
ก า ร ว ิจ ัย น ีเป ็น ก าร ค ืก ษ าผ ล ข อ ง ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล ง อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ท ี่ม ีต ่อ  

เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำร ะ แ ล ะ ร ะ ย ะ เว ล า ก าร ก ู้ย ืม  โด ย ผ ู้ว ิจ ัย ได ้เก ็บ ร ว บ ร ว ม ข ้อ ม ูล เก ี่ย ว ก ับ ว ิธ ีก าร ค ำน ว ณ  

เง ิน งว ด ผ ่อ น ช ำระ  ต ล อ ด จ น ร ูป แ บ บ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ข อ ง ธ น าค าร ท ี่ท ำก าร ค ืก ษ า 
ทั้ง 7 แห ่ง แ ล ะ น ำข ้อ ม ูล ด ัง ก ล ่า ว ม า จ ัด ท ำ เป ็น แ บ บ จ ำ ล อ ง ค ำ น ว ณ เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำร ะ  เพ ื่อ ท ำก าร  

ท ด ส อ บ ว ่า ห า ก อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไ ป  จ ะ ล ่ง ผ ล ต ่อ เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำร ะ แ ล ะ  

ร ะ ย ะ เว ล าก าร ก ู้ย ืม อ ย ่าง ไร

5.1 สรุปผลการวิจัย

ก ารว ิจ ัย น ี้ส าม ารถ ส ร ุป ผ ล ก ารว ิจ ัย อ อ ก ได ้เป ็น  2 ล ่ว น ส ำศ ัญ  ด ังน ี้

ส่วนท่ี 1: จักษณะและวิธีการคำนวณเงินงวดผ่อนข้าระของธนาคารในการให้กู้จำน'อง 
แบบระยะเวลาเงินกู้ปรับได้ (Adjustable Term Mortgage)

ก า ร ให ้ก ู้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ บ บ ร ะ ย ะ เว ล า เง ิน ก ู้ป ร ับ ไ ด ้ เก ิด ข ึ้น ใน ป ร ะ เท ศ ไ ท ย เม ื่อ ธ น าค า ร  

อ าค าร ล ง เค ร าะ ห ์เป ล ี่ย น ร ูป แ บ บ ก าร ให ้ก ู้จ า ก ก า ร ให ้ก ู้อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ค ง ท ี่ม า เป ็น ก า ร ให ้ก ู้แ บ บ อ ัต ร า  

ด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว  ใน ป ี พ .ศ. 2 5 2 7  เน ื่อ งจ าก ใน ป ร ะ เท ศ ไท ย ส ถ าบ ัน ก าร เง ิน ห ล ัก ท ี่ให ้ก ู้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  

ค ือ ธ น าค าร  ป ร ะ ก อ บ ก ับ แ ห ล ่ง เง ิน ข อ ง ธ น าค าร ล ่ว น ให ญ ่เป ็น เง ิน ฝ าก ร ะ ย ะ ล ัน  ด ังน ั้น ก ารให ้ก ู้เพ ื่อ ท ี ่
อ ย ู่อ า ศ ัย โ ด ย ใ ช ้อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ค ง ท ี, จ ะ ท ำ ใ ห ้ธ น า ค า ร ม ีป ัญ ห า ค ว า ม เล ี่ย ง จ า ก อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย  

(Interest rate risk) ก ล ่าว ค ือ ใน ช ่ว ง ท ี่อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ต ล าด พ ุ่ง ส ูง ข ึ้น  ธ น าค าร ไม ่ส าม ารถ ป ร ับ อ ัต ร า  

ด อ ก เบ ี้ย ค งท ี่ด ังก ล ่าว ต าม ด ้น ท ุน อ ัต ราด อ ก เบ ี้ย ท ี่เพ ิ่ม ส ูงข ึ้น ได ้ ท ำ ให ้ธ น าค าร ม ีร าย ได ้ล ด ล ง ห ร ือ อ าจ  

ป ระล บ ป ัญ ห าข าด ท ุน ได ้ไน ท ี่ล ุด

ธ น าค าร อ าค าร ส ง เค ร าะ ห ์ใน ข ณ ะ น ั้น จ ึง ได ้เป ล ี่ย น ก าร ให ้ก ู้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ม า เป ็น แ บ บ อ ัต ร า  

ด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว  ท ำ ให ้ป ัญ ห า ค ว า ม เส ี่ย ง จ า ก อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ข อ ง ธ น า ค า ร ล ด ล ง  เน ื่อ ง จ าก ธ น าค าร  

ล า ม า ร ถ ล ่ง ผ ่า น ค ว า ม เส ี่ย ง ด ัง ก ล ่า ว 1ไป ย ัง ผ ู้ก ู้ได ้ ก ล ่า ว ค ือ เม ื่อ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ต ล า ด ส ูง ข ึ้น  ธ น าค าร  
ล าม าร ถ ป ร ับ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ส ูงข ึ้น ได ้ต าม ต ล าด  อ ย ่าง ไร ก ็ต าม ก าร ใช ้อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว ด ัง ก ล ่าว ก  ็

อ า จ ท ำ ให ้ธ น า ค า ร ม ีป ัญ ห า ค ว า ม เล ี่ย ง ท า ง เค ร ด ิต ข ึ้น ม า แ ท น  เน ื่อ ง จ า ก ใน ก า ร ค ำ น ว ณ เง ิน ง ว ด ใน  

ร ะ บ บ อ ัต ราด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว โด ย ท ั่ว ไป  เม ื่อ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ต ล าด ส ูง ข ึ้น  เง ิน งวด ผ ่อ น ช ำระอ าจ ป ร ับ ส ูง
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ต าม อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย  ท ำให ้ผ ู้ก ู้อ าจ ม ีป ัญ ห าก ารผ ่อ น ส ่งห าก ราย ได ้เพ ิ่ม ข ึ้น ไม ่ท ัน ก ับ เง ิน งว ด ท ี่ต ้อ งช ำระ  

ให ้ก ับ ธ น าค าร

เพ ื่อ ล ด ป ัญ ห า ค ว า ม เส ี่ย ง ข อ ง ผ ู้ก ู้แ ล ะ ธ น า ค า ร ด ัง ก ล ่า ว  ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เค ร า ะ ห ํไ น  

ข ณ ะ น ั้น จ ึง ไ ด ้ม ีก า ร พ ัฒ น า ร ะ บ บ เง ิน ก ู้ โด ย ให ้ส ัญ ญ า เง ิน ก ู้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ส า ม า ร ถ ล ด ห ร ือ ข ย า ย  

ร ะ ย ะ เว ล า ไ ด ้ท ุก เม ื่อ  ท ำ ให ้เม ื่อ ด อ ก เบ ี้ย ข ึ้น ธ น า ค า ร ฯ ส า ม า ร ถ ข ย า ย ร ะ ย ะ เว ล า ก ู้แ ท น ก า ร ป ร ับ ข ึ้น  

เง ินงวด แ ล ะ เม ื่อ ด อ ก เบ ี้ย ล ด ล ง ก ็ค ง เง ิน ง ว ด ไว ้ต าม เด ิม  แ ต ่ร ะ ย ะ เว ล าก าร ก ู้จ ะ ล ด ล ง เร ็ว ข ึ้น เพ ร าะ จ ะ  

ม ีเง ิน ไป ลด ต ้น เง ิน ม ากข ึ้น  น อ ก จ าก น ี้ย ัง ม ีก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิม เท ่าก ับ  1% เข ้าไป ใน ก าร ค ำน ว ณ  

เง ิน งวดผ ่อน ชำระ ท ำให ้เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำร ะ ด ัง ก ล ่าว ส าม าร ถ ร อ ง ร ับ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ผ ัน ผ ว น ส ูง ได  ้

ต ั้งแต ่ต ้น

ต ่อ ม า ภ าย ห ล ัง จ าก เก ิด ว ิก ฤ ต เศ ร ษ ฐ ก ิจ ใน ช ่ว ง ป ี 2540 ธ น าค าร แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไท ย ได ้ม ีก าร  

อ อ ก ห น ัง ส ือ เว ีย น ลงกันที่ 4 ม ก ร าค ม  2543 ไ ป ยังธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ท ุก ธ น า ค า ร , บ ร ิษ ัท เง ิน ท ุน , 
บ ร ิษ ัท เง ิน ท ุน ห ล ักท ร ัพ ย ์, แ ล ะ บ ร ิษ ัท เครดิตฟองช ิเอร์ท ุกบ ร ิษ ัท  เพ ื่อ ก ำห น ด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ก าร ให ้ส ิน เช ื่อ  

ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  โด ย ส ่ว น ห น ึ่งข อ งห น ังส ือ เว ีย น ด ังก ล ่าว ได ้ม ีก ารร ะ บ ุถ ึงแ น ว ท างก าร ป ฎ ิป ัต ิใน ก ร ณ ีท ี่จ ะ ม  ี

การป ร ับ เพ ิ่ม เง ิน งวด ไว ้ด ังน ี้

“...2. การป ร ับ เพ ิ่ม เง ิน งวด

เพ ื่อ เป ็น ก า ร ล ด ภ า ร ะ ค ่า ใช ้จ ่า ย ข อ ง ล ูก ค ้า ส ิน เช ื่อ ท ีอ ย ู่อ า (ร ัย อ ัน เก ิด จ า ก ค ว าม ผ ัน ผ ว น ด ้าน  

อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย  ใ น ก ร ณ ีล ูก ค ้า เล ือ ก ท ำ ส ัญ ญ า เป ็น ส ิน เช ื่อ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว  รว ม ท ั้งร าย ท ี่ข อ  

เป ล ี่ย น ม าใช ้ส ิน เช ื่อ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว จ าก เด ิม ท ี่ท ำส ัญ ญ าเป ็น ส ิน เช ื่อ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ค ง ท ี่ม าก ่อ น  
ให ้ส ถ าบ ัน ก าร เง ิน พ ิจ าร ณ าด ำเน ิน ก าร ข ย าย ร ะ ย ะ เว ล าก าร ผ ่อ น ช ำร ะ แ ท น ก าร ป ร ับ เพ ิ่ม เง ิน ง ว ด เป ็น  

ล ำด ับ แร ก  ห าก จ ำเป ็น ต ้อ ง ม ีก าร ป ร ับ เพ ิ่ม เง ิน ง ว ด ก ็ข อ ให ้พ ิจ าร ณ าต าม เก ณ ฑ ์ต ังต ่อ ไป น ี้

2 .1  ก ร ณ ีอ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ใน ต ล า ด ป ร ับ เพ ิ่ม ส ูง ข ึ้น  แ ต ่เง ิน ง ว ด ท ี่ช ำร ะ ย ัง พ อ ช ำร ะ จ ำ น ว น  

ด อ ก เบ ี้ย ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น ได ้ ให ้ส ถ าบ ัน ก าร เง ิน ป ร ับ เพ ิ่ม เง ิน ง ว ด ได ้ป ีล ะ ไม ่เก ิน  1 คร ั้ง แ ล ะ ใน อ ัต ร าไม ่เก ิน  

ร ้อยละ 10 ข อ ง เง ิน งว ด ท ี่ล ูก ค ้าผ ่อ น ช ำระ อ çjเด ิม

2 .2  ก ร ณ ีอ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ใน ต ล าด ป ร ับ เพ ิ่ม ส ูง ข ึ้น ม าก จ น เง ิน ง ว ด ท ี่ต ้อ ง ช ำร ะ ไม ่ค ุ้ม จ ำน ว น  

ด อก เบ ี้ย ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น  ให ้ส ถ าบ ัน ก าร เง ิน ป ร ับ เง ิน งว ด ส ูงข ึ้น ได ้เท ่าก ับ จ ำน ว น ด อ ก เบ ี้ย ท ี่จ ะ ต ้อ งจ ่าย ใน แ ต ่ 
ล ะค ร ั้งท ี่ม ีก ารป ร ับ เพ ิ่ม อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย
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ทั้งกรณีข้อ 2.1 และข้อ 2.2 หากเป็นความประสงค์ของลูกค้าที่ต ้องการให้สถาบันการเงิน 

ปรับเพ ิ่มเง ินงวด เน ื่องจากมีความสามารถในการผ่อนชำระมากขึ้น หรือเหตุผลอื่นใดก็ตาม ให้ 

สถาบันการเงินสามารถดำเนินการปรับเพิ่มเงินงวดได้ตามเจตจำนงของลูกค้า

สำหรับลูกค้าที่ทำสัญญาเป็นสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยคงที่เปลี่ยนทุก 3 ปีหรือ 5 ปีตลอดอายุ 

สัญญานั้น การปรับเพิ่มเงินงวดใหม่เม ื่อครบทุกรอบ 3 ป ี หรือ 5 ป ี ไม่อยู่ในข่ายตามนัยข้อ 2 ที่ 

กล่าวข้างต้น กล่าวคือ เงินงวดผ่อนชำระที่ปรับใหม่นั้นอาจเพิ่มเกินร้อยละ 10 ของเงินงวดที่ลูกค้า 

ผ่อนชำระอยู่เดิมได้..."

