
การได้ใช้ชีวิตอยู่ในบ้านนั้น...ดีที่สุดแล้ว

It’s so good to be home
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• 5 แนวทางการออกแบบบ้านยุคใหม่ให้ปลอดภัยจากฝุ่น
• สร้างบ้านอยู่เอง เร่ิมต้นอย่างไรดี?

• 5 เทคนิคออกแบบฟังก์ชันบ้านเพื่อรองรับวัยเกษียณ
• ท าความรู้จักประเภทเอกสารท่ีดิน ก่อนตัดสินใจใช้สร้างบ้าน



1. ลดชอ่งลมทิศตะวันออกเฉียงเหนอืของบ้าน 

ชอ่งลมทางทิศนี้จะเป็นทิศท่ีรับลมหนาว หากเป็นสมัยก่อนมีช่อง

ลมทางด้านนี้ก็จะท าให้บ้านเย็นสบาย แต่เนื่ องจากปัจจุบัน

ฝุ่น PM 2.5 จะระบาดหนักในชว่งฤดูหนาว

เน่ืองจากฝุ่นละอองจะเกิดข้ึนจากการเปล่ียนแปลงของอากาศเย็น

ปะทะกับอากาศอุ่น ดังน้ันบา้นท่ีอยู่ในพื้นท่ีฝุ่นละอองหนาแน่นจึง

ควรลดชอ่งลม เพื่อลดฝุ่นละอองจากภายนอกพดัเข้าสู่ตัวบา้น

2. เพิ่มต้นไม้ฟอกอากาศ

ต้นไม้คือปอดธรรมชาติท่ีดีท่ีสุด ดังน้ันควรมีต้นไม้มาช่วยกรองฝุ่น 

และเพิม่ความชื้นในอากาศ โดยเฉพาะในพื้นท่ีเขตเมืองท่ีมีฝุ่นเป็น

จ านวนมาก ควรมีการเลือกใช้ต้นไม้มาท าเป็นรั้วบ้านเพื่อเป็น

ก าแพงชว่ยกรองฝุ่น หรือถ้ามีพื้นท่ีบริเวณบา้นกว้างขวางควรเลือก

ปลูกหญ้าคลุมพื้นดินแทนการเทปูน เพื่อลดฝุ่นฟุ้งกระจายรอบๆ 

ตัวบา้น 

ส าหรับภายในบา้น ถึงแม้เราจะปิดบ้านมิดชิดหนีฝุ่น แล้วเปิดแอร์

กับเครื่องฟอกร่วมด้วยช่วยกันต้านฝุ่น แต่ส่ิงท่ีอุปกรณ์ไฟฟ้า

เหล่าน้ีท าไม่ได้คือการเพิ่มออกซิเจนในอากาศ ยิ่งเราหายใจเยอะ

เข้าไปนานแค่ไหน อากาศก็จะเต็มไปด้วยคาร์บอนไดออกไซด์มาก

เท่าน้ัน เราจึงจ าเป็นจะต้องมีต้นไม้ฟอกอากาศ เพื่อคอยเพิ่มเติม

ออกซิเจนให้กับบา้น

HBA
MAGAZINE 01

ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ปัญหาฝุ่น PM2.5 ได้กลายเป็นปัญหาเร้ือรังส าหรับชาวไทยไปแล้ว และนับวันยิ่งทวีความรุนแรงมากขึ้นเร่ือยๆ
ที่ส าคัญเจ้าฝุ่น PM2.5 ยังเป็นอันตรายต่อสุขภาพอย่างร้ายแรง แถมยังไม่รู้ว่าปัญหาฝุ่นพิษน้ีจะสิ้นสุดเมื่อไร เพราะเราไม่สามารถ
ควบคุมสภาพอากาศ และมลภาวะในเมืองที่เราอยู่อาศัยได้ แต่เราสามารถดูแลตัวเอง และเลือกสิ่งที่ดีที่สุดให้กับบ้านของเราได้ ด้วย
แนวทางการออกแบบบ้านให้ปลอดภัยจากฝุ่น เพื่อให้บ้านอยู่สบายและพิทักษ์คุณภาพชีวิตของทุกคนในครอบครัว



