
ผลการวิเคราะห์ข ้อมูล

4.1 ว ิธ ีการคำนวณเงินงวดผ่อนฟ้าระของธนาคารที่ทำการสิกษาทั้ง 7 แห่ง

4.1.1 การคำนวณเงินงวดผ่อนฟ้าระของธนาคารอาคารสงเคราะห์

ธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นสถาบันการเงินแห่งแรกในประเทศไทยที่ม ีการคำนวณ 

เงินงวดผ่อนชำระโดยมีการบวกมาร์จินเข้าไปในการคำนวณเงินงวดเผื่อดอกเบี้ยเงินกู้ปรับสูงขึ้นไว้ 

ล่วงหน้า และให้ระยะเวลาการผ่อนชำระหดสันลงหรือขยายออกไปโดยอัตโนมัติ การคำนวณ 

เงินงวดโดยวิธีการดังกล่าวเป็นต้นแบบให้ธนาคารต่างๆนำมาปรับใข้ในเวลาต่อมา

ในการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ ธนาคารฯจะคำนวณเงินงวดที่ต้องผ่อนชำระคืนรายเดือน 

จากจำนวนเงินกู้และระยะเวลาผ่อนชำระตามสัญญากู้เง ิน และด้วยอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ตาม 

ประกาศธนาคารฯ ณ วันที่ทำนิติกรรมจำนอง สำหรับแต่ละบัญชี ดังนั้นในกรณีที่ธนาคารฯ 

ประกาศปรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ภายหลังการรับเรื่องยื่นกู้หรือการอนุมัติเงินกู้ เงินงวดผ่อนชำระ 

อาจแตกต่างไปจากเดิมที่ลูกค้าไต้ทราบในขึ้นแจ้งอนุมัติเงินกู้ไต้ เนื่องจากธนาคารฯจะทำการ 

คำนวณเงินงวดใหม่ โดยใข้อัตราดอกเบี้ยตามประกาศฯ ณ วันที่ทำนิติกรรมจำนอง ดังกล่าว 

ข้างต้น

สูตรการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ

เงินงวด = [(I)/(1-V)]xp

I = (i/100)*(1/12) = (i/1200)

V = [(1)/(1+1)]‘

P = จำนวนเงินกู้ตามสัญญา

i = อัตราดอกเบี้ยที่ใข้คำนวณเงินงวด (หน่วย: 99.9999%)

คือ อัตรา ณ วันทำนิติกรรมจำนอง

T = ระยะเวลาผ่อนชำระตามสัญญา (หน่วย: จำนวนเดือน)

(เง ินงวดผ ่อนชำระตามส ูตรด ังกล ่าว สามารถคำนวณ ไต ้จากฟ ังก ์ช ัน PMT ในโปรแกรม

Microsoft Excel หรือเป ิดตารางค ่าต ัวค ูณ  Mortgage Constant ของธนาคารฯ)
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หมายเหตุ:

1. เงินงวดเป็นตัวเลขไม่มีทศนิยมและปัดตัวกลมร้อย เช่น ถ้าคำนวณได้ = 5,435 บาท จะ 

ปัดเป็น = 5,500 บาทถ้วน

2. ลำหรับเงินกู้ประเภทอัตราดอกเบี้ยลอยตัว ธนาคารฯจะใช้อัตรา +1% จากอัตราดอกเบี้ย 

เงินกู้ลอยตัวตามประกาศฯ ณ วันทำนิติกรรมจำนองของแต่ละบัญชี เป็นอัตราดอกเบี้ยที่ 

ใช้คำนวณหาเงินงวดตามสูตรข้างต้น เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยในอนาคตอาจลดลงหรือ 

เพิ่มสูงขึ้นได้ตลอดเวลาจึงลดความเสี่ยงของกรณีอัตราดอกเบี้ยเพิ่มสูงขึ้น ที่อาจทำให้ 

เงินงวดซึ่งคำนวณจากอัตราตํ่านั้น ไม่ครอบคลุมดอกเบี้ยรายเดือนที่เก ิดขึ้นจนทำให้ 

เงินงวดนั้นต้องถูกตัดชำระเป็นดอกเบี้ยทั้งก้อน ไม่ลามารถลดเงินต้นได้เลย ซ่ึงการทำ 

เช่นนี้ จะทำให ้ล ูกค ้าผ ่อนชำระเง ินก ู้ได ้หมดส ิ้นก ่อนระยะเวลาตามส ัญ ญ าก ู้ (โดย 

สมมติฐานที่ว ่าอัตราดอกเบี้ยเท่าเดิมไปตลอดอายุสัญญา) โดยไม่ต้องปรับเพิ่มเงินงวด 

บ่อยครั้งในสถานการณ์อัตราดอกเบี้ยขาขึ้น1 แต่หากเป็นกรณีกลับกัน คือ อัตราดอกเบี้ย 

เงินกู้ลดลงเรื่อย ๆ และลดลงมากกว่าอัตรา ณ วันทำนิติกรรมจำนองมากพอควร ธนาคาร 

ฯจะพิจารณาปรับลดเงินงวดผ่อนชำระให้ลูกค้าด้วย โดยลูกค้าสามารถผ่อนชำระตาม 

เงินงวดใหม่ที่ลดลงนั้นให้เสร็จสิ้นภายในอายุสัญญาที่เหลือ

3. ลำหรับเงินกู้ประเภทอัตราดอกเบี้ยคงที่ ธนาคารฯจะใช้อัตราดอกเบี้ยคงที่ ณ วันทำนิติ 

กรรมจำนองของแต่ละบัญชีเป็นอัตราดอกเบี้ย ที่ใช้คำนวณหาเงินงวด ตามสูตรช้างต้น 

โดยใช้ระยะเวลาผ่อนชำระ (เป็นเดือน) ตามสัญญากู้ เป็นระยะเวลาผ่อนชำระ แต่เมื่อ 

ครบกำหนดเวลาใช้อัตราดอกเบี้ยคงที่แล้ว ธนาคารฯจะปรับเงินงวดผ่อนชำระให้ใหม่ โดย 

คำนวณจาก เงินต้นคงเหลือในขณะนั้น เป็น จำนวนเงินกู้ และใช้ระยะเวลาผ่อนชำระ 

(เป็นเดือน) คงเหลือตามสัญญากู้ นับกัดจากวันครบกำหนดการใช้อัตราคงที่นั้น เป็น 

ระยะเวลาผ่อนชำระ และใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามประกาศฯในขณะนั้น +1% เป็น 

อัตราดอกเบี้ยที่ใช ้คำนวณเงินงวด เพื่อคำนวณเงินงวดผ่อนชำระใหม่ สำหรับอัตรา 

ดอกเบี้ยลอยตัว ลำหรับระยะเวลาผ่อนชำระที่เหลือ2

1 ส ัมภาษณ ์ ฉัตรชัย สิมะเสถียร, ผู้ช่วยผู้อำนวยการ ฝ่ายสินเชื่อบุคคล ธนาคารอาคาร 

สงเคราะห์, 24 มกราคม 2549.

2 ฝ่ายสินเชื่อบุคคลทั่วไป ธนาคารอาคารลงเคราะห์, การคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ 

(เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่).
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4.1.2 การคำนวณเงินงวดผ่อนช้าระของธนาคารไทยพาณิชย์

ธนาคารฯจะคำนวณเงินงวดที่ต้องผ่อนชำระคืนรายเดือน จากจำนวนเงินกู้และระยะเวลา 

ผ่อนชำระตามสัญญากู้เงิน และด้วยอัตราดอกเบี้ยเงินกู้อิงตามประกาศธนาคารฯ ณ วันที่ทำนิติ 

กรรมจำนอง สำหรับแต่ละบ ัญชี ดังนั้นในกรณีที่ธนาคารฯประกาศปรับอ ัตราดอกเบ ียเง ินก ู้ 

ภายหลังการรับเรื่องยื่นกู้หรือการอนุบัติเงินกู้ เงินงวดผ่อนชำระอาจแตกต่างไปจากเดิมทีลูกค้าไต้ 

ทราบในขั้นแจ้งอ น ุม ัต ิเงินกู้ไต้ เนื่องจากธนาคารฯจะทำการคำนวณเงินงวดใหม่ โดยใช้อัตรา 

ดอกเบี้ยตามประกาศฯ ณ วันที่ทำนิติกรรมจำนอง ดังกล่าวช้างต้น

สูตรการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ

เงินงวด = [(I)/(1-V)]XP

I = (i/100)*(1/12) = (i/1200)

V = [(1)/(1+l)]‘

P = จำนวนเงินกู้ตามสัญญา

i = อัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด (หน่วย: 99.9999%)

คือ อัตรา ณ วันทำนิติกรรมจำนอง

T = ระยะเวลาผ่อนชำระตามสัญญา (หน่วย: จำนวนเดือน)

(เงินงวดผ่อนชำระตามสูตรดังกล่าว สามารถคำนวณไต้จากฟังก์ชัน PMT ในโปรแกรม 

Microsoft Excel หรือเปิดตารางค่าตัวคูณ Mortgage Constant ของธนาคารฯ)

หมายเหตุ:

1. เงินงวดเป็นตัวเลขไม่มีทศนิยมและปัดตัวกลมร้อย

2. สำหรับเงินกู้ประเภทอัตราดอกเบี้ยลอยตัว ธนาคารมีการบวกอัตราเพิ่มเพื่อป้องกันการ 

ปรับเงินงวดบ่อยครั้งเกินไปโดยธนาคารฯจะใช้อัตรา +1.75%จากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 

ลอยตัวตามประกาศฯ ณ วันทำนิติกรรมจำนองของแต่ละบัญชี เป็นอัตราดอกเบี้ยที่ใช้ 

คำนวณหาเงินงวดตามสูตรข้างต้น

3. สำหรับเงินกู้ประ๓ ทอัตราดอกเบี้ยคงที่ ธนาคารฯจะใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามประกาศ 

ฯในขณะนั้น+1.75% เป็นอัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด3 ตามสูตรช้างต้นโดยใช้ 

ระยะเวลาผ่อนชำระ (เป็นเดือน) ตามสัญญากู้ เป็นระยะเวลาผ่อนชำระ

3 ส ัมภาษณ ์ ทรงพล ทวีสกุลสุข, ผู้จัดการทีม 2 สายสินเชื่อบุคคล เขตกทม. 1 ธนาคาร 

ไทยพาณิชย์, 27 มกราคม 2549.
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4.1.3 การคำนวณเงินงวดผ่อนฟ้าระของธนาคารออมสิน

ธนาคารฯจะคำนวณเงินงวดที่ต้องผ่อนชำระคืนรายเดือน จากจำนวนเงินกู้และระยะเวลา 

ผ่อนชำระตามสัญญากู้เงิน และด้วยสัตราดอกเบี้ยเงินกู้ตามประกาศธนาคารฯ ณ วันที่ทำนิติกรรม 

จำนอง สำหรับแต่ละบัญชี ดังนั้นในกรณีที่ธนาคารฯประกาศปรับสัตราดอกเบี้ยเงินกู้ภายหสังการ 

รับเรื่องยื่นกู้หรือการอนุมัติเงินกู้ เงินงวดผ่อนชำระอาจแตกต่างไปจากเดิมที่ลูกค้าได้ทราบในขั้น 

แจ้งอนุมัติเงินกู้ไต้ เนื่องจากธนาคารฯจะทำการคำนวณเงินงวดใหม่ โดยใช้สัตราดอกเบี้ยตาม 

ประกาศฯ ณ วันที่ทำนิติกรรมจำนอง ดังกล่าวช้างต้น

สูตรการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ

เงินงวด = [(l)/(1-V)]XP

I = 0/100)*(1/12) = (i/1200)

V = [(1)/(1+1)]'

P = จำนวนเงินกู้ตามสัญญา

i = สัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด (หน่วย: 99.9999%)

คือ สัตรา ณ วันทำนิติกรรมจำนอง

T = ระยะเวลาผ่อนชำระตามสัญญา (หน่วย: จำนวนเดือน)

(เงินงวดผ่อนชำระตามสูตรดังกล่าว สามารถคำนวณได้จากฟังก์ชัน PMT ในโปรแกรม 

Microsoft Excel หรือเปิดตารางค่าดัวคูณ Mortgage Constant ของธนาคารฯ)

หมายเหตุ:

1. เงินงวดเป็นตัวเลขไม่มีทศนิยมและปัดดัวกลมร้อย

2. สำหรับเงินกู้ประ๓ ทสัตราดอกเบี้ยลอยตัว จะใช้สัตราดอกเบี้ยเงินกู้ลอยตัวตามประกาศฯ 

ณ วันทำนิติกรรมจำนองของแต่ละบัญชี เป็นสัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณหาเงินงวดตาม 

สูตรช้างต้น

3. สำหรับเงินกู้ประเภทสัตราดอกเบี้ยคงที่ ธนาคารฯจะใช้สัตราดอกเบี้ยคงที่ ณ วันทำนิติ 

กรรมจำนองของแต่ละบัญชีเป็นสัตราดอกเบี้ย ที่ใช้คำนวณหาเงินงวด ตามสูตรช้างต้น 

โดยใช้ระยะเวลาผ่อนชำระ (เป็นเดือน) ตามสัญญากู้ เป็นระยะเวลาผ่อนชำระ แต่เมื่อ 

ครบกำหนดเวลาใช้สัตราดอกเบี้ยคงที่แล้ว ธนาคารฯจะปรับเงินงวดผ่อนชำระให้ใหม่ โดย
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ใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามประกาศฯในขณะนั้นเป็นอัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด 

เพื่อคำนวณเงินงวดใหม่ สำหรับอัตราดอกเบี้ยลอยตัวในๆ!วงเวลาผ่อนชำระที่เหลือ4

4.1.4 การคำนวณเงินงวดผ่อนช้าระของธนาคารกรุงไทย

ธนาคารฯจะคำนวณเงินงวดที่ต้องผ่อนชำระคืนรายเดือน จากจำนวนเงินกู้และระยะเวลา 

ผ่อนชำระตามสัญญากู้เงิน และด้วยอัตราดอกเบี้ยเงินกู้อิงตามประกาศธนาคารฯ ณ วันที่ทำนิติ 

กรรมจำนอง สำหรับแต่ละบ ัญชี ต ังน ั้นในกรณ ีท ี่ธนาคารฯประกาศปรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 

ภายหลังการรับเรื่องยื่นกู้หรือการอนุมัติเงินกู้ เงินงวดผ่อนชำระอาจแตกต่างไปจากเดิมที่ลูกค้าใต้ 

ทราบในขั้นแจ้งอนุมัติเงินกู้ได้ เนื่องจากธนาคารฯจะทำการคำนวณเงินงวดใหม่ โดยใช้อัตรา 

ดอกเบี้ยตามประกาศฯ ณ วันที่ทำนิติกรรมจำนอง ตังกล่าวช้างต้น

สูตรการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ

เงินงวด = [(l)/(1-V)]XP

I = (i/100)*(1/12) = (i/1200)

V = [(1)/(า+1)]‘

P = จำนวนเงินกู้ตามสัญญา

i = อัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด (หน่วย: 99.9999%)

คือ อัตรา ณ วันทำนิติกรรมจำนอง

T = ระยะเวลาผ่อนชำระตามสัญญา (หน่วย: จำนวนเดือน)

(เงินงวดผ่อนชำระตามสูตรตังกล่าว สามารถคำนวณได้จากฟังก์ชัน PMT ในโปรแกรม 

Microsoft Excel หรือเปิดตารางค่าตัวคูณ Mortgage Constant ของธนาคารฯ)

หมายเหตุ:

1. เงินงวดเป็นตัวเลขไม่มีทศนิยมและปัดตัวกลมร้อย

ส ัมภาษณ ์ นิลวรรณ เล็กเจริญสุข, รองผู้อำนวยการ ฝ่ายสินเชื่อเคหะและบุคคล 2 

ธนาคารออมสิน, 24 มกราคม 2549.
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2. สำหรับเงินกู้ประ๓ ทอัตราดอกเบี้ยลอยตัว ธนาคารฯจะใช้อัตราดอกเบียเงินกู้ลอยตัวตาม 

ประกาศฯ ณ วันทำนิติกรรมจำนองของแต่ละบัญชี เป็นอัตราดอกเปียที่ใช้คำนวณหา 

เงินงวดตามสูตรช้างต้น

3. สำหรับเงินกู้ประเภทอัตราดอกเปียคงที่ ธนาคารฯจะใช้อัตราดอกเปียลอยตัวตามประกาศ 

ฯในขณะนั้นเป็นอัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวดตามสูตรช้างต้นโดยใช้ระยะเวลาผ่อน 

ชำระ (เป็นเดือน) ตามสัญญากู้ เป็นระยะเวลาผ่อนชำระ5

4.1.5 การคำนวณเงินงวดผ่อนช้าระของธนาคารกรุงเทพ

ธนาคารฯจะคำนวณเงินงวดที่ต้องผ่อนชำระคืนรายเดือน จากจำนวนเงินกู้และระยะเวลา 

ผ่อนชำระตามสัญญากู้เงิน และด้วยอัตราดอกเบี้ยเงินกู้อิงตามประกาศธนาคารฯ ณ วันที่ทำนิติ 

กรรมจำนอง สำหรับแต่ละบ ัญชี ต ังน ั้นในกรณ ีท ี่ธนาคารฯประกาศปรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 

ภายหลังการรับเรื่องยื่นกู้หรือการอนุบัติเงินกู้ เงินงวดผ่อนชำระอาจแตกต่างไปจากเดิมที่ลูกค้าได้ 

ทราบในขั้นแจ้งอนุมัติเงินกู้ได้ เนื่องจากธนาคารฯจะทำการคำนวณเงินงวดใหม่ โดยใช้อัตรา 

ดอกเบี้ยตามประกาศฯ ณ วันที่ทำนิติกรรมจำนอง ตังกล่าวช้างต้น

สูตรการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ

เงินงวด = [(I)/(1-V)]xp

I = (i/1 ๐๐)*(1/12) = (i/1200)

V = [๓ /(1 +I)]'

P = จำนวนเงินกู้ตามสัญญา

i = อัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด (หน่วย: 99.9999%)

คือ อัตรา ณ วันทำนิติกรรมจำนอง

T = ระยะเวลาผ่อนชำระตามสัญญา (หน่วย: จำนวนเดือน)

(เงินงวดผ่อนชำระตามสูตรดังกล่าว สามารถคำนวณได้จากฟังก์ชัน PMT ในโปรแกรม 

Microsoft Excel หรือเปิดตารางค่าตัวคูณ Mortgage Constant ของธนาคารฯ)

5 ส ัม ภ า ษ ณ ์ ทำเน ียม ถนอมส ังข ์, ห ัวหน ้าล ่วนผล ิตภ ัณ ฑ ์เพ ื่อท ี่อย ู่อาด ัย  ฝ ่ายบริหาร

ผล ิตภ ัณฑ ์เพ ื่อท ี่อย ู่อาด ัย ธนาคารกรุงไทย จำกัด (มหาชน), 24 มกราคม 2549.
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หมายเหตุ:

1. เงินงวดเป็นตัวเลขไม่มีทศนิยมและปัดตัวกลมร้อย

2. ลูกค้าสามารถเลือกผ่อนชำระได้ 2 วิธี6 (ดูเงื่อนไขอื่นประกอบในตารางที 4.1) คือผ่อน 

ชำระเงินงวดเป็นจำนวนคงที่เท่าๆกันทุกงวดตังแต่ต้น (Constant Payment) หรือผ่อน 

ชำระเงินงวดแบบขันบันได (Step-up Payment) โดยหากลูกค้าเลือกผ่อนชำระเงินงวด 

แบบขั้นบันได เงินงวดจะคำนวณจากอัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่าปกติในแต่ละช่วงเวลา และเมื่อ 

หมดช่วงเวลาตังกล่าวธนาคารจะปรับเงินงวดใหม่ โดยคำนวณจากฐานดอกเบี้ยใหม่ที่ 

ธนาคารกำหนด(ฐานดอกเบี้ยที่ธนาคารใช้คำนวณเงินงวดช่วงดอกเบี้ยลอยตัวณวันที่ 

ทำการสืกษา คือ 8%) แต่หากลูกค้าเล ือกผ่อนชำระเงินงวดแบบคงที'เท ่าก ันทุกงวด 

ธนาคารจะคำนวณเงินงวดจากฐานดอกเบี้ย 8% ตั้งแต่ต้น ซึ่งคิดเป็นอัตรามาร์จินที่ 

ธนาคารบวกเพิ่มเท่ากับ 1.25% เมื่อเทียบกับอัตราดอกเบี้ย MLR ของธนาคาร ณ วันที' 

ทำการคืกษา

4.1.6 การคำนวณเงินงวดผ่อนช้าระของธนาคารกสิกรไทย

ธนาคารฯจะคำนวณเงินงวดที่ต้องผ่อนชำระคืนรายเดือน จากจำนวนเงินกู้และระยะเวลา 

ผ่อน'ชำระตามสัญญ'ากู้เงิน และด้วยอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ตามประกาศธนาคารฯ ณ วันที่ทำนิติกรรม 

จำนอง สำหรับแต่ละบัญชี ตังนั้นในกรณีที่ธนาคารฯประกาศปรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ภายหลังการ 

รับเรื่องยื่นกู้หรือการอนุมติเงินกู้ เงินงวดผ่อนชำระอาจแตกต่างไปจากเดิมที่ลูกค้าไต้ทราบในขึ้น 

แจ้งอนุมัติเงินกู้ไต้ เนื่องจากธนาคารฯจะทำการคำนวณเงินงวดใหม่ โดยใช้อัตราดอกเบี้ยตาม 

ประกาศฯ ณ วันที่ทำนิติกรรมจำนอง ตังกล่าวช้างต้น

สูตรการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ

เงินงวด = [(l)/(1-V)]XP

I = (i/100)*(1/12) = (i/1200)

V = แ1)/(1+1)]‘

P = จำนวนเงินกู้ตามสัญญา

i = อัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด (หน่วย: 99.9999%)

คือ อัตรา ณ วันทำนิติกรรมจำนอง

6 ส ัม ภ า ษ ณ ์ ว ิจ ิตรา ก ุลสมภพ, ผ ู้ด ูแลผล ิตภ ัณ ฑ ์ส ินเช ื่อเพ ื่อท ี่อย ู่อาต ัย ฝ ่ายผล ิตภ ัณ ฑ ์

และช ่องทางบริการ ธนาคารกรุงเทพ จำกัด (มหาชน), 31 มกราคม 2549.
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T = ระยะเวลาผ่อนชำระตามสัญญา (หน่วย: จำนวนเดือน)

(เงินงวดผ่อนชำระตามสูตรดังกล่าว สามารถคำนวณได้จากฟังก์ชัน PMT ในโปรแกรม 

Microsoft Excel หรือเปิดตารางค่าตัวคูณ Mortgage Constant ของธนาคารฯ)

หมายเหตุ:

1. เงินงวดเป็นตัวเลขไม่มีทศนิยมและปัดตัวกลมร้อย เซ่น ถ้าคำนวณได้ = 5,435 บาท จะ 

ปัดเป็น = 5,500 บาทถ้วน

2. สำหรับเงินกู้ประเภทอัตราดอกเบี้ยลอยตัว ธนาคารมีการบวกอัตราเพิ่มเพื่อป้องกันการ 

ปรับเงินงวดบ่อยครั้งเกินไป โดยธนาคารฯจะใช้อัตรา +2.00% จากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 

ลอยตัวตามประกาศฯ ณ วันทำนิติกรรมจำนองของแต่ละบัญชี เป็นอัตราดอกเบี้ยที่ใช้ 

คำนวณหาเงินงวดตามสูตรช้างต้น

3. สำหรับเงินกู้ประเภทอัตราดอกเบี้ยคงที่ ธนาคารฯจะใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามประกาศ 

ฯในขณะนั้น +2.00% เป็น อัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด ตามสูตรช้างต้น โดยใช้ 

ระยะเวลาผ่อนชำระ (เป็นเดือน) ตามสัญญากู้ เป็นระยะเวลาผ่อนชำระ (หรือลูกค้าอาจ 

เลือกผ่อนชำระโดยให้ธนาคารคำนวณเงินงวดโดยใช้อัตราดอกเบี้ยคงที่ ณ วันทำนิติกรรม 

จำนองเป ็นอัตราดอกเบี้ยท ี่ใช ้คำนวณหาเงินงวดในตอนต้น อย่างไรก็ตามเมื่อครบ 

กำหนดเวลาใช้อัตราดอกเบี้ยคงที่แล้ว ธนาคารฯจะปรับเงินงวดผ่อนชำระใหม่ โดย 

คำนวณจาก เงินต้นคงเหลือในขณะนั้น เป็น จำนวนเงินกู้ และใช้ระยะเวลาผ่อนชำระ 

(เป็นเดือน) ตามสัญญากู้ เป็นระยะเวลาผ่อนชำระ และใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัวตาม 

ประกาศฯในขณะนั้น +2.00% เป็น อัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด เพื่อคำนวณ 

เงินงวดผ่อนชำระใหม่ สำหรับอัตราดอกเบี้ยลอยตัว สำหรับระยะเวลาผ่อนชำระที่เหลือ7

4.1.7 การคำน วณ เง ิน งวดผ ่อน ช ้าระของธน าคารกร ุงศร ีอย ุธยา

ธนาคารฯจะคำนวณเงินงวดที่ต้องผ่อนชำระคืนรายเดือน จากจำนวนเงินกู้และระยะเวลา 

ผ่อนชำระตามสัญญากู้เงิน และด้วยอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ตามประกาศธนาคารฯ ณ วันที่ทำนิติกรรม 

จำนอง สำหรับแต่ละบัญชี ดังนั้นในกรณีที่ธนาคารฯประกาศปรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ภายหสังการ 

รับเรื่องยื่นกู้หรือการอนุมติเงินกู้ เงินงวดผ่อนชำระอาจแตกต่างไปจากเดิมที่ลูกค้าได้ทราบในขึ้น

สัมภาษณ ์ เชษฐา ปรุงลุวรรณ์, ผู้จัดการผลิตภัณฑ์สินเชื่อผู้บริโภค ฝ่ายบริหาร
ผลิตภัณฑ์และการตลาดสินเชื่อผู้บริโภค ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน), 25 มกราคม 2549.
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แจ้งอนุมัติเงินกู้ได้ เนื่องจากธนาคารฯจะทำการคำนวณเงินงวดใหม่ โดยใช้อัตราดอกเปียตาม 

