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คบเด็ก สรางบาน 

 

นิพนธ ลักขณาอดิศร* 

จำนวน 1 คัน บางโครงการก็กำหนดสิทธิ์จอดรถหองละ 1 คันทุกหองแต

ไมระบุที่จอดรถตายตัว (ถึงกอนมีสิทธิ์กอน) บางโครงการ การไดสิทธิ์ที่

จอดรถตายตัวนี้เจาของหองสามารถนำไปซื้อขายหรือปลอยใหเชาได

ดวย ซึ่งก็ขึ้นอยูกับกฎระเบียบของแตละโครงการ 

2. สระวายน้ำ เปนสิ่งอำนวยความสะดวกที่เปนที่นิยมอีกอยาง

หนึ่ง ทั้งๆ ที่คอนโดมิเนียมบางโครงการแทบจะไมมีคนมาใชบริการเลย 

แตดวยคานิยมของคนสวนใหญจะใชหรือไมใชนั้นเปนอีกเรื่องหนึ่งแตขอ

ใหมีไวกอน ผูประกอบการบางรายจึงกำหนดใหมีสระวายน้ำเพื่อดึงดูด

ลูกคาตอนขายโดยไมไดคำนึงถึงการใชสอยจริง สระวายน้ำของบาง

โครงการมีสระวายน้ำแตมีขนาดเล็กมาก ผมพบวาบางโครงการมีสระ

วายน้ำเล็กขนาดที่วาถีบตัวออกจากขอบสระยังไมทันไดเอามือจวงน้ำ

หรือยกขาตีน้ำก็ไปถึงอีกฝงขอบสระแลว อยางนี้แลวจะเรียกวาสระวาย

น้ำไดอยางไร ฉะนั้นเมื่อสอบถามพนักงานขายแลวพบวาทางโครงการมี

สระวายน้ำก็อยาลืมสอบถามตอดวยวามีขนาดสระวายน้ำประมาณ

เทาไร เพื่อที่เราจะไดทราบวามันเปน ”สระวายน้ำ” หรือวา ”สระแชน้ำ” 

กันแน เรื่องตำแหนงที่ตั้งทิศทางของสระวายน้ำบางทีถารูไวก็ดีเหมือน

กันครับ ผมเคยเจอบางโครงการมีสระวายน้ำขนาดใหญพอสมควร แตมี

คนมาใชบริการนอยเนื่องจากตั้งอยูกลางแจงไมมีแผงบังแดด ซึ่งในชวง

บายมีแสงแดดจัดและอยูในทิศทางที่ไมมีเงาตึกพาดผาน ทำใหสระวายน้ำ

รับแดดไปเต็มๆ ผิดกับบางโครงการที่คำนึงถึงทิศทางของเงาตึกเขามาบัง

ใหรมเงาแกสระวายน้ำในชวงบายทำใหชวงบายๆ เย็นๆ ไมมีปญหา

แสงแดดมารบกวน เห็นไดวาทิศทางของสระวายน้ำก็เปนเรื่องสำคัญ

เหมือนกันหากอยูในตำแหนงที่ดีก็ทำใหผูพักอาศัยสะดวกในการใช

บริการ 

*  วิศวกรควบคุมระดับสามัญวิศวกรโยธา 
*  ผูจัดการสวนบริหารงานกอสราง บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จำกัด (มหาชน) 

>>>    3. สิ่ งอำนวยความ
สะดวกตางๆ  

สิ่งอำนวยความสะดวกนี้ก็ขึ้น

อยูกับวาโครงการแตละที่มีกฎกติกา

ในการจัดเตรียมไวใหกับผูอยูอาศัยมากนอยขนาดไหน 

ผมขอแนะนำสิ่งที่จะตองทราบรายละเอียดที่ชัดเจนกอน

ตัดสินใจซื้อในสิ่งอำนวยความสะดวกหลักๆ ดังนี้ 

1. ที่จอดรถ ที่จอดรถปจจุบันกลายเปนปจจัย

สำคัญปจจัยหนึ่งไปแลวครับ ในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย 