จากการคืกษาข้อม ูลเก ี่ยวก ับท ี่มาและลักษณะของระบบเงินก ู้แบบระยะเวลาปรับได้ 

ดังกล่าวข้างต้น ประกอบกับการที่ผู้วิจัยได้ทำการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ 

ธนาคารทั้ง 7 แห่ง ผู้วิจัยสามารถสรุปวิธีการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระของธนาคารในระบบ 

ระยะเวลาเงินกู้ปรับได้ (Adjustable Term Mortgage) ได้ดังต่อไปนี

1) สูตรการคำนวณเงินงวดผ่อนชัาระ

ธนาคารที่ทำการคืกษาทั้ง 7 แห่ง มีการคำนวณเงินงวดค่าที่อยู่อาดัยโดยใช้สูตรการ 

คำนวณเงินงวดผ่อนชำระรายเดือนเหมือนกัน คือ

เงินงวด = [(l)/(1-V)]XP

I (เ/1๐๐)*(1/12) = (1/1200)

V [๓/(1+1)]‘

P จำนวนเงินกู้ตามสัญญา

เ = อัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด (หน่วย: 99.9999%)

T ระยะเวลาผ่อนชำระตามสัญญา (หน่วย: จำนวนเดือน)

หมายเหตุ:

เงินงวดผ่อนชำระตามสูตรการคำนวณดังกล่าว สามารถคำนวณได้จากฟังก์ชัน PMT ใน 

โปรแกรม Microsoft Excel

- ค่าลัมประสิทธิ้ [(1)/(1-V)] ในสูตรการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระข้างต้นอาจเรียกอีกแบบ 

หนึงได้ว่าเป็นค่า Mortgage Constant
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- เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำร ะ ท ี่ค ำ น ว ณ ไ ด ้จ า ก ส ูต ร ด ัง ก ล ่าว  อ าจ ไ ม ่ต ร ง ก ับ เง ิน ง ว ด จ ร ง ข อ ง ธ น าค า ร  

เน ื่อ ง จ าก ใน ค ว า ม เป ็น จ ร ง  เง ิน ง ว ด ท ี่ธ น าค าร ก ำห น ด จ ะ ไม ่ม ีท ศ น ิย ม  และธน าค ารจะท ำ  

ก ารป ัด ต ัว ก ล ม  1 0 0  เซ่น ห าก ค ำน ว ณ ได ้เง ิน ง ว ด เท ่าก ับ  5 ,6 7 8 .4 5  บ าท  ธ น าค าร จ ะ ท ำก าร  

ป ัด ต ัว ก ล ม เป ็น  5 ,7 0 0  บ าท ถ ้วน

2) การบวกมาร์จ ินเพ ิ่มเต ิม (หรือ Buffer rate) เข้าไปในการคำนวณเงินงวด

ก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิม เข ้าไป ใน ก าร ค ำน ว ณ เง ิน งว ด  เป ็น ล ัก ษ ณ ะ ส ำค ัญ ป ร ะ ก าร ห น ึ่งข อ ง  

ก า ร ค ำน ว ณ เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำ ร ะ ใน ร ะ บ บ ร ะ ย ะ เว ล า ก าร ก ู้ป ร ับ ไ ด ้ เน ื่อ ง จ าก ก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิม  

เข ้า ไ ป ใน ก า ร ค ำน ว ณ เง ิน ง ว ด จ ะ ช ่ว ย ให ้เง ิน ง ว ด ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ผ ัน ผ ว น ไ ด ้ส ูง  

ต ั้งแต ่ต ้น  ท ำให ้เม ื่อ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เพ ิ่ม ส ูง ข ึ้น  ธ น าค าร ส าม าร ถ ค ง เง ิน งว ด ไว ้ แ ล ะ ป ล ่อ ย ให ้ร ะ ย ะ เว ล า  

ก าร ก ู้ย ืม ข ย าย อ อ ก ไป แ ท น  ต ร าบ เท ่าท ี่ค ่าด อ ก เบ ี้ย ย ังไม ่เก ิน เง ิน งว ด

ส ำห ร ับ ร าย ล ะ เอ ีย ด เก ี่ย ว ก ับ ก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน ข อ งธ น าค าร ท ั้ง  7 แ ห ่ง ท ี่ท ำก าร ค ืก ษ า  เป ็นด ังน ี้

ต ารางท ี่ 5.1 ม าร ์จ ิน ท ี่ธ น าค ารแ ต ่ล ะ แ ห ่งบ ว ก เพ ิ่ม เต ิม ใน ก าร ค ำน ว ณ เง ิน งว ด  (19  ม กราค ม  2549)

ธน าค าร ม าร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิม
1. ธ น าค าร อ าค าร ล ง เค ร าะ ห ์ 1.00%
2. ธ น าค าร ไท ย พ าณ ิช ย ์ 1 .75%
3. ธ น าค ารออม ส ิน ไม ่ม ี
4. ธน าคารกร ุงไท ย ไม ่ม ี
5. ธน าคารกร ุง เท พ 1.25%
6. ธน าค ารกส ิกรไท ย 2.00%
7. ธน าค ารก ร ุงศ ร ีอ ย ุธ ย า 2 .00%

จ าก ต าร าง ท ี่ 5.1 จ ะ เห ็น ได ้ว ่าจ าก ธ น าค าร ท ี่ท ำก าร ค ืก ษ าท ั้ง ห ม ด  7 แห่ง ม ีธ น าค าร จ ำน ว น  
5 แ ห ่ง ท ี่ม ีก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิม เข ้า ไ ป ใน ก า ร ค ำ น ว ณ เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำ ร ะ  (ข ้อ ม ูล  ณ  ว ันท ี่ 19 

ม ก ราค ม  2 5 4 9 ) โด ย ธ น าค าร ท ี่ม ีก ารบ ว ก ม าร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิม ใน อ ัต ร าส ูงส ุด  ค ือ  ธ น าค ารก ส ิก รไท ย  และ  

ธ น าค ารก ร ุงศ ร ีอ ย ุธ ย า ซ ึ่งบ ว ก ม าร ์จ ิน เท ่าก ับ  2% ใน ข ณ ะ ท ี่ธ น าค าร ท ี่ไม ่ม ีก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน เข ้าไป ใน  
ก าร ค ำน ว ณ เง ิน งว ด ผ ่อ น ช ำร ะ  ค ือ ธ น าค ารออม ส ิน  และธน าค ารกร ุงไท ย
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3) ร ูปแบบการผ ่อนช ้าระ

ใน ป ัจ จ ุบ ัน ธ น าค ารท ั้ง  7 แห ่งม ีก าร เส น อ ร ูป แบ บ ก ารผ ่อ น ช ำระห ล ัก  2 ร ูป แบบ  คือ

3.1) การผ่อนช้าระแบบขึ้นบันได (Step-up payment):

ก ารผ ่อ น ช ำระแบ บ น ี้ ล ูก ค ้าจ ะ ช ำร ะ เง ิน ง ว ด ต ํ่า ๅ ใน ช ่ว ง แ ร ก ท ี่ม ีก าร ใช ้ Teaser/Discounted 

rate แล ะช ำระ เง ิน งว ด ส ูงข ึ้น ใน ป ีท ี่เร ิ่ม ใช ้อ ัต ราด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว

เง ิน ง ว ด ต ัง ก ล ่าว จ ะ ม ีล ัก ษ ณ ะ ค ล ้าย ก ับ ข ั้น บ ัน ได  (Step-up Payment) เน ื่อ งจ าก ใน ช ่วงท ี่ม ี 
ก า ร ใช ้อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ต ํ่า ก ว ่า ป ก ต ิ (Teaser/Discounted rate) ธ น า ค าร จ ะ ท ำ ก า ร ค ำน ว ณ เง ิน ง ว ด  

ต า ม อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ต ัง ก ล ่า ว  ท ำ ให ้ผ ู้ก ู้จ ่าย เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำ ร ะ ต ํ่าก ว ่า ป ก ต ิใน ช ่ว ง แ ร ก  อ ย ่าง ไร ก ็ต าม  

เม ื่อ ช ่ว ง เว ล า ต ัง ก ล ่าว ส ิ้น ส ุด ล ง  ธ น า ค า ร จ ะ ท ำ ก า ร ค ำ น ว ณ เง ิน ง ว ด ให ม ่ต า ม อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ใน ช ่ว ง  

ล อ ย ต ัว  บ ว ก ด ้ว ย ม าร ์จ ิน  (ถ ้าม ี)  ต าม อ ัต ร าท ี่ธ น าค าร ก ำห น ด ใน ช ่ว ง เว ล าน ั้น  ท ำให ้เง ิน ง ว ด ใน ป ีท ี่ม ี 
ก า ร ใช ้อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว ต ัง ก ล ่า ว ป ร ับ ส ูง ข ึ้น  แ ล ะ ล ูก ค ้า ต ้อ ง ช ำ ร ะ เง ิน ง ว ด ใน จ ำ น ว น ต ัง ก ล ่า ว  

เท ่า ก ัน ไ ป ท ุก ง ว ด จ น ค ร บ อ า ย ุส ัญ ญ า  (ห าก อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ใน อ น าค ต ไ ม ่ผ ัน ผ ว น ร ุน แ ร ง จ น ธ น าค าร  

ต ้องท ำการป ร ับ เง ิน งวด ให ม ่)

ธ น า ค า ร ท ี่ม ีก า ร เส น อ ท า ง เล ือ ก ใ น ก า ร ผ ่อ น ช ำ ร ะ ใ น ร ูป แ บ บ น ี้ ไ ด ้แ ก ่ ธ น า ค า ร อ า ค า ร  

ล ง เ ค ร า ะ ห ์,  ธ น า ค า ร อ อ ม ส ิน ,  ธ น า ค า ร ก ร ุง เท พ  ( เ ฉ พ า ะ ร ูป แ บ บ อ ัต ร า ด อ ก เ บ ี้ย เ ง ิน ก ู้ 
Teaser/discounted rate แบบ คงท ี่ 1 ป ี แ ล ะ 2 ป ี) และธน าค ารกส ิกรไท ย

