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บทคัดย่อ
	 บทความนี้นำ�เสนอการวางแผนการเงินส่วนบุคคลที่เป็นเรื่องสำ�คัญในชีวิต และสิ่งที่เป็นปัจจัยสำ�คัญในการดำ�รงชีวิตคือ
ที่อยู่อาศัย การได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยซึ่งมีมูลค่าสูงจะต้องมีการวางแผนทางการเงินอย่างรอบคอบเพื่อไม่ให้เกิดปัญหาในระยะยาว 
ในการนี้เราสามารถใช้โปรแกรมไมโครซอฟท์เอกซ์เซล เพื่อวางแผนทางการเงินเพื่อซื้อที่อยู่อาศัยได้

คำ�สำ�คัญ: การวางแผนการเงินส่วนบุคคล ไมโครซอฟท์เอกซ์เซล

Abstract
	 This paper deals with the personal financial planning which plays an important role in life.  A shelter 
is one of the four requisites for a living, and the acquisition of high value house must be planned carefully 
to ward off financial problems in the long run. In this aspect, Microsoft Excel can help with housing purchase 
planning.
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บทนำ�
	 การวางแผนทางการเงินเป็นสิ่งที่จำ�เป็นสำ�หรับทุกคน และจะยิ่งมีความจำ�เป็นมากข้ึนในอนาคต เนื่องจากชีวิตมีความ 
ไม่แน่นอนมากขึ้น ทั้งด้านเศรษฐกิจที่ส่งผลให้ราคาอาหารและสิ่งจำ�เป็นต่างๆ ต่อการดำ�รงชีพมีราคาแพงขึ้น และด้านสังคมที่
คนมรีะดบัการศกึษาสงูขึน้ใช้ระยะเวลาในการเรยีนมากขึน้ ทำ�ใหม้รีะยะเวลาการทำ�งานเกบ็เงนิลดลง ในขณะทีว่ทิยาการแพทย์
ที่ก้าวหน้า ทำ�ให้คนเรามีอายุยืนขึ้น ส่งผลให้ระยะเวลาการใช้เงินนานขึ้น จากปัจจัยความไม่แน่นอนดังกล่าว ทำ�ให้ทุกคนต้อง
หันมาให้ความสำ�คัญกับการวางแผนทางการเงินมากขึ้น (กำ�พล สุทธิพิเชษฐ์, ม.ป.ป.)
	 การวางแผนทางการเงินทีดี่จัดได้ว่าเปน็เขม็ทศิทีจ่ะนำ�ไปสูค่วามสำ�เรจ็ และจะทำ�ใหท้กุคนมอิีสรภาพทางการเงนิได้ เพราะ
การวางแผนทางการเงินเป็นแบบอย่างที่ดีของการใช้ชีวิตของผู้ที่มีสติและปัญญา มีเหตุผล และพร้อมรับมือกับปัญหาความ 
ไม่แน่นอนที่เกิดขึ้น จึงทำ�ให้สามารถดำ�เนินชีวิตได้อย่างมีเป้าหมาย และเดินตามเป้าหมายได้อย่างถูกทาง   ท้ังนี้ ผู้ท่ีวางแผน
ทางการเงินดีก็ย่อมมีโอกาสประสบความสำ�เร็จในชีวิตได้ (กาญจนา หงษ์ทอง, 2551)
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	 ศิรนิชุ อนิละคร (2548) ให้ความหมายของการวางแผน
ทางการเงินส่วนบุคคลไว้ว่า เป็นกระบวนการในการจัดการ 
กับเงินของบุคคล เพ่ือให้บุคคลบรรลุเป้าหมายทางการเงิน 
ที่ต้องการ โดยเป้าหมายของบุคคลสามารถแบ่งได้เป็น 
2 ลักษณะ คือ
	 1.	เป้าหมายท่ีเกี่ยวกับเงิน (Financial Goals) หรือ
เรียกว่า “เป้าหมายทางการเงิน” เป็นเป้าหมายที่สามารถ
กำ�หนดในรูปตวัเงินได้ และหากบรรลเุปา้หมายทางการเงนิจะ
ทำ�ให้บุคคลมีความเป็นอยู่ที่ดีขึ้น เป้าหมายทางการเงินของ
แต่ละบุคคลจะแตกต่างกันตามสถานภาพของบุคคล รวมท้ัง
สถานะทางการเงนิของบคุคลนัน้ เชน่ ตอ้งการเกบ็เงนิซือ้บา้น 
เป็นทุนการศึกษาบุตร สำ�หรับใช้จ่ายในช่วงเกษียณอายุ หรือ
ต้องการมเีงนิเพียงพอสำ�หรบัใชจ่้ายในชวีติประจำ�วนั สิง่สำ�คญั
ที่จะทำ�ให้บุคคลบรรลุเป้าหมายทางการเงินที่ต้องการได้คือ 
“เงิน”  ดังน้ัน การวางแผนทางการเงินส่วนบุคคลท่ีดีจะช่วยให้
บุคคลบรรลุเป้าหมายทางการเงินที่ต้องการได้
	 2.	เปา้หมายทีไ่มเ่กีย่วกบัเงิน (Non–Financial Goals) 
เป็นเป้าหมายที่ยากที่จะกำ�หนดในรูปตัวเงินได้ เช่น ต้องการ
ให้ชีวิตครอบครัวมีความสุข ต้องการช่วยเหลือผู้ยากไร้ หรือ
ตอ้งการชว่ยเหลอืสัตวท์ีถ่กูทิง้ เปน็ต้น  ซึง่บคุคลสามารถบรรลุ
เป้าหมายเหล่านี้ได้โดยอาจจะไม่จำ�เป็นต้องใช้เงินเลย

