
เช็็กลิิสต์์

ก่่อนตััดสิินใจ
ซื้้�อบ้้านราคาเกิิน 5 ล้้าน
คู่่�มืือฉบัับสมบููรณ์์จาก ธนาคารอาคารสงเคราะห์์ (ธอส.)



สารบัญ

1 ความพร้้อมทางการเงิิน 
รากฐานที่่�มั่่�นคงเพื่่�อบ้้านในฝััน

2 ทำำ�เลที่่�ตั้้�งและสภาพแวดล้้อม 
เลืือกคุุณภาพชีีวิิตและการลงทุุนที่่�เติิบโต

3 ตััวบ้้านและโครงการ 
ตรวจสอบทุุกรายละเอีียดเพื่่�อความสมบููรณ์์แบบ

4 กฎหมายและเอกสารสำำ�คััญ 
เกราะป้้องกัันสิิทธิ์์�ของผู้้�ซื้้�อ
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คืือก้้าวสำำ�คััญที่่�เป็็นทั้้�งการลงทุุนครั้้�งยิ่่�งใหญ่่และการยกระดัับคุุณภาพชีีวิิต 
การเตรีียมความพร้้อมอย่่างรอบด้้านจึึงเป็็นสิ่่�งจำำ�เป็็นอย่่างยิ่่�ง 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์์ (ธอส.) ในฐานะสถาบัันการเงิินเพื่่�อบ้้านของคนไทย 
ขอเป็็นส่่วนหนึ่่�งในการเดิินทางครั้้�งสำำ�คััญนี้้� ด้้วยการรวบรวมเช็็กลิิสต์์สำำ�คััญ

 ที่่�จะช่่วยให้้คุุณตััดสิินใจเลืือกบ้้านในฝัันได้้อย่่างมั่่�นใจและคุ้้�มค่่าที่่�สุุด

การตััดสิินใจซื้้�อบ้้านที่่�มีีมููลค่่าเกิิน 5 ล้้านบาท
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	หั ัวใจสำำ�คััญของการพิิจารณาสิินเชื่่�อของสถาบัันการเงิินคืือ “ความสามารถ
ในการชำำ�ระหนี้้�” โดยทั่่�วไปแล้้ว ธนาคารจะประเมิินว่่าภาระการผ่่อนชำำ�ระหนี้้�ทั้้�งหมด
ของผู้้�กู้้� ไม่่ควรเกิิน 40-50% ของรายได้้รวมต่่อเดืือน

บทที่่� 1 : ความพร้้อมทางการเงิินบทที่่� 1 : ความพร้้อมทางการเงิิน

	ก ารเตรีียมความพร้้อมด้้านการเงิิน  เปรีียบเสมืือนการวางเสาเข็็มให้้กัับบ้้าน 
ที่่�ไม่่เพีียงจะทำำ�ให้้คุุณสามารถเป็็นเจ้้าของบ้้านในฝัันได้้ แต่่ยัังช่่วยให้้การผ่่อนชำำ�ระใน
ระยะยาวเป็็นไปอย่่างราบรื่่�นและ ไม่่สร้้างภาระหนัักใจจนเกิินไป

1(Financial Readiness)

STEP 1    ประเมิินความสามารถในการกู้้� ก้้าวแรกสู่่�บ้้านมููลค่่าสููง

	 รายได้้ที่่�เหมาะสมสำำ�หรัับการผ่่อนบ้้านราคาสููง

ราคาบ้าน 5,000,000 บาท

คุณควรมีรายได้สุทธิรวมต่อเดือนอย่างน้อยประมาณ 60,500 บาท
(คำ�นวณจากยอดผ่อน 24,200 บาท คิดเป็น 40% ของรายได้)

วงเงินกู้ 4,500,000 บาท

ยอดผ่อนต่อเดือน ≈ 24,200 บาท

เงินดาวน์ 10% = 500,000 บาท

ระยะเวลาผ่อน 30 ปี (360 งวด)

อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ย 3.5% ต่อปี

ตััวอย่่างการคำำ�นวณ บ้้านราคา 5 ล้้านบาท

1

2

3

ข้้อควรรู้้�สำำ�คััญ
การประเมิินรายได้้ของตนเองอย่่างตรงไปตรงมาจึึงเป็็นก้้าวแรกที่่�สำำ�คััญที่่�สุุด 

ในการวางแผนซื้้�อบ้้านเพื่่�อให้้มีีโอกาสได้้รัับการอนุุมััติิสิินเชื่่�อสููง
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	 DSR หรืืออััตราส่่วนภาระหนี้้�ต่่อรายได้้รวม เป็็นตััวชี้้�วััดสุุขภาพทางการเงิินที่่�
ธนาคารใช้้เป็็นเกณฑ์์หลัักในการพิิจารณาอนุุมััติิสิินเชื่่�อ

DSR(%)  =                                     × 100ภาระหนี้ต่อเดือน 
รายได้รวมต่อเดือน

สุขภาพการเงินดี อยู่ในเกณฑ์เหมาะสม
มีความสามารถในการชำ�ระหนี้สูง และมีโอกาสได้รับอนุมัติสินเชื่อสูงมาก

อยู่ในเกณฑ์หนี้สินขั้นอันตราย
มีโอกาสสูงมากที่จะถูกปฏิเสธสินเชื่อ ควรลดภาระหนี้ก่อนยื่นขอสินเชื่อ

เริ่มมีหนี้สินในระดับค่อนข้างสูง (เกินตัว)
ธนาคารจะเริ่มพิจารณาอย่างเข้มงวดมากขึ้น ต้องมีเอกสาร
ประกอบที่แข็งแกร่ง

<40%

> 50%

40%-50%

ภาระหนี้สินทั้งหมดต่อเดือน รายได้รวมต่อเดือน
เช่น ค่าผ่อนรถ + ยอดชำ�ระบัตรเครดิต

ขั้นต่ำ� + สินเชื่อส่วนบุคคล
เช่น เงินเดือน + ค่าคอมมิชชน + โบนัสเฉลี่ย + 

รายได้จากอาชีพเสริมอ่ืนๆ ที่สามารถพิสูจน์ได้

สููตรการคำำ�นวณ DSR

STEP 2    คำำ�นวณ DSR (Debt Service Ratio)
		   เพิ่่�มความน่่าเชื่่�อถืือทางการเงิิน

เกณฑ์์การประเมิินค่่า DSR

ตััวอย่่างการคำำ�นวณจริิง

รายได้รวมต่อเดือน 80,000 บาท ภาระหนี้ปัจจุบัน 15,000 บาท
เงินเดือน 70,000 + โบนัสเฉลี่ย 10,000 ผ่อนรถ 12,000 + บัตรเครดิต 3,000

DSR = (15,000 ÷ 80,000) × 100 =18.75%	 อยู่ในเกณฑ์ดีเหมาะสม
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ข�อมูล ณ วันที่ 20 พฤษภาคม 2568 เผยแพร� ณ วันที่ 5 กรกฎาคม 2568

ตอบโจทย�บ�านในฝ�น ทุกไลฟ�สไตล�ที่รอบด�านและยั่งยืน

เลือก ดีลที่คุ�มค�าที่สุด

สินเชื่อบ�าน Premier Home

ดอกเบี้ย
คงที่ป�แรก

วงเง�นกู� 7 ล�านบาทข�้นไปผ�อนสูงสุด 40 ป�

ยื่นขอสินเชื่อได�ตั้งแต�
วันนี้ - 30 ธ.ค. 68

STEP 3   เลืือกสิินเชื่่�อบ้้านที่่�เหมาะสม ทางเลืือกที่่�เหนืือกว่่า
		สำ  ำ�หรัับคุุณ
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STEP 4   เงิินดาวน์์และค่่าใช้้จ่่ายแฝง ทุุกบาททุุกสตางค์์ที่่�ต้้องรู้้�

บ้้านหลัังที่่� 2 (สััญญาที่่� 2)

