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 การศึกษาวิจัยในครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือหาแนวทางในการแกไขปญหาและคุมครองคูสัญญาโดยเฉพาะผู
ซื้ออสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย ในเรื่องเงินมัดจําและเงินดาวนที่ผูซื้อจะตองชําระเปนคาทรัพยสินใหแกผูขาย 
ในชวงระยะเวลาการกอสรางโครงการจนถึงชวงการโอนกรรมสิทธิ์   ซึ่งโดยปกติผูขายจะตองนําเงินจํานวนดังกลาวไป
ใชในการพัฒนาโครงการ แตเนื่องจากไมมีการจํากัดอํานาจการใชเงินจํานวนนี้ ผูขายสวนหนึ่งจึงนําเงินดังกลาวไปใช
ผิดประเภทโดยไมนําไปพัฒนาโครงการ เปนเหตุใหโครงการของผูขายประสบความลมเหลว   นอกจากนี้ ปญหาที่เกิด
ข้ึนอาจเกิดจากการที่ผูขายขาดเงินทุนหมุนเวียนเนื่องจากประสบปญหาทางการเงิน หรืออาจเกิดจากการที่ผูขายต้ังใจ
ที่จะหลอกลวงหรือฉอโกงผูซื้อ โดยผูขายไมดําเนินการกอสรางโครงการ หรือไมสามารถกอสรางใหแลวเสร็จตาม
สัญญาหรือโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อได 

ปญหาดังกลาวสงผลใหผูซื้อจะตองสูญเสียเงินจํานวนดังกลาวไปเนื่องจากผูขายผิดสัญญา ซึ่งการเรียกรอง
เงินในสวนนี้ที่ผูซื้อไดชําระไปคืนคอนขางทําไดยาก หรืออาจตองใชระยะเวลานานในการดําเนินการเรียกรองเงินคืน 
ซึ่งก็ไมแนเสมอไปวาผูซื้อจะไดรับเงินคืนหรือไม  ดังนั้นในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ จึงไดทําการศึกษาวิเคราะหถึงหลัก
กฎหมายที่สามารถใหความคุมครองแกผูซื้อ  เนื่องจากกฎหมายที่ควบคุมธุรกิจอสังหาริมทรัพยและกฎหมายที่มีวัตถุ
ประสงคในการคุมครองผูบริโภคที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน  ไมมีบทบัญญัติที่ใหความคุมครองเงินของผูซื้อที่ไดผอนชําระ
ใหแกผูขายในกรณีดังกลาวแตอยางใด ดังนั้น วิทยานิพนธฉบับนี้จึงไดทําการศึกษาหลักกฎหมายในการใหความคุม
ครองแกผูซื้อที่ใชอยูในตางประเทศ ซึ่งก็คือหลักการในเรื่อง escrow  ของประเทศสหรัฐอเมริกา  

จากการศึกษาระบบ escrow ที่ใชอยูในมลรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกาพบวา ระบบเอสโครวนี้
สามารถนํามาใชไดอยางมีประสิทธิผล เนื่องจากมีระบบกฎหมายรองรับ ประกอบกับสภาพสังคมและเศรษฐกิจอันทํา
ใหผูขาย ผูซื้อ และ escrow agent ตางไดรบัความคุมครองและไดรับประโยชนอยางเหมาะสม ระบบดังกลาวจึง
สามารถปองกันไมใหขายทําการฉอฉล หรือเอาเปรียบผูบริโภคได 

อยางไรก็ตาม หากมีการนําหลักการในเรื่อง escrow มาใชในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยก็อาจ
กอใหเกิดปญหาทางกฎหมายได เนื่องจากแนวคิดในการคุมครองคูสัญญาในระบบ escrow นั้นพัฒนามาจากหลัก
กฎหมายในเรื่องทรัสต ซึ่งเปนหลักกฎหมายในระบบ common law  ซึ่งตางจากระบบกฎหมายไทยซึ่งเปนระบบ
ประมวลกฎหมายหรือ civil law นอกจากนี้ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1686 ไดบัญญัติหามมิใหมี
การกอต้ังทรัสตในประเทศไทย ดังนั้น จากผลของการศึกษาสามารถสรุปไดวา ในเรื่องความสัมพันธตามกฎหมาย
ระหวางคูสัญญาในระบบเอสโครวนั้น กฎหมายไทยที่อาจนํามาปรับใชในเรื่องดังกลาวคือหลักกฎหมายในเรื่องตัวแทน
รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 805  สวนในเรื่องการดําเนินการในระบบ escrow ควรที่จะนําแนว
ทางการดําเนินกิจการ escrow ที่ใชอยูในประเทศสหรัฐอเมริกาในสวนที่เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมของ
ประเทศไทยมาปรับใช โดยออกเปนกฎหมายเฉพาะกําหนดรายละเอียดและสาระสําคัญของการดําเนินกิจการ escrow 
เพ่ือใหการดําเนินการในระบบ escrow สามารถใหความคุมครองแกคูสัญญาโดยเฉพาะผูซื้อไดอยางมีประสิทธิภาพ 
 

สาขาวิชา………..นิติศาสตร…………….ลายมือชื่อนิสิต………………………………………….. 
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 The purpose of this study and research is to find out some ways to solve the problems and to protect 
contractual parties, particularly house buyers, with respect to the deposits and down payments that they have to pay 
to the sellers for the properties during the construction period until the ownership in the properties is transferred to 
them.  Normally, the sellers will use these deposits and down payments to develop the housing project.  There is, 
however, no limitation of the sellers’ power to use the money.  Some sellers therefore misuse the payments for other 
purposes, which causes the projects to fail.  In addition, problems may arise from the lack of working capital because 
the sellers have financial difficulties.  In other cases, the sellers may simply want to deceive or cheat the buyers as 
they do not carry out or do not complete the construction of houses in accordance with the buyers.  As the result, the 
buyers lose the money paid when the sellers default, and any claim for a refund is rather difficult and may take quite 
a long time.  Moreover, it is uncertain whether the buyers will get their money back. 
 
 Hence, this study and research analyzes the principles of law that may give protection to house buyers, 
given that the real estate business laws and the consumer protection laws for the time being in force contain no 
provisions to protect buyers who have made installment payments to sellers under such circumstances.  This thesis 
examines the principles of an applicable foreign law that give protection to buyers, namely, the Escrow Law of the 
United States of America. 
 
 Our study of the escrow system applicable in the State of California, U.S.A. shows that this escrow system 
is very effective because it is governed by law.  In addition, the socioeconomic conditions there give protection to 
buyers, sellers and escrow agents who properly gain their benefits.  This system can prevent sellers from defrauding 
or taking advantage of consumers. 
 
 In any event, if the principles of the Escrow Law apply to the purchase of immovable properties in 
Thailand, there may be legal problems the concept of giving protection to the contractual parties in the escrow 
system was developed from the principles of the Trust Law, which is a common law.  It is different from the system 
of Thai law, which is a civil law.  In addition, Section 1686 of the Civil and Commercial Code provides that no trust 
can be established in Thailand.  Hence, the study results show that the Thai law that may apply to the legal relations 
between the parties in the escrow system is the law governing co-agents under Section 805 of the Civil and 
Commercial Code.  Regarding business operations under the escrow system, the procedures for escrow business 
operations for the time being in force in U.S.A. that are applicable to the socioeconomic conditions of Thailand should 
be adopted.  This law should be passed in order to specify the details and the essential issues of escrow business 
operations.  Then, business operations under the escrow system can effectively protect the contractual parties, 
particularly the buyers. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธฉบับนี้ สําเร็จลงไดดวยความกรุณาเปนอยางยิ่งของทานรองศาสตรา จารย 

ไพฑูรย คงสมบูรณ ที่ไดใหความกรุณารับเปนอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ พรอมทั้งไดใหคําแนะนําแนวทาง 

ตลอดจนแหลงขอมูลและแนวความคิดซึ่งเปนประโยชนอยางยิ่งตอการจัด ทําวิทยานิพนธฉบับนี้ 

ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณเปนอยางสูงตอทานรองศาสตราจารย ประสิทธิ์ โฆวิไลกูล ที่ได

กรุณารับเปนประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ พรอมทั้งไดใหขอแนะนําตาง ๆ อันเปนประโยชนตอการจัด

ทําวิทยานิพนธฉบับนี้ 

ขอกราบขอบพระคุณทานผูชวยศาสตราจารย ธิติพันธุ เชื้อบุญชัย ทานอาจารยพัลลภ 

กฤตยานวัช ทานอาจารยไพศาล บัณฑิตยานนท ที่กรุณาสละเวลารับเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธ ตลอดจน

ใหคําแนะนําในการแกไขปรับปรุงวิทยานิพนธฉบับนี้ใหสมบูรณมากยิ่งขึ้น 

ขอขอบคุณคุณพรชัย ฐีระเวช รักษาการหัวหนาฝายนโยบายรายไดรัฐบาล กอง นโยบายและ

วางแผนการคลัง  และคุณอรรถพล อรรถวรเดช  นิติกร 6 ว สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง ที่

ไดใหความกรุณาเอื้อเฟอขอมูลทางดานเอกสารที่มีประโยชน พรอมทั้งใหคําแนะนําที่มีสวนสําคัญย่ิงในการจัด

ทําวิทยานิพนธฉบับนี้ ขอขอบคุณเจาหนาที่ฝายรับเรื่องราวรองทุกข กองคุมครองผูบริโภคดานสัญญา สํานัก

งานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคในการใหขอมูลซึ่งทําใหวิทยานิพนธฉบับนี้มีความสมบูรณมากยิ่งขึ้น 

ขอขอบพระคณุบิดา มารดา ญาติพ่ีนองและครอบครัวของผูวิจัยที่มีสวนสําคัญในการจัดพิมพ

วิทยานิพนธฉบับนี้ กราบขอบพระคุณผูมีพระคุณทุกทานที่ไดใหการสนับสนุนแก  ผูวิจัย และขอขอบคุณคุณ

ยุทธนา สุทธิพงศ ที่ชวยใหความรูและคําแนะนําในการจัดทําวิทยานิพนธ ขอบคุณเพ่ือนรวมรุนปริญญาโททุก

ทานที่ใหความชวยเหลือและเปนกําลังใจตลอดมา รวมทั้งบุคคลที่ใหความชวยเหลืออีกหลายทานซึ่งไมอาจ

กลาวนามไดทั้งหมด ผูซึ่งมีสวนชวยใหการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้เปนผลสําเร็จ 
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 บทที่  1 

บทนํา 

1. ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

เน่ืองจากอสังหาริมทรัพยไมใชทรัพยสินที่จะทําการซื้อขายกันอยางงายดายดังเชน
การซื้อขายทรัพยสินทั่วไป ดวยเหตุที่วาอสังหาริมทรัพยเปนทรัพยสินที่มีราคาแพง จึงมักมี
เง่ือนไขในการซื้อขายที่สลับซับซอนทั้งจากผูซื้อและผูขาย การซื้อขายจึงตองพิถีพิถันพอสมควร 
เพ่ือไมใหเกิดปญหา  แตอยางไรก็ตามหากเราพิจารณาดูจะเห็นไดวา นับแตอดีตจนถึงปจจุบัน 
เน่ืองจากปริมาณการซื้อขายอสังหาริมทรพัยไดทวีเพ่ิมมากขึ้น จึงทําใหปญหาตาง ๆ เกิดขึ้น
ตามมาอยางมากมาย  โดยเฉพาะอยางยิ่งปญหาที่เกิดขึ้นจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยอัน
เปนที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรหรือหองชุดในอาคารชุดจากโครงการจัดสรร ซึ่งมักจะประสบ
ปญหาในเรื่องการผิดสัญญาหรือการไมปฏิบัติตามสัญญาที่ระบุไว ไมวาทั้งจากฝายผูขายหรือผู
ประกอบการและผูซื้อหรือผูบริโภค ซึ่งปญหาที่เกิดขึ้นมากที่สุดก็คือการที่ผูซื้อหรือผูบริโภคบาง
รายไมไดรับโอนกรรมสทิธิ์ในทรัพยสินที่ตนประสงค ทั้งที่ไดจายเงินชําระราคาไปแลวลวงหนา 

เน่ืองจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย โดยมากมักจะไมไดชําระราคากันดวยเงินสด
ของผูซื้อทั้งหมด หากแตผูซื้อจะจายเงินในสวนของตนเองเฉพาะในสวนของเงินจองหรือเงิน  
มัดจําซึ่งถือเปนสวนหนึ่งของเงินดาวน และทําการผอนชําระเงินดาวนทุกงวดโดยตรงใหแกผู 
ประกอบการในชวงระหวางเวลาการกอสรางบานจัดสรรหรืออาคารชุด ซึ่งโดยปกติ เงินจํานวน
ดังกลาวจะถูกนําไปใชในการพัฒนาและกอสรางโครงการ โดยถือเปนเงินทนุในการพัฒนาโครง 
การแหลงหนึ่งนอกเหนือจากการกูยืมจากสถาบันการเงินและจากการลงทุนของผูประกอบการ
เอง แตดวยเหตุที่ไมมีขอจํากัดขอบเขตอํานาจการใชเงินน้ัน ผูประกอบการจึงสามารถนําเงิน
ดาวนที่ผูซื้อทําการผอนชําระใหแกตนไปใชประโยชนในดานใดก็ได ซึ่งมีผูประกอบการจํานวน
มากนําเงินดาวนดังกลาวไปใชผิดประเภท โดยไมนําไปดําเนินการพัฒนาโครงการ  

ปญหาดังกลาวเกิดขึ้นในชวงตั้งแตเม่ือมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายจนถึงชวงของ
การโอนกรรมสิทธิ์ในบานจัดสรรหรือหองชุดในอาคารชุด   ซึ่งในระยะเวลาดังกลาวมักจะมีการ
กอสรางบานไปพรอมกับการชําระเงินคาบานซึ่งก็คือเงินดาวนจากผูซื้อ  จึงเปนเหตุใหผูซื้อขาด
ความมั่นใจวา ในระหวางการผอนชําระเงินดาวน หากผูประกอบการไมสามารถดําเนินโครงการ 
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ตอไปไดและตองเลิกลมไปเน่ืองจากปญหาทางการเงิน   หรือการหลอกลวงของผูประกอบการ 
เงินที่ผูซื้อไดจายไปแลวจะสูญเปลาหรือไม    หรือหากผูซื้อไดเงินคืนจะไดคืนครบถวนหรือไม  
หรือในกรณีที่ผูซื้อไดผอนชําระเงินดาวนครบถวนแลว    แตผูขายไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในที่
ดินและสิ่งปลูกสรางใหผูซื้อไดเน่ืองจากยังทําการปลูกสรางไมเสร็จ  ผูซื้อควรทําอยางไร 

ยิ่งไปกวานั้น ผูซื้ออาจประสบปญหาที่เกี่ยวของกับการตรวจสอบเอกสารสิทธิในที่
ดิน โดยผูขายบางรายอาจนําโฉนดปลอมมาหลอกขายผูซื้อ หรือบางรายที่ดินยังติดจํานองอยู 
หรือมีภาระติดพันตาง ๆ หรือมีปญหาเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เชน มีสัญญาเชาผูกพันอยู 
หรือมีการจดทะเบียนจํานองหลายครั้ง เชนน้ี ผูซื้อที่ดินจะทําอยางไร 

ปญหาความเดือดรอนของผูซื้อบานจัดสรรและหองชุดจากโครงการจัดสรรดังที่
กลาวมานี้นับวันยิ่งจะทวีความรุนแรงและเพ่ิมจํานวนมากขึ้น∗ แตจะเห็นไดวาในปจจุบันยังไมมี
กฎหมายฉบับใด หรือมีมาตรการใดในการใหความคุมครองหรือหลักประกันแกผูซื้อในกรณีดัง
กลาวเลย ดวยเหตุนี้ กระทรวงการคลังจึงไดผลักดันใหมีการยกรางพระราชบัญญัติการจัดการดู
แลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. …. เพ่ือเปนแนวทางที่จะปองกันไมใหเกิดปญหาดังกลาว 
และเพ่ือสนับสนุนการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยในระยะยาว และเปนการวางระบบการพัฒนา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่สรางความเชื่อม่ันใหแกผูที่เกี่ยวของในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะ
ผูซื้อที่อยูอาศัยไดเปนอยางดี นอกจากนี้ ยังเปนการเสริมสรางความมั่นใจแกสถาบันการเงินใน
การอนุมัติสินเชื่อเพ่ือสนับสนุนโครงการ  และสรางความมั่นใจใหแกผูประกอบการในการไดรับ
การสนับสนุนจากสถาบันการเงิน 

หลักการสําคัญของระบบเอสโครว (Escrow) ตามรางพระราชบัญญัติการจัดการ   
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญาก็คือ การสรางมาตรการทางกฎหมายขึ้นมาเพื่อชวยเสริมสราง
ความมั่นใจ และเปนหลักประกันใหแกผูซื้ออสังหาริมทรัพยที่ไดชําระเงินมัดจําและเงินดาวนให
แกผูประกอบการ ซึ่งหากโครงการของผูประกอบการไมสําเร็จตามเปาหมาย ผูซื้อก็จะไดรับเงิน
มัดจําและเงินดาวนที่ไดจายไปแลวทั้งหมดคืน ทําใหเปนการปองกันหรือลดจํานวนผูขายที่ไมมี
ความพรอมหรือผูขายซึ่งเปนนักเก็งกําไรออกจากระบบ เพ่ือลดโอกาสที่จะเกิดขอพิพาทและการ

                                                           
∗โดยจะเห็นไดจากสถิติการรองทุกขของผูบริโภคผานไปยังสํานักงานคณะกรรมการคุม

ครองผูบริโภค (ซึ่งเปนหนวยงานที่มีอํานาจหนาที่ในการรับเรื่องราวรองทุกขจากผูบริโภคที่ได
รับความเดือดรอนหรือไดรับความเสียหายจากการกระทําของผูประกอบธุรกิจ) ในป พ.ศ.2542-
2544 ตามที่ปรากฏในภาคผนวก ก 
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ฟองรองในภายหลัง โดยมาตรการดังกลาวเปนการเปดโอกาสใหคูสัญญา  ซึ่งก็คือผูซื้อและ     
ผูประกอบการ (ผูขาย)   สามารถตกลงทําสัญญาหรือขอตกลงระหวางกันกําหนดใหบุคคลที่สาม
เปนตัวแทนเอสโครว โดยทําหนาที่เปนตัวแทนของคูสัญญาทั้งสองฝายในการเก็บรักษาเอกสาร
หรือทรัพยสินบางอยางเพื่อความปลอดภัย ในระหวางที่คูสัญญาปฏิบัติการใหเปนไปตามสัญญา
หรือเง่ือนไขที่กําหนดไว 

อยางไรก็ตาม แมวามาตรการทางกฎหมายที่ถูกสรางขึ้นเปนเพียงสวนหนึ่งในการ
แกไขปญหาที่เกดิขึ้นจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งในปจจุบันยังมีปญหาที่เกิดขึ้นและทํา
ใหผูบริโภคหรือผูซื้อยังมีความเสียเปรียบอีกมากมายก็ตาม แตเม่ือพิจารณาถึงหลักการและ 
วัตถุประสงคของรางกฎหมายที่สรางขึ้นน้ี จะเห็นไดวารางกฎหมายฉบับดังกลาวก็นาจะเปน
ประโยชนและสามารถเปนหลักประกันใหกับผูซื้อ ผูขาย และสถาบันการเงินไดเปนอยางดี     
ดังนั้นจึงสมควรที่จะมีการวิเคราะหอยางจริงจังวา บทบัญญัติของกฎหมายตามรางพระราช 
บญัญัติฉบับน้ีจะสามารถนํามาใชแกปญหาดังกลาวไดอยางเหมาะสมหรือไม ควรจะนําแนวทาง
และมาตรการที่ตางประเทศใชในการแกปญหาดังกลาวมาปรับใชในประเทศไทยหรือไม เพียงใด 
เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงรางพระราชบัญญัติดังกลาว ในการใหความคุมครองบุคคล
ที่เกี่ยวของกับการซื้อขายบานจัดสรรหรือหองชุดในอาคารชุด    โดยเฉพาะผูซื้อใหเหมาะสมกับ
สภาพเศรษฐกิจและสังคมไทยมากยิ่งขึ้น 

2.  สมมติฐานการวิจัย 

การมีรูปแบบกฎหมายเอสโครวที่เหมาะสมจะสรางความเปนธรรมใหเกิดแก        
คูสัญญา และเปนการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 

3.  วัตถุประสงคของการศึกษาวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาและทําความเขาใจระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในตางประเทศ  
แนวความคิดและเหตุผลในการนําระบบเอสโครวมาใช รวมทั้งหลักการและการดําเนินการของ
ระบบเอสโครวที่ใชอยูในตางประเทศ 

2. เพ่ือศึกษาถึงสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศ
ไทยและการนําแนวความคิดในเรื่องเอสโครวในตางประเทศมาปรับใช โดยหารูปแบบของ     
กฎหมายที่เหมาะสมและเปนประโยชนสําหรับประเทศไทย 
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3. เพ่ือศึกษาและทําความเขาใจแนวความคิด หลักการ และการดําเนินการของ
ระบบเอสโครวในประเทศไทย ตามรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
เพ่ือวิเคราะหวา รางพระราชบัญญัติฉบับนี้มีมาตรการที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพเพียงพอ 
ในการแกไขปญหาหรือไม เพียงใด พรอมทั้งเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงแกไข เพ่ือให  
เอสโครวมีรูปแบบที่เหมาะสมในการทําหนาที่คุมครองบุคคลที่เกี่ยวของในสัญญา โดยเฉพาะ   
ผูซื้อไดอยางมีประสิทธิภาพ 

4.   ขอบเขตและวิธีการศึกษาวิจัย 

วิทยานิพนธฉบับน้ี มุงที่จะทําการศึกษาวิจัยถึงความจําเปนในการนํามาตรการทาง
กฎหมายมาใชในการปองกันและแกไขปญหาที่เกิดขึ้นจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภท 
ที่อยูอาศัย เพ่ือคุมครองเงินดาวนของผูซื้อที่ไดชําระใหแกผูขายในชวงระยะเวลาตั้งแตเริ่มทํา
สัญญาจะซื้อจะขายจนถึงชวงของการโอนกรรมสิทธิ์ โดยทําการศึกษาวิเคราะหถึงหลักเกณฑ
และกระบวนการเอสโครวภายใตกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งมี
ระบบเอสโครวที่มีประสิทธิภาพและนิยมใชกันอยางแพรหลาย เปรียบเทยีบกับกฎหมายใน  
เรื่องเอสโครวในประเทศไทย ตามรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา      
พ.ศ ….. ฉบับที่ผานกระบวนการรับหลักการของที่ประชุมคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 6 มิถุนายน 
2543 เปนแนวทางในการวิเคราะห เพ่ือหารูปแบบของกฎหมายที่เหมาะสมและเปนประโยชน
สําหรับประเทศไทย โดยวิธีการที่ใชในการวิจัยนี้จะเปนการวิจัยเอกสาร (Documentary 
Research) โดยศึกษาจากขอมูลที่เกี่ยวของทั้งภาษาไทยและภาษาตางประเทศ  ในรูปแบบของ
ตัวบทกฎหมาย  ตํารา  บทความทางกฎหมาย และเอกสารทางวิชาการอื่น  ๆ ที่เกี่ยวของ  เพ่ือ
นํามาพิจารณาหาแนวทางในการแกไขปญหาไดอยางถูกตองและเหมาะสม 

5.   ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษาวิจัย 

1. ชวยใหทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้นในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยใน
ปจจุบัน 

2. เพ่ือใหเกิดความรูความเขาใจในหลักเกณฑ แนวคิดทางกฎหมาย และขั้นตอน
ตาง ๆ เกี่ยวกับระบบการซื้อขายที่ดินโดยผานคนกลางที่ใชอยูในประเทศที่ไดทําการศึกษาวิจัย 
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3. เพ่ือใหทราบถึงหลักการและเหตุผลของระบบเอสโครวของไทย และแสดงให
เห็นถึงหลักการและมาตรการที่ยังไมชัดเจนของระบบเอสโครวภายใตรางพระราชบัญญัติการจัด 
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และปญหาที่อาจเกิดขึ้นจากบทบัญญัติดังกลาว 

4. เพ่ือเปนแนวทางในการพิจารณาปรับปรุงกฎหมายวาดวยเอสโครวของไทยตาม
รางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 



บทที่ 2 

ประวัติความเปนมาและวิวัฒนาการของระบบเอสโครว (Escrow) 

1. ความเปนมาของระบบเอสโครว 

เปนเวลากวารอยปมาแลว กอนยุคของการมีกฎหมายวาดวยทรัพยสินของชุมชน  
การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนกระบวนการที่งายดาย โดยบุคคล 2 ฝายที่เรียกกันวา
ผูซื้อและผูขาย จะทําการสงมอบเงินหรือสิ่งอ่ืนที่มีมูลคาซึ่งก็คือผลตอบแทน เพ่ือแลกเปลี่ยนกับ
โฉนด (หรือเอกสารซึ่งแสดงกรรมสิทธิ์) ของที่ดินที่ทําการซื้อขายแกกัน 

แตกระบวนการดังกลาว จะไดผลดีตราบเทาที่ผูขายมีความมั่นใจในสิ่งตอบแทน
ของผูซื้อ (เชน เช็คของธนาคาร) และผูซื้อมีความมั่นใจวาโฉนดของผูขายมีความสมบูรณ      
ในชุมชนเล็ก ๆ ซึ่งมีประชากรไมมากนักและผูคนสวนใหญรูจักและเชื่อใจกัน วิธีการดังกลาวจะ
เปนวิธีการที่งายที่สุด (แตไมใชวิธีการที่รอบคอบ) ในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน แตปญหา
เริ่มเกิดขึ้นเม่ือชุมชนไดมีการขยายตัว และมีคนแปลกหนาเขามาอาศัยอยูในชุมชนเพ่ิมมากขึ้น
ดังเชนในปจจุบัน ซึ่งเปนที่แนนอนวาการทําธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหารมิทรัพยสวนใหญจะกระทํา  
โดยบุคคลซึ่งไมมีความคุนเคยหรือรูจักกันมากอน จึงมีความจําเปนที่จะตองมีการพัฒนารูปแบบ
หรือกระบวนการขึ้นระหวางผูซื้อและผูขาย ซึ่งกระบวนการดังกลาวนี้ก็คือ “เอสโครว” 1  เพ่ือทํา 
ใหเกิดความมั่นใจในการปฏิบัติการชําระหนี้ระหวางกัน 

คําวา “เอสโครว” นั้นมาจากภาษาฝรั่งเศส คือคําวา Escroue ซึ่งหมายถึง มวน
กระดาษหรือแผนหนังที่สมัยกอนใชแทนหนังสือเลม ในอดีตเจาของอสังหาริมทรัพยจะทําการใช   
เครื่องมือในรูปแบบของโฉนดในการโอนทรัพยสินที่ดินไปใหบุคคลอื่นเม่ือมีการปฏิบัติตามเงื่อน 
ไขตาง ๆ เปนที่เรียบรอย เครื่องมือที่เรียกวา Escroue นี้จะถกูมอบใหแกบุคคลที่สามพรอมกับ
คําสั่ง (instruction) ตาง ๆ และจะมีผลกลายเปนโฉนดเมื่อการปฏิบัติไดบรรลุผล เชน มีการ
ชําระเงินตามที่ไดกําหนดไว ตอมาจึงเรียกเปนภาษาอังกฤษวา Escrow แปลวา โฉนด หรือตรา
สาร (a deed)  ขอผูกมัด หรือพันธกรรม (a bond) หรือพันธบัตร ใบกูยืม เงินตรา (money) 

                                                  
1 Lois Kadosh and Gary Beckner, California real estate escrow (n.p. Real Estate 

Education, 1988), p. 4. 
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หรืออสังหาริมทรัพยแปลงหนึ่งที่มอบไวใหบุคคลที่สามเปนผูพิทักษรักษาไว และทําการมอบ 
หมายใหกับผูรับ (grantee) เม่ือไดรับการปฏิบัติเง่ือนไขเปนที่เรียบรอย  2 

แนวความคิดของเอสโครวนั้น ไดถูกกําหนดขึ้นเพื่ออํานวยความสะดวกในการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพย โดยอาจกลาวไดวา เอสโครวเปนวิธีการในการจัดหาผูเก็บรักษาทรัพยสิน 
(stakeholder) ไว ซึ่งหากปราศจากบุคคลผูทําหนาที่ดังกลาวแลว ผูซื้อซ่ึงมีหนาที่ในการสงมอบ
เงินใหแกผูขาย และผูขายซึ่งมีหนาที่ในการสงมอบโฉนดใหแกผูซื้อ อาจไมมีความมั่นใจในเรื่อง
ความสุจริตของแตละฝาย แตหากมีตัวแทนเอสโครวทําหนาที่ดังกลาว ผูซื้อก็จะไดรับความมั่น
ใจในเรื่องความสมบูรณของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ผูซื้อจะเปนผูรับโอน สวนผูขายก็ม่ันใจไดวา
ผูซื้อมีเงินเพียงพอที่จะชําระหนี้ใหแกตน สิ่งเหลานี้เปนเครื่องอธิบายวา เหตุใดในปจจุบันจึงมี
การนําระบบเอสโครวมาใชในการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย เพราะเหตุที่ระบบเอสโครว
ทําใหเกิดความมั่นใจไดวา การโอนนั้นจะมีผลสมบูรณ  

ถึงแมวาในปจจุบันจะมีการนําระบบเอสโครวไปใชในธุรกรรมหลายประเภท ดังเชน 
การแลกเปลี่ยน การใหเชา การเชาซื้อ การใหกูยืมและการรีไฟแนนซ แตเปนที่นาสังเกตวา  
เอสโครวไดถูกนําไปใชอยางแพรหลายที่สุด ในการชวยประกันความเสี่ยงในการซื้อขายอสัง 
หาริมทรัพย  ทั้งนี้ก็เน่ืองมาจากเหตุผลที่วาอสังหาริมทรัพยเปนทรัพยสินที่มีราคาหรือมีมูลคาสูง 
ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น เอสโครวอาจชวยในการโอนอสังหาริมทรัพย การโอน
สังหาริมทรัพยที่ติดไปกับอสังหาริมทรัพย หรอืในขั้นตอนของการกูยืมเงิน   หรืออาจกลาวไดวา 
จะมีการนําเอสโครวไปใชเม่ือมีความตองการใหมีบุคคลที่สามทําหนาที่ในการเก็บรักษาเงินหรือ
เอกสารไวอยางปลอดภัย   จนกวารายละเอียดทั้งหมดจะไดรับการจัดการ ซึ่งบุคคลที่สามจะทํา
หนาที่จัดการรายละเอียดทุกอยางที่จําเปนเพื่อใหธุรกรรมเสร็จสมบูรณ และภายหลังจากที่ราย 
ละเอียดทั้งหมดไดรับการจัดการเปนที่เรียบรอยแลว บุคคลดังกลาวจะทําการแจกจายเอกสาร
และเงินใหแกคูสัญญาฝายที่มีสิทธิในเวลาอันสมควร 3      

                ธุรกรรมเอสโครวจะสรางความมั่นใจแกตัวการวา เงินและเอกสารสําคัญของตัวการ
จะอยูในความครอบครองของบุคคลที่สามที่มีความนาเชื่อถือ และมีหนาที่ตามกฎหมายที่จะ
                                                  

2 ไพศาล บัณฑิตยานนท, “การซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยใชระบบเอสโครว (Escrow) 
ในสหรัฐอเมริกา,” เอกสารสมาคมตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพย. (เอกสารไมตีพิมพ   
เผยแพร) 

3 Lois Kadosh and Gary Beckner, California Real Estate Escrow, p. 4. 
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รักษาเงินและเอกสารไวอยางปลอดภัย เอสโครวจะเปนเสมือนองคกรที่ทําหนาที่ในการแลก
เปลี่ยนเงินและเอกสาร (clearing house) และจะดําเนินการใหเง่ือนไขทั้งหมดในธุรกรรมสําเร็จ
กอนที่ทรัพยสินจะมีการเปลี่ยนมือ คูสัญญาทุกฝายในเอสโครวจะไดรับความคุมครองโดย
กฎหมายในระหวางดําเนินการเอสโครว ทุกสิ่งทุกอยางจะไดรับการจัดการโดยตัวแทนเอสโครว
ที่มีความเปนกลาง ดวยเหตุนี้ จึงเปนการลดโอกาสของคูสัญญาในการฉอโกงหรือการละเมิดขอ
ตกลงในสัญญา 4 

2. ความหมายของเอสโครว 

เน่ืองจาก “เอสโครว” เปนเรื่องที่คอนขางจะอยูในวงจํากัด ซึ่งมีผูที่มีความรูและ
ความเขาใจไมมากนัก เพราะเปนเรื่องที่คอนขางใหมสําหรับประเทศไทยที่ไดมีการพัฒนาขึ้น
เพ่ือเปนเครื่องมือในการใหความคุมครองแกผูบริโภคหรือผูซื้อที่ประสงคจะซ้ือที่ดินพรอมสิ่งปลูก
สรางหรือหองชุดในอาคารชุด ดังนั้น ผูวิจัยจึงเห็นสมควรที่จะไดหยิบยกความหมายของเอส
โครวที่มีผูอธิบายหรือกลาวถึงไวในทุกแงมุม เพ่ือเปนความรูแกผูที่สนใจโดยทั่วไป ดังที่จะกลาว
ตอไปน้ีคือ 

คําวา   “เอสโครว”   เม่ือพิจารณาประกอบกับถอยคําอ่ืน ๆ สามารถใหคํานิยามได    
หลายความหมาย ซึ่งอาจหมายความถึงทรัพยสิน การจัดการ หรือบุคคลผูประกอบธุรกิจเอส
โครว ซึ่งจะแบงแยกความหมายของเอสโครว ดังนี้คือ 

1) Escrow หมายถึง เงินหรือเอกสารสิทธิในกิจการพิทักษสัญญา 

“สิ่งของมีคาใด ๆ ที่ไดฝากไวกับบุคคลที่ 3 ไมวาจะอยูในรูปของเงิน เอกสารสิทธิ 
พันธบัตร หรืออสังหาริมทรัพย สิ่งของเหลานี้ จะมีการสงมอบตอไปเม่ือเง่ือนไขและขอตกลงรวม
กันของตัวการทั้งสองฝายไดรับการปฏิบัติครบถวนสมบูรณแลว” (Something of value left in 
trust to a third party. It can take the form of money, a deed, a bond or real property 
itself. Upon fulfillment of the condition, and a mutual agreement by the principals, the 
escrow may be released.) 

(Dictionary of Real Estate, 1987) 

                                                  
         4 Ibid., p.5. 
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                “เงิน หลักทรัพย หรือทรัพยสินหรือตราสารใด ๆ ที่เก็บรักษาโดยบุคคลที่สาม     
(เพ่ือสงมอบตอ) จนกวาจะไดมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาแลว” (Money, securities, or 
other property or instruments held by a third party until the conditions of a contract are 
met) 

(Dictionary of Finance and Investment Terms, 1985) 5 

2) Escrow หมายถึง กิจการพิทักษสัญญา 

 “การมอบเงิน เอกสาร หรืออ่ืน ๆ ไวกับบุคคลที่สาม พรอมกับการกําหนดคําสั่งใน
การสงมอบตอใหกับผูอ่ืน เม่ือไดมีการปฏิบัติตามขอตกลงหรือเง่ือนไขที่กําหนดแลว”   (The 
entrusting of money, documents, or other items to a third party along with instructions 
on the terms and conditions of the disposition of those items. Often used in contractual 
situation.) 

(Larry E. Wofford, 1986) 6 

 “การฝากเงินหรือเอกสารใด ๆ ไวกับบุคคลที่สามที่เปนกลาง ผูไดรับคําสั่งให
ดําเนินการตามขอตกลง บุคคลที่สามซึ่งเปนกลางนี้คือตัวแทนเอสโครว และหนาที่ของเขาไดถูก
ระบุไวในขอตกลง ในบางพื้นที่การปดการขายอสังหาริมทรัพยไดดําเนินการโดยใชเอสโครว   
ซึ่งเรียกวาการปดการขายโดยเอสโครว ซึ่งหมายความวา เอกสารสิทธิจะถูกสงจากผูขายไปยัง
ตัวแทนเอสโครว และจํานวนเงินที่เพียงพอในการซื้อทรัพยสินจะถูกสงจากผูซื้อไปยังตัวแทน
เอสโครว  ตัวแทนเอสโครวจะถือเอกสารทั้งหมดไวจนกระทั่งมีเหตุการณหรือการกระทําบาง 
อยางไดเกิดขึ้นหรือไมบังเกิดขึ้น โดยปกติ เม่ือมีการตรวจสอบกรรมสิทธิ์เสร็จสิ้นแลวและตัว
แทนเอสโครวพอใจวาผูขายไดจัดการในเรื่องกรรมสิทธิ์เรียบรอยแลว เงินที่เก็บจะถูกสงไปยังผู
ขาย และเอกสารสิทธิจะถูกสงไปยังผูซื้อ”     (The deposit of funds or documents with a 
neutral third party who is instructed to carry out the provisions of an agreement. The 
neutral third party is known as an escrow agent and his or her duties are specified in 
the agreement. In some location in the country real estate closing are handled through 

                                                  
5 พัลลภ กฤตยานวัช, “เอสโครว กับการคุมครองผูบริโภคในการซื้อขายอสังหาริม 

ทรัพย,” (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
6 เรื่องเดียวกัน. 
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escrow, refered to as  closing  in  escrow,  which means that the deed is delivered by 
the seller to the escrow agent and the money necessary to purchase the property is 
delivered from the buyer to the escrow agent. The escrow agent will hold all papers 
until the occurrence or nonoccurrence of some event or act. Normally, once an 
examination of title is completed and the escrow agent is satisfied that the seller has 
clear title, the money collected passed to the seller and the deed is delivered to the 
buyer.) 

 (Handbook of Real Estate Terms, Revised Edition) 

 “ระบบที่ใหมีบุคคลที่สามเปนคนกลางที่ถือบัญชีการรับจาย หลักฐานการเงิน และ 
เอกสารตาง ๆ จากผูซื้อและผูขาย เชนการขายอสังหาริมทรัพยในชวงที่ทําสัญญากัน จนกวาจะ
มีการตกลงกันเรียบรอยแลวจึงจะโอนใหผูมีสิทธิถูกตอง”  

(พจนานุกรมศัพทเศรษฐกิจ วิทยากร เชียงกูล, 2540) 

3) Escrow หมายถึง คนกลางพิทักษสัญญา 

“บุคคลที่สามที่ทําหนาที่อยางเปนกลางตอผูซื้อและผูขายในการสงมอบโฉนดที่ดิน
เม่ือมีการปฏิบัติในทุกขั้นตอนที่จําเปนในการปดการขายอสังหาริมทรัพย (A third party that 
has a fiduciary duty to the buyer and seller to deliver title on performance of all step 
necessary to a real estate closing.) 

(William M. Shenkel, 1978) 7 

นอกจากความหมายของเอสโครวดังที่กลาวมาแลวขางตน ในทางกฎหมายก็ได
ใหความหมายของคําวาเอสโครวไวตาง ๆ กันดังนี้ คือ 

1) Black’s Law Dictionary (Six Edition) 

Black’s Law Dictionary (Six Edition) ไดใหความหมายของเอสโครวไววา   
หมายถึง   “เอกสารทางกฎหมาย เชน หนังสือที่ใชโอนหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (deed), เงิน

                                                  
7 เรื่องเดียวกัน. 
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ใบหุน หรือทรัพยสินอ่ืน ๆ ที่สงมอบโดยผูโอน ผูใหคําม่ัน หรือเจาหนี้ ใหแกบุคคลที่สามซึ่ง    
ไดรับการแตงตั้งจากบุคคลดังกลาว จนกวาจะไดมีการดําเนินการตามเงื่อนไขที่กําหนดไว 
บุคคลที่สามจะทําการสงมอบตอไปยังผูรับโอน ผูรับคําม่ัน หรือลูกหนี้     เอกสารสิทธิ พันธบัตร 
ใบหุน เงินหรือทรัพยสินอ่ืน ๆ ที่ไดสงไปยังบุคคลที่สามทาํการเก็บรักษาไวจะโอนเม่ือเง่ือนไข
ทั้งหมดในสัญญาสําเร็จ เชน การสงมอบเอกสารสิทธิใหแกตัวแทนเอสโครวภายใตสัญญา     
ซื้อขายที่ดินผอนชําระเงินเปนงวด กรรมสิทธิ์จะโอนเม่ือมีการจายเงินคาที่ดินจนครบถวน”     
(A legal document (such as  a deed, money, stock, or other property) delivered by the 
grantor, promisor or obligor into the hands of a third person, to be held by the latter until 
the happening of a contingency or performance of a condition, and then by him 
delivered to the grantee, promisee or obligee. A system of document transfer in which a 
deed, bond, stock, funds, or other property is delivered to a third person to hold until all 
conditions in a contract are fulfilled; e.g. delivery of deed to escrow agent under 
installment land sale contract until full payment for land is made) 

2) Law dictionary (Second Edition) 

Law dictionary (Second Edition) ใหความหมายของเอสโครวไววา หมายถึง         “หนังสือ
ตราสาร เชนหนังสือที่ใชโอนหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน ที่ฝากไวเปนการชั่วคราวกับ    บุคคล
ที่สามที่มีความเปนกลาง (เรียกวาตัวแทนเอสโครว) โดยความตกลงของคูสัญญา 2 ฝาย      ผู
ซึ่งเขาทําสัญญาที่สมบูรณ ตัวแทนเอสโครวจะถือเอกสารไวจนกวาเงื่อนไขตามสัญญาจะสําเร็จ     
ในเวลาดังกลาวเขาจะสงมอบเอกสารที่ถือไวใหแกผูรับโอนหรือลูกหนี้ ผูฝากจะไมสามารถควบ 
คมุเหนือตราสารหลังจากถูกสงมอบไปยังเอสโครว ตามหลักคอมมอนลอว เอสโครวจะใชเฉพาะ
การฝากตราสารเพื่อการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินเทานั้น แตในปจจุบันจะใชกับตราสารทุกชนิดที่
ไดฝากไว  เงินที่ไดฝากไวก็จะหมายถึงเอสโครวดวยเชนกัน” (A written instrument, such as a 
deed, temporarily deposited with a neutral third  party (called the ESCROW AGENT),by 
the agreement of two parties who have entered  into a valid  contract. The escrow 
agent will hold the document until the conditions of the contract are met, at which time 
he will deliver it to the grantee or obligee. The depositor has no control over the 
instrument after it is in “escrow”. At common law, “escrow” applied to the deposits only  
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of instruments for the conveyancer of land, but it now applies to all instruments so 
deposited. Money so deposited is also loosely refered to as “escrow”) 

(Steven H. Gifis) 

3) ประมวลกฎหมายแพงของมลรัฐแคลิฟอรเนีย (California Civil Code) 

ประมวลกฎหมายแพงของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ไดใหความหมายของเอสโครวไวใน  
มาตรา 1057 ดังนี้ “ผูโอนสิทธิอาจนําสิ่งที่จะมอบโอนไปฝากไวกับบุคคลที่สามเพื่อใหเก็บรักษา
ไว เพ่ือใหบุคคลที่สามนั้นทําการสงมอบตอไปใหแกผูรับโอน เม่ือไดมีการดําเนินการตาม   เง่ือน
ไขที่กําหนดไวแลว เม่ือบุคคลที่สามที่รับฝากสิ่งที่จะมอบโอนนั้นไดทําการสงมอบใหแกผูรับโอน
แลว การมอบโอนจึงจะมีผล สิ่งที่มอบโอนเม่ือยังอยูในความครอบครองของบุคคลที่สามเพื่อให
ทําการโอนตอไปภายในเงื่อนไขที่กําหนดนั้น เรียกวา Escrow” (A grant may be deposited by 
the grantor with a third  person, to be delivered on the performance of a condition, and, 
on delivery by the deposition, it will take effect. While in the possession of the third 
person, and subject to condition, it is called escrow) 8  

4) ประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐแคลิฟอรเนีย (California Financial Code) 

ประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐแคลิฟอรเนีย มาตรา 17003 ไดใหความหมาย
ของเอสโครวไวดังนี้ “เอสโครว หมายความถึงธุรกรรมใด ๆ ที่บุคคลหนึ่ง, เพ่ือจุดประสงคในการ
ขาย การมอบโอน การกอภาระผูกพัน หรือการใหเชาอสังหาริมทรัพย หรือสังหาริมทรัพยใหแก
บุคคลอื่น ทําการสงมอบเอกสารที่เปนลายลักษณอักษร เงิน หลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพย หรือสังหาริมทรัพย หรือสิ่งอ่ืนใดที่มีมูลคาแกบุคคลที่สามเพื่อใหถือไว  จนกวา
จะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว หรือจนกวาเงื่อนไขที่กําหนดไวลวงหนาจะไดรับการปฏิบัติเสร็จ
สิ้นแลว เม่ือน้ันจึงจะมีการสงมอบโดยบุคคลที่สามนั้นแกผูรับโอน ผูโอน ผูรับคําม่ัน ผูใหคําม่ัน 
ลูกหนี้ เจาหนี้ ผูตองประกัน ผูประกัน หรือตัวแทน หรือพนักงานของบุคคลใดนั้น” (Escrow 
means any transaction wherein one person, for the purpose of effecting the sale, 
transfer, encumbering or leasing of real or personal property to another person, delivers 
any written instrument, money, evidence of title to real or personal property, or other 

                                                  
8 เรื่องเดียวกัน. 
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thing of value to a third person until the happening of specified event or the 
performance of a prescribed condition, when it is then to be delivered by such third 
person to a grantee, grantor, promisee, promisor obligee, obligor, bailee, bailor, or any 
agent or  employee of any of the latter.) 9 

นอกจากความหมายของเอสโครวดังที่กลาวมาแลว ยังมีนิยามของคําที่เกี่ยวของที่
ควรศึกษาดังนี้ 

1) Escrow Agent หมายถึงบุคคลผูทําหนาที่เปนคนกลางในการซื้อขายเปลี่ยนมือ 
อสังหาริมทรัพย โดยทําหนาที่เปนผูรับเอกสารสัญญาและเงินที่คูสัญญาจะตองปฏิบัติตามสัญญา
ไวแทนคูสัญญา เม่ือคูสัญญาไดปฏิบัติครบถวนตามสัญญาแลว บุคคลดังกลาวจึงจะมอบเงินให
แกผูขายและมอบสัญญาใหแกผูซื้อ คนกลางนี้บางทีก็เรียกวา Escrow Holder หรือ Escrowee∗ 

2) Escrow Account หมายถึง บัญชีเงินฝากพิเศษที่เก็บรักษาโดยนายหนา  
ทนายความ ธนาคาร หรือตัวแทนเอสโครว ผูซึ่งไดรับมอบอํานาจใหเก็บรักษาเงินไวเพ่ือจายตอ
แกผูอ่ืน 

3) Title Closing หมายถึง กระบวนการปดการขาย คือการที่ทั้งฝายผูซื้อและฝาย     
ผูขายกระทําการตามสิทธิและหนาที่ของตนดังนี้คือ ผูซื้อชําระราคาที่ดินและผูขายสงมอบสัญญา     
เพ่ือใหผูซื้อนําสัญญาไปยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม กระบวนการนี้ บางมลรัฐก็เรียกวา Closing 10 
                                                  

9 เรื่องเดียวกัน. 
∗ในสวนของการนําเอสโครวมาปรับใชในประเทศไทยนั้น ไดมีนักวิชาการและนัก

กฎหมายบางทานเรียก Escrow Agent วา “ตัวแทนกลางคุมครองคูสัญญา” หรือ “ตัวแทนรวม
ของคูสัญญา” หรือในรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาซึ่งผานความ
เห็นชอบของคณะรัฐมนตรี (ตามที่ปรากฏในภาคผนวก ข) ไดเรียก Escrow Agent  วา “ผูจัด
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” แตในวิทยานิพนธฉบับนี้ ผูวิจัยจะขอเรียก Escrow Agent 
วา “ตัวแทนเอสโครว”  แตคําวา “ตัวแทนเอสโครว” นี้ ถือเปนตัวแทนตามระบบเอสโครวของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา ไมใชตัวแทนตามความหมายของตัวแทนตามนัยที่บัญญัติไวในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะตัวแทนของไทยแตอยางใด 

10 สัญชัย ศรีศักดา, “คนกลางในการซื้อขายที่ดิน,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต 
คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง, 2537), หนา 67. 
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4) Escrow Closing หมายถึง กระบวนการปดการขายโดยเอสโครว คือการที่ผูซื้อ
และผูขายนําเงินและเอกสารที่แตละฝายจะตองดําเนินการปฏิบัติตามสัญญาใหไวแกบุคคลที่สาม 
เพ่ือใหบุคคลที่สามทําการเก็บรักษาเงินและเอกสารที่เกี่ยวกับการซื้อขาย จนกวาคูกรณีจะ
ปฏิบัติตามสัญญาครบถวน บุคคลที่สามนั้นจึงจะมอบสัญญาโอนที่ดินซ่ึงจดทะเบียนแลวใหแก
ฝายผูซื้อและมอบเงินใหแกฝายผูขาย  

5) Closing day  หมายถึง วันดําเนินการปดการซื้อขาย (Title closing) เปนวันที่ผู
ซื้อและผูขายมาพบกัน โดยฝายผูซื้อจะนําเงินคาที่ดินมาเพื่อชําระใหแกผูขาย และผูขายจะสง
มอบสัญญาโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกผูซื้อเพ่ือนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตอไป  

จากที่กลาวมาทั้งหมดนี้จะเห็นไดวา คําวา “เอสโครว” สามารถใหคํานิยามไดหลาย  
ความหมาย ดังนั้นการใชคําดังกลาวจึงควรมีการกําหนดรายละเอียดของความหมายที่ตองการ
ถายทอดไวใหชัดเจน  ในสวนของการศึกษาวิทยานิพนธในเร่ืองนี้ของผูวิจัยนั้น ผูวิจัยเห็นวา 
“เอสโครว” หมายถึง ระบบที่ชวยเสริมสรางความมั่นใจใหแกทุกฝายผูรวมอยูในกระบวนการซื้อ
ขายทรัพยสิน  โดยเปนการตกลงกันระหวางผูซื้อผูขายและผูมีสวนเกี่ยวของ ที่จะทําการสงมอบ 
เอกสารสัญญาหรือทรัพยสินที่จะแลกเปลี่ยนกันใหแกบุคคลที่สามที่เปนคนกลางผูไมมีสวนเกี่ยว 
ของหรือมีสวนไดเสียในการซื้อขายเก็บรักษาเอาไว เพ่ือรอการสงมอบตอเม่ือคูสัญญาแตละฝาย
ปฏิบัติตามหนาที่หรือเง่ือนไขที่ไดตกลงกันครบถวนแลว  โดยอาศัยหลักการยอมรับในขอตกลง
ที่จะปฏิบัติกันระหวางคูสัญญา ในการสงมอบทรัพยสินและเงินใหอยูภายใตการดูแลของคน
กลาง  และหลักการการสละสิทธิอันพึงไดจนกวาจะถึงเวลาอันควร 

3. การซื้อขายอสังหาริมทรัพยในตางประเทศ 

เน่ืองจากในการศึกษาวิทยานิพนธในเร่ืองนี้ จะศึกษาเฉพาะการนําระบบเอสโครว
มาใชในธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ดังนั้น จึงเห็นควรที่จะศึกษาถึงขั้นตอนและวิธีการ
ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหเกิดความเขาใจที่ดีขึ้นเม่ือไดทําการศึกษาถึงการซื้อขาย 
อสังหาริมทรัพยโดยใชระบบเอสโครวในบทตอไป 

3.1 การจัดทําสัญญาซื้อขาย 

ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย สิ่งที่สําคัญที่สุดประการหนึ่งก็คือการจัดทําสัญญา
ซื้อขาย เน่ืองจากวาสัญญาเปนสิ่งที่แสดงถึงความตกลงระหวางคูสัญญา และมีวัตถุประสงคใน
การวางกฎเกณฑที่กําหนดสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาในระหวางระยะเวลาของสัญญา ซึ่งใน
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ประเทศตาง ๆ ไดมีการกําหนดตัวบุคคลผูมีหนาที่ในการจัดทําสัญญา เพ่ือการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมไว 3 ประการ กลาวคือ 11 

1)  กําหนดใหเปนหนาที่ของคูสัญญาจัดทําสัญญากันมาเอง โดยกรอกขอความ
และลงชื่อใหเรียบรอย  แลวนํามายื่นขอจดทะเบียนตอนายทะเบียน และไมบังคับวาคูสัญญา   
จะตองวาจางเอกชน เชน ทนายความ โนตารีปบลิค (notary public) หรือบุคคลอื่นที่ไดรับ
อนุญาตจากทางราชการเปนผูจัดทําสัญญาดังกลาวให คูสัญญาจะวาจางเอกชนใหทําสัญญาให
หรือไมก็ได ประเทศที่กําหนดหลักการเชนน้ีมีอยูเปนจํานวนมาก เชน ออสเตรเลยี มาเลเซีย  
แตแมวากฎหมายจะไมบังคับใหคูสัญญาจะตองวาจางทนายความ หรือผูที่ไดรับอนุญาตใหเปนผู
จัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูทําสัญญาใหก็ตาม แตในทางปฏิบัติ ประชาชนใน
ประเทศที่กลาวถึงขางตนก็นิยมที่จะวาจางทนายความเปนผูจัดทําสัญญาให 

2) กําหนดใหคูสัญญาจะตองวาจางบุคคลซึ่งไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญา 
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูทําสัญญาให บุคคลที่กลาวถึงนี้มักเปนโนตารีปบลิค   (notary 
public) โนแตร (notaire) ในฝรั่งเศส โนตาร (notar) ในเยอรมันนี หรือ ตัวแทนเอสโครว 
(escrow agent)  ในสหรัฐอเมริกา บุคคลเหลานี้ไมไดเปนขาราชการหรือเจาหนาที่ในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด แตไดรับแตงตั้งจากทางราชการตามหลักเกณฑที่กฎ 
หมายกําหนดไว โดยปกติจะมีหนาที่ในการจัดทําสัญญา รับรองลายมือชื่อ ใหทําคําสาบาน หรือ
ทําหนาที่อ่ืน ๆ ตามที่กฎหมายใหอํานาจไว และตามหลักปฏิบัติของประเทศตางๆ บุคคลเหลานี้
ไมไดรับเงินเดือนจากงบประมาณแผนดิน แตจะมีรายไดจากคาธรรมเนียมที่เรียกจากผูที่มาขอ
ใชบริการ และในบางประเทศ เชน  ฝรั่งเศส แมจะถือวาโนแตรเปนเจาหนาที่ของรัฐ (officer of 
the state) แตก็มีรายไดหลักจากการเก็บคาธรรมเนียมจากผูมาใชบริการเชนเดียวกับในประเทศ
อ่ืน ๆ  ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการใหบริการ จะตองเรียกเก็บตามอัตราที่กฎหมายกําหนด
ไว ซึ่งอาจกําหนดใหเรียกเกบ็เปนอัตรารอยละจากราคาซื้อขายหรือตามประเภทการใหบริการ  
ประเทศที่กําหนดใหคูสัญญามอบหมายใหบุคคลดังกลาวเปนผูจัดทําสัญญาหรือรับรองความถูก 
ตอง ไดแก ฝรั่งเศส เยอรมนี ศรีลังกา  เนเธอรแลนด ออสเตรีย เบลเยี่ยม สวิสเซอรแลนด และ
อิหราน 

                                                  
11 เรื่องเดียวกัน, หนา 59-61. 
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3) กําหนดใหเปนหนาที่ของเจาหนาที่ผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนผู  จัด
เตรียมสัญญา หรืออนุญาตใหคูสัญญาจัดพิมพสัญญากันมาเองก็ได แตจะตองมาลงชื่อตอหนา
พนักงานเจาหนาที่ ประเทศที่ใชหลักการเชนน้ี ไดแก ประเทศไทย 

3.2  การยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ในเร่ืองของการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น ประเทศตาง ๆ ไดแบงวิธี
การยื่นคําขอออกเปน 3 วิธี กลาวคือ 12 

1)  ใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งเปนผูมายื่นคําขอแตเพียงฝายเดียวก็ได ซึ่งโดย 
มากผูมายื่นคําขอจะเปนผูรับโอนหรือทนายความของผูรับโอนหรืออาจเปนผูรับจํานอง เม่ือ   
ดําเนินการยื่นคําขอและเสียคาธรรมเนียมแลว ก็ถือเปนอันเสร็จสิ้น 

2)  ยินยอมใหมีการยื่นคําขอดวยตนเอง หรือสงคําขอและสัญญาที่จัดทําเรียบ
รอยแลวมาทางไปรษณียก็ได 

3)  กําหนดใหคูสัญญาจะตองมายื่นคําขอดวยตนเอง และจะตองลงชื่อตอหนา
นายทะเบียน ประเทศซึ่งกําหนดหลักการเชนน้ี ไดแก ประเทศไทย และอิสราเอล  

3.3  ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน 

ดังที่ทราบกันดีอยูแลววา การโอนที่ดินในสมัยกอนจะกระทําโดยการสงมอบ
เอกสารซึ่งแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกกันเทานั้น แตตอมามีวิวัฒนาการการจัดทําในรูปของ
สัญญา และตอมามีการบังคับโดยกฎหมายใหนํามาจดทะเบียน จึงมีการจัดทําเปนระบบทะเบียน
ที่ดินขึ้น ซึ่งระบบทะเบียนที่ดินน้ีจะมีผลตอความยากงายในการพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับ    ที่ดิน อัน
จะมีผลตอวิธีการทําสัญญา ระยะเวลาที่ใชในการทําสัญญา การกําหนดมาตรการคุมครองผูมี
สวนไดเสียในที่ดิน และความมั่นคงของสิทธิในที่ดินภายหลังจากที่ไดทําสัญญาโอน    ที่ดิน 

การแบงระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่จะกลาวตอไปน้ี  
เปนการแบงแตเพียงในทางทฤษฎีเทานั้น สวนในทางปฏิบัติทะเบียนที่ดินของบางประเทศอาจมี
หลักการของระบบใดระบบหนึ่งโดยชัดเจน แตบางประเทศก็อาจมีหลักการที่ไมอาจจัดเขาอยูใน 

                                                  
12 เรื่องเดียวกัน, หนา 62-63. 



 17

ระบบใดระบบหนึ่งไดอยางเด็ดขาด แตจะมีหลักการที่ผสมปนเปกันระหวางสองระบบ หรือแมแต
ในบางกรณีที่จัดระบบทะเบียนของบางประเทศอยูในระบบเดียวกันก็ตาม ก็ไมไดหมายความวา
ประเทศเหลานั้นจะมีหลักการที่เหมือนกันทุกประการ   นอกจากนี้ในบางกรณีก็เปนการยากที่จะ
จัดระบบทะเบียนที่ดินของประเทศใดประเทศหนึ่งวาเปนระบบทะเบียนที่ดินประเภทใด 

การจัดทําระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น มีขึ้นเพื่อวัตถุประสงคในการ       
แกปญหาพื้นฐานเกี่ยวกับกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน ซึ่งไดแกปญหาที่วา 

- ทําอยางไรจึงจะรูวาที่ดินแปลงหนึ่ง ๆ มีใครเปนเจาของที่ดินที่แทจริง 

- ทําอยางไรจึงจะรูวาที่ดินแปลงหนึ่ง ๆ มีแนวเขตและเนื้อที่ที่ถูกตองเพียงใด 

- ทําอยางไรจึงจะรูวาที่ดินแปลงหนึ่ง ๆ มีสิทธิหรือภาระผูกพันใดติดอยูกับที่ดิน
บาง 

- ทําอยางไรเมื่อทําสัญญาโอนที่ดินแลวจะทําใหเกิดความมั่นคง พนจากการ
กลาวอางจากบุคคลอื่นวา การโอนที่ดินน้ันไมถูกตองหรือตนมีสิทธิดีกวาผูรับโอน 

ในปจจุบันไดมีการแบงระบบทะเบียนที่ดินออกเปน 2 ระบบใหญ ๆ กลาวคือระบบ       
ที่เรียกวา Registration of deeds ซึ่งเปนระบบที่ถือวา สัญญาที่จดทะเบียนแลวเทานั้นที่จะอาง
เปนพยานเพื่อพิสูจนสิทธิในที่ดินในศาลได และตอมาไดมีการพัฒนาระบบทะเบียนขึ้นมาอีก
ระบบหนึ่งเรียกวา ระบบ Registration of title หรือระบบทอรเรนส ซึ่งถือทะเบียนที่ดินเปนหลัก
ฐานในการพิสูจนสิทธิในที่ดินโดยเด็ดขาด ผูซื้อที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและ
เสียคาตอบแทน (bona fide purchaser for value) จะตองไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไว     โดย
ไมคํานึงวาเจาของเดิมจะไดสิทธิมาโดยถูกตองหรือไม ซึ่งถือเปนการยกเลิกหลักผูรับโอนไมมี
สิทธิดีกวาผูโอน (nemo dat quod non habet) แตถาหากเจาของจะตองเสียสิทธิใด ๆ ไป       
ก็จะไดรับการชดใชคาเสียหายจากกองทุนประกันความเสียหาย หรือจากรัฐโดยตรง 13 

 

 

 
                                                  

13 เรื่องเดียวกัน, หนา 35-37. 
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3.3.1  ระบบ Registration of deeds 

1)  ความหมายของคําวา deed 

deed หมายถึง สัญญา สารตรา หรือตราสารที่โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ในการทํา 
deed นั้นคูกรณีจะเปนผูจัดทําขึ้นเอง ซึ่งแตเดิมน้ันจะตองมีการประทับตราดวย   แตตอมาใน
ภายหลังไมถือเครงครัดอีกตอไป ตามรูปศัพท Registration of deeds คือ ระบบการ        จด
ทะเบียนเอกสารที่ใชเปนหลักฐานในการโอนหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน 14 

2)  หลักการสําคัญของระบบ Registration of deeds แบบด้ังเดิม 15 

(1) ในการทําสัญญาโอนหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน กฎหมายกําหนดใหทํา
เปนหนังสือและนํามาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

(2) การจดทะเบียนจะกระทําโดยบันทึกชื่อคูสัญญาและสาระสําคัญของ    
สัญญาลงในทะเบียน พรอมกับคัดลอกขอความหรือถายเอกสารสัญญาเก็บไวที่สํานักทะเบียน     
การจัดทําทะเบียนยึดถือชื่อคูกรณีเปนหลัก แตจะไมมีการอางถึงตัวที่ดินที่เกี่ยวของกับการ    
จดทะเบียนไวในทะเบียนแตอยางใด 

(3) พนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนไมมีหนาที่ตรวจสอบความถูกตองของ
การทําสัญญาหรือพิสูจนตัวบุคคลผูเปนเจาของแตอยางใด และไมตองตรวจสอบวาสัญญานั้น
สอดคลองกับสัญญาเดิมๆ เกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้นหรือไม เม่ือมีการยื่นขอจดทะเบียนโดยถูกตอง
ตามระเบียบแลว พนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนก็ตองจดทะเบียนให 

(4) ไมมีการทําทะเบียนรับรองสิทธิของเจาของที่ดินแตมีทะเบียนรวมสําหรับ 
จดทะเบียนเอกสารสัญญาที่ยื่นขอจดทะเบียน  การทําทะเบียนรวม ๆ  สําหรับจดทะเบียน   
เอกสารที่ใชในการโอนสิทธิเกี่ยวกับที่ดินในระบบนี้ อาจเปรียบเทียบไดกับการทําบัญชีรับทํา
การในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทย แตจะเพ่ิมชองแสดงแฟมหรือเลมและหนาที่
เก็บเอกสารสัญญาไว และมีการทําดัชนีผูโอนและผูรับโอน (grantor , grantee index) ขึ้นดวย 
                                                  

14 วสันต กิจบํารุง, การปรับปรุงระบบทะเบียนที่ดินและการใหบริการเกี่ยวกับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (กรุงเทพฯ : กองนิติการ กรมที่ดิน, 2537), หนา 6. 

