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��ก
����������������ก�������� 
�������	�
� ����������	�
���ก���ก
�	�ก����������ก�����������
��	� ����	�!�"���#���
��	$%�

���	 ก�&
��ก��ก'( �#�����)*����������
��	� ����	+�)���ก��������������� #������	$%��!�,����%�
�
�ก
�	�������ก�����������-����
��	� ����	 ,'.,����%�
��ก
�	�ก��ก��������."/���������0+�ก��# ��
�!��."�
��-����
��	� ����	 ก���(%"�(��
��	� ����	,ก #���
��	$%����	 ���.ก��ก��������."/+���� 
1���#������	$%�,� �"��%2��,����%,'.�3�4
�
��ก
�	�2���ก���������	���%���
�   

2.1 ,����%��������ก���
��	� ����	2����(�	/2�� Maslow 

2.2 '�ก�&.2�����������
��	� ����	 

2.3 �0����ก�������
��ก
�	�2���ก��ก��' �	���������
��	� ����	 

2.4 ��,���.��ก�������-����
��	� ����	 �!�"���#�����)*���		 �	 

2.5 �.�����������
��	� ����	+�� ���.��� 

2.6 ,����%����3�4
�ก
�	�ก���'�%#��2�	���	��	 

2.7 ,��������%+�ก���(%"�(��
��	� ����	,ก #���
��	$%����	 

2.8 ก��-����&���������2���0����ก������ 

2.9 ก��+"����������
��	� ����	)���ก��������������� 

 

2.1 �������������ก�������� ��!�������"#�$��� Maslow+s Hierarchy of Needs  

��������ก��2����(�	/�����
"'�	�.%�� �.�������ก��������ก��+����������," ��
��� 
�����2���$0����������ก��+��.%�����2��� $� �
����� ,'.$� �����0���#��$%� )%	$%�����,�.E
����% 2����������ก�� ��� ���(ก��+�������.����#'�ก%�������� ��ก�����!����-���F�����
� ��ก�	 1������������2��G���	 4 2���
��� ,'. H�
��	� ����	I ���� ��"����2����������ก��
���������+"����2����(ก2&.$�� ����-�+��
�$%���������!���J� 2����(%���	 
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2.2 ��ก#6����
���78���98�������� ��!�� (-�''* ก3�	�����, 2548) 

���������-����
��	� ����	2���.���$�	�
'�ก�&.-�����
����� �0����ก������#��+"� ���ก�� 
,'.'�ก���#��+�����ก�������!���ก0�� %���
� 

1. �!��������ก�� (Amount of loan) ���������-����
��	� ����	 ������������
��
������� ��2������
��ก �������
	�ก�����������(��'�.�*�����T �����
� ��������ก�
��	� ����	������-	/����
��
����,-�
��ก�
��(%+��
���2��������$ )%	�
��%� ���������"'�	�� ����2������$%����2����������� �
�%��� ����	 ���� � �
��	� ����	������ก'���.��& 1 '������ "�ก���������
��	$%����ก�� 
20,000 ��� กJ,�%�� ������
��	� ����	���ก� ���	$%�� ��%��� 0�� 50 �� � ("����.��& 4.2 �� � 
2����	$%����� �V) 1���"�ก H
��
 ��������������� ��!��� ����:�������������; 	��������ก
�� �+%กJ	���,�%�0��ก!�'��1���2���.�����
��.'%'���ก�-
	����� 

%������ +�ก��1����
��	� ����	���2������� �.����)%	����$�����ก$� �
�����-
	�-��
��.
1���%��	�����%��J����� �!������������	ก���กJ�������"'�	V �-����������%��/�� ��"���� ,'.
� ���
��"'��กJ��������	ก��ก��������ก�0����ก���������"'�ก 

)%	ก��������ก���-����
��	� ����	���� ��ก�.��!�ก� ����� "�����'� �2���
��	� ����	 
("'�ก���-	/�
����!����) 1���)%	����$������ก���.�	� +���%� ���.��& ���	'. 70-85 2������1���
2�	"�����'� �"'�ก���-	/�
����!���� 1�����%� ���
���ก��
	ก� � <
��
 ��������ก��� ����� �

=��ก>��ก��; "��� Loan to value ratio (LTVR) 1���)%	����$,'����%� ���
�	��������ก�� �+% 
(,'�� �#��ก���������%��/�1�������+���%� ���
����	) �0����ก������ "���`������
+"����ก�� กJ	���
�.�
������
�	�+�ก�������!��."�
� ,'.������
�	�� �ก���ก�%Ga"� <>?@=�=��A
 �����; 
(Mortgage deficiency) $%�,ก ก�&
'�ก���#�%��%�!��."�
� ,'.`����������������!����2�	
��%�'�%"'�ก�.ก�� ��	$%���กก���.��'���-	/����.$� �-
	�-�� �"�
������
��
�	�  (����������� 
,'.%�ก��
�	�
��ก�%2���) ����,� V -.�.2548 �
�# ���� �
ก��,2 �2��ก��' �	���������-����
��	� ����	
ก����ก ���`�����$%������������ก������(%+"�,ก '�ก�����		 �	�
�1���������ก���)���ก��$%�0�� 
100% 2�������.����"'�ก���-	/��!��.ก��  
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2. �.	.��'�ก�� (Term of loan) ��������ก����ก���-����
��	� ����	�������
���� %���������������
����ก���.	.	�� (Long term loan) �
��
�.	.��'�ก���!��."�
���� (Repayment period) ���	���
ก� ����������(��'�.�*���������"�% )%		�����0�� 20-30 V �����
��-���+"�#��ก���
ก!�'�������
��-
	�-�
,ก ก���!��.������%��	�%���$%� �	 ��$�กJ����0����ก������� ��+"a ��ก�.ก!�"�%+"��.	.��'�
ก��1�����������ก����	(2��#��ก��,'��$� �ก�� 60-65 V �� � "�ก#��ก���
��	( 40 V �.ก��$%�����(% 20-25 V 
������ +�������ก���� �ก�� �����%�ก��
�	�� �ก�� 	����.	.��'�ก������� �+% ������%กJ�.�
�!����
'%'��� �����  

3. �����%�ก��
�	����ก�� (Mortgage rate) G��(����0����ก������2��$�	�
ก!�"�%�����%�ก��
�	
����ก���-����
��	� ����	#��#���ก��"'�ก"'�	��,���."� �������%�ก��
�	���
� ,'.'�	���
�-���+"�'�ก���$%��'��ก%��� �$�
� 

3.1 ����ก�������%�ก��
�	'�	��� (Floating rate loan) "��	0�� ����ก���
�ก!�"�%�����
%�ก��
�	'�	��� ��������%�ก��
�	�
�ก!�"�% & G��(�������.ก��`����� )%	�����	�%�����
%�ก��
�	 & ����
��!�����ก�����aa�����ก�� 1���� ���+�� ���."� ��2����aa�ก������ (15-30 V ) 
����'
�	� "���2���'�$%�����0��ก��&/�'�%���� "�������(����ก������2���0����ก������ 1���
ก������'
�	�+"� �
� �.��������+%���� $� �������' ��"���$%� +����V������"'�	����� +�
���V$� �
ก������'
�	��'	กJ���$$%� %������ �����ก��
	ก����ก���.�*��
�� �  Reviewable rate 
mortgage "��� Variable rate mortgage ,� "�กก��������2���'�2��%�ก��
�	�
�����������
�
��%��� �� � ���ก��-��`������F��' %���� � +��.����"��F�����ก� ��ก��
	ก� � Adjustable rate 
mortgage �����
�ก������'
�	������%�ก��
�	����.� �#'ก�.��� �������%�
��!��.+�,� '.�%���
$%� )%	�k-�."������%�ก��
�	���������2���+�*�	"'�� ������%�
��!��.��	�%����%����������

ก��������2���$%� 

ก�� �����%�ก��
�	����ก��,��'�	��� �!�"������������-����
��	� ����	2��$�	������ก�.�
ก��
���ก�������%�ก��
�	��!��(%�!�"���'�ก�������%
 (Minimum lending rate: MLR) "��������%�ก��
�	
��!��(%�!�"���'�ก�����		 �	����%
 (Minimum retail rate: MRR) )%	+����," � �����%�ก��
�	����ก��
,��'�	����-����
��	� ����	�.�� �ก�� MLR/MRR "������," �����.��!�ก� � "������ก� �กJ$%� ,� +�
�.	.��'� 3-4 V ���
� `������ ��T �
�*�-�' �����ก��������� ,'.�
ก��,2 �2��ก��+"���������
ก����ก �!�+"������%�ก��
�	����ก���-����
��	� ����	��!�ก� � MLR ������� ���������%�ก��
�	����ก���
���!�
ก� �����ก���.�*�����T ����"�% 
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3.2 ����ก�������%�ก��
�	���
��'�%��'� (Fix rate loan) "��	0�� ����ก��ก!�"�%�����
%�ก��
�	,�����
� "�����	�������.ก��2���0����ก������ & 2&.�
�ก�� )%	$� ����'
�	�2��� 
"���'� ����0��ก��&/�'�%���� "�������(����ก������2���0����ก������ %������ ������%�
�
�!��.+�,� '.�%���กJ�.���
��'�%�.	.��'�ก�� ����	 ���� � �����%�ก��
�	,�����
��.	.	���(%
`����������������."/ 5 V �� �ก�� 5.5% (+�G��(���$� �
�0����ก������+%+"�ก��+������
%�ก��
�	���
��.	.	���ก��ก� � 5 V) +�2&.�
�����.��� �� � �"��F�����ก� �
ก��+"�ก��+������
%�ก��
�	���
����0�� 30 V  

3.3 ����ก�������%�ก��
�	���
� ,'.'�	���#��ก�� (Mix rate loan) )%	,� ���� 2 ก'( �
+"a  %���
� 

(1) �����%�ก��
�	���
��.	.����+�� ��,�ก ��ก�����'
�	���������%�ก��
�	'�	��� 
"��	0�� ����ก���
�ก!�"�%�����%�ก��
�	,�����
��.	.�����.��& 1-5 V "'����ก�����.
����'
�	���������%�ก��
�	,��'�	����
����ก�������%�ก��
�	 MLR"��� MRR 1�������.���"���
��!�ก� � �����%�ก��
�	���
��%��กJ$%� �����
��.���$����0��ก��&/�'�%���� "�������(����
ก������2���0����ก������ & 2&.���� ����	 ���� � �����%�ก��
�	,�����
��.	.����2��`�����
`���� 1 V �� �ก�� 2.5% � �V "'����ก������ �ก�������%�ก��
�	,��'�	��� MLR-0.875% � �V 
������  

(2) �����%�ก��
�	���
��.	.����,��2������$%+�� ��,�ก ��ก�����'
�	���������%�ก��
�	
'�	��� "��	0�� ����ก���
�ก!�"�%�����%�ก��
�	,�����
��.	.�����.��& 2-5 V ,� +��."� ���
�
�.ก!�"�%���
�,��2������$% "'����ก���� �.����'
�	���������%�ก��
�	,��'�	����
����ก��
�����%�ก��
�	 MLR "��� MRR 1�������.��� "�����!�ก� ������%�ก��
�	���
��%��กJ$%������
��.���$
����0��ก��&/�'�%���� "�������(����ก������2���0����ก������ & 2&.���� ����	 ���� � 
�����%�ก��
�	,�����
��.	.����,��2������$% 2��`�����`������
�# ���� �.��&V 2548 ���
�����%�ก��
�	���
� 3 V )%	+�V,�ก �� �ก�� 2% � �V V�
� ��� �� �ก�� 3% � �V ,'.V�
���� 
�� �ก�� 4% � �V "'����กV�
� 3 �.����'
�	���������%�ก��
�	,��'�	����
����ก�������
%�ก��
�	 MRR +�2&.���� 

3.4 ����ก�������%�ก��
�	���
��.	."���� ,'.���������
�+"� �(ก�����'� (Mixed rate 
loan) "��	0�� ����ก�������%�ก��
�	���
��.	."���� �� � 3 V "��� 5 V ,'.���������
�+"� �(ก���
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��'� 3 V "��� 5 V �'�%�.	.��'�ก����� 25-30 V ����	 ���� � �
�# ������	�
 ����������".���
+� �
�`����������������."/' �	ก�� �����
������%�ก��
�	,� '.� ���.���
� )%	���ก������(�
-��`�����
�`����������������."/��ก 2.5% �� � "�ก����(�-��`������ �ก�� 5% �����
%�ก��
�	����ก���.�� �ก�� 7.5% � �V ������  

4. ก���.��������"'�ก�.ก�� (Property valuation) +�ก��' �	���������-����
��	� ����	
���� `������!���������!�ก�%+"��
ก���.����� �����"�������-	/�
�#��ก���.1��� )%	pq�	�.����2��
`�������� "��������������.��������.*�	��ก 1���#��ก���.�������*��.� �+��� �	+�ก���.���� 
1���,� '.`������.ก!�"�%$� �� �ก�� �� � `�����`���� ��%� ��.���� 2,500 ���� �
"'�ก�.ก�� 1 "� �	 2&.�
�`����������������."/ ��% 1,700 ��� �!�"���������ก��$� �ก�� 
500,000 ��� ,'. 2,100 ��� �!�"���������ก������,�  500,00 ��� 2���$ ,'.���`�������%� �
�.����������	'.2��������ก�� �� � ���`�������% 0.25% 2��������ก�� )%	����.�
ก��
ก!�"�%� ��.����2�����!� ,'.����(% 

�����
� ����"����
����������.+����	����.���� �-����.ก��ก��������."/ ก��ก!�"�%������ก�� 
)%	�
�������ก���.�
+���%� ���
���!�ก� ���'� �2��"'�ก�.ก������$ 1���� ��+"a �.�	� �."� �� 70-
85% 2����'� ��.���� +����ก�&
`���������.�������1���2�	������ก#���.ก��ก���
������0��
$%��������������"'�ก�.ก�� )%	$� �����
ก���.������	,'�กJ$%� 1���+�� ���
�# ���� �
ก��
,2 �2��ก��' �	+"����������-����
��	� ����	ก����ก ���`�����$%�	ก����ก����
	ก�กJ�� ��.���� 
��ก#��1�����		 �	 �� � '�ก����
�1�������+�)���ก�� ,'�%/ ,��%/ �r��� "���)���ก��2��-3ก�� 
������ )%	���`������.���ก���.��������)���ก�� 

5. � �`�����
	�+�ก��	���ก�� (Origination fee) ���� �`�����
	��
��0����ก��������
	ก
�กJ�ก��#��2��������� ���`������.��
	����� �`�����
	�����ก�� "�������.��
	ก���� �`�����
	�
ก��������."/ � �`�����
	�ก����%ก���������� ������ )%	����0����ก����������.��%���
�!�������� "�����%�����%� ��2��������ก�� �� � 0.25%2��������ก�� ,'.����
ก��ก!�"�%2�����!�
����!�������� ������ 

6. � ��%�.��
	����`�t ,'.� ��!����"'�ก�.ก�� (Property transfer and mortgage) +�
ก��ก�������-����
��.1����
��	� ����	���� #��2�	�
��	� ����	�.����)��ก������`�t+"�,ก #��1��� )%	�.�����
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ก���!�����ก����%�.��
	����`�t & �!���ก����
�%�� 1���+�ก���
� #��ก�� �.�����
)k�%�
�%�� "��� 
"������,�%�ก������`�t+�"����(% "���"������,�%����`������������"'�กF���!���a%��	 

�����
�+�ก��' �	���������-����
��	� ����	���� `������!����������%+"��
ก���%�.��
	�
�!��������"�������-	/ (�
�%�� "��� �����) �
��!���ก����
�%���-������"'�ก�.ก��ก���!��."�
�����
$ )%	#��ก���.�����!��.� ��%�.��
	��!���� 1% 2��������ก�� %���������������
��	� ����	 "��� Home 
loan �������� "�����
	ก� � HMortgage loanI 

7. ก��ก!�"�%������% (Method of loan payment) +�ก���!��.����ก��`�������ก�.
ก!�"�%+"�#��ก���!��.��������% ��%'.�� �Tก�� )%	ก����ก�.ก!�"�%� �	���������%��	�%��� 
(Monthly payment) 1���"�ก#��ก���!��."�
���	�%����	 �����!����� ����ก���."�%����������aa�ก�� 

�����
� ������%��	�%����.��ก "������	�.,�#��$��� 3 ���,�"'�ก $%�,ก  ������ก�� 
�����%�ก��
�	 ,'.�.	.��'�ก�� )%	ก�&
�
�������ก����� +�ก���!���&������%�
�$%��.������ 
��������ก�����!��.���������� ,'.%�ก��
�	� �	�
����2��� ,'.ก�&
�
�������ก���� �ก�� ,� �
�����
%�ก��
�	��� ก���!���&������%กJ�.������ �-����
��.�����0��%������� +�"�%*�	+��.	.��'�ก��
�
�`�����ก!�"�% ,'.ก�&
�(%���	 "�ก������ก�� ,'.�����%�ก��
�	�
��� �ก�� ,� �.	.��'�ก���
�
,�ก� ��ก�� �� � �.	.��'�ก������ 10-15 V +�ก���!���&������% �
�$%��.�����ก 2&.�
�"�ก2	�	
�.	.��'�ก�� ��� 30 V 1����.�!�+"�ก���!��.�������������	'� �!�+"�������%�
��.� �	�!��.���� �
�%���'%'�   