3. หลีกเล่ียงการตกแต่งบ้านที่จับฝุ่น

การเลือกใชว้ัสดุตกแต่งบา้นและการออกแบบบางประเภท อาจท า

ให้เกิดฝุ่น เช่น การใช้เหล็กดัดลวดลายซับซ้อนท่ียากต่อการ

ท าความสะอาด การออกแบบผนังด้วยอิฐโชว์แนว หรือการเรียงอิฐ

แบบไม่ฉาบปูน รวมถึงการใช้วัสดุท่ีก่อให้เกิดฝุ่น เช่น ผ้าม่าน

ผ้าขนสัตว์ ผ้าก ามะหยี่ พรม 

ดังน้ันในเรื่องการออกแบบตกแต่งบ้านให้ปลอดฝุ่นเจ้าของบ้าน

ควรรีบปรึกษาบริษัทรับสร้างบ้าน ท่ีดูแลงานให้ เพื่อหลีกเลี่ยง

ปัญหานี้แต่เน่ินๆ

4. ติดตั้งเคร่ืองกรองและแผน่กรองอากาศ 

เรียกว่าเป็นอุปกรณ์ท่ีขาดไม่ได้ส าหรับบ้านสมัยนี้ เพราะฝุ่นพิษ 

PM 2.5 จะกลับมาหาเราปีละหลายรอบอย่างแน่นอน และด้วย

อนุมูลท่ีเล็กมากจนเข้าร่างกายชั้นในได้ เมื่อเราสูดดมไปนานๆ

จะบัน่ทอนสุขภาพและอายุเราอย่างแน่นอน 

ดังน้ันการมีเครื่องฟอกอากาศดีๆ ถือเป็นการลงทุนท่ีคุ้มค่า โดยมี

หลักการเลือกดังนี้ ความละเอียดของฟิลเตอร์กรองฝุ่น ขนาดของ

ห้อง การเปลี่ยนฟิลเตอร์ในอนาคต และฟังก์ชันเสริมการท างาน

อัตโนมัติ

5. ออกแบบเฟอร์นเิจอร์ลดพื้นที่ฝุ่น

ส าหรับจุดท่ีถือว่ายากต่อความท าความสะอาด และกลายเป็นท่ีอยู่

อาศัยของกองทัพฝุ่นภายในบา้น ได้แก่ พื้นท่ีว่างบริเวณหลังตู้และ

เพดาน 

ดังน้ันในข้ันตอนการออกแบบบ้านและเฟอร์นิเจอร์ จึงควรเลือก

ขนาดเฟอร์นิเจอร์ท่ีมีความสูงให้พอดี หรือติดกับฝ้าเพดานไปเลย

เพื่อลดพื้นท่ีให้ฝุ่นเกาะให้น้อยท่ีสุด หากไม่สามารถท าตู้ติดเพดาน

ได้ ให้ปรับใชก้ล่องเก็บของ หรือผ้าคลุมไว้หลังตู่ เพื่อให้ง่ายต่อการ

ท าความสะอาดพื้นท่ีบริเวณน้ัน

มนุษย์เกิดมาภายใต้ธรรมชาติ ดังน้ันเราต้องปรับตัวให้อยู่ร่วมกับ

สภาพแวดล้อมให้ดี เพื่อให้ใช้ชีวิตได้อย่างมีความสุขในระยะยาว 

เมื่อเราทราบถึงปัญหาฝุ่นพิษท่ีคงตามติดเราไปอีกหลายปี การ

สร้างบา้นในยุคน้ีจึงต้องค านึงถึงปัญหาฝุ่นไว้ล่วงหน้า เพราะบ้าน

คือสถานท่ีพกักายพกัใจ ท่ีเราต้องอยู่กันไปอีกนาน 

ส าหรับท่านท่ีสนใจแนวทางการออกแบบบ้านให้ปลอดภัยจากฝุ่น 

สามารถน าความต้องการด้านฟังก์ชนับ้านและแบบบ้านท่ีต้องการ

เข้ารับค าปรึกษาแนะน าได้ท่ี บริษัทรับสร้างบ้าน ท่ีท่านให้ความ

สนใจ หรือถูกใจในผลงานการก่อสร้างท่ีผ่านมาของบริษัท เพื่อเป็น

ข้อมูลก่อนตัดสินใจสร้างบา้นในฝันของตัวเอง
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1. ตรวจสอบโฉนดที่ดินที่จะใชป้ลกูบ้าน

ท่ีดินเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่สามารถเคลื่อนย้ายเปลี่ยนถ่าย

