
 

บทที ่1 

บทนํา 

1.1 ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 

 จากกรณีเกิดวิกฤตอสังหาริมทรัพยใ์นปี พ.ศ. 2540 ประเทศไทยประสบปัญหาเศรษฐกิจ

ฟองสบู่แตก (Economic Bubble) กล่าวคือ ภาวะท่ีราคาของสินทรัพย ์เช่น ราคาอสังหาริมทรัพย ์เพิ่มข้ึน

สูงเกินกวา่ราคาตามความเป็นจริง จนเกิดอุปสงค์เทียมจากการเก็งกาํไรท่ีทาํให้ราคาเพิ่มสูงข้ึนไป

เร่ือยๆ เป็นวงจร และขยายตวัเหมือนฟองสบู่ ราคาสินทรัพยใ์นภาวะฟองสบู่จึงตั้งอยูบ่นสมมติฐาน

ว่าราคาจะเพิ่มข้ึนเร่ือยๆ และภาวะฟองสบู่น้ีจะจบลงเม่ือเกิดเหตุท่ีทาํให้นกัลงทุนเลิกคาดหวงัว่า

ราคาจะเพิ่มข้ึนอีก หรือรัฐบาลออกนโยบายเพื่อดึงราคาลงสู่ภาวะปกติ (เช่น การข้ึนอตัราดอกเบ้ีย) 

จึงทาํให้การเก็งกาํไรและราคาท่ีสูงกว่าความเป็นจริงลดลง ดงันั้น ภาวะฟองสบู่ก็จะหดตวัลงอยา่ง

รวดเร็ว จนทาํใหเ้กิดภาวะฟองสบู่แตก  

 ทาํให้เกิดผลกระทบต่อภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ก่อให้เกิดปัญหาความลม้เหลวของ

เจา้ของโครงการเป็นจาํนวนมาก ประชาชนท่ีจองซ้ือบา้นหรืออาคารชุดตอ้งประสบกบัปัญหาซ้ือ

บา้นแลว้ไม่ไดบ้า้นหรือซ้ือห้องชุดแลว้ไม่ไดห้้องชุดหรือไม่เป็นไปตามเง่ือนไขสัญญาท่ีตกลงกนั

ระหวา่งผูซ้ื้อกบัผูข้าย รวมทั้งตอ้งสูญเสียเงินดาวน์ท่ีไดช้าํระไป เพราะผูป้ระกอบการประสบภาวะ

ลม้ละลาย หลงัจากประเทศไทยประสบปัญหาวิกฤต ภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยก็ตกตํ่าลง

สร้างความเสียหายให้กบัประเทศไทยเป็นอย่างมาก ประกอบกบัภาวะเศรษฐกิจของต่างประเทศท่ี

ส่งผลกระทบกบัประเทศไทย เช่น “วิกฤตแฮมเบอร์เกอร์”1 ของสหรัฐอเมริกา ท่ีส่งผลกระทบให้

ธนาคารและสถาบนัการเงินปิดตวัลง ทาํใหธุ้รกิจการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเ์กิดการชะลอตวั 

 สาํหรับสาเหตุของปัญหาการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัอาจแยกไดด้งัน้ี1

2  

1 วกิฤตแฮมเบอร์เกอร์ หรือวกิฤตสินเช่ือซบัไพรม ์(องักฤษ: subprime mortgage crisis) หรือ วิกฤติซบัไพรม ์และ

ยงัรู้จกักนัในช่ือ วกิฤติสินเช่ือดอ้ยคุณภาพ  เป็นปัญหาเศรษฐกิจท่ีปรากฏให้เห็นชดัในช่วงปี พ.ศ. 2550 และ พ.ศ. 2551 

จุดเด่นของวกิฤติน้ีคือการท่ีความคล่องตวัของตลาดสินเช่ือทัว่โลกและระบบธนาคารลดลง. 
2 สาระควรรู้ท่ีอยู่อาศยั.  (2551).  รู้ปัญหาและความเส่ียงก่อนซ้ือคอนโด จะได้ไม่เสียเงินจองแบบฟรีๆ.  (ออนไลน์).  

เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.thaihometown.com/knowledge/456/.  [2558, 12 มีนาคม]. 
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  1) ปัญหาจากผูป้ระกอบการไม่มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและรายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม เป็นปัญหาท่ีเจา้ของโครงการหลายๆ โครงการท่ีรีบขายบา้นหรือห้องชุด

ให้กบัผูบ้ริโภคเพื่อเร่งระดมเงินทุนไปใช้ในการก่อสร้างโครงการ โดยท่ียงัไม่ได้รับใบอนุญาต

ก่อสร้างอาคารหรือไม่มีการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงจะมีผลทาํให้

ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์บา้นหรือหอ้งชุดท่ีจองไวไ้ด ้

  2) ปัญหาโครงการกูเ้งินกบัธนาคารและไม่ไดรั้บการอนุมติัจากธนาคาร โดยปกติปัญหา

เร่ืองกูเ้งินไม่ผา่นนั้นจะเกิดกบัโครงการเล็กๆ ท่ีเงินทุนไม่มากพอ เม่ือธนาคารไม่อนุมติัเงินก่อสร้าง

ใหโ้ครงการ โครงการก็เก็บเงินจองแลว้หนีหายไป ทาํใหผู้บ้ริโภคไม่ไดรั้บเงินจองคืน  

  3) ปัญหาไดพ้ื้นท่ีบา้นหรือห้องชุดไม่ตรงกบัท่ีระบุไวต้ามสัญญา ก่อนท่ีผูบ้ริโภคจะ

ตดัสินใจซ้ือหรือจองนั้น โครงการจะระบุพื้นท่ีไวใ้นสัญญา แต่เม่ือถึงเวลาส่งมอบบา้นหรือห้องชุด 

ผูซ้ื้อไม่ไดรั้บขนาดพื้นท่ีตามท่ีตกลงไวแ้ต่แรก  

  3) ปัญหากรรมสิทธ์ิท่ีดินไม่เป็นของผูซ้ื้อ ในกรณีท่ีโครงการไม่ไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดินของโครงการนั้น แต่ใช้การเช่าท่ีดินเพื่อทาํโครงการแทน พอมีการโอนกรรมสิทธ์ิ ผูซ้ื้อกลบั

กลายเป็นผูเ้ช่าท่ีดินและตอ้งทาํการต่อสัญญาใหม่เม่ือครบกาํหนด 

  4) ปัญหาหอ้งไม่เรียบร้อย เช่น พื้นไม่เรียบร้อย นํ้าร่ัวซึม ผนงัมีรอยร้าว 

 เม่ือเกิดปัญหาขา้งตน้กบัภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์รัฐจึงไดเ้ขา้มามีบทบาทในการช่วยเหลือ

เพื่อกระตุน้เศรษฐกิจภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์2 3 ดงัน้ี  

  1) มาตรการการเงิน ให้สนบัสนุนกลุ่มผูมี้รายได้น้อยและปานกลางให้สามารถซ้ือท่ีอยู่

อาศยัเพื่อช่วยกระตุน้ตลาดสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัและภาคอสังหาริมทรัพยข์องประเทศ 

  2) มาตรการการคลงั การลดค่าธรรมเนียมสําหรับการจดทะเบียนสิทธิ โดยให้ลดการ

เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าจดทะเบียนการ

จาํนองอสังหาริมทรัพยแ์ละห้องชุดจากเดิมร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพยใ์นกรณีการโอน

และร้อยละ 1 ของมูลค่าท่ีจาํนอง แต่ไม่เกิน 200,000 บาท ในกรณีการจาํนองฯ เหลือร้อยละ 0.01 

และสาํหรับผูท่ี้ซ้ืออสงัหาริมทรัพย ์ไม่วา่จะเป็นอาคารพร้อมท่ีดิน หรือหอ้งชุดในอาคารชุด ในราคา

ตํ่ากวา่ 3 ลา้นบาท สามารถนาํเอา 20% ของราคาบา้น ไปหกัลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาได้

เป็นเวลา 5 ปี 

3 สาํนกังานนโยบายระบบการเงินและสถาบนัการเงิน สาํนกังานเศรษฐกิจการคลงั.  (2558).  มาตรการการเงินการ

คลังเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่85/2558).  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.mof.go.th/ 

home/Press_release/News2015/085.pdf.  [2558, 13 ตุลาคม]. 
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 และแมว้า่รัฐจะไดอ้อกมาตรการดงักล่าวมาเพื่อกระตุน้การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยโ์ดยให้

หน่วยงานของรัฐและธนาคารเขา้มาเป็นผูใ้ห้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั แต่ปัญหาภายหลงัจากการทาํสัญญา

ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที์่เกิดกบัผูบ้ริโภค หาได้ระงบัไปไม่ กล่าวคือ ปัญหาการก่อสร้างบา้น

ไม่แลว้เสร็จตามสัญญาหรือก่อสร้างไม่เป็นไปตามสัญญาหรือปัญหาส่ิงปลูกสร้างชาํรุดหลงัการส่งมอบ 

จนทาํใหผู้บ้ริโภคไดรั้บความเสียหายจากการซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั 

