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บทคัดย่อ 

 สารนิพนธ์ฉบับน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาและหาแนวทางในการน าพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาบังคับใช้กับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัยอัน
จะช่วยแก้ปัญหาเรื่องเงินดาวน์ที่ผู้ซ้ือจะต้องช าระให้แก่ผู้ขาย ซ่ึงโดยปกติผู้ขายจะน าเงินจ านวน
ดังกล่าวไปใช้ในการพัฒนาโครงการ แต่เน่ืองจากไม่มีการจ ากัดอ านาจการใช้เงินจ านวนดังกล่าว เม่ือ
ผู้ขายน าเงินไปใช้ผิดประเภท เป็นเหตุให้โครงการของผู้ขายประสบความล้มเหลว ส่งผลให้ผู้ซ้ือต้อง
สูญเสียเงินดาวน์ไปและก่อนที่จะมีการตราพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา        
พ.ศ. 2551  มาตรการทางกฎหมายที่ใช้ในปัจจุบันก็เป็นการแก้ปัญหาที่ปลายเหตุ โดยเป็นการช่วย
เยียวยาหลังจากเกิดความเสียหายแล้วไม่ใช่ในเชิงป้องกัน  
 โดยที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาซ่ึงได้ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551จะให้ความคุ้มครองผู้ซ้ือในการได้รับโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินตามสัญญา หรือหากผู้ขายไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซ้ือได้ ผู้ซ้ือก็จะได้รับเงินที่จ่าย
ช าระไปแล้วคืน นอกจากน้ี ยังสามารถป้องกันผู้ประกอบการหรือผู้ขายน าเงินดาวน์ไปใช้ผิดประเภท 
อีกทั้งเป็นการสนับสนุนผู้ประกอบการที่ด าเนินกิจการโดยสุจริตทั้งรายใหญ่และรายย่อยอีกด้วย 
เน่ืองจากการที่ผู้ขายน าพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาพ.ศ. 2551 มาใช้ในการ
ด าเนินกิจการ จะเป็นการแสดงถึงความตั้งใจของผู้ขายที่จะปฏิบัติตามสัญญา ท าให้ผู้ซ้ือเกิดความ
เชื่อม่ันในการเข้าท าสัญญากับผู้ขาย ส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการพัฒนามากยิ่งขึ้น  
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 อย่างไรก็ตามได้มีการน าหลักการของระบบเอสโครว์ (Escrow) จากต่างประเทศมาใช้ใน
การร่างพระราชบัญญัติฉบับน้ี การที่จะได้รับประโยชน์และสามารถน าพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพขึ้นจ าเป็นต้องมีการแก้ไขเพ่ิมเติม
พระราชบัญญัติฉบับน้ีเพ่ือที่จะสามารถน ามาใช้ได้จริง เน่ืองจากระบบกฎหมาย สภาพเศรษฐกิจและ
สังคมของประเทศไทย มีความแตกต่างจากต่างประเทศ เพ่ือให้สามารถคุ้มครองทุกฝ่ายที่เก่ียวข้องได้
อย่างมีประสิทธิภาพขึ้น 
 