บานสมัยเกาที่ไมไดจัดเตรียมที่จอดรถเอาไว เนื่องจาก

ในอดีตคนสวนใหญไมมีรถยนตสวนตัวกัน ปจจุบันจึง

กลายเปนปญหาของผูอยูอาศัยตองอาศัยจอดรถขางทาง

หนาบาน ซึ่งทั้งกีดขวางทางจราจรและเสี่ยงตอการถูก

โจรกรรมรถยนต บางคนตองยอมเสียเงินเชาที่จอดรถ

เพื่อความสบายใจ คอนโดมิเนียมก็เชนกันครับที่จอดรถก็

เปนเรื่องสำคัญที่สุดเรื่องหนึ่งเลยก็วาได  

ทั้งนี้คอนโดมิเนียมที่มีเปาหมายหลักที่ตลาด

ระดับกลางถึงระดับบนลูกคากลุมนี้สวนใหญมีรถยนต

สวนตัวกันทั้งนั้น สิ่งที่ตองสอบถามเปนลำดับแรกเลย คือ 

มีจำนวนที่จอดรถทั้งหมดกี่คัน เปนจอดเขาซองกี่คัน จอด

ซอนคันกี่คัน (บางโครงการจะบอกจำนวนที่จอดรถที่รวม

การจอดซอนคันแลวเพื่อใหดูมาก) และคิดเปนสัดสวนกี่

เปอรเซนตของจำนวนหองพักทั้งหมด เพื่อที่เราจะนำมา

วิเคราะหดูวามีความเหมาะสมหรือไมและนำไปเปรียบเทียบ

กับโครงการอื่นๆ ลำดับตอมาที่ตองทราบคือเงื่อนไขใน

การไดสิทธิ์ที่จอดรถ บางโครงการกำหนดวาจะไดสิทธิ์ที่

จอดรถโดยกำหนดที่จอดรถตายตัว (FIXED) เฉพาะหองคู

ตอจากฉบับที่แลว 
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4. เงิน 
ประเด็นเรื่องเงินเปนเรื่องสำคัญที่สุดเรื่องหนึ่งที่จะตองสอบถาม

ใหละเอียดและกระจางในทุกประเด็น อยางที่โบราณเขาวาเรื่องเงินเรื่อง

ทองไมเขาใครออกใคร หากมีเรื่องที่เขาใจไมตรงกันก็จะเปนปญหาใหญ

ตามมา ในการจองคอนโดมิเนียมที่มีการตอบรับที่ดีเกินคาดถึงขั้นวา

แยงกันจองนั้น ทำใหลูกคาสวนหนึ่งรีบทำการจองเพราะอารมณพาไป

โดยลืมสอบถามประเด็นเรื่องเงินโดยละเอียด หัวขอที่จะตองสอบถาม

เกี่ยวกับเรื่องเงิน คือ ราคาของหองแตละหองในโครงการเปนอยางไร 

ปกติราคาของหองนั้นจะสูงขึ้นตามความสูงของหอง (ยิ่งอยูชั้นสูงๆ ยิ่งแพง) 

อาจจะเปนเพราะนั่นเปนอารมณของผูที่ตองการอยูอาศัยในคอนโดมิเนียม

ซึ่งจะแตกตางกับการอยูในบานอยางสิ้นเชิง เราไมสามารถจะรับรู

บรรยากาศที่ความสูงของอาคารชั้นที่ 10 หากเราอาศัยอยูในบานแต

คอนโดมิเนียมสามารถทำได นั่นจึงเปนจุดที่คอนโดมิเนียมเหนือกวา

บานอยางชัดเจน ทั้งนี้ราคาของคอนโดมิเนียมมักจะคิดเปนราคาตอ

พื้นที่ (ตารางเมตร) นอกจากความสูงของหองจะมีผลตอราคาแลว

ตำแหนงของหองก็มีผลเชนกัน เชน หองที่อยูบริเวณหัวมุมอาคารจะมี

ราคาสูงกวาบริเวณอื่นๆ ในชั้นเดียวกันเนื่องจากสามารถเปดหนาตางรับ

บรรยากาศภายนอกไดมากกวา หรือหองที่อยูตำแหนงในทิศที่ไมมี

ปญหาเรื่องแสงแดดกระทบโดยตรงทำใหหองรอนหรืออยูในตำแหนงที่มี

วิวทิวทัศนสวยงามราคาก็จะสูงกวาหองปกติทั่วไป 

 

