ้านพักไว้ด้วย จากการศึกษาแนวทางของประเทศ
ไทยที่กระทรวงการคลังเสนอไปยังคณะรัฐมนตรี พบว่าได้มีการก าหนดเงื่อนไขให้ผู้ขอสินเชื่อจะต้อง
อาศัยอยู่ในบ้านหลังนั้นเป็นหลักตลอดระยะเวลาที่ได้รับเงิน28  

3. กรรมสิทธิ์ในที่ดินและบ้านที่น ามาเป็นหลักประกันต้องเป็นของผู้ขอสินเชื่อ29 ด้วยเหตุ
เมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระแล้ว ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจะบังคับช าระหนี้จากทรัพย์หลักประกันโดยตรง 
ประกอบกับ ทุก ๆ ขณะที่ผู้ขอสินเชื่อเบิกใช้เงินจากธนาคาร มูลค่าของบ้านก็จะลดลงเรื่อย ๆ ในขณะ
ที่หนี้ของบ้านสูงขึ้น  บ้านที่จะน ามาเป็นหลักประกันนั้นจึงควรเป็นทรัพย์สินของผู้ขอสินเชื่อเอง 
เพื่อให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของสินเช่ือที่เป็นไปเพ่ือประโยชน์ในทางทรัพย์สินของผู้ขอสินเช่ือ   

4. ที่ดินและบ้านต้องไม่มีภาระเหนือทรัพย์สินหรือหนี้ค้างช าระที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน  
เนื่องด้วยธนาคารจะบังคับหลักประกันเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตแล้วด้วยการน าทรัพย์ออกขายและน า
เงินมาช าระหนี้ หากยอมให้ทรัพย์สินซึ่งเป็นหลักประกันมีภาระเหนือทรัพย์สินหรือหนี้ค้างช าระ ก็อาจ
ท าให้ธนาคารเสียสิทธิที่จะได้รับช าระหนี้ทั้งหมดตามสัญญาสินเชื่อหรือถูกคัดค้านการขายทรัพย์สิน
หรือถูกเจ้าหนี้รายอื่นขอเฉลี่ยเงินหลังจากบังคับหลักประกันได้ ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจึงมักก าหนดให้
ทรัพย์สินที่น ามาเป็นหลักประกันนั้น ต้องปลอดจากภาระ หรือหากมีภาระอื่นอยู่ก่อน ธนาคารอาจให้
สินเชื่อกับผู้ขอสินเชื่อแต่ก าหนดข้อตกลงให้ผู้ขอสินเชื่อน าเงินที่ได้จากการขอสินเชื่อนี้บางส่วนไป
ช าระหนี้เพื่อให้ทรัพย์ปลอดจากภาระ เช่น ธนาคารยินยอมให้น าบ้านที่ติดจ านองมาขอสินเชื่อได้
เพียงแต่ผู้ขอสินเชื่อจะต้องน าเงินจากการขอสินเชื่อบางส่วนไปช าระหนี้จ านองเดิมตามเงื่อนไข
ข้อตกลงในสัญญา30  
   

                                           
27 24 Code of Federal Regulations Section 206.3 “Principal residence means the dwelling where the mortgagor 
maintains his or her permanent place of abode, and typically spends the majority of the calendar year. A person 
may have only one principal residence at any one time.” 
28 ส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, มาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ [ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  
https://cabinet.soc.go.th/doc_image/2559/9932198645.pdf [22 พฤศจิกายน 2559] 
29 24 Code of Federal Regulations Section 206.35 “The mortgagor shall hold title to the entire property which is 
the security for the mortgage. If there are multiple mortgagors, all the mortgagors must collectively hold title to 
the entire property which is the security for the mortgage. If one or more mortgagors hold a life estate in the 
property, for purposes of this section only the term “mortgagor” shall include each holder of a future interest in 
the property (remainder or reversion) who has executed the mortgage.” 
30 Bhuyan, V., Reverse Mortgages and Linked Securities , p.4.  
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5. ผู้ขอสินเชื่อต้องมีความสามารถในการช าระค่าใช้จ่ายอ่ืนๆที่เกี่ยวข้องกับที่ดินและ 
บ้านซึ่งน ามาเป็นทรัพย์หลักประกัน ในการน าที่ดินและบ้านมาเป็นทรัพย์หลักประกันของธนาคารอาจ
มีค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆที่ตามปกติผู้ขอสินเช่ือมีหน้าที่ต้องช าระ เช่น ค่าประกันอัคคีภัยบ้าน ค่าภาษีทรัพย์สิน 
ค่าส่วนกลาง ผู้ขอสินเชื่อจึงต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายดังกล่าว และก่อนที่จะให้สินเชื่อ ธนาคารอาจ
พิจารณาความสามารถของผู้ขอสินเชื่อในการช าระค่าใช้จ่ายดังกล่าวด้วย หากผู้ขอสินเ ชื่อไม่มี
ความสามารถในการช าระหนี้ค่าใช้จ่ายต่าง ๆแล้ว ก็อาจก าหนดในสัญญาให้กันเงินบางส่วนเพื่อน าไป
ช าระหนี้ค่าใช้จ่ายดังกล่าว หรืออาจปฏิเสธที่จะให้สินเชื่อเนื่องด้วยการไม่ช าระค่าใช้จ่ายของผู้ขอ
สินเชื่ออาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าหลักประกัน หรือการบังคับหลักประกันของธนาคารได้  

6. ผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่ต้องผ่อนช าระคืนเงินให้แก่ผู้ให้สินเชื่อเป็นรายเดือน ในการขอ
สินเชื่อดังกล่าว ผู้สูงอายุในฐานะผู้ขอสินเชื่อจะต้องน าที่ดินและบ้านของตนเองมาเป็นหลักประกันใน
การช าระหนี้ทั้งจ านวนตามสัญญาสินเชื่อที่ตกลงกันโดยผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องมีหน้าที่ในการช าระค่างวด
รายเดือนให้แก่ธนาคาร เมื่อผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่ช าระหนี้รายเดือนแล้ว ธนาคารจะน าดอกเบี้ยมา
รวมเข้ากับยอดเงินต้นที่ธนาคารช าระให้กับผู้ขอสินเชื่อ โดยเงินต้นและดอกเบี้ยนั้นจะเป็นภาระหนี้
ของผู้ขอสินเชื่อที่ผูกพันบ้านที่เอามาเป็นประกัน31 ผู้ขอสินเชื่อจึงมีหน้าที่ดูแลรักษาทรัพย์สิน
หลักประกันอย่างเคร่งครัด ด้วยทรัพย์หลักประกันดังกล่าวจะเป็นทรัพย์ที่ธนาคารจะบังคับช าระหนี้
ต่อไปในอนาคตกรณีเกิดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระแล้ว 

ด้วยผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่ช าระคืนเงินเป็นรายเดือน สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) จึงเหมือนการจ านองที่ยินยอมให้ผู้จ านองเบิกเงินเพิ่มได้
โดยมีหลักประกันเดิมเป็นประกันการช าระหนี้ (open-ended mortgage) โดยดอกเบี้ยจะถูกน าไป
รวมกับเงินต้น และเงินต้นจะสูงขึ้นเรื่อย ๆจนกระทั่งครบก าหนดช าระ(a negative amortization 
mortgage) และเป็นสินเชื่อที่ต้องช าระคืนเงินต้นก้อนใหญ่ (a balloon mortgage)32 โดยหากผู้ขอ
สินเชื่อเลือกเบิกเงินเป็นรายเดือนจนกว่าจะเสียชีวิต ยอดเงินต้นนั้นอาจเพิ่มไปจนเกินมูลค่าของบ้าน
ได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงเวลาที่มูลค่าบ้านลดลง33  

7. ธนาคารมีหน้าที่ส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อตามรูปแบบที่ผู้ขอสินเชื่อเบิกใช้  ผู้ขอ
สินเชื่อสามารถเลือกเบิกใช้เงินได้หลายรูปแบบ ไม่ว่าจะเบิกในรูปวงเงิน เบิกเป็นเงินก้อนเดียวหรือ
เบิกเป็นรายเดือนก็ตาม โดยผู้ขอสินเชื่ออาจเลือกให้ธนาคารช าระเงินให้แก่ตนเป็นรายเดือนจนกว่าจะ
เสียชีวิตก็ได้หากธนาคารมีรูปแบบการเบิกเช่นว่านั้น รวมทั้งผู้ขอสินเชื่ออาจจะเลือกที่จะกันวงเงิน

                                           
31 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
32 Celeste M. Hammond, "Reverse Mortgages: A Financial Planning Device for the Elderly," The Elder Law Journal 
1(1993). :86.  
33 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
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จ านวนหนึ่งไว้ ส าหรับการเบิกใช้ในยามฉุกเฉินเพิ่มเติมก็ได้ โดยผู้ขอสินเชื่อสามารถเลือกรูปแบบการ
เบิกเงินส าหรับสินเชื่อแก่ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ได้ตาม
วัตถุประสงค์ของตน ดังนี้34  

7.1 ขอเบิกเป็นเงินก้อนเดียว (a Lump-Sum) ผู้ขอสินเชื่อไม่จ าเป็นต้องเบิกเงิน 
เท่ากับมูลค่าของบ้านทั้งหมดแต่ผู้ขอสินเช่ือสามารถเบิกเป็นเงินก้อนในจ านวนที่ตนต้องการใช้ได้  

7.2 ขอเบิกเป็นวงเงินสินเชื่อ (a Line of Credit) เมื่อต้องการใช้เงิน ผู้ขอ
สินเชื่อสามารถขอเบิกเงินได้อย่างอิสระตามจ านวนวงเงินที่ธนาคารให้สินเชื่อ  

7.3 ขอเบิกตามแผนการเบิกเงินระยะยาว (Tenure Plan) โดยผู้ให้สินเช่ือแบ่ง 
จ่ายเงินเป็นรายเดือนให้แก่ผู้ขอสินเชื่อตราบเท่าที่ผู้ขอสินเชื่อยังอาศัยอยู่ในบ้านซึ่งน ามาเป็น
หลักประกันอย่างที่อยู่อาศัยหลัก แม้ว่าเงินที่จ่ายให้แก่ผู้ขอสินเชื่อจะเกินมูลค่าบ้านแล้ว การจ่ายเงินก็
ยังคงมีต่อไปจนกว่าผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิตหรือย้ายออกจากบ้านอย่างถาวร35 หรืออาจให้แบ่งจ่ายราย
เดือนตามก าหนดจ านวนเดือนที่แน่นอน (Term) ก็ได ้

7.4 ขอเบิกในรูปแบบผสมระหว่างวงเงินสินเชื่อและแผนการเบิกเงินระยะยาว 
เป็นรายเดือน  
  ทั้งนี้ หน่วยงาน Federal Housing Administration ได้ก าหนดก าหนดการจ่ายเงิน
ที่ธนาคารจะต้องช าระให้แก่ผู้ขอสินเชื่อด้วย เพื่อไม่ให้ผู้ขอสินเชื่อได้รับเงินล่าช้ากว่าก าหนด 

8. การก าหนดอัตราดอกเบี้ย ส าหรับสินเชื่อแก่ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ในประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีการคิดอัตราดอกเบี้ย 2 แบบด้วยกัน 
คือ 1) อัตราดอกเบี้ยที่ผู้ให้สินเชื่อสามารถเปลี่ยนแปลงได้ (adjustable rate) และ 2) อัตราดอกเบี้ย
คงที่ (fixed rate) โดยส าหรับการเบิกเงินในรูปแบบวงเงินสินเชื่อและแผนการเบิกเงินระยะยาวเป็น
รายเดือน จะคิดอัตราดอกเบี้ยที่ผู้ให้สินเชื่อสามารถเปลี่ยนแปลงได้ (adjustable rate) เนื่องด้วยเป็น
การส่งมอบเงินให้กับผู้ขอสินเชื่อในอนาคต ส่วนการเบิกเงินเป็นเงินก้อนเดียว ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจะ
ใช้อัตราดอกเบี้ยคงที่ (fixed rate)36 ทั้งนี้ สินเชื่อนี้จะมีการค านวณดอกเบี้ยทุกวัน และน าดอกเบี้ยที่
ค านวณได้มารวมเข้ากับยอดเงินต้นค้างช าระเป็นรายเดือน37  

                                           
34 Ibid. 
35 The National Reverse Mortgage Lenders Association, Hecm Payment Options [Online].  Available from:  
http://www.reversemortgage.org/About/Types-of-Reverse-Mortgages/HECM-Payment-Options [2016 October, 8]  
36 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
37 24 Code of Federal Regulations Section 206.19 “(e) Interest accrual and repayment. The interest charged on 
the mortgage balance shall be added to the mortgage balance monthly as provided in the mortgage. Under all 
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2.4  ประเภทของสินเชื่อผูสู้งอายุในรูปแบบการจ านองแบบยอ้นกลับ  
 

 สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) สามารถแบ่งได้
เป็น 3 ประเภทตามประเภทของสถาบันการเงินที่ให้สินเช่ือดังกล่าว ดังนี้38  

 1.  Single Purpose Reverse Mortgage หรือ Deferred Payments Loan เป็นการ
ให้สินเชื่อเป็นเงินก้อนเดียวเพื่อวัตถุประสงค์อย่างใดอย่างหนึ่งในการช าระภาษีทรัพย์สิน หรือ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาบ้านหรือการต่อเติมที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ  รัฐหรือหน่วยงานท้องถิ่น
เป็นผู้ให้สินเชื่อดังกล่าวส าหรับบุคคลที่มีรายได้น้อย โดยทั่วไป สินเช่ือดังกล่าวอาจไม่มีค่าใช้จ่ายหรือมี
ค่าใช้จ่ายในการขอสินเชื่อในจ านวนที่ไม่สูงนัก ทั้งนี้ หนี้จะถึงก าหนดช าระเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตหรือ
ขายทรัพย์หลักประกัน 
 2. Lender-Insured Proprietary Reverse Mortgage บริษัทเอกชน ธนาคารหรือ
บริษัทรับจ านอง (Mortgage Company) จะเป็นผู้ให้สินเชื่อดังกล่าวส าหรับผู้สูงอายุตั้งแต่ 62 ปีขึ้น
ไปที่มีบ้านมูลค่าสูง ซึ่งผู้ขอสินเชื่อสามารถขอสินเชื่อเพื่อวัตถุประสงค์ใดก็ได้ สินเชื่อประเภทนี้ ไม่อยู่
ภายใต้กฎเกณฑ์เหมือนเช่นสินเชื่อประเภท HECM39 และจะไม่มีการประกันโดยหน่วยงานของรัฐ 
ดังนั้น ผู้ให้สินเชื่อจึงเรียกเก็บค่าธรรมเนียมที่สูงขึ้นเพื่อลดความเสี่ยงให้กับตนเองในกรณีที่หนี้ค้าง
ช าระเกินมูลค่าของบ้านที่น ามาเป็นหลักประกัน ปัจจุบัน สินเชื่อประเภทนี้ไม่เป็นที่นิยมมากนักใน
ประเทศสหรัฐอเมริกา  
 3. Home Equity Conversion Mortgage เป็นสินเชื่อที่ประกันโดยหน่วยงานรัฐ ซึ่ง
ผู้สูงอายุที่มีอายุตั้งแต่ 62 ปีขึ้นไปมีสิทธิขอสินเชื่อดังกล่าวเพื่อวัตถุประสงค์ใดก็ได้โดยสามารถเบิกใช้
เงินได้หลายรูปแบบไม่ว่าจะเป็นวงเงินก้อนเดียว วงเงินสินเชื่อ รายเดือนตามก าหนดระยะเวลาหรือ
จนกว่าจะเสียชีวิตหรือรูปแบบผสม ทั้งนี้ ผู้ให้สินเชื่อจะได้รับความคุ้มครองหากทรัพย์หลักประกันไม่
เพียงพอต่อการช าระหน้ี  
 

 

 

                                           
payment options, repayment of the mortgage balance including monthly MIP and interest is deferred until the 
mortgage becomes due and payable in full under §206.27(c).”   
38 Olivia S. Mitchell and J. Piggott, Unlocking Housing Equity in Japan[Online]. 
39 The National Reverse Mortgage Lenders Association, Types of Reverse Mortgages [Online].  Available from:  
http://www.reversemortgage.org/About/Types-of-Reverse-Mortgages [2016, April 25]  
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2.5  ข้อดีและข้อเสยีของสินเชื่อผูสู้งอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลบั  
 

สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ(Reverse Mortgage) มีข้อดี ดังนี้  

1. ผู้สูงอายุที่มีเงินไม่เพียงพอต่อค่าใช้จ่ายรายเดือนสามารถแปลงบ้านให้เป็นเงินทุน
ส าหรับใช้จ่ายรายเดือนได้จนกว่าจะเสียชีวิต 

2. ลดภาระของผู้ขอสินเชื่อในการผ่อนช าระคืนเงินเป็นรายเดือน 
3. เหมาะส าหรับผู้สูงอายุที่ไม่มีทายาทและไม่จ าเป็นต้องมีมรดกให้กับทายาท 
4. รายได้หรือเครดิตของผู้สูงอายุไม่เป็นเง่ือนไขในการพิจารณาการให้สินเชื่อ 
5. เป็นประโยชน์แก่รัฐที่ช่วยบรรเทาภาระของรัฐในการดูแลผู้สูงอายุเรื่องค่าใช้จ่าย 

และรัฐสามารถเข้าสนับสนุนธนาคารในการให้สินเชื่อเพื่อรองรับสังคมผู้สูงอายุได้  
 

สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ(Reverse Mortgage) มีข้อเสีย ดังน้ี  
1. รูปแบบสินเชื่อมีความซับซ้อน ผู้สูงอายุอาจไม่มีความเข้าใจในรูปแบบสินเชื่อ

เพียงพอ และด้วยเหตุที่ผู้สูงอายุเป็นวัยที่ถดถอยทางด้านความจ าและสติปัญญาในการนึกคิดไตร่ตรอง 
ความอ่อนด้อยดังกล่าวอาจเป็นจุดอ่อนให้ถูกเอารัดเอาเปรียบ อาจถูกโน้มน้าวหรือได้รับข้อมูลที่
ผิดพลาดจากเจ้าหน้าที่หรือพนักงานของธนาคารได้ หรืออาจเข้าท าธุรกรรมขอสินเชื่อดังกล่าวโดย
ไม่ได้มีเจตนาที่จะท าสัญญา เนื่องด้วยไม่เข้าใจวัตถุประสงค์ของสินเชื่อประเภทนี้และผลจากการผิด
นัดผิดสัญญาสินเชื่ออย่างแท้จริง 

2. กรณีผู้ขอสินเชื่อเลือกขอเบิกเงินเป็นรายเดือนจนกว่าจะเสียชีวิต การประมาณอายุ
คาดเฉลี่ยของผู้ขอสินเชื่อและการประเมินมูลค่าบ้านและที่ดินในอนาคตเพื่อน ามาก าหนดเป็นวงเงิน
สินเชื่อส่งผลให้เกิดความยากในการออกแบบสินเช่ือผู้สูงอายุ40  

3. หากธนาคารก าหนดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระในข้อตกลงนอกเหนือจากเหตุ
เสียชีวิต เช่น ผู้ขอสินเชื่อไม่ช าระค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์จ านอง ผู้ขอสินเชื่อย้ายออกจากบ้าน 
ผู้ขอสินเชื่อผิดหน้าที่ตามสัญญาสินเชื่อและสัญญาจ านอง เป็นต้น  และกรณีเกิดเหตุดังกล่าวขึ้น อาจ
ท าให้ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุสูญเสียบ้านให้กับธนาคารก่อนที่ตนจะเสียชีวิตและอาจท าให้เกิด
ความยากล าบากในการหาที่พักอาศัยใหม่ได้  
 

                                           
40 พิเชฐ เจียรมณีทวีสิน, "วางแผนก่อนแก่ ดูแลชีวิตก่อนตาย ด้วย Reverse Mortgage," วารสารสมาคมประกันชีวิตไทย (2558): 8-
11.  
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2.6  ความแตกต่างระหว่างสินเชื่อผู้สูงอายุในรปูแบบการจ านองแบบย้อนกลับและสินเชื่อที่อยู่
อาศัยกรณีทั่วไป 
 

แม้ว่าหลักการพื้นฐานของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) จะเป็นการให้สินเชื่อโดยมีอสังหาริมทรัพย์เป็นหลักประกันการช าระหนี้เหมือนกับสินเชื่อ
ที่อยู่อาศัยกรณีทั่วไป สินเช่ือทั้งสองประเภทก็ยังมีความแตกต่างกัน ดังต่อไปนี้  

1. ทรัพย์สินซึ่งเป็นหลักประกัน ส าหรับสินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณีทั่วไป ทรัพย์หลักประกัน
จะเป็นที่ดินหรือบ้านที่ผู้ขอสินเชื่อมาขอสินเชื่อจากธนาคารเพื่อซื้อบ้านหลังดังกล่าว ส่วนสินเชื่อ
ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ทรัพย์หลักประกันจะเป็นที่ดิน
และบ้านที่เป็นที่อยู่อาศัยของผู้ขอสินเชื่อเองซึ่งมีอยู่ก่อนการท าสัญญาสินเชื่อแล้ว  

2. คุณสมบัติผู้ขอสินเชื่อ ส าหรับสินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณีทั่วไป ผู้ขอสินเชื่อจะต้องเป็น
บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลที่มีคุณสมบัติตามที่ธนาคารก าหนด ส่วนสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ผู้ขอสินเชื่อจะต้องเป็นบุคคลธรรมดาซึ่งเป็นผู้สูงอายุ
ตั้งแต่ 60 ปีขึ้นไป หรือตามเกณฑ์อายุที่แต่ละประเทศก าหนด  

3. การเบิกเงิน ส าหรับสินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณีทั่วไป ธนาคารมักจะส่งมอบเงินเป็นเงิน
ก้อนเดียวให้แก่ผู้ขายที่ดินและบ้าน ส่วนสินเช่ือผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ผู้ขอสินเชื่อสามารถเลือกให้ธนาคารจ่ายเป็นเงินก้อนเดียวหรือเงินก้อนบางส่วน  หรือ
วงเงิน (Line of credit) หรือแบ่งจ่ายรายเดือนตามก าหนดระยะเวลาจ ากัดหรือจนกว่าผู้ขอสินเชื่อจะ
เสียชีวิตก็ได้ 

4. การส่งมอบเงิน ส าหรับสินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณีทั่วไป ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจะส่งมอบ
เงินให้แก่บุคคลที่สามซึ่งเป็นผู้ขายที่ดินและบ้าน ส่วนสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจะส่งมอบเงินให้ผู้ขอสินเชื่อโดยตรง 

5. เงินต้น ส าหรับสินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณีทั่วไป เงินต้นจะเริ่มที่จ านวนสูงสุดและลดลง
เรื่อย ๆ ด้วยการผ่อนช าระหนี้รายเดือนของผู้ขอสินเชื่อ ส่วนสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านอง
แบบย้อนกลับ(Reverse Mortgage)  เงินต้นในช่วงเริ่มต้นจะมีจ านวนน้อยที่สุด และเพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ
เมื่อมีการเบิกใช้เงิน โดยจะน าดอกเบ้ียมารวมเข้ากับเงินต้นด้วย  

6. ดอกเบี้ย ดอกเบี้ยของสินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณีทั่วไป จะเป็นไปตามประกาศของ
ธนาคาร และน ามารวมเข้ากับเงินที่จะผ่อนช าระคืนเป็นรายเดือน โดยผู้ขอสินเชื่อต้องช าระดอกเบี้ย
เป็นรายเดือน ส่วนสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ผู้ให้
สินเชื่อจะน าดอกเบี้ยมารวมกับยอดเงินต้นที่จะต้องช าระคืนเมื่อถึงก าหนดช าระ โดยผู้ขอสินเชื่อยังไม่
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มีหน้าที่ช าระดอกเบี้ยจนกว่าจะเกิดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระ หรือธนาคารผู้ให้สินเชื่ออาจใช้วิธี
หักออกจากยอดเงินรายเดือนที่ธนาคารจะส่งมอบให้กับผู้ขอสินเชื่อ ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับข้อตกลงระหว่างผู้
ขอสินเชื่อและผู้ให้สินเชื่อ  

7. การประเมินวงเงินสินเชื่อ การประเมินวงเงินสินเชื่อส าหรับสินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณี
ทั่วไป ขึ้นอยู่กับนโยบายของแต่ละธนาคาร เช่น วงเงินสินเชื่อไม่เกิน 90% ของราคาซื้อขายและไม่
เกิน 100% ของราคาประเมิน หากมีราคาซื้อขายมากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไป ธนาคารจะอนุมัติวงเงิน
ไม่เกิน 70% ของราคาซื้อขาย41 เป็นต้น สังเกตได้ว่า จะจ ากัดวงเงินตามราคาซื้อขายและราคา
ประเมินของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ส่วนสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ธนาคารจะพิจารณาจากราคาประเมินของบ้าน (โดยพิจารณาค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา
และสถานที่ตั้งด้วย) อายุปัจจุบันและคาดการณ์อายุสูงสุดของผู้ขอสินเชื่อ ส าหรับผู้ขอสินเชื่อร่วมกรณี
คู่สมรสจะพิจารณาจากอายุของผู้ขอสินเชื่อที่มีอายุน้อยกว่า42 อัตราดอกเบี้ยและแบบแผนการเลือก
เบิกเงิน43 ตัวอย่างของประเทศสหรัฐอเมริกา เช่น ผู้ขอสินเชื่ออายุ 62 ปี จะได้เงินประมาณ 57 
เปอร์เซ็นต์ของมูลค่าบ้าน  ในขณะที่ผู้ขอสินเชื่ออายุ 94 ปี จะได้เงินมากถึง 85 เปอร์เซ็นต์ของมูลค่า
บ้าน เป็นต้น44  

8. การช าระคืนเงิน ส าหรับสินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณีทั่วไป ผู้ขอสินเชื่อต้องผ่อนช าระเป็น
รายเดือนตามก าหนดการช าระหนี้และมีระยะเวลาผ่อนช าระตามที่ธนาคารระบุ ส่วนสินเชื่อผู้สูงอายุ
ในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องผ่อนช าระรายเดือนหรือ
ช าระหนี้จนกว่าผู้ขอสินเช่ือจะเสียชีวิตหรือจะเกิดเหตุอื่นที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระ 

9. การช าระหนี้ส่วนที่ขาดหลังการบังคับหลักประกัน ส าหรับสินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณี
ทั่วไป สิทธิในการเรียกให้ช าระหนี้ส่วนที่ขาดหลังการบังคับหลักประกันเป็นไปตามที่กฎหมายหรือข้อ
สัญญาก าหนด ส่วนสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ(Reverse Mortgage) ก็
เป็นไปตามที่กฎหมายระบุให้สิทธิไว้ตามกฎหมายลักษณะจ านองเช่นกัน แต่ในประเทศสหรัฐอเมริกา 
หากเป็นสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท HECM 
จะมีกฎหมายก าหนดให้หนี้สินเชื่อนี้เป็น non-recourse loan กล่าวคือ ผู้ขอสินเชื่อไม่มีภาระเกินกว่า
ยอดหนี้ค้างช าระหรือมูลค่าของบ้าน แล้วแต่จ านวนใดจะต่ ากว่า และผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องน าทรัพย์สิน

                                           
41 ภิเษก ชัยนิรันดร์, การบริหารสินเชื่อ (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์สายธาร, 2553), หน้า 37.  
42 Bhuyan, V., Reverse Mortgages and Linked Securities , p.5. 
43 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
44 Robert J. Aalberts, Real Estate Law (Ohio: Cengage Learning, 2012), p.310.  
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อื่นนอกจากบ้านที่เป็นหลักประกันมาช าระหนี้ธนาคาร45 รวมถึงผู้ขอสินเชื่อหรือกองมรดกของผู้ขอ
สินเชื่อไม่ต้องรับผิดในหนี้ส่วนที่เกินจากมูลค่าบ้าน46เพราะมีหน่วยงานรัฐเข้ามาประกันหนี้และจ่าย
หนี้ส่วนที่ขาดให้ธนาคารผู้ให้สินเช่ือ 
 

2.7 รูปแบบการจัดหาหลักประกันส าหรับสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ 
 

 โดยทั่วไป ในการขอสินเชื่อจากธนาคาร ธนาคารมักก าหนดให้ผู้ขอสินเชื่อน าทรัพย์สินทุก
ชนิดที่มีมูลค่าในการเป็นหลักประกันมาเป็นประกันการช าระหนี้ตามสัญญาสินเชื่อ ไม่ว่าจะเป็นการ
จัดหาบุคคลมาเป็นผู้ค้ าประกัน การจัดหาสังหาริมทรัพย์มาจ าน า หรือ การจัดหาหลักประกันทาง
ธุรกิจ ส่วนกรณีสินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณีทั่วไป ธนาคารจะให้ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาน า
อสังหาริมทรัพย์มาเป็นหลักประกันการช าระหนี้ด้วยการจ านอง  

ส าหรับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มุ่งให้
ผู้สูงอายุน าที่ดินและบ้านของตนเองมาเป็นหลักประกันในการช าระหนี้ โดยอยู่บนพื้นฐานความคิด
ที่ว่า ผู้สูงอายุเป็นวัยที่สิ้นสุดการท างานแล้วด้วยความถดถอยทางร่างกาย และเงินที่ได้จากการท างาน
ในช่วงวัยท างานย่อมสร้างทรัพย์สินอันมีมูลค่าให้กับตนเองแต่เงินที่จะน ามาใช้จ่ายในชีวิตประจ าวัน
อาจจะมีจ ากัด เนื่องด้วยไม่มีรายได้ประจ าเหมือนเช่นวัยท างานแล้ว โดยอาจกล่าวได้ว่า เป็นวัยที่มี
ทรัพย์สินมากแต่กระแสเงินสดน้อย การที่ผู้สูงอายุน าบ้านมาเป็นประกันการช าระหนี้กับธนาคารและ
เลือกรับเงินจากธนาคารจึงเป็นทางเลือกหนึ่งที่ผู้สูงอายุสามารถใช้เป็นวิธีการในการแปลงบ้านให้เป็น
ทุนได้โดยไม่ต้องขายทรัพย์สิน ทั้งนี้ ธนาคารอาจก าหนดเงื่อนไขพิเศษของทรัพย์ที่จะน ามาเป็น
หลักประกันได้ด้วย เพื่อตอบสนองต่อวัตถุประสงค์ในการให้สินเชื่อแก่ผู้สูงอายุและเพื่อสร้างความ
มั่นใจให้กับธนาคารในการให้สินเชื่อดังกล่าว โดยสรุปเง่ือนไขของการให้ทรัพย์หลักประกันได้ ดังนี้  

1.  ผู้ที่จะให้หลักประกันได้จะต้องเป็นผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุเท่านั้น ผู้ขอสินเชื่อไม่
สามารถน าทรัพย์สินของบุคคลภายนอกมาเป็นหลักประกันการช าระหนี้ได้ 

2. ผู้ขอสินเชื่อต้องเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่น ามาเป็นหลักประกัน ทรัพย์ที่เป็น
กรรมสิทธิ์ร่วมหรือสินสมรสย่อมน ามาเป็นทรัพย์หลักประกันได้ โดยผู้มีกรรมสิทธิ์จะต้องเป็นผู้ขอ
สินเชื่อร่วมกัน แต่หากคู่สมรสไม่มีคุณสมบัติที่จะเป็นผู้ขอสินเชื่อร่วม หน่วยงาน U.S. Department 

                                           
45 Jakubowicz, B., "What the Hecm Is a Reverse Mortgage: The Importance of the Home Equity Conversion 
Mortgage in an Aging America," University Louisville Law Review , 189. 
46 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
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of Housing and Urban Development ได้ก าหนด guideline ให้สิทธิคู่สมรสที่มิใช่ผู้ขอสินเชื่อยัง
อยู่ในบ้านต่อไปได้ แม้ว่าผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิตแล้วก็ตาม47 

3. อสังหาริมทรัพย์ที่จะน ามาเป็นหลักประกันต้องเป็นที่ดินและบ้าน กล่าวคือ จะต้อง
เป็นที่พักส าหรับครอบครัวเดี่ยวหรือตามเกณฑ์ที่หน่วยงาน  U.S. Department of Housing and 
Urban Development ก าหนด ทั้งนี้ ห้องชุดในอาคารชุดที่ออกแบบส าหรับครอบครัวเดี่ยวก็สามารถ
น ามาเป็นหลักประกันได้48 ส่วนที่ดินเปล่าหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์จะน ามาเป็น
หลักประกันไม่ได้ 

4. บ้านหรือห้องชุดที่จะน ามาเป็นหลักประกันจะต้องเป็นที่อยู่อาศัยหลักของผู้สูงอายุ
หรือผู้จ านองแต่ละราย คือ คู่สมรส หรือ ผู้ขอสินเชื่อร่วม โดยหากคนใดคนหนึ่งต้องพักอยู่ที่
โรงพยาบาล ผู้จ านองเพียงคนเดียวที่พักอาศัยในบ้านหรือห้องชุดดังกล่าวอย่างที่อยู่อาศัยหลักก็ถือว่า
เป็นไปตามเงื่อนไขนี้แล้ว49 ทั้งนี้ บ้านที่จะน ามาเป็นหลักประกันไม่จ าเป็นต้องเป็นบ้านหลังแรกของผู้
ขอสินเชื่อ  

5. ทรัพย์สินที่น ามาเป็นหลักประกันต้องไม่มีภาระอื่นเหนือทรัพย์สินหรือหนี้ค้างช าระที่
เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน หากมีต้องช าระหน้ีเพื่อปลอดภาระให้ครบถ้วนก่อนที่สัญญาจะมีผลบังคับ50 

6. ต้องมีการท าประกันภัยทรัพย์สินที่จะน ามาเป็นหลักประกัน51 
7. ทรัพย์สินที่น ามาเป็นหลักประกันจะต้องอยู่ในมาตรฐานที่ Federal Housing 

Administration ก าหนด หากไม่ได้มาตรฐาน ผู้ให้สินเชื่อก็อาจจะให้ผู้ขอสินเชื่อท าการซ่อมแซม
ก่อนที่จะน ามาเป็นทรัพย์หลักประกัน52 เนื่องด้วยที่ดินและบ้านที่น ามาเป็นหลักประกันเป็นปัจจัย

                                           
47 Jakubowicz, B., "What the Hecm Is a Reverse Mortgage: The Importance of the Home Equity Conversion 
Mortgage in an Aging America," University Louisville Law Review , 202. 
48 24 Code of Federal Regulations Section 206.45   (b) Type of property. The property shall include a dwelling 
designed principally as a residence for one family or such additional families as the Secretary shall determine. A 
condominium unit designed for one-family occupancy shall also be an eligible property. 
49 24 Code of Federal Regulations Section 206.39   The property must be the principal residence of each 
mortgagor at closing. For purposes of this section, the property will be considered to be the principal residence of 
any mortgagor who is temporarily or permanently in a health care institution as long as the property is the 
principal residence of at least one other mortgagor who is not in a health care institution. 
50 HUD Handbook, Section 3-5 c 2) 
51 HUD Handbook, Section 6-11 H 
52 24 Code of Federal Regulations Section 206.47 Property standards; repair work “(a) Need for repairs. Properties 
must meet the applicable property standards of the Secretary in order to be eligible. Properties which do not 
meet the property standards must be repaired in order to ensure that the repaired property will serve as 
adequate security for the insured mortgage. (b) Assurance that repairs are made. The mortgage may be closed 
before the repair work is completed if the Secretary estimates that the cost of the remaining repair work will not 
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หลักหนึ่งที่ธนาคารใช้ในการพิจารณาวงเงินสินเชื่อที่ผู้ขอสินเชื่อจะสามารถเบิกใช้ได้ และผู้ให้สินเชื่อ
อาจได้รับช าระหนี้ด้วยการบังคับทรัพย์หลักประกันดังกล่าวธนาคารหรือบริษัทเอกชนที่ให้สินเชื่อ
ดังกล่าวก็อาจมีการก าหนดเงื่อนไขอื่นเกี่ยวกับทรัพย์หลักประกันเพิ่มเติมได้ ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับนโยบาย
ของแต่ละธนาคาร 
 

2.8  รูปแบบการท าข้อตกลงในสัญญา 
 

เมื่อผู้ขอสินเชื่อและธนาคารผู้ให้สินเชื่อตกลงเข้าท าสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) แล้ว ธนาคารจะมีเอกสารหลักให้ผู้ขอสินเชื่อลงนาม 2 
ประเภทด้วยกัน คือ สัญญาสินเชื่อและสัญญาจ านอง ซึ่งแต่ละสัญญาก็จะมีข้อตกลงตามสิทธิและ
หน้าที่ของคู่สัญญา รวมถึงข้อตกลงที่ผู้ให้สินเชื่ออาจจะก าหนดเพิ่มเติมเพื่อสร้างหน้าที่ของผู้ขอสินเช่ือ
และลดความเสี่ยงให้กับตนเอง จากการศึกษาตัวอย่างสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านอง
แบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท HECM ของหน่วยงาน Housing and Urban 
Development ประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่า ธนาคารจะให้ผู้ขอสินเชื่อลงนามในสัญญาสินเชื่อ 
สัญญาจ านอง และตั๋วเงิน (Note) ซึ่งเป็นหลักฐานแสดงถึงหนี้ประธาน โดยสามารถสรุปลักษณะ
ข้อตกลงของสัญญาส าหรับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 
ได้ดังนี ้

2.8.1 ข้อตกลงตามสัญญาสินเชื่อ 

2.8.1.1  ข้อตกลงก าหนดหน้าที่ของผู้ให้สินเชื่อในการส่งเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ
ตามแผนการจ่ายเงิน โดยสัญญามีการก าหนดข้อตกลงให้ ผู้ให้สินเชื่อตกลงส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอ
สินเชื่อตามเงื่อนไขที่ตกลงในสัญญา ทั้งนี้ เพื่อเป็นไปตามตั๋วเงิน  (Note) และตราสารหลักประกัน 
(Security Instrument) ที่ผู้ขอสินเชื่อได้ท าและส่งมอบให้แก่ผู้ให้สินเชื่อในวันที่ท าสัญญาสินเชื่อ โดย
รายละเอียดแผนการจ่ายเงินตามที่ผู้ขอสินเชื่อเลือกนั้นจะระบุไว้ในสัญญาสินเชื่อ ทั้งนี้ เงินที่ผู้ให้
สินเชื่อจะส่งมอบให้แก่ผู้ขอสินเชื่อในครั้งแรก อาจน ามาเป็นค่าใช้จ่ายในการท านิติกรรม (Closing 
Cost) ค่าธรรมเนียมด าเนินการ(Origination Fee) ค่าประเมินทรัพย์หลักประกัน (Appraisal Fee) 
เป็นต้น  

2.8.1.2 ข้อตกลงเกี่ยวกับการคิดดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) จะระบุไว้ในตั๋วเงิน (Note) โดยก าหนดอัตรา

                                           
exceed 15 percent of the maximum claim amount and the mortgage contains provisions approved by the 
Secretary concerning payment for the repairs.” 
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ดอกเบี้ยเป็นรายปี ทั้งนี้ เมื่อศึกษาจากตัวอย่างสัญญาสินเชื่อของประเทศสหรัฐอเมริกาพบว่า มีการ
ระบุให้คิดดอกเบี้ยทบต้นเป็นรายวัน และน ามารวมกับยอดหนี้ค้างช าระทั้งหมดทุกวันสุดท้ายของแต่
ละเดือน  

2.8.1.3 ข้อตกลงในการช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์หลักประกัน โดยก าหนด
หน้าที่ให้ผู้ขอสินเชื่อช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์หลักประกันทั้งหมด และจะต้องส่งมอบหลักฐาน
การช าระเงินให้ผู้ให้สินเชื่อตรวจสอบด้วย ทั้งนี้ ผู้ขอสินเชื่ออาจใช้สิทธิเลือกให้ผู้ให้สินเชื่อน าเงินที่จะ
ส่งมอบไปช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับภาษี เบี้ยประกันภัย และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นตามที่
กฎหมายก าหนดได้ด้วยและธนาคารมีสิทธิหักเงินรายเดือนช าระค่าใช้จ่ายดังกล่าว 

2.8.1.4 ข้อตกลงก าหนดให้เงินที่ได้จากการประกันภัยมาหักช าระหนี้ค้างช าระ53

กรณีเกิดเหตุอันท าให้บ้านได้รับความเสียหาย และผู้จ านองได้ท าประกันภัยบ้านซึ่งเป็นทรัพย์
หลักประกันไว้ สัญญาก าหนดให้ผู้ขอสินเชื่อตกลงให้เงินค่าสินไหมทดแทนที่ได้จากบริษัทประกันภัย
น ามาหักช าระหน้ีค้างช าระตามสัญญา 

2.8.1.5 ข้อตกลงในการรักษาทรัพย์หลักประกัน ด้วยเหตุที่ผู้ให้สินเชื่อจะได้รับ
ช าระหนี้จากทรัพย์ซึ่งเป็นหลักประกันเท่านั้น ทรัพย์หลักประกันจึงมีความส าคัญต่อมูลค่าที่ธนาคาร
ผู้ให้สินเชื่อจะได้รับช าระหนี้จากผู้ขอสินเชื่อเป็นอย่างมาก ผู้ให้สินเชื่อจึงมักก าหนดในข้อสัญญาว่า 
หากผู้ขอสินเชื่อไม่พักอาศัยอยู่ในบ้าน หรือละทิ้งบ้าน หรือผิดข้อตกลงตามสัญญา ผู้ให้สินเชื่ออาจใช้
ดุลพินิจออกค่าใช้จ่ายตามสมควรเพื่อรักษาหรือดูแลทรัพย์หลักประกันได้ โดยให้ถือว่า ค่าใช้จ่าย
ดังกล่าวเป็นเงินที่ผู้ให้สินเชื่อได้ช าระให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ ทั้งนี้ เมื่อก าหนดเช่นนี้แล้ว เงินที่ถือว่าผู้ขอ
สินเชื่อได้เบิกใช้ ย่อมน ามารวมกับยอดหนี้ค้างช าระและสร้างภาระดอกเบ้ียให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเพิ่มเติม  

นอกจากนี้ ผู้ให้สินเชื่อยังก าหนดให้สิทธิตนเองเข้าตรวจสอบทรัพย์หลักประกันเป็น 
ครั้งคราวได้ด้วย โดยผู้ให้สินเชื่อจะแจ้งให้ผู้ขอสินเชื่อทราบล่วงหน้า และเงื่อนไขในการเข้าตรวจสอบ
นั้นจะต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ให้สินเชื่อเกี่ยวกับทรัพย์หลักประกันเท่านั้น ทั้งนี้  หากผู้ขอ
สินเชื่อไม่อยู่บ้านหรือละทิ้งบ้าน ผู้ให้สินเชื่ออาจด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นเพื่อปกป้องทรัพย์
หลักประกัน โดยไม่ต้องแจ้งให้ผู้ขอสินเชื่อทราบก็ได้  

2.8.1.6 ข้อตกลงก าหนดค่าปรับกรณีผู้ให้สินเชื่อช าระเงินล่าช้า เมื่อผู้ให้สินเชื่อ
เป็นผู้มีหน้าที่ช าระเงินรายเดือนให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ ก็อาจเกิดกรณีที่ผู้ให้สินเชื่อช าระเงินให้แก่ผู้ขอ
สินเชื่อไม่ตรงเวลาได้ หน่วยงาน Federal Housing Administration (FHA) จึงก าหนดให้ผู้ให้สินเชื่อ

                                           
53 24 Code of Federal Regulations Section 206.209 (b) Insurance and condemnation proceeds. If insurance or 
condemnation proceeds are paid to the mortgagee, the principal limit and the mortgage balance shall be 
reduced by the amount of the proceeds not applied to restoration or repair of the damaged property. 

https://www.law.cornell.edu/definitions/index.php?width=840&height=800&iframe=true&def_id=21996f50e213c1c5e1e3f50d40080f02&term_occur=1&term_src=Title:24:Subtitle:B:Chapter:II:Subchapter:B:Part:206:Subpart:D:206.209
https://www.law.cornell.edu/definitions/index.php?width=840&height=800&iframe=true&def_id=422a2357f6ee3601b829c217fd466403&term_occur=1&term_src=Title:24:Subtitle:B:Chapter:II:Subchapter:B:Part:206:Subpart:D:206.209
https://www.law.cornell.edu/definitions/index.php?width=840&height=800&iframe=true&def_id=b821724c0e0c3ffe9e30ffa6b58a8c3b&term_occur=3&term_src=Title:24:Subtitle:B:Chapter:II:Subchapter:B:Part:206:Subpart:D:206.209
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ก าหนดข้อความในสัญญาว่า หากผู้ให้สินเชื่อช าระเงินล่าช้ากว่าก าหนดเวลา คือ วันท าการวันแรกของ
เดือน หรือภายใน 5 วันท าการนับแต่วันที่ผู้ให้สินเชื่อได้รับหนังสือค าร้องขอเบิกเงินกู้ส าหรับกรณีขอ
เบิกในรูปวงเงินสินเชื่อ ผู้ให้สินเชื่อต้องจ่ายค่าปรับกรณีช าระหนี้ล่าช้าให้แก่ผู้ขอสินเชื่อด้วย ตัวอย่าง
สัญญาของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท HECM 
ก าหนดค่าปรับไว้ที่ 10 เปอร์เซ็นต์ของเงินที่ผู้ให้สินเชื่อช าระล่าช้า นอกจากนี้ ผู้ให้สินเชื่อยังต้องช าระ
ดอกเบี้ยบนยอดเงินที่ช าระล่าช้านั้นให้แก่ผู้ขอสินเชื่อด้วย ทั้งนี้ หากการโอนเงินล่าช้านั้นเกิดขึ้นจาก
เหตุอื่นอันผู้ให้สินเชื่อไม่สามารถควบคุมได้และผู้ให้สินเชื่อไม่ได้ละเลยหรือผิดหน้าที่ดังกล่าว ผู้ให้
สินเชื่อก็อาจขอใช้สิทธิงดเว้นการคิดค่าปรับกรณีล่าช้า และดอกเบี้ยดังกล่าวจากหน่วยงาน  Federal 
Housing Administration (FHA) ได ้

2.8.1.7 ข้อตกลงเกี่ยวกับการสิ้นสุดหน้าที่ของผู้ให้สินเชื่อในการส่งมอบเงิน 
สัญญาก าหนดให้หน้าที่ของผู้ให้สินเชื่อในการส่งมอบเงินรายเดือนหรือตามแผนการเบิกเงินย่อมสิ้นสุด
ลง หาก 

1) เมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวน และผู้ให้สินเชื่อแจ้งให้ผู้ขอ
สินเชื่อช าระหนี้ทั้งจ านวนตามเอกสารการขอสินเชื่อไม่ว่าจะเป็นสัญญาสินเชื่อ ตั๋วเงิน (Note) หรือ
สัญญาจ านอง ทั้งนี้ หากผู้ให้สินเชื่อยกเลิกหนังสือแจ้งดังกล่าว หน้าที่ในการส่งมอบเงินของผู้ให้
สินเชื่อยังคงมีต่อไป  

2) กรณีที่การจ านอง สิทธิยึดหน่วงหรือภาระเหนือทรัพย์หลักประกัน 
(lien) เกิดความเสี่ยงต่อผู้ให้สินเชื่ออันเนื่องมาจากข้อจ ากัดของวงเงินจ านองสูงสุดหรือระยะเวลา
สูงสุดของการประกันหนี้ตามทีก่ฎหมายมลรัฐก าหนด 

3) ผู้ขอสินเชื่อถูกย่ืนค าร้องให้เป็นบุคคลล้มละลาย 
4) กรณีผู้ขอสินเชือ่ช าระหนี้ทั้งหมดตามต๋ัวเงิน (Note) 

2.8.2  ข้อตกลงตามสัญญาจ านอง 

2.8.2.1 ข้อตกลงให้ผู้ขอสินเชื่อพักอาศัยอยู่ในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกัน
อย่างที่อยู่อาศัยหลัก หลังจากลงนามสัญญาแล้ว ผู้ขอสินเชื่อจะต้องพักอาศัยอยู่ในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์
หลักประกันอย่างที่อยู่อาศัยหลัก และจะต้องไม่ท าลาย หรือท าให้ทรัพย์หลักประกันเสียหาย หากใน
ระหว่างที่ด าเนินการขอสินเชื่อ ผู้ขอสินเชื่อให้ข้อมูลเท็จไม่ว่าจะเป็น ค ารับรอง ข้อมูลการพักอาศัย
หรือครอบครองทรัพย์หลักประกัน ย่อมถือเป็นเหตุผิดนัดตามข้อนี้ด้วย 

2.8.2.2 ข้อตกลงที่ถือว่าหนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวน (Acceleration Clause)
สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นสินเชื่อที่เปิดโอกาสให้
ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุสามารถเข้าถึงแหล่งเงินทุนโดยน าบ้านที่ตนมีกรรมสิทธิ์มาเป็นหลักประกัน
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และก าหนดให้หนี้ถึงก าหนดช าระเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต ธนาคารจึงจะมีสิทธิในการบังคับจ านอง
ที่ดินและบา้นของผู้ขอสินเชื่อได้54 อย่างไรก็ตาม ตามหลักเสรีภาพในการท าสัญญาแล้ว ธนาคารก็อาจ
ก าหนดเหตุอื่นเพิ่มเติมเพื่อลดความเสี่ยงจากก าหนดช าระหนี้ที่ไม่แน่นอนหรือการท าให้มูลค่าทรัพย์
หลักประกันลดน้อยถอยลงก่อนที่หนี้จะถึงก าหนดช าระ โดยเหตุที่ธนาคารอาจก าหนดขึ้นเพิ่มเติม
เพือ่ให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวน มีดังน้ี55  

1) ผู้ขอสินเชื่อผิดหน้าที่หรือผิดสัญญาตามสัญญาประธานและสัญญา
จ านอง โดยเหตุดังกล่าวมักจะเป็นเหตุที่ก าหนดไว้อย่างกว้างเพื่อสร้างสิทธิให้กับผู้ให้สินเชื่อในการ
บังคับให้ผู้ขอสินเชื่อช าระหนี้ทั้งจ านวนหรือท าให้เกิดสิทธิในการบังคับทรัพย์หลักประกัน โดยหน้าที่
ตามสัญญานั้นก็จะแตกต่างกันไปตามที่คู่สัญญาตกลงกัน โดยอาจมีทั้งหน้าที่ที่ถือเป็นสาระส าคัญ เช่น 
หน้าที่ในการดูแลรักษาทรัพย์สิน และหน้าที่ที่มิใช่สาระส าคัญของสัญญา เช่น หน้าที่ในการส่งมอบ
เอกสารหลักฐานรายป ี(Certificate) ต่อผู้ให้สินเชื่อเพื่อยืนยันว่ายังคงพักอาศัยอยู่ในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์
หลักประกัน หรือส่งมอบใบเสร็จแสดงการช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย เป็นต้น  

2) ผู้ขอสินเชื่อขายหรือโอนบ้านให้บุคคลภายนอก56 ข้อตกลงดังกล่าวเป็น 
ข้อตกลงที่ก าหนดขึ้นเพื่อปกป้องสิทธิของผู้ให้สินเชื่อที่จะบังคับช าระหนี้ตามสัญญาเพราะเมื่อผู้ขอ
สินเชื่อไม่มีทรัพย์สินที่เป็นหลักประกันให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ ความเสี่ยงในการให้สินเชื่อของธนาคารย่อม
เพิ่มขึ้น ทั้งนี้ ก่อนปี ค.ศ.1982 ศาลอเมริกันไม่ยอมบังคับตามข้อตกลงห้ามการขายทรัพย์หลักประกัน 
เนื่องด้วย เห็นว่า ไม่มีเหตุผลที่จะไปห้ามผู้ขอสินเชื่อขายทรัพย์สินของเขาเอง แต่ต่อมาแนวคิดนี้ได้
เปลี่ยนแปลงไป ศาลจึงยอมบังคับตามข้อตกลงดังกล่าว 

3) ผู้ขอสินเชื่อย้ายออกจากบ้านอย่างถาวร 
4) ผู้ขอสินเชื่อไม่อาศัยอยู่ที่บ้านอย่างที่อยู่อาศัยหลักหรือออกจากบ้านไป 

มากกว่า 12 เดือนติดต่อกัน57 
5) ผู้ขอสินเชื่อไม่ดูแลรักษาหรือซ่อมแซมบ้านตามที่วิญญูชนพึงกระท า 

กรณีน้ีมักจะก าหนดให้ผู้ขอสินเช่ือแก้ไขเหตุผิดนัดก่อนท่ีจะเรียกให้ช าระหน้ีเต็มจ านวน 
6) ผู้ขอสินเชื่อไม่ช าระภาษีโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง เบี้ยประกันภัย ค่าใช้จ่าย 

หรือหนี้อื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์หลักประกัน กรณีนี้มักจะก าหนดให้ผู้ขอสินเชื่อแก้ไขเหตุผิดนัด
ก่อนทีจ่ะเรียกให้ช าระหนี้เต็มจ านวน 

                                           
54 พิเชฐ เจียรมณีทวีสิน, "วางแผนก่อนแก่ ดูแลชีวิตก่อนตาย ด้วย Reverse Mortgage," วารสารสมาคมประกันชีวิตไทย , 8-11. 
55 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
56 Hammond, C. M., "Reverse Mortgages: A Financial Planning Device for the Elderly," The Elder Law Journal., 75. 
57 American Advisors Group, What Is Reverse Mortgage [Online].  Available from:  
https://www.aag.com/news/what-is-a-reverse-mortgage [2016, September 12]  
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หากเกิดเหตุเหล่านี้ขึ้น ผู้ขอสินเชื่อมีหน้าที่ต้องช าระหนี้เต็มจ านวน โดยปกติตาม
สัญญาจะก าหนดให้ผู้ขอสินเชื่อมีทางเลือกโดยด าเนินการขายบ้านเองและน าเงินมาช าระหนี้ธนาคาร 
หากมีเงินเหลือ ธนาคารจะส่งคืนผู้ขอสินเชื่อหรือทายาทต่อไป กรณีที่ผู้ขอสินเชื่อหรือทายาทต้องการ
เก็บบ้านไว้หลังจากเกิดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระ ผู้ขอสินเช่ือหรือทายาทอาจช าระเงินโดยการขอ
เงินทุนจากแหล่งอื่นด้วยการ refinance ด้วยการจ านองแบบธรรมดาและน าเงินมาช าระหนี้ตาม
สัญญาสินเช่ือนี้ก็ได้58  

2.8.2.3 ข้อตกลงให้สิทธิเจ้าหนี้บังคับจ านองโดยไม่ต้องผ่านกระบวนการศาล 
เนื่องด้วยกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา อนุญาตให้ผู้รับจ านองบังคับจ านองได้โดยไม่ต้องฟ้อง
ศาล ในการท าสัญญาจ านอง ผู้รับจ านองจึงมักก าหนดข้อสัญญาที่ให้สิทธิผู้รับจ านองบังคับจ านองขาย
ทรัพย์หลักประกันได้โดยไม่ต้องฟ้องศาล (Power of Sale) โดยเมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระแล้ว ผู้รับ
จ านองสามารถใช้สิทธิดังกล่าว รวมถึงวิธีการเยียวยาอื่น ๆเพิ่มเติมตามที่จะก าหนดเพิ่มเติมในสัญญา
ด้วย 

2.8.2.4 ข้อตกลงให้เวลาลูกหนี้ในการด าเนินการเพื่อช าระหนี้  ส าหรับสินเชื่อ
ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท HECM เมื่อหนี้ถึง
ก าหนดช าระด้วยเหตุอื่น นอกเหนือจากความตายของผู้ขอสินเชื่อ ผู้ให้สินเชื่อยังไม่มีสิทธิเริ่มต้น
กระบวนการบังคับจ านองจนกว่าผู้ให้สินเชื่อจะส่งหนังสือบอกกล่าวทวงถามไปยังผู้ขอสินเช่ือ โดยต้อง
ก าหนดระยะเวลาอย่างน้อย 30 วัน เพื่อให้ผู้ขอสินเชื่อด าเนินการ ดังต่อไปนี้ คือ 1) แก้ไขเหตุผิดนัดที่
เป็นเหตุให้หนี้ถึงก าหนดช าระ หรือ 2) ช าระหนี้ค้างช าระทั้งหมดตามสัญญา หรือ 3) ขายบ้านซึ่งเป็น
ทรัพย์หลักประกันด้วยราคาขายอย่างน้อย 95 เปอร์เซ็นต์ของราคาประเมิน และน าเงินที่ได้จากการ
ขายบ้านมาช าระหนี้ค้างช าระตามสัญญา หรือ 4) โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์หลักประกันให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ
ในรูปแบบ Deed in lieu of foreclosure  

2.8.2.5 ข้อตกลงเกี่ยวกับสิทธิของผู้ให้สินเชื่อในทรัพย์หลักประกัน (Lien) เนื่อง
ด้วยทรัพย์หลักประกันเปรียบเสมือนเงินที่ผู้ให้สินเชื่อจะได้รับช าระหนี้จากผู้ขอสินเชื่อ ตามสัญญาจึง
มักก าหนดข้อตกลงที่จะคุ้มครองสิทธิของผู้ให้สินเชื่อไว้ โดยหากสิทธิผลประโยชน์ของเจ้าหนี้ที่มีใน
ทรัพย์หลักประกันซึ่งรวมถึงสิทธิยึดหน่วง บุริมสิทธิหรือสิทธิที่จะบังคับช าระหนี้เอาจากทรัพย์
หลักประกัน59 มีความเสี่ยงอันเนื่องมาจากกฎหมาย หรือ ยอดหนี้ค้างช าระมีมูลค่าเท่ากับหรือสูงกว่า
วงเงินจ านองสูงสุดหรือครบก าหนดระยะเวลาสูงสุดของการประกันหนี้นั้นและกฎหมายอนุญาตให้
แก้ไขเปลี่ยนแปลงได้เพื่อรองรับเงินที่จะได้เบิกใช้ในอนาคต ผู้ขอสินเชื่อต้องให้ความร่วมมือในการลง
                                           
58 Ibid. 
59 สุวิทย์ สุวรรณ, "การประกันด้วยทรัพย์ตามหลักกฎหมายอเมริกัน," วารสารกฎหมายจุฬาลงกรณ์ 28, 1 (2553): 50.  
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นามเอกสารต่าง ๆ ที่จะช่วยคุ้มครองสิทธิของผู้ให้สินเชื่อในทรัพย์หลักประกัน ทั้งนี้ หากกฎหมายไม่
เปิดช่องให้แก้ไขวงเงินจ านองสูงสุดหรือระยะเวลาสูงสุดของการประกันหนี้ ให้ถือว่า ผู้ขอสินเชื่อผิด
สัญญานี้ และผู้ให้สินเช่ือมีสิทธิเรียกให้ผู้ขอสินเชื่อช าระหนี้ทั้งหมดตามสัญญา  

นอกจากนี้ สัญญายังอาจก าหนดเพิ่มเติม ให้ผู้ขอสินเชื่อปลดเปลื้องภาระที่
มีอยู่เหนือทรัพย์หลักประกันทั้งหมด ก่อนที่จะตกลงเข้าท าสัญญาสินเชื่อกับผู้ให้สินเชื่อ เว้นแต่ ผู้ขอ
สินเชื่อจะตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรที่จะช าระหนี้เพื่อปลอดการจ านองหรือภาระอื่นเหนือทรัพย์นั้น 
หรือ ผู้ขอสินเชื่อด าเนินการให้เจ้าหนี้รายอื่นลงนามในสัญญาหนี้ล าดับรองที่จะได้รับช าระหนี้ภายหลัง
ผู้ให้สินเชื่อ ตามแบบที่ผู้ให้สินเชื่อเห็นชอบ หรือ ด าเนินการใดๆ เพื่อปกป้องไม่ให้มีการบังคับทรัพย์
หลักประกันโดยเจ้าหนี้รายอื่น หากผู้ให้สินเชื่อเห็นว่า มีการจ านองหรือภาระรายอื่นเหนือทรัพย์
หลักประกัน ผู้ให้สินเชื่ออาจส่งหนังสือแจ้งให้ผู้ขอสินเชื่อชี้แจง และด าเนินการแก้ไขเพื่อให้สิทธิของ
ผู้ให้สินเช่ือมีบุริมสิทธิเหนือการจ านองหรือภาระอื่นตามที่ผู้ให้สินเช่ือเห็นชอบ 

 2.8.2.6 ข้อตกลงในการเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อมูลในสัญญาจ านอง กรณีที่กฎหมาย
จ ากัดการบันทึก วงเงินจ านองสูงสุด หรือจ านวนปีสูงสุดที่จ านองจะเป็นประกัน ผู้รับจ านองมักจะ
ก าหนดให้ผู้จ านองตกลงล่วงหน้าที่จะให้ความร่วมมือ หรือความยินยอมในการลงนามเอกสารอื่นใด
เพิ่มเติมเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อมูลเกี่ยวกับการจ านองตามที่ผู้รับจ านองร้องขอ เพื่อให้ขยายรวมไป
ถึงยอดเงินที่จะมีการเบิกใช้เพิ่มเติมหรือจ านวนปีที่มีการเพิ่มขึ้น รวมถึงการปลดหนี้หรือภาระเหนือ
ทรัพย์สินอื่น หรือท าให้ภาระเหนือทรัพย์สินอื่นเป็นหนี้ล าดับรอง (Subordinated Loan) ของการ
จ านองตามสัญญานี้ โดยให้ผู้ให้สินเชื่อของหนี้ดังกล่าวมีสิทธิได้รับช าระหนี้หลังจากผู้ให้สินเชื่อที่มีการ
จ านองตามสัญญาสินเช่ือนี6้0  

2.8.2.7 ข้อตกลงจ ากัดสิทธิของเจ้าหนี้ในการเรียกให้ช าระหนี้ส่วนที่ขาด ด้วย
วัตถุประสงค์ของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ไม่
ต้องการให้ผู้ขอสินเชื่อมีภาระในการผ่อนช าระหนี้รายเดือนและต้องการช่วยเหลือผู้สูงอายุ หากให้
เจ้าหนี้บังคับช าระหนี้อย่างหนี้สามัญทั่วไปก็อาจท าให้ผู้สูงอายุต้องรับภาระเกินสมควรได้ กฎหมายจึง
ก าหนดจ ากัดสิทธิผู้ให้สินเชื่อให้บังคับช าระหนี้ได้ด้วยการขายทรัพย์หลักประกันเท่านั้น  โดยหาก

                                           
60 24 Code of Federal Regulations Section 206.27 Mortgage Provision (10) “If State law limits the first lien status of 
the mortgage as originally executed and recorded to a maximum amount of debt or a maximum number of 
years, the mortgagor shall agree to execute any additional documents required by the mortgagee and approved 
by the Secretary to extend the first lien status to an additional amount of debt and an additional number of 
years and to cause any other liens to be removed or subordinated.” 
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บังคับจ านองแล้วได้เงินไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ ผู้ให้สินเชื่อไม่มีสิทธิที่จะฟ้องเรียกหนี้ส่วนที่ขาด
จากผู้ขอสินเชื่อ61 สัญญาจึงก าหนดข้อตกลงดังกล่าวไว ้

 

                                           
61 24 Code of Federal Regulations Section 206.27 Mortgage Provision (8) “The mortgagor shall have no personal 
liability for payment of the mortgage balance. The mortgagee shall enforce the debt only through sale of the 
property. The mortgagee shall not be permitted to obtain a deficiency judgment against the mortgagor if the 
mortgage is foreclosed.”  



 

 

บทที่ 3  
หลักกฎหมายที่น ามาใช้บังคับกับการให้สินเชื่อผู้สูงอายุ 

ในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับในต่างประเทศ 

 
ตามที่ได้อธิบายหลักการทั่วไป รูปแบบ ลักษณะและข้อสัญญาของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบ

การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ไปในบทที่ 2 แล้ว ในบทที่ 3 นี้ ผู้เขียนจะมุ่งอธิบาย
ถึงกฎหมายลักษณะจ านองและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) โดยภาพรวม จากการศึกษาเบื้องต้น พบว่า สินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นการให้สินเชื่อที่มีอสังหาริมทรัพย์เป็น
หลักประกันการช าระหนี้อันเป็นการจ านองประเภทหนึ่งตามหลักกฎหมายของสหรัฐอเมริกา แม้ว่า
ลักษณะทางธุรกรรมของสินเชื่อนี้จะมีลักษณะแตกต่างจากการจ านองธรรมดา (Conventional 
Mortgage) ที่ลูกหนี้น าอสังหาริมทรัพย์มาเป็นหลักประกันการช าระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้เพื่อน าเงินไปซื้อ
บ้านหรืออสังหาริมทรัพย์1 ผลทางกฎหมายเกี่ยวกับหลักการจ านองของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ก็ยังคงเหมือนกับการจ านองธรรมดา (Conventional 
Mortgage) ด้วยเหตุที่การจ านองธรรมดา (Conventional Mortgage) นี้มีลักษณะเป็นการจ านองที่
มีรูปแบบที่เทียบเคียงกันได้กับการจ านองตามกฎหมายไทย หลักการจ านองของสินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage)  จึงสามารถน ามาเปรียบเทียบกับหลักการ
จ านองตามกฎหมายไทยไดเ้ช่นกัน  

ส่วนในกลุ่มระบบกฎหมายลายลักษณ์อักษร ประเทศญี่ปุ่นเป็นประเทศหนึ่งที่น าสินเชื่อ
ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มาใช้ และด้วยเหตุที่ประเทศไทย
ยกร่างประมวลกฎหมายแพ่งตามแบบของประเทศญี่ปุ่น การศึกษาหลักการของประเทศญี่ปุ่นจึง
สามารถน ามาเทียบเคียงกับของประเทศไทยได้เช่นกัน  

ในบทนี้ นอกจากผู้เขียนจะอธิบายถึงกฎหมายลักษณะจ านองและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ
สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) โดยภาพรวมแล้ว ผู้เขียน
ได้ศึกษาบทบัญญัติสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ของ
บางมลรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกา รวมถึงหลักกฎหมายเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาที่

                                           
1 Garner, B. A., Black's Law Dictionary , p. 1102.  
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อาจมีส่วนเกี่ยวข้องกับข้อสัญญาของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) เพื่อประกอบการวิเคราะห์ต่อไป   
 

3.1 ประเทศสหรัฐอเมริกา 
 

3.1.1  หลักกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสัญญาสินเชื่ออันก่อให้เกิดหนี้ประธาน  

  ด้วยสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็น
การที่ผู้ให้กู้ให้ผู้กู้กู้ยืมเงินโดยมีการมีการน าอสังหาริมทรัพย์มาเป็นประกันการช าระหน้ีด้วยการจ านอง 
ผู้เขียนจึงศึกษาหลักการของสัญญากู้ซึ่งเป็นสัญญาประธาน โดยจากการศึกษา พบว่า หลักนิติกรรม
และการกู้ยืมตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกามีดังนี้  

ในการท านิติกรรมสัญญาเพื่อให้มีผลผูกพันและใช้บังคับได้ตามกฎหมายของ
สหรัฐอเมริกานั้นมีองค์ประกอบของสัญญา 5 ประการด้วยกัน2 กล่าวคือ  

1. ความสามารถในการท าสัญญาของคู่สัญญา ความสามารถของนิติกรรม 
นับว่าเป็นข้อส าคัญเบื้องต้นที่จะต้องค านึงถึงเป็นประการแรก ทั้งนี้เพราะหากผู้ท านิติกรรมมี
ความสามารถบกพร่องก็จะเป็นผลให้นิติกรรมที่แสดงออกมานั้นมีผลเสื่อมเสียไปด้วย 

2. ค าเสนอและค าสนองของคู่สัญญาต้องตรงกัน คู่สัญญาสองฝ่ายจะต้องมีการ
แสดงเจตนาท าค าเสนอ ค าสนองที่ถูกต้องตรงกันจึงจะเกิดเป็นสัญญาขึ้น ในทางกลับกันถ้าหากค า
เสนอค าสนองไม่ถูกต้องตรงกันแล้ว สัญญาก็ไม่อาจเกิดขึ้นได ้

3. วัตถุประสงค์ของสัญญาต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย วัตถุประสงค์ของนิติกรรม 
คือ สิทธิหรือประโยชน์ที่ผู้แสดงเจตนาท านิติกรรมมุ่งประสงค์และก าหนดขึ้นในการท านิติกรรม ถ้า
หากไม่มีวัตถุประสงค์ของการท าสัญญาแล้ว สัญญาก็ไม่อาจเกิดขึ้นได้ ในเรื่องวัตถุประสงค์จะต้องอยู่
ในบังคับของบทบัญญัติว่าด้วยนิติกรรมด้วย กล่าวคือ จะต้องไม่มีวัตถุประสงค์ที่ต้องห้ามชัดแจ้งโดย
กฎหมาย หรือมีวัตถุประสงค์ที่เป็นการพ้นวิสัย หรือต้องไม่มีวัตถุประสงค์ที่ขัดต่อความสงบเรียบร้อย
ด้วย 

4. หากกฎหมายก าหนดให้ท าสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษรก็ต้องท าตามที่
กฎหมายก าหนดไว้ ประเทศสหรัฐอเมริกามีหลักการที่ว่า หากท าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
จ าเป็นต้องท าสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษร 

                                           
2 Charles J. Jacobus, Real Estate Principles (Ohio: Thomson/South-Western, 2006), pp.114-119. 
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5. สิ่งตอบแทน (Consideration)  กล่าวคือ คู่สัญญาต้องมีการให้สิ่งตอบแทน
แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายเพื่อท าให้ค ามั่น (Promise) ของอีกฝ่ายหนึ่งใช้บังคับได้ (Enforceable) มิฉะนั้น
ฝ่ายที่ประสงค์จะบังคับสัญญาจะเรียกร้องให้อีกฝ่ายหนึ่งปฏิบัติตามสัญญาไม่ได้ สัญญาที่ท าขึ้น
ระหว่างคู่สัญญาโดยที่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งให้สิ่งตอบแทนแก่อีกฝ่ายหนึ่ง แต่อีกฝ่ายหนึ่งมิได้ให้สิ่งตอบ
แทนแก่ฝ่ายแรกนั้นเป็นสัญญาที่เกิดขึ้นโดยชอบ แต่หากฝ่ายผู้ให้สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา อีกฝ่าย
หนึ่งซึ่งมิได้ให้สิ่งใดตอบแทนฝ่ายแรก จะไม่สามารถฟ้องร้องบังคับเอากับฝ่ายแรกได้เลย ในปัจจุบัน
ศาลได้พัฒนาหลักสิ่งตอบแทน (Consideration) โดยจ าแนกสิ่งตอบแทน (Consideration) ออกเป็น 
4 รูปแบบ ได้แก่ (1) การกระท าการ (2) การงดเว้นการกระท าการ (3) การสัญญาว่าจะกระท าการ 
และ (4) การสัญญาว่าจะงดเว้นการกระท าการ หรืออาจเป็นสิ่งตอบแทนกัน เช่น เงินทอง ทรัพย์สิน
อื่นก็ได้  

ตามบรรทัดฐานของศาลในระบบกฎหมาย Common Law ก าหนดให้สัญญาทุก
ประเภทจะต้องมีสิ่งตอบแทนโดยศาลจะไม่ยอมบังคับตามสัญญาข้อตกลงที่ให้เปล่า โดยมีเหตุผลว่า 
หากผู้รับสัญญาไม่ได้กระท าการตอบแทนใด ย่อมไม่เกิดความเสียหายแม้ว่าอีกฝ่ายจะไม่ปฏิบัติตาม
สัญญาก็ตาม3 หลักการตามข้อ 4 นี้ต่างจากกฎหมายสัญญาในระบบกฎหมายซีวิลลอว์ (Civil Law) ที่
ยึดถือหลักความศักดิ์สิทธิ์ของเจตนา (Autonomy of Will) กล่าวคือ ให้สัญญามีผลบังคับได้เมื่อ
คู่สัญญาแสดงเจตนาท าค าเสนอและค าสนองที่ต้องตรงกันโดยที่แต่ละฝ่ายไม่จ าต้องให้สิ่งตอบแทนแก่
กัน4  

ดังนี้ เมื่อสัญญาที่ท าขึ้นเป็นไปตามหลักการ 5 ข้อ ดังกล่าวข้างต้น และเป็นไปตาม
เจตนาของคู่สัญญาโดยไม่มีการบังคับ หรือฉ้อฉล หรือเจตนาวิปริต สัญญาก็จะมีผลผูกพันบังคับกันได้
ตามกฎหมายและคู่สัญญาต้องปฏิบัติตามข้อตกลงที่ได้ท ากันไว้ ตามหลักการสัญญาต้องเป็นสัญญา 
(Pacta sunt servanda)  

เมื่ อพิ จารณาลั กษณะสัญญากู้ ยื ม เ งิ นของอ เมริ ก า  พบว่ า  สิ่ ง ตอบแทน 
(Consideration) ตามสัญญา เป็นกรณีที่ผู้ให้กู้ตกลงให้กู้หรือตกลงจะให้กู้เงินจ านวนใดจ านวนหนึ่ง
ให้แก่บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่า ผู้กู้ และผู้กู้ได้ให้ค ามั่นไม่ว่าโดยตรงหรือโดยปริยายว่าจะใช้เงินคืนเมื่อ
ได้รับการทวงถามหรือตามเวลาที่ก าหนดหรือเวลาใดเวลาหนึ่งในอนาคตหรือมีเหตุการณ์ใดเหตุการณ์
หนึ่งเกิดขึ้น โดยอาจมีดอกเบี้ยหรือไม่มีดอกเบี้ยก็ได้ ซึ่งสัญญากู้ยืมเงินนั้นถือเป็นสัญญายืมประเภท

                                           
3 มานิตย์ จุมปา, ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายสหรัฐอเมริกา (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2552), หน้า 102.  
4 พินัย ณ นคร, หลักกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งตอบแทน [ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  
http://www.stou.ac.th/Schools/Slw/upload/Ex.40701-6.pdf [12 กุมภาพันธ์ 2560] 
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หนึ่ง จากการศึกษาหลักการของสัญญายืมในระบบกฎหมาย Common Law พบหลักกฎหมายที่
เรียกว่า Bailment โดยเป็นความผูกพันของบุคคลสองฝ่าย ที่ฝ่ายหนึ่งเป็นผู้ส่งมอบทรัพย์ให้แก่บุคคล
อีกฝ่ายหนึ่งเรียกว่าผู้รับมอบทรัพย์ เพื่อวัตถุประสงค์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ตกลงกัน เช่น ใช้สอย 
เก็บรักษา เป็นต้น โดยผู้รับมอบทรัพย์จะต้องส่งมอบทรัพย์คืนให้แก่ผู้ส่งมอบภายหลัง ซึ่งการส่งมอบนี้
อาจจะเป็นการให้ยืมโดยมีค่าตอบแทนหรือไม่มีค่าตอบแทนก็ได้ โดย Bailment จะก่อให้เกิดสิทธิและ
หน้าที่ระหว่างผู้ส่งมอบทรัพย์และผู้รับมอบทรัพย์ อย่างไรก็ดี หลักดังกล่าวไม่สามารถน ามาใช้กับการ
ยืมใช้สิ้นเปลืองได้ เพราะการยืมใช้สิ้นเปลืองเป็นการคืนทรัพย์ที่ยืมด้วยทรัพย์สินอื่นไม่ใช่ทรัพย์เดิม 
ดังนั้น ความผูกพันตามสัญญายืมใช้สิ้นเปลือง เช่น การกู้ยืมเงิ น จึงไม่ได้เป็นไปตามหลักของ 
Bailment แต่เป็นไปตามข้อตกลงของสัญญาเป็นส าคัญ5 โดยไม่ได้อาศัยการส่งมอบเงินเพื่อความ
บริบูรณ์ของสัญญาเหมือนเช่นประเทศไทย  

เมื่อพิจารณาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) การ
กู้ยืมเงินของคู่สัญญาย่อมเป็นไปตามข้อสัญญาที่ตกลงกัน โดยหลักฐานแสดงหนี้ประธานของสินเชื่อจะ
จัดท าในรูปแบบสัญญากู้ยืมเงินและเอกสารตั๋วเงิน (Note) โดยหากไม่มีหนี้ประธานหรือหนี้ตามตั๋วเงิน 
(Note) การจ านองก็จะไม่สามารถเกิดขึ้นได้  

3.1.2 การน าทรัพยส์ินของผู้สูงอายุมาเป็นหลักประกันการช าระหนี้ในรูปแบบสัญญา
จ านอง 

  การจ านองของประเทศสหรัฐอเมริกา มีหลักการพื้นฐานมาจากทฤษฎีที่สืบทอดมา
จากหลักกฎหมายจารีตประเพณี ดังต่อไปน้ี  

1. ทฤษฎีกรรมสิทธิ์  (Title Theory) การจ านองตามทฤษฎีนี้จะเป็นการโอน
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นหลักประกันจากผู้จ านองไปยังผู้รับจ านองอย่างมีเงื่อนไขตาม
เอกสารส าคัญ6 (Deed) และเอกสารแสดงสิทธิหรือโฉนด โดยเจ้าหนี้ผู้รับจ านองจะได้ไปทั้งสิทธิ
ครอบครองทรัพย์และกรรมสิทธิ์ ทั้งนี้การโอนกรรมสิทธิ์จะสิ้นผลไปเมื่อผู้จ านองได้ช าระหนี้ครบถ้วน
ตามที่สัญญาไว้  

2. ทฤษฎีภาระผูกพัน (Lien Theory) ทฤษฎีนี้มองว่า การจ านองเป็นภาระผูกพันที่
ลูกหนี้น าอสังหาริมทรัพย์มาตราไว้เป็นหลักประกันการช าระหนี้ต่อเจ้าหนี้เท่านั้น เป็นทฤษฎีที่ให้สิทธิ
แก่เจ้าหนี้ในการน าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นหลักประกันออกขาย และได้รับช าระหนี้จากเงินที่ได้จาก

                                           
5 สุธีร์ ศุภนิตย์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์วิชาเอกเทศสัญญา 2 ยืมและฝากทรัพย์ แก้ไขเพิ่มเติมโดย จักรพงษ์ เล็ก
สกุลไชย (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2558), หน้า 33-34.  
6 Aalberts, R. J., Real Estate Law , pp.309,331. 
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การขายทรัพย์หลักประกัน โดยไม่ได้มีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้แก่เจ้าหนี้แต่อย่างใด ลูกหนี้
ยังคงมีสิทธิครอบครองและมีสิทธิในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินดังกล่าวเช่นเดิม ทั้งนี้ เจ้าหนี้จะ
มีสิทธิครอบครองทรัพย์สินก็ต่อเมื่อยึดทรัพย์สินที่จ านองแล้วเท่านั้น7 

3. ทฤษฎีผสม (Intermediate Theory) เป็นทฤษฎีที่ผสมระหว่างทฤษฎีกรรมสิทธิ์ 
(Title Theory) และทฤษฎีภาระผูกพัน (Lien Theory) หากยังไม่เกิดการผิดนัด ผู้รับจ านองจะมี
เพียงสิทธิตามภาระผูกพันเท่านั้น ยังไม่มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์จ านอง8 

  ในปัจจุบันบางมลรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกา สิทธิและหน้าที่ของผู้จ านองและผู้รับ
จ านองมีลักษณะเป็นทั้งทฤษฎีกรรมสิทธิ์และทฤษฎีภาระผูกพัน  

