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ปัญหาการบังคบัใช้พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551: ศึกษากรณีการ

ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 

 

 ในปี พ.ศ. 2540  ประเทศไทยตอ้งประสบปัญหาสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจดา้นอสังหาริมทรัพย ์ส่งผล

ให้ผูบ้ริโภคหรือผูซ้ื้อได้รับความเสียหายจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญาของผูป้ระกอบการหรือผูข้าย 

จนกระทั่งนําไปสู่การหาแนวทางแก้ไขปัญหาดังกล่าว ด้วยการออกพระราชบัญญัติการจัดการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อใหคู้่สัญญามีส่วนเขา้มาดูแลผลประโยชน์ร่วมกนั แต่อยา่งไรก็ตาม 

ยงัคงพบอุปสรรคและปัญหาของการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 

2551 ท่ีไม่ประสบผลตามเจตนารมณ์แห่งกฎหมาย ท่ีบญัญติัข้ึนมาเพื่อลดหรือบรรเทาปัญหาขอ้พิพาทท่ีเกิด

จากคู่สัญญาในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั และเพื่อสร้างความเช่ือมัน่ให้แก่คู่สัญญาและ

สร้างความมัน่คงต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ ผูเ้ขียนจึงเล็งเห็นถึงความจาํเป็นในการศึกษาถึงปัญหาของ

การบงัคบัใช้กฎหมายการจดัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อให้เกิดประโยชน์และเป็น

รูปธรรม  

  

  สาํหรับสาเหตุของปัญหาการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัอาจแยกไดด้งัน้ี0

1  

 

  1) ปัญหาจากผูป้ระกอบการไม่มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

ส่ิงแวดลอ้ม เป็นปัญหาท่ีเจา้ของโครงการหลายๆ โครงการท่ีรีบขายบา้นหรือห้องชุดให้กบัผูบ้ริโภคเพื่อเร่ง

ระดมเงินทุนไปใชใ้นการก่อสร้างโครงการ โดยท่ียงัไม่ไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือไม่มีการจดัทาํ

รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงจะมีผลทาํให้ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์บา้นหรือห้องชุดท่ี

จองไวไ้ด ้

  2) ปัญหาโครงการกูเ้งินกบัธนาคารและไม่ไดรั้บการอนุมติัจากธนาคาร โดยปกติปัญหาเร่ืองกู้

เงินไม่ผ่านนั้นจะเกิดกบัโครงการเล็กๆ ท่ีเงินทุนไม่มากพอ เม่ือธนาคารไม่อนุมติัเงินก่อสร้างให้โครงการ 

โครงการก็เก็บเงินจองแลว้หนีหายไป ทาํใหผู้บ้ริโภคไม่ไดรั้บเงินจองคืน  

1 สาระควรรู้ท่ีอยูอ่าศยั.  (2551).  รู้ปัญหาและความเส่ียงก่อนซ้ือคอนโด จะได้ไม่เสียเงินจองแบบฟรีๆ.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: 

http://www.thaihometown.com/knowledge/456/.  [2558, 12 มีนาคม]. 

                                                           



  3) ปัญหาไดพ้ื้นท่ีบา้นหรือห้องชุดไม่ตรงกบัท่ีระบุไวต้ามสัญญา ก่อนท่ีผูบ้ริโภคจะตดัสินใจ

ซ้ือหรือจองนั้น โครงการจะระบุพื้นท่ีไวใ้นสัญญา แต่เม่ือถึงเวลาส่งมอบบา้นหรือห้องชุด ผูซ้ื้อไม่ไดรั้บ

ขนาดพื้นท่ีตามท่ีตกลงไวแ้ต่แรก  

  3) ปัญหากรรมสิทธ์ิท่ีดินไม่เป็นของผูซ้ื้อ ในกรณีท่ีโครงการไม่ไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน

ของโครงการนั้น แต่ใชก้ารเช่าท่ีดินเพื่อทาํโครงการแทน พอมีการโอนกรรมสิทธ์ิ ผูซ้ื้อกลบักลายเป็นผูเ้ช่า

ท่ีดินและตอ้งทาํการต่อสัญญาใหม่เม่ือครบกาํหนด 

  4) ปัญหาหอ้งไม่เรียบร้อย เช่น พื้นไม่เรียบร้อย นํ้าร่ัวซึม ผนงัมีรอยร้าว 

 

