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นิพนธ ลักขณาอดิศร* 

 คุณ เปนเหมือนผมบาง

หรือเปลา เวลาเขาไปถามหาขอมูล

เกี่ยวกับสินคาใดๆ หรือติดตอซื้อ

สินคาก็ตาม จนซื้อสินคากลับมาที่

บานแลวมานั่งงงวา ”ตอนนั้นตัดสินใจซื้อไปไดอยางไร” 

หรือบางครั้งก็ไมไดตรวจสอบสภาพสินคาใหละเอียด พอ

มาแกะดูสินคาที่บานถึงไดพบวาสินคาอยูในสภาพไม

สมบูรณ ซึ่งก็ตองไปพึ่งจรรยาบรรณของบรรดาพอคา

แมคาที่ขายสินคาใหกับเราวาจะรับผิดชอบกับความเสีย

หายของสินคาที่ขายใหกับเราอยางไร ถึงแมวาจะพบ

รานคาที่มีความรับผิดชอบเปลี่ยนสินคาหรือยินดีคืนเงิน

ใหก็ตาม ก็ไมวายที่จะตองเสียเวลาและคาใชจายในการ

เดินทางไปที่รานเพื่อนำสินคาที่ซื้อมาไปเคลมและที่

สำคัญเสียอารมณครับ! 