กติกาการชำระเงิน  
1. จำนวนเงินจองและทำสัญญา 

จะตองทำการสอบถามพนักงานขายดูวามีขั้นตอนในการชำระเงิน

อยางไร โดยทั่วไปจะตองชำระเงินจองไวกอนกอนหนึ่งเพื่อเปนการมัดจำ

จองสิทธิ์ในการจองหองนั้นๆ ไมใหพนักงานขายนำไปขายใหกับลูกคา

รายอื่น จากนั้นภายในประมาณ 7-10 วันแลวแตทางโครงการจะกำหนด 

จะตองมาทำสัญญาจะซื้อจะขาย หากครบกำหนดแลวไมมาทำสัญญา

จะถูกยึดเงินจอง คุณอาจจะสอบถามเพิ่มเติมวาหากตอนโอนคุณกูเงิน

กับสถาบันการเงิน (ธนาคาร) ไมผานแลวทางโครงการจะคืนเงินหรือไม 

(กรณีซื้อขายบานหรือทาวเฮาสสวนใหญจะคืนเงินแตคอนโดมิเนียมสวน

ใหญจะไมคืนเงิน) เพื่อนำขอมูลมาพิจารณาตัดสินใจวาจะซื้อหองดีหรือ

ไม เมื่อคุณรับเงื่อนไขไดในเบื้องตนแลวก็ทำการสอบถามตอไปวาทาง

โครงการมีเงื่อนไขในการชำระเงินอยางไร ซึ่งโดยทั่วไปเมื่อมาทำสัญญา

จะตองชำระเงินคาธรรมเนียมในการทำสัญญาอีกกอนหนึ่ง แตละ

โครงการก็มีเงื่อนไขตางกันบางโครงการตองมีการชำระเงินดาวนแค 

15% บางโครงการกช็ำระเงนิสงูถงึ 30% แตกตางกนัไป  

2. จำนวนเงินผอนดาวน 

คอนโดมิเนียมที่ขายกันสวนใหญจะขายกอน

ทำการกอสราง ฉะนั้นในเงื่อนไขที่ตองชำระเงินดาวน 

15%-30% นั้นจึงสามารถแบงเปนงวดๆ ชำระจนกวา

อาคารจะสรางเสร็จและกำหนดวันโอน สวนใหญจะผอน

กันเปนงวด งวดละ 1 เดือน เชนอาคารกวาจะสรางเสร็จ

พรอมโอนอีก 20 เดือน ก็จะตองผอนดาวนไป 20 งวด 

ผมขอยกตัวอยางประกอบเพื่องายตอการเขาใจ ดังนี้ครับ 

สมมุติวาคอนโดมิเนียมที่จะซื้อราคา 2,000,000 

บาท และมีเงื่อนไขคือคาธรรมเนียมการจอง 50,000บาท 

คาธรรมเนียมการทำสัญญา 100,000 บาท และกำหนด

มูลคาดาวน 15% ของราคาขายและมีกำหนดโอนอีก 20 

เดือน มีการคิดจำนวนเงินผอนดาวนตอเดือนอยางนี้ครับ 

 จำนวนเงินผอนดาวนทั้งหมด 15% ของราคา 

2,000,000 บาท คิดเปนเงิน 300,000 บาท 

ทั้งนี้มีการชำระเปนเงินจองและเงินทำสัญญา

แลว 50,000 + 100,000 บาท = 150,000 บาท 

ยังคงเหลือยอดเงินดาวนที่ตองจาย 300,000 - 

150,000 = 150,000 บาท 

จะตองจายเงินที่เหลือเปนงวดอีก 20 งวด คิดเปน

งวดละ 150,000 / 20 = 7,500 บาท 

ดวยการที่ผูประกอบการตองการเอาราคาผอน

ดาวนตอเดือนใหมีราคาต่ำเพื่อดึงดูดใหลูกคาเขามาใน

โครงการจึงมีกลยุทธที่เรียกวาการดัมพดาวน (Dump 

down) ดวยการกำหนดใหมีงวดที่มีการชำระเงินมากกวา

งวดปกติอยูจำนวนมากอยูงวดหนึ่งหรือสองงวดเพื่อให

จำนวนเงินผอนดาวนงวดปกติต่ำๆ จนนาตกใจ ผมขอยก

ตัวอยางโดยใชเงื่อนไขการจายเงินเหมือนกับตัวอยางที่

ผมยกตัวอยางไวขางตน  
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ยอดการจายเงินที่ผมตองผอนดาวนอีก 20 งวด 