 เม่ือเกิดปัญหาข้างตน้กับภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์รัฐจึงได้เข้ามามีบทบาทในการช่วยเหลือเพื่อ

กระตุน้เศรษฐกิจภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์1 2 ดงัน้ี  

  1) มาตรการการเงิน ให้สนบัสนุนกลุ่มผูมี้รายไดน้้อยและปานกลางให้สามารถซ้ือท่ีอยู่อาศยัเพื่อ

ช่วยกระตุน้ตลาดสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัและภาคอสังหาริมทรัพยข์องประเทศ 

  2) มาตรการการคลงั การลดค่าธรรมเนียมสําหรับการจดทะเบียนสิทธิ โดยให้ลดการเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพย์และค่าจดทะเบียนการจํานอง

อสังหาริมทรัพยแ์ละหอ้งชุดจากเดิมร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพยใ์นกรณีการโอนและร้อยละ 1 ของ

มูลค่าท่ีจ ํานอง แต่ไม่เกิน 200,000 บาท ในกรณีการจํานองฯ เหลือร้อยละ 0.01 และสําหรับผูท่ี้ ซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์ไม่วา่จะเป็นอาคารพร้อมท่ีดิน หรือหอ้งชุดในอาคารชุด ในราคาตํ่ากวา่ 3 ลา้นบาท สามารถ

นาํเอา 20% ของราคาบา้น ไปหกัลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาไดเ้ป็นเวลา 5 ปี 

 และแม้ว่ารัฐจะได้ออกมาตรการดังกล่าวมาเพื่อกระตุ้นการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์โดยให้

หน่วยงานของรัฐและธนาคารเขา้มาเป็นผูใ้ห้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยั แต่ปัญหาภายหลงัจากการทาํสัญญาซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยที์่เกิดกบัผูบ้ริโภค หาได้ระงบัไปไม่ กล่าวคือ ปัญหาการก่อสร้างบา้นไม่แลว้เสร็จตาม

สัญญาหรือก่อสร้างไม่เป็นไปตามสัญญาหรือปัญหาส่ิงปลูกสร้างชาํรุดหลงัการส่งมอบ จนทาํให้ผูบ้ริโภคไดรั้บ

ความเสียหายจากการซ้ืออสงัหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั 

 ซ่ึงปัญหาดงักล่าวถือเป็นปัญหาสาํคญัอยา่งยิง่ท่ีจะนาํไปสู่การพฒันาภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์น

การขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศไทย อีกทั้งเม่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เจริญเติบโตในอตัราสูงก็จะ

ผลกัดนัอตัราการเจริญเติบโตของอุตสาหกรรมการผลิตท่ีเก่ียวเน่ืองหรืออุตสาหกรรมบริการ เช่น ผูผ้ลิต

โฆษณา ส่ือโฆษณา สถาบนัการเงิน ฯลฯ ย่อมจะมีอตัราการเจริญเติบโตสูงตามไปดว้ย เพื่อเป็นการสร้าง

ความเช่ือมัน่ใหก้บัผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพย ์อนัจะเป็นการส่งเสริมและสนบัสนุนภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ห้

2 สาํนกังานนโยบายระบบการเงินและสถาบนัการเงิน สาํนกังานเศรษฐกิจการคลงั.  (2558).  มาตรการการเงินการคลังเพื่อ

กระตุ้ นเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่85/2558).  (ออนไลน์ ).  เข้าถึงได้จาก: http://www.mof.go.th/ 

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

                                                           



สามารถเติบโตอย่างต่อเน่ืองและย ัง่ยืน ภาครัฐจึงมีแนวความคิดออกกฎหมายการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาโดยมีความมุ่งหมายจะนาํไปใชบ้งัคบัเพือ่แกปั้ญหาของภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นสาํคญั 

 ประโยชน์ของการนาํระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามาใชบ้งัคบักบัสัญญาต่างตอบแทน 

อาจกล่าวไดด้งัน้ี2

3  

  1) ดา้นของคู่สัญญาฝ่ายท่ีเป็นผูซ้ื้อ ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะช่วยสร้างความ

มัน่ใจและใหค้วามเป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อวา่เม่ือผูซ้ื้อไดช้าํระราคาแลว้ หากไม่มีการส่งมอบสินคา้ตามสัญญา ผู ้