ต าแหน่งได้ ดังน้ันจึงต้องคัดสรรท่ีดิน เลือกท าเลท่ีใช้ปลูกบ้านให้

ตรงกับวัตถุประสงค์ และความต้องการของเรา เช่น ต้องการบ้าน

ใกล้เมืองเดินทางสะดวก หรือต้องการบ้านท่ีสงบอยู่ท่ามกลาง

ธรรมชาติ

เมื่ อ ตัดสินใจเลือก ท่ี ดินแปลงท่ีจะปลูกสร้างบ้านได้แล้วให้

ตรวจสอบโฉนดท่ีดินว่าเป็นชื่อเราหรือไม่ การท่ีโฉนดท่ีดินเป็นชื่อ

เดียวกันกับชื่อเจ้าของบ้าน จะท าให้ข้ันตอนต่างๆ หลังจากน้ี

สะดวก และไม่ยุ่งยากเรื่องเอกสารต่างๆ โดยสามารถเชก็ข้อมูลได้ท่ี

กรมท่ีดินประจ าจังหวัดท่ีเราอาศัย หรือจะตรวจสอบโฉนดท่ีดิน

แบบออนไลน์ของกรมท่ีดินท่ี https://landsmaps.dol.go.th

2. ก าหนดงบประมาณของบ้านในฝัน

การก าหนดงบประมาณการสร้างบา้นเอาไว้ให้ชัดเจน จะท าให้ง่าย

ต่อการตัดสินใจเลือกแบบบ้าน วิธีการสร้าง ขนาดพื้นท่ี วัสดุ และ

บริษัทรับสร้างบา้น เพื่อให้สอดคล้องกับงบประมาณ

ส่ิงส าคัญท่ีเจ้าของบ้านต้องค านึงถึงคือการเผื่อค่าใช้จ่ายในส่วน

ของงานตกแต่งภายใน เฟอร์นิเจอร์ และพื้นท่ีสวนด้วย ซึ่งเป็น

จ านวนเงินไม่น้อยเลยทีเดียว 
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การจะมีบ้านสักหลังไม่ใช่เร่ืองง่าย โดยเฉพาะบ้านสร้างเองบนที่ดินเปล่า ต้องมีขั้นตอนต่างๆ อีกมากมายกว่าบ้านจะแล้วเสร็จสมบูรณ์ 
ดังน้ันเพื่อเป็นการเตรียมตัวให้พร้อมก่อนจะสร้างบ้านอยู่เอง เราได้รวบรวมขั้นตอนต่างๆ ในการสร้างบ้านอยู่เอง แม้จะเป็นการใช้
บริการบริษัทรับสร้างบ้านที่มีทุกอย่างพร้อมอ านวยความสะดวกให้อยู่แล้ว แต่เพื่อให้เจ้าของบ้านรู้เท่าทันงานสร้างและสามารถคุยกับ
ทีมสร้างได้เข้าใจตรงกัน ลองไปดูแนวทางที่เราน ามาฝากกันก่อนดีกว่า
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3. คัดเลือกแบบบ้านในฝัน

