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นิพนธ์ ลักขณาอดิศร

วิศวกรควบคุมระดับสามัญวิศวกรโยธาผู้จัดการส่วนบริหารงานก่อสร้าง

บริษัทเอเชี่ยนพร็อพเพอร์ตี้ดีเวลลอปเม้นท์จำกัด(มหาชน)

สว่น
ใหญ่แล้วในตลาดซื้อขายคอนโดมิเนียมโดยทั่วไปจะเป็น 
การซือ้โดยไมไ่ดเ้หน็สนิคา้จรงิ หรอืเปน็การตดัสนิใจซือ้โดย

เหน็เพยีงรปูภาพ หรอืสือ่ตา่งๆ ไมว่า่จะเปน็เอกสารแผน่พบั ปา้ยบลิบอรด์ 
ห้องตัวอย่างจำลอง หรือข้อมูลทางวาจาของพนักงานขายแต่ละโครงการ
ตามแตผู่ป้ระกอบการจะเลอืกใชเ้พือ่สือ่สารกบัลกูคา้ สิง่ทีผู่บ้รโิภคอยา่งเรา
ควรจะกระทำ คอื ควรจะพจิารณารายละเอยีดเงือ่นไขตา่งๆ ในการซือ้ขาย
และรายละเอียดของตัวสินค้า (ห้องพักรวมถึงทรัพย์สินส่วนกลางต่างๆ) 
สงสยัตรงไหนถามเลยครับกอ่นตดัสนิใจจะเสยีเงนิจอง เพราะหากเสยีเงนิไป
แล้วหากเกิดปัญหาใดๆ ก็ยากที่จะได้เงินจองคืน นอกจากจะพิจารณาตัว
สนิคา้ทีจ่ะซือ้แลว้ยงัตอ้งคำนงึถงึสภาพทางการเงนิดว้ยวา่ตวัเราเองมคีวาม

ไปตรวจรับมอบ 

ห้องคอนโดฯ  

1 

สามารถเพียงพอหรือไม่ที่จะรับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น ไม่ว่าจะเป็นเงิน
คา่จอง คา่ทำสญัญา คา่ผอ่นดาวน ์ตลอดจนคา่ใชจ้า่ยทีต่อ้งชำระเมือ่โอน
กรรมสิทธิ ์ เพราะโดยทั่วไปนั้นทางผู้ประกอบการจะไม่มีการคืนเงินหาก
ลกูคา้ผดิเงือ่นไขการชำระเงนิดว้ยเหตทุีเ่กดิจากตวัลกูคา้เอง หมายความวา่
กูแ้บงกไ์มผ่า่นเขาไมค่นืเงนิดาวนน์ะครบั! 

ที่ผมต้องอธิบายเท้าความไปถึงตั้งแต่กระบวนการวางเงินจอง
เพราะเป็นด่านแรกที่เราจะต้องเสียเงิน หากมีปัญหาหลังจากนี้แสดงว่ามี
โอกาสทีจ่ะตอ้งเสยีเงนิไปฟรีๆ  อกีทัง้ผูซ้ือ้คอนโดฯ หลายรายมปีญัหากบัทาง
ผู้ประกอบการตอนตรวจรับมองห้องชุด (เมื่อลูกค้าได้มาเห็นสภาพสินค้า
จรงิ) โดยตา่งฝา่ยกต็า่งอา้งสิง่ทีแ่ตล่ะฝา่ยเขา้ใจซึง่ไมต่รงกนั ปญัหาความ
เขา้ใจทีไ่มต่รงกนันีล้ะ่จะมาปะทใุนชว่งการโอนกรรมสทิธิ ์ 

