
 

บทที ่4 

ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการบังคบัใช้กฎหมาย 

การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

 ในบทน้ีผูเ้ขียนขอกล่าวถึงอุปสรรคและปัญหาของการบงัคับใช้พระราชบญัญติัการ

จดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ท่ีไม่ประสบผลตามเจตนารมณ์แห่งกฎหมาย 

ท่ีบญัญติัข้ึนมาเพื่อลดหรือบรรเทาปัญหาขอ้พิพาทท่ีเกิดจากคู่สัญญาในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์

ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ผูเ้ขียนจึงเล็งเห็นถึงความจาํเป็นในการศึกษาถึงปัญหาของการบงัคบัใชก้ฎหมาย

การจดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อใหเ้กิดประโยชน์และเป็นรูปธรรม  

4.1 ปัญหาความไม่ชัดเจนของประเภทของสัญญาต่างตอบแทนที่อยู่ภายใต้บังคับกฎหมาย

การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

 ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มาตรา 5 ได้บัญญัติไวว้่า 

“ในการทาํสัญญาต่างตอบแทนใดๆ คู่สัญญาอาจตกลงกนัจดัให้มีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

โดยการทาํสญัญาดูแลผลประโยชน์และปฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี” 

 ดงัน้ี จึงพิจารณาไดว้า่บทบญัญติัดงักล่าวมีความมุ่งประสงคท่ี์จะบงัคบัคู่สัญญาซ่ึงตกลงกนั

ทาํสัญญาต่างตอบแทนทุกประเภทตอ้งจดัให้มีการทาํสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือไม่ 

เพราะเม่ือพิจารณาจากถอ้ยคาํตามตวับทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้ ไม่ปรากฏวา่มีถอ้ยคาํใดท่ีเป็นการ

บ่งช้ีบังคับให้คู่สัญญาท่ีตกลงทําสัญญาต่างตอบแทนประเภทใดบ้างท่ีต้องอยู่ภายใต้บังคับ

พระราชบญัญติัน้ี 

 เพราะหากกรณีคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายประสงค์จะให้มีการจดัทาํสัญญาดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา เพื่อให้คนกลางเข้ามาทําหน้าท่ีเป็นผู ้ดูแลเก็บรักษาทรัพย์สินหรือเข้ามาดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญาจนกว่าคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงจะปฏิบติัตามเง่ือนไขหรือสัญญาครบถ้วน

ตามท่ีตกลงกนัไว ้ซ่ึงสัญญาดูแลผลประโยชน์นั้นบงัคบัให้ตอ้งทาํเป็นหนังสือลงลายมือช่ือของ

คู่สัญญาและผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามที่บญัญติัไวใ้นมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัน้ี 

จะเห็นได้ว่าสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ก็ถือเป็นสัญญาต่างตอบแทนประเภทหน่ึง
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เช่นกนั ท่ีเกิด จากนิติกรรมสองฝ่าย กล่าวคือ คู่สัญญา ฝ่ายหน่ึง มีหน้าท่ีในการปฏิบติัการชาํระหน้ี

ตามระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ในขณะเดียวกนั 

คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง คือ ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ก็มีหน้าท่ี ดูแลรักษาเงิน หรือทรัพยสิ์น 

หรือเอกสาร ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญา โดยท่ีคู่สัญญาฝ่ายผูดู้แลผลประโยชน์ไม่จาํตอ้งชาํระหน้ี

จนกวา่คู่สัญญาจะปฏิบติัตามเง่ือนไขของสัญญา เช่นน้ีการทาํสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

ก็ถือเป็นการทาํสัญญาต่างตอบแทนดว้ย ตามนยัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 369 

ท่ีวา่ “ในสัญญาต่างตอบแทน นั้นคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงจะไม่ ยอมชาํระหน้ีจนกวา่อีกฝ่ายหน่ึงจะชาํระหน้ี 

หรือขอปฏิบติัการชาํระ หน้ีก็ได ้แต่ความขอ้น้ีท่านมิให้ใชบ้งัคบั ถา้หน้ีของคู่สัญญาอีกฝ่าย หน่ึงยงั

ไม่ถึงกาํหนด” และเม่ือสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา เป็นสัญญาต่างตอบแทน การจดัทาํ

สัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาก็สามารถท่ีจะจดัให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไดด้ว้ย

เช่นกนัหรือไม่หากเป็นความประสงคข์องคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย (ฝ่ายคู่สัญญากบัฝ่ายผูดู้แลผลประโยชน์)  