15 สัญชัย ศรีศักดา, “คนกลางในการซื้อขายที่ดิน”, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต 
คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง หนา 38-39. 
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(5) เม่ือจดทะเบียนแลวกฎหมายจะบัญญัติผลของการจดทะเบียนไวแบบใด
แบบหนึ่งในสามแบบคือ แบบที่หนึ่งกําหนดใหเอกสารที่จดทะเบียนแลวใชเปนพยานหลักฐานใน
ศาลได แบบที่สองกําหนดใหสัญญาที่ไมจดทะเบียนถือวาไมมีผลบังคับ สวนแบบที่สามกําหนด
ใหสัญญาที่จดทะเบียนแลวมีสิทธิดีกวาสัญญาที่ไมไดจดทะเบียน หรือจดทะเบียนแตจดทีหลัง   
แบบที่สามนี้แมจะไมไดเปนการบังคับโดยตรงใหตองจดทะเบียน แตก็เปนการบังคับกลาย ๆ 
เพราะถาไมนําสัญญามาจดทะเบียนก็จะตอสูกบัคนอื่นที่นําสัญญามาจดทะเบียนไมได 

(6) การอางถึงที่ดินในเอกสารสัญญาทําไดหลายวิธี เชนบรรยายลักษณะที่
ดินเปนคําพูดวา ที่ดินที่ทําการโอนนี้ทิศเหนือติดกับที่ดินของ A ทิศใตติดกับที่ดินของ B     ทิศ
ตะวันตกติดกับที่ดินของ C ทิศตะวันออกติดกับถนนสาย D   หรืออาจมีแผนที่หยาบ ๆ แสดงที่
ตั้งของที่ดินก็ได ซึ่งโดยปกติมักจะไมมีความละเอียดพอที่จะกําหนดตําแหนงที่ดิน เพราะไมไดมี
การโยงยึดจากหมุดหลักฐานแผนที่ของทางราชการ 

3) ระบบ Registration of deeds แบบปรบัปรุงใหม (improved registration of 
deeds)  

ในระยะหลังไดมีการปรับปรุงระบบ Registration of deeds ใหดีขึ้น โดยปรับ 
ปรุงในเรื่องตอไปน้ี คือ 

(1) มีการทําทะเบียนโดยทําดัชนีอางอิงแปลงที่ดิน พรอมกับชื่อคูสัญญาดวย 

(2) มีการรังวัดทําแผนที่ที่ดินที่มีมาตรฐาน ที่ดินแตละแปลงมีเลขที่ดินกํากับไม
ซ้ํากับแปลงอื่น 

(3) กอนจดทะเบียนเอกสารสัญญาตาง ๆ  เจาหนาที่ผูจดทะเบียนจะตรวจวา    
สัญญาที่ยื่นขอจดทะเบียนนั้นสอดคลองกับสัญญาที่เคยทําไวเกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้นหรือไม 
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                    4) ขอบกพรองของระบบ Registration of deeds 16 

ไมวาจะเปนระบบ Registration of deeds แบบด้ังเดิมหรือเปนระบบที่ปรับปรุง
ขึ้นใหม  ก็ยังคงมีขอบกพรองที่สําคัญอยูดังนี้ คือ 

(1) ทะเบียนที่ทําไวสําหรับใชในการจดทะเบียนเอกสารสัญญาตาง ๆ ไมใช
หลักฐานพิสูจนสิทธิในที่ดินโดยเด็ดขาด แตมีไวเพ่ืออํานวยความสะดวกแกที่ผูที่ตองการซื้อที่ดิน
หรือตองการจะทําธุรกรรมอ่ืน ๆ เกี่ยวกับที่ดินน้ันมาตรวจสอบวา ที่เจาของที่ดินอางวาตนเปน
เจาของที่ดินน้ัน แทจริงแลวเจาของที่ดินผูนั้นเคยทําสัญญารับโอนที่ดินมาจากใคร และตอจาก
นั้นเคยทําสัญญาใด ๆ เกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้นอีกหรือไม แลวทําการตรวจสอบสัญญาที่เก็บไวที่
สํานักทะเบียนโดยละเอียดตอไป การจะไดสิทธิในที่ดินหรือไมนั้นจะขึ้นอยูกับตัวสัญญาโดยตรง 
ไมไดขึ้นอยูกับการจดทะเบียนตัวเอกสารสัญญา ถาทําสัญญากันถูกตองเม่ือนําสัญญามาจด
ทะเบียน  ผูรับโอนก็จะไดสิทธิในที่ดินตามสัญญา และมีสิทธิดีกวาผูอ่ืนที่ทําสัญญาเกี่ยวกับที่ดิน
แปลงนั้นซํ้าอีก แตถาผูรับโอนทําสัญญากับผูโอนโดยไมถกูตอง แมนําสัญญานั้นมาจดทะเบียน 
สัญญานั้นก็จะไมมีผลบังคับใชขึ้นมาได ถาผูรับโอนที่ดินคนหลังทําสัญญากับผูโอนโดยถูกตอง
และนําสัญญามาจดทะเบียน ผูรับโอนคนหลังก็จะไดสิทธิไป การจดทะเบียนในระบบนี้จึงไมใช
การจดทะเบียนตัวสิทธิหรือนิติกรรมโดยตรง แตเปนการนําเอกสารที่ใชเปนหลักฐานในการโอน
หรือกอตั้งสิทธิในที่ดินมาขึ้นทะเบียนไว เพ่ือใชตอสูกับผูรับโอนคนอื่น ๆ  ที่ทําแตเพียงสัญญา
แตไมไดจดทะเบียน หรือจดทะเบียนแตจดทีหลัง หรืออีกนัยหนึ่ง การจดทะเบียนแบบนี้มีวัตถุ
ประสงคเพ่ือใหผูที่จะเขาทําสัญญาใด ๆ กับเจาของที่ดิน ไดมีโอกาสตรวจสอบวา เจาของ ที่ดิน
เคยทําสัญญาใด ๆ เกี่ยวกับที่ดินที่ตนจะซื้อไวบางหรือไม ถาผูซื้อตรวจดูแลวพบวาเจาของเคย
ทําสัญญาซื้อมาจริง ก็จะยังไมสิ้นสุดอยูแคนั้น จะตองมีการตรวจดูใหลกึลงไปวาสัญญานั้นทําถูก
ตองตามกฎหมายดวยหรือไม ถาชวงที่เจาของรับโอนมาไมถูกตอง แมผูรับโอนจะรับโอนโดย
สุจริตและเสียคาตอบแทน ผูรับโอนก็จะไมไดสิทธิแตอยางใด ระบบทะเบียนแบบนี้จึงมีประโยชน
เพียงแคชวยปองกันไมใหมีการทําสัญญากันลับๆ และชวยอํานวยความสะดวกในการตรวจสอบ
สัญญา และเปนทางใหตรวจสอบขอเท็จจริงอ่ืนๆ ตอไปเทานั้น แตในทางทฤษฎี     แลวจะพ่ึง
ทะเบียนเสียทีเดียวไมได 
                                                  

16 วสันต กิจบํารุง, การปรับปรุงระบบทะเบียนที่ดินและการใหบริการเกี่ยวกับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม,  หนา 8-10. 
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(2)  การตกทอดสิทธิเกี่ยวกับที่ดินบางกรณีไมตองทําสัญญา แตเปนผลของ
กฎหมาย  จึงไมตองมีการจดทะเบียนเอกสารใด ๆ   เม่ือเปนเชนน้ีผูรับโอนจึงไมอาจตรวจสอบ
ทางทะเบียนได เชน การตกทอดโดยทางมรดก   ถาเปนการตกทอดสิทธิโดยผลของกฎหมาย  
ผูรับโอนก็จะตองตรวจสอบขอเท็จจริงและขอกฎหมายในเรื่องนั้น ๆ เอาเอง  เชนตรวจดูวาที่ 
เจาของอางวาเปนเจาของเพราะเปนผูรับพินัยกรรม ผูรับโอนก็ตองขอตรวจดูพินัยกรรมวาทํา 
ถูกตองหรือไม ถารับมรดกเพราะเปนทายาทโดยธรรมก็ตองตรวจสอบบัญชีเครือญาติเอาเอง  
ถาเชื่อก็ทําสัญญารับโอนกันตอไป หากภายหลังปรากฏวาผูโอนไมมีสิทธิจริงผูรับโอนก็จะไมได
สิทธิแตอยางใด ตามหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 

(3) การที่ผูรับโอนจะมั่นใจไดวาตนจะไดสิทธิในที่ดินตามที่ทําสัญญากันไว ก็
ตอเม่ือไดตรวจสอบทั้งขอเท็จจริงและขอกฎหมายในทุกแงทุกมุมแลวเทานั้น จึงตองใชเวลาใน
การตรวจสอบนานมาก และเม่ือตรวจสอบแลวก็ใชวาจะวางใจไดรอยเปอรเซ็นต เพราะอาจมี  
ขอเท็จจริงหรือขอกฎหมายบางเรื่องที่หลงไป หรือเปนเรื่องที่มีการปดบังซอนเรนเปนอยางดีจน
ไมสามารถทราบไดกอนที่จะทําสัญญาโอนกัน และเนื่องจากความยุงยากในการตรวจสอบสิทธิ
เกี่ยวกับที่ดินซ่ึงคนธรรมดามักไมมีความรูพอ จึงตองมีการวาจางใหผูอ่ืนเปนผูตรวจสอบสิทธิ
เกี่ยวกับที่ดินให และจากความไมแนนอนวาผูซื้อจะไดสิทธิในที่ดินจริงหรือไม บางประเทศเชน
ประเทศสหรัฐอเมริกาจึงมีการตั้งบริษัทเอกชนที่เรียกวา Title Company ขึ้นมารับประกันสิทธิ
เกี่ยวกับที่ดินขึ้นในทํานองเดียวกับการประกันภัยอ่ืน ๆ ซึ่งกอนจะรับประกันสิทธิในที่ดิน บริษัท
เหลานี้จะตรวจสอบเอกสารตาง ๆ เกี่ยวกับที่ดินน้ัน  ถาเห็นวาถูกตองก็จะรับประกันสิทธิใน    
ที่ดินให  หากตอมาผูรับโอนตองเสียสิทธิในที่ดินไปเพราะมีคนอางวามีสิทธิดีกวา บริษัทรับ  
ประกันสิทธิในที่ดินก็จะเปนผูชดใชคาเสียหายให 

(4) การโอนที่ดินในระบบนี้ ทั้งผูโอนและผูรับโอนจะตองเสียคาใชจายมาก เพ่ือ
จางทนายความหรือผูไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เน่ืองจากวา
ในการตรวจสอบขอเท็จจริงและขอกฎหมาย ผูตรวจสอบจะตองมีความรูดานกฎหมาย แตคน 
ทั่วไปมักจะไมมีความรูในดานนี้ จึงตองวาจางทนายความหรือผูไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทํา  
สัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูดําเนินการให ซึ่งผูประกอบอาชีพน้ีมักจะเรียกคาบรกิารสูง
มาก 

(5) การทําทะเบียนในระบบนี้ใหความสําคัญกับชื่อคูสัญญามากกวาตัวแปลง ที่
ดิน และการจัดเก็บเอกสารไมไดแยกเก็บเปนรายแปลง จึงทําใหไมสะดวกในการจะตรวจสอบ
เรื่องราวเกี่ยวกับที่ดินเปนรายแปลง 
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3.3.2 ระบบ Registration of title (ระบบทอรเรนส) 

1) ความหมายของคําวา title 

คําวา title หมายถึง กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์     
ตามรูปศัพท Registration of title หมายถึง การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน 17 

                2)  หลักการสําคัญของระบบ Registration of title 

ไดมีนักกฎหมายและนักการทะเบียนที่มีชื่อเสียงหลายทานในตางประเทศสรุป
หลักการสําคัญของระบบ Registration of title ไวดังนี้ 

(1) การจัดทําทะเบียนที่ดินในระบบนี้จะยึดตัวแปลงที่ดินเปนหลัก ในทาง
ปฏิบัติจะทําทะเบียนที่ดินเปนรายแปลง  ซึ่งตางจากระบบ Registration of deeds  ซึ่งยึดถือ
ชื่อคูสัญญาเปนหลัก ในทะเบียนจะบอกวาที่ดินน้ันตั้งอยูที่ใด   การกําหนดตําแหนงที่ดินน้ีไม
เปนการตายตัววาจะตองมีมาตรฐานเพียงใด แตมีหลักวาตองกําหนดตัวที่ดินใหชัดเจนพอที่ 
จะบอกไดวาที่ดินตั้งอยูตรงไหน  ในการทําทะเบียนที่ดินน้ัน ที่ดินแตละแปลงจะมีหมายเลข
ประจําแปลงที่ดินไมซ้ํากัน และจะบันทึกชื่อเจาของที่ดินและสิทธิที่ติดอยูกับที่ดินแปลงนั้นไว
ใหครบถวนที่สุดเทาที่จะทําได เม่ือจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินน้ัน ก็จะจด
ลงในทะเบียนของที่ดินแปลงนั้นโดยตรง 

หลักการนี้จะแตกตางกับระบบ Registration of deeds แบบด้ังเดิมที่จะไมมี
ทะเบียนที่ดินเปนรายแปลง แตจะทําทะเบียนการรบัจดเอกสารที่ใชเปนหลักฐานในการกอตั้ง
สิทธิในที่ดินเทานั้น ในทะเบียนก็จะไมอางตัวที่ดิน แตจะอางเพียงชื่อคูสัญญาและรายการยอ 
ยอของสัญญา และเม่ือจดทะเบียนแลวก็จะไมเก็บเอกสารรวมเปนรายแปลง แตจะเก็บเรียง
ตามลําดับการยื่นขอจดทะเบียนปะปนไปกับสัญญาเกี่ยวกับที่ดินแปลงอ่ืน ๆ (แตในระยะหลัง 
หลังนี้ ระบบ Registration of deeds ของบางประเทศจะมีการเก็บเอกสารเปนรายแปลง    
เชน   ในบางมลรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกา)  

(2) ในการทําทะเบียนที่ดินหรือจดทะเบียนใด ๆ เกี่ยวกับที่ดิน ถือวาเปน
การทําทะเบียนหรือจดทะเบียนตัวสิทธิในที่ดินโดยตรง ไมใชเปนแคการจดทะเบียนเอกสาร

                                                  
17 เรื่องเดียวกัน, หนา 10. 
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สัญญา   ดังนั้น จึงจําเปนตองมีการระบุตัวที่ดินที่จะทําทะเบียน และจะตองมีการกําหนดแนว
เขตที่ดินใหชัดเจน   ซึ่งโดยปกติจะมีการรังวัดขีดเขตลงในแผนที่ เม่ือมีการกอตั้งสิทธิหรือ
การเปลี่ยนแปลงสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน จะตองจดบันทึกลงในทะเบียนที่ดินกอนจึงจะมีผล
สมบูรณใชยันบุคคลทั่วไปได ระบบนี้ถือวาการโอนมีผลเม่ือนายทะเบียนทําการจดทะเบียน 
การโอนจึงเกิดจากการกระทําของนายทะเบียน    มิใชเกิดขึ้นเม่ือคูสัญญาตกลงทําสัญญากนั 
เพราะแมคูสัญญาจะทําสัญญากันแลวแตถานายทะเบียนปฏิเสธไมจดทะเบียนให สัญญาก็ยัง
ไมมีผลบังคับ หลักการนี้ถือวาเปนหลักการที่สําคัญมากเพราะจะทําใหทะเบียนแสดงถึง
สถานะทางกฎหมายของที่ดินแปลงหนึ่ง ๆ ไดตรงกับสภาพความเปนจริง 

(3) เม่ือผูใดจดทะเบียนสิทธิของตนใหปรากฏในทะเบียนที่ดินแลว ก็จะ 
ตองไดสิทธิตามนั้นตราบเทาที่ทะเบียนยังคงระบุไวเชนน้ัน และจะอยูภายใตสิทธิอ่ืน ๆ  ก็  
เฉพาะที่ระบุไวในทะเบียนที่ดิน หรือที่กฎหมายบัญญัติใหผูกพันที่ดินน้ันแมไมไดระบุไวใน
ทะเบียนที่ดินก็ตาม ระบบนี้ถือทะเบียนที่ดินเปนหลักฐานในการพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับที่ดินโดย
เด็ดขาด เม่ือผูซื้อ (ผูรับจํานอง ฯลฯ) ที่สุจริตและเสียคาตอบแทนไดจดทะเบียนสิทธิของตน
ลงในทะเบียนที่ดิน ก็จะตองไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไว แมผูโอนหรือเจาของเดิมจะไดสิทธิ
นั้นมาโดยไมถูกตอง หรือมีขอบกพรองใด ๆ  ในขั้นตอนของการรับโอนในชวงกอน ๆ  ก็จะ
นําขอบกพรองนั้นมาอางเพื่อเพิกถอนสิทธิของผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทนไมได 
ระบบนี้จึงเทากับเปนการยกเลิกหลัก “ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน” เพราะถือวาการไดสิทธิ
ในที่ดินขึ้นอยูกับการที่นายทะเบียนรับจดทะเบียนสิทธิลงในทะเบียนที่ดิน ไมใชขึ้นอยูกับการ
ทําสัญญา หรืออีกนัยหนึ่ง การจดทะเบียนที่ผูรับโอนสจุริตและเสียคาตอบแทนมีผลเปนการ
แกไขขอบกพรองที่มีอยูแตเดิม 

หลักการดังที่กลาวมานี้หรือที่เรียกอีกอยางหนึ่งวา หลักการหามลบลางลิทธิที่
ไดจดทะเบียนไวแลว (Indefeasibility) นี้แบงออกเปนสองประการ คือ 18 

 

 

                                                  
18 สัญชัย ศรีศักดา, “คนกลางในการซื้อขายที่ดิน”, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต 

คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง หนา 18. 
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(ก)  แบบ Immediate Indefeasibility 

การหามลบลางสิทธิที่จดทะเบียนแลวตามหลักการนี้ หมายความวา เม่ือผูใดจด      
ทะเบียนสิทธิของตนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน เขาจะไดสิทธินั้นทันที โดยไมคํานึงวา
สัญญาที่นํามาจดทะเบียนนั้นเปนโมฆะหรือโมฆียะหรือไม และไมคํานึงวาในการจดทะเบียน
นั้นผูรับโอนไดเขาทําสัญญากับเจาของตัวจริงหรือตัวปลอม ขอเพียงแตวาผูจดทะเบียนจะ 
ตองสุจริตและเสียคาตอบแทนเปนสําคัญ 

ตัวอยาง 

A เปนเจาของที่ดิน B ขโมยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของ A และปลอมลายมือ
ชื่อ A โอนขายที่ดินไปยัง C ในการทําสัญญาซื้อขายนี้ C เปนผูสุจริตและเสียคาตอบแทน 
เม่ือจดทะเบียนซื้อขายแลว C จะไดสิทธิที่ไมอาจลบลางได   A จะฟองขอใหเพิกถอนการซื้อ
ขายไมได 

(ข)  แบบ Deferred Indefeasibility 

การหามลบลางสิทธิที่จดทะเบียนแลวตามหลักการนี้ หมายความวา เม่ือผูใดจด      
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนแลว จะไดสิทธิที่ลบลางไมไดก็ตอ 
เม่ือสัญญาและนิติกรรมนั้นไดทําการโอนโดยถูกตองดวย แตถึงแมสัญญาจะเปนโมฆะและ
สิทธิของผูรับโอนอาจถูกลบลางได แตถาผูรับโอนโอนที่ดินไปยังบุคคลอื่นอีก และบุคคลนั้น
เปนผูรับโอนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน ผูรับโอนคนหลังสุดก็จะกลายเปนผูไดสิทธิที่มิ
อาจจะลบลางได 

ตัวอยาง 

จากตัวอยางขางตน ถาเปนประเทศที่ใชหลักการแบบ Deferred Indefeasibility 
C จะยังไมไดสิทธิที่ไมอาจลบลางได นั่นก็คือ A สามารถฟองเพิกถอนการโอนขายไปยัง C 
ได  แตถาหาก C จดทะเบียนขายใหแก D  โดย D เปนผูสุจริตและเสียคาตอบแทน D ก็จะ
ไดสิทธิที่ไมอาจลบลางได ซึ่ง A ไมอาจฟองใหเพิกถอนสิทธิของ D ได 

(4) มีการรับประกันความถูกตองของทะเบียนที่ดินโดยรัฐ เหตุที่มีหลัก 
การนี้ก็เพ่ือใหรับกับหลักการที่ใหถือวา ผูที่ไดจดทะเบียนสิทธิของตนโดยสุจริตและเสียคา 
ตอบแทนจะตองไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไวโดยเด็ดขาด ซึ่งเปนการใหสิทธิแกผูจดทะเบียน
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คนหลัง แตทําใหเจาของเดิมเสียสิทธิหรือไดรับความเสียหาย ความผิดพลาดนี้อาจเกิดขึ้นได
จากการกระทําของผูอ่ืนหรือจากนายทะเบียนที่ดินเอง เม่ือเกิดความเสียหายขึ้นกฎหมายจึง
ใหผูเสียหายมีสิทธิไดรับการชดใชคาเสียหายจากกองทุนประกันความเสียหาย 

3.3.3 ขอแตกตางระหวางระบบ Registration of deeds กับ ระบบ Registration 
of title 

(1)  ระบบ Registration of deeds เปนระบบการจดทะเบียนเอกสารหรือสัญญา
ที่ใชในการกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน ไมใชการจดทะเบียนตัวสิทธิโดยตรง แตเปนไปในลักษณะ
ของการนําเอาสัญญาไปขึ้นทะเบียนไวเพ่ือใหคนรูกันโดยทั่วไปวา นาย ก. และนาย ข. ไดทํา
สัญญากันไวอยางไร เม่ือจดทะเบียนแลวผลในทางกฎหมายก็คือจะทําใหใชเปนพยานในศาลได 
หากใครไมนําสัญญาไปจดทะเบียน เม่ือเกิดขอพิพาทขึ้นก็จะสูคนที่นําสัญญามาจดทะเบียนไม
ได แตกฎหมายก็ไมไดรับรองวาคูสัญญาที่นําสัญญามาจดทะเบียนจะตองไดสิทธิตามที่จด
ทะเบียน แตใหขึ้นอยูกับสัญญาที่ทําระหวางกันไววาทําถูกตองหรือไม ถาทําถูกตองก็จะไดสิทธิ  
แตหากทําสัญญาไมถูกตองแมจะนําสัญญามาจดทะเบียน สัญญาก็จะคงยังไมถูกตองอยูตามเดิม 
และจะไมทําใหไดสิทธิขึ้นมาได 

สวนระบบ Registration of title นั้น คูสัญญาจะตองทําสัญญาและนําสัญญามา        
จดทะเบียนเชนกัน แตกฎหมายบัญญัติใหผลของการจดทะเบียนในระบบนี้มีมากกวาระบบ
Registration of deeds กลาวคือ ทําใหผูรับโอนไดสิทธิตามที่จดทะเบียนโดยเด็ดขาด (โดยมีขอ   
ยกเวนบางประการตามที่กฎหมายกําหนดไว) แมสัญญาที่ทํากันไวหรือสิทธิของผูโอนจะมีความ
บกพรองก็ตาม และไมวากรณีจะเปนอยางไร ถาผูรับโอนเปนผูสุจริตและเสียคาตอบแทน เม่ือจด      
ทะเบียนแลวก็จะกลายเปนวาขอบกพรองนั้นไดรับการแกไขโดยการจดทะเบียน จึงเปนการได
สิทธิเพราะการจดทะเบียนโดยตรง  ไมใชเกิดจากการทําสัญญากันอีกตอไป  แตในระบบ 
Registration of deeds   แมจดทะเบียนเอกสารสัญญาแลว ก็ยังไมถือวาไดสิทธิตามที่ปรากฏใน
ทะเบียนโดยทันที แตใหขึ้นกับสัญญาที่ทํากันวาทําถูกตองหรือไม เพราะถือวาเปนแคการนําตัว
เอกสารสัญญาไปขึ้นทะเบียนไว เพ่ือใหใชเปนหลักฐานวามีการทําสัญญากันจริง เพ่ือใชตอสูกับ
บุคคลอื่นที่ไมไดจดทะเบียนหรือนํามาจดทะเบียนทีหลังเทานั้น แตกฎหมายไมไดถือเปนการจด
ทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมโดยตรง 

(2) การพิสูจนสิทธิในที่ดินของระบบทอรเรนส ขึ้นอยูกับทะเบียนที่ดินเปน
สําคัญ ไมไดขึ้นอยูกับตัวสัญญาที่ทํากันแตอยางใด เม่ือนายทะเบียนจดทะเบียนลงในทะเบียน
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แลว ก็ถือวาผูที่สุจริตและเสียคาตอบแทนจะตองไดสิทธิตามที่แสดงในทะเบียน ถึงแมวาสัญญา
นั้นอาจมีขอบกพรองบางประการ เชน มีการปลอมลายมือ กลาวอีกนัยหนึ่ง การจดทะเบียนของ
นายทะเบียนเปนการแกไขขอบกพรองใหมีผลบังคับได โดยเฉพาะอยางยิ่งถาผูรับโอนเปนผูรับ
โอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน 

สวนระบบ Registration of deeds นั้น แมมีการนําสัญญามาจดทะเบียน กฎหมาย
ก็มิไดใหถือทะเบียนเปนหลักฐานในการพิสูจนสิทธใินที่ดิน แตใหถือเอาสัญญาเปนหลักฐานใน
การพิสูจนสิทธิ เม่ือเปนเชนน้ีความสมบูรณในการโอนที่ดินในระบบ Registration of deeds  จึง
ขึ้นอยูกับสัญญาเกา ๆ ที่ทํากันไวระหวางเจาของเดิมดวย    ถาชวงใดชวงหนึ่งไมถูกตองก็ทําให
การรับโอนชวงหลังไมถูกตองไปดวย แตระบบ Registration of title นั้น การโอนชวงกอนแมจะ
มีขอบกพรองหรือเปนโมฆะ แตก็จะไมมีผลเปนการลบลางการจดทะเบียนโอนชวงหลัง ถาการ
โอนชวงหลงัผูรับโอนเปนผูสุจริตและเสียคาตอบแทน คือ เทากับวาพิจารณาการจดทะเบียนโอน
แตละครั้งแยกตางหากจากรายการเกา ๆ 

(3)  ระบบ Registration of deeds รัฐไมไดจัดทําทะเบียนที่ดินหรือรับรองสิทธิ
ของเจาของที่ดินเปนรายแปลง และรัฐไมเคยรับรองความถูกตองเกี่ยวกับสัญญาของคูสัญญา 
เปนหนาที่ของคูสัญญาที่จะตองตรวจสอบประวัติที่ดิน และการถือครองที่ดินของเจาของเดิมวา
ไดมาอยางไรถูกตองหรือไม สวนระบบ Registration of title นั้น นายทะเบียนจะตรวจสอบวา
สัญญาที่ยื่นใหจดทะเบียนสอดคลองกับรายการอื่นในทะเบียนที่ดินหรือไม หากเห็นวาไมถูกตอง
จะตองปฏิเสธไมจดทะเบียนให 

3.4 ขั้นตอนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศสหรัฐอเมริกา  

การซื้อขายอสังหาริมทรัพยเกือบทุกประเภทในประเทศสหรัฐอเมริกานั้น สวนใหญ
ผูซื้อและผูขายจะทําการซื้อขายโดยผานนายหนา ซึ่งตองเปนผูไดรับอนุญาตใหประกอบอาชีพน้ี
โดยเฉพาะแลวเทานั้น (การใหคานายหนาแกผูที่ไมมีใบอนุญาตเปนนายหนา ถาถูกจับไดอาจ
ตองถูกปรับทั้งคนใหและคนรับ) เจาของอสังหาริมทรัพยที่ตองการจะขายทรัพยสินของตน ตาม
ปกติก็จะเรียกนายหนาตามบริษัทตาง ๆ หรือนายหนาที่คุนเคยมาปรึกษาหารือในการขาย
อสังหารมิทรัพยนั้น แลวมอบหมายใหบริษัทนายหนาหรือนายหนาคนใดคนหนึ่งที่ตนไวใจเปน 
ผูจัดการนําทรัพยสินลงสูตลาด โดยมีสัญญามอบใหบริษัทนายหนาหรือนายหนาผูนั้นจัดการ
ขายแตเพียงผูเดียว    พรอมทั้งสัญญาวาจะจายคานายหนาเปนจํานวนเงินตามที่ตกลงกันหาก
ขายไดสําเร็จ และโดยทั่วไปก็จะใหสิทธิแกนายหนาผูขาย ในการแบงคานายหนาแกนายหนาอ่ืน
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ที่รวมกันขายไดสําเร็จดวย    ในการขายทรัพยสินน้ัน นายหนาผูขายจะนําทรัพยสินที่จะขายลง
สูตลาดผานทางสื่อที่เรียกวา Multiple Listing Service (MLS) ซึ่งเปนแหลงที่รวบรวมขอมูล
อสังหาริมทรัพยในตลาดเกือบทั้งหมดไว   MLS เปนเครื่องมือสําคัญในการซื้อขายของนายหนา
ทั้งหลายในประเทศสหรัฐอเมริกา เม่ือผูจะซ้ือพบอสังหาริมทรัพยที่ตองการจะซื้อ ซึ่งโดยมากจะ
มีนายหนาติดตอหาขอมูลให ผูจะซ้ือก็จะใหนายหนาของตนเขียนขอเสนอซื้อและทําการเจรจา
กับนายหนาเจาของทรัพย หรือเจาของทรัพยในกรณีที่นายหนาเปนเจาของ Listing  เอง 19 

ในการเจรจาซื้อขายกันน้ี นายหนาที่ดีมักจะไมยอมใหทําการเจรจาตอรองกันดวย
ปากเปลาดังเชนการซื้อขายในประเทศไทย เพราะหากถาผูจะซ้ือและผูจะขายยินยอมเจรจากัน
ดวยวาจา แมจะตกลงกันอยางไรก็อาจจะไมสามารถผูกพันซ่ึงกันและกันได และหากภายหลัง
ฝายหนึ่งตองการใหเปนไปตามขอตกลงที่ไดทําการเจรจาไว เง่ือนไขอ่ืนๆ ที่ไมไดคาดคิดก็อาจ
ตามมาจนทําใหการตกลงซื้อขายกันไมสําเร็จ เน่ืองจากความเขาใจผิดหรือแกลงเขาใจผิดของ
ทั้งสองฝาย  นายหนาซื้อขายที่ดีจึงมักหลีกเลี่ยงการเจรจาดวยปากเปลา แตจะทําเปนขอเสนอ
ซื้อโดยใชรูปแบบของสัญญาจะซื้อจะขายและวางมัดจํามาตรฐาน (Purchase Agreement & 
Deposit Receipt) ที่มีอยูโดยกรอกขอความและเติมขอเสนอ พรอมทั้งเง่ือนไขในการเสนอซื้อ
อสังหาริมทรัพยตามที่ผูซื้อตองการเพิ่มเติม พรอมดวยเงินมัดจําจํานวนหนึ่งไปเสนอแกเจาของ
ทรัพยนั้น 

หลังจากที่ผูซื้อนําสัญญาจะซื้อจะขายพรอมดวยเงินมัดจําไปเสนอแกเจาของทรัพย
ซึ่งเปนผูขายแลว หากเจาของทรัพยพอใจ ทั้งฝายผูซื้อและผูขายก็จะทําการลงนามในสัญญาจะ
ซื้อจะขายกัน ซึ่งภายหลังจากทําสัญญาแลว คูสัญญาทั้งสองฝายจะตองการเวลาในการเตรียม
การตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการซื้อขายเพื่อใหการซื้อขายสําเร็จลง หรืออาจกลาวอีกนัยหนึ่งคือ   
ผูซื้อและผูขายจะตองการระยะเวลาเพื่อทําการปดการขาย 

3.4.1 ความหมายของการปดการขาย 

การปดการขาย หรือที่เรียกกันวา Closing the Real Estate Transaction เปนขั้น
ตอนสุดทายในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะเกิดขึ้นเม่ือไดมีการแลกเปลี่ยนโฉนดที่ดินและ
เงินที่ทําการซื้อขายแกกัน วัตถุประสงคในการปดการซื้อขาย (Closing) ก็คือการทําใหธุร
กรรมการซื้อขายสําเร็จลง  โดยผูซื้อไดรับมอบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและผูขายไดรับเงิน

                                                  
19 บริษัท เจนหรรษา, “Escrow,” 2538. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร)  
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คาอสังหาริมทรัพย การปดการขายอาจทําในลักษณะที่คูสัญญาคือทั้งฝายผูซื้อและผูขายมาพบ
กันและทําการปดการขายรวมกัน หรืออาจเปนกรณีที่คูสัญญาแตงตั้งบุคคลหนึ่ง (บุคคลที่ 3) 
เพ่ือทําการปดการขาย∗ 

โดยทั่วไป วันปดการขายจะถูกระบุไวในสัญญา ซึ่งระยะเวลาในการปดการขายที่
เร็วที่สุดอาจจะเปน 2 สัปดาหนับแตวันที่ทําสัญญา หรืออาจเปนเวลา 2 เดือน หรือในบางครั้ง
อาจนานกวานั้น การกําหนดระยะเวลาในการปดการขายนั้น ก็เพ่ือใหเวลาแกผูซื้อและผูขาย
เตรียมความพรอมในเร่ืองตาง ๆ  ดังเชน ใหเวลาแกผูซื้อในการจัดหาแหลงเงินกู และใหเวลาแก
ผูขายในการเตรียมหลักฐานเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์และเอกสารอื่น ๆ ที่จําเปนตามที่ไดระบุไวใน  
สัญญา ตามกฎหมาย หรือจารีตประเพณีทองถิ่น นอกจากนี้ การกําหนดวันปดการขายจะขึ้นอยู
กับความสะดวกของคูสัญญาทุกฝายที่เกี่ยวของดวย  

ถึงแมวาในสัญญาจะระบุถึงวันปดการขายไว แตคูสัญญาก็อาจขอเลื่อนวันปดการ   
ขายออกไปได และจะไมมีผลเปนการละเมิดสัญญาจะซื้อจะขายตราบเทาที่การเลื่อนนั้นมีเหตุผล     
ตัวอยางเชน การที่คูสัญญาฝายหนึ่งไมอาจเตรียมการตาง  ๆ ใหทันกับวันปดการขายที่กําหนด
ไวโดยมีเหตุผลอันสมควร หรือการที่สถาบันการเงินที่ใหผูซื้อกูยืมเงินไมสามารถอนุมัติเงินกูได
ทันในวันปดการขาย หรือกรณีที่ไมอาจทําการสืบคนกรรมสิทธิ์ไดทันในวันดังกลาว ดังนี้ การปด
การขายก็อาจจะตองเลื่อนออกไป แตในทางกลับกัน หากขอสัญญาระบุไววา “เวลาปดการขาย
เปนเง่ือนไขสําคัญ” การเลื่อนแมแตเพียงวันเดียวก็จะถือเปนการละเมิดสัญญา และคูสัญญาฝาย
ที่มิไดกระทําละเมิดสามารถใชกฎหมายเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นได 20 

3.4.2 บุคคลที่เก่ียวของในการปดการขาย 

เม่ือถึงวันปดการขาย คูสัญญาและบุคคลที่เกี่ยวของทุกฝายจะมาพรอมหนากัน 
(closing or settlement meeting) ผูขายจะมาพบกับผูซื้อเพ่ือนําสัญญาโอนที่ดิน (deed) มา
มอบใหแกผูซื้อ และในเวลาเดียวกันผูซื้อก็จะนําเงินคาที่ดินมาเพื่อชําระแกผูขาย นอกจากนี้ 

                                                  
∗ ซึ่งในบทนี้จะพูดถึงการปดการขายในลักษณะที่คูสัญญา คือทั้งฝายผูซื้อและผูขายมา

พบกันและทําการปดการขายรวมกัน สวนกรณีการปดการขายที่คูสัญญาแตงตั้งบุคคลหนึ่งเพ่ือ
ทําการปดการขายนั้น จะกลาวถึงในบทที่ 3 

20 Frank Gibson, James Karp and Elliot Klayman, Real estale law, 3 rd ed. (n.p.: 
Real Estate Education , n.d.), p.292. 
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ทางฝายผูซื้อและผูขายอาจมีผูชวยในการปดการขายอยูรวมในการปดการขาย เพ่ือใหการปด
การขายของแตละฝายเปนไปโดยราบรื่น บุคคลดังกลาวคือ 

1) นายหนา (Broker)  

โดยปกติ นายหนาของฝายผูขายที่ชวยดําเนินการใหผูซื้อและผูขายไดเขาทําสัญ 
ญากันมักจะชวยในการเตรียมการปดการขาย และเขารวมอยูในที่ประชุมการปดการขายดวยกัน 
กฎหมายของแตละมลรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกาจะกําหนดบทบาทหนาที่ หรือใหอํานาจแกนาย
หนาในการปดการขายตางกัน บางมลรัฐอาจอนุญาตใหนายหนาจัดทําเอกสารทางกฎหมาย ใน
ขณะที่บางมลรัฐอาจจํากัดอํานาจของนายหนาในการกระทําการดังกลาว บอยครั้งที่นายหนามี
สวนชวยอํานวยความสะดวกในการปดการขาย  โดยทําหนาที่ติดตอประสานงานกับสถาบันการ
เงินผูใหกู ผูซื้อและผูขาย หรือตัวแทนของบุคคลดังกลาวในรายละเอียดขั้นสุดทายในการปดการ
ขาย นายหนาอาจชวยเหลือโดยการสงมอบเอกสารที่เกี่ยวของในการปดการขายแกคูสัญญา
หรือตัวแทนของบุคคลดังกลาว เพ่ือชวยลดความเสี่ยงที่จะทําใหการปดการขายไมสําเร็จ นอก
จากนี้ นายหนาอาจมีหนาที่ในการเตือนคูความในเรื่องเอกสารที่จําเปนที่จะตองนําไปเพื่อการ
ปดการขาย และในบางกรณีที่กฎหมายอนุญาต นายหนาอาจชวยเหลือในการคํานวณรายรับ
รายจาย (computation of prorations) ของผูซื้อและผูขาย หรือจัดเตรียมคําแถลงการณปดการ
ขาย   ในการปดการขายที่ผูขายไมมีทนายความคอยชวยเหลือ นายหนาอาจชวยผูขายโดยการ
อธิบายขั้นตอนในการปดการขาย เพ่ือลดความกังวลและความสับสนแกผูขายในการปดการขาย
ได 

2) ทนายความ (Attorney) 

บทบาทของทนายความในการปดการขายนั้นจะแตกตางกัน ขึ้นอยูกับกฎหมาย
ของแตละมลรัฐ ประเภทของการปดการขาย และจารีตประเพณีของแตละทองถิ่น แตบทบาท
หนาที่ของทนายความโดยทั่ว ๆ ไปก็คือ การอธิบายถึงรายละเอียดของเอกสารตาง ๆ แก     
ลูกความ การเตรียมการปดการขายโดยตรวจสอบเอกสารตางๆ ดังเชน หนังสือโอนสิทธิในที่ดิน 
(deed) รายงานผลการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (abstract) หรือกรมธรรมประกันกรรมสิทธิ์
ในที่ดิน  การจํานอง และแถลงการณปดการขาย ซึ่งหากทนายความไดเตรียมการลวงหนาไว
อยางเหมาะสมแลว การปดการขายก็จะดําเนินไปอยางราบรื่น   ทนายความจะมีบทบาทที่
สําคัญมากขึ้นในกรณีที่การปดการขายยุงยากซับซอน หรือเม่ือมีปญหาทางกฎหมายเกิดขึ้น  ดัง
นั้น เม่ือไมมีใครสามารถคาดการณลวงหนาไดวาจะเกิดปญหาที่ยุงยากขึ้นในระหวางปดการขาย
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หรือไม จึงเปนการดีที่สุดสําหรับคูความทุกฝายที่จะมีทนายความคอยชวยเหลือ และโดย มาก
เม่ือคูสัญญามีทนายความทําหนาที่ดําเนินการแทน การปดการขายก็ดูจะราบรื่นและแทบจะไม
กอใหเกิดความสับสนแกคูสัญญา เน่ืองจากคูสัญญาแตละฝายจะมีความมั่นใจในตัวทนาย ความ
ของตน 

อยางไรก็ตาม ในการปดการขายทุกครั้งอาจไมไดมีทนายความอยูรวมในการปด
การขาย แตหากมีทนายความแลว ก็ควรจะเปนทนายความของฝายผูซื้อมากกวาทนายความ
ของฝายผูขาย เน่ืองจากเหตุผลที่วา เปนการยากที่ผูซื้อจะม่ันใจไดวาผูซื้อจะไดกรรมสิทธิ์ที่
สมบูรณจากผูขาย มากกวาที่วาผูขายจะไดรับเงินจากผูซื้อเต็มตามจํานวน หรืออาจกลาวอีกใน
นัยหนึ่งก็คือ ผูขายอยูในสถานการณที่ดีกวาที่จะม่ันใจไดวา เขาจะไดรับเงินคาอสังหาริมทรัพยที่
ทําการซื้อขายเต็มจํานวน มากกวาที่ผูซื้อจะม่ันใจไดวา ผูซื้อจะไดรับกรรมสิทธิ์ในอสังหาริม 
ทรัพยที่สมบูรณ ดังนั้นหนาที่ของทนายความฝายผูซื้อที่สําคัญก็คือ ใหความชวยเหลือแกผูซื้อ
ในการตรวจสอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดิน เพ่ือใหผูซื้อเกิดความมั่นใจวา คําบรรยายถึงทรัพยสิน
ที่ทําการซื้อขายเปนไปโดยถูกตอง และหนังสือโอนนั้นไดผานการดําเนินการตามขั้นตอนที่    
จําเปนแลว 

ในสวนของผูขาย ผูขายอาจตองมีทนายความคอยชวยเหลือในการปดการขาย 
เน่ืองจากวา ผูขายมีหนาที่จัดเตรียมหนังสือโอนสิทธิในที่ดินเพื่อสงมอบแกผูซื้อตามสัญญา    
ซื้อขาย ดังนั้น ผูขายจึงตองวาจางทนายความเพื่อจัดทําหนังสือดังกลาว หรือในกรณีที่ผูขายไม
ตองการจางทนายความ ผูขายอาจใหทนายความของสถาบันการเงินที่ใหผูขายกูยืมเงินเปน    
ผูจัดทําเอกสารดังกลาวก็ได ซึ่งในกรณีนี้ผูขายจะตองเปนผูเสียคาธรรมเนียม   และหากใน
สัญญาไดระบุไว ผูขายอาจมีหนาที่ในการจัดทํารายงานผลการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดินที่ทํา
การซื้อขายที่ผานมา (abstract) ซึ่งผูขายจะใหทนายความของผูขายเปนผูจัดทํา หรือจะใหผูจัด
ทํามืออาชีพ (ที่มิใชทนายความ) เปนผูจัดทํารายการดังกลาวก็ได 21 

3) Settlement Clerk 

ในการปดการขาย  นอกจากผูซื้อและผูขายจะมีนายหนาหรือทนายความคอยให
ความชวยเหลือแลว ผูซื้อและผูขายอาจกําหนดใหมีบุคคลที่ชวยในการแลกเปลี่ยนเอกสารตาง 
ตางในการปดการขาย หรือบุคคลที่รับผิดชอบในการปดการขาย ที่เรียกวา “Settlement Clerk” 
                                                  

21 Ibid., pp. 293-294. 
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ซึ่งหนาที่ของบุคคลดังกลาวก็คือ การรับรองวาเอกสารทั้งหมดไดรับการลงนามและสงมอบใหแก
คูสัญญาฝายที่ควรไดรับ บุคคลที่ทําหนาที่ดังกลาวอาจเปนทนายความ นายหนาอสังหาริม 
ทรัพย ลูกจางของสถาบันการเงินผูใหกูหรือบริษัทประกันกรรมสิทธิ์ หรือบุคคลอื่นตามที่ผูซื้อ
และผูขายจะกําหนดก็ได ในบางมลรัฐ เอกสารบางประเภทและหนังสือโอนอาจตองไดรับการรับ
รองตอหนาโนตารีปบลิก ดังนั้น ผูซื้อและผูขายอาจแตงตั้งใหโนตารีปบลิกเปนผูทําหนาที่      
ดังกลาวก็ได  

ในวันปดการขาย เอกสารจํานวนมากจะมีการเปลี่ยนมือ ซึ่งสิ่งเหลานี้จะถือเปน
เรื่องปกติสําหรับ Settlement Clerk แตสําหรับผูซื้อและผูขายแลว การที่ตองมีการโอนเปลี่ยน
มือเอกสารจํานวนมากนั้นอาจทําใหผูซื้อและผูขายสับสน แตในบางครั้ง กรณีดังกลาวก็อาจสราง
ความสับสนใหแก Settlement Clerk ไดเชนกัน ซึ่งหากเปนเชนน้ีก็เชื่อไดวาคงเปนการยากที่
การปดการขายจะสําเร็จลง ในการปดการขายนั้นบุคคลผูมีหนาที่ในการแลกเปลี่ยนเอกสารไมวา
จะเปน Settlement Clerk หรือทนายความควรที่จะอธิบายถึงเอกสารแตละฉบับ และขั้นตอน
ของธุรกรรมใหแกคูสัญญาทุกฝายทราบ ปญหาสวนใหญที่เกิดขึ้นในระหวางการปดการขายจะ
สามารถแกไขไดหากใชความสุขุมและความระมัดระวังในการแกไข 22 

3.4.3 การเตรียมการปดการขาย 

การเตรียมการเปนกุญแจสําคัญที่จะทําใหการปดการขายสําเร็จ ทั้งฝายผูซื้อและผู 
ขายจําเปนที่จะตองเตรียมการบางอยางกอนการปดการขาย เพราะหากฝายผูซื้อและผูขายไม
ทําเชนน้ัน การปดการขายก็อาจจะลมเหลว กฎหมายและจารีตประเพณีที่เกี่ยวกับการเตรียม 
การเพื่อปดการขายที่ผูซื้อและผูขายจะตองปฏิบัติตามในแตละมลรัฐน้ันจะไมแตกตางกันมากนัก 
โดยจะกําหนดหนาที่ของฝายผูซื้อและฝายผูขายในการเตรียมการปดการขายดังนี้คือ 23 

1) หนาที่ของผูซื้อในการเตรียมการปดการขาย 

หนาที่ของผูซื้อในการเตรียมการปดการขาย โดยมากมักจะเกี่ยวกับเรื่องการจัดหา
เงินคาที่ดิน การตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (examining the title) การจัดหาประกันวินาศภัย 

                                                  
22 Ibid., p. 294. 
23 Ibid., pp. 294-300. 
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(securing hazard insurance) การคํานวณจํานวนเงินที่จะตองจายในวันปดการขาย และการ
ตรวจสอบอสังหาริมทรัพยที่ทําการซื้อขายกัน 

(1) การจัดหาเงินคาอสังหาริมทรัพย (Obtaining Financing) 

ผูซื้ออสังหาริมทรัพยสวนใหญมักจะไมมีเงินเพียงพอสําหรับคาอสังหาริมทรัพยทั้ง 
หมดและจําเปนที่จะตองหาแหลงเงินกู ผูซื้อที่ฉลาดจะเลือกสถาบันการเงินผูใหกูโดยทําการ
เปรียบเทียบอัตราดอกเบี้ยและคาธรรมเนียมตาง ๆ ดวยเหตุผลที่วา ความแตกตางของอัตรา
ดอกเบี้ยแมเพียงเล็กนอยก็ถือเปนสิ่งสําคัญสําหรับการเปนหน้ี 

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยทั่วไปจะขึ้นอยูกับการจัดหาเงินกูของผูซื้อ     
ดังนั้น หากผูซื้อไดกระทําการโดยสุจริตแลวแตผูซื้อไมสามารถจัดหาเงินกูเพ่ือนํามาชําระคา
ทรัพยสินใหแกผูขายได คูสัญญาทุกฝายก็จะหลุดพนจากภาระหนาที่และความรับผิดชอบใด ๆ 
ตามสัญญา 

ในการกูยืมเงิน สถาบันการเงินผูใหกูจะกําหนดใหผูกู (ผูซื้อ) ทําคําขอกูยืม และ
สถาบันการเงินจะทําการตรวจสอบความนาเชื่อถือ และทําการประเมินกอนที่จะพิจารณาอนุมัติ
เงินกู และหากสถาบันการเงินผูใหกูอนุมัติเงินกูใหแกผูซื้อ สถาบันการเงินก็จะจัดใหผูซื้อลงนาม
ในหนังสือสัญญาการจายเงินคืน รวมทั้งใหผูซื้อจํานองทรัพยสินเพื่อเปนประกันการจายคืนเงินกู
โดยใหผูใหกูไดประโยชนในทรัพยสินดังกลาวดวย   ในการประชุมเพ่ือปดการขาย ผูใหกูจะตอง
ม่ันใจวาผูกูไดลงนามในเอกสารทั้งหมดกอนที่ผูใหกูจะจายเงินกูแกผูกูตอไป 

 (2) การตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (Examining Title) 

ในสัญญาซื้อขายทั่วไป มักจะกําหนดใหผูขายเปนผูจัดหาหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพย (evidence of title) ซึ่งอาจอยูในรูปแบบของรายงานผลการตรวจสอบสิทธิ
เกี่ยวกับที่ดิน (abstract) หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (certificate of title) หรือการ
ประกันกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (title insurance) ผูซื้อควรที่จะเรียกหลักฐานดังกลาวจากผูขายกอน
การปดการขาย เพ่ือใหทนายความของผูซื้อตรวจสอบถึงความนาเชื่อถือของเอกสารดังกลาว 
รายงานผลการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (abstract) ควรไดรับการปรับปรุงใหเปนปจจุบันและ
ไมควรมีขอบกพรองในระหวางลําดับการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
(certificate of title) ควรไดรับการลงนามโดยทนายความที่นาเชื่อถือ  และควรมีการตรวจสอบ
กรมธรรมประกันกรรมสิทธิ์เพ่ือใหแนใจวามีการกําหนดใหกรมธรรมไมครอบคลุมถึงภาระติดพัน
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บางประเภทหรือไม เน่ืองจากการกําหนดเชนวานั้นอาจกอใหเกิดปญหาเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ใน
ภายหลังได 

ในการซื้อขายทรัพยสิน ผูซื้อมีสิทธิที่จะไดรับกรรมสิทธิ์ที่สมบูรณที่ทําใหผูซื้อ
สามารถทําการโอนขายอสังหาริมทรัพยนั้นตอไปไดโดยปราศจากขอสัญญาใด ๆ ที่เปนการ
จํากัดสิทธิของผูซื้อ กรรมสิทธิ์ที่สมบูรณดังกลาวนี้เปนสิ่งหนึ่งที่ทําใหผูซื้อที่มีความรอบคอบและ
มีเหตุผลเต็มใจที่จะยอมรับและจายเงินในจํานวนที่ยุตธิรรม กรรมสิทธิ์ที่สมบูรณนี้จะปราศจาก
ขอคัดคานหรือภาระติดพันอันเปนการขัดขวางการใชหรือการครอบครองโดยสงบสุขของเจา 
ของทรัพยสินหรือทําใหคาของทรัพยสินลดลง การที่จะเปนกรรมสิทธิ์ที่สมบูรณหรือไมนั้นไมจํา
เปนวาจะตองปราศจากภาระติดพันทุกประเภท หากเพียงแคปราศจากความเปนไปไดในการที่
จะเปนคดีความก็เพียงพอ เน่ืองจากไมมีใครตองการที่จะซ้ือคดีความ และในความเปนจริง
กฎหมายก็ไมตองการใหเปนเชนน้ัน 

ขอบกพรองซึ่งมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ไมอาจโอนเปลี่ยนมือได อาจอยูในระหวาง
ลําดับของการโอนกรรมสิทธิ์ ดังเชน การโอนที่คูสมรสของผูโอนมิไดเซ็นยินยอม การที่ผูโอนคน
กอนเปนผูไรความสามารถในเวลาที่ทําการโอน หรือการขาดของลําดับการโอนเนื่องมาจากการ
ไมสามารถคนหาประวัติของเจาของเดิมที่ไดทําการโอนทรัพยสินแกผูรับโอน นอกจากนี้ สาเหตุ
ที่ทําใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินไมอาจโอนเปลี่ยนมือได อาจเกิดขึ้นจากการที่ทรัพยสินดังกลาวมี
ภาระติดพัน  

ภาระติดพันเปนสิ่งที่เกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย และทําใหการใชประโยชนในทรัพย 
สินดังกลาวลดนอยลง ทําใหทรัพยสินเสื่อมราคาหรือทําใหเกิดขอขัดของในการโอน ตัวอยาง
ของภาระติดพันที่เกิดขึ้นกับทรัพยสินโดยทั่วไป เชน สิทธิยึดหนวง (liens) จํานอง (mortgages) 
ภาระจํายอม (easements) การเชา (leases) การถือครอง (tenancies) การมีขอสัญญา 
(covenants) การรุกล้ําที่ดิน และการมีกฎเกณฑเกี่ยวกับการใชประโยชนในตัวอาคาร แตการ
เกิดภาระติดพันเพียงเล็กนอยซ่ึงไมเปนการขัดขวางการครอบครองและการใชประโยชนในที่ดิน
จะไมมีผลตอการโอนกรรมสิทธิ์ของที่ดิน ดังเชน การรุกล้ําเขามาในที่ดินเพียง 2 นิ้ว การวางผัง
เมือง (zoning) หรือการวางกฎเกณฑในการควบคุมการกอสรางอาคาร ก็จะไมมีผลตอการโอน
กรรมสิทธิ์เชนกัน แตอยางไรก็ตามการละเมิดกฎเกณฑดังกลาวจะกอใหเกิดภาระติดพันซ่ึงมีผล
ใหไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินได 
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เม่ือผูซื้อไดตรวจสอบหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์กอนการปดการขายแลว หากผูซื้อ
พบขอบกพรองเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ ผูซื้อก็อาจยกขอบกพรองขึ้นคัดคานตอผูขาย เพ่ือใหผูขายทํา
การแกไขขอบกพรองดังกลาวกอนที่จะมีการปดการขาย หากในสัญญาไมไดกําหนดระยะเวลา
ในการแกไขเยียวยาไว ผูขายจะมีสิทธิที่จะแกไขขอบกพรองตาง ๆ ภายในระยะเวลาอันเหมาะ
สม แตในบางกรณีอาจมีการกําหนดในสัญญาใหผูซื้อมีหนาที่ในการแกไขขอบกพรองในเร่ือง
กรรมสิทธิ์ โดยใหผูขายเปนผูรบัผิดชอบในเรื่องคาใชจาย ในกรณีที่สัญญากําหนดใหผูขายมีหนา
ที่ในการแกไขขอบกพรองในเรื่องกรรมสิทธิ์ หากผูขายไมสามารถแกไขขอบกพรอง หรือไม
ดําเนินการแกไขขอบกพรองดังกลาว ผูซื้อมีสิทธิที่จะปฏิเสธการรับโอนกรรมสิทธิ์ และทําการ
ฟองรองผูขายโดยอางวาผูขายเปนฝายละเมิดขอสัญญาได 

ในกรณีที่สัญญาซื้อขายไมไดกําหนดใหผูขายเปนผูจัดหาหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์     
ผูซื้อก็มีหนาที่ที่จะขวนขวายใหไดมาซึ่งหลักฐานดังกลาวกอนการปดการขาย เพ่ือทําการตรวจ 
สอบถึงขอบกพรอง ซึ่งจะเปนการดีกวาที่ผูซื้อตองเสียเงินในการฟองรองดําเนินคดีตอผูขาย 
หากพบขอบกพรองในเรื่องกรรมสิทธิ์ในภายหลัง 

ในการซื้อขายนั้น ผูขายอาจกําหนดใหผูซื้อรับโอนทรัพยสินที่มีสิทธิการเชาติดอยู
ไปดวย และผูซื้อจะตองใหผูเชารายเดิมไดเชาและอาศัยอยูในทรัพยสินตอไป ดังนั้นกอนทํา
สัญญาซื้อขายผูซื้อจึงควรตรวจสอบสิทธิการเชาของผูเชารายเดิม หรือกําหนดใหผูขายระบุราย 
ละเอียดของการเชาไวในสัญญา นอกจากนี้ผูซื้อควรที่จะแนใจวาผูขายไดเตรียมการโอนสิทธิ
การเชาตามเงื่อนไขที่ผูซื้อตองการ และไดจัดทําจดหมายบอกกลาวแกผูเชาเกี่ยวกับเจาของ
กรรมสิทธิ์คนใหม ในวันปดการขาย ผูขายจะทําการลงนามในหนังสือโอนสิทธิการเชาและจด
หมายบอกกลาวที่ระบุที่อยูของผูซื้อที่ผูเชาจะทําการสงคาเชาตอไป 

    (3) การจัดทําประกันวินาศภัย (Securing Hazard Insurance) 

การจัดทําประกันวินาศภัยนั้นมีขึ้นเพื่อคุมครองทรัพยสินที่ทําการซื้อขายกัน ดังนั้น
การจัดทําประกันวินาศภัยจึงเปนประโยชนสําหรับผูซื้อและผูรับจํานองทรัพยสิน (ผูใหผูซื้อกูยืม
เงิน) โดยปกติแลวกรมธรรมจะกําหนดใหการคุมครองเริ่มมีผลบังคับในวันปดการขาย ในกรณีที่
มีการจํานองทรัพยสิน ผูรับจํานองจะระบุถึงประเภทหลักฐานในการคุมครองทรัพยสินที่ผูซื้อ (ผู
จํานอง) ตองจัดหามาในวนัปดการขาย ผูรับจํานองบางรายอาจตองการสําเนากรมธรรมประกัน
วินาศภัย แตบางรายอาจตองการเพียงจดหมายหรือหนังสือที่แสดงถึงการคุมครอง นอกจากนี้ใน
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สัญญาจํานองสวนใหญ มักจะระบุใหผูจํานองทําประกันทรัพยสินในวงเงินอยางนอยที่สุดเทากับ
จํานวนเงินที่จํานอง ซึ่งหากผูจํานองไมปฏิบัติตาม ก็จะถือวาผูจํานองผิดสัญญา 

   (4) การคํานวณจํานวนเงินที่จะตองใชในการปดการขาย (Calculating Amount 
Needed at Closing) 

ในการปดการขาย ผูขายมีสิทธิที่จะไดรับชําระเงินคาอสังหาริมทรัพย รวมถึงหรือ
หักกับจํานวนภาษี, คาเบี้ยประกันภัยหรือคาใชจายอ่ืน ๆ ที่เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพยตามสัด
สวนที่ผูซื้อจะตองชําระ โดยปกติผูซื้อจะเปนผูออกคาใชจายในการปดการขาย ซึ่งรวมถึงคา
ธรรมเนียมที่เกิดจากการกูยืม คาใชจายในการประเมิน คาธรรมเนียมในการจัดทํารายงานความ
นาเชื่อถือและคาใชจายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของกับการกูยืมเงิน นอกจากนี้ผูซื้ออาจตองเสียคาใชจาย
จิปาถะตาง ๆ ในการตรวจสอบ การจัดเตรียมเอกสาร ภาษีการโอนและคาจดทะเบียนที่ดินในวัน
ทําการปดการขาย 

ในกรณีที่ผูซื้อกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน สถาบันการเงินผูใหกูจะใหผูซื้อจัดทํา
เช็คฉบับหนึ่งมอบใหแกตน และจะออกเช็คของสถาบันการเงินเพื่อชําระใหแกผูขาย ผูรับจํานอง
ของผูขาย นายหนาของผูขาย และคูสัญญาฝายที่มีสิทธิที่จะไดรับเงินตามที่กลาวมาแลว การที่ผู
ซื้อจะตองทราบถึงจํานวนเงินที่จะตองนํามาชําระในวันปดการขาย ทําใหเกิดความจําเปนที่จะ 
ตองมีการคํานวณโดยการนําองคประกอบเหลานี้มาพิจารณา ผูใหกูควรที่จะกําหนดจํานวนเงินที่
จะใหกูยืมเปนการลวงหนา และปรึกษาในเรื่องจํานวนเงินกับผูซื้อ เพ่ือใหผูซื้อมีเวลาที่จะหาเงิน
ในจํานวนที่เพียงพอ ในกรณีที่ไมมีสถาบันการเงินเขามาเกี่ยวของ นายหนาอสังหาริมทรัพยหรือ
ทนายความของผูซื้อก็สามารถทําหนาที่ในการคํานวณจํานวนเงินดังกลาวได แตไมวาบุคคลใด
จะทําหนาที่ในการคิดคํานวณ ในทายที่สุดผูซื้อก็จําเปนที่จะตองตรวจสอบถึงจํานวนเงินและการ
คิดคํานวณ เพ่ือใหแนใจวาจํานวนเงินและการคํานวณดังกลาวเปนไปโดยถูกตอง  

นอกจากนี้ ผูซื้อจําเปนที่จะตองรูวาการชําระเงินในรูปแบบใดเปนที่ยอมรับ เชนใน
รูปแบบของแคชเชียรเช็ค เช็คที่ธนาคารรับรองหรือการชําระเปนเงินสด ในกรณีที่ผูซื้อเปนลูกคา
ที่นาเชื่อถือของสถาบันการเงิน สถาบันการเงินมักจะยอมรับเช็คที่ผูซื้อออกใหแกสถาบันการเงิน
และสถาบันการเงินจะทําการออกเช็คของตนใหแกผูขายอีกทอดหนึ่ง 

 



 36

   (5) การตรวจสอบทรัพยสิน (Inspecting Premises) 

ในสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย อาจกําหนดใหผูซื้อมีสิทธิที่จะตรวจสอบทรัพยสิน
กอนการปดการขาย ซึ่งหากเปนเชนน้ันผูซื้อก็ควรเตรียมการในการตรวจสอบ เพ่ือใหแนใจวา 
ทรัพยสินดังกลาวมีสภาพตามที่ไดระบุไวในสัญญา หรือผูขายไดทําการแกไขสวนที่บกพรองให
เปนไปตามสัญญาแลวหรือไม นอกจากนี้ผูซื้อควรตรวจสอบวา ทรัพยสินที่ทําการซื้อขายกันน้ัน
ไดมีการละเมิดกฎหมายเกี่ยวกับอาคารและผังเมืองหรือไม หรือมีสิทธิยึดหนวงหรือภาระติดพัน
อ่ืนๆ ติดอยูบนทรัพยสินน้ันหรือไม ในการตรวจสอบทรัพยสิน ผูซื้อสวนใหญมักจะทําการตรวจ
สอบทรัพยสินใกลเวลาปดการขาย ซึ่งหากผูซื้อทําการตรวจสอบในเวลาใกลวันปดการขายมาก
เกินไป และตรวจพบขอบกพรองของทรัพยสินอันอาจยกขึ้นเปนขอโตแยงคัดคานแกผูขายได  ผู
ขายอาจไมมีเวลาที่เพียงพอในการแกไขปญหาดังกลาวใหเสร็จกอนการปดการขาย 

ในกรณีที่สัญญาไมไดระบุไวโดยชัดเจนวาผูซื้อมีสิทธิที่จะทําการตรวจสอบ    
ทรัพยสนิ ผูซื้อก็จะไมมีสิทธิเชนวานั้น อยางไรก็ตามในทางปฏิบัติโดยสวนใหญ ผูขายจะไม
ปฏิเสธการที่ผูซื้อขอตรวจสอบทรัพยสินกอนทําการปดการขาย 

2) หนาที่ของผูขายในการเตรียมการปดการขาย 

ในสวนของผูขายก็มีหนาที่ในการเตรียมการกอนการปดการขายเชนกัน ซึ่งโดย 
มากหนาที่ของผูขายจะเกี่ยวของกับการจัดหาหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ การจัดเตรียมหนังสือ
โอนสิทธิในที่ดิน (deed) การจัดการใหทรัพยสินปลอดจากภาระติดพัน การรวบรวมคาใชจายใน
ดานสาธารณูปโภค รวมทั้งใบเสร็จการชําระภาษีทรัพยสิน และการนําหนังสือรับรองตาง ๆ มา
ในวันปดการขาย 

    (1)  การจัดหาหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ (Obtaining Evidence of Title) 

ในสัญญาซื้อขายอาจระบุใหผูขายมีหนาที่ในการจัดหาหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ใน 
ที่ดินใหแกผูซื้อ ซึ่งอาจอยูในรูปแบบของรายงานผลการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (abstract) 
หรือการประกันกรรมสิทธิ์ (title insurance)  ในกรณีของรายงานผลการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับ
ที่ดินน้ัน ผูขายอาจไดรับมาจากผูขายคนกอน ดังนั้นกอนที่ผูขายจะทําการสงมอบหลักฐาน    
ดังกลาวใหแกผูซื้อ ผูขายจึงตองใหทนายความหรือผูตรวจสอบสิทธิทําการปรับปรุงรายงาน   
ดังกลาวใหเปนปจจุบัน แตหากในสัญญาระบใุหผูขายทําการประกันกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน      
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ผูขายก็จะตองเลือกบริษัทประกันกรรมสิทธิ์ เพ่ือซ้ือกรมธรรมประกันกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน    
ดังกลาว 

    (2) การจัดเตรียมหนังสือโอนสิทธิในที่ดิน (Preparing Deed) 

ในมลรัฐสวนใหญของประเทศสหรัฐอเมริกา จะกําหนดใหหนาที่ในการจัดเตรียม
หนังสือโอนสิทธิในที่ดินเปนหนาที่ของผูขาย ในกรณีที่ผูขายไมมีทนายความชวยดําเนินการ
แทนในการปดการขาย ผูขายจะตองวาจางทนายความหรือมอบหมายใหบุคคลหนึ่งจางทนาย 
ความเพื่อจัดทําหนังสือดังกลาว ในสวนของเนื้อหาของหนังสือโอนสิทธิในที่ดินน้ัน สวนใหญจะ
ถูกกําหนดโดยสัญญาซื้อขาย กฎหมายของแตละมลรัฐ และประเพณีของทองถิ่นน้ัน ๆ 

โดยปกติแลวการลงนามในหนังสือโอนสิทธิในที่ดินจะกระทาํเมื่อทําการปดการขาย 
แตในกรณีที่ผูขายหรือบุคคลอื่นซ่ึงมีหนาที่ในการลงนามในเอกสารฉบับดังกลาวไมสามารถมา
ปรากฏตัวในการปดการขาย ก็อาจมีการลงนามในเอกสารดังกลาวเปนการลวงหนาได 

    (3) การขจัดภาระติดพันในทรัพยสิน (Removing Encumbrances) 

เม่ือผูซื้อไดดําเนินการสืบคนกรรมสิทธิ์หรือตรวจสอบทรัพยสิน ผูซื้ออาจพบวา
ทรัพยสินดังกลาวมีสิทธิยึดหนวงหรือภาระติดพันบางประการนอกจากที่ระบุไวในสัญญาผูกพัน
อยู  เชน   มีภาระจํายอมซึ่งมิไดจดทะเบียน มีการรุกล้ําเขาไปในทรัพยสิน หรือทรัพยสินน้ันได
ละเมิดกฎหมายควบคุมอาคาร ซึ่งหากไมมีการขจัดสิทธิยึดหนวงหรือภาระติดพันดังกลาวออก
ไป อาจเปนการเสี่ยงที่จะทําใหการปดการขายไมสําเร็จ โดยปกติผูขายจะมีโอกาสที่จะขจัดภาระ
ติดพันตาง ๆ ตามที่ผูขายไดทราบ ซึ่งหากผูขายดําเนินการขจัดภาระติดพันในทรัพยสินไดเสร็จ
กอนการปดการขาย ผูขายก็ควรแสดงหลักฐานดังกลาวในเวลาปดการขาย ในบางกรณีผูขาย
อาจขจัดภาระติดพันเม่ือเวลาปดการขาย โดยทําการฝากเงินในจํานวนที่เพียงพอสําหรับการ
ปลดภาระติดพัน หรือยอมใหมีการหักเงินจํานวนดังกลาวออกจากเงินที่ผูขายไดรับจากการขาย 

ในเร่ืองภาระติดพันในทรัพยสินน้ัน จะเห็นไดวา ทรัพยสินอาจถูกทําใหเกิดภาระติด
พันขึ้นจากการจํานอง ซึ่งโดยปกติจะเปนขอเท็จจริงที่สามารถรูไดจากการสืบคนกรรมสิทธิ์    
ในกรณีนี้ ผูขายจะตองทราบถึงจํานวนหนี้จํานองที่แนนอนที่จะตองชําระเม่ือถึงวันปดการขาย 
เน่ืองจากวาจํานวนเงินดังกลาวอาจเกินกวาราคาทรัพยสิน ณ วันปดการขาย ดังนั้นผูขายจึงควร
เรียกเอกสารซึ่งแสดงถึงยอดเงินที่ผูขายยังคงคางชําระเม่ือถึงวันปดการขายจากผูรับจํานอง 
และอัตราดอกเบี้ยรายวัน ในกรณีที่การชําระหนี้ไดกระทําภายหลังจากวันปดการขาย ในการปด
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การขายที่สถาบันการเงินผูใหกูเปนผูดําเนินการปดการขาย สถาบันการเงินมักจะเปนผูรับผิด
ชอบในการจัดทําเอกสารดังกลาว เอกสารฉบับนี้จะถูกนํามาแสดงเมื่อเวลาปดการขาย และจะมี
การหักเงินในจํานวนที่เพียงพอออกจากราคาทรัพยสิน และทําการสงมอบใหแกผูรับจํานองของ
ผูขาย 24 

    (4) การรวบรวมใบเรียกเก็บเงินคาสาธารณูปโภค (Gathering Utility Bills) 

ผูขายควรที่จะรวบรวมและนําใบเรียกเก็บเงิน และใบเสร็จรับเงินคาน้ําประปาที่ยังมิ
ไดชําระ คากําจัดสิ่งปฏิกูล และใบเสร็จคาสาธารณูปโภคตาง  ๆ  ไปในเวลาปดการขายหากมี
การรองขอ โดยปกติคาใชจายในเรื่องดังกลาวจะคิดเปนจํานวนเงินที่นอยมาก แตมักจะกอให
เกิดปญหาใหญ  ในการคิดคํานวณคาน้ําประปา บริษัทผูผลิตน้ําจะอานคาจากเครื่องมือวัด 
(meter) เปนชวง ดังนั้นจึงอาจเปนการยากที่จะทราบถึงจํานวนเงินที่แนนอนที่จะตองชําระเม่ือ
ถึงวันปดการขาย   นอกจากนี้เจาของบานบางรายอาจเลือกที่จะชําระเงินในสวนน้ีเปนมาตรฐาน
เปนรายเดือน (pay a standard monthly charge) ซึ่งจะมีการปรับปรุงเม่ือถึงเวลาสิ้นป ทําให
เปนการยากที่จะทราบถึงคาใชจายที่เพ่ิมขึ้น 