ก�&
ก��,�������%�ก��
�	'�	��� �0����ก������� ��+"a ��ก��%������%�#���$�� )%	ก��
�!���&������%��ก�����%�ก��
�	�
����ก� �����.ก�� �� � �����%�ก��
�	����.ก��2���
0�����ก������ 6.5% � �V ��'���%�!���&������%����.��%�
������%�ก��
�	�-���2����
ก 1-2% 
)%	��%�
������ 7.5-8.5% ������ �����
��-������ก��w��ก��������
�	�+"�,ก #��ก�� ก�&
�
������
%�ก��
�	�
ก���'
�	�,'��-���2���+�*�	"'�� #��ก���.$%�$� �����!��.������%�-���2����-��.��%�#���$��
,'�� +����ก'��ก�� "�ก�����%�ก��
�	'�	���$� �-���2��� "���ก'��'%'� ������%�
��!��.$���ก��กJ�.
��%"�
����������ก2���ก� �ก�� ,'.�.�!�+"�"�
�����ก��"�%��J�2���ก� ��
�ก!�"�%$��+���aa� 

8. ��`
ก���!��.������% (Method of loan payment) )%	����$ `������.ก!�"�%+"�#��ก��
�!��."�
� ����ก����%,�ก*�	+� 30 ��� �����ก����
��������ก � �$��ก`����� (����
�$%��
ก���%�!����
"'�ก�.ก��) ,'.#��ก�������!��.����ก����%� �$�(ก�%�����ก� ��.�!��.���J�����  
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9. ก����%������� ,'.%�ก��
�	2��������% (Amortization) )%	����$ ������%�
��!��."�
�
��	�%����.�.ก��%��	���� ������ $%�,ก  %�ก��
�	 ,'.������� �����
� ก���!��.������%,� '.
������.���ก����%%�ก��
�	����"�%�
��ก�%2���+�,� '.�%��� � ���
��"'���.���ก����%�������
���� �� (Partial principle) %������ ก���!��.������%+�,� '.�%����.�!�+"��������'%'��(ก����� 
,'.�.� �#'�!�+"�%�ก��
�	�
��ก�%2���+��%���0�%$'%'�%��	���'!�%�� ��ก�.������������ก!�"�%
��aa�ก�� ������� (Principle) "����!������������"�%�
�`�����+"�ก�� (Contracted loan amount) กJ
�.'%'�������	/ (Reduce to zero or fully amortized) 1����� �ก��� ��
ก���!��."�
����J�����,'��
������� 

10. � ���
�	���ก�&
$0 0���!����ก ��ก!�"�% (Prepayment penalty) +�ก�&
�
�#��ก�� ก��
����,�������%�ก��
�	'�	��� `�������ก�.�E%)�ก��+"�#��ก�������0�!��.������%�-������ก� �
ก��$%� (Partial prepayment) 1��������
��!���ก������กJ�.$��%"�
�� ���
�����������'� 1����.� �#'+"�
�����0�!��."�
�����ก��"�%��J�2���ก� ��
�ก!�"�%+���aa� "���"�ก#��ก���
������ก-� �.�!��."�
�
����"�%ก �����ก!�"�% +���aa�ก��กJ$%� 

�	 ��$�กJ��� "�ก�
ก���!��."�
�����"�%�-���E%��a�
 ,'.$0 0���!������ก$*�	+�
�.	.��'� 3 V,�ก 2��ก��ก������ก �����ก!�"�% �����aa�ก�� `������ ��+"a  �.��%� ���
�	
���ก��$0 0���!����ก ��ก!�"�% (Prepayment penalty) �����
� `�����,� '.," ��.��%+������
�
�,�ก� ��ก�� �� � `�����`���� ��%� �`�����
	�$0 0���!����ก �����ก!�"�% *�	+� 3 V 
+������ 2% 2��	�%"�
�����������"'�� `�����ก�(���- `�����ก��ก�$�	 ��% 2% 2��������ก�� 
+�2&.�
�`����������������."/ ��%� ���
�	���ก��$0 0���!���� *�	+�V,�ก ��% 3% 2��
������ก�� *�	+�V�
� 2 ��% 2.5% 2��������ก�� ,'.*�	+�V�
� 3 ��% 2% 2��������ก�� ������  

 
2.3 
C����ก����������ก��������ก��ก��>� ��
���78�������� ��!�� (ก�����(& ������	��ก(', 2-4) 

 �0����ก�������
��ก
�	�2����
"'�	��,���
�$%�+"����ก���!�"���#���
��
��������ก���.�
�
�
�	� ����	���2������� ,'.�������� ,� ��������ก�
��	� ����	������-	/����
��
����,-���ก�
��(%
+��
���2��������$ 1���#���
��
��������ก���
��	� ����	�������ก������'��(�ก���+"a  �������
	�ก��
��	$%��������� %������,"' �������"ก�� ������,"' ��
������0�����������(��!������ก$%� ,'.
�.����-�����
��.+"�ก��	��+��.	.	�� 15-30 V$%� ,'.)%	����$,"' �������"ก��"����0����
ก�������
��ก
�	�2��� �
�0�ก�!�,�ก$%� %���
� 
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 1.`�����-�&��	/ (Commercial Bank) ���,"' ��.%��(�,"' �+"a  ��������ก�
��2�
"'�	," ��
�+"����ก�������'(�-����
�$%���ก �
ก�����
ก��,2 �2��ก��"'�	`����� �����
�$%���กก��
p�ก2���.����,'.���/ก�����$ � ��"�����.0�ก��%����-������,"' �����ก���-����
��	� ����	 

 2.`����������� $%�,ก  `������
��.%�������ก�.������		 �	���"'�ก +����
�.��� �� � ��� ����'
 ,'.���1
,'�%/ `������.�*��
��
��%� ��ก��+"����������-����
��	� ����	
���0���.��&���	'. 20-50% 2��������-	/����"�%2��`����� 

 3.�0����ก�������-����
��	� ����	)%	��� �( �����ก��' �	���������-����
��	� ����	 �-���
�.����)%	����$ �� � Building Society ,'. S&L 1����
���,������ก�.������ก3� ,'.
�"��F~ � ��+��.���$�	 $%�,ก  `����������������."/ ������ 

 ก���.%������(�2��`����������������."/$%�����ก ����p�ก2��#��������	-/����$ 
����� �	�"'����ก��F ก����ก-��`����"(��ก��"���ก��	�������������� ��ก��กก��+"��(��'����$ก��
�-����
��	� ����	,'�� `�����	��� �	�"'�����ก������,ก )���ก��2��ก����".," ����� ,'.��ก��
#��ก��	�������-���ก���.ก��ก��ก��%�����". �������ก��+"����ก��+�%���ก����!��.ก�� ,'.ก��1���
'%���%���
��ก
�	�ก��ก��ก����".�
ก%��	 

 4.�����������(� (Finance Company) ,'.�����(�"'�ก���-	/ (Finance and Securities 
Company) +��.���$�	�����ก��ก��+�V 2512 )%	ก��ก!�ก������(�)%	ก�.����ก���'��,'.
`�����," ��.���$�	 )%	�
ก��ก��"'�	�.�*� �� � ก��ก�������(��-���ก��-�&��	/ �����(�
�-�����". ,'.����T � ��%���"'�ก���-	/กJ�
ก��ก�����"'�ก���-	/ ก��ก���
���ก��ก��'��(� ������ 

 �����������(�� ��+"a ��������2��`�����-�&��	/ ,"' �����2�������������(��.%���ก
�������2���.���� ���'������ ����ก��	���."� ���0���� �������"' ��
�+"����ก��%���ก������
"'�	%��� ,� +�%������������-����
��	� ����	+��.�*��
��
$� ��ก��ก )%	%!�����ก��+"�ก��,ก 
�.���� ,'.' �	ก��,ก #���.ก��ก��%�������"�������-	/ ,'.�����������%!�����ก�������
���#���.ก��ก��%�������"�������-	/����
ก%��	 

 5.���������%�����1����/ ����������	� *�	+�� -.�.�.ก���.ก��`(�ก�������(� "'�ก���-	/ 
,'.`(�ก�����1����/ �	� *�	+��ก������(�2��`�����," ��.���$�	 )%	����)	��	��ก
ก�.����ก���'�� ����0����ก�������k-�.�
�+"����ก������������".��		 �	,'.2��%ก'��+���
2��ก��+"�ก���!���� "���ก�����1���p�ก )%	�
�
�%��"�������"�������-	/�!��������.ก��+�
��%� �� 70-80% ,'.�
ก��+"���������%���`(�ก������T �
ก�'Jก���	 ,"' ��
���2�������(�����ก ก��
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ก��	��������ก�0����ก������� ��T �� � `�����-�&��	/,'.�����������(� ��กก���!�"� �	����
��aa�+�������
���������ก+"�ก���.��������$ ,'.����ก������T 

 6.�������.ก���
��� ����0��������ก��%!�����ก��%���ก���.ก���
��� ���,"' ��.%�
�������2���.����+���2����
�	�.ก���
��� ก������
�$%����������	��
��(%��� ก�����,��
�.�����-	/ ��� �
����ก���(������,'.'��(�$-����T ก�� )%	�������.�!������
��"'����กก��
�!����ก��`���/�.ก���
���$'��(�� �+�%�������T �� � ก��1���-��`������F��' ก��1���"(��2��
����������T ,'.+"�ก��	��,ก `(�ก��,'.ก��ก������T ,"' ��
���2�������(�����ก��
�	�.ก��ก��
%�ก��
�	��กก��1���-��`������F��' 

 ��������กก���.ก���
������ก�����+��.	.	�� ��������0' �	ก���-����
��	� ����	+"�,ก 
�.���� #���.ก��ก�� ,'.�0����ก����������T �2����%!��������)%	����-
	�#��������(�%���
ก������$%� 

 7.�"ก�&/ �����,��ก���������-���ก��,ก�Ga"�%���+%%���"����2��ก'( ��� �
��
����
����ก���'��	T ก�� +���,��2��ก���2��� ����������ก�
ก��0��"(��+�ก��ก��2���"ก�&/
� ��ก���!�ก��ก�� ,'.$%����#'���,������ ��� ��2������� 

 �"ก�&/��"�0�������,��2���"ก�&/���ก�� )%	�
ก���.%����������ก�����ก#���

���
-���"'�ก,"' � �
��	$%�,� ���,'.�
F��.-������ %!�����ก�����p�ก�����.�*����
���-	/ ����p�ก�.�!� ����p�ก�.�� ,'.������กก��1���"(��2���"ก�&/ %��	ก����%"�"�����%���
�
�%��,'.����'�ก�����������
��	� ����	+"�,ก �����ก,� '.��$%�# ���.	.	��+�"'�	T ������$2 

 8.ก����".," ����� ��%����2�������� 12 ก(�*�-��`/ 2516 �
F��.�����F����"ก�� ���ก�%
ก�.�����"�%$�	 )%	ก �����2������-���� �	�"'���.����#���
��	$%���ก'��-���	 ����!����
��ก�
�	��2�%,�'��
��	� ����	 �!�+"��ก�%�)	��	�
��.� �	�"'���.����+"��
�
��	� ����	+"����$
����w��
�����$�� 

 �)	��	%���ก������2��ก����".~ ���� ���$�-���ก����%������
��	� ����	�
��
�(&*�-
�."	�% �-���+"��� � "����� �1��� 1���,�ก� ����กก��+"���������2���0����ก�������.�*����� # ��
�!��.)%	���ก��ก����".~ 0�����ก����%+"��� �"����� �1����!�"����
��	� ����	+�)���ก��2��ก��
��".~ �� ����� $� $%�' �	��������,ก �
��	� ����	���� (-�''* ก3�	�����, 2545: 10-12) 

 
2.4 ��>������ก�������98�������� ��!�� 
E�=���F�����GH����� �� 

ก��+"����������
��	� ����	2���0����ก������ �
�' �	ก��,ก �.��������$ ��
	ก� � Post-
financing +��.���� ��T ����)'ก �����0,� ���ก$%���� 5 �.�� ��� 
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  2.1 �.��ก������������ (Direct System) ��� �.��ก�������-����
��	� ����	)%	
ก��+���������2������� "���ก��	�����������ก�(��'+ก'���% �� � �(-ก��
 a��� -
����� "���# ��
�!��.ก��#����%���)%	��� 

  2.2 �.��`��������p�ก���� (Deposit Taking System) ��� �.��ก�������-����
�
�	� ����	)%	ก��	��# ���0����ก�������
����`�����-�&��	/ ,'.�0�����k-�.ก���-����
��	� ����	�
�
���p�ก������ก�.���� 0������.���
�,-� "'�	,'.�!�$+���ก����(ก�.���+�)'ก �������
�.���$�	%��	 

  2.3 �.���'�%������������
��	� ����	 (Securitization System) ��� �.��ก������
�-����
��	� ����	# ���0��������!���� ,'.�0����ก�������
����1������������
�����0����ก�����F��' 
�� � Fannie Mae 1����!�"����
��!�ก�����������
����1�������ก�������
���
	ก� � Security ,'.��!�
�.ก��������"�
��
��
������
�	���!���ก �-��.$%����ก���.ก��ก���!��.���� )%	�0����ก�����F �

ก��)�����`��!������+"�#��'��(� ����
ก����
	ก�������.�*��
�� � MBS  ,'.+�ก�����ก��
��������,� '.ก���.�!�$��ก Security �.��& 80% 2��ก������������ ����� ��
	ก� � Senior 
class 2�	+"���ก'��(� � ���
��"'���
ก 20% ��
	ก� � Subordinated #����ก�������.0��$�� ก��
��%��� Cash flow  ��ก�����!��."�
��.������%+"�ก�� Senior class ก �� ������"'������ �	��%+"� 
Subordinated ���0�����ก���.ก��ก��%��	� �2������"�������-	/,'.������ Non-Performing 
loan $%�0�� 20% 

  2.4 �.�� Mortgage Bond ��� �.��ก�������-����
��	� ����	�
�+��,"' ������(�
��ก�'�%�(� )%	�0����ก������+"�ก��	������,ก #���
�����ก������ก���-����
��	� ����	��������%�ก��
�	
���
� -�%!�����ก���!����"'�ก�.ก��,'�������ก���%/$2�	+"�#��'��(�+��'�%�(� �.���
�
%!�����ก��+�,0��,ก�%�����
	 ����.���
��
�.���`�*�-���,'.$� 1��1���	( �	�ก�"�����.�� 
Securitization 

  2.5 �.����aa����ก ��ก�� (Contractual System) ��� �.��ก�������-����
��	� 
����	# ���0����ก�������k-�.ก�� )%	#������ก��1����
��	� ����	�.�����!���aa����ก ��ก��ก��
�0����ก�������k-�.ก�� ,'.����p�ก����+��!�����
��ก'�ก��$���(ก�%�������.	.��'� 7 V ,'.
�.�����0ก��$%�+������� 3 �� �2��	�%�����������������������ก!�"�% 7 V +������%�ก��
�	�
���!�
ก� �������'�%����ก������$ �.���
����������ก�.����	����� � �������
ก���!�$+��,-� "'�	+� 
������
	 ����'
 �������"'�	�.���+���
,����ก� 
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 ��ก�.������ 5 ,�� �.�"J�� ��.�� Deposit Taking System $%����������	���ก�
��(%
�ก����(ก�.��� ,� �.���
��
�"�� ���!���a�	�  4 �.ก�� ��� 

 1. Credit Risk "��	0�� ก��+"�ก���-����
��	� ����	���ก��+"�ก��+��.	.	��0�� 30 V (���
�.��� �� � a
�(q� +"�ก��	�����0�� 50 V) )%	����	�������+������2��#��ก����# ���!��. %������
�*��.�������Fก���
����� ��2�2���-2�'�"'�	� ���������`(�ก�� 	 ��� �#'ก�.��� �
���������0+�ก���!��������!��."�
�����0����ก������+����� �� �!�+"��0����ก�������ก�%
������
�	�	������	�����ก2��� 

 2. ����$� -��-
	�2�������(� ��� �0����ก������0�ก������+"�����%!�������ก���(�� �
������-	/��
�	� (����+"�ก��) 8.5% �������F�� B.I.S )%	�0����ก������$� �����0' �	ก����������
�
��	� ����	$%��ก�� 24 �� �2������ก���(����������
��	� ����	 �-��.� �ก��' �	ก�����������
��	� ����	
' �	 1 ��	+�����&�����
���ก ,� ก'������+���.	.��'������������ก#��ก�����0�� 30 Vก� ��.$%�
��������������,'.%�ก��
�	 ����!�+"��0����ก������"�ก' �	����� 24 �� �,'�� กJ�.$� �����0
' �	ก����	+"� $%� ��������
ก���-����(��	� ���� 

 3. Liquidity Risk �.��`��������p�ก����+��.	.���� ������!���' �	ก���
��	� ����	+�
�.	.	�� �!�+"��ก�%����$� ��%�'���2��,"' ������(� (Funding Mismatching) ����ก�%����
��
�	�+�%����*�-�' �� 

 4. Interest Rate Risk ����ก���
��	� ����	��������%�ก��
�	,�����
� 2&.�
�����(�2�������
�
' �	ก������ก�����%�ก��
�	,��'�	��� ����!�+"��0����ก�������
������
�	�+�������ก�����"��
� ��� ��2�������%�ก��
�	�
�$� ,� ��� "�ก%�ก��
�	�(��-������2��� +�2&.�
�%�ก��
�	�!��.���
�กJ
�!�+"��ก�%Ga"�2���$%� 

 %�������.���� ��T ����!��.������ก��,�� Deposit Taking System ������(�%��	ก��
�!�$#�ก-��ก��ก���.%��(�+��'�%�(��
��
�.	.	�� ,'.�����%�ก��
�	���
�����.�� 
Securitization, Mortgage Bond ,'. Contractual ��+��� ��ก��������ก������ ����ก`�����
-�&��	/ 

 � ���.������ก���
��	� ����	+��.���$�	 +��,�� Deposit Taking System )%	+"�ก���-����
�
�	� ����	# ���.��`�����-�&��	/ )%	���`������k-�.ก��2����F 2 ," � ��� `����������
������."/ ,'.`����������� ��ก������������������(�,'.�������.ก���
��� ����"J�$%�� � 
�.������ก���
��	� ����	+��.���$�	�
������
�	�����%������%�� ����$� -��-
	�2������ก���(� 
,'.������
�	�%��������%�ก��
�	 )%	�k-�.Ga"�ก�� Funding Mismatching 
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2.5 ����
���78�������� ��!��J�� ��>����! 
 
