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Thai elderly) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ดร. สุวาณี สุรเสียงสังข์{, 116 หน้า. 
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คณะกรรมการก ากับและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย ในปีพ.ศ. 2552 
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PHURINTAT CHAISAWANGLERT: A reverse mortgage for Thai elderly. ADVISOR: ASSOC. 
PROF. SUWANEE SURASIENGSUNK, Ph.D. {, 116 pp. 

The research aims at creating a reverse mortgage which hold elders’ home and residence 
as security for the loan with financial institutes. And the borrowers are paid with retirement 
annuities in return. In essence, this financial package lowers the risk of enhanced longevity which 
unexpectedly increases the average cost of living in the elders. The reverse mortgage also 
emphasises on three main parts including Habitat Price Index (HPI), forward interest rate, and 
mortality rate. In addition, ARIMA  model is employed for the prediction of the habitat price index 
that takes three types of residence into account. They comprise detached houses, townhouses, 
and condominiums. On the contrary, Vasicek model is used to base the calculation of the forward 
interest rate on zero – coupon bond price.  In case of the mortality rate, it is derived from Thailand’s 
mortality tables and pension which were declared by OIC in 2009. 

According to the observations, the house price index fundamentally shows an increasing 
trend over the whole period of time. In relation to that, the index which corresponds to the 
condominiums exhibits the highest value and it is followed by those for the townhouses and the 
detached houses respectively. Moreover, the forward interest rate is estimated to rise from 2016 
to 2023 but gradually decline from 2023 to 2029. Then, it wildly fluctuates every few years 
afterwards. For the retirement annuities, they strongly depend on gender and age at which the 
mortgage is taken out. With respect to the gender, male subjects obtain more returns than female 
counterparts over the whole range of ages and in every type of residence because of higher rate 
of mortality. Concerning the type of residence, the condominiums demonstrate the highest 
retirement annuities over the whole range of ages. 
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บทที ่1 

บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา  

ประชากรไทยมีอายุขัยเฉลี่ยที่เพิ่มขึ้นโดยประชากรเพศหญิง จะสูงกว่าเพศชาย  
แต่มีอัตราการเกิดของประชากรที่ลดลง(ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาติ, อายุคาดเฉลี่ย[ออนไลน์],  
แหล่งที่มา http://popcensus.nso.go.th/sub_topic.php?pid=1)จากข้อมูลปี พ.ศ. 2536 – 2557 
พบว่าในระยะยาวประเทศไทยอาจเกิดปัญหาปริมาณผู้สูงอายุ *เพ่ิมขึ้นและมากกว่าประชากรในวัย
ท างานและวัยเด็ก ซึ่งปัญหาส าคัญที่จะเกิดแก่ผู้สูงอายุ ได้แก่ 

ก. ปัญหาทางด้านสุขภาพกาย ผู้สูงอายุมักมีปัญหาด้านสุขภาพเสื่อมโทรม มีโรคภัย

ต่างๆเบียดเบียน ทั้งโรคทางกายและทางสมอง ผู้มีอายุเกิน 65 ปี มักมีการ

เปลี่ยนแปลงทางสมอง คือ โรคสมองเสื่อม โรคหลงลืม โรคซึมเศร้า 

ข. ปัญหาทางด้านเศรษฐกิจ ผู้สูงอายุที่มีฐานะไม่ดีอาจ ไม่มีลูกหลานดูแลอุปการะ

เลี้ยงดูจึงไม่มีรายได้ หรือรายได้ไม่เพียงพอส าหรับการเลี้ยงชีพ ท าให้อาจจะไม่มีที่อยู่

อาศัยและได้รับความล าบาก 

ค. ปัญหาทางด้านความรู้ ผู้สูงอายุไม่มีโอกาสได้รับความรู้เพ่ือพัฒนาตัวเองให้สามารถ

เข้าใจและเรียนรู้ถึงการเปลี่ยนแปลงไปของสังคม วัฒนธรรม และพฤติกรรมของ

เยาวชนรุ่นใหม่  ท าให้ส่งผลกระทบต่อการด าเนินชีวิตในวัยสูงอายุได้ 

ง. ปัญหาค่านิยมที่เปลี่ยนแปลง ปัจจุบันความเปลี่ยนแปลงจากภาวะทางด้าน

เศรษฐกิจและสังคม ท าให้เยาวชนมีความกตัญญูกตเวทีต่อพ่อแม่ ครูอาจารย์ 

น้อยลง ผู้สูงอายุไม่ได้รับการดูแล ต้องอาศัยสถานสงเคราะห์คนชรา และในอนาคต

เมื่อประเทศไทยเปลี่ยนไปเป็นประเทศอุตสาหกรรมมากยิ่งขึ้น สังคมไทยอาจจะ

กลายเป็นสังคมตะวันตก คือ ต่างคนต่างอยู่ ไม่มีการเอ้ือเฟ้ือซึ่งกันและกัน ไม่มีการ

ทดแทนบุญคุณ บุตรหลานโตขึ้นก็จะไม่มีการเลี้ยงดูพ่อแม่เม่ือแก่ชรา 
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จ. ปัญหาทางด้านสังคม ผู้สูงอาจจะไม่ได้รับการยกย่องจากสังคมเหมือนเดิม เนื่องจาก

ถูกเยาวชนที่มีทัศนคติไม่ดีต่อผู้สูงอายุไม่ให้ความเคารพ เพราะทัศนคติของผู้สูงอายุ

ที่ไม่สามารถปรับตัวและเข้าใจกับสิ่งแวดล้อมในสมัยใหม่ ท าให้สื่อสารกับเยาวชนได้

ไม่ดีเพียงพอ 

ฉ. ปัญหาทางด้านจิตใจ ผู้สูงอายุจะไม่ได้รับความเอาใจใส่ และความอบอุ่นจาก

ลูกหลานอย่างเพียงพอท าให้รู้สึกว้าเหว่ อ้างว้าง และอาจจะมีความวิตกกังวลต่างๆ 

เช่น กังวลว่าจะถูกลูกหลาน และญาติพ่ีน้องทอดทิ้ง ผู้สูงอายุมักมีอารมณ์แปรปรวน 

เช่น เศร้า เฉยเมย เอาแต่ใจตัวเอง 

ช. ปัญหาเกี่ยวกับครอบครัว การเปลี่ยนแปลงทางสังคม และวัฒนธรรม ในอดีตจะ

เป็นครอบครัวใหญ่ซึ่งจะมีความสัมพันธ์แน่นแฟ้น แต่ในปัจจุบันครอบครัวคนไทย 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเขตเมืองจะเป็นครอบครัวเดี่ยวเป็นส่วนใหญ่ ลูกหลานจะมา

ท างานในเขตเมืองทิ้งพ่อแม่ให้เฝ้าบ้าน ท าให้ผู้สูงอายุอยู่อย่างโดดเดี่ยว ไม่ได้รับการ

ดูแล และได้รับความอบอุ่นดังเช่นในอดีตท่ีผ่านมา 

จากปัญหาที่อาจเกิดขึ้นในวัยผู้สูงอายุข้างต้น ท าให้ค่าใช้จ่ายที่จะต้องใช้ในการจัดการกับ
ปัญหามีไม่เพียงพอ ผู้สูงอายุจึงควรหาทางเลือกเสริมเข้ามาช่วยจัดการกับปัญหาดังกล่าว  

การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse mortgage) เป็นผลิตภัณฑ์ทางการเงินส าหรับผู้สูงอายุ
อีกทางเลือกหนึ่งที่จะเข้ามาช่วยจัดการปัญหาดังกล่าว สาเหตุที่เรียกว่า “ ย้อนกลับ ” เนื่องจาก
โดยทั่วไป การกู้เงินจากสถาบันการเงินเพ่ือซื้ออสังหาริมทรัพย์ ผู้กู้จะต้องช าระเงินต้นและดอกเบี้ย
ตามเงื่อนไขให้แก่สถาบันการเงินแต่ในการจ านองแบบย้อนกลับ มีเงื่อนไขคือผู้กู้ยังคงอาศัยอยู่ใน
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นหลักค้ าประกันในการกู้ แล้วสถาบันการเงินจะเป็นฝ่ายจ่ายเงินให้กับผู้กู้เป็น
งวดๆ จนกว่าผู้กู้จะเสียชีวิต หรือย้ายออกจากที่อยู่นั้น หรือ น าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปขาย ซึ่งใน
กรณีที่ย้ายออก หรือ น าไปขาย ผู้กู้จะต้องช าระหนี้สินทั้งหมด แต่ในกรณีที่ผู้กู้นั้นเสียชีวิต สถาบัน
การเงินจะด าเนินการขายบ้านหลังดังกล่าวแทนการช าระหนี้ โดยวงเงินกู้ที่ได้รับหรือจ านวนเงินราย
งวดที่ได้รับจากสถาบันการเงินนั้น ขึ้นอยู่กับอายุของผู้กู้ มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นหลักประกัน และ
อัตราดอกเบี้ยเงินกู ้

การวิจัยครั้งนี้จะศึกษาการจ านองแบบย้อนกลับ โดยมีเงื่อนไขส าหรับผู้จะท าการจ านองแบบ
ย้อนกลับ ดังนี้ 
1) ผู้กู้มีอายุ 60 – 80 ปี 
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คน 

พ.ศ. 

2) ผู้กู้จะต้องเป็นเจ้าของทรัพย์สินนั้น 
3) ผู้กู้อาศัยอยู่ในบ้านที่น ามาจ านองตลอดระยะเวลาที่กู้ โดยหากมีการขายทอดตลาดหรือย้ายออก
จากบ้านนานเกินกว่า 12 เดือน ซึ่งผู้กู้จะต้องช าระหนี้คืนในส่วนที่ได้รับเงินไปแล้ว 
4) ผู้กู้ต้องดูแลรักษาบ้านไม่ให้บ้านเสื่อมมูลค่าจนต่ ากว่ามูลค่าหนี้ที่มีอยู่ในปัจจุบัน 
 
1.2 บริบทของปัญหา 

การเปลี่ยนแปลงทางประชากรในประเทศไทย 
จ านวนประชากรปัจจุบันในประเทศไทยมีการเกิดที่ลดลงสังเกตจาก จ านวนการเกิดของ

ประชากรซึ่งได้มีการคาดการณ์ว่าจะมีการชะลอตัว ลดลงมาถึง  21.1% ในปีพ.ศ.2557 โดย
เปรียบเทียบจากปีพ.ศ. 2533 ในรูปที่ 1.1 

จ านวนการเกิดในเพศชาย (คน) จ านวนการเกิดในเพศหญิง (คน) จ านวนการเกิดรวม (คน) 

 
  
  
 
  
 

 
 
 
 
 
 

รูปที่ 1.1 จ านวนการเกิดของประชากรทั่วราชอาณาจักร ปี พ.ศ. 2536 – 2557 
ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสังคมแห่งชาติ, ประชากร-โครงสร้างประชากร[ออนไลน์],  
แหล่งที่มาhttp://social.nesdb.go.th/SocialStat/StatReport_Final.aspx?reportid=68 
&template=2R1C&yeartype=M&subcatid=1 

จ านวนการเกิดที่ลดลงของประชากรส่งผลให้จ านวนเด็กเกิดใหม่ลดลง น าไปสู่การ
เปลี่ยนแปลงทางด้านโครงสร้างของประชากรโดยท าให้สัดส่วนประชากรวัยเด็กของฐานพีรามิด
ประชากรลดขนาดลง โดยผลกระทบนี้ น าไปสู่การเปลี่ยนแปลงด้านโครงสร้างประชากร ทั้งทางด้าน
โครงสร้างอายุ การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการศึกษาและผลกระทบต่อสุขภาพ  
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โครงสร้างอาย ุ
การที่ประชากรไทยในอนาคตเพ่ิมขึ้นอย่างช้า ๆ แล้วมีอัตราการเกิดลดลงนั้น เป็นผลมาจาก

ภาวะเจริญพันธุ์ที่ลดลงและคนไทยมีชีวิตยืนยาวขึ้น ลักษณะเช่นนี้ท าให้โครงสร้างอายุของประชากร
เปลี่ยนแปลงไปอย่างเห็นได้ชัดเจน จากรูปที ่1.2 แสดงจ านวนประชากร เด็กอายุต่ ากว่า 15 ปี ในช่วง
ปีพ.ศ. 2553 – 2583 จะมีจ านวนลดลงจาก 12.6 ล้าน (ร้อยละ 19.8 ของประชากรทั้งหมด) เหลือ
เพียงประมาณ 8.1 ล้านคน (ร้อยละ 12.7) 
  ประชากรวัยแรงงาน (อายุ 15 – 59 ปี) นั้นมีการเปลี่ยนแปลงพอสมควร กล่าวคือในช่วงปี 
พ.ศ. 2553 – 2563 จ านวนจะลดลงจาก 42.7 ล้าน(ร้อยละ 67 ของประชากรทั้งหมด) เป็น 42.3 
ล้านคน (ร้อยละ 64.1 ของประชากรทั้งหมด) หลังจากนั้นจะลดจ านวนลงเหลือ 35.2 ล้านคน(ร้อยละ 
55.1 ของประชากรทั้งหมด) ในปีพ.ศ. 2583 อาจกล่าวได้ว่าจ านวนประชากรวัยแรงงานในอนาคตอีก 
30 ปีข้างหน้าจะมีสัดส่วนที่ลดลง  
 ส าหรับประชากรกลุ่มผู้สูงอายุ (อายุ 60 ปีขึ้นไป) คนกลุ่มนี้มีจ านวนเพ่ิมขึ้นอย่างเห็นได้ชัด
เมื่อเปรียบเทียบกับกลุ่มอ่ืน ๆ ในปีพ.ศ. 2553 ซึ่งมีประชากรสูงอายุอยู่ประมาณ 8.4 ล้านคน (ร้อยละ 
13.1) เมื่อถึงปีพ.ศ. 2583 จ านวนผู้สูงอายุจะเพ่ิมขึ้นเป็น 20.5 ล้านคน (ร้อยละ 32.1) เท่ากับเพ่ิมขึ้น
เกือบ 2.5 เท่าตัวในเวลาราว ๆ 30 ปีเท่านั้น 
 

 
รูปที่ 1.2 สัดส่วนของประชากรทั่วราชอาณาจักรไทยจ าแนกตามวัย ปี พ.ศ. 2553 – 2583 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสังคมแห่งชาติ, ประชากร-โครงสร้างประชากร[ออนไลน์],  
แหล่งที่มาhttp://social.nesdb.go.th/SocialStat/StatReport_Final.aspx?reportid=6 
97&template=2R1C&yeartype=M&subcatid=1 

การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากรที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคตนั้น จะก่อให้เกิดเหตุการณ์
ทีม่ีผลต่อสังคมไทยอย่างมากนั่นคือ การมีผู้สูงอายุมากกว่าเด็ก ซึ่งเกิดจากจ านวนเด็กที่ลดลงในขณะที่
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ผู้สูงอายุเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง อีกประมาณ 15 ปีข้างหน้า จ านวนเด็กจะมีปริมาณใกล้เคียง กับ
ผู้สูงอายุ และหลังจากนั้นจะเกิดปรากฏการณ์มีผู้สูงอายุมากกว่าเด็ก ซึ่งท าให้สังคมไทยก าลังจะเป็น
สังคมผู้สูงอายุในอนาคตได้ โดยวัดจาก ดัชนีผู้สูงอายุ ในตารางที่1 .1 เพ่ือเปรียบเทียบระหว่างจ านวน
เด็กกับผู้สูงอายุ ดัชนีผู้สูงอายุ เป็นอัตราส่วนของจ านวนประชากรสูงอายุ (60 ปีขึ้นไป) ต่อจ านวน
ประชากรวัยเด็ก (อายุต่ ากว่า 15 ปี) 100 คน ตามความหมายนี้ ดัชนีผู้สูงอายุแสดงให้เห็นว่ามี
ผู้สูงอายุกี่คนต่อเด็ก 100 คน  

ถ้าดัชนีมีค่าต่ ากว่า 100 แสดงว่ามีเด็กมากกว่าผู้สูงอายุ และในทางกลับกัน ถ้าดัชนีมีค่าสูง
กว่า 100 แสดงว่ามีผู้สูงอายุมากกว่าเด็ก ดังเช่นในตารางที่ 1.1 

ตารางที่ 1.1 ดัชนีปริมาณผูสู้งอายุเทียบกับปริมาณประชากรวัยเด็ก ปีพ.ศ. 2553 – 2583 

ปี พ.ศ. ประชากร(ล้านคน) ดัชนีผู้สูงอายุ 
(ผู้สูงอาย/ุเด็ก 100 คน) ทั้งหมด วัยเด็ก วัยสูงอายุ 

2553 63.8 19.8 8.4 42.8 

2558 65.1 11.8 10.4 88.1 

2563 66 11.1 12.6 113.5 
2568 66.4 10.5 15.1 143.8 

2573 66.2 9.8 17.6 179.6 

2578 65.3 9 19.4 215.6 
2583 64.2 8.3 20.4 245.8 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสังคมแห่งชาติ, ประชากร-โครงสร้างประชากร[ออนไลน์],  
แหล่งที่มาhttp://social.nesdb.go.th/SocialStat/StatReport_Final.aspx?reportid=6 
97&template=2R1C&yeartype=M&subcatid=1 

ดัชนีอีกตัวหนึ่งที่แสดงให้เห็นถึงอัตราส่วนของจ านวนคนในวัยแรงงาน (อายุ 15 – 59 ปี) ต่อ
ผู้สูงอายุ (60 ปีขึ้นไป) 1 คน ได้แก่ “อัตราส่วนเกื้อหนุนผู้สูงอายุ” (Potential support ratio: PSR) 
แนวความคิดของอัตราส่วนนี้คือ คนในวัยท างานเป็นผู้ที่มีศักยภาพในการดูแลเกื้อหนุนผู้สูงอายุ มี
ความหมายว่าผู้สูงอายุคนหนึ่งจะมีผู้ที่สามารถช่วยเหลือดูแลกี่คน 

ซึ่งในปี พ.ศ. 2503 อัตราส่วนเกื้อหนุนผู้สูงอายุสูงมาก มีคนวัยท างานถึง 12 คนที่ช่วยกันดูแล
ผู้สูงอายุเพียง 1 คน อัตราส่วนนี้ได้ลดลงอย่างต่อเนื่อง และในอีก 30 ปีข้างหน้า ผู้สูงอายุไทยแต่ละ
คนจะมีคนวัยท างานที่อาจจะช่วยในการดูแลเพียง 2 คนเท่านั้น ซึ่งแสดงในรูปที ่1.3 
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รูปที่ 1.3 อัตราส่วนค  าจุนผู้สูงอายุของประเทศไทย พ.ศ. 2503 – 2578 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสังคมแห่งชาติ, ผู้สูงอาย-ุประชากรสูงอาย[ุออนไลน์],  
แหล่งที่มาhttp://social.nesdb.go.th/SocialStat/StatReport_Final.aspx? 
reportid=212&template=1R1C&yeartype=M&subcatid=27 

ซึ่งท าให้พบว่าประชากรไทยในอนาคตจะมีการเกิดซึ่งเพ่ิมช้าลงไปเรื่อย ๆ  ในขณะที่จ านวน
ประชากรไทยก าลังเพิ่มช้าลงนั้น ได้เกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างอายุของประชากร เมื่ออัตราเกิดลด
ต่ าลงอย่างมากและผู้คนมีอายุยืนยาวนั้น สังคมไทยจึงก าลังก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุอย่างรวดเร็ว ในปี 
พ.ศ. 2553 ประเทศไทยมีผู้สูงอายุประมาณร้อยละ 8 ของประชากรทั้งหมด แต่ในอีก 25 ปีข้างหน้า 
ผู้สูงอายุจะเพ่ิมเป็นร้อยละ 20 ของประชากรทั้งหมด เมื่อถึงเวลานั้น ประชากรสูงอายุจะมีจ านวน
มากกว่าประชากรวัยเด็กเสียอีก 

สัดส่วนผู้สูงอายุที่เพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็วส่งผลให้ลักษณะการพ่ึงพิงทางเศรษฐกิจระหว่าง
ประชากรวัยต่าง ๆ เปลี่ยนไป เดิมมีประชากรวัยเด็กที่ต้องพ่ึงพิงประชากรวัยแรงงานมากกว่าผู้สูงอายุ 
แต่ในอนาคตอันใกล้นี้ จะมีผู้สูงอายุที่ต้องพ่ึงพิงประชากรวัยแรงงานมากกว่าเด็ก อัตราส่วนระหว่าง
ประชากรวัยแรงงานต่อผู้สูงอายุจะลดลงจนเหลือเพียง 2 ต่อผู้สูงอายุ 1 คน ในอีก 20 ปีข้างหน้า 

การเปลี่ยนแปลงประชากรไทยในอนาคต คือ สังคมไทยก าลังกลายเป็นสังคมผู้สูงอายุ 
มาตรการและโครงการที่จะเป็นสวัสดิการให้ประชากรสูงอายุ ไม่ว่าจะเป็นเรื่องชีวิตความเป็นอยู่ทั่วไป 
หรือเรื่องสุขภาพอนามัย 

จากปริมาณของผู้สูงอายุที่เพ่ิมข้ึนนั้นท าให้มีอัตราการจ้างงานในผู้สูงอายุที่เพ่ิมข้ึน 5.45% ใน
ปีพ.ศ.2555 หากเทียบ กับพ.ศ.2544 ในตารางที่ 1.2 ซึ่งแสดงอัตราการมีส่วนร่วมในก าลังแรงงาน
ของผู้สูงอายุทั่วราชอาณาจักร ปีพ.ศ. 2544 – 2555  
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ตารางที่ 1.2 อัตราการมสี่วนร่วมในก าลังแรงงานของผู้สูงอายุทั่วราชอาณาจักร ปีพ.ศ. 2544 – 2555 

ปี พ.ศ. อัตราการมีส่วนร่วมในก าลังแรงงานของ
ผู้สูงอายุ (ร้อยละ) 

2544 33.02 
2545 34.48 

2546 35.74 
2547 36.79 

2548 37.58 

2549 36.54 
2550 37.71 

2551 37.59 

2552 38.51 
2553 38.04 

2554 37.46 
2555 38.47 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสังคมแห่งชาติ, ผู้สูงอาย-ุการศึกษาและการมีงานท า
[ออนไลน์],  
แหล่งที่มาhttp://social.nesdb.go.th/SocialStat/StatReport_Final.aspx? 
reportid=227&template=2R2C&yeartype=M&subcatid=28 

แต่สิ่งหนึ่งที่ต้องยอมรับคือ ผู้สูงอายุเหล่านั้นต้องแบกรับ ค่าใช้จ่าย และความเสี่ยงจากการมี
อายุยืน เพ่ิมมากขึ้นอีกด้วยไม่ว่าจะเป็นค่าใช้จ่ายโดยทั่วไป รวมไปถึงค่ารักษาพยาบาล แม้ว่าผู้สูงอายุ
จ านวนหนึ่ง (ร้อยละ 16 ของประชากรโดยรวมในไทยปีพ.ศ.2558 ซึ่งยังไม่หักจ านวนข้าราชการ
บ านาญ) จะได้รับเบี้ยยังชีพผู้สูงอายุ  

บุคคลสามารถไปขึ้นทะเบียนผู้สูงอายุเพื่อรับเงินเบี ยยังชีพได ้ต้องมีคุณสมบัติดังนี้ 

    (1) มีสัญชาติไทย 

    (2) มีอายุ 59 ปี (ในกรณีที่ในทะเบียนราษฎร์ ไม่ปรากฏวันที่และ / หรือเดือนเกิด ให้ถือว่าบุคคล
นั้น เกิดในวันที่ 1 มกราคม) เนื่องจากเป็นการส ารวจล่วงหน้า 

    (3) ไม่เป็นผู้ได้รับสวัสดิการหรือสิทธิประโยชน์อื่นใดจากหน่วยงานของรัฐ ได้แก่ ข้าราชการบ านาญ 
ผู้ที่ได้รับเบี้ยยังชีพเดิม หรือผู้ที่ได้รับเงินเดือน ค่าตอบแทน ที่เป็นรายได้ประจ าจากหน่วยงานของรัฐ 
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การจ่ายเงินผู้สูงอายุเป็นแบบขั้นบันได ดังนี้ 

อายุ 60-69 ปี  ได้รับเบี้ยยังชีพ  600  บาท / เดือน 

อายุ 70-79 ปี  ได้รับเบี้ยยังชีพ  700  บาท / เดือน 

อายุ 80-89 ปี  ได้รับเบี้ยยังชีพ  800  บาท / เดือน 

อายุ 90 ปีขึ้นไป  ได้รับเบี้ยยังชีพ  1,000  บาท / เดือน 

จ านวนเงินดังกล่าว อาจไม่เพียงพอต่อการใช้ในชีวิตประจ าวันที่ผู้สูงอายุต้องพบกับความเสี่ยงที่เกิดขึ้น 
เช่น 
1. ความเสี่ยงจากการมีอายุยืน (Longevity Risk) คือ ความเสี่ยงซึ่งเกิดจากการมีระยะเวลาที่จะมี
ชีวิตอยู่ ยาวนาน กว่าที่คาดการณ์ไว้ จึงต้องใช้เงินในการด ารงชีพมากขึ้น  
2. ความเสี่ยงจากการออกจากงานก่อนวัย (Forced Retirement Risk) คือ ความเสี่ยงจากการ
โดนให้ออกจากงานก่อนวัย หรือ จ าเป็นต้องเกษียณอายุก่อนก าหนด เช่นให้ออกจากงานในวัยอายุ 50 
ปี ทั้ง ๆที่เราตั้งใจว่าจะเกษียณอายุ 55 ปี การที่ต้องเกษียณก่อนวัย อาจท าให้แผนการเงินที่วางไว้ไม่
เพียงพอได ้
3. ความเสี่ยงของอัตราเงินเฟ้อ (Inflation risk) คือ จะท าให้มูลค่าเงินในอนาคตลดน้อยลง เช่น 
เงิน 1 ล้านบาทในอีก 10 ปีข้างหน้าจะเท่ากับ เงิน 7 แสนกว่าบาทในปัจจุบัน ดังนั้น ท าให้เงินที่เก็บไว้
ใช้ยามเกษียณมีมูลค่าลดลง ซึ่งอาจไม่เพียงพอต่อการด ารงชีพ 
4. ความเสี่ยงจากจากการบริโภค (Consumption risk) คือ ความเสี่ยงในการใช้ชีวิต รูปแบบการ
ด าเนินชีวิตที่ใช้เงินหลังจากเกษียณ แบบบริโภคนิยมหลังเกษียณมากเท่าไร ก็จะต้องเก็บเงินมากขึ้น
เท่านั้นจ านวนคาดการณ์จ านวนเงินที่จะใช้อาจไม่เพียงพอส าหรับในส่วนนี้  
5. ความเสี่ยงจากค่ารักษาสุขภาพ (Health Expense Risk) คือ ความเสี่ยงด้านค่าใช้จ่ายด้าน
สุขภาพหลังเกษียณ เป็นการยากมากที่เราจะค านวณค่าใช้จ่ายด้านการรักษาพยาบาล โดยเฉพาะ
ค่าใช้จ่ายส าหรับผู้ป่วยใน ความเสี่ยงนี้ถือเป็นความเสี่ยงที่รุนแรงที่สุด เพราะยากในการวางแผน
ค่าใช้จ่ายด้านนี้ในอนาคต 

จากความเสี่ยงที่มีของผู้สูงอายุและเบี้ยเลี้ยงที่ได้รับซึ่งไม่เพียงพอท าให้ผู้สู งอายุอาจได้รับ
ความล าบากในการด าเนินชีวิตบั้นปลายได้ ซึ่งอาจท าให้เกิดเป็นปัญหาขึ้นแก่ตัวผู้สูงอายุ และเป็น
ภาระต่อลูกหลานอันต้องรับผิดชอบอีกด้วยและหากในอนาคตสังคมไทยมีการเปลี่ยนแปลงเป็น
รูปแบบสังคมตะวันตกที่ลูกหลานจะไม่ค่อยเลี้ยงอุปการะบิดามารดา หรือ ไม่มีความสามารถท่ีจะเลี้ยง
ดูได้ ท าให้เกิดปัญหากับชีวิตบั้นปลายของวัยผู้สูงอายุซึ่งต้องจัดการบริหารเงินที่อยู่ให้พอเพียงและ
พร้อมส าหรับใช้ในการแก้ปัญหาที่อาจเกิดจากความเสี่ยงข้างต้น ทางเลือกหนึ่งที่สามารถมาช่วย
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จัดการกับปัญหาดังกล่าว คือ แผนจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse mortgage) ซึ่งเป็นผลิตภัณฑ์ทาง
การเงินส าหรับผู้สูงอายุที่มีบ้านเป็นของตัวเอง 

 

1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

เพ่ือสร้างผลิตภัณฑ์การจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse mortgage) ส าหรับผู้สูงอายุไทย 

 
1.4 ขอบเขตของการวิจัย 

1. ข้อมูลส าหรับการประมาณค่าอัตราดอกเบี้ยใช้ข้อมูลพันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายดอกเบี้ยตั้งแต่
กรกฎาคม พ.ศ. 2544 ถึง มกราคม พ.ศ. 2559 ที่มีอายุคงเหลือ 1 ปี 2 ปี และเพ่ิมข้ึนขั้นละ 1 ปีจนถึง 
50 ปี 

2. ข้อมูลดัชนีราคาที่อยู่อาศัยใช้ข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทยตั้งแต่ปีพ.ศ. 2551 – 
พ.ศ. 2559 

 

1.5 ข้อก าหนดเบื องต้น 

 1. อัตรามรณะของประชากรที่ใช้ในงานวิจัยครั้งนี้จะใช้จากตารางบ านาญไทยปีพ.ศ. 2552 

2. การค านวณค่าต่าง ๆ อยู่ภายใต้ความเสี่ยงทั่วไป (Risk-neutral) 

3. อัตราดอกเบี้ยจากข้อมูลพันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายดอกเบี้ยมีการแจกแจงแบบปกติ (Normal 
distribution) 
 

1.6 ข้อจ ากัดของการวิจัย 

1. ข้อมูลอัตรามรณะส าหรับผู้สูงอายุที่ใช้ในการค านวณจะใช้ค่าประมาณอัตรามรณะจาก
ตารางบ านาญไทยปีพ.ศ. 2552 จากส านักงานคณะกรรมการก ากับและส่งเสริมการประกอบธุรกิจ
ประกันภัย (คปภ.) ซึ่งจ าแนกตามเพศและอายุ 

2. ก าหนดให้อัตรามรณะจากตารางบ านาญไทยปีพ.ศ. 2552 จาก คปภ. และการแปลงอัตรา
มรณะรายปีเป็นรายเดือนให้อยู่ภายใต้ข้อก าหนดของการแจกแจงแบบ Uniform distribution 
deaths (UDD) 

3. การประมาณค่าอัตราดอกเบี้ยใช้ตัวแบบของวาซิเซก 
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4. ข้อมูลพันธบัตรรัฐบาลไทยที่น ามาศึกษาตั้งแต่กรกฎาคม พ.ศ. 2544 ถึง มกราคม พ.ศ. 
2559 จากสมาคมตราสารหนี้ไทย (The Thai Bond Market Association) และอัตราดอกเบี้ยจาก
ข้อมูลพันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายดอกเบี้ยมีการแจกแจงแบบปกต ิ(Normal distribution) 

 
1.7 ค าจ ากัดความของงานวิจัย (Term and Definition) 

ผู้สูงอายุ หมายถึง ผู้ที่มีอายุ 60 ปีขึ้นไป 

อัตรามรณะ (Mortality rate) หมายถึง ความน่าจะเป็นของการตายหรือความน่าจะเป็นที่
คนอายุหนึ่งจะเสียชีวิตก่อนที่จะครบอายุถัดไป 

อัตราดอกเบี้ย (Interest rate) หมายถึง อัตราผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนจะได้รับจากการลงทุน 

