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ประสบการณ์ส่วนตัว ไม่ใช่คำปรึกษาทางกฎหมาย ควรใช้ทนายความไทยของคุณเสมอ



กอนเร่ิมตน
คูมือน้ีแบงปันประสบการณสวนตัวของผมในการเชาท่ีดินบนเกาะสมุย	ไมใชคําปรึกษาทางกฎหมาย	และแตละดีลแตกตางกัน	กรุณาวา
จางทนายความไทยของคุณเอง	และใหทนายความตรวจสอบเอกสารทุกฉบับกอนลงนามหรือชําระเงินใดๆ

คูมือฉบับภาษาไทยน้ีแปลจากฉบับภาษาอังกฤษเพ่ือความสะดวก	หากมีความแตกตางกัน	ใหถือฉบับภาษาอังกฤษเป็นหลัก

เน้ือหาในคูมือ

1 ตามหาท่ีดิน	เจรจา	และบันทึกเป็นลายลักษณอักษร
การคนหา	ขอตกลงท่ีเจรจา	และสัญญาจอง

2 การตรวจสอบสถานะท่ีดิน	(Due	Diligence)
ส่ิงท่ีทนายความตรวจสอบ	และการรังวัดท่ีดิน

3 สัญญาเชาและบันทึกขอตกลงเพ่ิมเติม
เอกสารสองฉบับ	เน้ือหาของแตละฉบับ	และคาใชจาย

4 บัญชีเอสโครว	(Escrow)
การถือเงินโดยบุคคลท่ีเป็นกลางจนกวาดีลจะเสร็จสมบูรณ

5 วันปิดดีล
หนังสือมอบอํานาจ	ภาษี	และเอกสารท่ีคุณจะไดรับ

เร่ืองคาใชจายในคูมือน้ี
คาใชจายทุกรายการท่ีกลาวถึงคือจํานวนท่ีผมจายจริง	เป็นเงินบาท	(THB)	ราคาแตกตางกันไปตามทนายความและขอบเขตของงาน	จึงควรขอใบเสนอ
ราคาเป็นลายลักษณอักษรเสมอ



1 STEP	1	·	การคนหาและการเจรจา

ตามหาท่ีดิน	เจรจา	และบันทึกเป็นลายลักษณอักษร

สัญญาจองคือท่ีท่ีขอตกลงซึง่เจรจาไวทุกขอควรถูกบันทึกเป็นลายลักษณอักษร	เพ่ือไมใหเกิดความเขาใจผิดเม่ือมีการรางสัญญาซ้ือขาย
และสัญญาเชา

เร่ิมจากการหาคนท่ีใชมาชวย
ทํางานกับทนายความไทยท่ีส่ือสารกับคุณดวยภาษาแมของคุณได	และใหแปลสัญญาจองรวมถึงเอกสารทางกฎหมายทุกฉบับหลังจากน้ันเป็นภาษาของคุณ	ใน
เอกสารฉบับเดียวกับท่ีคุณจะลงนาม	เม่ือสองภาษาอยูเคียงขางกันในเอกสารเดียว	คุณและเจาของท่ีดินจะอานขอตกลงเดียวกัน	และไมมีความหมายใดสูญหาย
ไปในการแปล

การหาท่ีดิน
ผมดูท่ีดิน	โครงการ	และเจาของท่ีดินรายบุคคลมาหลายสิบแหงกอนจะพบแปลงของผม	แปลงน้ีมาจากประกาศบน	Facebook	Marketplace	ท่ีโพสตโดยนาย
หนาทองถ่ินของบริษัทอสังหาริมทรัพยท่ีมีช่ือเสียง	อยาลดขอกําหนดขัน้ตํ่าท่ีคุณตองมี	ยอมประนีประนอมก็ตอเม่ือท่ีดินท่ีใชไมมีอยูจริงหรือเกินงบประมาณ
เทาน้ัน	จดรายการส่ิงท่ีตองมีใหครบกอนเร่ิมคนหา

