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       บทคดัย่อ 

 ในปี พ.ศ. 2540 ประเทศไทยตอ้งประสบปัญหาสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจดา้นอสังหาริมทรัพย ์

ส่งผลใหผู้บ้ริโภคหรือผูซ้ื้อไดรั้บความเสียหายจากการไม่ปฏิบติัตามสัญญาของผูป้ระกอบการหรือ

ผูข้าย จนกระทัง่นาํไปสู่การหาแนวทางแก้ไขปัญหาดังกล่าว ด้วยการออกพระราชบญัญติัการ

จดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อให้คู่สัญญามีส่วนเขา้มาดูแลผลประโยชน์

ร่วมกนั แต่อยา่งไรก็ตาม ยงัคงพบอุปสรรคและปัญหาของการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจดัการ

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ท่ีไม่ประสบผลตามเจตนารมณ์แห่งกฎหมาย ท่ีบญัญติั

ข้ึนมาเพื่อลดหรือบรรเทาปัญหาขอ้พิพาทท่ีเกิดจากคู่สัญญาในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภท

ท่ีอยู่อาศยั และเพื่อสร้างความเช่ือมัน่ให้แก่คู่สัญญาและสร้างความมัน่คงต่อระบบเศรษฐกิจของ

ประเทศ ผูเ้ขียนจึงเล็งเห็นถึงความจาํเป็นในการศึกษาถึงปัญหาของการบงัคบัใชก้ฎหมายการจดัการ

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อใหเ้กิดประโยชน์และเป็นรูปธรรม  

 จากการศึกษาพบวา่ ปัญหาท่ีทาํใหก้ารบงัคบัใชก้ฎหมายการจดัการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา พ.ศ. 2551 ไม่ประสบผลสําเร็จ ประกอบดว้ย พระราชบญัญติัฉบบัน้ีมิไดบ้งัคบัให้สัญญา

ต่างตอบแทนประเภทใดบา้งตอ้งอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี แต่เป็นเพียงการกาํหนดใน

ลกัษณะเป็นทางเลือกของคู่สัญญาต่างตอบแทนเท่านั้น ทั้งยงัเป็นเพียงความสมคัรใจของคู่สัญญา

มิไดบ้งัคบัให้คู่สัญญาตอ้งดาํเนินการตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา รวมไปถึงพระราชบญัญติั

ฉบบัน้ีกาํหนดผูท่ี้สามารถประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไวเ้พียง 2 ประเภทเท่านั้น 

คือ สถาบนัการเงิน และ นิติบุคคลตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงแตกต่างกบักฎหมายการจดัการ

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในต่างประเทศ เช่นในประเทศสหรัฐอเมริกา ท่ีเปิดโอกาสให้บุคคล
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หลายอาชีพเขา้มาจดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได้ ประกอบกบัปัจจุบนัยงัไม่มีการออก

กฎกระทรวงมาเพื่อรองรับหลกัเกณฑ์ หรือกาํหนดเง่ือนไขในการขอประกอบกิจการการจดัการ

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของนิติบุคคลและพระราชบญัญติัฉบบัน้ีกาํหนดคุม้ครองสําหรับเงิน

ในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยู่ภายใตบ้งัคบัสัญญาดูแลผลประโยชน์ให้ไดรั้บความ

คุม้ครองโดยไม่ถือเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตก้ารยึดหรืออายดัในคดีแพ่งซ่ึงผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษา แต่บทบญัญติัดงักล่าวมิไดบ้ญัญติัรวมไปถึงกรณีคู่สัญญาฝ่ายผู ้

ซ้ือหรือฝ่ายผูข้ายตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษาและถูกบงัคบัคดี หรือศาลมีคาํสั่งพิทกัษเ์ด็ดขาด ตาม

ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่และพระราชบญัญติัลม้ละลายได ้

 เพื่อให้การบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 

ประสบผลสําเร็จตามความมุ่งหมายในการแก้ไขปัญหาการทาํสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์

ประเภทท่ีอยู่อาศยั ผูเ้ขียนจึงเห็นควรเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาดังน้ี คือแก้ไขเพิ่มเติม

พระราชบญัญติัการจดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 5 โดยกาํหนดบงัคบัให้

การทาํธุรกรรมท่ีคู่สัญญาตกลงกนัทาํสัญญาต่างตอบแทนประเภทสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์

เพื่อท่ีอยูอ่าศยั ใหฝ่้ายผูข้ายหรือผูป้ระกอบการจะตอ้งจดัให้มีการทาํสัญญาจดัการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาควบคู่กบัการทาํสัญญาซ้ือขายไปดว้ย และแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 10 โดยเปิดโอกาสให้นิติบุคคลหรือบุคคลอ่ืนนอกจาก

ท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีเขา้มาประกอบการเป็นผูจ้ดัการกิจการการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา โดยการออกกฎกระทรวงเพื่อมารองรับถึงคุณสมบติั หลกัเกณฑ์ และเง่ือนไข ในการขอ

ประกอบกิจการการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา รวมถึงการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการ

จดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 25 โดยกาํหนดถึงความคุม้ครองหากเกิด

กรณีคู่สัญญาไม่วา่จะเป็นฝ่ายผูซ้ื้อหรือฝ่ายผูข้ายตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษา โดยให้ถือวา่เงินหรือ

ทรัพยสิ์นของคู่สัญญาไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งการบงัคบัคดี ทั้งในส่วนของคดีแพ่งและคดีลม้ละลาย 

ออกข้อบงัคบัให้สถาบนัการเงินทุกแห่งต้องแนะนําหรือประชาสัมพนัธ์การใช้ระบบการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท่ีอยูอ่าศยักบัลูกคา้ท่ีมาใช้บริการการ

ขอสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัทุกกรณี เพื่อใหเ้ป็นทางเลือกกบัลูกคา้ 


