
 

บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

 ในบทน้ีผูเ้ขียนจะไดก้ล่าวถึงหลกัการและมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบักฎหมายการ

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในต่างประเทศโดยเน้นศึกษาระบบกฎหมายการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาของอเมริกา มลรัฐแคลิฟอร์เนีย และ ศึกษาระบบกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาของรัฐออสเตรเลียตะวนัตก เครือรัฐออสเตรเลีย รวมไปถึงศึกษาระบบกฎหมายการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาของประเทศไทย 

3.1 มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในต่างประเทศ 

 กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Law) เป็นกฎหมายท่ีออกมาบงัคบั

เพื่อใช้ควบคุมการประกอบกิจการของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Agent) โดยมี

วตัถุประสงคเ์พื่อคุม้ครองประชาชนทัว่ไปหรือผูบ้ริโภคท่ีใชบ้ริการผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

จากการถูกฉ้อโกงหรือถูกหลอกลวงของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ซ่ึงผูเ้ขียนขอศึกษาระบบ

กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของอเมริกา มลรัฐแคลิฟอร์เนีย และ ศึกษาระบบ

กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของรัฐออสเตรเลียตะวนัตก เครือรัฐออสเตรเลีย 

เน่ืองจากเป็นกฎหมายท่ีมีการบงัคบัใชม้าอยา่งยาวนาน 

 3.1.1 สหรัฐอเมริกา 

  1) ระบบกฎหมายอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Law)  

  ในสหรัฐอเมริกามีสองระบบ 0

1 คือ กฎหมายระดับสหพนัธรัฐ (Federal law) 

เป็นกฎหมายท่ีมีผลใช้บงัคบัทั้งประเทศมีขอ้ยกเวน้บางประการท่ีจะไม่นาํไปปรับใช้เท่านั้น และ

กฎหมายระดบัมลรัฐ (State Laws) เป็นกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัภายในแต่ละมลรัฐ ความแตกต่างใน

สภาพของละมลรัฐทาํให้กฎหมายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์มีความแตกต่างกัน อย่างไรก็ตาม

หลกัการพื้นฐานของกฎหมายเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์บงัคบัใชส่้วนใหญ่จะเป็นหลกัการเดียวกนั

1 สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. (2552).  “การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา”.  วารสารกฎหมายปกครอง, เล่ม 26 

ตอน 2, หนา้ 3. 
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ตลอดทั้งประเทศ กฎหมายในส่วนท่ีเก่ียวกับการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในการซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพย ์หรือ เอสโครว ์(Escrow) ถูกนาํมาใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ 

  ในยคุแรกของการปฏิรูปการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์องสหรัฐอเมริกานั้น 

สหรัฐอเมริกาพยายามทาํการปฏิรูประบบการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อให้เป็นการโอน

กรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยท่ี์มีกรรมสิทธ์ิเด็ดขาดและปลอดจากภาระผกูพนัใดๆ (Full fee simple 

absolute) โดยมีการบนัทึกนิติกรรมการซ้ือขายโดยรัฐ (Public records) เพื่อแสดงสถานะของ

กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือขายเม่ือการโอนกรรมสิทธ์ิเพิ่มมากข้ึนความยากลาํบากในการ

ตรวจสอบสถานะของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยก์็มีมากข้ึน จึงมีการออกกฎหมายเพื่อจาํกดั

ระยะเวลาท่ีตอ้งทาํการสืบคน้กรรมสิทธ์ิ ทาํให้เอกชนตอ้งสืบคน้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์

ควบคู่กับการมีความรู้ เ ก่ียวกับกฎหมาย  เพื่อผู ้ซ้ือจะได้ทราบสถานะของกรรมสิทธ์ิใน

อสังหาริมทรัพย ์ต่อมาไดก้ลายเป็นแนวทางปฏิบติัให้บุคคลธรรมดาทาํการสืบคน้กรรมสิทธ์ิ ส่วน

ทนายความจะทาํหน้าท่ีในการตรวจสอบทบทวนและทาํความเห็นเก่ียวกบัสถานะกรรมสิทธ์ิใน

อสังหาริมทรัพย ์ปัญหาคือ กรณีบุคคลท่ีทาํหนา้ท่ีสืบคน้กรรมสิทธ์ิประมาทเลินเล่อก่อให้เกิดความ

ผดิพลาดในสถานะของกรรมสิทธ์ิ การฟ้องคดีของผูเ้สียหายอาจตอ้งใชเ้วลาและเงินจาํนวนมาก จึง

มีการคิดคน้ระบบการประกนักรรมสิทธ์ิ (Title insurance)2 ไวเ้ป็นเคร่ืองมือตอบรับปัญหาดงักล่าว2

3  

  ยคุท่ีสองเป็นช่วงศตวรรษท่ี 20 การปฏิรูปการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์อง

สหรัฐอเมริกาปรากฏในรูปของการบญัญติักฎหมายข้ึนมาใชบ้งัคบั ในช่วงปี ค.ศ. 18954 มลรัฐบาง

2 บริษทัท่ีทาํหนา้ท่ีในการรับประกนักรรมสิทธ์ิเรียกวา่ “Title company” หนา้ท่ีของการประกนักรรมสิทธ์ิเป็น 

การโอนความเส่ียงไปยงัผูรั้บประกนั การประกนักรรมสิทธ์ิเป็นสญัญาท่ีทาํข้ึนเพ่ือป้องกนัความเสียหายท่ีเกิดข้ึน 

จากความบกพร่องในกรรมสิทธ์ิของอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิยดึหน่วงหรือภาระผกูพนัใดบนอสงัหาริมทรัพย ์

เม่ือได้มีการตรวจสอบเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพยแ์ลว้พบว่ากรรมสิทธ์ิถูกตอ้ง บริษทัประกัน

กรรมสิทธ์ิจะออกกรมธรรม์ให้และบริษทัจะชดใชค้วามเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่ผูรั้บประกนัท่ีไดรั้บจากความบก   

พร่องในกรรมสิทธ์ิไม่เฉพาะท่ีระบุไวใ้นกรมธรรม์เท่านั้น แต่ยงัรวมไปถึงการคุม้ครองป้องกนัการฟ้องคดีท่ี

เก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพยน์ั้นซ่ึงตอ้งเป็นการฟ้องคดีท่ีมีเหตุมาจากความบกพร่องตามท่ีกรมธรรมใ์ห้

ความคุม้ครองดว้ย. 
3 สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 1.  หนา้ 4. 
4 ธวชัชยั บุญแกว้วรรณ.  (2550).  การเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ที่ออก

โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย.  วิทยานิพนธ์นิติศาลสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยั 

ธรรมศาสตร์.  หนา้ 5. 
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มลรัฐของสหรัฐอเมริกา ไดน้าํระบบทอร์เรนส์ (Torrens)5 คือ ระบบการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน 

โดยการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์อ้งทาํการจดทะเบียนต่อเจา้หนา้ท่ีของรัฐจึงจะมีผลเป็น

การโอนกรรมสิทธ์ิการสืบคน้กรรมสิทธ์ิมีการออกหนงัสือรับรองกรรมสิทธ์ิ (a certificate of title) 

ซ่ึงการโอนหนงัสือรับรองกรรมสิทธ์ิน้ีมีผลทาํให้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยโ์อนไปดว้ย ระบบ

ทอร์เรนส์ถูกยกเลิกในช่วงปี ค.ศ. 1930 อยา่งไรก็ตาม ระบบทอร์เรนส์ยงัคงมีปรากฏอยูบ่า้งในบาง

มลรัฐในฐานะเป็นทางเลือกหน่ึงของรูปแบบการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ แต่ปัญหา

เก่ียวกบัการสืบค้นกรรมสิทธ์ิก็ยงัไม่หมดไป แมว้่าจะมีบริษทัประกนักรรมสิทธ์ิ (Title company) 

เกิดข้ึนแลว้ก็ตาม แต่การสืบคน้กรรมสิทธ์ิก็ยงัคงใช้ระยะเวลานาน สหรัฐอเมริกาจาํเป็นตอ้งออก

กฎหมาย Marketable Record Title Acts เพื่อจาํกดัช่วงระยะเวลาท่ีตอ้งทาํการสืบคน้กรรมสิทธ์ิและ

ผลของภาระผูกพนับนอสังหาริมทรัพยใ์ห้มีช่วงระยะเวลาสั้ นลงกว่า 60 ปี และกฎหมายท่ีจาํกดั

ระยะเวลาของภาระผูกพนัต่างๆ ท่ีมีอยู่เหนืออสังหาริมทรัพยใ์ห้มีระยะเวลาท่ีสั้ นลง (Shorter statutes 

of limitations) เพื่อเป็นการเยยีวยาความบกพร่องท่ีมีผลต่อกรรมสิทธ์ิเด็ดขาด5

6  

  2) ระบบการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์องสหรัฐอเมริกา 

  ปัจจุบนัในสหรัฐอเมริการะบบการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยม์ีทั้งระบบ

ทอร์เรนส์ (Torrens system) และระบบการจดบนัทึก (recording system) โดยระบบทอร์เรนส์ยงัคง

ใชอ้ยู่ในบางมลรัฐ เน่ืองจากมลรัฐนั้นตอ้งการคุม้ครองกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อผูซ้ื้อและ

ผูใ้ห้กู้ยืม แต่มลรัฐเกือบทั้ งหมดในประเทศสหรัฐอเมริกาใช้ระบบการจดบันทึก (Recording 

system) ทั้งส้ิน 

  ระบบการจดบนัทึก (Recording system) มีขั้นตอนดงัน้ี เม่ือผูโ้อน (Grantor) ไดท้าํ

หนงัสือตราสาร (Deed)7 ข้ึนเพื่อโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผูรั้บโอนตราสาร(grantee) 

หนงัสือตราสารจะตอ้งถูกบนัทึก โดยผูบ้นัทึก (Recorder) จะจดัทาํสําเนาของหนงัสือตราสารและ

เก็บสําเนาน้ีไวใ้นสมุดบนัทึก (Record books) สมุดบนัทึกน้ีประชาชนทัว่ไปสามารถขอตรวจดูได ้

5 วสันต์ กิจบาํรุง.  (2552).  คําอธิบายศัพท์งานที่ดิน.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.bloggang.com/mainblog. 

php?id=landclinic&month=16.  [2558, 13 สิงหาคม]. 
6 สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 1.  หนา้ 4. 
7 หนงัสือตราสาร หรือท่ีเรียกวา่ “Deed” หมายถึง ตราสารท่ีทาํข้ึนเป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยเจา้ของกรรมสิทธ์ิใน

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือโอนความเป็นเจา้ของนั้นไปยงับุคคลอ่ืน ประเภทของ deed ท่ีใชก้นัอยูท่ัว่ไปในประเทศ 

สหรัฐอเมริกาจะพบใน 2 รูปแบบ ไดแ้ก่ “Quitclaim deeds” และ “Warranty deeds” 

 “Quitclaim deeds” คือ หนงัสือตราสารท่ีผูโ้อนแสดงถึงเจตนาท่ีจะโอนอสงัหาริมทรัพยใ์นสถานะ 

ท่ีปรากฏอยูเ่ท่านั้น โดยผูโ้อนจะไม่รับผิดชอบใดๆ หากมีการเรียกร้องท่ีเกิดข้ึนภายหลงัการโอน 

 “Warranty deeds” คือ หนงัสือตราสารท่ีผูโ้อนออกใหเ้พ่ือรับประกนักรรมสิทธ์ิของอสงัหาริมทรัพย.์ 
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เม่ือบนัทึกแล้วผูบ้นัทึกจะคืนต้นฉบบัหนังสือตราสารให้แก่ผูรั้บโอน ทั้งน้ี ผูบ้นัทึกไม่มีหน้าท่ี

ตรวจสอบถึงความมีผลบงัคบัใชไ้ดข้องหนงัสือตราสาร หากผูรั้บโอนตอ้งการจะทาํให้พอใจวา่ตน

ไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณ์ (Good title) ผูรั้บโอนอาจจดัทาํประกนักรรมสิทธ์ิ (Title insurance) 

ดว้ยตนเองได ้

  ระบบทอร์เรนส์ (Torrens system) มีวิธีการท่ีแตกต่างกนั กล่าวคือ การจดทะเบียนท่ี 

Torrens office จะมีผลสะทอ้นถึงสถานะของกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพย ์Torrens office จะเก็บ

รวบรวมหนงัสือตราสาร (Deeds) การจาํนอง สิทธิอาศยั และภาระผกูพนัต่างๆ บนอสังหาริมทรัพย ์

และเอกสารเหล่าน้ีจะไดรั้บการจดทะเบียนและบนัทึกไวใ้นหนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิของทาง

ราชการ (Official certificate) ตน้ฉบบัของหนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิจะจดัเก็บไวใ้นสมุดบนัทึก 

และสาํเนาของหนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิจะส่งมอบให้แก่เจา้ของกรรมสิทธ์ิ เม่ือท่ีดินแปลงใด

ไดรั้บการจดทะเบียนภายใตร้ะบบทอร์เรนส์ (Torrens system) แลว้ ธุรกรรมใดๆ ท่ีทาํกนัข้ึนภายหลงั

การจดทะเบียนจะไม่มีผลผกูพนัอสังหาริมทรัพยน์ั้นจนกวา่ธุรกรรมนั้นจะไดรั้บการจดทะเบียนท่ี 

Torrens office  

  ซ่ึงจะเห็นความแตกต่างของระบบทอร์เรนส์ (Torrens system) และระบบการจดบนัทึก 

(Recoding system) ไดว้า่ ในระบบทอร์เรนส์เม่ือมีการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยก์นั ตวัหนงัสือตราสาร 

(Deed) ไม่ไดเ้ป็นตวักาํหนดการโอนไปซ่ึงความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์หนงัสือ

ตราสารจะถูกนาํไปจดทะเบียนท่ี Torrens office ถา้เป็นท่ีพอใจแก่เจา้หน้าท่ีผูรั้บจดทะเบียนว่า

หนงัสือตราสารมีผลสมบูรณ์บงัคบัใชไ้ด ้หนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ (Certificate) ฉบบัเดิมจะ

ถูกยกเลิก และจะมีการออกหนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ (Certificate) ฉบบัใหม่ให้ การจดทะเบียน

จึงเป็นตวัช้ีถึงการโอนไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์ส่วนหนงัสือตราสารไม่ไดส่้งคืนให้แก่

ผูรั้บโอนแต่จะจดัเก็บไวท่ี้ Torrens office8 ระบบทอร์เรนส์มีการใชอ้ย่างจาํกดัในมหานครต่างๆ 

เช่น Boston Duluth Minneapolis-St. Paul และ New York City แต่มหานครเหล่าน้ีก็เร่ิมท่ีจะไม่ใช้

ระบบดงักล่าวแลว้ Chicago ซ่ึงอาจกล่าวไดว้า่เป็นมลรัฐท่ีมีระบบทอร์เรนส์ท่ีใหญ่ท่ีสุด กาํลงัอยูใ่น

ขั้นตอนสุดทา้ยของการยกเลิกระบบทอร์เรนส์ และอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บการจดทะเบียนทั้งหมด

กาํลงัถูกนาํเขา้สู่ระบบ Recording system Torrens certificate มีวตัถุประสงคเ์พื่อเป็นหลกัฐานท่ีถือ

เป็นยติุวา่กรรมสิทธ์ิถูกตอ้งตามท่ีกล่าวอา้งใน Certificate แต่ Torrens certificate ไม่ไดเ้ป็นหลกัฐาน

ท่ีแสดงถึงหรือครอบคลุมไปถึงกรรมสิทธ์ิอ่ืนๆ ซ่ึงเร่ืองน้ีมีความแตกต่างกนัไปในแต่ละมลรัฐ 

นอกจากน้ีท่ีแตกต่างจากการประกนักรรมสิทธ์ิก็คือ Torrens certificate ไม่ไดเ้ป็นตวักาํหนดให้

เจา้หนา้ท่ีผูรั้บจดทะเบียนใชเ้ป็นขอ้ต่อสู้ในการฟ้องคดีเรียกร้องกรรมสิทธ์ิของเจา้ของอสังหาริมทรัพย์

8 Werner, R. J..  (2002).  Real Estate Law.  The United States of America: South-Western.  pp. 198-199. 
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ท่ีจดทะเบียน เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียนตอ้งต่อสู้คดีโดยค่าใชจ่้ายของตนเอง แต่ถา้ชนะคดี 

Torrens office จะชดใชค้่าใชจ่้ายในการฟ้องคดีคืนให8้

9  

  3) ประโยชน์ของการใชเ้อสโครวใ์นการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยใ์นสหรัฐอเมริกา 

  ประโยชน์ของการใชเ้อสโครวใ์นธุรกรรมซ้ือขายอสังหาริมทรัพยมี์ดงัน้ี9

10  

   (1) สร้างความมัน่ใจให้แก่คู่สัญญาทั้งฝ่ายผูซ้ื้อและฝ่ายผูข้ายว่าในการซ้ือ ขาย

อสังหาริมทรัพยน์ั้น ผูซ้ื้อจะได้รับมอบกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์ซ้ือขายปลอดภาระผูกพนัใดๆ และ

ผูข้ายจะไดรั้บการชาํระราคาค่าทรัพยสิ์นยท่ี์ซ้ือขาย 

   (2) การปิดธุรกรรมซ้ือขายโดยใชเ้อสโครวอ์าํนวยความสะดวกแก่คู่สัญญาโดยเฉพาะ

อยา่งยิง่ถา้คู่สัญญาอยูก่นัคนละมลรัฐ หรือไม่สามารถมาปรากฏตวัในวนันั้นได ้

   (3) ป้องกนัการเปล่ียนใจของคู่สัญญา เม่ือสัญญาจดัตั้งเอสโคราวมี์ผลบงัคบัสมบูรณ์

แลว้ คู่สัญญาแต่เพียงฝ่ายเดียวไม่สามารถยกเลิกเอสโครวแ์ละขอรับทรัพยท่ี์ฝากไวคื้นได ้

   (4) คู่สัญญาไม่จาํเป็นตอ้งมาพบกนัเพื่อหลีกเล่ียงการเผชิญหน้ากบัความขดักนั

ของผลประโยชน์ระหวา่งคู่สัญญา 

  4) กฎหมายการจดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow) สหรัฐอเมริกา มลรัฐ

แคลิฟอร์เนีย (California)  

  กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือกฎหมายเอสโครวข์องรัฐแคลิฟอร์เนีย 

สหรัฐอเมริกาได้ประมวลเป็นส่วนหน่ึงของประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐแคลิฟอร์เนีย 

(California financial code) ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ีออกบงัคบัใช้เพื่อควบคุมการประกอบกิจการของ

ผูดู้แลผลประโยชน์ (Escrow Agent) โดยมีวตัถุประสงคท่ี์จะคุม้ครองประชาชนทัว่ไปหรือผูบ้ริโภค

ท่ีใช้บริการผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจากการฉ้อโกงหรือจากการหลอกลวงของผูดู้แล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยมีหลกัเกณฑส์าํคญั ดงัน้ี 

 

 

 

 

9 ศิริพร เอ่ียมธงชยั และจนัทิมา พฒันางกูร.  (2550).  กฎหมายการดูแลรักษาผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow 

Law) ของประเทศสหรัฐอเมริกา.  กรุงเทพฯ: สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา.  หนา้ 7-9. 
10 สุพนัธ์ุ มงคลสุธี.  (2553) . ปัญหาการบังคบัใช้พระราชบัญญัติการจดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551.  