ขอบเขตของการวางแผนทางการเงินส่วนบุคล 
	 สขุใจ น้ำ�ผดุ (2545)  กลา่วว่า การวางแผนทางการเงนิ
ส่วนบุคคลที่ดีน้ัน ผู้วางแผนควรมีความเข้าใจด้านเศรษฐกิจ
และสงัคมรวมทัง้รูจ้กันำ�เครือ่งมอืต่างๆ ในการบรหิารการเงิน 
(Financial Management Tools) มาใชใ้หเ้ปน็ประโยชนเ์พือ่
การวางแผนทีถ่กูตอ้งสมเหตสุมผลและมทีางเป็นไปไดม้ากขึน้ 
โดยการบรหิารการเงนิบคุคลครอบคลมุถงึการจดัการการเงนิ
ที่สำ�คัญๆ ของบุคคล 6 ลักษณะ ด้วยกัน คือ 
	 1.	การสร้างฐานะความมั่นคงทางการเงิน (Financial 
Health) ได้แก่ การมีงานทำ�ท่ีเหมาะสมก่อให้เกิดรายได้ท่ีม่ันคง 
รู้จักวางแผนใช้จ่าย ทำ�งบประมาณ ตลอดจนการรู้จักเลือกใช้
เครดิตเพื่อเสริมฐานะความเป็นอยู่ของชีวิต 
	 2.	การรู้จักใช้เงินอย่างฉลาด (Spending Money 
Wisely) ทุกด้านไม่ว่าเรื่องอาหาร เครื่องนุ่งห่ม การคมนาคม 
และอื่นๆ 
	 3.	การใชเ้งนิเพือ่ทีอ่ยูอ่าศยั (Home and Other Real 
Estate) เพื่อให้มีที่พำ�นักอันสุขสบายและปลอดภัย อีกทั้ง
เป็นการลงทุนที่ไม่สูญเปล่า 

	 4.	การสร้างความมั่นคงให้แก่ชีวิตและทรัพย์สิน ด้วย
การทำ�ประกันภัย (Insurance Program) 
	 5.	การลงทนุประเภทตา่งๆ (Diversified Investment 
Portfolio) โดยเลือกหลักทรัพย์ลงทุนและสถาบันที่จะลงทุน
ให้เหมาะสม 
	 6.	การวางแผนการเงนิสำ�หรบัอนาคตยามปลดเกษยีณ 
(Retirement) เพื่อความมั่นคงและสุขสบายตลอดชั่วอายุขัย
ของบุคคล 