ประกาศฯ ณ วันที่ทำนิติกรรมจำนอง ดังกล่าวข้างต้น

สูตรการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ

เงินงวด = [(l)/(1-V)]XP

I (i/1 ๐๐)*(1/12) = (i/1200)

V [(1)/(1+l)]'

P จำนวนเงินกู้ตามสัญญา

i = อัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด (หน่วย: 99.9999%)

คือ อัตรา ณ วันทำนิติกรรมจำนอง

T ระยะเวลาผ่อนชำระตามสัญญา (หน่วย: จำนวนเดือน)

(เงินงวดผ่อนชำระตามสูตรดังกล่าว สามารถคำนวณได้จากฟังก์ชัน PMT ในโปรแกรม 

Microsoft Excel หรือเปิดตารางค่าดัวคูณ Mortgage Constant ของธนาคารฯ)

หมายเหตุ:

1. เงินงวดเป็นตัวเลขไม่มีทศนิยมและปัดตัวกลมร้อย เช่น ถ้าคำนวณได้ = 5,435 บาท จะ 

ปัดเป็น = 5,500 บาทถ้วน

2. สำหรับเงินกู้ประเภทอัตราดอกเบี้ยลอยตัว ธนาคารมีการบวกอัตราเพิ่มเพื่อป้องกันการ 

ปรับเงินงวดบ่อยครั้งเกินไป โดยธนาคารฯจะใช้อัตรา +2.00% จากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 

ลอยตัวตามประกาศฯ ณ วันทำนิติกรรมจำนองของแต่ละบัญชี เป็นอัตราดอกเบี้ยที่ใช้ 

คำนวณหาเงินงวดตามสูตรช้างด้น

3. สำหรับเงินกู้'ประ๓ ทอัตราดอกเบี้ยคงที่ ธนาคารฯจะใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามประกาศ 

ฯในขณะนั้น +2.00% เป็น อัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด ตามสูตรช้างต้น โดยใช้ 

ระยะเวลาผ่อนชำระ (เป็นเดือน) ตามสัญญากู้ เป็นระยะเวลาผ่อนชำระ8

8สัมภาษณ์ กิตติพัฒน์จั่นทอง, รองผู้จัดการฝ่ายวิเคราะห์สินเชื่อรายย่อยธนาคารกรุง 

ศรีอยุธยา จำกัด (มหาซน), 30 มกราคม 2549.
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สำหรับวิธีการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระของธนาคารที่เป็นกรณีคืกษาทั้ง 7 แห่งข้างต้น 

ลามารถสรุปไต้ดังตารางที่ 4.1 ในหน้าถัดไป ซึ่งจะเห็นได้ว่าจุดสำคัญคือ ธนาคารแต่ละแห่งมีการ 

เสนอรูปแบบการผ่อนชำระที่แตกต่างถัน (Step-up payment/ Constant payment) และมีการ 

บวกมาร์จินเพิ่มเติม (หรือ Buffer rate) ในอัตราไม่เท่าถัน ซ่ึงท้ัง 2 ประเด็นดังกล่าวเป็นประเด็น 

สำดัญที่ล่งผลไห้เงินงวดของแต่ละธนาคารที่คำนวณออกมาได้มีค่าแตกต่างถันออกไป (ดังจะได้ 

แสดงในส่วนที่ 2 ต่อไป)



ตารางท่ี 4.1 สรุปวิธีการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระของธนาคารที่ใช้เป็นกรณีสืกษา

ธนาคาร สร ุปการคำนวณเงินงวดผ ่อนช ้าระ มาร์จ ิน ทางเล ิอกการผ ่อนช ้าระ สร ุปล ้กษณ ะเง ินงวด

เพ ิ่ม เด ิม  

( หริอ Buffer 

Rate)

Step-up Payment Constant Payment ผ่อนช้าระ

1. ธนาคารอาคารสงเคราะห์ - กรณีเงินกู้ประเภทอัตราดอกเบี้ยลอยตัว:

ธนาคารคำนวณเงินงวดจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 

ประกาศฯ ณ วันทำนิติกรรมจำนอง บวก Buffer rate 

ตามที่ธนาคารกำหนด

- กรณีเงินกู้ประเภทอัตราดอกเบี้ยคงที่:

ธนาคารคำนวณ เงินงวดจากอ ัตราดอกเบ ี้ยคงท ี ่

ประกาศ  ณ ว ัน ทำน ิต ิกรรมจำนอง (แต ่เม ื่อครบ  

กำห นดท ี่ต ้องเปล ี่ยนมาใช ้อ ัตราดอกเบ ี้ยลอยต ัว  

ธนาคารจะทำการคำนวณ เง ินงวดใหม ่ จากอ ัตรา 

ดอกเบ ี้ยลอยต ัวตามประกาศขณ ะน ั้น  บวก Buffer 

rate ตามที่ธนาคารกำหนด)

1.00% Yes No เง ิน ง ว ด ม ีล ัก ษ ณ ะ เป ็น  

ขั้นบันได (กรณีเงินกู้แบบ 

อ ัต ราด อก เบ ี้ยค งท ี่ร ะย ะ 

ลันๆหลังจากนั้นลอยตัว)

Ç0<๐



ธนาคาร สร ุปการคำนวณเงินงวดผ ่อนฟ ้าระ มาร์จ ิน 

เพ ิ่ม เต ิม  

( หรีอ Buffer 

Rate)

ทางเล ีอกการผ ่อนฟ ้าระ สร ุปล ้กษณ ะเง ินงวด 

ผ่อนฟ้าระStep-up Payment Constant Payment

2. ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารคำนวณ เง ินงวดจากอ ัตราดอกเบ ี้ยลอยต ัว 

ประกาศฯ ณ วันทำนิติกรรมจำนอง บวก Buffer rate

ตามที่ธนาคารกำหนด

1.75% No Yes เง ินผ ่อนชำระเท ่าก ันท ุก  

งวด

3. ธนาคารออมสิน - กรณีเงินกู้ประ๓ ทอัตราดอกเบี้ยลอยตัว:

ธนาคารคำนวณเงินงวดจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 

ประกาศฯ ณ วันทำนิติกรรมจำนอง

- กรณีเงินกู้ประเภทอัตราดอกเบี้ยคงที่:

ธนาคารคำนวณ เงินงวดจากอ ัตราดอกเบ ี้ยคงท ี ่

ประกาศ  ณ ว ัน ทำน ิต ิกรรมจำนอง (แต ่เม ื่อครบ  

ก ำห น ด ท ี่ต ้อ ง เป ล ี่ย น ม าฬ อ ัต ราด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ต ัว  

ธนาคารจะทำการคำนวณ เง ินงวดใหม ่ จากอ ัตรา 

ดอกเบี้ยลอยตัวตามประกาศขณะนั้น)

Yes No เง ิน ง ว ด ม ีล ัก ษ ณ ะ เป ็น  

ขั้นบันได (กรณีเงินกู้แบบ 

อ ัต ราด อก เบ ี้ยค งท ี่ร ะย ะ 

ลันๆหลังจากนั้นลอยตัว)



ธนาคาร สร ุปการคำนวณเงินงวดผ ่อนช ้าระ มาร์จ ิน 

เพ ิ่ม เต ิม  

( หรือ Buffer 

Rate)

ทางเส ิอกการผ ่อนช ้าระ สร ุปล ้กษณ ะเง ินงวด 

ผ่อนช้าระStep-up Payment Constant Payment

4. ธนาคารกรุงไทย ธนาคารคำนวณ เงินงวดจากอ ัตราดอกเบ ี้ยลอยต ัว 

ประกาศฯ ณ วันทำนิติกรรมจำนอง

No Yes เง ินผ ่อนชำระเท ่าก ันท ุก  

งวด

5. ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารคำนวณเงินงวดตามฐานดอกเบ ี้ยท ี่ธนาคาร 

กำหนดในช่วงเวลานั้น (ณ วันที่ทำการสืกษ'า ฐาน 

ดอกเบี้ยที่ธนาคารใช้คำนวณเงินงวดเท่ากับ 8%) หรือ 

ลูกค้าอาจเลือกให้ธนาคารคำนวณเงินงวดจากอัตรา 

ดอกเบี้ยต ํ่ากว่าปกติได ้ในตอนต้น (เฉพาะ Teaser/ 

Discounted rate บางรูปแบบ) แต่เมื่อครบกำหนดที ่

ลูกค้าต้องเปลี่ยนมาใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว ธนาคาร 

จะกำหนดเงินงวดใหม่ จากฐานดอกเบี้ยที่ธนาคารใช้ 

คำนวณเงินงวดตามปกติ

1.25% Yes

เฉพาะอัตราดอกเบี้ย 

เงินกู้ 2 รูปแบบ คือ

1. Teaser 1 ปีแรก

3.75%

และ

2. Teaser rate 2 ปี 

แรก (ปีที่ 1 เท่ากับ 

4.50% และ ปีที่ 2

เท่ากับ 5.50%)

Yes มี 2 รูปแบบให้ลูกค้าเลือก 

ได้แก่

1. เง ินผ ่อนชำระเป ็น  

ข ั้นบ ันได(กรณ ีเง ินก ู้แบบ 

อ ัต ราด อก เบ ี้ยค งท ี่ร ะย ะ 

นั้นๆหลังจากนั้นลอยตัว)

2. เงินผ่อนชำระเท่ากันทุก 

งวด



ธนาคาร สรุปการคำนวณเงินงวดผ่อนๆ?าระ มาร์จ ิน 

เพ ิ่ม เต ิม  

( หรึอ Buffer 

Rate)

ทางเล ือกการผ ่อน'ชำระ สร ุปล ักษณ ะเง ินงวด 

ผ ่อน4 าระStep-up Payment Constant Payment

6. ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารคำนวณ เง ินงวดจากอ ัตราดอกเบ ี้ยลอยต ัว 2% Yes Yes มี 2 รูปแบบให้ลูกค้าเลือก

ประกาศฯ ณ วันทำนิติกรรมจำนอง บวก Buffer rate ได้แก่

ตามที่ธนาคารกำหนด (หรือกรณีเงินกู้ประเภทอัตรา 1. เง ินผ ่อนชำระเป ็น

ดอกเบี้ยคงที่เป็นเวลาอันๆ ลูกค้าอาจเลือกให้ธนาคาร ข ั้นบ ันได(กรณ ีเง ินก ู้แบบ

คำนวณเงินงวดจากอัตราดอกเบี้ยคงที่ได้ในตอนต้น อ ัต ราด อก เบ ี้ยค งท ี่ร ะย ะ

แต ่เม ื่อครบกำห นดท ี่ล ูกค ้าต ้องเปล ี่ยน มาฬ อ ัตรา อันๆหลังจากนั้นลอยตัว)

ดอกเบ ี้ยลอยต ัว ธนาคารจะทำการคำนวณเงินงวด 2. เงินผ่อนชำระเท่ากันทุก

ใหม่ จากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามประกาศขณะนั้น งวด

บวก Buffer rate ตามที่ธนาคารกำหนด)

7. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ธนาคารคำนวณ เง ินงวดจากอ ัตราดอกเบ ี้ยลอยต ัว 2% No Yes เง ินผ ่อนชำระเท ่าก ันท ุก

ประกาศฯ ณ วันทำนิติกรรมจำนอง บวก Buffer rate งวด

ตามที่ธนาคารกำหนดในขณะนั้น

หมายเหต ุ:ว ิธ ีการคำนวณ เง ิน งวดผ ่อน ชำระด ังกล ่าวเป ็นข ้อม ูล เฉพ าะจ ุด เวลาค ือณ  วันท ี่ 1 9 มกราคม 2549 เท ่าน ั้น เน ื่องจากเทคน ิคหร ือว ิธ ีการคำนวณ เง ินงวดท ี่ธนาคารแต ่ละแห ่งใข ้สามารถเปล ี่ยนแปลงได ้ตลอดเวลา 

ตามป ัจจ ัยต ่างๆท ี่เปล ี่ยนไป เชํน อ ัตราดอกเบ ี้ย หร ือลถานการณ ์ในตลาดเง ินตลาดท ุนในช ํวงต ่างๆ
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4.2 ผลของการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยเง ินกู้เพ ี่อท ี่อย ู่'อาศัยที่ม ีต ่อเง ินงวดผ่อนร?าระ 

และระยะเวลาการก ู้ย ีม

4.2.1 สมมติฐานและข ้อม ูลเบ ื้องต ้นท ี่ใซ ํในการวิเคราะห ์

ในเบื้องต้น ผู้วิจัยใคร่ขอแสดงผลการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระและระยะเวลาการกู้ยืม 

ตลอดจนแผนภูมิเงินงวดผ่อนชำระของธนาคารทั้ง 7 แห่งที่ผู้วิจัย'ใต้'ทำการสืกษ'าเสียก่อน ท้ังน้ีเพ่ือ 

เป็นพื้นฐานให้เกิดความเข้าใจที่ดียิ่งขึ้นในการวิเคราะห์ส่วนถัดไป

ในการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระและระยะเวลาการกู้ย ืมของธนาคารที่ทำการดืกษา 

ดังกล่าว ผู้วิจัยไต้มีการกำหนดสมมติฐานในการคำนวณไว้ดังต่อไปนี้

1. วงเงินกู้เท่ากับ 1,000,000 บาท

2. ระยะเวลาการกู้ เท่ากับ 25 ปี

3. ผู้กู้ผ่อนชำระเงินงวดเดือนละ 1 คร้ัง

4. ข้อมูลรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาดัย, อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR/MLR ของ 

ธนาคารแต่ละแห่ง เป็นข้อมูล ณ วันท่ี 19 มกราคม พ.ศ. 2549

5. อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะทั้นๆ (Teaser/Discounted rate) 1 ปี, 2 ปี หรือ 3 ปี ให้ไข้อัตรา 

ดอกเบี้ยที่ธนาคารแต่ละแห่งกำหนด

6. อัตราดอกเบี้ยในช่วงลอยตัว ให้ใช้อัตราดอกเบี้ยตามที่ธนาคารแต่ละแห่งกำหนด เช่น 

MRR หรือ MLR (บวก/ลบ) เป็นต้น

สำหรับข้อมูลสำคัญในการวิเคราะห์ซึ่งได้แก่ รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาดัย 

และมาร์จินเพิ่มเติม (หรือ Buffer rate) ของธนาคารที่ผู้วิจัยทำการดืกษาแต่ละแห่ง ภายใต้ข้อ 

สมมติฐานข้างต้น ลามารถสรุปไต้ดังตารางที่ 4.2



ตารางที่ 4.2 สรุปรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาคํโยและมาร์จิน (Buffer rate) ของธนาคารแต่ละแห่งที่ทำการสืกษา (ข้อมูล ณ วันที่ 19 มกราคม พ.ศ. 2549)
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ร  ฒ  I B B
1. รนาคารอาคารสงเคราะห์ 3.50% 4.75% 5.00% 4.25% 5.25% 6.25% MRR-0.25% 7.25% 1.00%

2. รนาดาร!ทยพาณิ'ชย 4.00% MLR-1.25% MLR-1.25% - - “ MLR+0.75% 6.75% 1.75%

MLR-1.75% MLR-0.75%

3. รนาดารออมสิน - 3.75% 4.75% - - - MLR-0.25% 6.50% 0.00%

4. อนาคารกรุง!ทย 3.50% 4.25% 4.25% 4.75% 4.75% 4.75% MLR-0.75% 6.75% 0.00%

5. รนาดารกรุงเทพ 3.75% 4.50%
MLR-1.50%

5.50%

MLR-1.50%

MLR-2.25% MLR-1.00% MLR-0.50% MLR 6.75% 1.25%

6. รนาคารกสิกร!ทข MLR-2.50% MLR-1.50% MLR-1.50% MLR-1.00% MLR-1.00% MLR-1.00% MLR 6.75% 2.00%

7. รนาดารกรุงศรีอยุอยา 4.00% - - - - - MLR-1.00% 7.00% 2.00%

หมายเหตุ:

1. อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ที่แสดงอยู่ในคอลัมน์“อัตราดอกเบี้ย MLR/MRR" ซึ่งเท่ากับ 7.25% นั้นเป็นอัตราดอกเบี้ย MRR

2. อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ของธนาคารพาณิชย์อื่นจำนวน 5 แห่ง และธนาคารออมสินที่แสดงอยู่ในคอลัมน์"อัตราดอกเปีย MLR/MRR" นันเป็นอัตรา MLR

çp



95

ผลการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระและระยะเวลาการกู้ยืม ตลอดจนแผนภูมิเงินงวดผ่อน 

ชำระของอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที,อยู่อาศัยแต่ละรูปแบบที'ใช้กันอยู่ในแต่ละธนาคารที่ผ ู้ว ิจัย 

ทำการคืกษา เป็นดังต่อไปนี้

1. ร ูปแบบอ ัตราดอกเบ ี้ยต ํ่ากว ่าปกต ิ 1 ป ีแรก (Teaser/Discounted Rate) จากนั้นใช้อัตรา 

ดอกเบ ี้ยลอยต ัว

จากตารางที่ 4.3 จะเห็นได้ว่าธนาคารที่มีการเสนอรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่ 

อาศัยตํ่ากว่าปกติ 1 ปีแรก จากนั้นปล่อยลอยตัวในการวิจัยนี้ มีจำนวนทั้งสิ้น 6 ธนาคาร ได้แก่ 

ธนาคารอาคารลงเคราะห์, ธนาคารไทยพาณิชย์, ธนาคารกรุงไทย, ธนาคารกรุงเทพ, ธนาคาร 

กสิกรไทย และธนาคารกรุงศรีอยุธยา (ธนาคารที่ไม่มีการเสนออัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัย 

ในรูปแบบนี้ คือ ธนาคารออมสิน) อย่างไรก็ตาม ธนาคารแต่ละแห่งมีการเสนอรูปแบบการผ่อน 

ชำระเงินงวดที่แตกต่างกัน กล่าวคือ 1 2 3

1. ธนาคารที่มีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบขั้นบันได (Step-up Payment) เพียง 

อย่างเดียว ได้แก่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

2. ธนาคารที่ม ีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบคงที่เท ่าก ันทุกเดือน (Constant 

Payment) เพียงอย่างเดียว ได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์, ธนาคารกรุงไทย, และธนาคารกรุงศรี 

อยุธยา

3. ธนาคารที่มีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระทั้ง 2 แบบคือ แบบขั้นบันได (Step-up 

Payment) และแบบผ่อนชำระคงที,เท่ากันทุกเดือน (Constant Payment) มีจำนวน 2 แห่ง คือ 

ธนาคารกรุงเทพ และธนาคารกสิกรไทย



ตารางที่ 4.3 ผลการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระและระยะเวลาการกู้ย ืม กรณีใช้อัตราดอกเปียตํ่ากว่าปกติ 1 ปีแรก (Teaser/Discounted Rate) จากนันปล่อยลอยตัว

อัตราดอกเบี้ย เงินงวด

ธนาคาร ป ีท ี่1 ปีที่ 2 เป็นต้นไป
รูปแบบการผ่อนชำระ รหัสข้อมูล ปีที่ 1 ปีที่ 2 

เป็นต้นไป

ระยะเวลาการกู้ยืม (ปี)

1. ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 3.50% MRR-0.25% Step-up payment
GHB1-S

5,100 7,900 19ปี 3 เดือน

2. ธนาคารไทยพาณิชย์ 4.00% MLR+0.75% Constant payment SCB1-C 8,600 8,600 16 ปี 3 เดือน

3. ธนาคารออมสิน ก.a. ท.a. ก.a. n.a. n.a. n.a. n.a.

4. ธนาคารกรุงไทย 3.50% MLR-0.75% Constant payment KTB1-C 6,500 6,500 23 ปี 3 เดือน

5. ธนาคารกรุงเทพ
3.75% MLR

Step-up payment BBL1-S 5,200 7,800 19ปี

Constant payment BBL1-C 7,800 7,800 17ปี 11 เดือน

6. ธนาคารกสิกรไทย
MLR-2.50% MLR

Step-up payment KBANK1-S 5,500 8,300 17 ปี 1 เดือน

Constant payment KBANK1-C 8,300 8,300 16ปี 1 เดือน

7. ธนาคารกรุงศรอยุธยา 4.00% MLR-1.00% Constant payment BAY1 -C 7,800 7,800 16ป ี7 เดือน

หมายเหตุ: (1) n.a. หมายถึง ธนาคารดังกล่าวไม่มีการเสนอรูปแบบอัตราดอกเบี้ยประ๓ ทนี้

(2) อัตราดอกเบี้ย MRR/MLR ของธนาคารแต่ละแห่ง โปรดดูรายละเอียดในตารางที่ 4.2

ÇO05
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1. ธนาคารที่เลนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบขั้นบันได (Step-up payment) เงินงวดของ 

ธนาคารจะตํ่าในปีแรกเนื่องจากธนาคารคำนวณเงินงวดในปีดังกล่าวโดยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 

ตํ่าก'ว่าปกติ แต่เมื่ออัตราดอกเบี้ยเปลี่ยนมาเป็นแบบลอยตัวโดยผูกกับ MRR หรือ MLR ในปีท่ี 2 

เง ินงวดตั้งแต ่ป ีด ังกล่าวจะสูงข ึ้น เนื่องจากธนาคารได้ทำการคำนวณเงินงวดใหม่จากอัตรา 

ดอกเบี้ย MRR/MLR (บวก/ลบ) บวกด้วยมาร์จินเพิ่มเติมตามที่ธนาคารแต่ละแห่งกำหนด

2. ธนาคารที่เสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบผ่อนคงที่เท่ากันทุกงวดตั้งแต่ต้น (Constant 

payment) เงินงวดผ่อนชำระจะเท่ากันทุกปีเนื่องจากธนาคารคำนวณเงินงวดจากอัตรา MLR 

(บวก/ลบ) บวกด้วยมาร์จินเพิ่มเติม (หรือ Buffer rate) ตามที่ธนาคารแต่ละแห่งกำหนด

จากตารางที่ 4.3 จุดสำคัญอีกจุดหนึ่งที่น่าลังเกตคือระยะเวลาการกู้ยืมที่ผู้กู้สามารถผ่อน 

ชำระเงินกู้ให้กับธนาคารได้จนหมด ซึ่งจะเห็นได้ว่าผู้กู้สามารถผ่อนชำระเงินกู้ใด้หมดเร็วกว่าอายุ 

สัญญาที,ใช้คำนวณคือ 25 ปี อย่างไรก็ตามระยะเวลาที่ผู้กู้ผ่อนชำระเงินกู้ได้จนหมดจะแตกต่างกัน 

ออกไปในแต่ละธนาคารซึ่งสาเหตุสำคัญอาจเนื่องมาจาก

1. ธนาคารแต่ละแห่งมีการบวกมาร์จินเผื่อเช้าไปในการคำนวณเงินงวดไม่เท่ากัน: การบวก 

มาร์จินสูงจะท่าให้เงินงวดมีล่วนที'ไปลดต้นมากขึ้น ท่าให้สามารถชำระเงินกู้ได้หมดเร็ว 

ก่อนกำหนด

2. รูปแบบการผ่อนชำระที่แตกต่างกัน: หากธนาคารให้ผู้กู้ผ่อนชำระแบบคงที่ตั้งแต่ต้น

(Constant payment) เงินงวดจะมีล่วนที่ไปลดต้นมากขึ้น ท่าให้ชำระเงินกู้หมดเร็วขึ้น

3. อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ตํ่ากว่าปกติในปีแรก (Teaser/Discounted rate): จะท่าให้เงินงวดในปี 

แรกมีล่วนที่ไปลดต้นมากขึ้น ท่าให้ผู้กู้ผ่อนชำระกู้กับธนาคารหมดเร็วขึ้น

รูปแบบการผ่อนชำระที่แตกต่างกันดังกล่าวทำให้เงินงวดผ่อนชำระของธนาคารแต่ละแห่ง

มีลักษณะแตกต่างกันออกไปด้วย กล่าวคือ

สำหรับแผนภูมิเงินงวดผ่อนชำระของแต่ละธนาคารซึ่งแสดงให้เห็นถึงลัดล่วนการผ่อน 

ชำระดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นในแต่ละเดือนของเงินกู้แต่ละรูปแบบที่ใช้อัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่า 

ปกติ 1 ปีแรก (Teaser/Discounted Rate) จากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัวช้างต้น เป็นดังต่อไปนี้
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แผนภูมิที่ 4.1: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล GHB1-S

GHB1-S

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ดอกเบี้ย ■  เงินต้น

ธนาคารอาคารสงเคราะห์

รหัสข้อมูล GHB1-S

รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 1 ปีแรก หลังจากนั้นไข้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

รูปแบบการผ่อนชำระ Step-up payment

วงเงินกู้ 1,000,000บาท

ระยะเวลาการกู้ 2 5ปี

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้:

ปีที่ 1 3.50% ต่อปี

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 7.00% ต่อปี 

(MRR-0.25% ต่อปี)

มาร์จินที่ใซ้ในการคำนวณเงินงวด + 1% ต่อปี

(ใช้คำนวณตั้งแต่ต้นปีที่ 2)

ผลการคำนวณ

เงินงวด (บาท/เดีอน)

ป ีท ี่1 5,100 บาท

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 7,900 บาท

ระยะเวลาที่ผ่อนฟ้าระเงินต้นหมด 19ป ี3 เดือน
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แผนภูมิที่ 4.2: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล SCB1-C

SCB1-C

□  ดอกIบอ ■  เงินด้น

ธนาคารไทยพาณิชย์

รหัสข้อมูล SCB1-C

รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 1 ปีแรก หลังจากนั้นใข้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment

วงเงินกู้ 1,000,000บาท

ระยะเวลากู้ 25ปี

อ้ตราดอกเบี้ยเงินกู้

ป ีท ี่1 4.00% ต่อปี

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 7.50% ต่อปี

(MLR+0.75% ต่อปี)

มาข้จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด + 1.75% ต่อปี

ผลการคำนวณ
เงินงวดผ่อนข้าระ (บาท/เดือน)

ป ีท ี่1 8,600 บาท

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 8,600 บาท

ระยะเวลาการกู้ยิม 16 ปี 3 เดือน
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แผนภูมิที่4.3: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล KTB1-C

เงินงวด (บาท/เคีอน)
KTB1-C

10,000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000 
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ดอกเบย ■  เงินต้น

ธนาคารกรุงไทย

รหัสข้อมูล KTB1-C

รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 1 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment

วงเงินกู้ 1,000,000บาท

ระยะเวลาการกู้ 25 ปี

อัตราด,อกเบี้ยเงินกู้

ปีที่ 1 3.50% ต่อปี

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 6.00% ต่อปี 

(MLR-0.75% ต่อปี)

มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด ไม่มี

ผลการคำนวณ

เงินงวด (บาท/เดีอน)

ปีที่ 1 6,500 บาท

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 6,500 บาท

ระยะเวลาบี้ผ่อนฟ้าระเงินต้นหมด 23 ป ี3 เดือน
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แผนภูมิที่ 4.4: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล BBL1-C

เงินงวด (บาท/เดิอน)
BBL1-C

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ดอกเนอ ■  เงินด้น

ธนาคารกรุงเทพ
รหัสข้อมูล BBL1-C

รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินภู้ Teaser rate 1 ปีแรก หลังจากนั้นใข้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment

วงเงินกู้ 1,000,000บาท

ระยะเวลาการกู้ 25ปี
-àT ^ Itอัตราดอกเบยเงินกู

ป ีท ี่1 3.75% ต่อปี

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 6.75% ต่อปี

(MLR ต่อปี)

มาร์จินที่ใข้ในการคำนวณเงินงวด + 1.25% ต่อปี

ผลการคำนวณเงินงวด (บาท/เดีอน)
ปีที่ 1 7,800 บาท

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 7,800 บาท

ระยะเวลาท่ีผ่อนข้าระเงินต้นหมด 17 ปี 11 เดือน
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แผนภูมิที่ 4.5: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล BBL1-S

BBL1-S

เงินงวด (บาท/เดิ•อน)
10,000

□  ดอกเบย ■  เงินด้น

ธนาคารกรุงเทพ
รหัสข้อมูล BBL1-S

รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 1 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

รูปแบบการผ่อนชำระ Step-up payment

วงเงินกู้ 1,000,000บาท

ระยะเวลาการกู้ 25ปี

อัตราดอกเบ้ียเงินกู้
ปีที่ 1 3.75% ต่อปี

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 6.75% ต่อปี 

(MLR ต่อปี)

มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด + 1.25% ต่อปี

(ใช้คำนวณตั้งแต่ต้นปีที่ 2)

ผลการคำนวนเงินงวด (บาท/เดีอน)
ปีที่ 1 5,200 บาท

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 7,800 บาท

ระยะเวลาท่ีผ่อนชำระเงินต้นหมด 19 ปี
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แผนภูมิที่ 4.6: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล KBANK1-S

เงินงวด (บาท/เดึอน)
KBANK1-S

10,000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000 
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ดอ/นบย ■  เงินต้น

ธนาคารกสิกรไทย
รหัสข้อมูล KBANK1-S

รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 1 ปีแรก หลังจากนั้นไข้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

รูปแบบการผ่อนชำระ Step-up payment

วงเงินกู้ 1,000,000บาท

ระยะเวลาการกู้ 2 5ปี

อัตราดอกเบ้ียเงินกู้
ปีที่ 1 4.25% ต่อปี (MLR-2.50% ต่อปี)

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 6.75 % ต่อปี 

(MLR ต่อปี)

มาร์จินที่ใข้ในการคำนวณเงินงวด +2% ต่อปี

(ใช้คำนวณตั้งแต่ต้นปีที่ 2)

ผลการคำนวณเงินงวด (บาท/เดือน)
ป ีท ี่1 5,500 บาท

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 8,300 บาท

ระยะเวลาบ้ีผ่อนร!าระเงินต้นหมด 17ปี 1 เดือน
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แผนภูมิที่ 4.7: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล KBANK1-C

เงินงวด (บาท/เดีอน)
KBANK1-C

10,000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ดอกเบี้ย ■  เงินต้น

ธนาคารกสิกรไทย
รหัสข้อมูล KBANK1-C

รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 1 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment

วงเงินกู้ 1,000,000บาท

ระยะเวลาการกู้ 2 5 ปี

อัตราดอกเบ้ียเงินกู้
ปีที่ 1 4.25% ต่อปี (MLR-2.50% ต่อปี)

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 6.75 % ต่อปี 

(MLR ต่อปี)

มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด +2% ต่อปี

ผลการคำนวณเงินงวด (บาท/เดีอน)
ปีที่ 1 8,300 บาท

ปีที่ 2 เป็นต้นไป 8,300 บาท

ระยะเวลาท่ีผ่อนชำระเงินต้นหมด 16ปี 1 เดือน
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แผนภูมิที' 4.8: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล BAY1-C

BAY1-C

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ดอกเบย ■  เงินด้น

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา

รหัสข้อมูล BAY1-C
รูปแบบอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ Teaser rate 1 ปีแรก หลังจากน้ันใช้อัตราดอกเบ้ียลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment
วงเงินกู้ 1,000,000บาท
ระยะเวลาการกู้ 25ปี

อัตราดอกเบยเงินกู

ปีท่ี 1 4.00% ต่อปี
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป 6.00% ต่อปี

(MLR-1.00% ต่อปี)
มาร์จินท่ีใข้ในการคำนวณเงินงวด +2% ต่อปี

ผลการคำนวณ

เงินงวด (บาท/เดีอน)

ปีท่ี 1 7,800 บาท
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป 7,800 บาท
ระยะเวลาที่ผ่อนฟ้าระเงินต้นหมด 16ป ี7 เดือน
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2. รูปแบบอัตราดอกเบ้ียต่ํากว่าปกติ 2 ปีแรก (Teaser/Discounted Rate) จากน้ันใช้อัตรา 
ดอกเบ้ียลอยอัว

จากตารางที่ 4.4 จะเห็นได้ว่าธนาคารที่มีการเสนอรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่ 

อาตัยตํ่ากว่าปกติ2 ปีแรกจากนั้นปล่อยลอยตัวมีจำนวนทั้งสิ้น6 ธนาคารได้แก่ธนาคารอาคาร 

สงเคราะห์, ธนาคารไทยพาณิชย์, ธนาคารออมสิน, ธนาคารกรุงไทย, ธนาคารกรุงเทพ และ 

ธนาคารกสิกรไทย (ธนาคารที่ไม่มีการเสนออัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาตัยในรูปแบบนี้ คือ 

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา) อย่างไรก็ตาม ธนาคารแต่ละแห่งมีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระเงินงวดที่ 

แตกต่างกัน กล่าวคือ

1. ธนาคารที่มีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบขั้นบันได (Step-up Payment) เพียง 

อย่างเดียว ได้แก่ ธนาคารอาคารลงเคราะห์ และธนาคารออมสิน

2. ธนาคารที่ม ีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบคงที่เท ่าก ันทุกเดือน (Constant 

Payment) เพียงอย่างเดียว ได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์ และธนาคารกรุงไทย

3. ธนาคารที่มีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระทั้ง 2 แบบ คือ แบบขั้นบันได (Step-up 

Payment) และแบบผ่อนชำระคงที่เท่ากันทุกเดือน (Constant Payment) มีจำนวน 2 แห่ง คือ 

ธนาคารกรุงเทพ และธนาคารกสิกรไทย

รูปแบบการผ่อนชำระที่แตกต่างกันตังกล่าวทำให้เงินงวดผ่อนชำระของธนาคารแต่ละแห่ง 

มีลักษณะแตกต่างกันออกไปด้วย กล่าวคือ

1. ธนาคารที่เสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบขั้นบันได (Step-up payment) เงินงวดของ 

ธนาคารจะตํ่าในปีแรกเนื่องจากธนาคารคำนวณเงินงวดในปีตังกล่าวโดยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 

ตํ่ากว่าปกติ แต่เมื่ออัตราดอกเบี้ยเปลี่ยนมาเป็นแบบลอยตัวโดยผูกกับ MRR หรือ MLR ในปีท่ี 3 

เง ินงวดตั้งแต่ป ีต ังกล ่าวจะสูงข ึ้น เนื่องจากธนาคารได้ทำการคำนวณเงินงวดใหม่จากอัตรา 

ดอกเบี้ย MRR/MLR (บวก/ลบ) บวกด้วยมาร์จินเพิ่มเติมตามที่ธนาคารแต่ละแห่งกำหนด

2. ธนาคารที่เสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบผ่อนคงที่เท่ากันทุกงวดตั้งแต่ต้น (Constant 

payment) เงินงวดผ่อนชำระจะเท่ากันทุกปีเนื่องจากธนาคารคำนวณเงินงวดจากอัตรา MLR 

(บวก/ลบ) บวกด้วยมาร์จินเพิ่มเติม (หรือ Buffer rate) ตามที่ธนาคารแต่ละแห่งกำหนด



ตารางท ี่4 .4 ผลการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระและระยะเวลาการกู้ย ืม กรณีใช้อัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่าปกติ2 ปีแรก (Teaser/Discounted Rate) จากนันปล่อยลอยตัว

ธนาคาร อัตราดอกเบี้ย รูปแบบ . รหัสข้อมูล เงินงวด ระยะเวลาการกู้ยืม

ป ีท ี่1 ป ีท ี่2 ปีที่ 3 

เปินต้นไป

การผ่อนชำระ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 

เป็นต้นไป

(ปี)

1. ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 4.75% 5.00% MRR-0.25% Step-up GHB2-S 5,800 5,900 8,000 19ปี 1 เดือน

2. ธนาคารไทยพาณิชย์
MLR-1.25% MLR-1.25%

MLR+0.75%
Constant SCB2(A)-C 8,600 8,600 8,600 16ปี 2 เดือน

MLR-1.75% MLR-0.75% Constant SCB2(B)-C 8,400 8,400 8,400 16 ปี 2 เดือน

3. ธนาคารออมสิน 3.75% 4.75% MLR-0.25% Step-up GSB2-S 5,200 5,800 6,900 22 ปี 3 เดือน

4. ธนาคารกรุงไทย 4.25% 4.25% MLR-0.75% Constant KTB2-C 6,500 6,500 6,500 22 ปี 10 เดือน

4.50% 5.50% MLR
Step-up BBL2(A)-S 5,600 6,200 7,800 19 ปี 5 เดือน

5. ธนาคารกรุงเทพ Constant BBL2(A)-C 7,800 7,800 7,800 17 ปี 10 เดือน

MLR-1.50% MLR-1.50% MLR Constant BBL2(B)-C 7,800 7,800 7,800 18ปี

6. ธนาคารกสิกรไทย MLR-1.50% MLR-1.50% MLR
Step-up KBANK2-S 6,000 6,000 8,300 17ปี 7 เดือน

Constant KBANK2-C 8,300 8,300 8,300 16ปี

7. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ท.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.

หมายเหตุ: (1) ก.a. หมายถึง ธนาคารดังกล่าวไม่มีการเสนอรูปแบบอัตราดอกเบี้ยประ๓ ทนี้

(2) อัตราดอกเบี้ย MRR/MLR ของธนาคารแต่ละแห่ง โปรดดูรายละเอียดในตารางที่ 4.2
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จากตารางที่ 4.4 จุดสำคัญอีกจุดหนึ่งที่น่าสังเกตคือระยะเวลาที่ผู้กู้สามารถผ่อนชำระ 

เงินกู้ให้คับธนาคารได้จนหมด ซึ่งจะเห็นได้ว่าผู้กู้ลามารถผ่อนชำระเงินกู้ได้หมดเร็วกว่าอายุสัญญา 

ท่ีใช้คำนวณคือ 25 ปี อย่างไรก็ตามระยะเวลาที่ผู้กู้ผ่อนชำระเงินกู้ได้จนหมดจะแตกต่างคันออกไป 

ในแต่ละธนาคารซึ่งสาเหตุสำคัญอาจเนื่องมาจาก

1. ธนาคารแต่ละแห่งมีการบวกมาร์จินเผื่อเช้าไปในการคำนวณเงินงวดไม่เท่าคัน: การบวก 

มาร์จินสูงจะทำให้เงินงวดมีส่วนที่ไปลดต้นมากขึ้น ทำให้สามารถชำระเงินกู้ได้หมดเร็ว 

ก่อนกำหนด

2. รูปแบบการผ่อนชำระที่แตกต่างคัน: หากธนาคารให้ผู้กู้ผ่อนชำระแบบคงที่ตั้งแต่ต้น

(Constant payment) เงินงวดจะมีส่วนที่ไปลดด้นมากขึ้น ทำให้ชำระเงินกู้หมดเร็วขึ้น

3. อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ตํ่ากว่าปกติในช่วง 2 ปีแรก (Teaser/Discounted rate): จะทำให้ 

เงินงวดใน 2 ปีแรกมีส่วนที่ไปลดต้นมากขึ้น ทำให้ผู้กู้ผ่อนชำระกู้คับธนาคารหมดเร็วขึ้น

สำหรับแผนภูมิเงินงวดผ่อนชำระของแต่ละธนาคารซึ่งแสดงให้เห็นถึงสัดส่วนการผ่อน 

ชำระดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นในแต่ละเดือนของเงินกู้แต่ละรูปแบบที่ใช้อัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่า 

ปกติ 2 ปีแรก (Teaser/Discounted Rate) จากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัวช้างต้น เป็นตังต่อไปนี้
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แผนภูมิที่ 4.9: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล GHB2-S

GHB2-S

เงินงวด (บาท/เดิอน)
10,000

9 .0 0 0

8.000
7 .0 0 0

6.000
5 .0 0 0

4 .0 0 0
3 .0 0 0

2.000
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ดอกเบย ■  เงินด้น

ธนาคารอาคารสงเคราะห์

รหัสข้อมูล GHB2-S
รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Step-up payment
วงเงินกู้ 1,000,000 บาท
ระยะเวลาการกู้ 2 5 ปี
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ปีที่ 1 4.75% ต่อปี
ปีที่ 2 เป็นต้นไป 5.00% ต่อปี
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 7.00% ต่อปี (MRR-0.25% ต่อปี)
มาร์จินที่ใช้ไนการคำนวณเงินงวด + 1% ต่อปี (ใช้คำนวณตั้งแต่ต้นปีที่ 3)

ผลการคำนวณ

เงินงวด (บาท/เดีอน)

ป ีท ี่1 5,800 บาท
ปีที่ 2 เป็นต้นไป 5,900 บาท
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 8,000 บาท
ระยะเวลาที่ผ่อนชำระเงินต้นหมด 1 9 ปี 1 เดือน
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แผนภูมิที่ 4.10: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล SCB2(A)-C

เงินงวด (บาท/เดึอน)
SCB2(A)-C

10,000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

จำนวนปี

□  ดอกเบย ■เงินต้น

ธนาคารไทยพาณิชย์

รหัสข้อมูล SCB2(A)-C
รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใข้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment
วงเงินกู้ 1 ,000 ,000บาท
ระยะเวลากู้ 2 5 ปี
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ป ีท ี่1 5.50% ต่อปี (MLR-1.25%)
ป ีท ี่2 5.50% ต่อปี (MLR-1.25%)
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 7.50% ต่อปี (MLR+0.75% ต่อปี)
มาร์จินที่ใข้ในการคำนวณเงินงวด + 1.75% ต่อปี

ผลการคำนวณ

เงินงวดผ่อนๆ?าระ (บาท/เดีอน)

ปีที่ 1 8,600 บาท
ป ีท ี่2 8,600 บาท
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 8,600 บาท
ระยะเวลาการกู้ยีม 16 ป ี2 เดือน
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แผนภูมิท่ี 4.11: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบ้ียและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน
รหัสข้อมูล SCB2(B)-C

SCB2(B)-C

พนงวด (บาท/เดิอน)
10.000

9.000

8.000
7.000

6.000
5.000

4.000

3.000

2.000
1,000

1 2 3 4 5 ร 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ด■อกเบ้ีย ■ เงินด้น

ธนาคารไทยพาณิชย์

รหัสข้อมูล SCB2(B)-C
รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินภู้ Teaser rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment
วงเงินกู้ 1 ,000 ,000บาท
ระยะเวลากู้ 2 5 ปี
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ป ีท ี่1 5.00% ต่อปี
ป ีท ี่2 6.00% ต่อปี
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 7.50% ต่อปี (MLR+0.75% ต่อปี)
มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด + 1.75% ต่อปี

ผลการคำนวณ

เงินงวดผ่อนข้าระ (บาท/เดือน)

ป ีท ี่1 8,600 บาท
ปีที่ 2 8,600 บาท
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 8,600 บาท
ระยะเวลาการกู้ยิม 16 ปี 2 เดือน
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แผนภูมิที่ 4.12: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล GSB2-S

GSB2-S

□  ดอกเบย ■  เงินต้น

ธนาคารออมสิน

รหัสข้อมูล GSB2-S
รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Step-up payment
วงเงินกู้ 1 ,000 ,000บาท
ระยะเวลาการกู้ 2 5 ปี
อ ้ตราดอกเบี้ยเงินกู้

ปีที่ 1 3.75% ต่อปี
ป ีท ี่2 4.75% ต่อปี
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 6.25% ต่อปี (MLR-0.25%)
มาร์จินที่ใข้ในการคำนวณเงินงวด ไม่มี

ผลการคำนวณ

เงินงวด (บาท/เดือน)

ป ีท ี่1 5,200 บาท
ป ีท ี่2 5,800 บาท
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 6,900 บาท
ระยะเวลาที่ผ่อนชำระเงินต้นหมด 22 ปี 3 เดือน
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แผนภูมิท่ี 4.13: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน
รหัสข้อมูล KTB2-C

เงินงวด (นาท/1.ดี-อน)
KTB2-C

10,000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000 
1,000

□  ดอกเบี้ย ■  เงินต้น

ธนาคารกรุงไทย

รหัสข้อมูล KTB2-C
รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment
วงเงินกู้ 1 ,000 ,000บาท
ระยะเวลาการกู้ 2 5 ปี
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ปีที่ 1 4.25% ต่อปี
ป ีท ี่2 4.25% ต่อปี
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 6.00% ต่อปี (MLR-0.75% ต่อปี)
มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด ไม่มี

ผลการคำนวณ 7
เงินงวด (บาท/เดีอน)

ปีที่ 1 6,500 บาท
ปีที่ 2 เป็นต้นไป 6,500 บาท
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 6,500 บาท
ระยะเวลาที่ผ่อนข้าระเงินต้นหมด 2 2 ปี 1 0 เดือน
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แผนภูมิที่ 4.14: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล BBL2(A)-S

BBL2(A)-S

เงินงวด (บาท/เดีอน)
10,000

9.000
8.000

1 2 3 4 5 6
....I".... 1 1  ฯ.... 1 ™™r 1 1 1 1 1 —1----1----1----1----1----
7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

จำนวนปี

□  ดอกเบี้ย ■  เงินต้น

ธนาคารกรุงเทพ

รหัสข้อมูล BBL2(A)-S

รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

รูปแบบการผ่อนชำระ Step-up payment

วงเงินกู้ 1,000,000บาท

ระยะเวลาการกู้ 25ปี

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ปีที่ 1 4.50% ต่อปี

ป ีท ี่2 5.50% ต่อปี

ปีที่ 3 เป็นต้นไป 6.75% ต่อปี (MLR% ต่อปี)

มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด + 1.25% ต่อปี (ใช้คำนวณตั้งแต่ต้นปีที่ 3)

ผลการคำนวณ

เงินงวด (บาท/เดีอน)

ป ีท ี่1 5,600 บาท

ปีที่ 2 6,200 บาท

ปีที่ 3 เป็นต้นไป 7,800 บาท

ระยะเวลาท ี่ผ่อนข้าระเงินต้นหมด 19 ปี 5 เดือน
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แผนภูมิท่ี 4.15: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบ้ียและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน
รหัสข้อมูล BBL2(A)-C

BBL2(A)-C

เงินงวด (บาท/เดิอน)
10.000

9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ดอกเบี้ย ■  เงินตับ

ธนาคารกรุงเทพ

รหัสข้อมูล BBL2(A)-C
รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment
วงเงินกู้ 1 ,000 ,000บาท
ระยะเวลาการกู้ 2 5 ปี
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ปีที่ 1 4.50% ต่อปี
ป ีท ี่2 5.50% ต่อปี
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 6.75% ต่อปี (MLR% ต่อปี)
มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด + 1.25% ต่อปี

ผลการคำนวณ
เงินงวด (บาท/เดีอน)

ปีที่ 1 7,800 บาท
ป ีท ี่2 7,800 บาท
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 7,800 บาท
ร ะ ย ะ เวลาที่ผ่อนช ำ ร ะ เงินต้นหมด 1 7 ปี 1 0 เดือน
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แผนภูมิที่ 4.16: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล BBL2(B)-C

เงินงวด (บาท/เดี•อน)
BBL2(B)-C

10,000
9 .0 0 0

8.000
7 .0 0 0

6.000
5 .0 0 0

4 .0 0 0

3 .0 0 0

2.000 
1,000

□  ดอกเบย ■  เงินต้น

ธนาคารกรุงเทพ

รหัสข้อมูล BBL2(B)-C
รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment
วงเงินกู้ 1 ,000 ,0 00บาท
ระยะเวลาการกู้ 2 5 ปี
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ปีที่ 1 5.25% ต่อปี (MLR-1.50% ต่อปี)
ป ีท ี่2 5.25% ต่อปี (MLR-1.50% ต่อปี)
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 6.75% ต่อปี (MLR% ต่อปี)
มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด +1.25% ต่อปี

ผลการคำนวณ

เงินงวด (บาท/เดึอน)

ปีที่ 1 7,800 บาท
ปีที่ 2 7,800 บาท
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 7,800 บาท
ระยะเวลาที่ผ่อนฟ้าระเงินต้นหมด 18 ปี
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แผนภูมิที่ 4.17: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล KBANK2-S

เงินงวด (บาท/เดิ'อน)
KBANK2-S

10,000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000 
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ดอกเบี้ย ■  เงินต้น

ธนาคารกสิกรไทย

รหัสข้อมูล KBANK2-S
รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Step-up payment
วงเงินกู้ 1,000,000 บาท
ระยะเวลาการกู้ 2 5 ปี
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ป ีท ี่1 5.25% ต่อปี (MLR-1.50% ต่อปี)
ป ีท ี่2 5.25% ต่อปี (MLR-1.50% ต่อปี)
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 6.75% ต่อปี (MLR% ต่อปี)
มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด +2.00% ต่อปี (ใช้คำนวณตั้งแต่ต้นปีที่ 3)

ผลการคำนวณ

เงินงวด (บาท/เดีอน)

ปีที่ 1 6,000 บาท
ป ีท ี่2 6,000 บาท
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 8,300 บาท
ระยะเวลาที่ผ่อนช้าระเงินต้นหมด 1 7 ป ี7 เดือน
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แผนภูมิที่ 4.18: สัดส่วนของการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน

รหัสข้อมูล KBANK2-C

KBANK2-C
เงินงวด (บาท/เดิอน)
10,000

9 .0 0 0

8.000
7 .0 0 0

6.000
5 .0 0 0
4 .0 0 0

3 .0 0 0

2.000
1,000

25

จำนวนปี

□  ดอกเบย ■  เงินต้น

ธนาคารกสิกรไทย

รหัสข้อมูล KBANK2-C
รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment
วงเงินกู้ 1 ,000 ,000บาท
ระยะเวลาการกู้ 2 5 ปี
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ปีที่ 1 5.25% ต่อปี (MLR-1.50% ต่อปี)
ป ีท ี่2 5.25% ต่อปี (MLR-1.50% ต่อปี)
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 6.75% ต่อปี (MLR% ต่อปี)
มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด +2.00% ต่อปี

ผลการคำนวณ

เงินงวด (บาท/เดีอน)

ป ีท ี่1 8,300 บาท
ปีที่ 2 8,300 บาท
ปีที่ 3 เป็นต้นไป 8,300 บาท
ระยะเวลาที่ผ่อนช้าระเงินด้นหมด 16 ปี
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3. รูปแบบอัตราดอกเบ้ียต่ํากว่าปกติ 3 ปีแรก (Teaser/Discounted Rate) จากน้ันใช้อัตรา 
ดอกเบ้ียลอยติว

จากตารางที่ 4.5 จะเห็นได้ว่าธนาคารที่มีการเสนอรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินคู้เพื่อที่อยู่ 

อาศัยตํ่ากว่าปกติ3 ปีแรกจากนั้นปล่อยลอยศัวมีจำนวนทั้งสิ้น4 ธนาคารได้แก่ธนาคารอาคาร 

สงเคราะห์, ธนาคารกรุงไทย, ธนาคารกรุงเทพ และธนาคารกสิกรไทย (ธนาคารที่ไม่มีการเสนอ 

อัตราดอกเบี้ยเงินคู้เพื่อที่อยู่อาศัยในรูปแบบนี้ คือ ธนาคารไทยพาณิชย์, ธนาคารออมสิน และ 

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา) อย่างไรก็ตาม ธนาคารแต่ละแห่งมีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระเงินงวดที่ 

แตกต่างกัน กล่าวคือ

1. ธนาคารที่มีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบขั้นบันได (Step-up Payment) เพียง 

อย่างเดียว ได้แก่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

2. ธนาคารที่ม ีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบคงที่เท ่าก ันทุกเดือน (Constant 

Payment) เพียงอย่างเดียว ได้แก่ ธนาคารกรุงไทย

3. ธนาคารที่มีการเสนอรูปแบบการผ่อนชำระทั้ง 2 แบบ คือ แบบขั้นบันได (Step-up 

Payment) และแบบผ่อนชำระคงที่เท่ากันทุกเดือน (Constant Payment) มีจำนวน 2 แห่ง คือ 

ธนาคารกรุงเทพ และธนาคารกสิกรไทย

รูปแบบการผ่อนชำระที่แตกต่างกันดังกล่าวทำให้เงินงวดผ่อนชำระของธนาคารแต่ละแห่ง 

มีลักษณะแตกต่างกันออกไปด้วย กล่าวคือ

1. ธนาคารที่เสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบขั้นบันได (Step-up payment) เงินงวดของ 

ธนาคารจะตํ่าในปีแรกเนื่องจากธนาคารคำนวณเงินงวดในปีดังกล่าวโดยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงินคู้ 

ตํ่ากว่าปกติ แต่เมื่ออัตราดอกเบี้ยเปลี่ยนมาเป็นแบบลอยตัวโดยผูกกับ MRR หรือ MLR ในปีท่ี 4 

เง ินงวดตั้งแต ่ป ีด ังกล่าวจะสูงข ึ้น เนื่องจากธนาคารได้ทำการคำนวณเงินงวดใหม่จากอัตรา 

