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บทคดัย่อ 

ประเทศไทยได้มีการตราพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551  

ขึ้ นมาเพ่ือสร้างความมั่นใจให้แก่คู่สัญญาและสร้างความมั่นคงต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ      

อันเน่ืองมาจากการท าสัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพย์เป็นการท าสัญญาโดยอาศัยความ

น่าเช่ือถือระหว่างคู่สญัญาในการช าระหน้ีตามที่ตกลงกนัไว้เป็นหลัก ในบางคร้ังจึงท าให้เกิดปัญหา

จากการที่คู่สัญญาไม่ปฎิบัติตามสัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพย์  ถึงแม้จะมีการตรากฎหมาย

หลายฉบับที่มีการก าหนดมาตรการเพ่ือแก้ไขปัญหาที่เกิดข้ึน ได้แก่ พระราชบัญญัติคุ้มครอง

ผู้บริโภค พ.ศ. 2522  แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) โดย

กฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองผู้บริโภคในด้านสญัญานั้น ก าหนดให้คู่สัญญาสามารถเรียกเงินคืนได้

ในกรณีที่อกีฝ่ายหน่ึงไม่ปฏบัิติตามสัญญากต็าม  แต่ในทางปฎิบัติแล้วยังไม่สามารถป้องกันความ

เสียหายหรือประกันว่าผู้เสียหายได้รับเงินคืนครบถ้วน ดังน้ันจึงได้มีแนวคิดน าระบบการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow) โดยระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาน้ีเป็นระบบที่มี

การก าหนดให้มีคนกลาง (Escrow Agent) ซ่ึงมีความน่าเช่ือถือมาท าหน้าที่ดูแลการช าระหน้ีตาม

สัญญาให้เป็นไปตามเจตนาของคู่สัญญาจึงเป็นที่มาของการประกาศใช้พระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สญัญา พ.ศ.2551  

จากการศึกษา ผู้วิจัยพบว่าพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 

กรณีการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันยังมีปัญหาเกี่ยวกับความไม่ชัดเจนในเร่ืองเน้ือหาของ

กฎหมายและการบังคับใช้กฎหมายฉบับน้ี ไม่ว่าจะเป็นปัญหาเร่ืองความสมัครใจในการท าสัญญา

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน การวางหลักประกันของผู้ประกอบธุรกิจ  

ภาระการพิสจูน์กรณีเกมิความเสยีหายจาการท าหน้าที่ของผู้ดูแลผลประโยชน์เป็นต้น   จึงส่งผลให้

ในปัจจุบันผู้ประกอบธุรกิจอสังหริมทรัพย์ไม่น าพระราชบัญญัติฉบับน้ีมาบังคับใช้เท่าที่ควรถึงแม้

จะเป็นกฎหมายที่ดีกต็าม 

ดังน้ัน ผู้วิจัยขอเสนอแนะว่าควรมีการแก้ไขพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา พ.ศ.2551 เพ่ือแก้ปัญหาข้างต้น เช่น ก าหนดให้การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา           

                                                 
*
นักศึกษาหลักสตูรนิตศิาสตรมหาบณัฑติ คณะนิตศิาสตร์ ปรีด ีพนมยงค ์มหาวิทยาลัยธรุกจิบณัฑติย์ 

**
ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ์
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ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ใช้บังคับส าหรับการท า

ธุรกรรมการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ในกรณีที่ยังก่อสร้างไม่เสร็จ โดยออกเป็นกฎกระทรวงมา

บังคับใช้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  การแก้ไขพระราชบัญญัติเร่ืองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

กรณีของอาคารชุดและภาระการพิสูจน์กรณีเกิมความเสียหายจาการท าหน้า ที่ของผู้ดูแล

ผลประโยชน์  อีกทั้ง ควรเร่งให้ออกกฎกระทรวงเร่ืองการวางหลักประกันมาเยียวยาความที่

เสยีหายที่เกดิจากการกระท าของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา   

 

1. บทน า 

 ปัจจุบันการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยน้ัน เป็นการท าสัญญาซ้ือขายโดย

อาศัยความน่าเช่ือถือระหว่างคู่สญัญาในการช าระหน้ีตามที่ตกลงกนัไว้ในสญัญาเป็นหลัก  จึงท าให้

เกิดปัญหาในกรณีที่คู่สัญญาไม่ปฎิบัติตามสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ที่ตกลงกัน  ถึงแม้ใน

ปัจจุบันจะมีการตรากฎหมายข้ึนมาแก้ไขปัญหาที่ เกิดข้ึนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  ได้แก่ 

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522  แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครอง

ผู้บริโภค (ฉบับที่ 2)
1
  ซ่ึงกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองผู้บริโภคในด้านสัญญาน้ัน ได้มีการ

ก าหนดให้คู่สัญญาสามารถเรียกเงินคืนได้ในกรณีที่อีกฝ่ายหน่ึงไม่ปฏิบัติตามสัญญากต็าม แต่