ซ้ือจากเจาของท่ีดินโดยตรง	เทียบกับเชาวิลลาจากผูพัฒนาโครงการ
การติดตอกับเจาของท่ีดินโดยตรงอยางท่ีผมทํา	ทําใหสามารถเจรจาเง่ือนไขเพ่ิมเติมได	ในกรณีของผมคาเชา	30	ปีชําระเต็มจํานวนลวงหนา	สวนกับผูพัฒนา
โครงการ	โดยท่ัวไปคุณจะจายคาเชาเป็นงวดๆ	ตลอด	30	ปี	และอาจเพ่ิมเง่ือนไขพิเศษไมได	หากคุณกําลังพิจารณาเชาวิลลา	30	ปีจากผูพัฒนาโครงการ	ให
ถามกอนลงนามวา:

ใครเป็นเจาของส่ิงปลูกสราง?
เม่ือครบ	30	ปีจะเกิดอะไรขึน้?
สามารถเปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมเง่ือนไขไดหรือไม?

ส่ิงท่ีผมเจรจา
ราคา:	เจรจาผานนายหนาซึง่ติดตอกับเจาของท่ีดินโดยตรง
ระยะเวลาเชา:	30	ปี	ซึง่เป็นระยะมาตรฐานสําหรับชาวตางชาติ	ท่ีดินแปลงน้ีเดิมตัง้ใจจะขายแบบกรรมสิทธิ	์(Freehold)	ผมจึงจายคาเชาเต็มจํานวนลวง
หนา	ซึง่ทําใหผูขายยอมรับเง่ือนไขเพ่ิมเติมของผม
แปลงของผม:	สวนหน่ึงขนาด	300	ตารางเมตร	(75	ตารางวา)	ของท่ีดินแปลงใหญ	สวนท่ีติดกันมีผูเชารายอ่ืนเชาแยกตางหาก	และสัญญาเชาทัง้สองฉบับ
จดทะเบียนพรอมกัน
คาใชจายในการโอน:	แบงจายคนละครึง่	คิดเป็นประมาณ	1.1%	ของราคาซ้ือ
กรรมสิทธิใ์นส่ิงปลูกสราง:	ผมเป็นเจาของวิลลาท่ีผมสรางขึน้	ซึง่เป็นอํานาจตอรองของคุณเม่ือถึงเวลาตออายุหรือขายตอ
การตออายุและการขายตอ:	ตออายุไดอีก	30	ปี	หรือโอนใหผูเชารายใหมซึง่จะไดสัญญาเชา	30	ปีฉบับใหม	ไมใชเวลาท่ีเหลือของสัญญาผม

ส่ิงท่ีจดทะเบียนไดและจดทะเบียนไมได
ตามกฎหมายไทย	ส่ิงท่ีบันทึกลงในสัญญาเชาท่ีจดทะเบียนท่ีกรมท่ีดินไดมีเพียงสัญญาเชา	30	ปีและกรรมสิทธิใ์นส่ิงปลูกสรางเทาน้ัน	สวนเง่ือนไขการตออายุ
และการขายตออยูในขอตกลงแยกตางหากระหวางผมกับผูขาย

ความเส่ียงของขอตกลงเพ่ิมเติม
ไมมีกฎหมายไทยรับรองเง่ือนไขเพ่ิมเติมเหลาน้ัน	คุณตองไววางใจใหผูขายและทายาทของผูขายปฏิบัติตาม	ผมไวใจผูขายของผม	แตผมก็ยังวางแผน
รับมือกับกรณีเลวรายท่ีสุดไวเสมอ	สําหรับผมน่ีคือการซ้ือเพ่ือไลฟสไตล	ไมใชการลงทุน	ผมจึงเขาใจวาอาจเกิดอะไรขึน้เม่ือครบ	30	ปี	หากผูขายหรือ
ทายาทเลือกไมปฏิบัติตามขอตกลง	ปรึกษาทนายความไทยของคุณเองเสมอ	เพ่ือใหเขาใจวาอะไรทําไดและทําไมไดสําหรับชาวตางชาติภายใต
กฎหมายไทย

แลวเร่ืองกรรมสิทธิ	์(Freehold)	ละ?
กฎหมายไทยไมอนุญาตใหชาวตางชาติถือกรรมสิทธิท่ี์ดินโดยตรง	การถือกรรมสิทธิต์องผานโครงสรางแบบไทยท่ีถูกตองตามกฎหมาย	เชน	บริษัทท่ีคนไทยถือ
หุนขางมาก	โดยชาวตางชาติถือหุนไดไมเกิน	49%	และผูถือหุนชาวไทยถือ	51%	ผมยังไมไดทําเชนน้ัน	และไมไดอยูในขอตกลงท่ีเป็นลายลักษณอักษรของผม
ใหสอบถามทนายความไทยของคุณเองวาชองทางน้ีเหมาะกับคุณหรือไม