ในบางพื้นที่ หากเจาของทรัพยสินไมชําระคาน้ําประปาหรือคาใชจายในการกําจัด
สิ่งปฏิกูล เจาหนี้จะมีสิทธิยึดหนวงเหนือทรัพยสินดังกลาว แตในบางพื้นที่จะถือวาเปนหน้ีสวน
ตัวซึ่งจะไมเกี่ยวของกับทรัพยสินน้ัน  ดังนั้น ในกรณีนี้คําพิพากษาในเรื่องคาใชจายในเรื่องดัง
กลาวที่มีตอลูกหนี้ (เจาของทรัพยสิน) จึงไมทําใหทรัพยสินเกิดภาระติดพัน อยางไรก็ดี บริษัทผู
ผลิตน้ําก็มีสิทธิที่จะทําการตัดน้ํา และโดยมากไมมีเจาของทรัพยสินรายใหมรายใดที่จะโตแยงใน
ประเด็นน้ี 

โดยปกติ บริษัทผูผลิตน้ําจะใหความรวมมือกับผูขายในการอานมิเตอรน้ําเมื่อเวลา
ปดการขาย ในเร่ืองการคิดคํานวณคาน้ํานั้น คูสัญญาอาจทําความตกลงในเรื่องจํานวนเงินคาน้ํา
เม่ือถึงเวลาปดการขาย ทั้งนี้การคิดคํานวณถึงจํานวนเงินคาน้ําจะขึ้นอยูกับประสบการณของ   
ทั้งสองฝาย ซึ่งในกรณีนี้ผูขายก็ควรที่จะแสดงใบเสร็จคาใชจายในครั้งกอนเพ่ือประกอบการ     
พิจารณาดวย  หลักการเดียวกันน้ีจะนํามาใชกับกรณีคาแกส คาไฟฟาและคาบริการโทรศัพท 25 

                                                  
24 Ibid., p. 299. 
25 Ibid., p. 300. 
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    (5) การจัดเตรียมใบเสร็จการชําระภาษีอสังหาริมทรัพย (Providing Real 
Estate Tax Receipts) 

โดยปกติ ในสัญญามักจะกําหนดใหมีการแบงภาระภาษีอสังหาริมทรัพยในระหวาง
ผูซื้อและผูขายเมื่อถึงวันปดการขาย ภาษีอสังหาริมทรัพยบางประเภทจะมีการเรียกเก็บ 2 ครั้ง
ในหนึ่งป ดังนั้นหากการปดการขายเกิดขึ้นในวันใด ๆ ที่มิใชวันที่ตองชําระภาษี หรือหากไดมี
การชําระภาษีของรอบระยะเวลากอนไปเรียบรอยแลว จะตองมีการคํานวณสัดสวนภาษีเพ่ือ
เรียกเก็บจากผูซื้อและผูขาย ดังนั้นผูขายจึงควรตระเตรียมที่จะแสดงใบเสร็จที่แสดงถึงการชําระ
ภาษีเม่ือถงึเวลาปดการขาย 

    (6) การนําหนังสือรับรองตาง ๆ ไปในวันปดการขาย (Bringing Sundry 
Certificates) 

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยอาจกําหนดใหผูขายแสดงรายงานการตรวจสอบ
เกี่ยวกับปลวกที่ไดลงนามโดยผูทําการตรวจสอบ โดยรับรองวาทรัพยสินที่ทําการตรวจสอบ
ปลอดจากแมลงซึ่งทําลายไม และไมมีรองรอยความเสียหายอันเกิดจากแมลงปรากฏขึ้นแก
ทรัพยสินน้ัน    ยิ่งไปกวานั้นในสัญญาอาจระบุเพ่ิมเติมใหมีเอกสารจากบริษัทแกสที่รับรองวา 
ไมมีการรั่วไหลของสายทอลําเลียงแกส หรือการกําหนดใหมีหนังสือรับรองในเรื่องระบบความ
รอน ระบบทอตาง ๆ ภายในอาคาร ระบบไฟฟา สิ่งปฏิกูลหรือระบบอ่ืน ๆ  โดยรับรองวาระบบ
ดังกลาวอยูในสภาพที่ใชการไดดีและไมชํารุดบกพรอง ดังนั้นผูขายจึงควรเตรียมเอกสาร       
ดังกลาวเพื่อนําไปเสนอเมื่อมีการปดการขาย 

3.4.4 การดําเนินการปดการขาย 

เม่ือนายหนาไดชี้ชองจนผูซื้อและผูขายไดตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายกัน และมี
การเตรียมการตาง ๆ เพ่ือการปดการขายเปนที่เรียบรอยแลว ก็จะมีการทําการปดการขายกัน 
โดยคูสัญญาหรือคูกรณีทุกฝายที่เกี่ยวของจะนัดกันเพื่อมาดําเนินการปดการขายพรอมกัน ผู 
ขาย (หรือตัวแทนของผูขาย) จะมาพบกับผูซื้อเพ่ือนําสัญญาโอนที่ดิน (deed) มามอบใหแกผูซื้อ 
ในเวลาเดียวกันผูซื้อก็จะชําระราคาที่ดินใหแกผูขาย 26 เพ่ือที่จะสรางความมั่นใจใหแกผูซื้อและผู

                                                  
26 สัญชัย ศรีศักดา, “คนกลางในการซื้อขายที่ดิน”, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต 

คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง หนา 16. 
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ขายวาไดมีการดําเนินการตามขอตกลงกันโดยครบถวน คูสัญญาแตละฝายจึงอาจมีทนายความ
มาชวยดําเนินการให นอกจากนี้แลวนายหนา (broker) ที่ชวยดําเนินการใหคูสัญญาไดเขาทํา
สัญญากัน และผูแทนของบริษัทที่รับทําการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดินก็อาจมาอยูในที่ประชุม
ปดการซื้อขายดวย ในกรณีที่มีการกูเงินเพื่อนํามาซื้อทรัพยสิน หรือมีกรณีจะตองชําระหนี้เงินกู
ที่นํามาซื้อทรัพยสินน้ัน ผูแทนของผูใหกูกจ็ะมารวมอยูในการปดการขายดวย 

สําหรับสถานที่ทําการปดการขายนั้น    จะขึ้นอยูกับประเพณีของแตละทองถิ่นและ    
ลักษณะของการปดการขาย แตโดยทั่วไปแลวการปดการขายจะกระทํากันในสํานักงานทนาย 
ความ สํานักงานของนายหนา หรือบริษัทที่รับดําเนินการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดินหรือรับ
ประกันสิทธิในที่ดิน ในกรณีที่มีการกูยืมเงินมาเพื่อซ้ือทรัพยสิน ก็อาจดําเนินการปดการขายที่
สํานักงานของผูใหกู 

ในการปดการขายนั้น   ผูขายและทนายความของผูขายมีหนาที่จัดทําหนังสือโอน
สิทธิในที่ดิน (deed) และนําหนังสือโอนมาในวันปดการขาย พรอมกับนําใบเรียกเก็บภาษีทรัพย
สินและใบเสร็จการชําระภาษีทรัพยสินมาดวย และหากมีการกําหนดไวในสัญญาจะซื้อจะขาย   
ผูขายจะตองนํากรมธรรมประกันภัยอสังหาริมทรัพยที่ทําการซื้อขายกัน รายงานการตรวจสอบ
เกี่ยวกับปลวกและการผุของเนื้อไม (the termited and wood-rot inspection report) สัญญาและ
เอกสารที่เกี่ยวของกับการดําเนินการเพื่อใหที่ดินพนจากสิทธิยึดหนวงและภาระผูกพันใด ๆ ที่
ไมเปนที่ตองการ (unacceptable liens and incumbrances)  นอกจากนี้ผูขายยังอาจมีหนาที่ใน
การจัดหาหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน (ซึ่งอาจอยูในรูปของรายงานผลการตรวจสอบ
สิทธิในที่ดิน (abstract) หรือกรมธรรมประกันกรรมสิทธิ์ (title insurance policy)) แผนที่การ
รังวัดที่ดิน (survey map)    เอกสารเกี่ยวกับการชําระอากรแสตมปในการทําสัญญา รายการ
บัญชีแสดงจํานวนเงินกูที่ยังติดคางอยูกับที่ดินซ่ึงผูซื้อยอมรับชําระหนี้นั้น สมุดคูมือการชําระหนี้ 
กุญแจบานและโรงรถหรือโรงเรือนอ่ืน ๆ และถาอสังหาริมทรัพยที่ทําการซื้อขายกันน้ันกอใหเกิด
รายได เชนมีการเชาอยู หรือมีคาใชจายใด ๆ ที่จะตองเสีย ก็ตองมีหนังสือโอนสิทธิการเชาและ
จดหมายบอกกลาวที่บอกใหผูเชารูถึงเจาของคนใหม 27 

ในสวนหนาที่ของผูซื้อในการปดการขายนั้น ผูซื้อมีหนาที่ในการเตรียมเงินคา
ทรัพยสิน และหากมีการกูยืมเงินมาเพื่อซ้ือทรัพยสินน้ัน ผูซื้อจะตองแจงใหผูใหกูทราบถึงวัน 

                                                  
27 เรื่องเดียวกัน, หนา 71-72. 
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เวลาและสถานที่ที่จะทําการปดการขาย  เน่ืองจากผูใหกูจะตองนําเช็คตามจํานวนเงินกูมาพรอม
กับสัญญากู สัญญาจํานอง และเอกสารอื่นที่เกี่ยวของมาใหผูซื้อเซ็น นอกจากนี้ หากผูขายมีหนี้
ที่จะตองชําระแกเจาหนี้ผูรับจํานองกอนทําสัญญาขาย ผูใหกูยืมเงินแกผูขายก็จะมารวมในการ
ปดการขายเพื่อมารับชําระหนี้พรอมกับจัดการเอกสารเพื่อการไถถอนจํานองดวย แตหากผูใหกู
ไมตองการจะเขารวมในการปดการขาย ก็อาจมอบอํานาจใหผูรับผิดชอบในการปดการขายเปน
ผูรับเช็คและจัดการเอกสารตาง ๆ แทนตนตามที่ผูใหกูจะบอกใหผูดําเนินการปดการขายกระทํา 
นอกจากนี้ตัวแทนบริษัทที่รับประกันสิทธิในที่ดินก็จะมาเพื่อแจงใหทราบถึงสถานะทางกฎหมาย
ลาสุดของที่ดินแปลงนั้น พรอมกับนํากรมธรรมการรับประกันกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้นมาดวย   
แตถาไมมีการทําประกันสิทธิกับบริษัทรับประกันสิทธิในที่ดิน ผูขายจะมีหนาที่ในการนํารายงาน
ผลการตรวจสอบสิทธิในที่ดิน (abstract) มาแสดง หรือผูขายอาจขอใหผูทําการตรวจสอบสิทธิ
เกี่ยวกับที่ดิน (abstractor) แปลงนั้นมารวมในการปดการขายก็ได  

เม่ือบุคคลที่เกี่ยวของทุกฝายมาพรอมกันแลว ผูที่อยูในสถานที่นั้นจะบันทึกชื่อคู
สัญญาทุกฝายที่เกี่ยวของและพยานที่อยูในที่ประชุมปดการขาย และทําการแลกเปลี่ยนเอกสาร
ใหอีกฝายหนึ่งตรวจสอบดู ผูซื้อและทนายความของผูซื้อจะตรวจสอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดิน 
(deed) ตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบสิทธิในที่ดิน  กรมธรรมประกันกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
สัญญาเกี่ยวกับการจํานองเดิม เอกสารการรังวัดที่ดิน  การเชา การเพกิถอนหรือการจดทะเบียน
ยกเลิกภาระผูกพันตาง ๆ เกี่ยวกับที่ดิน และบัญชีรายรับรายจายตาง  ๆ  ซึ่งเกี่ยวกับที่ดินแปลง
นั้น นอกจากนี้ผูใหกูของผูซื้อก็จะทําการตรวจสอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดิน การรังวัด รายงาน
ผลการตรวจสอบสิทธิในที่ดิน และกรมธรรมประกันกรรมสิทธิ์เกี่ยวกับที่ดินเชนกัน การดําเนิน
การในเรื่องนี้จะดําเนินการไปจนกระทั่งทุกฝายไดมีโอกาสตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวของกับผล
ประโยชนของตน  

ในเร่ืองการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดินน้ัน โดยปกติแลว การดําเนินการตรวจสอบ  
สิทธิเกี่ยวกับที่ดินจะกระทําในวันกอนมีการปดการขาย หรือในบางกรณีก็อาจเปนเวลาหลายวัน
กอนทําการปดการขาย ดังนั้นผูซื้อและผูใหผูซื้อกูยืมเงินจึงควรที่จะปองกันไมใหตนเองตองเสีย
หายจากการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ที่อาจเกิดขึ้นกับสิทธิในที่ดินน้ันกอนการปดการขาย ซึ่งวิธีการ
หนึ่งที่จะปองกันก็คือ การใหผูขายทําการรับรองสิทธิในที่ดินเปนลายลักษณอักษร (affidavit of 
title)  ในการทําคํารับรองนี้ ผูขายจะรับรองวาตนเปนเจาของที่ดินที่แทจริง และไมมีคําพิพากษา
หรือการฟองลมละลาย หรือการฟองหยาของผูขาย และผูขายไมไดดําเนินการใด ๆ ที่จะทําให
เกิดความเสียหาย หรือเปนผลรายตอสิทธิในที่ดิน ในชวงระหวางวันที่มีการตรวจสอบสิทธิเกี่ยว
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กับที่ดินเสร็จสมบูรณ  จนถึงวันปดการขาย และหากมีขอบกพรองใด  ๆ เกิดขึ้นจากการดําเนิน
การของผูขาย ผูขายจะตองรับผิดชอบในความเสียหายนั้น ยิ่งไปกวานั้น ผูขายอาจมีความผิด
ทางอาญา หากพิสูจนไดวาผูขายพยายามทําใหไดมาซึ่งเงินคาที่ดินโดยการทําคํารับรองอันเปน
เท็จ นอกจากนี้วิธีการปองกันอีกประการหนึ่งก็คือ การใหผูที่รับผิดชอบในการปดการขายเปนผู
รับเงินไวกอนแทนที่จะจายใหแกผูขาย จนกวาจะมีการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดินอีกครั้งหนึ่ง
เปนครั้งสุดทาย (final title search) หรือจนกวาจะทําการจดทะเบียนหนังสือโอนสิทธิในที่ดิน 28 

ในการปดการขาย ผูทําหนาที่ปดการขาย จะมีหนาที่อีกประการหนึ่งคือ หนาที่ใน
การสงมอบใบแสดงรายการคาใชจายตาง ๆ  (settlement statement) ที่เกี่ยวของกับการซื้อขาย
ทรัพยสิน  การดําเนินการในเรื่องนี้อาจทํากอนปดการขายหรืออาจทําในวันปดการขายก็ได การ
แสดงรายการคาใชจายตาง ๆ นี้ทําใหผูซื้อและผูขายรูวาเงินของตนถูกใชจายไปอยางไร และให
กับใครไปเพื่อดําเนินการปดการขาย 

ถาทุกฝายที่เกี่ยวของกับการปดการขาย จัดเตรียมการตามหนาที่ของตนมาอยางดี 
การปดการขายก็จะดําเนินไปโดยราบรื่น และเม่ือไดมีการจัดการทุกสิ่งทุกอยางเปนที่เรียบรอย
แลว ผูขายก็จะสงมอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดินใหแกผูซื้อ และผูซื้อก็จะมอบเช็คคาเงินดาวนและ
คาใชจายที่มีการหักลบกันแลวใหแกผูขาย สวนผูใหกูก็จะใหผูซื้อเซ็นสัญญาจํานองพรอมกับ
บันทึกตาง ๆ และสงมอบเช็คใหแกผูขาย หรือใหแกเจาหนี้ของผูขาย ผูขายก็จะเซ็นเช็คเปนคา
นายหนาใหแกนายหนา ทนายความ และผูตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน และผูซื้อก็จะเซ็นเช็คให
เปนคาทนายความของตน การดําเนินการดังกลาวนี้จะดําเนินการไปจนกระทั่งมีการเซ็นสัญญา
กันในทุกเรื่อง และมีการชําระเงินตามที่แตละฝายมีหนาที่ที่ตองชําระ และทายที่สุดทุกคนก็จะจับ
มือกันและแยกยายกันไป ขั้นตอนตอไปก็คือการนําสัญญาโอน สัญญาจํานองฉบับใหม และการ
ไถถอนจํานองรายเกาไปจดทะเบียน กเ็ปนอันวาการซื้อขายที่ดินรายนี้เปนอันเสร็จสมบูรณ  

3.4.5 การปดการขายแบบไมสงมอบเอกสารและเงินใหแกผูมีสิทธิ (dry closing) 

บอยครั้งที่อาจมีเหตุการณบางอยางที่ทําใหการปดการขายเกิดความชะงักงัน ซึ่ง
อาจเปนเพราะขาดเอกสารสําคัญบางฉบับ แตเน่ืองจากเปนการยากลําบากที่จะนัดทําการปด
การขายกันอีกครั้งหนึ่ง ในสถานการณเชนน้ี คูกรณีที่เกี่ยวของก็อาจตกลงกันทําการปดการขาย
แบบไมสงมอบเอกสารและเงินใหผูมีสิทธิในเอกสารและเงินที่เกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินน้ัน (dry 

                                                  
28 เรื่องเดียวกัน, หนา 74-75. 
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closing) ซึ่งวิธีการนี้จะกระทําโดยการใหทุกฝายลงนามในเอกสารที่เกี่ยวของ และสงมอบใหแก
ทนายความที่รับทําหนาที่ในการปดการขายเปนผูเก็บรักษาไว แตจะยังไมมีการสงมอบหนังสือ
สัญญาใหแกผูที่ไดสิทธิจากสัญญานั้น และจะไมมีการชําระเงินหรือสงมอบเอกสารสัญญาตาง ๆ  
ใหแกกันจนกวาจะไดเอกสารที่ยังขาดไปนั้นมา เม่ือไดเอกสารที่ยังขาดอยูนั้นมาแลว ทนาย 
ความที่ทําหนาที่ปดการขายก็จะสงมอบเอกสารและเงินใหแกผูมีสิทธิในเอกสารหรือเงินจํานวน
นั้นตอไป 

3.5 ปญหาที่เกิดขึ้นในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศสหรัฐอเมริกา เหตุผล
และแนวความคิดในการนําระบบเอสโครวมาปรับใช 

1) ปญหาที่เกิดขึ้นในขั้นตอนของการทําสัญญาจะซื้อจะขาย 

ในขั้นตอนของการทําสัญญาจะซื้อจะขาย เม่ือผูซื้อพบอสังหาริมทรัพยที่ผูซื้อ
ตองการจะซื้อ ผูซื้อก็จะทําขอเสนอซื้อในรูปของสัญญาจะซื้อจะขายและวางมัดจํามาตรฐาน 
(Purchase Agreement & Deposit Receipt) พรอมกับนําเงินมัดจําจํานวนหนึ่งไปเสนอแก   
เจาของอสังหาริมทรัพย การวางเงินมัดจําไวใหพรอมกับขอเสนอนั้น เปนการที่ผูซื้อแสดงความ
จริงใจที่จะซ้ืออสังหาริมทรัพย แตอยางไรก็ดี ผูซื้ออาจยังมีความไมแนใจในตัวเจาของทรัพยวา 
เจาของทรัพยที่ตนติดตอขอซื้อน้ันเปนเจาของที่แทจริงและมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินน้ันหรือไม 
หรือทรัพยสินดังกลาวมีปญหาในเรื่องการโอน หรือติดจํานองเกินราคาที่ขายหรือไม เปนตน ซึ่ง
ปญหาเหลานี้แมวานายหนาของเจาของทรัพยจะไดทําการตรวจสอบโดยละเอียดถี่ถวนแลวกอน 
ที่จะนําทรัพยออกวางตลาดก็ตาม แตความผิดพลาดและขอเท็จจริงอาจเปลี่ยนแปลงกอนที่จะมี
การเปลี่ยนมือกันไดเสมอจึงเปนการเสี่ยงจนเกินไปที่ผูซื้อจะสงมอบเงินมัดจําใหแกผูขาย ดังนั้น 
จึงมีแนวความคิดที่ใหผูซื้อออกเช็คสั่งจายในนามของบุคคลหนึ่งแทนการสั่งจายใหแกผูขายโดย 
ตรง เพ่ือเปนหลักประกันวา หากผูขายไมตกลงสนองตอบเงื่อนไข หรือมีอุปสรรคที่ทําใหผูขาย
ไมสามารถตอบสนองตอเง่ือนไขที่ผูจะซ้ือเสนอมา  ทั้งสองฝายก็จะไมมีสัญญาตอกัน ผูขายก็จะ
ไมไดเงินมัดจําและเงินจํานวนอื่น ๆ ที่ระบุไวในสัญญา และผูซื้อก็จะไมสูญเสียเงินโดยไมจําเปน 

2) ปญหาในเรื่องการโอนกรรมสิทธิ ์

ในการซื้อขายอาจมีปญหาในเรื่องเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ผูซื้อประสงคจะ
ซื้อ เน่ืองจากการจดทะเบียนการซื้อขายที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกา สวนใหญจะใชวิธีการจด
ทะเบียนแบบ Registration of deeds  โดยเจาหนาที่ผูจดทะเบียนไมมีหนาที่จัดทําสัญญาใหแก
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คูสัญญา และไมมีหนาที่ตรวจสอบความถูกตองเกี่ยวกับสิทธิและความสามารถของคูสัญญา     
คูสัญญาจะตองตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดินเอง หากทําไมไดก็ตองจางทนายความหรือบริษัทที่
รับจางตรวจสอบกรรมสิทธิ์และรับประกันสิทธิเกี่ยวกับที่ดินซ่ึงเรียกวา Title Company รวมทั้ง
จัดทําสัญญากันเองโดยลงชื่อใหเรียบรอย แลวฝายผูซื้อหรือทนายความของผูซื้อก็จะนําสัญญา
นั้นไปจดทะเบียนโดยฝายผูขายไมตองไปดวยแตอยางใด ในกรณีที่ผูซื้อกูเงินมาซื้อที่ดิน ผูรับ
จํานองก็อาจเปนฝายนําสัญญาซื้อขายและสัญญาจํานองไปจดทะเบียน โดยฝายผูซื้อและผูขาย
ไมตองไปยื่นคําขอแตอยางใด เม่ือมีผูมายื่นคําขอจดทะเบียน เจาหนาที่ก็จะจดทะเบียนใหตามที่
ยื่นมานั้นทันที หากซื้อไปแลวไมไดสิทธิเจาหนาที่ก็ไมตองรับผิดชอบแตอยางใด ดวยเหตุนี้โดย
ปกติผูซื้อหรือผูรับจํานองของผูซื้อจึงมักทําประกันกับบริษัทรับประกันสิทธิเกี่ยวกับที่ดินดวย ถา
หากซื้อหรือรับจํานองไปแลวไมไดสิทธิตามนั้น บริษัทรับประกันสิทธิเกี่ยวกับที่ดินก็จะชดใชคา
เสียหายให 

จากระบบของการจดทะเบียนดังกลาวทําใหผูซื้อขาดความมั่นใจวา ผูขายจะมีกรรม 
สิทธิ์ในทรัพยสินและสามารถโอนกรรมสิทธิ์ที่สมบูรณใหแกผูซื้อตามที่ผูซื้อตองการไดหรือไม   
ผูซื้อจึงตองการผูเชี่ยวชาญมาชวยในการตรวจสอบ 

3) ปญหาในเรื่องการขาดความไววางใจในตัวคูสัญญา 

ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย นอกจากคูสัญญาจะตองตรวจสอบสิทธิกันอยาง
ละเอียดกอนแลว โดยปกติคูสัญญามักจะมีการระมัดระวังในเรื่องการชําระเงินและการสงมอบ
สัญญาดวย โดยฝายผูขายจะยอมมอบสัญญาโอนที่ดินที่ตนเองลงชื่อเรียบรอยแลวใหกับผูซื้อ   
ก็ตอเม่ือผูซื้อมอบเงินคาที่ดินใหแกผูขายจนครบถวนแลว สวนฝายผูรับจํานองก็จะมอบเงินให
แกผูซื้อก็ตอเม่ือฝายผูซื้อเซ็นสัญญาจํานองใหแกตน สวนฝายผูซื้อน้ันก็จะเซ็นสัญญาจํานองให
กับผูรับจํานองก็ตอเม่ือไดรับเงินจากผูจํานองเพ่ือเอาไปใหแกผูขาย และไดรับสัญญาจากผูขาย
กอน เม่ือเปนเชนน้ีจึงกอใหเกิดความชะงักงันเนื่องจากตางฝายตางไมตองการเสียเปรียบ      
ดังนั้น การกําหนดใหมีบุคคลที่สามเขามาเปนผูดําเนินการในการรับและเก็บรักษาเอกสารและ
เงิน พรอมทั้งตรวจสอบความถูกตองจนกวาเมื่อทุกฝายปฏิบัติตามสัญญาแลว บุคคลดังกลาวก็
จะนําเอกสารสัญญาตาง ๆ ไปจดทะเบียน แลวจึงสงมอบเงินใหแกผูขายและมอบสัญญาโอนที่
ดินใหแกผูซื้อ และถามีการกูเงินมาซื้อที่ดิน    บุคคลดังกลาวก็จะรับเงินจากผูรับจํานองและสง
มอบเงินใหแกผูขายโดยตรง และนําสัญญาโอนที่ดิน (deed) และสัญญาจํานองไปจดทะเบียน 
และมอบสัญญาโอนที่ดินใหแกผูซื้อ และมอบสัญญาจํานองใหแกผูรับจํานอง เม่ือใชวิธีการเชนน้ี
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ทุกฝายที่เกี่ยวของกับการซื้อขายที่ดินก็เกิดความมั่นใจ     นอกจากนี้จะเห็นไดวา การที่ใน
สัญญาซื้อขายมีบุคคลที่เกี่ยวของอยูหลายฝาย และจะตองมีการเตรียมเอกสารและการตรวจ
สอบเอกสารที่ใชในการโอนกรรมสิทธิ์และการลงลายมือชื่อเปนจํานวนมาก ดังนั้นผูซื้อและผูขาย
จึงตองอาศัยผูที่มีความชํานาญเปนอยางมากในการกระทําการดังกลาว 

 

 

 

 
 



บทที่ 3 

การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยโดยใชระบบเอสโครวในประเทศสหรัฐอเมริกา 

จากการศึกษาวิเคราะหในบทที่ 1 จะเห็นไดวาการดําเนินการปดการขายอสังหา 
ริมทรัพยในประเทศสหรัฐอเมริกา อาจทําโดยการนัดหมายบุคคลที่เกี่ยวของในสัญญาทุกฝายมา
พรอมหนากันเพ่ือทําการปดการขายรวมกัน หรืออีกกรณีหนึ่งซึ่งผูซื้อและผูขายไมตองการที่จะ
ดําเนินการปดการขายดวยตนเอง ผูซื้อและผูขายก็อาจตกลงที่จะเลือกใชบริการของบุคคลที่สาม
เปนคนกลางในการปดการขาย ซึ่งหากทําการปดการขายโดยใชคนกลางแลว ก็ไมมีความจํา
เปนที่จะตองมีการนัดหมายใหคูสัญญามาพรอมหนากัน เน่ืองจากสวนใหญจะทําโดยการสงทาง
ไปรษณีย 

การปดการขายโดยใชคนกลาง ซึ่งมีชื่อเรียกวา escrow agent หรือ escrow 
holder หรือ escrowee นั้น คนกลางจะทําหนาที่เปน trusted stakeholder ผูเก็บรักษาเงินและ
เอกสารตาง ๆ ที่คูสัญญาจะตองสงมอบใหแกอีกฝายหนึ่งไว  ในการดําเนินการปดการขายโดย
ใชคนกลางหรือ escrow นี้  แทนที่ผูขายจะสงมอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดิน (deed) ใหแกผูซื้อ
โดยตรง ผูขายจะสงมอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดินดังกลาวใหแกคนกลาง ซึ่งก็คือตัวแทนเอสโครว 
(escrow agent)   โดยสั่งใหตัวแทนเอสโครวสงมอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดินใหแกผูซื้อ ภายหลัง
จากที่ผูซื้อไดปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายครบถวนแลว ในทํานองเดียวกัน ผูซื้อก็จะสงมอบ
เงินคาที่ดินไวกับตัวแทนเอสโครว โดยสั่งใหตัวแทนเอสโครวสงมอบเงินใหแกผูขาย เม่ือผูขาย
ไดปฏิบัติตามสัญญาที่ใหไวตอผูซื้อแลว∗ วิธีการปดการขายโดยใชตัวแทนเอสโครวนั้นจะเปนไป
ตามภาพที่ 3.1  ดังนี้ 

 

                                                           
∗แนวคิดในเรื่องตัวแทนเอสโครวนั้น พัฒนามาจากหลักกฎหมายในเรื่องทรัสต ซึ่งเปน

หลักกฎหมายในระบบ common law ที่ประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกาเปนตนแบบ
ของการพัฒนาหลักกฎหมายดังกลาว ซึ่งในการนําหลักในเรื่องตัวแทนเอสโครวมาปรับใชใน
ประเทศไทย เม่ือประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1686 (ซึ่งนําหลักการของระบบ
ประมวลกฎหมาย หรือ civil law มาใชเปนสําคัญ) บัญญัติหามมิใหมีการกอตั้งทรัสต จึงตองนํา
หลักกฎหมายลักษณะตัวแทนมาใชบังคับในเรื่องนิติสัมพันธระหวางคูสัญญาที่เกี่ยวของในระบบ
เอสโครว ซึ่งผูวิจัยจะไดกลาวถึงในบทที่ 4 หัวขอ 7.2 ตอไป 
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ภาพที่ 1: การปดการขายโดยใชตัวแทนเอสโครว 

1. บุคคลที่เก่ียวของในระบบเอสโครว 

ดังที่ไดกลาวมาแลวในบทที่ 1 วา ในกระบวนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น     
บุคคลที่เกี่ยวของมักไมไดมีแตเพียงผูซื้อและผูขายเทานั้น เพราะในบางครั้งผูซื้อและผูขายยัง
ตองมีหนาที่บางประการเกี่ยวกับทรัพยสินน้ัน เชน การที่ผูซื้อมีหนาที่ในการสืบหาประวัติที่ดิน
เพ่ือสืบคนกรรมสิทธิ์การถือครองที่ดินตั้งแตอดีตถึงปจจุบัน   เพ่ือที่จะทราบวาผูขายมีกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสินดังกลาวหรอืไม หรือมีภาระผูกพันใดเกิดขึ้นกับทรัพยสินน้ันหรือไม เพ่ือใหผูซื้อม่ัน
ใจไดวาตนจะไดรับโอนทรัพยสินที่มีความสมบูรณ  หรือหากมีการรอนสิทธิใด ๆ เกิดขึ้น ก็จะได
ตัดสินใจวาควรจะซื้อทรัพยสินน้ันหรือไม  โดยในการดําเนินการดังกลาวผูซื้อจะตองติดตอกับ
บริษัทที่มีหนาที่ในการสืบหาประวัติที่ดิน (Title Company)  และภายหลังจากที่มีการตรวจสอบ
สิทธิแลวก็อาจมีการจัดทําประกันกรรมสิทธิ์  ซึ่งจะเปนการรับประกันวา ขอมูลตาง ๆ ที่ไดสืบ
คนมามีความถูกตอง และจะไมมีการดําเนินการใด ๆ ที่กระทบถึงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดังกลาว
นับตั้งแตวันที่ผูซื้อไดรับขอมูลเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์เปนตนไป 

นอกจากนี้ ในการซื้อขายยังอาจมีการดําเนินการตาง ๆ ที่เกี่ยวของอีกหลายประ 
การ ดังเชน การตรวจสอบและการกําจัดปลวกและแมลง  และการทําประกันอัคคีภัย เปนตน ซึ่ง
การดําเนินการดังกลาวจะขึ้นอยูกับความตกลงของผูซื้อและผูขายวา ผูซื้อและผูขายตองการ
หลักประกันอยางไร แคไหนและเพียงใด 

ตัวแทนเอสโครว

ผูซื้อ ผูขาย 

หนังสือโอนสิทธิในที่ดิน 
เงิน 

หนังสือโอนสิทธิในที่ดิน 
เงิน
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จากที่ไดกลาวมาขางตนน้ีจะเห็นไดวา การปดการขายอสังหาริมทรัพยโดยใชระบบ
เอสโครวจะมีผูที่เกี่ยวของอยูหลายฝาย ซึ่งไดแกบุคคลดังตอไปน้ีคือ 

1) ผูซื้อ (Buyers) 

ผูซื้อ คือ ผูตกลงทําสัญญาซื้อทรัพยสินจากผูขาย และเปนผูที่จะตองดําเนินการตาง 
ตางเพื่อใหไดรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยสิน ซึ่งอาจจะตองติดตอขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินใน
การชําระคาทรัพยสินน้ันดวย อยางไรก็ตาม ผูซื้อจะตองปฏิบัติตามสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครว
หรือขอตกลงเอสโครว (escrow instruction) เพ่ือใหการโอนกรรมสิทธิ์มีผลโดยสมบูรณ และเม่ือ
ผูซื้อไดปฏิบัติตามเงื่อนไขครบถวน (มีการชําระเงินเปนที่เรียบรอย) ผูซื้อก็จะมีสิทธิในการรับ
โอนโฉนดภายใตขอผูกพันที่ไดตกลงกันระหวางบุคคลทั้งสองฝาย ในระหวางการคนควาหา
แหลงที่มาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เงินของผูซื้อจะถูกถือไวในเอสโครว 1 

2) ผูขาย (Sellers) 

ผูขาย คือ ผูมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะทําการซื้อขาย ถึงแมวาผูขายจะไดตกลงทํา
สัญญาขายเปนที่เรียบรอยแลว แตผูขายก็ไมตองการที่จะยกเลิกกรรมสิทธิ์ของตนเองจนกวาจะ
ไดรับเงินครบถวนสมบูรณ ฉะนั้นผูขายจะยังคงรักษากรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายเพื่อสวัสดิ
ภาพของตนเองจนกวาจะไดรับเงินไวในมือเปนที่เรียบรอย กรรมสิทธิ์การถือครองของผูขายโดย
ปกติจะโอนโดยวิธีการใชโฉนด  กรรมสิทธิ์การถือครองนี้จะถูกวางไวกับเอสโครวจนกวาผูซื้อจะ
ทาํการชําระเงินครบถวน แตหากวาผูขายตายกอนที่การซื้อขายจะเสร็จสมบูรณ สิทธิของผูขาย
ในการที่จะรับเงินสวนที่เหลืออาจไดรับการตกทอดถึงทายาทของผูขาย  แตหากวาผูซื้อตายขึ้น
มา ทายาทที่ยังมีชีวิตอยูอาจตองปฏิบัติตามขอบังคับตอไป อยางไรก็ตาม ถามีเรื่องสินเชื่อเขา
มาเกี่ยวของ อาจจะมีปญหาเกิดขึ้นเกี่ยวกับความสามารถในการขอสินเชื่อ 2 ดังนั้น จึงอาจกลาว
ไดวา เม่ือมีการทําการซื้อขายโดยใชระบบเอสโครวแลว การตายของคูสัญญาจะไมมีผลใหเกิด
การเปลี่ยนแปลงในสิทธิหนาที่ระหวางคูสัญญากันแตอยางใด 

 

                                                           
1 นรินทร นิรมล, “เอสโครว : กฎหมายคุมครองผูบริโภคประเทศไทยพรอมแลวหรือ, ” 

The Executive ปที่ 5 ฉบับที่ 55 (มิถุนายน 2538): 83. 
2 สมาคมตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพยไทย, “การซื้อ-ขายอสังหาริมทรัพยโดยใช

ระบบเอสโครว (Escrow) ในสหรัฐอเมริกา,” (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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3) ผูใหกู (Lenders) 

ในการใหสินเชื่อแกผูซื้อ เพ่ือที่จะชําระเปนคาทรัพยสินในการซื้อขายนั้นก็เชนเดียว 
กัน ผูใหกูไมตองการที่จะผูกมัดเงินของตนโดยปราศจากหลักประกันวา กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน
นั้นจะปลอดจากการจํานองหรือหนี้สินอ่ืน ฉะนั้น บุคคลที่สามที่ไมฝกใฝกับฝายใด (ตัวแทน   
เอสโครว) จะเปนผูถือเงิน โฉนดและหลักฐานตาง ๆ ไว จนกวากรรมสิทธิ์จะปลอดจากหนี้สิน
และการจํานองอื่นใด และเม่ือมีการดาํเนินการตาง ๆ เปนที่เรียบรอยแลว ตัวแทนเอสโครวจะมี
ความรับผิดชอบในการแจกจายทุกสิ่งทุกอยางใหกับบุคคลตาง ๆ ที่มีสิทธิจะไดรับ 

4) บุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว (Escrow Agent) 

คือ ผูทําหนาที่เปนคนกลางในการเก็บรักษาทรัพยสินของผูซื้อและผูขายไวจนกวา 
คูสัญญาจะปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนด ตัวแทนเอสโครวเปนบุคคลที่สามที่ไมมีสวนไดเสียใน
กระบวนการซื้อขาย และไมมีหนาที่ตัดสินเม่ือเกิดความขัดแยง บุคคลผูทําหนาที่ตัวแทน      
เอสโครวนี้จะมีแนวทางคลายกับหลักการของผูรับฝากทรัพย (Custodian) ซึ่งเปนผูที่ทําหนาที่ดู
แลงานดานเอกสารและจายเงินในการซื้อขายหลักทรัพย โดยจะไดรับคาธรรมเนียมเปนการตอบ
แทน 

5) บริษัทกรรมสิทธิ์ (Title  Company) 

เน่ืองจากกรรมสิทธิ์ในที่ดินมีความสําคัญตอการซื้อขายเปนอยางมาก ดังนั้นสิ่งที่   
ผูซื้อจะตองดําเนินการประการหนึ่งก็คือ การตรวจสอบหรือการสืบคนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ตกลง
ซื้อขายกัน โดยบริษัทกรรมสิทธิ์จะทําหนาที่ในการคนหาขอมูลหรือรายละเอียดตาง ๆ เกี่ยวกับ
กรรมสิทธิ์หรือขอบกพรองของกรรมสิทธิ์ เชน การรอนสิทธิ ขอจํากัดการใชประโยชน หรือภาระ
ผูกผันประเภทตาง ๆ ที่เกิดขึ้นกับที่ดินน้ันวามีอยูหรือไมและอยางไร ตลอดจนการตรวจสอบวา
เจาของกรรมสิทธิ์เปนบุคคลคนเดียวกับผูขายหรือไม โดยตัวแทนเอสโครวจะเปนผูสั่งใหบริษัท
กรรมสิทธิ์ดําเนินการสืบคนกรรมสิทธิ์ของที่ดินตราบเทาที่จะสามารถสืบคนยอนกลับไปได และ
จะมีการออกรายงานการสืบคนกรรมสิทธิ์  ที่เรียกวา “Preliminary Title Report” ซึ่งรายงาน  
ดังกลาวมิใชเอกสารการรับประกัน หรือมีลักษณะเปนกรมธรรมแตอยางใด แตจะเปนเอกสารตอ
เน่ืองซึ่งจะนําไปใชในการพิจารณาออกกรมธรรมประกันกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อตอไป 
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เหตุที่จะตองมีการทําประกันกรรมสิทธิ์ก็เน่ืองจากวา  ในประเทศสหรัฐอเมริกานั้น  
การตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดินเปนเรื่องที่เอกชนจะตองทํากันเอง รัฐไมไดมีหนาที่ในการตรวจ 
สอบหรือรับรองสิทธิในที่ดินดังเชนในประเทศไทยแตอยางใด ดังนั้นจึงมีการรับประกันกรรมสิทธิ์
ขึ้นเพื่อใหผูซื้อมีความมั่นใจในการครอบครองและการใชประโยชนในทรัพยสิน  และเพื่อเปนการ
ปองกันการสูญเสียเงินที่ผูซื้อไดจายไปเปนคาทรัพยสิน  อันเนื่องมาจากความบกพรองของ
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ผูซื้อไดทราบในภายหลัง ซึ่งหลังจากที่มีการตรวจสอบกรรมสิทธิ์หรือสืบ
คนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะทําการซื้อขายกันแลว ผูซื้อหรือสถาบันการเงินที่ใหสินเชื่อแกผูซื้อ
อาจมีความตองการใหจัดทําการประกันกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ในการประกันกรรมสิทธิ์นั้น     
บริษัทประกันกรรมสิทธิ์จะเปนผูรับประกันวา กรรมสิทธิ์ตามที่ระบุไวในโฉนดมีความถูกตองและ
เจาของกรรมสิทธิ์คนปจจุบันมีสิทธิที่จะโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดังกลาว หลังจากนั้น บริษัท
กรรมสิทธิ์จะออกกรมธรรมประกันกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อหรือบุคคลที่เกี่ยวของ หากมีผูอ่ืนมาอาง
กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ไดรับมา ผูรับประกันจะทําการตอสูในเร่ืองกรรมสิทธิ์ให และถาเกิดความ
เสียหายอันเนื่องมาจากกรรมสิทธิ์ที่บริษัทไดรับประกันไวนี้ ผูซื้อประกันก็จะไดรับการชดเชย
ความเสียหายจากบริษัทประกันกรรมสิทธิ์ 

2. คุณสมบัติและบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว 

เน่ืองจากตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ในการเก็บรักษาทรัพยสินที่คูสัญญาสงมอบไวแก
ตน สั่งใหมีการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ของทรัพยสินที่จะทําการซื้อขายกัน และทําการสงมอบเงิน
ใหแกผูขายและโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อ  เม่ือไดมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ตกลงกัน
ไวโดยครบถวน ดังนั้นบุคคลผูทําหนาที่ดังกลาวจึงตองมีความซื่อสัตยสุจริต และตองมีความรูใน
เรื่องเกี่ยวกับกฎหมาย และกรรมวิธีในการตรวจสอบสิทธิและการทาํนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหา  
ริมทรัพย นอกจากนี้ตัวแทนเอสโครวจะตองเปนสถาบันที่นาเชื่อถือและสาธารณะยอมรับ เน่ือง
จากหากเกิดความผิดพลาดในการปฏิบัติหนาที่แลว ก็จะมีหลักประกันที่จะชดใชความเสียหาย 
แกผูไดรับความเสียหายได 

ในประเทศสหรัฐอเมริกา บุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครวในแตละมลรัฐอาจ
กําหนดแตกตางกันไป ในสวนของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ภายใตประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐ
ตัวแทนเอสโครวจะตองเปนบริษัทที่จัดตั้งขึ้นเพื่อวัตถุประสงคในการประกอบกิจการเอสโครว
เทานั้น และจะตองไดรับอนุญาตในการประกอบอาชีพจาก California Commissioner of 
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Corporations หรือกระทรวงพาณิชยของรัฐแคลิฟอรเนีย∗ บุคคลธรรมดาไมมีสิทธิที่จะไดรับ 
อนุญาตในการประกอบอาชีพน้ี แตมีองคกรบางประเภทและบุคคลธรรมดาบางประเภทไดรับ 
ยกเวนไมตองไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยเอสโครว (escrow law) เน่ืองจากไดมีกฎหมาย
ควบคุมการประกอบอาชีพขององคกรและบุคคลเหลานี้โดยเฉพาะอยูแลว ซึ่งบุคคลดังกลาวคือ 

(1) ธนาคาร หรือสถาบันที่ดําเนินการรับฝากและใหกูยืมเงิน (Saving and Loan 
Institutions)  ผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครวอาจมาจากแผนกเอสโครวเอเยนตของธนาคารหรือ 
สถาบันการเงินแหงใดแหงหนึ่ง เพราะโดยปกติแลว สถาบันการเงินที่มีการปลอยสินเชื่อมักจะมี
แผนกเอสโครวคอยทําหนาที่ใหบริการเปนตัวแทนเอสโครวในการดําเนินการเกี่ยวกับการใหกู 
ยืมเงินในการซื้ออสังหาริมทรัพย  และการรีไฟแนนซอยูภายในสถาบันการเงินน้ันอยูแลว 

(2) บริษัทรับประกันสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน 

(3) ทนายความ (แตถาทนายความผูนั้นดําเนินการเปนตัวแทนเอสโครวในรูป   
บริษัทจะตองขออนุญาตกอน) 

(4) นายหนาอสังหาริมทรัพย นายหนาอสังหาริมทรัพยจะสามารถดําเนินการเปน
ตัวแทนเอสโครวโดยไมตองไดรับใบอนุญาตได  เฉพาะในกรณีที่นายหนาผูนั้นทําหนาที่เปนนาย 
หนาหลักใหแกผูขายในธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย (เพราะในการขายที่ดินอาจมีนาย 
หนาหลายคนรวมกันขายที่ดินแปลงเดียวกัน ดังนั้นจึงใหแตเฉพาะนายหนาที่ทําสัญญากับผูขาย
เทานั้นที่มีสิทธิทําหนาที่เปนตัวแทนเอสโครวได)  นอกจากนี้ ในการดําเนินการเปนนายหนานั้น 
นายหนาไมมีสิทธิที่จะโฆษณาวาตนจะรับทําหนาที่ตัวแทนเอสโครวใหดวย หากไมระบุวาการ
ทําหนาที่ในลักษณะตัวแทนเอสโครวของตนนั้น เปนเพียงหนาที่สวนหนึ่งที่เกี่ยวกับการทําหนา
ที่นายหนาของตนเทานั้น และเม่ือนายหนาทําหนาที่เปนตัวแทนเอสโครวแลว นายหนาจะตอง
ละจากความผูกพันในฐานะตัวแทนของผูขายหรือประโยชนไดเสียใด ๆ และจะตองวางตัวเปน
กลางเสมือนที่ตัวแทนเอสโครวอ่ืน ๆ จะพึงปฏิบัติ 

                                                           
∗นอกจากนี้ ตัวแทนเอสโครวก็ยังถูกควบคุมการประกอบวิชาชีพโดย California 

Escrow Association หรือ CEA อีกดวย โดยตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติหนาที่ใหถึง     
มาตรฐานที่ไดกําหนดไว 
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ในการประกอบกิจการเอสโครว ผูยื่นคําขอดําเนินกิจการเอสโครวจะตองวางเงิน 
ประกันเปนจํานวนเทากับ 10,000 ดอลลาร และตองมีการจัดการค้ําประกันผูอํานวยการหรือ  
ลูกจางของบริษัทซึ่งมีสิทธิเขาถึงเงินหรือทรัพยสินอันมีคา 

ในสวนของเงินที่สงมอบใหแกตัวแทนเอสโครวเก็บรักษาไว ตัวแทนเอสโครวจะตอง
เก็บไวในบัญชี trust account หรือ escrow account ซึ่งเงินในบัญชีดังกลาวจะไมอยูในขายของ
การบังคับคดีหรือการอายัดในคดีอ่ืนที่ตัวแทนเอสโครวถูกฟอง การกําหนดเชนน้ีก็เพ่ือวา        
คูสัญญาที่ใชกระบวนการเอสโครวจะไดแนใจไดวา ตัวแทนเอสโครวนั้นจะไมเปนฝายทุจริตเสีย
เอง 

3. สิ่งที่จะตองพิจารณากอนการเริ่มกระบวนการเอสโครว 

กอนที่จะเร่ิมกระบวนการเอสโครวไดนั้น จะตองมีการตระเตรียมการหลายประการ 
ซึ่งโดยมากมักเปนหนาที่ของนายหนาผูขาย ในการรวบรวมขอมูลทุกอยางที่จําเปนในการเปด
เอสโครวเปนการลวงหนา ตัวแทนเอสโครวจะอาศัยขอมูลเหลานี้ในการดําเนินการ เพ่ือใหการ
ทํางานเปนไปอยางสะดวกรวดเร็วและราบรื่นยิ่งขึ้น โดยกอนที่จะเร่ิมกระบวนการเอสโครวนั้นจะ
มีสิ่งที่จะตองพิจารณาดังนี้ 

3.1  การกําหนดตัวบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว 

การกําหนดตัวบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว เพ่ือดําเนินการปดการขายในการ
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น อาจทําโดยการตกลงรวมกันระหวางผูซื้อและผูขาย ซึ่งโดยปกติแลว
ผูซื้อและผูขายจะตัดสินใจเลือกตัวแทนเอสโครวโดยอาศัยคําแนะนําของนายหนาของตน แต
นายหนาไมมีสิทธิตั้งเง่ือนไขวา ในการซื้อขายนั้นจะใหผูใดทําหนาที่เปนตัวแทนเอสโครว    
นายหนามีสิทธิเพียงใหคําแนะนําเมื่อคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งรองขอเทานั้น 

                ในทางตอนใตของมลรัฐแคลิฟอรเนีย นายหนาอาจถูกรองขอใหชวยในการเลือกตัว
แทนเอสโครวและบริษัทรับประกันสิทธิในที่ดิน แตในทางตอนเหนือ นายหนาจะถูกขอใหชวยตัด
สินใจเพียงเรื่องเดียว เน่ืองจากในทางตอนเหนือ บริษัทรับประกันสิทธิในที่ดินมักจะทําหนาที่
เปนทั้งตัวแทนเอสโครวและผูจัดทํากรมธรรมประกันภัยดวย แตไมวากรณีใดก็ตาม นายหนาก็
ควรใชความระมัดระวังในการใหคําแนะนําในเรื่องดังกลาว เน่ืองจากวา ตัวแทนเอสโครวและ  
บริษัทรับประกันสิทธิในที่ดิน อาจเปนทั้งผูชวยหรือเปนผูกอใหเกิดอุปสรรคในการทําธุรกรรมก็
เปนได และหากตัวบุคคลผูทําหนาที่เปนนายหนาเปนทั้งผูประกอบธุรกิจเอสโครวและเปน    
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บริษัทรับประกันสิทธิในที่ดินดวยแลว นายหนาผูนั้นจะไมสามารถแนะนําใหผูซื้อหรือผูขายเลือก 
บริษัทของตนได   หากไมไดบอกกลาวแกผูซื้อและผูขายกอนวาตนมีผลประโยชนในการเลือก
นั้น 3 

3.2 เกณฑในการเลือกตัวแทนเอสโครว 

 ถึงแมวาขั้นตอนในการดําเนินการเอสโครวจะแตกตางกันในแตละพื้นที่ของมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย   แตเกณฑในการพิจารณาเลือกบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครวดังตอไปน้ี  เปน
เกณฑที่ถูกนํามาใชในทุก ๆ พ้ืนที่ ดังนี้คือ 

                      1)  ชื่อเสียงของบริษัทเอสโครวในชุมชน 

ชื่อเสียงของบริษัทเอสโครวถือเปนสิ่งที่สําคัญ เน่ืองจากวาตัวแทนเอสโครวที่เชื่อ 
ถือไดจะสามารถปกปองทรัพยสิน และรักษาผลประโยชนของทุกฝายที่เกี่ยวของกับธุรกรรม   
ดังนั้น หากผูซื้อและผูขายวาจางนายหนาที่เปนมือใหมในการใหความชวยเหลือและแนะนําใน
การเลือกตัวแทนเอสโครว นายหนาผูนั้นควรสอบถามเพื่อนรวมงานของตนเพื่อใหแนะนําบริษัท
เอสโครวที่มีคุณสมบัติตามที่ผูซื้อและผูขายตองการ 

                   2)  ประสบการณในการจัดการ 

บริษัทเอสโครวที่ผูซื้อและผูขายจะเลือกนั้น ควรเปนบริษัทที่มีความเชี่ยวชาญใน
การจัดการและมีความนาเชื่อถือ และในบริษัทจะตองมีเจาหนาที่เอสโครวที่มีความชํานาญงาน 
มีความรูความสามารถในการดําเนินกจิการเอสโครว เปนมิตร และที่สําคัญคือเปนผูที่สามารถไว
วางใจไดอยูภายในบริษัท 

                       3)  ที่ตั้งสํานักงาน 

                เน่ืองจากผูซื้อ ผูขายและนายหนาจะตองไปยังสํานักงานของตัวแทนเอสโครวอยาง
นอยที่สุดครั้งหนึ่งหรือบางทีอาจจะหลายครั้ง เพ่ือลงนามในเอกสารที่เกี่ยวของกับการดําเนิน 
การเอสโครวซึ่งมีเปนจํานวนมาก    ดังนั้นจึงเปนความคิดที่ดีที่ผูซื้อและผูขายจะเลือกตัวแทน
เอสโครวซึ่งมีสํานักงานตั้งอยูในสถานที่ที่สะดวกในการติดตอ นอกจากนี้ความเปนระเบยีบเรียบ 

                                                           
3 Lois Kadosh and Gary Beckner, California real estate escrow, (n.p.: Real 

Estate Education, 1988), pp. 25-26. 
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รอยภายในสํานักงานก็เปนอีกสวนหนึ่งในการตัดสินใจวา ควรจะเลือกใชบริการของเอสโครวผู
นั้นหรือไม 

                   4)  คาธรรมเนียม 

อัตราคาธรรมเนียมที่ตัวแทนเอสโครวเรียกเก็บในการใหบริการนั้นจะมีความแตก 
ตางกัน ซึ่งโดยปกติแลว ผูซื้อและผูขายควรจะเลือกใชบริการของตัวแทนเอสโครวที่คิดคาธรรม
เนียมที่ไมแพงจนเกินไป แตจะตองเปนผูมีชื่อเสียงและมีความชํานาญ 

                   5)  การเปนสมาชิกขององคกรวิชาชีพ 

                ผูซื้อและผูขายจะตองดูวา ตัวแทนเอสโครวที่ผูซื้อและผูขายจะเลือกนั้นเปนสมาชิก
ของ California Escrow Association หรือ Escrow Institute of California หรือไม เน่ืองจาก 
สมาชิกขององคกรดังกลาวจะรักษามาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่สูง ซึ่งมาตรฐานดังกลา
วจะถูกกําหนดโดยองคกรเหลานั้น 

                 เกณฑในการเลือกตัวแทนเอสโครวดังที่กลาวมานี้ จะเปนสิ่งที่ชวยผูซื้อและผูขาย 
ประกอบการตัดสินใจในการเลือกตัวแทนเอสโครวตามที่ผูซื้อและผูขายตองการ แตในบาง 
สถานการณ ผูซื้อและผูขายก็อาจไมมีโอกาสที่จะเลือกตัวแทนเอสโครวดวยตนเอง ดังเชน ใน
กรณีที่มีการกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน ซึ่งสถาบันการเงินบางแหงจะมีหนวยงานที่ทําหนาที่ตัว
แทนเอสโครวเปนของตน  และจะกําหนดใหผูกูใชตัวแทนเอสโครวของตนดําเนินการในการขอ
สินเชื่อ 4 

3.3  หนาที่ในการจายคาธรรมเนียมเอสโครว 

ในเร่ืองหนาที่ในการจายคาธรรมเนียมใหแกตัวแทนเอสโครว (escrow fee) นั้น 
กฎหมายมักจะไมไดกําหนดเอาไววาใครจะตองเปนผูจาย แตตามปกติมักมีประเพณีทองถิ่นและ
วิธีปฏิบัติโดยทั่วไปกําหนดไววา  ผูซื้อหรือผูขายจะเปนผูรับภาระในสวนน้ี ซึ่งตามธรรมเนียม 
ปฏิบัติโดยสวนใหญแลว ภาระในเรื่องคาธรรมเนียมเอสโครวจะมีการแบงครึ่งระหวางผูซื้อและผู
ขาย อยางไรก็ตาม ในบางเวลาหรือในบางทองที่ คูสัญญาก็อาจเจรจาตกลงกันเปนอยางอ่ืนได 
เชน ผูขายเปนผูออกทั้งหมด หรือผูขายจายสองในสาม และผูซื้อจายหนึ่งในสาม เปนตน 

                                                           
4 Ibid., p. 26. 
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4. ข้ันตอนในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยใชระบบเอสโครว 

ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น ผูซื้อและผูขายสวนใหญมักจะเลือกใชระบบ   
เอสโครวในการซื้อขาย ก็เน่ืองจากวาการใชระบบเอสโครวเปนการประกันและสรางความมั่นใจ
ใหแกผูซื้อและผูขายวา จะมีการกระทํา 2 อยางเกิดขึ้นพรอมกัน (concurrent performance) ซึ่ง
หมายถึง การที่โฉนดไดรับการบันทึก ในเวลาเดียวหรือในวันเดียวกันกับวันที่เงินไดถูกปลอย
ออกจากเอสโครว กลาวคือ ภายหลังจากที่หนี้ทั้งหมด เชน หนี้กูยืม คาธรรมเนียมในการตรวจ
สอบทรัพยสิน คาใชจายในการกําจัดปลวก คาธรรมเนียมการโอน  (title fees)  และคาใชจายอ่ืน
อ่ืนไดถูกจายออกไป  นอกจากนี้ เอสโครวยังรับประกันวา เงินที่ถูกสงไปยังเอสโครวจะถูกเก็บ
รักษาไวอยางเหมาะสมและเปนไปตามกฎหมาย 5 

การใชเอสโครวจะเกิดขึ้นเม่ือผูซื้ออสังหาริมทรัพย ทําความตกลงผานสัญญาที่เปน
ลายลักษณอักษรที่มีผลบังคับใชตามกฎหมาย ที่จะสละการควบคุม (control) เหนือเงินที่ผูซื้อจะ
ตองชําระเปนคาอสังหาริมทรัพยเพ่ือแลกเปลี่ยนกับโฉนดของผูขาย ซึ่งการทําความตกลงใน
ลักษณะนี้ทําใหเอสโครวเปนกระบวนการในทางกฎหมาย สัญญาหรือความตกลงที่ทําใหเกิดการ
ใชเอสโครวในการซื้อขายนั้นก็คือ สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยและวางมัดจํา    มาตร
ฐาน (The real estate purchase agreement and deposit receipt) และตามดวยสัญญาตั้งตัว
แทนเอสโครวหรือขอตกลงเอสโครว (escrow instruction) ที่เปนลายลักษณอักษร      เอกสาร
ทั้ง 2 ฉบับน้ีหากไดจัดทําขึ้นและลงนามโดยตัวการในเอสโครว  (ผูซื้อ ผูขาย และบอยครั้งที่มีผู
ใหกูรวมอยูดวย) ศาลจะบังคับใหเสมือนสัญญาที่มีผลผูกพัน (เน่ืองจากการทําเอสโครวเปนไป
ตามหลักกฎหมายในเรื่องสัญญา)   ในสวนของหนาที่ในการปฏิบัติตามสัญญานั้น       ไมเพียง
แตผูซื้อและผูขายเทานั้นที่จะตองปฏิบัติตามสัญญาที่ไดลงนามเอาไว แตตัวแทนเอสโครวก็จะ
ตองปฏิบตัิตามขอตกลงดังกลาวดวยเชนกัน  โดยปกติ ตัวแทนเอสโครวจะมีหนาที่ในการจัดทํา
ขอตกลงเอสโครว   ซึ่งเอกสารฉบับนี้จะเปนสิ่งที่ชวยทําใหธุรกรรมตาง ๆ ของผูซื้อและผูขาย
สําเร็จลง แตในเอกสารฉบับดังกลาวมักจะเขียนในทํานองที่วา ผูซื้อและผูขายไดสั่งใหตัวแทน
เอสโครวดําเนินการตามความประสงคของตน เพ่ือวัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สิน 6 

                                                           
5 Ibid., p. 5. 
6 Ibid. 
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จากที่กลาวมาขางตนน้ีจะเห็นไดวา ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น หากผูซื้อ
และผูขายตองการที่จะใชเอสโครวในการซื้อขาย สิ่งที่สําคัญที่สุดคือผูซื้อและผูขายจะตองจัดทํา
สัญญาซื้อขายและขอตกลงเอสโครว โดยดําเนินการตามขั้นตอนและรายละเอียดที่สําคัญดังตอ  
ไปน้ี คือ 

4.1  การจัดทําสัญญาซื้อขาย 

การใชระบบเอสโครวในการซื้อขายนั้น ขั้นแรกผูซื้อและผูขายจะตองจัดทําสัญญา
ซื้อขาย หรือที่เรียกกันวา “Deposit Receipt” เสียกอน   ในเร่ืองของสัญญาซื้อขายนั้น บอยครั้ง
ที่ผูซื้อและผูขายมักมีปญหาเกี่ยวกับการจัดทําสัญญาซื้อขาย โดยเฉพาะเมื่อผูซื้อและผูขายไมมี
นายหนาคอยใหความชวยเหลือ โดยปกติแลวสัญญาซื้อขายนั้นอาจทําไดหลายรูปแบบ แตไมวา
จะทําในรูปแบบใดก็ตาม     เน้ือหาของสัญญาก็ควรที่จะมีขอความที่ระบุถึงสิ่งที่เปนพ้ืนฐานของ 
ธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของผูซื้อและผูขายไว และในสัญญาก็ควรที่จะระบุถึงวันที่ที่ทํา
สัญญา และจะตองไดรับการลงนามโดยทั้งฝายผูซื้อและผูขาย นอกจากนี้ในสัญญาซื้อขายจะ
ตองกลาวถึงรายละเอียดและเง่ือนไขตาง ๆ ในการซื้อขายอยางชัดเจน   โดยเฉพาะการปฏิบัติ
หรือการดําเนินการตาง ๆ กอนที่จะมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน และที่สําคัญคือในสัญญา
ควรที่จะระบุถึงขอมูลที่สําคัญทั้งหมดที่จะตองใชในการเริ่มกระบวนการเอสโครว 

ในการจัดทําสัญญาซื้อขายนั้น ถึงแมวาทั้งผูซื้อและผูขายจะสามารถรางสัญญาดวย
ตนเองได โดยอาศัยแบบรางสัญญาที่มีอยู แตแมสัญญาดังกลาวจะบรรจุขอความในเชิงปองกัน
ความเสียหายและสิ่งที่ไมอาจคาดหมายวาจะเกิดขึ้นไวก็ตาม ก็จะเปนการดีกวาที่ผูซื้อและผูขาย
จะใหนายหนาอสังหาริมทรัพยเปนผูชวยดําเนินการให แตดวยเหตุที่นายหนาไมไดรับอนุญาตให
กระทําการดังกลาว ดังนั้น ผูซื้อและผูขายจึงอาจใชสัญญาซื้อขายที่จัดทําไวอยูแลวซึ่งไดรับการ
ยอมรับจากทนายความ 

ในกรณีที่ผูซื้อและผูขายไมตองการที่จะรางสัญญาดวยตนเอง หรือใชสัญญาซื้อขาย
ที่ไดจัดทําไวแลว  การใหทนายความเปนผูรางสัญญาใหก็เปนอีกทางเลือกหนึ่งสําหรับผูซื้อและ
ผูขาย และถือเปนทางเลือกที่จําเปนสําหรับธุรกรรมที่มีความซับซอนขึ้น   ทางชายฝงทะเลดาน
ตะวันตกของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ทนายความจะไมเขามาเกี่ยวของกับการรางสัญญาซื้อขายหรือ
สัญญาแลกเปลี่ยน เวนแตในบางสถานการณ เชน เม่ืออยูในระหวางขั้นตอนของการพิสูจนพินัย
กรรม อยูในระหวางเปนคดีความหรือขั้นตอนการหยา อยางไรก็ตาม ในทางชายฝงดานตะวัน
ออก ทนายความจะมีบทบาทเปนอยางมากในธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย และในบางพื้นที่
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ทนายความอาจเปนทั้งผูรางสัญญาซื้อขาย เปนผูดําเนินการตรวจสอบสิทธิในที่ดิน  และทํา 
หนาที่ในการจัดเตรียมเอกสารทางกฎหมายที่สําคัญ เชน หนังสือโอนสิทธิในที่ดิน ตั๋วสัญญาใช
เงินและเอกสารอื่น ๆ 

หลังจากที่ผูซื้อและผูขายไดจัดทําสัญญาซื้อขายเปนที่เรียบรอยแลว ขั้นตอนตอไป
ก็คือ การเปดเอสโครว (Opening Escrow) โดยการนําสัญญาซื้อขายมากําหนดเปนขอตกลง 
เอสโครว (Escrow Instruction) ซึ่งขอตกลงเอสโครวนั้น จะมีลักษณะเปนการกําหนดราย      
ละเอียดตาง ๆ ที่คูสัญญามีหนาที่ที่จะตองปฏิบัติตอกัน ดังนั้นในสัญญาซื้อขายจึงตองกลาวถึง
รายละเอียดตาง ๆ อยางชัดเจน โดยเฉพาะการปฏิบัติหรือการดําเนินการตาง ๆ กอนที่จะมีการ
โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน   ซึ่งสัญญาซื้อขายที่รัดกุมจะตองประกอบดวยรายละเอียดตาง ๆ ที่
สําคัญดังนี้ 7 

(1) ชื่อ-นามสกุล หรือบริษัทของคูสัญญา และวันที่ทําสัญญาซื้อขาย 

(2) ลักษณะของทรัพยสินที่ทําการซื้อขายกัน 

(3) ราคาซื้อขาย และเงื่อนไขการชําระเงิน 

(4) จํานวนเงินมัดจําที่ผูขายไดรับจากผูซื้อ และดอกผลที่เกิดขึ้นกับเงินดังกลาว
ในกรณีที่มีการยกเลิกสัญญา 

(5) ทรัพยสินอ่ืน ๆ ที่เปนสังหาริมทรัพยที่รวมอยูในการซื้อขาย ซึ่งจะตองระบุ
ใหชัดเจน  (รายการอุปกรณทุกชนิดที่มีอยูภายในบาน) 

(6) วันในการปดเอสโครว และผลที่เกิดขึ้นในกรณีที่มีการปดเอสโครวลาชา 

(7) หลักเกณฑตาง ๆ และจํานวนวันที่ใชในการคํานวณ 

 

                                                           
7 ยุทธนา สุทธิพงศ, “การพัฒนาระบบบัญชีคุมครองคูสัญญา (Escrow Account) เพ่ือ

ความเปนธรรม,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬา 
ลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539),  
หนา 19. 
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                    (8) ขอสัญญาในสวนของการผิดสัญญาหรือผลที่เกิดขึ้นในกรณีที่คูสัญญาไมปฏิ 
บัติตามสัญญา 

(9)  วันสงมอบบาน หรือกําหนดเวลาที่ผูซื้ออาจเขาอยูได 

(10) หลักเกณฑการชําระคาธรรมเนียมตาง ๆ ที่เกิดขึ้นกับการซื้อขาย 

4.2  การเปดเอสโครว (Opening Escrow) 

กอนที่จะทําการเปดเอสโครวนั้น จะตองมีการจัดเตรียมรายละเอียดตาง ๆ รวมทั้ง
เอกสารที่จําเปนที่จะตองใชในการเปดเอสโครวใหแกบริษัทเอสโครว และหลังจากที่มีการสงมอบ
เอกสารดังกลาวใหแกบริษัทเอสโครวแลว ก็จะเขาสูขั้นตอนของการเปดเอสโครวและการดําเนิน
กระบวนการเอสโครว ดังที่จะกลาวตามลําดับ ดังตอไปน้ีคือ 

4.2.1 สิ่งที่จําเปนในการเปดเอสโครว 

ในการเปดเอสโครวนั้น นายหนาจะตองจัดเตรียมรายละเอียดที่จําเปนที่จะตองใช
ในการเปดเอสโครวไวใหกับบริษัทเอสโครว ซึ่งรายละเอียดดังกลาวนั้นก็คือ 

(1)  ราคาซื้อขาย 

(2)  ประเภทของทรัพยสินในทางกฎหมายที่ถูกตอง 

(3)  ที่อยูที่ถูกตองของทรัพยสิน 

(4) ชื่อของคูสัญญาทุกฝายที่เกี่ยวของในเอสโครว ซึ่งจะตองระบุใหเต็มและ
ครบถวน 

(5) รายละเอียดวา ผูซื้อจะไดกรรมสิทธิ์อยางไร 

(6) รายละเอียดเกี่ยวกับผูซื้อและผูขาย ซึ่งรวมถึง ชื่อเต็ม ที่อยู หมายเลข
โทรศัพท รหัสไปรษณีย และสถานภาพการสมรส 

