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หัวขอวิทยานพินธ ปญหาทางกฎหมายในการคุมครองผูบริโภคดานที่อยูอาศยั :                          
ศึกษาเฉพาะกรณีการซื้อบานจัดสรร 

ช่ือผูเขียน อนุพงษ  มานะกิจรุงเรือง 
อาจารยที่ปรึกษา รองศาสตราจารย ดร.กัลยา  ตัณศิริ  
สาขาวิชา นิติศาสตร 
ปการศึกษา 2551 
 

บทคัดยอ 
 

วิทยานิพนธฉบับนี้มีจุดมุงหมายเพื่อศึกษาปญหาทางกฎหมายในการคุมครองผูบริโภค
ดานที่อยูอาศัย เฉพาะกรณีการซื้อบานจัดสรร  สืบเนื่องจากในปจจุบันธุรกิจบานจัดสรรมีการ
ขยายตัวและผูประกอบธุรกิจไมวารายเล็กและรายใหญก็มีวิวัฒนาการพัฒนารูปแบบการจัดสรร
ที่ดินอยางรวดเร็วและตอเนื่องมาโดยตลอด  ปญหาการกอสรางบานและการละเมิดตอกฎหมายที่
เกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคที่ซ้ือบานจัดสรรจึงยังคงมีใหเห็นกันอยูเปนประจําตามสื่อตางๆ ซ่ึง
บุคคลที่ไดรับผลกระทบก็ยอมไมพนผูบริโภคที่ซ้ือบานจัดสรร ดังปญหาเชน การโฆษณาบาน
จัดสรร  การรับเงินดาวน  การกอสรางไมเปนไปตามกําหนดเวลา การใชแบบมาตรฐานสัญญาจะ
ซ้ือจะขาย การจัดทําสาธารณูปโภคไมเปนไปตามแผนผังการจัดสรรที่ดิน การกอสรางไมได
มาตรฐาน และการรับประกันบานหลังการขาย  เปนตน  ดังนั้นการที่ผูบริโภคตัดสินใจซื้อบาน
จัดสรร 1 หลัง อาจจะตองประสบกับปญหาดังกลาวไมมากก็นอย ซ่ึงปญหาเหลานี้มีกฎหมายที่ให
ความคุมครองผูบริโภคเกี่ยวของกันอยูหลายฉบับ เชน พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 
2541  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 และพระราชบัญญัติวิธีพิจารณา
คดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 เปนตน ซ่ึงกฎหมายแตละฉบับตางก็มีเจตนารมณที่ดีมุงคุมครองผูบริโภค
ทั้งส้ิน แตปญหาของผูบริโภคท่ีซ้ือบานจัดสรรก็ยังคงมีอยูอยางตอเนื่อง  จึงเปนเหตุผลของ
การศึกษาและจัดทําวิทยานิพนธเลมนี้ 

จากการศึกษาดังกลาวพบวา ปจจัยสําคัญที่กอใหเกิดปญหาดังกลาวกับผูบริโภคที่ซ้ือ
บานจัดสรร เกิดจากความไมสอดคลองกันในเรื่อง เนื้อหาของกฎหมาย  สภาพบังคับของกฎหมาย  
ตลอดจนหนวยงานที่รับผิดชอบกํากับดูแลกฎหมายแตละฉบับ ยังมีชองวางและไมสามารถบังคับใช
กฎหมายไดอยางมีประสิทธิภาพ  ไมวาจะเกิดจาก บุคคลากร งบประมาณของหนวยงานราชการ       
ผูประกอบธุรกิจขาดความรับผิดชอบ และความสับสนไมเขาใจกฎหมายของผูบริโภคเองก็ตาม  ซ่ึง
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ปจจัยที่กอใหเกิดปญหาดังกลาว นอกจากการเสนอแกไขกฎหมายแลว หากระบบซื้อขายบาน
จัดสรรมีรูปแบบของคนกลางเขามาชวยดูแลผลประโยชนของผูบริโภค ผูประกอบธุรกิจ และ
หนวยงานราชการ แลว นาจะทําใหปญหาดังกลาวลดนอยลงได 

ดังนั้น วิทยานิพนธเลมนี้จึงมีขอเสนอวา ควรมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายในเรื่อง
เกี่ยวกับหนวยงานที่กํากับดูแลโฆษณาขายบานจัดสรร และแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
พรอมบานจัดสรร ใหอยูภายใตการกํากับดูแลของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค และ
ในกรณีที่ไมแกไขกฎหมายในเรื่องหนวยงานที่กํากับดูแลดังกลาวเห็นควรใหแกไขกฎหมายโดย
เพิ่มโทษเกี่ยวกับการโฆษณาและละเวนการใชแบบมาตรฐานสัญญาดังกลาวตามกฎหมายวาดวย
การจัดสรรที่ดินใหเทากับกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภค และใหมีการประกาศแบบ
มาตรฐานของหลักฐานการรับเงินและหนังสือรับประกันบานจัดสรรเพื่อการคุมครองผูบริโภค   
อยางไรก็ดีถามีการแกไขและปรับปรุงกฎหมายตามที่ไดเสนอแนะแลว หากยังปลอยใหเปนภาระ
ของหนวยงานภาครัฐมีหนาที่ในการกํากับดูแลแตเพียงฝายเดียว การแกปญหาดังกลาวก็ไมนาจะมี
ประสิทธิภาพเทาที่ควร ดังนั้น จึงเสนอใหเพิ่มเติมภาระหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ในกรณีบานจัดสรร นอกจากการเขามาดูแลเรื่องเงินดาวนและเอกสารสิทธิแลว ใหมีหนาที่ดูแล
ความถูกตองเกี่ยวกับเอกสารสัญญาตางๆตามที่กฎหมายกําหนดใหกับผูบริโภค ตลอดจนความถูก
ตองในการจัดสรรที่ดินตามที่ไดรับอนุญาตดวย  
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ABSTRACT 
 

The purpose of thesis is to study the legal problems concerning consumer protection 
in the aspect of residential real estate: case study on house purchase in residential development. 
Accordingly, the residential developing business has been expanding rapidly, all such business 
owners have to rapidly and continuously develop their residential developing strategies. The 
problems during construction and the violation of consumer protection law are both main 
problems of people who purchased a house which we have always seen as daily news. There are 
the problems of over-claim of commercial advertisement, insecurity of down payment systems, 
unfair adhesive contract terms. Moreover, the residential developers failed to build the 
infrastructures in accordance with the contracts, the poor standard of construction, the after-sale 
guarantee and so on. Therefore, people who decided to purchase a house from residential 
developments would confront more or less such problems. There are many acts, issued to protect 
the interest of consumers, which involve these problems mentioned earlier, for example, The 
Consumer Protection Act B.E 2522, The Land Development Act B.E. 2543, The Unfair Contract 
Terms Act B.E. 2541, The Party’s Interesting Protection Act B.E. 2551 and The Consumer Civil 
Procedural Law B.E.2551 and so forth. Regardless to these consumer protection laws, the legal 
problems of consumers who purchased houses from residential development are still remain 
incessantly.  This constitutes the background of this research. 
 The research has found that the significant factors, which caused problems to 
consumers who have purchased a house from resident development, are firstly, the conflict of 
related laws and the law enforcement obstacles, as well as the inefficiency of consumer protection 
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agencies particularly in terms of law implementation. To be more precise, the problems within the 
agencies tend to be the lack of officers and limitations of budget. Lastly, there are dishonesty and 
irresponsibility of residential developers and inability of consumers to understand the related 
laws.  
 Therefore, this thesis has presented the following improvements in order to protect 
consumer’s rights related to house purchasing from the residential developers. The consumer 
protection committee should be authorized, instead of the land development committee, to 
monitor and control the contents of commercial advertisement and agreement to sell or to buy any 
house under the residential developments. In case the land developer is still has authorization, the 
punishment level should be amended to level up at least in equivalent to the Consumer Protection 
Act B.E 2522, if anyone fails to perform the lawful commercial advertisement and agreement to 
sell or to buy under the Land Development Law. Moreover, to protect consumer’s rights, the 
responsible agencies should announce the official standard of receipt and house guarantee 
contracts. However, the government agencies might not carry out the consumer protection 
efficiently without close cooperation; the author suggests establishing a trustee who is responsible 
for the parties’ interests in the aspect of monetary affairs, entitling documents and other necessary 
contents according to the land development Act. 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 สภาพความเปนจริงของสังคมในระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมปจจุบัน  เปนที่ยอมรับ
กันโดยทั่วไปแลววา  บุคคลไมมีความเสมอภาคกัน  บุคคลไมมีความเทาเทียมกัน ไมวาจะเปนดาน
เศรษฐกิจ  การศึกษา  สติปญญา  ชนชั้นของสังคม โดยเฉพาะอยางยิ่งบุคคลที่อยูในฐานะของ
ผูบริโภคยอมไมอยูในฐานะที่มีความเสมอภาคและเทาเทียมกับผูประกอบธุรกิจ  ไมมีอํานาจตอรอง
กับผูประกอบธุรกิจ   ดังเชนปญหาของการซื้อบานจัดสรรของผูบริโภค ผูบริโภคจึงมักจะถูกเอารัด
เอาเปรียบจากผูประกอบธุรกิจดังที่ปรากฏเปนขาวอยูเสมอ  แตอยางไรก็ตาม  บานเปนปจจัยส่ีของ
คนทุกชาติทุกภาษา  ซ่ึงในชวงชีวิตของคนๆ หนึ่งคงมีโอกาสไมมากนักที่จะสามารถซื้อบานได
มากกวา 1 หลัง  บางคนอาจจะตองเก็บเงินเก็บทองมาทั้งชีวิต เพื่อนํามาซื้อบานในฝนของตนแต
แลวก็ตองพบกับความผิดหวัง ดังปญหาเชน จายเงินดาวนบานแลวไมไดบาน  ไมสามารถโอน
กรรมสิทธิ์ได   การบานกอสรางลาชามาก  บานกอสรางไมไดมาตรฐาน  ใชวัสดุกอสรางไมเปนไป
ตามสัญญา และหนักที่สุดก็คือการมีปญหาเกี่ยวกับที่ตั้งของที่ดินและบานอันเนื่องมาจากความเอา
รัดเอาเปรียบของผูประกอบธุรกิจ เปนตน     

 ปจจุบันหากพิจารณาในแงของตัวบทกฎหมายของไทยเปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปแลว
วา  การทํานิติกรรมสัญญาซื้อขายบานจัดสรรระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจนั้น มีกฎหมาย
เกี่ยวของอยูหลายฉบับ เชน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค (ฉบับที่ 2)  พ.ศ.  2541  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  พระราชบัญญัติวา
ดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540  พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 และ
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551  เปนตน  ซ่ึงกฎหมายเหลานี้ มีทั้ง
มาตรการในเชิงปองกันและเยียวยา หากพิจารณาดูแลวก็นาจะเพียงพอตอการคุมครองผูบริโภคใน
การซื้อบานจัดสรรของประเทศไทย  แตผูวิจัยในฐานะที่ไดทํางานและพอมีประสบการณเกี่ยวกับ
ธุรกิจประเภทนี้ เห็นวา การซื้อขายบานจัดสรรยังมีการเอารัดเอาเปรียบอยูอีกมากมาย ซ่ึงผูบริโภคก็
อยูในฐานะที่เสียเปรียบอยูดี  โดยมีตัวอยางความสําคัญของปญหาเปนขอๆ ดังเชน 
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1.1.1  ปญหาการซื้อบานแลวไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์    ความเสียหายของผูบริโภคคือ
จํานวนเงินจอง เงินดาวนบานที่ผูบริโภคตองเสียไปไมวาจะเปนจํานวนมากหรือนอยก็ตามก็ถือเปน
ความเสียหายของผูบริโภค หนวยงานไหนควรจะเขามาดูแลปองกันและเยียวยาความเสียหายใหกับ
ผูบริโภคได 

1.1.2  ปญหาการกอสรางบานลาชา  กลาวคือ ตามสิทธิของผูบริโภคในสัญญาจะซื้อจะ
ขายฉบับมาตรฐานของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง   ผูจะซื้อมีสิทธิเรียกเบี้ยปรับจากผูจะขายได
ในอัตรารอยละ 0.01 ตอวัน ของราคาซื้อขาย ซ่ึงเปนเงินจํานวนที่นอยมากและในทางปฏิบัติจะมี
ผูบริโภคสักกี่รายที่มีความสามารถในการเรียกเบี้ยปรับจากผูประกอบธุรกิจ เพราะบานที่ตนซื้อ        
ผูประกอบธุรกิจเปนผูกอสรางใหแกตน  อีกทั้งความตองการจริงๆของผูบริโภคก็คือตองการไดบาน
ไมใชเบี้ยปรับ ผูบริโภคจึงตองอยูในฐานะเปนฝายรองขอใหผูประกอบธุรกิจดําเนินการกอสราง
บานใหแลวเสร็จโดยเร็ว และผูบริโภคยังเปนฝายที่เสียเปรียบในแงที่วาผูบริโภคไดชําระเงินดาวน
ไปแลวจะบอกเลิกสัญญาก็เกรงวาจะไมไดเงินที่ชําระไปแลวคืน ในทางกลับกันหากผูบริโภคหยุด
ชําระเงินดาวนก็อาจผิดสัญญาได 

1.1.3  ปญหาการกอสรางบานไมไดมาตรฐาน  กรณีนี้ถือเปนเรื่องใหญมากของ
ผูบริโภค กลาวคือ กรณีสรางบานเสร็จแลว ผูบริโภครับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางและ
ตรวจรับมอบบานเรียบรอยแลว  แตภายหลังตรวจพบวา บานมีปญหา เชน ทอน้ํา แตก ร่ัว ตัน  
ไฟฟา ช็อด รัดวงจร  หลังคารั่ว  ผนังราว  โครงสรางบานมีปญหา เปนตน  ปญหาเหลานี้ผูบริโภค
ไมสามารถทราบลวงหนาได จึงเปนปญหาที่ผูบริโภคยังมิไดรับความคุมครองเทาที่ควร เมื่อนํา
ปญหาของการซื้อบานดังกลาวขางตนไปเปรียบเทียบกับการซื้อเครื่องใชไฟฟาราคาตั้งแตหลักรอย
จนถึงหลักแสน ผูบริโภคผูซ้ือเครื่องใชไฟฟาจะไดรับการคุมครอง โดยไดรับประกันคุณภาพสินคา
หลังการขายไวในใบรับประกันคุณภาพของสินคา  และอีกกรณีหนึ่งที่ตองการเปรียบเทียบใหเห็น
ชัดเจนก็คือ กรณีการซื้อรถยนตใหม ปจจุบันมีการรับประกัน 3 ป หรือ 100,000 กิโลเมตร   แตบาน
ซ่ึงเปนสินคาที่มีมูลคาราคามากกวาเครื่องใชไฟฟาหรือรถยนตบางยี่หอเสียอีก  แตยังไมมีกฎหมาย
หรือการกําหนดหลักเกณฑใดๆ ขึ้นมาเพื่อคุมครอง ปองกัน เยียวยา ปญหาเหลานี้ไดอยางมี
ประสิทธิภาพ ทางแกไขสําหรับผูบริโภคในปจจุบัน คือ ผูบริโภคตองไปรองตอสํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคใหเปนผูไกลเกล่ียขอพิพาทให  ซ่ึงทําใหผูบริโภคเสียเวลา และเสีย
คาใชจายดวย  

1.1.4  ปญหาเกี่ยวกับที่ตั้งของบานบนที่ดิน  ซ่ึงกรณีนี้ไดมีตัวอยางใหเห็นกันแลว คือ 
บานสีดําของคุณรัตนาที่เปนขาวมานาน ไมวาจะทางโทรทัศนและทางหนังสือพิมพ ที่วา บานของ
คุณรัตนาไดตั้งอยูบนที่ดินซ่ึงเปนที่ดินที่มีไวเพื่อกลับรถยนตตามกฎหมาย ทําใหตองมีการร้ือถอน
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บานดังกลาว  จากกรณีตัวอยางจะเห็นไดวา ในปจจุบันนี้  กอนที่จะทําสัญญาจะซื้อจะขายของ
คูสัญญาไมมีการตรวจสอบที่ดินแตอยางใด หากจะมีการตรวจสอบที่ดิน ก็จะมีในกรณีผูบริโภคขอ
สินเชื่อกับสถาบันการเงิน  โดยสถาบันการเงินจะจางบริษัทที่รับประเมินราคาที่ดินตรวจสอบที่ตั้ง 
เนื้อที่ ขอจํากัดของกฎหมาย  และมีการปลูกสรางบานแลวเสร็จเทานั้น แตการตรวจสอบดังกลาว
เปนการทํางานตามวัตถุประสงคของการปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงิน  มิไดตรวจสอบวา บาน
ตั้งอยูบนทางสาธารณะหรือไม หรือบานตั้งอยูบนที่ดินที่กฎหมายกําหนดวา หามสรางบานหรือไม 

1.1.5  ปญหาเรื่องสภาพบังคับการใชแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร
ตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเปนผูมีอํานาจกําหนดซึ่งมาตรา 8(4) และมาตรา 23 แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  กําหนดใหผูประกอบธุรกิจจัดสรรตองนําแบบ
มาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรมาใชในการประกอบกิจการ โดยกําหนดเงื่อนไขให   
ผูจัดสรรที่ดินจะตองยื่นแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ประกอบเขาไปในแฟม
จัดสรรที่ผูจัดสรรไดยื่นขออนุญาตจัดสรรดวย  เพื่อใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินไดตรวจสอบ
สัญญาที่จะใชในการซื้อขายที่ดินจัดสรรกับผูบริโภคนั้น เปนแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขาย
ที่ดินจัดสรรตรงตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินประกาศกําหนดไวหรือไม  ซ่ึงในทางปฏิบัติ         
ผูจัดสรรที่ดินทุกรายก็จะแนบแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรดังกลาวในการยื่น
ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน  มิฉะนั้นก็จะไมไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน 
 แมผูประกอบธุรกิจจัดสรรจะไดแนบแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตาม
แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดเพื่อขออนุญาตจัดสรรตามที่กฎหมายกําหนดแลว แต
ในทางปฏิบัติ ผูประกอบธุรกิจจัดสรรจะไมใชแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร
ดังกลาว เนื่องจาก แบบสัญญาดังกลาวไมไดกอใหผูประกอบธุรกิจจัดสรรไดเปรียบผูบริโภคแต
อยางใด ประกอบกับอัตราโทษตามที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  กําหนดไวใน
มาตรา 63 ก็มีเพียงโทษปรับไมเกินหาพันบาทเทานั้น ซ่ึงเปนโทษที่นอยมากเมื่อเปรียบเทียบกับ
ผลประโยชนที่ผูประกอบธุรกิจจัดสรรจะไดรับจากการที่ผูประกอบธุรกิจจัดสรรเปนผูกําหนด
เงื่อนไขในสัญญาจะซื้อจะขายเองเพื่อเอาเปรียบผูซ้ือบานจัดสรร  
 นอกจากนั้น เมื่อนําอัตราโทษในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจจัดสรรไมนําแบบสัญญา
จะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรมาใชในการประกอบธุรกิจจัดสรรแลว ตามที่กําหนดไวในมาตรา 63 แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาเปรียบเทียบกับอัตราโทษในกรณีผูประกอบธุรกิจ
ขายหองชุดไมใชแบบสัญญาสําเร็จรูปการซื้อขายหองชุดของคณะกรรมการควบคุมสัญญา ตาม
มาตรา 57 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522   ที่กําหนดใหตองระวางโทษจําคุกไม
เกินหนึ่งป หรือปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับกับกรรมการของบริษัท  จะเห็นไดวา 
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พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522   กําหนดโทษหนักกวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 ดังกลาวอยูมาก  ดังนั้น จึงทําใหการบังคับใชสัญญาสําเร็จรูปในการซื้อขายหองชุดทําได
อยางมีประสิทธิภาพมากกวาสัญญาสําเร็จรูปซื้อขายบานจัดสรร 

1.1.6  ปญหาเรื่องการจายเงินดาวนของผูบริโภคตามสัญญาสําเร็จรูป  ผูบริโภคมีหนาที่
ตองจายตามกําหนดระยะเวลาที่ระบุไวในสัญญา  หากไมจายงวดใดงวดหนึ่งถือวาผิดนัดชําระหนี้   
ผูจะขายมีสิทธิคิดดอกเบี้ย แตในทางกลับกัน ผูจะขายยังไมจําเปนตองลงมือกอสรางตามระยะเวลา
การชําระเงินดาวน ซึ่งกรณีนี้ ผูบริโภคก็ยังคงเปนผูเสียเปรียบจากสัญญามาตรฐานดังกลาว เพราะ
แมผูประกอบธุรกิจจะยังไมกอสรางก็ยังตองจายเงินดาวนอยูดี  แมในสัญญาสําเร็จรูปจะกําหนดให
ผูบริโภคจะไดคาปรับ(เพียงเล็กนอย) ตอเมื่อรอใหพนระยะเวลาการกอสรางกอน  ซ่ึงตามคําพังเพย
ไทยก็อาจเทียบเคียงไดวากวาถ่ัวจะสุกงาก็ไหมเสียแลว  จากปญหาดังกลาวผูวิจัยมองวาแมจะ
กําหนดใหใชสัญญาสําเร็จรูปฉบับมาตรฐานถือเปนมาตรการปองกันการถูกเอารัดเอาเปรียบของผู
ประกอบธุรกิจแตก็ยังไมสามารถคุมครองเงินของผูบริโภคไดอยูดี 

1.1.7  ปญหาเรื่องของขอสัญญาที่ไมเปนธรรม ตามพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่
ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 กลาวคือ หลักเกณฑและเนื้อหาสวนใหญของกฎหมายฉบับนี้เปนลักษณะ
ของวิธีพิจารณาความของศาล ในการเขาไปขัดเกลาดูแลสัญญาตางๆ ของผูบริโภคที่เกิดความไม
เปนธรรม  เมื่อมีการฟองรองคดีเขามาสูกระบวนการทางศาล ศาลก็มีอํานาจปรับบทใหเปนธรรม
ยิ่งขึ้น  ซ่ึงถือเปนกระบวนการคุมครองผูบริโภคในขั้นสุดทายของความเสียหาย 

จากสภาพปญหาดังที่กลาวมาขางตน เมื่อผูบริโภคไดรับความเดือดรอน เสียหายจาก
การซื้อขายบานจัดสรรจากผูประกอบธุรกิจแลว  ในขั้นตนผูบริโภคจะดําเนินการเจรจาตอรองกับ    
ผูประกอบธุรกิจกอน ซ่ึงการเจรจาดังกลาว ผูบริโภคจะอยูในฐานะที่เสียเปรียบผูประกอบธุรกิจอยู
เสมอ เพราะไดจายเงินดาวนไปจํานวนหนึ่งแลว  และผูประกอบธุรกิจก็มักจะดําเนินการใหบาง 
หรือไมดําเนินการใหบางตามที่ผูบริโภคเรียกรอง แลวแตวา ผูประกอบธุรกิจจะเสียผลประโยชน
หรือไม  ซ่ึงในขั้นตอนนี้ ผูบริโภคสวนใหญก็จะเกิดความเบื่อหนาย  เพราะผูบริโภคจะไมไดตามที่
ตนเรียกรอง และเมื่อเวลาผานไป ผูบริโภคก็จะยุติการเจรจา   แตบางกรณีก็อาจจะมีผูบริโภค
บางสวนที่พอมีเวลาและไมยอมรับเงื่อนไขของผูประกอบธุรกิจ ก็จะนึกถึงการเขารองทุกขตอ
สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเพื่อขอความชวยเหลือ   ในปจจุบันสํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคก็ถือเปนหนวยงานแรกๆที่เปนที่พึ่งของผูบริโภค ซ่ึงจะมีการรับ
เร่ืองราวรองทุกขอยางเปนขั้นตอน โดยจะเริ่มจากการรับคําขอตรวจสอบเอกสารหลักฐาน  แจง
หนวยงานที่เกี่ยวของ แจงผูรองเพื่อขอทราบขอเท็จจริงเพิ่มเติม เชิญคูกรณีมาเจรจาไกลเกลี่ย 
ประนีประนอมกับผูบริโภค  หากทั้งคูกรณีเจรจาไกลเกลี่ยกันไมได ทางสํานักงานคณะกรรมการ
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คุมครองผูบริโภคก็จะเสนอเรื่องรองทุกขดังกลาวตอคณะกรรมการเพื่อดําเนินคดีเกี่ยวกับการละเมิด
สิทธิของผูบริโภคตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในมาตรา 39 ของพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ. 2522   อยางไรก็ตาม เมื่อพิจารณาถึงสัดสวนเรื่องราวรองเรียนเฉพาะที่เกี่ยวกับสัญญาและ
อสังหาริมทรัพยในป 2550 มีจํานวนมากถึงรอยละ 50 ของจํานวนเรื่องรองเรียนทั้งหมด
โดยประมาณ   ซ่ึงถือเปนภาระหนักของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค  ดังนั้น หากนํา
ระบบการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาใชสําหรับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยไดมาก
เทาไหรก็นาจะชวยบรรเทาปญหาการรองเรียนดังกลาวได    

 สวนกรณีของการคุ มครองผูบ ริโภคที่ เกี่ ยวกับการซื้ อขายบ านจัดสรรตาม 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 นั้น  ลักษณะของหนวยงานที่เกี่ยวของจะมุงเนนในเรื่อง
การควบคุมการออกเอกสารสิทธิ์  วิธีการจัดสรรที่ดินใหเปนไปตามผังโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับ
อนุญาตและโฆษณาไวกับประชาชน เพื่อใหไดสภาพแวดลอมของโครงการตามที่ไดเสนอไวกับ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน โดยในกฎหมายฉบับนี้จะสอดแทรกเรื่องการคุมครองเงินดาวนของ
ผูบริโภคไวในเรื่องการใหสิทธิผูบริโภคสามารถชําระหนี้บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย
หรือหนี้จํานองใหกับเจาหนี้บุริมสิทธิหรือเจาหนี้ผูรับจํานองของผูประกอบธุรกิจไดโดยตรง ใน
กรณีที่ผูประกอบธุรกิจมีปญหาไมสามารถชําระหนี้ใหกับเจาหนี้บุริมสิทธิหรือเจาหนี้ผูรับจํานองได 
และนําใบเสร็จรับเงินที่มีลายมือช่ือของเจาหนี้บุริมสิทธิหรือเจาหนี้ผูรับจํานองที่รับชําระหนี้ไปเปน
หลักฐานในการโอนกรรมสิทธิ์ที่สํานักงานที่ดิน  แตมิไดมุงเนนในเรื่องของกอสรางบาน การ
รับประกันตัวบาน แมแตการบังคับใชสัญญาจะซื้อจะขายสําเร็จรูปของกรมที่ดินก็ตาม 
 จากประสบการณของผูวิจัยเอง หากจะเปรียบเทียบการซื้อบานแลว นาจะคลายกับการ
ซ้ือรถยนตมือสอง  เพราะการตรวจตราบานนั้น ผูบริโภคทั่วไปทําไดยากมากจะดูไดเพียงจากสภาพ
ภายนอก ตรวจการเปด-ปดน้ํา ไฟฟา เทานั้น ไมสามารถดูลึกลงไปในโครงสรางของบานไดจนกวา
จะเริ่มเขาอยูจริงๆ และตองใชระยะเวลา  สวนเงื่อนไขการรับประกันบานของผูประกอบธุรกิจก็
ไมไดมาตรฐานเหมือนกับรถยนต ทั้งๆที่บานราคาแพงกวารถยนตมาก  จะมีเพียงผูประกอบธุรกิจ
รายใหญๆ ที่คํานึงถึงเครื่องหมายการคาและชื่อเสียงของตนก็จะมีการออกหนังสือรับประกันตัว
บาน   สวนผูประกอบธุรกิจรายเล็ก มักจะละเลยการออกหนังสือค้ําประกัน เพราะไมมีกฎหมาย
บังคับไวในเรื่องดังกลาว ดังนั้น ถึงเวลาแลวหรือยังที่ควรจะตองจัดใหมีเงื่อนไขการรับประกันบาน
ตามมาตรฐานใหกับผูบริโภคที่ซ้ือบานจากผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน เชน ประกาศใหมีการ
รับประกันบานตามมาตรฐานบานจัดสรร โดยรับประกันในสวนของโครงสรางภายใน 5 ป  สวน
งานระบบไฟฟา ประปา และสวนควบตางๆ ภายใน 1 ป เปนตน  

