
กลวิธีตรวจสอบก่อนตัดสินใจซื้อห้องชุด 
 
                  คอนโดมิเนียมกลายเป็นทีอ่ยู่อาศัยท่ีได้รบัความสนใจเป็นอย่างมาก ไม่แพ้การซ้ือบ้าน สัก
หลังเลยโดยเฉพาะคนในวัยทํางานที่ต้องการท่ีอยู่อาศัยสไตล์คนรุ่นใหม่ ตอบโจทก์ไลฟ์สไตลใ์นยุคโมเดิร์น
แบบนี้ได้ตรงความต้องการทุกข้อ เช่น ทาํเลดี ติดรถไฟฟ้า ใกล้ห้างสรรพสนิคา้ โรงเรยีน ที่ทํางาน มีสระ
ว่ายน้ํา ฟิตเนส ห้องชุดมีระบบรักษาความปลอดภัย สะดวก สบาย ปลอดภัยจากน้าํท่วม  การตัดสินใจซื้อ
ห้องชุดในคอนโดมิเนียม จึงเปน็เรื่องใหญ่ เพราะหากตัดสินใจผิดพลาดไป อาจต้องตนอยู่กับ
สภาพแวดล้อมแย่ ๆ แถมยังต้องเสยีเงนิจํานวนมากไปอย่างไม่คุ้มคา่อีกด้วย เพราะฉะนั้น ประชาชน
ผู้บริโภค จึงควรศึกษาข้อมูล ที่ถูกต้องพร้อมกลวิธีตรวจสอบก่อนตัดสินใจเลือกซ้ือห้องชุดในอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมเพ่ือเป็นการปกป้องผลประโยชน์ของตัวเองดังนี ้
                   ๑. กรณีอาคารชุดยังไม่ก่อสร้าง ควรตรวจสอบดังนี้ 
                       ๑.๑ โครงการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมนั้น ต้องมีใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารจาก             
เจ้าพนักงานท้องถ่ินตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ. ๒๕๒๒ สามารถตรวจสอบได้จาก
ผู้ประกอบการ 
                       ๑.๒ ที่ดินแปลงที่ต้ังอาคารชุดต้องมีหลักฐานเป็นโฉนดท่ีดินเท่านั้น ตรวจสอบดูว่าเป็น
กรรมสิทธิ์ของเจ้าของโครงการแล้วหรือไม่ มีภาระผูกพันอย่างอ่ืนนอกจากการจํานองหรือไม่อย่างไร     
ถ้าที่ดินมีภาระผูกพันอย่างอ่ืนจะไม่สามารถจดทะเบียนอาคารชุดได้ (ยกเว้นเรื่องจํานอง) ถ้าหากไม่แน่ใจ
หลักฐาน  ที่โครงการให้ดูก็สามารถตรวจสอบกับสํานักงานที่ดินท้องท่ีที่อาคารนั้นต้ังอยู่อีกทางหนึ่งก็ได้ 
                       ๑.๓ ดูแผนผังแสดงแนวเขตที่ดินที่ต้ังอาคารมีทางเข้าออกหรือไม่ ทางเข้าออกนั้น                  
เป็นทางสาธารณะหรือทางส่วนบุคคล ถ้าเป็นทางส่วนบุคคลต้องตรวจสอบว่าเป็นกรรมสิทธิ์ของใคร มีการ               
จดทะเบียนภาระจํายอมให้ที่ดินแปลงที่ต้ังอาคาร สามารถใช้เป็นทางเข้าออกได้เรียบร้อยแล้วหรือไม่ 
                       ๑.๔ หลักฐานแผ่นพับโฆษณาประชาสัมพันธ์ของโครงการไม่ว่าจะมีจํานวนก่ีฉบับให้ผู้
ซื้อเก็บรักษาไว้ให้ได้ เพราะในวันข้างหน้าถ้าเกิดโครงการผิดสัญญา ไม่เป็นไปตามที่โฆษณาไว้ สามารถให้
เป็นหลักฐานฟ้องเรียกร้องจากโครงการได้ 
                        ๑.๕ ความน่าเชื่อถือของโครงการ โดยตรวจสอบว่าผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุด เป็น
บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล และเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่จะก่อสร้างอาคารชุดนั้นหรือไม่ ถ้ากรณีเป็น
นิติบุคคลได้จดทะเบียนบริษัท หรือห้างหุ้นส่วนถูกต้องหรือไม่ มีทุนจดทะเบียน ทุนท่ีชําระแล้วเท่าใด ใคร
เป็นกรรมการผู้จัดการหรือหุ้นส่วนผู้จัดการ หรือกรรมการผู้มีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน 
สามารถตรวจสอบได้จากกรมทะเบียนการค้า กระทรวงพาณิชย์ หรือสํานักงานพาณิชย์จังหวัด 
                         ๑.๖ ควรตรวจสอบว่าอาคารดังกล่าวจะเร่ิมก่อสร้างและแล้วเสร็จเม่ือใด 
                         ๑.๗ ผูป้ระกอบการใช้สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด (อ.ช.๒๒) ตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนดแบบสญัญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซ้ือขายห้องชุดตามพระราชบัญญัติ   
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม  ๒๕๕๑ หรือไม่ 
                    ๒. กรณีที่ก่อสร้างอาคารเสร็จเรียบร้อยแล้ว ควรตรวจสอบดังนี้ 
                        ๒.๑ ได้มีการจดทะเบียนอาคารชุดแล้วหรือไม่ ใครเป็นผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุด                  
ขอตรวจสอบได้จากผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุด หากไม่แน่ใจ สามารถตรวจสอบได้จากสํานักงานที่ดินท้องที่
ที่อาคารชุดนั้นต้ังอยู่ 
                        ๒.๒ เลขที่โฉนด จํานวนเนื้อที่ที่ดินของโครงการ แผนผังแสดงเขตที่ดินท่ีต้ังอาคารชุด
และทางเข้าออกของอาคารชุด ตรวจสอบได้จากสํานักงานที่ดินท้องท่ี 