(7) รายละเอียดเกี่ยวกับนายหนา และตัวแทนนายหนาคนอื่นที่มีสวนเกี่ยว 
ของกับการซื้อขาย รวมทั้งชื่อ ที่อยู รหัสไปรษณีย เบอรโทรศัพท และคาธรรมเนียมการซื้อขาย 
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(8) ชื่อคูสัญญาที่จะสงรายงานการตรวจสอบสิทธิเบื้องตน (preliminary title 
report) ไปให (ซึ่งโดยทั่วไปจะเปนผูซื้อ ผูขาย ผูใหกู และนายหนาซื้อขายอสังหาริมทรัพย) 

(9) รายละเอียดเกี่ยวกับรายงานการกําจัดปลวกและแมลง 

(10) จํานวนเงินที่อยูในความยืดถือของเอสโครว (ซึ่งควรจะนําไปฝากไวใน
บัญชีที่ใหผลตอบแทนในระดับสูง โดยเม่ือคืนเงินดังกลาว ควรจะไดรับผลตอบแทนที่สูงกวาคา
ธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากการใหบริการนี้) 

(11) กรมธรรมประกันอัคคีภัยที่ไดรับการชําระเงินเปนที่เรียบรอย หรืออาจ
ตองการที่จะโอนใหกับผูซื้อ 

(12) รายละเอียดเกี่ยวกับสินเชื่อที่มีอยูในปจจุบันสําหรับทรัพยสินน้ัน     
อันไดแก 

- ชื่อและที่อยูของสถาบันการเงินที่มีสวนเกี่ยวของ 

- เงินที่คางชําระทั้งเงินตนและดอกเบี้ยสําหรับสินเชื่อน้ัน ๆ ถาหากมี 

- เงินที่คางชําระตาง ๆ นั้นจะตองแมนยําและแนนอน เพราะอาจมี
การรับภาระสินเชื่อตอโดยผูซื้อ หรือเง่ือนไขอ่ืน ๆ 

- หมายเลขบัญชีสินเชื่อน้ัน ๆ (สิ่งสําคัญเหลานี้จะชวยใหการทํางาน
ของตัวแทนเอสโครวงายขึ้นเปนอยางมาก 

(13) ขอความเกี่ยวกับภาระผูกพันใหม หรือภาระผูกพันที่มีอยู 

(14) สังหาริมทรัพยที่รวมอยูในการซื้อขาย (ถามี) ซึ่งรวมถึง เครื่องซักผา
เครื่องเปาผม ตูเย็น เตาอบ และโคมไฟระยา 

(15) ขอความเกี่ยวกับการเชา (ถามี) ซึ่งรวมถึงรายชื่อและที่อยูของผูเชา 
เงินมัดจําที่มีอยูจากผูเชาแตละราย สําเนาสัญญาการเชาตาง ๆ  ราคาคาเชาปจจุบัน และวัน   
เวลาที่ตองชําระคาเชา 

(16) รายละเอียดอ่ืน ๆ ตามที่ผูซื้อตองการ 
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(17) วันปดการขาย และ 

(18) ใบเสร็จคาภาษีที่ดินครั้งลาสุดเพื่อนําไปคิดแบงตามสัดสวน 
(proration) ที่ผูซื้อและผูขายตองชําระ และกรมธรรมประกันกรรมสิทธิ์ (เอกสารตามขอน้ีอาจ
เปนประโยชนในการเปดเอสโครวแตไมถือวาเปนเอกสารที่จําเปน) 

4.2.2   ขั้นตอนในการเปดเอสโครว 

เม่ือไดมีการจัดทําสัญญาซื้อขาย และคูสัญญาทั้งสองฝายตางตกลงที่จะใชระบบ
เอสโครวในการซื้อขายกันแลวก็จะมีการเปดเอสโครวขึ้น  ซึ่งการเปดเอสโครวนั้นจะเปนไปตาม
ขั้นตอนดังตอไปน้ี คือ 

1) การเปดเอสโครวจะทําโดยการไปยังสํานักงานของบริษัทใดบริษัทหนึ่งซึ่ง
ดําเนินธุรกิจเอสโครว และทําการสงมอบเงินมัดจํา (Deposit Monies) พรอมทั้งรายละเอียด
เกี่ยวกับธุรกรรมที่ผูซื้อและผูขายจะกระทําใหแกบริษัทเอสโครว (ในทางตอนใตของมลรัฐ      
แคลิฟอรเนีย ตัวแทนเอสโครวจะขอสําเนาสัญญาทุกฉบับรวมทั้งรายงานการตรวจสอบและ
เอกสารอื่น ๆ ที่เกี่ยวของมาไวกับตัวแทนเอสโครว) 

การเปดเอสโครวเปนสิ่งที่ใครก็ตามที่เกี่ยวของกับธุรกรรมก็สามารถทําได ไมวาจะ
เปนผูซื้อ ผูขาย ผูใหกู หรือแมแตนายหนาของผูซื้อและนายหนาของผูขาย แตโดยปกตินายหนา
ของผูซื้อหรือนายหนาของผูขายจะเปนผูที่มีความคุนเคยกับกระบวนการเอสโครวมากที่สุด จึง
อาจเปนผูริเริ่มและดําเนินการเปดเอสโครว แตก็ไมจําเปนวานายหนาเทานั้นที่จะดําเนินการเปด
เอสโครว บุคคลอื่นก็สามารถทําไดเชนกัน แตในทางปฏิบัติตามประเพณีของทองถิ่น นายหนา 
(ของฝายผูซื้อหรือผูขาย) จะเปนผูดําเนินการเปดเอสโครว 8 

ในการซื้อขายที่ดินที่มีนายหนาเปนผูดําเนินการใหการขายสําเร็จ นายหนามักจะ
เปนเพียงผูเดียวที่ติดตอกับตัวแทนเอสโครว โดยปกติการติดตอกับตัวแทนเอสโครวสามารถติด
ตอผานทางไปรษณีย หรือโดยทางโทรศัพทก็ได ในบางพื้นที่ของมลรัฐแคลิฟอรเนีย การเปด
เอสโครวจะทําโดยทางโทรศัพท เม่ือนายหนาไดใหรายละเอียดที่สําคัญเกี่ยวกับการขายใหแก
ตัวแทนเอสโครว และบริษัทเอสโครวไดรับเช็คที่สงมอบโดยคนสงเอกสาร (messenger) 

                                                           
8 Lois kadosh and Gary Beckner, California real estate escrow, pp. 26-27. 
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2)  หลังจากเปดเอสโครวแลว บุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว (escrow 
agent) จะนําเงินมัดจําที่ผูซื้อไดวางไวไปฝากไวกับธนาคาร โดยใชบัญชีพิเศษที่เรียกวา special 
bank trust account ซึ่งบัญชีนี้มีไวสําหรับเก็บเงินที่คูสัญญาสงมอบใหแกตัวแทนเอสโครวใน
ระหวางการทําหนาที่เกี่ยวกับการปดการขาย หรือในหนาที่อ่ืน ๆ ตามที่ไดรับมอบหมายจากคู
สัญญาเทานั้น ตัวแทนเอสโครวจะนําเงินในบัญชีดังกลาวไปใชเปนประโยชนสวนตัว หรือเพ่ือ
บุคคลอื่นที่ไมเกี่ยวของกับเอสโครวรายนั้นไมได 

3)  ตอจากนั้น ตัวแทนเอสโครวจะจัดเตรียมเอกสารการกําหนดสิทธิและ 
หนาที่ของตัวแทนเอสโครว (escrow instruction) โดยยึดตัวสัญญาจะซื้อจะขายเปนหลัก     
เพ่ือใหผูซื้อและผูขายลงนาม ซึ่งเอกสารดังกลาวจะเปนการกําหนดหนาที่หรือการแตงตั้ง 
(instruction) ตัวแทนเอสโครวใหทําหนาที่อยางเปนทางการ เอกสารฉบับนี้จะเปนการผูกมัด
การเปนตัวแทนระหวางตัวแทนเอสโครวกับผูขายและระหวางตัวแทนเอสโครวกับผูซื้อ         
ในเอกสารฉบับนี้จะมีการระบุรายละเอียดเปนลายลักษณอักษร โดยมีการกําหนดวาคูสัญญาใน
สัญญาจะซื้อจะขายจะตองทําอะไรบางกอนที่จะมีการสงมอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดิน (deed) ให
แกผูซื้อ สวนไหนเปนภาระของผูซื้อ สวนไหนเปนภาระของผูขาย และหลักฐานที่ควรจะไดมา 
ประกอบการพิจารณาเพื่อใหเปนไปตามเงื่อนไขที่ทั้งสองฝายเรียกรองใหทํา เชน ในเร่ือง
กรรมสิทธิ์ในโฉนด จํานวนเงินที่ติดจํานอง หรือขั้นตอนการกอสรางซอมแซมที่ตองสรางแลว  
เสร็จตามที่ระบุไวในสัญญา วันเวลาที่ระบุไวในสัญญามักจะถือเปนสาระสําคัญที่ละเมิดมิได 

4) ในเร่ืองกรรมสิทธิ์และภาระที่ผูกพันในที่ดิน หรือสิ่งผูกพันที่อาจลิดรอน
สิทธิความเปนเจาของนี้ ตัวแทนเอสโครวจะตองดําเนินการใหมีการตรวจสอบกรรมสิทธิ์เกี่ยว 
กับที่ดิน (Title Search) โดยตัวแทนเอสโครวจะเปนผูสั่งใหบริษัทกรรมสิทธิ์ (Title Company) 
ทําการตรวจสอบสิทธิ และจัดทํารายงานเบื้องตน (Preliminary Title Report) ซึ่งเปนรายงาน
การตรวจสอบกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ทําการซื้อขายกันน้ี  เพ่ือใหแนใจวาผูขายเปนเจาของที่แทจริง  
และใหผูซื้อทราบวารายละเอียดอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของกับกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่จะมีผลตอผูซื้อตรง
ตามที่ไดระบุไวในสัญญาซื้อขายหรือไม 

ถาในการซื้อขายนั้นจะตองมีการชําระหนี้เกี่ยวกับที่ดิน (เชนที่ดินติดจํานองอยู) ตัว
แทนเอสโครวจะตองติดตอกับเจาหนี้เพ่ือขอทราบวามีหนี้คางอยูเทาใด เพ่ือเตรียมการไถถอน
จํานอง ซึ่งเจาหนี้จะเขาทําขอตกลงกับตัวแทนเอสโครว เกี่ยวกับการสงมอบเอกสารเพื่อการไถ
ถอนจํานองใหไวกับตัวแทนเอสโครว แตตัวแทนเอสโครวจะตองไมสงมอบเอกสารเพื่อใชในการ
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ไถถอนจํานองใหแกผูขาย (ผูจํานอง) จนกวาตัวแทนเอสโครวจะสงเงินที่ผูขายเปนหน้ีใหแกเจา
หนี้ แตถาผูซื้อตกลงวาจะรับชําระหนี้จํานองนั้นเอง ตัวแทนเอสโครวจะตองขอทราบจํานวนเงิน
ที่ยังเปนหน้ีอยู  พรอมทั้งขอเอกสารที่จะใหผูซื้อลงนาม (เชนสัญญาจํานอง) 

เม่ือมีการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดินแลว ตัวแทนเอสโครวจะสงผลการตรวจสอบ
สิทธิเกี่ยวกับที่ดินน้ันใหแกผูซื้อหรือทนายความของผูซื้อตรวจดูเพ่ือใหความเห็นชอบ สวนผู 
ขายจะตองนําเอกสารที่เกี่ยวกับการประกันภัยทรัพยสิน และเอกสารเกี่ยวกับการชําระภาษี    
ที่ดินมามอบใหกับตัวแทนเอสโครว เพ่ือนําไปใชประกอบการจัดทําบัญชีรายไดรายจายที่เกิด
จากทรัพยสินที่ขายนั้น เพ่ือนํามาหักลบยอดเงินที่จะตองชําระใหแกกันในระหวางผูซื้อและผูขาย 
(proration) 

5)  ในกรณีที่ที่ดินมีผูเชาอยู ผูขายจะตองสงมอบสัญญาเชา และหนังสือที่
แจงใหผูเชาทราบถึงการเปลี่ยนเจาของทรัพยใหแกตัวแทนเอสโครวดวย และใหผูขาย (ปกติ
เปนทนายความของผูขาย) จัดทําหนังสือโอนสิทธิในที่ดิน (deed) ใหผูขายลงชื่อ แลวจัดสงให
แกตัวแทนเอสโครว (ในบางมลรัฐตัวแทนเอสโครวจะเปนผูจัดทําหนังสือดังกลาวเอง) 

เม่ือมีการสงมอบเอกสารตาง ๆ ใหแกตัวแทนเอสโครวแลว ถาหลังจากนั้นผูขาย
ตายหรือทําการสมรส หรือเปนผูไรความสามารถตามกฎหมายกอนที่ตัวแทนเอสโครวจะดําเนิน 
การตามหนาที่เสร็จสมบูรณ หนังสือโอนสิทธิเกี่ยวกับที่ดินก็ยังสามารถใชโอนที่ดินไปยังผูซื้อได 

4.2.3 การจัดทําบัญชีรายไดรายจายที่เกี่ยวกับทรัพยสินที่ซื้อขาย (Prorating at 
the closing)  9 

1) เหตุผลที่จะตองมีการทําบัญชี proration 

ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศสหรัฐอเมริกานั้นจะถือวา ผูขายเปนเจา 
ของที่ดินเพียงแคถึงวันกอนวันปดการขายเทานั้น ดังนั้นผูขายจึงไมมีสิทธิที่จะรับรายไดใด ๆ ที่
เกิดขึ้นจากทรัพยสินน้ันหลังจากวันปดการขาย  และในทางกลับกัน หากผูขายไดชําระเงินใด ๆ 
ลวงหนาเลยวันปดการขายไป ผูขายก็จะตองไดรับเงินคืนจากผูซื้อ ดังนั้นตวัแทนเอสโครวจึง
ตองจัดทําบัญชีรายไดและคาใชจายที่เกิดขึ้นจากทรัพยสินที่จะทําการปดการขาย เพ่ือจะได

                                                           
9 วสันต กิจบํารุง, “เอสโครว (Escrow) คืออะไร เกี่ยวของกับการซื้อขายที่ดินอยางไร,” 

(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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ทราบยอดสุทธิวา ฝายใดจะไดรับหรือจะตองจายเงินเพิ่มเติมอีกเทาใด โดยสิ่งที่จะนํามาคํานวณ
ในการทําบัญชีรายไดรายจาย (proration) นี้ไดแก คาเบี้ยประกันภัย (property insurance 
premiums) ภาษีทรัพยสิน (property tax) (เทียบไดกับภาษีบํารุงทองที่และภาษีโรงเรือนและที่
ดินของไทย) ดอกเบี้ยที่จะตองชําระในกรณีที่ผูซื้อยอมรับชําระหนี้จํานองแทนผูขาย (accrued 
interest of assumed loans) และจะตองนําคาเชาหรือทรัพยสินอ่ืนที่เกี่ยวของกับที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยที่จะโอนกันมาคิดคํานวณ เชน ถาบานที่จะทําการซื้อขายมีเครื่องทําความรอน
แบบใชน้ํามัน และถาในถังน้ํามันมีน้ํามันเหลืออยู ก็จะตองคิดราคาน้ํามันที่อยูในถังเม่ือจะทํา
การโอนที่ดินดวย นอกจากนี้ก็จะตองคิดคาใชจายดานสาธารณูปโภคที่เจาของเกาใชไป (เชน 
คาไฟฟา คาน้ําประปา) แตยังไมไดชําระเงินเพราะยังไมถึงเวลาเรียกเก็บเงิน 

2) การกําหนดวันที่ที่จะใชเปนฐานในการคํานวณเพื่อทาํบัญชี proration 

ในการทําบัญชี proration นั้น ไมจําเปนตองกําหนดใหใชวันทําการปดการขายเปน
ฐานในการคํานวณการทําบัญชี proration เสมอไป แตอาจใชวันอ่ืนแทนก็ได เชน ใหใชวันกอน
วันทําการปดการขาย หรืออาจใชวันอ่ืนซ่ึงถือกันเปนประเพณีของทองถิ่นก็ได แตในทางทฤษฎี
นั้นจะถือวาผูซื้อเปนเจาของใหมเริ่มตั้งแตวันปดการขาย 

3) วิธีการคิดยอดเงินบางประเภทในการทําบัญชี proration 

ดังที่ไดกลาวมาแลววา ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ในการจัดทําบัญชีรายไดและคาใช
จายที่เกิดขึ้นจากที่ดินที่จะทําการปดการขาย เพ่ือที่จะทราบวาฝายผูซื้อหรือผูขายจะไดรับหรือ
จะตองจายเงินเพ่ิมเติมอีกเทาใด โดยสิ่งที่จะนํามาคํานวณในการจัดทําบัญชีรายไดรายจายจะได
แกคาใชจายตาง ๆ ดังตอไปน้ีคือ 

(1) การประกันวินาศภัย (Hazard Insurance) 

เน่ืองจากผูขายอาจทําการประกันภัยทั้งดานอัคคีภัย วาตภัย และอุทกภัยไว และผู
ขายไดเสียเบี้ยประกันภัยลวงหนาไปกอนแลว โดยครอบคลุมไปถึงชวงเวลาภายหลังการซื้อขาย
ดวย เม่ือมีการขายอสังหาริมทรัพยนั้น ผูซื้อจึงอาจขอใหผูขายโอนสิทธิในการเอาประกันภัยให
แกตนได แตผูขายก็มักจะขอใหผูซื้อจายเงินชดเชยคาเบี้ยประกันใหแกผูขายสําหรับระยะ เวลา
สวนที่ใหความคุมครองผูซื้อ เชน ถาผูขายจายเบี้ยประกันไป 180 ดอลลาร เพ่ือเปนคาประกัน 1 
ป แตในวันปดการขายระยะเวลาผานไปแค 6 เดือน  ถาผูซื้อตองการใหผูขายโอนสิทธิในการ
ประกันใหแกผูซื้อ  ผูขายก็มีสิทธิขอใหผูซื้อจายคาเบี้ยประกันคืนให 90 ดอลลาร 
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(2) คาดอกเบี้ย (Loan interest) 

ในกรณีที่ผูซื้อตกลงจะรับชําระหนี้จํานองที่ผูขายคางชําระตอผูรับจํานองอสังหาริม 
ทรัพยนั้น (assume an existing loan) ก็มีความจําเปนที่จะตองมีการคิดบัญชีจํานวนดอกเบี้ย ที่
ยังคางชําระอยู เชน ถาตกลงกันวาผูซื้อจะรับหนี้จํานองที่ยังเหลืออยู 31,111 ดอลลาร ซึ่งเสีย
ดอกเบี้ย 9 เปอรเซ็นตตอปในขณะทําการปดการขาย และกําหนดวันชําระหนี้ทุกวันที่ 10 ของ
เดือน ถาผูซื้อผูขายตกลงจะทําการปดการขายกันในวันที่ 3 กรกฎาคม วิธีการคิดจะเปนดังนี้คือ 
ปกติการเสียดอกเบี้ยจะเปนการเสียยอนหลัง ถาเปนการชําระรายเดือน ผูกูก็ตองชําระเม่ือครบ
เดือนนับแตกู เชน ถาทําสัญญากูกันเม่ือ วันที่ 10 มิถุนายน ในกรณีนี้จะตองชําระดอกเบี้ยในวัน
ที่ 10 ของทุกเดือน ผูกูก็ตองชําระหนี้และดอกเบี้ยในจํานวนเงิน 31,111 ดอลลาร โดยคิดจาก
วันที่ 10 มิถุนายน ถึงวนัที่ 9 กรกฎาคม แตเน่ืองจากผูซื้อผูขายตกลงทําการปดการขายในวันที่  
3  กรกฎาคม   ผูขายจึงเปนเจาของที่ดินถึงแควันที่ 2 กรกฎาคม ซึ่งถานับจากวันที่ 10 
มิถุนายน ถึงวันที่ 2 กรกฎาคม ก็จะเปนเวลา 23 วัน   ในวันปดการขาย ผูขายจึงตองชําระเงิน
คาดอกเบี้ยเพียง 23 วัน ใหแกผูซื้อเพ่ือนําไปใหแกผูใหกู เม่ือหนี้รายนี้คิดดอกเบี้ยรอยละ 9 ตอ
ป   จึงตองชําระตอกเบี้ย 233.33 ดอลลารตอเดือน ซึ่งเทากับวันละ 7.777 ดอลลาร (ถาตาม
ประเพณีของรัฐน้ันคิด 30 วันเปนหน่ึงเดือน) ผูขายก็จะตองชําระใหแกผูซื้อเปนเงิน 178.89 
ดอลลาร (23 คูณ 7.777) ดอลลาร (แตในทางปฏิบัติจะไมมีการชําระกันทีละยอดแตจะนําไปหัก
ลบบัญชีกับรายการอื่น ๆ ) 

(3) คาเชา (Rents) 

เปนประเพณีในประเทศสหรัฐอเมริกาที่จะนําคาเชาที่เกิดจากการใหเชา
อสังหาริมทรัพยที่จะทําการปดการขายนั้นมาหักลบบัญชีกัน โดยคิดเปนเปนรายวันตามจํานวน
วันของเดือนที่ทําการปดการขาย เชน  สมมติวาที่ดินที่ซื้อขายกันน้ันมีคนอ่ืนเชาอยูในอัตรา
เดือนละ 450 ดอลลารและตองชําระคาเชาลวงหนาในวันที่ 1 ของทุกเดือน ถาในกรณีทําการปด
การขายในวันที่ 3 กรกฎาคม ผูขายจะตองจายเงินคาเชาที่รับมาคืนใหแกผูซื้อ โดยคิดหักจาก
จํานวนวันที่ผูขายมีสิทธิในเงินคาเชานั้น (คือคิดวาผูขายมีสิทธิในเงินคาเชาเพียงถึงวันที่ 2 เทา
นั้น ไมมีสิทธิรับคาเชาไวทั้งเดือน) แตเม่ือมีการรับคาเชาลวงหนามาแลวทั้งเดือนจึงตองจายคืน
เงินคาเชาที่รับมาแลวใหแกผูซื้อโดยคิดเปนจํานวน 29 วัน (เน่ืองจากเดือนกรกฎาคมมี 31 วัน) 
จึงคิดเปนคาเชาวันละ 14.516 ดอลลาร (450 หารดวย 31) จึงเปนเงินที่ผูขายจะตองจายใหแกผู
ซื้อเปนเงินรวมกัน 420.96 ดอลลาร (14.516 คูณ 29) 
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(4) ภาษีทรัพยสิน (property tax) 

การคิดยอดเงินเกี่ยวกับภาษีทรัพยสิน (อาจเทียบไดกับภาษีบํารุงทองที่และภาษี
โรงเรือนและที่ดินของไทย) จะตองจัดทําทุกครั้งที่มีการโอนสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน จํานวนเงินที่จะ
นํามาคิดหักลบบัญชีกัน จะขึ้นอยูกับจํานวนภาษีที่จะตองชําระใหแกทางราชการวาไดมีการ
ชําระไปแลวหรือคางอยูเทาใด และครอบคลุมชวงเวลาใด เพราะการชําระภาษีทรัพยสินน้ันเปน
การชําระทุกป แตเวลาในการชาํระอาจแตกตางกันไปแลวแตทองที่ เชน บางแหงอาจใหชําระ
ตอนตนปภาษี บางแหงก็ใหชําระกลางปภาษี และบางแหงตองชําระเม่ือสิ้นปภาษี แตเกือบทุก
แหงจะกําหนดใหเจาของอสังหาริมทรัพยชําระภาษีทรัพยสินในชวง 6 เดือนแรกหรือชวง 6 
เดือนหลังของปภาษีก็ได ในการคิดหักภาษีทรัพยสินในประเทศสหรัฐอเมริกา จะมีความยุงยาก
อยูประการหนึ่งคือ ปกติในวันทําการปดการขายนั้น ผูซื้อและผูขายจะยังไมรูวาในปนั้นจะตอง
เสียคาภาษีทรัพยสินเปนจํานวนเทาใดแน (เพราะภาษีทรัพยสินขึ้นอยูกับราคาประเมินทรัพยสิน
ดวย ถาในปนั้นกําลังทําการเปลี่ยนแปลงราคาประเมินอยูและยังไมเสร็จ ก็จะทําใหไมรูวา   ที่
ดินแปลงนั้นตองเสียภาษีเทาใด นอกจากนี้ในประเทศสหรัฐอเมริกานั้น หนวยการปกครองทอง
ถิ่น เชน เทศบาล  จะสามารถกําหนดการทําโครงการและงบประมาณตาง ๆ ไดโดยอิสระตาม
ความเหมาะสมของทองถิ่นเอง ถาในปใดตองการทําโครงการมากและตองใชเงินมาก กอ็าจตอง
เรียกเก็บภาษีทรัพยสินมากกวาปกอน ๆ ได จึงทําใหการกําหนดจํานวนภาษีทรัพยสินไมแน
นอนตายตัวทุกปไป ตองรอใหทางราชการแจงจํานวนภาษีที่ตองเสียกอน) ทางแกในเร่ืองนี้คือ 
ใหใชจํานวนภาษีของปที่แลวเปนฐานในการคํานวณก็จะพอไดขอมูลที่ใกลเคียงที่สุด สมมติวา
การซื้อขายที่ดินรายนี้อยูในรัฐที่มีปภาษีเริ่มตนวันที่ 1 กรกฎาคม ซึ่งจะครบปภาษีในวันที่ 30       
มิถุนายนของปถัดไป ถาทางราชการไดสงใบเรียกเก็บภาษีครึ่งแรกในตอนตนเดือนพฤศจิกายน 
โดยใหชําระในวันที่ 10 ธันวาคม และใหสงภาษีงวดครึ่งปหลังในวันที่ 10 เมษายน ถาสมมติวา
การปดการซื้อขายจะทํากันในวันที่ 5 กันยายน การคิดคํานวณภาษีเพ่ือนํามาหักลบบัญชีกันจะ
เปนดังนี้ สมมติวาปที่แลวเสียภาษี 1,080 ดอลลาร (เฉลี่ยเดือนละ 90 ดอลลาร หรือวันละ 3 
ดอลลาร) จํานวนวันที่จะตองนํามาคิดเงินเพื่อหักลบบัญชีกันคือนับแตวันที่ 1 กรกฎาคม ถึงวัน
ที่ 4 กันยายน (ซึ่งเปนวันสุดทายที่ผูขายเปนเจาของที่ดิน) ซึ่งเทากับสองเดือนกับอีก 4 วัน จึง
คิดเปนเงินภาษีทรัพยสินที่ผูขายจะตองเสียในชวงเวลาดังกลาว 192 ดอลลาร (90+90+12) เงิน
จํานวนนี้ผูขายตองเสียใหแกผูซื้อ เน่ืองจากวาผูขายเปนเจาของที่ดินเพียงแคสิ้นวันที่ 4 
กันยายน แตเน่ืองจากผูซื้อจะตองชําระภาษีทรัพยสินในวันที่ 10 ธันวาคม โดยคิดภาษีตั้งแตวัน
ที่ 1 กรกฎาคมจนถึงเดือนธันวาคม    แตถามีความเปนไปไดวาภาษีในชวงที่จะตองชําระนั้น  
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เปลี่ยนแปลงจากปกอนมาก ผูซื้อและผูขายอาจตกลงกันวาเมื่อผูซื้อไดรับแจงจํานวนเงินที่จะ
ตองชําระภาษีทรัพยสินในปนั้นแลว  ผูซื้อสามารถคิดเงินเพิ่มเติมจากผูขายในภายหลังก็ได 

4.3  การทําขอตกลงเอสโครว (Escrow Instruction) 

ขอตกลงเอสโครวนั้น คือ แนวทางปฏิบัติที่ระบุเปนลายลักษณอักษรจากตัวการทุก
ฝายไปสูบุคคลที่สาม ซึ่งเรียกวา ตัวแทนเอสโครว ในการที่จะปฏิบัติภารกิจที่จําเปนเพื่อให
บรรลุถึงขอตกลงของฝายตัวการ ในขอตกลงเอสโครวจะระบุถึงเง่ือนไขทั้งหมดที่คูสัญญาจะตอง
ปฏิบัติตามกอนที่จะทําการปดเอสโครว นอกจากนี้ในขอตกลงเอสโครวจะกําหนดวา ใครจะเปน
ผูรับภาระคาใชจายในสวนใด และจะมอบหมายใหตัวแทนเอสโครวดําเนินการแจกจายเงินที่ได
ฝากไวใหกับคูสัญญาฝายที่มีสิทธิไดรับ และทําการบันทึกเอกสารที่สําคัญเพ่ือเปนการปดเอส
โครวหลังจากที่เง่ือนไขตาง ๆ ไดรับการปฏิบัติแลว 

ในสวนของการจัดทําขอตกลงเอสโครวนั้น โดยปกติตัวแทนเอสโครวจะเปนผูดํา 
เนินการจัดทําขอตกลงเอสโครว แตในบางครั้งตัวการ (หรืออาจเปนทนายความของตัวการ)      
ก็อาจเปนผูรางขอตกลงดังกลาวเองได แตการรางนั้นจะตองเปนไปตามที่ตัวแทนเอสโครวได
กําหนดไว นอกจากนี้ ในการจัดทําขอตกลงเอสโครวนั้น จะตองทําเปนหนังสือและลงนามโดยคู
สัญญาทุกฝายที่จะตองสงขอตกลงเอสโครวให ในทางปฏิบัติโดยทั่วไป บริษัทเอสโครวสวนใหญ
จะมีแบบฟอรมของขอตกลงเอสโครวที่เปนมาตรฐานอยูแลว ซึ่งตัวแทนเอสโครวจะใชแบบ 
ฟอรมดังกลาวเพื่อความสะดวกในการดําเนินการเอสโครว แตในบางครั้งทนายความผูเปนตัว 
แทนของคูสัญญาฝายหนึ่งอาจตองการที่จะรางขอตกลงเอสโครวเอง โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีที่
แบบฟอรมดังกลาวไมครอบคลุมถึงขอสัญญาบางขอในธุรกรรมที่ซับซอน 10 

การทําขอตกลงเอสโครวในแตละทองถิ่นจะมีความแตกตางกัน ในทางตอนใตของ
มลรัฐแคลิฟอรเนีย โดยปกติถือเปนประเพณีวาทั้งผูซื้อและผูขายจะลงชื่อในขอตกลงเอสโครว
ฉบับเดียวกันทั้งสองคน (bilateral instruction forms) แตในทางตอนเหนือของมลรัฐแคลิฟอร
เนียจะมีการทําขอตกลงเอสโครวในเอกสารคนละฉบับ (unilateral instruction forms) โดยใหผู
ซื้อและผูขายลงนามคนละฉบับ  แตเอกสารทั้งสองฉบับจะมีขอความเหมือนกันหรือสอดคลอง

                                                           
10 Lois kadosh and Gary Beckner, California real estate escrow, pp. 147-148. 
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กัน 11 แตไมวาขอตกลงเอสโครวจะจัดทําในรูปแบบใดก็ตาม ในเน้ือหาของขอตกลงเอสโครวจะ
ตองมีรายละเอียดหรือสาระสําคัญอยางนอยดังตอไปน้ี 

(1) ชื่อและลายมือชื่อของผูซื้อ ผูขายและตัวแทนเอสโครว พรอมทั้งที่อยูของคูสัญญา 

(2) วันที่ทําสัญญา 

(3) สถานที่ทําสัญญา 

(4) การบรรยายถึงลักษณะของธุรกรรม และวัตถุประสงคของการทําเอสโครว 

(5) ประเภทของสิทธิที่จะทําการโอน 

(6) การกําหนดระยะเวลาในการทําเอสโครว 

(7) วันที่ใชในการปดเอสโครว 

(8) ขอตกลงที่แสดงถึงการฝากทรัพยสินตามเวลาที่ไดระบุไว 

(9) การใหอํานาจในการรับเงินและเอกสาร 

(10) รายการเอกสารหรือเงินที่จะตองจัดสงใหอยูในความดูแลของตัวแทนเอสโครว 
โดยระบุวาหนาที่ในการฝากเอกสารดังกลาวเปนของฝายใด 

(11) วิธีและเวลาในการสงมอบเงิน 

(12) เง่ือนไขที่จะตองทําใหเสร็จกอนที่ตัวแทนเอสโครวจะสงมอบสิ่งที่ฝากไวใน 
เอสโครว 

(13) การจัดทําบัญชีแสดงรายการที่ผูซื้อและผูขายจะตองชําระหรือหักลบบัญชีในเงิน
ที่จะตองจายใหแกกัน (proration) 

(14) คาใชจายที่จะตองจายคืนใหแกตัวแทนเอสโครว ซึ่งไดแก เงินที่ตัวแทนเอสโครว
ไดทดรองจายไปกอน 

                                                           
11 วสันต กิจบํารุง, “เอสโครว (Escrow) คืออะไร เกี่ยวของกับการซื้อขายที่ดินอยางไร,” 

(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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(15) คาจางตัวแทนเอสโครว 

(16) วันที่จะใหผูซื้อเขาทําการครอบครองทรัพยสิน (ถาไมไดระบุไวใหถือวันที่จะทํา
การปดการขาย) 

(17) การกําหนดสังหาริมทรัพยที่จะใหโอนรวมไปดวย 

(18) การกําหนดบริษัทที่จะรับประกันสิทธิในที่ดิน 

(19) ระยะเวลาที่อนุญาตใหผูขายไดแกไขปญหาในเรื่องของกรรมสิทธิ์ 

(20) การคืนทรัพยที่ฝากไวใหแกฝายที่ควรไดรับ เม่ือพบวาปญหาในเรื่องของ
กรรมสิทธิ์แกไขไมได 

การแกไขเปลี่ยนแปลงขอตกลงเอสโครว 

ขอตกลงเอสโครวก็คือสัญญาอยางหนึ่ง ดังนั้นคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดจึงไมอาจแก
ไขเปลี่ยนแปลง หรือยกเลิกสัญญาไดโดยที่คูสัญญาฝายอ่ืน ๆ ไมยินยอม ในกรณีที่มีคูสัญญา
ฝายหนึ่งพยายามที่จะยกเลิกสัญญาและเรียกรองใหสงมอบสิ่งที่ไดฝากไวคืน ตัวแทนเอสโครว
จะตองเพิกเฉยตอการเรียกรองเชนวานั้น 12 

การตีความสาระสําคัญของขอตกลงเอสโครว 

ในกรณีที่เกิดความขัดแยงในเรื่องของการตีความสาระสําคัญของขอตกลงเอสโครว
ที่ไมสอดคลองกัน โดยปกติแลวตัวแทนเอสโครวจะไมเขาขางฝายใดฝายหนึ่ง ซึ่งหากปญหาดัง
กลาวยังไมคลี่คลายไปในทางที่ดี ตัวแทนเอสโครวจะตองนําเรื่องขึ้นสูการพิจารณาของศาลเพื่อ
ตัดสิน โดยขั้นตอนตาง ๆ ในกระบวนการพิจารณาคดีนี้ ตัวแทนเอสโครวจะมีหนาที่นําสง
เอกสารและเงินที่เกี่ยวของทั้งหมดขึ้นสูศาล และจะรวมกับคูกรณีในการใหการตอศาลวา ปญหา
ที่เกิดขึ้นทั้งหมดนั้นตัวแทนเอสโครวไมสามารถแกไขหรือตัดสินใจใด ๆ ได เม่ือศาลไดพิจารณา

                                                           
12 Frank Gibson, James Karp and Elliot Klayman, Real estate law, 3 rd ed. (n.p. 

: Real estate Education , n.d.), p. 327. 
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และพิพากษาแลว ก็ถือวามีผลผูกพันคูสัญญาทั้งสองฝาย 13 ดังนั้น หากคูสัญญาไมตองการที่จะ
ใหเกิดปญหาดังกลาว จึงควรจัดทําขอตกลงเอสโครวใหมีความชัดเจนและไมกํากวม 

ขอตกลงเอสโครวหรือสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครว  อาจเปนสัญญาเพียงฉบับเดียว
เทานั้นที่คูสัญญาไดทํากันขึ้น โดยไมไดมีการจัดทําสัญญาซื้อขายกันแตอยางใด และเม่ือมีการ
ทําสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครวและคูสัญญาไดลงลายมือชื่อเรียบรอยแลว ก็ถือวาไดทําถูกตอง
ตามกฎหมายแลว∗ และจะถือเปนสัญญาซื้อขายได เหตุที่เปนเชนน้ีเพราะบอยครั้งที่มีการตั้งตัว
แทนเอสโครวกันทั้ง ๆ ที่ยังไมมีการทําสัญญาซื้อขายกันมากอนแตอยางใด แตหากมีการทํา
สัญญาซื้อขายแลว และตัวแทนเอสโครวไดรับสัญญานั้นไว ถาสาระสําคัญในสัญญาแตงตั้งตัว
แทนเอสโครวไมเปนไปตามสัญญาซื้อขาย ตัวแทนเอสโครวอาจตองรับผิดชอบหากเกิดความ
เสียหายขึ้น หรือในกรณีตัวแทนเอสโครวฝาฝนสัญญาดังกลาว ตัวแทนเอสโครวจะตองรับผิด 
ชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับตัวการ 

กรณีที่สัญญาซื้อขายขัดแยงกับขอตกลงเอสโครว 

ในการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครวนั้น ตัวแทนเอสโครวจะถูกผูกมัดใหปฏิบัติ
ตามขอกําหนดในขอตกลงเอสโครว ตัวแทนเอสโครวไมอาจปฏิเสธการปฏิบัติตามความตกลง
ดังกลาวไดไมวาในกรณีใด ๆ และหากมีขอขัดแยงเกิดขึ้นระหวางขอความในสัญญาซื้อขายและ
ขอตกลงเอสโครว ตัวแทนเอสโครวจะถูกผูกมัดใหตองปฏิบัติตามขอตกลงเอสโครว เน่ืองจากวา
ขอตกลงเอสโครวไดทําขึ้นภายหลัง ซึ่งเทากับเปนการแสดงเจตนาหลังสุด ดังนั้น การจัดการ
เอกสารและเงินที่ถูกฝากไวกับตัวแทนเอสโครวจึงตองถูกกํากับโดยขอตกลงเอสโครว ในกรณีที่
มีการแกไขสัญญาหรือขอตกลงเอสโครว และการแกไขนั้นมีความขัดแยงกับสัญญาเดิมก็ใหถือ
เอาสัญญาฉบับหลังเปนหลัก 

 

 

                                                           
13 อานันท ไมพุม, “แนวความคิดระบบองคกรกลางในเรื่องการซื้อขายอสังหาริมทรัพย,” 

(วิทยานิพนธปริญญา มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 
2537), หนา 8. 

∗ กฎหมายดังกลาวก็คือ State of Frauds ซึ่งเปนกฎหมายที่กําหนดใหการทําสัญญา
บางอยาง โดยเฉพาะอยางยิ่งสัญญาเกี่ยวกับที่ดินจะตองทําเปนหนังสือ 
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4.4 ความสัมพันธของคูสัญญาในเอสโครว 

ในเร่ืองความสัมพันธของคูสัญญา ซึ่งไดแก ผูซื้อ ผูขายและตัวแทนเอสโครวนั้น 
ตัวแทนเอสโครวถือเปนตัวแทนรวมของคูกรณีทั้งสองฝาย แตเม่ือไดมีการดําเนินการตามเงื่อน
ไขตาง ๆ ตามขอตกลงเอสโครว (escrow instruction) เปนที่เรียบรอยแลว สถานภาพของตัว
แทนเอสโครวจะเปลี่ยนไป โดยจะมีฐานะเปนตัวแทนของแตละฝายโดยทันที กลาวคือ จะเปนตัว
แทนของผูขายในการรับมอบเงินคาที่ดิน และเปนตัวแทนของฝายผูซื้อในการรับมอบหนังสือ
โอนสิทธิในที่ดิน (deed) การแยกฐานะของตัวแทนเอสโครวเชนน้ีมีความสําคัญ เน่ืองจากวา
หากตัวแทนเอสโครวยักยอกเงินกอนที่การโอนจะสําเร็จ ผูซื้อจะเปนผูเสียหาย แตหากวามีการ
ยักยอกเงินหลังจากการโอนเสร็จสิ้นแลว ผูขายจะเปนผูเสียหาย เพราะวาเงินที่ตัวแทนเอสโครว
ถืออยูนั้นเปนเงินของผูขายแลว 

ความสัมพันธของคูสัญญาในเอสโครว ซึ่งไดแก ผูซื้อ ผูขาย และตัวแทนเอสโครว 
ในประเทศสหรัฐอเมริกา จะเปนดังตอไปน้ี คือ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตัวแทนเอสโครว
(Escrow Agent)

ผูขาย ผูซื้อ 

ขอตกลงเอสโครว ขอตกลงเอสโครว 

สัญญาซื้อขาย
ขอตกลงเอสโครว
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1) ความสัมพันธระหวางผูซื้อและผูขาย 

ความสัมพันธระหวางผูซื้อและผูขายจะเปนไปตามสัญญาซื้อขายและขอตกลงเอสโครวทีผู่ซือ้
และผูขายไดทําไว ซึ่งจะมีผลผูกพันคูสัญญาทั้งสองฝาย ดังนี้คือ 

(1) คูสัญญาทั้งสองฝายจะตองปฏิบัติตามสัญญาซื้อขายและขอตกลงเอสโครว 

(2) คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งจะแกไขสัญญาซื้อขายหรือขอตกลงเอสโครวโดยคู
สัญญาอีกฝายหนึ่งไมยินยอมนั้นไมได 

(3) ในกรณีที่ผูขายผิดนัดหรือไมปฏิบัติตามสัญญาซื้อขาย ผูซื้ออาจฟองผูขายให
ทําการชําระหนี้โดยเฉพาะเจาะจง (specific performance) ซึ่งศาลอาจบังคับใหผูขายปฏิบัติ
ตามสัญญาตอไปและทําการสงมอบทรัพยสินดังกลาวใหแกผูซื้อ 

(4) กรณีที่ผูซื้อผิดนัด ผูขายมีสิทธิจะฟองเรียกไดแตเฉพาะคาเสียหายที่เปนตัว
เงินเทานั้น (monetary damages) ผูขายไมสามารถบังคับใหผูซื้อปฏิบัติตามสัญญาได ผูขายมี
สิทธิแตเพียงการไลเบี้ยในการรับเงินที่ผูซื้อไดฝากไวกับตัวแทนเอสโครวเทานั้น 

(5) กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตาง ๆ ของคูสัญญาที่สงมอบใหแกตัวแทนเอสโครวจะ
ยังเปนของคูสัญญาแตละฝายจนกวาจะเขาเงื่อนไขการโอนกรรมสิทธิ์ 

(6) การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขาย จะเกิดขึ้นเม่ือคูสัญญาทั้งสองฝายตาง
ไดปฏิบัติหนาที่ในสวนของตน ตามที่กําหนดไวในขอตกลงเอสโครวครบถวนแลว 

(7) ดอกผลที่เกิดขึ้นจากเงินของผูซื้อ (ดอกเบี้ย) ที่ฝากไวในบัญชีเอสโครวใน 
ระหวางที่ยังไมเขาเงื่อนไขในการโอนกรรมสิทธิ์นั้นจะยังเปนของผูซื้อ 

2)  ความสัมพันธระหวางผูขายกับตัวแทนเอสโครว 

ความสัมพันธระหวางผูขายและตัวแทนเอสโครว จะเปนไปตามสัญญาขอตกลง 
หรือสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครว ซึ่งจะผูกพันฝายผูขายและตัวแทนเอสโครว ดังนี้คือ 

(1) ผูขายจะมีความรับผิดตามเงื่อนไขที่ไดระบุไวในขอตกลงเอสโครว และจะ
ตองปฏิบัติตามขอตกลงเอสโครวใหครบถวน มิฉะนั้นกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่มอบไวกับตัวแทน
เอสโครวจะยังไมโอนจากผูขายไปยังผูซื้อ 
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(2) หากตัวแทนเอสโครวกอใหเกิดความเสียหายขึ้นแกผูขายหรือทรัพยสิน
ของผูขาย ไมวาจะเปนทรัพยสินที่อยูในความดูแลครอบครองของตัวแทนเอสโครว กอนที่ผูขาย
จะปฏิบัติตามขอตกลงเอสโครวก็ดี หรือทรัพยสินของผูซื้อที่ไดโอนกรรมสิทธิ์มายังผูขายแลวก็ดี 
ตัวแทนเอสโครวจะตองรับผิดชอบตอผูขาย 

1) ความสัมพันธระหวางผูซื้อกับตัวแทนเอสโครว 

ความสัมพันธระหวางผูซื้อกับตัวแทนเอสโครวนั้น จะเปนไปตามสัญญาตั้งตัว
แทนเอสโครวหรือขอตกลงเอสโครว ซึ่งจะมีผลผูกพันฝายผูซื้อและตัวแทนเอสโครว ดังนี้คือ 

(1) ผูซื้อจะมีความรับผิดตามเงื่อนไขที่ไดระบุไวในขอตกลงเอสโครว โดยผูซื้อ
จะตองปฏิบัติตามขอตกลงเอสโครวใหครบถวน มิฉะนั้นกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่มอบไวกับตัว
แทนเอสโครวจะยังไมโอนจากผูซื้อไปยังผูขาย 

(2) หากตัวแทนเอสโครวกอใหเกิดความเสียหายขึ้นแกผูซื้อหรือทรัพยสินของ
ผูซื้อ ในชวงที่กรรมสิทธิ์ยังไมไดโอนจากผูซื้อไปยังผูขายก็ดี หรือกอใหเกิดความเสียหายขึ้นแก
ทรัพยสินที่ผูขายสงมอบไวกับตัวแทนเอสโครวภายหลังจากที่ทรัพยสินของผูขายไดโอน
กรรมสิทธิ์มาเปนของผูซื้อแลวก็ดี ตัวแทนเอสโครวจะตองรับผิดชอบตอผูซื้อ 

4.5 หนาที่ของตัวแทนเอสโครว 

 ในการทําหนาที่เปนตัวแทนเอสโครวจะมีหนาที่ที่จะตองปฏิบัติดังตอไปน้ี คือ 

1) ปฏิบัติตามขอตกลงเอสโครว (escrow instruction) ที่เปนลายลักษณอักษร
อยางเครงครัด ทั้งนี้เน่ืองจากในขอตกลงเอสโครวจะกําหนดหนาที่ที่ตัวแทนเอสโครวจะตอง
ปฏิบัติตอคูสัญญา ทั้งในดานผูซื้อและผูขายเอาไว 

2) ปฏิบัติตามขอตกลงเอสโครวดวยความละเอียดถี่ถวนและความระมัดระวัง 
นอกจากนี้ตัวแทนเอสโครวจะตองไมลบหรือแกไขเพิ่มเติมขอตกลงเอสโครวโดยเด็ดขาด 
เวนแตจะไดรับความเห็นชอบจากทุกฝายที่เกี่ยวของ 

3) ปฏิบัติหนาที่เปนคนกลางโดยไมฝกใฝฝายหนึ่งฝายใดตลอดเวลา   และใน
กรณีที่มีขอโตแยงขึ้นระหวางคูสัญญา ตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติหนาที่โดยไมเสนอ
ความเห็นสวนตัวในการแกไขปญหาดังกลาวแตอยางใด  เน่ืองจากตัวแทนเอสโครวมีหนาที่
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ในการเก็บรักษาเงินและทรัพยสินตาง ๆ ที่คูสัญญามีหนาที่จะตองสงมอบตอกัน เม่ือเง่ือนไข
ตาง ๆ ไดรับการปฏิบัติโดยครบถวน หรือเม่ือมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเทานั้น 

4) รับมอบเงินและเอกสารจากคูสัญญาทุกฝาย∗ และนําเงินไปฝากเขาบัญชี   
เอสโครว (escrow account) กับสถาบันการเงิน  (โดยบัญชีนี้จะตองแยกตางหากจากบัญชี
สวนตัวของตัวแทนเอสโครวอยางเด็ดขาด) และทําการสงมอบตอ ซึ่งหนาที่ในสวนน้ีเปน 
หนาที่ตามกฎหมายที่ตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติ อันเนื่องมาจากการรับดูแลรักษาทรัพย
สินของคูสัญญาที่จะสงมอบใหแกผูมีสิทธิตามสัญญา และจากการมีฐานะเปนตัวแทนของทั้ง
ดานผูซื้อและผูขายจากการปฏิบัติหนาที่เปนตัวแทนเอสโครวดังกลาว 

5) รักษาความลับในเรื่องการดําเนินการที่เกี่ยวของกับการทําหนาที่เปน ตัว
แทนเอสโครว 

      4.6  ขอหามมิใหตัวแทนเอสโครวกระทํา 14 

1) การใหคาตอบแทนแกผูที่แนะนําลูกคาให เวนแตเปนการใหคาตอบแทนแก 
ลูกจางของตนตามปกติ 

2) ยอมรับสัญญาหรือขอตกลงเอสโครว หรือแกไขเอกสารดังกลาวซึ่งไดลงชื่อ 
หรือเซ็นชื่อกํากับไวแลวแตยังกรอกขอความไมครบ เพ่ือนํามากรอกขอความเพิ่มเติมในภาย 
หลัง 

3) สงมอบเงินที่ผูซื้อไดสงมอบไวใหแกผูขาย โดยที่ผูซื้อยังไมไดมอบหมายให
ทําเชนน้ัน หรือจนกวาที่ผูขายจะไดโอนสิทธิในที่ดินใหแกผูซื้อ 

           4) ยอมใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งแกไขสัญญาหรือขอตกลงเอสโครว 

                                                           
∗ ในการสงมอบเงินใหแกตัวแทนเอสโครวเก็บรักษาไวนั้น ถาผูซื้อสงมอบเช็คธรรมดา

ซึ่งไมใชเช็คเงินสด หรือเช็คที่ธนาคารรับรองแลว (cashier’ s check or certified check) ตัว
แทนเอสโครวควรรอใหมีการเคลียรเช็คเสียกอนที่จะใหทําการโอนสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน เพราะตัว
แทนเอสโครวจะตองรับผิดหากเช็คของผูซื้อไมสามารถเบิกเงินได 

14 วสันต กิจบํารุง, “เอสโครว (Escrow) คืออะไร เกี่ยวของกับการซื้อขายที่ดินอยางไร,” 
(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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4.7  การสิ้นสุดการทําเอสโครว 

โดยทั่วไปแลว สัญญาตั้งตัวแทนเอสโครวจะสิ้นสุดลงในกรณีดังตอไปน้ี คือ 15 

1) มีการดําเนินการตามที่มีการตั้งตัวแทนเอสโครวเสร็จสมบูรณ 

2) เม่ือผูซื้อและผูขายตกลงกันใหยกเลิกการตั้งตัวแทนเอสโครว (by the mutual 
agreement of both the buyer and the seller) 

3) เม่ือการดําเนินการตามขอตกลงเอสโครวเปนอันพนวิสัยที่จะเปนไปได 
(impossibility of performance will terminate an escrow) 

4) ในกรณีที่คูสัญญาแตเพียงฝายเดียวเปนผูตั้งตัวแทนเอสโครว คูสัญญาฝายนั้น
สามารถยกเลิกสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครวได ถาคูสัญญาอีกฝายหนึ่งยังไมไดลงนามในสัญญา 
ฉบับดังกลาว แตอยางไรก็ตาม ผูทําสัญญานั้นก็ยังตองผกูพันกันตามสัญญาจะซื้อจะขายตอไป 

5) ถาตามประเพณีทองถิ่นน้ัน ๆ ถือวา เวลาเปนสาระสําคัญในการดําเนินการ
เกี่ยวกับเอสโครว ดังนั้น หากไมมีการดําเนินการตามขอตกลงเอสโครวในเวลาที่กําหนด จะถือ
วาสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครวสิ้นสุดลง และคูกรณีจะตองตกลงกันใหมหากยังตองการใหมีการ
ดําเนินการโดยตัวแทนเอสโครวอยู แตในทางปฏิบัติโดยสวนใหญมักจะกําหนดไววา ใหตัวแทน
เอสโครวดําเนินการตอไป เวนแตคูสัญญาอีกฝายหนึ่งตองการใหยกเลิก แตคูสัญญาฝายที่
เปนตนเหตุใหเกิดความลาชาไมมีสิทธิอางเอาความลาชานั้นเพื่อใหยกเลิกการดําเนินการโดยตัว
แทนเอสโครว 

6) ในกรณีที่คูสัญญาไมไดกําหนดระยะเวลาในการดําเนินการโดยตัวแทน     
เอสโครวไว ตัวแทนเอสโครวจะตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาอันสมควร และหาก
ตัวแทนเอสโครวไมดําเนินการใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาดังกลาว  ก็จะมีผลใหสามารถบอก
เลิกสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครวหรือขอตกลงเอสโครวได แตการยกเลิกสัญญาตั้งตัวแทนเอส    
โครวหรือขอตกลงเอสโครวจะไมทําใหสัญญาซื้อขายสิ้นสุดไปดวย  สิทธิและหนาที่ของคูสัญญา
ซื้อขายจึงมีอยูตามเดิม 

                                                           
15 เรื่องเดียวกัน., หนา 46. 
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7) ในกรณีที่มีการผิดสัญญาที่เปนสาระสําคัญโดยคูสัญญาฝายหนึ่ง คูสัญญาอีก
ฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิกสัญญานั้นได 

8) ถาผูที่ทําหนาที่เปนตัวแทนเอสโครวใหคูสัญญาเลือกตัวแทนเอสโครวอ่ืนให
ทําหนาที่แทน และคูสัญญาไดเลือกผูอ่ืนทําหนาที่แทนแลวสัญญาเดิมก็สิ้นสุด 

เม่ือไดมีการทําสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครว แมผูซื้อหรือผูขายตายก็ไมทําใหสัญญา
ตั้งตัวแทนเอสโครวสิ้นสุดลง แตกองมรดกของผูตายยังตองถูกผูกพันตามสัญญาตั้งตัวแทน  
เอสโครวตอไป 

ในสวนของเงินมัดจําและเงินที่ผูซื้อไดมอบไวใหแกตัวแทนเอสโครวนั้น โดยปกติ
เม่ือสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครวหรือขอตกลงเอสโครวสิ้นสุดลง ตัวแทนเอสโครวจะขอใหคูสัญญา
ลงนามในหนังสือเกี่ยวกับการยกเลิกขอตกลงเอสโครว ซึ่งในหนังสือฉบับดังกลาวจะระบุไววา 
จะใหตัวแทนเอสโครวดําเนินการอยางไรเกี่ยวกับเงินที่ตัวแทนเอสโครวไดรับไว การที่ตัวแทน
เอสโครวคืนเงินใหแกผูซื้อ หรอืการจายเงินใหแกผูขายเปนคาเสียหายตามที่กําหนดไวในสัญญา
โดยทันทีอาจทําใหตัวแทนเอสโครวตองรับผิดชอบในเงินน้ัน ถาหากภายหลังศาลตัดสินวาการ
ดําเนินการของตัวแทนเอสโครวไมเหมาะสม 

ในกรณีที่ผูซื้อและผูขายตางอางสิทธิในเงินมัดจําหรือเงินที่สงมอบใหแกตัวแทน
เอสโครวเม่ือขอตกลงเอสโครวสิ้นสุดลง ตัวแทนเอสโครวก็ควรยื่นคํารองตอศาลเพื่อใหศาลตัด
สินวาใครควรมีสิทธิในเงินจํานวนนั้น แตโดยปกติแลว เงินที่ผูซื้อมอบไวแกตัวแทนเอสโครวนั้น
จะใหไวโดยมีเง่ือนไขวา ใหตัวแทนเอสโครวจายใหแกผูขายเมื่อไดมีการโอนสิทธิในที่ดินใหแกผู
ซื้อแลว เงินจํานวนนี้จึงยังเปนของผูซื้ออยูจนกระทั่งถึงเวลาปดการขาย ถึงแมวาผูซื้อจะไมได
เปนผูควบคุมเงินจํานวนนี้ก็ตาม ดังนั้น ในชวงเวลาดังกลาวผูซื้อจึงเปนผูรับความเสี่ยงในกรณีที่
ตัวแทนเอสโครวยักยอกเงินที่ตัวแทนเอสโครวเก็บไว หรือในกรณีที่ธนาคารลม (bank failure) 
แตถาความเสียหายเกดิจากความลาชาในการปดการขาย ซึ่งมีตนเหตุจากการกระทําหรือความ
ประมาทเลินเลอของผูขาย ผูขายจะเปนผูรับความเสี่ยงในความเสียหายนั้น 

4.8 การปดเอสโครว 

เม่ือใกลจะถึงวันปดการขาย (closing date) และเม่ือการดําเนินการอื่น ๆ ที่จะตอง
ทําเสร็จแลว ตัวแทนเอสโครวจะขอใหผูซื้อหรือผูใหผูซื้อกูเงิน นําเงินมามอบใหแกตนเพื่อใชใน
การปดการขาย เม่ือตัวแทนเอสโครวไดรับเงินตลอดจนหลักฐานตาง ๆ และคําสั่งที่จําเปนในการ



 76

ปดเอสโครวทั้งหมดเปนที่เรียบรอยแลว ตัวแทนเอสโครวก็จะทําการคิดคํานวณคาใชจายตาง ๆ 
ที่เกี่ยวของกับการปดการขาย  และในวันกอนทําการปดการขาย ตัวแทนเอสโครวจะเรียกให
บริษัทรับประกันสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (title company) ทําการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดินอีกเปน
ครั้งสุดทาย (last minute check on title)  เพ่ือใหแนใจวา ไมมีการสอดแทรกสิ่งที่ผิด  ปกติเขา
ไปในบันทึกตาง ๆ กอนการจดทะเบียนที่แทจริง∗ ซึ่งถาไมมีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ เกี่ยวกับสิทธิ
ในที่ดินน้ันหลังจากที่ไดทําการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับที่ดินในครั้งแรก (first preliminary title 
search) แลว  ในวันรุงขึ้นก็จะทําการจดทะเบียนไถถอนจํานอง (mortgage release) จด
ทะเบียนหนังสือโอนสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (deed) จดจํานองรายใหม และเอกสารอื่น ๆ ที่ตองทํา
การจดทะเบียนเพ่ือใหการซื้อขายที่ดินน้ันเสร็จสมบูรณ 

ในทันทีที่มีการยืนยันวามีการจดทะเบียนเอกสารตาง ๆ แลว ตัวแทนเอสโครวจะ
ทําการแจกจายเงินใหแกคูกรณีทุกฝายที่มีสิทธิไดรับเงินตามขอตกลงเอสโครว  ซึ่งโดยปกติจะ
ไดแกผูขาย นายหนา เจาหนี้ผูรับจํานองที่ดินของผูขาย และผูรับเหมาทุกฝาย เชน งานตรวจ
ปลวก งานซอม หลังคา ประปา ไฟฟา เปนตน  พรอมกับสงเอกสารที่กําหนดกันไววาใหสงผาน
ทางตัวแทนเอสโครว เชน กรมธรรมประกันอัคคีภัย (fire insurance policy) ใบเสร็จการชําระ
ภาษีทรัพยสิน (copy of the property tax bill) และสัญญาของผูเชา (tenant lease)   ในการสง
มอบเงินใหแกผูมีสิทธินั้น  ตัวแทนเอสโครวอาจจะนําไปใหเองหรือจัดสงทางไปรษณียก็ได และ
ในวันที่ทําการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ บริษัทรับประกันสิทธิจะตองทําการออกกรมธรรม
ประกันสิทธิในที่ดินใหแกผูซื้อหรือผูรับจํานองที่ดินของผูซื้อ    และเจาหนาที่ผูจดทะเบียนก็จะ
สงเอกสารซึ่งจดทะเบียนแลวใหแกคูกรณี ดังนี้คือ หนังสือโอนสิทธิในที่ดิน (deed) จะสงไปให
แกผูซื้อ หนังสือปลดจํานอง (mortgage release) จะสงใหแกผูขาย (ในกรณีที่ดินของผูขายติด
จํานองและไดทําการไถถอนกอนทําการโอนขาย) สวนสัญญาจํานองฉบับใหมก็สงใหผูรับจํานอง
ของผูซื้อ 

                                                           
∗ ในวันที่มีการตรวจสอบสิทธิในที่ดินเปนครั้งสุดทายนี้ บริษัทรับประกันสิทธิในที่ดินจะ

ออกกรมธรรมประกันสิทธิในที่ดินเพื่อเปนการประกันวา ไมมีการสอดแทรกการจดทะเบียน
ภาระจํายอม หรือภาระ หนี้สินใด ๆ บนที่ดินแปลงนั้น ตั้งแตวันที่ทําการคนควาประวัติ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินครั้งสุดทายจนถึงวันโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
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การปดการขายโดยใชตัวแทนเอสโครวนี้ ผูขายไมไดเปนผูยื่นหรือสงมอบหนังสือ
โอนสิทธิในที่ดิน (deed) ใหแกผูซื้อโดยตรงแตอยางใด แตเม่ือมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนด
ไวในขอตกลงเอสโครวแลว จะถือวาตัวแทนเอสโครวเปนตัวแทนของผูขายในเงินที่ผูขายจะได
รับจากการขายนั้น และเปนตัวแทนของผูซื้อในการที่จะรับหนังสือโอน  ดังนั้นจึงถือวาผูซื้อไดรับ
หนังสือโอนโดยผานทางตัวแทนเอสโครว และใหถือวาไดมีการสงมอบหนังสือโอนตามกฎหมาย
แลว ทั้งที่ความจริงแลวสํานักทะเบียนจะเปนผูสงหนังสือโอนใหแกผูซื้อดวยซ้ําไป    ดังนั้นใน
การปดการขายที่ใชระบบเอสโครว จึงไมมีความจําเปนใด ๆ ที่ผูซื้อและผูขายจะตองมาพบหนา
กัน ซึ่งจะทําใหเกิดผลดีในแงที่วาจะชวยไมใหคูสัญญาที่เขาหนากันไมไดตองมาพบหนากัน 
เพราะหากใหพบกันอาจทําใหการปดการขายไมราบรื่นก็ได เพราะถาตัวแทนเอสโครวไดรับ
เอกสารที่จําเปนทุกอยาง และไดรับความเห็นชอบในเรื่องตาง ๆ โดยครบถวนกอนทําการปด
การขายแลว ตัวแทนเอสโครวก็สามารถทําการปดการขายไดแตโดยลําพัง 

4.9 การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินในระบบเอสโครว 

ในระหวางการดําเนินการโดยตัวแทนเอสโครว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายยัง
คงเปนของผูขายอยู แมวาตัวแทนเอสโครวจะยึดถือหนังสือโอนสิทธิเกี่ยวกับที่ดินที่ผูขายไดทํา
ไวก็ตาม แตเม่ือมีการสงมอบเงินคาที่ดินและเอกสารที่ตองใชในการโอนที่ดินใหแกตัวแทน   
เอสโครว และเงื่อนไขในขอตกลงเอสโครวไดรับการปฏิบัติครบถวนแลว จะถือวาผูซื้อมีสิทธิในที่
ดินตามหลักเอคควิตี้ (equitable title) หรือตามหลักความยุติธรรมทันที แตโดยปกติแลวคู
สัญญาจะตกลงกันใหกรรมสิทธิ์โอนไปยังผูซื้อ เม่ือไดมีการจดทะเบียนหนังสือโอนสิทธิในที่ดิน
ตามวันเวลาที่ไดตกลงกันไว ในกรณีที่ไมไดมีการตกลงกัน กรรมสิทธิ์จะโอนไปเมื่อเง่ือนไขตาง 
ตางสําเร็จครบถวน เม่ือเปนเชนน้ีผูซื้อก็อาจตองไดรับความเสี่ยงในความเสียหายไดทั้ง ๆ ที่ผู
ซื้อยังไมทราบวาในขอกฎหมายนั้นกรรมสิทธิ์ไดโอนไปยังตนแลว และโดยปกติกรมธรรมประกัน
กรรมสิทธิ์เกี่ยวกับที่ดินจะยังไมมีผลบังคับจนกวาจะไดมีการดําเนินการโดยตัวแทนเอสโครว   
เสร็จสิ้นแลว ดังนั้น ผูซื้อที่เขาครอบครองที่ดินหรือไดสิทธิในที่ดินกอนการสิ้นสุดการดําเนินการ
โดยตัวแทนเอสโครว จึงจําเปนที่จะตองกําหนดใหการคุมครองตามกรมธรรมครอบคลุมถึงชวง
เวลาดังกลาวดวย 16 

                                                           
16 วสันต กิจบํารุง, “เอสโครว (Escrow) คืออะไร เกี่ยวของกับการซื้อขายที่ดินอยางไร,” 

(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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ในเร่ืองการโอนกรรมสิทธิ์นี้ จะเห็นไดวาหากผูซื้อไดฝากเงินไวกับตัวแทน   
เอสโครว และตัวแทนเอสโครวยักยอกเงินและหลบหนีไปกอนที่เง่ือนไขในขอตกลงเอสโครว
จะไดรับการปฏิบัติ ความเสียหายนี้จะตกเปนของผูซื้อ เน่ืองจากในชวงเวลาดังกลาว 
กรรมสิทธิ์ในเงินยังเปนของผูซื้ออยู ในทางตรงกันขาม หากเงื่อนไขในขอตกลงเอสโครวได
รับการปฏิบัติครบถวนแลว และตัวแทนเอสโครวไดยักยอกเงินไป ความเสียหายจะตกเปน
ของฝายผูขายโดยทันที   เพราะหลังจากที่เง่ือนไขในขอตกลงเอสโครวไดรับการปฏิบัติจน
ครบถวนแลว เงินจํานวนนี้จะเปนของผูขาย 

ในกรณีที่ผูซื้อไดหวานลอมใหตัวแทนเอสโครวสงมอบโฉนดใหแกผูซื้อในขณะที่
เง่ือนไขทั้งหมดยังไดรับการปฏิบัติไมครบถวน การสงมอบโฉนดจะถือวาไมเปนผลและ
กรรมสิทธิ์จะยังไมถูกโอนไปเปนของผูซื้อ และหากตัวแทนเอสโครวไดสงมอบโฉนดใหแกผู
ซื้อกอนที่ผูซื้อจะชําระเงินสวนที่เหลือจนครบตามสัญญา จะถือวาตัวแทนเอสโครวไดปฏิบัติ
ผิดขอตกลงเอสโครว ตัวแทนเอสโครวจะตองรับผิดชอบหากเกิดความเสียหายขึ้นแกผูขาย 
ในทํานองเดียวกัน ถาตัวแทนเอสโครวไดทําการสงมอบเงินใหแกผูขายในขณะที่กรรมสิทธิ์
ยังไมชัดเจน เชน ที่ดินอาจติดจํานองอยู ตัวแทนเอสโครวก็จะตองเปนผูรับผิดชอบความเสีย
หายตอผูซื้อ 

นอกจากนี้ หากเกิดกรณีที่ผูขายซึ่งมีหนาที่ที่จะตองสงมอบหนังสือโอนสิทธิในที่
ดินไดตายลง ทําการสมรส ตกเปนผูไรความสามารถ หรือกลายเปนบุคคลลมละลายภายหลัง
จากที่ผูขายไดทําการสงมอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดินใหแกตัวแทนเอสโครวแลว สิ่งเหลานี้จะ
ไมมีผลตอการโอนกรรมสิทธิ์ และจะถือวากรรมสิทธิ์ในเงินไดโอนไปยังผูขาย เม่ือผูขายทํา
การสงมอบหนังสือโอนใหแกตัวแทนเอสโครว ในทางกลับกัน หากผูซื้อไดตายภายหลังจากที่
ผูซื้อสงมอบเงินใหแกตัวแทนเอสโครวแลว จะถือวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินไดโอนในวันที่ผูซื้อ
ทําการสงมอบเงินใหแกตัวแทนเอสโครว และหนังสือโอนจะถูกสงไปยังทายาทของผูซื้อ 17 

4.10  ประโยชนของการใชเอสโครวในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

จากที่กลาวมาทั้งหมดนี้จะเห็นไดวา ผลประโยชนที่เดนชัดในการใชเอสโครวใน
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยมีดังตอไปน้ี คือ 

                                                           
17 William L. Atterberry, Karl G. Pearson and Michael P. Litka, Real estate law, 

2 nd ed. (Ohio: Grid, n.d.), p. 225. 
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 (1) ทําใหผูซื้อไดรับความมั่นใจวา ผูซื้อจะไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินโดย 
ปลอดจากภาระผูกพันใด ๆ หรือหากมีภาระผูกพันเกิดขึ้นบนทรัพยสินน้ัน ก็จะทําใหผูซื้อได 
ทราบถึงประเภทของภาระผูกพันที่เกิดขึ้น  เพ่ือประกอบการตัดสินใจในการซื้อทรัพยสินของผู
ซื้อตอไป 

 (2) ทําใหผูขายไดรับความไววางใจจากผูซื้อมากยิ่งขึ้น และผูขายเองก็เกิด
ความมั่นใจวา ผูซื้อจะปฏิบัติตามสัญญาซื้อขาย และผูขายจะไดรับชําระเงินครบถวน 

 (3) ชวยใหการซื้อขายทรัพยสินมีผลในการโอนกรรมสิทธิโดยสมบูรณ เน่ือง
จากตัวแทนเอสโครวซึ่งเปนผูที่มีความชํานาญเปนอยางมากในการจัดเตรียมเอกสาร จะทําหนา
ที่ในการจัดเตรียมเอกสารสําหรับการโอนกรรมสิทธิ์และที่ใชในการลงลายมือชื่อ นอกจากนี้การ
ใชเอสโครวยังเปนการชวยลดภาระหนาที่ของผูซื้อและผูขายในการตรวจสอบความถูกตองของ
เอกสารตาง ๆ หรือการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   รวมทั้งทําใหผูซื้อและผูขายได
รับความมั่นใจวา การซื้อขายจะเปนไปโดยถูกตองชอบธรรม 

 (4) ชวยใหเกิดความสะดวกแกคูสัญญา เน่ืองจากคูสัญญาไมตองมาปดธุรกรรม
ดวยตนเอง เพราะในบางครั้งผูซื้อ ผูขาย และบุคคลที่เกี่ยวของในการซื้อขายอาจไมสะดวกที่จะ
มาในวันปดการขาย โดยเฉพาะการปดการขายที่เกิดขึ้นระหวางบุคคลที่อยูกันคนละมลรัฐ   หรือ
การปดธุรกรรมอ่ืนที่คูสัญญาไมสามารถไปทําการปดการขายได 

(5) ทําใหเกิดความเชื่อม่ันแกคูสัญญาวา เงินและเอกสารสําคัญของคูสัญญาจะ
อยูในความครอบครองของบุคคลที่มีความนาเชื่อถือ เน่ืองจากตัวแทนเอสโครวจะใหความ   
อารักขาในการเก็บรักษาเงิน เอกสาร คําสั่ง และหลักฐานตาง ๆ ไวอยางปลอดภัยจนมีการปด
การซื้อขายเสร็จสิ้นสมบูรณ นอกจากนี้ ตัวแทนเอสโครวจะเปนผูจัดการบัญชีตัวเลขการซื้อขาย
โดยไมมีขอผิดพลาด   

(6) ทําใหเกิดความเชื่อม่ันและหลักประกันวา เงินของผูซื้อจะไมไดรับการสง
มอบจนกวาทุกฝายจะปฏิบัติตามเงื่อนไขและขอตกลงตามสัญญาเทานั้น 

(7) เปนหลักประกันวาคูสัญญาทั้งสองฝายจะไมเปลี่ยนใจ เน่ืองจากเมื่อทั้งสอง
ฝายไดตกลงที่จะใชตวัแทนเอสโครวในการซื้อขายแลว การที่ฝายใดฝายหนึ่งจะยกเลิกสัญญา
กลางคันยอมทําไมได  เน่ืองจากถาเปนในกรณีการปดการขายทั่วไป หากผูขายเปลี่ยนใจไม
ตองการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อ ผูขายก็อาจทําไดโดยการไมไปในวันนัดทําการปดการขาย 
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และไมลงนามในหนังสือโอนสิทธิในที่ดิน (deed) แตในกรณีที่มีการปดการขายโดยใชเอสโครว 
แมผูขายจะเปลี่ยนใจ แตเม่ือผูขายไดสงมอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดินใหแกตัวแทนเอสโครวแลว 
ตัวแทนเอสโครวก็จะถูกผูกมัดใหทําการสงมอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดินฉบับดังกลาวใหแกผูซื้อ 
เม่ือมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญาโดยครบถวนแลว ซึ่งสิ่งนี้ทําใหผูขายไมสามารถ
เปลี่ยนแปลงไดตามอําเภอใจ 18 

(8) การปดการขายโดยใชเอสโครวจะชวยลดขอพิพาทที่เกิดขึ้นจากการซื้อขาย 
เน่ืองจากการใชเอสโครวจะชวยหลีกเลี่ยงการเผชิญหนากันระหวางคูสัญญา ดังนั้น จึงมีผลเปน
การหลีกเลี่ยงการเผชิญความขัดแยงดานผลประโยชนและลักษณะของคูสัญญา โดยปกติแลวคดี
ที่เกี่ยวกับการซื้อขายบานสวนใหญมักเกิดขึ้นจากอารมณของคูสัญญา ซึ่งสิ่งเหลานี้จะมีผลทําให
เกิดบรรยากาศที่ไมดีสําหรับคูสัญญาได นอกจากนี้ การพูดจาเสียดสีกันแมเพียงเล็กนอยก็อาจ
กอใหเกดิการโตเถียงและปญหาตามมาได ดังนั้น เม่ือวิธีการปดการขายโดยใชเอสโครวทําใหผู
ซื้อและผูขายไมตองมาพบกัน  จึงเปนวิธีการปองกันปญหาที่อาจจะเกิดขึ้นได 19 

 

                                                           
18 Frank Gibson, James Karp and Elliot Klayman, Real Estate law, (n.p : Real 

estate Education Company), p. 321. 
19  Ibid. 