เงินบ านาญ (Annuity payment) หมายถึง เงินที่จ่ายให้เป็นรายเดือนจนกว่าจะถึงแก่กรรม 

 

1.8 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. ทราบค่าพยากรณ์ดัชนีราคาท่ีอยู่อาศัยที่พยากรณ์ด้วยตัวแบบ ARIMA  

2. ทราบรูปแบบการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยที่ค านวณด้วยตัวแบบวาซิเซก 

3. ได้ราคาของผลิตภัณฑ์แผนจ านองแบบย้อนกลับที่จะเป็นแนวทางในการออกแบบ
ผลิตภัณฑ์ในประเทศไทย 

 

1.9 ขั นตอนการด าเนินงานโดยย่อ 

1. ศึกษาการประมาณแบบจ านองแบบย้อนกลับ 

2. ศึกษาการพยากรณ์ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยด้วยวิธี ARIMA 

3. เก็บข้อมูลดัชนีราคาที่อยู่อาศัยใช้ข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทยตั้งแต่ปี พ.ศ. 2551 - 
2559 

4. ท าการพยากรณ์ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยโดยใช้วิธี ARIMA  

5. ศึกษาความหมายโครงสร้างและวิธีการค านวณอัตราดอกเบี้ยจากตัวแบบของวาซิเซก  
(Vasicek model) 
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6. เก็บข้อมูลค่าอัตราดอกเบี้ยใช้ข้อมูลพันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายดอกเบี้ยตั้งแต่กรกฎาคม พ.ศ. 
2544 ถึง มกราคม พ.ศ. 2559 ที่มีอายุคงเหลือ 1 ปี 2 ปี และเพ่ิมข้ึนขั้นละ 1 ปีจนถึง 30 ปี 

7. ประมาณค่าพารามิเตอร์และค านวณค่าพยากรณ์อัตราดอกเบี้ยด้วยตัวแบบวาซิเซก  

8. แปลงค่าอัตรามรณะรายปีจากตารางบ านาญไทย (Annuity table) เป็นอัตรามรณะราย
เดือนภายใต้ข้อก าหนดให้อัตรามรณะมีการแจกแจงแบบ Uniform distribution deaths (UDD) 

9. น าค่าพยากรณ์ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย ตารางมรณะจาก Annuity table และค่าพยากรณ์
อัตราดอกเบี้ย มาใช้ในการค านวณเบี้ยประกันภัยส าหรับการจ านองแบบย้อนกลับ 

10. สังเคราะห์และสรุปผล 

11. เขียนรายงานผลการวิจัย 

 

1.10 ล าดับขั นตอนในการเสนองานวิจัย 

งานวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ประกอบไปด้วย 6 บท โดยเริ่มจากบทที่ 1 จะกล่าวถึงความเป็นมา
และความส าคัญของการเปลี่ยนแปลงซึ่งน าไปสู่โอกาสในการเกิดปัญหา วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
และข้อจ ากัดต่าง ๆรวมไปถึงขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย ในส่วนของบทที่ 2 จะกล่าวถึงเอกสารและ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง การใช้มาตรการและยุทธศาสตร์เพ่ือแก้ไขปัญหาความเสี่ยงระยะยาวของประเทศ
ญี่ปุ่น การใช้แผนจ านองแบบย้อนกลับแก้ไขปัญหาความเสี่ยงระยะยาว ข้อดี - ข้อเสียของการท าแผน
จ านองแบบย้อนกลับ แผนจ านองแบบย้อนกลับในประเทศญี่ปุ่นและในไทย และในบทที่ 3 จะ
กล่าวถึงทฤษฎีต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องส าหรับการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับ ทั้งในส่วนของการพยากรณ์
ราคาที่อยู่อาศัย และอัตราดอกเบี้ยของพันธบัตรที่ไม่ระบุดอกเบี้ยในอนาคต การแปลงอัตรามรณะ
เป็นรายเดือน และวิธีการค านวณแผนจ านองแบบย้อนกลับในประเทศอ่ืน ๆ ต่อมาในบทที่ 4 จะเป็น
ผลจากการพยากรณ์มูลค่าที่อยู่อาศัย และ อัตราดอกเบี้ยของพันธบัตรที่ไม่ระบุดอกเบี้ย ในบทที่ 5 
เป็นการแปลงค่าอัตรามรณะรายปี เป็น รายเดือน ภายใต้ข้อก าหนดให้อัตรามรณะมีการแจกแจงแบบ 
UDD และจ านวนเงินรายงวดที่ได้รับจากแผนจ านองแบบย้อนกลับซึ่งจ าแนกตามเพศ อายุขณะท า
สัญญา และประเภทของที่อยู่อาศัยที่น ามาท าสัญญาในแผนจ านองแบบย้อนกลับและในบทที่  6 จะ
เป็นการสรุปผลการวิจัย อภิปรายผลและข้อเสนอแนะของงานวิจัยนี้ 
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บทที่ 2 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1 การแก้ไขปัญหาการเพิ่มขึ นของประชากรสูงอายุ 

จากข้อมูลรายงานการคาดการณ์ประชากรของประเทศไทยปีพ.ศ. 2553 ถึงปีพ.ศ. 2583 
ของส านักกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (คสช.) พบว่าประเทศไทย ได้เข้าสู่ “สังคม
ผู้สูงอายุ” ตั้งแต่ปีพ.ศ. 2553 และคาดว่าในปีพ.ศ. 2573 ประเทศไทยจะเข้าสู่ “สังคมผู้สูงอายุโดย
สมบูรณ์” ซึ่งการเพิ่มขึ้นของจ านวนประชากรสูงอายุนั้น เป็นปัญหาที่จะส่งผลต่อประชากรสูงอายุและ
สถาบันครอบครัวที่จะต้องมีการจัดการบริหารเงินไว้เพ่ือใช้ส าหรับการดูแลผู้สูงอายุในระยะยาว
เพ่ิมขึ้น และส่งผลไปถึงระบบเศรษฐกิจภายในประเทศ จากการลดลงของประชากรวัยแรงงาน ที่จะ
มาเป็นส่วนขับเคลื่อนให้เศรษฐกิจพัฒนาต่อไป ดังนั้นในประเทศที่มีปัญหาดังกล่าวจึงได้ใช้วิธีต่าง ๆ
เพ่ือจัดการกับปัญหาดังกล่าว 

 

2.1.1 การใช้มาตรการและยุทธศาสตร์แก้ไขปัญหา 

ประเทศญี่ปุ่น เป็นประเทศที่เข้าสู่สังคมผู้สูงอายุก่อนประเทศไทย จากการส ารวจร้อยละ 
25.2 ของประชากรในประเทศ ในปีค.ศ. 2005 พบว่าประชากรญี่ปุ่น 127 ล้านคน เป็นผู้สูงอายุ (อายุ 
65 ขึ้นไป) ถึง 32 ล้านคน เนื่องจากญี่ปุ่นเป็นประเทศพัฒนาแล้วท าให้เป็นที่ได้รับความสนใจในระบบ
การจัดการปัญหาด้านการเพ่ิมข้ึนของประชากรสูงอายุในระยะยาว  

ปีค.ศ. 1973 ญี่ปุ่นใช้แผนการดูแลผู้สูงอายุ โดยให้ผู้สูงอายุที่มีอายุ 70 ปีขึ้นไป ไม่ต้องเสียค่า
รักษาพยาบาล ซึ่งท าให้จ านวนผู้สูงอายุที่เข้าโรงพยาบาลเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็วและเป็นผู้สูงอายุใน
ภาวะพ่ึงพิง1 ซึ่งอาจไม่ได้ต้องการการรักษาทางแพทย์เท่าใดนัก และในขณะนั้นเริ่มเกิดแรงกดดันทาง
การเมืองและสื่อในประเด็นรายจ่ายด้านสงเคราะห์สุขภาพของผู้สูงอายุที่มีปริมาณสูง ในขณะเดียวกัน
ระบบการดูแลผู้สูงอายุแบบดั้งเดิมของญี่ปุ่นภายในครอบครัวเริ่มประสบภาวะวิกฤตและขาดแคลน
เพราะระบบครอบครัวขยายและการดูแลผู้อาวุโสในครอบครัวก าลังหดหายไปต่อมาใน 

                                           
1 ผู้สูงอายุในภาวะพึ่งพิง คือ ผู้สูงอายุที่ไมส่ามารถช่วยเหลือตนเองไดใ้นการปฏิบัติกิจวตัรประจ าวัน เปน็ผู้ป่วยหรือ
ผู้สูงอายุท่ีนอน ติดเตียง หรือติดบา้น 
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ปีค.ศ. 1983 รัฐบาลญี่ปุ่นจึงยกเลิกการรักษาแบบให้เปล่าในผู้มีอายุ 70 ขึ้นไป 
ปีค.ศ. 1989 ญี่ปุ่นได้มียุทธศาสตร์ 10 ปีที่ชื่อ “ แผนทองค า ” เพ่ือส่งเสริมสุขภาพและ

สวัสดิการของผู้สูงอายุ เพ่ือรองรับปัญหาผู้สูงอายุในภาวะพ่ึงพิงที่เพ่ิมมากขึ้น รวมทั้งการขาดแคลน
การดูแลผู้สูงอายุทั้งในที่บ้านและในสถานบริบาล แผนทองค ามียุทธศาสตร์ คือ การปรับเปลี่ยนจาก
การอยู่ในโรงพยาบาลหรือสถานบริบาลในระยะเวลานาน เป็นการให้อาศัยอยู่บ้านและสถานบริบาล
ในชุมชนของตน นอกจากนี้ก าหนดเป้าหมายจะเพ่ิมจ านวนเตียงในสถานบริบาลเป็นสองเท่า เพ่ิม
จ านวนเจ้าหน้าที่ในสถานบริบาลเป็นสามเท่า และเพ่ิมศูนย์ดูแลกลางวันสิบเท่า และสร้างโครงการ
ใหม่ๆ เช่น การให้องค์กรท้องถิ่นเป็นผู้ประสานงานสถานบริบาล ให้เทศบาลแต่ละแห่งท าการส ารวจ
ผู้สูงอายุในเขตตนเพ่ือปฏิบัติตามแผน รวมทั้งมีการจัดท าแผนปฏิบัติการของแต่ละเขตเพ่ือช่วยดึงดูด
ให้ประชาชนเกิดความสนใจและเป็นโอกาสให้สามารถผลักดันนโยบายระดับชาติ การน าแผนทองค า
มาใช้เป็นสาเหตุให้ธุรกิจดูแลสุขภาพเติบโตอย่างรวดเร็วและเกิดรายจ่ายเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 10-15 ต่อปี 
นอกจากนี้เป้าหมายของแผนทองค าที่ตั้งไว้ยังไม่เพียงพอต่อความต้องการของประชาชน 

ปีค.ศ. 1994 รัฐบาลปรับแผนใหม่ และใช้ชื่อเป็น “แผนทองค าใหม่” ซึ่งแผนใหม่นั้นจะเพ่ิม 
เป้าหมายจ านวนเตียง ศูนย์ดูแลกลางวันบริการถึงบ้าน เป็นต้น โดยแผนทองค าใหม่ได้ผลลัพธ์ดีขึ้น แต่
กลับต้องใช้เงินมากหรือต้นทุนที่สูง ซึ่งไม่เหมาะกับจ านวนผู้สูงอายุที่คาดว่าจะเพ่ิมปริมาณมากขึ้น 
นอกจากนั้นการเข้าถึงบริการโดยข้าราชการส่วนท้องถิ่นซึ่งไม่มีความรู้ทางวิชาการที่เกี่ยวข้องท าให้
การเข้าถึงปัญหาในแต่ละเขตไม่เท่ากันและมีความหลากหลาย ผู้ใช้บริการไม่สามารถเลือกผู้ให้บริการ
ได้ เช่น ถูกบังคับให้ใช้โรงพยาบาลที่ก าหนดเท่านั้น 

ในปีค.ศ. 1995 มีการออกกฎหมาย “มาตรการส าหรับสังคมผู้สูงอายุ” เพ่ือสร้างสังคมท่ี 
ประชาชนทุกกลุ่มอายุสามารถด ารงชีพได้ตลอดชีวิตอย่างมีความมั่นคง และในปีถัดมามีการก าหนด
มาตรการต่าง ๆ เพ่ือแก้ปัญหาสังคมผู้สูงอายุ และมีการประกาศใช้ในปีค.ศ. 2001 โดยการส่งเสริมให้
ภาคเอกชนจ้างงานผู้สูงอายุเพ่ิมขึ้นด้วยการออกกฎหมายให้ภาคเอกชนจ้างพนักงานจนอายุ 65 ปี 
และนายจ้างสามารถลดจ านวนเงินเดือนของพนักงานที่สูงอายุได้ นอกจากนี้ยังมีมาตรการอ่ืน ๆ ที่
ส่งเสริมให้ผู้สูงอายุพึ่งตนเองมากขึ้น 
 
2.1.2 การใช้ระบบการประกันภัยการดูแลระยะยาว (Long-term Care Insurance: LTCI) 
แก้ไขปัญหา 

ปีค.ศ. 2000 ญี่ปุ่นเริ่มบังคับใช้กฎหมายระบบประกันภัยการดูแลระยะยาว (Long-term 
Care Insurance: LTCI) โดยเป็นระบบบังคับ เพ่ือมาแก้ปัญหาด้านงบประมาณและภาษี เนื่องจาก
ประมาณ 20 ปี ก่อนหน้า ผู้สูงอายุในภาวะเสื่อมถอยที่ต้องการการดูแลระยะยาวจะเข้าโรงพยาบาล
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ในฐานะผู้มีภาวะพ่ึงพิง พบว่า ระยะเวลาในการดูแลผู้สูงอายุเพ่ิมข้ึน ขณะเดียวกันผู้ดูแลผู้สูงอายุมีอายุ
มากขึ้น โดยมากกว่าร้อยละ 50 ของคนดูแลผู้สูงอายุมีอายุ 60 ปีขึ้นไป สัดส่วนของผู้สูงอายุที่อยู่บ้าน
เดียวกับลูกหลานลดลงเหลือประมาณร้อยละ 50 และผู้หญิงที่ออกไปท างานนอกบ้านมีจ านวนเพ่ิม
มากขึ้น  

LTCI จะเน้นให้ผู้ใช้บริการสามารถเลือกใช้บริการที่ต้องการได้ มีการให้สวัสดิการและบริการ
ดูแลรักษาสุขภาพที่ครอบคลุมและเหมาะสมกับผู้ที่มีภาวะพ่ึงพิง ส่งเสริมการมีส่วนร่วมของ
ภาคเอกชน เช่น สถานประกอบการ สหกรณ์การเกษตร และองค์กรที่ไม่หวังผลก าไร โดยให้ บริการ
หลากหลายและมีประสิทธิภาพ แยกการดูแลระยะยาวออกจากการประกันสุขภาพ ให้ผู้สูงอายุเป็น
ผู้ประกันตนและร่วมจ่ายค่ารักษาพยาบาลร้อยละ 10 ของจ านวนเต็ม 

การคลังของ LTCI เป็นแบบได้มาจ่ายไป (Pay-as-you-go) ระบบนี้จะอาศัยเงินครึ่งหนึ่งจาก 
เบี้ยประกันภัยที่เรียกเก็บจากผู้ประกันตนและอีกครึ่งหนึ่งจากรายได้ภาษี ระบบนี้แบ่งผู้ประกันตน
ออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มที่ 1 อายุ 65 ปีขึ้นไป และกลุ่มที่ 2 อายุระหว่าง 40-64 ปี สัดส่วนของ
รายรับดังกล่าวมาจากกลุ่มที่ 1 สองส่วน จากกลุ่มที่ 2 สามส่วนและจากรัฐบาลห้าส่วน ส าหรับเบี้ย
ประกันภัยของกลุ่มที่ 1 นั้นทางเทศบาลหรือจังหวัดจะหักจากบ านาญของผู้สูงอายุ ในขณะที่กลุ่มที่ 2 
จะเรียกเก็บรวมกับเบี้ยประกันภัยสุขภาพ ซึ่งคนกลุ่มอายุ 40-64 ปีนี้เป็นแบบบังคับจ่าย เบี้ย
ประกันภัยจะก าหนดตายตัวส าหรับรายได้ระดับต่าง ๆ และในคนที่อายุต่ ากว่า 40 ปี ยังไม่ต้องท า
ประกันภัย LTCI และไม่ต้องจ่ายเบี้ยประกันการใช้บริการ LTCI ยังมีกฎ กติกา มารยาทอ่ืนที่ควร
ทราบอีก คือ ผู้ที่มีอายุ 65 ปีขึ้นไป (กลุ่มที่ 1) ที่มีปัญหาสุขภาพต้องการรับบริการ LTCI ไม่สามารถ
เข้ารับบริการได้โดยอัตโนมัติ แต่จะต้องได้รับการรับรองว่าสมควรได้รับบริการ LTCI โดยต้องยื่นขอ
ใบรับรองจากเทศบาลหรือจังหวัดที่เป็นผู้ให้ประกันและจะต้องถูกประเมินสุขภาพกายและจิตก่อน 
ด้วยแบบสอบถามเกี่ยวกับกิจกรรมในชีวิตประจ าวัน จากนั้นก็จะถูกจัดระดับการดูแลออกเป็น 7 
ระดับ และสรุปผลโดยคณะกรรมการ LTCI การได้รับการคัดเลือกจะมีการทบทวนทุก 2 ปีหลังจากได้
ใบรับรองหรือใบอนุญาตแล้ว ผู้ใช้บริการ LTCI ต้องจ่ายเงินร่วมจ่าย อีกร้อยละ 10 ของการใช้จ่ายใน
การดูแลซึ่งรัฐก าหนดตารางราคาไว้ และมีเพดานว่าผู้ป่วยแต่ละคนสามารถใช้สิทธิค่าร่วมจ่ายร้อยละ 
10 และค่าใช้จ่ายที่เกินเพดาน ส่วนที่เกินจะต้องช าระ 100 เปอร์เซ็นต์ ค่าเพดานดังกล่าวจะก าหนด
ตามระดับรายได้แบบถดถอยคือ ผู้มีฐานะดีมีเพดานต่ ากว่าคนยากจน  

ผลลัพธ์จากระบบ LTCI ท าให้รายจ่ายในการดูแลระยะยาวเพิ่มเป็นเท่าตัว โดยสาเหตุส าคัญ 
คือ ความต้องการการดูแลระยะยาวที่เพ่ิมสูงขึ้น และการเพ่ิมของประชากรสูงอายุอย่างต่อเนื่องซึ่ง
ระบบ LTCI ยังมีระเบียบในการประเมินผู้ที่จะเข้ามาในระบบ และมีการทบทวนทุก 2 ปี ซึ่งท าให้
ระบบ LTCI อาจไม่ให้ความมั่นคงแก่ประชากรได้ทุกคน 
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2.1.3 การใช้แผนจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse mortgage) แก้ไขปัญหา 

ในประเทศญี่ปุ่นแผนจ านองแบบย้อนกลับเป็นสิ่งที่ได้รับการสนใจเพ่ือใช้ส าหรับการบริหาร
ความเสี่ยงจากการมีอายุยืนโดยการซื้อแผนจ านองแบบย้อนกลับซึ่งเป็นการน าอสังหาริมทรัพย์ที่
ผู้สูงอายุเป็นเจ้าของมาให้สถาบันการเงินเพ่ือเป็นหลักประกันส าหรับการกู้ ในปีค.ศ. 2012 ฟูจิซาวะ
และลี (Fujisawa) ได้กล่าวว่ารายได้หลักของผู้สูงอายุญี่ปุ่นนั้นมาจากบ านาญและหน่วยงาน 
Organisation for Economic Co-operation and Development (OECD) ได้กล่าวว่าระบบเงิน
บ านาญเป็นระบบแบบ Pay-as-you-go ซึ่งเป็นลักษณะของระบบบ าเหน็จบ านาญเดิม คือการที่
รัฐบาลรับภาระที่จะช าระเงินให้แก่ข้าราชการแต่ละคนด้วยเงินจ านวนหนึ่งเมื่อเกษียณอายุ ตามสูตร
การค านวณที่อิงจากเงินเดือนสุดท้ายและอายุงานเป็นหลัก และได้มีการคาดการณ์ว่าสัดส่วนผู้สูงอายุ
ที่ต้องพ่ึงพาตนเองจะเพ่ิมข้ึน จากร้อยละ 38 ในปีค.ศ. 2010 ไปเป็นร้อยละ 80 ในปีค.ศ. 2050 ดังนั้น
จึงเป็นที่ได้รับความสนใจว่าระบบบ านาญจะสามารถใช้ได้อีกนานเพียงใด (Fujisawa & Li, 2012) 

ในปีค.ศ. 2005 มีการส ารวจพบว่าปริมาณผู้สูงอายุมากกว่าครึ่งหนึ่งอยู่ในเอเชียและร้อยละ 
35 ของผู้สูงอายุในอินเดียและจีนนั้นเป็นคนโสด ดังนั้นประกันระยะยาวจึงเป็นสิ่งที่มีความจ าเป็น
อย่างยิ่งแต่กลับพบว่าความเสี่ยงระยะยาวนี้ยังไม่ได้รับการจัดการที่เพียงพอ เครกตั้นและคณะ  
(Creighton, Jin, Piggott, & Valdez, 2005) จึงได้วิเคราะห์ถึงสาเหตุที่การประกันภัยการดูแลระยะ
ยาวนั้นยังไม่ได้รับความสนใจโดยวิเคราะห์การกระจายความเสี่ยงด้วยการซื้อ -ขาย ความรับผิดชอบ 
การท าแผนจ านองแบบย้อนกลับ และการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์ ได้ผลวิเคราะห์ว่ารัฐบาลยัง
ไม่สนับสนุนเนื่องจากมีความคิดที่ว่าการประกันชีวิตแบบตลอดชีพ จะให้ผลตอบแทนที่มากกว่า และ
ทางบริษัทประกันภัยก็ยังไม่มั่นใจในเทคโนโลยีทางการแพทย์มากพอที่จะน ามาค านวณอายุคาดเฉลี่ย 
เครกตั้นและคณะวิเคราะห์ได้ว่า 2 เหตุผลที่จะท าให้แผนจ านองแบบย้อนกลับได้รับผลตอบรับที่ดี 
เหตุผลแรกคือการเสนอให้ผู้สูงอายุพิจารณาว่าการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับ ก็เสมือนกับการท า
สัญญากับลูกหลานเพ่ือดูแลผู้สูงอายุในยามเกษียณ เหตุผลส่วนที่สอง คือเสนอว่าความเสี่ยงที่บริษัท
ประกันภัยจะได้รับ คือ ความเสี่ยงแบบเป็นระบบ และ ความเสี่ยงแบบไม่เป็นระบบ ซึ่งความเสี่ยงที่
เป็นระบบเป็นปัญหาต่อบริษัทประกันภัยอย่างมาก แต่ความเสี่ยงที่เกิดแก่ผู้สูงอายุในแผนจ านองแบบ
ย้อนกลับเป็น ความเสี่ยงแบบไม่เป็นระบบ กล่าวคือ เป็นความเสี่ยงที่จะเกิดเฉพาะบุคคล ไม่ส่งผลต่อ
ส่วนผู้สูงคนอ่ืนในการท าสัญญา และการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับ เป็นการถ่ายโอนความเสี่ยง
แบบเป็นระบบส าหรับผู้สูงอายุ ไปเป็นความเสี่ยงไม่เป็นระบบแก่บริษัทประกันภัย ซึ่งการถ่ายโอน
ความเสี่ยงนี้จะเป็นประโยชน์แก่ผู้สูงอายุ และบริษัทประกันภัยทั้งคู่ ดังนั้นแผนจ าลองแบบย้อนกลับ 
ถือเป็นตัวเลือกหนึ่งที่ดีที่เครกตั้นและคณะได้เสนอเพ่ือลดปัญหาปริมาณผู้สูงอายุที่มีมาก (Creighton 
et al., 2005) 
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จากข้อมูลปีค.ศ. 1900-1988 พบว่าอายุคาดเฉลี่ยในสหรัฐอเมริกาอยู่ในช่วง 47 ปี ถึง 75 ปี
ซึ่งถ้าอัตราการเปลี่ยนแปลงของอายุเป็นสมการเชิงเส้น จะพยากรณ์ได้ว่าในปีค.ศ. 2065 อายุคาด
เฉลี่ยของประชากรจะเป็น 100 ปี แต่เมื่อสังเกตจากปีปัจจุบันพบว่าอายุคาดเฉลี่ยมีการลดลง
เนื่องจากปัญหาในผู้สูงอายุ (Land, 1986) และจากการพยากรณ์อัตรามรณะด้วยการประมาณค่า
นอกช่วง ซึ่งจะไม่ใช้ข้อมูลด้านการแพทย์ พฤติกรรม มารวมเป็นส่วนหนึ่งในการพิจารณาการ
เปลี่ยนแปลงอัตรามรณะ หรือเป็นการรวมตัวแบบของประชากร กับ การวิเคราะห์อนุกรมเวลาด้วยวิธี
ทางสถิติ โดยมีความเชื่อที่ว่าข้อมูลในระยะยาวจะมีการเคลื่อนไหวที่มีรูปแบบ และมีแนวโน้ม จน
กลับมาเหมือนในปีค.ศ. 1900 วิธีนี้จะยอมรับว่าอัตราการเสียชีวิตจะมีการลดลงแบบเอกโปเนนเชียล 
อายุคาดเฉลี่ยมีอัตราความเร็วที่ลดลง (Olshansky, 1988) 

ลีและคณะ (R. Lee, 2000) ได้ใช้ข้อมูลดัชนีของอัตรามรณะท าตัวแบบอัตรามรณะโดยการ
ท าแผนจ าลองแล้วน ามาเปรียบเทียบกับค่าจริง พร้อมสร้างตารางมรณะจากวิธีดังกล่าว พบว่าความ
ยาวของช่วงเวลาที่น ามาพิจารณามีผลต่อความแม่นย าในการพยากรณ์และจะต้องตัดแนวโน้มของ
ข้อมูลดั้งเดิมก่อนน ามาท าแบบจ าลองซึ่งลี-คาร์เตอร์ได้ใช้ตัวแบบอารีมาในการก าจัดแนวโน้มและ
พยากรณ์โดยวิธีนี้ถูกน ามาใช้ในการท าแผนจ าลองของอัตรามรณะและใช้ในการค านวณหลักทรัพย์ที่
ได้รับความเสี่ยงในระยะยาวแต่วิธีดังกล่าวอาจไม่เพียงพอส าหรับการประมาณค่าที่เกิดจากความ
คลาดเคลื่อนขององค์ประกอบในหลักทรัพย์ซึ่งมักจะเกิดจากการเปลี่ยนแปลงของอัตรามรณะใน
อนาคตที่ไม่สามารถประมาณค่าได้ 

ปี ค.ศ. 2006 พบว่าก าไรที่ได้จากการประกันมีการดูแลระยะยาวของธุรกิจประกันชีวิตมี
ปริมาณลดลงจากค่าคาดหวัง ซึ่งเกิดจากผู้ท าประกันภัยมีอายุขัยที่เพ่ิมมากขึ้นจากการเปลี่ยนวิถีชีวิต 
ความเจริญทางการแพทย์ ท าให้อายุคาดเฉลี่ยเพ่ิมขึ้น ท าให้คาดว่าในอนาคตอาจท าให้ก าไรในธุรกิจ
ประกันภัยลดลงและท าให้ธุรกิจประกันชีวิตมีขนาดเล็กลง จากปัญหาดังกล่าวคานน์และเบลคได้น า
ข้อมูลราคาของพันธบัตรเซอร์ไวเวอร์2ในประชากรชายที่อายุ 65 ปีขึ้นไปในอังกฤษและเวลส์ มาท า
แบบจ าลองเฟ้นสุ่มโดยใช้องค์ประกอบเป็นอัตรามรณะใน 2 แบบ คือ เปรียบเทียบอัตรามรณะที่คิด
จากทุกช่วงอายุ และ อัตรามรณะที่คิดจากอายุ 60 ปีขึ้นไป เพ่ือเปรียบเทียบค่าพันธบัตรจากความ
เสี่ยงระยะยาว พบว่าค่าความเสี่ยงระยะยาวจากอัตรามรณะที่คิดในทุกช่วงอายุมีค่าน้อยกว่าอัตรา
มรณะที่คิดจากอัตรามรณะที่คิดจากอายุ 60 ปีขึ้นไป ท าให้การค านวณความเสี่ยงระยะยาวควร
ค านวณจากอัตรามรณะที่คิดจากอายุ 60 ปีขึ้นไป (Cairns, Blake, & Dowd, 2006) 

                                           
2 พนัธบตัรเซอร์ไวเวอร์ (Survival bond) คือ พนัธบตัรซึง่มีราคาขึน้อยู่กบัร้อยละของประชากรที่ยงัมีชีวิต ซึง่ในกรณีท่ีในอนาคตค่าอตัรา
มรณะที่เพ่ิมและอตัราการรอดชีวิตที่ลดลงตลอดช่วงเวลาหนึง่ ราคาพนัธบตัรจะลดลง ซึง่พนัธบตัรเซอร์ไวเวอร์มกัจะถกูน าไปใช้ในการ
ค านวณเบีย้ประกนัภยัและการบริหารความเสี่ยงที่มีความเสี่ยงระยะยาวมาเป็นส่วนประกอบ 
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ในปีค.ศ. 2005 ซาโด้และคณะ (Czado, Delwarde, and Denuit (2005) ได้ใช้วิธีลี-คาร์
เตอร์ในการก าหนดรูปแบบของเบย์ เพ่ือประมาณและคาดการณ์ความไม่แน่นอนของค่ าความ
คลาดเคลื่อนในอัตรามรณะซึ่งมีรูปแบบเป็นตามแบบจ าลอง Poisson log-bilinear และในปีค.ศ. 
2010 โคกุเระและคุราชิ (Kogure & Kurachi, 2010) ได้แนะน าวิธีการประมาณค่าแบบเบย์ซึ่งใช้
ประมาณค่าที่เกิดจากความเสี่ยงในระยะยาวด้วยวิธีลี -คาร์เตอร์ส าหรับการจ านองแผนย้อนกลับโดย
พิจารณาความเสี่ยงในหลายส่วนโดยในที่นี้คือความเสี่ยงจากราคาที่อยู่อาศัยและความเสี่ยงจากการมี
อายุยืนด้วยการประมาณค่าแบบเบย์ (Kogure & Kurachi, 2010) 

หลังจากนั้นในปีค.ศ. 2014 โคกุเระและคณะได้ประมาณค่าแบบเบย์เพ่ือหาการแจกแจงของ
ความเสี่ยงต่าง ๆ แล้วปรับให้เป็นความเสี่ยงที่เป็นกลางด้วยวิธีหาค่าสูงสุดของเอนโทรปี (Maximum 
entropy) (Kogure, Li, & Kamiya, 2014) 

การพิจารณาความเสี่ยงจากความเสี่ยงระยะยาวเป็นอีกเทคนิคส าหรับการคิดมูลค่าที่อยู่
อาศัยเพ่ือการบริหารความเสี่ยงในแผนจ านองแบบย้อนกลับโดยพิจารณาจากค่าดัชนีราคาที่อยู่อาศัย
โดย เชนและคณะ (Chen, Cox, & Wang, 2010) หยาง (Yang) และ ลีและคณะ (Y.-T. Lee, Wang, 
& Huang, 2012) ได้ใช้ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยในการท าแบบจ าลองความเสี่ยงของที่อยู่อาศัยใน
สหรัฐอเมริกา ฮอสตี้และคณะ (Hosty, Groves, Murray, & Shah, 2008) และลีและคณะ (Li, J.S.-
H., Hardy, M.R., Tan, K.S., 2010) ได้ใช้วิธีดังกล่าวในการสร้างแบบจ าลองความเสี่ยงของที่อยู่อาศัย
ในสหราชอาณาจักร 

