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การให ้ก ู้จำนองแบบระยะเวลาปรับได ้ (Adjustable Term Mortgage) เก ิดข ึ้นในประเทศไทยระหว่างปี พ.ศ.2527-2528 เมื่อ 

ธนาคารอาคารลงเคราะห์เรม'ให้กู้เที่อที่อยู่อาคัยด้วยอัตราดอกเบี้ยลอยตัว และได้พ ัฒนาเทคนิคลดความเที่ยงอัดราดอกเบี้ยเงินกู้ผ ันผวน 

โดยให้ส ัญญาเงินกู้ขยายเวลาหดเวลาได้โดยอัตโนมัต ิ เพื่อให้เงินงวดที่ผัก ู้ผ ่อนส่งคงที่ นอกจากบ ี้ย ังม ีการบวกมาร์จ ันเพ ื่มเต ิมเข ้าไปใน 

การคำนวณเงินงวด เพื่อให้เงินงวดรองรับดอกเบี้ยผันผวนได้สูงตั้งแต่ด้น ขึ้งต่อมาสกาบ้นการเงินไทยส่วนใหญ่กิได้นำวิธการบี้ไปใข้อย่าง 

แพร่หลาย

ในป ๋จจ ุบ ัน สกาบ ันการเงินต ่างๆได ้ทยอยปรับอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้เพ ื่มข ึ้นอ ีกครั้ง การว ิจ ัยบ ี้ม ีว ัตถประสงค ์เพ ื่อค ืกษาว ิธ ีการ 

คำนวณเงินงวดผ่อนชำระท ี่อย ู่อาค ์ยฃองธนาคารในการให้ก ู้จำนองแบบระยะเวลาปรับได ้ และวิเคราะห ์ผลของการเปล ี่ยนแปลงอัตรา 

ดอกเบี้ยเงินกู้เพ ื่อที่อยู่อาค์ยที่ม ีต ่อเงินงวดผ่อนชำระและระยะเวลาการกู้ยม กลุ่มต ัวอย่างคือธนาคารจำนวน 7 แห่งที่ม ียอดคงด้างสินเขึ้อ 

ท ี่อย ู่อาค ์ยส ูงส ุดรอยละ 90 ของตลาดสินเขึ้อที่อยู่อาตัย การวิจัยแบ่งเปินสองส่วน ส่วนที่ 1 เป ินการสัมภาษณ ์เจ ้าหน้าท ี่ส ินเข ึ้อท ี่อย ู่อาต ัย 

ของธนาคารทั้ง 7 แห่ง ประกอบก ับการรวบรวมข้อม ูลท ุต ิยภ ูม ีท ี่เก ี่ยวข ้อง เพ ื่อให ้ทราบกงวิธ ีคำนวณเงินงวดผ่อนชำระและ2ปแบบอัตรา 

ดอกเบี้ยเงินกู้เพ ื่อที่อยู่อาตัย (ข้อมูล ณ วันที่ 19 มกราคม พ.ศ. 2549) ส่วนที่ 2 เป ินการสร้างแบบจำลองคำนวณเงินงวดจากกรอบข้อมูล 

ในส่วนที่ 1 เพ ื่อว ิเคราะห ์ผลของการเปล ี่ยนแปลงอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้เพ ื่อท ี่อย ู่อาส ัยท ี่ม ีต ่อเง ินงวดผ ่อนชำระและระยะเวลาการก ู้ยม 

ผลการวิจัยสรุปได้ต ังบี้

1. ธนาคารท ั้ง7 แห ่งม ีว ิธ ีคำนวณเงินงวดคล้ายคลงก ัน โดยเงินงวดขึ้นอยู่ก ับตัวแปรสำคัญ ค ือจำนวนเง ินก ู้, ระยะเวลาก ู้ 

และอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ อย่าง'ไรกิตาม ธนาคารแต่ละแห ่งม ีการบวกมาร์จ ันเพ ื่มเต ิมในอัตราท ี่แตกต่างก ันต ั้งแต ่ 0-2% และมีการเสนอ 

รุปแบบการผ่อน'ชำระที่แตกต่างกัน 2 รุปแบบ คือ การผ่อนชำระเงินงวดแบบขั้นบันได และการผ่อนชำระเงินงวดแบบคงที่เท่ากันทุกงวด

2. เม ื่ออ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินกู้เปล ี่ยนแปลง ระยะเวลาการก ู้ยมจะปรับเปล ี่ยนโดยอัตโนมัต ิ ท ่าให้เม ื่ออ ัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ ื่มข ึ้น 

เง ินงวดผ่อนชำระย ังคงเด ิมตราบเท ่าท ี่ค ่าดอกเบ ี้ยย ังไม่เก ินเง ินงวด ในทางกล ับก ันหากอัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ลดลง (โดยกู้กู้ยังผ่อน'ชำระ 

เงินงวดจำนวนเท ่าเด ิม) เงินงวดจะมีส ่วนท ี่ไปลดเงินด ้นมากข ึ้น และระยะเวลาการก ู้ยมจะหดส ันลง ท่าให้ผัก ู้ผ ่อนชำระหนี้ได้หมดก่อน 

กำหนด

3. เงินงวดของธนาคารแต่ละแห่งสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนรุนแรงได้ไม่เท ่ากัน โดยในปีแรกที่อ ัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 

เปล ี่ยนจากอัตราต ํ่ากว ่าปกต ิ (Teaser/Discounted Rate) มาเป ินอ ัตราดอกเบ ี้ยลอยต ัว เง ินงวดของธนาคารแต่ละแห ่งจะรองรับอัตรา 