                        ๒.๓ ชื่อ ที่อยู่ และสถานภาพของผู้ที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดว่าเป็นบุคคลธรรมดา
หรือนิติบุคคล ถ้าเป็นนิติบุคคลใครเป็นกรรมการผู้จัดการ หรือหุ้นส่วนผู้จัดการ หรือกรรมการผู้มีอํานาจลง



นามผูกพัน บริษัท หรือห้างหุ้นส่วน ตรวจสอบได้จากกรมทะเบียนการค้ากระทรวงพาณิชย์ หรือสํานักงาน
พาณิชย์ท้องท่ี 
                        ๒.๔ ตรวจสอบรายการที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลางว่าตรงกับท่ีได้
โฆษณาไว้หรือไม่ ตรวจสอบได้จากอาคารที่ต้ังโครงการและผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุดนั้น ๆ  
                        ๒.๕ ควรตรวจสอบค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ นอกเหนือจากราคาของห้องชุด ซึ่งผู้เป็นเจ้าของ
ห้องชุดต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่าย เช่น ค่าบริการท่ีเป็นส่วนรวม ค่าดูแลรักษาและดําเนินการเก่ียวกับ
ทรัพย์ส่วนกลาง เป็นต้น ตรวจสอบได้จากผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุด 
                        ๒.๖ ตรวจสอบข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าวก่อนว่าจะยอมรับเงื่อนไขตาม
ข้อบังคับได้หรือไม่ 
                        ผู้ซื้อต้องเก็บเอกสารโฆษณาและเอกสารอื่น ๆ ที่เก่ียวกับการซ้ือห้องชุดไว้เพื่อใช้เป็น
หลักฐาน ในการดําเนินคดี กรณีผู้ประกอบธุรกิจกระทําการหลอกลวง ฉ้อโกงเอารัดเอาเปรียบและโฆษณา             
ไม่ตรงกับความเป็นจริง 
                        สิ่งสําคญัอีกประการหนึ่งทีผู่้ซื้อคอนโดต้องรู้ไว้คอื ผู้ซื้อมีหน้าท่ีต้องจ่ายคา่สว่นกลาง               
เป็นประจําทุกเดือน เช่น คา่น้ําประปาและค่าไฟฟ้าท่ีใชส้ว่นกลาง ค่าซ่อมแซมบํารุง ดูแลรักษาทรพัย์
ส่วนกลาง คา่บริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นต้น ค่าใช้จ่ายเหลา่นี้กฎหมายกําหนดให้เจ้าของห้อง
ชุดมีหน้าท่ีต้องชําระ ถ้าไม่ชําระภายในกําหนดเวลา ต้องเสียเงนิเพิ่ม ดังนั้น ผู้ซื้อควรสอบถามทาง
โครงการให้ชดัเจนว่า แต่ละเดือนมีค่าใชจ่้ายส่วนกลางต้องชําระประมาณเทา่ใด นอกจากนั้นยังมีเงินทนุ
ตามมาตรา ๔๐ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ (ส่วนใหญ่ชอบเรียกว่า”เงินกองทุน” ) ผู้ซื้อ
ต้องชําระล่วงหน้าด้วยอีกจํานวนหนึ่ง  สอบถามกันให้รู้เรื่องเสียต้ังแต่แรก เพื่อจะได้ไม่ต้องมามีปัญหากัน
ภายหลัง 


