
 

บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

 จากการศึกษาทาํให้ทราบว่า พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 

นั้ นมีว ัตถุประสงค์ เพื่อหาแนวทางการแก้ไขปัญหาของระบบการทําสัญญาจะซ้ือจะขาย

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัหรือการทาํสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนใดในปัจจุบนั ท่ีดาํเนินการ

โดยอาศยัความน่าเช่ือถือระหว่างคู่สัญญาเป็นหลกัในการชาํระหน้ีตามที่ตกลงกนัไวใ้นสัญญา 

การท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ชาํระหน้ีตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาหรือมีเหตุการณ์ท่ีส่งผลกระทบ

ต่อความน่าเช่ือถือของคู่สัญญา จนทาํให้ระบบการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัเกิด

ความเส่ียงหรือหยุดชะงกัอนัส่งผลกระทบต่อคู่สัญญาไม่ว่าจะเป็นเร่ืองของเงินมดัจาํและเงินผ่อน

ส่งตามงวดท่ีผูซ้ื้อจะตอ้งชาํระเป็นค่าทรัพยสิ์นให้แก่ผูข้ายในช่วงระยะเวลาก่อสร้างโครงการจนถึง

ช่วงการโอนกรรมสิทธ์ิ จากกรณีปัญหาท่ีเกิดข้ึน รัฐจึงเขา้มามีส่วนร่วมในการแกไ้ขปัญหา โดยการ

ตรากฎหมายเก่ียวกบัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาข้ึน เพื่อใหคู้่สัญญาไดมี้ส่วนร่วมในการดูแล

ผลประโยชน์ของตนเองและระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ดงันั้น เพื่อสร้างความเช่ือมัน่

ใหแ้ก่คู่สัญญาและสร้างความมัน่คงต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ สมควรให้มีคนกลางท่ีมีความมัน่คง

และน่าเช่ือถือเพื่อทาํหนา้ท่ีดูแลการชาํระหน้ีของคู่สัญญาใหเ้ป็นไปตามท่ีตกลงกนัไว ้  

 อย่างไรก็ตาม ในการบงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าวยงัคงมีปัญหาอยูห่ลายประการ กล่าวคือ

ความไม่ชดัเจนของกฎหมายท่ีมิไดบ้งัคบัและกาํหนดให้สัญญาต่างตอบแทนประเภทใดบา้งตอ้งอยู่

ภายใตบ้ทบญัญติัน้ี เช่นน้ีเม่ือไม่มีการกาํหนดว่าตอ้งบงัคบัใช้กบัสัญญาต่างตอบแทนประเภทใด 

ทาํใหส้ภาพบงัคบัท่ีคู่สัญญาตกลงทาํสญัญาต่างตอบแทนไม่อาจบงัเกิดผลอยา่งเป็นรูปธรรมได ้และ

สําหรับกรณีในเร่ืองคุณสมบติัของผูป้ระกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ท่ีอยู่ภายใต้

บทบญัญติัฉบบัน้ีก็ยงัคงมีเพียงธนาคารพาณิชยเ์ท่านั้น และยงัไม่มีนิติบุคลรายใดเขา้มาประกอบ

กิจการการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ซ่ึงแตกต่างจากสหรัฐอเมริกา และเครือรัฐออสเตรเลียท่ี

สามารถใหบุ้คคลหลากหลายอาชีพเขา้มาเป็นคนกลางเพื่อดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในการซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพย ์  
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 นอกจากน้ี พระราชบญัญติัฉบบัน้ีได้กาํหนดความคุม้ครองถึงทรัพยสิ์น หรือเงินของ

คู่สัญญา หากเกิดกรณีผูดู้แลผลประโยชน์คู่สัญญาตกเป็นลูกหน้ีตาม คาํพิพากษาและถูกเจา้หน้ี

บงัคบัคดี หรือถูกเจา้พนกังานพิทกัษเ์ด็ดขาด แต่มิไดก้าํหนดถึงความคุม้ครองหากเกิดกรณีคู่สัญญา

ตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษาและถูกเจา้หน้ีบงัคบัคดี หรือถูกเจา้พนกังานพิทกัษเ์ด็ดขาด เช่นน้ียอ่ม

ส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์น หรือเงิน ที่อยูใ่นความครอบครองของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