����
���78�������� ��!��J�
=��K�����ก� (ก���� -���-��/-���'	/, 2548: 6) 
�(���"ก����
��	� ����	2���"��F�����ก� 0������(���"ก��� �
��
������ ��.��

����Fก��2���.��� +�V 2000 �(���"ก����.�*��
�$%��������'� ���%��� 12.1 2����'� �
#'����'����.������ (GDP)  

��ก��ก�
� 	��ก �+"��ก�%ก���������,'.ก��2	�	���2���(���"ก���� ��������
ก��ก��	 
�"��F�����ก�$%�0��� � �0���ก�������ก �������
��	� ����	 (housing start) ���%���
�
���%ก��
����a����)��������Fก���
��!���a%���
"���� �����
� ��������กก��#'���
��	� ����	�
�������-��`/ก��
*��.������������ "����ก��!�2������Fก��2���.��� ��4��ก�`(�ก��%����
��	� ����	2��
�"��F�����ก��
����#��#��� ��2�����ก��������ก*����F$%�' �	+"�ก��-�����
��	� ����	���$
���ก'$ก2���'�% �
ก���2��,��ก,1����	��ก �0��������ก �������
��	� ����	�
�����(% �	� +�V 1972 
1����
��ก0�� 2.4 '���"� �	 +��
ก 3 V0�%�� ���V 1975 '%�"'���-
	� 1.2 '���"� �	 ('%'�
�����"����) � ���+�V 1986 �-���2������ 1.8 '���"� �	 "'����ก����ก��ก ������������.'����'� +�
V 1991 �
ก��ก �������-
	� 1.0 '��� "� �	 ,� +�� ��V 1992 - 1999 ก��ก �������
��	� ����	+�
,� '.V�
�!������ก2��� �k'
�	 1.3 '���"� �	� �V )%	�������ก 1.1 '���"� �	+�V 1992 ��� 1.6 
'���"� �	 +�V 1999 �!�"��������
��	� ����	����,� V 1990 - 1999 �
,��)������2����(กV 1������
#'����ก �����������w��
����2��� +�� ��V 1990 - 1993 ���������	� �
��.��& 140,000 %�''��/
�"��F ,'.�-�������.��& 150,000 %�''��/�"��F +�� ��V 1995 - 1996 +�V 1999 �������� 
�-������2������ 190,000 %�''��/�"��F �������
�	���������+�� �� 10 V (V 1990 - 1999) ����
�����-�����2���0�����	'. 35  

�	 ��$�กJ��� ���������0+�ก��� �	�-����
��	� ����	2���������ก�� 	�������0� �	$%� 
0��,��� ������
��	� ����	�.,-�2��� ���0�������%�ก��
�	�
����2���%��	 �����
� ��������ก�.%����	$%��
�
�-������ก������a����)�2������Fก�� ���0��ก���
�.�����������
��	� ����	�
�� �	� ������ก���
�
�
�	� ����	���2������� ก���
ก������`�t+��
��	� ����	2���������ก��0���������+pqpG�2���(ก��
(American Dream) %������ ��F��'���0������)	��	�!���a+�ก�+�ก���
��.� ������+"���+�����
$%��������2����
��	� ����	  

,� ก��#'���
��	� ����	� ��+"a+��.������2��*����ก�� � ��*����F�
�����+�
ก��-�����
��	� ����	�!�"�����	�ก���.�*�����%�ก��������."/ �	 ��$�กJ��� ��F�
�����+�
ก��������(�ก��%!��������2��*����ก��+�������� �� � ก��+"����`�-�������*��
 ก����!�
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�.ก������ก���
��	� ����	�!�"���#���
��	$%����	,'.��ก'�� ก��� ������+"��ก�%�.���'�%���
���������-����
��	� ����	 1����!�+"��
����&�����-���+��+����������������
��	� ����	�!������ก 
 

H�9����������ก������������ ��!��J�
=��KL 
�"��F�����ก�����.����
��
�*�-*��������/ ก��ก���� ,'.�'�%�(��'�%����� ��

��ก���ก3�,'.	()� �.����
2��%+"a )���ก ����
ก��,� ��!����ก��ก����+"��'��F ,� 
���	/ก������	��ก�.�(ก����	� �
�������	��/ก �!�+"��0����ก�������
��	� ����	�
�ก�.��	�	� ����
�.���$� �����ก�.%�������ก���	/ก������$%��	 ���.%�ก �.����+��.�����	���0��ก��
$%�������������
��	� ����	�.	.	��+������%�ก��
�	���
� )%	��F��'�
�)	��	������(�,'.����(�
���������
��	� ����	�
�����%�0��
�	���
�,'.�	� +��.%����!��������'���� ,�+��
��(% ��F��'����
-�ก��Ga"���ก��	������	ก�'�กก������(������%�ก��
�	��� �.� 1970� s 

 
��ก#6��� ��������ก������������ ��!��J�
=��KL ��=���>��ก�� �����A 
1. �"��F�����ก��
�.������Fก��2��%+"a  ,'.�
���`�-'��ก�
��(%+�)'ก %������ ก��

%!��������%���ก������2���"��F~����
#'ก�.��� ��'�%ก������2���.���� ��T %��	�� �ก�� 
2. �%���0����ก�������
�+"����������
��	� ����	0�ก�!�ก�%ก���!�`(�ก���k-�.+��'��F ,� ก��

�E%�.����2�2�����F �-����.������
ก��%!�����ก�� 
3. '�ก�&.ก��ก���-��������
��	�����	 #��ก����	�ก��%��	�����%�ก��
�	���
� �!�"��������%�ก��
�	

'�	��� �ก�%2���+�*�	"'�� 
4. ������	����������
��	� ����	%��	�����%�ก��
�	���
��!�+"��
ก��-������`
�.%�������ก

�'�%�(�,'.�'�%�������
� �-���������(�ก��+"����������
��	� ����	%��	�����%�ก��
�	���
� 
5 �
�.�����������
��	� ����	+���.���'�%���(secondary Market) )%	+����`
ก��,'�

������-	/���"'�ก���-	/ (securitization) ���"'�ก 
 
����ก�������98�������� ��!�� 
ก��%!��������+��.��ก�������-����
��	� ����	 �.ก��%��	 2 � �� ��� � ���
�����'�%

,�ก����ก���
��	� ����	 (Primary Mortgage Market) ,'.� ���
�����'�%�������ก���
��	� ����	
(secondary Mortgage Market) %���
� 
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�����ก����ก�������� ��!�� (Primary Mortgage Market) 
�'�%,�ก����'�%�
��0����ก������' �	���������
��	� ����	+"��.����)%	��� 1����


�0����ก�������
��
����� +�ก��+"����������
��	� ����	�
��
�����+��"��F~ �
�.��& 9,000 
�0���� )%	,� ����4 ก'( � %���
� 

1) savings and Loan Association (S&L) 
ก��%!��������2���0���� S&L �
'�ก�&.�'��	�"ก�&/������-	/ Building Society 

2���.������ก3� +�G��(����
�0���� S&L ก�.��	�	� �����F� ��T �����.��� �.��& 
3,000 ," � )%	,� '.��" ��
"����
�+�ก��' �	���������
��	� ����	�!�"����.����+�����0���2��
���� ����� ,� $� �
�.�������2 �	��2�����$�"���� Building Society 2���.������ก3� �%��+�
,� '.��F�.���ก������(��-%�������%�ก��
�	����p�ก ��'.' �	ก��%��	�����%�ก��
�	���
��'�%
�.	.��'���aa�����ก�� ����#��#��2�������%�ก��
�	2���'�% ������Ga"��!���a2�� S&L 
���������2�� S&L �
��!���a ��� +�V 1831 �
ก����%�����"ก�&/ Oxford Provident Building 
Association �
�������E'��%��V	 ��F�-�1�'����
	 ���," ����ก ��ก����*�	"'����กก���ก�%��03��
����Fก�������+"a +�V 1932 �
ก����กก4"��	 FederaI Home Loan Bank Act ,'.�
ก��
��%�����ก���� FederaI Home Loan Bank Board (FHLBB) �-����!�"����
�������*�-�' ��,'.
����(�ก��%!��������2�� S&L  2 V � ��� ���V 1934 $%��
ก����กก4"��	 NationaI Housing 
Act ,'.ก!�"�%+"��
ก����%�����0������!��.ก������p�ก S&L ��
	ก� � Federal Savings and 
Loan Insurance Corporation (FSLIC)  

��ก��ก�
� *�	+��ก4"��	 National Housing Act ��F��'	��$%���%���� Fedeal Housing 
Administration (FHA) �-����!�"����
�� �	�"'��#���
��	$%����	,'.��	$%���ก'��+"������01���
"��
��	� ����	 )%	ก����!��.ก�����������!����2��*����ก���
��
����%���/ ,'.�����%�ก��
�	��!�
ก� ��'�� �!�+"�*����ก��' �	���������
��	� ����	$%���ก2��� +��%
� S&L �
������!���a+�
ก��' �	���������
��	� ����	 ,� G��(����
�����'%'� ��������ก +�� ��V �.� 1970�s-1980�s 
�ก�%��ก3�ก��&/��!�����
��(�,��,'.�����%�ก��
�	���2
��+� V 1980 �!�+"� S&L ������������
%�ก��
�	� �	���2�������'�%+�ก���.%�����p�ก  

2&.�
����������
��	� ����	�����%�ก��
�	���
��
�' �	$,'��$� �����0���2���$%� �!�+"� 
S&L "'�	," �2�%�(�,'.����E%ก��ก��$����!������ก � �#'ก�.��� ��.��ก�������
��	� 
����	2���.����	 ��ก����2��� "'����ก�
� S&L �.��Ga"��������*�-�' ��,'.�����������
%�ก��
�	 ��F��'$%��
����ก��� ��T��ก���� �  

1. +�V 1981 �
ก����(a��+"� S&L ' �	ก��)%	+�������%�ก��
�	'�	��� 
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2. +�V 1982 �
ก����(a��+"� S&L %!�����' �	���������(��' ,'.' �	���������-���ก��
-�&��	/$%�$� �ก�����	'. 5 2��������-	/ �	 ��$�กJ��� �.�����
������-	/�.�*�����ก���
��	� ����	
�	 �����	���	'. 70 2��������-	/����"�% 

3. +�V 1989 "'����ก��ก3�ก��&/����E%�0���� FSLIC ��������0�����.ก������p�ก
2�� S&L ,'.$%���%���� Saving Association Insurance Fund (SAIF) �������ก���(��
��!�"����
�
��!��.ก������p�ก2�� S&L ,�� ก���(� SAIF���"�����)%	 FederaI Deposlt lnsurance 
corporation (FDIC) 1�������0�����
���!��.ก������p�ก2��`�����,'. mutual savings banks 

4. �
ก����%���� Resolutlon Fundlng corporatlon (Refcorp) �-����.%��(�)%	ก����ก 
zero coupon securities �.	.��'� 30 V ��'� � 30,000 '����"�
	a �-���+��+�ก��,ก�Ga"�"�
�
��
	,'.ก��2�%�*�-�' ��2�� S&L 

 
2) Saving Banks 
����0����ก�������
�%!�����ก��+���,��`����� $� +� ��,���"ก�&/�"���� S&L ,'.

+"�ก��	��,ก �.����+�����0����� ����� 
 
3) CommerciaI Banks 
`�����-�&��	/�
�����+�ก��' �	���������
��	� ����	+"�ก���.�������	ก� � 
Savings and Loan Association "��� Mortgage companies � ��+"a +"����������-���

ก�������กก� � 
 
4) Mortgage companies Mortgage Brokers 
���������`(�ก��"���ก��ก���
�$%��!�"����
����p�ก���� ,� �!�"����
�' �	���������
��	� ����	

+"�ก���.���� )%	����	�����(������"���������กก��2�	��aa�����ก���
��	� ����	+"�ก���0����
�'�%��� 
�������� 2.1 ��>��
���78�������� ��!���������J�
=��K�����ก� (�����
 ����	.ก(', 2549) 

��>��
���78�������� ��!�� 
J������ก 

��ก#6����
���78�� 

Level-Payment Fixed-Rate 
Mortgage 

���-���F��2����,��ก��+"�ก���-����
��	� ����	 )%	#��
ก���.�����!��.������%,� '.��%����!������ �T ก���(ก
��% ������.	.��'�ก��# ���!��.�
��ก'�$�� 
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Adjustable-Rate Mortgage(ARM) �����,��ก��+"�ก���-����
�����	�
������0
����'
�	������%�ก��
�	 ,'.������%# ���!��.���
�.	.T �� � �(ก 1 V, 2 V, 3 V ,'. 5 V ������ �����
%�ก��
�	����ก���.#�กก��%���
 (Index) "��������%�ก��
�	
������� (Reference Rates) 1����.����0������(�+�ก��
��%"������(�2��#��+"�ก�� (The lender�s cost of funds) 
�����%�ก��
�	�
�+��������� �
�	�  2 �.�*�  

 
1. �����%�ก��
�	�'�% (Market-determined 

Rates) �
�0�ก�!�ก�% )%	�����#'���,�������������'��
��	( 1 V (Treasury-based Rate) 
 

2. �����%�ก��
�	�
��!���&2�����ก����(�+�ก��
��%"������(�2��#��+"�ก�� (Calculate Rates) #�กก��%���
 
(Index) �
�����
���	��
��(% 2 ���% %���
� 
 

- The Eleventh Federal Home Loan Bank 
Board District Cost of Funds Index (COFI) 

- The National Cost of Funds Index 
�-���������(�+"�#��ก��	����� ARMs ��ก2��� #��+"�ก��

��ก�.���������%�ก��
�	����ก��+��%���,�กT +"���!�ก� �
�����%�ก��
�	�'�% ,� �.��!�,� $"�2����	� ก��*��.ก��
,2 �2��%�������2��#��+"�ก��+��'�% & 2&.����
)%	����$�.��
	ก�����%�ก��
�	����ก��+�� ��,�ก�
�� � 
Teaser Rate "'����ก���� ����ก'��!���aa�+"�  
(Reset) )%	+�������%�ก��
�	���������ก����(�+�ก��
��%"������(�2��#��+"�ก�� +����������%�ก��
�	����ก��
��aa�+"�  
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Balloon Mortgages �0�����
�+"�ก�� +"��.	.��'�ก��ก�����,�� Long-
term ,���
ก���ก'��!���aa� (Reset) +"�  5 V ����� 
"��� 7 V ����� ��
	ก� � 30-due-in-5 ,'. 30-due-in-7 
%�������!������%ก��# ���!��."�
������������ ,� �.����
��ก"������	����กJ2����	� ก������� �	�����2��ก���ก'�
�!���aa�ก�� (Reset) 

 
Two-Step Mortgage ��aa�����ก��'�ก�&.�
��
'�ก�&.�'��	ก�� Balloon 

Mortgage ����
��
ก���ก'��!���aa�ก��+"�  (Reset) 
,� ,�ก� ������
��
ก���ก'��!���aa�ก��+"� �-
	������
�%
	�+�� ����'�"����2���.	.��'�ก��ก�� ,'.ก���ก'�
�!���aa�ก��+"� ���� ��aa�����ก���.�'
�	����,�� 
Adjustable-rate mortgage ����
 �0�����
�+"�ก�� �.
ก!�"�%ก��+"�ก�����,�� Fixed-rate mortgage +"�ก��#��
ก��,� ก��	���ก������������,���
� �.+���!�"������������
��
ก��
	���ก���	� ,'�� ,'.ก!�'����ก���ก'��!���aa�ก��+"� 
�� ����� %�����������
�����
�.	.��'�ก��# ���!��.�
�
	��ก� � Balloon Mortgage 

Grow Equity Mortgage �
��,����� Fixed-rate Mortgage +��%���,�ก�.
�
�!����������%'�ก�&.�%
	�ก��ก��,�� Level-
payment mortgage ,� +�� ���%���"'�� �!����
������%�
�# ���!��.0�ก�!�$"�ก+�� ������������� ��
+"a  � �#'+"��!�����������2����aa�����ก��,�� GEM 
�
� 0�ก�!��.'�$�	 ����%��J� ��aa�����ก���
�����

�.	.��'�# ���!��.��J��
��-
	� 15 V 

Tiered Payment Mortgage  �����aa�����ก�� ,�� Fixed-rate Mortgage 
� ��,�ก�!����������%2��กก��# ���!��.� ��%����.��!� 
,� �!����������%�����.�-���2����'�%��	(2����aa�
����ก�� 
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Fixed/Adjustable-Rate Mortgage 
Hybrids 

