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  ข่าวกฏหมายอสงัหาริมทรพัย์
  คลงัคุม้ครองคนซื�อคอนโด  ( 06 February 2019 )

ชูกฎหมายเอสโครว์ใหมก่นัผูข้ายเชดิเงนิ

คลงัหวงักฎหมาย "เอสโครว์" ใหมคุ่ม้ครองผูบ้รโิภคซื�อคอนโดฯแลว้ไดแ้ตใ่บจอง ระบกุฎหมายเดมิใชม้า 10 ปี มี
ทาํสญัญาเอสโครว์แค ่43 สญัญา คดิเป็นมลูคา่แคร่าว 4 แสนลา้นบาท

นายลวรณ แสงสนิท ผูอ้าํนวยการ สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั (สศค.) ในฐานะโฆษกกระทรวงการคลงั เปิดเผย
"ประชาชาตธิรุกจิ" วา่ เนื�องจาก พระราชบญัญตักิารดแูลผลประโยชน์ของ คูส่ญัญา พ.ศ. 2551 (เอสโครว์แอ็กเคานต์)
ยงัมอีปุสรรคคอ่นขา้งมาก จงึไดม้กีารปรบัปรุงใหท้าํงานไดค้ลอ่งตวัมากขึ�น โดยเฉพาะการขยายขอบเขตการทาํธรุกรรม
ไปสูธ่รุกรรมการซื�อขายหอ้งชุด ก็น่าจะทาํใหก้ารทาํสญัญาภายใตก้ฎหมายนี�มเีพิ�มมากขึ�น จากที�ผา่นมา ยงัมธีรุกรรมน้อย
มาก

อยา่งไรก็ด ีกฎหมายที�แกไ้ขใหม ่ไมถ่งึข ั�นกบับงัคบัใหท้กุธรุกรรมที�เขา้ขา่ยจะตอ้งใชเ้อสโครว์แอ็กเคานต์ท ั�งหมด

นายอรรถพล อรรถวรเดช รอง ผูอ้าํนวยการ สศค. กลา่ววา่ ตลอด 10 ปี ที�กฎหมายเอสโครว์แอ็กเคานต์บงัคบัใช้
มา ปรากฏวา่ ยงัมกีารทาํสญัญาภายใตธ้รุกรรมที�อยูภ่ายใตก้ฎหมายฉบบันี�น้อยมาก คอื มที ั�งสิ�น 43 สญัญา คดิเป็นมลูคา่
ทรพัย์สนิภายใตส้ญัญาเอสโครว์เพียง 396,755.61 ลา้นบาท (ดตูาราง) แถมสว่นใหญย่งัเป็นการทาํธรุกรรมที�เกี�ยวกบั
ตลาดทนุ ขณะที�ธรุกรรมดา้นอสงัหารมิทรพัย์มน้ีอยมาก เนื�องจาก ไมค่รอบคลุมถงึธรุกรรมซื�อขายอาคารชุด
(คอนโดมเินียม) ซึ�งหลงัปรบัปรุงแกไ้ขแลว้ ก็หวงัวา่ธรุกรรมซื�อขายคอนโดมเินียมจะมาทาํสญัญากนัมากขึ�น เพราะเป็น
ประโยชน์ตอ่ผูบ้รโิภค โดยเฉพาะผูซื้�อคอนโดฯ แลว้ไดแ้คใ่บจอง

"กฎหมายนี�ออกมาชว่งวกิฤต ต ั�งใจออกมาชว่ยประชาชนที�ไปซื�ออสงัหารมิทรพัย์ ที�เวลาจา่ยเงนิดาวน์ไปแลว้อาจ
จะเจอกบัปญัหาวา่โครงการจะหนี หรือพวกโครงการที�หวงัจบัเสอืมอืเปลา่ โดยแนวทางก็คอื ใหเ้อาเงนิดาวน์มาไวก้บั
คนกลาง ซึ�งก็คอื เอสโครว์เอเยน่ต์กอ่น แลว้เมื�อโครงการสรา้งเสร็จก็คอ่ยโอนเงนิดาวน์ใหโ้ครงการ อยา่งไรก็ด ีตอ่มาเมื�อ
เศรษฐกจิดขีึ�น โครงการประเภทสรา้งแลว้หนีไมค่อ่ยม ี ทาํใหไ้มค่อ่ยมกีารทาํธรุกรรมกนั อกีอยา่งคอื เดมิกฎหมายยงัไม่
ครอบคลุมถงึคอนโดมเินียมดว้ย เพราะใหเ้ฉพาะกรณีโฉนดที�ดนิ ไมร่วม สญัญาเชา่ซื�อ" นายอรรถพลกลา่ว

นอกจากนี� กฎหมายใหมย่งัปรบัปรุงหน้าที�ของผูด้แูลผลประโยชน์ของคูส่ญัญา (เอสโครว์เอเยน่ต์) ใหส้ามารถ
ดแูลรกัษาเฉพาะเงนิ ทรพัย์สนิ หรือเอกสารอนัเป็นหลกัฐานแหง่หนี�เพียงอยา่งใดอยา่งหนึ�งก็ไดต้ามความตอ้งการของคู่
สญัญา จากเดมิที�ตอ้งดแูลรกัษาท ั�งหมด ซึ�งไมส่อดคลอ้งกบัการดาํเนินการของภาคธรุกจิ

"เดมิเอสโครว์เอเยน่ต์ตอ้งดแูลหมด ท ั�งเงนิ ท ั�งทรพัย์สนิ อยา่งซื�อขายที�ดนิ ก็ตอ้งใหโ้อนที�ดนิมาไวก้บัเอเยน่ต์ดว้ย
คอืเอาโฉนดมาดแูลดว้ยจนกวา่คูส่ญัญาจะจา่ยเงนิซื�อขายกนัครบ แตข่องใหมใ่หด้แูลเงนิอยา่งเดยีวก็ได ้ อยา่งจะซื�อหุน้
เดมิตอ้งโอนพวกหลกัฐานใบหุน้มาใหด้แูลดว้ย หลงัจากนี�ก็โอนเฉพาะเงนิก็พอ หรือจะดแูลเฉพาะทรพัย์สนิอยา่งเดยีวก็ได้
ในกรณีคูส่ญัญาไมเ่ชื�อใจกนัก็เอามาไวท้ี�เอเยน่ต์" นายอรรถพลกลา่ว
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