อยาวาแตสินคาราคาหลักรอยหลักพันเลยครับ 

แมแตอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมราคาเปนลานก็เปน

อยางนั้น นั่นก็เปนเพราะขาดการวางแผนในการซื้อที่ดี 

ชวงปที่ผานมา (พ.ศ. 2550) จะเห็นวาตลาดบานและที่

อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมรอนแรงมาก โครงการ

แตละโครงการจำนวนหลายรอยยูนิตขายหมดในระยะ

เวลาไมถึงเดือนทั้งๆ ที่ยังไมไดกอสรางอะไรเลย ขายของ

บนกระดาษกันทั้งนั้น สวนหนึ่งเปนเพราะความตองการ

ของผูบริโภคอยางแทจริง แตก็มีสวนหนึ่งซึ่งก็เปนจำนวน

ไมนอยที่ซื้อโดยไมรูอิโหนอิเหนอะไรเลย (ซื้อเพราะ

บรรยากาศมันพาไป) และตองมามีปญหากับเหลาพนัก-

งานขายเถียงกันไปกันมาไมจบสิ้น แตเงินที่จายไปแลวก็

เหมือนออยเขาปากชางเปนไปไดยากมากครับที่ผูประกอบการจะมารับ

ผิดชอบการตัดสินใจซื้อของคุณ จึงตองมานั่งกลุมใจเสียดายเงินที่จาย

ไปหรือมานั่งเสียรูผูประกอบการ ผมจึงมารวบรวมขอควรรูที่ผูจะซื้อ

คอนโดมิเนียมทุกคนควรทราบกอนตัดสินใจซื้อ  

 
1. ที่ดิน-ทำเลที่ตั้ง  

ตองทราบครับวาที่ตั้งของโครงการอยูที่ไหน มีพื้นที่ขางเคียงติด

กับถนนเสนใดหรือติดกับอาคารใดบาง บริเวณรอบๆ โครงการมีสถาน

อำนวยความสะดวกอะไรบางเชน หางสรรพสินคา ตลาด สถานพยาบาล 

สถานีตำรวจ ฯลฯ นอกจากนี้ยังตองคำนึงถึงทางเขาออกโครงการดวย

ครับวาเปนอยางไร เพราะบางโครงการจะอางวาใกลกับแหลงอำนวย

ความสะดวกมากมาย แตหากลองเดินทางไปจะทราบวาไมมีรถประจำ

ทางผานเลยหรือไมก็หากหลัง 2 ทุม เสนทางที่เดินทางไปโครงการจะ

เปลี่ยวดูไมปลอดภัย มีโครงการคอนโดมิเนียมโครงการหนึ่งครับเขา

โฆษณาวาใกลรถไฟฟาดูนาสนใจมาก แตผมไดไปดูสถานที่จริงพบวา

ถนนที่เชื่อมกับโครงการนั้นมีลักษณะออมออกไปจากสถานีรถไฟฟาซึ่ง

อยูไกลพอสมควร ผมเชื่อวาขัดกับความรูสึกของผูที่จะมาซื้ออยาง

*  วิศวกรควบคุมระดับสามัญวิศวกรโยธา 
*  ผูจัดการสวนบริหารงานกอสราง บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จำกัด (มหาชน) 
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2. ขอมูลอาคาร  
ขอมูลพื้นฐานของอาคารโดยทั่วไปคือเปนอาคารสูงกี่ชั้น มีชั้น

ใตดินหรือไม เปนที่พักอาศัยกี่ชั้น มีจำนวนหองพักทั้งหมดกี่หอง อาคาร

ของโครงการนั้นมีกำหนดกอสรางเมื่อไร มีกำหนดเสร็จเมื่อไรและ

โครงการมีลิฟททั้งหมดกี่ตัว ที่ตองทราบวามีลิฟททั้งหมดกี่ตัวนั้นเพื่อที่

เราจะไดดูสัดสวนผูพักอาศัยและจำนวนลิฟทโดยสารวามีความเหมาะ

สมมากนอยขนาดไหน หากมีจำนวนสิฟทโดยสารนอยอาจจะพบปญหา

เสียเวลารอลิฟทเวลาจะเดินทางขึ้น-ลงตัวอาคารไดเมื่อมาพักอาศัย 

โครงการที่มีลิฟทโดยสารจำนวนนอยหรือความเร็วต่ำจะมีปญหารอลิฟท

นานเรียกไดวาหากลืมของไวบนหอง แลวตองเสียเวลาขึ้นไปเอาของนั้น 

บอกเพื่อนใหกางมุงรอไดเลย  

โดยทั่วไปแลวทางโครงการจะมีรูปภาพอาคารแสดงอยูในเอกสาร

งานขาย ซึ่งเราในฐานะลูกคาก็สามารถดูและพิจารณาไดวาชอบรูปราง

หนาตาตึกหรือไม บางโครงการออกแบบหนาตาตัวตึกพื้นๆ มากๆ เปน

เหลี่ยมๆ มุมๆ ทื่อๆ หรือการเลือกใชวัสดุราคาถูกทำใหภาพลักษณของ

ตัวอาคารดูแลวไมสวยสงางามหรือมีสไตลที่ขัดแยงกับสมัยนิยม เอา! 