บทที่ 4 

สภาพธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

และแนวความคิดในการนําระบบเอสโครวมาปรับใช 

1. สภาพธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

ในชวงระยะเวลาที่ผานมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยไดเจริญเติบโต อยาง
รวดเร็วควบคูไปกับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท 
ที่อยูอาศัย เนื่องมาจากเหตุผลที่วา ที่อยูอาศัยเปนปจจัยที่สําคัญปจจัยหนึ่งของมนุษย ทําใหปริมาณ
การซื้อขายอสังริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยไดทวีเพิ่มมากขึ้น แตเนื่องจากอสังหาริมทรัพยเปนทรัพย
สินที่มีมูลคาสูง จึงทําใหเกิดปญหาขอพิพาทระหวางผูซ้ือและผูขายอสังหาริมทรัพย อยูเสมอ ซ่ึง
ปญหาที่เกิดขึ้นสวนใหญมักจะเกี่ยวของกับขั้นตอนตาง ๆ ในการทําสัญญาซื้อขาย เร่ิมตั้งแตการจอง
ซ้ือตลอดจนการทําสัญญาจะซื้อจะขาย ซ่ึงในบางกรณีผูขายไมสามารถดําเนินการตามโครงการที่ได
โฆษณาไว หรือผูขายไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซ้ือได ซ่ึงอาจเปนเพราะผูขาย
ขาดเงินทุนหมุนเวียนเนื่องจากประสบปญหาทางการเงินหรือจากการ 
ตั้งใจที่จะหลอกลวงของผูขาย นอกจากนี้ ในการซื้อขายยังอาจมีปญหาที่เกี่ยวของกับการตรวจสอบ
เอกสารสิทธิในที่ดินที่ทําการซื้อขาย ผูขายบางรายอาจนําโฉนดปลอมมาหลอกขายผูซ้ือ บางรายอาจ
มีภาระติดพันตาง ๆ เชน มีการจํานองหรือมีสัญญาเชาผูกพันอยู หรืออาจมีการ 
จดทะเบียนจํานองหลายครั้ง หรือในบางกรณี ผูขายอาจนําโฉนดฉบับเดียวไปทําโครงการหลาย
โครงซึ่งเปนการตั้งใจหลอกลวงผูซ้ืออยางชัดเจน 

ปญหาดังที่ไดกลาวมาไดสงผลใหผูซ้ือ ซ่ึงไดผอนชําระราคาอสังหาริมทรัพยที่ทําการ
ซ้ือขายจะตองสูญเสียเงินจํานวนดังกลาวไปเนื่องจากผูขายผิดสัญญา ซ่ึงการเรียกรองเงินในสวนดัง
กลาวที่ผูซ้ือไดชําระไปคืนคอนขางจะทําไดยาก หรืออาจตองใชระยะเวลานานในการดําเนินการ
เรียกรองเงินคืน ซึ่งก็ไมแนเสมอไปวาผูซื้อจะไดรับเงินคืนหรือไม ในสวนของภาครัฐเองแมจะได
ใหความสนใจในการใหความคุมครองผูซื้อหรือบริโภคมานาน โดยไดมีการออกกฎหมายหลาย
ฉบับเพ่ือคุมครองสิทธิประโยชนของคูสัญญาโดยตรง ไมวาจะเปนประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับ
ที่ 286 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน รวมทั้งกฎหมายอื่น ๆ เชน พระราชบัญญัติคุมครองผู
บริโภค พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม และประมวลกฎหมายอาญาก็ตาม แตจะ
เห็นไดวา ยังไมมีกฎหมายหรือมาตรการในสวนใดที่ใหความคุมครองเงินดาวนของผูซื้อที่ได
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ผอนชําระเปนคาอสังหาริมทรัพยแกผูขายหรือผูประกอบการ สงผลใหผูซื้อขาดความมั่นใจใน
การซื้อที่อยูอาศัย เน่ืองจากผูซื้อไมรูวาโครงการที่ผูซื้อไดจองซ้ือไปน้ันจะสรางเสร็จหรือไม หรือ
หากโครงการลม ผูซื้อจะไดรับเงินดาวนที่ผอนชําระไปแลวคืนหรือไม  

นอกจากนี้ปญหาในกรณีดังกลาวก็ไดสงผลกระทบตอสถาบันการเงินและผูขาย
ดวยเชนกัน ในกรณีของสถาบันการเงินน้ัน ปญหาดังกลาวสงผลใหสถาบันการเงินขาดความมั่น
ใจในการปลอยสินเชื่อเพ่ือสนบัสนุนโครงการ เพราะไมสามารถทราบไดวาโครงการนั้นจะขายได
จริงเปนจํานวนเทาใด มีนักเก็งกําไรซื้อไวมากนอยแคไหน และทางดานผูขายจะนําเงินดาวนที่
เก็บจากผูซื้อไปใชในทางอื่นหรือไม สวนผูประกอบการเองก็ขาดความมั่นใจในการทําโครงการ 
เน่ืองจากไมรูวาโครงการที่จะทําออกมานั้นจะประสบผลสําเร็จในการขายมากนอยแคไหน มีผูซื้อ
ที่เปนนักเก็งกําไรมากนอยแคไหน และจะไดรับการสนับสนุนจากสถาบันการเงิน หรือไม ซึ่ง
กฎหมายหรือการใหความคุมครองเพื่อใหผูซื้อ ผูขาย และสถาบันการเงนิเกิดความมั่นใจในจุดนี้
ยังไมมีในประเทศไทย 

ดังนั้นจึงไดมีการศึกษาแนวทางที่จะปองกันไมใหเกิดปญหาดังกลาวขึ้น เพ่ือเปน
การสรางความเชื่อม่ันใหกับผูที่เกี่ยวของในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะผูซื้ออสังหาริมทรัพย 
และเพ่ือเปนการสนับสนุนการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยในระยะยาว  โดยการนําระบบที่ใชกัน
อยูในตางประเทศที่เรียกกันวา “ระบบเอสโครว” (Escrow) มาปรับใช เพ่ือใหความคุมครองแก 
ผูซื้อในเรื่องเงินดาวน ซึ่งหากโครงการของผูขายไมเปนไปตามเปาหมาย ผูซื้อก็จะไดรับเงินที่ 
ผูซื้อไดผอนชําระแกผูขายไปแลวคืน ดังนั้นกอนที่จะกลาวถึงเน้ือหาของระบบเอสโครวที่จะนํา
มาใชในประเทศไทย จึงควรศึกษาถึงรูปแบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยใน
ประเทศไทย และปญหาที่เกิดขึ้นจากการซื้อขายทรัพยสินดังกลาว เพ่ือใหทราบถึงแนวความคิด
ในการนําระบบเอสโครวมาใชในประเทศไทย และเพื่อใหเกิดความเขาใจเมื่อพิจารณาถึงราง 
พระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในหัวขอตอไป 

2.   รปูแบบและขั้นตอนในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

การซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในประเทศไทยนั้น แบงออกเปน 3 
ประเภทใหญ ๆ คือ การซื้อขายที่ดิน การซื้อขายบานพรอมที่ดินจัดสรรพรอมและการซื้อขายหอง
ชุดในอาคารชุด ซ่ึงในสวนของการซื้อขายบานพรอมที่ดินจัดสรรและหองชุดในอาคารชุดนั้น สวน
ใหญจะมีลักษณะเปนการเปดขายโครงการใหมมากกวาการซื้อขายบานจัดสรรหรืออาคารชุดที่อยู
อาศัยแลว โดยข้ันตอนในการซื้อขายทรัพยสินทั้งสามประเภทนั้น จะเริ่มจากการที่ผูซ้ือและผูขาย
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เสนอราคาและตอรองราคากันดวยปากเปลา และหากผูซ้ือตกลงใจที่จะซื้อทรัพยสินดังกลาว โดย
ปกติผูซ้ือจะตองชําระเงินจองใหแกผูขายหรือผูจัดสรรที่ดิน (ผูประกอบการ)  
เปนเงินจํานวนหนึ่ง โดยผูซ้ือจะไดรับใบเสร็จเปนหลักฐานเทานั้น ทั้งผูซ้ือและผูขายยังไมมี 
การตกลงทําสัญญากันแตอยางใด เงินจํานวนนี้ผูขายสามารถนําไปใชเปนทุนหมุนเวียนในการทํา
ธุรกิจไดสวนหนึ่ง 

หลังจากนั้นผูซ้ือและผูขายจะทําสัญญาซื้อขายกัน โดยรูปแบบของสัญญาที่เกี่ยวของ
กับการซื้อขายจะมีลักษณะดังตอไปนี้ คือ 

1) การซื้อขายที่ดิน 

1. สัญญาซื้อขาย 

         ที่ดิน                
          2. สัญญาจะซื้อจะขาย      

                

หากเปนกรณีการซื้อขายที่ดิน ผูซ้ือและผูขายอาจตกลงทําสัญญาซื้อขายหรือ    สัญญา
จะซื้อจะขายที่ดินกันก็ได ขึ้นอยูกับเจตนาของคูสัญญาวาคูสัญญามีความตั้งใจจะไปทําเปนสัญญา
ซ้ือขายและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่กันในภายหลังหรือไม ถาหากคูสัญญาไมมเีจตนาดัง
กลาวก็ถือเปนสัญญาซื้อขาย แตหากคูสัญญามีเจตนาที่จะไปทําสัญญาซื้อขายและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่กันในภายหลัง ก็จะถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขาย ซ่ึงเจตนาหรือความตั้งใจเชนวา
นี้ยอมดูไดจากพฤติการณเปนเรื่อง ๆ ไป 

2) การซื้อขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง (บานพรอมที่ดินจัดสรร) 

 

1. สัญญาจะซื้อจะขาย 
ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 

1. สัญญาจะซื้อจะขาย 
2. สัญญาวาจางกอสรางสิ่งปลูกสราง 
3. สัญญาซื้อวัสดุในการกอสราง 
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หากเปนกรณีการซื้อขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง โดยปกติผูซ้ือและผูขายจะตกลงทํา
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางเพียงฉบับเดียว แตบางครั้งในทางปฏิบัติอาจพบวา นอก
จากจะทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยแลว ผูขายอาจจะแยกสัญญาอื่นออกจาก   สัญญาจะ
ซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยนั้นดวย เชน อาจทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 1 ฉบับ และมี    สัญญาจาง
เหมาใหปลูกสรางบานอีก 1 ฉบับ หรืออาจจะทําสัญญาซื้อขายวัสดุกอสรางอีก 1 ฉบับ  ซ่ึงเหตุผล
ของการแยกสัญญาออกมาเปนหลายสัญญานั้น เพื่อการประหยัดคาใชจายตาง ๆ และเพื่อลดตนทุน
ที่อาจจะเกิดขึ้นกับผูขาย โดยเฉพาะตนทุนทางดานภาษี เนื่องจากการแยกสัญญาเปนหลายฉบับจะ
ทําใหเสียภาษีนอยลง ∗ 

3) การซื้อขายหองชุดในอาคารชุด 

 

1. สัญญาจะซื้อจะขาย 
        

1. สัญญาจะซื้อจะขาย 
2. สัญญาจางตกแตง 

 

ในกรณีของการซื้อขายหองชุดในอาคารชุดก็เชนเดียวกัน ผูซ้ือและผูขายอาจทําสัญญา
จะซื้อจะขายหองชุดเพียงสัญญาเดียว หรืออาจทําสัญญาจางตกแตงหองชุดเปนสัญญาอีกฉบับก็ได 
ทั้งนี้ขึ้นอยูกับความตกลงของคูสัญญาที่ไดทําสัญญากันขึ้น 

ในการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยโดยทั่วไปนั้น คูสัญญาคือ 
ผูซ้ือและผูขายจะเปนผูจัดทําสัญญากันขึ้นเอง ตางจากการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยในตาง
ประเทศซึ่งคูสัญญาจะใหทนายความเปนผูจัดทําสัญญาให นอกจากนี้ ขั้นตอนในการซื้อขายใน
ประเทศไทยโดยมากผูขายมักจะกําหนดใหผูซ้ือจะตองวางเงินจํานวนหนึ่งในวันทําสัญญาและใหผู
ซ้ือชําระเงินดาวน ซ่ึงเปนเงินคาอสังหาริมทรัพยใหแกผูขายกอนที่จะมีการโอนกรรมสิทธิ์ใน

                                                           
∗ เน่ืองจากหากทําสัญญาเพียงฉบับเดียวขายทั้งบานและที่ดิน จํานวนภาษีที่จะตองเสีย

จะตองคํานวนจากราคาที่ดินและราคาบานรวมกัน แตหากทําสัญญาแยกเปน 2 ฉบับ ฉบับหนึ่ง 
เปนสัญญาซื้อขายที่ดิน สวนอีก ฉบับเปนสัญญาจางเหมาปลูกสรางบาน การคิดภาษีจะคิดแยก
เปนราคาที่ดินและราคาบาน 

หองชุดใน 
อาคารชุด 
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อสังหาริมทรัพยนั้น ซ่ึงเงินจํานวนดังกลาวจะอยูระหวาง 20%-30% ของราคาซื้อขาย  
เงินงวดแรกหรือเงินดาวนนี้โดยทั่วไปผูซ้ือและผูขายจะตกลงใหมีการผอนชําระเปนงวด โดยมักจะ
กําหนดเปนรายเดือน ซ่ึงการจายชําระเงินดาวนนี้ สวนใหญจะมีงวดการชําระอยูระหวาง  
12-24 เดือน (งวด) ขึ้นอยูกับผูขาย เงินจํานวนนี้ผูซ้ือจะจายใหแกผูขาย (หรือผูจัดสรรที่ดิน) โดย
ตรง ผูขายจึงสามารถนําเงินดาวนไปใชไดโดยไมเสียดอกเบี้ยและไมมีการจํากัดอํานาจ 
การใชเงินจํานวนนี้ ในระหวางที่ผูซ้ือผอนชําระเงินดาวนอยูนั้นผูขายจะเริ่มลงมือกอสรางบานและ
สาธารณูปโภคโดยใชเงินจากเงินดาวนสวนหนึ่ง อีกสวนหนึ่งจากเงินกูยืมจากสถาบันการเงินที่ให
การสนับสนุนโครงการและจากเงินทุนของผูขายเอง เมื่อผูขายดําเนินการสรางบาน 
และสาธารณูปโภคสําเร็จแลวและไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินจากทางราชการแลว และผูซ้ือได
ชําระเงินดาวนครบถวนเปนที่เรียบรอยแลว ผูขายก็จะนัดผูซ้ือไปทําการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ใหแกผูซ้ือ ผูซ้ือก็จะตองชําระเงินคงเหลือทั้งหมด โดยผูซ้ืออาจไปติดตอกับสถาบันการเงินเพื่อกู
เงินมาชําระใหแกผูขาย แลวทําการจํานองที่ดินใหกับสถาบันการเงินนั้นไปพรอมกับการจด
ทะเบียนซ้ือขายที่ดิน 

3.   ปญหาที่เกิดขึ้นจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในปจจุบัน 

เนื่องจากในชวงเวลาที่ผานมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดมีการพัฒนาไปอยางรวดเร็ว ทํา
ใหปริมาณการซื้อขายอสังหาริมทรัพยมีจํานวนมากและมีวิธีการซื้อขายที่มีความซับซอน 
ยิ่งขึ้น สงผลใหเกิดปญหาและขอพิพาทระหวางผูซ้ือและผูขายเพิ่มมากขึ้น โดยปญหาตาง ๆ จะเกิด
ขึ้นในขั้นตอนการซื้อขาย เร่ิมตั้งแตการจองซื้อ การวางมัดจําในการทําสัญญา และการผอนชําระเงิน
ดาวน ซ่ึงการจายเงินจํานวนดังกลาวนี้ผูซ้ือจะตองจายใหแกผูขายโดยตรง เงินจํานวนนี้เปนสิ่งที่ดึง
ดูดใจใหนักพัฒนามาทําธุรกิจอสังหาริมทรัพย เนื่องจากการจัดสรรบานพรอมที่ดินหรืออาคารชุด
ขายนั้น เปนธุรกิจที่ใชเงินของผูซ้ือมาดําเนินการ โดยขายหรือผูประกอบการ 
จัดสรรที่ดินสามารถนําเงินจํานวนดังกลาวมาหมุนเวียนทําประโยชนไดโดยไมตองเสียดอกเบี้ยแต
อยางใด ซ่ึงหากผูขายที่ดินนําเงินที่ไดรับไปใชจายอยางถูกตองในการสรางบานหรือพัฒนาโครง
การใหแกผูซ้ือตามสญัญา และธุรกิจของผูขายเปนไปตามแผนการก็คงจะไมมีปญหาอะไร แตดวย
เหตุที่ไมมีการจํากัดขอบเขตอํานาจการใชเงินดังกลาว ผูขายสวนหนึ่งจึงนําเงินจํานวนดังกลาวไปใช
ผิดประเภท โดยไมนํามาพัฒนาโครงการเปนเหตุใหโครงการของผูขายประสบความลมเหลว 
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 ในการทําธุรกิจจัดสรรนั้น ผูขายหรือผูประกอบการจัดสรรที่ดินอาจเปนผูที่มี 
เงินทุนและมีความตั้งใจที่จะสรางชื่อเสียงใหแกตนในธุรกิจประเภทนี้ แตในขณะเดียวกันก็อาจมีผู
ขายหรือผูจัดสรรที่ดินบางรายซึ่งไมมีเงินทุนในการดําเนินการและไมสนใจชื่อเสียงของตน  
แตเขามาทําธุรกิจนี้เพียงเพื่อหวังเอาแตผลประโยชนเพียงอยางเดียว ผูจัดสรรที่ดินประเภทนี้ 
จะเขามาในธุรกิจนี้ในลักษณะของการจับเสือมือเปลา กลาวคือจะมีเงินทุนเพียงนอยนิดในการ
ดําเนินโครงการ โดยมีรูปแบบในการจัดสรรโครงการดังนี้ คือ ผูขายหรือผูจัดสรรที่ดินอาจมี 
เงินทุนเพียงประมาณ 20% ของราคาที่ดิน แตตองการทําการจัดสรรที่ดินจึงไดติดตอขอซื้อ 
ที่ดินกับเจาของที่ดิน เมื่อผูขายไดวางเงินมัดจําใหแกเจาของที่ดินแลว ผูขายก็จะขอสําเนา 
โฉนดที่ดินเพื่อใชดําเนินการขอกูเงินกับสถาบันการเงิน ในการขอกูเงินกับสถาบันการเงินนั้น  
ผูขายก็จะมีวิธีที่จะขอกูใหไดวงเงินตามที่ตองการ โดยปกติสถาบันการเงินจะใหวงเงินกูประมาณ 
60-70% ของราคาที่ดิน และในระหวางที่รอการโอนที่ดินนี้ ผูขายก็จะเริ่มเปดขายโครงการของตน
เพื่อที่จะไดเงินการผูซ้ือมาหมุนใชกอนทั้ง ทั้งที่ยังไมไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และยังไมได
รับอนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย จากกรณีขางตนนี้อาจสงผลดังตอไปนี้คือ 

(1) ในการขอกูเงินกับสถาบันการเงินนั้น ถาไมไดหรือไมไดเงินตามเปาหมาย 
ที่วางไวและผูขายไมมีเงินทุนอีก โครงการของผูขายก็มีโอกาสและเงินดาวนที่ผูซ้ือไดจายไปแลว
นั้นอาจจะสูญไมไดคืน 

(2) ถาการขอกูเงินเปนไปตามเปาหมาย ก็ตองพิจารณากันตอไปวาผลงานของ
โครงการเปนอยางไร 

(2.1) ถายอดขายโครงการไปไดดี ผูขายก็จะมีเงินทุนเปนคาใชจายในการ
ทําโครงการตอไป โครงการนี้ก็อาจจะไมมีปญหา 

(2.2) ถายอดขายของโครงการไปไดดี แตผูขายนําเงินออกไปใชนอกระบบ 
ซ่ึงไมเกี่ยวกับการทําโครงการ หรือนําไปใชผิดประเภท เชน อาจจะนําเงินไปใชสวนตัวหรือ 
นําเงินไปลงทุนในโครงการอื่นหรือธุรกิจอื่น จนทําใหเงินทุนหมดไมมีเงินสําหรับใชจายในการทํา
โครงการ โครงการนี้ก็อาจมีปญหา และเงินดาวนที่ผูซ้ือไดจายไปและนั้นก็อาจจะไมไดรับคืน 

(2.3) ถายอดขายของโครงการไมดี ซ่ึงอาจจะมาจากผลของตลาดโดยรวม ก็
จะทําใหเงินที่ผูขายไดรับจากลูกคามีจํานวนนอย ประกอบกับตัวผูขายเองไมมีเงินทุนโครงการนี้ก็
อาจจะมีปญหา เงินดาวนที่ผูซ้ือไดจายไปแลวนั้นก็อาจจะไมไดรับคืนเชนกัน 
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นอกจากปญหาขางตนนี้แลว ปญหาที่ผูซ้ืออาจจะประสบก็มีอีกหลายประการไมวาจะ
เปน 

(1) ปญหาอันเกิดจากการผิดสัญญา เนื่องจากผูขายบางรายตั้งใจที่จะ 
หลอกลวงหรือฉอโกงผูซ้ือ โดยในชวงระยะเวลาที่ผูซ้ือชําระเงินดาวน ผูขายอาจไมดําเนินการกอ
สรางหรือทิ้งโครงการ หรือการที่ผูขายไมจัดทําสาธารณูปโภคตามที่ไดแจงไวในขั้นตอนการขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดิน หรือขนาดที่ดินหรืออาคารมิไดเปนไปตามสัญญาจะซื้อจะขาย ทําใหผูซ้ือเสีย
เปรียบ 

(2) ผูขายทําการริบเงินมัดจําและเงินคางวดของผูซ้ือโดยอางวาผูซ้ือไมไป 
รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามวันและเวลาที่ผูขายกําหนด ซ่ึงโดยขอเท็จจริง 
กลับปรากฏวา ผูซ้ือไมไดรับหนังสือแจงการนัดโอนกรรมสิทธิ์จากผูขายแตอยางใด 

(3) ในระหวางที่ผูซ้ือผอนชําระเงินดาวน การกอสรางเปนไปอยางลาชาและ 
ไมมีวี่แววที่จะเสร็จทันตามกําหนดการโอน เมื่อผูซ้ือทวงถามก็ไดแตรับคําแกตัวตาง ๆ นา ๆ จากผู
ขาย เชน ผูรับเหมากอสรางไมดี ทิ้งงาน และกําลังหาผูรับเหมากอสรางรายใหม เปนตน 

(4) เมื่อผูซ้ือไดผอนชําระเงินดาวนครบถวนแลวและพรอมที่จะรับโอน
กรรมสิทธิ์ แตการกอสรางยังไมเสร็จ เมื่อผูซ้ือทวงถามก็อาจไดรับแตรับคําแกตัวจากผูขาย 

(5) เมื่อผูซ้ือไดจายเงินดาวนครบแลวและบานสรางเสร็จแลว แตผูขายไม   
สามารถโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือได เนื่องจากผูขายที่ดินนําที่ดินไปจํานองเปนประกันหนี้เงินกูไว
กับสถาบันการเงิน และปรากฏวาผูขายเปนหนี้จํานวนมากไมสามารถไถถอนจํานองได และเปน
จํานวนหนี้ที่สูงกวาจํานวนเงินที่ผูซ้ือคางชําระแกผูขาย ทําใหผูซ้ือไมอาจรับภาระหนี้จํานองแทนผู
ขายได 

(6) หลังจากที่ผูซ้ือไดผอนชําระเงินดาวนไปแลว ผูซ้ือกลับพบวาโฉนดที่ดิน
แปลงนั้นไมไดเปนกรรมสิทธิ์ของผูขาย หรือโฉนดดังกลาวเปนโฉนดปลอม หรือผูขายหลอกลวง
เอาโฉนดที่ดินของผูอ่ืนมาแกไขชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ใหเปนชื่อของตนแลวนํามาจัดสรรโครงการ หาก
เปนลักษณะนี้ก็มั่นใจไดเลยวาผูซ้ือจะไมไดรับเงินคืนอยางแนนอน เพราะผูขายตั้งใจโกง 
อยูแลว 
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(7) ผูขายมีที่ดินจริงเพียงไมกี่แปลง แตหลอกขายผูซ้ือหลายคนในที่ดินแปลง
เดียวกัน 

จากปญหาดังกลาวนี้ สงผลใหผูซ้ือขาดความมั่นใจในการทําสัญญา เนื่องจากผูซ้ือไม
อาจรูไดวาผูขายเปนเจาของที่ดินที่แทจริงหรือไม หรือหากผูขายเปนเจาของที่ดินที่แทจริง แตที่ดิน
ดังกลาวอาจมีภาระผูกพัน หรือการจดจํานองตาง ๆ บนที่ดิน ซ่ึงอาจทําใหผูซ้ือ 
เกิดความเสียหายได นอกจากนี้หากผูซ้ือไดทําการผอนชําระเงินดาวนใหแกผูขายไปแลว แตในชวง
ระหวางการผอนดาวน หากผูขายไมสามารถดําเนินโครงการตอไปได ไมวาจะดวยเหตุใด 
ก็ตามเงินที่ผูซ้ือไดจายไปแลวจะสูญเปลาหรือไม หรือถาไดรับคืนจะไดคืนครบถวนหรือไม  หรือ
ถาผูซ้ือพบวาการกอสรางบานมีความลาชากวาที่ควรจะเปน ผูซ้ือจะหยุดการผอนชําระเงินดาวนไว
กอนจนกวาจะมั่นใจวาการกอสรางจะเสร็จพอดีกับการชําระเงินดาวนงวดสุดทาย ผูซ้ือจะทําไดหรือ
ไม และจะถูกผูประกอบการฟองรองหรือไม หรือในกรณีที่ผูซ้ือผอนชําระเงินดาวนครบถวนแลว 
แตผูขายไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกผูซ้ือได เนื่องจากยังสรางไมเสร็จ หรือที่ดินยังติด
จํานองอยู หรือมีปญหาเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ ผูซ้ือจะขอเงินทั้งหมดคืนไดหรือไม และจากใคร นอก
จากนั้นโครงการสรางเสร็จแลวและพรอมที่จะโอน แตขนาดของที่ดิน 
หรืออาคารหรือระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ไมเปนไปตามที่ผูขายโฆษณาไวหรือตามสัญญา 
จะซื้อจะขาย ผูซ้ือจะทําอยางไร 

จะเห็นไดวาในชวงระยะเวลาที่ผูซ้ือผอนชําระเงินดาวนใหแกผูขายที่ดิน ผูซ้ือไมอาจหา
หลักประกันในกรณีดังกลาวไดเลย แมในสวนของทางราชการจะมีการใหความชวยเหลือ 
ก็ตาม แตก็ยังไมมีกฎหมายหรือมาตรการใดที่ชวยในการแกไขปญหาและสรางความมั่นใจใหกับทุก
ฝายในเรื่องดังกลาวอยางชัดเจน 

4.   กฎหมายหรือมาตรการที่ใชในการแกไขปญหานับแตอดีตจนถึงปจจุบัน 

 นับแตอดีตจนถึงปจจุบัน จะเห็นไดวาภาครัฐไดเห็นความสําคัญของการแกไข
ปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยมาโดยตลอด โดยเฉพาะปญหาที่เกิดขึ้นจาก
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย โดยไดมีการออกมาตรการและการกําหนด หนวย
งานที่ใหความชวยเหลือหรือแกไขปญหาใหแกผูซ้ือที่ไดรับผลกระทบจากปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้น 
นอกจากนี้ยังมีการบัญญัติกฎหมายหรือการแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของ เพื่อใหความคุมครองแกผูซ้ือ
มากยิ่งขึ้น ดังที่จะกลาวตอไปนี้คือ 
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4.1 การกําหนดหนวยงานที่ทําหนาที่ใหความชวยเหลือหรือแกไขปญหา 

เมื่อผูซ้ือไดรับความเดือดรอนเสียหาย ส่ิงที่ตามมาก็คือการดําเนินการเพื่อเยียวยาความ
เสียหาย โดยหนวยงานของรัฐจะตองอํานวยความยุติธรรมในการใหความชวยเหลือหรือแกไข
ปญหาที่เกิดขึ้น ซ่ึงหนวยงานที่เกี่ยวของกับเรื่องนี้ก็คือ สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 
(สคบ.) และกองบังคับการสืบสวนสอบสวนคดีเศรษฐกิจ (สศก.) โดยทั้งสองหนวยงานจะมีขั้น
ตอนในการดําเนินงานดังนี้ 

1) สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (สคบ.) 

สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคหรอื สคบ. นั้น เปนหนวยงานของรัฐ 
หนวยงานหนึ่งที่ทําหนาที่ใหความชวยเหลือแกผูบริโภคที่ไดรับความเดือดรอนหรือเสียหายอัน
เนื่องมาจากการซื้อสินคาหรือบริการของผูประกอบธุรกิจ โดยใน สคบ. จะมีฝายที่ทําหนาที่ 
ในการรับเรื่องราวรองทุกขจากผูบริโภคที่ไมไดรับความเปนธรรมจากการซื้อสินคาและบริการทุก
เร่ือง และใหคําปรึกษาแนะนําขอสงสัยทางดานกฎหมาย รวมถึงการฟองคดีแทนผูบริโภค 
ทั้งทางคดีแพงและคดีอาญา แตบทบาทของ สคบ. ในธุรกิจที่อยูอาศัยนั้นโดยมากจะมุงเนน 
ในการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นแลว เชน การตรวจสอบการละเมิดสิทธิของผูบริโภคโดยการใช 
ขอความในการโฆษณา หรือการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นจากการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
บานจัดสรร หรืออาคารชุด ซ่ึงในการทําหนาที่ดังกลาว สคบ. จะดําเนินการชวยเหลือผูซ้ือ 
ที่ประสบปญหาโดยจะสงเรื่องใหหนวยงานที่รับผิดชอบพิจารณา เชน หากเกิดปญหาในเรื่อง
สาธารณูปโภค สคบ. ก็จะสงเรื่องไปยังกรมที่ดินหรือสํานักงานที่ดิน หรือหากเกิดปญหาขึ้น
ระหวางผูจัดสรรที่ดินและผูซ้ือ สคบ. จะทําหนาที่เปนคนกลางชวยดําเนินการไกลเกลี่ยปญหาให 
ซ่ึงขั้นตอนในการดําเนินการของ สคบ. จะมีดังนี้คือ 1 

 (1) สคบ. จะออกหนังสือหรือเชิญคูกรณีทั้งสองฝายมาชี้แจงขอเท็จจริงและเจรจา
ไกลเกลี่ยกันที่ สคบ. พรอมกับมีหนังสือไปยังหนวยงานตาง ๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อขอทราบ 
ขอเท็จจริงเกี่ยวกับการดําเนินโครงการของผูจัดสรรที่ดินวาผูจัดสรรที่ดินไดดําเนินการไปตาม
กฎหมายหรือระเบียบขอบังคับของทางราชการหรือไม อยางไร 

 
                                                           
        1 สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค, “ถาม-ตอบเรื่องซื้อบาน,” สคบ.สาร ปที่ 22 
ฉบับที่ 230 (มิถุนายน-กรกฎาคม 2544): 9. 
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(2) กรณีที่คูกรณีทั้งสองฝายสามารถเจรจาตกลงกันได สคบ. ก็สามารถยุติ 
เร่ืองรองเรียนไดทันที แตถาไมสามารถตกลงกันไดผูซ้ือสามารถเลือกดําเนินการได 2 ทาง คือ  

1.   ใชสิทธิฟองคดีตามสัญญาในชั้นศาลดวยตนเอง  

2.  ขอให สคบ. นําเรื่องเสนอใหคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคพิจารณาใน
การดําเนินคดีแกผูจัดสรรเพื่อบังคับใหคืนเงินหรือโอนกรรมสิทธิ์แทนผูซ้ือที่ถูกละเมิดสิทธิ 

(3) หากผูซ้ือขอให สคบ. นําเรื่องเสนอคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคใหดําเนิน
การแทนตนนั้น เจาหนาที่จะรวบรวมและนําขอเท็จจริงตาง ๆ เสนอใหคณะอนุกรรมการกลั่น กรอง
เร่ืองราวรองทุกขจากผูบริโภคพิจารณาตามที่ผูบริโภครองขอ และถาเปนกรณีที่ผูบริโภค นั้นถูก
ละเมิดสิทธิ และการดําเนินคดีแกผูจัดสรรที่ดินหรือผูดําเนินโครงการนั้นเปนประโยชนตอผูบริโภค
เปนสวนรวม คณะอนุกรรมการ ฯ จะมีมติใหนําเรื่องเสนอคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคพิจารณา
ดําเนินการตามที่ผูบริโภครองขอตอไป 

(4) หากคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (คคบ.) พิจารณาแลวมีความเห็นตามที่
คณะอนุกรรมการฯ มีมติมา ใหคณะกรรมการฯ พิจารณาใชอํานาจตามมาตรา 39 แหง พ.ร.บ.คุม
ครองผูบริโภคมีมติใหพนักงานเจาหนาที่หรือขาราชการในสคบ.นําเรื่องดังกลาวไปดําเนินคดีแกผู
จัดสรรในชั้นศาลแทนผูซ้ือ รวมถึงผูซ้ือรายอื่นที่ถูกละเมิดสิทธิจากการทําสัญญากับผูจัดสรรหรือผู
ดําเนินโครงการดังกลาว 

(5) เจาหนาที่จะนําเอกสารหลักฐานขอเท็จจริงตาง ๆ และคํารองเรียนของผูซ้ือ    ทุก
รายไปดําเนินการฟองรองดําเนินคดีแกผูขายหรือจัดสรรที่ดิน โดยจะสงเรื่องใหอัยการเปน 
ผูดําเนินการฟองรองดําเนินคดีแกผูจัดสรรตามมติของคณะกรรมการตอไป 

(6)  เมื่อ สคบ. ไดดําเนินคดีแกผูจัดสรรที่ดินแลว ผูซ้ือจะตองรอใหการดําเนิน 
คดีตาง ๆ นั้นถึงที่สุดเสียกอน และหากศาลมีคําพิพากษาออกมาแลว ผูจัดสรรที่ดินยังไม 
ดําเนินการตามที่ศาลมีคําพิพากษา สคบ. ในฐานะผูรับมอบอํานาจจากผูบริโภคและผูมีอํานาจใน
การดําเนินคดีแทนผูบริโภค จะเปนผูดําเนินการใหมีการบังคับคดีแกผูจัดสรรที่ดินตามที่ศาลมีคํา
พิพากษาตอไป 
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จากขั้นตอนการดําเนินงานของ สคบ. ดังที่กลาวขางตนนี้ จะเห็นไดวา สคบ.  
นาจะเปนหนวยงานที่สามารถแกไขปญหาความเดือดรอนใหแกผูบริโภคไดอยางมีประสิทธิภาพ 
แตในความเปนจริง เนื่องจากขอบเขตความรับผิดชอบของ สคบ. ซ่ึงมีหนาที่ใหความคุมครอง 
ผูบริโภคในการซื้อสินคาและบริการตาง ๆ มากมายหลายประเภทรวมถึงที่อยูอาศัยดวยอัตรากําลัง
เจาหนาที่ซ่ึงมีอยูจํากัด ดังนั้น เมื่อพิจารณาถึงขนาดของหนวยงานประกอบกับปญหา 
รองเรียนที่เกิดขึ้นจะพบวา สคบ. ไมสามารถรองรับปริมาณปญหาที่เกิดขึ้น ทําใหประสิทธิภาพ 
การทํางานของ สคบ. ไมดีเทาที่ควร 

2)  กองบังคับการสืบสวนสอบสวนคดีเศรษฐกิจ (สศก.) 

กองบังคับการสืบสวนสอบสวนคดีเศรษฐกิจหรือ สศก. ก็เปนอีกหนวยงานหนึ่งที่มี
สวนรับผิดชอบในการแกไขปญหาความเดือนรอนใหแกผูบริโภค เนื่องมาจากในชวงที่ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประสบปญหาอยางรุนแรง สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไมสามารถ
รองรับปริมาณปญหาที่เพิ่มมากขึ้น จึงมีการกําหนดให สศก. ชวยแบงเบาภาระ โดยทําหนาที่รับ
เร่ืองรองทุกขของประชาชนดังเชนที่ สคบ. ดําเนินการ โดยข้ันตอนในการดําเนินการของ สศก. ก็มี
ลักษณะเชนเดียวกับ สคบ. กลาวคือ เมื่อมีผูรองเรียนติดตอเขามา สศก. จะพิจารณาลักษณะปญหา
ความเดือดรอน โดยหากเปนเรื่องที่ไมเกี่ยวกับโทษทางอาญาแลวก็จะสงเรื่องไปให สคบ. เปนผู
ดาํเนินการ แตหากเปนเรื่องความผิดทางอาญา พนักงานสอบสวนจะสงหนังสือเรียกเจาของโครง
การที่ถูกกลาวหาเขามาชี้แจง หากไมมาจะถือวาขัดขืนเจาพนักงานมีโทษปรับ ในรายที่ไมสามารถ
ตกลงกันได สศก. จะดําเนินการฟองรองดําเนินคดีกับผูกระทําผิดตอไป ทั้งนี้โทษทางอาญานั้นไม
จําเปนตองเปนโทษตามประมวลกฎหมายอาญา โดยพนักงานสอบสวนสามารถใชกฎหมายตาง ๆ 
เขามารวมในการพิจารณาคดี เชน พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค เปนตน ดังนั้น หากเปนเรื่องที่
มีความผิดทางอาญา สศก. ก็จะพิจารณาดําเนินคดีไปตามตัวบทกฎหมายที่เกี่ยวของ 

จะเห็นไดวา การดําเนินการของ สศก. ก็มีลักษณะเดียวกันกับที่ สคบ. ปฏิบัติ กลาวคือ 
จะทําหนาที่ในการแกไขปญหาหรือมุงในการปราบปรามมากกวาปองกัน และจากลักษณะงานของ 
สศก. ที่รับผิดชอบในงานที่เกี่ยวกับคดีเศรษฐกิจทุก ๆ เร่ือง จึงเห็นไดวาหนวยงานนี้ก็ไมเพียงพอที่
จะรองรับปญหาที่เกิดขึ้นกับธุรกิจประเภทนี้ไดเชนเดียวกัน 

 

 



92

 

4.2 กฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

จากปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้นและผูบริโภคไดรับ ทําใหรัฐจําเปนที่จะตองหามาตรการใน
การปองกันและแกไขปญหาดังกลาว ซ่ึงมาตรการหนึ่งที่รัฐไดสรางขึ้นก็คือ การออกกฎหมายขึ้นมา
เพื่อควบคุมไมใหเกิดปญหา หรือชวยบรรเทาความเดือดรอนที่เกิดขึ้นแกประชาชน สําหรับประเทศ
ไทยในขณะนี้มีกฎหมายซึ่งบัญญัติขึ้นมาเพื่อควบคุมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
อยูหลายฉบับ กลาวคือ ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ซ่ึงมีวัตถุประสงคในการควบคุม 
การจัดสรรที่ดินของภาคเอกชน โดยกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจะตองมีการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน
ภายใตเงื่อนไขและอยูในการควบคุมของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงในปจจุบัน
กฎหมายฉบับนี้ไดถูกยกเลิกและมีการตรากฎหมายฉบับใหม ซ่ึงก็คือพระราชบัญญัติการ 
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ขึ้นใชบังคับแทน,  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึงเปนกฎหมายที่มี
วัตถุประสงคในการควบคุมดูแลการจัดการอาคารชุด,  พระราชบัญญัตวิาดวยขอสัญญา 
ที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 ซ่ึงมีวัตถุประสงคในการคุมครองคูสัญญาฝายที่มีอํานาจตอรอง 
นอยกวาไมใหตองเสียเปรียบหรือไมไดรับความเปนธรรมอันเนื่องมาจากการทําสัญญา และพระ
ราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค ฉบับที่ 2 (พ.ศ.2541) ซ่ึงมีสาระสําคัญในการปองกันมิให 
ผูประกอบการทําสัญญาไปในทางที่เอาเปรียบผูบริโภค 

เมื่อพิจารณาถึงวัตถุประสงคของกฎหมายแตละฉบับจะเห็นไดวา กฎหมายฉบับ       
ดังกลาวจะมุงคุมครองผูบริโภคมิใหถูกผูประกอบการเอารัดเอาเปรียบในเกือบทุกดาน         เชน 
การควบคุมการดําเนินการจัดสรรที่ดินของผูประกอบการจัดสรรที่ดิน การควบคุมการทําสัญญาไม
ใหผูประกอบการทําสัญญาไปในเชิงเอาเปรียบผูบริโภค และคุมครองผูบริโภคเมื่อเกิดปญหาจาก
การที่ผูประกอบการไดจัดทําสัญญาที่ไมเปนธรรมขึ้น แตกฎหมายแตละฉบับดังที่กลาวมานี้ไมไดมี
บทบัญญัติที่ใหความคุมครองแกเงินของผูซ้ือที่ไดชําระใหแกผูประกอบการจัดสรรที่ดิน ในชวงที่ผู
ประกอบการเปดขายโครงการและดําเนินการกอสรางโครงการแตอยางใด แตอยางไรก็ตาม ผูวิจัย
จะขอกลาวถึงสาระสําคัญของกฎหมายดังที่กลาวมานี้เพื่อใหเกิดความเขาใจถึงกรอบของการคุม
ครองผูบริโภคตามวัตถุประสงคของกฎหมายแตละฉบับ ดังนี้คือ 

1)  ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) 

สืบเนื่องมาจากการเพิ่มขึ้นของประชากรอยางรวดเร็ว สงผลใหความตองการที่อยู
อาศัยไดเพิ่มมากขึ้น และถึงแมภาครัฐจะเปนผูใหความชวยเหลือในการจัดหาที่อยูอาศัยใหแก    
ประชาชนก็ตาม แตก็ไมสามารถตอบสนองตอความตองการของประชาชนไดอยางเพียงพอ เนื่อง
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จากประสบปญหาหลายประการโดยเฉพาะดานเงินทุน ดังนั้นภาคเอกชนจึงเขามามีบทบาทในธุรกิจ
นี้ในรูปของการจัดสรรบานและที่ดิน แตเนื่องจากในขณะนั้นยังไมมีกฎหมายฉบับใดที่ทําหนาที่
ควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน จึงทําใหผูประกอบการจัดสรรที่ดินบางรายกระทําการหลอ
กลวงหรือเอาเปรียบประชาชน ทําใหประชาชนไดรับความเดือนรอน ดังเชน  
ผูจัดสรรที่ดินบางรายนําที่ดินซึ่งตนยังไมมีกรรมสิทธิ์มาทําการจัดสรร โดยหลอกผูซ้ือวาเปน 
ที่ดินผูจัดสรรมีกรรมสิทธิ์ เมื่อผูซ้ือหลงเชื่อและชําระเงินใหแกผูจัดสรรไปแลว ผูจัดสรรก็ไม
สามารถโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกผูซ้ือได หรือในกรณีที่ผูจัดสรรไดโฆษณาถึงการจัดทํา
สาธารณูปโภคตางๆไว แตเมื่อประชาชนเขาซื้อก็ไมมีการจัดทําตามที่ไดโฆษณาไว 2 หรือจัดทํา
สาธารณูปโภคไมไดมาตรฐานที่กําหนด ทําใหเกิดปญหาและขอพิพาทขึ้น 

จากปญหาดังกลาว รัฐจึงไดออกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) เพื่อ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน โดยมีวัตถุประสงคในการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรใหไดรับ
ความเปนธรรม และปองกันการทุจริตฉอโกงของผูจัดสรรที่ดิน โดยกําหนดหลักเกณฑในการควบ
คุมผูประกอบการจัดสรรที่ดิน ใหจัดทําบัญชีเกี่ยวกับการชําระราคาที่ดินในกรณีที่มกีารชําระราคาที่
ดินบางสวน ไปยังพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม นอกจากนี้ กฎหมายฉบับ
ดังกลาวยังกําหนดไววา สัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูจัดสรรที่ดินและผูซ้ือที่ดินจัดสรร จะตองทําเปน
หนังสือสัญญาซื้อขายและนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และเมื่อไดดําเนินการจดทะเบียน
แลว ใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ตกลงกันตามสัญญาซื้อขาย เฉพาะสวนตามแผนผังหรือโฉนดที่ดินที่
แบงแยกเปนแปลงยอยนั้นโอนไปยังผูซ้ือที่ดินจดัสรร โดยใหผูจัดสรร 
ที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยสําหรับราคาที่ดินที่ยังคางชําระอยู และใหถือวาเปน
บุริมสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 3 

2)  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  (แกไขเพิ่มเติม พ.ศ.2534) 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 (แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2534) หรือที่เรียกกันวา
กฎหมายอาคารชุด หรือกฎหมายคอนโดมิเนียมนั้น มีวัตถุประสงคในการรับรองและคุมครองสิทธิ
                                                           

2 กรมที่ดิน กองวิชาการ คณะนิติกร, “ขั้นตอนการขออนุญาตคาและจัดสรรที่ดิน”,  
(ม.ป.ท., ม.ป.ป.), หนา 2. 

3 วัฒนะ โนนคูเขตโขง, “คําแนะนําวาดวยการทําสัญญาซื้อขายและการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินจัดสรร,” วารสารที่ดิน ปที่ 30 เลมที่ 6 (พฤศจิกายน-ธันวาคม 2527) 
: 4. 
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รวมถึงการรักษาความสงบสุขของประชากรที่อาศัยอยูในอาคารชุดหลังเดียวกัน โดยมีเจตนารมยใน
การจัดระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดเปนสําคัญ เพื่อใหผูซ้ืออาคารชุดไดรับความคุมครองทาง
กฎหมายมากที่สุด โดยเนื้อหาหรือสาระสําคัญของกฎหมายฉบับนี้จะกลาวถึงผูมีสิทธิที่จะขอ       จด
ทะเบียนอาคารชุดวาจะตองเปนเจาของที่ดินซึ่งมีโฉนด และตองเปนเจาของอาคารซึ่งตั้งอยูบนโฉนด
ที่ดินแปลงนั้นดวย และอาคารที่จะขอจดทะเบียนอาคารชุดตองเปนอาคารที่สรางเสร็จเรียบรอยแลว 
โดยมีหลักสําคัญวา บุคคลแตละคนสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารหลังเดียวกันออกเปนสวน 
ๆ และกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดแตละสวนนั้นจะประกอบดวยกรรมสิทธิ์ 2 ชนิดดวยกันคือ กรรมสิทธิ
ในทรัพยสวนบุคคล (Personal Property) และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (Common Property) 
เมื่อเขาหลักเกณฑดังกลาวแลว เจาของโครงการก็สามารถยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อขอจด
ทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมาย 4 

นอกจากนี้ กฎหมายฉบับนี้ยังรับรองสิทธิในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแตละหองชุด
วามีอยูเชนเดียวกับโฉนดที่ดิน สามารถนําไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเหมือนกับโฉนด 
ที่ดินทั่วไปคือ สามารถซื้อขาย จํานอง หรือใหเชาไดเชนเดียวกับโฉนดที่ดินทั่วไป ในสวนของการ
บริหารงานอาคารชุดนั้น เมื่อเจาของโครงการไดรับจดทะเบียนเปนอาคารชุดและไดรับหนังสือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดแลว จะตองมีการจัดตั้งองคกรหนึ่งขึ้นมาเพื่อดูแลจัดการทรัพยสินสวนกลาง 
ซ่ึงองคกรนี้เรียกวา “นิติบุคคลอาคารชุด” โดยจะตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตอพนักงานเจา
หนาที่ตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ และมีผูจัดการเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 1 คน ทั้งนี้การ
ดําเนินงานของผูจัดการหรือนิติบุคคลอาคารชุด ตองอยูภายใตการควบคุมของที่ประชุมใหญของเจา
ของหองชุดทั้งหมด 5 

เมื่อไดรับจดทะเบียนเปนอาคารชุด ไดรับหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดและไดจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุดครบถวนแลว อาคารชุดแหงนั้นก็จะตกอยูภายใตระบบกฎหมายอาคารชุดหรือ
พระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับนี้ หากเจาของรวมคือเจาของหองชุดทั้งหมดตองการ 
เปล่ียนแปลงเปนอาคารธรรมดา คือไมตองการใหอยูภายใตระบบกฎหมายอาคารชุด ก็สามารถ ลง
มติเปนเอกฉันทใหยกเลิกการเปนอาคารชุดไดตามกฎหมาย 6 

                                                           
4 วิชัย ตันติกุลานันท, คําอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด, (กรุงเทพมหานคร: 

ประยูรวงค, 2532), หนา 1-2. 
5 เรื่องเดียวกัน., หนา 2. 
6 เรื่องเดียวกัน., หนา 3. 
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3) พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 

กฎหมายวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม ถือเปนกฎหมายฉบับหนึ่งที่ตราขึ้น 
เพื่อแกไขปญหาอันเกิดจากระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยม ในลักษณะของการทํานิติกรรมสัญญาที่เอา
เปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เนื่องจากในปจจุบันสภาพสังคมไดเปล่ียนแปลงไป การพัฒนาทางสังคม
และเศรษฐกิจไดเจริญกาวหนาอยางมากและโดยรวดเร็ว อันเปนเหตุใหธุรกิจและการคาตาง ๆ ใน
ประเทศมีการพัฒนาเปนเงาตามตัว ทําใหบทบัญญัติของกฎหมาย คือ ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยในสวนที่เกี่ยวกับนิติกรรมสัญญา ซ่ึงไดยึดหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาถูก
กระทบ โดยเฉพาะคูสัญญาที่มีความแตกตางกันทางเศรษฐกิจ ความรอบรูและประสบการณทาง
กฎหมาย อันนํามาซึ่งอํานาจการเจรจาตอรองที่นอยกวา ทําใหนิติกรรมสัญญาบางประเภทซึ่ง
ประชาชนทั่วไปมีความจําเปนตองเขาทํานิติกรรมกับคูสัญญาอีกฝายหนึ่งจะตองเสียเปรียบหรือไม
ไดรับความเปนธรรมอยางนาเห็นใจ เนื่องจากขาดความรูความเขาใจ 
ในเรื่องของนิติกรรมสัญญา ซ่ึงมีการพัฒนาในดานรูปแบบและผลที่จะผูกพันคูกรณี และไมมี
โอกาสที่จะศึกษาและทําความเขาใจขอสัญญาอยางถองแทกอนที่จะเขาผูกพันเปนคูสัญญา  
โดยเฉพาะอยางยิ่งการทําสัญญาประเภทที่เรียกวา “สัญญาสําเร็จรูป” หรือสัญญาที่เขียนโดย 
คูสัญญาฝายเดียวตามอําเภอใจ ดังนั้น จึงมีการออกกฎหมาย คือ พระราชบัญญัติวาดวย 
ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 ซ่ึงมีผลบังคับใชเมื่อวันที่ 15 พฤษภาคม 2541 เพื่อกําหนด
กรอบของการใชหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาและเสรีภาพของบุคคล เพื่อแกไข 
ความไมเปนธรรมและความไมสงบสุขในสังคมดังกลาว โดยบัญญัติใหศาลมีอํานาจตรวจสอบ 
นิติกรรมสัญญาวามีความถูกตองชอบธรรมเพียงใด พรอมทั้งกําหนดแนวทางแกศาลเพื่อใชในการ
พิจารณาขอสัญญาหรือขอตกลงใดที่ไมเปนธรรม และใหอํานาจศาลที่จะสั่งใหขอสัญญา  
หรือขอตกลงที่ไมเปนธรรมนั้น มีผลบังคับอยูเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี 7 

4) พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราช
บัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 

เนื่องจากมีผูบริโภคเปนจํานวนมาก ไดทําการรองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุม
ครองผูบริโภค (สคบ.) วาไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ กรณีการซื้อ
ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางและหองชุดในอาคารชุด ซ่ึงผูประกอบธุรกิจสวนใหญไดจัดทําสัญญา
สําเร็จรูป โดยมีการกําหนดขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค ทําใหผูบริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบ 
                                                           

7 สุพิศ ปราณีตพลกรัง, สัญญาที่ไมเปนธรรม, (ม.ป.ท., 2541), หนา 4-5. 
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และถึงแมวาสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดเคยจัดทําแบบสัญญา      มาตรฐานขึ้น 
พรอมทั้งไดแจงใหผูประกอบธุรกิจทราบแลวก็ตาม แตผูประกอบธุรกิจก็ไมนําแบบสัญญาดังกลาว
มาใช ซ่ึง สคบ. เองก็ไมอาจบังคับใหผูประกอบธุรกิจใชสัญญาดังกลาวได เนื่องจากเปนเสรีภาพ
ของบุคคลตามหลักแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมสัญญา ดังนั้น รัฐบาลจึง
เห็นความสําคัญของปญหาดังกลาวและกําหนดใหมีการปรับปรุงกฎหมายที่ใหความคุมครองแกผู
บริโภค ซ่ึงก็คือ พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 เพื่อให   มาตรการในการคุมครองผู
บริโภคมีประสิทธิภาพมากขึ้น โดยไดทําการแกไขเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
(ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 ซ่ึงประกาศในราชกิจจานุเบกขาเมื่อวันที่ 24 มีนาคม 2541 โดยกําหนดสิทธิ
ของผูบริโภคเพิ่มขึ้นคือ “สิทธิที่จะไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญา” และกําหนดมาตรการการ
คุมครองผูบริโภคดานสญัญาขึ้น โดยใหอํานาจคณะกรรมการวาดวยสัญญาพิจารณากําหนดใหการ
ประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการใดที่มีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือ หรือตามปกติ
ประเพณีตองทําเปนหนังสือ เปนธุรกิจที่ควบคุม   สัญญาและลักษณะของสัญญาได ทั้งนี้ภายใต
เงื่อนไขและรายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวย สัญญากําหนด เพื่อประโยชนของผูบริโภคโดยสวน
รวม และเพื่อปองกันมิใหผูประกอบการทํา สัญญาเอาเปรียบผูบริโภค ซ่ึงในปจจุบันนี้มีธุรกิจหลาย
ประเภทรวมถึงธุรกิจขายหองชุดไดถูก ประกาศใหเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 

5)  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

แตเดิมกฎหมายที่ควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนมีบัญญัติอยูในประกาศของคณะ
ปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 แตเนื่องจากกฎหมายฉบับดังกลาวได
ประกาศใชมาเปนเวลานานแลว จึงมีหลักการและรายละเอียดที่ไมเหมาะสมหลายประการ  
ทําใหไมสามารถใหความคุมครองและแกไขปญหาของผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดอยางแทจริง จึงไดมีการ
ยกเลิกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 และตรากฎหมายฉบับใหมขึ้น คือ พระราชบัญญัติการ
จดัสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซ่ึงมีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 22 กรกฎาคม พ.ศ.2543              เปนตนไป ซ่ึง
กฎหมายฉบับนี้สามารถครอบคลุมและแกไขปญหาและอุปสรรคตาง ๆ ไดอยางเปนรูปธรรม โดย
การกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรโดยเฉพาะการไดสิทธิในที่ดินจัดสรร และ
การกําหนดใหมีผูรับผิดชอบในการจัดทําและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดย
กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจะตองหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาค้ําประกันเกี่ยวกับการจัดทาํและ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค นอกจากนี้กฎหมายฉบับนี้ยังคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรร โดยการ
กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ซ่ึงผูจัดสรรที่ดินและผูซ้ือที่ดินจัดสรร
จะตองทําสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด นอกจากนี้ ยัง
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กําหนดใหผูรับชําระเงินคาที่ดินจัดสรรตองออกใบเสร็จรับเงินเปนหนังสือใหแกผูชําระเงินดวย มิ
ฉะนั้นจะมีความผิดทางอาญา 

สาระสําคัญของกฎหมายฉบับนี้อีกประการหนึ่งก็คือ การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
โดยผูซ้ือที่ดินจัดสรรตั้งแตกึ่งหนึ่งของจํานวนที่ดินจัดสรรทั้งหมด สามารถยื่นคําขอตอพนักงาน 
ที่ดินเพื่อจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อทําหนาที่ดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินที่เปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของหมูบานจัดสรร 

5. แนวคิดและพัฒนาการของการเสนอกฎหมายเอสโครวในประเทศไทย 

แนวความคิดเรื่องการปรับใชระบบเอสโครวเพื่อการคุมครองผูบริโภคนี้ ไดมีการ
เสนอมาไมต่ํากวา 10 ปแลว โดยไดมีการบรรจุมาตรการเรื่องการใชเอสโครวคร้ังแรกในรางแนว
นโยบายที่อยูอาศัยระยะยาวของคณะอนุกรรมการนโยบายที่อยูอาศัย คณะกรรมการพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติในป 2536 หลังจากนั้นก็ไดมีการวิพากษวิจารณในหนาหนังสือพิมพ
และการสัมมนาตาง ๆ บอยครั้ง จนกระทั่งลาสุดในป 2538 ทางการก็ไดใหความสนใจและผลักดัน
มาตรการนี้อยางเปนรูปธรรมมากขึ้น โดยหนวยงานราชการ 2 แหง คือ 

1) กรมที่ดิน โดยคณะกรรมการพิจารณาปรับปรุงกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินและ
อาคารชุด) โดยยกรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฉบับใหม ที่มีบทบัญญติที่ประยุกตใช   หลั
การของเอสโครวบางสวนโดยกําหนดไวในมาตรา 31 ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรร (ที่ยังไมไดรับ 
ใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน) มีสิทธิชําระราคาที่ดิน หรือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแกสถาบันการเงิน  
หรือองคกรที่ผูขอทําการจัดสรรที่ดินกําหนด8 ใหเปนผูรับชําระราคาคาที่ดินหรือที่ดินพรอม 
ส่ิงปลูกสรางแทน โดยผูขอทําการจัดสรรที่ดินจะมีสิทธิไดรับเงินจํานวนดังกลาวไดก็ตอเมื่อผูขอทํา
การจัดสรรที่ดินไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินและจัดหาสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการ
คืนเงินจํานวนดังกลาวแลว ซ่ึงรางฉบับดังกลาวไดนําเสนอในการประชุมประชาพิจารณ 
เมื่อวันที่ 29 เมษายน 2538 

 

                                                           
8 พัลลภ กฤตยานวัช, “เอสโครว กับการคุมครองผูบริโภคในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย,” 

(ม.ป.ท., 2538), หนา 3. 
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2) กระทรวงการคลัง ไดจัดทําแผนแมบททางการเงิน โดยความเห็นชอบของคณะรัฐ
มนตรีเมื่อวันที่ 28 กุมภาพันธ 2538 เห็นสมควรใหมีการออกกฎหมายเพื่อรองรับระบบบัญชีค้ํา
ประกัน (escrow account) หรือแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของเพื่อรองรับการคุมครองผูบริโภค 
ในการซื้อที่อยูอาศัยที่ตองชําระเงินลวงหนากอนที่จะไดรับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน และตอมาเมื่อ
วันที่ 31 มีนาคม 2538 กระทรวงการคลังก็ไดออกคําสั่งแตงคณะกรรมการพิจารณาการออก
กฎหมายรองรับระบบบัญชีค้ําประกันขึ้น 

แตกฎหมายทั้ง 2 ฉบับก็ไมสามารถออกมาใชบังคับได จนในที่สุด เมื่อป พ.ศ. 2543 
กองนโยบายและวางแผนฟนฟูเศรษฐกิจ สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง 
ก็ไดพยายามผลักดันใหมีการเสนอกฎหมายเอสโครวขึ้นใชบังคับอีกครั้งหนึ่ง โดยกระทรวง 
การคลังไดทําการพิจารณารวมกับผูแทนจากภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยและสถาบันการเงิน และไดมีการยกรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา พ.ศ. …. ข้ึน โดยมีวัตถุประสงคในการคุมครองผูบริโภคในการชําระเงินเพื่อซ้ือที่อยู
อาศัยเชนเดิม 

หลังจากนั้นกระทรวงการคลังก็ไดดําเนินการตามขั้นตอนในการออกกฎหมาย โดยได
เสนอรางพระราชบัญญัติฉบับดังกลาวไปยังสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี เพื่อใหเสนอตอคณะรัฐ
มนตรีเพื่อพิจารณาเมื่อวันที่ 19 เมษายน พ.ศ. 2543 (ตามหนังสือกระทรวงการคลังที่ กค 
0312/8800 ลงวันที่ 19 เมษายน 2543) 

วันที่ 25 เมษายน พ.ศ. 2543 สํานักเลขาธิการคณะรฐัมนตรีไดสงรางพระราชบัญญัติ
การจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. …. ที่กระทรวงการคลังเสนอ ใหสํานักนายกรัฐ
มนตรีพิจารณาเสนอความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาของคณะรัฐมนตรี ซ่ึงสํานักนายกรัฐมนตรี
ไดสงรางพระราชบัญญัติดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 
ซ่ึงเปนหนวยงานที่เกี่ยวของพิจารณา (ตามหนังสือสํานักงานเลขาธิการคณะรัฐมนตรี ดวนที่สุดที่ 
นร 0204/5142 ลงวันที่ 25 เมษายน 2543 ประกอบกับหนังสือสํานักนายกรัฐมนตรี ดวนที่สุด ที่ 
นร 1305/3776 ลงวันที่ 27 เมษายน 2543) 