ซ้ือจะไดรั้บเงินคืน 

  2) ดา้นของคู่สัญญาฝ่ายท่ีเป็นผูข้าย ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะเป็นกลไกให้

ความเสมอภาคระหวา่งผูป้ระกอบการรายเล็กกบัผูป้ระกอบการรายใหญ่ในเร่ืองความน่าเช่ือถือท่ีมีผลต่อการ

ตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อและเกิดความยติุธรรมในการแข่งขนั 

  3) ด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะเป็นกลไกในการ

ป้องกนัไม่ใหผู้ป้ระกอบการท่ีมีเจตนาไม่สุจริตเขา้มาอยูใ่นระบบ ทาํใหมี้การแข่งขนัอยา่งยุติธรรมอนัจะเป็น

การวางรากฐานใหธุ้รกิจอสงัหาริมทรัพยมี์มาตรฐานในระยะยาว 

  4) ดา้นเศรษฐกิจ เม่ือประชาชนมีความมัน่ใจในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ย่อมทาํให้ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยเ์ติบโตอย่างมัน่คง จะก่อให้เกิดการลงทุน เกิดการจา้งงานในธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละธุรกิจ

เก่ียวเน่ืองอ่ืนๆ ซ่ึงจะส่งผลดีต่อเศรษฐกิจของประเทศ 

 

 อยา่งไรก็ตาม นบัจากวนัท่ีพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ 2551 ปรากฏขอ้เท็จจริงวา่ยงัไม่มีผูซ้ื้อหรือผูป้ระกอบการราย

ใดมาใช้บริการสถาบันการเงินท่ีได้รับอนุญาตให้ประกอบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตาม

พระราชบญัญติัน้ี ในขณะท่ีปัญหาสถิติเร่ืองร้องเรียนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยม์ายงัสํานกังานคณะกรรม

คุม้ครองผูบ้ริโภค (สคบ.)3

4 ยงัมีตวัเลขสูงอยา่งต่อเน่ือง อาจกล่าวไดว้า่การบงัคบัใช้พระราชบญัญติัการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ยงัไม่ประสบผลตามเจตนารมณ์ท่ีตอ้งการนาํพระราชบญัญติัน้ีมาใชเ้พื่อ

ลดหรือบรรเทาปัญหาท่ีเกิดจากการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์4 5 จึงเห็นวา่จาํเป็นท่ีตอ้งศึกษา ถึงปัญหาของการ

บงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าว เพื่อใหเ้กิดสภาพการบงัคบัใชอ้ยา่งเป็นรูปธรรม 

3 อมรรัตน์ จารุรัตน์.  (2553).  “กฎหมายวา่ดว้ยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา: สาระสาํคญัและผลการดาํเนินงาน”.  วารสาร

ธนาคารอาคารสงเคราะห์, ปีท่ี 16 (ฉบบัท่ี 61), หนา้ 60. 
4 เดลินิวส์.  (2558).  แห่ร้องเรียนสํานักงานคณะกรรมคุ้มครองผู้บริโภคเฉียด 4,000 ราย.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: 

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

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

                                                           



 ผูเ้ขียนจึงขอกล่าวถึงอุปสรรคและปัญหาของการบังคับใช้พระราชบัญญัติการจดัการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ที่ไม่ประสบผลตามเจตนารมณ์แห่งกฎหมาย ที่บญัญติัข้ึนมาเพื่อ

ลดหรือบรรเทาปัญหาขอ้พิพาทท่ีเกิดจากคู่สัญญาในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั ผูเ้ขียนจึง

เล็งเห็นถึงความจาํเป็นในการศึกษาถึงปัญหาของการบงัคบัใช้กฎหมายการจดัการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อใหเ้กิดประโยชน์และเป็นรูปธรรม ดงัน้ี 

1.ปัญหาความไม่ชัดเจนของประเภทของสัญญาต่างตอบแทนที่อยู่ภายใต้บังคับกฎหมายการดูแลผลประโยชน์

ของคู่สัญญา 

 ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มาตรา 5 ได้บัญญัติไวว้่า “ในการ

ทาํสัญญาต่างตอบแทนใดๆ คู่สัญญาอาจตกลงกนัจดัให้มีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยการทาํสัญญา

ดูแลผลประโยชน์และปฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี” 