เป้าหมายในการวางแผนทางการเงินส่วนบุคคล 
	 ศิรนิชุ อนิละคร (2548)  กลา่ววา่ การกำ�หนดเป้าหมาย
ทางการเงินอาจกำ�หนดตามระยะเวลา ได้แก่ เป้าหมายทาง 
การเงินระยะสั้น และเป้าหมายทางการเงินระยะยาว ดังนี้ 
	 เป้าหมายทางการเงินระยะสั้น (Short Term 
Financial Goals)  เปน็เปา้หมายทีบ่คุคลสามารถทำ�ใหส้ำ�เรจ็
ได้ภายในระยะเวลาสั้นๆ  นั่นคือไม่เกิน 1 ปี เช่น ฤดูร้อนนี้
ต้องการซื้อเครื่องปรับอากาศ ต้องการเก็บเงินไปเท่ียว 
ต่างจังหวัดเดือนหน้า เป็นต้น 
	 เป้าหมายทางการเงินระยะยาว (Long Term  
Financial Goals) เป็นเป้าหมายที่บุคคลต้องการใน 5–20 ปี
ข้างหน้า หรือเป็นเป้าหมายที่บุคคลต้องใช้เวลานานในการ
สะสมเงินเพื่อให้บรรลุเป้าหมาย เช่น ต้องการเก็บเงินไว้ใช้ 
หลังเกษียณ หรือเป็นทุนการศึกษาบุตรในอนาคต เป้าหมาย
ระยะยาวอาจเปลี่ยนแปลงได้ เนื่องจากภาวะและเหตุการณ์
ต่างๆ ในอนาคตอาจเปลี่ยนแปลงทั้งด้านเศรษฐกิจและความ
ต้องการของบุคคล เช่น บุคคลต้ังเป้าหมายไว้ว่าจะซ้ือบ้านเด่ียว
ราคา 2 ล้านบาทในอีก 5 ปีข้างหน้า เมื่อเวลาผ่านไปภาวะ
เศรษฐกิจตกต่ำ�ลงทำ�ให้มีรายได้น้อยลง จึงเปลี่ยนเป้าหมาย
เป็นบ้านที่มีราคาต่ำ�ลง

กระบวนการในการวางแผนทางการเงินส่วนบุคคล 
	 Gitman และ Joehnk (2007, อ้างถึงใน จันทร์เพ็ญ 
บุญฉาย, 2552)  กล่าวถึง กระบวนการของการวางแผนทาง 
การเงินส่วนบุคคลว่าประกอบด้วย 6 ขั้นตอน ดังนี้ 
	 1.	กำ�หนดเปา้หมายทางการเงนิของตนเองในระดบัที่
เหมาะสม เป็นไปได้และจะบรรลุผลสำ�เร็จตามที่วางไว้ 
	 2.	พัฒนาแผนการเงินและกลยทุธ ์เพือ่บรรลเุป้าหมาย
ที่กำ�หนดไว้ 
	 3.	ปฏิบัติตามแผนการเงินและกลยุทธ์ตามที่วางไว้ 
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	 4.	พัฒนาและปรับปรุงแผนเป็นระยะๆ สำ�หรับแต่ละ
ช่วงเวลาเพ่ือใช้ประสานงานและควบคุมให้เป็นไปตาม 
การวางแผนที่กำ�หนดไว้ 
	 5.	ใช้งบการเงินเป็นตัวประเมินผลการปฏิบัติงานเพื่อ
การแก้ไขสิ่งผิด 
	 6.	ทบทวนเป้าหมายและปรับปรุงแผนและกลยุทธ์
ทางการเงินให้เหมาะสมและสอดคล้องกับสถานการณ์ท่ี
เปลี่ยนแปลงไป 

การวางแผนทางการเงินเพื่อที่อยู่อาศัย
	 ศิรินุช อินละคร (2548)  กล่าวว่า การตัดสินใจเกี่ยว
กับที่อยู่อาศัยเป็นการตัดสินใจที่สำ�คัญอย่างหน่ึงในการ
วางแผนการเงนิสว่นบคุคล เน่ืองจากเปน็สิง่จำ�เปน็ในการดำ�รง
ชีวิตของมนุษย์  อย่างไรก็ตาม ที่อยู่อาศัยมีราคาสูงมาก ทำ�ให้
บคุคลสว่นใหญม่กัจะซ้ือทีอ่ยูอ่าศยัดว้ยการกูย้มื การตดัสนิใจ
ซ้ือทีอ่ยูอ่าศัยจงึส่งผลให้บคุคลมภีาระผกูพนัในการผอ่นชำ�ระ 
ค่าบ้านซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายคงที่เป็นเวลาหลายปี   ดังนั้น ก่อน
ตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัย บุคคลควรพิจารณาเรื่องต่างๆ ให้
รอบคอบ เช่น รูปแบบที่อยู่อาศัย การเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
การจัดหาเงินทุนสำ�หรับซื้อที่อยู่อาศัย รวมถึงการพิจารณา
เปรียบเทียบระหว่างการซื้อกับการเช่าที่อยู่อาศัย เพ่ือเลือก 
ที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับตนเอง และเพื่อให้แน่ใจว่าจะ 
ไม่ประสบปัญหาการเงินในระยะยาวอีกด้วย
	 อาจกล่าวได้ว่าในช่ัวชีวิตหนึ่งของทุกคนนั้น ย่อม
ปรารถนาจะมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองทั้งสิ้น แต่เนื่องจาก 
ที่อยู่อาศัยจัดเป็นทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูง ต้องใช้ระยะเวลาเก็บ
สะสมเงินเพื่อซื้อ  ดังนั้น การตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยแห่งหนึ่ง