DPU
DPU



 6 

 หากพิจารณาในภาพรวมของกฎหมายคุมครองผูบริโภคของไทยมีอยูมากมายซอนอยู
ในกฎหมายตางๆหลายฉบับ แตหากจะกลาวโดยสรุปแยกลักษณะของมาตรการปองกัน  กฎหมายก็
จะมุงเนนในเรื่องปองกันผูบริโภคที่ซ้ือบานแลวไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์ เชน พระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหสิทธิผูจะซื้อนําใบเสร็จรับเงินดาวนของผูประกอบธุรกิจไปปลอดจํานอง
กับเจาหนี้บุริมสิทธิไดทําใหไดที่ดินแนนอน  แตบานจะมีสภาพและการกอสรางเปนอยางไรก็ตอง
ไปฟองรองตอศาลกันเองเปนคดีผูบริโภค   
 นอกจากนั้นกฎหมายก็จะมีลักษณะของมาตรการเยียวยา ไกลเกล่ียและประนีประนอม  
ซ่ึงหนวยงานที่มีบทบาทเปนอยางมาก ก็คือสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค  ก็จะทํา
หนาที่เจรจาไกลเกลี่ย ประนีประนอม และสุดทายก็ฟองคดีแทนผูเสียหาย แตปจจุบันภาครัฐไดมี
การประกาศใชพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 ไดประกาศลงในราชกิจจา
นุเบกษาแลว และจะมีผลบังคับใชวันที่  25  สิงหาคม  2551  โดยกฎหมายดังกลาวจะสรางความ
สะดวกใหกับผูบริโภคที่ไดรับความเสียหายจากผูประกอบธุรกิจ สามารถเดินทางไปที่ศาลชั้นตนทั่ว
ประเทศ เพื่อฟองคดีดวยวาจากับเจาพนักงานคดีคุมครองผูบริโภค โดยจะใชระบบไตสวนซึ่ง
กระบวนพิจารณาจะดําเนินไปดวยความรวดเร็ว  และไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมศาลรอยละ 2.50 
ของทุนทรัพย เชน ผูบริโภคซื้อบานและไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์  ก็ยื่นฟองไดที่ศาลที่ตนมีภูมิลําเนา
อยูไมตองมาฟองที่กรุงเทพมหานคร ซ่ึงเปนที่ตั้งสํานักงานใหญของผูประกอบธุรกิจ เปนตน 
อยางไรก็ดี กฎหมายฉบับนี้ถือวาเปนการปฏิรูปหลักการฟองคดีเพื่อความสะดวก รวดเร็ว งายและ
เปนประโยชนตอผูบริโภค  ดังนั้น  ทางภาครัฐและหนวยงานที่ เกี่ยวของควรจะเผยแพร
ประชาสัมพันธกฎหมายฉบับนี้ใหผูบริโภคเขาใจสิทธิของตนและวิธีการฟองคดีตามกฎหมายฉบับ
นี้  นาจะทําใหการคุมครองผูบริโภคมีประสิทธิภาพมากขึ้นไดอยางมาก 
 แตในสภาพความเปนจริงความกลัว ความไมมั่นใจของผูบริโภคแทบทุกรายในปจจุบัน
ที่ซ้ือบาน นอกจากกลัวในเรื่องซื้อบานแลวไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์แลว  เร่ืองใหญอีกเรื่องหนึ่งก็คือ
ไดรับโอนกรรมสิทธ์ิในบานแลวแตบานไมไดคุณภาพเหมาะสมกับราคาและมาตรฐาน หรือซ้ือ
บานไมเปนไปตามที่ไดโฆษณา ตามคําบอกกลาวไวในตอนขาย  ซ่ึงในเรื่องดังกลาวนี้ยังไมมีการ
คุมครองผูบริโภคอยางเปนรูปธรรมแมจะมีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  ออกมา
ควบคุมการขออนุญาตปลูกสรางอาคารก็ตาม แตก็เปนเพียงการควบคุมการกอสรางใหถูกตองตาม
แบบที่ไดรับอนุญาตเทานั้น แตในขอโตแยงของผูบริโภคเกี่ยวกับเรื่องความชํารุดบกพรอง 
(Defection) กับผูประกอบธุรกิจ  เชน วัสดุอุปกรณที่ใชในการติดตั้งและตบแตงบาน ยี่หอและ
คุณภาพของสินคา เปนตน ยังคงเปนปญหาความขัดแยงระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจมา
อยางตอเนื่อง  ในสวนของผูวิจัยเองจึงตองการใหมีหนวยงานกลาง คนกลาง มาเปนผูดูแลการซื้อ
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ขายบานจัดสรรระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูบริโภคเพื่อเปนตัวแทนไมใหผูบริโภคตองมาตอสู
เรียกรองกับปญหาดวยตัวเอง และตองการใหมีการบูรณาการกฎหมายที่เกี่ยวกับในเรื่องการซื้อขาย
บานจัดสรรของผูบริโภคใหไดรับความคุมครองอยางครบถวนและมีประสิทธิภาพอยางแทจริง 
ดังนั้น ควรจะใหกฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีสภาพบังคับใชโดยผลของ
กฎหมายกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ไดรับอนุญาตจัดสรรตามกฎหมาย 
 สวนปญหาการขายบานจัดสรรในมุมของผูประกอบธุรกิจ ปญหาสวนใหญเปนเรื่อง
การรับชําระเงินดาวนบานไมตรงกําหนดเวลา   ผูบริโภคบายเบี่ยงการรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและ
บาน  การไมใหความรวมมือในการสงเอกสารยื่นขอสินเชื่อตอสถาบันการเงิน และปญหาตรวจรับ
บาน เปนตน  ในปจจุบันผูประกอบธุรกิจรายใหญๆ ที่มีการโฆษณาขายบานในบางโครงการโดยที่
ยังไมไดกอสราง  ดังนั้น ในระหวางที่มีการชําระเงินดาวน ผูประกอบธุรกิจอาจมีความกังวลในการ
รับความเสี่ยงเร่ืองของการชําระเงินดาวนบานของผูจะซื้อเชนเดียวกัน ซ่ึงเปนความกังวลในแงที่วา
ผูบริโภคอาจจะทิ้งเงินดาวนบาน หรือเปลี่ยนใจไมตองการซื้อบานและขอคืนเงินดาวนบาน  ซ่ึงเปน
ผลสืบเนื่องมาจากการซื้อบานจัดสรรของผูบริโภคดังกลาวมิไดเกิดจากความตองการที่แทจริง แต
เกิดจากการเก็งกําไรในอนาคต ซ่ึงสงผลกระทบตอธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางหลีกเลี่ยง
ไมได ดังนั้น หากกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาบังคับใหผูประกอบธุรกิจจัดสรรและผู
ซ้ือบานจัดสรรจะตองมีคนกลางเขามาชวยดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแลว ก็จะเกิดประโยชนตอ
ผูประกอบธุรกิจจัดสรรและผูซ้ือบานจัดสรรโดยตรง  และเกิดประโยชนตอภาครัฐในทางออมดวย 
กลาวคือ ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะเปนผูชวยของภาครัฐในการตรวจสอบความถูกตองใน
การซื้อขายบานจัดสรร โดยเริ่มตั้งแตการเขามาดูแลตั้งแตเงื่อนไขการจอง แบบมาตรฐานของสัญญา
ที่ดินจัดสรรพรอมบาน  เงินดาวน  นิติกรรมซื้อขายที่สํานักงานที่ดิน และเปนคนกลางในการตรวจ
รับบาน ตลอดจนดูแลตรวจสอบการออกสัญญารับประกันตัวบานฉบับมาตรฐานดวย ส่ิงเหลานี้ก็
นาจะเปนสิ่งสนับสนุนทําใหผูประกอบธุรกิจที่ดีไมเอาเปรียบผูบริโภคไมวาจะรายเล็กรายใหญ มี
ความนาเชื่อถือมากขึ้นและสงผลใหการขายบานของผูประกอบธุรกิจประสบความสําเร็จได 
 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1  เพื่อศึกษาวิวัฒนาการ  แนวความคิด   และทฤษฏีเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภค
ในดานที่อยูอาศัย และการจัดสรรที่ดินของประเทศไทย 
 1.2.2  เพื่อศึกษาความหมาย  นิติกรรมสัญญาระหวางผูบริโภคและผูจัดสรรที่ดิน  และ
มาตรการทางกฎหมายคุมครองผูบริโภคดานที่อยูอาศัยในการซื้อบานจัดสรร   ตามกฎหมายไทย
และกฎหมาย Escrow Agent ของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา 
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 1.2.3  เพื่อศึกษาและวิเคราะหปญหาของมาตรการทางกฎหมายคุมครองผูบริโภคดาน   
ที่อยูอาศัยในการซื้อบานจัดสรรตามกฎหมายไทย    
 1.2.4  เพื่อศึกษาคนหามาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสม  มาใชเปนแนวทางในการ
ปรับปรุงแกไขและเพิ่มเติมกฎหมายในประเทศไทย   ใหมีความเหมาะสม เปนธรรมและมี
ประสิทธิภาพในการคุมครองผูบริโภคดานที่อยูอาศัยในการซื้อบานจัดสรร เพื่อใหสอดคลองกับ
สภาพสังคมและเศรษฐกิจของประเทศไทยในปจจุบัน 
    
 1.3  สมมติฐานของการศึกษา 
  การซื้อบานจัดสรรของผูบริโภค ปจจุบันมีบทบัญญัติแหงกฎหมายหลายฉบับที่มี
เจตนารมณใหความคุมครองผูบริโภค แตจากการศึกษา พบวา ผูบริโภคดังกลาวประสบกับปญหา
หลายดานเกี่ยวกับการซื้อบานจัดสรร ไมวาจะเปนดานโฆษณา สัญญา และการรับประกัน เปนตน 
ซ่ึงเกิดจากสภาพบังคับของบทบัญญัติแหงกฎหมายเหลานั้นยังไมสอดคลองกันอยางเปนระบบ 
ตลอดจนมาตรการลงโทษของกฎหมายยังไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร   
 ดังนั้น จึงควรแกไขระบบกฎหมายการคุมครองผูบริโภคดานที่อยูอาศัยในการซื้อบาน
จัดสรร ใหมีประสิทธิภาพ มีคนกลางเขาดูแลการซื้อขายบานจัดสรร ตรวจสอบความถูกตองในดาน
เอกสารสัญญาที่ภาครัฐไดประกาศกําหนดบังคับไว  ดูแลเงินดาวนบาน  และเพิ่มเติมการคุมครอง
ดานสัญญาการรับประกันตัวบานมาตรฐานโดยคณะกรรมการสัญญา ซ่ึงการดําเนินการทั้งหมด
ดังกลาวตองมีมาตรการสงเสริมใหมีการนําระบบการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (ระบบ 
ESCROW) มาใชในการซื้อขายบานจัดสรร  อาจจะทําใหปญหาผูบริโภคไดรับความเปนธรรมและ
ผูประกอบธุรกิจลดความเสี่ยงในทางการประกอบธุรกิจ   
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา  
                   การวิจัยคร้ังนี้ไดทําการศึกษา ขอเท็จจริง หลักการและสภาพปญหา ของระบบการ
คุมครองการซื้อขายบานจัดสรรของผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน เริ่มตั้งแต การเขาทํา
สัญญาจะซื้อจะขายฉบับมาตรฐานของกรมที่ดิน การผอนชําระเงินดาวน การตรวจรับมอบบานและ
การรับประกันบานหลังจากโอนกรรมสิทธ์ิ  ตามระบบกฎหมายของประเทศไทยและทฤษฎี
กฎหมายที่เกี่ยวของกับเรื่องดังกลาวโดยมุงเนนถึงการศึกษาหลักกฎหมาย Escrow Agent ของมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย  ประเทศสหรัฐอเมริกา  คือ  California Finance Code มาตรา 17000 – 17010 จากนั้นก็
ศึกษาในเชิงวิเคราะหมาตรการทางกฎหมายของไทยในปจจุบันวาสามารถปองกัน เยียวยาและมี
หลักเกณฑเพียงพอสําหรับการคุมครองการซื้อบานจัดสรรของผูบริโภคหรือไม รวมทั้งบทสรุปและ              
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ขอเสนอแนะที่จะนํามาแกไขปรับปรุงกฎหมายของไทยที่มีอยูในปจจุบันใหมีความเหมาะสม 
ชัดเจน เปนธรรม และมีสภาพบังคับไดอยางแทจริงเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมของไทย 
 
1.5  วิธีดําเนินการศึกษา      
                   วิทยานิพนธฉบับนี้เปนการศึกษาขอมูลโดยวิจัยเอกสาร (Documentary Research)  
กลาวคือ เปนการใชวิธีการศึกษาโดยการคนควาและวิเคราะหขอมูลจาก งานวิจัย หนังสือ บทความ 
วารสาร   วิทยานิพนธ  สาสนกรมที่ดินและเอกสารตางๆ  เพื่อนํามาวิเคราะหในเชิงคุณภาพเฉพาะ
ในสวนที่เกี่ยวของกับการคุมครองการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจ
จัดสรรที่ดินในระบบกฎหมายของไทย  เชน  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการซื้อขาย  
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไข
เพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541   พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่
ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 และพระราชบัญญัติการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 เปนตน  และในระบบกฎหมายของตางประเทศ คือ 
กฎหมายเกี่ยวกับการเงิน ในสวนของ ระบบ Escrow Agent ของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศ
สหรัฐอเมริกา  รวมทั้งศึกษาขอมูลเอกสารทางกฎหมายอื่นๆในสวนที่เกี่ยวของกับระบบการ
คุมครองการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน  
 
1.6  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.6.1  ทําใหทราบถึง วิวัฒนาการ  แนวความคิด  และทฤษฏีเกี่ยวกับการคุมครอง
ผูบริโภคในดานที่อยูอาศัย และการจัดสรรที่ดินของประเทศไทย 
 1.6.2  ทําใหทราบถึงความหมาย  นิติกรรมสัญญาระหวางผูบริโภคและผูจัดสรรที่ดิน  
และมาตรการทางกฎหมายคุมครองผูบริโภคดานที่อยูอาศัยในการซื้อบานจัดสรร ตามกฎหมายไทย
และกฎหมาย Escrow Agent ของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา 
 1.6.3  ทําใหทราบถึงผลการวิเคราะหปญหาของมาตรการทางกฎหมายคุมครอง
ผูบริโภคดานที่อยูอาศัยในการซื้อบานจัดสรรตามกฎหมายไทย  
 1.6.4  ทําใหทราบถึงมาตรการทางกฎหมายที่ไดจากการศึกษาวิจัย  มาใชเปนแนวทาง
ในการปรับปรุงแกไขและเพิ่มเติมกฎหมายในประเทศไทย  เพื่อใหมีความเหมาะสม เปนธรรมและ
มีประสิทธิภาพคุมครองผูบริโภคดานที่อยูอาศัยในการซื้อบานจัดสรร เพื่อใหสอดคลองกับสภาพ
สังคมและเศรษฐกิจของประเทศไทยในปจจุบัน    
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บทที่ 2 
วิวัฒนาการ  แนวความคิด และทฤษฏีเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภค 

ในดานที่อยูอาศัย 
 

วิวัฒนาการ แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคในดานที่อยูอาศัย
ของประเทศไทย มีจุดเริ่มตนมาจากแนวความคิดระบบเศรษฐกิจเสรี ผูประกอบธุรกิจสามารถ
ดําเนินการประกอบกิจการคาที่ดินไดอยางเสรี เร่ิมตั้งแตกอนสงครามโลกครั้งที่ 2 โดยไมมีกฎหมาย
เขามาควบคุมการประกอบธุรกิจโดยตรง ในระยะแรกเริ่มจากการนําที่ดินมาแบงขายเปนแปลงเล็ก
โดยใหผอนราคากับผูประกอบธุรกิจ เมื่อธุรกิจการคาที่ดินขยายตัว ก็เกิดปญหาการกักตุนที่ดิน 
กวานซื้อที่ดินเพิ่มมากขึ้นจากกลุมนายทุน  ประกอบกับปญหาของการจัดสรรที่ดินเปลาเริ่มกอตัว
มากขึ้นเปนลําดับ เชน การผอนชําระราคา  การกอสรางและการดูแลรักษาสาธารณูปโภค เปนตน 
เนื่องจากแตละโครงการไดดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมมีกฎหมายมาควบคุมโดยตรง  ซ่ึงเปนการ
ทิ้งปญหาใหกับภาครัฐตองเขามาดูแลและแกปญหาดังกลาว  ดวยเหตุนี้ทางภาครัฐจึงเริ่มมีความ
ตระหนักในปญหาของการจัดสรรที่ดินดังกลาว   จึงไดออกพระราชบัญญัติควบคุมการไดมาซึ่ง
ที่ดินโดยหางหุนสวนและบริษัทจํากัดเพื่อคากําไร พ.ศ. 2485  และไดมีวิวัฒนาการเรื่อยมาเปน
ลําดับจนมาถึงป 2515 คณะปฏิวัติจึงไดออกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 เมื่อวันที่  24  
พฤศจิกายน  2515  ถือเปนกฎหมายที่ออกมาควบคุมการจัดสรรที่ดินอยางเปนทางการฉบับแรกของ
ประเทศไทย และเปนบรรทัดฐานใหแกกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินฉบับตอๆ มา 

 
2.1 แนวความคิดเสรีภาพในการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินเพื่อท่ีอยูอาศัย 
         การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินสําหรับประเทศไทยไดมีการวิวัฒนาการเปลี่ยนแปลงไป
ตามยุคสมัย  เร่ิมจากการที่ชาวบานทําการแบงแยกที่ดินขายกันเอง พัฒนาจนเปนผูประกอบธุรกิจนํา
ที่ดินมาพัฒนาจัดสรรขายแกผูบริโภค ทางภาครัฐจึงไดออกกฎหมายมาควบคุมผูประกอบการเพื่อ
เปนการคุมครองผูบริโภค โดยมีแนวคิดและวิวัฒนาการของกฎหมาย ดังนี้ 

2.1.1 แนวความคิดและทฤษฎีกฎหมายในระบบเศรษฐกิจเสรี 
 นักเศรษฐศาสตรมีแนวคิดทฤษฎีในระบบเศรษฐกิจเสรี วา การเปดเสรีทางการคาจะทํา

ใหสวัสดิการ(Welfare) ของพลเมืองโดยสวนรวมจะดีขึ้น  โดยรัฐควรยึดถือหลักการที่จะไมเขาไป
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แทรกแซงการทําธุรกิจของเอกชน ควรปลอยใหเปนหนาที่ของกลไกตลาด  แตกลไกตลาดที่ดี  ก็
ตองอยูภายใตเงื่อนไขที่จะตองมีกฎหมายคอยควบคุมใหมีการแขงขันที่เปนธรรม  เพื่อใหกลไล
ตลาดเปนไปอยางเสรีที่แทจริงโดยไมมีการผูกขาด     

 แนวความคิดเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมในศตวรรษที่ 18  จะเนนที่ เสรีภาพของมนุษย โดย 
Adam  Smith  ไดเขียนไวในผลงานที่มีช่ือของเขาคือ  The Weath of Nations  วา “บุคคลทุกคนควร
ที่จะมีอิสระในการจัดการผลประโยชนของตนเองดวยวิถีทางของตนเอง  (Every man should be 
free to pursue his own interest in his own way.) เปนหนาที่ของกฎหมายที่จะตองใหความเปนผล
ตอเจตนาของคูสัญญา  และมีการจํากัดเสรีภาพในการทําสัญญาที่นอยที่สุดเทาที่จะเปนไปได”  
ประกอบกับปรัชญาทางสังคมที่เนนปจเจกชน เนนสิทธิสวนบุคคลที่รัฐตองยอมรับรองใหบุคคลแต
ละคนถือวาบุคคลทุกคนมีเสรีภาพที่จะทําสัญญาขึ้นผูกมัดตนเองได  โดยการเนนหลักเสรีภาพ
ดังกลาว1   

 ในสมัยที่มีการใชระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม (Laissez-Faire, Laissez-passer)  ซ่ึงไดรับ
อิทธิพลมาจากแนวคิดของลัทธิปจเจกชนนิยม (Individualism) คือประชาชนทุกคนมีสิทธิเสรีภาพ
ในการปกครองอันเปนแนวความคิดที่เชิดชูความเทาเทียมกันแหงสิทธิของประชาชนทุกคนมีสิทธิ
เสรีภาพเทาเทียมกัน จากแนวความคิดดังกลาวกอใหเกิดทฤษฎีกฎหมายที่สําคัญซึ่งตั้งอยูบนพื้นฐาน
ที่วา  รัฐจะไมเขาไปแทรกแซงเสรีภาพในการเขาทําสัญญาของเอกชน โดยมีทฤษฎีดังนี้   

2.1.1.1 ทฤษฎีความศักดิ์สิทธ์ิของทรัพยสินสวนบุคคล 
 ทฤษฎีนี้มาจากแนวความคิดของจอหน ลอค  นักคิดชาวอังกฤษที่วาทรัพยสิน
สวนบุคคลชวยทําใหบุคคลนั้นมีศักดิ์ศรีขึ้น  และทําใหมีเสรีภาพมากขึ้น2   ความคิดนี้ไดมีการรอง
และประกาศเปนปฏิญญาวาดวยสิทธิมนุษยชนและพลเมือง  ค.ศ. 1789  ของฝรั่งเศส  โดยกลาววา  
“สิทธิในทางทรัพยสินนั้นเปนสิทธิที่พรากไปจากบุคคลไมได”  นอกจากนี้ ในมาตรา 17 ของ
ปฏิญญาฉบับนี้เอง ยังไดบัญญัติตอไปอีกวา “กรรมสิทธิ์เปนสิทธิที่ละเมิดไมไดและศักดิ์สิทธิ์”  

2.1.1.2 ทฤษฎีเสรีภาพในการทําสัญญา 
 ทฤษฎีเสรีภาพในการทําสัญญาวางหลักไววา เสรีภาพของเอกชนเปนส่ิงที่มี
ความสําคัญยิ่ง  ฉะนั้นความเปนอิสระของเอกชนจะถูกจํากัดไดก็โดยความสมัครใจของตนเอง
เทานั้น เสรีภาพของเอกชนในการทําสัญญาจึงเปนบอเกิดแหงความยุติธรรม  แนวความคิดของ
ทฤษฎีนี้ปรากฏอยูในมาตรา  1134  แหงประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศสหรือที่นิยมเรียกกันวา

                                                           

 1  จําป  โสตถิพันธุ.  (2543).  คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา.   หนา  211. 
 2  ปรีดี  เกษมทรัพย.  (2515).  คําบรรยายหลักกฎหมายแพงทั่วไป ชุด 1.  หนา 19. 
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ประมวลกฎหมายโปเลียนของฝรั่งเศส ที่วา “ความตกลงที่ทําขึ้นโดยชอบดวยกฎหมายยอมมีผลใช
บังคับแกผูทําความตกลงนั้น” 

2.1.1.3 ทฤษฎีความรับผิดในทางละเมิด 
 ทฤษฎีความรับผิดในทางละเมิด ทฤษฎีนี้มีหลักอยูที่วา  “บุคคลจะตองรับผิด
ตอเมื่อเขากระทําผิดทางศีลธรรมหรือทําชั่ว  ถามิไดทําชั่วก็ไมตองรับผิด”  และ “ความรับผิดชอบ
นั้นตองรับผิดเพื่อตนเอง”3 

2.1.2 แนวความคิดเสรีภาพการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินกอนมีประกาศคณะปฎิวัติฉบับที่  
286  พ.ศ. 2515 
 การดําเนินธุรกิจที่ดินของประเทศไทยมีมาตั้งแตกอนสงครามโลกครั้งที่ 2   ซ่ึงขณะนั้น
ไดมีการทํากันหลายแหง เชน บริเวณบางกะป  บริเวณสองขางถนนสุขุมวิท  เพราะเปนทองทุงที่มี
อากาศดี  ราคาที่ดินถูก  ตอมามีผูเห็นวาธุรกิจดังกลาวเปนธุรกิจที่ทํารายไดสูง  จึงมีผูประกอบการ
คาที่ดินเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ  บางรายก็ไมไดทําในลักษณะจัดสรร  แตทําในแบบซื้อทั้งแปลงแลวขายไป
ทั้งแปลง  โดยเลือกที่ดินที่อยูในทําเลซึ่งจะมีราคาสูงโดยเร็ว  เชนทําเลที่กําลังจะพัฒนาในอนาคต
อันใกล  หรือเปนทําเลที่คาดวาจะมีผูคนไปอยูอาศัยในวันขางหนา เพื่อกักตุนที่ดินไวเก็งกําไร  
ตอมาการซื้อที่ดินกักตุนเริ่มเพิ่มมากขึ้น จึงมีผูคิดตั้งเปนหางหุนสวนและบริษัท เพื่อกวานซื้อที่ดิน  
ดังนั้น  ทางราชการจึงมีความตระหนักวา ที่ดินเปนปจจัยในการผลิตและเปนที่อยูอาศัยของพลเมือง
ไมใชทรัพยที่จะเอามาซื้อขายกันอยางเสรีเหมือนกับสินคาทั่วไป  จึงไดออกกฎหมายควบคุมการ
ประกอบธุรกิจคาที่ดิน เรียกวา  พระราชบัญญัติควบคุมการไดมาซึ่งที่ดินโดยหางหุนสวนและ
บริษัทจํากัดเพื่อคากําไร   พ.ศ.  2485        
 ในสมัยนั้นแมจะมีกฎหมายออกมาควบคุมการคาที่ดิน มิใหมีการกวานซื้อที่ดินกักตุน
ไวเก็งกําไร แตกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินก็ยังไมมีกฎเกณฑกฎหมายใดๆ มาควบคุม
ผูประกอบการจัดสรรที่ดิน  การซื้อขายที่ดินระหวางผูซ้ือและผูขาย สวนใหญจะทํากันเองภายใต
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะซื้อขาย  เชาซ้ือ  ซ้ือขายผอนสง  อาศัยความไวเนื้อเชื่อใจ
กันมากกวา ในลักษณะการซื้อผอนสงกับเจาของที่ดิน การจัดสรรกันแบบตามมีตามเกิด แตสวน
ใหญมักจะนิยมการจัดสรรเปนลักษณะที่ดินเปลา  เชน เจาของที่นาตาย ลูกหลานก็รับมรดกที่นา
มาแลว  ขี้เกียจทํานา จึงขายที่นาแลวเก็บเงินไว  ที่นาบางแปลงเปนที่ดินผืนใหญจะขายก็ยาก จึงมา
แบงซอยเปนแปลงเล็กๆ ออกโฉนดเปนแปลงยอยๆ แลวก็ขายไปบางรายก็ใชวิธีให  ผูซ้ือเขาชื่อรวม
ในโฉนดแลวจะแบงกันทีหลัง  โดยประชาชนไปซื้อที่ดินจัดสรรดังกลาวและไดผอนสงกันไป

                                                           

 3  วิชา  มหาคุณ.  (2517, กันยายน).   “ทฤษฎีกฎหมาย.”  วารสารกฎหมาย,  1, 3.  หนา 75-76. 
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เร่ือยๆ แตถึงกําหนดแลวโอนกันไมได  เพราะเจาของที่ดินเอาไปจํานองกับธนาคาร หรือบางรายเอา
ที่ดินของคนอื่นที่ตนเองตกลงทําสัญญาจะซื้อขายไวเอามาจัดสรรโดยตกลงกับเจาของที่ดินวา เมื่อมี
คนมาซื้อก็จะมาจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน  แตในระหวางนี้ก็ขอใบมอบอํานาจวามีอํานาจ
จัดการขายที่ดินนั้นได   วิธีการนี้เรียกวา จับเสือมือเปลา  ผูจัดสรรไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซ่ึงขัดกับ
หลักกฎหมายการจัดสรรที่ดินอยางชัดเจน   โดยผูจัดสรรนําหนังสือมอบอํานาจดังกลาวไป
ดําเนินการแบงแยกโฉนดออกเปนแปลงยอยๆ  และใหผูจัดสรรมีอํานาจขายได  ตอมาหากผูจัดสรร
กับเจาของที่ดินเกิดผิดใจกัน ฟองรองกันเปนคดีความ  ก็จะเดือดรอนไปถึงคนซื้อ เพราะเมื่อได
ชําระเงินหมดแลวแตผูจัดสรรโอนที่ดินใหกับตนไมได     
 แตในกรณีที่จัดสรรที่ดินพรอมบานนั้น กอนมีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 นั้น  
มักจะเกิดปญหาโอนที่ดินแตไมโอนบานใหผู ซ้ือ   เมื่อผูซ้ือผอนชําระเงินใหแกธนาคารแลว  
ปรากฏวา ผูซ้ือไมมีช่ือทางทะเบียนเปนเจาของบานหลังนั้นเลยเจาของบานตามทะเบียนเปนชื่อของ
ผูจัดสรรหรือบริษัทกอสรางที่ดําเนินการขออนุญาตกอสรางผูซ้ือเปนแตเพียงผูอาศัยเทานั้น  ปญหา
ทีต่ามมาก็คือ จะขอไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท  ยายลูกหลานเขาออกจากทะเบียนบานก็ทําไมได 
 จากเสรีภาพในการจัดสรรที่ดินที่ทํากันโดยปราศจากฏเกณฑการควบคุมของรัฐ ทําให
เกิดการขยายตัวอยางรวดเร็วของธุรกิจการจัดสรร  ไมวาจะเปนการแบงขายในระบบผอนสง ทั้ง
ระยะสั้นและระยะยาว โดยจัดใหมีบริการสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหมูบาน
ดวย เชน  ระบบการระบายน้ํา ระบบประปา  ระบบไฟฟา เปนตน แตการดําเนินการจัดทํา
สาธารณูปโภคในลักษณะดังกลาวก็เพื่อจูงใจผูซ้ืออันเปนลักษณะของการแขงขันกันในดานธุรกิจ
เทานั้น  อยางไรก็ตามความเจริญเติบโตของธุรกิจดานนี้ควบคูไปกับความขัดแยงระหวางผูจัดสรร
กับผูซ้ือ  แตโดยท่ีในขณะนั้น ไมมีกฎหมายควบคุมหรือคุมครองไวโดยเฉพาะเมื่อเกิดกรณีพิพาท
ขึ้นระหวางผูจัดสรรกับผูซ้ือ เชน ผอนชําระเงินหมดแลว ไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน หรือรับโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินแลว แตไมมีการจัดทําสาธารณูปโภคดังกลาว ตามที่ใหคํามั่นสัญญาไว  ผูซ้ือก็ตอง
ไปฟองรองศาลเองตามลําพัง    
 ในที่สุดเมื่อเกิดวิกฤตการณกรณีการจัดสรรที่ดินราย  นายเติม  ทับทิมทอง  ที่จังหวัด
นนทบุรี  และนายสุทิน  กลับเจริญ  ที่จังหวัดสมุทรปราการ  ซ่ึงผูซ้ือผอนชําระราคาหมดแลวไมได
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน  จากเหตุการณที่เกิดขึ้นดังกลาวประกอบกับขณะนั้นไมมีกฎหมายใดที่จะ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินเลย  เชนการควบคุมการแบงแปลงยอย การวางผังแบงแปลง  การจัดทํา
สาธารณูปโภค ตางๆ   ทําใหเกิดปญหาแหลงเสื่อมโทรม และเกิดอันตรายตอประชาชนผูอยูอาศัย  
รัฐบาลในขณะนั้นจึงคิดคนหาวิธีการปองกันการฉอโกงที่ดิน หรือปญหาสาธารณูปโภคในที่ดิน
จัดสรร  ซ่ึงขณะนั้นจอมพลถนอม  กิติขจร เปนหัวหนาคณะปฏิวัติจึงไดออกประกาศของคณะ
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ปฏิวัติฉบับที่  286 เมื่อวันที่   24  พฤศจิกายน  2515 (ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 24  ตอนที่  
182 (ฉบับพิเศษ)  ลงวันที่  29  พฤศจิกายน  2515)  และมีผลบังคับใชเมื่อวันที่  29  มีนาคม  2516  
เหตุผลของการประกาศมีวา  “โดยที่ในปจจุบันไดมีผูดําเนินการจัดสรรที่ดินเปนจํานวนมาก  แตยัง
ไมมีกฎหมายเพื่อใชควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะ เปนเหตุใหมีการพิพาทกันอีกทั้งการวาง
แผนผังโครงการ หรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินก็ทําไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง  จําเปน
จะตองมีกฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน  ใหเปนไปดวยความเรียบรอยเพื่อ
ประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัดสรร  และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคมและการเมือง”4   

2.1.3 แนวความคิดเสรีภาพการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินของประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่  286   
พ.ศ. 2515 
 หลังจากที่ไดมีการประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515  เพื่อใชควบคุมการ
จัดสรรที่ดินโดยเฉพาะ  ธุรกิจการจัดสรรที่ดินไดมีการเจริญเติบโตและขยายตัวอยางรวดเร็ว  
ประกอบกับคนในชุมชนเมืองมีความตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น ทําใหธุรกิจบานจัดสรรเกิดขึ้นเปน
จํานวนมากทั้งผูที่ทําธุรกิจประเภทนี้อยูแลว และผูที่เปนนักธุรกิจหนาใหมซ่ึงสวนหนึ่งเปนเจาของ
ที่ดิน นําที่ดินของตนมากอสรางบานแบงขายเปนแปลงยอย  ปรากฎวาการจัดสรรดังกลาวไมมีการ
จัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ  นอกจากนี้ยังกอสรางบานชํารุดบกพรอง สาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะไมไดมาตรฐานเนื่องจากไมมีความรู ความสามารถและขาดประสบการณใน
งานดานการกอสราง  กับทั้งมีการเอาเปรียบผูบริโภคในเรื่องอื่นๆอีก  เชน  เปลี่ยนแปลงสวนหยอม  
และน้ําพุเปนบานพักอาศัย  หรือถมทะเลสาบหนาโครงการแลวไปกอสรางอาคารพาณิชยขาย  
กอสรางถนนมีขนาดความกวางไมไดมาตรฐาน  สระวายน้ําเล็กไมไดมาตรฐาน  และไมมีการ
บํารุงรักษาบริการสาธารณะใหอยูในสภาพที่ใชงานได  เปนตน  นอกจากนี้ ยังมีการหลีกเล่ียงไมให
อยูในขอบังคับของประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 โดยการจัดทําในรูปของสวนเกษตร  หรือการ
แบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยครั้งละไมใหเกินเกาแปลงไปเรื่อยๆ 
 กรมที่ดินซ่ึงเปนหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง ไดรับทราบปญหาและพยายามที่จะ
แกไขกฎหมายใหครอบคลุมในทุกกรณีเพื่อคุมครองผูบริโภคเนื่องจากเห็นวาประกาศของคณะ
ปฏิวัติฉบับที่ 286  ใชบังคับมาเปนเวลานาน 17 ป  มีหลักการและรายละเอียดไมเหมาะสมหลาย
ประการ อาทิเชน มาตราการในการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรใหไดสิทธิในที่ดินที่ทําสัญญาจะซื้อ
จะขายการกําหนดมาตรการในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เปนตน ดังนั้น 

                                                           

 4  ชโนทัย  เผือกศรี.  (2543).  การศึกษาหลักการการสงเสริมการจัดสรรที่ดินเอกชนโดยมติพิเศษ 
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2533-2540.  หนา  22-23. 
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จึงไดตราพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ขึ้นใชบังคับตั้งแตวันที่  22  กรกฎาคม 2543 
เปนตนไป 5 

2.1.4 แนวความคิดเสรีภาพการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 
 แนวความคิดเสรีภาพการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินหลังจากมีการประกาศใช
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  เร่ิมเขาสูยุคการจัดสรรที่ดินที่เนนใหความคุมครอง
ผูบริโภคและมีประสิทธิภาพมากขึ้น เชน ใบเสร็จรับเงินที่ผูประกอบการออกใหเมื่อชําระเงินดาวน  
นําไปชําระหนี้บุริมสิทธิกับเจาหนี้ได การบังคับใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและบังคับใชแบบ
มาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร เปนตน โดยเฉพาะการควบคุมวิธีการจัดสรร  การ
แบงแยกที่ดินตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปเขาขายจัดสรรทั้งสิ้น  ซ่ึงถือเปนแนวนโยบายแหงรัฐที่เขามา
แทรกแซงการดําเนินธุรกิจของเอกชนมากขึ้น  แตการกําหนดกฎเกณฑดังกลาวไมทําใหเสรีภาพใน
การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินของเอกชนลดนอยถอยลงจากเดิมที่มีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 
286 (ปว.286)ควบคุมอยู  เนื่องจาก ผูจัดสรรไมวาตามกฎหมายเดิมหรือกฎหมายใหม  ก็ตองเปนผูมี
กรรมสิทธิ์ที่ดินเทานั้น  เพียงแตตาม ปว.286  ผูจัดสรรที่ดินมักจะดําเนินการอยูนอกระบบมากกวา
อยูในระบบ  เพราะการขออนุญาตจัดสรรตามปว . 286  นั้นคอนขางยุงยากและใชเวลานาน  
เนื่องจากตองสงเรื่องใหคณะกรรมการจัดสรรกลาง(กรุงเทพมหานคร) พิจารณาเรื่องเทานั้น  ทําให
ผูประกอบธุรกิจจัดสรรใชวิธีการเลี่ยงจัดสรรงายกวาการขออนุญาตตามกฎหมาย ประกอบกับความ
เขมแข็งในการควบคุมและการบังคับใชกฎหมายจัดสรรออนแอ โดยมีขอมูลจากผูไดรับอนุญาตให
จัดสรรที่ดินจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยมาสนับสนุนขอเท็จจริงดังกลาว เนื่องจาก 
นับตั้งแตประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินเปนตนมา มีผูจัดสรรไดรับอนุญาตใหจัดสรร
ที่ดินมากขึ้นกวาชวงที่ประกาศใช ปว.286   

ดังนั้น แนวทฤษฎีการเปดเสรีทางการคาที่วา  “รัฐควรจะยึดถือหลักการที่จะไมเขาไป
แทรกแซงการทําธุรกิจของเอกชน ควรปลอยใหเปนหนาที่ของกลไกตลาด  แตกลไกของตลาดที่ดีก็
ตองอยูภายใตเงื่อนไขที่จะตองมีกฎหมายคอยควบคุมใหมีการแขงขันที่เปนธรรม  เพื่อใหกลไก
ตลาดเปนไปอยางเสรีอยางแทจริง”  ก็ไมนาจะเปนจริงเสมอไปสําหรับสภาพธุรกิจของโลกในทุก
วันนี้  เพราะการที่รัฐเขามาดูแลออกกฎหมายควบคุม วางกฎกติกา การทําธุรกิจภาคเอกชนใหมี
ความชัดเจน แนนอน และเปนธรรมแลว  นาจะเปนสิ่งที่ชวยสงเสริมธุรกิจภาคเอกชนพัฒนามากขึ้น 
กวาการปลอยใหดําเนินการทําธุรกิจกันเองโดยไมมีกติกาหรือมีกติกาแตไมเอื้ออํานวย  ดังนั้น ธุรกิจ

                                                           

 5  ไพโรจน  อาจรักษา.  (2547).   คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน  พิมพคร้ังที่ 2.  หนา 11-12.    
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การจัดสรรที่ดินก็เชนเดียวกัน  การที่รัฐออกกฎหมายมาควบคุมผูจัดสรรที่ดินที่ชัดเจนแนนอนขึ้น 
แมจะกําหนดหนาที่ใหกับผูประกอบธุรกิจมากขึ้นกวา ปว.286  ก็ไมทําใหเสรีภาพในการประกอบ
ธุรกิจจัดสรรของผูจัดสรรลดนอยลงไปเลยกับทําใหผูจัดสรรมีความมั่นใจในแนวนโยบายแหงรัฐ
ชัดเจนขึ้น  ในภาครัฐเองก็มีความเขาใจผูจัดสรรและผูบริโภคมากขึ้นเชนเดียวกัน 
  
2.2 แนวความคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการทําสัญญา 
 ในกฎหมายโรมัน คําวา “Contractus”  มิไดเปนบอเกิดแหงหนี้ดวยตัวของมันเอง  แตจะ
มีลักษณะเพียงการกอใหเกิดความผูกพันหรือเกิดหนี้เทานั้นจะไมมีลักษณะในทางทรัพยสินเลย 
 ในศตวรรษที่ 2 GAIO  ไดรวบรวมการตกลงทําสัญญาออกเปน 4 กลุม  โดยขึ้นอยูกับ
วาหนี้ (Obligatio) นั้นจะเกิดจากตัวทรัพย  เกิดจากคําพูดปากเปลา เกิดจากลายลักษณอักษร หรือ
เกิดจากความยินยอม  ดังนั้น จึงไดเกิดมีทรัพยสัญญา(Contratti Reali)  ซ่ึงสมบูรณดวยการสงมอบ
ทรัพยส่ิงหนึ่ง เชน สัญญายืม  สัญญาฝากทรัพย  สัญญาจํานํา เปนตน และสัญญาที่ทําดวยคําพูด ซ่ึง
สมบูรณดวยการเปลงคําพูดตามแบบ  และสัญญาที่เปนลายลักษณอักษร  ซ่ึงผูกพันโดยการทําเปน
ลายลักษณอักษร และสัญญาที่สมบูรณดวยความยินยอม ซ่ึงสมบูรณแตเพียงโดยความยินยอมตอกัน
เทานั้น  และไมทําตามแบบ เชน สัญญาซื้อขาย  สัญญาเชาทรัพยสิน  สัญญาตัวแทน  เปนตน   
 ในกฎหมายยุคหลังคลาสสิคนี้  เกิดรูปของสัญญาขึ้นมาใหมในบางรูปที่เรียกวา สัญญา
ที่ไมมีช่ือ  ตอมาในยุคกลางเกิดหลักที่วา  คูสัญญาสามารถที่จะสรางความผูกพันที่สมบูรณไดโดย
อาศัยขอตกลง (Contractus) เทานั้น6 

2.2.1 หลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of Contract) 
 เสรีภาพในการทําสัญญามีอยู 2 ความหมาย  ความหมายที่หนึ่ง เสรีภาพท่ีจะเขามาตกลง
ทําสัญญา  หมายถึง เสรีภาพในการเริ่มตนดําเนินตอไป หรือระงับกระบวนการในการกอใหเกิด
สัญญา  ความหมายที่สอง เสรีภาพที่จะไมถูกแทรกแซงภายหลังจากที่สัญญาเกิดแลว นั้น  นาจะ
หมายความถึงเสรีภาพที่จะไมถูกแทรกแซงจากรัฐตามทฤษฎีปจเจกชนนิยม  ทั้งนี้อาจเปนเพราะรัฐ
ไดรับรองเสรีภาพที่ปจเจกชนมีตั้งแตขั้นตอนกอนเกิดสัญญาแลว  ดังนั้นเมื่อสัญญาเกิดขึ้นแลว รัฐ
จึงไมควรเขาไปแทรกแซงสิ่งที่คูสัญญาไดกําหนดไวโดยหลักเสรีภาพ 
  หลักเสรีภาพในการทําสัญญา  เปนหลักที่อธิบายแกหนี้ที่เกิดจากสัญญาจะเปนหนี้ที่
ยุติธรรมสําหรับคูสัญญา เพราะคูสัญญามีเสรีภาพอิสระ ที่จะตกลงทําสัญญาหรือไมก็ไดถาอีกฝาย
หนึ่งเห็นวาถูกเอารัดเอาเปรียบเกินไป  หรือหนี้ที่ตนรับภาระไวมีมากกวาหนี้ที่อีกฝายหนึ่งตอง

                                                           

 6  จําป  โสตถิพันธุ.  (2543).  คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา.  หนา  210. 
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ปฏิบัติตอบแทนจนไมเปนธรรมแลว  ก็ไมจําตองยอมรับตกลงกอใหเกิดหนี้นั้น โดยการไมตกลงทํา
สัญญาดวย  เมื่อใดที่คูสัญญาตกลงทําสัญญาก็ตองถือเทากับวาคูสัญญาเห็นวาหนี้นั้นยุติธรรมแลว 

2.2.2 หลักความศักดิ์สิทธ์ิของการแสดงเจตนา (Autonomy of Will)  
 หลักที่อาศัยความเปนเหตุเปนผลทางนิติปรัชญา  วาดวยนิติสัมพันธทางหนี้วาอยูบน
รากฐานของเจตนาของบุคคลโดยเจตนาเปนแหลงกําเนิดและเปนมาตรการของสิทธิ7 
 การแสดงเจตนา (Declaration of Intention)  เปนการกระทําซึ่งบุคคลแตละคนประสงค
ที่จะกอใหเกิดผลทางกฎหมายบางประการ และไดมีการแสดงออกซึ่งความประสงคนั้น8 
 ดังนั้น  การมีเจตนาอยูภายใตจิตใจของบุคคลใดๆ จึงไมเกิดผลทางกฎหมายแตอยางใด  
ตองมีการแสดงออกมาใหปรากฏเปนการกระทํา  ไมวาจะเปนการกระทําที่แสดงออกมาอยางชัด
แจงหรือเปนการแสดงออกมาโดยนิ่งเฉย  ถาเปนความประสงคของผูแสดงเจตนาที่จะใหเกิดผลขึ้น
แลว ก็ถือวาบุคคลนั้นไดแสดงเจตนาแลวนั้นเอง 
 หลักความศักดิ์สิทธิ์ของเจตนา  เร่ิมมาจากที่บุคคลทุกคนมีอิสระในทางความคิดที่มีอยู
ในตัวเปนธรรมชาติ  การที่บุคคลจะกระทําการใด  บุคคลนั้นยอมรูตัวเอง  แตส่ิงที่สําคัญในการ
แสดงเจตนาทางดานการทําสัญญานั้น  ตองมีความสมัครใจของบุคคลนั้นเองดวย  ในการที่จะเขา
ไปผูกพันในหนี้ที่จะเกิดจากสัญญานั้น    โดยหลักแลวรัฐจะไมเขาไปแทรกแซงในการทําสัญญา
ถึงแมวาคูสัญญาฝายหนึ่งจะไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็ตาม  เวนแตจะเปนเรื่องที่เปนการ
ตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  หรือขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

2.2.3 หลักความเทาเทียมกันของคูสัญญา 
 หลักนี้ยึดถือวาคูสัญญายอมมีความเทาเทียมกัน เพราะทุกคนตั้งอยูบนความมีอิสระและ
เสรีภาพของบุคคลในการทําสัญญาก็เทาเทียมกัน ทุกคนจึงมีอาจตอรองเทาเทียมกันตามกฎหมาย  

2.2.4 หลักสัญญาตองเปนไปตามสัญญา  (Pacta Sunt Servanda) 
 เมื่อคูสัญญากําหนดเนื้อหาของสัญญาไวอยางไรแลว  สัญญานั้นก็ยอมเกิดผลในทาง
กฎหมาย  ตามที่คูสัญญากําหนดไว  ตามหลักที่เรียกวา สัญญาตองเปนไปตามสัญญา   แมเนื้อหา
ของสัญญาจะแตกตางไปจากที่กฎหมายกําหนดไวก็ตาม  เวนแตเปนกฎหมายเกี่ยวกับความสงบ
เรียบรอยและศีลธรรมอันดีตอประชาชน   หรือตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  หรือเปนขอสัญญาที่
ไมเปนธรรม  เปนตน 

                                                           

 7  ดาราพร  ถิระวัฒน.  (2538).  กฎหมายสัญญาลักษณะใหมของสัญญาและปญหาขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรม.  หนา 9-10. 
               8 ปนโน  สุขทรรศนีย. (2517).  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและสัญญา. หนา 15. 
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2.2.5 หลักสัญญาไมตองเปนไปตามสัญญา (Rebus Sic Stantibus) 
 หลักสัญญาไมตองเปนไปตามสัญญา  ถือเปนขอยกเวนของหลักสัญญาตองเปนไปตาม
สัญญา  หลักเสรีภาพในการทําสัญญา  หลักเสรีภาพการแสดงเจตนา   หรือในบางกรณีหลังจากที่ทํา
สัญญากันแลวยังมิไดมีการปฏิบัติการชําระหนี้อันเปนผลจากสัญญา  แตมีการเปลี่ยนแปลง
สถานการณในการปฏิบัติการชําระหนี้ไปอยางมากอยางที่ไมอาจคาดหมายไดในขณะทําสัญญาก็
อาจตองมาใชหลักนี้   ภายใตหลักกฎหมาย ดังนี้ 

2.2.5.1 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ประมวลกฎหมายแพงพาณิชยเปนหลักกฎหมายที่ไดบัญญัติเร่ืองการทํานิติ
กรรมสัญญา และเอกเทศสัญญาไวซ่ึงเปนหลักสําคัญทั่วไปที่คูสัญญาจะตองปฏิบัติตาม เพื่อใหเกิด
ความเปนธรรมขึ้น มีหลักดังนี้ 
 “มาตรา 5 บัญญัติวา  ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี  ในการชําระหนี้ก็ดี  บุคคลทุกคน
ตองกระทําโดยสุจริต” 
 คําวา “สุจริต”  เปนคําที่มีมาตั้งแตกฎหมายโรมัน ที่เปนภาษาลาตินวา Bona 
fides  แปลวา ความซื่อสัตย หรือสัจจะที่ดี  ภาษาเยอรมันใชคําวา Treu und Glauben (Treu แปลวา 
ความซื่อสัตย Glauben แปลวาความเชื่อ ความไววางใจ)  หลักความสุจริตนี้เปนการแสดงถึงความ
ประพฤติปฏิบัติระหวางบุคคลในสังคม  เปนหลักธรรมดาสามัญในสังคมประเทศที่เจริญแลว  โดย
ถือวา ในนิติสัมพันธที่มีอยูทุกคนจะตองซื่อสัตยและไววางใจตอกัน  เปนหลักที่ตรงกันขามกับหลัก
ผูซ้ือตองระวัง  ซ่ึงเปนหลักที่เสมือนเปนหลักของโจร  หรือนักการพนันที่ปลอยใหฉวยโอกาส     
คดโกงกัน  ในการที่จะวินิจฉัยวา คนเราซื่อสัตยและไววางใจกันหรือไม  โดยมากกฎหมายจะ
กําหนดไวในตัวบทมาตราตางๆ เชน  ในเรื่องซื้อขาย  ที่ผูขายจะตองรับผิดในความชํารุดบกพรอง
หรือการรอนสิทธิตอผูซ้ือ  แสดงวาผูขายจะตองประกันในทรัพยสินที่ผูซ้ือจะซ้ือไป นั่นคือ ผูขาย
ตองมีความซื่อสัตยตอผูซ้ือ9 
 นอกจากมาตรานี้แลวยังมีบทบัญญัติอีกหลายมาตราที่ใชคําวาสุจริตใน
บทบัญญัติเหลานั้น จากการพิเคราะหบทบัญญัติตางๆ ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่ใช   
คําวา “สุจริต” แลว จะเห็นไดวาคําวา “สุจริต” ถูกใชในความหมายที่แตกตางกันเปนสองประการ 
คือ หลักสุจริตเฉพาะเรื่องและหลักสุจริตทั่วไป10 

                                                           

 9  ปรีดี  เกษมทรัพย.  (2525).  กฎหมายแพง : หลักท่ัวไป.   หนา 101. 
 10  ปรีดี เกษมทรัพย.  (2526).  เปนผูใหขอสังเกตไวเปนคนแรกในบทความเรื่อง “หลักสุจริตคือหลัก
ความซื่อสัตยและความไววางใจ อนุสรณงานพระราชทานเพลิงศพ ดร.สมศักดิ์  สิงหพันธ.”  อัดสําเนา. 
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 หลักสุจริตเฉพาะเรื่อง หมายถึง  ความรูหรือไมรูขอเท็จจริงของคูกรณีที่
เกี่ยวของรูหรือไมรูขอเท็จจริงอันเปนองคประกอบของกฎหมายหรือไม คําวา “สุจริต” ใน
ความหมายเชนนี้จึงมีความหมายแคบ (เฉพาะกรณีในเรื่องใดเรื่องหนึ่ง) เกี่ยวกับความรูหรือไมรู
ของคูกรณีในขอเท็จจริงที่มีความหมายในทางกฎหมายบางประการนับวาเปนหลักสุจริตเฉพาะเรื่อง 
ในวงนักกฎหมายไทยและในวงนักกฎหมายอังกฤษรูถึงความหมายของคําวา “สุจริต” ในแงนี้ดี ซ่ึง
ในตํารากฎหมายไทยและคําพิพากษาฎีกาของไทยก็ไดกลาวถึงอยูเสมอ 
 หลักสุจริตท่ัวไป  ในภาษาลาตินเรียกวา “bona fides”  ในภาษาเยอรมันเรียกวา 
“Treu und Glauben” ปรากฎอยูใน ปพพ. มาตรา 5  มาตรา6 และ มาตรา 368 คําวา “สุจริต” ใน
บทบัญญัติเหลานี้มีความหมายโดยทั่วไปที่กฎหมายไดบัญญัติไวใหใชเปนเครื่องวัดความประพฤติ
ของมนุษยในกรณีตางๆ วาการกระทําเหลานั้นอยูในกรอบที่ระบบกฎหมายนั้นจะสนับสนุนหรือ
ประณามหรือไม  ในการตีความกฎหมายประเภทนี้ผูตีความจะตองใชวิจารณญาณและดุลยพินิจ
พิเคราะหขอเท็จจริงที่เกี่ยวของทุกประการ  ใครครวญและชั่งตรองใหถองแทเสียกอนวาคําเหลานี้
นั้นมีความหมายอยางไรจึงจะเปนการถูกตองเหมาะเจาะเหมาะสมกับเรื่องของขอพิพาทที่กําลัง
พิจารณาอยูนั้น11 
 “มาตรา 11  บัญญัติวา  ในกรณีท่ีมีขอสงสัย  ใหตีความไปในทางที่เปนคุณแก
คูกรณีฝายซ่ึงจะเปนผูตองเสียในมูลหนี้นั้น” 
 เนื่องจากในสัญญาที่เปนสัญญาสําเร็จรูปขอสัญญาจะมีลักษณะกวางหรือไม
ชัดเจนแนนอน หรือเคลือบคลุม เพื่อใหสามารถบังคับใชแกคูสัญญาไดในทุกกรณีทุกสภาพ  ดังนั้น 
กฎหมายจึงใหศาลเปนผูใชดุลยพินิจขอสัญญานั้นใหยึดประโยชนแก คูสัญญาที่เปนฝายเสียเปรียบ 
คือ ผูบริโภคซึ่งไมไดเปนฝายยกรางสัญญานั้นๆ หลักนี้เรียกวา “Contra Proferentem Rule”  ไดรับ
อิทธิพลมาจาก มาตรา  1162 ของประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส12  ศาลฝรั่งเศสไดใชบทบัญญัติ
ดังกลาวเปนเครื่องมือในการตีความขอกําหนดในสัญญาใหเปนปฏิปกษแกผูที่กําหนดขอสัญญา
นั้นๆ ขึ้น ไมวาจะอยูในฐานะลูกหนี้หรือเจาหนี้ก็ตาม 13 

                                                           

 11 สมยศ  เช้ือไทย.  (2548).  ความรูกฎหมายทั่วไป  คําอธิบายวิชากฎหมายแพง  :  หลักท่ัวไป.  หนา  
151-153.  
 12  ประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศส มาตรา 1162 บัญญัติวา “ในกรณีมีขอสงสัยใหตีความขอตกลงเปน
โทษแกฝายเรียกรองในมูลหนี้และเปนคุณแกผูที่ตองปฏิบัติในมูลหนี้.” 
 13  ณัฐพงศ  โปษกะบุตร.  (2544).  หลักกฎหมายแพงและพาณิชย  สวนที่  3.  หนา 21. 
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 “มาตรา 150  บัญญัติวา การใดมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจง  โดย
กฎหมายเปนการพนวิสัยหรือเปนการขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
การนั้นเปนโมฆะ” 
 การใชหลักดังกลาวสําหรับศาลไทยยังมีปญหาอยูเนื่องจากศาลยังยึดมั่นอยูกับ
หลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพของการแสดงเจตนาดังนั้นแมขอสัญญา
จะกําหนดใหคูสัญญาฝายหนึ่งอยูในฐานะที่เสียเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง  แตเมื่อขอตกลงดังกลาว
เกิดจากความสมัครใจของคูสัญญาเอง  จึงไมเกี่ยวกับสังคมสวนรวม  ศาลจึงตัดสินวาขอสัญญา
ดังกลาวใชบังคับไดมีผลผูกพันคูสัญญาไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน14 

2.2.5.2 พระราชบัญญัติขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 
 กฎหมายวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม  ถือเปนกฎหมายฉบับหนึ่งที่ตราขึ้นเพื่อ
แกไขปญหาอันเกิดจากระบบเศรษฐกิจเสรีแบบทุนนิยม  ในลักษณะของการทํานิติกรรมสัญญาที่
เอาเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง  เนื่องจากในปจจุบันสภาพสังคมไดเปล่ียนแปลงไป การพัฒนาทาง
สังคมและเศรษฐกิจไดเจริญกาวหนาอยางมากและโดยรวดเร็ว  อันเปนเหตุใหธุรกิจและการคา
ตางๆในประเทศมีการพัฒนาเปนเงาตามตัว   ทําใหบทบัญญัติของกฎหมายแพงและพาณิชยในสวน
ที่เกี่ยวกับนิติกรรมสัญญา ซ่ึงไดยึดหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาถูกกระทบ  โดยเฉพาะ
คูสัญญาที่มีความแตกตางกันทางเศรษฐกิจ ความรอบรู และประสบการณทางกฎหมายอันนํามาซึ่ง
อํานาจการเจรจาตอรองที่นอยกวา  ทําใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งจะตองเสียเปรียบหรือไมไดรับความ
เปนธรรมอยางนาเห็นใจ  โดยเฉพาะอยางยิ่งการทําสัญญาประเภทที่เรียกวา “สัญญาสําเร็จรูป”    
ดังนั้น จึงมีการออก พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540  ซ่ึงมีผลบังคับใชเมื่อ
วันที่ 15 พฤษภาคม 2541   โดยบัญญัติใหศาลมีอํานาจตรวจสอบนิติกรรมสัญญาวามีความถูกตอง
ชอบธรรมเพียงใด  พรอมทั้งกําหนดแนวทางแกศาลเพื่อใชในการพิจารณาขอสัญญาหรือขอตกลง
ใดที่ไมเปนธรรม และใหอํานาจศาลที่จะสั่งใหขอสัญญาหรือขอตกลงที่ไมเปนธรรมนั้น มีผลบังคับ
อยูเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี15 
 
 
 

                                                           

 14  ณัฐพงศ  โปษกะบุคร.  เลมเดิม.  หนา 20. 
 15  สุพิศ  ปราณีตพลกรัง.  (2541).  สัญญาที่ไมเปนธรรม.   หนา 4-5. 
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2.2.5.3  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  พ .ศ. 2522  และแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2)  พ.ศ.  2541    
 ในสภาพความเปนจริงของสังคมปจจุบัน  เปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปแลววา 
บุคคลไมมีความเสมอภาคกัน ไมมีความเทาเทียมกัน ไมวาจะเปนดานเศรษฐกิจ การศึกษา 
สติปญญา โดยเฉพาะอยางยิ่งบุคคลที่อยูในฐานะของผูบริโภคยอมไมอยูในฐานะที่มีความเสมอภาค
และเทาเทียมกับผูประกอบธุรกิจ  ดังนั้น  เพื่อเปนการแกไขปญหาและปองกันมิใหผูบริโภคถูกเอา
รัดเอาเปรียบในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  จึง
ไดมีการแกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 กําหนดสิทธิของผูบริโภคเพิ่มขึ้น คือ สิทธิที่จะไดรับ
ความเปนธรรมในการทําสัญญา   บทบัญญัติกฎหมายดังกลาวถือเปนเครื่องมือและแนวทางในการ
วินิจฉัยของศาลที่จะพิจารณาขอสัญญาตางๆ  ตามที่กฎหมายไดวางกรอบไวเฉพาะในสัญญาที่ทํา
ขึ้นระหวางผูประกอบธุรกิจ กับผูบริโภค  หรือทําสัญญาสําเร็จรูปเทานั้น   เพื่อไมใหฝายที่มีอํานาจ
ตอรองนอยกวาตองเสียเปรียบไมเปนธรรมเกินสมควร โดยกฎหมายกําหนดไวเปนกรณีๆไป 

2.2.6 หลักความยุติธรรม (Equity) 
 แมทุกคนจะมีเสรีภาพและความเทาเทียมกัน  แตในการทําสัญญาตองยืนอยูบนพื้นฐาน
ของความยุติธรรมเพื่อคุมครองสังคมสวนรวม  โดยหลักนี้มักจะใชในกระบวนวิธีพิจารณาความ 
โดยศาล ซ่ึงศาลจะเปนผูหยิบยกขึ้นมาใชเพื่อความยุติธรรม 

2.2.7 หลักความแนนอนของกฎหมาย 
 หลักความแนนอนของกฎหมาย  คือหลักที่เกิดขึ้นมาเพื่อรองรับ ความศักดิ์สิทธิ์ของการ
แสดงเจตนา  ดังนั้นกฎหมายจะตองไมแทรกแซงเสรีภาพในการทําสัญญา16 
 
2.3 วิวัฒนาการและทฤษฏีของกฎหมายคุมครองผูบริโภค 
 กฎหมายคุมครองผูบริโภคที่บัญญัติขึ้นใชบังคับนอกเหนือไปจากหลักเดิมๆ ที่มีอยูใน
กฎหมายทั่วไป  ลักษณะของกฎหมายอาจแตกตางจากกันมากนอยแลวแตสภาพสังคมและความ
เจริญทางเทคโนโลยี  แตหลักกฎหมายคุมครองผูบริโภคที่เปล่ียนแปลงไปอยางมากไดแกการไม
คํานึงถึงหลักความสัมพันธในทางสัญญาระหวางคูกรณี (Privity Rule)  เพราะผูบริโภคที่แทจริงอาจ
ไมใชคูกรณีในสัญญาเสมอไป หรือหลักผูซ้ือตองระวัง (Caveat Emptor)  ซ่ึงเปนหลักกฎหมาย
โรมันยึดถือกันในหลายประเทศ  ก็กลับกลายเปนผูขายตองเปนฝายใชความระมัดระวัง (Caveat 
Venditor) ตลอดจนภาระการพิสูจนความประมาทเลินเลอในทางละเมิดของการผลิตแทนที่จะตกอยู

                                                           

