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ฉบับเต็ม



การซื้อบ้านมือสอง เป็นอีกหนึ่งทางเลือกที่คนอยากมีบ้านสามารถ
เข้าถึงได้ง่ายข้ึน ด้วยราคาของบ้านท่ีถูกกว่าบ้านมือหน่ึงค่อนข้างมาก
และมีตัวเลือกในทำาเลที่หลากหลาย เพียงปรับปรุงหรือต่อเติมให้น่า
อยู่ก็พร้อมย้ายเข้าได้ทันที 

แต่ในการซื้อบ้านมือสอง ก็มีสิ่งที่คุณต้องเตรียมพร้อมทั้งด้านข้อมูล
และการเงิน รวมถึงมีสิ่งที่ต้องระมัดระวังในการเลือกซื้อบ้านมือสอง
ที่เหมาะสม เพื่อป้องกันปัญหาที่จะเกิดขึ้นในภายหลัง จนอาจทำาให้
บ้านในฝันของคุณต้องกลายเป็นบ้านที่มีแต่ปัญหารุมเร้า

สำาหรับใครที่กำาลังวางแผนจะซื้อบ้านมือสอง คู่มือฉบับนี้ได้รวมเอา
ข้อมูลทั้งหมดที่คุณต้องรู้สำาหรับการ “ซื้อบ้านมือสอง” เพื่อให้คุณ
ได้มีบ้านในฝันที่คุ้มค่า และตอบโจทย์ความสุขของการอยู่อาศัยใน
ทุกด้าน
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เนื้อหาทั้งหมดใน
คู่มือ “ซื้อบ้านมือสอง” ฉบับเต็ม

ซื้อกับเจ้าของบ้านโดยตรง

ช่องทางในการซื้อบ้านมือสอง

วิธีตรวจสอบสภาพบ้านมือสอง
อย่างละเอียดก่อนเลือกซื้อ

ขั้นตอนการซื้อขาย 
และโอนกรรมสิทธิ์บ้านมือสอง

1

2

3

4

สิ่งที่ต้องรู้ในการซื้อบ้านมือสอง
ทำาเลของบ้านที่ต้องการซื้อ
การเปรียบเทียบข้อมูลบ้านอย่างละเอียด
ตรวจสอบความถูกต้องของโฉนดที่ดิน

ซื้อกับเจ้าของบ้านโดยตรง
ซื้อผ่านนายหน้าหรือตัวแทนขาย
ซื้อจากทรัพย์สินรอการขายจากธนาคาร

ตรวจสอบโครงสร้างของตัวบ้าน
ตรวจสอบระบบน้ำา
ตรวจสอบระบบไฟฟ้า

การตกลงราคาและทำาสัญญาจะซื้อจะขาย
รวบรวมเอกสารเพื่อขอสินเชื่อสำาหรับซื้อบ้านมือสอง
การโอนกรรมสิทธิ์บ้าน
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1
สิ่งที่ต้องรู้ในการซื้อ

บ้านมือสอง
ในการเลือกซื้อบ้านมือสองให้ถูกใจและคุ้มค่ามากที่สุด จะต้องตอบโจทย์ทั้งราคาที่สมเหตุสมผล 
การอยู่อาศัยที่สงบสุข รวมไปถึงโอกาสในการขายต่อในอนาคตที่ดีด้วย 

โดยสิ่งที่คุณต้องรู้ก่อนตัดสินใจซื้อบ้านมือสอง มีดังนี้
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การเลือกทำาเลที่ตั ้งของบ้านมือสองควร เป็นสิ่งแรกที่ต้องดูก่อนตัดสินใจหารายละเอียดบ้าน 
เนื่องจากพื้นที่ที่อาศัยอยู่จะมีผลโดยตรงต่อการอยู่อาศัยในระยะยาว โดยสิ่งที่ต้องดูได้แก่

เพราะหากเจอบ้านสวยถูกใจ น่าอยู่ แต่อยู่ในทำาเลท่ีเส่ือมโทรมหรือมีปัญหา ก็จะส่งผลต่อความสุข
ในการอยู่อาศัยอย่างแน่นอน