3.1.2.1  การท าสัญญาจ านอง 

   ตามหลักกฎหมายสหรัฐอเมริกา สิทธิในการบังคับช าระหนี้จากทรัพย์ที่ใช้
เป็นหลักประกัน (Security Interest) ถือเป็นสิทธิในทรัพย์อย่างหนึ่ง กล่าวคือ เป็นการที่เจ้าของ
ทรัพย์ยอมมอบสิทธิในทรัพย์ให้เจ้าหนี้โดยทางนิติกรรม ซึ่งการจ านองอสังหาริมทรัพย์ก็ถือเป็น  
Security Interest ประเภทหนึ่ง9 โดยการจ านองนั้นใช้กับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินเป็นหลัก  

การจ านองอสังหาริมทรัพย์มีเอกสารหลัก ๆ ที่เกี่ยวข้อง10 ได้แก่  
1) ตราสารหนี้  (Debt Instrument) หรือตั๋วเงิน (Note) หรือตั๋ว

สัญญาใช้เงิน (Promissory Note) ซึ่งเป็นหลักฐานแสดงให้เห็นหนี้ของผู้ขอสินเชื่อที่มีต่อผู้ให้สินเชื่อ 
อันกล่าวได้ว่าเป็น สัญญาแห่งหนี้ (Contract of Obligation) และผู้ขอสินเชื่อตกลงที่จะชดใช้หนี้
ดังกล่าวให้แก่ผู้ให้สินเช่ือ 

บุคคลที่ยืมเงินตามที่ระบุในตั๋วเงิน (Note) จะเรียกว่า ลูกหนี้ (Debtor) 
และบุคคลที่เป็นผู้ให้ยืมเงินจะเรียกว่า ผู้รับเงิน (payee) ซึ่งต๋ัวเงินอาจแบ่งได้หลายประเภท11 ได้แก่  

-  ตั๋วเงินประเภทไล่เบี้ยได้ (Recourse Note) กล่าวคือ ผู้ขอสินเชื่อ
จะต้องรับผิดชอบหนี้ที่ออกตามตั๋ว และเมื่อทรัพย์หลักประกันถูกบังคับจ านองและขายไปแล้ว เงินที่
ได้จากการขายไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ ผู้ขอสินเชื่อจะต้องชดใช้เงินในส่วนที่ขาดเป็นการส่วนตัว 

                                           
7 Ibid.  
8 Ibid.  
9 สุวิทย์ สุวรรณ, "การประกันด้วยทรัพย์ตามหลักกฎหมายอเมริกัน," วารสารกฎหมายจุฬาลงกรณ์ , 48. 
10 Aalberts, R. J., Real Estate Law , p.308.  
11 Ibid. pp. 323 and 328. 
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อย่างไรก็ดี ตั๋วเงินประเภทนี้อาจจะไม่มีผลบังคับในบางมลรัฐ เนื่องด้วยมีกฎหมายของมลรัฐที่ห้ามการ
ฟ้องช าระหนี้ส่วนที่ขาด (Antideficiency Judgment Laws) 

-  ตั๋วเงินประเภทไล่เบี้ยไม่ได้ (Nonrecourse Note) กล่าวคือ ผู้ขอ
สินเชื่อไม่ต้องรับผิดชอบหนี้ส่วนที่ขาดเป็นการส่วนตัว วิธีการบังคับช าระหนี้ของเจ้าหนี้มีเพียงประการ
เดียวคือการบังคับจ านอง หากบังคับจ านองแล้วได้เงินไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ เจ้าหนี้จะไม่
สามารถมาฟ้องบังคับช าระหนี้เอาจากทรัพย์สินอื่นของลูกหนี้ได้ โดยตั๋วเงินประเภทนี้ มักจะนิยมใช้
กับบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีอ านาจต่อรองกับธนาคารสูง อย่างไรก็ดี การยอมรับตั๋วเงิน
ประเภทนี้ย่อมมีความเสี่ยงเพิ่มมากขึ้น ธนาคารจึงมักก าหนดดอกเบี้ยในอัตราที่สูงขึ้น ทั้งนี้ กฎหมาย 
Code of Federal Regulations ของประเทศสหรัฐอเมริกา ได้ก าหนดให้ สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบ
การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นหนี้สินเชื่อผู้บริโภคที่ไม่สามารถไล่เบ้ียได1้2 

หนี้ตามสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) จะอยู่ในรูปตั๋วสัญญาใช้เงิน (Promissory Note) ที่เป็นการตกลงว่าผู้ขอสินเชื่อจะช าระ
หนี้ตามสัญญาสินเชื่อ โดยตั๋วสัญญาใช้เงิน จะต้องมีสาระส าคัญเบื้องต้น ได้แก่ 1) ข้อสัญญาที่ผู้ขอ
สินเชื่อตกลงจะช าระเงินให้แก่ผู้ให้สินเชื่อทั้งเงินต้นและดอกเบี้ย 2) จ านวนหนี้เงินต้น ซึ่งโดยหลักจะ
ไม่สามารถระบุจ านวนเงินได้แน่นอน เนื่องจากผู้ขอสินเชื่ออาจจะเบิกใช้หรือไม่เบิกใช้เงินกู้ก็ได้ จึ ง
นิยมก าหนดเป็นวงเงินสูงสุดที่ผู้ขอสินเชื่อสามารถเบิกใช้ได้13 3) อัตราดอกเบี้ย 4) ก าหนดระยะเวลา
หรือเหตุที่ต้องช าระคืนเงินต้นและดอกเบี้ย โดยส าหรับวันถึงก าหนดช าระหนี้ (Maturity Date) ของ
สินเชื่อนิยมก าหนดไว้ที่ 50 ปีนับต่อจากปีที่ผู้ขอสินเชื่อมีอายุ 100 ปี เนื่องด้วยเหตุที่จะถึงก าหนด
ช าระหนี้ไม่แน่นอน14 ตัวอย่างเช่น ผู้ขอสินเชื่อขอสินเชื่อเมื่ออายุ 62 ปี ในปี 2560 อีก 38 ปี ผู้ขอ
สินเชื่อจะมีอายุครบ100 ปี ปีที่ครบก าหนดจึงเป็นปี 2648  5) เอกสารหลักประกันการช าระหนี้ตาม
ตั๋วเงิน (Security Instrument) 6) ลายมือช่ือผู้จ านอง  

2) สัญญาจ านอง (Mortgage) เป็นเอกสารที่แสดงให้เห็นว่า ผู้ขอ
สินเชื่อตกลงมอบสิทธิผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ให้สินเชื่อเพื่อเป็นประกันการช าระหนี้
ตามสัญญา15 อันสร้างภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินและให้สิทธิผู้ให้สินเชื่อในการบังคับจ านองและขาย

                                           
12 12 Code of Federal Regulations Section 226.33 Requirements for reverse mortgages “reverse mortgage 
transaction means a nonrecourse consumer credit obligation” 
13 Tammy Kraemer and Tyler Kraemer, The Complete Guide to Reverse Mortgage (Massachusetts: Adam Media, 
2008), p. 147.  
14 Ibid. 
15 Aalberts, R. J., Real Estate Law , p.308. 
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ทรัพย์หลักประกันเมื่อผู้ขอสินเชื่อหรือทายาทไม่ช าระหนี้ตามสัญญา โดยบุคคลที่กู้ยืมเงินและยอมส่ง
มอบสิทธิผลประโยชน์ในทรัพย์หลักประกันให้แก่เจ้าหนี้ ย่อมเรียกว่า ผู้จ านอง และผู้ให้สินเชื่อซึ่ง
ยอมรับเอาสิทธิประโยชน์ในทรัพย์สินเป็นหลักประกันการช าระหนี้ย่อมเรียกว่า ผู้รับจ านอง ด้วย
ประเทศสหรัฐอเมริกามีทฤษฎีการจ านองที่ต่างกันในหลายมลรัฐ ผลทางกฎหมายของการจ านองจึง
ต่างกัน โดยรัฐที่ใช้ทฤษฎีกรรมสิทธิ์ การจ านองเป็นเหมือนการให้ค่าตอบแทนที่สามารถเพิกถอนได้ 
(Defeasible Fee) กรรมสิทธิ์ในที่ดินจะถูกโอนไปยังเจ้าหนี้ภายใต้เง่ือนไขว่าการโอนกรรมสิทธิ์อาจถูก
เพิกถอนได้ หากลูกหนี้ได้ช าระเงินคืนให้เจ้าหนี้ครบถ้วนแล้ว ส่วนรัฐที่ใช้ทฤษฎีภาระผูกพัน การ
จ านองจะถือเป็นการให้ภาระผูกพันในที่ดินของลูกหนี้เพ่ือเป็นประกันการช าระหน้ี16  

ทั้งนี้  สัญญาจ านองจะมีลักษณะแตกต่างจากเอกสารส าคัญ 
(Deed) ตรงที่สัญญาจ านองจะระบุข้อตกลงของหนี้ หน้าที่ผู้จ านอง เช่น การช าระภาษี ค่าเบี้ย
ประกันภัย และค่าบ ารุงรักษา เป็นต้น อย่างไรก็ดี ตามหลักทั่วไป ไม่จ าเป็นต้องระบุหนี้ที่เป็นประกัน
ในสัญญาจ านอง แต่บางมลรัฐ เช่น ในมลรัฐอิลลินอยส์ได้มีการก าหนดให้ต้องมีรายละเอียดเกี่ยวกับ
หนี้ที่เป็นประกัน เช่น ยอดเงินและก าหนดช าระหน้ี17  

3) หนังสือแต่งตั้งทรัสต์เพื่อดูแลผลประโยชน์ (Deed of Trust) 
เอกสารดังกล่าวแสดงถึงการที่ลูกหนี้มอบกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองในที่ดินให้แก่ทรัสต์ตี 
(Trustee) ในการเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ในทรัพย์จ านองเพื่อประโยชน์ในการเป็นหลักประกันของ
เจ้าหนี้ผู้รับจ านองและลูกหนี้ผู้จ านองโดยมีเงื่อนไขว่า หากลูกหนี้ผู้จ านองช าระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ 
กรรมสิทธิ์และสิทธิต่าง ๆ ในทรัพย์สินจะเป็นของลูกหนี้ แต่หากลูกหนี้ผิดนัดช าระหนี้ ทรัสต์ตีจะขาย
ทรัพย์จ านองเพื่อประโยชน์ของเจ้าหนี้ผู้รับจ านอง และเมื่อบังคับจ านองแล้ว สิทธิของลูกหนี้ก็จะ
สิ้นสุดลง18  

 จากการศึกษา กฎหมายได้ก าหนดรูปแบบเนื้อหาสัญญาจ านองของสินเชื่อผู้สูงอายุ
ในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท HECM ไว้ โดยสัญญาจ านอง
จะต้องมีรูปแบบตามที่หน่วยงาน  U.S. Department of Housing and Urban Development 
ก าหนด และประกอบไปด้วยข้อสัญญาตามที่  Code of Federal Regulations มาตรา 206.27 
ก าหนด ดังต่อไปน้ี  

1) แผนและก าหนดการจ่ายเงินให้แก่ผู้จ านอง 

                                           
16 Ibid., p.328. 
17 Ibid. pp.329-330. 
18 Frank Gibson, James Karp, and Elliot Klayman, Real Estate Law, p. 366.  
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2) หน้าที่ของผู้จ านองในการท าประกันภัยตามวงเงินที่หน่วยงาน Housing 
and Urban Development ก าหนด  

3) ผู้จ านองจะต้องไม่สร้างภาระผูกพันอ่ืนเพิ่มเติมในทรัพย์หลักประกัน 
4) สิทธิผู้จ านองที่จะช าระหนี้ก่อนก าหนดได้ โดยไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียม

ช าระเงินคืนก่อนก าหนด 
5) หน้าที่ของผู้จ านองในการดูแลรักษาทรัพยห์ลักประกัน 
6) หน้าที่ของผู้จ านองในการช าระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เกี่ยวกับทรัพย์ 
7) หน้าที่ของผู้จ านองในการช าระค่าเบี้ยประกันสินเชื่อ (  Mortgage 

Insurance Premium) 
8) สิทธิของผู้รับจ านองที่จะบังคับช าระหนี้ได้จากการขายทรัพย์หลักประกัน

เท่านั้น 
9) ความยินยอมของผู้จ านองในการลงนามเอกสารต่าง ๆ ที่จะช่วยคุ้มครอง

สิทธิของผู้ให้สินเชื่อในทรัพย์หลักประกันกรณีมูลค่าทรัพย์หลักประกันมีการเปลี่ยนแปลง หรือมีการ
แก้ไขกฎหมาย  

10) ก าหนดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวนและผู้ให้สินเชื่อเกิดสิทธิใน
การบังคับทรัพย์หลักประกัน 

ทั้งนี้ หากผู้ให้สินเชื่อไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติดังกล่าว สัญญาจ านองไม่ตกเป็นโมฆะ  
แต่จะถือว่าไม่เข้าหลักเกณฑ์เงื่อนไขที่หน่วยงาน Federal Housing Administration จะประกัน
สินเชื่อดังกล่าว  

3.1.2.2  ความสมบูรณข์องสัญญาจ านอง  

เอกสารหลักในการจ านองจะประกอบไปด้วย 2 เอกสาร คือ ตั๋วเงิน (Note) 
และสัญญาจ านอง (Mortgage) ในการลงนามในตั๋วเงิน (Note) นั้น เป็นการที่ผู้ขอสินเชื่อสัญญาต่อ
ผู้ให้สินเชื่อว่าจะใช้คืนเงินต้นพร้อมดอกเบี้ยภายในวันที่ก าหนด หากการจ านองไม่มีตั๋วเงิน (Note) 
แล้ว การจ านองย่อมไม่มีค่า (worthless) เพราะการจ านองไม่ได้ประกันหนี้ใด อย่างไรก็ดี หากมีเพียง
ตั๋วเงิน (Note) ก็ยังมีผลบังคับตามกฎหมายได้แต่ถือว่าไม่มีทรัพย์ใดเป็นประกัน19  

เนื่องด้วยการจ านองเป็นการประกันการช าระหนี้ และเป็นการให้สิทธิใน
ทรัพย์อย่างหนึ่ง สัญญาจ านองต้องท าตามแบบ ดังต่อไปน้ี 

                                           
19 Aalberts, R. J., Real Estate Law , p.321. 
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1) สัญญาจ านองต้องท าเป็นลายลักษณ์อักษร 20 โดยปรากฏชื่อ
คู่สัญญา ค าบรรยายลักษณะทรัพย์หลักประกันและค ารับรองของผู้จ านองที่ระบุให้สิทธิในทรัพย์สินแก่
ผู้รับจ านองไว้ คล้ายกับเอกสารสิทธิ (deed) ทั้งนี้ สัญญาจ านองต้องประกอบไปด้วยข้อความให้สิทธิ
แก่ผู้รับจ านองในสิทธิในทรัพย์หลักประกันด้วย โดยในมลรัฐที่ใช้ทฤษฎีกรรมสิทธิ์ (Title Theory) จะ
ใช้ค าว่า “โอนกรรมสิทธิ์และให้หลักประกัน” (convey and warrant) ส่วนมลรัฐที่ใช้ทฤษฎีภาระ
ผูกพัน จะระบุค าว่า “จ านองและให้หลักประกัน” (mortgage and warrant) และแบบฟอร์มสัญญา
ต้องท าตามรูปแบบที่ก าหนดไว้เพื่อการจดแจ้ง21 

2) ต้องจดแจ้งการจ านอง เมื่อจ านองอสังหาริมทรัพย์เป็นหลักประกัน
แล้วต้องน าการจ านองดังกล่าวไปจดแจ้งเพื่อให้สาธารณชนรับรู้หรือทราบถึงความมีอยู่ของการจ านอง 
(Filling or Recording) ตามแบบและพิธีการที่แต่ละมลรัฐเป็นผู้ก าหนดด้วย และผู้จ านองต้องจดแจ้ง
และจดบันทึกข้อมูลเกี่ยวกับการจ านองบนทรัพย์หรือที่ดินดังกล่าวกับเจ้าพนักงานที่ดิน ณ สถานที่ที่
ทรัพย์นั้นตั้งอยู่ด้วย22 และควรลงนามต่อหน้า Notary Public (ถ้ากฎหมายมลรัฐก าหนด) ทั้งนี้ ผู้รับ
จ านองที่จดแจ้งการจ านองเท่านั้นที่มีบุริมสิทธิบังคับช าระหนี้เอาจากทรัพย์จ านอง23 หากท าสัญญา
จ านองแล้วไม่น าไปจดแจ้ง สัญญาจ านองจะไม่ตกเป็นโมฆะแต่จะมีผลบังคับกันเองระหว่างคู่สัญญา
เท่านั้น ผู้ที่ซื้อทรัพย์นั้นไปโดยสุจริตย่อมมีสิทธิเหนือกว่าผู้รับจ านองที่ไม่ได้จดแจ้งการจ านอง24 

3) ผู้จ านองต้องลงลายมือชื่อในสัญญาจ านอง โดยหลักผู้จ านองต้อง
ลงนามในสัญญาจ านองตามที่กฎหมายมลรัฐก าหนดด้วย ในขณะที่ผู้รับจ านองไม่จ าเป็นต้องลงลายมือ
ชื่อในสัญญาจ านอง เพียงผู้จ านองลงนามในสัญญาจ านอง สัญญาก็มีผลสมบูรณ์ บังคับได้ตาม
กฎหมาย25 

3.1.2.3  ล าดับบุริมสิทธิและสิทธิของผู้รับจ านอง  

ล าดับในการได้รับช าระหนี้นั้นเป็นไปตามล าดับวันเวลาที่จดแจ้งการจ านอง 
ผู้รับจ านองที่จดแจ้งการจ านองเป็นล าดับแรกย่อมมีสิทธิเหนือกว่าผู้จ านองล าดับหลังและมีสิทธิได้รับ
ช าระหนี้ก่อนผู้จ านองที่จดแจ้งการจ านองภายหลัง อย่างไรก็ตาม เจ้าหนี้ผู้รับจ านองสามารถท า
ข้อตกลงระหว่างกันเองเพื่อจัดล าดับบังคับจ านองแตกต่างจากล าดับตามวันเวลาแห่งการจดแจ้งได้ 

                                           
20 มานิตย์ จุมปา, ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายสหรัฐอเมริกา , หน้า 108. 
21 Aalberts, R. J., Real Estate Law , pp. 321, 328-330. 
22 ณัฐพร ยอดมโนธรรม, "การปรับปรุงกฎหมายและวิธีการเพื่อประสิทธิภาพการบังคับจ านอง," (วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตร
มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์, จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2549), หน้า 40.  
23 สุวิทย์ สุวรรณ, "การประกันด้วยทรัพย์ตามหลักกฎหมายอเมริกัน," วารสารกฎหมายจุฬาลงกรณ์ , 49-50. 
24 ณัฐพร ยอดมโนธรรม, "การปรับปรุงกฎหมายและวิธีการเพื่อประสิทธิภาพการบังคับจ านอง,", หน้า 40. 
25 เรื่องเดียวกัน 
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โดยเจ้าหนี้ที่จดแจ้งการจ านองล าดับแรกก่อน สามารถตกลงให้ผู้จดแจ้งการจ านองล าดับหลังมีสิทธิ
ได้รับช าระหน้ีก่อนตนได้ ซึ่งสัญญาดังกล่าวมักเรียกว่า Subordination Agreement26  

 ตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา นอกจากผู้รับจ านองจะมีสิทธิได้รับช าระหนี้คืนจาก
ลูกหนี้ตามที่ระบุในตั๋วเงินแล้ว ผู้รับจ านองยังมีสิทธิโอนสิทธิเรียกร้องตามสัญญาจ านองไปยัง
บุคคลภายนอกได้ด้วย ซึ่งโดยทั่วไป ผู้รับจ านองจะโอนขายสิทธิตามสัญญาจ านองไปยังสถาบันการเงิน 
หน่วยงานของรัฐ และเอกชนในตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยผู้จ านองจะไม่ได้รับรู้การโอนสิทธิตาม
สัญญาจ านองที่ตนเป็นคู่สัญญา ในขณะที่การโอนสิทธิของผู้จ านองไปยังบุคคลอื่นนั้นเป็นเรื่อง
ต้องห้ามตามสัญญา ทั้งนี้ วิธีที่ผู้รับจ านองจะโอนสิทธิไปยังผู้รับโอนมักกระท าโดยการโอนสิทธิตามตั๋ว
เงิน (Note) และการจ านองนั้นจะติดตามไปกับตั๋วเงิน (Note) โดยอัตโนมัติเนื่องด้วยการจ านองเป็น
ประกันหนี้ตามตั๋วเงิน (Note) และผู้รับโอนจะต้องจดแจ้งการโอนการจ านองนั้นด้วย ในทางกลับกัน 
หากผู้รับจ านองเลือกโอนเพียงการจ านองอย่างเดียว สิทธิตามตั๋วเงิน (Note) จะไม่ติดตามไปโดย
อัตโนมัติเหมือนเช่นกรณีข้างต้นและผู้รับโอนจะไม่มีสิทธิใด ๆ ในการจ านองเลย27 เพราะการจ านอง
จะต้องมีและคงอยู่เพื่อการประกันหนี้ประธานที่มีการจ านองเป็นประกัน ผู้รับโอนที่ไม่ใช่เจ้าหนี้ตาม
หนี้ประธานจึงไม่ได้รับโอนการจ านอง28 จากการที่ผู้รับจ านองไม่ได้แจ้งการโอนสิทธิตามตั๋วเงิน 
(Note) และสัญญาจ านองไปยังผู้จ านอง จึงอาจท าให้เกิดการช าระหนี้ให้เจ้าหนี้ผิดคนได้ โดยผู้จ านอง
ยังคงช าระเงินไปให้ผู้รับจ านองคนเดิมอยู่ กฎหมายจึงก าหนดหน้าที่เพิ่มเติมให้ผู้รับจ านองซึ่งเป็นผู้
โอนและผู้รับโอนแจ้งการโอนสิทธิตามตั๋วเงิน (Note) และสัญญาจ านองไปยังลูกหนี้ผู้จ านองเป็นลาย
ลักษณ์อักษรด้วย  

 ส าหรับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 
ประเภท HECM ผู้ให้สินเชื่ออาจใช้สิทธิในการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาให้แก่หน่วยงาน U.S. 
Department of Housing and Urban Development ได้ หากยอดหนี้ค้างช าระตามสัญญามี
จ านวนสูงกว่าหรือเท่ากับ 98 เปอร์เซ็นต์ของยอดเงินสูงสุดที่ผู้ให้สินเชื่อจะให้สินเชื่อแก่ผู้ขอสินเชื่อ 
เมื่อโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาไปแล้ว ผู้ให้สินเชื่อจะได้รับช าระหนี้ค้างช าระจากหน่วยงาน
ดังกล่าว29  ซึ่งเป็นสิทธิประโยชน์จากการที่หน่วยงาน U.S. Department of Housing and Urban 
Development เข้ามาประกันสินเช่ือ 

                                           
26 สุวิทย์ สุวรรณ, "การประกันด้วยทรัพย์ตามหลักกฎหมายอเมริกัน," วารสารกฎหมายจุฬาลงกรณ์ , 51. 
27 Aalberts, R. J., Real Estate Law , p.337. 
28 Werner, R. J., Real Estate Law , p. 276. 
29 Bhuyan, V., Reverse Mortgages and Linked Securities , p.19.  
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3.1.3 สิทธิและหน้าที่ของคูส่ัญญา  

จากการศึกษา พบว่า กฎหมายไม่ได้ก าหนดสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาส าหรับ
สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) กรณีทั่วไปไว้อย่างชัดเจน 
แต่หลักการที่น ามาใช้กับสินเชื่อดังกล่าว คือ หลักการจ านองตามกฎหมายของแต่ละมลรัฐ ทั้งนี้ 
ส าหรับประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐได้เข้ามาประกันสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ประเภท HECM จึงได้มีบทบัญญัติเกี่ยวกับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท HECM ที่ก าหนดสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญา
และรูปแบบสัญญาไว้ โดยตามที่ได้ศึกษาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ประเภท HECM สามารถสรุปสิทธิและหน้าที่ของผู้สูงอายุในฐานะผู้ขอสินเชื่อ
หรือผู้จ านอง และธนาคารในฐานะผู้ให้สินเชื่อหรือผู้รับจ านอง ในหลักการทั่วไปตามรูปแบบสินเชื่อ
และตามหลักของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท 
HECM ได้ดังนี้  

3.1.3.1 สิทธแิละหน้าที่ของผู้ขอสินเชื่อหรือผู้จ านอง 
1. ผู้ขอสินเชื่อมีหน้าที่น าบ้านและที่ดินของตนมาเป็นประกันการ

ช าระหนี้ตามสัญญา โดยหากผู้ขอสินเชื่อไม่ผิดเงื่อนไขข้อตกลงตามสัญญา และเมื่อผู้ขอสินเชื่อ
เสียชีวิตลง ผู้ให้สินเชื่อจะบังคับช าระหนี้จากบ้านซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยของผู้ขอสินเชื่อที่น ามาเป็นทรัพย์
หลักประกัน  

2. ผู้ขอสินเชื่อต้องช าระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่ เกี่ยวข้องกับทรัพย์
หลักประกัน เช่น เบี้ยประกันภัย ค่าส่วนกลาง ภาษีทรัพย์สิน ค่าดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์ หรือ ค่าใช้จ่าย
อื่น ๆ ที่วิญญูชนพึงช าระ และจะต้องส่งหลักฐานการช าระเงินให้แก่ผู้รับจ านองด้วยตามที่สัญญา
จ านองก าหนด30  

ในมุมมองของผู้รับจ านองในประเทศสหรัฐอเมริกา การช าระภาษี
เป็นหน้าที่ส าคัญของผู้จ านอง เพราะหนี้ภาษีที่หน่วยงานรัฐเป็นเจ้าหนี้จะมีบุริมสิทธิในทรัพย์
หลักประกันเหนือกว่าหนี้จ านองของผู้ให้สินเชื่อ การช าระภาษีจึงเป็นเรื่องส าคัญ เจ้าหนี้จึงมัก
ก าหนดให้การผิดนัดช าระภาษีเป็นเหตุในการบังคับช าระหน้ีทั้งจ านวนตามสัญญาจ านองด้วย31  

                                           
30 24 Code of Federal Regulations Section 206.205(a) “The mortgagor shall pay all property charges consisting of 
taxes, ground rents, flood and hazard insurance premiums, and special assessments in a timely manner and shall 
provide evidence of payment to the mortgagee as required in the mortgage.” 
31 Aalberts, R. J., Real Estate Law , p.332. 
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3. ผู้ขอสินเชื่อต้องดูแลรักษาบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันให้อยู่ใน
สภาพด3ี2  

4. ผู้ขอสินเชื่อต้องท าประกันภัยบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกัน ใน
วงเงินที่ผู้รับจ านองเห็นชอบ33  

5. ผู้ขอสินเชื่อต้องไม่ท าให้เสื่อมเสียสิทธิของผู้รับจ านอง โดยจะต้อง
ไม่สร้างภาระผูกพัน (lien) เหนือทรัพย์หลักประกัน เว้นแต่ ผู้จ านองจะด าเนินการให้ภาระผูกพันที่
เกิดขึ้นภายหลังนั้น เป็นหนี้ล าดับรองและได้รับช าระหนี้ภายหลังหนี้ที่ทรัพย์หลักประกันเป็นประกัน
สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage)34  

6. ผู้ขอสินเชื่อเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการท าสัญญา ไม่ว่า
จะเป็นค่าประเมินทรัพย์สิน ค่าจดทะเบียนหลักประกัน และค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้องอื่น ๆ โดยผู้ให้
สินเชื่อจะหักจากเงินที่ผู้ขอสินเชื่อจะได้รับจากวงเงินสินเชื่อ35  

7. ผู้ ขอสินเชื่อ เป็นผู้ รับผิดชอบค่า เบี้ ยประกันสินเชื่อจ านอง 
(Mortgage Insurance Premium)36 โดยผู้ให้สินเชื่อจะเป็นผู้ช าระค่าเบี้ยประกันสินเชื่อจ านอง
ล่ วงหน้ าและค่ า เบี้ ยประกันสิน เชื่ อจ านองรายเดื อนให้แก่ หน่ วยงาน Federal Housing 
Administration (FHA) แทนผู้ขอสินเชื่อ และผู้ให้สินเชื่อจะค านวณค่าเบี้ยประกันสินเชื่อรวมเข้ากับ
ยอดหนี้ค้างช าระของผู้ขอสินเชื่อ  

 ทั้งนี้ กฎหมายได้ก าหนดระบุค่าเบี้ยประกันสินเชื่อจ านองล่วงหน้า 
เป็นจ านวนร้อยละ 2 ของวงเงินสูงสุด37 ส่วนค่าเบี้ยประกันรายเดือนค านวณจากอัตราค่าเบี้ยประกัน
สินเชื่อรายปีที่ก าหนดไว้ที่จ านวนร้อยละ 1.25 ต่อปีของยอดเงินกู้ (ต้นเงินที่ได้มีการเบิกใช้ ดอกเบี้ย 
ค่าเบี้ยประกันล่วงหน้าที่รวมกับต้นเงินอยู่ก่อนแล้ว และค่าธรรมเนียม)38  

                                           
32 24 Code of Federal Regulations Section 206.27(b)(5) “The mortgagor must keep the property in good repair.” 
33 24 Code of Federal Regulations Section 206.27(b)(2) “The mortgagor shall maintain hazard insurance on the 
property in an amount acceptable to the Secretary and the mortgagee.” 
34 24 Code of Federal Regulations Section 206.27(b)(3) “The mortgagor shall not participate in a real estate tax 
deferral program or permit any liens to be recorded against the property, unless such liens are subordinate to the 
insured mortgage and any second mortgage held by the Secretary.” 
35 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online].  
36 24 Code of Federal Regulations Section 206.27(b)(7) “The mortgagor shall be charged for the payment of 
monthly MIP.” 
37 24 Code of Federal Regulations Section 206.105 “ (a) Initial MIP. The mortgagee shall pay to the Secretary an 
initial MIP of two percent of the maximum claim amount.” 
38 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
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8. ผู้ขอสินเชื่อจะต้องพักอาศัยอยู่ในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกัน
อย่างที่อยู่อาศัยหลัก หากเป็นสัญญาสินเชื่อที่มีผู้ขอสินเชื่อร่วมด้วย เพียงผู้ขอสินเชื่อคนเดียวที่
ครอบครองบ้านอย่างที่อยู่อาศัยหลักก็เพียงพอแล้ว ทั้งนี้ ในสัญญาจ านองอาจก าหนดหน้าที่ให้ผู้ขอ
สินเชื่อต้องส่งมอบเอกสารหลักฐานรายปี (Certificate) ต่อผู้ให้สินเชื่อเพื่อยืนยันว่ายังคงพักอาศัยอยู่
ในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันด้วย 

9. ผู้ขอสินเชื่อหรือทายาทมีหน้าที่ช าระคืนเงินเมื่อถึงเหตุที่ท าให้หนี้
ถึงก าหนดช าระ เช่น ผู้ขอสินเชื่อคนสุดท้ายตาย หรือ ขายบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกัน เป็นต้น ทั้งนี้ 
ผู้ขอสินเชื่อหรือทายาทมักจะช าระหนี้ด้วยการขายบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกัน และน าเงินมาช าระ
หนี้ให้แก่ธนาคาร ซึ่งเป็นทางเลือกหนึ่งที่ก าหนดไว้ในสัญญาจ านอง  

10. ผู้ขอสินเชื่อมีสิทธิช าระหนี้บางส่วนหรือทั้งหมดก่อนหนี้ถึงก าหนด
ช าระได้39 โดยหากผู้ขอสินเชื่อใช้สิทธิช าระหนี้ก่อนถึงก าหนดช าระ ผู้ให้สินเชื่อจะไม่สามารถเรียก
ค่าธรรมเนียมช าระหนี้คืนก่อนก าหนด (Prepayment Fee) หรือค่าปรับจากผู้ขอสินเชื่อเพิ่มเติมได้ 
และจะต้องไม่ก าหนดข้อจ ากัดสิทธิของผู้ขอสินเช่ือไม่ว่าด้วยประการใด ๆ ในสัญญา  

3.1.3.2 สิทธแิละหน้าที่ของผู้ให้สินเชื่อหรือผู้รับจ านอง 
1. ผู้ให้สินเชื่อต้องส่งมอบเงินให้ผู้ขอสินเชื่อตามแผนการเบิกเงินที่ผู้

ขอสินเชื่อเลือก โดยกฎหมายก าหนดให้ผู้ให้สินเชื่อส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อในทุกวันท าการแรก
ของเดือนหลังจากวันที่ผู้ขอสินเชื่อลงนามสัญญาสินเชื่อ กรณีก าหนดวิธีการจ่ายเงินระยะยาว หากผู้
ขอสินเชื่อขอสินเชื่อในรูปแบบวงเงินสินเชื่อ (Line of Credit) ผู้ให้สินเชื่อต้องส่งเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ
ภายใน 5 วันท าการนับจากวันที่ผู้ให้สินเชื่อได้รับหนังสือค าร้องขอเบิกเงินจากผู้ขอสินเชื่อ40 

2. เมื่อได้รับค าขอสินเชื่อ ผู้ให้สินเชื่อต้องจัดรายชื่อและที่อยู่ของที่
ปรึกษาทางการเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ41 

                                           
39 24 Code of Federal Regulations Section 206.27(b)(4) “A mortgage may be prepaid in full or in part in 
accordance with §206.209.” 
40 24 Code of Federal Regulations 206.27(b)(1) “Payments by the mortgagee under the term or tenure payment 
options shall be mailed to the mortgagor or electronically transferred to an account of the mortgagor on the first 
business day of each month beginning with the first month after closing. Payments under the line of credit 
payment option shall be mailed to the mortgagor or electronically transferred to an account of the mortgagor 
within five business days after the mortgagee has received a written request for payment by the mortgagor.”  
41 12 US Code Section 1715z-20(e)(1) The Secretary shall require each mortgagee of a mortgage insured under this 
section to make available to the homeowner—(1) at the time of the loan application, a written list of the names 
and addresses of third-party information sources who are approved by the Secretary as responsible and able to 
provide the information required by subsection (f) of this section; 
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3. ก่อนที่ตกลงท าสัญญาสินเชื่ออย่างน้อย 10 วัน ผู้ให้สินเชื่อต้อง
จัดท าค าอธิบายให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเพื่อชี้แจงว่าความรับผิดของผู้ขอสินเชื่อตามสัญญาจ านองที่ผู้ขอ
สินเชื่อไม่ต้องรับผิดชอบในหนี้ส่วนที่ขาด และแจ้งสิทธิหน้าที่ตามสัญญาสินเชื่อให้ผู้ขอสินเชื่อทราบ 
รวมถึงวิธีการเยียวยากรณีผู้ขอสินเช่ือไม่อยู่บ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันเป็นการช่ัวคราว42 

4. ผู้ให้สินเชื่อต้องส่งรายงานประจ าปีให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเพื่อแจ้งยอด
หนี้เงินต้นทีผู่้ให้สินเช่ือได้จ่ายให้แก่ผู้ขอสินเชื่อพร้อมแสดงจ านวนดอกเบ้ียที่รวมเข้ากับเงินต้นด้วย43 

5. ผู้ ให้สินเชื่อมีสิทธิที่จะได้รับช าระหนี้คืนด้วยการขายทรัพย์
หลักประกันเท่านั้น44 โดยผู้ขอสินเชื่อหรือผู้จ านองไม่มีความรับผิดส่วนตัวเกี่ยวกับการช าระหนี้ตาม
สัญญาจ านอง กล่าวคือ กรณีผู้ให้สินเชื่อด าเนินการบังคับจ านองและได้เงินไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ 
กฎหมายไม่ให้อ านาจผู้ให้สินเชื่อที่จะฟ้องคดีเพื่อเรียกให้ผู้ขอสินเชื่อหรือผู้จ านองช าระหนี้ส่วนที่ขาด
ได ้

3.1.4 การบังคับทรพัย์หลักประกัน  

ตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา ก่อนที่จะเริ่มกระบวนการบังคับหลักประกัน ผู้รับ
จ านองอาจตกลงกับผู้จ านองเพื่อหลีกเลี่ยงกระบวนการบังคับจ านองที่ใช้เวลานานและมีค่าใช้จ่ายสูง
ได้ด้วยแนวทางต่อไปน้ี 

1. Deed in lieu of Foreclosure ผู้จ านองสามารถตกลงโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์จ านองให้แก่ผู้รับจ านองได้ เพื่อแลกเปลี่ยนกับการที่ผู้รับจ านองปลดเปลื้องภาระผูกพันและ
ความรับผิดของผู้จ านองจากหนี้ทั้งหมดตามตั๋วเงิน (Note) อย่างไรก็ดี การตกลงเช่นว่านี้ จะมีผล
ระงับหนี้ตาม ตั๋วเงิน (Note) ของผู้ให้สินเชื่อที่ตกลงด้วยเท่านั้น ภาระผูกพันอ่ืน ๆของเจ้าหนี้รายอื่นที่

                                           
42 12 US Code Section 1715z-20(e)(2) at least 10 days prior to loan closing, a statement informing the homeowner 
that the liability of the homeowner under the mortgage is limited and explaining the homeowner’s rights, 
obligations, and remedies with respect to temporary absences from the home, late payments, and payment 
default by the lender, all conditions requiring satisfaction of the loan obligation, and any other information that 
the Secretary may require; 
43 12 US Code Section 1715z-20(e)(3) on an annual basis (but not later than January 31 of each year), a statement 
summarizing the total principal amount paid to the homeowner under the loan secured by the mortgage, the 
total amount of deferred interest added to the principal, and the outstanding loan balance at the end of the 
preceding year 
44 24 Code of Federal Regulations 206.27(b)(8) “The mortgagor shall have no personal liability for payment of the 
mortgage balance. The mortgagee shall enforce the debt only through sale of the property. The mortgagee shall 
not be permitted to obtain a deficiency judgment against the mortgagor if the mortgage is foreclosed.” 
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มีอยู่จะยังคงติดไปกับทรัพย์นั้น45 ซึ่งหลักการนี้ได้มีการระบุไว้เป็นข้อสัญญาของสัญญาจ านองส าหรับ
สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ด้วยตามที่ได้กล่าวไปแล้ว
ในบทที่ 2 ข้อ 2.8.2.4 ข้อตกลงให้เวลาลูกหนี้ในการด าเนินการเพื่อช าระหนี ้

2. Workout Agreement เป็นข้อตกลงระหว่างผู้ขอสินเชื่อและผู้ให้สินเชื่อที่
จะตกลงเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขข้อสัญญาที่เกิดเหตุผิดนัดใหม่ เพื่อหลีกเลี่ยงกระบวนการบังคับจ านอง 
ทั้งนี้ เนื่องด้วยในบางครั้งผู้จ านองซึ่งเป็นผู้ที่ปฏิบัติหน้าที่ช าระหนี้ดีมาโดยตลอดอาจผิดนัดช าระหนี้
ด้วยเหตุที่เขาอยู่ในสถานการณ์ยากล าบาก เช่น การถูกเลิกจ้าง ความเจ็บป่วย การหย่าร้าง เป็นต้น 
ผู้ให้สินเชื่อซึ่งไม่อยากบังคับจ านองจึงอาจเข้าตกลงกับลูกหนี้ผู้จ านองด้วยการตกลงก าหนดการช าระ
คืนเงินใหม่ หรือเปลี่ยนแปลงหนี้เงินต้นด้วยอัตราดอกเบี้ยที่ลดลง หรือปรับอัตราดอกเบี้ยเป็นอัตรา
ดอกเบี้ยคงที่ เพื่อเลี่ยงเหตุผิดนัดตามสัญญาจ านองที่อาจน าไปสู่ขั้นตอนการเริ่มต้นบังคับจ านอง 46 
ตามที่ได้ศึกษา จะไม่พบลักษณะ Workout Agreement ในสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 

3. Short Sale หากกรณีตามข้อ 1) และข้อ 2) ไม่สามารถแก้ไขเหตุผิดนัด
ช าระหนี้ได้ ผู้รับจ านองอาจตกลงยินยอมให้ผู้จ านองขายทรัพย์จ านองโดยให้เงินที่ได้จากการขาย
ทรัพย์สินนั้นมาช าระหนี้ตามตั๋วเงิน (Note) ทั้งนี้ ผู้จ านองจะได้ประโยชน์จากการที่ไม่ถูกผู้รับจ านอง
ฟ้องบังคับให้ช าระหนี้ส่วนที่ขาด และผู้รับจ านองเองก็ได้รับประโยชน์ตรงที่ไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายและ
เวลาในขั้นตอนการบังคับจ านอง โดยผู้รับจ านองเลือกที่จะรับเงินที่ได้จากการขายทรัพย์สินต่ ากว่าหนี้
ค้างช าระเล็กน้อย อย่างไรก็ดี ขั้นตอนนี้อาจมีความขัดแย้งกันตรงที่ผู้จ านองอยากจะขายบ้านเร็ว ๆ
เพื่อน าเงินมาช าระหนี้ตามตั๋วเงิน (Note) ในขณะที่ผู้รับจ านองต้องการให้ขายบ้านได้ในราคาที่ดีที่
สุดแต่ราคาตลาดของทรัพย์จ านองนั้นอาจจะมีราคาต่ ากว่าหนี้ค้างช าระตามตั๋วเงิน (Note) อย่างไรก็ดี 
หากราคาขายทรัพย์นั้นต่ ามาก ผู้รับจ านองก็อาจเลือกที่จะบังคับจ านองแทน เพราะเงินที่ได้รับอาจจะ
ไม่แตกต่างกันมาก47 ทั้งนี้ หลักการนี้ได้มีการระบุไว้ในข้อสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านอง
แบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เช่นกัน 

ส าหรับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบจ านองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท 
HECM เมื่อถึงเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวนแล้ว กรณีผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต ผู้ให้สินเชื่อย่อม
สามารถใช้สิทธิบังคับจ านองได้ตามกฎหมาย อย่างไรก็ดี หากทายาทต้องการเก็บบ้านหรือทรัพย์
หลักประกันไว้ ทายาทของผู้ขอสินเชื่อนั้นก็สามารถแจ้งธนาคารผู้ให้สินเชื่อและน าเ งินช าระหนี้

                                           
45 Aalberts, R. J., Real Estate Law , pp.345-346. 
46 Ibid. 
47 Ibid., p.345-346. 
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ทั้งหมดตามสัญญาเพื่อเอาทรัพย์หลักประกันกลับไปได้ กรณีหนี้ถึงก าหนดช าระด้วยเหตุอื่น กฎหมาย
ก าหนดให้ผู้ให้สินเชื่อจะต้องส่งหนังสือบอกกล่าวทวงถามไปยังผู้ขอสินเชื่อก่อนที่จะเริ่มกระบวนการ
บังคับจ านอง โดยผู้ให้สินเชื่อต้องก าหนดระยะเวลาอย่างน้อย 30 วัน เพื่อให้ผู้ขอสินเชื่อด าเนินการ 
ดังต่อไปนี4้8 คือ 

1.  ช าระหนี้ค้างช าระทั้งหมดตามสัญญารวมถึงดอกเบี้ยทบต้นและเบี้ยประกัน
สินเชื่อ 

2. ด าเนินการขายบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันด้วยราคาขายอย่างน้อย 95 
เปอร์เซ็นต์ของราคาประเมิน และน าเงินที่ได้จากการขายบ้านมาช าระหนี้ค้างช าระตามสัญญา หรือ 

3.  โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์หลักประกันให้แก่ผู้ให้สินเชื่อด้วย Deed in lieu of 
foreclosure เพื่อหลีกเลี่ยงกระบวนการบังคับจ านอง และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากขั้นตอนดังกล่าว 
หรือ  

4.  แก้ไขเหตุผิดนัดที่เป็นเหตุให้หนี้ถึงก าหนดช าระ 

3.1.4.1 เงื่อนไขการบังคับหลักประกัน 

การบังคับหลักประกันเกิดเมื่อผู้จ านองผิดนัดไม่ช าระหนี้ตามที่ระบุในตั๋วเงิน 
(Note) หรือปฏิบัติผิดหน้าที่ตามข้อตกลงในสัญญาจ านอง โดยทั่วไป เมื่อเกิดการผิดนัดตามสัญญา
ย่อมเกิดสิทธิเด็ดขาดแก่เจ้าหนี้ผู้รับจ านองที่จะบังคับจ านองได้ทันที อย่างไรก็ดี ในบางครั้งผู้รับจ านอง
ก็งดใช้สิทธิดังกล่าวด้วยการให้โอกาสลูกหนี้ผู้จ านองในการน าเงินมาช าระหนี้ก่อนที่จะถือว่าลูกหนี้ผิด
นัดตามสัญญา49 

ทั้งนี้ แม้ว่าผู้จ านองจะมีสิทธิที่จะไถ่ถอนจ านองทรัพย์หลักประกันได้ ซึ่งเป็น
สิทธิเด็ดขาดของลูกหนี้ก็ตาม แต่ในบางกรณีลูกหนี้ผู้จ านองอาจไม่ได้ตั้งใจที่จะให้เกิดการผิดนัดขึ้น
หรือการผิดนัดนั้นอยู่นอกเหนือการควบคุมของลูกหนี้ผู้จ านอง ศาลจึงวางหลักให้เวลาเพิ่มเติมที่จะให้

                                           
48 24 Code of Federal Regulations Section 206.125(a)(2) After notifying the Secretary, and receiving approval of the 
Secretary when needed, the mortgagee shall notify the mortgagor that the mortgage is due and payable, unless 
the mortgage is due and payable by reason of the mortgagor's death. The mortgagee shall require the mortgagor 
to (i) pay the mortgage balance, including any accrued interest and MIP, in full; (ii) sell the property for at least 
95% of the appraised value as determined under § 206.125(b), with the net proceeds of the sale to be applied 
towards the mortgage balance; or (iii) provide the mortgagee with a deed in lieu of foreclosure. The mortgagor 
shall have 30 days in which to comply with the preceding sentence, or correct the matter which resulted in the 
mortgage coming due and payable, before a foreclosure proceeding is begun. 
49 Aalberts, R. J., Real Estate Law , p.341. 
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ลูกหนี้ไถ่ถอนจ านองได้ หรือที่เรียกว่า equity of redemption50 โดยศาลจะไม่อนุญาตให้ลูกหนี้ตก
ลงกับผู้รับจ านองเพื่อท าการสละสิทธิในการไถ่ถอนจ านองดังกล่าว เพราะสิทธิในการไถ่ถอนจ านอง
เป็นสิทธิประโยชน์ของผู้จ านองเอง นอกจากนี้ ในบางมลรัฐ ยังก าหนดให้สิทธิผู้จ านองในการซื้อ
ทรัพย์สินคืนจากผู้รับจ านองหลังจากการบังคับจ านองด้วย โดยอาจจะก าหนดระยะเวลา 6 เดือน หรือ 
1 ปี ขึ้นอยู่กับกฎหมายของแต่ละมลรัฐ51  

ตามหลักการสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) เมื่อเกิดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวน ธนาคารจะหยุดจ่ายเงินให้กับผู้ขอ
สินเชื่อ และใช้สิทธิในการบังคับหลักประกันเพื่อน าเงินมาช าระหนี้ที่ผู้ขอสินเชื่อได้เบิกใช้ไป โดยเหตุที่
ธนาคารสามารถใช้สิทธิบังคับจ านองได้นั้น ก าหนดไว้ในมาตรา  1026.33 ของ Code of Federal 
Regulations กล่าวคือ เงินต้นและดอกเบี้ยย่อมถึงก าหนดช าระทั้งจ านวนหลังจากผู้ขอสินเชื่อตาย 
ขายทรัพย์หลักประกัน หรือ ไม่พักอาศัยในบ้านทรัพย์หลักประกันอย่างที่อยู่อาศัยหลัก52 โดยส าหรับ
สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ในรูปแบบ HECM 
นอกจากจะต้องระบุเหตุที่ได้กล่าวไปแล้วข้างต้นในสัญญาจ านองแล้ว กฎหมายยังได้ก าหนดให้ผู้ให้
สินเชื่อจะต้องระบุเหตุบางประการท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระต่ อเมื่อได้รับการอนุมัติจาก the 
Secretary of Housing and Urban Development ด้วย ได้แก่ 1) กรณีผู้จ านองไม่พักอาศัยอยู่ใน
บ้านอย่างที่อยู่อาศัยหลักเนื่องด้วยเหตุผลอื่นนอกเหนือจากเหตุเสียชีวิต 2) กรณีผู้จ านองไม่พักอาศัย
อยู่ในบ้านเป็นระยะเวลามากกว่า 12 เดือนติดต่อกัน เนื่องด้วยเหตุเจ็บป่วยทางกายหรือจิตใจ และไม่
มีผู้จ านองอย่างน้อย 1 คนพักอยู่ที่บ้านอย่างที่อยู่อาศัยหลัก 3) ผู้จ านองผิดหน้าที่ตามที่ระบุในสัญญา
จ านอง53 ทั้งนี้ กรณีหนี้ถึงก าหนดช าระด้วยเหตุนอกเหนือจากเหตุผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต ก่อนเริ่ม

                                           
50 Ibid. 
51 Ibid. 
5212 Code of Federal Regulations Section 1026.33 Requirement for Reverse Mortgage (2) Any principal, interest, or 
shared appreciation or equity is due and payable (other than in the case of default) only after: (i) The consumer 
dies; (ii) The dwelling is transferred; or (iii) The consumer ceases to occupy the dwelling as a principal dwelling. 
53 24 Code of Federal Regulations Section 206.27 - Mortgage provisions (c) Date the mortgage comes due and 
payable. (1) The mortgage shall state that the mortgage balance will be due and payable in full if a mortgagor 
dies and the property is not the principal residence of at least one surviving mortgagor, or a mortgagor conveys 
all or his or her title in the property and no other mortgagor retains title to the property. For purposes of the 
preceding sentence, a mortgagor retains title in the property if the mortgagor continues to hold title to any part 
of the property in fee simple, as a leasehold interest as set forth in § 206.45(a), or as a life estate. (2) The 
mortgage shall state that the mortgage balance shall be due and payable in full, upon approval of the Secretary, 
if any of the following occur: (i) The property ceases to be the principal residence of a mortgagor for reasons 
other than death and the property is not the principal residence of at least one other mortgagor; (ii) For a period 
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ด าเนินการบังคับจ านอง ผู้ให้สินเชื่อจะต้องให้เวลาผู้ขอสินเชื่อในการด าเนินการขายบ้าน น าเงินมา
ช าระหนี้ หรือ โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ให้แก่ผู้ให้สินเชื่อดังที่ได้กล่าวไปแล้วข้างต้น โดยในกรณีที่ผู้
จ านองเลือกขายทรัพย์จ านองจะต้องท าตามขั้นตอนที่ Federal Housing Administration ก าหนด 
เพื่อให้ผู้รับจ านองแน่ใจว่าราคาขายเหมาะสมกับมูลค่าจริงของบ้าน และหากผู้ขอสินเชื่อไม่สามารถ
ขายทรัพย์หลักประกันหรือช าระหนี้ได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนด ผู้รับจ านองจะต้องเริ่มขั้นตอนบังคับ
จ านองต่อไป54 โดยจะต้องด าเนินการภายใน 6 เดือนนับแต่วันที่มีหนังสือแจ้งบอกกล่าวว่ าหนี้ถึง
ก าหนดช าระไปยังผู้ขอสินเช่ือ หรือนับแต่วันที่ผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต55 

3.1.4.2 วิธีการบังคบัหลักประกัน  

วิธีการบังคับจ านองแตกต่างกันไปตามกฎหมายของแต่ละมลรัฐ โดยหลัก
ใหญ่ ๆ อาจกระท าได้ 2 วิธี กล่าวคือ  

1. การบังคับจ านองโดยผ่านศาล (Judicial Sale) โดยปกติ เมื่อจะ
บังคับจ านอง เจ้าหนี้ต้องฟ้องคดีต่อศาลที่มีเขตอ านาจเหนือสถานที่ตั้งทรัพย์จ านอง โดยเจ้าหนี้ใน
ฐานะโจทก์ต้องฟ้องผู้ขอสินเชื่อเป็นจ าเลย และเรียกผู้รับจ านองรายอื่นเข้ามาในคดีด้วย โดยผู้รับ
จ านองจะขอให้ศาลมีค าสั่งขายทรัพย์จ านอง หลังจากที่ได้มีหนังสือบอกกล่าวไปยังคู่สัญญาทุกฝ่ายที่มี
ส่วนได้เสียในทรัพย์แล้ว ทั้งนี้ เพื่อเปิดโอกาสให้ลูกหนี้ได้โต้แย้งคัดค้านก่อนที่ศาลจะมีค าสั่ง เมื่อศาล
ได้พิจารณาต่อหน้าเจ้าหนี้และลูกหนี้แล้ว และลูกหนี้ไม่สามารถช าระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ได้ ศาลก็จะมี
ค าสั่งให้ขายทอดตลาดทรัพย์จ านองและเจ้าหน้าที่ศาลจะเป็นผู้ด าเนินการต่อไป56 ทั้งนี้ การขาย
จะต้องขายให้แก่ผู้ที่เสนอราคาสูงที่สุด การบังคับจ านองโดยผ่านศาลนี้ เป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์ในการ
ให้ความเป็นธรรมกับผู้จ านองในการให้ขายทรัพย์จ านองได้ในราคาที่สูงที่สุดจากการประมูลทรัพย์สิน  

 ทั้งนี้ ส าหรับรัฐเวอร์มอนต์และคอนเนททิคัต จะมีวิธีการบังคับ
จ านองที่เรียกว่า Strict Foreclosure กล่าวคือ เป็นการบังคับจ านองด้วยการเอาทรัพย์จ านองหลุด

                                           
of longer than 12 consecutive months, a mortgagor fails to occupy the property because of physical or mental 
illness and the property is not the principal residence of at least one other mortgagor; or (iii) An obligation of the 
mortgagor under the mortgage is not performed. 
54 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online].  
55 24 Code of Federal Regulations Section 206.125(d) (1) The mortgagee shall commence foreclosure of the 
mortgage within six months of giving notice to the mortgagor that the mortgage is due and payable, or six months 
from the date of the mortgagor's death if applicable, or within such additional time as may be approved by the 
Secretary. 
56 สุวิทย์ สุวรรณ, "การประกันด้วยทรัพย์ตามหลักกฎหมายอเมริกัน," วารสารกฎหมายจุฬาลงกรณ์ , 52. 
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เป็นสิทธิของผู้รับจ านองหรือจัดการขายต่อสาธารณะ โดยฟ้องคดีต่อศาลเพื่อขอให้ระงับสิทธิการไถ่
ถอนทรัพย์จ านองของลูกหนี้ และให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์เป็นของผู้รับจ านอง57 

2. การบังคับจ านองโดยไม่ผ่ านศาล (Nonjudicial Sale)  เพื่ อ
ประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายในการด าเนินการบังคับจ านองด้วยวิธีการทางศาล กฎหมายบางมลรัฐได้
ให้สิทธิผู้รับจ านองที่จะบังคับจ านองได้โดยไม่ต้องฟ้องคดีต่อศาลได้ ซึ่งเรียกว่า Power of Sale วิธีนี้
เป็นการที่ผู้จ านองยอมให้ศาลหรือทรัสต์ตีขายทอดตลาดทรัพย์สินหลังจากผิดนัด โดยการขาย
ทรัพย์สินนี้จะต้องท าโดยเปิดเผยต่อสาธารณชน โฆษณาและเปิดให้บุคคลภายนอกเข้าร่วมประมูลซื้อ
ทรัพย์สินอย่างเท่าเทียม ทั้งนี้ เจ้าหนี้จะใช้วิธีการนี้ได้ก็ต่อเมื่อได้ก าหนดเงื่อนไขดังกล่าวไว้ในสัญญา
จ านองไว้อย่างชัดเจนเท่านั้น58 

3.1.4.3 การจัดสรรเงินเพื่อช าระหนี้  

ตามหลักเมื่อน าทรัพย์ขายทอดตลาดแล้ว จะน าเงินที่ได้จากการขายทรัพย์
มาช าระหนี้ให้แก่ผู้จ านองล าดับแรก ผู้จ านองล าดับที่สอง ผู้จ านองล าดับถัดไปตามล าดับ และช าระ
หนี้ให้แก่ผู้มีสิทธิตามค าพิพากษาต่อไป หากมีเงินเหลือก็จะส่งเงินคืนให้แก่ลูกหนี้ผู้จ านองหรือทายาท  

3.1.4.4 การช าระหนี้ส่วนที่ขาด 

หลังจากบังคับจ านองด้วยการขายทรัพย์แล้ว เงินที่ได้จากการขายทรัพย
จ านองจะน ามาช าระหนี้ตามสัญญา หากทรัพย์จ านองนั้นมีมูลค่าลดลง เงินที่ได้จากการขายทรัพย์
จ านองอาจไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ค้างช าระตามตั๋วเงิน (Note) เจ้าหนี้ผู้รับจ านองอาจฟ้องเรียกให้
ลูกหนี้ชดใช้ส่วนที่ขาดได้ (Deficiency Judgment) โดยสิทธิในการฟ้องให้ช าระหนี้ส่วนที่ขาดนั้นจะ
เป็นไปตามที่กฎหมายของแต่ละมลรัฐให้สิทธิไว้ ทั้งนี้ บางมลรัฐก็ได้แก้ไขกฎหมายเพื่อให้ความ
คุ้มครองผู้จ านองมากขึ้น ตัวอย่างเช่น เมื่อผู้รับจ านองเข้าร่วมประมูลทรัพย์เพียงรายเดียวและซื้อ
ทรัพย์จ านองได้ในราคาที่ต่ ากว่าราคาตลาด ซึ่งราคาตลาดของทรัพย์นั้นเกินว่าหนี้ค้างช าระ ศาลจะ
ไม่ให้ผู้จ านองรับผิดชอบในหนี้ส่วนที่ขาด เพราะเห็นว่า ผู้รับจ านองพยายามซื้อทรัพย์ในราคาที่ต่ า
ที่สุดเพื่อให้หนี้ส่วนต่างมีจ านวนเพิ่มขึ้น59  

อย่างไรก็ดี ในบางมลรัฐ การฟ้องขอให้ผู้จ านองช าระหนี้ในส่วนที่ขาดเป็น
เรื่องที่กฎหมายห้ามกระท า (Antideficiency Judgment) ตัวอย่างเช่น หากทรัพย์ที่น ามาจ านองนั้น
เป็นที่อยู่อาศัยของผู้จ านองหรือฟาร์มที่ใช้ประกอบอาชีพ นอกจากนี้บางมลรัฐ เช่น แคลิฟอร์เนีย 

                                           
57 Aalberts, R. J., Real Estate Law , p. 341. 
58 Ibid. 
59 Ibid., pp.343-344. 
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ฮาวาย โอเรกอน วอชิงตัน ก็ห้ามการฟ้องเรียกให้ผู้จ านองช าระหนี้ที่ขาดโดยการก าหนดให้ตั๋วเงิน 
(Note) ส าหรับการขอสินเชื่อเพื่อซื้อที่อยู่อาศัยที่จะมีการจ านองเป็นประกันนั้น เป็นตั๋วเงินประเภทที่
ไม่สามารถใช้สิทธิไล่เบี้ยได้ (Nonrecourse) ส่วนรัฐมินนิโชตา คุ้มครองผู้จ านองโดยการห้ามมิให้ฟ้อง
ให้ผู้จ านองช าระหน้ีส่วนที่ขาด กรณีที่ผู้รับจ านองบังคับจ านองโดยการขายทรัพย์ด้วยวิธีไม่ผ่านศาล60   

ส าหรับสินเช่ือผู้สูงอายุในรูปแบบจ านองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท  
HECM หากเงินที่ได้จากการขายทรัพย์สินหลักประกันไม่พอช าระหนี้ ผู้ขอสินเชื่อหรือกองมรดกไม่มี
หน้าที่ต้องชดใช้หนี้ส่วนที่ขาด แต่หน่วยงาน Federal Housing Administration จะช าระหนี้ในส่วน
ที่ขาดให้แก่ธนาคาร61  

3.1.5 ความระงับของสัญญาจ านอง 

ความสัมพันธ์ตามสัญญาจ านองของผู้รับจ านองและผู้จ านองย่อมสิ้นไปด้วยเหตุ
ดังต่อไปนี ้

3.1.5.1 เมื่อผู้จ านองช าระหนี้จ านองเต็มจ านวน ผู้จ านองอาจปลดการจ านองได้ด้วย
การช าระหนี้ทั้งหมดตามที่ตั๋วเงิน (Note) ระบุไว้ โดยผู้จ านองอาจเลือกช าระหนี้ก่อนที่หนึ้จะถึง
ก าหนดช าระก็ได้ ทั้งนี้ เมื่อผู้จ านองช าระหนี้เต็มจ านวนให้แก่ผู้รับจ านองแล้ว ผู้จ านองต้องขอให้ผู้รับ
จ านองปลดเปลื้องภาระผูกพันตามตั๋วเงิน (Note) และการจ านอง รวมถึงบันทึก(record)การปลด
เปลื้องภาระผูกพันทันทีเพื่อประโยชน์ของผู้จ านองเอง ทั้งนี้ ในบางมลรัฐได้มีกฎหมายก าหนดให้ผู้รับ
จ านองออกบันทึกการปลดจ านอง (Recordable Satisfaction of Mortgage) ให้แก่ผู้จ านองทันทีที่มี
การช าระหนี้ทั้งหมด แต่บางมลรัฐก็ไม่มีกฎหมายก าหนดเช่นนั้น เช่น รัฐหลุยเซียน่า รัฐแมสซาขูเซตส์ 
เป็นต้น ดังนั้น หากผู้จ านองได้ช าระหนี้ทั้งหมดแล้ว แต่ไม่ได้ด าเนินการจดแจ้งการปลดจ านอง 
บุคคลภายนอกก็ยังเห็นข้อมูลว่า ทรัพย์ของผู้รับจ านองยังคงติดจ านองอยู่ ผู้จ านองจึงควรด าเนินการ
ให้ผู้รับจ านองจดแจ้งการปลดจ านองให้ตั้งแต่วันที่ขอให้ผู้รับจ านองปลดเปลื้องภาระตามตั๋วเงิน 
(Note)62  

3.1.5.2 เมื่อมีการบังคับจ านองทรัพย์หลักประกัน และได้มีการขายทรัพย์สินที่
จ านองโดยเปิดเผยหรือการขายโดยเอกชน สิทธิในการบังคับจ านองของเจ้าหนี้จะเกิดขึ้นเมื่อผู้
จ านองซึ่งเป็นลูกหนี้ผิดนัด โดยขั้นตอนในการบังคับจ านองจะแตกต่างกันไปตามกฎหมายของแต่ละ

                                           
60 Dov Solomon and Odelia Minnes, "Non-Recourse, No Down Payment and the Mortgage Meltdown : Lessons 
from Undercapitalization " Fordham Journal of Corporate & Finance Law  16 (2011).: 529.  
61Aalberts, R. J., Real Estate Law , p.6. 
62 Ibid., pp.333-341. 
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มลรัฐ ทั้งนี้ ผู้รับจ านองอาจเลือกบังคับจ านองด้วยด้วยการฟ้องคดีต่อศาล หรือด้วยวิธีการที่ไม่ต้อง
ผ่านกระบวนการศาล ที่เรียกว่า Power of Sale ก็ได้ตามที่สัญญาได้ก าหนดและกฎหมายให้อ านาจ
ไว้ โดยเมื่อมีการบังคับจ านองและได้มีการขายทรัพย์สินที่จ านองโดยเปิดเผยหรือการขายโดยเอกชน
แล้ว สัญญาจ านองก็จะระงับลง63 

3.1.6 บทบาทของหน่วยงานรัฐในการก ากับดูแลการให้สินเชื่อผู้สูงอายุ 

ตามหลักการสินเชื่อผู้สู งอายุ ในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ธนาคารจะได้รับช าระหนี้ก็ต่อเมื่อผู้สูงอายุเสียชีวิตเท่านั้นหากผู้ขอสินเชื่อไม่ผิดนัดเหตุอื่น
ที่ธนาคารผู้ให้สินเชื่อก าหนดเพิ่มเติมในสัญญาจ านองเพื่อให้สามารถบังคับทรัพย์หลักประกันได้ ดังนี้ 
เมื่อธนาคารให้สินเชื่อแก่ผู้ขอสินเชื่อแล้ว ธนาคารอาจต้องรอเป็นระยะเวลานานกว่าจะได้รับช าระหนี้
และมีความเสี่ยงที่ทรัพย์หลักประกันอาจไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ของผู้ขอสินเชื่อได้ อันส่งผลให้
ผู้ให้สินเชื่อไม่มีความเชื่อมั่นที่จะให้สินเชื่อแก่ผู้สูงอายุ นอกจากนี้ หากพิจารณาในด้านผู้สูงอายุ การที่
ได้รับเงินก้อน วงเงินสินเชื่อ หรือเงินรายเดือน หนี้ตามสัญญานั้นย่อมเพิ่มสูงขึ้น หากผู้ขอสินเชื่อผิด
ข้อตกลงตามสัญญานอกเหนือจากเหตุเสียชีวิต ผู้ขอสินเชื่อก็อาจไม่มีความสามารถเพียงพอที่จะช าระ
หนี้ส่วนที่ขาดหลังจากบังคับขายทรัพย์หลักประกันได้ ดังนั้น เพื่อให้มีการให้สินเชื่อแก่ผู้สูงอายุหรือให้
ผู้สูงอายุเข้ามาใช้สินเชื่อประเภทนี้มากขึ้น รัฐอาจเข้ามา สนุบสนุน ควบคุม หรือก ากับดูแลสินเชื่อ
ดังกล่าว  

ส าหรับประเทศสหรัฐอเมริกาได้มีหน่วยงานรัฐเข้ามาดูแลสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบ
การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท HECM โดยเข้ามาส่งเสริมให้มีการให้สินเชื่อ
ดังกล่าวมากขึ้น เพื่อเป็นการช่วยให้ผู้สูงอายุมีแหล่งเงินทุนในการใช้ในชีวิตประจ าวันและสนับสนุนให้
ผู้ให้สินเช่ือเข้ามาให้สินเชื่อในตลาดมากขึ้น โดยหน่วยงานรัฐที่เกี่ยวข้อง มีดังนี้  

 3. 1. 6. 1 U. S.  Department of Housing and Urban Development 
(HUD)64  

เป็นหน่วยงานของรัฐบาลกลางที่มีหน้าที่ก ากับดูแลและควบคุมเรื่องที่อยู่อาศัยและการ
พัฒนาเมือง โดยได้ก าหนด กฎ มาตรการต่าง ๆ เพื่อคุ้มครองผู้บริ โภคและส่งเสริมตลาด
อสังหาริมทรัพย์ ส าหรับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 
ประเภท HECM หน่วยงาน U.S. Department of Housing and Urban Development ได้ออก 

                                           
63 Ibid. 
64 U.S. Department of Housing and Urban Development, About Hud [Online].  Available from:  
https://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/about  [2015, December 16]   
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Handbook เพื่อก าหนดคุณสมบัติของผู้ขอสินเชื่อที่จะขอสินเชื่อ ลักษณะของ Reverse Mortgage 
ในรูปแบบ HECM และขั้นตอนวิธีด าเนินการต่าง ๆ เพื่อให้เจ้าหน้าที่สามารถสื่อสารกับผู้บริโภคและ
ปฏิบัติได้ถูกต้อง หากผู้ให้สินเชื่อไม่ปฏิบัติตาม Handbook ของหน่วยงาน U.S. Department of 
Housing and Urban Development อาจถู กส่ ง ร ายชื่ อ เข้ า  Mortgagee Review Board เพื่ อ
พิจารณาบทลงโทษต่อไป และอาจมีโทษทางแพ่งด้วย  

นอกจากนี้ the Secretary of Housing and Urban Development (HUD) ยังมี
อ านาจในการออกกฎเกณฑ์ต่างๆ เพิ่มเติม ด้วยการออกประกาศหรือ  mortgagee letter เพื่อ
ปรับปรุงความมั่นคงทางการเงินและเสถียรภาพของโปรแกรม Reverse Mortgage ด้วย65  

 3.1.6.2 Federal Housing Administration (FHA) เป็นหน่วยงานภายใต้การ
ก ากับดูแลของหน่วยงาน U.S. Department of Housing and Urban Development มีหน้าที่ใน
การประกันสินเชื่อซึ่งมีการจ านองเป็นประกันการช าระหนี้ ซึ่งสินเชื่อที่ FHA จะประกันนั้นต้องเป็น
สินเชื่อที่ให้โดยผู้ให้สินเชื่อซึ่งได้รับการอนุมัติจากหน่วยงาน FHA ทั้งนี้ FHA จะช่วยเยียวยาความ
เสียหายจากการผิดนัดของผู้ขอสินเชื่อ ท าให้ผู้ให้สินเชื่อได้รับความเสี่ยงน้อยลงเพราะ FHA จะเป็นผู้
จ่ายหนี้ตามสัญญาหรือจ่ายหนี้ส่วนที่ขาดให้ แล้วแต่กรณี ขึ้นอยู่กับประเภทของหนี้ที่ FHA ประกัน 
โดยสินเชื่อที่ FHA จะประกันให้นั้นต้องเป็นไปตามข้อก าหนดของ FHA ด้วย  

บทบาทของรัฐในการเข้ามาก ากับดูแลสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มีดังนี้  

1.  การเข้ามาประกันสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ในกรณีที่ธนาคารบังคับหลักประกันแล้วขายทรัพย์สินแต่ได้เงินไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ 
รัฐก็อาจเข้ามาชดใช้เงินส่วนที่ขาดให้แก่ธนาคาร เพื่อส่งเสริม สร้างแรงจูงใจและให้ธนาคารมีความ
เชื่อมั่นที่จะให้สินเชื่อดังกล่าว โดยไม่ต้องกังวลกับการขายทรัพย์หลักประกัน หากไม่มีรัฐเข้ามา
ประกันหนี้สินเชื่อแล้ว ธนาคารย่อมต้องคิดค านวณค่าธรรมเนียมและอัตราดอกเบี้ยในอัตราที่สูงขึ้น66

เพื่อลดความเสี่ยงทางความเสียหายทางการเงินให้แก่ตนเอง67  

                                           
65 Congress Government, Reverse Mortgage Stabilization Act of 2013 [Online].  Available from:  
https://www.congress.gov/bill/113th-congress/house-bill/2167 [2016, March 12] 
66 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
67 Jakubowicz, B., "What the Hecm Is a Reverse Mortgage: The Importance of the Home Equity Conversion 
Mortgage in an Aging America," University Louisville Law Review , 193. 
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2.  การเข้ามาช าระหนี้ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อแทนผู้ให้สินเชื่อ กรณีผู้ขอสินเชื่อเกิดปัญหาทาง
เงินหรือไม่ช าระเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อตามสัญญา หน่วยงานรัฐอาจเข้ามาช าระเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ
เพื่อไม่ให้ผู้ขอสินเชื่อได้รับความเดือดร้อน ซึ่งหน่วยงาน Federal Housing Administration (FHA) 
ได้เข้ามารับรองต่อผู้ขอสินเชื่อว่าจะได้รับเงินตามที่ตกลงกับผู้ให้สินเชื่อหากผู้ให้สินเชื่อผิดนัดไม่ช าระ
เงินตามที่ข้อตกลง โดย Federal Housing Administration (FHA) จะเป็นผู้ช าระเงินให้แก่ผู้ขอ
สินเชื่อแทนผู้ให้สินเชื่อ68 อันเป็นการสร้างความมั่นใจให้กับผู้ขอสินเชื่อมากขึ้นว่าจะได้รับเงินกู้ตาม
สัญญาแม้ว่าธนาคารจะมีปัญหาทางการเงินก็ตาม 

3.  การก าหนดหลักเกณฑ์มาตรการต่าง ๆ เนื่องด้วยสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นสินเชื่อที่มีความซับซ้อนและแตกต่างจากสินเชื่อที่อยู่
อาศัยแบบทั่วไป ผู้ขอสินเชื่ออาจไม่มีความรู้ความเข้าใจในสินเชื่อนั้น ๆเพียงพอก่อนที่จะตกลงท า
สัญญา และอาจถูกพนักงานของผู้ให้สินเชื่อเอาเปรียบ ฉวยโอกาสให้ข้อมูลที่ไม่ถูกต้องครบถ้วนได้ รัฐ
จึงเข้ามาก าหนดหลักเกณฑ์หน้าที่เพิ่มเติมโดยเฉพาะส าหรับธนาคารเพื่อคุ้มครองผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็น
ผู้สูงอายุ โดยแบ่งได้ ดังนี้ คือ  

1. หน้าที่ของธนาคารผู้ให้สินเช่ือในการเปิดเผยข้อมูล เช่น วิธีการที่ผู้ให้สินเชื่อ
จะจ่ายเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ หลักการค านวณดอกเบี้ยที่จะต้องช าระ อัตราดอกเบี้ยของการขอเบิกเงิน
ในรูปแบบต่าง ๆ ค่าใช้จ่ายที่ผู้ขอสินเชื่อต้องช าระ ความรับผิดของผู้ขอสินเชื่อที่จ ากัดอยู่ที่ราคาขาย
ทรัพย์หลักประกันเท่านั้นโดยผู้ให้สินเชื่อไม่มีสิทธิเรียกให้ผู้ขอสินเชื่อช าระหน้ีส่วนที่ขาด69 

2. หน้าที่ในการจัดหารายชื่อที่ปรึกษาก่อนตกลงท าสัญญาให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ 
กล่าวคือ ก่อนที่จะตกลงท าสัญญา ผู้สูงอายุต้องมีที่ปรึกษาเกี่ยวกับสินเชื่อก่อน 70 โดยที่ปรึกษานั้น

                                           
68 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
69 15 US Code Section 1648 
70 12 US Code Section 1715z-20(f) The Secretary shall provide or cause to be provided adequate counseling for 
the mortgagor. 24 Code of Federal Regulations Section 206.41 “(a) List provided. At the time of the initial contact 
with the prospective mortgagor, the mortgagee shall give the mortgagor a list of the names, addresses, and 
telephone numbers of housing counselors and their employing agencies, which have been approved by the 
Secretary, in accordance with subpart E of this part, as qualified and able to provide the information described in 
paragraph (b) of this section. The mortgagor must receive counseling. (b) Information to be provided. A counselor 
must discuss with the mortgagor: (1) The information required by section 255(f) of the National Housing Act; (2) 
Whether the mortgagor has signed a contract or agreement with an estate planning service firm that requires, or 
purports to require, the mortgagor to pay a fee on or after closing that may exceed amounts permitted by the 
Secretary or this part; and (3) If such a contract has been signed under § 206.41(b)(2), the extent to which services 
under the contract may not be needed or may be available at nominal or no cost from other sources, including 
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จะต้องเป็นบุคคลภายนอก ไม่มีความสัมพันธ์เกี่ยวข้องกับผู้ให้สินเชื่อ และจะต้องเป็นผู้ที่ผ่านการ
อบรมตามหลักเกณฑ์ที่หน่วยงาน U.S. Department of Housing and Urban Development 
ก าหนด71 โดยหน่วยงานดังกล่าวได้ก าหนดหัวข้อที่ที่ปรึกษาจะต้องให้ความรู้แก่ผู้ขอสินเชื่อ รวมถึง
ข้อมูลที่เพียงพอเกี่ยวกับทางเลือกอื่นนอกเหนือจากการขอสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท HECM ข้อมูลลักษณะของสินเช่ือ และผลกระทบต่อทายาท
หรือความเสี่ยงที่จะถูกบังคับเอากับทรัพย์สินหลักประกัน หน้าที่ในการช าระภาษีและประกันภัยของ
บ้าน  

3. ก าหนดคุณสมบัติผู้ให้สินเชื่อ โดยผู้ที่จะให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ(Reverse Mortgage) ได้นั้น จะต้องเป็นผู้ให้สินเชื่อที่ได้รับอนุญาตจาก
หน่วยงาน Federal Housing Administration (FHA) ซึ่งเป็นหน่วยงานที่รัฐก ากับดูแลเท่านั้น  

3.1.7 บทบัญญัติเกีย่วกับสนิเชื่อผู้สูงอายใุนรูปแบบการจ านองแบบยอ้นกลับ (Reverse 
Mortgage) ของมลรัฐ 

  หลาย ๆ มลรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกาได้มีการออกกฎหมายและกฎเกณฑ์ต่าง ๆ 
มาเพื่อคุ้มครองผู้บริโภคมากขึ้นโดยบางมลรัฐก็ได้ออกกฎเกณฑ์ที่มีมาตรการสูงกว่าเกณฑ์ที่ Federal 
Housing Administration ก าหนด72 และบางมลรัฐก็ออกกฎเกณฑ์ในมาตรฐานที่ เท่ากัน โดย
บทบัญญัติเกี่ยวกับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ของมล
รัฐที่ผู้เขียนได้ศึกษา มีดังนี้  

   3.1.7.1 มลรัฐแคลิฟอร์เนีย  

หลักการจ านองของมลรัฐนี้ใช้ทฤษฎีภาระผูกพัน (Lien Theory)73 โดยได้
บัญญัติ Reverse Mortgage อยู่ในหมวดการกู้ยืมเงินในประมวลกฎหมายแพ่งของรัฐแคลิฟอร์เนีย 
บทบัญญัติดังกล่าวได้ให้ความหมายของ Reverse Mortgage ไว้ว่า Reverse Mortgage74 หมายถึง 
หนี้เงินกู้ที่มีอสังหาทรัพย์เป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยหากผู้ขอสินเชื่อผิดนัด ผู้ให้สินเชื่อสามารถ
บังคับทรัพย์หลักประกันเพื่อช าระหนี้ได้ แต่ไม่สามารถเรียกร้องค่าเสียหายอื่นจากผู้ขอสินเชื่อได้ 

                                           
the mortgagee.     (c) Certificate. The counselor will provide the mortgagor with a certificate stating that the 
mortgagor has received counseling. The mortgagor shall provide the mortgagee with a copy of the certificate.” 
71 Bhuyan, V., Reverse Mortgages and Linked Securities , p.26. 
72 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
73 Aalberts, R. J., Real Estate Law , p. 361. 
74 Section 1923 of California Civil Code  



 

 

59 

แม้ว่าทรัพย์นั้นจะไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ก็ตาม (Nonrecourse Loan) โดย Reverse Mortgage 
มีลักษณะเฉพาะ 3 ประการ คือ  

1. เป็นหนี้เงินกู้ที่ผู้ ให้สินเชื่อให้เงินล่วงหน้าแก่ผู้ขอสินเชื่อ โดย
จ านวนเงินกู้เป็นไปตามมูลค่าของบ้านที่ผู้ขอสินเช่ืออยู่อาศัย 

2. ผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องช าระเงินกู้ส าหรับเงินต้นหรือดอกเบี้ยจนกว่าหนี้
ทั้งหมดจะถึงก าหนดช าระ 

3. ผู้ให้สินเชื่อต้องเป็นผู้ให้สินเชื่อที่ได้รับอนุญาตตามกฎหมายของมล
รัฐหรือรัฐกลาง 
 