ในทางปฏิบัติแล้วก็ยังไม่สามารถป้องกันความเสียหายหรือประกันว่าผู้เสียหายได้รับเงินคืน

ครบถ้วนได้  จึงได้มีแนวคิดน าระบบดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow) เป็นระบบการค า้

ประกนัการโอนกรรมสทิธิ์ในทรัพย์สนิของสญัญาต่างตอบแทนต่างๆ  โดยระบบดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาน้ีเป็นระบบที่มีการก าหนดให้มีคนกลาง (Escrow Agent)  ที่มีความมั่นคงและ

น่าเช่ือถือเข้ามาท าหน้าที่ดูแลการช าระหน้ีตามสัญญาให้ถูกต้องและสมบูรณ์ตามเจตนาของ

คู่สัญญาตามที่ตกลงกันไว้   จึงได้มีการตราพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

พ.ศ. 2551
2
  ขึ้ นมาเพ่ือสร้างความเช่ือมั่นให้แก่คู่สัญญาพร้อมทั้งสร้างความมั่นคงต่อระบบ

เศรษฐกิจของประเทศ  และยังเป็นการแก้ปัญหาที่เกิดจากการฟ้องร้องด าเนินคดีเพ่ือขอให้ศาล

เยียวยาความเสียที่เกิดข้ึน หรือการบังคับสิทธิที่มีอยู่ตามกฎหมาย ซ่ึงการฟ้องร้องด าเนินคดีน้ัน

เป็นเร่ืองที่เสียเวลาและค่าใช้จ่ายมาก และไม่มีความแน่นว่าจะได้รับการเยียวยาความเสียหาย

หรือไม่  ได้มกีารประกาศบังคับใช้พระราชบัญญัติฉบับน้ีเมื่อวันที่ 20 พฤษภาคม พ.ศ.2551  แต่

จนถึงปัจจุบันกยั็งไม่มีการน าพระราชบัญญัติฉบับน้ีมาใช้บังคับในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไป

ตามวัตถุประสงค์ของกฎหมายแต่อย่างใด 

 

 

                                                 
1 พระราชบัญญัติคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 
2 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 
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2. ความหมายและสาระส าคญัของกฎหมายการดูแลผลประโยชนข์องคู่สญัญา 

ความหมายทั่วไปของค าว่า “เอสโครว์”คือ การที่เอกสาร หนังสือตราสาร เงิน หรือ 

รายการอื่นใดตามที่ก  าหนดไว้ โดยคู่สญัญาได้ฝากไว้กบับุคคลที่สามซ่ึงเป็นบุคคลที่ไม่มีส่วนได้เสีย

ในสญัญา ด้วยค าสั่งที่ให้ส่งมอบเอกสาร หนังสอืตราสาร หรือทรัพย์ที่ฝากไว้ให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่าย

หน่ึง เม่ือคู่สัญญาได้มีการปฏบัิติการช าระหน้ีตามเง่ือนไขที่ก  าหนดไว้ในค าสั่งเอสโครว์ บุคคลที่

สามที่ท  าหน้าที่ในการรับฝากดังกล่าวอาจเรียกว่า ตัวแทนเอสโครว์  ส่วนเอกสารสัญญาที่ก  าหนด

เง่ือนไขให้คู่สญัญาต้องปฏบัิติตามเง่ือนไขให้เสรจ็สมบูรณ์ก่อนที่จะมีการส่งมอบจะเรียกว่า สัญญา

จัดตั้งเอสโครว์ (ศิริพร  เอี่ยมธงชัย และ จันทมิา  พัฒนางกูล, 2550, น.12) 

ดังน้ัน ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจึงมีหน้าที่ต้องเกบ็รักษาเงิน ทรัพย์สิน และ

เอกสารสิทธิ์ในทรัพย์สินตามสัญญาซ้ือขายซ่ึงคู่สัญญาได้ส่งมอบไว้แก่ตน และจะต้องส่งมอบเงิน

ให้แก่ผู้ขายและโอนกรรมสทิธิ์หรือส่งมอบทรัพย์สินให้ผู้ซ้ือ เม่ือคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายได้ปฏบัิติตาม

เง่ือนไขและข้อตกลงในสญัญาซ้ือขายอย่างถูกต้องและครบถ้วนแล้ว โดยมีหลักการส าคัญดังน้ี 

1. ผู้ซ้ือ หมายถึง คู่สัญญาผู้ซ่ึงท าความตกลงซ้ือทรัพย์สินจากคู่สัญญาฝ่ายที่เรียกว่า

ผู้ขาย ผู้ซ้ือมีหน้าที่ช าระราคาทรัพย์สินที่ซ้ือขาย และรับโอนทรัพย์สินน้ัน  เม่ือได้ปฏบัิติการช าระ