 ซ่ึงปัญหาดังกล่าวถือเป็นปัญหาสําคัญอย่างยิ่ง ท่ีจะนําไปสู่การพัฒนาภาคธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศไทย อีกทั้งเม่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

เจริญเติบโตในอตัราสูงก็จะผลกัดนัอตัราการเจริญเติบโตของอุตสาหกรรมการผลิตท่ีเก่ียวเน่ืองหรือ

อุตสาหกรรมบริการ เช่น ผูผ้ลิตโฆษณา ส่ือโฆษณา สถาบนัการเงิน ฯลฯ ย่อมจะมีอัตราการ

เจริญเติบโตสูงตามไปดว้ย เพื่อเป็นการสร้างความเช่ือมัน่ให้กบัผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพย ์อนัจะเป็นการ

ส่งเสริมและสนบัสนุนภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ห้สามารถเติบโตอยา่งต่อเน่ืองและย ัง่ยืน ภาครัฐ

จึงมีแนวความคิดออกกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยมีความมุ่งหมายจะนาํไปใช้

บงัคบัเพื่อแกปั้ญหาของภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นสาํคญั 

 ประโยชน์ของการนาํระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาใชบ้งัคบักบัสัญญาต่าง

ตอบแทน อาจกล่าวไดด้งัน้ี3

4  

  1) ด้านของคู่สัญญาฝ่ายท่ีเป็นผูซ้ื้อ ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะช่วย

สร้างความมัน่ใจและให้ความเป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อว่าเม่ือผูซ้ื้อไดช้าํระราคาแลว้ หากไม่มีการส่งมอบ

สินคา้ตามสัญญา ผูซ้ื้อจะไดรั้บเงินคืน 

  2) ดา้นของคู่สัญญาฝ่ายท่ีเป็นผูข้าย ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะเป็น

กลไกให้ความเสมอภาคระหว่างผูป้ระกอบการรายเล็กกบัผูป้ระกอบการรายใหญ่ในเร่ืองความ

น่าเช่ือถือท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อและเกิดความยติุธรรมในการแข่งขนั 

  3) ดา้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะเป็นกลไก

ในการป้องกนัไม่ให้ผูป้ระกอบการท่ีมีเจตนาไม่สุจริตเขา้มาอยู่ในระบบ ทาํให้มีการแข่งขนัอย่าง

ยติุธรรมอนัจะเป็นการวางรากฐานใหธุ้รกิจอสงัหาริมทรัพยมี์มาตรฐานในระยะยาว 

  4) ดา้นเศรษฐกิจ เม่ือประชาชนมีความมัน่ใจในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ยอ่มทาํให้

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ติบโตอยา่งมัน่คง จะก่อใหเ้กิดการลงทุน เกิดการจา้งงานในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

และธุรกิจเก่ียวเน่ืองอ่ืนๆ ซ่ึงจะส่งผลดีต่อเศรษฐกิจของประเทศ 

4 อมรรัตน์ จารุรัตน์.  (2553).  “กฎหมายวา่ดว้ยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา: สาระสาํคญัและผลการดาํเนินงาน”.  

วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์, ปีท่ี 16 (ฉบบัท่ี 61), หนา้ 60. 

                                                           



4 

 อยา่งไรก็ตาม นบัจากวนัท่ีพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ 2551 ปรากฏขอ้เท็จจริงว่ายงัไม่มีผูซ้ื้อหรือ

ผูป้ระกอบการรายใดมาใชบ้ริการสถาบนัการเงินท่ีไดรั้บอนุญาตให้ประกอบการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาตามพระราชบญัญติัน้ี ในขณะท่ีปัญหาสถิติเร่ืองร้องเรียนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย์

มายงัสาํนกังานคณะกรรมคุม้ครองผูบ้ริโภค (สคบ.)4

5 ยงัมีตวัเลขสูงอยา่งต่อเน่ือง อาจกล่าวไดว้า่การ

บงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ยงัไม่ประสบผลตามเจตนารมณ์

ท่ีตอ้งการนาํพระราชบญัญติัน้ีมาใชเ้พื่อลดหรือบรรเทาปัญหาท่ีเกิดจากการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์5 6 

จึงเห็นวา่จาํเป็นท่ีตอ้งศึกษา ถึงปัญหาของการบงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าว เพื่อใหเ้กิดสภาพการบงัคบั

ใชอ้ยา่งเป็นรูปธรรม 

1.2 วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

 1. เพื่อศึกษาแนวความคิด ความหมาย ประวติัความเป็นมาและทฤษฎีเก่ียวกบักฎหมาย

การรักษาผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

 2. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการรักษาผลประโยชน์ของคู่สัญญา  