ก.) หลักการของการให้สินเชื่อ  
การให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) จะต้อง

เป็นไปตามหลักการดังต่อไปนี7้5 
1. ผู้ให้สินเชื่ออาจคิดดอกเบี้ยด้วยอัตราดอกเบี้ ยคงที่ (Fixed Rate) หรือ อัตรา

ดอกเบี้ยที่สามารถปรับเปลี่ยนได้ (Adjustable Rate) และยังมีสิทธิคิดดอกเบี้ยทบต้นได้ด้วย โดยผู้ให้
สินเชื่อต้องแสดงอัตราดอกเบี้ยในสัญญากู้ให้เห็นอย่างชัดเจน รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่นใดที่อาจเกิดขึ้นจาก
การที่หนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวนจนกระทั่งผู้ขอสินเชื่อช าระหนี้ครบถ้วน  ทั้งนี้ หากเป็นการส่งมอบ
เงินกู้ตามระยะเวลาที่ก าหนด (Periodic Advance) ผู้ให้สินเชื่อจะต้องไม่ปรับลดเงินที่จะส่งมอบ
ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเนื่องด้วยเหตุการปรับอัตราดอกเบ้ียด้วย  

2. ผู้ขอสินเชื่อย่อมมีสิทธิช าระคืนหนี้เงินกู้ก่อนก าหนดได้ โดยผู้ให้สินเชื่อจะต้องไม่เก็บ 
ค่าธรรมเนียมหรือค่าปรับเพิ่ม ทั้งนี้ ค่าปรับ ไม่รวมถึงค่าธรรมเนียม หนี้เงิน หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดที่
เกิดขึ้นและถึงก าหนดช าระเมื่อหนี้ทั้งจ านวนถึงก าหนดช าระ  

3. หากผู้ให้สินเชื่อผิดนัดส่งมอบเงินกู้ให้แก่ผู้ให้สินเชื่อตามที่ก าหนดในสัญญาและไม่
แก้ไขเยียวยาเหตุผิดนัดภายในระยะเวลาที่ก าหนด ผู้ให้สินเชื่อต้องช าระเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเป็นสาม
เท่าของต้นเงินที่ผิดนัดส่งมอบให้แก่ผู้ขอสินเชื่อพร้อมดอกเบี้ยในอัตราที่กฎหมายก าหนด76 

4. หนี้ตามสัญญาจะถึงก าหนดช าระด้วยเหตุดังต่อไปนี้  
4.1  ผู้ขอสินเชื่อโอนขายทรัพย์หลักประกันหรือมีการโอนเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ของ

ทรัพย์หลักประกัน 

                                           
75 Section 1923.2 of California Civil Code 
76 California Civil Code Section 1923.2 “A lender who fails to make loan advances as required in the loan 
documents, and fails to cure an actual default after notice as specified in the loan documents, shall forfeit to the 
borrower treble the amount wrongfully withheld plus interest at the legal rate.”. 
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4.2 ผู้ขอสินเชื่อไม่พักอาศัยในบ้านที่เป็นหลักประกัน เว้นแต่เป็นการออกไปจาก
บ้านไม่เกิน 60 วันติดต่อกัน หรือออกไปเกิน 60 วันแต่ไม่เกิน 1 ปี โดยผู้ขอสินเชื่อท าให้เป็นที่พอใจ
แก่ผู้ขอสินเชื่อในการดูแลรักษาบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันตามที่ระบุในสัญญากู้  

4.3 ก าหนดเวลาช าระหน้ีที่ก าหนดโดยผู้ขอสินเช่ือและผู้ให้สินเช่ือ  
4.4 เหตุตามที่ระบุในสัญญากู้และเหตุดังกล่าวอาจท าให้มูลค่าหลักประกัน

ลดลงหรือท าให้หลักประกันได้รับความเสียหาย  
5. Deed of trust ซึ่งเป็นหลักฐานการจ านองต้องประกอบไปด้วยข้อความว่า “This 

Deed of Trust secures a reverse mortgage loan” ทั้งนี้  เนื่องด้วย ในทางปฏิบัติอาจมีการ
สื่อสารหรือโฆษณาสินเชื่อให้ผู้ขอสินเชื่อเข้าใจไปว่า การได้เงินรายเดือนนั้นเป็นนโยบายการช่วยเหลือ
ของรัฐบาล กฎหมายจึงก าหนดให้ระบุให้ชัดเจนว่าเป็นสินเชื่อมิใช่การได้รับเงินแบบให้เปล่า77  

6. ผู้ให้สินเชื่อหรือบุคคลที่เข้าร่วมจัดหาเงินกู้เพื่อให้สินเชื่อจะต้องไม่มีส่วนร่วมใน
ผลิตภัณฑ์ทางการเงินอื่น หรือผลิตภัณฑ์ประกันภัย เว้นแต่ ผู้ให้สินเชื่อมีกระบวนการขั้นตอนที่
เพียงพอในการท าให้แน่ใจว่า ผู้ให้สินเชื่อหรือบุคคลที่เข้าร่วมจัดหาเงินกู้จะไม่มีส่วนเกี่ยวข้องหรือ
ได้รับผลประโยชน์จากการเสนอขายผลิตภัณฑ์ทางการเงินหรือประกันภัยอื่น  

7. ก่อนที่ผู้ให้สินเชื่อจะรับค าขอสินเชื่อของผู้ขอสินเชื่อ ผู้ให้สินเชื่อต้องจัดเตรียม
รายชื่อที่ปรึกษาให้ผู้ขอสินเชื่อก่อนอย่างน้อย 10 คน ซึ่งต้องเป็นบุคคลที่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงาน 
U.S. Department of Housing and Urban Development  และที่ปรึกษาจะต้องไม่รับค่าตอบแทน
จากผู้ให้สินเชื่อไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม  

8. ก่อนรับค าขอสินเชื่อจากผู้ขอสินเชื่อ ผู้ให้สินเชื่อจะต้องได้รับหนังสือรับรองจากที่
ปรึกษาเพื่อยืนยันว่า ผู้ขอสินเชื่อได้เข้ามารับค าปรึกษาแล้ว โดยหนังสือรับรองนั้นจะต้องลงนามโดยผู้
ขอสินเชื่อและหน่วยงานให้ค าปรึกษา (Agency Counselor) และเอกสารจะต้องระบุวันที่ที่ท าการ
ปรึกษา ชื่อ ที่อยู่ เบอร์โทรศัพท์ของที่ปรึกษาและผู้ขอสินเชื่อด้วย 
 

ข.) ลักษณะการจ านอง 
กฎหมายก าหนดให้สิทธิในหลักประกันตามสัญญาสินเชื่อดังกล่าวมีภาระผูกพัน (Lien) ใน

ทรัพย์สินที่น ามาเป็นประกันตามจ านวนเงินกู้ที่ผู้ให้สินเชื่อได้จ่ายให้แก่ผู้ขอสินเชื่อทั้งหมดรวมถึง
ดอกเบี้ยของต้นเงินกู้ด้วย และภาระผูกพันในทรัพย์นี้ย่อมมีบุริมสิทธิเหนือภาระผูกพันอื่นที่จดแจ้ง
ภายหลังหนี้สินเช่ือ Reverse Mortgage78 

                                           
77 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online].  
78 Section 1923.3 of California Civil Code  
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ค.) ลักษณะค าเตือนและแบบสอบถามที่ผู้ขอสินเชื่อต้องท าก่อนผู้ให้สินเชื่อรับค าขอสินเชื่อ 
ผู้ให้สินเชื่อจะรับค าขอสินเชื่อได้ก็ต่อเมื่อ ผู้ให้สินเชื่อได้แนะน าผู้ขอสินเชื่อเกี่ยวกับที่ปรึกษา

การเงินและผู้ขอสินเชื่อได้รับค าแถลงที่จัดพิมพ์ด้วยตัวอักษรขนาดตั้งแต่ 16 ขึ้นไปจากผู้ให้สินเชื่อ 
โดยมีเนื้อหาดังต่อไปนี7้9  

“ค าเตือนส าหรับผู้ขอสินเชื่อ Reverse Mortgage: Reverse Mortgage เป็นธุรกรรมทาง
การเงินที่มีความซับซ้อน หากผู้ขอสินเชื่อตัดสินใจที่จะเข้าท าสัญญาสินเชื่อ Reverse Mortgage  ผู้
ขอสินเชื่อต้องลงนามในเอกสารทางกฎหมายที่จะมีผลผูกพันต่อตัวผู้ขอสินเชื่อและอสังหาริมทรัพย์
ของผู้ขอสินเชื่อ ดังนั้น ส าคัญอย่างยิ่งที่ผู้ขอสินเชื่อจะต้องเข้าใจข้อก าหนดและเงื่อนไขของ Reverse 
Mortgage และความผูกพันนี้ย่อมมีผลต่อความต้องการของผู้ขอสินเชื่อในอนาคต ก่อนที่จะตกลงเข้า
ท าสัญญา ผู้ขอสินเชื่อต้องเข้ารับการปรึกษากับที่ปรึกษาอิสระเกี่ยวกับ Reverse Mortgage ก่อน 
เพื่อพูดคุยว่าสินเชื่อ Reverse Mortgage เหมาะสมกับผู้ขอสินเชื่อหรือไม่ ทั้งนี้ ผู้ให้สินเชื่อจะเป็นผู้
จัดรายชื่อที่ปรึกษาให้กับผู้ขอสินเช่ือ”80  

นอกจากนี้ ผู้ให้สินเชื่อยังมีหน้าที่จัดเตรียมแบบสอบถามให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ โดยแบบสอบถาม
จะมีลักษณะในการให้ผู้ขอสินเชื่อตอบค าถามเพื่อทบทวนว่าตนเองมีความจ าเป็นที่จะต้องขอสินเชื่อ 
สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) หรือไม่ ตัวอย่างค าถาม 
ได้แก่  

1) จะเกิดเหตุการณ์อย่างไรกับบุคคลที่อยู่ในบ้านของผู้ขอสินเชื่อ เมื่อผู้ขอสินเชื่อ
เสียชีวิตหรือย้ายออกจากบ้าน เนื่องด้วยเงื่อนไขของสินเชื่อนี้ หนี้จะถึงก าหนดช าระเมื่อผู้ขอสินเชื่อ
เสียชีวิตหรือย้ายออกจากบ้านหรือไม่พักอาศัยอยู่ที่บ้านเป็นเวลา 12 เดือนติดต่อกัน ดังนั้น สินเชื่อ
ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) จึงส่งผลกระทบต่อบุคคลที่พัก
อาศัยอยู่ในบ้านของผู้ขอสินเชื่อในอนาคต หากผู้ขอสินเชื่อหรือทายาทไม่สามารถช าระหนี้ได้ บ้านจะ
ถูกน าไปขายเพื่อน าเงินมาช าระหนี้ให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ ทั้งนี้ เพื่อประกอบการตัดสินใจ ให้พิจารณาว่า 
ปัจจุบัน ใครอาศัยอยู่ในบ้านของผู้ขอสินเชื่อบ้าง พวกเขาจะท าอย่างไรเมื่อผู้ขอสินเชื่อตาย หรือย้าย

                                           
79 Section 1923.5 of California Civil Code 
80 IMPORTANT NOTICE TO REVERSE MORTGAGE LOAN APPLICANT: A REVERSE MORTGAGE IS A COMPLEX FINANCIAL 
TRANSACTION. IF YOU DECIDE TO OBTAIN A REVERSE MORTGAGE LOAN, YOU WILL SIGN BINDING LEGAL 
DOCUMENTS THAT WILL HAVE IMPORTANT LEGAL AND FINANCIAL IMPLICATIONS FOR YOU AND YOUR ESTATE. IT IS 
THEREFORE IMPORTANT TO UNDERSTAND THE TERMS OF THE REVERSE MORTGAGE AND ITS EFFECT ON YOUR 
FUTURE NEEDS. BEFORE ENTERING INTO THIS TRANSACTION, YOU ARE REQUIRED TO CONSULT WITH AN 
INDEPENDENT REVERSE MORTGAGE LOAN COUNSELOR TO DISCUSS WHETHER OR NOT A REVERSE MORTGAGE IS 
RIGHT FOR YOU. A LIST OF APPROVED COUNSELORS WILL BE PROVIDED TO YOU BY THE LENDER 
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ออกจากบ้านถาวร ผู้ขอสินเชื่อได้มีการปรึกษาบุคคลที่อยู่ในบ้านหรือสมาชิกในครอบครัวหรือไม่ ใคร
จะเป็นผู้ช าระหนี้ให้ผู้ขอสินเชื่อ ผู้ขอสินเชื่อได้คุยกับพวกเขาก่อนหรือไม่   

2) ผู้ขอสินเชื่อทราบหรือไม่ว่าผู้ขอสินเชื่ออาจผิดนัดสัญญาสินเชื่อได้ เนื่องด้วยมี 3 
เงื่อนไขที่เกี่ยวกับหน้าที่ทางการเงินที่ผู้ขอสินเชื่อจะต้องปฏิบัติ คือ หน้าที่ในการช าระค่าเบี้ย
ประกันภัย ภาษีทรัพย์สิน หรือ ค่าบ ารุงรักษาบ้าน หากผู้ขอสินเชื่อไม่ช าระจะเป็นเหตุผิดนัดตาม
สัญญา ดังนี้ ผู้ขอสินเชื่อจ าเป็นต้องพิจารณาว่ามีแหล่งเงินหรือรายได้ที่เพียงพอส าหรับช าระค่าใช้จ่าย
ส าหรับความต้องการพื้นฐาน ค่ารักษาพยาบาล และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากหน้าที่ตามสัญญาหรือไม่   

3) ผู้ขอสินเชื่อได้พิจารณาผลิตภัณฑ์สินเชื่ออื่น ๆ แล้วใช่หรือไม่ เนื่ องด้วยสินเชื่อ
ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นผลิตภัณฑ์ที่มีการค านวณ
ดอกเบี้ยทบต้น และเมื่อเวลาผ่านไป หนี้จะมีจ านวนเพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ ผู้ขอสินเชื่อมีสิทธิที่จะพิจารณา
ผลิตภัณฑ์ทางการเงินอื่นที่มีค่าใช้จ่ายน้อยกว่า หรือจัดหาทรัพย์สินอื่นมาเป็นหลักประกันในการขอ
สินเชื่อประเภทอื่น  

4) ผู้ขอสินเชื่อมีความประสงค์ที่จะขอสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เพื่อซื้อผลิตภัณฑ์ทางการเงินอื่นหรือไม่ เนื่องด้วยสินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นสินเชื่อที่มีการค านวณดอกเบี้ยทบต้น 
การที่ผู้ขอสินเชื่อขอสินเชื่อเพื่อน าไปลงทุนในผลิตภัณฑ์ทางการเงินอื่นจึงไม่เหมาะสมกับสินเชื่อนี้
เนื่องด้วยค่าใช้จ่ายและหนี้จะสูงขึ้นเรื่อย ๆ และค่าใช้จ่ายของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านอง
แบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) อาจสูงกว่าผลประโยชน์ที่จะได้รับจากการลงทุนผลิตภัณฑ์
ประเภทอื่น  

เมื่อผู้ขอสินเชื่อท าแบบสอบถามเรียบร้อยแล้ว แบบสอบถามดังกล่าวจะต้องลงนามโดย
หน่วยงานให้ค าปรึกษา (agency counselor) เพื่อยืนยันว่า ผู้ขอสินเชื่อได้รับค าปรึกษาก่อนที่จะตก
ลงท าสัญญาสินเชื่อแล้ว  

3.1.7.2 มลรัฐเพนซิลเวเนีย 

หลักการจ านองของมลรัฐนี้ ใช้ทฤษฎีกรรมสิทธิ์  (Title Theory) 81 
บทบัญญัติ Reverse Mortgage ปรากฏอยู่ในบทที่ 49 ของ Pennsylvania Code มีผลบังคับใช้เมื่อ
วันที่ 10 กรกฎาคม พ.ศ. 2553  
   บทบัญญัติดังกล่าวก าหนดให้ความหมายของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นไปตามที่ระบุในมาตรา 226.33(a) ของ Code of 

                                           
81 Aalberts, R. J., Real Estate Law , p. 361. 
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Federal Regulations กล่าวคือ Reverse Mortgage เป็นหนี้ที่มีการจ านองที่อยู่อาศัยหลักของผู้ขอ
สินเชื่อเป็นประกันการช าระหนี้สินเชื่อ โดยหนี้จะถึงก าหนดช าระก็ต่อเมื่อผู้ขอสินเชื่อตาย หรือ โอน
ทรัพย์หลักประกันไปยังบุคคลอื่นหรือไม่ได้พักอาศัยในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันเหมือนเป็นที่อยู่
อาศัยหลัก ทั้งนี้  ผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องช าระเงินส่วนที่ขาด หากทรัพย์สินไม่เพียงพอต่อการช าระหน้ี  
 

ก.)     ข้อปฏิบัติของผู้ให้สินเชื่อ82  
 ผู้ให้สินเชื่อจะต้องไม่เสนอสินเชื่อหากไม่มีความสามารถทางการเงินในการจัดให้เงินกู้หรือ
บริการดังกล่าว หากผู้ให้สินเชื่อเห็นว่า สถานะทางการเงินหรือความสามารถที่จะให้บริการให้สินเชื่อ 
สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มีความเสี่ยง ผู้ให้สินเชื่อ
ต้องแจ้งหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพ่ือหารือเกี่ยวกับความเป็นไปได้ในการหาทางแก้ปัญหา  
 

ข.)       การท าสัญญาสินเชือ่83  
1. ผู้ให้สินเชื่อต้องพิจารณาถึงผลเสียที่อาจจะเกิดขึ้นหากผู้ให้สินเชื่อไม่สามารถให้เงินกู้

กับผู้ขอสินเชื่อได้ ทั้งนี้ ผู้ให้สินเชื่อควรพิจารณาถึงการก าหนดข้อสัญญาในการคุ้มครองผู้ขอสินเชื่อที่
จะให้ผู้ขอสินเชื่อหลุดพ้นหรือปลอดจากภาระหน้าที่ภายใต้สัญญาสินเชื่อ นอกจากนี้ ผู้ให้สินเชื่อควร
เพิ่มเติมกระบวนการในการปลดหลักประกันกรณีที่ไม่สามารถให้สินเชื่อได้เพื่อที่ผู้ขอสินเชื่อจะได้หา
ผู้ให้สินเชื่อรายอื่นต่อไป และผู้ให้สินเชื่อควรก าหนดข้อสัญญาเพิ่มเติมที่ห้ามมิให้ผู้รับโอนสิทธิตาม
สัญญา ยกเลิกการจ่ายเงินกู้หรือเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขข้อสัญญากรณีที่ผู้รับโอนสิทธิไม่พอใจในมูลค่า
ของหลักประกัน  

2. กรณีผู้ขอสินเชื่อไม่ช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์หลักประกัน ผู้ให้สินเชื่อกับผู้ขอ
สินเชื่อต้องเจรจาตกลงกันเพื่อหาแนวทางเลือกให้แก่ผู้ขอสินเชื่อในการเยียวยาเหตุผิดสัญญาก่อนที่จะ
เริ่มกระบวนการบังคับจ านองและค้นหาทางเลือกบังคับจ านองที่จะอนุญาตให้ผู้ขอสินเชื่อยังคงพัก
อาศัยอยู่ในบ้านหลังดังกล่าวต่อไปได้  

 

ค.)  การอนุมัติสินเชื่อ84  
1. ผู้ให้สินเชื่อจะต้องท าให้แน่ใจว่า ผู้ขอสินเชื่อเข้าใจว่า ครอบครัวของผู้ขอสินเชื่อ 

หรือผู้รับประโยชน์คนอื่น ๆ อาจจะไม่ได้รับมรดกในทรัพย์สินที่เอามาเป็นประกันการช าระหนี้ หากผู้
ขอสินเชื่อเสียชีวิต เว้นแต่ หนี้ที่ประกันนั้นจะได้รับการช าระเต็มจ านวน  

2. ผู้ให้สินเช่ือจะต้องสนับสนุนให้ผู้ขอสินเชื่อพูดคุยกับบุคคลในครอบครัวหรือผู้รับ 

                                           
82 Section 49.3 (a) of Pennsylvania Code 
83 Section 49.3 (b) of Pennsylvania Code 
84 Section 49.3 (c) of Pennsylvania Code 
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ประโยชน์ก่อนเข้าท าสัญญาสินเชื่อสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage)  

3. ผู้ให้สินเชื่อจะต้องให้ผู้ขอสินเชื่อมีที่ปรึกษาซึ่งได้รับอนุญาตจากหน่วยงาน U.S. 
Department of Housing and Urban Development 

4. ผู้ให้สินเชื่อจะต้องแจ้งทางเลือกอื่นที่อาจตอบสนองความต้องการและวัตถุประสงค์
ของผู้ขอสินเชื่อมากกว่าสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ให้
ผู้ขอสินเชื่อทราบ  

5. ผู้ให้สินเชื่อจะต้องก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเท่าที่สมเหตุสมผลส าหรับ
สินเชื่อเท่านั้น 

6. ในขณะที่เสนอผลิตภัณฑ์สินเชื่อสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ที่ไม่ใช่ประเภท HECM ผู้ให้สินเชื่อต้องอธิบายให้ผู้ขอสินเชื่อเข้าใจว่าสินเชื่อ
ดังกล่าว ไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ที่รัฐเข้ามาประกันสินเชื่อให้ และต้องอธิบายความแตกต่างให้ผู้ขอสินเชื่อ
ทราบ 

7. เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่ายของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ทั้งนี้ ผู้ให้สินเชื่อจะต้องท าให้แน่ใจว่า ผู้ขอสินเชื่อมีความ
เข้าใจครบถ้วน 
 

ง.) การพิจารณาผู้ขอสินเช่ือที่ไม่เหมาะสมที่จะขอสินเช่ือ85  
 ผู้ให้สินเชื่อมีหน้าที่พูดคุยกับผู้ขอสินเชื่อเกี่ยวกับวัตถุประสงค์ในการขอสินเชื่อด้วย หาก
พบว่า ผู้ขอสินเชื่อไม่เหมาะสมที่จะขอสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ผู้ให้สินเชื่อไม่ควรเสนอผลิตภัณฑ์ดังกล่าวให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ และควรอธิบายว่าเหตุใดผู้ขอ
สินเชื่อจึงไม่เหมาะสมที่จะเข้าท าสัญญา ซึ่งตัวอย่างเหตุที่สะท้อนให้เห็นว่าผู้ขอสินเชื่อไม่เหมาะที่จะ
ขอสินเชื่อ ได้แก่  

1. ผู้ขอสินเชื่อไม่มีเจตนาที่จะอยู่ในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันในระยะยาว 
2. ผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องการให้ผู้ที่อาศัยอยู่กับผู้ขอสินเชื่อย้ายออกจากบ้านซึ่งเป็นทรัพย์

หลักประกันเมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระ ด้วยเหตุที่ไม่สามารถช าระหน้ีทั้งหมดได้  
3. ผู้ขอสินเชื่อจะใช้เงินที่ได้จากการขอสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ

ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ไปซื้อผลิตภัณฑ์ทางการเงินอื่น หรือน าไปลงทุนในผลิตภัณฑ์ซึ่งไม่
เหมาะสมกับผู้ขอสินเช่ือ  

                                           
85 Section 49.3 (f) of Pennsylvania Code 
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4. ผู้ขอสินเชื่อไม่มีความเข้าใจเกี่ยวกับเงื่อนไขข้อก าหนดของสินเชื่อและไม่เข้าใจว่า จะ
เกิดเหตุการณ์อย่างใดขึ้นบ้างเมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระ 

5. ผู้ขอสินเชื่อต้องการใช้เงินที่ได้จากสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) แต่เงินที่ได้ไม่เพียงพอกับความต้องการของผู้ขอสินเชื่อหรือผู้ขอ
สินเชื่อไม่สามารถช าระค่าใช้จ่ายเบื้องต้นของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ได ้
 

จ.)  การพิจารณาความสามารถเกี่ยวกับจิตใจ86  
 ผู้ให้สินเชื่อต้องแน่ใจว่า ผู้ขอสินเชื่อมีความเข้าใจธุรกรรมและความสัมพันธ์ ข้อผูกพันทาง
กฎหมายของ สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เมื่อผู้ให้
สินเชื่อมีเหตุผลหรือมีเหตุอันควรเชื่อได้ว่า ผู้ขอสินเชื่อไม่สามารถเข้าใจธุรกรรมของสินเชื่อได้ อัน
เนื่องมาจากความสามารถที่ลดลงด้วยความสูงอายุ ผู้ให้สินเชื่อจ าเป็นต้องด าเนินการเพื่อให้แน่ใจว่า ผู้
ขอสินเชื่อเข้าใจเงื่อนไขการท าสัญญา ซึ่งขั้นตอนในการด าเนินการนี้ ควรบันทึกเป็นลายลักษณ์อักษร
โดยผู้ให้สินเชื่อ และควรสอบถามหรือติดต่อกับสมาชิกครอบครัวของผู้ขอสินเชื่อด้วย หรือ ขอ
ใบรับรองแพทย์ของผู้ขอสินเชื่อ หากผู้ให้สินเชื่อเห็นว่า ผู้ขอสินเชื่อไม่สามารถเข้าใจเงื่อนไขของ
ธุรกรรมดังกล่าวได้ ผู้ให้สินเชื่อต้องไม่ด าเนินการเสนอหรือให้ผู้ขอสินเชื่อเข้าท าสัญญาสินเชื่อกับผู้ให้
สินเชื่อ 

3.1.7.3 มลรัฐแมสซาชูเซตส ์

   หลักการจ านองของมลรัฐนี้ใช้หลักทฤษฎีผสม ( Intermediate Theory)87 
บทบัญญัติเรื่อง Reverse Mortgage ปรากฏอยู่ใน Massachusetts General Law บทที่ 167E เรื่อง 
Mortgage and Loans มาตราที่ 7 โดยบทบัญญัติดังกล่าวได้ก าหนดหลักการของสินเชื่อ Reverse 
Mortgage ไว้ดังต่อไปน้ี  

1. ให้ความหมายของ Non-Recourse Reverse Mortgage ว่าเป็น
สินเชื่อที่จ ากัดสิทธิของผู้ให้สินเชื่อในการเรียกร้องให้ผู้ขอสินเชื่อช าระหนี้ ได้เท่ามูลค่าของทรัพย์
หลักประกัน ณ เวลาที่หนี้ถึงก าหนดช าระเท่าน้ัน88  

2. ผู้ให้สินเชื่อจะต้องส่งมอบเงินที่ เบิกจ่ายจากสินเชื่อ Reverse 
Mortgage ให้แก่ผู้ให้ 

                                           
86 Section 49.3 (h) of Pennsylvania Code  
87 Aalberts, R. J., Real Estate Law , p. 362. 
88 Section 7(h) of Massachusetts General Law 
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สินเชื่อตามโปรแกรมที่ก าหนด และหนี้ต้องถึงก าหนดช าระเมื่อ 1) ครบ
ระยะเวลาที่ก าหนด (ถ้ามี) 2) ผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต 3) การโอนกรรมสิทธิ์ของบ้านซึ่งเป็นทรัพย์
หลักประกัน 4) เมื่อผู้ขอสินเชื่อไม่พักอาศัยอยู่ในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันอย่างที่อยู่อาศัยหลัก 5) 
ทันทีที่เกิดเหตุผิดนัดผิดสัญญาตามที่ก าหนดในสัญญาสินเช่ือ89  

3. ผู้ให้สินเชื่อจะต้องยื่นโปรแกรมสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ต่อคณะกรรมาธิการของมลรัฐ เพื่อขออนุญาตหรือขอ
ความเห็นชอบในการให้สินเชื่อ โดยคณะกรรมาธิการจะไม่อนุญาต หากธนาคารไม่น าเสนอข้อมูล 
ดังต่อไปนี9้0  

1) ประเภทของสินเชื่อว่าเป็นประเภทมีก าหนดระยะเวลา
หรือไม่มีก าหนดระยะเวลา และเป็นหนี้ประเภทที่ผู้ให้สินเชื่อสามารถเรียกร้องเงินส่วนที่ขาดหลังจาก
การบังคับทรัพย์หลักประกันได้หรือไม่  

2) ผู้ให้สินเชื่อต้องได้รับเอกสารลงนามโดยผู้ขอสินเชื่อ
เกี่ยวกับการยืนยันรับทราบเง่ือนไขของสัญญา ซึ่งอาจส่งผลให้ทรัพย์สินที่จ านองถูกบังคับขายได้  

3) ข้อสัญญาที่ให้สิทธิผู้ขอสินเชื่อช าระหนี้ก่อนหนี้ถึงก าหนด
ช าระได้โดยไม่ต้องช าระค่าปรับหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ   

4) ประเภทอัตราดอกเบี้ยและวิธีการค านวณดอกเบ้ีย 
5) วิธีการเบิกจ่ายเงินกู้ ทั้งนี้ ผู้ขอสินเชื่ออาจก าหนดให้ส่ง

มอบเงินให้แก่บุคคลที่สามก็ได้  
6)  ส าเนาของแบบฟอร์มของตั๋วเงิน (Note) และสัญญา

จ านอง  
7) รายละเอียดขั้นตอนการด าเนินการ 
8) ข้อมูลอื่น ๆที่คณะกรรมมาธิการจะร้องขอเพ่ิมเติม  
ทั้งนี้ ก่อนที่จะให้สินเชื่อธนาคารผู้ให้สินเชื่อควรจัดเอกสารที่

อธิบายให้ข้อมูลเกี่ยวกับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage)  
ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ รวมถึงข้อมูลอื่น ๆ ด้วย เช่น ตารางการส่งมอบเงินให้กับผู้ขอสินเชื่อ ก าหนดการ
ช าระเงินกรณีก าหนดเป็นก าหนดระยะเวลา (fixed Term) หรือ เงื่อนไขอื่นที่ก าหนดให้หนี้ถึงก าหนด
ช าระ เงื่อนไขเรื่องการช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์สินหลักประกันที่หากผิดนัดแล้วอาจส่งผลให้หนี้
ถึงก าหนดช าระทันทีได้ อัตราดอกเบ้ีย ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายของการขอสินเช่ือ เป็นต้น  

                                           
89 Section 7(c) of Massachusetts General Law 
90 Section 7(d) of Massachusetts General Law 
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4. ผู้ให้สินเชื่อจะให้สินเชื่อแก่ผู้ขอสินเชื่อได้ก็ต่อเมื่อได้รับเอกสาร
ยืนยันว่า ผู้ขอสินเชื่อได้รับการปรึกษาจากที่ปรึกษาเกี่ยวกับการเข้าท าสัญญาสินเชื่อ Reverse 
Mortgage แล้ว91  

5. หนี้สินเชื่อ Reverse Mortgage ย่อมสร้างภาระผูกพันเหนือทรัพย์
หลักประกัน ในขอบเขตวงเงินสินเชื่อที่ผู้ให้สินเชื่อได้จ่ายไป พร้อมดอกเบี้ยในยอดเงินต้นดังกล่าว 
และภาระผูกพันดังกล่าวย่อมมีบุริมสิทธิก่อนภาระผูกพันอื่นที่จดทะเบียนภายหลังภาระผูกพันของ
สินเชื่อ Reverse Mortgage92 

3.1.8 แนวความคิดและหลักกฎหมายเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญา 

แนวความคิดและหลักกฎหมายเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาในประเทศ
สหรัฐอเมริกา มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

3.1.8.1  มาตรา 2-302 ของ Uniform Commercial Code 

เนื่องด้วยประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศที่ใช้ระบบ Common Law 
และไม่มีบทบัญญัติกฎหมายเฉพาะส าหรับใช้ควบคุมข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม แต่เดิมศาลแห่ง
สหรัฐอเมริกาจึงพัฒนาหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม โดยใช้หลักสัญญาที่มีอยู่เดิม
หรือหลักการตีความสัญญาเป็นรายกรณีไป (Case by Case) เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมและเหมาะสม
กับคดี  ด้วยการยกเหตุผลต่าง ๆ เช่น เหตุข้อสัญญาขัดต่อนโยบายสาธารณะ (Public Policy) หรือ
ข้อสัญญาไม่ชอบด้วยเหตุผล(Unreasonableness)93 หรือใช้หลักความไม่มีความยินยอมร่วมกัน 
(Lack of Mutual Assent) หรือหลักไม่มีการต่างตอบแทน (Lack of Mutuality) หรือมีข้อบกพร่อง
ในการก่อให้เกิดสัญญา (Defect in the Formation of Contract) หรือหลักสุจริต (Good Faith)94

เป็นต้น 

ต่อมาได้มีการรวบรวมกฎหมายพาณิชย์ไว้ด้วยกันเป็นประมวลกฎหมาย
พาณิชย์ Uniform Commercial Code  หรือ UCC และหลักความไม่มีมโนธรรม (Doctrine of 

                                           
91 Section 7(e) of Massachusetts General Law 
92 Section 7(f) of Massachusetts General Law 
93 พอพันธุ์  คิดจิตต์, แนวความคิดและผลกระทบเกี่ยวกับข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม.[ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  
http://elib.coj.go.th/Article/d40_6_4.pdf [1 พฤศจิกายน  2559] 
94 เกรียงศักดิ์ สุวรรณศรี, แนวความคิดเกีย่วกับสัญญาในปัจจุบัน.[ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  
www.lawprachin.com/fileadmin/templates/data/702-6.doc [1 พฤศจิกายน 2559 ] 
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Unconscionability) ได้มีการบัญญัติไว้ในมาตรา 2-302 ของ Uniform Commercial Code 95 เพื่อ
เสริมหลักเดิม โดยศาลอาจใช้ดุลพินิจตีความสัญญาตามกรณี ดังต่อไปนี้  

1. หากศาลเห็นว่า สัญญาหรือข้อสัญญาไม่เป็นธรรมในขณะท า
สัญญา ศาลอาจปฏิเสธที่จะบังคับใช้สัญญา หรืออาจบังคับใช้ส่วนที่เหลือของสัญญาโดยไม่ใช้ข้อ
สัญญาที่ไม่เป็นธรรมนั้น หรืออาจจ ากัดการใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมเพื่อหลีกเลี่ยงผลที่ไม่เป็นธรรม  

2. เมื่อมีการร้องขอหรือปรากฏต่อศาลว่าสัญญาหรือข้อสัญญาใดที่ว่า
นั้นอาจไม่เป็นธรรม คู่สัญญาต้องได้รับโอกาสในการเสนอพยานหลักฐานเกี่ยวกับสภาพแวดล้อม 
วัตถุประสงค์และผลทางการค้าเพ่ือช่วยให้ศาลวินิจฉัย  

ศาลในสหรัฐอเมริกาได้น าเอาหลักดังกล่าวมาปรับใช้และเทียบเคียงกับ
สัญญาประเภทอื่นด้วยแม้ว่าบทบัญญัติดังกล่าวใช้เฉพาะสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ก็ตาม โดยศาล
ได้ใช้ในลักษณะเป็นการเสริมหลักกฎหมายที่มีอยู่เดิมที่ให้ศาลใช้ดุลยพินิจปรับแก้ข้อสัญญาได้อย่าง
เหมาะสมต่อสภาพสังคมและเศรษฐกิจที่เปลี่ยนแปลงไป โดยวัตถุประสงค์ของกฎหมายนี้ คือ96 

1.  เพื่อให้ศาลสามารถตัดสินได้ว่าสัญญาทั้งฉบับหรือข้อสัญญาบางข้อ
ไม่มีผลบังคับ 

2. เป็นการรวมหลักการทาง Equity มาไว้ในกฎหมาย 
3.  เป็นการป้องกันการเอาเปรียบและเง่ือนไขที่ไม่เป็นธรรมในคด ี

หลักสัญญาหรือหลักทางกฎหมายที่ศาลน ามาปรับใช้เพื่อแก้ปัญหาข้อ
สัญญาไม่เป็นธรรม มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1. ข้อสัญญานั้นขัดต่อนโยบายสาธารณะหรือหลักความสงบเรียบร้อย
ของประชาชน (Public Policy) โดยศาลใช้หลักนี้เพื่อท าให้ข้อก าหนดในสัญญาไม่มีผลบังคับ  

2. ข้อสัญญาไม่ชอบด้วยเหตุผล(Unreasonableness)  

                                           
95 Uniform Commercial Code 2-302 Unconscionable Contract of Clause 

(1) If the court as a matter of law finds the contract or any clause of the contract to have been 
unconscionable at the time it was made the court may refuse to enforce the contract, or it may enforce the 
remainder of the contract without the unconscionable clause, or it may so limit the application of any 
unconscionable clause as to avoid any unconscionable result. 

(2) When it is claimed or appears to the court that the contract or any clause thereof may be 
unconscionable the parties shall be afforded a reasonable opportunity to present evidence as to its commercial 
setting, purpose and effect to aid the court in making the determination. 
96 พอพันธุ์  คิดจิตต์, แนวความคิดและผลกระทบเกี่ยวกับข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม.[ออนไลน์]. 
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3. หลักความไม่มีความยินยอมร่วมกัน (Lack of Mutual Assent) 
สัญญาจะต้องเกิดขึ้นจากความยินยอมของทั้งสองฝ่ายร่วมกัน หากมีการจัดท าสัญญาส าเร็จรูป แม้ว่า
คู่สัญญาจะได้ลงนามในสัญญา คู่สัญญาฝ่ายที่ไม่ได้จัดเตรียมสัญญาก็อาจไม่ได้อ่านหรือเข้าใจข้อ
สัญญาอย่างถ่องแท้ อันถือเป็นความไม่มีความยินยอมร่วมกัน สัญญานั้นก็ไม่ควรมีผลบังคับ97  

4. หลักไม่มีการต่างตอบแทน (Lack of Mutuality)  ตามหลัก 
Common Law สัญญาจะมีผลบังคับเมื่อมีการตอบแทนกันระหว่างคู่สัญญา หลักนี้ จึงเป็นหลักหนึ่งที่
ศาลน ามาพิจารณาแก้ไขปัญหาความไม่เป็นธรรมในสัญญาส าเร็จรูป 

5. มีข้อบกพร่องในการก่อให้เกิดสัญญา (Defect in the Formation 
of Contract) กรณีดังกล่าวอาจเกิดขึ้นได้ โดยคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งจัดเตรียมเอกสารขึ้น ให้เป็นส่วนหนึ่ง
ของข้อตกลงโดยที่คู่สัญญาอีกฝ่ายไม่เคยตกลงด้วยมาก่อน เช่น การก าหนดข้อจ ากัดความรับผิดไว้ใน
ใบเสร็จรับเงิน เป็นต้น98  

6. หลักสุจริต (Good Faith) 

3.1.8.2    หลักเกณฑ์การคุ้มครองผู้บริ โภคของรัฐบาลกลาง (Federal 
Consumer Protection Regulation)  

 1.  Truth in Lending Act (TILA) 99 ก าหนดให้ผู้ ให้สินเชื่อจะต้อง
เปิดเผยข้อมูลให้ผู้ขอสินเชื่อทราบไม่ว่าจะเป็นข้อมูลเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายในการขอสินเชื่อหรือสิทธิของผู้
ขอสินเชื่อ โดยการเปิดเผยข้อมูลของสินเชื่อ Reverse Mortgage จะต้องประกอบไปด้วยข้อมูลที่แจ้ง
ให้ผู้ขอสินเชื่อทราบข้อสัญญาของสัญญากู้  อายุของผู้ขอสินเชื่อ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ราคาประเมินของ
ทรัพย์หลักประกัน รวมถึง สิทธิของผู้ขอสินเชื่อที่ไม่ต้องถูกผูกมัดหรือผูกพันกับการขอสินเชื่อแม้ว่าจะ
ได้รับการเปิดเผยข้อมูลหรือลงนามในค าขอสินเชื่อ Reverse Mortgage แล้วก็ตาม ทั้งนี้ เพื่อให้เวลา
ผู้ขอสินเชื่อที่จะเปลี่ยนใจหรือตัดสินใจใหม่อีกครั้ง นอกจากนี้ ผู้ให้สินเชื่อยังมีหน้าที่ที่จะต้องอธิบาย
ค่าใช้จ่ายรายปีของสินเชื่อทั้งหมด (Total Annual Loan Cost) ให้ผู้ขอสินเชื่อเข้าใจด้วย เนื่องด้วย
สินเชื่อประเภทนี้ เป็นการให้เงินกู้โดยที่ผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่ผ่อนช าระเงินรายเดือน ยอดเงินจึงจะ
เพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ พร้อมดอกเบี้ยจนกระทั่งหนี้ถึงก าหนดช าระ จึงเป็นการส าคัญที่ผู้ให้สินเชื่อควรจะ
เปิดเผยจ านวนเงินดังกล่าวให้ผู้ขอสินเชื่อทราบ เพราะยอดหนี้ค้างช าระย่อมมีการเปลี่ยนแปลง

                                           
97 โชติศักดิ์  อาสภวิริยะ, รายงานเอกสารวิชาการส่วนบุคคล เรื่อง “สัญญาส าเร็จรูปของสถาบันการเงิน: ศึกษาเปรียบเทียบ
พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เปน็ธรรม  พ.ศ. 2540.[ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  
http://elib.coj.go.th/managecourt/data/e9_12.pdf [1 พฤศจิกายน 2559] 
98 เรื่องเดียวกัน 
99 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
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ตลอดเวลา และเป็นการให้ผู้ขอสินเชื่อทราบล่วงหน้าว่าหนี้จะมีจ านวนประมาณเท่าใด รวมถึงให้ผู้ขอ
สินเชื่อเข้าใจว่า การขอสินเช่ือดังกล่าวมีค่าใช้จ่ายสูงกว่าการขอสินเชื่อกรณีทั่วไป 
   2. Real Estate Settlement Procedures Act (RESPA) เป็นกฎหมายที่
ก าหนดให้ผู้ให้สินเชื่อเปิดเผยข้อมูลให้ผู้ขอสินเชื่อทราบก่อนเข้าท าสัญญาและเพื่อให้ผู้ขอสินเชื่อมี
ข้อมูลที่เพียงพอในการตัดสินใจเลือกผู้ให้สินเชื่อที่ตนจะเข้าท าสัญญาด้วย100 โดยกฎหมายดังกล่าว
ก าหนดหน้าที่ของผู้ให้สินเชื่อในการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับสินเชื่อ ค่าใช้จ่ายในการขอสินเชื่อภายใน 3 
วันนับแต่วันที่ผู้ให้สินเชื่อได้รับค าขอสินเชื่อ และจะต้องไม่เก็บค่าแนะน าหรือค่าใช้จ่ายอื่นใดที่มี
ลักษณะดังกล่าวจากการให้สินเชื่อ Reverse Mortgage101  

3.1.8.3 หลักเกณฑ์ของหน่วยงาน Federal Housing Administration ส าหรับ 
Reverse Mortgages ประเภท HECM 

 ด้วยเหตุที่ Reverse Mortgage ในประเทศสหรัฐอเมริกา ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อ Reverse 
Mortgageประเภท HECM ที่ รั ฐ เข้ ามาประกันการให้สิน เชื่ อ  หน่วยงาน Federal Housing 
Administration จึงเป็นผู้มีบทบาทส าคัญในการออกกฎเกณฑ์มาตรการต่างๆ เกี่ยวกับสินเชื่อ 
Reverse Mortgage ด้วยการก าหนดลักษณะส าคัญ (requirement) ของ Reverse Mortgage ที่ 
FHA จะเข้ามาประกันการให้สินเชื่อ ซึ่งแนวทางการตีความ หลักการปฏิบัติจะก าหนดอยู่ในคู่มือของ 
หน่วยงาน U.S. Department of Housing and Urban Development และ Mortgage Letter102  
 

3.2 ประเทศญี่ปุ่น 
 

สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ของประเทศญี่ปุ่น
มีแนวคิดคล้ายคลึงกับแนวคิดสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ ( Reverse 
Mortgage) ของประเทศสหรัฐอเมริกาตามที่ได้กล่าวไปในบทที่ 2 โดยมาจากแนวคิดที่ว่า ผู้สูงอายุไม่
มีเงินเพียงพอในการใช้จ่าย และหากจะไปขอสินเชื่อกรณีทั่วไปจากธนาคาร ผู้สูงอายุก็ไม่มีคุณสมบัติ
เพียงพอที่จะขอสินเชื่อได้ หากจะน าบ้านไปขายเพื่อน าเงินมาใช้จ่ายในชีวิตประจ าวัน ผู้สูงอายุก็
อาจจะไม่มีบ้านไว้พักอาศัย สินเช่ือผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 
จึงเป็นผลิตภัณฑ์ทางการเงินประเภทหนึ่งที่จะช่วยให้ผู้สูงอายุสามารถน าบ้านและที่ดินมาเป็น

                                           
100 Frank Gibson, James Karp, and Elliot Klayman, Real Estate Law, p. 304.  
101 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
102 Ibid. 
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หลักประกันการช าระหนี้เพื่อขอสินเชื่อจากธนาคารได้ โดยจ านวนเงินสูงสุดที่ผู้ให้สินเชื่อจะให้สินเชื่อ
แก่ผู้สูงอายุขึ้นอยู่กับราคาประเมินของทรัพย์สินที่น ามาเป็นหลักประกัน และผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่
ต้องผ่อนช าระหนี้รายเดือน เมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจะขายทรัพย์หลักประกันเพื่อ
น าเงินมาช าระหนี้ตามสัญญาต่อไป103   

ส าหรับประเทศญี่ปุ่น ได้มีการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ในปี ค.ศ. 1981 โดยธุรกิจสวัสดิการการจัดหาเงินทุนเมือง Masushino (ย่าน
ชานเมืองของกรุงโตเกียว) ต่อมา ได้มีการพัฒนาแนวทางการให้สินเชื่อเป็น 2 แนวทาง คือ 1) 
หน่วยงานรัฐท้องถิ่นเป็นผู้ให้สินเชื่อโดยตรง และ 2) หน่วยงานรัฐท้องถิ่นร่วมมือกับสถาบันการเงินใน
การให้สินเชื่อ หลังจากนั้นในปี ค.ศ. 2002 กระทรวงสาธารณสุข แรงงานและสวัสดิการของญี่ปุ่น ได้มี
การออกโปรแกรมอสังหาริมทรัพย์สนับสนุนสินเชื่อเพื่อค่าครองชีพผ่านคณะกรรมการสวัสดิการสังคม 
โดยมีวัตถุประสงค์การให้สินเชื่อแก่ผู้สูงอายุ มีรายได้น้อยและเป็นเจ้าของบ้าน 104เพื่อช่วยให้ผู้ขอ
สินเชื่อมีเงินเพียงพอในการใช้จ่ายในชีวิตประจ าวัน และให้มีการเบิกเงินในระยะยาวอันคล้ายคลึงกับ
ระบบเงินบ านาญ105  

ส่วนภาคเอกชน มีธนาคารให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) หลายธนาคารด้วยกัน ได้แก่ ธนาคาร Shokusan (ในปัจจุบัน คือ ธนาคาร Kirayaka) ซึ่ง
เริ่มให้สินเชื่อดังกล่าวในเดือนมิถุนายน ปี ค.ศ.1999 ธนาคาร Tokyo Star ได้เริ่มให้สินเชื่อในปี ค.ศ.
2005 ธนาคาร Chuo Mitsui Trust (ในปัจจุบัน คือ ธนาคาร Sumitomo Mitsui Trust) ธนาคาร 
Gunma และธนาคาร Seibu Shinkin  ซึ่งแต่ละธนาคารก็ได้ก าหนดเงื่อนไขการให้สินเชื่อแตกต่างกัน
ไป กล่าวคือ ก าหนดอายุของผู้ขอสินเชื่อทั้งช่วงอายุ 50-80 ปี 60-83 ปี 60-85 ปี และ 65-80 ปี  
เงื่อนไขส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่น ามาเป็นหลักประกันอาจน าทรัพย์อื่นนอกจากบ้านมาเป็น
หลักประกันได้ เช่น คอนโดมิเนียม เป็นต้น ทั้งนี้ บางธนาคารก็ลดเงื่อนไขเรื่องการเป็นที่อยู่อาศัยหลัก
ลง โดยยินยอมให้ผู้สูงอายุสามารถเปลี่ยนที่อยู่ได้ เช่น หากผู้ขอสินเชื่อต้องการย้ายออกจากบ้านใน
ระหว่างอายุสัญญา ผู้ขอสินเชื่อสามารถโอนทรัพย์หลักประกันไปยังบริษัทซึ่งเป็นหุ้นส่วนกับผู้ให้

                                           
103 Kojima, T., How to Make Reverse Mortgage More Common in Japan[Online]. 
104 John Doling and Richard Ronald, "Meeting the Income Needs of Older People in East Asia: Using Housing 
Equity," Ageing & Society 32( 2012). 471-479. 
105 Kojima, T., How to Make Reverse Mortgage More Common in Japan[Online].  
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สินเชื่อได้ เพื่อให้บริษัทดังกล่าวด าเนินการปล่อยเช่าทรัพย์สิน และสร้างรายได้จากทรัพย์สินดังกล่าว
ในระหว่างที่ผู้ขอสินเช่ือไม่อยู่ เป็นต้น106  

ทั้งนี้ ส าหรับภาคเอกชน ธนาคารผู้ให้สินเชื่อบางส่วนจะก าหนดให้มีการลงนามสัญญาทรัสต์ 
(Trust Agreement) โดยผู้ขอสินเชื่อจะต้องโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์หลักประกันไปยังทรัสต์ แต่ผู้ขอ
สินเชื่อยังคงได้รับประโยชน์ในทรัสต์อยู่ โดยทรัพย์หลักประกันจะไม่รวมอยู่ในกองทรัพย์สินซึ่งจะช่วย
ให้ง่ายต่อการขายทรัพย์หลักประกันหลังผู้ขอสินเชื่อผิดนัด เพราะ เมื่อจะด าเนินการขายบ้านแล้ว 
อาจมีความเสี่ยงที่ทายาทจะคัดค้านได้ และการจัดการทรัพย์สินในทรัสต์โดยพินัยกรรมหรือให้ทรัสต์
ด าเนินการขายทรัพย์สินจะช่วยลดความเสี่ยงจากการโต้แย้งของทายาทได้ นอกจากนี้ หากผู้ขอ
สินเชื่อเสียชีวิตลง และยังมีคู่สมรสอยู่ คู่สมรสสามารถพักอาศัยอยู่ในบ้านต่อไปได้ในฐานะผู้รับ
ประโยชน์ของทรัสต์ ส่วนธนาคาร Tokyo Star ไม่มีการบังคับให้ผู้ขอสินเชื่อลงนามสัญญาทรัสต์ 
(Trust Agreement) เหมือนเช่นธนาคารอื่น โดยหากไม่มีการตั้งทรัสต์ ก็จะมีการก าหนดข้อตกลงให้
ขายทรัพย์หลักประกันเพื่อช าระหนี้ตามสัญญา107  

สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ของประเทศญี่ปุ่น 
ไม่เหมือนกับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท 
HECM ของสหรัฐอเมริกา ใน 3 เงื่อนไขด้วยกัน108 กล่าวคือ  

1. สินเชื่อของประเทศญี่ปุ่นเป็นหนี้ที่ผู้ให้สินเชื่อสามารถเรียกให้ผู้ขอสินเชื่อช าระหนี้
ส่วนที่ขาดได้   

2. ระหว่างอายุสัญญาผู้ขอสินเชื่ออาจมีหน้าที่ในการช าระเงิน กล่าวคือ อาจต้องช าระ
ดอกเบี้ยทุก ๆเดือนแม้ว่าจะยังอยู่อาศัยในบ้านทรัพย์หลักประกันก็ตาม  โดยหากผิดนัดช าระดอกเบี้ย
อาจเป็นเหตุให้หนี้เงินต้นถึงก าหนดช าระทันที ทั้งนี้ บางรูปแบบอาจมีการให้ผู้ขอสินเชื่อช าระหนี้เงินกู้
กรณีหนี้เงินต้นค้างช าระเกินกว่ามูลค่าทรัพย์หลักประกัน หรือที่ดินมีมูลค่าลดลง ส่วนกรณีที่ผู้ขอ
สินเชื่อไม่ต้องช าระดอกเบี้ย ดอกเบี้ยก็จะถูกค านวณรวมกับหนี้เงินต้น 

3. ผู้ขอสินเชื่อสามารถเบิกใช้เงินได้เพียง 2 รูปแบบเท่านั้น คือ 1) เบิกตามวงเงินสินเชื่อ 
และ 2) เบิกตามก าหนดระยะเวลา โดยไม่มีการให้เงินเป็นระยะยาวจนกว่าผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิต
เหมือนเช่นประเทศสหรัฐอเมริกา ดังนี้ จึงมีโอกาสที่อายุสัญญาและระยะเวลาการเบิกเงินจะครบ
ก าหนดในขณะที่ผู้ขอสินเชื่อยังพักอาศัยอยู่ในบ้าน  

                                           
106 Sumitomo Mitsui Trust Bank, Sumitomo Mitsui Trust Bank’s Annual Report [Online].  Available from:  
http://www.smth.jp/en/ir/annual/2016/ir_06.pdf [2016, March 12] 
107 Kojima, T., How to Make Reverse Mortgage More Common in Japan[Online]. 
108 Ibid. 
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กล่าวโดยสรุป ประเทศญี่ปุ่นไม่ได้มีการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ตามรูปแบบที่แท้จริงของสินเชื่อดังกล่าว อันท าให้การให้สินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ในประเทศญี่ปุ่นยังไม่เป็นที่นิยมเท่าที่ควร 
เนื่องด้วยผู้ขอสินเชื่ออาจมีหน้าที่ในการช าระดอกเบี้ย หรือช าระเงินระหว่างอายุสัญญา อันท าให้เป็น
การช่วยแก้ปัญหาการขาดแคลนเงินในการใช้จ่ายของผู้สูงอายุในช่วงแรกเท่านั้น ซึ่งในอนาคตผู้สูงอายุ
ก็ยังมีความเสี่ยงที่จะขาดแคลนเงินอีกครั้ง เนื่องด้วยไม่สามารถน าเงินมาช าระหนี้ตามที่สัญญาก าหนด
ได1้09 นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์ในประเทศญี่ปุ่นมีแนวโน้มที่ราคาจะลดลง110 และสินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ก็ไม่เป็นที่รู้จักในบุคคลวัยท างานและ
ผู้สูงอายุบางคน เนื่องด้วย บุคคลที่จะมีสิทธิขอสินเชื่อดังกล่าวนั้น มีคุณสมบัติจ ากัด ตัวอย่างเช่น ใน
บางธนาคารก าหนดคุณสมบัติผู้ขอสินเชื่อได้นั้นจะต้องเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่มีมูลค่าไม่น้อย
กว่า 100 หรือ 200 ล้านเยน เป็นต้น อีกทั้งยังไม่มีสนับสนุนให้ธนาคารให้สินเชื่อดังกล่าวด้วย 
เนื่องจากธนาคารอาจประสบปัญหากับความเสี่ยงระยะยาวที่ไม่แน่นอนว่าผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิต
เมื่อใด อันท าให้ก าหนดที่จะได้รับเงินคืนไม่แน่นอน ทั้งนี้ ในประเทศญี่ปุ่นมีเพียงการท าสัญญา 300-
400 สัญญาเท่านั้น เมื่อเทียบกับ สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ประเภท HECM มีถึง 18,000 สัญญา111  

  จากการศึกษาไม่พบว่าประเทศญี่ปุ่นมีกฎหมายเฉพาะเจาะจงเกี่ยวกับสินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) แต่น ากฎหมายแพ่งทั่วไปมาปรับใช้กับสัญญา
ดังกล่าว ดังจะได้กล่าวต่อไปน้ี  

3.2.1 หลักกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสัญญาสินเชื่ออนัก่อใหเ้กิดหนี้ประธาน 

การให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage)  
เป็นการน าอสังหาริมทรัพย์มาเป็นหลักประกันการช าระหนี้ด้วยการจ านอง  โดยหลัก หนี้ที่มีจ านอง
เป็นประกันไม่มีการจ ากัดประเภทของหนี้ จะเป็นหนี้ประเภทใดก็ได้ แต่ผลสุดท้ายควรจะเป็นหนี้ที่
สามารถแปลงเป็นการช าระด้วยเงินได้ เพราะการจ านองคือการได้บุริมสิทธิในการช าระหนี้เอาจากเงิน
ที่ได้จากการขายทรัพย์หลักประกัน ตามหลักการของสินเชื่อนี้ ผู้กู้จะเข้าท าสัญญากู้ยืมเงินกับธนาคาร

                                           
109 Ibid. 
110 Tomoko Kubo and Yoshimichi Yui, Changes in the Condominium Market in Japan after the 1990s [Online].  
Available from:  https://www.unil.ch/igu-urban/files/live/sites/igu-
urban/files/Young%20Scholars/Kubo%20T.%20and%20Yui%20Y._2012.pdf [2016, March 12]  
111 Shinobu Nakagawa, Why Has Japan’s Household Savings Rate Remained High Even During the 1990s ? [Online].  
Available from:  https://www.boj.or.jp/en/research/brp/ron_1999/data/ron9907a.pdf [2016, December 5]  
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ผู้ให้กู้และน าบ้านซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยหลักของตนมาเป็นประกันการช าระหนี้ โดยหลักการของการกู้ยืม
เงินตามกฎหมายญี่ปุ่นจะก าหนดอยู่ในมาตรา 587-588 ของประมวลกฎหมายแพ่งญี่ปุ่น กล่าวคือ 
สัญญายืมใช้สิ้นเปลืองเป็นสัญญาฝ่ายเดียว112 จะมีผลต่อเมื่อคู่สัญญาอีกฝ่ายได้รับเงินหรือสิ่งของจาก
คู่สัญญาอีกฝ่าย โดยผู้ขอสินเชื่อได้ตกลงกับผู้ให้สินเชื่อว่าจะคืนทรัพย์สินนั้นเป็นประเภท ชนิด หรือ
ปริมาณเดียวกัน113 ทั้งนี้ ตราบใดที่ยังไม่มีการส่งมอบเงินให้แก่กัน สัญญายืมใช้สิ้นเปลืองก็ยังไม่มีผล
บังคับ ในบางครั้งผู้ยืมอาจมีหน้าที่ให้ค่าตอบแทนแก่ผู้ให้ยืมด้วย โดยค่าตอบแทนอาจเป็นดอกเบี้ย ซึ่ง
สัญญายืมใช้สิ้นเปลืองดังกล่าวก็จะมีลักษณะเป็นสัญญามีค่าตอบแทน (onerous contract) กรณีไม่มี
การก าหนดค่าตอบแทนจากการให้ยืม สัญญาดังกล่าวก็จะมีลักษณะเป็นสัญญาไม่มีค่าตอบแทน 
(gratuitous contract)114 

อย่างไรก็ดี จากการที่ผู้ให้กู้ให้สัญญากับผู้กู้ว่าจะให้กู้ยืม ผลจากค าสัญญาดังกล่าวย่อม
ท าให้ผู้ให้กู้มีความผูกพันที่จะต้องให้กู้ยืมเงินและผู้กู้ก็มีสิทธิที่จะยืมเงินดังกล่าว115 โดยผู้ให้กู้จะปฏิเสธ
ไม่ให้กู้ยืมไม่ได้ แต่หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ถูกศาลสั่งให้เป็นบุคคลล้มละลาย กฎหมายก าหนดให้
ค ามั่นว่าจะให้ยืมนั้นย่อมสิ้นผลไป116   

3.2.2 การน าทรัพยส์ินของผู้สูงอายุมาเป็นหลักประกันการช าระหนี้ในรูปแบบสัญญา
จ านอง 

สัญญาหลักประกันการประกันหนี้ด้วยทรัพย์ของกฎหมายญี่ปุ่น มี 2 ลักษณะ ได้แก่ 
การประกันหนี้ด้วยทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งของประเทศญี่ปุ่น และการประกันหนี้ด้วยทรัพย์
ตามแนวค าพิพากษาของศาล จากการศึกษา พบว่า การจ านองของไทยมีลักษณะคล้ายคลึงกับ
ประเทศญี่ปุ่น เนื่องด้วย ประมวลกฎหมายแพ่งของไทยยกร่างตามประมวลกฎหมายแพ่งของประเทศ
ญี่ปุ่น 

                                           
112 J.E. de Becker, The Principles and Practice of the Civil Code of Japan (London: Butterworth & Co., Bell Yard, 
Temple Bar:, 1921), p. 404. 
113Civil Code of Japan  Article 587 “A loan for consumption shall become effective when one of the parties 
receives money or other things from the other party by promising that he/she will return by means of things that 
are the same in kind, quality and quantity.” 
114 Becker, J. E. d., The Principles and Practice of the Civil Code of Japan , p. 404. 
115 J.E. De Becker, Annotated Civil Code of Japan (London: Butterworth, 1909-1910), p. 183.  
116 Civil Code of Japan Article 589 “The pre-contract of a loan for consumption shall lose its effect if a ruling for 
the commencement of bankruptcy procedures is subsequently made against one of the parties.” 
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3.2.2.1 การท าสัญญาจ านอง 

   การจ านองตามหลักกฎหมายของประเทศญี่ปุ่นคล้ายคลึงกับหลักการของ
กฎหมายไทย กล่าวคือ เป็นการประกันการช าระหนี้ด้วยทรัพย์ที่ลูกหนี้ตกลงน าทรัพย์สินของตนเอง
หรือบุคคลภายนอกตกลงน าทรัพย์สินมาตราไว้เพื่อเป็นหลักประกันในการช าระหนี้ของลูกหนี้ โดย
ลูกหนี้หรือบุคคลภายนอกผู้เอาทรัพย์มาเป็นประกันการช าระหนี้ย่อมอยู่ในฐานะผู้จ านอง และผู้
จ านองไม่ต้องส่งมอบทรัพย์หลักประกันให้แก่เจ้าหนี้ 117 และยังคงมีสิทธิใช้ทรัพย์สินและรับ
ผลประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าว118โดยหนี้ที่มีจ านองเป็นประกันนั้นไม่มีข้อจ ากัดประเภทของหนี้ จะ
เป็นหนี้ประเภทใดก็ได้ แต่ผลสุดท้ายควรจะเป็นหนี้ที่สามารถแปลงเป็นการช าระด้วยเงินได้ เพราะ
การจ านองคือการได้บุริมสิทธิในการช าระหนี้เอาจากเงินที่ได้จากการขายทรัพย์หลักประกัน 119 
นอกจากนี้ ตามกฎหมายญี่ปุ่น ยังมีการจ านองแบบหมุนเวียน (Revolving Mortgage) ด้วย ซึ่งเป็น
การจ านองประเภทหนึ่งที่มีขึ้นเพื่อประกันหนี้ที่ไม่สามารถก าหนดได้แน่นอน ณ วันที่ก่อหนี้ขึ้น โดยหนี้
จะมีการทบต้นไปเรื่อย ๆตามลักษณะของนิติกรรมนั้นๆ เช่น หนี้ตามตราสารเปลี่ยนมือหรือเช็ค ก็ถือ
เป็นหนี้ที่อาจประกันได้120 และธนาคารผู้ให้สินเชื่อในประเทศญี่ปุ่นก็ได้น ารูปแบบดังกล่าวมาใช้กับ
สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 

      จากการศึกษาไม่พบว่า กฎหมายของประเทศญี่ปุ่นได้ก าหนดข้อความของ
สัญญาจ านองไว้เหมือนเช่นกฎหมายไทย แต่โดยธุรกิจการให้สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์แล้วมักจะมีการ
ท าสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษร ซึ่งจ านวนหนี้ที่ทรัพย์จ านองเป็นประกันหนี้นั้น จะมีจ านวนจ ากัด
ตามที่สัญญาจ านองก าหนดไว้121 ส่วนการจ านองแบบหมุนเวียน (Revolving Mortgage) สัญญา

                                           
117 Civil Code of Japan  Article 369 (1) “A Mortgagee shall have the right to receive the performance of his/her 
claim prior to other obligees out of the immovable properties that the obligor or a third party provided to secure 
the obligation without transferring possession.” 
118 Becker, J. E. d., The Principles and Practice of the Civil Code of Japan , p. 486. 
119 Hisashi Tanikawa et al., Credit and Security in Japan (St. Lucia: University of Queensland Press, 1973), p. 99.   
120 Civil Code of Japan Article Section 398-2 (1) Mortgages may be created, by an establishing act, in order to 
secure unspecified claims of a certain scope, up to the limit of a maximum amount. (2) The scope of the 
unspecified claims to be secured by the mortgage under the provisions of the preceding paragraph (hereinafter 
referred to as "Revolving Mortgage") must be prescribed by limiting the scope to claims arising from specific 
contracts with the obligor for continuous transactions or other claims arising from certain kinds of transactions 
with the obligor. 
121 International Comparative Legal Guides, Real Estate 2017 [Online].  Available from:  
https://www.iclg.co.uk/practice-areas/real-estate/real-estate-2017/japan#chaptercontent1. [2017, February 11]  
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จ านองจะต้องระบุขอบเขต ประเภทของหนี้ที่ประกัน ซึ่งโดยทั่วไปจะระบุประเภทของสัญญา และ
จะต้องระบุจ านวนเงินสูงสุดที่มีเจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อจะมีบุริมสิทธิเหนือทรัพย์หลักประกันด้วย  

ตามหลักกฎหมายของญี่ปุ่น ได้ก าหนดให้ทรัพย์ที่จะน ามาเป็นหลักประกัน 
ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ที่เจ้าของสามารถครอบครองและถือเอาประโยชน์จากทรัพย์ได้ ประเภทที่ดิน 
สิ่งปลูกสร้างบนที่ดิน และทรัพย์สินที่มีกฎหมายพิเศษก าหนดไว้ให้สามารถน ามาจ านองได้ นอกจากนี้ 
ยังหมายความรวมถึง ทรัพย์ใด ๆ ที่เป็นส่วนส าคัญของทรัพย์ที่เป็นประกันตามสัญญาจ านองด้วยเว้น
แต่สิ่งปลูกสร้างบนที่ดินในกรณีที่มีการจ านองเฉพาะที่ดิน เนื่องด้วยหลักการจ านองของญี่ปุ่นแยกสิ่ง
ปลูกสร้างและที่ดินออกจากกัน122 ทั้งนี้ หลักดังกล่าวไม่ให้ใช้บังคับในกรณีที่สัญญาจ านองก าหนดไว้
เป็นอย่างอื่นหรือ ในกรณีที่เจ้าหนี้สามารถเพิกถอนนิติกรรมเนื่องด้วยลูกหนี้กระท าการในลักษณะ
ก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจ้าหนี้123 

จากการศึกษาหลักการของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ของประเทศญี่ปุ่น พบว่า ในทางปฏิบัติ จะมีการรับทรัพย์เป็นหลักประกัน
เฉพาะที่ดินที่มีบ้านส าหรับครอบครัวเดี่ยวเท่านั้น โดยจะไม่น ามูลค่าบ้านมาค านวณเงินในการให้
สินเชื่อ ในขณะที่ประเทศสหรัฐอเมริกา จะพิจารณาทั้งมูลค่าบ้านและที่ดิน ดังนั้น ยอดเงินสินเชื่อใน
ประเทศญี่ปุ่นจึงมีจ านวนต่ ากว่ายอดเงินสินเชื่อของประเทศสหรัฐอเมริกา นอกจากนี้ ผู้ให้สินเชื่อของ
ประเทศญี่ปุ่นยังไม่มีการรับห้องชุดคอนโดมิเนียมเป็นหลักประกันเหมือนเช่นประเทศสหรัฐอเมริกา
ด้วย มีเพียงธนาคาร Tokyo Star เท่านั้นที่ยอมรับห้องชุดคอนโดมิเนียมเป็นหลักประกัน แต่ห้องชุด
ดังกล่าวจะต้องเป็นไปตามเกณฑ์ที่ธนาคารก าหนด กล่าวคือ จะต้องอยู่ในพื้นที่ที่ธนาคารก าหนด 
ก่อสร้างมาไม่เกิน 14 ปี ใช้เวลาเดินทางไปยังสถานีรถไฟไม่เกิน 10 นาที และมีพื้นที่ใช้สอยอย่างน้อย 
50 ตารางเมตร ด้วยข้อจ ากัดทรัพย์ที่จะน ามาเป็นหลักประกันตามสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบ
การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ของธนาคารในประเทศญี่ปุ่นนี้เอง จึงท าให้สินเชื่อ
ดังกล่าวไม่ได้รับความนิยมเท่าที่ควร124  

                                           
122 Ibid. 
123Civil Code of Japan Article 370 “A mortgage shall extend to the Things that is an integral part of immovable 
properties that is the subject matter of the mortgage (hereinafter referred to as "Mortgaged Immovable 
Properties") except for buildings on the mortgaged land; provided, however, that this shall not apply in cases 
where the act establishing the mortgage provides otherwise or the obligee can rescind the act of the obligor in 
accordance with the provisions of Article 424.” 
124 Kojima, T., How to Make Reverse Mortgage More Common in Japan[Online]. 
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3.2.2.2 ความสมบูรณข์องสัญญาจ านอง 

สัญญาจ านอง จะต้องเกิดจากการที่คู่สัญญาสองฝ่ายตกลงแสดงเจตนาเข้า
ท าสัญญากัน จึงผูกพันคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย แต่ทั้งนี้ สัญญาจ านองจะมีผลผูกพันเฉพาะคู่กรณีเท่านั้น 
ไม่ผูกพันถึงบุคคลภายนอกจนกว่าคู่สัญญาจะจดทะเบียนการจ านอง จึงจะมีผลสมบูรณ์บังคับได้ตาม
กฎหมาย125 โดยจะต้องไปจดทะเบียนที่ Legal Affairs Bureau ในเขตที่มีอ านาจเหนือสถานที่ที่
ทรัพย์นั้นตั้งอยู1่26 
   ตามสัญญาจ านองหมุนเวียน (Revolving Mortgage) คู่สัญญาจะสามารถ
เปลี่ยนแปลงวงเงินสูงสุดที่มีการจ านองเป็นประกันได้เมื่อได้รับความยินยอมจากบุคคลที่มีส่วนได้เสีย
เท่านั้น127 และผู้ให้สินเชื่อจะสามารถโอนหนี้ที่มีการจ านองเป็นประกันดังกล่าวไปยังบุคคลภายนอก
ได้ต่อเมื่อผู้ให้หลักประกันให้ความยินยอมต่อการโอนดังกล่าว และความยินยอมนั้นจะต้องเกิดขึ้น ณ 
เวลาโอน128 

3.2.2.3 ล าดับบุริมสิทธิและสิทธิของผู้รับจ านอง 

สัญญาจ านองย่อมก่อให้เกิดบุริมสิทธิพิเศษเหนืออสังหาริมทรัพย์ที่น ามา
เป็นหลักประกัน อันท าให้เจ้าหนี้มีสิทธิเรียกร้องในการที่จะได้รับช าระหนี้ก่อนเจ้าหนี้สามัญรายอื่น 
ตามบทบัญญัติมาตรา 369 (1)  ประมวลกฎหมายแพ่งญี่ปุ่น 129 โดยล าดับบุริมสิทธิ เหนือ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งน ามาเป็นหลักประกันของเจ้าหนี้ ขึ้นอยู่กับการจดทะเบียนสิทธิ130 ในกรณีที่มีการ
น าอสังหาริมทรัพย์เดียวกันเป็นหลักประกันการช าระหนี้แก่เจ้าหนี้หลายราย ผู้จดทะเบียนสิทธิก่อน
ย่อมมีบุริมสิทธิดีกว่าเจ้าหนี้ที่จดทะเบียนภายหลัง 

ในกรณีที่น าทรัพย์หลายสิ่ง มาเป็นประกันการช าระหน้ีรายเดียว กฎหมาย 

                                           
125 Hisashi Tanikawa et al., Credit and Security in Japan, p. 100. 
126 International Comparative Legal Guides, Real Estate 2017 [Online]. 
127 Civil Code of Japan Article 398-5 “Alterations in the maximum amount of a Revolving Mortgage cannot be 
made unless the approval of the interested parties is obtained.” 
128 Azadeh Nassiri, The Lending and Secured Finance Review (London: Law Business Research Ltd, 2015), p. 100.  
129 Civil Code of Japan Article 369 (1) “A Mortgagee shall have the right to receive the performance of  
his/her claim prior to other obligees out of the immovable properties that the obligor or a third party provided 
to secure the obligation without transferring possession.” 
130 Hisashi Tanikawa et al., Credit and Security in Japan, p. 59.  
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ก าหนดให้อสังหาริมทรัพย์แต่ละสิ่ง รับภาระหนี้กระจายไปตามส่วนแห่งราคาทรัพย์สินนั้น หากมีการ
บังคับทรัพย์หลักประกันพร้อมกัน131 นอกจากนี้ กฎหมายตามบทบัญญัติมาตรา 373 ยังก าหนดให้
ล าดับแห่งสิทธิเป็นไปตามล าดับแห่งการจดทะเบียนหากน าทรัพย์สิ่งเดียวมาเป็นประกันการช าระหนี้
หลายราย132  โดยเจ้าหนี้แต่ละรายอาจตกลงกันเพื่อเปลี่ยนแปลงล าดับบุริมสิทธิได้ ทั้งนี้ ต้องได้รับ
ความยินยอมจากผู้มีส่วนได้เสียก่อน และจะต้องจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงด้วย จึงมีผลสมบูรณ์ตาม
กฎหมาย133 

   ส าหรับเจ้าหนี้จ านองตามสัญญาจ านองหมุนเวียน (Revolving Mortgage) 
ย่อมมีสิทธิที่จะบังคับช าระหนี้ได้ตามจ านวนเงินสูงสุดที่มีการจ านองเป็นประกันตามจ านวนเงินต้นที่
ก าหนดแน่นอนหรือจ านวนเงินที่มีการจ่ายตามระยะเวลา (Periodical Payments) และให้รวมถึง
ดอกเบี้ย ค่าเสียหายที่เกิดจากการไม่ช าระหน้ีตามสัญญาด้วย134  

3.2.3 การบังคับทรพัย์หลักประกัน 

3.2.3.1 เงื่อนไขการบงัคับหลักประกัน 

สิทธิในการบังคับช าระหนี้ เกิดขึ้นเมื่อเกิดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระ
โดยกฎหมายก าหนดให้เจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อมีสิทธิบังคับช าระหนี้จากทรัพย์หลักประกันได้ก่อนเจ้าหนี้
สามัญรายอื่นตามมาตรา 369 (1) โดยเจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อสามารถบังคับช าระหนี้ได้จากทรัพย์
หลักประกันเท่านั้น หากเจ้าหนี้บังคับช าระหนี้แล้วแต่ทรัพย์หลักประกันไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ 

                                           
131 Civil Code of Japan Article  392 “(1) In cases where an obligee holds mortgages on several immovable 
properties to secure the same claim, if the proceeds of those immovable properties are to be distributed 
simultaneously, the obligee shall divide the burden of the claim in proportion to the value of each immovable 
property. (2) In cases where an obligee holds mortgages on several immovable properties to secure the same 
claim, if the proceeds from a particular immovable property alone are to be distributed, the mortgagee may 
receive the payment of his/her entire claim out of those proceeds. In such cases, subordinated mortgagees may 
exercise their mortgages in subrogation of that mortgagee, up to the amount that that mortgagee who receives 
payment would otherwise be entitled to receive from the proceeds of other immovable properties, in 
accordance with the provisions of the preceding paragraph.” 
132  Civil Code of Japan Article 373 “If more than one mortgage is created with respect to the same immovable 
properties, the order of priority of those mortgages shall follow the chronological order of their registration.” 
133 Civil Code of Japan Article 374 “(1) The order of priority of mortgages may be changed with the agreement of 
all mortgagees; provided, however, that, if there are interested persons, the consent of the same must be 
obtained. (2) The changes in order under the preceding paragraph shall not take effect unless registered.” 
134 Civil Code of Japan Article Section 397-3 (1) A revolving mortgagee may exercise his/her Revolving Mortgage up 
to the maximum amount with respect to all fixed payments of principal as well as periodical payments including 
interest and compensation for damages resulting from failure to perform obligations. 
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เจ้าหนี้สามารถบังคับช าระหนี้จากทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์หลักประกันได้แต่จะต้องบังคับช าระหนี้
ตามหนี้ส่วนที่ขาดที่ยังไม่ได้รับช าระหนี้จากการบงัคับจากทรัพย์หลักประกันเท่านั้น135 นอกจากนี้ เมื่อ
มีการผิดนัดเกิดขึ้น การจ านองย่อมรวมไปถึงดอกผลของทรัพย์หลักประกันที่เกิดขึ้นหลังจากการผิด
นัดด้วย เจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อก็อาจใช้สิทธิบังคับช าระหนี้จากดอกผลของทรัพย์หลักประกันได1้36 

   ในการบังคับทรัพย์หลักประกันที่ผู้จ านองน าที่ดินมาเป็นหลักประกัน และ
ต่อมามีการสร้างสิ่งปลูกสร้างในภายหลัง ผู้รับจ านองย่อมบังคับจ านองน าเงินที่ได้จากการขายเฉพาะ
ที่ดินที่เป็นทรัพย์หลักประกันมาช าระหนี้เท่านั้น ผู้รับจ านองไม่มีสิทธิในบ้านที่สร้างขึ้นภายหลัง ดังนี้  
ในกระบวนการศาล ผู้พิพากษาก็จะมีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินไว้ก่อนที่จะด าเนินการขายทอดตลาด 
เพื่อประโยชน์ในการแบ่งจัดสรรเงินในภายหลัง กรณีผู้จ านองเป็นเจ้าของทั้งที่ดินและบ้าน ผู้จ านองก็
สามารถจ านองทรัพย์แยกกันได้ เมื่อเวลาจะด าเนินการขายทรัพย์หลักประกัน หากบังคับจ านองที่ดิน 
และมีผู้ซื้อที่ดินได้จากการขายทอดตลาด ผู้จ านองซึ่งเป็นเจ้าของบ้านก็จ าต้องย้ายออกหรือรื้อถอน
บ้านออกไป เว้นแต่ จะตกลงเจรจาเรื่องการใช้สิทธิเหนือที่ดินกับเจ้าของที่ดินผู้ซื้อทรัพย์จากการขาย
ทอดตลาด137 ในทางกลับกัน หากผู้จ านองน าบ้านไปจ านอง และมีผู้ซื้อบ้านทรัพย์หลักประกันได้จาก
การขายทอดตลาด โดยหลักแล้วผู้ซื้อไม่มีสิทธิเข้าไปใช้ในที่ดินเช่นกัน แต่ผู้ซื้อทรัพย์อาจเจรจากับผู้
จ านองเจ้าของที่ดินเพื่อขอสิทธิเหนือที่ดินและช าระค่าเช่าได้ (superficies) หากไม่สามารถตกลงกัน
ได้ ศาลอาจเป็นผู้ตัดสินตามค าร้องขอของคู่กรณี ตามมาตรา 388 ของประมวลกฎหมายแพ่งญี่ปุ่น138 

นอกจากนี้ หากเจ้าหนี้ผู้รับจ านองมีสิทธิได้รับช าระหนี้ดอกเบี้ยหรือการ
ช าระหนี้เป็นงวด เจ้าหนี้สามารถใช้สิทธิบังคับจ านองส่วนที่ถึงก าหนดช าระได้ภายใน 2 ปีเท่านั้น แต่
หากมีการจดทะเบียนไว้เป็นพิเศษส าหรับหนี้ที่มีก าหนดช าระเป็นงวด ผู้รับจ านองสามารถใช้สิทธิได้
ตามก าหนดเวลาที่มีการจดทะเบียนไว้ หากผู้รับจ านองได้รับความเสียหายจากการผิดนัดของลูกหนี้  
ผู้รับจ านองสามารถมาเรียกค่าเสียหายได้ภายในก าหนดเวลา 2 ปี แต่จะต้องไม่เกินกว่าจ านวนหนี้ซึ่ง
ถึงก าหนดช าระภายใน 2 ปี139    