 16  กัลยา  ตัณศิริ.  (2548).  กฎหมายคุมครองผูบริโภค.  หนา 1-2. 
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กับฝายผูเสียหายก็กลับใหเปนภาระของผูผลิต  หรือมีบทสันนิษฐานความรับผิดในการผลิตขึ้น
เหลานี้ เปนตน 
 เมื่อระบบเศรษฐกิจแบบเสรีเจริญเติบโตขึ้น มีการใชเทคโนโลยีสมัยใหมเขามาชวยใน
การผลิตสินคา การผลิตสินคาใชวัตถุดิบในการผลิตและมีกรรมวิธีการผลิตที่เกินกวาความรู
ความสามารถของผูบริโภคจะตามไดทัน  ผูประกอบธุรกิจตางหาวิธีการทุกวิถีทางที่จะลดคาใชจาย
ในการผลิตและเพิ่มผลกําไรใหมากที่สุดเทาที่จะทําได นักนิติศาสตรจําตองหันกลับมาใหความ
สนใจที่จะตองชดเชยความเสียหายใหแกผูบริโภค  รวมทั้งตองหามาตรการคุมครองปองกันใหแก
ผูบริโภคซ่ึงอยูในฐานะที่เสียเปรียบ  ดวยเหตุที่ผูบริโภคไมมีอํานาจตอรองจึงเปนความจําเปนของ
รัฐที่ตองเขามามีสวนดูแลชวยเหลือดัวยเหตุที่ผูบริโภคทั้งในดานคุมครองปองกัน และการชดใช
เยียวยาความเสียหายแกผูบริโภค  ดังนั้นแนวความคิดในการคุมครองผูบริโภคจึงไดกอตั้งขึ้นโดยมี
ลักษณะเปนการพัฒนาในทิศทางตรงกันขามกับแนวความคิดและทฤษฎี กฎหมายของระบบ
เศรษฐกิจแบบเสรี  ทฤษฎีกฎหมายที่ใชเพื่อการคุมครองผูบริโภคไมอาจนําหลักความศักดิ์สิทธิ์แหง
การแสดงเจตนามาใชได  กฎหมายเพื่อการคุมครองผูบริโภคจําเปนตองละเลยหรือไมให
ความสําคัญตอหลักกฎหมายดังกลาว17 

2.3.1 วิวัฒนาการของการคุมครองผูบริโภคในประเทศไทย 
 การคุมครองผูบริโภคในประเทศไทย   อาจถือไดวามีจุดเริ่มตนมาตั้งแตสมัย
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว  โดยไดรับอิทธิพลจากแนวความคิดและหลักกฎหมาย
ของประเทศในซีกโลกตะวันตก  แตเปนการนําเอาแนวความคิดและทฤษฎีของระบบเศรษฐกิจแบบ
เสรีมาใช  ซ่ึงก็ยังถือไมไดวาเปนการใหความคุมครองแกสิทธิของผูบริโภคอยางแทจริง บทบัญญัติ
แหงกฎหมายไมสามารถใหความคุมครองผูบริโภคไดอยางเต็มที่  ผูบริโภคตองชวยเหลือตนเอง 
ระมัดระวังปองกันตนเองมิใหถูกเอารัดเอาเปรียบ   หลักกฎหมายตางๆ  ในสมัยนั้นมิไดมี
วัตถุประสงคในการคุมครองผูบริโภคอยางเดนชัด เนื่องจากในสมัยดังกลาวอยูในชวงของการ
ปรับปรุงระบบกฎหมายทั้งหมดใหเปนที่ยอมรับของนานาประเทศ  การตรากฎหมายในชวงนั้นจึง
เนนหนักไปในดานการบังคับใชกฎหมายทางอาญาและกฎหมายแพงและพาณิชยเปนสวนใหญการ
คุมครองผูบริโภคในสมัยดังกลาวจะเห็นไดจากกฎหมายลักษณะอาญา ร.ศ. 127  นอกจากนี้ยัง
ปรากฎวาไดมีการตรากฎหมายขึ้นใชบังคับ  เพื่อความกินดีอยูดีของประชาชน ในรัชสมัยของ
พระบาทสมเด็จพระปกเกลาเจาอยูหัว คือพระราชบัญญัติหางน้ํานม พ.ศ. 2470  ประกาศในราช
กิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 25  กุมภาพันธ  พ.ศ. 2470  ซ่ึงมีเหตุผลในการประกาศใชกฎหมายฉบับนี้

                                                           

 17  สุษม  ศุภนิตย. (2548).   คําอธิบายกฎหมายคุมครองผูบริโภค.  หนา 1-3. 
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อยางชัดเจนวารัฐไดมองเห็นความสําคัญของการกินดีอยูดีของราษฎร เนื่องจากการใชหางน้ํานม
ควรจํากัดเฉพาะผูบริโภคที่เปนผูใหญ  หากมีการนําไปใชเล้ียงเด็กทารกยอมไมกอใหเกิดกําลัง
รางกายที่แข็งแรงสมบูรณ18 
 การบัญญัติกฎหมายคุมครองผูบริโภคในสมัยนั้น  จะเห็นไดวาแมมีวัตถุประสงคในการ
ใหผูบริโภคมีความปลอดภัยในการใชสินคาหรือบริการ  แตลักษณะของการบัญญัติกฎหมายได
นําไปไวในกฎหมายที่มีโทษทางอาญา  ดังนั้น มาตรการทางกฎหมายในการคุมครองผูบริโภคจึงมุง
ประสงคของการปองกันและปราบปราม  โดยกําหนดโทษทางอาญาไดแตไมมีมาตรการในการ
ชดใชเยียวยาใหแกผูบริโภคที่ตองเสียหายจากการบริโภคสินคาหรือบริการนั้น  ซ่ึงเมื่อเกิดความ
เสียหายขึ้น ยังตองใชหลักกฎหมายแพงและพาณิชยในเรื่องสัญญาหรือละเมิดมาบังคับใชอยูเชนเดิม
และนอกจากมีการบัญญัติกฎหมายที่มีวัตถุประสงคเปนการคุมครองผูบริโภคไวในประมวล
กฎหมายอาญาแลว ยังคงมีการบัญญัติกฎหมายอีกหลายฉบับที่เกี่ยวกับความปลอดภัยในดานการ
บริการและความปลอดภัยในสินคาอุปโภคบริโภค  ตัวอยางเชน พระราชบัญญัติควบคุมการ
ประกอบโรคศิลปะ พ.ศ. 2479  พระราชบัญญัติปองกันภยันตรายอันเกิดแกการเลนมหรสพ พ.ศ. 
2464  พระราชบัญญัติควบคุมการฆาสัตวและจําหนายเนื้อสัตว พ.ศ. 2502(ตอมาไดยกเลิก
พระราชบัญญัติฉบับนี้และตราพระราชบัญญัติควบคุมการฆาสัตวและจําหนายเนื้อสัตว พ.ศ. 2535 
ขึ้นใชบังคับแทน) เปนตน  
 นอกจากพระราชบัญญัติทั้งหมดดังกลาวขางตนแลว  ยังคงมีพระราชบัญญัติอ่ืนๆ อีก
มากมายที่ออกมาเพื่อคุมครองผูบริโภค ไดแก การคุมครองผูบริโภคดานความปลอดภัยในการ
บริโภคสินคาหรือบริการ ดานความเปนธรรม การตราพระราชบัญญัติเพื่อคุมครองผูบริโภคในชวง
ระยะเวลากอน พ.ศ. 2522 นั้นจะมีลักษณะเปนการคุมครองผูบริโภคโดยทางออมทั้งส้ินนอกจากนี้ 
บทบัญญัติแหงกฎหมายดังกลาวมีลักษณะเปนการควบคุมผูประกอบธุรกิจโดยเฉพาะยังไมมีการ
คุมครองผูบริโภคเปนการทั่วไป  ในขณะที่ธุรกิจการคามีสินคามากมายหลายประเภท มีบริการใน
รูปแบบตางๆ ตามยุคสมัยที่เปลี่ยนไป  เมื่อเกิดปญหาอื่นเกี่ยวกับสินคาหรือบริการที่มิไดมีกฎหมาย
บัญญัติไวเปนพิเศษแลวก็ตองหันกลับไปใชกฎหมายที่มีอยู คือประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
ซ่ึงไมสอดคลองกับสภาพสังคม เหตุผลประการสําคัญอีกประการหนึ่งก็คือ การบัญญัติกฎหมายจะ
กําหนดวิธีการหรือมาตรการทางกฎหมายในลักษณะที่เปนการปองกันมิใหเกิดความเสียหายแก
ผูบริโภคเปนสวนใหญ  แตในกรณีที่เกิดความเสียหายแกผูบริโภคแลวไมปรากฎวาไดมีการกําหนด
บทบัญญัติแหงกฎหมายวาดวยการนั้นในพระราชบัญญัติตางๆ แตอยางใด  ผลดังกลาวหมายความ
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วาในแงของการชดใชเยียวยาใหแกผูบริโภคที่เสียหายจากการบริโภคสินคาหรือบริการตอง
ยอนกลับไปใชหลักในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดังเดิม 
 เมื่อปพ .ศ .2512 ไดมี เจ าหนาที่ของสหพันธองคการผูบริโภคระหวางประเทศ 
(International Organization of Consumers Unions) หรือเรียกวา “IOCU” ซ่ึงเปนองคการอิสระที่ไม
เกี่ยวของกับการเมืองจัดตั้งโดยสมาคมผูบริโภคของประเทศตางๆ รวมตัวกัน มีสํานักงานใหญอยูที่
กรุงเฮก ประเทศเนเธอรแลนด  ไดเขามาชักชวนองคกรเอกชนในประเทศไทยใหมีการจัดตั้งสมาคม  
ผูบริโภคขึ้นเชนเดียวกับประเทศอื่นๆแตไมประสบผลสําเร็จ  เนื่องจากองคการเอกชนของประเทศ
ไทยในขณะนั้นยังไมพรอมที่จะดําเนินงาน  อยางไรก็ตาม สหพันธองคการผูบริโภคระหวาง
ประเทศก็มิไดยอทอไดสงเจาหนาที่มาชักชวน ไดจัดตั้งคณะกรรมการเพื่อศึกษาปญหาของผูบริโภค 
มีช่ือวา “กรรมการศึกษาและสงเสริมผูบริโภค”  ในป พ.ศ. 2514 และไดมีวิวัฒนาการเรื่อยมาใน
ภาคเอกชนรวมทั้งไดประสานงานกับภาครัฐบาลจนกระทั่งในป พ.ศ. 2519     รัฐบาลสมัย ม.ร.ว.  
คึกฤทธิ์  ปราโมช  เปนนายกรัฐมนตรี  พลตรีประมาณ  อดิเรกสาร  เปนประธานกรรมการ   แต
กรรมการชุดดังกลาวไดสลายตัวไปพรอมกับรัฐบาลในยุคนั้นตามวิถีทางการเมือง 
 รัฐบาลสมัยตอมาซึ่งมีพลเอกเกรียงศักดิ์  ชมะนันท  เปนนายกรัฐมนตรีก็ไดเล็งเห็น
ความสําคัญและความจําเปนของการคุมครองผูบริโภคจึงไดมีการจัดตั้งคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคขึ้นอีกครั้งโดยมีรองนายกรัฐมนตรี นายสมภพ  โหตรกิตย  เปนประธานกรรมการ
ปฏิบัติงานโดยอาศัยอํานาจของนายกรัฐมนตรี  ซ่ึงไมสะดวกและไมคลองตัวเนื่องจากไมมี
อัตรากําลังเจาหนาที่และ ไมมีกฎหมายรองรับทําใหไมสามารถคุมครองผูบริโภคไดอยางทั่วถึง ขาด
หลักปฏิบัติในการดําเนินงาน จึงไดพิจารณายกรางกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคและรัฐบาล
ไดนําเสนอตอรัฐสภามีมติเห็นชอบเปนเอกฉันทใหเปนกฎหมายได  รัฐบาลจึงไดนํารางขึ้นกราบ
บังคมทูลซ่ึงไดมีพระบรมราชโองการโปรดเกลาโปรดกระหมอม ใหตราเปนพระราชบัญญัติได
ตั้งแตวันทรงลงพระปรมาภิไธย  เมื่อวันที่  30  เมษายน  2522  และประกาศในราชกิจจานุเบกษา
ฉบับพิเศษ เลมที่ 96 ตอนที่ 72  วันที่ 4 พฤษภาคม 2522  มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่  5 พฤษภาคม 
2522  เปนตนมา  โดยเหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากปจจุบันนี้การ
เสนอสินคาและบริการตางๆ ตอประชาชนนับวันแตจะเพิ่มมากขึ้นผูประกอบธุรกิจการคาและผูที่
ประกอบธุรกิจโฆษณา ไดนําวิชาการในทางการตลาดและทางการโฆษณมาใชในการสงเสริมการ
ขายสินคาและบริการ  ซ่ึงการกระทําดังกลาวทําใหผูบริโภคตกอยูในฐานะที่เสียเปรียบ  เพราะ
ผูบริโภคไมอยูในฐาะที่ทราบภาวะตลาดและความจริงที่เกี่ยวกับคุณภาพและราคาของสินคาและ
บริการตางๆ ไดอยางถูกตองทันทวงที  นอกจากนั้นในบางกรณีแมจะมีกฎหมายใหความคุมครอง
สิทธิของผูบริโภคโดยการกําหนดคุณภาพและราคาของสินคาและบริการอยูแลวก็ตาม  แตการที่
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ผูบริโภคแตละรายจะไปฟองรองดําเนินคดีกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือผูประกอบธุรกิจจํานวน
มากไมอยูในฐานะที่จะสละเวลาและเสียคาใชจายในการดําเนินคดีได  และในบางกรณีก็ไมอาจ
ระงับหรือยับยั้งการกระทําที่จะเกิดความเสียหายแกผูบริโภคไดทันทวงที  สมควรมีกฎหมายให
ความคุมครองสิทธิของผูบริโภคเปนการทั่วไป   โดยกําหนดหนาที่ของผูประกอบธุรกิจการคาและ
ผูประกอบธุรกิจโฆษณาตอผูบริโภค เพื่อใหความเปนธรรมตามสมควรแกผูบริโภคตลอดจนจัดให
มีองคกรของรัฐที่เหมาะสมเพื่อตรวจตรา และประสานงานการปฏิบัติงานของสวนราชการตางๆ ใน
การใหความคุมครองผูบริโภค  จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น 
 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  ไดบัญญัติใหมีองคกรของรัฐในการให
ความคุมครองแกบริโภคไดแก คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค และคณะกรรมการเฉพาะเรื่อง ซ่ึง
ไดแก คณะกรรมการวาดวยการโฆษณาและคณะกรรมการวาดวยฉลาก รวมทั้งไดบัญญัติใหมีการ
จัดตั้งหนวยงานเพื่อปฏิบัติงานและใหผูบริโภคที่ ถูกละเมิดสิทธิใชบริการ ไดแกสํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค โดยใหสังกัดอยูในสํานักเลขาธิการนายกรัฐมนตรีเพื่อความ
สะดวกในการปฏิบัติงานตามนโยบายของรัฐบาลและคําสั่งของคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค  
ซ่ึงมีนายกรัฐมนตรีเปนประธานกรรมการ รวมทั้งเพื่อความสะดวกการประสานงานกับหนวยงาน
อ่ืนๆที่เกี่ยวของกับการคุมครองผูบริโภค 
 ปจจุบัน สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดรับการยกฐานะเปนหนวยงาน
ระดับกรมสังกัดสํานักนายกรัฐมนตรี ตามพระราชกฎษฎีกา ตั้งแตวันที่ 21  พฤษภาคม  254219 

2.3.2 ทฤษฎีกฎหมายที่นํามาใชเพื่อการคุมครองผูบริโภค 
 ในการคุมครองผูบริโภคนั้น หากพิจารณาในดานของความรับผิดในทางสัญญาก็เห็นวา
การยึดหลักกฎหมายแพงที่กําหนดวา คูสัญญาซึ่งมีสิทธิและหนาที่ตอกันเทานั้นที่มีสิทธิเรียกรองให
ชดใชเยียวยาความเสียหายจากกันและกันได  ก็จะเปนเรื่องที่แคบเกินไปและไมสามารถแกปญหาที่
เกิดจากการบริโภคที่มีสภาพเปลี่ยนแปลงไป จึงจําเปนตองวางหลักในเรื่องความรับผิดนอกเหนือ
สัญญามาใช 

2.3.2.1 การไมใหความสําคัญกับความศักดิ์สิทธ์ิของเจตนา  (Autonomy of Will)  หรือ 
เสรีภาพในการทําสัญญา   
 ดวยเหตุที่แนวคิดทฤษฎีดังกลาวเหมาะสมในสภาพสังคมที่เทาเทียมกันใน
อํานาจตอรองและมีระบบการคาที่แขงขันคอนขางสมบูรณ  ทฤษฎีความรับผิดเฉพาะคูกรณีใน
สัญญา (Privity of Contract) ที่เปนผลสืบเนื่องจากการมีเสรีภาพในการทําสัญญานั้นก็เหมาะสมกับ

                                                           

 19  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค.  (2548).  สคบ.กับการคุมครองผูบริโภค.  หนา  1-2. 
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กรณีที่คูสัญญามีความสามารถในการตอรองเทาๆกัน  แตในการคุมครองผูบริโภคนั้น  โดยเหตุที่
ผูบริโภคไมจําเปนตองบริโภคสินคาหรือบริการโดยอาศัยความสัมพันธในทางสัญญาเสมอไป  
เนื่องจากการบริโภคเปนปรากฏการณธรรมชาติของมนุษย  ซ่ึงมิไดขึ้นอยูกับเงื่อนไขในสถานะทาง
สังคม(Status Quo) ความสามารถของบุคคล หรือขอตกลงในทางนิติกรรมสัญญา  เพราะฉะนั้น
หลักเกณฑหรือทฤษฎีความรับผิดในความเสียหายที่ตองอาศัยความผูกพันทางสัญญาที่กฎหมาย
รับรองจึงเปนอุปสรรคใหญหลวงในการคุมครองผูบริโภคที่มิใชคูกรณีสัญญา ทฤษฎีกฎหมายที่
กอตั้งสิทธิในการไดรับการเยียวยา  ชดใชเมื่อมีความเสียหายเกิดขึ้นจากการบริโภคจึงไมคํานึงถึง
หลักความสัมพันธทางสัญญา (Privity Rule) แตอยางใด 
 ดังนั้นการกําหนดวาผูบริโภคคือใครจึงไมกําหนดโดยอาศัยหลักความสัมพันธ
ทางสัญญาแนวคิดเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคจึงกอใหเกิดการปฏิเสธทฤษฎีเสรีภาพในการทํา
สัญญา  และหลักความรับผิดเฉพาะคูกรณีโดยสิ้นเชิงการกําหนดกฎหมายคุมครองผูบริโภคจึง
ออกมาในรูปของการขยายความรับผิดของผูขายไปสูบุคคลอื่นๆ ที่มิใชผูซ้ือเชน ใหรับผิดในความ
ชํารุดบกพรองของสินคาที่เกิดอันตรายตอบุคคลในครอบครัวของผูซ้ือ เปนตน 

2.3.2.2 ความรับผิดในทางละเมิดซ่ึงใชบทสันนิษฐานความผิด (Presumption Fault) 
 หลักความรับผิดในทางละเมิดนั้น มีทฤษฎีความรับผิดที่ เปนที่ยอมรับกัน
โดยทั่วไปอยู 2 หลัก คือ หลักความรับผิดเมื่อมีความผิด  กลาวคือ ผูกระทําละเมิดจงใจ หรือ
ประมาทเลินเลอกอใหเกิดความเสียหายและหลักความรับผิด   โดยกฎหมายสันนิษฐานวามีความผิด
แมมิไดมีการจงใจหรือประมาทเลินเลอ  บางกรณีก็เปนการสันนิษฐานวามีความผิด แมมิไดมีการ  
จงใจหรือประมาทเลินเลอ  บางกรณีก็เปนการสันนิษฐานเด็ดขาดไมมีขอยกเวน ในการนําสืบ 
หักลาง (Absolute Liability) หรือ No Fault Liability บางกรณีก็มีขอยกเวน ใหมีการนําสืบหักลาง 
บทสันนิษฐานที่กฎหมายบัญญัติไวได   หลักความรับผิดชอบแบบที่สองนี้เรียกโดยทั่วไปวา ความ
รับผิดเด็ดขาด (Strict Liability) ซ่ึงในปจจุบันไดรับการยอมรับมากขึ้นโดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีที่
ความเสียหายเกิดจาก ผลิตภัณฑซ่ึงมีความสลับซับซอนในการผลิต  ผูบริโภคซึ่งไดรับความเสียหาย
ไมอาจพิสูจนถึงเหตุแหงความเสียหายไดวาเปนความผิดพลาดของผูใด 
 เหตุผลของการนําเอาทฤษฎีความรับผิดเด็ดขาดในทางละเมิดมาปรับใชกับคดีที่
ฟองใหชดใชความเสียหายที่เกิดจากการบริโภคก็เพราะวาความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการบริโภคนั้น
เปนเรื่องยากจะพิสูจนไดวาเกิดขึ้นจากความผิดของฝายใด  ยิ่งกระบวนการในการบริโภคอัน
ประกอบดวย ผูผลิต ผูขายสง ผูขายปลีก ผูบริโภค เปนกระบวนการที่กวาง  ยิ่งยากแกการเริ่มพิสูจน
วาความบกพรองจะเกิดขึ้นในชวงใดและความเสียหายที่เกิดขึ้นแกผูบริโภคคนสุดทายที่บริโภค
ผลิตภัณฑนั้นเกิดเนื่องจากเหตุแหงความบกพรองในการผลิตยังไมอยูในวิสัยที่ผูบริโภคจะพิสูจนได
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งายวา  ผูผลิตสินคากระทําโดยประมาทเลินเลอเปนเหตุใหมีความชํารุดบกพรอง ในผลิตภัณฑการ
กําหนดใหผูผลิตหรือผูขาย (ในบางกรณี) ตองรับผิดโดยปราศจากการกระทําโดยจงใจหรือประมาท
เลินเลอ  จึงเปนการเหมาะสม ทั้งนี้ภายใตเงื่อนไขวา ผูผลิตหรือผูที่กฎหมายกําหนดใหตองรับผิดนี้ 
อาจพิสูจนเพื่อพนความรับผิดได เชน 

1) พิสูจนไดวาผูบริโภคใชสินคานั้นโดยไมถูกวิธีในกรณีที่มีคําอธิบายวิธีใช
หรือคําเตือนไวแลว 

2)  พิสูจนวาความเสียหายเกิดจากความประมาทเลินเลอของผูบริโภคเอง 
3)  ความชํารุดบกพรองมิไดมีอยูในขณะที่ผูบริโภคซื้อสินคา หรือผลิตภัณฑนั้น

หากแตเกิดความชํารุดบกพรองขึ้นเพราะการกระทําของบุคคลอื่น ผูผลิตหาจําตองรับผิดดวยไม 
 
2.4 ทฤษฏีทางกฎหมายคุมครองผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรร 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยไดเจริญเติบโตอยางรวดเร็วควบคูไปกับการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทบานจัดสรรปริมาณการซื้อขายได
ทวีเพิ่มมากขึ้น  แตเนื่องจากบานจัดสรรเปนทรัพยสินที่มีมูลคาสูง จึงทําใหเกิดปญหาขอพิพาท
ระหวางผูซ้ือและผูขายบานจัดสรรอยูเสมอ ในสวนภาครัฐเองก็ไดพยายามบังคับใชกฎหมายในการ
แกไขปญหาขอพิพาทดังกลาวมาโดยตลอด แตดูเหมือนภาครัฐจะไลตามแกปญหาแมจะมีกฎหมาย
หลายฉบับออกมาเพื่อคุมครองผูบริโภคก็ตาม แตก็ยังไมสามารถลดความเดือนรอนของผูบริโภคได
อยางมีประสิทธิภาพเทาที่ควร 

2.4.1 หลักการและเหตุผลของกฎหมายคุมครองผูบริโภคในดานการจัดสรรที่ดิน 
กอนที่จะประกาศใช ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ.  2515   ธุรกิจการจัดสรรที่ดิน

ไดเริ่มกระจายตัวมากขึ้น เพราะเปนธุรกิจที่ทํารายไดใหกับผูประกอบธุรกิจไดมหาศาล แตในทาง
กลับกันกับไมมีกฎหมายใชควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยตรง เปนเหตุใหมีขอพิพาทกันมากมายไมวา
จะเปนเรื่อง เงินดาวน คุณภาพบาน กําหนดระยะเวลากอสรางบาน สาธารณูปโภคโครงการ เปนตน   
แมจะเปนคดีขึ้นสูศาลยุติธรรมก็ตาม แตสุดทายความเสียหาย เสียเวลาก็ตกแกผูบริโภคที่ซ้ือบาน
จัดสรรอยูดี  ดังนั้นในภาครัฐจึงไดเห็นความจําเปนที่จะตองออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน
ใหเปนไปดวยความเรียบรอย 

2.4.1.1 หลักการและเหตุผลตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
 เนื่องจากในปจจุบัน (พ.ศ. 2515)   ไดมีผูดําเนินการจัดสรรที่ดินเปนจํานวนมาก 
แตยังไมมีกฎหมายเพื่อใชควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะ  เปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกทั้งการ
วางแผนผังโครงการ หรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินก็ไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมืองจําเปน
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จะตองมีกฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนไปดวยความเรียบรอยเพื่อ
ประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัดสรร  และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการผังเมือง 

2.4.1.2 หลักการและเหตุผลตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 หลักการเพื่อปรับปรุงกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน  โดยมีเหตุผลเนื่องจาก
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่  286 ลงวันที่  24 พฤศจิกายน  2515  ซ่ึงเปนกฎหมายวาดวยการ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลว  มีหลักการและรายละเอียดไม
เหมาะสมหลายประการ  สมควรแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซ้ือที่ดิน
จัดสรร  โดยเฉพาะการไดสิทธิในที่ดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผู รับผิดชอบบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น  เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจการ
จัดสรรที่ดินไดกระจายอํานาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด
และกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแนนอน จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 

2.4.2 ทฤษฏีกฎหมายคุมครองผูบริโภคดานสัญญา 
โดยปกติความผูกพันของบุคคลในการทํานิติกรรมอยูภายใตหลักกฎหมายแพงและ

พาณิชย ที่มีแนวคิดพื้นฐานที่ถือวาคูกรณีที่ตกลงผูกพันกันนั้นมีความเทาเทียมกันในความรู อํานาจ
ตอรอง  ฐานะทางเศรษฐกิจ  และหลักศักดิ์ สิทธิ์แหงการแสดงเจตนา  แตเมื่อสภาวะตลาด
เปลี่ยนแปลงไป  ปรากฎขอเท็จจริงวาปญหาที่เกิดจากขอตกลงของผูบริโภคมีลักษณะไมเปนธรรม
ทวีความรุนแรงมากขึ้น เนื่องจากมีการใชสัญญาสําเร็จรูปมากขึ้น  (Standard Form Contact)  เพื่อ
คุมครองประโยชนของผูประกอบธุรกิจมากที่สุดจนถึงขนาดไมเปนธรรม ประกอบกับหลัก
กฎหมายทั่วไปในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมเอื้ออํานวยตอการแกไขปญหาเทาที่ควร 

2.4.2.1 ความหมายของสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
 ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมิไดบัญญัติคํานิยามของสัญญาไววา
หมายถึงอะไรอยางแนชัด  แตเมื่อไดพิจารณาศึกษาจากตําราหนังสือนิติกรรมสัญญาทั่วๆ ไป และ
นิยามของนิติกรรมแลวอาจกลาวโดยสรุปไดวา  สัญญาหมายถึงนิติกรรมสองฝายที่เกิดจากการ
แสดงเจตนาเสนอสนองตองตรงกันของบุคคลตั้งแตสองฝายขึ้นไปที่มุงจะกอใหเกิดเปลี่ยนแปลง
หรือระงับนิติสัมพันธ20 

2.4.2.2 ความหมายและลักษณะของสัญญาสําเร็จรูป 
 สัญญาสําเร็จรูปหรือที่เรียกวา Standard Form Contact คือสัญญาอยางหนึ่งซ่ึง
เปนสัญญาที่พิมพขอความสวนใหญไวเรียบรอยแลว  โดยมีเนื้อความสวนใหญเหมือนกันหมด  

                                                           

 20  จําป  โสตถิพันธุ.  (2543).  คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา.  หนา 207. 
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คูสัญญาเพียงแตเพิ่มเติมรายละเอียดเล็กนอยในการทําสัญญาแตละครั้ง ก็ทําใหสัญญาดังกลาวมีผล
สมบูรณ21    

2.4.2.3 การกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินจัดสรร  
 เดิมตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286  ขอ 19  กําหนดไวแตเพียงวาสัญญา
ระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรรตองทําเปนหนังสือสัญญาซื้อขายและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่เทานั้น  การควบคุมแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรเปน
มาตรการที่เพิ่มขึ้นใหมเพื่อคุมครองผูบริโภค  เนื่องจากในอดีตที่ผานมาผูจัดสรรที่ดินมักจะเปนฝาย
ทําสัญญาโดยมีขอความในสัญญาที่เอารัดเอาเปรียบผูซ้ือที่ดินจัดสรร  ดังนั้น  จึงกําหนดให
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเขามาตรวจสอบสัญญาที่จะใชในการซื้อขายที่ดินจัดสรร  โดย
กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนด 
 อยางไรก็ตาม ยังเปดชองทางเลือกสําหรับการทําสัญญาที่แตกตางออกไปใน
รายละเอียดเนื่องจากการจัดสรรที่ดินแตละกรณียอมมีขอเท็จจริงในรายละเอียดที่แตกตางกันตาม
ราคาซื้อขายสภาพที่ดิน และการลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ การที่จะใช
สัญญาแบบเดียวกันหมดทุกกรณียอมไมเหมาะสม  คูสัญญาจึงอาจกําหนดรายละเอียดของสัญญา
แตกตางกันออกไปได  แตถาขอสัญญาสวนที่แตกตางออกไปนั้นไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
กฎหมายกําหนดใหไมมีผลใชบังคับ22 
 