อยาเขาใกลระบบนอมินี
คุณจะไดยินเร่ืองทางลัดในการ	“ถือครอง”	ท่ีดินในประเทศไทย	ท่ีพบบอยท่ีสุดคือระบบนอมินี:	คูสมรส	เพ่ือน	หรือบริษัทไทยถือท่ีดินหรือหุนขางมากใน
นามของคุณ	ขณะท่ีคุณเป็นผูจายเงินและควบคุมในทางปฏิบัติ	การจัดการเชนน้ีผิดกฎหมายในประเทศไทย	เจาหนาท่ีเคยตรวจสอบกรณีเชนน้ี	โทษอาจ
ตกแกชาวตางชาติเชนเดียวกับนอมินีชาวไทย	และเพราะการจัดการน้ีผิดกฎหมาย	คุณอาจไมมีวิธีบังคับใชขอตกลงไดอยางนาเช่ือถือ	ผูถือหุนชาวไทย
ในโครงสรางบริษัทใดๆ	ตองเป็นเจาของตัวจริง	ลงทุนดวยเงินของตนเองและมีอํานาจควบคุมจริง	หากนายหนา	ผูพัฒนาโครงการ	หรือกลุมเฟซบุกบอก

วา	“ใครๆ	ก็ทํากัน”	น่ันคือสัญญาณเตือนอันตราย	จงปฏิเสธทุกขอเสนอท่ีตองมีตัวแทนมาสวมช่ือแทน

ทําไมสัญญาจองจึงสําคัญท่ีสุด
สัญญาจองทําใหท่ีดินถูกถอนออกจากตลาดและเก็บขอตกลงท่ีเจรจาทุกขอไวเป็นลายลักษณอักษร	ในดีลของผม	มีการจาย	เงินมัดจํา	10%	หลังลงนามสัญญา
จอง	และเงินจํานวนน้ีขอคืนไดหากทนายความพบส่ิงท่ีขัดขวางการกอสราง	เชน	ขอบกพรองของท่ีดิน	เขตพ้ืนท่ีคุมครอง	หรือความเป็นเจาของท่ีไมชัดเจน

เช็กลิสต:	ส่ิงท่ีสัญญาจองของผมครอบคลุม
ราคาท่ีตกลงและโครงสรางการชําระเงิน

เงินมัดจํา	10%	และเงื่อนไขท่ีแนชัดวาเม่ือใดขอคืนได

เหตุท่ีใหคืนเงิน:	ขอบกพรองของท่ีดิน	เขตพ้ืนท่ีคุมครอง	ส่ิงท่ีขัดขวางการกอสราง	หรือผูขายไมมีสิทธิเ์ป็นเจาของท่ีถูกตองชัดเจน

ระยะเวลาการตรวจสอบสถานะ	(Due	Diligence)	และใครเป็นผูตรวจ	(ทนายความของคุณเอง)

ระยะเวลาเชา	สิทธิตออายุ	และเงื่อนไขการขายตอ

กรรมสิทธิใ์นส่ิงปลูกสราง

การแบงภาษีและคาธรรมเนียมในการโอน

จะเกิดอะไรขึน้หากฝายใดฝายหน่ึงถอนตัว

ขอความท่ีระบุวาเงื่อนไขเหลาน้ีตองถูกยกไปใสในสัญญาฉบับจริง



2 STEP	2	·	ตรวจสอบกอนตัดสินใจ

การตรวจสอบสถานะท่ีดิน	(Due	Diligence)

ทนายความของผมตรวจสอบเสร็จภายในประมาณหน่ึงสัปดาห	เร็วกวากรอบ	30	วันท่ีสัญญาใหไวมาก	ผลท่ีไดคือรายงานเป็นลายลักษณ
อักษรทัง้ภาษาไทยและภาษาอังกฤษ	เงินมัดจําของผมไดรับการคุมครองตลอดเวลา	หากรายงานพบขอบกพรองของท่ีดิน	เขตพ้ืนท่ี
คุมครอง	หรือความเป็นเจาของท่ีไมชัดเจน	ผมสามารถถอนตัวและรับเงินมัดจําคืนได