3.2) การผ ่อนช ้าระแบบคงที่เท ่าก ันท ุกเด ือนตั้งแต ่ต ้น (Constant payment):

ใน ก าร ผ ่อ น ช ำระ ร ูป แ บ บ น ี้ ธ น าค าร ท ำก าร ค ำน ว ณ เง ิน ง ว ด จ าก อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ใน ป ีท ี่ม ี 
ก าร ใช ้อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว เป ็น ค ร ั้ง แ ร ก โด ย ใช ้อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ MLR (บ ว ก /ล บ ) ใน ป ัจ จ ุบ ัน บ วก  

ด ้ว ย ม าร ์จ ิน  (ถ ้า ม ี)  ใน อ ัต ร า ท ี่แ ต ่ล ะ แ ห ่ง ก ำ ห น ด เป ็น ฐ า น ใน ก า ร ค ำ น ว ณ เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำ ร ะ  แ ล ะ  

ล ูก ค ้าจ ะ ช ำร ะ เง ิน งว ด ต าม อ ัต ร าต ังก ล ่าว เป ็น จ ำน ว น เท ่าก ัน ท ุก งว ด ต ั้งแ ต ่ต ้น

ธ น า ค า ร ท ี่เส น อ ก า ร ผ ่อ น ช ำ ร ะ ร ูป แ บ บ น ี้ ได ้แ ก ่ ธ น า ค า ร ไ ท ย พ า ณ ิช ย ์,  ธ น าค าร ก ร ุง ไท ย ,  
ธน าค ารกร ุง เท พ , ธ น าค ารกส ิกรไท ย , แล ะธ น าค ารก ร ุงศ ร ีอ ย ุธ ย า
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ส่วนที่ 2: ผลของการเปล ี่ยนแปลงอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้เพ ี่อท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ม ีต ่อเง ินงวดผ ่อน 

ช ้าระและระยะเวลาการก ู้ย ึม

ประเด ็นที่ 1 : การทดสอบการเปล ี่ยนแปลงอ ัตราดอกเบ ี้ย เง ินก ู้เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยเพ ื่อหาผลกระทบท ีม  
ต ่อเง ินงวดการผ ่อนชำระและระยะเวลาการก ู้ย ืม

ใน ส ่ว น น ี้ผ ู้ว ิจ ัย ไ ด ้ท ำ ก าร ท ด ส อ บ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ข อ ง อ ัต ร า ด อ ก เป ีย เง ิน ก ู้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  

เพ ื่อ ห าค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ท ี่ม ีต ่อ เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำ ร ะ แ ล ะ ร ะ ย ะ เว ล าก า ร ก ู้ย ืม  โด ย ใช ้ร ูป แ บ บ ก า ร ค ำน ว ณ  

เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำร ะ แ ล ะ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย  Teaser/Discounted rate ป ร ะ เภ ท  1 ป ี, 2 ป ี แ ล ะ  3 ป  ี

จ ำน ว น  2 3  ร ูป แ บ บ  จ า ก ธ น า ค า ร ท ี่เป ็น ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ท ั้ง  7 แห ่ง แ ล ะ ใช ้อ ัต ร า ด อ ก เป ีย เง ิน ก ู ้
MRR/MLR ณ ว ัน ท ี่19  ม ก ร า ค ม พ .ศ .2 5 4 9  ใน ก าร ท ด ส อ บ โด ย ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย  

เง ิน ก ู้ต ังก ล ่าว ไป ค ร ั้ง ล ะ  0 .50%  จนครบ 5 .00%  แ ล ้ว บ ัน ท ึก ผ ล ว ่าร ะ ย ะ เว ล าก าร ก ู้ย ืม เป ล ี่ย น แ ป ล ง  

ไ ป อ ย ่า ง ไ ร  แ ล ะ เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำ ร ะ ต ัง ก ล ่า ว ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น ไ ด ้ส ูง ส ุด  

เท ่า ใด  ค ่าด อ ก เบ ี้ย จ ึงจ ะ เก ิน เง ิน ง ว ด  (ซ ึ่งต าม ลม ม ต ิฐ าน ข องการว ิจ ัย  ค ือ  เม ื่อ เก ิด เห ต ุก าร ณ ์ต ัง ก ล ่าว  

ธน าค ารจ ะท ำก ารป ร ับ เง ิน งวด เพ ิ่ม ข ึ้น )

ผ ล ก ารท ด ล อ บ  ผ ู้ว ิจ ัย ส าม ารถ ส ร ุป ’ได ้ต ังน ี้

•  อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้แ ล ะ ร ะ ย ะ เว ล า ก า ร ก ู้ย ืม ม ีค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ใน ท า ง เด ีย ว ก ัน  ก ล ่าว ค ือ  

เม ื่อ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ส ูง ข ึ้น  ร ะ ย ะ เว ล า ก า ร ก ู้ย ืม จ ะ ย ืด ข ย า ย อ อ ก ไ ป ต ร า บ เท ่า ท ี่ค ่า  

ด อก เบ ี้ย บ ังไม ่เก ิน เง ิน งวด  (แล ะ ใน ท างก ส ับ ก ัน  เม ื่อ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ล ด ล ง  ร ะ ย ะ เว ล า  

การก ู้ย ืม จ ะห ด ส ัน ล งด ้ว ย )

•  เม ื่อ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ MRR หรือ MLR (ใน ป ีแ ร ก ท ี่เร ิ่ม ใช ้อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว ) เพ ิ่ม 

ส ูงข ึ้น ไม ่เก ิน  2 .50%  ต ่อป ี (น ับ จ าก  MRR/MLR ณ  ว ัน ท ี่ท ำก าร ค ืก ษ า )  เง ิน งวดผ ่อน  

ช ำระข อ งท ุก ธ น าค ารบ ังค ง เด ิม  แ ต ่ระ ย ะ เว ล าก าร ก ู้ย ืม จ ะ ข ย าย อ อ ก ไป แ ท น

•  เม ื่อ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ MRR หรือ MLR (ใน ป ีแ ร ก ท ี่เร ิ่ม ใช ้อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว ) เพ ิ่ม 
ส ูงข ึ้น ม าก ก ว ่า  2 .50%  ต ่อป ี (น ับ จ าก  MRR/MLR ณ  ว ัน ท ี่ท ำก าร ค ืก ษ า) จ ึง เร ิ่ม ม ีบ าง  

ธ น า ค า ร ท ี่ไ ด ้ร ับ ผ ล ก ร ะ ท บ จ า ก ก า ร ท ี่ค ่า ด อ ก เบ ี้ย เก ิน เง ิน ง ว ด  แ ล ะ อ า จ ต ้อ ง ม ีก า ร แ จ ้ง  

ล ูก ค ้า เพ ื่อ ท ำก า ร ป ร ับ เพ ิ่ม เง ิน ง ว ด  โด ย ธ น าค าร ท ี่ได ้ร ับ ผ ล ก ร ะ ท บ เป ็น อ ัน ต ับ แ ร ก  ค ือ  

ธ น า ค า ร ท ี่ไ ม ่ไ ด ้ม ีก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน ไ ว ้ใ น ก า ร ค ำ น ว ณ เง ิน ง ว ด ต ั้ง แ ต ่ต ้น  ซ ึ่ง ไ ด ้แ ก ่ 
ธน าค ารกร ุงไท ย  แล ะธ น าค ารอ อ ม ส ิน
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•  เม ื่อ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ MRR หรือ MLR (ใน ป ีแ ร ก ท ี่เร ิ่ม ใช ้อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว ) เพ ิ่ม 

ส ูงข ึ้น ม าก ก ว ่า  3 .00%  ต ่อป ี (น ับ จ าก  MRR/MLR ณ  ว ัน ท ี่ท ำก าร ค ืก ษ า) ธน าค ารท ี่ม  ี

ก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน  ส ูง ข ึ้น ใน ล ำ ด ับ ถ ัด ม า  จ ึง เร ิ่ม ใต ้ร ับ ผ ล ก ร ะ ท บ  ค ือ  ธ น า ค า ร อ า ค า ร  

ส ง เค ร าะ ห ์(บ ว ก ม าร ์จ ึน  1.00% ) และธน าค ารกร ุง เท พ  (บ วกม าร ์จ ิน  1.25% )

•  เม ื่อ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ MLR (ใน ป ีแ ร ก ท ี่เร ิ่ม ใช ้อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว ) เพ ิ่ม ข ึ้น ม าก ก ว ่า  

4 .00%  ต ่อป ี (น ับ จ าก  MLR ณ  ว ัน ท ี่ท ำก ารค ืก ษ 'า) ธ น าค าร ท ีม ก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน ต ั้งแ ต ่ 
1.75%  ข ึ้นไป ซ ึ่งได ้แก ่ ธ น า ค าร ไท ย พ าณ ิช ย ์ (บ วก ม าร ์จ ิน  1.75% ), ธ น าค ารก ส ิก รไท ย  

(บ ว ก ม าร ์จ ึน  2%) แ ล ะ ธ น าค าร ก ร ุง ศ ร ีอ ย ุธ ย า  (บ ว ก ม าร ์จ ึน  2%) จ ึงจ ะได ้ร ับ ผ ล ก ระท บ  

จ าก ค ่าด อ ก เบ ี้ย เก ิน เง ิน ง ว ด เป ็น ล ำด ับ ส ุด ท ้าย

(ร าย ล ะ เอ ีย ด เพ ิ่ม เต ิม  โป รดด ูบ ท ท ี่ 4: ต ารางท ี่ 4 .6 , ต ารางท ี่ 4 .7  แ ล ะ ต าร างท ี่ 4 .8 )

อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต าม จ า ก ก า ร ท ี่ผ ู้ว ิจ ัย ท ำก า ร ค ืก ษ าช ้อ ม ูล อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ MRR และ MLR ใน  

อด ีต  พ บ ว ่า โอ ก าส ท ี่อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย จ ะ พ ุ่ง ส ูง ข ึ้น อ ย ่าง ร ุน แ ร ง ม าก ก ว ่า  4 .00%  ด ัง ก ล ่าว  อ าจ ม ีโอ ก าส  

เก ิด ข ึ้น ได ้น ้อ ย ม าก  เน ื่อ ง จ าก เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า จ า ก ส ถ ิต ิอ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ MRR แ ล ะ  MLR ใน อ ด ีต  

ผ ู้ว ิจ ัย พ บ ว ่าร ะ ด ับ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ส ูงส ุด ท ี่พ ุ่งข ึ้น ภ าย ใน ป ีเด ีย ว  ค ือ 3 .50%  ซ ึ่ง เก ิด ข ึ้น ก ับ อ ัต ราด อ ก เบ ี้ย  

MRR ข อ ง ธ น าค าร อ าค าร ส ง เค ร าะ ห ์ใน ร ะ ห ว ่าง ป ี 2 5 3 3  และ  2 5 3 4  แ ล ะ ร ะ ด ับ ท ี่ร ุน แ ร งถ ัด ม าค ือ  

MRR เพ ิ่มข ึ้น  3 .00%  ซ ึ่ง เก ิด ข ึ้น ใน ช ่ว งว ิก ฤ ต เศ ร ษ ฐ ก ิจ ป ี 2 5 4 0 -2 5 4 1  ซ ึ่ง เป ็น ก ร ณ ีท ี่ต ล าด เง ิน ต ล าด  

ท ุน อ ย ู่ไม ่ได ้อ ย ู่ใน ส ภ าวะ ป ก ต ิ แ ล ะข าด เส ถ ีย รภ าพ อ ย ่างร ุน แรง  อ ย ่าง ไร ก ็ต าม ใน ภ าว ะ ป ัจ จ ุบ ัน อ ัต ร า  

ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ค ง ไม ่เค ล ื่อ น ไห ว ร ุน แ ร ง เช ่น ใน อ ด ีต  เน ื่อ ง จ าก ใน ป ัจ จ ุบ ัน ป ร ะ เท ศ ไท ย ใช ้ร ะ บ บ อ ัต ร า  

แ ล ก เป ล ี่ย น แ บ บ ล อ ย ต ัว  ท ำ ใ ห ้ร ะ บ บ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ม ีอ ัต ร า แ ล ก เป ล ี่ย น ซ ึ่ง ส า ม า ร ถ ช ่ว ย ด ูแ ล ภ า ว ะ  

เศ รษ ฐ ก ิจ ม ิให ้ข าด เส ถ ีย รภ าพ อ ย ่างร ุน แรงจ น เก ิน ไป น ัก

ประเด ็นที่ 2: การทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนรุนแรงของธนาคารแต่ 

ละแห่งที่ทำการคืกษา (โดยใช้รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR/MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 มา 

เป็นตัวทดสอบ)

เมื่อนำอัตราดอกเบี้ย MRR/MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งมีความผันผวนรุนแรงมาเป็น 

ข้อมูลทดสอบในแบบจำลอง ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระของธนาคารจำนวน 5 แห่ง ได้แก่ 

ธนาคารอาคารลงเคราะห์, ธนาคารไทยพาณิชย์, ธนาคารกรุงเทพ, ธนาคารกสิกรไทย และ
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ส ำห ร ับ ธ น าค าร ท ี่ไม ่ล าม าร ถ ร อ งร ับ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ผ ัน ผ ว น ร ุน แ ร งได ้ ม ีจ ำน ว น  2 แห่ง 

ค ือ ธ น าค ารอ อ ม ส ิน  แล ะธ น าค ารก ร ุงไท ย  ซ ึ่งอ าจ เน ื่อ ง ม าจ าก ธ น าค าร ท ัง ส อ ง แ ห ่ง ไม ่ได ้ท ำก าร บ ว ก  

ม าร ์จ ิน ป ้อ ง ก ัน ด อ ก เบ ี้ย ผ ัน ผ ว น ไว ้ล ่ว ง ห น ้า  ท ำ ให ้เม ื่อ อ ัต ร า ด อ ก เบ ีย เง ิน ก ู้พ ุ่ง ส ูง ฃ ึน อ ย ่า ง ต ่อ เน ื่อ ง  

ต ิด ต ่อ ก ัน 3  ป ี(อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้พ ุ่ง ส ูง ข ึ้น ป ร ะ ม า ณ 2.75% ) เง ิน ง ว ด ข อ ง ธ น าค าร ด ัง ก ล ่าว จ ะ ไม  ่

พ อ จ ่าย ค ่าด อ ก เบ ี้ย  ท ำให ้ธ น าค าร ต ้อ ง ป ร ับ เง ิน ง ว ด เพ ิ่ม ข ึ้น จ าก เด ิม ป ร ะ ม าณ  20-25%  เม ื่อ เท ีย บ ก ับ  

เง ิน งวด ท ี่ผ ู้ก ู้ผ ่อน อย ู่เด ิม

(ร าย ล ะ เอ ีย ด ผ ล ก าร ่ว ิจ ัย  โป รดด ูบทท ี่ 4: แผนภ ูม ิท ี่ 4 .2 4  ถึง 4 .4 6 )

ประเด ็นท ี่ 3: ทดสอบว่าการบวกมาร ์จ ิน ในอัตราที่แตกต่างกัน จะทำให้เงินงวดผ่อนชำระลามารถ 

รองรับความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยได้มากน้อยเพียงใด และมีผลกระทบต่อวงเงินกู้อย่างไร

สมมติฐานเบื้องต้นในการทดสอบ

1. วงเงินกู้เท่ากับ 1 ล้านบาท

2. ระยะเวลากู้เท่ากับ 25 ปี

3. ผู้กู้ชำระเงินงวดเดือนละ 1 คร้ัง

4. อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR เท่ากับ 6.75%

5. ไม่มีการใช้ Teaser/Discounted rate ในปีต่างๆ (ดังนั้นอัตราดอกเบี้ยที่ใช้ทดสอบคือ 

อัตราดอกเบี้ยลอยตัวเท่ากับ MLR ตลอดอายุสัญญา)

6. สมมติไห้ธนาคาร กำหนดสัดล่วนเงินงวดผ่อนชำระต่อรายได้สุทธิรายเดือนของผู้กู้ 

(Debt service coverage ratio) ไม่เกิน 1 ใน 3

7. สมมติให้ผู้กู้ไม่มีภาระหนี้ใดๆก่อนมาฃอกู้กับธนาคาร

ผ ล ก ารท ด ส อ บ ส ร ุป ได ้ด ังต ารางท ี่ 5 .2  และ  5 .3
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ตารางท่ี 5.2 สรุปผลของการบวกมาร์จินที่มีต่อความสามารถในการรองรับอัตราดอกเปียผันผวน

มาร์จิน ระดับ MLR 
ท่ีรองรับได้ไนปีแรก

ความสามารถในการรองรับ 
MLR ท่ีเปล่ียนแปลง

0.00% 8.65% 1.90%

0.25% 8.77% 2.02%

0.50% 9.01% 2.26%

0.75% 9.13% 2.38%

1.00% 9.37% 2.62%

1.25% 9.61% 2.86%

1.50% 9.73% 2.98%

1.75% 9.97% 3.22%

2.00% 10.21% 3.46%

จ า ก ต า ร า ง ท ี่ 5 .2  ล า ม า ร ถ ว ิเค ร า ะ ห ์ใด ้ว ่า ห า ก ธ น า ค า ร ม ีเง ื่อ น ไ ข อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ต ่า ง ๆ ท ี ่
เห ม ือ น ก ัน  (ต าม ส ม ม ต ิฐ า น ท ี่ก ำห น ด ไ ว ้)  ก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน ใน อ ัต ร า ท ี่ส ูง จ ะ ท ำ ให ้เง ิน ง ว ด ล า ม า ร ถ  

ร อ ง ร ับ ค ว า ม ผ ัน ผ ว น ข อ ง อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ไ ด ้ส ูง ก ว ่า ก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน ใน อ ัต ร า ต ํ่า ๆ ห ร ือ ไ ม ่บ ว ก เล ย  

อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม ก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน ด ัง ก ล ่า ว ก ็ท ำ ไ ด ้ภ า ย ใต ้ข อ บ เข ต จ ำ ก ัด  เน ื่อ ง จ าก ห าก บ ว ก ม า ร ์จ ิน ใน  

อ ัต ราส ูง  ก็'จะทำ1ให ้'ว ง เง ิน ก ู้ท ี่ธ น าค าร ป ล ่อ ย ก ู้ได ้ล ด ล ง  เน ื่อ ง จ าก ก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน จ ะ ท ำให ้เง ิน ง ว ด  

ผ ่อน ชำระเพ ิ่ม ส ูงข ึ้น  แ ล ะ เน ื่อ งจ าก แ ต ่ล ะ ธ น าค าร ม ีส ัด ล ่ว น เง ิน ผ ่อ น ช ำร ะ ต ่อ ร าย ได ้ร าย เด ือ น ข อ ง ผ ู้ก ู ้
(Debt Service Ratio: DSR) เป ็น ก รอ บ ห น ึ่งท ี่ก ำห น ด วงเง ิน ก ู้ฃ อ งผ ู้ก ู้อ ย ู่ ด ังน ั้น ก ารบ วก ม าร ์จ ิน จ ึง  

ท ำให ้ว ง เง ิน ก ู้ท ี่ผ ู้ก ู้ส าม าร ถ ก ู้ได ้ล ด ล ง ไป บ ้าง  (Affordability Factor) ซ ึ่ง ห าก ล ม ม ต ิให ้ DSR เท ่าก ับ  

1 ใน  3 ห ร ือ ป ระ ม าณ  33.33% ข อ งราย ได ้ราย เด ือ น  โด ย ส ม ม ต ิฐ าน อ ื่น ๆ ย ัง ค ง เด ิม แ ล ะ ผ ู้ก ู้ไม ่ม ีภ าร ะ  

ห น ี้อ ื่น อ ย ู่ก ่อ น ก ู้ ผ ล ข อ งก ารบ วก ม าร ์จ ิน ท ี่ม ีเง ิน งวด ผ ่อ น ช ำระแล ะวงเง ิน ก ู้จ ะ เป ็น ไป ด ังต ารางท ี่ 5.3
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ต ารางท ี่ 5 .3  ส ร ุป ผ ล ข อ งก ารบ วก ม าร ์จ ิน ท ี่ม ีต ่อ เง ิน งวด ผ ่อ น ช ำระแล ะวงเง ิน ค ู้

รายได้ขนตํ่าผู้ก ู้ วงเง ินก ู้ À  วงเง ินก ู้

มาร์จิน เงินงวด ไม่บวกมาร์จ ิน บวกมาร์จ ิน ไม ่บวกมาร์จ ิน บวกมาร์จ ิน (บาท)

0.00% 7,000 2 1 ,2 1 2 2 1 ,2 1 2 1,000,000 1 ,000,000 0

0.25% 7,100 2 1 ,2 1 2 21,515 1 ,000,000 977,549 -22,451

0.50% 7,300 2 1 ,2 1 2 22,121 1 ,000,000 955,873 -44,127

0.75% 7,400 2 1 ,2 1 2 22,424 1 ,000,000 934,939 -65,061

1.00% 7,600 2 1 ,2 1 2 23,030 1 ,000,000 914,716 -85,284

1.25% 7,800 2 1 ,2 1 2 23,636 1,000,000 895,176 -104,824

1.50% 7,900 2 1 ,2 1 2 23,939 1 ,000,000 876,291 -123,709

1.75% 8 ,1 0 0 2 1 ,2 1 2 24,545 1 ,000,000 858,033 -141,967

2.00% 8,300 2 1 ,2 1 2 25,152 1 ,000,000 840,378 -159,622

จ าก ต าร าง ท ี่ 5.3 จะเห ็น ได้ว ่าภ าย ใต ้ส ม ม ต ิฐ าน ท ี่ผ ู้ว ิจ ัย ก ำห น ด ข ้าง ต ้น  ก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน เข ้า  

ไป ใน ก าร ค ำน ว ณ จ ะ ท ำให ้เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำร ะ ส ูง ข ึ้น  ซ ึ่งท ำให ้ผ ู้ค ู้ต ้อ งม ีร าย ได ้ข ั้น ต ํ่าต ่อ เด ือ น ส ูงข ึ้น จ ึง  

จ ะ ค ู้เง ิน ได ้ใน ว ง เง ิน ค ู้ 1 ล ้า น บ า ท เท ่า เด ิม  ห ร ือ ก ล ่าว อ ีก น ัย ห น ึ่ง ค ือ ห าก ผ ู้ค ู้ม ีร าย ได ้ข ั้น ต ํ่าต ่อ เด ือ น  

เท ่า เด ิม  ค ือ 21,212 บ าท  (ค ำน ว ณ จ าก  7,000 บ าท ห าร ด ้ว ย  33.33%) ธ น าค าร ก ็จ ำต ้อ ง ล ด ว ง เง ิน ค ู ้
ล ง บ ้าง เพ ื่อ ให ้เง ิน งว ด ผ ่อ น ช ำระ อ ย ู่ภ าย ใต ้ก ร อ บ  DSR  ท ี่ธ น าค ารก ำห น ด ไว ้