จึงมีความสำ�คัญและต้องพิจารณาในรายละเอียดต่างๆ อย่าง
รอบคอบ ในปัจจุบันนี้ มีโปรแกรมคอมพิวเตอร์ที่จะช่วย
วางแผนทางการเงินเพื่อที่อยู่อาศัยได้ แต่โปรแกรมส่วนใหญ่
จะมีลิขสิทธิ์และต้องจัดซื้อ ซึ่งบางโปรแกรมมีราคาสูง 
อย่างไรก็ตาม ยังมีโปรแกรมที่เราคุ้นเคย และสามารถนำ�มา 
ใช้วางแผนการเงินเพื่อที่อยู่อาศัยได้ ซึ่งจะช่วยให้สามารถ
วิเคราะห์ข้อมูลได้ง่ายขึ้น นั่นก็คือโปรแกรมไมโครซอฟท์ 
เอ็กซ์เซล (Microsoft Excel) 

การคำ�นวณสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยด้วยโปรแกรมไมโคร-
ซอฟท์เอกซ์เซล
	 โดยปกติแล้วผู้ซื้อที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่จะไม่ซื้อที่อยู่
อาศัยเป็นเงินสดในคราวเดียว แต่จะแบ่งจ่ายเป็นงวดๆ ตาม
จำ�นวนและระยะเวลาทีไ่ดต้กลงกับสถาบันการเงนิผู้ใหส้นิเชือ่ 
(พายัพ ขาวเหลือง, 2548) ซึ่งตามกฎหมายแล้วกำ�หนดระยะ
เวลาในการผ่อนชำ�ระสำ�หรับอสังหาริมทรัพย์ไม่เกิน 30 ปี 
ดังนั้น ประเด็นสำ�คัญสำ�หรับผู้ที่กำ�ลังตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย 
กค็อื มลูคา่ของบา้นที่จะซื้อที่เหมาะสมกับฐานะทางการเงิน
ของตน จำ�นวนเงินดาวน์ จำ�นวนผ่อนชำ�ระต่องวด ระยะ
เวลาที่ผ่อนชำ�ระ ฯลฯ ในการนี้สามารถใช้โปรแกรม 
ไมโครซอฟท์เอกซ์เซลมาคำ�นวณเพื่อหาคำ�ตอบที่ต้องการได้
	 ข้อมูลเบ้ืองต้นท่ีจะใช้ในการคำ�นวณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่
อาศัย ได้แก่ รายได้และค่าใช้จ่ายในแต่ละเดือนของบุคคล 
จำ�นวนงวดทีบ่คุคลนัน้ตอ้งการผอ่นชำ�ระ อตัราความสามารถ
ในการผ่อนชำ�ระเงินกู้ และอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ท่ีสถาบัน 
การเงินกำ�หนด โดยมีการคำ�นวณหาค่าดังต่อไปนี้

	 ความสามารถในการผ่อนชำ�ระ	 =	 (รายได้ต่อเดือน – ค่าใช้จ่ายต่อเดือน) x อัตราความสามารถในการผ่อนชำ�ระ
	 วงเงินกู้	 =	 ค่าผ่อนชำ�ระต่อเดือน x จำ�นวนงวดผ่อนชำ�ระ
	 ยอดจัด	 = 	 ยอดเชื่อซื้อ + ดอกเบี้ย (คำ�นวณจากยอดจัด)
	 ราคาบ้าน	 =	 ยอดจัด x (1 – อัตราเงินดาวน์)
	 เงินผ่อนชำ�ระต่อเดือน	 =	 ยอดจัด/PVIF

a
 (i%, n งวด)	