หน้ีในส่วนของตนครบถ้วนตามสัญญา ตามระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ผู้ซ้ือจะต้อง

ส่งมอบเงินค่าทรัพย์สินให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเพ่ือยึดถือไว้ในระหว่างการ

ด าเนินการตามสญัญา 

2. ผู้ขาย คือ คู่สัญญาผู้ซ่ึงท าความตกลงขายทรัพย์สินให้กับผู้ซ้ือ โดยผู้ขายเป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ซ้ือขาย และจะยังคงมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ซ้ือขายดังกล่าว

จนกว่าจะได้รับช าระราคาครบถ้วน ตามระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ผู้ขายมีหน้าที่

ต้องส่งมอบทรัพย์สินหรือเอกสารสิทธิในทรัพย์สินที่ซ้ือขายให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

เพ่ือยึดถือไว้เป็นหลักประกันแก่ผู้ซ้ือว่าเมื่อผู้ซ้ือได้ช าระราคาครบถ้วนแล้ว ผู้ซ้ือจะได้รับโอน

กรรมสทิธิ์ในทรัพย์สนิดังกล่าว 

3. ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา คือ บุคคลภายนอกสญัญาซ้ือขาย โดยจะต้อง 

ท าหน้าที่เป็นคนกลาง เกบ็รักษาทรัพย์สินหรือเอกสารสิทธิ์ในทรัพย์สินตามสัญญาซ้ือขาย ของทั้ง

ผู้ขายและผู้ซ้ือ จนกว่าคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะปฏิบัติตามข้อตกลงในสัญญาครบถ้วน โดยผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะไม่มีส่วนได้เสียใดๆ ในสัญญาซ้ือขาย ซ่ึงจะเป็นผู้ดูแลงานรับเอกสาร

และการจ่ายเงินในการซ้ือขายหลักทรัพย์ และจะได้รับค่าธรรมเนียมตามสัญญาดูแลผลประโยชน์

ของคู่สญัญาตอบแทน 

ซ่ึงในการประกอบธุรกิจการดูแลผลประโยชน์คู่สัญญาจะต้องมีคุณสมบัติ และเง่ือนไข

การประกอบกจิการเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์คู่สญัญาจะต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีตามข้อเสนอ

ของคณะกรรมการการก ากับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ตามมาตรา 9  โดยผู้มีสิทธิย่ืน

ขอใบอนุญาตจะต้องเป็นไปตามมาตรา 10 ดังน้ี 
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1. สถาบันการเงิน 

2. นิติบุคคลอื่นตามที่กฏหมายก าหนดในกระทรวง 

ผู้ที่จะเข้ามาท าหน้าเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์จะต้องเป็นคนกลางที่มีความน่าเช่ือถือและ

มีความม่ันคงทางการเงิน  จึงได้อนุญาตให้เฉพาะสถาบันการเงินเทา่นั้น    

โดยปัจจุบันกระกรวงการคลังได้ออกใบอนุญาตประกอบกิจการการดูแลผลประโยชน์

คู่สญัญาให้แก่ธนาคารพาณิชย์แล้วจ านวน 9 แห่ง  ดังน้ี 

1. ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

2. ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮ้แบงกิ้งคอร์ปอเรช่ัน จ ากดั 

3. ธนาคารกสกิารไทย จ ากดั (มหาชน) 

4. ธนาคารซูมิโมโต้ มิตชุย แบงกิ้ง คอร์ปอเรช่ัน 

5. ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 

6. ธนาคารเอบีเอน็ แอมโร เอน็.วี สาขากรุงเทพมหานคร 

7. ธนาคารซิตี้แบงค์ สาขากรุงเทพมหานคร 

8. ธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์(ไทย) จ ากดั (มหาชน) 

9. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากดั (มหาชน)
3
 

 

3. มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการดูแลผลประโยชนข์องคู่สญัญาตามกฎหมาย

ของต่างประเทศ 

3.1 มาตรการทางกฎหมายของสหรฐัอเมริกา 

 สหรัฐอเมริกาเป็นประเทศที่ มีการออกกฎหมายเกี่ ยวกับการจัดการดูแลรักษา

ผลประโยชน์ ของคู่สญัญาหรือกฎหมายเอสโครว์ ( Escrow Law)  ขึ้นใช้บังคับ โดยเป็นกฎหมาย

ระดับมลรัฐ (state law) กล่าวคือ เป็นกฎหมายที่มลรัฐต่างๆออกมาเพ่ือใช้บังคับภายในอาณา

เขตหรือในเขตอ านาจของมลรัฐน้ันๆ ไม่ได้มีขอบเขตการบังคับใช้ครอบคลุมทั้งสหรัฐอเมริกา 