เฉาและคณะ  (Adam W Shao, Hanewald, & Sherris, 2015) พิจารณาค่า อัตราการ
เปลี่ยนแปลงของดัชนีราคาที่อยู่อาศัย อัตราผลตอบแทนจากที่อยู่อาศัย อัตราการเปลี่ยนแปลงของ 
Gross domestic product (GDP) และอัตราดอกเบี้ยของพันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายผลตอบแทน มา
เป็นองค์ประกอบของการคิดมูลค่าแผนจ านองแบบย้อนกลับ โดยได้เสนอแบบจ าลองผสมระหว่าง
แบบจ าลองเฮโดนิค (Hedonic model) และเทคนิคซื้อซ้ า (repeat-sales method) ส าหรับการคิด
มูลค่าบ้านโดยแบบจ าลองเฮโดนิคเป็นแบบจ าลองที่พิจารณาความสัมพันธ์ระหว่างราคาบ้านกับ
ลักษณะของบ้านรวมองค์ประกอบอ่ืน ๆที่ส่งผลต่อราคาบ้าน เช่น ขนาดที่ดิน โครงสร้างตัวบ้าน ที่ตั้ง 
เป็นต้น และแบบจ าลอง repeat-sales ส าหรับการค านวณดัชนีราคาบ้านระหว่างสองช่วงเวลาโดย
แยกองค์ประกอบต่าง ๆออกจากราคาของบ้าน ซึ่งท าให้ไม่ต้องใช้ข้อมูลลักษณะบ้านในการพิจารณา
ร่วม แต่จะใช้ข้อสมมติฐานที่ว่าบ้านหลังดังกล่าวมีสภาพคงที่ ไม่มีการเปลี่ยนแปลงต่อเติมเพ่ิม หรือ
เสื่อมสภาพ ซึ่งเป็นวิธีที่เหมาะกับประเทศที่ พัฒนาแล้ว หรือประเทศที่มีการเติบโตของตลาด
อสังหาริมทรัพย์ที่โตแล้ว ท าให้มีปริมาณข้อมูลของลักษณะบ้านและองค์ประกอบต่าง ๆที่เพียงพอ ซึ่ง
ยังไม่เหมาะสมกับประเทศในแถบเอเชียที่ไม่มีค่านิยมหรือการขายบ้านมากนัก (Adam W Shao et 
al., 2015) 
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รอสทั่น เสนอการพยากรณ์อัตราดอกเบี้ยในอนาคตของพันธบัตรรัฐบาลแคนาดาจากข้อมูล
อัตราดอกเบี้ยของพันธบัตรที่จะไถ่ถอนคืนในอีก 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 1 ปี 2 ปี 5 ปี 10 ปี 20 ปี 
และ 30 ปี ด้วยแบบจ าลอง Fong และ Vasicek แต่จากโดยใช้ควบคู่กับตัวกรอง Kalman และ 
Bollinger Bands แต่เนื่องจากตัวกรองคาลมานมี สมมติฐานในการใช้ที่ว่าค่าความคลาดเคลื่อนของ
ข้อมูลจะต้องมีการกระจายแบบเกาส์เซียน (Jong, 2000) แต่การพยากรณ์อัตราดอกเบี้ยในอนาคต
ของพันธบัตรรัฐบาลแคนาดานั้นไม่เป็นตามรูปแบบการกระจายจึงท าให้ได้ข้อสรุปที่ว่าควรใช้เทคนิค
อ่ืนที่เหมาะสมกับแบบจ าลองที่ไม่เป็นเชิงเส้นที่มีความคลาดเคลื่อนไม่เป็นเกาส์เซียนมากกว่าแทน 
(Rostan, 2014) 

เนื่องจากในอนาคตไม่มีสิ่งใดสามารถยืนยันได้ว่าอัตราดอกเบี้ยที่ใช้ส าหรับการพิจารณาเพ่ือ 
ใช้ในการออมเงินหรือลงทุนจะมีค่าคงที่เท่ากับในปัจจุบัน  ในปีพ.ศ. 2557 อุษา อินทร์เมือง จึง
ประมาณโครงสร้างอัตราดอกเบี้ยด้วยตัวแบบวาซิเซกเพ่ือก าหนดราคาตราสารสิทธิเงินรายปีรับรอง 
ซึ่งใช้ความสัมพันธ์ระหว่างราคาพันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายอัตราดอกเบี้ย กับอัตราดอกเบี้ย ณ วันครบ
ก าหนดไถ่ถอน จากข้อมูลพันธบัตรรัฐบาลจากสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทยในปี พ.ศ. 2544-2557 
เพ่ือพยากรณ์อัตราดอกเบี้ยที่เกิดในอนาคตแล้วน ามาหาราคาส าหรับตราสารสิทธิเงินรายปีรับรอง
ภายใต้การมรณะของประชากรไทยโดยผลจากการศึกษาพบว่าราคาพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี้ยของ
การลงทุนระยะสั้นมีค่าต่ ากว่าการลงทุนระยะยาวส่งผลให้ราคาและมูลค่าของตราสารสิทธิเงินรายปี
รับรองมีค่าลดลงเมื่อผู้เอาประกันภัยมีอายุใกล้วัยเกษียณ (อุษา อินทร์เมือง, 2557) 
 
2.2 ข้อดี - เสียของแผนจ านองแบบย้อนกลับ (Reverse mortgage) 

แผนจ านองแบบย้อนกลับเป็นผลิตภัณฑ์ที่ช่วยในการบริหารความเสี่ยงที่จะเกิดในอนาคต 
ด้วยการน าที่อยู่อาศัยมาท าสัญญา และเนื่องจากผลิตภัณฑ์ที่ช่วยบริหารความเสี่ยงจึงจะมีข้อดี-เสีย
ด้วย ในกรณีของแต่ละบุคคลซึ่งมีปัจจัยในการรับความเสี่ยงที่แตกต่างกัน เช่นหากเป็นบุคคลที่มี
สุขภาพที่ดี มีสภาพแวดล้อมที่เอ้ือท าให้มีอายุยืนก็อาจได้รับผลเบี้ยประกันภัยในระยะยาวกว่าผู้ที่มี
ปัจจัยต่าง ๆส่งผลให้สุขภาพไม่ดี มีโอกาสเสียชีวิตได้เร็ว ท าให้ได้รับจ านวนเงินรายงวดน้อย ซึ่งมีข้อดี-
เสีย ที่สามารถสรุปได้ดังตารางท่ี 2.1 
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ตารางที่ 2.1 ข้อดี-เสียของแผนจ านองแบบย้อนกลับ 

ข้อดี ข้อเสีย 

เป็นรายได้แก่ผู้กู้ที่ได้รับรายได้หลักไม่เพียงพอ 
หรือ ไม่ได้รับการดูแลจากลูกหลาน 

ที่อยู่อาศัยที่น ามาท าสัญญาจะไม่สามารถมอบ
เป็นมรดกแก่ทายาทได้ 

ไม่มีค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมตลอดระยะเวลาการท า
การจ านองแผนย้อนกลับ เหมือนการกู้โดยทั่วไป 

การจะท าสัญญาจะต้องผ่านกระบวนการ
ตรวจสอบและสัมมนามากมาย 

รายได้ที่ได้จากการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับ
ไม่ถูกน าไปคิดภาษ ี

หากอัตราดอกเบี้ยในอนาคตสูงกว่าที่คาดการณ์
ได้จะท าให้ค่าของเงินบ านาญที่ได้รับต่ ากว่าค่า
จากการพยากรณ์ 

เป็นรายได้อีกทางเลือกหนึ่งแก่ผู้กู้นอกเหนือจาก
รายได้หลัก 

ผู้กู้จะต้องเสียคา่ใช้จ่ายในการซ่อมและดูแลที่อยู่
อาศัยตามเงื่อนไขของสัญญา 

ผู้กู้สามารถพักอาศัยในที่อยู่อาศัยได้ไม่เหมือน
การน าที่อยู่อาศัยไปขายเพ่ือหารายได้เพ่ิม 

 

ผู้ให้ยืมไม่สามารถเรียกร้องค่าส่วนต่างระหว่าง
ราคาที่อยู่อาศัยที่น ามาท าสัญญา กับจ านวนเงิน
บ านาญที่ ให้ ไป ได้  แม้จะให้จ านวนเงินไป
มากกว่าเพียงใดก็ตาม 

 

ผู้ กู้ ได้ รั บการคิด อัตราดอกเบี้ ย ใน อัตราที่
เหมาะสมตามช่วงเวลาที่เปลี่ยนไป ไม่ใช่อัตรา
ดอกเบี้ยคงที่ซึ่งอาจท าให้ผู้กู้เสียเปรียบหากใน
อนาคตอัตราดอกเบี้ยนั้นสูงขึ้นกว่าปัจจุบัน 

 

ราคาที่อยู่อาศัยที่น ามาพิจารณาในแต่ละอายุที่
ผ่านไปจะเป็นไปตามราคาจากการพยากรณ์ ซึ่ง
เป็นผลดีหากราคาที่อยู่อาศัยเกิดเหตุการณ์ที่ท า
ให้ราคาลดลงจากราคาที่ควรเป็น 

 

2.3 แผนจ านองแบบย้อนกลับในประเทศญี่ปุ่น 

การจ านองแผนย้อนกลับจะมีการพิจารณาความเสี่ยงที่เก่ียวข้องมากมายโดยองค์ประกอบ 
หลักที่ได้รับความสนใจคือ ความเสี่ยงระยะยาว ราคาที่อยู่อาศัย และ อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากมีการ
เพ่ิมขึ้นอย่างไม่แน่นอน ซึ่งจะเป็นส่วนที่ควรน ามาพิจารณาส าหรับการพัฒนาผลิตภัณฑ์แผนจ านอง
แบบย้อนกลับ ในปีค.ศ. 2014 โคกุเร ลี และคามิยะ (Kogure et al., 2014) ได้แนะน าวิธีการ
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ประมาณค่าแบบเบย์ซึ่งใช้ประมาณค่าที่เกิดจากความเสี่ยงในหลากหลายตัวแปร และไม่มีการจ่ายเงิน
ชดเชยในส่วนของการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับ การพิจารณาครั้งนี้นั้นสมมติให้อัตราดอกเบี้ยเป็น
ค่าคงที่และพิจารณาการแจกแจงของราคาที่อยู่อาศัยและอัตรามรณะ โดยศึกษาจากการคิดราคาแผน

จ านองแบบย้อนกลับของ ฮอสตี้และคณะ (Hosty et al., 2008) ลิและคณะ (Siu‐Hang Li, Hardy, 
& Tan, 2010) จีและคณะ (Ji, Hardy, & Li, 2012) และลีและคณะ (Y.-T. Lee et al., 2012) ซ่ึงได้
มีการพิจารณาภายใต้ความเสี่ยงเพียงอย่างเดียว แต่โคกุเร ลีและคามิยะพิจารณาภายใต้ความเสี่ยง
จากราคาที่อยู่อาศัยและความเสี่ยงระยะยาวด้วยวิธีวิธีการประมาณค่าแบบเบย์ โดยได้ผลลัพธ์ท าให้
เชื่อได้ว่าเป็นวิธีเหมาะสมกับการค านวณค่าแต่ยังมีกรอบเงื่อนไขท่ีว่าประเทศญี่ปุ่น ณ ขณะนั้นมีตลาด
การแข่งขันที่ยังไม่อ่ิมตัว และในการพิจารณาครั้งนี้นั้นไม่ได้รวมการท าแบบจ าลองเฟ้นสุ่มของอัตรา
ดอกเบี้ย อัตราส่วนลด แบบจ าลองค่าคลาดเคลื่อน และองค์ประกอบอ่ืน ๆที่มีส่วนเกี่ยวข้อง (Kogure 
et al., 2014) 
 
2.4 แผนจ านองแบบย้อนกลับในประเทศไทย 

การจัดท าแผนจ านองแบบย้อนกลับนั้น คือ การให้ผู้กู้ที่สูงอายุ น าที่อยู่อาศัยซึ่งตนเองเป็น
เจ้าของไปไว้กับสถาบันการเงิน โดยมีเงื่อนไขว่า ผู้กู้จะต้องอาศัยอยู่ในบ้านหลังดังกล่าวตลอด
ระยะเวลาตามสัญญา และสถาบันการเงินจะจ่ายเงินรายงวดแก่ผู้กู้ไปจนผู้กู้สิ้นชีวิต จ านวนเงินที่ผู้กู้
จะได้รับนั้นขึ้นอยู่กับ อายุของผู้กู้ มูลค่าของที่อยู่อาศัย และ อัตราดอกเบี้ย ส าหรับการพิจารณาแผน
จ านองในประเทศไทยซึ่งมีข้อแตกต่างจากประเทศญี่ปุ่นเนื่องจาก ญี่ปุ่นเป็นประเทศที่พัฒนาแล้ว แต่
ประเทศไทยเป็นประเทศที่ก าลังพัฒนาท าให้ข้อมูลมูลค่าของที่อยู่อาศัย และ อัตราดอกเบี้ยมีสภาพ
การเปลี่ยนแปลงที่มากกว่าประเทศญี่ปุ่น ประชากรในประเทศที่พัฒนาแล้วจะมีชีวิตที่ยืนยาวและมี
สุขภาพทีด่ี ซึ่งวัดได้จากอายุขัยเฉลี่ย และมีความเท่าเทียมกันของอ านาจการซื้อ ในส่วนของประเทศที่
ก าลังพัฒนาพบว่ามีค่าเฉลี่ยของมาตรฐานการด ารงชีวิตอยู่ในระดับสูงเช่นกัน แต่ระบบเศรษฐกิจอยู่
ในช่วงที่ก าลังพัฒนา ท าให้การคิดแผนจ านองแบบย้อนกลับครั้งนี้จะใช้ข้อมูลดังนี้ คือ 

ก) อายุของผู้กู้ มีผลต่อราคาของแผนจ านองโดยยิ่งอายุมากจ านวนเงินรายงวดที่สถาบัน
การเงินจะต้องจ่ายจะมีจ านวนงวดน้อย โดยเงินแต่ละงวดพิจารณาได้จากระยะเวลาที่ได้กู้เงินไป และ
ในส่วนของอายุจะมีการใช้อัตรามรณะเข้าเกี่ยวข้องเพ่ือพิจารณาแต่เนื่องจากประเทศไทยเป็นประเทศ
ก าลังพัฒนา จึงจะใช้การอนุมานที่ว่ามาตรฐานการด ารงชีวิตของประชากรอยู่ในระดับสูง คือ มีชีวิตที่
ยืนยาวและมีสุขภาพที่ดีจึงจะใช้ข้อมูลอัตรามรณะของประชากรจากตารางบ านาญไทยปีพ.ศ. 2552 

ข) มูลค่าที่อยู่อาศัยพิจารณาจากมูลค่าที่อยู่อาศัยรวมกับท่ีดินซึ่ง มูลค่าอาจมีการเปลี่ยนแปลง
ตามเวลาโดยอาจพิจารณาจากการเพ่ิมขึ้นของดัชนีราคาที่อยู่อาศัยจากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคาร
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พาณิชย์ตั้งแต่ มีนาคม พ.ศ. 2551 - มกราคม พ.ศ. 2559 โดยใช้ มกราคม พ.ศ. 2552 เป็นปีฐาน (ดู
ภาคผนวก ก.) ในการท าตัวแบบเพ่ือพยากรณด์ัชนีราคาที่อยู่อาศัยในอนาคต 

เนื่องจากการพยากรณ์ราคาบ้านนั้นมีหลายองค์ประกอบที่ต้องพิจารณา คือ ขนาดที่ดิน 
โครงสร้างตัวบ้าน ที่ตั้ง ซึ่งไม่สามารถใช้ข้อสมมติฐานที่ว่าบ้านหลังดังกล่าวมีสภาพคงที่ ไม่มีการ
เปลี่ยนแปลงต่อเติมเพ่ิม หรือเสื่อมสภาพ ซึ่งเป็นวิธีที่เหมาะกับประเทศที่พัฒนาแล้ว หรือประเทศที่มี
การเติบโตของตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่โตแล้ว ที่มีปริมาณข้อมูลของลักษณะบ้านและองค์ประกอบต่าง 
ๆที่เพียงพอ แต่ปริมาณข้อมูลดังกล่าวมีจ านวนน้อยในประเทศไทย ดังนั้น การสร้างแบบจ าลองราคา
บ้านในไทยในงานวิจัยนี้จะท าตัวแบบอารีมา (ARIMA model) ซึ่งตัวแบบดังกล่าวจะใช้ได้เมื่อข้อมูลมี
ความนิ่ง (Stationary) ซึ่งจะท าการทดสอบความนิ่งของค่าเฉลี่ยด้วย Unit root test โดยหาก
ค่าเฉลี่ยของข้อมูลมีความไม่นิ่งจะปรับข้อมูลด้วยการสร้างตัวแบบอารีมา  

ค) ข้อมูลอัตราดอกเบี้ยในการศึกษานี้ จะใช้ พันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี้ย (Zero Coupon 
Bond) ซึ่งคือพันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายผลตอบแทน หรือดอกเบี้ยให้กับผู้ถือเป็นงวดๆ หากแต่จะจ่ายใน
รูปของการรับซื้อคืนในราคาที่สูงขึ้น จากราคาท่ีขายให้ผู้ถือในตอนแรก ณ วันครบก าหนดไถ่ถอน ซึ่งมี
ลักษณะคล้ายกับแผนจ านองย้อนกลับ โดยน าข้อมูลมาท าตัวแบบเพ่ือพยากรณ์อัตราดอกเบี้ยใน
อนาคต 

การเปรียบเทียบระหว่างแผนจ านองแบบย้อนกลับในประเทศญี่ปุ่นและในงานวิทยานิพนธ์นี้
แสดงดังตารางที่ 2.2 

ตารางที่ 2.2 การเปรียบเทียบวิธีสร้างแผนจ านองแบบย้อนกลับระหว่างงานวิจัยนี้ และประเทศญี่ปุ่น 
ปัจจัย ประเทศญี่ปุ่น งานวิจยันี ้

อัตรามรณะ น าดัชนีของอัตรามรณะมา
สร้างแบบจ าลองลี-คาร์เตอร์ 

ใช้อัตรามรณะจากตารางบ านาญไทยปี
พ.ศ. 2552 

อัตราดอกเบีย้ ก าหนดอัตราดอกเบี้ยคงท่ี ใช้ข้อมูล อัตราดอกเบี้ ยของข้อมูล
พันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายดอกเบี้ยมา
สร้างตัวแบบวาซิเซกเพื่อพยากรณ์
อัตราดอกเบี้ย 

ราคาที่อยู่อาศัย น าดัชนีที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน
มาสร้างตัวแบบอารีมา-การ์ช 
เพื่อพยากรณ์ราคาที่อยู่อาศัย 

น าดัชนีที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดินมาสร้าง
ตัวแบบอารีมา เพื่อพยากรณ์ราคาที่อยู่
อาศัย 
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บทที่ 3 

ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องส าหรับการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับ 

 

3.1 การประเมินค่าของแผนจ านองแบบย้อนกลับ 

การจัดท าแผนจ านองแบบย้อนกลับนั้น คือ การให้ผู้กู้สูงอายุ น าที่อยู่อาศัยซึ่งตนเองเป็น
เจ้าของไว้กับสถาบันการเงิน โดยเงื่อนไขว่า ผู้กู้จะต้องอาศัยอยู่ในบ้านหลังดังกล่าวตลอดระยะเวลา
ตามสัญญา และสถาบันการเงินจะจ่ายเงินรายงวดแก่ผู้กู้ไปจนผู้กู้สิ้นชีวิต จ านวนเงินที่ผู้กู้จะได้รับนั้น
ขึ้นอยู่กับ อายุของผู้กู้ มูลค่าของที่อยู่อาศัย และ อัตราดอกเบี้ย 

ในการจ่ายเงินบ านาญจะพิจารณาในกรณีท่ีสถานการณ์ท่ีจะไม่ต้องมีการจ่ายเงินส่วนต่างแก่ผู้
กู้ ซึ่งพิจารณาที่ผู้กู้อายุ x  ปี โดยจะนับปีเริ่มต้นที่พิจารณาเป็นปีที่ 0  ก าหนดให้  

t  คือ ระยะเวลาในการจ่ายบ านาญแก่ผู้กู้ซึ่งในท่ีนี้ คือ จ านวนเดือนที่จ่ายบ านาญ 

tH  คือ ราคาที่อยู่อาศัย ณ เวลา t  หรือ จ านวนเงินที่สถาบันการเงินได้รับ ณ เวลา t  

tI  คือ อัตราส่วนจ านวนประชากร ซึ่งหมายถึง ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x  ที่ซึ่งถือเป็นงวด
ที่ 0 จะเสียที่ชีวิตที่งวดที่ t  ซึ่งเขียนในรูปสมการได้ดังนี้ 

1( ) (1)t t x x t t x t xI p q t p p      

เมื่อ t xp  คือ ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x  จะมีชีวิตอยู่รอดถึงงวดที่ t  

     1 2 11 (0) 1 (1) ... 1 ( 2) 1 ( 1) (2)t x x x x t x tp q q q t q t             

( )xq t  คือ ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x  ปี มีชีวิตอยู่รอดถึงที่งวด t  และเสียชีวิตภายในเดือน
ถัดมา 

และ มูลค่าของแผนจ านองแบบย้อนกลับ ต่อ อัตราส่วนจ านวนประชากร คือ 

, 0,1,2,..., (3)t tH I t T   

โดยที่ 

  คือ อายุมากสุดที่ผู้กู้มีชีวิตอยู่ได้ 

T  คือ ระยะเวลาในการกู้ เมื่อ T x   
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ค่าเงินปัจจุบันของการจ านองแบบย้อนกลับ คือ 

 
1

0 0

1 (4)
i tt T

i t t

t i

r H I




 

 
  

 
   

โดยที่ 

 
1

1 ir


   คือ อัตราคิดลด ณ เวลา i  

ir    คือ อัตราดอกเบี้ย ณ เวลา i  

 

3.1.1 การประเมินค่าของเงินรายงวดทั งหมด 

มูลค่าส่วนลดของเงินรายงวดทั้งหมดจะมี สมการดังนี้ 

   
1

0 0

1 (5)
i tt T

i

t i

r A t




 

 
  

 
   

และมูลค่าส่วนลดของเงินรายงวดทั้งหมดในทางคณิตศาสตร์ประกันภัย คือ 

   
1

0 0

1 (6)
i tt T

i t x

t i

r A t p




 

 
  

 
   

โดยที่ 

 A t  คือ เงินรายงวดที่สถาบันการเงินจ่ายแก่ผู้กู้ในงวดที่ t  ซึ่งจะจ่ายตั้งแต่ในต้นงวด 

 0t   จนกระท่ังผู้กู้เสียชีวิต  t T  ในที่นี้ เงินรายงวด คือ เงินบ านาญ 

 

3.1.2 วิธีทางสถิติทีใช้ในการพิจารณาค่าบ านาญที่จ่าย 

จากหลักการที่ว่าค่าปัจจุบันของเงินรายจ่าย ควรเท่ากับ ค่าปัจจุบันของเงินรายรับ ซึ่งในที่นี้ 
ค่าปัจจุบันของเงินรายจ่าย คือ มูลค่าส่วนลดของเงินรายงวดทั้งหมดในทางคณิตศาสตร์ประกันภัย 
และค่าปัจจุบันของเงินรายรับ คือ ค่าคาดหวังของค่าเงินปัจจุบันของแผนจ านองแบบย้อนกลับ ซึ่ง
ความสัมพันธ์ เขียนได้ดังนี้  

     
1 1

0 00 0

1 1 (7)
i t i tt T t T

i t x i t t

t ti i

r A t p r H I
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ดังนั้นเงินรายงวด คือ 

 
 

 

1

0 0

1

0 0

1

(8)

1

i tt T

i t t

t i

i tt T

i t x

t i

r H I

A t

r p




 




 

 
 

   
 

 
 

 

 
 

จากสมการข้างต้นที่ใช้ค านวณเงินรายงวดพบว่าจ านวนเงินรายงวจะขึ้นอยู่กับ ราคาที่อยู่
อาศัย ณ เวลาใด ๆ อัตราดอกเบี้ย ณ เวลาใด ๆ และอัตรามรณะซึ่งจะมีการค านวณในส่วนถัดไป 

 

3.2 อัตรามรณะของผู้สูงอายุ (Elderly Mortality rate)  

การค านวณเพ่ือคาดการณ์โอกาสรอดชีวิตในวัยผู้สูงอายุในงานวิจัยนี้จะใช้ค่าอัตรามรณะจาก
ตารางบ านาญไทย (Annuity table) ปีพ.ศ. 2552 ซึ่งตารางนี้ได้มีการประกาศใช้อย่างเป็นทางการ
โดยส านักงานคณะกรรมการก ากับและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย (คปภ.) (ดูภาคผนวก ข.) 
โดยข้อก าหนดในงานวิจัยนี้ คือ ก าหนดให้อัตรามรณะจากตารางบ านาญไทยปีพ.ศ. 2552 ภายใต้ข้อ
ก าหนดให้อัตรามรณะมีการแจกแจงแบบ Uniform distribution deaths (UDD) 

 

3.2.1 อัตรามรณะท่ีมีการแจกแจงแบบ Uniform distribution deaths (UDD) 

การแปลงอัตรามรณะรายปีเป็นอัตรามรณะรายเดือนภายใต้ข้อก าหนดว่าอัตรามรณะมีการ
แจกแจงแบบยูนิฟอร์มจะสามารถแปลงได้ดังสมการ 

1 1 (9)
12

x
t x t x

tq
p q      

เมื่อ t xp  คือ ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x  จะมีชีวิตอยู่รอดถึงงวดที่ t  ภายในปีนั้น ๆ 

ดังนั้น tI  ที่จะใช้ในการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับ จะเป็นไปตามสมการนี้ 

(10)
1

x
t

x

q
I

tq
 


 

xq  คือ ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x  เสียชีวิตภายในเดือนถัดมา 
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3.3 ราคาที่อยู่อาศัย (Habitation price)  

ราคาที่อยู่อาศัยที่พิจารณาส าหรับการสร้างแผนจ านองแบบย้อนกลับในงานวิจัยนี้ ได้แก่ 
ราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน ราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที่ดิน และราคาอาคารชุด ซึ่งราคาท่ีอยู่อาศัยจะมีการ
เปลี่ยนไปตามเวลา ดังนั้น จะพยากรณ์การเปลี่ยนแปลงของดัชนีราคาที่อยู่อาศัย ด้วยตัวแบบอนุกรม
เวลาแบบ Box-Jenkins ซึ่งเรียกว่าตัวแบบอารีมา (Autoregressive Integrated Moving Average: 
ARIMA) ในการพยากรณ์หาดัชนีราคาราคาที่อยู่อาศัยในอนาคต ใช้ข้อมูลจาก ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยที่
เปลี่ยนแปลงในแต่ละเดือน ตั้งแต่ มีนาคมพ.ศ. 2552 ถึง มกราคม พ.ศ. 2559 โดยใช้ มีนาคม พ.ศ. 
2552 เป็นปีฐาน  

มูลค่าที่อยู่อาศัยที่ผู้กู้ใช้เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกัน ณ เวลาที่ t  หาได้จากความสัมพันธ์ ดังนี้ 

0 (11)t tH H y   

โดยที่ tH  คือ มูลค่าที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดินท่ีผู้กู้ใช้เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกัน ณ เวลาที่ t  

0H  คือ มูลค่าที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดินที่ผู้กู้ใช้เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกัน ณ เวลาที่น ามาค้ า
ประกันเริ่มต้น 

ty  คือ ค่าสังเกตในอนุกรมเวลา ณ เวลา t  หรือ ดัชนีราคาของที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ 
เวลา t  ซึ่งค่าสังเกตจะมีข้ันตอนการพยากรณ์จากตัวแบบอารีมา 

 

3.3.1 การพยากรณ์ข้อมูลด้วยตัวแบบอารีมา 

การพยากรณ์ข้อมูลด้วยตัวแบบอารีมา ขั้นตอนดังนี้ 

1. พิจารณาความนิ่ง (Stationary) ของดัชนีราคาที่อยู่อาศยัพร้อมที่ดิน 

2. พิจารณาคา่ p และ q ของตวัแบบอารีมา 

3. เลือกตัวแบบอารีมาที่เหมาะสม 

4. ตรวจสอบปัญหา auto correlation 

5. ตรวจสอบความนิ่งของความแปรปรวนจากตัวแบบอารีมา 

6. แปลงค่าดัชนีที่อยู่อาศัยเป็นราคาท่ีอยู่อาศัย ณ เวลาใด ๆ 

จากข้ันตอนการหาราคาท่ีอยู่อาศัยสามารถแสดงดังแผนผังรูปที่ 3.1 
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รูปที่ 3. 1แผนผังขั้นตอนการหาราคาที่อยู่อาศัย ณ เวลาใด ๆ 

 

ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

ตรวจสอบความนิ่งด้วย

Unit root test

พิจารณาค่าอันดับ p, q ของตัวแบบ ARIMA 

จากกราฟ ACF และ PACF

เลือกตัวแบบ ARIMA ที่เหมาะสมจากค่า MAPE SIC และ RMSE

ตรวจสอบปัญหา Autocorrelation จากค่า Durbin - Watson

ตรวจสอบความนิ่งของความแปรปรวนจากตัวแบบอารมีา

พยากรณ์ค่าดัชนีราคาที่อยู่อาศัยจากตัวแบบ ARIMA 

แปลงค่าดัชนีที่อยู่อาศัย ณ เวลาใด ๆ เป็นราคาที่อยู่อาศัย

หาผลต่างของ 
ดัชนี 1 ข้ัน 

เพิ่มอันดับ p  
1 ข้ัน 

ดัชนไีม่มีความนิ่ง 

ดัชนมีีความนิ่ง 

มีปัญหา 
ไม่มีปญัหา 
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พิจารณาความนิ่ง (Stationary) ของดัชนีราคาที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน เนื่องจากข้อมูลที่น ามา
พยากรณ์ด้วยตัวแบบอารีมาต้องเป็นข้อมูลที่มีความนิ่ง คือ 

ค่าเฉลี่ยมีความนิ่ง (Stationary in mean) และ ค่าความแปรปรวนมีความนิ่ ง (Stationary in 
variance) 

ค่าเฉลี่ยมีความนิ่ง (Stationary in mean) 

ข้อมูลอนุกรมเวลาจะมีแนวโน้มหลากหลายแบบซึ่งแสดงการเปลี่ยนแปลงในอนาคตของ
ข้อมูลอนุกรมเวลานั้น ๆ โดยอนุกรมเวลาที่ไม่มีความนิ่งจะมี ลักษณะเป็นเอกซ์โพเนนเชียลหรือมี
รูปแบบเป็นสมการเชิงเส้น โดยข้อมูลที่ไม่มีความนิ่งสามารถถูกแปลงให้เป็นข้อมูลที่มีความนิ่งเพ่ือ
น ามาใช้กับตัวแบบอารีมา ด้วยกระบวนการ Integrated (I(d)) ซึ่งท าโดยการหาผลต่างระหว่างข้อมูล
ในปัจจุบันกับข้อมูลในอดีตย้อนไปหนึ่งช่วงเวลา แล้วพิจารณาว่าผลต่างที่ได้มีลักษณะเป็นข้อมูลที่นิ่ง
หรือไม่ โดยอาจพิจารณาได้จากรูปร่างกราฟหรือการทดสอบ Unit root test หากยังไม่มีความนิ่งจะ
ท าซ้ ากระบวนการดังกล่าวจนกว่าจะได้ข้อมูลที่มีความนิ่ง และจ านวนของการซ้ าจนข้อมูลมีความนิ่ง 
คือค่าของอันดับ d ในตัวแบบอารีมา ARIMA (p, d, q) 

การทดสอบ Unit root test 

การทดสอบ Unit root โดยวิธีการ Augmented Dickey – Fuller test (ADF test) ซึ่งใช้
ค่าสถิติทีในการทดสอบ โดยมีสมการที่ทดสอบ 3 สมการ คือ 