เมื่อได้งบประมาณเรียบร้อยแล้ว ก็จะท าให้สามารถเลือกแบบบ้าน

ได้ง่ายข้ึน โดยส ารวจจ านวนสมาชิกในครอบครัว สอบถามความ

ต้องการของแต่ละคน และความต้องการโดยรวมเรื่องสไตล์บ้าน

ภาพรวมของบ้าน เช่น บ้านประหยัดพลังงาน บ้านเพื่อผู้สูงอายุ 

บา้นส าหรับครอบครัวใหญ่ บา้นท่ีเป็นออฟฟิศด้วย เพื่อให้ได้แบบ

บา้นท่ีลงตัวท่ีสุดส าหรับทุกคนในครอบครัว 

ส าหรับแบบบา้นน้ัน สามารถเลือกได้จาก บริษัทรับสร้างบ้านท่ีได้

ว่าจ้างกันไว้ ซึ่งแต่ละบริษัทจะมีท้ังแบบบ้านมาตรฐานให้เลือก 

หรือปรับแต่งเพิม่เติมจากแบบบา้นมาตรฐาน หรือจะให้เขียนแบบ

ข้ึนมาใหม่ก็ได้ตามความต้องการ 

4. ขออนญุาตก่อสร้างบ้าน

เมื่อแบบบ้านเรียบร้อยแล้วให้ด าเนินการขออนุญาตก่อสร้างเป็น

ล าดับต่อไป กรุงเทพติดต่อได้ท่ีส านักงานเขต ส่วนต่างจังหวัด

ติดต่อท่ี อบต. ประจ าต าบล โดยต้องมีลายเซ็นวิศวกร(โยธา)ด้วย 

หากขนาดบา้นเกิน 150 ตรม. ต้องให้สถาปนิกเซ็นรับรองแบบบา้น

5. ขอเลขที่บ้าน

บ้านใหม่ยังไม่มีบ้านเลขท่ี ดังน้ันเมื่อยื่นเรื่องขออนุญาตก่อสร้าง

บ้านแล้ว จากน้ันให้รอทางเขตหรือ อบต. ออกใบอนุญาต เพื่อ

น าไปขอเลขท่ีบ้าน ซึ่ งจะจ าไปใช้ส าหรับยื่ นขอไฟฟ้า และ

น้าประปาเป็นล าดับต่อไป 

6. คัดเลือกบริษัทรับสร้างบ้าน

เป็นอีกข้ันตอนท่ีส าคัญมาก บ้านจะเสร็จได้ตามเวลา และสวยดัง

หวังหรือไม่ อยู่ท่ีฝีมือและความรับผิดชอบของทีมท่ีก่อสร้างน่ันเอง 

ซึ่งแน่นอนว่าการเลือกใช้บริการบริษัทรับสร้างบ้านจะช่วยท าให้

เจ้าของบ้านมั่นใจในผลงาน ความสามารถ ความน่าเชื่อถือ และ

สามารถบริหารงบประมาณไม่ให้บานปลายได้ 

และการเลือกใช้บริการบริษัทรับสร้างบ้านจะช่วยอ านวยความ

สะดวกในการด าเนินการต่างๆ ต้ังแต่เริ่มต้นสร้าง จนกระท่ังสร้าง

แล้วเสร็จ ซึ่งแน่นอนว่าคุณไม่ต้องเหน่ือยกับการด าเนินการต่างๆ 

เอง แม้แต่ในข้ันตอนการขออนุญาตก่อสร้างหรือขอเลขท่ีบ้านด้วย 

ท่ีส าคัญทางบริษัทยังมีประกันหลังสร้างอีกด้วย

7. ตรวจดูงานก่อสร้างบ้านอย่างต่อเนื่องจนจบ

เจ้าของบ้านควรจะไปดูงานก่อสร้างบ้านเป็นระยะๆ เพื่อคอย

สอดส่องความเรียบร้อย และความก้าวหน้าของงานก่อสร้าง ก่อน

จ่ายเงินแต่ละงวด เพราะหากมีปัญหาติดขัดจะได้แก้ไขได้ทันท่วงที 

ก่อนท่ีงานจะด าเนินการในข้ันตอนต่อไปแล้วมาแก้ไขทีหลังซึ่งจะ

เป็นปัญหาเรื่องการก่อสร้าง ระยะเวลา และงบประมาณท่ีบาน

ปลาย 

เมื่อบา้นสร้างเสร็จให้ตรวจสอบความเรียบร้อยอีกครั้ง ก่อนการรับ

มอบบา้น ซึ่งหากพบว่าการก่อสร้างไม่เรียบร้อย หรือมีจุดท่ีไม่ตรง

กับท่ีตกลงไว้ ก็ให้ด าเนินการแก้ไขให้เรียบร้อยก่อนส่งมอบงาน

ดังน้ันการใชบ้ริการบริษัทรับสร้างบา้นจะชว่ยลดภาระเจ้าของบ้าน

เรื่องการด าเนินการ การจัดการ และการท าความเข้าใจขั้นตอน

สร้างบา้นต่างๆ ไปได้อย่างดี
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การเริ่มต้นสร้างบา้นด้วย