2.5 บทบาทของรัฐในการเขามาคุมครองผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรร 
 โดยทั่วไปตามหลักการเสรีภาพในทางการคา ธุรกิจ ของเอกชน   ซ่ึงมีสวนในการ
ขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศ รัฐไมควรเขาไปแทรกแซง ควบคุม  ควรปลอยใหเปนหนาที่ของ
กลไกตลาด  แตกลไกตลาดที่ดีนั้นตองอยูภายใตเงื่อนไขตองมีกฎหมายคอยควบคุมใหมีการแขงขัน
ที่เปนธรรม เสมอภาค  เพื่อใหกลไกตลาดเปนไปอยางเสรีภาพอยางแทจริง ไมมีการผูกขาด รัฐจึงมี
ความจําเปนตองเขาไปแทรกแซงกลไกตลาดเพื่อการคุมครองผูบริโภค 
 
 
 

                                                           

 21  สุรศักดิ์  วาจาสิทธิ์.  (2526, มีนาคม).  “สัญญาสําเร็จรูปของอังกฤษ.”  นิติศาสตร, 15, 1.  หนา 20. 
 22  ไพโรจน  อาจรักษา.  (2547).  คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน.  หนา 47.   
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2.5.1 สิทธิในขอมูลขาวสารและการรองเรียน   
สิทธิของผูบริโภคในการที่จะไดรับขอมูลขาวสารและการรองเรียน ซ่ึงถือเปนสิทธิที่

ภาครัฐจะตองจัดใหกับผูบริโภคเริ่มตั้งแตสิทธิขั้นพื้นฐานจนถึงสิทธิการคุมครองผูบริโภคแบบ
เฉพาะเจาะจงกลุมผูบริโภค ซ่ึงจะไดรับความคุมครองตามกฎหมาย  ดังนี้ 

2.5.1.1 รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550  
หลักการพื้นฐานสิทธิในขอมูลขาวสารและการรองเรียนของผูบริโภค ไดถูก

บัญญัติไว ในรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550  หมวด 3 สิทธิและเสรีภาพของชนชาว
ไทย มาตรา 61 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา   “สิทธิของบุคคลซึ่งเปนผูบริโภคยอมไดรับความคุมครอง  ใน
การไดรับขอมูลที่เปนความจริง และมีสิทธิรองเรียนเพื่อใหไดรับการแกไขเยียวยาความเสียหาย 
รวมทั้งมีสิทธิรวมตัวกันเพื่อพิทักษสิทธิของผูบริโภค ”     

2.5.1.2 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541  

             ไดบัญญัติสิทธิของผูบริโภคที่จะไดรับความคุมครองตามกฎหมาย 5 ประการ   
1) สิทธิที่จะไดรับขาวสารรวมทั้งคําพรรณนาคุณภาพที่ถูกตอง   และเพียงพอ

กับสินคาหรือบริการ ไดแก สิทธิที่จะไดรับการโฆษณาหรือการแสดงฉลากตามความเปนจริงและ
ปราศจากพิษภัยแกผูบริโภค รวมตลอดถึงสิทธิที่จะไดรับทราบขอมูลเกี่ยวกับสินคาหรือบริการ
อยางถูกตองและเพียงพอที่จะไมหลงผิด ในการซื้อสินคาหรือรับบริการโดยไมเปนธรรม 

2) สิทธิที่จะมีอิสระในการเลือกหาสินคาหรือบริการไดแกสิทธิที่จะเลือกซ้ือ
สินคาหรือรับบริการโดยความสมัครใจของผูบริโภค และปราศจากการชักจูงใจอันไมเปนธรรม 

3) สิทธิที่จะไดรับความปลอดภัยจากการใชสินคาหรือบริการ ไดแก สิทธิที่จะ
ไดรับสินคาหรือบริการที่ปลอดภัย มีสภาพและคุณภาพไดมาตรฐานเหมาะสมแกการใช ไม
กอใหเกิดอันตรายตอชีวิต รางกายหรือทรัพยสิน ในกรณีใชตามคําแนะนําหรือระมัดระวังตาม
สภาพของสินคาหรือบริการนั้นแลว  

4)  สิทธิที่จะไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญาไดแกสิทธิที่จะไดรับขอ
สัญญาโดยไมถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูประกอบธุรกิจ  

5) สิทธิที่จะไดรับการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย ไดแก สิทธิที่จะไดรับ
การคุมครองและชดใชคาเสียหาย เมื่อมีการละเมิดสิทธิของผูบริโภคตามที่กลาวมาขางตน 

2.5.1.3 พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
  กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินเปดเผยขอมูลที่แทจริงโดยครบถวนแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
ดวยการแสดงใบอนุญาต แผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรตามที่คณะกรรมการอนุญาตไวในที่
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เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดิน และถาใบอนุญาตสูญหายหรือชํารุดใน
สาระสําคัญ ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอรับใบแทนตอคณะกรรมการภายในสิบหาวันนับแตวันที่
ทราบการสูญหายหรือชํารุด 

2.5.2 การคุมครองผูบริโภคดานการโฆษณาขายบานจัดสรร 
ผูประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการขายที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอยไมวาจะเปนผูไดรับ

ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินหรือไม   และไมวาจะเปนการ
ขายที่ดินพรอมอาคารหรือไมก็ตาม  ตองอยูภายใตการคุมครองผูบริโภคดานการโฆษณา ภายใต
หลักเกณฑตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2538)  ออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค พ.ศ. 2522  มีคณะกรรมการเฉพาะเรื่อง คือ คณะกรรมการวาดวยการโฆษณา ทั้งนี้ เพื่อ
ควบคุมการโฆษณาขายที่ดินจัดสรรใหเกิดความเปนธรรมตอผูบริโภค  หรือเพื่อปองกันมิให
ขอความโฆษณาขายที่ดินจัดสรรกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวมในการโฆษณาขายที่ดินที่
แบงขายเปนแปลงยอย ไมวาจะเปนการขายเฉพาะที่ดิน หรือขายที่ดินพรอมอาคารตามที่กําหนดไว
ในกฎกระทรวง23 
 สวนการโฆษณาที่เกี่ยวกับโครงการจัดสรรที่ดิน แมวาผูโฆษณาจะมีอิสระในการ
สรางสรรคแนวความคิดในการโฆษณาไดอยางเสรี  แตถาเปนสวนที่เกี่ยวกับรายการที่กําหนดไวใน
มาตรา 23 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543   ซ่ึงเปนสาระสําคัญที่ผูบริโภคจะใชเปน
หลักเกณฑในการตัดสินใจซื้อที่ดินจัดสรรจะตองโฆษณาใหตรงกับที่ไดแจงไวในคําขออนุญาต
จัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดดวย 24 

2.5.3 การคุมครองผูบริโภคในดานสัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรร 
 เนื่องจากมีผูบริโภคเปนจํานวนมากรองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภควาไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ  กรณีการซื้อท่ีดินพรอมส่ิง
ปลูกสราง  ผูประกอบธุรกิจสวนใหญไดจัดทําสัญญาสําเร็จรูป  โดยมีการกําหนดขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรมตอผูบริโภค  ทําใหผูบริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบ  ถึงแมวาสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภคไดจัดทําแบบสัญญาฉบับมาตรฐานขึ้นและไดแจงใหผูประกอบธุรกิจทราบแลว แตผู
ประกอบธุรกิจไมนําแบบสัญญาดังกลาวมาใชซ่ึงสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคก็ไม
อาจบังคับได  เพราะเปนเสรีภาพของบุคคลตามหลักแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวย
นิติกรรมสัญญา  ซ่ึงยึดถือหลักแหงความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักแหงเสรีภาพในการ

                                                           

 23  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผุบริโภค.  (2538).  สคบ.กับการคุมครองผูบริโภค.  หนา  78. 
 24  ไพโรจน  อาจอารัก.  เลมเดิม.  หนา 39. 
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ทําสัญญาโดยเครงครัด  ในอดีตหลักการดังกลาวไดรับการยอมรับวาถูกตองเปนธรรม  แตก็ตองอยู
ภายใตหลักแหงความเสมอภาคและเทาเทียมกันของบุคคล25 
 ดังนั้น  เพื่อเปนการแกไขปญหาและปองกันมิใหผูบริโภคดานที่อยูอาศัยถูกเอารัดเอา
เปรียบในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543   ใหอํานาจ
หนาที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรเพือ่ให
ผูขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินใชในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้  

2.5.4 การดําเนินคดีแทนผูบริโภคที่ซ้ือบานจัดสรร 
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  เปนกฎหมายคุมครองสิทธิผูบริโภค

โดยตรง มีบทบัญญัติกําหนดใหกรณีที่คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเห็นสมควรเขาดําเนินคดี
แทนผูบริโภคที่ถูกละเมิดสิทธิ   แตตองเปนผูบริโภคตามความหมายที่กฎหมายบัญญัติ  และมีการ
กระทําอันเปนการละเมิดสิทธิของผูบริโภค โดยการดําเนินคดีนั้นจะตองเปนคดีที่เปนประโยชนตอ
ผูบริโภคสวนรวม  นอกจากดุลพินิจของคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคแลว ในการดําเนินคดีที่
เกี่ยวกับการละเมิดสิทธิผูบริโภค ใหสมาคมที่มีวัตถุประสงคในการคุมครองผูบริโภคหรือตอตาน
การแขงขันอันไม เปนธรรมทางการคา   และมีการจัดตั้งสมาคมตามเงื่อนไขที่กําหนดใน
กฎกระทรวงฉบับที่ 8 พ.ศ.  2540  มีอํานาจฟองคดีแทนผูบริโภคได  
 
2.6 แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองผลประโยชนของคูสัญญา(ESCROW) 
 แนวคิดของระบบเอสโครวนํามาใชในประเทศสหรัฐอเมริกามาเปนเวลานานนับ
ศตวรรษโดยเปนที่นิยมใชกันในดินแดนทางฝงตะวันตกของประเทศมากกวาฝงตะวันออก  การใช
ระบบเอสโครวเปนเรื่องเฉพาะกรณี  ขึ้นอยูกับความประสงคของคูสัญญาแตละกรณี   ทั้งนี้การใช
ระบบเอสโครวจะกระทําในรูปของการทําสัญญาเอสโครว  ซ่ึงผลการบังคับใชเปนไปตามหลัก
กฎหมายทั่วไปวาดวยสัญญา  ไมไดอยูภายใตการบังคับของกฎหมายเฉพาะเหมือนดังเชนปจจุบัน 

2.6.1 ความหมายและความเปนมาของระบบเอสโครว 
คําวา เอสโครว นั้นมาจากภาษาฝรั่งเศส คือคําวา Escroue  แปลวามวนกระดาษ หรือแผน

หนังที่สมัยกอนใชแทนหนังสือเลม ในอดีตเจาของอสังหาริมทรัพย จะทําการใชเครื่องมือ ใน
รูปแบบของโฉนดในการโอนทรัพยสินที่ดินไปใหบุคคลอื่น  เมื่อมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขตาง ๆ 
เปนที่เรียบรอย เครื่องมือที่เรียกวา Escroue นี้จะถูกมอบใหบุคคลที่สามพรอมกับคําสั่งตาง ๆ และ
จะมีผลกลายเปนโฉนดเมื่อการปฏิบัติไดบรรลุ เชน การชําระเงินตามที่ไดกําหนดไว ตอมาจึงเรียก

                                                           

 25  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค.  (2548).  สคบ.กับการคุมครองผูบริโภค.  หนา  19. 
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เปนภาษาอังกฤษวา เอสโครว หมายความวา โฉนดหรือตราสาร (A Deed) ขอผูกมัด หรือพันธบัตร        
(A Bond) หรือใบกูยืมเงินตรา(Money) หรืออสังหาริมทรัพยแปลงหนึ่งที่มอบไวใหบุคคลที่สาม
เปนผูพิทักษรักษาไว และทําการมอบหมายใหกับผูรับ (Grantee) เมื่อไดรับการปฏิบัติเงื่อนไขเปนที่
เรียบรอย 26 

 ในการซื้อขายที่ดินนั้นสามารถทําไดโดยไมตองใชเอสโครวก็ได ในเมืองเล็ก ๆ ซ่ึง
ประชากรมีจํานวนไมมากเอสโครวไมใชส่ิงจําเปน เพราะผูคนจะรูจักกันและเชื่อใจกัน และการ
ครอบครองกรรมสิทธ์ิของที่ดินก็จะไมสลับซับซอน แตในเมืองใหญ การใชเอสโครวนับวาเปน
สวนประกอบที่ถูกนํามาใชในการซื้อขายจนเปนเรื่องปกติในตอนทําสัญญา ตลอดระยะเวลาไมต่ํา
กวา 50 ป  (นับจนถึงป ค.ศ 1939) เอสโครวถูกใชเปนเครื่องมือที่เพิ่มความสะดวกสบายใน
กระบวนการซื้อขายที่อยูอาศัย27 

2.6.1.1 หลักเกณฑเบื้องตนของการมีเอสโครว (Escrow) 
 สวนรูปแบบของระบบ Escrow Agent คือ เมื่อผูซ้ือและผูขายทําสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยที่เปนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางหรือส่ิงปลูกสราง โดยมีเงื่อนไขวา จะตองมีการชําระ
เงินดาวน เพื่อเปนเงินสวนหนึ่งกอนถึงเวลาในการรับมอบสิ่งปลูกสรางซึ่งเงินดาวนดังกลาว
สามารถผอนชําระเปนงวดได ผูซ้ือจะขอใหผูขายจัดใหมีการจัดทําบันทึกขอตกลงที่จะกําหนดใหมี
การสงมอบเงินดาวนรายงวดไปอยูภายใตการดูแลของบุคคลที่สาม ซ่ึงไมมีสวนไดเสียในการทํา
สัญญาซื้อขายดังกลาว เพื่อใหบุคคลที่สามดังกลาวเก็บรักษาเงินดังกลาวไวจนกวาผูขายจะไดปฏิบัติ
ตามขอตกลงที่กําหนดไว และมีการสงมอบที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางหรือส่ิงปลูกสรางตามสัญญา 
การจัดทําบันทึกขอตกลงดังกลาวเปนจุดเริ่มของระบบ Escrow 

2.6.1.2 หนาท่ีและความรับผิดชอบของเอสโครว (Escrow) 
 Escrow Agent เปนตัวแทนของผูซ้ือและผูขายในฐานะที่เปนคนกลางในการ

ดูแลรักษาเงินของผูซ้ือ และเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ของผูขาย โดยในกรณีที่เปนการซื้อขายสิ่งปลูก
สรางที่อยูในระหวางการกอสราง บุคคลที่สามจะดูแลใหมีการนําเงินงวดของผูซ้ือไปชําระใหกับ
ผูขายเพื่อแลกกับเอกสารแสดงขั้นและรายละเอียดความสําเร็จของการกอสรางโดยใหเปนไปตาม
ผลความสําเร็จของงานในระหวางการกอสราง และตรวจสอบขอเท็จจริง เอกสารและสิ่งปลูกสราง

                                                           

 26  ชมรมธุรกิจตัวแทนการคาอสังหาริมทรัพยแหงประเทศไทย, การซื้อ – ขายอสังหาริมทรัพยโดยใช
เอสโครวในสหรัฐอเมริกา, (อัดสําเนา), หนา 1-2. 
 27  Cribbet, J.E.  (1962).  Principles of The Law of Property.  Brooklyn: The Foundation Press,               
pp.  161-162. 
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จากสถานที่จริง ในขณะที่หากเปนการซื้อขายสิ่งปลูกสรางที่สรางเสร็จแลว จะไมอยูภายใต
ขอกําหนดของ Escrow Agent 

 สวนการสิ้นสุดหนาที่ของ Escrow Agent  คือ ในการชําระเงินดาวนงวดสุดทาย 
Escrow Agent จะดูแลใหมีการสงมอบเงินดาวนงวดสุดทาย และเงินที่เหลือตองชําระทั้งหมดจาก    
ผูซ้ือใหกับผูขาย และการโอนกรรมสิทธิ์จากผูขายไปยังผูซ้ือ (หรือผูสนับสนุนดานการเงิน เพื่อใหมี
การแลกเปลี่ยนสงมอบทรัพยสินและกรรมสิทธ์ิระหวางกันและเมื่อผูซ้ือหรือผูใหการสนับสนุน
ดานการเงินไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย เชน รับโอนโฉนดที่ดินไปแลว ถือเปนการสิ้นสุด
หนาที่ Escrow Agent 

2.6.1.3 คูสัญญาที่เก่ียวของในเอสโครว (Escrow)  
1) ผูซ้ือ หมายถึง ผูที่ตกลงจะทําสัญญาซื้อส่ิงปลูกสรางหรือสัญญาวาจางปลูก

สรางกับประกอบการหรือผูขายซึ่งเปนเจาส่ิงปลูกสรางนั้น โดยตองเปนผูที่มีสัญชาติหรือมี
ความสามารถตามที่กฎหมายระบุไว ผูซ้ือจะตองทําบันทึกขอตกลงรวมกับผูขายเพื่อใหการโอน
กรรมสิทธิ์มีผลโดยสมบูรณ และเมื่อผูซ้ือไดปฏิบัติตามเงื่อนไขครบถวน ผูซ้ือจะมีสิทธิในการ      
รับโอนโฉนดหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ในระหวางการกอสรางสิ่งปลูกสรางเงินของผูซ้ือ      
จะถูกถือไวโดยคนกลาง 

2) ผูขาย หมายถึง ผูที่มีกรรมสิทธิ์ในโครงการ หรือส่ิงปลูกสรางที่จะทําการซื้อ
ขายกับผูซ้ือโดยตองเปนผูที่เปนผูประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือรับจางปลูกสราง   
ผูขายจะยังเก็บรักษากรรมสิทธิ์ที่ดินตามกฎหมายเพื่อสวัสดิภาพของตนเองจนกวาจะไดรับเงนิไวใน
มือเปนที่เรียบรอยแลว กรรมสิทธิ์หรือการถือครองของผูขายโดยปกติจะไดรับการโอนโดย
วิธีการใชโฉนดหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด อยางไรก็ตาม ในกรณีที่มีการเสียชีวิตของฝายใดฝาย
หนึ่งจะไมมีผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในสิทธิและหนาที่ระหวางคูสัญญา 

3) สถาบันการเงินของผู ซ้ือ / ผูขาย (ถาเกี่ยวของ) หมายถึง ธนาคารหรือ
สถาบันการเงินใดๆ ที่ถูกตองตามกฎหมาย โดยใหเปนผูใหความชวยเหลือแกผูขายหรือเจาของ
โครงการกอสรางในดานการเงินเพื่อนํามาลงทุนในโครงการนั้น ๆ ซ่ึงโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดจะเก็บไวที่ธนาคาร 

4) คนกลางที่เปน Escrow Agent หมายถึง ผูที่จะทําหนาที่เปนคนกลางในการ
เก็บรักษาเงินที่ชําระพรอมดอกเบี้ยของผูซ้ือไวจนกวาคูสัญญาจะปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนดไว   
โดยจะเปนผูตรวจสอบใหผูซ้ือผูขายคอยปฏิบัติตามสัญญาดวย ผูที่จะทําหนาที่ Escrow Agent นี้
จะตองเปนนิติบุคคลที่ไดรับอนุญาตใหประกอบการนี้เทานั้น 
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2.6.2 แนวความคิดในการนําระบบเอสโครวมาใชของตางประเทศ 
ในกรณีตางประเทศนั้นสหรัฐอเมริกาเปนประเทศที่นําระบบ Escrow Agent มาใชอยาง

แพรหลาย และมักจะใชกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ในขณะที่ประเทศอื่นๆ อาจมีเพียงการใช
ระบบซื้อขายกับที่ดินที่คลายEscrow Agent เชน การใชระบบ Conveyancer สําหรับการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยในสิงคโปรและออสเตรเลีย โดย Conveyancer จะเปนผูทําหนาที่ในการจัดเตรียม
โฉนด ตรวจสอบกรรมสิทธิ์ และทําหนาที่อ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย หรือการ
ใชระบบ Solicitors ในประเทศอังกฤษ โดยผูทําหนาที่เปน Solicitors จะมีหนาที่ในการเตรียมคดี 
ซักถามขอมูล ตรวจสอบกรรมสิทธิ์ที่ดิน รวมถึงการรางสัญญาตางๆ ใหกับผูซ้ือ ผูขาย สวนหนาที่
ในการเก็บรักษาทรัพยสินหรือโฉนดที่ดินเปน Solicitors หรือแลวแตผูซ้ือผูขายจะตกลงกัน เปนตน 

2.6.3 แนวความคิดของการเสนอกฎหมายเอสโครวในประเทศไทย 
แนวความคิดของการเสนอกฎหมายเอสโครวในประเทศไทยถือเปนแนวความคิด          

ที่เกิดขึ้นในชวงการฟนฟูจากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ ชวงประมาณป พ.ศ. 2540 ซ่ึงในชวงเวลา         
นั้น  รัฐบาลโดยกระทรวงการคลังมีแนวความคิดที่จะวางระบบ เพื่อปองกันไมใหเกิดปญหา
เกี่ยวกับ การซื้อขายอสังหาริมทรัพยขึ้นมาอีกจึงมีคําสั่งกระทรวงการคลังที่ 185/2542 เร่ืองการ
แตงตั้งคณะทํางานศึกษาและจัดตั้งระบบ ESCROW ที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย เมื่อวันที่  
10  กันยายน  2542   โดยมีรองผูอํานวยการสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง (นายชาญชัย  มุสิกนิศากร)   
เปนประธานคณะทํางาน  เพื่อพิจารณาศึกษาระบบ ESCROW  ที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
เสนอแนวทางหรือมาตรการในการจัดตั้งระบบ ESCROW  รวมทั้งเสนอแนวทางการแกไขกฎหมาย
เพื่อรองรับการนําระบบ ESCROW  สําหรับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยมาใชในประเทศไทย 
 

 

DPU
DPU



 
 

บทที่ 3 
มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคในการซื้อบานจดัสรรตาม

กฎหมายไทย และกฎหมาย Escrow Agent ของมลรัฐแคลิฟอรเนีย  
ประเทศสหรัฐอเมริกา 

 
 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรรตามกฎหมาย
ไทยมีบัญญัติใหความคุมครองไวหลายฉบับ เชน รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550         
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค
(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญา
ที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 และพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 เปนตน 
ซ่ึงระยะเวลาที่ผานมาการใหความคุมครองผูบริโภคในภาครัฐมีวิวัฒนาการทางดานกฎหมายอยาง
ตอเนื่องมีการออกกฎหมายใหมๆเพื่อคุมครองผูบริโภคหลายฉบับ แตอยางไรก็ดีกฎหมายเหลานั้น
จะมีประสิทธิภาพเพียงใดนั้น ก็ขึ้นอยูกับความเอาจริงเอาจังและประสิทธิภาพของหนวยงานที่
รับผิดชอบในการบังคับใชกฎหมายเหลานั้น  อยางไรก็ตาม เมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายของมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา ซ่ึงไดมีการใชกฎหมาย Escrow Law (Financial Code Section 
17000-17703) เพื่อคุมครองประโยชนของคูสัญญาที่ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย โดยมีคนกลางมาทํา
หนาที่เปนผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทั้งสองฝาย  โดยประเทศไทยไดมีการศึกษา
กฎหมาย Escrow Law มาตั้งแตป พ.ศ. 2540 ซ่ึงถือเปนเรื่องใหมสําหรับประเทศไทย จนกระทั่ง
สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง เปนหนวยงานที่รับผิดชอบรางกฎหมายในเรื่องนี้ ไดผลักดันใหมีการ
ใชพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเมื่อ
วันที่  21  กุมภาพันธ  2551 โดยมีผลบังคับในวันที่  21  พฤษภาคม  2551 
   
3.1 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรรตามกฎหมายไทย 

ตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันผูซ้ือบานจัดสรรเปนฝายที่เสียเปรียบผูขายบานจัดสรรตลอด
มา ทางภาครัฐจึงไดออกมาตรการตางๆ เพื่อที่จะชวยคุมครองผู ซ้ือบานจัดสรร โดยการออก
มาตรการควบคุมผูประกอบธุรกิจขายบานจัดสรรในดานการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน, ในดานการ
โฆษณาขายบานจัดสรร และในดานสัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรร รวมทั้งทางภาครัฐยังออก
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มาตรการอื่นเพื่อมาควบคุมผูประกอบธุรกิจขายบานจัดสรรเพื่อใหเกิดความเปนธรรมมากยิ่งขึ้น 
เชน พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 และพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ตลอดจนหากเกิดขอพิพาทขึ้นระหวางผู ซ้ือบานและ              
ผูประกอบธุรกิจขายบานจัดสรร ผูบริโภคก็มีสิทธิฟองคดีตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดี
ผูบริโภค พ.ศ.2551 โดยจะกลาวอธิบายกฎหมายแตละฉบับดังมีรายละเอียดตอไปนี้ 

3.1.1  มาตรการควบคุมผูประกอบธุรกิจและคุมครองผูบริโภคในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 การควบคุมการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายนั้น คํานึงถึงจํานวนแปลงที่ดินที่ขอแบงแยก
เปนสําคัญ สวนเนื้อที่ของแปลงที่ดินจะมีจํานวนมากนอยเทาใดก็ตามก็ไมสําคัญ ถามีจํานวนแปลง
ยอยตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปก็จะเขาอยูในนิยามการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายแลว สําหรับเรื่องของ
วัตถุประสงคในการจําหนายที่ดิน ไมวาจะไดแบงที่ดินเปนแปลงยอยเพ่ือจําหนายในลักษณะเปนที่
อยูอาศัยที่ดินใชเพื่อประกอบพาณิชยกรรม ที่ดินใชเพื่อประกอบอุตสาหกรรม หรือเพื่อเกษตรกรรม
ก็ตาม ถาไดทําเพื่อการคาตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปก็จะอยูในลักษณะของคํานิยามการจัดสรรที่ดิน
ทั้งส้ิน 

 3.1.1.1  คํานิยามที่สําคัญ ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
“การจัดสรรที่ดิน”  หมายถึง การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกัน

ตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มี
พื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการ
ดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลง
เดิมเพิ่มเติมภายในสามปเมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย  

“ผูจัดสรรที่ดิน” หมายถึง ผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและให
หมายความรวมถึงผูรับโอนใบอนุญาตดวย 

“ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร”  หมายถึง ผูทําสัญญากับผูจัดสรรที่ดินเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดิน
จัดสรรและใหหมายความรวมถึงผูรับโอนสิทธิในที่ดินคนตอไปดวย 

“คณะกรรมการ” หมายถึง  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
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 3.1.1.2  หนวยงานที่รับผิดชอบควบคุมกํากับดูแลการจัดสรรที่ดิน 
 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิตามมาตรา 71  และมี
อํานาจหนาที่กํากับดูแลการจัดสรรที่ดินโดยทั่วไป รวมทั้งมีอํานาจหนาที่ตามที่กําหนดไวในมาตรา 
82 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการจัดสรรที่ดิน
โดยทั่วไป วางหลักเกณฑ กําหนดนโยบาย วางระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินทั่วทั้งประเทศ 
เพื่อใหหลักเกณฑที่สําคัญอยูในมาตรฐานเดียวกัน  

 3.1.1.3  สาระสําคัญของการคุมครองผูบริโภคในกรณีการอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน 
ในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินกฎหมายไดกําหนดหลักเกณฑไวในมาตรา 213  

ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543    แตการที่คณะกรรมการจะพิจารณาคําขอจัดสรร
ที่ดินของผูประกอบการ เพื่อจะอนุญาตไดตองพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการจัดสรรที่ดิน 

                                                           

 1  มาตรา 7  บัญญัติวา ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ประกอบดวย ปลัดกระทรวงมหาดไทย เปน
ประธานกรรมการ อัยการสูงสุด เลขาธิการคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค เลขาธิการสํานักงานนโยบายและแผน
สิ่งแวดลอม อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมการผังเมือง อธิบดีกรมชลประทาน อธิบดีกรมโยธาธิการ และ
ผูทรงคุณวุฒิอีกหกคนซึ่งรัฐมนตรีแตงต้ังจากผูมีความรู ความสามารถ หรือประสบการณในดานการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย การผังเมือง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย เปนกรรมการ และอธิบดีกรมที่ดินเปนกรรมการ
และเลขานุการ 
 กรรมการผูทรงคุณวุฒิตามวรรคหนึ่งใหแตต้ังจากผูแทนภาคเอกชนซึ่งเปนผูดําเนินกิจการเกี่ยวการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอยกวากึ่งหนึ่ง. 
 2  มาตรา 8  บัญญัติวา คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการจัดสรรที่ดิน
โดยทั่วไป รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี้ 
 (1)   กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน 
 (2)  วางระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
 (3)  ใหความเห็นชอบขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการเสนอตามมาตรา 14(1) 
 (4)  กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรเพื่อใหผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินใชในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 (5)  วินิจฉัยช้ีขาดปญหาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามคํารองหรือคําอุทธรณของผูขอใบอนุญาตทํา
การจัดสรรที่ดินหรือผูจัดสรรที่ดิน 
 (6)  ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่นระเบียบตาม (2)  เมื่อได
ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได. 