เอกสารวิชาการหลกัสูตร “ผูบ้ริหารกระบวนการยติุธรรมระดบัสูง (บ.ย.ส)” รุ่น 14.  วิทยาลยัการยติุธรรม สาํนกังาน

ศาลยติุธรรม.  หนา้ 13. 
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   (1) ผูป้ระกอบอาชีพเป็นตวัแทนเอสโครวใ์นการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์

   ผูท่ี้จะไดรั้บอนุญาตให้ประกอบการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะตอ้งมี

คุณสมบติัดงัน้ี10

11  

    (1.1) ผูย้ืน่ขออนุญาตตอ้งเป็นนิติบุคคล 

    กฎหมายกาํหนดให้ผูป้ระสงค์จะประกอบการตอ้งเป็นนิติบุคคลในรูปบริษทั

ซ่ึงตั้ งข้ึนโดยชอบด้วยกฎหมายและมีวตัถุประสงค์เพื่อประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาโดยเฉพาะ (มาตรา 17200)12 ทั้งน้ี ตอ้งเป็นบริษทัท่ีมีสินทรัพยมี์รูปร่าง (Tangible net worth) 

ไม่ตํ่ากวา่ 50,000 ดอลลาร์สหรัฐ (มาตรา 17202)13  

    (1.2) ประสบการณ์ของบุคคลท่ีประกอบในนิติบุคคล 

    นิติบุคคลท่ีประกอบการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญานั้นตอ้งประกอบ

ไปด้วยบุคคลไม่ว่าจะเป็นเจา้ของ กรรมการ หรือลูกจ้าง ท่ีมีประสบการณ์ในการทาํหน้าท่ีดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา มาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 5 ปี ในกรณีท่ีเป็นการปฏิบติัหนา้ท่ี ณ สํานกังานแห่ง

11 สง่า อคัรปรีดี.  (2554).  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ.2551: ศึกษาประโยชน์และการ

บังคบัใช้.  วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 26-28. 
12 California financial code.  Section 17200.  It shall be unlawful for any person to engage in business as an escrow 

agent within this state except by means of a corporation 
13 California financial code.  Section 17202.  (a) At the time of filing an application for an escrow agent's license, the 

applicant shall deposit with the commissioner a bond satisfactory to the commissioner in the amount of at least 

twenty-five thousand dollars ($25,000). Thereafter, a licensee shall maintain a bond satisfactory to the 

commissioner in the amount of:(1)twenty-five thousand dollars ($25,000) if 150 percent of the previous year's 

average annual trust fund obligations, as calculated under Section 17348, equals two hundred fifty thousand 

dollars ($250,000) or less; (2) thirty-five thousand dollars ($35,000) if 150 percent of the previous year's 

average annual trust fund obligations, as calculated under Section 17348, equals at least two hundred fifty 

thousand one dollars ($250,001) but not more than five hundred thousand dollars ($500,000); or (3) fifty 

thousand dollars ($50,000) if 150 percent of the previous year's average annual trust fund obligations, as 

calculated under Section 17348, equals five hundred thousand one dollars ($500,001) or more. The bond shall 

run to the state for the use of the state and for any person who has cause against the obligor of the bond under 

the provision of this division. A deposit given instead of the bond required by this section shall not be deemed 

an asset of the applicant or licensee for the purpose of complying with Section 17210. An applicant or licensee 

may obtain an irrevocable letter of credit approved by the commissioner in lieu of the bond. 

 (b) Escrow agents licensed prior to January 1, 1986, shall comply with the requirements of 

subdivision (a) on or before July 1, 1986. 
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ใหญ่ของนิติบุคคล แต่ถา้เป็นกรณีท่ีปฏิบติัหนา้ท่ี ณ สํานกังานสาขาของนิติบุคคล ตอ้งมีบุคคลท่ีมี

ประสบการณ์ในการทาํงานเก่ียวกบัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 4 ปี และ

บุคคลดงักล่าวตอ้งอยูป่ฏิบติัหนา้ท่ีในระหวา่งเวลาทาํการของนิติบุคคลนั้นดว้ย (มาตรา 17200.8(a) 

California financial code)14  

    นอกเหนือจากการอนุญาตใหป้ระกอบการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

จะเป็นไปตามเง่ือนไขและคุณสมบติัดงัท่ีไดก้ล่าวไปแลว้นั้น กฎหมายยกเวน้ใหบุ้คคลและนิติบุคคล

บางประเภทสามารถประกอบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยไม่ตอ้งขออนุญาตจากรัฐ 

(มาตรา 17006 California financial code)15 ไดแ้ก่ 

14 California financial code.  Section 17200.8.  (a) Within the organization of each escrow agent corporation, 

either as an owner, officer, or employee, there shall be one or more persons possessing a minimum of five years 

of responsible escrow or joint control experience to be stationed at the main office of the corporation and one or 

more persons possessing a minimum of four years of responsible escrow or joint control experience stationed at 

each branch. At least one such qualified person shall be stationed on duty at each business location licensed by 

this division during the time the location is open for business. A person who has satisfied educational 

requirements established by the commissioner may substitute education for up to one year of experience. 
15 California financial code.  Section 17006.  (a) This division does not apply to: 

    (1) Any person doing business under any law of this state or the United States relating to banks, 

trust companies, building and loan or savings and loan associations, or insurance companies. 

   (2) Any person licensed to practice law in California who has a bona fide client relationship with a 

principal in a real estate or personal property transaction and who is not actively engaged in the business of an 

escrow agent. 

   (3) Any person whose principal business is that of preparing abstracts or making searches of title 

that are used as a basis for the issuance of a policy of title insurance by a company doing business under any 

law of this state relating to insurance companies. 

    (4) Any broker licensed by the Real Estate Commissioner while performing acts in the course of or 

incidental to a real estate transaction in which the broker is an agent or a party to the transaction and in which 

the broker is performing an act for which areal estate license is required. 

     (b) The exemptions provided for in paragraphs (2) and (4) of subdivision (a) are personal to 

the persons listed, and those persons shall not delegate any duties other than duties performed under the direct 

supervision of those persons. Notwithstanding the provisions of this subdivision, the exemptions provided for in 

paragraphs (2) and (4) of subdivision (a) are not available for any arrangement entered into for the purpose of 

performing escrows for more than one business. 
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     (1) ธนาคาร บริษทัทรัสต ์สถาบนัเพื่อการรับฝากเงินและให้กูย้ืมเพื่อการซ้ือ

หรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย  ์สถาบนัเพื่อการรับฝากเงินและการให้กู้ยืมเงินเพื่อท่ีอยู่อาศยัหรือ

บริษทัประกนัภยั ท่ีประกอบธุรกิจภายใตก้ฎหมายของรัฐแคลิฟอร์เนียหรือกฎหมายระดบัสหรัฐอยูแ่ลว้ 

     (2) ทนายความท่ีไดรั้บอนุญาตให้ประกอบอาชพัในรัฐแคลิฟอร์เนียซ่ึงมี

ความสัมพนัธ์โดยสุจริตกบัตวัการในธุรกรรมอสังหาริมทรัพยห์รือสังหาริมทรัพยแ์ละไม่เป็น

ผูป้ระกอบธุรกิจผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

     (3) บริษทัรับประกนักรรมสิทธ์ิ (Title insurance company) ภายใตก้ฎหมาย

วา่ดว้ยบริษทัประกนัของรัฐแคลิฟอร์เนีย 

     (4) ตวัแทนนายหน้า (Broker) ซ่ึงได้รับอนุญาตจากหน่วยงานด้าน

อสังหาริมทรัพย์ ในขณะกระทาํหน้าท่ีอนัเก่ียวเน่ืองกับธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงผูน้ั้นเป็น

ตวัแทนหรือเป็นคู่สัญญาของธุรกรรมนั้น และเป็นธุรกรรมอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งอาศยัใบอนุญาต

การเป็นตวัแทนอสังหาริมทรัพย ์

   (2) หนา้ท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา15

16  

    (2.1) หนา้ท่ีหลกัของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ไดแ้ก่รับเงินหรือทรัพยสิ์น

อ่ืนใดเพื่อยึดถือไว ้เช่น เงินท่ีผูซ้ื้อชาํระเป็นรายงวดตามเง่ือนไขในสัญญาซ้ือขายท่ีดิน หรือโฉนดท่ีดิน 

หรือหลกัฐานแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของผูข้าย เป็นตน้ และส่งมอบทรัพยด์งักล่าวให้แก่คู่สัญญา

แต่ละฝ่ายแล้วแต่กรณี เม่ือคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายได้ปฏิบติัตามเง่ือนไขของสัญญาซ้ือขายดงักล่าว

ครบถว้นแลว้ 

    เงินท่ีฝากไวก้บัผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จะตอ้งนาํไปฝากไวก้บัธนาคาร

หรือสถาบนัการเงิน (มาตรา 17409 (a))17 ดงันั้น เมื่อผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไดรั้บเงิน

16 สง่า อคัรปรีดี.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 30-32. 
17 California financial code.  Section 17409.  (a) All moneys deposited in escrow to be delivered upon the close of 

the escrow or upon any other contingency shall be deposited and maintained in a noninterest-bearing demand or 

checking account in a bank, a state or federal savings bank, or a state or federal savings association or in a 

noninterest-bearing account subject to immediate withdrawal in an industrial loan company insured by the 

Federal Deposit Insurance Corporation and approved to receive those moneys by the commissioner. Thereafter, 

these moneys may be deposited in an interest-bearing account in a bank, a state or federal savings bank, a state 

or federal savings association, an industrial loan company approved to receive those moneys by the 

commissioner, or a state or federal credit union, if the depositor is qualified for membership under the bylaws of 

that credit union, and the moneys are maintained separate, distinct, and apart from funds belonging to the 

escrow agent. Those funds, when deposited, are to be designated as "trust funds," "escrow accounts," or under 
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จากผูซ้ื้อดงักล่าวขา้งตน้ ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจึงมีหน้าท่ีหลกัอีกประการหน่ึง คือการ

เปิดบญัชีกบัธนาคาร หรือสถาบนัการเงิน (แห่งรัฐแคลิฟอร์เนียหรือรัฐบาลกลาง) เปิดบญัชีประเภท

ท่ีไม่ก่อให้เกิดดอกเบ้ียหรือบญัชีกระแสรายวนั (Escrow Account) เพื่อนาํเงินท่ีไดรั้บจากผูซ้ื้อ

ดงักล่าวขา้งตน้มาเก็บไวใ้นบญัชีท่ีเปิดใหม่น้ี 

    อย่างไรก็ตาม เงินดงักล่าวอาจถูกนาํไปฝากไวใ้นบญัชีที่ก่อให้เกิดดอกเบ้ีย 

(an interest-bearing account) ในธนาคารหรือสถาบนัการเงินต่างๆ ดงักล่าว หากผูฝ้าก (Depositor) 

มีคุณสมบติัท่ีจะเป็นสมาชิกตามระเบียบของ Credit union และเงิน (ท่ีผูซ้ื้อชาํระตามงวดโดยผา่น

ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา) นั้น ไดจ้ดัเก็บไวแ้ยกออกจากเงินท่ีเป็นของผูดู้แลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาเอง (มาตรา 17409 (a))18  

    นอกจากน้ี กฎหมายยงัไดก้าํหนดไวช้ดัแจง้วา่ เงินท่ีเก็บรักษาไวใ้นบญัชีดูแล

ผลประโยชน์นั้น ไม่ให้ถือว่าเป็นทรัพยข์องผูไ้ด้รับใบอนุญาตหรือของผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา ทั้งน้ี รวมถึงดอกเบ้ียท่ีเกิดจากเงินท่ีเก็บไวใ้นบญัชีดงักล่าวดว้ย (มาตรา 17410)19  

    ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหนา้ท่ีในการปิดบญัชีเม่ือคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย

ได้ปฏิบติัตามเง่ือนไขในสัญญาซ้ือขายครบถ้วนแล้ว และเมื่อผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

ได ้ส่งมอบเงินในบัญชีดูแลผลประโยชน์ให้แก่ผูข้าย และส่งมอบโฉนดหรือหลักฐานแสดง

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายใหแ้ก่ผูซ้ื้อถูกตอ้งตามสัญญาดงักล่าว 

 

 

 

some other appropriate name indicating that the funds are not the funds of the escrow agent.Upon request of the 

commissioner, a licensee shall furnish to the commissioner an authorization for examination of financial 

records of any trust funds or escrow accounts, maintained in a financial institution, in accordance with the 

procedures set forth in Section 7473 of the Government Code. 
18 California financial code.  Section 17409.   
19 California financial code.  Section 17410.  (a) Escrow or trust funds are not subject to enforcement of a money 

judgment arising out of any claim against the licensee or person acting as escrow agent, and in no instance shall 

such escrow or trust funds be considered or treated as an asset of the licensee or person performing the 

functions of an escrow agent. 

     (b) Interest paid or payable on funds deposited in escrow by a licensee are not subject to 

enforcement of a money judgment arising out of any claim against the licensee or person acting as escrow agent. 

                                                                                                                                                                      



38 

   (3) การขอใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

   ผูซ่ึ้งจะไดรั้บอนุญาตให้ประกอบการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะตอ้ง

ปฏิบติัตามเง่ือนไขการขออนุญาตประกอบการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ดงัน้ี19

20  

    (3.1) ผูย้ื่นคาํขอตอ้งส่งหลกัฐานซ่ึงแสดงตวัตนและยื่นแบบสอบถามตามแบบ

ท่ี Commissioner กาํหนด เก่ียวกบับุคคลท่ีเป็นผูถื้อหุ้น กรรมการ เจา้หนา้ท่ี ทรัสตี (Trustee) ผูจ้ดัการ 

และบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งในธุรกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ไม่วา่โดยทางตรงหรือทางออ้ม 

และรวมถึงลายพิมพ์น้ิวมือที่กระทรวงยุติธรรมเป็นผูก้าํหนดเพื่อร้องขอประวตัิอาชญากรรม 

(มาตรา 17209)21  

    (3.2) กรณีตรวจพบคุณสมบติัท่ีไม่เหมาะสมของผูย้ื่นขออนุญาต ในกรณีท่ี 

Commissioner ตรวจสอบพบว่ามีบุคคลหน่ึงบุคคลใดท่ีผูย้ื่นคาํขอไดส่้งหลกัฐานให้แก่ Commissioner 

นั้น มีคุณสมบติัไม่เหมาะสมอยู่ดว้ย Commissioner จะแจง้ผูย้ื่นคาํขอเป็นหนงัสือแสดงให้เห็นว่า

คุณสมบติัของบุคคลซ่ึงเป็นผูย้ืน่คาํขอวา่จา้งหรือเป็นผูมี้ส่วนร่วมหรือมีผลประโยชน์ร่วมกบัผูย้ื่นคาํ

ขอฝ่าฝืนต่อหลกัเกณฑ์ของกฎหมาย ทั้งน้ี ผูย้ื่นคาํขอตอ้งดาํเนินการแกไ้ขรายช่ือบุคคลดงักล่าว 

หากผูย้ืน่คาํขอไม่ปฏิบติัตาม Commissioner สามารถปฏิเสธคาํขอนั้นได ้(มาตรา 17209.3)22  

20 สง่า อคัรปรีดี.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 28-30. 
21 California financial code.  Section 17209.  An application for a license as an escrow agent shall be signed and 

verified by an authorized officer of the applicant, and such application shall be accompanied by a certified copy 

of the articles of incorporation and a copy of the bylaws of the proposed licensee. The application shall set 

forth: 

    (a) The names and addresses of the incorporators, directors, and officers. 

    (b) An itemized statement of the estimated receipts and expenditures of the proposed first year of 

operations. 

    (c) An audited financial statement showing compliance with Section 
22 California financial code.  Section 17209.3.  The commissioner may refuse to issue any license being applied 

for, and shall refuse to issue any license being applied for if upon the commissioner's examination and 

investigation, and after appropriate hearing, the commissioner finds any of the following: 

    (a) That the corporation is to be formed for any business other than legitimate escrow agent services, 

or proposes to use a name that is misleading or in conflict with the name of an existing licensee. 