โดยดูจากความสะดวกในการเข้า-ออกเป็นหลัก ทางเข้าบ้านเป็น
ซอยแคบ หรือซอยตันที่จะส่งผลต่อการเดินทางในแต่ละวันหรือไม่
รวมถึงแหล่งอำานวยความสะดวกใกล้เคียงมีอะไรบ้างและต้องใช้เวลา
เดินทางไปนานเท่าไร

โดยดูว่าบริเวณใกล้เคียงเป็นบ่อบำาบัดน้ำาเสีย จุดทิ้งขยะ โรงงาน
อุตสาหกรรม หรือเขตก่อสร้างที่จะรบกวนความเป็นอยู่หรือไม่

โดยดูว่าทำาเลของบ้านที่จะซื้อ ตั้งอยู่ในพื้นที่ที่อยู่ในเขตแนวเวนคืน
ที่ดินหรือถูกเวนคืนที่ดินเพื่อนำาไปพัฒนาตามผังเมืองหรือไม่

โดยดูว่าทำาเลของบ้านที่จะซื้อนั้นอยู่ในพื้นที่เสี่ยงน้ำาท่วม หรือมี
ปัญหาน้ำาท่วมซ้ำาซากหรือไม่ (สามารถตรวจสอบได้จากเว็บไซต์ 
สำานักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ)

ที่ตั้งของบ้าน

บริเวณโดยรอบ

ตรวจสอบแนว
เวนคืนที่ดิน

ตรวจสอบพื้นที่
เสี่ยงน้ำาท่วม

เมื่อรู้ทำาเลของบ้านมือสองที่ต้องการซื้อแล้ว ให้ทำาการหาข้อมูลบ้านมือสองที่กำาลังประกาศขาย
ในบริเวณเดียวกันให้มากที่สุด และทำาการคัดเลือกเบื้องต้นจากข้อมูลก่อนว่ามีหลังไหนที่อยู่ในงบ
ประมาณบ้าง

การเปรียบเทียบข้อมูลบ้านอย่างละเอียด 2

https://flood.gistda.or.th/
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โดยเฉพาะบ้านมือสองที่มีราคาถูก จะต้องตรวจสอบประวัติหรือหาสาเหตุให้ดีว่าทำาไม
เจ้าของถึงตัดสินใจขายในราคาถูก เช่น ขายราคาถูกเนื่องจากสภาพบ้านที่เสื่อมโทรม
ก็ต้องเข้าไปตรวจสอบดูว่ามีความเสื่อมโทรมที่ส่งผลกระทบต่อโครงสร้างหรือไม่ ซึ่งถ้า
หากตัดสินใจเลือกซื้อไปแล้วก็อาจต้องเตรียมเงินก้อนใหญ่ในการซ่อมแซมหรือรื้อถอน
ในอนาคต

ข้อควรระวังในการเลือกซื้อบ้านมือสอง

จากนั้นให้ทำาการนัดหมายกับเจ้าของบ้านหรือนายหน้าที่ประกาศขาย เพื่อเข้าดูสภาพบ้านให้ครบ
ทุกหลัง ดูรายละเอียดทั้งขนาดพื้นที่ ตำาแหน่งของบ้าน การตกแต่ง รวมถึงเฟอร์นิเจอร์ที่จะได้รับ 
แล้วนำาข้อมูลทั้งหมดมาเปรียบเทียบกันอีกครั้งเพื่อให้สามารถเลือกซื้อบ้านมือสองได้ถูกใจที่สุด

โดยดูว่าบ้านมือสองที่จะตกลงซื้อนั้นมีข้อมูลโฉนดที่ดินที่ถูกต้อง และไม่ถูกปลอมแปลงขึ้นมา  
เนื่องจากบ้านยังมีปัญหาในการติดจำานองกับธนาคาร หรือถูกอายัดตามกฎหมาย

รวมถึงดูว่าเจ้าของกรรมสิทธิ์ตัวจริงเป็นใคร เพื่อป้องกันการแอบอ้างสิทธิ์ในการขายที่จะสร้าง
ความเสียหายให้กับคุณได้ในภายหลังด้วย