ต ัว อ ย ่าง เช ่น ห าก ธ น าค าร บ ว ก ม าร ์จ ิน เท ่าก ับ  1.00%  ผ ลจ ะเป ็น ต ังน ี้

1. เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำร ะ ท ี่ค ำน ว ณ ได ้ก ร ณ ีบ ว ก ม าร ์จ ิน 1 .0 0 % จ ะ เท ่า ก ับ  7 , 6 0 0 บ าท (ซ ึ่ง ส ูง ก ว ่าก ร ณ ีท ี่ 
ไม ่ม ีก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน เท ่าก ับ  6 0 0  บ าท )

2. เง ิน ง ว ด ท ี่ส ูงข ึ้น ท ่า ให ้ผ ู้ค ู้ต ้อ งม ีร าย ได ้ข ั้น ต ํ่าต ่อ เด ือ น ส ูงข ึ้น เป ็น 2 3 ,0 3 0  บ า ท ต ่อ เด ือ น จ ึง จ ะ ค ู้เง ิน  

ได ้ใน วงเง ิน  1 ,0 0 0 ,0 0 0 บ าท เท ่า เด ิม

3. ห ร ือ ก ล ่าว อ ีก น ัย ห น ึ่ง  ห า ก ผ ู้ค ู้ย ัง ม ีเง ิน เด ือ น  2 1 ,2 1 2  บ า ท เท ่า เด ิม  ว ง เง ิน ค ู้ท ี่ได ้ร ับ จ ะ ล ด ล ง  

เน ื่อ ง จ า ก เง ิน ง ว ด ท ี่ล ูง ข ึ้น  จ ะ ท ่า ให ้ส ัด ล ่ว น เง ิน ผ ่อ น ช ำ ร ะ ต ่อ ร า ย ไ ด ้ร า ย เด ือ น ผ ู้ค ู้ส ูง เก ิน ร ะ ต ับ ท ี ่
กำห น ด ไว ้ค ือ  33%  ต ังน ั้น ใน ก รณ ีน ี้ผ ู้ค ู้จ ะได ้ร ับ วง เง ิน ค ู้เพ ีย ง  9 1 4 ,7 1 6  บ าท  (ล ด ล ง จ าก ก ร ณ ีไม ่บ ว ก  

ม าร ์จ ิน  8 5 ,2 8 4  บ าท  ห ร ือ ค ิด เป ็น ก าร ล ด ล งป ระ ม าณ  9%)
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5.2 อภิปรายผลการวิจ ัย

ในส่วนนี้ผ ู้ว ิจัยจะนำประเด็นและผลการวิจัยที่สำคัญมาทำการอภิปราย โดยจะทำการ 

อภิปรายเรียงเป็นข้อๆ เพื่อความเป็นเหตุเป็นผล และง่ายต่อการทำความเข้าใจ ดังนี

1. การให ้ก ู้จำนองแบบระยะเวลาก ู้ปร ับได ้

การให้กู้จำนองแบบระยะเวลากู้ปรับได้ (Adjustable Term Mortgage) เป็นการให้กู้โดย 

ใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว แต่ระยะเวลากู้ลามารถปรับได้โดยอัตโนมัติ กล่าวคือเมื่ออัตราดอกเปีย 

เงินกู้เปลี่ยนแปลง หากค่าดอกเบี้ยยังไม่เกินเงินงวด เงินงวดผ่อนชำระยังคงเดิม แต่ระยะเวลากู้จะ 

ปรับเปลี่ยน (ขยายเวลา/หดเวลา) ไปโดยอัตโนมัติ ทำให้ธนาคารไม่จำเป็นต้องปรับเงินงวด 

บ่อยครั้ง นอกจากนี้ธนาคารอาจบวกมาร์จินเพิ่มเติมในการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระไว้ล่วงหน้า 

ทำให้เงินงวดสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ผันผวนสูงได้ตั้งแต่ต้น

การให ้ก ู้ร ูปแบบน ี้ม ีความสอดคล้องก ับล ักษณะของระบบการเงินเพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยใน 

ประเทศไทย ซึ่งใช้ระบบสถาบันเงินฝาก (Deposit taking system)1 เป็นหลัก เนื่องจากระบบ 

สถาบันเงินฝากจะต้องให้กู้โดยคิดดอกเบี้ยที่ปรับได้หรือดอกเปียลอยตัว เพื่อลดความเลี่ยงอัตรา 

ดอกเบี้ยผันผวน2 นอกจากนี้ยังเหมาะกับสถานการณ์ตลาดเงินตลาดทุนประเทศไทยในปัจจุบัน 

เพราะไทยมีระบบธนาคารขนาดใหญ่ มีเสถียรภาพมากกว่าตลาดทุน มีทังธนาคารเฉพาะกิจ 

(ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารออมสิน) และธนาคารพาณิชย์ทั่วไป มีการแข่งขันให้กู้และ 

อัตราดอกเบี้ยเป็นไปตามกลไกตลาดเสรี ธนาคารมีระบบเครือข่ายสาขาทั่วประเทศมากกว่า 

สถาบันการเงินประ๓ ทอื่น3

สำหรับการให้กู้แบบอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาว ผ่านการออกหุ้นกู้ระยะยาว 30 ปี ใน 

ระบบซีเคียวริไทเซซั่น เช่น ในประเทศสหรัฐอเมริกา หากนำมาใช้ในประเทศไทยขณะนี้อาจทำได้ 

ยากสำบาก และอาจไม่เหมาะสมกับสภาพตลาดการเงินไทย ซึ่งแหล่งเงินให้กู้ส่วนใหญ่ยังมาจาก 

เงินฝากธนาคารซึ่งเป็นเงินระยะลัน นอกจากนี้ตลาดทุนไทย (ในส่วนของตลาดตราสารหนี้) ยังมี 

ขนาดเล็กเมื่อเทียบกับประเทศพัฒนาแล้ว และตราสารหนี้ที่ออกส่วนใหญ่ยังเป็นพันธบัตรรัฐบาล 

ในขณะที่ปริมาณการออกหุ้นกู้เอกชนยังมีน้อย

1 กิตติ พัฒนพงคัพิบูล และคณะ, โครงการจัดทำหลักสูตรการเงินเพื่อที'อยู่อาศัย.

เมษายน2548, หน้า 5-1.

2 เรองเดียวกัน, หน้า 5-2.

3 เรื่องเดียวกัน, หน้า 5-3.
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นอกจากนี้หากวิเคราะห์ลักษณะเล้นอัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาล และข้อมูลยอดคง 

ค้างตลาดตราสารหนี้ไทยในปัจจุบัน จะพบว่าอัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาลระยะยาวจะสูง 

กว่าอัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาลระยะลัน เนื่องจากตราสารหนีระยะยาวจะต้องให้อัตรา 

ดอกเบี้ยหรืออัตราผลตอบแทนแก่ผู้ลงทุนสูงขืน เพื่อชดเชยความเลี่ยงจากสภาพคล่อง (Liquidity 

premium)4 ซึ่งในประเทศไทยตราสารหนี้ประเภทพันธบัตรรัฐบาลที่อายุสูงสุด ยังมีอายุประมาณ 

16 ปีเท่านั้น" ซึ่งหากหน่วยงานที่ออกหุ้นกู้ดังกล่าวมิใช่รัฐบาลไทย ก็อาจต้องมีการบวกอัตรา 

ดอกเบี้ยในล่วนชดเชยความเลี่ยงจากการผิดบัดชำระหนี้ (Default risk premium) เพิ่มขึ้นไปอีก5 

นอกจากนี้การให้กู้เพื่อที่อยู่อาศัยโดยทั่วไปยังต้องมีการบวกอัตราต้นทุนค่าดำเนินงานและกำไรที่ 

คาดหวังอีกประมาณ 2-3%6 เข้าไปยับต้นทุนอัตราดอกเบี้ยดังกล่าว ทำให้อัตราดอกเบี้ยคงที่ 

เพื่อที่อยู่อาศัยระยะยาวอาจอยู่ในระดับที่สูงกว่าอัตราดอกเบี้ยลอยตัวในปัจจุบันมาก ดังน้ันการให้ 

กู้ในระบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัวจึงน่าจะมีความลอดคล้องยับสถานการณ์ตลาดเงินตลาดทุนไทย 

ในปัจจุบันมากกว่าการให้กู้โดยใช้ระบบอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาว 30 ปี ทั้งในแง่ของอัตรา 

ดอกเบี้ยลอยตัวซึ่งโดยทั่วไปจะตํ่ากว่าอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาว7 และแหล่งเงินซึ่งในประเทศ 

ไทยมาจากเงินฝากธนาคารเป็นหลัก

อ า จ ก ล ่า ว โด ย ส ร ุป ไ ต ้ว ่า  จ า ก ก า ร ท ี่ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ใช ้ร ะ บ บ ก า ร ให ้ก ู้จ ำ น อ ง แ บ บ ร ะ ย ะ เว ล า ก ู ้
ป ร ับ ไต ้ ท ำ ให ้เม ื่อ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ต ล าด ส ูง ข ึ้น แ ต ่ย ัง ไม ่เก ิน เง ิน ง ว ด  ธ น าค าร ส าม าร ถ ค ง เง ิน ง ว ด  

ผ ่อ น ช ำร ะ ไว ้ไต ้ แ ล ะ ข ย า ย ร ะ ย ะ เว ล า ก ู้อ อ ก ไ ป แ ท น  ท ำ ใ ห ้ป ัญ ห า ค ว า ม เล ี่ย ง ข อ ง ธ น า ค า ร แ ล ะ ผ ู้ก ู้

4 Goldfeld, ร. M., and L. V. Chandler, Economics of money and banking. 9th ed. 

(New York: Harper & Row, 1986), p.70.

"ในปัจจุบัน พันธบัตรรัฐบาลไทยที่มีอายุครบไถ่ถอน (Maturity) นานที่สุด คือ พันธบัตร 

รัฐบาล รหัส LB22NA, วันครบกำหนดอายุไถ่ถอน (Maturity) 8 November 2022, Term to 

maturity 16.81 ปี (ข้อมูลจากสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย (http://www.thaibma.or.th) ค้น 

ข้อมูลเมื่อวันที่ 19 มกราคม พ.ศ. 2549)

5 สถาบันพัฒนาความรู้ตลาดทุน ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย, เศรษฐศาสตร์. หน้า 

241. Cited in Brigham, E. F., and J. F. Houston, Fundamentals of Financial 

Management. 10th ed. (South-Western, Ohio, 2004), pp. 127-133.