3  มาตรา 21  บัญญัติวา   หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน   เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
 การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดใน
กฎกระทรวง. 
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ประกอบกับเอกสารหลักฐานอื่นๆที่จําเปน เชน สําเนาโฉนดที่ดิน หนังสือมอบอํานาจ หนังสือ
ยินยอมของเจาหนี้บุริมสิทธิ เปนตน  ตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในมาตรา 234 ของพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543   ดังตอไปนี้  
 1)  ประเภทของที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน(น.ส. 3 หรือ น.ส. 3ก) 
สามารถนํามาขออนุญาตจัดสรรที่ดินได แตเดิมจะทําไดเฉพาะแตที่ดินที่มีโฉนดที่ดินเทานั้น  ทั้งนี้ 
เพื่อเปนการรองรับการจัดสรรที่ดินในตางจังหวัดที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชนอยูเปนจํานวน
มากใหสามารถดําเนินการตามกฎหมายนี้ได  นอกจากนั้น ผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินตองเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองในที่ดินนั้นในขณะยื่นคําขออนุญาต เพื่อปองกันมิใหผูจัดสรร
ที่ดินนําที่ดินของผูอ่ืนมาทําการจัดสรร หรือซ้ือที่ดินไวแลวแตยังไมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
แตทําการโอนผานไประหวางเจาของที่ดินเดิมกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร อยางไรก็ตาม  ในกรณีที่ดิน

                                                           
4  มาตรา 23  บัญญัติวา  ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นต้ังอยู  พรอมหลักฐานและรายละเอียดดังตอไปนี้ 
(1)  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีช่ือผูขอใบอนุญาทําการจัดสรรที่ดินเปนผูมี

สิทธิในที่ดิน  โดยที่ดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
(2)  ในกรณีที่ที่ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย หรือภาระการ

จํานอง  ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองและจํานวนเงินที่   
ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละแปลงและตองระบุดวยวาที่ดินที่เปน
สาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตองรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 

(3)  แผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่โดยประมาณของแตละแปลง 
(4)  โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรวมทั้งการ

ปรับปรุงอื่นตามควรแกสภาพของทองถิ่น  โดยแสดงแผนผัง รายละเอียด และรายการกอสราง ประมาณการคา
กอสราง และกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือไดจัดทํา
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรที่ดิน  ใหแสดงแผนผัง
รายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย 

(5)  แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
(6)  วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
(7)  ภาระผูกพันตางๆ ที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น  
(8)  แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
(9)  ที่ต้ังสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 
(10)  ช่ือธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ซึ่งจะเปนผูค้ําประกัน

การจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดิน  และค้ําประกันการบํารุรักษา
สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ. 
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จัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง ใหแสดงบันทึกความยินยอม
ใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับ
จํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละแปลง    
 2)  การแสดงแผนผังรายละเอียดการกอสราง การจัดใหมีสาธารณูปโภค และ
บริการสาธารณะ  รวมท้ังการปรับปรุงอื่นตามควรแกสภาพของทองถ่ิน  โดยแสดงแผนผัง 
รายละเอียดและรายการกอสราง ประมาณการคากอสรางและกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ  
 3)  แผนงานและระยะเวลาในการรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเพื่อเปน
การกําหนดขอบเขตความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรใหแนนอนตั้งแต
เบื้องตนซึ่งจะตองมีการหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาค้ําประกันตลอดระเวลาที่กําหนดไวดวย  
 4)  แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเปน        
ผูกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาที่ใชในการซื้อขายที่ดินจัดสรร เพื่อเปนการคุมครองผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรมิใหถูกเอาเปรียบในการทําสัญญา   แตบางกรณีผูจัดสรรที่ดินอาจใชแบบมาตรฐานของ
สัญญาตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดแตอาจเพิ่มเติมรายละเอียดตามความเหมาะสม
ของโครงการ ซ่ึงสวนที่เปนคุณตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถนําไปใชบังคับได สวนที่ไมเปนคุณตอ
ผูซ้ือที่ดินจัดสรรไมมีผลใชบังคับ 
 5)  ช่ือธนาคารหรือสถาบันการเงินที่ค้ําประกันการจัดใหมีและบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน เพื่อใหมีผูรับผิดชอบในกรณีผูจัดสรรที่ดิน
ไมปฏิบัติตามแผนผังหรือโครงการที่ไดรับอนุญาต 
 6)  ที่ตั้งของสํานักงานใหญของผูจัดสรรที่ดิน เพื่อใหทราบสถานที่ทําการที่
แนนอนของผูขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และในการติดตอทางหนังสือกับผูขออนุญาต คณะกรรมการ
หรือพนักงานเจาหนาที่สามารถติดตอทางที่อยูที่ใหไวนี้ไดโดยมีบทสันนิษฐานทางกฎหมายตาม
มาตรา 69 ของพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539  ใหถือวาเปนการสงไปยัง
ภูมิลําเนาของผูนั้นและใหถือวาไดรับแจงแลว 

หลักการของมาตรานี้มี เจตนาวางหลักเกณฑการพิจารณาอนุญาตให
ผูประกอบการทําการจัดสรรที่ดินเปนไปในแนวทางเดียวกัน โดยคณะกรรมการแตละจังหวัด
จะตองออกขอกําหนดซึ่งเปนรายละเอียดปลีกยอยในการพิจารณาอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินของ
จังหวัดตนเองออกมาควบคุมการจัดสรรที่ดินซึ่งขึ้นอยูกับสภาพ สังคม เศรษฐกิจ และวัฒนธรรม
แหงทองถ่ินนั้นๆ โดยปจจุบัน คณะกรรมการแตละจังหวัดไดมีขอกําหนดของตนเองครบถวนแลว 
ซ่ึงหลักการสวนใหญก็เปนไปในแนวทางเดียวกัน เชน การกําหนดขนาดโครงการ และขนาดที่ดิน
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จัดสรร  สาธารณูปโภค  ถนน สวนสาธารณะ ทอระบายน้ํา ที่กลับรถ ที่ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนตน   

 3.1.1.4  สาระสําคัญของการดําเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินของผูประกอบธุรกิจ 
ในการทําธุรกิจประกอบการจัดสรรที่ดินผูประกอบธุรกิจที่ไดรับอนุญาตใหทํา

การจัดสรรที่ดินจะตองมีหนาที่ดังตอไปนี้ 
 1)  เปดเผยขอมูลที่แทจริงโดยครบถวนแกผู ซ้ือที่ดินจัดสรร  เชน แสดง
ใบอนุญาต แผนผัง โครงการ และวิธีการจัดสรรที่ดินตามที่คณะกรรมการอนุญาตไวในที่เปดเผย
เห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 315 
 2)  หามมิใหผูจัดสรรที่ดินนําที่ดินในโครงการที่ใชเพื่อสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะ ไปกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินนั้นตามมาตรา 336 
 3)  ผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการใหคงสภาพ
ดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นนั้นตอไป และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไป
หรือเสื่อมความสะดวกมิได   โดยกฎหมายกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบัน
การเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการรักษาสาธารณูปโภคเปนหลักการที่กําหนดขึ้นใหม เพื่อเปน
หลักประกันวาจะตองมีผูรับผิดชอบดูแลรักษาสาธารณูปโภคใหอยูสภาพดีตอไป ในชวงที่
สาธารณูปโภคนั้นยังอยูในความดูแลรักษาของผูจัดสรรที่ดินตามมาตรา 437 อันจะเปนมาตรการ
บังคับในทางออมใหผูจัดสรรที่ดินดําเนินการโอนสาธารณูปโภคใหองคกรอื่นรับชวงไปดําเนินการ
ตอไป เชน นิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนตน  

                                                           

 5 มาตรา  31  บัญญัติวา  ใหผูจัดสรรที่ดินแสดงใบอนุญาต  แผนผัง  โครงการ  และวิธีการตามที่
คณะกรรมการอนุญาตไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดิน. 
 6 มาตรา 33  บัญญัติวา  เมื่อไดรับใบอนุญาตแลวหามมิใหผูจัดสรรที่ดินทํานิติกรรมกับบุคคลใดอัน
กอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ  เวนแตจะไดรับอนุญาต
เปนหนังสือจากคณะกรรมการ ทั้งนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนด. 
 7 มาตรา 43  บัญญัติวา  สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและ
โครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร  
และใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นนั้น
ตอไป และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได 
 ใหผูจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้น  และยังอยูในความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาของผูจัดสรรที่ดินตามวรรคหนึ่ง
กับคณะกรรมการ และใหนํามาตรา 24  มาใชบังคับโดยอนุโลม. 
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 3.1.1.5  มาตรการลงโทษ 
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ไดกําหนดโทษแกผูจัดสรร

ที่ดินที่ไมปฏิบัติตามหนาที่ที่กฎหมายกําหนดไวดังกลาวขางตน  ดังนี้ 
 1)  ผูจัดสรรที่ดินหรือบุคคลซึ่งเกี่ยวของผูใดไมมาใหถอยคําหรือไมสงเอกสาร
ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการเรียกหรือส่ังตามมาตรา 15  หรือผูจัดสรร
ที่ดินหรือผูครอบครองที่ดินจัดสรรผูใดไมใหความสะดวกแกคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือบุคคลซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางแตงตั้งในการ
ปฏิบัติงานตามมาตรา 18   ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท (มาตรา 58) 
 2)  ผูใดฝาฝนมาตรา 21  ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองปและปรับตั้งแตส่ี
หมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท (มาตรา 59) 
 3)  ผูใดแจงขอความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตามมาตรา 23(7)  อัน
เปนเท็จ หรือปกปดขอความจริงซ่ึงควรบอกใหแจง ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือนหรือปรับ
ไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ(มาตรา 60) 
 4)  ผูจัดสรรที่ดินไมแสดงใบอนุญาตแผนผัง โครงการในที่เปดเผยเห็นไดงาย 
และการไมขอใบแทนในกรณีที่ใบอนุญาตชํารุดหรือสูญหาย ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสน
บาทถวน (มาตรา 62)   
 5)  การฝาฝนทําใหสาธารณูปโภคเสื่อมประโยชนยังไมเปนความผิดตามมาตรา 
43  ทันทีในขณะที่มีการฝาฝน  แตเมื่อไดรับแจงจากคณะกรรมการใหแกไขปรับปรุงสูสภาพเดิม
แลว ยังคงฝาฝนจึงจะมีความผิดตามมาตรา 65 นี้ ตองระวางโทษปรับอีกวันละหนึ่งพันบาท
ตลอดเวลาที่ยังฝาฝน 
 6)  ในกรณีที่ผูกระทําความผิดซ่ึงจะตองรับโทษตามพระราชบัญญัตินี้ เปนนิติ
บุคคล กรรมการ ผูจัดการของนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนินงานของนิติบุคคล
นั้น ตองรับโทษตามที่บัญญัติไวสําหรับความผิดนั้นๆ ดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนใน
การกระทําผิดนั้น 
 3.1.2   มาตรการควบคุมผูประกอบธุรกิจและคุมครองผูบริโภคดานการโฆษณาขายบาน
จัดสรร 
 ปจจุบันนี้ ไมวาสินคาอะไรก็ตาม ตองมีการโฆษณาเพื่อจูงใจใหผูบริโภคหันมาซื้อ
สินคาของผูขายสินคานั้น  โดยสวนใหญแลว ผูขายสินคามักจะมีการโฆษณาที่เกินจริงบาง ไมเปน
ความจริงบาง ทางภาครัฐจึงตองมีการควบคุมการโฆษณาดังกลาวใหเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด
ไว ซ่ึงกฎหมายที่คุมครองการโฆษณาไมไดมีแตเฉพาะในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 
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2522  ที่บัญญัติไวใน มาตรา 22 ถึง มาตรา 29 เทานั้น แตไดมีกระจัดกระจายอยูในกฎหมายหลาย
ฉบับ   หากกลาวโดยเฉพาะกรณีที่ เปนการซื้อขายบานจัดสรร  ก็จะมีกฎหมายเฉพาะ  คือ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ซ่ึงตองนํามาประกอบในการพิจารณาดวย กลาวคือ 
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคเปนกฎหมายใชบังคับไดกับสินคาและบริการทั่วไปที่ไมมี
กฎหมายอื่นบังคับไว  ซ่ึงหากมีกฎหมายใดบัญญัติไวโดยเฉพาะแลวก็จะไมใชกฎหมายคุมครอง
ผูบริโภค ตามหลักที่กําหนดไวในมาตรา 21 วรรคหนึ่งตอนตน แหงพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค พ.ศ. 2522  แตหลักดังกลาวก็มีขอยกเวน  เชน กรณีที่กฎหมายเฉพาะครอบคลุมไมถึง  
มาตรา 21 วรรคหนึ่งตอนทาย จึงใหนําบทบัญญัติในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 
มาบังคับใชได  เปนตน ทั้งนี้ รายละเอียดและสาระสําคัญของการคุมครองผูบริโภคในการโฆษณา
ขายบานจัดสรร และมาตรการการลงโทษ มีดังตอไปนี้ 

3.1.2.1  หนวยงานที่รับผิดชอบควบคุมกํากับดูแลการโฆษณา 
  การขายบานจัดสรร จําเปนจะตองมีส่ือโฆษณาเขามาเกี่ยวของเพื่อที่จะจูงใจ

และเชิญชวนใหผูซ้ือบานแวะเขามาเยี่ยมชมโครงการ ตลอดจนตัดสินใจซื้อบานของผูบริโภค 
ฉะนั้น ผูประกอบธุรกิจขายบานจัดสรรจึงอาจโฆษณาเกินจริง ทางภาครัฐจึงไดตั้งหนวยงานเพื่อมา
ควบคุมกํากับดูแลการโฆษณาขายบาน ซ่ึงมีหนวยงานที่รับผิดชอบอยู 2 หนวยงาน ดังนี้ 

1)  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินของแตละ
จังหวัด ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
     ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไมไดกําหนดคณะกรรมการ
เฉพาะเรื่องเหมือนกับพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  ดังนั้น อํานาจหนาที่ในการ
ควบคุมดูแลการโฆษณาบานจัดสรรจึงตองอยูภายใตคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางและ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินของแตละจังหวัด โดยมีอํานาจตามมาตรา 588  ในการออกคําส่ังเรียกเปน
หนังสือใหบุคคลใดมาใหขอเท็จจริง คําอธิบาย ความเห็น คําแนะนําทางวิชาการ หรือใหสงเอกสาร
หรือขอมูลเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินหรือกิจการอื่นที่เกี่ยวเนื่องกับการจัดสรรที่ดินตามที่เห็นสมควร   
 
 

                                                           

 8 มาตรา 58  บัญญัติวา  ผูจัดสรรที่ดินหรือบุคคลซึ่งเกี่ยวของผูใดไมมาใหถอยคําหรือไมสงเอกสาร
ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการเรียกหรือสั่งตามมาตรา 15  หรือผูจัดสรรที่ดินหรือ        
ผูครอบครองที่ดินจัดสรรผู ใดไมใหความสะดวกแกคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  คณะกรรมการ 
คณะอนุกรรมการ หรือบุคคลซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางแตงตั้งในการปฏิบัติงานตามมาตรา 18 ตอง
ระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท. 
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2)  คณะกรรมการวาดวยการโฆษณา ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2)  พ.ศ. 2541 
  ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  กําหนดใหมีคณะกรรมการเฉพาะ
เร่ืองกลาวคือใหอํานาจแกคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคตามมาตรา  99   ในการแตงตั้ง
คณะกรรมการวาดวยการโฆษณา มีอํานาจและหนาที่ตามที่กําหนดไวพระราชบัญญัตินี้ และตามที่
คณะกรรมการมอบหมาย  แตการโฆษณาเกี่ยวกับบานจัดสรร เนื่องจากมีบทบัญญัติแหงกฎหมายวา
ดวยการจัดสรรที่ดินไดกําหนดเรื่องนี้ไวเฉพาะเจาะจงแลว จึงตองอยูภายใตการกํากับดูแลตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543   
 3.1.2.2  สาระสําคัญของการคุมครองผูบริโภคในการโฆษณาบานจัดสรร 
  การคุมครองผูบริโภคที่เกี่ยวกับการโฆษณาบานจัดสรรนั้น มีกฎหมาย 2 ฉบับ
ที่เขามาเกี่ยวของ คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  และพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค พ.ศ.2522  และแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 โดยมี
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

1)  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
 ในการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการที่กําหนดไว
ในมาตรา 23  ขอความโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขออนุญาต
ดวยตามมาตรา 2910  เพื่อปองกันมิใหผูจัดสรรที่ดินทําการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในลักษณะ
โออวดทําใหผูบริโภคหลงเชื่อ และในที่สุดการพัฒนาที่ดินไมไดทําตามที่ไดโฆษณาไว ดังนั้น ใน
การโฆษณาเกี่ยวกับโครงการจัดสรรที่ดินแมวาผูโฆษณาจะมีอิสระในการสรางสรรคแนวความคิด
ในการโฆษณาไดอยางเสรีแตถาเปนสวนที่เกี่ยวกับรายการที่กําหนดไวในมาตรา 23 ซ่ึงเปน
สาระสําคัญที่ผูบริโภคจะใชเปนหลักเกณฑในการตัดสินใจซื้อที่ดินจัดสรร จะตองโฆษณาใหตรง
กับที่ไดแจงไวในคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 

                                                           

 9 มาตรา 9  บัญญัติวา  ใหมีคณะกรรมการคณะหนึ่งเรียกวา “คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค  
ประกอบดวยนายกรัฐมนตรีเปนประธานกรรมการ  เลขาธิการนายกรัฐมนตรี ปลัดสํานักนายกรัฐมนตรี 
ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ ปลัดกระทรวงพาณิชย ปลัดกระทรวงมหาดไทย ปลัดกระทรวงอุตสาหกรรม 
ปลัดกระทรวงคมนาคม  เลขาธิการคณะกรรมการอาหารและยา  และผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินแปดคนซึ่ง
คณะรัฐมนตรีแตงต้ังเปนกรรมการ และเลขาธิการคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเปนกรรมการและเลขานุการ. 
 10  มาตรา 29  บัญญัติวา การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการที่กําหนดไวใน
มาตรา  23 ขอความในโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขออนุญาตดวย. 
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 แตบทบัญญัติตามมาตรานี้เปนกฎหมายพิเศษที่ไดรับการยกเวนไมนํา
กฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคมาใชบังคับตามาตรา 2111 แหงพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค พ.ศ. 2522 

2)   พระราชบัญญัติคุมครองผูบ ริ โภค  พ .ศ .2522  และแกไขเพิ่ม เติม
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค(ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541 
  กฎหมายฉบับนี้ ไดคุมครองผูบริโภคในดานการโฆษณา โดยการกําหนดไว
ในมาตรา 22  ถึงมาตรา 29 และกําหนดใหมีคณะกรรมการเฉพาะเรื่อง คือ คณะกรรมการวาดวยการ
โฆษณา ซ่ึงมีอํานาจหนาที่ดังนี้ 

 (1)  หนาที่โดยทั่วไปในการควบคุมดูแลการโฆษณาสินคาหรือบริการที่ยัง
มิไดถูกควบคุมการโฆษณาโดยกฎหมายอื่น ซ่ึงกฎหมายไดกําหนดลักษณะของขอความที่จะใชใน
การโฆษณาไวดังนี้ 
  การโฆษณาจะตองไมใชขอความที่เปนการไมเปนธรรมตอผูบริโภค
หรือใชขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม ทั้งนี้ ไมวาขอความดังกลาวนั้นจะเปน

                                                           

 11 มาตรา 21  บัญญัติวา ในกรณีที่กฎหมายวาดวยการใดไดบัญญัติเรื่องใดไวโดยเฉพาะแลวให
บังคับตามบทบัญญัติแหงกฎหมายวาดวยการนั้น และใหนําบทบัญญัติในหมวดนี้ไปใชบังคับไดเทาที่ไมซ้ําหรือ
ขัดกับบทบัญญัติดังกลาว เวนแต 

(1)   ในกรณีที่มีความจําเปนเพื่อประโยชนแกผูบริโภคเปนสวนรวม หากปรากฎวาเจาหนาที่ผูมีอํานาจ
ตามกฎหมายดังกลาวยังมิไดมีการดําเนินการ หรือดําเนินการยังไมครบขั้นตอนตามกฎหมายวาดวยการนั้น และ
มิไดออกคําสั่งเกี่ยวกับคุมครองผูบริโภคตามกฎหมายดังกลาวภายในเกาสิบวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือแจงจาก
คณะกรรมการเฉพาะเรื่องหรือคณะกรรมการ ใหคณะกรรมการเฉพาะเรื่องหรือคณะกรรมเสนอเรื่องให
นายกรัฐมนตรีพิจารณาออกคําสั่งตามความในหมวดนี้ได 

(2)  ในกรณีตาม (1) ถามีความจําเปนเรงดวนอันมิอาจปลอยใหเนิ่นชาตอไปไดใหคณะกรรมการ
เฉพาะเรื่องหรือ คณะกรรมการเสนอเรื่องใหนายกรัฐมนตรีพิจารณาออกคําสั่งตามความในหมวดนี้ไดโดยไมตอง
มีหนังสือแจงหรือรอใหครบกําหนดเกาสิบวันตามเงื่อนไขใน (1)   
 ในกรณีที่กฎหมายดังกลาวมิไดมีบทบัญญัติใหอํานาจแกเจาหนาที่ผูมีอํานาจตามกฎหมายออกคําสั่ง
เกี่ยวการคุมครองผูบริโภคตามที่บัญญัติในหมวดนี้ใหคณะกรรมการเฉพาะเรื่องมีอํานาจออกคําสั่งตามความใน
หมวดนี้  เวนแตในกรณีที่กฎหมายดังกลาวมีเจาหนาที่ผูมีอํานาจตามกฎหมายอยูแลว คณะกรรมการอาจมอบ
อํานาจใหเจาหนาที่ผูมีอํานาจตามกฎหมายวาดวยการนั้นๆ ใชอํานาจตามพระราชบัญญัตินี้แทนคณะกรรมการ
เฉพาะเรื่องได 
 การมอบอํานาจใหเจาหนาที่ผูมีอํานาจตามกฎหมายวาดวยการนั้นๆ ตามวรรคสอง ใหประกาศใน
ราชกจิจานุเบกษา. 
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ขอความที่เกี่ยวกับแหลงกําเนิด สภาพ คุณภาพ หรือลักษณะของสินคาหรือบริการ ตลอดจนการ   
สงมอบ การจัดหา หรือการใชสินคาหรือบริการ 
  ขอความดังตอไปนี้ ถือวาเปนขอความที่ เปนการไมเปนธรรมตอ
ผูบริโภคหรือเปนขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม  

ก. ขอความที่เปนเท็จหรือเกินความจริง 
ข.  ขอความที่กอใหเกิดความเขาใจผิดในสาระสําคัญเกี่ยวกับสินคา

หรือบริการไมวาจะกระทําโดยใชหรืออางอิงรายงานทางวิชาการ สถิติ หรือส่ิงใดสิ่งหนึ่งอันไมเปน
ความจริงหรือเกินความจริง หรือไมก็ตาม  

ค.  ขอความที่เปนการสนับสนุนโดยตรงหรือโดยออมใหมีการกระทํา
ผิดกฎหมายหรือศีลธรรม หรือนําไปสูความเสื่อมเสียในวัฒนธรรมของชาติ 

ง.  ขอความที่จะทําใหเกิดความแตกแยกหรือเสื่อมเสียความสามัคคีใน
หมูประชาชน 

จ.  ขอความอยางอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
   ขอความที่ใชในการโฆษณาที่บุคคลทั่วไปสามารถรูไดวาเปนขอความ
ที่ไมอาจเปนความจริงไดโดยแนแท ไมเปนขอความที่ตองหามในการโฆษณา กลาวคือเปนขอความ
ที่เปนเท็จหรือเกินความจริง12 

(2)  หนาที่ในการปองกันหรือระงับยับยั้งความเสียหายหรืออันตรายอันจะ
เกิดขึ้นแกผูบริโภค เนื่องจากการโฆษณาสินคาหรือบริการบางประการเปนการลวงหนา โดย
กําหนดเงื่อนไขเกี่ยวกับการโฆษณาสินคาหรือบริการนั้น  

(3)  หนาที่ในการตรวจขอความโฆษณาที่ผูประกอบธุรกิจของใหพิจารณา
ใหความเห็นกอนทําการโฆษณา ในการดําเนินการตามอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการวาดวยการ
โฆษณา เมื่อคณะกรรมการวาดวยการโฆษณาไดพิจารณาขอความโฆษณาใดแลว สงสัยวาขอความ
โฆษณาดังกลาวจะเปนการฝาฝนตอพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  คณะกรรมการวา
ดวยการโฆษณาตองใหโอกาสแกผูกระทําการโฆษณาไดช้ีแจงขอเท็จจริง หรือนําพิสูจนแสดงความ
จริงวา ขอความโฆษณาของตนมิไดมีลักษณะอันเปนการฝาฝนกฎหมายคุมครองผูบริโภค แตเมื่อ
คณะกรรมการวาดวยการโฆษณาพิจารณาแลวเห็นวาขอความโฆษณานั้น มีลักษณะอันเปนการฝา
ฝนตอกฎหมายคุมครองผูบริโภคแลว คณะกรรมการวาดวยการโฆษณามีอํานาจที่จะออกคําสั่งอยาง
ใดอยางหนึ่งหรือหลายอยาง ดังนี้  

                                                           
12  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522,  มาตรา 22. 
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 ก.  ใหแกไขขอความหรือวิธีการในการโฆษณา 
 ข.  หามการใชขอความบางอยางที่ปรากฏในการโฆษณา 
 ค.  หามการโฆษณาหรือหามใชวิธีการนั้นในการโฆษณา 
 ง.  ใหโฆษณาเพื่อแกไขความเขาใจผิดของผูบริโภคที่อาจเกิดขึ้นแลว          

ตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการวาดวยการโฆษณากําหนด 
  นอกจากนั้นแลว การดําเนินงานของคณะกรรมการวาดวยการโฆษณา
ที่ผานมาไดออกกฎกระทรวงที่เกี่ยวกับการโฆษณาขายที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอยไมวาจะ
เปนการขายเฉพาะที่ดินหรือขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร ที่ไดโฆษณาตามสื่อตางๆ คือ กฎกระทรวง 
ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2538) ออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
   ขอความโฆษณาขายที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอย ไมวาจะเปน
การขายเฉพาะที่ดินหรือขายที่ดินพรอมทั้งอาคารซึ่งปรากฏตามสื่อตางๆ นั้นจะตองอยูภายใต
เงื่อนไข ดังตอไปนี้ 

 ก.  การโฆษณาทางสื่อหนังสือพิมพ  หรือส่ิงพิมพ โดยขอความ
โฆษณาดังกลาว ไมไดระบุรายละเอียด ดังตอไปนี้ 

   ก)  ตําแหนงที่ดิน เลขที่ของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจํานวน  
เนื้อที่ของที่ดินจัดสรรและเลขที่ของใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดินในกรณีที่ตองไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 
  ข)  ขอความที่แสดงวาที่ดินและอาคารไมมี  หรือมีภาระผูกพันกับ
สถาบันการเงิน บุคคลหรือนิติบุคคลใด 
 ค)  เดือนปที่เริ่มตนกอสราง  และที่กําหนดวาจะกอสรางอาคาร     
แลวเสร็จ ในกรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร 
 ง)  ขอความที่แสดงวาเมื่อชําระเงินครบถวนตามสัญญาแลวจะโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินใหไดเมื่อใด 
 จ)  รายการและขนาดของทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะนอกจากที่กําหนดในขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
 ฉ)  ช่ือและที่อยูของผูจัดสรรที่ดิน ผูมีสิทธิในที่ดิน และผูประกอบ
ธุรกิจขายที่ดินและในกรณีที่เปนนิติบุคคลตองระบุทุนจดทะเบียนทุนชําระแลว ช่ือกรรมการ
ผูจัดการหรือหุนสวนผูจัดการหรือกรรมการผูมีอํานาจลงลายมือช่ือผูกพันนิติบุคคล 
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 ช)  ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงและภาพจําลอง
จากของจริง แลวแตกรณี 

          ทั้งนี้ เวนแตการโฆษณาทางหนังสือพิมพจะไมระบุขอความตาม จ) 
ก็ได 

 ข.  การโฆษณาทางสื่อวิทยุกระจายเสียงโดยการโฆษณาดังกลาว  
ไมไดระบุรายละเอียด เกี่ยวกับเดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางแลวเสร็จ ใน
กรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร  

 ค.  การโฆษณาทางวิทยุโทรทัศน โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุ
รายละเอียด ดังนี้  
 ก)  เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารแลว
เสร็จ ในกรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร 
 ข)  ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลอง
จากของจริงแลวแตกรณี 

 ง.  การโฆษณาทางสื่อปายโฆษณา หรือส่ือโฆษณาอื่น ที่มีลักษณะ
คลายคลึงกัน โดยการโฆษณาดังกลาวไมไดระบุรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 ก)  เดือนปที่เร่ิมตนกอสรางและที่กําหนดวาจะกอสรางอาคารแลว
เสร็จ ในกรณีที่ขายที่ดินพรอมทั้งอาคาร 
 ข)  ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนภาพของจริงหรือภาพจําลอง
จากของจริง แลวแตกรณี13 

 ขอความโฆษณาตามหนังสือพิมพ  วิทยุกระจายเสียง วิทยุโทรทัศน 
และปายโฆษณา ดังกลาวขางตน   ที่ไมไดแสดงใหเห็นและอานไดชัดเจน หรือมีขนาดความสูงของ
ตัวหนังสือเล็กกวาสองมิลลิเมตร สําหรับขอความโฆษณาทางหนังสือพิมพและส่ิงพิมพ หรือเล็ก
กวาหนึ่งในสามของขนาดของตัวหนังสือสูงสุดที่ใชสําหรับปายโฆษณาหรือส่ือโฆษณาอื่นที่มี
ลักษณะคลายคลึงกัน หรือที่ไมไดระบุขอความที่แสดงวาผูบริโภคอาจขอรับรายละเอียดของการ
โฆษณาไดที่ใด ใหถือวาเปนขอความที่เปนการไมเปนธรรมตอผูบริโภค หรือเปนขอความที่อาจ
กอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม14 

                                                           
13 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7  (พ.ศ. 2538).  ออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522.  

(8).   
14  กฎกระทรวง ฉบับที่ 7  (พ.ศ. 2538).  ออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522.  