    (b) That any incorporator, officer, or director of the applicant has, within the last 10 years, been (1) 

convicted of or pleaded nolo contendere to a crime, or (2) committed any act involving dishonesty, fraud, or 

deceit, which crime or act is substantially related to the qualifications, functions, or duties of a person engaged 

in business in accordance with the provisions of this division. 
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    (3.3) การประกอบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะเป็นสิทธิเฉพาะตวั 

กฎหมายกาํหนดเง่ือนไขในการประกอบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยไม่ตอ้งมาขออนุญาต

วา่สาํหรับทนายความ และตวัแทนนายหนา้ การประกอบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะเป็น

สิทธิเฉพาะตวัของบุคคลนั้นและไม่สามารถมอบหมายให้บุคคลอ่ืนกระทาํการแทนตนได ้เวน้แต่

ทนายความและตวัแทนนายหน้านั้นเป็นผูค้วบคุมโดยตรงและจะไม่สามาถกระทาํไดม้ากกวา่หน่ึง

ธุรกรรม (มาตรา 17006 (b))23  

    (3.4) กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของรัฐแคลิฟอร์เนียกาํหนด

เหตุแห่งการปฏิเสธสําหรับบุคคลที่ยื ่นคาํขออนุญาตเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

(มาตรา 17209.3)24 สรุปไดด้งัน้ี 

     (1) บริษทัมีวตัถุประสงคใ์นการประกอบธุรกิจมากกวา่การประกอบกิจการ

เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา หรือบริษทัใช้ช่ือท่ีอาจทาํให้เกิดความสับสนกบัผูอ่ื้นท่ีไดรั้บ

อนุญาตประกอบธุรกิจผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาแลว้ 

     (2) ผูก่้อการ เจา้หนา้ท่ี หรือกรรมการ มีประวติัทางอาชญากรรมหรือกระทาํ

การทุจริตภายในระยะเวลา 10 ปี 

     (3) ผูย้ื่นคาํขอไม่มีเจา้หนา้ท่ีหรือผูจ้ดัการท่ีมีประสบการณ์ตามท่ีกาํหนดไว้

ในกฎหมายน้ี 

     (4) ผูย้ืน่คาํขอไม่มีสถานะทางการเงินท่ีน่าเช่ือถือ 

    (c) That there is no officer or manager possessing a minimum of five years of responsible escrow or 

joint control experience stationed or to be stationed at the main office of the corporation 

and that there is no officer, manager or employee possessing a minimum of four years of responsible escrow or 

joint control experience stationed or to be stationed at each branch. 

    (d) That the proposed licensee's financial program is unsound. 

    (e) A false statement of a material fact has been made in the application for license. 

     (f) The applicant, any officer, director, general partner, or incorporator of the applicant, or any person 

owning or controlling, directly or indirectly, 10 percent or more of the outstanding equity 

securities of the applicant has violated any provision of this division or the rules thereunder or any similar 

regulatory scheme of the State of California or a foreign jurisdiction. 

    (g) The applicant has failed to comply with the Fidelity Corporation's membership requirements set 

forth in subdivision (b) of Section 17312, in subdivision (a) of Section 17320, and in Sections 17331 and 17331.1. 
23 California financial code.  Section 17006 (b).  
24 California financial code.  Section17209.3. 
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     (5) การยืน่ขอ้เทจ็จริงท่ีเป็นเทจ็ในการขอใบอนุญาต 

     (6) ผูย้ื่นคาํขอ เจา้หน้าท่ี กรรมการ หรือผูก่้อการของผูย้ื่นคาํขอไดก้ระทาํ

การฝ่าฝืนบทบญัญติัของกฎหมายฉบบัน้ีหรือขอ้บงัคบัอ่ืนท่ีใกลเ้คียงหรือคลา้ยคลึงกนั 

   (4) การเพิกถอนใบอนุญาต (Revocation of License)25  

   กรณีขอ้เท็จจริงปรากฏแก่กรรมาธิการ (Commissioner) วา่ตวัแทนผูดู้แลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาไดด้าํเนินธุรกิจไปในลกัษณะท่ีไม่ปลอดภยัหรือเป็นท่ีเสียหายหรือฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของ

นิติบุคคล หรือกฎหมายหรือขอ้บงัคบัใดๆ ท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหนา้ท่ีตอ้งปฏิบติัตาม 

กรรมาธิการ (Commissioner) มีหนา้ท่ีตอ้งออกคาํสั่งเป็นหนงัสือให้แก่ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

เพื่อระงบัการฝ่าฝืนดงักล่าวทนัที  

   ทั้งน้ี การเพิกถอนใบอนุญาต การพกัใบอนุญาต หรือการส้ินสุดของใบอนุญาต

ไม่กระทบต่อสัญญาการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาท่ีไดจ้ดัทาํไวแ้ลว้ และหลงัจากถูกเพิกถอน

ใบอนุญาตแลว้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะรับเงินหรือเอกสารไม่ไดอี้ก  

   (5) การกาํกบัดูแล 

   กฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของรัฐแคลิฟอร์เนีย มีกลไกในการ

ควบคุมการประกอบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ดงัน้ี 

    (5.1) ผูมี้หนา้ท่ีกาํกบัดูแลและคณะกรรมการกาํกบัดูแล 

    ผูมี้หน้าท่ีกาํกับดูแลการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของรัฐแคลิฟอร์เนีย 

ไดแ้ก่ Commissioner of Corporation (Commissioner) โดยกฎหมายกาํหนดให้มีคณะกรรมการท่ี

ปรึกษาคณะหน่ึงเรียกวา่ “Escrow Law Advisory Committee” มีอาํนาจหนา้ท่ีในการให้คาํแนะนาํ

และช่วยเหลือการปฏิบติัหน้าท่ีของ Commissioner คณะกรรมการจะประกอบไปด้วยกรรมการ

ทั้งหมด 11 คน มีทั้งท่ีเป็นกรรมการโดยตาํแหน่งและกรรมการท่ีไดรั้บการแต่งตั้งโดย Commissioner 

ซ่ึงมาจากบุคคลในหลายสาขาอาชีพซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาไม่วา่จะเป็นผูป้ระกอบธุรกิจ ทนายความ ผูต้รวจสอบบญัชี เป็นตน้ โดยคณะกรรมการตอ้ง

จดัใหมี้การประชุมทุกๆ 3 เดือน (มาตรา 17214)26  

25 สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 1.  หนา้ 16. 
26 California financial code.  Section 17214. (a) There is established in the Department of Business Oversight an 

Escrow Law Advisory Committee consisting of 11 members. The members shall consist of the commissioner or 

his or her designee; the chairman of the board and the immediate past chairman of the board for the Escrow 

Agents Fidelity Corporation; the current chairman of the board and the immediate past chairman of the board 

for the Escrow Institute of California; a person selected by the commissioner to represent a different type of 
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    (5.2) การกาํกบัดูแลและตรวจสอบ 

    บทบญัญติัของกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาของรัฐแคลิฟอร์เนีย 

ไดก้าํหนดมาตรการในการกาํกบัดูแลการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไวห้ลาย

ประการ โดยอาจแบ่งลกัษณะของการกาํกบัดูแลออกเป็นดงัน้ี 

     (5.2.1) บทบงัคบั 

      - ห้ามบุคคลผูไ้ม่ได้รับอนุญาตใช้ช่ือว่าเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญากฎหมายหา้มมิใหบุ้คคลโฆษณา จดัพิมพ ์หรือใชเ้อกสาร ใบรับรองหรือส่ิงตีพิมพอ่ื์นใดท่ีมี

ช่ือหรือส่ิงอยา่งอ่ืนท่ีแสดงวา่บุคคลนั้นประกอบกิจการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเวน้แต่

เป็นผูป้ระกอบการท่ีไดรั้บอนุญาต (มาตรา 17403 (a))27  

business ownership under this division; a person selected by the commissioner to represent a different type of 

business specialization; a person selected by the commissioner to represent small businesses operating pursuant 

to this division; a person selected by the commissioner to represent medium-sized businesses operating pursuant 

to this division; an attorney at law experienced in escrow matters selected by the commissioner; and a certified 

public accountant experienced in the escrow business selected by the commissioner. 

 Except for the members from the Escrow Agents Fidelity Corporation and the Escrow Institute of 

California, members appointed by the commissioner shall serve for a term of two years. 

 The committee shall meet at least quarterly. The commissioner or his or her designee shall chair the 

committee. All members shall serve without compensation or reimbursement for expenses. 

 Where the chairman of the board or the immediate past chairman of the board of the Escrow Agents 

Fidelity Corporation is the same person, or is unable to serve on the advisory committee, then the 

commissioner, after consultation with the board of directors of the Escrow Agents Fidelity Corporation, shall 

choose a member of the board of directors to serve on the committee. Where the president or past president of 

the Escrow Institute of California is the same person, or is unable to serve on the advisory committee, then the 

commissioner, after consultation with the board of directors of the Escrow Institute of California, shall choose a 

member of the board of directors to serve on the committee. 

 (b) The purpose of the committee is to assist the commissioner in the implementation of the 

commissioner s duties under this chapter. 
27 California financial code.  Section 17403.  (a) No person subject to this division shall issue, circulate, or publish 

any advertisement by any means of communication, or make use of or circulate any letterheads, billheads, blank 

notes, blank receipts, blank escrow instructions, certificates, circulars, or any written, printed, partially written 

or printed paper containing any fictitious or corporate name or other words indicating that the person is in the 

escrow business, unless the person is a licensed escrow agent. 
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      - ห้ามโอนใบอนุญาต กฎหมายกาํหนดให้ใบอนุญาตประกอบการเป็น

ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไม่สามารถโอนไดไ้ม่วา่ส่วนหน่ึงส่วนใดหรือทั้งหมด และไม่วา่จะ

โอนโดยทางตรงหรือทางออ้ม โดยการซ้ือหุน้ การบงัคบัจาํนาํ หรือวิธีการอ่ืนใดโดยปราศจากความ

ยินยอมจาก Commissioner และในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งการโอนขายหุ้น

มากกวา่อตัราร้อยละ 10 ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งยื่นคาํขอใบอนุญาตประกอบการใหม่ 

เวน้แต่เป็นการโอนขายหุ้นโดยผูถื้อหุ้นให้แก่ผูท่ี้เป็นผูถื้อหุ้นเดิมซ่ึงตอ้งเป็นผูถื้อหุน้อยู ่ณ ขณะนั้น 

ในสัดส่วนท่ีไม่นอ้ยกวา่อตัราร้อยละ 10 ของหุน้ทั้งหมด (มาตรา 17213 (b))28  

      - ห้ามการใชป้ระโยชน์ซ่ึงเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์เพื่อวตัถุประสงค์

อย่างอ่ืน กฎหมายกาํหนดไวโ้ดยชดัแจง้ห้ามมิให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา หรือกรรมการ

ผูถื้อหุ้น ผูรั้บฝากทรัพย ์เจา้หนา้ท่ี ตวัแทน หรือพนกังานของบุคคลดงักล่าว กระทาํการดงัต่อไปน้ี 

ซ่ึงถือเป็นการฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่งกฎหมาย (มาตรา 17414 (a))29  

       (1) จงใจหรือประมาทเลินเล่อ ถอนหรือให้มีการถอนเงินในบญัชี

ดูแลผลประโยชน์เพื่อวตัถุประสงคอ่ื์นนอกเหนือจากท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้ตกลงการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาหรือจงใจหรือประมาทเลินเล่อสั่งใหก้ระทาํ มีส่วนร่วมหรือให้ความช่วยเหลือหรือยุยง

ส่งเสริมในการกระทาํใดท่ีเป็นการลักทรัพย์หรือการฉ้อฉลในการดําเนินกระบวนการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Transaction) 

28 California financial code.  Section 17213.  (b) An escrow agent's license is not transferable or assignable. 

Further, no license may be acquired, either in whole or in part, directly or indirectly, through stock purchase, 

foreclosure pursuant to a pledge or hypothecation, or other devices without the consent of the commissioner. 

Prior to the transfer of 10 percent or more of the shares of an escrow agent, the escrow agent shall file a new 

application for licensure as required by Section 17201. However, a new application for licensure shall not be 

required to be filed by the escrow agent if the transfer of 10 percent or more of the shares of the escrow agent 

will be made by an existing shareholder to another existing shareholder who also owns 10 percent or more of 

the shares of the escrow agent before the transfer. 
29 California financial code.  Section 17414.(a) It is a violation for any person subject to this division or any director, 

stockholder, trustee, officer, agent, or employee of any such person to do any of the following: 

 (1) Knowingly or recklessly disburse or cause the disbursal of escrow funds otherwise than in 

accordance with escrow instructions, or knowingly or recklessly to direct, participate in, or aid or abet in a 

material way, any activity which constitutes theft or fraud in connection with any escrow transaction. 

  (2) Knowingly or recklessly make or cause to be made any misstatement or omission to state a 

material fact, orally or in writing, in escrow books, accounts, files, reports, exhibits, statements, or any other 

document pertaining to an escrow or escrow affairs. 
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       (2) จงใจหรือประมาทเลินเล่อบนัทึกหรือให้มีการบนัทึกขอ้มูลท่ีไม่

ตรงกบัความเป็นจริงหรือละเวน้การบนัทึกขอ้มูลใดๆ ไม่ว่าในลกัษณะท่ีเป็นวาจาหรือลายลกัษณ์

อกัษรในสมุดบญัชี รายงานหรือเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา 

      - กรณีมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างของการจดัการภายหลังได้รับ

อนุญาตเมื่อนิติบุคคลใดไดรั้บอนุญาตให้ประกอบการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาแลว้ 

หากต่อมาภายหลงัไดมี้การเปล่ียนแปลงผูถื้อหุน้ กรรมการ เจา้หนา้ท่ี ทรัสตี (Trustee) ผูจ้ดัการ และ

บุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งในธุรกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม 

ผูไ้ดรั้บอนุญาตตอ้งแจง้การเปล่ียนแปลงดงักล่าวต่อ Commissioner โดยการยื่นเอกสารทางไปรษณีย์

ลงทะเบียนตอบรับ (มาตรา 17212.1)30  

      - การเปล่ียนแปลงสถานประกอบการของผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญากฎหมายกาํหนดวา่ตอ้งไดรั้บอนุมติัโดย Commissioner ในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาฝ่าฝืนบทบญัญติัดงักล่าว กฎหมายกาํหนดบทลงโทษปรับไวใ้นอตัราวนัละ 100 ดอลลาร์

สหรัฐสาํหรับ 10 วนัแรก และในอตัราวนัละ 10 ดอลลาร์สหรัฐในระหวา่งระยะเวลาท่ียงัคงกระทาํ

การฝ่าฝืนอยู ่(มาตรา 17213.1 และมาตรา 17213.2) 

     (5.2.2) การตรวจสอบ 

      - Commissioner มีอาํนาจตรวจตราและตรวจสอบกิจการ บญัชี และ

บนัทึกของผูไ้ดรั้บอนุญาตไดต้ลอดเวลาโดยไม่ตอ้งมีการบอกกล่าวล่วงหนา้ (มาตรา 17405)31  

30 California financial code.  Section17212.1.  All licensees shall notify the commissioner of any changes in 

shareholders, directors, officers, trustees, managers, and other persons participating in the escrow business 

directly or indirectly compensated by the escrow agent (other than usual and customary employees who file 

pursuant to subdivision (d) of Section 17414.1 and Section 17419), by filing by certified mail, return receipt 

requested, for those persons a statement of identity and questionnaire, as prescribed by the commissioner for 

those persons, and fingerprint images and related information, submitted using the process established by the 

Department of Justice for requesting state and federal summary criminal history information. Persons who have 

previously submitted fingerprints or fingerprint images and related information to the commissioner may so 

notify the commissioner and need not submit additional fingerprint images and related information unless 

requested to do so by the  commissioner. 
31 California financial code.  Section 17405.  (a) The business, accounts and records of every person performing 

as an escrow agent, whether required to be licensed under this division or not, are subject to inspection and 
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      - การยืน่รายงานการตรวจสอบบญัชีและเอกสารการเงิน ผูไ้ดรั้บอนุญาต

แต่ละคนจะตอ้งยื่นต่อ Commissioner ดว้ยค่าใชจ่้ายของผูไ้ดรั้บอนุญาต ซ่ึงรายงานการตรวจสอบ

บญัชีประกอบเอกสารการเงินที่ตรวจสอบแล้วของรอบปีปฏิทิน หรือสําหรับรอบปีบญัชีหาก

ผูไ้ดรั้บอนุญาตไดก้าํหนดรอบปีทางบญัชี (fiscal year) ภายใน 105 วนันบัแต่ปิดรอบปีปฏิทินหรือ

รอบปีบญัชีดงักล่าว นอกจากน้ี ผูไ้ดรั้บอนุญาตจะตอ้งยื่นเอกสารอ่ืนเพิ่มเติมตามท่ี Commissioner 

ร้องขอ (มาตรา 17406)32  

examination by the commissioner at any time without prior notice.  The provisions of this section shall not 

apply to persons specified in Section 17006.   

 (b) Any person subject to this division shall, upon request, exhibit and allow inspection and copying 

of any books and records by the commissioner or his or her authorized representative. 

  (c) (1) The commissioner shall conduct an examination of each licensed escrow agent as described in 

subdivision (a) as often as the commissioner deems necessary and appropriate, but not less than once every 48 

months. (2) The examination shall be conducted for the 12-month period immediately preceding the date that 

the examination is commenced unless the commissioner finds, based on information uncovered in the 

examination or in the most recent independent audit report, that the examination should be extended beyond the 

12-month period. (3) In determining how often an examination shall be conducted, the commissioner may consider 

each licensed escrow agent's compliance with the requirements set forth in this division and other factors the 

commissioner may by rule or order designate. (4) This subdivision shall apply only to examinations commenced 

after the effective date established by the rule or order of the commissioner for the factors described in 

paragraph (3). 

 (d) Notwithstanding subdivision (c), the commissioner may conduct an indoctrination or preliminary 

examination, or both, under this section of any new licensee within one year of the issuance of the license under 

this division, and an examination described in subdivision (a) within two years of the issuance of the license 

under this division. 
32 California financial code.  Section17406.  (a) Each licensee shall submit to the commissioner, at the licensee's 

own expense, an audit report containing audited financial statements covering the calendar year or, if the 

licensee has an established fiscal year, then for that fiscal year, within 105 days after the close of the calendar or 

fiscal year, as applicable. At that time, each licensee shall also file additional relevant information as the 

commissioner may require. 