และจากการส ารวจกฎหมายของมลรัฐทั้ง 50 มลรัฐของสหรัฐอเมริกา  ปรากฏว่า มลรัฐต่างๆมี

กฎหมายเอสโครว์บังคับใช้ในลักษณะต่างกนั อาจแยกได้เป็นสองลักษณะใหญ่ดังน้ี 

1.1 กฎหมายที่ก  าหนดเร่ืองบัญชีเอสโครว์ (escrow account) โดยไม่ได้ควบคุมการ

ประกอบการเป็นตัวแทน (escrow agent)  ซ่ึงได้แก่กฎหมายของมลรัฐส่วนใหญ่ที่น าบัญชี

เอสโครว์มาใช้เป็นเคร่ืองมือคุ้มครองคู่สัญญาในการท าธุรกรรมตามที่กฎหมายก าหนด  โดย

กฎหมายได้ก าหนดให้การท าธุรกรรมดังกล่าวต้องปิดบัญชีเอสโครว์เป็นบัญชีแยกต่างหากเพ่ือเป็น

การปฎิบัติตามสัญญาของคู่สัญญา ได้แก่ มลรัฐอาร์คันเซอร์  มลรัฐคอนเนค็ติกัต  มลรัฐดิสทริค 

ออฟ โคลัมเบีย เป็นต้น 

                                                 
3 ประกาศธนาคารแหง่ประเทศไทย ที่ สนส. 1/2554 
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1.2 กฎหมายที่ควบคุมตัวแทน (escrow agent) โดยใช้มาตรการการอนุญาต (license)  

และการควบคุมกจิการเป็นตัวแทน  เหตุผลในการตรากฎหมายควบคุมการเป็นตัวแทน ส่วนใหญ่

พบว่ามความคล้ายคลึงกัน คือ เพ่ือคุ้มครองประชาชนทั่วไปหรือผู้บริโภคที่ใช้บริการตัวแทน

เอสโครว์จากการฉ้อโกงหรือจากการหลอกหลวงของตัวแทนซ่ึงรัฐได้รับการร้องเรียนเป็นจ านวน

มากข้ึน  กฎหมายที่ควบคุมการประกอบการเป็นตัวแทนเอสโครว์ของมลรัฐเหล่าน้ีก าหนดหลักไว้

คล้ายคลึงกัน คือการใช้มาตราการอนุญาต (license) มาเป็นมาตรการควบคุม  ได้แก่ กฎหมาย

ของมลรัฐอริโซน่า  มลรัฐแคลิฟอร์เนีย  มลรัฐไอดาโฮ  มลรัฐวอชิงตัน และมลรัฐโอเรกอน เป็น

ต้น (ศิริพร  เอี่ยมธงชัย และ อภิวัฒน์  จิระศิริโสภณ, 2550, น.27) 

อย่างไรก็ตาม  มลรัฐที่มีกฎหมายควบคุมตัวแทนเอสโครว์ในลักษณะที่สองน้ี  ก็มี

กฎหมายเฉพาะที่ก  าหนดในเร่ืองบัญชีเอสโครว์ในลักษณะที่หน่ึงใช้บังคับด้วย  เช่น  มลรัฐ

แคลิฟอร์เนียดังน้ัน สหรัฐอเมริกาจึงมีการใช้กฎหมายดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในการท าธรุ

กรรมการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์  เพราะท าให้คู่สัญญามีความมั่นใจว่าจะได้รับการปฎิบัติตาม

สัญญาจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง  ป้องกันการเปล่ียนใจของคู่สัญญาเพราะเม่ือท าสัญญาแล้ว

คู่สญัญาแต่เพียงฝ่ายเดียวไม่สามารถยกเลิกสญัญาได้  อีกทั้งยังเป็นการอ านวยความสะดวกให้แก่

คู่สญัญา  เพราะคู่สญัญาไม่จ าเป็นต้องมาเผชิญหน้าระหว่างผู้ซ้ืออีกด้วย 

3.2 มาตรการทางกฎหมายของเครือรฐัออสเตรเลีย 

 การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ของเครือรัฐออสเตรเลียน้ันผู้ซ้ือสามารถด าเนินการได้ด้วย

ตนเอง และยังสามารถท าการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ผ่านทางตัวแทนนายหน้า (Realestate 

Agent) หรือการประมูล (Auction) เครือรัฐออสเตรเลียจะมีการระบบการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์

คล้ายคลึงกับประเทศไทย คือผู้ซ้ือและผู้ขายสามารถเจรจาตกลงท าสัญญาซ้ือขายกันเองเมื่อ

ปฏิบัติตามสัญญาครบถ้วนแล้ว ก็จะ ส่งมอบเ งินและส่งมอบทรัพย์สินแต่การ ซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพย์จะแตกต่างกับประเทศไทยตรงที่โดยส่วนใหญ่ผู้ซ้ือและผู้ขายจะท าการซ้ือ

อสงัหาริมทรัพย์ผ่านตัวแทนนายหน้าหรือคนกลาง  เพ่ือเป็นการคุ้มครองผู้บริโภคจึงได้มีการออก