ตนเอง หากเจ้าของบ้าน

ไ ม่ มี ผู้ ช่ ว ย ท่ี ดี  ช่ ว ย

จัดการได้  ก็ท าให้การ

สร้างบ้านอยู่เองส าหรับ

บางคนน้ันเป็นเรื่ อ ง ท่ี

ยากเกินไป



1. มีทางลาดส าหรับวีลแชร์

แม้ว่าตอนท่ีวางแผนสร้างบา้นผู้สูงอายุอาจจะเดินเหินได้คล่อง แต่

ด้วยวัยของผู้สูงอายุ การเดินข้ึนลงด้วยทางลาด จะสบายต่อขาและ

เข่ามากว่าการก้าวเดินข้ึนบนัได 

โดยการออกแบบบา้นท่ีก าลังจะสร้างเผื่อไว้ล่วงหน้าส าหรับการใช้

งานยามชราภาพน้ัน จะเป็นการดีกว่ามาต่อเติมในภายหลัง อีกท้ัง

ทางลาดก็มีประโยชน์หลากหลาย นอกเหนือจากการรองรับวีลแชร์ 

เช่น ใช้ส าหรับขนของเข้าบ้านหรือลากกระเป๋าเดินทางได้อย่าง

สะดวก 
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ปัจจุบันไทยก าลังจะเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุอย่างเต็มตัว ด้วยอัตราการเกิดที่น้อยลง บวกกับการแพทย์ที่ก้าวหน้า ท าให้คนมีอายุขัยเฉลี่ย
ยืนยาวขึ้น อีกทั้งประชากรที่เกิดในยุค Baby Boomers ได้เข้าสู่วัยสูงอายุกันหมด ดังน้ันเทรนด์การสร้างบ้านเพื่อรองรับวัยเกษียณจึง
ได้รับความสนใจมากขึ้น 

เมื่อเอ่ยถึงบ้านวัยเกษียณส่วนมากคงคิดถึงบ้านชั้นเดียวที่ไม่ต้องขึ้นลงบันได แต่จริงๆ แล้วยังต้องคิดเผ่ือร่างกายที่เร่ิมเสื่อมชราภาพ
ด้วย ดังน้ันก่อนจะสร้างบ้านลองมาดู 5 เทคนิคออกแบบฟังก์ชันบ้านรองรับวัยเกษียณ ที่เรารวบรวมมาฝากว่าควรจัดฟังก์ชัน
อะไรบ้างเพ่ือตอบโจทย์ความสะดวกสบาย และสามารถรองรับสังคมผู้สูงอายุได้อย่างไม่ขาดตกบกพร่อง
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2. ประตูบานใหญ่ และเป็นแบบเล่ือน