 (b) Within 30 days after receipt of a request from the commissioner, a licensee or other person subject 

to this division shall submit to the commissioner, at the person's own expense, an audit report containing 

audited financial statements covering the 12 calendar months next preceding the month of receipt of the request, 

or for another period as the commissioner may require.  Unless the public interest shall otherwise require, the 
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commissioner shall exempt a licensee from the provisions of subdivision (a) in whole or in part if the licensee 

has complied with a request pursuant to this subdivision as of a date within the calendar or fiscal year for which 

the exemption is granted. 

 (c) A licensee whose license has been revoked shall submit to the commissioner, at its own expense, 

on or before 105 days after the effective date of the revocation, a closing audit report as of that effective date, or 

for another period as the commissioner may specify. The report shall include the information specified by the 

commissioner. A licensee who has complied with this subdivision is exempt from subdivision (a) of this section. 

 (d) The reports and financial statements referred to in subdivisions (a) and (b) shall include at least a 

balance sheet and a statement of income for the year ended on the balance sheet date together with other 

relevant information as the commissioner may require. The reports and financial statements referred to in 

subdivisions (a), (b), and (c) shall be prepared in accordance with generally accepted accounting principles, and 

shall be accompanied by a report, certificate, or opinion of, an independent certified public accountant or 

independent public accountant. The audits shall be conducted in accordance with generally accepted auditing 

standards and the rules of the commissioner. 

  (e) A licensee shall make other special reports to the commissioner as the commissioner may from 

time to time require. 

  (f) For good cause and upon written request, the commissioner may extend the time for compliance 

with subdivisions (a) and (b). 

  (g) A licensee shall, when requested by the commissioner, submit its unaudited financial statements, 

prepared in accordance with generally accepted accounting principles and consisting of at least a balance sheet 

and statement of income and expense as of the date and for the period specified by the commissioner. The 

commissioner may require the submission of these reports on a monthly or other periodic basis. 

  (h) If the report, certificate, or opinion of the independent accountant referred to in subdivision (d) is 

in any way qualified, the commissioner may require the licensee to take action as he or she deems appropriate 

to permit an independent accountant to remove the qualifications from the report, certificate, or opinion. 

 (i) The commissioner may reject any financial statement, report, certificate, or opinion by notifying 

the licensee or other person required to make the filing of its rejection and the cause of the rejection. Within 30 

days after the receipt of the notice, the licensee or other person shall correct the deficiency and the failure so to 

do shall be deemed a violation of this division. The commissioner shall retain a copy of all rejected filings. 

 (j) The commissioner may make rules specifying the form and content of the reports and financial 

statements referred to in this section, and may require that those reports and financial statements be verified by 

the licensee in the manner as he or she may prescribe. 
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      - การเขา้ตรวจสอบ ณ สถานประกอบการ หาก Commissioner มีเหตุผล

อนัควรเช่ือไดว้า่ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญารายใดไดป้ฏิบติัฝ่าฝืนกฎหมาย Commissioner อาจ

เขา้ตรวจสอบกิจการของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญานั้นได้ และตรวจสอบสมุด บญัชีบนัทึก 

และแฟ้มเอกสารต่างๆ ในกิจการนั้นของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาและของบุคคลใดท่ีกระทาํ

การเป็นหรืออา้งวา่กระทาํการในฐานะคู่สัญญาหรือตวัแทน เพื่อวตัถุประสงคด์งักล่าว Commissioner 

สามารถเขา้ไปยงัสํานกังานและสถานประกอบการได ้ตลอดจนสามารถตรวจดูสมุด บญัชี บนัทึก 

เอกสาร แฟ้มช่ือ ตูเ้ซฟและหอ้งใตดิ้น (vaults) ของบุคคลต่างๆ ท่ีถูกตรวจสอบได ้(มาตรา 17601)33  

 (k) Upon completion of the reports and financial statements referred to in subdivisions (a), (b), and 

(c), the independent accountant shall submit to the commissioner complete copies of the reports and financial 

statements at the same time that copies of the reports and financial statements are submitted to the licensee. 

 (l) A licensee who engages an independent accountant or other third-party contractor to reconcile trust 

account records shall request the independent accountant or third-party contractor, at a minimum, to immediately 

notify the commissioner and Fidelity Corporation in the event of any of the following: 

  (1) The termination or voluntary withdrawal of the independent accountant or third-party 

contractor from the engagement.(2) The discovery by the independent accountant or third-party contractor of an 

unreconcilable trust account debit balance. A debit balance exists if an escrow agent withdraws, pays out, or 

transfers money from an escrow account in excess of the amount to the credit of that account at the time of the 

withdrawal, payment, or transfer. (3) The discovery by the independent accountant or third-party contractor that 

trust account reconciliations have not been performed for two months after the end of any calendar month.(4) 
The discovery by the independent accountant or third-party contractor of exception items in trust account 

exception reports, that remain uncorrected for two months after the end of any calendar month. Notification 

pursuant to this subdivision may be accomplished by transmitting to the commissioner and Fidelity Corporation, in 

either electronic or paper form, copies of trust account reconciliation exception reports. Nothing in this subdivision 

imposes any duty or obligation on an independent accountant or third-party contractor to Fidelity Corporation, 

members of Fidelity Corporation, or the commissioner. 

 (m) Nothing in this section shall be deemed to require a licensee to contract with a third party to 

reconcile trust account records 
33 California financial code.  Section 17601.If the commissioner has reason to believe that any escrow agent is 

violating the provisions of this division, the commissioner may investigate the escrow agent's business and 

examine the books, accounts, records, and files used in the business of every escrow agent and of every person 

who acts or claims to act as principal or agent under or without the authority of this division. For the purposes 

of examination the commissioner and representatives of the commissioner shall have free access to the offices 

and places of business, books, accounts, records, papers, files, safes, and vaults of all persons examined. The 
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 3.1.2 เครือรัฐออสเตรเลยี33

34  

 ในรัฐออสเตรเลียตะวนัตก 3 4

35 เครือรัฐออสเตรเลีย มีการออกกฎหมาย Settlement 

Agent Act 1981 โดยกฎหมายดงักล่าวมีสาระเป็นการกาํหนดเก่ียวกบับุคคลท่ีจะทาํหน้าท่ีเป็น

ตวัแทนของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงหรือทั้งสองฝ่าย 3 5

36 ในการทาํธุรกรรมทางธุรกิจบางประเภทท่ี

เรียกวา่  

 “Business settlement agent”37 และในการทาํธุรกรรมทางธุรกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์

เรียกวา่ “Real estate settlement agent”38 

 กฎหมาย Settlement Agent Act 1981 ไดใ้ห้คาํนิยาม “real estate settlement agent” ไวว้า่

หมายถึงบุคคลผู ้ท ําหน้าท่ีจัดการหรือทําให้เกิดผลสําเร็จในการตกลงกันเก่ียวกับธุรกรรม

อสังหาริมทรัพยโ์ดยรับค่าตอบแทน หรือบุคคลซ่ึงไม่วา่จะรับค่าตอบแทนหรือไม่ ประกอบกิจการ

จดัการหรือทาํให้เกิดผลสําเร็จในการตกลงกนัเก่ียวกบัธุรกรรมอสังหาริมทรัพยไ์ม่ว่าการนั้นได้

กระทาํร่วมกบัหรือเป็นส่วนหน่ึงของหรือกระทาํเก่ียวเน่ืองกบัวชิาชีพ การคา้ อาชีพ หรือการจา้งอ่ืน

ใด แต่ไม่รวมถึงอาชีพทนายความ นายหนา้อสังหาริมทรัพย ์และผูป้ระกอบวิชาชีพบางประเภทท่ี

กฎหมายกาํหนด 

 

cost of any investigation, inspection, and examination of a licensee under this section shall be paid to the 

commissioner as provided in Section 17405.1. 
34 สง่า อคัรปรีดี.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 51. 
35 Western Australia State, Australia. 
36 คู่สัญญาสองฝ่ายอาจแต่งตั้ง “Settlement agent” คนเดียวกนั เพ่ือให้ทาํหน้าท่ีแทนคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายใน

ธุรกรรมใดธุรกรรมหน่ึงไดเ้ม่ือไม่มีความขดัแยง้กนัเก่ียวกบัผลประโยชน์ (conflict of interest) ในกรณีเช่นวา่น้ี 

settlement agent มีลกัษณะใกลเ้คียงกบั “Escrow agent” ในกฎหมายของสหรัฐอเมริกาท่ีสุด. 
37 business settlement agent means any person who arranges or effects a settlement of a business transaction for 

reward or who, whether for reward or otherwise, carries on business arranging or effecting settlements of 

business transactions and whether or not that business is carried on conjunction with or as part of or associated 

with any other profession, trade, occupation or employment, but does not include the exceptions specified in 

section 4(1); 
38 real estate settlement agent means any person who arranges or effects the settlement of a real estate transaction for 

reward or who, whether for reward or otherwise, carries on business arranging or effecting settlements of real 

estate transactions and whether or not that business is carried on in conjunction with or as part of or associated 

with any other profession, trade, occupation or employment, but does not include the exceptions specified in 

section 4(1); 
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  1) ลกัษณะการใชบ้งัคบัของกฎหมาย 

  กฎหมาย Settlement Agent Act 1981 ของรัฐออสเตรเลียตะวนัตก เครือรัฐออสเตรเลีย

เป็นกฎหมายท่ีออกบงัคบัใชเ้พื่อควบคุมการประกอบกิจการผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยมี

วตัถุประสงค์ท่ีจะคุม้ครองประชาชนทัว่ไปท่ีใช้บริการผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยใช้

มาตรการอนุญาต (License) เป็นมาตรการควบคุม โดยมีวตัถุประสงค์เป็นการคุม้ครองประชาชน

ทัว่ไปหรือผูบ้ริโภคท่ีใชบ้ริการผูท้าํหน้าท่ีเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจากการฉ้อโกงหรือ

จากการหลอกหลวง 

  ในรัฐออสเตรเลียตะวนัตก การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยร์ะหว่างคู่สัญญาสามารถทาํการ

ตกลงซ้ือขายกันได้โดยไม่จ ําเป็นต้องแต่งตั้ งผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา อย่างไรก็ตาม 

เน่ืองจากในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  ์ในกระบวนการโอนกรรมสิทธ์ิจะตอ้งมีกระบวนการท่ี

เรียกว่า “Property settlement”39 ซ่ึงเป็นกระบวนการที่มีขั้นตอนซับซ้อน ตอ้งจดัเตรียมเอกสาร

เป็นจาํนวนมาก นอกจากน้ีจะตอ้งมีการนาํเอกสารการโอนท่ีดินไปเสียค่าอากรท่ีสํานกังานสรรพากร 

หากผูซ้ื้อและผูข้ายดาํเนินการเองอาจเกิดความผิดพลาดและความเสียหายได้ ด้วยเหตุดงักล่าว 

คู่สัญญาของสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์มกัจะแต่งตั้ งผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาข้ึน

ทาํหนา้ท่ีดงักล่าว 

 

39 ในรัฐออสเตรเลียตะวนัตก การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจ์ะมีกระบวนการขั้นสุดท้ายท่ีเรียกว่า “property 

settlement” เป็นกระบวนการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยจ์ากผูข้ายไปยงัผูซ้ื้อ เม่ือเง่ือนไขสัญญาซ้ือขาย

บรรลุผล ในรัฐออสเตรเลียตะวนัตกสญัญาซ้ือขายอสงัหาริมทรัพยจ์ะประกอบดว้ยส่วนประกอบสองส่วน ไดแ้ก่ 

- สัญญาซ้ือขายท่ีดิน (contract for sale of land หรือ strata title by offer and acceptance) ซ่ึงเป็นคาํเสนอ-คาํ

สนองระหวา่งคู่สัญญา และจะมีเง่ือนไขพิเศษของคู่สัญญาระบุอยู ่เช่น ท่ีมาของเงินสินเช่ือขอ้ตกลงเก่ียวกบัการ

ซ่อมแซมบา้น ขอ้ตกลงเก่ียวกบัการเขา้ตรวจบา้น เช่น การตรวจระบบท่อระบายนํ้ า การกาํจดัปลวก ฯลฯ 

- แบบแนบขอ้ตกลงทัว่ไปสาํหรับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์(joint form of general conditions for the 

sale of land) ซ่ึงเก่ียวกบัเง่ือนไขทัว่ๆ ไปของสัญญา เช่น ภาระติดพนัในอสังหาริมทรัพย ์การชาํระเงินและมดัจาํ 

การผิดนดั-เบ้ียปรับ ความรับผิดเก่ียวกบัค่าไฟฟ้า-ประปา ฯลฯ 

 กระบวนการ “Property settlement” จะเกิดข้ึนไดต้่อเม่ือขอ้ตกลงต่างๆ ตามสัญญาบรรลุผลก่อนการเขา้สู่

กระบวนการดงักล่าว คู่สญัญาจะตอ้งนาํเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดไปยืน่ท่ีสาํนกังานสรรพากรเพ่ือชาํระภาษีอากร

ค่าโอนกรรมสิทธ์ิ ในกระบวนการดงักล่าวผูซ้ื้อจะตอ้งวางแผนเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัภาษีอากร และค่าซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์และจะตอ้งตรวจสอบให้แน่ใจว่ากรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพยไ์ด้โอนมาเป็นของตนโดย

ถูกตอ้งแลว้. 
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  2) คุณสมบติัและเง่ือนไขการประกอบการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา39

40  

  การประกอบการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Real State Settlement Agent) 

ผูข้ออนุญาตจะต้องได้รับ “ใบอนุญาต” (License) จากคณะกรรมการที่มีหน้าที่กาํกับดูแล 

(The Settlement Agent Supervisory Board หรือ SASB) และขณะประกอบการจะตอ้งไดรั้บ 

“ใบอนุญาตรายสามปี” ท่ีเรียกวา่ “Current triennial certificate” ซ่ึงจะตอ้งมีการต่ออายุทุกๆ สามปี

อีกดว้ย 

  การออกใบอนุญาต คณะกรรมการ SASB จะออกใบอนุญาตให้กบับุคคลธรรมดา

ห้างหุน้ส่วน และบริษทัโดยมีหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 

   (1) กรณีบุคคลธรรม จะตอ้งมีคุณสมบติั (มาตรา 27)41 ดงัน้ี 

    (1.1) ผูข้อรับใบอนุญาตจะตอ้งมีอาย ุ18 ปีข้ึนไป 

    (1.2) มีฐานะทางการเงินเพียงพอท่ีจะปฏิบติัตามขอ้กาํหนดของกฎหมาย 

    (1.3) เป็นผูมี้ถ่ินท่ีอยูใ่นรัฐออสเตรเลียตะวนัตก 

    (1.4) มีความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบัหนา้ท่ีและความรับผิดชอบของการประกอบการ

เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

    (1.5) มีใบอนุญาตทนายความ มีวุฒิการศึกษาดา้นการเงิน หรือมีวุฒิการศึกษา

ดา้นการโอนกรรมสิทธ์ิ และตอ้งผา่นการอบรมหลกัสูตรการประกอบการตามท่ีกฎหมายกาํหนด 

40 สง่า อคัรปรีดี.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 54-57. 
41 Settlement Agent Act 1981.  Article 27. Grant of licence to a natural person 

  (1) Subject to this Act, a person. not being  a body corporate, who applies to the Board for a real 

estate settlement agent’s licence or a business settlement agent’s licence, or both, and pays to the Board the 

prescribed fee for the licence shall be granted and may hold a licence if the Board is satisfied that 

  (a) he is of or over the age of 18 years; 

  (b) he is a person of good character and repute and a fit and proper person to hold a licence; 

  (c) he has sufficient material and financial resources available to him to enable him to comply 

with the requirements of this Act; 

  (d) he is ordinarily resident in the State; and 

   (e) he understands fully the duties and obligations imposed by this Act on settlement agents. 

 (2) In subsection (1) (b) fit and proper includes being qualified in accordance with Schedule 1 subject 

to the savings and exceptions provided therein and elsewhere in this Act, but nothing in that Schedule shall 

derogate from the discretion conferred on the Commissioner by subsection (1) in the granting of a licence. 
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   นอกจากน้ี ภายในหกเดือนหลังการได้รับอนุมัติใบอนุญาต (License) จาก

คณะกรรมการ จะตอ้งตกลงเขา้สัมมนาเก่ียวกบัเร่ืองบญัชีทรัสต ์

   (2) กรณีหา้งหุน้ส่วน จะตอ้งมีคุณสมบติั (มาตรา 28)42 ดงัน้ี 

    (2.1) ผูเ้ป็นหุน้ส่วนเป็นผูมี้ช่ือเสียงอนัดี มีความเหมาะสมท่ีจะประกอบการเป็น

ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา  

    (2.2) มีฐานะทางการเงินเพียงพอท่ีจะปฏิบติัตามขอ้กาํหนดของกฎหมาย 

    (2.3) กรณีหา้งหุน้ส่วนมีหุน้ส่วนไม่เกินสามคน หุ้นส่วนอยา่งนอ้ยหน่ึงคนตอ้ง

เป็นผูท่ี้ไดรั้บใบอนุญาต หากมีหุน้ส่วนมากกวา่สามคน หุ้นส่วนอยา่งนอ้ยสองคนตอ้งเป็นผูท่ี้ไดรั้บ

ใบอนุญาต 

    (2.4) หุ้นส่วนท่ีเป็นหุ้นส่วนผูจ้ดัการจะตอ้งไดรั้บใบอนุญาตและใบอนุญาต

รายสามปี เป็นผูมี้ถ่ินท่ีอยู่ในรัฐออสเตรเลียตะวนัตก และหุ้นส่วนผูจ้ดัการดงักล่าวจะตอ้งเป็นผูมี้

อาํนาจครอบงาํกิจการนั้นอีกดว้ย ไม่วา่ดว้ยการถือหุ้นเกินก่ึงหน่ึงหรือโดยขอ้สัญญา ทั้งน้ี หากห้าง

42 Settlement Agent Act 1981.  Article 28. Grant of licence to a firm 

 (1) Subject to this Act, 2 or more persons constituting a firm who apply to the Commissioner for a 

real estate settlement agent’s licence or a business settlement agent’s licence, or both, and pay to the 

Commissioner the prescribed fee for the licence shall be granted and may hold a licence if the Commissioner is 

satisfied that —  

 (a) all of the natural persons, if any, by whom the firm is constituted and all of the directors of, 

and all of the persons concerned in the management or control of, any body corporate by which the firm is 

constituted are persons of good character and repute and are persons fit to be concerned as directors of, or in the 

management and control of, a settlement agent’s business; and  

 (b) the persons by whom or by which the firm is constituted have sufficient material and 

financial resources available to them to enable them to comply with the requirements of this Act; and  

 (c) where the firm is constituted by not more than 3 persons, at least one of them is licensed or 

where the firm is constituted by more than 3 persons at least 2 of them are licensed; and  

 (d) the person in bona fide control of the business operated under the licence is —  

  (i) in the case of an application for a real estate settlement agent’s licence, licensed as a real 

estate settlement agent and holds a current triennial certificate; and  

  (ii) in the case of an application for a business settlement agent’s licence, licensed as a 

business settlement agent and holds a current triennial certificate; and  

  (iii) ordinarily resident in the State.  