1) random walk process: 1t t tY Y     

2) random walk with drift: 1t t tY Y       

3) random walk with drift and linear time trend: 1t t t tY Y         

และมีสมมติฐานที่ใช้ทดสอบคือ 

0 : 0H    (Nonstationary) 

1 : 0H    (Stationary) 

โดยที่ 

ty  คือ ดัชนีราคาของที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา t  

t  คือ ความคลาดเคลื่อนที่ ณ เวลา t  
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ตัวแบบ ARIMA ประกอบด้วย 3 ส่วนหลักๆ ได้แก่ ตัวแบบการถดถอยในตนเอง (Auto 
Regressive: AR(p)) กระบวนการปรับอนุกรมเวลาให้มีลักษณะคงที่ ( Integrated: (I(d)) และตัวแบบ
ค่าเฉลี่ยเคลื่อนที่ (Moving Average: MA(q)) โดยรายละเอียดของแต่ละส่วนมีดังนี้  
ตัวแบบ Auto Regressive Moving Average (ARMA(p, q)) 

ตัวแบบ Auto Regressive Moving Average(ARMA) เป็นตัวแบบที่น าเอากระบวนการ 

 Auto Regressive และ Moving Average มาใช้รวมกัน โดยกระบวนการหรือระบบ ARMA (p, q) 
คือกระบวนการหรือระบบ Auto Regressive ที่พิจารณาที่อันดับที่ p  และระบบ Moving Average 
ที่พิจารณาที่อับดับที่ q  

ซึ่งสมการอยู่ในรูป ดังนี้ 

1 1 2 2 1 1 2 2... ... (12)t

t t t p t p t t t q t qy y y y                            

โดยที่ 

ty  คือ ดัชนีราคาของที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา t  
t

ty  คือ ค่าจากการพยากรณ์ดัชนีราคาของที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา t  

p  คือ อันดับของ Auto Regressive 

q  คือ อันดับของ Moving Average 

  คือ ค่าคงที่ (Constant Term) 

t  คือ เวลา 

  คือ พารามิเตอร์ของ Auto Regressive 

  คือ พารามิเตอร์ของ Moving Average 

t  คือ ความคลาดเคลื่อนที่ ณ เวลา t  

กระบวนการ Integrated (I(d)) 

กระบวนการ Integrated (I(d)) เป็นการหาผลต่างของอนุกรมเวลาระหว่างข้อมูล ณ ปัจจุบัน
กับข้อมูลถอยหลังไป d  คาบเวลา โดยสาเหตุที่ต้องท าการหาผลต่างของอนุกรมเวลา เนื่องจากตัว
แบบ ARIMA ต้องใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลอนุกรมเวลาที่มีสมบัติคงที่เท่านั้น ซึ่งในกรณีข้อมูลอนุกรม
เวลาที่ใช้ในการวิเคราะห์มีคุณสมบัติไม่คงที่ จะต้องท าการแปลงข้อมูลดังกล่าวให้เป็นข้อมูลที่มีสมบัติ



 

 

29 

คงที่ก่อน โดยการหาผลต่างของข้อมูลอนุกรมเวลาก่อนที่จะน าไปสร้างตัวแบบ ARIMA ในทั่วไป 
ผลต่างอันดับที่ d  สามารถเขียนในรูปของ I(d) ได้ดังนี้ 

สมการ I(d) คือ 

 1

1

d d

t t ty y y

    หรือ  1 (13)
d

ty   
โดยที่ 

d  คือ ผลต่างอันดับที่ d  

  คือ การด าเนินการหาความเปลี่ยนแปลงย้อนหลัง (Backward shift operation หรือ  

lag operator) 

อาทิเช่น 

เมื่อ 1d   คือ ผลต่างที่หนึ่ง (First difference) 

 1 1t t ty y y     

เมื่อ 2d   คือ ผลต่างที่สอง (Second difference) 

 
22 1t t ty y y     เป็นต้น  

จากรายละเอียดที่กล่าวในข้างต้น ถ้าน าตัวแบบ Auto Regressive ตัวแบบ Moving 
Average และกระบวนการ Integrated มาพิจารณารวมกัน จะสามารถน ามาก าหนดเป็นรูปแบบ
ทั่วไปของตัวแบบ ARIMA ที่ใช้ในการประมาณการ คือ ตัวแบบ Autoregressive Integrated 
Moving Average (ARIMA) ได้ ดังนี้ 

1 2

0 1 1 2 2 1 1 2 2... ...d d

t t t p t p t t t q t qy y y y                              

0

1 1

(14)
p q

d d

t i t i t j t j

i j

y y     

 

         

โดยที่ 

t  คือ เวลา 

ty  คือ ดัชนีราคาของที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา t  

d  คือ จ านวนครั้งของการหาผลต่างเพื่อให้อนุกรมเวลามีคุณสมบัติคงที่ 

p  คือ อันดับของ Auto Regressive 

q  คือ อันดับของ Moving Average 
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0  คือ ค่าคงที่ (Constant Term) 

d  คือผลต่างอันดับที่ d  

1 2, ,..., p    คือ พารามิเตอร์ของ Auto Regressive 

1 2, ,..., q    คือ พารามิเตอร์ของ Moving Average 

t  คือ ความคลาดเคลื่อนที่ ณ เวลา t  ภายใต้ข้อสมมติที่ว่าความคลาดเคลื่อนที่คนละเวลา
เป็นตัวแปรสุ่มที่เป็นอิสระต่อกัน โดยมีการแจกแจงปกติ (Normal distribution) ที่มีค่าเฉลี่ยเป็นศูนย์ 

และ ความแปรปรวน  2  มีค่าคงที ่

พิจารณาค่า p และ q ของตัวแบบอารีมา การพิจารณาค่า p  และ q  จะพิจารณาจากกราฟของ
ฟังก์ชันกราฟของฟังก์ชันสหสัมพันธ์ในตนเองบางส่วน (Partial Autocorrelation Function: PACF) 
และสหสัมพันธ์ในตนเอง (Auto Correlation Function: ACF)  

1) ฟังก์ชันสหสัมพันธ์ในตนเอง (Auto Correlation Function: ACF) 

ฟังก์ชันสหสัมพันธ์ในตนเองเป็นค่าที่แสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าปัจจุบันกับค่าในอดีตย้อนไป j  
หน่วย มีรูปแบบในการค านวณ คือ  

  

 

1

2

1

n

i i j

i j

j n

i

i

x x x x

ACF

x x



 



 








 

โดยที่ 

jACF  คือ ค่าสหสัมพันธ์ระหว่างค่าปัจจุบันกับค่าในอดีตย้อนไป j  หน่วย 

n  คือ จ านวนข้อมูลที่พิจารณา 

ix  คือ ข้อมูลอนุกรมเวลาที่เวลา i  

x  คือ ค่าเฉลี่ยของดัชนีราคาที่อยู่อาศัย 

2) ฟังก์ชันสหสัมพันธ์ในตนเองบางส่วน (Partial Autocorrelation Function: PACF) 

ฟังก์ชันสหสัมพันธ์ในตนเองบางส่วน เป็นฟังก์ชันที่พิจารณาความสัมพันธ์แบบมีเงื่อนไขระหว่างค่า
ปัจจุบันกับค่าในอดีตย้อนไป j  หน่วย มีรูปแบบในการค านวณ คือ 
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1 1

1 1 1 1

ov , ,...,

,..., ,...,

t t j t t j

j

t t t j t j t t j

C x x x x
PACF

Var x x x Var x x x

   

      

  

 

โดยที่ 

jPACF  คือ ค่าสหสัมพันธ์ในตนเองบางส่วนระกว่างค่าปัจจุบันกับค่าในอดีตย้อนไป j  
หน่วย 

 1 1ov , ,...,t t j t t jC x x x x     คือ ค่าความแปรปรวนร่วม (Covariance) ของอนุกรมเวลา

ที่เวลา t  และอนุกรมเวลาที่เวลา t j  โดยก าหนดเงื่อนไขเป็น 1 1,...,t t jx x    

 1 1,...,t t t jVar x x x    คือ ค่าความแปรปรวนของอนุกรมเวลาที่เวลา t  โดยก าหนด

เงื่อนไขเป็นค่าของ 
1 1,...,t t jx x  

 

เกณฑ์ในการพิจารณาอันดับ p, q ของตัวแบบอารีมาจากกราฟของค่า ACF และ PACF สามารถสรุป
ได้ดังตารางที่ 3.1 

 

ตารางที่ 3. 1 เกณฑ์ในการพิจารณาอันดับ p, q ของตัวแบบอารมีาจากกราฟของค่า ACF และ PACF 

รูปแบบของตัวแบบ ACF PACF 

AR (p) ลู่ เ ข้ า ห า แ ก น  X โ ด ย เ ป็ น

แบบเอ็กโปเนนเชียลหรือแบบ

ฟังก์ชันไซน์ – โคไซน์ (sine -  

cosine) 

เกิดชัดเจน p ค่าแล้วหายไป  

(Cut off at lag p) 

MA (Adam Wenqiang 

Shao, Sherris, & Hanewald) 

เกิดชัดเจน q ค่าแล้วหายไป  

(Cut off at lag q) 

ลู่ เ ข้ า ห า แ ก น  X โ ด ย เ ป็ น

แบบเอ็กโปเนนเชียลหรือแบบ

ฟังก์ชันไซน์ – โคไซน์ (sine -  

cosine) 
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ตารางที่ 3.1 เกณฑ์ในการพิจารณาอันดับ p, q ของตัวแบบอารีมาจากกราฟของค่า ACF และ PACF (ต่อ) 

รูปแบบของตัวแบบ ACF PACF 

ARMA (p, q) ลู่ เ ข้ า ห า แ ก น  X โ ด ย เ ป็ น

แบบเอ็กโปเนนเชียลหรือแบบ

ฟังก์ชันไซน์ - โคไซน์ 

ลู่ เ ข้ า ห า แ ก น  X โ ด ย เ ป็ น

แบบเอ็กโปเนนเชียลหรือแบบ

ฟังก์ชันไซน์ - โคไซน์ 

แหล่งที่มา “ARIMA Model Building”  

http://sfb649.wiwi.huberlin.de/fedc_homepage/xplore/tutorials/xegbohtmlnode39.html 

การหาค่าพารามิเตอร์ของตัวแบบ น าค่า p, q มาประมาณค่าพารามิเตอร์ของตัวแบบ ARIMA (p, 
d, q) โดยใช้วิธีฟังก์ชันภาวะน่าจะเป็นสูงสุด (Maximum Likelihood) โดยมีสมมุติฐานว่า ความคลาด
เลื่อนจากการประมาณอนุกรมเวลาด้วยตัวแบบอารีมา  t  มีรูปแบบเรียกว่า white noise โดย
รูปแบบของตัวแปรสุ่ม (random variable) แบบ white noise เป็นรูปแบบที่ใช้ในการพิจารณา
ความคลาดเคลื่อนที่ได้จากการประมาณค่าด้วยตัวแบบ มีคุณสมบัติ 2 ข้อ คือ 

1) เป็นการแจงแจงแบบปกติท่ีมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 0 และความแปรปรวน  2

  คงท่ี 

2) ความคลาดเคลื่อนของแต่ละเวลา t มีความเป็นอิสระต่อกันเนื่องจากค่าความคลาดเคลื่อนมีการ
แจงแจงเป็นแบบปกติ ดังนั้นฟังก์ชันภาวะน่าจะเป็น (Likelihood function) เขียนได้ ดังนี้ 

 

2
1

2

1 2 1 2
2

1

, ,..., , , ,...,
2

t

n

p q

t

e
L







     


 
  

 



 
 

  
 
 

  

โดยที่  

t  คือ ค่าความคลาดเคลื่อนของตัวแบบ ARIMA ที่เวลา t  

การเลือกตัวแบบอารีมาที่เหมาะสม โดยใช้ Schwarz information criterion (Fong & Vasicek)  
Mean Absolute Percent Error (MAPE) และ Root Mean Square Error (RMSE) ซึ่งเป็นเกณฑ์
ในการเปรียบเทียบตัวแบบ  

Schwarz information criterion (Fong & Vasicek) ซึ่งมีสมการ ดังนี้ 

   2ln lnt

k
SIC n

n
   

โดยที่  
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2

  คือ ค่าความแปรปรวนของความคลาดเคลื่อน 

k  คือ จ านวนพารามิเตอร์ที่ประมาณ n  คือ จ านวนข้อมูลที่พิจารณา 

Mean Absolute Percent Error (MAPE) คือ ค่าความคลาดเคลื่ อนสัมบูรณ์ซึ่ ง เป็นค่าความ
คลาดเคลื่อนของการพยากรณ์ในหน่วยเปอร์เซ็นต์ ซึ่งมีสมการ ดังนี้ 

1 1

100 100n n
t t t

t tt t

e Y Y
MAPE

n Y n Y 


     

โดยที่  

te  คือ ผลต่างระหว่างค่าจริงและค่าจากการพยากรณ์ ณ เวลา t  

tY  คือ ค่าจริงของดัชนีราคาของที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา t  

Y  คือ ค่าของดัชนีราคาของที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา t  จากการพยากรณ์ 

n  คือ จ านวนข้อมูลที่พิจารณา 

Root Mean Square Error (RMSE) คือ ความคลาดเคลื่อนเฉลี่ยก าลังสอง เป็นวิธีการวัดความ
คลาดเคลื่อนระหว่างค่าที่พยากรณ์จากตัวแบบกับค่าจริง ซึ่งมีสมการ ดังนี้ 

 
2

1

ˆ

1

T

t t

t

Y Y

RMSE
n









  

โดยที่  

tY  คือ ค่าจริงของดัชนีราคาของที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา t  

Y  คือ ค่าของดัชนีราคาของที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา t  จากการพยากรณ์ 

n  คือ จ านวนข้อมูลที่พิจารณา 

การตรวจสอบปัญหาอัตสหสัมพันธ์ (the problem of autocorrelation) ของตัวแบบ 

โดยพิจารณาจากค่าสถิติเดอร์บิน-วัดสัน (Durbin Watson statistic: D.W.) ซึ่งวิธีของเดอร์
บิน-วัดสันเหมาะที่จะใช้ตรวจสอบว่า สมการถดถอย (Regression) ที่ก าลังพิจารณามีสหสัมพันธ์ของ
ตัวคลาดเคลื่อนในอันดับที่หนึ่งหรือไม่ ซึ่งจะทดสอบภายใต้ สมมติฐาน 

0 : 0H    (Non - Autocorrelation) 

1 : 0H    (Autocorrelation) 
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สถิติที่ใช้ในการทดสอบ สามารถค านวณได้จากสูตร 

 
2

1

2

2

1

. .

T

t t

t

T

t

t

DW

 















 หรือ . . 2(1 )DW    

โดยที่ 

. .DW σξ
2 คือ ค่าสถิติเดอร์บิน-วัดสัน 

t  คือ ค่าคลาดเคลื่อนของสมการถดถอยที่เวลา t 

  คือ ค่าสัมประสิทธิ์ของตัวคลาดเคลื่อนในสมการถดถอยที่แสดงความสัมพันธ์ระหว่างตัว

คลาดเคลื่อนข้ามเวลาอันดับหนึ่ง หรือ ค านวณจาก 
1

2

2

1

T

t t

t

T

t

t

 















 

จากสูตรข้างต้น ค่า . .DW จะมีค่า 0-4 โดยที่ 

 ถ้าหากค่า 1    ค่า . . 4DW  แสดงว่า มีปัญหา Perfect Negative Autocorrelation 

ถ้าหากค่า 0   ค่า . . 2DW   แสดงว่า ไม่มีปัญหา Autocorrelation 

ถ้าหากค่า 1   ค่า . . 0DW   แสดงว่า มีปัญหา Perfect Positive Autocorrelation 

หรือสามารถพิจารณาการมีปัญหา Autocorrelation จากตารางสถิติของ . .DW  

 

3.3.2 การตรวจสอบความนิ่งของความแปรปรวนจากตัวแบบอารีมา 

ตรวจสอบความนิ่งของความแปรปรวน 

การตรวจสอบความนิ่งโดยน าค่าความคลาดเคลื่อนจากการพยากรณ์ด้วยตัวแบบ ARIMA มา
ดูกราฟฟังก์ชันสหสัมพันธ์เพ่ือพิจารณาความนิ่งของความแปรปรวน ใช้เกณฑ์ในการพิจารณาความนิ่ง
ของความแปรปรวนจากกราฟฟังก์ชันสหสัมพันธ์ในตนเองบางส่วน (Partial Autocorrelation 
Function: PACF) และสหสัมพันธ์ในตนเอง (Auto Correlation Function: ACF) ดังตารางที่3.2 
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ตารางที่ 3. 2เกณฑ์ในการพิจารณาความนิ่งของความแปรปรวนจากกราฟของค่า ACF และ PACF 

รูปแบบของตัวแบบ ACF PACF 

ความแปรปรวนมีความนิ่ง ลู่ เ ข้ า ห า แ ก น  X โ ด ย เ ป็ น

แบบเอ็กโปเนนเชียลหรือแบบ

ฟังก์ชันไซน์ – โคไซน์ (sine -  

cosine) 

ลู่ เ ข้ า ห า แ ก น  X โ ด ย เ ป็ น

แบบเอ็กโปเนนเชียลหรือแบบ

ฟังก์ชันไซน์ – โคไซน์ (sine -  

cosine) 

ความแปรปรวนไม่มีความนิ่ง มีการเกิดชัดเจนขึ้น (Cut off) ใน ACF หรือ PACF 

 

 

3.4 อัตราดอกเบี ย (Interest rate) 

อัตราดอกเบี้ยในอนาคตย่อมไม่เป็นอัตราคงที่ ดังนั้นการค านวณอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสมจะ
ใช้อัตราดอกเบี้ยแบบเฟ้นสุ่ม (Stochastic) เพ่ือประมาณอัตราดอกเบี้ยในอนาคตโดยในการศึกษานี้
จะประมาณโครงสร้างอัตราดอกเบี้ยด้วยตัวแบบวาซิ เวก (Fong & Vasicek, 1997) ที่อาศัย
ความสัมพันธ์ระหว่างราคาพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี ย (Zero Coupon Bond) กับอัตราดอกเบี้ย ณ 
วันครบก าหนดไถ่ถอน  

 

3.4.1 พันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี ย (Zero Coupon Bond)  

พันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี้ย คือ พันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายผลตอบแทน หรือดอกเบี้ยให้กับผู้ถือ
เป็นงวดๆ หากแต่จะจ่ายในรูปของการรับซื้อคืนในราคาที่สูงขึ้น จากราคาท่ีขายให้ผู้ถือในตอนแรก ณ 
วันครบก าหนดไถ่ถอน 

ก าหนดให้ตัวแบบกระบวนการหาอัตราดอกเบี้ยภายใต้ตัวแบบ Generalized Black-
Scholes โดยวาซิเซก ได้เสนอตัวแบบในการค านวณอัตราดอกเบี้ยแบบเฟ้นสุ่มภายใต้ความเสี่ยงที่
เป็นกลางและใช้สมมติฐานที่พันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายผลตอบแทนมีการแจกแจงแบบปกติ (Normal 
distribution) ดังสมการ 

    (16)r tdr t a b r t dt dW       
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เมื่อ  

 r t  คือ อัตราดอกเบี้ยระยะสั้น ซึ่งในที่นี่คืออัตราดอกเบี้ยจากพันธบัตรที่ไม่มีการจ่าย
ดอกเบี้ย 

a  คือ อัตราการเคลื่อนไหวของอัตราดอกเบี้ย 

b  คือ ค่าเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยระยะยาว 

r  คือ ระดับความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย 

tW  คือ การเคลื่อนไหวแบบบราวเนี่ยน (Brownian movement) 

โดยที่ ,a b  และ r  จะมีค่ามากกว่าศูนย์โดยสามารถน ามาประมาณค่าอัตราดอกเบี้ยได้จากสมการ 

          
1 (17)

t
a t s a t s a t s

r

s

r t r s e b e e dW
     

      

เมื่อ  r t  คือ ฟังก์ชันที่มีการแจกแจงแบบปกติ ที่มีค่าเฉลี่ยและค่าความแปรปรวนดังนี้ 

         1
a t s a t s

E r t r s e b e
   

    

     
2

2
1

2

a t srVar r t e
a

  
   

ภายใตต้ัวแบบของวาซิเซก จะค านวณราคาพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี้ย (Zero-coupon Bond) และมี
อายุคงเหลือ 2T  ปี จะมีค่าคือ 

     2 2 00, 0,

20, (18)
A T B T r

P T e


   

เมื่อ  2T  คือ อายุที่ครบก าหนดไถ่ถอน 

0r  คือ อัตราดอกเบี้ยระยะสั้น ณ ปัจจุบัน 

 20,P T  คือ ราคาพันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายดอกเบี้ย (Zero-coupon Bond) ณ ปัจจุบันที่
จะครบก าหนดไถ่ถอน ณ เวลา 2T  

และ       2

2

1
0, 1 (19)

aT
B T e

a


    

    
 2 22

2

2 2 2

0,
0, 0, (20)

2 4

rr
B T

A T B T T b
a a

 
     

 
 

จากความสัมพันธ์ระหว่างค่าพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี้ย (Zero-coupon Bond) กับอัตราดอกเบี้ย ณ 
วันครบก าหนดไถ่ถอน จะได้ว่า 
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   2 20,

20, (21)
R T T

P T e


   
จัดรูปด้วยการใส่ฟังก์ชันลอการิทึมได้ว่า 

 
  2

2

2

ln 0,
0, (22)

P T
R T

T


   

เมื่อ  20,R T  คือ อัตราดอกเบี้ย ณ วันครบก าหนดไถ่ถอน 
 
3.4.2 อัตราดอกเบี ยรายเดือน 

อัตราดอกเบี้ยรายปี (  20,R T ) ที่ได้จากการค านวณใน 3.4.1 จะสามารถแปลงเป็นอัตรา
ดอกเบี้ยรายเดือนดังสมการ 

 
1/( ) 1 1 (23)

mmi m i    
 

 

โดยที่ i  คือ อัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงต่อปี 

m  คือ จ านวนครั้งที่มีการคิดอัตราดอกเบี้ยใน 1 ปี 
( )mi  คือ อัตราดอกเบี้ยใน 1 งวดที่มีการคิดอัตราดอกเบี้ย 

3.5 วิธีค านวณแผนจ านองแบบย้อนกลับในประเทศอ่ืน ๆ 

ในแต่ละประเทศที่มีการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับจะตั้งเงื่อนไขส าหรับการท าสัญญาและ
วิธีในการค านวณแบบจ านองที่แตกต่างกัน ซึ่งความแตกต่างของแต่ละประเทศนั้นขึ้นอยู่กับ
องค์ประกอบทางสภาพเศรษฐกิจและสังคม โดย เงื่อนไขหลักส าหรับการท าสัญญา คือ 

- อายุของผู้กู้ การจ านองแบบย้อนกลับเป็นผลิตภัณฑ์ที่ท าเพ่ือแก้ปัญหาส าหรับผู้สูงอายุ จึงมี
การก าหนดอายุขั้นต่ าส าหรับการท าสัญญา เช่น ออสเตรียก าหนดอายุขั้นต่ าไว้ที่ 60 ปี 
สหราชอาณาจักรอังกฤษก าหนดอายุขั้นต่ าไว้ที่ 62 ปี ญี่ปุ่นก าหนดอายุขั้นต่ าไว้ที่ 65 ปี 
ไต้หวันก าหนดอายุข้ันต่ าไว้ที่ 65 ปี เป็นต้น 

- บ้านที่น ามาจ านอง ต้องเป็นที่อยู่อาศัยหลักของผู้กู้ โดยผู้กู้ต้องอาศัยอยู่ไม่น้อยกว่าเวลาที่
ก าหนดในสัญญา 

- บ้านที่น ามาท าสัญญาต้องปลอดภาระ หากบ้านที่จะน ามาท าสัญญาติดภาระจ านองเงินกู้ที่อยู่
อาศัยหรือเงินกู้อ่ืน ๆอยู่ ผู้กู้จะต้องช าระเงินกู้เดิมให้หมดเสียก่อน 

- ผู้กู้ต้องมีความสามารถในการช าระค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆที่เกี่ยวข้องกับสัญญานี้ คือ ค่าดูแลรักษา
บ้านในอนาคต ซึ่งจะประเมินจากสถาบันการเงิน และสถาบันการเงินสามารถลดเงินรายงวด
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ที่จะให้ผู้กู้ได้ เพ่ือใช้จ่ายในการดูแลรักษาบ้านในอนาคตในกรณีที่ผู้กู้ไม่มีความสามารถในการ
ดูแลบ้าน 

วิธีในการค านวณแบบจ านองที่แตกต่างกันในแต่ละประเทศจะแสดงในตารางที่ 3.3 

ตารางที่ 3.3 วิธีการค านวณแผนจ านองแบบย้อนกลับในประเทศตัวอย่าง 

ประเทศ วิธีการค านวณ 

ญี่ปุ่น การท าแบบจ านองแบบย้อนกลับจะคิดมูลค่าจากการหาค่าคาดหวัง ณ 
เวลาต่าง ๆ แล้วใช้อัตราคิดลดในการน ากลับมาในเวลาปัจจุบัน โดย
องค์ประกอบที่ใช้พิจารณามูลค่า ณ เวลาต่าง ๆ คือ 

- อัตราดอกเบี้ย การคิดอัตราดอกเบี้ยจะก าหนดเป็นอัตราคงท่ี 
- อัตรามรณะ จะน าดัชนีของอัตรามรณะมาท าแบบจ าลองลี-คาร์

เตอร์โดยจะหาค่าพารามิเตอร์ด้วยวิธีความควรจะเป็นสูงสุด (Maximum 
likelihood estimation: MLE) แล้วพยากรณ์อัตรามรณะ เพ่ือท าวิธีการ
มาร คอฟ เชน มอนติคาร โล (Markov. Chain Monte Carlo) และน า
ค่าไปใช้หลักการเอนโทรปีสูงสุด (Maximum Entropy Principle) 
ส าหรับใช้ในการหาพารามิเตอร์เพื่อปรับให้เป็นความเสี่ยงที่เป็นกลาง 

- ราคาที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน จะน าค่าดัชนีมาจากการพยากรณ์ใน
ตัวแบบอารีมา-การ์ช แล้วจึงน าค่าดัชนีมาปรับให้มีความเสี่ยงที่เป็นกลาง
ด้วยวิธีการมาร คอฟ เชน มอนติคาร โล และน าค่าไปใช้หลักการเอนโทร
ปีต่ าสุด 
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ตารางที่ 3.3 วิธีการค านวณแผนจ านองแบบย้อนกลับในประเทศตัวอย่าง ( ต่อ ) 

ประเทศ วิธีการค านวณ 

สหราชอาณาจักร
อังกฤษ 

การท าแบบจ านองแบบย้อนกลับจะคิดมูลค่าโดยใช้หลักการเท่ากันระหว่าง 
ราคาที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลาปัจจุบัน และ ผลรวมมูลค่าปัจจุบันของ
เงินบ านาญที่จ่ายในแต่ละปีที่และอัตราดอกเบี้ยของค่าใช้จ่ายในการท าการ
จ านองแบบย้อนกลับ โดย 

- อัตราดอกเบี้ย น าดัชนีอัตราดอกเบี้ยมาผ่านกระบานการคอฟ 
เชน มอนติคาร โล (Markov. Chain Monte Carlo) แล้วจงึพยากรณ์ดัชนี
ในอนาคตด้วย Mean reverting square root process 

- อัตรามรณะ จะใช้ข้อมูลอัตรามรณะจากตารางมรณะของสหราช
อาณาจักร 

- ราคาที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน น าดัชนีที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดินมาผ่าน
กระบานการคอฟ เชน มอนติคาร โล (Markov. Chain Monte Carlo) 
แล้วจึงพยากรณ์ดัชนีในอนาคตด้วย Mean reverting square root 
process 

ออสเตรีย การท าแบบจ านองแบบย้อนกลับจะคิดมูลค่าจากการหาค่าคาดหวัง ณ 
เวลาต่าง ๆ แล้วใช้อัตราคิดลดในการน ากลับมาในเวลาปัจจุบัน โดย
องค์ประกอบที่ใช้พิจารณามูลค่า ณ เวลาต่าง ๆ คือ 

- อัตราดอกเบี้ย การคิดอัตราดอกเบี้ยจะก าหนดเป็นอัตราคงท่ี 
 
- อัตรามรณะ ใช้ข้อมูลอัตรามรณะเพ่ือท าแบบจ าลองเฟ้นสุ่มพหุตัว

แปร (Multi-variate stochastic model) ส าหรับการพยากรณ์อัตรา
มรณะ 

- ราคาที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน จะน าค่าดัชนีมาจากการพยากรณ์ใน
แบบจ าลองเฮโดนิค (Hedonic model) และวิธีซื้อซ้ า (Repeat-Sales 
Method) 
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ตารางที่ 3.3 วิธีการค านวณแผนจ านองแบบย้อนกลับในประเทศตัวอย่าง ( ต่อ ) 

ประเทศ วิธีการค านวณ 

ไต้หวัน การท าแบบจ านองแบบย้อนกลับจะคิดมูลค่าจากการหาค่าคาดหวัง ณ 
เวลาต่าง ๆ แล้วใช้อัตราคิดลดในการน ากลับมาในเวลาปัจจุบัน โดย
องค์ประกอบที่ใช้พิจารณามูลค่า ณ เวลาต่าง ๆ คือ 

- อัตราดอกเบี้ย จะพยากรณ์อัตราดอกเบี้ยในอนาคตด้วยตัวแบบ
วาซิเซก โดยพิจารณาภายใต้ความเสี่ยงเป็นกลาง 

- อัตรามรณะ จะน าดัชนีของอัตรามรณะมาท าแบบจ าลองลี-คาร์
เตอร์ เพ่ือพยากรณ์อัตรามรณะ 

- ราคาที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน จะตั้งสมมติฐานให้ราคาบ้านมีการ
กระจายเป็นฟังก์ชันล๊อค (Log normal diffusion process) และใช้การ
แปลงของเอสเชอร์ (Esscher transform) เพ่ือหาค่ามูลค่าบ้าน ซึ่งเป็น
วิธีการหามูลค่าบ้านในตลาดไม่สมบูรณ์ 
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บทที่ 4 

ผลการพยากรณ์มูลค่าที่อยู่อาศัย และ อัตราดอกเบี ยของพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี ย 

 
ในบทความนี้จะอธิบายผลจากการผลการพยากรณ์มูลค่าที่อยู่อาศัย และ อัตราดอกเบี้ยของ

พันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี้ย ณ เวลาใด ๆ เพ่ือค านวณจ านวนเงินรายงวดส าหรับการสร้างแผนจ านอง
แบบย้อนกลับ โดยในงานวิจัยนี้ได้พยากรณ์ราคาท่ีอยู่อาศัย 3 แบบ ได้แก่ บ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน ทาวน์
เฮ้าส์พร้อมที่ดิน และอาคารชุด ซึ่งพยากรณ์ด้วยตัวแบบอารีมา และ พยากรณ์อัตราดอกเบี้ยด้วยตัว
แบบวาซิเซก 

 
4.1 การพยากรณ์มูลค่าที่อยู่อาศัย 

การพิจารณามูลค่าที่อยู่อาศัย ณ เวลา t  ได้พยากรณ์จากค่าดัชนีราคาอยู่อาศัยและที่ดิน 
โดยพยากรณ์การเปลี่ยนแปลงของดัชนีราคาอยู่อาศัยและที่ดิน ด้วยตัวแบบการวิเคราะห์อนุกรมเวลา
แบบ Box-Jenkins เรียกว่าตัวแบบอารีมา (Autoregressive Integrated Moving Average: ARIMA) 
ในการพยากรณ์หาดัชนีราคาบ้านในอนาคต ใช้ข้อมูลจาก ดัชนีราคาอยู่อาศัยและที่ดินที่เปลี่ ยนแปลง
ในแต่ละเดือน ตั้งแต่เดือน มีนาคม พศ. 2551 ถึง มกราคม พ.ศ. 2559 โดยใช้เดือน มกราคม พ.ศ. 
2552 เป็นปีฐาน เนื่องจากข้อมูลที่น ามาพยากรณ์ด้วยตัวแบบอารีมาต้องเป็นข้อมูลที่มีความนิ่ง ซึ่ง
คุณสมบัติของข้อมูลที่มีความนิ่ง 2 ข้อ คือ ค่าเฉลี่ยมีความนิ่ง และ ค่าความแปรปรวนมีความนิ่ง  