������������
��
'�ก�&.�w�,�� Fixed-rate 
Mortgage +��.	. 5 V, 7 V, 10 V,�ก "'����ก����
�����%�ก��
�	����ก���.�
)���ก��������'
�	����,�� 
Adjustable-rate Mortgage �
�
ก���'
�	�,'������
%�ก��
�	����.	.��'��
��ก'�ก��+"� +���aa� 

�
��� : Frank J. Fabozzi, Bond Markets, Analysis and Strategies, printed in the United 
States of America: 2000  

 
�����������ก�������� ��!�� (Secondary Mortgage Market) (�����	� �.-��`/���/, 

2544: 5) 
�'�%������������
��	� ����	+��"��F�����ก�$%��ก�%2��� ,'.-�����������'�	�����

��ก ����,� �������
� 1930 ��0��G��(������$%�� �����'�%�
��
2��%+"a ��ก�
��(%+�)'ก ,'.�

������	 ����ก+��.�����������
��	� ����	2���.��� )%	$%��
� ��� �	������(��0����
ก�������
�+"���������+��'�%,�ก+"��
�����(�"�(���
	��-���2��� )%	�0����ก�������
�' �	��������+�
�'�%,�ก �� � Saving and Loan Associations, Commercial Banks, Mortgage Banks, 
Investment Companies �����$%���(�������������
��	� ����	,ก �.����,'�� ����!���aa���������
�������������-	/2������� "������2�	� �+"�ก���0����ก�����������
�%!��������+��'�%��� �����
�
����0����*����F "���ก�����F $%�,ก  Fannie Mae, Ginnie Mae Freddie Mac "������2�	+"�ก��
�0����*����ก���
��!���a $%�,ก  General Electric Credit Corporation, Residential Funding 
Corporation ,'. Sears Mortgage Securities Corporation ������ "�ก2�	$กJ�.�!�+"�$%����
�����(��-������� 1����!�+"������0' �	���������
��	� ����	+"�,ก �.�����-�����ก2��� (�&.�!����
��ก��������ก�������-���ก����"., 2535:17-18) 

 
����
���78�������� ��!��J����กV# 
 
H�9������������� ��!��J����กV# (ก���� -���-��/-���', 2548: 1) 
#���
��
�����+��'�%�
��	� ����	2���.���,� ���� 2 � �� ��� *����F ,'.*����ก�� 

+�� ��2��*����F �.�
ก����%������
��	� ����	�
���
	ก� � HSocial HousingI 1�����%�����)%	
"� �	�������0���2����F (Local Authority) )%	��%+"��k-�.#���
��
�����!����+��������
��	� ����	 
�!�"���*����ก�� #���.ก��ก���
ก�����������+"����J�' ��"��� ����!��!�ก��2�	 �!�+"��ก�%
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������
�	�ก��#���.ก��ก���
�����.2�	����$� $%� 0���'�%�	� +��*��.1��1� %������ 
�(���"ก����
��	� ����	+����ก3�����
'�ก�&.� ��$"�,'.�
����#��#���	� ���� �!�"�����������
�-���ก��ก ������� ��+"a  �.$%������ก`�����-�&��	/ 1����
ก�����"�����������.�*��
�
�� ��%
	�ก����������`(�ก��ก�����ก��ก���������T 

 �.����� ��+"a +��.������ก3���ก�
��������ก���������2������ $� ��	�ก���� �
���� ก��1���������	������1�������,� ������
��	(���	 �!�+"�$� �
��������-
	�-�+�ก��� �	����
%���/�-���1�������2����ก�� �!�+"��
ก��1�������2��"� �	�����F,�� )%	����"'��,�ก�.����	
�	� �-
	� 2-3 V "'����ก�������	��	$"��
��	� +"� �
��
2��%+"a 2��� �����	 ���2���� ��	�������.�

ก��	��	$�	� �����
��
2��%�'Jก'� �-����!������ ���
��"'��$+��+�ก��ก������� "���$� ����ก���

*��.+�ก��%�,'����"'��+"a  

 ��กก���
�������ก3��
ก���'
�	�����"'�	�����+�� ���
���"���� �!�+"��ก�% H�'�%�������
���I �!������ก ��%������	'. 90 2�����������
��	� ����	2���.�� ก��1���������ก�.��	�1���
# �� H���,��"�����	"�������"�������-	/I (Real Estate Agent) 1����!�"����
�,��#��2�	 ,'.$� 
�
ก����%� ����ก��ก��#��1��� 
 

����ก������������ ��!��J����กV# 
 �.������ก3�����.����
��
ก��-�����.��ก������ก��`���������� ������,��

2���.���(���	�,������.��J��
� (Laissez-Faire) �.��������-�����
��.�#��a����#��#��
%��	������ �.��ก�������-����
��	� ����	���������ก�%���.����� ��ก����%�����"ก�&/������-	/ 
�-����
��	� ����	,'.' �	ก��ก����� ��
	ก� � �"ก�&/�
��	� ����	 (Building Societies) �����
���������ก
+��%
�`�����-�&��	/$� ' �	���������
��	� ����	 `�����-�&��	/�2�����
�����+�ก��' �	
���������
��	� ����	*�	"'�� +�V �.�.1996 Building Societies �
��%� ��ก��+"����������
��	� ����	
0���.��& 55% 2���'�% +�V �.�.2001 ��%� ��'%'��"'��$� 0�� 20% ��������ก Building 
Societies 2��%+"a "'�	," �$%��%�.��
	�,��*�-$���`����� ��%� ��ก��+"����������
��	� 
����	2��`�����-�&��	/����-���2������ 70% �
��"'��� ��+"a ����0�����
��.%�������ก�'�%
�(� ��
	ก� � Specialist enders 

 ��,��ก��+"�ก��+����ก3�กJก!�"�%�����%�ก��
�	'�	������� ��+"a  #��ก���������Ga"�
�����%�ก��
�	#��#�������� �-��.���� Building Societies ,'.`�����-�&��	/���p�ก�����.	.
�����"����ก��`�����," ��.���$�	 
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 ก��'%Ga"������%�ก��
�	#��#��� �ก��# ���!��."�
��!�"���#��ก��+����ก3� ��������

ก����������� )%	ก���
�#��ก���.�����.����������-����.ก��+"����	'�,'.�.��%�.�����%� ��������%
� ���	$%�$� +"�����ก��$ �����%�ก��
�	2����.$%������0�!��.������%�-������2�����ก��	$%�ก��)%	
$� �
Ga"� ��F��	�
����ก���2����� �	�"'������ )%	ก��'%*��
����$%�,'.*��
����p�ก2�� 
Building Societies �-���'%����(�+"�ก����%%�ก��
�	����ก���
��	� ����	��!�ก� �����ก���.�*����� ,� 
$� $%�������+"��0����ก�������
��	� ����	+"�ก�������%�ก��
�	���
� 

 ก���
��0����ก�����������0# ��������
�	������%�ก��
�	#��#��+"�#��ก�����$����"�%���� 
�!�+"�+�� ����ก3�����Fก��ก������)'ก �� � � ����ก3��ก��&/��!����)'ก �.�.1970�s-1980�s 
�0����ก�����������0	���	� $%�������ก� ��0����ก������+��"��F~ ,� #��ก��กJ�������#'ก�.��
)%	�������#��ก����	�ก �,'.��	+"� ����������%�ก��
�	+��'�%���2��� 

 +��.	."'����F��'��กก4"��	+"�`�����ก'�����ก3�,	ก,'.� ����"����
�
�������ก!�ก��%�,','.��ก����0
	�*�-�0����ก������$�
ก"� �	��� ��
	ก� ����/ก���0����
ก������ Financial Service Authority +"�`�����ก'��2�����ก3� 	(��"����
�ก!�ก������������
�0����ก������ �( �%�,'�k-�.�)	��	ก������+������������������w�,'.�����%�ก��
�	+"��

��0
	�*�- +"��
����#��#�����	�
��(%�.� �#'ก�.��� �#���
�ก�������-����
��	� ����	%�ก��
�	'�	���
���	%��	 ก����������%�ก��
�	2��`�����ก'���.�!�$' ��"��� �-����.'�����Fก��$� +"�#��
#����ก�������
ก������(��	 ���(�,��*�	"'�� 

 �
ก���!��.��1���
	���$��1�����.%�������ก�'�%�(� �-���+"�ก���
��	� ����	%��	�����
%�ก��
�	���
������,��2���"��F~ �2����+�� 1����!�$%�� �	��������ก���ก3��
�'�%���"(��ก��,'.
������"�
�+"a ��ก+��.%��)'ก ,'.�.��ก4"��	����.���.�-&
��	� �
������0
����'
�	�$%���ก�.�-&
������ $� ������ก����กก4"��	�(ก����� ก����ก������"�
��-���
�.%�����%�ก��
�	���
��.	.	��กJ,2 �2��$%� �����*��.�����%�ก��
�	������"�
��.	.	���	� +�
�.%����!� �	 ��$�กJ���G��(����.����������ก3�	����	�ก�������-����
��	� ����	+������%�ก��
�	
'�	�����กก� � �����
���������ก����ก���.)	��/��ก�����%�ก��
�	'�	����
���!�ก� ������%�ก��
�	
���
� ก����ก������"�
�%�ก��
�	���
��.	.	���-���+"�ก���
��	� ����	���	���
���	ก� � 

 +�G��(�����ก��ก����ก��%�ก��
�	���
����ก3�	���
ก��-��������������'%Ga"�����#��
#�������%�ก��
�	�
ก��� Interest Rate Cap #��ก������%�ก��
�	'�	��������01����.ก���
�ก�&

%�ก��
�	����ก�����ก� ������%�ก��
�	�
��ก'�ก��#������.ก���.� �	%�ก��
�	� ���ก��,�� ก���������$%�
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�.)	��/����������%�ก��
�	'%��!�,'.$� ����� �	�-��������%�ก��
�	����ก��ก!�"�% ,� กJ�
� ���
�	
�.ก���-����� 

 

=ก�6$�98�������� ��!�� Building Society 
 Building Societies ����0����ก�������-����
��	� ����	�
�%!��������+���,�� H�"ก�&/I 

�
�.���������ก �����+�V 1775 �
����������/���,r� )%	ก'( �#��+��,�����1����#��aGa"��������
��	� 
����	 $%�������ก���-���� �	ก�����������+"������ก +�,0����ก'��,'.����"���2�����ก3� 
(The Midlands and the North of England) ��ก�.����+�V 1812 �
ก���.������ )%	� �	�!��.
�����
�	��������2���"ก�&/ก�
���� 1���0������(%ก!����%2��ก��%!�������� *�	+��-�.�����aa��� 
Friendly Society Act of 1793 ,'.0�����ก��%!��������2�� Building Societies �	 �����
���ก�� 

 +�V 1825 "'����ก�.���
�$%�%!������������� 50 V �
�0���� 250 ," ������.��� 
+�� ��V 1840 �0����$%��
ก�����p�ก������ก#���
�$� �
�����!����+�ก��ก������1����
��	� ����	%��	 
��ก�.����+�V 1860 �
�!�����0���������.����.��& 2,750 ," � )%	+�'��%���
0�� 750 
," � V 1874 $%��
ก����กก4"��	 Building Societies Act �-�������(�ก��%!��������2��
�0���� �!�����0����+�V 1910 ����"'���-
	�,�  1,723 ," � ,'.+�V 1986 $%��
ก������(�
ก4"��	��� New Building Societies Act �-���+"��!�����0����+�ก��%!���������
��ก
�	�2���ก��
`(�ก���%������������ ���(��','.���������-����
��	� ����	$%�ก����2���2��� ,'.�	� *�	+��ก���!����
2�� Building Societies Commission  

 ����,� � ��V 1986 �������� Building Societies "'�	," �$%��'
�	��0��.���`�����
-�&��	/ �-����-����.���`�*�-+�ก��,2 �2�� �� � Abbey National, Cheltenham & Gloucester 
"��� Halifax (1������ Building Societies �
�+"a �
��(%) $%�����'
�	����`�����+�V 1997 � ��
+�V 2001 $%��
ก4"��	 Financial Services and Markets Act 2000 1������ก4"��	�
�+��������
������ก��+"����ก�����ก����������"�%2�����ก3� ������
#'������+��+�����
� 1 `������ 2001 )%	
�
 Financial Authority ������/ก��
��!�"����
�ก!�ก��ก��+"����ก�����ก������,'.�0����ก������ 
%������ Building Societies ����	� *�	+��ก��ก!�ก��%�,'2�����/ก�%��ก' �� 

 
G���
�������$ก���� Building Societies 
 Building Societies ก ��������.��& 200 V ����0����ก�������
��
������!���a+�

�������
��	� ����	 +�G��(��� (2002) �
 Building Societies �
�	��%!���������	�  65 ," � �
������-	/
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��� 170 '�����%/ �
� ��,� ��'�%���������
��	� ����	�.��& ���	'.20 )%	�
 Nationwide 
Building Society ����0�����
�+"a �
��(% ��ก��ก�.%!�����`(�ก��%���ก��+"����������
��	� ����	
,'�� �0����"'�	," �	��$%�+"����ก��+����������� �� � ก��������,����	"�������"�������-	/ 
ก���.ก��*�	 ก�����`�����	 �	�
�+"����ก����������� ���(��' ������ 

 �(��'+�"� �	���2�� Building Societies �
�.��& 34,000 �� +��!�����
��.��& 
12,000 �� �!����+��!���ก���+"a  � ���
��"'���!����+���2������.��� )%	�!���ก���+"a 
�����	� +�'��%�� 2-3 ," � ��ก��ก�
�	���
�	� �������"���,'.���ก'��2���.��� �	 ��$�กJ
��� +�� ��� ��T 2���.����.�
 Local Society �	 �����	 1 ," � 
  
 ก��J=�
���78�������� ��!����� Building Societies 

 1.ก���.%�����2�� Building Societies ���ก���.%�����p�ก��ก#��p�ก������		 �	+�
�.	.���� ,'.%!�����ก��' �	ก��)%	��%�����%�ก��
�	'�	��� ก���.%�����p�ก�.�
ก��,2 �2��ก��
�0����ก����������T +������������%�ก��
�	����p�ก �!�"��������%�ก��
�	����ก���	� +��.%��� ��2���
��!� )%	�
� ��� ���."� ��%�ก��
�	����ก��ก��%�ก��
�	����p�ก �-
	����	'. 1.5 �� ����� 

 2.�����%�ก��
�	����ก�� +�� �� 20 V�
�# ���� �����%�ก��
�	����ก��2�� Building Societies 
� ��2�����!��������
	�ก���0����ก����������+��'�% �����
���������ก�
ก��ก!�"�%�����%�ก��
�	)%	
+��F�������%�ก��
�	�.	.���� 1���ก���.��!�ก� ������%�ก��
�	�.	.	�� �	 ��$�กJ����������,� 
'�	�������
� 1980 �������� �����%�ก��
�	�
����#��#�� �������������%�ก��
�	�.	.	���

������
���!�ก� �%�ก��
�	�.	.���� %������ Building Societies ���$%�������)%	ก���.%��(����� ��
��ก�'�%�(�+������%�ก��
�	���
� �� � ��������
� 3 V ,'.�!�$' �	ก��+������%�ก��
�	���
� 3 V 
�� �ก�� "'����ก�
����ก!�"�%����E%)�ก��+"�#��ก���'��ก+����������
�"��������'�	��� 

 ก���
������%�ก��
�	�
����#��#�� Building Societies ����!���������
ก�����%�ก��
�	 
,'.,���+"�#��ก������' ��"��� ,� ก4"��	ก!�"�%+"�	��$� �����0�.��%%�ก��
�	�-���$%���ก� ��.
-�� 3 �%���$,'�� %����������
ก��ก!�"�%ก��,���' ��"���+"� ��� 1 �%��� ,'.� ���$%�
ก!�"�%+"������0,���#��ก��+"�����$%�����
 G��(����0����$%��!���aa�ก��#��ก���
�+"��!����#��+"�ก��+�
ก��,����'
�	�,'������%�ก��
�	 )%	ก���.ก�����"������-��-/�� ����� ���ก4"��	�
���ก
+"� +�V 2000 ก!�"�%+"������%�ก��
�	'�	��� ����$� ���ก� ����	'. 2 2�������%�ก��
�	F��
2�� Bank of England 
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 3.�.	.��'�ก��+"�ก�� )%	ก�� Building Societies �.+"�ก��+������%�ก��
�	���
����$� 
�ก�� 5 V #��ก�������0$0 0������ก��$%�)%	$� ����,���' ��"��� ,'.$� �
ก����
	� ���� (Prepayment 
Penalty) 
 ก�����=������ก�������� ��!�� 

 Building Societies �
ก�����"��ก����%����0��ก��&/�!��."�
��	 ��+ก'���% "�ก$� �

ก���!��."�
��-
	�"����0�������%�.�
ก��� �"���������0������
 ��ก��ก�
�	���
ก��+"��!���ก�� 
,�.�!�ก�&
�
�#��ก���
Ga"�+�ก���!��."�
� �� � ก��2	�	�.	.��'�ก��+"�ก�� �-����!�+"�������%'%'� 
�����
� �-���$� +"��ก�%Ga"�������ก��$� �!��."�
��	 ��� �������+������ ,� "�ก����0����-�� � #��
ก��$� �����0�!��."�
�$%��	 ��,� ��� ����0�����.%!�����ก���w�������%
�����'�-���������
�!����� �$ 