กฎหมายมาควบคุมการเป็นนายหน้าเพ่ือคุ้มครองผู้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่จะถูกเอารัดเอาเปรียบ

จากตัวแทนนายหน้าหรือคนกลาง  และเป็นการควบคุมการด าเนินงานของตัวแทนนายหน้า 

(Real Estate Agent)  ซ่ึงมีบทบาทส าคัญอย่างมากในธุรกรรมการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ใน

เครือรัฐออสเตรเลีย  ซ่ึงรูปแบบการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ในเครือรัฐออสเตรเลียสามารถท าได้ 

2 วิธ ีคือ 

1. การประมูลโดย Auctioneer 

2. การซ้ือขายผ่านนายหน้า 
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โดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังน้ี 

- เจรจาหรือจัดการธุรกรรมเกี่ยวกับทรัพย์สินต่างๆ  รวมทั้ง การซ้ือ ขาย 

แลกเปล่ียน และให้เช่าอสังหาริมทรัพย์  ซ่ึงอาจเป็นอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์หรือที่อยู่อาศัยก็

ได้ 

- ปฏบัิติหน้าที่ตามที่ได้รับมอบหมายจากบริษัท 

- จัดการทรัพย์สนิที่ให้เช่าลง   

การท าการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ของเครือรัฐออสเตรเลียน้ัน  มีน้อยมากอาจจะมี

เพียงไม่กี่คร้ังในชีวิต  ดังน้ัน รัฐบาลจึงเกิดแนวความคิดที่จะคุ้มครองผู้บริโภค  โดยการออก

กฎหมายมาก ากับอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์  โดยก าหนดให้ต้องมีการขอรับใบอนุญาตหรือ

ข้ึนทะเบียนกับหน่วยงานของรัฐ  มีการก าหนดคุณสมบัติในด้านต่างๆ  ของบุคคลที่ต้องการข้ึน

ทะเบียนเป็นนายหน้าค้าอสังหาริมทรัพย์  เพ่ือให้ม่ันใจว่าบุคคลที่จะมาประกอบอาชีพเหล่าน้ีมี

คุณสมบัติตามที่ต้องการ ทั้งด้านการศึกษา  ทกัษะ และความประพฤติ  เพ่ือลดโอกาสในการเอา

เปรียบลูกค้า  รัฐบาลออสเตรเลียยังได้ออกกฎระเบียบจ านวนมาก  เพ่ือก ากับการด าเนินงานของ

นายหน้าค้าอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือคุ้มครองเจ้าของบ้านและผู้ที่ต้องการซ้ือบ้านจากนายหน้าค้า

อสงัหาริมทรัพย์ (ศิริพร  เอี่ยมธงชัย และ อภิวัฒน์  จิระศิริโสภณ, 2550,น. 22) 

ดังน้ัน  กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของสหรัฐอเมริกา และเครือรัฐ

ออสเตรเลีย จะเหน็ได้ว่าทั้งสองประเทศจะใช้มีการบังคับใช้กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาในการท าธุรกรรมการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงได้ใช้มาเป็นระยะเวลานานแล้วและได้มี

การใช้กนัอย่างแพร่หลายจึงท าให้ได้รับการยอมรับจากผู้ใช้บริการทั่วไป   

 

4.  วิเคาะหปั์ญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชนข์องคู่สญัญา 

พ.ศ.2551 มีดงัต่อไปนี้  

จากการศึกษาพบว่าพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา พ.ศ. 2551  มีการ

ประกาศใช้มาแล้วเป็นระยะเวลา 8 ปี  แต่ยังมีข้อบกพร่องที่เป็นปัญหาและอุปสรรคในการน า

พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาใช้บังคับในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์   จึงท าให้

ในปัจจุบันยังไม่มีการน าพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาใช้ในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ถึงแม้จะเป็นกฎหมายที่มีหลักการที่ดีในการคุ้มครองผู้บริโภค  แต่ไม่มีการ

น ามาใช้ให้เกิดประโยชน์ตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย ซ่ึงปัญหาที่ท  าให้ไม่สามารถน า

พระราชบัญญัติฉบับน้ีมาใช้บังคับในธุรกจิอสงัหาริมทรัพย์มีดังต่อไปนี้  

1.  ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับมาตรา 5  ในเร่ืองความสมัครใจในการท าสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ เน่ืองจากพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 เป็นเร่ือง

การคุ้มครองผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยยึดหลักสมัครใจทั้งสองฝ่าย พระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาจึงไม่มีบทบัญญัติที่เป็นบทบังคับให้น าพระราชบัญญัติดังกล่าวไปใช้กับ
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ทุกๆ สญัญา ดังน้ัน การจะบังคับตามกฎหมายดังกล่าวได้ทั้งสองฝ่ายจึงต้องสมัครใจตกลงกันที่จะ