 

4.1.1 การทดสอบความนิ่ง (stationary) ของค่าเฉลี่ย 

ข้อมูลดัชนีราคาบ้านจะมีแนวโน้มหลากหลายแบบซึ่งจะแสดงถึงการเปลี่ยนแปลงในอนาคต
ของข้อมูลอนุกรมเวลานั้น ๆ โดยอนุกรมเวลาที่ไม่มีความนิ่งจะมีลักษณะเป็นเอ็กโพเนนเชียลหรือมี
รูปแบบเป็นสมการเชิงเส้น โดยข้อมูลที่ไม่มีความนิ่งสามารถถูกแปลงให้เป็นข้อมูลที่มีความนิ่งเพ่ือ
น ามาใช้กับตัวแบบอารีมา ด้วยกระบวนการ Integrated (I) ซึ่งท าโดยการหาผลต่างระหว่างข้อมูลใน
ปัจจุบันกับข้อมูลในอดีตย้อนไปหนึ่งช่วงเวลา แล้วพิจารณาว่าผลต่างที่ได้ มีลักษณะเป็นข้อมูลที่นิ่ง
หรือไม่ การพิจารณาความนิ่งจะทดสอบจากการทดสอบ Unit root ซึ่งจะทดสอบในสมการแบบมี
จุดตัด (Intercept) แบบมีจุดตัดและแนวโน้ม (Intercept and trend) และแบบไม่มีทั้งจุดตัดและ
แนวโน้ม (Without Intercept and trend) หากข้อมูลไม่มีความนิ่งจะท าซ้ ากระบวนการดังกล่าว



 

 

42 

จนกว่าจะได้ข้อมูลที่มีความนิ่ง และจ านวนครั้งในการท า Integrated (I) จนข้อมูลมีความนิ่ง คือค่า
ของอันดับ d ในตัวแบบอารีมา ARIMA (p, d, q) โดยผลจากการทดสอบ Unit root ในดัชนีราคา
บ้านที่อยู่อาศัย 3 แบบ แสดงดังตารางที่ 4.1 - 4.3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ตารางที่ 4. 1 ค่าวิกฤต ณ ระดบันยัส าคญั ต่าง ๆ จากการทดสอบ Unit root test 
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ของดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดนิ 
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จากตารางที่ 4.1 ในข้อมูลดัชนีราคาบ้านเดี่ยว พร้อมที่ดินพบว่าค่า ADF-statistic ที่ได้จาก
การทดสอบสมการแบบมีจุดตัด (Intercept) แบบมีจุดตัดและแนวโน้ม (Intercept and trend) และ
แบบไม่มีทั้งจุดตัดและแนวโน้ม (Without Intercept and trend) มีค่า -0.860946   -2.04611 และ 
3.493391 ตามล าดับ ซึ่งค่าท่ีได้ต่างมีค่ามากกว่าค่าวิกฤต ณ ระดับนัยส าคัญต่าง ๆ ท าให้ไม่สามารถ
ปฎิเสธสมมติฐานว่าง ซึ่งแสดงได้ว่าข้อมูลมี Unit root หรือ ข้อมูลนั้นไม่มีความนิ่ง ดังนั้นจึงน าข้อมูล
มาหาผลต่างระหว่างข้อมูลในปัจจุบันกับข้อมูลในอดีตย้อนไปหนึ่งช่วงเวลา แล้วพิจารณาความนิ่งของ
ผลต่างที่ได้  

การหาผลต่าง 1 ขั้นของข้อมูลดัชนีราคาบ้านเดี่ยว พร้อมที่ดิน พบว่าค่า ADF-statistic ที่ได้
จากการทดสอบสมการแบบมีจุดตัด (Intercept) แบบมีจุดตัดและแนวโน้ม (Intercept and trend) 
และแบบไม่มีทั้งจุดตัดและแนวโน้ม (Without Intercept and trend) มีค่า -7.05629   -7.0283 และ 
-6.13882 ตามล าดับ ซึ่งค่าท่ีได้ต่างมีค่าน้อยกว่าค่าวิกฤต ณ ระดับนัยส าคัญต่าง ๆ ท าให้ปฏิเสธ
สมมติฐานว่าง ซึ่งแสดงได้ว่าข้อมูลไม่มี Unit root หรือ ข้อมูลนั้นมีความนิ่งเมื่อน าข้อมูลมาหาผลต่าง
ระหว่างข้อมูลในปัจจุบันกับข้อมูลในอดีตย้อนไปหนึ่งช่วงเวลา การทดสอบความนิ่งด้วยการทดสอบ 
Unit root test ท าให้ทราบว่าควรใช้เป็นค่าของอันดับ 1 ขั้นในตัวแบบอารีมา ARIMA (p, d, q) โดย
ใช้ค่า d = 1 และตารางที่ 4.2 จะแสดงผลจากการทดสอบ Unit root test ของดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์
พร้อมที่ดนิ 
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ตารางที่ 4.2 ค่าวิกฤต ณ ระดับนยัส าคญั ต่าง ๆ จากการทดสอบ Unit root test 
ของดัชนรีาคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมท่ีดนิ 
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ตารางที่ 4.2 ค่าวิกฤต ณ ระดับนยัส าคญั ต่าง ๆ จากการทดสอบ Unit root test 
ของดัชนรีาคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมท่ีดนิ (ต่อ) 

จากตารางที่ 4.2 ในข้อมูลดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์ พร้อมที่ดินพบว่าค่า ADF-statistic ที่ได้จาก
การทดสอบสมการแบบมีจุดตัด (Intercept) แบบมีจุดตัดและแนวโน้ม (Intercept and trend) และ
แบบไม่มีทั้งจุดตัดและแนวโน้ม (Without Intercept and trend) มีค่า 0.046649   -1.843253 
และ 2.184396 ตามล าดับ ซึ่งค่าที่ได้ต่างมีค่ามากกว่าค่าวิกฤต ณ ระดับนัยส าคัญต่าง ๆ ท าให้ไม่
สามารถปฎิเสธสมมติฐานว่าง ซึ่งแสดงได้ว่าข้อมูลมี Unit root หรือ ข้อมูลนั้นไม่มีความนิ่ง ดังนั้นจึง
น าข้อมูลมาหาผลต่างระหว่างข้อมูลในปัจจุบันกับข้อมูลในอดีตย้อนไปหนึ่งช่วงเวลา แล้วพิจารณา
ความนิ่งของผลต่างที่ได้ 

การหาผลต่าง 1 ขั้นของข้อมูลดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์ พร้อมที่ดิน พบว่าค่า ADF-statistic ที่ได้
จากการทดสอบสมการแบบมีจุดตัด (Intercept) แบบมีจุดตัดและแนวโน้ม (Intercept and trend) 
และแบบไม่มีทั้งจุดตัดและแนวโน้ม (Without Intercept and trend) มีค่า -3.40989   -3.43222 
และ -2.351622 ตามล าดับ ซึ่งค่าที่ได้ต่างมีค่ามากกว่าค่าวิกฤต ณ ระดับนัยส าคัญต่าง ๆ ท าให้ไม่
สามารถปฎิเสธสมมติฐานว่าง ซึ่งแสดงได้ว่าข้อมูลมี Unit root หรือ ข้อมูลนั้นไม่มีความนิ่ง ดังนั้นจึง
น าข้อมูลมาหาผลต่างระหว่างข้อมูลในปัจจุบันกับข้อมูลในอดีตย้อนไปสองช่วงเวลา แล้วพิจารณา
ความนิ่งของผลต่างที่ได้ 

ผลตา่ง 2 ขั้นของดัชนี

ราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อม

ที่ดิน 

Level (Test-statistic) 

ADF-statistic critical values 

Test equation : 

Intercept 

 

-9.88465 
 

1% level -3.49991 
5% level -2.89187 
10% level -2.58302 

Test equation : 

Intercept and trend 

 

-9.83189 
 

1% level -4.05646 

5% level -3.4573 
10% level -3.15456 

Test equation : 

None Intercept and 

none trend 

 

-9.91001 
 

1% level -2.58927 
5% level -1.94421 
10% level -1.61453 
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การหาผลต่าง 2 ขั้นของข้อมูลดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์ พร้อมที่ดิน พบว่าค่า ADF-statistic ที่ได้
จากการทดสอบสมการแบบมีจุดตัด (Intercept) แบบมีจุดตัดและแนวโน้ม (Intercept and trend) 
และแบบไม่มีทั้งจุดตัดและแนวโน้ม (Without Intercept and trend) มีค่า -9.88465   -9.83189 
และ --9.91001 ตามล าดับ ซึ่งค่าที่ได้ต่างมีค่าน้อยกว่าค่าวิกฤต ณ ระดับนัยส าคัญต่าง ๆ ท าให้
ปฏิเสธสมมติฐานว่าง ซึ่งแสดงได้ว่าข้อมูลไม่มี Unit root หรือ ข้อมูลนั้นมีความนิ่งเมื่อน าข้อมูลมาหา
ผลต่างระหว่างข้อมูลในปัจจุบันกับข้อมูลในอดีตย้อนไปสองช่วงเวลา การทดสอบความนิ่งด้วยการ
ทดสอบ Unit root test ท าให้ทราบว่าควรใช้เป็นค่าของอันดับ 2 ขั้นในตัวแบบอารีมา ARIMA (p, 
d, q) โดยใช้ค่า d = 2 และตารางที่ 4.3 จะแสดงผลจากการทดสอบ Unit root test ของดัชนีราคา
อาคารชุด 
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ตารางที่ 4. 3 ค่าวิกฤต ณ ระดบันยัส าคญั ต่าง ๆ จากการทดสอบ Unit root test 
ของดัชนรีาคาอาคารชุด 
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จากตารางที่ 4.3 ในข้อมูลดัชนีราคาอาคารชุดพบว่าค่า ADF-statistic ที่ได้จากการทดสอบ
สมการแบบมีจุดตัด (Intercept) แบบมีจุดตัดและแนวโน้ม (Intercept and trend) และแบบไม่มีทั้ง
จุดตัดและแนวโน้ม (Without Intercept and trend) มีค่า 0.275942   -1.7901 และ 3.948339 
ตามล าดับ ซึ่งค่าที่ได้ต่างมีค่ามากกว่าค่าวิกฤต ณ ระดับนัยส าคัญต่าง ๆ ท าให้ไม่สามารถปฎิเสธสม
มติฐานว่าง ซึ่งแสดงได้ว่าข้อมูลมี Unit root หรือ ข้อมูลนั้นไม่มีความนิ่ง ดังนั้นจึงน าข้อมูลมาหา
ผลต่างระหว่างข้อมูลในปัจจุบันกับข้อมูลในอดีตย้อนไปหนึ่งช่วงเวลา แล้วพิจารณาความนิ่งของ
ผลต่างที่ได้  

การหาผลต่าง 1 ขั้นของข้อมูลดัชนีราคาอาคารชุด พบว่าค่า ADF-statistic ที่ได้จากการ
ทดสอบสมการแบบมีจุดตัด (Intercept) แบบมีจุดตัดและแนวโน้ม (Intercept and trend) และ
แบบไม่มีทั้งจุดตัดและแนวโน้ม (Without Intercept and trend)มีค่า -5.98172   -5.98633 และ -
-4.15363 ตามล าดับ ซึ่งค่าที่ได้ต่างมีค่าน้อยกว่าค่าวิกฤต ณ ระดับนัยส าคัญต่าง ๆ ท าให้ปฏิเสธ
สมมติฐานว่าง ซึ่งแสดงได้ว่าข้อมูลไม่มี Unit root หรือ ข้อมูลนั้นมีความนิ่งเมื่อน าข้อมูลมาหาผลต่าง
ระหว่างข้อมูลในปัจจุบันกับข้อมูลในอดีตย้อนไปหนึ่งช่วงเวลา การทดสอบความนิ่งด้วยการทดสอบ 
Unit root test ท าให้ทราบว่าควรใช้เป็นค่าของอันดับ 1 ขั้นในตัวแบบอารีมา ARIMA (p, d, q) โดย
ใช้ค่า d = 1 

 

4.1.2 สร้างตัวแบบอารีมา (ARIMA) 

กราฟของฟังก์ชันสหสัมพันธ์ในตนเองบางส่วน (Partial Autocorrelation Function: 
PACF) และสหสัมพันธ์ในตนเอง (Auto Correlation Function: ACF) ของข้อมูลดัชนีราคาที่อยู่
อาศัยที่ปรับให้ค่าเฉลี่ยมีค่าความนิ่งเพ่ือพิจารณาอันดับ p, q ในตัวแบบARIMA(p, d, q) ของที่อยู่
อาศัยแต่ละแบบแสดงในภาคผนวก ค.  

จากกราฟ ACF และ PACF ของดัชนีราคาบ้านเดี่ยว พร้อมที่ดินในภาคผนวก ค. ค่า p จาก
กราฟสหสัมพันธ์ในตนเองบางส่วน ซึ่งค่า p ที่จะน ามาพิจารณา คือ 0 ถึง 1 ต่อมาจึงพิจารณาค่า q 
จากกราฟสหสัมพันธ์ในตนเอง ซึ่งค่า q ที่จะน ามาพิจารณา คือ 0 ถึง 2 ซึ่งพบว่ามีกรณีซึ่งควร
พิจารณาคือ (p, d, q) = (0, 1, 1), (0, 1, 2), (1, 1, 0), (1, 1, 1) และ (1, 1, 2) จากนั้นจึงพิจารณา 
MAPE SIC และ RMSE จากผลต่างระหว่างค่าจริงและค่าจากการประมาณของตัวแบบอารีมา ได้ผล
แสดงดังตารางที่ 4.4 
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ตารางที่ 4.4 ค่า MAPE RMSE และ SIC ที่ค่า (p, d, q) ต่าง ๆ : บา้นเดี่ยวพร้อมทีด่ิน 
 

 
 
 
 

 

จากตารางที่ 4.4 พบว่าได้น าอันดับ p, q มาพิจารณาค่า MAPE RMSE และ SIC เพียง 4 ค่า 
เนื่องจากอันดับ (0, 1, 2) ให้ค าตอบในส่วนกลับของ MA หรือ Inverted MA Roots ที่ไม่เป็นจ านวน
จริง จากอันดับทั้ง 4 ที่น ามาพิจารณา พบว่า อันดับที่ให้ค่า MAPE SIC และ RMSE ต่ าสุด คือ (1, 1, 
2) และตัวแบบจากอันดับ (1, 1, 2) มีค่า Durbin-Watson stat = 2.128 ซึ่งพบว่าไม่มีปัญหา 
Autocorrelation ดังนั้น อันดับที่น ามาท าตัวแบบอารีมา คือ (p, d, q) = (1, 1, 2) 

จากกราฟ ACF และ PACF ของดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์ พร้อมที่ดินในภาคผนวก ค. ค่า p จาก
กราฟสหสัมพันธ์ในตนเองบางส่วน ซึ่งค่า p ที่จะน ามาพิจารณา คือ 0 ถึง 3 ต่อมาจึงพิจารณาค่า q 
จากกราฟสหสัมพันธ์ในตนเอง ซึ่งค่า q ที่จะน ามาพิจารณา คือ 0 ถึง 1 ซึ่งพบว่ามีกรณีซ่ึงควร
พิจารณาคือ (p, d, q) = (0, 2, 1), (1, 2, 0), (1, 2, 1), (2, 2, 0), (2, 2, 1), (3, 2, 0) และ (3, 2, 1) 
จากนั้นจึงพิจารณา MAPE SIC และ RMSE จากผลต่างระหว่างค่าจริงและค่าจากการประมาณของตัว
แบบอารีมา ได้ผลแสดงดังตารางที่ 4.5 

ตารางที่ 4.5 ค่า MAPE RMSE และ SIC ที่ค่า (p, d, q) ต่าง ๆ: ทาว์นเฮ้าส ์

 

 

 

 

 

 
 
 

(p, d, q) MAPE SIC RMSE 

(0, 1, 1) 2.489 2.854 3.338 

(1, 1, 0) 2.230 2.848 3.145 

(1, 1, 1) 2.227 2.892 3.127 

(1, 1, 2) 1.924 2.758 2.829 

(p, d, q) MAPE SIC RMSE 

(0, 2, 1) 3.148 2.611 4.117 

(1, 2, 0) 4.195 2.875 5.307 

(2, 2, 0) 3.341 2.464 4.442 

(3, 2, 0) 3.452 2.397 4.463 

(1, 2, 1) 3.736 2.372 4.821 

(2, 2, 1)  3.413 2.429 4.467 

(3, 2, 1) 3.310 2.390 4.345 
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จากตารางที่ 4.5 พบว่าอันดับ p, q ที่ให้ค่า MAPE และ RMSE ต่ าสุด คือ (0, 2, 1) และ 
อันดับที่ให้ค่า SIC ต่ าสุด คือ (1, 2, 1) ดังนั้น จึงจะท าตัวแบบอารีมาด้วยอันดับ (p, d, q) = (0, 2, 1) 
แต่อันดับตัวแบบจากอันดับ (0, 2, 1) มีค่า Durbin-Watson stat = 1.050 ซึ่งพบว่ามีปัญหา 
Autocorrelation ดังนั้นจะท าการแก้ปัญหาดังกล่าวโดยการเพิ่มอันดับ AR 1 ขั้น ท าให้ อันดับที่
น ามาท าตัวแบบอารีมา คือ (p, d, q) = (1, 2, 1) 

จากกราฟ ACF และ PACF ของดัชนีราคาอาคารชุดในภาคผนวก ค. ค่า p จากกราฟ
สหสัมพันธ์ในตนเองบางส่วน ซึ่งค่า p ที่จะน ามาพิจารณา คือ 0 ถึง 3 ต่อมาจึงพิจารณาค่า q จาก
กราฟสหสัมพันธ์ในตนเอง ซึ่งค่า q ที่จะน ามาพิจารณา คือ 0 ถึง 2 ซึ่งพบว่ามีกรณีซึ่งควรพิจารณาคือ 
(p, d, q) = (0, 1, 1), (0, 1, 2), (1, 1, 0), (1, 1, 1), (2, 1, 0), (2, 1, 1), (3, 1, 0), (1, 1, 2), (2, 1, 
2), (3, 1, 2)และ (3, 1, 1) จากนั้นจึงพิจารณา MAPE SIC และ RMSE จากผลต่างระหว่างค่าจริงและ
ค่าจากการประมาณของตัวแบบอารีมา ได้ผลแสดงดังตารางที่ 4.6 

ตารางที่ 4.6 ค่า MAPE RMSE และ SIC ที่ค่า (p, d, q) ต่าง ๆ : อาคารชุด 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

จากตารางที่ 4.6 พบว่าได้น าอันดับ p, q มาพิจารณาค่า MAPE RMSE และ SIC เพียง 10 
ค่า เนื่องจากอันดับ (0, 1, 2) ให้ค าตอบในส่วนกลับของ MA หรือ Inverted MA Roots ที่ไม่เป็น
จ านวนจริง จากอันดับทั้ง 10 ที่น ามาพิจารณา พบว่า อันดับที่ให้ค่า MAPE และ RMSE ต่ าสุด คือ (3, 
1, 0) และ อันดับที่ให้ค่า SIC ต่ าสุด คือ (1, 1, 2) ดังนั้น และตัวแบบจากอันดับ (3, 1, 0) มีค่า 

(p, d, q) MAPE SIC RMSE 

(0, 1, 1) 3.810 4.283 5.661 

(1, 1, 0) 3.374 4.276 5.134 

(2, 1, 0) 3.931 4.262 5.869 

(3, 1, 0) 3.234 4.031 4.925 

(1, 1, 1) 3.595 4.299 5.496 

(1, 1, 2) 13.068 3.845 21.086 

(2, 1, 1) 3.964 4.179 5.963 

(2, 1, 2) 4.605 3.985 6.787 

(3, 1, 1) 3.298 4.060 5.017 

(3, 1, 2) 3.608 3.938 5.437 
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Durbin-Watson stat = 1.815 ซึ่งพบว่าไม่มีปัญหา Autocorrelation ดังนั้น อันดับที่น ามาท าตัว
แบบอารีมา คือ (p, d, q) = (3, 1, 0) 

การหาค่าพารามิเตอร์ของตัวแบบ น าค่าอันดับ p, q มาประมาณค่าพารามิเตอร์ของตัวแบบ  

ARIMA (p, d, q) ส าหรับลักษณะที่อยู่อาศัยแต่ละแบบ โดยใช้วิธีฟังก์ชันภาวะน่าจะเป็นสูงสุด และ
ได้ผลดังตารางที่ 4.7 – 4.9 

ตารางที่ 4.7 ค่าประมาณพารามิเตอร์ของตัวแบบอารีมา อันดับ (1, 1, 2) จากดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพรอ้มท่ีดิน 

ตัวแปร ค่าสัมประสิทธิ์ 

ค่าคงที่ 0.372033 

1ty   -0.398252 

1t   0.900079 

2t   0.866626 
ตารางที่ 4.8 ค่าประมาณพารามิเตอร์ของตัวแบบอารีมา อันดับ (1, 2, 1) จากดัชนีราคาราคาทาวน์เฮา้ส์พร้อมท่ีดิน 

ตัวแปร ค่าสัมประสิทธิ์ 

ค่าคงที่ 0.847535 

1ty   0.487530 

1t   0.939624 
ตารางที่ 4.9 ค่าประมาณพารามิเตอร์ของตัวแบบอารีมา อันดับ (3, 1, 0) จากดัชนรีาคาอาคารชุด 

ตัวแปร ค่าสัมประสิทธิ์ 

ค่าคงที่ 0.674716 

1t   0.365954 

2t   -0.033324 

3t   -0.481330 

 

การตรวจสอบความนิ่งของความแปรปรวนจากตัวแบบอารีมา 

การตรวจสอบความนิ่งโดยน าค่าความคลาดเคลื่อนจากการพยากรณ์ด้วยตัวแบบ ARIMA มาดูกราฟ
ฟังก์ชันสหสัมพันธ์ เพ่ือพิจารณาความนิ่งของความแปรปรวน จากกราฟ ACF และ PACF ใน
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ภาคผนวก ค. พบว่าค่าดัชนีราคาที่อยู่อาศัยทั้ง 3 ประเภท มีความนิ่งของความแปรปรวน โดย ใช้
เกณฑ์ในตาราง 3.2  

น าตัวแบบอารีมา (p, d, q) = (1, 1, 2) จากตารางที่ 4.7 มาพยากรณ์ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว
พร้อมที่ดินจะได้ผลดังรูปที่ 4.1 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

รูปที่ 4.1 กราฟแสดงดัชนีราคาบ้าน พร้อมท่ีดินและค่าจากการพยากรณ ์

น าตัวแบบอารีมา (p, d, q) = (1, 1, 2) จากตารางที่ 4.8 มาพยากรณ์ดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์
พร้อมที่ดินจะได้ผลดังรูปที่ 4.2 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 4.2 กราฟแสดงดัชนรีาคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมท่ีดินและค่าจากการพยากรณด์้วยตัวแบบอารีมา 

น าตัวแบบอารีมา (p, d, q) = (1, 1, 2) จากตารางที่ 4.9 มาพยากรณด์ัชนีราคาอาคารชุดจะ
ได้ผลดังรูปที่ 4.3 
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ดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์  
พร้อมท่ีดิน 
ค่าจากการพยากรณ ์

ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว  
พร้อมท่ีดิน 
ค่าจากการพยากรณ ์

ดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อมทีด่ิน 

เดือน 

ดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที่ดิน 

เดือน 
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รูปที่ 4.3 กราฟแสดงดัชนรีาคาอาคารชุดและค่าจากการพยากรณ์ดว้ยตัวแบบอารีมา 

ราคาที่อยู่อาศัย น าค่าดัชนีที่อยู่อาศัยจากการพยากรณ์ในตัวแบบไปค านวณค่าราคาบ้านแต่ละชนิด 
โดยราคาบ้านจะค านวณได้จากสมการ 

0t tH H y  
โดยที่ tH  คือ มูลค่าที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดินท่ีผู้กู้ใช้เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกัน ณ เวลาที่ t  

0H  คือ มูลค่าที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดินที่ผู้กู้ใช้เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกัน ณ เวลาที่น ามาค้ า
ประกันเริ่มต้น 

ty  คือ ค่าสังเกตในอนุกรมเวลา ณ เวลา t  หรือ ดัชนีราคาของที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ 
เวลา t  ซึ่งค่าสังเกตจะมีข้ันตอนการพยากรณ์จากตัวแบบอารีมา 

เช่น เมื่อก าหนดให้บ้านเดี่ยวพร้อมที่ดินเมื่อ มกราคม ปีพ.ศ. 2559 มีมูลค่า 1,000,000 บาท จากการ
พยากรณ์พบว่าดัชนีมูลค่าบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดินเมื่อ มกราคม ปีพ.ศ. 2560 เป็น 1.054533 ดังนั้น
มูลค่าบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดินที่ได้จากการพยากรณ์ คือ 1 ,054,533 บาท เป็นต้น โดยแสดงผลการ
พยากรณ์ท่ีอยู่อาศัยประเภทอื่น ๆ ในภาคผนวก ง.  

 

4.2 การพยากรณ์อัตราดอกเบี ยของพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี ย 

อัตราดอกเบี้ยในอนาคตย่อมไม่มีอัตราดอกเบี้ยเป็นอัตราคงที่ ดังนั้นการค านวณอัตรา
ดอกเบี้ยที่เหมาะสมจะใช้การประมาณโครงสร้างอัตราดอกเบี้ยด้วยตัวแบบวาซิเวก ที่จะอาศัย
ความสัมพันธ์ระหว่างราคาพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี ย (Zero Coupon Bond) กับอัตราดอกเบี้ย ณ 
วันครบก าหนดไถ่ถอน โดยข้อมูลเป็นข้อมูลรายวันตั้งแต่ กรกฎาคม พ.ศ. 2544 ถึง มกราคม พ.ศ.
2559 ที่มีอายุคงเหลือ 1 ปี 2 ปี 3 ปีและเพ่ิมขึ้นขั้นละ 1 ปีจนถึง 50 ปี โดยการสร้างตัวแบบวาซิเซก

ดัชนีราคาอาคารชุด 
ค่าจากการพยากรณ ์

ดัชนีราคาอาคารชุด 

เดือน 
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ได้ใช้โปรแกรม Microsoft Excel เพ่ือหาค่าพารามิเตอร์ ,a b  และ r ที่ท าให้ความแตกต่างระหว่าง
ราคาที่ค านวณ จากตัวตัวแบบและราคาที่สังเกตได้มีค่าต่ าที่สุด แล้วจึงน าไปเพ่ือค านวณค่า 

 20,A T  และ  20,B T และน าไปประมาณราคาพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี้ย  20,P T  และอัตรา
ดอกเบี้ย ณ วันครบก าหนดไถ่ถอน  20,R T  ดังตารางที่ 4.10 

ตารางที่ 4. 10 อัตราดอกเบี้ยพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี้ย ณ วันครบก าหนดไถ่ถอนจากตัวแบบวาซิเซก 

2T  (ปี)  20,R T  2T  (ปี)  20,R T  
1 0.035832 26 0.058811 

2 0.043827 27 0.057564 

3 0.044134 28 0.059528 

4 0.048165 29 0.059328 

5 0.051524 30 0.05127 

6 0.052123 31 0.045702 

7 0.056412 32 0.046397 

8 0.05919 33 0.047166 

9 0.06266 34 0.047946 

10 0.065866 35 0.048807 

11 0.067856 36 0.049745 

12 0.069095 37 0.05096 

13 0.070202 38 0.052029 

14 0.071504 39 0.052985 

15 0.072902 40 0.054179 

16 0.074321 41 0.056195 

17 0.075852 42 0.056079 

18 0.076975 43 0.05738 
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ตารางที่ 4.10 อัตราดอกเบี้ยพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี้ย ณ วันครบก าหนดไถ่ถอนจากตัวแบบวาซิเซก (ต่อ) 

2T  (ปี)  20,R T  2T  (ปี)  20,R T  
19 0.06945 44 0.059169 

20 0.06313 45 0.060552 

21 0.057392 46 0.061962 

22 0.057576 47 0.063491 

23 0.058044 48 0.065471 

24 0.057288 49 0.066714 

25 0.05848 50 0.068496 
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บทที่ 5 

การแปลงค่าอัตรามรณะรายปีเป็นรายเดือน และ จ านวนเงินรายงวดที่ได้รับจากแผนจ านองแบบ
ย้อนกลับ 

จากสมการส าหรับค านวณจ านวนเงินรายงวดในบทที่ 3 พบว่าจ านวนเงินรายงวดขึ้นอยู่กับ
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย อัตราดอกเบี้ย ที่มีการค านวณในบทที่ 4 และอัตรามรณะในแต่ละเดือนที่
ค านวณนั้นจะท าการแปลงในส่วนถัดไป  

 
5.1 การแปลงค่าอัตรามรณะรายปีเป็นรายเดือน 

เนื่องจากอัตราการเสียชีวิตของประชากรในแต่ละเดือนมีค่าไม่เท่ากันซึ่งมีผลต่อการจ่ายเบี้ย
ในแต่ละเดือนดังนั้นจึงจ าเป็นต้องแปลงค่าอัตรามรณะรายปีเป็นรายเดือนและในที่นี้ใช้อัตรามรณะ
รายปีจากตารางบ านาญรายปีซึ่งประกาศใช้จาก คปภ. ในปี พ.ศ. 2552 การแปลงอัตรามรณะรายปี
เป็นรายเดือนภายใต้ข้อก าหนดให้อัตรามรณะมีการแจกแจงแบบ  UDD โดยความน่าจะเป็นที่
ประชากรอายุ x ปีจะเสียชีวิตก่อนถึงอายุ x ปี t เดือน  tI  สามารถค านวณจากสมการ  

1

x
t

x

q
I

tq



 

เมื่อ xq  คือ ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x  เสียชีวิตภายในเดือนถัดมา 

โดยอัตรามรณะจากการค านวณแสดงในภาคผนวก จ. และน าค่าอัตรามรณะรายเดือนไปเป็นส่วนหนึ่ง
ในการค านวณจ านวนเงินรายงวดที่ได้รับจากแผนจ านองแบบย้อนกลับในตอนที่ 5.2 
 
5.2 จ านวนเงินรายงวดที่ได้รับจากแผนจ านองแบบย้อนกลับ 

น าค่าพยากรณ์ดัชนีราคาท่ีอยู่อาศัย และ อัตราดอกเบี้ยที่ค านวณได้จากบทที่ 4 และ อัตรา
มรณะรายเดือนที่ค านวณได้ในตอนที่ 5.1 มาค านวณหาจ านวนเงินรายงวดที่ได้รับจากแผนจ านอง
แบบย้อนกลับโดยแยกตามเพศ อายุของผู้ท าสัญญา และประเภทของที่อยู่อาศัย โดยอาศัยสูตร
ค านวณในสมการที่ 8 ในตอนที่ 3.1.2 ได้ผลดังตารางที่ 5.1 – 5.3 
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ตารางที่ 5.1 จ านวนเงินรายเดือนที่ได้รับจากแผนจ านองแบบย้อนกลับของบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน
จ าแนกตามเพศและอายุของผู้ท าสัญญา 

(ก าหนดราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) 