ดอกเบี้ย MRR/MLR (บวก/ลบ) บวกด้วยมาร์จินเพิ่มเติมตามที่ธนาคารแต่ละแห่งกำหนด

2. ธนาคารที่เสนอรูปแบบการผ่อนชำระแบบผ่อนคงที่เท่ากันทุกงวดตั้งแต่ต้น (Constant 

payment) เงินงวดผ่อนชำระจะเท่ากันทุกปีเนื่องจากธนาคารคำนวณเงินงวดจากอัตรา MLR 

(บวก/ลบ) บวกด้วยมาร์จินเพิ่มเติม (หรือ Buffer rate) ตามที่ธนาคารแต่ละแห่งกำหนด



ตารางที่4.5 ผลการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระและระยะเวลาการกู้ยืม กรณีใช้อัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่าปกติ3 ปีแรก (Teaser/Discounted Rate) จากนั้นปล่อยลอยตัว

ธนาคาร

อัตราดอกเบี้ย

รูปแบบ 

การผ่อนชำระ รหัสข้อมูล

เงินงวดผ่อนชำระ

ระยะเวลาผ่อนชำระ 

(ปี)ปีที่ 1 ป ีท ี่2 ป ีท ี่3

ป ีท ี่4 

เป็นต้นไป ปีที่ 1 ป ีท ี่2 ป ีท ี่3

ปีที่ 4 

เป็นต้นไป

1. ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 4.25% 5.25% 6.25% MRR-0.25% Step-up GHB3-S 5,500 6,000 6,600 8,100 19 ปี

2. ธนาคารไทยพาณิชย์ - - - - ท.a. n.a. - - - - -

3. ธนาคารออมสิน - - - - n.a. n.a. - - - - -

4. ธนาคารกรุงไทย 4.75% 4.75% 4.75% MLR-0.75% Constant KTB3-C 6,500 6,500 6,500 6,500 22 ปี 9 เดือน

5. ธนาคารกรุงเทพ MLR-2.25% MLR-1.00% MLR-0.50% MLR Constant BBL3-C 7,800 7,800 7,800 7,800 17 ป ี9 เดือน

6. ธนาคารกสิกรไทย
MLR-1.00% MLR-1.00% MLR-1.00% MLR

Step-up KBANK3-S 6,300 6,300 6,300 8,300 18ปี 1 เดือน

Constant KBANK3-C 8,300 8,300 8,300 8,300 16ปี 1 เดือน

7. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา - - - - n.a. n.a. - - - - -

หมายเหตุ: (1) n.a. หมายถึง ธนาคารดังกล่าวไม่มีการเสนอรูปแบบอัตราดอกเบ้ียประ๓ทน้ี

(2) อัตราดอกเบ้ีย MRR/MLR ของธนาคารแต่ละแห่ง โปรดดูรายละเอียดในตารางท่ี 4.2

120
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จากตารางที่ 4.5 จุดสำคัญอีกจุดหนึ่งที่น ่าสังเกตคือระยะเวลาที่ผู้กู้สามารถผ่อนชำระ 

เงินกู้ให้กับธนาคารได้จนหมด ซึ่งจะเห็นได้วาผู้กู้สามารถผ่อนชำระเงินกู้ใด้หมดเร็วกว่าอายุสัญญา 

ที่ใช้คำนวณคือ 25 ปี อย่างไรก็ตามระยะเวลาที่ผู้กู้ผ่อนชำระเงินกู้ได้จนหมดจะแตกต่างกันออกไป 

ในแต่ละธนาคารซึ่งสาเหตุสำคัญอาจเนื่องมาจาก

1. ธนาคารแต่ละแห่งมีการบวกมาร์จินเผื่อเช้าไปในการคำนวณเงินงวดไม่เท่ากัน: การบวก 

มาร์จินสูงจะทำให้เงินงวดมีส่วนที่ไปลดต้นมากขึ้น ทำให้สามารถชำระเงินกู้ได้หมดเร็ว 

ก่อนกำหนด

2. รูปแบบการผ่อนชำระที่แตกต่างกัน: หากธนาคารให้ผู้กู้ผ่อนชำระแบบคงที่ตั้งแต่ต้น

(Constant payment) เงินงวดจะมีส่วนที่ไปลดต้นมากขึ้น ทำให้ชำระเงินกู้หมดเร็วขึ้น

3. อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ตํ่ากว่าปกติในช่วง 3 ปีแรก (Teaser/Discounted rate): จะทำให้ 

เงินงวดใน 3 ปีแรกมีส่วนที่ไปลดต้นมากขึ้น ทำให้ผู้กู้ผ่อนชำระกู้กับธนาคารหมดเร็วขึ้น

สำหรับแผนภูมิเงินงวดผ่อนชำระของแต่ละธนาคารซึ่งแสดงให้เห็นถึงสัดส่วนการผ่อน 

ชำระดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นในแต่ละเดือนของเงินกู้แต่ละรูปแบบที่ใช้อัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่า 

ป ก ต ิ3 ปีแรก (Teaser/Discounted Rate) จากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัวช้างต้น เป็นตังแผนภูมิ 

ท ี่4.19 ถึงแผนภูมิท ี่4.23
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แผนภูมิที่ 4.19: ลัดส่วนการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน รหัส

ข้อมูล GHB3-S

GHB3-S

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำบ วบ ป ี

□ ดอกเบ้ีย ■ เงินต้น

ธนาคารอาคารสงเคราะห์

รหัสข้อมูล GHB3-S

รูปแบบอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ Teaser rate 3 ปีแรก หลังจากน้ันใช้อัตราดอกเบ้ียลอยตัว

รูปแบบการผ่อนชำระ Step-up payment

วงเงินกู้ 1,000,000บาท

ระยะเวลาการกู้ 25ปี

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ป ีท ี่1 4.25% ต่อปี

ปีท่ี 2 5.25% ต่อปี

ปีท่ี 3 6.25% ต่อปี

ปีท่ี 4 เป็นต้นไป 7.00% ต่อปี (MRR-0.25% ต่อปี)

มาร์จินท่ีใช้ในการคำนวณเงินงวด + 1% ต่อปี (ใช้คำนวณต้ังแต่ต้นปีท่ี 4)

ผลการคำนวณ
เงินงวด (บาท/เดีอน)

ปีท่ี 1 5,500 บาท

ปีท่ี 2 6,000 บาท

ปีท ี่3 6,600 บาท

ปีท่ี 4 เป็นต้นไป 8,100 บาท

ระยะเวลาที่ผ่อนชำระเงินต้นหมด 19ปี
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แผนภูมิที่ 4.20: สัดส่วนการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน รหัส

ข้อมูล KTB3-C

เงบงวด (บาท/เดํอน)

KTB3-C

10.000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000 
1,000

□ ดอกเบ้ีย ■ เงนต้น

ธนาคารกรุงไทย

รหัสข้อมูล KTB3-C
รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 3 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment
วงเงินกู้ 1 ,000 ,000บาท
ระยะเวลาการกู้ 2 5 ปี
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ปีที่ 1 4.75% ต่อปี
ป ีท ี่2 4.75% ต่อปี
ป ีท ี่3 4.75% ต่อปี
ปีที่ 4 เป็นต้นไป 6.00% ต่อปี (MLR-0.75% ต่อปี)
มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด ไม่มี

ผลการคำนวณ
เงินงวด (บาท/เดีอน)

ปีที่ 1 6,500 บาท
ป ีท ี่2 6,500 บาท
ป ีท ี่3 6,500 บาท
ปีที่ 4 เป็นต้นไป 6,500 บาท
ระยะเวลาท ี่ผ่อนชำระเงินต้นหมด 22 ปี 9 เดือน
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แผนภูมิที่ 4.21: สัดส่วนการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือนรหัส

ข้อมูล BBL3-C

BBL3-C
เงบงวด (บาท/เดอน)

10,000 1-------
9,000  --------------

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำบวนปี

□ ดอกเบย ■ เงนต้น

ธนาคารกรุงเทพ

รหัสข้อมูล BBL3-C
รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser rate 3 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment
วงเงินกู้ 1,000,000 บาท
ระยะเวลาการกู้ 2 5 ปี
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ปีที่ 1 4.50% ต่อปี (MLR-2.25% ต่อปี)
ปีที่ 2 5.75% ต่อปี (MLR-1.00% ต่อปี)
ป ีท ี่3 6.25% ต่อปี (MLR-0.50% ต่อปี)
ปีที่ 4 เป็นต้นไป 6.75% ต่อปี (MLR% ต่อปี)
มาร์จินที่ใช้ในการคำนวณเงินงวด + 1.25% ต่อปี

ผลการคำนวณ

เงินงวด (บาท/เดือน)

ปีที่ 1 7,800 บาท
ปีที่ 2 7,800 บาท
ป ีท ี่3 7,800 บาท
ปีที่ 4 เป็นต้นไป 7,800 บาท
ระยะเวลาท ี่ผ่อนฟ้าระเงินต้นหมด 17 ปี 9 เดือน
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แผนภูมิที่ 4.22: ลัดส่วนการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน รหัส

ข้อมูล KBANK3-S

เงนงวด (บาฑ/1ดอน)
KBANK3-S

10,000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000 
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนป ี

□  ดอกเบย ■  เงนต้น

ธนาคารกสิกรไทย
รหัสข้อมูล KBANK3-S
รูปแบบอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ Teaser rate 3 ปีแรก หลังจากน้ันใช้อัตราดอกเบ้ียลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Step-up payment
วงเงินกู้ 1,000,000บาท
ระยะเวลาการกู้ 25ปี
อัตราดอกเบ้ียเงินกู้
ปีท่ี 1 5.75% ต่อปี (MLR-1.00% ต่อปี)
ปีที่2 5.75% ต่อปี (MLR-1.00% ต่อปี)
ปีท่ี 3 5.75% ต่อปี (MLR-1.00% ต่อปี)
ปีท่ี 4 เป็นต้นไป 6.75% ต่อปี (MLR% ต่อปี)
มาร์จินท่ีใช้ไนการคำนวณเงินงวด +2.00% ต่อปี (ใช้คำนวณต้ังแต่ต้นปีท่ี 4)

ผลการคำนวณ
เงินงวด (บาท/เดีอน)
ปีท่ี 1 6,300 บาท
ปีที่2 6,300 บาท
ปีที่3 6,300 บาท
ปีท่ี 4 เป็นต้นไป 8,300 บาท
ระยะเวลาที่ผ่อนฟ้าระเงินต้นหมด 18ปี 1 เดือน
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แผนภูมิที, 4.23: สัดส่วนการจ่ายดอกเบี้ยและการตัดเงินต้นจากการชำระเงินงวดแต่ละเดือน รหัส

ข้อมูล KBANK3-C

เง ินงวด (บ าท /เด ํอบ )
10,000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1,000

KBANK3-C

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนป ี

□  ดอกเบ ี้ย  ■  เง ินต,น

ธนาคารกสิกรไทย

รหัสข้อมูล KBANK3-C
รูปแบบอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ Teaser rate 3 ปีแรก หลังจากน้ันใช้อัตราดอกเบ้ียลอยตัว
รูปแบบการผ่อนชำระ Constant payment
วงเงินกู้ 1,000,000บาท
ระยะเวลาการกู้ 25ปี
'อัตราดอกเบ้ียเงินกู้
ปีท่ี 1 5.75% ต่อปี (MLR-1.00% ต่อปี)
ปีที่2 5.75% ต่อปี (MLR-1.00% ต่อปี)
ปีท่ี3 5.75% ต่อปี (MLR-1.00% ต่อปี)
ปีท่ี 4 เป็นต้นไป 6.75% ต่อปี (MLR% ต่อปี)
มารจินท่ีใช้ในการคำนวณเงินงวด +2.00% ต่อปี

ผลการคำนวณ
เงินงวด (บาท/เดีอน)
ปีท่ี 1 8,300 บาท
ปีท่ี2 8,300 บาท
ปีท่ี 3 8,300 บาท
ปีท่ี 4 เป็นต้นไป 8,300 บาท
ระยะเวลาท่ีผ่อนช้าระเงินต้นหมด 16ปี 1 เดือน
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สรุป

จากการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวข้างต้น ผู้วิจัยพบว่าผลการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระและ 

ระยะเวลาการกู้ยืมของธนาคารที่ทำการคืกษาจะมีความแตกต่างกันออกไป ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับรูปแบบ 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาดัย ตลอดจนลักษณะเฉพาะในการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระของ 

ธนาคารแต่ละแห่ง

สำหรับรูปแบบอัตราดอกเบ ี้ยเง ินกู้เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยและลักษณะเฉพาะในการคำนวณ 

เงินงวดผ่อนชำระของธนาคารที่ทำการคืกษๆข้างต้น สามารถสรุปไต้ดังต่อไปนี้

1. รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาดัยที่นำมาวิเคราะห์*ได้แก่

- อัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่าปกติ (Teaser/Discounted Rate) 1 ปีแรก จากนั้นลอยตัว

- อัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่าปกติ (Teaser/Discounted Rate) 2 ปีแรก จากนั้นลอยตัว

- อัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่าปกติ (Teaser/Discounted Rate) 3 ปีแรก จากนั้นลอยตัว

2. การคำนวณเงินงวดผ่อนชำระของธนาคาร มี 2 รูปแบบ คือ

การคำนวณเงินงวดแบบคงทีตังแต่ต้น (Constant Mortgage Payment)

- การคำนวณเงินงวดแบบขั้นบันได (Step-up Payment)

3. มาร์จินเพิ่มเติม (หรือ Buffer rate) ที่ธนาคารแต่ละแห่งบวกเข้าไปในการคำนวณ 

เงินงวด เป็นตังนี้

ธนาคาร มาร์จินเพิ่มเติม

1. ธนาคารอาคารลงเคราะห์ 1.00%

2. ธนาคารไทยพาณิชย์ 1.75%

3. ธนาคารออมสิน ไม่มี

4. ธนาคารกรุงไทย ไม่มี

5. ธนาคารกรุงเทพ 1.25%

6. ธนาคารกสิกรไทย 2.00%

7. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 2.00%

สำหรับรูปแบบอัตราดอกเบ้ียเงินกู้เพ่ือท่ีอยู่อาลัยประเภทคงท่ีลัน  ๆ5 ปี และคงท่ี 10 ปี แล้วปล่อย 
ลอยตัวน้ัน ผู้วิจัยจะไม่นำมาทำการดีกษา เน่ืองจากมีธนาคารอาคารสงเคราะห์เพียงแห่งเดียว ที,ใช้อัตรา 
ดอกเบ้ียเงินกู้ในรูปแบบตังกล่าว ทำให้ไม่สามารถเปรยบเทียบกับธนาคารอ่ืนได้
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4.2.2 การวิเคราะห์ผลของการเปลี่ยนแปลง'อ"ตราดอกเบี้ยเง ินก ู้ท ี่ม ีต ่อเง ินงวดผ่อนฟ้าระ 

และระยะเวลาการก ู้ย ึม

ส่วนที่ 1: การทดสอบโดยให้อ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้เปล ี่ยนแปลงเพ ิ่มข ึ้นคร ั้งละ 0.50%

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารทั้ง 7 แห่งในแบบจำลอง 

เงินงวดผ่อนชำระ ซึ่งประกอบด้วย อัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่าปกติ 1 ปีแรกหลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ย 

ลอยตัว (รวม 8 รูปแบบ), อัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่าปกติ 2 ปีแรกหลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 

(รวม 10 รูปแบบ) และอัตราดอกเบี้ยตํ่ากว่าปกติ 3 ปีแรกหลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 

(รวม 5 รูปแบบ) รวมจำนวนทั้งสิ้น 23 รูปแบบตังแสดงในหัวข้อที่ผ่านมาข้างต้น มาทำการทดสอบ 

โดยการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR (เฉพาะกรณีธนาคารอาคารสงเคราะห์) หรอ MLR 

(เฉพาะธนาคารออมสิน และธนาคารพาณิชย์อื่นที่ทำการสืกษาอีก 5 แห่ง) จากปัจจุบัน (วันท่ี 19 

มกราคม 2549) ไปทีละ 0.50% ในปีที่ดอกเบี้ยลอยตัวเป็นปีแรกและมีข้อสมมติว่าอัตราดอกเบี้ย 

ลอยตัวตังกล่าวได้คงที่อยู่ ณ ระตับนั้นต่อไปตลอดอายุสัญญา พบว่าผลการทดสอบเป็นตังต่อไปนี้
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จากตารางที่ 4.6 เป็นการทดสอบโดยให้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ในปีที่ 2 (ซ่ึงเริ่มมีการใช้อัตรา

ดอกเบี้ยลอยตัวกับเงินกู้รูปแบบนี้) เพิ่มขึ้นทีละ0.50%ไปจนครบ5% ผลการทดสอบเป็นตังนี้

1. เมื่ออัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพิ่มขึ้นไม่เกิน 2.50% ต่อปี (นับจากฐานอัตราดอกเบี้ยปีปัจจุบัน) 

เงินงวดผ่อนชำระของทุกธนาคารยังคงเดิม แต่ระยะเวลาการกู้ยืมจะขยายออกไปแทน

2. เมื่ออัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพิ่มขึ้นมากกว่าหรือเท่ากับ 2.50% ต่อปี ธนาคารกรุงไทย (รหัสข้อมูล 

KTB1-C) ซึ่งไม่ได้มีการบวกมาร์จินไว่ในการคำนวณเงินงวดตั้งแต่ต้น จะได้รับผลกระทบเป็น 

อันตับแรกจากการที่ค่าดอกเบี้ยเกินเงินงวดและอาจต้องมีการแจ้งลูกค้าเพื่อทำการปรับเพิ่ม 

เงินงวดใหม่

3. ต่อมาเมื่ออัตราดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น 3.00% ธนาคารที่มีการบวกมาร์จินสูงขึ้นในลำตับถัดมา จึง 

เริ่มได้รับผลกระทบ คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์(รหัสข้อมูล GHB1-S: บวกมาร์จิน 1%) 

และธนาคารกรุงเทพ (รหัสข้อมูล BBL1-S: บวกมาร์จิน า .25%)

4. สำหรับธนาคารที่มีการบวกมาร์จึนตั้งแต่ 1.75% ข้ึนไป ซ่ึงได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์ (รหัส 

ข้อมูล SCB1-C: บวกมาร์จึน 1.75%), ธนาคารกสิกรไทย (รหัสข้อมูล KBANK1-S และ 

KBANK1-C: บวกมาร์จึน 2%) และธนาคารกรุงศรีอยุธยา (รหัสข้อมูล BAY1-C: บวกมาร์จิน 

2%) จะได้รับผลกระทบจากการเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ยเป็นลำตับท้ายสุด

5. อย่างไรก็ตามเมื่ออัตราดอกเบี้ยตลาดพุ่งสูงอย่างรุนแรงตั้งแต่ 4.00% ขึ้นไปภายในปีเดียว จะ 

ไม่มีธนาคารใดที่สามารถคงเงินงวดผ่อนชำระไว้ได้เลย

หมายเหตุ:

การทดสอบนี้เป็นกรณีที่อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ปรับสูงขึ้นเท่านั้น ซึ่งจะเห็นได้ว่าในบางกรณี

ระยะเวลาการกู้ยืมอาจยืดออกไปสูงถึง 40 ปี หรือ 50 ปี อย่างไรก็ตามในความเป็นจริงแล้ว

เน ื่องจากแนวโน ้มอ ัตราดอกเบ ี้ยม ีท ั้งขาข ึ้นและขาลง ตังนัน เม ื่ออ ัตราดอกเป ียเง ินก ู้ลดลง

ระยะเวลาการกู้ยืมที่ยืดออกไปตังกล่าวก็จะหดสั้นลงโดยอัตโนบัติเช่นเดียวถัน ทำให้ระยะเวลาการ

กู้ยืมอาจไม่ได้สูงถึง40 ป ีห ร ือ 50 ปี ตังที่คำนวณได้ตามผลการวิเคราะห์

รูปแบบอ ัตราดอกเบ ี้ย Teaser rate 1 ปีแรก หล ังจากน ั้นปล ่อยลอยต ัว



ตารางที่ 4.6 ผลของการเปล ี่ยนแปลงอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ูท ี่ม ีต ่อระยะเวลาการก ู้ย ืม (ทดสอบร ูปแบบ Teaser/Discounted rate 1 ป ีหล ังจากน ั้นปล ่อยลอยต ัว)

รหัสข้อมูล ผลของการเปล ี่ยนแปลงอ ัตราดอกเบ ี้ย เง ินก ู้ MRR/MLR ท ี่ม ีต ่อระยะเวลาการก ู้ย ืม

ไม ่เปล ี่ยนแปลง เพ ิ่มขึ้น 0.50% เพ ิ่มข ึ้น 1.00% เพ ิ่มข ึ้น 1.50% เพ ิ่มข ึ้น 2.00% เพ ิ่มข ึ้น 2.50% เพิ่มขึ้น 3.00% เพ ิ่มข ึ้น 3.50% เพ ิ่มข ึ้น 4.00% เพ ิ่มข ึ้น 4.50% เพ ิ่มข ึ้น 5.00%

GHB1-S 19 ป ี 3 เดือน 20 ป ี 8 เด ือน 22 ป ี 7 เด ือน 25 ป ี 4 เด ือน 29 ป ี 9 เด ือน 40 ป ี 2 เด ือน NUM! NUM! NUM! NUM! NUM!

SCB1-C 16 ป ี 3 เด ือน 17 ป ี 2 เด ือน 18 ป ี 5 เด ือน 1 9 ป ี 11 เด ือน 21 ป ี 11 เด ือน 2 4 ป ี 1 0 เด ือน 3 0 ปี 54 ป ี 11 เด ือน NUM! NUM! NUM!

KTB1-C 23 ป ี 3 เด ือน 25 ป ี 7 เด ือน 2 9 ปี 34 ป ี 8 เด ือน 50 ป ี 7 เด ือน NUM! NUM! NUM! NUM! NUM! NUM!

BBL1-S 19 ป ี 20 ป ี 5 เด ือน 22 ป ี 4 เด ือน 24 ป ี 10 เด ือน 28 ป ี 9 เด ือน 3 6 ป ี 1 0 เด ือน NUM! NUM! NUM! NUM! NUM!

BBL1-C 17 ป ี 11 เด ือน 19 ป ี 2 เด ือน 20 ป ี 8 เด ือน 22 ป ี 8 เด ือน 25 ป ี 6 เด ือน 30 ป ี 2 เด ือน 42 ป ี 6 เด ือน NUM! NUM! NUM! NUM!

KBANK1-S 17 ป ี 1 เด ือน 18 ป ี 2 เด ือน 19 ป ี 5 เด ือน 21 ป ี 1 เด ือน 23 ป ี 4 เด ือน 26 ป ี 9 เด ือน 3 3 ปี NUM! NUM! NUM! NUM!

KBANK1-C 16 ป ี 1 เด ือน 17 ป ี 18 ป ี 1 เด ือน 19 ป ี 5 เด ือน 21 ป ี 2 เด ือน 23 ป ี 6 เด ือน 27 ป ี 3 เด ือน 35 ป ี 1 เด ือน NUM! NUM! NUM!

BAY1-C 16 ป ี 7 เด ือน 17 ป ี 6 เด ือน 18 ป ี 7 เด ือน 19 ป ี 11 เด ือน 21 ป ี 8 เด ือน 24 ป ี 1 เด ือน 27 ป ี 9 เด ือน 34 ป ี 11 เด ือน NUM! NUM! NUM!
T

หมายเหตุ: NUM! หมายถึง ค่าดอกฌ้ืยเกินเงินงวด
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จากตารางที่ 4.7 เป็นการทดสอบโดยให้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ในปีที่ 3 (ซึ่งเริ่มมีการใช้อัตรา

ดอกเบี้ยลอยตัวกับเงินกู้รูปแบบนี้) เพ่ิม'ข้ึนทีละ 0.50% ไปจนครบ 5% ผลการทดสอบเป็นตังนี้

1. เมื่ออัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพิ่มขึ้นไม่เกิน 2.50% ต่อปี (นับจากฐานอัตราดอกเบี้ยปีปัจจุบัน) 

เงินงวดผ่อนชำระของทุกธนาคารยังคงเดิม แต่ระยะเวลาการกู้ยืมจะขยายออกไปแทน

2. เมื่ออัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพิ่มขึ้นมากกว่าหรอเท่ากับ 2.50% ต่อปี ธนาคารกรุงไทย (รหัสข้อมูล 

KTB1-C) และธนาคารออมสิน (GSB1-S) ซึ่งไม่ได้มีการบวกมาร์จินไว่ในการคำนวณเงินงวด 

ตั้งแต่ต้น จะได้รับผลกระทบเป็นอันตับแรกจากการที่ค่าดอกเบี้ยเกินเงินงวดและอาจต้องมี 

การแจ้งลูกค้าเพื่อทำการปรับเพิ่มเงินงวดใหม่

3. ต่อมาเมื่ออัตราดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น 3.50% ธนาคารที่มีการบวกมาร์จินสูงขึ้นในลำตับกัดมา จึง 

เริ่มได้รับผลกระทบ คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์(รหัสข้อมูล GHB2-S: บวกมาร์จึน 1%) 

และธนาคารกรุงเทพ (รหัสข้อมูล BBL2(A)-S และ BBL2(B)-C: บวกมาร์จึน 1.25%)

4. สำหรับธนาคารที่มีการบวกมาร์จินตั้งแต่ 1.75% ขึ้นไปซึ่งได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์(รหัส 

ข้อมูล SCB2(A)-C และ SCB2(B)-C: บวกมาร์จิน 1.75%) และธนาคารกสิกรไทย (รหัสข้อมูล 

KBANK2-S และ KBANK2-C: บวกมาร์จิน 2%) จะได้รับผลกระทบจากการเพิ่มขึ้นของอัตรา 

ดอกเบี้ยเป็นลำตับท้ายสุด

5. อย่างไรก็ตามเมื่ออัตราดอกเบี้ยตลาดพุ่งสูงอย่างรุนแรงตั้งแต่ 4.00% ขึ้นไปภายในปีเดียว จะ 

ไม่มีธนาคารใดที่สามารถคงเงินงวดผ่อนชำระไว่ใด้เลย

หมายเหตุ:

การทดสอบนี้เป็นกรณีที่อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ปรับสูงขึ้นเท่านั้น ซึ่งจะเห็นได้ว่าในบางกรณี

ระยะเวลาการกู้ย ืมอาจยืดออกไปสูงถึง 40 ปี หรือ 50 ปี อย่างไรก็ตามในความเป็นจริงแล้ว

เน ื่องจากแนวโน ้มอ ัตราดอกเบ ี้ยม ีท ั้งขาข ึ้นและขาลง ตังนัน เม ื่ออ ัตราดอกเม ียเง ินก ู้ลดลง

ระยะเวลาการกู้ยืมที่ยืดออกไปตังกล่าวก็จะหดสันลงโดยอัตโนบัติเช่นเดียวกัน ทำให้ระยะเวลาการ

กู้ยืมอาจไม่ได้สูงถึง 40 ป ีห ร ือ 50 ปี ตังที่คำนวณได้ตามผลการวิเคราะห์

รูปแบบอ ัตราดอกเบ ี้ย Teaser rate 2 ปีแรก หลังจาทนั้นปล ่อยลอยตัว



ตารางที่ 4.7 ผลของการเปล ี่ยนแปลงอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ท ี่ม ีต ่อระยะเวลาการก ู้ย ืม (ทดสอบรูปแบบ Teaser/Discounted rate 2 ป ีหล ังจากน ันปล ่อยลอยต ัว)

รหัลข ้อม ูล ผลของการเปล ี่ยนแปลงอ ัตราดอกเบ ี้ย  MRR/MLR พ ิ่ป ีต ่อระยะเวลาการก ู้ย ืม

ไม ่เปล ี่ยนแปลง ๓ ม ข ึ้น  0.50% เพ ิ่มข ึ้น 1.00% เพิ่มขึ้น 1.50% เพ ิ่มข ึ้น 2.00% เพ ิ่มข ึ้น 2.50% เพ ิ่มข ึ้น 3.00% เพิ่มขึ้น 3.50% เพ ิ่มข ึ้น 4.00% เพ ิ่มข ึ้น 4.50% เพ ิ่มข ึ้น 5.00%

GHB2-S 19 ป ี 1 เด ือน 20 ป ี 4 เด ือน 21 ป ี 11 เด ือน 24 ป ี 1 เด ือน 27 ป ี 2 เด ือน 32 ป ี 8 เด ือน 54 ป ี 9 เด ือน NUM! NUM! NUM! NUM!