บ้้านหลัังที่่� 2 
(ผ่่อนหลัังแรก > 2 ปีี)

กู้้� ได้้ 80%

กู้้� ได้้ 90%

20%

10%

บ้้านหลัังที่่� 3 เป็็นต้้นไป

บ้้านหลัังที่่� 2 
(ผ่่อนหลัังแรก < 2 ปีี)

บ้้านหลัังที่่� 3 
เป็็นต้้นไป

กู้้� ได้้ 70%

กู้้� ได้้ 80% กู้้� ได้้ 70%

30%

20% 30%

บ้้านหลัังแรก (สััญญาที่่� 1)

บ้้านหลัังแรก 
(สััญญาที่่� 1)

กู้้� ได้้ 90%

กู้้� ได้้ 100%

10%

0%

	 นอกเหนืือจากความสามารถในการผ่่อนชำำ�ระแล้้ว เงิินสดสำำ�รองสำำ�หรัับเงิิน
ดาวน์์และค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ในวัันโอนกรรมสิิทธิ์์�ก็็เป็็นอีีกปััจจััยสำำ�คััญที่่�ต้้องวางแผน
อย่่างรอบคอบ

กรณีซื้อบ้านราคา 10 ล้านบาทขึ้นไป

กรณีซื้อบ้านราคาต่ำ�กว่า 10 ล้านบาท

หลัักเกณฑ์์เงิินดาวน์์ (LTV) จาก ธปท.

แม้้เกณฑ์์ขั้้�นต่ำำ��การวางเงิินดาวน์์จะอยู่่�ที่่� 10% 
ธอส. แนะนำำ�ให้้เตรีียมเงิินดาวน์์ไว้้อย่่างน้้อย 20% ของราคาบ้้าน 

เพื่่�อช่่วยลดภาระหนี้้�และดอกเบี้้�ยในระยะยาว
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เงิินดาวน์์ (20%)

*ค่่าประเมิินราคา

20%

-

2,000,000 บาท

3,100 บาท

1,400,000 บาท

3,100 บาท

1,000,000 บาท

3,100 บาท

*ค่่าธรรมเนีียมโอน

ค่่าประกัันอััคคีีภััย (ปีีแรก)

*ค่่าจดจำำ�นอง (กู้้� 80%)

รวมค่่าใช้้จ่่ายโดยประมาณ

2%

-

1%

-

200,000 บาท

~8,000 บาท

70,000 บาท

~5,600 บาท

50,000 บาท

~4,000 บาท

80,000 บาท

~2,291,100 บาท

560 บาท

~1,479,260 บาท

400 บาท

~1,057,500 บาท

รายการค่่าใช้้จ่่าย อััตราปกติิ บ้้าน 10 ล้้านบ้้าน 7 ล้้านบ้้าน 5 ล้้าน

ตารางประมาณการค่่าใช้้จ่่าย ณ วัันโอนกรรมสิิทธิ์์�และค่่าใช้้จ่่ายแฝง

*ตััวเลขเป็็นการประมาณการเบื้้�องต้้น อาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงขึ้้�นอยู่่�กัับราคาประเมิิน วงเงิินกู้้� และเงื่่�อนไขของ
แต่่ละโครงการ/ธนาคาร/มาตรการลดค่่าธรรมเนีียมฯ ของรััฐบาล

|  8



บทที่่� 2 : ทำำ�เลที่่�ตั้้�งและสภาพแวดล้้อมบทที่่� 2 : ทำำ�เลที่่�ตั้้�งและสภาพแวดล้้อม2( Location & Environment )

	 “ทำำ�เล” ยัังคงเป็็นหััวใจสำำ�คััญของการเลืือกซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเฉพาะ
บ้้านราคาสููงที่่�ไม่่ได้้เป็็นเพีียงที่่�อยู่่�อาศััย แต่่ยัังเป็็นสิินทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุน การ
วิิเคราะห์์ทำำ�เลอย่่างรอบด้้านจึึงเป็็นการเลืือกทั้้�งคุุณภาพชีีวิิตในปััจจุุบัันและมููลค่่าท่ี่�
จะเติิบโตในอนาคต