6 Marshall พ. Dennis, Residential mortgage lending. 3rd ed. pp. 63-65.

7 Julie Garton-Good, All about mortgage: Insider tips to finance the home. Real 

estate education company, 1994, p.104.

http://www.thaibma.or.th
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ลด ล ง แ ล ะ ร ะ บ บ ก า ร เง ิน เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ไ ท ย ส า ม าร ถ จ ัด ก าร ก ับ ป ัญ ห า อ ัต ร า ด อ ก ฌ ี้ย ผ ัน ผ ว น ได ้เท ่า  

เท ีย ม ร ะ บ บ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ค งท ี่ข อ งย ุโร ป ห ร อ ส ห ร ัฐ  แ ล ะ ผ ู้ก ู้ก ็ย ัง ได ้ร ับ ป ร ะ โย ช น ์จ าก อ ัต ร าด อ ก เป ีย ท ี ่
ต ํ่าก ว ่า เห ม ือ น ก าร ให ้ก ู้ร ะ บ บ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว ใน ป ร ะ เท ศ อ ัง ก ฤ ษ 8

2. การคำนวณเงินงวดในระบบระยะเวลาการกู้ปร ับได ้

จ า ก ผ ล ก าร ว ิจ ัย พ บ ว ่าธ น า ค าร ท ี่ผ ูว ิจ ัย เข ้า ไ ป ท ำ ก า ร ค ิก ษ า ท ั้ง  7 แห ่ง ส ่ว น ให ญ ่ม ีก าร บ ว ก  

ม าร ์จ ิน เพ ื่อ ร อ งร ับ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ผ ัน ผ ว น ส ูง ไว ้ต ั้ง แ ต ่ด ้น  แ ล ะ บ าง แ ห ่ง ถ ึง แ ม ้จ ะ ไม ่ม ีก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน  

เพ ื่อ ร อ ง ร ับ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ผ ัน ผ ว น ส ูง แ ต ่ก ็ม ีก าร ค ำน ว ณ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้จ าก อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย  MLR 

ใน ช ่ว ง ล อ ย ต ัว  เช ่น  ธ น าค าร ก ร ุงไท ย  ท ำให ้เง ิน ง ว ด ส าม าร ถ ร อ ง ร ับ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ได ้ส ูง ข ึ้น ก ว ่าป ก ต  ิ

ซ ึ่ง ล ัก ษ ณ ะ ต ังก ล ่าว ส อ ด ค ล ้อ งก ับ แ น ว ค ิด ก าร ค ำน ว ณ เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำร ะ ใน ร ะ บ บ ร ะ ย ะ เว ล าก ู้ป ร ับ ได  ้

ซ ึ่ง เง ิน งว ด จ ะ ม ีก าร ค ำน ว ณ จ าก  MLR ต ั้งแต ่ต ้น 9 แ ล ะ อ าจ ม ีก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิม  1-2%  เข ้าไป ใน  

ก าร ค ำน ว ณ เง ิน ง ว ด เพ ื่อ ป ้อ ง ก ัน ป ัญ ห า  P aym ent S h o c k 10 ท ำ ให ้เง ิน ง ว ด ต ัง ก ล ่าว ม ีค ว าม ส าม าร ถ  

ใน ก าร ร อ ง ร ับ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ผ ัน ผ ว น ได ้ส ูง ข ึ้น  เช ่น  ธ น า ค าร อ า ค าร ส ง เค ร า ะ ห ์ม ีก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน  1% 

จ าก อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ป ก ต ิ เพ ื่อ ก ัน ก ารข ึ้น ล งข อ งอ ัต ราด อ ก เบ ี้ย ไว ้ล ่ว งห น ้า11 เป ็นต ้น

3. ล ักษณ ะและร ูปแบบอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้เพ ี่อท ี่อย ู่อาศ ัยในป ัจจ ุบ ัน

ป ัจ จ ุบ ัน ธ น าค า ร ท ี่ผ ูว ิจ ัย ท ำก า ร ค ิก ษ าท ั้ง  7 แ ห ่ง ม ีก าร เส น อ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่ 
อ า ศ ัย ใน ล ัก ษ ณ ะ ท ี่ค ล ้า ย ค ล ึง ก ัน  ก ล ่า ว ค ือ ม ีก า ร เส น อ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ต ํ่า ก ว ่า ป ก ต ิ (ท ั้งร ูป แบ บ  

ค ง ท ี่แ ล ะ ล อ ย ต ัว โด ย ม ีล ่ว น ล ด ม าก ก ว ่าป ก ต ิ)  ใน ช ่ว ง แ ร ก เป ็น ร ะ ย ะ เว ล าล ัน ๆ  เช ่น  1 ป ี, 2 ป ี หรือ 3 ป ี

8ก ิต ต ิ พ ัฒ น พ งศ ัพ ิบ ูล , “ด อก เบ ี้ยข ึ้น  ค น ผ ่อ น บ ้าน จ ะ ท ำอ ย ่าง ไร ,’, ว าร ส าร บ ้าน แ ล ะ เง ิน  

2 5 4 7  (ม ก ราค ม  2 5 4 8 ): 86 .
9 ก ิตต ิ พ ัฒ น พ งศ ัพ ิบ ูล  แ ล ะ ค ณ ะ , โค ร ง ก าร จ ัด ท ำห ล ัก ส ูต ร ก าร เง ิน เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย .

หน ้า 5 -3 .
10 ธ ัญ ญ พ ง ศ ัพ ล ช ำน ิ, “ก าร เป ร ีย บ เท ีย บ ว ิน ัย ใน ก ารผ ่อ น ช ำร ะ ห น ี้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ร ะ ห ว ่าง  

ล ูก ค ้าธ น าค าร อ าค าร ส ง เค ร าะ ห ์ท ี่ซ ื้อ บ ้าน ข อ งก าร เค ห ะ แ ห ่งช าต ิก ับ โค ร งก าร เอ ก ช น ใน เข ต  

กร ุงเทพ มหานคร," (ว ิท ย าน ิพ น ธ ์ป !'ญ ญ าม ห าบ ัณ ฑ ิต  ภ า ค ว ิช า เค ห ก าร  ค ณ ะ ส ถ าป ัต ย ก ร ร ม ศ าล ต ร  ์

จ ุฬ าล ง ก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย , 2 5 4 7 ), หน ้า 34 .
11 ม น ูญ ญ ์จ ง ก ล แ พ ท ย ์, “ค วาม พ ึงพ อ ใจ ข อ งผ ู้ก ู้ป ระ๓ ท อ าค าร ช ุด ใน  กทม. ช ั้น ก ล างแ ล ะ  

ป ัจ จ ัย ห ล ัก ด ้าน ส ิน เช ื่อ ข อ งธ น าค าร อ าค าร ส ง เค ร าะ ห ์,,’ (ว ิท ย าน ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ าม ห าบ ัณ ฑ ิต  ภ าค ว ิช า  

เค ห การ ค ณ ะ ส ถ าป ัต ย ก ร ร ม ศ าส ต ร ์จ ุฬ าล ง ก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย , 2 5 3 9 )
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เป็นต้น ซึ่งอัตราดอกเปียดังกล่าวเรียกว่า Teaser rate หรือ Discounted rate ซึงสอดคล้องกับ 

แนวคิดของ Marshall พ. Dennis12 ที่กล่าวว่าการให้กู้ด้วยอัตราดอกเปียลอยตัวมักมีการเสนอ 

อัตราดอกเบี้ยตํ่าๆกว่าอัตราดอกเบี้ยคงที่ปกติในปีแรกๆ เพื่อเย้ายวนหรือจูงใจให ้ผู้กู้เข้ามากู้ยืมเงิน 

ในรูปแบบนี้มากขึ้น (โดยหากอัตราดอกเบี้ยด ังกล่าวตํ่ากว่าอัตราดอกเบี้ยคงที่ปกติในตลาด 

ประมาณ 2% จะเรียกว่า Discounted rate และหากอัตราดอกเปียดังกล่าวตํ่ากว่าอัตราดอกเปีย 

คงที่ปกติในตลาดประมาณ 3% จะเรียกว่า Teaser rate)

4. ผลของการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบ้ียเงินกู้เพ่ีอท่ีอยู่อาศัยท่ีมืต่อเงินงวดผ่อน
ฉัาระและระยะเวลาการกู้ยีม

จากผลการวิจัย การที่อัตราดอกเบี้ยเงินกู้สูงฃึนจะมีผลกระทบต่อเงินงวดของธนาคารที่ 

ทำการคิกษาไม่มากมัก เนื่องจากธนาคารล่วนใหญ่มีการคำนวณเงินงวดโดยบวกมาร์จินเข้าไปใน 

การคำนวณเงินงวดไว้ล่วงหน้าทำให้ลามารถรองรับอัตราดอกเปียผันผวนได้สูงกว่าปกติประมาณ 

3%-4% ในปีแรกที่อัตราดอกเบี้ยเปลี่ยนมาเป็นแบบลอยตัว ซึ่งการที่เงินงวดของธนาคารสามารถ 

รองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนได้ดังกล่าว สอดคล้องกับงานวิจัยของดอน นาครทรรพและคณะ13 ซ่ึง 

ได้ทำการคิกษาถึงความเลี่ยงของตลาดอสังหารีมทรัพย์ต่อเศรษฐกิจและภาคธนาคารพาณิชย์ 

และพบว่าแม้อัตราดอกเบี้ยจะปรับสูงขึ้น แต่การที่ธนาคารพาณิชย์คิดอัตราดอกเบี้ยเผื่อความ 

เสี่ยงในระดับหนึ่งแล้ว (Interest rate cushion) ก็ช่วยให้พอร์ตสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคาร 

พาณิชย์ไม่ได้รับผลกระทบมากมักในภาวะอัตราดอกเบี้ยขาขึ้น อย่างไรก็ตามดอน นาครทรรพและ 

คณะ มิได้ทำการคิกษาเพิ่มเติมไปถึงการที่แต่ละธนาคารมีการบวกมาร์จ ินไปในการคำนวณ 

เงินงวดผ่อนชำระ ทำให้เงินงวดของธนาคารลามารถรองรับอัตราดอกเปียผันผวนได้สูงกว่าการ 

คำนวณเงินงวดโดยไม่มีการบวกมาร์จิน

น อ ก จ า ก น ี้เม ื่อ ผ ู้ว ิจ ัย ท ำ ก า ร ท ด ส อ บ โ ด ย น ำ ร ูป แ บ บ อ ัต ร า ด อ ก เป ีย เง ิน ก ู้ผ ัน ผ ว น ร ุน แ ร ง  

ระห ว ่างป ี พ .ศ. 2 5 3 1 -2 5 4 8  ม าท ำก าร ท ด ส อ บ ก ับ ร ูป แ บ บ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ข อ ง ธ น าค าร ใน ป ัจ จ ุบ ัน  (19  

ม ก ราค ม  พ .ศ . 2 5 4 9 ) ท ั้ง ร ูป แ บ บ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ต ํ่าก ว ่าป ก ต ิ (Teaser/discounted rate) 1 ป ีแรก , 2 

ป ีแ ร ก  แ ล ะ  3  ป ีแ ร ก  ห ล ัง จ า ก น ั้น ใช ้อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว  ผ ู้ว ิจ ัย พ บ ว ่า ธ น า ค า ร ท ี่ม ีก า ร ค ำ น ว ณ  

เง ิน งวด โด ย บ วก ม าร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิม  (ราย ล ะ เอ ีย ด โป ร ด ด ูต าร างท ี่ 5.1 ใน ต อ น ต ้น ข อ งบ ท น ี) จ ะ ล าม าร ถ

12 Marshall พ. Dennis, Residential mortgage lending, pp. 63-65.

13 ดอน นาครทรรพ, ฉัตรสุรางค์ กาญจนสาย และ สุโชติ เปียมชล, “Bank lending, the 

housing market and risk: A test for financial fragility," เอกสารในงานลัมมนาวิชากา? 