คาใชจาย
รายงานการตรวจสอบสถานะท่ีดินโดยท่ัวไปอยูท่ีประมาณ	15,000	ถึง	25,000	บาท	ขึน้อยูกับทนายความและขอบเขตงาน	ของผมอยูท่ี	15,000	บาท
เป็นหน่ึงในรายจายท่ีถูกท่ีสุดและคุมคาท่ีสุดท่ีคุณจะจาย

ส่ิงท่ีทนายความของผมตรวจสอบ	และความหมายสําหรับคุณ

1 ประเภทเอกสารสิทธิ.์	ของผมเป็นโฉนดท่ีดิน	(น.ส.	4	จ.)	ซึง่เป็นเอกสารสิทธิร์ะดับสูงสุดในประเทศไทย	ออกใหหลังการรังวัดอยางเป็นทางการและมีหลัก
เขตกํากับ	ถามใหแนชัดวาท่ีดินของคุณเป็นเอกสารสิทธิป์ระเภทใด

2 รายละเอียดโฉนด.	เลขท่ีโฉนด	เลขท่ีดิน	เลมและหนา	เลขท่ีระวาง	วันท่ีออก	และสํานักงานท่ีออก	ถูกตรวจเทียบกับบันทึกของสํานักงานท่ีดิน

3 ผูถือกรรมสิทธิต์ามทะเบียน.	ทนายความยืนยันวาใครเป็นเจาของท่ีดินตามกฎหมาย	ทุกคนท่ีมีช่ือในโฉนดตองเขารวมในดีลน้ี

4 ประวัติท่ีดิน.	สายกรรมสิทธิค์รบถวนตอเน่ือง	รวมถึงการแบงแยกและภาระจํายอมในอดีต

5 ภาระผูกพัน.	ไมมีการจํานอง	สิทธิเก็บกิน	สิทธิเหนือพ้ืนดิน	สัญญาเชาท่ีจดทะเบียนไว	หรือสิทธิอาศัย

6 ภาระจํายอม.	มีภาระจํายอมทางเดินท่ีจดทะเบียนไวเพ่ือประโยชนของท่ีดินขางเคียง	ถามวาภาระจํายอมพาดผานตรงไหนเม่ือเทียบกับแปลงของคุณและ
บริเวณท่ีจะกอสราง

7 คําส่ังศาลและขอจํากัดทางกฎหมาย.	ไมมีคําส่ังศาล	การอายัด	การลมละลาย	หรือขอหามโอน	การตรวจน้ีครอบคลุมเฉพาะบันทึกของสํานักงานท่ีดิน	ให
ถามวาจําเป็นตองคนขอมูลศาลแยกตางหากเพ่ือตรวจสอบคดีความหรือไม

8 ทางเขาออกตามกฎหมาย.	ท่ีดินมีถนนเขาออก	ตรวจสอบระยะทาง	สภาพถนน	และส่ิงกีดขวาง

9 ผังเมืองและการใชประโยชน.	อนุญาตใหพัฒนาเป็นท่ีอยูอาศัย	ผังเมืองกําหนดความสูงอาคารและรูปแบบหลังคา	จึงควรรูกฎกอนจางสถาปนิก

10 ส่ิงแวดลอม.	ไมอยูในเขตปาชายเลน	ปาสงวน	อุทยานแหงชาติ	เขตรักษาพันธุสัตวปา	หรือเขตอนุรักษทางทะเล

11 สาธารณูปโภค.	มีไฟฟา	น้ําประปา	ระบบระบายน้ํา	และโทรคมนาคม	ยืนยันกําลังรองรับและคาธรรมเนียมการเช่ือมตอกอนกอสราง

12 แนวเขตท่ีดิน.	รายงานเป็นการตรวจดูดวยสายตาเทาน้ัน	และแนะนําใหทําการรังวัดอยางเป็นทางการ	ซึง่ดําเนินการเสร็จกอนปิดดีล

การรังวัดท่ีดินอยางเป็นทางการ:	รูใหแนวาคุณไดอะไร
แปลงของผมถูกแบงแยกออกมาจากท่ีดินแปลงใหญมาก	การตรวจสอบสถานะจึงทํากับโฉนดแปลงใหญ	การรังวัดอยางเป็นทางการโดยกรมท่ีดินแบงท่ีดินออก
เป็นแปลงยอยพรอมแนวเขตและขนาดท่ีแนชัด	ขอใหทนายความของคุณยืนยันวา:

ผลรังวัดตรงกับสวนท่ีคุณเชาทุกประการ

แนวเขตและเน้ือท่ีรวมตรงกับสัญญาของคุณ

สวนท่ีแบงแยกออกมาถูกจดทะเบียนอยางไร

ถนนรวม	ทางเขาออก	และภาระจํายอมพาดผานตรงไหนเม่ือเทียบกับแปลงของคุณ

ใครเป็นเจาของและดูแลถนนรวม	และใครเป็นผูจายคาบํารุงรักษา

ผลการตรวจสอบ
ความเส่ียงทางกฎหมายโดยรวมถูกประเมินวา	ตํ่า	ไมพบปัญหาสําคัญ	รายงานมีขอเสนอแนะสองขอ:	ใหทําการรังวัดแนวเขตอยางเป็นทางการ	และยืนยันเร่ือง
สาธารณูปโภคกอนกอสราง

เคล็ดลับของผม
จางทนายความของคุณเอง	ไมใชทนายความของผูขายหรือนายหนา
ขอรายงานเป็นลายลักษณอักษรในภาษาของคุณ
อานสวนขอเสนอแนะใหดี	เพราะน่ันคือรายการท่ีตองทําจริงๆ
รายงานการตรวจสอบเป็นเพียงภาพถายในชวงเวลาหน่ึง	ครอบคลุมเฉพาะขอมูล	ณ	วันท่ีตรวจสอบ	และไมใชการรับประกัน



3 STEP	3	·	เอกสารสัญญา

สัญญาเชาและบันทึกขอตกลงเพ่ิมเติม

การเชาท่ีดินของชาวตางชาติในไทยโดยท่ัวไปมีเอกสารสองฉบับ:	ฉบับหน่ึงจดทะเบียนท่ีกรมท่ีดิน	และอีกฉบับเป็นขอตกลงสวนตัวท่ี
บันทึกรายละเอียดท่ีเหลือของดีล	ทนายความของผมรางทัง้สองฉบับเสร็จภายในไมถึงหน่ึงสัปดาห	เป็นภาษาไทยและอังกฤษในเอกสาร
ฉบับเดียวกัน

เอกสารสองฉบับ	วัตถุประสงคตางกัน

1	สัญญาเชาที่จดทะเบียน

จดทะเบียนท่ีกรมท่ีดิน	ครอบคลุมท่ีดินสวนท่ีกําหนดไวซึง่แบงจากแปลง
ใหญ	เชาเป็นเวลา	30	ปี	เพ่ือใชเป็นท่ีอยูอาศัย	เจาของท่ีดินทุกคนท่ีมีช่ือ
ในทะเบียนใหความยินยอมเป็นลายลักษณอักษร

2	บันทึกขอตกลงเพิ่มเติม

ขอตกลงสวนตัวแยกตางหากกับผูขาย	ครอบคลุมการตออายุ	การโอน
และส่ิงท่ีจะเกิดขึน้หากมีปัญหา	ไมไดจดทะเบียนท่ีกรมท่ีดิน	และสัญญา
เชาท่ีจดทะเบียนอางถึงบันทึกน้ี

ของผมเป็นอยางไร
สัญญาเชาฉบับเดียวสําหรับท่ีดิน	300	ตารางเมตรของผม	โดยมีแผนท่ีแนบทายสัญญาแสดงเป็นสีแดง
ชําระเต็มจํานวนลวงหนา.	สัญญาเชาท่ีจดทะเบียนระบุการชําระทุก	5	ปี	และบันทึกขอตกลงเพ่ิมเติมยืนยันวาเงินท่ีจายลวงหนาครอบคลุมครบ	30	ปีและ
การตออายุทุกครัง้	สวนผูพัฒนาโครงการโดยท่ัวไปมักเก็บคาเชารายปี
สิทธิของผม:	กอสรางภายใตกฎหมายไทย	ผังเมือง	และใบอนุญาต	เป็นเจาของส่ิงปลูกสราง	ใหเชาชวง	ใหเชา	หรือโอนสิทธิการเชา