SCB2(A)-C 1 6 ป ี2 เด ือน 17 ป ี 1 เดือน 18 ป ี 3 เด ือน 19 ป ี 9 เด ือน 21 ป ี 8 เด ือน 24 ป ี 6 เด ือน 29 ป ี 6 เด ือน 48 ป ี 1 เด ือน NUM! NUM! NUM!

SCB2(B)-C 1 6 ป ี2 เด ือน 17 ป ี 4 เด ือน 1 8 ป ี6 เด ือน 2 0 ปี 2 2 ปี 24 ป ี 11 เด ือน 29 ป ี 11 เด ือน 49 ป ี 1 เด ือน NUM! NUM! NUM!

GSB2-S 22 ป ี 3 เดือน 24 ป ี 2 เด ือน 26 ป ี 9 เด ือน 30 ป ี 7 เด ือน 3 7 ป ี 1 0 เดือน NUM! NUM! NUM! NUM! NUM! NUM!

KTB2-C 22 ป ี 10 เด ือน 24 ป ี 9 เด ือน 27 ป ี 6 เด ือน 31 ป ี 7 เด ือน 39 ป ี 6 เด ือน NUM! NUM! NUM! NUM! NUM! NUM!

BBL2(A)-S 19 ป ี 5 เด ือน 20 ป ี 8 เด ือน 22 ป ี 4 เด ือน 24 ป ี 6 เด ือน 27 ป ี 9 เด ือน 33 ป ี 6 เด ือน 5 8 ป ี 1 0 เด ือน NUM! NUM! NUM! NUM!

BBL2(A)-C 1 7 ปี 10 เด ือน 18 ป ี 10 เด ือน 2 0 ปี 21 ป ี 7 เด ือน 23 ป ี 8 เด ือน 26 ป ี 8 เด ือน 3 2 ปี 52 ป ี 8 เด ือน NUM! NUM! NUM!

BBL2(B)-C 18 ป ี 19 ป ี 2 เดือน 20 ป ี 9 เด ือน 22 ป ี 9 เด ือน 25 ป ี 7 เด ือน 30 ป ี 5 เด ือน 43 ป ี 5 เด ือน NUM! NUM! NUM! NUM!

KBANK2-S 17 ป ี 7 เดือน 18 ป ี 7 เด ือน 19 ป ี 10 เด ือน 21 ป ี 4 เด ือน 23 ป ี 5 เด ือน 26 ป ี 6 เด ือน 31 ป ี 11 เด ือน 51 ป ี 8 เด ือน NUM! NUM! NUM!

KBANK2-C 16 ป ี 1 6 ป ี 11 เดือน 17 ป ี 11 เด ือน 19 ป ี 3 เด ือน 20 ป ี 11 เด ือน 23 ป ี 3 เด ือน 26 ป ี 10 เด ือน 3 4 ปี NUM! NUM! NUM!

หมายเหต ุ: NUM! หมายก ิง ค ่าดอกเป ียเก ินเง ินงวด
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จากตารางที่ 4.8 เป็นการทดสอบโดยให้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ในปีที่ 4 (ซ่ึงเริ่มมีการใช้อัตรา

ดอกเบี้ยลอยตัวกับเงินกู้รูปแบบนี้) เพิ่มขึ้นทีละ 0.50% ไปจนครบ 5% ผลการทดสอบเป็นดังนี้

1. เมื่ออัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพิ่มขึ้นไม่เกิน 3.00% ต่อปี (นับจากฐานอัตราดอกเบี้ยปีปัจจุบัน) 

เงินงวดผ่อนชำระของทุกธนาคารยังคงเดิม แต่ระยะเวลาการกู้ยืมจะขยายออกไปแทน

2. เมื่ออัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพิ่มขึ้นมากกว่าหรือเท่ากับ 3.00% ต่อปี ธนาคารกรุงไทย (รหัสข้อมูล 

KTB3-C) ซึ่งไม่ได้มีการบวกมาร์จินไว้ในการคำนวณเงินงวดตั้งแต่ต้น จะได้รับผลกระทบเป็น 

อันดับแรกจากการที่ค่าดอกเบี้ยเกินเงินงวด และอาจต้องมีการแจ้งลูกค้าเพื่อทำการปรับเพิ่ม 

เงินงวดใหม่

3. ต่อมาเมื่ออัตราดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น 3.50% ธนาคารที่มีการบวกมารัจินสูงขึ้นในลำดับกัดมา คือ

ธนาคารอาคารสงเคราะห์(รหัสข้อมูล GHB3-S: บวกมาร์จิน 1%) จึงเริ่มได้รับผลกระทบจาก 

ค่าดอกเบี้ยเกินเงินงวดและต้องปรับเงินงวดใหม่ และเมื่ออัตราดอกเบี้ยเพ ิ่มข ึ้น 4.00% 

ธนาคารที่ได้รับผลกระทบตามมาคือ ธนาคารกรุงเทพ (รหัสข้อมูล BBL3-C: บวกมาร์จิน

1.25%) และธนาคารกสิกรไทย (รหัสข้อมูล KBANK3-S: คำนวณเงินงวดแบบขั้นบันได และ 

บวกมาร์จิน 2%)

4. สำหรับธนาคารที่มีการบวกมาร์จึนเท่ากับ 2.00% และมีการคำนวณเงินงวดแบบคงที่ตั้งแต่ต้น 

(Constant Payment) ซ่ึงได้แก่ ธนาคารกสิกรไทย (รหัสข้อมูล KBANK3-C: บวกมาร์จิน 2%) 

จะได้รับผลกระทบจากการเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ยเป็นลำดับท้ายสุด

5. อย่างไรก็ตามเมื่ออัตราดอกเบี้ยตลาดพุ่งสูงอย่างรุนแรงตั้งแต่ 5.00% ขึ้นไปภายในปีเดียว จะ 

ไม่มีธนาคารใดที่สามารถคงเงินงวดผ่อนชำระไว่ได้เลย

หมายเหตุ:

การทดสอบนี้เป็นกรณีที่อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ปรับสูงขึ้นเท่านั้น ซึ่งจะเห็นได้ว่าในบางกรณี

ระยะเวลาการกู้ยืมอาจยืดออกไปสูงถึงเกือบ 36 ปี อย่างไรก็ตามในความเป็นจริงแล้ว เนื่องจาก

แนวโน้มอัตราดอกเบี้ยมีทั้งขาขึ้นและขาลง ดังนั้น เมื่ออัตราดอกเบี้ยเงินกู้ลดลง ระยะเวลาการ

กู้ยืมที่ยืดออกไปดังกล่าวก็จะหดสันลงโดยอัตโนมัติเช่นเดียวกัน ท่าให้ระยะเวลาการกู้ยืมอาจไม่ได้

สูงถึงเกือบ36 ปี ดังที่คำนวณได้ตามผลการวิเคราะห์

ร ูปแบบอ ัตราดอกเบ ี้ย Teaser rate 3 ป ีแรกหล ังจากน ั้นปล ่อยลอยต ัว



ตารางที่ 4.8 ผลของการเปล ี่ยนแปลงอ ัตราดอกเบ ี้ยพนก ู้ท ี่ม ีต ่อระยะเวลาการก ู้ย ืม (ทดสอบรูปแบบ Teaser/Discounted rate 3 ป ีหล ังจากนนปล ่อยลอยต ัว)

รหัสข้อมูล ผลของการเปล ี่ยนแปลงอ ัตราดอกเบ ี้ย  MRR/MLR ท ี่มต ่อระยะเวลาการก ู้ยม

ไม ่เปล ี่ยนแปลง เพิ่มขึ้น 0.50% เพ ิ่มข ึ้น 1.00% เพมขึ้น 1.50% เพิ่มขึ้น 2.00% เพิ่มขึ้น 2.50% เพม1ขึ้น 3.00% เพ ิ่ม:ขึ้น 3.50% เพ ิ่มขน 4.00% เพ ิ่มขน 4.50% เพ ิ่มขน 5.00%

GHB3-S 19 ปี 20 ป ี 1 เด ือน 21 ป ี 5 เด ือน 23 ป ี 1 เด ือน 25 ป ี 4 เด ือน 2 8 ป ี 1 0 เดือน 35 ป ี 9 เด ือน NUM! NUM! NUM! NUM!

KTB3-C 22 ป ี 9 เดือน 24 ป ี 6 เด ือน 26 ป ี 9 เด ือน 3 0 ปี 35 ป ี 6 เด ือน 51 ปี NUM! NUM! NUM! NUM! NUM!

BBL3-C 1 7 ป ี 9 เดือน 18 ป ี 7 เด ือน 19 ป ี 7 เด ือน 2 0 ป ี 1 0 เด ือน 22 ป ี 5 เด ือน 24 ป ี 6 เด ือน 27 ป ี 8 เด ือน 33 ป ี 6 เด ือน NUM! NUM! NUM!

KBANK3-S 18 ป ี 1 เดือน 19 ป ี 20 ป ี 1 เด ือน 21 ป ี 5 เด ือน 23 ป ี 1 เด ือน 25 ป ี 6 เด ือน 29 ป ี 2 เด ือน 3 6 ป ี 1 0 เด ือน NUM! NUM! NUM!

KBANK3-C 16 ป ี 1 เด ือน 1 6 ป ี8 เด ือน 17 ป ี 5 เด ือน 1 8 ป ี3 เด ือน 19 ป ี 3 เด ือน 20 จ 6 เด ือน 22 ป ี 2 เด ือน 24 ป ี 5 เด ือน 2 8 ปี 35 ป ี 8 เด ือน NUM!

หมายเหต ุ: NUM! หมายะไง ค ่าดอกเป ียเก ินเง ินงวด
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1. เมื่ออัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาดัยเพิ่มสูงขึ้น หากค่าดอกเบี้ยที่เกิดจากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 

ด ังกล่าวยังไม่เก ินเงินงวดผ่อนชำระแต่ละเด ือน ระยะเวลาการกู้ย ืมจะขยายออกไปโดย 

อัตโนม้ติ ทำให้ธนาคารสามารถคงเงินงวดไวได้ และผู้กู้ก็ไม่ต้องชำระเงินงวดเพิ่ม

2. ในทางตรงกันข้าม อาจกล่าวไต้ว่าหากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ลดตํ่าลงในเวลาต่อมา และผู้กู้ยัง 

ผ่อนชำระเงินงวดในจำนวนเท่าเดิม ระยะเวลาการกู้ยืมก็จะหดทั้นลงเนื่องจากค่าดอกเบี้ยที่ 

ลดลงทำให้เงินงวดผ่อนชำระมีล่วนที่เหลือไปดัดต้นได้มากขึ้น

3. จากข้อ 1 และ 2 อาจกล่าวได้ว่า หากเงินงวดผ่อนชำระมีจำนวนเท่าเดิม ความอัมพันธ์ระหว่าง 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยและระยะเวลาการกู้ย ืม เป็นไปในทิศทางเดียวกัน (อัตรา 

ดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น ระยะเวลาการกู้ขยายออกไป, อัตราดอกเบี้ยลดลง ระยะเวลาการกู้หดสั้นลง)

4. ธนาคารที่มีการบวกมาร์จึนเพิ่มเดิมเข้าไปในการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ จะทำให้เงินงวด 

ของธนาคารดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ยันผวนได้สูงขึ้น

5. ในทางกอับกัน ธนาคารที่ไม่มีการบวกมาร์จินเพิ่มเดิมเข้าไปในการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ 

จะทำให้เงินงวดของธนาคารดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยยันผวนไต้ตํ่ากว่าธนาคารที่ 

มีการบวกมาร์จิน

6. หากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพิ่มขึ้นจนถึงระดับหนึ่งจนทำให้ค่าดอกเบี้ยเกินเงินงวด ธนาคารจะไม่ 

สามารถคงเงินงวดไว้ในระดับเดิมไต้ เนื่องจากหากยังคงเงินงวดไว้ในระดับเดิมต่อไป แล้ว 

อ ัตราดอกเบี้ยด ังกล่าวยังไม่ลดลงในอนาคต เงินงวดจำนวนดังกล่าวจะเป็นล่วนของค่า 

ดอกเบี้ยไปทั้งหมด และไม่สามารถนำไปตัดเงินต้นไต้เลย ซึ่งหมายความว่าผู้กู้ไม่สามารถ 

ชำระต้นเงินคืนให้กับธนาคารไดใม่ว่าเวลาจะผ่านไปนานเท่าใดก็ตาม ธนาคารจึงต้องทำการ 

ปรับเงินงวดเพิ่มขึ้น

หมายเหต ุ: เพ ื่อให ้เก ิดความชัดเจนมากยิ่งข ึ้นและอาจเป็นประโยชน์ในการเปรียบเท ียบ

ความลามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยยันผวน กู้วิจัยจึงไต้ทำการวิเคราะห์ต่อไปว่าในแต่ละปี

เงินงวดผ่อนชำระแต่ละรูปแบบสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยยันผวนไต้มากน้อยเพียงใด ซ่ึงผลการ

วิเคราะห์ความลามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยยันผวนในปีต่างๆ ของเงินงวดผ่อนชำระใน

รูปแบบ Teaser/Discounted rate 1 ปีแรก, 2 ปีแรก และ 3 ปีแรก หอัง'จากน้ัน'ไซ้'อัตราดอกเบ้ีย

ลอยตัวนั้น กู้วิจัยแสดงไว้ดังตารางที่ 4.9, ตารางที่4.10 และตารางที่ 4.11 ตามลำดับ

จากผลการทดสอบก ับร ูปแบบอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ท ั้ง 23 ร ูปแบบข ้างต ้น อาจสรุปไต้ด ังนี้
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ตารางที่ 4.9 ความสามารถในการรองร ับอ ัตราดอกเบ ี้ยผ ันผวน กรณ ีอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ร ูปแบบ

Teaser/Discounted rate 1 ป ีแรก หลังจากนั้นใช ้อ ัตราดอกเบี้ยลอยตัว

ป ีท ี่

ร ะ ด ับ อ ัต ร า ด อ ก เ บ ี้ย เ ง ิน ก ู้ M R R 7 M L R  ท ี่ธ น า ค า ร แ ต ่ล ะ แ ห ่ง ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ ไ ด ใ น ป ีต ่า ง  ๆ

G H B 1 - S S C B 1 - C K T B 1 - C B B L 1 - S B B L 1 -C K B A N K 1 -S K B A N K 1 -C B A Y 1 -C

2 10.0% 10.3% 8.9% 9.6% 9.9% 10.2% 10.6% 10.9%

3 10.3% 10.7% 9.1% 9.9% 10.3% 10.6% 11.0% 11.3%

4 10.6% 11.2% 9.3% 10.2% 10.6% 11.0% 11.5% 11.8%

5 11.0% 11.8% 9.5% 10.6% 11.1% 11.5% 12.1% 12.4%

6 11.4% 12.4% 9.8% 11.0% 11.6% 12.1% 12.8% 13.0%

7 11.9% 13.3% 10.1% 11.6% 12.2% 12.8% 13.7% 13.8%

8 12.5% 14.3% 10.4% 12.2% 13.0% 13.7% 14.7% 14.8%

9 13.2% 15.6% 10.8% 12.9% 13.8% 14.7% 16.1% 16.0%

10 14.0% 17.2% 11.2% 13.7% 14.9% 16.1% 17.8% 17.5%

11 15.1% 19.4% 11.7% 14.8% 16.3% 17.8% 20.0% 19.5%

1 2 16.4% 22.4% 12.3% 16.2% 18.1% 20.1% 23.2% 22.2%

13 18.0% 26.9% 13.0% 17.9% 20.5% 23.3% 28.0% 26.1%

14 20.2% 34.1% 13.9% 20.2% 23.9% 28.0% 35.8% 32.2%

1 5 23.3% 47.9% 14.9% 23.5% 29.1% 35.9% 51.1% 43.2%

16 27.9% 84.1% 16.2% 28.4% 37.7% 51.4% 94.1% 68.2%

1 7 35.5% 423.9% 17.8% 36.6% 55.5% 95.3% 948.6% 181.9%

1 8 50.0% 20.0% 52.8% 111.5% 1097.2%

1 9 89.2% 23.1% 100.7%

20 581.0% 27.6% 3310.1%

2 1 34.9%

2 2 48.8%

23 85.4%

24 443.3%

25

หมายเหตุ: ช่องทีไม่มีตัวเลขหมายความว่าในปีนันผู้กู้ชำระเงินกู้ให้กับธนาคารหมดแล้ว
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ตารางที่ 4.10 ความสามารถในการรองร ับอ ัตราดอกเบ ี้ยผ ันผวน กรณ ีอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้2ปแบบ

Teaser/Discounted rate 2 ปีแรก หอังจากนั้นใช้อ ัตราดอกเบี้ยลอยตัว

ปีที

ระด ับ อ ัตราด อก เบ ี้ย เง ิน ก ู้MRR/MLR ท ึ๋ธนาคารแด ่ละแห ่งสามารทรองร ้บได ้ใบป ีต ่างๆ

GHB2-S SCB2(A>-C SCB2(BK3 GSB2-S KTB2-C BBL2(A}-S BBL2(A)-C BBL2(B)-C KBANK2-S KBANK2-C

2 N.A. 10.1% 9.9% NA. NA. NA. N.A. 9.8% 7.3% 10.5%

3 10.3% 10.7% 10.5% 9.0% 9.2% 9.8% 10.3% 10.2% 10.4% 11.1%

4 10.6% 11.2% 11.0% 9.2% 9.4% 10.1% 10.7% 10.6% 10.8% 11.6%

5 11.0% 11.8% 11.5% 9.4% 9.6% 10.5% 11.2% 11.1% 11.3% 12.2%

6 11.4% 12.5% 12.2% 9.7% 9.9% 10.9% 11.7% 11.6% 11.8% 12.9%

7 11.9% 13.4% 13.0% 10.0% 10.2% 11.4% 12.3% 12.2% 12.5% 13.8%

8 12.5% 14.4% 14.0% 10.4% 10.6% 11.9% 13.1% 12.9% 13.2% 14.8%

9 13.3% 15.7% 15.2% 10.8% 11.0% 12.6% 14.0% 13.8% 14.2% 16.2%

10 14.1% 17.4% 16.8% 11.3% 11.4% 13.4% 15.1% 14.9% 15.4% 17.9%

11 15.2% 19.6% 18.9% 11.9% 12.0% 14.4% 16.5% 16.3% 16.9% 20.3%

12 16.5% 22.7% 21.8% 12.6% 12.6% 15.7% 18.4% 18.0% 18.8% 23.6%

13 18.2% 27.4% 26.1% 13.4% 13.3% 17.2% 20.9% 20.4% 21.5% 28.5%

14 20.5% 35.0% 32.9% 14.5% 14.3% 19.3% 24.4% 23.7% 25.4% 36.8% I

15 23.7% 49.7% 45.5% 15.7% 15.4% 22.2% 29.9% 28.8% 31.4% 53.3%

16 28.5% 90.2% 76.8% 17.4% 16.8% 26.4% 39.3% 37.2% 42.2% 102.7%

17 36.5% 666.0% 283.1% 19.5% 18.7% 33.2% 59.1% 54.2% 66.4% 9995.7%

18 52.2% 22.5% 21.2% 45.6% 128.4% 106.3% 172.6%

19 97.0% 26.9% 24.7% 76.2%

20 1327.8% 33.9% 30.1% 269.0%

21 47.2% 39.4%

22 81.1% 59.0%

23 347.9% 126.4%

24

25

หมายเหตุ: 1) N.A. หมายกง ในปีนํนมีการใช้อัตราดอกเปียคงทของธนาคารอยู่จงไม่นำมาทำการคำนวณ

2) ชํองท่ีไม่มีตัวเลขหมายความว่าในปีน้ันผู้กู้ชำระเงินกู้ให้กันธนาคารหมดแอัว
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ตารางที่ 4.11 ความลามารถในการรองร ับอ ัตราดอกเบ ี้ยผ ันผวน กรณ ีอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ร ูปแบบ

Teaser/Discounted rate 3 ป ีแรก หลังจากนั้นใช ้อ ัตราดอกเบี้ยลอยตัว

ป ีท ี่

ร ะ ด ับ อ ัต ร า ด อ ก เ บ ี้ย เ ง ิน ก ู้M R R /M L R  ท ี่ธ น า ค า ร แ ด ่ล ะ แ ห ่ง ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ ไ ด ใ น ป ีต ่า ง ๆ

G H B 3 - S K T B 3 - C B B L 3 - C K B A N K 3 - S K B A N K 3 -C

2 N .A . N .A . 9.8% 7.7% 10.4%

3 N .A . N .A . 10.3% 7.9% 10.9%

4 10.6% 9.4% 10.7% 10.6% 11.5%

5 11.0% 9.6% 11.2% 11.0% 12.1%

6 11.5% 9.9% 11.7% 11.5% 12.9%

7 12.0% 10.2% 12.4% 12.1% 13.7%

8 12.6% 10.6% 13.1% 12.8% 14.8%

9 13.3% 11.0% 14.0% 13.7% 16.1%

1 0 14.2% 11.4% 15.2% 14.8% 17.9%

11 15.2% 12.0% 16.6% 16.1% 20.2%

12 16.6% 12.6% 18.5% 17.8% 23.4%

13 18.3% 13.4% 21.1% 20.1% 28.3%

14 20.7% 14.3% 24.7% 23.3% 36.4%

1 5 23.9% 15.4% 30.3% 28.1% 52.4%

1 6 28.9% 16.9% 40.0% 36.0% 99.0%

1 7 37.1% 18.8% 61.0% 51.6% 2042.4%

1 8 53.5% 21.3% 138.4% 96.1%

19 102.1% 24.9% 1234.2%

20 4941.0% 30.4%

21 40.0%

22 60.4%

2 3 133.7%

24

25

หมายเหตุ: 1) N.A. หมายถึง ในปีนันมีการใช้อัตราดอกเปียคงทีของธนาคารอยู่จึงไม่นำมาทำการคำนวณ 

2) ซ่องท่ีไม่มีตัวเลขหมายความว่าในปีน้ันยู้กู้ชำระเงินกู้ให้ก้บธนาคารหมดแล้ว
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ส่วนท่ี 2: การทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนของเงินงวดผ่อน 
ส่าระแต่ละรูปแบบ (โดยใช้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR/MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 มาทำ 
การทดสอบ)

ในส่วนน้ีผู้วิจัยได้นำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ของธนาคารทั้ง 7 แห่ง รวมทั้งสิ้น 23 

รูปแบบ (แผนภูมิที่ 4.1 ถึง 4.23) มาทำการทดสอบอีกครั้ง โดยใช้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR/MLR 

เฉลี่ยในช่วงปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ยมีการผันผวนอย่างรุนแรง (ดังแสดงใน 

ตารางท่ี 4.12 ในหน้าถัดไป) มาทำการทดสอบ** เพื่อวิเคราะห์ว่าเงินงวดแต่ละรูปแบบในปัจจุบัน 

ลามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ผันผวนรุนแรงได้หรือไม่ อย่างไร

สมมติฐานในการทดสอบมีดังนี้

1. กำหนดวงเงินกู้เท่ากับ 1,000,000 บาท

2. ระยะเวลากู้เท่ากับ25 ปี

3. ผู้กู้ชำระเงินงวดเดือนละ 1 คร้ัง

4. ผู้กู้ชำระเงินงวดเท่ากับเงินงวดที่คำนวณได้จากแบบจำลอง โดยไม่มีการชำระคืนมากกว่า 

ปกติ

5. รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่ใช้ ตลอดจนวิธีการคำนวณเงินงวดของธนาคารแต่ละแห่ง 

เป็นข้อมูล ณ วันท่ี 19 มกราคม พ.ศ. 2548

6. ในปีที่มีการใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว ผู้วิจัยจะใช้อัตราดอกเบี้ย MRR/MLR ในปี พ.ศ. 