อย่างไรก็ตามในฐานะผู้บริโภคหลังจากวางเงินจองนั้น ก็มาถึง  
ขั้นตอนการวางเงินเพื่อทำสัญญาจะซื้อจะขายก็ควรจะทำความเข้าใจใน
สัญญา หากมีข้อสงสัย หรือไม่ชัดเจนในสัญญาข้อใดก็ควรจะทำความ
เข้าใจกันและกันเสียก่อนที่จะลงนามในสัญญา เพื่อให้ไม่ให้เกิดปัญหาจน
มาทะเลาะกันในภายหลงั แตป่จัจบุนัทางราชการไดบ้งัคบัใหผู้ป้ระกอบการ
ใชส้ญัญาจะซือ้จะขายซึง่เปน็เนือ้หามาตรฐานตามราชการกำหนดทีเ่รยีกวา่ 
“อช.22” เนือ่งจากทีผ่า่นมาผูป้ระกอบการจะเปน็ผูก้ำหนดเนือ้หาในสญัญา
เอง โดยบางรายมีเนื้อหาในสัญญาจะซื้อจะขายที่ค่อนข้างจะเอาเปรียบผู้
บรโิภค การทีร่ฐัเขา้มาควบคมุเนือ้หาในสญัญาจะซือ้จะขายนีก้เ็ปน็การชว่ย
ผูบ้รโิภคไมใ่หถ้กูเอาเปรยีบจากทางผูป้ระกอบการไดท้างหนึง่ (ทัง้นีเ้นือ้หา
บางประเด็นก็ยังมีความคลุมเครือไม่ชัดเจน เราจึงควรทำความเข้าใจใน
สญัญากบัทางผูป้ระกอบการใหด้เีสยีกอ่น กอ่นทีจ่ะลงนาม) การทีเ่ราเขา้ใจ
กันก่อนที่จะเสียทรัพย์และเสียเวลาจึงเป็นการลดทอนปัญหาที่จะเกิดขึ้น
ภายหลงั (ชว่งโอนกรรมสทิธิ)์ ไดด้ทีีส่ดุ 

ผมเห็นหนังสือ หรือบทความที่สอนผู้ที่ซื้อคอนโดฯ ทั่วไปตรวจรับ
มอบห้องชุดกันอย่างเอาเป็นเอาตายเพื่อให้ได้ห้องที่มีคุณภาพด ี สภาพ
ความเป็นจริงนั้นมันเป็นเช่นนั้นจริงหรือ? ทั้งนี้ผมขอไม่วิจารณ์วิธีการของ  
ผูแ้นะนำทีม่เีจตนาทีด่ทีัง้หลายจะดกีวา่ แตส่ิง่ทีผ่มพบดว้ยตวัเอง คอื การ
ตรวจรบัหอ้งอยา่งเขม้งวดมากนัน้ปญัหาทีเ่กดิขึน้กค็อืความไมส่บายใจและ
ความกังวลของผู้ซื้อที่รู้สึกว่าห้องชุดที่ตัดสินใจซื้อไปนั้นคุณภาพแย ่ ทั้งๆ  
ที่ว่ากันตามมาตรฐานทั่วไปแล้วอาจจะไม่ได้แย่มากอย่างที่เข้าใจ รวมถึง  
ผูป้ระกอบการกอ็าจจะรูส้กึวา่ผูซ้ือ้พยายามจะยือ้การโอนกรรมสทิธิ ์ หรอืจูจ้ี้
จุกจิกเกินสมควร จริงๆ แล้วอาจจะไม่ได้เป็นอย่างนั้นก็ได ้ เพราะเกิดจาก
ความกังวลใจของผู้ซื้อจริงๆ และเข้าใจว่ารายละเอียดที่แจ้งให้แก้ไขนั้น
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➲ ไดร์เป่าผม เป็นอุปกรณ์เครื่องใช้
ไฟฟ้าที่มีทั่วไปตามบ้าน เราจะนำไปใช้ในการ
ตรวจสอบปลัก๊ไฟภายในหอ้งวา่ใชง้านไดห้รอืไม่ 

➲ ถงันำ้ เปน็อปุกรณท์ีใ่ชใ้นการตรวจ
สอบการระบายนำ้ตา่งๆ ภายในหอ้ง ถงันำ้นีเ้รา
อาจจะไม่ต้องนำไปเองก็ได้ อาจจะแจ้งให้ทาง
โครงการจดัเตรยีมไวใ้ห้ 

➲ สติ๊กเกอร ์ เทปกาว ใช้ติดแสดง
ตำแหนง่ทีเ่ราไดแ้จง้ใหก้บัทางโครงการแกไ้ข 

➲ โทรศัพท ์ ใช้สำหรับตรวจสอบสัญ-
ญาณโทรศพัทว์า่มกีารเดนิสายไวถ้กูตอ้งหรอืไม ่ 

วสัดอุปุกรณเ์หลา่นีเ้ราอาจจะเตรยีมไป
เอง หรือหากเราไม่สะดวกที่จะเตรียมเครื่องมือ
เหลา่นีไ้ปเองเราอาจจะโทรศพัทแ์จง้ทางโครงการ
ให้จัดเตรียมไว้ก็ได ้ ส่วนเรื่องสัญญาณโทรทัศน ์
ผมเห็นว่าควรแจ้งทางโครงการให้เตรียมเครื่อง
มือตรวจสอบไว ้ เพราะค่อนข้างยุ่งยากที่จะนำ
โทรทศันไ์ปเอง 