อายุ (ปี) ชาย หญิง 
60 14,205.95 8,522.47 

61 15,985.31 9,599.58 
62 17,982.37 10,760.73 

63 20,200.46 12,016.17 

64 22,618.18 13,402.06 
65 25,152.92 14,969.16 

66 27,732.42 16,738.19 

67 30,576.43 18,722.48 
68 33,710.14 20,939.77 

69 37,160.04 23,414.93 

70 40,954.80 26,175.98 
71 45,125.68 29,252.53 

72 49,706.70 32,678.34 
73 54,733.95 36,488.31 

74 60,246.01 40,722.43 

75 66,285.50 45,423.69 
76 72,897.91 50,638.52 

77 80,131.76 56,417.79 

78 88,039.49 62,818.13 
79 96,677.82 69,900.57 

80 106,106.53 77,731.07 
 
จากตารางที่ 5.1 จ านวนเงินรายเดือนท่ีได้รับมีความหมายดังนี้ เช่น เมื่อชายอายุ 60 ปี น าบ้านเดี่ยว
พร้อมที่ดิน มูลค่า 1 ล้านบาท มาท าแผนจ านองแบบย้อนกลับกับสถาบันการเงิน สถาบันการเงินจะ
มอบเงินให้เดือนละ 14,205.95 บาท ทุก ๆ เดือนจนกว่าชายผู้นั้นจะเสียชีวิต เป็นต้น ซึ่งพบว่าจ านวน
เงินรายเดือนที่เพศชายได้รับมากกว่าเพศหญิงในทุกช่วงอายุ  
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ตารางที่ 5.2 จ านวนเงินรายเดือนท่ีได้รับจากแผนจ านองแบบย้อนกลับในของทาวน์เฮ้าส์พร้อมที่ดินจ าแนกตามเพศ

และอายุของผู้ท าสัญญา 
(ก าหนดราคาทาวนเ์ฮ้าส์พร้อมท่ีดนิ ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) 

อายุ (ปี) ชาย หญิง 

60 14,450.63 8,612.28 

61 16,258.48 9,700.44 
62 18,288.77 10,873.36 

63 20,546.30 12,141.72 
64 23,014.20 13,542.19 

65 25,608.37 15,125.83 

66 28,233.92 16,913.52 
67 31,128.66 18,918.72 

68 34,318.23 21,159.40 

69 37,829.59 23,660.72 
70 41,691.89 26,450.99 

71 45,936.85 29,560.15 

72 50,599.11 33,022.30 
73 55,715.36 36,872.74 

74 61,324.72 41,151.89 
75 67,470.49 45,903.20 

76 74,198.86 51,173.60 

77 81,559.06 57,014.51 
78 89,604.26 63,483.17 

79 98,392.00 70,641.28 

80 107,982.87 78,555.52 
 
จากตารางที่ 5.2 จ านวนเงินรายเดือนท่ีได้รับมีความหมายดังนี้ เช่น เมื่อชายอายุ 60 ปี น าบ้านเดี่ยว
พร้อมที่ดิน มูลค่า 1 ล้านบาท มาท าแผนจ านองแบบย้อนกลับกับสถาบันการเงิน สถาบันการเงินจะ
มอบเงินให้เดือนละ 14,450.63 บาท ทุก ๆ เดือนจนกว่าชายผู้นั้นจะเสียชีวิต เป็นต้น ซึ่งพบว่าจ านวน
เงินรายเดือนที่เพศชายได้รับมากกว่าเพศหญิงในทุกช่วงอายุ  
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ตารางที่ 5.3 จ านวนเงินรายเดือนท่ีได้รับจากแผนจ านองแบบย้อนกลับในของอาคารชุดจ าแนกตามเพศและอายุของ
ผู้ท าสญัญา 

(ก าหนดราคาอาคารชุด ณ เวลาปจัจุบันเป็น 1 ล้านบาท) 

อายุ (ปี) ชาย หญิง 

60 15,376.20 9,069.73 
61 17,300.30 10,212.25 

62 19,458.52 11,444.39 

63 21,854.59 12,778.66 
64 24,467.16 14,253.93 

65 27,208.25 15,921.80 
66 29,997.69 17,803.72 

67 33,072.96 19,914.04 

68 36,4,61.21 22,271.97 
69 40,191.04 24,903.96 

70 44,293.37 27,839.69 

71 48,801.87 31,110.67 
72 53,753.25 34,752.62 

73 59,186.38 38,802.70 

74 65,142.81 43,303.31 
75 71,668.45 48,300.06 

76 78,812.25 53,842.22 
77 86,626.41 59,983.87 

78 95,167.34 66,785.04 

79 104,495.99 74,310.49 
80 114,676.61 82,630.37 

 
จากตารางที่ 5.3 จ านวนเงินรายเดือนท่ีได้รับมีความหมายดังนี้ เช่น เมื่อชายอายุ 60 ปี น าบ้านเดี่ยว
พร้อมที่ดิน มูลค่า 1 ล้านบาท มาท าแผนจ านองแบบย้อนกลับกับสถาบันการเงิน สถาบันการเงินจะ
มอบเงินให้เดือนละ 15,376.20 บาท ทุก ๆ เดือนจนกว่าชายผู้นั้นจะเสียชีวิต เป็นต้น ซึ่งพบว่าจ านวน
เงินรายเดือนที่เพศชายได้รับมากกว่าเพศหญิงในทุกช่วงอายุ  
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จากตารางที่ 5.1 – 5.3 พบว่าจ านวนเงินรายงวดที่เพศชายได้รับจะสูงกว่าในเพศหญิงในทุก 
ๆ ช่วงอายุ และ ทุก ๆ ประเภทที่อยู่อาศัย ที่น ามาท าแผนจ านองแบบย้อนกลับและเมื่อเปรียบเทียบ
ในแต่ละช่วงอายุ ราคาที่อยู่อาศัยที่ให้จ านวนเงินรายงวดมากที่สุดในทุก ๆ ช่วงอายุ คือ ที่อยู่อาศัย
ประเภทอาคารชุด ตามด้วยราคาท่ีอยู่อาศัยประเภททาว์นเฮ้าส์พร้อมที่ดิน และบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน  
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บทที่ 6 

สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

การจัดท าแผนจ านองแบบย้อนกลับในการศึกษานี้ใช้ข้อมูลราคาพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี ย
ตั้งแตก่รกฎาคม พ.ศ. 2544 ถึง มกราคม พ.ศ. 2559 จากสมาคมตราสารหนี้ไทย ข้อมูลดัชนีราคาที่
อยู่อาศัยซ่ึงแบ่งเป็นดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน ดัชนีทาวน์เฮ้าส์พร้อมที่ดิน ดัชนีราคาอาคาร
ชุด ตั้งแต่ มีนาคม พ.ศ. 2551 ถึง สิงหาคม พ.ศ. 2559 โดยใช้ มกราคม พ.ศ. 2552 เป็นปีฐาน จาก
ธนาคารแห่งประเทศไทย และ อัตรามรณะในผู้สูงอายุจากตารางบ านาญปี พ.ศ. 2552 จากส านักงาน
คณะกรรมการก ากับและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย (คปภ.) ซึ่งจ าแนกตามเพศและอายุ  

 
6.1 สรุปผลการศึกษา 

ในการหาราคาที่อยู่อาศัยนั้นจะหาดัชนีราคาที่อยู่อาศัยที่ได้จากตัวแบบอารีมา และผล
การศึกษาพบว่า ดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดินนั้นสามารถพยากรณ์ได้ด้วยตัวแบบ ARIMA (1, 1, 2) 
โดยสมการ เป็นดังนี้ 

     1 1 20.866620.372033 0.398252 0.900079 6t t t ty y        
ส าหรับดัชนีราคาทาว์นเฮ้าส์พร้อมที่ดินนั้นสามารถพยากรณ์ได้ด้วยตัวแบบ ARIMA (1, 2, 1) โดย
สมการ เป็นดังนี้ 
     1 10.847535 0.487530 0.939624t t ty y      
ส าหรับดัชนีราคาอาคารชุดนั้นสามารถพยากรณ์ได้ด้วยตัวแบบ ARIMA (3, 1, 0) โดยสมการ เป็นดังนี้ 
      1 2 30.674716 0.365954 0.033 0.481330324t t t ty y y y      
เมื่อ 

t  คือ เวลา 

ty  คือ ดัชนีราคาของที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา t  

1ty   คือ ผลต่างของดัชนีราคาที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา t  กับ 1t   

2ty   คือ ผลต่างของดัชนีราคาที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา 1t   กับ 2t   

3ty   คือ ผลต่างของดัชนีราคาที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน ณ เวลา 2t   กับ 3t   

1t   คือ ความคลาดเคลื่อนที่ ณ เวลา 1t   
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2t   คือ ความคลาดเคลื่อนที่ ณ เวลา 2t   

และค่าดัชนีราคาจากการพยากรณ์เม่ือน าไปคูณกับราคาที่อยู่ปัจจุบันจะได้ค่าราคาที่อยู่อาศัย ณ เวลา
ใด ๆ 

จากการศึกษาพบว่าดัชนีราคาอาคารชุด ในทุกช่วงเวลามีมูลค่าสูงสุด ตามด้วยดัชนีราคา
ทาว์นเฮ้าส์พร้อมที่ดินและดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน 

ส าหรับการพยากรณ์อัตราดอกเบี้ยของพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี้ยได้ใช้ตัวแบบวาซิเซกพบว่า
อัตราดอกเบี้ยจากการพยากรณ์เพ่ิมขึ้นตั้งแต่ปีพ.ศ. 2559 ถึงพ.ศ. 2566 และลดลงมาถึงปีพ.ศ. 2572
และหลังจากปีพ.ศ. 2572 อัตราดอกเบี้ยจะมีการเพ่ิมข้ึนและลดลงสลับไปมาทุก ๆ 1 – 3 ปี 

เมือ่ได้ค่าพยากรณ์ราคาที่อยู่อาศัยและอัตราดอกเบี้ยของพันธบัตรที่ไม่จ่ายดอกเบี้ยในอนาคต 
และอัตรามรณะจากตารางบ านาญไทยปี 2552 ที่ปรับเป็นอัตรามรณะรายเดือนจึงน ามาค านวณหา
จ านวนเงินรายงวดของแผนจ านองแบบย้อนกลับจ าแนกตามเพศและอายุของผู้เอาประกันภัย ผล
การศึกษาพบว่าจ านวนเงินรายงวดที่เพศชายได้รับจะสูงกว่าในเพศหญิงในทุก ๆ ช่วงอายุ และ ทุก ๆ 
ประเภทที่อยู่อาศัย เมื่อเปรียบเทียบในแต่ละช่วงอายุ อยู่อาศัยที่ให้จ านวนเงินรายงวดมากท่ีสุด คือ ที่
อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด แต่ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน และทาว์นเฮ้าส์พร้อมที่ดินให้
จ านวนเงินรายงวดแตกต่างกันซึ่งไม่สามารถระบุรูปแบบของความแตกต่างได้อย่างชัดเจน 

 
6.2 อภิปรายผล 

แผนจ าลองแบบย้อนกลับในงานวิจัยนี้น าข้อมูลอัตรามรณะจากตารางบ านาญไทยปีพ.ศ. 
2552 มาแปลงเป็นอัตรามรณะรายเดือนภายใต้ข้อก าหนดให้อัตรามรณะมีการแจกแจงแบบ UDD 
เพ่ือใช้ในการค านวณความน่าจะเป็นที่ผู้รับเงินรายงวดจะรอดในแต่ละเดือน น าข้อมูลอัตราดอกเบี้ย
ของข้อมูลพันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายดอกเบี้ยมาสร้างตัวแบบวาซิเซกเพ่ือพยากรณ์อัตราดอกเบี้ย ณ เวลา
ใดๆ ที่ผู้รับบ านาญได้เสียชีวิต และน าดัชนีที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดินมาสร้างตัวแบบอารีมา เพ่ือพยากรณ์
ราคาที่อยู่อาศัยในแต่ละประเภท ซึ่งพบว่าการค านวณโดยใช้ข้อมูลดัชนีราคารายเดือนอย่างเดียวนั้น
จะพิจารณาได้เพียงภายใต้ข้อก าหนดที่มีความเสี่ยงทั่วไป (risk neutral) เนื่องจากปริมาณข้อมูลดัชนี
ราคาจาก พ.ศ. 2552 - -พ.ศ. 2559 ที่สามารถเก็บได้ภายในประเทศไทยนั้นมีระยะเวลาที่สั้นโดยดัชนี
ราคาที่อยู่อาศัยที่น ามาพิจารณานั้นใช้เพียงระยะเวลาสั้นซึ่งเป็นช่วงเวลาที่ประชากรเริ่มหันมาสนใจใน
การอาศัยในอาคารชุดมากข้ึนท าให้ดัชนีราคาอาคารชุดที่น ามาพิจารณามีอัตราการเพ่ิมขึ้นอย่าง
รวดเร็วหากเทียบกับอัตราการเพิ่มของดัชนีราคาของทาว์นเฮ้าส์พร้อมที่ดินและบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน
ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยที่มีการซื้อขายกันมาก่อนจากข้อมูลตั้งแต่ปีพ.ศ. 2534 ถึงปีพ.ศ. 2555 โดยใช้ปีพ.ศ. 
2534 เป็นราคาเริ่มต้น หรือ เป็น 100 % ซึ่งแสดงดังรูปที่ 6.1 
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รูปที่ 6.1 การเปลี่ยนแปลงราคาทีอ่ยู่อาศัยต่างประเภท กรณีหลังเดมิ 

ที่มา: มูลนิธิประเมินมูลคา่ทรัพยส์นิแห่งประเทศไทย ,  
แหล่งที่มาhttp://www.thaiappraisal.org/thai/market/market_view.php?strquery=market407.htm 

จากรูปที่ 6.1 พบว่าราคาของบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดินและทาวน์เฮ้าส์พร้อมที่ดินมีอัตราการ
เปลี่ยนแปลงที่น้อยกว่าราคาอาคารชุด ท าให้ราคาอาคารชุดในอนาคตที่ได้จากการพยากรณ์อาจมี
ค่าท่ีสูงกว่าความเป็นจริง และในงานวิจัยนี้พบว่าเงินรายงวดที่เพศชายจะได้รับมากกว่าที่เพศหญิงจะ
ได้รับในทุก ๆ ช่วงอายุ และ ทุก ๆ ประเภทที่อยู่อาศัย ที่น ามาท าแผนจ านองแบบย้อนกลับ (บ้าน
เดี่ยวพร้อมที่ดิน ทาว์นเฮ้าส์พร้อมที่ดิน และอาคารชุด) ของผู้เอาประกันภัยเมื่อเปรียบเทียบในแต่ละ
ช่วงอายุ ราคาท่ีอยู่อาศัยที่ให้จ านวนเงินรายงวดมากท่ีสุดในทุก ๆ ช่วงอายุ คือ ที่อยู่อาศัยประเภท
อาคารชุด  

ข้อแตกต่างระหว่างการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับในงานวิจัยนี้และการท าแผนจ านองแบบ
ย้อนกลับของญี่ปุ่นที่ท าโดย โคกุเระ และคณะ (Kogure, Li, & Kamiya, 2014) นั้นคือองค์ประกอบ
ที่ใช้ในการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับอันได้แก่ อัตรามรณะ มูลค่าที่อยู่อาศัย และอัตราดอกเบี้ย 
เนื่องจากโคกุเระและคณะ ได้ท าแผนจ านองแบบย้อนกลับ ภายใต้เงื่อนไขท่ีอัตราดอกเบี้ยคงท่ี การ
พยากรณ์อัตรามรณะใช้วิธีการประมาณค่าแบบเบย์รวมถึงได้ใช้การประมาณค่าแบบเบย์ในการ
ประมาณค่าท่ีเกิดจากความเสี่ยงของราคาที่อยู่อาศัยและความเสี่ยงระยะยาวโดยได้ผลลัพธ์ท าให้เชื่อ
ได้ว่าเป็นวิธีเหมาะสมกับการค านวณค่าแต่ยังมีกรอบเงื่อนไขท่ีว่าประเทศญี่ปุ่น ณ ขณะนั้น (ปี 2014 ) 
มีตลาดการแข่งขันที่ยังไม่อ่ิมตัว และมีการใช้ค่าสูงสุดของเอนโทรปีเพื่อปรับในความเสี่ยงเป็นความ
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เสี่ยงทั่วไป แต่ในงานวิจัยนี้แบบจ าลองแบบย้อนกลับได้พิจารณาเงื่อนไขที่ความเสี่ยงเป็นความเสี่ยง
ทั่วไป อัตรามรณะที่ใช้จากตารางบ านาญไทยปีพ.ศ. 2552 ที่ประกาศใช้จาก (คปภ.) ซึ่งก าหนดให้คงที่
ตลอดช่วงการศึกษาภายใต้ข้อก าหนดให้อัตรามรณะในแต่ละช่วงอายุมีการแจกแจงแบบ UDD เพ่ือ
แปลงเป็นอัตรามรณะรายเดือนจ าแนกตามเพศ ข้อมูลส าหรับการประมาณค่าอัตราดอกเบี้ยใช้ข้อมูล
พันธบัตรที่ไม่มีการจ่ายดอกเบี้ยตั้งแตก่รกฎาคม พ.ศ. 2544 ถึง มกราคม พ.ศ. 2559 ที่มีอายุคงเหลือ 
1 ปี 2 ปี และเพ่ิมข้ึนขั้นละ 1 ปีจนถึง 50 ปี การประมาณค่าอัตราดอกเบี้ยใช้ตัวแบบของวาซิเซก 
โดยใช้ข้อมูลจากข้อมูลพันธบัตรรัฐบาลไทยตั้งแต่กรกฎาคม พ.ศ. 2544 ถึง มกราคม พ.ศ. 2559 จาก
สมาคมตราสารหนี้ไทย (The Thai Bond Market Association) และมูลค่าที่อยู่อาศัยพิจารณาจาก
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยจากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์ตั้งแต่ มีนาคม พ.ศ. 2551 - มกราคม พ.ศ. 
2559 โดยใช้ มกราคม พ.ศ. 2552 เป็นปีฐาน น ามาสร้างตัวแบบเพ่ือพยากรณด์ัชนีราคาที่อยู่อาศัยใน
อนาคตด้วยตัวแบบอารีมา ซึ่งจ านวนเงินรายงวดที่ผู้เอาประกันภัยได้รับในงานวิจัยนี้และในงานวิจัย
ของโคกุเระและคณะ ให้ค่าท่ีเหมือนกันโดย จ านวนเงินรายงวดที่ผู้เอาประกันภัยเพศชายได้รับ จะมี
จ านวนมากกว่าเพศหญิงเนื่องจากอัตรามรณะที่โคกุเระและคณะ และงานวิจัยนี้ใช้ในการท าแผน
จ านองแบบย้อนกลับ มีอัตรามรณะในเพศหญิงที่ต่ ากว่าในเพศชาย 

 
6.3 ข้อเสนอแนะ 

1. แผนจ านองแบบย้อนกลับในงานวิจัยนี้เป็นการค านวณภายใต้ความเสี่ยงที่เป็นกลาง
เนื่องจากปริมาณข้อมูลดัชนีราคาที่อยู่อาศัยที่ได้มีการเก็บรวบรวมมาในไทย ยังมีปริมาณข้อมูลที่ไม่
เพียงพอทีจะน ามาพยากรณ์ในเหตุการณ์ที่ความเสี่ยงที่ไม่เป็นกลาง และข้อมูลดัชนีราคาอาคารชุด
เป็นที่อยู่อาศัยได้รับความนิยมมากขึ้นในช่วงระยะเวลาไม่นานเมื่อเทียบกับดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อม
ที่ดินและทาว์นเฮ้าส์พร้อมที่ดินดัชนีราคาของอาคารชุดอาจมีความนิ่งกว่านี้ในอนาคต หากมีปริมาณ
ข้อมูลมากขึ้นจะท าให้การพยากรณ์ดัชนีราคาอาคารชุด ท าได้แม่นย ายิ่งขึ้น ซึ่งส่งผลให้ได้ราคาที่
แม่นย ามากขึ้น 

2. การพยากรณ์ราคาที่อยู่อาศัยในอนาคต สามารถใช้แบบจ าลองเฮโดนิคและวิธีซื้อซ้ าหากมี
ปริมาณข้อมูลที่มีความละเอียดเพียงพอ เนื่องจากเป็นแบบจ าลองที่พิจารณาถึงลักษณะของบ้านรวม
ไปถึงองค์ประกอบอ่ืน ๆ เช่น โครงสร้างตัวบ้าน ที่ตั้ง เป็นต้น ซึ่งถือเป็นข้อมูลที่มีความละเอียด 
ปัจจุบันในประเทศไทยมีการเก็บข้อมูลดังกล่าวในปริมาณที่ไม่เพียงพอส าหรับการท าแบบจ าลองนี้ 
ดังนั้นแบบจ าลองเฮโดนิคจึงยังเป็นแบบจ าลองที่ไม่ควรน ามาพยากรณ์ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยในประเทศ
ไทย ณ เวลานี้ 
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3. แผนจ านองแบบย้อนกลับที่เสนอในงานวิจัยนี้พิจารณาการจ่ายเงินรายงวด ซึ่งสามารถน า
แบบจ าลองดัชนีราคา อัตรามรณะ และอัตราดอกเบี้ยไปพิจารณาการจ่ายเงินแบบบ าเหน็จ หรือการ
เพ่ิมสมการในการค านวณเพ่ือพิจารณาในกรณีการคืนเงินส่วนต่างของราคาอสังหาริมทรัพย์และ
จ านวนเงินรายงวดที่จ่ายไปแล้วแก่ทายาท กรณีท่ีทายาทต้องการซื้ออสังหาริมทรัพย์คืน เป็นต้น 

4. งานวิจัยนี้ไม่ได้พิจารณาถึงค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมดูแลที่อยู่อาศัยซึ่งผู้รับบ านาญเป็น
ผู้รับผิดชอบในการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับโดยในอนาคตหากมีปริมาณข้อมูลที่เพียงพออาจน า
เรื่องค่าเสื่อมมูลค่าของตัวบ้านและวัสดุต่าง ๆ มาเป็นส่วนประกอบเพ่ิมเติมในการท าแผนจ านองแบบ
ย้อนกลับได้ ซึ่งคาดว่าจะสามารถท าให้จ านวนเงินรายงวดที่ได้รับมีมูลค่าเพ่ิมขึ้น 

5. แผนจ านองแบบย้อนกลับที่งานวิจัยนี้น าเสนอบริษัทประกันภัยหรือสถาบันการเงินอ่ืน ๆ 
สามารถน าไปออกเป็นผลิตภัณฑ์ที่ช่วยลดความเสี่ยงระยะยาวแก่ผู้สูงอายุ 

6. รัฐบาลควรออกมาตรการหรือนโยบายที่ช่วยส่งเสริมสถาบันการเงินหรือบริษัทประกันที่มี
การขายแผนจ านองแบบย้อนกลับโดยช่วยประชาสัมพันธ์ข้อดี จากการท าแผนจ านองแบบย้อนกลับ 
และข้อเสียจากการไม่เตรียมพร้อมส าหรับความเสี่ยงระยะยาวที่จะเกิดขึ้นในอนาคต รวมไปถึงการ
สนับสนุนเงินทุนที่ช่วยให้จ านวนเงินรายงวดที่ผู้ท าสัญญาได้รับมีปริมาณมากขึ้น เป็นต้น 
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ตาราง ก 1. ตาราง Annuity table ปีพ.ศ. 2552 เพศชาย 

อายุ 1000q อายุ 1000q 
0 3.8393 28 1.1113 
1 2.3631 29 1.1121 
2 1.614 30 1.1178 
3 1.1023 31 1.1322 
4 0.8264 32 1.158 
5 0.6607 33 1.2003 
6 0.5653 34 1.2621 
7 0.4928 35 1.3313 
8 0.4407 36 1.4102 
9 0.4006 37 1.4978 
10 0.3703 38 1.5955 
11 0.3743 39 1.7105 
12 0.4204 40 1.8409 
13 0.5072 41 1.9827 
14 0.6196 42 2.1248 
15 0.7445 43 2.2728 
16 0.8692 44 2.4349 
17 0.9861 45 2.622 
18 1.0701 46 2.8366 
19 1.1245 47 3.0794 
20 1.15 48 3.3501 
21 1.1356 49 3.6455 
22 1.1217 50 3.9686 
23 1.1128 51 4.3226 
24 1.1085 52 4.7163 
25 1.1074 53 5.139 
26 1.1091 54 5.6356 
27 1.1105 55 6.2061 
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ตาราง ก 1. ตาราง Annuity table ปีพ.ศ 2552 เพศชาย (ต่อ) 
อายุ 1000q อายุ 1000q 
56 6.8703 84 110.5985 
57 7.6445 85 119.9514 
58 8.5527 86 129.9203 
59 9.5958 87 140.5217 
60 10.7789 88 151.7689 
61 12.1109 89 163.6713 
62 13.6276 90 176.2336 
63 15.3657 91 189.4133 
64 17.404 92 203.2549 
65 19.6991 93 217.7444 
66 21.6758 94 232.861 
67 23.8492 95 248.5762 
68 26.2362 96 264.854 
69 28.8548 97 282.8532 
70 31.7237 98 301.6933 
71 34.8628 99 321.375 
72 38.2927 100 341.8954 
73 42.035 101 363.2484 
74 46.112 102 384.222 
75 50.5469 103 405.6328 
76 55.3636 104 427.4066 
77 60.5864 105 449.4638 
78 66.2401 106 471.7202 
79 72.3497 107 494.0884 
80 78.9403 108 516.5472 
81 86.0366 109 538.9612 
82 93.6628 110 1000 
83 101.8426 
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ตาราง ก 2. ตาราง Annuity table ปีพ.ศ 2552 เพศหญิง 

อายุ 1000q อายุ 1000q 
0 2.6068 28 0.3431 
1 1.3022 29 0.351 
2 0.9748 30 0.3613 
3 0.7649 31 0.3754 
4 0.6209 32 0.394 
5 0.5174 33 0.4183 
6 0.4405 34 0.4489 
7 0.383 35 0.4863 
8 0.3453 36 0.5304 
9 0.3226 37 0.5809 
10 0.3101 38 0.638 
11 0.305 39 0.7039 
12 0.2982 40 0.7901 
13 0.2982 41 0.8877 
14 0.2948 42 1.0043 
15 0.2918 43 1.1228 
16 0.2899 44 1.2493 
17 0.2891 45 1.3782 
18 0.2894 46 1.5142 
19 0.2909 47 1.6722 
20 0.2938 48 1.861 
21 0.2986 49 2.0763 
22 0.3047 50 2.3074 
23 0.3115 51 2.5366 
24 0.3183 52 2.773 
25 0.3247 53 3.0292 
26 0.3308 54 3.3284 
27 0.3368 55 3.6686 
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ตาราง ก 2. ตาราง Annuity table ปีพ.ศ. 2552 เพศหญิง (ต่อ) 
อายุ 1000q(Chen 

et al.) 
อายุ 1000q(Chen 

et al.) 
56 4.0602 84 84.2403 
57 4.5044 85 92.6705 
58 5.0217 86 101.7982 
59 5.6325 87 111.6583 
60 6.3669 88 122.2835 
61 7.2386 89 133.7034 
62 8.1742 90 145.9428 
63 9.1443 91 158.9879 
64 10.1595 92 172.8927 
65 11.307 93 187.6606 
66 12.6183 94 203.2847 
67 14.0961 95 219.7477 
68 15.7451 96 237.0205 
69 17.5829 97 255.0618 
70 19.6286 98 273.7445 
71 21.9027 99 292.534 
72 24.4272 100 311.8006 
73 27.2254 101 331.7473 
74 30.3223 102 352.8723 
75 33.7442 103 374.8536 
76 37.5191 104 398.1933 
77 41.6762 105 422.51 
78 46.2465 106 447.945 
79 51.2624 107 473.6966 
80 56.7574 108 499.925 
81 62.7665 109 526.201 
82 69.3255 110 1000 
83 76.4711 
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ภาคผนวก ข. 

ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยจากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์ โดยใช้เดือน มกราคม ปีพ.ศ. 2552 
เป็นปีฐาน 
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ตาราง ข 1. ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว พร้อมที่ดินจากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์ 

  มี.ค.
2551 

เม.ย. 
2551 

พ.ค. 
2551 

มิ.ย. 
2551 

ก.ค. 
2551 

ส.ค. 
2551 

ก.ย. 
2551 

ต.ค. 
2551 

พ.ย. 
2551 

  ดัชน ี 89.2 90.7 92.3 92.7 92.2 94.2 97.1 98.8 99.3 
 

ธ.ค.
2551 

ม.ค. 
2552 

ก.พ. 
2552 

มี.ค. 
2552 

เม.ย. 
2552 

พ.ค. 
2552 

มิ.ย. 
2552 

ก.ค. 
2552 

ส.ค. 
2552 

  ดัชน ี 99.8 100.0 98.6 97.8 97.0 98.5 98.5 99.2 99.9  
ก.ย. 
2552 

ต.ค. 
2552 

พ.ย. 
2552 

ธ.ค. 
2552 

ม.ค. 
2553 

ก.พ. 
2553 

มี.ค. 
2553 

เม.ย. 
2553 

พ.ค. 
2553 

  ดัชน ี 100.1 100.6 100.8 102.3 101.9 101.3 100.4 100.6 101.2  
มิ.ย. 
2553 

ก.ค. 
2553 

ส.ค. 
2553 

ก.ย. 
2553 

ต.ค. 
2553 

พ.ย. 
2553 

ธ.ค. 
2553 

ม.ค. 
2554 

ก.พ. 
2554 

  ดัชน ี 101.2 101.1 102.4 103.9 104.6 104.5 104.1 105.6 105.8  
มี.ค. 
2554 

เม.ย. 
2554 

พ.ค. 
2554 

มิ.ย. 
2554 

ก.ค. 
2554 

ส.ค. 
2554 

ก.ย. 
2554 

ต.ค. 
2554 

พ.ย. 
2554 

  ดัชน ี 106.0 105.8 107.1 108.4 108.9 107.3 106.2 103.9 104.9  
ธ.ค. 
2554 

ม.ค. 
2555 

ก.พ. 
2555 

มี.ค. 
2555 

เม.ย. 
2555 

พ.ค. 
2555 

มิ.ย. 
2555 

ก.ค. 
2555 

ส.ค. 
2555 

  ดัชน ี 106.5 107.9 108.4 108.1 108.3 108.2 108.8 110.3 110.4  
ก.ย. 
2555 

ต.ค. 
2555 

พ.ย. 
2555 

ธ.ค. 
2555 

ม.ค. 
2556 

ก.พ. 
2556 

มี.ค. 
2556 

เม.ย. 
2556 

พ.ค. 
2556 

  ดัชน ี 110.0 111.2 112.0 114.4 114.4 115.3 115.6 116.5 117.6 
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ตาราง ข 1. ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว พร้อมที่ดินจากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์ (ต่อ)  
มิ.ย. 
2556 

ก.ค. 
2556 

ส.ค. 
2556 

ก.ย. 
2556 

ต.ค. 
2556 

พ.ย. 
2556 

ธ.ค. 
2556 

ม.ค. 
2557 

ก.พ. 
2557 

ดัชนี 118.5 118.5 119.8 121.7 122.0 121.6 120.1 120.3 121.7  
มี.ค. 
2557 

เม.ย. 
2557 

พ.ค. 
2557 

มิ.ย. 
2557 

ก.ค. 
2557 

ส.ค. 
2557 

ก.ย. 
2557 

ต.ค. 
2557 

พ.ย. 
2557 

ดัชนี 121.6 122.9 123.2 124.9 127.1 128.5 128.8 129.0 128.2  
ธ.ค. 
2557 

ม.ค. 
2558 

ก.พ. 
2558 

มี.ค. 
2558 

เม.ย. 
2558 

พ.ค. 
2558 

มิ.ย. 
2558 

ก.ค. 
2558 

ส.ค. 
2558 

ดัชนี 127.9 128.1 128.4 129.5 129.3 129.1 127.7 127.4 128.6  
ก.ย. 
2558 

ต.ค. 
2558 

พ.ย. 
2558 

ธ.ค. 
2558 

ม.ค. 
2559 

ก.พ. 
2559 

มี.ค. 
2559 

เม.ย. 
2559 

พ.ค. 
2559 

ดัชนี 129.5 129.6 129.2 129.3 128.6 128.8 129.4 131.1 133.5  
มิ.ย. 
2559 

ก.ค. 
2559 

ส.ค. 
2559 

ดัชนี 133.7 134.9 131.9 
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย, ดัชนีราคาที่อยู่จากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์[ออนไลน์],  
แหล่งที่มาhttp://www2.bot.or.th/statistics/ReportPage.aspx?reportID=680&language=th 
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ตาราง ข 2. ดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์ พร้อมที่ดินจากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์ 
 

มี.ค. 
2551 

เม.ย. 
2551 

พ.ค. 
2551 

มิ.ย. 
2551 

ก.ค. 
2551 

ส.ค. 
2551 

ก.ย. 
2551 

ต.ค. 
2551 

พ.ย. 
2551 

ดัชนี 88.7 90.2 92.5 93.4 93.7 94.3 95.1 96.2 97.7  
ธ.ค. 
2551 

ม.ค. 
2552 

ก.พ. 
2552 

มี.ค. 
2552 

เม.ย. 
2552 

พ.ค. 
2552 

มิ.ย. 
2552 

ก.ค. 
2552 

ส.ค. 
2552 

ดัชนี 99.0 100.0 99.5 98.9 97.9 98.2 97.6 98.0 98.0  
ก.ย. 
2552 

ต.ค. 
2552 

พ.ย. 
2552 

ธ.ค. 
2552 

ม.ค. 
2553 

ก.พ. 
2553 

มี.ค. 
2553 

เม.ย. 
2553 

พ.ค. 
2553 

ดัชนี 98.6 98.6 98.7 99.5 99.8 100.1 101.0 100.1 100.6  
มิ.ย. 
2553 

ก.ค. 
2553 

ส.ค. 
2553 

ก.ย. 
2553 

ต.ค. 
2553 

พ.ย. 
2553 

ธ.ค. 
2553 

ม.ค. 
2554 

ก.พ. 
2554 

ดัชนี 99.0 98.6 97.7 98.4 100.7 102.0 103.4 103.6 103.9  
มี.ค. 
2554 

เม.ย. 
2554 

พ.ค. 
2554 

มิ.ย. 
2554 

ก.ค. 
2554 

ส.ค. 
2554 

ก.ย. 
2554 

ต.ค. 
2554 

พ.ย. 
2554 

ดัชนี 104.2 104.3 104.9 105.1 105.8 105.4 104.4 103.2 102.9  
ธ.ค. 
2554 

ม.ค. 
2555 

ก.พ. 
2555 

มี.ค. 
2555 

เม.ย. 
2555 

พ.ค. 
2555 

มิ.ย. 
2555 

ก.ค. 
2555 

ส.ค. 
2555 

ดัชนี 104.9 106.1 106.4 105.4 105.4 106.1 107.6 108.5 108.1  
ก.ย. 
2555 

ต.ค. 
2555 

พ.ย. 
2555 

ธ.ค. 
2555 

ม.ค. 
2556 

ก.พ. 
2556 

มี.ค. 
2556 

เม.ย. 
2556 

พ.ค. 
2556 

ดัชนี 106.8 106.8 107.9 110.2 111.0 111.8 113.0 113.7 115.1 
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ตาราง ข 2. ดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์ พร้อมที่ดินจากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์ (ต่อ)  
มิ.ย. 
2556 

ก.ค. 
2556 

ส.ค. 
2556 

ก.ย. 
2556 

ต.ค. 
2556 

พ.ย. 
2556 

ธ.ค. 
2556 

ม.ค. 
2557 

ก.พ. 
2557 

ดัชนี 115.2 115.9 117.9 119.7 121.8 122.7 123.4 123.6 124.9  
มี.ค. 
2557 

เม.ย. 
2557 

พ.ค. 
2557 

มิ.ย. 
2557 

ก.ค. 
2557 

ส.ค. 
2557 

ก.ย. 
2557 

ต.ค. 
2557 

พ.ย. 
2557 

ดัชนี 125.5 127.1 127.1 127.4 128.8 129.9 131.3 131.8 132.6  
ธ.ค. 
2557 

ม.ค. 
2558 

ก.พ. 
2558 

มี.ค. 
2558 

เม.ย. 
2558 

พ.ค. 
2558 

มิ.ย. 
2558 

ก.ค. 
2558 

ส.ค. 
2558 

ดัชนี 133.5 133.8 134.3 134.6 134.7 133.8 133.7 133.1 134.2  
ก.ย. 
2558 

ต.ค. 
2558 

พ.ย. 
2558 

ธ.ค. 
2558 

ม.ค. 
2559 

ก.พ. 
2559 

มี.ค. 
2559 

เม.ย. 
2559 

พ.ค. 
2559 

ดัชนี 134.3 135.4 135.9 137.5 138.3 139.2 138.8 139.3 139.2  
มิ.ย. 
2559 

ก.ค. 
2559 

ส.ค. 
2559 

ดัชนี 139.1 138.1 137.3 
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย, ดัชนีราคาที่อยู่จากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์[ออนไลน์],  
แหล่งที่มาhttp://www2.bot.or.th/statistics/ReportPage.aspx?reportID=680&language=th 
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ตาราง ข 3. ดัชนีราคาอาคารชุด จากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์ 
 

มี.ค. 
2551 

เม.ย. 
2551 

พ.ค. 
2551 

มิ.ย. 
2551 

ก.ค. 
2551 

ส.ค. 
2551 

ก.ย. 
2551 

ต.ค. 
2551 

พ.ย. 
2551 

ดัชนี 99.0 96.8 98.2 97.4 99.9 99.7 98.7 96.6 96.0  
ธ.ค. 
2551 

ม.ค. 
2552 

ก.พ. 
2552 

มี.ค. 
2552 

เม.ย. 
2552 

พ.ค. 
2552 

มิ.ย. 
2552 

ก.ค. 
2552 

ส.ค. 
2552 

ดัชนี 96.8 100.0 103.7 105.0 103.9 102.2 104.6 107.0 109.4  
ก.ย. 
2552 

ต.ค. 
2552 

พ.ย. 
2552 

ธ.ค. 
2552 

ม.ค. 
2553 

ก.พ. 
2553 

มี.ค. 
2553 

เม.ย. 
2553 

พ.ค. 
2553 

ดัชนี 110.3 112.0 115.0 116.4 117.6 115.1 116.1 115.9 116.6  
มิ.ย. 
2553 

ก.ค. 
2553 

ส.ค. 
2553 

ก.ย. 
2553 

ต.ค. 
2553 

พ.ย. 
2553 

ธ.ค. 
2553 

ม.ค. 
2554 

ก.พ. 
2554 

ดัชนี 114.4 112.9 113.6 113.5 115.4 116.8 118.3 118.8 117.5  
มี.ค. 
2554 

เม.ย. 
2554 

พ.ค. 
2554 

มิ.ย. 
2554 

ก.ค. 
2554 

ส.ค. 
2554 

ก.ย. 
2554 

ต.ค. 
2554 

พ.ย. 
2554 

ดัชนี 114.5 112.8 112.4 115.1 117.8 118.1 117.0 116.8 120.5  
ธ.ค. 
2554 

ม.ค. 
2555 

ก.พ. 
2555 

มี.ค. 
2555 

เม.ย. 
2555 

พ.ค. 
2555 

มิ.ย. 
2555 

ก.ค. 
2555 

ส.ค. 
2555 

ดัชนี 128.1 131.1 132.0 127.4 126.0 124.1 125.5 126.1 128.0  
ก.ย. 
2555 

ต.ค. 
2555 

พ.ย. 
2555 

ธ.ค. 
2555 

ม.ค. 
2556 

ก.พ. 
2556 

มี.ค. 
2556 

เม.ย. 
2556 

พ.ค. 
2556 

ดัชนี 128.5 128.9 127.4 129.9 129.6 133.0 132.5 131.3 129.3 
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ตาราง ข 3. ดัชนีราคาอาคารชุด จากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์ (ต่อ) 
 

มิ.ย. 
2556 

ก.ค. 
2556 

ส.ค. 
2556 

ก.ย. 
2556 

ต.ค. 
2556 

พ.ย. 
2556 

ธ.ค. 
2556 

ม.ค. 
2557 

ก.พ. 
2557 

ดัชนี 127.9 129.8 129.4 130.8 132.3 134.1 137.3 139.8 141.2  
มี.ค. 
2557 

เม.ย. 
2557 

พ.ค. 
2557 

มิ.ย. 
2557 

ก.ค. 
2557 

ส.ค. 
2557 

ก.ย. 
2557 

ต.ค. 
2557 

พ.ย. 
2557 

ดัชนี 140.3 139.5 141.0 142.0 144.6 144.2 141.8 141.2 143.2  
ธ.ค. 
2557 

ม.ค. 
2558 

ก.พ. 
2558 

มี.ค. 
2558 

เม.ย. 
2558 

พ.ค. 
2558 

มิ.ย. 
2558 

ก.ค. 
2558 

ส.ค. 
2558 

ดัชนี 151.1 155.8 155.7 152.8 149.2 151.7 152.1 152.2 152.9  
ก.ย. 
2558 

ต.ค. 
2558 

พ.ย. 
2558 

ธ.ค. 
2558 

ม.ค. 
2559 

ก.พ. 
2559 

มี.ค. 
2559 

เม.ย. 
2559 

พ.ค. 
2559 

ดัชนี 156.4 161.5 162.6 160.9 160.1 159.9 160.0 160.8 160.1  
มิ.ย. 
2559 

ก.ค. 
2559 

ส.ค. 
2559 

ดัชนี 162.1 162.5 165.3 
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย, ดัชนีราคาที่อยู่จากฐานข้อมูลสินเชื่อธนาคารพาณิชย์[ออนไลน์],  
แหล่งที่มาhttp://www2.bot.or.th/statistics/ReportPage.aspx?reportID=680&language=th 
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ภาคผนวก ค. 

กราฟ ACF และ PACF ของที่อยู่อาศัยแต่ละประเภท 
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ตาราง ค 1. กราฟ ACF และ PACF ของดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน 
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ตาราง ค 2. กราฟ ACF และ PACF ของผลต่าง 1 ขั้นจากดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน 
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ตาราง ค 3. กราฟ ACF และ PACF ของดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที่ดิน 
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ตาราง ค 4. กราฟ ACF และ PACF ของผลต่าง 2 ขั้นจากดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที่ดิน 
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ตาราง ค 5. กราฟ ACF และ PACF ของดัชนีอาคารชุด 
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ตาราง ค 6. กราฟ ACF และ PACF ของผลต่าง 1 ขั้นจากดัชนีอาคารชุด 
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ตาราง ค 7. กราฟ ACF และ PACF ของค่าความคลาดเคลื่อนจากการพยากรณ์ด้วยตัวแบบอารีมา 
อันดับ (1, 1, 2) ของดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน 
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ตาราง ค 8. กราฟ ACF และ PACF ของค่าความคลาดเคลื่อนจากการพยากรณ์ด้วยตัวแบบอารีมา 
อันดับ (1, 2, 1) ของดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที่ดิน 
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ตาราง ค 9. กราฟ ACF และ PACF ของค่าความคลาดเคลื่อนจากการพยากรณ์ด้วยตัวแบบอารีมา 
อันดับ (3, 1, 0) ของดัชนีราคาอาคารชุด 
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ภาคผนวก ง. 

ราคาที่อยู่อาศัย ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์ ( ราคาจากการพยากรณ์ใช้หน่วยล้านบาท ) 
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ตาราง ง 1. ราคาบ้านเดี่ยว พร้อมที่ดิน ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์ 

(ก าหนดราคาบ้านและที่ดิน ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท  
พ.ศ.2559 พ.ศ.2560 พ.ศ.2561 พ.ศ.2562 พ.ศ.2563 พ.ศ.2564 พ.ศ.2565 

ม.ค. 1.000000 1.054533 1.086502 1.160223 1.160242 1.269297 1.327797 

ก.พ. 0.981601 1.061947 1.079538 1.174376 1.182032 1.263814 1.354471 

มี.ค. 1.000005 1.071469 1.092462 1.155322 1.185200 1.275051 1.373937 

เม.ย. 1.035373 1.072322 1.111722 1.148734 1.174216 1.301921 1.377536 

พ.ค. 1.058600 1.078882 1.122510 1.110457 1.188612 1.308051 1.383872 

มิ.ย. 1.063831 1.075517 1.122716 1.118517 1.190336 1.308454 1.373291 

ก.ค. 1.070417 1.099417 1.110466 1.136305 1.225875 1.285398 1.368005 

ส.ค. 1.079273 1.096024 1.131835 1.154928 1.222080 1.282455 1.369701 

ก.ย. 1.061920 1.090935 1.133953 1.163597 1.234142 1.303608 1.369504 

ต.ค. 1.053446 1.076764 1.137758 1.158311 1.234788 1.296644 1.386636 

พ.ย. 1.035273 1.077195 1.129314 1.161695 1.243476 1.314630 1.384518 

ธ.ค. 1.057486 1.086080 1.143081 1.157683 1.255969 1.311902 1.387462  
พ.ศ.2566 พ.ศ.2567 พ.ศ.2568 พ.ศ.2569 พ.ศ.2570 พ.ศ.2571 พ.ศ.2572 

ม.ค. 1.367995 1.425212 1.421680 1.457248 1.518465 1.565852 1.614202 

ก.พ. 1.358492 1.455635 1.424455 1.471778 1.522405 1.570861 1.614319 

มี.ค. 1.372466 1.381157 1.431784 1.490831 1.536936 1.573626 1.618259 

เม.ย. 1.385371 1.374507 1.438414 1.485653 1.526939 1.588157 1.627494 

พ.ค. 1.388539 1.389037 1.439664 1.488121 1.530879 1.581506 1.625440 

มิ.ย. 1.382194 1.392977 1.440957 1.493533 1.534819 1.596037 1.643317 

ก.ค. 1.386627 1.412030 1.444897 1.496001 1.538759 1.586039 1.633320 

ส.ค. 1.375418 1.405380 1.448837 1.499941 1.556636 1.589980 1.637260 

ก.ย. 1.375849 1.409320 1.455425 1.500058 1.552633 1.593920 1.645606 

ต.ค. 1.377564 1.413260 1.459365 1.503998 1.564516 1.597860 1.649546 

พ.ย. 1.392615 1.427790 1.459958 1.497347 1.560513 1.606322 1.653486 

ธ.ค. 1.427312 1.421140 1.463898 1.514525 1.562981 1.610262 1.657426 
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ตาราง ง 1. ราคาบ้านเดี่ยว พร้อมที่ดิน ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์ 
(ก าหนดราคาบ้านและที่ดิน ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท (ต่อ) 

 พ.ศ.2573 พ.ศ.2574 พ.ศ.2575 พ.ศ.2576 พ.ศ.2577 พ.ศ.2578 พ.ศ.2579 

ม.ค. 1.661366 1.705469 1.751521 1.812739 1.860019 1.894062 1.945165 
ก.พ. 1.674837 1.709409 1.755461 1.809477 1.856017 1.898002 1.949105 

มี.ค. 1.666069 1.713349 1.759401 1.813417 1.858484 1.915180 1.949222 

เม.ย. 1.670009 1.729998 1.764570 1.817357 1.862425 1.906411 1.953162 
พ.ค. 1.673949 1.724523 1.768510 1.817909 1.875780 1.910351 1.957102 

มิ.ย. 1.683396 1.728463 1.772450 1.819201 1.869129 1.914291 1.964866 

ก.ค. 1.694538 1.733875 1.776390 1.823141 1.876458 1.918231 1.970278 
ส.ค. 1.691276 1.735168 1.783624 1.827081 1.880398 1.934880 1.982161 

ก.ย. 1.695216 1.749698 1.787564 1.833669 1.884338 1.924883 1.972164 
ต.ค. 1.699156 1.740400 1.800919 1.834262 1.888278 1.928823 1.990041 

พ.ย. 1.703096 1.744340 1.797657 1.838202 1.892218 1.932763 1.980044 

ธ.ค. 1.701529 1.747581 1.801597 1.848136 1.896158 1.941225 1.983984 
 พ.ศ.2580 พ.ศ.2581 พ.ศ.2582 พ.ศ.2583 พ.ศ.2584 พ.ศ.2585 พ.ศ.2586 

ม.ค. 2.001861 2.041940 2.082485 2.129765 2.177745 2.224326 2.274953 

ก.พ. 1.995210 2.053081 2.086425 2.123115 2.181685 2.231613 2.289484 
มี.ค. 2.000326 2.049820 2.094887 2.137645 2.188272 2.249532 2.284009 

เม.ย. 2.004266 2.053760 2.098827 2.130995 2.194860 2.242882 2.287949 
พ.ค. 2.008206 2.057700 2.102767 2.151520 2.196153 2.246822 2.291889 

มิ.ย. 2.010971 2.056133 2.102884 2.152812 2.197974 2.259162 2.294654 

ก.ค. 2.012263 2.060073 2.106824 2.153405 2.201914 2.254702 2.309184 
ส.ค. 2.016203 2.064013 2.110764 2.157346 2.205855 2.258642 2.302534 

ก.ย. 2.020143 2.067953 2.119999 2.161286 2.209795 2.256546 2.303826 

ต.ค. 2.026731 2.074011 2.122467 2.154635 2.212506 2.260486 2.297176 
พ.ย. 2.030671 2.074605 2.126407 2.172512 2.216446 2.253835 2.311706 

ธ.ค. 2.038000 2.078545 2.130347 2.163214 2.209796 2.284252 2.328884 
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ตาราง ง 1. ราคาบ้านเดี่ยว พร้อมที่ดิน ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์  
(ก าหนดราคาบ้านและที่ดิน ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท (ต่อ) 

 พ.ศ.2587 พ.ศ.2588 พ.ศ.2589 พ.ศ.2590 พ.ศ.2591 พ.ศ.2592 พ.ศ.2593 

ม.ค. 2.319586 2.367396 2.413448 2.465251 2.512531 2.572616 2.595326 
ก.พ. 2.323526 2.374630 2.417388 2.464669 2.516471 2.565965 2.609857 

มี.ค. 2.327466 2.378570 2.421328 2.458018 2.520411 2.580496 2.610450 

เม.ย. 2.335230 2.382510 2.429791 2.472549 2.510467 2.573845 2.603800 
พ.ค. 2.339170 2.387922 2.433731 2.465898 2.524998 2.584987 2.618330 

มิ.ย. 2.353700 2.399805 2.437671 2.484951 2.528938 2.580984 2.622270 

ก.ค. 2.342527 2.389808 2.427197 2.488891 2.532878 2.579629 2.632205 
ส.ค. 2.335877 2.393748 2.441728 2.492831 2.536818 2.583569 2.645263 

ก.ย. 2.350408 2.387098 2.445668 2.508834 2.540758 2.587509 2.638613 
ต.ค. 2.355576 2.401628 2.462846 2.510126 2.544698 2.594097 2.642553 

พ.ย. 2.359516 2.419505 2.457371 2.500129 2.554145 2.598037 2.655908 

ธ.ค. 2.363456 2.409508 2.461311 2.504069 2.558085 2.612567 2.649257 
 พ.ศ.2594 พ.ศ.2595 พ.ศ.2596 พ.ศ.2597 พ.ศ.2598 พ.ศ.2599 พ.ศ.2600 

ม.ค. 2.650550 2.701653 2.744412 2.792391 2.842319 2.892989 2.944156 

ก.พ. 2.654490 2.707807 2.748352 2.796331 2.842913 2.896929 2.940820 
มี.ค. 2.658430 2.718949 2.752292 2.800271 2.846853 2.900128 2.945936 

เม.ย. 2.665017 2.715687 2.756232 2.817450 2.850793 2.911290 2.949876 
พ.ค. 2.671605 2.719627 2.774109 2.813447 2.854733 2.908749 2.955288 

มิ.ย. 2.683488 2.723567 2.768634 2.811392 2.875258 2.909300 2.956581 

ก.ค. 2.673491 2.727507 2.772574 2.815332 2.863312 2.923831 2.957174 
ส.ค. 2.677431 2.729234 2.771992 2.819273 2.873808 2.917180 2.961114 

ก.ย. 2.681371 2.742589 2.775932 2.823213 2.871192 2.922296 2.965054 

ต.ค. 2.685311 2.737114 2.779872 2.831675 2.877780 2.926236 2.982931 
พ.ย. 2.693773 2.739878 2.783812 2.835615 2.892310 2.930176 2.976281 

ธ.ค. 2.697713 2.746466 2.791099 2.839555 2.888307 2.932940 2.977573 

 

 



 

 

96 

ตาราง ง 1. ราคาบ้านเดี่ยว พร้อมที่ดิน ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์  
(ก าหนดราคาบ้านและที่ดิน ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท (ต่อ) 

 พ.ศ.2601 พ.ศ.2602 พ.ศ.2603 พ.ศ.2604 

ม.ค. 2.994751 3.028095 3.075375 3.136593 
ก.พ. 2.985453 3.032035 3.079315 3.129942 

มี.ค. 2.992041 3.039321 3.083255 3.137271 

เม.ย. 2.995981 3.053852 3.087195 3.141211 
พ.ค. 3.002569 3.049849 3.095658 3.145152 

มิ.ย. 3.006509 3.054531 3.099598 3.149092 

ก.ค. 3.018392 3.058471 3.103538 3.153032 
ส.ค. 3.011741 3.061669 3.106302 3.156972 

ก.ย. 3.015681 3.066351 3.107595 3.154176 
ต.ค. 3.030212 3.070291 3.111535 3.158116 

พ.ย. 3.026209 3.070842 3.115475 3.162056 

ธ.ค. 3.024155 3.074782 3.122062 3.165996 
 พ.ศ.2605 พ.ศ.2606 พ.ศ.2607 พ.ศ.2608 

ม.ค. 3.162692 3.221739 3.265196 3.315124 

ก.พ. 3.178398 3.235094 3.269136 3.308474 
มี.ค. 3.183811 3.228443 3.286315 3.325652 

เม.ย. 3.181756 3.232383 3.276317 3.328120 
พ.ค. 3.185696 3.225733 3.280257 3.327538 

มิ.ย. 3.189636 3.237616 3.284197 3.331478 

ก.ค. 3.193577 3.241556 3.288138 3.335418 
ส.ค. 3.190273 3.250791 3.296600 3.339358 

ก.ย. 3.207451 3.253259 3.300540 3.346645 

ต.ค. 3.208743 3.257199 3.304480 3.350585 
พ.ย. 3.213859 3.249373 3.317835 3.357172 

ธ.ค. 3.217799 3.261256 3.311184 3.359640 
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ตาราง ง 2. ราคาทาวน์เฮ้าส์ พร้อมที่ดิน ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์ 

(ก าหนดราคาทาวน์เฮ้าส์และที่ดิน ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท 

 พ.ศ.2559 พ.ศ.2560 พ.ศ.2561 พ.ศ.2562 พ.ศ.2563 พ.ศ.2564 พ.ศ.2565 

ม.ค. 1.000000 1.056940 1.078216 1.129410 1.143145 1.237382 1.368020 
ก.พ. 1.004680 1.044135 1.054310 1.121462 1.147925 1.240761 1.365259 

มี.ค. 1.012299 1.055854 1.062722 1.130164 1.157196 1.251527 1.386016 

เม.ย. 1.015333 1.048369 1.057063 1.120509 1.155282 1.269858 1.388626 
พ.ค. 1.030022 1.059625 1.063701 1.118957 1.151587 1.287107 1.409383 

มิ.ย. 1.036132 1.058849 1.084175 1.113735 1.153391 1.303916 1.410803 

ก.ค. 1.054796 1.061716 1.096132 1.110820 1.161683 1.315251 1.420564 
ส.ค. 1.056400 1.065795 1.107079 1.122957 1.181640 1.323949 1.426734 

ก.ย. 1.070845 1.076456 1.113585 1.133340 1.196562 1.326843 1.433266 
ต.ค. 1.059093 1.065954 1.111339 1.137287 1.198061 1.341376 1.433138 

พ.ย. 1.063836 1.087095 1.121484 1.134703 1.218765 1.343859 1.435542 

ธ.ค. 1.044216 1.062341 1.116090 1.134443 1.215077 1.357955 1.436340 
 พ.ศ2566 พ.ศ2567 พ.ศ2568 พ.ศ2569 พ.ศ2570 พ.ศ.2571 พ.ศ.2572 

ม.ค. 1.428622 1.483719 1.487042 1.529164 1.611003 1.650859 1.705758 

ก.พ. 1.431947 1.479304 1.488028 1.541900 1.606252 1.654079 1.704087 
มี.ค. 1.424824 1.458338 1.508822 1.563827 1.616481 1.647022 1.710908 

เม.ย. 1.437240 1.430510 1.503076 1.556863 1.604701 1.672461 1.718351 
พ.ค. 1.439591 1.450034 1.493447 1.562213 1.611522 1.676775 1.719181 

มิ.ย. 1.452523 1.452184 1.506712 1.565835 1.613673 1.681432 1.735262 

ก.ค. 1.458076 1.474111 1.513534 1.571184 1.620494 1.674323 1.728152 
ส.ค. 1.471140 1.465676 1.531033 1.573335 1.636575 1.676473 1.730303 

ก.ย. 1.477288 1.483083 1.540077 1.568395 1.635457 1.683295 1.741528 

ต.ค. 1.487071 1.474648 1.516716 1.578485 1.645546 1.685445 1.743678 
พ.ย. 1.484129 1.492054 1.530778 1.574721 1.644428 1.696786 1.736526 

ธ.ค. 1.485033 1.483619 1.532928 1.583328 1.645107 1.698937 1.752650 
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ตาราง ง 2. ราคาทาวน์เฮ้าส์ พร้อมที่ดิน ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์  
(ก าหนดราคาทาวน์เฮ้าส์และที่ดิน ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท (ต่อ) 

 พ.ศ.2573 พ.ศ.2574 พ.ศ.2575 พ.ศ.2576 พ.ศ.2577 พ.ศ.2578 พ.ศ.2579 

ม.ค. 1.772808 1.799190 1.880467 1.930486 1.984315 2.024913 2.082563 
ก.พ. 1.771148 1.812275 1.864876 1.925438 1.978526 2.015631 2.072742 

มี.ค. 1.765267 1.819096 1.871698 1.945809 1.983876 2.047116 2.087714 

เม.ย. 1.760007 1.833949 1.863961 1.934410 1.998126 2.047149 2.102037 
พ.ค. 1.791302 1.831360 1.867903 1.927258 2.002258 2.043385 2.096685 

มิ.ย. 1.781893 1.840645 1.884047 1.937347 2.012877 2.045535 2.102657 

ก.ค. 1.795912 1.841803 1.909922 1.957623 2.004032 2.041771 2.110950 
ส.ค. 1.790865 1.838957 1.896311 1.946319 1.985329 2.067210 2.121039 

ก.ย. 1.804397 1.858713 1.887667 1.945413 2.013003 2.060100 2.113930 
ต.ค. 1.799836 1.847632 1.914693 1.954592 2.021293 2.062251 2.130011 

พ.ย. 1.811103 1.870278 1.914316 1.957708 2.021975 2.085361 2.122901 

ธ.ค. 1.803303 1.855905 1.931074 1.969555 2.030021 2.088964 2.114953 
 พ.ศ.2580 พ.ศ.2581 พ.ศ.2582 พ.ศ.2583 พ.ศ.2584 พ.ศ.2585 พ.ศ.2586 

ม.ค. 2.145803 2.171264 2.239532 2.306233 2.347889 2.401020 2.464228 

ก.พ. 2.122573 2.201783 2.227032 2.284926 2.342407 2.422817 2.470930 
มี.ค. 2.145364 2.201406 2.253023 2.302333 2.375597 2.427309 2.468341 

เม.ย. 2.154808 2.188255 2.239179 2.293897 2.364304 2.418874 2.476376 
พ.ค. 2.154336 2.210378 2.261995 2.317296 2.381181 2.425695 2.477312 

มิ.ย. 2.134352 2.199402 2.260324 2.307590 2.368512 2.436242 2.489656 

ก.ค. 2.159486 2.232073 2.259206 2.320276 2.359984 2.434667 2.495694 
ส.ค. 2.172635 2.215995 2.256063 2.339003 2.377483 2.443828 2.474292 

ก.ย. 2.168458 2.210590 2.281409 2.329247 2.373479 2.437605 2.491434 

ต.ค. 2.163039 2.239818 2.291499 2.320812 2.385227 2.426079 2.482999 
พ.ย. 2.197012 2.230560 2.301496 2.357569 2.382606 2.435991 2.485544 

ธ.ค. 2.192812 2.221945 2.302799 2.330482 2.383613 2.464605 2.516846 
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ตาราง ง 2. ราคาทาวน์เฮ้าส์ พร้อมที่ดิน ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์  
(ก าหนดราคาทาวน์เฮ้าส์และที่ดิน ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท (ต่อ) 

 พ.ศ.2587 พ.ศ.2588 พ.ศ.2589 พ.ศ.2590 พ.ศ.2591 พ.ศ.2592 พ.ศ.2593 

ม.ค. 2.509377 2.576227 2.606980 2.681874 2.728516 2.795143 2.824414 
ก.พ. 2.527707 2.569178 2.618488 2.672317 2.730984 2.764987 2.822754 

มี.ค. 2.518349 2.591761 2.609600 2.668553 2.748115 2.804115 2.840626 

เม.ย. 2.524320 2.589910 2.631979 2.681289 2.725760 2.795680 2.832191 
พ.ค. 2.514935 2.586442 2.654234 2.677524 2.742236 2.809699 2.849598 

มิ.ย. 2.543877 2.596532 2.640951 2.706308 2.745317 2.803910 2.851748 

ก.ค. 2.535593 2.589423 2.633365 2.701601 2.744919 2.795086 2.864561 
ส.ค. 2.527158 2.579040 2.633142 2.684581 2.754289 2.807589 2.875825 

ก.ย. 2.544565 2.587809 2.652922 2.722630 2.776988 2.805643 2.872061 
ต.ค. 2.547943 2.600545 2.668304 2.722134 2.763261 2.808833 2.891148 

พ.ย. 2.544179 2.621296 2.678989 2.715024 2.775586 2.835238 2.890443 

ธ.ค. 2.540613 2.609516 2.679393 2.717175 2.777737 2.838764 2.885184 
 พ.ศ.2594 พ.ศ.2595 พ.ศ.2596 พ.ศ.2597 พ.ศ.2598 พ.ศ.2599 พ.ศ.2600 

ม.ค. 2.886183 2.943834 2.993143 3.047671 3.120528 3.161363 3.219078 

ก.พ. 2.888333 2.948196 2.995293 3.049821 3.102952 3.163514 3.227082 
มี.ค. 2.895154 2.962216 3.002115 3.056643 3.109773 3.169594 3.237163 

เม.ย. 2.883226 2.961529 3.004265 3.072025 3.111924 3.178964 3.203757 
พ.ค. 2.909419 2.963989 3.025017 3.070907 3.118745 3.192644 3.212388 

มิ.ย. 2.919508 2.966139 3.017756 3.067066 3.137472 3.196044 3.212104 

ก.ค. 2.912399 2.978253 3.024578 3.073887 3.128415 3.195476 3.235375 
ส.ค. 2.902905 2.980308 3.022208 3.076037 3.137118 3.170655 3.237526 

ก.ย. 2.921370 2.967959 3.018444 3.082859 3.137387 3.195037 3.231284 

ต.ค. 2.923521 2.981870 3.031180 3.089529 3.158908 3.209292 3.234218 
พ.ย. 2.922181 3.004220 3.033767 3.096350 3.159590 3.186532 3.274129 

ธ.ค. 2.937012 2.992313 3.061047 3.098501 3.153801 3.219423 3.256167 
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ตาราง ง 2. ราคาทาวน์เฮ้าส์ พร้อมที่ดิน ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์  
(ก าหนดราคาทาวน์เฮ้าส์และที่ดิน ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท (ต่อ) 