โดยปกติบ้านท่ัวไปมักนิยมใช้ประตูบานผลัก แต่ส าหรับบ้าน

ผู้สูงอายุประตบูานผลักไม่ใชตั่วเลือกท่ีเหมาะสมนัก เพราะยากต่อ

การเปิด และไม่รองรับรถเข็นในอนาคต

บานประตท่ีูเหมาะสมคือ บานประตูแบบเลื่อนสองตอนท่ีมีขนาด

กว้างกว่า 36 น้ิวข้ึนไป (ขนาดท่ีรถเข็นเข้าออกสะดวก) ผู้สูงอายุ

สามารถจับเกาะและพยุงตัวได้ ท่ีส าคัญต้องออกแบบให้ลางเลื่อน

น้ันแนบไปกับพื้น หรือติดต้ังรางเล่ือนชนิดแขวนบน เพื่อช่วย

ป้องกันการสะดุดล้มและรถวีลแชร์สามารถสัญจรผ่านได้อย่าง

สะดวก

3. ใชวั้สดุที่ตอบโจทย์ความปลอดภัยและสขุภาพ

ห้องนอนผู้สูงอายุโดยส่วนมากนิยมไว้ชั้นล่าง และโดยปกติชั้นล่าง

ของบา้นท่ัวไปจะนิยมปูด้วยพื้นกระเบื้อง เพื่อป้องกันความชื้นจาก

ดิน และความสวยงาม 

ซึ่งส าหรับผู้ สูงอายุให้ระมัดระวังการเลือกวัสดุปูพื้น ต้องเป็น

กระเบื้องผิวด้าน เพื่อป้องกันการลื่นล้ม ส่วนตกแต่งบ้านควรเลือก

เฟอร์นิเจอร์ท่ีท าความสะอาดง่าย ไม่เป็นแหล่งสะสมเชื้อโรค และ

ฝุ่น เฟอร์นิเจอร์ต้องมีขนาดไม่สูงหรือต่าจนเกินไป สามารถใช้งาน

ได้แบบไม่ต้องก้มหรือย่อ

4. หอ้งนอนที่รองรับความสะดวก

ต าแหน่งของห้องนอน ส าหรับบ้านเพื่อรองรับวัยเกษียณน้ัน ควร

อยู่ใกล้กับฟังก์ชันอ่ืนๆ อาทิ ห้องน่ังเล่น ห้องรับประทานอาหาร 

หรือ ห้องท่ีมีการเดินผ่านไปมาของคนภายในบ้าน เพื่อท่ีผู้สูงอายุ

จะสามารถเชื่อมต่อไปใชง้านห้องต่างๆ ได้อย่างสะดวก อีกท้ังคนใน

บา้นจะได้สามารถดูแลผู้สูงอายุได้อย่างท่ัวถึง 

ต าแหน่งของห้องนอนควรอยู่ในจุดท่ีรับแสงธรรมชาติได้สองด้าน 

เพื่อเป็นการเปิดห้องให้โล่ง โปร่ง สบาย บานหน้าต่างต้องออกแบบ

ให้สูงกว่าเอว หรือท่ีความสูงประมาณ 1 ฟตุ ป้องกันการพลัดตกลง

มาจากห้องนอน ส่วนเตียงไม่ควรมีขอบมุมท่ีแหลม และไม่

จ าเป็นต้องสูงมาก ควรวางเข้ามุมเพื่อป้องกันการกล้ิงตกเตียง และ

ต้องเหลือพื้นท่ีปลายเตียงและข้างเตียงไว้ส าหรับเดินเข้าออกห้อง

ได้อย่างง่ายดายด้วย ซึ่งถ้าจะให้ ดีสามารถติดต้ังราวจับตาม

จุดส าคัญในห้องได้ถ้าห้องมีขนาดกว้างมาก

5. หอ้งน้าต้องปลอดภัย

ส่วนท่ีต้องระมัดระวังท่ีสุด คือ ห้องน้า เพราะมักเกิดอุบัติเหตุได้

ง่าย ดังน้ันต าแหน่งห้องน้าควรอยู่ใกล้กับห้องนอนแต่ไม่อยู่ในห้อง 

เพื่อให้เข้าไปชว่ยเหลือได้ง่าย และควรติดต้ังกระด่ิง หรือ โทรศัพท์

ภายในห้องน้าท่ีสามารถขอความช่วยเหลือได้ในกรณีฉุกเฉิน 

ทางเข้าควรเลือกใช้ประตูบานเลื่อน เลี่ยงการท าธรณีประตูหรือ

การท าพื้นต่างระดับท้ังภายนอกและภายในห้อง

การจัดวางผังห้องน้าควรออกแบบให้กระจายรอบด้าน เพื่อให้เกิด

พื้นท่ีว่างกลางห้องท่ีมี เส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 150 

เซนติเมตร ส าหรับวีลแชร์ และภายในห้องน้าจ าเป็นต้องติดต้ังราว

จับทุกจุดเพื่อให้ผู้สูงอายุพยุงตัว หรือเกาะจับได้สะดวก ป้องกัน

การลื่นหกล้ม

จะเห็นได้ว่าการสร้างบา้นรองรับวัยเกษียณน้ัน นอกจากเรื่องความ

สวยงามแล้ว ยังมีรายละเอียดเรื่ องความปลอดภัย และการ

วางแผนป้องกันเหตกุารณ์ไม่คาดฝันเอาไว้ล่วงหน้าอีกด้วย ดังน้ัน

จึงต้องใส่ใจในทุกข้ันตอน และต้องเลือกบริษัทรับสร้างบ้านชั้น

เดียว ท่ีมีประสบการณ์ในการสร้างบ้านเพื่อวัยเกษียณ เพื่อให้ได้

บา้นท่ีตรงกับความต้องการ มีคุณภาพ ความปลอดภัย ผู้อยู่อาศัย

สบายใจในระยะยาว
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ท าความรู้จักประเภทเอกสารท่ีดิน

1. เอกสารสทิธิ ์น.ส.4 : โฉนดที่ดิน (ตราครุฑสแีดง)

นับว่าเป็นเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ท่ีชัดเจนท่ีสุด ได้รับการรับรอง

จากทางราชการอย่างเป็นทางการ มีระวางรูปถ่ายทางอากาศ

ชดัเจน เจ้าของท่ีมีชื่อหลังโฉนดสามารถใชส้ิทธิประโยชน์จากท่ีดิน

น้ันได้อย่างเต็มท่ี สามารถซื้อขาย โอน จ านอง ค้าประกันได้ จึงเป็น

เอกสารสิทธิ์ท่ีนิยมในการซื้อขายมากท่ีสุด และมีมูลค่าด้านราคาสูง

ท่ีสุดในบรรดาเอกสารสิทธิ์ประเภทอ่ืนๆ 

ท่ีดินโฉนดครุฑแดงนี้หากมีซื้อขาย ผู้ซื้อผู้ขายจะต้องไปท าการจด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีส านักงานท่ีดินในเขตพื้นท่ีท่ีรับผิดชอบ 