ใช้กฎหมายคุ้มครองผลประโยชน์ของคู่สัญญา  ปัจจุบันพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สญัญา พ.ศ.2551 จึงจะน ามาใช้หรือไม่ใช้กบัสญัญากไ็ด้   

2. ปัญหาเกี่ยวกับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ตามมาตรา 17 วรรคสาม เน่ืองจากตาม

มาตรา 17 วรรคสาม ระบุว่าในกรณีที่ทรัพย์สินที่ คู่สัญญาต้องส่งมอบหรือโอนสิทธิเป็น

อสังหาริมทรัพย์ที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหนังสือแจ้งให้

พนักงานเจ้าหน้าที่ ทราบและให้พนักงานเ จ้าหน้าที่ ดั งกล่าวบันทึกเ ป็นหลักฐานไว้ ว่า

อสงัหาริมทรัพย์น้ันอยู่ภายใต้บังคับแห่งสัญญาดูแลผลประโยชน์ และห้ามจดทะเบียนโอนสิทธิใน

ทรัพย์น้ันจนกว่าจะได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา  ผู้วิจัยพบว่า

กฎหมายดังกล่าวระบุครอบคลุมอายัดเพียงที่ดินที่มีโฉนด และหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 

(นส.3 ก) เท่าน้ัน  แต่ไม่ครอบคลุมถึงในกรณีโครงการอาคารชุดที่อยู่ระหว่างด าเนินการออก

หนังสือแสดงสิทธิ  ดังน้ันในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินกจ็ะไม่สามารถ

ใช้กฎหมายฉบับน้ีบังคับใช้ได้  

3. ปัญหาเกี่ยวกับการวางหลักประกันตามมาตรา 10 วรรคสอง พระราชบัญญัติการ

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 10 วรรคสองได้ก าหนดเร่ืองการวาง

หลักประกันเอาไว้ โดยก าหนดให้ออกกฎกระทรวงมาก าหนดให้นิติบุคคลที่ประกอบธุรกิจการ

ดูแลผลประโยชน์จะต้องวางหลักประกันโดยให้นิติบุคคลดังกล่าวต้องปฎิบัติเพ่ิมเติมจาก

หลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติน้ี แต่จนถึงปัจจุบันยังไม่มีการก าหนดหลักเกณฑ์ในการ

ก าหนดให้นิติบุคคลที่ประกอบธุรกจิการดูแลผลประโยชน์จะต้องวางหลักประกนัแต่อย่างใด 

4. ปัญหาเกี่ยวกับภาระการพิสูจน์ กรณีเกิดความเสียหายจากการท าหน้าที่ของผู้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551 น้ัน   

มีการก าหนดโทษทางปกครองต่อผู้ดูแลผลประโยชน์ในกรณีที่ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏบัิติตามกฎหมาย 

โดยมีโทษคือ การช าระค่าปรับทางปกครองไม่เกินหน่ึงแสนบาท และมีบทก าหนดโทษทางอาญา

สูงสุด คือ ปรับไม่เกินหน่ึงล้านบาทและจ าคุกไม่เกินห้าปี   ซ่ึงการก าหนดโทษทางปกครองและ

โทษทางอาญาน้ันไม่ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อคู่สัญญาที่อาจได้รับความเสียหายจากการกระท าของ

ผู้ดูแลผลประโยชน์ เน่ืองจากโทษทางปกครองและโทษทางอาญาไม่เป็นการเยียวยาความเสียหาย

ที่เกิดข้ึนแก่คู่สัญญาแต่อย่างใด หากคู่สัญญาต้องการให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ชดใช้ค่าเสียหายก็

จ าต้องไปฟ้องร้องด าเนินคดีทางแพ่งในลักษณะเป็นการชดใช้ค่าเสียหายจากการกระท าละเมิดซ่ึง

ภาระการพิสูจน์ย่อมตกเป็นของคู่สัญญา ตามประมวลวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 84/1
4
 ซ่ึง

เป็นเร่ืองยากที่คู่สัญญาจะพิสูจน์ถึงเจตนาหรือความบกพร่องโดยประมาทในการท าหน้าที่ของ

ผู้ดูแลผลประโยชน์ จึงเป็นการเพ่ิมภาระให้แก่ผู้เสยีหาย 

                                                 
4 ประมวลวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 84/1 
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5. ปัญหาร้องเรียนที่เกดิข้ึนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน  พบว่าทุกวันน้ียังมีการ

ร้องเรียนในเร่ืองของอาคารชุดและบ้านจัดสรรในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจก่อสร้างอาคารไม่เสร็จ

ตามสัญญาจะซ้ือจะขาย โดยเหตุการณ์ที่เกิดข้ึนน้ันอาจเกิดจากกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจที่ไม่มีเงิน

ลงทุนในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  อันเน่ืองมาจากโครงการที่ด าเนินการก่อสร้างน้ันมี