                                           
135 Civil Code of Japan Article  394 “(1) A mortgagee may receive payment from assets other than the 
Mortgaged Immovable Properties, limited to the extent of the portion of his/her claim not paid from the 
proceeds of that Mortgaged Immovable Properties.” 
136 Civil Code of Japan Article 371 “If there is a default with respect to a claim secured by a mortgage, the 
mortgage shall extend to the fruits of the Mortgaged Immovable Properties derived after the default.” 
137 Hisashi Tanikawa et al., Credit and Security in Japan, p. 104. 
138 Hiroshi Oda, Japanese Law (Oxford: Oxford University Press, 2003), p. 166. 
139Civil Code of Japan Article 375 “(1) If mortgagees have rights to demand periodic payments including 
interest, they may exercise their mortgages solely with respect to payments that have fallen due in the most 
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3.2.3.2 วิธีการบังคับหลักประกัน 

การบังคับคดีของญี่ปุ่นเป็นไปตามกฎหมายบังคับคดีแพ่ง (Civil Execute 
Law (1980)) ซึ่งเป็นกฎหมายพิเศษ หากเรื่องใดไม่ได้ก าหนดไว้ในกฎหมายบังคับคดีแพ่ง (Civil 
Execute Law (1980)) จะให้ใช้บังคับตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (Code of Civil 
Procedure) และกฎข้อบังคับของศาลฎีกา ทั้งนี้ กฎหมายบังคับคดีแพ่ง (Civil Execute Law 
(1980)) ได้ก าหนดให้การบังคับช าระหนี้จากทรัพย์หลักประกันจะต้องด าเนินการ โดยมีรูปแบบการ
บังคับช าระหนี้ 2 แบบ ซึ่งต้องได้รับเลือกจากเจ้าหนี้ ดังน้ี140  

1) การบังคับขาย คือ การน าทรัพย์หลักประกันออกขายทอดตลาด 
หรือขายโดยวิธีอื่น เช่น การเปิดซองประมูลราคาผ่านไปรษณีย์ การขายทรัพย์สินแก่ผู้ซื้อโดย
เฉพาะเจาะจงซึ่งจะด าเนินการโดยพนักงานบังคับคดี  การเปิดซองประมูลราคาแก่ผู้เสนอราคาซื้อ
สูงสุด โดยตามกฎหมายบังคับคดีแพ่ง (Civil Execute Law (1980)) ก าหนดให้ ศาลที่พิจารณาการ
บังคับคดีเป็นผู้เลือกรูปแบบวิธีการขายได้ 

2) การบังคับบริหารจัดการ คือ การบังคับคดีที่ให้เจ้าหนี้เป็นผู้เริ่มร้อง
ขอให้มีการบังคับคดี และศาลมีค าสั่งให้ยึดทรัพย์ และเริ่มกระบวนการบริหารจัดการ โดยศาลจะมี
ค าสั่งต้ังผู้จัดการทรัพย์สินเพื่อบริหารให้ทรัพย์หลักประกันที่ยึดก่อให้เกิดรายได้ด้วยวิธีที่เหมาะสม  

กระบวนการบังคับคดีเริ่มต้นด้วยการที่เจ้าหนี้ยื่นค าร้องโดยแสดงหลักฐาน
ของการเป็นเจ้าหนี้มีประกันต่อศาล141 ก่อนน าทรัพย์ออกขายทอดตลาด ศาลจะมีค าสั่งแต่งตั้งให้
พนักงานศาลเข้าตรวจสอบทรัพย์สินที่ยึด พร้อมประเมินราคาทรัพย์ โดยศาลจะก าหนดราคาขั้นต่ าที่
เหมาะสมและเป็นธรรมต่อฝ่ายเจ้าหนี้และลูกหนี้ หากคู่ความไม่พอใจราคาประเมิน เจ้าหนี้หรือลูกหนี้
สามารถยื่นค าร้อง เพื่อให้มีการพิจารณาใหม่ได้ นอกจากนี้ ญี่ปุ่นยังได้วางระเบียบเกี่ยวกับการ

                                           
recent two years; provided, however, that, if special registration is effected with respect to prior periodical 
payments that have fallen due, the mortgagees shall not be precluded from exercising their mortgages as from 
the time of that registration. 
(2) In cases where mortgagees have rights to demand the compensation for damages resulting from defaults in 
obligations, the provisions of the preceding paragraph shall apply mutatis mutandis to the damages of the most 
recent two years; provided, however, that the aggregate period including the interest and other periodical 
payments may not exceed two years.” 
140 พรพิตรา บุญชู, "ปัญหาการขายทอดตลาดทรัพย์จ านองโดยไม่ต้องฟ้องบังคับจ านองต่อศาลตามมาตรา 729/1 แห่งพระราชบัญญัติ
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับที่ 20) พ.ศ. 2557," (วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบัณฑิต, คณะนิติศาสตร์, 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2557), หน้า 93-94. 
141 International Comparative Legal Guides, Real Estate 2017 [Online]. 
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เตรียมการขาย โดยยึดหลักสิทธิเรียกร้องใด ๆ เหนือทรัพย์ที่ยึดต้องหมดไปก่อนที่ทรัพย์นั้นจะถูก
บังคับขายด้วย ทั้งนี้ เพ่ือช่วยให้ราคาขายทรัพย์นั้นมีราคาสูงขึ้น  

3.2.3.3 การจัดสรรเงนิเพื่อช าระหนี้  

เมื่อมีการบังคับจ านองเกิดขึ้น ผู้รับจ านองมีสิทธิได้รับเงินที่ได้จากการขาย 

ทรัพย์จ านองเพื่อน ามาช าระหนี้ตามสัญญาก่อนเจ้าหนี้สามัญรายอื่น อย่างไรก็ดี หากมีบุคคลภายนอก
ผู้รับโอนทรัพย์จ านองได้เสียค่าใช้จ่ายอันจ าเป็นหรือเป็นประโยชน์แก่ทรัพย์จ านอง บุคคลภายนอก
ผู้รับโอนทรัพย์นั้นย่อมมีสิทธิได้รับชดใช้ค่าใช้จ่ายที่เขาต้องเสียไปก่อนเจ้าหนี้รายอื่น  ตามมาตรา 
196142 หลังจากนั้น จะจัดสรรเงินที่ได้จากการขายทรัพย์จ านองช าระหนี้แก่เจ้าหนี้จ านองตามล าดับ
การจดทะเบียนจ านองอสังหาริมทรัพย์ และเจ้าหนี้สามัญต่อไป   

3.2.3.4 การช าระหนี้สว่นที่ขาด 

ผู้รับจ านองสามารถฟ้องบังคับช าระหนี้จากทรัพย์ของลูกหนี้นอกเหนือจาก 
ทรัพย์หลักประกันที่น ามาจ านองได้เพียงเท่าหนี้ส่วนที่ขาดเท่าที่ยังไม่ได้รับการช าระหนี้จากการบังคับ
จ านองเท่านั้น ทั้งนี้ หลักดังกล่าวจะไม่ใช้บังคับในกรณีที่มีการจัดสรรเงินได้จากการขายทรัพย์สินอื่น
ของลูกหนี้เกิดขึ้นก่อนการจ าหน่ายทรัพย์จ านองเพื่อการบังคับจ านอง อย่างไรก็ดี เจ้าหนี้แต่ละราย
อาจร้องขอให้มีการวางเงินที่ได้จากการขายทรัพย์ไว้ที่ส านักงานวางทรัพย์เพื่อให้เจ้าหนี้ผู้รับจ านอง
ได้รับช าระหนี้ตามความในวรรคก่อนได้143 จากการศึกษาพบว่า ธนาคารผู้ให้สินเชื่อมักจะก าหนด
เงื่อนไขของสินเชื่อโดยออกแบบไม่ให้เกินมูลค่าทรัพย์หลักประกัน เพื่อไม่ต้องฟ้องเรียกให้ผู้ขอสินเชื่อ
ช าระหนี้ส่วนที่ขาดในภายหลัง  

กรณีผู้รับจ านองได้รับช าระหนี้ไม่เต็มจ านวน ผู้รับจ านองมีสิทธิขอรับช าระ 

                                           
142 Civil Code of Japan Article 391 “If a third party acquirer of Mortgaged Immovable Properties has incurred 
necessary or beneficial expenses with respect to the Mortgaged Immovable Properties, he/she shall been titled 
to obtain reimbursement of the same out of the proceeds of the Mortgaged Immovable Properties prior to other 
obligees, in accordance with the distinctions in Article 196.” 
143 Civil Code of Japan Article 394 “(1) A mortgagee may receive payment from assets other than the Mortgaged 
Immovable Properties, limited to the extent of the portion of his/her claim not paid from the proceeds of that 
Mortgaged Immovable Properties. (2) The provisions of the preceding paragraph shall not apply to cases where 
the proceeds of other assets are to be distributed prior to the proceeds of the Mortgaged Immovable Properties. 
In such cases, each other obligee may demand that the amount to be distributed to the mortgagee be deposited 
in order to have the mortgagee receive payment under the provisions of that paragraph.” 
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หนี้อย่างเจ้าหนี้สามัญส าหรับเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์
หลักประกันได้ 

3.2.4 ความระงับของสัญญาจ านอง    

    ตามหลักการของกฎหมายญี่ปุ่น การจ านองย่อมระงับสิ้นไปด้วยเหตุดังต่อไปนี้  

1) หนี้ประธานระงับสิ้นไปด้วยเหตุอื่น ซึ่งมิใช่เหตุอายุความอันเป็นประโยชน์
แก่ลูกหนี้หรือผู้จ านอง144  

2) บุคคลภายนอกซึ่งเป็นผู้ซื้อทรัพย์จ านองช าระราคาทรัพย์เป็นจ านวนเงิน
เท่ากับหนี้ที่มีการจ านองตามที่ผู้รับจ านองก าหนด145 

3) เจ้าหนี้ผู้จดทะเบียนจ านองทั้งหมดยินยอมรับข้อเสนอราคาหรือจ านวนเงิน
โดยบุคคลภายนอกผู้ต้องการซื้อทรัพย์จ านอง และบุคคลภายนอกนั้นได้ช าระราคาหรือวางเงินไว้ที่
ส านักงานวางทรัพย์แล้ว146 

4) หากมีบุคคลภายนอกซึ่งมิใช่ผู้จ านองและลูกหนี้ครอบครองทรัพย์จ านองจน
ได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์ จ านองนั้นย่อมสิ้นผลไป147  

3.2.5 แนวความคิดและหลกักฎหมายเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญา 

ประเทศญี่ปุ่นไม่มีการออกกฎหมายเพื่อควบคุมหรือคุ้มครองผู้บริโภคเกี่ยวกับสินเชื่อ
ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) โดยเฉพาะ แต่จากการศึกษา
พบว่า มีกฎหมายเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคเป็นการทั่วไป ดังนี้  

1.  พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (Basic Consumer Act) ตราขึ้นเมื่อวันที่ 30 
พฤษภาคม ค.ศ. 1968 โดยมีวัตถุประสงค์ เพื่อส่งเสริมและคุ้มครองประโยชน์ของผู้บริโภคให้ได้รับ
ความปลอดภัยและเป็นธรรมในการบริโภคสินค้าและบริการ ให้ผู้บริโภคสามารถเข้าถึงข้อมูลของ

                                           
144Civil Code of Japan Article 396 “No mortgage shall be extinguished by prescription in relation to obligors and 
mortgagors unless it is extinguished simultaneously with the claim the mortgage secures.” 
145 Civil Code of Japan Article 378 “If a third party who purchases the ownership or superficies of Mortgaged 
Immovable Properties pay the price of the same to the relevant mortgagee at the request of the mortgagee, the 
mortgage shall be extinguished for the benefit of that third party.” 
146 Civil Code of Japan Article 386 “A mortgage shall be extinguished if all registered obligees approve the price or 
amount offered by the third party acquirer of the Mortgaged Immovable Properties, and the third party acquirer 
of the Mortgaged Immovable Properties has paid or deposited the price or amount approved.” 
147 Civil Code of Japan Article 397 “If a person who is neither an obligor nor a mortgagor has possessed the 
Mortgaged Immovable Properties in complete conformity with the requirements for acquisitive prescription, the 
mortgage shall be extinguished thereby.” 
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สินค้าและบริการอย่างมีคุณภาพ มีอ านาจในการต่อรองที่เท่าเทียมกับผู้ประกอบธุรกิจมากขึ้น โดยมี
รัฐบาลและหน่วยงานท้องถิ่น เป็นผู้วางแผนและนโยบายและปฏิบัติการให้เป็นไปตามแผนและ
นโยบายดังกล่าว และผู้ประกอบธุรกิจจะต้องด าเนินการตามนโยบายที่ รัฐบาลก าหนดด้วย 

ผู้บริโภคจะได้รับความคุ้มครองจากการบริโภคสินค้าและบริการตามกฎหมายฉบับนี้
โดยภาครัฐจะเป็นผู้มีหน้าที่หลักในการจัดให้มีมาตรการต่าง ๆ ดังต่อไปนี ้

1) ก าหนดมาตรการที่สร้างความปลอดภัยในการบริโภค  
2) ก าหนดมาตรการเกี่ยวกับท าสัญญาระหว่างผู้ประกอบธุรกิจและผู้บริโภค 

เพื่อให้ผู้บริโภคได้รับข้อมูลและการด าเนินการที่เหมาะสมและเป็นธรรม ในการท าสัญญาระหว่างผู้
ประกอบธุรกิจและผู้บริโภค  

3) ก าหนดมาตรการในการดูแลการด าเนินการทางการค้าเกี่ยวกับปริมาณและ
น้ าหนักที่เป็นธรรมแก่ผู้บริโภค 

4) จัดให้สินค้าและบริการมีมาตรฐานที่เหมาะสม 
5) จัดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีฉลากสินค้า และโฆษณาที่เหมาะสม โดยไม่ท าให้

ผู้บริโภคเข้าใจผิด 
6) สนับสนุนให้มีการแข่งขันทางการค้าโดยอิสระและเป็นธรรม 
7) สนับสนุนให้ผู้บริโภคมีความตระหนักรู้และมีการศึกษาที่เป็นประโยชน์ต่อ

การบริโภค 
8) สนับสนุนให้ผู้บริโภคมีโอกาสในการแสดงความคิดเห็น 
9) สนับสนุนให้มีการเยียวยาต่อข้อร้องเรียนและร้องทุกข์ของผู้บริโภค 
10) ส่งเสริมให้มีความร่วมมือระหว่างประเทศเพื่อส่งเสริมการป้องกันอันตราย

จากการบริโภค 
11) จัดให้มีสถานที่ในการทดสอบสินค้า ตรวจสอบผลิตภัณฑ์ และการวิจัย 

นอกจากนี้ กฎหมายดังกล่าวยังก าหนดหน้าที่ของผู้ประกอบธุรกิจด้วยโดยในการขาย
สินค้าหรือบริการผู้ประกอบธุรกิจมีหน้าที่ให้ข้อมูลที่เพียงพอและจ าเป็นส าหรับการเข้าท าสัญญาของ
ผู้บริโภค พิจารณาลักษณะความรู้ ประสบการณ์และสถานะทางการเงินของผู้บริโภค รวมถึง
ก าหนดให้มีมาตรการที่เพียงพอในการรับข้อร้องเรียนของผู้บริโภค และต้องปรับปรุงคุณภาพสินค้า
และบริการ ให้เป็นที่ไว้วางใจของผู้บริโภคอย่างสม่ าเสมอ  
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องค์กรที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองผู้บริโภคตามกฎหมายฉบับนี้ ได้แก่  
ก)  ศูนย์กิจการเกี่ยวกับผู้บริโภคแห่งชาติ  ( the National Consumer Affairs 

Center) เป็นองค์กรของรัฐบาลซึ่งก่อตั้งขึ้นตามกฎหมาย หน้าที่ส าคัญหลัก คือ เป็นศูนย์รับเรื่องราว
ร้องทุกข์เพื่อรับทราบสภาพปัญหาของผู้บริโภคเกี่ยวกับสินค้าและบริการ แล้วน าข้อมูลจากค า
ร้องเรียนดังกล่าวมารวบรวมเก็บเป็นสถิติเพื่อการวิเคราะห์ สรุปเป็นข้อมูลให้แก่คณะรัฐมนตรีส าหรับ
การวางนโยบายและทิศทางการคุ้มครองผู้บริโภคต่อไป รวมถึงการให้ข้อมูลข่าวสารแก่ผู้บริโภคและ
การจัดการเกี่ยวกับการร้องทุกข์ของผู้บริโภค  

             ข)  คณะกรรมการแผนคุ้มครองผู้บริโภค  (The Consumer Policy Council) ท า
หน้าที่วางแผนและก าหนดทิศทางด้านนโยบายและมาตรการการคุ้มครองผู้บริโภคของรัฐบาล โดยมี
ส านักงานคณะรัฐมนตรี (Cabinet Office) กระทรวงและองค์กรต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง  ท าหน้าที่
ประสานงาน รวบรวมมาตรการหรือนโยบายที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองผู้บริโภคและหน่วยงานท้องถิ่น
จะน าแผนดังกล่าวไปปฏิบัติ นโยบายของหน่วยงานท้องถิ่นจะต้องสอดคล้องกับนโยบายของรัฐบาล  
นอกจากนี้ หน่วยงานท้องถิ่นจะท าหน้าที่ออกข้อบัญญัติของตนเองเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคและ
จะต้องยุติข้อพิพาทระหว่างผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจด้วย  

จากการศึกษา ผู้เขียนเห็นว่า กฎหมายฉบับดังกล่าวเป็นกฎหมายกลางที่ก าหนด
กรอบกว้างๆในการด าเนินแนวทางหรือปฏิบัติการเพื่อคุ้มครองผู้บริโภค 

  2.) พระราชบัญญัติสัญญาผู้บริโภค (Consumer Contract Act) ตราขึ้นเมื่อวันที่ 
20 พฤษภาคม ค.ศ. 2000 เพื่อคุ้มครองผู้บริโภค เยียวยาความเสียหาย และสร้างมาตรฐานสวัสดิการ
และความเป็นอยู่ของผู้บริโภคให้ดีขึ้น โดยกฎหมายฉบับนี้ได้ให้สิทธิผู้บริโภคที่จะยกเลิกการท าสัญญา
กับผู้ประกอบธุรกิจได้ เมื่อผู้บริโภคถูกหลอกลวงหรือท าให้เข้าใจลักษณะของธุรกรรมที่ท ากับผู้
ประกอบธุรกิจผิดไป นอกจากนี้ กฎหมายดังกล่าวยังก าหนดให้ข้อสัญญาบางข้อไม่มีผลบังคับด้วย 
หากเข้าลักษณะตามที่กฎหมายก าหนด148 

กฎหมายดังกล่าวได้ก าหนดค านิยามของผู้ประกอบธุรกิจ ไว้ว่าหมายถึง นิติบุคคล
หรือบุคคลธรรมดาที่เข้าท าสัญญาในฐานะผู้ประกอบธุรกิจ ส่วนผู้บริโภคได้ให้ค านิยามไว้ว่าหมายถึง 
บุคคลธรรมดา แต่ไม่รวมถึงบุคคลธรรมดาที่เข้าท าสัญญาในฐานะผู้ประกอบธุรกิจ และสัญญาผู้บริโภค

                                           
148 International Affairs Office, Consumer Policy Regime in Japan [Online].  Available from:  
http://www.consumer.go.jp/english/cprj [2017, April 14] 
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หมายถึง สัญญาที่ท าขึ้นระหว่างผู้ประกอบธุรกิจและผู้บริโภค (แต่ไม่รวมสัญญาจ้างแรงงาน 149) 
ผู้เขียนจึงเห็นว่า กฎหมายดังกล่าวน ามาบังคับใช้กับสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ด้วยเนื่องจากเป็นสัญญาระหว่างผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจ  

  เมื่อผู้ประกอบธุรกิจและผู้บริโภคตกลงเข้าท าสัญญากันแล้ว กฎหมายก าหนดให้ผู้
ประกอบธุรกิจจะต้องให้ข้อมูลที่จ าเป็นและเพียงพอต่อผู้บริโภค โดยจะต้องอธิบายให้ผู้บริโภคเข้าใจ
ซึ่งลักษณะข้อตกลง สิทธิและหน้าที่ต่าง ๆให้ชัดเจน เมื่อใดก็ตามที่ข้อมูลนั้นจะมีความส าคัญต่อการ
ตัดสินใจของผู้บริโภคก่อนที่จะเข้าท าสัญญา ผู้ประกอบธุรกิจมีหน้าที่อย่างเคร่งครัดที่จะต้องแจ้งให้
ผู้บริโภคทราบ150 และผู้บริโภคเองก็มีหน้าที่ที่จะต้องท าความเข้าใจลักษณะธุรกรรมที่ตนเองจะเข้าท า
รวมถึงสิทธิหน้าที่และข้อตกลงต่าง ๆตามสัญญาด้วย  

ทั้งนี้ หากการเข้าท าสัญญาผู้บริโภคเกิดจากเหตุที่กฎหมายก าหนดดังต่อไปนี้ 
ผู้บริโภคก็อาจปฏิเสธที่จะเสนอหรือสนองรับสัญญาดังกล่าวได้  

1) ผู้ประกอบธุรกิจให้ค ารับรองเท็จเกี่ยวกับสาระส าคัญของสัญญา 
2) การแจ้งราคาหรือจ านวนเงินในอนาคตที่ผู้บริโภคจะได้รับซึ่งเป็นจ านวนที่

ไม่แน่นอนหรือรายการอื่นๆที่ไม่แน่นอนอันขึ้นอยู่กับการเปลี่ยนแปลงสินค้าและบริการตามสัญญาใน
อนาคต ให้ผู้บริโภคเข้าใจผิดว่าเป็นจ านวนที่แน่นอน  

3) ผู้ประกอบธุรกิจแจ้งแค่ประโยชน์หรือข้อดีของสาระส าคัญของสัญญา โดย
จงใจปกปิดข้อเสียไม่แจ้งให้ผู้บริโภคทราบ สาระส าคัญของสัญญา ได้แก่ คุณภาพ วัตถุประสงค์ในการ
ใช้งานและรายละเอียดอื่น ๆ ของสินค้าและบริการตามสัญญา ราคาและเงื่อนไขอื่น ๆ ของธุรกรรมที่
เกี่ยวกับวัตถุประสงค์ของสัญญาผู้บริโภค 

ทั้งนี้ สิทธิในการยกเลิกสัญญาของผู้บริโภคย่อมสิ้นผลไปเมื่อพ้น 6 เดือนนับแต่เวลา
ที่ผู้บริโภคสามารถให้สัตยาบันได้ หรือ 5 ปีนับจากวันท าสัญญา  

 นอกจากนี้ กฎหมายยังก าหนดให้ข้อสัญญาไม่มีผลบังคับ หากเข้ากรณีดังต่อไปน้ี  
1) ข้อตกลงยกเว้นความรับผิดทั้งหมดของผู้ประกอบธุรกิจในการชดใช้

ค่าเสียหายให้แก่ผู้บริโภคกรณีผู้ประกอบธุรกิจผิดสัญญา 

                                           
149 Research Institute of Economy, Japan's Consumer Policy [Online].  Available from:  
http://www.rieti.go.jp/en/special/policy-update/031.html [2017, April 14] 
150 Kunihiro Nakata, Recent Developments in Japanese Consumer Law [Online].  Available from:  
http://elibrary.law.psu.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=1269&context=psilr [2017, April 14] 
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2) ข้อตกลงยกเว้นความรับผิดบางส่วนของผู้ประกอบธุรกิจในการชดใช้
ค่าเสียหายให้แก่ผู้บริโภคโดยจ ากัดความรับผิดอยู่ที่การกระท าโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่าง
ร้ายแรงของผู้ประกอบธุรกิจ ตัวแทน หรือลูกจ้างเท่านั้น  

3) ข้อตกลงยกเว้นความรับผิดทั้งหมดของผู้ประกอบธุรกิจจากการกระท า
ละเมิดตามประมวลกฎหมายแพ่ง  

4) ข้อตกลงยกเว้นความรับผิดบางส่วนของผู้ประกอบธุรกิจจากการกระท า
ละเมิดโดยจ ากัดความรับผิดอยู่ที่การกระท าโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของผู้ประกอบ
ธุรกิจ ตัวแทน หรือลูกจ้างเท่านั้น  

5) ข้อตกลงยกเว้นความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจในการชดใช้ค่าเสียหาย
ให้แก่ผู้บริโภค ในกรณีที่สัญญาบริโภคเป็นสัญญาที่มีการช าระหนี้ด้วยการส่งมอบทรัพย์สินและ
ทรัพย์สินอันเป็นสาระส าคัญของสัญญามีความช ารุดบกพร่องอยู่ก่อนแล้ว    

6) ข้อตกลงที่ก าหนดค่าเสียหาย ค่าปรับ ในกรณีที่ผู้บริโภคยกเลิกสัญญา โดย
ค่าเสียหายหรือค่าปรับนั้นมีจ านวนสูงเกินกว่าค่าเสียหายตามปกติที่อาจเกิดขึ้นจากการที่ผู้บริโภค
ยกเลิกสัญญา โดยกฎหมายก าหนดให้จ านวนค่าเสียหายหรือค่าปรับที่สูงเกินกว่าค่าเสียหายปกติไม่มี
ผลบังคับ  

7) ข้อตกลงที่จ ากัดสิทธิหรือเพิ่มภาระหน้าที่ของผู้บริโภคมากกว่าที่กฎหมาย
ก าหนดและขัดต่อหลักการพื้นฐานตามประมวลกฎหมายแพ่งที่บุคคลจะต้องใช้สิทธิโดยสุจริต  

นอกจากนี้ ตามกฎหมายดังกล่าวยังมีการให้อ านาจ Consumer Organization ที่จะ
รับเรื่องร้องทุกข์และเป็นผู้มีอ านาจแจ้งให้ผู้ประกอบธุรกิจหยุดหรือป้องกันการกระท าที่อาจเข้าข่าย
การให้ข้อมูลหรือลักษณะสัญญาตามที่กล่าวไปข้างต้นด้วย และหน่วยงานดังกล่าวยังมีอ านาจฟ้องเพื่อ
ขอค าสั่งศาลให้ผู้ประกอบธุรกิจหยุดการกระท าดังกล่าวที่จะกระทบต่อสิทธิของผู้บริโภคด้วย151  

ด้วยกฎหมายดังกล่าวมีขึ้นเพื่อคุ้มครองผู้บริโภคเป็นการทั่วไป ผู้เขียนจึงเห็นว่า 
กฎหมายดังกล่าวน ามาใช้บังคับกับสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ด้วย 

 

                                           
151 Research Institute of Economy, Japan's Consumer Policy [Online]. 
 



 

 

บทที่ 4  
หลักกฎหมายที่น ามาใช้บังคับกับการให้สินเชื่อผู้สูงอายุ 
ในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับของประเทศไทย 

 

 ตามที่ได้กล่าวถึงลักษณะและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านอง
แบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ในต่างประเทศมาแล้ว ส าหรับบทนี้ ผู้เขียนจะกล่าวถึงหลัก
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสินเชื่อดังกล่าวส าหรับประเทศไทย โดยจากการศึกษา พบว่า มีหลักกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้องหลายเรื่องด้วยกันไม่ว่าจะเป็นบทบัญญัติเกี่ยวกับนิติกรรม หนี้ สัญญา การกู้ยืมเงิน จ านอง 
มรดก พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคและพระราชบัญญัติข้อสัญญาไม่เป็นธรรม โดยผู้เขียนจะกล่าว
ไปตามล าดับ ดังต่อไปน้ี 
 

4.1  หลักกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสัญญาสินเชื่ออันก่อให้เกิดหนี้ประธาน  
 

การให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มีลักษณะ
คล้ายคลึงกับการกู้ยืมเงินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์โดยมีการจ านองอสังหาริมทรัพย์เป็น
หลักประกันการช าระหนี้ ดังนั้น ในเบื้องต้น จึงน าหลักการและความสมบูรณ์ของการกู้ยืมเงินตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาพิจารณา ดังนี้ 

1. การกู้ยืมเงินเป็นสัญญายืมใช้สิ้นเปลืองชนิดหนึ่ง จ าเป็นต้องน าบทบัญญัติเกี่ยวกับการ 
ยืมใช้สิ้นเปลืองมาใช้กับสัญญากู้ยืมเงินด้วย โดยสัญญายืมใช้สิ้นเปลืองเป็นสัญญาที่จะต้องมีการตกลง
คืนทรัพย์สินอื่นที่เป็นประเภท ชนิดและปริมาณเดียวกันด้วย มิฉะนั้น อาจเข้าลักษณะสัญญาอื่น เช่น 
สัญญาให้ หรือ สัญญาซื้อขายที่ตกลงในลักษณะช าระราคาตอบแทน หรือสัญญาแลกเปลี่ยนที่ตกลงให้
ของอ่ืนแทน ส่วนการกู้ยืมเงินเป็นนิติกรรมที่มีวัตถุแห่งหนี้เป็นเงินตรา มิใช่ทรัพย์สินชนิดที่ใช้ไป สิ้นไป 
หรือเสื่อมสลายไปเพราะการใช้ อันมีลักษณะแตกต่างจากลักษณะทรัพย์ประเภทอื่นที่ใช้ไปสิ้นไปและ
ต้องหาทรัพย์ชนิด ประเภทเดียวกันมาคืนผู้ให้ยืม ด้วยการกู้ยืมเงินมีลักษณะแตกต่างออกไป ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์จึงก าหนดหลักเกณฑ์เฉพาะเพื่อใช้กับการกู้ยืมเงินโดยเฉพาะ ได้แก่ มาตรา 
653-656  

2. สัญญากู้ยืมเงินจะบริบูรณ์เมื่อส่งมอบเงินที่ยืม ทั้งนี้เป็นไปตามมาตรา 650 วรรคสอง 
ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
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“มาตรา 650 อันว่ายืมใช้สิ้นเปลืองนั้น คือสัญญาซึ่งผู้ให้ยืมโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินชนิดใช้
ไปสิ้นไปนั้นเป็นปริมาณมีก าหนดให้ไปแก่ผู้ยืม และผู้ยืมตกลงว่าจะคืนทรัพย์สินเป็นประเภท ชนิด 
และปริมาณเช่นเดียวกันให้แทนทรัพย์สินซึ่งให้ยืมนั้น  

       สัญญานี้ย่อมบริบูรณ์ตอ่เมื่อส่งมอบทรัพย์สินที่ยืม”  

การส่งมอบเงินกู้เป็นหัวใจส าคัญของการกู้ยืมเงิน หากไม่มีการส่งมอบเงินกู้ สัญญากู้ยืมนั้นก็ 
จะไม่บริบูรณ์และไม่สามารถเกิดสัญญาอุปกรณ์ที่น าทรัพย์สินมาเป็นหลักประกันการช าระหนี้ได้ เนื่อง
ด้วยแม้ท าสัญญาจ านองขึ้นมา หากหนี้ประธานหรือหนี้หลักตามสัญญากู้ยืมเงินไม่บริบูรณ์ สัญญา
จ านองที่สมบูรณ์ก็ไม่สามารถเกิดขึ้นได้เช่นกัน 

เมื่อพิจารณาถึงสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 
จะเห็นได้ว่า ผู้ขอสินเชื่อสามารถเลือกวิธีเบิกเงินกู้ได้หลายวิธีไม่ว่าจะเป็นเบิกก้อนเดียว หรือ วงเงิน
สินเชื่อ หรือแบบรายเดือน การส่งมอบเงินกู้แบบวงเงินสินเชื่อและแบบรายเดือนจึงอาจท าให้เกิด
ประเด็นปัญหาว่า การส่งมอบเงินกู้ลักษณะดังกล่าวเป็นการส่งมอบเงินในอนาคตซึ่งจะมีผลทาง
กฎหมายเช่นไร เรื่องน้ีอาจแบ่งได้ 2 ความเห็น คือ  

ความเห็นที่หนึ่ง เห็นว่า การส่งมอบเป็นแบบของสัญญายืม สัญญายืมสมบูรณ์ได้ด้วยการ 
ส่งมอบทรัพย์สิน แม้คู่สัญญาจะได้ตกลงกันยืมทรัพย์และท าสัญญาลงลายมือชื่อสองฝ่ายแล้ว ตราบใด
ที่ยังไม่มีการส่งมอบ สัญญายืมย่อมไม่สมบูรณ์ ตกเป็นโมฆะ1 ดังนั้น หากพิจารณาตามความเห็นที่หนึ่ง
ว่า การส่งมอบเงินกู้เป็นแบบของสัญญากู้ ถ้ามีการตกลงกู้ยืมเงินแล้ว จะต้องส่งมอบเงินกู้ให้กันทันทีที่
มีการตกลงกัน สัญญาจึงจะบริบูรณ์ 

ความเห็นที่สอง เห็นว่า การส่งมอบในกรณีสัญญายืมนั้นหมายถึงความคิดของโรมัน คือ ถ้าไม่
ส่งมอบไม่ก่อให้เกิดสัญญายืมและไม่ก่อหนี้ที่ผู้ยืมต้องคืนทรัพย์ เมื่อใดที่มีการส่งมอบ สัญญานั้นก็ย่อม
บริบูรณ์ คือ มีผลบังคับกันได้2 ดังนั้น การส่งมอบเงินกู้เป็นเพียงสิ่งที่ท าให้สัญญากู้ยืมบริบูรณ์เท่านั้น 
การส่งมอบเงินกู้ในภายหลังเล็กน้อยจึงไม่น่าจะท าให้สัญญากู้ยืมเงินเสียไป โดยไม่น่าจะตีความ
เคร่งครัดเท่าความเห็นที่หนึ่ง3  ตามค าพิพากษาฎีกาที่ 246/2485 การกู้ยืมเงินนั้น การที่ผู้กู้ไม่ได้รับ
เงินไปในวันท าสัญญาไม่หมายความเสมอไปว่า สัญญาจะไม่สมบูรณ์ ค าพิพากษาฎีกาที่ 1579/2552 
วินิจฉัยไว้ว่า “แม้การจดทะเบียนจ านองจะท าขึ้นก่อนเวลาที่โจทก์ส่งมอบเงินกู้แก่จ าเลยที่ 1 ก็ตาม 

                                           
1 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา, หน้า 96-97.  
2 เรื่องเดียวกัน 
3 ไผทชิต เอกจริยกร, ค าอธิบาย ยืม-ฝากทรัพย์ (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2559), หน้า 66. 
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เมื่อต่อมาโจทก์มอบเงินกู้แก่จ าเลยที่ 1 หนี้เงินกู้ในส่วนนั้นก็สมบูรณ์ การจ านองเป็นประกันการช าระ
หนี้ดังกล่าวล่วงหน้าจึงบังคับกันได”้ 

3. การกู้ยืมเงินกว่า 2,000 บาทขึ้นไป จะต้องหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้กู้เป็น
ส าคัญ มิฉะนั้นจะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้ โดยหลักฐานเป็นหนังสือนั้นจะต้องมีหลักฐานเพียงพอแสดง
ข้อความให้เห็นว่าผู้กู้ได้รับเงินไปและจะใช้เงินคืนให้ ในปัจจุบัน เมื่อธนาคารตกลงให้บุคคลกู้ยืมเงิน 
ย่อมมีการตกลงเงื่อนไขของสัญญาและท าสัญญากู้ยืมเพื่อให้คู่สัญญาลงนามเป็นปกติทางการค้าของ
ธนาคารอยู่แล้ว เรื่องการมีหลักฐานเป็นหนังสือของสัญญากู้ยืมเงินจึงไม่น่าจะเป็นปัญหาต่อการให้
สินเชื่อของธนาคารในปัจจุบัน ทั้งนี้ แม้ว่าผู้กู้จะลงนามในเอกสารไว้ล่วงหน้าก่อนที่จะได้รับเงินกู้ หาก
ผู้ให้กู้ได้ส่งเงินให้ผู้กู้จริง เอกสารที่ลงนามไว้ล่วงหน้านั้นก็ย่อมใช้เป็นหลักฐานในการฟ้องร้องบังคับคดี
ได้  

 4. ดอกเบี้ย สัญญากู้ยืมเงินอาจเป็นสัญญาที่มีค่าตอบแทนได้ โดยผู้ให้ กู้จะก าหนดการ
คิดดอกเบี้ยเพื่อเป็นค่าตอบแทนให้แก่ตนเองในการที่ผู้ กู้ได้ใช้เงิน ทั้งนี้ แม้กฎหมายไทยจะไม่ได้
ก าหนดว่าการตกลงดอกเบี้ยจะต้องกระท าโดยชัดแจ้ง หรือต้องท าเป็นลายลักษณ์อักษร ในทางปฏิบัติ 
ธนาคารผู้ให้กู้ก็มักจะก าหนดอัตราดอกเบี้ยในหนังสือสัญญากู้เพื่อมิให้เกิดการโต้แย้งกันในภายหลัง 
การก าหนดอัตราดอกเบี้ยอาจแบ่งได้เป็น 2 กรณี คือ 1) กรณีไม่ได้ตกลงก าหนดอัตราดอกเบี้ยกันไว้ 
กฎหมายก าหนดให้คิดในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ตามมาตรา 7  2) กรณีคู่สัญญาตกลงก าหนดอัตรา
ดอกเบี้ยกัน จะต้องก าหนดไม่เกินกว่าอัตราที่กฎหมายก าหนด คือ ร้อยละ 15 ต่อปีตามมาตรา 654 
นอกจากนี้ ยังมีพระราชบัญญัติห้ามเรียกดอกเบี้ยเกินอัตรา พ.ศ. 2560 ที่วางบทลงโทษทางอาญาแก่
บุคคลที่เรียกดอกเบี้ยเกินกว่าอัตราที่กฎหมายก าหนดด้วย จากการที่พระราชบัญญัติมีสภาพบังคับ
ทางอาญา ส่งผลให้พระราชบัญญัติห้ามเรียกดอกเบี้ยเกินอัตราเป็นกฎหมายเกี่ยวกับความสงบ
เรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน การเรียกดอกเบี้ยในอัตราที่เกินกว่ากฎหมายก าหนดจึงถือ
เป็นข้อตกลงที่ขัดต่อความสงบเรียบร้อย อันท าให้ข้อตกลงดังกล่าวมีผลเป็นโมฆะไม่สามารถบังคับได้
และส่งผลให้ผู้ให้กู้ไม่สามารถเรียกร้องให้มีการช าระดอกเบี้ยได้4  

 อย่างไรก็ตาม หากผู้ให้กู้เป็นสถาบันการเงิน กฎหมายที่จะบังคับเกี่ยวกับการเรียกดอกเบี้ย
อัตราสูงสุดจะเป็นไปตามพระราชบัญญัติดอกเบี้ยเงินให้กู้ยืมของสถาบันการเงิน พ.ศ. 2523 ที่ให้

                                           
4 สุธีร์ ศุภนิตย์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์วิชาเอกเทศสัญญา 2 ยืมและฝากทรัพย์ แก้ไขเพิ่มเติมโดย จักรพงษ์ เล็ก
สกุลไชย, หน้า 117-119. 
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สถาบันการเงินสามารถคิดอัตราดอกเบี้ยสูงกว่าร้อยละ 15 ต่อปีได้ ซึ่งนับว่ากฎหมายฉบับนี้เป็น
กฎหมายยกเว้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 6545 

ส่วนการคิดดอกเบี้ยทบต้น มาตรา 655 ได้วางหลักการคิดดอกเบี้ยทบต้นไว้ ซึ่งโดยหลักจะ
ไม่ให้คิดดอกเบี้ยทบต้น เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันหรือมีประเพณีการค้าขายให้คิดได้ เช่น สัญญา
บัญชีเดินสะพัด เป็นต้น ทั้งนี้ หากคู่กรณีตกลงกันคิดดอกเบี้ ยทบต้น ก็จะต้องท าตามเงื่อนไข 2 
ประการ คือ 1) ต้องท าสัญญาเรียกดอกเบี้ยทบต้นเป็นหนังสือ 2) ผู้กู้ค้างช าระดอกเบี้ยมาเป็น
ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 1 ปี ทั้งนี้ คู่สัญญาอาจตกลงกันในขณะท าสัญญาก็ได้ ไม่จ าเป็นต้องรอให้มีหนี้
ดอกเบี้ยค้างช าระก่อน แต่หากในข้อสัญญาไม่มีการระบุเงื่อนไขดังกล่าว ข้อตกลงนั้นย่อมตกเป็นโมฆะ 
ดังนัยตามค าพิพากษาฎีกาที่ 1527/2517 

อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาลักษณะของสัญญากู้ยืมเงินตามข้อ 2. ข้างต้นอย่างลึกซึ้งแล้ว อาจมี
ความเห็นที่ต่างออกไปว่า สัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ไม่เป็นสัญญากู้ยืมเงิน เนื่องด้วยไม่มีการส่งมอบเงิน ณ วันท าสัญญา อันส่งผลให้ ไม่มีผล
สมบูรณ์เป็นสัญญากู้ยืมเงินตามมาตรา 650 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

นอกจากนี้ ตามที่สัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) มีการก าหนดคุณสมบัติของผู้ขอสินเชื่อ เงื่อนไขสัญญา สิทธิหน้าที่ และเหตุที่ท าให้หนี้ถึง
ก าหนดช าระแตกต่างจากสัญญากู้ยืมเงินกรณีทั่วไป ผู้เขียนจึงน าหลักการของลักษณะสัญญาไม่มีชื่อ
หรือสัญญานอกบรรพ 3 มาพิจารณาด้วย ดังน้ี 

สัญญาไม่มีชื่อหรือสัญญานอกบรรพ 3 เป็นสัญญาที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้
ระบุไว้ในบรรพ 3 และกฎหมายไม่ได้ก าหนดกฎเกณฑ์ไว้โดยเฉพาะเจาะจง แต่ต้องอยู่ภายใต้
หลักเกณฑ์ทั่วไปของสัญญา6 สัญญาดังกล่าวเกิดขึ้นจากความตกลงของคู่สัญญาอันเกิดเป็นสัญญาและ
ก่อความผูกพันเมื่อค าเสนอและค าสนองถูกต้องตรงกัน โดยลักษณะนิติสัมพันธ์ของคู่สัญญาจะเป็นไป
ตามหลักการของนิติกรรม หนี้และสัญญา นอกจากนี้ คู่สัญญาสามารถก าหนดข้อตกลง วัตถุประสงค์
ของสัญญาอย่างไรก็ได้ตามหลักเสรีภาพในการท าสัญญาเท่าที่ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยและ
ศีลธรรมอันดีของประชาชนและสัญญาดังกล่าวย่อมใช้บังคับกันได้ตามหลักความศักดิ์สิทธิ์แห่งเจตนา
อันเป็นหลักกฎหมายพ้ืนฐานของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

 ทั้งนี้ หากถือว่า สัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) เป็นสัญญานอกบรรพ 3 แล้ว ผู้ให้สินเชื่อย่อมไม่อยู่ภายใต้บังคับของมาตรา 653-656 

                                           
5 เรื่องเดียวกัน, หน้า 125. 
6 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา, หน้า 307-308. 
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ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้ให้สินเชื่อจึงมีสิทธิคิดดอกเบี้ยในอัตราที่เกินกว่าร้อยละ 15 
และคิดดอกเบี้ยทบต้นตามสัญญาได้ เพียงแต่ห้ามคิดดอกเบี้ยซ้อนดอกเบี้ยในระหว่างผิดนัดตามที่
มาตรา 224 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก าหนดไว้ รวมถึงไม่จ าเป็นต้องมีหลักฐานลงลายมือ
ชื่อผู้ขอสินเชื่อในการฟ้องคดีต่อศาลด้วย 
 

4.2 การน าทรัพยส์ินของผู้สูงอายุมาเป็นหลักประกันการช าระหนีใ้นรูปแบบสัญญาจ านอง 
 

 เมื่อผู้ขอสินเชื่อขอสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 
จากธนาคาร ธนาคารย่อมต้องการให้ผู้ขอสินเชื่อน าอสังหาริมทรัพย์มาเป็นหลักประกันเพื่อสร้างความ
มั่นใจว่าธนาคารจะได้รับช าระหนี้จากการบังคับทรัพย์หลักประกันกรณีผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต ธนาคาร
และผู้ขอสินเชื่อจึงต้องตกลงท าสัญญาจ านองเพื่อให้ธนาคารสามารถบังคับจ านองกับที่ดินและบ้านซึ่ง
เป็นหลักประกันและสามารถบังคับเอากับตัวทรัพย์เพื่อน าเงินมาช าระหนี้ตามสัญญาได้ นอกจากนี้ 
ธนาคารยังมีสิทธิที่จะได้รับช าระหน้ีก่อนเจ้าหนี้สามัญตามหลักกฎหมายจ านองด้วย   

4.2.1 การท าสัญญาจ านอง  

  แม้ว่าผู้ขอสินเชื่อและผู้ให้สินเชื่อจะมีอิสระที่ตกลงเงื่อนไขของสัญญาสินเชื่อและ
สัญญาจ านองได้ แต่กฎหมายก็ก าหนดให้การท าสัญญาจ านองต้องท าตามแบบและมีข้อความตามที่
กฎหมายก าหนด โดยสัญญาจ านองต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ หากมิได้
ท าตามแบบที่กฎหมายก าหนดย่อมตกเป็นโมฆะตามมาตรา 152 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ เมื่อกฎหมายก าหนดให้การจ านองต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
การเปลี่ยนแปลงแก้ไขสัญญาหรือระงับการจ านองจึงจ าเป็นต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย 
มิฉะนั้นจะไม่สามารถยกเอาการเปลี่ยนแปลงแก้ไข หรือการระงับ ยันต่อบุคคลภายนอกได้ตามมาตรา 
746 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  โดยเรื่องที่จะต้องน าไปจดทะเบียนจ านอง แบ่งได้ 3 
กรณี คือ กรณีการช าระหนี้สิ้นเชิงหรือบางส่วน การระงับหนี้ การตกลงแก้ไขเปลี่ยนแปลงจ านองหรือ
หนี้อันจ านองเป็นประกัน 

  นอกจากกฎหมายจะก าหนดให้ท าสัญญาจ านองเป็นหนังสือแล้ว ยังก าหนดให้ระบุ
ข้อความในสัญญาจ านองด้วย มิฉะนั้น สัญญาจ านองย่อมมีผลไม่สมบูรณ์ ดังมีสาระดังต่อไปน้ี  

1. ต้องระบุทรัพย์สินที่จ านอง ตามมาตรา 704 ทั้งนี้ เพื่อให้รู้ว่า ทรัพย์สินที่น ามา
เป็นหลักประกันและสามารถบังคับจ านองได้นั้นเป็นทรัพย์สินใด และผู้รับจ านองจะใช้สิทธิรับช าระหนี้
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ก่อนเจ้าหนี้สามัญคนอื่นเหนือทรัพย์สินใด7 เพื่อจะได้ใช้สิทธิได้ถูกต้องและเพื่อให้บุคคลภายนอกรู้ถึง
สิทธิเหนือทรัพย์สินของผู้รับจ านองด้วย  

ส าหรับทรัพย์สินที่น ามาจ านอง มาตรา 703 ก าหนดว่า อสังหาริมทรัพย์ไม่ว่า
ประเภทใดๆย่อมน ามาจ านองได้ ไม่ว่าจะเป็น ที่ดินหรือสิ่ งปลูกสร้างที่ติดอยู่กับที่ดิน ซึ่ ง
อสังหาริมทรัพย์ที่จะน ามาจ านองได้นั้นจ าเป็นต้องมีหลักฐานทางทะเบียนเพื่อให้สามารถน ามาจด
ทะเบียนเพื่อตราไว้เป็นประกันการช าระหนี้ได้ ส่วนทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นก็อาจ
จ านองได้เนื่องจากอยู่ในความหมายของอสังหาริมทรัพย์ แต่โดยลักษณะของการบังคับจ านองนั้น 
จ าเป็นต้องขายทอดตลาด หรือบังคับเอาหลุดเป็นสิทธิ ทรัพยสิทธินั้นจึงต้องเป็นทรัพยสิทธิที่สามารถ
โอนเปลี่ยนมือกันได้ เช่น สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน (หากสิทธิเก็บกินสิ้นสุดลง จ านองย่อมสิ้นสุด
ไปด้วย8) เป็นต้น แต่ก็มีนักกฎหมายบางท่านเห็นว่า ทรัพยสิทธิแม้ว่าจะโอนกันได้ ก็ไม่สามารถมาจด
ทะเบียนจ านองได้ เพราะทรัพยสิทธิไม่ใช่กรรมสิทธิ์  แต่เป็นเพียงสิทธิที่จ ากัดกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพย์เท่านั้น หากน ามาเป็นหลักประกันย่อมก่อให้เกิดปัญหาในการบังคับจ านองซึ่งอาจมี
ผลกระทบต่อตัวอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นทรัพย์ประธาน9  

อย่างไรก็ตาม  แม้ว่า กฎหมายจะเปิดช่องให้น าอสังหาริมทรัพย์ประเภทใดก็ตามมา 
จ านองได้ แต่ส าหรับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) นี้ มุ่ง
หมายให้ผู้สูงอายุน าที่ดินและบ้านซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยหลักมาเป็นหลักประกันเท่านั้น อสังหาริมทรัพย ์
อื่น ๆ เช่น บ้านพักตากอากาศ บ้านเช่า ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น จะน ามาเป็น
หลักประกันไม่ได้ ธนาคารจะไม่รับเป็นหลักประกัน เพราะไม่เป็นไปตามเงื่อนไขและวัตถุประสงค์ของ
การให้สินเชื่อ  

2. ต้องระบุจ านวนเงินที่จ านอง เพื่อให้ทราบว่าทรัพย์สินที่น ามาเป็นหลักประกันนี้ 
เป็นประกันการช าระหนี้ในจ านวนเงินเท่าใด และผู้จ านองมีสิทธิที่จะน าทรัพย์ไปจ านองเจ้าหนี้รายอื่น
ได้อีก การระบุวงเงินจึงท าให้รู้ว่าเจ้าหนี้จ านองแต่ละคนจะมีสิทธิได้รับช าระหนี้ก่อนเจ้าหนี้สามัญและ
บังคับช าระหนี้ได้จ ากัดที่จ านวนเงินเท่าใด นอกจากนี้ ยังจ าเป็นต้องระบุเป็นเงินไทย เพื่อให้เจ้าหนี้

                                           
7 เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 3 ว่าด้วยค้ าประกัน จ านอง จ าน า แก้ไขเพิ่มเติมปี พ.ศ. 2516 
(กรุงเทพมหานคร แสวงสุทธิการพิมพ์, 2525), หน้า 76.  
8 เรื่องเดียวกัน, หน้า 73. 
9 อานนท์ ศรีบุญโรจน์, กฎหมายประกันด้วยบุคคลและทรัพย์ ค้ าประกัน จ านอง จ าน า (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2559), 
หน้า 101-102.  
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รายอื่นที่จะรับจ านองต่อๆไป รู้ว่า เครดิตมูลค่าของทรัพย์สินจะเหลืออยู่เท่าใด หากระบุเป็นเงินตรา
ต่างประเทศก็อาจท าให้ผู้รับจ านองอ่ืนไม่ทราบจ านวนที่แน่ชัดวา่เป็นเงินจ านวนเท่าใด10 

ส าหรับสินเชื่อนี้ ผู้ขอสินเชื่ออาจเบิกเงินเป็นรายเดือนจนกว่าจะเสียชีวิต ท าให้อาจ
มีปัญหาในการระบุจ านวนเงินที่จ านองได้ว่าควรระบุจ านวนเท่าใดเนื่องด้วยเป็นจ านวนที่ไม่แน่นอน
เพราะเป็นหนี้ที่จะเกิดขึ้นในช่วงเวลาข้างหน้าที่ผู้ขอสินเชื่อเบิกใช้เงินกู้อันถือเป็นการประกันหนี้ที่จะ
เกิดขึ้นในอนาคต จากการศึกษาสัญญาสินเชื่อกรณีทั่วไปและทางปฏิบัติของธนาคารพบว่า ผู้ให้สินเชื่อ
จะระบุจ านวนเงินขั้นสูงสุดที่จ านองประกันได้11 คือ ยอดวงเงินสินเชื่อทั้งหมดตามสัญญาสินเชื่อ
ดังกล่าว  

3. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 707 ได้ก าหนดให้น ามาตรา 681 มาใช้
กับการจ านองโดยอนุโลม ดังนี้ ในกรณีที่มีการจ านองเป็นประกันหนี้ในอนาคตหรือหนี้มีเงื่อนไข 
สัญญาจ านองจึงต้องมีการระบุวัตถุประสงค์ในการก่อหนี้ประธาน  ลักษณะของมูลหนี้ จ านวนเงิน
สูงสุดที่จ านองเป็นประกัน และระยะเวลาในการก่อหนี้ประธาน ไว้ในสัญญาจ านองให้ครบถ้วน หาก
ไม่ระบุหรือระบุไม่ครบถ้วน สัญญาจ านองย่อมตกเป็นโมฆะตามมาตรา 685/1 แต่จะโมฆะทั้งฉบับ
หรือโมฆะบางส่วนต้องพิจารณาตามมาตรา 173 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์12 โดยเหตุที่
จะต้องระบุเนื้อหาข้างต้นในสัญญาจ านองก็เพื่อให้ผู้จ านอง สามารถรู้ขอบเขตความรับผิดของตนได้
อย่างชัดเจนว่าเมื่อลูกหนี้ก่อให้เกิดหนี้ที่มีวัตถุประสงค์หรือมูลหนี้ลักษณะใดบ้างที่จะท าให้ผู้จ านอง
เกิดความรับผิด และความรับผิดสูงสุดหรือระยะเวลาที่ตนต้องรับผิดมีเท่าใด เพื่อจะได้ประเมินได้
ถูกต้องว่าควรจะเข้าท าสัญญาจ านองหรือไม่13 เมื่อคู่สัญญาก าหนดเนื้อหาตามที่บทบัญญัติดังกล่าว
ก าหนด ย่อมท าให้กรณีลูกหนี้ท าสัญญานอกเหนือขอบวัตถุประสงค์ของการก่อหนี้ หรือลักษณะมูล
หนี้หรือระยะเวลาก่อหนี้ที่ได้ก าหนดไว้ ย่อมถือว่า หนี้ตามสัญญาดังกล่าวอยู่นอกเหนือความรับผิด
ของผู้จ านอง หรือในกรณีที่สัญญาจ านองไม่ได้ระบุระยะเวลาในการจ านอง อาจถือเป็นกรณีที่ไม่ได้  

                                           
10 เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 3 ว่าด้วยค้ าประกัน จ านอง จ าน า แก้ไขเพิ่มเติมปี พ.ศ. 2516, 
หน้า 81. 
11 สุดา (วัชรวัฒนากุล) วิศรุตพิชญ์, หลักกฎหมาย ค้ าประกัน จ านอง จ าน า = Principle of Law : Suretyship, Mortgage & Pledge 
(กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2558), หน้า 85. 
12 ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, หนังสือรวมค าบรรยาย ภาคหนึ่ง สมัยที่ 69 ปีการศึกษา 2558 เล่มที่ 11 
(กรุงเทพมหานคร: ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, 2558), หน้า 6. 
13 ส านักกฎหมายและวิชาการศาลยุติธรรม ส านักงานศาลยุติธรรม, ข้อพิจารณาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะค้ าประกัน
และจ านอง : แก้ไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับที่ 20) พ.ศ. 2557 
(กรุงเทพมหานคร ส านักกฎหมายและวิชาการศาลยุติธรรม ส านักงานศาลยุติธรรม, 2558), หน้า 2. 



 

 

94 

ตกลงก าหนดให้การจ านองเป็นการประกันหนี้ในอนาคต และมีผลเพียงเป็นการจ านองประกันหนี้
เท่าที่มีอยู่ในขณะท าสัญญาจ านอง14  

4.2.2 ความสมบูรณข์องสัญญาจ านอง 

สัญญาจ านองถือเป็นสัญญาอุปกรณ์เนื่องด้วยเป็นประกันการช าระหนี้ตามสัญญา
หลักหรือสัญญาประธาน หากไม่มีหนี้ประธานแล้ว สัญญาจ านองซึ่งเป็นหนี้อุปกรณ์ย่อมไม่สามารถ
เกิดขึ้นได้โดยสมบูรณ์ นอกจากนี้ หนี้ประธานหรือหนี้ของสัญญาสินเชื่อที่หนี้จ านองเป็นประกันต้อง
เป็นหนี้อันสมบูรณ์ด้วย สัญญาจ านองจึงจะมีผลสมบูรณ์และบังคับได้ตามกฎหมาย เมื่อสัญญาจ านอง
เป็นสัญญาที่ท าขึ้นเพื่อประกันการช าระหนี้ประธาน หนี้จ านองจึงอยู่ภายใต้ขอบเขตของหนี้ประธาน 
หากหนี้ประธานไม่มีผลผูกพัน สัญญาจ านองย่อมไม่มีผลผูกพันไปด้วย เมื่อพิจารณาความสมบูรณ์ของ
หนี้ประธานหรือหนี้ของสัญญาสินเชื่อ นอกจากจะพิจารณาถึงบทบัญญัติเฉพาะของลักษณะนิติกรรม
นั้นแล้ว จ าเป็นต้องพิจารณาบททั่วไปตามบรรพ 1 ด้วย คือ  

1. หนี้ประธานต้องไม่เกิดจากการกระท าอันเป็นโมฆะกรรม กล่าวคือ หนี้ประธาน 
หรือสัญญาที่ก่อให้เกิดสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาจะต้องไม่เป็นนิติกรรมที่เสียเปล่า ไม่มีผลบังคับทาง
กฎหมาย และไม่ก่อให้เกิดสิทธิและหน้าที่ใด ๆ ระหว่างคู่สัญญา โดยสาเหตุที่ท าให้นิติกรรมตกเป็น
โมฆะนั้นต้องเป็นผลจากการที่กฎหมายก าหนดเท่านั้น ไม่ใช่เจตจ านงของคู่สัญญา15 ทั้งนี้ เหตุที่ท านิติ
กรรมตกเป็นโมฆะนั้นมีหลายสาเหตุด้วยกัน ได้แก่ นิติกรรมมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามโดยชัดแจ้ง
ตามกฎหมาย เป็นการพ้นวิสัยหรือขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน นิติกรรม
ที่มิได้ท าตามแบบที่กฎหมายก าหนด นิติกรรมที่เกิดจากการแสดงเจตนาที่ไม่ตรงกับเจตนาที่อยู่ในใจ 
เช่น นิติกรรมที่เกิดจากเจตนาลวงโดยคู่กรณีสมคบกันท านิติกรรมขึ้นเพื่อลวงบุคคลอื่น นิติกรรมที่เกิด
จากการแสดงเจตนาโดยส าคัญผิดในสาระส าคัญ เป็นต้น  

2. หนี้ประธานต้องไม่เกิดจากการกระท าอันเป็นโมฆียกรรม กล่าวคือ นิติกรรมที่ 
ก่อสิทธิและหน้าที่ระหว่างคู่สัญญาที่ตกเป็นโมฆียะ จะมีผลบังคับได้ตามกฎหมายแต่มีข้อบกพร่องที่
คู่สัญญาสามารถยกขึ้นกล่าวอ้างเพื่อบอกล้างและท าให้นิติกรรมตกเป็นโมฆะตั้งแต่แรกได้ โดยสาเหตุ
ที่ท าให้นิติกรรมตกเป็นโมฆียะนั้น มีหลายสาเหตุด้วยกัน คือ เหตุเพราะความสามารถ ได้แก่  การที่
ผู้เยาว์เข้าท าสัญญาโดยไม่ได้รับความยินยอมจากผู้แทนโดยชอบธรรม คนเสมือนไร้ความสามารถเข้า
ท านิติกรรมบางประเภทโดยไม่ได้รับความยินยอมจากผู้พิทักษ์ คนไร้ความสามารถเข้าท านิติกรรมใด 
ๆด้วยตนเอง เป็นต้น เหตุเพราะเจตนาในการท านิติกรรมเกิดจากเจตนาวิปริต ได้แก่ ความส าคัญผิด
ในคุณสมบัติของบุคคลหรือทรัพย์สิน เจตนาท านิติกรรมอันเกิดจากกลฉ้อฉล การข่มขู่ เป็นต้น  
                                           
14 เรื่องเดียวกัน, หน้า 3. 
15 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา, หน้า 160. 
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อย่างไรก็ดี มาตรา 707 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ก าหนดให้น า
มาตรา 681 ของบทบัญญัติค้ าประกันมาใช้บังคับกับการจ านองโดยอนุโลม ดังนี้ หนี้ที่เกิดจากสัญญา
สินเชื่อที่ลูกหนี้ท าขึ้นโดยส าคัญผิดในคุณสมบัติของบุคคลหรือทรัพย์16 หรือเกิดจากความบกพร่อง
เรื่องความสามารถตามที่กล่าวไปข้างต้นซึ่งมีผลเป็นโมฆียะนั้น ก็อาจเป็นหนี้ที่มีการจ านองเป็นประกัน
ได้หากผู้จ านองซึ่งเป็นบุคคลที่สามได้รู้เหตุส าคัญผิดหรือบกพร่องเรื่องความสามารถนั้นในขณะท า
สัญญาจ านอง แต่หากผู้จ านองและลูกหนี้เป็นบุคคลคนเดียวกันแล้ว เมื่อลูกหนี้ท าสัญญาสินเชื่อด้วย
ความส าคัญผิดหรือบกพร่องในความสามารถ ผู้จ านองซึ่งเป็นลูกหนี้นั้นย่อมส าคัญผิดด้วย สัญญา
สินเชื่อและสัญญาจ านองย่อมตกเป็นโมฆียะอันเป็นเหตุให้ผู้จ านองสามารถยกข้อต่อสู้เพื่อบอกล้างนิติ
กรรมนั้นได ้ 

ส าหรับรูปแบบสัญญาจ านอง นอกจากจะต้องท าตามแบบที่กฎหมายก าหนดแล้ว 
กฎหมายยังก าหนดถึงข้อตกลงที่ไม่อาจมีผลใช้บังคับได้ หากระบุขัดหรือแตกต่างจากที่กฎหมาย
ก าหนดตามมาตรา 711 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ อันสรุปหลักการได้ดังนี้ 

1. การก าหนดข้อสัญญาว่า หากลูกหนี้ไม่ช าระหนี้ ให้ผู้รับจ านองเข้าเป็นเจ้าของ 
ทรัพย์สินซึ่งจ านอง หรือให้จัดการแก่ทรัพย์สินที่จ านองเป็นประการอื่นนอกจากบทบัญญัติว่าด้วยการ
บังคับจ านองตามมาตรา 728-729/1 กล่าวคือ ก าหนดให้สิทธิผู้รับจ านองในการบังคับเอากับตัวทรัพย์
ด้วยวิธีอื่นนอกเหนือจากที่กฎหมายก าหนด คือ การบังคับจ านองออกขายทอดตลาด หรือ บังคับ
จ านองหลุดเป็นสิทธิ หรือ การใช้สิทธิของผู้จ านองในการยินยอมให้ผู้รับจ านองน าทรัพย์สินที่เป็น
ประกันขายทอดตลาดได้โดยไม่ต้องฟ้องศาล โดยหากก าหนดลักษณะข้อตกลงในการบังคับเอากับตัว
ทรัพย์ด้วยวิธีอื่นนอกเหนือจากที่กฎหมายก าหนดไว้ล่วงหน้าก่อนเวลาที่หนี้ถึงก าหนดช าระ กล่าวคือ 
ตกลงขณะท าสัญญาจ านองหรือหลังจากท าสัญญาจ านองแต่ก่อนหนี้ถึงก าหนดช าระ ข้อตกลงดังกล่าว
ย่อมไม่สมบูรณ์ แต่หากตกลงภายหลังหนี้ถึงก าหนดช าระแล้ว ข้อตกลงน้ันย่อมสมบูรณ์17 

2. มาตรา 711 เป็นบทบัญญัติเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยของประชาชน จึงไม่ 
สามารถตกลงเป็นอย่างอื่นได้  

3. การตกลงข้อสัญญาเป็นอย่างอื่นอันขัดกับมาตรา 711 ส่งผลให้ข้อสัญญานั้นไม่ 
สมบูรณ์ กล่าวคือ ข้อสัญญานั้นใช้บังคับไม่ได้แต่สัญญาในส่วนอ่ืนๆยังใช้บังคับกันได้  

4. หากจ านองได้ระงับเนื่องจากได้มีการแปลงหน้ีไปเป็นหน้ีอ่ืนแล้ว ข้อตกลงที่ 

                                           
16 เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 3 ว่าด้วยค้ าประกัน จ านอง จ าน า แก้ไขเพิ่มเติมปี พ.ศ. 2516, 
หน้า 17. 
17 สุภาพร พิทักษ์เผ่าสกุล, ค าอธิบาย : ค้ าประกัน จ านอง จ าน า (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2559), หน้า 98. 
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แตกต่างจากวิธีการบังคับจ านองย่อมสามารถใช้บังคับได้ ไม่อยู่ภายใต้มาตรา 711 เพราะข้อตกลงที่
แตกต่างนั้นไม่ได้มีขึ้นภายใต้หนี้จ านองแล้ว จะเห็นได้จากค าพิพากษาฎีกาที่ 1018/2491 จ าเลยท า
สัญญาจ านองที่พิพาทไว้กับโจทก์ แต่จ าเลยไม่มีความสามารถจะไถ่ จึงท าสัญญาจะขายที่พิพาทให้แก่
โจทก์ ดังนี้ สัญญาจะซื้อขายเป็นนิติกรรมอีกอันหนึ่งต่างหากจากสัญญาจ านองไม่เกี่ยวกัน ย่อม
สมบูรณ์ ใช้ได้ตามกฎหมาย และ ค าพิพากษาฎีกาที่ 768/2534 สัญญาประนีประนอมยอมความที่
คู่กรณีตกลงกันต่อหน้าศาล และศาลได้มีค าพิพากษาตามยอมแล้วนั้น มีผลท าให้หนี้เดิมระงับ เกิดหนี้
ใหม่ตามสัญญาประนีประนอมยอมความ สัญญาประนีประนอมยอมความมีข้อตกลงว่า จะบังคับช าระ
หนี้ด้วยวิธีการให้โจทก์โอนที่ดินทั้งแปลงให้แก่จ าเลยเพื่อช าระหนี้เงินกู้ ดังนี้ ข้อตกลงนั้นไม่ฝ่าฝืนต่อ
กฎหมาย ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน 

4.2.3 ล าดับบุริมสิทธิและสิทธิของผู้รับจ านอง  

ผู้รับจ านองย่อมอยู่ในฐานะเจ้าหนี้จ านองที่มีบุริมสิทธิเหนือทรัพย์สินของลูกหนี้อันมี
สิทธิที่จะได้รับช าระหนี้ก่อนเจ้าหนี้สามัญตามมาตรา 702 วรรคสอง ที่บัญญัติว่า "ผู้รับจ านองชอบที่
จะได้รับช าระหนี้จากทรัพย์สินที่จ านองก่อนเจ้าหนี้สามัญมิพักต้องพิเคราะห์ว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน
จะได้โอนไปยังบุคคลภายนอกแล้วหรือหาไม่" กล่าวคือ แม้ว่าผู้จ านองจะโอนทรัพย์สินไปยัง
บุคคลภายนอกแล้ว จ านองนั้นย่อมติดไปด้วย และเจ้าหนี้จ านองย่อมมีสิทธิได้รับช าระหนี้ก่อนเจ้าหนี้
สามัญ ซึ่งเป็นเจ้าหนี้ที่ไม่มีประกันใดๆเหนือทรัพย์สินของลูกหนี้ ดังค าพิพากษาฎีกาที่ 6293/2545 
วินิจฉัยว่า "โจทก์ขอให้เจ้าพนักงานบังคับคดียึดที่ดินของจ าเลยเพื่อน าออกขายทอดตลาดปรากฏว่า
โฉนดที่ดินของที่ดินที่ถูกยึดอยู่ในความครอบครองของผู้ร้องในฐานะผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องจากเจ้าหนี้
เดิมของจ าเลย ผู้ร้องย่อมเข้าสวมสิทธิเป็นเจ้าหนี้จ านองในที่ดินผู้ร้องในฐานะผู้รับจ านองชอบที่จะ
ได้รับช าระหนี้จากทรัพย์สินจ านองก่อนเจ้าหนี้สามัญโดยมิพักต้องพิเคราะห์ว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน
จะได้โอนไปยังบุคคลภายนอกแล้วหรือไม่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 702 วรรค
สอง เพราะการจ านองย่อมติดตามตัวที่ดินไปตลอดจนกว่าผู้ร้องจะได้รับช าระหน้ี" 

กรณีที่เจ้าหนี้จ านองมีหลายคน เจ้าหนี้จ านองที่จดทะเบียนสิทธิก่อนย่อมมีสิทธิ
ดีกว่าเจ้าหนี้ที่จดทะเบียนภายหลัง ตามมาตรา 730 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ การ
พิจารณาว่าผู้ใดเป็นผู้จดทะเบียนก่อนหรือหลังนั้นก็ดูจากวันที่และเวลาที่จดทะเบียน หากจดทะเบียน
วันเดียวกันจะพิจารณาที่เวลาจดทะเบียน ส่วนในกรณีที่มีการจ านองครั้งที่หนึ่งและการจ านองครั้งที่
สองโดยผู้จ านองรายอื่นแล้ว ต่อมาได้มีการเพิ่มวงเงินจ านองส าหรับการจ านองครั้งที่หนึ่งอีกภายหลัง 
ก็จะพิจารณาแยกกัน โดยจ านวนวงเงินที่มีการเพิ่มภายหลังนี้จะได้รับช าระหนี้ภายหลังการจ านองครั้ง



 

 

97 

ที่หนึ่งและครั้งที่สอง ไม่สามารถน าวงเงินจ านองที่เพิ่มภายหลังไปรวมกับวงเงินจ านองครั้งแรกได้ หาก
มีผู้จ านองอื่นจดทะเบียนจ านองหลังจากการจดทะเบียนจ านองครั้งแรก18  

จากการพิจารณาตามหลักกฎหมายข้างต้น ผู้ให้สินเชื่อตามสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ย่อมมีสิทธิพิเศษตามกฎหมายในฐานะผู้รับ
จ านอง ดังต่อไปนี้  

1) เป็นเจ้าหนี้ผู้มีทรัพยสิทธิ สิทธิจ านองเป็นทรัพยสิทธิประเภทหนึ่ง ซึ่งเป็นสิทธ ิ
ในทางทรัพย์สินที่ผู้รับจ านองมีสิทธิเหนือตัวทรัพย์19 โดยเป็นสิทธิในการบังคับช าระหนี้จากทรัพย์สินที่
จ านองและสิทธิจ านองนั้นย่อมใช้ยันกับบุคคลทั่วไปได้และไม่สูญไปด้วยกาลเวลา  

2) เป็นเจ้าหนี้ผู้มีบุริมสิทธิในทรัพย์สินและมีสิทธิที่จะได้รับช าระหนี้ก่อนเจ้าหน้ีราย 
อื่น ดังรายละเอียดที่กล่าวไปแล้วข้างต้น   

3) แม้หนี้ประธานขาดอายุความแล้ว เจ้าหนี้ผู้จ านองสามารถใช้สิทธิบังคับช าระหนี้ 
ตามสัญญาจ านองได้ ตามหลักทั่วไป เมื่อสิทธิเรียกร้องในหนี้ประธานระงับ สิทธิเรียกร้องในหนี้
อุปกรณ์ย่อมระงับไปด้วย แต่การที่หนี้ประธานขาดอายุความไม่ท าให้หนี้จ านองระงับ เพราะจ านอง
ยังคงติดตามตัวทรัพย์ไปจนกว่าจะเกิดเหตุที่ท าให้การจ านองระงับตามมาตรา 744 และมาตรา 
193/27 ยังก าหนดให้สิทธิผู้รับจ านองยังคงมีสิทธิบังคับช าระหนี้จากทรัพย์สินที่จ านองได้ แม้ว่าสิทธิ
เรียกร้องในหนี้ประธานจะขาดอายุความแล้วก็ตาม เพียงแต่ผู้รับจ านองจะมีสิทธิในการบังคับเรียก
ดอกเบี้ยที่ค้างช าระย้อนหลังได้เพียง 5 ปีเท่านั้น 

4) เจ้าหนี้ผู้รับจ านองไม่อยู่ภายใต้มาตรา 1754 ที่จะต้องฟ้องเรียกร้องสิทธิต่อเจ้า 
มรดกผู้ตายภายในก าหนด 1 ปี นับแต่เมื่อเจ้าหนี้ได้รู้หรือควรได้รู้ถึงความตายของเจ้ามรดก เนื่องด้วย
ผู้รับจ านองเป็นเจ้าหนี้บุริมสิทธิตามมาตรา 193/27 ซึ่งมีสิทธิบังคับช าระหนี้จากทรัพย์สินเฉพาะที่ตน
มีบุริมสิทธิเหนือทรัพย์สินนั้นได้ แม้ว่าจะเกินอายุความฟ้องคดีมรดกแล้วก็ตาม ดังนัยตามค าพิพากษา
ศาลฎีกาที่ 2474/2552  ป.พ.พ. มาตรา 1754 วรรคสามอยู่ใต้บังคับมาตรา 193/27 เป็นผลให้เจ้าหนี้
จ านองยังคงมีสิทธิฟ้องบังคับช าระหนี้ แม้ว่าสิทธิเรียกร้องส่วนที่เป็นประธานจะขาดอายุความแล้ว แต่
ก็ต้องเป็นกรณีที่เจ้าหนี้จ านองฟ้องบังคับช าระหนี้จากทรัพย์สินที่จ านอง อันเป็นการบังคับตาม
ทรัพยสิทธิเหนือทรัพย์สินนั้น แม้โจทก์กล่าวอ้างมาในค าฟ้องว่า บ. ร่วมกับจ าเลยที่ 1 จ านองที่ดินเพื่อ
เป็นประกันหนี้เงินกู้ แต่โจทก์เพียงแต่ขอให้บังคับจ าเลยที่ 2 ถึงที่ 4 ในฐานะทายาทโดยธรรมของ บ. 
ช าระหนี้อันเป็นตัวเงินคืนต้นเงินและดอกเบี้ย มิได้ขอให้บังคับช าระหนี้จากที่ดินที่จ านองจึงเป็นเรื่องที่

                                           
18 ปัญญา ถนอมรอด, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยยืม ค้ าประกัน จ านอง จ าน า (กรุงเทพมหานคร: ส านักอบรม
เนติบันฑิตยสภา, 2558), หน้า 248.  
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โจทก์ใช้สิทธิฟ้องเรียกให้ช าระหนี้เงินกู้อย่างเจ้าหนี้สามัญ มิใช่ฟ้องบังคับจ านอง กรณีจึงไม่อยู่ในบังคับ
ของมาตรา 193/27 จึงต้องน าอายุความ 1 ปี ตามมาตรา 1754 วรรคสาม มาใช้บังคับแก่คด ี
 

4.3 การบังคับทรพัย์หลักประกนั  
 

เมื่อเกิดเหตุในการบังคับทรัพย์หลักประกันตามสัญญาแล้ว เจ้าหนี้ย่อมมีสิทธิที่จะฟ้องบังคับ
ช าระหนี้อย่างเจ้าหนี้สามัญหรือเจ้าหนี้บุริมสิทธิได้ หากเจ้าหนี้เลือกฟ้องบังคับอย่างเจ้าหนี้สามัญตาม
หนี้ประธานตามมาตรา 213-214 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ก็จะไม่มีสิทธิเหนือทรัพย์ที่เป็น
ประกัน หากศาลมีค าพิพากษาให้ชนะคดี ก็จะได้รับช าระหนี้จากทรัพย์สินของลูกหนี้ตามหลักการ
บังคับคดีทั่วไป แต่หากเจ้าหนี้เลือกใช้สิทธิอย่างเจ้าหนี้จ านอง เจ้าหนี้มีทางเลือกในการบังคับ
หลักประกันได้ 3 วิธี คือ  

1)  ผู้รับจ านองฟ้องศาลขอให้บังคับเอาทรัพย์สินจ านองออกขายทอดตลาดเพื่อน าเงิน
มาช าระหนี้ เหตุที่ผู้รับจ านองต้องใช้สิทธิทางศาลในการบังคับทรัพย์หลักประกันก็เนื่องด้วย การ
จ านองเป็นการที่ลูกหนี้ผู้จ านองตราทรัพย์สินไว้เป็นหลักประกันการช าระหนี้แต่ไม่ได้ส่งมอบทรัพย์
ให้แก่ผู้รับจ านอง โดยลูกหนี้ผู้จ านองยังคงมีสิทธิใช้สอยทรัพย์สินต่อไป หากจะให้เจ้าหนี้ใช้อ านาจเข้า
ไปยึดยื้อเอาทรัพย์ออกมาขายทอดตลาดเลยก็คงไม่ได้ จ าเป็นต้องใช้อ านาจศาลในการบังคับเอา
ทรัพย์สินมาช าระหนี2้0 

2)  ผู้รับจ านองฟ้องศาลเพื่อบังคับเอาทรัพย์จ านองหลุด เป็นวิธีการที่นอกเหนือจากการ
ฟ้องคดีเพื่อบังคับเอาทรัพย์ออกขายทอดตลาดเพื่อน าเงินมาช าระหนี้ตามมาตรา 728 การที่กฎหมาย
ระบุเงื่อนไขในการบังคับเอาทรัพย์จ านองหลุดเป็นสิทธิของเจ้าหนี้ไว้นั้นก็เพื่อไม่ให้เจ้าหนี้ผู้รับจ านอง
เอารัดเอาเปรียบลูกหนี้โดยไม่เป็นธรรม อย่างไรก็ดี การบังคับเอาทรัพย์จ านองหลุดตามมาตรา 729 นี้ 
ถือเป็นการบังคับจ านองเช่นเดียวกับมาตรา 728 ก่อนเอาทรัพย์จ านองหลุดจึงต้องมีการบอกกล่าว
เป็นหนังสือให้ลูกหนี้ทราบและจะต้องฟ้องเป็นคดีต่อศาลเช่นเดียวกัน21 ดังนัยตามค าพิพากษาฎีกาที่ 
1732/2500 “ผู้รับจ านองจะบังคับจ านองเอาทรัพย์ที่จ านองหลุดเป็นสิทธิตามประมวลแพ่งฯ มาตรา 
729 ต้องบอกกล่าวให้ผู้จ านองทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ดังบัญญัติไว้ใน มาตรา 728 เพราะมาตรา
728 และ 729 เป็นบทบังคับจ านอง ต้องอ่านคู่กันไป ถ้าไม่บอกกล่าวก่อน จะบังคับเอาทรัพย์ให้หลุด
จ านองไม่ได้” 

