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บทนํา 
 

ระบบกฎหมายอสังหาริมทรัพย1 (real estate law) ในประเทศสหรัฐอเมริกา
ประกอบดวยกฎหมายสองระบบ คือ กฎหมายระดับสหรัฐ (federal laws) และกฎหมายระดับมล
รัฐ (state laws) กฎหมายระดับสหรัฐ (federal laws) เปนกฎหมายที่มีผลบังคับใชตลอดท้ัง
ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยมีขอยกเวนบางประการที่จะไมนําไปปรับใชเทานั้น สวนกฎหมายระดับ
มลรัฐ เปนกฎหมายที่ใชบังคับภายในมลรัฐแตละมลรัฐ และในแตละมลรัฐจะมีคําพิพากษาศาล
ของมลรัฐเองดวย  ความแตกตางในสภาพทองถิ่นของแตละมลรัฐทําใหกฎหมายเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยมีความแตกตางกันออกไปในระหวางมลรัฐตางๆ หรือแมแตในระหวางทองถิ่น
ตางๆ ภายในมลรัฐเดียวกัน กฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยก็แตกตางกันไปดวย แตอยางไรก็
ตาม หลักการพื้นฐานของกฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีบังคับใชสวนใหญแลว จะเปน
ห ลั ก ก า ร เ ดี ย ว กั น ต ล อ ด ทั้ ง ป ร ะ เ ท ศ ส ห รั ฐ อ เ ม ริ ก า   
งานวิจัยฉบับนี้ จะศึกษาลักษณะของกฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศสหรัฐอเมริกา
ในภาพรวม โดยมุงเนนศึกษากฎหมายในสวนท่ีเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย หรือ เอสโครว  (escrow) ซ่ึงไดถูกนํามาใชเปนเครื่องมือในสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย  สําหรับเนื้อหาในสวนท่ีเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบการเปนตัวแทนเอส
โครว (escrow agent) ผูวิจัยไดหยิบยกประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐแคลิฟอรเนียมาเปน
กรณีศึกษา เนื่องจากมลรัฐแคลิฟอรเนียไดมีการบัญญัติกฎหมายเฉพาะเพื่อควบคุมการ
ประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว (escrow agent) ซ่ึงเปนกฎหมายที่มีการบังคับใชมานาน 
( ตั้ ง แ ต ป  ค . ศ .  1 9 5 1 )  แ ล ะ 
มีเนื้อหาสาระในรายละเอียดคอนขางมากกวากฎหมายของมลรัฐอื่น 

ในสวนบทนํานี้ ผูวิจัยจะขอกลาวถึงกฎหมายที่เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยของประเทศสหรัฐอเมริกา เพื่อเปนพื้นฐานใหเห็นภาพของระบบกฎหมาย
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย สวนบทที่ 1  ผูวิจัยจะนําเสนอประวัติความเปนมาและประโยชนของเอส
โ ค ร ว  แ ล ะ 
บทท่ี 2 ผูวิจัยจะไดอธิบายเนื้อหาของกฎหมายวาดวยการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว 
(escrow agent) ของประเทศสหรัฐอเมริกา เนนกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียเปนหลัก 
จากนั้น  ผู วิจัยจะไดศึกษากฎหมายของไทยเพื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศ
สหรัฐอเมริกาประกอบการใหความเห็นถึงความเหมาะสมที่ประเทศไทยจะมีกฎหมายเฉพาะวา
ดวยเอสโครวในบทที่ 3 ตอไป  
                                                 
1 คําวา “land” หรือคําวา “real estate” ตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาหมายความถึงพื้นดิน ดิน ทุก
ส่ิงอันติดอยูกับท่ีดินไมวาโดยธรรมชาติ เชน ตนไม หรือตนหญา หรือส่ิงอันติดกับท่ีดินโดยการกระทําของ
มนุษย  เชน อาคาร บานเรือน สิทธิในความเปนเจาของ “land” หรือ “real estate” จึงครอบคลุมไมเฉพาะแต
พื้ น ดิ น เ ท า นั้ น 
แตยังรวมไปถึงทุกส่ิงท่ีอยูเหนือหรือใตพื้นดินดวย     
 



 
 
 

1. การปฏิรูปการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยของประเทศสหรัฐอเมริกา  
 

ในชวงยุคแรกของการปฏิรูปการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยของประเทศ
สหรัฐอเมริกานั้น ประเทศสหรัฐอเมริกาไดพยายามทําการปฏิรูประบบการโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยเพื่อท่ีจะใหเปนการโอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยท่ีมีกรรมสิทธ์ิเด็ดขาดและ 
ปลอดจากภาระผูกพันใดๆ  (full fee simple absolute) ท่ีเปนผลมาจากระบบฟวดัล ดังจะเห็น 
ไดจากการยกเลิกระบบสิทธิในการรับมรดกของบุตรคนแรก (primogeniture) การจํากัดสิทธิใน
ทรัพยสินของสามีท่ีตายไปของหญิงหมายท่ีมีสิทธิไดรับมรดก หรือสิทธิของสามีในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
มรดกของภรรยาที่ตาย (common law marital estates of dower and curtesy to land seised 
at death) และในขณะเดียวกันดวยมุมมองที่วาอสังหาริมทรัพยเปนสินคาพาณิชย ประเทศ
สหรัฐอเมริกาจึงไดออกกฎหมายขึ้นมาเพื่อสรางขอจํากัดสิทธิในผลประโยชนทางพาณิชย เชน 
สิทธิยึดหนวงท่ีผูใชแรงงานอางบนอสังหาริมทรัพย (mechanics’ liens) การกําหนดรูปแบบใหม
ของการบังคับเอาทรัพยจํานองหลุด (mortgage foreclosure)  เปนตน 

ระบบการโอนกรรมสิทธิในอสังหาริมทรัพยของประเทศสหรัฐอเมริกาเปนระบบ
ท่ีมีการบันทึกนิติกรรมการซื้อขายโดยรัฐ (public records) เพื่อแสดงสถานะของกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขาย เม่ือเวลาไดลวงเลยไป จํานวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีเพิ่มมากขึ้นทําใหเกิด
ความยากลําบากในการตรวจสอบสถานะของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยมากย่ิงขึ้นดวย ในทาง
ทฤษฎี การสืบคนกรรมสิทธ์ิจากบันทึกตราสารเหลานั้นตองสืบคนไปถึงชวงเวลาของเจาของ
อสังหาริมทรัพยเริ่มแรกซึ่งอาจเปนรัฐหรือพระมหากษัตริยหรือระบบฟวดัล ทายท่ีสุดจึงไดมีการ
ออกกฎหมายเพื่อจํากัดระยะเวลาท่ีจะตองทําการสืบคนกรรมสิทธ์ิขึ้น  
  ผลท่ีตามมาจากการที่ เอกชนตอง เปนผู ทํ าหน า ท่ี สืบคนกรรมสิท ธ์ิ ใน
อสังหาริมทรัพยดวยตนเอง ทําใหทนายความในประเทศสหรัฐอเมริกาในยุคแรกๆ จําเปนจะตอง
มีทักษะในเรื่องการสืบคนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยควบคูไปกับการมีความรูเกี่ยวกับกฎหมาย
การโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย  งานสืบคนกรรมสิทธ์ิในประเทศสหรัฐอเมริกาเปนส่ิงจําเปน
อยางมากเพื่อท่ีผูซ้ือจะไดทราบสถานะของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ไมแตเฉพาะวากรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพยเปนของผูขายหรือไมเทานั้น แตผูซ้ือยังตองการทราบไปถึงวากรรมสิทธ์ิของ
ผูขายนั้นเปนกรรมสิทธ์ิท่ีซ้ือขายกันไดในทองตลาดหรือไมดวย  เม่ือทนายความไดดําเนินการ
สื บ ค น ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ ใ น อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย 
มากขึ้นเรื่อยๆ ทนายความจะเก็บรวบรวมประวัติความเปนมาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย (abstract 
of title)2 เหลานั้นไวเพื่อประโยชนในการสืบคนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเดียวกันอีกใน

                                                 
2 Abstract of title  คือ  การรวบรวมลําดับเหตุการณของการถือครองกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย โดยอาจ
จัดทําเปนการรายการยอสรุปหรือทําสําเนาของตราสาร  (instrument) ท่ีไดรับการบันทึกท้ังหมด ซึ่งรวมถึง 



อ น า ค ต 
ถาหากจะมีขึ้น สํานักงานทนายความบางแหงในยุคนั้นถึงกับตองจางบุคคลท่ัวไปท่ีไมใช
ทนายความมาทําหนาท่ีเปนผูสืบคนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย และตอมาไดกลายเปนทาง
ปฏิบัติท่ีใหบุคคลธรรมดาทําการสืบคนกรรมสิทธ์ิ สวนทนายความจะทําหนาท่ีในการตรวจสอบ
ทบทวนอีกชั้นหนึ่งและทําความเห็นเกี่ยวกับสถานะของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยนั้น 
  คําถามท่ีตามมาจากระบบดังกลาวคือ จะทําอยางไรหากบุคคลท่ีทําหนาท่ีสืบคน
กรรมสิทธ์ิกระทําการโดยประมาทเลินเลอและกอใหเกิดความผิดพลาดในสถานะกรรมสิทธ์ิของ
อสังหาริมทรัพย ซ่ึงกอใหเกิดความเสียหายขึ้นแกผูซ้ือ การฟองคดีซ่ึงอาจตองใชระยะเวลาและ 
เงินจํานวนมากสําหรับกรณีเชนนี้จะทําไดหรือไมก็ยังเปนส่ิงท่ีคลุมเครืออยู ดวยเหตุนี้ จึงมีการ
คิดคนระบบการประกันกรรมสิทธ์ิ (title insurance)3 ขึ้นมาเพื่อเปนเครื่องมือตอบสนองตอภัย
คุกคามดังกลาว ส่ิงเหลานี้เกิดขึ้นไดเนื่องมาจากการตรวจสอบสิทธิเกี่ยวกับท่ีดินเปนเรื่องท่ีเอกชน
จะตองทํากันเอง รัฐไมไดมีหนาท่ีในการตรวจสอบหรือรับรองสิทธิในท่ีดินใหนั่นเอง   

ในยุคท่ีสองซ่ึงเปนชวงเวลาของศตวรรษที่ 20  การปฏิรูปการโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยของประเทศสหรัฐอเมริกาปรากฏออกมาในรูปของการบัญญัติกฎหมายข้ึนมา 
บังคับใชเปนสวนใหญ  ในชวงระหวางป ค.ศ. 1890 ถึง ป ค.ศ. 1930 มลรัฐของประเทศ
สหรัฐอเมริกาจํานวนมากกวา 20 มลรัฐ ไดออกกฎหมายโดยนําระบบทอรเรนส (Torrens) มาใช
ในการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ระบบทอรเรนสเปนระบบที่กําหนดวา การโอนกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพยตองทําการจดทะเบียนตอเจาหนาท่ีของรัฐจึงจะมีผลเปนการโอนกรรมสิทธ์ิ 
ภายใตกฎหมายดังกลาว การสืบคนกรรมสิทธ์ิก็ยังมีการทํากันและมีการออกส่ิงท่ีเรียกวาหนังสือ
รับรองกรรมสิทธ์ิ หรือ  “a certificate of title”  ซ่ึงการโอนหนังสือรับรองกรรมสิทธ์ินี้จะมีผลทํา
ใหกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยโอนไปดวย กฎหมายทอรเรนสท่ีมลรัฐตางๆ ตราขึ้นนี้มีลักษณะ
เชนเดียวกับระบบที่ใชอยูในประเทศตางๆ ท่ัวโลก คือ ระบบที่ใชการจดทะเบียนเปนเครื่องมือ
หรือวิธีการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ท้ังนี้ ระบบทอรเรนสดังกลาวเปนระบบที่แตกตาง
จากระบบการบันทึก  (a public records office)  อยางไรก็ตาม ระบบทอรเรนสซ่ึงดําเนินไปไดดี
ในหลายประเทศทั่วโลก กลับถูกยกเลิกในประเทศสหรัฐอเมริกา ในชวงป ค.ศ. 1930 หลายมล
                                                                                                                                            
ห นั ง สื อ 
ตราสาร  (deed)  การจํานอง  การปลดจํานอง และสิทธิยึดหนวงอันเกิดจากภาษี (tax liens) โดยปกติบริษัท 
ประกันกรรมสิทธ์ิ  (title company) หรือทนายความจะเปนผูจัดทําข้ึน  
3 บริษัทท่ีทําหนาท่ีในการรับประกันกรรมสิทธ์ิเรียกวา “title company” หนาท่ีของการประกันกรรมสิทธ์ิเปน
การโอนความเสี่ยงไปยังผูรับประกัน การประกันกรรมสิทธ์ิเปนสัญญาท่ีทําข้ึนเพื่อปองกันความเสียหายท่ีเกิดขึ้น
จากความบกพรองในกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิยึดหนวงหรือภาระผูกพันใดบนอสังหาริมทรัพย 
เม่ือไดมีการตรวจสอบเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพยแลวพบวากรรมสิทธ์ิถูกตอง บริษัทประกัน
กรรมสิทธ์ิจะออกกรมธรรมใหและบริษัทจะชดใชความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแกผูรับประกันท่ีไดรับจากความ
บ ก พ ร อ ง ใ น ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ  
ไมเฉพาะท่ีระบุไวในกรมธรรมเทานั้น แตยังรวมไปถึงการคุมครองปองกันการฟองคดีท่ีเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยนั้นซึ่งตองเปนการฟองคดีท่ีมีเหตุมาจากความบกพรองตามที่กรมธรรมใหความคุมครองดวย 



รัฐท่ีใชระบบทอรเรนสไดยกเลิกระบบนี้ แตถึงอยางไรก็ตาม ระบบทอรเรนสยังคงมีปรากฏอยูบาง
ใ น บ า ง ม ล รั ฐ 
ในฐานะเปนทางเลือกหนึ่งของรูปแบบการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย 

อนึ่ง ในยุคท่ีสองนี้ ปญหาเกี่ยวกับการสืบคนกรรมสิทธ์ิยังไมไดหมดไป แมวาจะ
มีบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิ (title company) เกิดขึ้นแลว แตการสืบคนกรรมสิทธ์ิกลับตองสืบคน
ใหครอบคลุมระยะเวลาที่ยาวนานมากขึ้น คงเปนเพราะผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้น
และสลับซับซอนมากย่ิงขึ้น ประเทศสหรัฐอเมริกาเห็นความจําเปนท่ีจะตองออกกฎหมายขึ้นมา
เพื่อจํากัดชวงระยะเวลาที่จะตองทําการสืบคนกรรมสิทธ์ิและผลของภาระผูกพันท่ีมีบน
อสังหาริมทรัพยใหมีชวงระยะเวลาที่ส้ันลง โดยกฎหมายดังกลาวเรียกวา Marketable Record 
Title Acts ซ่ึงเปนกฎหมายที่กําหนดชวงระยะเวลาสําหรับการสืบคนกรรมสิทธ์ิใหส้ันลงกวา 60 
ป   กฎหมายอีกจําพวกหนึ่งท่ีมีการออกเชนกัน คือ กฎหมายที่จํากัดระยะเวลาของภาระผูกพัน
ต า ง ๆ  ท่ี มี อ ยู เ ห นื อ อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย 
ใหมีระยะเวลาที่ส้ันลง (shorter statutes of limitations )4 เพื่อเปนการเยียวยาความบกพรองท่ี
มี 
ผลตอกรรมสิทธ์ิเด็ดขาดซึ่งปรากฏอยูในหนาเอกสารท่ีไดรับการบันทึกไว โดยเฉพาะอยางย่ิง 
การบังคับจํานอง   
  
2. ระบบการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยของประเทศสหรัฐอเมริกา   
 

ในประเทศสหรัฐอเมริกาปจจุบัน ระบบการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยมี
ท้ังระบบทอรเรนส (Torrens system) และระบบการจดบันทึก (recording system) โดยระบบ 
ทอร เรนส ยังคงใชอ ยู ในบางมลรัฐ  เนื่ องจากมลรัฐนั้นตองการคุมครองกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยเพื่อผูซ้ือและผูใหกูยืม แตมลรัฐเกือบท้ังหมดในประเทศสหรัฐอเมริกาใชระบบ
การจดบันทึก (recording system) ท้ังส้ิน 

ระบบการจดบันทึก (recording system) มีขั้นตอนดังนี้ เม่ือผูโอน (grantor) 
ไดทําหนังสือตราสาร (deed)5 ขึ้นเพื่อโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนตราสาร 
(grantee) หนังสือตราสารจะตองถูกบันทึก โดยผูบันทึก (recorder) จะจัดทําสําเนาของหนังสือ
ตราสารและเก็บสําเนานี้ไวในสมุดบันทึก (record books) สมุดบันทึกนี้ประชาชนทั่วไปสามารถ
                                                 
4 Burke, D.B.  Real Estate Transactions: Examples and Explanations.  The United States of 
America: Little, Brown and Company, 1993, pp. 6-8. 
5 หนังสือตราสาร หรือท่ีเรียกวา “deed” หมายถึง ตราสารที่ทําข้ึนเปนลายลักษณอักษรโดยเจาของกรรมสทิธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยเพื่อโอนความเปนเจาของนั้นไปยังบุคคลอ่ืน ประเภทของ deed ท่ีใชกันอยูท่ัวไปในประเทศ
สหรัฐอเมริกาจะพบใน 2 รูปแบบ ไดแก  “quitclaim deeds” และ “warranty deeds”  

“quitclaim deeds”  คือ หนังสือตราสารที่ผูโอนแสดงถึงเจตนาที่จะโอนอสังหาริมทรัพยในสถานะ 
ท่ีปรากฏอยูเทานั้น โดยผูโอนจะไมรับผิดชอบใดๆ หากมีการเรียกรองท่ีเกิดขึ้นภายหลังการโอน 
  “warranty deeds” คือ  หนงัสือตราสารที่ผูโอนออกใหเพื่อรับประกันกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพย  



ข อ ต ร ว จ ดู ไ ด  
เม่ือบันทึกแลว ผูบันทึกจะคืนตนฉบับหนังสือตราสารใหแกผูรับโอน ท้ังนี้ ผูบันทึกไมมีหนาท่ี
ตรวจสอบถึงความมีผลบังคับใชไดของหนังสือตราสาร หากผูรับโอนตองการจะทําใหพอใจวาตน 
ไดรับโอนกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณ (good title) ผูรับโอนอาจจัดทําประกันกรรมสิทธ์ิ (title 
insurance) ดวยตนเองได 

ระบบทอรเรนส (Torrens system) มีวิธีการท่ีแตกตางกัน กลาวคือ การจด
ทะเบียนท่ี Torrens office จะมีผลสะทอนถึงสถานะของกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพย Torrens 
office จะเก็บรวบรวมหนังสือตราสาร (deeds) การจํานอง สิทธิอาศัย และภาระผูกพันตางๆ บน
อสังหาริมทรัพย และเอกสารเหลานี้จะไดรับการจดทะเบียนและบันทึกไวในหนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธ์ิของทางราชการ (official certificate) ตนฉบับของหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิจะ
จัดเก็บไวในสมุดบันทึก และสําเนาของหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิจะสงมอบใหแกเจาของ
กรรมสิทธ์ิ 

เม่ือท่ีดินแปลงใดไดรับการจดทะเบียนภายใตระบบทอรเรนส (Torrens 
system) แลว ธุรกรรมใด ๆ ท่ีทํากันขึ้นภายหลังการจดทะเบียนจะไมมีผลผูกพันอสังหาริมทรัพย
นั้ น จ น ก ว า 
ธุรกรรมนั้นจะไดรับการจดทะเบียนที่ Torrens office  ซ่ึงจะเห็นความแตกตางของระบบทอร
เรนส (torrens system) และระบบการจดบันทึก (recoding system) ไดวา ในระบบทอรเรนส
เ ม่ื อ มี ก า ร 
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยกัน ตัวหนังสือตราสาร (deed) ไมไดเปนตัวกําหนดการโอนไปซึ่งความ
เปนเจาของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย  หนังสือตราสารจะถูกนําไปจดทะเบียนที่ Torrens 
office  
ถาเปนท่ีพอใจแกเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนวาหนังสือตราสารมีผลสมบูรณบังคับใชได หนังสือ
สําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ  (certificate) ฉบับเดิมจะถูกยกเลิก และจะมีการออกหนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธ์ิ (certificate) ฉบับใหมให การจดทะเบียนจึงเปนตัวชี้ถึงการโอนไปซึ่งกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพย สวนหนังสือตราสารไมไดสงคืนใหแกผูรับโอนแตจะจัดเก็บไวท่ี Torrens office6    

ระบบทอรเรนสมีการใชอยางจํากัดในมหานครตางๆ เชน Boston Duluth 
Minneapolis-St. Paul และ New York City แตมหานครเหลานี้ก็เริ่มท่ีจะไมใชระบบดังกลาว
แลว Chicago ซ่ึงอาจกลาวไดวาเปนมลรัฐท่ีมีระบบทอรเรนสท่ีใหญท่ีสุด กําลังอยูในขั้นตอน
สุดทายของการยกเลิกระบบทอรเรนส และอสังหาริมทรัพยท่ีไดรับการจดทะเบียนท้ังหมดกําลัง
ถูกนําเขาสูระบบ recording system   

Torrens certificate มีวัตถุประสงคเพื่อเปนหลักฐานท่ีถือเปนยุติวากรรมสิทธ์ิ
ถูกตองตามที่กลาวอางใน certificate  แต Torrens certificate ไมไดเปนหลักฐานท่ีแสดงถึงหรือ
ครอบคลุมไปถึงกรรมสิทธ์ิอื่นๆ ซ่ึงเรื่องนี้มีความแตกตางกันไปในแตละมลรัฐ นอกจากนี้ ท่ี

                                                 
6 Werner, R. J.  Real  Estate Law.  The United States of America:  South-Western,  2002 
pp. 198-199. 



แตกตางจากการประกันกรรมสิทธ์ิก็คือ  Torrens certificate ไมไดเปนตัวกําหนดใหเจาหนาท่ี
ผู รั บ 
จดทะเบียนใชเปนขอตอสูในการฟองคดีเรียกรองกรรมสิทธ์ิของเจาของอสังหาริมทรัพยท่ีจด
ทะเบียน เจาของอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนตองตอสูคดีโดยคาใชจายของตนเอง แตถาชนะคดี 
Torrens office จะชดใชคาใชจายในการฟองคดีคืนให  
 
3.  การซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศสหรัฐอเมริกา 
 

การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศสหรัฐอเมริกาสวนใหญแลวจะทําผาน
ตัวแทนนายหนา  (real estate broker)7 โดยปกติจะมีการทําสัญญาท่ีเรียกวา listing contract8 
ขึ้นระหวางผูขายและตัวแทนนายหนาเพื่อใหตัวแทนนายหนานําทรัพยสินของผูขายออกขายได 
เม่ือมีการทําสัญญาแลว ตัวแทนนายหนาท่ีผูขายวาจางจะนํารายการทรัพยสินนั้นเขาสูระบบขอมูล
การขายอสังหาริมทรัพยเพื่อใหตัวแทนนายหนารายอื่นไดทราบถึงรายการทรัพยสินและชวยใน
ก า ร จั ด ห า 
ผูซ้ือหรือท่ีเรียกวา multiple listing 

เม่ือตัวแทนนายหนาจัดหาผูซ้ือไดแลว ตัวแทนนายหนาจะจัดใหผูซ้ือลงนามใน 
คําเสนอซ้ือ  (offer to buy)  ไปยังผูขาย โดยผูขายไมผูกพันตอคําเสนอซ้ือนั้นจนกวาผูขายจะได 
ลงนามในสัญญาซ้ือขาย  เม่ือสัญญาซ้ือขายไดลงนามโดยผูซ้ือและผูขายแลว กอนท่ีจะมีการปด 
ธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น ท้ังผูซ้ือและผูขายตองการระยะเวลาดําเนินการเพื่อปด
ธุ ร ก ร ร ม 
การซ้ือขาย ขั้นตอนที่ผู ซ้ือตองดําเนินการ อาทิเชน  การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน การ
ตรวจสอบอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขาย การทําประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขาย  และการจัดการ

                                                 
7 ตัวแทนนายหนาจะไดรับคาตอบแทนเปนคาคอมมิชชั่น  (commission)  หรืออาจไดรับคาตอบแทนเปนเงิน
จํานวนรอยละของราคาทรัพยสินท่ีซื้อขาย  มลรัฐสวนใหญกําหนดใหการเปนตัวแทนนายหนาตองไดรับ
ใบอนุญาตจากรัฐ ในการไดรับใบอนุญาต ตัวแทนนายหนาตองเปนบุคคลท่ีมีคุณสมบัติตามที่กฎหมายของแต
ละมลรัฐกําหนด การเปนตัวแทนนายหนาจะถูกควบคุมโดยขอบังคับของการเปนตัวแทนนายหนาท้ังในกฎหมาย
ระดับสหรัฐ  (federal laws) และกฎหมายระดับมลรัฐ (state laws) ปจจุบันผูควบคุมดูแล (state 
regulators) การเปนตัวแทนนายหนาของแตละมลรัฐ จะอยูภายใตหนวยงานที่เรียกวา National 
Association of Real Estate License Officials  
8  Listing contract  ประกอบดวยรายละเอียดท่ีสําคัญดังนี้  1. ชื่อของผูขายและตัวแทนนายหนา  2. การ
บรรยายถึงลักษณะของทรัพยสินท่ีซื้อขาย  3. เงื่อนไขของสัญญาซึ่งรวมถึงราคาท่ีซื้อขาย  4.  ระยะเวลาการจาง
งานตัวแทนนายหนาตามสัญญาฉบับนี้  5. จํานวนเงินคาคอมมิชชั่นท่ีจะไดรับหรือวิธีการคํานวณคาคอมมิชชั่น 
แ ล ะ  
6. ขอตกลงพิเศษ เชน ขอตกลงท่ีใหตัวแทนนายหนาตามสัญญานี้เทานั้นเปนตัวแทนนายหนาของผูขายแตเพยีง 
ผูเดียว (exclusive agency) 



ใหมีการสืบคนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย  โดยปกติจะใชระยะเวลาประมาณ 45 ถึง 90 วัน 
กอนท่ีธุรกรรมการซื้อขายจะเสร็จสมบูรณลง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่  1 
การจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (escrow) ของประเทศสหรัฐอเมริกา 

 
1.1  ความเปนมาของเอสโครว 
 

เอสโครว (escrow)9 นํามาใชในมลรัฐแคลิฟอรเนียเม่ือประมาณหนึ่งศตวรรษ 
ท่ีผานมา แมอาจกลาวไดวาการทําหนาท่ีเปนเอสโครวไดเกิดขึ้นมาพรอมๆ กับการที่มนุษยเริ่มมี
การแลกเปล่ียนหรือการซ้ือขายสินคากัน แตการทําหนาท่ีเปนตัวแทนเอสโครวอยางชัดเจน
แตกตางจากเรื่องการใหบริการของบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิแลว ปรากฏขึ้นในชวงป  ค.ศ.  1890 
ดังมีตัวอยางเหตุการณซ้ือขายอสังหาริมทรัพยแบบงายๆ ท่ีเกิดขึ้นในมลรัฐแคลิฟอรเนียในป  
ค.ศ. 1895 วา ผูขายไดมาท่ีบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิ  (title company)  และบอกแกพนักงาน
ของบริษัทวา ตนมีภาระงานที่จะตองออกจากเมืองเปนระยะเวลา 2-3 วัน  จึงขอใหพนักงานของ
บริษัทนําหนังสือตราสาร (deed) ท่ีตนทําขึ้นและลงลายมือชื่อไวแลวสงมอบใหแกผูซ้ือพรอมกับ
หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ  (certificate of title)  และในขณะเดียวกันก็ขอใหพนักงานของ
บริษัทดังกลาวเก็บเงินจํานวน 1,000 ดอลลาหสหรัฐจากผูซ้ือดวย  ซ่ึงหลังจากมีเหตุการณ
ลักษณะเชนนี้ไมนาน ก็ไดมีการจัดตั้งแผนกเอสโครวขึ้นแยกตางหากในบริษัทนั้น ปจจุบัน มีการ
ใชบริการของบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิใหเปนผูดําเนินการเก็บรักษาเงินและเอกสาร กลาวคือ  
เม่ือเง่ือนไขตางๆ ท่ีกําหนดไวเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยถูกตองแลว และมีการชําระ
ราคาคาอสังหาริมทรัพยครบถวนแลว บริษัทประกันกรรมสิทธิ์มีหนาท่ีสงมอบเอกสารใหแกผูซ้ือ
และสงมอบเงินใหแกผูขาย กระบวนการเหลานี้ไดปฏิบัติกันเรื่อยมาจนกลายเปนทางปฏิบัติใน 
ธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน10   
  สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยมีลักษณะท่ัวไปเชนเดียวกับสัญญาอื่นท่ีประกอบ 
ไปดวยคําม่ันของคูสัญญาจํานวนมาก  คําม่ันท้ังหลายท่ีไดกําหนดไวในสัญญาเหลานี้ คูสัญญา
จะตองปฏิบัติตามเพื่อใหสามารถปดธุรกรรมการซื้อขายลงได อันกอใหเกิดผลเปนการโอน
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยจากผูขายไปยังผูซ้ือ  ดังนั้น สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจะปดลง
ไดก็ตอเม่ือเง่ือนไขท่ีกําหนดไวในสัญญาไดบรรลุแลว ซ่ึงบางครั้งคูสัญญากําหนดใหการปด 
เอสโครวเปนเง่ือนไขของสัญญาซื้อขายดวย โดยการปดเอสโครวจะสําเร็จลงก็ตอเม่ือไดมีการจด
บันทึกลงในเอกสารสําคัญและมีการออกกรมธรรมประกันกรรมสิทธ์ิท่ีสอดคลองกับคําส่ังซ่ึงผูซ้ือ
และผูใหกูใหไว การปดธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพยจึงปรากฏออกมาใน 2 รูปแบบดังนี้ 

 
 

                                                 
9 ระบบเอสโครวใชอยูในประเทศสหรัฐอเมริกามาเปนเวลานาน โดยนิยมใชในดินแดนทางฝงตะวันตกของ
ประเทศมากกวาดินแดนทางฝงตะวันออก 
10 Lefcoe, G.  Real Estate Transactions.  Virginia: The Michie Company Law Publishers, 
1993, p. 269   



(1) รูปแบบการปดธุรกรรมที่เรียกวา  “The New York Style Closing” 

ในบางมลรัฐท่ีไมไดนําระบบเอสโครวมาใชในกระบวนการปดธุรกรรม คูสัญญา
หรือผูซ้ือและผูขายอาจเปนผูดําเนินการปดธุรกรรมดวยตนเองโดยตรง หรืออาจดําเนินการผาน
ทนายความหรือบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิ  ในรูปแบบ New York  Style  นี้  คูสัญญาทุกฝายจะ 
มาพบกันในวันท่ีทําการปดธุรกรรมการซื้อขายและทําการแลกเปล่ียนเอกสารระหวางกัน ผูขายจะ 
สงมอบหนังสือตราสาร (deed) ใหแกผูซ้ือ ผูซ้ือเองก็จะสงมอบราคาทรัพยสินท่ีซ้ือขายใหแกผูขาย  
และผูรับประกันกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย (title insurer) จะทําการออกกรมธรรมรับประกัน
กรรมสิทธ์ิใหแกผูซ้ือ หลังจากนั้น ผูรับประกันกรรมสิทธ์ิจะรีบไปดําเนินการใหมีการจดบันทึก
หนังสือตราสารท่ีผูขายสงมอบโดยมีความเชื่อใจกันระหวางคูสัญญาวาผูขายจะไมทําการบันทึก
เกี่ยวกับโอนสิทธิใดๆ (liens) บนอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขายกอนท่ีบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิจะนํา
หนังสือตราสารไปบันทึกในนามของผูซ้ือหรือผูใหกูในฐานะเปนผูรับจํานอง11   
 

(2) รูปแบบการปดธุรกรรมที่เรียกวา  “The California Closing” หรือ 
“Western Style Closing” 

รูปแบบการปดธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพยท่ีเรียกวา “The California 
Closing”  นี้ คูสัญญาจะไมมาพบกันในวันท่ีทําการปดธุรกรรม  แตจะดําเนินการผานทางตัวแทน
เอสโครว โดยตัวแทนเอสโครวจะเปนผูทําหนาท่ีเก็บรักษาหนังสือตราสาร (deed) ท่ีผูขายออก
และไดฝากไวกับตัวแทนเอสโครว และตัวแทนเอสโครวยังเปนผูเก็บรักษาเงินท่ีผูซ้ือไดฝากไว
สําหรับเปนคาราคาอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขายกัน โดยจะเก็บรักษาไวจนกวาผูรับประกันกรรมสิทธ์ิ
จะไดแจงแกตัวแทนเอสโครววาหนังสือตราสาร  (deed)  ไดรับการจดบันทึกเรียบรอยแลวและ 
ไมมีการบันทึกรายการอื่นใดท่ีเปนปรปกษตอการเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย 
ของผูซ้ือ12 

 
1.2  ขอความคิดทั่วไปของเอสโครว 
 

1.2.1  ความหมายของเอสโครว 
ความหมายทั่วไปของคําวา  “เอสโครว” คือ การท่ีเอกสาร หนังสือตราสาร เงิน  

หรือรายการอื่นใดตามที่กําหนดไวโดยคูสัญญาไดฝากไวกับบุคคลที่สามซ่ึงเปนบุคคลที่ไมมี 
สวนไดเสียในสัญญา ดวยคําส่ังท่ีใหสงมอบเอกสาร หนังสือตราสาร หรือทรัพยท่ีฝากไวใหแก
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งเม่ือคูสัญญาไดมีการปฏิบัติการชําระหนี้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดไวในคําส่ัง 
เอสโครว  (escrow instruction) บุคคลที่สามท่ีทําหนาท่ีในการรับฝากดังกลาวอาจเรียกวา 

                                                 
11 Lefcoe, G.  Real Estate Transactions.  Virginia: The Michie Company Law Publishers, 
1993 , p. 265. 
12 Lefcoe, G.  Real Estate Transactions.  Virginia: The Michie Company Law Publishers, 
1993 , p. 266. 
 



ตัวแทนเอสโครว ซ่ึงในภาษาอังกฤษมีใชหลายถอยคํา ไดแก escrow holder หรือ escrow agent 
หรือ escrow trustee หรือ  escrowee  สวนเอกสารที่กําหนดเง่ือนไขใหคูสัญญามีหนาท่ีตองทํา
ใหเสร็จสมบูรณกอนท่ีจะมีการสงมอบ เรียกวา สัญญาจัดตั้งเอสโครว  (escrow  agreement) 
หรือ คําส่ังเอสโครว  (escrow  instructions)  

นอกจากนี้ ความหมายของเอสโครวอาจพิจารณาไดจากนิยามตามกฎหมาย 
ตัวอยางเชน ประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐแคลิฟอรเนีย (California Financial Code)   
มาตรา 17003 (a) ไดใหคํานิยามของคําวา เอสโครว ไวดังนี้ 

“เอสโครว”  หมายความวา ธุรกรรมใด  ๆ ท่ีบุคคลใดบุคคลหนึ่ง เพื่อ
วัตถุประสงคในการขาย  การโอน  การกอภาระผูกพัน  หรือการใหเชาซ่ึงสังหาริมทรัพยหรือ
อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ไดสงมอบหนังสือตราสารที่เปนลายลักษณอักษร เงิน  
หลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย หรือส่ิงอื่นใดท่ีมีมูลคาใหแก
บุคคลที่สามเพื่อถือไวจนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว หรือการปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีได
กําหนดไวไดเกิดขึ้นแลว  เม่ือนั้นจึงจะมีการสงมอบโดยบุคคลที่สามแกผูรับโอน ผูโอน ผูใหคําม่ัน  
ผูรับคําม่ัน เจาหนี้ ลูกหนี้  ผูตองประกัน ผูประกัน หรือตัวแทนหรือพนักงานของบุคคลใดนั้น 
 
  1.2.2 ประโยชนของการใชเอสโครว 

โดยทั่วไปแลว สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจะกําหนดใหผูขายมีหนาท่ีจัดทํา
หลักฐานท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิ  (title evidence)  เพื่อแสดงสภาพและลักษณะกรรมสิทธ์ิของ
อสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขายกัน  ยกตัวอยางเชน  ในวันท่ี  10  เดือนพฤษภาคม ผูขายตกลงจะขาย
ท่ีดินใหแกผูซ้ือในราคา  50,000  ดอลลาหสหรัฐ  โดยสัญญาซ้ือขายยังไมมีการจดบันทึกและ
ผูขายยังคงครอบครองที่ดินแปลงดังกลาวอยู  ในกรณีนี้ผูขายจะส่ังใหมีการจัดทําหลักฐานท่ีแสดง
กรรมสิทธ์ิ โดยทํ า เปนเอกสาร ท่ีแสดงถึงภาระผูกพัน ท่ี มีอยู เหนืออสังหาริมทรัพยนั้น  
(title commitment)  สมมุติวาเอกสารดังกลาวผูซ้ือไดรับในวันท่ี 20 เดือนพฤษภาคม โดยมี
ขอความแสดงวา ณ วันท่ี 15 เดือนพฤษภาคม ผูขายเปนผูมีกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณปราศจาก
ภาระผูกพันใด ๆ ท้ังส้ินเหนือท่ีดินแปลงที่ซ้ือขาย ผูซ้ือเม่ือไดรับหลักฐานท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิ
ดังกลาวนี้แลว จึงไดชําระราคาคาท่ีดินและรับมอบหนังสือตราสาร (deed)  ในกรณีดังกลาวนี้  
อาจเกิดปญหาตามมาไดหลายประการ เชน อาจปรากฏขอเท็จจริงวา เม่ือวันท่ี 16 เดือน
พฤษภาคม  ผูขายถูกฟองรองในเรื่องภาษีท่ีดินท่ีตองชําระ หรืออาจปรากฏวามีสิทธิยึดหนวง 
หรือภาระผูกพันใดๆ บนท่ีดินแปลงดังกลาวเกิดขึ้นในชวงระยะเวลาที่หลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ 
(title evidence) มีผลบังคับจนไปถึงชวงเวลาท่ีผูซ้ือทําการบันทึกหนังสือตราสาร  หรืออาจจะเกิด
ปญหาวาผูขายไดถึงแกความตายกอนท่ีจะลงนามในหนังสือตราสาร โดยผูขายมีบุตรผูเยาวเปน
ผูรับมรดก ซ่ึงบุตรผูเยาวไมมีความสามารถที่จะลงนามในหนังสือตราสารได  

เพื่อเปนการหลีกเล่ียงปญหาท่ีกลาวมาขางตนหรือปญหาอื่นใดในทํานองเดียวกัน
สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยบอยครั้งจึงทําการปดธุรกรรมการซื้อขายโดยเอสโครว ซ่ึงการปด 
ธุรกรรมการซื้อขายโดยเอสโครว  (escrow transaction)  ผูขายจะตองสงมอบหนังสือตราสาร 
เอกสารการจํานองและเอกสารอื่นใดที่ตองใชในการปดธุรกรรมใหแกตัวแทนเอสโครว ซ่ึงโดย 
สวนใหญแลว บริษัทประกันกรรมสิทธ์ิ (a title insurance company)  จะทําหนาท่ีเปนตัวแทน



เอสโครว พรอมกันนี้ ผูซ้ือจะมีคําส่ังท่ีทําเปนลายลักษณอักษรใหตัวแทนเอสโครวเปนผูทําการ
บันทึกหนังสือตราสาร การจํานอง รวมทั้งกําหนดใหตัวแทนเอสโครวทําการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพยใหครอบคลุมไปจนถึงวันท่ีมีการบันทึกหนังสือตราสาร ถากรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยปลอดจากภาระผูกพันใดๆ ก็ใหบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิออกกรมธรรมรับประกัน
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย  และตัวแทนเอสโครวจะเปนผูทําหนาท่ีจายเงินคาอสังหาริมทรัพย 
ท่ีซ้ือขายใหแกผูขายและสงมอบเอกสารหรือส่ิงอื่นใดที่รับฝากไวตามคําส่ังเอสโครวใหแก 
ผูซ้ือ นอกจากนี้ สัญญาจัดตั้งเอสโครวยังอาจกําหนดใหผูซ้ือมีสิทธิไดรับเงินคาอสังหาริมทรัพย 
ท่ีซ้ือขายคืนหากปรากฏวากรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ีซ้ือขายมีขอบกพรอง (defective) และผูขาย 
ไมสามารถที่จะทําการแกไขขอบกพรองดังกลาวไดภายในระยะเวลาที่กําหนดไว ท้ังนี้ ผูซ้ือมีหนาท่ี
ตองโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยคืนใหแกผูขายดวย  

เม่ือกระบวนการไดดําเนินมาตามขางตนแลว  โดยปกติ ผูรับโอน (grantee)   
จะทําการฝากหนังสือตราสารประเภทที่ผูรับโอนสละสิทธิเรียกรองท่ีอาจเกิดขึ้นภายหลังการโอน  
(quitclaim deed) ซ่ึงเรียกวา reconveyance deed ไวแกตัวแทนเอสโครว  เพื่อโอนกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพยคืนใหแกผูโอน  (grantor) และถาตอมาปรากฏวา กรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยมีขอบกพรอง ตัวแทนเอสโครวจะทําการบันทึกหนังสือตราสารดังกลาวเพื่อท่ี
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยจะไดกลับไปเปนของผูโอน (grantor) อีกครั้งหนึ่ง   

 คําถามท่ีอาจตามมาไดอีก คือ หากเกิดกรณีท่ีวากรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยมี
อยูอยางสมบูรณ เวนแตยังมีสิทธิยึดหนวงบนอสังหาริมทรัพยตอผูขายอยู เชน การจํานองท่ีผูขาย
มีมาแตเดิมบนอสังหาริมทรัพยนั้น จะดําเนินการอยางไร ในกรณีนี้ ทันทีท่ีปรากฏวากรรมสิทธ์ิ 
ในอสังหาริมทรัพยมีอยูอยางสมบูรณเวนแตเพียงอยูภายใตการจํานองท่ีผูขายมีมาแตเดิม  
ยอมถือวาเง่ือนไขตามที่กําหนดไวในคําส่ังเอสโครวไดบรรลุลงแลว เงินคาซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีได
ฝากไวกับตัวแทนเอสโครวจึงตกเปนของผูขายแลว  โดยปกติสัญญาจัดตั้งเอสโครวจะมี 
ขอกําหนดไวในคําส่ังวาตัวแทนเอสโครวสามารถใชเงินดังกลาวนี้เพื่อชําระหนี้จํานองท่ีผูขายได 
ทําขึ้นไวแตเดิมได เพื่อเปนการปลดเปลื้องสิทธิท่ีเปนปรปกษตอการเปนเจาของกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยของผูซ้ือ กรณีท่ีมีขอคัดคานกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเปนขอคัดคานท่ี
สามารถกําจัดออกไปไดโดยการใชเงินท่ีชําระเปนคาซ้ืออสังหาริมทรัพย เชน ภาษีท่ีดินท่ีผูขาย 
ยังไมไดจาย ผู ซ้ือมีสิทธิท่ีจะใหตัวแทนเอสโครวใชเ งินคาอสังหาริมทรัพยนั้นเพื่อกําจัด 
ขอคัดคานนั้นได13    

ดังนั้น ประโยชนของการใชเอสโครวในธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
กลาวไดวามีดังตอไปนี้  

(1) เปนการสรางความม่ันใจใหแกคูสัญญาท้ังฝายผูซ้ือและผูขายวา ในการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยนั้น ผูซ้ือจะไดรับมอบกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ีซ้ือขายท่ีปลอดจากภาระผูกพันใดๆ  
และผูขายจะไดรับการชําระราคาคาทรัพยสินท่ีซ้ือขาย  
                                                 
13 Werner, R. J.  Real  Estate Law.  The United States of America:  South-Western, 2002,  pp.  
183-184. 
 



(2) เพื่อความสะดวกแกคูสัญญา ในบางครั้งคูสัญญาอาจไมสะดวกที่จะตอง 
มาปรากฏตัวในวันท่ีทําการปดธุรกรรมซื้อขาย  วิธีการปดธุรกรรมโดยใชเอสโครวจะเอื้ออํานวย
ความสะดวกโดยเฉพาะอยางย่ิงเม่ือเปนกรณีคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยอยูกันคนละ
มลรัฐ หรือเม่ือเปนกรณีท่ีคูสัญญาไมสามารถมาปรากฏตัวในวันนั้นได  

(3) เปนการปองกันการเปล่ียนใจของคูสัญญา เนื่องจากวา เม่ือสัญญาจัดตั้ง 
เอสโครวไดมีการลงลายมือชื่อของคูสัญญาและมีผลบังคับสมบูรณแลว คูสัญญาแตเพียงฝายเดียว
ไมสามารถยกเลิกเอสโครวและขอรับทรัพยท่ีฝากไวคืนได คูสัญญาท้ังผูซ้ือและผูขายยอมไดรับ
การคุมครองในกรณีท่ีคูสัญญาอีกฝายหนึ่งอาจเปล่ียนใจ  ตัวอยางเชน  หากเปนกรณีการปด 
ธุรกรรมซื้อขายในรูปแบบปกติท่ีไมใชเอสโครว ผูขายเกิดเปล่ียนความคิดไมประสงคท่ีจะ
ปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาซ้ือขายแลว อาจจะไมมาปรากฏตัวในวันท่ีทําการปดธุรกรรมซื้อขาย
และปฏิเสธท่ีจะลงลายมือชื่อในหนังสือตราสารได ผลท่ีตามคือ คูสัญญาตองไปดําเนินการ
ฟองรองทางศาลใหมีการปฏิบัติตามสัญญาหรือเรียกคาเสียหายที่เกิดขึ้นกันตอไป  แตถาคูสัญญา
ซ้ือขายเลือกใชเอสโครวในการปดธุรกรรมการซื้อขายกัน ถึงแมวาผูขายปรารถนาที่จะเพิกถอน
หรือยกเลิกสัญญาซ้ือขาย แตตัวแทนเอสโครวซ่ึงทําหนาท่ีควบคุมหนังสือตราสารท่ีไดรับ 
สงมอบมาจากผูขายยังมีหนาท่ีผูกพันตามคําส่ังเอสโครวท่ีตองสงมอบหนังสือตราสารใหแก 
ผูซ้ือเม่ือเง่ือนไขตามที่ระบุไวในคําส่ังเอสโครวไดเกิดขึ้น เพราะเอสโครวเปนส่ิงท่ีไมสามารถ
เปล่ียนแปลงหรือเพิกถอนได จึงเปนหลักประกันไดวาคูสัญญาท้ังผูซ้ือและผูขายจะไมเปล่ียนใจ 
ไมปฏิบัติตามสัญญา 
  (4) คูสัญญาไมจําเปนตองมาพบเจอกันซ่ึงเปนการหลีกเล่ียงการตองเผชิญหนา
กับการขัดกันของผลประโยชนระหวางคู สัญญาและบุคลิกท่ีแตกตางกันของคู สัญญาดวย  
โดยเฉพาะถาเปนการซื้อขายบาน สวนใหญแลวจะมีเรื่องของอารมณเขามาเกี่ยวของ ซ่ึงอาจ
กอใหเกิดบรรยากาศที่ไมนาพึงพอใจแกคูสัญญาได  การพูดจาเสียดสีกันเพียงเล็กนอยระหวาง
คูสัญญาอาจเปนชนวนใหเกิดขอพิพาทหรือปญหาท่ีไมนาจะเกิดขึ้นได ปญหาดังกลาวนี้จะ 
ไมเกิดขึ้นหากคูสัญญาเลือกใชเอสโครวในการปดธุรกรรมซื้อขายเพราะคูสัญญาไมตองมา
เผชิญหนากันอีก ตางฝายตางปฏิบัติหนาท่ีซ่ึงตนตองกระทําตามท่ีกําหนดไวในคําส่ังเอสโครว
เทานั้น14 

(5) การใชเอสโครวเปนเครื่องมือในการปดธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
มีความเปนไปไดนอยมากที่จะไมประสบผลสําเร็จ เพราะวาบุคคลที่สามซ่ึงเปนกลางตอง
รับผิดชอบดําเนินการในรายละเอียดทางดานเทคนิคของธุรกรรมการซื้อขายจึงมักจะเปนผูท่ีมี 
ความเชี่ยวชาญในดานตางๆ เกี่ยวกับการปดธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ไมวาในเรื่อง 
การตรวจสอบเอกสาร การคํานวณอัตราสวนของคาใชจายหรือภาษีท่ีคูสัญญาแตละฝายตอง 
แบกรับ หรือการติดตอประสานงานกับผูใหกู เปนตน   

 
                                                 
14 Gibson, F., Karp, J. and Klayman, E.  Real Estate Law. Chicago: Real  Estate Education 
Company, 1992, pp. 320-321. 



1.2.3 การเลือกตัวแทนเอสโครว 
ในการเลือกบริษัทท่ีจะมาทําหนาท่ีเปนตัวแทนเอสโครวนั้น ผูซ้ือ ผูขาย ตัวแทน

นายหนาอสังหาริมทรัพย และผูใหกู ตองการตัวแทนเอสโครวซ่ึงมีสถานประกอบการตั้งอยูในท่ี
สะดวกแกตนและตองการตัวแทนเอสโครวท่ีมีเวลาทํางานใหแกธุรกรรมการซื้อขายของตน  
โดยตองเปนผู ท่ีมีความรูความสามารถในกระบวนการปดธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพย  
นอกจากนี้ คูสัญญายังตองการตัวแทนเอสโครวท่ีมีความมั่นคงทางสถานะการเงิน มีความซื่อสัตย
และมีประวัติการทํางานท่ีดี ท้ังนี้ คูสัญญาอาจตรวจสอบประวัติการทํางานของตัวแทนเอสโครวได
จากหนวยงานของรัฐท่ีออกใบอนุญาตใหกับตัวแทนเอสโครว15

  สําหรับคาธรรมเนียมในการใช
บริการของตัวแทนเอสโครวนั้น คาธรรมเนียมดังกลาวไมไดถูกกําหนดหรือควบคุมไวแตอยางใด
คูสัญญาสามารถที่จะตอรองราคาคาธรรมเนียมกับตัวแทนเอสโครวได 
  ตัวแทนเอสโครวอาจเปนบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิ  (title  company)  หรือ
ธนาคารก็ได ตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพยหรือทนายความก็อาจทําหนาท่ีเปนตัวแทนเอสโครว
ในธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้นๆ เองได  อยางไรก็ตาม  หากตัวแทนนายหนา
อสังหาริมทรัพยหรือทนายความของคูสัญญาปฏิบัติหนาท่ีดังกลาวยอมเปนกรณีท่ีบุคคลนั้น
ยอมรับความเสี่ยงเอง เนื่องจากถาเปนทนายความของคูสัญญาเพียงฝายเดียวในธุรกรรมการ 
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ทนายความดังกลาวเส่ียงท่ีจะพบปญหาการขัดกันของผลประโยชน เพราะ
ตนกําลังปฏิบัติหนาท่ีในฐานะเปนตัวแทนเอสโครวซ่ึงตองเปนอิสระจากคูสัญญาทุกฝาย  
  นอกจากนี้ ตัวแทนเอสโครวอาจอยูในรูปแบบของบริษัทเอกชนที่จัดตั้งขึ้นเพื่อ
ดําเนินการเปนตัวแทนเอสโครวโดยเฉพาะ ซ่ึงโดยทั่วไปแลว บริษัทดังกลาวจะมีขนาดเล็กกวา
บริษัทประกันกรรมสิทธ์ิหรือธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีมีแผนกเอสโครวอยู โดยสวนมากแลว 
บริษัทเอกชนที่ดําเนินธุรกิจเปนตัวแทนเอสโครวจะเริ่มกอตั้งโดยผูท่ีมีความรูความสามารถ 
โดดเดนซ่ึงเคยทํางานอยูในแผนกเอสโครวของสถาบันการเงินหรือธนาคารมากอน บุคคลเหลานี้
จะมีความสามารถมากกวาตัวแทนเอสโครวท่ีวาจางอยูในบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิหรือในธนาคาร  
อยางไรก็ตาม บริษัทเอกชนที่ดําเนินการเปนตัวแทนเอสโครวนี้ มีเปนสวนนอยท่ีจะมีทรัพยสิน
เพียงพอตอการคุมครองในกรณีมีความเสียหายเกิดขึ้นจากการกระทําของลูกจางของบริษัท  
ดังนั้น คูสัญญาอาจจะตองเลือกระหวางตัวแทนเอสโครวท่ีมีความสามารถสูงกับตัวแทนเอสโครว 
ท่ีเปนแผนกเอสโครวในสถาบันใหญซ่ึงมีความมั่นคงทางการเงินท่ีสามารถจะชําระหนี้ใหไดเม่ือ
เกิดความเสียหายขึ้น  

                                                 
15 ในมลรัฐแคลิฟอรเนีย  กระทรวงพาณิชยเปนหนวยงานที่มีอํานาจในการออกใบอนุญาตใหกับผูย่ืนคําขอ
ประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว  แตสําหรับกรณีบริษัทประกันกรรมสิทธ์ินั้น ประมวลกฎหมายการเงินของ 
มลรัฐแคลิฟอรเนียไดกําหนดใหบริษัทดังกลาวสามารถทําหนาท่ีเปนตัวแทนเอสโครวไดโดยไมตองมาขอรับ
ใบอนุญาต แตการประกอบการเปนบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิก็ตกอยูภายใตการควบคุมของหนวยงานประกันภัย 
ดังนั้น คูสัญญาจึงสามารถตรวจสอบรายละเอียดเก่ียวกับบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิไดจากหนวยงานประกันภัย  

(Insurance Commissioner) นั่นเอง 



  การเลือกตัวแทนเอสโครว ท่ี มีประวัติการทํางานดีจะชวยใหกระบวนการ 
ปดธุรกรรมเสร็จส้ินลงไดเปนอยางดี แตคูสัญญาควรระมัดระวังกรณีท่ีคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเปน 
ผูกําหนดตัวแทนเอสโครวโดยเลือกจากตัวแทนเอสโครวซ่ึงมีความคุนเคยกับคูสัญญาฝายนั้นเปน
อยางดี ตัวแทนเอสโครวท่ีดําเนินธุรกิจอยูกับคูสัญญาฝายหนึ่งอยางตอเนื่องอาจปฏิบัติหนาท่ีของ
ตนอยางไมเปนกลาง  ดวยเหตุผลนี้เอง ประมวลกฎหมายแพงของมลรัฐแคลิฟอรเนียจึงได
กําหนดวา นักพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย (real estate developer)16 ในมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
ไมสามารถที่จะกําหนดใหใชตัวแทนเอสโครวท่ีตนมีผลประโยชนทางการเงิน (financial 
interest) รวมอยูดวยได ซ่ึงผลประโยชนทางการเงินในที่นี้หมายถึง การเปนเจาของธุรกิจ 
เอสโครวหรือมีสวนการควบคุมธุรกิจเอสโครวในสัดสวนตั้งแตรอยละ 5 ของธุรกิจเอสโครวนั้น17 
  สําหรับกรณีท่ีเปนธุรกรรมพาณิชยซ่ึงมีขนาดใหญและมีความสลับซับซอน  
ทนายความบางคนอาจหลีกเล่ียงการเลือกใชตัวแทนเอสโครวในธุรกรรมดังกลาว หรืออาจเลือกใช
เอสโครว สําหรับกระบวนการทางเอกสารเท านั้น  เนื่ องจากว า ธุรกิจการเปนตัวแทน 
เอสโครวเปนธุรกิจท่ีเกี่ยวของกับปริมาณงานที่ เปนการซื้อขายจํานวนมากและตองการ 
ความรวดเร็ว ดังนั้น ตัวแทนเอสโครวเองบอยครั้งจะวุนวายอยูกับธุรกรรมการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยจํานวนมากในชวงเวลาเดียวกัน ทําใหไมมีเวลาพอท่ีจะดูแลธุรกรรมการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยขนาดใหญไดเปนอยางดี นอกจากนี้  มีตัวแทนเอสโครวจํานวนนอยท่ีจะมีความรู
อยางละเอียดลึกซ้ึงในกฎหมาย บัญชี หรืออสังหาริมทรัพย  อยางไรก็ตาม ทนายความที่ทํางานใน
ธุรกรรมขนาดใหญท่ีมีความสลับซับซอนอาจเลือกท่ีจะทํางานรวมกับตัวแทนเอสโครวได เนื่องจาก
ตองการอาศัยทักษะของตัวแทนเอสโครวในเรื่องการประสานงานกับผูใหกูท่ีจะชําระหนี้กูยืมเดิม
และอนุ มัติ เ งินกอนใหมสําหรับการกู ยืมใหม หรือทักษะในเรื่องการคํานวณอัตราภาษี   
การประกันภัย การเชา การส่ังบริษัทประกันกรรมสิทธ์ิในการสืบคนเรื่องกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ 
การออกกรมธรรมรับประกันกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ตลอดจนความแนนอนในการจัดใหมีการลงนาม
ในหนังสือตราสารและการจํานองไดอยางเรียบรอยเพื่อพรอมสําหรับการนําไปจดบันทึก18 
 
  1.2.4 คําสั่งเอสโครว  (Escrow Instructions) 

  เนื่องจากตัวคําส่ังเอสโครวเองไมใชสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ดังนั้น คําส่ัง
เอสโครวจึงไมจําตองทําเปนหนังสือตามที่กําหนดไวในกฎหมาย Statute of Frauds19 แต

                                                 
16 มลรัฐแคลิฟอรเนียไมมีกฎหมายควบคุมการประกอบการเปนนักพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนการเฉพาะ
แตมีกฎหมายควบคุมการประกอบการเปนนายหนาอสังหาริมทรัพย  (real estate broker)  ซึ่งปรากฏอยูใน 
California Business and Professions Code, Division 4 Real Estate. 
17 California Civil Code, section 2995. 
18 Lefcoe, G.  Real Estate Transactions.  Virginia: The Michie Company Law Publishers, 
1993, p. 271. 
19 Statute of Frauds คือ หลักกฎหมายที่กําหนดใหสัญญาบางประเภทตองทําตามแบบจึงจะมีผลสมบูรณ  
หลักนี้บัญญัติอยูในมาตรา 2-201 Formal Requirements แหง Uniform Commercial Code (U.C.C.) 
ท่ีใชบังคับกับทุกมลรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกา 



โดยทั่วไปแลว คําส่ังเอสโครวเกือบท้ังหมดจะจัดทําขึ้นเปนหนังสือ และประกอบดวยสองสวน คือ
สวนท่ีหนึ่ง คําส่ังเอสโครวท่ีเฉพาะจงเจาะหรือคําส่ังพิเศษ (special or specific instructions) 
คําส่ังในสวนนี้ประกอบดวยขอกําหนดของสัญญาซ้ือขาย ดังนั้น เนื้อหาของคําส่ังในสวนนี้จะ 
ไมเกินไปกวาเนื้อหาท่ีอยูในสัญญาซ้ือขายที่คูสัญญาไดจัดทําขึ้น สวนท่ีสอง คําส่ังท่ีเปนชุดของ
เง่ือนไขที่กําหนดความสัมพันธระหวางตัวการและตัวแทนเอสโครว คําส่ังเอสโครวในสวนท่ีสองนี้
เรียกวาเปนคําส่ังเอสโครวท่ัวไป  (general  instructions)  

คําส่ังเอสโครวสวนใหญแลวจะรางขึ้นเพื่อใหตัวแทนเอสโครวไมตองประสบ
ปญหาเกี่ยวกับประเด็นท่ียังโตแยงกันอยูหรือประเด็นท่ีเปนเรื่องยุงยาก นอกจากนี้ คําส่ังเอสโครว
ยังจํากัดความรับผิดของตัวแทนเอสโครวในกรณีท่ีมีขอพิพาทกับคูสัญญาในคําส่ังเอสโครว  
ตัวอยางเชน คําส่ังเอสโครวจะไมกําหนดใหตัวแทนเอสโครวมีอํานาจในการตัดสินวารายการ 
ท่ีมาจากการสืบคนกรรมสิทธ์ินั้นเปนการจํากัดหรือยกเวนผูซ้ือจากการไดกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณ
หรือไม แตคําส่ังเอสโครวจะกําหนดในลักษณะท่ีวาตัวแทนเอสโครวจะดําเนินกระบวนการปด 
ธุรกรรม เวนแตผูซ้ือซ่ึงไมพอใจกับรายงานเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิจะไดแจงเปนหนังสือแกตัวแทน 
เอสโครววาใหตัวแทนเอสโครวระงับกระบวนการปดธุรกรรม20 
  
  1.2.5 คุณสมบัติของเอสโครวที่สมบูรณ  (Requirements of an Escrow)

  คําส่ังเอสโครวท่ีจะมีผลบังคับใชไดตองมีองคประกอบที่จําเปนดังตอไปนี้  
(1) หนังสือตราสารที่ใชบังคับได  (valid deed)  หนังสือตราสารเปนส่ิงสําคัญ

มากในเอสโครว หนังสือตราสารตองจัดทําขึ้นใหสอดคลองกับกฎหมายของมลรัฐท่ีใชบังคับกับ
สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยนั้น  หนังสือตราสารท่ีขาดสาระสําคัญของการเปนหนังสือตราสาร 
ท่ีใชบังคับไดจะไมสามารถเปนวัตถุของธุรกรรมเอสโครวได  และตัวแทนเอสโครวซ่ึงถือหนังสือ 
ตราสารดังกลาวมีหนาท่ีตองสงมอบหนังสือตราสารนั้นกลับคืนใหแกผูขายเมื่อผูขายรองขอ  
ตัวอยางเชน  นาย John Hines ไดลงลายมือชื่อในหนังสือตราสารและไดสงมอบใหเอสโครว  
แตหนังสือตราสารไมมีพยานลงนาม ซ่ึงขัดกับกฎหมายของมลรัฐนั้นท่ีกําหนดใหผูโอน (grantor) 
ตองจัดใหมีการรับรองการลงลายมือชื่อในหนังสือตราสารท่ีไดทําขึ้นโดยความสมัครใจของผูโอน
ตอหนาพยานสองคน  ดังนั้น การฝากหนังสือตราสารไวกับเอสโครวจึงไมถือวาเปนการ 
รับฝากไวในฐานะเอสโครวเพราะขาดการรับรองลายมือชื่อ นาย Hines จึงเรียกคืนหนังสือตราสาร
ดังกลาวได  

(2) สัญญาซ้ือขายที่มีผลบังคับตามกฎหมาย  (enforceable contract)  เพื่อท่ี
การจัดตั้งเอสโครวจะมีผลบังคับใชได จะตองปรากฏวาหนังสือสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี
คูสัญญาไดทําขึ้นนั้นมีผลบังคับใชไดระหวางคูสัญญาดวย  เนื่องจากกฎหมาย Statute of Frauds 
กําหนดใหสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและมีลายมือชื่อของคูสัญญาจึงจะมีผล
ใชบังคับได  ดังนั้น หากสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยไมไดทําขึ้นเปนหนังสือ การตั้งเอสโครว

                                                 
20 Lefcoe, G.  Real Estate Transactions.  Virginia: The Michie Company Law Publishers, 
1993, p. 271. 



ยอมไมสามารถที่จะบังคับใชได แมวาจะไดมีการสงมอบหนังสือตราสารท่ีสมบูรณแลวโดย 
ฝายผูขายก็ตาม  หนังสือตราสารนั้นจะตกอยูภายใตการถูกเรียกคืนโดยผูขายได และตัวหนังสือ
ตราสารเอง (deed) ไมใชหลักฐานเปนหนังสือของสัญญาซ้ือขายตามความตองการของกฎหมาย 
Statue of Frauds เพราะวาเง่ือนไขท่ีสําคัญของการซ้ือขายไมไดมีกลาวไวในหนังสือตราสาร เชน 
เรื่องของราคาทรัพยสินท่ีซ้ือขาย   

(3) การสงมอบเอกสารไปยังบุคคลที่สาม (delivery)  ผูโอน (grantor) หรือ
ตัวแทนของผูโอนตองสงมอบหนังสือตราสารใหแกตัวแทนเอสโครวโดยมีเจตนาที่จะสละการ
ครอบครองในหนังสือตราสารนั้น  การสละการครอบครองในกรณีนี้เรียกวา “first delivery” 
การสละการครอบครองที่จะมีผลเปนการสงมอบนี้ตองปรากฏวาผู โอนสละการควบคุม 
อยางเด็ดขาดเหนือหนังสือตราสารนั้น  ในกรณีท่ีหนังสือตราสารยังอาจถูกเรียกคืนไดโดยผูโอน 
การสงมอบเชนนั้นไมถือวาสมบูรณ   

(4) ตัวแทนเอสโครว  (escrow agent)  ถูกกําหนดใหเปนตัวแทนในการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาทั้งฝายผูซ้ือและผูขาย ดังนั้น ตัวแทนเอสโครวจึงตองทําหนาท่ีเปน
ตัวแทนของคูสัญญาท้ังสองฝายซ่ึงตองปฏิบัติหนาท่ีโดยสุจริต  ตัวแทนเอสโครวไมมีอํานาจอื่นใด
นอกจากอํานาจที่เกิดขึ้นจากสัญญาหรือขอตกลงหรือคําส่ังเอสโครวเทานั้น และตัวแทนเอสโครว
ถูกจํากัดหนาท่ีอยางเครงครัดใหตองปฏิบัติตามอยางสอดคลองกับคําส่ังเอสโครวดังกลาว  
การบิดเบือนจากคําส่ังเอสโครวเปนการฝาฝนหนาท่ี หากเกิดความเสียหายขึ้นตัวแทนเอสโครว
ตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดขึ้น  

โดยธรรมเนียมปฏิบัติแลว ทนายความหรือตัวแทนของคูสัญญาทั้งสองฝาย 
ไมสามารถปฏิบัติการในฐานะเปนตัวแทนเอสโครวได เพราะการทําเชนนั้นอาจทําใหเกิดการ
ขัดกันของผลประโยชน อยางไรก็ตาม บางมลรัฐอนุญาตใหตัวแทนของคูสัญญาหรือทนายความ
ของคูสัญญาปฏิบัติหนาท่ีในฐานะตัวแทนเอสโครวไดตราบเทาท่ีการปฏิบัติหนาท่ีเชนนั้นไมเปน
การขัดตอผลประโยชนของตัวการ 

(5) ขอตกลงและเง่ือนไขเอสโครว (escrow agreement and condition) 
ขอตกลงเอสโครวไมจําเปนตองทําเปนหนังสือ แตโดยปกติแลวขอตกลงเอสโครวจะทําขึ้นเปน
หนังสือ โดยอาจรวมไวในสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรืออาจทําขึ้นเปนสัญญาแยกตางหาก 
อีกฉบับก็ได  ขอตกลงเอสโครวควรกําหนดรายละเอียดอยางเพียงพอท่ีจะแสดงใหเห็นถึงเจตนา
ของคูสัญญาและควรครอบคลุมถึงเง่ือนไขตางๆ ซ่ึงเง่ือนไขท่ีกําหนดในขอตกลงเอสโครว 
ท่ีพบเห็นอยูเปนประจํา ไดแก    
  (5.1) ชื่อและท่ีอยูของผูขาย ผูซ้ือ และตัวแทนเอสโครว 
  (5.2) รายละเอียดของทรัพยสินท่ีเปนวัตถุของเอสโครว 
  (5.3) หนาท่ีของผูซ้ือและหนาท่ีของผูขายเกี่ยวกับการฝากหนังสือตราสารและ
เงินไวแกเอสโครว 
  (5.4) คําส่ังเกี่ยวกับการบันทึกลงในหนังสือตราสารและการเบิกจายเงินคาราคา
ทรัพยสิน 



  (5.5) เง่ือนไขท่ีทําใหกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยโอน 
  (5.6) คําส่ังใหตัวแทนเอสโครวตองปฏิบัติในกรณีท่ีเง่ือนไขไมเปนไปตามที่
กําหนดไว 
  (5.7) การชําระคาธรรมเนียมเอสโครว คาธรรมเนียมของทนายความ คาจด
บันทึก และคาใชจายอื่นๆ 
  (5.8) ลายมือชื่อของผูซ้ือ ผูขาย และตัวแทนเอสโครว 
  ดังไดกลาวมาขางตนแลววา ขอตกลงเอสโครวนี้เปนสัญญา ดังนั้น คูสัญญาฝายใด
ฝายหนึ่งไมสามารถที่จะเพิกถอนไดโดยปราศจากความยินยอมของคูสัญญาทุกฝาย ในกรณีท่ี
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งพยายามที่จะเพิกถอนขอตกลงเอสโครวและตองการไดทรัพยท่ีฝากไวกับ
เอสโครวกลับคืน ตัวแทนเอสโครวตองเพิกเฉยตอการเรียกรองดังกลาว21   

 
1.2.6  กรณีตัวแทนเอสโครวกอความเสียหายขึ้น  
ในการปฏิบัติหนาท่ีของตัวแทนเอสโครว บางครั้งอาจดําเนินการผิดพลาดและ

กอใหเกิดความเสียหายแกคูสัญญา โดยสวนใหญแลวความผิดพลาดของเอสโครวจะเกิดขึ้นโดย
บังเอิญและขนาดความเสียหายไมมาก เชน กรณีท่ีบริษัทประกอบการเอสโครวนําเงินของลูกคามา
ปะปนกับเงินของบริษัท กรณีท่ีตัวแทนเอสโครวขโมยเงินของคูสัญญาและหลบหนีไป หรือกรณีท่ี
ตัวแทนเอสโครวโอนหนังสือตราสาร  (deed) ท่ีผูขายไดลงลายมือชื่อแลวไปใหกับบุคคลภายนอก
ซ่ึงไดปลอมชื่อของผูรับโอน (grantee) และสงมอบหนังสือตราสารที่ไดมีการจดบันทึกในชื่อของ
บุคคลภายนอกคืนใหแกผูซ้ือตัวจริง ทําใหตองมีการตรวจสอบจากเจาหนาท่ีของรัฐซ่ึงตองใช
ระยะเวลาอีกหลายเดือนเพื่อ ท่ีจะแกไขปญหาดังกลาว ตัวอยางท่ีเกิดขึ้นจริงในประเทศ
สหรัฐอเมริกา คือ เม่ือวนัท่ี 20 มีนาคม ค.ศ. 1989  กระทรวงพาณิชยของมลรัฐแคลิฟอรเนียได
ยึดทรัพยสินของตัวแทนเอสโครวชื่อ  The Escrow Shoppe โดยมีขอเท็จจริง ดังนี้ นาย David 
Fein ไดทําธุรกรรมการขายบานท่ี Woodland Hills เม่ือวันท่ี 17 เดือนมีนาคมในปเดียวกัน 
และไดลงลายมือชื่อในหนังสือตราสารเพื่อใหตัวแทนเอสโครวดําเนินการสงมอบใหแกผูซ้ือและ
ไดรับชําระราคาคาบานเปนเช็ค แตเช็คดังกลาวถูกปฏิเสธการจายเงิน อีกหนึ่งเดือนตอมา  
นาย Fein ก็ยังไมไดรับชําระราคาคาบาน  กระทรวงพาณิชยจึงมีคําส่ังไมใหมีการเบิกจายเงินจาก
กองทุนเอสโครวจนกวาจะมีการสอบสวนเรื่องราวดังกลาวเสร็จกอน ซ่ึงสงผลใหธุรกรรมเอสโครว
อื่นๆ อีกประมาณ  300-400 คําส่ังตองหยุดชะงักไปดวย   
  ในการพิจารณาเรื่องความเสียหายที่เกิดขึ้นหรือการยักยอกเงินโดยตัวแทน 
เอสโครวนั้น เงินท่ีไดฝากไวในบัญชีเอสโครวถือวาไมเคยตกเปนกรรมสิทธ์ิของตัวแทน 
เอสโครวเลย  ดังนั้น หากเกิดกรณีท่ีเงินคาทรัพยสินหายไปหรือมีการยักยอกเงินจํานวนดังกลาว
ไปโดยตัวแทนเอสโครวกอนท่ีจะมีการสงมอบใหแกผูขาย ความเสียหายจะตกแกคูสัญญาฝายท่ีมี
กรรมสิทธ์ิในเงินจํานวนดังกลาว ณ เวลาท่ีเงินจํานวนดังกลาวไดสูญหายหรือมีการยักยอกไป  

                                                 
21 Gibson, F., Karp, J. and Klayman, E.  Real Estate Law. Chicago: Real Estate 
Education Company, 1992, pp. 321-329. 



จึงแยกพิจารณาไดเปน 2 กรณี กลาวคือ ถาเง่ือนไขของเอสโครวยังไมไดมีการปฏิบัติจนลุลวง  
ความสูญหายหรือความเสียหายจากการยักยอกเงินในบัญชีจะตกแกผูซ้ือหรือผูใหกูซ่ึงเปนผูนํา
ฝากเงินจํานวนดังกลาว โดยคูสัญญาฝายนั้นไมมีสิทธิท่ีจะอางวาตนไดปฏิบัติการชําระหนี้ฝายของ
ตนตามคําส่ังเอสโครวโดยการสงเงินใหแกตัวแทนเอสโครวเปนท่ีเรียบรอยแลว ตนจึงไมตอง 
รับบาปเคราะห และผูซ้ือหรือผูใหกูก็ไมสามารถที่จะบังคับใหผูขายโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินท่ี 
ซ้ือขายใหแกตนได ในกรณีกลับกัน หากเงินเกิดสูญหายหรือมีการยักยอกเกิดขึ้น เม่ือเง่ือนไขของ 
เอสโครวไดรับการปฏิบัติอยางถูกตองแลว ผูขายหรือผูกูคือผูท่ีตองรับบาปเคราะหนั้นไป   
  หลักการดังกลาวขางตนตั้งอยูบนขอเท็จจริงท่ีวาความเสียหายที่เกิดขึ้นไมไดเปน
ความผิดของคูสัญญาฝายใด  อยางไรก็ตาม หากมีกรณีท่ีความสูญหายหรือการยักยอกเงินมี
สาเหตุมาจากหรือไดเกิดขึ้นโดยความชวยเหลือ โดยจงใจหรือโดยประมาทเลินเลอของผูขายหรือ
คูสัญญาฝายอื่น คูสัญญาฝายนั้นตองแบกรับความเสียหายที่เกิดขึ้นดวย ถึงแมวากรรมสิทธ์ิในเงิน
จํานวนดังกลาวยังคงเปนของผูซ้ืออยู ตัวอยางเชน การปดเอสโครวถูกทําใหลาชาออกไปเนื่องจาก
ความบกพรองในเรื่องกรรมสิทธ์ิท่ีดินของผูขาย ผูขายไมไดดําเนินการฟองรองคดีอยางจริงจังเพื่อ
ปลดเปล้ืองความบกพรองดังกลาว และในระหวางชวงเวลาของความลาชานั้น ตัวแทนเอสโครวได
ยักยอกเงินคาทรัพยสินไป ศาลตัดสินวา ความเสียหายจะไมเกิดขึ้นถาหากไมมีความลาชา 
โดยความประมาทเลินเลอของผูขายในการติดตามฟองรองคดี ดังนั้น ผูขายจึงตองมีสวนในการ
แบกรับความเสียหายที่เกิดขึ้นดวย22 
 
  1.2.7 หนาที่ในการเปดเผยขอเท็จจริงของตัวแทนเอสโครว 
  ภายใตหลักท่ัวไปของตัวแทน ตัวแทนมีหนาท่ีตองเปดเผยขอเท็จจริงสําคัญ 
ทุกเรื่องหรือขอเท็จจริงใดก็ตามที่อาจมีผลตอการตัดสินใจของตัวการใหตัวการทราบ เนื่องจาก
ความรูของตัวแทนที่ไดมาจากการเปนตัวแทนและภายในขอบเขตของการเปนตัวแทนโดยทั่วไป
แลวถือวาตัวการไดรับรูดวย 

หลักดังกลาวนี้นํามาปรับใชอยางจํากัดกับตัวแทนเอสโครวเพราะวาตัวแทน 
เอสโครวเปนตัวแทนของคูสัญญาทั้งสองฝาย และตัวแทนเอสโครวเปนตัวแทนประเภทพิเศษ
เพราะหนาท่ีของตัวแทนจะถูกกําหนดไวโดยคําส่ังเอสโครวท่ีตัวการใหไว ดังนั้น ตัวแทนเอสโครว
ไมอยูภายใตหลักท่ัวไปของการเปดเผยขอเท็จจริงซ่ึงเปนหลักท่ีปรับใชกับตัวแทนทั่วไป ตัวแทน
เอสโครวไมมีหนาท่ีตองเปดเผยขอมูลตอคูสัญญาในสวนท่ีเกี่ยวกับเอสโครวซ่ึงตนกําลังดําเนินการ 
เพราะการเปดเผยดังกลาวอาจเปนการฝาฝนหนาท่ีของตัวแทนเอสโครวท่ีมีตอสัญญาเอสโครวอื่น 
  ตัวแทนเอสโครวโดยหลักแลวไมมีหนาท่ีตองเปดเผยตอคูสัญญาในสัญญา 
เอสโครววาคูสัญญาฝายหนึ่งกําลังถูกโกงโดยคูสัญญาอีกฝายหนึ่งหรือตัวแทนอื่นของตัวการ  
อยางไรก็ตาม หนาท่ีดังกลาวอาจมีไดโดยขึ้นอยูกับขอเท็จจริงแตละกรณี และข้ึนอยูกับวาตัวแทน

                                                 
22 Lefcoe, G.  Real Estate Transactions.  Virginia: The Michie Company Law Publishers, 
1993 , pp. 273-274. 
 



เอสโครวมีความรูท่ีแนนอนชัดเจนในเรื่องการโกงดังกลาวหรือไม  ถาตัวแทนเอสโครวรูอยาง 
แนชัดวาคูสัญญาฝายหนึ่งในสัญญาเอสโครวกําลังทําการโกง ตัวแทนเอสโครวยอมมีหนาท่ี
เกี่ยวกับความไววางใจ ซ่ึงเปนการหามไมใหตัวแทนเอสโครวดําเนินกระบวนการเอสโครวตอไป
โดยปราศจากการเปดเผยขอเท็จจริงดังกลาวตอตัวการท่ีถูกโกง   
  คดีท่ีเกิดขึ้นในรัฐอริโซนา  Berry v. McLeod แสดงใหเห็นความแตกตางใน
ขอยกเวนในเรื่องของการโกงในเอสโครว  ในคดีดังกลาว ตัวแทนเอสโครวถูกตัดสินใหตองรับผิด
ในเรื่องเอสโครวซอน (double escrow) กลาวคือ ผูซ้ือเปนบริษัทท่ีจัดตั้งขึ้นโดยตัวแทนนายหนา
อสังหาริมทรัพยของผูขาย และตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพยนั้นไดวาจางตัวแทนเอสโครว 
คนเดียวกันใหเปนตัวแทนเอสโครวในธุรกรรมการขายทรัพยสินของผูซ้ือซ่ึงเปนบริษัทท่ีจัดตั้ง
ขึ้นมาหลอกๆ ท่ีซ้ือมาจากผูขายใหแกตนเอง ศาลของมลรัฐอริโซนาเห็นวาตัวแทนเอสโครวควร 
จะเตือนผูขายวานายหนาอสังหาริมทรัพยกําลังซ้ือทรัพยสินผานบริษัทท่ีตั้งขึ้นมาหลอกๆ   
  อยางไรก็ตาม ไดมีความเห็นท่ีโตแยงตอหลักขอยกเวนในเรื่องการโกงท่ีเกิดขึ้น
ในมลรัฐอริโซนาวา หนาท่ีของตัวแทนเอสโครวกําหนดใหตัวแทนเอสโครวตองปฏิบัติงาน 
อยางแนนอนและตั้งใจตอรายละเอียด และตองปฏิบัติงานดวยความรวดเร็ว ซ่ึงตัวแทนเอสโครว
โดยปกติแลวจะดําเนินการในฐานะเอสโครวสําหรับธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยอื่นอีกเปน
รอยรายในเวลาเดียวกัน ดังนั้น ระบบเอสโครวจะทํางานไดดีท่ีสุดถาตัวแทนเอสโครวไมตองอยู
ภายใตหนาท่ีในการเปดเผยขอมูลตางๆ แตควรอยูภายใตหนาท่ีในการเก็บรักษาขอมูลเปน
ความลับ 
  ตัวแทนเอสโครวไมตองรับผิดถา (1)  ปฏิบัติหนาท่ีอยางเครงครัดตามเง่ือนไข
ของสัญญาตั้งเอสโครว  และ (2) เก็บรักษาความลับของคําส่ังเอสโครวและทําใหคําส่ังเอสโครว
บรรลุผลดวยความซื่อสัตย ดวยทักษะ และดวยความขยัน    
  สําหรับมลรัฐแคลิฟอรเนีย ศาลแหงมลรัฐแคลิฟอรเนียไมไดไปไกลอยางศาลใน
มลรัฐอริโซนา คําตัดสินของศาลไมเคยกําหนดหนาท่ีในการเปดเผยขอมูลในกรณีของการเปน
ตัวแทนเอสโครวซอน (double escrow)  หรือแมแตเม่ือนายหนาอสังหาริมทรัพยกําลังซ้ือทรัพยสิน
ของผูขายดวยมูลคาท่ีต่ํามากๆ และนําไปขายตอเพื่อไดกําไรอยางลับๆ23  
 
  1.2.8 ความขัดแยงระหวางคําสั่งเอสโครวกับสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
  โดยหลักแลว คําส่ังเอสโครวควรจะสอดคลองตองตรงกันกับสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย เวนแตคูสัญญาจะไดแสดงเจตนายินยอมอยางชัดแจงโดยทําเปนหนังสือใหมี 
การแกไขสัญญาซ้ือขายได  อยางไรก็ตาม  ความขัดแยงระหวางสัญญาซ้ือขายกับคําส่ังเอสโครว
เปนส่ิงท่ีเกิดขึ้นได 

                                                 
23 Lefcoe, G.  Real Estate Transactions.  Virginia: The Michie Company Law Publishers, 
1993, pp. 275-276. 



  หากความขัดแยงเกิดขึ้นจากความผิดพลาดในการราง ปญหาดังกลาวยุติไดโดย
ไมยาก แตหากความขัดแยงระหวางสัญญาซ้ือขายกับคําส่ังเอสโครวเกิดขึ้นจากการตีความ
ขอตกลงที่ขัดแยงกัน คูสัญญาจะตองทําการเจรจากันใหมกอนการปดธุรกรรมซื้อขาย 
  ในการยุติปญหาความขัดแยงระหวางสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยกับคําส่ัง 
เอสโครว จะอาศัยหลักท่ัวไปของการตีความ คือ ในระหวางคูสัญญาเดียวกัน ถามีการทําเอกสาร
มากกวาหนึ่งเอกสารและเปนเอกสารที่เกี่ยวของในเรื่องเดียวกัน เอกสารทั้งหมดที่ทําขึ้นนั้นตอง
ตีความไปในทางที่สอดคลองกัน24  
  อยางไรก็ตาม ถาเอกสารทั้งสองฉบับมีความขัดแยงกันอยางชัดเจน หลักท่ัวไป 
คือ คําส่ังเอสโครวซ่ึงถูกทําขึ้นภายหลังสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยยอมถือเปนหลักฐานทายสุด
ของขอตกลงของคูสัญญา ดังนั้น จึงตองบังคับตามคําส่ังเอสโครว นอกจากนี้ ยังมีเหตุผลอื่นท่ี
สนับสนุนใหคําส่ังเอสโครวมีผลบังคับเหนือกวาสัญญาซ้ือขาย กลาวคือ คําส่ังเอสโครวจะ
ประกอบดวยรายละเอียดมากกวาเนื้อหาท่ีอยูในสัญญาซ้ือขาย ดังนั้น คําส่ังเอสโครวจึงอุดชองวาง
หรือส่ิงท่ีสัญญาซ้ือขายไมไดกลาวถึงโดยไมเปนการขัดแยงกับขอตกลงในสัญญาซ้ือขายได25 
  

1.2.9 เอสโครวกับการสงมอบ 
  การสงมอบเปนส่ิงสําคัญและเปนเครื่องมือสําหรับการใชระบบเอสโครว หนังสือ
ตราสาร (deed) จะมีผลบังคับเม่ือมีการสงมอบเทานั้น หนังสือตราสารท่ียังไมไดมีการสงมอบ
หากไดรับการจดบันทึก ผลก็คือ กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยยังไมมีการโอนไปยังผูรับโอน 
(grantee) ยกตัวอยางเชน ผูซ้ือท่ียังไมไดชําระราคาซื้อขาย ไดนําหนังสือตราสารที่มีการ 
ลงลายมือชื่อของผูขายไปโอนเปนของตนและตอมาไดขายอสังหาริมทรัพยนั้นไปยังบุคคลอื่น 
ซ่ึงเปนผูซ้ือโดยสุจริต ผูซ้ือโดยสุจริตคนนี้ก็ไมมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยดังกลาว เนื่องจาก 
หนังสือตราสารที่ผูซ้ือนํามาไมมีผลบังคับได เพราะยังไมมีการสงมอบหนังสือตราสารโดยผูขาย
หรือผูโอน (grantor) นั่นเอง   
  การสงมอบ เปนการแสดงถึงเจตนาของผูโอน (grantor) โดยการสงมอบตอง
ประกอบดวยองคประกอบ 2 ประการ ดังนี้    

(1) เจตนาที่จะสงมอบ  และ  
(2) หลักฐานของเจตนาดังกลาว เวนแตวาเจตนาของผูใหไดแสดงออกมาอยาง

ชัดเจนแลว 
  การสงมอบหนังสือตราสารใหแกผูรับโอนโดยมีเง่ือนไขในการสงมอบ กฎหมาย
ของมลรัฐแคลิฟอรเนียกําหนดใหถือวาเง่ือนไขนั้นมิไดมี  ดังนั้น การสงมอบจึงเปนการสงมอบท่ี

                                                 
24 Lefcoe, G.  Real Estate Transactions. Virginia: The Michie Company Law Publishers, 
1993, pp. 277. 
25 Burke, D.B.  Real Estate Transactions: Examples and Explanations.  The United States of 
America: Little, Brown and Company, 1993, p. 130. 
 