คอนโดมิเนียมก็เหมือนกับบานนะครับ บงบอกสไตลของผูอยูอาศัย

เหมือนกัน หากมีเพื่อนหรือใครมาพบที่คอนโดฯ ก็รูสึกภาคภูมิใจอยู

เหมือนกันหากอาคารมีรูปลักษณที่ดีและออกแบบไดสวยงาม 

และเราตองพิจารณาถึงการแบงสัดสวนการใชงานอาคารวาเปน

อยางไร เชนมีการแบงโซนจอดรถบริเวณไหน บางโครงการจะมีอาคาร

จอดรถแยกตางหาก ซึ่งก็ตองมาพิจารณาดูวามีระยะหางจากตัวอาคาร

พักอาศัยอยางไรหรือบางโครงการก็จอดรถภายในตัวอาคารเลย ก็ตอง

พิจารณาดูวาเปนอยางไร หลายคนเลยที่ไมไดคำนึงถึงจุดนี้ พอตองมา

พักอาศัยจริงๆ ก็จะมานั่งบนวาไมสะดวก ประเด็นตอไปที่ตองคำนึงถึง

คืออาคารขางเคียงเปนอยางไร ตัวตึกดานไหนติดกับอะไรและมีความ

เหมาะสมหรือไม เปนธรรมดาที่รูปภาพตัวอาคารที่ปรากฏอยูในเอกสาร

ประกอบการขายนั้น จะดูสวยเดนเปนสงา รอบๆ อาคารจะเต็มไปดวย

ตนไมและบรรยากาศรมรื่นเสียเหลือเกิน (บางโครงการขัดแยงกับความ

เปนจริงอยางมาก) ที่มุมภาพก็จะมีตัวหนังสือตัวจิ๋วๆ พยายามแอบกลัว

วาผูซื้อจะมองเห็นทั้งๆ ที่เปนเรื่องสำคัญโดยระบุวาเปนภาพบรรยากาศ

จำลอง ฉะนั้นเมื่อเรารูวารอบๆ อาคารมีภูมิทัศนเปนอยางไรก็จะชวยใน

การตัดสินใจซื้อไดอยางถูกตองมากยิ่งขึ้น 

 หากจะลงไปในรายละเอียดของตัวอาคารมากหนอยก็จะเปน

เรื่องการออกแบบของตัวอาคารรองรับการอพยพเวลาเกิดเหตุการณ

ฉุกเฉินไวดีเพียงพอหรือไม (ปกติทางผูออกแบบอาคารจะออกแบบไว

โดยใชมาตรฐานต่ำที่สุดตามกฎหมายกำหนดเทานั้น) สังเกตจากตำแหนง

บันไดหนีไฟ จำนวนทางออกฉุกเฉินทิศทางการระบาย

คนออกจากตัวอาคารและตัวอาคารออกแบบไวรองรับผู

พิการหรือผูสูงอายุหรือไม รายละเอียดพวกนี้เปนเรื่อง

เล็กๆ นอยๆ ที่ทำใหเราเห็นวาผูประกอบการแตละราย

ไดคำนึงถึงเรื่องเหลานี้มากนอยเพียงไรมีความเปนมือ

อาชีพแคไหน 

ขอมูลอาคารที่ปจจุบันตองใหความสนใจอยาง

มาก นั่นก็คือการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ซึ่งตาม

กฎหมายนั้นระบุใหตองมีการศึกษาวิเคราะหผลกระทบ

สิ่งแวดลอมสำหรับอาคารที่มีความสูง 23 เมตรขึ้นไป 

หรือมีพื้นที่ใชสอยตั้งแต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไปและ

หากเปนอาคารชุดพักอาศัยจะเปนอาคารที่มีจำนวนหอง

พักตั้งแต 80 หองขึ้นไป ทามกลางการแขงขันของผู

ประกอบการและตลาดคอนโดมิเนียมที่กำลังรอนแรง 

ทำใหผูประกอบการสวนใหญเลือกใชวิธีหลบเลี่ยงขอ

กฎหมายหรือใชชองวางของกฎระเบียบตางๆ เพื่อเรง

ดำเนินการกอสรางโครงการใหเสร็จโดยเร็วสิ่งที่ผูบริโภค

อยางเราๆ จะตองตระหนักก็คือตองทราบวาคอนโด-          

มิเนียมที่เราสนใจตองการจะซื้อนี้ ไดดำเนินการผานการ

วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมหรือยัง ถาเปนไปไดการ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมที่ผานการวิเคราะหผลกระทบสิ่ง

แวดลอมก็นาจะเปนทางเลือกที่ดีที่สุดและนั่นก็อาจจะ

เปนคำแนะนำแบบกำปนทุบดินไปซะหนอย เพราะ

คอนโดมิเนียมที่ขายกันอยูทั่วไปในตลาดสวนใหญ (แทบ

จะทั้งนั้น) ยังไมผานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม

ก็นำมาขายแลว เราในฐานะผูบริโภคก็คงไมมีดุลยพินิจ

เพียงพอที่จะบอกไดวาโครงการไหนนาจะผานหรือ

โครงการไหนนาจะไมผาน ซึ่งผมขอแนะนำอยางนี้ครับ

วา ควรเลือกผูประกอบการที่ดูนาเชื่อถือโดยดูจากผลงาน

โครงการเกาๆ ที่ผานมาวาสำเร็จเรียบรอยมากขนาดไหน 

ก็คงพอจะเปนเหตุผลสนับสนุนที่พอจะเปนรูปธรรมบาง

ถึงแมวาจะใชอางอิงกันไมได 100 เปอรเซนตก็ตามที 

 

อานตอฉบับหนา 
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