สำาหรับวิธีตรวจสอบความถูกต้องของโฉนดที่ดิน สามารถทำาได้ดังนี้

ตรวจสอบเลขโฉนดที่ดินผ่าน บริการข้อมูลโฉนดที่ดินออนไลน์
การนำาเอาโฉนดไปตรวจสอบกับสำานักงานที่ดินโดยตรง
นำาเลขที่โฉนดไปตรวจสอบราคาที่ดินกับ เว็บไซต์ของกรมธนารักษ์ โดยเมื่อกรอกข้อมูล
เลขที่โฉนดลงไปแล้ว จะพบว่าข้อมูลบนโฉนดที่ดินมีความถูกต้องหรือไม่ และยังช่วยให้
ทราบถึงราคาประเมินที่ดิน ที่สามารถนำามาต่อรองในการซื้อขายบ้านมือสองได้อีกด้วย

ตรวจสอบความถูกต้องของโฉนดที่ดิน 3

http://dolwms.dol.go.th/tvwebp/
https://assessprice.treasury.go.th/
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2
ช่องทาง

ในการซื้อบ้านมือสอง
บ้านมือสองในตลาดมีให้เลือกหลากหลายรูปแบบ และมีหลายทำาเลที่คุณสามาถเลือกดูได้ตาม
ความต้องการ โดยช่องทางในการซื้อบ้านมือสองในปัจจุบันมีดังนี้

เป็นการติดต่อไปยังเจ้าของบ้านโดยตรง โดยหาได้จากประกาศขายบ้านมือสองตามเว็บไซต์หรือ
ป้ายประกาศ ซึ่งการได้พูดคุยกับเจ้าของบ้านโดยตรงจะทำาให้คุณได้มีโอกาสต่อรองราคา และ
สามารถตกลงเรื่องค่าใช้จ่ายในการดำาเนินการต่างๆ ได้สะดวกยิ่งขึ้น 

แต่ในขั้นตอนการดำาเนินการซื้อขายอาจมีความยุ่งยากเล็กน้อย ถ้าหากทั้งผู้ซื้อและผู้ขายไม่มี
ประสบการณ์ในการดำาเนินการซื้อขายบ้านมาก่อน ก็อาจจะเสียเวลาไปกับการเตรียมเอกสาร
นานยิ่งขึ้น 

และก่อนการตัดสินใจตกลงซื้อ จะต้องตรวจสอบความถูกต้องของโฉนดที่ดินให้ดีก่อน ว่ามีการ
สวมรอยหรือปลอมแปลงเอกสาร ที่จะทำาให้เกิดปัญหาในอนาคตหรือไม่

ซื้อกับเจ้าของบ้านโดยตรง1
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อีกหนึ่งช่องทางที่เพิ่มความสะดวกให้กับผู้ที่ต้องการซื้อบ้านมือสอง เนื่องจากนายหน้ามักจะมีตัว
เลือกของบ้านมีสองในทำาเลท่ีหลากหลายมาเสนอให้ ช่วยให้คุณไม่ต้องเสียเวลาไปกับการหาข้อมูล

และในขั้นตอนการดำาเนินการซื้อขาย ทางนายหน้าก็จะเป็นผู้ดำาเนินเรื่องและทำาสัญญาต่างๆ ให้
ทำาให้การซื้อขายเกิดขึ้นได้อย่างรวดเร็วและสะดวกมากขึ้น

แต่ในการซื้อบ้านมือสองผ่านนายหน้า ก็จะต้องตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลในโฉนดให้ดี 
โดยเฉพาะชื่อเจ้าของล่าสุด ว่าตรงกับในฐานข้อมูลของกรมที่ดินหรือไม่ รวมถึงในการซื้อขาบ้าน
ก็อาจมีราคาสูงขึ้นจากการบวกค่านายหน้าเข้าไปด้วยนั่นเอง