 



เสร็จเด็ดขาด อยางไรก็ตาม ในบางมลรัฐไดมีการผอนปรนหลักการดังกลาวโดยถือวาการสงมอบ
หนังสือตราสารใหแกผูรับโอนเปนการสงมอบโดยมีเง่ือนไขได  
  สําหรับกรณีท่ีเปนการสงมอบหนังสือตราสารตอคู สัญญาฝายท่ีสามโดยมี 
เง่ือนไขนั้น  จะถือวาการสงมอบยังไมสามารถบังคับใชไดจนกวาเง่ือนไขดังกลาวจะบรรลุแลว 
ผูขายซึ่งไดฝากหนังสือตราสารท่ีลงลายมือชื่อไวแกตัวแทนเอสโครวจะถูกสันนิษฐานวาไดสงมอบ
หนังสือตราสารแลว เนื่องจากตัวแทนเอสโครวไดรับหนังสือตราสารนั้นไวในฐานะตัวแทนของผูซ้ือ 
ผูขายที่มีความระมัดระวังจึงไมสงมอบหนังสือตราสารที่ลงลายมือชื่อกอนวันท่ีมีการปดธุรกรรม  
อยางไรก็ตาม  การสงมอบหนังสือตราสารของผูขายใหแกเอสโครวเปนการสงมอบอยางมีเง่ือนไข
ตามที่คูสัญญาไดกําหนดไวในคําส่ังเอสโครว   ดังนั้น  ผูขายซ่ึงตองการหลีกเล่ียงความเส่ียงของ
การสูญเสียกรรมสิทธ์ิกอนท่ีผูซ้ือจะไดปฏิบัติการชําระหนี้ฝายตนเรียบรอยแลว จะไมสงมอบ
หนังสือตราสารใหแกผูซ้ือโดยตรงกอนท่ีผูซ้ือจะไดปฏิบัติการชําระหนี้โดยสมบูรณแลว ผูขาย
จะตองรอจนกวาเง่ือนไขของการปดธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพยไดรับการปฏิบัติอยางถูกตอง 
หรือผูขายอาจจะสงมอบหนังสือตราสารโดยมีเง่ือนไขใหแกบุคคลที่สามซ่ึงอาจเปนใครก็ไดยกเวน
ผู ซ้ือ ดวยเหตุผลนี้ จึงเปนแรงผลักดันใหมีการใชเอสโครวในการปดธุรกรรมการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย  โดยปกติผู ซ้ือจะไดรับการคุมครองเมื่อตัวแทนเอสโครวสงมอบหนังสือ 
ตราสารโดยผิดพลาดหรือมีการจดบันทึกกอนท่ีเง่ือนไขทั้งหมดที่กําหนดไวในคําส่ังเอสโครว 
จะบรรลุผล    
  ระบบคอมมอนลอวไดวางหลักในการปดเอสโครวไววา เอสโครวจะถูกปดและ 
ถือวาหนังสือตราสารไดมีการสงมอบก็ตอเม่ือผูขายไดลงลายมือชื่อในหนังสือตราสารและสงมอบ
แกตัวแทนเอสโครวและผูซ้ือไดชําระราคาอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขายแลว  แตในทางปฏิบัติปจจุบัน
ในคําส่ังเอสโครวจะกําหนดไววา การปดเอสโครวจะเกิดขึ้นก็ตอเม่ือหนังสือตราสารไดรับการ 
จดบันทึกแลว26 

 
1.2.10 การโอนกรรมสิทธิ์  (Title Passage) 
ธุรกรรมเอสโครวท่ีเสร็จสมบูรณตองประกอบดวยการสงมอบทั้งหมดสองครั้ง  

การสงมอบครั้งแรก (first delivery) สมบูรณเม่ือผูใหยอมสละอํานาจควบคุมของตนที่มีอยูเหนือ
หนังสือตราสารนั้น  และสงมอบหนังสือตราสารนั้นใหแกตัวแทนเอสโครว การสงมอบในครั้งท่ี
สอง (second delivery) เกิดขึ้นเม่ือตัวแทนเอสโครวไดสงมอบหนังสือตราสารนั้นใหแกผูซ้ือ
หลังจากท่ีเง่ือนไขตามขอตกลงเอสโครวไดบรรลุแลว  ผูรับโอน (grantee) มีสิทธ์ิในการรับมอบ
หนังสือตราสารท่ีฝากไวกับเอสโครว  และ ณ เวลานั้น กรรมสิทธ์ิจะโอนไปยังผูรับ27

 

                                                 
26 Lefcoe, G.  Real Estate Transactions.  Virginia: The Michie Company Law Publishers, 
1993, pp. 277-280. 
27 Gibson, F., Karp, J. and Klayman, E.  Real Estate Law. Chicago: Real  Estate 
Education Company, 1992, p. 329. 
 



ทฤษฎี Relation  Back ไดนํามาใชกับธุรกรรมเอสโครวดวย โดยหลัก ทฤษฎี
ดังกลาวกําหนดใหการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินจะยอนกลับไป ณ เวลาท่ีไดมีการสงมอบหนังสือ
ตราสารในครั้งแรก (first delivery) ตอตัวแทนเอสโครว  กลาวคือ เม่ือผูขายไดสงมอบหนังสือ
ตราสารแกเอสโครว แมตอมาผูขายถึงแกความตาย หากเง่ือนไขที่กําหนดไวในเอสโครวไดรับ 
การปฏิบัติถูกตองแลว  ใหถือวาหนังสือตราสารดังกลาวเปนการโอนกรรมสิทธ์ิยอนกลับไปถึงเวลา
ตั้งแตวันท่ีมีการสงมอบหนังสือตราสารแกตัวแทนเอสโครว  ทํานองเดียวกัน หากผู ซ้ือ 
ถึงแกความตายหลังจากท่ีผูขายไดสงมอบหนังสือตราสารใหแกตัวแทนเอสโครวแลว และตอมา
เง่ือนไขตามคําส่ังเอสโครวสําเร็จลง จะตองถือวาไดมีการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินนับตั้งแตวันท่ี
มีการสงมอบหนังสือตราสารใหตัวแทนเอสโครว โดยในกรณีนี้ อาจมีการสงมอบเพื่อประโยชนแก
ทายาทของผูซ้ือตอไป   

หลักการเดียวกันนี้นําไปปรับใชแกกรณีท่ีผูขายไดทําการสมรสหรือตกเปน 
ผูไรความสามารถภายหลังจากท่ีไดสงมอบหนังสือตราสารแกตัวแทนเอสโครวแลวดวย 

หลัก Relation  Back  ท่ีใหกรรมสิทธ์ิมีผลยอนกลับไป ณ เวลาท่ีมีไดมีการสง
มอบหนังสือตราสารแกตัวแทนเอสโครวนี้จะนํามาปรับใชเฉพาะแกกรณีท่ีไดกลาวมาขางตน
เทานั้น กรณีนอกเหนือจากนี้ การโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยจะเกิดขึ้น ณ เวลาเม่ือขอตกลง
และเง่ือนไขที่ตกลงไวในสัญญาเอสโครวไดรับการปฏิบัติโดยถูกตองครบถวนแลว ตัวอยางเชน  
กรณีท่ีตัวแทนเอสโครวไดนําเงินคาราคาทรัพยสินท่ีซ้ือขายซ่ึงตนไดรับมอบไวจากผูซ้ือหลบหนี 
ไปกอนท่ีขอตกลงและเง่ือนไขในสัญญาเอสโครวไดรับการปฏิบัติอยางถูกตองครบถวน  
ความสูญเสียท่ีเกิดขึ้นดังกลาวตกแกผูซ้ือเพราะในเวลาท่ีไดมีการยักยอกเงินดังกลาวไปนั้น เงินคา
ราคาทรัพยสินยังคงเปนของผูซ้ือ ในทางกลับกัน ถาเง่ือนไขของสัญญาเอสโครวไดปฏิบัติแลว 
ตอมาตัวแทนเอสโครวไดยักยอกนําเงินนั้นหลบหนีไป เงินจํานวนดังกลาวท่ีฝากไวกับตัวแทน 
เอสโครวเปนกรรมสิทธ์ิของผูขายแลว   

ในกรณีท่ีผูใหกูยืมเปนคูสัญญาในสัญญาเอสโครว หากตัวแทนเอสโครวยักยอก
เงินท่ีสงมอบไวในฐานะเปนเงินจํานองกอนท่ีกรรมสิทธ์ิจะไดรับการตรวจสอบวาถูกตองตามท่ี
กําหนดไวในคําส่ังเอสโครว กรรมสิทธ์ิในเงินจํานองดังกลาวยังคงเปนของผูรับจํานองซ่ึงจะตองรับ
ผลของความสูญเสียนั้นและไมสามารถที่จะเรียกรองจากผูจํานองได 
   ดังนั้น จึงกลาวไดวา หลักการของทฤษฎี Relation Back ชวยปองกันไมใหเกิด
ความไมเปนธรรมตอคูสัญญาหรือปองกันการเปลี่ยนแปลงที่มีผลตอการแสดงเจตนาของคูสัญญา
ท่ีไดเกิดขึ้นหลังจากการสงมอบหนังสือตราสารแกเอสโครวแลวอีกดวย  
  
1.3  กระบวนการปดธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยใชเอสโครว 
 

กระบวนการปดธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยใชเอสโครวในสัญญา 
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเปนการพัฒนากระบวนการปดธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
โดยวิธีการปกติซ่ึงผูซ้ือและผูขายตองมาพบกันและแลกเปล่ียนหนังสือตราสารกับเงินคาทรัพยสิน



ท่ีซ้ือขายกัน แตโดยกระบวนการปดธุรกรรมโดยใชเอสโครว ผูซ้ือและผูขายไมตองมาพบกันเอง
แตจะกระทําโดยใชบุคคลที่สามทําหนาท่ีแทนคูสัญญาในฐานะเปนคนกลาง28   

 ในสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ีผูซ้ือและผูขายตกลงกันเลือกการปดธุรกรรม
โดยใชเอสโครว คูสัญญาอาจแตงตั้งธนาคารหรือบริษัทผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวเปน
ผูรับผิดชอบในการจัดการปดธุรกรรมซื้อขาย ผูขายจะสงมอบหนังสือตราสารท่ีลงลายมือชื่อ
ถูกตองครบถวนใหแกตัวแทนเอสโครว  ตัวแทนเอสโครวจะไดรับคําส่ังใหสงมอบหนังสือตราสาร
แกผูซ้ือหลังจากผูขายไดรับชําระราคาคาทรัพยสินแลว  เม่ือผูซ้ือไดฝากเงินเพื่อชําระเปนคาราคา
อสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขายไวกับตัวแทนเอสโครว ตัวแทนเอสโครวจะสงมอบหนังสือตราสารใหแก 
ผูซ้ือและสงมอบเงินดังกลาวใหแกผูขาย ณ จุดนี้การปดเอสโครวเปนอันส้ินสุดลง 

นอกจากนี้ การปดธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยใชเอสโครวยังอาจ
เกี่ยวของกับเง่ือนไขในเรื่องกรรมสิทธ์ิ ตัวอยางเชน หลังจากท่ีผูขายสงมอบหนังสือตราสารและ 
ผูซ้ือสงมอบเงินคาทรัพยสินใหแกตัวแทนเอสโครว  เม่ือทนายความของผูซ้ือไดรับรองเกี่ยวกับ
กรรมสิทธ์ิของทรัพยสินท่ีซ้ือขายแลว  ตัวแทนเอสโครวถูกผูกพันโดยสัญญาซ้ือขายหรือสัญญา 
อื่นใดใหตองสงมอบหนังสือตราสารแกผูซ้ือและสงมอบเงินคาทรัพยสินแกผูขาย ตัวแทนเอสโครว
อาจไดรับคําส่ังใหทําการบันทึกหนังสือตราสารเพื่อประโยชนแกผู ซ้ือทันทีท่ีผูซ้ือไดฝากเงิน 
คาทรัพยสินไวแกตัวแทนเอสโครวหรือแมแตกอนท่ีกรรมสิทธ์ิจะไดรับการตรวจสอบจาก
ทนายความ  ดังนั้น หากตอมาเกิดกรณีท่ีกรรมสิทธ์ิไมไดรับการรับรอง ผูซ้ือมีสิทธิท่ีจะไดรับเงิน 
คาทรัพยสินกลับคืนเม่ือไดมีการโอนหนังสือตราสารคืนใหแกผูขาย การเปล่ียนแปลงที่อาจเกิดขึ้น
ไดในกรณีเชนนี้จึงตองมีการกําหนดใหผูซ้ือลงลายมือชื่อในหนังสือตราสารประเภทที่แสดงถึงการ
สละสิทธิเรียกรองอยางใดๆ (quitclaim deed) เพื่อประโยชนของผูขาย และผูซ้ือตองฝากหนังสือ 
ตราสารประเภทดังกลาวไวกับตัวแทนเอสโครวในเวลาที่ไดมีการฝากเงินคาราคาทรัพยสิน จากนั้น
หนังสือตราสารท่ีผูขายไดฝากไวกับตัวแทนเอสโครวจะถูกบันทึกไวเพื่อประโยชนของผู ซ้ือ  
เม่ือเกิดกรณีท่ีกรรมสิทธ์ิไมไดรับการรับรอง ตัวแทนเอสโครวจะตองทําการบันทึกลงในหนังสือ
ตราสารประเภทที่แสดงถึงการสละสิทธิเรียกรองอยางใดๆ (quitclaim deed) แลวจึงสงมอบเงิน
คาราคาทรัพยสินคืนแกผูซ้ือ เชนนี้ คูสัญญาก็จะไดกลับคืนสูสถานะเดิม 

ระบบเอสโครวนี้ไมไดจํากัดการใชเฉพาะกรณีการแลกเปล่ียนระหวางหนังสือ 
ตราสารในอสังหาริมทรัพยกับเงินคาอสังหาริมทรัพยนั้นเทานั้น ยังอาจนําไปใชกับการแลกเปล่ียน
หนังสือตราสารในอสังหาริมทรัพยดวยกันเองไดดวย29 

 
                                                 
28 การปดธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยใชระบบเอสโครวนั้นอยาสับสนกับบัญชีเอสโครว  (escrow  
account) ซึ่งการจํานองสวนใหญแลวจะกําหนดเงื่อนไขใหผูรับจํานองเปดบัญชีเอสโครวสําหรับการเบิกถอน
เงินเพื่อใชชําระเปนคาภาษีอสังหาริมทรัพยหรือเปนคาเบ้ียประกันวินาศภัย  โดยท่ัวไป ผูจํานองจะชําระเงิน 
เขาไปในบัญชีเอสโครวเปนรายเดือนจํานวนเทากับหนึ่งในสิบสองสวนของจํานวนภาษีอสังหาริมทรัพยรายป 
และคาเบ้ียประกันวินาศภัย   
29 Gibson, F., Karp, J. and Klayman, E.  Real Estate Law. Chicago: Real  Estate Education 
Company, 1992, pp. 318-320.  



บทที่  2 
กฎหมายการจัดการดูแลรักษาผลประโยชนของคูสัญญา (escrow law)  

ของประเทศสหรัฐอเมริกา 
 
 
2.1  ลักษณะกฎหมายเอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกา 
  ประเทศสหรัฐอเมริกาเปนประเทศที่มีการออกกฎหมายเกี่ยวกับการจัดการดูแล
รักษาผลประโยชนของคูสัญญาหรือกฎหมายเอสโครวขึ้นใชบังคับ โดยเปนกฎหมายในระดับมลรัฐ 
(state law) กลาวคือ เปนกฎหมายที่มลรัฐตางๆ ออกมาเพื่อใชบังคับภายในอาณาเขตหรือ 
เขตอํานาจของมลรัฐนั้นๆ ไมไดมีขอบเขตการบังคับใชครอบคลุมท้ังประเทศสหรัฐอเมริกา และ
จากการสํารวจกฎหมายของมลรัฐท้ัง 50 มลรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกา30 ปรากฏวา มลรัฐ
ตางๆ มีกฎหมายเอสโครวบังคับใชในลักษณะตางกัน อาจแยกไดเปนสองลักษณะใหญดังนี้ 
  (1) กฎหมายที่กําหนดในเรื่อง บัญชีเอสโครว (escrow account) มลรัฐสวน
ใหญมีกฎหมายเฉพาะวาดวยเรื่องตางๆ ท่ีมีบทบัญญัติกําหนดบังคับใหมีการเปดบัญชีเอสโครว 
(escrow account) สําหรับการทําธุรกรรมตามกฎหมายนั้นรวมอยูดวย โดยในมลรัฐเหลานั้นอาจ
มีหรือไมมีการออกกฎหมายเฉพาะเพื่อควบคุมการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว (escrow 
agent) ดวยก็ได  บัญชีเอสโครวในท่ีนี้เปนเครื่องมือท่ีกฎหมายกําหนดใหใชสําหรับธุรกรรมตาม
กฎหมายเพื่อเปนการคุมครองคูสัญญาในธุรกรรมนั้นๆ สําหรับเหตุผลในการกําหนดบังคับใหมี
ก า ร เ ป ด บั ญ ชี เ อ ส โ ค ร ว ใ น 
ธุรกรรมตางๆ นั้น สวนใหญมีความคลายคลึงกัน กลาวคือ เพื่อเปนหลักประกันวาคูสัญญาจะมี
การปฏิบัติตามสัญญาท่ีตนไดทํารวมกันไว หรือเพื่อสรางความม่ันใจวาผูมีสิทธิไดรับเงินท่ีฝากอยู
ในบัญชีเอสโครวจะไดรับเงินนั้นอยางแนนอนและไดรับตรงเวลา (on time)31    
    กฎหมายลักษณะนี้จะกําหนดใหเปดบัญชีเอสโครวไวกับคนกลางซึ่งจะเปนผูดูแล
บัญชีเอสโครว และอาจเรียกวา ตัวแทนเอสโครว (escrow agent) หรือตัวแทนบัญชีเอสโครว 
(escrow account agent) ผูดูแลบัญชีเอสโครวนี้อาจไดแก ธนาคาร สถาบันการเงิน บริษัท
                                                 
30 50 State Statutory Surveys, Financial Services Loan Funding: Escrow Accounts, Thomson 
West June 2006, http://international.westlaw.com 
31 เหตุผลท่ีกลาวถึงนี้นํามาจากคําอธิบายทั่วไปวาดวยเรื่องเอสโครว เชน  
   - Understanding escrow accounts, http://www.bankrate.com/brm/green/mtg/basics6-
1a.asp?caret=32   
   - 28 American Jurisprudence, 2d, Escrow § 2.  
เนื่องจากไดตรวจสอบขอมูลเก่ียวกับความเปนมาของการยกรางมาตราเก่ียวกับบัญชีเอสโครวแลว ปรากฏวา 
ขอมูลดังกลาวไมไดใหเหตุผลของการกําหนดในเรื่องบัญชีเอสโครวไว โดยใหขอมูลแตเพียงวาไดมีการแกไข
เพิ่มเติมกฎหมายเพื่อกําหนดบังคับใหมีการฝากเงินในบัญชีเอสโครว แตมีขอสังเกตวาบัญชีเอสโครวเปน
เครื่องมือท่ีใชในกฎหมายมานานแลว เห็นไดจากบทบัญญัติเก่ียวกับบัญชีเอสโครวจะปรากฏในกฎหมายมา
ต้ังแตแรก และกฎหมายเหลานั้นหลายฉบับเปนกฎหมายเกาท่ีใชบังคับมานาน ซึ่งไมสามารถตรวจสอบความ
เปนมาแตเร่ิมแรกได เนื่องจากแหลงขอมูลท่ีเขาถึงไดมีขอมูลความเปนมาของกฎหมายในชวงหลังๆ เทานั้น   



ประกันภัย นายหนาอสังหาริมทรัพย ทรัสตี หรือหนวยธุรกิจอื่น (entity) ท่ีไดรับการรับรองตาม
กฎหมายใหเปนตัวแทนเอสโครว หรืออาจรวมถึงตัวแทนเอสโครวท่ีไดรับใบอนุญาตตามกฎหมาย 
(licensed escrow agent) หากมลรัฐนั้นมีกฎหมายควบคุมตัวแทนเอสโครวดวย  

เนื้อหาหลักของกฎหมายที่กําหนดในเรื่องบัญชีเอสโครวสวนใหญจะกําหนด 
ในทํานองเดียวกันวา ในธุรกรรมที่กําหนด จะตองมีการฝากเงินไวในบัญชีเอสโครวโดยถือเปน
บัญชีแยกตางหาก และเม่ือคูสัญญาท่ีเกี่ยวของไดทําตามขอกําหนดครบถวนก็ใหผูดูแลบัญชีเอส
โครว จายเงินท่ีฝากในบัญชีเอสโครวใหแกคูสัญญา นอกจากนี้ ยังกําหนดเง่ือนไขตางๆ เกี่ยวกับ
การเปดบัญชีเอสโครว เชน ประเภทบัญชีท่ีเปดได สิทธิในบัญชีจะเปนของคูสัญญาฝายใด เปนตน 
ตัวอยางกฎหมายที่กําหนดในเรื่องบัญชีเอสโครวในมลรัฐตางๆ อาทิเชน 
  - มลรัฐอลาสกา (Alaska) มีกฎหมายที่ควบคุมเรื่องธุรกิจการซื้อขายสินคา
กํ าหนดห ามผู ข าย  ( seller)  เ รี ยก ให ผู ซ้ื อ  (buyer)  ผ ลิตภัณฑ  (products)  อุปกรณ 
(equipment) วัตถุดิบ (supplies) หรือบริการตางๆ (services) ชําระเงินดาวน (down 
payment) เกินกวารอยละ 20 ของราคาสินคาท่ีซ้ือขาย เวนแตวาสวนท่ีเกินนั้นจะนําไปฝากไวใน
บัญชีเอสโครว (escrow account) โดยบัญชีเอสโครวนี้ กฎหมายบังคับวา ผูถือบัญชีเอสโครว
ตองเปนบุคคลที่เปนอิสระ (independent) จากผูขาย และผูถือบัญชีเอสโครวจะตองไมเบิก
จายเงินโดยตรงจากบัญชีเอสโครว เวนเสียแตวาจะพนกําหนด 30 วันนับแตวันท่ีผูขายลงนาม
สัญญาและผูซ้ือไดแจงเปนหนังสือไปยังผูถือบัญชีเอสโครววาตนไดรับสงมอบสินคาท่ีซ้ือแลว
ภายในระยะเวลาตามที่กําหนดในสัญญาระหวางผูซ้ือและผูขาย หรือเวนเสียแตเปนกรณีท่ีผูซ้ือแจง
ใ ห ผู ถื อ บั ญ ชี เ อ ส โ ค ร ว ท ร า บ ว า มี ก า ร ย ก เ ลิ ก สั ญ ญ า ซื้ อ ข า ย สิ น ค า แ ล ว  
กรณีนี้ก็ใหผูถือบัญชีเอสโครวถอนเงินจากบัญฃีเอสโครวคืนใหแกผูซ้ือ32 

- มลรัฐอารคันซอร (Arkansas) มีกฎหมายกําหนดใหผูทําฟารมโคนม (dairy 
farmer) มีสิทธิเรียกรองใหผูผลิตนม (milk processors) เปดบัญชีเอสโครว (escrow 
account) เพื่อประโยชนของตนในการไดรับชําระราคาน้ํานม ในกรณีท่ีผูผลิตนมไมยอมชําระคา
น้ํานมให33  

- มลรัฐคอนเน็คติกัต (Connecticut) มีกฎหมายกําหนดใหธุรกรรมการจํานอง 
(mortgage) ผูรับจํานองตองเปดบัญชีเอสโครว (escrow account) สําหรับใชเบิกถอนเงินเพื่อ
ชําระเปนคาภาษีอสังหาริมทรัพยหรือเปนคาเบี้ยประกันวินาศภัย34   

                                                 
32 รายละเอียดโปรดดูใน Alaska Statutes, Title 45 Trade and Commerce, Chapter 66 Sale of Business 
Opportunities, Section 100 Restrictions on down payment , and  Section 110 Escrow account 
requirements.    
33 รายละเอียดโปรดดูใน  Arkansas Code, Title 20 Public Health and Welfare, Chapter 59 Milk 
and Diary Products, Subchapter 6 Purchases by Milk Processors, Section 602 Escrow account 
requirement. 
34 รายละเอียดโปรดดูใน  Connecticut General Statutes Annoted, Title 36 A The Banking Law of 
Connecticut, Chapter 669 Regulated Activities, Part VII Mortgage Servicing, Section 716  
Escrow accounts.  



- มลรัฐดิสทริค ออฟ โคลัมเบีย (District of Columbia) มีกฎหมายกําหนดให
บุคคลที่ไดรับเงินหรือตราสารใดๆ ในธุรกรรมอสังหาริมทรัพย (real estate transaction) ไมวา
จะเปนบุคคลที่ตองไดรับใบอนุญาตตามกฎหมายหรือไม ตองฝากเงินหรือตราสารเหลานั้นไวใน
บัญชี 
เอสโครว เวนแตคูสัญญาทุกฝายในธุรกรรมนั้นจะมีหนังสือและลงลายมือชื่อทุกคนกําหนดคําส่ัง
เปนอยางอื่น และผูถือบัญชีเอสโครวตองแจงใหเจาหนาท่ีของรัฐท่ีเกี่ยวของทราบถึงบัญชีนั้นและ
ยอมใหตรวจสอบได นอกจากนี้ ผูถือบัญชีเอสโครวไมมีสิทธิใดๆ ในเงินท่ีฝากอยูในบัญชีเอสโครว
จนกวา 
ธุรกรรมจะเสร็จส้ิน35 
  (2)  กฎหมายที่ควบคุม ตัวแทนเอสโครว (escrow agent) มีมลรัฐจํานวนหนึ่ง
ท่ีตรากฎหมายเฉพาะขึ้นเพื่อควบคุมการประกอบกิจการเปนตัวแทนเอสโครว ท้ังนี้ เหตุผลในการ
ตรากฎหมายควบคุมการเปนตัวแทนเอสโครว สวนใหญพบวามีความคลายคลึงกัน คือ เพื่อ
คุมครองประชาชนทั่วไปหรือผูบริโภคท่ีใชบริการตัวแทนเอสโครวจากการฉอโกงหรือจากการ
หลอกลวงของตัวแทนเอสโครวซ่ึงรัฐไดรับการรองเรียนเปนจํานวนมากขึ้น รวมไปถึงจากการที่
กิจการเอสโครวอยูในภาวะลมละลายมากขึ้นสงผลใหผูบริโภคตองสูญเสียเงินของตนอันเปนผล
จากการลมละลายนั้น36 กฎหมายที่ควบคุมการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวของมลรัฐเหลานี้ 
กําหนดหลักการไวคลายคลึงกัน คือ ใชมาตรการอนุญาต (license) มาเปนมาตรการควบคุม มล
รัฐท่ีมีกฎหมายควบคุมการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว ไดแก มลรัฐอริโซนา (Arizona) 
(A.R.S. Title 6 Banks and Financial Institutions, Chapter 7 Escrow Agents) มลรัฐ
แคลิฟอรเนีย (California) (CA FIN Division 6 Escrow Law) มลรัฐไอดาโฮ (Idaho) ( ID 
ST Title 30 Corporations, Chapter 9 Idaho Escrow Act) มลรัฐวอชิงตัน (Washington) 
(Chapter 18.44 RCW Escrow agent registration act) และมลรัฐโอเรกอน (Oregon) 
(ORS Chapter 696: Real Estate and Escrow Activities, Section 505-590) เปนตน     
 อยางไรก็ตาม มลรัฐท่ีมีกฎหมายควบคุมตัวแทนเอสโครวในลักษณะท่ีสองนี้ ก็มี
กฎหมายเฉพาะที่กําหนดในเรื่องบัญชีเอสโครวในลักษณะท่ีหนึ่งใชบังคับดวย เชน มลรัฐ
แคลิฟอรเนียมีกฎหมายชื่อวา The Vacation Ownership and Time-Share Act of 200437 ใน
มาตรา 11243 กําหนดใหนักพัฒนาแผนที่พักอาศัยเพื่อการพักผอนหรือทองเท่ียว (developer 
of a time-share plan) จะตองฝากเงินท้ังหมดที่ไดรับมาในระหวางชวงเวลารอใหผูซ้ือตัดสินใจ

                                                 
35 รายละเอียดโปรดดูใน District of Columbia Official Code 2001, Title 42 Real Property, 
Chapter 17 Real Estate Brokers’ Duties, Section 1704 Escrow accounts.   
36 เหตุผลดังกลาวมีปรากฏใน Statement of Purpose ของรางกฎหมายเอสโครวของมลรัฐไอดาโฮ (Idaho 
Escrow Act), House Bill No. 159, 2005, http://international.westlaw.com  
37 California Business and Professions Code, Division 4 Real Estate, Part 2 Regulation of 
Transactions, Chapter 2 The Vacation Ownership and Time-Share Act of 2004, Section 
11210-11288. 



วาจะยืนยันหรือยกเลิกสัญญาซ้ือแผนที่พักอาศัย (time-share plan)38 หรือท่ีเรียกวา rescission 
period ในรูปของเอสโครว (escrow depository) ซ่ึงอาจฝากเงินดังกลาวไวกับตัวแทนที่ไดรับ
อนุญาตตามกฎหมายวาดวยตัวแทนเอสโครว ธนาคาร บริษัททรัสต สถาบันเพื่อการออมและการ
กูยืมเงิน (savings and loan associations) บริษัทประกันกรรมสิทธ์ิ (title insurers or 

underwritten title companies) (เรียกรวมกันวา ตัวแทนเอสโครว) โดยการฝากเงินดังกลาวตองมี
หลักฐาน คือ การทําสัญญาเอสโครว (escrow agreement) ระหวางนักพัฒนาแผนที่พักอาศัยกับ
ตัวแทนเอสโครว ซ่ึงอยางนอยตองมีขอกําหนดดังนี้ 
 - ตัวแทนเอสโครวจะเบิกเงินจากบัญชีเอสโครวใหแกนักพัฒนาแผนที่พักอาศัย 
ก็ตอเม่ือ rescission period ส้ินสุดลง  
 - ถาผูซ้ือยกเลิกสัญญา เงินท่ีฝากไวตองคืนแกผูซ้ือ หรือคืนแกนักพัฒนาแผนที่
พักอาศัย ถานักพัฒนาแผนที่พักอาศัยไดจายเงินคืนแกผูซ้ือไปเองแลว  
 ในกรณีท่ีนักพัฒนาขายแผนที่พักอาศัยไมสามารถทําใหสิทธิของผูซ้ือท่ีจะเขา
ครอบครองที่พักอาศัยตามแผนที่พักอาศัยเรียบรอยได เชน กอสรางท่ีพักอาศัยไมเสร็จ ในขณะท่ี 
rescission period ส้ินสุดลงแลว เงินท่ีนักพัฒนาแผนที่พักอาศัยไดรับจากผูซ้ือยังคงตองฝากไว
ในบัญชีเอสโครว จนกวาจะมีหลักฐานท่ีไดรับการรับรองโดยรัฐวาผูซ้ือสามารถไดรับประโยชนจาก
ท่ีพักอาศัยตามแผนไดแลว อยางไรก็ตาม ในระหวางนั้น อาจมีการถอนเงินจากบัญชีเอสโครวได
ใ น ก ร ณี ท่ี 
ผูซ้ือยกเลิกสัญญาแผนที่พักอาศัย ซ่ึงตองคืนเงินแกผูซ้ือ หรือในกรณีท่ีผูซ้ือผิดนัดไมปฏิบัติตาม
สัญญา ซ่ึงตองใหเงินนั้นแกนักพัฒนาแผนที่พักอาศัย หรือในกรณีท่ีนักพัฒนาแผนที่พักอาศัยมี
หลักฐานมาแสดงวาไดกอสรางท่ีพักอาศัยเสร็จแลว ซ่ึงตองเบิกเงินใหแกนักพัฒนานั้น  
 นักพัฒนาแผนที่พักอาศัยตองแจงขอมูลเกี่ยวกับบัญชีเอสโครวตอหนวยงานของ
รั ฐ 
ท่ีรับผิดชอบ (Real Estate Commissioner) และตองยินยอมเปนหนังสือให Commissioner  
เขาตรวจสอบได และในกรณีท่ีมีขอพิพาทเกี่ยวกับเงินในบัญชีเอสโครว ตัวแทนเอสโครวตองเก็บ
รักษาเงินในบัญชีเอสโครวไวจนกวาจะไดรับคําส่ังเปนลายลักษณอักษรลงชื่อโดยคูกรณีทุกฝาย 
หรือไดฝากเงินไวกับศาลท่ีมีเขตอํานาจพิจารณาคดีพิพาทนั้น 
 อยางไรก็ตาม กฎหมายเปดชองใหนักพัฒนาแผนที่พักอาศัยไมจําตองฝากเงินไว
กับตัวแทนเอสโครวดังท่ีกลาวมาขางตนก็ได หากนักพัฒนาแผนที่พักอาศัยวางเงินประกันแก 
Commissioner เทากับจํานวนเงินท่ีตองฝากในบัญชีเอสโครว หรือเงินคาใชจายท่ีตองใชเพื่อ
ดําเนินการสรางท่ีพักอาศัยใหแลวเสร็จ เงินประกันดังกลาวอาจอยูในรูปของหนังสือคํ้าประกัน 
(surety bond) หนังสือรับประกันเอสโครว (escrow bond) เล็ตเตอรออฟเครดิตชนิดเพิกถอน

                                                 
38 Time-share plan หมายถึง ขอตกลงใดๆ ท่ีผูซื้อจะไดรับสิทธิในความเปนเจาของหรือสิทธิท่ีจะใชท่ีพกัอาศยั 
(accommodations) ในชวงเวลาหนึ่งซึ่งนอยกวา 1  ปเต็ม โดยสามารถมีสิทธิดังกลาวไดอีกในปตอๆ ไป ซึ่ง 
ไมจําเปนตองเปนปถัดไป (มาตรา 11212 (z)). 