2531-2548 เป็นฐานอ้างอิงในการคำนวณ

7. ในกรณีที่ทำการทดสอบแล้ว ค่าดอกเบี้ยเกินเงินงวดในช่วงเวลาใด ผู้วิจัยจะทำการปรับ 

เงินงวดในงวดนั้นข้ึน โดยเงินงวดที่ปรับใหม่จะคำนวณจากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ในช่วงเวลา 

นั้น, วงเงินกู้คงค้างที่เหลืออยู่ในงวดดังกล่าว และระยะเวลาการก ู้ย ืมตามก ัญญาท ี่ 

เหลืออยู่

** เน่ืองจากค่าอัตราดอกเบ้ีย MRR/MRR ในอดีตกันค่าในปัจจุบันไม่เท่ากัน ดังน้ันเพ่ือให้การวิเคราะห์มีความ 
คลาดเคล่ือนน้อยท่ีสุด และสามารถทำการเปรียบเทียบกับแผนภูมิเงินงวดท้ัง 23 รูปแบบ ท่ีได้แสดงไว้ในแผนภูมิ 
ท่ี 4.1 ถึง 4.23 ได้อย่างชัดเจน ผู้วิจัยจึงได้ทำการปรับอัตราดอกเบ้ีย MRR/MLR ในอดีตกับปัจจุบันให้อยู่ในฐาน 
เดียวกันเสืยก่อน โดยยังคงรูปแบบการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยที่มิความผันผวนรุนแรงเอาไว้ 
(รายละเอียดโปรดดูในภาคผนวก)
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ตารางท่ี 4.12 อัตราดอกเบี้ย MRR และ MLR เฉลี่ยตั้งแต่ปี พ.ศ. 2531 ถึงปี พ.ศ. 2548

^ iî ilE I iÉilÉi&l

2531 11.25% 11.50%

2532 12.00% 12.00%

2533 12.00% 13.50%

2534 15.50% 16.25%

2535 13.75% 15.25%

2536 11.50% 11.75%

2537 10.00% 10.00%

2538 11.25% 11.75%

2539 12.75% 13.75%

2540 12.00% 13.25%

2541 15.00% 15.25%

2542 11.50% 12.00%

2543 8.75% 8.75%

2544 7.75% 8.25%

2545 7.25% 7.20%

2546 6.50% 6.75%

2547 5.50% 5.70%

2548 6.75% 6.50%

ที่มา: รายงานประจำปี 2547 ธนาคารอาคารสงเคราะห์, ธนาคารแห่งประเทศไทย

หมายเหตุ: อัตราดอกเบี้ย MLR ของธนาคารพาณิชย์ เป็นอัตราดอกเปียเฉลี่ยของ 5 ธนาคารใหญ่ 

ได้แก่ ธ.กรุงเทพ, ธ.กสิกรไทย, ธ.กรุงศรอยุธยา, ธ.กรุงไทย และ ธ.ไทยพาณิชย์
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ผลการทดสอบเป็นดังนี้

รูปแบบอัตราดอกเบี้ย Teaser/Discounted rate 1 ปีแรก หลังจากนันไซ้อัตราดอกเปียลอยตัว

จากตารางที่ 4.13 จะเห็นได้ว่าเมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบียเงินกู้ Teaser/Discounted 

rate 1 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว ไปทดลอบกับอัตราดอกเบี้ยที่ผันผวนอย่าง 

รุนแรงในช่วงปี พ.ศ. 2531-2548 จะพบว่าธนาคารจำนวน 5 แห่งจาก 6 แห่งที่ใช้อัตราดอกเบี้ย 

เงินกู้ในรูปแบบนี้ สามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนรุนแรงในช่วงตังกล่าวได้โดยไม่ต้องปรับ 

เงินงวดภายหลังจากปีที่ 2 อีก นั้งนี้เนื่องจากธนาคารตังกล่าวมีการบวกมาร์จินเผื่ออัตราดอกเปีย 

ผ ันผวนไว้ล ่วงหน้า ทำให ้เง ินงวดสามารถรองร ับอ ัตราดอกเบ ี้ยผ ันผวนได ้ส ูง ยกเว้น

ธนาคารกรุงไทย ซึ่งไม่ไต้บวกมาร์จินเผื่อไว้ในการคำนวณเงินงวด ทำให้เมื่ออัตราดอกเบี้ยพุ่งฃึน 

อย่างรุนแรง1ใน'ปีท่ี 3 และปีที่ 4 เงินงวดจะไม่พอจ่ายค่าดอกเปีย ทำให้ต้องมีการปรับเงินงวด 

เพิ่มขึ้นจาก 6,500 บาท เป็น 8,000 บาท หรอคิดเป็นร้อยละ 23.1

หมายเหตุ

รายละเอียดการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนของเงินงวดแต่ละรูปแบบของธนาคารแต่ละ 

แห่ง โปรดดูแผนภูมิที่ 4.24 ถึง 4.31 ประกอบ



ตารางท่ี 4.13 ผลการทดสอบความลามารถในการรองรับอัตราดอกฒี้ย MRR/MLR ผันผวน ของเงินงวดธนาคารที่ใช้รูปแบบ Teaser/Discounted Rate 1 ปีแรก 

หลังจากนั้นใช้ดอกเบี้ยลอยตัว (โดยทดลอบกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR/MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548)

ธนาคาร

รหัสข้อมูล เงินงวดผ่อนชำระ (บาท/เดือน) จำนวนคร้ังท่ีมีการปรับเงินงวด 

เน่ืองจากค่าดอกเบ้ียเกินเงินงวด

รายละเอยดการปรับเงินงวด ระยะเวลาการกู้ยืม 
(ปี)ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 เปินต้นไป

1. ธนาคารอาคารลงเคราะห์ GHB1-S 5,100 7,900 - - 20ป ี3 เดือน

2. ธนาคารไทยพาณิชย์ SCB1-C 8,600 8,600 - - 16ปี 10 เดือน

3. ธนาคารออมสิน ท.a. ท.a. ก.a. ท.a. ก.a. ก.a.

4. ธนาคารกรูงไทย KTB1-C 6,500 6,500 1 ปรับเงินงวดจาก 6,500 บาท (ปีท่ี 3) 

เป็น 8,000 บาท (ปีท่ี 4 เป็นต้นไป)

18 ปี 6 เดือน

5. ธนาคารกรุงเทพ
BBL1-S 5,200 7,800 - - 20 ปี 6 เดือน

BBL1-C 7,800 7,800 - - 19ปี 5 เดือน

6. ธนาคารกสิกรไทย
KBANK1-S 5,500 8,300 - - 18 ปี 7 เดือน

KBANK1-C 8,300 8,300 - - 17ปี 7 เดือน

7. ธนาคารกรูงศรัอยุธยา BAY1 -C 7,800 7,800 - - 18 ปี

1/
หมายเหตุ: n.a. หมายถงธนาคารดังกล่าว1ไม่มการเสนออัตราดอกเบ้ียเงินกู้ในรูปแบบน้ี
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แผนภูมิที่ 4.24 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR ปี พ.ศ. 2531-2548 กบเงินงวดผ่อนชำระของธนาคารอาคารสงเคราะห์

(รหัสข้อมูล GHB1-S)

G H B 1-S

□  ด 'อ ก เบ ย  ■  เง ิน ต ับ

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR ใน'ปีพ.ศ.2531-2548ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเงินกู้เพื่อที่อยู่อาอัยของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

(รหัสข้อมูล GHB1-S) ผู้วิอัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตรา 

ดอกเบี้ย MRR ผันผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้กับธนาคาร 

ได้ในเวลา 20 ปี 3 เดือน ซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน 25 ปี ตามที,ระบุไว้ในสัญญา

การที่เง ินงวดดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ผ ันผวนได้ส ูงก ็เน ื่องมาจาก 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่ากับ 1% เข้าไปในการคำนวณเงินงวดตั้งแต่ 

ปีที่ 2 ซึ่งเรมมีการใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว จึงทำให้หลังจากช่วงเวลาดังกล่าว ธนาคารฯไม่ 

จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีกแม้ว่าอัตราดอกเบี้ย MRR จะพุ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ในทาง 

กลับกันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MRR ลดลงในเวลาต่อมา หากผู้กู้ยังผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนใน 

จำนวนเงินเท่าเดิม ผู้กู้จะสามารถผ่อนชำระเงินกู้ได้หมดเร็วขึ้นกว่าอายุสัญญาจริงคือ 25 ปี 

เนื่องจากเงินงวดดังกล่าวมีล่วนที่ไปดัดต้นมากขึ้น
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แผนภูมิที่ 4.25 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ปี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระของธนาคารไทยพาณิชย์ (รหัส

ข้อมูล SCB1-C)

S C B 1 - C
นินงวด (บาท/เดึ'อน)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำบวนปี

□  ด อ ก เบ ย  ■  เง ิน ต ้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในป ีพ .ศ .2531-2548ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารไทยพาณิชย์ (รหัส 

ข้อมูล SCB1-C) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวลามารถรองรับอัตราดอกเปีย 

MLR ผันผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้กับธนาคารได้ในเวลา 

เพียง 16 ปี 10 เดือนซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไวิในสัญญามาก (ดังแสดง 

ในแผนภูมิที่ 4.25)

การท ี่เง ินงวดด ังกล ่าวลามารถรองรับอ ัตราดอกเป ียเง ินก ู้ผ ันผวนส ูงได ้ด ังแต ่ด ้น ก็ 

เนื่องมาจากธนาคารไทยพาณิชย์มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่ากับ 1.75% เข้าไปในการคำนวณ 

เงินงวดตั้งแต่ด้น ดังนั้นถึงแม้ว่าอัตราดอกเบี้ย MLR จะพุ่งสูงขึนอย่างต่อเนื่องในเวลาต่อมา 

ธนาคารฯก็ไม่จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีก ในทางกลับกันเมื่ออัตราดอกเปีย MLR ลดลงใน 

เวลาต่อมา การที่ผู้กู้ย์งคงผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนในจำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดจะมีล่วนที่ไป 

ดัดต้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้กู้สามารถผ่อนชำระเงินกู้ใด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญามาก
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แผนภูมิที่ 4.26 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ป ี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกรุงไทย (รหัสข้อมูล

KTB1-C)

นินงวด (บาท/เดิ'อบ)
KTB1-C

10,000
9.000

8.000
7.000

6.000
5.000

4.000

3.000

2.000 
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ด อ ก เบ ย  ■  เง ิน ต ้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นชํวงที่อัตราดอกเบีย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารกรุงไทย (รหัส 

ข้อมูล KTB1-C) กู้วิจํยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบด้งกล่าวไม่สามารถรองรับอัดราดอกเบี้ย 

MLR ผันผวนได้ กล่าวคือเมื่ออัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR พุ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องจนถึงปีที่ 4 เงินงวด 

ในปีท่ี 4 (ซึ่งเดิมผู้กู้ต้องจ่ายให้กับธนาคารฯจำนวน 6,500 บาท) จะไม่พอจ่ายค่าดอกเบี้ยในงวด 

ด้งกล่าว (ซึ่งเท่ากับ 6,788 บาท) ทำให้เงินงวดที่จ่ายไปไม่สามารถลดต้นเงินได้เลย ธนาคารฯจึง 

อาจต้องพิจารณาปรับเงินงวดใหม่เป็น8,000 บาท ซึ่งเพิ่มขึ้นเท่ากับ 1,500 บาท หรอคิดเป็นร้อย 

ละ 23.1 เมื่อเทียบกับเงินงวดผ่อนชำระที่ผู้กู้จ่ายอยู่เดิม

การที่เงินงวดรูปแบบด้งกล่าวของธนาคารฯ ไม่สามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ผันผวน 

สูงในปีท่ี 4 ได้ อาจเนื่องมาจากธนาคารฯไม่ได้มีการบวกมาร์จึนเผื่อไว้ในการคำนวณเงินงวดตั้งแต่ 

ต้น ประกอบกับการที่อัตราดอกเบี้ย MLR อยู่ในแนวโน้มขาขึ้นและพุ่งสูงอย่างต่อเนื่อง จึงทำให้ 

เงินงวดด้งกล่าวไม่ลามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนสูงที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาด้งกล่าวได้
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แผนภูมิท่ี 4.27 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยฝันผวน โดยใช้รูปแบบ
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ปี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกรุงเทพ (รหัสข้อมูล
BBL1-C)

B B L 1 -C

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ด อ ก เบ ย  ■  น ับ ต ้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการฝันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดลอบกับเงินกู้เพื่อที่อยู่อากัยฃองธนาคารกรุงเทพ (รหัส 

ข้อมูล BBL1-C) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวลามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 

MLR ฝันผวนได้ตลอดอายุอัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้กับธนาคารได้ในเวลา 

เพียง 19 ปี 5 เดือนซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญามาก (ดังแสดง 

ในแผนภูมิที่ 4.27)

การท ี่เง ินงวดด ังกล ่าวลามารถรองรับอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ฝ ันผวนส ูงได ้ด ังแต ่ต ้น ก็ 

เนื่องมาจากธนาคารกรุงเทพ มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่ากับ 1.25% เข้าไปในการคำนวณ 

เงินงวดตั้งแต่ต้น ดังนั้นถึงแม้ว่าอัตราดอกเปีย MLR จะพุ่งสูงฃึนอย่างต่อเนืองในเวลาต่อมา 

ธนาคารฯก็ไม่จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีก ในทางกสับกันเมื่ออัตราดอกเปีย MLR ลดลงใน 

เวลาต่อมา การที่ผู้กู้ยังคงผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนในจำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดจะมีล่วนที่ไป 

ดัดต้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้กู้สามารถผ่อนชำระเงินกู้ใด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญามาก
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แผนภูมิท่ี 4.28 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ปี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกรุงเทพ (รหัสข้อมูล
BBL1-S)

B B L 1 -S

เง ินงวด (บาท/เด ึ'อบ)

10,000
9 .0 0 0

8.000
7 .0 0 0

6.000
5 .0 0 0

4 .0 0 0

3 .0 0 0

2.000
1,000

25

จำนวนปี

□  ด อ ก เบ ย  ■  เง ิน ต ้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นชํวงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเงินกู้เพื่อที่อยู่อากัยธนาคารกรุงเทพ (รหัสข้อมูล 

BBL1-S) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย MLR ผัน 

ผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งห่มดให้กับธนาคารได้ภายในเวลา 20 

ป ี6 เดือน ซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไวิในสัญญา

การท ี่เง ินงวดด ังกล ่าวสามารถรองรับอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ผ ันผวนสูงได ้ต ั้งแต ่ต ้น ก็ 

เนื่องมาจากธนาคารกรุงเทพฯ มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่ากับ 1.25% เข้าไปในการคำนวณ 

เงินงวดตั้งแต่'ปีที่ 2 ซึ่งเริ่มมีการใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว จึงทำให้หลังจากช่วงเวลาดังกล่าว 

ธนาคารฯไม่จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีกแม้ว่าอัตราดอกเบี้ย MLR จะพุ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง 

ในทางกสับกันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MLR ลดลงในเวลาต่อมา หากผู้กู้ยังผ่อนชำระเงินงวดรายเดือน 

ในจำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดจะมีล่วนที่ไปดัดต้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้กู้สามารถผ่อนชำระเงินกู้ได้

หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญา
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แผนภูมิท่ี 4.29 ผลการทดสอบความลามารถในการรองรับอัตราดอกเบ้ียผันผวน โดยใช้รูปแบบ
อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ MLR ปี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกสิกรไทย (รหัสช้อมูล
KBANK1-S)

เไนงวด (บาท/1คิอน)

K B A N K 1 -S

10,000
9.000

8.000
7.000

6.000
5.000

4.000

3.000

2.000 
1,000

□  ด 'อ rน บ ย  ■  เง ิน ต ้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบผับเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยธนาคารกสิกรไทย (รหัสข้อมูล 

KBANK1-S) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย MLR 

ผันผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้ผับธนาคารได้ภายในเวลา 

18 ปี 7 เดือน ซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญา

การท ี่เง ินงวดด ังกล ่าวสามารถรองรับอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ผ ันผวนสูงได ้ต ั้งแต ่ต ้น ก็ 

เนื่องมาจากธนาคารกสิกรไทยมีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่าผับ 2.00% เช้าไปในการคำนวณ 

เงินงวดตั้งแต่ปีที่ 2 ซึ่งเริ่มมีการใช้อัตราดอกเบี้ยลอยดัว จึงทำให้หลังจากช่วงเวลาดังกล่าว 

ธนาคารฯไม,จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีกแม้ว่าอัตราดอกเบี้ย MLR จะพุ่งสูงขึนอย่างต่อเนื่อง 

ในทางกสับผันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MLR ลดลงในเวลาต่อมา หากผู้กู้ยังผ่อนชำระเงินงวดรายเดือน 

ในจำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดจะมีล่วนที่ไปดัดต้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้กู้สามารถผ่อนชำระเงินกู้ได้ 

หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญา
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แผนภูมิที่ 4.30 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกฒี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ป ี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกสิกรไทย (รหัสข้อมูล

KBANK1-C)

นินงวด (บาท/เดิ•อน)
K B A N K 1 -C

10,000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ด อ ก เบ ย  ■  เง ิน ด ้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปีพ.ศ. 2531-2548ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเงินกู้เพื่อที่อยู่อากัยของธนาคารกสิกรใทย (รหัส 

ข้อมูล KBANK1-C) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 

MLR ผันผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้กับธนาคารได้ในเวลา 

เพียง 17ป ี7 เดือนซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญามาก (ดังแสดง 

ในแผนภูมิที่ 4.30)

การท ี่เง ินงวดด ังกล ่าวลามารถรองรับอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ผ ันผวนส ูงได ้ด ังแต ่ด ้น ก็ 

เนื่องมาจากธนาคารกสิกรไทย มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่ากับ 2.00% เข้าไปในการคำนวณ 

เงินงวดตั้งแต่ต้น ดังนั้นถึงแม้1ว่าอัตราดอกเบี้ย MLR จะพุ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องในเวลาต่อมา 

ธนาคารฯก็ไม่จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีก ในทางกสับกันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MLR ลดลงใน 

เวลาต่อมา การที่ผู้กู้ยังคงผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนในจำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดจะมีล่วนที่ใป 

ดัดต้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้กู้สามารถผ่อนชำระเงินกู้ใด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญามาก
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แผนภูมิท่ี 4.31 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบ้ียผันผวน โดยใช้รูปแบบ
อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ MLR ปี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกรุงศรีอยุธยา (รหัส
ข้อมูล BAY1-C)

B A Y 1 -C

เงินงวด (บาท/เด ิชน)
10,000
9.000

8.000
7.000

6.000
5.000

4.000

3.000

2.000
1,000

25
ร่านวบปิ

□  ด 'อ ก เบ ย  ■  เง ิน ด ้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารกรุงศรีอยุธยา 

(รหัสข้อมูล BAY1-C) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตรา 

ดอกเบี้ย MLR ผันผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้กับธนาคาร 

ได้ในเวลาเพียง 18 ป ี ซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน 25 ปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญามาก (ดัง 

แสดงในแผนภูมิที่ 4.31)

การท ี่เง ินงวดด ังกล ่าวสามารถรองรับอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ผ ันผวนส ูงได ้ต ั้งแต ่ด ้น ก็ 

เนื่องมาจากธนาคารกรุงศรีอยุธยา มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่ากับ 2.00% เข้าไปในการคำนวณ 

เงินงวดตั้งแต่ต้น ดังนั้นถึงแม้ว่าอัตราดอกเบี้ย MLR จะพุ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องในเวลาต่อมา 

ธนาคารฯก็ไม่จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีก ในทางกสับกันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MLR ลดลงใน 

เวลาต่อมา การที่ผู้กู้ยังคงผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนในจำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดจะมีล่วนที่ไป 

ตัดด้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้กู้ลามารถผ่อนชำระเงินกู้ได้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญามาก
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รูปแบบอัตราดอกเบี้ย Teaser/Discounted rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

จากตารางที่ 4.14 จะเหินได้ว่าเมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ Teaser/Discounted 

rate 2 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว ไปทดสอบกับอัตราดอกเบี้ยที่ผันผวนอย่าง 

รุนแรงไนช่วงปี พ.ศ. 2531-2548 จะพบว่าธนาคารจำนวน 4 แห่งจาก 6 แห่งที่ใช้อัตราดอกเบี้ย 

เงินกู้ไนรูปแบบนี้ ลามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนรุนแรงในช่วงตังกล่าวได้โดยไม่ต้องปรับ 

เงินงวดภายหลังจากปีที่ 3 อีก ทั้งนี้เนื่องจากธนาคารตังกล่าวมีการบวกมาร์จินเผื่ออัตราดอกเปีย 

ผันผวนไว้ล่วงหน้า ทำให้เงินงวดลามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนได้สูง ยกเว้นธนาคารออมสิน 

และธนาคารกรุงไทย ซ่ึงไม,ได้บวกมาร์จินเผื่อไว้ในการคำนวณเงินงวด ทำให้เมื่ออัตราดอกเบี้ยพุ่ง 

ขึ้นอย่างรุนแรง1ไนปีท่ี 3 และปีที่ 4 เงินงวดจะไม่พอจ่ายค่าดอกเบี้ย ทำให้ต้องมีการปรับเงินงวด 

เพิ่มขึ้นโดยธนาคารออมสินปรับเงินงวดจาก 6,900 บาท เป ็น 8,200 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ

18.8 และธนาคารกรุงไทยปรับเงินงวดเพิ่มขึ้นจาก 6,500 บาท เป็น 7,900 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ

21.5

หมายเหตุ

รายละเอียดการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนของเงินงวดแต่ละรูปแบบของธนาคารแต่ละ 

แห่ง โปรดดูแผนภูมิที่ 4.32 ถึง 4.41 ประกอบ



ตารางท่ี 4.14 ผลการทดสอบความลามารถในการรองรับอัตราดอกฒี้ย MRR/MLR ผันผวน ของพินงวดธนาคารที่ใช้รูปแบบ Teaser/Discounted Rate 1 ปีแรก 

หลังจากนั้นใช้ดอกเบี้ยลอยตัว (โดยทดสอบกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR/MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548)

ธ น า ค า ร ร ห ัส ข ้อ ม ูล เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำ ร ะ  ( บ า ท / เด อ น ) จ ำ น ว น ค ร ั้ง ท ี่ม ีก า ร ป ร ับ เง ิน ง ว ด  

เน ื่อ ง จ า ก ค ่า ด อ ก เบ ี้ย ไ ม ่พ อ จ ่า ย เ ง ิน ง ว ด

ร า ย ล ะ เอ ย ด ก า ร ป ร ับ เง ิน ง ว ด ร ะ ย ะ เว ล า ก า ร ก ู้ยืม 

(ปี)ป ีท ี่ 1 ป ีท ี่2 ป ีท ี่ 3  เป ิน ต ้น ไ ป

1. ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เค ร า ะ ห ์ G H B 2 - S 5 ,8 0 0 5 , 9 0 0 8 , 3 0 0 - - 1 8 ป ี 11 เด ือ น

2 . ธ น า ค า ร ไ ท ย พ า ณ ิช ย ์
S C B 2 ( A ) - C 8 , 6 0 0 8 , 6 0 0 8 , 6 0 0 - - 1 6 ป ี 11 เด ือ น

S C B 2 ( B ) - C 8 , 6 0 0 8 , 6 0 0 8 , 6 0 0 - - 1 6  ป ี 1 0  เด ือ น

3 . ธ น า ค า ร อ อ ม ส ิน G S B 2 - S 5 , 2 0 0 5 , 8 0 0 6 , 9 0 0 1 ป ร ับ เง ิน ง ว ด จ า ก  6 , 9 0 0  บ า ท  (ป ีท ี่ 3 )  

เป็น 8 , 2 0 0  บ า ท  (ป ีท ี่ 4  เป ็น ต ้น ไ ป )

1 8 ป ี 7  เด ือ น

4 . ธ น า ค า ร ก ร ุง ไ ท ย K T B 2 - C 6 , 5 0 0 6 , 5 0 0 6 , 5 0 0 1 ป ร ับ เง ิน ง ว ด จ า ก  6 , 5 0 0  บ า ท  (ป ีท ี่ 3 )  

เป็น 7 , 9 0 0  บ า ท  (ป ีท ี่ 4  เป ็น ต ้น ไ ป )

1 8  ป ี 6  เด ือ น

5 . ธ น า ค า ร ก ร ุง เท พ

B B L 2 (A ) -S 5 , 6 0 0 6 , 2 0 0 7 , 8 0 0 - - 2 0  ป ี 9  เด ือ น

B B L 2 (A ) -C 7 , 8 0 0 7 , 8 0 0 7 , 8 0 0 - - 1 9 ป ี 3  เด ือ น

B B L 2 ( B ) - C 7 , 8 0 0 7 , 8 0 0 7 , 8 0 0 - - 1 9 ป ี 6 เด ือ น

6 . ธ น า ค า ร ก ส ิก ร ไ ท ย
K B A N K 2 -S 6 , 0 0 0 6 , 0 0 0 8 , 3 0 0 - - 1 9 ป ี 1 เด ือ น

K B A N K 2 -C 8 , 3 0 0 8 , 3 0 0 8 , 3 0 0 - - 1 7 ป ี 5  เด ือ น

7 . ธ น า ค า ร ก ร ุง ศ ร ัอ ย ุธ ย า ก .a . ก .a . ท .a . ท .a . ก .a . ท .a . ก .a .