ซ่ึงจาํตอ้งยอมใหเ้จา้หน้ีตามคาํพิพากษาของคู่สัญญากระทาํการบงัคบัคดีได ้

5.2 ข้อเสนอแนะ 

 จากผลการศึกษาผูเ้ขียนจึงใคร่ขอเสนอแนะต่อกรณีศึกษาดงักล่าว เพื่อศึกษาและวิเคราะห์

และเอ้ือประโยชน์ต่อการแกไ้ขปัญหาต่อไป โดยมีรายละเอียดดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 

  1) ผูเ้ขียนขอเสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 5 จากเดิมท่ีเป็นเพียงความสมคัรใจของคู่สัญญาต่างตอบแทนซ่ึงเป็น

สัญญาท่ีไม่มีการระบุชัดเจนถึงสัญญาต่างตอบแทนว่าเป็นสัญญาประเภทอะไร และขอแก้ไข

เพิ่มเติมใหม่โดยกาํหนดบงัคบัใหก้ารทาํธุรกรรมท่ีคู่สัญญาตกลงกนัทาํสัญญาต่างตอบแทนประเภท

สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท่ีอยูอ่าศยั ให้ฝ่ายผูข้ายหรือผูป้ระกอบการจะตอ้งจดัให้มีการทาํ

สัญญาจดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาควบคู่กบัการทาํสัญญาซ้ือขายไปดว้ย  

  2) ผูเ้ขียนขอเสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 10 จากเดิมผูท่ี้จะประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์มีเพียง 2 ประเภท

คือ สถาบนัการและนิติบุคคลตามที่กาํหนดในกฎกระทรวง เท่านั้น และขอแกไ้ขเพิ่มเติมใหม่

โดยเปิดโอกาสให้นิติบุคคลหรือบุคคลอ่ืนนอกจากท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีเขา้มาประกอบการ

เป็นผูจ้ดัการกิจการการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยการออกกฎกระทรวงเพื่อมารองรับถึง

คุณสมบติั หลกัเกณฑ ์และเง่ือนไข ในการขอประกอบกิจการการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

  รวมไปถึงการกาํหนดอตัราค่าตอบแทนหรือค่าบริการใหม่ให้กบัผูดู้แลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาทั้งน้ีเพื่อใหเ้กิดแรงจูงใจของสถาบนัการเงินใหเ้ขา้มาประกอบธุรกิจประเภทผูป้ระกอบ

กิจการดูแลผลประโยชน์ ซ่ึงจากเดิมอตัราค่าตอบแทนหรือค่าบริการเรียกไดเ้พียงไม่เกินศูนยจุ์ดสาม

ต่อปีของมูลค่าสัญญาดูแลผลประโยชน์ตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยเท่านั้น  

  3) ผูเ้ขียนขอเสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 25 จากเดิมพระราชบญัญติัน้ีคุม้ครองผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

หากถูกบงัคบัคดีหรือตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษาหรือศาลสั่งให้มีการพิทกัษท์รัพยเ์ด็ดขาดโดยให้

ถือว่าเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยู่ภายใตบ้งัคบัสัญญาดูแลผลประโยชน์ให้
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ได้รับความคุ้มครองโดยไม่ถือเป็นทรัพย์สินท่ีอยู่ภายใต้การยึดหรืออายดัในคดีแพ่งซ่ึงผูดู้แล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษา และขอแกไ้ขเพิ่มเติมใหม่โดยกาํหนดถึงความ

คุม้ครองหากเกิดกรณีคู่สัญญาไม่ว่าจะเป็นฝ่ายผูซ้ื้อหรือฝ่ายผูข้ายถูกบงัคบัคดีหรือตกเป็นลูกหน้ี

ตามคาํพิพากษาหรือศาลสั่งให้มีการพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด โดยให้ถือว่าเงินหรือทรัพย์สินของ

คู่สัญญาไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งการบงัคบัคดี ทั้งในส่วนของคดีแพง่และคดีลม้ละลาย 

  4) ผูเ้ขียนขอเสนอแนะให้มีการออกประกาศหรือขอ้บงัคบัเพื่อให้สถาบนัการเงินทุกแห่ง  

ตอ้งแนะนาํหรือประชาสัมพนัธ์เก่ียวกบัการนาํระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเขา้มาช่วย

ดูแลผลประโยชน์ในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อที่อยู ่อาศยัให้กบัลูกคา้ซ่ึงมาใช้บริการ 

การขอสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัทุกกรณี เพื่อใหเ้ป็นทางเลือกกบัลูกคา้  