ไมได (irrevocable letter of credit) หรือหนังสือรับรองทางการเงิน (financial arrangement) 
ท่ี Commissioner ยอมรับ 
 
 
 
 
  การศึกษากฎหมายการจัดการดูแลรักษาผลประโยชนของคูสัญญา (escrow 
law)ของประเทศสหรัฐอเมริกาในบทนี้ ผูวิจัยจะศึกษากฎหมายที่ควบคุมการประกอบการเปน
ตั ว แ ท น 
เอสโครว (escrow agent) เนื่องจากกฎหมายดังกลาวมีขอบเขตเนื้อหาท่ีครอบคลุม “เอสโครว”
มากกวากฎหมายท่ีกําหนดแตเพียงในเรื่องบัญชีเอสโครว ท้ังนี้ จากการสํารวจกฎหมายของมลรัฐ
ท่ีมีกฎหมายเฉพาะวาดวยเอสโครวซ่ึงควบคุมการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวนั้น กฎหมาย
ข อ ง 
มลรัฐแคลิฟอรเนียเปนกฎหมายที่มีเนื้อหาในรายละเอียดมากกวากฎหมายของมลรัฐอื่น และเปน
กฎหมายที่ออกมาบังคับใชเปนเวลานาน งานวิจัยนี้จึงไดศึกษาบทบัญญัติของกฎหมายมลรัฐ
แคลิฟอรเนียเปนหลัก โดยจะไดกลาวถึงกฎหมายมลรัฐอื่นๆ ในภาพรวมเพื่อใหเห็นความ
แตกตางและความคลายคลึงของโครงสรางกฎหมายวาดวยเอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ดังตอไปนี้   
 
2.2  กฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
 

มลรัฐแคลิฟอรเนียไดตรากฎหมายวาดวยการจัดการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา หรือกฎหมายเอสโครว (escrow law) มาตั้งแตป ค.ศ. 1951 และมีการแกไขเพิ่มเติม
เรื่อยมาจนปจจุบันมีการแกไขเพิ่มเติมลาสุดในป ค.ศ. 2006 กฎหมายเอสโครวนี้ไดประมวลรวม
เปนบทบัญญัติสวนหนึ่งของประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐแคลิฟอรเนีย (California 
Financial Code)39 อยูในลักษณะ 6 ภายใตชื่อ กฎหมายเอสโครว (Division 6 Escrow Law) 
ประกอบดวยบทบัญญัติ  ตั้งแตมาตรา 17000 ถึงมาตรา 17702 แบงเปน 8 หมวด 
(Chapters) ไดแก  

หมวด 1  การบังคับใชกฎหมาย Chapter 1.  Application of this Division 

หมวด 2  การอนุญาตและหลักประกัน Chapter 2.  License and Bond 

หมวด 2.5  บรรษัทประกันความซื่อสัตย 
               ของตัวแทนเอสโครว 

สวนท่ี 1  นิยาม 

Chapter 2.5  Escrow Agents’  
                     Fidelity Corporation 

 
Article 1. Definitions 
 

                                                 
39 10 C.C.R. sections 17000-17702. 



สวนท่ี 2  วัตถุประสงคและ 
            ขอบเขตการค้ําประกัน   
สวนท่ี 3  คาธรรมเนียมสมาชิกและ 
            เงินประเมิน 
สวนท่ี 4 บทบัญญัติท่ัวไป 

Article 2. Purpose: Scope of 
Guarantee 

 
Article 3. Membership Fee and  
                Assessments 
 
Article 4. General Provisions 

หมวด 3  ขอบังคับในการประกอบการเอส
โครว 

Chapter 3.  Escrow Regulations 

หมวด 4  การเพิกถอนใบอนุญาต Chapter 4.  Revocation of License 

หมวด 5  การไตสวน 
 

Chapter 5.  Hearings 

หมวด 6  การแตงตั้งผูดูแลทรัพยและ 
            การชําระบัญชี 

สวนท่ี 1 การเขาครอบครองโดย 
Commissioner 

สวนท่ี 2 การตั้งผูดูแลทรัพย  
ส ว น ท่ี  3  ก า ร ชํ า ร ะ บั ญ ชี โ ด ย 

Commissioner 

Chapter 6.  Liquidation and   
                  Conservatorship 
 

Article 1. Possession by 
Commissioner 

Article 2. Conservatorship 
Article 3. Liquidation by the 
                Commissioner 

หมวด 7  บทกําหนดโทษทางแพงและทาง
อาญา 

Chapter 7. Crimes and Civil Penalties 

 
การประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว (escrow agent) ในมลรัฐแคลิฟอรเนีย

นั้น กฎหมายเอสโครวกําหนดใหตองไดรับอนุญาตจากรัฐ (มาตรา 17200) โดยตัวแทนเอสโครว 
ตองเปนนิติบุคคลท่ีตั้งขึ้นโดยชอบดวยกฎหมายและมีวัตถุประสงคเพื่อประกอบกิจการนี้เทานั้น 
(corporation) และตองเปนบริษัทท่ีมีคาสุทธิหรือสวนของผูถือหุน (tangible net worth)40  
ไมต่ํากวา 50,000 ดอลลารสหรัฐ และมีสินทรัพยสภาพคลอง ( liquid assets)41 มากกวาหนี้สิน
หมุนเวียน (current liabilities) อยางนอย 25,000 ดอลลารสหรัฐ (มาตรา 17210)  

เ ม่ือนิติบุคคล  (corporation) หรือบริษัทเอสโครว  ไดรับใบอนุญาตให
ประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวแลว กฎหมายเอสโครวยังกําหนดใหตัวแทนเอสโครวนั้นตอง
เปนสมาชิกของ Fidelity Corporation ซ่ึงเปนกองทุนประกันความเสี่ยงท่ีเกิดขึ้นจากธุรกรรมเอส
โครว เบี้ยประกันท่ีตัวแทนเอสโครวตองจายเขาองคกรดังกลาวขึ้นอยูกับความรับผิดท่ีอาจจะ
เกิดขึ้นแกตัวแทนเอสโครว  
                                                 
40 A tangible net worth  หมายถึง สวนของผูถือหุนซึ่งเปนทุนท่ีมีตัวตน คํานวณไดโดยนําสินทรัพยท้ังหมด
ของบริษัทมาหักดวยหนี้สินท้ังหมดของบริษัทและสินทรัพยไมมีตัวตนทั้งหมดของบริษัท  
(A tangible net worth = total assets-liabilities-intangible assets) 
41 Dictionary of Banking and Finance,  Peter Collin Publishing second edition, 2000 ให
ความหมายของ  liquid assets หมายถึง เงินสด หรือ ต๋ัวเงินซึ่งสามารถถูกเปลี่ยนเปนเงินสดไดงาย 



ในระหวางการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว บริษัทท่ีเปนตัวแทนเอสโครว
ตอง เก็บรักษาบัน ทึก  ตองจัดหา ผูตรวจสอบ  และตองอยูภายใตการตรวจสอบของ 
Commissioner of Corporation ซ่ึงอยูในหนวยงานที่มีชื่อวา Department of Corporations 
(นาจะเทียบไดเปนกระทรวงพาณิชย) ตัวแทนเอสโครวตองเก็บรักษาบัญชีเอสโครวไวในบัญชีท่ี
แยกตางหากซ่ึงเรียกวา trust account นอกจากนี้ กฎหมายเอสโครวยังกําหนดใหพนักงาน 
(officer) กรรมการ (director) ทรัสตี (trustee) และลูกจาง (employee) ของตัวแทนเอสโครว 
กอนท่ีจะมีสิทธิเขาถึงเงินท่ีเก็บในบัญชีเอสโครวได จะตองวางหลักประกันความไววางใจ หรือ 
fidelity bonds ต อ ตั ว แ ท น เ อ ส โ ค ร ว 
เพื่อเปนประกันความเสียหายใหแกตัวแทนเอสโครวอันเกิดจากการฉอโกงหรือความไมซ่ือสัตย
ของบุคคลดังกลาวดวย (มาตรา 17203.1) 

 
หลักเกณฑตามกฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียสรุปไดดังนี้  

 
หมวด 1  การบังคับใชกฎหมาย (Application of This Division)42 

 
บทบัญญัติในหมวด 1 ของกฎหมายเอสโครวไดบัญญัติคํานิยามและกําหนดถึง 

การบังคับใชกฎหมายเอสโครว โดยมาตรา 17003 (a)  ไดใหคํานิยามของคําวา เอสโครว ไวดังนี้ 
“เอสโครว”  หมายความถึง ธุรกรรมใดๆ  ท่ีบุคคลใดบุคคลหนึ่ ง เพื่อ

วัตถุประสงคในการขาย การโอน การกอภาระผูกพัน หรือการใหเชาซ่ึงสังหาริมทรัพยหรือ
อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ไดสงมอบหนังสือตราสารที่เปนลายลักษณอักษร เงิน 
หลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย หรือส่ิงอื่นใดท่ีมีมูลคาใหแก
บุคคลที่สามเพื่อถือไวจนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว หรือการปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีได
กํ า ห น ด ไ ว ไ ด เ กิ ด ขึ้ น แ ล ว  เ ม่ื อ นั้ น จึ ง จ ะ มี ก า ร 
สงมอบโดยบุคคลท่ีสามแกผูรับโอน ผูโอน ผูใหคําม่ัน ผูรับคําม่ัน เจาหนี้ ลูกหนี้ ผูตองประกัน 
ผูประกัน หรือตัวแทนหรือพนักงานของบุคคลใดนั้น 

มาตรา 17004 ของกฎหมายเอสโครวไดใหคํานิยามของคําวา ตัวแทนเอสโครว  
ไวดวยดังนี้ 

“ตัวแทนเอสโครว” หมายความวา บุคคลใดๆ ท่ีเกี่ยวของในธุรกรรมของการรับ 
เอสโครวเพื่อการรับฝากหรือเพื่อการสงมอบ 

กฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียไดกําหนดครอบคลุมไปถึงการ
ประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวทางอินเตอรเน็ต (internet escrow agent) โดยบัญญัติไวใน
มาตรา 17003 (b) วา ในสวนท่ีเกี่ยวกับบริษัทเอสโครวท่ีดําเนินการทางอินเตอรเน็ต (internet 
escrow companies) นั้น เอสโครวใหหมายความรวมถึง ธุรกรรมใดๆ ท่ีบุคคลใดบุคคลหนึ่ง 
เพื่อวัตถุประสงคในการขายหรือการโอนสังหาริมทรัพยหรือการบริการใหแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ได
                                                 
42 ต้ังแตมาตรา 17000 ถึงมาตรา 17010 



สงมอบเงินหรือส่ิงท่ีมีมูลคาเทากับเงินซ่ึงไดรับการรับรองโดยวิธีการทางอินเตอรเน็ต (internet-
authorized equivalent) ใ ห แ ก บุ ค ค ล 
ท่ีสามเพื่อถือไวจนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว หรือการปฏิบัติตามเง่ือนไขที่ไดกําหนดไวได
เกิดขึ้นแลว เม่ือนั้นจึงจะมีการสงมอบโดยบุคคลท่ีสามแกผูรับโอน ผูโอน ผูใหคําม่ัน ผูรับคําม่ัน 
เจาหนี้ ลูกหนี้ ผูตองประกัน ผูประกัน หรือตัวแทนหรือพนักงานของบุคคลใดนั้น และมาตรา 
17004.5 ไดใหคําจํากัดความของตัวแทนเอสโครวทางอินเตอรเน็ตไวดวยดังนี้ 

“ตัวแทนเอสโครวทางอินเตอรเน็ต” (internet escrow agent) หมายความวา 
บุคคลใดๆ ท่ีเกี่ยวของในธุรกรรมของการรับเอสโครวเพื่อการรับฝากหรือเพื่อการสงมอบที่ได
กระทําโดยผานทางอินเตอรเน็ต 

สําหรับการบังคับใชกฎหมายฉบับนี้ มาตรา 17006 บัญญัติใหนํามาบังคับใชแก
บุคคลทั่วไป เวนแตบุคคลดังตอไปนี้ 

 (1) ธนาคาร บริษัททรัสต  (trust company) สถาบันเพื่อการรับฝากเงินและให
กูยืมเงินเพื่อการซ้ือหรือกอสรางอสังหาริมทรัพย (building and loan associations) สถาบันเพื่อ
การรับฝากเงินและการใหกูยืมเงินเพื่อท่ีอยูอาศัย (savings and loan associations) หรือบริษัท
ประกันภัย (insurance company) ท่ีประกอบธุรกิจภายใตกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียหรือ
กฎหมายระดับสหรัฐอยูแลว 

(2) ทนายความที่ไดรับอนุญาตใหประกอบอาชีพในมลรัฐแคลิฟอรเนียซ่ึงมี
ความสัมพันธโดยสุจริตกับตัวการในธุรกรรมอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยและไมไดเปน 
ผูประกอบธุรกิจตัวแทนเอสโครว 

(3) บุคคลใดๆ ท่ีประกอบธุรกิจหลักในการรับประกันกรรมสิทธ์ิ (title 
insurance company) ภายใตกฎหมายวาดวยบริษัทประกันของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 

(4) ตั วแทนนายหน า  (broker) ซ่ึ งได รั บใบอนุญาตจากหน วยงานด าน
อสังหาริมทรัพย (Real Estate Commissioner) ในขณะกระทําหนาท่ีอันเกี่ยวเนื่องกับธุรกรรม
อสังหาริมทรัพยซ่ึงผูนั้นเปนตัวแทนหรือเปนคูสัญญาของธุรกรรมนั้น และเปนธุรกรรม
อสังหาริมทรัพยท่ีตองอาศัยใบอนุญาตการเปนตัวแทนอสังหาริมทรัพย (real estate license) 

อยางไรก็ตาม กฎหมายไดจํากัดอํานาจในการมอบหมายใหบุคคลอื่นกระทํา
หนาท่ีเปนตัวแทนเอสโครวแทนบุคคลตาม (2)  และ (4)  โดยกําหนดใหสิทธิท่ีไดรับอนุญาตให
ประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวของบุคคลท้ังสองประเภทนั้นเปนสิทธิเฉพาะตัวของบุคคลนั้น
และไมสามารถมอบหมายใหบุคคลอื่นกระทําการแทนตนได เวนแตบุคคลตาม (2)  และ (4) จะ
เ ป น 
ผูควบคุมโดยตรง  ท้ังนี้  การมอบหมายแกบุคคลอื่นใดโดยมีบุคคล (2) และ (4) เปนผูควบคุม
โดยตรงนั้นไมสามารถกระทําไดมากกวาหนึ่งธุรกรรม 

ในการดําเนินการตามกฎหมายนี้ ภาระการพิสูจนถึงขอยกเวนจากคํานิยามตามที่
กฎหมายกําหนดไวตกเปนภาระของบุคคลที่กลาวอาง  



สําหรับในสวนท่ีเกี่ยวกับการจัดสงเอกสารใดๆ ของ Commissioner ภายใต
บทบัญญัติหมวด 1 ตองสงโดยไปรษณียลงทะเบียนใหแกเลขานุการของนิติบุคคล (secretary of 
the corporation) นั้น โดยใหสงไปยังท่ีอยูสุดทายซ่ึงปรากฏในบันทึกหรือในรายงานที่นิติบุคคล
นั้ น ไ ด 
ย่ืนตอ Commissioner 
 

หมวด 2  การอนุญาตและหลักประกัน  (License and Bond)43 

 
กฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียไดควบคุมการประกอบการเปนตัวแทน 

เอสโครวไววาตองไดรับอนุญาตจากกระทรวงพาณิชย โดย Commissioner of Corporation เปน
ผูมีอํานาจในการอนุมัติใบอนุญาต บุคคลท่ีจะประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวไดตองเปนนิติ
บุคคลตามกฎหมายเทานั้น โดย Commissioner จะเรียกเก็บคาธรรมเนียมรายปไมเกิน 2,800 
ดอลลารสหรัฐสําหรับสถานประกอบการเอสโครวแตละแหง  

 กฎหมายฉบับดังกลาวไดกําหนดใหมีคณะกรรมการที่ปรึกษาดานกฎหมายเอส
โครวคณะหนึ่งเรียกวา  Escrow Law Advisory Committee มีอํานาจหนาท่ีในการใหคําแนะนํา
และชวยเหลือการปฏิบัติหนาท่ีของ Commissioner ตามกฎหมายฉบับนี้ คณะกรรมการชุดนี้
ป ร ะ ก อ บ 
ไปดวย กรรมการทั้งหมด 11 คน มีท้ังท่ีเปนกรรมการโดยตําแหนงและกรรมการที่ไดรับการ
แตงตั้งโดย Commissioner ซ่ึงมาจากบุคคลในหลายสาขาอาชีพท่ีเกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ
เอสโครวไมวาจะเปนผูประกอบธุรกิจ ทนายความ ผูตรวจสอบบัญชี เปนตน โดยคณะกรรมการ
ตองจัดใหมีการประชุมทุกๆ 3 เดือน (มาตรา 17214)  

นอกจากนี้ กฎหมายยังไดกําหนดครอบคลุมไปถึงคุณสมบัติของบุคคลท่ีทํางาน
ใ น 
นิติบุคคลที่ไดรับอนุญาตใหประกอบการเอสโครวดวยวา นิติบุคคลท่ีประกอบการเปนตัวแทน 
เอสโครวนั้นตองประกอบไปดวยบุคคล ไมวาจะเปนเจาของ กรรมการ หรือลูกจาง ท่ีมี
ประสบการณในการทําหนาท่ีเอสโครวมาแลวไมนอยกวา 5 ป  ในกรณีท่ีเปนการปฏิบัติหนาท่ี ณ 
สํ า นั ก ง า น 
แหงใหญของนิติบุคคล แตถาเปนกรณีท่ีปฏิบัติหนาท่ี ณ สํานักงานสาขาของนิติบุคคล ตองมี
บุคคลที่มีประสบการณในการทํางานเกี่ยวกับเอสโครวมาแลวไมนอยกวา 4 ป และบุคคลดังกลาว
ตองอยูปฏิบัติหนาท่ีในระหวางเวลาทําการของนิติบุคคลนั้นดวย 

สําหรับการย่ืนขอใบอนุญาต ผูย่ืนคําขอจะตองทําเปนหนังสือและใชแบบฟอรมท่ี 
Commissioner กําหนดไว ในขณะย่ืนคําขอ ผูขอจะตองนําหลักประกัน (surety bond) มาวางไว
แก Commissioner เปนจํานวนไมนอยกวา 25,000 ดอลลารสหรัฐ และหลังจากไดรับอนุญาต
ใหเปนตัวแทนเอสโครวแลว ผูไดรับใบอนุญาตจะตองรักษาหลักประกันตามจํานวนที่กฎหมาย

                                                 
43 ต้ังแตมาตรา 17200 ถึงมาตรา 17215 



กําหนด ซ่ึงจะเปนจํานวนที่แตกตางจากหลักประกันท่ีไดวางไวในครั้งท่ี ย่ืนคําขออนุญาต
ประกอบการ ดังนี้ 

 
หลักประกันจํานวน 25,000  ดอลลารสหรัฐ เม่ือรอยละ 150  ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน

โดยเฉล่ียตอปท่ีฝากไวกับตัวแทนเอสโครวใน
มลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน (previous year’s 
average annual trust fund obligations44) มี
คาเทากับ 250,000 ดอลลารสหรัฐหรือนอย
กวา  
 

หลักประกันจํานวน 35,000  ดอลลารสหรัฐ เม่ือรอยละ 150  ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน
โดยเฉล่ียตอปท่ีฝากไวกับตัวแทนเอสโครวใน
มลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน (previous year’s 
average annual trust fund obligations) มีคา
ตั้งแต 250,001 ดอลลารสหรัฐ แตไมมากกวา 
500,000  ดอลลารสหรัฐ 
 

หลักประกันจํานวน 50,000  ดอลลารสหรัฐ เม่ือรอยละ 150  ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน
โดยเฉล่ียตอปท่ีฝากไวกับตัวแทนเอสโครวใน
มลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน (previous year’s 
average annual trust fund obligations) มีคา
ตั้งแต 500,001 ดอลลารสหรัฐขึ้นไป 

 
หลักประกันท่ีตัวแทนเอสโครวตองวางไวแกรัฐในขณะยื่นคําขออนุญาตหรือเม่ือ

ไดรับอนุญาตแลวนี้ เปนการวางเพื่อเปนประกันวาตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติตามและผูกพัน
ตามบทบัญญัติของกฎหมายเอสโครวและกฎขอบังคับท้ังหลายท่ีออกโดย Commissioner อยาง
ซ่ือสัตยสุจริต ตองจัดการเงินหรือทรัพยสินท่ีตนไดรับฝากไวอยางซ่ือสัตยสุจริต ตองจายเงินแกรัฐ
ห รื อ 
บุคคลใดๆ ท่ีถึงกําหนดชําระหรือท่ีตนเปนหนี้ซ่ึงตองชําระตามที่กําหนดไวในกฎหมายเอสโครว 
รวมถึงบรรดาคาใชจายท่ีเกิดขึ้นจากการแตงตั้งผูดูแลทรัพยและการชําระบัญชี โดยนําสงเขารัฐ
เพื่อการใชของรัฐหรือการใชในกรณีมีการฟองรองตัวแทนเอสโครวภายใตบทบัญญัติของกฎหมาย 

                                                 
44 trust fund obligation  คือ เงินหรือทรัพยสินใดๆ ท่ีฝากไวกับตัวแทนเอสโครวในมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
ตามธุรกรรมเอสโครว หรือเงินหรือทรัพยสินท้ังหลายท่ีฝากไวกับตัวแทนเอสโครวซึ่งถือไวโดยทรัสตในมลรัฐ
แคลิฟอรเนียตามกฎหมายสหรัฐ (Federal law)  หรือ กฎหมายของแตละมลรัฐหรือตามขอกําหนดของ 
หนวยงานราชการ 



เอสโครว กลาวคือ หากตัวแทนเอสโครวฝาฝนการที่ตนประกันไว รัฐหรือบุคคลที่มีเหตุฟองคดี
สามารถฟองรองตัวแทนเอสโครวหรือผูคํ้าประกันภายใตบทบัญญัติของกฎหมายเอสโครวใหรับ
ผิดโดยเรียกเอาจากหลักประกันได (มาตรา 17202 และ มาตรา 17203)  ท้ังนี้ การฟองรองใดๆ 
แกหลักประกันท่ีตัวแทนเอสโครววางไวกับรัฐนี้ กฎหมายกําหนดอายุความไว 2 ป นับแตวันท่ีการ
กระทําอันเปนเหตุแหงการฟองรองเกิดขึ้นหรือนับแตวันท่ีมีการผิดนัด (มาตรา 17205) 

อยางไรก็ตาม เม่ือไดมีการฟองรองคดีเอากับตัวแทนเอสโครวเพื่อเรียกรองใหมี
การรับผิดจากหลักประกันท่ีตัวแทนเอสโครววางไวกับรัฐเกิดขึ้นแลว กฎหมายเอสโครวได
กําหนดใหตัวแทนเอสโครวตองวางหลักประกันใหมทันทีท่ีมีการนําหลักประกันไปเยียวยาความ
เสียหายที่มีการฟองรองคดีนั้น หากตัวแทนเอสโครวไมวางหลักประกันใหมภายใน 10 วันนับแต
วันท่ีไดนําหลักประกันไปเยียวยาความเสียหายในการฟองรองดคีดังกลาว หรือภายใน 10 วันนับ
แตวันท่ี Commissioner ไดแจงใหตัวแทนเอสโครววางหลักประกันใหม ถือเปนเหตุพักใชหรือ
เพิกถอนใบอนุญาตได (มาตรา 17206) 

นอกจากนี้ กฎหมายยังเขาไปควบคุมใหผูย่ืนคําขอตองสงหลักฐานซ่ึงแสดงตัวตน
และย่ืนแบบสอบถามตามแบบที่ Commissioner กําหนด เกี่ยวกับบุคคลที่เปนผูถือหุน 
กรรมการ เจาหนาท่ี ทรัสตี (trustee) ผูจัดการ และบุคคลอื่นท่ีเกี่ยวของในธุรกิจเอสโครวไมวา
โดยทางตรงหรือทางออม และรวมถึงลายพิมพนิ้วมือท่ีกระทรวงยุติธรรมเปนผูกําหนดเพื่อรองขอ
ประวัติอาชญากรรม และในกรณีท่ี Commissioner ตรวจสอบพบวามีบุคคลหนึ่งบุคคลใดที่ผูย่ืน
คํ าขอไดส งหลักฐานใหแก  Commissioner นั้ น  มี คุณสมบัติ ไม เหมาะสมรวมอยู ด วย 
Commissioner จะแจงผูย่ืนคําขอเปนหนังสือแสดงใหเห็นวาคุณสมบัติของบุคคลที่ผูย่ืนคําขอ
ว า จ า ง ห รื อ เ ป น ผู มี ส ว น ร ว ม ห รื อ 
มีผลประโยชนรวมกับผู ย่ืนคําขอฝาฝนตอหลักเกณฑของกฎหมาย  ท้ังนี้ ผู ย่ืนคําขอตอง
ดําเนินการแกไขรายชื่อของบุคคลดังกลาว หากผูย่ืนคําขอไมปฏิบัติตาม  Commissioner ปฏิเสธ
คําขอนั้นได (มาตรา 17209) ท้ังนี้ ในการตรวจคําขอรับใบอนุญาต กฎหมายกําหนดให 
Commissioner มีอํานาจท่ีจะเรียกผูย่ืนคําขอมาไตสวนขอเท็จจริงเพิ่มเติมก็ได  

นอกจากนี้ กฎหมายยังกําหนดคุณสมบัติของผูย่ืนคําขอใบอนุญาตวาจะตองเปน 
นิติบุคคลที่มีทรัพยสินมากกวาหนี้สินดังไดกลาวมาแลวในตอนตน (มาตรา 17210) 

กฎหมายเอสโครวไดกํ าหนดเหตุแหงการปฏิเสธคําขอไวดังนี้ (มาตรา 
17209.3)  

(1) บริษัทมีวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจมากกวาการประกอบกิจการเปน
ตัวแทนเอสโครว หรือบริษัทใชชื่อท่ีอาจทําใหเกิดความสับสนกับผูอื่นท่ีไดรับอนุญาตประกอบ
ธุรกิจตัวแทนเอสโครวแลว  

(2) ผูกอการ เจาหนาท่ี หรือกรรมการ มีประวัติทางอาชญากรรมหรือกระทําการ
ทุจริตภายในระยะเวลา 10 ป  

(3) ผูย่ืนคําขอไมมีเจาหนาท่ีหรือผูจัดการที่มีประสบการณตามท่ีกําหนดไวใน
กฎหมายนี้ 



(4) ผูย่ืนคําขอไมมีสถานะทางการเงินท่ีนาเชื่อถือ 
(5) การย่ืนขอเท็จจริงท่ีเปนเท็จในการขอใบอนุญาต 
(6) ผูย่ืนคําขอ  เจาหนาท่ี กรรมการ หรือผูกอการของผูย่ืนคําขอไดกระทําการ

ฝาฝนบทบัญญัติของกฎหมายฉบับนี้หรือขอบังคับอื่นท่ีใกลเคียงหรือคลายคลึงกัน  
เม่ือนิติบุคคลใดไดรับอนุญาตใหประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวแลว หาก

ตอมาภายหลังไดมีการเปล่ียนแปลงผูถือหุน กรรมการ เจาหนาท่ี ทรัสตี (trustee) ผูจัดการ และ
บุ ค ค ล อื่ น 
ท่ีเกี่ยวของในธุรกิจเอสโครวไมวาโดยทางตรงหรือทางออม ผูไดรับอนุญาตตองแจงการ
เปล่ียนแปลงดังกลาวตอ Commissioner โดยการยื่นเอกสารทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ  

ในกรณีท่ี Commissioner ไดแจงแกผูท่ีไดรับใบอนุญาตวา ผูถือหุน กรรมการ 
เจาหนาท่ี ทรัสตี (trustee) ผูจัดการ และบุคคลอื่นท่ีเกี่ยวของในธุรกิจเอสโครวไมวาโดยทางตรง
หรือทางออมเปนผูมีประวัติอาชญากรรมในชวง 10 ปท่ีผานมา หรือเปนผูท่ีถูกศาลตัดสินเปน
ท่ี สุ ด ใ ห 
ตองรับผิดทางแพงในชวง 7 ปท่ีผานมา (มาตรา 17414.1) หามบุคคลเหลานั้นใชเงินในทรัสต
หรือส่ังจายเช็คหรือกระทํากิจการเอสโครว (มาตรา 17212.1) 

สําหรับเรื่องหลักประกันนั้น กฎหมายไดกําหนดประเภทของหลักประกันท่ีผูย่ืน
คําขอหรือผูท่ีไดรับใบอนุญาตตองนํามาวางไวแก Commissioner ไวหลายประเภท ซ่ึงอาจจะอยู
ในรูปของเงินสด (cash bond)  ตราสารการลงทุน  (investment certificate) ซ่ึงออกโดยบริษัท
ผูใหกูท่ีไดรับอนุญาตใหดําเนินธุรกิจในมลรัฐนี้และเปนบริษัทท่ีไดรับการค้ําประกันจาก Federal 
Deposit Insurance Corporation หรือตราสารการลงทุนหรือบัญชีรวม (share account) ซ่ึงออก
โดยสถาบันเพื่อการรับฝากเงินและการใหกูยืมเงินเพื่อท่ีอยูอาศัย (savings and loan 
associations) ท่ีไดรับอนุญาตใหดําเนินธุรกิจในมลรัฐนี้และเปนบริษัทท่ีไดรับการค้ําประกันจาก 
Federal Deposit Insurance Corporation โดยบรรดาหลักประกันตามที่กลาวมาขางตนนี้ไมวา
จะเปนเงินฝาก ตราสาร หรือบัญชี ซ่ึงเก็บรักษาไว ท่ี Commissioner ตามเง่ือนไขที ่
Commissioner กําหนดไวนั้น กฎหมายกําหนดไมใหถือวาเปนทรัพยสินของผูย่ืนขอใบอนุญาต
หรือผูไดรับใบอนุญาต จนกวาหลักประกันจะไดรับคืนจาก Commissioner  

ในกรณีท่ีมีการฟองรองเพื่อเรียกเงินจากหลักประกันท่ีตัวแทนเอสโครวใหไวกับ    
Commissioner กฎหมายใหอํานาจ Commissioner ท่ีจะกําหนดใหตัวแทนเอสโครวนํา
หลักประกันมาวางใหมก็ได และในกรณีท่ีมีการชดใชคาเสียหายจากหลักประกันท่ีไดวางไว 
กฎหมายกําหนดใหตัวแทนเอสโครวมีหนาท่ีตองนําหลักประกันมาวางใหม หากตัวแทนเอสโครว
ฝาฝนไมนําหลักประกันมาวางใหม กฎหมายกําหนดให Commissioner มีสิทธิท่ีจะพักหรือเพิก
ถอนใบอนุญาตประกอบการตัวแทนเอสโครวได (มาตรา 17206)   

กฎหมายไดกําหนดใหใบอนุญาตประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวไมสามารถ
โอนไดไมวาสวนหนึ่งสวนใดหรือวาท้ังหมด และไมวาจะโอนโดยทางตรงหรือทางออม โดยการซื้อ
ขายหุน การบังคับจํานํา หรือวิธีการอื่นใดโดยปราศจากความยินยอมจาก Commissioner และใน



กรณีท่ีผูประกอบการเอสโครวตองการโอนขายหุนมากกวาอัตรารอยละ 10  ผูประกอบการเอส
โครวตองย่ืนคําขอใบอนุญาตประกอบการใหม เวนแตเปนการโอนขายหุนโดยผูถือหุนใหแกผูท่ี
เปนผูถือหุนในตัวแทนเอสโครวซ่ึงตองเปนผูถือหุนอยู ณ ขณะนั้น ในสัดสวนท่ีไมนอยกวาอัตรา
ร อ ย ล ะ  1 0  
ของจํานวนหุนท้ังหมด (มาตรา 17213)  

นอกจากนี้ การเปล่ียนแปลงสถานประกอบการของตัวแทนเอสโครว กฎหมาย
กําหนดวาตองไดรับอนุมัติโดย Commissioner ในกรณีท่ีตัวแทนเอสโครวฝาฝนบทบัญญัติ
ดังกลาว กฎหมายกําหนดบทลงโทษปรับไวในอัตราวันละ 100 ดอลลารสหรัฐสําหรับ 10 วันแรก 
และในอัตราวันละ 10 ดอลลารสหรัฐในระหวางระยะเวลาที่ยังคงกระทําการฝาฝนอยู (มาตรา 
17213.1 และมาตรา 17213.2)  
 

หมวด 2.5  บรรษัทประกันความซื่อสัตยของตัวแทนเอสโครว (Escrow 

Agents’ Fidelity Corporation)45 
 
กฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียไดกําหนดใหการเปนตัวแทนเอสโครว 

ในกิจการบางประเภทตองเปนสมาชิกของบรรษัทประกันความซื่อสัตยของตัวแทนเอสโครว  
(Escrow Agents’ Fidelity Corporation) ซ่ึงการเปนตัวแทนเอสโครวในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
เปนหนึ่งในประเภทที่ตองเขาเปนสมาชิกของบรรษัทดังกลาว โดยการเปนตัวแทนเอสโครวใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น รวมถึงการซ้ือขาย การกอภาระผูกพัน การเชา การแลกเปล่ียน การกูยืม 
ห รื อ 
สิทธิยึดหนวง ซ่ึงมีขึ้นบนอสังหาริมทรัพยนั้น เปนตน (มาตรา 17312 (c) (1)) โดยตัวแทนเอส
โครวท่ีเปนสมาชิกของ  Fidelity Corporation ตองปฏิบัติตามบทบัญญัติในหมวด 2.5 และ
ก ฎ ร ะ เ บี ย บ 
ท่ีออกโดยคณะกรรมการบริหารของ Fidelity Corporation (Board of Directors of Fidelity 
Corporation)  ท้ังนี้  Fidelity Corporation ไมสามารถปฏิเสธการเขาเปนสมาชิกของตัวแทน 
เอสโครวท่ีถือใบอนุญาตซึ่งมีผลบังคับใชอยูได 

กฎหมายไดจัดตั้ง Fidelity Corporation ขึ้น โดยมีวัตถุประสงคเพื่อชดใช 
ความเสียหายใหแกสมาชิกหรือตัวแทนเอสโครวท่ีไดรับใบอนุญาตตามกฎหมายเอสโครวจาก 
การสูญเสียเงินหรือทรัพยสินท่ีเรียกวา trust obligation46 ซ่ึงสมาชิกไดรับฝากไวเฉพาะท่ีเกิดขึ้น
ใ น 
มลรัฐแคลิฟอรเนียเทานั้น ในกรณีท่ีเงินหรือทรัพยสินดังกลาวถูกเจาหนาท่ี กรรมการ ทรัสตี ผูถือ

                                                 
45 ต้ังแตมาตรา 17300 ถึงมาตรา 17350 
46 Trust obligation  คือ เงินหรือทรัพยสินใดๆ ท่ีฝากไวกับสมาชิกในมลรัฐแคลิฟอรเนียตามธุรกรรมเอสโครว  
หรือเงินหรือทรัพยสินท้ังหลายท่ีฝากไวกับสมาชิกซึ่งถือไวโดยทรัสตในมลรัฐแคลิฟอรเนียตามกฎหมายสหรัฐ 

(Federal law)  หรือ กฎหมายของแตละมลรัฐ หรือตามขอกําหนดของหนวยงานราชการ  



หุน ผูจัดการ หรือลูกจางของสมาชิกนั้นเองกระทําการฉอฉล เอาไปโดยทุจริตหรือยักยอกไป  
โดยกฎหมายกําหนดให Fidelity  Corporation พิจารณาวาจะจายหรือไมจายคาเสียหายดังกลาว
ตามที่สมาชิกเรียกรองภายใน 90 วัน นับแตวันท่ีสมาชิกย่ืนหลักฐานแสดงความเสียหาย สําหรับ
วงเงินท่ีตัวแทนเอสโครวซ่ึงเปนสมาชิกของ Fidelity  Corporation จะไดรับความคุมครองขึ้นอยู
อัตราเฉล่ียของความรับผิดท่ีเกิดขึ้นตอสมาชิกคิดเปนรายเดือนตอสถานประกอบการที่ไดรับ
ใ บ อ นุ ญ า ต 
แตละแหง (monthly average escrow liability per location) ดังตอไปนี้ (มาตรา 17314)  

 
อัตราเฉลี่ยของความรับผิดท่ีเกิดขึ้นเปนรายเดือน 
ตอสถานประกอบการที่ไดรับใบอนุญาตแตละแหง  
(monthly average escrow liability per location) 

 

วงเงินท่ีไดรับความคุมครอง   
(coverage) 

            ตั้งแต  0  - 1,000,000    ดอลลารสหรัฐ 1,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
มากกวา 1,000,000 - 3,000,000    ดอลลารสหรัฐ 2,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
มากกวา 3,000,000 - 5,000,000    ดอลลารสหรัฐ 3,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
มากกวา 5,000,000 - 7,500,000    ดอลลารสหรัฐ 4,000,000 ดอลลารสหรัฐ 

     มากกวา 7,500,000 - 10,000,000  ดอลลารสหรัฐ 5,000,000 ดอลลารสหรัฐ 

 
ท้ังนี้  กฎหมายกําหนดใหสมาชิกมีหนาท่ีตองตรวจสอบวงเงินความรับผิดท่ี

เกิดขึ้นในแตละรอบเดือน หากสมาชิกพบวาวงเงินความรับผิดไดเพิ่มจํานวนจนเกินกวาอัตรา
เ ฉ ล่ี ย ข อ ง 
ความรับผิดดังแสดงไวขางตนแลวนั้น  สมาชิกมีหนาท่ีตองแจงตอ Fidelity Corporation โดย
ทันที เพื่อท่ี Fidelity Corporation จะไดจัดหาวงเงินคุมครองที่เพิ่มขึ้นให โดย Fidelity 
Corporation  
จะเรียกเก็บเงินคาเบี้ยประกันรายปในสวนของความคุมครองที่เพิ่มขึ้นนี้ดวย  

ในกรณีท่ีอัตราเฉลี่ยความรับผิดของสมาชิกมากกวา 10,000,000 ดอลลาร
สหรัฐ สมาชิกจะตองจัดหาหลักประกันจากผู คํ้าประกันซ่ึงตองเปนผูรับประกันในมลรัฐ
แคลิฟอรเนียเทานั้น ในสัดสวนความคุมครองหนึ่งดอลลารสหรัฐตอทุกๆ สามดอลลารสหรัฐของ
จํานวนเงินหรือทรัพยสินท่ีสมาชิกไดรับเก็บรักษาไว (trust obligations) ในสวนท่ีเกินจากที่ไดรับ
ความคุมครองโดย Fidelity Corporation 

บุคคลท่ีมีสิทธิเรียกรองให  Fidelity Corporation ชดใชความเสียหายไดนั้น 
ไดแกสมาชิกหรือบุคคลซ่ึงเปนผูสืบสิทธิของสมาชิกเทานั้น (มาตรา 17330) และหาก Fidelity 
Corporation ไดวินิจฉัยแลว สมาชิกท่ีไดรับความเสียหายจากคําวินิจฉัยดังกลาวสมาชิกมีสิทธิย่ืน 
คํารองตอ Commissioner เพื่อใหมีการไตสวนได โดยตองย่ืนภายในกําหนด 30 วันนับแตวันท่ี 
Fidelity Corporation มีคําวินิจฉัย และกฏหมายกําหนดให Commissioner กําหนดวันเวลา
เพื่อใหสํานักงาน Office of Administrative Hearings ทําการไตสวนภายในกําหนด 10 วันนับ



แตวันท่ีไดรับคํารองใหมีการไตสวน และแจงกําหนดวันเวลาที่จะทําการไตสวนใหแกสมาชิกผูย่ืน
คํารองและ Fidelity Corporation ทราบ  การไตสวนดําเนินโดยเจาหนาท่ีผูมีอํานาจตัดสินคดี
ทางปกครอง  (administrative law judge )  โดยกระบวนการไตสวนตองดําเนินไปอยาง
สอดคลองกับกระบวนการไตสวนทางปกครอง (administrative  adjudication provisions) และ
คําตัดสินตองแลวเสร็จภายใน 120 วันนับแตวันวันท่ีมีการย่ืนคํารอง แตระยะเวลาดังกลาวนี้
ส า ม า ร ถ ข ย า ย อ อ ก ไ ป ไ ด 
โดยคูกรณีหรือโดยคําส่ังของเจาหนาท่ีไตสวนคํารอง หากมีเหตุสมควร  

อยางไรก็ตาม  หากเปนคํารองในกรณีดังตอไปนี้ กฎหมายกําหนดใหตองดําเนิน
กระบวนพิจารณาตัดสินชี้ขาดโดยศาลที่มีเขตอํานาจเทานั้น  (มาตรา 17345.1) 

(ก) คํารองท่ีเกิดขึ้นเนื่องจาก Fidelity Corporation ปฏิเสธท่ีจะชดใชความ
เสียหายสําหรับการสูญเสียเงินหรือทรัพยฺสินท่ีเปน trust obligation และ 

(ข) คํารองท่ีมีมูลมาจากธุรกรรมเอสโครวซ่ึงมีการกลาวหาวาพนักงาน กรรมการ 
ทรัสตี ผูถือหุน ผูจัดการ ลูกจางของสมาชิกท่ีมีคํารองนั้นเปนตัวการในการกระทําความผิด หรือ 
คํารองท่ีจําเปนตองตัดสินขอขัดแยงหรือขอพิพาทในอสังหาริมทรัพยและมีความเปนไปไดวา
อาจจะมีการชดใชคาเสียหายซ้ําซอนแกตัวแทนเอสโครว  

กฎหมายกําหนดใหผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวตองจายคาสมาชิกหรือ 
membership fee ในอัตรา 3,000 ดอลลารสหรัฐตอหนึ่งสถานประกอบการของตัวแทนเอสโครว 
นอกจากคาการเขาเปนสมาชิกแลว สมาชิกยังตองจายคาเบี้ยประกันรายป (annual premium)  
ในอัตราท่ีกฎหมายกําหนดดวย  

ในการดําเนินงานตามวัตถุประสงคดังกลาวมาขางตน กฎหมายกําหนดให 
Fidelity Corporation ตองจัดตั้งและรักษาไวซ่ึงกองทุนจํานวน 3 กองทุน เพื่อไวใชสําหรับเปน
คาใชจายท่ีเกิดจากขอเรียกรองใหรับผิดในความเสียหายและเปนคาใชจายเพื่อใชในการ
ดําเนินงานของ Fidelity   Corporation กองทุนดังกลาว ไดแก  

(1) กองทุนคาธรรมเนียมสมาชิก (membership fund)   
(2) กองทุนดําเนินงาน (operations fund)  
(3) กองทุนชดใชคาเสียหาย (fidelity fund) 

โดยหลักการในการชดเชยคาเสียหายใหแกสมาชิก Fidelity Corporation จะนําเงินจากกองทุน  
fidelity fund  มาใชในลําดับแรก หากเกิดกรณีท่ีคาเสียหายที่สมาชิกเรียกรองมีจํานวนเกินกวา
เงินกองทุน fidelity fund  ก็จะนําเงินจาก membership  fund  มาใช โดย Fidelity 
Corporation   จะเรียกเก็บเงินจากบัญชีของคาสมาชิก (membership  fund) โดยเฉล่ียระหวาง
บั ญ ชี ข อ ง ส ม า ชิ ก 
แตละราย และเงินท่ีนํามาเปนคาใชจายสําหรับขอเรียกรองความเสียหายที่เกิดขึ้นนี้ จะตองนํามา
เติมจํานวนที่นําออกไปจากกองทุน operations fund หรือ  fidelity fund  ในการเรียกรอง
คาเสียหาย กฎหมายกําหนดใหสมาชิกตองเรียกรองให Fidelity Corporation ชดใชคาเสียหาย



ภ า ย ใ น 
ระยะเวลา 2 ป (มาตรา 17314.1)  

กรณีท่ีมีการเรียกเก็บเงินคาเบี้ยประกัน แตสมาชิกไมยอมชําระภายในระยะเวลา
ท่ีกฎหมายกําหนด  Commissioner มีอํานาจในการสั่งพักใชใบอนุญาตการประกอบการของ
สมาชิกได (มาตรา 17323 (b))  
   
  ท้ังนี้   กลาวโดยสรุปกฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอร เนียกําหนด
หลักประกันไว  สองประเภท คือ  Surety bond ซ่ึงไดแกหลักประกันท่ีตัวแทนเอสโครวตองวาง
ไวแก Commissioner ในขณะย่ืนขอรับใบอนุญาตเพื่อนํามาชดใชความเสียหายในกรณีท่ีตัวแทน
เอสโครวไมปฏิบัติตามหรือฝาฝนกฎหมายเอสโครวและทําใหรัฐหรือบุคคลภายนอกเสียหายและ  
Fidelity bond ไดแกหลักประกันท่ีตัวแทนเอสโครวตองจายเบี้ยประกันเขา  Fidelity 
Corporation ในฐานะเปนสมาชิกเพื่อนํามาชดใชความเสียหายใหแกตัวแทนเอสโครวในกรณีท่ี
บริวารของตัวแทนเอสโครวทําใหเกิดความเสียหายในเงินหรือทรัพยสินท่ีเรียกวา trust 
obligation ซ่ึงความสัมพันธระหวางหลักประกันท้ังสองประเภทอาจเกิดขึ้นไดในกรณีท่ีบริวารของ
ตัวแทนเอสโครวกอใหเกิดความเสียหายแก trust obligation ยอมเกิดความเสียหายแก
บุคคลภายนอก  บุคคลภายนอกดังกลาวก็สามารถเรียกใหมีการชดใชคาเสียหายจาก  Surety 
bond  ได ในขณะเดียวกันตัวแทนเอสโครวเม่ือตองชดใชคาเสียหายแกบุคคลภายนอกแลวยอม
เรียกคาเสียหายคืนจาก Fidelity bond 
   

หมวด 3  ขอบังคับในการประกอบการเอสโครว  (Escrow Regulations)47 

 
บทบัญญัติหมวด 3 ของกฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียไดกําหนด

ขอบังคับเพื่อใหผูไดรับใบอนุญาตประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวตองปฏิบัติตามในขณะที่
ดําเนินการเปนตัวแทนเอสโครวไวหลายประการ ไดแก การหามบุคคลใดใชชื่อหรือโฆษณาวาตน
เปนผูประกอบการตัวแทนเอสโครวเวนแตจะไดรับใบอนุญาตใหประกอบการดังกลาว (มาตรา 
17403) การหามบุคคลใดทําการแกไข ลบท้ิง หรือเพิ่มเติม คําส่ังเอสโครว ไมวาจะทําโดยทาง
อิเล็กทรอนิกสหรือไมหลังจากท่ีไดมีการลงนามหรือจัดทําคําส่ังเสร็จแลว ท้ังนี้ เวนแตเปนการ
แกไข ลบท้ิง หรือเพิ่มเติมโดยบุคคลทั้งหมดท่ีเปนคนจัดทําคําส่ังแรกเริ่ม รวมทั้งการหามไมให
ย อ ม รั บ คํ า ส่ั ง 
ท่ีทําเปนกระดาษเปลาเพื่อมาเติมขอความในภายหลัง หลังจากท่ีไดมีการลงนามหรือจัดทําคําส่ัง 
ขึ้นแลว (มาตรา 17403.2) หรือการกําหนดใหตัวแทนเอสโครวมีหนาท่ีย่ืนรายการคาใชจาย
สวนตัวและรายงานสถานะทางการเงินของตัวแทนเอสโครวเปนประจําทุกป  โดยเอกสารทั้งสอง
ประเภทจะตองไดรับการรับรองจากผูตรวจสอบบัญชีซ่ึงตองเปนผูตรวจสอบบัญชีท่ีมีคุณสมบัติ
ตามที่กําหนด หากมีการเปล่ียนแปลงตัวผูตรวจสอบจากปกอน ตัวแทนเอสโครวตองทําหนังสือ
ชี้แจงเหตุผลของการเปลี่ยนผูตรวจสอบนั้น หากผูตรวจสอบในปกอนไมเห็นดวยกับเหตุผลของ
                                                 
47 ต้ังแตมาตรา 17400 ถึงมาตรา 17423.1 



ตั ว แ ท น เ อ ส โ ค ร ว 
ก็มีสิทธิท่ีจะทําการชี้แจงเปนหนังสือตอบกลับเชนเดียวกัน   

อยางไรก็ตาม หาก Commissioner เห็นวามีเหตุท่ีควรใหตัวแทนเอสโครวย่ืน
เอกสารเปนรายเดือนหรือตามกําหนดระยะเวลาอื่นท่ีไมใชรายปก็สามารถจะกําหนดได  

มาตรา 17408 แหงกฎหมายเอสโครวนี้ กําหนดใหอํานาจแก Commissioner  
ส่ังใหมีการดําเนินการตรวจสอบเอกสารตางๆ ท่ีตัวแทนเอสโครวมีหนาท่ีย่ืนตอ Commissioner 
ไมวาตองย่ืนตามที่กฎหมายบัญญัติหรือตามคําส่ังของ Commissioner ก็ตาม แตตัวแทนเอส
โครวกลับละเลยท่ีจะย่ืนเอกสารเหลานั้น นอกจากนี้ Commissioner มีอํานาจในการกําหนด
บทลงโทษแกตัวแทนเอสโครวท่ีฝาฝนการย่ืนเอกสารดังกลาวดวย โดยกฎหมายกําหนดให
ผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวตองจายเงินคาปรับสําหรับ 5 วันแรกนับจากวันท่ีครบกําหนด
ตองย่ืนเอกสารเปนเงินจํานวนวันละ 100 ดอลลารสหรัฐ หลังจากนั้น ใหปรับในอัตราวันละ 500 
ด อ ล ล า ร ส ห รั ฐ  อ ย า ง ไ ร 
ก็ตาม ตัวแทนเอสโครวมีสิทธิย่ืนคํารองขอใหมีการไตสวนเกี่ยวกับคําส่ังดังกลาวไดภายใน
กําหนดเวลา  30 วันนับแตวันท่ีไดรับคําส่ังดังกลาว หากไมมีการย่ืนคํารองใหมีการไตสวน 
กฎหมายกําหนดใหตัวแทนเอสโครวมีหนาท่ีตองชําระคาปรับภายใน 5 วันทําการหลังจากนั้น   

เม่ือคูสัญญาไดฝากเงินไวแกตัวแทนเอสโครวเพื่อปฏิบัติตามเง่ือนไขที่กําหนดไว
ในคําส่ังเอสโครวเพื่อใหตัวแทนเอสโครวสงมอบตอไปใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งในกรณีท่ีมีการ
ป ด 
เอสโครว กฎหมายกําหนดใหเงินท้ังหมดที่ตัวแทนเอสโครวไดรับฝากเพื่อการดังกลาวตองทําการ
ฝากหรือเก็บรักษาไวในบัญชีหนึ่ง เรียกบัญชีนี้วา trust funds  หรือ  escrow accounts  หรือ
อาจจะเรียกชื่อเปนอยางอื่นก็ไดเพื่อแสดงใหเห็นวาเงินในบัญชีไมใชเปนเงินของตัวแทนเอสโครว 
โดยใหฝากในบัญชีประเภทท่ีไมมีดอกเบี้ยหรือบัญชีกระแสรายวัน (noninterest-bearing 
demand or checking account)48

  ไวกับธนาคารของสหรัฐหรือของมลรัฐ (state or federal 

savings bank) หรือไวกับสถาบันเพื่อการรับฝากเงินของสหรัฐหรือของมลรัฐ (state or federal 
saving association) หรืออาจฝากในบัญชีประเภทที่ไมมีดอกเบี้ยและสามารถเบิกจายไดทันที 
(noninterest-bearing demand account subject to immediate withdrawal) ไวกับบริษัทให
กูเงินเพื่ออุตสาหกรรม (industrial loan company) ท่ีไดรับการค้ําประกันโดยบรรษัทประกัน
เงินฝากแหงสหรัฐ (Federal Deposit Insurance Corporation) และไดรับอนุมัติใหรับเงินได
จาก Commissioner  แตภายหลังจากนั้น เงินจํานวนดังกลาวสามารถฝากในบัญชีประเภทมี
ดอกเบี้ย (interest-bearing account) ไวกับธนาคารของสหรัฐหรือของมลรัฐ สถาบันเพื่อการรับ
ฝากเงินของสหรัฐหรือของมลรัฐ บริษัทใหกู เ งินเพื่ออุตสาหกรรม เม่ือไดรับอนุมัติจาก 
Commissioner ใหรับเงินนั้นได หรือฝากไวกับเครดิตยูเนียนทั้งในระดับสหรัฐหรือมลรัฐ (state 
or federal credit union) หากผูฝากมีคุณสมบัติท่ีจะเปนสมาชิกของเครดิตยูเนียนไดตาม
ขอบังคับของเครดิตยูเนียนนั้น  ท้ังนี้ เงินจํานวนที่ฝากดังกลาวตองฝากและเก็บรักษาไวตางหาก
                                                 
48 Checking account คือ บัญชีฝากเงินท่ีผูฝากสามารถเขียนเช็คสั่งจายเงนิไดทันที 



จ า ก เ งิ น ท่ี เ ป น ข อ ง ตั ว แ ท น เ อ ส โ ค ร ว  แ ล ะ 
ในการนี้ Commissioner มีอํานาจกําหนดใหตัวแทนเอสโครวจัดสงบันทึกทางการเงินของ  
trust funds หรือ escrow accounts เพื่อตรวจสอบได (มาตรา 17409) 

ในเรื่องการเปดบัญชีเอสโครว (trust funds หรือ escrow accounts) ดังกลาว
ขางตนมีขอพิจารณาเพิ่มเติมในสามประเด็นดังนี้ 

ประเด็นที่หน่ึง เหตุผลของการเปดบัญชีเอสโครวประเภทมีดอกเบี้ยหรือไมมี
ดอกเบี้ย  

มาตรา 17409 กําหนดใหตัวแทนเอสโครวตองเปดบัญชีเอสโครวประเภทไมมี
ดอกเบี้ย แตภายหลังจากนั้นอาจเปดบัญชีประเภทมีดอกเบี้ยได เหตุผลท่ีกําหนดเชนนี้นั้นไม
ท ร า บ 
แนชัด เนื่องจากการตรวจสอบขอมูลเกี่ยวกับความเปนมาของการยกรางมาตรา 17409 ปรากฏ
ขอมูลยอนหลังถึงป ค.ศ. 1993 เทานั้น ในขณะที่มาตราดังกลาวมีการแกไขครั้งลาสุดในป ค.ศ. 
198449 ซ่ึงบทบัญญัติเดิมของมาตรา 17409 กอนการแกไขเพิ่มเติมในป ค.ศ. 1984 กําหนดไว
แตเพียงวา เงินท้ังหมดที่ตัวแทนเอสโครวไดรับเพื่อการสงมอบตอไปเม่ือมีการปดเอสโครวหรือ
เ ม่ื อ มี 
เหตุการณในอนาคตเกิดขึ้นตองฝากและเก็บรักษาไวในบัญชีธนาคารประเภทตามคําส่ังหรือ
ประเภทที่ส่ังจายโดยเช็ค (a demand or checking account in a bank) โดยมีขอยกเวนวาเงิน
ดังกลาวอาจฝากไวในบัญชีประเภทมีดอกเบี้ยในธนาคารหรือสถาบันเพื่อการออมและการกูเงิน
ข อ ง 
มลรัฐหรือสหรัฐก็ได อยางไรก็ตามเงินนั้นตองเก็บรักษาแยกตางหากจากเงินของตัวแทนเอส
โ ค ร ว50  
ซ่ึงถอยคําดังกลาวไมไดบงบอกอยางชัดเจนเหมือนในบทบัญญัติปจจุบันวาตัวแทนเอสโครวตอง 
ฝากเงินไวในบัญชีประเภทไมมีดอกเบี้ย แตตอมา มีการแกไขเพิ่มเติมมาตรา 17409 จนเปน
บทบัญญัติในปจจุบันท่ีกําหนดอยางชัดเจนวาเงินท่ีตัวแทนเอสโครวไดรับตองฝากในบัญชีเอส
โครวประเภทไมมีดอกเบี้ย แตหลังจากนั้นอาจฝากในบัญชีเอสโครวประเภทมีดอกเบี้ยได ซ่ึง
หลังจากการแกไขเพิ่มเติมนี้ ไดมีคดีฟองรองขึ้นสูศาลของมลรัฐแคลิฟอรเนียไปจนถึงศาลอุทธรณ 
ซ่ึงคําพิพากษาศาลอุทธรณในคดีนี้เปนท่ีสุดและถือเปนบรรทัดฐานในการบังคับใชบทบัญญัติ
ม า ต ร า  1 7 4 0 9  
ในปจจุบัน กลาวคือ ในคดี Hannon v. Western Title Ins. Co.51  โจทกคือนาย Hannon ได

                                                 
49 Historical and Statutory Notes ทายมาตรา 17409, www.international.westlaw.com.  

   50  First Sentence of Section 17409 before 1984 read as "All moneys deposited in escrow to be 
delivered upon the close of a escrow or upon any other contingency, shall be deposited and 
maintained in a demand or checking account in a bank, except that such moneys may be 
deposited in an interest-bearing account in a bank or a state or federal savings and loan 
association and kept separate, distinct, and apart from funds belonging to the escrow agent." 
51  Hannon v. Western Title Ins. Co. (1989) 211 Cal.App.3d 1122, 1127- 1129 [260 Cal.Rptr. 
21]. 



อุทธรณตอศาลอุทธรณของมลรัฐแคลิฟอรเนียขอใหทบทวนคําวินิจฉัยของศาลชั้นตนใหจําเลย
ตองรับผิดในประเด็นท่ีวาจําเลยซ่ึงเปนตัวแทนเอสโครวประเภทบริษัทประกันกรรมสิทธิ 
(Western Title Insurance Company) ไดเลือกท่ีจะนําเงินท่ีโจทกฝากไวไปฝากไวในบัญชี
ธนาคารประเภทไมมีดอกเบี้ย (a non-interest bearing account) แทนที่จะไปฝากไวในบัญชี
ประเภทที่มีดอกเบี้ย ทําใหโจทกเสียประโยชนจากการไมไดรับดอกเบี้ยในเงินท่ีฝากนั้น ศาล
อุทธรณไดวินิจฉัยในประเด็นท่ีวา ตัวแทนเอสโครวมีหนาท่ีตามกฎหมายคอมมอนลอวท่ีจะตอง
ฝ า ก เ งิ น ไ ว ใ น บั ญ ชี ท่ี มี ด อ ก เ บี้ ย  
(an interest bearing account) หรือไม โดยศาลวางหลักวา การทําหนาท่ีเปนตัวแทนของ
คูสัญญาทุกฝายของตัวแทนเอสโครวนั้นมีขอจํากัดเทาท่ีเปนไปตามคําส่ังเอสโครว (escrow 
instructions)  
ท่ีไดรับมาจากคูสัญญานั้นๆ ดังนั้น ตัวแทนเอสโครวจึงไมตองรับผิดในกรณีท่ีไมอาจปฏิบัติในส่ิงท่ี
คูสัญญาไมไดส่ังไวในคําส่ังเอสโครว หรือไมตองรับผิดในความเสียหายที่เกิดจากการปฏิบัติตาม
คําส่ังเอสโครวแตอยางใด ดวยเหตุนี้ จําเลยจึงไมมีหนาท่ีตองฝากเงินของโจทกในบัญชีประเภทที่
มีดอกเบี้ย หากไมไดรับคําส่ังจากโจทกใหทําเชนนั้น 

จากคําพิพากษาดังกลาว การบังคับใชมาตรา 17409 จึงมีหลักอยูวา เงินท้ังหมด
ท่ีตัวแทนเอสโครวไดรับมาจากคูสัญญาเอสโครวซ่ึงจะตองสงมอบตอไปเม่ือปดเอสโครวนั้น 
จะตองนําไปฝากไวในบัญชีประเภทที่ไมมีดอกเบี้ยและส่ังจายตามคําส่ังหรือโดยออกเช็ค และตอง
แยกตางหากจากเงินของตัวแทนเอสโครว อยางไรก็ตาม ตัวแทนเอสโครวจะฝากเงินท่ีไดรับมาจาก
การเปนตัวแทนเอสโครวไวในบัญชีประเภทที่มีดอกเบี้ยได ก็ตอเม่ือไดรับคําส่ังเปนการ
เ ฉ พ า ะ เ จ า ะ จ ง 
จากคูสัญญาเอสโครวใหทําเชนนั้น โดยดอกเบี้ยท้ังหมดที่ไดจากการฝากเงินในบัญชีประเภท 
มีดอกเบี้ยตองเปนของคูสัญญาฝายท่ีฝากเงินไวกับตัวแทนเอสโครว เวนแตคูสัญญาฝายนั้นจะมี
คําส่ังเปนอยางอื่น52    

ท้ังนี้ จากขอพิพาทเกี่ยวกับผลประโยชนในดอกเบี้ยท่ีเกิดจากบัญชีเอสโครวนี้ 
อาจมีความเปนไปไดวา การท่ีกฎหมายกําหนดใหตัวแทนเอสโครวตองเปดบัญชีเอสโครวประเภท
ไมมีดอกเบี้ยเปนหลัก ก็เพื่อปองกันปญหาความขัดแยงระหวางคูสัญญากับตัวแทนเอสโครวใน
เรื่องดอกเบี้ยท่ีเกิดจากบัญชีเอสโครว ดังมีคําอธิบายเกี่ยวกับการเปดบัญชีเอสโครวหรือบัญชีท
รัสตไววา ในมลรัฐแคลิฟอรเนีย กฎหมายและทางปฏิบัติสวนใหญ บัญชีเอสโครวหรือบัญชีทรัสต
ท่ีมีบุคคลท่ีสามซ่ึงเปนกลางมาดูแลบัญชี จะเปดในประเภทไมมีดอกเบี้ย (non-interest bearing 
account) เนื่องจากดอกเบี้ยในบัญชีท่ีเปดเพื่อเปนหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา (security 
deposits) เปนเรื่องละเอียดออนท่ีสรางความขัดแยงไดงาย (touchy thing) แตกฎหมายก็เปด
ช อ ง ใ ห เ ป ด บั ญ ชี 

                                                 
52 Harry D. Miller and Marvin B. Starr, Miller and Starr California Real Estate 3D, 
Chapter 6. Escrows, E. Rights and Duties of the Escrow Agent,  
www.international.westlaw.com. 



เอสโครวประเภทมีดอกเบี้ยไดหากเปนไปตามคําส่ังเอสโครว หรือในบางมลรัฐท่ีมีกฎหมายระบุไว
วาใครจะเปนผูไดรับดอกเบี้ยจากบัญชีนั้น53   

ประเด็นที่สอง  จํานวนบัญชีเอสโครวที่จะเปดได  
ถอยคําในมาตรา 17409 ท่ีวา เงินท้ังหมดที่ฝากไวกับตัวแทนเอสโครวตองนําไป

ฝากไวในบัญชีหนึ่ง54  ไมไดบงชี้อยางชัดเจนวาตัวแทนเอสโครวจะเปดบัญชีเอสโครวเพื่อฝากเงิน
ท้ังหมดท่ีไดรับจากลูกคาทุกรายของตนไวในหนึ่งบัญชีหรือแยกเปดหลายบัญชีตามลูกคาแตละ
ราย และจากการตรวจสอบขอมูล ก็ไมปรากฏคําอธิบายที่ชัดเจนเชนกัน อยางไรก็ตาม เม่ือ
พิจารณาจากถอยคําในมาตรา 17409 ท่ีใชถอยคําอยางกวาง ประกอบกับขอพิจารณาในประเด็น
ท่ี ห นึ่ ง ท่ี ว า  ห า ก ตั ว แ ท น 
เอสโครวไดรับคําส่ังใหเปดบัญชีเอสโครวประเภทที่มีดอกเบี้ย ก็ใหตัวแทนเอสโครวเปดบัญชี 
ประเภทดังกลาว ซ่ึงคําส่ังเอสโครวนี้ยอมเปนคําส่ังเฉพาะเจาะจงของลูกคาแตละราย จึงเปนไปได
วา ถาตัวแทนเอสโครวเปดบัญชีเอสโครวประเภทไมมีดอกเบี้ยไวแลว หากไดรับคําส่ังโดย
เฉพาะเจาะจงจากลูกคาบางรายใหเปดบัญชีประเภทมีดอกเบี้ย ตัวแทนเอสโครวอาจเปดบัญชีเอส
โ ค ร ว ป ร ะ เ ภ ท 
มีดอกเบี้ยสําหรับลูกคารายนั้นไดอีก แสดงใหเห็นวา กฎหมายไมไดบังคับในเรื่องจํานวนของ
บั ญ ชี 
เอสโครวที่ตัวแทนเอสโครวตองเปดเพ่ือฝากเงินที่ตนไดรับจากการเปนตัวแทนเอสโครว แต
เปนเรื่องที่ตัวแทนเอสโครวแตละรายจะไปดําเนินการเองตามที่เหมาะสมกับสภาพการ
ประกอบการของตน  ท้ังนี้ อาจพิจารณาเทียบเคียงไดกับการเปดบัญชีทรัสต (trust account) 
ของนายหนาอสังหาริมทรัพย (real estate broker) ตามกฎหมายวาดวยอสังหาริมทรัพย ซ่ึงอยู
ในประมวลกฎหมายวิชาชีพและธุรกิจ (Business and Professional Code, Division 4 Real 
Estate) มาตรา 10145 ซ่ึงใชถอยคําคลายคลึงกับมาตรา 17409 แหงกฎหมายเอสโครว โดย
มาตรา 10145 กําหนดวา เงินของบุคคลอื่นท่ีนายหนาอสังหาริมทรัพยไดรับเนื่องจากการทํา
ธุรกรรมเปนนายหนาอสังหาริมทรัพยหากไมไดฝากไวในบัญชีเอสโครวจะตองนําไปฝากไวในบัญชี
หนึ่งเรียกวา บัญชีทรัสต (a trust fund account) ในธนาคารที่เปนท่ียอมรับในมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย จํานวนบัญชีท่ีตองเปดตามมาตราดังกลาวมีผูใหคําอธิบายไววา กฎหมายของมลรัฐ
สวนใหญไมสนใจวานายหนาอสังหาริมทรัพยจะเปดบัญชีทรัสตเพียงหนึ่งบัญชีเพื่อรวมเงินท้ังหมด
ท่ีไดรับไวดวยกันหรือหลายบัญชีแยกตามเจาของเงินแตละราย ขึ้นอยูกับการประกอบการของ
นายหนาอสังหาริมทรัพยแตละราย บางรายอาจเปดบัญชีทรัสตไวเฉพาะสําหรับลูกคาบางรายซึ่งมี
ธุรกรรมที่ซับซอนกวารายอื่นเพื่อความสะดวกในการทําบัญชีแยกตางหากและเพื่อใหเจาของเงิน
ตรวจสอบไดงายขึ้น55    

                                                 
53 Ellen Romano and Robert Griswold, Avoiding Trust Account Pitfalls Commingling of 
Funds, http://www.griswoldremgmt.com/Article-AvoidingTrustAccountPitfalls.htm.  
54 “All moneys deposited in escrow…, shall be deposited and maintained in a non-interest 
bearing demand or checking account…” 
55 Ibid, footnote 24 



 
 
 
ประเด็นที่สาม  การเปดบัญชีเอสโครวและการเบิกจายเงินในบัญชีเอสโครว 
เม่ือผูซ้ือและผูขายตกลงกันใชบริการตัวแทนเอสโครวในการปดธุรกรรมการซื้อ

ขายอสังหาริมทรัพย และไดสงมอบเงินหรือทรัพยสินใหแกตัวแทนเอสโครวแลว การเปดบัญชีเอส
โครวจะเปนหนาท่ีรับผิดชอบของตัวแทนเอสโครวตามคําส่ังเอสโครว โดยตัวแทนเอสโครวจะเปน
ผูเปดบัญชีเอสโครวไวกับสถาบันการเงินท่ีกฎหมายกําหนดในนามของตัวแทนเอสโครวเอง แต
ตองใชชื่อเรียกบัญชีนั้นวา เงินทรัสต (trust funds) หรือบัญชีเอสโครว (escrow accounts) 
หรือชื่ออื่นท่ีแสดงใหเห็นวาเงินในบัญชีนั้นไมใชเงินของตัวแทนเอสโครว (มาตรา 17409) ท้ังนี้ 
ในความสัมพันธระหวางตัวแทนเอสโครวกับลูกคาท่ีฝากเงินกับตนนั้น ตัวแทนเอสโครวจะกําหนด
หมายเลขอางอิงใหแกลูกคาเพื่อใชอางอิงในการดําเนินธุรกรรมกับตัวแทนเอสโครว56 และจะออก
ใบรับเงินท่ีรับฝากใหแกลูกคา นอกจากนี้ เม่ือทําการปดเอสโครวแลว ตัวแทนเอสโครวจะจัดทํา
รายงานสุดทาย (final statement) ชี้แจงเกี่ยวกับบัญชีเอสโครวและการเบิกจายเงินของลูกคาจาก
บัญชีเอสโครวใหแกลูกคาเพื่อการตรวจสอบดวย57 

เงินท่ีฝากในบัญชีเอสโครวจะตองนํามาใชเพื่อการปฏิบัติตามสัญญาเอสโครว
เทานั้น และจะตองไมนํามาใชจนกวาเง่ือนไขตามสัญญาเอสโครวไดรับการปฏิบัติเรียบรอยแลว 
โดยหลักแลวเงินในบัญชีเอสโครวไมสามารถเบิกถอนออกมาไดจนกวาจะไดมีการปฏิบัติตาม
เง่ือนไขที่กําหนดในคําส่ังเอสโครวและมีการปดเอสโครวแลว58 และกฎหมายยังกําหนดหาม
ตั ว แ ท น เ อ ส โ ค ร ว ห รื อ 
ผูกระทําการแทนตัวแทนเอสโครวเบิกจายเงินจากบัญชีเอสโครวท่ีไมไดเปนไปตามคําส่ังเอสโครว
ดวย (มาตรา 17414) อยางไรก็ตาม ตัวแทนเอสโครวอาจถอนเงินจากบัญชีเอสโครวกอนมีการ
ป ด 
เอสโครวไดหากคูสัญญาทุกฝายไดมีคําส่ังเปนลายลักษณอักษรใหทําเชนนั้น (มาตรา 17421)  

ตัวแทนเอสโครวท่ีมีสถานประกอบการหลายแหง และแตละแหงไดรับใบอนุญาต
ใหประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวแยกจากกัน ตองจัดใหมีบัญชีเอสโครว (escrow trust 

account) แยกจากกันตามสถานประกอบการที่ไดรับใบอนุญาตแตละแหงนั้น (Each person 
subject to this chapter shall maintain separate escrow trust accounts for each licensed 
location.) ไมอาจใชบัญชีรวมกันได และหามมีการโอนเงินกันในระหวางบัญชีเหลานั้น เวนแตจะ
ไดทําเปนเช็คจากบัญชีเอสโครวหนึ่งใหแกอีกบัญชีเอสโครวหนึ่ง หรือโดยการฝากเช็คนั้นในอีก
บัญชีเอสโครวหนึ่ง และจะตองมีการออกใบรับเงินโดยบัญชีเอสโครวท่ีไดรับโอนเงินนั้นมา ท้ังนี้ 
                                                 
56 When is Escrow Considered Open?, 
http://www.escrowhelp.com/articles/20000225.html. 
57  The Escrow Process, 
http://72.14.253.104/search?q=cache:Ne4zXHlUJKsJ:www.roycavellini.com/escrow.html+ca
lifornia+open+escrow+account&hl=th&ct=clnk&cd=21&gl=th. 
58 Ibid, footnote 24. 



การโอนเงินดังกลาวจะตองมีหลักฐานการมอบอํานาจใหโอนเงินเปนคําส่ังเอสโครวท่ีใหไวโดย
ตัวการ และอาจโอนเงินกันทางอิเล็กทรอนิกสก็ได (มาตรา 17409.1)  

เม่ือคูสัญญาไดสงมอบเงินใหแกตัวแทนเอสโครวและตัวแทนเอสโครวไดนําเก็บ
รักษาไวในบัญชี trust funds หรือ escrow accounts แลว กฎหมายกําหนดใหเงินในบัญชีดังกลาว
ไมอยูภายใตการบังคับคดีท่ีเกิดขึ้นจากการฟองรองบังคับคดีแกตัวแทนเอสโครว และไมอยูใน
ฐานะเปนทรัพยสินของตัวแทนเอสโครว  ท้ังนี้ หากมีดอกเบี้ยเกิดขึ้นแกบัญชีดังกลาว ดอกเบี้ยนั้น
ก็ไมอยูในขายของการบังคับคดีเชนเดียวกัน (มาตรา 17410) 

นอกจากนี้ กฎหมายยังไดกําหนดถึงกรณีท่ีวา หาก Commissioner พบ
ขอเท็จจริงจากการตรวจสอบหรือจากรายงานใดๆ ท่ีสงมาใหตนวา ตัวแทนเอสโครวอยูในฐานะมี
ห นี้ สิ น 
ลนพนตัว หรือดําเนินกิจการอันมีลักษณะท่ีไมนาจะปลอดภัยหรืออาจกอใหเกิดความเสียหาย 
แกสาธารณะหรือลูกคาไดหากยังคงใหดําเนินกิจการตอไป หรือพบวาตัวแทนเอสโครวปลอยให
มูลคาทรัพยสินสุทธิของกิจการต่ํากวาท่ีกฎหมายกําหนดไว หรือละเลยท่ีจะรักษาสินทรัพยสภาพ
คลองตามจํานวนที่กฎหมายกําหนดไว หรือไมอาจปฏิบัติตามเง่ือนไขในเรื่องการวางหลักประกัน
ไดCommissioner มีอํานาจท่ีส่ังใหหยุดการเบิกจายเงินจาก trust fund หยุดการสงมอบหรือการ
บันทึกเอกสารท่ีไดรับจากการเปนเอสโครว หรือหยุดดําเนินกิจการ การสงคําส่ังตองทําโดยการสง
ไปรษณียลงทะเบียนตอบรับหรือนําสงดวยตนเอง ท้ังนี้ ผูไดรับคําส่ังดังกลาวมีสิทธิรองขอใหไต
สวนคําส่ังนั้นภายใน 15 วันนับแตไดรับคําส่ัง ถาไมมีการรองขอดังกลาวภายใน 30 วัน ผูไดรับ
คําส่ังตองดําเนินการตามคําส่ังตอไป (มาตรา 17415) 
 

หมวด 4  การเพิกถอนใบอนุญาต  (Revocation of License)59 
 
ในกรณีท่ี Commissioner มีเหตุผลอันควรเชื่อไดวาตัวแทนเอสโครวกําลัง

กระทําการฝาฝนตอกฎหมายฉบับนี้  Commissioner มีอํานาจที่จะทําการสอบสวนธุรกิจของ
ตั ว แ ท น 
เอสโครว และมีอํานาจทําการตรวจสอบหนังสือ บัญชี บันทึก หรือเอกสารท่ีใชในการดําเนินธุรกิจ
ของตัวแทนเอสโครวหรือของบุคคลใดๆ ซ่ึงไดกระทําหรืออางวาไดกระทําในฐานะตัวการหรือ
ตัวแทน เพื่อใหการดําเนินการสอบสวนของ Commissioner บรรลุวัตถุประสงค กฎหมาย
กําหนดให Commissioner มีอํานาจที่จะเขาไปยังสถานประกอบการของตัวแทนเอสโครว และมี
อํานาจท่ีจะตรวจสอบเอกสารตางๆ ไดอยางเต็มท่ี (มาตรา 17601)   

ถาขอเท็จจริงปรากฏแก Commissioner วา ตัวแทนเอสโครวฝาฝนขอบังคับ
ข อ ง 
นิติบุคคล  หรือกฎหมายหรือขอบั ง คับใดที่ ตั วแทนเอสโครว มีหน า ท่ีตองปฏิบัติตาม 
Commissioner ตองสงคําส่ังเปนหนังสือแกตัวแทนเอสโครวเพื่อระงับการฝาฝนดังกลาวและ

                                                 
59 ต้ังแตมาตรา 17600 ถึงมาตรา 17609.2  



คําส่ังนั้นใหมีผลบังคับแกตัวแทนเอสโครวทันที แตยังไมถือวาเปนคําส่ังเด็ดขาดเวนแตจะ
สอดคลองกับมาตรา 17604 จึงจะถือวาคําส่ังดังกลาวเปนท่ีสุด (มาตรา 17602) 

ถาตัวแทนเอสโครวเพิกเฉยท่ีจะจัดทํารายงานตามที่กําหนดไวในกฎหมายหรือ
ตามที่ Commissioner กําหนด ภายใน 10 วันนับจากวันท่ีกําหนดไว การเพิกเฉยหรือไม
ปฏิบัติการดังกลาวใหถือเปนเหตุสําหรับการพักหรือเพิกถอนใบอนุญาตประกอบการเปนตัวแทน
เอสโครว (มาตรา 17602.5) 

ถาขอเท็จจริงปรากฏแก Commissioner วา ตัวแทนเอสโครวกําลังดําเนินธุรกิจ
ไปในลักษณะท่ีไมปลอดภัยหรือเปนท่ีเสียหาย Commissioner ตองมีคําส่ังโดยทําเปนหนังสือถึง
ตัวแทนเอสโครวใหระงับการดําเนินการในลักษณะดังกลาว คําส่ังนั้นใหมีผลบังคับแกตัวแทนเอส
โครวทันที แตยังไมถือวาเปนคําส่ังเด็ดขาดเวนแตจะสอดคลองกับมาตรา 17604 จึงจะถือวา
คํ า ส่ั ง ดั ง ก ล า ว 
เปนท่ีสุด (มาตรา 17603) 

ท้ังนี้ มาตรา 17604 ท่ีอางถึงขางตนนั้น กําหนดไววา คําส่ังท่ีออกตามมาตรา 
17602 -17603 (ตามที่กลาวมาแลวขางตน) ไมเปนท่ีสุด เวนแต Commissioner ไดแสดง
เจตนาใหคําส่ังดังกลาวเปนท่ีสุดพรอมท้ังแสดงเหตุผลประกอบ และตัวแทนเอสโครวสามารถ
แสดงเจตนาขอใหมีการไตสวน (hearing) ภายใน 15 วันทําการหลังจากไดรับคําส่ังดังกลาวได 
แ ต ถ า ตั ว แ ท น 
เอสโครวไมไดรองขอใหมีการไตสวนภายใน  30 วันหลังจากวันท่ีสงคําส่ังและไมมีการ
เปล่ียนแปลงคําส่ังนั้นโดย Commissioner ใหถือวาคําส่ังดังกลาวเปนท่ีสุด  ตัวแทนเอสโครวตอง
ระงับการกระทําท่ีถูกกําหนดไวในคําส่ังทันที แตในกรณีท่ีมีการรองขอใหมีการไตสวน กฎหมาย
กําหนดใหการไตสวนเปนไปตามกฎหมายวิ ธีพิจารณาทางปกครอง   (Administrative 
Procedure Act) โดยกําหนดให Commissioner เปนผูมีอํานาจภายใตกฎหมายดังกลาว เม่ือมี
การไตสวนแลว หากปรากฏขอเท็จจริงแก Commissioner วา ตัวแทนเอสโครวไดดําเนินธุรกิจไป
ในลักษณะท่ีไมปลอดภัยหรือเปนท่ีเสียหายหรือตัวแทนเอสโครวไดฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคล 
ห รื อ ก ฎ ห ม า ย ห รื อ ข อ บั ง คั บ ใ ด ๆ  ท่ี ตั ว แ ท น 
เอสโครวมีหนาท่ีตองปฏิบัติตาม  Commissioner มีหนาท่ีตองออกคําส่ังอันเปนท่ีสุดและตัวแทน 
เอสโครวตองระงับการกระทําท่ีระบุไวในคําส่ังนั้นโดยทันที 

เม่ือตัวแทนเอสโครวไดรับคําส่ังอันเปนท่ีสุดใหระงับการกระทําใดๆ จาก 
Commissioner กฎหมายกําหนดใหตัวแทนเอสโครวมีสิทธินําคดีไปสูศาลภายในกําหนด
ระยะเวลา   10 วันนับแตวันท่ีคําส่ังเปนท่ีสุด ซ่ึงมีผลใหการบังคับตามคําส่ังของ Commissioner 
ถูกระงับเปนระยะเวลา 10 วันโดยศาลที่มีการฟองรองคดี หากตัวแทนเอสโครวไมนําคดีไปสูศาล
ภายใน 10 วันนับแตวันท่ีคําส่ังเปนท่ีสุด ตัวแทนเอสโครวมีหนาท่ีตองปฏิบัติตามคําส่ังนั้นโดย
ทันที (มาตรา 17605) 

ในกรณี ท่ีตัวแทนเอสโครวไมปฏิบัติตามคํา ส่ังใดๆ ของ Commissioner  
กฎหมายกําหนดให Commissioner มีอํานาจที่จะเพิกถอนใบอนุญาตประกอบการเปนตัวแทน



เ อ ส โ ค ร ว ไ ด 
โดยทันที เวนเสียแตวา ตัวแทนเอสโครวไดมีคําขอคุมครองจากศาลใหมีการระงับใชคําส่ังท่ีให 
เพิกถอนใบอนุญาตนั้น (มาตรา 17606) 

ในอนุญาตประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวใหถือวาถูกเพิกถอนเม่ือศาลมีคําส่ัง
ใหมีการชําระบัญชีของบริษัท เวนแตวา ตัวแทนเอสโครวจะไดย่ืนคําขอคุมครองตอศาลภายใน
กํ า ห น ด  
10 วันนับแตวันท่ีศาลมีคําส่ังใหมีการชําระบัญชีของบริษัท เพื่อระงับคําส่ังเพิกถอนไมใหมีผล
บังคับ (มาตรา 17606.1) 

หลังจากที่ Commissioner ไดออกคําส่ังและไดใหโอกาสท่ีจะรับฟงตัวแทน 
เอสโครวแลว Commissioner มีอํานาจที่จะพักหรือเพิกถอนใบอนุญาตได ในกรณีดังตอไปนี้ 
(มาตรา 17608) 