ประจำปี 2547 ธนาคารแห่งประเทศไทย (กันยายน 2547): หน้า 26-33.
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รองรับอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ผันผวนได้สูงต้ังแต่ต้น โดยไม่จำเป็นต้องปรับเงินงวดอีกเลยตลอดอายุ 
สัญญา เน่ืองจากระยะเวลาการกู้ยืมได้ขยายเวลาหดเวลาไปโดยอัตโนมัติในยามอัตราดอกเบีย 
เปล่ียนแปลง นอกจากน้ียังพบว่าระยะเวลาการกู้ยืมจริงท่ีผู้กู้ลามารถชำระเงินกู้คืนให้ธนาคารได้ 
ท้ังหมดก็เร็วกว่าอายุสัญญามาก กล่าวคือ ประมาณ 16 -20 ปี จากระยะเวลากู้ 25 ปีตามสัญญา 
(จากการคำนวณตามทฤษฎี) เน่ืองจากในความเป็นจริงแล้ว อัตราดอกเปียมีการเปล่ียนแปลงทัง 
เพ่ิมข้ึนและลดลง ตามอุปสงค์ อุปทานในตลาด และปัจจัยต่างๆท่ีเข้ามากระทบ,4 เม่ืออัตรา 
ดอกเบ้ียลดลงในขณะท่ีเงินงวดคงเดิม ระยะเวลาการกู้ยืมก็จะลดลงเพราะมีเงินงวดจำนวนเดิมมี 
ล่วนท่ีไปตัดเงินต้นได้มากข้ึน ซ่ึงผลการวิจัยดังกล่าวสอดคล้องกับแนวคิดของกิตติ พัฒนพงค์พิบูล 
ท่ีว่าในระบบเงินกู้แบบระยะเวลาปรับได้ ระยะเวลาการกู้ยืมสามารถลดหรือขยายเวลาได้ทุกเม่ือ 
เม่ือดอกเบ้ียข้ึนธนาคารหรือผู้ให้กู้สามารถขยายระยะเวลาเงินกู้แทนการปรับขึนเงินงวด เม่ือ 
ดอกเบ้ียลดลงก็คงเงินงวดตามเดิม ระยะเวลาการกู้จะลดลงเร็วข้ึนเพราะจะมีเงินไปลดต้นเงินมาก
-ร ุ้ 15ขน

อย่างไรก็ตามหากเกิดกรณีสุดวิสัยท่ีอัตราดอกเบ้ียตลาดพุ่งสูงข้ึนและอยู่ในระดับดังกล่าว 
เป็นเวลานาน จนทำให้ในปีลุดท้ายของสัญญา (ซ่ึงตามท่ีกำหนดไว้ในขอบเขตของการสืกษาใน 
การวิจัยน้ีคือปีท่ี 25) ยังมีเงินต้นคงค้างอยู่กับธนาคารอีกจำนวนหน่ึง ผู้กู้ก็อาจไม่ได้รับผลกระทบ 
มากมัก เน่ืองจากหากพิจารณาถึงแนวคิดเร่ืองอัตราดอกเบ้ียกับมูลค่ากระแสเงินตามเวลาซ่ึงราคา 
หรือมูลค่าของเงินข้ึนอยู่กับระยะเวลาและอัตราดอกเบ้ีย14 15 16 ดังน้ันเม่ือเวลาผ่านไปเงินต้นคงค้างในปี 
ท่ี 25 ก็จะมีค่าน้อยมากเม่ือเปรียบเทียบกับเงินจำนวนเดียวกันในปัจจุบัน ตัวอย่างเช่น หากอัตรา 
ดอกเบ้ียท่ีใช้คิดลดเท่ากับ 5% ต่อปี เงินจำนวน 1,000,000 บาทในปีท่ี 25 จะมีค่าเพียง 295,303 
บาทเท่าน้ันเม่ือคิดเป็นมูลค่าเงินในปัจจุบัน หรือหากอัตราคิดลดเพ่ิมข้ึนเป็น 10% ต่อปี เงินจำนวน 
1,000,000 บาทในปีท่ี 25 จะมีค่าเพียง 92,296 บาทเท่าน้ันในปัจจุบันหรือคิดเป็นความแตกต่าง

14 สถาบันพัฒนาความรู้ตลาดทุนตลาดหสักทรัพย์แห่งประเทศไทย, เศรษฐศาลตร์, 

(กรุงเทพฯ: ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย, 2548), หน้า 235. Cited in Brigham, E. F., and J. 

F. Flouston, Fundamentals of Financial Management. 10th ed. (South-Western, Ohio, 

2004), pp. 133-134.

15กิตติ พัฒนพงค์พิบูล, “การประชุมการเคหะที่เมืองเบลลาจิโอ ประเทศอิตาลี", หน้า 3. 

(เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่)

16ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, กา?เงินธุรกิจ (ฉบับสมบูรณ์). (กรุงเทพ: ธีระพิเลม์ และไซแท็กซ์, 

2544), หน้า 71.
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ถึง 10 เท่า นอกจากน้ีโดยท่ัวไปแล้วเม่ือเวลาผ่านไป รายได้ของคนมักเพ่ิมข้ึนตามอายุการทำงานท่ี 
เพ่ิมข้ึน ดังน้ันหากมีเงินต้นคงเหลืออยู่จำนวนหน่ึงในปีท่ี 25 ผู้กู้ก็อาจผ่อนชำระหรือจ่ายเงิน 
ดังกล่าวคืนให้กับธนาคารได้อย่างไม่ลำบากจนเกินไปนัก เน่ืองจากเงินจำนวนดังกล่าวมีมูลค่าโดย 
เปรียบเทียบลดลงจากปัจจุบันมาก หรือหากมีเหตุสุดวิสัยท่ีผู้กู้ไม่สามารถจ่ายเงินก้อนคืนให้กับ 
ธนาคารในปีท่ี 25 ได้ ธนาคารก็อาจให้ผู้กู้ทำสัญญาขยายระยะเวลากู้ออกไปได้จนผู้กู้ลามารถ 
ชำระหน้ีคืนให้กับธนาคารได้เป็นท่ีเรียบร้อย

5. การบวกมาร์จ ินช ่วยให ้เง ินงวดสามารถร'องรับส ัตราดอกเบ ี้ยส ันผวนได ้ส ูงข ึ้น แต่ 

ใน ข ณ ะเด ีย วส ัน ก ็อ าจ ท ำให ้ว ง เง ิน ก ู้ท ี่ธ น าค ารส าม ารถ ป ล ่อ ย ก ู้ใด ้ล ด ล งบ ้าง  

เน ื่องจากวงเง ินก ู้ถ ูกจำส ัดด ้วยส ัตราภาระการช ่าระหบ ี้ (Debt service ratio)

จากผลการวิจัย พบว่าการท่ีธนาคารมีการคำนวณเงินงวดเผ่ือการข้ึนดอกเบ้ียไว้ล่วงหน้า 
โดยการบวกมาร์จินเพ่ิมเติมเข้าไปในการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ จะช่วยให้เงินงวดสามารถ 
รองรับอัตราดอกเบียผันผวนได้สูงข้ึน หรือกล่าวอีกนัยหน่ึงได้ว่าระดับมาร์จินที'ธนาคารบวก 
เพ่ิมเติมเข้าไปในการคำนวณเงินงวดมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกับความสามารถในรองรับ 
อัตราดอกเบ้ียผันผวน

อย่างไรก็ตามการบวกมาร์จินดังกล่าวก็มีผลกระทบให้วงเงินกู้ลดลงบ้างต้ังแต่ต้น ซ่ึงจาก 
ผลการวิจัยภายใต้สมมติฐานต่างๆ ท่ีผูวิจัยกำหนด พบ1ว่าการบวกมาร์จิน 1% จะทำให้เงินงวด 
ลามารถรองรับอัตราดอกเบ้ียผันผวนสูงได้ประมาณ 2.6% ใน'ปีแรกท่ีมีการ'ไข้อัตราดอกเบ้ียลอยตัว 
แต่อาจทำให้วงเงินกู้ของธนาคารลดลงประมาณ9% (บทท่ี4: ตารางท่ี4.16 และตารางท่ี4.17 
ประกอบ) ซ่ึงผลการวิจัยดังกล่าวสอดคล้องกับแนวคิดของกิตติ พัฒนพงคํพิบูล17 ท่ีว่า “สถาบัน 
การเงินหลายแห่งสามารถใช้เคร่ืองมือเพ่ิมเติมในการแก้ปัญหาคือขยายระยะเวลาผ่อนล่งออกไป 
และคำนวณอัตราเงินผ่อนชำระรายเดือนเผ่ือการข้ึนอัตราดอกเบ้ียไว้ล่วงหน้า ผู้กู้ไม่มีภาระผ่อนล่ง 
เพ่ิมเม่ืออัตราดอกเบ้ียสูงข้ึน เม่ืออัตราการผ่อนชำระถูกปรับสูงข้ึนทำให้ต้องลดวงเงินกู้ลงบ้างจาก 
จำนวนเงินผ่อนชำระรายเดือนสูงข้ึนต้ังแต่ต้น” และสอดคล้องกับงานวิจัยของสายนโยบายการเงิน

17กิตติ พัฒนพงดัพิบูล, “การวิเคราะห์ความเสี่ยงและเครื่องมือลดความเสี่ยง,” วารสาร 

บ้านและเงิน 2544 (มกราคม 2545): 49.
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ธนาคารแห่งประเทศไทย18 ซ่ึงพบว่าหากธนาคารมีการปรับเพ่ิมอัตราดอกเบ้ีย (ซ่ึงในท่ีน้ีอาจนับ 
รวมไปถึงการท่ีธนาคารมีการคำนวณเงินงวดโดยใช้อัตราดอกเบ้ียท่ีสูงกว่าอัตราดอกเบ้ียตามปกติ 
หรือกล่าวอีกนัยหน่ึงคือมีการบวกมาร์จินเพ่ิมเติมเข้าไปในอัตราดอกเบ้ียท่ีใช้คำนวณเงินงวดผ่อน 
ชำระ) จะล่งผลให้วงเงินกู้ลดลงเน่ืองจากถูกจำกัดด้วยอัตราภาระการชำระหน้ี (Debt service 
ratio) ของธนาคารเอง

อย่างไรก็ตาม ถึงแม้การบวกมาร์จินเพ่ิมเติมในการให้กู้รูปแบบน้ีจะทำให้วงเงินกู้ลดลง 
บ้าง แต่เม่ือเปรียบเทียบกับการให้กู้แบบดอกเบ้ียคงท่ีระยะยาวแล้ว วงเงินกู้ท่ีผู้กู้ได้รับ'จากการ'ไห้กู้ 
ดอกเบ้ียลอยตัวแบบระยะเวลาปรับได้ก็อาจมากกว่าหรือเท่ากับวงเงินกู้ของผู้กู้อัตราดอกเบ้ียคงท่ี 
ระยะยาว ท้ังน้ีเน่ืองจากการให้กู้ดอกเบ้ียลอยตัวโดยท่ัวไปผู้กู้จะได้อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ท่ีต่ํากว่าการ 
ให้กู้แบบดอกเบ้ียคงท่ีระยะยาว19 จึงทำให้เงินงวดผ่อนชำระท่ีคำนวณได้ต่ํากว่าเงินงวดในระบบ 
การให้กู้ดอกเบ้ียคงท่ีซ่ึงผู้กู้ต้องเสียค่าดอกเบ้ียในอัตราตังกล่าวไปจนตลอดอายุสัญญา และถึงแม้ 
ในระบบการให้กู้แบบระยะเวลาปรับได้น้ี เงินงวดอาจเพ่ิมข้ึนบ้างจากการบวกมาร์จินเพ่ิมเติมเพ่ือ 
รองรับอัตราดอกเบ้ียผันผวน แต่เงินงวดท่ีผู้กู้ต้องผ่อนเพ่ิมข้ึนต้ังแต่ต้นจากการบวกมาร์จินก็มิได้ทำ 
ให้ผู้กู้เสียเปรียบหรือต้องจ่ายค่าดอกเบ้ียแพงข้ึนแต่ประการใด เพราะโดยปกติเงินล่วนเพ่ิมตังกล่าว 
ธนาคารจะนำไปตัดเงินต้น ทำให้ผู้กู้ผ่อนชำระเงินกู้หมดเร็วกว่าอายุสัญญากู้จริง หรือในทางตรง 
ข้าม หากอยู่ในช่วงท่ีอัตราดอกเบ้ียมีแนวโน้มสูงข้ึน เงินงวดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการบวกมาร์จินตังกล่าว 
จะเป็นล่วนท่ีช่วยรองรับอัตราดอกเบ้ียผันผวนได้เป็นอย่างดี และเม่ืออนาคตอัตราดอกเบ้ียลด 
ต่ําลง เงินงวดก็จะมีล่วนท่ีไปตัดเงินต้นมากข้ึน ทำให้ผู้กู้สามารถผ่อนชำระเงินกู้ไต้หมดเร็วกว่าอายุ 
สัญญาจริง

18 ธนาคารแห่งประเทศไทย ลายนโยบายการเงิน และส่วนวิชาการ สำนักงานภาค,

"ผลกระทบจากการเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ยและค่าครองชีพ,” รายงานธุรกิจอสังหาริมทรัพย์2 

(2548): 18-21.