                                           
20 เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 3 ว่าด้วยค้ าประกัน จ านอง จ าน า แก้ไขเพิ่มเติมปี พ.ศ. 2516, 
หน้า 112. 
21 เรื่องเดียวกัน, หน้า 114-115. 
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3)  ผู้รับจ านองเอาทรัพย์สินจ านองขายทอดตลาดน าเงินมาช าระหนี้โดยไม่ต้องฟ้องศาล
กรณีผู้จ านองมีหนังสือแสดงเจตนาถึงผู้รับจ านอง ตามมาตรา 729/1 นี้เป็นวิธีการบังคับจ านองที่
ก าหนดเพิ่มเติมมาเพื่อเปิดโอกาสให้ผู้จ านองตกลงยินยอมให้ผู้รับจ านองด าเนินการขายทอดตลาด
ทรัพย์จ านองโดยไม่ต้องฟ้องเป็นคดีต่อศาล เพื่อให้การบังคับจ านองด าเนินการได้รวดเร็วขึ้น ประหยัด
ค่าใช้จ่าย และท าให้เจ้าหนี้ผู้รับจ านองได้รับเงินไปช าระภายในระยะเวลาอันควร โดยการใช้สิทธิตาม
มาตรานี้นั้นสามารถใช้ได้ทั้งผู้จ านองทรัพย์สินเพื่อประกันหนี้ของตนเอง และผู้ที่จ านองทรัพย์สินเพื่อ
ประกันหน้ีของบุคคลอื่น22 

4.3.1  เงื่อนไขการบงัคับหลักประกัน 

  ตามหลักการสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) เจ้าหนี้ผู้ ให้สินเชื่อหรือผู้รับจ านองจะมีสิทธิบังคับช าระหนี้หรือสิทธิในการบังคับ
หลักประกัน ก็ต่อเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต หรือโอนขายทรัพย์หลักประกัน ทั้งนี้ อาจมีเหตุอื่นเพิ่มเติม
ตามที่ผู้ให้สินเชื่อจะก าหนดในข้อสัญญาด้วย แต่เนื่องด้วยประเทศไทยยังไม่มีรูปแบบข้อสัญญาของ
สินเชื่อดังกล่าวชัดเจนจึงยังไม่มีลักษณะข้อตกลงที่แสดงให้เห็นว่า ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจะก าหนดทิศ
ทางการบังคับหลักประกันด้วยเงื่อนไขใดบ้างและด้วยเหตุที่ประเทศไทยไม่มีกฎหมายเกี่ยวกับเงื่อนไข
ข้อตกลงไว้อย่างชัดเจน ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจึงอาจก าหนดเหตุเงื่อนไขในการบังคับทรัพย์หลักประกัน
ได้อย่างเสรี  

  อย่างไรก็ดี ด้วยสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ก าหนดเหตุที่จะท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวนและผู้ให้สินเชื่อเกิดสิทธิในการบังคับ
ทรัพย์หลักประกันเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต จึงต้องพิจารณาว่า การก าหนดเช่นนี้เข้าหลักเกณฑ์เงื่อนไข
หรือเงื่อนเวลาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์หรือไม่ และผู้ให้สินเชื่อจะยกเอาเหตุตามที่
มาตรา 193 ก าหนดมาเป็นเหตุที่ถือว่าลูกหนี้ผู้ขอสินเชื่อสละประโยชน์แห่งเงื่อนเวลาและบังคับช าระ
หนี้ได้หรือไม่ โดยจากการศึกษาพบว่า เงื่อนไขตามมาตรา 182 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
เป็นสิ่งที่คู่สัญญาแสดงเจตนาก าหนดไว้เกี่ยวกับความเป็นผลหรือสิ้นผลของนิติกรรมเพื่อเหนี่ยวรั้ง
ไม่ให้นิติกรรมนั้นๆ มีผลบังคับโดยทันที หรือต้องการให้นิติกรรมนั้นๆ สิ้นผลในอนาคตตามที่ตน
ก าหนด โดยหากเป็นข้อก าหนดที่เป็นผล เมื่อเงื่อนไขส าเร็จจะเรียกว่าเงื่อนไขบังคับก่อน หากเป็นข้อ
ก าหนดให้นิติกรรมสิ้นผล เมื่อเงื่อนไขส าเร็จจะเรียกว่าเงื่อนไขบังคับหลัง ทั้งนี้ ข้อก าหนดในสัญญาจะ
มีลักษณะเป็นเง่ือนไขตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อ  

                                           
22 ส านักกฎหมายและวิชาการศาลยุติธรรม ส านักงานศาลยุติธรรม, ข้อพิจารณาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะค้ าประกัน
และจ านอง : แก้ไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับที่ 20) พ.ศ. 2557  หน้า 30. 
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1) เป็นข้อก าหนดที่บุคคลแสดงเจตนาก าหนดไว้ในสัญญา มิใช่ข้อบังคับของ
กฎหมายที่ก าหนดไว้ในบทบัญญัติ 

2) เป็นข้อก าหนดเกี่ยวกับความเป็นผลหรือสิ้นผลของนิติกรรม  
3) เป็นการก าหนดเอาเหตุการณ์ที่อาจจะเกิดขึ้นหรือไม่เกิดขึ้นในภายหน้ามา

ก าหนดเป็นเงื่อนไข กล่าวคือ เป็นเหตุการณ์ที่ยังไม่เกิดขึ้นในขณะท าสัญญาซึ่งเป็นเหตุการณ์ใน
อนาคตที่ไม่แน่นอนว่าจะเกิดขึ้นหรือไม่ โดยความไม่แน่นอนของเงื่อนไข อาจจะอยู่ในอ านาจของ
คู่กรณี หรือนอกเหนืออ านาจของคู่กรณีก็ได้ เช่น เป็นเหตุการณ์ตามธรรมชาติ23 ซึ่งคู่กรณีไม่สามารถ
จะไปบังคับให้เกิดหรือไม่เกิดขึ้นได้ กรณีก าหนดความตาย แม้ว่าจะเป็นสิ่งที่เกิดขึ้นแน่นอน แต่หาก
ก าหนด โดยเอาเวลาตายในวันใดวันหนึ่ง หรือที่จะถึงเหตุแห่งความตายอย่างใดอย่างหนึ่ง ซึ่งไม่
แน่นอนว่าจะตายในวันนั้น หรือจะเกิดเหตุการณ์ที่ท าให้ตายหรือไม่  การก าหนดเช่นนี้ก็อาจเข้า
เงื่อนไขได2้4  

กรณีเงื่อนเวลา กฎหมายไม่ได้ก าหนดค านิยามไว้เหมือนกับเงื่อนไข แต่สามารถสรุป
ได้ว่าเป็นข้อความที่ก าหนดเพื่อมิให้ทวงถามให้ปฏิบัติตามข้อก าหนดในนิติกรรมหรือให้นิติกรรมนั้นสิ้น
ผลจนกว่าเวลาในอนาคตหรือเหตุการณ์ที่ก าหนดในอนาคตและแน่นอนจะเกิดขึ้น โดยเวลาในอนาคต
อาจจะเป็นวันแห่งปฏิทินหรือวันที่อาจค านวณนับกันล่วงหน้าตามวันเวลาได้ ส่วนเหตุการณ์ในอนาคต
อาจก าหนดเป็นความตายเพราะเป็นเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นแน่นอน25 โดยความมุ่งหมายในการก าหนด
เงื่อนเวลานั้นอาจเป็นไปเพื่อการเหนี่ยวรั้งมิให้บังคับตามนิติกรรม ห้ามมิให้ทวงถามให้ปฏิบัติตามนิติ
กรรม หรือเป็นก าหนดเวลาสิ้นสุดให้นิติกรรมสิ้นผล 

การก าหนดเงื่อนเวลาเช่นนี้ โดยทั่วไป สันนิษฐานไว้ก่อนว่า เป็นการก าหนดไว้เพื่อ
ประโยชน์ฝ่ายลูกหนี้ตามมาตรา 192 วรรค 1 โดยเจ้าหนี้จะเรียกทวงถามก่อนถึงเวลาก าหนด หรือจะ
ท าให้นิติกรรมสิ้นผลไปก่อนก าหนดเวลาไม่ได้ เว้นแต่จะเกิดเหตุที่ท าให้เจ้าหนี้ไม่ได้รับความมั่นใจว่า
ลูกหนี้จะมีความสามารถช าระหนี้ได้เมื่อถึงก าหนด ซึ่งกฎหมายได้ก าหนดเหตุดังกล่าวไว้ตามมาตรา 
193 หากลูกหนี้ท าการดังกล่าวลูกหนี้จะถือเอาประโยชน์แห่งเงื่อนเวลาต่อไปไม่ได้ ซึ่งเหตุดังกล่าว
ได้แก่ 

                                           
23 เสนีย์ ปราโมช, ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยนิติกรรมและหนี้ เล่ม 1 (ภาค 1-2) ปรับปรุงแก้ไขโดย มุนินทร์ พงศาปาน 
(กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2559), หน้า 186. 
24 เรื่องเดียวกัน, หน้า 184. 
25 เรื่องเดียวกัน 
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1) ลูกหนี้ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดตามกฎหมายว่าด้วยล้มละลาย 
เจ้าหนี้ย่อมทวงถามให้ปฏิบัติตามสัญญาได้ทันที แม้จะมีเงื่อนเวลาเริ่มต้นก าหนดไว้ก็ตาม และหาก
เป็นหนี้เงินที่ก าหนดไว้แน่นอน เจ้าหนี้ก็อาจใช้สิทธิขอเข้ารับช าระหน้ีตามกฎหมายล้มละลายได้ 

2) ลูกหนี้ไม่ให้ประกันในเมื่อจ าต้องให้ การให้หลักประกันการช าระหนี้เป็น
การให้ความมั่นใจกับเจ้าหนี้ หากลูกหนี้ตกลงกับเจ้าหนี้ไว้และสุดท้ายไม่ให้หลักประกันตามที่ตกลงกัน 
ก็เป็นการท าลายความมั่นใจของเจ้าหน้ี ลูกหนี้จึงไม่อาจถือประโยชน์เงื่อนเวลาได้อีกต่อไป  

3) ลูกหนี้ได้ท าลาย หรือท าให้ลดน้อยถอยลงซึ่งประกันอันได้ให้ไว้ หลักประกัน
เป็นสิ่งที่เจ้าหนี้ประเมินมาแล้วว่าเพียงพอ หรือเป็นประกันที่จะให้ได้รับช าระหนี้ หากลูกหนี้ท าลาย
หรือท าให้ลดน้อยถอยลง ย่อมท าให้เจ้าหนี้ขาดความมั่นใจ ลูกหนี้จึงไม่ควรที่จะถือประโยชน์แห่งเงื่อน
เวลาได้อีกต่อไป แต่หากการท าลายหรือท าให้ลดน้อยถอยลงของหลักประกันนั้นไม่ใช่ความผิดของ
ลูกหนี้ กรณีก็ไม่เข้ามาตรา 193 

4) ลูกหนี้น าทรัพย์สินของบุคคลอื่นมาให้เป็นประกันโดยเจ้าของทรัพย์สินไม่ได้
ยินยอม  ตามกรณีดังกล่าว อาจท าให้เจ้าหนี้เสียสิทธิในการบังคับหลักประกันได้และย่อมน ามาซึ่ง
ความไม่มั่นใจของเจ้าหนี้ในการที่จะได้รับช าระหนี้จากลูกหนี้ครบถ้วน ลูกหนี้ก็ไม่สมควรที่จะอ้าง
ประโยชน์เงื่อนเวลาได้อีกต่อไป  

ทั้งนี้ การที่ลูกหนี้ถือเอาประโยชน์แห่งเงื่อนเวลาต่อไปไม่ได้ หมายความว่า หนี้ที่ยัง
มีเงื่อนเวลานั้นถึงก าหนดช าระทันที และเจ้าหนี้ย่อมสิทธิเรียกให้ลูกหนี้ช าระหนี้ได้ทันที26  

เมื่อพิจารณาลักษณะสินเช่ือผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ผู้เขียนเห็นว่า การก าหนดให้เหตุเสียชีวิตเป็นเหตุให้หนี้ถึงก าหนดช าระเป็นเงื่อนเวลา 
หากเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุในมาตรา 193 ย่อมถือว่าผู้ขอสินเชื่อสละประโยชน์แห่งเงื่อนเวลาและ
ผู้ให้สินเช่ือมีสิทธิบังคับช าระหนี้กับทรัพย์หลักประกันได้ทันที  

4.3.2 วิธีการบังคับหลักประกัน  

4.3.2.1 กรณีผู้รับจ านองฟ้องศาลขอให้บังคับเอาทรัพย์สินจ านองออกขาย
ทอดตลาดเพื่อน าเงินมาช าระหนี้  

1)  กรณีผู้จ านองจ านองทรัพย์สินเพื่อประกันหนี้ของตนเอง  
ผู้รับจ านองต้องด าเนินการดังต่อไปนี้จึงจะมีสิทธิฟ้องคดีต่อศาล

เพื่อบังคับจ านองตามมาตรา 728 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
1.1. ผู้รับจ านองต้องมีหนังสือบอกกล่าวลูกหนี้ให้ช าระหนี้ก่อน  

                                           
26 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา, หน้า 231. 
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การส่งหนังสือแจ้งบอกกล่าวให้ลูกหนี้ทราบว่าจะมีการบังคับจ านองนั้นเป็นเงื่อนไขแห่งการบังคับ
จ านอง หากไม่มีการด าเนินการดังกล่าว เมื่อฟ้องคดีต่อศาลเพื่อบังคับจ านองย่อมถูกยกฟ้องได้ แต่ไม่
ตัดสิทธิผู้รับจ านองที่จะฟ้องเป็นคดีใหม่เมื่อผู้รับจ านองได้มีการบอกกล่าวผู้จ านองใหม่โดยชอบตาม
กฎหมายแล้ว  

1.2. หนังสือบอกกล่าวต้องระบุเวลาให้ช าระหนี้ภายในเวลาอัน 
สมควร แต่ต้องไม่น้อยกว่า 60 วัน นับแต่วันที่ลูกหนี้ได้รับค าบอกกล่าว ทั้งนี้ เพื่อให้ลูกหนี้มีเวลาที่จะ
หาเงินเพื่อน ามาช าระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้และยังก าหนดเพื่อให้เกิดความชัดเจนเรื่องการส่งหนังสือบอก
กล่าวว่าเป็นไปโดยชอบหรือไม่ ทั้งนี้ การบอกกล่าวตามมาตรา 728 น้ี ไม่ได้มีวัตถุประสงค์เพื่อการ
แจ้งการผิดนัด แต่เป็นการบอกกล่าวให้ลูกหนี้ทราบถึงการช าระหนี้ที่ค้างช าระอยู่และเพื่อให้ผู้จ านอง
ทราบว่าทรัพย์ที่จ านองไว้ก าลังจะถูกบังคับจ านองแล้วหากไม่น าเงินมาช าระหนี้ภายในระยะเวลาที่
ก าหนด ทั้งนี้ในส่วนของการผิดนัด หรือการคิดดอกเบี้ยนั้นยังคงเป็นไปตามบทบัญญัติเรื่องหนี้27 และ
ตามเง่ือนไขที่ก าหนดในสัญญา 

1.3. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาอันสมควรตามที่เจ้าหนี้ก าหนด 
แล้วลูกหนี้ละเลยไม่ช าระหนี้ตามที่บอกกล่าว เจ้าหนี้ผู้รับจ านองย่อมมีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลเพื่อบังคับ
จ านองได้  

2) กรณีผู้จ านองจ านองทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันหนี้ของบุคคลอื่น  
นอกจากผู้รับจ านองจะต้องมีหนังสือบอกกล่าวลูกหนี้ให้ช าระหนี้

ภายในเวลาอันสมควร ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 60 วัน นับแต่วันที่ลูกหนี้ได้รับค าบอกกล่าวแล้ว ผู้รับ
จ านองยังต้องมีหนังสือบอกกล่าวให้ผู้จ านองทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันที่ส่งหนังสือแจ้งลูกหนี้ด้วย
เพื่อให้ผู้รับจ านองซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินมีโอกาสที่จะรักษาทรัพย์สินของตนไม่ให้ถูกบังคับจ านอง
ด้วยการน าเงินมาช าระหนี้แทนลูกหนี้ ในการบอกกล่าวนี้ กฎหมายไม่ได้ก าหนดรูปแบบ เนื้อหาของ
หนังสือบอกกล่าวไว้โดยเฉพาะ ดังนั้น หากมีการบอกกล่าวโดยแจ้งให้ผู้จ านองทราบว่าผู้รับจ านองได้
เริ่มกระบวนการบังคับจ านองแล้วก็ถือได้ว่าเป็นการบอกกล่าวตามที่กฎหมายก าหนดแล้ว28  หากผู้รับ
จ านองไม่มีหนังสือบอกกล่าวภายในก าหนด 15 วัน ผู้จ านองย่อมหลุดพ้นจากความรับผิดในดอกเบี้ย
และค่าสินไหมทดแทน ตลอดจนค่าภาระติดพันอันเป็นอุปกรณ์แห่งหนี้นั้นที่เกิดขึ้นนับแต่พ้นก าหนด
ระยะเวลา 15 วันดังกล่าว  

                                           
27 ส านักกฎหมายและวิชาการศาลยุติธรรม ส านักงานศาลยุติธรรม, ข้อพิจารณาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะค้ าประกัน
และจ านอง : แก้ไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับที่ 20) พ.ศ. 2557  หน้า 25. 
28 เรื่องเดียวกัน, หน้า 27. 
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อย่างไรก็ดี ส าหรับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) จะไม่น าหลักการที่ผู้จ านองจ านองทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันหนี้ของ
บุคคลอื่นมาใช้เนื่องด้วยหลักการของการให้สินเชื่อมุ่งให้ผู้สูงอายุซึ่งเป็นลูกหนี้ตามสัญญาน าบ้านของ
ตนเองมาเป็นหลักประกันการช าระหน้ีเท่านั้น  

3) กรณีผู้รับจ านองฟ้องบังคับจ านองแก่ผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจ านอง  
เมื่อผู้รับจ านองจะบังคับจ านองกับผู้รับโอนทรัพย์สินจ านอง ผู้รับ

จ านองจะต้องด าเนินการ ส่งหนังสือบอกกล่าวให้แก่ลูกหนี้และให้เวลาในการช าระหนี้อย่างน้อย 60 
วัน  และผู้รับจ านองต้องมีจดหมายบอกกล่าวแก่ผู้รับโอนล่วงหน้าเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 60 วัน
ด้วย ทั้งนี้ เพื่อให้โอกาสผู้รับโอนทรัพย์จ านองมีโอกาสเตรียมตัวหาเงินเพื่อน ามาช าระหนี้ให้แก่ผู้ รับ
จ านอง หากผู้รับโอนไม่ไถ่ถอนจ านองภายใน 60 วัน นับแต่วันบอกกล่าว ผู้รับจ านองย่อมฟ้องคดีต่อ
ศาลเพื่อบังคับจ านองได้ โดยผู้รับจ านองต้องฟ้องผู้รับโอนทรัพย์จ านองเป็นจ าเลยร่วมในคดีด้วย 
มิฉะนั้น ค าพิพากษาจะไม่ผูกพันผู้รับโอน 

4.3.2.2 กรณีผู้รับจ านองฟ้องศาลเพื่อบังคับเอาทรัพย์จ านองหลุด 

การเอาทรัพย์จ านองหลุดเป็นการบังคับจ านองอย่างหนึ่งโดยเมื่อหนี้ถึง
ก าหนดช าระแล้ว ลูกหนี้ไม่ช าระหนี้ เจ้าหนี้ผู้รับจ านองย่อมมีสิทธิบังคับเอาทรัพย์สินจ านองโอนมา
เป็นกรรมสิทธิ์ของผู้รับจ านอง โดยไม่ต้องมีการขายทอดตลาด ทั้งนี้ กฎหมายได้ก าหนดเงื่อนไขของ
การบังคับเอาทรัพย์จ านองหลุดไว้อย่างเข้มงวดตามมาตรา 729 เพื่อไม่ให้เจ้าหนี้เอารัดเอาเปรียบ
ลูกหนี้มากเกินสมควรและเพื่อรักษาหลักการจ านองที่เป็นเพียงการน าอสังหาริมทรัพย์มาเป็นประกัน
การช าระหนี้เท่านั้น มิใช่การให้เจ้าหนี้ให้ลูกหนี้เป็นหนี้ถูกๆแล้วเอาทรัพย์สินของลูกหนี้มาเป็นสิทธิ
แพงๆ29 และใช้ช่องทางกฎหมายบังคับเอาทรัพย์มาเป็นสิทธิตนโดยไม่เป็นธรรมแก่ลูกหนี้ ทั้งนี้ 
กฎหมายได้ก าหนดเง่ือนไขการบังคับจ านองไว้ ดังนี้  

1) ลูกหนี้ไม่ช าระหนี้และเจ้าหนี้ได้บอกกล่าวเป็นหนังสือตามมาตรา 
728 โดยชอบแล้ว 

2) ทรัพย์สินจ านองนั้นไม่มีการจ านองของเจ้าหนี้รายอื่น หรือจด
ทะเบียนบุริมสิทธิใด ๆ ไว ้

                                           
29 เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 3 ว่าด้วยค้ าประกัน จ านอง จ าน า แก้ไขเพิ่มเติมปี พ.ศ. 2516, 
หน้า 66. 
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3) ลูกหนี้ขาดส่งดอกเบี้ยมาแล้วเป็นเวลา 5 ปี แสดงให้เห็นว่า หนี้
ประธานจะต้องมีการคิดดอกเบี้ยกัน30 และตราบใดที่ลูกหนี้ยังคงส่งดอกเบี้ยหรือไม่ได้ขาดส่งดอกเบี้ย
ถึง 5 ปี เจ้าหนี้จะบังคับเอาทรัพย์หลุดเป็นสิทธิไม่ได3้1 

4)  ผู้รับจ านองแสดงให้เห็นเป็นที่พอใจแก่ศาลว่าราคาทรัพย์สินนั้น
น้อยกว่าจ านวนเงินที่ค้างช าระ โดยเป็นหน้าที่ของผู้รับจ านองที่จะต้องน าสืบ 

ทั้งนี้ การเอาทรัพย์จ านองหลุดใช้ได้กับกรณีทรัพย์สินจ านองที่ประกันหนี้
ของลูกหนี้เองและกรณีทรัพย์สินจ านองหนี้ของบุคคลอื่นเท่านั้น ไม่สามารถใช้กับกรณีผู้รับโอน
ทรัพย์สินซึ่งติดจ านองได้ 

   4.3.2.3 กรณีผู้รับจ านองเอาทรัพย์สินจ านองขายทอดตลาดน าเงินมาช าระหนี้
โดยไม่ต้องฟ้องศาลกรณีผู้จ านองมีหนังสือแสดงเจตนาถึงผู้รับจ านอง 

บทบัญญัติมาตรา 729/1 มีขึ้นเพื่อช่วยให้ผู้จ านองได้สิทธิเป็นฝ่ายเร่งรัดให้ 
ผู้รับจ านองน าทรัพย์ขายทอดตลาดกรณีผู้รับจ านองไม่ใช้สิทธิบังคับจ านองเพื่อให้ได้รับดอกเบี้ยจาก
ลูกหนี้มากขึ้น32 โดยผู้จ านองจะใช้สิทธิในการแจ้งให้ผู้รับจ านองขายทรัพย์สินโดยไม่ต้องฟ้องเป็นคดี
ต่อศาลได้นั้น จ าเป็นต้องเป็นไปตามเง่ือนไขดังต่อไปน้ี  

1) หนี้ตามสัญญาสินเชื่อที่มีการจ านองเป็นประกันการช าระหน้ีจะต้องถึง 
ก าหนดช าระแล้ว โดยไม่จ าเป็นต้องค านึงถึงว่า ผู้รับจ านองจะได้ส่งหนังสือบอกกล่าวแจ้งการบังคับ
จ านองตามมาตรา 728 หรือไม่ก็ตาม เมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระแล้ว ผู้จ านองย่อมมีสิทธิตามมาตรา
ดังกล่าวทันที ทั้งนี้ หนี้ถึงก าหนดช าระตามกรณีนี้มิใช่หมายถึง กรณีหนี้ถึงก าหนดช าระเป็นงวดๆ ที่จะ
ให้ผู้จ านองมีสิทธิตามมาตรา 729/1 ที่จะด าเนินการได้ เพื่อเงื่อนเวลาที่ก าหนดไว้เป็นไปเพ่ือประโยชน์
ของฝ่ายเจ้าหนี้เช่นเดียวกัน แต่หนี้ถึงก าหนดช าระในกรณีนี้ หมายถึง หนี้ถึงก าหนดช าระที่ท าให้
เจ้าหนี้ผู้รับจ านองเกิดสิทธิในการบังคับจ านองเท่านั้น33 

2) ทรัพยส์ินจ านองนั้นไม่มีจ านองของเจ้าหนี้อ่ืน หรือไม่มีการจดทะเบียน 

                                           
30 ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, หนังสือรวมค าบรรยายภาคหนึ่ง สมัยที่ 69 ปีการศึกษา 2558 เล่มที่ 13 
(กรุงเทพมหานคร: ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา 2558), หน้า 3. 
31 เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 3 ว่าด้วยค้ าประกัน จ านอง จ าน า แก้ไขเพิ่มเติมปี พ.ศ. 2516, 
หน้า 114. 
32 ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร, กฎหมายค้ าประกันและการจ านองที่แก้ไขเพิ่มเติม :ความเป็นธรรมแก่ผู้ค้ าประกันและผู้
จ านอง.[ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  http://library2.parliament.go.th/ejournal/content_af/.../aug2558-1.pdf [1 เมษายน 2560] 
33 ส านักกฎหมายและวิชาการศาลยุติธรรม ส านักงานศาลยุติธรรม, ข้อพิจารณาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะค้ าประกัน
และจ านอง : แก้ไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับที่ 20) พ.ศ. 2557  หน้า 30. 
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บุริมสิทธิอื่น เพราะการให้สิทธิเจ้าหนี้ผู้รับจ านองรายเดียวในการบังคับจ านองเช่นนี้ย่อมกระทบกับ
สิทธิของเจ้าหนี้จ านอง หรือเจ้าหนี้บุริมสิทธิรายอื่นได้  

3) ผู้จ านองแจ้งเป็นหนังสือไปยังผู้รับจ านอง เพื่อให้ผู้รับจ านองด าเนินการ 
ให้มีการขายทอดตลาดทรัพย์สินที่จ านองโดยไม่ต้องฟ้องเป็นคดีต่อศาล โดยกฎหมายให้ถือว่าหนังสือ
แจ้งของผู้จ านองนั้นเป็นหนังสือยินยอมให้ขายทอดตลาด ทั้งนี้ จึงถือได้ว่า การขายทรัพย์จ านอง
เป็นไปตามเจตนาของผู้จ านองซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์จ านอง และมีอ านาจในการโอน
กรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อทรัพย์จ านองจากการขายทอดตลาด  

4) ผู้รับจ านองต้องด าเนินการขายทอดตลาดภายในเวลา 1 ปี นับแต่วันที่ 
ได้รับหนังสือจากผู้จ านอง หากได้รับหนังสือแล้วผู้รับจ านองไม่ด าเนินการภายในระยะเวลาดังกล่าว ผู้
จ านองย่อมหลุดพ้นจากความรับผิดในดอกเบี้ยและค่าสินไหมทดแทนซึ่งลูกหนี้ค้างช าระ ตลอดจนค่า
ภาระผูกพันอันเป็นอุปกรณ์แห่งหนี้  ทั้งนี้ เพื่อเป็นการให้เจ้าหนี้จ านองรับความเสียหายและภาระหนี้
ดังกล่าวด้วยตนเอง อันเป็นผลจากการไม่ด าเนินการภายในระยะเวลาที่ก าหนด แต่หากผู้รับจ านองได้
ด าเนินการขายทรัพย์จ านองแล้วแต่ไม่ส าเร็จ อันไม่ได้เกิดจากความผิดของผู้รับจ านอง เช่น ไม่มี
ผู้สนใจเข้าซื้อทรัพย์สิน ถอนทรัพย์สินออกจากการขายทอดตลาดเนื่องด้วยราคาที่เสนอยังไม่เพียงพอ 
ผู้จ านองถูกศาลมีค าสั่งพิทักษ์ทรัพย์หรือฟื้นฟูกิจการ เป็นต้น กรณีดังกล่าว แม้ผู้รับจ านองไม่สามารถ
ขายทรัพย์ได้ภายในระยะเวลา 1 ปี ก็ไม่น่าจะท าให้ผู้จ านองหลุดพ้นจากดอกเบี้ยและค่าสินไหม
ทดแทนที่เกิดขึ้นภายหลังวันที่ครบก าหนด 1 ปี34 

ด้วยเหตุที่กฎหมายมาตรา 729/1 ไม่ได้ก าหนดเรื่องขั้นตอนการขาย
ทอดตลาดรวมถึงนิติสัมพันธ์ด้านต่างๆไว้อย่างชัดเจน จึงต้องน าบทบัญญัติประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์มาตรา 509-517 มาปรับใช้  

เมื่อผู้รับจ านองขายทอดตลาดทรัพย์สินแล้วได้เงินสุทธิเท่าใด ผู้รับจ านอง
ต้องจัดสรรช าระหนี้และหนี้อุปกรณ์ให้เสร็จสิ้น กล่าวคือ หากมีค่าใช้จ่ายใดๆเกิดขึ้นจากการขายทรัพย์
ทอดตลาด ผู้รับจ านองย่อมสามารถน ามาหักช าระหนี้ค่าใช้จ่ายได้ และน าไปหักช าระหนี้ตามสัญญาที่
ลูกหนี้ค้างช าระต่อไป ด้วยเหตุที่การบังคับจ านองวิธีดังกล่าวไม่ใช่กระบวนการที่จะต้องผ่านการ
พิจารณาของศาล ผู้รับจ านองย่อมสามารถคิดค านวณช าระหนี้ ดอกเบี้ย ค่าธรรมเนียมต่างๆได้ตามที่
ข้อสัญญาก าหนด ซึ่งแตกต่างจากการบังคับจ านองด้วยวิธีการทางศาล ที่ศาลมีดุลพินิจในการปรับลด
เบี้ยปรับได้ หากศาลเห็นว่า ดอกเบี้ยในอัตราผิดนัดที่เจ้าหนี้ค านวณนั้นเป็นเบี้ยปรับที่มีจ านวนสูง
เกินไป เมื่อจัดสรรน าเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดมาช าระหนี้ และหนี้อุปกรณ์ครบถ้วนแล้ว หากมี

                                           
34 เรื่องเดียวกัน, หน้า 33. 
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เงินเหลือ ต้องส่งคืนแก่ผู้จ านองหรือบุคคลผู้ควรได้รับเงินนั้นต่อไป เช่น หากผู้จ านองตายก็อาจส่งเงิน
ให้แก่ผู้จัดการมรดกของผู้จ านอง35 เป็นต้น  ในทางกลับกัน หากเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดไม่
เพียงพอต่อการช าระหนี้ ลูกหนี้ไม่ต้องรับผิดชอบในส่วนที่ขาดตามมาตรา 733 เว้นแต่จะผู้รับจ านอง
และผู้จ านองจะตกลงไว้เป็นอย่างอ่ืน  

4.3.3 การจัดสรรเงนิเพื่อช าระหนี้  

ในกรณีที่มีเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาเพียงคนเดียวขอร้องให้บังคับคดี และมิได้มีค า
ขอรับช าระหนี้ก่อนตามมาตรา 289 เมื่อได้จัดการจ าหน่ายทรัพย์สินเสร็จและได้หักค่าฤชาธรรมเนียม
ในการบังคับคดีแล้ว เจ้าพนักงานบังคับคดีจ่ายเงินตามจ านวนหนี้ในค าพิพากษาและค่าฤชาธรรม
เนียมในการฟ้องร้องให้แก่เจ้าหนี้ที่ตามค าพิพากษาต่อไปตามที่เงินที่ได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สิน ใน
กรณีที่มีเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาหลายคนร้องขอให้บังคับคดี หรือได้มีการแจ้งให้ทราบซึ่งการจ านอง
หรือบุริมสิทธิเหนือทรัพย์สินที่จ าหน่ายได้มาตามมาตรา 289 เมื่อได้จัดการจ าหน่ายทรัพย์สินเสร็จ
และได้หักค่าฤชาธรรมเนียมในการบังคับคดีแล้ว เจ้าพนักงานบังคับคดีจะท าบัญชีส่วนเฉลี่ยแสดง
จ านวนเงินที่จ่ายให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา หรือเจ้าหนี้บุริมสิทธิแต่ละคนจากเงินที่ได้จากการ
จ าหน่ายทรัพย์สินของลุกหนี้ตามสิทธิเรียกร้องของเจ้าหนี้แต่ละคน โดยเจ้าพนักงานบังคับคดีจะส่งค า
บอกกล่าวไปให้เจ้าหนี้ตรวจสอบ หากเจ้าหนี้เห็นว่าไม่ถูกต้องต้องยื่นค าแถลงคัดค้านภายในเจ็ดวันนับ
แต่วันที่ส่งค าบอกกล่าว หากไม่มีการคัดค้าน ให้ถือว่าบัญชีส่วนเฉลี่ยนั้นเป็นที่สุด และให้เจ้าพนักงาน
บังคับคดีจ่ายเงินให้แก่เจ้าหนี้ตามบัญชีส่วนเฉลี่ยต่อไป  

โดยหลักการของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) มุ่งให้ผู้ให้สินเชื่อได้รับช าระหนี้จากเงินที่ได้จากการขายบ้านที่เป็นทรัพย์หลักประกัน ใน
การท าสัญญาสินเชื่อ จึงอาจมีข้อตกลง ก าหนดให้ทรัพย์สินต้องปลอดจ านอง ทรัพยสิทธิหรือภาระใด 
ๆเหนือทรัพย์สิน  หากมีภาระอื่นอยู่ก่อนสิทธิจ านองของเจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อ ก็อาจมีผู้มาขอรับช าระหนี้
ก่อน หรือขอเฉลี่ยทรัพย์หรือท าให้ทรัพย์มีมูลค่าลดน้อยถอยลงอันอาจท าให้ผู้ให้สินเชื่อไม่ได้รับช าระ
หนี้เงินเต็มตามจ านวนเงินที่ให้สินเชื่อแก่ผู้สูงอายุไป 

4.3.4 การช าระหนี้สว่นที่ขาด 

  ตามหลักทั่วไป เมื่อลูกหนี้มีหนี้ต่อเจ้าหนี้แล้ว ลูกหนี้ก็มีหน้าที่ต้องช าระหนี้ให้แก่
เจ้าหนี้จนครบถ้วน หากเจ้าหนี้บังคับหลักประกันได้ไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ ลูกหนี้ก็มีความรับผิด
ในการช าระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้จนครบถ้วน แต่ส าหรับบทบัญญัติจ านองได้ก าหนดมาตรา 733 ให้

                                           
35 เรื่องเดียวกัน, หน้า 34. 
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แตกต่างจากหลักทั่วไป กล่าวคือ ถ้าผู้จ านองได้เอาทรัพย์จ านองหลุดและราคาทรัพย์สินมีราคาต่ ากว่า
จ านวนหนี้ค้างช าระ หรือ เอาทรัพย์สินจ านองออกขายทอดตลาดหลังจากบังคับจ านองแล้วได้เงิน
จ านวนสุทธิน้อยกว่าจ านวนเงินที่ค้างช าระ ลูกหนี้ไม่ต้องรับผิดในหนี้ส่วนที่ขาด  

อย่างไรก็ดี บทบัญญัติมาตรา 733 ไม่ใช่บทบัญญัติเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อย 
คู่สัญญาจึงสามารถตกลงเป็นอย่างอื่นได้ แต่ต้องมีข้อความที่ชัดเจนพอ 36 หากก าหนดในสัญญา
ประนีประนอมยอมความว่า หากจ าเลยไม่ช าระหนี้ให้ศาลพิพากษาสั่งให้ยึดที่ดินพิพาทซึ่งจ านองไว้
และให้น าออกขายทอดตลาดเอาเงินช าระหนี้ให้แก่โจทก์แทนเมื่อไม่มีข้อความให้จ าเลยรับผิดชอบใน
หนี้ส่วนที่ขาด โจทก์จึงไม่มีสิทธิบังคับช าระหนี้จากทรัพย์สินอื่นของจ าเลยตามค าพิพากษาฎีกาที่ 
7007/2541 ส่วนผู้รับโอนทรัพย์จ านองไม่ต้องผูกพันรับผิดชอบในหนี้ส่วนที่ขาดภายหลังจากโอนขาย
ทอดตลาดทรัพย์จ านองแล้ว เพราะข้อตกลงตามสัญญาจ านองมีผลผูกพันและบังคับได้เฉพาะคู่สัญญา
ในลักษณะบุริมสิทธิเท่านั้น มิใช่ทรัพยสิทธิติดทรัพย์สินตามค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1423/2558 
 

4.4 ความระงับของสัญญาหลักประกัน  
 

สัญญาจ านองย่อมระงับสิ้นไปด้วยเหตุตามมาตรา 744 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ อันได้แก่  

4.4.1. เมื่อหนี้ที่ประกันระงับสิ้นไปด้วยเหตุประการอื่นใดมิใช่เหตุอายุความ 

สัญญาจ านองเป็นสัญญาที่น าอสังหาริมทรัพย์มาตราไว้เป็นประกันหนี้ประธาน เมื่อ
หนี้ประธานระงับสิ้นไป ไม่ว่าจะเป็นด้วยการช าระหนี้ ปลดหนี้ หักกลบลบหนี้ หนี้เกลื่อนกลืนกัน หรือ
แปลงหนี้ใหม่ หนี้จ านองย่อมระงับสิ้นไปด้วย ซึ่งการระงับของหนี้ประธานนั้นจะต้องระงับไปทั้งหมด 
มิใช่บางส่วน37  

ส าหรับกรณีที่หนี้ประธานขาดอายุความไม่ท าให้หนี้การจ านองและหนี้ที่มีการ
จ านองเป็นประกันระงับ เพราะจ านองยังคงติดตามตัวทรัพย์ไปจนกว่าจะเกิดเหตุที่ท าให้การจ านอง
ระงับตามบทบัญญัติกฎหมายตามมาตรา 744 ทั้งนี้ กฎหมายได้ก าหนดให้สิทธิผู้รับจ านองในการ
บังคับจ านองแต่จะบังคับเรียกดอกเบี้ยที่ค้างช าระย้อนหลังเกินกว่า 5 ปีไม่ได้ ตามมาตรา 745 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กรณีฟ้องบังคับจ านองหลังจากหนี้ประธานขาดอายุความแล้ว 
หากได้เงินไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ประธาน ผู้รับจ านองจะฟ้องให้ผู้จ านองรับผิดชอบหนี้ส่วนที่ขาด

                                           
36 สุภาพร พิทักษ์เผ่าสกุล, ค าอธิบาย : ค้ าประกัน จ านอง จ าน า, หน้า 142. 
37 อานนท์ ศรีบุญโรจน์, กฎหมายประกันด้วยบุคคลและทรัพย์ ค้ าประกัน จ านอง จ าน า, หน้า 178. 
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ไม่ได้ แม้ว่าจะมีข้อสัญญาจ านองให้ลูกหนี้ช าระหนี้ส่วนที่ขาด กรณีบังคับจ านองและได้เงินไม่เพียงพอ
ต่อการช าระหนี้ก็ตาม  

4.4.2. เมื่อปลดจ านองให้แก่ผู้จ านองด้วยหนังสือเป็นส าคัญ 

การปลดจ านองคือการสละสิทธิที่จะบังคับจ านองเอาจากทรัพย์ที่จ านอง แต่ไม่ท าให้
หนี้ประธานระงับไปด้วย ลูกหนี้ยังคงมีความรับผิดตามมูลหนี้ประธาน โดยการปลดจ านองนั้นจะต้อง
ท าเป็นหนังสือและต้องน าไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะนั้นจะใช้อ้างยันกับบุคคลภายนอก
ไม่ได้ ตามมาตรา 746  

4.4.3. เมื่อผู้จ านองหลุดพ้น  

การที่ผู้จ านองหลุดพ้น หมายถึงหลุดพ้นจากความรับผิดตามสัญญาจ านองซึ่งการจะ
หลุดพ้นได้นี้ต้องเป็นกรณีตามมาตรา 727 คือ บุคคลคนเดียวจ านองทรัพย์สินของตนเพื่อประกันหนี้
ของบุคคลอื่น โดยกฎหมายได้ให้น ามาตรา 697 700 และ 701 ในเรื่องค้ าประกันมาใช้ด้วย  

4.4.4. เมื่อถอนจ านอง  

การถอนจ านองในที่นี้ หมายถึงการไถ่ถอนจ านองนั่นเอง ซึ่งสามารถกระท าได้โดยผู้
จ านองและผู้รับโอนทรัพย์สินที่จ านอง  

4.4.5. เมื่อขายทอดตลาดทรัพย์สินซึ่งจ านองตามค าสั่งศาลอันเนื่องมาแต่การบังคับ
จ านองหรือถอนจ านอง หรือเมื่อมีการขายทอดตลาดทรัพย์สินตามมาตรา 729/1  

การบังคับจ านอง หมายถึง การฟ้องบังคับจ านองแก่ผู้จ านองตามมาตรา 728, 735 
และ 729/138 โดยเมื่อฟ้องบังคับจ านองและมีการขายทอดตลาดทรัพย์จ านองแล้ว ผู้ซื้อทรัพย์ย่อมได้
ทรัพย์สินไปโดยไม่มีจ านองติดไปด้วย ส่วนกรณีถอนจ านองนั้น เกิดเมื่อผู้รับโอนขอไถ่ถอนจ านอง
แล้วแต่เจ้าหนี้คนใดคนหนึ่งไม่ยอมรับค าเสนอ เจ้าหนี้คนนั้นต้องฟ้องคดีต่อศาลเพื่อให้ศาลสั่งขาย
ทอดตลาดทรัพย์ที่จ านอง และศาลได้สั่งขายทอดตลาดเนื่องจากการถอนจ านองตามมาตรา 739 ส่วน
กรณีตามมาตรา 729/1 เป็นกรณีที่ผู้รับจ านองขายทอดตลาดโดยไม่ต้องฟ้องคดีต่อศาลอัน
เนื่องมาจากผู้จ านองให้ความยินยอมเป็นหนังสือภายหลังหนี้ถึงก าหนดช าระ 

4.4.6 เมื่อเอาทรัพย์สินซึ่งจ านองนั้นหลุด  

ผู้รับจ านองฟ้องต่อศาลขอให้ทรัพย์สินซึ่งจ านองหลุดเป็นสิทธิ โดยพิสูจน์ให้ศาลเห็น
ตามเง่ือนไขตามที่มาตรา 729 ก าหนด 

                                           
38 สุภาพร พิทักษ์เผ่าสกุล, ค าอธิบาย : ค้ าประกัน จ านอง จ าน า, หน้า 165. 
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4.5 การท าข้อตกลงต่อท้ายสญัญาจ านอง  
 

เมื่อบุคคลตกลงท าสัญญาเพ่ือสร้างนิติสัมพันธ์กัน ย่อมก าหนดข้อตกลงอย่างไรก็ได้ เท่าที่ไม่ 
ขัดต่อกฎหมายหรือความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน โดยการตกลงกันนั้นมีพื้นฐาน
มาจากหลักเสรีภาพของบุคคลในการท าสัญญา (Freedom of Contract) และหลักความศักดิ์สิทธิ์
ของการแสดงเจตนา (The Sanctity of Contract หรือ Autonomy of Will) ซึ่งเมื่อตกลงท าสัญญา
กันแล้ว คู่สัญญาจะต้องปฏิบัติตามข้อตกลงที่ได้ตกลงกันไว้  

เมื่อสัญญาเกิดขึ้นแล้ว สิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาย่อมเป็นไปตามที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน หาก
มิได้ตกลงไว้ย่อมเป็นไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย อย่างไรก็ตาม คู่สัญญาจะก าหนดสิทธิและหน้าที่
ของคู่สัญญาให้แตกต่างจากบทบัญญัติของกฎหมายได้ก็ต่อเมื่อบทบัญญัตินั้นไม่ใช่บทบัญญัติที่
เกี่ยวกับความสงบเรียบร้อย หากตกลงยกเว้นบทบัญญัตินั้นแล้วย่อมส่งผลให้ข้อสัญญาตกเป็นโมฆะ 
สัญญาจ านองเป็นสัญญาที่ท าขึ้นมาเพื่อประกันการช าระหนี้ และเป็นสัญญาประเภทหนึ่งในบรรพ 3 
ที่มีบทบัญญัติก าหนดสิทธิหน้าที่ลักษณะของสัญญาเพื่ อคุ้มครองผู้จ านอง ผู้รับจ านอง และ
บุคคลภายนอกไว้ โดยบางบทบัญญัตินั้นก็เป็นบทบัญญัติเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยที่คู่สัญญาไม่
สามารถตกลงเป็นอย่างอื่นได้ การตกลงท าข้อสัญญาจ านองจึงต้องค านึงถึงหลักพื้นฐานของการ
ประกันการช าระหน้ีและบทบัญญัติกฎหมายอันมีผลต่อความสมบูรณ์ของข้อสัญญาด้วย  

โดยปกติ เมื่อไปจดทะเบียนจ านองที่ส านักงานที่ดิน คู่สัญญาจะต้องจัดเตรียมสัญญาจ านอง
ตามแบบฟอร์มที่ทางส านักงานที่ดินก าหนด แต่แบบฟอร์มของทางกรมที่ดินอาจไม่เพียงพอที่จะระบุ
รายละเอียดข้อสัญญาที่ธนาคารต้องการก าหนดเพื่อจ ากัดสิทธิหรือเพิ่มภาระหน้าที่ของผู้ขอสินเชื่อได้ 
คู่สัญญาจึงท าข้อตกลงเพิ่มเติม ซึ่งเรียกว่า “ข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจ านอง” หรือ “สัญญาต่อท้าย
สัญญาจ านอง” เพื่อก าหนดรายละเอียดข้อตกลงเพิ่มเติมในการสร้างความเชื่อมั่นให้ธนาคารว่าจะ
ได้รับการช าระหนี้แน่นอนและเพื่อปกป้องสิทธิของธนาคาร ซึ่งในทางปฏิบัติแล้ว ผู้จ านองมักจะไม่มี
อ านาจต่อรองในการก าหนดข้อสัญญาต่อท้ายจ านองมากนัก ด้วยเหตุที่ประเทศไทยยังไม่ได้มีการเริ่ม
ให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) อย่างเป็นทางการ จึงไม่มี
ตัวอย่างลักษณะข้อสัญญาต่อท้ายจ านองสินเชื่อดังกล่าว แต่ด้วยเหตุที่สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) อยู่ภายใต้กฎหมายลักษณะจ านองตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์เหมือนเช่นสินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณีทั่วไป ลักษณะข้อสัญญาอาจมีความคล้ายคลึงกัน
และจากการศึกษาจากตัวอย่างสัญญาของประเทศสหรัฐอเมริกา จึงเห็นว่า ลักษณะข้อสัญญาที่อาจ
เกิดขึน้ในสัญญาต่อท้ายจ านอง มีดังนี้ 
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4.5.1 ข้อตกลงก าหนดเหตุให้หนี้ถึงก าหนดช าระและผู้รับจ านองมีสิทธิบังคับจ านองได้
ทันที 

ผู้ให้สินเชื่อมักจะก าหนดข้อสัญญาเพื่อให้สิทธิตนเองในการเรียกให้ผู้ขอสินเชื่อช าระ
หนี้ทั้งจ านวนหรือให้เกิดสิทธิในการบังคับหลักประกันไว้หลายประการด้วยกัน โดยเหตุที่อาจก าหนด
ไว้ตามหลักการของสัญญาสินเช่ือดังกล่าว ได้แก่  

1) เมื่อผู้จ านองเสียชีวิต  
2) ผู้จ านองขายหรือโอนทรัพย์หลักประกันให้แก่บุคคลภายนอก  
3) ผู้จ านองผิดหน้าที่หรือผิดสัญญาตามสัญญาประธานและสัญญาจ านอง  
4) ผู้จ านองย้ายออกจากบ้านอย่างถาวร  
5) ผู้จ านองไม่พักอาศัยอยู่ที่บ้านอย่างที่อยู่อาศัยหลัก  
6) ผู้จ านองไม่ดูแลรักษาหรือซ่อมแซมบ้านตามที่วิญญูชนพึงกระท า  
7) ผู้จ านองไม่ช าระค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน 

นอกจากนี้ เนื่องด้วยกฎหมายไทยไม่ได้ก าหนดขอบเขตจ ากัดเหตุในการบังคับทรัพย์
หลักประกันไว้อย่างชัดเจน ผู้ให้สินเชื่อจึงอาจมีการก าหนดเหตุอ่ืนเพิ่มเติม ได้แก่  

1) ผู้จ านองกระท าการใดๆอันเป็นเหตุให้เจ้าหนี้รายอื่นได้เปรียบ หรือผิดนัด
กับเจ้าหนี้รายอื่น หรือประนอมหนี้ หรือ กระท าการอันให้ถูกพิทักษ์ทรัพย์ หรือ ถูกศาลพิพากษาให้
ล้มละลาย หรือทรัพย์จ านองถูกยึดในการบังคับช าระหนี้ของเจ้าหนี้รายอื่น 

2) ทรัพย์หลักประกันถูกบังคับซื้อหรือเวนคืน  
3) เกิดข้อบกพร่องในทรัพย์หลักประกัน ไม่ว่าจะเป็นเรื่องกรรมสิทธิ์ ภาระติด

พัน ข้อจ ากัดสิทธิการใช้ประโยชน์ ไม่ว่าจะเกิดขึ้นโดยการกระท าของผู้จ านอง บุคคลภายนอกหรือโดย
ผลของกฎหมาย โดยในความเห็นของผู้ให้สินเชื่อแล้ว จะเป็นการกระทบกระเทือนต่อความมั่งคงของ
การจ านอง และมูลค่าทรัพย์หลักประกัน   

4) ผู้จ านองผิดค ารับรองที่ให้ไว้แก่ผู้รับจ านอง โดยค ารับรองที่ผู้ให้สินเชื่อหรือ
ผู้รับจ านองก าหนด อาจเป็นค ารับรองที่เกี่ยวกับตัวทรัพย์หลักประกัน ได้แก่ ค ารับรองที่ผู้ขอสินเชื่อจะ
ไม่ให้เช่า หรือก่อภาระใด ๆเหนือทรัพย์หลักประกันโดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษร
จากผู้รับจ านอง ค ารับรองที่ผู้ขอสินเชื่อจะรักษาทรัพย์หลักประกันให้อยู่ในสภาพดีและไม่กระท าการ
ใด ๆ ที่จะเป็นผลให้ทรัพย์หลักประกันเสื่อมสภาพหรือลดมูลค่าลง ค ารับรองที่ให้ผู้จ านองต้องท า
ประกันภัยทรัพย์จ านองในวงเงินไม่ต่ ากว่าราคาบ้านของทรัพย์หลักประกันและต้องช าระค่าใช้จ่ายที่
เกี่ยวข้องกับทรัพย์หลักประกันทั้งหมด ไม่ว่าจะเป็นเบี้ยประกันภัย ภาษี  หรือค่าธรรมเนียมอื่นใด 
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รวมถึงผู้ขอสินเชื่อจะต้องไม่จดทะเบียนลดวงเงินจ านอง หรือ เปลี่ยนแปลงการจดทะเบียนตามสัญญา
จ านอง โดยไม่ได้รับความยินยอมจากผู้ให้สินเชื่อ เป็นต้น  

4.5.2 ข้อตกลงให้สิทธิผู้ให้สินเชื่อในการด าเนินการบังคับจ านองโดยไม่ต้องผ่าน
กระบวนการศาลตามมาตรา 729/1 

ก าหนดให้ผู้ขอสินเชื่อเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการด าเนินการขายทรัพย์ทั้งหมด 

4.5.3 ข้อตกลงให้สิทธิธนาคารผู้ให้สินเชื่อในการขายทรัพย์จ านองเมื่อหนี้ถึงก าหนด
ช าระ  

จากการศึกษามาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุของคณะรัฐมนตรี ตามแนวทางของ
กระทรวงการคลังได้ก าหนด ให้อายุสัญญาสินเชื่อมี 2 รูปแบบด้วยกัน กล่าวคือ ก าหนดอายุสัญญา
ตามอายุขัยของผู้ขอสินเชื่อ และอายุสัญญาที่ก าหนดช่วงเวลา หากกรณีผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตก่อน
หมดอายุสัญญากรณีก าหนดอายุสัญญาเป็นช่วงเวลา ให้ธนาคารขายทรัพย์หลักประกันเพื่อน าเงินมา
ช าระหนี้ตามสัญญา39 

4.5.4 ข้อตกลงให้หาทรัพย์สินอื่นมาทดแทนทรัพย์หลักประกัน  

ผู้ให้สินเชื่ออาจก าหนดในสัญญาท้ายจ านองว่า กรณีที่ทรัพย์สินที่จ านอง บุบสลาย 
เสียหาย พังทลาย หรือเสื่อมราคาไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ จนเป็นเหตุให้ไม่เพียงพอต่อการประกันหนี้
จ านอง ผู้รับจ านองจะบังคับจ านองก็ได้ เว้นแต่ ผู้จ านองเสนอจะจ านองทรัพย์สินอื่นเป็นประกัน ให้มี
ราคาเพียงพอ หรือเสนอจะรับซ่อมแซมแก้ไขความบุบสลายหรือเสื่อมราคานั้น ภายในเวลาอันสมควร  

4.5.5 ข้อตกลงให้ลูกหนี้ช าระหนี้ในส่วนที่ขาด  

แม้ว่ามาตรา 733 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จะก าหนดให้ผู้จ านองไม่
ต้องรับผิดในหนี้ส่วนที่ขาดนั้น บทบัญญัติดังกล่าวก็ไม่ใช่บทกฎหมายเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อย ซึ่ง
คู่สัญญาสามารถตกลงเป็นอย่างอื่นได้  เมื่อไม่มีกฎหมายใดห้ามเป็นพิเศษ เจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อย่อม
ก าหนดข้อสัญญาให้ผู้ขอสินเชื่อรับผิดช าระเงินในหนี้ส่วนที่ขาด  หากเจ้าหนี้บังคับจ านองและน า
ทรัพย์สินออกขายทอดตลาดแล้วได้เงินสุทธิน้อยกว่าจ านวนเงินค้างช าระหรือเอาทรัพย์จ านองหลุด
แล้วราคาทรัพย์สินต่ ากว่าจ านวนเงินค้างช าระ  
 

                                           
39 ส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, มาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ [ออนไลน์]. 
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4.6 หลักกฎหมายว่าด้วยมรดก 
 

 ด้วยสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ก าหนดให้
ความตายของผู้ขอสินเชื่อเป็นเหตุหนึ่งที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวนและเกิดสิทธิของผู้ให้
สินเชื่อที่จะบังคับทรัพย์หลักประกัน หลักกฎหมายมรดกจึงเข้ามามีส่วนเก่ียวข้องในกรณีดังกล่าว  

กฎหมายลักษณะมรดกเป็นกฎหมายที่ก าหนดขึ้นเพื่อจัดการทรัพย์สินของผู้ตายให้แก่บุคคลที่
เป็นทายาทตามที่กฎหมายก าหนด หรือตามพินัยกรรมที่ผู้ตายได้แสดงเจตนาไว้ก่อนเสียชีวิต ทั้งนี้ 
ทรัพย์สินของผู้ตายจะตกทอดไปยังทายาทหรือบุคคลที่มีสิทธิตามพินัยกรรมได้ก็ต่อเมื่อเจ้าของ
ทรัพย์สินนั้นเสียชีวิตแล้ว ตามมาตรา 1599 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ดังนี้ เมื่อผู้สูงอายุซึ่ง
เป็นผู้ขอสินเชื่อตามสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 
เสียชีวิตลง ทรัพย์สินทุกชนิดของผู้ตาย สิทธิหน้าที่และความรับผิดต่าง ๆ ย่อมตกทอดสู่ทายาทของ
ผู้ตายตามกฎหมายมรดก และสถานะความเป็นทายาทย่อมเกิดขึ้นเมื่อผู้ขอสินเชื่อเจ้ามรดกถึงแก่
ความตาย ทายาทจึงเป็นผู้สืบสิทธิในสัญญาจากคู่สัญญาเดิม โดยเข้าไปสวมฐานะของคู่สัญญาเดิมโดย
ผลของกฎหมาย อันจะต้องรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญา40 นอกจากนี้ เนื่องด้วยการจ านอง
เป็นทรัพยสิทธิประเภทหนึ่ง  การจ านองย่อมตกติดไปกับทรัพย์จ านองด้วย แม้ว่าทรัพย์จ านองจะตก
ทอดไปยังทายาทแล้วก็ตาม 

 ในกรณีที่ทรัพย์สินของผู้ตายเป็นทรัพย์สินที่มีทะเบียน แม้ว่าทายาทจะยังไม่ได้ด าเนินการ
เปลี่ยนแปลงชื่อทางทะเบียนจากชื่อของผู้ขอสินเชื่อซึ่งเสียชีวิตแล้วเป็นชื่อของทายาท ก็ถือว่าทายาท
ได้รับทรัพย์สินของผู้ตายโดยทางมรดกตั้งแต่เวลาที่ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินเสียชีวิตแล้ว 
หากมีทายาทหลายคนและยังไม่ได้แบ่งมรดก ทายาทก็จะมีสิทธิและหน้าที่เกี่ยวกับทรัพย์มรดกร่วมกัน
จนกว่าจะได้แบ่งมรดกกันแล้ว อย่างไรก็ตาม หากทายาทยังมิได้ด าเนินการจดทะเบียนการได้มาซึ่ง
ทรัพย์มรดกอันเป็นอสังหาริมทรัพย์ ทายาทจะด าเนินการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ และไม่
สามารถยกขึ้นต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและจดทะเบียนสิทธิโดย
สุจริตได4้1  

 ในกรณีที่ผู้สูงอายุได้ท าสัญญาสินเชื่อไว้กับธนาคาร และธนาคารมีสิทธิบังคับช าระหนี้จาก
ทรัพย์หลักประกันจากเหตุผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต หากไม่มีการจ ากัดสิทธิของผู้ให้สินเชื่อในการบังคับ
ช าระหนี้ไว้เพียงทรัพย์หลักประกันเท่านั้น ธนาคารผู้ให้สินเชื่อย่อมมีสิทธิเรียกให้ทายาทหรือผู้จัดการ

                                           
40 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา, หน้า 348. 
41 พินัย ณ นคร, ค าอธิบายกฎหมายลักษณะมรดก (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2558), หน้า 42. 
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มรดกชดใช้หนี้ให้แก่ตนตามสัญญาสินเชื่อได้ ดังนัยตามค าพิพากษาฎีกาที่ 1939/2535 ป. กู้เงินไป
จากโจทก์ เมื่อ ป. ตาย โจทก์ก็มีสิทธิฟ้องจ าเลยในฐานะทายาทของ ป. ให้ช าระหนี้เงินกู้ได้ตามมาตรา 
1737 โดยชั้นนี้ ไม่ต้องพิจารณาว่า จ าเลยได้รับมรดกของ ป. หรือไม่ แม้ว่าทายาทย่อมรับไปซึ่งหน้าที่
และความรับผิดของผู้กู้ และเจ้าหนี้มรดกจะบังคับสิทธิเรียกร้องต่อทายาทคนใดก็ได้ก็ตาม ทายาทก็ไม่
จ าต้องรับผิดเกินกว่าทรัพย์มรดกที่ตนได้รับหรือตกทอดได้แก่ตน ตามมาตรา 1601  

ในกรณีผู้จ านองเสียชีวิตก่อนการบังคับทรัพย์หลักประกันตามสัญญาจ านอง เจ้าหนี้ต้องส่ง
หนังสือบอกกล่าวไปยังทายาทในฐานะผู้รับโอนทรัพย์สินที่จ านองตามหลักกฎหมายเรื่องมรดกตก
ทอด42 ดังค าพิพากษาฎีกาที่ 5553/2542 วินิจฉัยว่า “ในกรณีเจ้าหนี้ซึ่งเป็นผู้รับจ านองประสงค์จะ
ฟ้องบังคับจ านอง กฎหมายบังคับให้เจ้าหนี้ต้องบอกกล่าวเป็นหนังสือไปยังผู้จ านองซึ่งเป็นลูกหนี้ และ
ต้องก าหนดเวลาอันสมควรเพื่อให้โอกาสผู้จ านองช าระหนี้จ านอง การบอกกล่าวจึงเป็นเงื่อนไขที่ผู้รับ
จ านองจะต้องกระท าให้ถูกต้องก่อน จึงจะฟ้องบังคับจ านองได้ การบอกกล่าวดังกล่าวเป็นการแสดง
เจตนาที่ต้องมีผู้รับการแสดงเจตนา ซึ่งกฎหมายก าหนดคือผู้จ านอง ฉะนั้นเมื่อข้อเท็จจริงฟังได้ว่า ส. ผู้
จ านองถึงแก่กรรมก่อนโจทก์มีหนังสือบอกกล่าวแม้จะมีผู้อื่นรับหนังสือนั้นไว้ ก็ถือไม่ได้ว่าเป็นการบอก
กล่าวบังคับจ านองที่ชอบด้วยกฎหมาย เมื่อ ส. ผู้จ านองถึงแก่กรรม มรดกรวมตลอดถึงสิทธิหน้าที่และ
ความรับผิดย่อมตกทอดแก่ทายาทของ ส. ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1599,1600 
ถ้ามีผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจ านองแล้ว หากโจทก์ประสงค์จะบังคับจ านองต้องมีจดหมายบอกกล่าวแก่
ผู้รับโอนล่วงหน้า 1 เดือนก่อนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 735 ถ้ายังไม่ปรากฏว่า
ผู้ใดเป็นผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจ านอง แต่ ส. ผู้จ านองมีทายาทหรือผู้จัดการมรดก โจทก์ต้องบอกกล่าว
เป็นจดหมายหรือหนังสือล่วงหน้าอย่างน้อย 1 เดือน แก่บุคคลดังกล่าวซึ่งเป็นเสมือนผู้รับโอน
ทรัพย์สินที่จ านอง จึงจะฟ้องบังคับจ านองได้ เมื่อโจทก์มิได้บอกกล่าวบังคับจ านองแก่จ าเลยที่ 3 และ
ที่ 4 ซึ่งเป็นทายาทผู้จ านองก่อนฟ้อง และการที่โจทก์ฟ้องจ าเลยที่ 3 และที่ 4 ถือไม่ได้ว่าเป็นการบอก
กล่าวบังคับจ านองตามกฎหมาย โจทก์จึงไม่มีอ านาจฟ้องบังคับจ านอง” จากค าพิพากษาจะเห็นได้ว่า 
ผู้รับจ านองต้องส่งหนังสือบอกกล่าวไปยังทายาทเสมือนทายาทเป็นผู้รับโอนทรัพย์สินที่จ านอง แม้ว่า
ทายาทจะเป็นผู้สืบสิทธิของผู้จ านองไม่ใช่บุคคลภายนอกก็ตาม  

 ทั้งนี้ ในการจัดการมรดก อาจมีการตั้งผู้จัดการมรดก เพื่อจัดการทรัพย์สินของผู้ตาย โดย
ผู้จัดการมรดกมีหน้าที่หลักในการรวบรวมทรัพย์มรดก ช าระหนี้กองมรดก และแบ่งทรัพย์มรดกให้แก่
ทายาท และทายาทเองก็มีหน้าที่ที่จะต้องช่วยเหลือผู้จัดการมรดกในการแจ้งทรัพย์มรดก และหนี้สิน
ของผู้ตายตามที่ตนรู้ทั้งหมด ส่วนกรณีช าระหนี้กองมรดก ทายาทย่อมรับผิดไม่เกินกว่าทรัพย์มรดกที่
                                           
42 สุพิศ ปราณีตพลกรัง, กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (แก้ไขใหม่) ค้ าประกัน จ านอง (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์นิติธรรม, 2558), หน้า 
62-63.  
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ตนได้รับ และเจ้าหนี้ย่อมมีสิทธิฟ้องทายาทคนใดก็ได้ เพื่อบังคับช าระหนี้ตามสัญญา และด้วยเหตุที่
ผู้จัดการมรดกเป็นตัวแทนของทายาทและเป็นผู้รู้ถึงความเป็นไปของกองมรดกดีที่สุด ในทางปฏิบัติ 
เจ้าหนีก้็จะเลือกฟ้องผู้จัดการมรดกด้วย 
 

4.7 บทบาทของหน่วยงานรัฐในการก ากับดูแล  
 

4.7.1 กระทรวงการคลัง  

ตามพระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 มาตรา 10 ได้บัญญัติ
อ านาจหน้าที่ของกระทรวงการคลัง ไว้ว่า “กระทรวงการคลัง มีอ านาจหน้าที่เกี่ยวกับการเงินการคลัง
แผ่นดิน การประเมินราคาทรัพย์สิน การบริหารพัสดุภาครัฐ กิจการเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ ทรัพย์สินของ
แผ่นดิน ภาษีอากร การรัษฎากร กิจการหารายได้ที่รัฐมีอ านาจด าเนินการได้แต่ผู้เดียวตามกฎหมาย
และไม่อยู่ในอ านาจหน้าที่ของส่วนราชการอื่น การบริหารหนี้สาธารณะ การบริหารและการพัฒนา
รัฐวิสาหกิจและหลักทรัพย์ของรัฐ และราชการอื่นตามที่มีกฎหมายก าหนดให้เป็นอ านาจหน้าที่ของ
กระทรวงการคลังหรือส่วนราชการที่สังกัดกระทรวงการคลัง” กระทรวงการคลังจึงมีบทบาทหน้าที่ใน
การดูแลควบคุมหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการเงินการคลังของประเทศอันเป็นหน่วยงานที่ก ากับดูแล
การให้สินเชื่อ 

4.7.2 ธนาคารแห่งประเทศไทย43  

ตามพระราชบัญญัติธนาคารแห่งประเทศไทย พ.ศ.2485 ที่แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2551 
ได้ก าหนดบทบาทหน้าที่ของธนาคารแห่งประเทศไทยไว้ ดังนี้  

1. ออกและจัดการธนบัตรของรัฐบาลและบัตรธนาคารภายใต้บังคับแห่ง
บทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยเงินตรา 

2. ก าหนดและด าเนินนโยบายการเงินตามที่คณะกรรมการนโยบายการเงิน
ก าหนด ได้แก่ รับเงินฝาก ก าหนดอัตราดอกเบี้ยในการให้กู้ยืมเงินแก่สถาบันการเงิน ซื้อขายเงินตรา
ต่างประเทศและแลกเปลี่ยนกระแสเงินสดในอนาคต กู้ยืมเงินตราต่างประเทศเพื่อด ารงไว้ซึ่ง
เสถียรภาพแห่งค่าของเงินตรา กู้ยืมเงินเพื่อการด าเนินนโยบายการเงิน เป็นต้น  

3. บริหารจัดการสินทรัพย์ของธนาคารแห่งประเทศไทยด้วยการน าสินทรัพย์
ไปลงทุนหาประโยชน์  

                                           
43 ธนาคารแห่งประเทศไทย, บทบาทหน้าที่ ธปท. .[ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  
https://www.bot.or.th/Thai/AboutBOT/RolesAndHistory/Pages/RolesAndResponsibility.aspx [25 กันยายน 2559] 
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4. เป็นนายธนาคารและนายทะเบียนหลักทรัพย์ของรัฐบาล โดยมีอ านาจ
หน้าที่ในการรับจ่ายเงินเพื่อบัญชีฝากของกระทรวงการคลัง การรับเก็บรักษาเงินหรือของมีค่าอย่างอื่น
เพื่อประโยชน์ของรัฐบาล นอกจากนี้ อาจเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจ สถาบัน
การเงินที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้นหรือหน่วยงานอื่นของรัฐ 

5. เป็นนายธนาคารของสถาบันการเงิน โดยมีอ านาจหน้าที่ในการให้กู้ยืมเงิน
หรือให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่สถาบันการเงิน การรับเก็บรักษาเงิน หลักทรัพย์ หรือของมีค่า
อย่างอื่นของสถาบันการเงิน รวมถึงการสั่งให้สถาบันการเงินส่งรายงานหรือชี้แจงเพื่ออธิบายเกี่ยวกับ
ทรัพย์สิน หนี้สิน หรือภาระผูกพันได้ 

6. จัดตั้งหรือสนับสนุนการจัดตั้งระบบการช าระเงินและบริหารจัดการระบบ
ดังกล่าวให้เกิดความปลอดภัยและมีประสิทธิภาพ 

7. ก ากับและตรวจสอบสถาบันการเงิน 
8. บริหารจัดการอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราภายใต้ระบบการแลกเปลี่ยนเงินตรา

ตามกฎหมายว่าด้วยเงินตรา 
9. ควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการแลกเปลี่ยน

เงิน 
ส าหรับสินเชื่อกรณีทั่วไป ธนาคารแห่งประเทศไทยมีบทบาทในการก าหนดแนวทาง 

หลักเกณฑ์ปฏิบัติการให้สินเชื่อของธนาคาร เช่น การก าหนดหน้าที่ของผู้ให้สินเชื่อในการให้ข้อมูลที่
เพียงพอกับผู้ขอสินเชื่อ การห้ามเสนอผลิตภัณฑ์สินเชื่อพ่วงกับผลิตภัณฑ์การเงินอื่น เป็นต้น หากมี
การให้สินเชื่อผู้สูงอายุ ธนาคารแห่งประเทศไทยจะเป็นผู้มีบทบาทอย่างมากในการออกประกาศเพื่อ
ก าหนดแนวทางของการให้สินเชื่อดังกล่าว ก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าของการด าเนินการท าสัญญากับ
ผู้สูงอายุ การผลักดันให้สถาบันการเงินให้บริการทางการเงินส าหรับผู้สูงอายุและการพัฒนาสินเชื่อ
ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse mortgage)44 

4.8 แนวความคิดและหลักกฎหมายเกี่ยวกับขอ้สัญญาไม่เปน็ธรรมและการคุ้มครองผูบ้ริโภค
ด้านสัญญา 
 

 4.8.1  แนวความคิดและหลักกฎหมายเกี่ยวกับขอ้สัญญาที่ไม่เป็นธรรม 

ก) แนวความคิดเรื่องหลักความไม่เสมอภาคของคู่สัญญา 

                                           
44 ธนาคารแห่งประเทศไทย, แผนพัฒนาระบบสถาบันการเงิน ระยะที่ 3 (2559-2563).[ออนไลน์]. แหล่งที่มา:  
https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/Highlights/FSMP3/FinancialSectorMasterPlanIII.pdf [5 มกราคม 2560] 
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แนวความคิดเรื่องนี้เป็นแนวความคิดสืบเนื่องมาจากการมีเสรีภาพในการ
ท าสัญญาและความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนา โดยที่ลักษณะในการท าสัญญาในปัจจุบันมีการ
เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม ซึ่งส่งผลให้พื้นฐานแนวความคิดของทั้งสองเรื่องนั้นไม่สอดคล้องกับ
ข้อเท็จจริงในการเข้าท าสัญญาของคู่สัญญาในปัจจุบัน กล่าวคือ ความไม่เสมอภาคในการตกลงท า
สัญญาและแบบของสัญญาที่มีลักษณะเปลี่ยนแปลงไปและซับซ้อนมากขึ้น ซึ่งเป็นสาเหตุที่ท าให้การ
ยอมรับหลักเสรีภาพในการท าสัญญาและหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนานั้นเสื่อมลงด้วย45 

อย่างไรก็ตาม ความไม่เสมอภาคของคู่สัญญานี้ เป็นเรื่องที่มีมาตั้งแต่
สมัยก่อน แต่ไม่มีลักษณะที่จะก่อให้เกิดความเสียหายหรือมีการได้เปรียบหรือเสียเปรียบกันอย่างชัด
แจ้ง หรือก าหนดสัญญาโดยไม่เป็นธรรม แต่ในปัจจุบัน เกิดเป็นคู่สัญญาฝ่ายที่มีอ านาจต่อรองมากกว่า
มีอ านาจในการก าหนดเนื้อหาและรูปแบบของสัญญาโดยมีสัญญามาตรฐาน (Standard Form 
Contract) หรือสัญญาส าเร็จรูป (Adhesion Contract) เกิดขึ้น ในขณะที่คู่สัญญาอีกฝ่ายไม่สามารถ
เจรจาต่อรองเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงเนื้อหาหรือข้อสัญญาในสัญญาดังกล่าวได้ ทั้งนี้ ความไม่เสมอภาค
ในปัจจุบันที่ควรพิจารณามีอยู่ 2 ลักษณะ46 กล่าวคือ  

(1) ความไม่เสมอภาคระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพด้วยกันเอง ซึ่งมีขึ้นในระหว่างคู่สัญญาที่
เป็นนายจ้างและลูกจ้าง หรือกรณีผู้ผลิตกับผู้จ าหน่ายสินค้าหรือให้บริการ โดยความไม่เสมอภาคใน
ลักษณะนี้มักเกิดขึ้นในสังคมของประเทศที่มีการพัฒนาระบบอุตสหกรรม จึงท าให้เกิดความไม่เท่า
เทียมกันของอ านาจต่อรองในทางเศรษฐกิจ 

(2) ความไม่เสมอภาคที่ผู้บริโภคอยู่ในฐานะเสียเปรียบต่อผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือ 
วิชาชีพกล่าวคือท าสัญญาในฐานะผู้ขาย ผู้ให้เช่า ผู้ให้กู้ ผู้รับประกันภัย เป็นต้น ซึ่งผู้ประกอบธุรกิจ
การค้าหรือวิชาชีพนี้มีความได้เปรียบมากกว่า เพราะย่อมรู้จักสินค้าและบริการของตนเองได้ดีที่สุด ทั้ง
ยังสามารถก าหนดสัญญาทั้งในด้านราคาและคุณภาพของสินค้าหรือบริการของตนเองได้ ในขณะที่
ผู้บริโภคจะต้องถูกบังคับให้เข้าผูกพันตามสัญญาทั้งจ านวนราคาและคุณภาพของสินค้าที่เข้าสู่ตลาด 
ตามที่ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพได้ก าหนดไว้ต้ังแต่ตอนต้นแล้วนั้นเอง 

ข) หลักความยุติธรรม47 
   หลักความยุติธรรมเป็นหลักที่ศาลใช้ในการตัดสินคดี โดยศาลจะพิจารณา
เพียงกฎหมายอย่างเดียวไม่ได้ ในการตัดสินคดีจึงจ าเป็นต้องยึดหลักความยุติธรรมด้วย โดยหลักความ
ยุติธรรมนั้น ก็จะประยุกต์ใช้กับแต่ละคดีเป็นกรณี ๆไป อย่างไรก็ดี การปรับใช้หลักความยุติธรรมอาจ

                                           
45 พอพันธุ์  คิดจิตต์, แนวความคิดและผลกระทบเกี่ยวกับข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม.[ออนไลน์]. 
46 เรื่องเดียวกัน 
47 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา, หน้า 503. 
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ท าได้ไม่กว้างขวางหรือเป็นอิสระมากนัก เพราะประเทศไทยอยู่ในระบบ Civil Law การค านึงถึงหลัก
ความแน่นอนของกฎหมายเป็นปัจจัยหนึ่งที่ต้องค านึงถึง และอาจก่อให้เกิดอันตรายได้หากปล่อยให้
ศาลใช้หลักความยุติธรรมอย่างกว้างขวางตามอัตวิสัยของผู้พิพากษาแต่ละท่าน  ดังนั้น ส าหรับ
กฎหมายเอกชน การจะใช้หลักความยุติธรรมได้นั้นจึงจ าเป็นต้องใช้ในกรณีที่เป็นข้อยกเว้น และเป็น
กรณีที่กฎหมายก าหนดให้ใช้หลักความยุติธรรมได้ เมื่อกฎหมายให้อ านาจผู้พิพากษาในการใช้หลั ก
ความยุติธรรมได้แล้ว ก็จะต้องใช้ภายในขอบเขตความคิดที่มีอยู่ในระบบกฎหมาย พร้อมเจตนารมณ์
ของกฎหมายน้ันๆมาประกอบการพิจารณา 

  ค) หลักความแน่นอนของกฎหมาย  
   กฎหมายที่จะมาบังคับใช้กับประชาชนได้นั้น ควรจะมีความแน่นอน และ
ประชาชนควรรู้ว่า ผลของการปฏิบัติตามหรือไม่ปฎิบัติตามนั้น จะเหตุอย่างใดกับตน การมีกฎหมาย
บัญญัติขึ้นมาชัดเจนเกี่ยวกับเรื่องการบังคับใช้ หรือผลของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมจึงควรมีขึ้นเพื่อ
สร้างความชัดเจนและความยุติธรรมให้กับประชาชนที่จะต้องปฏิบัติตามกฎหมายดังกล่าว  

  ง) แนวความคิดในการตีความสัญญา 
ส าหรับแนวความคิดในการตีความสัญญานี้ มีทฤษฎีที่เกี่ยวข้องอยู่ 2 ทฤษฎี 

48 คือ  

(1) ทฤษฎีการแสดงออก (Expression Theory) เป็นแนวทางการ
ตีความในด้านภาวะวิสัย (Objective) กล่าวคือ ทฤษฎีนี้ถือเอาการแสดงออกด้วยเจตนามีความส าคัญ
มากกว่าเจตนาที่แท้จริงของคู่สัญญา ดังนั้น การค้นหาความหมายของสัญญาจึงมีความจ าเป็นจะต้อง
ค้นหาจากเจตนาของคู่สัญญาที่แสดงออก โดยถือว่าเจตนาที่แท้จริงปรากฏจากกิริยาวาจาภายนอก 
หรืออาจกล่าวได้ว่ากรรมเป็นเครื่องช้ีเจตนาตามหลักทั่วไปของกฎหมายอาญานั่นเอง 

(2) ทฤษฎีเจตนา ( Intention Theory) เป็นแนวทางการตีความใน
ด้านอัตตวิสัย (Subjective) กล่าวคือ เจตนาของคู่สัญญามีความศักดิ์สิทธิ์และมีความอิสระ จึงต้องมี
การค้นหาเจตนาที่แท้จริงโดยต้องมองข้ามกิริยาวาจาที่แสดงออกมาเพื่อพิจารณาเจตนาที่แท้จริง
ภายใน ดังนั้น เครื่องมือพิสูจน์ในการค้นหาเจตนาที่แท้จริงจึงไม่จ ากัดเฉพาะการกระท าที่แสดงออกมา
ภายนอก ยังอาจหาเครื่องมือเพื่อพิสูจน์ไม่ว่าโดยวิธีใดเพื่อให้ได้มาซึ่งเจตนาที่แท้จริงได้ ทั้งนี้ ทฤษฎี
ดังกล่าวมีการให้ความส าคัญและค านึงถึงผลประโยชนไ์ด้เสียของผู้แสดงเจตนามาประกอบด้วย 

                                           
48 โชติศักดิ์  อาสภวิริยะ, รายงานเอกสารวิชาการส่วนบุคคล เรื่อง “สัญญาส าเร็จรูปของสถาบันการเงิน: ศึกษาเปรียบเทียบ
พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เปน็ธรรม  พ.ศ. 2540.[ออนไลน์]. 
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พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 เกิดขึ้น เนื่องจากหลัก
กฎหมายเกี่ยวกับสัญญาที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันไม่สามารถแก้ไขปัญหาการเอารัดเอาเปรียบคู่สัญญา
อีกฝ่ายด้วยการก าหนดข้อสัญญาได้ เนื่องด้วยหลักกฎหมายดังกล่าวมีพื้นฐานมาจากเสรีภาพของ
บุคคล ตามหลักของความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนา รัฐไม่เข้าสามารถเข้าไปแทรกแซงได้ เว้นแต่
วัตถุประสงค์ของการท าสัญญาจะเป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายหรือขัดต่อความสงบเรียบร้อย
หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน อย่างไรก็ดี ด้วยสภาพสังคมที่ เปลี่ยนแปลงไป ท าให้ผู้ซึ่งมีอ านาจ
ต่อรองทางเศรษฐกิจเหนือกว่าอาศัยหลักดังกล่าว เอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งซึ่งอ านาจต่อรองทาง
เศรษฐกิจด้อยกว่าอันท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมต่อคู่สัญญา เพื่อแก้ไขความไม่เป็นธรรมและเพื่อ
ความคุ้มครองคู่สัญญาฝ่ายที่อ่อนแอกว่าในทางเศรษฐกิจแล้ว จึงได้มีการออกพระราชบัญญัติดังกล่าว
โดยก าหนดแนวทางให้ศาลปรับใช้ในการพิจารณาว่าข้อสัญญาหรือข้อตกลงใดที่ไม่เป็นธรรม และให้
อ านาจแก่ศาลที่จะสั่งให้ข้อสัญญาหรือข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมนั้น มีผลใช้บังคับเท่าที่เป็นธรรม ทั้งนี้
พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มีสาระส าคัญดังต่อไปน้ี  

(1) บุคคลผู้ได้รับความคุ้มครองตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม พ.ศ. 2540 คือ ผู้บริโภคซึ่งเป็นผู้ที่เข้าท าสัญญาในฐานะต่าง ๆ เช่น ผู้ซื้อ ผู้เช่า ผู้กู้ ผู้เอา
ประกันภัย เป็นต้น รวมถึงผู้ที่เข้าท าสัญญาอื่นใด เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สิน บริการ หรือประโยชน์อื่น
ใดโดยมีค่าตอบแทน ผู้สูงอายุซึ่งเป็นผู้ขอสินเชื่อตามสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) จึงอยู่ในฐานะผู้บริโภคตามกฎหมายนี้  

(2) ลักษณะของสัญญาที่อยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติดังกล่าวได้แก่ 
สัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ สัญญาส าเร็จรูป สัญญาขายฝาก 
ข้อตกลงจ ากัดสิทธิในการประกอบอาชีพการงาน และข้อตกลงจ ากัดเสรีภาพในการท านิติกรรมที่
เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ ข้อตกลงยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิดของผู้ประกอบ
ธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพเพื่อความช ารุดบกพร่องหรือเพื่อการรอนสิทธิในทรัพย์สินที่ส่งมอบให้แก่
ผู้บริโภค ข้อสัญญาที่ให้สิ่งใดไว้เป็นมัดจ า ข้อตกลง ประกาศหรือค าแจ้งความที่ท าไว้ล่วงหน้าเพื่อ
ยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิดเพื่อละเมิดหรือผิดสัญญา ความตกลงหรือความยินยอมของผู้เสียหายใน
คดีละเมิด49 

(3) สัญญามาตรฐานหรือสัญญาส าเร็จรูป การตกลงท าสัญญาในปัจจุบัน จะอยู่
ในรูปแบบสัญญามาตรฐานหรือสัญญาส าเร็จรูป โดยคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งเป็นผู้ก าหนดข้อสัญญาฝ่ายเดียว
ซี่งอาจมีการก าหนดข้อสัญญาแตกต่างไปจากบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
กฎหมายจึงจ าเป็นต้องเข้ามาจ ากัดลักษณะของสัญญามาตรฐานหรือสัญญาส าเร็จรูปไว้ โดยสัญญา

                                           
49 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา, หน้า 508.  
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ประเภทนี้จะต้องมีลักษณะสัญญาหลายลักษณะรวมกันอยู่ กล่าวคือ เป็นสัญญาที่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งมี
อ านาจทางเศรษฐกิจเหนือกว่าอีกฝ่ายหนึ่ง และเป็นผู้ก าหนดข้อสัญญาไว้ล่วงหน้าโดยท าสัญญาเตรียม
ไว้จ านวนมากเพื่อใช้กับบุคคลเป็นการทั่วไปและไม่จ ากัดความแตกต่างของผู้ท าสัญญา นอกจากนี้ 
คู่สัญญาอีกฝ่ายที่ไม่ได้เป็นผู้เตรียมสัญญาไม่มีสิทธิขอแก้ไขสัญญาได้เลย มีเพียง 2 ทางเลือกคือ 
ยอมรับตามข้อตกลงหรือไม่เข้าท าสัญญาเลย ซึ่งอาจกล่าวได้ว่า เนื้อหาสัญญาไม่ได้เกิดขึ้นจากเจตนา
ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย50  

(4) ความเป็นผลของสัญญา51 หากข้อสัญญาที่คู่สัญญาตกลงกันมีลักษณะไม่
ยุติธรรม หรือเอาเปรียบอีกฝ่ายมากจนเกินสมควร กฎหมายนี้ให้อ านาจศาลในการพิจารณาให้ข้อ
สัญญาหรือสัญญาดังกล่าวสามารถมีผลใช้บังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น 
ซึ่งการพิจารณาเรื่องสัญญาเป็นธรรมหรือไม่นั้น ก็ขึ้นอยู่กับดุลพินิจของศาลเป็นกรณีๆไป โดยการใช้
ดุลพินิจของศาลก็จะเป็นไปตามเกณฑ์ในมาตรา 10 กล่าวคือ ศาลต้องพิจารณาจากพฤติการณ์ทั้งปวง 
รวมทั้ง ความสุจริต อ านาจต่อรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ ความเข้าใจ ความสันทัดจัดเจน ความ
คาดหมาย แนวทางที่เคยปฏิบัติ ทางเลือกอย่างอื่น และทางได้เสียทุกอย่างของคู่สัญญาตามสภาพที่
เป็นจริง เป็นต้น  

 4.8.2 แนวความคิดและหลักกฎหมายเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้านนิติกรรม
สัญญา52  

  หลังจากการออกพระราชบัญญัติข้อสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ.2541 ซึ่งเป็นการ
คุ้มครองคู่สัญญาภายหลังจากการท าสัญญาแล้ว ต่อมาก็ได้มีการออกพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 
(ฉบับ 2) พ.ศ. 2541 เพื่อคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาก่อนที่สัญญาเกิดเป็นส าคัญ โดยมีความมุ่งหมาย
ที่จะคุ้มครองเป็นการเฉพาะในการท าสัญญาบางประเภทเท่านั้น ทั้งนี้ เนื้อหาของสัญญาที่จะมีการ
ตรวจสอบ ได้แก่  

1)  สัญญาและเนื้อหาของสัญญา โดยจะตรวจสอบเฉพาะสัญญาของธุรกิจใน
ประเภทที่ถูกควบคุมสัญญาเท่านั้น ทั้งนี้ คณะกรรมการสัญญาจะเป็นผู้ก าหนดว่าธุรกิจใดที่จะถูก
ควบคุมสัญญาบ้าง โดยมีหลักการ คือ ธุรกิจนั้นมีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมกับผู้บริโภค เป็นธุรกิจที่
มีการใช้สัญญาส าเร็จรูปอย่างแพร่หลาย เป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมีอ านาจต่อรองเหนือผู้บริโภค 

                                           
50 ดาราพร ถิระวัฒน์, กฎหมายสัญญา: สถานะใหม่ของสัญญาปัจจุบันและปัญหาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม, หน้า 38.  
51 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา, หน้า 524. 
52 เรื่องเดียวกัน, หน้า 530, 532. 
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โดยเมื่อเป็นธุรกิจควบคุมแล้ว ผู้ประกอบธุรกิจก็ต้องออกสัญญาให้สอดคล้องกับหลั กเกณฑ์ที่
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด  

อย่างไรก็ตาม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก็มีข้อจ ากัดอ านาจว่าจะสามารถ
ก าหนดหลักเกณฑ์สัญญาได้ภายในขอบเขต ดังนี้  

- ให้ผู้บริโภคทราบสิทธิและหน้าที่ของตนตลอดจนข้อมูลข่าวสาร
เกี่ยวกับสินค้าหรือบริการโดยชัดเจนตามควรแก่กรณี 

- ไม่เป็นการจ ากัดหรือยกเว้นความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจในส่วน
ที่เป็นสาระส าคัญโดยไม่มีเหตุผลที่สมควรเพียงพอ 

- ต้องค านึงถึงความสุจริตในการประกอบธุรกิจ 
- ให้เยียวยาความเสียหายในเวลาอันควรในกรณีที่มีการฝ่าฝืนสัญญา 
- จัดให้มีหลักฐานที่ชัดเจนเกี่ยวกับการแสดงเจตนาของผู้ประกอบ

ธุรกิจในเรื่องที่เป็นสาระส าคัญต่อการคุ้มครองผู้บริโภค 
-   ต้องไม่เป็นการเพิ่มภาระเกินควรแก่การประกอบธุรกิจ 

2)  รายการในหลักฐานการช าระเงิน 
3)  แบบในสัญญารับประกัน  

  กรณีผู้ประกอบธุรกิจไม่ก าหนดข้อสัญญาให้เป็นไปตามประกาศของคณะกรรมการ
ว่าด้วยสัญญา สัญญานั้นยังคงมีผลสมบูรณ์สามารถบังคับระหว่างคู่สัญญาได้เช่นเดิม เพียงแต่ 
ข้อตกลงที่ไม่ก าหนดนั้น หรือข้อตกลงที่ก าหนดแล้วแต่ไม่เป็นไปตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการว่าด้วย
สัญญาก าหนด ให้ถือว่า สัญญาดังกล่าวใช้ข้อตกลงนั้น หรือใช้ข้อตกลงโดยมีเงื่อนไขตามที่ประกาศ
คณะกรรมการก าหนด แต่ถ้าผู้ประกอบธุรกิจใช้ข้อสัญญาที่ถูกห้ามไม่ให้ใช้แล้ว ให้ถือว่า ข้อสัญญานั้น
ไม่มีอยู่ในสัญญาดังกล่าว53  

  เมื่อพิจารณาลักษณะสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ผู้เขียนเห็นว่า ผู้ขอสินเชื่อย่อมอยู่ในฐานะผู้บริโภคตามพระราชบัญญัติดังกล่าว เนื่องด้วย
เป็นผู้ได้รับบริการจากธนาคารผู้ประกอบธุรกิจ ดังนั้น ผู้ขอสินเชื่อจึงได้รับความคุ้มครองตาม
พระราชบัญญัติดังกล่าว และหากมีการออกประกาศของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาเกี่ยวกับสัญญา
สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ธนาคารผู้ให้สินเชื่อก็ต้อง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว 

                                           
53 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ,์ ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา,, หน้า 537. 
 