ทรัพย์สินรอการขายหรือที่รู ้จักกันในชื่อ “ทรัพย์บ้านมือสอง” โดยธนาคารจะไปประมูลบ้าน
ที่ถูกฟ้องยึดทรัพย์มาจากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี แล้วนำามาขายต่อให้กับผู้ที่ต้องการ
ซื้อบ้านมือสอง

ซึ่งการซื้อบ้านมือสองกับธนาคารโดยตรง มีจุดเด่นตรงที่คุณสามารถต่อรองราคาบ้านให้ถูกลงได้
เหมือนกับการซื้อจากเจ้าของบ้าน มีตัวเลือกบ้านและทำาเลที่หลากหลาย และทางธนาคารจะ
ตรวจสอบรายละเอียดการซื้อขายมาให้แล้ว จึงช่วยให้มั่นใจได้ว่าข้อมูลการซื้อขายทั้งหมดจะ
ถูกต้อง

ช่องทางในการซื้อบ้านมือสองกับ ธอส.

ซื้อผ่านนายหน้าหรือตัวแทนขาย2

ซือ้จากทรพัย์สนิรอการขายจากธนาคาร3
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เว็บไซต์ ghbhomecenter.com เว็บบ้านมือสองสำาหรับคนออนไลน์ โดยคุณสามารถ
ค้นหาและดูข้อมูลของบ้านมือสองที่ตอบโจทย์มากที่สุด

https://www.ghbhomecenter.com/
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แอปพลิเคชัน GH Bank Smart NPA ที่คุณสามารถค้นหาข้อมูลและรายละเอียดบ้าน
มือสองของธนาคาร พร้อมย่ืนคำาร้องขอดูทรัพย์/จองทรัพย์ รวมถึงติดตามการประชาสัมพันธ์
ข่าวสาร/ผลิตภัณฑ์ต่างๆ ผ่านมือถือของคุณ

https://www.ghbank.co.th/electronic-services/application/smart-npa
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3
วิธีตรวจสอบสภาพบ้านมือสอง

อย่างละเอียดก่อนเลือกซื้อ
ในวันที่เข้าไปดูสภาพบ้านมือสองเพื่อตัดสินใจในการเลือกซื้อ จะต้องตรวจสภาพบ้านทั้งภายใน
และภายนอกให้ละเอียด เนื่องจากบ้านมือสองเป็นบ้านที่ผ่านการอยู่อาศัยมาก่อน หรือเป็นบ้านที่
ก่อสร้างมาเป็นเวลานานแล้ว ตัวบ้านก็อาจมีการเสื่อมโทรมไปตามกาลเวลา 

หากคุณตรวจสอบสภาพของตัวบ้านได้ครบถ้วน ก็จะช่วยให้คุณสามารถวางแผนการซ่อมแซม
หรือต่อเติมตัวบ้านให้ดีขึ้น พร้อมกับการกำาหนดงบประมาณล่วงหน้าก่อนได้

ตรวจสอบโครงสร้างของตัวบ้าน1

การทรุดตัวของพื้นบริเวณรอบบ้าน เริ่มจากการสังเกตภายนอกบ้านก่อน ว่า
บริเวณโดยรอบมีการทรุดตัวของพื้นหรือไม่ โดยเฉพาะบริเวณที่มีการปูพื้น 
เช่น โรงรถ ลานหน้าบ้าน เป็นต้น ซึ่งถ้าหากมีการทรุดตัวที่ไม่มาก ก็จะไม่มี
ผลต่อโครงสร้างของตัวบ้าน เพียงปรับแต่งให้สวยงามก็สามารถใช้งานได้
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ตรวจเช็กการต่อเติมตัวบ้าน โดยสอบถามจากเจ้าของเดิมดูว่า มีบริเวณไหน
หรือจุดไหนในบ้านที่ได้รับการต่อเติมบ้าง เพื่อดูว่าในจุดเหล่านั้นมีการทรุด
เอียงหรือผิดหลักการก่อสร้างหรือไม่ เพราะอาจก่อให้เกิดอันตรายต่อการอยู่
อาศัย หากการต่อเติมนั้นไม่ได้ผ่านการคำานวณจากวิศวกร และหากต้องการ
ซื้อก็ต้องมาดูว่าในซ่อมแซมหรือรื้อถอนส่วนที่ต่อเติม จะต้องใช้งบประมาณ
เท่าไร