วันที่ 8 พฤษภาคม 2543 สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคพิจารณาแลวเห็น
ดวยในหลักการของรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ พรอมทั้งเสนอขอสังเกตเพื่อประกอบการ    
พิจารณา (ตามหนังสือสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ที่ นร 2100.5/3111 ลงวันที่ 8 
พฤษภาคม 2543) 
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วันที่ 12 พฤษภาคม 2543 สํานักนายกรัฐมนตรีไดสงความเห็นของสํานักงานคณะ
กรรมการคุมครองผูบริโภค (ตามหนังสือสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ที่ นร 
2100.5/3111 ลงวันที่ 8 พฤษภาคม 2543) พรอมดวยความเห็นของสํานักนายกรัฐมนตรีซ่ึง    
พิจารณาเห็นชอบดวยกับความเห็นของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไปยัง         
เลขาธิการคณะรัฐมนตรี เพื่อใหนําเสนอตอคณะรัฐมนตรีพิจารณาตอไป (ตามหนังสือสํานัก นายก
รัฐมนตรีที่ นร 1305/4280 ลงวันที่ 12 พฤษภาคม 2543) 

วันที่ 22 พฤษภาคม 2543 สํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี ไดมีหนังสือถึงนายก 
รัฐมนตรีแจงใหทราบวา สํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีพิจารณาแลวเห็นวา รางพระราชบัญญัติวา
ดวยการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. …. ที่กระทรวงการคลังเสนอนั้นเปนราง
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาระบบธุรกิจที่สําคัญของประเทศ จึงเห็นสมควรเสนอคณะ 
รัฐมนตรีพิจารณา และหากคณะรัฐมนตรีอนุมัติในหลักการ สมควรสงใหคณะกรรมการกฤษฎีกา
ตรวจพิจารณาโดยนําความเห็นของสํานักนายกรัฐมนตรี (สํานักงานคณะกรรมการผูบริโภค)  
ไปประกอบการพิจารณาดวย (ตามหนังสือสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี ที่ นร 0204/1402/พ ลง
วันที่ 22 พฤษภาคม 2543) 

วันที่ 23 พฤษภาคม พ.ศ. 2543 นายกรัฐมนตรีเห็นชอบและอนุมัติใหนําเสนอราง
พระราชบัญญัติดังกลาวใหคณะรัฐมนตรีพิจารณา 

วันที่ 6 มิถุนายน พ.ศ. 2543 คณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติหลักการรางพระราชบัญญัติ
การจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. …. ตามที่กระทรวงการคลังเสนอและใหสงสํานัก
งานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา โดยใหรับขอสังเกตของสํานักนายกรัฐมนตรี (สํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค) และขอสังเกตของคณะรัฐมนตรีไปประกอบการพิจารณาดวย 

วันที่ 25 สิงหาคม 2543 คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะพิเศษ) ไดประชุมเพื่อตรวจ
พิจารณารางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. …. และไดขอให
กระทรวงการคลังพิจารณาทบทวนนโยบายที่ยังมีความจําเปนตองเสนอรางกฎหมายดังกลาว โดย
ใหความเห็นวาเนื่องจากในปจจุบันมีสถาบันการเงินบางแหงสามารถประกอบธุรกิจในลักษณะดัง
กลาวไดโดยไมจําเปนตองมีกฎหมายเฉพาะกํากับดูแล 
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วันที่ 1 กันยายน 2543 กระทรวงการคลังไดมีหนังสือถึงเลขาธิการ 
คณะกรรมการกฤษฎีกาแจงใหทราบถึงเหตุผลและความจําเปนที่จะตองจัดใหมีกฎหมายเฉพาะ ตาม
หนังสือกระทรวงการคลังที่ กค 0305/20305 ลงวันที่ 1 กันยายน 2543 

เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2543 คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะพิเศษ) ได         
วิเคราะหรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พรอมทั้งใหเหตุผลวา  
ในขณะนี้ยังไมมีความจําเปนที่จะตองตราพระราชบญัญัติฉบับนี้ขึ้นใชบังคับ เนื่องจากเหตุผลที่วา
การจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (escrow agent) มีลักษณะเปนเอกเทศสัญญารูปแบบ
หนึ่ง โดยมีคูสัญญา 3 ฝาย กลาวคือ ผูซ้ือฝายหนึ่ง ผูขายฝายหนึ่ง และผูจัดการดูแล 
ผลประโยชนของผูซ้ือและผูขายอีกฝายหนึ่ง โดยผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะทําหนาที่
เปนตัวแทนของทั้งผูซ้ือและผูขาย (ซ่ึงเปนคูสัญญาในสัญญาซื้อขาย) อันเปนเอกเทศอยางหนึ่งที่คู
สัญญาตกลงกันไดอยูแลวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยไมจําเปนตองมีกฎหมาย
เฉพาะ และในปจจุบัน ธนาคารพาณิชยหลายแหงก็ไดบริการ escrow account ซ่ึงเปนบริการที่อยู
ในขอบเขตหนาที่ของผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตามที่กําหนดไวในรางพระราช
บัญญัติฉบับนี้อยูแลว∗ นอกจากนี้ ตามหลักการของรางพระราชบัญญัติฉบับนี้กําหนดใหนําระบบ
การจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาใชบังคับกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยเทานั้น ซ่ึงใน
ประเด็นนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะพิเศษ) มีความเห็นวา ในปจจุบันมีกฎหมายที่ใชบังคับเกี่ยว
กับธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรงอยูแลวคือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และพระ
ราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ดังนั้นจึงเปนการเหมาะสมกวาที่จะใหหนวยงานที่เกี่ยวของไปดํา
นินการเพื่อใหมีการแกไขกฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาว เพื่อใหครอบคลุมหลักการตามรางพระราช
บัญญัติฉบับนี้ แทนที่จะตองตราเปนกฎหมายใหม 9  

วันที่ 20 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดมีหนังสือแจง
ใหกรมที่ดินเสนอความเห็นเกี่ยวกับผลการพิจารณารางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผล 
                                                           

∗เน่ืองจากตามหลักการของรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญ 
ญา พ.ศ. …. ไดจํากัดหนาที่ของผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา โดยจะทําหนาที่สําคัญ
แตเพียงการเปดบัญชีเพ่ือนําเงินที่ไดรับชําระจากผูซื้อมาฝากไวในบัญชีนี้ และการเบิกจายเงิน
จากบัญชีดังกลาวใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินเทานั้น ซึ่งการดําเนินการดังกลาวก็อยูในขอบเขตแหง
ทางปฏิบัติที่ธนาคารพาณิชยไดใหบริการอยูในปจจุบัน 

9 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, “บันทึกเรื่อง การวิเคราะหรางพระราชบัญญติการ
จัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. ….” พฤศจิกายน 2543. 
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ประโยชนของคูสัญญาเพื่อสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาจะไดดําเนินการเสนอตอคณะรัฐมนตรี
ตามหนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ดวนที่สุด ที่ นร 0601/188 ลงวันที่ 20 พฤศจิกายน 
2543 

วันที่ 7 ธันวาคม พ.ศ.2543 กรมที่ดินไดพิจารณารางพระราชบัญญัติดังกลาวและ
ใหความเห็นวารางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. …. มีหลักการที่
มุงจะดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะคูสัญญาในสัญญาจะ
ซ้ือจะขายหรือสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย ซ่ึงหลักการดังกลาวไดมีการบัญญัติไวในพระราช
บัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยไดกําหนดมาตรการคุมครองผลประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัด
สรรไวแลว ประกอบกับธนาคารพาณิชยหลายแหงไดใหบริการจัดการดูแลผลประโยชนของคู
สัญญา (escrow account) โดยไดรับอนุญาตจากธนาคารแหงประเทศไทยอยูแลว จึงไมจําเปนตอง
มีผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามรางพระราชบัญญัติดังกลาวแตอยางใด (ตามหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท 0712/38400 ลงวันที่ 7 ธันวาคม 2543) 

นอกจากนี้สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดมีหนังสือถึงธนาคารแหง     
ประเทศไทย เพื่อใหแจงยืนยันความเห็นเกี่ยวกับผลการพิจารณารางพระราชบัญญัติการจัดการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. …. ซ่ึงธนาคารแหงประเทศไทยไดประสานงานกับกระทรวงการ
คลัง และกระทรวงการคลังไดแจงยืนยันความเห็นเกี่ยวกับผลการพิจารณาวาเห็นควรใหมีการตรา
รางพระราชบัญญัติฉบับนี้ขึ้นใชบังคับเปนกฎหมายเฉพาะ เพื่อใหมีหลักเกณฑการทํา หนาที่ 
escrow agent เปนมาตรฐานและใชบังคับกับ escrow agent ที่ดําเนินกิจการโดยบริษัททั่วไปที่
ไมใชธนาคารพาณิชยไดดวย (ตามหนังสือสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง ดวนที่สุด ที่ กค 0305/3628 
ลงวันที่ 6 ธันวาคม 2543) 

วันที่ 26 ธันวาคม พ.ศ. 2543 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดแจงให
เลขาธิการคณะรัฐมนตรีทราบวา คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะพิเศษ) ไดตรวจพิจารณาราง
กฎหมายฉบับนี้แลว เห็นวาในขณะนี้ไมจําเปนตองมีรางพระราชบัญญัตินี้เปนการเฉพาะ พรอมทั้ง
สงความเห็นของหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อประกอบการพิจารณา ตามหนังสือสํานักงานคณะ
กรรมการกฤษฎีกา ที่ นร 0601/1245 ลงวันที่ 26 ธันวาคม 2543 

วันที่ 23 มกราคม พ.ศ. 2544 คณะรัฐมนตรีไดประชุมปรึกษาและลงมติเห็นชอบ
ผลการตรวจพิจารณารางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. …. ตาม
ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะพิเศษ) ตามที่สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาเสนอ 
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และใหกระทรวงมหาดไทยรับไปพิจารณาดําเนินการแกไขเพิ่มเติมพระราช   บัญญัติการจัดสรรที่
ดิน พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เกี่ยวกับการจัดใหมีบัญชีดูแลผล
ประโยชนของคูสัญญา (escrow account) ตามความเหมาะสมตอไป 

6. ระบบเอสโครวตามรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. …. 

เนื่องจากในชวงระยะเวลาที่ผานมา ผูที่อยูในธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ 
อยางยิ่งอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย ทั้งผูซ้ือและผูขายสวนหนึ่งประสบกับปญหาที่เกิดขึ้น
จากความไมสัมฤทธิ์ผลของการซื้อขาย อันเนื่องมาจากการผิดสัญญาหรือการไมปฏิบัติตามสัญญาที่
ระบุไว ไมวาจากทั้งฝายผูขายหรือผูประกอบการและผูซ้ือหรือผูบริโภค กลาวคือ ผูซ้ือ หรือผู
บริโภคบางรายไมไดส่ิงที่ตนประสงค ทั้งที่ไดจายเงินชําระราคาไปแลวสวนหนึ่ง ในขณะที่ผูขาย
บางรายไมไดรับชําระราคาทั้งที่ไดมีการกอสรางไปแลว ทําใหเปนปญหาฟองรองและขอ พิพาทเกิด
ขึ้นมากมาย ซ่ึงเมื่อพิจารณาแลวจะเห็นไดวาในประเทศไทยยังไมมีมาตรการที่ชวยในการปองกัน
หรือแกไขปญหาดังกลาว เพื่อสรางความมั่นใจใหกับทุกฝายที่เกี่ยวของอยางชัดเจน ดังนั้นจึงไดมี
การศึกษาถึงแนวทางที่จะสามารถปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้น โดยการนําระบบที่ใช อยูในประเทศ
สหรัฐอเมริกาที่เรียกกนัวา “ระบบเอสโครว” มาปรับใช โดยจะเรียกระบบดังกลาววา “ระบบการจัด
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” เพื่อสรางความมั่นใจใหแกคูสัญญาในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย และเพื่อเปนการพัฒนธุรกิจอสังหาริมทรัพยในระยะยาว โดยการจัดทํารางพระราช
บัญญัติการจัดดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. …. โดยมีตัวแทนกลางทําหนาที่เปนตัวแทนของ
คูสัญญาทั้งสองฝายรวมถึงการรับชําระหนี้เปนงวดจากผูซ้ือ และจะทําการโอนใหแกผูขายเมื่อไดมี
การโอนสิทธิในทรัพยสินที่ซ้ือขายกันแลว ซ่ึงหลักการดังกลาวจะเปนทางเลือกใหแกคูสัญญาที่จะ
สามารถตกลงกันใหนําระบบนี้มาใช แตจะมีผลใหผูประกอบการจําเปนตองมีแหลงเงินทุนเพียงพอ
ที่จะกอสรางอสังหาริมทรัพยที่จะขายทั้งหมดเสียกอน ผูประกอบการจะใชวิธีนําเงินที่ผูซ้ือชําระ
เปนงวดมาเปนสวนหนึ่งของเงินทุนในการกอสรางไมได เพราะเงินที่ผูซ้ือผอนชําระเปนงวดจะอยู
ในความดูแลของตัวแทนเอสโครว 

การใหบริการคุมครองคูสัญญาโดยตัวแทนเอสโครวนี้จะเปนการปดชองวางของ
กฎหมาย โดยการสรางมาตรการหรือกลไกที่ไมขัดตอหลักกฎหมายแพงโดยทั่วไปของไทยในการ
ใหความคุมครองคูสัญญาจากความเสียหายกอนหรือในขณะที่เกิดสัญญา อันเปนมาตรการในเชิง
ปองกัน (Preventive Measure) แทนที่มาตรการดั้งเดิมซึ่งเปนการมุงแกไขที่ตองรอใหเกิดปญหา
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หรือความเสียหายขึ้นมากอนอยางเชนที่เปนอยูในปจจุบัน ซ่ึงรายละเอียดของระบบเอสโครวตาม
รางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. …. จะมีดังตอไปนี้คือ 10 

          6.1   ความหมายของระบบเอสโครว 

    คณะกรรมการพิจารณารางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคู    
สัญญา พ.ศ. …. ไดใหนิยามความหมายไววา ระบบเอสโครว หมายถึง ระบบที่มีสัญญาหรือ  ขอตก
ลงระหวางบุคคลสองฝาย ซ่ึงกําหนดใหบุคคลที่สามเก็บรักษาเอกสารหรือสัญญาหรือ ทรัพยสิน
บางอยางเพื่อความปลอดภัย ในระหวางที่คูสัญญาปฏิบัติการใหเปนไปตามสัญญาหรือเงื่อนไขที่
กําหนดไว 

 6.2   วัตถุประสงคของระบบเอสโครว 

เปนการสรางระบบเพื่อใหการซื้อขายอสังหาริมทรัพยมีความรัดกุม โดยมีตัวแทน
เอสโครวเปนผูดูแลไมใหเงินดาวนที่ผูซ้ือผอนชําระใหแกผูขายไปอยูกับผูขายตั้งแตแรก เพื่อเปน
หลักประกันสําหรับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยและสรางความคุมครองแกผูบริโภค  โดยผูขายจะ
ไดรับประโยชนจากการนําสัญญาไปแสดงกับสถาบันการเงิน เพื่อใหเห็นวามีผูซ้ือจริงและไมมี
ปญหาในการดําเนินโครงการ 

6.3   รูปแบบและขอบเขตของเอสโครว 

     การนําระบบเอสโครวมาปรับใชในประเทศไทยในชั้นแรกนั้นจะนํามาใชกับการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเทานั้น โดยมีขอกําหนดในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่สําคัญ 3 ประ การ 
กลาวคือ 

(1) ตองเปนธุรกรรมที่มีการชําระเงินดาวน 

(2) ตองมีสัญญาซื้อขาย และ 

(3) ตองมีการโอนกรรมสิทธิ์เกิดขึ้น 

ทั้งนี้ ในเบื้องตนกําหนดใหการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา อยูบนพื้นฐานของ    
“ความสมัครใจ” โดยเปดโอกาสใหผูซ้ือและผูขายที่ดิน หรือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง หรือวาจาง 

                                                           
10 หนังสือกระทรวงการคลัง ที่ กค 0312/8800, (วันที่ 19 เมษายน 2543), หนา 1-3. 
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ปลูกสรางสิ่งปลูกสรางและสวนควบของสิ่งปลูกสรางนั้น หรือทรัพยสินอื่นที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนดอาจตกลงกันจัดใหมีผูจัดการผลประโยชนของคูสัญญาก็ได 

          6.4   นิยามของบุคคลที่เกี่ยวของในระบบเอสโครว (รางมาตรา 3) 

(1) ผูซ้ือ หมายถึง บุคคลที่ทําสัญญาในฐานะผูจะซื้อ ผูซ้ือ หรือผูวาจาง 

(2) ผูขาย หมายถึง บุคคลซึ่งจดทะเบียนประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือ
รับจางปลูกสรางทรัพยสิน และทําสัญญากับผูซ้ือในฐานะผูจะขาย ผูขายหรือผูรับจาง 

(3) ตัวแทนเอสโครว หมายถึง  บริษัทจํากัด หรือบริษัทมหาชนจํากัดที่ไดจด   
ทะเบยีนเปนตัวแทนเอสโครว และดําเนินการเปนตัวแทนผูซ้ือและผูขายตามสัญญาแตงตั้งโดยไดรับ
คาธรรมเนียมเปนการตอบแทน 

6.5   ขั้นตอนการดําเนินงานของเอสโครว 11 

   ขั้นตอนการดําเนินการเอสโครวที่จะนํามาปรับใชในประเทศไทยอาจแบงไดเปน       
3 ชวง กลาวคือ 

                   (1) เร่ิมจากการที่ผูซ้ือและผูขายตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยที่เปน ส่ิง
ปลูกสราง หรือส่ิงปลูกสรางพรอมที่ดิน โดยมีเงื่อนไขวาจะตองมีการชําระเงินดาวนเพื่อเปนสวน หนึ่ง
กอนถึงเวลาในการรับมอบสิ่งปลูกสราง ซ่ึงการชําระเงินดาวนดังกลาวสามารถผอนชําระเปนงวดได 
หลังจากนั้นผูซ้ือและผูขายจะจัดหาคนกลางที่เปนตัวแทนเอสโครว โดยตัวแทนเอสโครวจะเปนผูจัด
เตรียมบันทึกขอตกลงหรือสัญญาแตงตั้งตัวแทนเอสโครว (escrow instruction) ที่จะกําหนดใหมีการ
สงมอบเงินดาวนรายงวดไปอยูภายใตการดูแลของตัวแทนเอสโครวผูซ่ึงไมมีสวนไดเสียในการทํา
สัญญาซื้อขาย เพื่อใหตัวแทนเอสโครวเก็บรักษาเงินจํานวนดังกลาวไวจนกวาผูขายจะไดปฏิบัติตาม
ขอตกลงที่ไดกําหนดไวและมีการสงมอบสิ่งปลูกสรางตามสัญญา 

ในบันทึกขอตกลงหรือสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครว จะระบุวันเดือนปที่ส่ิงปลูกสราง
แลวเสร็จ คุณสมบัติของสิ่งปลูกสราง เชน แบบบาน วัสดุอุปกรณ เฟอรนิเจอรหรือส่ิงอํานวยความ

                                                           
11 สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง, “เอกสารสรุปผลการศึกษาและจัดตั้ง

ระบบ escrow สําหรับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย,” (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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สะดวกตาง ๆ รวมถึงจํานวนเงินดาวนทั้งหมดที่ผูซ้ือตองนําเขาบัญชีเงินฝากที่เปน escrow account 
นอกจากนี้ในบันทึกขอตกลงยังจะตองประกอบดวยรายการที่สําคัญ ดังตอไปนี้ 

(ก) ช่ือและที่อยูของคูสัญญา 

(ข) หลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขแหงสัญญาเพื่อใหตัวแทนเอสโครวปฏิบัติ 

(ค) ประเภทสิทธิหรือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่คูสัญญาตกลงใหตัวแทนเอสโครวจัด
การดูแลผลประโยชน 

(ง) หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการเปดบัญชี การฝากหรือเบิกถอนเงิน และการ
ปดบัญชีของคูสัญญา 

(จ) สิทธิ หนาที่ และความรับผิดของผูซ้ือ ผูขาย และตัวแทนเอสโครว 

(ฉ) คาใชจายและคาธรรมเนียมในการจัดการดูแลผลประโยชนของผูซ้ือ ผูขาย และ
ตัวแทนเอสโครว 

(ช) วันเริ่มตนและวันสิ้นสุดเอสโครว 

หลักจากนั้นจะมีการนําบันทึกขอตกลงหรือสัญญาแตงตั้งตัวแทนเอสโครวไปให
ทุกฝายที่เกี่ยวของพิจารณาและลงนาม และจะมีการเปดบัญชีเอสโครวเพื่อเก็บรักษาเงินดาวนของผู
ซ้ือ 

(2) ตอจากนั้นจะเปนขั้นตอนของการเริ่มทําตามหนาที่หรือเงื่อนไขของคูสัญญาซึ่ง
กําหนดไวในสัญญาแตงตั้งตัวแทนเอสโครว โดยผูขายจะทําการกอสรางสิ่งปลูกสราง ในขณะที่ผูซ้ือ
ก็เร่ิมชําระเงินดาวนเปนงวด ๆ ตามที่ตกลงกันไว โดยตัวแทนเอสโครวจะมีหนาที่เก็บรักษาเงินดาวน
โดยนําเงินไปฝากไวในบัญชีเอสโครวที่ไดเปดไว ในขั้นตอนนี้หากผูซ้ือหรือผูขายตองการเปลี่ยน
แปลงหรือแกไขสัญญาแตงตั้งตัวแทนเอสโครว จะสามารถทําไดตอเมื่อไดรับความยินยอมและลง
นามจากคูสัญญาทั้งสองฝาย 

ในการเบิกจายเงินออกจากบัญชีเอสโครวเพื่อชําระเปนมูลคาทรัพยสินใหแกผูขายจะ
ทําไดตอเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้น เวนแตในสัญญาแตงตั้งตัวแทนเอสโครวจะ
กําหนดไวเปนอยางอื่น เชน กําหนดใหมีการนําเงินงวดของผูซ้ือไปชําระใหแกผูขาย เพื่อแลกกับ
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เอกสารที่แสดงขั้นตอนและรายละเอียดของการกอสรางซึ่งเปนไปตามความสําเร็จของงานใน
ระหวางกอสราง 

(3) เมื่อผูขายทําการกอสรางสิ่งปลูกสรางเสร็จเรียบรอย และผูซ้ือไดผอนชําระเงิน
ดาวนครบตามจํานวนและตามระยะเวลาที่กําหนดแลว ตัวแทนเอสโครวจะทําการตรวจสอบราย
ละเอียดและความถูกตองของเอกสารที่เกี่ยวของกับกรรมสิทธิ์ และตรวจสอบถึงความสามารถใน
การชําระเงินงวดสุดทายและเงินคาสิ่งปลูกสรางที่เหลือทั้งหมดกอนการรับโอนของผูซ้ือ ในขั้นตอน
นี้ตัวแทนเอสโครวจะเปนผูจัดเตรียมเอกสารที่จําเปนทั้งหมดใหแกผูซ้ือ ผูขายหรือสถาบันการเงนิ 
และเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินไปเปนของผูซ้ือ (หรือสถาบันการเงินที่ใหการสนับสนุน
ดานการเงินแกผูซ้ือ) เรียบรอยแลว ตัวแทนเอสโครวจะเบิกเงินดาวนพรอมดอกเบี้ยทั้งหมดออกจาก
บัญชีเอสโครว เพื่อนํามาชําระเปนคาทรัพยสินใหแกผูขายและถือเปนการสิ้นสุดระบบเอสโครว โดย
ตัวแทนเอสโครวจะไดรับคาตอบแทนจากผูซ้ือหรือผูขายตามแตจะตกลงกัน 

กรณีที่มีการผิดสัญญาเกิดขึ้น ถาผูซ้ือเปนผูทําผิดสัญญา เชน หยุดการผอนชําระเงิน
ดาวนเกินกวาระยะเวลาที่กําหนด ผูขายจะไดรับสิทธิในเงินดาวนพรอมดอกเบี้ยที่อยูในบัญชีที่ฝาก
ไว แตถาผูขายผิดสัญญา เชน ไมกอสรางสิ่งปลูกสรางหรือไมสามารถกอสรางสิ่งปลูกสรางใหเสร็จ
ทันเวลา ผูซ้ือจะไดรับเงินดาวนพรอมดอกเบี้ยคืนจากบัญชีดังกลาวเชนกัน 

ในการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้น ตัวแทนเอสโครวจะตองแยกบัญชีและ
เอกสารเกี่ยวกับการเงินหรือทรัพยสินอื่นของตนเองออกจากบัญชีและเอกสารเกี่ยวกับการเงินหรือ
ทรัพยสินอื่นของคูสัญญา เพื่อรักษาประโยชนของคูสัญญาโดยเด็ดขาด นอกจากนี้บรรดาเงินที่อยูใน
บัญชีเพื่อการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่อยูในความครอบครองของตัวแทนเอสโครว มิ
ใชทรัพยสินของตัวแทนเอสโครวที่เจาหนี้ของตัวแทนเอสโครวจะยึดหรืออายัดเพื่อจะบังคับชําระ
หนี้ทั้งในคดีแพงและคดีลมละลายได 

6.6   การกํากับดูแลการดําเนินงานของเอสโครว 

เนื่องจากตัวแทนเอสโครวจะตองทําหนาที่เกี่ยวของกับการดูแลทรัพยสินของ
บุคคลอื่นซึ่งเมื่อรวมกันแลวจะเปนจํานวนมาก หากไมมีการกํากับดูแลที่ดีและเหมาะสมอาจกอให
เกิดผลเสียหายตอระบบการเงินได ดังนั้น รางพระราชบัญญัติฉบับนี้จึงไดกําหนดกฎเกณฑในการ
ควบคุมดูแล ดังนี้คือ 
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(1) กําหนดใหผูที่จะเปนตัวแทนเอสโครวจะตองเปนบริษัทจํากัดหรือบริษัท 
มหาชนจํากัด และตองจดทะเบียนเปนตัวแทนเอสโครวตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎ
กระทรวง (รางมาตรา 5) 

(2) กําหนดใหธนาคารแหงประเทศไทยเปนผูมีอํานาจในการกํากับดูแล เชนออก 
ประกาศกําหนดหลักเกณฑ วิธีการเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของตัวแทนเอสโครว การเปดบัญชี การ
กําหนดคาธรรมเนียมในการจัดการ รวมทั้งสั่งใหมีการยื่นรายงานเกี่ยวกับการดําเนินกิจการ และหาก
เห็นวาตัวแทนเอสโครวดําเนินการใดที่อาจทําใหคูสัญญาเสียหาย ธนาคารแหงประเทศไทยมีอํานาจ
ส่ังใหตัวแทนเอสโครวแกไขหรือระงับการกระทํานั้น หรือส่ังถอดถอนตัวแทนเอสโครวได (ราง
มาตรา 16) 

(3) กําหนดใหมีบทกําหนดโทษกรรมการ ผูจัดการ หรือพนักงานที่กระทําการหรือได
กระทําการโดยทุจริตหรือฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กําหนด (รางมาตรา 18 - มาตรา 22) 

นอกจากนี้ ในรางกฎหมายฉบับนี้ยังกําหนดใหบุคคลซึ่งประกอบกิจการเอสโครว หรือ
กิจการอื่นใดในลักษณะเดียวกนัอยูกอนวันที่พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับ จะตองยื่นคําขอรับใบ
อนุญาตจดทะเบียนเปนตัวแทนเอสโครวภายในเกาสิบวัน นับแตวันที่พระราชบัญญัติฉบับนี้มีผล
บังคับใช (รางมาตรา 23) 

6.7 ประโยชนที่ไดรับจากรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคู
สัญญา 

                  (1) ระบบดังกลาวสามารถสรางความมั่นใจและเปนหลักประกันใหกับผูที่เกี่ยวของใน
การซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

        (2) ชวยปองกันหรือลดจํานวนผูขายที่ไมมีความพรอมหรือเปนนักเก็งกําไรออกจาก  
ระบบ 

        (3) ลดโอกาสที่จะเกิดขอพิพาทและการฟองรองในภายหลัง 
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7. นิติสัมพันธของบุคคลท่ีเก่ียวของในระบบเอสโครวตามกฎหมายไทย 

ความสัมพันธของบุคคลที่เกี่ยวของในระบบเอสโครว ซ่ึงไดแก ผูซ้ือ ผูขายและตัว
แทนเอสโครวตามกฎหมายไทยนั้น สามารถแยกไดเปนความสัมพันธของผูซื้อและผูขายตาม
สัญญาจะซื้อจะขาย และความสัมพันธของผูซื้อ ผูขายและตัวแทนเอสโครวตามขอตกลงหรือ
สัญญาตั้งตัวแทนเอสโครว (escrow instruction) ซึ่งสามารถพิจารณาได ดังนี้คือ 

7.1   ความสัมพันธระหวางผูซื้อและผูขายตามสัญญาจะซื้อจะขาย 

ภาพที่ 2 : ความสัมพันธระหวางผูซื้อและผูขายตามสัญญาจะซื้อจะขาย 

                สัญญาซื้อขายหรือสัญญาจะซื้อจะขายเปนนิติกรรมสองฝาย เกิดขึ้นโดยอาศัยการ
แสดงเจตนาของคูกรณี โดยการเสนอและสนองรับตรงตามความประสงคของคูสัญญาทั้งสอง
ฝาย เม่ือคูสัญญาทําความตกลงกันแลวก็เกิดเปนสัญญาซื้อขายขึ้นทันที และเนื่องจากสัญญาซื้อ
ขายเปนสัญญาตางตอบแทน จึงกอใหเกิดหนี้หรือหนาที่รวมถึงความรับผิดตามสัญญาแกคู
สัญญาดังตอไปน้ีคือ 

 7.1.1 หนาที่และความรับผิดของผูขาย 

หนาที่และความรับผิดของผูขายตามสัญญาซื้อขายหรือสัญญาจะซื้อจะขายมีดังตอ
ไปน้ี  คือ 
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1) หนาที่ในการสงมอบทรัพยสิน 

เม่ือสัญญาซื้อขายหรือสัญญาจะซื้อจะขายไดเกิดขึ้นแลว คูสัญญาตางฝายตางก็มี
สิทธิและหนาที่ที่จะตองปฏิบัติตอกันตามกฎหมายหรือตามขอกําหนดในสัญญา โดยผูขายจะมี
หนาที่ในการโอนการครอบครองหรือสงมอบทรัพยที่ขายใหแกผูซื้อ เหตุผลที่กฎหมายจําตอง
กําหนดใหผูขายมีหนาที่ประการนี้เพราะโดยหลักของสัญญาซื้อขาย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอม
โอนไปยังผูซื้อในทันทีที่ไดทําสัญญา ดังนั้นกรรมสิทธิ์อาจโอนไปโดยที่ผูซื้อยังไมไดรบัมอบ
ทรัพยสินไวในความครอบครอง และโดยที่ผูซื้ออาจจะยังไมไดชําระราคาใหแกผูขายก็ตาม ซึ่ง
การที่ผูซื้อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อโดยที่ยังไมไดครอบครองนั้น อาจทําใหผูซื้อไม
สามารถใชอํานาจความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1336 กลาวคือ การใชสอยหรือไดดอก
ผลไดในทันที แมผูซื้อจะมีอํานาจตามมาตรา 1336 อยูก็ตาม ผูซื้อจะสามารถใชอํานาจความเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ไดก็ตอเม่ือผูซื้อไดเขาครอบครองทรัพยหรือไดรบัโอนการครอบครองใน
ลักษณะที่เปนรูปธรรมเสียกอน กฎหมายจึงกําหนดใหผูขายมีหนาที่ในการสงมอบหรือโอนการ
ครอบครองใหแกผูซื้อตามบทบัญญัติในมาตรา 461 ซึ่งบัญญัติวา “ผูขายจําตองสงมอบทรัพยสิน
ซึ่งขายนั้นใหแกผูซื้อ” 12 

ในการสงมอบทรัพยสินของผูขายนั้น จะมีหลักในการสงมอบดังตอไปนี้ 

(1) ผูขายจะตองสงมอบทรัพยสินตามเวลาที่ไดตกลงกันไว แตหากผูซื้อ
และผูขายไมไดตกลงกําหนดเวลาในการสงมอบทรัพยสินไวเปนที่แนนอนวาเมื่อใด  ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 203 วรรค 1 บัญญัติไววา หนี้ของผูขายจะถึงกําหนดในทันทีที่
ผูซื้อทวงถาม ดังนั้นผูขายจึงมีหนาที่สงมอบทรัพยสินใหแกผูซื้อทันทีที่ผูซื้อทวงถาม 

(2) ผูขายจะตองสงมอบทรัพยสินใหแกผูซื้อตามสถานที่ที่ไดตกลงกันไว 
แตหากผูซื้อและผูขายมิไดตกลงกันไววาใหผูขายสงมอบทรัพย ณ ที่ใด หากทรัพยที่ซื้อขายกัน
เปนทรัพยเฉพาะสิ่ง ผูขายจะตองสงมอบทรัพย ณ สถานที่ที่ทรัพยนั้นตั้งอยู (มาตรา 324) แต
หากทรัพยสินที่ซื้อขายไมใชทรัพยเฉพาะสิ่งแลว ผูขายมีหนาที่จะตองสงมอบ ณ ภูมิลําเนาของผู
ซื้อ 

                                                           
12 จําป โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให (กรุงเทพฯ: 

สํานักพิมพวิญูชน, 2543), หนา 143 - 144. 
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(3) ผูขายจะตองสงมอบทรัพยสินที่ซื้อขายตามวิธีการที่ไดตกลงกัน แตถา
มิไดตกลงกันไว  ผูขายจะมีหนาที่สงมอบดวยวิธีการที่ทําใหทรัพยสินเขาไปอยูในเง้ือมมือของผู
ซื้อ กลาวคือ ทําใหผูซื้อสามารถครอบครองและใชอํานาจกรรมสิทธิ์ในทรัพยนั้นได ตามมาตรา 
462 

(4) การสงมอบตามปริมาณที่ไดตกลงกัน กลาวคือ ไมมากเกินไปหรือไม
นอยเกินไป หรือที่ภาษากฎหมายใชคําวา ขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวน ดังนั้น หากผูขายสง
มอบทรัพยสินใหกับผูซื้อในปริมาณที่ผิดไปจากขอตกลง กฎหมายก็ไดใหสิทธิบางประการแกผู
ซื้อที่จะปฏิเสธไมรับเลย หรือรับไวแลวใชราคาตามสวน หรืออาจมีสิทธิบอกเลิกสัญญา 

(5) สงมอบทรัพยในสภาพที่ใชงานไดตามสัญญา พรอมทั้งมีหนาที่ประกัน
ความชํารุดบกพรองของทรัพยสินที่สงมอบ ตามมาตรา 472 

(6)   ผูขายมีหนาที่ประกันการรอนสิทธิของทรัพยสินตามตามมาตรา 475 

(7) ผูขายมีหนาที่ในการเสียคาใชจายสําหรับการเตรียมทรัพยสินใหอยูใน 
สภาพพรอมที่จะสงมอบตามมาตรา 325 หากมิไดมีการตกลงไวเปนประการอื่น   

เม่ือพิจารณาจากหนาที่ของผูซื้อดังที่ไดกลาวมาแลว จะเห็นไดวา เม่ือผูขายมี
หนี้หรือหนาที่ดังกลาว ก็เทากับวาผูซื้อมีสิทธิในเร่ืองเดียวกัน ดังนั้น ผูซื้อจึงมีสิทธิดังนี้คือ13 

(1) ผูซื้อมีสิทธิเรียกใหผูขายสงมอบทรัพยสินตามเวลา สถานที่ วิธีการและ
ปริมาณที่ไดตกลงกันไว และหากผูขายสงมอบทรัพยสินผิดเวลา สถานที่ วิธีการหรือปริมาณ   
ผูซื้อมีสิทธิปฏิเสธไมรับมอบทรัพยสินน้ันได 

สําหรับกรณีของการสงมอบสังหาริมทรัพยนั้น หากผูขายสงมอบขาดตกบก
พรองคือนอยกวาที่ไดตกลงทําสัญญาไว ผูซื้อมีสิทธิปฏิเสธหรือบอกปดไมรับทรัพยสินน้ันเลย 
หรืออาจรับมอบตามจาํนวนที่ผูขายสงมอบใหนอยกวาที่ตกลง และใชราคานอยลงตามสวน 

สวนในกรณีที่ผูขายสงมอบใหล้ําจํานวนคือมากกวาจํานวนที่ไดตกลงกันไว     
ผูซื้อมีสิทธิที่จะรับมอบตามจํานวนที่กําหนดในสัญญาและปฏิเสธสวนที่ล้ําจํานวนไป หรืออาจ

                                                           
13 เรื่องเดียวกัน, หนา 144 – 148. 
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บอกปดไมรับทรัพยสินน้ันเลย หรือผูซื้ออาจรับมอบตามจํานวนที่ผูขายสงมอบและใชราคามาก
ขึ้นตามสวน 

อยางไรก็ตาม ในบางกรณีผูขายอาจไมไดสงมอบทรัพยในปริมาณไมตรงตาม
สัญญาโดยตรง แตกลับสงมอบประเภทของทรัพยไมตรงกับที่ไดตกลงกันในสัญญาในลักษณะ
ของการปะปนจนยากที่จะแยกจากกัน ซึ่งในกรณีนีผูซื้ออาจรับเฉพาะทรัพยสินประเภทที่ระบุไว
ในสัญญาสวนที่เหลือก็คืนไป หรือผูซื้ออาจคืนทั้งหมดก็ได 

นอกจากนี้ กฎหมายยังบัญญัติถึงกรณีการสงมอบอสังหาริมทรัพยขาดตกบก 
พรองหรือล้ําจํานวนเกินกวารอยละหาแหงเน้ือที่ทั้งหมดซึ่งไดระบุไว ซึ่งผูซื้อจะมีสิทธิที่จะ     
ปฏิเสธไมรับมอบอสังหาริมทรัพยนั้นเลย หรือผูซื้ออาจรับมอบตามที่ผูขายสงมอบใหและใชราคา
ตามสวน กับอีกกรณีหนึ่งคือกรณีที่ผูขายสงมอบอสังหาริมทรัพยขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวน
ไมเกินกวารอยละหาแหงเน้ือที่ทั้งหมดอันไดระบุไว ดังนี้ ผูซื้อไมมีสิทธิปฏิเสธ ผูซื้อจะตองรับไว
และใชราคาตามสวน แตหากสวนที่ผูขายสงมอบใหมากเกินไปหรือนอยเกินไปนี้ แมจะไมเกิน
กวารอยละหาก็ตาม หากสําหรับผูซื้อแลวถือวาสวนที่เกินหรือขาดนี้เปนสาระสําคัญสําหรับผูซื้อ 
จนถึงขั้นที่วาถาผูซื้อไดรูมากอนวาผูขายจะสงมอบที่ดินใหเกินหรือใหขาด ผูซื้อก็คงไมเขาทํา
สัญญาซื้อขาย เชนน้ีกฎหมายก็ใหสิทธิผูซื้อที่จะเลิกสัญญาได 

(2) ผูซื้อมีสิทธิยึดหนวงราคาเมื่อทรัพยสินที่ซื้อน้ันเกิดความชํารุดบกพรอง
ถึงขนาดที่ทําใหทรัพยสินที่สงมอบนั้นเสื่อมราคาหรือประโยชนมุงหมายจะใชตามปกติหรือตาม
สัญญา และผูซื้อไดเห็นความชํารุดบกพรองนั้นกอนที่จะชําระราคา กฎหมายจึงใหสิทธิแกผูซื้อ
โดยผูซื้อสามารถยึดหนวงราคาหรือยังไมชําระราคาทรัพยสินไดทั้งหมดหรือบางสวน ถึงแมวา
หนี้ในการชําระราคาจะถึงกําหนดแลวก็ตาม 

   เหตุผลที่ผูซื้อมีสิทธิยึดหนวงราคาไวก็เน่ืองจากวา เม่ือผูขายสงมอบทรัพยที่มี
ความชํารุดบกพรอง ผูซื้อก็เกิดความเสี่ยงวาหากผูซื้อชําระราคาไปแลว การจะเรียกใหผูขายรับ
ผิดในความชํารุดบกพรองอาจทําไดยาก อยางไรก็ตาม สิทธิในการยึดหนวงราคานี้จะหมดไป
หากผูขายหาประกันที่สมควรใหแกผูซื้อ 

(3)  ผูซื้อมีสิทธิเรียกคาสินไหมทดแทนในกรณีที่ผูขายไมชําระหนี้ กลาวคือ 
เม่ือผูขายไมสงมอบทรัพยสินที่ขาย หรือการสงมอบทรัพยสินของผูขายนั้นไมเปนไปตามความ
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ประสงคอันแทจริงแหงมูลหน้ี เพราะสงมอบผิดเวลา ผิดสถานที่ หรือผิดวิธีการที่ตกลง หรือใน
กรณีที่ไมไดตกลงไวและผูขายสงมอบผิดไปจากที่กฎหมายกําหนด 

(4) ผูซื้อมีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาตามหลักเกณฑทั่วไปในมาตรา 387 
และมาตรา 388 เม่ือผูขายไมชําระหนี้ตามสัญญาซื้อขาย หรือชําระหนี้ผิดไปจากที่ตกลงกันอัน
เขาลักษณะของการชําระหนี้ไมตองตามความประสงคอันแทจริงแหงมูลหน้ี แตหากผูซื้อมิไดใช
สิทธิในการบอกเลิกสัญญา สัญญาซื้อขายก็ยังคงอยูตอไป และคูสัญญาทั้งสองฝายยอมมีหนี้หรือ
หนาที่ตามสัญญาซื้อขายที่จะตองปฏิบัติการชําระกันตอไป 

ในกรณีที่ผูซื้อใชสิทธิบอกเลิกสัญญาไมวาจะโดยเหตุที่มาจากขอสัญญาก็ดี หรือ
จากบทบัญญัติของกฎหมาย เชน มาตรา 466 วรรค 2 หรือมาตรา 387 หรือ 388 ก็ดี สัญญาซื้อ
ขายนั้นยอมระงับสิ้นไป และเม่ือสัญญาซื้อขายระงับแลว หนี้ทั้งหลายก็ยอมจะระงับตามไปดวย 
ดังนั้น หนี้สวนใดที่มีการชาํระกันไวแลวก็ตองคืนแกกัน เชน หากผูซื้อชําระราคาไวกอนแลว 
เม่ือผูซื้อบอกเลิกสัญญา ผูขายตองคืนเงินพรอมดอกเบี้ยใหแกผูซื้อตามมาตรา 391 

(5) ผูซื้อมีสิทธิในการริบมัดจํา หากในการซื้อขายนั้นผูขายไดสงมอบ  
มัดจําใหแกผูซื้อเพ่ือเปนประกันการชําระหนี้ของผูขาย เม่ือผูขายไมชําระหนี้ กลาวคือไมสงมอบ 
ทรัพยสินหรือชําระหนี้ไมถูกตอง ผูซื้อก็มีสิทธิริบมัดจําไดตามมาตรา 378 

(6) ผูซื้อมีสิทธิที่จะเรียกเบี้ยปรับ หากในสัญญาซื้อขายมีการกําหนดเบี้ย
ปรับสําหรับการไมชําระหนี้หรือการชําระหนี้ไมถูกตองไว ดังนั้นเม่ือผูขายไมชําระหนี้โดยการไม
สงมอบทรัพยสินที่ซื้อขาย หรือผูขายชําระหนี้ผิดไปจากที่ไดตกลงไว ผูซื้อก็มีสิทธิเรียกเบี้ยปรับ
ไดตามมาตรา 379 

2) ความรับผิดของผูขายเพื่อความชํารุดบกพรอง 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดบัญญัติถึงหนาที่ของผูซื้อและผูขายในการ
ใชความระมัดระวังในการตรวจตราทรัพยสินที่ซื้อขายกันตามสมควรแกกรณี แตเน่ืองจากผูขาย
มีหนาที่จะตองสงมอบทรัพยที่ขายใหแกผูซื้อ กฎหมายจึงไดวางขอกําหนดใหผูขายตองรับผิดใน
ความชํารุดบกพรองไวเปนเบื้องแรกตามมาตรา 472 สวนหนาที่ในการระมัดระวังของผูซื้อน้ัน
เปนไปตามขอยกเวนตามมาตรา 473 
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ความชํารุดบกพรองนั้น หมายถึง ความเสื่อมเสียในเนื้อหาของวัตถุหรือทรัพยที่
ทําการซื้อขายกัน ซึ่งเพียงแตทรัพยชํารุดบกพรองนั้นไมไดทําใหผูขายตองรับผิดเสมอไป ผูขาย
จะตองรับผิดก็ตอเม่ือความชํารุดบกพรองนั้นเปนเหตุใหเสื่อมราคา หรือเสื่อมความเหมาะสมแก
ประโยชนอันมุงจะใชเปนปกติ หรือที่มุงหมายโดยสัญญา ซึ่งความชํารุดบกพรองอันจะทําใหผู
ขายตองรับผิดนี้จะตองมีอยูกอนหรือขณะทําสัญญาซื้อขายโดยที่ผูซื้อไมรู หากความชํารุดบก
พรองเกิดขึ้นหลังจากทําสัญญาซื้อขายกันแลว ผูขายก็ไมตองรับผิด 14 

สําหรับความชํารุดบกพรองในทรัพยสินที่ขายนั้น หากเปนไปในกรณีดังกลาวนี้ 
ผูขายก็ยังคงไดรับยกเวนไมตองรับผิด กลาวคือ 

 (1) ถาผูซื้อไดรูอยูแลวแตในเวลาซื้อขายวาทรัพยสินน้ันมีความชํารุดบก 
พรอง หรือควรจะไดรูเชนน้ันหากไดใชความระมัดระวังอันพึงคาดหมายไดแตวิญูชน (มาตรา 
473 วรรค 1) 

 (2) แมผูซื้อจะไมรูถึงความชํารุดบกพรองในเวลาซื้อขาย หากแตในเวลา
สงมอบความชํารุดบกพรองนั้นเห็นประจักษอยู และผูซื้อรับเอาทรัพยสินน้ันไวโดยมิไดอิดเอ้ือน
แตประการใด แตถาความชํารุดบกพรองนั้นไมเห็นประจักษ ผูขายก็ยังคงตองรับผิด (มาตรา 
473 วรรค 2) 

 (3) ในการขายทอดตลาด ผูขายไมจําตองรับผิดสําหรับความชํารุดบก
พรองของทรัพยสินที่ขาย (มาตรา 473 วรรค 3) 

 (4) เม่ือคูสัญญาตกลงกันวา ผูขายไมตองรับผิดในความชํารุดบกพรอง 
(มาตรา 483) 

3) ความรับผิดของผูขายในการรอนสิทธิ 

เม่ือผูขายไดตกลงขายทรัพยใหแกผูซื้อไปแลว ผูขายยังตองมีหนาที่ที่จะตองให
ประกันแกผูซื้อในอันที่จะไดกรรมสิทธิ์เหนือทรัพยสินที่ขาย และไดครอบครองทรัพยสินน้ันโดย
ปกติสุข ถามีผูอ่ืนซ่ึงมีสิทธิมารบกวนขัดขวางสิทธิของผูซื้อ ผูขายจะตองรับผิด เวนแตจะมีขอ
                                                           

14 ประพนธ ศาตะมานและไพจิตร บุญญพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยลักษณะซื้อขาย, พิมพครั้ง ที่ 8 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณการ, 2529), 
หนา 148 – 149. 



114

 

ตกลงกันในระหวางผูซื้อกับผูขายเปนอยางอ่ืน เชน ถาผูขายเอาทรัพยสินของผูอ่ืนมาขายโดยไม
มีอํานาจที่จะขายได และผูซื้อตองเสียกรรมสิทธิ์ที่ตนซ้ือไป ผูขายก็จะตองรับผิด หรือในกรณีที่ผู
ขายขายทรัพยสินของตนใหแกผูซื้อไปแลว แตผูซื้อถูกรบกวนขัดสิทธิไมใหผูซื้อเขาครอบครอง
ทรัพยที่ซื้อเพราะบุคคลนั้นมีสิทธิเหนือทรัพยสินที่ไดซื้อขายกัน ผูขายก็จะตองรับผิดเชนเดียว
กันซ่ึงการรอนสิทธิเชนวานี้ อาจเปนการรอนสิทธิโดยสิ้นเชิงหรือแตบางสวนก็ได 

ความรับผิดในการรอนสิทธิเกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย แมจะไมมีขอตกลงกัน
ไวผูขายก็จะตองรับผิดไมวาผูขายจะรูหรือไมก็ตาม ผูที่มารบกวนสิทธิของผูซื้อน้ันจะตองเปนผูมี
สิทธิตามกฎหมาย โดยเปนผูมีสิทธิเหนือทรัพยสินที่ซื้อขายกันและมีสิทธิดีกวาผูขาย นอกจากนี้
ผูขายจะตองรับผิดชอบแตเฉพาะการรอนสิทธิอันเนื่องมาแตเหตุที่มีอยูในเวลาทําสัญญาซื้อขาย 
ดังนั้นหากปรากฏวาเหตุแหงการรอนสิทธิเกิดขึ้นภายหลัง ผูขายไมตองรับผิด เวนแตเหตุดัง
กลาวเกิดขึ้นเพราะความผิดของผูขาย (มาตรา 475) 

   นอกจากการรบกวนสิทธิของผูซื้อในอันที่จะครอบครองทรัพยสินโดยปกติสุข ซึ่ง
เปนการรอนสิทธิที่ผูขายจะตองรับผิดตามมาตรา 475 แลว ถาทรัพยสินที่ซื้อขายกันหลุดไปจาก
ผูซื้อทั้งหมดหรือแตบางสวนเพราะเหตุแหงการรอนสิทธิ หรือทรัพยสินน้ันตกอยูในบังคับแหง
สิทธิอยางใดอยางหนึ่ง อันเปนเหตุใหทรัพยสินเสื่อมราคา เสื่อมความเหมาะสมแกการที่จะใช
หรือเสื่อมความสะดวกในการใชสอยหรือเสื่อมประโยชนอันพึงไดแตทรัพยสินน้ัน ซึ่งผูซื้อไมอาจ
รูไดในเวลาซื้อขาย  ผูขายก็จะตองรับผิด (มาตรา 470) เวนแตกรณีทรัพยสินที่ซื้อขายเปน
อสังหาริมทรัพยซึ่งตกอยูในบังคับภาระจํายอม ผูขายไมตองรับผิด (มาตรา 480) 15 

   อยางไรก็ตาม ในเร่ืองความรับผิดชอบตอการรอนสิทธินี้ ผูขายอาจจํากัดความ
รับผิดไวโดยการทําความตกลงกับผูซื้อวาตนจะไมรับผิดในการรอนสิทธิ แตการจํากัดเชนวานี้จะ
ไมคุมครองถึงการตองสงคืนราคาแกผูซื้อ เวนแตจะมีขอตกลงกันวาผูขายไมตองสงคืนราคาไว
ดวย อยางไรก็ตามหากการรอนสิทธิเกิดขึ้นเพราะการกระทําของผูขายเองหรือเนื่องมาจากพฤติ
การณที่ผูขายไดทราบแตปกติความจริง ผูขายก็ยังไมพนจากความรับผิดในการที่ผูซื้อถูกรอน
สทิธิ 

 

                                                           
15 ปรีชา สุมาวงศ, คําบรรยายลักษณะวิชากฎหมายแพงและพาณิชย วาดวย ซื้อขาย 

แลกเปลี่ยน ให (ม.ป.ท.: ม.ป.ป.), หนา 241. 
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เม่ือผูซื้อถูกรอนสิทธิ ผูซื้อจะมีสิทธิเรียกรองตอผูขาย ดังนี้ 

(1) ผูซื้อมีสิทธิเรียกคาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายที่ไดรับเนื่องจาก   
การรอนสิทธิ (มาตรา 215)  

(2) หากมีขอตกลงใหเลิกสัญญาไดเพราะเหตุการรอนสิทธิ ผูซื้อยอมมีสิทธิ
เลิกสัญญา แตหากไมมีขอสัญญาดังกลาว ตามปกติผูซื้อไมมีสิทธิเลิกสัญญา (มาตรา 386, 391) 

(3)ถาหากการถูกรอนสิทธิเปนการเสียหายถึงขนาดที่ผูซื้อไมไดรับ
ประโยชนตามสัญญาอยางใดเลย ผูซื้อยอมมีสิทธิเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายจากผูขายได 
แมจะไมมีขอตกลงใหผูซื้อเลิกสัญญาไดในเม่ือถูกรอนสิทธิก็ตาม (มาตรา 218) 

ในบางกรณี ถึงแมจะมีผูมาทําการรอนสิทธิของผูซื้อก็ดี หรือมีผูมาฟองเรียก
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายจากผูซื้อก็ดี แมจะอยูในหลักเกณฑที่ผูขายจะตองรับผิดดังกลาวมา
แลว ผูขายก็ยังอาจปดความรับผิดไดตามมาตรา 482 ในกรณีดังตอไปน้ีคือ 

(1) ถาไมมีการฟองคดีและผูขายพิสูจนไดวา สิทธิของผูซื้อไดสูญไปโดย
ความผิดของผูซื้อเอง หรือ 

(2) ถาผูซื้อไมไดเรียกผูขายเขามาในคดีและผูขายพิสูจนไดวาถาไดเรียก
เขามาคดีฝายผูซื้อจะชนะ หรือ 

(3) ถาผูขายเขามาในคดี แตศาลไดยกคาเรียกรองของผูซื้อเพราะความผิด
ของผูซื้อเอง 

7.1.2 หนาที่และความรับผิดของผูซื้อ 

สําหรับหนี้หรือหนาที่ของผูซื้อน้ัน ไดมีบทบัญญัติในมาตรา 486 กําหนดไววา 
“ผูซื้อจําตองรับมอบทรัพยสินที่ตนไดรับซื้อและใชราคาตามขอสัญญาซื้อขาย” ดังนั้น ผูซื้อจึงมี
หนี้ หรือหนาที่ 3 ประการดังตอไปน้ี 

1)  หนาที่ในการรับมอบทรัพยสินที่ซื้อ 

หนาที่ประการหนึ่งของผูซื้อก็คือ การรับมอบทรัพยสินหรือการรับโอนการครอบ
ครอง ผูซื้อจะปฏิเสธไมยอมรับมอบทรัพยสินที่ซื้อขายไมได หากผูซื้อปฏิเสธโดยไมมีสิทธิผูซื้อ
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จะกลายเปนผูผิดนัด และสงผลใหผูขายหลุดพนความรับผิดชอบสําหรับสิ่งที่จะตามมา ผูซื้อจะป
ฎิเสธไมรับมอบทรัพยสินที่ซื้อขายกันไดตอเม่ือมีสิทธิที่จะปฎิเสธตามที่กฎหมายกําหนดไวใน
มาตรา 465 และมาตรา 466 ดังที่ไดกลาวมาแลว หรือในกรณีที่ผูขายสงมอบทรัพยสินไมถูก
ตองในลักษณะของการชําระหนี้ไมถูกตองเทานั้น 

2) หนาที่ในการชําระราคา 

หนาที่ที่ผูซื้อจะตองตอบแทนผูขายในการปฏิบัติการสงมอบทรัพยสินก็คือหนา
ที่ในการใชราคาทรัพยสินน้ันใหแกผูขาย โดยจะถือวาหนี้ดังกลาวถึงกําหนดชําระเม่ือผูขายสง
มอบทรัพยสินใหแกผูซื้อ แตถาการชําระราคานั้นไดมีการตกลงกําหนดเวลาการชําระตามปฏิทิน
ไวเปนที่แนนอนแลว ผูซื้อก็จะตองชําระตามกําหนดเวลานั้น หากผูซื้อไมชําระก็จะตกเปนฝาย
ผิดนัด แตถากําหนดเวลาในการชําระราคาไมไดตกลงกันไว กเ็ปนหนาที่ของผูขายที่จะตองทวง
ถามใหผูซื้อชําระราคาเสียกอนและเม่ือไดทวงถามแลว หากผูซื้อไมชําระจึงจะเปนฝายผิดนัด 
(มาตรา 204) 16 

3) หนาที่ในการเสียคาขนสง 

มาตรา 464 บัญญัติวา “คาขนสงทรัพยสินซ่ึงไดซื้อขายกันไปยังที่แหงอ่ืนนอก
จากสถานที่อันพึงชําระหนี้นั้น ผูซื้อพึงออกใช” 

สําหรับหนี้ในการชําระคาขนสงนี้หากคูสัญญาซื้อขายตกลงกันใหผูขายเปนคน
ออกก็ยอมเปนไปตามนั้น แตหากมิไดมีการตกลงกําหนดเกี่ยวกับคาขนสงกันไว มาตรา 464 
กําหนดใหผูซื้อมีหนาที่จะตองชําระ เน่ืองจากถือวาผูซื้อเปนผูไดรับประโยชนจากการขนสง ทั้ง
การขนสงก็ไมใชเรื่องปกติที่จะเกิดขึ้นในสัญญาซื้อขาย ดังนั้นผูขายจึงไมควรเปนผูรับภาระนี้ 17 

จากหนาที่ของผูซื้อดังที่กลาวมานี้ จะเห็นไดวาผูขายยอมมีสิทธิหลายประการ
อันเกี่ยวเนื่องกับหนี้ของผูซื้อ ดังนี้คือ 

 

                                                           
16 ปรีชา สุมาวงศ, คําบรรยายลักษณะวิชากฎหมายแพงและพาณิชย วาดวย ซื้อขาย 

แลกเปลี่ยน ให, หนา 251 – 252. 
17 จําป โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, หนา 169. 
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(1) สิทธิในการที่จะไดรับการชําระราคาจากผูซื้อ 

เม่ือหนี้หรือหนาที่หลักของผูซื้อก็คือการชําระราคา ผูขายจึงมีสิทธิที่จะไดรับการ
ชําระราคาจากผูซื้อเปนการตอบแทนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 

(2) สิทธิในการยึดหนวงทรัพยสิน 

ในกรณีที่ผูซื้อผิดนัดไมชําระราคาแกผูขาย หากผูขายยังไมไดทําการสงมอบทรัพย
สินที่ขายใหแกผูซื้อ ผูขายก็มีสิทธิที่จะงดการสงมอบทรัพยสินที่ขาย หรือกลาวอีกนยัหนึ่งคือ   
ผูขายมีสิทธิในการยึดหนวงทรัพยสินไวจนกวาผูซื้อจะชําระราคา ตามบทบัญญัติมาตรา 468 ซึ่ง
บัญญัติวา “ถาในสัญญาไมมีกําหนดเงื่อนเวลาใหชําระราคาไซร ผูขายชอบที่จะยึดหนวงทรัพย
สินที่ขายไวจนกวาจะใชราคา ” 

ดังที่ไดกลาวมาแลววา ทันทีที่ผูซื้อและผูขายตกลงทําสัญญาซื้อขายกัน ผลประการ
แรกที่เกิดขึ้นทันทีโดยผลของกฎหมายก็คือ การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตามหลักเกณฑของ
มาตรา 458 ท้ังยังกอใหเกิดหนี้ตอผูซื้อและผูขายตามหลักเกณฑในเร่ืองสัญญาตางตอบแทน 
โดยหนี้หลักของผูซื้อก็คือการชําระราคา และหน้ีหลักของผูขายก็คือการสงมอบทรัพยสินที่ขาย 
หากในขณะที่ตกลงทําสัญญากัน คูสัญญามิไดกําหนดวาใหผูขายตองสงมอบทรัพยสินเม่ือใด
หรือใหผูซื้อตองชําระราคาเมื่อใด ตามกฎหมายลักษณะหนี้ในมาตรา 203 หนี้จะถึงกําหนดทันที 
คือตางฝายตางเรียกใหอีกฝายหนึ่งชําระหนี้ไดทันที การที่คูสัญญาซื้อขายตางเรียกใหอีกฝาย
ชําระหนี้ไดทันทีตามหลักกฎหมายในเรื่องหน้ีมาตรา 203 นั้น หากวาคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไม
ชําระหนี้อีกฝายก็มีสิทธิไมชําระหนี้ตอบแทน ดังนั้น หากผูขายไมสงมอบทรัพยสินที่ขายผูซื้อก็มี
สิทธิไมชําระราคา และโดยนัยกลับกันหากผูซื้อไมชําระราคา ผูขายก็มีสิทธิไมสงมอบทรัพยสิน
ใหแกผูซื้อเปนการตอบแทน การที่ผูขายไมสงมอบทรัพยสินหรือไมโอนการครอบครองใหกับผู
ซื้อทั้ง ๆ ที่กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายตกเปนของผูซื้อแลวนี้มีลักษณะของการที่ผูขายเปนผู
ครองทรัพยสินของบุคคลอื่นซ่ึงก็คือผูซื้อ และมีหนี้อันเปนคุณประโยชนตนเกี่ยวดวยทรัพยสิน
ซึ่งครองนั้น เขาลักษณะของสิทธิยึดหนวงตามมาตรา 241 ซึ่งมาตรา 468 ไดนํามาบัญญัติใหชัด
เจนในลักษณะของการซื้อขายอีกครั้งหนึ่งวา ถาผูซื้อถึงกําหนดตองชําระหนี้ของตนแลว แลวยัง
ไมชําระ ผูขายก็มีสทิธิยึดหนวงทรัพยสินที่ขายไวกอนไดจนกวาผูซื้อจะชําระราคาใหอันเปนหลัก
เกณฑของสัญญาตางตอบแทนในมาตรา 369  18 

                                                           
18 เรื่องเดียวกัน, หนา 170 – 171. 
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สําหรับการยึดหนวงทรัพยสินของผูขายนี้ จะกระทําไดก็ตอเม่ือทรัพยสินที่ขายนั้น
ยังคงอยูในความครอบครองของผูขายในฐานะของความเปนผูขาย∗ หากทรัพยสินน้ันผูขายได
สงมอบใหผูซื้อไปแลว สิทธิในการยึดหนวงยอมไมมีอยูอีกตอไป หรือหากผูขายไดครอบครอง
ทรัพยสินอยูในฐานะอื่น เชนเปนผูรับฝากทรัพยของผูซื้อ เชนน้ีผูขายก็จะใชสิทธิยึดหนวงไมได 

(3) สิทธิของผูขายในการบังคับชําระหนี้ดวยตนเอง 

โดยปกติแลวถาลูกหนี้ซึ่งในกรณีนี้ก็คือผูซื้อผิดนัด เจาหนี้หรือผูขายจะบังคับใหผู
ซื้อชําระหนี้ดวยการบังคับชําระหนี้เองมิได แตตองอาศัยกระบวนการหรือขั้นตอนที่กฎหมาย
กําหนดไวอันไดแกการฟองรองใหศาลพิจารณา เน่ืองจากหากกําหนดใหมีการบังคับชําระหนี้
จากลูกหนี้แตละคนไดเองแลว อาจเกิดความวุนวายหรือความไมสงบเรียบรอยขึ้น ดังนั้น การ
บังคับชําระหนี้จึงตองอาศัยกระบวนการหรือขั้นตอนที่กฎหมายกําหนดไวเสมอ 19 

แตในเร่ืองดังกลาว กฎหมายก็ไดกําหนดขอยกเวน โดยเปดโอกาสใหผูขายซึ่งเปน
เจาหนี้ที่จะไดรับการชําระราคาสามารถที่จะบังคับชําระหนี้ไดดวยตนเอง ดังที่ไดบัญญัติไวใน
มาตรา 470 ซึ่งบัญญัติวา “ถาผูซื้อผิดนัด ผูขายซึ่งไดยึดหนวงทรัพยสินไวตามมาตราทั้งหลายที่
กลาวมาอาจจะใชทางแกตอไปน้ีแทนทางแกสามัญในการไมชําระหนี้ได คือมีจดหมายบอกกลาว
ไปยังผูซื้อใหใชราคากับคาจับจายเกี่ยวการภายในเวลาอันควรซึ่งไดกําหนดลงในคําบอกกลาว
นั้นดวย ถาผูซื้อละเลยเสียไมทําตามคําบอกกลาว ผูขายอาจนําทรัพยสินน้ันออกขายทอดตลาด
ได ” 

(4) สิทธิในการริบมัดจํา 

ในกรณีที่ผูซื้อไดสงมอบเงินหรือสังหาริมทรัพยที่มีคาไวเปนมัดจํา ทันทีที่ผูซื้อไม
ชําระราคาไมวาผลที่สุดจะมีการบอกเลิกสัญญากันหรือไมก็ตาม ผูขายยอมมีสิทธิริบมัดจําได 
ทันที 

 

                                                           
∗ เน่ืองจากหากกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยังไมเปลี่ยนมือจากผูขายไปยังผูซื้อ ผูขายยอมมี

สิทธิยึดถือไวดวยอาศัยอํานาจของเจาของกรรมสิทธิ์ ตามมาตรา 1336. 
19 จําป โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, หนา 176 – 

177. 