 

 

บทที่ 5  
บทวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกับการให้สนิเชื่อผู้สูงอายุ 

ในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 

 

ในบทก่อนได้ศึกษาถึงหลักการของกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสินเชื่อผู้สู งอายุในรูปแบบการ
จ านองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ของประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศญี่ปุ่นและประเทศไทย
มาแล้ว ในบทนี้จะวิเคราะห์ถึงปัญหาที่อาจเกิดขึ้นจากการให้สินเชื่อดังกล่าว ตามที่ประเทศไทยจะเริ่ม
ด าเนินการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ซึ่งเป็น
หลักการแนวคิดของต่างประเทศที่ได้มีมาเป็นระยะเวลานานแล้ว แต่ด้วยสินเชื่อดังกล่าวมีลักษณะ
เงื่อนไขพิเศษแตกต่างจากการกู้ยืมเงินกรณีทั่วไปและเป็นเรื่องใหม่ส าหรับประเทศไทย หากธนาคาร
ให้สินเชื่อดังกล่าวแล้ว อาจเกิดปัญหาและข้อขัดข้องที่ท าให้ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุไม่ได้รับความ
คุ้มครองตามกฎหมายอย่างเพียงพอ ประกอบกับกฎหมาย ลักษณะข้อสัญญาและแนวทางที่ธนาคาร
จะก าหนดในการให้สินเชื่อดังกล่าวยังไม่ชัดเจน จากการศึกษา วิเคราะห์ปัญหาที่อาจเกิดขึ้นจากการ
ให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ได้ ดังต่อไปนี้  
 

5.1  ปัญหาข้อพิจารณาเกี่ยวกับลักษณะสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ  
 

 ด้วยสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มีลักษณะ
เงื่อนไขพิเศษที่แตกต่างจากลักษณะสัญญากู้ยืมทั่วไป จึงจ าเป็นต้องพิจารณาว่า แท้จริงแล้วสัญญา
สินเชื่อนี้มีลักษณะเป็นสัญญาประเภทใด  

เมื่อพิจารณาหลักการของสัญญาจะซื้อจะขาย อาจมีมุมมองว่าธนาคารมีฐานะเป็นผู้จะซื้อ 
เนื่องด้วยตามแนวทางของประเทศสหรัฐอเมริกา ผู้ให้สินเชื่อต้องส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อและมี
สิทธิได้รับช าระหนี้จากทรัพย์หลักประกันเท่านั้น โดยผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่ในการผ่อนช าระหนี้ราย
เดือน อันท าให้เกิดการตีความได้ว่า การที่ผู้ให้สินเชื่อมีสิทธิที่จะบังคับช าระหนี้จากทรัพย์หลักประกัน
โดยตรง มีลักษณะคล้ายกับการที่ผู้ขอสินเชื่อจะโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ให้สินเชื่อภายหลังจากที่ธนาคาร
ผู้ให้สินเช่ือช าระเงินด้วยด้วยการส่งมอบเงินก้อนเดียว หรือรายเดือนให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเรียบร้อยแล้ว  

ส าหรับประเด็นนี้ ผู้เขียนเห็นว่า สัญญาจะซื้อจะขายท าขึ้นเพื่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ระหว่างผู้จะ
ซื้อและผู้จะขาย โดยเป็นการแสดงเจตนาของฝ่ายผู้จะซื้อว่าต้องการจะซื้ออสังหาริมทรัพย์ของผู้จะ
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ขาย วางเงินมัดจ าไว้เป็นประกันว่าจะมีการท าสัญญาซื้อขายระหว่างกัน และจะด าเนินการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์กันภายในช่วงระยะเวลาที่ก าหนด  ขณะเดียวกันผู้ จะขายก็แสดงเจตนาที่จะไม่ขาย
อสังหาริมทรัพย์ให้บุคคลอื่นในช่วงเวลาที่ก าหนดในสัญญาจะซื้อจะขาย เมื่อพิจารณาตามหลักการ
ดังกล่าวแล้ว สัญญาสินเชื่อสูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ไม่เข้า
ข่ายลักษณะของสัญญาดังกล่าว เนื่องด้วยแท้จริงแล้ว คู่สัญญาไม่มีเจตนาที่จะโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินให้แก่กัน และการที่ธนาคารจะได้สิทธิในทรัพย์นั้นก็มิใช่เพียงการจดทะเบียนรับโอน
กรรมสิทธิ์เท่านั้น แต่เป็นการที่ธนาคารจะต้องใช้สิทธิบังคับจ านองผ่านขั้นตอนกระบวนการตามที่
กฎหมายก าหนดก่อน หากผู้ขอสินเชื่อและผู้ให้สินเชื่อมี เจตนาที่จะท าสัญญาจะซื้อจะขายคงไม่
จ าเป็นต้องจดทะเบียนเพื่อเอาทรัพย์มาเป็นประกันการช าระหน้ี  

นอกจากนี้ ตลอดอายุสัญญาสินเชื่อ ผู้ขอสินเชื่อก็ยังคงมีสิทธิที่จะขายทรัพย์ดังกล่าว หรือไถ่
ถอนจ านองเพื่อรับทรัพย์ดังกล่าวคืนด้วยการน าเงินมาช าระหนี้ตามสัญญาทั้งหมดได้ หากถือว่าสัญญา
ดังกล่าวเป็นสัญญาจะซื้อจะขายแล้ว การที่ผู้ขอสินเชื่อน าเงินมาช าระหนี้ตามสัญญาอาจท าให้ผู้ขอ
สินเชื่อกลายเป็นฝ่ายผิดสัญญาได้  จึงเห็นว่า ไม่น่าจะตีความเจตนาของคู่สัญญาไปถึงขนาดเป็นสัญญา
จะซื้อจะขายได้  

  เมื่อพิจารณาหลักการของสัญญาขายฝากตามมาตรา 491 ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ อาจมีมุมมองว่า ผู้ขอสินเชื่อโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ให้แก่ธนาคารโดยได้รับเงินรายเดือนเป็น
ค่าทรัพย์สิน และผู้ขอสินเชื่อมีสิทธิไถ่ทรัพย์คืนจากธนาคารได้ในภายหลัง ผู้เขียนเห็นว่า สัญญาสินเช่ือ
ดังกล่าวไม่เข้าลักษณะของสัญญาขายฝากเช่นกัน เนื่องด้วยสัญญาขายฝากเป็นสัญญาซื้อขายซึ่งกรรม
สิทธิ์ในทรัพย์สินตกไปยังผู้ซื้อ โดยมีข้อตกลงว่าผู้ขายอาจไถ่ทรัพย์นั้นคืนได้ แต่ส าหรับสินเชื่อผู้สูงอายุ
ในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) นี้ ผู้ขอสินเชื่อตกลงน าทรัพย์มาเป็น
หลักประกันในการช าระหนี้ มิใช่การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์หลักประกันให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ ประกอบกับ 
หากถือว่าสัญญาสินเชื่อเป็นสัญญาขายฝากแล้ว ผู้ขอสินเชื่อก็ต้องถูกผูกมัดว่าจะต้องน าเงินมาไถ่
ทรัพย์ภายในระยะเวลาสูงสุดตามที่กฎหมายก าหนดคือ 10 ปีนับแต่เวลาที่ท าการซื้อขายกัน ตาม
มาตรา 494 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ในขณะที่ตามหลักการของสินเชื่อดังกล่าวผู้ขอ
สินเชื่อมีสิทธิไถ่ถอนทรัพย์หลักประกันได้จนกระทั่งเสียชีวิต ผู้เขียนจึงเห็นว่า เมื่อพิจารณาเจตนาและ
วัตถุประสงค์ในการท าสัญญาของคู่สัญญาแล้ว ไม่น่าจะตีความว่าสัญญาสินเชื่อดังกล่าวเป็นสัญญา
ขายฝาก  

เมื่อพิจารณาหลักการของสัญญายืมใช้สิ้นเปลืองซึ่งเป็นสัญญาที่ผู้ให้ยืมตกลงโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินให้แก่ผู้ยืม โดยผู้ยืมตกลงคืนทรัพย์สินอื่นที่เป็นประเภท ชนิดและปริมาณเดียวกันให้แก่ผู้
ให้ยืม ซึ่งสัญญากู้ยืมเงินถือเป็นสัญญายืมใช้สิ้นเปลืองประเภทหนึ่งเพียงแต่มีวัตถุแห่งหนี้เป็นเงินตรา 
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โดยผู้กู้ตกลงจะช าระหนี้คืนให้แก่ผู้ให้กู้เมื่อครบระยะเวลาที่ก าหนด ดังนี้ จึงอาจมีความเห็นว่า สัญญา
สินเชื่อดังกล่าวเป็นสัญญากู้ยืมเงิน โดยธนาคารตกลงให้ผู้ขอสินเชื่อกู้ยืมเงินและผู้ขอสินเชื่อตกลง
ช าระหนี้คืนให้แก่ผู้ให้สินเชื่อเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตแล้ว ในกรณีดังกล่าว ผู้ให้สินเชื่อจึงอาจได้รับ
ช าระหนี้คืนด้วยเงินจากกองมรดกหรือทายาทของผู้ขอสินเชื่อเอง หรือด้วยเงินที่ได้จากการขายทรัพย์
ที่น ามาเป็นหลักประกันของผู้ขอสินเชื่อ แล้วแต่กรณี อันมิใช่ว่า ผู้ขอสินเชื่อไม่มีเจตนาช าระหนี้ คืน
เสียเลย และกรณีที่ผู้ให้สินเชื่อใช้สิทธิบังคับช าระหนี้เอาจากทรัพย์สินซึ่งเป็นหลักประกันของผู้ขอ
สินเชื่อนั้นก็เป็นไปตามหลักการการประกันการช าระหน้ีด้วยทรัพย์อยู่แล้ว  

นอกจากนี้ ตามสัญญาสินเชื่อยังมีการก าหนดให้หนี้ถึงก าหนดช าระทันทีด้วยเหตุอื่น
นอกเหนือจากผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตด้วย เช่น ผู้ขอสินเชื่อขายทรัพย์หลักประกัน หรือย้ายออกจากบ้าน 
เป็นต้น โดยผู้ขอสินเชื่ออาจเลือกที่จะน าเงินมาช าระหนี้ตามสัญญาได้หากไม่ประสงค์ให้ผู้ให้สินเชื่อ
บังคับทรัพย์หลักประกัน อันแสดงให้เห็นว่า ผู้ขอสินเชื่อมีหน้าที่ต้องช าระคืนหนี้ที่ยืมและผู้ให้สินเชื่อก็
ประสงค์ต้องการได้รับช าระหนี้คืนด้วยเช่นกันอันเป็นไปตามหลักการของสัญญายืมใช้สิ้นเปลือง  

อย่างไรก็ดี เนื่องด้วยสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) มีนิติสัมพันธ์ของคู่สัญญาในลักษณะที่ธนาคารผู้ให้สินเชื่อมีหน้าที่ในการส่งมอบเงินให้กับ
ผู้ขอสินเชื่อตามรูปแบบการเบิกใช้เงินที่ผู้ขอสินเชื่อเลือก ไม่ว่าจะเป็นเงินก้อนเดียว หรือรายเดือน 
หรือวงเงินสินเชื่อ โดยกรณีการส่งมอบเงินเป็นวงเงินสินเชื่อ หรือรายเดือนตามระยะเวลาที่ก าหนด
หรือจนกว่าผู้กู้จะเสียชีวิต ย่อมเป็นการส่งมอบเงินในอนาคตภายหลังวันท าสัญญา ส่งผลให้เกิดข้อ
โต้แย้งได้ว่า สัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ไม่มีผล
สมบูรณ์เป็นสัญญากู้ยืมเงินและไม่ก่อให้เกิดสิทธิและหน้าที่ระหว่างกันตามกฎหมาย ด้วยสินเชื่อ
ดังกล่าวมีลักษณะเงื่อนไขพิเศษแตกต่างจากสัญญากู้ยืมเงินกรณีทั่วไป ไม่ว่าจะเป็นการก าหนด
คุณสมบัติของผู้กู้เป็นการเฉพาะเจาะจง สิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญา เหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระ 
จึงอาจมีความเห็นว่า สัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) มีลักษณะเป็นสัญญาไม่มีชื่อหรือสัญญานอกบรรพ 3 ซึ่งเป็นสัญญาที่เกิดขึ้นโดยข้อตกลง
ของคู่สัญญา ก่อความผูกพันและมีผลบังคับได้ตามกฎหมาย โดยหากตีความว่า สัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุ
ในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นสัญญาไม่มีชื่อหรือสัญญานอกบรรพ 3 
แล้ว สัญญาสินเชื่อดังกล่าวก็จะไม่อยู่ภายใต้บังคับของบทบัญญัติกฎหมายลักษณะกู้ยืมเงินตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   

แม้ว่าสัญญาสินเชื่อดังกล่าวจะมีลักษณะเงื่อนไขพิเศษแตกต่างจากสัญญากู้ยืมเงินกรณีทั่วไป 
ผู้เขียนเห็นว่า บทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ยังคงน ามาบังคับใช้กับความสัมพันธ์
ของคู่สัญญาได้ จึงยังไม่มีความจ าเป็นที่จะต้องออกกฎหมายใหม่เพื่อรองรับนิติสัมพันธ์ของสินเชื่อ
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ดังกล่าว อย่างไรก็ดี หากในอนาคต ประเทศไทยมีการออกหลักเกณฑ์หรือมาตรการมาก ากับดูแลการ
ให้สินเชื่อดังกล่าว อาจก าหนดระบุค านิยามของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ไว้เพื่อความชัดเจนและให้เป็นที่เข้าใจในรูปแบบเดียวกันได้ ดังเช่นมลรัฐ
แคลิฟอร์เนียที่ได้ก าหนดความหมายและลักษณะของสัญญาสินเช่ือผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ไว้ใน Section 19231 ของ California Civil Code ว่า Reverse 
Mortgage  หมายถึง สินเชื่อที่มีอสังหาทรัพย์เป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยหากผู้ขอสินเชื่อผิดนัด 
ผู้ให้สินเชื่อมีสิทธิบังคับทรัพย์หลักประกันเพื่อช าระหนี้แต่ไม่สามารถเรียกร้องค่าเสียหายอื่นจากผู้ขอ
สินเชื่อได้ แม้ว่าทรัพย์นั้นจะไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ก็ตาม (Nonrecourse Loan) โดย Reverse 
Mortgage มีลักษณะเฉพาะ 3 ประการ คือ 1) เป็นหนี้เงินกู้ที่ผู้ให้สินเช่ือให้เงินล่วงหน้าแก่ผู้ขอสินเชื่อ 
โดยจ านวนเงินกู้เป็นไปตามมูลค่าของบ้านที่ผู้ขอสินเชื่อมีกรรมสิทธิ์และพักอาศัยอย่างที่อยู่อาศัยหลัก 
2) ผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องช าระเงินกู้ส าหรับเงินต้นหรือดอกเบี้ยจนกว่าหนี้ทั้งหมดจะถึงก าหนดช าระ 3) 
ผู้ให้สินเช่ือต้องเป็นผู้ให้สินเชื่อที่ได้รับอนุญาตตามกฎหมายของมลรัฐหรือรัฐกลาง  

ผู้เขียนเห็นว่า หากจะระบุความหมายและลักษณะสินเชื่อดังกล่าวส าหรับประเทศไทย ก็อาจ
ก าหนดได้ว่า “สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) หมายถึง 
สินเชื่อที่มีอสังหาทรัพย์เป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยผู้ขอสินเชื่อไม่ต้องช าระเงินส าหรับเงินต้น
หรือดอกเบี้ยจนกว่าหนี้ทั้งหมดจะถึงก าหนดช าระ และผู้ให้สินเชื่อสามารถบังคับทรัพย์หลักประกัน
เพื่อช าระหนี้ได้ก็ต่อเมื่อผู้ขอสินเชื่อตาย ขายทรัพย์หลักประกัน ย้ายออกจากบ้าน หรือเป็นไปตาม
เงื่อนไขอื่นใดที่ก าหนดในสัญญา” 
 

5.2  ปัญหาผู้ให้สนิเชื่อเปลี่ยนแปลงวงเงินหรือยุติการส่งมอบเงินตามข้อตกลง  
 

จากการศึกษาหลักการของต่างประเทศ ตามลักษณะของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ธนาคารมีหน้าที่ในการส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อตาม
รูปแบบที่ผู้ขอสินเชื่อเลือกไม่ว่าจะเป็นเงินก้อนเดียว หรือรายเดือน หรือวงเงินสินเชื่อ ทั้งนี้ หากมีการ

                                           
1 California Civil Code Sections 1923 “For purposes of this chapter, "reverse mortgage" means a nonrecourse loan 
secured by real property that meets all of the following criteria: 
   (a) The loan provides cash advances to a borrower based on the equity or the value in a borrower's owner-
occupied principal residence. 
   (b) The loan requires no payment of principal or interest until the entire loan becomes due and payable. 
   (c) The loan is made by a lender licensed or chartered pursuant to the laws of this state or the United States.” 
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ให้สินเชื่อดังกล่าวในประเทศไทยแล้ว รัฐจะสนับสนุนให้ผู้ให้สินเชื่อให้สินเชื่อแก่ผู้สูงอายุเป็นเงินก้อน
เดียวหรือเป็นรายเดือนจนกว่าผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิต2เพื่อเป็นมาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุที่จะให้
ความช่วยเหลือผู้สูงอายุและช่วยแบ่งเบาภาระของรัฐ ดังนี้ ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจึงมีหน้าที่ในการส่ง
มอบเงินให้กับผู้ขอสินเชื่อเป็นเงินก้อนเดียวหรือรายเดือนจนกว่าผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิตอันแตกต่าง
จากเงื่อนไขการช าระเงินตามสัญญาสินเชื่อกรณีทั่วไปที่ผู้ให้สินเชื่อไม่ได้มีหน้าที่ในการส่งมอบเงินกู้
เป็นก าหนดระยะเวลายาวนานเหมือนสินเชื่อนี้ นอกจากนี้ ผู้ขอสินเชื่อตามสัญญาสินเชื่อประเภทนี้ยัง
ไม่มีหน้าที่ช าระคืนเงินให้แก่ผู้ให้สินเชื่อเป็นรายเดือนด้วย จากการท างานในทิศทางตรงกันข้ามที่ต่าง
จากการกู้ยืมเงินกรณีทั่วไปนี้เอง ผู้เขียนจึงเห็นว่าอาจเกิดปัญหาขึ้นได้ กล่าวคือ หากธนาคารเปลี่ยนใจ
ไม่ส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อตามที่ตกลงกันหรือเปลี่ยนแปลงวงเงินตามอ าเภอใจ ผู้ขอสินเชื่อจะต้อง
ด าเนินการอย่างไร เพื่อให้ผู้ให้สินเชื่อส่งมอบเงินหรือเยียวยาความเสียหายให้แก่ตนเอง นอกจากนี้ 
หากผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุต้องน าคดีไปฟ้องต่อศาลเพื่อบังคับให้ผู้ให้สินเชื่อส่งมอบเงินให้แก่
ตนเองหรือบังคับตามสิทธิของตนตามสัญญาย่อมเป็นการสร้างภาระและความยากล าบากให้แก่
ผู้สูงอายุมากยิ่งขึ้นไปอีกที่จะต้องไปด าเนินคดีที่ศาลในขณะเป็นผู้สูงวัย ซึ่งปัจจุบัน ประเทศไทยยังไม่มี
มาตรการรองรับหรือคุ้มครองผู้สูงอายุในประเด็นดังกล่าว 

หากพิจารณาว่าสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มี
ลักษณะเป็นสัญญากู้ยืมเงินซึ่งเป็นสัญญายืมใช้สิ้นเปลืองประเภทหนึ่ง เมื่อศึกษาในเชิงทฤษฎีแล้วจะ
พบว่า ความสมบูรณ์แห่งสัญญาโดยอาศัยการส่งมอบวัตถุแห่งสัญญาตามมาตรา 650 ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น มีแนวคิดมาจากหลักกฎหมายโรมันเรียกว่า Real Contract โดยถือว่า 
สัญญายืมใช้สิ้นเปลืองเป็นสัญญาที่มีความผูกพันทางทรัพย์ที่ผู้ยืมจะมีหน้าที่คืนทรัพย์ก็ต่อเมื่อมีการส่ง
มอบทรัพย์ หากตกลงกันโดยไม่มีการส่งมอบทรัพย์ให้แก่กันแล้ว ย่อมไม่เกิดความผูกพันตาม
กฎหมาย3 เมื่อพิจารณาตามบริบทกฎหมายไทยที่รับเอาแนวความคิดมาจากกฎหมายโรมัน ผู้ให้
สินเชื่อย่อมไม่มีหน้าที่ในการส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ แต่การส่งมอบเงินนั้น เป็นสิ่งที่จะท าให้
สัญญากู้บริบูรณ์ จากการที่ผู้ให้สินเชื่อตกลงให้สินเชื่อแก่ผู้ ขอสินเชื่อ โดยยังไม่มีการส่งมอบเงิน
จ าเป็นต้องพิจารณาต่อไปว่า การตกลงเช่นว่านั้นก่อให้เกิดสัญญาจะให้ยืมและสามารถฟ้องบังคับกัน
ได้หรือไม่ ซึ่งประเด็นดังกล่าวยังมีความเห็นที่แตกต่างกัน โดยแบ่งได้เป็น 3 ฝ่าย คือ  

                                           
2 ส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, มาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ [ออนไลน์]. 
3 สุธีร์ ศุภนิตย์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์วิชาเอกเทศสัญญา 2 ยืมและฝากทรัพย์ แก้ไขเพิ่มเติมโดย จักรพงษ์ เล็ก
สกุลไชย, หน้า 10.  
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ความเห็นฝ่ายที่หนึ่ง เห็นว่า สัญญาจะให้ยืมไม่มีผลบังคับทางกฎหมายเพราะสัญญายืมจะ
เกิดผลสมบูรณ์และบังคับกันได้ก็ต่อเมื่อมีการส่งมอบทรัพย์ โดยตราบใดที่ยังไม่มีการส่งมอบทรัพย์ จะ
น าสัญญานี้มาฟ้องต่อศาลบังคับให้ส่งมอบไม่ได้4  

ความเห็นฝ่ายที่สอง เห็นว่า สัญญาจะให้ยืมเป็นสัญญาไม่มีชื่อ ไม่จ าต้องสมบูรณ์ด้วยการส่ง
มอบ เพียงแค่คู่สัญญาแสดงเจตนาต่อกันก็ถือว่า สัญญาสมบูรณ์แล้ว จึงบังคับให้มีการส่งมอบทรัพย์ที่
ยืมได5้  

ประเด็นนี้ ศาสตราจารย์ไพจิตร ปุญญพันธุ์ ได้ให้ความเห็นไว้ว่า แม้จะไม่มีการส่งมอบเงิน
ตามสัญญากู้ยืมเงิน ก็สามารถใช้สิทธิฟ้องให้ส่งมอบเงินได้โดยอาศัยมูลหนี้อันเป็นหลักทั่วไปตาม
มาตรา 213 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งเป็นการฟ้องร้องให้ส่งมอบเพื่อจะท าให้สัญญายืม
บริบูรณ6์ 

ความเห็นฝ่ายที่สาม เห็นว่า พิจารณาเรื่องค่าตอบแทนเป็นหลัก โดยคู่สัญญาอีกฝ่ายจะบังคับ
ให้ส่งมอบตามสัญญาจะให้ยืมได้ก็ต่อเมื่อมีการเรียกค่าตอบแทนในการใช้ทรัพย์นั้น อย่างเช่น สัญญา
กู้ยืมเงินที่มีการเรียกดอกเบี้ย หากผู้ให้สินเชื่อไม่ยอมให้ยืมตามที่ได้สัญญาไว้ ผู้ขอสินเชื่อย่อมมีสิทธิ
บังคับให้ให้ยืมได้7   

จากการตีความเรื่องสัญญาจะให้ยืมและการบังคับให้ส่งมอบเงินในหลายความเห็นนี้เอง ย่อม
ก่อให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติว่า หากผู้ให้สินเชื่อไม่ส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อตามสัญญาสินเชื่อแล้ว 
ผู้ขอสินเชื่อจะใช้สิทธิเรียกร้องให้ผู้ให้สินเชื่อส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อได้หรือไม่ จากแนวคิดที่จะใช้
สิทธิเรียกให้ส่งมอบเงินตามความเห็นที่สองและความเห็นที่สามย่อมสะท้อนให้เห็นว่า มีหนี้เกิดขึ้น
ระหว่างคู่สัญญาแล้ว อย่างไรก็ดี จากการศึกษาแนวค าพิพากษาศาลฎีกา ศาลไม่เคยมีการตัดสินคดี

                                           
4 ประวัติ ปัตตพงศ์, กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยยืม ฝากทรัพย์ เก็บของในคลังสินค้า ประนีประนอมยอมความ, (ค าสอนปริญญา
ตรี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์และการเมือง, 2487) หน้า 4. อ้างอิงใน สุธีร์ ศุภนิตย์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์วิชา
เอกเทศสัญญา 2 ยืมและฝากทรัพย์ แก้ไขเพิ่มเติมโดย จักรพงษ์ เล็กสกุลไชย (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 
2558). หน้า 18 
5 หลวงวิเทศจรรยารักษ์, กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยยืม ฝากทรัพย์ เก็บของในคลังสินค้า การพะนันและขันต่อ, (ค าสอนปริญญา
ตรี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์และการเมือง, 2493) หน้า 4. อ้างอิงใน สุธีร์ ศุภนิตย์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์วิชา
เอกเทศสัญญา 2 ยืมและฝากทรัพย์ แก้ไขเพิ่มเติมโดย จักรพงษ์ เล็กสกุลไชย (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 
2558). หน้า 18 
6 ไพจิตร ปุญญพันธุ์, "ค ามั่นสัญญา ตอนที่ 7 การฟ้องบังคับให้ส่งมอบกรณีสัญญาไม่สมบูรณ์หรือบริบูรณ์," ดุลพาห 56(พฤษภาคม-
สิงหาคม 2552): 19-22. 
7 จี๊ด เศรษฐบุตร, ความรู้เบื้องต้นแห่งกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยยืม ฝากทรัพย์ แก้ไขเพิ่มเติมโดย จิตติ ติงศภัทิย์ และ สุธีร์ ศุภ
นิตย ์(กรุงเทพมหานคร: คณะกรรมการบริการทางวิชาการ คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2528), หน้า 5-6. 
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บังคับให้ผู้ให้สินเชื่อส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเช่ือหรือบังคับตามสัญญาจะให้ยืมเลย แต่ศาลจะบังคับให้
ตามข้อสัญญาที่ได้ก าหนดไว้อย่างชัดเจนถึงผลของการที่คู่สัญญาไม่ส่งมอบเงิน เช่น ให้ผู้ผิดสัญญาตก
เป็นผู้ผิดนัด ให้ผู้ผิดสัญญาช าระค่าปรับ เป็นต้น กรณีดังกล่าวจะสอดคล้องกับหลักการตามมาตรา 
213 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งมีหลักว่า หากเจ้าหนี้ไม่สามารถบังคับให้ลูกหนี้ช าระหนี้
โดยตรงได้ เจ้าหนี้อาจใช้สิทธิเรียกให้ลูกหนี้ช าระค่าเสียหายแทนการไม่ช าระหนี้ได้ หรือลูกหนี้ช าระ
แล้วแต่ไม่ถูกต้อง เจ้าหนี้เสียหายก็อาจเรียกค่าเสียหายเพิ่มเติมจากการรับช าระหนี้ได้ 8  หรือการไม่
ช าระหนี้นั้นท าให้เจ้าหนี้เสียหายเป็นอีกส่วนหนึ่งต่างหากจากมูลหนี้เดิม แม้ว่าคู่สัญญาจะไม่ได้ตกลง
ก าหนดให้ชดใช้ค่าเสียหายไว้ในสัญญา เจ้าหนี้ก็สามารถใช้สิทธิเรียกค่าเสียหายได้ตามมาตรา 213 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์     

นอกจากนี้ ผู้เขียนได้พิจารณาไปถึงกรณีสัญญาต่างตอบแทนด้วย ซึ่งตามแนวค าตัดสินของ
ศาลไทย ค าพิพากษาฎีกาที่ 2923/2525 ได้ตัดสินเกี่ยวกับสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญากู้ธรรมดา
ไว้ กล่าวคือ จ าเลยมีที่ดินและได้เสนอให้โจทก์ร่วมท าโครงการจัดสรรที่ดินพร้อมบ้านกับจ าเลย โดย
ขอโจทก์อนุมัติเงินกู้เพื่อลงทุนตามโครงการดังกล่าว ทั้งสองฝ่ายได้ท าสัญญากัน 2 ฉบับ คือ 1) สัญญา
กู้เงินของจ าเลย และ 2) สัญญาให้ผู้ซื้อกู้เงินโจทก์เพื่อไปซื้อที่ดินและบ้านตามโครงการ ดังนี้ สัญญา
ฉบับหลังเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาฉบับแรก ข้อความในสัญญาแต่ละฉบับมีผลผูกพันบังคับกันได้ ดังนั้น 
การตีความเจตนาของคู่สัญญาจึงต้องแปลจากสัญญาทั้ง 2 ฉบับรวมกัน ไม่ใช่ยกเอาเฉพาะข้อความ
ตอนใดตอนหนึ่งหรือสัญญาฉบับใดฉบับหนึ่งหรือข้อใดข้อหนึ่งมาแปล สัญญาทั้ง 2 ฉบับจึงเป็นสัญญา
ต่างตอบแทนกันเป็นพิเศษยิ่งกว่าสัญญากู้ธรรมดา คู่สัญญาแต่ละฝ่ายต่างมีสิทธิและหน้าที่จะต้อง
ปฏิบัติตอบแทนซึ่งกันและกันตามข้อความที่ระบุไว้ในสัญญา การที่โจทก์ยอมให้จ าเลยกู้เงินสูงกว่า
จ านวนที่ขอกู้ในการเสนอโครงการครั้งแรกแสดงว่าได้ตกลงเปลี่ยนแปลงวงเงินกันแล้วเท่ากับเป็นการ
ยืนยันตามข้อตกลงนั้น ข้อตกลงนี้จึงผูกพันโจทก์ โจทก์จะปฏิเสธไม่ให้จ าเลยและผู้ซื้อที่ดินกับบ้านกู้
เงินในจ านวนดังกล่าวไม่ได้ เป็นการผิดสัญญา 

จากค าพิพากษาข้างต้นแสดงให้เห็นว่า ศาลฎีกายอมรับหลักที่ว่า หากมีข้อตกลงในสัญญา
เพิ่มเติมนอกเหนือจากหน้าที่ทั่วไปตามสัญญากู้โดยคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต่างมีหน้าที่ที่จะต้องปฏิบัติต่อ
กันแล้ว ก็ย่อมเกิดลักษณะสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญากู้ธรรมดาได้ ไม่ว่าจะท าสัญญาฉบับเดียว
หรือหลายฉบับก็ตาม  

                                           
8 โสภณ รัตนากร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยหนี้ บทเบ็ดเสร็จทั่วไป (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์นิติ
บรรณาการ, 2553), หน้า 577. 
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เมื่อพิจารณาหลักสัญญาต่างตอบแทนตามกฎหมายไทยมาตรา 369 ที่บัญญัติว่า “ในสัญญา
ต่างตอบแทนนั้น คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งจะไม่ยอมช าระหนี้จนกว่าอีกฝ่ายหนึ่งจะช าระหนี้ หรือขอ
ปฏิบัติการช าระ หนี้ก็ได้ แต่ความข้อนี้ท่านมิให้ใช้บังคับ ถ้าหนี้ของคู่สัญญาอีกฝ่าย หนึ่งยังไม่ถึง
ก าหนด” พบว่า สัญญาต่างตอบแทนเป็นสัญญาที่ก่อให้เกิดการตอบแทนกันในทางทรัพย์สิน คือ ต่าง
ฝ่ายต่างต้องปฏิบัติการช าระหนี้ตอบแทนต่อกัน โดยคู่สัญญาต่างเป็นเจ้าหนี้และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน 
โดยที่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่ง ให้ค ามั่นแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งว่าจะช าระหนี้  และในการใช้สิทธิเรียกร้องให้
ช าระหนี้นี้ คู่สัญญาต่างมีสิทธิในการปฏิเสธไม่ยอมช าระหนี้จนกว่าอีกฝ่ายหนึ่งจะช าระหนี้หรือขอ
ปฏิบัติการช าระหนี้ ซึ่งตรงข้ามกับสัญญาไม่ต่างตอบแทน ที่ภาระหนี้ตกลงแก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง
เพียงฝ่ายเดียว ไม่เป็นเจ้าหนี้และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน9  ทั้งนี้ สัญญาต่างตอบแทนอาจเป็นสัญญาที่ไม่
มีชื่อนอกบรรพ 3 อาจต้องท าตามแบบหรือไม่ต้องท าตามแบบก็ได้ โดยหนี้ที่ฝ่ายหนึ่งมีย่อมเป็นมูล
ฐานการช าระหน้ีของอีกฝ่าย ซึ่งมีผลดังนี้10 คือ  

1) คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิปฏิเสธไม่ช าระหนี้จนกว่าอีกฝ่ายหนึ่งจะขอปฏิบัติการ 
ช าระหนี้ กล่าวคือ จะต้องมีการช าระหนี้ตอบแทนซึ่งกันและกัน อันเป็นผลของสัญญาต่างตอบแทน 
ทั้งนี้ ในทางปฏิบัติ การช าระหนี้ต่อกันต้องมีความสัมพันธ์และขึ้นอยู่แก่กัน โดยหากคู่สัญญาฝ่ายหนึ่ง
ไม่ช าระหนี้หรือไม่เสนอที่จะช าระหนี้ตอบแทน คู่สัญญาอีกฝ่ายก็มีสิทธิปฏิเสธที่ จะช าระหนี้ให้แก่
คู่สัญญาที่มิได้ปฏิบัติการช าระหน้ีตามสัญญาได้11  

2) ถ้าการช าระหน้ีของฝ่ายหนึ่งฝ่ายใด ตกเป็นพ้นวิสัย จะเป็นโดยความผิดของ 
ฝ่ายนั้นหรือไม่ก็ตาม ผลแห่งภัยพิบัตินั้น ตกเป็นบาปเคราะห์ของคู่สัญญาฝ่ายที่จะต้องช าระหนี้นั้น 
คู่สัญญาอีกฝ่ายไม่ต้องช าระหนี้ตอบแทน  

3) หนี้ตามสัญญาต่างตอบแทนถือเป็นเง่ือนไขซึ่งกันและกัน หากหนี้ของฝ่าย 
หนึ่งระงับไป หนี้อีกฝ่ายย่อมระงับด้วย12   

นอกจากนี้ หนี้ของคู่สัญญาฝ่ายที่มีสิทธิไม่ช าระหนี้จะต้องเป็นข้อสัญญาที่ช าระหนี้ตอบแทน
กันเท่านั้น โดยต้องมีความส าคัญเท่า ๆกันหรือหนี้นั้นต้องมีความส าคัญขนาดเดียวกับหนี้ของอีกฝ่าย

                                           
9 เสนีย์ ปราโมช, ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยนิติกรรมและหนี้ เล่ม 1 (ภาค 1-2) ปรับปรุงแก้ไขโดย มุนินทร์ พงศาปาน, 
หน้า 339-340. 
10 ศักดิ์ สนองชาติ, ค าอธิบายประมวลแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยนิติกรรมและสัญญา (พร้อมทั้งระยะเวลาและอายุความ) ข้อสัญญาที่ไม่
เป็นธรรม (ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540) และธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (ตามพระราชบัญญัติว่าด้วย
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์) พ.ศ.2544 (กรุงเทพมหานคร ส านักพิมพ์นิติบรรณการ, 2557), หน้า 413. 
11 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา, หน้า 309. 
12 โสภณ รัตนากร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยหนี้ บทเบ็ดเสร็จทั่วไป, หน้า 577. 
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หนึ่ง13 หากหนี้ที่ไม่ช าระเป็นหนี้เล็กน้อยเมื่อเทียบกับหนี้ที่ต้องช าระแล้ว การที่คู่สัญญาฝ่ายที่เป็นหนี้
เล็กน้อยนั้น ไม่ช าระหน้ีของตน อีกฝ่ายจะปฏิเสธการช าระหน้ีไม่ได้ เช่น สัญญาเช่าทรัพย์ หากผู้ให้เช่า
ไม่ส่งมอบทรัพย์ ผู้เช่ามีสิทธิปฏิเสธช าระค่าเช่า เพราะการช าระหนี้มีความส าคัญเท่าเทียมกัน แต่ผู้ให้
เช่าไม่ช าระหนี้ โดยไม่ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ผู้เช่าจะเลือกไม่ช าระค่าเช่าไม่ได้ เพราะไม่ใช่หนี้ที่มี
ความส าคัญเท่ากับหนี้ที่ผู้เช่าต้องช าระค่าเช่า ประกอบกับ ผู้ให้เช่าได้ปฏิบัติตามสัญญาเช่าด้วยการส่ง
มอบทรัพย์ที่เช่าให้แล้ว14 นอกจากนี้ ถ้ามิใช่การช าระหนี้ที่ต้องกระท าเพื่อตอบแทนการช าระหนี้ของ
อีกฝ่ายแล้ว อีกฝ่ายจะยกเป็นข้อกล่าวอ้างในการไม่ช าระหนี้ไม่ได้ เช่น เมื่อเกิดเหตุวินาศภัย ผู้เอา
ประกันภัยไม่แจ้งให้ผู้รับประกันภัยทราบโดยไม่ชักช้า ดังนี้ ผู้รับประกันภัยจะปฏิเสธไม่จ่ายค่าสินไหม
ทดแทนไม่ได้ ตามค าพิพากษาฎีกาที่ 1002/2501  

ดังนั้น หากธนาคารผู้ให้สินเชื่อและผู้สูงอายุผู้ขอสินเชื่อมีการตกลงข้อสัญญาที่นอกเหนือจาก
หลักทั่วไปตามกฎหมายลักษณะกู้ยืมเงินและจ านองและก่อให้เกิดหนี้ต่างตอบแทนขึ้นระหว่างธนาคาร
และผู้สูงอายุในลักษณะที่มีความส าคัญเท่ากัน สัญญาดังกล่าวก็อาจมีลักษณะต่างตอบแทนได้ และ
ข้อตกลงดังกล่าวย่อมผูกพันให้ธนาคารและผู้สูงอายุต้องปฏิบัติตามสัญญา หากคู่สัญญาได้ก าหนด
หน้าที่ของแต่ละฝ่ายในสัญญาไว้อย่างใด คู่สัญญาก็จ าต้องปฏิบัติตามหน้าที่นั้น หากไม่ปฏิบัติตามแล้ว 
อีกฝ่ายหนึ่งย่อมมีสิทธิปฏิเสธการช าระหนี้และย่อมถือคู่สัญญาที่ไม่ได้ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาเป็นฝ่าย
ผิดสัญญา และเมื่ออีกฝ่ายผิดสัญญา คู่สัญญาที่ไม่ได้ผิดสัญญาย่อมฟ้องให้คู่สัญญาที่ผิดสัญญาปฏิบัติ
ตามสัญญาหรือฟ้องเรียกค่าเสียหายจากอีกฝ่ายได้ เทียบเคียงได้กับ ค าพิพากษาศาลฎีกาที่  
2923/2525 ที่ข้อตกลงผูกพันโจทกผ์ู้ให้สินเช่ือ ผู้ให้สินเช่ือจะเปลี่ยนใจไม่ส่งมอบเงินหรือเปลี่ยนแปลง
วงเงินตามดุลพินิจของตนเองโดยฝ่ายเดียวไม่ได้ จึงต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายให้แก่จ าเลยผู้ขอสินเชื่อ 
ทั้งนี้ มีข้อสังเกตว่า คดีนี้ ผู้ขอสินเชื่อไม่ได้ขอให้ศาลบังคับให้ผู้ให้สินเชื่อส่งมอบเงินให้แก่ตน แต่ฟ้อง
เรียกค่าเสียหายที่เกิดขึ้น 

อย่างไรก็ดี ด้วยเหตุที่ยังไม่มีการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ในประเทศไทยอย่างเป็นทางการ จึงยังไม่แน่นอนว่า สัญญาสินเขื่อดังกล่าวจะ
มีลักษณะเป็นสัญญาต่างตอบแทนหรือไม่  

                                           
13 จี๊ด เศรษฐบุตร หน้า 451 อ้างถึงใน ศักดิ์ สนองชาติ, ค าอธิบายประมวลแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยนิติกรรมและสัญญา (พร้อมทั้ง
ระยะเวลาและอายุความ) ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม (ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540) และธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส์ (ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์) พ.ศ.2544, (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์นิติบรรณการ, 
2557), หน้า 415. 
14 อัครวิทย์ สุมาวงศ์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย นิติกรรม สัญญา (กรุงเทพมหานคร: ส านักอบรมศึกษา
กฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, 2555), หน้า 269-270. 
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กล่าวโดยสรุปผู้เขียนเห็นว่า หากไม่มีการส่งมอบเงินตามสัญญาสินเชื่อหรือผู้ให้สินเชื่อ
เปลี่ยนแปลงวงเงินตามอ าเภอใจ ผู้ขอสินเชื่อก็อาจมีทางเลือกโดยการใช้สิทธิเรียกร้องฟ้องบังคับให้
ผู้ให้สินเชื่อปฏิบัติตามสัญญานอกบรรพ 3 ตามมาตรา 213 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ 
และผู้ขอสินเชื่อยังมีสิทธิที่จะเรียกให้ผู้ให้สินเชื่อชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ตนจากการผิดสัญญาของผู้ให้
สินเชื่อได ้ 

จากการศึกษาหลักการของประเทศสหรัฐอเมริกาพบว่า หากผู้ให้สินเชื่อไม่ส่งมอบเงินตาม
สัญญา หรือผู้ขอสินเชื่อไม่เบิกใช้เงินตามสัญญา ผู้ให้สินเชื่อและผู้ขอสินเชื่อสามารถฟ้องเรียก
ค่าเสียหายได้ กล่าวคือ เมื่อผู้ขอสินเชื่อจะขอสินเชื่อจากธนาคาร ผู้ขอสินเชื่อจะต้องลงนามในค าขอ
สินเชื่อ (Application)  ซึ่ งจัดเตรียมโดยธนาคาร ค าขอสินเชื่อ (Application)  ดังกล่าวจะ
เปรียบเสมือนค าเสนอของผู้ขอสินเชื่อ และประกอบไปด้วยข้อมูลที่ธนาคารจะใช้ในการพิจารณาการ
ให้สินเชื่อแก่ผู้ขอสินเชื่อ15 หากธนาคารพึงพอใจเครดิตของผู้ขอสินเชื่อ ธนาคารจะส่งข้อตกลงหรือค า
อนุมัติสินเช่ือให้แก่ผู้ขอสินเช่ือ (Commitment) ซึ่งมีรายละเอียดข้อตกลงของการกู้ยืม และเง่ือนไขที่
ผู้ขอสินเชื่อจะต้องด าเนินการให้เสร็จก่อนท าสัญญา เมื่อพิจารณาค าขอสินเชื่อของผู้ขอสินเชื่อเป็น
เหมือนเป็นค าเสนอแล้ว ข้อตกลงที่ธนาคารจะเตรียมเงินกู้ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ (Commitment) ของ
ธนาคารก็เปรียบเสมือนค าสนอง ซึ่งส่งผลให้ผู้ขอสินเชื่อมีหน้าที่ในการช าระค่าธรรมเนียมในการ
เตรียมวงเงินกู้ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ (Commitment Fee)  

 ในทางกลับกัน หากค าขอสินเชื่อของผู้ขอสินเชื่อพิจารณาเหมือนเป็นค าชี้ชวนให้ท าค าเสนอ 
ข้อตกลงที่ธนาคารจะเตรียมเงินกู้ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ (Commitment) ที่ธนาคารส่งให้ผู้ขอสินเชื่อก็
เปรียบเสมือนค าเสนอที่ผู้ขอสินเชื่อต้องตอบรับเป็นค าสนองภายในระยะเวลาที่ก าหนด16 ข้อตกลงที่
เกิดขึ้นนี้ จะเป็นข้อตกลงอย่างกว้าง ๆ ที่ผู้ขอสินเชื่อและธนาคารไม่มีหนี้หรือหน้าที่ที่จะต้องปฏิบัติ
เป็นการเฉพาะเจาะจง หากฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง อีกฝ่ายมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหาย
เพื่อเยียวยาความเสียหายให้แก่ตนได้ โดยหากธนาคารผู้ให้สินเชื่อปฏิเสธที่จะให้สินเชื่อตามข้อตกลง 
ค่าเสียหายของผู้ขอสินเชื่อจะเป็นค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึ้นจากการขอสินเชื่อจากผู้ให้สินเชื่อรายใหม่ กรณีผู้
ขอสินเชื่อไม่เบิกใช้เงินตามข้อตกลง ค่าเสียหายของธนาคารจะเป็นค่าเสียหายที่เกิดขึ้นโดยตรง เช่น 
ค่าธรรมเนียมในการจัดหาเงินกู้ของธนาคาร โดยในทางปฏิบัติ ธนาคารมักจะก าหนดไม่ให้มีการคืนเงิน

                                           
15 Frank Gibson, James Karp, and Elliot Klayman, Real Estate Law, p. 382. 
16 Aalberts, R. J., Real Estate Law , p. 309. 
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ค่าธรรมเนียมดังกล่าวกรณีผู้ขอสินเช่ือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง ซึ่งศาลอเมริกันก็ยอมรับให้ค่าธรรมเนียม
จัดหาเงินกู้เป็นความเสียหายของผู้ให้สินเช่ือ17  

ส าหรับหลักการของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ได้มีบทบัญญัติมาตรา 206.25 (f) ของ Code of Federal Regulations ก าหนดให้ผู้ให้
สินเชื่อจะต้องช าระค่าปรับให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเป็นจ านวน 10 เปอร์เซ็นต์ของยอดเงินที่ผู้ให้สินเชื่อผิดนัด
ไม่ส่งมอบให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ ส่วนมลรัฐแคลิฟอร์เนีย ได้ก าหนดให้ผู้ให้สินเชื่อช าระค่าปรับเป็นจ านวน
สามเท่าของยอดเงินที่ไม่ได้ส่งมอบรวมทั้งดอกเบีย้ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อไว้ในมาตรา 1923.218 

ส าหรับกรณีผู้ให้สินเชื่อก าหนดให้สิทธิตนเองในการปรับเปลี่ยนวงเงิน ได้มีแนวค าพิพากษา
ของศาลไทย ตัดสินว่า หากมีการก าหนดข้อตกลงให้ผู้ให้สินเชื่อมีสิทธิในการปรับเปลี่ยนวงเงินหากมี
เงื่อนไขบางประการเกิดขึ้น ข้อตกลงดังกล่าวสามารถใช้บังคับได้ไม่เป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม หาก
ข้อตกลงนั้นมีหลักการและเหตุผลที่ไม่ได้เป็นการเอาเปรียบผู้ขอสินเชื่อเกินไป ดังนัยตามค าพิพากษา
ศาลฎีกาที่ 12190/2557 “โจทก์และจ าเลยตกลงกันให้บรรษัทประกันสินเชื่ออุตสาหกรรมขนาดย่อม
เข้าค้ าประกันวงเงินสินเชื่อของจ าเลยที่มีต่อโจทก์ และหากบรรษัทดังกล่าวไม่ค้ าประกัน โจทก์ตกลง
ให้จ าเลยมีสิทธิในการพิจารณาเปลี่ยนแปลงจ านวนเงินกู้ เนื่องจากหลักประกันไม่ครอบคลุมวงเงิน
ทั้งหมดที่โจทก์ได้รับอนุมัติให้กู้ อันเป็นการลดภาระความเสี่ยงจากการที่หลักประกันไม่คุ้มจ านวนหนี้ 
การก าหนดให้เป็นสิทธิของจ าเลยผู้ให้กู้ฝ่ายเดียวในการพิจารณาเปลี่ยนแปลงจ านวนเงินกู้ จึงไม่ใช่
เป็นข้อตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลให้โจทก์ปฏิบัติ หรือรับภาระเกินกว่าที่วิญญูชนจะพึงคาดหมายได้
ตามปกติ หรือเป็นข้อตกลงที่อาจถือได้ว่าท าให้จ าเลยได้เปรียบโจทก์ ข้อตกลงดังกล่าวจึงไม่เป็นข้อ
สัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามพ.ร.บ.ว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 มาตรา 4 (3)”  

เมื่อพิจารณาตามหลักการของสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ทรัพย์หลักประกันถือเป็นสาระส าคัญที่ผู้ให้สินเชื่อใช้ประกอบการพิจารณาให้
สินเชื่อและเป็นทรัพย์ที่ผู้ ให้สินเชื่อจะได้บังคับช าระหนี้ในอนาคต ผู้ เขียนเห็นว่า หากทรัพย์
หลักประกันซึ่งเป็นส่วนส าคัญในการพิจารณาให้สินเชื่อแก่ผู้ขอสินเชื่อเปลี่ยนแปลงไป ผู้ให้สินเชื่อก็
น่าจะมีดุลพินิจที่จะปรับเปลี่ยนวงเงินได้ตามที่เงื่อนไขสาระส าคัญที่ทรัพย์หลั กประกันนั้นได้
เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งการเปลี่ยนแปลงวงเงินนี้ ควรจะใช้อย่างมีขอบเขตมิใช่ใช้ตามอ าเภอใจของผู้ให้
สินเชื่อ หากธนาคารผู้ให้สินเชื่อก าหนดให้มีสิทธิปรับเปลี่ยนวงเงินตามอ าเภอใจแล้ว ก็อาจเข้าลักษณะ

                                           
17 Frank Gibson, James Karp, and Elliot Klayman, Real Estate Law, p. 383. 
18 California Civil Code Section 1923.2 “A lender who fails to make loan advances as required in the loan 
documents, and fails to cure an actual default after notice as specified in the loan documents, shall forfeit to the 
borrower treble the amount wrongfully withheld plus interest at the legal rate.” 
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ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมได้ กล่าวโดยสรุป ประเทศสหรัฐอเมริกาได้มีการก าหนดหลักเกณฑ์เพื่อรองรับ
ปัญหาเรื่องการใช้ดุลพินิจของผู้ให้สินเชื่อในยุติการส่งมอบเงินกู้หรือผิดนัดหรือเปลี่ยนแปลงวงเงินกู้ไว้ 
ดังนี้  

1. ก าหนดให้หน่วยงาน Federal Housing Administration (FHA) ซึ่งเป็นหน่วยงาน
รัฐเข้ามารับรองต่อผู้ขอสินเช่ือว่าผู้ขอสินเช่ือจะได้รับเงินตามที่ตกลงกับผู้ให้สินเช่ือ หากผู้ให้สินเชื่อผิด
นัดไม่ช าระเงินตามข้อตกลง หน่วยงาน Federal Housing Administration (FHA) จะเป็นผู้ช าระเงิน
ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อแทนผู้ให้สินเชื่อ19  

2. ก าหนดให้มีบทบัญญัติระบุเกี่ยวกับค่าปรับ หากผู้ให้สินเชื่อผิดนัดไม่ส่งมอบเงินกู้
ให้แก่ผู้ขอสินเช่ือตามที่ก าหนดในสัญญาและไม่แก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว ผู้ให้สินเชื่อต้องช าระเงินให้แก่
ผู้ขอสินเชื่อเท่ากับ 10 เปอร์เซ็นของยอดเงินที่ผู้ให้สินเชื่อไม่ได้ส่งมอบ20 หรือเป็นสามเท่าของต้นเงินที่
ผิดนัดส่งมอบให้แก่ผู้ขอสินเชื่อพร้อมดอกเบีย้ในกรณีมลรัฐแคลิฟอร์เนีย21 

3. ก าหนดให้มีบทบัญญัติระบุเกี่ยวกับระยะเวลาในการส่งมอบเงินกู้ โดยส าหรับกรณี
ก าหนดวิธีการจ่ายเงินระยะยาว เช่น เบิกเป็นรายเดือนจนกว่าจะเสียชีวิต ให้ผู้ให้สินเชื่อส่งมอบเงิน
ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อในวันท าการแรกของเดือนหลังจากวันที่ผู้ขอสินเชื่อลงนามสัญญาสินเชื่อ หากผู้ขอ
สินเชื่อขอสินเชื่อในรูปแบบวงเงินสินเชื่อ (Line of Credit) ผู้ให้สินเชื่อต้องส่งเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ
ภายใน 5 วันท าการนับจากวันที่ผู้ให้สินเชื่อได้รับหนังสือค าร้องขอเบิกเงินจากผู้ขอสินเชื่อ22 

4. ก าหนดให้มีบทบัญญัติระบุให้ผู้ให้สินเชื่อต้องพิจารณาถึงผลเสียที่อาจจะเกิดขึ้นหาก
ผู้ให้สินเชื่อไม่สามารถให้เงินกู้กับผู้ขอสินเชื่อได้ ทั้งนี้ ผู้ให้สินเชื่อต้องพิจารณาถึงการก าหนดข้อสัญญา

                                           
19 Consumer Financial Protection Bureau, Report to Congress on Reverse Mortgage[Online]. 
20 24 Code of Federal Regulations Section 206.25 (f) “The mortgagee shall pay a late charge to the mortgagor for 
any late payment. If the mortgagee does not mail or electronically transfer a scheduled monthly payment to the 
mortgagor on the first business day of the month or make a line of credit payment within 5 business days of the 
date the mortgagee received the request, the late charge shall be 10 percent of the entire amount that should 
have been paid to the mortgagor for that month or as a result of that request.” 
21 California Civil Code Section 1923.2 “A lender who fails to make loan advances as required in the loan 
documents, and fails to cure an actual default after notice as specified in the loan documents, shall forfeit to the 
borrower treble the amount wrongfully withheld plus interest at the legal rate.”. 
22 24 Code of Federal Regulations Section 206.27(b)(1) “Payments by the mortgagee under the term or tenure 
payment options shall be mailed to the mortgagor or electronically transferred to an account of the mortgagor 
on the first business day of each month beginning with the first month after closing. Payments under the line of 
credit payment option shall be mailed to the mortgagor or electronically transferred to an account of the 
mortgagor within five business days after the mortgagee has received a written request for payment by the 
mortgagor.” 
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ในการคุ้มครองผู้ขอสินเชื่อที่จะให้ผู้ขอสินเชื่อหลุดพ้นหรือปลอดจากภาระหน้าที่ภายใต้สัญญาสินเชื่อ 
นอกจากนี้ ผู้ให้สินเชื่อควรเพิ่มเติมกระบวนการในการปลดหลักประกันกรณีที่ไม่สามารถให้สินเชื่อได้
เพื่อที่ผู้ขอสินเชื่อจะได้หาผู้ให้สินเชื่อรายอื่นต่อไป และ ผู้ให้สินเชื่อควรก าหนดข้อสัญญาเพิ่มเติมที่
ห้ามมิให้ผู้รับโอนสิทธิตามสัญญาจากผู้ให้สินเชื่อ ยกเลิกการจ่ายเงินกู้หรือเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขข้อ
สัญญากรณีที่ผู้รับโอนสิทธิไม่พอใจในมูลค่าของหลักประกัน23  

5. ก าหนดให้มีบทบัญญัติเกี่ยวกับการห้ามปรับลดเงิน โดยหากเป็นการส่งมอบเงินกู้
ตามระยะเวลาที่ก าหนด (Periodic Advance) ผู้ให้สินเชื่อจะต้องไม่ปรับลดเงินที่จะส่งมอบให้แก่ผู้ให้
สินเชื่อด้วยเหตุการปรับอัตราดอกเบ้ีย24  

6. มีบทบัญญัติระบุ ผู้ให้สินเชื่อจะต้องไม่เสนอสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านอง
แบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage)  หากไม่มีความสามารถทางการเงินในการจัดให้เงินกู้หรือบริการ
ดังกล่าว หากผู้ให้สินเชื่อเห็นว่า สถานะทางการเงินหรือความสามารถที่จะให้บริการให้สินเชื่อมีความ
เสี่ยง ผู้ให้สินเชื่อต้องแจ้งหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อหารือเกี่ยวกับความเป็นไปได้ในการหาทาง
แก้ปัญหา 

ตามแนวทางการคุ้มครองบริโภคของประเทศสหรัฐอเมริกาตามที่กล่าวมานั้น เป็นแนวทาง
หนึ่งที่จะน ามาพิจารณาเพื่อการออกหลักเกณฑ์ส าหรับประเทศไทยได้ โดยผู้เขียนเห็นว่า อาจมีการ
ก าหนดหลักเกณฑ์ ดังน้ี  

1. ก าหนดหน้าที่และระยะเวลาการส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ  
2. ก าหนดค่าปรับกรณีผู้ให้สินเชื่อผิดนัดไม่ส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อตามระยะเวลา

ที่ก าหนดไว้   
3. กรณีผู้ให้สินเชื่อมีหน้าที่ส่งเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเป็นรายเดือน ห้ามผู้ให้สินเชื่อ

ปรับเปลี่ยนจ านวนเงินรายเดือนตามอ าเภอใจ  
4. ห้ามผู้ให้สินเชื่อปรับเปลี่ยนวงเงินตามสัญญาโดยดุลพินิจของตนเองฝ่ายเดียว เว้นแต่

มีเหตุอันสมควร เช่น มูลค่าของทรัพย์หลักประกันซึ่งเป็นส่วนส าคัญในการพิจารณาให้สินเชื่อแก่ผู้ขอ
สินเชื่อเปลี่ยนแปลงไป ผู้ขอสินเชื่อประสบภาวะทางการเงิน เป็นต้น  

                                           
23 Section 49.3 (b) of Pennsylvania Code 
24 Section 1923.2 of California Civil Code 
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เนื่องด้วยประเทศไทยยังไม่มีหลักเกณฑ์หรือมาตรการที่ชัดเจนส าหรับประเด็นที่เป็นปัญหา
อยู่ ผู้เขียนเห็นว่า หากก าหนดหลักเกณฑ์ขึ้น น่าจะช่วยคุ้มครองผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุและลด
ปัญหาดังกล่าวข้างต้นได ้

 

5.3 ปัญหาเกี่ยวกับข้อตกลงในสัญญาและเงือ่นไขในการบงัคับทรัพย์หลักประกัน  
 

ปัจจุบัน ประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายก าหนดหรือควบคุมข้อตกลงในสัญญาสินเช่ือและสัญญา
จ านองของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นการเฉพาะ 
ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจึงสามารถก าหนดข้อสัญญาอย่างไรก็ได้ เท่าที่ไม่ขัดต่อกฎหมายตามหลักความ
ศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการท าสัญญา ดังนั้น จากสิทธิในการก าหนดข้อ
สัญญาโดยเสรีนี้เอง จึงอาจท าให้ผู้ให้สินเชื่อก าหนดข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมกับผู้ขอสินเชื่อ สร้างภาระ
ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเกินควร หรือก าหนดข้อสัญญาในการบังคับทรัพย์หลักประกันอย่างกว้างจนท าให้
เกิดสิทธิของผู้ให้สินเชื่อในการบังคับจ านองได้โดยง่าย อันท าให้ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุมีความเสี่ยง
ที่จะสูญเสียบ้านซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยหลักไปก่อนก าหนดเวลาตามสัญญา อีกทั้งยังอาจส่งผลให้ไม่
สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ของการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ได้ ซึ่งแทนที่จะเป็นการช่วยเหลือผู้สูงอายุ แต่กลับเป็นการสร้างความเสี่ยงและภาระ
ให้กับผู้ขอสินเชื่อมากขึ้น  

 ด้วยเหตุที่ประเทศไทยยังไม่มีการให้สินเชื่อดังกล่าวอย่างเป็นทางการ  ผู้เขียนจึงศึกษา
ตัวอย่างสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท 
HECM ของประเทศสหรัฐอเมริกาและพิจารณาตามหลักกฎหมายไทย เพื่อวิเคราะห์ถึงลักษณะของข้อ
สัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ที่อาจจะก าหนดใน
สัญญาสินเช่ือและข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจ านองของประเทศไทย โดยพิจารณาได้ดังนี้    

5.3.1 ข้อตกลงพิเศษตามลักษณะสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) 

5.3.1.1 ข้อตกลงให้ผู้ขอสินเชื่อพักอาศัยอยู่ในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกัน
อย่างที่อยู่อาศัยหลัก  

ด้วยเงื่อนไขของการให้สินเชื่อมุ่งให้ความส าคัญกับหลักที่ว่า บ้านที่น ามา
เป็นหลักประกันการช าระหน้ีนั้นจะต้องเป็นที่อยู่อาศัยหลักของผู้ขอสินเช่ือ หลังจากลงนามสัญญาแล้ว 
ผู้ขอสินเชื่อจึงต้องพักอาศัยอยู่ในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันอย่างที่อยู่อาศัยหลัก ดังนี้ จึงอาจเกิด
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ประเด็นว่า การก าหนดให้ผู้ขอสินเชื่อพักอยู่ในบ้านหลังดังกล่าวอย่างที่อยู่อาศัยหลักเป็นการจ ากัด
สิทธิของผู้ขอสินเชื่อเกินไปหรือไม่ และแค่ไหนเพียงใดที่จะเป็นการพิสูจน์ว่า ผู้ขอสินเชื่อพักอาศัยอยู่ที่
บ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันอย่างที่อยู่อาศัยหลักแล้ว หากผู้ขอสินเชื่อมีความจ าเป็นที่จะต้องย้าย
บ้านเพื่อไปอยู่กับลูกหลานจะต้องท าเช่นไร เพื่อให้ทรัพย์หลักประกันไม่ถูกบังคับช าระหนี้  จาก
การศึกษา พบว่า ประเทศสหรัฐอเมริกาได้มีการก าหนดหลักการเกี่ยวกับประเด็นดังกล่าวไว้ตาม
มาตรา 206.27 (c)(2) ของ Code of Federal Regulations ไว้ว่า หนี้ย่อมถึงก าหนดช าระเมื่อผู้
จ านองไม่ได้ครอบครองทรัพย์หลักประกันเป็นเวลา 12 เดือนติดต่อกันอันเนื่องมาจากเหตุป่วยทาง
กายหรือทางใจ25 หรือตามมาตรา 1923.2 ของ California Civil Code ที่ก าหนดให้หนี้ถึงก าหนด
ช าระเมื่อ ผู้ขอสินเชื่อไม่พักอาศัยในบ้านที่เป็นหลักประกัน เว้นแต่ การออกไปจากบ้านไม่เกิน 60 วัน
ติดต่อกัน หรือออกไปเกิน 60 วันแต่ไม่เกิน 1 ปี โดยผู้ขอสินเชื่อท าให้เป็นที่พอใจแก่ผู้ให้สินเชื่อในการ
ดูแลรักษาบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันตามที่ระบุในสัญญากู้26 ทั้งนี้ เพื่อให้ผู้ขอสินเชื่อทราบ
กฎเกณฑ์และสามารถปฏิบัติได้ถูกต้อง นอกจากนี้ ก่อนที่จะให้ผู้ขอสินเชื่อตกลงท าสัญญา กฎหมายยัง
ก าหนดแนวทางให้ผู้ให้สินเชื่อจัดให้ผู้ขอสินเชื่อท าแบบสอบถามเกี่ยวกับความตั้งใจที่จะอยู่ในบ้านที่
น ามาเป็นหลักประกันอย่างที่อยู่อาศัยหลักด้วยเพื่อไม่ให้เกิดเหตุผิดนัดตามสัญญาในภายหลัง  

ส่วนประเทศญี่ปุ่น ในช่วงแรกของการให้สินเชื่อดังกล่าวได้มีการก าหนดว่า
ทรัพย์หลักประกันจะต้องเป็นที่อยู่อาศัยหลักเช่นเดียวกับประเทศสหรัฐอเมริกา แต่เมื่อธนาคารผู้ให้
สินเชื่อมีการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มากขึ้น แต่

                                           
25 24 Code of Federal Regulations Section 206.27 “ (c) Date the mortgage comes due and payable.                                                              
(2) The mortgage shall state that the mortgage balance shall be due and payable in full, upon approval of the 
Secretary, if any of the following occur: 

(i) The property ceases to be the principal residence of a mortgagor for reasons other than death and 
the property is not the principal residence of at least one other mortgagor; 

(ii) For a period of longer than 12 consecutive months, a mortgagor fails to occupy the property 
because of physical or mental illness and the property is not the principal residence of at least one other 
mortgagor; or 

(iii) An obligation of the mortgagor under the mortgage is not performed.”. 
26California Code Section 1923.2 “(g) Repayment of the reverse mortgage loan shall be subject to the following 
additional conditions: (1) Temporary absences from the home not exceeding 60 consecutive days shall not cause 
the mortgage to become due and payable. (2) Extended absences from the home exceeding 60 consecutive 
days, but less than one year, shall not cause the mortgage to become due and payable if the borrower has taken 
prior action which secures and protects the home in a manner satisfactory to the lender, as specified in the loan 
documents.” 
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ละธนาคารก็เริ่มออกแบบผลิตภัณฑ์ของสินเชื่อที่หลากหลายมากขึ้นโดยลดความส าคัญของเงื่อนไข
ดังกล่าวลง 

ส าหรับแนวทางของประเทศไทย พบว่ามีแนวนโยบายที่จะก าหนด
เงื่อนไขดังกล่าวเช่นกัน27 ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า สามารถก าหนดเงื่อนไขดังกล่าวได้ เนื่องด้วยไม่ขัดต่อ
กฎหมาย อย่างไรก็ดี มีประเด็นที่ต้องพิจารณาต่อไปว่า อสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่นนอกจากทรัพย์ที่
เป็นที่อยู่อาศัยหลักสามารถน ามาเป็นหลักประกันได้หรือไม่ และผู้ขอสินเชื่อสามารถน าทรัพย์ดังกล่าว
ออกให้เช่า หรือจ้างคนมาดูแลบ้านแทนการพักอาศัยได้หรือไม่ ในมุมมองของผู้เขียนเห็นว่า การ
ก าหนดเงื่อนไขให้เป็นที่อยู่อาศัยหลักน่าจะเป็นไปด้วยเหตุผลที่ต้องการให้มีผู้ดูแล รักษาทรัพย์
หลักประกันที่ผู้ให้สินเชื่ออาจต้องบังคับช าระหนี้ในอนาคต หากไม่มีผู้ดูแลบ้านแล้ว บ้านก็อาจทรุด
โทรมและมีมูลค่าลดน้อยถอยลงไปได้ นอกจากนี้ หากมีความเสียหายเกิดขึ้น ผู้ขอสินเชื่อก็สามารถ
แก้ไขเยียวยาได้ทันที และมีความเต็มใจที่จะซ่อมแซมบ้านทรัพย์หลักประกัน เพราะเป็นที่ที่ตนต้องพัก
อาศัย ด้วยวัตถุประสงค์ของการให้สินเชื่อนี้เป็นไปเพื่อให้ผู้สูงอายุมีเงินในการใช้จ่ายในชีวิตประจ าวัน 
หากไม่มีการระบุจ ากัดขอบเขตของทรัพย์ที่เป็นหลักประกันแล้วอาจท าให้มีการน าทรัพย์สินอื่นมาขอ
สินเชื่อเพื่อวัตถุประสงค์อื่นอันขัดกับวัตถุประสงค์ของการให้สินเชื่อนี้ได้ ทั้งนี้ จะมีการก าหนดเงื่อนไข
ดังกล่าวหรือไม่ ย่อมขึ้นอยู่กับข้อตกลงของผู้ให้สินเชื่อและผู้ขอสินเชื่อเป็นส าคัญตามหลักเสรีภาพใน
การท าสัญญา  

5.3.1.2 ข้อตกลงก าหนดให้บ้านที่น ามาเป็นหลักประกันจะต้องเป็นของผู้ขอ
สินเชื่อเท่านั้นและปลอดจากทรัพยสิทธิหรือภาระเหนือทรัพย์สิน 

                     ในการจ านองนั้น ผู้มีสิทธิน าทรัพย์สินไปจ านองได้จะต้องเป็นเจ้าของ
ทรัพย์สินเท่านั้น ตามที่มาตรา 705 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก าหนด โดยเจ้าของ
ทรัพย์สินนั้นหมายความรวมถึง ผู้มีสิทธิครอบครองในที่ดินตามหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
เจ้าของสิทธิเหนือพื้นดินด้วย หากผู้จ านองไม่ใช่เจ้าของที่แท้จริง การจ านองนั้นย่อมไม่ผูกพันเจ้าของที่
แท้จริง28 การก าหนดเงื่อนไขให้ทรัพย์จ านองที่จะเอามาเป็นหลักประกันต้องเป็นทรัพย์ที่ผู้สูงอายุมี
กรรมสิทธิ์เท่านั้นจึงเป็นไปตามหลักที่กฎหมายก าหนด แม้ว่ากฎหมายไทยจะก าหนดให้ผู้จ านอง
สามารถน าอสังหาริมทรัพย์ของตนมาเป็นหลักประกันการช าระหนี้ของบุคคลอื่นได้ตามมาตรา 709 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็ตาม แต่หลักการของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านอง