ต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าท่ีของส านักงานท่ีดินเท่าน้ัน มิฉะน้ันจะ

ถือเป็นโมฆะ 

อย่างไรก็ตามหากเจ้าของไม่หมั่นเข้าไปตรวจสอบท่ีดินของตน

จนมีผู้อ่ืนเข้าไปถือครองท่ีดินโดยไม่ได้หลบซ่อน ติดต่อกันเป็น

ระยะเวลา 10 ปี ก็จะเสียสิทธิ์ในท่ีดินน้ันไปได้ ดังน้ันก่อนท่ีจะ

ตกลงซื้อขายท่ีดินควรไปดูสถานท่ีจริงให้แน่ใจว่าจะไม่มีปัญหา

แย่งชงิกรรมสิทธิ์ตามมาในภายหลัง
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ขั้นตอนแรกสุดของการสร้างบ้านบนที่ดินเปล่า คือ การคัดเลือกและตรวจสอบเอกสารที่ดิน เพราะเมื่อตัดสินใจลงหลักปักฐานที่แปลง
ใดไปแล้ว ไม่อาจเปลี่ยนใจโยกย้ายได้อีก จึงควรศึกษาข้อมูลให้ดี เพราะเอกสารสิทธ์ิไม่ได้มีเพียงแต่ โฉนดที่ดินเท่าน้ัน ยังมีประเภท อ่ืนที่
ให้กรรมสิทธ์ิแตกต่างกัน บางประเภทไม่สามารถซ้ือ-ขาย-โอน-กรรมสิทธ์ิให้กันได้อีกด้วย

ดังน้ันเรามาท าความรู้จักประเภทเอกสารที่ดิน ที่สมาคมธุรกิจรับสร้างบ้าน ได้รวบรวมให้ว่าที่เจ้าของบ้านเป็นข้อมูลในการตัดสินใจ

07



2. เอกสารสิทธิ์  น.ส.3 ก. : หนังสือรับรองการท าประโยชน ์

(ตราครุฑสเีขียว)

คือเอกสารแสดงสิทธิ์ในท่ีดิน ท่ีทางราชการออกให้เพื่อรับรองว่า

เจ้าของสามารถท าประโยชน์ในพื้นท่ีน้ันได้ โดยมีการก าหนด

ต าแหน่งท่ี ดินในระวางรูปถ่ายทางอากาศไว้เ ป็นหลักแหล่ง

มีนายอ าเภอท้องถ่ินเป็นผู้รับรอง แต่ยังไม่มีหมุดหรือหลักเขตแบบ

การท าโฉนดท่ีดิน จึงมีโอกาสเกิดความคลาดเคลื่อนของแนวเขต

ท่ีดินได้ 

น.ส.3 ก. สามารถซื้อขาย โอน จ านองธนาคารได้ และในอนาคต

เมื่อมีการสอบเขตอย่างแน่นอนแล้ว เจ้าของสามารถน าหลักฐาน

ไปขอออกโฉนดได้ทันที โดยไม่ต้องรอรังวัดติดประกาศ 30 วัน 

กล่าวได้ว่าคุณสมบติัใกล้เคียงกับโฉนดเลยทีเดียว 

3. เอกสารสิทธิ์ น.ส.3 หรือ น.ส.3 ข. : หนังสือรับรองการท า

ประโยชน ์(ตราครุฑด า) 

หนังสือท่ีทางราชการออกให้แก่ผู้ครอบครองท่ีดินคล้ายกับ 

น.ส. 3 ก แต่ไม่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศรายละเอียดท่ีระบุ มีเพยีง

รูปร่างของท่ีดิน เนื้อท่ีและแนวเขต สามารถซื้อ-ขายได้แต่ต้อง

ประกาศก่อน 30 วัน หากไม่มีการคัดค้านถึงจะโอนได้ 

ข้อแตกต่างของ น.ส.3 และ น.ส.3 ข. คือ 

น.ส.3 นายอ าเภอท้องท่ีเป็นผู้ออกหนังสือรับรองให้ 

น.ส.3 ข. เจ้าหน้าท่ีท่ีดินเป็นผู้ออกหนังสือรับรองแสดงถึงสิทธิ์

การครอบครองให้ แต่ยังไม่ได้รับการรับรองอย่างเป็นทางการ

4. เอกสารสทิธิ ์น.ส.2 : ที่ดินใบจอง

ใบจอง หรือ น.ส.2 คือหนังสือท่ีทางราชการออกให้เพื่อเป็นการ

แสดงความยินยอมให้ครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดินเป็นการ