หมายเหตุ: ก.a. หมายถึงธนาคารดังกล่าวไม่มีการเสนออัตราดอกเบ้ียเงินกู้ในรูปแบบน้ี
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แผนภูมิท่ี 4.32 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกฒี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR ปี พ.ศ. 2531-2548 ผับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารอาคารลงเคราะห์
(รหัสข้อมูล GHB2-S)

G H B 2 - S
น ินงวด (บาท/1ดี'อน)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ด -อ ก เบ อ  ■  เง ิน ต ัน

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR ใน'ปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบผับเงินกู้เพื่อที่อยู่อาผัยของธนาคารอาคารลงเคราะห์ 

(รหัสข้อมูล GHB2-S) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตรา 

ดอกเบี้ย MRR ผันผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้ผับธนาคาร 

ได้ในเวลา 18 ปี 11 เดือน ซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุใวิในสัญญา

การที่เง ินงวดดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ผ ันผวนได้ส ูงก ็เน ื่องมาจาก 

ธนาคารอาคารลงเคราะห์มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่าผับ 1% เข้าไปในการคำนวณเงินงวดตั้งแต่ 

ปีที่ 3 ซึ่งเริ่มมีการไข้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว จึงทำให้หสังจากช่วงเวลาดังกล่าว ธนาคารฯไม่ 

จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีกแม้ว่าอัตราดอกเบี้ย MRR จะพ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ในทาง 

กสับผันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MRR ลดลงในเวลาต่อมา หากผู้กู้อังผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนใน 

จำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดดังกล่าวจะมีล่วนที่ไปดัดต้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้กู้สามารถผ่อนชำระ 

เงินกู้ใด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญา
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แผนภูมิที่ 4.33 ผลการทดลอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ป ี พ.ศ. 2531-2548 ผับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารไทยพาณิชย์ (รหัส

ข้อมูล SCB2(A)-C)

เไนงวด (บาท/เด ิอน)

S C B 2 (A ) -C

10,000
9 .0 0 0

8.000
7 .0 0 0

6.000
5 .0 0 0

4 .0 0 0

3 .0 0 0

2.000
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ด อ ก เบ ย  ■  พ น ต ับ

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปีพ.ศ. 2531-2548ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบผับเงินกู้เพื่อที่อยู่อาดัยของธนาคารไทยพาณิชย์ (รหัส 

ข้อมูล SCB2(A)-C) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 

MLR ผันผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้ผับธนาคารได้ในเวลา 

เพียง 16 ปี 11 เดือน ซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญามาก (ดังแสดง 

ในแผนภูมิที่ 4.33)

การท ี่เง ินงวดด ังกล ่าวลามารถรองรับอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ผ ันผวนส ูงได ้ต ั้งแต ่ด ้น ก็ 

เนื่องมาจากธนาคารไทยพาณิชย์มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่าผับ 1.75% เข้าไปในการคำนวณ 

เงินงวดตั้งแต่ด้น ดังนั้นถึงแม้ว่าอัตราดอกเบี้ย MLR จะพุ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องในเวลาต่อมา 

ธนาคารฯก็ไม่จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีก ในทางกลับผันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MLR ลดลงใน 

เวลาต่อมา การที่ผู้กู้ย์งคงผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนในจำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดจะมีล่วนที่ไป 

ตัดต้นเงินมากขึน ทำให้ผู้กู้ลามารถผ่อนชำระเงินกู้ใด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญามาก
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แผนภูมิที่ 4.34 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ป ี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารไทยพาณิชย์ (รหัส

ข้อมูล SCB2(B)-C)

ผ ิน•ทด (บาท/เด ิ'อบ)

S C B 2 (B ) -C

8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำบวนปี

□  ด อ ก เบ ย  ■  น น ด ้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเงินกู้เพื่อที่อยู่อาดัยของธนาคารไทยพาณิชย์ (รหัส 

ข้อมูล SCB2(B)-C) ผูวิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 

MLR ผันผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้กับธนาคารได้ในเวลา 

เพียง 16 ปี 10 เดือน ซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญามาก (ดังแสดง 

ในแผนภูมิที่ 4.34)

การท ี่เง ินงวดด ังกล ่าวสามารถรองรับอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ผ ันผวนสูงได ้ต ั้งแต ่ต ้น ก็ 

เนื่องมาจากธนาคารไทยพาณิชย์มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่ากับ 1.75% เข้าไปในการคำนวณ 

เงินงวดตั้งแต่ด้น ดังนั้นถึงแม้ว่าอัตราดอกเบี้ย MLR จะพุ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องในเวลาต่อมา 

ธนาคารฯก็ไม่จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีก ในทางกสับกันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MLR ลดลงใน 

เวลาต่อมา การที่ผู้กู้ย์งคงผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนในจำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดจะมีล่วนที่ไป 

ดัดด้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้กู้สามารถผ่อนชำระเงินกูใด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญามาก
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แผนภูมิท่ี 4.35 ผลการทดสอบความลามารถในการรองรับอัตราดอกเบ้ียผันผวน โดยใช้รูปแบบ
อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ MLR ปี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารออมสิน (รหัสข้อมูล
GSB2-S)

เงินงวด (บาท/เด ัอน)
GSB2-S

10,000
9.000

8.000
7.000

6.000
5.000

4.000

3.000

2.000
1,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
จำนวนปี

□  ด อ ก เบ ย  ■  เง ิน ต ้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเงินกู้เพ ื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารออมสิน (ทใส 

ข้อมูล GSB2-S) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวไม่สามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 

MLR ผันผวนได้ กล่าวคือเมื่ออัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR พุ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องจนถึงปีที่ 4 เงินงวด 

ในปีท่ี 4 (ซึ่งเดิมผู้กู้ด้องจ่ายให้กับธนาคารฯจำนวน 6,900 บาท) จะไม่พอจ่ายค่าดอกเบี้ยในงวด 

ดังกล่าว (ซึ่งเท่ากับ 6,982 บาท) ทำให้เงินงวดที่จ่ายไปไม่สามารถลดต้นเงินได้เลย ธนาคารฯจึง 

อาจต้องพิจารณาปรับเงินงวดใหม่เป็น 8,200 บาท ซึ่งเพิ่มขึ้นเท่ากับ 1,300 บาท หรือคิดเป็นร้อย 

ละ 18 เมื่อเทียบกับเงินงวดผ่อนชำระที่ผู้กู้จ่ายอยู่เดิม

ก า ร ท ี่เ ง ิน ง ว ด ร ูป แ บ บ ด ัง ก ล ่า ว ข อ ง ธ น า ค า ร ฯ  ไ ม ่ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ อ ัต ร า ด อ ก เ บ ี้ย เ ง ิน ก ู้ผ ัน ผ ว น  

ส ูง ใ น ป ีท ี่ 4  ไ ด ้ อ า จ เ น ื่อ ง ม า จ า ก ธ น า ค า ร ฯ ไ ม ่ไ ด ้ม ีก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ึน เ ผ ื่อ ไ ว ้ใ น ก า ร ค ำ น ว ณ เ ง ิน ง ว ด ต ั้ง แ ต ่ 

ต ้น  ป ร ะ ก อ บ ก ับ ก า ร ท ี่อ ัต ร า ด อ ก เ บ ี้ย  M L R  อ ย ู่ใ น แ น ว โ น ้ม ข า ข ึ้น แ ล ะ พ ุ่ง ส ูง อ ย ่า ง ต ่อ เ น ื่อ ง  จ ึง ท ำ ใ ห ้ 

เ ง ิน ง ว ด ด ัง ก ล ่า ว ไ ม ่ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ อ ัต ร า ด อ ก เ บ ี้ย ผ ัน ผ ว น ส ูง ท ี่เ ก ิด ข ึ้น ใ น ช ่ว ง เ ว ล า ด ัง ก ล ่า ว ไ ด ้
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แผนภูมิที่ 4.36 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ป ี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกรุงไทย (รหัสข้อมูล

KTB2-C)

เงินงวด (บาท/1ดี'อน)
KTB2-C

10,000
9 .0 0 0

8.000
7 .0 0 0

6.000
5 .0 0 0

4 .0 0 0

3 .0 0 0

2.000 
1,000

1 2 3 4  5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

จำนวนปี

□  ดอกเบย ■  เงินต้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในป ีพ.ศ. 2531-2548ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 
ม ีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเง ินก ู้เพ ื่อท ี่อย ู่อาด ัยฃองธนาคารกรุงไทย (รหัส 
ข้อมูล KTB2-C) ผู้ว ิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวไม่สามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 
MLR ผันผวนได้ กล่าวคือเม ื่ออ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินกู้ MLR พุ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องจนถึงปีที่ 4 เงินงวด 
ในปีท่ี 4 (ซึ่งเดิมผู้ก ู้ด ้องจ่ายให้กับธนาคารฯจำนวน 6,500 บาท) จะไม่พอจ่ายค่าดอกเบี้ยในงวด 
ดังกล่าว (ซึ่งเท่ากับ 6,694 บาท) ทำให้เงินงวดที่จ ่ายไปไม่ลามารถลดต้นเงินได้เลย ธนาคารฯจึง 
อาจต้องพิจารณาปรับเงินงวดใหม่เป็น 7,900 บาทซึ่งเพ ิ่มข ึ้นเท ่าก ับ 1,400 บาท หรอคิดเป็นร้อย 
ล ะ 21.5 เมื่อเทียบกับเงินงวดผ่อนชำระที่ผู้ก ู้จ ่ายอยู่เดิม

การที่เงินงวดรูปแบบดังกล่าวของธนาคารฯ ไม่สามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ผันผวน 
สูงในปีท่ี 4 ได้ อาจเนื่องมาจากธนาคารฯไม่ได้มีการบวกมาร์จินเผื่อไวิในการคำนวณเงินงวดตั้งแต่ 
ด้น ประกอบกับการที่อ ัตราดอกเบี้ย MLR อยู่ในแนวโน้มขาขึ้นและพุ่งสูงอย่างต่อเนื่อง จึงทำให้ 
เงินงวดดังกล่าวไม่ลามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนสูงที่เกิดขึ้นในช่วงเวลาดังกล่าวได้
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แผนภูมิที่ 4.37 ผลการ'ทดสอบความสามารถ'ในการรองรับอัตราดอกฒี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู MLR ปี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกรุงเทพ (รหัสข้อมูล

BBL2(A)-S)

นินงวด (บาท/เดือน)
BBL2(A)-S

□  ด•อโแบอ ■  เงินต้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในป ีพ.ศ. 2531-2548ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 
ม ีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเง ินก ู้เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยของธนาคารกรุงเทพ (รหัส 
ข้อมูล BBL2(A)-S) ผูวิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 
MLR ผันผวนได้ตลอดอายุส ัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้กับธนาคารได้ในเวลา 
20 ปี 9 เดือน ซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน 25 ปี ตามที่ระบุไวิในสัญญา

ก ารท ี่เง ิน งวด ด ังกล ่าวส าม ารถรอ งร ับ อ ัตราด อกเบ ี้ย เง ิน ก ู้ผ ัน ผวน ส ูงได ้ต ั้งแต ่ต ้น  ก็ 
เนื่องมาจากธนาคารกรุงเทพมีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่ากับ 1.25% เข้าไปในการคำนวณเงินงวด 
ตั้งแต่ปีที่ 3 ซึ่งเริ่มมีการใช้อ ัตราดอกเบี้ยลอยตัว จึงทำให้หสังจากช่วงเวลาดังกล่าว ธนาคารฯไม่ 
จำเป ็นต ้องทำการปรับเง ินงวดอ ีกแม ้ว ่าอ ัตราดอกเบ ี้ย MLR จะพุ่งส ูงข ึ้นอย่างต ่อเน ื่อง ในทาง 
กสับกันเม ื่ออ ัตราดอกเบ ี้ย MLR ลดลงในเวลาต ่อมา หากผู้ก ู้ย ังผ ่อนชำระเงินงวดรายเด ือนใน 
จำนวนเงินเท ่าเด ิม เง ินงวดดังกล่าวจะมีล ่วนที่ไปดัดด้นเงินมากขึ้น ทำให้ผ ู้ก ู้สามารถผ่อนชำระ 
เงินกู้ใด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญา
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แผนภูมิที่ 4.38 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ป ี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกรุงเทพ (รหัสข้อมูล

BBL2(A)-C)

BBL2(A)-C
เงินงวด (บาท/เ,ดีอน)
10,000

9 .0 0 0

8.000
7 .0 0 0

6.000
5 .0 0 0

4 .0 0 0

3 .0 0 0

2.000
1,000

1 2 3 4  5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24  25

จำนวนปิ

□  ดอกเบย ■  เงินต้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 
ม ีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดลอบก ับเง ินก ู้เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยรองธนาคารกร ุงเทพ (รหัส 
ข้อมูล BBL2(A)-C) ผู้ว ิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 
MLR ผันผวนได้ตลอดอายุส ัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้กับธนาคารได้ในเวลา 
เพียง 19 ปี 3 เด ือนซ ึ่งเร ็วกว ่าระยะเวลาการก ู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญามาก (ดังแสดง 
ในแผนภูมิที่ 4.38)

การท ี่เง ิน งวด ด ังก ล ่าวส าม ารถ รอ งร ับ อ ัตราด อก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ผ ัน ผวน ส ูงได ้ต ั้งแ ต ่ด ้น  ก็ 
เน ื่องมาจากธนาคารกร ุงเทพ ม ีการบวกมาร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิมเท ่าก ับ 1.25% เข ้าไปในการคำนวณ 
เง ินงวดตั้งแต ่ต ้น ด ังน ั้นถ ึงแม ้ว ่าอ ัตราดอกเบ ี้ย MLR จะพ ุ่งส ูงร ึ้นอย ่างต ่อเน ื่องในเวลาต ่อมา 
ธนาคารฯก็ไม่จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีก ในทางกสับกันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MLR ลดลงใน 
เวลาต่อมา การที่ผ ู้ก ู้ย ังคงผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนในจำนวนเงินเท ่าเด ิม เงินงวดจะมีล่วนที่ไป 
ตัดต้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้ก ู้สามารถผ่อนชำระเงินกูใด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญามาก
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แผนภูมิที่ 4.39 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ปี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกรุงเทพ (รหัสข้อมูล

BBL2(B)-C)

BBL2(B)-C
พบงวด (บาท/เดี'อบ)

1 2 3 4  5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

จำบวบปี

□  ดอกเบี้ย ■  เงิบตับ

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 
ม ีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเง ินก ู้เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยของธนาคารกรุงเทพ (รหัส 
ข้อมูล BBL2(B)-C) ยูวิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 
MLR ผันผวนได้ตลอดอายุส ัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้กับธนาคารใด้ในเวลา 
เพียง 19 ป ี6 เด ือนซ ึ่งเร ็วกว ่าระยะเวลาการก ู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญามาก (ดังแสดง 
ในแผนภูมิที่ 4.39)

ก ารท ี่เง ิน งวด ด ังก ล ่าวส าม ารถ รอ งร ับ อ ัตราด อก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ผ ัน ผวน ส ูงได ้ต ั้งแ ต ่ด ้น  ก็ 
เน ื่องมาจากธนาคารกร ุงเทพ ม ีการบวกมาร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิมเท ่าก ับ 1.25% เข ้าไปในการคำนวณ 
เง ินงวดตั้งแต ่ต ้น ด ังน ั้นถ ึงแม ้ว ่าอ ัตราดอกเบ ี้ย MLR จะพ ุ่งส ูงข ึ้นอย ่างต ่อเน ื่องในเวลาต ่อมา 
ธนาคารฯก็ไม่จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีก ในทางกสับกันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MLR ลดลงใน 
เวลาต ่อมา การที่ผ ู้ก ู้ย ังคงผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนในจำนวนเงินเท ่าเด ิม เงินงวดจะมีล่วนที่ไป 
ดัดด้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้ก ู้สามารถผ่อนชำระเงินกู้ใด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญามาก
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แผนภูมิที่ 4.40 ผลการทดสอบความลามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ปี พ.ศ. 2531-2548 ผับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกสิกรไทย (รหัสข้อมูล

KBANK2-S)

เงินงวด (บาท/1ดิ•อน)
KBANK2-S

10,000
9 .0 0 0

8.000
7 .0 0 0

6.000
5 .0 0 0

4 .0 0 0

3 .0 0 0

2.000 
1,000

1 2 3 4  5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

จำนวนปี

□ ดอกเบย ■ นิบต้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบผับเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารกสิกรไทย (รหัส 

ข้อมูล KBANK2-S) ผู้วิจัยพบ'ว่าเงินงวดผ่อน'ชำระ'ในรูปแบบดังกล่าวลามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 

MLR ผันผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้ผับธนาคารได้ในเวลา 

19 ปี 1 เดือน ซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญา

การท ี่เง ินงวดด ังกล ่าวสามารถรองรับอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ผ ันผวนสูงได ้ต ั้งแต ่ต ้น ก็ 

เนื่องมาจากธนาคารกสิกรไทย มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่าผับ 2.00% เข้าไปในการคำนวณ 

เงินงวดตั้งแต่'ปีที่ 3 ซึ่งเริ่มมีการใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว จึงทำให้หลังจากช่วงเวลาดังกล่าว 

ธนาคารฯไม,จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีกแม้ว่าอัตราดอกเบี้ย MLR จะพุ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง 

ในทางกสับผันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MLR ลดลงในเวลาต่อมา หากผู้กู้ยังผ่อนชำระเงินงวดรายเดือน 

ในจำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดดังกล่าวจะมีล่วนที่ไปดัดต้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้กู้สามารถผ่อนชำระ 

เงินกู้ใด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญา
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แผนภูมิที่ 4.41 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ป ี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกสิกรไทย (รหัสข้อมูล

KBANK2-C)

(ไ'นงวด (บาท/1ดีอน)
KBANK2-C

10,000
9 .0 0 0

8.000
7 .0 0 0

6.000
5 .0 0 0

4 .0 0 0

3 .0 0 0

2.000 
1,000

จำนวนปี

□  ดอกเบย ■ เงินต้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปีพ.ศ. 2531-2548ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารกสิกรไทย (รหัส 

ข้อมูล KBANK2-C) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 

MLR ผันผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้กับธนาคารได้ในเวลา 

เพียง 17ป ี5 เดือนซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญามาก (ดังแสดง 

ในแผนภูมิที่ 4.41)

การท ี่เง ินงวดด ังกล ่าวสามารถรองรับอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ผ ันผวนสูงได ้ต ั้งแต ่ต ้น ก็ 

เนื่องมาจากธนาคารกสิกรไทย มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่ากับ 2.00% เข้าไปในการคำนวณ 

เงินงวดตั้งแต่ต้น ดังนั้นถึงแมี'ว่าอัตราดอกเบี้ย MLR จะพุ่งสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องในเวลาต่อมา 

ธนาคารฯก็ไม่จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีก ในทางกลับกันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MLR ลดลงใน 

เวลาต่อมา การที่ผู้กู้ยังคงผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนในจำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดจะมีล่วนที่ไป 

ดัดต้นเงินมากขึ้น ทำให้ผู้กู้สามารถผ่อนชำระเงินกู้ใด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญามาก
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รูปแบบอัตราดอกเบี้ย Teaser/Discounted rate 3 ปีแ?ทหลังจากบันใช้อัตราดอกเปียลอยตัว

จากตารางที่ 4.15 จะเห็นได้ว่าเมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเปียเงินกู้ Teaser/Discounted 

rate 3 ปีแรก หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว ไปทดสอบกับอัตราดอกเปียที่ผันผวนอย่าง 

รุนแรงในช่วงปี พ.ศ. 2531-2548 จะพบว่าธนาคารจำนวน 3 แห่งจาก 4 แห่งที่ใช้อัตราดอกเบี้ย 

เงินกู้ในรูปแบบนี้ สามารถรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนรุนแรงในช่วงดังกล่าวได้โดยไม่ต้องปรับ 

เงินงวดภายหลังจากปีที่ 4 อีก ทั้งนี้เนื่องจากธนาคารดังกล่าวมีการบวกมาร์จินเผื่ออัตราดอกเปีย 

ผ ันผวนไว้ล ่วงหน้า ทำให ้เง ินงวดสามารถรองร ับอ ัตราดอกเป ียผ ันผวนได ้ส ูง ยกเว้น

ธนาคารกรุงไทย ซึ่งไม่ได้บวกมาร์จินเผื่อไว้ในการคำนวณเงินงวด ทำให้เมื่ออัตราดอกเปียพุ่งขึน 

อย่างรุนแรง'ใน'ปีท่ี 3 และปีที่ 4 เงินงวดจะไม่พอจ่ายค่าดอกเปีย ทำให้ต้องมีการปรับเงินงวด 

เพ่ิมข้ึน โดยธนาคารกรุงไทยต้องปรับเงินงวดเพิ่มขึ้นจาก 6,500บาท เป็น 7,800บาท หรอคิดเป็น 

ร้อยละ 20

หมายเหตุ

รายละเอียดการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวนของเงินงวดแต่ละรูปแบบของธนาคารแต่ละ 

แห่ง โปรดดูแผนภูมิที่ 4.42 ถึง 4.46 ประกอบ

ข้อลังเกตุ
ห ากพ ิจารณ าแผน ภ ูม ิท ี่ 4.42 ซ ึ่งเป ็นแผนภ ูม ิเง ินงวดผ ่อนชำระของธนาคารอาคาร 

ส งเคราะห ์จะ เห ็น ได ้ว ่าถ ึงแม ้ธน าคารอาคารส งเคราะห ์จะไม ่ม ีการปร ับ เง ินงวดเน ื่องจากค ่า 
ดอกเบี้ยเทินเงินงวดเลย แต่ธนาคารก็มีการปรับเงินงวดเนื่องจากการคำนวณเงินงวดแบบขั้นบันได 
(Step-up paym ent) กล่าวคือในปีที่ 3 เงินงวดเท่ากับ 6,600 บาท แต่ในปีที่ 4 เงินงวดของ 
ธนาคารเพ ิ่มข ึ้นเป ็น9 ,9 0 0 บาทหรือค ิดเป ็นการเพ ิ่มข ึ้นถ ึงร ้อยละ50 ซึ่งในจุดนี้อาจเป็นจุดหนึ่งซึ่ง 
ธนาคารอาจต้องพึงระกังเพื่อมิให้เทิดปัญหาขึ้นในอนาคต



ตารางท่ี 4.15 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกฒี้ย MRR/MLR ผันผวน ของเงินงวดธนาคารที่ใช้รูปแบบ Teaser/Discounted Rate 3 ปีแรก 

หลังจากนั้นใช้ดอกเบี้ยลอยตัว (โดยทดสอบกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR/MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548)

ธนาคาร รหัสข้อมูล เงินงวดผ่อนชำระ (บาท/เดือน) จำนวนคร้ังท่ีมีการปรับเงินงวด รายละเอียดการปรับเงินงวด ระยะเวลาการกู้ยม

ปีท่ี 1 ปีท ี่2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 เป็นต้นไป เน่ืองจากค่าดอกเบ้ียไม่พอจ่ายเงินงวด (ปี)

1. ธนาคารอาคารสงเคราะห์ GHB3-S 5,500 6,000 6,600 9,900 - - 15ปี 3 เดือน

2 . ธนาคารไทยพาณิชย์ ก.a. ท.a. ท.a. ท.a. ก.a. ท.a. n.a. ก.a.

3. ธนาคารออมสิน ก.a. ก.a. ก.a. ก.a. ก.a. ก.a. n.a. ก.a.

4. ธนาคารกรูงไทย KTB3-C 6,500 6,500 6,500 6,500 1 ปรับเงินงวดจาก 6,500 บาท (ปีท่ี 3) 
เป็น 7,800 บาท (ปีท่ี 4 เป็นต้นไป)

18 ปี 6 เดือน

5. ธนาคารกรูงเทพ BBL3-C 7,800 7,800 7,800 7,800 - - 19 ปี 3 เดือน

6 . ธนาคารกสิกรไทย
KBANK3-S 6,300 6,300 6,300 8,300 - - 19 ปี 7 เดือน

KBANK3-C 8,300 8,300 8,300 8,300 - - 17 ปี 6 เดือน

7. ธนาคารกรูงศรีอยุธยา ท.a. ก.a. ก.a. ก.a. ท.a. ก.a. ก.a. ก.a.