 ดงัน้ี จึงพิจารณาได้ว่าบทบญัญติัดงักล่าวมีความมุ่งประสงค์ท่ีจะบงัคบัคู่สัญญาซ่ึงตกลงกันทาํ

สัญญาต่างตอบแทนทุกประเภทตอ้งจดัให้มีการทาํสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือไม่ เพราะเม่ือ

พิจารณาจากถ้อยคาํตามตวับทบญัญติัดังกล่าวข้างตน้ ไม่ปรากฏว่ามีถ้อยคาํใดท่ีเป็นการบ่งช้ีบงัคบัให้

คู่สัญญาท่ีตกลงทาํสญัญาต่างตอบแทนประเภทใดบา้งท่ีตอ้งอยูภ่ายใตบ้งัคบัพระราชบญัญติัน้ี 

 เพราะหากกรณีคู่สัญญาทั้ งสองฝ่ายประสงค์จะให้มีการจัดทาํสัญญาดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา เพื่อให้คนกลางเขา้มาทาํหน้าท่ีเป็นผูดู้แลเก็บรักษาทรัพย์สินหรือเขา้มาดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาจนกวา่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงจะปฏิบติัตามเง่ือนไขหรือสัญญาครบถว้นตามท่ีตกลงกนัไว ้ซ่ึงสัญญา

ดูแลผลประโยชน์นั้นบงัคบัให้ตอ้งทาํเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือของคู่สัญญาและผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาตามที่บญัญตัิไวใ้นมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญตัิน้ี จะเห็นได้ว่าสัญญาดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา ก็ถือเป็นสัญญาต่างตอบแทนประเภทหน่ึงเช่นกนั ท่ีเกิด จากนิติกรรมสองฝ่าย กล่าวคือ คู่สัญญา 

ฝ่ายหน่ึง มีหน้าท่ีในการปฏิบัติการชําระหน้ีตามระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีกําหนดไวใ้นสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา ในขณะเดียวกนั คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง คือ ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ก็มี

หน้าท่ี ดูแลรักษาเงิน หรือทรัพย์สิน หรือเอกสาร ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญา โดยท่ีคู่สัญญาฝ่ายผูดู้แล

ผลประโยชน์ไม่จาํตอ้งชาํระหน้ีจนกว่าคู่สัญญาจะปฏิบติัตามเง่ือนไขของสัญญา เช่นน้ีการทาํสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา ก็ถือเป็นการทาํสัญญาต่างตอบแทนดว้ย ตามนยัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 369 ท่ีวา่ “ในสัญญาต่างตอบแทน นั้นคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงจะไม่ ยอมชาํระหน้ีจนกวา่อีกฝ่ายหน่ึง

จะชาํระหน้ี หรือขอปฏิบติัการชาํระ หน้ีก็ได ้แต่ความขอ้น้ีท่านมิใหใ้ชบ้งัคบั ถา้หน้ีของคู่สัญญาอีกฝ่าย หน่ึง

ยงัไม่ถึงกาํหนด” และเม่ือสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา เป็นสัญญาต่างตอบแทน การจดัทาํสัญญา

ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาก็สามารถท่ีจะจดัใหผู้ดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาไดด้ว้ยเช่นกนัหรือไม่หาก

เป็นความประสงคข์องคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย (ฝ่ายคู่สัญญากบัฝ่ายผูดู้แลผลประโยชน์)  



 เม่ือพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตามมาตรา 5 มิไดบ้งัคบัไวใ้ห้คู่สัญญาท่ีตก

ลงจะทาํสัญญาต่างตอบแทนประเภทใดบา้ง ท่ีตอ้งบงัคบัให้มีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา หรือตอ้งทาํ

สัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา กรณีจึงมีปัญญาตอ้งพิจารณาวา่ เจตนารมณ์แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี

จะสัมฤทธ์ิผลเป็นรูปธรรมไดห้รือไม่ 

 การท่ีพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญามิไดก้าํหนดไวว้า่ตอ้งเป็นสัญญาต่างตอบ

แทนประเภทใด ซ่ึงเป็นการบญัญติัในแนวกวา้งเป็นเพียงความสมคัรใจของคู่สัญญาท่ีให้สัญญาต่างตอบ

แทนอยู่ภายใต้บังคับแห่งพะราชบัญญัติน้ีหรือไม่ จึงส่งผลให้ไม่มีคู่สัญญารายใดประสงค์ท่ีจะเข้าสู่

กระบวนการของสัญญาการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ปัญญาการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทเพื่อท่ี

อยูอ่าศยัไม่วา่จะเป็นประเภทอาคารชุด บา้นจดัสรร ท่ีทวีเพิ่มมากข้ึน ทั้งท่ีเจตนารมณ์แห่งพระราชบญัญติัน้ี

เป็นการออกมาเพื่อมุ่งหวงัแกไ้ขปัญญาหรือลดปัญหาความขดัแยง้ระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบการธุรกิจ

ดา้นการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัเป็นสาํคญั 

2. ปัญหาคุณสมบัติและเง่ือนไขของผู้ทาํหน้าทีดู่แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา  

 ตามพระราชบญัญตัิการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มาตรา 10 ได้บญัญตัิไวว้ ่า “ผูซ่ึ้ง

ประสงค์จะได้รับใบอนุญาตตามมาตรา 9 ต้องเป็นสถาบันการเงิน หรือนิติบุคคลอ่ืนตามท่ีกําหนดใน

กฎกระทรวง 

 ในการออกกฎกระทรวงกาํหนดให้นิติบุคคลใดประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ตามวรรคหน่ึง

จะกาํหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการดาํรงฐานะการเงิน การวางหลกัประกนัหรือหลกัเกณฑ์อ่ืนใดให้นิติบุคคล

ดงักล่าวตอ้งปฏิบติัเพิ่มเติมจากหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีก็ได”้ ตามพระราชบญัญติั

การดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา มาตรา 9 ได้บญัญตัิไวว้ ่า “บุคคลตามมาตรา 10 ผูใ้ดประสงค์จะ

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ตอ้งไดรั้บใบอนุญาตจากรัฐมนตรีตามขอ้เสนอแนะของคณะกรรมการ  

 การขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ี

กาํหนดในกฎกระทรวง” 

 ดงัน้ีจึงพิจารณาได้ว่าบุคคลท่ีสามารถเขา้มาทาํหน้าท่ีเป็นผูป้ระกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 คือ 

 จากการศึกษาพระราชบญัญติัน้ีจึงเห็นมีบุคคลเพียง 2 ประเภทเท่านั้นท่ีสามารถขอประกอบกิจการ

ดูแลผลประโยชน์คู่สัญญา ซ่ึงมีความแตกต่างจากฎหมายของต่างประเทศ เช่น สหรัฐอเมริกา ท่ีเปิดโอกาส

ให้บุคคลหลายประเภทนอกจากบุคคล 2 ประเภทข้างต้น เข้ามาจดัการดูแลการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์

ระหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย อีกทั้งตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 หากนิติบุคคล

ใดจะประกอบกิจการการดูแลผลประโยชน์ได ้ก็จะตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีตอ้งมีกฎกระทรวง เพื่อกาํหนด

หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไข ในการขอเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ซ่ึงปัจจุบนัยงัไม่มีนิติบุคคล

ใดเขา้มา ขออนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาแมแ้ต่รายเดียว อาจเน่ืองมาจากยงัไม่มี



การออกกฎกระทรวงมาเพื่อรองรับหลักเกณฑ์ หรือกาํหนดเง่ือนไข คงจะมีเพียงแต่ธนาคารพาณิชยท่ี์มี

ประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทยออกมากาํหนดถึงหลกัเกณฑ์ ในการขออนุญาตประกอบกิจการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา5

6 เท่านั้น  

3.ปัญหาการคุ้มครองทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้สัญญาดูแลผลประโยชน์ หากเกิดกรณีคู่สัญญาถูกเจ้าหนี้ ยึด 

อายดัทรัพย์สินในคดีแพ่ง 

 ตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 25 ไดบ้ญัญติัไวว้่า “ใน

กรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษาถูกศาลสั่งพิทกัษท์รัพย ์หรือถูกทางการ

หรือหน่วยงานท่ีมีหนา้ท่ีกาํกบัดูแลตามกฎหมายอ่ืนสั่งระงบัการดาํเนินกิจการบางส่วนหรือทั้งหมด ให้เงิน

ในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัสัญญาดูแลผลประโยชน์ไดรั้บความคุม้ครองโดย

ไม่ถือเป็นทรัพยสิ์นที่อยู่ภายใตก้ารยึดหรืออายดัในคดีแพ่งซ่ึงผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเป็นลูกหน้ี