                                           
27 ส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, มาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ [ออนไลน์]. 
28 ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, หนังสือรวมค าบรรยาย ภาคหนึ่ง สมัยที่ 69 ปีการศึกษา 2558 เล่มที่ 9 
(กรุงเทพมหานคร: ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบันฑิตยสภา, 2558), หน้า 14.  
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แบบย้อนกลับ(Reverse Mortgage) ก าหนดเพียงให้ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุเท่านั้นที่จะสามารถ
น าทรัพย์ของตนเองมาประกันการช าระหนี้ได้ ผู้สูงอายุจะน าทรัพย์ของบุคคลอื่นมาเป็นประกันการ
ช าระหนี้ตามสัญญานี้ไม่ได้ แม้ว่าข้อตกลงจะไม่สอดคล้องกับมาตรา 709 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ที่ว่า “บุคคลคนหนึ่งจะจ านองทรัพย์สินของตนไว้เพื่อประกันหนี้อันบุคคลอื่นจะต้องช าระ 
ก็ให้ท าได้” ก็ตาม ข้อตกลงดังกล่าวก็สามารถใช้บังคับได้เนื่องจากมาตรา 709 ไม่ใช่กฎหมายเกี่ยวกับ
ความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน   

                     อย่างไรก็ดี หากอสังหาริมทรัพย์ที่จะน ามาเป็นหลักประกันตามสัญญา
สินเชื่อเป็นสินสมรส คู่สมรสต้องขอความยินยอมของสามีหรือภริยาอีกฝ่ายหนึ่งด้วยก่อนเข้าท าสัญญา
จ านองกับธนาคารตามมาตรา 1746 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มิฉะนั้น คู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่ง
อาจฟ้องให้เพิกถอนสัญญาจ านองที่ได้กระท าไปโดยปราศจากความยินยอมได้ตามมาตรา 1480 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  นอกจากนี้ คู่สมรสของผู้จ านองอาจจะต้องรับผิดเป็นลูกหนี้
ร่วมกับผู้จ านองในกรณีที่หนี้ตามสัญญาเกิดขึ้นในระหว่างสมรสและเกี่ยวข้องกับหนี้อันเกี่ยวกับการ
จัดการบ้านเรือนและจัดหาสิ่งจ าเป็นในครอบครัวหรือเป็นหนี้ที่เกี่ยวข้องกับสินสมรสกรณีที่คู่สมรสน า
สินสมรสมาเป็นทรัพย์หลักประกันตามสัญญาจ านองด้วย โดยคู่สมรสของผู้จ านองอาจจะต้อง
รับผิดชอบค่าใช้จ่ายเก่ียวกับภาษีทรัพย์สิน หรือค่าประกันภัยด้วย ดังนี้ หากผู้ขอสินเช่ือจะน าสินสมรส
มาเป็นหลักประกันการช าระหนี้ตามสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ก็ต้องขอความยินยอมจากคู่สมรสด้วยก่อนท าการขอสินเชื่อจากธนาคารผู้ให้
สินเชื่อ 

            เนื่องด้วยทรัพย์จ านองที่น ามาเป็นหลักประกันตามสัญญาสินเชื่อนี้ ผู้ให้
สินเชื่ออาจได้รับช าระหนี้ตามสัญญาจากเงินที่ได้จากการขายทรัพย์สิน ผู้ให้สินเชื่อจึงก าหนดเงื่อนไข
ให้ทรัพย์จ านองต้องปลอดจากทรัพยสิทธิหรือภาระอื่น เช่น จ านอง ภาระจ ายอม สิทธิเหนือพื้นดิน 
เป็นต้น หากมีทรัพยสิทธิอื่นเหนือทรัพย์จ านองอยู่ก่อน ผู้ให้สินเชื่ออาจไม่ยอมรับทรัพย์ดั งกล่าวเป็น
หลักประกันตามสัญญา หรืออาจก าหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมเพื่อให้ผู้ขอสินเชื่อน าเงินไปช าระหนี้เพื่อปลด
จ านองหรือทรัพยสิทธิอื่นที่มีอยู่ก่อนแล้ว ซึ่งคู่สัญญาสามารถตกลงกันได้ไม่ขัดต่อกฎหมาย 

5.3.1.3 ข้อตกลงก าหนดหน้าที่ของผู้ให้สินเชื่อในการส่งเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ
ตามแผนการจ่ายเงิน 

ตามสัญญาสินเชื่อกรณีทั่วไป ผู้ให้สินเช่ือจะไม่จัดเตรียมหรือร่างสัญญาไป 
ในแนวทางที่สร้างภาระหน้าที่ให้แก่ตนเอง แต่จะก าหนดให้เป็นสิทธิของผู้ขอสินเชื่อที่จะเบิกใช้เงินได้ 
โดยผู้ให้สินเชื่อมีสิทธิที่จะใช้ดุลพินิจปรับลด หรืองดการให้วงเงินสินเชื่อของผู้ขอสินเชื่อได้ ผู้เขียนเห็น
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ว่า ตามสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ(Reverse Mortgage) นี้ ผู้ให้
สินเชื่อควรจะก าหนดข้อตกลงที่สร้างหน้าที่แก่ตนเองในการส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อตามเงื่อนไข
และระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด ซึ่งปัจจุบันยังไม่มีกฎหมายก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าวไว้อย่างชัดเจน 
ทั้งนี้ เพื่อป้องกันไม่ให้ผู้ให้สินเชื่อใช้อ านาจที่เหนือกว่าในทางเศรษฐกิจจัดเตรียมสัญญาไปในแนวทาง
ที่เอาเปรียบผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุ นอกจากนี้ สัญญาควรก าหนดรายละเอียดแผนการจ่ายเงินให้
ชัดเจน รวมถึง แสดงค่าใช้จ่ายต่าง ๆที่อาจเกิดขึ้นและผู้ขอสินเชื่อต้องช าระ หรือผู้ให้สินเชื่อจะหัก
ออกจากเงินที่จะให้ผู้ขอสินเชื่อเบิกด้วย โดยประเทศสหรัฐอเมริกาได้ก าหนดหน้าที่และระยะเวลาส่ง
มอบเงินของผู้ให้สินเชื่อในมาตรา 206.27(b)(1)29 ของ Code of Federal Regulations ส่วนในการ
เปิดเผยข้อมูลต่าง ๆแก่ผู้ขอสินเชื่อไว้ในกฎหมาย Truth in Lending Act 

5.3.2 ข้อตกลงที่ถือว่าหนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวน (Acceleration Clause) และท า
ให้เกิดสิทธิในการบังคับจ านองเพื่อน าเงินมาช าระหนี้ตามสัญญาสินเชื่อ 

  จากการศึกษาของประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่า ข้อตกลงดังกล่าวเป็นข้อตกลงที่ให้
อ านาจแก่ผู้รับจ านองที่จะแจ้งให้ลูกหนี้ทราบว่าหนี้ที่มีการจ านองเป็นประกันถึงก าหนดช าระแล้ว 
และเจ้าหนี้ย่อมมีสิทธิบังคับหลักประกัน ตามวันที่ระบุในหนังสือทวงถามที่ส่งให้แก่ผู้จ านอง หาก
เปรียบเทียบกับกรณีการจ านองแบบทั่วไป เมื่อผู้ขอสินเชื่อผิดนัดงวดใดงวดหนึ่ง หนี้ทั้งหมดตาม
สัญญาจะถึงก าหนดช าระทันทีตามที่ผู้ให้สินเชื่อก าหนด หากไม่มีข้อสัญญานี้แล้ว ผู้ให้สินเชื่อจะไม่
สามารถบังคับจ านองหนี้จ านองทั้งจ านวนได้ จนกว่าจะครบก าหนดช าระหนี้ตามที่ระบุในตั๋วเงิน 
(Note)  

ทั้งนี้ การใช้สิทธิตามข้อตกลงที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวนนี้จะเกิดขึ้นได้ก็
ต่อเมื่อผู้รับจ านองปฏิบัติอย่างเป็นธรรมต่อผู้จ านอง ซึ่งเทียบเคียงได้จาก Arkansas Case (Harrell v. 
Perkins) ที่มีข้อเท็จจริงว่า ผู้รับจ านองและผู้จ านองได้มีหนี้ตามสัญญาสินเชื่อต่อกัน ต่อมาผู้จ านองจะ
ขอสินเชื่อตามสัญญาใหม่ ผู้รับจ านองจึงได้แจ้งกับผู้จ านองว่า ในระหว่างที่อยู่ในขั้นตอนการขอสินเช่ือ 
FHA (สินเชื่อประเภทหนึ่งของประเทศสหรัฐอเมริกาที่มีการจ านองเป็นประกันการช าระหนี้) ผู้จ านอง
ไม่ต้องช าระเงินค่างวดรายเดือนตามสัญญาเดิมให้แก่ผู้รับจ านองจนกว่าจะได้รับการอนุมัติสินเชื่อ 

                                           
29 24 Code of Federal Regulations Section 206.27(b)(1) “Payments by the mortgagee under the term or tenure 
payment options shall be mailed to the mortgagor or electronically transferred to an account of the mortgagor 
on the first business day of each month beginning with the first month after closing. Payments under the line of 
credit payment option shall be mailed to the mortgagor or electronically transferred to an account of the 
mortgagor within five business days after the mortgagee has received a written request for payment by the 
mortgagor.” 
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FHA ตามสัญญาใหม่ จากการแจ้งของผู้รับจ านองนี้เอง ผู้จ านองจึงไม่ได้ช าระเงินค่างวดตามสัญญา
เดิมและส่งผลให้ผู้จ านองเป็นผู้ผิดนัดตามสัญญา โดยต่อมา ภายหลังเมื่อผู้จ านองน าเงินมาช าระหนี้
ผู้รับจ านอง ผู้รับจ านองกลับปฏิเสธที่จะรับค่างวดหลังการผิดนัดและด าเนินการบังคับจ านองตาม
สัญญาเดิมในที่สุด ซึ่งต่อมาศาลได้ยกฟ้องและให้เหตุผลว่า หลักความยุติธรรมจะน ามาใช้ลดทอนสิทธิ
ในการเรียกให้บังคับช าระหนี้ทั้งจ านวนเมื่อเจ้าหนี้ต้องรับผิดชอบต่อเหตุผิดนัดของลูกหนี้ หรือ 
“ Equity will relieve against acceleration when the creditor's conduct has been 
responsible for debtor's default”30  

เมื่อพิจารณาตามหลักกฎหมายไทย ผู้เขียนเห็นว่า หลักการใช้สิทธิบังคับจ านองหรือ
เรียกให้ช าระหนี้ทั้งจ านวนตามสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ที่จะมีการให้สินเชื่อในประเทศไทย ผู้รับจ านองต้องปฏิบัติอย่างเป็นธรรมต่อผู้จ านองด้วย
เช่นกัน โดยในการบังคับจ านองหรือเรียกให้ช าระหนี้ทั้งจ านวน ผู้รับจ านองต้องใช้สิทธิโดยสุจริตตาม
มาตรา 5 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และเหตุที่ผู้ให้สินเชื่อจะระบุเพื่อให้หนี้ถึงก าหนด
ช าระทั้งจ านวนและก่อสิทธิผู้ให้สินเชื่อในการบังคับทรัพย์หลักประกันก็ควรเป็นเหตุที่ก าหนดขึ้นอย่าง
เป็นธรรม ไม่เอาเปรียบหรือสร้างภาระให้ผู้ขอสินเชื่อจนเกินไป 

เนื่องด้วยแนวคิดที่จะน าสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) มาใช้ในประเทศไทยนั้นเป็นไปเพื่อต้องการให้ผู้สูงอายุมีโอกาสที่จะแปลงบ้าน
ซึ่งเป็นทรัพย์สินส่วนตัวมาเป็นเงินทุนในการด าเนินชีวิตประจ าวันได้ และธนาคารย่อมมีสิทธิบังคับ
ช าระหนี้จากบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตหรือโอนขายบ้านไปยัง
บุคคลภายนอก  แต่ในขณะเดียวกันก็มีความเสี่ยงสูงที่ผู้สูงอายุจะถูกยึดบ้านเพื่อบังคับช าระหนี้ได้ 
เพราะในการท าสัญญา ธนาคารผู้ให้สินเชื่อมักจะก าหนดเหตุผิดนัดที่ท าให้หนี้ทั้งหมดถึงก าหนดช าระ
ทั้งจ านวนทันทีไว้อย่างกว้างเพื่อลดความเสี่ยงให้กับตนเอง ซึ่งบางเหตุก็เป็นเหตุที่เหมาะสมที่ธนาคาร
สมควรก าหนดไว้เพื่อให้มีสิทธิบังคับช าระหนี้จากบ้านซึ่งเป็นหลักประกันได้ เช่น กรณีผู้ขอสินเชื่อ
เสียชีวิตหรือขายทรัพย์สินหลักประกัน แต่บางเหตุก็เป็นเพียงเหตุเล็กน้อยหรือเหตุผิดสัญญาที่ก าหนด
ไว้อย่างกว้างจนอาจท าให้เกิดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระหรือบังคับจ านองทรัพย์ได้ง่ายอันไม่ เป็น
ผลดีต่อผู้ขอสินเช่ือซึ่งเป็นผู้สูงอายุและยังพักอาศัยอยู่ในบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกัน  

โดยเหตุที่ก าหนดให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวนและก่อสิทธิของผู้ให้สินเชื่อในการ
บังคับจ านอง มีดังน้ี 

                                           
30 Aalberts, R. J., Real Estate Law , pp. 325-326. 
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1) เมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต การก าหนดเหตุเช่นนี้ เป็นเหตุที่เกิดขึ้นแน่นอนใน
อนาคตเพียงแต่ทั้งฝ่ายผู้ให้สินเชื่อและผู้ขอสินเชื่อเองไม่สามารถคาดหมายได้ว่า เหตุดังกล่าวจะ
เกิดขึ้นเมื่อใด หากผู้ขอสินเชื่อมีอายุยืนและปฏิบัติตามสัญญาโดยไม่ผิดหน้าที่ตามสัญญา เจ้าหนี้ย่อม
ไม่สามารถบังคับช าระหนี้เอาจากทรัพย์หลักประกันได้จนกว่าผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิต ผู้เขียนเห็นด้วยที่
ก าหนดเหตุนี้เป็นเหตุในการบังคับช าระหนี้ของผู้ให้สินเชื่อ เพราะตรงตามหลักการของการให้สินเชื่อ
ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประกอบกับ กฎหมายไทยไม่ได้
ห้ามมิให้มีการก าหนดระยะเวลาครบก าหนดช าระหนี้ด้วยเหตุเสียชีวิต คู่สัญญาจึงสามารถตกลงกันได้
ตามหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการท าสัญญา นอกจากนี้ หาก
พิจารณาลักษณะสัญญาทั่วไป การเสียชีวิตของลูกหนี้ย่อมเป็นเหตุบังคับให้เจ้าหนี้จะต้องใช้สิทธิ
เรียกร้องของตนที่มีต่อลูกหนี้ผู้ตายภายใน 1 ปี นับแต่วันที่รู้หรือควรรู้ว่าลูกหนี้เสียชีวิต ประกอบกับ 
เจ้าหนี้จ านอง ที่มีสิทธิบังคับทรัพย์หลักประกันได้ แม้ว่า สัญญาประธานจะหมดอายุความแล้วก็ตาม 
การก าหนดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระเนื่องด้วยผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต จึงไม่ท าให้ผู้ขอสินเชื่อ
เสียเปรียบผู้ให้สินเชื่อแต่อย่างใดและเป็นไปตามหลักการของสินเชื่อดังกล่าว โดยสัญญาสินเชื่อของ
ประเทศญี่ปุ่นและประเทศสหรัฐอเมริกาได้ก าหนดเหตุนี้เช่นกัน ทั้งนี้ ประเทศสหรัฐอเมริกาได้บัญญัติ
เหตุดังกล่าวไว้ในมาตรา 206.27 ของ Code of Federal Regulations อย่างชัดเจนแต่ส าหรับ
ประเทศญี่ปุ่นไม่ได้บัญญัติไว้ในกฎหมาย เนื่องด้วยไม่มีกฎหมายว่าด้วยสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นการเฉพาะ 

2) เมื่อผู้ขอสินเชื่อขายหรือโอนทรัพย์หลักประกันให้แก่บุคคลภายนอก ด้วย
ทรัพย์หลักประกันเป็นหลักประกันการช าระหนี้ตามสัญญาสินเชื่อและเป็นทรัพย์ที่ผู้ให้สินเชื่อ
คาดหมายว่าจะน ามาบังคับช าระหนี้ในอนาคตกรณีที่ผู้ขอสินเชื่อไม่ผิดหน้าที่ตามสัญญาและเสียชีวิต
ลง หากผู้ขอสินเชื่อด าเนินการขายทรัพย์หลักประกันไปในระหว่างที่ผู้ขอสินเชื่อยังมีสัญญาอยู่กับผู้ให้
สินเชื่อ และผู้ให้สินเชื่อยังคงมีหน้าที่ช าระเงินตามสัญญาให้แก่ผู้ขอสินเชื่ออยู่ ความเสี่ยงที่ทรัพย์
หลักประกันจะมีมูลค่าลดน้อยถอยลงก็อาจเกิดขึ้นได้เนื่องด้วยผู้ซื้อทรัพย์สินอาจไม่พักอาศัยในทรัพย์
ดังกล่าว ไม่ดูแลรักษาทรัพย์เหมือนเช่นผู้ขอสินเชื่อ หรือน าทรัพย์ไปเป็นหลักประกันต่อเจ้าหนี้รายอื่น 
ซึ่งข้อตกลงตามสัญญาสินเชื่อหรือสัญญาจ านองนั้นมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิผูกพันและบังคับได้เฉพาะ
ผู้ขอสินเชื่อและผู้ให้สินเชื่อเท่านั้น ผู้ซื้อทรัพย์สินจึงอาจกระท าการใด ๆ อันอาจท าให้เป็นการเสื่อม
สิทธิของผู้ให้สินเชื่อได้ ประกอบกับ ผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่ผ่อนช าระหนี้รายเดือนให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ 
ยอดหนี้เงินต้นที่ผู้ขอสินเชื่อต้องช าระก็มีเต็มจ านวนรวมถึงดอกเบี้ยที่ทบต้นด้วย หากผู้ขอสินเชื่อใช้
สิทธิขายบ้านและไม่ถือว่าเป็นการผิดสัญญาแล้ว ผู้ให้สินเชื่อที่ให้สินเชื่อผู้สูงอายุนี้ย่อมมีความขัดข้อง
ในการให้สินเชื่อดังกล่าว  
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ตามหลักกฎหมายไทย เมื่อผู้ขอสินเชื่อน าอสังหาริมทรัพย์มาจ านองเป็น
ประกันการช าระหนี้ กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้นก็ยังคงเป็นของผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นลูกหนี้อยู่ 
ดังนั้น ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินดังกล่าวจึงมีสิทธิใช้สอยและจ าหน่ายทรัพย์สินของตนได้ 
ตามมาตรา 1336 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ อย่างไรก็ดี ผู้ขอสินเชื่อก็สามารถตกลงกับผู้ให้
สินเชื่อก าหนดให้การขายหรือโอนทรัพย์สินของตนให้แก่บุคคลภายนอกเป็นเหตุให้หนี้ถึงก าหนดช าระ
และเกิดสิทธิแก่ผู้ให้สินเชื่อในการบังคับทรัพย์หลักประกันได้ ตามหลักเสรีภาพในการท าสัญญา ทั้งนี้ 
ในทางปฏิบัติของการให้สินเชื่อทั่วไป เมื่อผู้ขอสินเชื่อน าอสังหาริมทรัพย์มาจ านองเป็นประกันการ
ช าระหนี้ ธนาคารผู้ให้สินเชื่อมักจะเก็บโฉนดที่ดินของผู้ขอสินเชื่อไว้ ผู้ขอสินเชื่อจึงแทบไม่มีโอกาสที่
จะขายทรัพย์หลักประกันได้เลย ผู้เขียนจึงเห็นว่า การก าหนดเหตุดังกล่าวไม่น่าจะท าให้ผู้ขอสินเชื่อ
เสียเปรียบหรือไม่ได้รับความเป็นธรรมแต่อย่างใด 

3) ผู้ขอสินเชื่อย้ายออกจากบ้านอย่างถาวร ผู้เขียนเห็นว่าการก าหนดให้เหตุ
ตามข้อนี้เป็นเหตุผิดสัญญาก็เนื่องด้วยทรัพย์หลักประกันเป็นเสมือนสิ่งที่จะน ามาช าระหนี้ตามสัญญา
แก่ผู้ให้สินเชื่อ หากผู้ขอสินเชื่อย้ายออกจากบ้านไม่พักอาศัยอยู่ที่บ้านแล้ว ย่อมไม่มีผู้ดูแลทรัพย์
หลักประกัน อันอาจท าให้บ้านทรุดโทรมและเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดอาจไม่พอที่จะน ามาช าระ
หนี้ตามสัญญาได้  

อย่างไรก็ดี  หากก าหนดให้เหตุดังกล่าวเป็นเหตุในการบังคับทรัพย์
หลักประกันแล้ว การกระท าแค่ไหนจึงจะถือว่าเป็นการย้ายออกจากบ้านอย่างถาวร หากย้ายออกไป
เป็นระยะเวลา 1 ปี แล้วย้ายกลับเข้ามาที่บ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันอีกครั้ง เหตุผิดนัดดังกล่าวก็จะ
ตกอยู่ในดุลพินิจของผู้ให้สินเชื่อที่จะพิจารณาเพียงฝ่ายเดียว อันอาจท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมต่อผู้
ขอสินเชื่อได้ จึงสมควรมีหลักเกณฑ์ที่ชัดเจนเพื่อให้ผู้ขอสินเชื่อปฏิบัติได้ถูกต้อง ทั้งนี้ เมื่อพิจารณา
ตามหลักกฎหมายไทย ผู้ขอสินเชื่อที่น าอสังหาริมทรัพย์มาเป็นประกันการช าระหนี้ย่อมมีสิทธิเสรีภาพ
ที่จะใช้สอยทรัพย์หลักประกันได้อย่างเสรี การก าหนดเงื่อนไขการครอบครองทรัพย์หลักประกันเช่นนี้ 
จึงเป็นการตกลงที่แตกต่างจากกฎหมายก าหนด อันสามารถกระท าได้หากไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อย  

4) ผู้ขอสินเชื่อไม่พักอาศัยอยู่ที่บ้านอย่างที่อยู่อาศัยหลัก ลักษณะเหตุผิดนัด
ของข้อนี้ ก็คล้ายคลึงกับหลักเหตุผิดนัดที่กล่าวไปในข้อ 3) ลักษณะแค่ไหนเพียงไรที่จะถือว่าเป็นการ
พักอย่างที่อยู่อาศัยหลัก ซึ่งประเทศสหรัฐอเมริกา ได้มีการก าหนดระยะเวลาที่ออกไปจากบ้านไว้อย่าง
ชัดเจน เพื่อให้ผู้ขอสินเชื่อปฏิบัติได้ถูกต้อง  

5) ผู้ขอสินเชื่อไม่ดูแลรักษาหรือซ่อมแซมบ้านตามที่วิญญูชนพึงกระท า ตามที่
กล่าวไปแล้วว่าทรัพย์หลักประกันเปรียบเสมือนสิ่งที่ผู้ให้สินเชื่อคาดหมายว่าจะได้มาเพื่อน ามาช าระ
หนี้ตามสัญญา หากไม่ก าหนดหน้าที่ให้ผู้ขอสินเชื่อดูแลทรัพย์หลักประกันแล้ว ก็อาจจะท าให้ทรัพย์มี



 

 

142 

ความเสื่อมโทรมอันท าให้มีมูลค่าลดลงได้ อย่างไรก็ดี หากน าเหตุดังกล่าวมาก าหนดเป็นเหตุที่ท าให้หนี้
ถึงก าหนดช าระทันทีนั้นอาจจะไม่เป็นธรรมแก่ผู้ขอสินเชื่อเพราะเป็นเหตุที่ผู้ให้สินเชื่อสามารถเตือนให้
ผู้ขอสินเชื่อแก้ไขเยียวยาให้เปน็ไปตามที่ผู้ให้สินเช่ือก าหนดได้ 
 นอกจากนี้ มีบทบัญญัติกฎหมายบางประการที่ช่วยคุ้มครองสิทธิของผู้ให้
สินเชื่อซึ่งน่าจะเพียงพอต่อการช่วยลดความเสียหายของผู้รับจ านองบ้างแล้ว กล่าวคือ หากผู้จ านอง
ท าลายทรัพย์หลักประกัน หรือท าให้มูลค่าของทรัพย์หลักประกันลดน้อยถอยลง ในระหว่างที่หนี้ยังไม่
ถึงก าหนดช าระ ผู้จ านองย่อมไม่สามารถอ้างประโยชน์แห่งเงื่อนเวลาได้ตามมาตรา 193(3) อันท าให้
ผู้รับจ านองมีสิทธิบังคับจ านองได้ทันที ประกอบกับมาตรา 723 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ ก็ระบุ ให้สิทธิผู้รับจ านองที่จะบังคับจ านองได้ทันทีหากทรัพย์จ านองบุบสลายหรือสูญหาย
เป็นเหตุให้ไม่เพียงพอต่อการประกันการช าระหนี้ อันถือเป็นการให้สิทธิผู้รับจ านองและอาจถือได้ว่า
เป็นการบังคับให้ผู้จ านองดูแลรักษาทรัพย์หลักประกันโดยทางอ้อมแล้ว ทั้งนี้ แม้ว่าบทบัญญัติมาตรา 
723 จะก าหนดให้สิทธิผู้จ านองในการหาทรัพย์มาทดแทนทรัพย์เดิม หรือซ่อมแซมทรัพย์ดังกล่าวกรณี
ความเสียหายหรือบุบสลายนั้นเกิดขึ้นโดยมิใช่ความผิดของผู้จ านองก็ตาม ผู้เขียนเห็นว่า ไม่ได้ท าให้
ผู้รับจ านองเสื่อมสิทธิในการบังคับทรัพย์หลักประกันแต่อย่างใด ดังนั้น การไม่ระบุเหตุผู้ขอสินเชื่อไม่
ดูแลรักษาหรือซ่อมแซมบ้านเป็นเหตุในการบังคับทรัพย์หลักประกัน ไม่ท าให้ผู้รับจ านองได้รับความ
เสียหายหรือเสียสิทธิจนเกินควร  

6) ผู้ขอสินเชื่อไม่ช าระค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง
กับทรัพย์สิน ได้แก่ ภาษีโรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง เบี้ยประกันภัย หรือหนี้อื่น ๆที่เกี่ยวข้องกับบ้าน เป็น
ต้น ทั้งนี้ ในประเทศสหรัฐอเมริกา ได้เกิดปัญหาว่า ผู้สูงอายุมีโอกาสที่จะผิดนัดการช าระค่าใช้จ่าย
ดังกล่าวและเป็นเหตุให้หนี้ทั้งจ านวนถึงก าหนดช าระและถูกบังคับจ านองได้ง่าย ด้วยเหตุการไม่ช าระ
เบี้ยประกันหรือภาษี เนื่องด้วยลักษณะของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ไม่ได้ก าหนดหน้าที่ให้ผู้ขอสินเชื่อช าระหนี้คืนเป็นรายเดือน จึงมีความเป็นไปได้
ที่ผู้ขอสินเชื่ออาจจะลืมช าระค่าภาษี ค่าเบี้ยประกัน หรือค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้น หรือ
ในทางกลับกัน ผู้ขอสินเช่ืออาจไม่มีความเข้าใจเพียงพอว่า การช าระค่าใช้จ่ายนั้นมีความส าคัญเพียงใด 
หากผิดนัดช าระหนี้ดังกล่าวแล้วย่อมส่งให้เกิดเหตุผิดนัดและหนี้ตามสัญญาทั้งหมดถึงก าหนดช าระ
ทันทีอันสร้างสิทธิเจ้าหนี้ในการบังคับจ านองได้ ซึ่งจากการศึกษาพบว่า ในประเทศสหรัฐอเมริกา ผู้ขอ
สินเชื่อส่วนใหญ่มีความสับสันกับความส าคัญของการช าระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ จริง31 ซึ่งประเทศ
สหรัฐอเมริกาได้ก าหนดให้ผู้ให้สินเชื่อขออนุมัติจาก The Secretatry of Housing and Urben 
Development ก่อนที่จะเรียกให้ผู้ขอสินเชื่อช าระหนี้ตามสัญญา ส าหรับประเทศไทย เนื่องด้วยยังไม่

                                           
31 Ibid., p.130.  
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มีหน่วยงานเข้ามามีบทบาทเหมือนเช่นประเทศสหรัฐอเมริกา ผู้เขียนจึงเห็นว่า หากจะก าหนดเหตุ
ดังกล่าว ผู้ให้สินเชื่อควรเตือนให้ผู้ขอสินเชื่อเยียวยาแก้ไขเหตุผิดนัดก่อน  

7) ผู้ขอสินเชื่อผิดหน้าที่หรือผิดสัญญาด้วยเหตุอื่นตามสัญญาประธานและ
สัญญาจ านอง ลักษณะการก าหนดข้อสัญญาเช่นนี้ เป็นลักษณะที่ก าหนดไว้กว้างมาก หากมีการให้
สินเชื่อดังกล่าวในประเทศไทยและก าหนดข้อสัญญาเปิดกว้างให้สิทธิผู้ให้สินเชื่อในการบังคับ
หลักประกันเช่นนี้ ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุก็อาจอยู่ในความเสี่ยงที่บ้านซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยหลักของ
ตนจะถูกบังคับจ านองเพื่อน าเงินมาช าระหนี้ตามสัญญาได้ง่าย โดยในการเข้าท าสัญญานี้ ธนาคารย่อม
เป็นผู้ก าหนดและร่างสัญญา โดยผู้ขอสินเชื่ออาจลงนามในสัญญาไปโดยที่ไม่ทราบว่าตนมีหน้าที่ที่ต้อง
ปฏิบัติอย่างเคร่งครัดตามสัญญาอย่างไรบ้าง เพราะหลักการของสินเชื่อนี้ต่างจากการขอสินเชื่อกรณี
ปกติที่ผู้ขอสินเชื่อมีหน้าที่หลักที่จะต้องช าระหนี้ทุกเดือนให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ และหากเกิดการผิดนัด
ช าระเงินขึ้นผู้ขอสินเชื่อก็จะรู้ได้อย่างชัดเจนว่าตนผิดสัญญาแล้ว แต่ส าหรับสินเชื่อประเภทนี้ ผู้ขอ
สินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุ อาจเข้าใจว่าการขอสินเชื่อตามสัญญานี้ ผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่ใดเพิ่มเติม ดังนี้ 
การก าหนดเงื่อนไขเช่นนี้เป็นเหตุในการบังคับหลักประกันก็ควรมีขอบเขตที่ชัดเจน มีการอธิบายและ
สื่อสารให้ผู้ขอสินเชื่อเข้าใจ อย่างไรก็ดี ในความเห็นของผู้เขียนแล้ว ส าหรับเหตุผิดนัดผิดหน้าที่ไม่ใช่
สาระส าคัญตามสัญญา เช่น หน้าที่ในการส่งมอบเอกสารแสดงการอยู่อาศัยในบ้านทรัพย์หลักประกัน 
หรือหลักฐานแสดงการช าระเงินเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายของทรัพย์หลักประกัน หน้าที่ในการช าระค่าใช้จ่าย
ต่าง ๆ หน้าที่ในการซ่อมแซมทรัพย์สิน เป็นต้น ผู้ให้สินเชื่อก็ควรก าหนดให้ระยะเวลาในการให้ผู้ขอ
สินเชื่อเยียวยาแก้ไขเหตุผิดนัดน้ันก่อนที่จะบังคับจ านองเพื่อช าระหนี้   

ส่วนกรณีผู้จ านองผิดข้อตกลง ก่อสิทธิหรือภาระเหนือทรัพย์หลักประกัน การก่อให้เกิดภาระ
จ ายอมหรือทรัพยสิทธิเหนือทรัพย์สินที่จ านองไว้ ไม่อยู่ในความหมายของมาตรา 193(3) ที่จะถือว่า
ลูกหนี้ไม่สามารถถือประโยชน์แห่งเงื่อนเวลาได้ เนื่องด้วยผู้รับจ านองไม่เสียหายและผู้รับจ านองมีสิทธิ
ขอให้ลบทรัพยสิทธิหรือภาระจ ายอมจากทะเบียนได้ตามมาตรา 722 หากภาระจ ายอมหรือทรัพยสิทธิ
จะให้เป็นที่เสื่อมสิทธิของผู้รับจ านอง32  เมื่อพิจารณาเหตุในการบังคับทรัพย์หลักประกัน ผู้ให้สินเชื่อก็
ไม่ควรก าหนดเหตุดังกล่าวเป็นเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระทันที หรือหากจะก าหนดก็ควรให้โอกาส
ผู้ขอสินเชื่อที่จะเยียวยาแก้ไขเหตุผิดนัดก่อน 

ดังนี้ จากปัญหาที่เกิดขึ้นในสหรัฐอเมริกา ก็อาจสะท้อนให้เห็นได้ว่า หากประเทศไทย 
ก าหนดเหตุผิดนัดในการบังคับจ านองเพียงเล็กน้อยเหมือนเช่นที่สหรัฐอเมริกาก าหนด ก็อาจเกิด
ปัญหาได้ว่า ผู้ขอสินเชื่อจะไม่มีความเข้าใจที่เพียงพอ และอาจเกิดเหตุผิดนัดที่จะบังคับทรัพย์
                                           
32 เสนีย์ ปราโมช, ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยนิติกรรมและหนี้ เล่ม 1 (ภาค 1-2) ปรับปรุงแก้ไขโดย มุนินทร์ พงศาปาน, 
หน้า 186. 
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หลักประกันได้ง่าย อันท าให้ผู้ขอสินเชื่อมีความเสี่ยงมากขึ้นและอาจสูญเสียบ้านซึ่งเป็นทรัพย์สินของ
ตนเองไปได้  

นอกจากนี้ การก าหนดเหตุการณ์ต่างๆในอนาคตเป็นเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้ง
จ านวนย่อมเป็นเงื่อนเวลาตามมาตรา 192 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หากเข้ากรณีที่ก าหนด
ในมาตรา 193 ลูกหนี้ก็ไม่อาจถือเอาประโยชน์แห่งเงื่อนเวลาได้ กล่าวคือ หากลูกหนี้ถูกศาลสั่งพิทักษ์
ทรัพย์เด็ดขาดตามกฎหมายว่าด้วยล้มละลาย หรือลูกหนี้ไม่ให้ประกันในเมื่อจ าต้องให้ หรือลูกหนี้ได้
ท าลาย หรือท าให้ลดน้อยถอยลงซึ่งทรัพย์หลักประกันที่ได้ให้ไว้ หรือลูกหนี้น าทรัพย์สินของบุคคลอื่น
มาให้เป็นประกันโดยเจ้าของทรัพย์สินไม่ได้ยินยอม ดังนี้ ลูกหนี้ย่อมไม่อาจถือเอาประโยชน์แห่งเงื่อน
เวลาและเจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อย่อมมีสิทธิบังคับช าระหนี้ในทรัพย์หลักประกันได้ ผู้เขียนเห็นว่า หาก
ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจะก าหนดเหตุดังกล่าวมาเพิ่มเติมในการบังคับทรัพย์หลักประกันก็ไม่ได้สร้างภาระ
ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเกินควร 

โดยสรุป ผู้เขียนเห็นว่า ควรก าหนดขอบเขตของเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระและเกิดสิทธิ
ของผู้ให้สินเชื่อในการบังคับทรัพย์หลักประกัน ดังน้ี  

1. เมื่อผู้ขอสินเช่ือเสียชีวิต  
2. เมื่อผู้ขอสินเช่ือขายหรือโอนทรัพย์หลักประกันให้แก่บุคคลภายนอก  
3. เมื่อผู้ขอสินเชื่อย้ายออกจากบ้าน หรือไม่พักอาศัยอยู่ในบ้านทรัพย์หลักประกันอย่าง

ที่อยู่อาศัยหลัก กรณีมีความจ าเป็นต้องไปพักอาศัยที่อื่นเป็นระยะเวลานาน ผู้ขอสินเชื่อมีหน้าที่แจ้ง
ผู้ให้สินเช่ือทราบเป็นหนังสือและ/หรือกระท าการอื่นใดอันเป็นที่พอใจแก่ผู้ให้สินเชื่อ  

4. ผู้ขอสินเชื่อถูกพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือตกเป็นบุคคลล้มละลาย  

ทั้งนี้ กรณีผู้ให้สินเชื่อก าหนดเหตุอื่นหรือเหตุเล็กน้อยที่มิใช่หน้าที่อันเป็นสาระส าคัญตาม
สัญญา เช่น หน้าที่ในการส่งมอบเอกสารแสดงการอยู่อาศัยในบ้านทรัพย์หลักประกันหรือหลักฐาน
แสดงการช าระเงินเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายของทรัพย์หลักประกัน หน้าที่ในการช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์ 
หน้าที่ในการซ่อมแซมทรัพย์ เป็นต้น ผู้ให้สินเชื่อจะต้องแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ขอสินเชื่อได้แก้ไขเยียวยา
เหตุผิดนัดก่อน มิใช่ใช้สิทธิบงัคับจ านองในทันที  

5.3.3 ข้อตกลงเกี่ยวกับการบังคับจ านองหรือน าทรัพย์หลักประกันมาช าระหนี้ตาม
สัญญา  

5.3.3.1 ข้อตกลงให้สิทธิเจ้าหนี้บังคับจ านองโดยไม่ต้องผ่านกระบวนการศาลตาม 
มาตรา 729/1  
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ผู้ให้สินเชื่ออาจก าหนดข้อตกลง โดยเมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระ และไม่มีการ
จ านองรายอื่น หรือบุริมสิทธิเหนือทรัพย์หลักประกันนั้น และผู้จ านองแจ้งความประสงค์ให้ผู้รับจ านอง
น าทรัพย์ออกขายทอดตลาดได้โดยไม่ต้องฟ้องคดีต่อศาลตามมาตรา 729/1  ผู้จ านองตกลงปฏิบัติตาม
เงื่อนไขของประกาศของธนาคารและรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการด าเนินการทั้งหมด ผู้เขียนเห็นว่า 
หากก าหนดเงื่อนไขในข้อตกลงโดยไม่ขัดต่อมาตรา 729/1 ก็สามารถก าหนดได้ ส่วนกรณีจะให้ถือ
ข้อตกลงในสัญญาจ านองนี้เป็นหนังสือแจ้งความประสงค์ของผู้ขอสินเชื่อตามมาตรา 729/1 โดยถือ
เป็นการตกลงไว้ล่วงหน้านี้จะท าได้หรือไม่ ผู้เขียนจะน าไปกล่าวในข้อ 5.4 ปัญหาการบังคับทรัพย์
หลักประกันในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับต่อไป  

  5.3.3.2 ข้อตกลงให้สิทธิธนาคารในการขายทรัพย์จ านองเมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระ
โดยไม่ใช้มาตรา 729/1  

จากการศึกษามาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุของคณะรัฐมนตรีตาม
แนวทางของกระทรวงการคลังได้ก าหนดไว้ว่า หากกรณีผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตก่อนหมดอายุสัญญากรณี
ก าหนดอายุสัญญาเป็นช่วงเวลา ให้ธนาคารขายทรัพย์หลักประกันเพื่อน าเงินมาช าระหนี้ตามสัญญา33 
จากหลักดังกล่าว ผู้เขียนเห็นว่า อาจจะไม่สอดคล้องกับมาตรา 711 ของประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ เนื่องจากเป็นการตกลงก่อนที่หนี้จะถึงก าหนดช าระโดยให้สิทธิเจ้าหนี้ที่จะจัดการทรัพย์สิน
เป็นอย่างอื่นได้ การที่ผู้จ านองและผู้รับจ านองตกลงจัดการทรัพย์จ านองเป็นอย่างอื่นนอกจาก
บทบัญญัติว่าด้วยการบังคับจ านองก่อนเวลาที่หนี้ถึงก าหนดช าระอาจเข้าข่ายข้อตกลงที่ไม่สมบูรณ์
ตามมาตรา 711 ได้ กรณีผู้จ านองตกลงให้ผู้รับจ านองขายทรัพย์ที่จ านองได้ก่อนหนี้ถึงก าหนดช าระ
ย่อมเป็นการฝ่าฝืนมาตรา 711 ท าให้ข้อสัญญานั้นมีผลไม่สมบูรณ์กล่าวคือ ใช้บังคับไม่ได้และคู่สัญญา
อีกฝ่ายจะเรียกร้องให้อีกฝ่ายปฏิบัติตามสัญญาไม่ได้เช่นกัน34 อย่างไรก็ดี ได้มีค าพิพากษาฎีกาที่ 
707/2506 วินิจฉัยไว้ว่า “ถ้าผู้รับจ านองเอาทรัพย์นั้นขายให้แก่บุคคลอื่นตามข้อตกลง โดยผู้จ านองรู้
เห็นด้วย และมิได้ทักท้วงอย่างใดทั้งผู้ซื้อก็ได้ครอบครองอย่างเป็นเจ้าของ โดยสงบและเปิดเผยเป็น
เวลา 20 ปีแล้วดังนี้ ผู้ซื้อก็ได้กรรมสิทธิ์ ผู้จ านองจะรื้อฟื้นเอาความไม่สมบูรณ์นั้นมาว่ากล่าวขอไถ่ถอน
จ านองอีกหาได้ไม่” อันแสดงให้เห็นว่า หากผู้รับจ านองด าเนินการขายทรัพย์จ านองโดยผู้จ านองรู้เห็น
ด้วย และไม่ได้โต้แย้งอันใด ผู้รับจ านองย่อมสามารถขายทรัพย์จ านองได้โดยผู้จ านองไม่สามารถยกมา
กล่าวอ้างเพื่อลบล้างสิทธิของผู้ซื้อทรัพย์ในภายหลังได้ ดังนี้ แม้ว่าศาลจะไม่ได้กล่าวถึงว่า ข้อตกลง
ดังกล่าวขัดกับมาตรา 711 และมีผลไม่สมบูรณ์หรือไม่ แต่จากการตัดสิทธิผู้จ านองที่จะยกขึ้นกล่าว
อ้างภายหลังนี้ ย่อมมีนัยยะให้เข้าใจได้ว่า ผู้รับจ านองสามารถด าเนินการขายทรัพย์สินได้ หากผู้
                                           
33 ส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, มาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ [ออนไลน์]. 
34 ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, หนังสือรวมค าบรรยาย ภาคหนึ่ง สมัยที่ 69 ปีการศึกษา 2558 เล่มที่ 9, หน้า 14. 
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จ านองเห็นด้วยกับการขายดังกล่าว และต่อมาผู้จ านองจะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกไม่ได้หากผู้
ซื้อทรัพย์สินได้ครอบครองทรัพย์มาเป็นระยะเวลา 10 ปีแล้ว  

5.3.3.3 ข้อตกลงให้ผู้จ านองด าเนินการอื่นใดก่อนเริ่มกระบวนการบังคับจ านอง 
เมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระ  

ตามตัวอย่างสัญญาจ านองของสหรัฐอเมริกา ก่อนที่จะเริ่มกระบวนการ
บังคับจ านอง ผู้ให้สินเชื่ออาจก าหนดให้ผู้จ านองด าเนินการขายทรัพย์หลักประกันเพื่อน าเงินมาช าระ
หนี้ตามสัญญา หรืออาจให้ผู้จ านองด าเนินการโอนทรัพย์ตีใช้หนี้ตามสัญญาสินเช่ือ ทั้งนี้ เพื่อหลีกเลี่ยง
กระบวนการบังคับจ านองที่จะต้องไปด าเนินการที่ศาล และอาจสร้างภาระและค่าใช้จ่ายให้แก่ผู้รับ
จ านองมากขึ้น อันอาจท าให้หนี้ที่ยังไม่ได้รับช าระเพิ่มจ านวนมากขึ้นจนเกินมูลค่าทรัพย์หลักประกัน  
จึงเกิดประเด็นว่า การก าหนดสิทธิผู้ขอสินเชื่อในการขายทรัพย์หลักประกันเพื่อน าเงินมาช าระหนี้ 
สามารถท าได้มากน้อยเพียงไร และการให้ผู้จ านองโอนทรัพย์ตีใช้หนี้ตามสัญญาจะขัดต่อบทบัญญัติ
ของหลักกฎหมายจ านองหรือไม่   

กรณีหนี้ถึงก าหนดช าระแล้ว อาจมีข้อตกลงที่ผู้จ านองแสดงเจตนาโอน
ทรัพย์ตีใช้หนี้ที่ค้างช าระตามสัญญาสินเชื่อ หากเจ้าหนี้ยอมรับการโอนทรัพย์ตีใช้หนี้ ย่อมถือเป็นการ
ยอมรับการช าระหนี้อย่างอื่นแทนการช าระหนี้ตามสัญญา หนี้ประธานย่อมระงับสิ้นไปตามมาตรา 
321 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และหนี้จ านองย่อมระงับสิ้นไปตามมาตรา 744 ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยการโอนทรัพย์ตีใช้หนี้นั้น ไม่ต้องค านึงถึงหลักเกณฑ์การเอาทรัพย์
จ านองหลุดตามมาตรา 729 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์35 ประกอบกับค าพิพากษาฎีกาที่ 
69/2511 ที่วินิจฉัยในทางที่อาจตีความได้ว่าการตกลงโอนทรัพย์จ านองตีใช้หนี้ภายหลังหนี้ถึงก าหนด
ช าระแล้วสามารถกระท าได้ เพียงแต่จะมีผลบังคับต่อบุคคลภายนอกก็ต่อเมื่อได้จดทะเบียนไถ่ถอน
การจ านองแล้ว โดยหากไม่ได้จดทะเบียนไถ่ถอนการจ านอง บุคคลภายนอกย่อมสามารถยกขึ้นกล่าว
อ้างและขอไถ่ถอนการจ านองได้ ตามมาตรา 746 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ดังค าตัดสินที่ว่า 
“การที่ พ. ยอมให้ ส. เอาที่พิพาทที่ ส.จ านองไว้กับ พ. ตีใช้หนี้ แม้จะมิได้ท าเป็นหนังสือจดทะเบียน 
เมื่อ พ. กับโจทก์ซึ่งเป็นทายาทได้ครอบครองมาเกิน 10 ปี ฝ่ายโจทก์ย่อมได้กรรมสิทธิ์ในที่พิพาทตาม
มาตรา 1382 สิทธิไถ่ถอนจ านองของจ าเลยซึ่งเป็นทายาทของ ส. จึงระงับไป จ าเลยจะเถียงกันว่าเมื่อ
ไม่มีการจดทะเบียนไถ่ถอนจ านอง การจ านองก็ยังมีอยู่หาได้ไม่ เพราะกรณีเป็นการที่ฝ่ายจ าเลยยกที่
พิพาทตีใช้หนี้และฝ่ายโจทก์ได้ครอบครองที่พิพาทจนได้กรรมสิทธิ์แล้ว หนี้จ านองย่อมระงับไปตาม

                                           
35 ส านักกฎหมายและวิชาการศาลยุติธรรม ส านักงานศาลยุติธรรม, ข้อพิจารณาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะค้ าประกัน
และจ านอง : แก้ไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับที่ 20) พ.ศ. 2557  
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ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 321 ประกอบมาตรา 744 (1) ทั้ งจ าเลยไม่ ใช่
บุคคลภายนอกซึ่งจะถือได้ว่า เมื่อไม่จดทะเบียนไถ่ถอนจ านองตามมาตรา 746 การจ านองก็ไม่ระงับ
ไป”  

อย่างไรก็ดี ในการตัดสินคดีนี้ มีเรื่องการครอบครองปรปักษ์เข้ามาเกี่ยวข้อง
และเป็นปัจจัยหนึ่งที่ศาลใช้ประกอบการตัดสินคดีด้วย หากเกิดคดีพิพาทใหม่และผู้รับโอนทรัพย์ตีใช้
หนี้นั้นยังครอบครองทรัพย์ไม่ถึง 10 ปี ก็อาจมีประเด็นว่า ผู้รับโอนได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์จากการตีใช้
หนี้หรือไม่ ซึ่งโดยความเห็นของผู้เขียนแล้ว เห็นว่า ผู้รับโอนทรัพย์ตีใช้หนี้ น่าจะได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ดังกล่าว เพียงแต่ต้องด าเนินการจดทะเบียนให้ถูกต้อง ส่วนหลักการตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา มี
การก าหนดให้สิทธิลูกหนี้ที่จะโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ให้แก่ผู้รับจ านองด้วย Deed in lieu of 
foreclosure อยู่แล้ว จึงไม่มีประเด็นปัญหาเรื่องการโอนทรัพย์ตีใช้หนี้เหมือนเช่นกฎหมายไทย 

อย่างไรก็ดี ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจะต้องอยู่ภายใต้บังคับตามพระราชบัญญัติ
ธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 มาตรา 80 ด้วย โดยบทบัญญัติดังกล่าวห้ามมิให้ธนาคารซื้อหรือมีไว้
ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่ 1) เป็นไปเพื่อใช้เป็นสถานที่ส าหรับการประกอบธุรกิจ หรือเป็นที่พักหรือ
เพื่อสวัสดิการของพนักงานและลูกจ้างของธนาคารนั้นตามสมควร โดยได้รับอนุญาตจากธนาคารแห่ง
ประเทศไทย หรือ 2) เป็นการได้มาจากการช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ การซื้ออสังหาริมทรัพย์
ที่ธนาคารนั้นรับจ านองไว้จากการขายทอดตลาดโดยค าสั่งศาลหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ โดย
ธนาคารจะต้องจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวภายในห้าปนีับแต่วันที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตกเป็นของ
ธนาคาร เว้นแต่ ธนาคารแห่งประเทศไทยจะขยายเวลาการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวในกรณีที่
มีเหตุจ าเป็น  

  5.3.3.4 ข้อตกลงให้ลูกหนี้ช าระหนี้ในส่วนที่ขาด  

        แม้วัตถุประสงค์ของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ
(Reverse Mortgage)จะไม่ต้องการให้ผู้ขอสินเชื่อมีภาระในการผ่อนช าระหนี้รายเดือนและต้องการ
ช่วยเหลือผู้สูงอายุก็ตาม แต่เมื่อไม่มีกฎหมายใดห้ามเป็นพิเศษและกฎหมายจ านองของไทยก็อนุญาต
ให้ก าหนดยกเว้นมาตรา 733 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้แล้ว เจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อย่อม
ก าหนดข้อสัญญาให้ผู้ขอสินเชื่อรับผิดช าระเงินในหนี้ส่วนที่ขาดได้  หากเจ้าหนี้บังคับจ านองและน า
ทรัพย์สินออกขายทอดตลาดแล้วได้เงินสุทธิน้อยกว่าจ านวนเงินค้างช าระหรือเอาทรัพย์จ านองหลุด
แล้วราคาทรัพย์สินต่ ากว่าจ านวนเงินค้างช าระ  

          จากการศึกษาตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ได้มีบทบัญญัติที่
ก าหนดให้หนี้ตามสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นหนี้
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ที่ไม่สามารถไล่เบี้ยได้36 โดยหากผู้ให้สินเชื่อบังคับจ านองและได้เงินไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้แล้ว 
ผู้ให้สินเชื่อจะฟ้องให้ผู้จ านองหรือทายาทช าระหนี้ในส่วนที่ขาดไม่ได้ ซึ่งประเทศไทยยังไม่มีการ
ก าหนดลักษณะสินเชื่อเช่นนี้ ดังนี้ เมื่อมีการให้สินเชื่อดังกล่าวแล้ว และผู้ให้สินเชื่อได้ให้เงินแก่ผู้ขอ
สินเชื่อจนเกินกว่ามูลค่าทรัพย์หลักประกัน เมื่อถึงเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระ ผู้ขอสินเชื่อหรือ
ทายาทของผู้ขอสินเชื่อย่อมมีภาระหน้าที่ในการช าระเงินให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ อันเข้าลักษณะคล้ายคลึง
กับการใหส้ินเชื่อที่อยู่อาศัยกรณีทั่วไป 

  5.3.3.5 ข้อตกลงให้ทายาทร่วมรับผิดตามสัญญาสินเชื่อ 

                      จากการศึกษาพบว่า ธนาคารของรัฐมีความตั้งใจที่จะให้ทายาทเข้ามารับรู้
การที่ผู้สูงอายุน าบ้านมาเป็นหลักประกันการช าระหนี้และรับเงินจากธนาคารด้วย โดยเมื่อผู้ขอสินเชื่อ
เสียชีวิตและธนาคารบังคับจ านองได้เงินไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ จะก าหนดในสัญญาให้ทายาทร่วม
รับผิดชอบในหนี้ส่วนที่ขาดด้วย ผู้เขียนจึงเข้าใจว่า เมื่อมีการขอสินเชื่อดังกล่ าว ธนาคารอาจ
ก าหนดให้ทายาทมาลงนามในสัญญาเพื่อร่วมรับผิดชอบในหนี้ส่วนที่ขาด หรืออาจให้ทายาทลงนามใน
สัญญาค้ าประกัน โดยก าหนดหน้าที่ของผู้ขอสินเชื่อในการจัดหาทายาทมาเป็นบุคคลผู้ค้ าประกันหนี้
ดังกล่าว อย่างไรก็ดี ตามแนวคิดและหลักการของสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุนั้น เกิดขึ้นเพื่อรองรับสังคม
ผู้สูงอายุ หากการขอสินเชื่อดังกล่าวจะต้องอาศัยความร่วมมือของทายาทในการเข้ามาค้ าประกันหรือ
เข้าเป็นผู้ขอสินเชื่อร่วม ก็ย่อมไม่ส่งเสริมให้ผู้สูงอายุสามารถอยู่ได้ด้วยตนเองโดยไม่ต้องพึ่งทายาท อัน
ขัดกับมาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ นอกจากนี้ การก าหนดให้ทายาทเข้ามาเป็นผู้ขอสินเชื่อร่วมตาม
สัญญาก็อาจท าให้นิติกรรมไม่มีผลบังคับได้ หากทายาทไม่ได้มีเจตนาที่จะเข้าร่วมเป็นผู้ขอสินเชื่อ
ร่วมกับผู้สูงอายุผู้ขอสินเชื่อจริง ๆ ผู้เขียนจึงไม่เห็นด้วยกับการก าหนดเงื่อนไขดังกล่าวมาเป็นส่วน
ส าคัญในการพิจารณาการให้สินเชื่อหรือบังคับผู้ขอสินเช่ือ 

  ทั้งนี้ หากไม่มีการก าหนดให้ทายาทต้องเข้ามารับผิดร่วมกับผู้ขอสินเชื่อหรือเป็นผู้ค้ า
ประกันหนี้ตามสัญญาสินเชื่อแล้ว หลักการช าระหนี้ย่อมเป็นไปตามหลักกฎหมายมรดกมาตรา 1601 
เมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตอันเป็นเหตุให้หนี้ถึงก าหนดช าระ ทายาทไม่ต้องรับผิดเกินกว่าทรัพย์มรดกที่
ตกทอดได้แก่ตน และธนาคารสามารถฟ้องบังคับช าระหนี้ได้จากทรัพย์กองมรดกของผู้ขอสินเชื่อ
เท่านั้น กรณีหนี้ถึงก าหนดช าระด้วยเหตุอื่นนอกเหนือจากเหตุเสียชีวิต ผู้ขอสินเชื่อย่อมเป็น
ผู้รับผิดชอบหนี้ค้างช าระทั้งหมดด้วยตนเอง  

                                           
36 12 Code of Federal Regulations Section 226.33 - Requirements for reverse mortgages “reverse mortgage 
transaction means a nonrecourse consumer credit obligation” 
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ส าหรับประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศญี่ปุ่น ไม่มีการก าหนดให้ทายาทเข้า
มาร่วมรับผิดหรือเป็นผู้ค้ าประกันตามสัญญา เนื่องด้วยประเทศสหรัฐอเมริกา มีหน่วยงานของรัฐเข้า
มาประกันการช าระหนี้ส่วนที่ขาดให้ ส่วนประเทศญี่ปุ่น ไม่มีแนวทางการให้เงินจนกว่าผู้ขอสินเชื่อจะ
เสียชีวิต วงเงินที่ธนาคารให้แก่ผู้ขอสินเชื่อจึงมักไม่เกินมูลค่าของทรัพย์หลักประกัน  

5.3.4  ข้อตกลงอื่นๆ ที่อาจมีเพิ่มเติม  

5.3.4.1 ข้อตกลงให้หาทรัพย์สินอื่นมาทดแทนทรัพย์หลักประกัน  
            ผู้ให้สินเช่ืออาจก าหนดในสัญญาท้ายจ านองว่า กรณีที่ทรัพย์สินที่จ านอง  

บุบสลายเสียหาย พังทลาย หรือเสื่อมราคาไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ จนเป็นเหตุให้ไม่เพียงพอต่อการประกัน
หนี้จ านอง ผู้รับจ านองจะบังคับจ านองก็ได้ เว้นแต่ ผู้จ านองเสนอจะจ านองทรัพย์สินอื่นเป็นประกัน 
ให้มีราคาเพียงพอ หรือเสนอจะรับซ่อมแซมแก้ไขความบุบสลายหรือเสื่อมราคานั้น ภายในเวลาอัน
สมควร การก าหนดให้สิทธิผู้รับจ านองในการบังคับจ านองทรัพย์สินกรณีทรัพย์สินจ านองสูญหาย บุบ
สลายเช่นนี้เป็นไปตามมาตรา 723 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่การให้สิทธิผู้ขอสินเชื่อ
ที่จะน าทรัพย์สินอื่นมาทดแทนทรัพย์หลักประกันเพื่อไม่ให้ผู้ให้สินเชื่อเริ่มกระบวนการบังคับจ านอง
เป็นดุลพินิจของผู้ให้สินเชื่อที่จะพิจารณาว่าทรัพย์ที่จะน ามาทดแทนนั้นมีมูลค่าเพียงพอต่อหนี้ที่ค้าง
ช าระหรือไม่ และอาจจะต้องด าเนินการจดทะเบียนจ านองใหม่ ผู้เขียนเห็นว่า แม้เป็นเรื่องที่สามารถ
กระท าได้ตามกฎหมายไทยตามที่คู่สัญญาตกลงกัน การก าหนดข้อตกลงดังกล่าว ก็อาจสร้างภาระหรือ
ความล าบากให้แก่ผู้ขอสินเชื่อได้เน่ืองด้วยผู้ขอสินเชื่อเป็นผู้สูงอายุแล้ว 

  5.3.4.2 ข้อตกลงไม่ให้น าทรัพย์สินไปจ านองเพื่อประกันหนี้ของเจ้าหนี้รายอื่น 
หรือไม่ก่อให้เกิดภาระหรือสิทธิใด ๆเหนือทรัพย์หลักประกัน 

    ด้วยทรัพย์ที่น ามาจ านองย่อมเป็นทรัพย์ที่เจ้าหนี้คาดหมายว่าจะได้รับช าระ
หนี้ตามสัญญาจากทรัพย์ดังกล่าว ผู้ให้สินเชื่อจึงอาจก าหนดข้อตกลงที่ผู้ขอสินเชื่อจะไม่สร้างภาระหรือ
สิทธิเหนือทรัพย์จ านองหรือน าทรัพย์ไปจ านองเพื่อเป็นประกันการช าระหนี้ของเจ้าหนี้รายอื่น อย่างไร
ก็ดี เมื่อพิจารณาตามมาตรา 712 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พบว่าได้บัญญัติให้สิทธิผู้
จ านองที่จะเอาทรัพย์สินของตนไปจ านองได้หลายครั้ง เนื่องด้วยการที่ผู้รับจ านองเอาทรัพย์สินไป
จ านองได้หลายครั้งไม่ท าให้ผู้รับจ านองรายแรกเสียหาย เพราะผู้รับจ านองรายแรกย่อมมีสิทธิได้รับ
ช าระหนี้ก่อนผู้รับจ านองรายหลังตามมาตรา 730 ดังนั้น แม้มีข้อสัญญาก าหนดไว้เช่นนี้ ผู้จ านองก็
สามารถน าทรัพย์ไปจ านองต่อได3้7    

                                           
37 ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, หนังสือรวมค าบรรยาย ภาคหนึ่ง สมัยที่ 69 ปีการศึกษา 2558 เล่มที่ 10 
(กรุงเทพมหานคร: ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, 2558), หน้า 8. 
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                     ส่วนข้อตกลงที่ไม่ก่อให้เกิดภาระหรือสิทธิใด ๆเหนือทรัพย์หลักประกัน เมื่อ
พิจารณาตามมาตรา 722 พบว่าหากมีการจดทะเบียนภาระจ ายอมหรือทรัพยสิทธิอย่างอื่นในภายหลัง 
สิทธิจ านองย่อมเป็นใหญ่กว่าภาระจ ายอมหรือทรัพยสิทธิที่จดทะเบียนภายหลังนั้น และกฎหมายยัง
ก าหนดให้สิทธิดังกล่าวไม่ว่าจะเป็นภาระจ ายอม สิทธิเก็บกิน สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน ซึ่งเป็นสิทธิ
ที่ตัดทอนอ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ถูกลบล้างไป หากสิทธิดังกล่าวท าให้เสื่อมสิทธิของผู้รับจ านองเมื่อจะ
บังคับจ านองด้วย การก าหนดข้อตกลงดังกล่าวจึงไม่ท าให้ผู้จ านองเสียเปรียบหรือสร้างภาระให้แก่ผู้
จ านองเกินควร เนื่องจากผู้รับจ านองมีสิทธิที่จะขอให้ลบสิทธิดังกล่าวตามกฎหมายอยู่แล้วส่วนสิทธิ
การเช่าเป็นบุคคลสิทธิ ไม่เข้าเงื่อนไขที่ผู้รับจ านองจะขอให้ลบสิทธิตามกฎหมายได้ แต่ผู้เขียนเห็นว่า 
การก่อให้เกิดสิทธิการเช่าอาจท าให้ผู้รับจ านองได้รับความเสียหายได้ หากผู้จ านองน าทรัพย์จ านอง
ออกให้เช่าเป็นระยะเวลายาวนาน เมื่อมีการบังคับจ านองและผู้ซื้อทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาดก็
ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์เนื่องจากมีสัญญาเช่าอยู่ ทรัพย์จ านองก็อาจเสื่อมราคาได้ ผู้เขียนจึงเห็นว่า 
หากผู้รับจ านองจะก าหนดข้อตกลงจ ากัดสิทธิของผู้จ านองในการก่อสิทธิหรือภาระใดๆ เหนือ
ทรัพย์สินก็เป็นเรื่องที่สมเหตุสมผลสามารถกระท าได้   

อย่างไรก็ดี ในทางปฏิบัติ ธนาคารมักจะเก็บต้นฉบับโฉนดของทรัพย์
หลักประกันไว้ ผู้จ านองจึงแทบไม่มีโอกาสที่จะน าทรัพย์จ านองไปก่อภาระหรือจ านองต่อได้เลย 
ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจึงไม่ได้ใช้สิทธิตามสัญญาท าให้ผู้ขอสินเชื่อตกเป็นผู้ผิดสัญญาตามข้อก าหนด
ดังกล่าว  

5.3.4.3 ข้อตกลงเกี่ยวกับสิทธิผู้ให้สินเชื่อในการเก็บค่าธรรมเนียมช าระคืนเงิน
ก่อนก าหนดช าระ (Prepayment Fee)   

หากผู้ขอสินเชื่อน าเงินมาช าระหนี้ก่อนที่จะถึงเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนด
ช าระตามสัญญา ผู้ให้สินเชื่อมีสิทธิเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากการช าระคืนเงินก่อนก าหนดช าระ จาก
การศึกษา พบว่า ประเทศสหรัฐอเมริกาก าหนดห้ามมิให้ผู้ให้สินเชื่อคิดค่าธรรมเนียมหรือค่าปรับกรณี
ผู้ขอสินเชื่อช าระคืนเงินก่อนครบก าหนด38          

ส าหรับกฎหมายไทยไม่ได้ก าหนดกฎเกณฑ์เกี่ยวกับการช าระหนี้คืนก่อน
ก าหนดไว้อย่างชัดเจน แต่เป็นไปตามที่คู่สัญญาตกลงกัน ผู้ เขียนเห็นว่า การน าเหตุกรณีผู้ขอสินเชื่อ
เสียชีวิตซึ่งเป็นเหตุการณ์ในอนาคตมาก าหนดเป็นเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวนย่อมเป็น

                                           
38 24 Code of Federal Regulations Section 206.209 (a) “(a) No charge or penalty. The mortgagor may prepay a 
mortgage in full or in part without charge or penalty at any time, regardless of any limitations on prepayment 
stated in a mortgage.” 
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เงื่อนเวลาตามมาตรา 192 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่ลูกหนี้อาจสละประโยชน์แห่งเงื่อน
เวลาได้ ดังนี้ หากลูกหนี้ต้องการช าระหนี้ก่อนหนี้ถึงก าหนดช าระ ลูกหนี้ผู้ขอสินเชื่อย่อมสามารถ
กระท าได้ เนื่องด้วยเงื่อนเวลานั้น ก าหนดเพื่อประโยชน์ของผู้ขอสินเชื่อ ในขณะเดียวกัน เงื่อนเวลา
นั้นก็เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ให้สินเชื่อด้วยเช่นกัน เมื่อผู้ขอสินเชื่อน าเงินมาช าระหนี้ก่อนหนี้ถึง
ก าหนดช าระ ผู้ให้สินเชื่อก็มีสิทธิที่จะคิดค่าธรรมเนียมจากผู้ขอสินเชื่อได้ โดยนัยตามค าพิพากษาฎีกา
ที่ 17432/2555 ที่ตีความว่า การเรียกให้ช าระค่าธรรมเนียมก่อนก าหนดช าระคืนเงินกู้ไม่เป็นข้อ
สัญญาที่ไม่เป็นธรรม เนื่องจาก ไม่ได้สร้างภาระให้ผู้ขอสินเชื่อต้องรับผิดหรือรับภาระมากกว่าที่
กฎหมายก าหนด และหลักเกณฑ์ของธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดให้สิทธิธนาคารพาณิชย์ที่จะเก็บ
ค่าธรรมเนียมและค่าปรับกรณีไม่ช าระหน้ีตามก าหนดเวลาได้  

เมื่อพิจารณาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) แล้ว ผู้ให้สินเชื่ออาจตกลงคิดค่าธรรมเนียมการช าระเงินคืนก่อนก าหนดจากผู้ขอสินเช่ือได้ 
อย่างไรก็ดี ผู้เขียนเห็นว่า ประเทศไทยสมควรที่จะน าหลักการของประเทศสหรัฐอเมริกามาใช้ เนื่อง
ด้วยสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มีหลักการแนวคิดที่
ต้องการช่วยเหลือผู้สูงอายุและมีขึ้นเพื่อเป็นมาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ และทรัพย์ที่น ามาเป็น
หลักประกันนั้นก็เป็นที่อยู่อาศัยหลักของผู้สูงอายุ หากผู้สูงอายุมีเงินที่จะน ามาช าระหนี้คืนธนาคาร
ผู้ให้สินเชื่อ ผู้ขอสินเชื่อก็ไม่สมควรที่จะถูกปรับค่าธรรมเนียม เพราะการที่ผู้ขอสินเชื่อน าเงินมาช าระ
หนี้ธนาคารก่อนก าหนดย่อมช่วยลดความเสี่ยงของธนาคารจากความยืนยาวในอายุของผู้ขอสินเชื่อ 
(Longavity Risk) ที่จะต้องรอรับช าระหนี้ในระยะยาวด้วย  เนื่องด้วย กฎหมายไทยยังไม่มีการระบุ
จ ากัดขอบเขตเรื่องการค านวณค่าธรรมเนียมการช าระคืนเงินก่อนก าหนด ผู้เขียนเห็นว่า ควรมีการ
ก าหนดขอบเขตของเรื่องดังกล่าวไว้เพื่อไม่ให้เป็นการสร้างภาระให้แก่ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุ 

  5.3.4.4 ข้อตกลงในการก าหนดอัตราดอกเบี้ยและคิดดอกเบี้ยทบต้น  

ด้วยผู้ให้สินเชื่อย่อมเป็นธนาคารซึ่งประกอบธุรกิจในการหาก าไร ดังนั้น 
เมื่อให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ธนาคารย่อม
ต้องการค่าตอบแทนหรือผลประโยชน์จากการให้สินเชื่อดังกล่าว การก าหนดดอกเบี้ยจึงเป็นทางเลือก
หนึ่งที่ธนาคารจะใช้เพื่อเป็นค่าตอบแทนจากการให้สินเชื่อ หากไม่มีหลักเกณฑ์ก าหนดควบคุมเรื่ อง
การก าหนดอัตราดอกเบี้ย ผู้ให้สินเชื่อก็อาจหาผลประโยชน์เพื่อชดเชยกับเงินที่ไม่ได้รับเป็นรายเดือน
จากผู้ขอสินเชื่อ โดยการคิดค่าธรรมเนียม ค่าตอบแทน หรือเงินค่าใช้จ่ายในรูปแบบอื่น  ซึ่งปัจจุบัน
ประเทศไทยยังไม่มีแผนก าหนดแน่นอนว่าดอกเบี้ยจะอยู่ที่อัตราเท่าใด ควรมีอัตราพิเศษส าหรับ
สินเชื่อนี้โดยเฉพาะหรือไม่ 
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จากการศึกษาหลักการสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ตามแนวทางของประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่า ผู้ให้สินเชื่อจะก าหนดอัตรา
ดอกเบี้ยทบต้นเป็นรายเดือนจากการให้สินเชื่อ ซึ่งการคิดดอกเบี้ยทบต้นนี้เป็นแรงจูงใจอย่างหนึ่งที่ให้
ธนาคารให้สินเชื่อดังกล่าว ส าหรับประเทศไทย หากพิจารณาว่า สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านอง
แบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นสัญญากู้ยืมเงิน ย่อมอยู่ภายใต้หลักการตามมาตรา 655 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์39ที่ผู้ให้สินเชื่อจะสามารถคิดดอกเบี้ยทบต้นได้ก็ต่อเมื่อมีดอกเบี้ย
ค้างช าระไม่น้อยกว่า 1 ปี ซึ่งเป็นหลักการเดียวกับของประเทศญี่ปุ่นตามมาตรา 405 ของประมวล
กฎหมายแพ่งญี่ปุ่น แต่หากพิจารณาว่า สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) เป็นสัญญาไม่มีชื่อนอกบรรพ 3 ผู้ให้สินเชื่อย่อมไม่ตกอยู่ภายใต้บทบัญญัติดังกล่าวและมี
สิทธิคิดดอกเบี้ยทบต้นได้แต่จะคิดดอกเบี้ยซ้อนดอกเบี้ยระหว่างผิดนัดไม่ได้ตามมาตรา 224 ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ อย่างไรก็ดี ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจะต้องไม่ก าหนดวิธีคิดดอกเบี้ยทบต้นที่ท า
ให้ผู้ขอสินเชื่อต้องรับภาระสูงเกินควร มิฉะนั้น ข้อตกลงดังกล่าวอาจเข้าลักษณะข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรมตามมาตรา 4 (9) ของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมพ.ศ. 2540 ได้  

จากที่กล่าวมาทั้งหมด หากมีการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในประเทศไทยแล้ว สมควรก าหนดเหตุที่
ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระทันทีทั้งจ านวนและบังคับหลักประกัน รวมถึงข้อสัญญาอื่น ๆในขอบเขตที่
เหมาะสม หากให้ธนาคารผู้ให้สินเชื่อก าหนดเหตุผิดนัดและข้อสัญญาได้อย่างเสรีแล้ว ผู้สูงอายุอาจจะ
ไม่ได้รับประโยชน์จากการขอสินเชื่อดังกล่าวตามเจตนารมณ์ที่แท้จริงของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบ
การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) และอาจจะไม่ได้รับความเป็นธรรมจากการขอสินเชื่อ
ดังกล่าว 
 

5.4 ปัญหาการบังคับทรัพย์หลักประกันในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลบั  
 

ตามหลักการของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ(Reverse Mortgage)
ธนาคารจะได้รับช าระหนี้เงินคืนก็ต่อเมื่อเกิดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระตามสัญญา เช่น ผู้ขอ
สินเชื่อเสียชีวิตหรือขายทรัพย์สินหลักประกัน โดยตามหลักการของกฎหมายจ านองตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 728 เมื่อผู้ขอสินเชื่อผิดนัดช าระหนี้ธนาคารมีสิทธิที่จะบังคับจ านอง
ได้โดยด าเนินการตามขั้นตอนของกฎหมาย อย่างไรก็ดี ด้วยลักษณะข้อสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มีลักษณะแตกต่างจากข้อสัญญาสินเช่ือทั่วไป

                                           
39 Asian Development Bank, "Reverse Mortgages for Thailand Feasibility, Risks, Benefits, and Implementation 19 
August 2016," (2016): 31. 
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เพราะผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่ช าระหนี้ให้แก่ธนาคารเป็นรายเดือน และยอดเงินจะเพิ่มขึ้ นเรื่อย ๆ 
ธนาคารจะได้รับช าระหนี้ก็ต่อเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตซึ่งไม่ทราบเวลาที่แน่ชัด การจะให้ธนาคารรอรับ
เงินจากการบังคับหลักประกันตามหลักการจ านองก็อาจท าให้ธนาคารมีข้อขัดข้องในการด าเนินการ 
และกระบวนการบังคับจ านองของประเทศไทยก็มีหลายขั้นตอน ท าให้เกิดค่าใช้จ่ายและต้องเสียเวลา
ในการด าเนินคดีที่ศาล ด้วยวิธีการบังคับจ านองที่ไม่เอื้ออ านวยกับหลักการของสินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ(Reverse Mortgage) นี้เอง ธนาคารก็อาจไม่ต้องการให้สินเชื่อ
ดังกล่าวเพราะเกรงว่าจะไม่คุ้มค่ากับการด าเนินการ อันส่งผลให้การให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ไม่ได้รับความนิยมและไม่เกิดผลตามตามนโยบายของรัฐ 

 จากการศึกษา พบว่า ตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ก าหนดให้สิทธิผู้รับจ านองที่
จะบังคับทรัพย์หลักประกันขายทอดตลาดได้โดยไม่ต้องด าเนินกระบวนการทางศาล (Power of Sale) 
โดยผู้จ านองสามารถท าความตกลงกับผู้รับจ านองยินยอมให้ศาลหรือทรัสต์ตีด าเนินการขายทอดตลาด
ทรัพย์หลักประกันหลังจากการผิดนัดได้ ทั้งนี้ การขายทรัพย์สินนี้จะต้องท าโดยเปิดเผยต่อสาธารณชน 
โฆษณาและเปิดให้บุคคลภายนอกเข้าร่วมประมูลซื้อทรัพย์สินอย่างเท่าเทียม และเจ้าหนี้จะใช้วิธีการนี้
ได้ก็ต่อเมื่อได้ก าหนดเง่ือนไขดังกล่าวไว้ในสัญญาจ านองไว้อย่างชัดเจนแล้ว 

ส่วนประเทศญี่ปุ่น ก าหนดให้ผู้ขอสินเชื่อท าสัญญาทรัสต์ โดยโอนทรัพย์หลักประกันไปยัง 
ทรัสต์เพื่อความคล่องตัวในการบังคับทรัพย์หลักประกันกรณีผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต หรือหนี้ถึงก าหนด
ช าระด้วยเหตุอื่น  โดยทรัสตีมีอ านาจเต็มที่จะขายหรือจ านองทรัพย์หลักประกันได้ ส าหรับประเทศ
ไทยไม่มีบทบัญญัติเหมือนเช่นสิทธิในการขายทรัพย์สิน (Power of Sale) ของประเทศสหรัฐอเมริกา 
และกฎหมายไทยก็ยังไม่รองรับการท าสัญญาทรัสต์ตามแนวทางของประเทศญี่ปุ่น จึงไม่สามารถ
ด าเนินการบังคับทรัพย์หลักประกันตามหลักการดังกล่าวได้ อย่างไรก็ดี กฎหมายไทยได้เปิดช่องใน
การให้สิทธิผู้จ านองที่จะยินยอมให้มีการบังคับจ านองโดยไม่ต้องผ่านศาลได้ตามมาตรา 729/1 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่ก าหนดให้สิทธิผู้รับจ านองบังคับจ านองเอาทรัพย์สินออกขายได้
โดยไม่ต้องฟ้องคดีต่อศาลแต่ต้องได้รับความยินยอมจากผู้จ านองเป็นหนังสือ ผู้เขียนจึงพิจารณา
หลักการดังกล่าวเป็นแนวทางหนึ่งในการให้ผู้ให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) บังคับจ านองหรือด าเนินการบังคับทรัพย์หลักประกันเพื่อช าระหนี้ได้รวดเร็วขึ้น 

กรณีที่ผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตและเป็นเหตุให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวน ผู้ให้สินเชื่อจะต้องใช้
สิทธิเรียกร้องบังคับช าระหนี้ภายใน 1 ปี นับแต่วันที่เจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อรู้หรือควรจะได้รู้ถึงเหตุเสียชีวิต
ของลูกหนี้ ตามมาตรา 1754 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กรณีดังกล่าว ผู้เขียนเห็นว่า 
ทายาทของผู้ขอสินเชื่อสามารถยื่นหนังสือยินยอมแทนผู้ขอสินเชื่อที่เสียชีวิตไปแล้วได้ในฐานะทายาท
ที่ย่อมรับมาทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้ขอสินเชื่อตามหลักกฎหมายมรดก เมื่อธนาคารผู้ให้สินเชื่อได้ รับ
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หนังสือยินยอมดังกล่าวแล้ว ธนาคารต้องเริ่มด าเนินการขายทรัพย์ทอดตลาดภายใน 1 ปี นับแต่วันที่
ได้รับหนังสือยินยอมดังกล่าว มิฉะนั้น ผู้จ านองย่อมหลุดพ้นจากดอกเบี้ย และค่าสินไหมทดแทนที่
ลูกหนี้ค้างช าระ จะเห็นได้ว่า มาตรา 729/1 เป็นบทบัญญัติที่จะช่วยผู้ให้สินเชื่อให้สามารถด าเนินการ
บังคับจ านองได้เร็วขึ้น แต่ทายาทของผู้ขอสินเชื่อจะต้องให้ความร่วมมือกับธนาคาร ผู้เขียนจึง
พิจารณาต่อไปว่า ผู้ขอสินเชื่อสามารถตกลงให้ความยินยอมล่วงหน้าในการให้ผู้ให้สินเชื่อขายทรัพย์
หลักประกันโดยไม่ต้องฟ้องคดีต่อศาลได้หรือไม่ จากการตีความบทบัญญัติมาตรา 729/1 ที่ว่า “เวลา
ใด ๆ หลังจากที่หนี้ถึงก าหนดช าระ ถ้าไม่มีการจ านองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นอันได้จดทะเบียนไว้
เหนือทรัพย์สินอันเดียวกันนี้ ผู้จ านองมีสิทธิแจ้งเป็นหนังสือไปยังผู้รับจ านองเพื่อให้ผู้รับจ านอง
ด าเนินการให้มีการขายทอดตลาดทรัพย์สินที่จ านองโดยไม่ต้องฟ้องเป็นคดีต่อศาล โดยผู้รับจ านอง
ต้องด าเนินการขายทอดตลาดทรัพย์สินที่จ านองภายในเวลาหนึ่งปีนับแต่วันที่ได้รับหนังสือแจ้งนั้น  
ทั้งนี้ ให้ถือว่าหนังสือแจ้งของผู้จ านองเป็นหนังสือยินยอมให้ขายทอดตลาด” 