         (2) The provisions of clause 10 of Schedule 1 apply to a licence granted under this section. 
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หุ้นส่วนมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างการบริหารงานของห้างหุ้นส่วนๆ จะตอ้งแจง้ให้คณะกรรมการ

ทราบทุกคร้ัง 

   (3) กรณีบริษทัจะตอ้งมีคุณสมบติั (มาตรา 29)43 ดงัน้ี 

    (3.1) กรรมการทั้งหมดและกรรมการผูจ้ดัการเป็นผูมี้ช่ือเสียงอนัดี มีความ

เหมาะสมท่ีจะประกอบการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

    (3.2) มีฐานะทางการเงินเพียงพอท่ีจะปฏิบติัตามขอ้กาํหนดของกฎหมาย 

    (3.3) กรณีบริษทัมีกรรมการไม่เกินสามคน กรรมการอย่างน้อยหน่ึงคนตอ้ง

เป็นผูท่ี้ไดรั้บใบอนุญาต หากมีกรรมการมากกว่าสามคน กรรมการอย่างน้อยสองคนตอ้งเป็นผูท่ี้

ไดรั้บใบอนุญาต 

    (3.4) กรรมการผูจ้ดัการจะตอ้งไดร้ับใบอนุญาตและใบอนุญาตรายสามปี 

เป็นผูมี้ถ่ินท่ีอยู่ในรัฐออสเตรเลียตะวนัตก และกรรมการผูจ้ดัการดงักล่าวจะตอ้งเป็นผูมี้อาํนาจ

ครอบงาํกิจการนั้นอีกดว้ย ไม่วา่ดว้ยการถือหุน้เกินก่ึงหน่ึงหรือโดยขอ้สัญญา ทั้งน้ี หากบริษทัมีการ

เปล่ียนแปลงโครงสร้างการบริหารงานของบริษทัๆ จะตอ้งแจง้ใหค้ณะกรรมการทราบทุกคร้ัง 

43 Settlement Agent Act 1981.  Article 29. Grant of licence to body corporate 

  (1) Subject to this Act, a body corporate which applies to the Commissioner for a real estate 

settlement agent’s licence or a business settlement agent’s licence, or both, and pays to the Commissioner the 

prescribed fee for the licence shall be granted and may hold a licence if the Commissioner is satisfied that —  

             (a) all of the directors of the body corporate, and all of the persons concerned in the management 

or conduct of the body corporate, are persons of good character and repute and are persons fit to be concerned 

as directors of, or in the management and control of, a settlement agent’s business; and  

 (b) it has sufficient material and financial resources available to it to comply with the 

requirements of this Act; and  

 (c) unless for good cause shown by the applicant the Commissioner otherwise determines, where 

there are not more than 3 directors of the body corporate at least one of them is licensed where there are more 

than 3 directors of the body corporate at least 2 of them are licensed; and  

 (d) the person in bona fide control of the business operated under the licence is —  

                  (i) in the case of an application for a real estate settlement agent’s licence, licensed as a real 

estate settlement agent and holds a current triennial certificate; and  

                  (ii) in the case of an application for a business settlement agent’s licence, licensed as a 

business settlement agent and holds a current triennial certificate; and  

                 (iii) ordinarily resident in the State.  

         (2) The provisions of clause 10 of Schedule 1 apply to a licence granted under this section. 
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  3) หนา้ท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา43

44  

  นอกจากผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะมีหน้าท่ีในการรับเงินหรือเอกสารของ

คู่สัญญาเพื่อยึดถือไวแ้ทนคู่สัญญาและส่งมอบทรัพยสิ์นดงักล่าวให้แก่บุคคลท่ีมีสิทธิตามกฎหมาย

เม่ือมีการปฏิบติัตามขอ้สัญญาแลว้ กฎหมาย Settlement Agent Act 1981 กาํหนดหน้าท่ีผูดู้แล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาไวใ้นมาตรา 46 วา่ ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะมีหนา้ท่ีประกอบ

กิจการจดัการหรือกระทาํการให้มีการตกลงกนัเก่ียวกบัธุรกรรมอสังหาริมทรัพยภ์ายใตก้ฎหมาย 

Transfer of Land Act 1893 หรืออาจกล่าวไดว้า่ ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา คือ มืออาชีพท่ีจะ

ช่วยอาํนวยความสะดวกให้กบัคู่สัญญาในการโอนทรัพยสิ์น หรือการตกลงกนั (Settlement) เก่ียวกบั

อสังหาริมทรัพย์44

45  

  ทั้งน้ี หนา้ท่ีโดยละเอียดของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะถูกกาํหนดไวใ้นตาราง

ทา้ยกฎหมาย (Schedule 2 Functions of a settlement agent46) สรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

44 สง่า อคัรปรีดี.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 58-60. 
45 Government of Western Australia Department of Commerce.  (2015).  Choosing a Settlement Agent.  (Online).  

Available: http://www.sasb.wa.gov.au/PDF/Publications/ChoosingASettlementAgent.pdf.  [2015, April 2]. 
46 Article 1. Real estate settlement agent 

 (1) A licensee who holds a real estate settlement agent’s licence and a current triennial certificate may 

perform the following functions —  

          (a) searching land titles and dealings in the records of the Western Australian Land Information 

Authority established by the Land Information Authority Act 2006 section 5 (the Authority ) and searching for 

caveats against any of those dealings;  

         (b) searching and inquiring at other Government offices and at the offices of statutory authorities 

and local governments, and obtaining certificates there from, in respect of records, plans and policies and 

making inquiries with respect to adjustment of rates, taxes and other outgoings of a periodical nature in respect 

of the real estate the subject of the transaction involved in a settlement;  

           (c) preparing a settlement statement and an authority for the payment or receipt of moneys in 

respect of the transaction involved in a settlement;  

            (d) arranging the payment of duty imposed under the Duties Act 2008 , and any other imposts or 

fees on documents in respect of the real estate transaction;  

           (e) arranging and attending on settlement, including exchanging documents and receiving and 

disbursing moneys to effect the settlement;  

             (f) lodging documents in respect of the real estate transaction with the Authority or other 

Government offices or the offices of statutory authorities for registration; 
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   (1) ตรวจสอบกรรมสิทธ์ิท่ีดินหรือภาระติดพนัของท่ีดินนั้น 

   (2) ตรวจสอบกฎระเบียบของหน่วยงานรัฐท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงอตัราภาษี ค่าธรรมเนียม

ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมอสังหาริมทรัพยน์ั้น 

   (3) จดัเตรียมเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งและจดัการด้านการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกรรม

อสังหาริมทรัพยน์ั้น 

   (4) จดัการเก่ียวกบัการชาํระอากรต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมอสังหาริมทรัพยน์ั้น 

   (5) จดัการและเขา้ร่วมในธุรกรรมนั้น รวมถึงการแลกเปล่ียนเอกสาร การรับชาํระ

หรือการชาํระเงินเพื่อใหก้ารทาํธุรกรรมนั้นมีผลบงัคบั 

   (6) ยืน่เอกสารเก่ียวกบัธุรกรรมอสังหาริมทรัพยน์ั้นแก่หน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้ง 

   (7) รายงานผลสาํเร็จของการทาํธุรกรรมใหแ้ก่คู่สัญญา 

  ทั้งน้ี กฎหมายกาํหนดให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเปิดบญัชีทรัสต์หน่ึงบญัชี

หรือมากกว่ากบัสถาบนัการเงินท่ีไดรั้บอนุญาต เพื่อใช้บญัชีดงักล่าวเก็บรักษาท่ีตนได้รับมาแทน

บุคคลอ่ืนจากการประกอบการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

  นอกจากหน้าท่ีท่ีไดก้ล่าวขา้งตน้ เม่ือคู่สัญญาไดแ้ต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

ในธุรกรรมใดธุรกรรมหน่ึงแล้ว ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหน้าท่ีตอ้งรักษาประโยชน์ของ

คู่สัญญา (Client’s best interest) อย่างไรก็ตาม ในบางกรณี ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาอาจมี

ความทบัซอ้นกนัของผลประโยชน์จากความสัมพนัธ์บางประการกบัผูเ้ก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมดงักล่าว 

  เม่ือเกิดการทบัซ้อนกนัผลประโยชน์ทางธุรกิจหรือทางการเงินข้ึน กฎหมายกาํหนดให้

ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะตอ้งจดัทาํแบบฟอร์มเปิดเผยความเก่ียวกนัของผลประโยชน์ 

(Disclosure of Interest form) ก่อนการตกลงทาํหนงัสือแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

โดยแบบฟอร์มดงักล่าวจะประกอบดว้ยขอ้มูลดงัต่อไปน้ี 

 (g) uplifting such documents from the Authority or other Government offices or the offices of 

statutory authorities;  

             (h) completing powers of attorney in such form and subject to such conditions as are prescribed;  

                  (i) subject to any conditions imposed by the code of conduct, drawing or preparing and arranging 

the execution of the documents set forth in subclause (2);  

             (j) reporting on the progress of the settlement to the party to the transaction by whom the 

licensee was appointed to arrange or effect the settlement. 
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   (1) ผลประโยชน์ส่วนตวัเก่ียวกบัธุรกรรม ตวัอย่างเช่น ผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาเป็นผูซ้ื้อหรือผูข้ายในธุรกรรมนั้นหรือมีความสัมพนัธ์อย่างไรกบัคู่สัญญาท่ีเป็นผูซ้ื้อหรือ

ผูข้ายในธุรกรรมนั้น เป็นตน้ 

   (2) ความสัมพนัธ์ทางธุรกิจกบับุคคลซ่ึงมีส่วนเก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมนั้นๆ ตวัอยา่งเช่น 

กรณีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญารายนั้นมกัจะถูกแนะนาํโดยนายหน้าอสังหาริมทรัพย ์ตวัแทนขาย 

หรือผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์ขายอสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ เป็นตน้ 

   (3) ความสัมพนัธ์ทางการเงินกบับุคคลซ่ึงมีส่วนเก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมนั้นๆ ตวัอย่าง 

เช่น ความสัมพนัธ์กบันายหนา้อสังหาริมทรัพยท่ี์ขายอสังหาริมทรัพย ์หรือกบัสถาบนัการเงินซ่ึงเป็น

ผูใ้ห้กูใ้นธุรกรรมนั้น มีฐานะเป็นผูถื้อหุ้นหรือเป็นเจา้ของบริษทัท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

สังกดัอยู ่เป็นตน้ 

  4) การกาํกบัดูแลผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

  ผูม้ีหน้าที่กาํกบัดูแลผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา คือ คณะกรรมการที่เรียกว่า 

“The Settlement Agent Supervisory Board” หรือ “SASB” มีอาํนาจหนา้ท่ีในการกาํหนดหลกัเกณฑ์

เพื่อควบคุมการประกอบกิจการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดย “SASB” จะอยูภ่ายใตก้าร

กาํกบัดูแลของรัฐมนตรีวา่การกระทรวงพาณิชย ์มีหนา้ท่ีและความรับผดิชอบ สรุปไดด้งัน้ี 

   (1) ดาํเนินการเก่ียวกบัระบบการออกใบอนุญาตผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

   (2) ใหบ้ริการการศึกษาและให้คาํปรึกษาแก่ผูบ้ริโภคและอุตสาหกรรมเก่ียวกบัขอ้

กฎหมาย นโยบายของคณะกรรมการ และแนวปฏิบติัต่างๆ 

   (3) ดาํเนินการเก่ียวกบัเงินในบญัชีประกนัความเสียหาย และให้การชดเชยแก่

บุคคลผูไ้ดรั้บความเสียหายทางอาญาหรือจากการฉ้อฉลของผูป้ระกอบกิจการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาท่ีเกิดระหวา่งกระบวนการ “Property settlement” 

   (4) กาํหนดมาตรการเพื่อให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งทาํประกนัความ

เสียหายจากการประกอบวชิาชีพ 

   (5) ให้คาํปรึกษาแนะนาํรัฐมนตรีวา่การกระทรวงพาณิชยเ์ก่ียวกบัการบริหารงาน

ตามกฎหมาย Settlement Agent Act 1981 และให้คาํปรึกษาแนะนาํเก่ียวกบัการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย

หรือระเบียบต่างๆ 

  กฎหมายมาตรา 12 กาํหนดให้มีนายทะเบียนของคณะกรรมการ (Registrar of the Board) 

ทาํหน้าท่ีเป็นตวัแทนของคณะกรรมการในการใช้อาํนาจดาํเนินการต่างๆ ในกรณีมีการฝ่าฝืน

กฎหมายน้ี โดยนายทะเบียนมีอาํนาจในการสอบสวน เรียกบุคคลให้ส่งขอ้มูล มาให้ปากคาํหรือ

เขา้ตรวจคน้สถานท่ีได ้(มาตรา 15) ทั้งน้ี ผูฝ่้าฝืนไม่ปฏิบติัตามจะมีโทษทางอาญา 
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  5) มาตรการในการกาํกบัดูแลผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

  กฎหมาย Settlement Agent Act 1981 กาํหนดเก่ียวกบัการควบคุมการประกอบการ 

โดยแบ่งกฎหมายการควบคุมการประกอบการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาออกเป็น 3 ส่วน 

ดงัน้ี 

   (1) การควบคุมทัว่ไป 

   ความในส่วนน้ีจะกําหนดเก่ียวกับการควบคุมการประกอบการของผู ้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาทัว่ไป ในมาตรา 43 – มาตรา 47 

   โดยมาตรา 4347 จะกาํหนดเง่ือนไขในการท่ีทาํให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

จะเรียกเก็บค่าบริการได ้สรุปสาระสาํคญัไดด้งัน้ี 

47 Article 43.Entitlement to remuneration  

 (1) A settlement agent is not entitled to receive any reward in respect of his services in that capacity 

unless he has a valid appointment to act in that capacity which is in writing signed, before the services are 

rendered, by the party to the transaction for whom the services are to be rendered or by some other person 

lawfully authorised to sign on behalf of the person for whom the services are to be rendered, who is not a real 

estate agent or other commission agent or a servant or agent thereof, acting for a party in the transaction and —  

 (a) where the service is rendered in relation to a real estate transaction, he is licensed as a real 

estate settlement agent and he holds a current triennial certificate in respect of his licence when he renders the 

services;  

  (b) where the service is rendered in relation to a business transaction, he is licensed as a business 

settlement agent and he holds a current triennial certificate in respect of his licence when he renders the 

services.  

 (2) An appointment to act as a settlement agent is not valid unless —  

  (a) it is contained in a document which —  

   (i) clearly identifies the real estate transaction or the business transaction, as the case may 

be; and  

   (ii) contains such other information, if any, as is prescribed;  

  (b) if it is contained in an offer to purchase or in a contract for sale, it is separately and distinctly 

signed; and  

  (c) the person obtaining the signature to the document gives a true copy thereof to the signatory 

immediately after the signing thereof (the onus of proof of which is upon the person obtaining the signature).  

 (3) A settlement agent shall supply to a person for whom he is acting or who may wish to engage him 

to act, upon request by that person, a true copy of the scale of remuneration fixed under section 44 and a bona 
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    (1.1) ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาชอบท่ีไดรั้บค่าจา้งจากการท่ีตนไดก้ระทาํใน

ฐานะท่ีเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาก็ต่อเม่ือก่อนเร่ิมการให้บริการไดมี้การทาํสัญญาแต่งตั้ง

ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาโดยคู่สัญญาท่ีเก่ียวข้องได้ลงนามและผู ้ทาํหน้าท่ีเป็นผู ้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญานั้นไดรั้บใบอนุญาตและใบอนุญาตรายสามปี 

    (1.2) สัญญาการแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะไม่มีผลบงัคบั 

หากไม่ปรากฏรายการ เช่น ขอ้มูลอธิบายเก่ียวกบัธุรกรรมอสังหาริมทรัพยน์ั้น และมีขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง

ประกอบกรณีเป็นสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเป็นส่วนหน่ึงของการทาํสัญญาซ้ือ

ขายจะต้องมีการแยกส่วนสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาและมีการลงนามแยก

ต่างหาก เป็นตน้ 

fide estimate of the cost of the services of the settlement agent in respect of the particular settlement to which 

the request relates.  

 (4) A person may recover remuneration for services rendered as a settlement agent notwithstanding 

his failure to comply with subsection (1)(a) or (b) if subject to the provisions of Division 2 of Part IV, the 

person suing is the personal representative of a deceased or mentally incapable settlement agent or the trustee in 

bankruptcy or liquidator of a settlement agent.  