	 ตัวอย่างที่ 1 นายร่มรื่น กรีนพาร์ค  กำ�ลังตัดสินใจซื้อ
บ้านที่เหมาะสมกับตนเอง โดยคิดว่าจะวางเงินดาวน์จำ�นวน
ร้อยละ 10 ของราคาบ้าน  ที่เหลือผ่อนส่งกับสถาบันการเงิน
เปน็ระยะเวลา 30 ป ี(360 เดือน)  ซึง่ ณ ปจัจุบนัอตัราดอกเบีย้
ท่ีสถาบันการเงินกำ�หนดคือร้อยละ 3 ต่อปี  นายร่มร่ืน กรีนพาร์ค 
มีรายได้ประจำ�เดือนละ 20,000 บาทต่อเดือน และมีภาระ 
ค่าใช้จ่ายแต่ละเดือนรวมทั้งสิ้น 10,000 บาท   อัตราความ

สามารถในการผ่อนชำ�ระเงินในแต่ละงวดเท่ากับร้อยละ 80 
ของรายได้
	 จากตัวอย่างนี้ สามารถสร้างแบบจำ�ลองเพื่อคำ�นวณ
หาค่าผ่อนชำ�ระต่อเดือน วงเงินกู้ ยอดจัด เงินดาวน์ และ 
ราคาบ้านท่ีเหมาะสมกับสถานะทางการเงินของนายร่มรื่น 
กรีนพาร์ค  ได้ดังภาพที่ 1
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ภาพที่ 1 แบบจำ�ลองการคำ�นวณสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย
ที่มา: จากการคำ�นวณด้วยโปรแกรมไมโครซอฟท์เอกซ์เซล
		

ช่อง สูตรคำ�นวณ คัดลอกสูตร

C11 =(C13*100%)/(100%-C6) -

C12 =C11*C6 -

C13 =(C15*100%)/(100%+C7*C9/12)) -

C14 =C13*C7*(C9/12) -

C15 =C16*C9 -

C16 =(C4-C5)*C8 -

C17 =C13/PV(C7/12,C9,-1) -

I5 =C13 -

E6 =IF($C$9>E5,E5+1,“ ”)	 E7:E365

F6 =IF(ISNUMBER(E6),$C$17,“ ”)	 F7:F365

G6 =IF(ISNUMBER(E6),F6-H6,“ ”)	 G7:G365

H6 =IF(ISNUMBER(E6),(I5*$C$7)/12,“ ”)	 H7:H365

I6 =IF(ISNUMBER(E6),I5-G6,“ ”)	 I7:I365

	 ภาพที่ 1 แสดงขั้นตอนการคำ�นวณราคาบ้านที่เหมาะสม โดยก่อนอื่นต้องคำ�นวณหาความสามารถในการผ่อนชำ�ระ 
ต่อเดือนในช่อง C16 ซึ่งนำ�มาจากการนำ�รายได้หักค่าใช้จ่ายต่อเดือน ผลต่างจะหมายถึงรายได้สุทธิซึ่งจะนำ�มาคูณกับอัตรา 
ความสามารถในการผ่อนชำ�ระที่ได้กำ�หนดไว้เท่ากับร้อยละ 80 ของรายได้สุทธิิ
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	 จากนั้นจึงคำ�นวณหาวงเงินที่สามารถกู้ยืมได้ในช่อง 
C15 ซ่ึงได้จากการนำ�ค่าความสามารถในการผ่อนชำ�ระ 
ต่อเดือนคูณกับจำ�นวนงวดที่ต้องผ่อนชำ�ระทั้งหมด ต่อมา
เป็นการคำ�นวณยอดจัดในในช่อง C13 จากการนำ�ยอดวงเงิน
กู้บวกกับดอกเบี้ย (คำ�นวณจากยอดจัด) ขั้นตอนต่อมาเป็น 
การคำ�นวณหาราคาบ้านที่เหมาะสมในช่อง C11 เป็นการนำ�
ยอดจัดคูณด้วย (1 – อัตราเงินดาวน์) ส่วนเงินดาวน์ในช่อง C12 
เป็นการนำ�ราคาบ้านที่เหมาะสมคูณกับอัตราเงินดาวน์
	 สำ�หรบัจำ�นวนเงนิผอ่นชำ�ระตอ่เดอืนในชอ่ง C17 เปน็
จำ�นวนเงินที่นายร่มรื่น กรีนพาร์ค ต้องผ่อนชำ�ระเป็นจำ�นวน
เท่ากันทุกเดือนเป็นระยะเวลา 360 เดือน โดยดอกเบ้ียท่ี 
จ่ายชำ�ระในแต่ละงวดนั้นใช้วิธีคิดดอกเบี้ยแบบง่ายจากยอด
เงินคา้งชำ�ระ  กล่าวคอื จำ�นวนเงนิผอ่นชำ�ระจะเทา่กันทกุงวด 
ซึ่งคำ�นวณจากการเปิดตาราง PVIF