(1) ตัวแทนเอสโครวไมรักษาหลักประกันตามที่กฎหมายกําหนด 
(2) ตั วแทนเอสโครว ทํ าการฝ าฝนกฎหมายนี้  หรือขอบั ง คับใดๆ  ท่ี 

Commissioner กําหนด 
(3) มีขอเท็จจริงหรือเง่ือนไขใดซึ่งถา Commissioner ไดทราบในขณะที่ย่ืน 

ขอใบอนุญาตแลวจะเปนเหตุอันสมควรที่ทําให Commissioner ปฏิเสธการออกใบอนุญาตได  
การเพิกถอน การพักใชใบอนุญาต การเวนคืน หรือการส้ินสุดของใบอนุญาต 

ไมกระทบตอสัญญาเอสโครวท่ีไดจัดทําไวแลว แตหามตัวแทนเอสโครวรับเงินหรือเอกสารอื่นใด
อีกหลังจากมีการเพิกถอน การพักใชใบอนุญาต การเวนคืน หรือการส้ินสุดของใบอนุญาตนั้น 
(มาตรา 17609) 

 
หมวด 5  การไตสวน (Hearings)60 
 
ในการสอบสวน  สืบสวน  หรื อก าร ไต ส วนตามกฎหมาย เอส โครว นี้ 

Commissioner อาจจัดใหมีการสาบาน การเบิกความของพยาน หรือออกหมายเรียกเพื่อให
พยานมาใหการและใหทําหนังสือ เอกสาร และส่ิงอื่นใดได (มาตรา 17610) 

กฎหมายกําหนดใหอํานาจแก Commissioner จัดใหมีการสืบสวนเมื่อตน
เห็นสมควร เพื่อกําหนดวาบุคคลไดกระทําการฝาฝนหรือกําลังกระทําการฝาฝนบทบัญญัติ 
ขอบังคับหรือคําส่ังใดของกฎหมายเอสโครวนี้หรือไม โดย Commissioner อาจจัดใหมีการ
เผยแพรขอมูลขาวสารท่ีเกี่ยวกับการฝาฝนบทบัญญัติ ขอบังคับ หรือคําส่ังอื่นใดของกฎหมายเอส
โครวนี้ (มาตรา 17611)  

การสืบสวนดังกลาวมาขางตน กฎหมายกําหนดให Commissioner เขา
ครอบครองหนังสือ บันทึก บัญชี หรือเอกสารอื่นใดที่เกี่ยวของการประกอบธุรกิจของตัวแทนเอส
โครว ภายในระยะเวลาตามสมควรแตไมเกิน 30 วัน และตองเก็บรักษาหลักฐานตางๆ เปนอยางดี
                                                 
60 ต้ังแตมาตรา 17610 ถึงมาตรา 17614  
 



ไวในสถานท่ีเก็บรักษาตามปกติของหลักฐานเหลานั้น ในระหวางระยะเวลาดังกลาวหามบุคคลใด
เคล่ือนยายหรือพยายามที่จะเคล่ือนยายหลักฐานเหลานั้น เวนแตจะเปนคําส่ังของศาลหรือไดรับ
ความยินยอมจาก Commissioner (มาตรา 17611 (b))  

เพื่อวัตถุประสงคในการสืบสวนหรือกระบวนการอื่นใดภายใตกฎหมายเอสโครว
นี้  Commissioner อาจจัดใหมีการสาบานและการยืนยัน หมายเรียกพยาน การบังคับใหมา
ปรากฏตัวจัดหาพยานหลักฐาน และกําหนดใหมีการทําหนังสือ เอกสาร หนังสือโตตอบ บันทึก
ความเขาใจ ขอตกลง หรือเอกสารหรือบันทึกอื่นใด ซ่ึง Commissioner เห็นวาเกี่ยวของหรือเปน
หลักฐานท่ีสําคัญก็ได (มาตรา 17611 (c))  

ในกรณีท่ีมีการฝาฝนหมายเรียกของ Commissioner เม่ือ Commissioner ย่ืน 
คําขอตอศาล ศาลอาจออกคําส่ังใหบุคคลนั้นปรากฏตัวตอหนา Commissioner เพื่อแสดงพยาน
เอกสารหรือเพื่อสงพยานหลักฐานใดที่เกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการสืบสวน หากบุคคลดังกลาวไม 
ปฏิบัติตามคําส่ังดังกลาวของศาล ศาลมีอํานาจที่จะส่ังวาบุคคลดังกลาวละเมิดอํานาจศาลได 
(มาตรา 17611 (d))  

ในการสืบสวนนั้น บุคคลที่ถูกเรียกใหมาพบ Commissioner และมาใหการ 
หรือเบิกความ หรือเสนอเอกสารหรือบันทึกใดๆ หรือถูกหมายเรียกใหมานั้น ไมอาจปฏิเสธท่ีจะ 
ไมปฏิบัติตามเชนวานั้นโดยอางเหตุวาการกระทําดังกลาวจะเปนการใหการปรักปรําบุคคลหรือทํา
ใหตนตองไดรับโทษทางอาญาได แตอยางไรก็ตาม หามไมใหฟองรองหรือลงโทษบุคคลหรือริบ
ทรัพยสินของบุคคลจากธุรกรรม เรื่องหรือส่ิงใด ท่ีบุคคลนั้นถูกบังคับใหเบิกความหรือเสนอ
พยานหลักฐาน หลังจากไดมีการเรียกรองเอกสิทธ์ิท่ีจะไมใหการปรักปรําตนเองโดยชอบแลว เวน
แตเปนการฟองรองหรือลงโทษในขอหาเบิกความเท็จหรือหม่ินอํานาจศาลจากการที่บุคคลนั้นได
เบิกความไว (มาตรา 17611 (e))  

คําส่ัง คําตัดสิน การอนุญาตหรือการกระทําใดๆ ของ Commissioner อยู
ภายใตการทบทวนคําส่ังตามที่กําหนดไวในกฎหมาย (มาตรา 17614) 
 

หมวด 6  การแตงต้ังผูดูแลทรัพยและการชําระบัญชี  (Liquidation and 
Conservatorship)61         

   
ในกรณีท่ีมีขอเท็จจริงปรากฏวาผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวมีเหตุ

ดังตอไปนี้ (มาตรา 17621) 
(1) ลมละลาย 
(2) ดําเนินธุรกิจไปในลักษณะท่ีไมไดรับอนุญาตหรือในลักษณะไมปลอดภัย 
(3) ฝาฝนกฎหมายใดๆ ของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
(4) ปฏิเสธท่ีจะย่ืนหนังสือ เอกสาร หรือการงานใดๆ เพื่อการตรวจสอบของ 

ผูตรวจสอบ (examiner) 

                                                 
61 ต้ังแตมาตรา 17621 ถึงมาตรา 17654 



(5) ละเลยหรือปฏิเสธท่ีจะทําตามคําส่ังของ Commissioner ซ่ึงกฎหมายฉบับนี้
ใหอํานาจไวภายในระยะเวลาที่กําหนด เวนแตจะมีการระงับคําส่ังดังกลาว 

(6) เจาหนาท่ี กรรมการ หรือทรัสตี ของตัวแทนเอสโครวปฏิเสธที่จะใหคํา
สาบานเกี่ยวกับธุรกิจของตัวแทนเอสโครว 

(7) เจาหนาท่ี กรรมการ ผูถือหุน ทนายความ ทรัสตี ของตัวแทนเอสโครวได
กระทําการยักยอกหรือโอนถายทรัพยสินหรือเงินใน trust fund จากตัวแทนเอสโครวนั้น 

(8) ยอมใหมูลคาทรัพยสินสุทธิ (tangible net worth) ต่ํากวาจํานวนที่กําหนด
ไวในกฎหมาย 

(9) เพิกเฉยท่ีจะปฏิบัติตามเง่ือนไขในเรื่องหลักประกันตามที่กําหนดในหมวด 2 
ของกฎหมายนี้ท่ีตองใหแก Commissioner   

กฎหมายกําหนดให Commissioner ตองสงหนังสือโดยสรุปขอเท็จจริงโดยยอ
ไปยังสํานักงานแหงใหญของตัวแทนเอสโครว และตัวแทนเอสโครวมีโอกาสท่ีจะแกไขตามที่ 
Commissioner เห็นสมควร อยางไรก็ตาม ถาตัวแทนเอสโครวไมปฏิบัติตามหนังสือแจงภายใน
กําหนด 5 วัน หลังจากไดรับหนังสือแจง หรือในกรณีท่ี Commissioner เห็นวาการปฏิบัติตาม
เปนไปไมได  Commissioner มีอํานาจที่จะเขาครอบครองทรัพยสินและกิจการของตัวแทนเอส
โครวไดทันทีและเก็บรักษาทรัพยสินนั้นไวจนกวาตัวแทนเอสโครวจะสามารถทําใหกิจการกลับไป
เปนเหมือนเดิมไดหรือกิจการของตัวแทนเอสโควรไดทําการชําระบัญชีตามที่กําหนดไวใน
ก ฎ ห ม า ย  ตั ว แ ท น เ อ ส โ ค ร ว 
โดยความยินยอมของ Commissioner สามารถเขามาฟนฟูกิจการไดตามเง่ือนไขที่ 
Commissioner กําหนด (มาตรา 17621) 

ถาตัวแทนเอสโควรไมปฏิบัติตามคําส่ังของ Commissioner ในเรื่องการเขา
ครอบครองทรัพยสินและกิจการ ภายใน 24 ชั่วโมง นับแตไดรับคําส่ังนั้นแลว Commissioner 
อาจรองขอใหเจาพนักงานทองถิ่นดําเนินการบังคับตามคําส่ังของ Commissioner (มาตรา 
17625) 

ในการสงมอบการครอบครองในทรัพยสินหรือกิจการใหแก Commissioner 
ตัวแทนเอสโครวตองจัดทําและสงมอบรายการทรัพยสินและเงินท่ีถือไวใน escrow account 
(มาตรา 17626) 

ถามีขอเท็จจริงท่ีทําให Commissioner เขาครอบครองทรัพยสินหรือกิจการ 
ของตัวแทนเอสโครว Commissioner สามารถแตงตั้งผูดูแลทรัพย (Conservator) ของตัวแทน 
เอสโครวนั้น และกําหนดใหตัวแทนเอสโครวดังกลาววางหลักประกันตามที่ Commissioner 
เห็นสมควร คณะกรรมการของบริษัทสามารถรองขอตอ Commissioner เพื่อใหมีการแตงตั้ง 
ผูดูแลทรัพย และผูดูแลทรัพยดังกลาว ภายใตการควบคุมของ Commissioner สามารถเขา
ครอบครองทรัพยสินหรือกิจการของตัวแทนเอสโครวและดําเนินการใดๆ เทาท่ีจําเปนเพื่อเก็บ
รักษาทรัพยสินของตัวแทนเอสโครวระหวางรอการจําหนายจายโอนกิจการของบริษัทเอสโครว  
ผูดูแลทรัพยจะตองเก็บรักษาทรัพยสินและกิจการของตัวแทนเอสโครวจนกวาทรัพยสินจะถูก



ส ง คื น แ ก ตั ว แ ท น 
เอสโครวหรือจนกวา Commissioner จะมีคําส่ังเปนอยางอื่น (มาตรา 17630) 

ผูดูแลทรัพยในขณะที่ครอบครองทรัพยสินหรือกิจการของตัวแทนเอสโควรมี
อํานาจและสิทธิหนาท่ีเชนเดียวกับ Commissioner คาใชจายในการดูแลทรัพยใหจายจาก
ทรัพยสินของตัวแทนเอสโครว และคาใชจายดังกลาวเปนสิทธิยึดหนวง (lien) ท่ีอยูเหนือกวาสิทธิ
ยึดหนวงอื่น (มาตรา 17631) 

ถาตัวแทนเอสโควรสามารถแสดงให Commissioner พอใจไดวา ตัวแทนเอส
โครวสามารถดําเนินกิจการไดอยางปลอดภัยและเปนประโยชนตอสาธารณชน Commissioner มี
อํานาจส่ังใหยกเลิกการดูแลทรัพยนั้นไดภายใตเง่ือนไขหรือขอจํากัดใดๆ ท่ี Commissioner 
กําหนด (มาตรา 17634) 

เม่ือ Commissioner ไดเขาครอบครองทรัพยสินหรือธุรกิจของตัวแทนเอสโครว
แลว Commissioner อาจย่ืนคํารองขอตอศาลเพื่อใหศาลแตงตั้งเจาพนักงานพิทักษทรัพย 
(receiver) เพื่อทําการชําระบัญชีกิจการของตัวแทนเอสโครว (มาตรา 17636) 
 

หมวด 7  บทกําหนดโทษทางแพงและทางอาญา (Crimes and Civil 
Penalties)62  

    
บุคคลใดจงใจฝาฝนบทบัญญัติ ขอบังคับ หรือคําส่ังใดแหงกฎหมายเอสโครวนี้  

ตองไดรับโทษปรับไมเกินกวา 10,000  ดอลลารสหรัฐ หรือตองไดรับโทษจําคุก ถาเปนการจําคุก
ในเรือนจําของมลรัฐ ใหตองโทษจําคุกเปนเวลาตั้งแต 1 ปขึ้นไป ถาเปนการจําคุกในเรือนจําของ 
เทศมณฑล (county) ใหตองโทษจําคุกเปนเวลาไมเกิน 1 ป แตหามไมใหบุคคลใดตองถูกจําคุก 
ในกรณีท่ีฝาฝนขอบังคับหรือคําส่ังใดแหงกฎหมายเอสโครวนี้ เวนแตบุคคลนั้นไดรูขอบังคับหรือ 
คําส่ังนั้น บุคคลที่ถูกตัดสินวากระทําความผิดตามมาตรานี้ไมเปนการตัดสิทธิ Commissioner 
จากการใชอํานาจตามที่กําหนดไวในมาตรา 17423 ซ่ึงเปนอํานาจที่จะส่ังใหบุคคลที่นาจะ
ก อ ใ ห เ กิ ด 
ความเสียหายแกตัวแทนเอสโครวหรือแกสาธารณะ หามไมใหทํางาน ดูแลจัดการ หรือควบคุม
ตั ว แ ท น 
เอสโครว หรือส่ังยุติการกระทําดังกลาวหรือพักการกระทําดังกลาวเปนเวลาไมเกิน 12 เดือน  
(มาตรา 17700) 

บุคคลใดที่ฝาฝนบทบัญญัติแหงกฎหมายเอสโครวนี้ หรือฝาฝนขอบังคับหรือ
คําส่ังใด ท่ีทําขึ้นตามกฎหมายเอสโครวนี้  ตองรับโทษปรับในทางแพงสําหรับการกระทําดังกลาว
เปนเงินไมเกิน 2,500 ดอลลารสหรัฐ สําหรับแตละกระทงความผิดท่ีบุคคลนั้นไดกระทํา โดย 
Commissioner จะเปนผูท่ีนําคดีดังกลาวฟองรองตอศาลท่ีมีเขตอํานาจในนามของมลรัฐ
แคลิฟอรเนียเพื่อใหศาลกําหนดอัตราโทษดังกลาว บทกําหนดโทษทางแพงนี้ไมเปนการระงับการ
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เยียวยาทางอื่นท่ีไดกําหนดไวในมาตราอื่น บทกําหนดโทษในทางแพงนี้อาจนําไปใชควบคูกับบท
กําหนดโทษอื่นๆ ได (มาตรา 17701)  

บุคคลใดที่กระทําโดยเจตนาแสดงขอความอันเปนเท็จซ่ึงเปนขอเท็จจริงอันเปน
สาระสําคัญในใบคําขอ หนังสือบอกกลาว หรือรายงาน เพื่อย่ืนตอ Commissioner ภายใต
กฎหมายเอสโครวนี้หรือภายใตกฎขอบังคับท่ีออกภายใตกฎหมายเอสโครวนี้ หรือจงใจเพิกเฉยไม
แสดงขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญซ่ึงกําหนดใหตองแสดงในใบคําขอ หนังสือบอกกลาว หรือ
รายงาน ถือวาบุคคลนั้นกระทําการอันผิดกฎหมาย (unlawful) (มาตรา 17702)  
 
2.3  กฎหมายเอสโครวของมลรัฐอื่น 
 
  จากการศึกษาบทบัญญัติในกฎหมายเอสโครวของ 3 มลรัฐ ไดแก มลรัฐวอชิงตัน 
(Escrow Agent Registration Act) มลรัฐโอเรกอน (Real Estate and Escrow Activities) 
และมลรัฐไอดาโฮ (Idaho Escrow Act) ซ่ึงเปนมลรัฐท่ีเพิ่งจะมีกฎหมายดังกลาวออกใชบังคับ
ใ น ป  
ค.ศ. 2005 เนื้อหาในบทบัญญัติของกฎหมายเอสโครวของท้ังสามมลรัฐนั้นมีความคลายคลึงกัน
เปนสวนใหญ และมีเนื้อหาคลายคลึงกับกฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียท่ีไดศึกษา
มาแลวดวย ท้ังนี้ สามารถสรุปโครงสรางหรือหลักการของกฎหมายเอสโครวท่ีมีรวมกันใน
ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ทุ ก ม ล รั ฐ 
ท่ีศึกษา (ซ่ึงมีรายละเอียดที่แตกตางกันบาง) ไดดังตอไปนี้  

(1) บทนิยาม กฎหมายของมลรัฐท้ังสามกําหนดนิยามคําสําคัญไวคลายคลึงกับท่ี
กําหนดในกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย คํานิยามสําคัญท่ีมีเหมือนกัน คือ “เอสโครว” และ 
“ตัวแทนเอสโครว” ซ่ึงมีความหมายคลายคลึงกับท่ีกําหนดในกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียดัง
ไดกลาวมาแลว   

(2) ขอบังคับเรื่องการอนุญาต กฎหมายของมลรัฐท้ังสามกําหนดมาตรการ
อนุญาตเปนมาตรการควบคุมการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวในมลรัฐนั้นๆ ไวเหมือนกัน
และเหมือนกับกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียดวย โดยมีโครงสรางเนื้อหาหลักประกอบดวย
ขอกําหนดวาผูท่ีจะประกอบการเปนเอสโครวไดตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐ โดยตองมีคุณสมบัติ
ตามที่กําหนด ซ่ึงไมเพียงแตคุณสมบัติของผูย่ืนคําขอท่ีเปนนิติบุคคลจะตองเปนไปตามที่กําหนด
เทานั้น แตบุคคลที่เกี่ยวของกับนิติบุคคลนั้น เชน กรรมการ ผูจัดการ พนักงาน ก็จะตองมี
คุณสมบัติตามที่กําหนดดวย แตขอกําหนดในเรื่องการอนุญาตนี้มีขอท่ีแตกตางกันในกฎหมายของ
มลรัฐตางๆ ท่ีศึกษา กลาวคือ 

- กฎหมายของมลรัฐโอเรกอนและมลรัฐไอดาโฮ ไมไดจํากัดวาผูท่ีจะย่ืนคําขอ
ตองเปนนิติบุคคลเทานั้น บุคคลธรรมดาก็ย่ืนคําขออนุญาตได โดยกฎหมายของมลรัฐโอเรกอน
กําหนดใหบุคคลธรรมดาตองมีอายุ 18 ปขึ้นไป (ORS 696.511) ในขณะท่ีกฎหมายของมลรัฐ
วอชิงตันกําหนดคลายกับกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียคือผูขออนุญาตตองเปนนิติบุคคล แต



ตางกันตรงท่ีกฎหมายของมลรัฐวอชิงตันกําหนดใหเจาหนาท่ีเอสโครว (escrow officer) ท่ี
ทํางานอยูในนิติบุคคลที่ไดรับอนุญาตใหเปนตัวแทนเอสโครว (escrow agent) และทํางานเปนผู
กํ า กั บ ดู แ ล ธุ ร ก ร ร ม 
เอสโครวนั้นตองไดรับใบอนุญาตดวย (RCW 18.44.071) 

 - กฎหมายของมลรัฐท้ังสามกําหนดใหตองมีการตออายุใบอนุญาต (renewal)  
การเปนตัวแทนเอสโครวดวยซ่ึงในกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียไมไดพูดถึง โดยกฎหมายทั้ง
สามมลรัฐกําหนดเง่ือนไขการตออายุใบอนุญาตไวคลายคลึงกันคือ ตองมีการตออายุใบอนุญาตทุก
ป (ตามที่กําหนดเวลาไวซ่ึงแตกตางกัน มลรัฐวอชิงตันตองตออายุกอนวันท่ี 1 มกราคมของทุกป 
ในขณะที่มลรัฐโอเรกอน ตองตออายุกอนวันท่ี 1 กรกฎาคมของทุกป และมลรัฐไอดาโฮ ตองตอ
อายุกอนวันท่ี 1 เมษายนของทุกป) การตออายุใบอนุญาตตองย่ืนคําขอและจะตอไดดวยการชําระ
คาธรรมเนียมการตออายุนั่นเอง 

(3) ขอยกเวนการขออนุญาต กฎหมายทั้งสามมลรัฐรวมทั้งกฎหมายของมลรัฐ
แคลิฟอรเนียกําหนดในเรื่องบุคคลที่ไดรับยกเวนใหเปนตัวแทนเอสโครวไดโดยไมตองขออนุญาต
ไวคลายคลึงและสอดคลองกัน โดยไดแก ทนายความอาชีพ ธนาคารหรือสถาบันการเงิน บริษัท
ประกันภัย บริษัทอสังหาริมทรัพย นายหนาอสังหาริมทรัพยท่ีไดรับใบอนุญาต เจาพนักงานบังคับ
คดี และเจาพนักงานพิทักษทรัพย 

(4) ขอบังคับเรื่องหลักประกัน กฎหมายของทุกมลรัฐท่ีศึกษากําหนดเหมือนกัน
ในเรื่องการวางหลักประกันซ่ึงประกอบดวยการวางเงินประกัน (fidelity bond) เพื่อเปน
หลักประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากผูขออนุญาตหรือกรรมการ ผูจัดการ พนักงาน หรือ
ลูกจางของผูขออนุญาต และการค้ําประกัน (surety bond) โดยบริษัทท่ีรับค้ําประกันตามวงเงินท่ี
กํ า ห น ด เ พื่ อ 
คํ้าประกันการปฏิบัติตามกฎหมายของผูขออนุญาต ซ่ึงกฎหมายทั้งสามมลรัฐกําหนดใหตองวาง
หลักประกันในขณะยื่นคําขออนุญาต อยางไรก็ตาม กฎหมายทั้งสามมลรัฐไมมีขอกําหนดในเรื่อง 
Escrow Agents’ Fidelity Corporation ดังเชนท่ีมีในกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 

(5) ขอหามและขอท่ีตองกระทําการ กฎหมายของทุกมลรัฐท่ีศึกษากําหนด
เหมือนกันในขอหามกระทําการเรื่องท่ีผูประกอบการเอสโครวตองไมปลอยใหมีการทําคําส่ังเอส
โครวเปนกระดาษเปลาเพื่อใหมีการเติมขอความภายหลังจากท่ีมีการลงนามโดยผูทําคําส่ังแลว 
ผูประกอบการเอสโครวตองไมโฆษณาหรือใชชื่อวาเปนตัวแทนเอสโครวหากยังไมไดรับอนุญาต 
นอกจากนี้ กฎหมายยังกําหนดขอท่ีผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวตองกระทําไวคลายคลึงกัน
โดยเฉพาะอยางย่ิงการกําหนดใหผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวตองทําตามคําส่ังเอสโครว
แ ล ะ 
ในการเปดและการดูแลบัญชีเอสโครว ผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวตองทํางานดวย 
ความเปนกลางและไมมีผลประโยชนขัดกัน และตองเก็บรักษาบรรดาบันทึก บัญชี หนังสือ 
หลักฐาน หรือเอกสารตางๆ เกี่ยวกับการทําธุรกรรมเอสโครว เพื่อการตรวจสอบโดยรัฐ 



(6) เง่ือนไขการพักใชหรือเพิกถอนใบอนุญาต  กฎหมายทุกมลรัฐท่ีศึกษา
กําหนดเหมือนกันในเรื่องการใหอํานาจรัฐในการพักใชหรือเพิกถอนใบอนุญาตของผูประกอบการ
เปนตัวแทนเอสโครว หากมีเหตุการณตามที่กําหนดเกิดขึ้น ไดแก ผูประกอบการเปนตัวแทนเอส
โครวไมปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบขอบังคับท่ีออกตามกฎหมายนั้น หรือคําส่ังของเจาหนาท่ี
ของรัฐ หรือประกอบกิจการในลักษณะท่ีไมปลอดภัยหรืออาจทําใหเกิดความเสียหายตอสาธารณะ 
พรอมท้ังมีการกําหนดมาตรการเยียวยาทางปกครองรองรับไวดวย เชน สิทธิขอใหไตสวนหรือ
ทบทวนคําส่ัง  

(7) การควบคุมกิจการโดยรัฐ  กฎหมายของทุกมลรัฐท่ีศึกษากําหนดเหมือนกัน
ในเรื่องการใหอํานาจเจาหนาท่ีของรัฐในตําแหนงท่ีกําหนดมีอํานาจตรวจสอบและควบคุมกิจการ 
เอสโครว รวมไปถึงขอกําหนดในเรื่องการพิทักษทรัพยและการชําระบัญชีก็คลายคลึงกันดวย 

(8) เจาหนาท่ีรัฐท่ีมีอํานาจหนาท่ีตามกฎหมาย กฎหมายแตละมลรัฐท่ีศึกษา
กําหนดตําแหนงเจาหนาท่ีซ่ึงมีอํานาจหนาท่ีในการออกใบอนุญาตและในการควบคุมตรวจสอบ
การประกอบกิจการเปนตัวแทนเอสโครวไวแตกตางกัน กลาวคือ  

กฎหมายของมลรั ฐแค ลิฟอร เ นี ย  กํ าหนดให เป น อํ าน าจหน า ท่ี ขอ ง 
Commissioner of Corporation ซ่ึงอยูใน Department of Corporations  

กฎหมายของมลรัฐโอเรกอน กําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของ Real Estate 
Commissioner 

กฎหมายของมลรัฐวอชิงตัน กําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของ Director of the 
Financial Institutions ซ่ึงประจําอยูใน Department of Financial Institutions 

กฎหมายของมลรัฐไอดาโฮ กําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของ Director of the 
Idaho Department of Finance 

นอกจากนี้ กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียและมลรัฐวอชิงตันมีบทบัญญัติท่ี
แตกตางจากกฎหมายของมลรัฐโอเรกอนและมลรัฐไอดาโฮในเรื่องท่ี กฎหมายของมลรัฐ
แคลิฟอรเนียและมลรัฐวอชิงตันกําหนดใหมี คณะกรรมการเอสโครว (Escrow Commission) 
เ พื่ อ ทํ า ห น า ท่ี เ ป น 
ท่ีปรึกษาใหแกเจาหนาท่ีผูมีอํานาจหนาท่ีตามกฎหมายดังกลาวขางตน เชน เปนท่ีปรึกษาดาน
กฎหมาย เปนท่ีปรึกษาในเรื่องการออกแบบทดสอบผูขอรับใบอนุญาต การกําหนดคาธรรมเนียม
การอนุญาต การกําหนดโครงการศึกษา การตรวจสอบบัญชี และการสอบสวนตัวแทนเอสโครว
เพื่อการคุมครองผูบริโภค ซ่ึงกฎหมายของมลรัฐวอชิงตันแตกตางจากกฎหมายของมลรัฐ
แคลิฟอรเนียตรงที่กําหนดใหคณะกรรมการประกอบดวย Director of the Financial 
Institutions ห รื อ ผู ไ ด รั บ ม อ บ ห ม า ย 
ทําหนาท่ีเปนประธาน และกรรมการอีก 5 คน แตงตั้งโดย Director จากบุคคลที่มีถิ่นท่ีอยูในมล
รัฐวอชิงตันไมนอยกวา 5 ป และมีประสบการณดานธุรกรรมเอสโครวมาอยางนอย 5 ป วาระการ
ดํารงตําแหนงของกรรมการทั้ง 5 คนแตกตางกัน กลาวคือ กรรมการหนึ่งคนมีวาระ 1 ป 
กรรมการอีกคนมีวาระ 2 ป กรรมการอีกคนมีวาระ 3 ป กรรมการอีกคนมีวาระ 4 ป และ
ก ร ร ม ก า ร ค น สุ ด ท า ย มี ว า ร ะ 



5 ป ในขณะที่กฎหมายของมลรัฐโอเรกอนและมลรัฐไอดาโฮไมมีบทบัญญัติในเรื่องการ 
ตั้งคณะกรรมการดังกลาว  

(9) บทกําหนดโทษ กฎหมายของมลรัฐโอเรกอนและไอดาโฮคลายคลึงกับ
กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียคือนอกจากโทษทางปกครองในการพักใชหรือเพิกถอน
ใ บ อ นุ ญ า ต แ ล ว  
ยังกําหนดโทษปรับทางแพงดวย (civil penalties) แตไมมีบทกําหนดโทษทางอาญาเหมือน
กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ในขณะท่ีกฎหมายของมลรัฐวอชิงตันกําหนดโทษทางอาญากรณี
เปนตัวแทนเอสโครวโดยไมมีใบอนุญาตและโทษทางปกครองกรณีพักใชหรือเพิกถอนใบอนุญาต
แ ต ไ ม พ บ 
การกําหนดโทษปรับทางแพง (civil penalties) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 3 
บทเปรียบเทียบและขอเสนอแนะ 

 
 หลังจากท่ีไดศึกษาระบบการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยของประเทศสหรัฐอเมริกา รวมทั้งกฎหมายในเรื่องดังกลาว (escrow law) 
มาแลวในบทกอนๆ  ในบทนี้ จะไดนําขอมูลเหลานั้นมาศึกษาเปรียบเทียบกับระบบของประเทศ
ไ ท ย  
เพื่อใชพิจารณาประกอบการใหความเห็นถึงความเหมาะสมของการมีกฎหมายเฉพาะวาดวย 
การจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือกฎหมายเอสโครว (escrow) ในประเทศไทย โดย
จะเริ่มตนจากการอธิบายภาพรวมของระบบการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยและกฎหมายที่เกี่ยวของ จากนั้นจะทําการศึกษาเปรียบเทียบ
และเสนอขอคิดเห็นเปนลําดับถัดไป ดังตอไปนี้  
 
3.1  ระบบการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทยและกฎหมายที่
เก่ียวของ 
 
  3.1.1  ระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 
  อสังหาริมทรัพยท่ีมีการซ้ือขายเปลี่ยนมือกันมากและนํามาซ่ึงปญหาเกี่ยวกับการ
ฉอโกงหรือการหลอกลวงทําใหผูซ้ือไมสามารถไดรับกรรมสิทธ์ิหรือไดรับกรรมสิทธ์ิท่ีบกพรองจาก
อสังหาริมทรัพยท่ีตนซ้ือ หรือทําใหผูขายไมไดรับเงินคาราคาอสังหาริมทรัพย จนกลายมาเปน
ประเด็นท่ีตองศึกษาวิจัยเพื่อหามาตรการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศไทยนั้น 
ประกอบดวย อสังหาริมทรัพยสําคัญ 3 ประเภท คือ ท่ีดิน บานพรอมท่ีดินจัดสรร และหองชุดใน
อาคารชุด ซ่ึงจะมีผูเกี่ยวของท่ีสําคัญสองฝายคือ ฝายผูขายมักไดแกผูประกอบธุรกิจดานโครงการ
ท่ี อ ยู อ า ศั ย  แ ล ะ 
ฝายผูซ้ือซ่ึงเปนประชาชนทั่วไปหรือเปนผูซ้ือรายยอยท่ีใหความสําคัญกับการมีท่ีอยูอาศัยของ
ตนเอง อสังหาริมทรัพยท้ังสามประเภทขางตนมีลักษณะและขั้นตอนการซื้อขายในหลักการใหญ
คลายคลึงกันแตแตกตางกันในรายละเอียด กลาวโดยสรุปขั้นตอนไดดังนี้63 
  (1) การเริ่มตนซ้ือขาย  อสังหาริมทรัพยท้ังสามประเภทจะเริ่มตนเหมือนกันคือ 
ผูซ้ือและผูขายเจรจาตกลงราคาและเงื่อนไขการซ้ือขาย หากตกลงกันได โดยปกติผูซ้ือจะชําระเงิน
จองใหแกผูขายหรือผูดําเนินโครงการที่อยูอาศัยโดยผูซ้ือจะไดรับใบเสร็จรับเงินเปนหลักฐาน
เทานั้น แตยังไมมีการตกลงทําสัญญากันแตอยางใด ซ่ึงเงินจองนี้ผูดําเนินโครงการสามารถ
นําไปใชเปนทุนหมุนเวียนของธุรกิจไดระดับหนึ่ง 
                                                 
63 มัลลิกา  คมนอนนัต, เอสโครว:  รูปแบบกฎหมายที่เหมาะสมสําหรับประเทศไทย, กรุงเทพมหานคร: 
วิทยานิพนธปริญญาโท, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544, หนา 82-85. 
 



  (2) การทําสัญญาซ้ือขาย  หลังจากมีการชําระเงินจองแลว ขั้นตอนตอไปผูขาย
แ ล ะ 
ผูซ้ือจะนัดกันเพื่อทําสัญญาซ้ือขาย โดยรูปแบบของสัญญาแตกตางกันไปในอสังหาริมทรัพยแตละ
ประเภท ดังนี้ 
  - ท่ีดิน ผูซ้ือและผูขายจะทําสัญญาสองประเภท คือ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน  
หากคูสัญญามีเจตนาที่จะทําสัญญาซ้ือขายและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีกันอีกในภายหลัง 
หรือสัญญาซ้ือขายที่ดิน หากคูสัญญาไมมีเจตนาจะทําสัญญาซ้ือขายกันอีกและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีในภายหลัง    
  - บานพรอมท่ีดินจัดสรร  โดยปกติผูซ้ือและผูขายจะตกลงกันทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางเพียงฉบับเดียว แตบางกรณีอาจมีการทําสัญญาอยางอื่นพวงดวย เชน 
สัญญาจางเหมาใหปลูกสรางบาน สัญญาซ้ือขายวัสดุกอสราง ท้ังนี้ เพื่อประโยชนดานคาใชจายและ
ภาษี 
  - หองชุดในอาคารชุด  ผูซ้ือและผูขายอาจทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดเพียง
สัญญาเดียวหรืออาจทําสัญญาอื่นพวงดวยก็ได เชน สัญญาจางตกแตงหองชุด ดวยเหตุผลท่ี
คลายคลึงกับกรณีบานพรอมท่ีดินจัดสรรดังกลาวมาขางตน 
  อนึ่ง การทําสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย สวนใหญผูซ้ือและ
ผูขายจะทําสัญญากันเอง มีกรณีไมมากนักท่ีจะใชตัวแทนนายหนาหรือทนายความเขามาชวยเหลือ
ใ น ก า ร 
ซ้ือขายหรือทําสัญญา  
  (3) การกอสรางและการชําระเงิน  โดยปกติในสัญญาจะซื้อจะขายจะกําหนดใหผู
ซ้ือวางเงินจํานวนหนึ่งในวันทําสัญญาและชําระเงินดาวนใหแกผูขายกอนท่ีจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเงินดาวนนี้เปนเงินคาราคาอสังหาริมทรัพยสวนหนึ่งมักเปนจํานวนเงิน
ประมาณรอยละ 10-30 ของราคาซ้ือขาย โดยปกติสัญญาจะกําหนดใหผอนชําระเปนงวด ใน
ระหวางผอนชําระเงินดาวน ผูขายจะนําเงินจํานวนนี้รวมกับเงินกูสถาบันการเงินมาทําการจัดสรร
ท่ีดิน กอสรางบานหรือหองชุด และสาธารณูปโภค ตามที่ไดตกลงกันในสัญญา 
  (4) การโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยและการจํานอง  เม่ือผูขายดําเนินการ
จัดสรรที่ดิน กอสรางบานหรือหองชุด และสาธารณูปโภคตามที่ตกลงกันในสัญญาแลวเสร็จและ
ไดรับใบอนุญาตตางๆ ตามกฎหมายที่เกี่ยวของแลว เชน ใบอนุญาตจัดสรรที่ดินจากทางราชการ 
และผูซ้ือชําระเงินดาวนครบถวนแลว ผูขายจะนัดผูซ้ือไปทําการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแกผู
ซ้ือ64 โดยในวันโอนกรรมสิทธ์ิผูซ้ือจะตองชําระเงินคาราคาอสังหาริมทรัพยคงเหลือท้ังหมด ซ่ึงผู

                                                 
64 มาตรา 456 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กําหนดใหการซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะมีผล
สมบูรณไดเ ม่ือไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ดังนั้น การโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยจะมีผลสมบูรณไดก็ตอเม่ือไดจดทะเบียนการโอนนั้นตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว กระบวนการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจึงตองมีข้ันตอนสําคัญคือการไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิตอเจาหนาท่ีของ
รัฐ ซึ่งก็คือ กรมที่ดิน 



ซ้ือมักจะใชวิธีการติดตอขอกูเงินจากสถาบันการเงินเพื่อนําเงินท่ีเหลือมาชําระผูขาย และจํานอง
อสังหาริมทรัพยนั้นไวกับสถาบันการเงินเพื่อเปนหลักประกันการกูเงิน ซ่ึงในวันจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิกันนั้น ผูซ้ือจะดําเนินการจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยใหแกสถาบันการเงินไป
พรอมกันดวย 
   
 
 
 
  3.1.2  กฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย
ในประเทศไทย   
  จากท่ีไดอธิบายระบบซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยในหัวขอกอน จะเห็น 
ไดวา การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยทํากันอยางงายๆ ดวยการเจรจาตกลงกันระหวาง
ผูซ้ือและผูขาย และย่ิงถาเปนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในโครงการท่ีอยูอาศัยตางๆ ผูซ้ือท่ีสนใจ
โครงการจะเขาไปพูดคุยสอบถามกับพนักงานของโครงการนั้น หากตนพอใจก็จะตัดสินใจเขาสู
ก ร ะ บ ว น ก า ร 
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยดังท่ีไดกลาวมาแลวอยางรวดเร็ว มีผูซ้ือนอยรายที่นําขอมูลกลับมาศึกษา
ทบทวน หรือตรวจสอบโครงการหรืออสังหาริมทรัพยอยางละเอียดกอนตัดสินใจซื้อวา
อสังหาริมทรัพยท่ีตนจะซื้อนั้นเปนกรรมสิทธ์ิของผูขายหรือไม มีภาระผูกพันใดๆ หรือไม ผูขาย
สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหตนไดหรือไม หรือผูขายมีความนาเชื่อถือเพียงใด ย่ิง
ไ ป ก ว า นั้ น  มี ผู ซ้ื อ จํ า น ว น 
ไมนอยท่ีไมไดศึกษาสัญญาซ้ือขายที่โครงการจัดทําใหในลักษณะเปนสัญญามาตรฐานกอนท่ีจะทํา
การลงนามสัญญา เม่ือทําสัญญาและชําระเงินไปแลว เกิดปญหาขึ้น ความเสียหายจากการสูญเสีย
เงินออมไปโดยเปลาประโยชนยอมเกิดขึ้นอยางหลีกเล่ียงไมได   

ท้ังนี้ สภาพปญหาท่ีเกิดขึ้นในปจจุบันเกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทยมักเกิดจากการท่ีผูขายหรือผูดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพยไมทําตามสัญญาซ้ือขาย
หรือสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย ในขณะท่ีไดรับเงินจากผูซ้ือมาแลวบางสวน เชน นําเงินท่ี
ไ ด ม า ไ ป ใ ช ใ น 
ธุรกรรมอื่น ไมไดนําไปกอสรางบานหรือส่ิงปลูกสรางตามที่กําหนดในสัญญา หรือกอสรางบาน  
ส่ิงปลูกสราง หรือสาธารณูปโภค ไมเปนไปตามที่ไดตกลงกันไวในสัญญา หรืออาจเปนกรณีท่ีผูขาย
ไมสามารถโอนกรรมสิทธ์ิทางทะเบียนใหแกผูซ้ือได เพราะตนไมมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย
นั้นหรือมีกรรมสิทธ์ิโดยบกพรอง คือ ติดภาระผูกพันตางๆ เชน ท่ีดินท่ีซ้ือขายติดจํานองผูอื่นอยู 
หรือบางกรณีถึงขนาดที่ผูขายทิ้งโครงการไป กรณีเหลานี้สรางความเสียหายแกผูซ้ือซ่ึงสวนใหญ
เ ป น ผู ซ้ื อ ร า ย ย อ ย 
ท่ีตองเสียเงินไปโดยไมไดรับอสังหาริมทรัพยหรือท่ีอยูอาศัยท่ีตนปรารถนา  อยางไรก็ตาม อาจมี