 เม่ือพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตามมาตรา 5 มิไดบ้งัคบัไวใ้ห้

คู่สัญญาท่ีตกลงจะทาํสัญญาต่างตอบแทนประเภทใดบา้ง ท่ีตอ้งบงัคบัให้มีผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา หรือต้องทําสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา กรณีจึงมีปัญญาต้องพิจารณาว่า 

เจตนารมณ์แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ีจะสัมฤทธ์ิผลเป็นรูปธรรมไดห้รือไม ่

 การท่ีพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามิไดก้าํหนดไวว้า่ตอ้งเป็นสัญญา

ต่างตอบแทนประเภทใด ซ่ึงเป็นการบญัญติัในแนวกวา้งเป็นเพียงความสมคัรใจของคู่สัญญาท่ีให้

สัญญาต่างตอบแทนอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งพะราชบญัญติัน้ีหรือไม่ จึงส่งผลให้ไม่มีคู่สัญญารายใด

ประสงค์ท่ีจะเขา้สู่กระบวนการของสัญญาการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ปัญญาการซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทเพื่อท่ีอยูอ่าศยัไม่วา่จะเป็นประเภทอาคารชุด บา้นจดัสรร ท่ีทวีเพิ่มมากข้ึน 

ทั้งท่ีเจตนารมณ์แห่งพระราชบญัญติัน้ีเป็นการออกมาเพื่อมุ่งหวงัแกไ้ขปัญญาหรือลดปัญหาความ

ขดัแยง้ระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบการธุรกิจดา้นการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั

เป็นสาํคญั 

4.2 ปัญหาคุณสมบัติและเงื่อนไขของผู้ทาํหน้าทีดู่แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา  

 ตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มาตรา 10 ได้บญัญตัิไวว้่า 

“ผูซ่ึ้งประสงคจ์ะไดรั้บใบอนุญาตตามมาตรา 9 ตอ้งเป็นสถาบนัการเงิน หรือนิติบุคคลอ่ืนตามท่ีกาํหนด

ในกฎกระทรวง 

 ในการออกกฎกระทรวงกาํหนดให้นิติบุคคลใดประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ตาม

วรรคหน่ึงจะกาํหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการดาํรงฐานะการเงิน การวางหลกัประกนัหรือหลกัเกณฑ์
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อ่ืนใดให้นิติบุคคลดงักล่าวตอ้งปฏิบติัเพิ่มเติมจากหลกัเกณฑ์ท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีก็ได”้

 ตามพระราชบญัญตัิการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มาตรา 9 ได้บญัญตัิไวว้ ่า 

“บุคคลตามมาตรา 10 ผูใ้ดประสงคจ์ะประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ตอ้งไดรั้บใบอนุญาตจาก

รัฐมนตรีตามขอ้เสนอแนะของคณะกรรมการ  

 การขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และ

เง่ือนไขท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง” 

 ดงัน้ีจึงพิจารณาไดว้า่บุคคลท่ีสามารถเขา้มาทาํหนา้ท่ีเป็นผูป้ระกอบกิจการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญาตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 คือ 

 จากการศึกษาพระราชบัญญติัน้ีจึงเห็นมีบุคคลเพียง 2 ประเภทเท่านั้ นท่ีสามารถขอ

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์คู่สัญญา ซ่ึงมีความแตกต่างจากฎหมายของต่างประเทศ เช่น 

สหรัฐอเมริกา ท่ีเปิดโอกาสให้บุคคลหลายประเภทนอกจากบุคคล 2 ประเภทขา้งตน้ เขา้มาจดัการ

ดูแลการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยร์ะหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย อีกทั้งตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 หากนิติบุคคลใดจะประกอบกิจการการดูแลผลประโยชน์ได้ ก็จะตอ้ง

ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีตอ้งมีกฎกระทรวง เพื่อกาํหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไข ในการขอเป็น

ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ซ่ึงปัจจุบนัยงัไม่มีนิติบุคคลใดเขา้มา ขออนุญาตประกอบกิจการ

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาแมแ้ต่รายเดียว อาจเน่ืองมาจากยงัไม่มีการออกกฎกระทรวงมาเพื่อ

รองรับหลกัเกณฑ ์หรือกาํหนดเง่ือนไข คงจะมีเพียงแต่ธนาคารพาณิชยท่ี์มีประกาศของธนาคารแห่ง

ประเทศไทยออกมากาํหนดถึงหลกัเกณฑ์ ในการขออนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา0