a
 โดยจะคิดดอกเบี้ยจาก

หนี้ที่คงเหลืออยู่ ซึ่งจะสังเกตว่าจำ�นวนเงินงวดในแถว F จะ
เท่ากันทุกงวด โดยเงินงวดดังกล่าวจะแบ่งเป็นการจ่ายชำ�ระ
ดอกเบี้ย (แถว H) ที่คำ�นวณจากหนี้คงเหลือ ส่วนที่เหลือจึง 
ถือเป็นการหักชำ�ระเงินต้น (แถว G)
	 จะเห็นว่า เมื่อใส่ตัวเลขปัจจัยต่างๆ ได้แก่ รายได้ 
ต่อเดือน ค่าใช้จ่ายต่อเดือน อัตราเงินดาวน์ อัตราดอกเบี้ย 
อัตราความสามารถในการผ่อนชำ�ระ และจำ�นวนงวดผ่อน
ชำ�ระ ลงไปในสูตรสำ�เร็จรูปที่สร้างขึ้น ก็จะได้ผลลัพธ์ของการ
คำ�นวณหาราคาบ้านที่เหมาะสมเท่ากับ 1,684,210.53 บาท

การคำ�นวณสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยเพื่อการเปลี่ยนแหล่ง
เงินกู้ (Refinance)
	 การเปลี่ยนแหล่งเงินกู้เกิดขึ้นเมื่อผู้กู้ยืมเห็นว่าอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกู้ของธนาคารหรือสถาบันการเงินที่ใช้บริการนั้น
มีอัตราสูงกว่าอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ณ เวลาปัจจุบัน  ทำ�ให้ต้อง
รับภาระดอกเบี้ยที่สูงกว่าความเป็นจริงในขณะนั้น
	 อย่างไรก็ตาม แม้ว่าการเปลี่ยนแหล่งเงินกู้จะช่วยลด
ภาระค่าดอกเบี้ย แต่ก็ควรพิจารณาเปรียบเทียบกับค่าใช้จ่าย
ที่เกิดขึ้น ซึ่งโดยปกติแล้วก็จะประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียม
ล่วงหน้า (Prepayment Fee) ค่าประเมินหลักประกัน 
และค่าจดจำ�นอง โดยการเปลี่ยนแหล่งเงินกู้จะเหมาะสม 
หากค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นต่ำ�กว่าผลต่างของดอกเบี้ยท่ีลดลง 
จากการก่อหนี้ใหม่ 

	 ตัวอย่างที่ 2 	จากตัวอย่างที่ 1 นายร่มรื่น กรีนพาร์ค 
ตัดสินใจกู้เงินจำ�นวน 2,880,000 บาท โดยวางเงินดาวน์ 
168,421.05 บาท  และชำ�ระหนี้งวดละ 6,390.63 บาท  เป็น
ระยะเวลา 360 งวด  แต่เมื่อระยะเวลาผ่อนชำ�ระหนี้ดังกล่าว
ผ่านไป 240 งวด (20 ปี)   อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ปัจจุบัน คือ 
ร้อยละ 2 ต่อปี  นายร่มรื่น กรีนพาร์ค จึงต้องการวางแผนเพื่อ
ตัดสินใจว่าจะเปลี่ยนแหล่งเงินกู้ โดยพิจารณาเปรียบเทียบ
ระหว่างผลประโยชน์ที ่จะได้รับกับค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้น 
อันประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมล่วงหน้าร้อยละ 0.5 ของ
วงเงินกู้  ค่าประเมินหลักประกัน (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 2,675 
บาท  และค่าจดจำ�นองร้อยละ 1 ของยอดหนี้ที ่ขอกู้ใหม ่
จากตัวอย่างน้ี สามารถสร้างแบบจำ�ลองวิเคราะห์การตัดสินใจ 
ดังภาพที่ 2

ภาพที่ 2	แบบจำ�ลองการคำ�นวณสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพื่อการ 
	 	 เปลี่ยนแหล่งเงินกู้
ที่มา: จากการคำ�นวณด้วยโปรแกรมไมโครซอฟท์เอกซ์เซล
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ช่อง สูตรคำ�นวณ คัดลอกสูตร