 3. เพื่อศึกษาวเิคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัการบงัคบัใชก้ฎหมายการดูแลผลประโยชน์ทางคู่สัญญา 

 4. เพื่อเสนอแนะแนวทางแกไ้ขขอ้กฎหมายในปัจจุบนัเพื่อให้ธุรกรรมการรักษาผลประโยชน์

ของคู่สัญญาโดยเฉพาะส่วนท่ีเก่ียวกบัธุรกรรมสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อาศยั 

มีความชดัเจนและมีประสิทธิภาพในการบงัคบัใชม้ากยิง่ข้ึน 

1.3 สมมติฐานของการศึกษา 

 การแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัแห่งกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 

อาจนาํไปสู่การเปล่ียนแปลงต่อระบบภาคธุรกิจการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั และ

นาํไปสู่การแกไ้ขปัญหาระหวา่งผูซ้ื้อหรือผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบการหรือเจา้ของโครงการท่ีไม่ปฏิบติั

ตามสัญญา และเพื่อลดปัญหาการร้องเรียนต่อสํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค (สคบ.) 

หรือลดปัญหาการนาํคดีข้ึนสู่ศาล 

5 เดลินิวส์.  (2558).  แห่ร้องเรียนสํานักงานคณะกรรมคุ้มครองผู้บริโภคเฉียด 4,000 ราย.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงได้

จาก: http://www.dailynews.co.th/economic/340488.  [2558, 10 สิงหาคม]. 
6 บริษทัเจา้พระยามหานคร จาํกดั (มหาชน).  (2557).  สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง ปลุกใช้ กฎหมายเอสโครว์ลดเส่ียงส่ง

มอบบ้านช้า.  (ออนไลน)์.  เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.cmc.co.th/ข่าวคอนโด/151.html.  [2558, 10 สิงหาคม]. 
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1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

 การศึกษาอิสระฉบบัน้ีมุ่งศึกษาปัญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 โดยศึกษาประเด็นปัญหาการนาํพระราชบญัญติัน้ีมาบงัคบัใชเ้พื่อแกปั้ญหา

การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรรหรืออาคารชุด รวมถึงการนาํมาใช้กบัสัญญา

ต่างตอบแทนอื่นๆ  ซ่ึงจะได้ศึกษาบทบัญญัติของกฎหมายต่างประเทศเพื่อจะนาํมาใช้เป็น

แนวทางแก้ไข โดยเน้นศึกษากฎหมายของสหรัฐอเมริกา ได้แก่ กฎหมายเอสโครวข์องมลรัฐ

แคลิฟอร์เนีย (California Financial Code) และกฎหมายเครือรัฐออสเตรเลีย ได้แก่ กฎหมาย 

Settlement Agent Act 1981 ของรัฐออสเตรเลียตะวนัตก 

1.5 วธีิดําเนินการศึกษา 

 ในการศึกษาผูขี้ยนใชว้ิธีวิจยัเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาวิเคราะห์

เอกสารจากตาํรา บทความ ส่ิงพิมพ์ รายงานการวิจ ัย วิทยานิพนธ์ ตัวบทกฎหมาย ได้แก่ 

พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 และกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้ง

ตาํราและกฎหมายต่างประเทศ  

1.6 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 1. ทาํให้ทราบถึงแนวความคิด ความหมาย ประวติัความเป็นมาและทฤษฎีเก่ียวกบักฎหมาย

การรักษาผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
 2. ทาํให้ทราบถึงมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการรักษาผลประโยชน์ของคู่สัญญา รวมถึง

การคุม้ครองทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตส้ัญญาดูแลผลประโยชน์ของต่างประเทศ 
 3. ทาํใหท้ราบถึงปัญหาเก่ียวกบัประเภทของสัญญาท่ีควรอยูภ่ายใตบ้งัคบัของกฎหมายวา่ดว้ย

การรักษาผลประโยชน์ของคู่สัญญา รวมทั้งภาระหน้าท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์และการให้ความ

คุม้ครองทรัพยสิ์นภายใตส้ัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในส่วนท่ีเก่ียวกบัธุรกรรมสัญญาซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั 
 4. ทาํใหท้ราบขอ้เสนอแนะเพื่อนาํไปใชเ้ป็นแนวทางแกไ้ขขอ้กฎหมายในปัจจุบนัเพื่อให้

ธุรกรรมการรักษาผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยเฉพาะส่วนท่ีเก่ียวกับธุรกรรมสัญญาซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั มีความชดัเจนและมีประสิทธิภาพในการบงัคบัใชม้ากยิง่ข้ึน 