1 เท่านั้น  

4.3 ปัญหาการคุ้มครองทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้สัญญาดูแลผลประโยชน์ หากเกิดกรณี

คู่สัญญาถูกเจ้าหนี ้ยดึ อายดัทรัพย์สินในคดีแพ่ง 

 ตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 25 ไดบ้ญัญติัไวว้า่ 

“ในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษาถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรัพย ์

หรือถูกทางการหรือหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีกาํกบัดูแลตามกฎหมายอ่ืนสั่งระงบัการดาํเนินกิจการ

บางส่วนหรือทั้งหมด ให้เงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ไดรั้บความคุม้ครองโดยไม่ถือเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยู่ภายใตก้ารยึดหรืออายดัในคดีแพ่ง

1 ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ท่ี สนส.1/2554 เร่ือง การอนุญาตให้ธนาคารพาณิชยป์ระกอบกิจการดูแล

ผลประโยชน์ ลงวนัท่ี 25 เมษายน 2554. 
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ซ่ึงผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษาหรือเป็นทรัพยสิ์นท่ีอาจแบ่งแก่เจา้หน้ี

ในคดีลม้ละลายของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตก้ารห้ามจาํหน่าย

จ่าย หรือโอน ตามคาํสั่งระงบัการดาํเนินกิจการบางส่วนหรือทั้งหมด 
 เม่ือผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามวรรคหน่ึงถูกศาลสั่งพิทกัษท์รัพยใ์ห้เจา้พนกังาน

พิทกัษ์ทรัพยแ์ละคณะกรรมการดาํเนินการแยกเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยู่

ภายใตบ้งัคบัสัญญาดูแลผลประโยชน์ รวมทั้งมีอาํนาจดาํเนินการดงัต่อไปน้ี 
  (1) รวบรวมเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัสัญญาดูแล

ผลประโยชน์และจดัสรรคืนใหแ้ก่คู่สัญญา ในกรณีท่ีคู่สัญญาประสงคจ์ะเลิกสัญญาดูแลผลประโยชน์ 
  (2) โอนสัญญาดูแลผลประโยชน์ท่ียงัมีผลผูกพนัอยูใ่ห้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

รายอ่ืนดาํเนินการแทนตามท่ีคู่สัญญาตกลงกนั 
  (3) ประนีประนอมยอมความ ฟ้องร้อง ต่อสู้คดี หรือดาํเนินการอ่ืนใด เพื่อให้การจดั

การเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัสัญญาดูแลผลประโยชน์เสร็จส้ินไป 
  ในการดาํเนินการตามวรรคสอง เจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยแ์ละคณะกรรมการจะมอบ

อาํนาจใหบุ้คคลใดดาํเนินการแทนก็ได”้ 
 ตามพระราชบญัญติัดังกล่าวขา้งต้นเป็นกรณีของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาถูก

บงัคบัคดี โดยตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษา หรือศาลสั่งให้มีการพิทกัษท์รัพยเ์ด็ดขาด ซ่ึงมาตรา 25 

แห่งพระราชบญัญติัน้ีไดใ้ห้ความคุม้ครองสําหรับเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยู่

ภายใตบ้งัคบัสัญญาดูแลผลประโยชน์ให้ไดรั้บความคุม้ครองโดยไม่ถือเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยู่ภายใต้

การยึดหรืออายดัในคดีแพ่งซ่ึงผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษา เช่นน้ี

คู่สัญญาจึงไดรั้บความปลอดภยัและไม่ตอ้งเกรงวา่เงิน หรือทรัพยสิ์น เอกสาร ท่ีตนนาํไปฝากไวแ้ก่

ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จะถูกบงัคบัคดีไป แต่อยา่งไรก็ดี บทบญัญติัดงักล่าวมิไดบ้ญัญติัไปถึง

หากเกิดกรณีคู่สัญญาฝ่ายผูซ้ื้อหรือฝ่ายผูข้ายถูกบงัคบัคดี เน่ืองจากตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษา

หรือศาลมีคาํสั่งพิทกัษเ์ด็ดขาดเสียเอง เช่นน้ี เจา้หน้ีตามคาํพิพากษายงัคงมีสิทธิในการบงัคบัคดีหรือ

เจ้าพนักงานพิทักษ์มีสิทธิท่ีจะรวบรวมทรัพย์สินของลูกหน้ีซ่ึงเป็นคู่สัญญาตามสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่และพระราชบญัญติัลม้ละลายได ้