(9).  
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3.1.2.3  มาตรการลงโทษ 
  หากผูประกอบธุรกิจขายบานไมดําเนินการโฆษณาขายบานตามที่กฎหมาย

บัญญัติไว จะตองรับโทษ ดังตอไปนี้ 
1)  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  

ตามกฎหมายฉบับนี้ไดกําหนดโทษกรณีการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินที่
แตกตางจากหลักฐานและรายการที่กําหนดไวในคําขออนุญาตจัดสรรตามที่กําหนดไวในมาตรา 29   
ที่ควบคุมการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 61 ตองระวางโทษปรับตั้งแตหาหมื่นบาทถึง
หนึ่งแสนบาท 

2)  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมพระราช 
บัญญัติคุมครองผูบริโภค(ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541 

ตามกฎหมายฉบับนี้ไดกําหนดบทลงโทษกรณีการโฆษณาดวยขอความที่
เปนการไมเปนธรรมตอผูบริโภคหรือใชขอความที่อาจกอใหเกิดผลเสียตอสังคมเปนสวนรวม ซ่ึง
เปนการกําหนดหลักการไวกวางๆและบทกําหนดโทษก็รุนแรงกวากฎหมายจัดสรรที่ดิน ดังนี้  

 (1)  กรณีผูประกอบธุรกิจเจตนาโฆษณาโครงการ โดยกอใหเกิดความเขาใจ
ผิดใน สภาพ คุณภาพ ปริมาณหรือสาระสําคัญประการอื่นอันเกี่ยวกับบานจัดสรร ไมวาจะเปนของ
ตนเองหรือของผูอ่ืน  ซ่ึงเปนการโฆษณาที่มีขอความอันเปนเท็จหรือขอความที่รูหรือควรรูอยูแลว
วาอาจกอใหเกิดความเขาใจแกผูบริโภคหรือผูซ้ือบานจัดสรร ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือน
หรือปรับไมเกินหาหมื่นบาท  หรือทั้งจําทั้งปรับ  อยางไรก็ตาม  ในกรณีถาผูกระทําความผิดได
กระทําผิดซํ้าอีก  ผูกระทําตองรับโทษจําคุกไมเกินหนึ่งปหรือปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจํา
ทัง้ปรับ15 

(2)  หากผูประกอบธุรกิจโฆษณาโดยใชขอความที่เปนการสนับสนุน
โดยตรงหรือโดยออมใหมีการกระทําผิดกฎหมายหรือศีลธรรม หรือนําไปสูความเสื่อมเสียใน
วัฒนธรรมของชาติ หรือใชขอความที่จะทําใหเกิดความแตกแยกหรือเสื่อมเสียความสามัคคีในหมู
ประชาชน หรือใชขอความตามที่กําหนดในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 22 (5) หรือผูประกอบ

                                                           

 15  มาตรา 47  บัญญัติวา ผูใดโดยเจตนากอใหเกิดความเขาใจผิดในแหลงกําเนิด สภาพ คุณภาพ ปริมาณ
หรือสาระสําคัญประการอื่นอันเกี่ยวกับสินคาหรือบริการ ไมวาจะเปนของตนเองหรือของผูอื่น  โฆษณาหรือใช
ฉลากที่มีขอความอันเปนเท็จหรือขอความที่รูหรือควรรูอยูแลววาอาจกอใหเกิดความเขาใจเชนวานั้น ตองระวาง
โทษจําคุกไมเกินหกเดือนหรือปรับไมเกินหาหมื่นบาท  หรือทั้งจําทั้งปรับ   

    ถาผูกระทําความผิดตามวรรคหนึ่งกระทําผิดซ้ําอีก  ผูกระทําตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งปหรือ
ปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ. 
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ธุรกิจไมปฏิบัติตามที่คณะกรรมการวาดวยการโฆษณากําหนดใหปฏิบัติ  เชน  ในกรณีที่
คณะกรรมการวาดวยการโฆษณาเห็นวาสินคาหรือบริการใดผูบริโภคจําเปนตองทราบขอเท็จจริง
เกี่ยวกับสภาพ ฐานะ และรายละเอียดอยางอื่นเกี่ยวกับผูประกอบธุรกิจ  คณะกรรมการดังกลาวมี
อํานาจกําหนดใหการโฆษณาสินคาหรือบริการนั้นตองใหขอเท็จจริงตามที่กําหนดไว ตองระวาง
โทษจําคุกไมเกินสามเดือน หรือปรับไมเกินสามหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ16 

(3)  หากผูประกอบธุรกิจ  ไมปฏิบัติตามคําส่ังของคณะกรรมการวาดวยการ
โฆษณา ที่ส่ังใหผูประกอบธุรกิจ  แกไขขอความหรือวิธีการโฆษณา หรือหามการใชขอความ
บางอยางที่ปรากฏในการโฆษณา หรือหามการโฆษณาหรือหามใชวิธีการนั้นในการโฆษณา ตอง
ระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือน หรือปรับไมเกินหาหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ17 

(4)  หากผูประกอบธุรกิจ กระทําความผิดตามมาตรา 47 มาตรา 48 มาตรา 
49  หรือมาตรา 50  เปนความผิดตอเนื่อง ตองระวางโทษปรับวันละไมเกินหนึ่งหมื่นบาทหรือไม
เกินสองเทาของคาใขจายที่ใชสําหรับการโฆษณานั้น ตลอดระยะเวลาที่ยังฝาฝนหรือไมปฎิบัติตาม18 
 3.1.3  มาตรการควบคุมผูประกอบธุรกิจและคุมครองผูบริโภคดานสัญญาจะซื้อจะขายบาน
จัดสรร 
 เนื่องจากมีผูบริโภคเปนจํานวนมากรองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภควา ไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ กรณีการซื้อท่ีดินพรอมส่ิง
ปลูกสราง ผูประกอบธุรกิจสวนใหญไดจัดทําสัญญาสําเร็จรูป โดยมีการกําหนดขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรมตอผูบริโภค ทําใหผูบริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบในการเขาทําสัญญาดังกลาว ทางภาครัฐจึงตอง
กําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการทําสัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรร ดังตอไปนี้ 
 
 

                                                           
16 มาตรา 48  บัญญัติวา ผูใดโฆษณาโดยใชขอความตามมาตรา 22(3) หรือ (4) หรือขอความตามที่

กําหนดในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 22(5)หรือฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 23 มาตรา 24 มาตรา 25 มาตรา 
26 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือน หรือปรับไมเกินสามหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ. 

17 มาตรา 49  บัญญัติวา ผูใดไมปฏิบัติตามคําสั่งของคณะกรรมการวาดวยการโฆษณาซึ่งสั่งตามมาตรา 
27 หรือมาตรา 28 วรรคสอง ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือน  หรือปรับไมเกินหาหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้ง
ปรับ. 

18 มาตรา 51  บัญญัติวา ถาการกระทําความผิดตามมาตรา 47 มาตรา 48 มาตรา 49  หรือมาตรา 50 เปน
ความผิดตอเนื่อง ผูกระทําตองระวางโทษปรับวันละไมเกินหนึ่งหมื่นบาทหรือไมเกินสองเทาของคาใชจายที่ใช
สําหรับการโฆษณานั้น ตลอดระยะเวลาที่ยังฝาฝนหรือไมปฎิบัติตาม. 
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 3.1.3.1  หลักเกณฑท่ีสําคัญของสัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรร  
 หากจะกลาวยอนหลังถึงมาตรการควบคุมและคุมครองผูบริโภคดานสัญญา
ระหวาง ผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร มีปรากฎตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ขอ 19 
กําหนดใหตองทําเปนหนังสือสัญญาซื้อขายและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ซ่ึงเปนหลักการ
คลายกับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะซื้อขาย โดยเปนการกําหนดแบบของนิติกรรม
เทานั้น  มิไดบังคับในสวนของเนื้อหาของสัญญาซึ่งถือเปนสาระสําคัญของการทํานิติกรรมระหวาง
คูสัญญาเนื่องจาก  การซื้อขายที่ดินจัดสรรนั้น  ผูจัดสรรที่ดินมักจะอยูในฐานะที่ไดเปรียบผูบริโภค
อยูเสมอ เพราะเปนฝายที่เตรียมสัญญาสําเร็จรูปเอาไวใหผูบริโภคที่ซ้ือที่ดินจัดสรร การแกไข
ตอรองเนื้อหาสัญญาจึงทําไดยาก   
 ในสภาพความเปนจริงของสังคมปจจุบัน เปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปแลววา    
บุคคลไมมีความเสมอภาคกันบุคคลไมมีความเทาเทียมกัน ไมวาจะเปนดานเศรษฐกิจ การศึกษา      
สติปญญาโดยเฉพาะอยางยิ่งบุคคลที่อยูในฐานะของผูบริโภคยอมไมอยูในฐานะที่มีความเสมอภาค      
และเทาเทียมกับผูประกอบธุรกิจ  ไมมีอํานาจตอรองกับผูประกอบธุรกิจในภาครัฐจึงเขามา
แทรกแซงการทําสัญญาของเอกชนที่เกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภค ดังนี้ 

1)  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
                 เมื่อภาครัฐไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543  

โดยกําหนดหลักเกณฑมาตรการควบคุมและคุมครองผูบริโภคดานสัญญา ซ่ึงตามพระราชบัญญัติ
ดังกลาวระบุใหเปนอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเปนผูกําหนดแบบมาตรฐาน
ของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร  ซ่ึงไดกําหนดหลักเกณฑไว  ดังนี้  

 มาตรา 34  บัญญัติวา  “สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรร
ที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรรตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 
              สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใดหากมิไดทําตามแบบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  สัญญาสวนนั้นไมมีผล
ใชบังคับ” 
  จากหลักกฎหมายดังกลาว การควบคุมแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินจัดสรรเปนมาตรการที่เพิ่มขึ้นใหมเพื่อคุมครองผูบริโภค  เนื่องจากในอดีตที่ผานมา           
ผูจัดสรรที่ดินมักจะเปนฝายทําสัญญาโดยมีขอความในสัญญาที่เอารัดเอาเปรียบผูบริโภคที่ซ้ือท่ีดิน
จัดสรร  จึงกําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเขามาตรวจสอบสัญญาที่จะใชในการซื้อขาย
ที่ดินจัดสรร โดยกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองแสดงแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายประกอบการ
ขออนุญาตจัดสรรดวย 
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  อยางไรก็ตามยังเปดชองทางเลือกสําหรับการทําสัญญาที่แตกตางออกไปใน
รายละเอียดเนื่องจากการจัดสรรที่ดินแตละกรณียอมมีขอเท็จจริงในรายละเอียดที่แตกตางกันตาม
ราคาซื้อขาย สภาพที่ดิน  และการลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  การที่จะใช
สัญญาแบบเดียวกันหมดทุกกรณียอมไมเหมาะสม  คูสัญญาจึงอาจกําหนดรายละเอียดของสัญญา
แตกตางกันออกไปได  แตถาขอสัญญาสวนที่แตกตางออกไปนั้นไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร  
กฎหมายกําหนดใหไมมีผลใชบังคับ 

2)  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคพ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541 
  ตามปกติความผูกพันของบุคคลในการทํานิติกรรมอยูภายใตหลักกฎหมาย
แพงและพาณิชย แตหลักในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมีแนวคิดพื้นฐานที่ถือวาคูกรณีที่   
ตกลงผูกพันกันนั้นมีความเทาเทียมกันในความรู อํานาจตอรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ และหลักความ
ศักดิ์สิทธิ์แหงการแสดงเจตนา  แตเมื่อสภาวะตลาดเปลี่ยนแปลงไป ขอตกลงในระหวางผูซ้ือและ        
ผูประกอบธุรกิจก็มีลักษณะไมตั้งอยูบนความเทาเทียมกันและมีแนวโนมในการใชขอตกลงที่มี
ลักษณะสําเร็จรูปที่เรียกกันวา Standard Form Contract มากขึ้น สัญญาสําเร็จรูปดังกลาวนี้มี
ขอความที่ผูประกอบธุรกิจกําหนดขึ้นเพื่อคุมครองประโยชนฝายตนมากที่สุดจนถึงขนาดเกิดความ
ไมเปนธรรม  อีกนัยหนึ่งเปนการเอาเปรียบผูบริโภคคูสัญญาอีกฝายหนึ่งอยางมาก เชน สัญญาจะซื้อ
จะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง สัญญาเชาซื้อรถยนต เปนตน  เมื่อมีขอพิพาทเกิดขึ้น  ผูบริโภคที่อยู
ในฐานะคูสัญญาฝายที่เสียเปรียบก็ไมอาจโตแยงได จําตองยอมรับผลในสัญญาทุกประการ 
  เพื่อเปนการแกไขปญหาและปองกันมิใหผูบริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบใน
การทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 จึงไดมีการแกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2 ) พ.ศ. 2541  กําหนดสิทธิของผูบริโภคใน
ดานสัญญาขึ้น โดยบัญญัติไวมาตรา 35 ทวิ ถึง มาตรา 35 นว  มีรายละเอียดดังนี้ 
  (1)  การกําหนดใหมีธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 
   การกําหนดใหมีธุรกิจที่ควบคุมสัญญา ตามมาตรา 35 ทวิ เปนบทหลัก
ในการพิจารณาการควบคุมสัญญาที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจซื้อขายสินคาหรือการใหบริการ
บางประเภทโดยไดใหอํานาจแกคณะกรรมการวาดวยสัญญาเปนผูพิจารณากําหนดหารือประกาศ
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ประเภทธุรกิจซื้อขายหรือใหบริการที่เห็นสมควร โดยจะมีการประกาศควบคุมตามหลักเกณฑที่
กฎหมายรวมทั้งการกําหนดลักษณะของขอสัญญาซึ่งจะใชในธุรกิจที่ถูกประกาศควบคุมสัญญา19 

 ปจจุบันคณะกรรมการวาดวยสัญญาไดอาศัยอํานาจหนาที่ตามมาตรา 
35 ทวิ ไดจัดทําพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญา
และลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542  เพื่อใหคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดถือปฏิบัติในการที่จะ
พิจารณากําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือบริการใดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาไวใน
มาตรา 320 และการกําหนดหลักเกณฑ เงื่อนไข และรายละเอียด ลักษณะของสัญญาธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาใหใชเปนหลักในการพิจารณายกรางขอสัญญาของสัญญาที่จะใชบังคับกับสัญญาผูประกอบ
ธุรกิจทํากับผูบริโภค ไวในมาตรา 421 

                                                           
19 มาตรา  35 ทวิ  บัญญัติวา  ในการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการใด ถาสัญญาซื้อขายหรือ

สัญญาใหบริการน้ันมีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือ  หรือที่ตามปกติประเพณีทําเปนหนังสือ 
คณะกรรมการวาดวยสัญญามีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการนั้นเปนธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาได 
 ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับผูบริโภคจะตองมีลักษณะ
ดังตอไปนี้ 
 (1)  ใชขอสัญญาที่จําเปนซึ่งหากมิไดใชขอสัญญาเชนนั้นจะทําใหผูบริโภคเสียเปรียบผูประกอบ
ธุรกิจเกินสมควร 
 (2)  หามใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค 
 ทั้งนี้ตามหลักเกณฑ เงื่อนไข และรายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด และเพื่อ
ประโยชนของผูบริโภคเปนสวนรวม คณะกรรมการวาดวยสัญญาจะใหผูประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่
คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดก็ได 

การกําหนดตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดโดยพระ
ราชกฤษฎีกา. 

20 มาตรา 3  บัญญัติวา คณะกรรมการวาดวยสัญญาจะกําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือ
ใหบริการใดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการนั้นจะตองเขาลักษณะหนึ่ง
ลักษณะใด ดังตอไปนี้ 
  (1)  เปนธุรกิจที่มีการใชขอตกลงที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค 
  (2)  เปนธุรกิจที่มีการใชสัญญาสําเร็จรูปอยางแพรหลาย 
  (3)  เปนธุรกิจที่ผูประกอบธุรกิจมีอํานาจตอรองเหนือกวาผูบริโภคทั้งนี้โดยพิจารณาจากฐานะทาง
เศรษฐกิจ ความรูความเขาใจ และความสันทัดจัดเจน. 

21 มาตรา  4    บัญญัติวา  การกําหนดลักษณะของสัญญาตองเปนไปตามหลักเกณฑ ดังตอไปนี้ 
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(2)  การบังคับใหใชหรือมีขอสัญญาโดยปริยาย 
   การบังคับใหใชหรือมีขอสัญญาโดยปริยายตาม มาตรา 35 ตรี เปน

บทบัญญัติกฎหมายที่ไดมีบัญญัติขึ้นเพิ่มเติมรองรับหลักกฎหมายตามมาตรา 35 ทวิ เพื่อใหยังมีผล
บังคับใชได หากมีผูประกอบธุรกิจในประเภทธุรกิจที่ไดมีการควบคุมสัญญาไมยอมใชขอสัญญา
ตามที่คณะกรรมการวาดวยสัญญาประกาศกฎหมายก็ใหถือวาสัญญานั้นมีขอสัญญาตามประกาศ
โดยปริยายไมตองนํามาแกไขเพิ่มเติม22 

(3)  การบังคับไมใหใชหรือไมมีขอสัญญาโดยปริยาย 
   กฎหมายไดบัญญัติเพื่อรองรับการบังคับใชมาตรา 35 ทวิ ไวอีกกรณี

หนึ่งตรงขามกับมาตรา 35 ตรี กลาวคือ ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจมีขอสัญญาที่ขัดหรือใชขอสัญญา
ที่คณะกรรมการวาดวยสัญญาไมใหใชแลว ใหถือวาสัญญาไมมีขอสัญญานั้นอยูในสัญญาดังบัญญัติ
ไวในมาตรา 35 จัตวา 23  

  บทบัญญัติในมาตรา 35 ตรี และ มาตรา 35 จัตวา นี้ ถือเปนสภาพ
บังคับแกผูประกอบธุรกิจที่ถูกควบคุมในการจัดทําสัญญาตองปฏิบัติตามขอกฎหมายดังกลาว แม    
ผูประกอบธุรกิจจะไมใชหรือใชขอความตามที่กฎหมายบัญญัติก็ตาม ก็ใหถือวาสัญญานั้นไดใช
หรือไมใชขอสัญญาตามที่กฎหมายกําหนดไปโดยปริยาย ไมจําเปนตองแกไขเพิ่มเติมสัญญานั้นอีก 

                                                                                                                                                                      

(1) ใหผูบริโภคทราบสิทธิและหนาที่ของตนตลอดจนขอมูลขาวสารเกี่ยวกับสินคาหรือบริการโดย
ชัดเจนตามควรแกกรณี 

(2) ไมเปนการจํากัดหรือยกเวนความรับผิดของผูประกอบธุรกิจในสวนที่เปนสาระสําคัญโดยไมมี
เหตุผลที่สมควรเพียงพอ 

(3) ตองคํานึงถึงความสุจริตในการประกอบธุรกิจ 
(4) ใหเยียวยาความเสยีหายในเวลาอันสมควรในกรณีที่มีการฝาฝนสัญญา 
(5) จัดใหมีหลักฐานที่ชัดเจนเกี่ยวกับการแสดงเจตนาของผูประกอบธุรกิจเรื่องที่เปนสาระสําคัญตอ

การคุมครองผูบริโภค 
(6)  ตองไมเปนการเพิ่มภาระเกินควรแกการประกอบธุรกิจ. 

22 มาตรา  35 ตรี  บัญญัติวา เมื่อคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหสัญญาของการประกอบธุรกิจที่
ควบคุมสัญญาตองใชขอสัญญาใด หรือตองใชขอสัญญาใดโดยมีเงื่อนไขในการใชขอสัญญานั้นดวยตามมาตรา 35 
ทวิ แลว ถาสัญญานั้นไมใชขอสัญญาดังกลาว หรือใชขอสัญญาดังกลาวแตไมเปนไปตามเงื่อนไข  ใหถือวาสัญญา
นั้นใชขอสัญญาดังกลาวหรือใชขอสัญญาดังกลาวตามเงื่อนไขนั้น แลวแตกรณี. 

23  มาตรา  35 จัตวา บัญญัติวา เมื่อคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหสัญญาของการประกอบธุรกิจ
ที่ควบคุมสัญญาตองไมใชขอสัญญาใดตามมาตรา 35 ทวิ แลว ถาสัญญนั้นใชขอสัญญาดังกลาว ใหถือวาสัญญา
นั้นไมมีขอสัญญาเชนวานั้น. 
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จึงถือไดวาเปนบทบัญญัติพิเศษของกฎหมายฉบับนี้ที่แตกตางไปจากหลักการกอเกิดนิติกรรม
สัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่จะตองถือหลักเรื่องเจตนาหรือการสมัครใจที่เขา
ผูกพันตนกันระหวางคูสัญญาดวยกันโดยความสมัครใจ 

  นอกเหนือจากบัญญัติกฎหมายฉบับนี้จะไดมีการควบคุมหรือจํากัด
เสรีภาพในการแสดงเจตนาหรือทําขอตกลงในสัญญาแกคูสัญญาดังกลาวแลว กฎหมายยังไดมี
บทลงโทษทางอาญาอันเปนสภาพบังคับเอาโทษ แกผูประกอบธุรกิจอีกสวนหนึ่งดวยในการกระทํา
ความผิดในบางกรณีของผูประกอบธุรกิจโดยไดบัญญัติไวในมาตรา 57 และมาตรา 57 ตรี ดังจะ
กลาวตอไป 

(4)  การบังคับใหผูประกอบธุรกิจตองสงมอบสัญญาแกผูบริโภค 
  ในการบังคับใหผูประกอบธุรกิจมีหนาที่จะตองสงมอบสัญญาที่มีขอ

สัญญาหรือมีขอสัญญาและแบบถูกตองตามมาตรา 35 ทวิ  และตามประกาศของคณะกรรมการวา
ดวยสัญญาตามมาตรา 3 และมาตรา 4  ใหแกผูบริโภคดวย24  หากฝาฝนกฎหมายถือวาเปนความผิด
ที่ผูฝาฝนจะตองไดรับโทษทางอาญาดวยโดยไดบัญญัติไวในมาตรา 57 และมาตรา 57 ตรี ดังจะ
กลาวตอไป  

 3.1.3.2  หลักฐานที่สําคัญในการทําสัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรร 
   ในการซื้อบานจัดสรรของผูบริโภคเริ่มตั้งแตผู ซ้ือไดพิจารณาทําเลที่ตั้ง
โครงการแบบบาน และตอรองราคากัน  เมื่อผูซ้ือบานจัดสรรตกลงจะซื้อแลว สวนใหญผูจัดสรร
ที่ดินก็จะใหทําหนังสือจองไวกอนพรอมกับใบเสร็จรับเงินจอง  หลังจากนั้นคูสัญญาจึงนัดกันมาทํา
สัญญาจะซื้อจะขายกันอีกครั้ง   

1)  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะซื้อขาย มาตรา 456  
  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย “มาตรา 456 วรรคสอง สัญญาจะ

ขายหรือจะซื้อทรัพยสินอยางใดๆ ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือช่ือฝาย       
ผูตองรับผิดเปนสําคัญหรือไดวางประจําไวหรือไดชําระหนี้บางสวนแลวทานวาจะฟองรองบังคับ
คดีหาไดไม”   ดังนั้น  การทําสัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูบริโภคกับผูจัดสรรที่ดิน ตองทําเปน
หนังสือลงลายมือช่ือทั้งสองฝาย  โดยขณะที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น กรรมสิทธิ์ในทรัพยยังมิได
โอนเปลี่ยนมือ  แตผลแหงสัญญานี้ผูกพันคูสัญญาตามรายละเอียดที่ไดตกลงกันไวในสัญญาจะซื้อ
                                                           

24  มาตรา 35 อัฏฐ บัญญัติวา ผูประกอบธุรกิจมีหนาที่สงมอบสัญญาที่มีขอสัญญาหรือมีขอสัญญาและ
แบบถูกตองตามมาตรา 35 ทวิ หรือสงมอบหลักฐานการรับเงินที่มีรายการและขอความถูกตองตามมาตรา 35 
เบญจ ใหแกผูบริโภคภายระยะเวลาที่เปนทางปฎิบัติตามปกติสําหรับการประกอบธุรกิจประเภทนั้นๆ หรือภายใน
ระยะเวลาที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษาสุดแตระยะเวลาใดจะถึงกอน. 
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จะขายทันที เชน ขนาดที่ดิน ราคาซื้อขาย เงื่อนไขการชําระราคาซื้อขาย กําหนดวันโอนกรรมสิทธิ์ 
และเบี้ยปรับ เปนตน  โดยกรรมสิทธิ์ที่ดินจะโอนใหแกผูบริโภคเมื่อผูจัดสรรไดทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินที่ทรัพยนั้นตั้งอยู       

 2)  หลักฐานแสดงการชําระราคาบานจัดสรร 
   ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  ไดระบุใหเปนหนาที่ของผูจัดสรร
ที่ดิน ออกหลักฐานการชําระราคาที่ดินจัดสรรใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร  ตามหลักเกณฑ ดังนี้        
  มาตรา 35  บัญญัติวา “ในการชําระราคาที่ดินหรือการชําระหนี้บุริมสิทธิใน
มูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานองจากผูซ้ือที่ดินจัดสรร ใหผูรับเงินออกหลักฐานเปน
หนังสือลงลายมือช่ือผูรับเงินใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร และใหถือวาหลักฐานการชําระเงินดังกลาว
เปนหลักฐานแสดงการชําระราคาที่ดินจัดสรร” 

 จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา กฎหมายบังคับใหผูรับเงินคาที่ดิน
จากผูซ้ือที่ดินจัดสรร ไมวาจะเปนผูจัดสรรที่ดิน ธนาคารหรือสถาบันการเงิน เจาหนี้จํานองหรือ
บุริมสิทธิ เจาพนักงานบังคับคดี จะตองออกหลักฐานการรับเงินเปนหนังสือใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
เพื่อนําไปเปนหลักฐานในการขอโอนที่ดินตอไป และใหถือวาหลักฐานการชําระเงินดังกลาวเปน
หลักฐานแสดงการชําระราคาที่ดินจัดสรรแมวาผูรับชําระเงินจะมิใชผูขายที่ดินจัดสรรก็ตาม  และ
หากผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดชําระราคาครบถวนแลวก็สามารถนําหลักฐานการรับเงินดังกลาวพรอมดวย
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอพนักงานเจาหนาที่ได 

 ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ .ศ . 2522 และแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2)  พ.ศ. 2541  ใหอํานาจคณะกรรมการวาดวยสัญญา 
กําหนดธุรกิจที่ควบคุมหลักฐานการรับเงิน   ซ่ึงการกําหนดใหธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการเปน
ธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงินนั้น จะตองมีลักษณะตามที่บัญญัติในมาตรา 35 เบญจ
วรรคหน่ึง และกฎหมายยังกําหนดลักษณะของการจัดทํารายการในหลักฐานการรับเงินดวยวา
จะตองมีแนวทางตามที่มาตรา 35 เบญจวรรค 225      

                                                           
25  มาตรา  35 เบญจ  บัญญัติวา คณะกรรมการวาดวยสัญญามีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขาย

สินคาหรือใหบริการอยางใดอยางหนึ่ง เปนธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงินได 
   ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน หลักฐานการรับเงินจะตองมีลักษณะ 
ดังตอไปนี้ 
  (1)  มีรายการและใชขอความที่จําเปน  ซึ่งหากมิไดมีรายการหรือมิไดใชขอความเชนนั้นจะทําให
ผูบริโภคเสียเปรียบผูประกอบธุรกิจเกินสมควร 
 (2)  หามใชขอความที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค 
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  อยางไรก็ตาม คณะกรรมการสัญญาไดออกพระราชกฤษฎีกากําหนด
หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงินและลักษณะของ
หลักฐานการรับเงิน พ.ศ. 2542  ที่ไดกําหนดหลักเกณฑใหธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการใดเปน
ธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงินไวในมาตรา 326  และลักษณะของหลักฐานการรับเงิน
ตองเปนไปตามหลักเกณฑในมาตรา 427 
  หากผูประกอบธุรกิจที่ถูกควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงินนั้นมิไดใช
ขอความหรือมิไดใชขอความตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดแลว กฎหมายใหถือ
วาในหลักฐานการรับเงินนั้นมีรายการตามขอความหรือมีขอความตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการวา
ดวยสัญญากําหนด  แตในกรณีใดที่คณะกรรมการกําหนดหามมิใหใชขอความใดแลวผูประกอบ
ธุรกิจยังคงฝาฝนใชขอความนั้นในรายการของหลักฐานการรับเงินแลว กฎหมายใหถือวาใน
หลักฐานการรับเงินไมมีขอความดังกลาวนั้น28  และผูประกอบธุรกิจมีหนาที่ตองสงมอบหลักฐาน

                                                                                                                                                                      

 ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ เงื่อนไข และรายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด 
 การกําหนดตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดโดยพระราช
กฤษฎีกา. 

26 มาตรา 3  บัญญัติวา  คณะกรรมการวาดวยสัญญาจะกําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือ
ใหบริการใดเปนธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน การประกอบธุรกิจขายสินคาหรือบริการนั้นจะตอง
เขาลักษณะหนึ่งลักษณะใดดังตอไปนี้ 

(1) เปนธุรกิจที่เกี่ยวของกับการดํารงชีวิตประจําวันของผูบริโภค 
 (2)   เปนธุรกิจที่ผูประกอบธุรกิจมีอํานาจตอรองเหนือกวาผูบริโภค ทั้งนี้โดยพิจารณาจากฐานะทาง
เศรษฐกิจ ความรูความเขาใจ และความสันทัดจัดเจน 

(3) เปนธุรกิจที่หากมีการกําหนดรายการในหลักฐานการรับเงินแลวจะเปนประโยชนตอการ
คุมครองผูบริโภค. 

27  มาตรา 4 บัญญัติวา การกําหนดลักษณะของหลักฐานการรับเงินตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 
 (1)  การกําหนดรายการในหลักฐานการรับเงินสามารถกระทําไดโดยสภาพ 
 (2) ไมเปนการเพิ่มภาระเกินควรแกการประกอบธุรกิจ 
 (3)  สามารถคุมครองประโยชนของผูบริโภคได เชน ใชเปนหลักฐานในการตรวจสอบมูลคาหรือราคา
สินคาหรือบริการหรือใชเปนหลักฐานในการพิสูจนความรับผิดเกี่ยวกับการขายสินคาหรือการใหบริการได. 