 (5) A person may recover remuneration for services rendered as a settlement agent notwithstanding 

that he has no valid appointment as required by subsection (1) if —  

  (a)  the party to the transaction for whom the services were rendered has certified that he is aware 

of the provisions of subsections (1), (2) and (3) and has ratified in writing the appointment of the settlement 

agent; or  

  (b) a court before which the claim for remuneration is heard is satisfied that in all the circumstances it 

would be unjust to deprive the settlement agent of all or a part of the remuneration.  

 (6) Where an appointment of a settlement agent is terminated prior to settlement the settlement agent 

shall be entitled to recover such proportion of the prescribed remuneration as is reasonable in the circumstances.  

 (7) A settlement agent is not entitled to claim a possessory or other lien over documents for his fees or 

otherwise.  

 (8) A person shall not, whether directly or indirectly, demand, receive, or hold, any reward in 

contravention of this section.  

 Penalty: $5000 and in the case of conviction for a second or other subsequent offence the convicting 

court or tribunal may call upon the settlement agent to show cause why his licence should not be cancelled or 

suspended.  

 (9) Any reward received or held in contravention of this section may be recovered as a civil debt 

recoverable summarily in any court of competent jurisdiction. 
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    (1.3) เม่ือมีการทาํสัญญาแต่งตั้ งผู ้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ผู ้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะตอ้งส่งมอบสําเนาตารางอตัราค่าบริการตามท่ีกฎหมายกาํหนด และ

จดัเตรียมประมาณการค่าบริการในการดาํเนินการของธุรกรรมนั้นเพื่อส่งมอบให้กบัคู่สัญญาเม่ือ

ไดรั้บการร้องขอ 

    (1.5) กรณีมีการเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ผูดู้แล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะไดรั้บค่าจ้างท่ีได้ยื่นประมาณการค่าบริการในการดาํเนินการของ

ธุรกรรมไวเ้พียงบางส่วนตามความเหมาะสม 

    (1.6) ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไม่มีสิทธิยึดเอกสารของคู่สัญญาไวเ้ป็น

กรรมสิทธ์ิเพื่อหกักลบลบหน้ีกบัค่าบริการของตนหรือค่าใชจ่้ายในกรณีอ่ืนๆ 

   นอกจากน้ี ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งจดัเก็บขอ้มูลการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาแยกออกจากข้อมูลการทาํธุรกิจอ่ืนๆ ของตน และจะต้องมีการจดัการกับเอกสาร

หลกัฐานอย่างเหมาะสม (มาตรา 45) และนอกจากผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะตอ้งปฏิบติั 

ตามกฎหมายน้ีแลว้ ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญายงัจะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอีก

หลายฉบบั เช่น กฎหมายวา่ดว้ยผงัเมือง กฎหมายท่ีดิน ฯลฯ อีกดว้ย 

   (2) การควบคุมบญัชีทรัสต ์

   มาตรา 4948 กาํหนดเก่ียวกบับญัชีทรัสตไ์ว ้สรุปไดด้งัน้ี 

48 Article 49.Trust accounts 

 (1) Every licensee who holds a current triennial certificate shall maintain one or more trust accounts, 

designated or evidenced as such in the prescribed manner and maintained exclusively for the purposes of this 

Act, with an authorised financial institution and shall, as soon as practicable, pay to the credit of that account or 

those accounts all moneys received by him for or on behalf of any other person in respect of settlements to be 

arranged or effected, or arranged or effected, by the settlement agent.  

 (2) Moneys so paid into any such trust account shall not be available for the payment of the debt of 

any other creditor of the settlement agent, or be liable to be attached or taken in execution under the order or 

process of any court at the instance of any such creditors.  

  (3) A settlement agent may pay out of a trust account such of the proper charges relating to 

settlements as are payable by the persons on whose behalf the moneys are received but may do so only when 

those charges lawfully fall due.  

 (4) Settlement moneys received by a settlement agent in the course of arranging or effecting a 

settlement shall not be withdrawn from a trust account except for the purpose of completing the settlement, or 

in accordance with the contract entered into between the parties to the transaction, or as otherwise authorised by 

this Act, or by the prior written consent of all parties to the transaction involved.  
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    (2.1) เงินในบญัชีทรัสตจ์ะไม่ถือเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตก้ารยึดหรืออายดัของ

เจา้หน้ีของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

    (2.2) ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะเรียกเก็บเงินค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการ

จากบญัชีทรัสต ์เม่ือค่าใชจ่้ายนั้นเป็นไปตามกฎหมายและถึงกาํหนดชาํระแลว้ 

    (2.3) หา้มผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาถอนเงินท่ีไดรั้บไวเ้พื่อจะนาํมาชาํระ

ใหก้บัคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงในการทาํธุรกรรมจากบญัชีทรัสต ์เวน้แต่จะถอนไปเพื่อชาํระให้คู่สัญญา

อีกฝ่ายหน่ึงเพื่อให้ธุรกรรมสมบูรณ์ หรือตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นสัญญา หรือเม่ือไดรั้บความยินยอม

เป็นหนงัสือจากคู่สัญญาทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้ง 

 (5) A settlement agent shall pay moneys withdrawn from a trust account to the person or persons 

lawfully entitled or authorised to receive them.  

  (5a) If —  

 (a) a settlement of a real estate transaction or a business transaction is completed; and  

 (b) the settlement agent who arranged or effected the settlement received moneys in respect of 

the real estate transaction or business transaction in the course of arranging or effecting the settlement; and  

  (c) the settlement agent is authorised in writing by the vendor to make a payment from those 

moneys to an agent as payment of the whole or part of the commission, reward or remuneration to which the 

agent is entitled for arranging the real estate transaction or business transaction to which the settlement relates,  

the settlement agent may, despite subsections (4) and (5), pay to the agent from those moneys such sum as the 

settlement agent is so authorised to pay.  

 (5b) In subsection (5a) —  

  agent means an agent as defined in section 4(1) of the Real Estate and Business Agents Act 1978 who 

is entitled to a commission, reward or remuneration for arranging the real estate transaction or business 

transaction to which a settlement relates;  

 vendor means the person or persons lawfully entitled to receive the purchase price in respect of a real 

estate transaction or business transaction.  

  (6) A settlement agent shall —  

  (a) keep full and accurate accounts of all money received or held by him on account of any other 

person and of all payments made by him of that money; and  

  (b) before the end of the next business day after the day on which the money is received or paid, 

enter in the accounts particulars of the amount so received or paid and the person from whom it was so received 

or to whom it was so paid; and  

  (c) keep the accounts in such manner that they can be conveniently and properly audited; and  (d) 

correctly balance the accounts at the end of each month and certify in records that this has been done. 
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    (2.4) การถอนเงินจากบญัชีทรัสตข์องผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเพื่อชาํระ

ใหก้บับุคคลใด จะกระทาํไดเ้ฉพาะเม่ือบุคคลนั้นมีสิทธิตามกฎหมายท่ีจะไดรั้บเงินนั้น 

    (2.5) ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะตอ้งจดัทาํบญัชี เพื่อบนัทึกขอ้มูล

เก่ียวกบัเงินท่ีตนไดรั้บจากคู่สัญญา ตอ้งทาํการปิดบญัชีทุกเดือน และจะตอ้งเก็บรักษาบญัชีไวใ้ห้

พร้อมสาํหรับการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี 

    (2.6) เม่ือผู ้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได้รับเงินจากคู่สัญญา ผู ้ดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะตอ้งนาํฝากเขา้บญัชีภายในก่อนส้ินวนัทาํการถดัไป 

   ทั้งน้ี กฎหมายกาํหนดให้เป็นหน้าท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาท่ีมีการ

ประกอบการในปีนั้นๆ จะตอ้งจดัให้มีผูส้อบบญัชีเขา้ทาํการตรวจสอบบญัชีทรัสต์ของตน 

โดยผูส้อบบญัชีจะตอ้งนําส่งรายงานการตรวจสอบบญัชีส่งให้กับคณะกรรมการทุกส้ินปี และ

จะตอ้งจดัทาํรายงานการตรวจสอบบญัชีส่งใหก้บัคณะกรรมการทุกไตรมาสอีกดว้ย (มาตรา 51) 

   (3) การควบคุมดา้นวนิยั 

   กฎหมายให้อาํนาจคณะกรรมการ SASB ในการออกมาตรฐานจริยธรรมแห่ง

วิชาชีพ (Code of conduct) สําหรับผูป้ระกอบวิชาชีพดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาได ้โดยความ

เห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงพาณิชย ์กรณีผูป้ระกอบการวิชาชีพดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาถูกกล่าวหาโดยคณะกรรมการ SASB ต่อศาลปกครองของรัฐ (State Administrative Tribunal) 

วา่ไดก้ระทาํผิดวินยั หากศาลเห็นว่าผูถู้กกล่าวหากระทาํผิดจริง ศาลอาจมีคาํสั่งอย่างใดอย่างหน่ึง

หรือหลายอยา่ง ดงัน้ี (มาตรา 84 (1))49 

    (1) ตาํหนิหรือวา่กล่าวตกัเตือนผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

    (2) สั่งปรับไม่เกิน 10,000 ดอลล่าออสเตรเลีย 

49 Article 384.Powers on inquiry 

 (1) If, in a proceeding commenced by an allegation under section 83 the State Administrative Tribunal 

is satisfied that proper cause exists for disciplinary action, the State Administrative Tribunal may do any one or 

more of the following things —  

 (a) reprimand or caution the settlement agent;  

 (b) impose a fine not exceeding $10 000 on him;  

  (c) suspend or cancel his licence and any triennial certificate in respect thereof and, in addition, 

disqualify him either temporarily or permanently, or until the fulfilment of any condition which may be 

imposed by the State Administrative Tribunal or until the further order of the State Administrative Tribunal, 

from holding a licence or triennial certificate, or both. 
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    (3) พกัใชห้รือเพิกถอนใบอนุญาตและใบอนุญาตรายสามปี นอกจากน้ีอาจสั่ง

หา้มมิใหม้าขอใบอนุญาตใบอนุญาตหรือใบอนุญาตรายสามปีตามระยะเวลาท่ีกาํหนดหรือห้ามเป็น

การถาวรหรือให้มาขออนุญาตประกอบการใหม่จนกวา่จะไดป้ฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีศาลกาํหนดหรือ

จนกวา่ศาลจะมีคาํสั่งเปล่ียนแปลง 

3.2 มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในประเทศไทย 

 3.2.1 หลกัเกณฑ์ในการประกอบกจิการการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา49

50  

  1) บุคคลท่ีประสงคจ์ะประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งเป็นสถาบนั

การเงิน ไดแ้ก่ ธนาคารพาณิชยแ์ละบริษทัเงินทุนหรือนิติบุคคลอ่ืนตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 5 0

51 

และไดรั้บใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์จากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัตาม

ขอ้เสนอแนะของคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ โดยให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขท่ีกาํหนดในกฎกระทรวงการคลงั51

52 (ตามมาตรา 9) 

  2) หากผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มีส่วนไดเ้สียกบัคู่สัญญาต่างตอบแทนไม่ว่า

โดยทางตรงหรือทางออ้ม จะทาํหน้าท่ีดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญากบัคู่สัญญา ซ่ึงตนมีส่วนได้

เสียมิได ้ทั้งน้ี กรณีใดจะถือวา่เป็นการมีส่วนไดเ้สียกบัคู่สัญญาดงักล่าวนั้นให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ี

คณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ประกาศกาํหนด52

53 (ตามมาตรา 12) 

  นอกจากน้ี บุคคลอ่ืนนอกจากผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะใช้ช่ือหรือคาํแสดง

ช่ือในธุรกิจว่า “ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา”หรือคาํอ่ืนใดที่มีความหมายเช่นเดียวกนัมิได้ 

(ตามมาตรา 11) 

 

 

 

50 สุพนัธ์ุ มงคลสุธี.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 10.  หนา้  48 
51 ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ท่ี สนส.1/2554 เร่ือง การอนุญาตให้ธนาคารพาณิชยป์ระกอบกิจการดูแล

ผลประโยชน์ ลงวนัท่ี 25 เมษายน 2554. 
52 ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย. คู่มือสาํหรับประชาชน: การขออนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์

ของธนาคารพาณิชย ์ลงวนัท่ี 21 กรกฎาคม 2558. 
53 ประกาศคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน.์ หลกัเกณฑเ์ร่ืองการมีส่วนไดเ้สียของผูดู้แล

ผลประโยชน์ของคู่สญัญากบัคู่สญัญา (ฉบบัท่ี 3)  ลงวนัท่ี 22 สิงหาคม 2556 . 
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 3.2.2 หน้าทีแ่ละแนวทางปฏิบัติของผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา53

54  

  1) เม่ือคู่สัญญาต่างตอบแทนตกลงกนัให้มีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ให้ผูดู้แล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาดาํเนินการจดัทาํ “สัญญาดูแลผลประโยชน์” โดยทาํเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือ

ของคู่สัญญา และผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (ตามมาตรา 6)  

  ให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จกัการดูแลให้คู่สัญญาปฏิบติัการชาํระหน้ีตาม

ระยะเวลาและเง่ือนไขของสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา และดูแลรักษาเงิน ทรัพยสิ์น หรือ

เอกสาร อนัเป็นหลกัฐานแห่งหน้ีท่ีคู่สัญญา ไดส่้งมอบให้อยูใ่นความครอบครองของตน พร้อมทั้ง

ดาํเนินการส่งมอบเงินและจดัให้มีการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิในทรัพยสิ์นให้แก่คู่สัญญา 

(ตามมาตรา 7) 

  2) ให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ดาํเนินการเปิด “บญัชีดูแลผลประโยชน์” เพื่อ

สัญญารายนั้นกบัสถาบนัการเงิน และนาํเงินท่ีไดรั้บจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีตอ้งชาํระเงินฝากไวใ้นบญัชี

ดูแลผลประโยชน์ดงักล่าวภายใน 1 วนัทาํการ นบัแต่วนัท่ีคู่สัญญาตกลงกนัให้มีผูดู้แลผลประโยชน์ 

โดยตอ้งออกหลกัฐานเป็นหนงัสือรับรองการฝากเงินส่งให้คู่สัญญาฝ่ายที่ตอ้งชาํระเงินทุกคร้ัง 

โดยให้ถือวา่หลกัฐานดงักล่าวเป็นหลกัฐานในการปฏิบติัเก่ียวกบัการชาํระหน้ีเงินตามสัญญา และ

ให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาแจง้เป็นหนงัสือให้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงทราบถึงการฝากเงินนั้น

โดยทนัที (ตามมาตรา 17) 

  3) การโอนเงินจาก “บญัชีดูแลผลประโยชน์” นั้น ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้ง

โอนเขา้บญัชีของคู่สัญญาซ่ึงมีสิทธิไดรั้บเงินโดยตรง และตอ้งแจง้เป็นหนงัสือให้คู่สัญญาดงักล่าว

ทราบโดยทนัที (มาตรา 17วรรคสอง) 

  4) ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีคู่สัญญาตอ้งส่งมอบหรือโอนสิทธิเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์มี

หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มีหนงัสือแจง้ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ี

ตามประมวลกฎหมายท่ีดินทราบ และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีดังกล่าวบนัทึกเป็นหลักฐานไวว้่า 

“อสังหาริมทรัพยน์ั้นอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งสัญญาดูแลผลประโยชน์ และห้ามจดทะเบียนโอนสิทธิใน

ทรัพยสิ์นนั้นจนกว่าจะไดรั้บแจง้เป็นหนงัสือจากผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (ตามมาตรา 17 

วรรคสาม) 

  5) ให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ดูแลให้คู่สัญญาปฏิบติัการชําระหน้ีตาม

ระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

  6) ใหผู้ดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จดัทาํทะเบียนเก่ียวกบัสัญญาดูแลผลประโยชน์

ตามหลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ประกาศกาํหนด 5 4

55 โดย

54 สุพนัธ์ุ มงคลสุธี.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 10.  หนา้ 49-50. 
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ตอ้งรักษาทะเบียน และสาํเนาสัญญาดูแลผลประโยชน์ไว ้ไม่นอ้ยกวา่ 5 ปี นบัแต่วนัท่ีไดล้งรายการ

คร้ังสุดทา้ยในทะเบียนหรือวนัที่ทาํสัญญาดูแลผลประโยชน์ โดยจะเก็บไวใ้นรูปของขอ้มูล

อิเล็กทรอนิกส์หรือรูปแบบใดก็ได ้(ตามมาตรา 13)  

  7) ให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จดัเก็บทรัพยสิ์นของคู่สัญญาแยกออกจาก

ทรัพยสิ์นของตน โดยตอ้งจดัทาํบญัชีทรัพยสิ์นของคู่สัญญาแต่ละรายแยกออกจากบญัชีทรัพยสิ์น

ของตน รวมทั้งเก็บรักษาบญัชีดงักล่าวตามหลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการ

ดูแลผลประโยชน์ประกาศกาํหนด (ตามมาตรา 14) 

  8) ให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งมีหนงัสือแจง้ให้คู่สัญญาทราบถึงรายการ

ฝากหรือโอนเงิน และจาํนวนเงินคงเหลือในบญัชีดูแลผลประโยชน์ตามหลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการ

กาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ประกาศกาํหนด (ตามมาตรา 18)  

  โดยคณะกรรมการไดอ้อกประกาศหลกัเกณฑก์ารแจง้ความเคล่ือนไหวของเงินฝากใน

บญัชีดูแลผลประโยชน์ 5 5

56 กาํหนดให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งมีหนงัสือแจง้รายการฝาก

หรือโอนเงินและจาํนวนเงินคงเหลือในบญัชีดูแลผลประโยชน์ไปยงัคู่สัญญาอยา่งนอ้ยเดือนละหน่ึงคร้ัง

หลงัจากไดมี้การดาํเนินการทางบญัชีดว้ยวธีิหน่ึงต่อไปน้ี ไดแ้ก่ 

   (1) ทางไปรษณีย ์

   (2) จดหมายอิเล็กทรอนิกส์ (E-Mail) 