คือ 150,000 บาท ผมกำหนดใหงวดหนึ่งเปนงวดดัมพ

ดาวนคือตองชำระเงิน 50,000 บาท นอกนั้นชำระเปน

เงินเทาๆ กันทุกงวด ซึ่งจะคิดเปนเงินได  

(150,000-50,000) / 19 = 5,263.16 บาท  

สรุปแลวจะตองมีการผอนชำระเงินดาวนจำนวน 

20 งวด โดยเปนจำนวนเงิน 50,000 บาท จำนวน 1 งวด 

และ จำนวนเงิน 5,163.16 บาท จำนวน 19 งวด เพียง

เทานี้ผมก็สามารถเอาประโยคที่วา “ผอนเพียงเดือนละ 

5,000 กวาบาท” ไปโฆษณาไดแลว 

สำหรับคำโฆษณาตามสื่อตางๆ อางไวเชน ระบุ

วา “ผอนเพียงเดือนละ 5,000 กวาบาท” นั้นอยาไปหลง

เขาใจผิดวามีภาระผอนจายเดือนละเทานี้ไปตลอด มัน

เปนแคกลยุทธทางการตลาดเทานั้น ราคาที่โฆษณานั้น

เปนจำนวนเงินที่ผอนดาวนเทานั้นนะครับ ไมใชผอน

ชำระหลังโอน ฉะนั้นคิดจะซื้อคอนโดมิเนียมสักหองหนึ่ง

ก็ตองอยาลืมประมาณรายไดของตนเองใหเหมาะสม

ดวย ซึ่งจำนวนเงินที่ตองผอนหลังโอนนั้นก็ขึ้นอยูกับยอด

จำนวนเงินกู ปกติทั่วไปสำหรับคอนโดมิเนียมธนาคารจะ

ปลอยกูกันอยูประมาณ 80-85% ของราคาประเมิน 

3. คาธรรมเนียมการเปลี่ยนนามในสัญญา 

กรณีผูซื้อบางรายทำการจองหองเพื่อลงทุนเก็ง

กำไรระยะสั้นและขายตอภายหลัง (กอนการโอน) จะ

ตองไมลืมถามคำถามนี้ เนื่องจากผูประกอบการบางราย

ตองการลูกคาที่มีความตองการอยูอาศัยจริงจะกำหนด

คาธรรมเนียมในการเปลี่ยนนามในสัญญาเอาไวสูงมาก 

ใหทำการสอบถามรายละเอียดดูเนื่องจากผูประกอบการแตละราย

กำหนดกติกาเอาไวตางกัน บางรายก็เกบ็เงินคาธรรมเนียมเสมอไมวาจะ

เปนการเปลี่ยนนามใหกับผูที่มีนามสกุลเหมือนกันก็ตาม ในขณะที่บาง

รายจะยกเวนในการเก็บคาธรรมเนียมหากเปลี่ยนนามกับผูที่มีนามสกุล

เดียวกัน ซึ่งเงื่อนไขนั้นขึ้นอยูกับแตละผูประกอบการกำหนด ฉะนั้นจะ

ตองสอบถามใหเขาใจตรงกันทั้ง 2 ฝายจะไดไมมาทะเลาะกันภายหลัง 

หากคุณตองการจองหองเอาไวขายตอกอนโอนจะตองคำนึงวาราคาที่

คุณคิดจะขายตอนั้นไดคำนึงถึงคาธรรมเนียมนี้แลวหรือยัง เพื่อเอาไป

ประกอบการตัดสินใจวาจะเสี่ยงลงทุนดวยวิธีนี้หรือไม 

4. จำนวนเงินที่ตองจายตอนโอน 

เปนเรื่องที่ตองทำความเขาใจอยางยิ่ง บางคนที่จองหองโดยไม

ไดคำนึงถึงจำนวนเงินที่ตองเตรียมเอาไวจายตอนโอนอาจจะเปนปญหา

ในภายหลังได เนื่องจากเปนจำนวนเงินที่ไมนอยเหมือนกัน ซึ่งคอนโด- 

มิเนียมโดยสวนใหญจะตองใหจายคาสวนกลางลวงหนาอยางนอย 1 ป 

คาเงินกองทุนสวนกลาง (Sink fund) คาธรรมเนียมของมิเตอรน้ำ - 

มิเตอรไฟฟาและคาธรรมเนียมการโอน (1% ของราคาประเมิน) ทั้งนี้บาง

ผูประกอบการจะผลักภาระภาษีธุรกิจเฉพาะใหกับทางลูกคาจายดวย 

(เอากันหนาดานๆ) ทั้งๆ ที่สมควรจะเปนภาระของผูประกอบการ ฉะนั้น

เราควรจะศึกษาสัญญาจะซื้อจะขายที่เราจะตองลงชื่อวามีรายละเอียด

เปนอยางไร หากมีขอความในสัญญาที่เราไมเขาใจหรือรูสึกคลุมเครือให

ทำการสอบถามใหเขาใจกอนจะลงนามในสัญญาจะไดไมตองมา

ทะเลาะกันตอนโอน ทั้งนี้ในฐานะผูซื้อจะตองทำใจไวสวนหนึ่งเนื่องจาก

สัญญาจะซื้อจะขายนั้นจัดทำโดยผูประกอบการ ฉะนั้นลักษณะสัญญานี้

ผูซื้อจะเสียเปรียบอยูแลวขึ้นอยูกับวาคุณจะรับเงื่อนไขไดมากนอยเพียง

ใด หากรูสึกวาเสียเปรียบหรือไมเปนธรรมก็ไมตองซื้อครับสบายใจกวา 

ทั้งนี้อยาลืมวาคุณตองวางแผนวาในวันโอนคุณจะจายเงินที่เหลือทั้งหมด

หรือไม หากจะทำการกูก็ตองพิจารณาวงเงินกูที่ตนเองมีความสามารถ

ในการผอนชำระประกอบดวย 

หากคุณมีคำถาม ปญหา อยากเขามารวมแบงปนประสบการณ

เกี่ยวกับเรื่องงานกอสราง หรือมีขอเสนอะแนะ ติชม ผมยินดีรับฟงผาน

ทางอีเมล  kobdeksangban@yahoo.co.th ครับ 
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