ศัักยภาพของทำำ�เล สภาพแวดล้้อมและสัังคม

การเดิินทางและคมนาคม ความปลอดภััย

แผนพััฒนาในอนาคต คุุณภาพอากาศ

สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก ประวััติิน้ำำ��ท่่วม

ตรวจสอบการเข้้าถึึงถนนสายหลััก 
ทางด่่วน และสถานีีรถไฟฟ้้า

ระบบรัักษาความปลอดภััย CCTV  
การควบคุุมการเข้้า-ออก

ศึึกษาแผน M-MAP 2 รถไฟฟ้้าสายใหม่่ที่่�
กำำ�ลัังจะมา

ตรวจสอบค่่าฝุ่่�น PM 2.5 และมลภาวะ 
ทางเสีียง

โรงเรีียนนานาชาติิ โรงพยาบาลเอกชน 
ห้้างสรรพสิินค้้า

ตรวจสอบข้้อมููลจากสำำ�นัักการระบายน้ำำ�� 
กทม.

เทคนิิคการตรวจสอบพื้้�นที่่�จริิง

ลงพื้นที่ต่างช่วงเวลา

ใช้เครื่องมือออนไลน์

สอบถามคนในพื้นที่

อย่าเชื่อแค่โบรชัวร์

กลางวัน กลางคืน และวันหยุด เพื่อสังเกต
สภาพแวดล้อมจริง

แผนที่รถไฟฟ้า แผนที่น้ำ�ท่วม 
แอปตรวจสอบคุณภาพอากาศ

พูดคุยกับเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 
ร้านค้า ลูกบ้านในโครงการ และชาวบ้าน
ในละแวกใกล้เคียง

ภาพในโฆษณาอาจแตกต่างจากสภาพ
จริง ต้องลงพื้นที่ตรวจสอบ

1

3

2

4
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บ้้านราคาสููงมีีให้้เลืือกหลากหลายประเภท
แต่่ละประเภทมีีข้้อดีี-ข้้อเสีียแตกต่่างกััน

การเลืือกให้้เหมาะสมกัับไลฟ์์สไตล์์จะช่่วยให้้คุุณใช้้ชีีวิิตได้้อย่่างมีีความสุุข

บทที่่� 3 : ตััวบ้้านและโครงการบทที่่� 3 : ตััวบ้้านและโครงการ

	 เมื่่�อเลืือกทำำ�เลที่่�ใช่่ได้้แล้้ว ขั้้�นตอนต่่อไปคืือการเจาะลึึกรายละเอีียดของ “ตััว
บ้้าน” และ “โครงการ” ซึ่่�งเป็็นสิินทรััพย์์ที่่�คุุณจะต้้องอยู่่�อาศััยและดููแลไปอีีกนานหลาย
ปีี การตรวจสอบอย่่างพิิถีีพิิถัันในขั้้�นตอนนี้้�จะช่่วยให้้คุุณได้้บ้้านที่่�มีีคุุณภาพและตอบ
โจทย์์การใช้้ชีีวิิตได้้อย่่างแท้้จริิง

3(House & Project)

เลืือกประเภทบ้้านและขนาด จากฟัังก์์ชั่่�นที่่�ตอบโจทย์์ชีีวิิต

บรรยากาศคล้้ายบ้้านเดี่่�ยว
ราคาเข้้าถึึงง่่ายกว่่า

บ้้านแฝด
(Semi-Detached House)

ทำำ�เลในเมืือง
ฟัังก์์ชัันครบครัันแนวตั้้�ง

ทาวน์์โฮมหรูู
(High-End Townhome)

ความเป็็นส่่วนตััวสููงสุุด
มีีพื้้�นที่่�รอบตััวบ้้าน

บ้้านเดี่่�ยว
(Single House)