บางท่ีเกิดปญหากับผูขายที่ไมไดรับชําระเงินจากผูซ้ือทําใหไมสามารถนําเงินไปพัฒนาและกอสราง
หรือจัดสรรที่ดินไดตามสัญญา แตก็เปนสวนนอย 

สภาพขอเท็จจริงและปญหาดังกลาวเปนส่ิงท่ีเกิดขึ้นและมีใหเห็นอยูเสมอใน 
ประเทศไทย ผูเสียหายก็มีเปนจํานวนมาก ผูเสียหายเหลานั้นจึงพยายามเรียกรองใหรัฐเขามา
ชวยเหลือหรือดําเนินมาตรการเพื่อแกไขปญหา ซ่ึงกลไกในการแกปญหาท่ีมีประสิทธิภาพและ
แนนอนชัดเจน คือ กฎหมาย เม่ือพิจารณาบทบัญญัติในกฎหมายของประเทศไทยแลว จะพบวา 
กฎหมายหลายฉบับเกิดขึ้นจากความพยายามของรัฐท่ีจะหาทางแกไขปญหาเหลานั้นเพื่อคุมครอง
ประชาชนทั่วไปท่ีตกอยูในสภาพผู ซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีถูกผูขายหรือผูดําเนินการโครงการ
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย 
เอารัดเอาเปรียบ หลอกลวง หรือฉอโกง กฎหมายที่สําคัญ ไดแก พระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค พ.ศ. 2522  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ี
ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540  และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ท้ังนี้ สามารถสรุป
มาตรการในการคุมครองหรือดูแลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตาม
กฎหมายที่กลาวมาขางตนไดดังนี้  
  (1) พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522   
  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และท่ีแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541 ตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อเปน
กฎหมายที่ใหความคุมครองสิทธิของผูบริโภคเปนการท่ัวไป เพื่อใหความเปนธรรมตามสมควรแก
ผูบริโภค และจัดใหมีองคกรของรัฐท่ีเหมาะสมเพื่อตรวจตราดูแลและประสานงานการปฏิบัติงาน
ของสวนราชการตางๆ ในการใหความคุมครองผูบริโภค65 ท้ังในดานการโฆษณา ดานฉลาก ดาน
สัญญา และดานอื่นๆ ท้ังนี้ มาตรการที่กําหนดในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคฯ ในสวนท่ีถือ
ว า 
เปนการดูแลและคุมครองประโยชนของคูสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยอาจสรุปไดเปน 2 
มาตรการสําคัญดังนี้ 
  ก. การคุมครองสิทธิของผูบริโภคในดานสัญญา  เนื่องจากมีผูบริโภค
จํานวนมากรองเรียนวาไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ66 ในป พ.ศ. 
2541 จึงไดมีการตราพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541 เพื่อแกไข
เพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 โดยเพิ่มบทบัญญัติวาดวยการคุมครอง
ผูบริโภคในดานสัญญา เพื่อปองกันความไมเปนธรรมในการทําสัญญาระหวางผูบริโภคและผู
ประกอบธุรกิจท่ีมักเอาเปรียบผูบริโภค โดยกําหนดวิธีการดังนี้  
 - คณะกรรมการวาดวยสัญญามีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขาย
สินคาหรือใหบริการท่ีสัญญาซ้ือขายหรือใหบริการของธุรกิจนั้นมีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปน

                                                 
65 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  
66 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541 



หนังสือหรือมีปกติประเพณีท่ีทําเปนหนังสือ เปนธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาได67 (มาตรา 35 ทวิ วรรค
หนึ่ง)  
 - เม่ือเปนธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาแลว สัญญาที่ ผูประกอบธุรกิจทํากับ
ผูบริโภคจะตองมีลักษณะดังนี้ (1) ใชขอสัญญาที่จําเปน ซ่ึงหากมิไดใชขอสัญญาเชนนั้นจะทําให
ผูบริโภคเสียเปรียบผูประกอบธุรกิจเกินสมควร หรือ (2) หามใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอ
ผูบริโภค ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑและรายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด (มาตรา 35 
ทวิ วรรคสอง และวรรคสาม)  
 - ถาคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหสัญญาของธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา
ตองใชขอสัญญาใดหรือใชโดยมีเง่ือนไขใด ถาไมใชขอสัญญานั้นหรือใชโดยไมเปนไปตามเงื่อนไข
นั้ น  
ใหถือวาสัญญานั้นใชขอสัญญาท่ีคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหใช หรือใชขอสัญญาตาม
เง่ือนไขที่กําหนดนั้น แลวแตกรณี (มาตรา 35 ตรี) แตถาคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดให
สัญญาของธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาตองไมใชขอสัญญาใด หากใชขอสัญญานั้น ใหถือวาสัญญา
ดังกลาวไมมีขอสัญญาท่ีหามใชนั้น (มาตรา 35 จัตวา) 
 - นอกจากนี้ เพื่อประโยชนของผูบริโภคเปนสวนรวม คณะกรรมการวาดวย
สัญญาจะใหผูประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดตาม
หลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาก็ได (มาตรา 35 ทวิ) 
 ข. การดําเนินคดีแทนผูบริโภค  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคฯ 
กําหนดใหอํานาจคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเขาดําเนินคดีเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของ
ผูบริโภคได มาตรการนี้กําหนดขึ้นเพื่อตองการชวยเหลือผูบริโภคแตละรายแทนที่จะตองไป
ดําเนินการฟองรองดําเนินคดีเองซึ่งเปนเรื่องเสียเวลาและคาใชจายและเปนการไมคุมคา กฎหมาย
จึ ง ว า ง ม า ต ร ก า ร 
ใหองคกรของรัฐชวยดําเนินคดีแทนให โดยกําหนดใหคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคในกรณี
เห็นสมควรเอง หรือเม่ือไดรับคํารองขอจากผูบริโภคท่ีถูกละเมิดสิทธิและเห็นวาเปนการดําเนินคดี
ท่ีเปนประโยชนแกผูบริโภคเปนสวนรวม มีอํานาจแตงตั้งพนักงานอัยการโดยความเห็นชอบของ
อธิบดีกรมอัยการ (ปจจุบันคืออัยการสูงสุด) หรือขาราชการในสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคซ่ึงมีคุณวุฒิไมต่ํากวาปริญญาตรีทางนิติศาสตร เปนเจาหนาท่ีคุมครองผูบริโภคเพื่อใหมี
หนาท่ีดําเนินคดีแพงและคดีอาญาแกผูกระทําการละเมิดสิทธิของผูบริโภคในศาล และเม่ือ
คณะกรรมการไดแจงไปยังกระทรวงยุติธรรมเพื่อแจงใหศาลทราบแลว ใหเจาหนาท่ีคุมครอง
ผูบริโภคมีอํานาจดําเนินคดีตามที่คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคมอบหมายได ท้ังนี้ การ
ดําเนินคดีในศาลแทนผูบริโภคนี้ เจาหนาท่ีคุมครองผูบริโภคมีอํานาจฟองเรียกทรัพยสินหรือ
คาเสียหายใหแกผูบริโภคท่ีรองขอ และเปนการดําเนินคดีท่ีไดรับยกเวนคาฤชาธรรมเนียมทั้งปวง 
(มาตรา 39) 
                                                 
67 ปจจุบัน ธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา ตามประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ือง ใหธุรกิจ
ขายหองชุดเปนธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 



   
  (2) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

      พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงคสําคัญ 
สองประการ คือ เพื่อรับรองและคุมครองสิทธิของผู ซ้ือหองชุดวาถาซ้ือไปแลว ผู ซ้ือจะได
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดในสองสวนคือ ผูซ้ือสามารถมีกรรมสิทธ์ิในหองชุดของตนแยกตางหากกัน
ไ ป ต า ม แ ต ล ะ 
หองชุดท่ีซ้ือโดยไมตองถือกรรมสิทธ์ิรวมกับผูอื่น และผู ซ้ือหองชุดแตละรายจะไดเปนเจา
กรรมสิทธ์ิรวมกันในทรัพยสวนกลาง อันประกอบดวย สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ท่ีดินท่ีตั้ง
อาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสินอื่นท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
(บทนิยาม “ทรัพยสวนกลาง” ในมาตรา 4) ซ่ึงมาตรการที่กฎหมายกําหนดเพื่อการบรรลุ
วัตถุประสงคดังกลาวไดแก การจดทะเบียนอาคารชุดและการรับรองกรรมสิทธ์ิในหองชุด 
วัตถุประสงคอีกประการของกฎหมายอาคารชุด คือ เพื่อรักษาความสงบสุขในการที่เจาของหองชุด
แตละหองตองมาอยูรวมกันในอาคารเดียวกัน โดยกฎหมายวางระบบนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหมี
ผูจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางท่ีไมใชหองชุดของแตละบุคคลและเปนกรรมสิทธ์ิรวมกัน
ของเจาของหองชุดทุกคน68  

      เม่ือไดพิจารณาเนื้อหาของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ประกอบ
กับวัตถุประสงคดังกลาวขางตนแลว สามารถสรุปมาตรการที่กําหนดในพระราชบัญญัติดังกลาวใน
สวนท่ีถือวาเปนการดูแลและคุมครองประโยชนของคูสัญญาซ้ือขายหองชุดไดดังนี้ 
         ก. การจดทะเบียนอาคารชุด  พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ กําหนดใหผูมี
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารที่ประสงคจะจดทะเบียนอาคารชุดมาย่ืนคําขอจดทะเบียนอาคารชุด
ตอพนักงานเจาหนาท่ี พรอมดวยโฉนดที่ดิน แผนผังอาคารชุด อัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพย
สวนกลางของเจาของหองชุดแตละราย รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพย
ส ว น ก ล า ง  
คํารับรองของผูย่ืนคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดไมติดการจํานองเวนแตการจํานอง
อาคารรวมกับท่ีดิน (มาตรา 6) เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลว และมีการจดแจงในโฉนด
ท่ีดินวาท่ีดินนั้นอยูภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ รวมถึงจดแจงความยินยอมของผูรับจํานองท่ี
ใหจดทะเบียนอาคารชุดและจํานวนเงินท่ีผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด
แลว พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ กําหนดหามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน
ดั ง ก ล า ว อี ก ต อ ไ ป  แ ล ะ ห า ม 
มิใหขอจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อกอภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกลาว (มาตรา 10) 
ม า ต ร ก า ร 
จดทะเบียนอาคารชุดดังกลาวมานี้ เปนการใหหลักประกันแกผูท่ีจะซ้ือหองชุดวาท่ีดินและอาคารท่ี
จะนํามาสรางหองชุดเพื่อขายใหแกตนนั้น หากไดรับการจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลว แสดงวา 
                                                 
68 วัตถุประสงคของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พิจารณาไดจากเหตุผลในการตราพระราชบัญญัติซึ่ง
ปรากฏอยูในหมายเหตุทายพระราชบัญญัติดังกลาวนั่นเอง 



ท่ีดินและอาคารนั้นไดรับการตรวจสอบและรับรองจากรัฐวามีกรรมสิทธ์ิถูกตองและปลอดจาก 
ภาระผูกพันใดๆ (ยกเวนการจํานองท่ีดินท่ีผูรับจํานองยินยอม) รวมทั้ง ไมสามารถนําไปจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินหรือกอภาระผูกพันใดๆ เกี่ยวกับอาคารชุดนั้นไดอีก ผูซ้ือ
ก็จะมีความมั่นใจในระดับหนึ่งวาเม่ือซ้ือหองชุดแลว จะไมมีปญหาเรื่องกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด
บกพรองหรือมีภาระผูกพันใหตนตองรับผิดชอบ  
        ข. การรับรองกรรมสิทธิ์หองชุด  พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ กําหนดให
เจาของหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลท่ีเปนของตน (ประกอบดวยหองชุดและสิ่งปลุก
สรางหรือท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย) และมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย
สวนกลาง (มาตรา 13) ตลอดจนมีสิทธิไดรับโอนหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดจากผูขอจดทะเบียน
อาคารชุดมาเปนหลักฐานแหงกรรมสิทธ์ิ (มาตรา 21) ซ่ึงหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดนี้พนักงาน
เจาหนาท่ีเปนผูออกใหเม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลว (มาตรา 20) ในกรณีท่ีดินและอาคารท่ี
จดทะเบียนเปนอาคารชุดติดจํานองอยูกอนจดทะเบียนและผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียน
อาคารชุด การจํานองนั้นจะไดรับการจดแจงไวในหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดทุกฉบับพรอมท้ัง
จํานวนเงินท่ีผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด (มาตรา 22) แตเม่ือผูขอจด
ทะเบียนอาคารชุดซ่ึงเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดเปนคนแรกไดจําหนาย
หองชุดแตละหองในครั้งแรก พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ กําหนดใหผูรับโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใน
กรณีดังกลาวไดรับโอนโดยปลอดจํานอง (มาตรา 23) มาตรการที่กลาวมานี้ เปนการสรางความ
ม่ันใจแกผูท่ีจะซ้ือหองชุดวาหากตนซ้ือหองชุดในท่ีดินและอาคารท่ีไดรับการจดทะเบียนเปนอาคาร
ชุดแลว ตนจะไดรับกรรมสิทธ์ิในหองชุดของตนและไดรับหนังสือกรรมสิทธ์ิในหองชุด ซ่ึงสามารถ
นํ า ไ ป ใ ช ใ น ก า ร จ ด ท ะ เ บี ย น สิ ท ธิ แ ล ะ นิ ติ ก ร ร ม เ กี่ ย ว กั บ 
หองชุดได (มาตรา 29) เชน นําไปขาย โอน แลกเปล่ียน หรือให นอกจากนี้ ผูซ้ือหองชุดเปนครั้ง
แรกจากผูขอจดทะเบียนอาคารชุดท่ีเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดท่ีมีจํานอง
ติ ด อ ยู 
ยังไดรับการรับรองโดยกฎหมายดังกลาวดวยวาจะไดรับโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดโดยปลอดจํานอง 
ทําใหซ้ือหองชุดดวยความสบายใจไดในระดับหนึ่ง  
       ค. นิติบุคคลอาคารชุด  พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ กําหนดใหการโอน
กรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดจะตองทําพรอมกับการขอจดทะเบียนนิติบุคคล 
อาคารชุดพรอมดวยสําเนาขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดและหลักฐานการจดทะเบียนอาคารชุด 
(มาตรา 31) เม่ือไดรับการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุดแลว นิติบุคคลอาคารชุดจะมีฐานะ
เปนนิติบุคคลซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ตามมติของเจาของรวม
ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 33) การวางระบบนิติบุคคลอาคารชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ดังกลาวเปนการสรางความม่ันใจแกผูซ้ือหองชุดวาเม่ือไดซ้ือไปแลวจะ
มีระบบการจัดการในการใชทรัพยสวนกลางรวมกันในระหวางเจาของหองชุดอื่นๆ ในอาคารชุด 
จะมีระบบการดูแลรักษาอาคารชุดท่ีเปนทรัพยสมบัติรวมกันของเจาของหองชุดแตละราย 



ตลอดจนจะมีการจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกัน ทําใหเจาของหองชุดอยู
รวมกันในอาคารชุดไดอยางสงบเรียบรอย 
        
  (3) พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540   
        พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 ตราขึ้นโดยมี
วัตถุประสงคเพื่อแกไขหรือบรรเทาปญหาความไมเปนธรรมและความไมสงบสุขในสังคมอันเกิด
จากการที่ผูมีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจเหนือกวาถือโอกาสอาศัยหลักเสรีภาพของบุคคลและ
หลักความศักดิ์สิทธ์ิของการแสดงเจตนาเขาทําสัญญาโดยเอาเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซ่ึงมี
อํานาจตอรองทางเศรษฐกิจดอยกวาอยางมาก โดยกฎหมายกําหนดกรอบการใชหลักความ
ศักดิ์สิทธ์ิของการแสดงเจตนาและเสรีภาพของบุคคล กําหนดแนวทางใหแกศาลเพื่อใชในการ
พิจารณาวาขอสัญญาหรือขอตกลงใดที่ไมเปนธรรม และใหอํานาจศาลท่ีจะส่ังใหขอสัญญาหรือ
ขอตกลงที่ไมเปนธรรมนั้นมีผลใชบังคับเทาท่ีเปนธรรมและพอสมควรแกกรณี69  ซ่ึงอาจสรุป
ส า ร ะ สํ า คั ญ ข อ ง พ ร ะ ร า ช บั ญ ญั ติ ว า ด ว ย 
ขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ ในสวนท่ีถือวาเปนการดูแลและคุมครองประโยชนของคูสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยไดดังนี้ 

      ก. พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ กําหนดใหขอตกลงใน
สัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ หรือในสัญญาสําเร็จรูป หรือใน
สัญญาขายฝาก ท่ีทําใหผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ หรือผูกําหนดสัญญาสําเร็จรูป หรือผูซ้ือ
ฝากไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร เปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรม และใหมีผลบังคับได
เพียงเทาท่ีเปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น ในกรณีมีขอสงสัย ใหตีความสัญญาสําเร็จรูป
ไปในทางที่เปนคุณแกฝายซ่ึงมิไดเปนผูกําหนดสัญญาสําเร็จรูปนั้น และขอตกลงที่มีลักษณะหรือมี
ผลใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวาท่ีวิญูชนจะพึงคาดหมายไดตามปกติ เปน
ขอตกลงที่อาจถือไดวาทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เชน ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับ
ผิดท่ีเกิดจากการผิดสัญญา ขอตกลงใหตองรับผิดหรือรับภาระมากกวาท่ีกฎหมายกําหนด 
ขอตกลงใหสัญญาส้ินสุดลงโดยไมมีเหตุผลอันสมควร หรือใหสิทธิบอกเลิกสัญญาไดโดยอีกฝาย
หนึ่งมิไดผิดสัญญาในขอสาระสําคัญ ขอตกลงใหสิทธิท่ีจะไมปฏิบัติตามสัญญาขอหนึ่งขอใด หรือ
ป ฏิ บั ติ ต า ม สั ญ ญ า ใ น ร ะ ย ะ เ ว ล า ที่ ล า ช า 
โดยไมมีเหตุผลอันสมควร หรือขอตกลงใหสิทธิคูสัญญาฝายหนึ่งเรียกรองหรือกําหนดใหอีกฝาย
หนึ่งตองรับภาระเพิ่มขึ้นมากกวาภาระท่ีเปนอยูในเวลาทําสัญญา เปนตน (มาตรา 4) 

       ข. พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ กําหนดใหสัญญา
ระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพท่ีมีการชําระหนี้ดวยการสงมอบทรัพยสิน
ใหแกผูบริโภค จะมีขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ
เพื่อความชํารุดบกพรองหรือเพื่อการรอนสิทธิไมได เวนแตผูบริโภคไดรูถึงความชํารุดบกพรอง

                                                 
69 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 



หรือเหตุแหงการรอนสิทธิอยูแลวในขณะทําสัญญา ในกรณีนี้ใหขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับ
ผิดนั้นมีผลบังคับไดเพียงเทาท่ีเปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น (มาตรา 6) 

      การใชพระราชบัญญัติดังกลาวในการดูแลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยอาจเปนไดดังนี้ การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในโครงการบานพรอมท่ีดินจัดสรร
หรืออาคารชุดตางๆ ในประเทศไทย เปนการเขาทําสัญญาซ้ือขายหรือสัญญาจะซื้อจะขายระหวางผู
ซ้ื อ 
รายยอย หรือเปน “ผูบริโภค” ประเภทหนึ่งตามนิยามในพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ 
ไมเปนธรรมฯ กับผูขายซ่ึงมักเปนผูประกอบธุรกิจทางดานนี้ หรือตามพระราชบัญญัติดังกลาว
รวมอยูในนิยามคําวา “ผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ” โดยสัญญาท่ีทํากันนั้นสวนใหญจะอยู
ในรูปของสัญญาสําเร็จรูป ซ่ึงตามพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ “สัญญา
สําเร็จรูป” หมายความวา สัญญาท่ีทําเปนลายลักษณอักษรโดยมีการกําหนดขอสัญญาที่เปน
สาระสําคัญไวลวงหนา ไมวาจะทําในรูปแบบใด ซ่ึงคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดนํามาใชในการ
ประกอบกิจการของตน (มาตรา 3) กลาวคือ สัญญาสําเร็จรูปในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น 
เปนสัญญาที่ผูขายจัดทําและกําหนดสาระสําคัญของสัญญาไวลวงหนากอนมีการทําสัญญาและ
นํามาใชกับผูซ้ือทุกคนท่ีมาซ้ืออสังหาริมทรัพยในโครงการของตน และผูซ้ือตองเขาทําสัญญาโดย
ไ ม ไ ด มี ก า ร เ จ ร จ า ต อ ร อ ง เ ง่ื อ น ไ ข 
ในสัญญาและไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงสัญญาได จึงปรากฏขอเท็จจริงอยูเสมอวาผูขายอาจ 
ใสขอกําหนดในสัญญาที่เปนประโยชนตอฝายตนและทําใหผูซ้ือเสียเปรียบ เชน ผูขายกําหนด 
ยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของตนจากการผิดสัญญาหรือจากความชํารุดบกพรองของทรัพย 
ท่ีซ้ือขายหรือจากการรอนสิทธิในทรัพยท่ีซ้ือขาย หรือกําหนดขอตกลงใหสิทธิผูขายที่จะไมปฏิบัติ
ตามสัญญาขอหนึ่งขอใด หรือปฏิบัติตามสัญญาในระยะเวลาที่ลาชาโดยไมมีเหตุผลอันสมควร 
เ ป น ต น  
เม่ือเกิดกรณีเชนนี้ขึ้น หากตอมาผูซ้ือท่ีเขาทําสัญญาจะซื้อจะขายและชําระเงินคาอสังหาริมทรัพย 
ไปแลว ผูขายไมยอมปฏิบัติตามสัญญา เชน ไมยอมกอสรางบานหรือส่ิงสาธารณูปโภคตามสัญญา 
และอาจขอยกเวนความรับผิดตามสัญญา ซ่ึงกอใหเกิดความเสียหายแกผูซ้ือท่ีจะไมไดบานหรือส่ิง
สาธารณูปโภคมาใชประโยชน กรณีเชนนี้ พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ  
เปดชองใหผูซ้ือใชสิทธิทางศาลเพื่อใหศาลส่ังใหสัญญาขอท่ีไมเปนธรรมดังกลาวมีผลบังคับใช 
เพียงเทา ท่ีเปนธรรมและสมควรแกกรณีได  แตอยางไรก็ตาม การอาศัยมาตรการตาม
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมฯ นี้ เปนกรณีท่ีผูซ้ือตองเขาทําสัญญาและชําระเงิน
ไปบางแลว และเม่ือเกิดความเสียหายจากขอสัญญาท่ีไมเปนธรรม การใชสิทธิตามพระราชบัญญัติ
ดั ง ก ล า ว ต อ ง ผ า น 
ทางศาลโดยการฟองรองนําคดีขึ้นสูศาล        
 
  (4) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 



      พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
ยกเลิกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเปน
กฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินท่ีใชบังคับมานานแลวและมีหลักการไมเหมาะสมหลายประการ 
จึงไดตรากฎหมายมาแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผู ซ้ือท่ีดินจัดสรร 
โดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ70 มาตรการตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ จึงมุงคุมครองสิทธิของผู
ซ้ือ ดังท่ีกรมที่ดินไดจัดทําขอมูลเผยแพรแนะนําใหผูซ้ือ “เลือกซ้ือบานจากโครงการที่ไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรร” เนื่องจากระบบการจัดสรรภายใตกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินจะ
ช ว ย คุ ม ค ร อ ง สิ ท ธิ ข อ ง ผู ซ้ื อ ใ น เ รื่ อ ง 
ตางๆ ดังนี้71 

                       ก. ผูซ้ือจะไดท่ีอยูอาศัยในทําเลท่ีเหมาะสมตามสภาพแหงทองท่ีท่ีตั้ง
โครงการ ในดานการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การคมนาคม การจราจร ความ
ป ล อ ด ภั ย  
การสาธารณูปโภค และการผังเมือง ตลอดจนการอื่นๆ ท่ีจําเปน เนื่องจากการท่ีจะอนุญาตใหทํา
การ จัดสรรแตละโครงการ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินซ่ึงประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิหลายสาขา
อาชีพจะรวมกันออกขอกําหนดใหเหมาะสมกับสภาพทองถิ่น (มาตรา 16) 
                     ข. ผูซ้ือจะไดรับสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดิน
ตามแผนผังโครงการภายในเวลาที่กําหนด เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กําหนดให
ผูขอจัดสรรจะตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันกับคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดิน และใหอํานาจคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน นําเงินไปดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภค 
บริการสาธารณะ และปรับปรุงท่ีดินได (มาตรา 24) 
                     ค. ผู ซ้ือจะไมถูกผูประกอบการหลอกลวงโดยการโฆษณา เนื่องจาก
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กําหนดไววา การโฆษณาในเรื่องเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีขอ
จัดสรร บุริมสิทธ์ิหรือภาระการจํานองของที่ดินจัดสรร จํานวนแปลงยอยและเนื้อท่ีโดยประมาณ 
โครงการปรับปรุงท่ีดิน  การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ แผนงาน โครงการ และ
ระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค วิธีการจําหนายและการชําระราคาหรือคาตอบแทน ภาระ
ผู ก พั น ท่ี บุ ค ค ล อื่ น มี ส ว น 
ไดเสียเกี่ยวกับท่ีดินจัดสรร แบบสัญญาจะซื้อจะขาย ท่ีตั้งสํานักงาน ชื่อธนาคารหรือสถาบัน
ก า ร เ งิ น 
ท่ีจะเปนผูคํ้าประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภค บริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน จะตองตรง
กับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขออนุญาตดวย (มาตรา 23 และมาตรา 29) 

                                                 
70 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
71 ซื้อบานจัดสรรดีอยางไร, กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย,  
http://www.dol.go.th/article/main_article.php  
  25 มกราคม 2550. 



 
 
                     ง. ผูซ้ือจะไดใชสาธารณูปโภคและบริการสถานะตลอดไป โดยไมตองเกรงวา
จะมีใครมาปดกั้นหรือขัดขวางการใช เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กําหนดใหท่ีดิน
อันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะปลอดจากบุริมสิทธ์ิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยและภาระการจํานอง (มาตรา 30) 
                     จ. ผูซ้ือจะไมถูกเอาเปรียบจากผูประกอบการในการเขาทําสัญญาจะซื้อจะขาย
ท่ีดินจัดสรร เพราะจะตองทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด หากไมทํา
และกรณีไมเปนคุณแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ (มาตรา 34) 
                     ฉ. ผูซ้ือไมตองกลัววาผูขายจะฉอโกงโดยกลาวหาวาผูซ้ือขาดการชําระเงินอีก
ตอไป เพราะพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กําหนดใหผูรับเงินตองออกหลักฐานเปนหนังสือ 
ลงลายมือชื่อผูรับเงินใหผูซ้ือยึดถือไว และใหถือวาเปนหลักฐานแสดงการชําระราคาที่ดินจัดสรร 
(มาตรา 35) 
                     ช. ผูซ้ือไมตองกลัววาเม่ือชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขาย
แลว ผูขายจะไมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีซ้ือใหอีกตอไป หรือกรณีท่ีผูซ้ือไดชําระราคาที่ดิน
ครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ผูจัดสรรที่ดินท่ีเปนบุคคลธรรมดาตาย หรือท่ีเปนนิติบุคคล
เลิกไป ก็ยังสามารถ โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินมาเปนของผูซ้ือได เพราะผูซ้ือสามารถนําหลักฐานเปน
ห นั ง สื อ ท่ี แ ส ด ง ว า 
ไดชําระราคาพรอมโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนไปขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีได ถาไมสามารถนําโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนมาได สามารถ 
รองขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกมาได และถาพนกําหนดสามสิบวันนับแตผูยึดถือหรือ
ครอบครองโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนไดรับแจงแลวยังไมสงมอบให พนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจออกใบแทนและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือได (มาตรา 37) 
                     ซ. ผูซ้ือไดรับหลักประกันวาบรรดาสาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการ เชน 
ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน จะไดรับการบํารุงรักษาโดยผูประกอบการจนกวาผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรไดจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลอื่นรับโอนไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา
เอง เพราะพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดหาธนาคารหรือ
สถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษา และใหอํานาจคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
สามารถนําเงินไปใชในการบํารุงรักษาได หากผูจัดสรรที่ดินไมจัดทําสาธารณูปโภคในระยะเวลาอัน
สมควร (มาตรา 43 ประกอบกับมาตรา 24)  
                    ญ. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในโครงการเดียวกัน ถาประสงคท่ีจะดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะกันเอง ก็สามารถดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เพื่อทําหนาท่ีดูแลบํารุงรักษาได (มาตรา 44 และมาตรา 48) โดยเฉพาะการจดทะเบียนโอนที่ดิน
ท่ีใชเปนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ กฎหมายบัญญัติใหยกเวนท้ังคาธรรมเนียมจด
ทะเบียน คาภาษี และอากร (มาตรา 51) 



                     นอกจากนี้ การท่ีผูซ้ือจะทราบวาโครงการที่ตนจะซื้ออยูในระบบจัดสรรตาม 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ หรือไม ผูซ้ือสามารถพิจารณาไดจากใบอนุญาต แผนผัง 
โครงการ และวิธีการท่ีคณะกรรมการอนุญาต ซ่ึงผูจัดสรรที่ดินจะตองแสดงไวในท่ีเปดเผยเห็นได
ง า ย  
ณ สํานักงานท่ีทําการจัดสรรที่ดิน (มาตรา 31) มาตรการตางๆ ตามที่กําหนดในพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดินฯ เปนมาตรการที่ชวยสรางหลักประกันใหแกผูท่ีคิดจะซ้ือท่ีอยูอาศัยในรูปแบบ 
บานจัดสรรได  
 
  มาตรการตามกฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองหรือดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยดังท่ีกลาวมาขางตนท้ังหมดนั้น ลวนเปนมาตรการใน
เชิงแกไขซ่ึงตองรอใหเกิดปญหาหรือความเสียหายขึ้นกอน คูสัญญาท่ีเสียหายจึงจะอางสิทธิตาม
กฎหมายเหลานั้นในการเยียวยาความเสียหายได และการอางสิทธิเพื่อการเยียวยาจําเปนตอง
อาศัยอํานาจศาล จึงตองมีการฟองรองดําเนินคดีเพื่อใหศาลเยียวยาความเสียหายให ซ่ึงเปนท่ี
ท ร า บ กั น ดี ว า  
การฟองรองดําเนินคดีเปนเรื่องท่ีตองเสียเวลาและคาใชจายมาก จนไมแนวาจะคุมคาในการ
ดําเนินการหรือไม เม่ือเทียบกับการสูญเสียหรือความเสียหายที่จะไดรับ ในขณะท่ีปญหาท่ีเกิดขึ้น
ในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยยังคงมีอยูอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะอยางย่ิงปญหาท่ี
ผูซ้ือและผูขายไมประสบผลสําเร็จในการซื้อขาย กลาวคือ ผูซ้ือไมไดรับส่ิงท่ีตนประสงคจะซ้ือท้ังๆ 
ท่ีไดชําระราคาไปแลวไมวาท้ังหมดหรือบางสวน หรือผูขายไมไดรับชําระราคาทั้งท่ีไดลงมือ
ปฏิบัติการตามสัญญา เชน กอสรางบานจัดสรรแลว ทําใหเกิดขอพิพาท ขอรองเรียน และการ
ฟองรองมากมาย หนวยงานของรัฐในประเทศไทยจึงมีความพยายามที่จะเสนอใหนําระบบเอส
โครว (escrow) หรือระบบการดูแลรักษาผลประโยชนของคูสัญญา โดยใหมีตัวกลางทําหนาท่ีเปน
ตั ว แ ท น คู สั ญ ญ า 
ท้ังสองฝาย (escrow agent) ดูแลการปฏิบัติการตามสัญญาของคูสัญญาท้ังสองฝาย คือ การรับ
ฝากเงินจากผูซ้ือเพื่อชําระแกผูขาย และการรับมอบอสังหาริมทรัพยจากผูขายเพื่อสงมอบใหผูซ้ือ 
อันเปนมาตรการในเชิงปองกันไมใหคูสัญญาเกิดความเสียหายกอนท่ีจะไมมีการปฏิบัติตามสัญญา
เ กิ ด ขึ้ น  
การเสนอใหนําระบบเอสโครวมาใช กระทําในรูปของการจัดทํารางกฎหมายวาดวยเอสโครว ซ่ึง
กําลังอยูในระหวางดําเนินการเสนอรางกฎหมายตามลําดับขั้นตอนการกระบวนการรางกฎหมาย
ของประเทศไทยอยูในปจจุบันนี้ 
 
3.2  เปรียบเทียบกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทยและประเทศ

สหรัฐอเมริกา 
 

ขอแตกตางประการแรกระหวางกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของ
ประเทศไทยกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ก็คือ ประเทศไทยไมมีกฎหมายวาดวยเอส



โครวเหมือนดังเชนท่ีประเทศสหรัฐอเมริกามี กลาวคือ กฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูยังไมมีการ
กําหนดในเรื่องท่ีใหมีคนกลางเขามาดูแลการทําธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพยระหวางผูซ้ือและ
ผูขายหรือการเปดบัญชีเอสโครวแตอยางใด การเปรียบเทียบกฎหมายที่มีลักษณะดังกลาวระหวาง
ประเทศไทยกับประเทศสหรัฐอเมริกาจึงไมอาจกระทําได ในท่ีนี้ จึงขอเปรียบเทียบมาตรการที่ใช
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูในกฎหมายของประเทศไทยกับ
มาตรการดูแลผลประโยชนของคู สัญญาในรูปแบบเอสโครวตามกฎหมายของประเทศ
สหรัฐอเมริกา ซ่ึงมีสวนท่ีคลายคลึงและแตกตางกันดังนี้  

(1) วัตถุประสงคของกฎหมายคลายคลึงกัน ท้ังกฎหมายของประเทศไทยและ
กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาไมวาจะกําหนดมาตรการแตกตางกันอยางไร แตส่ิงท่ี
เหมือนกันคือกฎหมายมุงคุมครองสิทธิของผูบริโภคจากการเอารัดเอาเปรียบของคูสัญญาอีกฝาย
หนึ่ง หากแตวาตามกฎหมายไทยที่กลาวมานั้นสวนใหญเปนการคุมครองผูซ้ืออสังหาริมทรัพยจาก
ก า ร เ อ า เ ป รี ย บ ห รื อ 
การหลอกลวงของผูขาย ในขณะท่ีกฎหมายเอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกามุงคุมครองทั้งผูซ้ือ
และผูขายจากการเอาเปรียบหรือการฉอโกงของผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว 

(2) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูเปนมาตรการแกไขเยียวยา 
หรือแกไขท่ีปลายเหตุ ในขณะที่มาตรการตามกฎหมายเอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกาเปน
มาตรการในเชิงปองกัน หรือแกไขท่ีตนทาง ซ่ึงเปนขอท่ีแตกตางกัน กลาวคือ การใชมาตรการตาม
กฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูนั้น ผูซ้ือจะใชไดเม่ือไดมีความเสียหายเกิดขึ้นแลว คือ ผูซ้ือไดเสีย
เงินชําระราคาคาอสังหาริมทรัพยไปแลวไมวาท้ังหมดหรือบางสวน โดยไมไดรับกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยท่ืซ้ือไปหรือไดรับโดยบกพรองเพราะความผิดของผูขาย ผูซ้ือตองใชสิทธิทางศาล
เพื่อเรียกความเสียหายที่เกิดขึ้นหรือเงินท่ีเสียไปแลวกลับคืนมาในลักษณะเปนการเยียวยาสิ่งท่ีเสีย
ไปแลว ในขณะท่ีการใชระบบเอสโครวในประเทศสหรัฐอเมริกา ผูซ้ือฝากเงินไวกับตัวแทนเอส
โครวในบัญชีเอสโครวซ่ึงเปนบัญชีกลางท่ีแยกตางหากจากบัญชีของตัวแทนเอสโครว เงินในบัญชี
จะยังไมไปถึงมือของผูขายจนกวาผูขายจะปฏิบัติตามสัญญาจนเปนท่ีพอใจแกผูซ้ือแลว ผูซ้ือจึงจะ
ส่ังใหตัวแทนเอสโครวจายเงินในบัญชีเอสโครวท่ีตนฝากไวใหแกผูขาย แตถาผูขายไมสามารถ
ปฏิบัติตามสัญญาได ผูซ้ือยอมมีสิทธิเรียกเงินคืนจากตัวแทนเอสโครวได ผูซ้ือจึงยังไมตองเสียเงิน
ไ ป ก อ น ซ่ึ ง เ ป น ก า ร ป อ ง กั น ค ว า ม เ สี ย ห า ย ห รื อ 
การเสียเงินไมใหเกิดขึ้นได  

(3) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูเปนมาตรการที่ตองอาศัยการ
นําคดีขึ้นสูศาลเพื่อขอใหศาลเยียวยาหรือบังคับสิทธิท่ีมีอยูตามกฎหมายให ซ่ึงการฟองรองนําคดี
ขึ้นสูศาลเปนเรื่องท่ีเสียเวลาและคาใชจายมากและไมมีความแนนอนวาจะไดรับการเยียวยาหรือไม 
หรือการเยียวยาที่ไดรับจะคุมคากับความเสียหายที่เสียไปหรือไม ในขณะท่ีมาตรการตามกฎหมาย
เอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกามีโอกาสท่ีจะใชสิทธิทางศาลนอย เนื่องจากหากมีกรณีท่ีไม
เปนไปตามสัญญาซ้ือขายเกิดขึ้น คูสัญญายอมกลับคือสูฐานะเดิมไดโดยการถอนสิ่งท่ีฝากไวกับ
ตัวแทนเอสโครว เม่ือไดกลับสูฐานะเดิมแลวก็ไมมีเหตุจําเปนท่ีตองใชสิทธิทางศาลเพื่อการเยียวยา



เรื่องใดอีก หรือแมแตจะเกิดกรณีท่ีตัวแทนเอสโครวฉอโกงหรือยักยอกนําเงินไป หากธุรกรรมการ
ซ้ือขายเสร็จสมบูรณแลว กฎหมายก็รับรองสิทธิของผูซ้ือและผูขายตามธุรกรรมนั้นตอไป แต
คูสัญญาฝายท่ีเสียหายจากการกระทําของเอสโครวก็ตองใชสิทธิติดตามเอาคืนจากตัวแทนเอส
โครว กรณีเชนนี้จะไมแตกตางกับบริบทของกฎหมายไทยที่ผูเสียหายตองใชสิทธิทางศาลเพื่อการ
เยียวยาความเสียหายอันเกิดจากการกระทําของตัวแทนเอสโครว  

(4) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูไมมีการกําหนดในเรื่อง
กองทุนประกันความเสียหายหรือหลักประกันความเสียหายจากความไมซ่ือสัตยหรือจากการ
กระทําท่ีฝาฝนกฎหมายของผูท่ีเกี่ยวของในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย แตกตางจากกฎหมายเอส
โครวของประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีกําหนดใหตัวแทนเอสโครวตองวางเงินหรือหลักประกันความ
เ สี ย ห า ย อั น เ กิ ด จ า ก 
การฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎหมายหรือคําส่ังของหนวยงานกํากับดูแลตามกฎหมาย (surety 
bond) รวมถึงกําหนดใหผูประกอบการเอสโครวท่ีไดรับใบอนุญาตประกอบการตองเปนสมาชิก
ขององคกรท่ีเรียกวา Escrow Agents’ Fidelity Corporation เพื่อใหการประกันความเสียหาย
แ ก ต น 
อันเกิดจากการปฏิบัติงานของตัวแทนหรือลูกจางของตน (fidelity bond)  

(5) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูตองอาศัยตัวผูซ้ือและผูขาย
เปนสําคัญในการขับเคล่ือนใหมาตรการเหลานั้นบรรลุผล กลาวคือ ท้ังผูซ้ือและผูขายตองศึกษา
และใสใจในสิทธิท่ีกฎหมายรับรองใหแกตน และตองกลาท่ีจะโตแยงคัดคานสิทธิของตนตอ
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งในขณะที่มาตรการตามกฎหมายเอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกามีบุคคลที่
เปนคนกลางเขามาดูแลรักษาผลประโยชนใหแกคูสัญญาท้ังสองฝาย คูสัญญาจึงไมตองดําเนินการ
ดวยตนเอง หากแตตองเลือกตัวกลางที่เขามาดูแลผลประโยชนท่ีเปนกลาง มีความเชี่ยวชาญ และ
ไววางใจได 