19 Juiie Garton-Good, All about mortgage: Insider tips to finance the home.

p.104.
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5.3 ข้อเสนอแนะ
5.3.1 ข้อค้นพบและข้อเสนอแนะในการนำผลการวิจํยไปปรับใช้

1. การบวกมาร์จินเพ่ิมเติมเข้าไปในการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระในการให้กู้ดอกเบียลอยตัว 
แบบระยะเวลากู้ปรับได้ เป็นประโยชน์ต่อทุกฝ่าย กล่าวคือ

- ธนาคาร: การบวกมาร์จินเพ่ิมเติมในการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระจะทำให้เงินงวดผ่อน 
ชำระท่ีอยู่อาศัยลามารถรองรับอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ผันผวนได้ต้ังแต่ต้น ทำให้ธนาคาร 
ลามารถนำระบบเงินฝากมาให้กู้เพ่ือท่ีอยู่อาศัยระยะยาวได้โดยมีผลกระทบไม่มากน์ก ใน 
สถานการณ์ท่ีประเทศไทยไม่มีตลาดทุนให้กู้เพ่ือท่ีอยู่อาศัยด้วยอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ระยะ 
ยาว หรืออัตราดอกเบ้ียหุ้นกู้ระยะยาวมีอัตราสูงกว่าอัตราดอกเบ้ียลอยตัวของธนาคาร

- ผู้กู้เพ่ือท่ีอยู่อาศัย: ได้รับประโยชน์จากอัตราดอกเบ้ียลอยตัวท่ีต่ํากว่าอัตราดอกเบ้ียคงท่ีใน 
ระยะยาว นอกจากน้ียังมีความม่ันคงปลอดภัยในระตับหน่ึงเม่ืออัตราดอกเบ้ียมีแนวโน้ม 
สูงข้ึน เน่ืองจากธนาคารได้คำนวณเงินงวดเผ่ือดอกเบ้ียข้ึนไว้แล้ว ทำให้ภาระการผ่อนของ 
ผู้กู้'ไม่เพ่ิม'ข้ึน ในทางกลับผัน หากอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ลดต่ําลงผู้กู้ก็ได้ประโยชน์จาก 
ระยะเวลาการกู้ยืมท่ีหดลันลง ทำให้ผู้กู้ผ่อนชำระหน้ีหมดเร็วกว่าอายุสัญญากู้จริง

- ระบบเศรษฐกิจการเงิน: ในยามท่ีอัตราดอกเบ้ียเพ่ิมสูงข้ึน จากปัญหาเงินเฟ้อด้านอุปทาน 
ในปัจจุบัน (Cost-push inflation) การท่ีภาระการผ่อนชำระท่ีอยู่อาศัยของผู้กู้ยังคงเดิม 
จะทำให้ผู้กู้ไม่เดือดร้อนมากนัก เน่ืองจากผู้กู้ไม่จำเป็นต้องลดการบริโภคในทางอ่ืนเพ่ือ 
นำมาจ่ายเป็นค่างวดท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมข้ึน ในขณะเดียวก็ช่วยลดปัญหา NPL.S ของธนาคาร 
ท่ีอาจเกิดข้ึนจากการท่ีผู้กู้ไม่สามารถผ่อนชำระเงินงวดท่ีปรับสูงข้ึนกะทันหันได้ (Payment 
shock) ทำให้ความเส่ียงของผู้กู้และธนาคารในการให้กู้เพ่ีอท่ีอยู่อาศัยลดลง ซ่ึงเป็นผลดี 
ต่อระบบเศรษฐกิจการเงินของประเทศ

2. ถึงแม้การบวกมาร์จินเพิ่มเติม จะทำให้วงเงินกู้ที่ผู้กู้จะได้รับลดลงบ้างจากเงินงวดผ่อน 

ชำระที่สูงขึ้นตั้งแต่ต้น แต่เมื่อเปรียบเทียบผับการให้กู้เพื่อที่อยู่อาศัยแบบอัตราดอกเปีย 

คงที่ระยะยาว ซึ่งโดยมั่วไปจะคิดอัตราดอกเบี้ยสูงกว่าอัตราดอกเบี้ยลอยตัว ผู้กู้ที่เลือก 

กู้ยืมจากระบบระยะเวลากู้ปรับได้ ก็อาจได้รับวงเงินกู้มากกว่า และเงินงวดส่วนที่เพิ่มฃึน 

จากการบวกมาร์จินก็มิได้ทำให้ผู้กู้ต้องจ่ายค่าดอกเบี้ยแพงขึ้นแต่ประการใด เพราะโดย 

ปกติเงินส่วนเพิ่มตังกล่าวธนาคารจะนำไปตัดเงินต้น ทำ'ให้ผู้กู้ผ่อน'ชำระเงินกู้ที่อยู่อาศัย
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หมดเร็วกว่าอายุสัญญากู้จริง และยังช่วยให้เงินงวดผ่อนชำระสามารถรองรับอัตรา 
ดอกเบ้ียผันผวนได้สูงตลอดอายุสัญญากู้

3. ธนาคารท่ียังไม่มีการบวกมาร์จึนเพ่ิมเติม และต้องการไห้เงินงวดผ่อนชำระท่ีอยู่อาศัย 
ลามารถรองรับอัตราดอกเบ้ียผันผวนได้สูงต้ังแต่ต้น อาจพิจารณาบวกมาร์จินเพ่ิมเติมใน 
อัตราท่ีธนาคารเห็นว่าเหมาะสมยับสถานการณ์ปัจจุบัน และสอดคล้องยับนโยบายการ 
บริหารความเส่ียงของธนาคาร

4. เม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกู้เปล่ียนแนวโน้ม ธนาคารอาจพิจารณาเปล่ียนแปลงอัตรามาร์จิน 
ใหม่ให้เหมาะลมยับสถานการณ์ในแต่ละช่วงเวลา และลอดคล้องยับนโยบายสินเซ่ีอท่ีอยู่ 
อาศัยของธนาคาร เช่น เม่ือธนาคารคาดการณ์ว่าอัตราดอกเบ้ียจะมีแนวโน้มลดต่ําลง 
อย่างต่อเน่ือง ธนาคารอาจพิจารณาลดมาร์จินลง หรือบวกมาร์จินเพ่ิมเติมเพียงเล็กน้อย 
เน่ืองจากเงินงวดในช่วงเวลาดังกล่าวจะมีความลามารถรองรับอัตราดอกเบ้ียผันผวนได้ 
สูงข้ึนอย่างต่อเน่ือง (จากค่าดอกเบ้ียท่ีลดต่ําลง ทำให้เหลือเงินงวดล่วนท่ีไปดัดต้นมากข้ึน 
เงินงวดในช่วงเวลาต่อมาจึงมีล่วนท่ีรองรับค่าดอกเบ้ียได้มากข้ึน)

5. ผู้กู้ยึมเพ่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีต้องการความม่ันคงปลอดภัยในยามท่ีอัตราดอกเบ้ียเงินกู้มี 
แนวโน้มเพ่ิมสูงข้ึน และต้องการได้รับประโยชน์จากอัตราดอกเบ้ียลอยดัวท่ีต่ํากว่าอัตรา 
ดอกเบ้ียคงท่ีระยะยาว รวมท้ังยังต้องการวงเงินกู้สูง อาจพิจารณากู้เงินยับธนาคารซ่ึงมี 
การคำนวณเงินงวดในสักษณะดังต่อไปน้ี

- มีการบวกมาร์จินเพ่ิมเติมเผ่ืออัตราดอกเบ้ียผันผวนสูง
- มีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบคงท่ี (Constant payment) โดยเงินงวด 

ผ่อนชำระคำนวณจากอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ MRR/ MLR ในช่วงท่ีลอยตัวต้ังแต่ต้น
- มีการกำหนดสัดล่วนเงินผ่อนชำระต่อรายได้รายเดือนสูง

6. ธนาคารท่ีมีการบวกมาร์จึนเผ่ือดอกเบ้ียข้ึนไว้ล่วงหน้าแล้ว อาจประชาสัมพันธ์ให้ลูกค้า 
หรือผู้ท่ีจะมากู้เงินยับธนาคารทราบว่าเงินงวดของธนาคารสามารถรองรับอัตราดอกเบ้ีย 
ผันผวนได้สูง และผู้กู้อาจผ่อนชำระเงินกู้ท่ีอยู่อาศัยได้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้จริง ซ่ึงจะ 
ช่วยให้ผู้กู้เกิดความเช่ือม่ันและรู้สึกม่ันคงปลอดภัยในการกู้ยืมเพ่ือท่ีอยู่อาศัยยับธนาคาร 
มากย่ิงข้ึนกว่าเดิม ทำให้ธนาคารอาจมีลูกค้าเข้ามากู้เพ่ือท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมข้ึน ซ่ึงท้ายท่ีสุด 
แล้วส่ิงดังกล่าวจะเป็นผลดีต่อการขยายตัวของตลาดสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย และการเติบโตของ 
ตลาดพัฒนาท่ีอยู่อาศัยไทยในระยะยาว
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5.3.2 ข ้อเสนอแนะในการทำวิจ ัยต ่อไป

จากผลการวิจัย ผู้วิจัยพบ1ว่าการบวกมาร์จินเพ่ิมเติม (หรือ Buffer rate) ของธนาคารแต่ 
ละแห่งเข้าไปในการคำนวณเงินงวด เป็นส่วนสำคัญท่ีทำให้เงินงวดผ่อนชำระท่ีอยู่อาศัยสามารถ 
รองรับอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ผันผวนได้สูงต้ังแต่ต้น อย่าง1ไรก็ตามเน่ือง1จากการบวกมาร์จินอาจมีผล 
ทำให้วงเงินกู้เพ่ือท่ีอยู่อาศัยของธนาคารลดลงบ้าง ประกอบกับการท่ีธนาคารแต่ละแห่งมีการ 
เปล่ียนระดับมาร์จินท่ีใช้ไปตามสถานการณ์อัตราดอกเบ้ียในแต่ละช่วงเวลา ดังน้ันผู้วิจัยเห็นว่า 
ควรมีการสืกษาในเชิงลึกเก่ียวกับระดับการบวกมาร์จินท่ีเหมาะลมกับธนาคารแต่ละแห่ง ภายใต้ 
ลถานการณ์อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ที,เปล่ียนแปลงไปในแต่ละช่วงเวลา เพ่ือเป็นประโยชน์กับผู้กู้เพ่ือท่ี 
อยู่อาศัยในการบรรเทาความเล่ียงท่ีอาจเกิดจากอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ผันผวน ควบคู่ไปกับการท่ี 
ธนาคารลามารถปล่อยกู้เพ่ือท่ีอยู่อาศัยไต้ในวงเงินท่ีสูงข้ึน ภายใต้ระดับความเส่ียงท่ีธนาคารแต่ละ 
แห่งยอมรับไต้
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