เปรีียบเทีียบประเภทบ้้านราคาสููง

ข้้อดีี ข้้อดีี ข้้อดีี

ข้้อเสีีย ข้้อเสีีย ข้้อเสีีย

ความเป็็นส่่วนตััวสููงสุุด
พื้้�นที่่�ใช้้สอยกว้้างขวาง
เหมาะครอบครััวใหญ่่
เลี้้�ยงสััตว์์เลี้้�ยงได้้

ราคาสมเหตุุสมผล
มีีพื้้�นที่่�สวนข้้างบ้้าน
ความเป็็นส่่วนตััว
บรรยากาศคล้้ายบ้้านเดี่่�ยว

ทำำ�เลใกล้้เมืืองมากกว่่า
เดิินทางสะดวก
ค่่าบำำ�รุุงรัักษาต่ำำ��
ฟัังก์์ชัันครบครััน

ราคาสููงที่่�สุุด
ค่่าบำำ�รุุงรัักษาสููง
ค่่าส่่วนกลางแพง

ผนัังด้้านเดีียวติิดกััน
เสีียงรบกวนบ้้าง
พื้้�นที่่�จำำ�กััดกว่่าบ้้านเดี่่�ยว

ความเป็็นส่่วนตััวน้้อยสุุด
พื้้�นที่่�รอบบ้้านจำำ�กััด
เสีียงรบกวนจากเพื่่�อนบ้้าน

ราคาสููงสุุด ราคาปานกลาง ราคาต่ำำ��สุุด

ข้้อควรพิิจารณา
การเลืือกประเภทบ้้านขึ้้�นอยู่่�กัับไลฟ์์สไตล์์ของครอบครััว งบประมาณที่่�มีี และ ความต้้องการด้้านพื้้�นที่่�

ควรพิิจารณาทั้้�งปััจจุุบัันและอนาคต 5-10 ปีีข้้างหน้้า เพื่่�อให้้การตััดสิินใจคุ้้�มค่่าในระยะยาว
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	 โฉนดที่่�ดิินเป็็นเอกสารสิิทธิ์์�ประเภทสููงสุุดตามกฎหมายไทย ให้้กรรมสิิทธิ์์�แก่่ผู้้�
ถืือครองอย่่างสมบููรณ์์เต็็มรููปแบบ สามารถทำำ�การซื้้�อ-ขาย, โอน, แลกเปลี่่�ยน, หรืือ
นำำ�ไปจดจำำ�นองกัับสถาบัันการเงิินได้้อย่่างถููกต้้องตามกฎหมาย

	 ตรวจสอบให้้แน่่ใจว่่าโครงการได้้รัับใบอนุุญาตก่่อสร้้างอาคารถููกต้องตาม
กฎหมาย เพื่่�อป้้องกัันปััญหาการถููกระงัับการก่่อสร้้างหรืือคำำ�สั่่�งรื้้�อถอนในภายหลััง

	 ออกโดยนิิติิบุุคคลของโครงการ เพื่่�อยืืนยัันว่่าเจ้้าของเดิิมไม่่มีีหนี้้�สิินค่่าส่่วน
กลางค้้างชำำ�ระอยู่่� ซึ่่�งหากไม่่มีีเอกสารนี้้� กรมที่่�ดิินจะไม่่ดำำ�เนิินการโอนกรรมสิิทธิ์์�ให้้

บทที่่� 4 : กฎหมายและเอกสารสำำ�คััญบทที่่� 4 : กฎหมายและเอกสารสำำ�คััญ

	ก ระบวนการทางกฎหมายและเอกสารเป็็นขั้้�นตอนสุุดท้้ายท่ี่�สำำ�คััญอย่่างย่ิ่�ง 
การตรวจสอบอย่่างละเอีียดถี่�ถ้้วนในส่่วนนี้้�เปรียบเสมืือนการสร้้างเกราะป้้องกััน
สิิทธิ์์�และผลประโยชน์์ของคุุณในฐานะผู้้�ซื้้�อ เพื่่�อให้้การลงทุุนครั้้�งใหญ่่นี้้�ปราศจาก
ปััญหาในระยะยาว

4(Legal & Documentation)