ตามคาํพิพากษาหรือเป็นทรัพยสิ์นท่ีอาจแบ่งแก่เจา้หน้ีในคดีลม้ละลายของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา

หรือเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตก้ารหา้มจาํหน่ายจ่าย หรือโอน ตามคาํสั่งระงบัการดาํเนินกิจการบางส่วนหรือ

ทั้งหมด 

 เม่ือผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามวรรคหน่ึงถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรัพยใ์ห้เจา้พนกังานพิทกัษ์

ทรัพยแ์ละคณะกรรมการดาํเนินการแยกเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัสัญญา

ดูแลผลประโยชน์ รวมทั้งมีอาํนาจดาํเนินการดงัต่อไปน้ี 

  (1) รวบรวมเงินในบัญชีดูแลผลประโยชน์และทรัพย์สินท่ีอยู่ภายใต้บังคับสัญญาดูแล

ผลประโยชน์และจดัสรรคืนใหแ้ก่คู่สัญญา ในกรณีท่ีคู่สัญญาประสงคจ์ะเลิกสัญญาดูแลผลประโยชน์ 

  (2) โอนสัญญาดูแลผลประโยชน์ท่ียงัมีผลผูกพนัอยู่ให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญารายอ่ืน

ดาํเนินการแทนตามท่ีคู่สัญญาตกลงกนั 

  (3) ประนีประนอมยอมความ ฟ้องร้อง ต่อสู้คดี หรือดาํเนินการอ่ืนใด เพื่อให้การจดัการเงินใน

บญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัสัญญาดูแลผลประโยชน์เสร็จส้ินไป 

  ในการดาํเนินการตามวรรคสอง เจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยแ์ละคณะกรรมการจะมอบอาํนาจให้

บุคคลใดดาํเนินการแทนก็ได”้ 

 ตามพระราชบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้เป็นกรณีของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาถูกบงัคบัคดี โดย

ตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษา หรือศาลสั่งให้มีการพิทกัษท์รัพยเ์ด็ดขาด ซ่ึงมาตรา 25 แห่งพระราชบญัญติัน้ี

ได้ให้ความคุ้มครองสําหรับเงินในบญัชีดูแลผลประโยชน์และทรัพย์สินท่ีอยู่ภายใต้บงัคับสัญญาดูแล

ผลประโยชน์ใหไ้ดรั้บความคุม้ครองโดยไม่ถือเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตก้ารยึดหรืออายดัในคดีแพ่งซ่ึงผูดู้แล

6 ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ท่ี สนส.1/2554 เร่ือง การอนุญาตให้ธนาคารพาณิชยป์ระกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ 

ลงวนัท่ี 25 เมษายน 2554. 

                                                           



ผลประโยชน์ของคู่สัญญาเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษา เช่นน้ีคู่สัญญาจึงไดรั้บความปลอดภยัและไม่ตอ้งเกรง

ว่าเงิน หรือทรัพยสิ์น เอกสาร ท่ีตนนาํไปฝากไวแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา จะถูกบงัคบัคดีไป แต่

อย่างไรก็ดี บทบญัญติัดงักล่าวมิได้บญัญติัไปถึงหากเกิดกรณีคู่สัญญาฝ่ายผูซ้ื้อหรือฝ่ายผูข้ายถูกบงัคบัคดี 

เน่ืองจากตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษาหรือศาลมีคาํสั่งพิทกัษเ์ด็ดขาดเสียเอง เช่นน้ี เจา้หน้ีตามคาํพิพากษา

ยงัคงมีสิทธิในการบงัคบัคดีหรือเจา้พนกังานพิทกัษมี์สิทธิท่ีจะรวบรวมทรัพยสิ์นของลูกหน้ีซ่ึงเป็นคู่สัญญา

ตามสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งและพระราชบญัญติั

ลม้ละลายได ้

 จากการศึกษาทาํให้ทราบว่า พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 นั้นมี

วตัถุประสงค ์เพื่อหาแนวทางการแกไ้ขปัญหาของระบบการทาํสัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภท

ท่ีอยูอ่าศยัหรือการทาํสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนใดในปัจจุบนั ท่ีดาํเนินการโดยอาศยัความน่าเช่ือถือระหว่าง