บันทึกขอตกลงเพ่ิมเติมของผมครอบคลุมอะไรบาง
มีผลบังคับ	เม่ือสัญญาเชาจดทะเบียนแลวและผูขายไดรับชําระเงินครบถวนเทาน้ัน
การตออายุ:	รางสัญญาเชาฉบับใหมกอนครบกําหนดอยางนอย	6	เดือน	และผูขายตกลงจะไมปฏิเสธหรือขัดขวาง
เม่ือสัญญาเชาส้ินสุด	และผูขายไมตออายุหรือไมซ้ือส่ิงปลูกสราง	ผมมีสิทธิร้ือถอนและขนยายทัง้หมด	โดยเขาพ้ืนท่ีไดอยางนอย	90	วัน
การโอนหรือใหเชาชวง:	ใหใครก็ได	ทัง้ชาวไทย	ชาวตางชาติ	หรือบริษัท	ในราคาท่ีผมกําหนดเอง	โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูขาย	ผูขายใหความ
รวมมือในการทําสัญญาเชา	30	ปีฉบับใหม	และคาใชจายเป็นของผมหรือผูรับโอน
การขายท่ีดินและส่ิงปลูกสราง:	ใหบุคคลหรือบริษัทไทย	โดยผูขายใหความรวมมือและลงนามในเอกสาร
โฉนดตัวจริง:	ผมหรือธนาคารเป็นผูเก็บรักษา	และการนําออกตองมีลายมือช่ือของทัง้สองฝาย	ในกรณีของผมยังคงถือรอไวระหวางท่ีท่ีดินแปลงใหญยังแบง
แยกอยู	(ดูขัน้ตอนท่ี	4)
การผิดสัญญา:	หากผูขายผิดสัญญา	ผมมีสิทธิบอกเลิกและเรียกเงินท่ีชําระไปคืน
ทายาท:	สิทธิตกทอดแกทายาทของทัง้สองฝาย	และการเสียชีวิตไมทําใหขอตกลงสิน้สุด
ขอพิพาทและการแกไข:	เจรจาดวยความสุจริตกอน	และการแกไขเพ่ิมเติมตองทําเป็นลายลักษณอักษรและลงนามโดยทัง้สองฝาย

ขอกําหนดในการลงนาม
สัญญาเชาตองมี	ตนฉบับลายมือช่ือจริงสามชุด:	ชุดของผม	ชุดของผูขาย	และชุดของกรมท่ีดิน	ไมสามารถลงนามทางอิเล็กทรอนิกสได	และตองลงนามตอหนา
เจาพนักงานท่ีดิน	สวนบันทึกขอตกลงเพ่ิมเติมเป็นเอกสารแยกตางหากและไมตองใชกระบวนการลงนามตนฉบับแบบเดียวกัน

คาใชจาย

เอกสาร คาทนายความ

รางสัญญาเชา	(สองฉบับท่ีรางพรอมกัน) 35,000	บาท

บันทึกขอตกลงเพ่ิมเติม 25,000	บาท

เช็กลิสต:	ส่ิงท่ีตองยืนยันกอนลงนาม
เจาของและเจาของรวมทุกคนท่ีมีช่ือในทะเบียน	และความยินยอมเป็นลายลักษณอักษรจากทุกคน

สวนท่ีคุณเชาคือสวนไหน	เน้ือท่ีเทาไร	และแผนท่ีแนบทาย

สัญญาเชาท่ีจดทะเบียนระบุเร่ืองการชําระเงินอยางไร	และบันทึกขอตกลงเพ่ิมเติมสอดคลองกัน

ใครเป็นผูเก็บโฉนดตัวจริง

สิทธิตออายุ	โอน	และขาย	เป็นลายลักษณอักษร	และผูขายตองใหความรวมมือหรือไม

ช่ือ	วันท่ี	และการสะกดถูกตอง	และเตรียมตนฉบับลายมือช่ือจริงสามชุด

ใครเป็นเจาของและดูแลถนนรวม	และคุณมีสิทธิวางระบบสาธารณูปโภคผานถนนน้ันหรือไม



4 STEP	4	·	ปกป องเงินของคุณ

บัญชีเอสโครว	(Escrow):	ใหเงินอยูกับบุคคลท่ีเป็นกลางจนกวาดีลจะเสร็จ

ทนายความของผมถือเงินคาซ้ือไวในบัญชีเอสโครว	ผมและผูขายจึงไมไดแตะตองเงินจนกวาสัญญาเชาและการโอนจะเสร็จสมบูรณ	เอส
โครวคุมครองทัง้สองฝาย:	ผมจะไมจายเงินสําหรับสัญญาเชาท่ีไมเคยจดทะเบียน	และผูขายก็รูวาเงินพรอมอยูแลว