การตรวจสอบเอกสารสิิทธิ์์�

น.ส.3ก โฉนดที่่�ดิิน (น.ส. 4 จ. หรืือ ครุุฑแดง) 
อช.2 (หนัังสืือแสดงกรรมสิิทธิ์์�ห้้องชุุด)

ใบอนุุญาตก่่อสร้้าง

หนัังสืือรัับรองการปลอดภาระหนี้้� กรณีี อาคารชุุดหรืือคอนโดมิิเนีียม
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	 ตรวจสอบความถููกต้้องของชื่่�อ-นามสกุุล, เลขบััตรประชาชนของทั้้�งสองฝ่่าย, 
รวมถึึงรายละเอีียดของทรััพย์์สิิน เช่่น เลขที่่�โฉนด, บ้้านเลขที่่�, ขนาดที่่�ดิิน ให้้ถููกต้้อง 
100% หากมีีข้้อผิิดพลาดอาจทำำ�ให้้สััญญากลายเป็็นโมฆะได้้

	ต้ ้องระบุุราคาซื้้�อขายทั้้�งตััวเลขและตััวอัักษร, จำำ�นวนเงิินมััดจำำ�, และกำำ�หนดการ
ชำำ�ระเงิินส่่วนที่่�เหลืือในวัันโอนกรรมสิิทธิ์์�ให้้ชััดเจน

	ต้ ้องระบุุให้้ชััดเจนว่่าฝ่่ายใดเป็็นผู้้�รัับผิิดชอบค่่าธรรมเนีียมการโอน, ค่่าจดจำำ�
นอง, ภาษีีเงิินได้้, และค่่าอากรแสตมป์์ หรืือจะแบ่่งกัันรัับผิิดชอบในสััดส่่วนเท่่าใด

	ค วรอ่่านบทลงโทษของทั้้�งสองฝ่่ายให้้เข้้าใจ หากผู้้�ซื้้�อผิิดสััญญา ผู้้�ขายมีีสิิทธิ์์�
ริิบมััดจำำ� หากผู้้�ขายผิิดสััญญา ผู้้�ซื้้�อมีีสิิทธิ์์�ขอเงิินคืืนพร้้อมค่่าเสีียหาย

สััญญาจะซื้้�อจะขาย

รายละเอีียดคู่่�สััญญาและทรััพย์์สิิน

ราคาและกำำ�หนดการชำำ�ระเงิิน

ผู้้�รัับผิิดชอบค่่าใช้้จ่่ายวัันโอน

เงื่่�อนไขการผิิดสััญญา
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พบกัับสิินเชื่่�อบ้้านที่่�ออกแบบมาเพื่่�อตอบโจทย์์ความต้้องการของคุุณโดยเฉพาะ 
สามารถติิดต่่อสอบถามผู้้�เชี่่�ยวชาญของเราได้้ที่่�

G H Bank Call Center

เว็บไซต์ www.ghbank.co.th

LINE Official @GHBANK

สาขา ทั่วประเทศ

02 645 9000

ข้อมูลและบริการออนไลน์

ติดต่อสอบถามผ่านแชท

ให้บริการในเวลาทำ�การ

พร้้อมก้้าวสู่่�บ้้านในฝััน
ปรึึกษาสิินเชื่่�อบ้้านกัับ ธอส. ได้้แล้้ววัันนี้้�

•  ขอสินเชื่อออนไลน์ ยื่นคำ�ขอผ่านแอป

แอปพลิเคชัน GHB ALL GEN

•  ตรวจสอบสถานะ ติดตามผลการขอสินเชื่อ

•  จ่ายค่างวด ชำ�ระเงินผ่านแอป

ทุกบริการ จบในแอปเดียว

ติิดตามข่่าวสารผ่่านโซเชีียลมีีเดีีย

Facebook
GHBank

LINE Official
@GHBank

YouTube
@GHBankThailand

Twitter
@GHBank

TikTok
@GHBank_Official
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ให้้ทุุกความฝัันมีีบ้้านเป็็นจริิงได้้
ธนาคารอาคารสงเคราะห์์ ทำำ�ให้้คนไทยมีีบ้้าน