คู่สัญญาเป็นหลกัในการชาํระหน้ีตามที่ตกลงกนัไวใ้นสัญญา การท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ชาํระหน้ี

ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาหรือมีเหตุการณ์ท่ีส่งผลกระทบต่อความน่าเช่ือถือของคู่สัญญา จนทาํใหร้ะบบการ

ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัเกิดความเส่ียงหรือหยุดชะงกัอนัส่งผลกระทบต่อคู่สัญญาไม่วา่จะ

เป็นเร่ืองของเงินมดัจาํและเงินผ่อนส่งตามงวดท่ีผูซ้ื้อจะตอ้งชําระเป็นค่าทรัพย์สินให้แก่ผูข้ายในช่วง

ระยะเวลาก่อสร้างโครงการจนถึงช่วงการโอนกรรมสิทธ์ิ จากกรณีปัญหาท่ีเกิดข้ึน รัฐจึงเขา้มามีส่วนร่วมใน

การแกไ้ขปัญหา โดยการตรากฎหมายเก่ียวกบัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาข้ึน เพื่อให้คู่สัญญาได้มี

ส่วนร่วมในการดูแลผลประโยชน์ของตนเองและระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ดงันั้น เพื่อสร้างความ

เช่ือมัน่ให้แก่คู่สัญญาและสร้างความมัน่คงต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ สมควรให้มีคนกลางท่ีมีความมัน่คง

และน่าเช่ือถือเพื่อทาํหนา้ท่ีดูแลการชาํระหน้ีของคู่สัญญาใหเ้ป็นไปตามท่ีตกลงกนัไว ้  

 อยา่งไรก็ตาม ในการบงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าวยงัคงมีปัญหาอยู่หลายประการ กล่าวคือความไม่

ชดัเจนของกฎหมายท่ีมิไดบ้งัคบัและกาํหนดใหส้ัญญาต่างตอบแทนประเภทใดบา้งตอ้งอยูภ่ายใตบ้ทบญัญติั

น้ี เช่นน้ีเมื่อไม่มีการกาํหนดว่าตอ้งบงัคบัใช้กบัสัญญาต่างตอบแทนประเภทใด ทาํให้สภาพบงัคบัท่ี

คู่สัญญาตกลงทาํสัญญาต่างตอบแทนไม่อาจบงัเกิดผลอย่างเป็นรูปธรรมได้ และสําหรับกรณีในเร่ือง

คุณสมบติัของผูป้ระกอบกิจการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา ท่ีอยู่ภายใตบ้ทบญัญติัฉบบัน้ีก็ยงัคงมีเพียง

ธนาคารพาณิชยเ์ท่านั้น และยงัไม่มีนิติบุคลรายใดเขา้มาประกอบกิจการการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

ซ่ึงแตกต่างจากสหรัฐอเมริกา และเครือรัฐออสเตรเลียท่ีสามารถให้บุคคลหลากหลายอาชีพเขา้มาเป็นคนกลาง

เพื่อดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์  

 นอกจากน้ี พระราชบญัญติัฉบบัน้ีไดก้าํหนดความคุม้ครองถึงทรัพยสิ์น หรือเงินของคู่สัญญา หาก

เกิดกรณีผูดู้แลผลประโยชน์คู่สัญญาตกเป็นลูกหน้ีตาม คาํพิพากษาและถูกเจา้หน้ีบงัคบัคดี หรือถูกเจ้า

พนกังานพิทกัษเ์ด็ดขาด แต่มิไดก้าํหนดถึงความคุม้ครองหากเกิดกรณีคู่สัญญาตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษา

และถูกเจา้หน้ีบงัคบัคดี หรือถูกเจา้พนกังานพิทกัษเ์ด็ดขาด เช่นน้ียอ่มส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์น หรือเงิน ท่ี



อยูใ่นความครอบครองของผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาซ่ึงจาํตอ้งยอมให้เจา้หน้ีตามคาํพิพากษาของ

คู่สัญญากระทาํการบงัคบัคดีได ้

 จากผลการศึกษาผู้เขียนจึงใคร่ขอเสนอแนะต่อกรณีศึกษาดังกล่าว เพื่อศึกษาและวิเคราะห์และเอือ้

ประโยชน์ต่อการแก้ไขปัญหาต่อไป โดยมีรายละเอยีดดังจะกล่าวต่อไปนี ้

 