   (3) โดยวธีิอ่ืนใดท่ีคู่สัญญาสามารถเก็บไวเ้ป็นหลกัฐานได ้

  ทั้งน้ี หากการดาํเนินการโดยวธีิการตาม (2) (3) ตอ้งทาํความตกลงกบัคู่สัญญาก่อน 

  9) เมื่อคู่สัญญาปฏิบติัตามขอ้กาํหนดในสัญญาดูแลผลประโยชน์ครบถ้วนแล้ว 

ให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โอนเงินพร้อมดอกผลจากบญัชีผูดู้แลผลประโยชน์ให้แก่

คู่สัญญาซ่ึงเป็นฝ่ายท่ีตอ้งโอนหรือส่งมอบทรัพยสิ์นและจดัให้มีการโอนหรือส่งมอบทรัพยสิ์นหรือ

เอกสารอนัเป็นหลกัฐานแห่งหน้ีตามสัญญาให้แก่คู่สัญญาซ่ึงเป็นฝ่ายที่ตอ้งชาํระเงิน ในการน้ี 

หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงปฏิเสธการรับชาํระหน้ี หา้มผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาส่งเงินหรือ

โอนทรัพยสิ์นให้แก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงจนกว่าคู่สัญญาจะได้ทาํความตกลงกนั หรือศาลมี

คาํพิพากษาถึงที่สุด ทั้งน้ี เวน้แต่จะมีการกาํหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

(ตามมาตรา 19) 

55 ประกาศคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ เร่ืองหลกัเกณฑก์ารจดัทาํทะเบียนเก่ียวกบั

สญัญาดูแลผลประโยชน์ ลงวนัท่ี 28 ตุลาคม 2551. 
56 ประกาศคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ เร่ือง หลกัเกณฑก์ารแจง้ความเคล่ือนไหว

ของเงินฝากในบญัชีดูแลผลประโยชน์ ลงวนัท่ี 28 ตุลาคม พ.ศ. 2551. 
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  10) ในกรณีท่ีมีขอ้โตแ้ยง้เกิดข้ึนเก่ียวกบัสิทธิหรือหนา้ท่ีของคู่สัญญาตามสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ ห้ามผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาส่งเงินหรือโอนเงินทรัพยสิ์นให้แก่คู่สัญญาฝ่าย

ใดฝ่ายหน่ึงจนกว่าคู่สัญญาจะไดท้าํความตกลงกนัหรือศาลมีคาํพิพากษาถึงท่ีสุด ทั้งน้ี เวน้แต่ใน

สัญญาดูแลผลประโยชน์จะกาํหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน (ตามมาตรา 23) 

  11) ยื่นรายงานหรือเอกสารใดๆ ท่ีเก่ียวกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ต่อ

คณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ ตามคาํสั่งของคณะกรรมการกาํกบัการ

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (ตามมาตรา 15) 

  13) ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาให้บริการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาดูแลผลประโยชน์

ตามท่ีมีข้อตกลงกบัคู่สัญญาได ้ตามหลักเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการกาํกับการประกอบกิจการดูแล

ผลประโยชน์ประกาศกาํหนด 

  14) ค่าตอบแทนในการปฏิบติัหน้าท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มาตรา 8 

ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีสิทธิไดรั้บค่าตอบแทนหรือค่าบริการ จากการปฏิบติัหน้าท่ีตาม

อัตราที่คณะกรรมการการกาํกับการประกอบกิจการผูดู้แลผลประโยชน์ประกาศกาํหนด 

โ ด ย คณะกรรมการได้ออกประกาศค่าตอบแทนและค่าบริการในการปฏิบัติหน้าท่ีผู ้ดูแล

ผลประโยชน์ 5 6

57 ให้ผูดู้แลผลประโยชน์เรียกเก็บค่าตอบแทนในอตัราไม่เกินร้อยละศูนยจุ์ดสามต่อปี

ของจาํนวนเงินทั้งหมดท่ีคู่สัญญาฝ่ายท่ีมีหน้ีในการชาํระเงินตามสัญญาตอ้งชาํระไวใ้นบญัชีผูดู้แล

ผลประโยชน์ก่อนท่ีจะมีการโอนหรือส่งมอบทรัพยสิ์นนั้นตามระยะเวลาท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ ทั้งน้ี หากการชาํระหน้ีของคู่สัญญาไดส้ิ้นสุดลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลาตามท่ี

กาํหนดไวใ้นสัญญาดูแลผลประโยชน์ ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะตอ้งคืนค่าตอบแทนให้แก่

คู่สัญญาตามสัดส่วนของระยะเวลาท่ีเหลือ สําหรับภาระค่าตอบแทนหากคู่สัญญามิได้ตกลงว่า

คู่สัญญาฝ่ายใดจะเป็นผูรั้บภาระ ก็ให้เรียกค่าตอบแทนจากคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย ฝ่ายละเท่ากนั และ 

หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงร้องขอให้มีการปฏิบติัหน้าท่ีในการให้บริการอ่ืน เพิ่มเติมมาตรา 7 

วรรคสอง ให้คู่สัญญาฝ่ายนั้นเป็นผูอ้อกค่าบริการตามท่ีร้องขอโดยห้ามเรียกเก็บจากเงินในบญัชี

ดูแลผลประโยชน์ 

 3.2.3 การเลกิสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

 จากการศึกษากฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ผูเ้ขียนเห็นวา่สาเหตุ

ของการเลิกสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ดงัน้ี 

57 ประกาศคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ เร่ือง ค่าตอบแทนและค่าบริการในการปฏิบติั

หนา้ท่ีดูแลผลประโยชน์ (ฉบบัท่ี 3)  ลงวนัท่ี 13 พฤศจิกายน พ.ศ. 2556. 
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  1) ในขณะสัญญาดูแลผลประโยชน์มีผลใชบ้งัคบั หากเกิดเหตุท่ีทาํให้ผูดู้แลผลประโยชน์

ของคู่สัญญากลายเป็นผูมี้ส่วนได้เสีย 5 7

58 ผูดู้แลผลประโยชน์จะต้องแจ้งให้คู่สัญญาทราบเพื่อขอ

ยกเลิกการเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา58

59 ตามมาตรา 12  

  2) เม่ือผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาประสงค์จะเลิกประกอบกิจการการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามมาตรา 16  

 ซ่ึงสาเหตุท่ี 1) และ 2) ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งดาํเนินการให้คู่สัญญาฝ่ายท่ี

ตอ้งชําระเงิน ได้รับเงินและดอกผลจากบญัชีดูแลผลประโยชน์ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ และใหคู้่สัญญาท่ีตอ้งโอนหรือส่งมอบทรัพยสิ์นหรือเอกสารอนัเป็นหลกัฐานแห่งหน้ี 

ไดรั้บเงินและดอกผลจากบญัชีดูแลผลประโยชน์ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาดูแลผลประโยชน์ตาม

มาตรา 22 โดยระยะเวลาการดาํเนินการให้เป็นไปตามท่ีคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการ

ดูแลผลประโยชน์ประกาศกาํหนด 5 9

60 เม่ือสัญญาดูแลผลประโยชน์เลิกกนัโดยไม่มีขอ้โตแ้ยง้ ผูดู้แล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะตอ้งดาํเนินการเพื่อให้คู่สัญญา ได้รับชาํระหน้ีจากเงินในบญัชีดูแล

ผลประโยชน์ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาดูแลผลประโยชน์ให้เสร็จส้ินโดยไม่ชกัชา้ ทั้งน้ีตอ้งไม่เกิน 

30 วนั นบัแต่วนัท่ีสัญญาดูแลผลประโยชน์เงินกนั 

  หากกรณีมีข้อโต้แยง้เกิดข้ึนเก่ียวกับสิทธิหรือหน้าท่ีของคู่สัญญาตามสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ห้ามผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาส่งเงินหรือโอนทรัพยสิ์นให้แก่คู่สัญญาฝ่ายใด

ฝ่ายหน่ึงจนกวา่คู่สัญญาจะไดท้าํความตกลงกนัหรือศาลมีคาํพิพากษาถึงท่ีสุดตามมาตรา 23 

  นอกจากน้ี การเลิกสัญญาดูแลผลประโยชน์ ยอ่มไม่กระทบสิทธิของผูดู้แลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาท่ีจะไดรั้บค่าตอบแทนและค่าบริการเพื่อการงานท่ีตนไดจ้ดัทาํไปแลว้ตามสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ เวน้แต่การเลิกสัญญานั้นเกิดจากความผิดของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตาม

มาตรา 21  

  3) คู่สัญญาประสงคจ์ะเลิกสัญญาดูผลประโยชน์ เม่ือผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

ตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษาและถูกศาลสั่งพิทกัษท์รัพย ์ตามมาตรา 25  

 

 

58 ประกาศคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน.์ หลกัเกณฑเ์ร่ืองการมีส่วนไดเ้สียของผูดู้แล

ผลประโยชน์ของคู่สญัญากบัคู่สญัญา (ฉบบัท่ี 3)  ลงวนัท่ี 22 สิงหาคม 2556 . 
59 สง่า อคัรปรีดี.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 87. 
60 ประกาศคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ เร่ือง กาํหนดระยะเวลาการดาํเนินการของ

ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สญัญา เม่ือสญัญาดูแลผลประโยชน์เลิกกนั ลงวนัท่ี 1 ตุลาคม พ.ศ. 2551. 
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 3.2.4 การเลกิประกอบกจิการดูแลผลประโยชน์คู่สัญญา 

 ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาผูใ้ดประสงค์จะเลิกประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

ตามมาตรา 16 ให้ยื่นคาํขออนุญาตต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงั เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 

60 วนั ก่อนเลิกประกอบกิจการ โดยในการพิจารณาอนุญาตนั้น รัฐมนตรีจะกาํหนดเง่ือนไขหรือมี

คาํสั่งใหผู้ย้ืน่คาํขออนุญาตปฏิบติัดว้ยก็ได ้

 ทั้งน้ี ในการยื่นคาํขออนุญาตเลิกประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ผูดู้แลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา ตอ้งแสดงหลกัฐานวา่ไดด้าํเนินการดงัต่อไปน้ีเรียบร้อยแลว้ 

  1) การบอกกล่าวใหคู้่สัญญา และผูมี้ส่วนไดเ้สียทราบและใชสิ้ทธิตามกฎหมาย 

  2) การจดัการหรือโอนสัญญาดูแลผลประโยชน์ท่ียงัมีผลผกูพนัอยูใ่ห้ผูดู้แลผลประโยชน์

ของคู่สัญญารายอ่ืนดาํเนินการแทนตามท่ีคู่สัญญาตกลงกนั 

  3) การจดัการโอนเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์หรือทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัสัญญา

ดูแลผลประโยชน์คืนให้แก่คู่สัญญา ในกรณีท่ีคู่สัญญาประสงค์จะเลิกสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

หรือไม่สามารถโอนสัญญาดูแลผลประโยชน์ให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญารายอ่ืนไปดาํเนินการ

แทนได ้

 นอกจากน้ี ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตอ้งส่งคืนใบอนุญาตแก่รัฐมนตรีภายใน 30 วนั 

นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้คาํสั่งอนุญาตใหเ้ลิกประกอบกิจการ 

 3.2.5 ผู้ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาถูกระงับการดําเนินกจิการ60

61  

 ในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษาและถูกศาลมี

คาํสั่งพิทกัษท์รัพยใ์นคดีลม้ละลาย หรือถูกทางการหรือหน่วยงานท่ีมีหนา้ท่ีกาํกบัดูแลตามกฎหมายอ่ืน 

สั่งระงบัการดาํเนินกิจการบางส่วนหรือทั้งหมด ตามมาตรา 25  

 ใหเ้งินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัสัญญาดูแลผลประโยชน์

ไดรั้บความคุม้ครอง โดยไม่ถือว่าเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยู่ภายใตก้ารยึดหรืออายดัในคดีแพ่งซ่ึงผูดู้แล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษา หรือเป็นทรัพยสิ์นท่ีอาจแบ่งแก่เจา้หน้าท่ีใน

คดีลม้ละลายของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา หรือเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตก้ารห้ามจาํหน่าย 

จ่าย หรือโอน ตามคาํสั่งระงบัการดาํเนินกิจการบางส่วนหรือทั้งหมด เม่ือผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาถูกศาลมีคาํสั่งพิทกัษ์ทรัพย์ให้เจ้าพนักงานพิทกัษ์ทรัพย์และคณะกรรมการกาํกับการ

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ดาํเนินการแยกเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยู่

ภายใตบ้งัคบัสัญญาดูแลผลประโยชน์ รวมทั้งมีอาํนาจดาํเนินการดงัต่อไปน้ี 

61 สุพนัธ์ุ มงคลสุธี.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 51. 
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  1) รวบรวมเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัสัญญาดูแล

ผลประโยชน์และจดัสรรคืนใหแ้ก่คู่สัญญา ในกรณีท่ีคู่สัญญาประสงคจ์ะเลิกสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

  2) โอนสัญญาดูแลผลประโยชน์ท่ียงัมีผลผกูพนัอยูใ่ห้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

รายอ่ืนดาํเนินการแทนตามท่ีคู่สัญญาตกลงกนั 

  3) ประนีประนอมยอมความ ฟ้องร้อง ต่อสู้คดี หรือดาํเนินการอ่ืนใด เพื่อให้การจดั

การเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัสัญญาดูแลผลประโยชน์เสร็จส้ิน

ไปโดยในการดาํเนินการดงักล่าวน้ี เจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยแ์ละคณะกรรมการกาํกบัการประกอบ

กิจการดูแลผลประโยชน์ จะมอบอาํนาจใหบุ้คคลใดดาํเนินการแทนก็ได ้

 3.2.6 การกาํกบัดูแลกจิการผลประโยชน์ของคู่สัญญา61

62  

 พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มีกลไกการควบคุมการ

ประกอบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ดงัน้ี 

  1) คณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

  กาํหนดให้คณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ประกอบดว้ย

ปลัดกระทรวงเป็นกรรมการ อธิบดีกรมท่ีดิน ผูอ้าํนวยการสํานกังานเศรษฐกิจการคลงั ผูแ้ทน

สํานักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค ผูแ้ทนธนาคารแห่งประเทศไทย และผูท้รงคุณวุฒิ 

ซ่ึงรัฐมนตรีแต่งตั้งอีกไม่เกินห้าคนเป็นกรรมการ เพื่อทาํหน้าท่ีกาํกบัดูแลผลการประกอบกิจการ

ดูแลผลประโยชน์ตามพระราชบญัญติัน้ี  

  2) อาํนาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

   (1) เสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัเก่ียวกบัการออกประกาศ

ตามพระราชบญัญติัน้ี 

   (2) ออกประกาศกาํหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

ตามมาตรา 7 มาตรา 12 มาตรา 13 มาตรา 18 และมาตรา 22 

   (3) ออกประกาศกาํหนดค่าตอบแทนและค่าบริการอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบ

กิจการดูแลผลประโยชน์ตาม มาตรา 8 

   (4) ปฏิบติัการอ่ืนตามท่ีกฎหมายกาํหนดให้เป็นอาํนาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการ 

หรือ ตามท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัมอบหมาย 

   (5) มีอาํนาจในการแต่งตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาหรือปฏิบติัการอยา่งหน่ึง

อยา่งใดตามท่ีคณะกรรมการมอบหมายได ้ให้นาํบทบญัญติัเก่ียวกบัการประชุมของคณะกรรมการ

รวมทั้งมีอาํนาจพิจารณาออกคาํสั่งลงโทษปรับทางปกครอง  

62 สุพนัธ์ุ มงคลสุธี.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 52-54. 
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  3) การประชุมคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

  การประชุมคณะกรรมการกาํกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์นั้น ต้องมี

กรรมการมาประชุมไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม 

  ในกรณีท่ีประธานกรรมการไม่มาประชุมในการประชุมคณะกรรมการหรือไม่อาจ

ปฏิบติัหนา้ท่ีไดใ้หก้รรมการท่ีมาประชุมเลือกกรรมการคนหน่ึงเป็นประธานในท่ีประชุมแทน 

  การวนิิจฉยัช้ีขาดของท่ีประชุมให้ถือวา่เสียงขา้งมาก กรรมการคนหน่ึงให้มีเสียงหน่ึง

เสียงในการลงคะแนน ถา้คะแนนเสียงเท่ากนัให้ประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหน่ึง

เป็นเสียงช้ีขาด 

 3.2.7 พนักงานเจ้าหน้าที ่

 “พนักงานเจา้หน้าท่ี” คือ ผูซ่ึ้งรัฐมนตรีว่ากระทรวงการคลงัแต่งตั้งให้ปฏิบติัการตาม

พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยมีอาํนาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 

  1) เขา้ไปในสถานท่ีประกอบกิจการของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในระหวา่ง

เวลาทาํการของสถานท่ีนั้นเพื่อตรวจสอบกิจการของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา รวมทั้งเก็บ

รวบรวมเอกสารหลักฐาน หรือข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาโดยในการปฏิบติัหน้าท่ี พนักงานเจา้หน้าท่ีตอ้งไม่กระทาํการอนัมีลกัษณะเป็นการข่มขู่

หรือเป็นการคน้ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความอาญา 

  2) อายดัเอกสาร หรือหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกระทาํความผดิตามพระราชบญัญติัน้ี

เพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบหรือดาํเนินคดีซ่ึงตอ้งไม่เกิน 180 วนั 

  3) สั่งให้กรรมการ ผูจ้ดัการ บุคคลผูมี้อาํนาจในการจดัการ หรือพนกังานของผูดู้แล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญามาให้ถอ้ยคาํหรือให้แสดงหรือส่งสมุดบญัชี เอกสาร ดวงตราหรือส่ิงอ่ืน

อนัเก่ียวกบักิจการ สินทรัพย ์และหน้ีสินของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาและบุคคลขา้งตน้ 

  ในการปฏิบติัหนา้ท่ีตามพระราชบญัญติัน้ี ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีเป็นเจา้พนกังานตาม