 พ.ศ.2601 พ.ศ.2602 พ.ศ.2603 พ.ศ.2604 

ม.ค. 3.278337 3.316119 3.369949 3.437708 
ก.พ. 3.265139 3.318270 3.357978 3.439330 

มี.ค. 3.292072 3.345373 3.365889 3.450067 

เม.ย. 3.289608 3.341172 3.381071 3.421306 
พ.ค. 3.286224 3.340054 3.392412 3.448453 

มิ.ย. 3.288375 3.342945 3.407011 3.465539 

ก.ค. 3.303135 3.360775 3.401383 3.434984 
ส.ค. 3.311002 3.335297 3.393149 3.459575 

ก.ย. 3.283102 3.365618 3.406534 3.458923 
ต.ค. 3.314257 3.363217 3.408684 3.451229 

พ.ย. 3.313139 3.362650 3.415505 3.464402 

ธ.ค. 3.298713 3.353346 3.427077 3.470786 
 พ.ศ.2605 พ.ศ.2606 พ.ศ.2607 พ.ศ.2608 

ม.ค. 3.470367 3.545156 3.601891 3.629632 

ก.พ. 3.484278 3.547518 3.588115 3.634005 
มี.ค. 3.492570 3.540789 3.608168 3.654058 

เม.ย. 3.488729 3.554844 3.596388 3.654737 
พ.ค. 3.495550 3.542139 3.620315 3.657039 

มิ.ย. 3.497701 3.552229 3.605360 3.659189 

ก.ค. 3.504522 3.559050 3.599424 3.658182 
ส.ค. 3.497080 3.566493 3.618851 3.657575 

ก.ย. 3.519485 3.571843 3.637808 3.687960 

ต.ค. 3.509128 3.581448 3.627823 3.675690 
พ.ย. 3.526985 3.569054 3.644054 3.689945 

ธ.ค. 3.529136 3.579144 3.618185 3.700035 

 

 



 

 

101 

ตาราง ง 3. ราคาอาคารชุด ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์ 

(ก าหนดราคาอาคารชุด ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท 

 พ.ศ.2559 พ.ศ.2560 พ.ศ.2561 พ.ศ.2562 พ.ศ.2563 พ.ศ.2564 พ.ศ.2565 

ม.ค. 1.000000 1.072455 1.191421 1.171749 1.295961 1.333890 1.447560 
ก.พ. 1.023215 1.076833 1.183298 1.187808 1.288059 1.336506 1.472840 

มี.ค. 1.020343 1.103752 1.176625 1.205699 1.306780 1.325501 1.479729 

เม.ย. 1.029321 1.119690 1.165905 1.212286 1.313037 1.341570 1.477734 
พ.ค. 1.015242 1.138337 1.179555 1.206444 1.327485 1.347086 1.467981 

มิ.ย. 1.004459 1.160749 1.186532 1.213420 1.316516 1.361344 1.456879 

ก.ค. 0.994203 1.177451 1.205393 1.258572 1.334704 1.386377 1.498832 
ส.ค. 1.006689 1.204372 1.218059 1.297596 1.321009 1.410493 1.542148 

ก.ย. 1.033827 1.193905 1.221759 1.349040 1.356142 1.437639 1.586554 
ต.ค. 1.061037 1.205790 1.206858 1.336371 1.354401 1.445831 1.596360 

พ.ย. 1.075195 1.191413 1.188958 1.333033 1.366269 1.444944 1.567634 

ธ.ค. 1.066516 1.204196 1.166835 1.295332 1.352511 1.448460 1.567735 
 พ.ศ.2566 พ.ศ.2567 พ.ศ.2568 พ.ศ.2569 พ.ศ.2570 พ.ศ.2571 พ.ศ.2572 

ม.ค. 1.553257 1.662782 1.763168 1.834909 1.945157 2.014702 2.098831 

ก.พ. 1.565326 1.658338 1.768963 1.852096 1.945391 2.022663 2.102051 
มี.ค. 1.566549 1.709585 1.789434 1.873666 1.955619 2.016133 2.108975 

เม.ย. 1.582274 1.687445 1.788703 1.871754 1.949038 2.045636 2.121031 
พ.ค. 1.618436 1.706685 1.779679 1.877252 1.955962 2.050129 2.122147 

มิ.ย. 1.647221 1.713609 1.797379 1.885603 1.962886 2.059484 2.142577 

ก.ค. 1.662949 1.735178 1.804303 1.891100 1.969811 2.052903 2.135995 
ส.ค. 1.662901 1.731840 1.826108 1.898025 1.990241 2.059827 2.142920 

ก.ย. 1.652776 1.749027 1.835188 1.893547 1.989468 2.066752 2.154113 

ต.ค. 1.648185 1.745689 1.817379 1.908169 2.004089 2.073676 2.161038 
พ.ย. 1.653506 1.762876 1.831323 1.904830 2.003317 2.084983 2.154415 

ธ.ค. 1.646666 1.759538 1.838248 1.918015 2.008815 2.091907 2.174886 
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ตาราง ง 3. ราคาอาคารชุด ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์  
(ก าหนดราคาอาคารชุด ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท (ต่อ) 

 พ.ศ.2573 พ.ศ.2574 พ.ศ.2575 พ.ศ.2576 พ.ศ.2577 พ.ศ.2578 พ.ศ.2579 

ม.ค. 2.194742 2.251223 2.360926 2.440324 2.523416 2.593680 2.680478 
ก.พ. 2.197971 2.268749 2.350651 2.440270 2.522644 2.589521 2.675795 

มี.ค. 2.192581 2.275673 2.357575 2.460330 2.528142 2.620358 2.690622 

เม.ย. 2.192321 2.294913 2.354914 2.454119 2.546796 2.625229 2.709348 
พ.ค. 2.222973 2.292713 2.359047 2.447496 2.551114 2.621891 2.704470 

มิ.ย. 2.218690 2.306555 2.379538 2.462118 2.566248 2.628815 2.715099 

ก.ค. 2.232593 2.307989 2.404936 2.482086 2.557984 2.625477 2.723450 
ส.ค. 2.232539 2.310069 2.396579 2.475966 2.544691 2.654979 2.738072 

ก.ย. 2.245970 2.329534 2.388509 2.475399 2.571833 2.648398 2.731490 
ต.ค. 2.246388 2.323630 2.419551 2.489138 2.584709 2.655322 2.751920 

พ.ย. 2.257622 2.345897 2.419497 2.492470 2.585681 2.678039 2.745339 

ธ.ค. 2.254900 2.336802 2.440584 2.508795 2.598322 2.686371 2.742473 
 พ.ศ.2580 พ.ศ.2581 พ.ศ.2582 พ.ศ.2583 พ.ศ.2584 พ.ศ.2585 พ.ศ.2586 

ม.ค. 2.772693 2.828282 2.925373 3.020944 3.092235 3.174650 3.266835 

ก.พ. 2.755011 2.862710 2.918093 3.005127 3.091760 3.200621 3.278172 
มี.ค. 2.777419 2.862656 2.943603 3.022314 3.124248 3.205288 3.275973 

เม.ย. 2.791414 2.854746 2.935021 3.018975 3.118139 3.201950 3.288602 
พ.ค. 2.791267 2.876505 2.957452 3.041971 3.134813 3.208874 3.289821 

มิ.ย. 2.776733 2.870703 2.960672 3.037401 3.127369 3.223939 3.306629 

ก.ค. 2.801411 2.902689 2.959899 3.050011 3.119413 3.222723 3.312794 
ส.ค. 2.818999 2.891941 2.961692 3.073007 3.141218 3.236444 3.296884 

ก.ย. 2.815260 2.887012 2.986576 3.063860 3.137647 3.230722 3.313814 

ต.ค. 2.814847 2.920188 3.001197 3.060521 3.153876 3.224387 3.310476 
พ.ย. 2.848095 2.911524 3.011201 3.096469 3.151647 3.234308 3.313254 

ธ.ค. 2.848861 2.908011 3.017304 3.075048 3.157463 3.266889 3.348442 
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ตาราง ง 3. ราคาอาคารชุด ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์  
(ก าหนดราคาอาคารชุด ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท (ต่อ) 

 พ.ศ.2587 พ.ศ.2588 พ.ศ.2589 พ.ศ.2590 พ.ศ.2591 พ.ศ.2592 พ.ศ.2593 

ม.ค. 3.341512 3.437227 3.497947 3.601462 3.677586 3.773086 3.832369 
ก.พ. 3.364122 3.435233 3.513943 3.597036 3.684818 3.748688 3.835598 

มี.ค. 3.355360 3.457438 3.505638 3.593697 3.701738 3.786934 3.853237 

เม.ย. 3.365989 3.460484 3.532174 3.610884 3.684904 3.783596 3.849899 
พ.ค. 3.357202 3.457433 3.554061 3.607546 3.701188 3.797499 3.867086 

มิ.ย. 3.390101 3.472054 3.546023 3.640291 3.709016 3.796726 3.874010 

ก.ค. 3.382380 3.465473 3.538980 3.636040 3.708941 3.788483 3.886743 
ส.ค. 3.379042 3.460246 3.543603 3.624378 3.722865 3.805444 3.902504 

ก.ย. 3.396229 3.469059 3.563091 3.661577 3.745183 3.803869 3.899165 
ต.ค. 3.404344 3.486246 3.582844 3.665936 3.736713 3.811801 3.922510 

พ.ย. 3.401006 3.506676 3.593514 3.659355 3.748974 3.837711 3.922137 

ธ.ค. 3.402388 3.500095 3.598745 3.666279 3.755899 3.845970 3.921878 
 พ.ศ.2594 พ.ศ.2595 พ.ศ.2596 พ.ศ.2597 พ.ศ.2598 พ.ศ.2599 พ.ศ.2600 

ม.ค. 3.923158 4.009955 4.088665 4.172435 4.273974 4.344469 4.431328 

ก.พ. 3.930082 4.019024 4.095590 4.179359 4.261774 4.351394 4.443928 
มี.ค. 3.937007 4.032927 4.102514 4.186284 4.268699 4.357600 4.454013 

เม.ย. 3.930282 4.037101 4.109438 4.206036 4.275623 4.371523 4.426465 
พ.ค. 3.955987 4.039797 4.129868 4.205264 4.282547 4.385098 4.435144 

มิ.ย. 3.970608 4.046722 4.127669 4.206379 4.305543 4.393233 4.439708 

ก.ค. 3.964027 4.058777 4.134594 4.213304 4.297073 4.392994 4.462581 
ส.ค. 3.959662 4.065609 4.137136 4.220228 4.310350 4.373769 4.469505 

ก.ย. 3.977875 4.053948 4.133798 4.227152 4.310922 4.397719 4.463765 

ต.ค. 3.984800 4.072274 4.150985 4.238459 4.336627 4.416379 4.471449 
พ.ย. 3.983812 4.094254 4.153804 4.245383 4.337599 4.394624 4.510455 

ธ.ค. 4.003031 4.087550 4.185092 4.252308 4.336827 4.431351 4.497880 
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ตาราง ง 3. ราคาอาคารชุด ณ เวลาใด ๆ จากการพยากรณ์  
(ก าหนดราคาอาคารชุด ณ เวลาปัจจุบันเป็น 1 ล้านบาท) หน่วย: ล้านบาท (ต่อ) 

 พ.ศ.2601 พ.ศ.2602 พ.ศ.2603 พ.ศ.2604 

ม.ค. 4.519685 4.587219 4.670312 4.766910 
ก.พ. 4.511729 4.594144 4.663546 4.773321 

มี.ค. 4.538152 4.620731 4.671527 4.784042 

เม.ย. 4.540602 4.621498 4.691085 4.760998 
พ.ค. 4.537633 4.620725 4.702391 4.787628 

มิ.ย. 4.544557 4.628368 4.721384 4.809033 

ก.ค. 4.559179 4.645966 4.716240 4.779720 
ส.ค. 4.571645 4.626105 4.713097 4.808402 

ก.ย. 4.544908 4.655812 4.726384 4.808080 
ต.ค. 4.579952 4.658323 4.733308 4.805461 

พ.ย. 4.579179 4.658084 4.740233 4.818543 

ธ.ค. 4.570032 4.653905 4.756291 4.829572 
 พ.ศ.2605 พ.ศ.2606 พ.ศ.2607 พ.ศ.2608 

ม.ค. 4.829477 4.932889 5.018798 5.076599 

ก.พ. 4.847803 4.940019 5.010283 5.085678 
มี.ค. 4.856154 4.933807 5.030035 5.105431 

เม.ย. 4.857269 4.952272 5.023454 5.110929 
พ.ค. 4.864194 4.940266 5.046963 5.113471 

มิ.ย. 4.871118 4.954888 5.037303 5.120395 

ก.ค. 4.878042 4.961812 5.031860 5.119730 
ส.ค. 4.875667 4.973868 5.055534 5.123981 

ก.ย. 4.897700 4.979366 5.074223 5.153750 

ต.ค. 4.892498 4.993517 5.069382 5.146695 
พ.ย. 4.910122 4.981813 5.085430 5.160826 

ธ.ค. 4.917046 4.996434 5.065189 5.175448 
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ภาคผนวก จ. 

ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x ปี t เดือน จะเสียชีวิตก่อนถึงเดือนถัดไป จ าแนกตามเพศ 
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ตาราง จ 1. ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x ปี t เดือน จะเสียชีวิตก่อนถึงเดือนถัดไป ในเพศชาย 

t         x 60 61 62 63 64 65 
1 0.000898 0.001009 0.001136 0.001280 0.001450 0.001642 

2 0.001797 0.002018 0.002271 0.002561 0.002901 0.003283 

3 0.002695 0.003028 0.003407 0.003841 0.004351 0.004925 
4 0.003593 0.004037 0.004543 0.005122 0.005801 0.006567 

5 0.004491 0.005046 0.005678 0.006402 0.007252 0.008208 
6 0.005390 0.006055 0.006814 0.007683 0.008702 0.009850 

7 0.006288 0.007065 0.007950 0.008963 0.010153 0.011491 

8 0.007186 0.008074 0.009085 0.010243 0.011603 0.013133 
9 0.008085 0.009083 0.010221 0.011524 0.013053 0.014775 

10 0.008983 0.010092 0.011357 0.012804 0.014504 0.016416 

11 0.009881 0.011101 0.012492 0.014085 0.015954 0.018058 
12 0.010779 0.012111 0.013628 0.015365 0.017404 0.019700 

t         x 66 67 68 69 70 71 
1 0.001806 0.001987 0.002186 0.002405 0.002644 0.002905 

2 0.003613 0.003975 0.004373 0.004809 0.005287 0.005810 

3 0.005419 0.005962 0.006559 0.007214 0.007931 0.008716 
4 0.007225 0.007950 0.008745 0.009618 0.010575 0.011621 

5 0.009032 0.009937 0.010932 0.012023 0.013218 0.014526 

6 0.010838 0.011924 0.013118 0.014427 0.015862 0.017431 
7 0.012644 0.013912 0.015304 0.016832 0.018506 0.020336 

8 0.014451 0.015899 0.017490 0.019236 0.021149 0.023242 

9 0.016257 0.017887 0.019677 0.021641 0.023793 0.026147 
10 0.018063 0.019874 0.021863 0.024046 0.026437 0.029052 

11 0.019870 0.021861 0.024049 0.026450 0.029080 0.031957 
12 0.021676 0.023849 0.026236 0.028855 0.031724 0.034862 

 
 
 

x ป ี
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ตาราง จ 1. ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x ปี t เดือน จะเสียชีวิตก่อนถึงเดือนถัดไป 
ในเพศชาย (ต่อ) 

t         x 72 73 74 75 76 77 

1 0.003191 0.003503 0.003843 0.004212 0.004614 0.005049 
2 0.006382 0.007006 0.007685 0.008424 0.009227 0.010098 

3 0.009573 0.010509 0.011528 0.012637 0.013841 0.015147 

4 0.012764 0.014012 0.015371 0.016849 0.018454 0.020195 
5 0.015955 0.017515 0.019213 0.021061 0.023068 0.025244 

6 0.019146 0.021018 0.023056 0.025273 0.027682 0.030293 

7 0.022337 0.024521 0.026899 0.029485 0.032295 0.035342 
8 0.025528 0.028024 0.030741 0.033698 0.036909 0.040391 

9 0.028719 0.031526 0.034584 0.037910 0.041522 0.045440 
10 0.031910 0.035029 0.038427 0.042122 0.046136 0.050488 

11 0.035101 0.038532 0.042269 0.046334 0.050750 0.055537 

12 0.038292 0.042035 0.046112 0.050546 0.055363 0.060586 
t         x 78 79 80 81 82 83 

1 0.005520 0.006029 0.006578 0.007170 0.007805 0.008487 

2 0.011040 0.012058 0.013157 0.014340 0.015610 0.016974 
3 0.016560 0.018087 0.019735 0.021509 0.023416 0.025461 

4 0.022080 0.024116 0.026314 0.028679 0.031221 0.033948 
5 0.027600 0.030146 0.032892 0.035849 0.039026 0.042435 

6 0.033120 0.036175 0.039470 0.043019 0.046831 0.050922 

7 0.038640 0.042204 0.046049 0.050188 0.054636 0.059409 
8 0.044159 0.048233 0.052627 0.057358 0.062441 0.067896 

9 0.049679 0.054262 0.059206 0.064528 0.070247 0.076383 

10 0.055199 0.060291 0.065784 0.071698 0.078052 0.084870 
11 0.060719 0.066320 0.072362 0.078867 0.085857 0.093357 

12 0.066239 0.072349 0.078941 0.086037 0.093662 0.101844 
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ตาราง จ 1. ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x ปี t เดือน จะเสียชีวิตก่อนถึงเดือนถัดไป 
ในเพศชาย (ต่อ) 

t         x 84 85 86 87 88 89 

1 0.009217 0.009996 0.010827 0.011710 0.012647 0.013639 
2 0.018433 0.019992 0.021654 0.023420 0.025295 0.027278 

3 0.027650 0.029988 0.032481 0.035131 0.037942 0.040917 

4 0.036866 0.039984 0.043307 0.046841 0.050589 0.054557 
5 0.046083 0.049980 0.054134 0.058551 0.063236 0.068196 

6 0.055300 0.059976 0.064961 0.070261 0.075884 0.081835 

7 0.064516 0.069971 0.075788 0.081971 0.088531 0.095474 
8 0.073733 0.079967 0.086615 0.093682 0.101178 0.109113 

9 0.082949 0.089963 0.097442 0.105392 0.113825 0.122752 
10 0.092166 0.099959 0.108268 0.117102 0.126473 0.136392 

11 0.101382 0.109955 0.119095 0.128812 0.139120 0.150031 

12 0.110599 0.119951 0.129922 0.140522 0.151767 0.163670 
t         x 90 91 92 93 94 95 

1 0.014686 0.015785 0.016938 0.018146 0.019405 0.020715 

2 0.029373 0.031570 0.033876 0.036291 0.038810 0.041429 
3 0.044059 0.047355 0.050814 0.054437 0.058215 0.062144 

4 0.058746 0.063140 0.067752 0.072582 0.077620 0.082859 
5 0.073432 0.078924 0.084690 0.090728 0.097025 0.103574 

6 0.088119 0.094709 0.101628 0.108874 0.116430 0.124288 

7 0.102805 0.110494 0.118566 0.127019 0.135835 0.145003 
8 0.117491 0.126279 0.135504 0.145165 0.155240 0.165718 

9 0.132178 0.142064 0.152442 0.163311 0.174645 0.186433 

10 0.146864 0.157849 0.169380 0.181456 0.194050 0.207147 
11 0.161551 0.173634 0.186318 0.199602 0.213455 0.227862 

12 0.176237 0.189419 0.203256 0.217747 0.232860 0.248577 
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ตาราง จ 1. ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x ปี t เดือน จะเสียชีวิตก่อนถึงเดือนถัดไป 
ในเพศชาย (ต่อ) 

t         x 96 97 98 99 

1 0.022072 0.023572 0.025139 0.026785 
2 0.044144 0.047145 0.050278 0.053570 

3 0.066216 0.070717 0.075417 0.080356 

4 0.088288 0.094290 0.100556 0.107141 
5 0.110360 0.117862 0.125695 0.133926 

6 0.132432 0.141434 0.150834 0.160711 

7 0.154503 0.165007 0.175973 0.187496 
8 0.176575 0.188579 0.201112 0.214281 

9 0.198647 0.212152 0.226251 0.241067 
10 0.220719 0.235724 0.251390 0.267852 

11 0.242791 0.259296 0.276529 0.294637 

12 0.264863 0.282869 0.301668 0.321422 
t         x 100 101 102 103 

1 0.028492 0.030269 0.032004 0.033797 

2 0.056984 0.060538 0.064007 0.067594 
3 0.085476 0.090806 0.096011 0.101390 

4 0.113969 0.121075 0.128015 0.135187 
5 0.142461 0.151344 0.160018 0.168984 

6 0.170953 0.181613 0.192022 0.202781 

7 0.199445 0.211881 0.224026 0.236577 
8 0.227937 0.242150 0.256029 0.270374 

9 0.256429 0.272419 0.288033 0.304171 

10 0.284921 0.302688 0.320037 0.337968 
11 0.313414 0.332956 0.352040 0.371765 

12 0.341906 0.363225 0.384044 0.405561 
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ตาราง จ 1. ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x ปี t เดือน จะเสียชีวิตก่อนถึงเดือนถัดไป 
ในเพศชาย (ต่อ) 

t         x 104 105 106 107 

1 0.035599 0.037494 0.039216 0.041005 
2 0.071197 0.074987 0.078431 0.082011 

3 0.106796 0.112481 0.117647 0.123016 

4 0.142395 0.149974 0.156863 0.164021 
5 0.177994 0.187468 0.196078 0.205026 

6 0.213592 0.224961 0.235294 0.246032 

7 0.249191 0.262455 0.274510 0.287037 
8 0.284790 0.299949 0.313725 0.328042 

9 0.320388 0.337442 0.352941 0.369048 
10 0.355987 0.374936 0.392157 0.410053 

11 0.391586 0.412429 0.431373 0.451058 

12 0.427184 0.449923 0.470588 0.492063 
t         x 108 109 110 

1 0.042982 0.045290 0.083333 

2 0.085965 0.090580 0.166667 
3 0.128947 0.135870 0.250000 

4 0.171930 0.181159 0.333333 
5 0.214912 0.226449 0.416667 

6 0.257895 0.271739 0.500000 

7 0.300877 0.317029 0.583333 
8 0.343860 0.362319 0.666667 

9 0.386842 0.407609 0.750000 

10 0.429825 0.452899 0.833333 
11 0.472807 0.498188 0.916667 

12 0.515789 0.543478 1.000000 
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ตาราง จ 2. ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x ปี t เดือน จะเสียชีวิตก่อนถึงเดือนถัดไปในเพศหญิง 

t         x 60 61 62 63 64 65 
1 0.000531 0.000603 0.000681 0.000762 0.000847 0.000942 

2 0.001061 0.001206 0.001362 0.001524 0.001693 0.001885 

3 0.001592 0.001810 0.002044 0.002286 0.002540 0.002827 
4 0.002122 0.002413 0.002725 0.003048 0.003386 0.003769 

5 0.002653 0.003016 0.003406 0.003810 0.004233 0.004711 
6 0.003183 0.003619 0.004087 0.004572 0.005080 0.005654 

7 0.003714 0.004223 0.004768 0.005334 0.005926 0.006596 

8 0.004245 0.004826 0.005449 0.006096 0.006773 0.007538 
9 0.004775 0.005429 0.006131 0.006859 0.007620 0.008481 

10 0.005306 0.006032 0.006812 0.007621 0.008466 0.009423 

11 0.005836 0.006635 0.007493 0.008383 0.009313 0.010365 
12 0.006367 0.007239 0.008174 0.009145 0.010159 0.011308 

t         x 66 67 68 69 70 71 
1 0.001052 0.001175 0.001312 0.001465 0.001636 0.001825 

2 0.002103 0.002349 0.002624 0.00293 0.003272 0.003650 

3 0.003155 0.003524 0.003936 0.004396 0.004907 0.005476 
4 0.004206 0.004699 0.005248 0.005861 0.006543 0.007301 

5 0.005258 0.005873 0.006561 0.007326 0.008179 0.009126 

6 0.006309 0.007048 0.007873 0.008791 0.009815 0.010951 
7 0.007361 0.008223 0.009185 0.010257 0.01145 0.012776 

8 0.008412 0.009397 0.010497 0.011722 0.013086 0.014602 

9 0.009464 0.010572 0.011809 0.013187 0.014722 0.016427 
10 0.010515 0.011747 0.013121 0.014652 0.016358 0.018252 

11 0.011567 0.012921 0.014433 0.016118 0.017993 0.020077 
12 0.012618 0.014096 0.015745 0.017583 0.019629 0.021902 
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ตาราง จ 2. ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x ปี t เดือน จะเสียชีวิตก่อนถึงเดือนถัดไป 
ในเพศหญิง (ต่อ) 

t         x 72 73 74 75 76 77 

1 0.002036 0.002269 0.002527 0.002812 0.003127 0.003473 
2 0.004071 0.004538 0.005054 0.005624 0.006253 0.006946 

3 0.006107 0.006806 0.007580 0.008436 0.009380 0.010419 

4 0.008143 0.009075 0.010107 0.011248 0.012507 0.013892 
5 0.010178 0.011344 0.012634 0.014060 0.015633 0.017365 

6 0.012214 0.013613 0.015161 0.016872 0.018760 0.020838 

7 0.014250 0.015882 0.017688 0.019684 0.021886 0.024311 
8 0.016285 0.018150 0.020215 0.022496 0.025013 0.027784 

9 0.018321 0.020419 0.022741 0.025308 0.028140 0.031257 
10 0.020357 0.022688 0.025268 0.028120 0.031266 0.034730 

11 0.022392 0.024957 0.027795 0.030932 0.034393 0.038203 

12 0.024428 0.027226 0.030322 0.033744 0.037520 0.041676 
t         x 78 79 80 81 82 83 

1 0.003854 0.004272 0.004730 0.005230 0.005777 0.006373 

2 0.007708 0.008544 0.009459 0.010461 0.011554 0.012745 
3 0.011562 0.012816 0.014189 0.015691 0.017331 0.019118 

4 0.015415 0.017088 0.018919 0.020922 0.023108 0.025490 
5 0.019269 0.021360 0.023649 0.026152 0.028885 0.031863 

6 0.023123 0.025632 0.028378 0.031383 0.034662 0.038235 

7 0.026977 0.029904 0.033108 0.036613 0.040439 0.044608 
8 0.030831 0.034175 0.037838 0.041844 0.046217 0.050980 

9 0.034685 0.038447 0.042567 0.047074 0.051994 0.057353 

10 0.038539 0.042719 0.047297 0.052305 0.057771 0.063725 
11 0.042392 0.046991 0.052027 0.057535 0.063548 0.070098 

12 0.046246 0.051263 0.056757 0.062766 0.069325 0.076470 
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ตาราง จ 2. ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x ปี t เดือน จะเสียชีวิตก่อนถึงเดือนถัดไป 
ในเพศหญิง (ต่อ) 

t         x 84 85 86 87 88 89 

1 0.007020 0.007722 0.008483 0.009305 0.010190 0.011142 
2 0.014040 0.015445 0.016966 0.018610 0.020381 0.022284 

3 0.021060 0.023167 0.025449 0.027915 0.030571 0.033426 

4 0.028080 0.030890 0.033932 0.037220 0.040761 0.044568 
5 0.035100 0.038612 0.042416 0.046525 0.050952 0.055710 

6 0.042121 0.046335 0.050899 0.055830 0.061142 0.066852 

7 0.049141 0.054057 0.059382 0.065135 0.071332 0.077993 
8 0.056161 0.061780 0.067865 0.074440 0.081523 0.089135 

9 0.063181 0.069502 0.076348 0.083745 0.091713 0.100277 
10 0.070201 0.077225 0.084831 0.093050 0.101903 0.111419 

11 0.077221 0.084947 0.093314 0.102355 0.112094 0.122561 

12 0.084241 0.092670 0.101797 0.111660 0.122284 0.133703 
t         x 90 91 92 93 94 95 

1 0.012162 0.013249 0.014408 0.015638 0.016941 0.018313 

2 0.024324 0.026498 0.028815 0.031276 0.033881 0.036625 
3 0.036485 0.039746 0.043223 0.046915 0.050822 0.054938 

4 0.048647 0.052995 0.057630 0.062553 0.067762 0.073250 
5 0.060809 0.066244 0.072038 0.078191 0.084703 0.091563 

6 0.072971 0.079493 0.086446 0.093829 0.101643 0.109876 

7 0.085133 0.092741 0.100853 0.109468 0.118584 0.128188 
8 0.097294 0.105990 0.115261 0.125106 0.135524 0.146501 

9 0.109456 0.119239 0.129668 0.140744 0.152465 0.164813 

10 0.121618 0.132488 0.144076 0.156382 0.169405 0.183126 
11 0.133780 0.145736 0.158484 0.172021 0.186346 0.201439 

12 0.145942 0.158985 0.172891 0.187659 0.203286 0.219751 
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ตาราง จ 2. ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x ปี t เดือน จะเสียชีวิตก่อนถึงเดือนถัดไป 
ในเพศหญิง (ต่อ) 

t         x 96 97 98 99 

1 0.019751 0.021255 0.022811 0.024378 
2 0.039502 0.042510 0.045623 0.048757 

3 0.059254 0.063764 0.068434 0.073135 

4 0.079005 0.085019 0.091246 0.097513 
5 0.098756 0.106274 0.114057 0.121892 

6 0.118507 0.127529 0.136869 0.146270 

7 0.138259 0.148783 0.159680 0.170648 
8 0.158010 0.170038 0.182491 0.195027 

9 0.177761 0.191293 0.205303 0.219405 
10 0.197512 0.212548 0.228114 0.243783 

11 0.217264 0.233802 0.250926 0.268161 

12 0.237015 0.255057 0.273737 0.292540 
t         x 100 101 102 103 

1 0.025986 0.027644 0.029403 0.031246 

2 0.051971 0.055288 0.058805 0.062493 
3 0.077957 0.082931 0.088208 0.093739 

4 0.103942 0.110575 0.117611 0.124986 
5 0.129928 0.138219 0.147013 0.156232 

6 0.155914 0.165863 0.176416 0.187479 

7 0.181899 0.193507 0.205819 0.218725 
8 0.207885 0.221151 0.235221 0.249972 

9 0.233871 0.248794 0.264624 0.281218 

10 0.259856 0.276438 0.294027 0.312465 
11 0.285842 0.304082 0.323429 0.343711 

12 0.311827 0.331726 0.352832 0.374958 
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ตาราง จ 2. ความน่าจะเป็นที่คนอายุ x ปี t เดือน จะเสียชีวิตก่อนถึงเดือนถัดไป 
ในเพศหญิง (ต่อ) 

t         x 104 105 106 107 

1 0.033176 0.035212 0.037325 0.039437 
2 0.066351 0.070424 0.074650 0.078873 

3 0.099527 0.105635 0.111975 0.118310 

4 0.132703 0.140847 0.149300 0.157746 
5 0.165878 0.176059 0.186625 0.197183 

6 0.199054 0.211271 0.223950 0.236620 

7 0.232230 0.246483 0.261275 0.276056 
8 0.265405 0.281694 0.29860 0.315493 

9 0.298581 0.316906 0.335925 0.354930 
10 0.331757 0.352118 0.373250 0.394366 

11 0.364932 0.387330 0.410575 0.433803 

12 0.398108 0.422542 0.447900 0.473239 
t         x 108 109 110 

1 0.041667 0.043672 0.083333 

2 0.083333 0.087344 0.166667 
3 0.125000 0.131016 0.250000 

4 0.166667 0.174688 0.333333 
5 0.208333 0.218360 0.416667 

6 0.250000 0.262032 0.500000 

7 0.291667 0.305704 0.583333 
8 0.333333 0.349376 0.666667 

9 0.375000 0.393048 0.750000 

10 0.416667 0.436720 0.833333 
11 0.458333 0.480392 0.916667 

12 0.500000 0.524064 1.000000 
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