ผู้เขียนเห็นว่า หากคู่สัญญาตกลงกันในสัญญาก่อนหนี้ถึงก าหนดช าระโดยก าหนดเงื่อนไขว่า
หากหนี้ถึงก าหนดช าระด้วยเหตุผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตและไม่มีการจ านองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นอันได้
จดทะเบียนไว้เหนือทรัพย์สินอันเดียวกัน ผู้จ านองตกลงยินยอมให้ผู้รับจ านองด าเนินการขายทรัพย์
ทอดตลาดได้ โดยให้ถือสัญญาจ านองเป็นหนังสือแสดงเจตนายินยอมของผู้จ านอง ข้อตกลงดังกล่าว
ย่อมไม่สมบูรณ์และไม่สามารถบังคับกันได้ตามมาตรา 711 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เนื่อง
ด้วยเป็นการตกลงให้จัดการทรัพย์สินเป็นประการอื่นนอกจากบทบัญญัติว่าด้วยการบังคับจ านอง 
ประกอบกับเจตนาที่ผู้ขอสินเชื่อแสดงไว้ตอนท าสัญญาก็เกิดขึ้นก่อนเสียชีวิต อันเกิดก่อนหนี้ถึงก าหนด
ช าระ ผู้เขียนจึงเห็นว่า ข้อตกลงดังกล่าวไม่เป็นไปตามเง่ือนไขที่มาตรา 729/1 ก าหนด  

อย่างไรก็ดี หากก าหนดข้อตกลงเป็นอย่างอื่น เช่น ข้อตกลงที่จะให้ผู้ขอสินเชื่อออกค่าใช้จ่าย
ทั้งหมดเกี่ยวกับการขายทอดตลาด หรือข้อตกลงที่ให้ผู้ขอสินเชื่อกระท าการอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่
ประกาศธนาคารก าหนดเพื่อให้ด าเนินการขายทอดตลาดทรัพย์หลักประกันได้เร็วขึ้น เช่น ไม่คัดค้าน
การขาดทอดตลาด เป็นต้น เห็นว่า น่าจะก าหนดได้ เนื่องด้วยไม่ได้เกี่ยวข้องกับเรื่องขั้นตอนในการให้
ความยินยอมตามที่มาตรา 729/1 ก าหนด  

กรณีธนาคารด าเนินการขายทรัพย์ได้ล่าช้ากว่า 1 ปี และได้เงินจากการขายทรัพย์ไม่เพียงพอ
ต่อการช าระหนี้ ก็อาจเกิดปัญหาต่ออ านาจฟ้องของธนาคารที่จะเรียกให้ช าระหนี้ส่วนที่ขาดตาม
สัญญาสินเชื่อ เนื่องด้วยเลยก าหนดอายุความมรดกแล้ว หากผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตและธนาคารเลือก
ด าเนินการตามแนวทางดังกล่าว ผู้ให้สินเชื่อมีความจ าเป็นที่จะต้องวางแผนเรื่องการฟ้องคดีภายใน 1 
ปีนับแต่วันที่ทราบว่าผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตส่วนกรณีธนาคารเลือกใช้แนวทางนี้ส าหรับเหตุผู้ขอสินเชื่อ
ผิดสัญญาเนื่องจากการขายทรัพย์หลักประกัน ย้ายออกจากบ้านหรือเหตุอื่นนั้นไม่มีความเสี่ยงเรื่อง
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อายุความมรดกเหมือนเช่นกรณีผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต เนื่องด้วยอายุความที่เจ้าหนี้ต้องใช้สิทธิเรียกร้อง
เป็นระยะเวลา 10 ปี นับแต่วันที่เกิดเหตุดังกล่าว  

จากการพิจารณาหลักตามมาตรา 729/1 หากผู้ขอสินเช่ือและทายาทของผู้ขอสินเชื่อให้ความ
ร่วมมือในการแจ้งเป็นหนังสือยินยอมให้ผู้ให้สินเชื่อด าเนินการขายทอดตลาดทรัพย์ตามมาตรา 729/1 
ก็ไม่น่าจะเป็นปัญหาต่อผู้ให้สินเชื่อมากนัก แต่หากผู้ขอสินเชื่อหรือทายาทไม่ให้ความร่วมมือในการ
ด าเนินการดังกล่าว ผู้ให้สินเชื่อก็ไม่มีทางเลือกแต่จะต้องไปใช้สิทธิบังคับจ านองตามมาตรา 728 และ 
มาตรา 729 แทน แต่กระบวนการดังกล่าวก็ต้องด าเนินการผ่านศาล อันท าให้เสียเวลาและค่าใช้จ่าย
มากขึ้น  

 ส าหรับสิทธิในการบังคับทรัพย์จ านองหลุดตามมาตรา 729 ผู้เขียนเห็นว่า อาจมีปัญหาที่
จะต้องตีความว่า เงื่อนไขกรณีผู้ขอสินเชื่อขาดส่งดอกเบี้ยมาแล้วเป็นระยะเวลา 5 ปีนั้น จะเริ่มนับ
ระยะเวลา 5 ปี ได้เมื่อใด ตั้งแต่ กรณี 1) เวลาที่มีการคิดดอกเบี้ยนับตั้งแต่วันที่ผู้ให้สินเชื่อส่งมอบเงิน
ให้กับผู้ขอสินเชื่อ หรือ กรณี 2) นับตั้งแต่วันที่ผู้ขอสินเชื่อมีหน้าที่ช าระดอกเบี้ยเมื่อหนี้ทั้งหมดถึง
ก าหนดช าระ หากตีความตามกรณีหนึ่ง หมายความว่า หากสัญญามีอายุครบ 5 ปี และหนี้ค้างช าระมี
จ านวนสูงกว่าราคาทรัพย์ ผู้ให้สินเชื่อจะมีสิทธิบังคับจ านองหลุดได้ทันที ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า กรณี
ดังกล่าวอาจจะไม่เป็นธรรมกับผู้ขอสินเชื่อเพราะโดยหลักการของสินเชื่อดังกล่าว หนี้ค้างช าระอาจจะ
มีจ านวนสูงกว่าราคาทรัพย์ได้และหนี้ทั้งหมดยังไม่ถึงก าหนดช าระ  หากตีความตามกรณี 2) ผู้ให้
สินเชื่อจะเกิดสิทธิในการบังคับทรัพย์จ านองหลุดภายหลังระยะเวลา 5 ปี นับแต่วันที่หนี้ทั้งหมดถึง
ก าหนดช าระหากเข้าเงื่อนไขตามมาตรา 729  ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า กรณี 2) น่าจะเป็นธรรมกับผู้ขอ
สินเชื่อ แต่ก็จะสร้างข้อขัดข้องให้กับผู้ให้สินเชื่อที่ไม่สามารถด าเนินการบังคับทรัพย์จ านองหลุดได้แม้
หนี้ถึงก าหนดช าระแล้ว 

ด้วยกระบวนการบังคับจ านองตามกฎหมายไทยที่ล่าช้าและมีข้อจ ากัด ผู้เขียนจึงเห็นว่า ควร
มีมาตรการหรือหลักเกณฑ์ที่ช่วยให้ธนาคารผู้ให้สินเชื่อดังกล่าวสามารถใช้สิทธิบังคับทรัพย์
หลักประกันมาช าระหนี้ในขั้นตอนที่รวดเร็วขึ้น หรือมีขั้นตอนที่เข้ามาเสริมให้ผู้ให้สินเชื่อได้รับช าระ
หนี้เร็วขึ้น โดยขั้นตอนดังกล่าวจะต้องไม่สร้างภาระให้แก่ผู้ขอสินเชื่อจนเกินไป  

จากการศึกษากฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่า ส าหรับสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบ
จ านองย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ประเภท HECM เมื่อเกิดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระทั้ง
จ านวนด้วยเหตุอื่นนอกเหนือจากกรณีผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต กฎหมายก าหนดให้ผู้ให้สินเชื่อจะต้องส่ง
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หนังสือบอกกล่าวทวงถามไปยังผู้ขอสินเชื่อก่อนที่จะเริ่มกระบวนการบังคับจ านอง โดยผู้ให้สินเชื่อต้อง
ก าหนดระยะเวลาอย่างน้อย 30 วัน เพ่ือให้ผู้ขอสินเชื่อด าเนินการ ดังต่อไปนี4้0 คือ 

1) แก้ไขเหตุผิดนัด หรือช าระหนี้ค้างช าระทั้งหมดตามสัญญารวมถึงดอกเบี้ยทบต้นและ
เบี้ยประกันสินเช่ือ  

2) ด าเนินการขายบ้านซึ่งเป็นทรัพย์หลักประกันด้วยราคาขายอย่างน้อย 95 เปอร์เซ็นต์
ของราคาประเมิน และน าเงินที่ได้จากการขายบ้านมาช าระหน้ีค้างช าระตามสัญญา  

3) โอนกรรมสิทธิ์ ในทรัพย์หลักประกันให้แก่ผู้ ให้สินเชื่อด้วย Deed in lieu of 
foreclosure เพื่อหลีกเลี่ยงกระบวนการบังคับจ านอง และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากขั้นตอนดังกล่าว  

 ผู้เขียนเห็นว่า แนวทางดังกล่าว อาจน ามาใช้กับแนวทางของประเทศไทยได้ โดยหากหนี้ถึง
ก าหนดช าระด้วยเหตุอ่ืนนอกเหนือจากเหตุผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตแล้ว ผู้ขอสินเชื่อและผู้ให้สินเชื่ออาจตก
ลงกันให้โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์หลักประกันเพื่อช าระหนี้ตามสัญญา หรือธนาคารผู้ให้สินเชื่อยินยอม
ให้ผู้ขอสินเชื่อด าเนินการขายทรัพย์หลักประกันเพื่อน าเงินมาช าระหนี้ตามสัญญา ทั้งนี้ เพื่อหลีกเลี่ยง
กระบวนการบังคับจ านองที่จะต้องไปด าเนินการที่ศาล และอาจสร้างภาระและค่าใช้จ่ายให้แก่ทั้งสอง
ฝ่ายมากขึ้น อันจะช่วยให้ประหยัดดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายจากการบังคับจ านอง ค่าฤชาธรรมเนียมและ
ค่าทนายความจากการฟ้องคดีที่ศาลได้  
 

5.5  ข้อขัดข้องจากการให้สินเชือ่ผู้สูงอายุในรปูแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
 

5.5.1 การก าหนดเนื้อหาในสัญญาจ านองกรณีหนี้ในอนาคต  

ตามหลักการของกฎหมายจ านอง มาตรา 707 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ได้ก าหนดให้น ามาตรา 681 ของบทบัญญัติค้ าประกันมาใช้กับการจ านองโดยอนุโลม  ดังนั้น เมื่อมี
การให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) แล้ว ส าหรับกรณีที่
มีการส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเป็นวงเงินสินเชื่อหรือรายเดือนตามระยะเวลาที่ผู้ให้สินเชื่อก าหนด

                                           
40 24 Code of Federal Regulations Section 206.125(a)(2) After notifying the Secretary, and receiving approval of the 
Secretary when needed, the mortgagee shall notify the mortgagor that the mortgage is due and payable, unless 
the mortgage is due and payable by reason of the mortgagor's death. The mortgagee shall require the mortgagor 
to (i) pay the mortgage balance, including any accrued interest and MIP, in full; (ii) sell the property for at least 
95% of the appraised value as determined under § 206.125(b), with the net proceeds of the sale to be applied 
towards the mortgage balance; or (iii) provide the mortgagee with a deed in lieu of foreclosure. The mortgagor 
shall have 30 days in which to comply with the preceding sentence, or correct the matter which resulted in the 
mortgage coming due and payable, before a foreclosure proceeding is begun. 
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หรือจนกว่าผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิต หนี้นั้นย่อมถือเป็นหนี้ในอนาคตที่สัญญาจ านองจะต้องมีการระบุ
วัตถุประสงค์ในการก่อหนี้ประธาน  ลักษณะของมูลหนี้ จ านวนเงินสูงสุดที่จ านองเป็นประกัน และ
ระยะเวลาในการก่อหนี้ประธานไว้ในสัญญาจ านองให้ครบถ้วนด้วย หากฝ่าฝืนไม่ระบุหรือระบุไม่
ครบถ้วน สัญญาจ านองย่อมตกเป็นโมฆะตามมาตรา 685/141  

กรณีที่จะต้องพิจารณาคือ หากธนาคารผู้ให้สินเชื่อตกลงให้สินเชื่อแก่ผู้สูงอายุโดยตก
ลงส่งมอบเงินเป็นวงเงินสินเชื่อหรือรายเดือนแล้ว ผู้ให้สินเชื่อจะก าหนดจ านวนเงินสูงสุดที่การจ านอง
เป็นประกัน และระยะเวลาในการก่อหนี้ประธานในสัญญาจ านองอย่างไร จากการศึกษาตามหลักการ
ของประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่า ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจะประเมินมูลค่าทรัพย์หลักประกันและอายุของ
ผู้สูงอายุ และน ามาเป็นฐานในการค านวณเงินที่จะให้สินเชื่อแก่ผู้สูงอายุ โดยก าหนดเป็นวงเงินสูงสุดที่
ผู้ขอสินเชื่อสามารถใช้ได้ และเมื่อต้องระบุจ านวนเงินสูงสุดตามตั๋วเงิน (Note) ซึ่งเป็นหลักฐานแสดง
หนี้ประธาน ผู้ให้สินเชื่อก็จะก าหนดเป็นจ านวนเงินสูงสุดที่จะมีการให้สินเชื่อ  

เมื่อเทียบกับหลักการของไทย ผู้เขียนเห็นว่าสามารถเทียบเคียงได้เช่นกัน กล่าวคือ 
ผู้ให้สินเชื่อควรก าหนดวงเงินสูงสุดที่จะให้สินเชื่อแก่ผู้ขอสินเชื่อ และน ามาก าหนดเป็นจ านวนเงิน
สูงสุดที่จะมีการจ านอง ส่วนกรณีส่งมอบเงินเป็นรายเดือนจนกว่าจะเสียชีวิตอาจมีปัญหาในก าหนด
วงเงินเนื่องด้วยยอดวงเงินอาจยังไม่ชัดเจน ผู้ให้สินเชื่อจ าเป็นต้องก าหนดเป็นวงเงินสูงสุดที่ครอบคลุม
ยอดเงินที่จะส่งมอบให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ หากยอดเงินที่ผู้ให้สินเชื่อส่งมอบให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเกินวงเงิน
สูงสุดที่ก าหนดไว้ ส่วนระยะเวลาในการก่อหนี้ประธานตามกฎหมายไทยนั้น ยังไม่มีความแน่ชัดว่า 
หมายถึงระยะเวลาของอายุสัญญาสินเชื่อคือก าหนดช าระหนี้ทั้งหมดตามสัญญาหรือรวมระยะเวลา
การบังคับคดีเข้าไปด้วย ผู้เขียนเห็นว่า กฎหมายน่าจะประสงค์ ให้ระบุถึงระยะเวลาที่ผู้จ านองต้อง
รับผิดชอบหนี้ที่น าอสังหาริมทรัพย์มาจ านองเป็นประกัน คือ ระยะเวลาเริ่มก่อหนี้จนถึงก าหนดช าระ
หนี้ตามสัญญาทั้งหมด ดังนี้ การก าหนดระยะเวลาก่อหนี้ตามสัญญาน่าจะมีข้อขัดข้อง เนื่องด้วยหนี้ถึง
ก าหนดช าระทั้งหมดเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตและไม่แน่นอนว่าผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิตเมื่อใด เมื่อศึกษา
หลักการของประเทศสหรัฐอเมริกาพบว่า นิยมก าหนดระยะเวลาหนี้ถึงก าหนดช าระเป็นระยะเวลา 50 
ปีนับต่อจากปีที่ผู้ขอสินเชื่อมีอายุ 100 ปี42 อันเป็นการคาดประมาณเวลาที่ผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิต 
ส าหรับประเทศไทย เมื่อยังไม่มีความชัดเจนในเรื่องการระบุระยะเวลาดังกล่าว ผู้เขียนเห็นว่า ผู้ให้
สินเชื่ออาจก าหนดระยะเวลาคาดประมาณไว้ เหมือนเช่นของประเทศสหรัฐอเมริกาก็ได้ อย่างไรก็ดี

                                           
41 ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, หนังสือรวมค าบรรยาย ภาคหนึ่ง สมัยที่ 69 ปีการศึกษา 2558 เล่มที่ 11  หน้า 6. 
42 Tammy Kraemer and Tyler Kraemer, The Complete Guide to Reverse Mortgage, p.147. 
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หากมีการออกกฎหมายหรือหลักเกณฑ์เพ่ือก าหนดหลักดังกล่าวให้เกิดความชัดเจนมากขึ้นก็น่าจะช่วย
ให้ผู้ให้สินเชื่อ ผู้ขอสินเชื่อหรือพนักงานที่ดินผู้รับจดทะเบียนปฏิบัติได้ถูกต้อง 

5.5.2  ทรัพย์หลักประกันไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ 

ด้วยตามหลักการของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่ช าระหนี้รายเดือนให้แก่ธนาคารและธนาคารผู้ให้สินเชื่อจะได้รับ
ช าระหนี้ก็ต่อเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตแล้ว ดังนี้ จึงมีความเสี่ยงที่ธนาคารจะบังคับทรัพย์หลักประกัน
เพื่อช าระหนี้แต่ได้เงินไม่เพียงพอช าระหนี้ตามสัญญา จนอาจท าให้ธนาคารไม่มีแรงจูงใจในการให้
สินเชื่อประเภทนี้ นอกจากนี้ กองมรดกหรือทายาทของผู้ขอสินเชื่ออาจต้องรับภาระในการชดใช้หนี้
ส่วนที่ขาดให้แก่ธนาคารด้วย โดยสิทธิของเจ้าหนี้จ านองในการฟ้องเรียกหนี้ส่วนที่ขาดย่อมเป็นไปตาม
มาตรา 733 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กล่าวคือ ถ้าผู้รับจ านองได้เอาทรัพย์จ านองหลุด
และราคาทรัพย์สินมีราคาต่ ากว่าจ านวนหนี้ค้างช าระ หรือ เอาทรัพย์สินจ านองออกขายทอดตลาด
หลังจากบังคับจ านองแล้วได้เงินจ านวนสุทธิน้อยกว่าจ านวนเงินที่ค้างช าระ ลูกหนี้ไม่ต้องรับผิดในหนี้
ส่วนที่ขาด เว้นแต่จะตกลงเป็นอย่างอื่น อันแสดงให้เห็นว่า เจ้าหนี้อาจก าหนดให้ลูกหนี้ซึ่งเป็นผู้สูงอายุ
ช าระหนี้ในส่วนที่ขาดได้ และสามารถเลือกฟ้องคดีในฐานะเจ้าหนี้สามัญหรือเจ้าหนี้จ านองก็ได้ตาม
สิทธิที่มีตามกฎหมาย อันย่อมท าให้ผู้สูงอายุอาจมีภาระในการช าระหนี้เพิ่มขึ้น และอาจจะขัดแย้งกับ
นโยบายที่ต้องการจะให้สินเชื่อดังกล่าวเป็นมาตรการในการรองรับผู้สูงอายุในอนาคต  

ตามแนวทางของประ เทศสหรั ฐอ เมริกา  มีหน่ วยงาน Federal Housing 
Administration เข้ามาประกันสินเชื่อและช าระหนี้ส่วนที่ขาดให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ อันเป็นการช่วยลด
ความเสี่ยงกรณีบ้านมีมูลค่าน้อยกว่าหนี้ค้างช าระ (Crossover Risk) โดยกฎหมายได้ระบุจ ากัดสิทธิ
ของเจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อที่จะบังคับช าระหนี้ได้จากทรัพย์จ านองเท่านั้น เจ้าหนี้ไม่สามารถฟ้องผู้ขอ
สินเชื่อในหนี้ส่วนที่ขาดได้หากขายทรัพย์สินและได้เงินไม่เพียงพอต่อการช าระหน้ี  

ผู้เขียนเห็นว่า ควรมีมาตรการหรือหลักเกณฑ์มาก าหนดขอบเขตเหมือนเช่นประเทศ
สหรัฐอเมริกาเพื่อไม่ให้เป็นการสร้างภาระให้แก่ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุจนเกินไป และให้สมกับ
วัตถุประสงค์ที่จะต้องการก าหนดให้เป็นมาตรการรองรับผู้สูงอายุ โดยหากประเทศไทยน าหลักการ
ของประเทศสหรัฐอเมริกามาใช้ อาจต้องมีการตั้งหน่วยงานที่มาประกันสินเชื่อหรือรับผิดชอบในการ
ช าระหนี้ส่วนที่ขาดโดยอาจเป็นหน่วยงานรัฐเอง หรือเป็นบริษัทเอกชนที่ได้รับเงินสนับสนุนจากรัฐก็ได้ 
ทั้งนี้ จากการศึกษา พบว่า ประเทศไทยมีแผนที่จะให้มีการจัดตั้งบริษัทค้ าประกันสินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เพื่อลดความเสี่ยงให้กับธนาคารผู้ให้สินเช่ือ43 

                                           
43 ส านักงานปลัดกระทรวงการคลัง, มาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ.[ออนไลน์]. 
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และคาดว่าผู้ขอสินเชื่อจะต้องเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมการประกันสินเชื่อดังกล่าว แต่ยังไม่มี
หลักการเรื่องการจ ากัดสิทธิของเจ้าหนี้ในการเรียกหนี้ส่วนที่ขาดเหมือนเช่นประเทศสหรัฐอเมริกา 
อย่างไรก็ดี หากมีการจ ากัดสิทธิในการเรียกหนี้ส่วนที่ขาดแล้ว เจ้าหนี้จ านองจะถูกจ ากัดสิทธิที่จะใช้
สิทธิฟ้องลูกหนี้จ านองอย่างเจ้าหนี้สามัญตามมาตรา 214 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เพราะ
ตามรูปแบบสินเชื่อดังกล่าวก าหนดให้ผู้ให้สินเชื่อได้รับการช าระหนี้จากการบังคับทรัพย์หลักประกัน
หรือขายทรัพย์หลักประกันเท่านั้น  

ส่วนประเทศญี่ปุ่น หน่วยงานรัฐไม่ได้เข้ามามีส่วนร่วมในการสนับสนุนหรือประกัน
การให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เหมือนเช่นประเทศ
สหรัฐอเมริกา ส่งผลให้การให้สินเชื่อดังกล่าวก็ไม่เป็นที่นิยมเท่าที่ควร44  

ด้วยประเทศไทย ไม่มีการจ ากัดความรับผิดในหนี้ส่วนที่ขาดเหมือนกับแนวทางของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา ภาระในหนี้สินจึงตกอยู่ที่ลูกหนี้ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุ เมื่อพิจารณาถึง
แนวทางอื่นเพื่อลดความเสี่ยงให้กับธนาคารและลดภาระของผู้ให้สินเชื่อ การท าสัญญาประกันชีวิต 
โดยก าหนดให้น าเงินประกันที่ได้จากการเสียชีวิตของผู้ขอสินเชื่อมาช าระหนี้ตามสัญญาจึงเป็น
ทางเลือกหนึ่งที่อาจน ามาเป็นแนวทางได้ โดยพิจารณาดังต่อไปนี้  

ตามหลักมาตรา 863 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ก าหนดว่า “อันสัญญา
ประกันภัยนั้น ถ้าผู้เอาประกันภัยมิได้มีส่วนได้เสียในเหตุที่ประกันภัยไว้ ท่านว่าย่อมไม่ผูกพันคู่สัญญา
แต่อย่างหนึ่งอย่างใด”  อันแสดงให้เห็นว่า ผู้เอาประกันภัยจะต้องมีส่วนได้เสียหรือมีความสัมพันธ์กับ
ชีวิตของผู้ที่ตนเอาประกันไว้ ถ้าความตายเกิดขึ้นจะมีผลกระทบมาถึงผู้เอาประกัน โดยบทบัญญัตินี้มี
ขึ้นเพื่อเป็นป้องกันไม่ให้มีการจงใจก่อให้เกิดอันตรายแก่ผู้เอาประกันชีวิต เพื่อให้เกิดสิทธิในการรับเงิน 
เมื่อพิจารณาความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าหนี้กับลูกหนี้ตามสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านอง
แบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) แม้ความตายของลูกหนี้จะเป็นเหตุให้หนี้ถึงก าหนดช าระและ
อาจเป็นประโยชน์กับเจ้าหนี้ก็ตาม ความตายของลูกหนี้ก็อาจก่อให้เกิดความเสียหายทางการเงินแก่
เจ้าหนี้ได้ หากเจ้าหนี้บังคับทรัพย์หลักประกัน และได้เงินไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ประกอบกับ
ทายาทของลูกหนี้อาจไม่มีความสามารถที่จะช าระหนี้ตามสัญญาให้แก่เจ้าหนี้ได้ และหลักกฎหมาย
มรดกก าหนดให้ทายาทต้องรับผิดเพียงไม่เกินกว่าทรัพย์มรดกที่ตกทอดได้แก่ตนเท่านั้น เจ้าหนี้จึงมี
ความเสี่ยงที่จะได้รับการช าระหนี้ไม่ครบถ้วนอันถือว่ามีส่วนได้เสียที่อาจเอาประกันชีวิตลูกหนี้ได้ ดังนี้ 

                                           
44 Kojima, T., How to Make Reverse Mortgage More Common in Japan[Online]. 
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หากเจ้าหนี้ผู้ให้สินเชื่อจะท าสัญญาประกันชีวิตของลูกหนี้ โดยเป็นผู้เอาประกันภัยและผู้รับประโยน์
ย่อมสามารถกระท าได4้5  

อย่างไรก็ดี การท าสัญญาประกันชีวิตย่อมมีภาระในการจ่ายเบี้ยประกันภัย ในทาง
ปฏิบัติ ผู้ให้สินเชื่อจึงมักผลักภาระโดยก าหนดให้ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นลูกหนี้เป็นผู้ท าสัญญาประกันชีวิต
เอง และก าหนดให้ธนาคารผู้ให้สินเชื่อเป็นผู้รับประโยชน์เท่ากับวงเงินหนี้ส่วนที่ไม่ได้รับช าระหนี้หรือ
ยอดเงินส าหรับยกเลิกสัญญาสินเชื่อระหว่างผู้ให้สินเชื่อและผู้ขอสินเชื่อ โดยค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 
2447/2516 วินิจฉัยว่า “ไม่มีกฎหมายบทใดจ ากัดสิทธิผู้ เอาประกันภัยว่าจะระบุใครเป็นผู้รับ
ประโยชน์ไม่ได้บ้าง แม้บุคคลภายนอกที่ไม่ใช่ญาติของผู้เอาประกันภัยก็อาจถูกระบุเป็นผู้รับประโยชน์
ได้” ดังนั้น ผู้ให้สินเชื่อก็อาจเลือกที่จะก าหนดให้ตนเป็นผู้รับประโยชน์ในสัญญาประกันชีวิตของผู้ขอ
สินเชื่อได้ อย่างไรก็ดี จากการศึกษาประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ฉบับที่  สนส. 17/2551 ได้
ก าหนดห้ามธนาคารพาณิชย์มิให้ก าหนดการท าประกันภัยกับบริษัทในเครือเป็นเงื่อนไขในการ
พิจารณาสินเชื่อ และธนาคารจะบังคับให้ลูกค้าท าประกันภัยกับบริษัทใดบริษัทหนึ่งไม่ได้ โดยจะต้อง
ให้ลูกค้ามีสิทธิเลือกเข้าท าประกันภัยด้วยความสมัครใจ โดยการขายประกันภัยจะต้องค านึงถึงสิทธิขั้น
พื้นฐานของผู้บริโภคด้วย เช่น สิทธิที่จะได้รับข้อมูลที่ถูกต้อง สิทธิที่จะเลือกซื้อผลิตภัณฑ์และบริการ
ทางการเงินได้อย่างอิสระ เป็นต้น  นอกจากนี้ ตามหนังสือเวียนที่  ธปท.ฝคง.ว 3/2560 ของธนาคาร
แห่งประเทศไทย ก็ได้ระบุชี้แจงห้ามธนาคารพาณิชย์บังคับให้ลูกหนี้ซื้อประกันชีวิตเท่ากับวงเงิน
สินเชื่อ ดังนี้ ผู้ให้สินเชื่อจึงไม่สามารถบังคับให้ผู้ขอสินเชื่อท าสัญญาประกันชีวิตควบคู่กับการท า
สัญญาสินเชื่อได้ อย่างไรก็ดี ทางปฏิบัติ ธนาคารผู้ให้สินเชื่อก าหนดนโยบายเพื่อสร้างแรงจูงใจในการ
ท าสัญญาประกันชีวิตแทนด้วยการให้สิทธิพิเศษในดอกเบี้ยที่ต่ ากว่า หากลูกหนี้ตกลงท าสัญญาประกัน
ชีวิตตามเงื่อนไขที่ผู้ให้สินเชื่อก าหนด ผู้เขียนเห็นว่า การท าสัญญาประกันชีวิต อาจเป็นแนวทางหนึ่งที่
จะก าหนดขึ้นเพื่อช่วยลดความเสี่ยงให้กับผู้ให้สินเชื่อได้ แต่ผู้ให้สินเชื่อต้องให้ผู้ขอสิน เชื่อท าสัญญา
ดังกล่าวด้วยความสมัครใจ และการช าระค่าเบี้ยประกันนั้น ก็ไม่ควรสร้างภาระให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเกิน
สมควร  

ส าหรับการท าสัญญาประกันภัยอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นหลักประกัน ตามมาตรา 231 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บัญญัติว่า “ถ้าทรัพย์สินที่จ านอง จ าน า หรืออยู่ในบังคับบุริมสิทธิ
ประการอื่นนั้นเป็นทรัพย์อันได้เอาประกันภัยไว้ไซร้ ท่านว่าสิทธิจ านอง จ าน า หรือบุริมสิทธิอย่างอื่น
นั้นย่อมครอบไปถึงสิทธิที่จะเรียกร้องเอาแก่ผู้รับประกันภัยด้วย ในกรณีที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ ถ้าผู้รับ

                                           
45 ส านักงานคณะกรรมการก ากับและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย, กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนายหน้าประกันชีวิต [ออนไลน์]. 
แหล่งที่มา:  http://www.oic.or.th/sites/default/files/content/85938/bth2.pdf [2 มีนาคม 2560]  
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ประกันภัยได้รู้ หรือควรจะได้รู้ว่ามีจ านอง หรือบุริมสิทธิอย่างอื่นไซร้ ท่านยังมิให้ผู้รับประกันภัยใช้เงิน
ให้แก่ผู้เอาประกันภัย จนกว่าจะได้บอกกล่าวเจตนาเช่นนั้นไปยังผู้รับจ านอง หรือเจ้าหนี้มีบุริมสิทธิคน
อื่นแล้ว และมิได้รับค าคัดค้านการที่จะใช้เงินนั้นมาภายในเดือนหนึ่งนับแต่วันบอกกล่าว แต่สิทธิอย่าง
ใด ๆ ที่ได้ไปจดทะเบียน ณ หอทะเบียนที่ดินนั้น ท่านให้ถือว่าเป็นอันรู้ถึงผู้รับประกันภัย วิธีเดียวกันนี้
ท่านให้ใช้ตลอดถึงการจ านองสังหาริมทรัพย์ที่กฎหมายอนุญาตให้ท าได้นั้นด้วย”  

จากบทบัญญัติดังกล่าวแสดงให้เห็นว่า เจ้าหนี้จ านองย่อมมีสิทธิเรียกให้ผู้รับ
ประกันภัยจ่ายค่าสินไหมทดแทนแก่ตนได้ นอกจากนี้ การระบุให้ธนาคารเป็นผู้รับประโยชน์ตาม
กรมธรรม์ประกันภัยก็สามารถกระท าได้ เพียงแต่ธนาคารผู้ให้สินเชื่ออาจต้องแสดงเจตนาเข้ารับหรือ
ถือเอาประโยชน์จากสัญญาตามมาตรา 374 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ด้วย ดังนัยตามค า
พิพากษาฎีกาที่ 6612/2558 “สัญญาเพื่อประโยชน์แก่บุคคลภายนอกนั้น สิทธิของบุคคลภายนอกจะ
มีหรือเกิดขึ้นในฐานะเป็นผู้รับประโยชน์ตั้งแต่เวลาที่ผู้รับประโยชน์ได้แสดงเจตนาแก่ลูกหนี้ขอเข้า
ถือเอาหรือรับประโยชน์จากสัญญาตาม ป.พ.พ. มาตรา 374 มิใช่เพียงแต่มีชื่อเป็นผู้รับประโยชน์ตาม
สัญญาแล้วจะท าให้มีสิทธิได้รับประโยชน์ตามสัญญาได้ทันที และตราบใดที่ผู้รับประโยชน์ยังมิได้แสดง
เจตนาเข้ารับหรือถือเอาประโยชน์จากสัญญา คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายยังคงผูกพันมีหน้าที่ต้องปฏิบัติตาม
สัญญาตามปกติทั่วไป โจทก์ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกผู้รับประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันภัยได้แสดง
เจตนาเพื่อรับประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันภัยครั้งแรกโดยการทวงถามให้จ าเลยผู้รับประกันภัยซึ่ง
เป็นลูกหนี้ใช้ค่าสินไหมทดแทนแก่โจทก์หลังจากเกิดเหตุเพลิงไหม้ทรัพย์จ านองและสินค้ามัน
ส าปะหลังได้รับความเสียหายเมื่อวันที่ 8 มีนาคม 2544 อันเป็นวันเริ่มสิทธิของโจทก์ในฐานะผู้รับ
ประโยชน์ที่จะเรียกให้จ าเลยผู้รับประกันภัยลูกหนี้ให้ช าระค่าสินไหมทดแทนแก่โจทก์ได้ แต่เป็นเวลา
ภายหลังจากที่ผู้เอาประกันภัยและจ าเลยผู้รับประกันภัยได้ตกลงชดใช้ค่าสินไหมทดแทนโดยการ
ซ่อมแซมและหาทรัพย์สินมาทดแทนความเสียหายที่เกิดขึ้นแล้ว ซึ่งการตกลงของผู้เอาประกันภัยกับ
จ าเลยผู้รับประกันภัยเป็นการกระท าไปตามสัญญาประกันภัยที่ระบุว่า ให้จ าเลยในฐานะผู้รับ
ประกันภัยเลือกท าการสร้างใหม่ หรือจัดหาทรัพย์สินมาแทนทรัพย์สินที่เสียหายทั้งหมดหรือส่วนหนึ่ง
ส่วนใดแทนการจ่ายเงินชดใช้ก็สามารถท าได้ ซึ่งในขณะที่ตกลงกันดังกล่าวโจทก์ยังไม่ได้เข้าถือ เอา
ประโยชน์จากสัญญาประกันภัยจึงไม่มีสิทธิที่จะเรียกให้จ าเลยผู้รับประกันภัยชดใช้ค่าสินไหมทดแทน 
ส าหรับสินค้ามันส าปะหลังเป็นกรณีจ าเลยผู้รับประกันภัยจัดหามาทดแทนแก่ผู้เอาประกันภัย จึงไม่
เป็นการกระทบต่อสิทธิของโจทก์ตามสัญญาประกันภัย ส่วนโกดังทรัพย์จ านองตามสัญญาจ านองซึ่ง
จ าเลยจัดการซ่อมแซมให้ ไม่ใช่กรณีที่จ าเลยผู้รับประกันภัยใช้เงินให้แก่ผู้เอาประกันภัยตาม ป.พ.พ. 
มาตรา 231 จึงไม่จ าต้องมีการบอกกล่าวหรือได้รับอนุญาตจากโจทก์ผู้รับจ านองก่อน” 
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ด้วยการประกันภัยทรัพย์หลักประกันถือเป็นการประกันภัยรูปแบบหนึ่งย่อมใช้
หลักเกณฑ์เดียวกันกับการประกันชีวิตตามที่ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดและได้กล่าวไป
ข้างต้น ผู้เขียนเห็นว่า การท าสัญญาประกันภัยทรัพย์หลักประกันจะช่วยลดความเสี่ยงให้กับผู้ให้
สินเชื่อกรณีทรัพย์หลักประกันเสียหายหรือถูกท าลาย แต่การท าสัญญาประกันภัยไม่ตอบสนองต่อการ
ลดความเสี่ยงให้กับผู้ให้สินเชื่อกรณีเงินที่ได้จากการขายทรัพย์หลักประกันไม่เพียงพอต่อการช าระหน้ี 
 

5.6 ปัญหาการขาดหน่วยงานโดยตรงในการก ากับดูแลสัญญาและคุ้มครองผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็น
ผู้สูงอาย ุ
  

 สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นผลิตภัณฑ์
ทางการเงินที่มีความซับซ้อนและเป็นการยากต่อผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุที่จะท าความเข้าใจ
ลักษณะเงื่อนไขข้อสัญญาของสินเชื่อดังกล่าวได้อย่างชัดเจน ด้วยผู้ที่จะขอสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบ
การจ านองแบบย้อนกลับ(Reverse Mortgage) นี้ต้องเป็นผู้สูงอายุเท่านั้น หากมีการปล่อยให้ผู้สูงอายุ
เข้าท าสัญญากับธนาคารได้อย่างอิสระตามหลักเสรีภาพในการแสดงเจตนาแล้ว ก็อาจจะไม่เป็นผลดี
ต่อตัวผู้สูงอายุเอง และด้วยสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ(Reverse Mortgage) 
มีลักษณะซับซ้อนอันมีหลักการแตกต่างจากสินเชื่อกรณีปกติ ผู้สูงอายุก็อาจถูกชี้น าให้เข้าใจ
วัตถุประสงค์ของสินเชื่อและผลจากการผิดสัญญาคลาดเคลื่อนไปจากหลักการของสินเชื่อดังกล่าวได้ 
ด้วยเหตุที่ลักษณะของสินเชื่อดังกล่าวเป็นการที่ธนาคารจ่ายเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเป็นรายเดือนทุก
เดือนจนกว่าจะเสียชีวิต โดยผู้ขอสินเชื่อไม่มีหน้าที่ผ่อนช าระเงินคืนให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ ในการชักชวนให้
ผู้ขอสินเชื่อเข้าท าสัญญากับธนาคารจึงอาจน าจุดเด่นของสินเชื่อดังกล่าวมาเป็นจุดที่ท าให้ผู้สูงอายุ
สนใจ และโฆษณาชักชวนให้เข้าท าสัญญาโดยไม่ได้มีการเปิดเผยข้อมูลอื่น ๆ ให้แก่ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็น
ผู้สูงอายุทราบ เช่น ค่าธรรมเนียมและดอกเบี้ยที่สูงกว่าสินเช่ือกรณีทั่วไป การบังคับจ านองบ้านซึ่งเป็น
ที่อยู่อาศัยหลักเพื่อน าเงินมาช าระหนี้ เป็นต้น  

  การไม่มีหน่วยงานมาก ากับดูแลการท าสัญญา ก าหนดหลักเกณฑ์ มาตรฐานทางปฏิบัติของ
ธนาคารผู้ให้สินเชื่อในกระบวนการก่อนการให้สินเชื่อหรือการเข้าท าสัญญาก็อาจท าให้ผู้สูงอายุไม่ได้
รับความเป็นธรรม หรือได้รับความเสียหายจากการขอสินเชื่อผู้สูงอายุด้วยความอ่อนด้อยทางร่างกาย
และจิตใจได้ นอกจากนี้ ผู้ให้สินเชื่อก็อาจมีการก าหนดดอกเบี้ย ค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายอื่ นๆ
เพิ่มเติมอันอาจสร้างภาระให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเกินควรได้ ประกอบกับ ในปัจจุบันนี้ ประเทศไทยยังไม่มี
กฎหมายก าหนดบังคับให้การขอผลิตภัณฑ์สินเชื่อทางการเงินจะต้องได้รับค าปรึกษาจากที่ปรึกษา
ก่อน ผู้สูงอายุจึงอาจเข้าท าสัญญาโดยไม่ได้รับค าแนะน าที่เพียงพอได้  
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 อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาตามหลักเกณฑ์ปัจจุบันของไทย สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มีแนวโน้มที่จะอยู่ภายใต้กฎของสินเชื่อเพื่อการอุปโภค
บริโภคตามประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย กล่าวคือ เป็นเงินให้สินเชื่อแก่บุคคลธรรมดาที่ไม่มี
วัตถุประสงค์เพื่อน าไปใช้ในการประกอบธุรกิจ โดยธนาคารผู้ให้สินเชื่อมีหน้าที่ให้ข้อมูลที่ชัดเจนแก่ผู้
ขอสินเชื่อ เช่น การช าระดอกเบี้ย ค่าธรรมเนียม ค่าบริการ และการโฆษณาใดๆเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์
ทางการเงินจะต้องระบุข้อมูลที่ถูกต้อง ความเสี่ยงจากการขอสินเชื่อ เป็นต้น  

   นอกจากนี้ ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยยังก าหนดควบคุมมิให้มีการขายผลิตภัณฑ์
สินเชื่อพ่วงกับผลิตภัณฑ์อื่น จ าพวกผลิตภัณฑ์หลักทรัพย์และผลิตภัณฑ์ประกันภัยด้วย เช่น ธนาคาร
ผู้ให้สินเชื่อจะบังคับให้ผู้ขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยท าประกันชีวิตพร้อมกับการท าสัญญาสินเชื่อไม่ได้ ผู้ ให้
สินเชื่อจะต้องให้สิทธิผู้ขอสินเชื่อในการตัดสินใจด้วยตนเองตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย 
ฉบับที่ สนส. 17/2551 อย่างไรก็ดี หากผู้ให้สินเชื่อไม่ใช่ธนาคารพาณิชย์หรือสถาบันการเงินที่อยู่
ภายใต้การก ากับดูแลของธนาคารแห่งประเทศไทยแล้ว ผู้ให้สินเชื่อดังกล่าวก็จะไม่อยู่ภายใต้หน้าที่ใน
การเปิดเผยข้อมูลหรือหลักเกณฑ์ตามที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุก็
อาจจะไม่ได้รับการคุ้มครองที่เหมาะสม ด้วยเหตุที่ยังไม่มีหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลหรือควบคุมการ
ให้สินเชื่อดังกล่าวเป็นการเฉพาะ 

 ทั้งนี้ จากการศึกษาแนวทางของประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่า หน่วยงานของรัฐอาจเข้ามาให้
การสนับสนุน ควบคุม ดูแลการให้สินเชื่อผู้สูงอายุ ได้ดังนี้  

1. การเข้ามาประกันสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ในกรณีที่ธนาคารบังคับจ านองทรัพย์หลักประกัน และขายทรัพย์สินแต่ได้เงินไม่เพียงพอ
ต่อการช าระหนี้ รัฐจะเข้ามาชดใช้เงินส่วนที่ขาดให้แก่ธนาคาร เพื่อส่งเสริมและให้ธนาคารมีความ
เชื่อมั่นที่จะให้สินเชื่อดังกล่าว โดยไม่ต้องกังวลว่าจะได้รับช าระหนี้ไม่ครบถ้วน หากไม่มีรัฐเข้ามา
ประกันสินเชื่อ ธนาคารย่อมต้องคิดค านวณค่าธรรมเนียมและดอกเบี้ยในอัตราที่สูงขึ้น เพื่อลดความ
เสี่ยงทางความเสียหายทางการเงิน   

2. การก าหนดหลักเกณฑ์มาตรการต่าง ๆ ในการคุ้มครองผู้ขอสินเช่ือ  
3. ก าหนดคุณสมบัติผู้ให้สินเชื่อ โดยผู้ให้สินเชื่อที่จะให้สินเชื่อนี้ได้จะต้องได้รับการ

อนุมัติจากหน่วยงานรัฐที่ก ากับดูแล 

ตามแนวทางบทบาทหน้าที่ของประเทศสหรัฐอเมริกาตามที่กล่าวมานั้น เป็นแนวทางหนึ่งที่
จะน ามาพิจารณาเพื่อการออกมาตรการส าหรับประเทศไทยเท่านั้น หากประเทศไทยไม่มีหน่วยงานที่
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เข้ามาก าหนดหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลสัญญาหรือมาตรการกฎหมายที่คุ้มครองผู้ขอสินเชื่อแล้ว 
การให้สินเชื่อดังกล่าวก็อาจเกิดปัญหาขึ้นได้  

ส่วนประเทศญี่ปุ่น ไม่มีหลักเกณฑ์ที่ก ากับดูแลเรื่องการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการ
จ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นการเฉพาะ แต่มีกฎหมายเกี่ยวกับการคุ้มครอง
ผู้บริโภคมาควบคุมสัญญาและคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคตามที่ได้เสนอไปแล้วในบทที่ 3 

 



 

 

บทที่ 6  
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

6.1 บทสรปุ 
 

 จากการศึกษาหลักการให้สินเชื่อแก่ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ของประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศญี่ปุ่น พบว่า ทั้งสองประเทศมีแนวทางการให้
สินเชื่อที่คล้ายคลึงกันในการน าอสังหาริมทรัพย์มาเป็นประกันการช าระหนี้ภายใต้บทบัญญัติจ านอง 
อย่างไรก็ดี ทั้งสองประเทศมีหลักการที่แตกต่างกันในเรื่องการเข้ามามีส่วนร่วมหรือก ากับการให้
สินเชื่อโดยรัฐ กล่าวคือ ส าหรับประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐได้เข้ามาสนับสนุนการให้สินเชื่อและประกัน
สินเชื่อด้วยการชดใช้หนี้ส่วนที่ขาดหลังจากการบังคับทรัพย์หลักประกันให้แก่ผู้ให้สินเชื่ออันเป็นการ
ช่วยลดความเสี่ยงของการให้สินเชื่อดังกล่าวให้แก่ผู้ให้สินเชื่อมากขึ้น โดยรัฐจะก าหนดเงื่อนไข
หลักเกณฑ์ต่าง ๆ ขึ้น เพื่อให้ผู้ให้สินเชื่อปฏิบัติตาม หากผู้ให้สินเชื่อไม่ปฏิบัติตาม รัฐจะไม่ประกัน
สินเชื่อดังกล่าวและผู้ให้สินเชื่อจะต้องรับความเสี่ยงจากการให้สินเชื่อเอง โดยเงื่อนไขหลักเกณฑ์ 
ต่าง ๆที่ก าหนดขึ้นนั้น ได้มีการออกเป็นบทบัญญัติกฎหมาย  

ส าหรับประเทศญี่ปุ่น รัฐไม่ได้เข้ามาสนับสนุนการให้สินเชื่อเหมือนเช่นประเทศสหรัฐอเมริกา 
ธนาคารผู้ให้สินเชื่อในประเทศญี่ปุ่นจึงเป็นผู้ก าหนดเงื่อนไขการให้สินเชื่อด้วยตนเอง ส่งผลให้เงื่อนไข
ของแต่ละธนาคารแตกต่างกันไปและมีเงื่อนไขที่ไม่เป็นไปตามหลักการของสินเชื่อดังกล่าว กล่าวคือ 
ธนาคารในประเทศญี่ปุ่นไม่นิยมให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse 
Mortgage) ด้วยการส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเป็นรายเดือนจนกว่าผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต เนื่องด้วย 
ผู้ให้สินเชื่อไม่ต้องการที่จะรับความเสี่ยงจากการที่ผู้สูงอายุมีอายุยืนยาวกว่าที่ผู้ให้สินเชื่อได้คาดการณ์
ไว้และอาจท าให้ได้รับช าระหนี้ไม่ครบถ้วน บางธนาคารก าหนดเงื่อนไขให้ผู้ขอสินเชื่อมีหน้าที่ช าระ
ดอกเบี้ยในระหว่างอายุสัญญาด้วย ท าให้สินเชื่อดังกล่าวไม่ได้รับความนิยมเท่าที่ควร 

ตามที่ประเทศไทยก าลังเข้าสู่การเป็นสังคมผู้สูงอายุ และรัฐเริ่มหันมาให้ความสนใจในการ
ดูแลผู้สูงอายุและเตรียมมาตรการในการรองรับสังคมผู้สูงอายุมากขึ้น โดยการก าหนดให้สินเชื่อแก่
ผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นหนึ่งในมาตรการรองรับสังคม
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ผู้สูงอายุตามมติคณะรัฐมนตรีวันที่ 8 พฤศจิกายน 25591 เมื่อพิจารณาหลักการของสินเชื่อ ผู้เขียน
เห็นว่า หากมีการให้สินเชื่อดังกล่าวอาจเกิดปัญหาได้ ดังนี ้

1.  ปัญหาข้อพิจารณาเกี่ยวกับลักษณะสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านอง
แบบย้อนกลับ  

ด้วยสินเชื่อดังกล่าว มีลักษณะเงื่อนไขพิเศษที่แตกต่างจากลักษณะสัญญากู้ยืมเงิน
กรณีทั่วไป จึงอาจเกิดข้อถกเถียงได้ว่า สัญญาสินเชื่อดังกล่าวเป็นสัญญากู้ยืมเงินหรือเป็นสัญญานอก
บรรพ 3  ซึ่งเมื่อพิจารณาหลักการของสัญญายืมใช้สิ้นเปลืองตามมาตรา 650 ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์แล้ว  อาจไม่สามารถกล่าวได้ชัดเจนว่า สัญญาสินเชื่อดังกล่าวเป็นสัญญากู้ยืมเงิน เนื่อง
ด้วยผู้ให้สินเชื่อตกลงส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเป็นวงเงินสินเชื่อหรือเงินรายเดือน ซึ่งเป็นการส่ง
มอบเงินภายหลังวันท าสัญญา อันส่งผลให้สัญญาสินเชื่อไม่บริบูรณ์เป็นสัญญากู้ยืมเงิน นอกจากนี้ การ
ที่ธนาคารตกลงให้ผู้ขอสินเชื่อช าระคืนเงินก็ต่อเมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิตแล้ว อาจตีความได้ว่า ผู้ขอ
สินเชื่อไม่มีเจตนาที่คืนเงินให้แก่ผู้ให้สินเชื่อตั้งแต่วันที่ท าสัญญากัน อันท าให้ไม่เข้าลักษณะส าคัญของ
สัญญายืมใช้สิ้นเปลือง 

  อย่างไรก็ดี หากพิจารณาว่า สัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มีลักษณะเป็นสัญญาไม่มีชื่อหรือสัญญานอกบรรพ 3 ซึ่งเป็นสัญญาที่
เกิดขึ้นโดยข้อตกลงของคู่สัญญา ก่อความผูกพันและมีผลบังคับได้ตามกฎหมายแล้ว สัญญาสินเชื่อ
ดังกล่าวก็จะไม่อยู่ภายใต้บังคับของบทบัญญัติกฎหมายลักษณะกู้ยืมเงินตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ 

 2.  ปัญหาผู้ให้สินเชื่อเปลี่ยนแปลงวงเงินหรือยุติการส่งมอบเงินกู้ตามข้อตกลง  

 ด้วยธนาคารมีหน้าที่ในการส่งมอบเงินให้กับผู้ขอสินเชื่อตามรูปแบบที่ผู้ขอสินเชื่อ
เลือกไม่ว่าจะเป็นเงินก้อนเดียว หรือรายเดือน หรือวงเงินสินเชื่อ จากการที่ธนาคารผู้ให้สินเชื่อมีหน้าที่
ในการส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อในอนาคตนี้เอง อาจเกิดปัญหาขึ้นได้ กล่าวคือ หากธนาคารเปลี่ยน
ใจไม่ส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อตามที่ตกลงกันหรือเปลี่ยนแปลงวงเงินตามอ าเภอใจ ผู้ขอสินเชื่อ
จะต้องด าเนินการอย่างไร และผู้สูงอายุจะใช้สิทธิเรียกร้องของตนตามมูลหนี้หรือสัญญาประเภทใด 
เนื่องด้วยประเภทของสัญญาสินเชื่อดังกล่าวยังไม่ชัดเจน  

หากพิจารณาว่าเป็นสัญญากู้ยืมเงินหรือสัญญาจะให้ยืม ก็อาจมีปัญหาเกี่ยวกับการ 

                                           
1 ส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, มาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุ [ออนไลน์]. 
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ตีความผลบังคับของสัญญา โดยเมื่อศึกษาในเชิงทฤษฎีแล้วพบว่า ความสมบูรณ์แห่งสัญญายืมใช้
สิ้นเปลืองโดยอาศัยการส่งมอบวัตถุแห่งสัญญาตามมาตรา 650 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น 
มีแนวคิดมาจากหลักกฎหมายโรมันเรียกว่า Real Contract โดยถือว่า สัญญายืมใช้สิ้นเปลืองเป็น
สัญญาที่มีความผูกพันทางทรัพย์ที่ผู้ยืมจะมีหน้าที่คืนทรัพย์ก็ต่อเมื่อมีการส่งมอบทรัพย์ หากตกลงกัน
โดยไม่มีการส่งมอบทรัพย์ให้แก่กันแล้ว ย่อมไม่เกิดความผูกพันตามกฎหมาย  

อย่างไรก็ดี หากพิจารณาว่า สัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) มีลักษณะเป็นสัญญาไม่มีชื่อหรือสัญญานอกบรรพ 3 ผู้ขอสินเชื่อ
ย่อมสามารถใช้สิทธิเรียกร้องฟ้องให้ผู้ให้สินเชื่อปฏิบัติตามสัญญาได้ตามมาตรา 213 ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

ส าหรับประเทศสหรัฐอเมริกา ได้ก าหนดค่าปรับและดอกเบี้ยที่ผู้ให้สินเชื่อจะต้อง
ช าระกรณีผิดนัดไม่ส่งมอบเงินตามสัญญาให้แก่ผู้ขอสินเชื่อตามก าหนด ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าน่าจะน ามา
ก าหนดเป็นแนวทางเพื่อช่วยลดปัญหาดังกล่าวได้  

3.  ปัญหาเกี่ยวกับข้อตกลงในสัญญาและเงื่อนไขในการบังคับทรัพย์หลักประกัน 

ปัจจุบัน ประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายก าหนดหรือควบคุมข้อตกลงในสัญญาสินเชื่อ
และสัญญาจ านองของสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็น
การเฉพาะ ธนาคารผู้ให้สินเชื่อจึงสามารถก าหนดข้อสัญญาอย่างไรก็ได้ เท่าที่ไม่ขัดต่อกฎหมาย ดังนั้น 
จากสิทธิในการก าหนดข้อสัญญาโดยเสรีนี้เอง จึงอาจท าให้ผู้ให้สินเชื่อก าหนดข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม
กับผู้ขอสินเชื่อ สร้างภาระให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเกินควร หรือก าหนดข้อสัญญาในการบังคับทรัพย์
หลักประกันอย่างกว้างจนท าให้เกิดสิทธิของผู้ให้สินเชื่อในการบังคับจ านองได้โดยง่าย อันท าให้มีความ
เสี่ยงที่ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุจะสูญเสียบ้านซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยหลักไปก่อนเสียชีวิตได้ และอาจ
ส่งผลให้ไม่สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ของการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 
(Reverse Mortgage) ได้ ผู้เขียนจึงเห็นว่า ควรก าหนดรูปแบบลักษณะข้อสัญญาและเงื่อนไขการ
บังคับทรัพย์หลักประกันให้ชัดเจน ดังนี้  

1) ข้อตกลงก าหนดหน้าที่ของผู้ให้สินเชื่อในการส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อ
ตามก าหนดและแผนการจ่ายเงิน  

2) ข้อตกลงก าหนดเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระและเกิดสิทธิของผู้ให้สินเชื่อ
ในการบังคับทรัพย์หลักประกัน ได้แก่ เมื่อผู้ขอสินเชื่อเสียชีวิต เมื่อผู้ขอสินเชื่อขายหรือโอนทรัพย์
หลักประกันให้แก่บุคคลภายนอก เมื่อผู้ขอสินเชื่อย้ายออกจากบ้าน หรือไม่พักอาศัยอยู่ในบ้านทรัพย์
หลักประกันอย่างที่อยู่อาศัยหลัก หรือกรณีมีความจ าเป็นต้องไปพักอาศัยที่อื่นเป็นระยะเวลานาน อาจ
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แจ้งผู้ให้สินเชื่อให้ทราบเป็นหนังสือและ/หรือกระท าการอื่นใดให้เป็นที่พอใจแก่ผู้ให้สินเชื่อ หรือ
ก าหนดเหตเุมื่อผู้ขอสินเช่ือถูกพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือตกเป็นบุคคลล้มละลาย  

กรณีผู้ให้สินเช่ือจะก าหนดเหตุอื่นนอกเหนือจากเหตุตามวรรคก่อนหรือเหตุเล็กน้อย 
ที่มิใช่หน้าที่อันเป็นสาระส าคัญตามสัญญา ผู้ให้สินเชื่อจะต้องแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ขอสินเชื่อได้แก้ไข
เยียวยาเหตุผิดนัดก่อน มิใช่ใช้สิทธิบังคับจ านองในทันที 

 4. ปัญหาการบังคับทรัพย์หลักประกันในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ  

ด้วยลักษณะข้อสัญญาสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse  
Mortgage) มีลักษณะแตกต่างจากการจ านองรูปแบบทั่วไปเพราะผู้ขอสินเช่ือไม่มีหน้าที่ช าระหนี้ให้แก่
ธนาคารเป็นรายเดือน และยอดเงินค้างช าระจะเพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ ธนาคารจะได้รับช าระหนี้ก็ต่อเมื่อผู้ขอ
สินเชื่อเสียชีวิตซึ่งไม่ทราบเวลาที่แน่ชัด การจะให้ธนาคารรอรับเงินจากการบังคับหลักประกันตาม
หลักการจ านองก็อาจท าให้ธนาคารมีข้อขัดข้องในการด าเนินการ และกระบวนการบังคับจ านองของ
ประเทศไทยก็มีหลายขั้นตอน ท าให้เกิดค่าใช้จ่ายและต้องเสียเวลาในการด าเนินคดีที่ศาล ธนาคารก็
อาจไม่ต้องการให้สินเชื่อดังกล่าวเพราะอาจจะไม่คุ้มค่ากับการด าเนินการ เนื่องด้วยวิธีการบังคับ
จ านองที่ไม่เอื้ออ านวยกับหลักการของสินเชื่อ  

ตามแนวทางของประเทศสหรัฐอเมริกา ก่อนที่จะเริ่มกระบวนการบังคับจ านอง ผู้ให้ 
สินเชื่อต้องให้สิทธิผู้จ านองน าเงินมาช าระหนี้ หรือด าเนินการขายทรัพย์หลักประกันเพื่อน าเงินมา
ช าระหนี้ตามสัญญา หรือให้ผู้จ านองด าเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ให้แก่ผู้รับจ านองเพื่อช าระหนี้
ด้ วย Deed in lieu of foreclosure หรือแก้ ไขเยียวยาเหตุผิดนัดก่อน ทั้ งนี้  เพื่อหลีกเลี่ ยง
กระบวนการบังคับจ านองที่จะต้องไปด าเนินการที่ศาล และอาจสร้างภาระและค่าใช้จ่ายให้แก่ทั้งสอง
ฝ่ายมากขึ้น หากน าแนวทางดังกล่าวมาใช้กับไทยอาจเกิดประเด็นปัญหาว่า การให้ผู้จ านองโอนทรัพย์
ตีใช้หนี้ตามสัญญาจะขัดต่อบทบัญญัติของหลักกฎหมายจ านองหรือไม่ จากการศึกษา พบว่ากรณีหนี้
ถึงก าหนดช าระแล้ว ผู้จ านองอาจแสดงเจตนาโอนทรัพย์ตีใช้หนี้ที่ค้างช าระตามสัญญาสินเชื่อได้ หาก
เจ้าหนี้ยอมรับการโอนทรัพย์ตีใช้หนี้ ย่อมถือเป็นการยอมรับการช าระหนี้อย่างอื่นแทนการช าระหนี้
ตามสัญญา หนี้ประธานย่อมระงับสิ้นไปตามมาตรา 321 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และหนี้
จ านองย่อมระงับสิ้นไปตามมาตรา 744 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยไม่ต้องค านึงถึง
หลักเกณฑ์การเอาทรัพย์จ านองหลุดตามมาตรา 729 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ผู้เขียนเห็น
ว่า ผู้รับโอนทรัพย์ตีใช้หนี้ มีสิทธิได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ เพียงแต่ต้องด าเนินการจดทะเบียนให้ถูกต้อง  

นอกจากนี้ หลังจากการบังคับทรัพย์หลักประกันแล้วสิทธิของเจ้าหนี้จ านองในการ 
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ฟ้องเรียกหนี้ส่วนที่ขาดย่อมเป็นไปตามมาตรา 733 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หากได้เงิน
จากการขายทรัพย์หลักประกันน้อยกว่าจ านวนเงินที่ค้างช าระ ลูกหนี้ไม่ต้องรับผิดในหนี้ส่วนที่ขาด 
เว้นแต่เจ้าหนี้จะตกลงกับลูกหนี้ให้ช าระหนี้ในส่วนที่ขาด กรณีดังกล่าวย่อมเป็นการสร้างภาระให้แก่ผู้
ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุมากขึ้นและไม่สมกับวัตถุประสงค์ที่ต้องการก าหนดให้การให้สินเชื่อดังกล่าว
เป็นมาตรการรองรับผู้สูงอายุ ผู้เขียนเห็นว่า หากประเทศไทยน าหลักการของประเทศสหรัฐอเมริกามา
ใช้เกี่ยวกับการประกันสินเชื่อน่าจะช่วยผู้สูงอายุได้มากขึ้นโดยอาจต้องมีการตั้งหน่วยงานที่มาประกัน
สินเชื่อหรือรับผิดชอบในการช าระหนี้ส่วนที่ขาดให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ ซึ่งอาจเป็นหน่วยงานรัฐเอง หรือ
เป็นบริษัทเอกชนที่ได้รับเงินสนับสนุนจากรัฐก็ได้  

5. ข้อขัดข้องจากการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ 

5.1  การก าหนดเนื้อหาในสัญญาจ านองกรณีหนี้ในอนาคต  

เมื่อมีการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse  
Mortgage) แล้ว ส าหรับกรณีที่มีการส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อเป็นวงเงินสินเชื่อหรือรายเดือนตาม
ระยะเวลาที่ผู้ให้สินเชื่อก าหนดหรือจนกว่าผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิต หนี้นั้นย่อมถือเป็นหนี้ในอนาคตที่
สัญญาจ านองจะต้องมีการระบุวัตถุประสงค์ในการก่อหนี้ประธาน  ลักษณะของมูลหนี้ จ านวนเงิน
สูงสุดที่จ านองเป็นประกัน และระยะเวลาในการก่อหนี้ประธานไว้ในสัญญาจ านองให้ครบถ้วน ด้วย
จ านวนเงินสูงสุดที่การจ านองเป็นประกัน และระยะเวลาในการก่อหนี้ประธานในสัญญาจ านองยังไม่
ชัดเจนจึงอาจเกิดปัญหาว่า คู่สัญญาจะต้องก าหนดข้อมูลดังกล่าวอย่างไร ผู้เขียนเห็นว่า ผู้ให้สินเชื่อ
ต้องก าหนดวงเงินสูงสุดที่จะให้สินเชื่อแก่ผู้ขอสินเชื่อ และน ามาก าหนดเป็นจ านวนเงินสูงสุดที่มีการ
จ านองเป็นประกัน ส่วนระยะเวลาในการก่อหนี้ประธานตามกฎหมายไทยนั้น ผู้ เขียนเห็นว่า น่าจะมี
ข้อขัดข้องส าหรับกรณีการระบุระยะเวลาก่อหนี้กรณีส่งมอบเงินให้ผู้ขอสินเช่ือจนกว่าจะเสียชีวิต เนื่อง
ด้วยไม่แน่นอนว่าผู้ขอสินเชื่อจะเสียชีวิตเมื่อใด เมื่อยังไม่มีความชัดเจนในเรื่องการระบุระยะเวลา
ดังกล่าว ผู้ให้สินเชื่ออาจก าหนดระยะเวลาคาดประมาณไว้ เหมือนเช่นของประเทศสหรัฐอเมริกาก็ได้ 
อย่างไรก็ดี หากมีการก าหนดหลักเกณฑ์เพิ่มเติมก็น่าจะช่วยให้ผู้ให้สินเชื่อ ผู้ขอสินเชื่อหรือพนักงาน
ที่ดินผู้รับจดทะเบียนปฏิบัติได้ถูกต้อง  

5.2  ทรัพย์หลักประกันไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ 

ด้วยปัจจุบันประเทศไทยยังไม่มีการจ ากัดความรับผิดในหนี้ส่วนที่ขาด
เหมือนกับแนวทางของประเทศสหรัฐอเมริกา ภาระในหนี้สินจึงตกอยู่ที่ลูกหนี้ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็น
ผู้สูงอายุ เมื่อพิจารณาถึงแนวทางอื่นเพ่ือลดความเสี่ยงให้กับธนาคารและลดภาระของผู้ขอสินเชื่อ การ
ท าสัญญาประกันชีวิต โดยระบุให้ธนาคารผู้ให้สินเชื่อเป็นผู้รับประโยชน์และก าหนดให้น าเงินประกันที่
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ได้จากการเสียชีวิตของผู้ขอสินเชื่อมาช าระหนี้ตามสัญญาจึงเป็นทางเลือกหนึ่งที่อาจน ามาเป็น
แนวทางได้ โดยผู้ให้สินเชื่อต้องให้ผู้ขอสินเชื่อเลือกเข้าท าประกันชีวิตด้วยความสมัครใจ  

ส าหรับการท าสัญญาประกันภัยอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นหลักประกัน 
สามารถช่วยลดความเสี่ยงให้ผู้ให้สินเชื่อได้ในกรณีที่ทรัพย์จ านองสูญหายหรือเสียหาย ประกอบกับ
การระบุให้ธนาคารเป็นผู้รับประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันภัยเป็นสิ่งที่สามารถกระท าได้ เพียงแต่
ธนาคารผู้ให้สินเชื่ออาจต้องแสดงเจตนาเข้ารับหรือถือเอาประโยชน์จากสัญญาตามมาตรา 374 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ด้วย อย่างไรก็ดี การท าสัญญาประกันภัยอาจยังไม่ตอบสนองต่อ
การลดความเสี่ยงให้กับผู้ให้สินเชื่อกรณีเงินที่ได้จากการขายทรัพย์หลักประกันไม่เพียงพอต่อการช าระ
หน้ี 

6. ปัญหาการขาดหน่วยงานโดยตรงในการก ากับดูแลสัญญาและคุ้มครองผู้ขอ
สินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุ 

สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็น
ผลิตภัณฑ์ทางการเงินที่มีความซับซ้อนและเป็นการยากต่อผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุที่จะท าความ
เข้าใจลักษณะเงื่อนไขข้อสัญญาของสินเชื่อดังกล่าวได้อย่างชัดเจน ด้วยผู้ที่จะขอสินเชื่อผู้สูงอายุใน
รูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) นี้ต้องเป็นผู้สูงอายุเท่านั้น หากมีการปล่อย
ให้ผู้สูงอายุเข้าท าสัญญากับธนาคารได้อย่างอิสระตามหลักเสรีภาพในการแสดงเจตนาแล้ว ก็อาจจะไม่
เป็นผลดีต่อตัวผู้สูงอายุเอง ผู้สูงอายุก็อาจถูกชี้น าให้เข้าใจวัตถุประสงค์ของสินเชื่อและผลจากการผิด
สัญญาคลาดเคลื่อนไปจากหลักการของสินเชือดังกล่าวได้ การไม่มีหน่วยงานมาก ากับดูแลการท า
สัญญา ก าหนดหลักเกณฑ์ มาตรฐานทางปฏิบัติของธนาคารผู้ให้สินเชื่อในกระบวนการก่อนการให้
สินเชื่อหรือการเข้าท าสัญญาก็อาจท าให้ผู้สูงอายุไม่ได้รับความเป็นธรรมได้ ผู้เขียนจึงเห็นว่า ควรมี
หน่วยงานเข้ามาดูแลหรือก าหนดหลักเกณฑ์เพื่อควบคุมและก ากับดูแลการให้สินเชื่อให้เกิดความเป็น
ธรรมและคุ้มครองผู้ขอสินเช่ือซึ่งเป็นผู้สูงอายุ  
 

6.2 ข้อแสนอแนะ 
 

1. เนื่องด้วยสินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) 
มีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์รองรับสัญญาสินเชื่อดังกล่าวแล้ว ปัจจุบันจึงไม่มีความจ าเป็นที่
จะต้องออกกฎหมายเพ่ือรองรับสินเชื่อดังกล่าว 

อย่างไรก็ดี เนื่องด้วยผลิตภัณฑ์ทางการเงินดังกล่าวมีความซับซ้อนและเป็นการยาก
ต่อผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุที่จะท าความเข้าใจ ประกอบกับธนาคารผู้ให้สินเชื่อเป็นผู้มีอ านาจ
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ต่อรองเหนือผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุจึงอาจท าให้เกิดการท าสัญญาส าเร็จรูปและเกิดข้อสัญญาที่ไม่
เป็นธรรมแก่ผู้ขอสินเชื่อได้  ผู้ เขียนจึงเห็นว่า คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาผู้มีอ านาจตาม
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ฉบับที่ 2 พ.ศ.2541 ควรออกประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
เรื่องให้ธุรกิจให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse Mortgage) เป็นธุรกิจที่
ควบคุมสัญญา พ.ศ. ……….. และก าหนดรูปแบบลักษณะข้อสัญญาและลักษณะของสินเชื่อดังกล่าวให้
ชัดเจน โดยควรก าหนดประเด็น ดังต่อไปนี้  

1.1  ก าหนดค านิยามของสินเชื่อ “สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) หมายถึง สินเชื่อที่มีอสังหาทรัพย์เป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยผู้
ขอสินเชื่อไม่ต้องช าระเงินส าหรับเงินต้นหรือดอกเบี้ยจนกว่าหนี้ทั้งหมดจะถึงก าหนดช าระ และผู้ให้
สินเชื่อสามารถบังคับทรัพย์หลักประกันเพื่อช าระหนี้ได้ก็ต่อเมื่อผู้ขอสินเชื่อตาย ขายทรัพย์
หลักประกัน ย้ายออกจากบ้าน หรือเป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดในสัญญา” 

1.2  ก าหนดขอบเขตเหตุที่ท าให้หนี้ถึงก าหนดช าระและเกิดสิทธิในการบังคับ
ทรัพย์หลักประกันให้ชัดเจน ได้แก่  

1)   เมื่อผู้ขอสินเช่ือเสียชีวิต  
2)   เมื่อผู้ขอสินเช่ือขายหรือโอนทรัพย์หลักประกันให้แก่ 

บุคคลภายนอก  
3)   เมื่อผู้ขอสินเชื่อย้ายออกจากบ้าน หรือไม่พักอาศัยอยู่ในบ้านทรัพย์

หลักประกันอย่างที่อยู่อาศัยหลัก กรณีมีความจ าเป็นต้องไปพักอาศัยที่อื่นเป็นระยะเวลานาน ผู้ขอ
สินเชื่อมีหน้าที่แจ้งให้ผู้ให้สินเชื่อทราบเป็นหนังสือและ/หรือกระท าการอื่นใดอันเป็นที่พอใจแก่ผู้ให้
สินเชื่อ  

4)   เมื่อผู้ขอสินเชื่อถูกพิทักษ์ทรัพย์ เด็ดขาดหรือตกเป็นบุคคล
ล้มละลาย  

ทั้งนี้ กรณีผู้ให้สินเชื่อก าหนดเหตุอื่นหรือเหตเุล็กน้อยที่มิใช่หน้าที่อันเป็นสาระส าคัญ 
ตามสัญญา เช่น หน้าที่ในการช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์ หน้าที่ในการซ่อมแซมทรัพย์สิน เป็นต้น 
ผู้ให้สินเชื่อจะต้องแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ขอสินเชื่อได้แก้ไขเยียวยาเหตุผิดนัดก่อน มิใช่ใช้สิทธิบังคับ
จ านองในทันที 

  1.3  ก าหนดข้อสัญญาระบุหน้าที่ที่ผู้ให้สินเชื่อจะต้องด าเนินการตามสัญญา 
ได้แก่  
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1)    ก าหนดให้มีการระบุเกี่ยวกับระยะเวลาในการส่งมอบเงินไว้ใน
สัญญา เช่น ก าหนดให้ผู้ให้สินเชื่อจะต้องส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อในวันท าการแรกของเดือน
ส าหรับการส่งมอบเงินเป็นรายเดือน หรือภายใน 5 วันท าการนับจากวันที่ผู้ให้สินเชื่อได้รับหนังสือค า
ร้องขอเบิกเงินจากผู้ขอสินเชื่อกรณีผู้ขอสินเชื่อขอสินเชื่อในรูปแบบวงเงินสินเชื่ อ (Line of Credit) 
เป็นต้น   

2)    ก าหนดให้มีการก าหนดค่าปรับหรือดอกเบี้ยในสัญญา ในกรณีที่
ผู้ให้สินเช่ือผิดนัดไม่ส่งมอบเงินให้แก่ผู้ขอสินเช่ือ ตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้  

3)   ก าหนดให้มีข้อสัญญาในการคุ้มครองผู้ขอสินเชื่อที่จะให้ผู้ขอ
สินเชื่อหลุดพ้นหรือปลอดจากภาระหน้าที่ภายใต้สัญญาสินเชื่อ หรือปลดหลักประกันกรณีที่ผู้ให้
สินเชื่อไม่สามารถให้สินเชื่อได้ 

4) ก าหนดให้มีข้อตกลงเกี่ยวกับการห้ามผู้ให้สินเชื่อปรับเปลี่ยนวงเงิน
ตามสัญญาหรือเงินรายเดือนตามอ าเภอใจของตนเองฝ่ายเดียว เว้นแต่มีเหตุอันสมควร  

2.  ก าหนดให้มีหน่วยงานก ากับดูแลการให้สินเชื่อผู้สูงอายุในรูปแบบการจ านองแบบ
ย้อนกลับ (Reverse Mortgage) ซึ่งการให้สินเชื่อดังกล่าว ควรอยู่ภายใต้การก ากับดูแลของธนาคาร
แห่งประเทศไทย ผู้เขียนจึงเห็นว่า ธนาคารแห่งประเทศไทย ควรก าหนดหลักเกณฑ์ในการให้สินเชื่อ
ของธนาคารเพิ่มเติม ดังนี้   

2.1 ก าหนดให้ธนาคารมีหน้าที่ด าเนินการให้ผู้ขอสินเชื่อที่จะขอสินเชื่อดังกล่าว 
ได้รับค าปรึกษาหรือค าแนะน า รวมทั้งได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนเกี่ยวกับสินเชื่อ เพื่อให้ผู้ขอสินเชื่อมี
ข้อมูลในการตัดสินใจที่เพียงพอก่อนเข้าท าสัญญาสินเช่ือ  

2.2      ก าหนดให้ธนาคารตรวจสอบคุณสมบัติในการรับรู้ และสติสัมปชัญญะของ 
ผู้สูงอายุก่อนเข้าท าสัญญาสินเชื่อ เพื่อให้แน่ใจว่า ผู้ขอสินเชื่อเข้าใจลักษณะของสินเชื่อดังกล่าว โดย
อาจสอบถามข้อมูลจากบุคคลในครอบครัวของผู้ขอสินเชื่อ หรือขอใบรับรองแพทย์จากผู้ขอสินเชื่อ
ประกอบการให้สินเช่ือ เป็นต้น 

2.3      ก าหนดให้ธนาคารต้องเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับสินเชื่อดังกล่าว ไม่ว่าจะเป็น 
ลักษณะของสัญญา หน้าที่ หรือค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นให้ผู้ขอสินเชื่อได้ทราบโดยครบถ้วน  

2.4      ก าหนดห้ามมิให้ธนาคารสื่อสารหรือการโฆษณาสินเช่ือที่ท าให้ผู้ขอสินเชื่อ 
ซึ่งเป็นผู้สูงอายุเกิดความเข้าใจผิดเกี่ยวกับสินเชื่อ  

2.5      ก าหนดให้ธนาคารแจ้งให้ผู้ที่จะได้รับผลกระทบจากการบังคับทรัพย์ 
หลักประกัน เช่น ทายาท และคู่สมรสของผู้ขอสินเชื่อ เป็นต้น ได้ทราบการท าสัญญาของผู้สูงอายุและ
ผลกระทบที่อาจจะได้รับจากการบังคับหลักประกัน  
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นอกจากนี้ ผู้เขียนเห็นว่า ควรมีหน่วยงานของรัฐที่ให้ค าปรึกษากับผู้ขอสินเชื่อ
โดยตรง เพื่อให้ความรู้ความเข้าใจที่ถูกต้องเกี่ยวกับสินเชื่อดังกล่าวแก่ผู้ขอสินเชื่อ โดยหน่วยงาน
ดังกล่าวควรเป็นหน่วยงานที่เป็นอิสระและไม่มีความสัมพันธ์เกี่ยวข้องกับผู้ให้สินเชื่อ 

 3. ประเทศไทยควรก าหนดแนวทางให้มีหน่วยงานหรือบริษัทเข้าประกันสินเชื่อดังกล่าว 
โดยให้หน่วยงานรัฐหรือบริษัทเอกชน (ที่จะมีขึ้นในอนาคต) เข้ามารับรองต่อผู้ขอสินเชื่อว่า ผู้ขอ
สินเชื่อจะได้รับเงินตามที่ตกลงไว้กับผู้ให้สินเชื่อ หากผู้ให้สินเชื่อผิดนัดไม่ช าระเงินตามข้อตกลง 
หน่วยงานหรือบริษัทดังกล่าวจะเป็นผู้ช าระเงินให้แก่ผู้ขอสินเชื่อแทนผู้ให้สินเชื่อ รวมถึงจะชดใช้หนี้
ส่วนที่ขาดให้แก่ผู้ให้สินเชื่อ โดยควรมีหลักเกณฑ์ก าหนดขอบเขตเรื่องการเรียกให้ผู้ขอสินเชื่อช าระหนี้
ส่วนที่ขาดหลังจากการบังคับทรัพย์หลักประกันเหมือนเช่นประเทศสหรัฐอเมริกาเพื่อไม่ให้ เป็นการ
สร้างภาระให้แก่ผู้ขอสินเชื่อซึ่งเป็นผู้สูงอายุจนเกินไป และให้สมกับวัตถุประสงค์ที่จะต้องการ
ก าหนดให้เป็นมาตรการรองรับผู้สูงอายุ 
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