119

 

(5) สิทธิในการบอกเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหายตามหลักทั่วไป 

กรณีนี้เปนกรณีที่ผูขายไมประสงคจะรักษาสัญญาซื้อขายหรือนิติสัมพันธกันตอไป
ผูขายอาจใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ซึ่งสิทธินี้อาจมาจากการที่ผูซื้อไมปฏิบัติตามขอสัญญา หรือ
การไมชําระหนี้ของผูซื้อตามบทบัญญัติของกฎหมายมาตรา 387 ประกอบกับมาตรา 388 แลว
แตกรณี และเม่ือผูขายใชสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยชอบแลว สัญญาซื้อขายก็จะระงับไป 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายยอมโอนกลับมายังผูขายทันทีตามบทบัญญัติแหงมาตรา 391  

                   7.2 ความสัมพันธระหวางผูซื้อ ผูขายและตัวแทนเอสโครวตามขอตกลงเอสโครว 

ความสัมพันธระหวางผูซื้อ ผูขายและตัวแทนเอสโครวนั้น จะเปนไปตามขอตก
ลงเอสโครวหรือสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครวที่ผูซื้อ ผูขายและตัวแทนเอสโครวไดทําไว ซึ่งจะมีผล
ผูกพันและกอใหเกิดสิทธิและหนาที่แกคูสัญญาทุกฝายใหปฏิบัติตาม โดยเฉพาะแกบุคคลผูทํา
หนาที่ตัวแทนเอสโครว ดวยเหตุผลที่วาขอตกลงเอสโครวหรือ Escrow Instruction นั้น เปน
เอกสารซึ่งกําหนดสิทธิหนาที่ของตัวแทนเอสโครว หรืออาจกลาวอีกนัยหนึ่งคือ เปนแนวทางใน
การปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครวเพ่ือใหบรรลุถึงขอตกลงของผูซื้อและผูขาย ซึ่งก็คือการซื้อ
ขายที่เสร็จสมบูรณนั่นเอง 

โดยปกติแลว ตัวแทนเอสโครวจะเปนผูจัดเตรียมขอตกลงหรือสัญญาตั้งตัวแทนเอส
โครว โดยจะยึดสัญญาจะซื้อจะขายเปนหลักเพื่อใหผูซื้อและผูขายลงนาม ซึ่งเอกสารดังกลาวจะ
เปนการกําหนดหนาที่หรือการแตงตั้งตัวแทนเอสโครวใหทําหนาที่อยางเปนทางการ ในเอกสาร 
ฉบับนี้จะมีการระบุถึงเง่ือนไขทั้งหมดที่คูสัญญาจะซื้อจะขายจะตองปฏิบัติตามกอนที่จะมีการ
โอนสิทธิในที่ดินใหแกผูซื้อ นอกจากนี้ ในสัญญาฉบับนี้จะกําหนดวา คูสัญญาฝายใดจะเปนผูรับ
ผิดชอบคาใชจายในสวนใด 

ดังนั้น หากจะพิจารณาถึงนิติสัมพันธระหวางคูสัญญาในขอตกลงเอสโครวหรือ
สัญญาตั้งตัวแทนเอสโครวตามกฎหมายไทยวามีอยูอยางไร  ประการแรกจะตองทราบถึงสิทธิ
และหนาที่ที่คูสัญญาทุกฝายในระบบเอสโครวมีตอกันตามหลักการของระบบเอสโครว ประกอบ
กับสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาตามรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
ซึ่งจะไดอธิบายดังตอไปน้ี 
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                      ขอตกลงเอสโครว                            ขอตกลงเอสโครว 

 

       

                                                 สัญญาจะซื้อจะขาย 
                                                  ขอตกลงเอสโครว 

      

ภาพที่ 3 : ความสัมพันธของบุคคลที่เกี่ยวของในระบบเอสโครว 

(1) สิทธิของคูสัญญาในระบบเอสโครว 

ตามหลักการของระบบเอสโครว  คูสัญญาแตละฝายจะมีสิทธิตอกันดังนี้คือ 

(ก) ในการปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาจะซื้อจะขายของคูสัญญาซึ่งก็คือผูซ้ือและผูขายนั้น 
หากค ูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งผิดสัญญา คูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิเรียกใหตัวแทนเอสโครวสง
มอบเงินที่ตัวแทนเอสโครวถือไวใหแกคูสัญญาฝายนั้น เชน ในกรณีที่ผูขายเปนฝายผิดสัญญา ผู
ซื้อก็มีสิทธิเรียกใหตัวแทนเอสโครวสงมอบเงินที่ผูซื้อไดฝากไวคืนแกผูซื้อได แตถาผูซื้อเปนผูผิด
สัญญา  ผูขายก็มีสิทธิที่จะเรียกใหตัวแทนเอสโครวจายเงินที่ถือไวใหแกผูขายไดเชนเดียวกัน 

(ข) ในการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครว  หากตัวแทนเอสโครวกอใหเกิดความ
เสียหายตอผูซื้อ ตอทรัพยสินของผูซื้อ หรือไมปฏิบัติตามขอตกลงเอสโครวทําใหผูซื้อเสียหาย  
ผูซื้อมีสิทธิที่จะเรียกใหตัวแทนเอสโครวรับผิดตอผูซื้อ 

(ค) ในกรณีที่ตัวแทนเอสโครวกอใหเกิดความเสียหายตอผูขาย ตอทรัพยสินของผู
ขาย หรือไมปฏิบัติตามขอตกลงเอสโครวเปนเหตุใหผูขายเสียหาย ผูขายก็มีสิทธิที่จะเรียกใหตัว
แทนเอสโครวรับผิดตอผูขายไดเชนเดียวกัน 

ตัวแทนเอสโครว

ผูขาย ผูซื้อ 
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(ง)  ในสวนของการแกไขขอตกลงเอสโครวนั้น  คูสัญญาตามสัญญาจะซื้อจะขาย 
(ผูซื้อหรือผูขาย) ฝายใดฝายหนึ่งจะแกไขขอตกลงเอสโครว โดยคูสัญญาอีกฝายหนึ่งไมยินยอม
ไมได 

 (จ) ในเร่ืองคาธรรมเนียมในการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครว ตัวแทนเอส
โครวมีสิทธิที่จะไดรับคาธรรมเนียมรวมทั้งคาใชจายที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติหนาที่ตามที่ไดจาย 
จริง 

(2) หนาที่ของคูสัญญาในระบบเอสโครว 

หนาที่ระหวางผูซ้ือและผูขายนั้น จะเปนไปตามสัญญาจะซื้อจะขายตามที่ไดกลาวไว
แลวขางตน กลาวคือ ผูซ้ือและผูขายมีหนาที่ในการปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายที่คูสัญญาลงนาม
ผูกพัน นอกจากนี้ผูซ้ือและผูขายยังมีหนาที่ในการปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครว
หรือขอตกลงเอสโครวใหครบถวน เพื่อตางฝายจะไดมีสิทธิในการรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน
ของอีกฝายหนึ่งตามที่กําหนดไวในสัญญา   ในสวนของหนาที่ของตัวแทนเอสโครวนั้น ตัวแทนเอส
โครวมีหนาที่ที่จะตองปฏิบัติตอผูซ้ือและผูขายดังตอไปนี้คือ 

 (ก) ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ปฏิบัติตามขอตกลงเอสโครวอยางเครงครัด ทั้งนี้เนื่อง
จากในขอตกลงดังกลาวจะกําหนดหนาที่ที่ตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติตอคูสัญญา ทั้งในดานผู
ซื้อและผูขายเอาไว 

 (ข) ปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครว  หรือขอตกลงเอสโครวดวย
ความละเอียดถี่ถวนและความระมัดระวัง 

 (ค) ปฏิบัติหนาที่เปนคนกลางโดยไมฝกใฝฝายหนึ่งฝายใดตลอดเวลา และในกรณี
ที่มีขอโตแยงเกิดขึ้นระหวางคูสัญญา ตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติหนาที่โดยไมเสนอความเห็น
สวนตัวในการแกปญหาดังกลาวแตอยางใด เน่ืองจากตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ในการเก็บรักษา
เงินและทรัพยสินตาง ๆ ที่คูสัญญามีหนาที่จะตองสงมอบตอกันเม่ือเง่ือนไขตาง ๆ ไดรับการ 
ปฏิบัติโดยครบถวน หรือเม่ือมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเทานั้น 

 (ง) เม่ือไดมีการจัดทําขอตกลงเอสโครวแลว  ตัวแทนเอสโครวจะมีหนาที่ตรวจ
สอบความถูกตองของเอกสารเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของคูสัญญา และเม่ือพบความบกพรอง
หรือความไมสมบูรณ หรือมีภาระผูกพันอ่ืนใดซึ่งอาจมีผลกระทบตอสิทธิหรือหนาที่ตามสัญญา  
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ของคูสัญญาฝายใด ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่แจงใหคูสัญญาฝายที่ไดรับผลกระทบนั้นทราบโดยพลัน 

(รางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 8) 

 (จ) ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่รับมอบเงินที่ผูซื้อชําระหนี้แกผูขายไวแทนผูขาย และ
นําเงินไปฝากกับสถาบันการเงิน โดยจะทําการสงมอบเงินจํานวนดังกลาวใหแกผูขายเม่ือผูขาย
โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายใหแกผูซื้อเปนที่เรียบรอย 

 (ฉ) กรณีที่คูสัญญาฝายใดไมปฏิบัติตามขอตกลงแหงสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครว
หรือขอตกลงเอสโครวจนเปนเหตุใหไมสามารถโอนสิทธิในทรัพยสินได ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่
ในการโอนเงินและดอกเบี้ยใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง 

 (ช) ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่แยกบัญชี และเอกสารเกี่ยวกับการเงินหรือทรัพยสิน
อ่ืนของตนออกจากบัญชีและเอกสารเกี่ยวกับการเงินหรือทรัพยสินอ่ืนของคูสัญญา เพ่ือรักษา 
ประโยชนของคูสัญญาโดยเด็ดขาด 

 (ซ) ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่จัดทําบัญชีแสดงสินทรัพยและหนี้สินใหครบถวนถูก
ตองเปนปจจุบันตามความเปนจริงตามมาตรฐานการบัญชีและตามที่ธนาคารแหงประเทศไทย
กําหนด 

 (ฌ) ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ยื่นรายงานเกี่ยวกับการดาํเนินกิจการเปนการทั่วไป
หรือเปนการเฉพาะ โดยมีรายการและตามระยะเวลาที่กําหนด 

เม่ือพิจารณาถึงสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาในขอตกลงเอสโครวแลว จะเห็นไดวา
การปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครวนั้น มีลักษณะของการเปนตัวแทนของทั้งผูซื้อและผูขาย 
กลาวคือ ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่หลักในการรับชําระเงินคางวดที่ผูซื้อไดผอนชําระไวแทนผูขาย 
และเม่ือผูขายไดทําการกอสรางสิ่งปลูกสรางตามสัญญาจะซื้อจะขายเสร็จเปนที่เรียบรอย และมี
การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อแลว ตัวแทนเอสโครวก็จะมีหนาที่ในการสงมอบเงิน
จํานวนดังกลาวที่ตัวแทนเอสโครวไดถือไวใหแกผูขายแทนผูซื้อ  ดังนั้น จึงเห็นไดวาการปฏิบัติ 
หนาที่ของตัวแทนเอสโครวในประเทศไทยมีลักษณะการดําเนินงานเชนเดียวกับการเปนตัวแทน
ในการรับชําระหนี้และตัวแทนในการชําระหนี้ หรือกลาวอีกนัยหนึ่งคือตัวแทนเอสโครวเปนตัว
แทนรวมของคูสัญญาทั้งสองฝายดังเชนหลักการของกฎหมายเอสโครวในประเทศสหรัฐอเมริกา   
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แตเน่ืองจากระบบกฎหมายในประเทศไทยมีลักษณะแตกตางจากระบบกฎหมายใน 
ประเทศสหรัฐอเมริกา ∗ การนําระบบเอสโครวมาใชในประเทศไทยจึงไมสามารถนํามาใชไดโดย
ตรง แตจากลักษณะของตัวแทนเอสโครว ซึ่งทําหนาที่เปนตัวแทนรวมของคูสัญญาทั้งสองฝาย
ในกิจการซื้อขายอสังหาริมทรัพย จึงเห็นสมควรที่จะไดศึกษาถึงกฎหมายลักษณะตัวแทนเพื่อ
พิจารณาวาจะสามารถนําบทบัญญัติในเร่ืองตัวแทนรวม หรือการเปนตัวแทนของคูสัญญาทั้ง
สองฝายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 805 มาใชบังคับไดหรือไม และหากเขา
ลักษณะของการเปนตัวแทนแลว  จะสามารถนําบทบัญญัติของกฎหมายลักษณะตัวแทนตาม
มาตราอื่นมาใชบังคับไดหรือไม เพียงใด ซึ่งในการศึกษาในเบื้องตนจะขอกลาวถึงสาระสําคัญ
ของกฎหมายตัวแทนเพื่อประโยชนในการวิเคราะห ดังนี้คือ 

สาระสําคัญของกฎหมายลักษณะตัวแทน 

1. ความหมายของตัวแทน 

ตัวแทน คือ บุคคลผูกระทําการอยางใดอยางหนึ่งแทนตัวการในลักษณะที่จะกอใหเกิด
นิติสัมพันธตามกฎหมาย และหมายความรวมถึงบุคคลผูมีอํานาจกระทําการแทนผูอ่ืนโดย
อํานาจแหงกฎหมาย เชน ผูแทนโดยชอบธรรม หรือเจาพนักงานบังคับคดี เปนตน ∗∗ 

2.  การเกิดข้ึนของตัวแทน 

การเปนตัวแทนเกิดขึ้นได 2 ประการ กลาวคือ เกิดขึ้นโดยการแตงตั้งแสดงออกชัดอัน
อาศัยความตกลงยินยอมของคูสัญญาประการหนึ่ง กับตัวแทนโดยปริยายอีกประการหนึ่ง 

การแตงตั้งแสดงออกชัดเปนเรื่องของการมีสัญญาระหวางกัน ซึ่งสัญญาดังกลาวอาจทํา
ดวยวาจาหรืออาจทําเปนหนังสือ  ในการทําสัญญาตั้งตัวแทนเปนหนังสือน้ัน สามารถทําได 2 
                                                           

∗ กลาวคือ ระบบกฎหมายในประเทศสหรัฐอเมริกาจะใชระบบ common law ตางจาก
ระบบกฎหมายไทยซึ่งเปนระบบกฎหมาย civil law นอกจากนี้ ระบบเอสโครวไดพัฒนามาจาก
กฎหมายทรัสตในระบบ common law  แตสําหรับประเทศไทย เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1686 ไมอนุญาตใหมีการกอตั้งทรัสตได ดังนั้น การนําแนวความคิดของ
ระบบเอสโครวในประเทศสหรัฐอเมริกามาปรับใชจึงตองพิจารณาถึงกฎหมายไทยที่เกี่ยวของ 

∗∗ แตตัวแทนเอสโครวตามระบบเอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกานั้นเปนตัวแทนตาม
หลักกฎหมายทรัสต ซึ่งหลักกฎหมายดังกลาวไมมีในประเทศไทย ไมใชตัวแทนตามความหมาย
ของกฎหมายไทยแตอยางใด 
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กรณี กลาวคือ อาจทําเปนขอตกลงมอบอํานาจหรือสัญญาระหวางกันเอง หรืออีกกรณีหนึ่งคือ
การทําใบมอบอํานาจ เพ่ือใชแสดงตอบุคคลทั่วไปหรือบุคคลภายนอกที่เกี่ยวของใหทราบถึง
อํานาจของตัวแทน 

ในสวนของตัวแทนโดยปริยายนั้น การเปนตัวแทนโดยปริยายอาจเกิดขึ้นจาก 2 
กรณี กลาวคือ เปนกรณีที่รูกันของคูสัญญาทั้งสองฝาย  โดยอาจเปนเรื่องที่ไดเคยปฏิบัติตอกัน
มาจนเปนปกติ ไมจําเปนตองมอบหมายกันอีก หรือตามพฤติการณที่เกี่ยวของกันบงชัดวาเปน
การทําแทน ซึ่งกลาวอีกนัยหนึ่งก็คือ มีสัญญาระหวางกันโดยปริยาย   กรณีที่สองคือ ความ
สัมพันธของการเปนตัวการตัวแทนมีตอกันตามที่กฎหมายกําหนดไวในเร่ืองนั้น ๆ หรือเรียกอีก
อยางหนึ่งวา ตัวแทนโดยอํานาจของกฎหมาย เชน การเปนผูจัดการมรดก ซึ่งตามสภาพยอมถือ
ไดวาเปนตัวแทนของทายาท    ตัวแทนโดยอํานาจของกฎหมายนี้ จะมีบทบัญญัติกําหนดหนาที่
และความรับผิดไวตางหากโดยเฉพาะ จะนําบทบญัญัติในเร่ืองตัวแทนมาใชบังคับโดยตรงไมได 
เวนแตจะมีบทบัญญัติใหนํากฎหมายลักษณะตัวแทนมาใชบังคับ 20 

3. ความสามารถของตัวการ 

ตัวการจะตองเปนผูที่สามารถทํากิจการนั้นได จึงแตงตั้งตัวแทนใหทําการแทนได    
บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลหากสามารถทํากิจการใดดวยตนเองได ยอมตั้งตัวแทนใหทําการ
แทนตนได แตถาไมมีความสามารถทําการใดดวยตนเองแลวยอมตั้งตัวแทนใหทําการนั้นไมได21 

4. กิจการที่ตัวการมอบหมายตองไมใชกิจการเฉพาะตัว 

ในการมอบหมายหนาที่ใหตัวแทนดําเนินการแทนตัวการนั้น กิจการที่ตัวการมอบ
หมายใหตัวแทนกระทําจะตองไมใชกิจการเฉพาะตัวของตัวการ กิจการเฉพาะตัวของตัวการอาจ
แบงไดเปน 2 ประเภท กลาวคือ กิจการเฉพาะตัวตามที่กฎหมายบังคับ และกิจการเฉพาะตัว
โดยสภาพ 

                                                           
20 กุศล บุญยืน, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยตัวแทน นายหนา, 

พิมพครั้งที่ 10 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณการ, 2536), หนา 12-15. 
21 เรื่องเดียวกัน, หนา 11-12. 
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กิจการเฉพาะตัวตามที่กฎหมายบังคับ ก็เชน การทําพินัยกรรม เน่ืองจากพินัย
กรรมทุกแบบกฎหมายบังคับใหผูทําพินัยกรรมตองลงลายมือชื่อในพินัยกรรมทั้งสิ้น (มาตรา 
1656, มาตรา 1657, มาตรา 1658 และมาตรา 1660) แสดงวาการทําพินัยกรรมเปนกิจการ
เฉพาะตัวตามที่กฎหมายบังคับ กลาวคือ เปนสิทธิเฉพาะตัวตามกฎหมาย ดังนั้นจึงใหผูอ่ืนทํา
แทนไมได 

สวนกิจการเฉพาะตัวโดยสภาพนั้น หมายถึง การที่ตองใชความรูความชํานาญของ
ตนเองโดยเฉพาะ ไมเปดชองใหผูอ่ืนทําได เชน การเลนละคร การรองเพลง หรือการวาดเขียน 
เปนตน ดังนั้นบุคคลผูมีความรูความชํานาญดังกลาวจะตั้งตัวแทนใหทําแทนไมได นอกจากนี้ 
กิจการบาง อยางก็ถือวาเปนการเฉพาะตัว เชน การหมั้น ซึ่งเปนสัญญาที่ชายหรือหญิงตกลงจะ
ทําการสมรสกัน ดังนั้นฝายชายหรือฝายหญิงจะตั้งผูอ่ืนใหไปสมรสแทนไมได 22 

5. การเปนตัวแทนจะตองมีการติดตอกับบุคคลภายนอกหรือไม 

การจะพิจารณาวาบุคคลใดทําหนาที่เปนตัวแทนหรือไม จะตองพิจารณาจาก
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 797 วรรค 1 ซึ่งบัญญัติไววา 

มาตรา 797  “อันวาสัญญาตัวแทนนั้น คือสัญญาซึ่งใหบุคคลคนหนึ่ง เรียกวาตัวแทน มีอํานาจทํา
การแทนบุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกวาตัวการ และตกลงจะทําการดั่งนั้น … ” 

นักกฎหมายสวนหนึ่งมีความเห็นวา ตัวแทนคือบุคคลผูกระทําการแทนตัวการตอ    
บุคคลภายนอก ถากิจการใดที่ไมเกี่ยวกับบุคคลภายนอกแลวยอมไมเรียกการนั้นวาทําแทน ซึ่ง
ความจริงแลว กฎหมายไมไดกําหนดวาตัวแทนจะตองกระทําการกับบุคคลภายนอกหรือบุคคลที่
สามเสมอไป มาตรา 797 ก็กลาวแตเพียงวา ตัวแทนคือบุคคลผูกระทําการแทนตัวการเทานั้น 
และการทําแทนตัวการนั้นก็ตีความกันวา การใดก็ไดที่พึงทําแทนกันไดตามกฎหมาย ซึ่งอาจ
เปนนิติกรรม เชน ซื้อขาย หรือไมใชนิติกรรม เชน การรองทุกขหรือการฟองคดี ตลอดจนการ
ประชุมหรือแมแตการมอบทรัพยใหผูอ่ืนครอบครอง ซึ่งไมไดไปยุงเกี่ยวกับบุคคลภายนอก ก็
ตองยอมรับวาบุคคลนั้นเปนตัวแทนครอบครองทรัพยของตัวการ ความเห็นที่วาตัวแทนจะตอง

                                                           
          22 เรื่องเดียวกัน, หนา 9-11. 
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ทําการกับบุคคลภายนอกนั้น จึงไมนาจะตรงกับเจตนารมณของกฎหมาย ดังนั้น ตัวแทนก็คือผู
ทําการแทนตัวการ ไมวาจะทําโดยลําพังหรือทํากับบุคคลที่สาม 23 

การวินิจฉัยสัญญาตัวแทน 

 เม่ือไดพิจารณาถึงสิทธิและหนาที่ของตัวแทนเอสโครว ประกอบกับลักษณะ 
ของสัญญาตัวแทนดังที่ไดกลาวขางตนน้ี จะเห็นไดวาตัวแทนเอสโครวนาจะถือวาเปนตัวแทน
ลักษณะหนึ่ง ดวยเหตุผลดังตอไปน้ีคือ 

1. ในการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครวนั้น ตัวแทนเอสโครวจะทําหนาที่ใน
การรับชําระหนี้แทนผูขาย และทําหนาที่ในการชําระหนี้ใหแกผูขายแทนผูซื้อ  ซึ่งการทําหนาที่
ดังกลาวของตวัแทนเอสโครว มีผลใหหนี้หรือหนาที่ที่คูสัญญามีตอกันระงับ เพราะถือวาคูสัญญา
ไดปฏิบัติการชําระหนี้ กลาวคือผูซื้อไดชําระเงินใหแกผูขาย เม่ือผูขายทําการโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินที่ทําการซื้อขายกันใหแกผูซื้อ ซึ่งก็ถือเปนการชําระหนี้ของผูซื้อและผูขายตามสัญญา
ตางตอบแทน 

2. โดยปกติแลว การเปนตัวแทนจะเกิดขึ้นจากสัญญา หรือกลาวอีกนัยหนึ่งก็คือ      
มีการแตงตั้งมอบหมายใหทาํหนาที่เปนตัวแทน ดังนั้น ในการวินิจฉัยวาเปนตัวแทนหรือไม    
ในเบื้องตนจึงตองพิจารณาวามีการแตงตั้งมอบหมายหรือไม ซึ่งเม่ือพิจารณาถึงการแตงตั้งตัว
แทนเอสโครวแลวจะเห็นไดวา ตัวแทนเอสโครวเกิดขึ้นจากความตกลงยินยอมของคูสัญญาโดย
ไดจัดทําเปนขอตกลงเอสโครว ซึ่งขอตกลงดังกลาวก็ไดกําหนดหนาที่หรือการแตงตั้งตัวแทน
เอสโครวใหทําหนาที่อยางเปนทางการ และเอกสารฉบับนี้จะเปนการผูกมัดการเปนตัวแทน
ระหวางตัวแทนเอสโครวกับผูขายและระหวางตัวแทนเอสโครวกับผูซื้อตามขอตกลงที่ระบุไวใน
สัญญานั่นเอง 

3. ในเร่ืองความสามารถของตัวการ ซึ่งในกฎหมายตัวแทนกําหนดไววา ตัวการ
จะตองมีความสามารถในการทํากิจการนั้นได จึงสามารถตั้งตัวแทนใหกระทําการแทนตนได   
จะเห็นไดวา ในเร่ืองของตัวแทนเอสโครวนั้น โดยหลักตัวการซึ่งก็คือคูสัญญาตามสัญญาจะซื้อ
จะขาย หรือผูซื้อและผูขายจะตองมีความสามารถในการทํากิจการไดอยูแลว ในกรณีที่ตัวการ

                                                           
23 สถิต เล็งไธสง, คําอธิบายกฎหมายตัวแทนและนายหนา,  พิมพครั้งที่ 2 

(กรุงเทพมหานคร : ศรีสมบัติการพิมพ, ม.ป.ป.), หนา 8-9. 



127

 

เปนนิติบุคคล ความสามารถของตัวการจะพิจารณาจากวัตถุประสงคของนิติบุคคลนั้น ๆ  เน่ือง
จากนิติบุคคลจะมีความสามารถกระทําการใดขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของนิติบุคคล ดังนั้นหากนิติ
บุคคลซึ่งไมมีวัตถุประสงคในการทําสิ่งหนึ่งสิ่งใด นิติบุคคลนั้นก็จะตั้งตัวแทนไปทํากิจการดัง
กลาวไมได 

4. ในกฎหมายลักษณะตัวแทนจะกําหนดไววา กิจการที่จะตั้งตัวแทนกระทําการ
แทนไดนั้นจะตองไมใชกิจการเฉพาะตัว  ซึ่งเม่ือวิเคราะหในเร่ืองตัวแทนเอสโครวแลวจะเห็นได
วา การตั้งตัวแทนของผูขายนั้นเปนไปเพื่อการรับชําระหนี้ ในสวนของผูซื้อก็เชนเดียวกัน ผูซื้อ
ทําการตั้งตัวแทนเอสโครวก็เพ่ือวัตถุประสงคในการชําระหนี้ใหแกผูขายแทนตน ดังนั้นจึงเห็นได
วา การรับชําระหนี้หรือการชําระหนี้ไมใชกิจการเฉพาะตัวซึ่งจะมีผลใหมีการตั้งตัวแทนในกิจการ
ดังกลาวได 

5. การทําการเปนตัวแทนนั้น ถึงแมวาบุคคลผูกระทําการแทนตัวการไมไดกระทํา
การแทนตัวการตอบุคคลภายนอกหรือยุงเกี่ยวกับบุคคลภายนอก เชนน้ีก็ถือวาเปนตัวแทน    
ดังนั้น หากพิจารณาในเรื่องตัวแทนเอสโครวแลวจะเห็นไดวา การทําการแทนคูสัญญา ดังเชน 
การที่ตัวแทนเอสโครวทําการรับชําระหนี้แทนผูขาย ซึ่งกระทําตอผูซื้อ จะเห็นไดวาผูซื้อมิไดเปน
บุคคลภายนอก หากแตเปนคูสัญญาอีกฝายหนึ่งในขอตกลงเอสโครว ในทางกลับกันก็เชนเดียว
กัน การที่ตัวแทนเอสโครวทําการชําระหนี้แกผูขายแทนผูซื้อ ก็เปนการกระทําตอผูขายซึ่งมิได
เปนบุคคลภายนอกสัญญาเชนเดียวกัน 

จากที่ไดกลาวมาขางตนน้ี นาจะถือไดวา ตัวแทนเอสโครวมีลักษณะสําคัญของตัว
แทน หรืออาจกลาวไดวาตัวแทนเอสโครวเปนตัวแทนประเภทหนึ่ง แตเปนตัวแทนที่มีการ
กําหนดหนาที่ไวอยางชัดเจนแลว ซึ่งหนาที่ที่สําคัญก็คือการปฏิบัติการชําระหนี้ ดังนั้นผูวิจัยจึง
เห็นวา เม่ือตัวแทนเอสโครวถือเปนตัวแทนรวมของคูสัญญาทั้งสองฝายแลว จึงควรพิจารณาวา 
จะนําบทบัญญัติในเร่ืองตัวแทนรวมตามมาตรา 805 และบทบัญญัติในเร่ืองตัวแทนตามมาตรา
อ่ืนมาปรับใชได หรือไม โดยจะมีขอพิจารณาดังตอไปน้ีคือ 

มาตรา 805 “ตัวแทนนั้น เม่ือไมไดรับความยินยอมของตัวการ จะเขาทํานิติกรรมอันใดในนาม
ของตัวการทํากับตนเองในนามของตนเองหรือในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกหาไดไม 
เวนแตนิติกรรมนั้นมีเฉพาะแตการชําระหนี้” 
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 มาตรา 805 เปนมาตราที่กําหนดหนาที่ของตัวแทน โดยบัญญัติไววา ตัวแทนมี
หนาที่จะตองกระทําการดวยความซื่อสัตยสุจริตและจงรักภักดี (Fiduciary Duty) กลาวโดย
เฉพาะก็คือ ในการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนนั้น ตัวแทนจะตองกระทําการเพื่อตัวการแตผูเดียว 
เสมือนหนึ่งตัวการกระทําการนั้นดวยตนเอง ซึ่งยอมไมนําเอาประโยชนผูอ่ืนมาขัดกับประโยชน
ตน เพราะฉะนั้น กฎหมายมาตรานี้จึงหามมิใหตัวแทนทํานิติกรรมกับตัวการ ไมวาจะในนามของ
ตนเองหรอืทําในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลภายนอก เพราะประโยชนอาจขัดกันและอาจทําให
เกิดความเสียหายแกตัวการ 

การที่กฎหมายกําหนดไวดังมาตรานี้ก็เน่ืองมาจากเหตุผลที่วา การทํานิติกรรมสอง
ฝายโดยบุคคลคนเดียวกัน เปนไปไดยากที่จะปฏิบัติไดโดยเที่ยงธรรม เพราะเปนธรรมดาที่ฝาย
หนึ่งตองพยายามหาประโยชนในสวนตน ประโยชนทั้งสองฝายจึงขัดหรือเปนปฏิปกษตอกัน 
กฎหมายจึงหามมิใหตัวแทนเอาเปรียบตัวการ หรือเพ่ือมิใหประโยชนของตัวการฝายใดฝายหนึ่ง
ตองเสียหาย กฎหมายจึงวางหลักไววา ตัวแทนจะกระทําการดังกลาวจะตองไดรับความยินยอม
จากตัวการกอน เวนแตนิติกรรมนั้นมีเฉพาะแตการชําระหนี้ เพราะนิติกรรมการชําระหนี้นั้นเปน
นิติกรรมอยางหนึ่งที่ทําใหระงับเสียซึ่งสิทธิในหนี้ตามมาตรา 149 ซึ่งตัวแทนไมอาจเอาเปรียบ
ตัวการได 

เม่ือไดพิจารณาถึงหลักการและวัตถุประสงคของมาตรา 805 ประกอบกับหนาที่
ของตัวแทนเอสโครวดังที่ไดกลาวมาแลว จึงเห็นไดวา หนาที่หลักของตัวแทนเอสโครวซึ่งก็คือ 
การเปนตัวแทนของผูขายในการรับชาํระหนี้จากผูซื้อ และเม่ือคูสัญญาคือผูซื้อและผูขายได
ปฏิบัติตามขอตกลงที่ไดระบุไวในขอตกลงเอสโครวครบถวน รวมถึงผูขายพรอมที่จะโอนกรรม 
สิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อแลว ตัวแทนเอสโครวจึงทําหนาที่เปนตัวแทนของผูซื้อในการชําระ
หนี้ตามสัญญาจะซื้อจะขาย ดังนั้นจึงถือไดวาตัวแทนเอสโครวทําหนาที่เปนตัวแทนของคูสัญญา
ทั้งสองฝายในเรื่องการชําระหนี้ ซึ่งเม่ือพิจารณาจากมาตรา 805 แลว ตัวแทนสามารถทําไดโดย
ไมตองไดรบัความยินยอมจากตัวการทั้งสองฝาย แตอยางไรก็ดี เน่ืองจากในการตั้งตัวแทนเอส
โครวไดกําหนดใหคูสัญญาทําขอตกลงเอสโครวโดยทําเปนหนังสือ จึงไมมีปญหาในเรื่องการขัด
กันของผลประโยชนของตัวการ เน่ืองจากในขอตกลงดังกลาว  ตัวการทั้งสองฝายไดตกลงกันที่
จะตั้งบุคคลคนเดียวกันใหทําหนาที่แทนของคูสัญญา 

วัตถุประสงคของมาตรา 805 นี้ มีขึ้นเพื่อไมใหเกิดกรณีของประโยชนที่ขัดกันใน      
ระหวางตัวการและตัวแทนอันเนื่องมาจากการที่ตัวแทนไปเปนตัวแทนของบุคคลอื่น หรือเพ่ือมิ
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ใหประโยชนของตัวการฝายใดฝายหนึ่งตองเสียหาย แตในกรณีของเอสโครวนั้นจะเห็นไดวา 
การเปนตัวแทนเอสโครวซึ่งถือเปนตัวแทนของคูสัญญาทั้งสองฝายคือผูซื้อและผูขาย เกิดจาก
การตกลงยินยอมของคูสัญญา นอกจากนี้ยังเปนการทําหนาที่เปนตัวแทนในการชําระหนี้เทานั้น 
จึงเห็นไดวา การทําหนาที่ของตัวแทนเอสโครวไมไดทําใหประโยชนของตัวการทั้งสองฝายขัด 
หรือเปนปฏิปกษตอกันแตอยางใด และการทําหนาที่ดังกลาวก็มิไดเปนการเปดชองใหตัวแทน
หาประโยชนหรือเอาเปรียบตัวการได เน่ืองจากการกระทําดังกลาวเปนเพียงการชําระหนี้และ
การรับชําระหนี้เทานั้น  

 ในสวนของหนาที่ของตัวแทนเอสโครวในเร่ืองอ่ืนที่นอกเหนือไปจากหนาที่ใน
การชําระหนี้แลว จะเห็นไดวาตั้วแทนเอสโครวยังมีหนาที่อ่ืนตามที่ไดกําหนดไวในสัญญาอีก 
กลาวคือ 

1.หนาที่ในการตรวจสอบความถูกตองของเอกสารเกี่ยวกับสิทธิหนาที่ของคู
สัญญา 

2. หนาที่ในการโอนเงินและดอกเบี้ยใหแกคูสัญญาฝายหนึ่ง ในกรณีที่คูสัญญาอีก
ฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามขอตกลงแหงสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครวหรือขอตกลงเอสโครว 

        3. หนาที่แยกบัญชีและเอกสารเกี่ยวกับการเงินหรือทรัพยสินอ่ืนของตน ออกจาก
บัญชีและเอกสารเกี่ยวกับการเงินหรือทรัพยสินอ่ืนของคูสัญญา เพ่ือรักษาประโยชนของคูสัญญา
โดยเด็ดขาด 

4. หนาที่จัดทําบัญชีแสดงสินทรัพยและหนี้สินใหครบถวนถูกตองเปนปจจุบันตาม
ความเปนจริงตามมาตรฐานการบัญชีและตามที่ธนาคารแหงประเทศไทยกําหนด 

5.หนาที่ยื่นรายงานเกี่ยวกับการดําเนินกิจการเปนการทั่วไป หรอืเปนการเฉพาะ 
โดยมีรายการและตามระยะเวลาที่กําหนด 

เม่ือพิจารณาถึงหนาที่ของตัวแทนเอสโครวดังที่ไดกลาวขางตนน้ี จะเห็นไดวา    
ตัวแทนเอสโครวปฏิบัติหนาที่เสมือนเปนตัวแทนรวมของคูสัญญา กลาวคือ ตัวแทนเอสโครวจะ
ทําหนาที่เปนตัวแทนของทั้งผูซื้อและผูขายในการกระทําการตาง ๆ ดังเชน การตรวจสอบความ 
ถูกตองของเอกสารเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของคูสัญญา ซึ่งหมายถึง ตัวแทนเอสโครวจะทําหนา
ที่เปนตัวแทนของผูขายในการตรวจสอบสิทธิและหนาที่ของผูซื้อ และเปนตัวแทนของผูซื้อใน
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การตรวจสอบสิทธิและหนาที่ของผูขายวามีอยูอยางไร หรือหนาที่ในการโอนเงินและดอกเบี้ยให
แกคูสัญญาฝายหนึ่ง ในกรณีที่คูสัญญาอีกฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามขอตกลงตามสัญญาตั้งตัวแทน
เอสโครว รวมถึงหนาที่อ่ืน ๆ ตามที่ไดกลาวไว ซึ่งการกระทําการดังกลาวของตัวแทนเอสโครว 
ถือเปนการทําการแทนคูสัญญาทั้งสองฝาย กลาวคือ การเปนตัวแทนรวมของคูสัญญาทั้งสอง
ฝายในการทําหนาที่ดังกลาว ซึ่งเปนไปตามขอตกลงที่คูสัญญาทุกฝายไดลงนามผูกพันเอาไวให
ตองปฏิบัติตาม 

นอกจากนี้ เม่ือพิจารณาถึงหนาที่ของตัวแทนเอสโครวทั้งหมดจะเห็นไดวา ถึงแม
ตัวแทนเอสโครวจะมีหนาที่หลักในการรับชําระหนี้และกระทําการชําระหนี้ก็ตาม แตตัวแทนเอส
โครวก็ยังมีหนาที่อ่ืนนอกเหนือไปจากการชําระหนี้ตามที่ขอตกลงเอสโครวไดกําหนดไว        
ซึ่งการทําหนาที่ทั้งหมดของตัวแทนเอสโครวดังที่ไดกลาวมา นาจะถือไดวาตัวแทนเอสโครวทํา
การเปนตัวแทนรวมของทั้งผูซื้อและผูขาย และสามารถนําบทบัญญัติในเร่ืองตวัแทนรวมตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 805 มาปรับ ใชกับเรื่องนี้ได 

เม่ือถือวาตัวแทนเอสโครวคือตัวแทนของทั้งผูซื้อและผูขายแลว สิ่งที่ควรพิจารณา
ตอไปก็คือ ผลในทางกฎหมายหรือความผูกพันระหวางผูซื้อ ผูขายและตัวแทนเอสโครว ซึ่งจะมี
ประเด็นในเรื่องดังกลาวดังตอไปน้ีคือ  

1. เม่ือตัวแทนเอสโครวถือไดวาเปนตัวแทนของผูขายในการรับชําระหนี้จากผูซื้อ   
ดังนั้นเม่ือผูซื้อไดชําระหนี้ใหแกตัวแทนเอสโครว จะถือวาหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งผูซื้อมี
หนาที่ในการชําระราคาใหแกผูขายระงับหรือไม 

ในกรณีนี้จะเห็นไดวาหนี้ในสวนของผูซื้อระงับ เน่ืองจากผูซื้อไดชําระหนี้ตาม
สัญญาจะซื้อจะขายใหแกตัวแทนเอสโครวซึ่งถือเปนตัวแทนของผูขายเรียบรอยแลว  โดยเปนไป
ตามบทบัญญัติในมาตรา 820 ในเร่ืองตัวแทน และมาตรา 315 ในเร่ืองความระงับแหงหนี้ ดังนี้
คือ 

มาตรา 820 “ตัวการยอมมีความผูกพันตอบุคคลภายนอกในกิจการทั้งหลายอันตัวแทนหรือตัว
แทนชวงไดทําไปภายในขอบอํานาจแหงฐานตัวแทน” 
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มาตรา 315 “อันการชําระหนี้นั้นตองทําใหแกตัวเจาหนี้หรือแกบุคคลผูมีอํานาจรับชําระหนี้แทนเจาหนี้ การ
ชําระหนี้ทําใหแกบุคคลผูไมมีอํานาจรับชําระหนี้นั้น ถาเจาหนี้ใหสัตยาบันก็นับวาสมบูรณ” 

 ดังนั้นจึงเห็นไดวาเมื่อผูซื้อไดชําระหนี้ใหแกตัวแทนเอสโครว ซึ่งถือวาเปน
บุคคลผูมีอํานาจในการรับชําระหนี้แทนเจาหนี้แลวหนี้ในสวนของผูซื้อจึงระงับ นอกจากนี้ การที่
ตัวแทนเอสโครวไดรับชําระหนี้จากผูซื้อ ยอมมีผลผูกพันผูขายเสมือนหนึ่งผูขายไดรับชําระหนี้
นั้นดวยตนเอง ในฐานที่ตัวแทนเอสโครวเปนตัวแทนของผูขาย 

2. ปญหาที่นาคิดประการตอไปก็คือ หากผูซื้อยังไมปฏิบัติการชําระหนี้เม่ือหนี้ถึง
กําหนดชําระ ตัวแทนเอสโครวจะมีสิทธิเรียกใหผูซื้อชําระหนี้ใหแกตัวแทนเอสโครวไดหรือไม 

ในเร่ืองหน้ีระหวางผูซื้อและผูขายนั้น จะเห็นไดวา หนี้ดังกลาวซึ่งก็คือหนาที่ของผู
ซื้อในการชําระราคาทรัพยสินที่ซื้อขาย เกิดขึ้นจากสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งเปนสัญญาตางตอบ
แทน กลาวคือในสัญญาจะซื้อจะขายนั้นกอใหเกิดหนี้แกคูสัญญาทั้งสองฝาย โดยฝายผูซื้อมีหนา
ที่ที่จะตองชําระราคาใหแกผูขาย และผูขายก็มีหนาที่ในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อ  
ซึ่งหนี้หรือหนาที่ดังกลาวถือเปนบุคคลสิทธิหรือสิทธิที่ผูกพันคูสัญญาเทานั้น ดังนั้น เม่ือการรับ
ชําระหนี้เปนสิทธิของผูขายในฐานะเจาหนี้ตามสัญญาจะซื้อจะขาย  จึงเห็นไดวา  ผูขายเทานั้นที่
มีสิทธิเรียกใหผูซื้อชําระหนี้เม่ือหนี้ถึงกําหนดเวลา ตัวแทนเอสโครวซึ่งเปนตัวแทนของผูขายไม
มีสิทธิในการกระทําการดังกลาว เน่ืองจากตัวแทนเอสโครวเปนเพียงตัวแทนของผูขายในการรับ
ชําระหนี้แทนผูขายเทานั้น 

ในกรณีของฝายผูซื้อก็เชนเดียวกัน หากผูขายไมโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผู
ซื้อ ผูซื้อก็มีสิทธิเรียกใหผูขายดําเนินการดังกลาวได ตัวแทนเอสโครวไมมีสิทธิเรียกใหผูขาย
กระทําการเชนน้ันแตอยางใด 

3. ในเร่ืองกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของคูสัญญา (รวมถึงดอกผลของทรัพยสินดัง
กลาว) ซึ่งก็คือเงินของผูซื้อที่ไดสงมอบใหแกตัวแทนเอสโครวเพ่ือใหตัวแทนเอสโครวเก็บรักษา
ไวแทนผูขายนั้น จะถือวายังเปนกรรมสิทธิ์ของผูซื้อ หรือจะถือวากรรมสิทธิ์ในเงินดังกลาวได
โอนจากผูซื้อไปยังผูขายเปนที่เรียบรอยแลว 

ในเร่ืองกรรมสิทธิ์ในเงินที่ผูซื้อชําระหนี้ใหแกผูขายโดยฝากไวกับตัวแทนเอสโครว
นั้น จะเห็นไดวา ผูขายจะยังไมมีสิทธิในเงินดังกลาวจนกวาผูขายจะไดทําการกอสรางสิ่งปลูก
สรางแลวเสร็จตามสัญญาและทําการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อ  ถึงแมตามหลักกฎหมายทั่วไปผู
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ขายจะมีสิทธิในเงินที่ผูซื้อไดชําระหนี้แกตนก็ตาม และแมตามบทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องตัว
แทนตาม มาตรา 810 จะกําหนดใหตัวแทนจะตองสงมอบเงินที่ตัวแทนไดรับไวเกี่ยวดวยการ
เปนตัวแทนใหแกตัวการ แตเน่ืองจากมีขอตกลงในระหวางผูซื้อและผูขายวา ใหตัวแทนเอสโครว
ถือเงินดังกลาวไวจนกวาคูสัญญาจะปฏิบัติตามสัญญา ตัวแทนเอสโครวจึงจะสงมอบเงินจํานวน
ดังกลาวใหแกผูขาย ดังนั้นกรรมสิทธิ์ในเงินที่อยูในความดูแลของตัวแทนเอสโครวจึงยังคงเปน
ของผูซื้ออยูโดยผลของขอตกลงแหงสัญญา 

นอกจากนี้ ในประเด็นที่วากรรมสิทธิ์ในเงินจะเปนของใครนั้น จะตองพิจารณาวามี
การผิดสัญญาของคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งหรือไม เน่ืองจากหากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งผิด
สัญญา คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็จะมีสิทธิที่จะไดรับเงินจํานวนดังกลาวพรอมดอกเบี้ยที่ไดฝากไว
กับตัวแทนเอสโครว  

จากการศึกษาในเรื่องตัวแทนดังที่กลาวมาขางตนสามารถสรุปไดวา ตัวแทนเอส
โครวนั้นถือเปนตัวแทนของคูสัญญาทั้งสองฝาย   โดยการทําหนาที่ของตัวแทนเอสโครวไดถูก
กําหนดไวในสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครวหรือขอตกลงเอสโครว ซึ่งเปนแนวทางในการดําเนินการ
ของตัวแทนเอสโครวเรียบรอยแลว ตัวแทนเอสโครวจึงตองปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาดังกลาว
อยางเครงครัด เน่ืองจากสัญญาก็ถือเสมือนเปนกฎหมายในระหวางคูสัญญาที่จะตองปฏิบัติตอ
กัน ในสวนของบทบัญญัติของกฎหมายตัวแทนตามมาตราอื่นที่มีปญหาที่จะตองพิจารณาวา    
จะสามารถนํามาปรับใชกับความสัมพันธระหวางคูสัญญาในสัญญาตั้งตัวแทนเอสโครวหรือขอ
ตกลงเอสโครวไดหรือไมนั้น จําเปนที่จะตองพิจารณาถึงความแตกตางของลักษณะตัวแทนตาม
กฎหมายไทย และตัวแทนเอสโครวในระบบเอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกา สภาพการ
ดําเนินธุรกรรมเอสโครว และความเปนธรรมในการนํากฎหมายในเรื่องตัวแทนมาใชบังคับเปน
รายมาตราไป ซึ่งเม่ือพิจารณาแลวเห็นวา ควรมีการบัญญัติกฎหมายในเรื่องตัวแทนเอสโครวขึ้น
โดยเฉพาะ เพ่ือกําหนดกฎเกณฑเปนพิเศษแกนิติสัมพันธในธุรกรรมเอสโครวแยกตางหากจาก
ความสัมพันธตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเร่ืองตัวแทน เน่ืองจากสัญญาตัวแทน
เปนเอกเทศสัญญา ซึ่งกฎหมายไดกําหนดลักษณะของสัญญาตัวแทนไวโดยเฉพาะ ประกอบกับ
การดําเนินธุรกิจเอสโครวก็เปนเรื่องของการเปนตัวแทนในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งถือ
เปนตัวแทนในการดําเนินการเฉพาะเรื่องเชนเดียวกัน นอกจากนี้ เน่ืองจากระบบเอสโครวไดมี
การพัฒนามาจากกฎหมายทรัสต ไมไดมีการพัฒนามาจากกฎหมายลักษณะตัวแทน จึงเปนการ 
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เหมาะสมกวาที่จะสรางกลไกทางกฎหมายขึ้นมารองรับธุรกรรมดังกลาวที่จะนํามาใชในประเทศ
ไทย 

 

 

 



บทที่ 5 

รูปแบบของกฎหมายเอสโครวที่เหมาะสมในการปองกันและแกไขปญหาที่เกิด
ขึ้นจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

 จากการศึกษาวิเคราะหในบทที่ 4  ไดชี้ใหเห็นวา ปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นและเปน
กรณีพิพาทระหวางผูซื้อและผูขายนั้น มักเกิดจากการที่ผูซื้อไมไดรับความเปนธรรมในการทํา
สัญญาจะซื้อจะขาย ทั้งนี้เน่ืองมาจากเหตุผลที่วา ในทางปฏิบัติทั่วไปในการทําสัญญาจะซื้อ    
จะขาย คูสัญญามักจะไมวาจางผูรูหรือทนายความเปนตัวแทนในการจัดทําสัญญาใหดังเชนการ
ทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยในตางประเทศ แตคูสัญญามักจะจัดทําสัญญากันเอง ซึ่งสวน
ใหญการทําสัญญาในลักษณะนี้จะทําใหผูซื้อเสียเปรียบ เน่ืองจากผูขายมีอํานาจในการตอรองที่
เหนือกวา จึงสามารถกําหนดขอสัญญาในเชิงผูกมัดและกําหนดความรับผิดใหแกผูซื้อ เชน 
สัญญาที่มีเง่ือนไขวาผูซื้อจะตองชําระเงินตามจํานวนและตามกําหนดเวลาที่แนนอน หากไม
ชําระผูขายมีสิทธิบอกเลิกสัญญา และริบมัดจําหรือนําทรัพยสินไปขายใหแกผูอ่ืนได แตในขณะ
เดียวกันในสัญญาไมไดระบุวาผูขายจะเริ่มปลูกสรางบานเม่ือใด และไมระบุวาบานจะสรางเสร็จ
เม่ือใด นอกจากนี้ เหตุผลอีกประการหนึ่งที่ทําใหเกิดปญหาขึ้นก็คือ การที่ผูซื้อขาดความรูและ
ประสบการณในการทําสัญญาจะซื้อจะขาย กลาวคือ ผูซื้อไมรูวากอนที่จะทําสัญญาจะซื้อจะขาย
นั้น ผูซื้อควรที่จะตรวจสอบหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดินของผูขายวาผูขายเปนเจาของกรรม 
สิทธิ์ในที่ดินที่แทจริงหรือไม หรือการตรวจสอบวาผูขายเปนผูไดรับอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน
หรือไม ซึ่งสิ่งเหลานี้จะมีผลตอการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินในภายหลัง 

 ปญหาที่ผูบริโภคไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญานับเปนปญหาที่สําคัญ
มาก เน่ืองจากเปนตนเหตุของปญหาอ่ืน ๆ ที่จะติดตามมา เชน การที่ผูซื้อไมไดรับโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อ สงผลใหผูซื้อตองมาเรียกรองเงินที่ไดผอนชําระไปคืนจากผูขาย ดัง
นั้นจึงเห็นไดวา การแกปญหาเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยที่เกิดขึ้น จะตองเร่ิมตนจากสัญญาจะซื้อ
จะขายกอน ซึ่งในปจจุบัน กรมที่ดินกําลังจัดทําแบบหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรที่ใช
ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยประเภทที่ดินจัดสรรและสิ่งปลูกสรางพรอมที่ดิน ซึ่งจะสงผลใหผู
ขายตองจัดทําสัญญาจะซื้อจะขายตามแบบสัญญาที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 
สวนในกรณีของอาคารชุด ก็ไดมีประกาศของคณะกรรมการวาดวยสัญญา กําหนดใหการซื้อ
ขายหองชุดในอาคารชุดเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมสัญญา พรอมทั้งกําหนดลักษณะของขอสัญญาที่
จะตองมีและขอสัญญาที่หามมิใหมีในสัญญาดังกลาว ซึ่งการกําหนดในลักษณะของสัญญา  
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มาตรฐานนี้เปนการแกไขปญหาที่ตนเหตุ โดยเปนการใหความคุมครองผูบริโภคตั้งแตเริ่มทํา
สัญญา ซึ่งจะสามารถแกไขปญหาในเรื่องการทําสัญญาที่ผูขายเอาเปรียบผูซื้อไดในระดับหนึ่ง 

 อยางไรก็ตาม แนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวเปนเพียงการปองกันมิใหผูซื้อ
ไดรับความเสียหายจากการทําสัญญาที่ผูขายเปนผูกําหนดขอความในสัญญาในลักษณะที่เอา 
เปรียบผูซื้อเทานั้น  แตแนวทางดังกลาวไมไดเปนการแกไขปญหาหรือใหความคุมครองในเรื่อง
เงินดาวนของผูซื้อที่ไดผอนชาํระใหแกผูขายแตอยางใด ซึ่งผูซื้ออาจตองสูญเสียเงินจํานวนดัง
กลาวไป หากภายหลังปรากฏวา ผูขายหรือผูประกอบการไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาที่ได   
ตกลงไว กลาวคือ ผูขายไมสามารถทําการกอสรางที่อยูอาศัยไดเสร็จ หรือแมจะสรางเสร็จแลว 
แตไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อได ทําใหผูซื้อไดรับความเดือดรอน เพราะนอกจากจะไม
ไดที่อยูอาศัยแลว เงินดาวนที่ผอนชําระไปก็อาจไมไดรับคืนดวย 

 ปญหาในเรื่องเงินดาวนตามที่กลาวถึงนี้ ในปจจุบันยังไมมีมาตรการที่ใชในการปอง
กันหรือแกไขปญหาแตอยางใด ดังนั้นจึงเห็นวาหากนําเอาหลักการของระบบเอสโครวที่ใชอยูใน
ประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งเปนระบบที่ชวยในการแกไขปญหาในเรื่องเงินดาวนไดอยางมีประสิทธิ
ภาพมาประยุกตใชในประเทศไทย เพ่ือใหตัวแทนเอสโครวเปนตัวกลางในการคุมครองผล 
ประโยชนของผูซื้อ เชื่อวานาจะชวยในการแกไขปญหาและใหการคุมครองผูซื้อไดเปนอยางดี 
อันจะสงผลไปถึงการลดปญหาขอพิพาทระหวางผูซื้อและผูขายลงได อยางไรก็ตาม เน่ืองจาก 
ระบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกามีความแตกตางจากระบบกฎหมายที่ใชอยูในประเทศ
ไทย และการที่ระบบเอสโครวสามารถนํามาใชไดอยางมีประสิทธิภาพ ก็เน่ืองจากในประเทศ
สหรัฐอเมริกามีระบบกฎหมาย สภาพเศรษฐกิจและสังคมมารองรับอยางเหมาะสม จึงทําให
ระบบเอสโครวสามารถใหความคุมครองทุกฝายที่เกี่ยวของกับการซื้อขายไดเปนอยางดี อีกทั้ง
ยังเปนการปองกันไมใหผูประกอบการหรือผูขายทําการฉอฉลหรือเอาเปรียบผูซื้อได แตอยางไร
ก็ตาม เน่ืองจากความแตกตางกันของทั้งสองประเทศนี้ สงผลใหการจะนําระบบเอสโครวมาปรับ
ใชจําเปนตองปรับปรุงระบบเอสโครวใหเหมาะสมกับลักษณะการดําเนินธุรกิจและระบบ
กฎหมายของประเทศไทยดวย ดังนั้นจึงเห็นควรที่จะพิจารณาถึงสาระสําคัญของกฎหมายเอส
โครวดังตอไปน้ี 
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1. ขอบเขต อํานาจหนาที่และความรับผิดของตัวแทนเอสโครว 

1.1 ขอบเขตการดําเนินงานของระบบเอสโครว 

จากการศึกษาถึงภาพรวมของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศสหรัฐ      
อเมริกาจะเห็นไดวา ขั้นตอนในการซื้อขายในประเทศสหรัฐอเมริกามีความยุงยาก เน่ืองจากมี    
บุคคลหรือองคกรที่เกี่ยวของในการซื้อขายเปนจํานวนมาก ประกอบกับคูสัญญายังมีหนาที่ที่จะ
ตองดําเนินการเพื่อใหการซื้อขายทรัพยสินเปนไปอยางสมบูรณหลายประการ ดังนั้นระบบเอส
โครวจึงถูกสรางขึ้นเพ่ือใหการทําธุรกรรมที่มีบุคคลที่เกี่ยวของหลายฝายเปนไปดวยความ  
สะดวกราบรื่น และที่สําคัญคือเพ่ือปกปองผลประโยชนของบุคคลทุกฝายที่เกี่ยวของในการซื้อ
ขาย หรืออาจกลาวไดวา ระบบเอสโครวคือวิธีหรือกลไกในการโอนกรรมสิทธิ์เพ่ือใหความเปน
ธรรมแกทุกฝายที่เกี่ยวของ 

อยางไรก็ตาม เม่ือพิจารณาถึงขั้นตอนในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ประกอบกับ 
สภาพปญหาที่เกิดขึ้นโดยเปรียบเทียบระหวางประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศไทยแลวจะเห็น
ไดวา หลักการในทางปฏิบัติที่เหมาะสมในการนําระบบเอสโครวมาปรับใชในประเทศไทยนั้นควร
มุงแตเฉพาะประเด็นในการคุมครองเงินมัดจําและเงินดาวนของผูซื้อที่ไดผอนชําระใหแกผูขาย 
ในชวงตั้งแตวันทําสัญญาจะซื้อจะขายจนถึงชวงของการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเทานั้น เน่ือง
จากการซื้อขายที่ดินของไทย ไมยุงยากซับซอนเหมือนในประเทศสหรัฐอเมริกา ประกอบกับ
สภาพปญหาอันทําใหเกิดความจําเปนในการนําระบบเอสโครวมาใชนั้นมีความแตกตางกัน 

    1.2 หนาที่ของตัวแทนเอสโครว 

ในมลรัฐแคลิฟอรเนียของประเทศสหรัฐอเมริกา บุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว
จะมีหนาที่ในการดําเนินการเกือบทุกขั้นตอนเพ่ือใหการซื้อขายอสังหาริมทรัพยสําเร็จลง โดยจะ
มีหนาที่ดังตอไปน้ีคือ 

1) รับเงินมัดจําและเงินดาวนจากผูซื้อ และทําการเปดบัญชีเงินฝากกับ
สถาบันการเงิน 

2) ใหมีการตรวจสอบประวัติของกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อใหแนใจวา ผูขายเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่แทจริงหรือไม และมีภาระผูกพันหรือสิ่งผูกพันอ่ืนอันอาจลิดรอนสิทธิ
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ความเปนเจาของในที่ดินแหงนี้หรือไม โดยตัวแทนเอสโครวจะเปนผูสั่งใหบริษัทกรรมสิทธิ์ (Title 
Company) เปนผูดําเนินการดังกลาว 

3) ถาในการซื้อขายจะตองมีการชําระหนี้เกี่ยวกับที่ดิน เชน ที่ดินติดจํานอง
อยู ตัวแทนเอสโครวจะทําการติดตอกับเจาหนี้เพ่ือขอทราบวามีหนี้คางชําระอยูเทาใด เพ่ือ
เตรียมการไถถอนจํานอง ซึ่งเจาหนี้จะเขาทําขอตกลงกับตัวแทนเอสโครว เพ่ือใหตัวแทนเอส
โครวทําหนาที่ในการไถถอนจํานองแทน 

4) ในกรณีที่ที่ดินมีผูเชาอยู ตัวแทนเอสโครวจะรับมอบสัญญาเชาและ   
หนังสือที่แจงใหผูเชาทราบถึงการเปลี่ยนเจาของทรัพยเพ่ือสงมอบตอใหแกผูเชา 

5) จัดใหมีการตรวจสอบตัวอาคารเพื่อการกําจัดปลวกและแมลง 

6) จัดทําบัญชีรายไดและคาใชจายเกี่ยวกับทรัพยสินที่ซื้อขาย (prorating at 
the closing) การที่ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ดังกลาวก็เน่ืองจากวา ในการซื้อขายอสังหาริม 
ทรัพยในประเทศสหรัฐอเมริกานั้นจะถือวา ผูขายเปนเจาของที่ดินเพียงแคถึงวันกอนวันปดการ
ขายเทานั้น  ดังนั้นผูขายจึงไมมีสิทธิที่จะรับรายไดใด ๆ ที่เกิดขึ้นจากที่ดินน้ันหลังจากวันปดการ
ขาย และหากผูขายไดชําระเงินใด ๆ เปนการลวงหนาเลยวันปดการขายไป ผูขายก็จะตองไดรับ
เงินคืนจากผูซื้อ ดังนั้นตัวแทนเอสโครวจึงตองจัดทําบัญชีรายไดและคาใชจายที่เกิดขึ้นจากที่ดิน
ที่จะทําการปดการขาย เพ่ือจะไดทราบยอดสุทธิวา ฝายใดจะไดรับหรอืตองจายเงินเพิ่มเทาใด 
ซึ่งสิ่งที่นํามาคิดคํานวณก็คือ คาเบี้ยประกันภัย ภาษีทรัพยสิน ดอกเบี้ยที่จะตองชําระในกรณีที่ผู
ซื้อยอมรับชําระหนี้จํานองแทนผูขาย และคาเชาหรือทรัพยสินอ่ืนที่เกี่ยวของกับที่ดินหรืออสังหา 
ริมทรัพยที่จะทําการโอน 

7) ตัวแทนเอสโครวจะทําหนาที่รับมอบหนังสือโอนสิทธิในที่ดิน (deed) จาก
ผูขายเพื่อนําไปจดทะเบียนใหแกผูซื้อ 

8) เม่ือถึงวันปดการขาย ตัวแทนเอสโครวจะนําหนังสือโอนสิทธิในที่ดินไป
จดทะเบียนโอนใหแกผูซื้อ จดจํานองรายใหม และจดทะเบียนเอกสารอื่นที่เกี่ยวของเพ่ือใหการ
ซื้อขายเสร็จสมบูรณ 

9) เม่ือมีการจดทะเบียนเอกสารตาง ๆ ดังที่กลาวมาเปนที่เรียบรอยแลว   
ตัวแทนเอสโครวจะทําการแจกจายเงินใหแกคูกรณีทุกฝายที่มีสิทธิไดรับเงินตามขอตกลงเอส
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โครว ซึ่งโดยปกติจะไดแก ผูขาย นายหนา เจาหนี้ผูรับจํานองที่ดินของผูขาย และผูรับเหมาทุก
ฝาย พรอมกับทําหนาที่สงเอกสารที่กําหนดกันไววาใหสงผานทางตัวแทนเอสโครวใหแกผูที่มี
สิทธิไดรับ 

จากหนาที่ของตัวแทนเอสโครวดังที่กลาวมานี้จะเห็นไดวา ตัวแทนเอสโครวมีหนา
ที่ดําเนินการในทุกขั้นตอนที่เกี่ยวของกับการซื้อขาย เพ่ือใหการซื้อขายเปนไปดวยความสะดวก
และราบรื่น การที่ตัวแทนเอสโครวจะตองมีหนาที่ดังกลาวก็เน่ืองมาจากเหตุผลที่วา การซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยในประเทศสหรัฐอเมริกา จะมีบุคคลที่เกี่ยวของในการซื้อขายและขั้นตอนที่จะ
ตองดําเนินการหลายประการ อยางไรก็ดี เน่ืองจากประเทศไทยซึ่งมีกฎหมายและประเพณี
ปฏิบัติเกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยแตกตางไปจากประเทศสหรัฐอเมริกา การนําระบบ
เอสโครวมาปรับใชในประเทศไทยจึงตองคํานึงถึงความเหมาะสมและกฎเกณฑที่มีอยูดวย     ซึ่ง
หากพิจารณาแลวจะเห็นไดวา  ตัวแทนเอสโครวของไทยควรจะมีหนาที่ดังตอไปน้ี คือ 

1) หนาที่ในการรับเงินมัดจําและเงินดาวนจากผูซื้อ และนําไปเปดบัญชีเงิน
ฝากกับสถาบันการเงิน เพ่ือใชเก็บเงินที่ไดรับมอบจากการปฏิบัติหนาที่ตัวแทนเอสโครว ซึ่ง
บัญชีดังกลาวจะตองแยกตางหากจากบัญชีสวนตัวของตัวแทนเอสโครวอยางเด็ดขาด และตัว
แทนเอสโครวจะตองเก็บรักษาเงินจํานวนนี้ไวจนกวาจะถึงเวลาจายใหแกผูขายตามขอตกลง 
เอสโครว  

วิธีการฝากเงินที่ผูซื้อไดชําระเปนคาทรัพยสินใหแกผูขายโดยการฝากไวกับตัว
แทนเอสโครวนั้น ตัวแทนเอสโครวจะตองนําไปฝากเขาบัญชีอยางชาภายในวันทําการถัดไป  แต
หากในวันดังกลาวเปนวันปดทําการของสถาบันการเงิน ตัวแทนเอสโครวจะตองนําเงินจํานวนดัง
กลาวไปเขาบัญชีไมชากวาวันแรกของวันเปดทําการของสถาบันการเงิน หากฝาฝนควรกําหนด
ใหถือเปนเหตุใหตัวแทนเอสโครวอาจถูกพักหรือเพิกถอนใบอนุญาตได 

2) หนาที่ในการตรวจสอบวาผูมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ซื้อขายเปน
บุคคลคนเดียวกันกับผูขายหรือไม ซึ่งการตรวจสอบดังกลาวนี้จะทํา 2 ครั้ง กลาวคือ ครั้งแรก
ภายหลังจากที่ผูซื้อและผูขายจัดทําสัญญาจะซื้อจะขาย และครั้งสุดทายกอนที่จะมีการโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 

เหตุผลที่ตัวแทนเอสโครวในประเทศสหรัฐอเมริกาจะตองมีหนาที่ในการจัดใหมี
การตรวจสอบสิทธิในที่ดิน ก็เน่ืองมาจากระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศ   
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สหรัฐอเมริกา กลาวคือ การซื้อขายที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกาสวนใหญจะใชวิธีการจด      
ทะเบียนแบบ Registration of deed ซึ่งเจาหนาที่ผูจดทะเบียนจะไมมีหนาที่ในการจัดทําสัญญา
ใหแกคูสัญญา และไมมีหนาที่ในการตรวจสอบความถูกตองเกี่ยวกับสิทธิและความสามารถของ
คูสัญญา คูสัญญาจะตองจัดทําสัญญากันมาเองและนํามาจดทะเบียน ซึ่งการจดทะเบียนดังกลาว
นี้เปนเพียงการจดทะเบียนเอกสารหรือสัญญาที่ใชในการกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน ไมใชการจด
ทะเบียนตัวสิทธิโดยตรง แตเปนไปในลักษณะของการนําเอาสัญญาไปขึ้นทะเบียนไวเพ่ือใหคนรู
กันโดยทั่วไปวา ไดมีการทําสัญญากันไวอยางไร แตกฎหมายไมไดรับรองวาคูสัญญาที่นําสัญญา
มาจดทะเบียนจะตองไดสิทธิตามที่ไดจดทะเบียนไว แตใหขึ้นอยูกับสัญญาที่ทํากันระหวางคู
สัญญาวาทําถูกตองหรือไม ถาทําสัญญาถูกตองก็ไดสิทธิ แตหากทําสัญญากันโดยไมถูกตองก็
จะไมไดสิทธิ ดังนั้นจึงเปนหนาที่ของคูสัญญาที่จะตองตรวจสอบประวัติที่ดินและการถือครอง   
ที่ดินของเจาของเดิมวาไดมาอยางไร ถูกตองหรือไม เน่ืองจากถาการทําสัญญาในชวงใดชวง
หนึ่งไมถูกตอง ก็จะทําใหผูรับโอนไมไดสิทธิแตอยางใด 

ในสวนของประเทศไทยนั้น ถึงแมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเทศไทย
จะมีเจาหนาที่ดําเนินการตรวจสอบสิทธิของเจาของที่ดินและความถูกตองในเร่ืองตัวบุคคล   
และเปนผูจัดเตรียมเอกสารและทําสัญญาใหแกคูสัญญา โดยคูสัญญามีหนาที่เพียงตอบคําถาม
และลงลายมือชื่อในเอกสารที่เกี่ยวของเทานั้น และเม่ือไดจดทะเบียนเปนที่เรียบรอยแลว  จะถือ
วารัฐเปนผูรับรองสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวก็ตาม∗ แตเหตุผลที่ตัวแทนเอสโครวจะตองมีหนาที่ 
ตรวจสอบผูมีชื่อเปนเจากรรมสิทธิ์ตามที่ปรากฏในโฉนดในที่ดินก็เน่ืองจากวา หลักการของ
ระบบเอสโครวนั้นมีเพ่ือสรางความมั่นใจใหแกผูซื้อวา ผูซื้อจะไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่
สมบูรณปลอดจากภาระผูกพันใด ๆ และผูขายจะไดรับชําระเงินโดยถูกตองครบถวนตามกําหนด
เวลา ซึ่งในสวนของการสรางหลักประกันแกผูซื้อในเรื่องของการไดรับโอนกรรมสิทธิ์ที่สมบูรณ
นั้น ระบบเอสโครวในมลรัฐแคลิฟอรเนียไดกําหนดหนาที่ของผูขายที่จะตองสงมอบหนังสือโอน
สิทธิในที่ดินใหแกตัวแทนเอสโครว เพ่ือใหตัวแทนเอสโครวถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของผูขาย
ไว ซึ่งหากเปรียบเทียบกับประเทศไทยแลวจะเห็นไดวา เน่ืองจากประเทศไทยถือวาโฉนดที่ดิน
เปนเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และโดยปกติผูขายก็มักจะนําโฉนดที่ดินไปวางไวกับสถาบัน