ร่องรอยการแตกร้าวที่อาจส่งผลต่อโครงสร้างบ้าน โดยทั่วไปบ้านที่มีอายุ
หลายปี มักจะเกิดรอยร้าวบนผนังหรือหน้าต่าง ซึ่งจะเป็นเรื่องปกติ เพียง
ซ่อมแซมพื้นผิวทาสีใหม่ ก็กลับมาสวยเหมือนเก่าแล้วแต่หากเป็นรอยร้าว
ในบริเวณ เสา คาน หรือที่บ้าน หากมีรอยลึกหรือขนาดใหญ่ ก็อาจส่งผล
ต่อโครงสร้างได้ ส่วนนี้อาจต้องให้วิศวกรเข้ามาตรวจสอบอย่างละเอียดหาก
ต้องการซื้อ 

ร่องรอยการรั่วซึม ที่เกิดจากน้ำาฝนหรือระบบท่อน้ำาที่วางเอาไว้ไม่ดี ทำาให้ฝ้า
เพดานเกิดเช้ือราหรือผุพัง รวมไปถึงบริเวณขอบหน้าต่างท่ีซิลิโคนเส่ือมสภาพ 
ท่ีอาจทำาให้เกิดน้ำาซึมเข้าสู่ตัวบ้านเม่ือฝนตก โดยหากพบปัญหาน้ีให้หาต้นตอ
และวิธีการแก้ไขให้เด็ดขาด เพราะถ้าหากซื้อบ้านไปแล้ว ไม่สามารถแก้ไข
ปัญหานี้ได้ ก็จะต้องเสียค่าซ่อมแซมไปเรื่อยๆ
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ตรวจสอบระบบน้ำา2

ตรวจสอบระบบไฟฟ้า3

ตรวจสอบดูก็อกน้ำาทุกจุดว่าสามารถเปิดใช้งานได้หรือไม่ มีการแตกรั่วของท่อน้ำาหรืออุปกรณ์ใน
จุดไหนบ้าง 

นอกจากน้ีให้ตรวจเช็กการระบายน้ำาจากจุดต่างๆ เช่น ห้องครัว ห้องน้ำา ทางระบายน้ำาฝน เป็นต้น
ว่าสามารถระบายน้ำาเสียออกสู่รางระบายน้ำาของโครงการ หรือทางระบายน้ำาสาธารณะได้หรือไม่ 
โดยหากพบว่าเกิดการอุดตันก็สามารถแก้ไขได้ด้วยการให้ช่างเข้ามาลอกท่อหรือทำาความสะอาด
ท่อให้

ระบบไฟฟ้าเป็นอีกหนึ่งส่วนที่ต้องให้ความสำาคัญ เนื่องจากตัวระบบไฟฟ้าเอง หากมีอายุการใช้
งานที่นานแล้ว และมีไม่ตู้ควบคุมวงจรไฟฟ้าก็อาจต้องวางระบบไฟฟ้าในบ้านใหม่ 

แต่ถ้าระบบไฟฟ้ายังสามารถใช้งานได้อยู่ ก็ให้ทำาการตรวจเช็กการทำางานของเครื่องตัดไฟ และตู้
ควบคุมวงจรไฟฟ้าว่ายังสามารถใช้งานได้ดีหรือไม่ เพื่อความปลอดภัยต่อชีวิตและทรัพย์สิน
เมื่อเข้าอยู่อาศัย
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4
ขั้นตอนการซื้อขาย

และโอนกรรมสทิธิ์บา้นมอืสอง
เมื่อตัดสินใจได้แล้วว่าจะเลือกซื้อบ้านมือสองหลังไหนดี ต่อมาก็เป็นขั้นตอนการตกลงซื้อ การขอ
สินเชื่อกับธนาคาร ไปจนถึงการโอนกรรมสิทธิ์
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หลังจากที่แน่ใจแล้วว่าจะเลือกซื้อบ้านมือสองหลังที่ต้องการ ให้ทำาการตกลงราคาซื้อขายกันให้
ชัดเจน จากนั้นทำาการวางมัดจำาและกำาหนดข้อตกลงต่างๆ ให้เป็นลายลักษณ์อักษรผ่านสัญญาจะ
ซื้อจะขาย