V Vหมายเหตุ: ก.a. หมายถึงธนาคารดังกล่าวไม่มืการเสนออัตราดอกเบ้ียเงินกู้ในรูปแบบน๋ี
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แผนภูมิที่ 4.42 ผลการทดสอบความลามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผ ันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ปี พ.ศ. 2531-2548 ผับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารอาคารสงเคราะห์ (รหัส

ข้อมูล GHB3-S)

GHB3-S
นินงวด (บาท/เดี■ อน) 

10,000

3 4 5 6 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24  25

จำนวนปี

□ ด'อกเบอ ■ เงินต้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MRR ใน'ปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเปีย 
มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบผับเงินกู้เพ ื่อท ี่อยู่อาดัยของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
(รหัสข้อมูล GHB3-S) ก ู้ว ิจ ัยพบว่าเง ินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวลามารถรองรับอ ัตรา 
ดอกเบี้ย MRR ผันผวนได้ตลอดอายุส ัญญากู้ และกู้ก ู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้ผับธนาคาร 
ไดในเวลาเพียง 15 ป ี3 เดือน ซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไว้ในสัญญามาก

ก า ร ท ี่เง ิน ง ว ด ด ั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 ู้ผ ัน ผ ว น ไ ด ้ล ูง ก ็เน ื่อ ง ม า จ า ก  

ธ น าค าร อ าค าร ส ง เค ร าะ ห ์ม ีก าร บ ว ก ม าร ์จ ึน เพ ิ่ม เต ิม เท ่าผ ับ  1% เข ้าไป ใน ก าร ค ำน ว ณ เง ิน ง ว ด ต ั้ง แ ต  ่

ป ีท ี่ 4  ซ ึ่ง เร ิ่ม ม ีก า ร ใช ้อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ล อ ย ด ัว  จ ึง ท ำ ใ ห ้ห ล ัง จ า ก ช ่ว ง เว ล า ด ัง ก ล ่า ว  ธ น าค าร ฯ ไม ่ 
จ ำ เป ็น ต ้อ ง ท ำ ก า ร ป ร ับ เง ิน ง ว ด อ ีก แ ม ้ว ่า อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย  MRR จ ะ พ ุ่ง ส ูง ข ึ้น อ ย ่าง ต ่อ เน ื่อ ง  ใน ท าง  

ก ล ับ ผ ัน เม ื่อ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย  MRR ล ด ล ง ใน เว ล า ต ่อ ม า  ห า ก ก ู้ก ู้ย ัง ผ ่อ น ช ำ ร ะ เง ิน ง ว ด ร า ย เด ือ น ใน  

จ ำน ว น เง ิน เท ่า เด ิม  เง ิน งวด จะม ีล ่วน ท ี่ไป ด ัด ต ้น เง ิน ม ากข ึ้น  ท ำให ้ก ู้ก ู้ส าม าร ถ ผ ่อ น ช ำร ะ เง ิน ก ู้ได ้ห ม ด  

เร ็ว ก ว ่าร ะ ย ะ เว ล าก ู้ต าม ส ัญ ญ าม าก
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แผนภูมิที, 4.43 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ปี พ.ศ. 2531-2548 ผับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกรุงไทย (รหัสข้อมูล

KTB3-C)

นนงวด (บาท/1ดีอบ)
KTB3-C

18 19 20 22 23 24  25 

จำนวนปี

□ ดอกเบย ■ เงินต้น

เม ื่อ น ำร ูป แ บ บ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ MLR ใน ป ี พ .ศ. 2 5 3 1 -2 5 4 8  ซ ึ่ง เป ็น ช ่ว งท ี่อ ัต ราด อ ก เบ ี้ย  

ม ีก าร ผ ัน ผ ว น อ ย ่าง ร ุน แ ร ง  ม า ท ำ ก า ร ท ด ส อ บ ผ ับ เง ิน ก ู้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ธ น า ค า ร ก ร ุง ไ ท ย  (รหัส 

ข ้อม ูล  KTB3-C) ผ ู้ว ิจ ัย พ บ ว ่า เง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำร ะ ใน ร ูป แ บ บ ด ัง ก ล ่าว ไม ่ส าม าร ถ ร อ งร ับ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย  
MLR ผ ัน ผวน ได ้ ก ล ่าว ค ือ เม ื่อ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ MLR พ ุ่งส ูงข ึ้น อ ย ่างต ่อ เน ื่อ งจ น ถ ึงป ีท ี่ 4  เง ินงวด  

ใน ป ีท ี่ 4  (ซ ึ่ง เด ิม ผ ู้ก ู้ด ้อ ง จ ่าย ให ้ผ ับ ธ น าค าร ฯ จ ำน ว น  6 ,5 0 0  บ าท ) จ ะ ไ ม ่พ อ จ ่าย ค ่าด อ ก เบ ี้ย ใน ง ว ด  

ด ัง ก ล ่าว  (ซ ึ่ง เท ่าผ ับ  6 ,6 0 5  บ าท ) ท ำ ให ้เง ิน ง ว ด ท ี่จ ่าย ไป ไม ่ส าม าร ถ ล ด ต ้น เง ิน ได ้เล ย  ธน าคารฯ จ ึง  

อ าจ ต ้อ ง พ ิจ าร ณ าป ร ับ เง ิน ง ว ด ให ม ่เป ็น  7 ,8 0 0  บ าท ซ ึ่ง เพ ิ่ม ข ึ้น เท ่าผ ับ  1 ,3 0 0  บ าท ห ร ือ ค ิด เป ็น ร ้อ ย  

ล ะ  2 0  เม ื่อ เท ีย บ ผ ับ เง ิน งว ด ผ ่อ น ช ำร ะ ท ี่ผ ู้ก ู้จ ่าย อ ย ู่เด ิม

ก าร ท ี่เง ิน งวด ร ูป แบ บ ด ังก ล ่าวข อ งธ น าค ารฯ  ไม ่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 ูงใน ป ีท ี่ 4  ได ้ อ าจ เน ื่อ ง ม าจ าก ธ น าค าร ฯ ไม ่ได ้ม ีก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน เผ ื่อ ไว ิใน ก าร ค ำน ว ณ เง ิน ง ว ด ต ั้ง แ ต  ่

ด้น ป ร ะ ก อ บ ผ ับ ก าร ท ี่อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย  MLR อ ย ู่ใน แ น ว โน ้ม ข าข ึ้น แ ล ะ พ ุ่ง ส ูง อ ย ่าง ต ่อ เน ื่อ ง  จ ึง ท ำให ้ 
เง ิน ง ว ด ด ังก ล ่าวไม ่ล าม าร ถ ร อ งร ับ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ผ ัน ผ ว น ส ูงท ี่เก ิด ข ึ้น ใน ช ่ว ง เว ล าด ังก ล ่าว ได ้
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แผนภูมิที่ 4.44 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ป ี พ.ศ. 2531-2548 ผับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกรุงเทพ (รหัสข้อมูล

BBL3-C)

พนงวด (บาท/1คิ•อบ)
BBL3-C

3 4  5 6

□  ด'อกเบย ■ พนต้น

เม ื่อนำร ูปแบบอ ัตราดอกเบ ี้ย เง ินก ู้ MLR ใน ป ีพ .ศ . 2 5 3 1 -2 5 4 8 ซ ึ่งเป ็นช ่วงท ี่อ ัตราดอกเบ ี้ย  
ม ีการผ ัน ผวน อย ่างร ุน แรง ม าท ำการท ด ส อ บ ผ ับ เง ิน ก ู้เพ ื่อ ท ี่อย ู่อ าผ ัย ฃ องธน าค ารกร ุง เท พ  (รหัส 
ข้อมูล BBL3-C) ผ ู้ว ิจ ัยพ บ ว ่าเง ิน งวดผ ่อน ช ำระใน ร ูป แบ บ ด ังกล ่าวส าม ารถรองร ับ อ ัต ราดอกเบ ี้ย  
MLR ผ ัน ผวน ได ้ตลอดอาย ุส ัญ ญ าก ู้ และผ ู้ก ู้สามารถชำระค ืน เง ินก ู้ท ั้งหมดให ้ผ ับธนาคารได ้ใน เวลา 
เพียง 19 ปี 3 เด ือ น ซ ึ่ง เร ็วก ว ่าระยะ เวล าก ารก ู้จ ำน วน 25 ปี ตามท ี่ระบ ุไว ้ใน ส ัญ ญ าม าก (ดังแสดง 
ใน แผนภูมิที่ 4 .44)

ก า ร ท ี่เง ิน ง ว ด ด ั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 ู้ผ ัน ผ ว น ส ูง ไ ด ้ต ั้ง แ ต ่ด ้น  ก็ 

เน ื่อ ง ม า จ า ก ธ น า ค า ร ก ร ุง เท พ  ม ีก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิม เท ่า ผ ับ  1.25%  เข ้า ไ ป ใน ก า ร ค ำ น ว ณ  

เง ิน ง ว ด ต ั้ง แ ต ่ต ้น  ด ัง น ั้น ถ ึง แ ม ้ว ่า อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย  MLR จ ะ พ ุ่ง ส ูง ข ึ้น อ ย ่า ง ต ่อ เน ื่อ ง ใน เว ล า ต ่อ ม า  

ธ น าค าร ฯ ก ็ไม ่จ ำ เป ็น ต ้อ ง ท ำก าร ป ร ับ เง ิน ง ว ด อ ีก  ใน ท าง ก ล ับ ผ ัน เม ื่อ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย  MLR ล ด ล งใน  

เว ล าต ่อ ม า  ก า ร ท ี่ผ ู้ก ู้ย ัง ค ง ผ ่อ น ช ำร ะ เง ิน ง ว ด ร าย เด ือ น ใน จ ำน ว น เง ิน เท ่า เต ิม  เง ิน งวด จะม ีล ่วน ท ี่ไป  

ด ัด ต ้น เง ิน ม ากข ึ้น  ท ำให ้ผ ู้ก ู้ส าม าร ถ ผ ่อ น ช ำร ะ เง ิน ก ู้ได ้ห ม ด เร ็ว ก ว ่าร ะ ย ะ เว ล าก ู้ต าม ส ัญ ญ าม าก
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แผนภูมิที่ 4.45 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ป ี พ.ศ. 2531-2548 ผับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกสิกรไทย (รหัสข้อมูล

KBANK3-S)

KBANK3-S
นิ'นงวด (บาท/เดิ•อ'น)

10,000
9 .0 0 0

8.000
7 .0 0 0

6.000
5 .0 0 0

4 .0 0 0

3 .0 0 0

2.000
1,000

1 2 3 4  5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20  21 22 23 24 25

จำนวนปี

□  ดอก1บอ ■ เงินต้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 

มีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบผับเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารกสิกรไทย (รหัส 

ข้อมูล KBANK3-S) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเปีย 

MLR ผันผวนได้ตลอดอายุสัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้ผับธนาคารไดืในเวลา 

19ป ี7 เดือน ซึ่งเร็วกว่าระยะเวลาการกู้จำนวน25 ปีตามที่ระบุไว่ในสัญญา

การท ี่เง ินงวดด ังกล ่าวสามารถรองรับอ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้ผ ันผวนสูงได ้ต ั้งแต ่ด ้น ก็ 

เนื่องมาจากธนาคารกสิกรไทย มีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมเท่าผับ 2.00% เข้าไปในการคำนวณ 

เงินงวดตั้งแต่ปีที่ 4 ซึ่งเริ่มมีการใช้อัตราดอกเปียลอยตัว จึงทำให้หลังจากช่วงเวลาดังกล่าว 

ธนาคารฯไม่จำเป็นต้องทำการปรับเงินงวดอีกแม้ว่าอัตราดอกเปีย MLR จะพุ่งสูงขึนอย่างต่อเนือง 

ในทางกสับผันเมื่ออัตราดอกเบี้ย MLR ลดลงในเวลาต่อมา หากผู้กู้ผ่อนชำระเงินงวดรายเดือนใน 

จำนวนเงินเท่าเดิม เงินงวดดังกล่าวจะมีล่วนที่ไปดัดด้นเงินมากฃึน ทำให้ผู้กู้ลามารถผ่อนชำระ 

เงินกู้!ด้หมดเร็วกว่าระยะเวลากู้ตามสัญญา
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แผนภูมิที่ 4.46 ผลการทดสอบความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยผันผวน โดยใช้รูปแบบ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ป ี พ.ศ. 2531-2548 กับเงินงวดผ่อนชำระธนาคารกสิกรไทย (รหัสข้อมูล

KBANK3-C)

KBANK3-C
นินงวด (บาท/เดิ'อ'น)
10,000

9 .0 0 0

8.000
7 .0 0 0

6.000
5 .0 0 0

4 .0 0 0

3 .0 0 0

2.000
1,000

1 2  3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16  17 18 19 20 21 22 23 24 25

จำนวนปี

□  ด•อกเบย ■ เงินต้น

เมื่อนำรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในปี พ.ศ. 2531-2548 ซึ่งเป็นช่วงที่อัตราดอกเบี้ย 
ม ีการผันผวนอย่างรุนแรง มาทำการทดสอบกับเงินกู้เพ ื่อท ี่อย ู่อาศัยของธนาคารกสิกรไทย (รหัส 
ข้อมูล KBANK3-C) ผู้วิจัยพบว่าเงินงวดผ่อนชำระในรูปแบบดังกล่าวสามารถรองรับอัตราดอกเบี้ย 
MLR ผันผวนได้ตลอดอายุส ัญญากู้ และผู้กู้สามารถชำระคืนเงินกู้ทั้งหมดให้กับธนาคารได้ในเวลา 
เพียง 1 7 ป ี6 เด ือนซ ึ่งเร ็วกว ่าระยะเวลาการก ู้จำนวน25 ปี ตามที่ระบุไวิในสัญญามาก (ดังแสดง 
ในแผนภูมิที่ 4.46)

ก า ร ท ี่เง ิน ง ว ด ด ัง ก ล ่าว ล า ม 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 ั้ง แ ต ่ต ้น  ก็ 
เน ื่องม าจากธน าค ารกส ิกรไท ย ม ีการบ วกม าร ์จ ิน เพ ิ่ม เต ิม เท ่าก ับ  2.00%  เข ้าไป ใน ก ารค ำน ว ณ  
เง ิน งวดต ั้งแต ่ต ้น  ด ังน ั้น ถ ึงแม ้ว ่าอ ัต ราด อกเบ ี้ย  MLR จะพ ุงส ูงฃ ึน อ ย ่างต ่อ เน ื่อ งใน เวล าต ่อ ม า  
ธน าคารฯก็ไม ่จำเป ็น ต ้องทำการป ร ับ เง ินงวดอ ีก ใน ท างกส ับ ก ัน เม ื่ออ ัต ราดอกเป ีย  MLR ลดลงใน  
เว ล าต่อมา การท ี่ผ ู้ก ู้ย ังคงผ ่อน ชำระเง ิน งวดรายเด ือน ใน จำน วน เง ิน เท ่าเด ิม  เง ินงวดจะม ีล ่วนท ี่ไป  
ตัดต้นเงินมากขึ้น ทำให ้ผ ู้ก ู้สามารถผ ่อนชำระเง ินก ู้ได ้หมดเร ็วกว ่าระยะเวลาก ู้ตามส ัญ ญ ามาก
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4.2.3 ผลของการบวกมาร์จ ิน (หรอ Buffer rate) ท ี่ม ึต ่อความสามารถ'ในการรองรับอ ้ตรา 

ดอกเบ ี้ยก ันผวน และการเปล ี่ยนแปลงของวงเง ินก ู้

จากผลการวิเคราะ,1ทนส่วนที่ผ่านมา จะเห็นได้ว่าเงินงวดที่คำนวณภายใต้รูปแบบอัตรา 

ดอกเบี้ยและเงื่อนไขการกูย้ ืมของธนาคารแต่ละแห่งมีความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยที ่

แตกต่างกัน ซึ่งปัจจัยสำคัญที่มีผลต่อความสามารถในการรองรับอัตราดอกเบี้ยกันผวนด้งกล่าว 

อาจทำการวิเคราะห์แยกออกมาได้เป็น 3 กรณี คือ

1. มาร์จิน หรือ Buffer rate ที่แต่ละธนาคารบวกเพิ่มเข้าไปในการคำนวณเงินงวด

2. รูปแบบการผ่อนชำระที่ธนาคารเสนอให้กับลูกค้า ได้แก่ การผ่อนชำระแบบขั้นบันได 

(Step-up payment) และ การผ่อนชำระแบบคงที่เท ่ากันทุกงวด (Constant 

payment) ซึ่งหากผ่อนชำระแบบ Constant payment จะทำให้เงินงวดในปีแรกๆม ี

ล่วนที่ไปลดต้นมากขึ้น ทำให้เงินงวดสามารถรองรับดอกเบี้ยกันผวนได้สูงขึ้นในระยะ 

หลัง

3. รูปแบบอัตราดอกเบี้ย Teaser/Discounted rate ของธนาคารแต่ละแห่ง ซ่ึงช่วยให้ 

เง ินงวดผ ่อนชำระลามารถรองร ับอ ัตราดอกเบ ี้ยก ันผวนได ้ส ูงในป ีท ี่ม ีการใช  ้

Teaser/Discounted rate ดังกล่าว

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากในหัวข้อนี้ ผู้วิจัยจะทำการทดสอบโดยพิจารณาเฉพาะผลที่เกิด 

จากการบวกมาร์จึนเพียงอย่างเดียว ดังนั้นจึงต้องมีการควบคุมหรือขจัดผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น 

จากปัจจัยข้อที่ 2 และข้อที่ 3 และมุ่งทำการทดสอบเฉพาะปัจจัยข้อที่ 1 หรือการบวกมาร์จึนเพียง 

อย่างเดียว ดังนั้นผูวิจัยจึงกำหนดข้อตกลงเบื้องต้นในการทดสอบไว้ดังต่อไปนี้

1. วงเงินกู้ในการทดสอบเท่ากับ 1 ล้านบาท

2. ระยะเวลากู้เท่ากับ25 ปี

3. ใช้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ในการทดสอบ โดยกำหนดให้ MLR เท่ากับ 6.75%

4. ทดสอบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้โดยสมมติให้ไม่มีการใช้ teaser/discounted rate ในปี 

ต่างๆ (ดังนั้นอัตราดอกเบี้ยที่ใข้ทดสอบคืออัตราดอกเปีย MLR ตลอดอายุสัญญา)

ผ ลก ารท ด ส อ บ เป ็น เป ็น ด ังต ารางท ี่ 4 .1 6
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ตารางท ี่ 4 .1 6  ผ ล ข อ งก าร บ วก ม าร ์จ ึน ท ี่ม ืต ่อ ค ว าม ส าม าร ถ ใน ก ารร อ งร ับ อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ผ ัน ผ ว น

มาเจ ึน/ ระดับ MLR ท่ีรองรับได้ A  MLR

Buffer rate ป ีท ี่1 ป ีท ี่2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 1 ป ีท ี่2 ป ีท ี่3 ปีที่ 4

0 .00% 8.65% 8.80% 8.96% 9.14% 1.90% 2.05% 2 .21% 2.39%

0.25% 8.77% 8.93% 9.10% 9.30% 2 .02% 2.18% 2.35% 2.55%

0.50% 9.01% 9.20% 9.40% 9.64% 2.26% 2.45% 2.65% 2.89%

0.75% 9.13% 9.33% 9.55% 9.80% 2.38% 2.58% 2.80% 3.05%

1 .00% 9.37% 9.60% 9.86% 10.15% 2.62% 2.85% 3.11% 3.40%

1.25% 9.61% 9.87% 10.16% 10.50% 2 .86% 3.12% 3.41% 3.75%

1.50% 9.73% 1 0 .00% 10.32% 10.67% 2.98% 3.25% 3.57% 3.92%

1.75% 9.97% 10.28% 10.63% 11.03% 3.22% 3.53% 3.88% 4.28%

2 .00% 1 0 .21% 10.55% 10.94% 11.40% 3.46% 3.80% 4.19% 4.65%

จ า ก ต า ร า ง ท ี่ 4.16 ส า ม า ร ถ 'ว ิเ ค ร า ะ ห ์ไ ด ้'ว ่า ห า ก ธ น า ค า ร ม ีเ ง ื่อ น ไ ข อ ัต ร า ด อ ก เ บ ีย ต ่า ง ๆ ท ี่ 

เห ม ือ น ก ัน  ( ต า ม ส ม ม ต ิฐ า น ท ี่ก ำ ห น ด ไ ว ้)  ก า ร บ ว ก ม า ร ัจ ิน ใ น อ ัต ร า ท ี่ส ูง จ ะ ท ำ ใ ห ้เ ง ิน ง ว ด ส 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 เ บ ี้ย ไ ด ้ส ูง ก ว ่า ก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน ใ น อ ัต ร า ต ํ่า ๆ ห ร ือ ไ ม ่บ ว ก เ ล 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 ใ ต ้ข อ บ เ ข ต จ ำ ก ัด  เ น ื่อ ง จ า ก ห า ก บ ว ก ม า ร ์จ ึน ใ น  

อ ัต ร า ส ูง  ก ็จ ะ ท ำ ใ ห ้ว ง เ ง ิน ก ู้ท ี่ธ น า ค า ร ป ล ่อ ย ก ู้ใ ด ้ล ด ล ง  เ น ื่อ ง จ า ก ก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ึน จ ะ ท ำ ใ ห ้เ ง ิน ง ว ด  

ผ ่อ น ช ำ ร ะ เพ ิ่ม ส ูง ข ึ้น  แ ล ะ เ น ื่อ ง จ า ก แ ต ่ล ะ ธ น า ค า ร ม ือ ัด ล ่ว น เ ง ิน ผ ่อ น ช ำ ร ะ ต ่อ ร า ย ไ ด ้ร า ย เ ด ือ น ข อ ง ผ ู้ก ู้ 

(Debt Service Ratio: DSR) เป ็น ก ร อ บ ห น ึ่ง ท ี่ก ำ ห น ด ว ง เง ิน ก ู้ฃ อ ง ผ ู้ก ู้อ ย ู่ ด ัง น ั้น ก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน จ ึง  

ท ำ ใ ห ้ว ง เง ิน ก ู้ท ี่ผ ู้ก ู้ส า ม า ร ถ ก ู้ไ ด ้ล ด ล ง ไ ป บ ้า ง  (Affordability Factor) ซ ึ่ง ห า ก ส ม ม ต ิใ ห ้ DSR เท ่า ก ับ  

1 ใ น  3 ห ร ือ ป ร ะ ม า ณ  33.33% ข อ ง ร า ย ไ ด ้ร า ย เด ือ น  โ ด ย ส ม ม ต ิฐ า น อ ื่น ๆ ย ัง ค ง เด ิม แ ล ะ ผ ู้ก ู้ใม ่ม ืภ า ร ะ  

ห น ี้อ ื่น อ ย ู่ก ่อ น ก ู้ผ ล ข อ ง ก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน ท ี่ม ีเ ง ิน ง ว ด ผ ่อ น ช ำ ร ะ แ ล ะ ว ง เง ิน ก ู้จ ะ เป ็น ไ ป ด ัง ต า ร า ง ท ี่ 4.17
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ต ารางท ี่ 4 .1 7  ผ ล ข อ งก ารบ วก ม าร ์จ ิน ท ี่ม ีต ่อ เง ิน งว ด ผ ่อ น ช ำระแ ล ะว งเง ิน ก ู้

รายได้ขนต่ําผู้กู้ วงเงินกู้ A  วงเงินด้
Buffer rate เงินงวด ไม่บวกมาร์จิน บวกมา!1รน ไม่บวกมาร์จิน บวกมาร์จิน (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 ี่ 4 .1 7  จ ะ เห ็น ได ้ว ่าภ าย ใต ้ส ม ม ต ิฐ าน ท ี่ผ ูว ิจ ัย ก ำห น ด ข ้างต ้น  ก ารบ วก ม าร ์จ ึน  

เข ้าไป ใน ก าร ค ำน ว ณ จ ะ ท ำให ้เง ิน งว ด ผ ่อ น ช ำร ะ ส ูงข ึ้น ซ ึ่งท ำให ้ผ ู้ก ู้ต ้อ งม ีราย ได ้ข ัน ต ํ่าต ่อ เด ือ น ส ูงข ึน  

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

เท ่า เด ิม  ค ือ 2 1 ,2 1 2 บ าท  (ค ำน ว ณ จ าก  7 , 0 0 0 บ าท ห ารด ้วย  33 .33% ) ธ น าค าร ก ็จ ำต ้อ ง ล ด ว ง เง ิน ก ู้ 
ล งบ ้าง เพ ื่อ ให ้เง ิน งว ด ผ ่อ น ช ำร ะ 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 ลจะเป ็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 ึ่งส ูงกว ่ากรณ ีท ี่ 

ไม ่ม ีก าร บ ว ก ม าร ์จ น เท ่าก ับ  6 0 0  บ าท )

2. เง ิน งว ด ท ี่ส ูงข ึ้น ท ำให ้ผ ู้ก ู้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 าท ต ่อ เด ือ น  จ ึงจ ะ ก ู้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 ู้ก ู้ย ัง ม ีเง ิน เด ือ น  2 1 ,2 1 2  บ า ท เท ่า เด ิม  ว ง เง ิน ก ู้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 ำ 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 ู้ก ู้ส ูง เก ิน ร ะ ด ับ ท  ี
กำห น ด ไว ้ค ือ  33%  ต ังน ั้น ใน ก ร ณ ีน ี้ผ ู้ก ู้จ ะ ได ้ร ับ ว ง เง ิน ก ู้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 ง ป ร ะ ม าณ  9%)



แผน ภ ูม ิท ี่ 4 .4 7  ค ว าม ส ัม พ ัน ธ ์ร ะห ว ่า งม าร ์จ ิน , ค ว าม ส า ม า ร ถ ใ น ก าร ร อ งร ับ ด อ ก เบ ี้ย ผ ัน ผ วน , แ ล ะว ง เง ิน ก ู้

ผลของการบวกมาร์จินที่มิต่อความสามารถในการรองรับอ้ตราดอกเบี้ยผันผวนและวงเงินกู้

12.00%
11.00%
10.00%
9.00%

8.00%
_  7.00%

£  6.00%
2  5.00%

4.00%

3.00%

2.00%
1.00%
0.00%

0.00% 0.25% 0.50% 0.75% 1.00% 1.25% 1.50% 1.75% 2.00%

มาร์จิน

0วA  MLR " " A....À  วงเงินกู้ 'MLR

-À—

แ ~ 1
-60,000

-80,000 -ฐ ็
I

-- -100,000 ใ !

-120,000 «2 
?

(บ
าท

)



1 7 4

จ าก แ ผ น ภ ูม ิท ี่ 4.47  ซ ึ่งแ ส ด งถ ึงผ ล ข อ ง ก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน ท ี่ม ีต ่อ ค ว าม ส าม าร ถ ใน ก าร ร อ งร ับ  

อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ผ ัน ผ ว น  (MLR แ ล ะ  A  MLR เฉ พ าะ ใน ป ีท ี่ 1) แ ล ะ ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ข อ ง ว ง เง ิน ก ู้ จะ  

เห ็น ใด ้ว ่า ก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน ม ีค ว า ม อ ัม พ ัน ธ ์ใน ท ิศ ท า ง เด ีย ว ก ับ ค ว า ม ล า ม า ร ถ ใน ก า ร ร อ ง ร ับ อ ัต ร า  

ด อ ก เบ ี้ย ผ ัน ผ ว น  (MLR, À  MLR) แ ต ่ม ีค ว าม อ ัม พ ัน ธ ์ใน ท างต ร ง ก ัน ข ้าม ก ับ ว ง เง ิน ก ู้ ห ร ือ อ าจ ก ล ่าว  

ได ้ว ่า ห า ก ธ น า ค าร ม ีก าร บ ว ก ม าร ์จ ิน เข ้า ไป ใน ก าร ค ำน ว ณ เง ิน ง ว ด  (เช ่น  1.00% ) จ ะ ท ำให ้เง ิน งว ด  

ด ้งก ล ่าวส าม ารถ รอ งร ับ อ ัต ราด อ ก เบ ี้ย ผ ัน ผ วน ได ้ส ูงข ึ้น  (รองร ับ A  M L R ^  2.62% ) แ ต ่ธ น าค าร อ าจ  

ต ้อ ง ล ด ว ง เง ิน ให ้ก ู้ก ับ ผ ู้ก ู้ล ง บ ้า ง  (ว ง เง ิน ก ู้เป ล ี่ย น แ ป ล ง  -8 5 ,2 8 4  บ าท ) เพ ื่อ ช ด เช ย ค ว า ม เส ี่ย ง  

ด อ ก เบ ี้ย ผ ัน ผ ว น ด ้งก ล ่าว

อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม  ห า ก ธ น า ค าร ท ี่ม ีก า ร บ ว ก ม า ร ์จ ิน ใน อ ัต ร า ส ูง ม ีก า ร ก ำห น ด อ ัด ล ่ว น เง ิน ผ ่อ น  

ช ำร ะ ต ่อ ร า ย ไ ด ้ร าย เด ือ น ข อ ง ผ ู้ก ู้ใว ้ม าก ก ว ่า  33%  (D eb t S e iv ic e  Ratio: DSR) ว ง เง ิน ก ู้ก ็อ าจ 1ไม ่

ล ด ล งม าก เท ่าก ับ ผ ล ก าร ว ิเค ร าะ ห ์ข ้าง ต ้น


	บทที่ 4 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล
	4.1 วิธีการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระของธนาคารแต่ละแห่ง
	4.2 ผลของการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยที่มีต่อเงินงวดผ่อนชำระและระยะเวลาการกู้ยืม