ของผมเป็นอยางไร
ทนายความของผมถือเอสโครว.	เงินอยูกับบุคคลท่ีเป็นกลาง	ไมใชกับผมและไมใชกับผูขาย
การจายเงินเกิดขึน้ท่ีสํานักงานท่ีดิน.	เงินจะถูกจายใหผูขายก็ตอเม่ือสัญญาเชาจดทะเบียนและการโอนเสร็จสมบูรณ
ผมไมจําเป็นตองไปดวยตัวเอง.	ทนายความของผมดําเนินการแทนผมโดยใชหนังสือมอบอํานาจ

คาใชจาย
ทนายความของผมคิด	คาธรรมเนียมเอสโครว	1%	จากท่ีผมคนความา	น่ีเป็นอัตราท่ีคอนขางเป็นมาตรฐานสําหรับทนายความไทยท่ีถือเอสโครว	คาธรรมเนียม
น้ีคิด	1%	ของเงินท่ีทนายความถือและจายออก	คือราคาซ้ือหักเงินมัดจํา	10%	ท่ีจายใหผูขายไปแลว	ตัวอยางเชน	หากราคา	10,000,000	บาท	เงินมัดจําคือ
1,000,000	บาท	ยอดเงินในเอสโครวคือ	9,000,000	บาท	และคาธรรมเนียมคือ	90,000	บาท	อัตราแตกตางกันได	จึงควรใหระบุคาธรรมเนียมเป็นลายลักษณ
อักษร

ใครควรเก็บโฉนดตัวจริง?
โฉนดตัวจริงควรอยูในความดูแลของคุณเอง	หรือฝากไวในท่ีเก็บรักษาของธนาคาร	และการนําออกควรตองไดรับความยินยอมเป็นลายลักษณอักษรจากทัง้สอง
ฝายทุกครัง้	กรณีของผมตางออกไป	แปลงของผมเป็นสวนหน่ึงของท่ีดินแปลงใหญท่ีกําลังถูกแบงแยกเป็นหลายแปลง	และไมปลอดภัยท่ีเจาของจะใหผูซ้ือรายใด
รายหน่ึงถือโฉนดฉบับเดียวท่ีครอบคลุมทุกแปลง	เม่ือมีการออกโฉนดแยกสําหรับแตละแปลงแลว	ของผมจะถูกเก็บรักษาอยางปลอดภัยตามท่ีอธิบายขางตน

หากคุณซ้ือท่ีดินสวนหน่ึงของแปลงใหญ	ใหถามทนายความของคุณวาแปลงของคุณจะไดโฉนดแยกหรือไมและเม่ือใด	ใครเก็บโฉนดตัวจริงในระหวางน้ี	และมี
ขอตกลงเป็นลายลักษณอักษรอยางไรเร่ืองการนําออก

เช็กลิสต:	ส่ิงท่ีตองยืนยันเร่ืองเอสโครว
ใครถือเงิน	และเป็นทนายความของคุณเองหรือบุคคลท่ีเป็นกลางจริงๆ

คาธรรมเนียมเอสโครว	คิดจากฐานอะไร	และชําระเม่ือใด

อะไรเป็นเงื่อนไขท่ีทําใหเงินถูกปลอย

ผูขายจะไดรับเงินอยางไร	(เชน	แคชเชียรเช็คท่ีสํานักงานท่ีดิน)

จะเกิดอะไรกับเงินหากดีลลม

ใบเสร็จหรือหนังสือยืนยันเป็นลายลักษณอักษรวาเงินของคุณถูกฝากแลว

ใครเก็บโฉนดตัวจริง	และแผนการหากแปลงของคุณยังอยูระหวางการแบงแยก



5 STEP	5	·	เสนชัย

วันปิดดีลท่ีสํานักงานท่ีดิน

ผมไมไดไปสํานักงานท่ีดินดวยตัวเอง	ผมมอบอํานาจใหทนายความ	และเขาลงนามในเอกสารและดําเนินการจดทะเบียนแทนผม	หลังจาก
น้ันผมไดรับสัญญาเชาท่ีลงนามครบถวนและประทับตราโดยสํานักงานท่ีดิน	พรอมสําเนาโฉนดฉบับท่ีปรับปรุงแลวซึง่มีช่ือผมบันทึกเป็นผู
เชา