 
����
���78�������� ��!��J������Y�� 
H�9���G���ก��9�Z�������� ��!�� (ก���� -���-��/-���', 2548: 1) 
 ก����%ก���
��	� ����	+"�-��-
	�����)	��	"'�ก2�����'	/�1
	�� ��%
	�ก��$�	 

�)	��	 �.�� ,'.��`
ก���.,�ก� ��$��ก�.���$�	 ��ก���
�����+�ก��-����,'.
ก �������
��	� ����	���� ��+"a  ��������ก���'	/�1
	�����0#'����!�����������!�+"�������!����
� ��2���0�ก ����!�+"��
ก��-����)���ก���
��	� ����	����+�,'.��ก������	 ��ก����2��� )���ก��
����"�������-	/� ����ก��ก���)���ก��+"a T �.��ก��ก �������
�������	 ������-����
����"�������-	/ก ������)%	��`
 Prefabricated �!������ก )%	+�����)�)'	
��ก"'�	T �.��� 
��������ก���'	/�1
	�
,��������	 �!�"���ก����%"��
�%��)���ก��,'�+"a T ��-����$� � �	�

Ga"��-��.�
�
�%���!������ก��กก���
��
ก���!��ก���)���ก��+"a T ����(���"ก��� �� � 
���	��-�������,� ���	�����&�����,'.)���ก���'/���!���� �
�%���"' ��
��	� +��������
������0�ก�'
�	�ก��+����	$���)���ก������"�������-	/ 

�G���������� ��!��F�������:��������������$�Y�� (ก���� -���-��/-���', 2548: 2) 
 ����F���
��	� ����	#���
��	$%����	���'	/�1
	� ����ก$�	 #���
��	$%����	����$�.1����
��	� 

����	+�����0�ก����)	��	�.��������,'��,'.�
�(�� G��(���ก��ก!�"�%�
��	� ����	#���
��	$%�
���	+"��
������
�+����	2�����!� 60 ��������� $� � ��.���"����(%"�������,'.�
�%�� ���ก��ก!�"�%
�
ก%��	+"��
���"������ 1 "����!�"���- �-,�  1 "����!�"����(����	 ,'. 1 "����!�"����(����� 
�.�����
�
���%�0�������� ���ก���.ก!�"�%����2�	����$� �ก�� 42,000 ���ก�� "����.��& 
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420,000 ��� $� �����F1��� ,'.1������ ,'.#���
��	$%����	�.�����
��	$%�$� �ก���%���'. 
1,500 ���ก�� 

����ก������������ ��!��J������$�Y�� (ก���� -���-��/-���', 2548: 5) 
 ���'	/�1
	$� �
�0����ก������"���`�����2����F�-����
��	� ����	 ก��+"����������-����
��	� 

����	+"�)%	�0����ก��������ก�� )%	�k-�.`�����-�&��	/  
 ���������
��	� ����	�����������"'�ก2��`�����-�&��	/ ก��-�����
��	� ����	���� ��

�!���a�
��(%2��`(�ก������"�������-	/���'	/�1
	 �����
��	� ����	� ��+"a �k'
�	$� �ก�� 300,000 ���
ก�� ก��' �	���������
��	� ����	�
ก��,2 �2�������ก `�����-�&��	/+����'	/�1
	�.+"����������
�
�	� ����	����,� ก!�'��ก ������ )%	� �	�����%+"�#��1���� �	� �+"�����2��)���ก�� ก��,2 �2��
�."� ��`������(�,�� �� � +� 1-2 V,�ก�.'%%�ก��
�	��!���ก�-������+�'�ก���	ก����� ��.����
���� � ���ก�,������aa� "���+"�� �	��	���� �
�
 $r$� ,'.����T "'����ก�����.#�ก%�ก��
�	 
�!�"����.	.��'�����ก���
��"'��ก������� Base Lending Rate BLR-0.50 ,� "�ก#��ก���.$0 0��ก ��
ก!�"�%"��� Refinance �.������
	� ���� 2-4% ������+"�ก���	� �."� �� 85-95% 2���������� 

 �!�"���#���
��	$%����	�
�1���������ก)���ก����ก��"���ก����".~ ���'	/�1
	กJ��� RHB 
Bank กJ0�กก!�"�%������+"�' �	ก���.	.	��+�������$2,'.�����%�ก��
�	�%
	�ก��)%	 Bank 
Negara Malaysia "���`������������'	/�1
	 �����0�!�$%�����
�0�กก!�"�%�(กV 

 ก��,2 �2��' �	���������
��	� ����	�����ก�."� ��`����� ��������ก�.��ก������,2J�,��
,'.`�����ก'�������0ก!�ก��,'.��������.��`�����-�&��	/$%�%
 �."� ����ก3�ก��&/V 
2540 $� �
�0����ก������'��'� ,� กJ�
�(%� ���0����ก�������	� ���� ��� `�����-�&��	/
���'	/�1
	�
ก��+"�ก��,'.���ก����ก�������
��	� �."� ��ก ������ �!�+"��ก�%Ga"�ก��#��ก��,'.`�����
�����)���ก��'��'��."� ����ก3�ก��&/ � ��.������"�(�
�ก�.����ก���'������ก����".~ �����
� �)���ก���
�'��$�����V 2540 

 
2.6 ���������V#\��ก����ก������F������������ (*��%� �
%���ก%�t, 2547) 

��������ก�'�%���������
��	� ����	 (Post-finance) 2��`�����-�&��	/+��.���$�	 
����
ก"����`(�ก���
��
�����ก��ก�.�(ก���2��"� �	`(�ก��+"a T �-
	�$� ก
���	"� �	`(�ก��,� '.��	
2�	�������
��
'�ก�&.,�ก� ��ก�� ,� �����0�
��.+��,��ก��$%� �
ก����+�ก���2����+�`(�ก��2�� 
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"� �	`(�ก����	+"� �-���ก��,2 �2���������$$%�	�ก ��ก'�ก�&.�'�%1���� ��,� �ก���'�%+�
����&���������
��	� ����	ก�.�(ก����	� +�"� �	`(�ก��+"a T ����
ก��,2 �2��ก��)%	+������ (Price 
competition) ,'.ก��,2 �2���
�$� +� ���� (Non-price competition) +�ก��+"����������-����
��	� 
����	2��`�����-�&��	/ � ��+"a $%��!�,����%�3�4
 �ก
�	�ก���'�%#��2�	���	��	 
(Oligopoly) ก��,2 �2�����%�������+��'�%#��2�	���	��	 ,'.ก��,2 �2���
�$� +� ����+��'�%
#��2�	���	��	 ��+��+�ก�����,#��-���ก��,2 �2��+�ก��+"����������-����
��	� ����	,ก '�ก�����	
	 �	2��`�����-�&��	/ 

�'�%#��2�	���	��	 (Oligopoly) ����'�%1����.ก��$%��	#��2�	�!�������	��	
�������
��!�ก�����2�	ก�������������������
��'��	�'��ก����ก (Identical product) +�ก�&
�
�
�'�%#��2�	���	��	�
#��2�	�-
	� 2 ��	 ��
	ก�'�%�.�*��
�� � Duopoly +�ก�&
�
�������+�
�'�%#��2�	���	��	����������
��
�����'��	�'��ก���	 ����ก ��
	ก�'�%�.�*��
�� � Pure 
oligopoly �������
�,�ก� ��ก��,� �����0+��,��ก��$%���
	ก� � Hdifferentiation productI  

  �'�%#��2�	���	��	 (Oligopoly) ����'�%�
��
'�ก�&. "����(&�������	� �."� ���'�%
,2 �2�������&/ ก���'�%#�ก2�% ��กก� � ��������ก�
�!����#��#'�� "���#��2�	�-
	�$� ก
���	 ,'.
����'�%�
�#��#'����	+"� �.�2����,2 �2��$%�	�ก ��	'.��
	%�ก
�	�ก���(&�������
��!���a,� '.
�.ก��2���'�%�.�*��
� �
%���
�  

 
�(&������2���
� 1 ����'�%�
��
#��#'�� "���#��2�	 ����,� �����	2���$ ������2��#��#'�� 

"���#��2�	,� '.��	�.�
��%� ��� ��2�����ก�������
	�ก������������"�%+��'�% ก' ���
ก��	"����
� ��,� ��'�%2�����������%����ก�.�(ก����	� +�ก'( �#��#'����	+"a T �-
	�$� ก
���	 %�����������
#��#'����	+%�'
�	�,'�-3��ก��� �� � �'
�	�,'�����&ก��#'�� ���� "���-3��ก�������T 
	 ��� �#'ก�.��� ��'�%"���#��#'����	�����	 ���"J�$%���% �!�+"�#��#'����	������������'
�	�
-3��ก���$%��	 ,'.�.� �#'	���ก'����	��#��#'����	���� 

 
�(&������2���
� 2 '�ก�&.2��������2��#��#'��,� '.��	+��'�%�.�*��
�����"����

"���,�ก� ��ก��กJ$%� 0���
'�ก�&.�"����ก��กJ��
	ก� � �'�%#��2�	���	��	�
�,������ (Pure 
oligopoly) 0���������
'�ก�&.�
�,�ก� ��ก��กJ��
	ก� � �'�%#��2�	���	��	�
�������� ��ก�� 
(Differentiated oligopoly)  
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�(&������2���
� 3 #��#'�� "���#��2�	��	+"� �.�2����#'��,2 �2��+��'�%$%�	�ก �����
����
����-��.�
�(����� �ก���2���� �'�% (Barrier to entry) "���0�กก
%ก����ก#��#'����	�%��$� � ��.
%��	'�ก�&.2������(�2��#��#'����	�%���
���!�ก� � %��	������2����	�%���
������������
	� ,'.
$%����������	���ก#�����)*������ "���%��	2���!�ก�%���ก4"��	 ,'.�(��������T 
 
2.7 ���������J�ก���"�=�"������� ��!��ก F�������:������ (��������������
��	� ����	
,2548)   

ก���(%"�(��
��	� ����	#���
��	$%����	)%	��F�
�	� �(ก�.���%��	�"�(#','.��`
ก��� ��T 
ก�� 1����.�.��'$%�%��� �$�
� 

�=�"F������E��>^�J�ก���"�=�"� 
1. �(2�����	"�����`��&�(2 
,"' �������)���"�������0����
��.�����
�
��	� ����	$� %
��!�ก� �����F�� 2�%��!��.��%              

2�%�.��ก!���%������ก�'��ก�� ก��ก��Ga"��(2*�-$� � �	%
"���Ga"�)���.��% ��F����"J�� �         
����(%"�(�+"��.�����
�
��	� ����	%
2��� ก��+��� �	�����(%"�(��
��	� ����	�.�!�+"��(2�����	
�.����%
2���,'.���.��&� �+��� �	%�����`��&�(2'%'� 

2. ����������'�%*�	2������� 
,"' �������)���"�������0����
��.�����
�
��	� ����	��!�ก� ������F����ก�.����
���2��

	���-��% ���a�ก��� ก��ก �ก�����	 ,'.Ga"���0
	�*�-2������� ก���(%"�(��
��	� ����	
+"�%
2������� ��"����+�'%Ga"��"' ��
� ,'.'%���.��&ก����ก������������'�%*�	2��
����� 

3. �������`���+������  
+��.����
�ก��ก�.��	��	$%��.��ก�	��$� %
����,�ก� ���."� ������	�����
��ก 

ก���(%"�(��
��	� ����	�.0�ก+�����ก���%��	Ga"�����$� �� ���
	�+������ *�����ก���
�
2�����ก���.%�������%�����!�กJ��ก�
ก���(%"�(��
��	� ����	 ,� ����.����,ก�$2����$� �� ���
	�
)%	���%��	 

4. +��ก���(%"�(��
��	� ����	ก�.�(������Fก�� 
+�ก�&
�
��
����Fก���ก��!�"�����ก3�ก��&/ ��F��'+�����.����.+���
��	� ����	���

����������+�ก��ก�.�(������Fก�� )%	�"�(#'�
�� ������(%"�(��
��	� ����	�
�����& ( Multiplier 
Effect) ก��������� +��"��F�0����������(��
��	� ����	� ����กกJ����2���+�� ������Fก���ก��!� 
,� +�� ������Fก���ก��!���F��'�.�
���.��&�!�ก�% ,'.+��.���ก!�'��-���� *��
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����"�������-	/��ก$� � �	�
�.���`�*�-"����
����$� ���`��� ก������(�ก'$ก�.��            
�
��	� ����	+"��-����.���`�*�- ,'.2��%����$� ���`����.$%�#'%
ก� �+�������(%"�(�ก�.�(��
����Fก���	 ���%
	� 

5. �.���'�%$� �!����"���$� -�����!�+"��
Ga"��
��	� ����	 
ก��,ก�$2�.���'�%+"��!����%
2����.'%���.��&�(%"�(��
��	� ����	 �!�+"��.��

�'�%$� �����0�!�+"��(ก����%"��
��	� ����	���2�������$%� �����
��	� ����	����ก��$�����
��
	���
	�ก����	$%��������-��.  

5.1 �.������Fก��	���
ก��#�ก2�% �!�ก�%�!����,'.�	� +����2����	�(���	+"a  
ก4�.��
	�,'.���`�-'�!�+"���	�(���	+"a $%���
	� �.��ก�� ��+"a $� �����0�!�`(�ก��
�!����,2 �2��"���	$%�$%���J��
��	 ��+��.����
�-����,'�� 

5.2 �
�%��%������$� ,-��
��ก,� ก��ก ������0��,'.��`��&�)*��
���	 �!�+"��
�%��       
�
��.������
��	� ����	$%� (Serviced Land) �
���	 ����!�+"��
�%���
������� 

5.3 *��
�
�%��,'.���-	/�����!���0���
�%��$%��k	T�����'���� "����
�%��+��(��������       
�
����(���!�+�ก��0������ #���
�
�%��$%����������กก��0���
�%��$���k	T�����'���� ก%%��+"�
�(���+��'�%'%'�  

5.4 +�����.���ก���%�.��
	�ก������`�t�
�%�� ก��,� �,	ก ��%��� $� ��%��� 	( �	�ก 
� �`�����
	� *��
 � �+��� �	��� +�ก��������
��	� ����	+"� "���ก��1���2�	�
��	� ����	������ 

5.5 � �ก �������
��	� ����	�����������กก4�.��
	�ก��ก ����������� 1�!�1���$� �

����F��,� ��� ก!�"�%��'�-����&���(a��$� ,� ��� � �+��� �	��� +�����.���
�(���"ก���ก��ก �������
Ga"�$� -����"����
�.���`�*�-��!� 

5.6 ��F#'�ก*��.+"�)���ก���
��	� ����	'��(�+���`��&�)*�,����F�!�+"�ก��������
��	� 
����	�
�������2���ก� ��
���� 

5.7 ก�����#�������$� �!����0���(���/,'.�����
��	� ����	+�-����
�� ��T2���(��� 
5.8 2��%����F���
��	� ����	��ก�.ก!�"�%���ก� �"���+"a �ก���.%����	$%��.�����
��


��	$%����	�.1���"�$%�  

ก���"�=�"������� ��!��G������ก�������98�������� ��!�� 
�"�(#'�-��������
��
ก���(%"�(��
��	� ����	# ���.��ก�������-����
��	� ����	 
1. �.������Fก��)%	����$'���"'�"���$%����#'ก�.���(�,����ก*�	��ก �� � 

�ก�%������w���� �����%�ก��
�	�'�%��� ��	$%������.�����ก ����	 ���� � +�'���������ก��
���F
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+��� �	�������.��&2�%%('���+�� ����ก3�ก��&/��!���� 1970�s ��F����2�%%('�������%('
���.��&,'.%('�!��.�������� ���.��� ���.���'�%ก��������".ก��'���"'�  

2. ก��#�ก2�%+��.������Fก�� �� � �0����"���`(�ก��#�ก2�%2��%+"a %���������       
$"�% �!�+"���		 �	�*�-�' ��2�%,�'� 

3. �'�%�����'�%�(�$� -���� �� � �0����ก�������
ก��#�ก2�%"���0�ก�!�ก�%�!���� 
+�2&.�
��0����ก������2����F$� �
�.���`�*�-  

4. �.��������(�ก��' �	��������$� �
ก��-�����-
	�-� �� � $� �
ก4"��	,'.�0����
�ก
�	�ก��ก���.������������F�� $� �
�.��2����'���%���
��
�.���`�*�- ก���!����,'.ก��
�������!����	( �	�ก,'.����(���� 

5. �.��ก������$� �
��0
	�*�- �ก�%����#��#��+��'�%ก��������� �� � �����%�ก��
�	
2���'���� �!�+"��0����ก������$� �	�ก' �	���������
��	� ����	 

6. �.�-&
,'.ก4"��	�!�+"�������
�	�������%����� �� � ���`�+����-	/���,'.�
�%��        
$� ,� ��� ก���%�!����,'.ก���������!����$� ,� ���"����
� �+��� �	��� �
ก4"��	ก!�"�%
�-%��%�ก��
�	 �!�+"�`(�ก��ก��+"����������
������
�	���� #'���,��$� �(��������
�	� 

7. ������
�	����-	/���+������
�#���
��	$%����	 (Neighborhood Risk) ��� +�-����
��
�#���

��	$%����	�	� ����	"��������&�(���,���%"���������)���$� �
ก��%�,'�	 ��%
 ����"'�ก���-	/ 
��!��.ก��0%0�	'� �!�+"��0����ก������$� �	�ก' �	�������� 