โดยข้อมูลที่ต้องมีในสัญญาจะซื้อจะขาย ได้แก่

วันที่ทำาสัญญาจะซื้อจะขาย
ราคาซื้อขายบ้าน
ข้อมูล ช่ือ นามสกุล หมายเลขบัตรประชาชน ท่ีอยู่ตามหน้าบัตรประชาชนของผู้จะซ้ือและ
ของผู้จะขาย
รายละเอียดของบ้านที่จะซื้อ ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่, เนื้อที่, ลักษณะของสิ่งปลูกสร้าง
พร้อมบ้านเลขที่
ราคาซื้อ-ขาย จำานวนเงินมัดจำา ทั้งจำานวนเงินที่ชำาระไปแล้วและยอดคงเหลือส่วนที่ชำาระ
ในวันโอนกรรมสิทธิ์
วันโอนกรรมสิทธิ์
ข้อตกลงค่าใช้จ่ายในวันโอนกรรมสิทธิ์ ผู้ซื้อหรือผู้ขายต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น
ข้อตกลงและเงื่อนไขอื่นๆ

การตกลงราคาและทำาสัญญาจะซื้อจะขาย1

เมื่อทำาสัญญาจะซื้อจะขายเรียบร้อยแล้ว ขั้นตอนต่อไปคือการรวบรวมเอกสารทั้งหมด เพื่อขอ
สินเชื่อกับธนาคารในการซื้อบ้านมือสอง (หากซื้อด้วยเงินสดสามารถข้ามขั้นตอนนี้ได้เลย)

รวบรวมเอกสารเพื่อขอสินเชื่อสำาหรับซื้อบ้านมือสอง2
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โดยเอกสารในการยื่นขอสินเชื่อเพื่อซื้อบ้านมือสองกับธนาคาร จะแบ่งออกเป็น 3 หมวด ได้แก่

หากคุณกลัวว่าในการเตรียมเอกสารสำาหรับขอสินเชื่อบ้านมือสองจะตกหล่น สามารถดาวน์โหลด
เช็กลิสต์ > คำาแนะนำาในการขอสินเชื่อบ้านมือสองกับ ธอส.

เมื่อยื่นขอสินเชื่อแล้วภายใน 3 วันทำาการ จะมีเจ้าหน้าที่จากบริษัทประเมินราคาติดต่อเพื่อนัด
หมายเข้าไปประเมินมูลค่าหลักประกัน 

และเมื่อได้รับการอนุมัติจากทางธนาคารแล้ว ทางธนาคารจะนัดหมายเพื่อทำาสัญญากู้เงินที่สาขา
ของธนาคาร และนัดวันทำานิติกรรม ณ สำานักงานที่ดิน ที่หลักประกันหรือโฉนดที่ดินจดทะเบียนไว้

เอกสารส่วนบุคคลของผู้ขอสินเชื่อ (ผู้ซื้อ)
เอกสารแสดงรายได้ของผู้ขอสินเชื่อ
เอกสารหลักประกัน ซึ่งได้แก่ สัญญาจะซื้อจะขาย สำาเนาโฉนดที่ดิน หรือ นส.3ก. หรือ
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อช.2) ทุกหน้า สำาเนาบัตรประชาชนของผู้ขาย

ในการขอสินเชื่อบ้านมือสองกับธนาคาร จะไม่เหมือนบ้านมือหนึ่งที่จะได้แบบเต็มวงเงิน
ซึ่งโดยทั่วไปทางธนาคารอาจให้วงเงินประมาณ 80% ของราคาประเมิน แต่ถ้าหากเลือก
ซื้อบ้านมือสองกับธนาคารหรือ ทรัพย์บ้านมือสองธนาคาร ก็อาจได้รับโปรโมชันสินเชื่อ
บ้านที่จะได้รับวงเงินกู้สูงถึง 90% 