วันปิดดีลของผมเป็นอยางไร

1 หนังสือมอบอํานาจ.	ผมมอบอํานาจเป็นลายลักษณอักษรใหทนายความลงนามและจดทะเบียนสัญญาเชาแทนผม

2 ท่ีสํานักงานท่ีดิน.	ทนายความของผม	ผูขาย	และเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการลงนามและจดทะเบียนสัญญาเชาจนเสร็จสมบูรณ

3 ปลอยเงิน.	เงินในเอสโครวถูกจายใหผูขายท่ีสํานักงานท่ีดินเม่ือการจดทะเบียนสัญญาเชาเสร็จสิน้

4 ไดรับเอกสาร.	ผมไดรับสัญญาเชาท่ีประทับตราและลงนามครบถวน	พรอมสําเนาโฉนดฉบับปรับปรุงท่ีมีช่ือผม

คาธรรมเนียมและภาษี
คาใชจายในการโอนประมาณ	1.1%	ของราคาซ้ือ	แบงจายคนละครึง่ระหวางผูขายกับผม	สวนคาธรรมเนียมเอสโครว	(1%	ของเงินท่ีถือ)	อธิบายไวในขัน้ตอน
ท่ี	4

ส่ิงท่ีคุณควรไดกลับไป
สัญญาเชาท่ีจดทะเบียนฉบับของคุณ	เป็นตนฉบับท่ีลงนามและประทับตราโดยสํานักงานท่ีดิน

สําเนาโฉนดฉบับปรับปรุงท่ีแสดงช่ือคุณเป็นผูเชาและมีการบันทึกสัญญาเชา

บันทึกขอตกลงเพ่ิมเติมท่ีลงนามแลวของคุณ

ใบเสร็จของภาษีและคาธรรมเนียมทุกรายการท่ีจาย

หนังสือยืนยันเป็นลายลักษณอักษรวาเงินในเอสโครวถูกจายใหผูขายแลว

ตรวจสอบวาช่ือ	วันท่ี	และเน้ือท่ีในเอกสารทุกฉบับถูกตอง

เคล็ดลับสําหรับมือใหม
การใชหนังสือมอบอํานาจเป็นเร่ืองปกติ	แตมีอํานาจมาก.	ถามทนายความใหแนชัดวาหนังสือของคุณใหอํานาจอะไรบาง	ตองจัดทําอยางไร	และสิน้สุดเม่ือ
ปิดดีลเสร็จหรือไม
ใชทนายความท่ีคุณไวใจไดอยางสมบูรณ.	เขาจะลงนามและจัดการเงินแทนคุณ
อานเอกสารเม่ือไดรับ.	เทียบกับส่ิงท่ีคุณตกลงไว	และแจงความผิดพลาดใดๆ	ทันที
ปกปองเอกสารของคุณ.	เอกสารมีขอมูลสวนตัว	อยาโพสตตอสาธารณะ



ติดตามการเดินทาง
ผมช่ือไมค	ผมกําลังบันทึกทุกขัน้ตอนของการเชาท่ีดินและสรางวิลลาสองหลังบนเกาะสมุย	รวมถึงความผิดพลาดดวย	ขัน้ตอนตอไป:	จาง
สถาปนิก	เลือกผูรับเหมา	และดูวิลลาคอยๆ	กอตัวขึน้

INSTAGRAM

@mikeinsamui
TIKTOK

@mikeinsamui

มีคําถามเก่ียวกับขัน้ตอนตางๆ	ไหม	สงมาหาผมไดทาง	Instagram	หรือ	TikTok	แลวผมจะตอบคําถามท่ีดีท่ีสุด

ขอควรจําสุดทาย
คูมือน้ีแบงปันประสบการณสวนตัวและไมใชคําปรึกษาทางกฎหมาย	กฎหมายและแนวปฏิบัติเปล่ียนแปลงได	และแตละดีลแตกตางกัน	ทํางานกับ
ทนายความไทยของคุณเองเสมอ