����� ��ก���"�=�"������� ��!��F ������ก�������98�������� ��!�� 
1. ��%����`�����"����0����ก�������-����
��	� ����	2����F"���ก�����F  
"'�	T �.����
�����.���ก!�'��-�����"J�� ������`
�
������0��%ก��ก��Ga"�����

2�%,�'��
��	� ����	"������������
��	� ����	$%��	 ����%��J� ,'.��������������
��.���������
�)	��	�(%"�(��
��	� ����	"���������# �������(��(%"�(�2����F ����
���	��-��.� �+��� �	��!�
�-��.��F+������'��(�+�ก����%����$� ��ก ,� � ��+"a �0����ก������"���`������
��	� ����	2��
��F�.'���"'� �.���`�*�-��!� ��������ก�����F����"ก����%2�%�.��
	���ก��	,'.0�ก,��ก,1�
$� �' �����+�ก�����"�����*��.�'�% �.%�����$%��!�ก�% "�ก�
"�
���a���,'.��F�����2�������
�%+��"����-����(�+"�� �+��� �	�!�+"�����(��.����������
	���
	�ก��#'�
�$%�  

2. ��%�����0����2����F"���ก�����F�-����.ก���������� (Mortgage Insurance) "�����!�
�.ก���������� (Mortgage Guarantee) ,ก #��+"�ก�� (Primary Market) 
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ก���.ก����ก�.�.ก���k-�.#��ก���
�����%���/��!�ก� �����F��"����
Ga"� ����.ก��
���� ��2������ก�� "��������!���� "���#��ก�����ก'( � �.���`�*�-2����	� ก��ก��%!��������,'.ก��
��%� ��.ก�� ������$������� (Actuarially Sound) "�ก�
ก���(%"�(� ��ก�ก��$��ก�
Ga"� 
�� � Federal Housing Administration 2���"��F~ �%���
ก��2�%�(���ก�������-����(�"'�	"�  

3. ��%�����0����2����F"���ก�����F �-����.ก��������"�
��
��	� ����	 �-���������(�ก���!� 
securitization 

ก������.ก������.���,��$� �
������$2 (Blanket Guarantee) "���,	ก����.ก��
�k-�.ก���!��.�������,'.%�ก��
�	���ก!�"�% (Cash Flow Insurance) "����.ก������
��
	"�	+��
��(%�
��ก�%"'����ก'�ก"�
�#�%�!��."�
� (Default Insurance) %��	 ก���.ก���-���
�.)	��/2��#��'��(� "���#��1���������"�
� +��'�%�(� �� � Ginnie Mae, Fannie Mae, Freddie 
Mac �-���+"�2�	������"�
�$%�+��'�%�(� 

4. ������(�����+"��0����ก�������-����
��	� ����	 ,� +"��0����ก���������#�%���            
������
�	����%�� 

�0����2����F Federal Home Loan Bank 2���"��F~ ���1�������ก���
��	� ����	��ก�0����
ก��������ก���� � Savings and Loan ,� +"�#��2�	��������.ก��������
�	�������%�� ,�  
Federal Home Loan Bank ��%%�ก��
�	��!��-��.$� �������������
�	�������%�� +���Jก1�)ก 
�0������F Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) ��ก������"�
��.%�����$' �	���������
��	� 
����	# �� Mortgage Banks ��ก����
	ก� � Sofoles 1����.�������#�����������
�	����%�� ,� �-���
�!�ก�%*��.2����F ����
 Sunset Clause � � SHF �.�����'�กก��ก��+� 7 V"����'
�	�$��� 
Mortgage Insurer กJ$%� +��.���ก!�'��-����ก��2�	����ก���
��	� ����	,'.��ก������"�
�)%	
#��2�		�����#�%���������
�	�������%����ก�2��+�� ���� Securitization ,� �.�����,��1���2�	
�*�-�' ��,���
���กก� � �� �ก����ก������"�
�����ก�� NPL 2�� Columbia �
���F��'������!�
�.ก�� "���ก��%!��������2�� Cagamas +� Malaysia �
�#��2�	������������1������ 

5. ก��+"������(%"�(�#��1����
��	� ����	���ก'( � 
+��	�����+"������(%"�(�� �	�!�"���#��ก������1������������,�ก����$ +���'
 �����%��/ 

�������ก� +"������(%"�(�� �	+�ก��ก������1�������+"�#���
��	$%����	 �����(%"�(�#��1������ก��
�(%"�(��(���/�
�.���`�*�-$� ���*��.�.	.	�� ,� ����.	( �	�ก+�ก�����"��"�ก�
������$2
��ก 
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6. ก��+"������(%"�(�#����������!�"����
��	� ����	 
+��	�����,'.p���������F+"������(%"�(��!�"���#���
������������.	.��'�"�����-�������

����ก��1����
��	� ����	 +��	�������F+"������(%"�(�# �� Bausparkassen +�p���������F+"������(%"�(�
# ��`�����-�&��	/ 

7. �(%"�(�%�ก��
�	����ก��)%	+������ก���(�%�ก��
�	��!���+"�ก��,ก #���
��	$%����	 
����ก���(��
�����.����ก,"' �� ��T�� � ���.��& ก����ก-��`���� ����ก��

� ���.��� ����ก���(��!��"�J��!���a(����)�/) "�������ก �����.ก������� �����
��.�!���+"�
ก���-����
��	� ����	+��������!�ก� �������'�% ก�����"������.%!�����ก��# ��`�����"����0����
ก�������-����
��	� ����	2����F"���ก�����F "���"� �	������"��ก���(�)%	�k-�. "�ก�����(��
��

���	"���$� �-
	�-��.�ก�%Ga"���ก��	 #���
��	$%����	������������'���� #��$%�����ก��$� ���
����w�"��	  

 
2.8 ก��9����6�
���78�����
C����ก������  

ก��-����&���������2���0����ก���������� #������	$%�,� ���ก��� 2 � �� %���
� 
 
=��กก���������=$ 5C+s Credit (������/ -��	�����`,2547) 
���0(�.���/2��ก��������."/�������� �-���ก!�"�%���������0+�ก���!��."�
� (Ability to 

pay) ,'.������J�+��.� �	 (Willing to pay) %������#��������."/���������.�����
ก�����"�2����'
�ก
�	�ก�����'�ก���+"���ก�
��(%�� ��
��.�!�$%� ,'������!���������."/ )%	+��2���ก�� ,'.��`
ก��
� ��T �-���+"����0��F��.���ก������ ,'.���������0+�ก���!��"�
�2��'�ก��� �-���+��+�ก��
��%���+�2���0����ก������ � ��.��(������������������$%�����
�'�ก���2���"���$�  )%	�!����0��� �
������
�	��
�+"���������+�,� '.��	� ��
��ก���	�-
	�+% ,'.�	� +�2 �	�
�	�����������
�	�$%�
"���$�  $� � ��.���������
�	�(Risk) +������� ���0(�.���/2��ก��+���������� ���������������
�'�ก���
����ก�� �.	.��'�+�ก��+"��������� �
��.�ก�%2����������,� `����������+"���������,ก '�ก�����ก� �
'�ก����.�!��."�
�"�% )%	"'�กก��������."/ 5C�s Credit $%�,ก  

 1. Character "��	0�� ก��%�'�ก�&.2��#��2�ก�� ���ก��-����&����%����(&*�-���+� 
,'.-3��ก���2��#��2��������� �� � ����1������	/ ���������� �(����	 1���,�%���ก0����������+�
�
��.�!��."�
� (Willing to pay) ,'.�.�
#'� �ก���!��."�
�����0����ก������  
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2����'�
��0����ก������+��+�ก��-����&� Character 2���(��' $%�,ก  �.����ก���!��.
"�
� �.����ก��0�ก�w������ ก��'��'.'�	 ����������2���
��	� ����	 '�ก�&.2������
��!� 
�0��*�-���� F��.�������� ������ 

 2. Capacity "��	0�� ���������0+�ก���!��."�
� (Ability to Pay or Capacity to 
Pay) �����0��ก!�"�%��'� ����(&������2��#��2������������%������������0+�ก��"���	$%�+"�
�-
	�-��
��.�!��.�������ก��$%�)%	0�ก��������
�$%���aa�$��ก���0����ก������ 1����0����ก������
�(ก," �0��� ����G���	�
��!���a�
��(% �0����ก������$� "����
��.+"�'�ก"�
�����2�	"'�ก���-	/�
�$%�
�!����$��ก���0����ก�������!����!��."�
� �	 ��$�กJ��� G���	%�����	� �	กJ�
�������-��`/ก��
��	$%�%��	 %������ ����.����%�� �#��2����������
*��.����+��� �	��ก���	�-
	�+% 0���
��	$%���ก
,'.��	� �	��ก กJ����.�
 capacity �-
	�,� �!��."�
��
��
�	� $%��� ����� 0��+�������ก�%�
*��.
"�
��-���2��� กJ����.�
Ga"�+�ก���!��."�
� +�������ก��2���0��#��2����������
��	$%����,� �

��	� �	-��.��& capacity กJ�.%
ก� �  

2����'�
��0����ก������+��+�ก��-����&� Capacity 2���(��' $%�,ก  �����%���,'.
��	$%�����T '�ก�&.2������
��!� -���F���������,'.���������0+�ก���!���� �(2*�- ����
������2���0���
��!���� "�
�����
��
�	�  �0��*�-���� 2��%2���������� �.%��ก�������
- 
������ 

 3. Capital "��	0�� ���-	�ก����ก������2��'�ก��� ก' ����� ������-	/���+�� ���
����
ก������`�t2��#��2��������� (����'��(� "�������%��/�) "���F��.�������������ก������2���(��' 
1�������.�����%��	������
�	�+�ก�&
�
� Character ,'. Capacity $� � �	%
��ก  

2����'�
��0����ก������+��+�ก��-����&� Capital 2���(��' $%�,ก  ���-	/��������
��
�����
,'.$� �
����� *��.�!���� �!��!� ������ 

 4. Collateral "��	0�� ���-	/����
�#��2����������!������"'�ก�.ก��ก���!��."�
�+�
����� ,'.w��ก��������
�	�� �"�
���a�
�����ก�%2���$%� )%	"'�ก���-	/�.ก��%��ก' ���.� �	+"�
�0����ก�������
��������+�+�ก��' �	�������� �����
� �����2�� Collateral �.�% ���%�����
���������
��0����ก������+"�,ก '�ก����
Ga"�������ก���!��."�
� �
��.�!�+"��0����ก�������
�����ก
�
���� (Second Way Out) �-���'%������
�	�2���0����ก�������� �ก�� 

2����'�
��0����ก������+��+�ก��-����&� Collateral $%�,ก  �*�-�' ��2��"'�ก�.ก�� 
��'� �2��"'�ก�.ก�� ,��)���+������2��"'�ก�.ก�� ����2�� � ��ก2��"'�ก�.ก�� ������ 
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 5. Conditions "��	0�� ������$2� ��T �
��.�
#'�!�+"�F��.2��#��2����������'
�	�,'�
$+�����
�%
2���"����'�'� )%	�
G���	�
�-����&�%���
� 

- �*�-�������Fก�� (Economic Condition) �� � *��.������w� ����p�% ������� �.%������
���2���"���'%'� �'�%�����'
�	�,'��!�+"�,"' ������(�+��'�%�����
��ก2���"������	'� ก��
�'
�	�,'������%�ก��
�	 ก������)	��	ก������,'.ก���'��2����F��' ������ 

- �0��ก��&/%���ก�������,'.�)	��	2����F��' (Political Condition) �� � ก�������� 
��F�."�� ก���'��' �0��ก��&/+��.����-��������,'.��	,%� 1�������
#'ก�.��+"���F��'
2�%��0
	�*�- ก4�.��
	�,'.�)	��	����	 ��2�������'�
�����!�ก�%"���� ������+"�ก��ก��
'��(� ก������ก!�,-�*��
 �)	��	� �	�"'���ก���ก� ������ 

������$2� ��T %��ก' ���.�
#'ก�.��� � Character Capacity ,'. Capital 2��#��2�
�������� �!�+"��'
�	�,'�$+����%
2���"����'�'�$%� ,'.������$2�"' ��
�� ��+"a �ก�%2���)%	�
�           
$� �������(�$%� %������ +�ก��-����&����������!���������!����0��+"���ก )%	�k-�.ก��+"���������
�.	.	��  

 
ก��9����6�
���78�������� ��!�����
C����ก������ (���(�`�%� �����	,2550) 

 1.ก��9����6�
���78�������� ��!�����a����������
������=$
(www.ghbhomecenter.com) 

�����$2�ก������ #��ก������.����	+�� ���� ��
���2�ก��+��������� ������� ��
� �.$%������(������J�
�!�����
�2�$"���$�  `�����+��"'�ก�ก&�/+�ก����(����ก���	 ��$� )%	����$ �0����ก������� ��T 
�.����	"'�กก��-����&�+"����������
��	� ����	�
��'��	ก�� ���-����&�� �#��ก���
�!���� "������	$%�" 
�
��.�!��."�
�$%�)%	���!����� �'�%�.	.��'�ก��"���$�  ,'.`������.�����
���-	/����
�
��'� �
�(��"�
��	� ���� �!������� ""'�ก�.ก��" �-���� �+�ก�&
�
�#��ก��$� �����0�!��."�
�$%� กJ�����0
�����������ก"'�ก�.ก��$%� ��ก"'�ก%��ก' �� `����������ก�.ก!�"�%�ก&�/ก��-����&�+"�
�������� %���
�  

1) "'�ก���������0+�ก���!��."�
� `������.������."/#��ก�� � ��.�����0�!��."�
�$%�
"���$�  )%	�.-����&� ��ก��	$%�2��#��ก�� (,'.#��ก��� ��) ���"'�ก �����
��.-����&�+"�ก���.��& 
20 - 30 �� � 2����	$%� �� � �
�����%����%���'. 20,000 ��� �.ก��$%�+�����������.��& 
300,000 - 600,000 ��� �����
� 2����	� ก��'�ก�&.���
- ,'.����������2����	$%� ����	 ���� � 
"�ก���2�����ก�� -��ก�����F����"ก�� "���'�ก������������ก���
��
ก��ก�������� (%!��������
��,'��$� ��!�ก� � 2 V ,'.�
-��ก���$� ��!�ก� � 10 ��) กJ���$%����ก����(��������ก�����0�� 30 �� �
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2�������%��� "���� ����� ����	 �� �� � �
�����%����%���'. 20,000 ��� �.ก��$%�+����������0�� 
600,000 ��� ��ก��ก�
�	������-��������� $%��
ก$� �ก�� 15 �� �2��)���� ,'.� ������������k'
�	
� ��%��� "�ก���#���.ก��ก������.�
��.ก��ก��ก�������������
- "����(&�(��ก����ก��       
�
ก��%!�������������������0��$%� กJ���$%����ก����(��������ก�����0�� 20 �� �2����	$%��k'
�	��	�%��� 
"�ก� �+��� �	,'�� ,� "�ก���#���.ก��ก��ก����		 �	�
�ก��ก��$� �
���������� ,'.$� �
ก��        
�%�.��
	�ก�����"����.ก�����
-����.�
��
��	$%�$� ,� ��� ���$%������(��������ก���-
	�
�.��& 15 �� � 2����	$%�"�ก� �+��� �	,'���� ����� +�ก�&
ก��2�ก���-��� "���ก���-���ก��$0 0��
"�
� (Refinance) #��ก���������'�ก"�
��
��
�.����ก���!��."�
�%
�� ����� ,'.�����!�"'�กF�� ��,�%�
%��	 ����� �0����ก���������," � ���ก!�"�%� � "������%�
��.����# ���!��.��	�%���" �����.����          
$� �ก�����	'. 25 - 40 2����	$%����2���������� �����
� 2����	� ก��*��.� �+��� �	����T2��#��ก�� 
)%	����$ #��ก���
��
��	$%����	�.�����0ก��$%�+� ��%� ��2��������%� ���	$%�����
���!��.��& 
���	'. 25 - 30 �� �0��#��ก���
�
��	 $%��%���'. 10,000 ��� �.# ��$%��%���'.�.��&               
2,500 - 3,000 ��� ,� #��ก���
��
��	$%���������0ก��$%�+���%� ��2��������%� ���	$%�����
�� �����
�.��&���	'. 30 - 40 �� � "�ก�
��	$%��%���'. 50,000 ��� �.# ��$%��%���'.�.��& 
15,000 - 20,000 ��� ������ ,� �����
� 2���ก���)	��	��������2��,� '.�0����ก������  
        2) "'�ก�.ก������ก�� ��ก��ก������."/+����������������0+�ก��� �	,'��`������.
������."/���-	/����
��!����!���� ���"'�ก�.ก��%��	 )%	�.�
ก��-����&� 2 �.�%J�"'�ก��� 
             ก. �����"��.��2��"'�ก�.ก�� $%�,ก   

• ����"����
�%���.����)�����ก������`�2��#��ก��� ���(ก�� (����#��ก���
������ ���� ��%� 
���%� �(�� -
�����)  

• "�ก��������������������J�,'���	 �����	 90 %  

• ก�&
2�ก��1����
�%��"����������%��� �����
�*�-�' ��+��'�%��� ������������01���2�	 
�'
�	����ก��$%�� �	+��'�% )%	�*�-"'�ก�.ก�������
0�����ก�
� '�%	��"���0��
�
��
'�ก�&.0���+��$%��(ก3%�ก�' ,'.�
�.����`��&�)*��������� �
ก��Gก���
$��w��������F��2��ก��$��w�~ # ���
�%��"'�ก�.ก�� ,'.�
��!�+������*�-����0��� 
�
ก���������
��.%�ก �0	��/�����0�2����ก$%�  