                                                           
∗ เวนแตในกรณีที่การทําสัญญากระทําไปโดยไมถูกตอง หรือผูโอนไมมีสิทธิจริง หรือมี

สิทธิโดยบกพรอง ผูที่จดทะเบียนสิทธิของตนลงในโฉนดที่ดินแมจะเปนผูรับโอนโดยสุจริตและ
เสียคาตอบแทน ก็อาจถูกฟองเพิกถอนสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวแลว หรืออาจถูกเพิกถอนรายการ
จดทะเบียนตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดินได 
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การเงินเพ่ือเปนประกันหน้ีที่ผูขายกูยืมมาเพื่อพัฒนาโครงการ จึงเห็นไดวา ในทางปฏิบัติคงเปน
ไปไดยากที่ผูขายจะสามารถวางโฉนดหรือเอกสารแสดงสิทธิในที่ดินไวกับตัวแทนเอสโครวตาม
หลักการของประเทศสหรัฐอเมริกาได ดังนั้นหากใหตัวแทนเอสโครวทําการตรวจสอบกรรมสิทธิ์
ในที่ดินในตอนแรกเริ่มทําสัญญา และทําการตรวจสอบอีกครั้งหนึ่งกอนที่จะมีการโอนกรรมสิทธิ์
ในที่ดินใหแกผูซื้อ เพ่ือใหผูซื้อทราบวาผูขายมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงดังกลาวหรือไม และมีการ
เปลี่ยนแปลงใด ๆ เกิดขึ้นหรือไม ก็นาจะเปนวิธีที่แกปญหาดังกลาว และสามารถใหความคุม
ครองแกผูซื้อในเรื่องกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อไดเชนเดียวกัน 

นอกจากนี้จะเห็นไดวา เม่ือการตรวจสอบถึงผูมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน
ในประเทศไทยไมมีความยุงยาก เน่ืองจากเจาหนาที่ของรัฐเปนผูดําเนินการในการตรวจสอบ 
รวมถึงการที่รัฐไดรับรองสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวให ดังนั้นจึงไมมีความจําเปนที่ผูซื้อจะตองจาง  
ผูเชี่ยวชาญหรือบริษัทที่ทําหนาที่ตรวจสอบสิทธิในที่ดิน รวมถึงไมมีความจําเปนที่จะตองทํา 
การประกันสิทธิในที่ดินดังเชนในประเทศสหรัฐอเมริกาแตอยางใด 

3) เม่ือใกลจะถึงวันโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน และภายหลังจากที่มีการตรวจสอบ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนครั้งสุดทายเพื่อใหแนใจวาไมมีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในสิทธิในที่ดินดัง
กลาวแลว ตัวแทนเอสโครวก็จะรับชําระเงินงวดสุดทายจากผูซื้อ 

หากไมมีปญหาใด ๆ เกิดขึ้น คูสัญญาก็จะดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินโดยทันที  ถาในการซื้อขายทรัพยสินดังกลาวผูซื้อจะตองดําเนินการกูยืมเงินจาก   
สถาบันการเงินมาเพื่อซ้ือทรัพยสิน ผูซื้อก็จะตองทําการจดทะเบียนจํานองเพ่ือเปนประกันการ
กูยืม ซึ่งจะเห็นไดวา ในขั้นตอนของการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และการจดทะเบียนจํานอง  
ตัวแทนเอสโครวจะไมเขามาเกี่ยวของหรือดําเนินการแทนคูสัญญาดังเชนหนาที่ของตัวแทน   
เอสโครวในมลรัฐแคลิฟอรเนียแตอยางใด เหตุผลของการที่คูสัญญาจะตองดําเนินการจดทะ 
เบียนสิทธิดวยตนเองก็เน่ืองจากวา วิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเทศไทยจะ
กําหนดใหคูสัญญาซึ่งก็คือผูซื้อและผูขายจะตองเปนผูดําเนินการดวยตนเอง เน่ืองจากในการจด
ทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ผูทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะตองสอบสวนความสามารถ
ของคูกรณี และตรวจพิสูจนวาบุคคลดังกลาวเปนคูสัญญาที่แทจริงหรือไม นอกจากนี้คูสัญญายัง
มีหนาที่ในการตอบคําถามที่เกี่ยวของกับการซื้อขาย พรอมทั้งลงลายมือชื่อในสัญญาที่เจาหนาที่
เปนผูจัดทําขึ้น 
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4) เม่ือไดทําการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเปนที่เรียบรอยแลว ตัวแทนเอสโครวจะ
ทําการเบิกจายเงินออกจากบัญชีเพ่ือชําระเปนมูลคาทรัพยสินใหแกผูขาย∗ ซึ่งเงินจํานวนดัง  
กลาวจะรวมถึงดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจากเงินจํานวนที่ฝากไวดวย 

จะเห็นไดวา เม่ือมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูซื้อแลว ตัวแทนเอสโครว
จะมีหนาที่ในการชําระเงินใหแกผูขายเทานั้น ซึ่งแตกตางจากการทําหนาที่ของตัวแทนเอสโครว
ในมลรัฐแคลิฟอรเนีย ซึ่งจะมีหนาที่ในการแจกจายเงินใหแกผูที่เกี่ยวของทุกฝาย ซึ่งไดแก    
นายหนา เจาหนี้ผูรับจํานองของผูขายและผูรับเหมาทุกฝาย ไมวาจะเปนผูรับเหมากอสรางบาน 
หรือบริษัทกําจัดปลวก ซึ่งความแตกตางดังกลาวนี้ สืบเนื่องมาจากแนวความคิดในการนําระบบ
เอสโครวมาใชในประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศไทยมีความแตกตางกัน การซื้อขายใน
ประเทศสหรัฐอเมริกานั้นจะมีบุคคลที่เกี่ยวของเปนจํานวนมาก ซึ่งสิ่งนี้ก็เปนเหตุผลหนึ่งในการมี
ตัวแทนเอสโครว เน่ืองจากหนาที่ของตัวแทนเอสโครวในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศ  
สหรัฐอเมริกาประการหนึ่งก็คือ การอํานวยความสะดวกใหแกคูสัญญาในทุกเรื่องที่เกี่ยวของกับ
การซื้อขาย เพ่ือใหการซื้อขายสําเร็จลงดวยความสะดวกราบรื่น สวนการนําระบบเอสโครวมาใช
ในประเทศไทยนั้น จะมีวัตถุประสงคเพ่ือคุมครองเงินดาวนของผูซื้อเทานั้น 

ในกรณีที่เกิดขอพิพาทระหวางผูซื้อและผูขายในเรื่องการผิดสัญญา ตัวแทนเอส
โครวจะไมมีหนาที่ในการตัดสินในเรื่องดังกลาว หรือไมมีหนาที่ในการตัดสินขอขัดแยงที่เกิดขึ้น    
ระหวางผูซื้อและผูขายในทุกเรื่อง เน่ืองตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติหนาที่เปนกลางโดยไม
เกี่ยวของกับการทําหนาที่อ่ืนนอกจากหนาที่ที่กําหนดไวในสัญญาหรือขอตกลงเอสโครว ดังนั้น
เม่ือเกิดขอพิพาทขึ้นระหวางผูซื้อและผูขาย ผูซื้อและผูขายก็จะตองดําเนินการฟองรองดําเนิน
คดีกันเอง ซึ่งในระหวางที่มีการดําเนินคดี ตัวแทนเอสโครวจะทําหนาที่ในการเก็บรักษาเงิน
จํานวนดังกลาวไว เพ่ือรอผลของคําพิพากษาวาฝายใดจะผูมีสิทธิไดรับเงินจํานวนนั้น ตัวแทน
เอสโครวจึงจะสงมอบเงินใหแกคูสัญญาฝายที่มีสิทธิ 

จากที่ไดกลาวมานี้ คอืบทบาทและหนาที่ของตัวแทนเอสโครวในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ซึ่งในการทําหนาที่ดังกลาว ตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติดังตอ
ไปน้ี 

                                                           
∗ เวนแตกรณีที่ผูซื้อและผูขายตกลงกันใหมีการเบิกจายเงินออกจากบัญชีใหแกผูขายใน

เวลาอ่ืน เชน เม่ือการกอสรางเปนไปตามขั้นตอนหรือความสําเร็จของงาน เชนน้ีก็สามารถทําได 
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1) ปฏิบัติหนาที่ตามขอตกลงเอสโครว (escrow instruction) โดยเครงครัด     
เน่ืองจากขอตกลงเอสโครวคือแนวทางซึ่งกําหนดหนาที่ที่ตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติตอคู
สัญญา 

2) ตัวแทนเอสโครวจะตองทําหนาที่เปนคนกลางที่ไมฝกใฝฝายใดฝายหนึ่งตลอด 
เวลา เหตุผลที่จะตองกําหนดไวเชนน้ีเน่ืองจากวา การทําหนาที่ของตัวแทนเอสโครวนั้น ตัวแทน
เอสโครวจะถือเปนตัวแทนของทั้งผูซื้อและผูขาย ซึ่งในการปฏิบัติหนาที่เปนตัวแทนของคู 
สัญญาสองฝาย อาจมีกรณีที่ตัวแทนเอสโครวจะตองตัดสินใจหรือดําเนินการบางอยางซึ่งจะ    
สงผลกระทบตอผลประโยชนของตัวการฝายหนึ่งฝายใดก็เปนได ดังนั้น ตัวแทนเอสโครวจึงตอง      
ปฏิบัติหนาที่อยางเปนกลางตอผูซื้อและผูขาย 

 3) ตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติหนาที่ดวยความละเอียดถี่ถวนและดวยความระ 
มัดระวัง  

 ในเร่ืองระดับความระมัดระวังในการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครวนั้น มีปญหา
วาตัวแทนเอสโครวควรจะใชความระมัดระวังในระดับใด ซึ่งเม่ือพิจารณาจากหนาที่ของตัวแทน
เอสโครวแลวจะเห็นไดวา เน่ืองจากตัวแทนเอสโครวมีหนาที่หลักในการรับฝากเงินหรือดูแลเงิน
ที่ผูซื้อไดผอนชําระเปนคาทรัพยสินแทนผูขาย จึงเห็นวาตัวแทนเอสโครวก็นาจะมีความระมัด 
ระวังในการดูแลทรัพยสินในระดับที่สูงกวาปกติ เน่ืองจากในการรับฝากนั้นตัวแทนเอสโครวถือ
เปนผูประกอบอาชีพในการรับดูแลทรัพยสินที่ฝากไวและไดรับคาตอบแทนในการรับฝาก ทั้งนี้ผู
วิจัยเห็นวา นาจะนําบทบัญญัติในเร่ืองการฝากทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
บรรพ 3 ลักษณะ 10 มาปรับใชได ซึ่งหากนําบทบัญญัติดังกลาวมาปรับใช  การใชความ
ระมัดระวังในการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครวก็จะตองดูวาผูที่ประกอบอาชีพในเรื่องนั้น ๆ 
ธรรมดาเขาระวังและสงวนรักษาทรัพยสินกันอยางไร ตัวแทนเอสโครวก็จะตองใชความระมัด 
ระวังใหถึงขนาดนั้น  

    1.3 ความรับผิดของตัวแทนเอสโครว 

 ในการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครว ตัวแทนเอสโครวควรจะมีความรับผิดใน
กรณีดังตอไปน้ี 
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    1) ตัวแทนเอสโครวควรมีความรับผิดในผลของความเสียหายจากการกระทําที่
จงใจหรือประมาทเลินเลอ เชนเดียวกับหลักการในเรื่องละเมิดตามประมวลกฎหมายแพงและ  
พาณิชยมาตรา 420∗ 

2) ตัวแทนเอสโครวจะตองรับผิด ในกรณีทําการสับเปลี่ยนหรือเปลี่ยนแปลงเงิน 
สัญญา บันทึก การทํารายการประวัติที่ดินหรือหลักฐานที่ใชพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับที่ดินที่ไดสงมอบ
ใหในการปฏิบัติหรือตามเงื่อนไขใด ๆ ไปเปนประโยชนของตนเองหรือตัวการของตน หรือเพ่ือ
บุคคลอื่นโดยฝาฝนหนาที่ 

3) การไมยอมคืนเงินหรือเอกสารตาง ๆ ใหแกเจาของหรือผูมีสิทธิในเงินหรือ
เอกสารนั้น ๆ  

4) การรับหรือเรียกบําเหน็จที่ไมเปดเผย หรือแสวงหากําไรจากการหักคาใช
จายจากตัวการ 

5)  กระทําการฉอฉล หรือกระทําการซึ่งถือวาไมสุจริตตอหนาที่ หรือฝาฝนหนา
ที่ซึ่งตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติตามขอตกลงเอสโครวหรือตามกฎหมาย 

6) ทําการแกไขขอตกลงเอสโครวโดยไมไดรับความยินยอมจากตัวการ หรือ
ยอมใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งแกไขสัญญาหรือขอตกลงเอสโครวโดยพลการ 

7) การสงมอบเงินที่ผูซื้อไดสงมอบไวใหแกผูขายโดยที่ผูซื้อยังไมไดมอบหมาย
ใหทําเชนน้ัน หรือกอนที่ผูขายจะทําการโอนสิทธิในที่ดินใหแกผูซื้อ 

2. คุณสมบัติและตัวบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว 

ในเร่ืองคุณสมบัติของบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว ซึ่งมีปญหาที่จะตอง
พิจารณาวา ตัวแทนเอสโครวในประเทศไทยควรจะมีคุณสมบัติเชนไรน้ัน ดวยเหตุที่ระบบเอส
โครวเปนระบบที่ค้ําประกันหรือลดความเสี่ยงในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยใหแกคูสัญญา เพ่ือ
ใหคูสัญญาไดม่ันใจวา เม่ือคูสัญญาแตละฝายไดปฏิบัติตามสัญญาหรือเง่ือนไขหรือขอตกลงโดย

                                                           
∗ มาตรา 420 ผูใดจงใจหรือประมาทเลินเลอ ทําตอบุคคลอื่นโดยผิดกฎหมายใหเขาเสีย

หายถึงชีวิตก็ดี แกรางกายก็ดี อนามัยก็ดี เสรีภาพก็ดี ทรัพยสินหรือสิทธิอยางหนึ่งอยางใดก็ดี 
ทานวาผูนั้นทําละเมิดจําตองใชคาสินไหมทดแทนเพื่อการนั้น 
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ครบถวนแลว ฝายนั้นก็จะไดรับการปฏิบัติตามที่ไดระบุไวเชนเดียวกัน โดยจะมีตัวแทนเอสโครว
เปนผูทําหนาที่เก็บรักษาทรัพยสินที่คูสัญญาสงมอบไวในระหวางที่คูสัญญาปฏิบัติตามสัญญา 
ดังนั้น จึงเห็นไดวาเมื่อตัวแทนเอสโครวจะตองมีหนาที่ในการเก็บรักษาเงินหรือทรัพยที่ผูซื้อได
ชําระไวซึ่งเม่ือรวมแลวเปนจํานวนคอนขางสูง ผูทําหนาที่ดังกลาวจึงควรเปนผูมีความซื่อสัตย
สุจริต มีจรรยาบรรณในการดําเนินธุรกิจ และโดยที่ตัวแทนเอสโครวจะตองทําหนาที่เปนตัวแทน 
ของคูสัญญาทั้งสองฝาย ดังนั้นตัวแทนเอสโครวจึงตองเปนผูมีความเปนกลางอยางแทจริงในการ
ปฏิบัติหนาที่ โดยจะตองไมมีสวนไดสวนเสียไมวากับผูซื้อหรือผูขาย นอกจากนี้การที่ตัวแทน
เอสโครวจะตองดําเนินการในการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ทําการซื้อขาย ตลอดจนสง
มอบเงินจํานวนดังกลาวใหแกผูขายเมื่อมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ตกลงกันไวโดยครบถวน    
ตัวแทนเอสโครวจึงตองมีความรูในเร่ืองที่เกี่ยวกับกฎหมาย วิธีการตรวจสอบสิทธิในที่ดินและ
การทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย นอกจากนี้ตัวแทนเอสโครวจะตองเปนบุคคลที่มีความ
นาเชื่อถือและมีฐานะทางการเงินที่ม่ันคง เพ่ือสามารถชดใชคูกรณีไดในกรณีที่เกิดความเสียหาย 
อันเนื่องมาจากการทําหนาที่ในการดูแลรักษาเงินของผูอ่ืน  

เน่ืองจากการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครวจะเกี่ยวของกับทรัพยสินของบุคคล
อ่ืนซ่ึงก็คือเงินของผูซื้อซึ่งเม่ือรวมแลวจะเปนจํานวนเงินที่มาก ดังนั้นเพื่อเปนหลักประกันหรือ
เพ่ือสรางความมั่นใจแกผูซื้อวาตัวแทนเอสโครวจะไมเปนผูทุจริตเสียเอง จึงควรมีการกําหนดให
ตัวแทนเอสโครวจะตองวางเงินประกันการดําเนินกิจการ หรืออาจจัดใหมีการค้ําประกันโดย
สถาบันการเงิน (Bank Guarantee) นอกจากนี้จะตองมีการกําหนดโทษทางอาญาหากตัวแทน
เอสโครวฝาฝนในเรื่องดังกลาว 

การที่ตัวแทนเอสโครวจะตองมีคุณสมบัติดังที่กลาวมานี้ จึงเห็นควรเสนอใหผูทํา 
หนาที่ตัวแทนเอสโครว จะตองเปนนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นเพื่อวัตถุประสงคในการประกอบกิจการ
เอสโครวเทานั้น และจะตองไดรับใบอนุญาตในการประกอบอาชีพการเปนตัวแทนเอสโครว   
นอกจากนี้จะตองมีการกําหนดทุนในการจดทะเบียนของนิติบุคคลดังกลาว เพ่ือสรางความเชื่อ
ม่ันใหแกผูซื้อ 

ในสวนของปญหาที่เกี่ยวกับตัวบุคคลที่เหมาะสมในการทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว
นั้น จากการศึกษาถึงระบบเอสโครวในประเทศสหรัฐอเมริกาจะเห็นไดวา ตัวแทนเอสโครวอาจ
เปนนิติบุคคลซึ่งมีวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจเอสโครวและไดรับอนุญาตใหดําเนินกิจการ
เอสโครว หรืออาจเปนสถาบันการเงิน บริษัทรับประกันสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน ทนายความ หรือนาย 
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หนาอสังหาริมทรัพย  การที่ประเทศสหรัฐอเมริกาอนุญาตใหบุคคลดังกลาวทําหนาที่ตัวแทน 
เอสโครวไดก็เน่ืองจากวา ในประเทศสหรัฐอเมริกามีกฎหมายที่ควบคุมการประกอบอาชีพของ    
บุคคลหรือองคกรดังกลาวที่มีประสิทธิภาพอยูแลว นอกจากนี้ยังมีระบบกฎหมายในเรื่อง trust 
ซึ่งเชื่อวาสามารถแยกแยะถึงประโยชนสวนตนกับประโยชนในฐานะตัวแทนออกจากกันได ซึ่ง
ในประเทศไทยไมมีระบบกฎหมายในเรื่องนี้ ดังนั้นจึงไมควรที่จะอนุญาตใหบุคคลดังกลาวทํา 
หนาที่เปนตัวแทนเอสโครวได เน่ืองจากอาจมีปญหาในเรื่องการไมสามารถรักษาผลประโยชน 
ของคูสัญญาทั้งสองฝายไดอยางเปนธรรม    

 นอกจากนี้เหตุผลที่ไมควรใหนายหนาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและทนายความ
สามารถดําเนินกิจการเอสโครวไดก็เน่ืองจากวา ทั้งนายหนาและทนายความตางก็ตองมีหนาที่
ในการปกปองผลประโยชนของคูสัญญาฝายที่ตนรับเปนนายหนาหรือเปนทนายความให ซึ่งอาจ
ทําใหไมสามารถปฏิบัติหนาที่ไดอยางเปนกลางและยุติธรรม  

สวนในกรณีของสถาบันการเงินน้ัน มีประเด็นที่นาจะตองพิจารณาวาหากกําหนด
ใหสถาบันการเงินสามารถดําเนินการเปนตัวแทนเอสโครวไดจะมีความเหมาะสมหรอืไม เน่ือง
จากหลักการสําคัญของระบบเอสโครวก็คือ ผูทําหนาที่เปนคนกลางผูไมมีสวนไดเสียกับฝายหนึ่ง
ฝายใด ในประเทศสหรัฐอเมริกานั้นอนุญาตใหสถาบันการเงินทําหนาที่เปนตัวแทนเอสโครวได 
แตเน่ืองจากระบบสถาบันการเงินในประเทศสหรัฐอเมริกาแตกตางอยางสิ้นเชิงกับระบบใน
ประเทศไทยในแงของการผูกขาดและความมีสวนไดเสียในธุรกิจอ่ืนที่มิใชธุรกิจการเงิน ซึ่งระบบ
สถาบันการเงินของประเทศไทยเปนระบบกึ่งผูกขาด และสถาบันการเงินไดรุกเขามาทําธุรกิจอ่ืน
ที่ไมใชธุรกรรมทางการเงิน (เชน ในปจจุบันสถาบันการเงินบางแหงจะเขาทําการพัฒนาที่ดินเสีย
เอง) ตลอดจนการมีสวนไดสวนเสียกับคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง เชน ในทางปฏิบัติสถาบันการ
เงินซ่ึงทําหนาที่ตัวแทนเอสโครวอาจเปนผูที่ปลอยสินเชื่อใหแกผูขาย ดังนั้นจึงเห็นวาหากให
สถาบันการเงินทําหนาที่เปนตัวแทนเอสโครว คงจะเปนไปไดยากที่สถาบันการเงินจะปฏิบัติ
หนาที่อยางเปนกลางได นอกจากนี้หากอนุญาตใหสถาบันการเงินสามารถทําหนาที่เปนตัวแทน
เอสโครวอาจเกิดปญหาในเรื่องผลประโยชนที่ขัดกัน เน่ืองจากสถาบันการเงินจะทําหนาที่เปนทั้ง
ผูรับฝากเงินและเปนผูนําเงินดังกลาวไปหาผลประโยชนอีกดวย  

ดังนั้นจึงเห็นไดวา ถึงแมสถาบันการเงินของไทยจะเปนผูที่มีความพรอมทั้งทาง
ดานเงินทุน   บุคลากรและสถานที่ก็ตาม แตอาจขาดความเหมาะสมในเรื่องความเปนกลางและ
การมีสวนไดเสียในทรัพยสินที่ไดรับฝากดูแลเอาไว โดยเฉพาะในเรื่องดอกเบี้ยที่จะตองจายให
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แกผูมีสิทธิไดรับเงิน เน่ืองจากหลักการของระบบเอสโครวก็คือ ผูที่มีความเปนกลางอยางแทจริง 
(Neutral or Impartial or Uninterested Third Party) นอกจากนี้จะเห็นไดวาในประเทศ     
สหรัฐอเมริกา แนวคิดในการคุมครองคูสัญญามาจากเรื่องทรัสต (Trust) ในระบบ Common 
Law ซึ่งมีรากฐานและหลักกฎหมายที่แตกตางจากระบบกฎหมายไทยซึ่งเปนระบบ Civil Law 
(ประมวลกฎหมายที่เปนลายลักษณอักษร) ดวยเหตุนี้เองจึงทําใหประเทศสหรัฐอเมริกาได
อนุโลมใหผูมีสวนไดเสียทําหนาที่เปนตัวแทนเอสโครวได เน่ืองจากเชื่อในระบบทรัสตวาจะ
สามารถแยกแยะถึงประโยชนสวนตนกับประโยชนในฐานะผูดูแลทรัพยสินของบุคคลอื่นออกจาก
กันได ซึ่งตามกฎหมายไทยไมมีหลักในเรื่องดังกลาว จึงไมสมควรใหสถาบันการเงิน นายหนา 
หรือทนายความทําหนาที่เปนตัวแทนของคูสัญญา  

นอกจากการกําหนดคุณสมบัติของนิติบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครวแลว สิ่งที่
สําคัญอีกประการหนึ่งในการคุมครองผลประโยชนของผูซื้อก็คือ การกําหนดคุณสมบัติของผู
บริหารขององคกรดังกลาว เน่ืองจากผูบริหารเปนผูที่ทําหนาที่กําหนดนโยบายในการดําเนินกิจ
การ ดังนั้น หากมีผูบริหารที่ดีแลวก็จะชวยในการบรรเทาปญหาที่อาจจะเกิดขึ้น 

3. การกํากับดูแลบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว 

เน่ืองจากในการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครวจะเกี่ยวของกับทรัพยสินของ       
ประชาชนเปนจํานวนมาก ซึ่งหากไมมีการควบคุมดูแลที่ดีอาจสงผลกระทบตอระบบการเงินของ
ประเทศได ดังนั้นจึงควรมีการกํากับดูแลการดําเนินกิจการดังกลาว โดยเริ่มตั้งแตการควบคุม
การออกใบอนุญาตในการประกอบอาชีพ โดยเห็นควรที่จะใหตัวแทนเอสโครวทําการจด    
ทะเบียนกับหนวยงานของรัฐกอน เพ่ือตรวจสอบถึงคุณสมบัติวาเปนไปตามที่ไดกําหนดไวหรือ
ไม นอกจากนี้ยังจะตองมีการกําหนดหลักเกณฑในการดําเนินงานใหกับตัวแทนเอสโครว เพ่ือใช
เปนแนวทางในการปฏิบัติหนาที่อีกดวย 

 ในรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดกําหนดใหหนาที่
ในการกํากับดูแลและควบคุมใหอยูใน 2 หนวยงาน กลาวคือ อยูในอํานาจของกระทรวงการคลัง
ตามมาตรา 3 ในสวนของการประกาศ และในมาตรา 4 ในสวนของการออกกฎกระทรวง สวน
การจดทะเบียนรับอนุญาตประกอบกิจการ รวมถึงการกําหนดหลักเกณฑในการดําเนินกิจการจะ
ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑที่ธนาคารแหงประเทศไทยกําหนด ซึ่งที่ควรจะเปนก็คือ ควรใหหนวย
งานเดียวกันเปนผูดูแลทั้งหมด  
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นอกจากนี้จะเห็นไดวา เม่ือตัวแทนเอสโครวเปนนิติบุคคลซึ่งมีวัตถุประสงคในการ
ดําเนินกิจการเอสโครว การใหธนาคารแหงประเทศไทยเขาไปกํากับดูแลบริษัททั่วไปที่มิใช
ธนาคารพาณิชยก็อาจไมเหมาะสม และยังอาจไมสอดคลองกับอํานาจหนาที่ของธนาคารแหง
ประเทศไทยตามกฎหมายวาดวยธนาคารแหงประเทศไทยที่พึงประกอบธุรกิจอันเปนงานของ
ธนาคารกลางเทานั้น ดังนั้นหนวยงานของรัฐที่ควรมีหนาที่ใหใบอนุญาตในการประกอบอาชีพตัว
แทนเอสโครว พรอมทั้งออกขอกําหนดหรือหลักเกณฑในการปฏิบัติหนาที่ควรจะเปนกรมที่ดิน  

การกําหนดใหกรมที่ดินทําหนาที่ในการควบคุมดูแลการดําเนินกิจการเอสโครว
เน่ืองจากวา กรมที่ดินเปนหนวยงานที่ทําหนาที่ควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจที่เกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพยเกือบทั้งหมดอยูแลว นอกจากนี้ กรมที่ดินยังเปนหนวยงานซึ่งทําหนาที่จด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั้งการเก็บรักษาเอกสารที่เกี่ยวของกับการทํานิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยทั้งหมด จึงเปนการสมควรที่จะใหกรมที่ดินทําหนาที่ดังกลาว 

ถึงแมวาระบบเอสโครวจะทําใหผูซื้อเกิดความมั่นใจวาเงินที่ผูซื้อไดชําระไปแลวจะ
ไมสูญเปลา แตการนําระบบนี้มาใชจะสงผลกระทบในเรื่องราคาบานจัดสรรหรืออาคารชุดที่เพ่ิม
สูงขึ้น เน่ืองจากจะตองมีคาใชจายหรือคาธรรมเนียมของตัวแทนเอสโครว นอกจากนี้การที่ระบบ
เอสโครวไดกําหนดใหผูซื้อจะตองนําเงินดาวนไปฝากไวกับตัวแทนเอสโครว โดยผูขายหรือผู
ประกอบการไมสามารถเบิกเงินจํานวนดังกลาวมาพัฒนาโครงการได สงผลใหผูขายหรือผู
ประกอบการรายยอยที่ไมมีเงินทุนเพียงพอ ขาดเงินทุนหมุนเวียนที่จะนํามาพัฒนาโครงการ 
(เน่ืองจากลักษณะการดําเนินโครงการพัฒนาที่ดินของเอกชนโดยทั่วไป มักจะอาศัยเงินทุนจาก 
3  แหลง กลาวคือ จากการกูยืมเงินจากสถาบันการเงินประมาณ 50 % จากเงินดาวนของผูซื้อ 
30-35% และจากการลงทุนของผูประกอบการเองอีก 15-30%) ดังนั้นการนําเงินดาวนไปฝากไว
กับตัวแทนเอสโครว จึงทําใหผูประกอบการสูญเสียเม็ดเงินเปนจํานวนมากถึง 30-35% ซึ่งเงิน
จํานวนนี้โดยปกติจะเปนเงินที่ผูซื้อชําระใหแกผูขายหรือผูประกอบการโดยตรง ผูขายจึงสามารถ
นําเงินจํานวนนี้ไปใชในการลงทุนไดโดยไมตองเสียดอกเบี้ย   ซึ่งเปนการลดตนทุนในการกูเงิน
จากสถาบันการเงินไดสวนหนึ่ง แตหากมีการนําระบบเอสโครวมาใชจะสงผลใหผูประกอบการ 
จําตองมีแหลงเงินทุนที่เพียงพอ เพราะไมสามารถนําเงินดาวนของผูซื้อมาใชในการพัฒนาโครง
การไดเหมือนเชนเคย ดังนั้นผูขายจึงตองกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน ซึ่งโดยมากผูขายจะทํา
การผลักภาระในการเสียดอกเบี้ยใหตกมายังผูซื้อ สงผลใหบานมีราคาที่สูงขึ้น  อยางไรก็ตาม
หากผูซื้อไดพิจารณาถึงผลประโยชนของการใชระบบเอสโครว ซึ่งเปนการปองกันความเสี่ยงใน
การผอนชําระเงินเปนคาทรัพยสินดังกลาว ก็นาจะยอมรับคาธรรมเนียมและคาใชจายที่เกิดขึ้น
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ได เน่ืองจากเมื่อพิจารณาแลวจะเห็นไดวา คาใชจายที่เพ่ิมขึ้นน้ันคิดเปนเงินเพียงเล็กนอยเม่ือ
เทียบกับความเสี่ยงที่จะไดรับ  และเม่ือมีการนําระบบเอสโครวมาใชในประเทศไทยแลว จะตอง
มีการใหความรูแกบุคลากร เพ่ือใหมีความรูและความเชี่ยวชาญในเรื่องนี้โดยเฉพาะ เพราะระบบ
เอสโครวเปนระบบที่ใชแพรหลายอยูในประเทศสหรัฐอเมริกา และยังเปนระบบที่คอนขางใหม 
สําหรับผูซื้อ   ผูขาย และประชาชนโดยทั่วไป  อยางไรก็ดีแนวทางในการเตรียมความพรอมของ
บุคคลากรและตลาดในเบื้องตน สามารถดําเนินการไดโดยการเรงรัดพัฒนาบุคลากรที่มีความรู
ความสามารถในสาขาที่ใกลเคียง เชน การเงินและกฎหมาย ใหมีความรูและความเขาใจในระบบ
ดังกลาว และในขณะเดียวกันก็ควรจะมีการประชาสัมพันธใหประชาชนทั่วไปมีความเขาใจใน
ระบบดังกลาวดวย 

 



บทที่ 6 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 จากการศึกษาดังที่ไดกลาวมาทั้งหมดนี้สามารถชี้ใหเห็นไดวา วิธีการซื้อขาย 
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยในปจจุบันยังไมเปนระบบหรือยังไมมีวิธีการปฏิบัติที่แนนอน 
โดยเฉพาะ    นอกจากนี้กฎหมายที่เกี่ยวของกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยซึ่งมีวัตถุประสงค 
ในการคุมครองผูซื้อก็ยังไมมีผลบังคับใชที่แนนอนและมีประสิทธิภาพ   ดังเชนวิธีการซื้อขาย 
ที่เปนอยูในปจจุบันซ่ึงผูประกอบการจัดสรรที่ดินหรือผูขายสามารถเปดใหมีการจองซื้อโครงการ
ที่อยูอาศัยกอนที่ผูขายจะมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงที่จะดําเนินการกอสรางโครงการหรือกอนที่จะ
มีการลงมือปลูกสราง หรือการที่ผูขายสามารถเปดขายโครงการไดกอนที่จะไดรับอนุญาตจัดสรร
ที่ดินจากทางราชการ จึงกอใหเกิดปญหาขึ้นกับผูซื้อ นอกจากนี้ ดวยลักษณะของวิธีการซื้อขาย
ที่กําหนดใหผูซื้อผอนชําระเงินดาวนเปนงวด ๆ และทําการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อภายหลัง
จากที่ผูซื้อชําระเงินครบถวนและผูขายไดทําการกอสรางเสร็จแลว โดยผูขายสามารถอาศัยเงิน
ดังกลาวเปนแหลงเงินทุนในการกอสรางโครงการบางสวน  สงผลใหผูขายสามารถนําเงินจํานวน
ดังกลาวไปใชในสวนที่ไมเกี่ยวของกับโครงการ ทําใหโครงการประสบปญหาทางดานการเงิน
และไมสามารถดําเนินการตอไปได  

 จากรูปแบบของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอยูในปจจุบันประกอบกับปญหาที่
เกิดขึ้น กอใหเกิดความไมม่ันใจแกผูซื้อ ผูขาย และสถาบันการเงินผูใหสินเชื่อ โดยเฉพาะอยาง 
ยิ่งในกรณีของผูซื้อที่ตองจายชําระเงินดาวนไปกอนโดยยังไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน    
ซึ่งหากตอมาปรากฏวาผูขายไมสามารถทําการกอสรางโครงการใหแลวเสร็จ หรือสรางเสร็จแตไม
สามารถโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดังกลาวใหแกผูซื้อได จะสงผลใหผูซื้อไดรับความเดือดรอน 
เพราะนอกจากจะไมไดที่อยูอาศัยแลว เงินดาวนที่ผอนชําระไปแลวก็อาจไมไดรับคืนอีกดวย 

 ดังนั้น การนําระบบเอสโครวมาใชจะชวยในการแกไขปญหาดังกลาวได เน่ืองจาก
ระบบเอสโครวจะใหความคุมครองผูซื้อในการไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตามสัญญา    
หรือหากผูขายไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อได ผูซื้อก็จะไดรับเงินที่จายชําระไปแลวคืน  
นอกจากนี้      ระบบเอสโครวยังสามารถปองกันผูประกอบการหรือผูขายนําเงินดาวนไปใชผิด 
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ประเภท อีกทั้งเปนการสนับสนุนผูประกอบการที่ดําเนินการโดยสุจริตทั้งรายใหญและรายยอย
อีกดวย เน่ืองจากการที่ผูขายยอมรับการนําระบบเอสโครวมาใช จะเปนการแสดงถึงความตั้งใจ
ของผูขายที่จะปฏิบัติตามสัญญา ทําใหผูซื้อเกิดความเชื่อม่ันในการเขาทําสัญญากับผูขาย สงผล
ใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการพัฒนามากยิ่งขึ้น ซึ่งการที่จะไดรับประโยชนจากระบบเอสโครว
ตามที่ไดกลาวมานี้จําเปนที่จะตองมีกฎหมายหมายมารองรับ โดยการนําระบบเอสโครวที่ใชอยู
ในมลรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกามาปรับใช ดังนั้น จากผลของการศึกษาวิจัย ผูวิจัย
จึงมีขอเสนอแนะที่สําคัญ 2 ประการดังนี้ 

                1. ควรมีการตรากฎหมายเฉพาะเพื่อรองรับการนําระบบเอสโครวมาปรับใช 

การนําระบบเอสโครวมาปรับใชในประเทศไทยนั้น เห็นควรออกเปนกฎหมาย
เฉพาะเนื่องจากเหตุผลที่วา ถึงแมการทําหนาที่เปนคนกลางหรือตัวแทนของคูสัญญาในการ 
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะสามารถทําไดโดยความตกลงในลักษณะของสัญญา ซึ่งคูสัญญา
สามารถทําความตกลงกันไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยไมตองมีกฎหมาย
บัญญัติไวเปนการเฉพาะ และแมในปจจุบันจะปรากฏวามีธนาคารพาณิชยหลายแหงไดให
บริการเอสโครวโดยไดรับอนุญาตจากธนาคารแหงประเทศไทยอยูแลวก็ตาม แตจะเห็นไดวา  
ยังไมมีการกําหนดถึงรายละเอียดหรือการกํากับดูแลการทําหนาที่ตัวแทนเอสโครวดังกลาว 
แตอยางใด  ซึ่งเม่ือพิจารณาถึงเจตนารมณที่สําคัญของการนําระบบเอสโครวมาใช ซึ่งก็คือการ
ใหความคุมครองหรือสรางความมั่นใจและเปนหลักประกันใหกับผูบริโภคหรือผูซื้อ
อสังหาริมทรัพย โดยกําหนดใหมีตัวแทนเอสโครวซึ่งเปนคนกลางเขามาดูแลเงินดาวนที่ผูซื้อ
ผอนชําระเปนมูลคาทรัพยสินที่ซื้อขายตามสัญญา ดังนั้นหากไมมีกฎหมายกําหนดกฎเกณฑใน
การควบคุมตัวบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว รวมถึงแนวทางการดําเนินกิจการเอสโครวแลว 
อาจกอใหเกิดความเสียหายตอผูซื้อได 

เหตุผลที่ไมควรใหมีการแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย ซึ่งก็คือ  
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ก็เน่ืองจาก
วา ถึงแมวากฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวจะเปนกฎหมายที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย และมี
วัตถุประสงคในการคุมครองผลประโยชนของผูซื้อก็ตาม แตเน่ืองจากระบบเอสโครวนั้น สามารถ
นํามาใชกับธรุกิจใด ๆ ก็ตามที่ตองมีการสงมอบหรือโอนทางทะเบียนและมีการชําระราคาโดยมี 
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เง่ือนไข ไมไดใชเฉพาะกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยเทานั้น และถึงแมในทางปฏิบัติเอสโครวจะนํา
มาใชกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยมากที่สุดก็ตาม ดังนั้น ถาในอนาคตมีการนําระบบเอสโครวไปใช  
ในธุรกิจอ่ืนก็ตองมีการออกกฎหมายเพื่อควบคุมอีกเชนกัน 

ดวยเหตุผลดังที่ไดกลาวมานี้ จึงเห็นควรที่จะรางกฎหมายเอสโครวเปนกฎหมาย
เฉพาะ และนําเอาหลักการที่แทจริงของระบบเอสโครวมาบัญญัติไว โดยกําหนดเนื้อหาและสาระ
สําคัญของการดําเนินกิจการเอสโครวดังตอไปน้ี 

      (1)  ขอบเขตของการนําระบบเอสโครวมาปรับใช 

ในการนําระบบเอสโครวมาปรับใชในเร่ิมแรกนั้น จะนํามาใชกับอสังหาริมทรัพยเทา
นั้น ซึ่งตามรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในมาตรา  3 กําหนดให
ระบบเอสโครวสามารถนํามาใชกับสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย สัญญาจะซื้อจะขาย รวมถึง
สัญญาวาจางปลูกสรางทรัพยสิน ซึ่งในสวนของการกําหนดใหมีการใชระบบเอสโครวกับสัญญา
วาจางปลูกสรางทรัพยสินในรางกฎหมายฉบับนี้ เห็นวาอาจเปนการที่กฎหมายสนับสนุนใหมี
การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยแยกสัญญาเปนหลายฉบับ ซึ่งจะมีผลทําใหรัฐสูญเสีย
เงินภาษีที่ควรไดรับจากการซื้อขายทรัพยสินดังกลาวดวย นอกจากนี้หากมีการแยกสัญญา  
การจัดการเอสโครวก็อาจไมครอบคลุมถึงสัญญาทุกฉบับ เชนหากผูขายซึ่งตองการขายบาน
พรอมที่ดิน แตจัดทําสัญญาเปน 3 ฉบับ กลาวคือทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน สัญญาซื้อวัสดุใน
การกอสราง และสัญญารับจางปลูกสรางบาน ซึ่งจะเห็นไดวาเอสโครวจะไมครอบคลุมถึงสัญญา
ซื้อวัสดุในการกอสราง ดังนั้นอาจเปนชองทางใหผูขายนํามาใชในการเอาเปรียบผูบริโภคได  
โดยผูขายอาจกําหนดราคาคาวัสดุกอสรางในสัดสวนที่สูงและปฏิบัติตามขอสัญญาในสวนน้ัน  
ซึ่งผลก็คือผูขายจะไดรับชําระเงินตามสัญญา      แตผูขายอาจตั้งใจที่จะผิดสัญญาในสวนของ
สัญญาซื้อขายที่ดินและสัญญาวาจางปลูกสรางทรัพยสิน ซึ่งผลที่ออกมาก็คือ ผูซื้อจะตองสูญเสีย
เงินไปจํานวนหนึ่งพรอมทั้งไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเชนเดิม 

ดังนั้นจึงเห็นวา ไมควรมีการกําหนดใหมีการใชเอสโครวกับสัญญาวาจางปลูกสราง 
ทรัพยสินดังเหตุผลที่ไดกลาวมาขางตน 

(2) การใชระบบเอสโครวควรเปนทางเลือกหรือบังคับ 

เน่ืองจากการใชบริการของตัวแทนเอสโครวยอมนํามาซึ่งคาใชจายที่เพ่ิมขึ้นแกทั้ง 
ผูซื้อและผูขาย ซึ่งในสวนของผูขายยอมจะผลักภาระในสวนน้ีใหแกผูซื้อในทายที่สุด นอกจากนี้ 
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การที่ระบบเอสโครวเปนระบบที่ใชอยูในประเทศสหรัฐอเมริกา ดังนั้นประชาชนทั่วไปจึงยังไม
เขาใจถึงผลดีที่จะไดรับจากระบบดังกลาวและยังอาจไมอยากเสียคาใชจายที่เพ่ิมขึ้น ดวยเหตุนี้
จึงเห็นควรที่จะกําหนดใหเปนสิทธิของคูสัญญาที่จะตกลงกันใหมีการใชระบบเอสโครวในการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยหรือไมก็ได เน่ืองจากหากการใชระบบเอสโครวสามารถใหความคุมครอง 
ผูซื้อไดอยางมีประสิทธิภาพและเปนการลดความเสี่ยงใหแกผูซื้อ ก็จะทําใหประชาชนสมัครใจใช
ระบบนี้เอง  

ดวยเหตุนี้จึงอาจกลาวไดวา การใชบริการของตัวแทนเอสโครวไมควรมีสภาพ
บังคับ แตรัฐอาจสนับสนุนใหมีการใชระบบเอสโครวโดยการใชมาตรการลดหยอนคาธรรมเนียม
หรือภาษีอากรใหแกผูสมัครใจใชระบบดังกลาว เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมในการชําระหนี้
ระหวางคูสัญญา ตลอดจนทําใหคูสัญญาเขาสูระบบที่ถูกตอง 

(3) คาธรรมเนียมการดําเนินการเอสโครว 

สําหรับในประเทศไทย การคิดคาธรรมเนียมเอสโครวควรจะเปนเทาไรนั้นคงจะตอง  
พิจารณาถึงองคประกอบตาง ๆ ที่เกี่ยวของ เชน ตนทุนในการดําเนินการของตัวแทนเอสโครว
ไมวาจะเปนตนทุนทางดานทรัพยสินหรือทางดานบุคคลากร และภาระหนาที่ของตัวแทน 
เอสโครวที่จะตองดําเนินการ เน่ืองจากหากตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ซึ่งจะตองรับผิดชอบหลาย
ประการแลว คาธรรมเนียมในการดําเนินการก็ควรจะตองเพ่ิมขึ้นตามภาระหนาที่นั้นดวย เหตุผล
ที่จะตองมีการพิจารณาถึงองคประกอบตาง ๆ เพ่ือคิดคาธรรมเนียมของการจัดการโดยระบบ 
เอสโครวก็เน่ืองจากวา หากคิดคาธรรมเนียมเอสโครวสูงเกินไป ผูประกอบการก็อาจผลักภาระ
ใหแกผูซื้อ ดังนั้นเพื่อเปนการกระตุนใหเกิดแรงจูงใจในการใชระบบนี้ จึงไมควรคิดคาธรรมเนียม
ที่สูงนัก หรือรัฐอาจกําหนดอัตราคาธรรมเนียมขั้นสูงเพ่ือคุมครองผูซื้อก็ทําได 

(4) ใครมีหนาที่เลือกตัวแทนเอสโครว 

หนาที่ในการเลือกตัวแทนเอสโครวนั้น ควรเปนหนาที่ของคูสัญญาทั้งสองฝาย
ซึ่งก็คือผูซื้อและผูขาย นอกจากนี้ ควรมีขอกําหนดในกฎหมายเอสโครวที่หามมิใหผูขายกําหนด
เง่ือนไขในการขายที่อยูอาศัยวา ตัวบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครวจะตองเปนผูที่ผูขายมี 
ผลประโยชนทางการเงินอยูดวย เน่ืองจากหากอนุญาตใหมีการกําหนดเงื่อนไขในลักษณะ 
ดังกลาว จะเปนการขัดกับหลักการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครว ซึ่งจะตองปฏิบัติหนาที่เปน
คนกลางโดยไมฝกใฝฝายใดฝายหนึ่งอยูตลอดเวลา เพราะหากใหตัวแทนเอสโครวเปนบุคคลที่ 
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ผูขายมีผลประโยชนอยูดวยแลว ก็อาจทําใหตัวแทนเอสโครวไมสามารถรักษาประโยชนของ 
คูสัญญาทั้งสองฝายไดอยางเปนธรรม  

    (5) หนาที่ของตัวแทนเอสโครว 

เม่ือมีการทําสัญญาแตงตั้งตัวแทนเอสโครว บุคคลดังกลาวจะทําหนาที่หลักในการ
รับเงินที่ผูซื้อชําระเปนมูลคาทรัพยสินตามสัญญา และดูแลเงินที่ไดรับจากผูซื้อ โดยจะตองนําไป
ฝากไวในบัญชีของสถาบันการเงิน ดําเนินการตรวจสอบสิทธิในทรัพยสิน และทําการชําระเงิน
เปนมูลคาทรัพยสินใหแกผูขายเมื่อมีการโอนสิทธิในทรัพยสินตามสัญญา 

ในเร่ืองหนาที่ของตัวแทนเอสโครวนั้น มีประเด็นวาตัวแทนเอสโครวควรมีหนาที่   
ตรวจรับการกอสรางหรือทําการตรวจสอบวาผูขายไดกอสรางสิ่งปลูกสรางตามรายละเอียดที่ได
กําหนดไวในสัญญาจะซื้อจะขายหรือไม  ซึ่งเม่ือพิจารณาถึงหนาที่ของตัวแทนเอสโครวในมลรัฐ   
แคลิฟอรเนียจะเห็นไดวาตัวแทนเอสโครวไมมีหนาที่ในการดําเนินการดังกลาว แตเม่ือพิจารณา
ถึงวัตถุประสงคของการตรวจสอบการกอสรางซึ่งเปนไปเพื่อประโยชนของผูซื้อ กลาวคือ ในการ
ทําสัญญาซื้อขายทรัพยสิน ผูซื้อก็มีความมุงหมายที่จะไดรับการโอนทรัพยสินที่มีคุณภาพและมี
รายละเอียดดังที่ไดตกลงไวในสัญญา ดังนั้นจึงเห็นวา ผูซื้อควรที่วาจางบริษัทที่มีความรู 
และเปนผูเชี่ยวชาญโดยเฉพาะมาเพื่อทําหนาที่ดังกลาว ซึ่งนาจะเปนการคุมครองผูซื้อไดดีกวา 
เน่ืองจากคงเปนไปไดยากที่จะกําหนดใหตัวแทนเอสโครวจะตองมีความรูในเร่ืองรายละเอียดของ
การกอสรางดวย 

    (6) การตัดสินในกรณีเกิดขอพิพาท 

กรณีที่เกิดขอพิพาทขึ้นระหวางผูซื้อและผูขาย ตัวแทนเอสโครวจะไมมีหนาที่ใน
การตัดสินขอพิพาทใด ๆ  โดยผูซื้อและผูขายจะตองดําเนินการฟองรองและดําเนินคดีกันเอง  
ตัวแทนเอสโครวจะมีหนาที่ถือเงินไวรอจนกวาศาลจะพิพากษาวาฝายใดมีสิทธิในเงินจํานวน 
ดังกลาว ตัวแทนเอสโครวจึงจะเบิกเงินเพื่อชําระใหแกคูสัญญาฝายนั้น 

(7) บุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว 

ผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครวในประเทศไทยควรจะเปนนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นเพื่อวัตถุ 
ประสงคในการประกอบกิจการเอสโครวเทานั้น และจะตองไดรับใบอนุญาตในการประกอบอาชีพ
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การเปนตัวแทนเอสโครว   นอกจากนี้จะตองมีการกําหนดทุนในการจดทะเบียนของนิติบุคคล 
ดังกลาวเพื่อสรางความเชื่อม่ันใหแกผูซื้อ ∗ 

     (8) ปญหาเรื่องความไววางใจบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว 

เพ่ือเปนการเพิ่มความไววางใจในการปฏิบัติหนาที่ของตัวแทนเอสโครว ควรมีการ
กําหนดบทลงโทษในทางอาญาสําหรับการกระทําความผิดของตัวแทนเอสโครวเอาไว นอกจาก
นี้ควรมีการกําหนดใหมีการวางหลักประกันในการประกอบอาชีพตัวแทนเอสโครว เพ่ือเปนการ
ปองกันความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นจากการดําเนินการของตัวแทนเอสโครวดวย 

     (9) กรณีตัวแทนเอสโครวรายเดิมถูกเพิกถอนใบอนุญาต 

ในกรณีที่ตัวแทนเอสโครวรายเดิมถูกเพิกถอนใบอนุญาต ควรกําหนดใหมีการ 
ตั้งตัวแทนเอสโครวรายใหมใหเขามาดําเนินการตอไป  

2. หนวยงานที่ทําหนาที่กํากับดูแลบุคคลผูทําหนาที่ตัวแทนเอสโครว 

จากการที่ไดศึกษาในบทที่ 5 หัวขอที่ 3 เห็นวา กรมที่ดินควรเปนหนวยงาน 
ที่ทําหนาที่กํากับดูแลการดําเนินกิจการเอสโครว เน่ืองจากกรมที่ดินเปนหนวยงานที่ทําหนาที่
ควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเกือบทั้งหมดอยูแลว นอกจากนี้กรมที่ดินยังเปน
หนวยงานที่ทําหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั้งการเก็บรักษาเอกสารที่ 
เกี่ยวของกับการทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด จึงเปนการเหมาะสมที่สุดที่จะให
กรมที่ดินทําหนาที่ดังกลาว 

จากการที่ไดศึกษาวิเคราะหถึงการซื้อขายที่ดินโดยใชระบบเอสโครวในประเทศ
สหรัฐอเมริกาจะเห็นไดวา การนําระบบดังกลาวมาปรับใชจะชวยในการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใน
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย โดยใหความคุมครองผูที่เกี่ยวของในสัญญาโดย
เฉพาะผูซื้อไดเปนอยางดี ซึ่งแนวทางในการนําเอาระบบเอสโครวมาใชใหเกิดผลในทางปฏิบัติ
อยางแทจริงนั้น ควรมีการออกกฎหมายเฉพาะมารองรับ โดยใหครอบคลุมถึงการจัดตั้งองคกร 
รวมถึงบุคลากร ขั้นตอนการดําเนินงาน ตลอดจนคณุสมบัติและสิทธิ หนาที่ และความรับผิดของ 
ตัวแทนเอสโครว และโดยที่ขอตกลงเอสโครวถือเปนสิ่งสําคัญยิ่งของการดําเนินการเอสโครว  

                                                           
∗ รายละเอียดดังกลาวไดมีการกลาวถึงในบทที่ 5 หัวขอที่ 2 
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จึงควรมีการออกแบบสัญญาหรือขอตกลงเอสโครวมาตรฐาน เพ่ือใหใชเปนบรรทัดฐานของการ
ทําสัญญา และเพ่ือใหเกิดความเปนธรรมตอทั้งผูซื้อและผูขายตอไป 
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สถิติการรองทุกขของผูบริโภคผานสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ป พ.ศ.2542-2544 
 

            
 

ลักษณะการรองทุกขของผูบริโภค 
มกราคม-ธันวาคม 
2542 จํานวน (ราย)

มกราคม-ธันวาคม 
2543 จํานวน (ราย) 

มกราคม-ธันวาคม 
2544 จํานวน (ราย)

งานรองทุกขเกี่ยวกับบานและที่ดินจัดสรร   
1. ไมจัดสรรที่ดินหรือสรางบานใหแลวเสร็จตาม         
สัญญาหรือโฆษณา 

1,844 2,223 2,234 

2. ไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงที่จัดสรร 42  -  - 
3. ไมจัดทําสาธารณูปโภคตาง ๆ ในที่ดินแปลงที่จัด
สรร 

2  -  - 

4. ไมดําเนินการแบงแยกโฉนดหรือโอนกรรมสิทธิ์ 6  -  - 
5. ปลูกสรางบานไมเรียบรอยหรือไมไดมาตรฐาน 18  -  - 
6. อื่น ๆ  11  -  -  
รวมจํานวนผูรองทุกขในแตละป (ราย) 1,923 2,265 2,457 
งานรองทุกขเกี่ยวกับอาคารชุด   
1. ไมจัดทําสาธารณูปโภคตาง ๆ ในอาคารชุดใหถูก
ตองตามสัญญาหรือโฆษณา 

112 782 873 

2. ไมดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด 4  -  - 
3. ปลูกสรางอาคารชุดลาชา 21  -  - 
4. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมบริหารอาคารชุด
ตามมติที่ประชุมนิติบุคคลอาคารชุด 

8  -  - 

5. อื่น ๆ  2  -  - 
รวมจํานวนผูรองทุกขในแตละป (ราย) 147 782 876 
 

 
ที่มา : สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค (สคบ.) 
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ราง 
พระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

พ.ศ. …. 
 
 

………………………….. 
……………………………………………….. 

………………………….. 
 

………………………………………………………………………………………………
………………….. 

โดยที่เปนการสมควรใหมีกฎหมายวาดวยการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล

ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 50 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทํา
ไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

………………………………………………………………………………………………
………………….. 

 
มาตรา 1 พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคู

สัญญา พ.ศ. ….” 
มาตรา 2 พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เปนตนไป 
มาตรา 3 ในพระราชบัญญัตินี้ 
“คูสัญญา” หมายความวา ผูซื้อและผูขายตามสัญญา ดังตอไปน้ี 
(1) สัญญาจะซื้อจะขายทรัพยสิน 
(2) สัญญาซื้อขายทรัพยสิน 
(3) สัญญาวาจางปลูกสรางทรัพยสิน 
(4) สัญญาอ่ืนใดตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา 
“ทรัพยสิน” หมายความวา 
(1) ที่ดิน สิ่งปลูกสรางหรือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง และใหหมายความรวมถึงสวนควบ

ของสิ่งปลูกสรางนั้นดวย 
(2) ทรัพยสินอ่ืนใดตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา 
“ผูซื้อ” หมายความวา บุคคลซึ่งเขาทําสัญญาในฐานะผูจะซ้ือ ผูซื้อหรือผูวาจาง 
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“ผูขาย” หมายความวา บุคคลซึ่งจดทะเบียนประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือ
รับจางปลูกสรางทรัพยสิน และทําสัญญาในฐานะผูจะขาย ผูขายหรือผูรับจาง 

“การจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” หมายความวา การเปนตัวแทนของคูสัญญา
เพ่ือจัดการดูแลผลประโยชนใหเปนไปตามขอตกลงที่คูสัญญากําหนดไว โดยไดรับคาธรรมเนียม
เปนการตอบแทน 

“ผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” หมายความวา นิติบุคคลที่ไดรับใบอนุญาติให
จัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

“สถาบันการเงิน” หมายความวา 
(1) ธนาคารพาณิชยตามกฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชย 
(2) บริษัทเงินทุนตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพยและ

ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
(3) สถาบันการเงินที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้น 

 “บริษัท” หมายความวา บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด 
 “รัฐมนตรี” หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญตัินี้ 
 มาตรา 4 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง รักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ และมี
อํานาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 
 

หมวด 1 
การจดทะเบียนเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

 
 
 

 มาตรา 5 การจดทะเบียนบริษัทจํากัดเปผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะ
กระทําไดตอเม่ือไดรับอนุญาติจากธนาคารแหงประเทศไทย 
 หลักเกณฑและวิธีการยื่นคําขอจดทะเบียน การพิจารณารับจดทะเบียน และคาจด
ทะเบียนใหเปนไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
 ในการดําเนินการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา บริษัทจํากัดที่ไดจดทะเบียนเปนผูจัด
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑที่ธนาคารแหงประเทศไทย
ประกาศกําหนด 
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หมวด 2 
ผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

 
 
 

 มาตรา 6 ผูซื้อและผูของอาจตกลงกันจัดใหมีผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาก็ได 
 หากคูสัญญาใดตกลงกันจัดใหมีจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้นตามวรรคหนึ่ง
แลวใหจัดทําสัญญาแตงตั้งผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 มาตรา 7 สัญญาแตงตั้งผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาอยางนอยตองมีรายการ
ดังตอไปน้ี 

(1) ชื่อ และที่อยูของคูสัญญา 
(2) หลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขแหงสัญญาเพื่อใหจัดการดูแลผลประโยชน 
(3) ประเภทสิทธิหรือกรรมสิทธิในทรัพยสินที่คูสัญญาตกลงใหผูจัดการดูแลผล

ประโยชน 
(4) หลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขการเปดบัญชี การฝากหรือการเบิกถอนเงิน และการ

ปดบัญชีของคูสัญญา 
(5) สิทธิ หนาที่และความรับผิดชอบของผูซื้อ ผูขายและผูจัดการดูแลผลประโยชนของคู

สัญญา 
(6) คาใชจายและคาธรรมเนียมในการจัดการดูแลผลประโยชนของผูซื้อ ผูขาย และผูจัด

การดูแลผลประโยชน 
(7) วันเริ่มและสิ้นสดุการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
(8) รายการอื่นตามที่ธนาคารแหงประเทศไทยประการกําหนด 

 
หมวด 3 

หลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไข 
การจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

 
 
 

 มาตรา 8 เม่ือไดจัดทําสัญญาแตงตั้งผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแลว ใหผูจัด
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตรวจสอบความถูกตองของเอกสารเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่
ของคูสัญญา และเม่ือพบความบกพรองหรือความไมสมบูรณหรือมีภาระผูกพันอ่ืนใดซึ่งอาจมีผล
กระทบตอสิทธิหรือหนาที่ตามสัญญาของคูสัญญาฝายใดใหแจงตอคูสัญญาฝายที่ไดรับผล
กระทบนั้นทราบโดยพลัน 
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 มาตรา 9 เม่ือผูซื้อไดชําระเงินเพื่อเปนมูลคาทรัพยสินในคราวแรกตามสัญญา ใหผูจัด
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปดบัญชีกับสถาบันการเงินเปนบัญชีเพ่ือจัดการดูแลผล
ประโยชนของคูสัญญาและนําเงินฝากไวในบัญชีดังกลาวอยางชาภายในวันทําาการถัดไป 
 ใหผูจัดการดูแลผลประโยชยของคูสัญญานําเงินที่ไดรับจากผูซื้อเพ่ือชําระมูลคาทรัพย
สินในคราวตอไปฝากไวในบัญชีของคูสัญญาตามวรรคหนึ่ง 
 ใหผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาออกหลกัฐานแสดงการรับชําระเงินคาทรัพย
สินใหแกผูซื้อทุกคราวดวย 
 มาตรา 10 เวนแตสัญญาการแตงตั้งผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะกําหนดไว
เปนอยางอ่ืน ใหผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทําการเบิกจายออกจากบัญชีเพ่ือจัดการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเพื่อชําระเปนมูลคาทรัพยสินใหแกผูขายไดเม่ือมีการโอนสิทธิใน
ทรัพยสินน้ัน 
 มาตรา 11 เม่ือคูสัญญาไดปฏิบัติตามขอตกลงแหงสัญญาแตงตั้งผูจัดการดูแลผล
ประโยชนของคูสัญญาถูกตองครบถวนแลว ใหผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงิน
และดอกเบี้ยทั้งสิ้นในบัญชีเพ่ือจัดการผลประโยชนของคูสัญญาใหแกผูขายและตองจัดใหมีการ
โอนสิทธิในทรัพยสินใหแกผูซื้อดวย 
 เม่ือไดดําเนินการตามวรรคหนึ่งแลว ใหผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาปดบัญชี
เพ่ือจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 มาตรา 12 หากคูสัญญาฝายใดไมปฏิบัติตามขอตกลงแหงสัญญาแตงตั้งผูจัดการดูแลผล
ประโยชนในสาระสําคัญจนเปนเหตุใหไมอาจโอนสิทธิในทรัพยสินได ใหผูจัดการดูแลผล
ประโยชนของคูสัญญาโอนเงินและดอกเบี้ยในบัญชีเพ่ือจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้น
ใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งและใหดําเนินการตามมาตรา 11 วรรคสองตอไป 
 มาตรา 13 ใหผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแยกบัญชี และเอกสารเกี่ยวกับการ
เงินหรือทรัพยสินอ่ืนของตนออกจากบัญชีและเอกสารเกี่ยวกับการเงินหรือทรัพยสินอ่ืนของคู
สัญญาเพื่อประโยชนในการรักษาประโยชนของคูสัญญาโดยเด็ดขาด 
 บรรดาเงินที่อยูในบัญชีเพ่ือจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรอืทรัพยสินอ่ืนใดของ
คูสัญญาที่อยูในความครอบครองของผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญามิใชทรัพยสินของผู
จัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่เจาหนี้ของผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้นจะ
ยึดหรืออายัดเพื่อบังคับชําระหนี้ทั้งในคดีแพงและคดีลมละลายได 
 มาตรา 14 ใหผูจัดการดูปลผลประโยชนของคูสัญญาจัดทําบัญชีแสดงสินทรัพยและหนี้
สินใหครบถวนถูกตองเปนปจจุบันตามความเปนจริงตามมาตรฐานการบัญชีและตามที่ธนาคาร
แหงประเทศไทยกําหนด 
 มาตรา 15 หามมิใหบุคคลใดนอกจากผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจัดการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา 
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หมวด 4 
การกํากับดูแลและการตรวจสอบ 

 
 
 

 มาตรา 16 ใหธนาคารแหงประเทศไทยมีอํานาจกํากับดูแลและตรวจสอบการจัดการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา เพ่ือประโยชนในการนี้ใหธนาคารแหงประเทศไทยมีอํานาจ ดังตอไปน้ี 

(1) ออกประกาศกําหนดหลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการดําเนินกิจการดูแลผล
ประโยชนของคูสัญญา การเปดบัญชีเพ่ือจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา การกําหนดคา
ธรรมเนียม และการดําเนินการอื่นใดที่เกี่ยวกับการผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

(2) กําหนดใหผูจัดการดูแลประโยชนของคูสัญญา ยื่นรายงานเกี่ยวกับการดําเนิน
กิจการของผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปนการทั่วไปหรือเปนการเฉพาะโดยมีราย
การและตามระยะเวลาที่กําหนด 

(3) สั่งใหผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทําคําชี้แจงเพ่ืออธิบายหรือขยาย
ความรายงานที่ไดจัดทําขึ้นตาม (2) 

เม่ือธนาคารแหงประเทศไทยเห็นวาผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใดดําเนินการ
ในลักษณะที่อาจเปนเหตุใหเสียหายแกผูซื้อหรือผูขาย ใหธนาคารแหงประเทศไทยมีอํานาจสั่ง
ใหผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแกไขหรือระงับการกระทํานั้นหรือสั่งถอดถอนผูจัดการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

มาตรา 17 ใหธนาคารแหงประเทศไทยมีอํานาจสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาได เม่ือปรากฎหลักฐานวามีเหตุหนึ่งเหตุใด ดังตอไปน้ี 

(1) ดําเนินงานสอไปในทางทุจริตหรืออาจทําใหคูสัญญาหรือประชาชนเสียหาย 
(2) ละเวนการดําเนินการตามที่กฎหมายบัญญัติ 
(3) ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑ วิธีการหรือเง่ือนไขตามที่ธนาคารแหงประเทศ

ไทยกําหนดตามพระราชบัญญัตินี้ 
 

หมวด 5 
บทกําหนดโทษ 

 
 
 

 มาตรา 18 “กรรมการ ผูจัดการ พนักงาน หรือบคุคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนิน
งานของผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญากระทําการหรือไมกระทําการ เพ่ือแสวงหา
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ประโยชนที่มิควรไดโดยชอบดวยกฎหมายสําหรับตนเองหรือผูอ่ืนอันเปนการเสียหายแกคู
สัญญาหรือประชาชน ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสิบป หรือปรับไมเกินหน่ึงลานบาท 
 มาตรา 19 ผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใดไมปฏิบัติตามมาตรา 13 วรรค
หนึ่ง หรือมาตรา 14 ตองระวางโทษปรับไมเกินสามแสนบาท 
 มาตรา 20 ผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใดลงรายการเท็จในบัญชี แกไข
บัญชี หรือเอกสารประกอบการลงบัญชีเพ่ือใหผิดความจริง ละเวนการลงรายการในบัญชี หรือไม
จัดทําบัญชีแสดงสินทรัพยและหนี้สินตามมาตรา 14 หรือผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ใดไมปฏิบัติตามหลักเกณฑ วิธีการ หรือเง่ือนไขตามสัญญาแตงตั้งผูจัดการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาที่ธนาคารแหงประเทศไทยกําหนด หรือไมยื่นรายงาน ไมสงเอกสาร ไมทําคําชี้แจง
ตามคําสั่งของธนาคารแหงประเทศไทย หรือแสดงขอความอันเปนเท็จตามมาตรา 16 ตองระวาง
โทษปรับไมเกินสามแสนบาท 
 มาตรา 21 ผูใดฝาฝนมาตรา 15 ตองระวางโทษปรับไมเกินหาป หรือปรับไมเกินหา
แสนบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ 
 มาตรา 22 ในกรณีที่ผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใดกระทําความผิดตาม
มาตรา 19 หรือมาตรา 20 กรรมการ ผูจัดการ หรือบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนินการงาน
ของผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้น ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามปหรือปรับไมเกิน
สามแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดของผู
จัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 
 

บทเฉพาะกาล 
 
 
 

 มาตรา 23 บคุคลใดประกอบการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือกิจการ
อ่ืนใดในลักษณะทํานองเดียวกันอยูกอนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ใหยื่นคําขอรับใบ
อนุญาตตามมาตรา 5 ภายในเกาสิบวันนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้มีผลใชบังคับ 
 
 
ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
 
 
……………………………….. 
        นายกรัฐมนตรี 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
นางมัลลิกา คมนอนันต เกิดเม่ือวันที่ 23 กุมภาพันธ พ.ศ.2520 ที่กรุงเทพมหานคร  

สําเร็จการศึกษาปริญญาตรี นิติศาสตรบัณฑิต เกียรตินิยมอันดับสอง จากจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย ปการศึกษา 2540 เขาศึกษาตอในหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิตที่จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย เม่ือป พ.ศ.2541. 
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