3) การตรวจสอบโดยทั่วไปนั้นจะเป็น 
การตรวจสอบด้วยสายตา ประกอบกับการใช้
อุปกรณ์วัดพื้นฐาน ฉะนั้นหากเราสามารถชัก-
ชวนเพื่อน หรือญาติพี่น้องมาช่วยกันตรวจสอบ
ได้ก็จะดีมาก เพราะหลายคนก็หลายตาจะได้
ช่วยกันตรวจสอบได้ครบถ้วนมากขึ้น ปัญหาที่
ผมพบก็คือในการตรวจสอบครั้งแรกผู้ตรวจมัก
จะไม่ค่อยให้ความสำคัญเท่าที่ควร โดยจะแจ้ง
รายการใหผู้ป้ระกอบการแกไ้ขเพยีงไมก่ีร่ายการ 
ซึ่งผู้ประกอบการแก้ไขรายการที่แจ้งไว้ในครั้ง
แรกไวค้รบแลว้ แตพ่อมาตรวจรบัครัง้ตอ่มากลบั
พาเพื่อนฝูงมาเป็นจำนวนมากและตรวจสอบ
ใหม่ทั้งหมดเพิ่มรายการแจ้งซ่อมอีกเป็นจำนวน
มาก ทีผ่มกลา่วมานีไ้มไ่ดจ้ะมาเขา้ขา้งฝา่ยผูป้ระ-
กอบการนะครบั แตป่ญัหานีม้นัไมเ่กดิประโยชน์
ด้วยกันทั้ง 2 ฝ่ายคือ ฝ่ายเจ้าของห้องก็เสีย
โอกาสเรื่องไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ทำให้ไม่
สามารถใชป้ระโยชนข์องหอ้งพกัทีเ่ราอตุสา่หเ์สยี

หากคุณมีคำถาม ปัญหา อยากเข้ามาร่วมแบ่งปันประสบการณ์เกี่ยวกับเรื่องงานก่อสร้าง 
หรือมีข้อเสนอแนะ ติชม ผมยินดีรับฟังผ่านทางอีเมล์ kobdeksangban@yahoo.co.th ครับ 

เงินดาวน์มา ส่วนฝ่ายผู้ประกอบการก็ต้องเสีย
เวลาในการจัดทีมช่างเข้ามาแก้ไขงานใหม่อีก 
แทนที่จะแก้ไขให้แล้วเสร็จตั้งแต่ครั้งแรกที่มา
ตรวจ ฉะนัน้ควรใหค้วามสำคญัในการตรวจสอบ
ตัง้แตค่รัง้แรกจะทำให ้win-win กนัทัง้สองฝา่ย 