ยอดการซ้ือขายไม่เป็นไปตามที่ ผู้ประกอบธุรกิจคาดการณ์ไว้ ผู้ประกอบธุรกิจจึงไม่ก่อสร้าง

โครงการต่อไปให้เสร็จตามสัญญา ส่วนผู้ซ้ือที่ได้ช าระเงินจองและเงินดาวน์ไปแล้วทั้งหมด  แต่

โครงการไม่มีการก่อสร้างกจ็ะต้องมาใช้สิทธิเรียกร้องค่าเสียหายคืนจากผู้ประกอบธุรกิจ  ซ่ึ งมีทั้ง

ได้เงินคืนและไม่ได้เงินคืน   

 ทั้งน้ี พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์คู่สัญญา พ.ศ. 2551 เป็นกฎหมายที่ตรา

มาโดยมีเจตนารมณ์เพ่ือคุ้มครองผู้บริโภคในการท าธุรกรรมการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ และเพ่ือ

แก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้ นในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ แต่ยังมีปัญหาที่ยังไม่สามารถน าพระราชบัญญัติ

ดังกล่าวมาใช้ให้บรรลุตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย จึงควรมีการแก้ไขพระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชน์คู่สัญญา พ.ศ. 2551 เพ่ือให้มีการบังคับใช้พระราชบัญญัติฉบับน้ีให้เกิดประโยชน์

ต่อไป 

 

5. ขอ้เสนอแนะ 

จากการวิเคราะห์ปัญหาของพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 

2551 ท าให้ทราบถึงความไม่ครอบคลุมและชัดเจนของพระราชบัญญัติดังกล่าว  เพ่ือให้การ

บังคับใช้พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551  ประสบความส าเรจ็ตาม

เจตนารมณ์ของกฎหมายที่จะแก้ไขปัญหาที่เกิดข้ึนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  จึงขอเสนอแนะแนว

ทางแก้ไขปัญหาดังน้ี 

1. ควรแก้ไขพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์คู่สัญญา พ.ศ. 2551 โดยน าแนวทาง

กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ที่ใช้ในสหรัฐอเมริกา และเครือรัฐออสเตรเลียมาปรับใช้กับ

กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของประเทศไทย กล่าวคือ ควรมีการแก้ไขมาตรา 5 ให้บัญญัติให้

อ านาจฝ่ายบริหารในการออกกฎกระทรวงก าหนดให้น าพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา พ.ศ.2551 มาใช้บังคับส าหรับการท าธุรกรรมการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ในกรณีที่ยัง

ก่อสร้างไม่เสร็จ เพ่ือเป็นการป้องกันไม่ให้ผู้ประกอบธุรกิจท าการโกง หรือเอารัดเอาเปรียบ

ผู้บริโภค  อันจะเป็นการแก้ไขปัญหาการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเกิด

ประโยชน์ต่อประชาชนมากที่สดุ 

2.  ควรให้บัญญัติเพ่ิมเติมในมาตรา 17 วรรคสาม ว่า “ในกรณีที่คู่สัญญาอยู่ระหว่าง

ด าเนินการเร่ืองหนังสือแสดงสทิธกิบัทางส านักงานที่ดิน ให้คู่สัญญาน าหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่

เป็นที่ต้ังโครงการอสังหาริมทรัพย์น้ัน  แจ้งต่อผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาให้มีหนังสือแจ้งให้

พนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินทราบและให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดังกล่าวบันทกึเป็น
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หลักฐานไว้ว่าอสังหาริมทรัพย์น้ันอยู่ภายใต้บังคับแห่งสัญญาดูแลผลประโยชน์ และห้ามจด

ทะเบียนโอนสิทธิในทรัพย์สินน้ันจนกว่าจะได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สญัญา” เพ่ือที่จะสามารถใช้บังคับกับผู้ประกอบธุรกิจที่อยู่ระหว่างด าเนินการเร่ืองหนังสือแสดง

สทิธไิด้อกีด้วย   

3.  ควรพิจารณาเร่งให้ภาครัฐมีการประกาศกฎกระทรวงก าหนดเร่ืองการวางหลักประกัน

ของผู้ประกอบธุรกิจเพ่ิมเติมจากหลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์

คู่สัญญา พ.ศ.2551 เพ่ือลดปัญหาในการฟ้องร้องเป็นคดีต่อศาล เป็นการเยียวความเสียหาย

ให้แก่ผู้ซ้ือ อีกทั้งยังเป็นการคุ้มครองคู่สัญญาที่ใช้บริการผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ดังเช่น  

กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของสหรัฐอเมริกา และเครือรัฐออสเตรเลีย ที่ได้มีการก าหนดเร่ือง