• ก�&
2�ก��1����
�%���' � �ก��ก� � 2 $�  �����
ก���!�������0 �	�
�%��+"������0�"J��*�-
�
�%��,'.����,�%'��� �������,�%�,#�#���
������ ��	� +ก'�$ก'��ก,"' ��(����-
	�+% 

            2. ��'� ��'�%2��"'�ก�.ก��  
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            ��'� ��'�%2��"'�ก�.ก�� �.�������ก� �������ก����ก-������ ����+�G��(���,'.
,��)���+�������
ก��	"���� ������ก���
���(���� �.������!�ก� ���'� ��.����2��"'�ก�.ก������
$ )%	�.�
��%� ���.��&���	'. 60 - 80 2����'� �"'�ก�.ก�� �����
� �-���� �"�ก#��ก��$� �����0
�!��."�
�$%� `���������!���������������!�����-���2�	��%�'�%���-	/��� ,'.�����
�$%�����ก
ก��2�	��%�'�%�
��ก-��
��.�(��"�
��
��
�	� ก��`����� %������ ����"J�$%�� �	�����%� ����'� �����ก��
� �"'�ก�.ก�� (Loan-to-value ratio) ���	'���ก�-
	�+% `������.�
������
�	����	'�       
�-
	����� ,'.#��ก��กJ�
)�ก��ก��$%���ก2�����ก�-
	����� 

• ก�&
"'�ก�.ก������
�%��-��������� +"�ก��$%�$� �ก�����	'. 80 2�������.���� ,�        
$� �ก�����	'. 80 2������1���2�	  

• ก�&
"'�ก�.ก������
�%���' � �����-�&��	/ "����(% +"�ก��$%�$� �ก�����	'. 70 2������
�.���� ,� $� �ก�����	'. 70 2������1���2�	  

• ก�&
�0	��/�2��$� 0��"'�ก�.ก�� "���"'�ก�.ก���	� +�,�������� "�����`��&�)*�
$��w� " ����ก"'�ก�.ก���ก�� 100 ���� +"�ก��$%�$� �ก�����	'. 50 2�������.���� 

 
3) �(&����������2��#��ก�� ��ก��กก��������."/+���������	$%� ,'."'�ก�.ก��,'�� `�����

���-����&��(&����������2��#��ก��%��	 �� � ก!�"�%� ���	(2��#��ก�� ��������ก���!����V�
�2�ก��,'��
�.����$� �ก�� 70 V �� � #��ก����	( 45 V �.ก��$%�����(%$� �ก�� 25 V 0����	( 50 V �.ก��$%�$� �ก�� 20 V 
������  

• #��ก��� ����ก��ก#���
������ ���� ��%����%� -
����� "����(��,'�� �.�
#��ก��� ��������$%��
ก
$� �ก�� 1 ��  

• #��ก��� ���
���+� �� ����,'.�(�� �.����0��ก������`�t� ��+����-	/�
��!����%��	  

• +�ก�&
�
#��ก��2�ก���-���1 ��,1�� ����� "���ก���-���$0 0����ก�0����ก���������� #��ก�������

�.����ก���!��."�
�%
��ก �� 

 
4) ������$2����2��`����� ��ก��กG���	� ��T %��ก' ��,'�� ก��-����&�+"�ก�� �0����

ก���������," ����ก!�"�%������$2�����-��������
ก �� �  
• ก��ก!�"�%������ก��2�����!� "���2�������(%�
��.+"�ก��$%�  

• ก���%ก��' �	ก���-���1����
�%��� ���' �  
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• �.	.��'�ก������$� �ก�� 20 V ���," �+"�ก������(%0�� 30 V  

• ����0�����.ก!�"�%�����%�ก��
�	����ก���!�"���������� ��ก��+������%�ก��
�	� ��ก�� 

• ����0�����.��� ����%+�ก��-����&����0(�.���/,������2��ก��ก�� �� � ก��ก��1����
�%�� 
"������� "�ก�"J�� ����ก��ก���-����( ��กJ�ก!�$� )%	1���$��"'�	"'�� ,'.$� ��%�	� ����	���
กJ���$� +"�ก��"���+"�ก��+�������ก��� ���'� �"'�ก�.ก���
���!�'� ������ 

• ����0��������
�)	��	-����+�����0��ก��&/ �� � +�*��.���������� $� ' �	ก���-���
1���"����(%����0�ก "���$� ' �	ก���-���1����
�%���' � ������ 

2. ก��9����6�
���78�������� ��!�����
C����ก������ (������	 -	("���
��	, 2549) 
1) ก��-����&��!�2�ก������ 
+��!�2�ก�������
�#��ก��ก��ก�-���	���2�����������ก`��������� �.�.�(�.����� ���(��'2��#��ก�� 

$%�,ก  ����-����ก(' ��	( ก����ก�� �0���
��!���� �-� �0��*�-���� ,'."��	�'2)����-�/
-���F���
������0��%� �$%� ������ 1���2����'�"' ��
����G���	� ��T �
�`�����-�&��	/+�����
������$2+�ก��-����&���������%��	�.�� Credit Scoring "�ก#��ก��$� ก��ก2����'����	 �� �� � 
"��	�'2)����-�/-���F���
������0��%� �$%� 1���`�����+���!�"�����%������0�� �����'�ก�������
�!��."�
� �.,����ก�.�� Credit Scoring กJ�.'%'� ��������ก�.���.,'����� �'�ก����

�����$� ����ก��+"�`�������%������$%� 

2) ก��-����&���ก���� ����� 
��ก���� ����� $%�,ก  �����.�!�����.���� �.��
	����� +����� +�"	 � +��'
�	�

���� � ����ก(' �����ก����
��.�(�����2��#��ก�� 1���`���������ก����ก����
���	'.��
	%���0���
,'.��%��� ��ก��ก�
� `�����	���
ก���������%��	� ���ก���� �����%��ก' ���
ก��              
'��,'�"���$�  "�ก-�� ��
ก��'��,'���ก��� `�����กJ�.����`ก��2���������
%��ก' ������
  

3) ก��-����&���ก������ก������ 
��ก������ก������ $%�,ก  "�����������������%��� ,'. Statement 	���"'��2����a�
�
��


�����%����2���(ก�%��� 1��������ก����
��!���a�
��(%�
�`�����+��+�ก��������."/� �#��ก���

���������0+�ก���!��."�
�"���$�  #��ก������,�%�+"�`������"J�� ��
��	$%��-
	�-� ,'.�
��	$%�
��������
�$%�ก��ก$��+��!�2�ก������ 1���`������.�������� ���ก������ก������%��ก' ���
ก��
'��,'�"���$�  )%	G��(���`�����$%��
ก���������0��#'�.ก��ก��2���������
�#��ก��,���
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� ����,"' ��
���2����	$%���กF��2����'2�������� ��1���� ���$'�/ �!�ก�% (BOL) %��	 "�ก
-�� ��
ก��'��,'���ก������ก������ `�����กJ�.����`ก��2���������%��ก' ������
 ,'.
�!���	����2��#��ก��%��ก' ���2��F��2����' Blacklist 2��`����� 1���#��ก����	�
��.$� �����02���������
��ก`�����%��ก' ��$%��
ก 

#��ก���
��.ก��`(�ก��� ����� `������.���������	$%��
�,������$%�	�ก "�ก#��ก��$� ,�%�
��ก������ก�������
��������$%���%��� %������ #��ก������%����a�
�(ก�%����-���+"�`������"J�ก��
�2�� � ��ก2������+�,� '.�%��� ,'.�����0������."/��	$%��
�,������2��#��ก��$%�0�ก������ก2��� 

4) ก��-����&�*��."�
�2��'�ก��� 
`������.-����&�*��."�
�2��#��ก����ก��	���2����'���%���
�$%������ก������ 2����'

���%��," ����� �!�ก�% (NCB) � �G��(���#��ก���
*��."�
��!������ �+% ,'.�.����ก���!��.,� '.
��a�
����	 ��$� �-����!����!���&� �`��������' �	ก������!�2�ก������2��#��ก��"���$�  ,'.
' �	ก��+�������ก���� �+% 1���G��(���`�����-�&��	/� ��+"a +��"'�ก�ก&�/� �*��.ก��# ���!��.
2��#��ก��$� ����ก�� 40% 2����	$%���� ,'.�!�"���#��ก���
���	�
�.����ก���!��.��������$� %
+�
��	���2����'���%�� ,� �!��.%
��%� �ก�����ก��ก� � 1 V "���'�ก����
���	0�ก�w�������������%
          
,� �!��.%
��%� �ก���ก��ก� � 3 V ���`�����กJ�.���-����&��!�2�ก������ 

5) ก��-����&���ก���"'�ก�.ก�� 
`������.-����&�"'�ก�.ก��+�ก��2���������� ����������0(�.���/ ก��ก��"���$�  

,'.G��(���`������.$� ��(������������+"�ก��#��ก���
�+���
�%���' ����"'�ก�.ก��+�ก��2��������� 
"�����(����)%	+"���%� ��������ก��� ���'� �"'�ก�.ก�� (Loan to value) �
���!� ��������ก�
����
	�
��ก��ก3�����Fก���
�# ����  

+�ก��-����&�ก��+"����������
��	� ����	+�G��(����0����ก������"'�	," � $%��
,��
���ก��-����&����������-����
��	� ����	 )%	$%�+���.)	��/��ก2����'���%������%�� 2��#�����)*�
��		 �	 (#��2���������) ��ก������ 2����'���%��," ����� �!�ก�% (National Credit Bureau: NCB) 
�-���+�����ก����������.����ก����%� ��0����ก�������
�# ���� (Character) ,'.*��."�
�� �
�%����
�#��2��������� $%������(������������� ��T��ก�0����ก����������T �-����!����.ก��ก��
-����&�+����������������0+�ก���!��."�
� (Capacity) � �#��2����������.�
��	$%�"'��"�ก
� �+��� �	 ,'.*��."�
�� ��T �����0�
��.# ���!��.� ���%�-����
��	� ����	�
���2���������ก��
�0����ก������� ��T$%�"���$�  ���!�+"��
ก��ก!�"�%,�����ก��-����&��������� )%	# ��ก��+�� 
Credit Scoring ,'.,�����+�ก��-����&����������0+�ก���!��."�
� $%��
'�ก�&.ก��
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-����&�+���������	$%� "'��"�ก*��."�
�# ���!��.� ��%���+� NCB (2����	� ก��ก��ก!�"�%*��.2���
��!�2��,� '.�0����ก������) ,'.*��."�
�����T �
�$� �����0����-�+�F��2����' NCB �����0
�������$%���กก�����0�� "�����a�
����p�ก �!������ก��*��."�
��
�2���������+�G��(���
(������%)�����ก�� �-�����
	���
	���%� ��+"����$����)	��	2��,� '.�0����ก������
ก!�"�% "����
���
	ก� � ��%� ��*��."�
����� ���	$%� (Total Debt Service Ratio: TDSR)  

 
TDSR       =      *��.# ��� ��%���+� NCB+*��."�
�����T + *��.# ��+�������
� 
            ��	$%� 
����	 �� ก�&
`�����`���� $%��
ก��-����&����������-����
��	� ����	 )%	# �� Credit 

Scoring 1����.�
� ���
�-����&�0�����������0+�ก���!��."�
� )%	`�����$%�ก!�"�%��%� ��
*��."�
����� ���	$%� "��� TDSR $���
����	'. 50 2����	$%� )%	"��	0�� ก�&
�
�'�ก����
���2�
���������
��	$%�� ��%��� 10,000 ��� '�ก����.�����
*��."�
��
��.����# ���!��. $� �ก�� 5,000 
��� � ��%��� 1���*��."�
�%��ก' �����*��."�
�� ��%��� �
�`�����`�����������$%���ก NCB 
���ก��*��.# ��� ���%� ��%����
�'�ก����.��# ���!��.ก�����`���� "�ก'�ก���$� �
*��."�
�
+%T+�F��2����' NCB #��2���������กJ�.�����0# ���!��.������%ก��`�����`���� $%�$� �ก�� 
5,000 ���� ��%��� +����ก'��ก�� "�ก'�ก����
*��."�
�+� NCB �ก��ก� ����	'. 50 2����	$%� 
`���������.�"J�$%�� ��
������
�	�+�������2�����������0+�ก���!��."�
� ,'.`�����
����.4���`ก��+"���������������ก��#��2�����������	%��ก' ��$%� 

+�ก��ก!�"�%��%� ��2�� TDSR )%	� ��+"a �0����ก�������.ก!�"�%�	� +��.%�� ���	
'. 40-50 2����	$%� 2����	� ก���)	��	2��,� '.�0����ก������ +�� ����'��
�,�ก� �� "���
2����	� ก���*��.�������Fก�� �'�%���.%��������
�	�2�����
-2��#�����)*� �� � `�����
*����F���," �ก!�"�% TDSR ��%����.��&���	'. 42 2����	$%� 2&.�
�`�������ก��� ��
+"a �.ก!�"�% TDSR ��%����.��&���	'. 40 2����	$%� 2&.�
�`�������ก�����," � �
�
����ก���!���������+"�ก��ก'( �#�����)*��
��
�.%����	$%���� �.+"� TDSR ���0�����	'. 56 2����	$%�  
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2.9 ก��J=�
���78���98�������� ��!�� G���ก��������8A����� 
 

�����>^���G���ก��������8A����� 
+����	��F��'�
��2�������"����������� )%	 ~-&~ ��	ก��F����
 -���!����)���ก��&  

������� $%����"��	�)	��	�� �% ��+�ก��,ก�$2Ga"�����$� ������+�ก���	� ����	 ,'.
	ก�.%���(&*�-�
���+"�,ก #��%��	)�ก�� ก'( �#���
��	$%����	 1������"��	+"�ก�.����ก��-����
�����,'.����������2����(�	/ ,'.ก�.����ก���'�� � ��%!�����ก��,ก�$2Ga"�%��ก' �� ,'.
$%����"��	+"�ก����".," ����� (ก��.) ���#��%!�����ก����%������
��	� ����	�!�"���ก'( �#���

��	$%����	 2�����ก������#�����	 ,'.-��ก���"� �	���2����F #��+��,����� ,'.#���.ก�����
-
����. �-���+"��
�
��	� ����	���2�������+������
������0���*��.$%��!������������  601,727  
"� �	  *�	+��.	.��'� 5 V  (2546 � 2550)  )%	+"�+��"'�ก����ก��-��������� (Urban 
Development)  �������%!�����ก���!����ก'( ��w�"��	 (Focus Group) ก ��ก����%�!�)���ก��  
�-�����%�'��ก�!��'�
�����)���ก��+"���%�'���ก����������ก��2��ก'( ��w�"��	 ,'.+"�-����&�
,���������� �����ก��*����ก��+�ก��#'���
��	� ����	+��.���(���"ก���  (Mass  
Production) �������ก��,���"�-��`�������`(�ก��   (Alliance)   � ��%!�����)���ก�����������
���� �-���+"�#���
��	$%����	$%�1����
��	� ����	-�����(ก�&/�ก,� ��
��!����+�����0�ก �������
�"J����+"�`����������������."/��%����������"�(���
	� �!����  300  '������  �-���+"�  ก��.  
+��+�ก��1�����������  ,'.�!�ก'����2�	+"� +�ก�&
�
�#���� �1���2�%ก���!��.��%� �ก���ก�� 3 
�%��� )%	��F��'�.���#�����*��.%�ก��
�	 

 
ก��กE�=��ก�" �F�������:������G���ก��������8A����� (���(�`�%� �����	, 2550: 30) 

ก����".," �����$%�ก!�"�%�ก&�/+�ก����%�'��ก#��$%�������`�)���ก��������������� )%	
ก!�"�%�(&������2�������!�"���+��+�ก����%�'��ก#��������`�)���ก��������������� $%�,ก  

1. �
��a����$�	 ���'(����*��. ,'.$� ����(��''��'.'�	 
2. �
��	$%���������$� �ก�� 15,000 ���� ��%��� (��	$%� & V 2546) 
3. $� �
����-�����
�%�����ก������`�t2������� 
4. $� ����� ��aa��� �1���ก��ก����".," ����� ,'."�ก����� ��aa��� � �.�������

������� ������$%����`��� �1���������������� 
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5. #���
���	$%����`��� �1��������2��ก����".," ����� ,'.)�����`�����+"�#������$,'��            
$� �����0������`�$%� 

6. �����
*���'!�����	� +����"��%�
�����)���ก���	 �����	 6 �%��� "�ก�
*���'!�����	� � ��0��� 
�����
"'�กF��,�%�� ��.ก�����
-�	� +����"��%"���-����
��
�����)���ก���	 �����	 6 �%��� 

7. #���
��.��Ga"��%��%������กก�&
0�ก$�$"�� "���0�ก$' �
�*�	+��.	.��'�$� �ก�� 1 V 
�.-����&�+"����`�$� �ก�����	'. 20 2��,� '.)���ก��                 

8. +"����`���������$%���������'. 1 "� �	,'. 1 )���ก���� ����� "�ก����ก���.0�ก
��%���`��(ก)���ก�� 

9. �����0���*��.,'.������$2ก���� �1���$%�)%	# ���ก&�/ก��-����&���กก����".~ 

��ก��ก�
� ก����".~ 	��$%�ก!�"�%������$2ก���� �1�������)���ก����������� �-�����%�'��ก 
#��$%�������`��
��
��������ก���	� ����	���� ,'.w��ก��Ga"�ก��������`��-����กJ�ก!�$�+������ 
%���
� 

1. "���ก��)�����`��� �1���*�	+��.	.��'� 5 V 
2. "����!������$+"��(��'�����	� ����	"����� �� �� "���"�ก�������-�*�	"'���


ก��,����(&�������
������J� �.0�ก��ก�'�ก��aa� ,'.��������
��!��.$��,'������"�% 
3. ก�&
�!��.��������%����"�% �����0ก�.�!�$%� ,� �.$%����ก��)�����`�"'����ก���

ก!�"�%ก���� �1��� $� ���	ก� � 5 V 
4. �����$%����`��� �1���,'�� �.����# ���!��.����%���/+��."� ��ก��ก �����������+������

�%���'. 300 ����-���,�%�� ����#���
�����.���/�.1�������� ,'.�
���������0+�ก��          
# ���!��. 