ดังนั้นก่อนการซื้อบ้านมือสอง จึงต้องเตรียมเงินสำารองก้อนแรกเพื่อโปะค่าบ้านให้ครบ 
ประมาณ 20% ของราคาบ้าน รวมท้ังยังมีค่าใช้จ่ายเพ่ือซ่อมแซมและปรับปรุงบ้าน ซ่ึงจะ
ขึ้นอยู่กับสภาพบ้านมือสองที่เลือกซื้อด้วย

ข้อควรรู้ในการขอสินเชื่อบ้านมือสองกับธนาคาร
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การโอนกรรมสิทธิ์บ้าน3

เมื่อถึงวันนัดโอนกรรมสิทธิ์แล้ว ให้เดินทางไปที่สำานักงานที่ดิน ที่โฉนดที่ดินจดทะเบียนไว้ พร้อม
เอกสารที่ต้องใช้ในการโอนกรรมสิทธิ์

สำาหรับบุคคลธรรมดา เอกสารที่ต้องเตรียม ได้แก่

โฉนดที่ดินฉบับจริง
บัตรประชาชนพร้อมสำาเนา
ทะเบียนบ้านพร้อมสำาเนา
ในการณีที่มอบอำานาจ ให้ใช้หนังสือมอบอำานาจ (ทด.21)
กรณีสมรส ใช้หนังสือให้ความยินยอมขายที่ดินหรือที่ดินพร้อมบ้าน สำาเนาบัตรประชาชน
สำาเนาทะเบียนบ้านของคู่สมรส พร้อมสำาเนาทะเบียนสมรส หรือกรณีหย่าให้ใช้สำาเนา
ทะเบียนหย่า

สำาหรับนิติบุคคล เอกสารที่ต้องเตรียม ได้แก่

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์
หนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล
หนังสือบริคณห์สนธิและวัตถุประสงค์
กรณีบริษัทจำากัดหรือบริษัทมหาชน จำากัด ใช้บัญชีรายชื่อผู้ถือหุ้น
กรณีห้างหุ้นส่วนจำากัด หรือห้างหุ้นส่วนสามัญที่จดทะเบียนแล้ว ใช้แบบรับรองรายการจด
ทะเบียนจัดตั้งห้างหุ้นส่วน
บัญชีรายชื่อผู้ถือหุ้นของนิติบุคคลไทยที่ถือหุ้นในบริษัทจำากัด หรือบริษัทมหาชน จำากัด
บัตรประจำาตัวประชาชน ทะเบียนบ้าน และตัวอย่างลายมือชื่อของกรรมการผู้มีอำานาจ
ทำาการแทนนิติบุคล
รายงานการประชุมนิติบุคคล
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ขั้นตอนการดำาเนินการโอนกรรมสิทธิ์บ้าน

นำาเอกสารที่เตรียมมา ไปติดต่อเจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์เพื่อขอบัตรคิว
เมื่อเจ้าหน้าที่ฝ่ายชำานาญงานเรียกคิว ให้ทั้งผู้ซื้อและผู้ขายเซ็นเอกสารต่อหน้าเจ้าหน้าที่
รอเจ้าหน้าที่จะประเมินทุนทรัพย์ และคำานวณค่าธรรมเนียมการโอน จากนั้นให้นำาใบ
ประเมินไปชำาระค่าโอนที่ฝ่ายการเงิน
เมื่อชำาระค่าธรรมเนียมโอนเรียบร้อยแล้ว เจ้าหน้าที่จะสลักหลังโฉนดที่ดินตามประเภท
ของนิติกรรมที่ดำาเนินการ จากนั้นให้คุณตรวจสอบความถูกต้องของโฉนดอีกครั้ง
มอบโฉนดและสัญญาซ้ือขาย(ทด.13) ให้แก่ผู้ซ้ือ และหากกู้ซ้ือบ้านกับธนาคาร ทางธนาคาร
จะเก็บโฉนดตัวจริงไว้ และให้สำาเนาโฉนดไว้ โดยโฉนดจะเป็นชื่อธนาคารจนกระทั่งผ่อน
ชำาระสินเชื่อบ้านหมด
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การเตรียมค่าใช้จ่ายสำาหรับการโอนบ้านมือสอง