4) ทั้งสามข้อข้างต้นจะเป็นการเตรียม
ตัวให้พร้อม สิ่งที่ผมคิดว่าสำคัญไม่ยิ่งหย่อนไป
กว่ากันเลยการเตรียมใจในการเข้าไปตรวจสอบ 
ผมเจอเจ้าของห้องจำนวนหนึ่งซึ่งค่อนข้างจะมี
อคตกิบัผูป้ระกอบการ โดยเฉพาะในยคุสมยัปจั-
จุบันมักจะทำการหาข้อมูลกันทางอินเทอร์เน็ต 
มกัจะมกีรูอูยูจ่ำนวนมากเขา้มาแนะนำการตรวจ
สอบต่างๆ ด้วยเจตนาที่ดีคือไม่ต้องการให้เสียรู ้ 
ผู้ประกอบการ แต่เนื่องด้วยพื้นที่อันจำกัดจึงไม่
สามารถแนะนำลำดบัความสำคญัของการตรวจ-
สอบไดอ้ยา่งละเอยีดพอ เพราะตอ้งเขา้ใจครบัวา่
งานกอ่สรา้งนัน้เปน็งาน Hand Made ใชแ้รงงาน
คนในการทำงานเป็นหลักย่อมมีความคลาด-
เคลื่อนเกิดขึ้น ซึ่งช่าง หรือคนในวงการก่อสร้าง
จะรู้ค่าความคลาดเคลื่อนที่ยอมให้ได้นี ้ แต่กับ
คนทัว่ไปนัน้จะไมท่ราบ ทำใหเ้มือ่คนทัว่ไปเขา้มา
อ่านบทความแนะนำในการตรวจสอบนีจ้ะตรวจ-
สอบให้ถูกต้องแบบ 100% ทำให้เกิดปัญหา
ระหว่างเจ้าของห้องและผู้ประกอบการได้และ
การซ่อม-แซมงานบางรายการที่มีความสำคัญ
น้อยนั้นจะไปกระทบงานอื่นๆ โดยรวมเหมือน  
ขีช่า้งจบัตัก๊แตน สิง่ทีส่ำคญัเลย คอื การเปดิใจ
พดูคยุกนัหากรายการแจง้แกไ้ขบางรายการนัน้มี
ความเห็นไม่ตรงกัน ลดทิฐ ิ รับฟังเหตุผลซึ่งกัน
และกันจะทำให้บรรยากาศในการตรวจรับห้อง
นัน้ดขีึน้ ซึง่จะสง่ผลตอ่คณุภาพงานไดน้ะครบั 

 
 
          

ห้องคอนโดฯ  

สำคญัมาก ผมขอนำหลกัพทุธศาสนาทีว่า่ใหเ้ดนิ
ทางสายกลาง คือ ไม่หย่อนไปและไม่ตึงไปมา
ประยกุตใ์ชร้ว่มดว้ยนา่จะดกีวา่ ผมขอสรปุเรือ่งที่
ต้องเตรียมตัวและเตรียมใจในการไปตรวจรับ
สภาพหอ้งชดุเปน็ลำดบั ดงันี้ 

1) ควรนำสญัญาจะซือ้จะขายมาศกึษา
เพือ่ทบทวนเนือ้หาและขอ้ตกลงตา่งๆ เพราะเมือ่
ไปตรวจสภาพห้องแล้วหากพบว่าทางฝ่ายผู้-
ประกอบการได้แจ้งเงื่อนไขใดๆ ที่ขัดแย้งกับ
สัญญาจะได้ทักท้วง ในการไปตรวจรับสภาพ
ห้องอาจจะให้ความสำคัญกับรายละเอียดของ
หอ้งชดุ รายละเอยีด Spec ของวสัดตุา่งๆ ทีท่าง
โครงการเลอืกใชเ้ปน็อนัดบัแรก มผีูป้ระกอบการ
บางรายเอาเปรียบผู้บริโภคโดยการใช้วัสดุที่มี
คุณภาพต่ำกว่าที่ระบุในสัญญา นอกจากการ
เลือกใช้วัสดุแล้วขนาดและลักษณะของห้องก็
เป็นประเด็นหลักที่ต้องให้ความสำคัญเช่นกัน 
ได้แก ่ ขนาดความกว้าง ยาว สูงของห้องและ
ขนาด ตำแหนง่ของประต ูหนา้ตา่ง ชอ่งเปดิตา่งๆ 
วา่มจีำนวนและตำแหนง่ตามทีร่ะบไุวห้รอืไม่ 

2) การจดัเตรยีมวสัดอุปุกรณเ์พือ่ใชใ้น
การตรวจรับสภาพห้อง ผมเห็นว่าควรจัดเตรียม
อุปกรณ์ตรวจสอบงานให้พอด ี ไม่ต้องเยอะ
เหมอืนกบัชา่งทีท่ำงานเปน็อาชพีกไ็ด ้ (สายกลาง
ครบัสายกลาง) อปุกรณท์ีผ่มเหน็วา่จำเปน็มดีงันี้ 

➲ ตลับเมตร เป็นอุปกรณ์พื้นฐานที่
ผมคิดว่าจำเป็นที่สุดในการตรวจรับมอบห้องชุด 
ใช้ในการวัดขนาดความยาวตา่งๆ วา่เปน็ไปตาม
ทีร่ะบไุวห้รอืไม ่ ราคากไ็มแ่พงครบั ควรจะซือ้หา
มาใชใ้นการตรวจสอบอยา่งยิง่ 