D17 =C4*C10 -

D18 =C11 -

D19 =C6*C12 -

D20 =SUM(D17:D19) -

C22 =C9 -

D22 =C6/PV(C13/12,C7,-1) -

C23 =C7 -

D23 =C7 -

C24 =C22*C23 D24

D25 =C24-D24 -

D26 =D25-D20 -

D27 =D20/(C22-D22) -

	 จากภาพที่ 2  เป็นแบบจำ�ลองที่ใช้ในการตัดสินใจในการเปลี่ยนแหล่งเงินกู้  โดยเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการ
ก่อหนี้ใหม่ กับค่าใช้จ่ายที่สามารถประหยัดได้ นั่นคือจำ�นวนดอกเบี้ยที่ลดลงอันจะส่งผลให้ยอดหนี้สินทั้งหมดลดลงด้วย

	 จากตัวอย่างนี้ ค่าใช้จ่ายจากการเปลี่ยนแหล่งเงินกู้ จะประกอบไปด้วย
	 	ช่อง D17 	ค่าธรรมเนียมล่วงหน้า 14,400 บาท (2,880,000 x 0.5%)
	 	ช่อง D18 	ค่าประเมินหลักประกัน (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) จำ�นวน 2,675 บาท
	 	ช่อง D19 	ค่าจดจำ�นอง 6,618.24 บาท (661,824.80 x 1%)
	 	ช่อง D20 	ค่าใช้จ่ายจากการเปลี่ยนแหล่งเงินกู้ทั้งหมดคือ 23,693.24 บาท
	 	ช่อง D22 	 คือ จำ�นวนเงินงวดทีล่ดลงจาก 6,390.63 บาทต่องวดเป็นระยะเวลา 120 งวด  ยอดรวมเท่ากับ 766,875.60 
	 	 บาท (ช่อง C24) เหลือ 6,089.67 บาทต่องวด (ช่อง D22) เป็นระยะเวลา 120 งวด ยอดรวมเท่ากับ 730,760.54  
	 	 บาท (ช่อง D24)
	 	ช่อง D25 	ค่าใช้จ่ายที่ประหยัดได้ทั้งสิ้นจะเท่ากับ 36,115.06 บาท (766,875.60 – 730,760.54)
	 	ช่อง D26	 เมื่อนำ�ส่วนประหยัดจากการก่อหนี้ใหม่จำ�นวน 36,115.06 บาท มาเปรียบเทียบกับค่าใช้จ่ายรวมจาก 
	 	 การเปลี่ยนแหล่งเงินกู้จำ�นวน 23,693.24 บาท จะประหยัดจากการก่อหนี้ใหม่สุทธิ 12,421.82 บาท
	 	 (36,115.06 – 23,693.24) 
	 	ช่อง D27	 จุดคุ้มทุนจะอยู่ที่ 79 งวด  กล่าวคือ นายร่มรื่น กรีนพาร์ค ต้องผ่อนชำ�ระเงินงวดใหม่จำ�นวน 6,089.67 
	 	 บาท อย่างน้อย 79 งวด จึงจะคุ้มกับค่าใช้จากการเปลี่ยนแหล่งเงินกู้ในครั้งนี้
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	 เมือ่สร้างแบบจำ�ลองคำ�นวณสนิเชือ่ทีอ่ยูอ่าศัยเพือ่การเปลีย่นแหลง่เงนิกูเ้รยีบรอ้ยแล้ว ข้ันตอนตอ่มาจะแสดงรายละเอยีด
เกี่ยวกับจำ�นวนงวดผ่อนชำ�ระที่เหลืออยู่ รวมถึงเงินต้นและดอกเบี้ยในแต่ละงวดสำ�หรับหนี้ปัจจุบันกับหนี้ที่ก่อใหม่  ดังภาพที่ 3

ภาพที่ 3 แบบจำ�ลองการคำ�นวณสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพื่อการเปลี่ยนแหล่งเงินกู้ 
ที่มา: จากการคำ�นวณด้วยโปรแกรมไมโครซอฟท์เอกซ์เซล