ค่าธรรมเนียมการโอน 2% จากราคาซื้อขาย หรือราคาประเมินจากกรมที่ดิน โดยเลือกคิด
จากราคาที่สูงกว่า ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ต้องตกลงกันระหว่างผู้ซื้อและผู้ขายให้ดี ซึ่งอาจแบ่ง
จ่ายฝ่ายละ 1% หรือผู้ขายจะออกให้ทั้งหมดโดยมีเงื่อนไขตามที่ตกลงกัน
ค่าจดจำานอง 1% ของยอดกู้ ในกรณีที่ขอสินเชื่อเพื่อซื้อบ้านมือสอง
ค่าอากรแสตมป์ คิดจากฝั่งผู้ขาย 0.5% จากราคาซื้อขาย หรือราคาประเมินจากกรมที่ดิน 
โดยจะเลือกคิดจากราคาที่สูงกว่า แต่ถ้าผู้ขายเข้าข่ายต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ก็ไม่ต้อง
เสียค่าใช้จ่ายส่วนนี้
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ คิดจากฝั่งผู้ขาย 3.3% จากราคาซื้อขาย หากผู้ขายครอบครองบ้าน
ไม่เกิน 5 ปี แต่หากครอบครองบ้านเกิน 5 ปี หรือมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านเกิน 1 ปี ก็ไม่
ต้องจ่ายค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ แต่ให้จ่ายค่าอากรแสตมป์แทน
ค่าภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา โดยที่ผู้ขายจะต้องรับผิดชอบในส่วนนี้

หลังจากที่ทำาการซื้อขายและโอนกรรมสิทธิ์เรียบร้อยแล้ว คุณก็จะได้เป็นเจ้าของบ้านมือสองหลัง
ที่ต้องการทันที จากนั้นก็มาดูว่าสภาพของบ้านพร้อมอยู่เลยหรือไม่ ถ้าหากพร้อมอยู่ก็สามารถ
เข้าไปทำาความสะอาดและเข้าอยู่ได้เลย แต่ถ้าหากต้องมีการซ่อมแซม ปรับปรุง ต่อเติมหรือรื้อ
ถอนในบางจุด ก็จะต้องเตรียมค่าใช้จ่ายสำารองในส่วนนี้เอาไว้ด้วย
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ขอสินเชื่อบ้านมือสองกับ ธอส.
ให้คุณได้เป็นเจ้าของบ้านได้ดังใจ

ธอส. มีโครงการสินเชื่อต่างๆ ที่ครอบคลุมทุกวัตถุประสงค์เรื่องบ้าน รวมไป
ถึง “สินเชื่อสำาหรับซื้อทรัพย์ NPA ของธนาคารปี 2564” พร้อมโปรโมชันที่
อาจให้วงเงินกู้สูงสุดได้ถึง 100% และให้ระยะเวลากู้ได้ยาวนานถึง 40 ปี 
(ขึ้นอยู่กับคุณสมบัติผู้กู้)

ไม่ว่าจะเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย และปานกลาง หรือกลุ่มผู้มีรายได้สูง เราก็
มีผลิตภัณฑ์พร้อมโปรโมชันหลากหลาย ที่สามารถตอบสนองความต้องการ
ได้อย่างเหมาะสม

หากคุณสนใจขอสินเชื่อบ้านจาก ธอส. สามารถทำาการกรอกข้อมูล เพื่อขอ
คำาแนะนำาด้านสินเชื่อ และให้เจ้าหน้าที่ธนาคารติดต่อกลับ >>> ได้ที่นี่

เรามีผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ที่คอยให้คำาแนะนำา พร้อมเปรียบเทียบ
และหยิบยื่นข้อเสนอด้านสินเชื่อที่ดีที่สุดให้กับคุณ ติดต่อเราได้ที่ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ทุกสาขาใกล้บ้านคุณ

ดูสินเชื่อบ้านเพิ่มเติมจาก ธอส.
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