ชัว่คราวเป็นระยะเวลา 3 ปี 

โดยมีข้อแม้ว่าผู้มีใบจองจะต้องเริ่มท าประโยชน์ในท่ีดินภายใน 6

เดือน หลังราชการให้ใบจอง และต้องท าประโยชน์ในท่ีดินเกิน 

75% ของท่ีดิน 

ท่ีดิน น.ส.2 ไม่สามารถขาย จ านอง หรือ โอนได้ ยกเว้นแต่ตกทอด

ทางมรดก เมื่อท าประโยชน์ตามเงื่อนไขดังกล่าวแล้ว ก็มีสิทธิ์น าใบ

จองน้ันมาขอออกหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3, น.ส.3 ก. 

หรือ น.ส.3 ข) หรือโฉนดท่ีดินได้  แต่หนังสือรับรองการท า

ประโยชน์หรือโฉนดท่ีดินน้ันจะต้องตกอยู่ในบังคับห้ามโอนตาม

เงื่อนไขท่ีกฎหมายก าหนด 

5. เอกสารสทิธิ ์ส.ป.ก. 4-01 ตราครุฑสน้ีาเงนิ หรือตราครุฑแดง

เอกสารสิทธิ์ท่ีให้ประชาชนเข้าท าประโยชน์ในเขตปฎิรูปท่ีดิน เพื่อ

ท าเกษตรกรรมและอยู่อาศัยในท่ีดิน เจ้าของมีเพียงสิทธิ์ในการ

ครอบครองเพื่อใช้ประโยชน์ในการเกษตรเท่าน้ัน ห้ามซื้อ-ขาย-

โอนขายสิทธิ์ให้คนอ่ืนท่ีไม่ใชท่ายาท แต่สามารถโอน แบง่แยก และ

ตกทอดทางมรดกให้แก่บุคคลในครอบครัว ได้แก่ สามี ภรรยา บุตร 

บดิา มารดา พีน่้องร่วมบดิามารดา พีน่้องร่วมบิดาหรือร่วมมารดา 

และหลาน เพื่อใชป้ระโยชน์โดยการท าเกษตรกรรมเท่าน้ัน

จะเห็นว่าเอกสารสิทธิ์ประเภทต่างๆ มีความส าคัญอันดับต้นๆ ก่อน

ตัดสินใจสร้างบ้าน และกว่าจะสร้างบ้านเสร็จสักหลัง ต้องใส่ใจ

รายละเอียดและรอบคอบในทุกข้ันตอน ดังน้ันนอกจากจะศึกษา

เรื่องสิทธิ์ต่างๆ ของเอกสารแต่ละประเภทแล้ว การมีบริษัทรับสร้าง

บา้นท่ีมีประสบการณ์ มีความเป็นมืออาชพี คอยให้ค าปรึกษาดูแล

ตลอดการสร้างบ้าน  เจ้าของบ้านก็จะวางใจได้ว่าจะไม่ เกิด

ข้อผิดพลาดกับบา้นหลังงามในภายภาคหน้า
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แบบบ้าน RH-CT. 2184 แบบบ้าน Majesty แบบบ้าน บ้านวัชรพล

แบบบ้าน Model MC02 แบบบ้าน Tuscana 01 แบบบ้าน อยุธยา 2012

แบบบ้าน ST-MD2.01 แบบบ้าน INSPIRE-13 แบบบ้าน AT1007

แบบบ้าน MODISH-G

สแกน QR Code

เพื่อดูข้อมูล

แบบบ้านเพิ่มเติม



Youtube : www.youtube.com/homebuilderclub

สแกน QR code
เพื่อดูคลิปต่างๆ ของ
สมาคมธุรกิจรับสร้างบ้าน

HBA Channel



E-Magazine

เพ่ือการสร้างบ้านกับมืออาชีพ

จัดท าโดย

สมาคมธุรกิจรับสร้างบ้าน

www.hba-th.org

Facebook : www.facebook.com/homebuilderclub
Youtube : www.youtube.com/homebuilderclub

โทร : 0-2570-0153, 0-2940-2744