การวางหลักประกันไว้ในกฎหมายเพ่ือเป็นการประกันความเสียหายอันเกิดจากกระท า ของ

ตัวแทนหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา เพ่ือเป็นการเยียวยาความเสียหายของคู่สัญญา   

ดังน้ันประเทศไทยควรเร่งให้มีการประกาศกฎกระทรวงฉบับน้ีขึ้นมาคุ้มครองคู่สญัญาต่อไป 

4.  ควรให้พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มีบทบัญญัติ

เกี่ยวกับภาระการพิสูจน์ไว้โดยเฉพาะเหมือนที่มีก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดี

ผู้บริโภค พ.ศ.2551 มาตรา 29 และ พระราชบัญญัติความรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดข้ึนจาก

สนิค้าไม่ปลอดภัย พ.ศ. 2551 มาตรา 5  มาตรา 6  ดังน้ี   

1. พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ.2551 มาตรา 29  ได้ก าหนด

ประเดน็ข้อพิพาทข้อใดจ าเป็นต้องพิสูจน์ถึงข้อเทจ็จริงที่เกี่ยวกับการผลิต การประกอบ การ

ออกแบบ หรือส่วนผสมของสินค้า การให้บริการ หรือการด าเนินการใดๆ ซ่ึงศาลเห็นว่า

ข้อเทจ็จริงดังกล่าวอยู่ในความรู้เหน็โดยเฉพาะของคู่ความฝ่ายที่เป็นผู้ประกอบธุรกิจให้ภาระการ

พิสจูน์ในประเดน็ดังกล่าวตกอยู่แก่คู่ความที่เป็นผู้ประกอบธุรกจิน้ัน 

2. พระราชบัญญัติความรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดข้ึนจากสินค้าที่ไม่ปลอดภัย          

พ.ศ. 2551  มาตรา 5 ผู้ประกอบการทุกคนต้องร่วมกนัรับผิดต่อผู้เสียหายในความเสียหายที่เกิด

จากสินค้าที่ไม่ปลอดภัย และสินค้าน้ันได้มีการขายให้แก่ผู้บริโภคแล้ว ไม่ว่าความเสียหายน้ันจะ

เกดิจากการกระท าโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อของผู้ประกอบการหรือไม่กต็าม  และตามมาตรา 

6 เพ่ือให้ผู้ประกอบการต้องรับผิดตามมาตรา ๕  ผู้เสียหายหรือผู้มีสิทธิฟ้องคดีแทนตามมาตรา 

๑๐ ต้องพิสูจน์ว่าผู้เสียหายได้รับความเสียหายจากสินค้าของผู้ประกอบการและการใ ช้หรือการ

เกบ็รักษาสินค้าน้ันเป็นไปตามปกติธรรมดา แต่ไม่ต้องพิสูจน์ว่าความเสียหายเกิดจากการกระท า

ของผู้ประกอบการผู้ใด     

ดังน้ัน  ในกรณีที่ผู้ใช้บริการอ้างว่าผู้ประกอบธุรกิจดูแลผลประโยชน์กระท าการอย่าง

ใดอย่างหน่ึงที่ท  าให้เกดิความเสยีหาย หรือจงใจปฏบัิติหน้าที่โดยมิชอบ จนเป็นเหตุให้ผู้ใช้บริการ

ต้องฟ้องร้องด าเนินคดีต่อผู้ดูแลผลประโยชน์ จึงควรมีการก าหนดให้ผู้ใช้บริการมีหน้าที่น าสืบ

พิสูจน์ข้อเทจ็จริงแต่เพียงว่าผู้ใช้บริการได้รับความเสียหายจากการบริการของผู้ประกอบธุรกิจ
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ดูแลผลประโยชน์ว่าได้ปฎิบัติหน้าที่น้ันเป็นไปตามปกติธรรมดาหรือไม่ โดยผู้ใช้บริการไม่ต้อง

พิสูจน์ถึงการท าหน้าที่ของผู้ประกอบธุรกิจดูแลผลประโยชน์ โดยให้กฎหมายได้ก าหนดให้เป็น

หน้าที่ของผู้ประกอบธุรกิจในการน าสืบหักล้าง เน่ืองด้วยผู้ดูแลผลประโยชน์มีหน้าที่เป็นคนกลาง

ในการดูแลการช าระหน้ีของคู่สัญญาให้เป็นไปตามที่ตกลงกันไว้ในสัญญาดูแลผลประโยชน์ และ

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้ดูแลผลประโยชน์อยู่ในความรู้เห็นของผู้ดูแลผลประโยชน์แต่เพียงฝ่าย

เดียวยากแก่การพิสูจน์ในการท าหน้าที่ดังกล่าว  เพ่ือเป็นการคุ้มครองผู้บริโภคในการใช้บริการ

ผู้ดูแลผลประโยชน์ในการท าธุรกรรมซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ควรให้ภาระการพิสูจน์ตกอยู่แก่

ผู้ดูแลผลประโยชน์ 
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