ช่อง สูตรคำ�นวณ คัดลอกสูตร

F6 =C5-C7 -

F7 =IF($C$5>F6,F6+1,“ ”) F8:F366

G7 =IF(ISNUMBER(F7),$C$9,“ ”) G8:G366

H7 =IF(ISNUMBER(F7),G7-I7,“ ”) H8:H366

I7 =IF(ISNUMBER(F7),(J6*$C$8)/12,“ ”) I8:I366

J6 =C6 -

J7 =IF(ISNUMBER(F7),J6-H7,“ ”) J8:J366

L7 =IF(ISNUMBER(F7),$D$22,“ ”) L8:L366

M7 =IF(ISNUMBER(F7),L7-N7,“ ”) M8:M366

N7 =IF(ISNUMBER(F7),(O6*$C$13)/12,“ ”) N8:N366

O6 =C6 -

O7 =IF(ISNUMBER(F7),O6-M7,“ ”) O8:O366



21    ปีที่ 35 ฉบับที่ 1  
มกราคม-มิถุนายน 2558

	 	 จะสังเกตว่า การคัดลอกสูตรในแถว F ถึง O  
กำ�หนดให้คัดลอกสูตรไปถึงช่องในแถวที่ 366 เนื่องจาก 
เป็นการรองรับจำ�นวนงวดการเปลี่ยนแหล่งเงินกู้ตั้งแต่ 1 ถึง 
360 งวด
	 จากตัวอย่างนี้ หนี้ปัจจุบันที่นายร่มรื่น กรีนพาร์ค 
ได้ผ่อนชำ�ระไปแล้วทั้งหมดรวมเป็นระยะเวลา 240 งวด 
หรือ 20 ปี   ดังนั้นจึงต้องเริ่มต้นผ่อนชำ�ระหนี้จากการเปลี่ยน
แหล่งเงินกู้ตั้งแต่งวดที่ 241 จนถึงงวดที่ 360 (แสดงอยู่ใน 
แถว F) โดยเงินงวดปัจจุบันก่อนกู้ใหม่คือ 6,390.63 บาท 
ต่องวด  (แถว G)  ส่วนเงินงวดกู้ใหม่คือ 6,089.67 บาทต่องวด 
(แถว L) ซ่ึงเงินงวดดังกล่าวจะถูกแบ่งไปชำ�ระเป็นดอกเบี้ย  
(แถว I และ N)  โดยใช้วิธีการคำ�นวณแบบดอกเบี้ยแบบง่าย
จากยอดค้างชำ�ระ (Simple Interest on The Unpaid 
Balance)  ส่วนที่เหลือจึงถือเป็นการชำ�ระเงินต้น (แถว H 
และ M)

บทสรุป
	 ความต้องการพื้นฐานของบุคคลนอกจากอาหาร 
เครื่องนุ่งห่ม และยารักษาโรคแล้ว คือการมีบ้านที่พักอาศัย 
ใหก้บัตนเองและครอบครวั  อยา่งไรกต็าม การมบีา้นเปน็ของ
ตนเองไมใ่ชเ่รือ่งงา่ยนักหากไมใ่สใ่จในการวางแผนทางการเงนิ
ที่เหมาะสม เน่ืองจากบ้านเป็นสินทรัพย์ที่มีมูลค่าสูง บุคคล
ส่วนใหญ่จึงมักจะซื้อที่อยู่อาศัยโดยอาศัยสินเชื่อซึ่งเป็นภาระ
ผูกพันการผ่อนชำ�ระในระยะยาว บางคนต้องใช้เวลาเกือบทั้ง
ชีวิตกว่าจะได้ที่อยู่อาศัยนี้มาครอบครองด้วยความภาคภูมิใจ 
	 การวิเคราะห์และตัดสินใจในเรื่องของการคำ�นวณ 
สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย และเพื่อการเปลี่ยนแหล่งเงินกู้ โดยใช้
โปรแกรมไมโครซอฟท์เอกซ์เซล จะทำ�ให้การวางแผนการเงิน
เพือ่การซือ้ทีอ่ยูอ่าศัยมปีระสทิธภิาพมากขึน้ เพราะชว่ยใหเ้ห็น
ภาพรวมและภาระผูกพันในระยะยาว
	 ตัวอย่างการวิเคราะห์ข้อมูลน่าจะเป็นประโยชน์ต่อ 
ผู้ที่ไม่ถนัดการคำ�นวณทางการเงิน และผู้ที่มีทักษะทาง
คอมพิวเตอร์ต่ำ�  ท้ังน้ียังมีโปรแกรมคอมพิวเตอร์ที่สามารถ 
นำ�มาใช้เพื่อวิเคราะห์ข้อมูลทางการเงินในลักษณะอื่น 
อีกหลายประเภท
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