��กก��-����)���ก����������������
�# ���� ���ก����".," ����� $%��
ก��
����'
�	�,#����ก�����"�����+"���%�'���ก���*�-����Fก�� ,'.$%���������"J������ก
�&.��F����
+�,� '.� �� ���$%��
ก�����������$2+�ก����%�'��ก#���
�$%�������`����)���ก������
��������� ����	 ���� � ก��ก!�"�%ก'( ��.��ก� ��ก�
���	�
�.%����	$%�� ���������� & V -.�.
2546   $� �ก�� 15,000 ���/�%��� $%��
ก������-������ �.%����	$%�� ���������� $� �ก�� 17,500 
���/�%��� +�V -.�.2548 ������
� 3 +�V -.�.2549 �.%����	$%�� ����������$� �ก�� 22,000 ���/
�%��� ,'.������
� 4 +�V -.�.2551 �.%����	$%�� ���������� $� �ก�� 30,000 ���/�%��� ,'.�����
' ��(% ������%��� -.	.2552 �
�# ���� $%��
ก������.%����	$%�� ���������� $� �ก��  40,000  ���/
�%���  
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��ก��ก�
� 	���
ก������(������ก��� ��T +�)���ก��������������� ������ � 
����ก��%���ก���'�% �&.��F����
�"J����+"�ก����".," ����� (ก��.) ����2�	

)���ก��+�'�ก�&.	ก����� "���2�	����)���ก��+"�,ก "� �	���*����F ���0�����/ก�ก����
� ������0���$%� )%	�
������$2+"�"� �	���*����F����T ����%�,'��%���+"�,ก 2�����ก�� "���
-��ก���+����ก�%�
��
��	$%����	 ,'.�"J����+"� ก��.2�	)���ก��+�'�ก�&.	ก����� "���2�	
����)���ก��+"�,ก *����ก�� )%	+"� ก��.�����������.���������'�%�	 �����	 2 ������ �-���
ก!�"�%����2�	 �����
�����2�	����$� ��!�ก� ��
�2�	+"�,ก �.��������$ 

����ก��%������� �&.��F����
�"J����+"� ก��.�����0�������2�	)���ก������
�������������!��' ,'.��ก	*�-2��)���ก�� ���0��ก���������2�	�
��
����,�ก� ��ก��
*�	+�)���ก���%
	�ก��+"��"��.��ก��)�ก�����ก���'�% �����
� +�ก��ก!�"�%�)	��	����
%��ก' �� ก��.����!����0��G���	�����(%"�(�2����F��' )�ก��ก���2��0���
��	� ����	2��#���
��	$%�
���	 ����(�ก��%�,'��ก���."� ����ก��2�	 ,'.F��.���ก�������(�`�2��)���ก�� ,'.
�"J����+"� ก��.-����&�# ��#��/# ���� +�ก�&
#���
��	$%����	�
Ga"�+�ก��# ���!��. "���
�����!��.)%	�������'
�	���,����กก��1������ก���� � "�����%�!���aa�+���,������ �-���
� �	�"'��#��1�������+�ก�&
�
�$� # ��ก��-����&���ก�0����ก������ �-���+"�#���
��	$%����	$%��
�
�
�	� ����	���2�������������0(�.���/"'�ก2��)���ก��������������� 

����ก��# ����������$2%���ก4�.��
	� �&.��F����
�"J����+"� ก��.2�	)���ก��
�������������$%�)%	$� �!�ก�%�!����"� �	2��#��1���,� '.��	 )%	�
������$2+"�#��1���$%��������
�(%"�(���ก��F �!���� 80,000 ���� �"� �	 �k-�. 2 "� �	,�ก�� ����� ,'.�"J����+"�	ก�'�ก
2���!�ก�%ก��)��ก������`�t������������� 1�����ก�%��#��1�����������������.)�����`�t$%��������� 5 V 
,'���� ����� 

ก��7E���� �Y8A������� ��!�������ก��� 
ก�.���ก���!��.� �1����
��	� ����	2��'�ก���+�)���ก��������������� ������������,� ก ��

ก��ก ������)���ก�����J����� )%	�E%)�ก��+"�'�ก����
���+� ,'.�
�(&���������������$2 ���!�
ก���'��ก����� ,'.�!���aa��.1����.2�	 )%	+"�'�ก���# ���!��.������%�!� �%���'. 300 ��� 
�����'� 12 ��% ���������� 3,600 ��� "��� �%���'. 500 ��� �!���� 18 ��% ������� 9,000 
��� �����
�,'��,� )���ก���
�$%����`� �-���,�%�� ����#���
�����.���/�.1�������� ,'.�

���������0+�ก��# ���!��. )%	+"��!��.������%�!�' ��"��� 2 ��% +�����
��!���aa�� ���
�
�"'�������0�!��.$%�)%	ก��"�ก��a�
����p�ก`����� "����!��.����"�%+�����!���aa�กJ$%�  
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ก����".," ����� (ก��.) ก!�"�%������$2	ก�'�ก��aa� ,'.�.+"����`�ก��#��$%����`��!����
+�'!�%��0�%$,��+�ก�&
�
�'�ก��������!��.������%�!� 2 ��% ��%� �ก��  

�	 ��$�กJ��� +�ก�&
)���ก���
�$%����`����)���ก���
�ก ���������J�,'�� "���)���ก���
�
ก ������+ก'�,'��,��J� ,'.	���
������ ���"'���	�  '�ก��������!��.������%�!�����"�%+�����
��!�
��aa��!�������� 6,000 ��� ,'.+"�'�ก�����%���
	���ก����-���	���2�����������		 �	ก��
`������ �$ )%	ก�.���ก��+�ก���!��.� �1����
��	� ����	2��'�ก���+�)���ก���������������
� ��+"a  ����.��ก��+"�����������ก�0����ก�������
����-��`����ก��ก����".," ����� (ก��.) 
1���G��(����
�-
	� 3 ," � ��� `����������������."/ `����������� ,'.�"ก�&/���%��	���
�	� 

a����������
������=$ 
0������0����ก�������
����-��`����"'�ก+�)���ก��������������� )%	`�����$%���%����

pq�	ก��ก���)	��	*����F ,'.�����2���+�V 2549 ,'.+�V 2550 $%������������กpq�	
������."/ก���'�%��%!�������� �-���%�,')���ก������)	��	��F��' ���ก���k-�. ���#�%���
%�,')���ก��������������� ,'.)���ก��,'�������-	/����(� )%	 & ����V 2551 `�����
�����������."/+"���������ก��)���ก��������������� ������������.��& 17,000 '������  

a��������
�� 
$� $%�����"� �	���2�����%�,')���ก����������� ���ก���k-�. ก��%!�����ก���	� *�	+��

pq�	����������". ,'.�(��' )%	+��`����������� ��2��'������������	/ก'��+�ก���!���	
�������� ,'.�.�
ก����ก+"����ก�� & �
��!�ก��2�� ก��.%��	 & ����V 2551 `����������� �

ก��+"���������ก��)���ก��������������� ������������.��& 7,800 '������  


=ก�6$�������������� 
��ก��ก`��������� 2 ," � 2������,'�� ก����".," �����	���
����� �����+�%�����������

ก���"ก�&/���%��	���
�	� 1���0�������%� ���
����	��ก�������
	�ก��������������"�% )%	��������ก��
'�ก����
��!��.�����% ,'.ก���� �1���)%	���ก�� ก��.,'�� �
��%� ���.��&���	'. 4 �� ����� 

 
ก���7 �Y8A�ก��ก����=�= �7��� 
��ก��ก�
��!�"����!�"���'�ก����
�$� $%������(��������������ก�0����ก������ ก����".

," �����$%�%!����ก��,ก�$2Ga"�+����������%��	ก��-����&���(����+"�'�ก��������0�!��� �1���
)%	���ก��ก����".," �����$%�+�� �� 5 V,�ก ��������"��.��2��,� '.ก�&
 )%	�

�w�"��	�
��.)���
��	� ����	+"�'�ก���$# ���!��.ก���0����ก������� �$*�	"'����ก�.	.��'� 
5 V  
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ก�6���ก���:� :�����ก����"����
���78�� 
+�ก�&
�
��0����ก������$� ��(������������+"�ก��'�ก��� ก����".," ������
ก��%!�����ก��

+�"'�	'�ก�&. %���
� 

• 	ก�'�ก��aa��.1����.2�	 ,'.���������%�!�+"�'�ก��� +�ก�&
�
�'�ก���0�ก����` 
��������ก$� # ���ก&/2�� ���%����)� 

• ,�.�!�+"�'�ก���"�#��ก��� �� "��� )����aa�+"���	�����#��1���,�� $%�)%	$� ����
��
�� �`�����
	� +�ก�&
�
�'�ก���0�ก����` ��������ก��	$%�$� �-
	�-� 

• ��
	ก��	�����!����2��'�ก����
�$%��
ก��������`�$�� 

• �E%)�ก��+"��� �1���)%	���ก��ก����".," �������������"��.��2��'�ก��� 
,� '.��	 �����
� �k-�.+�)���ก���
�$%���������"J������ก#��� �ก��~ 

 
ก�6���ก���:�����ก����"����
���78�� 
"'����ก�
�`�������(������������+"�'�ก��� ก����".," ������.����'������!��.ก�� 

��aa�����ก�� ,'.�.$%��������)����ก`����� �����ก����".," ������ �����
��	� ����	+"�ก��
'�ก��� ��
	����	,'�� 

�!�"����"ก�&/���%��	���
�	��.)������+"�ก��ก����".," ����� ������
ก��� �����
��	� 
����	+"�ก��'�ก�����
	����	,'���� ��%
	�ก�� 	ก�����"ก�&/���%��	���
�	�$� �
������$2+"�ก����".
," ���������'������!��.ก��+���aa�����ก�� 

 
ก���AE�>��ก����ก=��A 
ก��'����2���ก'�ก��+"���������ก�� 2 `�����2������ �!�+"�ก����".," ���������

����.ก��ก��1������'�ก"�
��
�#�%��%�!��."�
��ก��ก� � 3 ��% +�� ���.	. 5 V,�ก 2����aa�����ก�� 
,'.� �#'+"� ก����".," ����� �
*��."����
�+�%���ก������ ,'.ก����%ก��)����������������
�-�����ก2��� )%	*��."'�ก�
��!���aT $%�,ก  

• ก��%�,'�-���+"��ก�%ก���!��."�
�������ก!�"�% 

• ก��ก�.�(�� ,'.��%���+"��!��."�
������!��.+�ก�&
�
�"�
�������$� �ก�� 3 ��% 

• ก��1������'�ก"�
�+�ก�&
"�
������!��.�ก�� 3 ��% 1��������!��.������������������
���"'�� ,'.%�ก��
�	������ 
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ก��F ��7E��� ����a�ก���E���6��ก���A� 
�"ก�&/���%��	���
�	� ��%�����%�ก��
�	���
� 7.5% +� 3 V,�ก ��ก�����-���2������ 8.0% 

)%	�
�.��ก��# ���!��.�
��
����	�%"	( ����*��.���ก������2��'�ก��� )%	�����0����-��� 
"���'%� ���%$%� �
�.��ก��� �	��	���$%� ,'.�����0� �������%+����+%กJ$%��."� ������
� 1-25 
,� "�ก� �' ����ก� � � ����'��
�ก!�"�%�.0�ก��%� ���������'. 250 ��� )%	$� �
%�ก��
�	��� 

ก�&
'�ก���#�%��%�!��."�
� �"ก�&/���%��	���
�	� �.� ��(�'�ก�$������-���+"�������� 
,'.�����"'�กก�����+"�  "�ก'�ก"�
�$� �
�����#�%��% ,� �.��Ga"��������Fก�� กJ�.
"�����ก��� �	�"'���.	.���� �� � '%	�%������% "���+"��!������2��p�ก�����	��� �-���+"��(ก
�%��� �
��������������
��ก'�ก����ก� ��0��ก��&/���ก�������.�'
��'�	 ,� "�ก'�ก���#�%
��%�!��."�
� 3 ��% กJ�.0�ก	ก�'�ก��aa��� �1��� ,'.�'
�	��0��.���ก���� �,�� )%	'�ก���
�����0 2��!���aa��� �1���+"� $%��
ก�����������
����-���� 

�!�"���`����������������."/ ,'.`������������
������$2�
��'��	�'��ก�� ���ก!�"�%
�����%�ก��
�	���
�+�� �� 3-5 V,�ก ,'.V� �$��%%�ก��
�	+������ MLR-0.5% "��� MRR-0.5% 
)%	`��������� 2 ," ��.��%�!���	���"�
������!��.�(ก�����%��� �-���� �+"� ก��.*�	+�����
� 10 
2���%���0�%$ 1�����	���%��ก' �� �.0�ก� �+"�ก���"ก�&/���"���(��� "����������
��!�"����
�
���"���(����-����!�"����
�+� ก����%���+"�'�ก���$�!��."�
������� �-���w��ก�� ,'.��%ก��ก��
Ga"�ก��#�%��%�!��.�ก�� 3 ��% 1����.�!�$�� ก����������aa���!��.ก�� ,'.ก��1������'�ก"�
�
2��ก����".," ������ �$ 

 



�
�

���������

��	�
��������������

���������	�
���������������������������������
���� !�����"���#�������$%�
������&'�
�����������������(�&������������)���� �*+�������������,��#�� -./01234536/� 7/0/8219:�
;$<����������������	=�->?26/@�7/0/8219:�!�	������
'��#A�=��;����B�
��,��(�����$%
	��B%*�<���AC���������� D���=<;�!�B���	�
������������������������ &!����������
�B��'�,�������E��=� ;$<����
� �	�
������$���#<C��������� C���� !�������F�&������
������)����&!�
����$<���!C���������!���� *��)�

��������������������������� �
��������!*�<�����*G��
���
*�<�����*G��
��������(�C�C����������	=���)���)� ��� ������ !�������F�D�)����������(�

&������������)���� �������<�	�����$���,�=��#��%
����������� =���B������������ &!����
�������	=C�
�$=��� �$%�
*�<������� !�����	�
�%����<�A=��������<;�������� D����*+�C�
�$���
��� !�������F��#���)��!���F��	��
�,H�H�IJJI�=���	��K�&������� !�;���LH&���������(�M��-	�!
,�<����:N�IH&������,�$&�F���-�
HOO:N�PH&����������C��-�$�B��:N�OH&�����������	���
LN� JH&�������
%��*������ ;$<KH&��������
��$��� I� �	
��)���)�=���	�� PPP� ��	����� D����*+�
&�����������)����(��C���%���,Q� ;$<*��
#R$� �,��(�� !����C�
�$���
�$���#<���,� ;$<
���$<���!��� 
���<=%���	(�;��$<,�)�������

� �����!�$���$%�
��	�����
� =��=���	�*�<������� !�������F�=�D�)����������(�&������������)���� ;$<���
�<�	�����$���,�=��#��%
����������=���B������������ 
�*�<����������(��$%�
���=<��!�$��
��)��
!� ONSTT� ��	����� =��� TU� &������� (��C���%���,� ;$<*��
#R$� (������������)���)�  !�
�����!$���#<�$%�
��	����=��� =���	�*�<�����������<�	�����$���,�=��#��������� C�
&��������������;$�	���V=����
�=���	�*�<����(�;��$<&������
���	���LUU�����;$< !�&������
���
�=���	�*�<��������%!�K�$��!��;���-���������PHL:��	
��)��
!�LNWJS�����
�,�=��#��;$< !�
�����!C��!C��$%�
��	�������=<������	�=��� &!��������
�$����#RA� ��������!C��!
��	�����C��X82Y�Z8[8\/�����<!���	�
����
�������$<�SJ�
��	�
��!,$�!C��	�
;
������]�
HUJ�-���������PHI:����=<��� !��$%�
*�<�����*G��
��C�)������PPP���	������

�



�
�
JI�

� ;$<�����!C��!C��$%�
��	����;�� 
����^�_��	�
���=<�*+�� -`Y\ab2Yc8c3d35@�
>8[4d3\e:� ����������������<;��� !���)�fghC�
�$
�(�����	�=��(�;��$<��	�� ���	�=��=�� 
���
��B
�����!C��!�$%�
C�;��$<&������ !�(���!��	��������i� ���� &!������!C��!�$%�
��	����;��
�=�<=��-b?24Y036/�>8[4d3\e:������=���*+������
'��#A�=��;����B�
���
�&����������

���� ����������;�!�=���	�*�<������� !�������F�=�D�)�;$<����<�	�����$���,�=��#��������
=���B������������ (�;��$<&������������)�����������;$�	���V=� #� ��)��!���
F��	��
�IJJI���

���
��� !"� ���� ��������������
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