ประมวลกฎหมายอาญา ทั้งน้ี ในการปฏิบติัหนา้ท่ีของพนกังานเจา้หน้าท่ีดงัท่ีกล่าว บุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง

ตอ้งอาํนวยความสะดวกแก่พนกังานเจา้หนา้ท่ีตามสมควร ซ่ึงในการปฏิบติัหนา้ท่ีทุกคร้ัง พนกังาน

เจา้หนา้ท่ีจะตอ้งแสดงบตัรประจาํตวัต่อบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย 

 3.2.8 บทกาํหนดโทษ62

63  

  1) โทษทางปกครอง  

63 ชยัสิทธ์ิ เกียรติสมาน.  (2556).  ปัญหาการนําพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาใช้กับ

การซ้ือขายบ้านจดัสรร.  วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัศรีปทุม.  หนา้ 50-54. 
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   (1) ในกรณีท่ีปรากฏแก่คณะกรรมการว่าผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาผูใ้ด

ดาํเนินกิจการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติั ดงัต่อไปน้ี 

    (1.1) มิไดป้ฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการประกาศกาํหนดเก่ียวกบัการท่ี

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา อาจทาํให้บริการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาดูแลผลประโยชน์ตามท่ีมี

ขอ้ตกลงกบัคู่สัญญา 

    (1.2) มิไดป้ฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการประกาศกาํหนดเก่ียวกบัการท่ี

ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งจดัทาํทะเบียนเก่ียวกบัสัญญาดูแลผลประโยชน์ หรือมิไดรั้กษา

ทะเบียนและสาํเนาสญัญาดูแลผลประโยชน์ไวไ้ม่นอ้ยกวา่ 5 ปี นบัแต่วนัท่ีไดล้งรายการคร้ังสุดทา้ย

ในทะเบียนหรือวนัท่ีทาํสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

    (1.3) มิไดป้ฏิบติัตามท่ีคณะกรรมการใชอ้าํนาจสั่งให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญายืน่รายงาน หรือเอกสารใดๆ เก่ียวกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

    (1.4) มิไดป้ฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการประกาศกาํหนดเก่ียวกบัการ

จดัทาํหนงัสือแจง้ใหคู้่สัญญาทราบถึงรายการฝากหรือโอนเงิน และจาํนวนเงินคงเหลือในบญัชีดูแล

ผลประโยชน์ 

    (1.5) เม่ือสัญญาดูแลผลประโยชน์ส้ินสุดลงและไดมี้การโอนเงินออกจากบญัชี

ดูแลผลประโยชน์หมดส้ินแลว้ แต่มิได้ดาํเนินการปิดบญัชีดูแลผลประโยชน์ หรือดาํเนินการปิด

บญัชีดูแลผลประโยชน์แลว้มิไดแ้จง้ใหคู้่สัญญาทราบโดยทนัทีหากมีการดาํเนินกิจการฝ่าฝืนหรือไม่

ปฏิบติัดงักล่าว คณะกรรมการมีอาํนาจสั่งให้ ปรับปรุง ระงบัการกระทาํท่ีฝ่าฝืน หรือปฏิบติัให้

ถูกตอ้งหรือเหมาะสมภายใตร้ะยะเวลาท่ีกาํหนดในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไม่ปฏิบติั

ตามคาํสั่งของคณะกรรมการให้คณะกรรมการพิจารณามีคาํสั่ง ลงโทษปรับทางปกครอง ไม่เกิน 

100,000 บาท 

   (2) ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาผูใ้ด ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตาม

หลกัเกณฑ์ของกฎกระทรวงท่ีวา่ดว้ย การกาํหนดให้นิติบุคคลใดประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

หรือ หลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนดเพิ่มเติมจากพระราชบญัญติัในกฎกระทรวงดงักล่าว เก่ียวกบัการดาํรง

ฐานะการเงิน การวางหลกัประกนัหรือหลกัเกณฑ์อ่ืนใดท่ีกาํหนดให้นิติบุคคลดงักล่าวตอ้งปฏิบติั

เพิ่มเติมจากหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัให้คณะกรรมการพิจารณามีคาํสั่งลงโทษปรับ

ทางปกครองไม่เกิน 500,000 บาท 

   (3) ในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาซ่ึงมีส่วนไดเ้สียกบัคู่สัญญาไม่วา่โดย

ทางตรงหรือทางออ้ม ทาํหนา้ท่ีเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญากบัคู่สัญญาซ่ึงตนมีส่วนไดเ้สีย

ใหค้ณะกรรมการพิจารณามีคาํสั่งลงโทษปรับทางปกครองไม่เกิน 500,000 บาท 
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   (4) ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มิได้ปฏิบตัิตามหลักเกณฑ์ท่ี

คณะกรรมการประกาศกาํหนด ในการจดัเก็บทรัพยสิ์นของคู่สัญญาแยกออกจากทรัพยสิ์นของตน

โดยตอ้งจดัทาํและเก็บรักษาบญัชีทรัพยสิ์นของคู่สัญญาแต่ละรายการออกจากบญัชีทรัพยสิ์นของ

ตนใหค้ณะกรรมการพิจารณามีคาํสั่งลงโทษปรับทางปกครองไม่เกิน 500,000 บาท 

   (5) เม่ือคู่สัญญาตกลงกนัให้มีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาแลว้พระราชบญัญติั

ไดก้าํหนดหลกัเกณฑใ์หผู้ดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งดาํเนินการจดัทาํสัญญาดูแลผลประโยชน์

และดาํเนินการเปิดบญัชีดูแลผลประโยชน์เพื่อสัญญารายนั้นกบัสถาบนัการเงินและนาํเงินท่ีไดรั้บ

จากคู่สัญญาฝ่ายท่ีตอ้งชาํระเงินฝากไวใ้นบญัชีดูแลผลประโยชน์ดงักล่าวภายใน 1 วนัทาํการรวมทั้ง

ตอ้งออกหลกัฐานเป็นหนงัสือรับรองการฝากเงินส่งให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีตอ้งชาํระเงินทุกคร้ัง โดยให้

ถือวา่หลกัฐานดงักล่าวเป็นหลกัฐานในการปฏิบติัเก่ียวกบัการชาํระหน้ีเงินตามสัญญา และแจง้เป็น

หนงัสือใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงทราบถึงการฝากเงินนั้นโดยทนัที 

   นอกจากน้ี ในกรณีที่ทรัพยสิ์นของคู่สัญญาตอ้งส่งมอบหรือโอนสิทธิเป็น

อสังหาริมทรัพยท่ี์มีหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตอ้งมีหนงัสือแจง้

ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินทราบและใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีดงักล่าวบนัทึกเป็น

หลกัฐานไวว้า่ “อสังหาริมทรัพยน์ั้นอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งสัญญาดูแลผลประโยชน์ และห้ามจดทะเบียน

โอนสิทธิในทรัพยสิ์นนั้นจนกวา่จะไดรั้บแจง้เป็นหนงัสือจากผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา”  

   หากผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามขอ้ปฏิบติัขา้งตน้ 

ให้คณะกรรมการพิจารณามีคาํสั่งลงโทษปรับทางปกครองไม่เกิน 500,000 บาท 

   (6) เม่ือสัญญาดูแลผลประโยชน์เลิกกนั ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งพิจารณา

ดาํเนินการภายใตป้ระกาศกาํหนดระยะเวลาการดาํเนินการของคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการ

ดูแลผลประโยชน์ ดงัต่อไปน้ี 

    (6.1) ดาํเนินการให้คู่สัญญาท่ีตอ้งชาํระเงินไดรั้บเงินและดอกผลจากบญัชีดูแล

ผลประโยชน์ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาดูแลผลประโยชน์ หรือ 

    (6.2) ดาํเนินการให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีตอ้งโอนหรือส่งมอบทรัพยสิ์นหรือเอกสาร

อนัเป็นหลกัฐานแห่งหน้ีไดรั้บเงินและดอกผลจากบญัชีดูแลผลประโยชน์ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญา

ดูแลผลประโยชน์ 

   หากผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามขอ้ปฏิบติัขา้งตน้ 

ให้คณะกรรมการพิจารณามีคาํสั่งลงโทษปรับทางปกครองไม่เกิน 500,000 บาท 

   ทั้งน้ี ในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตอ้งรับโทษปรับทางปกครองให้

กรรมการผูจ้ดัการ หรือบุคคลผูมี้อาํนาจในการจดัการของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญานั้นตอ้ง
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รับโทษปรับทางปกครองท่ีบญัญติัไวส้าํหรับความผดินั้นๆ ดว้ย เวน้แต่จะพิสูจน์ไดว้า่ตนมิไดมี้ส่วน

ในการกระทาํความผดินั้น หรือตนไดจ้ดัการตามสมควรเพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดความผดินั้นแลว้ 

   อย่างไรก็ตาม ในการพิจารณาออกคาํสั่งลงโทษปรับทางปกครองทั้งหมดขา้งตน้

คณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ จาํตอ้งคาํนึงถึงความร้ายแรงแห่งพฤติกรรม

ท่ีกระทาํผดิประกอบการพิจารณาดว้ย 

   นอกจากน้ี หากผูถู้กลงโทษปรับทางปกครองไม่ยอมชาํระค่าปรับทางปกครอง 

ให้นาํบทบญัญติัเก่ียวกบัการบงัคบัทางปกครองตามกฎหมายวา่ดว้ยวิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง

มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม และในกรณีท่ีไม่มีเจา้หนา้ท่ีดาํเนินการบงัคบัตามคาํสั่งหรือมีแต่ไม่สามารถ

ดาํเนินการบงัคบัทางปกครองได้ คณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ก็มี

อาํนาจในการฟ้องคดีต่อศาลปกครองเพื่อบงัคบัชาํระค่าปรับ และถา้ศาลปกครองเห็นว่าคาํสั่งให้

ชาํระค่าปรับนั้นชอบดว้ยกฎหมาย ศาลปกครองก็มีอาํนาจพิจารณาพิพากษาและบงัคบัให้มีการยึด

หรืออายดัทรัพยสิ์นขายทอดตลาดเพื่อชาํระค่าปรับไดต่้อไป 

   ทั้งน้ี ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีสิทธิอุทธรณ์คาํสั่งให้ชาํระค่าปรับ

ทางปกครองของคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ ต่อรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงการคลงั ไดภ้ายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้คาํสั่ง โดยรัฐมนตรีจะตอ้งวินิจฉยัอุทธรณ์

ดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายใน 60 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บอุทธรณ์ คาํวนิิจฉยัของรัฐมนตรีใหถื้อเป็นท่ีสุด 

  2) โทษทางอาญา 

   (1) ผูใ้ดประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์โดยไม่ไดรั้บใบอนุญาตจากรัฐมนตรีวา่การ

กระทรวงการคลงัตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 1,000,000 บาท 

   (2) ผูใ้ดนอกจากผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาใชช่ื้อหรือคาํแสดงช่ือในธุรกิจวา่ 

“ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา” หรือคาํอ่ืนใดท่ีมีความหมายเช่นเดียวกนั ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 

500,000 บาท 

   (3) ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาผูใ้ดเลิกประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

โดยมิได้ยื่นคาํขออนุญาตต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงั เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 60 วนั 

ก่อนเลิกประกอบกิจการหรือยื่นคาํขออนุญาตเลิกประกอบกิจการ แต่มิได้ส่งคืนใบอนุญาตแก่

รัฐมนตรีภายใน 30 วนั นบัแต่วนัที่ไดร้ับแจง้คาํสั่งอนุญาตให้เลิกประกอบกิจการ ตอ้งระวาง

โทษปรับไม่เกิน 500,000 บาท 

   โอนเงินจากบญัชีดูแลผลประโยชน์ โดยมิไดโ้อนเขา้บญัชีของคู่สัญญาซ่ึงมีสิทธิ

ไดรั้บเงินโดยตรง และ/หรือ มิไดแ้จง้เป็นหนงัสือให้คู่สัญญาดงักล่าวทราบถึงการโอนเงินโดยทนัที

ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 500,000 บาท 



71 

   ส่งเงินหรือโอนทรัพย์สินให้แก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง ในขณะท่ีมีข้อโต้แยง้

เกิดข้ึนเก่ียวกบัสิทธิหรือหน้าท่ีของคู่สัญญาตามสัญญาดูแลผลประโยชน์ ก่อนท่ีคู่สัญญาจะไดท้าํ

ความตกลงกนัหรือศาลมีคาํพิพากษาถึงท่ีสุดแลว้ และโดยในสัญญาดูแลผลประโยชน์มิไดก้าํหนด

ไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 500,000 บาท 

   (4) ผูใ้ดขดัขวางไม่ปฏิบติัตามคาํสั่งของพนกังานเจา้หน้าท่ี หรือไม่อาํนวยความ

สะดวกแก่พนกังานเจา้หนา้ท่ีตามพระราชบญัญติั ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกิน 

500,000 บาท หรือทั้งจาํทั้งปรับ 

   (5) กรรมการ ผูจ้ดัการ บุคคลผูมี้อาํนาจในการพิจารณา หรือพนกังานของผูดู้แล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาผูใ้ด กระทาํการอย่างใดอยา่งหน่ึงดงัต่อไปน้ี ซ่ึงบญัญติัไวใ้นมาตรา 48 

แห่งพระราชบญัญติั ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกิน 500,000 บาท หรือทั้งจาํ

ทั้งปรับ 

    (5.1) หลอกหลวงคู่สัญญาดว้ยการแสดงขอ้ความอนัเป็นเท็จหรือปกปิดขอ้ความ

จริงท่ีควรบอกใหแ้จง้เก่ียวกบักิจการท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีหนา้ท่ีกระทาํเพื่อประโยชน์

ของคู่สัญญาและการกระทาํดงักล่าวทาํใหไ้ดไ้ปซ่ึงทรัพยสิ์นของคู่สัญญา 

    (5.2) ยกัยอกหรือทาํให้เงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์ลดลงจากจาํนวนท่ีคู่สัญญา

ไดฝ้ากไว ้

    (5.3) ครอบครองทรัพยสิ์นของคู่สัญญาซ่ึงผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

ไดรั้บไวเ้น่ืองจากการประกอบกิจการตามพระราชบญัญติัน้ีและเบียดบงัเอาทรัพยสิ์นนั้นเป็นของตน

หรือบุคคลท่ีสาม 

    (5.4) ทาํใหเ้สียหาย ทาํลาย เปล่ียนแปลง ตดัทอน หรือปลอมบญัชีหรือเอกสาร

ของผูด้ ูแลผลประโยชน์ของคู่ส ัญญาที่จ ดัทํา ข้ึนตามหน้าที ่ในการประกอบกิจการตาม

พระราชบญัญติัน้ี 

    (5.5) กระทาํการหรือไม่กระทาํการ โดยอาศยัโอภาสที่ตนมีตาํแหน่งหน้าท่ี

ดงักล่าวโดยทุจริตเป็นเหตุใหเ้กิดความเสียหายแก่ประโยชน์ของคู่สัญญา 

   นอกจากน้ี ในกรณีท่ีผูก้ระทาํความผิดทางอาญาตามพระราชบญัญติั นอกจาก

มาตรา 48 เป็นนิติบุคล กรรมการ ผูจ้ดัการ หรือบุคคลผูมี้อาํนาจในการจดัการของนิติบุคคลนั้น 

ตอ้งรับโทษตามท่ีบญัญติัไวส้ําหรับความผิดนั้นๆ ดว้ย เวน้แต่จะพิสูจน์ไดว้า่ตนมิไดมี้ส่วนในการ

กระทาํความผดินั้น หรือตนไดจ้ดัการตามสมควรเพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดความผดินั้นแลว้ 
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   บรรดาความผิดอาญาตามพระราชบญัญติันอกจากมาตรา 48 ให้ “คณะกรรมการ

เปรียบเทียบ” ซ่ึงรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัแต่งตั้ง จาํนวน 3 คน โดยคนหน่ึงตอ้งเป็น 

“พนกังานสอบสวน” ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความอาญานั้น มีอาํนาจเปรียบเทียบได ้

   ทั้งน้ี เมื่อคณะกรรมการเปรียบเทียบได้ทาํการเปรียบเทียบในกรณีใด และ

ทั้งผูต้ ้องหาได้ชําระค่าปรับตามค่าเปรียบเทียบ ภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการเปรียบเทียบ

กาํหนดแลว้ ใหถื้อวา่คดีเลิกกนั ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาอาญา 

 3.2.9 การเพกิถอนใบอนุญาตการประกอบกจิการการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

 รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัมีอาํนาจสั่งเพิกถอนใบอนุญาตของผูดู้แลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาได้ตามขอ้เสนอแนะของคณะกรรมการกาํกบัการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

ตามมาตรา 43 เม่ือปรากฏว่าผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขหรือคาํสั่งของ

รัฐมนตรี ตามมาตรา 16 วรรคสาม หรือ เคยถูกลงโทษปรับทางปกครองและกระทาํการอนัเป็น

ความผิดอย่างเดียวกันและถูกลงโทษปรับทางปกครองซํ้ าอีก หรือกระทาํการอนัเป็นการฝ่าฝืน

บทบญัญติัท่ีมีโทษทางอาญาตามพระราชบญัญติัน้ี หรือ กรรมการ ผูจ้ดัการ หรือบุคคลผูมี้อาํนาจ

ในการจดัการของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญากระทาํการอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามมาตรา 48 

 เม่ือผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญารายใดถูกเพิกถอนใบอนุญาตแลว้ ก็จะหมดสิทธิใน

การประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา นับแต่วนัท่ีมีคาํสั่งเพิกถอนใบอนุญาต ทั้งน้ี

คาํสั่งเพิกถอนใบอนุญาต ไม่กระทบกระเทือนถึงสัญญาดูแลผลประโยชน์ท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาไดท้าํไวก้บัคู่สัญญาก่อนถูกเพิกถอนใบอนุญาตและยงัมีผลผกูพนัอยู ่