  1. ผูเ้ขียนขอเสนอแนะให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 5 จากเดิมท่ีเป็นเพียงความสมคัรใจของคู่สัญญาต่างตอบแทนซ่ึงเป็นสัญญาท่ีไม่มี

การระบุชดัเจนถึงสัญญาต่างตอบแทนว่าเป็นสัญญาประเภทอะไร และขอแกไ้ขเพิ่มเติมใหม่โดยกาํหนด

บงัคบัให้การทาํธุรกรรมท่ีคู่สัญญาตกลงกนัทาํสัญญาต่างตอบแทนประเภทสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์

เพื่อท่ีอยู่อาศยั ให้ฝ่ายผูข้ายหรือผูป้ระกอบการจะตอ้งจดัให้มีการทาํสัญญาจดัการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาควบคู่กบัการทาํสัญญาซ้ือขายไปดว้ย  

  2. ผูเ้ขียนขอเสนอแนะให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 10 จากเดิมผูท่ี้จะประกอบกิจการดูแลผลประโยชน์มีเพียง 2 ประเภทคือ สถาบนั

การและนิติบุคคลตามที่กาํหนดในกฎกระทรวง เท่านั้น และขอแกไ้ขเพิ่มเติมใหม่โดยเปิดโอกาสให้นิติ

บุคคลหรือบุคคลอ่ืนนอกจากท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีเขา้มาประกอบการเป็นผูจ้ดัการกิจการการดูแล

ผลประโยชน์ของคู่สัญญา โดยการออกกฎกระทรวงเพื่อมารองรับถึงคุณสมบติั หลกัเกณฑ์ และเง่ือนไข ใน

การขอประกอบกิจการการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 

  รวมไปถึงการกาํหนดอตัราค่าตอบแทนหรือค่าบริการใหม่ให้กบัผูดู้แลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญาทั้งน้ีเพื่อให้เกิดแรงจูงใจของสถาบนัการเงินให้เขา้มาประกอบธุรกิจประเภทผูป้ระกอบกิจการดูแล

ผลประโยชน์ ซ่ึงจากเดิมอตัราค่าตอบแทนหรือค่าบริการเรียกไดเ้พียงไม่เกินศูนยจุ์ดสามต่อปีของมูลค่า

สัญญาดูแลผลประโยชน์ตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยเท่านั้น  

  3.ผูเ้ขียนขอเสนอแนะให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัการดูแลผลประโยชน์ของ

คู่สัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 25 จากเดิมพระราชบญัญติัน้ีคุม้ครองผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหากถูกบงัคบั

คดีหรือตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษาหรือศาลสั่งให้มีการพิทกัษท์รัพยเ์ด็ดขาดโดยให้ถือวา่เงินในบญัชีดูแล

ผลประโยชน์และทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัสัญญาดูแลผลประโยชน์ให้ไดรั้บความคุม้ครองโดยไม่ถือเป็น

ทรัพย์สินท่ีอยู่ภายใตก้ารยึดหรืออายดัในคดีแพ่งซ่ึงผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเป็นลูกหน้ีตามคาํ

พิพากษา และขอแกไ้ขเพิ่มเติมใหม่โดยกาํหนดถึงความคุม้ครองหากเกิดกรณีคู่สัญญาไม่วา่จะเป็นฝ่ายผูซ้ื้อ

หรือฝ่ายผูข้ายถูกบงัคบัคดีหรือตกเป็นลูกหน้ีตามคาํพิพากษาหรือศาลสั่งให้มีการพิทกัษท์รัพยเ์ด็ดขาด โดย

ใหถื้อว่าเงินหรือทรัพยสิ์นของคู่สัญญาไม่อยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งการบงัคบัคดี ทั้งในส่วนของคดีแพ่งและคดี

ลม้ละลาย 



  4. ผูเ้ขียนขอเสนอแนะให้มีการออกประกาศหรือขอ้บงัคบัเพื่อให้สถาบนัการเงินทุกแห่ง  ตอ้ง

แนะนําหรือประชาสัมพนัธ์เก่ียวกับการนําระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาเข้ามาช่วยดูแล

ผลประโยชน์ในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อที่อยู่อาศยัให้กบัลูกคา้ซ่ึงมาใช้บริการ การขอสินเช่ือ

เพื่อท่ีอยูอ่าศยัทุกกรณี เพื่อใหเ้ป็นทางเลือกกบัลูกคา้  
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