(6) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูไมไดสรางกระบวนการที่
เพิ่มขึ้นในธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ผูซ้ือและผูขายเปนตัวละครสําคัญและสามารถ
ดําเนินการไดเองเพื่อปดธุรกรรมการซื้อขายของตน ในขณะที่มาตรการตามกฎหมายเอสโครวของ
ประเทศสหรัฐอเมริกาไดสรางกระบวนการที่เพิ่มขึ้นในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ทําใหตัวละครท่ี
เขามาเกี่ยวของในธุรกรรมการซื้อขายมีเพิ่มมากขึ้น คือมีตัวแทนเอสโครวเพิ่มเขามา มีขั้นตอนที่
สลับซับซอนขึ้น เพราะตองทําสัญญาเอสโครว ทําคําส่ังเอสโครว ทําการสงมอบเอกสารและฝาก
เ งิ น 
ไวกับเอสโครวในบัญชีเอสโครว รวมไปถึงมีคาใชจายเพื่อปดธุรกรรมการขายที่เพิ่มขึ้นจากการที่
ตองจายคาธรรมเนียมและคาใชจายในการใชบริการเอสโครวดวย 

 
3.3  ความคิดเห็นและขอเสนอแนะ 
 



มาตรา 456 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ท่ีบัญญัติ 
ไววา “การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีไซร 
ทานวาเปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงซ้ือขายเรือกําปน หรือเรือมีระวางตั้งแตหกตันขึ้นไป เรือกลไฟหรือ 
เรือยนตมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ท้ังซ้ือขายแพและสัตวพาหนะดวย” เปนการสะทอนใหเห็นวา 
การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเปนนิติกรรมที่ตองทําตามแบบจึงจะสมบูรณและมีผลใชบังคับได  
แบบนิติกรรมในที่นี้คือการทําสัญญาเปนหนังสือและการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ดังนั้น  
การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจะถือวามีการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือ
ขายกันโดยสมบูรณไดก็ตอเม่ือไดจดทะเบียนการซื้อขายตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว ลักษณะของ
การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีตองอาศัยการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีในการรับรองความสมบูรณ
เชนนี้ ก็คือ ระบบการโอนกรรมสิทธ์ิแบบทอรเรนส (torrens system) นั่นเอง ซ่ึงผลท่ีตามมาก็
คือ คูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะทําการตรวจสอบหรือพิสูจนสิทธิกันไดโดยการ
ตรวจสอบจากทะเบียนอสังหาริมทรัพยท่ีมีเจาหนาท่ีของรัฐเปนผูดูแลและรับรองให คูสัญญาไม
จําตองไปสืบเสาะและพิสูจนสิทธิกันเองเหมือนดังเชนในประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีสวนใหญใชระบบ
การโอนกรรมสิทธ์ิแบบบันทึก (recording system) โดยรัฐบันทึกและเก็บเอกสารเกี่ยวกับ
กรรมสิทธ์ิใหในฐานะเปนศูนยหรือแหลงขอมูลกลางของเอกสารกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย แต
รัฐไมไดเปนผูตรวจสอบหรือรับรองความถูกตองของกรรมสิทธ์ิในเอกสารนั้น ดวยเหตุนี้เอง 
คูสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศสหรัฐอเมริกาจึงตองทําการสืบเสาะหาความถูกตองของ
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ีตนจะซื้อดวยความละเอียดรอบคอบและใชความระมัดระวังอยาง
สูง ความจําเปนนี้เองที่ ทําใหผู ซ้ือและผูขายตองอาศัยบุคคลท่ีมีความรูความเชี่ยวชาญมา
ดํ า เ นิ น ก า ร  จึ ง พ บ ข อ เ ท็ จ จ ริ ง ใ น ป ร ะ เ ท ศ ส ห รั ฐ อ เ ม ริ ก า ว า 
การทําธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพยมีการวาจางบุคคลเขามาชวยดําเนินการ ไมวาจะเปนการจาง
ทนายความ (attorney) หรือตัวแทนนายหนา (broker) ในฐานะตัวแทนของผูซ้ือหรือผูขาย 
แยกกันไป รวมไปถึงตัวแทนเอสโครว (escrow agent) ในฐานะตัวแทนของทั้งผูซ้ือและผูขาย 

ดังนั้น ในประเทศสหรัฐอเมริกา การนําเอสโครวมาใชในธุรกรรมการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยจึงเปนไปอยางแพรหลายและเปนท่ีคุนเคยของประชาชน และกฎหมายของมลรัฐ 
สวนใหญก็ไดรองรับใหมีการใชบัญชีเอสโครวในธุรกรรมตางๆ ไมเพียงแตธุรกรรมการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยเทานั้น ในบางมลรัฐถึงขั้นตองออกกฎหมายมาควบคุมการประกอบการเปน
ตัวแทนเอสโครวเนื่องจากเพื่อคุมครองผูใชบริการตัวแทนเอสโครวท่ีไมนาเชื่อถือและมีปญหาทาง
การเงิน ปรากฏการณดังกลาวแสดงใหเห็นวาระบบเอสโครวเปนท่ีตองการของคูสัญญา และเปน
การสะทอนวาระบบเอสโครวชวยทําใหธุรกรรมตางๆ สําเร็จลงได  ในอีกประการหนึ่ง หากจะ
พิจารณาท่ีตัวของวิธีการในเอสโครว จะเห็นไดชัดเจนวา การใหมีคนกลางมาเปนผูรักษา
ผ ล ป ร ะ โ ย ช น ใ ห แ ก คู สั ญ ญ า 
ท้ังสองฝายโดยยังไมมีการสงมอบทรัพยสินท่ีซ้ือขายหรือเงินคาทรัพยสินนั้นจนกวาจะเปนท่ีพอใจ
แกคูสัญญาท้ังสองฝายแลววาสัญญาไดรับการปฏิบัติอยางถูกตองครบถวน ยอมเปนการปองกัน
ปญหาท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตไดชัดเจน เพราะถาสัญญาไมอาจปฏิบัติไดอยางลุลวง ตัวกลางผูดูแล



ผลประโยชนจะตองดําเนินการใหคูสัญญาคืนกลับสูฐานะเดิม จึงมีความเปนไปไดนอยท่ีคูสัญญา
จะตองประสบกับความสูญเสียหรือความเสียหายจากการทําธุรกรรมนั้น วิธีการเอสโครวจึงเปน
มาตรการในเชิงปองกันท่ีนาจะไดผลดี ซ่ึงประเทศไทยยังไมมีการใชมาตรการในเชิงปองกันเชนนี้ 

จากขอพิจารณาขางตน ดวยปจจัยสองประการที่วาระบบเอสโครวมีการใชท่ี
แพรหลายในประเทศสหรัฐอเมริกา และตัววิธีการเอสโครวเปนมาตรการในเชิงปองกันท่ีนาจะมี
ประสิทธิภาพ ผูวิจัยจึงมีความเห็นในทางสนับสนุนใหมีการนําระบบเอสโครวมาใชในประเทศไทย  
ซ่ึงวิธีการท่ีจะนําเอสโครวในใชในประเทศไทยที่รวดเร็วและชัดเจนก็คือ การออกกฎหมายรองรับ
ระบบเอสโครวและการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว แตในการออกกฎหมายนี้ ผูวิจัยมี
ขอเสนอแนะบางประการดังนี้  

(1)  การท่ีประเทศไทยจะมีกฎหมายเอสโครวในลักษณะควบคุมการ
ป ร ะ ก อ บ ก า ร 
เปนตัวแทนเอสโครว (escrow agent) ผูวิจัยเห็นวา รัฐหรือผู ท่ีเกี่ยวของในธุรกรรม
อสังหาริมทรัพยจะตองดําเนินการใหคําแนะนําหรือประชาสัมพันธการใชระบบเอสโครวในการซ้ือ
ขายอสังหาริมทรัพยควบคูไปดวย เพราะขอเท็จจริงในปจจุบัน ผูซ้ือหรือผูบริโภคในประเทศไทย
สวนใหญยังไมรูจักระบบเอสโครว และผูประกอบการเอสโครวก็ไมแนวามีหรือไม หรือมีมากนอย
เพียงใด หากไดมีการแนะนําหรือประชาสัมพันธ จะทําใหผูซ้ือหรือผูบริโภครูจักกับระบบเอสโครว
และเลือกท่ีจะใชบริการตัวแทนเอสโครวมากขึ้นและพัฒนาไปสูการใชอยางแพรหลาย หากทําได
เชนนี้ กฎหมายเอสโครวจะเอื้อประโยชนตอการแกปญหาท่ีตองการได มิฉะนั้น หากมีกฎหมาย
อ อ ก ม า  แ ต ไ ม มี ก า ร ใ ช เ อ ส โ ค ร ว 
ในสภาพความเปนจริง กฎหมายที่ออกมายอมไมมีประโยชน  

(2) กฎหมายเอสโครวท่ีใชบังคับในประเทศสหรัฐอเมริกามีสองลักษณะ คือ 
กฎหมายเฉพาะวาดวยการประกอบการเปนเปนตัวแทนเอสโครว (escrow agent) ซ่ึงเปน
กฎหมายที่ควบคุมผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวใหมีความนาเชื่อถือและเปนท่ีไววางใจของ
ผู ใ ช บ ริ ก า ร  
กับกฎหมายเฉพาะวาดวยเรื่องตางๆ ท่ีมีบทบัญญัติกําหนดบังคับใหมีการเปดบัญชีเอสโครว 
(escrow account) สําหรับการทําธุรกรรมตามกฎหมายเฉพาะนั้นรวมอยูในกฎหมายนั้นดวย 
โดยกฎหมายลักษณะดังกลาวจะกําหนดใหเปดบัญชีเอสโครวไวกับคนกลางที่เรียกวาตัวแทนเอส
โครว (escrow agent) หรือตัวแทนบัญชีเอสโครว (escrow account agent) ซ่ึงอาจไดแก
ตัวแทนเอสโครวท่ีไดรับใบอนุญาตตามกฎหมาย หากมลรัฐนั้นมีกฎหมายควบคุมตัวแทนเอส
โครวดวย หรืออาจไดแกสถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย หรือหนวยธุรกิจอื่น (entity) ท่ีไดรับ
การรับรองตามกฎหมายใหเปนตัวแทนเอสโครวได โดยไมมีกฎหมายควบคุมตัวแทนเอสโครวเปน
การเฉพาะอีก   

ผูวิจัยเห็นวา การท่ีประเทศไทยจะมีกฎหมายเอสโครวในลักษณะท่ีควบคุม 
การประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวแตเพียงอยางเดียว ไมอาจแกปญหาท่ีเกิดขึ้นไดอยาง
เด็ดขาด เนื่องจากกฎหมายควบคุมตัวแทนเอสโครวกําหนดแตหลักเกณฑและมาตรการในการ



ประกอบการของตัวแทนเอสโครวเพื่อคุมครองผูบริโภคจากการใชบริการของตัวแทนเอสโครว 
ไมไดกําหนดบังคับใหผูบริโภคตองใชบริการของตัวแทนเอสโครวในการทําธุรกรรมตางๆ 
โดยเฉพาะอยางย่ิงธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ในทางตรงกันขาม การใชหรือไมใชบริการ
ตัวแทนเอสโครวเปนความสมัครใจของผูบริโภคเอง ดังนั้น หากผูบริโภคไมเลือกท่ีจะใชตัวแทน
เ อ ส โ ค ร ว แ ล ะ ทํ า ธุ ร ก ร ร ม กั น เ อ ง  
ความประสงคท่ีจะใหตัวแทนเอสโครวเปนคนกลางมาดูแลผลประโยชนของคูสัญญาท้ังสองฝาย 
ก็ไมอาจเกิดขึ้นได และปญหาก็ยังคงเกิดขึ้นไดตอไป  ดังนั้น ผูวิจัยมีความเห็นวา การท่ีจะแกไข
ปญหาการซื้อขายอสังหาริมทรัพยไดอยางมีประสิทธิภาพ ประเทศไทยควรพิจารณากําหนด
มาตรการบังคับใหมีการเปดบัญชีเอสโครว (escrow account) ในธุรกรรมการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย หรือรวมไปถึงในธุรกรรมอื่นท่ีจําเปน โดยกําหนดไวในกฎหมายเฉพาะวาดวยการ
นั้น เนื่องจากการกําหนดดังกลาวเทากับบังคับใหมีคนกลางเขามาดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
ซ่ึ ง จ ะ ทํ า ใ ห วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค ท่ี จ ะ ใ ช 
เอสโครวมาแกไขปญหาเปนไปไดจริง ท้ังนี้ การกําหนดมาตรการบังคับใหมีการเปดบัญชีเอสโครว
ในประเทศไทยนั้นเม่ือเทียบเคียงกับลักษณะของกฎหมายเอสโครวประเทศสหรัฐอเมริกาแลว 
พิจารณากําหนดไดสองลักษณะ คือ  

ลักษณะแรก  กําหนดบังคับใหมีการเปดบัญชีเอสโครวไวในกฎหมายเฉพาะ 
ท่ีเกี่ยวกับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย โดยไมจําเปนตองออกกฎหมายควบคุมการประกอบการ
เปนตัวแทนเอสโครวก็ได เนื่องจากผูประกอบการเอสโครวในประเทศไทยสวนใหญไดแกสถาบัน
การเงิน จึงอาจกําหนดใหตัวแทนเอสโครวท่ีจะเขามาดูแลบัญชีเอสโครว ไดแก สถาบันการเงินท่ีมี
กฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพอยูแลว หรืออาจรวมไปถึงองคกรอื่นใดที่มีกฎหมายควบคุม
การประกอบอาชีพเปนการเฉพาะแลว เพื่อจะไดไมตองออกกฎหมายใหมมาควบคุมอีก แตอาจ
ตองพิจารณากําหนดบทบัญญัติควบคุมการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวของสถาบันการเงิน
หรือองคกรเหลานั้นเพิ่มเติมเพื่อความชัดเจนและครอบคลุมโดยอาจกระทําไดดวยการออก
กฎหมายลําดับรองภายใตอํานาจตามกฎหมายควบคุมการประกอบการสถาบันการเงินนั้นๆ ซ่ึง
ตองพิจารณารายละเอียดของกฎหมายควบคุมแตละฉบับตอไป  

ลักษณะที่สอง  กําหนดบังคับใหมีการเปดบัญชีเอสโครวไวในกฎหมายเฉพาะ 
ท่ีเกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย และออกกฎหมายควบคุมการประกอบการเปนตัวแทน 
เอสโครวดวย ซ่ึงจะคลายคลึงกับกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย เนื่องจากในมลรัฐแคลิฟอรเนีย
ผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว นอกจากนิติบุคคลที่ไดรับใบอนุญาตใหประกอบการเปน
ตัวแทนเอสโครวตามกฎหมายเอสโครวแลว ยังหมายรวมถึง สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย 
นายหนาอสังหาริมทรัพย หรือทนายความ ซ่ึงมีกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพอยูแลวดวย 
ใ น ลั ก ษ ณ ะ ท่ี 
สองนี้ ผูท่ีจะประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวจึงเปดกวางมากกวาในลักษณะแรก แตตองมีการ
ออกกฎหมายใหมเพิ่มขึ้น  



(3) กฎหมายเอสโครวของประเทศไทยควรพิจารณากําหนดมาตรการที่ให 
ผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวตองวางเงินประกันหรือหลักประกันการปฏิบัติตามกฎหมาย
หรือกฎระเบียบที่ออกตามกฎหมายเอสโครว รวมไปถึงการกําหนดใหมีกองทุนประกันความ
เ สี ย ห า ย 
อันเกิดจากการกระทําของตัวแทนเอสโครว หรือลูกจางหรือผูกระทําการแทนตัวแทนเอสโครว 
โดยนําแนวคิดในเรื่อง surety bond และ fidelity bond ตามกฎหมายเอสโครวของประเทศ
สหรัฐอเมริกามาปรับใชกับประเทศไทย 

(4) กฎหมายเอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกามีการบังคับใชมาเปนเวลานาน
และมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติหลายครั้งแมในกระท่ังปจจุบัน การแกไขเพิ่มเติมมีท้ังเพื่อ
สนองตอการเรียกรองของภาคผูประกอบการเอสโครวและภาคผูบริโภคเพื่อใหไดกฎหมายที่
บั ง คั บ ใ ช ไ ด ด ว ย 
ความสบายใจของทุกฝาย การแกไขเพิ่มเติมอีกประการคือเพื่อรองรับสภาพการประกอบการเอส
โครวท่ีเปล่ียนแปลงไปโดยเฉพาะอยางย่ิงในยุคหลังการประกอบการเอสโครวอาศัยอินเตอรเน็ต
เปนส่ือกลางของการดําเนินกิจกรรมเอสโครวมากขึ้น กฎหมายเอสโครวจึงมีการแกไขเพิ่มเติมเพื่อ
ร อ ง รั บ 
ธุรกรรมเอสโครวท่ีทําขึ้นโดยอินเตอรเน็ต (internet escrow) ในการจัดทํากฎหมายเอสโครวของ
ประเทศไทยควรคํานึงถึงความกาวหนาทางเทคโนโลยีดังกลาวท่ีจะมาใชกับการดําเนินกิจกรรม 
เอสโครวดวยวาจําเปนตองมีบทบัญญัติรองรับไวเปนการลวงหนาหรือไม 

(5) การมีกฎหมายเอสโครวจะตองคํานึงถึงผลกระทบตอระบบการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีอาจตองมีการเปล่ียนแปลงเพื่อใหสอดคลองกับวิธีการเอสโครว ดังท่ีไดอธิบาย
ระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยมาแลววา โดยปกติผูขายหรือผูดําเนินโครงการ
อสังหาริมทรัพยมักนําเงินดาวนท่ีไดรับจากผูซ้ือไปเปนทุนเพื่อทําการกอสรางอสังหาริมทรัพยตาม
สัญญาซ้ือขาย หากมีการใชระบบเอสโครว ผูซ้ือไมจําตองใหเงินดาวนแกผูขายอีก แตจะนําเงินนั้น
ไปฝากไวกับตัวแทนเอสโครวในบัญชีเอสโครว ผูขายก็จะขาดแคลนทุนท่ีจะนํามาประกอบการใน
สวนนี้ จึงควรพิจารณาผลกระทบในเรื่องนี้ดวย นอกจากนี้ การมีเอสโครวเปนการเพิ่ม
กระบวนการหรือขั้นตอนในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ซ่ึงแมวาจะเปนวิธีการท่ีเปนประโยชน แต
แนนอนวาเปนการสรางขั้นตอนที่ยุงยากขึ้นและตองมีคาใชจายเพิ่มขึ้น ในการออกกฎหมายเพื่อ
รองรับระบบเอสโครวควรจะไดพิจารณาทําความเขาใจกับผูใชกฎหมายในเรื่องของขั้นตอนและ
ภาระท่ีเพิ่มขึ้นนี้ดวย 

(6) การมีกฎหมายเอสโครวไมไดเปนวิธีการเบ็ดเสร็จท่ีจะชวยแกปญหาการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยในบริบทของประเทศไทย เนื่องจากผูซ้ืออสังหาริมทรัพยหรือผูบริโภคสวน
ใ ห ญ 
ไมตระหนักถึงสิทธิของตนเอง และไมใสใจศึกษามาตรการที่รัฐออกมาเพื่อคุมครองสิทธิของตน  
การใชกฎหมายจะไดผลเปนอยางดี หากผูซ้ือหรือผูบริโภคเหลานี้มีความตื่นตัวและตระหนัก 



ในสิทธิของผูบริโภค สนใจตรวจสอบขอมูลและสิทธิของตนตามกฎหมายที่เกี่ยวของ จะทําใหการ
ใชกฎหมายตางๆ มีประสิทธิภาพมากขึ้น รวมถึงกฎหมายเอสโครวดวย 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทสรุป 
 

“เอสโครว” คือ ธุรกรรมที่มีการฝากเอกสาร หนังสือตราสาร เงิน หรือรายการ 
อื่นใดตามที่คูสัญญากําหนดไวกับบุคคลที่สามซ่ึงเปนบุคคลที่ไมมีสวนไดเสียในสัญญา โดยมีคําส่ัง
ใหสงมอบเอกสาร หนังสือตราสาร หรือทรัพยท่ีฝากไวแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเม่ือคูสัญญาไดมี
การปฏิบัติการชําระหนี้ตามเง่ือนไขที่กําหนดไวในคําส่ังเอสโครว  (escrow instruction) บุคคลที่
สามซ่ึงทําหนาท่ีในการรับฝากดังกลาวเรียกวา ตัวแทนเอสโครว หรือ escrow agent  บุคคลที่
เกี่ยวของกับเอสโครวโดยหลักจึงประกอบดวยคูสัญญาสองฝายซ่ึงปกติไดแกผูซ้ือและผูขายใน
สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย และตัวแทนเอสโครว โดยมีการทําสัญญาหลักสองสัญญาซ่ึงอาจ
รวมอยูในเอกสารฉบับเดียวหรือหลายฉบับก็ได ประกอบดวย สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและ
สั ญ ญ า จั ด ตั้ ง 
เอสโครว (escrow  agreement) 

 ประเทศสหรัฐอเมริกามีการใช เอสโครวในการปดธุรกรรมการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยกันอยางแพรหลาย เนื่องดวยมีประโยชนหลายประการ ไดแก การใชเอสโครว 
สรางความม่ันใจใหแกคูสัญญาท้ังสองฝายวาจะไดรับการปฏิบัติตามสัญญาจากคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง  
สรางความสะดวกแกคูสัญญาที่ไมจําตองมาปรากฏตัวในวันปดธุรกรรมซื้อขาย สัญญาจัดตั้ง 
เอสโครวชวยปองกันการเปล่ียนใจของคูสัญญาเพราะเมื่อทําสัญญาแลวคูสัญญาแตเพียงฝายเดียว
ไมสามารถยกเลิกเอสโครวและขอรับทรัพยท่ีฝากไวคืนได คูสัญญาไมจําเปนตองมาพบกันซ่ึงเปน
การหลีกเล่ียงการเผชิญหนาระหวางคูสัญญาที่มีผลประโยชนหรือบุคลิกท่ีแตกตางกัน นอกจากนี้  
การใชเอสโครวเปนเครื่องมือในการปดธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยมีโอกาสทําใหการซ้ือ
ขายนั้นประสบผลสําเร็จสูง ท้ังนี้ เพื่อใหเกิดประโยชนดังกลาว คูสัญญาควรตองเลือกตัวแทนเอส
โครวท่ีมีความรูความเชี่ยวชาญดานอสังหาริมทรัพย มีทักษะสูง และมีความนาเชื่อถือและไววางใจ 

การปดธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยใชเอสโครว มีขั้นตอนดังนี้ คูสัญญา
ทําการแตงตั้งตัวแทนเอสโครวเปนผูรับผิดชอบการปดธุรกรรม จากนั้น ผูขายจะสงมอบหนังสือ 
ตราสารที่ลงลายมือชื่อถูกตองครบถวนใหแกตัวแทนเอสโครว  ตัวแทนเอสโครวจะไดรับคําส่ังให 
สงมอบหนังสือตราสารแกผูซ้ือหลังจากผูขายไดรับชําระราคาคาทรัพยสินแลว เม่ือผูซ้ือไดฝากเงิน
เพื่อชําระเปนคาราคาอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือขายไวกับตัวแทนเอสโครวและตรวจสอบกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยท่ีซ้ือขายเปนท่ีพอใจแลว ตัวแทนเอสโครวจะสงมอบหนังสือตราสารใหแกผูซ้ือและสงมอบ
เงินดังกลาวใหแกผูขาย เชนนี้ การปดธุรกรรมโดยใชเอสโครวเปนอันส้ินสุดลง 

กฎหมายเกี่ยวกับการจัดการดูแลรักษาผลประโยชนของคูสัญญาหรือกฎหมาย 
เอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกา เปนกฎหมายในระดับมลรัฐ (state law) แบงไดเปนสอง
ลักษณะใหญคือ กฎหมายที่กําหนดในเรื่อง บัญชีเอสโครว (escrow account) โดยไมไดควบคุม
การประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว (escrow agent) ดวย ไดแกกฎหมายของมลรัฐสวนใหญ  
ซ่ึงบัญชีเอสโครวนํามาใชเปนเครื่องมือคุมครองคูสัญญาในธุรกรรมตามที่กฎหมายกําหนด  
โดยกฎหมายกําหนดใหธุรกรรมดังกลาวตองเปดบัญชีเอสโครวเปนบัญชีแยกตางหาก เพื่อดูแล



การปฏิบัติตามสัญญาของคูสัญญา กฎหมายเอสโครวอีกลักษณะหนึ่งคือ กฎหมายที่ควบคุม 
ตัวแทนเอสโครว (escrow agent) โดยใชมาตรการอนุญาต (license) และการควบคุมกิจการ 
ไดแก กฎหมายของมลรัฐอริโซนา มลรัฐแคลิฟอรเนีย มลรัฐไอดาโฮ และมลรัฐวอชิงตัน เปนตน 
ท้ังนี้ กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียเปนกฎหมายที่มีเนื้อหาในรายละเอียดมากกวากฎหมายของ 
มลรัฐอื่นและใชบังคับมาเปนเวลานาน จึงเปนกฎหมายหลักท่ีนํามาศึกษาในงานวิจัยนี้ โดยศึกษา
กฎหมายของมลรัฐอื่นประกอบเพื่อใหเห็นโครงสรางรวม โดยอาจสรุปสาระของกฎหมายของมล
รัฐแคลิฟอรเนียไดดังนี้ 

กฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนีย (escrow law) ใชบังคับมาตั้งแต 
ป ค.ศ. 1951 โดยปรากฏอยูในบทบัญญัติลักษณะ 6 แหงประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย (California Financial Code) ประกอบดวยบทบัญญัติ 8 หมวด (Chapters) มี
สาระสําคัญสรุปไดดังนี้ 

หมวด 1  การบังคับใชกฎหมาย (Application of this Division) วาดวยการ
กําหนดนิยามคําสําคัญท่ีใชในกฎหมาย เชน คําวา เอสโครว และ ตัวแทนเอสโครว  และ
กําหนดใหกฎหมายนี้ไมใชบังคับกับบุคคลบางประเภท ไดแก ธนาคารหรือสถาบันการเงิน 
ทนายความที่ไดรับใบอนุญาต บริษัทรับประกันกรรมสิทธ์ิ (Title Insurance Company) และ
ตัวแทนนายหนาท่ีไดรับใบอนุญาต (broker)  

หมวด 2  การอนุญาตและหลักประกัน  (License and Bond) วาดวยขอกําหนด
ในเรื่องการขอรับใบอนุญาต คุณสมบัติของผูย่ืนคําขอซ่ึงตองเปนนิติบุคคลประเภท corporation 
และตองมีทรัพยสินมากกวาหนี้สิน บุคคลที่เปนตัวแทนนิติบุคคลตองมีประสบการณดานเอสโครว
และไมมีประวัติอาชญากรรม นอกจากนี้ยังไดกําหนดหลักเกณฑในการอนุญาต โดยใหเปนอํานาจ
หนาท่ีของ Commissioner of Corporation ในการพิจารณาอนุญาต และกําหนดเง่ือนไขที่ผูย่ืน 
คําขอตองวางหลักประกันความเสียหาย (surety bond) ในขณะย่ืนคําขอดวย 

หมวด 2.5  บรรษัทประกันความซื่อสัตยของตัวแทนเอสโครว (Escrow 
Agents’ Fidelity Corporation) วาดวยเง่ือนไขที่กําหนดใหตัวแทนเอสโครวตองเปนสมาชิกใน 
Escrow Agents’ Fidelity Corporation ซ่ึงเปนองคกรในลักษณะกองทุนท่ีมีวัตถุประสงคใน
การชดใชคาเสียหายที่เกิดขึ้นในเงินหรือทรัพยสินอันเนื่องมาจากเจาหนาท่ี กรรมการ ทรัสตตี ผู
ถือหุน ผูจัดการ ลูกจางของสมาชิก ของตัวแทนเอสโครวกระทําการโกง ยักยอก ทุจริต นอกจากนี้ 
ยังไดกําหนดหลักเกณฑการขอรับชดใชคาเสียหายจากองคกรดังกลาว  

หมวด 3  ขอบังคับในการประกอบการเอสโครว  (Escrow Regulations) 

กําหนดขอบังคับเพื่อใหผูไดรับใบอนุญาตประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวตองปฏิบัติตามใน
ขณะท่ีดําเนินการเปนตัวแทนเอสโครว เชน หามใชชื่อหรือโฆษณาวาตนเปนตัวแทนเอสโครวเวน
แตจะไดรับใบอนุญาต หามบุคคลใดทําการแกไขเพิ่มเติมคําส่ังเอสโครวหลังจากท่ีไดมีการลงนาม
หรือจัดทําคําส่ังเสร็จแลว เวนแตเปนการแกไขเพิ่มเติมโดยบุคคลท้ังหมดที่จัดทําคําส่ังแรกเริ่ม  
หามไมใหยอมรับคําส่ังท่ีทําเปนกระดาษเปลาเพื่อมาเติมขอความในภายหลัง นอกจากนี้ ยัง
กําหนดขอท่ีตัวแทนเอสโครวตองกระทําการ เชน ตัวแทนเอสโครวมีหนาท่ีย่ืนรายการคาใชจาย



สวนตัวและรายงานสถานะทางการเงินของตัวแทนเอสโครวเปนประจําทุกป หรือตัวแทนเอสโครว
ตองสงมอบเงินท่ีไดรับฝากใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งในกรณีมีการปดเอสโครว ตัวแทนเอสโครว
ฝากเงินหรือเก็บรักษาเงินท่ีคูสัญญานํามาฝากไวในบัญชีธนาคาร โดยเรียกบัญชีนี้วา trust funds  
หรือ  escrow accounts ซ่ึงเปนบัญชีท่ีแยกจากบัญชีของตัวแทนเอสโครว และเงินในบัญชีไมใช
สิทธิของตัวแทนเอสโครวและไมอยูในขายการบังคับคดีท่ีกระทําตอตัวแทนเอสโครว  

หมวด 4  การเพิกถอนใบอนุญาต  (Revocation of License) กําหนดเหตุและ
หลักเกณฑในการพักใชหรือเพิกถอนใบอนุญาตการเปนตัวแทนเอสโครว เชน ตัวแทนเอสโครว 
ฝาฝนกฎหมายหรือคําส่ังของ Commissioner หรือประกอบกิจการในทางไมปลอดภัยหรือ 
อาจกอใหเกิดความเสียหายตอสาธารณะ หรือตัวแทนเอสโครวไมรักษาหลักประกันตามที่กําหนด 
โดยเปดโอกาสใหตัวแทนเอสโครวชี้แจงและขอใหมีการไตสวนคําส่ังได 

หมวด 5  การไตสวน (Hearings) กําหนดหลักเกณฑในการสอบสวนหรือไตสวน
ท่ีจะมีขึ้นตามกฎหมายเอสโครวนี้เพื่อการออกคําส่ังของ Commissioner หรือเพื่อทบทวนคําส่ัง
ของ Commissioner 

หมวด 6  การแตงตั้งผูดูแลทรัพยและการชําระบัญชี  (Liquidation and 
Conservatorship) กําหนดหลักเกณฑในการควบคุมกิจการของผูประกอบการเปนตัวแทนเอส
โครว โดยใหอํานาจ Commissioner เขาครอบครองทรัพยสินหรือกิจการของตัวแทนเอสโครว 
การเขาครอบครองนี้ Commissioner สามารถแตงตั้งผูดูแลทรัพย (conservator) เพื่อเขาดูแล
กิจการของตัวแทนเอสโครวได หากมีเหตุเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของตัวแทนเอสโครวไปในทาง
ท่ี 
ไมปลอดภัยและทําใหฐานะการเงินยํ่าแย          

  หมวด 7  บทกําหนดโทษทางแพงและทางอาญา (Crimes and Civil 
Penalties) กําหนดบทลงโทษกรณีมีการฝาฝนกฎหมายนี้ โดยมีท้ังโทษทางอาญา ไดแก ปรับหรือ
จําคุก และโทษปรับทางแพง (civil penalties) 

กฎหมายเอสโครวของมลรัฐอื่นท่ีศึกษาไดแก กฎหมายของมลรัฐวอชิงตัน 
(Escrow Agent Registration Act) มลรัฐโอเรกอน (Real Estate and Escrow Activities) 
และมลรัฐไอดาโฮ (Idaho Escrow Act) ซ่ึงโครงสรางกฎหมายและเนื้อหาในสวนท่ีเปน
สาระสําคัญมีความคลายคลึงกับกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย กลาวคือ กําหนดมาตรการ
อนุญาตและการควบคุมและกํากับดูแลกิจการโดยเฉพาะในดานการเงินของกิจการ สวนท่ีแตกตาง
เปนเพียงรายละเอียดปลีกยอย เชน กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียไมไดบัญญัติในเรื่องการตอ
อายุใบอนุญาตในขณะที่กฎหมายอีกสามมลรัฐบัญญัติไว  

สําหรับประเทศไทย การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยทํากันอยางงายๆ 
ดวยการเจรจาตกลงกันระหวางผูซ้ือและผูขาย จึงมักเกิดปญหาท่ีผูซ้ือถูกผูขายโกงหรือหลอกลวง 
ทําใหเสียเงินไปแลวไมไดทรัพยสินท่ีตนตองการ ซ่ึงประเทศไทยมีกฎหมายหลายฉบับท่ีตราขึ้น
เพื่อแกไขหรือบรรเทาปญหาเหลานั้น ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรม พ.ศ. 2540  



และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรการตามกฎหมายดังกลาวมีลักษณะเปน
มาตรการแกไขเยียวยาเมื่อเกิดความเสียหายแกคูสัญญาแลว และตองอาศัยการฟองรองบังคับคดี
เพื่อการเยียวยานั้น ทําใหเกิดความลาชาและส้ินเปลืองคาใชจายโดยไมคุมคา เม่ือนํามาตรการ
ตามกฎหมายเหลานั้นมาเปรียบเทียบกับกฎหมายเอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกา จะพบวามี
สวนที่คลายคลึงกันในเรื่องของวัตถุประสงคของกฎหมายที่มุงคุมครองสิทธิของผูบริโภคเปน
สําคัญ และมีสวนท่ีแตกตางกันหลายประการ ไดแก  
 - มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยเปนมาตรการแกไขเยียวยาความ
เสียหายที่เกิดขึ้นแลว ในขณะท่ีมาตรการตามกฎหมายเอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกาเปน
ม า ต ร ก า ร ใ น 
เชิงปองกันความเสียหายไมใหเกิดขึ้น  
  - มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยตองอาศัยการนําคดีขึ้นสูศาลเพื่อขอให
ศาลเยียวยาหรือบังคับสิทธิท่ีมีอยูตามกฎหมายให ในขณะท่ีมาตรการตามกฎหมายเอสโครวของ
ประเทศสหรัฐอเมริกามีโอกาสท่ีจะใชสิทธิทางศาลนอยเพราะเปนมาตรการปองกัน โอกาสเกิด
ความเสียหายและนําคดีขึ้นสูศาลจึงนอยกวา  

- มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยไมมีการกําหนดในเรื่องกองทุนประกัน
ความเสียหายหรือหลักประกันความเสียหายจากความไมซ่ือสัตยหรือจากการกระทําท่ีฝาฝน
กฎหมายของผูท่ีเกี่ยวของในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ในขณะที่กฎหมายเอสโครวของประเทศ
สหรัฐอเมริกามีกําหนดในเรื่องนี้ไวสําหรับการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว  
  - มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยตองอาศัยตัวผูซ้ือและผูขายเปนสําคัญ 
ในการบังคับตามมาตรการเหลานั้นใหบรรลุผล ในขณะท่ีมาตรการตามกฎหมายเอสโครวของ
ประเทศสหรัฐอเมริกาอาศัยคนกลางเขามาดูแลรักษาผลประโยชนใหแกคูสัญญาท้ังสองฝาย ซ่ึง
ตองมีความเปนกลาง มีความเชี่ยวชาญ และไววางใจได 

- มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยไมไดสรางกระบวนการที่เพิ่มขึ้นใน 
ธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ในขณะที่มาตรการตามกฎหมายเอสโครวของประเทศ
สหรัฐอเมริกาสรางขั้นตอนที่เพิ่มขึ้นในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย รวมทั้งเพิ่มคาใชจายในการ
ดําเนินการดวย 
  ปจจุบัน หนวยงานของรัฐในประเทศไทยพยายามที่จะเสนอกฎหมายเอสโครว
เพื่อนําระบบเอสโครวมาใชแกไขปญหาการซื้อขายอสังหาริมทรัพยท่ีเกิดขึ้น ซ่ึงผูวิจัยมีความเห็น
ในทางสนับสนุนใหมีการนําระบบเอสโครวมาใชในประเทศไทย โดยการออกกฎหมายเอสโครวมา
รองรับเนื่องจากเอสโครวใชกันอยางแพรหลายในสหรัฐอเมริกาแสดงวาเปนท่ียอมรับวาใชไดผล 
และเปนมาตรการในเชิงปองกันซ่ึงยังไมมีปรากฏในกฎหมายของประเทศไทย ท้ังนี้ มีขอเสนอแนะ 
เพิ่มเติมดังนี้ 

- ควรแนะนํ าหรือประชาสัมพันธการใชระบบเอสโครว ในการ ซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย ใหแกผูบริโภคของไทยไดรูจักเพื่อใหมีการใชเอสโครวในสภาพความเปนจริง 



- ควรพิจารณากําหนดบังคับใหธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองเปด
บัญชีเอสโครว (escrow account) มากกวาท่ีจะใหเปนทางเลือกของคูสัญญากันเองท่ีจะเลือกใช
บริการของตัวแทนเอสโครว (escrow agent) ในการกําหนดบังคับใหเปดบัญชีเอสโครวดังกลาว  
อาจกระทําไดในสองลักษณะ คือ กําหนดบังคับไวในกฎหมายเฉพาะเกี่ยวกับธุรกรรมนั้นๆ โดย
กําหนดใหใชสถาบันการเงินหรือองคกรท่ีมีกฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพอยูแลวเปน 
ตัวแทนเอสโครวเพื่อท่ีจะไดไมตองออกกฎหมายใหมมาควบคุมการประกอบการเอสโครว หรือ 
กําหนดบังคับไวในกฎหมายเฉพาะเกี่ยวกับธุรกรรมนั้นๆ และออกกฎหมายใหมมาควบคุม 
การประกอบการเอสโครวดวย เพื่อเปดใหมีบุคคลหรือนิติบุคคลในวงกวางเขามาประกอบการเปน
ตัวแทนเอสโครวได 

- ควรพิจารณานําแนวคิดในเรื่องการวางเงินหรือหลักประกันการปฏิบัติตาม
กฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีออกตามกฎหมายเอสโครว (surety bond) และแนวคิดในเรื่อง
กองทุนประกันความเสียหายอันเกิดจากการกระทําของตัวแทนเอสโครว หรือลูกจางหรือผูกระทํา
การแทนตัวแทนเอสโครว (fidelity bond) ตามกฎหมายเอสโครวของประเทศสหรัฐอเมริกามา
ปรับใช 

- ควรพิจารณากําหนดบทบัญญัติรองรับความกาวหนาทางเทคโนโลยีไวลวงหนา
เพื่อใหทันการเปลี่ยนแปลง โดยเฉพาะอยางย่ิงการพัฒนาการใชอินเตอรเน็ตในเอสโครว 
(internet escrow)  

- ควรคํานึงถึงผลกระทบตอระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพยท่ีอาจตองมีการ
เปล่ียนแปลงเม่ือมีการใชเอสโครว เชน ภาระและขั้นตอนที่เพิ่มขึ้นในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

- การมีกฎหมายเอสโครวไมไดเปนวิธีแกปญหาท่ีเด็ดขาด การใหผูบริโภค
ตระหนักถึงสิทธิของตน และพยายามศึกษาตรวจสอบขอมูลเพื่อรักษาสิทธิของตนยอมเปนหนทาง
แกปญหาท่ีชัดเจนและทําใหการใชกฎหมายเพื่อคุมครองสิทธิของผูบริโภคเหลานี้บรรลุผล  
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