ดอกเบี้ย MRR/MLR ที่เพ ื่มข ึ้นได้ประมาณ 2.50% - 4.00% (นับจาก MRR/MLR ณ วันที่ท ่าการคืกษ'า) ข ึ้นอย ู่ก ับมาร์จ ันท ี่ธนาคารแต่ละ 

แห่งใช้ โดยธนาคารที่ม ีการบวกมาร์จ ันในอัตราส ูงกว่า จะท ่าให้เงินงวดรองรับดอกเบี้ยผ ันผวนได้มากกว่าธนาคารที่บวกมาร่จ ันต ํ่ากว่า 

หรือไม่บวกมาร์จ ันเลย อย่างไรกิตาม การบวกมาร์จ ันกิอาจท่าให้วงเงินกู้ของธนาคารลดลงบัาง จากเงินงวดผ่อนชำระที่ส ูงข ึ้นตั้งแต่ด ้น 

แต่บางธนาคารมีการกำหนดสัดส่วนเงินผ่อนต่อเงินเดอนกู้ก ู้ให้สูงขึ้นท่าให้วงเงินกู้ของธนาคารไม่ลดลงมาก

จากผลการว ิจ ัยท ั้งหมด สรุปได้ว ่า ภายได ้การให ้ก ู้จำนองแบบระยะเวลาปร ับได ้ ธนาคารส ่วนใหญ ่ม ีว ิธ ีคำนวณเงินงวดให ้ 

รองรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ผ ันผวนได้ส ูงตั้งแต่ด ้น โดยการบวกมาร์จ ันเพ ื่มเต ิมเข ้าไปในการคำนวณเงินงวดท่าให ้เง ินงวดสามารถรองรับ 

ค ่าดอกเบ ี้ยได ้เพ ื่มข ึ้น  ต ังน ั้น เม ื่ออ ัตราดอกเบ ี้ย เง ินก ู้เปล ี่ยนแปลง ธนาคารจ ึงไม ่จำเป ินด ้องปร ับ เง ินงวดเพ ื่ม  แต ่สามารถปล ่อยให ้ 

ระยะเวลาการก ู้รมปร ับเปล ี่ยนไปโดยอัตโนมัต ิ ตราบเท ่าท ี่ค ่าดอกเบ ี้ยยังไม่เก ินเงินงวด ท ่าให้ความเลี่ยงหนด้างชำระของผู้ก ู้จากอัตรา 

ดอกเบี้ยผันผวนลดตํ่าลง และชํวยให้ทั้งธนาคารและผูกู้สามารถบริหารความเลี่ยงในชํวงที่อ ัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่มขึ้นได้เปีนอย่างดิ
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Adjustable Term Mortgage was first used in Thailand between 1984-1985 by the Government Housing Bank as it 

began to issue housing loans with floating rates and developed techniques to reduce the effects of interest rate fluctuations. This 

was accomplished by allowing loan maturity to be adjusted automatically to keep the installment payment constant. Furthermore, 

a margin was added to the installments computation to increase the ability to absorb future interest rate increases. Over time, the 

techniques have been widely adopted by other financial institutions เท Thailand.

Recently, financial institutions have begun to increase mortgage rates again. The purpose of this research is to study 

methods of housing installment calculation in the adjustable term mortgage system, and to analyze the results of change in 

interest rate on monthly installment payments and terms of mortgages. The sample group consists of the top seven Thai banks 

which, in total, control a 90 percent share of the housing loan market. The research is divided into two parts. The first part 

consists of interviews of mortgage loan officers in seven banks together with secondary data on housing loan calculation 

methods and the specification of mortgage rates (as of 19 January 2006). The second part consists of formulating a housing 

loan calculation model from the data gathered in the first part, in order to analyze the impact of change in mortgage rates on 

monthly installment payments and terms of mortgages. The results can be summarized as follows:

1. All 7 banks use similar methods to calculate monthly installments, with the loan amount, terms of mortgage, and 

mortgage rate as the main determinants. However, each bank uses a different level of margin, between 0%-2%, and also differs 

in the patterns of payments, which is either step-up payments or constant payments.

2. When the mortgage rate changes, the terms of mortgages will be adjusted automatically. This means that when 

mortgage rates rise, the installment still does not change as long as the interest portion does not exceed the installment. On the 

other hand, if the mortgage rates fall, the principal part of the installment will decrease faster (as the borrower pays the same 

amount of installment), so the terms of the mortgage is shorten and borrower can repay the loan before the original ending 

period in the loan contract.

3. The ability to absorb effects of interest rate fluctuations is different for each bank. As the mortgage rate changes 

from teaser/discounted rate to floating rate, the installment of each bank can absorb about 2.50-4.00% rise in MRFt/MLR (using 

the rates at the time of study). It depends on the margin which each bank added. The banks that add a higher margin can 

absorb more interest rate fluctuation than the banks which add a lower margin or no margin. However, a higher margin may 

result in the reduction of the effective loan limit. Some banks increase the income ratio limit for borrowers, so the effective loan 

limit will not decline too much.

เท conclusion, under the adjustable term mortgage system, nearly all banks calculate installments such that they can 

absorb high interest rate fluctuation early on, by adding a margin to the calculation. As a result, when mortgage rates change, 

banks do not need to increase installments. Instead, they let the terms of mortgages be adjusted automatically as long as the 

interest rate payment does not exceed the installment. This reduces default risk by borrowers from interest rate fluctuation and 

effectively helps both the banks and the borrowers manage risk during periods of rising interest rates.
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