28  มาตรา 35ฉ บัญญัติวา เมื่อคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดให หลักฐานการรับเงินของการ
ประกอบธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงินตองใชขอความใด หรือตองใชขอความใด โดยมีเงื่อนไขใน
การใชขอความนั้นดวย หรือตองไมใชขอความใดตามมาตรา 35 เบญจ แลว ใหนํามาตรา 35 ตรี และมาตรา 35 
จัตวา มาใชบังคับแกหลักฐานการรับเงินดังกลาวโดยอนุโลม. 
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การรับเงินที่มีรายการและขอความถูกตองตามมาตรา 35 เบญจใหแกผูบริโภคภายระยะเวลาตาม
มาตรา 35 อัฏฐ 

 3)  หลักฐานการรับประกันบานจัดสรร 
 ปจจุบันการซื้อขายบานจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร 

ไมมีการกําหนดรูปแบบ และเงื่อนไขของการรับประกันบานอยางเปนมาตรฐาน  และในภาครัฐก็
มิไดเขามาเกี่ยวของในเรื่องนี้แตอยางใด โดยปลอยใหเปนเรื่องระหวางเอกชนที่จะตกลงกันภายใต
หลักเกณฑตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการค้ําประกัน สวนรายละเอียดเงื่อนไข
ของการรับประกันจะเปนอยางใดนั้นก็ขึ้นอยูกับผูประกอบธุรกิจแตละรายวาจะระบุเงื่อนไขการ
รับประกนัอยางไร   
   อยางไรก็ตาม พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไข
เพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541  ไดกลาวถึงสัญญารับประกันสินคา
หรือบริการไว  ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการ  โดยใหคํามั่นวาจะทําสัญญา
รับประกันใหไวแกผูบริโภค   สัญญาดังกลาวตองทําเปนหนังสือลงลายมือช่ือของผูประกอบธุรกิจ
หรือผูแทนและตองสงมอบสัญญานั้นแกผูบริโภคพรอมกับการสงมอบสินคาหรือใหบริการ ถา
สัญญาดังกลาวทําเปนภาษาตางประเทศ ตองมีคําแปลภาษาไทยกํากับไวดวยตามมาตรา 35 สัตต29 
 3.1.3.3  มาตรการลงโทษ 

มาตรการลงโทษในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจ มิไดนําแบบสัญญาจะซื้อจะขาย
มาตรฐานมาใช หรือไมไดออกหลักฐานการรับเงิน หรือไมออกสัญญารับประกันบานจัดสรร มีดังนี้ 

 1)  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
(1)  ผูจัดสรรที่ดินที่ฝาฝนการใชรูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายมาตรฐานที่

คณะกรรมการจัดสรรกลางกําหนด ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท ตามมาตรา 6330 
(2)  ผูจัดสรรที่ดินในฐานะผูรับเงินฝาฝนไมออกหลักฐานเปนหนังสือลง

ลายมือช่ือผูรับเงินใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรตามมาตรา 6431 

                                                           
29  มาตรา 35 สัตต บัญญัติวา  ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการโดยใหคํามั่นวาจะทํา

สัญญารับประกันใหไวแกผูบริโภค สัญญาดังกลาวตองทําเปนหนังสือลงลายมือช่ือของผูประกอบธุรกิจหรือ
ผูแทน และตองสงมอบสัญญานั้นแกผูบริโภคพรอมกับการสงมอบสินคาหรือใหบริการ 

 ถาสัญญาตามวรรคหนึ่งทําเปนภาษาตางประเทศตองมีคําแปลภาษาไทยกํากับไวดวย. 
30  มาตรา 63  บัญญัติวา  ผูจัดสรรที่ดินผูใดฝาฝนมาตร 34 ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท. 
31  มาตรา 64  บัญญัติวา  ผูใดฝาฝนมาตรา 35  ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท. 
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 2)  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคพ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมพระราช  
บัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2)  พ.ศ. 2541   
 (1)  ผูประกอบธุรกิจไมสงมอบสัญญาที่มีขอสัญญาหรือมีขอสัญญาและ
แบบที่ถูกตองตามาตรา 35 ทวิ  หรือไมสงมอบหลักฐานการรับเงินที่มีรายการและขอความถูกตอง
ตามมาตรา 35 เบญจ ใหแกผูบริโภคภายในระยะเวลาตามมาตรา 35 อัฎฐ  ตองระวางโทษจําคุกไม
เกินหนึ่งปหรือปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับตามมาตรา 57 
 (2)  ผูประกอบธุรกิจฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามคํามั่นวาจะสงสัญญาค้ํา
ประกันเปนหนังสือใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร  ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งป หรือปรับไมเกิน
หนึ่งแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ  
 3.1.4  มาตรการคุมครองผูบริโภคตามพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 
2540 
 ความจริงแลวความมุงหมายของพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและ
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคดานสัญญานั้นก็มีความมุงหมายรวมกันอยูประการหนึ่งคือการให
ความคุมครองแกผูบริโภคที่เขาทําสัญญาในลักษณะที่เสียเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซึ่งอาจมีอํานาจ
ทางเศรษฐกิจเหนือกวาหรือมีความรูความเชี่ยวชาญในการทําสัญญามากกวาใหผูบริโภคดังกลาว
ไดรับความเปนธรรม แตความแตกตางประการสําคัญคงอยูที่พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไม
เปนธรรมนั้นมุงคุมครองผูบริโภคที่เขาทําสัญญาภายหลังจากที่สัญญาเกิดแลวเปนสําคัญอันมี
ลักษณะของมาตรการที่เกิดจากการนําคดีขึ้นสูศาล ในขณะที่พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคดาน
สัญญานี้มุงหมายจะมีการควบคุมลวงหนาโดยการใชมาตรการทางนิติบัญญัติในการตรวจสอบ
เนื้อหาสาระสําคัญของสัญญากอนที่จะมีการทําสัญญา32 
 เมื่อจะกลาวถึงการซื้อบานจัดสรรของผูบริโภคแลว ยอมหลีกไมพนที่จะตองเขาทํา
สัญญาสําเร็จรูปกับผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน แมจะมีกฎหมายคุมครองผูบริโภคและกฎหมายการ
จัดสรรที่ดินใหความคุมครองอยูแลวเปนดานแรก แตหากคูสัญญามีขอพิพาทขึ้นสูกระบวนพิจารณา
ทางศาลแลว ในขั้นตอนนี้ผูบริโภคจะไดรับความคุมครองจากศาลตามพระราชบัญญัติวาดวยขอ
สัญญาที่ไมเปนธรรมอีกชั้นหนึ่ง ซ่ึงรายละเอียดของพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
มีดังนี้ 
 
 

                                                           
32  จําป  โสตถิพันธุ.  (2543).  คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรมสัญญา.  หนา 357.  
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 3.1.4.1  ความหมายและสาระสําคัญของสัญญาสําเร็จรูป 
“สัญญาสําเร็จรูป” หมายถึง สัญญาที่ทําเปนลายลักษณอักษรโดยมีการกําหนด

ขอสัญญาที่เปนสาระสําคัญไวลวงหนา ไมวาจะทําในรูปแบบใด ซ่ึงคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดนํามาใช
ในการประกอบกิจการของตน 

พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม มาตรา 4 ขอตกลงของคูสัญญา
ในสัญญาสําเร็จรูปที่ทําใหผูกําหนดสัญญาสําเร็จรูป ไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร ถือ
เปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรม และใหมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี
เทานั้น 
 ในกรณีที่สัญญาสําเร็จรูปมีเนื้อหาไมชัดเจน กํากวม หรืออาจความหมายได
หลายนัย  ศาลมีความจําเปนตองตีความ  ตามมาตรา 4 วรรคสอง กําหนดหลักในการตีความไว
โดยเฉพาะวาใหตีความเปนคุณแกฝายที่มิไดกําหนดสัญญาสําเร็จรูป 

3.1.4.2  รูปแบบขอตกลงในสัญญาของการซื้อขายบานจัดสรร 
  สวนใหญการซื้อขายบานจัดสรรนั้น ผูประกอบธุรกิจขายบานจะนําสัญญา
สําเร็จรูปที่ฝายตนเปนผูทําสัญญามาใชผูกมัดผูซ้ือบานจัดสรร พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไม
เปนธรรม พ.ศ. 2540 จึงไดกําหนดรูปแบบขอตกลงในสัญญา ดังนี้ 

1)  ขอตกลงในสัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ 
สําหรับกรณีนี้ยอมเห็นไดชัดเจนวาคูสัญญาฝายหนึ่งซึ่งเปนผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ ยอม
มีความรูความเชี่ยวชาญเกี่ยวกับสัญญาที่ตนตองทําตอผูบริโภคจํานวนมาก  ทั้งยังเปนฝายที่มีอํานาจ
ทางเศรษฐกิจเหนือกวา จึงมีความสามารถในการที่จะรูกฎหมายและรูจักเอากฎหมายมาใชเปน
ประโยชนแกตน   
 ขอตกลงในสัญญาสําเร็จรูป  สําหรับสัญญาสําเร็จรูปนั้น มีลักษณะของ
สัญญาที่คูสัญญาฝายที่มีอํานาจทางเศรษฐกิจเหนือกวาซ่ึงมักไดแกผูประกอบการธุรกิจหรือวิชาชีพ
ไดกําหนดเนื้อหาของสัญญาไวเปนลายลักษณอักษรลวงหนาแตเพียงฝายเดียวโดยมุงหมายให
ผูบริโภคหรือบุคคลใดก็ตามที่จะเขามาทําสัญญาดวยสามารถแสดงเจตนาทําสัญญาตามเนื้อหา
ดังกลาวไดทันที โดยไมตองมาเสียเวลาทําการตอรองหรือการเจรจาใดๆกันอีก เชนสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินพรอมบานจัดสรร 
 พระราชบัญญัตินี้จึงกําหนดใหศาลสามารถใชดุลพินิจเขามาปรับลดขอ
สัญญาที่คูสัญญาฝายดังกลาวเอาเปรียบผูบริโภค ซ่ึงเขามาทําสัญญาไมบอยนัก ขาดความรู ขาด
ประสบการณจึงอาจจะยอมตกลงตามขอเสนอของผูประกอบธุรกิจการคา จึงถูกเอาเปรียบดวย
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ขอตกลงที่ตนรูเทาไมถึงการณ  โดยกําหนดใหขอสัญญาดังกลาวมีผลไดเพียงเทาที่เปนธรรมและ
พอสมควรแกกรณี 33 
 2)  ขอตกลงเรื่องมัดจํา สําหรับมัดจํานั้น ตามพระราชบัญญัตินี้ไดบัญญัติหลัก
ไววา ในสัญญาที่มีการใหส่ิงใดไวเปนมัดจํา หากมีกรณีที่จะตองริบมัดจํา ถามัดจํานั้นสูงเกินสวน 
ศาลจะลดลงใหริบไดเพียงเทาความเสียหายที่แทจริงเทานั้น 
 จากหลักดังกลาวกําหนดอํานาจศาลเมื่อเห็นวามัดจํานั้นสูงเกินสวนใหศาล
ลดลงเทาความเสียหายที่แทจริง  ซ่ึงขัดกับบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมมีการ
กําหนดใหศาลลดมัดจําลงได การที่ มาตรา 7 แหงพระราชบัญญัตินี้เปดชองใหศาลลดมัดจําลงได
หากสูงเกินความเสียหายจึงเปนการขัดกับวัตถุประสงคของการใหมัดจําโดยสิ้นเชิง  ทั้งยังเปนการ
แทรกแซงเสรีภาพในการทําสัญญาของคูสัญญาภายหลังจากที่สัญญาเกิดแลวอยางมากดวย    
 3.1.4.3  ผลของขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
 ลักษณะของสัญญาหรือขอสัญญาที่คูสัญญาไดทําขึ้นและอยูในขอบเขตบังคับ
ใชของพระราชบัญญัตินี้ยอมเปนสัญญาหรือขอสัญญาที่สมบูรณแมจะไมเปนธรรมก็ตาม   ดังนั้น 
สัญญาหรือขอสัญญาดังกลาวยอมกอใหเกิดผลของสัญญาอันเปนผลในทางกฎหมายตอไปได แต
เนื่องจากสัญญาหรือขอสัญญาดังกลาว “ไมเปนธรรม” พระราชบัญญัติฉบับนี้จึงใหอํานาจแกศาลที่
จะพิจารณาใหสัญญาหรือขอสัญญาดังกลาวสามารถมีผลไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแก
กรณี ซ่ึงแคไหนเพียงไรจะถือวาเปนธรรมและสมควรแกกรณีนั้นยอมขึ้นอยูกับดุลพินิจของศาลเปน
กรณีๆไป โดยการใชดุลพินิจของศาลนี้จะตองพิจารณาถึงเกณฑตามมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติ
นี้ดวย  สวนสัญญาหรือขอสัญญาที่ไมเปนธรรมก็ไมอาจมีผลในทางกฎหมายได 34 
 
                                                           

33  มาตรา 4 วรรคหนึ่ง บัญญัติวาขอตกลงในสัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือ
วิชาชีพหรือในสัญญาสําเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากที่ทําใหผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพหรือผูกําหนด
สัญญาสําเร็จรูป หรือผูซื้อฝากไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหน่ึงเกินสมควร เปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรม และใหมีผล
บังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น.  

34  มาตรา 10  บัญญัติวา  ในการวินิจฉัยวาขอสัญญาจะมีผลบังคับเพียงใดจึงจะเปนธรรมและพอสมควร
แกกรณี ใหพิเคราะหถึงพฤติการณทั้งปวง รวมทั้ง  

(1)  ความสุจริต อํานาจตอรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ ความรูความเขาใจ ความสันทัด จัดเจน ความ
คาดหมาย แนวทางที่เคยปฏิบัติ ทางเลือกอยางอื่น และทางไดเสียทุกอยางของคูสัญญาตามสภาพที่เปนจริง 

(2)  ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น 
(3)  เวลาและสถานที่ในการทําสัญญาหรือในการปฏิบัติตามสัญญา 
(4)  การรับภาระที่หนักกวามากของคูสัญญาฝายหนึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง. 
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3.1.5  มาตรการคุมครองผูบริโภคในการดําเนินคดีผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
 เมื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมบานกับผูจัดสรรแลว หาก      
ผูจัดสรรผิดนัดผิดสัญญาดังกลาว เชน กอสรางบานไมแลวเสร็จ  สงมอบบานเกินเวลาที่กําหนด  
บานที่สงมอบไมไดคุณภาพ มีความชํารุดบกพรอง เปนตน  ผูบริโภคซึ่งเปนผูเสียหายจึงมีอํานาจ
ฟองคดีตอศาลได โดยการจะฟองคดีนั้น ตองปฏิบัติตามกฎหมายวิธีสบัญญัติ หรือผูบริโภคอาจจะ
มอบอํานาจใหองคกรตามกฎหมายคุมครองผูบริโภคเปนผูดําเนินคดีแทนผูบริโภคที่ถูกละเมิดสิทธิ
ก็ได  หรือผูบริโภคมีสิทธิฟองคดีผูบริโภคตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551  
ซ่ึงผูบริโภคมีสิทธิเลือกไดอยางชองทาง โดยจะกลาวอธิบายกฎหมายแตละฉบับไดดังนี้   

3.1.5.1  หลักเกณฑในการดําเนินคดีตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  
และแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2)  พ.ศ. 2541   
 ในการที่ผูบริโภคดําเนินการฟองรองคดีตอศาล ยอมกอใหเกิดภาระคาใชจาย
และเปนการเสียเวลาอยางมาก ฉะนั้น พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม
ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 จึงไดกําหนดองคกรขึ้นมาเพื่อให
ดําเนินคดีแทนผูบริโภค นั่นคือ คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค  รวมทั้งไดสงเสริมใหมีองคกร
เอกชนที่จะดําเนินคดีแทนผูบริโภคดวย ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 1)  บุคคลที่ไดรับความคุมครองตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 
2522 แกไขเพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 
  การจะไดรับความคุมครองตามพระราชบัญญัติดังกลาวจะตอง เปน
ผูบริโภคเสียกอน ซ่ึงปรากฏความหมายอยูในมาตรา 3 ที่วา “ผูบริโภค” หมายความวา ผูซ้ือหรือ      
ผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจ หรือผูซ่ึงไดรับการเสนอหรือการชักชวนจากผูประกอบธุรกิจ
เพื่อใหซ้ือสินคาหรือรับบริการ และหมายความรวมถึงผูใชสินคาหรือผูไดรับบริการจากผูประกอบ
ธุรกิจโดยชอบ แมมิไดเปนผูเสียคาตอบแทนก็ตาม  
 2)  องคกรเกี่ยวกับการดําเนินคดีแทนผูบริโภค 
  ในการดําเนินคดีเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของผูบริโภคไมวาจะเปนดาน
โฆษณา ฉลาก หรือสัญญา นอกจากผูบริโภคแตละรายซ่ึงเปนผูถูกโตแยงสิทธิตามกฎหมายแพงจะ
เปนผูมีสิทธิฟองคดีตอศาลแลว พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคไดกําหนดใหมีหนวยงานที่ทํา
หนาที่ในการฟองคดีเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิผูบริโภค 2 หนวยงาน คือ 
  (1)  หนวยงานแรก คือ คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค    
  เมื่อคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเห็นสมควรเขาดําเนินคดีเกี่ยวกับ
การละเมิดสิทธิของผูบริโภค  หรือเมื่อได รับคํารองขอจากผูบริโภคที่ ถูกละเมิดสิทธิ ซ่ึง
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คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเห็นวาการดําเนินคดีนั้นจะเปนประโยชนแกผูบริโภคเปนสวนรวม 
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคมีอํานาจแตงตั้งพนักงานอัยการโดยความเห็นชอบของอัยการสูงสุด 
หรือขาราชการในสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคซึ่งมีคุณวุฒิไมต่ํากวาปริญญาตรีทาง
นิติศาสตร เปนเจาหนาที่คุมครองผูบริโภค เพื่อใหมีหนาที่ดําเนินคดีแพงและอาญาแกผูกระทําการ
ละเมิดสิทธิของผูบริโภคในศาล  
 ทั้งนี้ การดําเนินคดีนั้นจะเปนประโยชนแกผูบริโภคเปนสวนรวมนั้น  
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคจะตองพิจารณาจาก35  
 ก.  ลักษณะของการประกอบธุรกิจ   การประกอบธุรกิจใดที่แมวาจะ
กอใหเกิดความเสียหายแกผูบริโภคเพียงรายเดียว แตมีพฤติการณที่เห็นไดวาหากผูประกอบธุรกิจ
ยังคงประกอบธุรกิจลักษณะนั้นตอไป อาจทําใหผูบริโภครายอื่น ๆ ไดรับความเสียหายดวย 
 ข.  ผลของการดําเนินคดีแทนผูบริโภครายใดนั้น จะเปนประโยชนแก
ผูบริโภครายอื่นๆ ที่ยังมิไดมารองขอตามมาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 
2522 ซ่ึงสามารถมายื่นคํารองขอใหดําเนินคดีในภายหลังได 
 นอกจากนี้ คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคจะตองแจงไปยังกระทรวง
ยุติธรรมเพื่อแจงใหศาลทราบ เมื่อแจงไปยังศาลแลว เจาหนาที่คุมครองผูบริโภค มีอํานาจดําเนินคดี
ตามที่คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคมอบหมายได ตลอดจนมีอํานาจฟองเรียกทรัพยสินหรือ
คาเสียหายใหแกผูบริโภคที่รองขอไดดวย และในการนี้ใหไดรับยกเวนคาฤชาธรรมเนียมทั้งปวง 
 (2)  หนวยงานที่สอง คือ  สมาคมที่ไดรับการรับรองใหมีอํานาจฟองคดี  
  สมาคมที่จะมีอํานาจฟองคดีแพง  คดีอาญา  หรือดําเนินกระบวน
พิจารณาใด ๆ ในคดีเพื่อคุมครองผูบริโภคไดนั้นจะตองเปนไปตามที่พระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภคกําหนดรายละเอียดไวดังตอไปนี้ 
  ก.  ตองมีการรับรองสมาคม 
   สมาคมที่จะไดรับการรับรองจากคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคได
นั้น จะตองเปนสมาคมที่จดทะเบียนเปนสมาคมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย36 และมี
วัตถุประสงคในการคุมครองผูบริโภคหรือตอตานการแขงขันอันไมเปนธรรมทางการคา และ
ขอบังคับของสมาคมในสวนที่เกี่ยวกับคณะกรรมการ สมาชิก และวิธีการดําเนินการของสมาคม

                                                           

 35  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค.  (2548).  สคบ.กับการคุมครองผูบริโภค.  หนา  23-24. 
 36  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522, มาตรา 42. 
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เปนไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง37  ซ่ึงก็คือ กฎกระทรวง ฉบับที่ 8 (พ.ศ.2540) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522   
 เมื่อคณะกรรมการคุมครองผูบริโภครับรองสมาคมแลว สมาคมมี
สิทธิในการฟองคดีแพง คดีอาญา หรือดําเนินกระบวนพิจารณาใด ๆ ในคดีเพื่อคุมครองผูบริโภคได 
และใหมีอํานาจฟองเรียกคาเสียหายแทนสมาชิกของสมาคมได ถามีหนังสือมอบหมายใหเรียก
คาเสียหายแทนจากสมาชิกของสมาคม38 
 อยางไรก็ตาม หากสมาคมที่คณะกรรมการคุมครองผูบริโภครับรอง
แลว ไมปฎิบัติตามระเบียบที่คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคกําหนด หรือเมื่อมีพฤติการณปรากฎ
วาสมาคมนั้นดําเนินการเพื่อฟองคดีโดยไมสุจริต ใหคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคมีอํานาจ      
เพิกถอนการรับรองสมาคมนั้นได และเมื่อสมาคมถูกเพิกถอนการรับรองไดฟองคดีใดไวตอศาล
และคดีนั้นอยูระหวางการพิจารณาของศาล ใหศาลสั่งจําหนายคดีนั้น 
 ในปจจุบันนี้ คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ไดมีมติใหการรับรอง
สมาคมที่มีสิทธิฟองคดี  4 สมาคม ไดแก 

 ก)  สมาคมพลังผูบริโภคแหงประเทศไทย  โดยมีนายวิโรจน ณ    
บางชาง  เปนนายกสมาคม ตามมติคร้ังที่ 3/2543 วันที่ 7 เมษายน 2543 

 ข)  สมาคมพิทักษประโยชนผูบริโภค โดยมีเภสัชกรหญิง รศ.เทวี 
โพธิผละ เปนนายกสมาคม ตามมติคร้ังที่ 2/2545 วันที่ 18 มิถุนายน 2545 

 ค)  สมาคมสงเสริมและคุมครองสิทธิของผูบริโภคโดยมี  นายพานิช     
เจริญเผา  เปนนายกสมาคม ตามมติคร้ังที่ 4/2545 วันที่ 9 กันยายน 2545 

 ง)  สมาคมคุมครองสิทธิประโยชนประชาชน  โดยมีนายขวัญชัย  
ไทยาภิรมย  เปนนายกสมาคม ตามมติคร้ังที่ 3/2547 วันที่ 29 กรกฎาคม 2547 

 ข.  เงื่อนไขการดําเนินคดีของสมาคมที่ไดรับการรับรองแลว 
 ก)  ในการพิจารณาดําเนินคดีที่เกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของผูบริโภค39 
คณะกรรมการของสมาคมตองมอบหมายใหผูตรวจสอบคดีซ่ึงมีคุณวุฒิไมต่ํากวาปริญญาตรีทาง
นิติศาสตร เพื่อทําหนาที่ใหความเห็นเกี่ยวกับผลทางกฎหมายในการดําเนินคดีกอนที่สมาคมจะฟอง
คดี และตองดําเนินการใหมีการรวบรวมพยานหลักฐานทุกชนิดใหเพียงพอเสียกอน 

                                                           

 37  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522, มาตรา 40. 
38  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522, มาตรา 41. 

 39  ตองเปนคดีเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของผูบริโภคตามที่กําหนดไวในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522. 
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 ข)  กอนลงมติใหฟองหรือไมฟองผูประกอบธุรกิจใหคณะกรรมการ
ของสมาคมพิจารณาจากพยานหลักฐานและความเห็นของผูตรวจสอบคดีโดยสุจริตและมีเหตุผลอัน
สมควร ทั้งนี้ โดยคํานึงถึงประโยชนของผูบริโภค สิทธิของบุคคลในการประกอบกิจการ และความ
เสียหายที่อาจเกิดขึ้นแกทั้งผูบริโภคและผูประกอบธุรกิจเปนสําคัญ 
 ค)  กรณีที่สมาชิกของสมาคมขอใหสมาคมเรียกคาเสียหายแทน 
สมาคมตองชวยสมาชิกดังกลาวในการจัดทําหนังสือมอบหมายใหเรียกคาเสียหาย โดยมีพยาน      
ลงลายมือช่ือรับรองอยางนอยสองคน และเมื่อคดีถึงที่สุดแลว โดยสมาคมเปนฝายชนะคดี บรรดา
คาเสียหายที่สมาคมไดรับไวตองสงมอบใหแกสมาชิกนั้นโดยเร็วแตตองไมเกิน15วันนับแตวันที่
ไดรับคาเสียหายนั้น 
 ง)  เมื่อสมาคมไดยื่นฟองคดีแลว ใหสมาคมดําเนินการสงสําเนา     
คําฟองใหสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคทราบภายใน 7 วันนับแตวันยื่นคําฟอง  และ
เมื่อมีคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาล ใหแจงผลคําพิพากษาและเหตุแหงการวินิจฉัยโดยละเอียดให
สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคทราบภายใน 7 วันนับแตวันที่ศาลไดมีคําพิพากษา 
 จ)  เมื่อสมาคมไดฟองคดีแลวหามสมาคมถอนฟอง เวนแตศาลจะ
อนุญาตเมื่อศาลเห็นวา การถอนฟองไมเปนผลเสียตอการคุมครองผูบริโภคเปนสวนรวม  และ
สําหรับการถอนฟองหรือการพิพากษาในกรณีที่คูความตกลงหรือประนีประนอมยอมความกันใน
คดีแพงเกี่ยวกับการเรียกคาเสียหายแทนสมาชิกของสมาคม จะตองมีหนังสือแสดงความยินยอมของ
สมาชิกผูมอบหมายใหเรียกคาเสียหายแทนมาแสดงตอศาลดวย 

 3.1.5.2  หลักเกณฑในการดําเนินคดีตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 
2551 

 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 ไดประกาศราชกิจจา
นุเบกษาเมื่อวันที่  25  กุมภาพันธ  2551  โดยกําหนดใหมีผลบังคับใชเมื่อพน 180 วัน นับแตวัน
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  ซ่ึงจะมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่  25  สิงหาคม  2551 เปนตนไป  
กฎหมายฉบับนี้มีวัตถุประสงคเพื่อที่จะแกปญหาความไมเปนธรรมในกระบวนวิธีพิจารณาคดี
ผูบริโภคตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง เพราะปจจุบันคดีขอพิพาทระหวางผูบริโภค
กับผูประกอบธุรกิจยังอยูในสภาพที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภคอยูหลายประการ  ดังนั้น กฎหมาย
ฉบับนี้จึงมีความสําคัญตอผูบริโภคในการดําเนินคดีทางศาล โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 1)  คํานิยามที่สําคัญตามมาตรา 3  แหงพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค 
พ.ศ. 2551  มีดังนี้ 
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  “คดีผูบริโภค”   หมายความวา    
 (1)  คดีแพงระหวางผูบริโภคหรือผูมีอํานาจฟองคดีแทนผูบริโภคตามมาตรา 
19 หรือตามกฎหมายอื่น กับผูประกอบธุรกิจซ่ึงพิพาทกันเกี่ยวกับสิทธิหรือหนาที่ตามกฎหมายอัน
เนื่องมาจากการบริโภคสินคาหรือบริการ 
 (2)  คดีแพงตามกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตอความเสียหายที่เกิดขึ้นจาก
สินคาที่ไมปลอดภัย 
 (3)  คดีแพงที่เกี่ยวพันกันกับคดีตาม (1) หรือ (2)  
 (4)  คดีแพงที่มีกฎหมายบัญญัติใหใชวิธีพิจารณาตามพระราชบัญญัตินี้ 
 “ผูบริโภค” หมายความวา  ผูบริโภคตามกฎหมายวาดวยการคุมครอง
ผูบริโภค และหมายความรวมถึงผูเสียหายตามกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตอความเสียหายที่
เกิดขึ้นจากสินคาที่ไมปลอดภัย 
 “ผูประกอบธุรกิจ”  หมายความวา  ผูประกอบธุรกิจตามกฎหมายวาดวยการ
คุมครองผูบริโภคและใหหมายความรวมถึงผูประกอบการตามกฎหมายเกี่ยวกับความรับผิดตอความ
เสียหายที่เกิดขึ้นจากสินคาที่ไมปลอดภัย 
 “ก.ศ.”  หมายความวา  คณะกรรมการขาราชการศาลยุติธรรมแตงตั้งให
ปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ 
 “เจาพนักงานคดี”  หมายความวา  บุคคลที่เลขาธิการสํานักงานศาลยุติธรรม
แตงตั้งใหปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ 
 2)  หลักการทั่วไปของคดีผูบริโภค 

 กฎหมายกําหนดใหนําบทบัญญัติในพระราชบัญญัติฉบับนี้มาใชใน
กระบวนการพิจารณาพิพากษาคดีผูบริโภค40  ถากฎเกณฑในเรื่องไหนวิธีพิจารณาสวนไหนที่
กฎหมายฉบับนี้ไมมีบัญญัติไว  ใหประธานศาลฏีกามีอํานาจออกขอกําหนดของประธานศาลฎีกา
เพิ่มเติมกฎหมายโดยความเห็นชอบของที่ประชุมใหญศาลฎีกา41 ในกฎหมายนี้ไดกําหนดบทบัญญัติ
เกี่ยวกับวิธีพิจารณาคดีผูบริโภคเอาไวเปนพิเศษซึ่งจะเปนคุณตอผูบริโภค ดังนี้ 

                                                           

 40  มาตรา 7  บัญญัติวา  กระบวนพิจารณาคดีผูบริโภค  ใหเปนไปตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้    
และขอกําหนดของประธานศาลฎีกาตามมาตรา 6 ในกรณีที่ไมมีบทบัญญัติและขอกําหนดดังกลาวใหนํา
บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาใชบังคับโดยอนุโลม. 
 41 มาตรา 6 บัญญัติวาใหประธานศาลฎีการักษาการตามพระราชบัญญัตินี้และใหมีอํานาจออกขอกําหนด
เพื่อใหการดําเนินกระบวนพิจารณาคดีผูบริโภคเปนไปดวยความสะดวก รวดเร็ว และเที่ยงธรรม แตขอกําหนด
ดังกลาวจะตองไมทําใหสิทธิในการตอสูคดีของคูความลดนอยลง 
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 (1)  ในคดีที่ เกี่ยวกับสัญญาที่ผูบริโภคพิพาทกับผูประกอบธุรกิจ แม
กฎหมายจะบังคับวาสัญญานั้นตองมีหลักฐานเปนหนังสือหรือตองทําตามแบบมิฉะนั้นจะบังคับ
ไมไดสัญญาเปนโมฆะ  ก็ไมใหนําหลักฎหมายเชนนั้นมาใชบังคับกับผูบริโภค  ดังนั้น เมื่อผูบริโภค
ไปทําสัญญาอะไรดวยวาจาถาเปนคดีผูบริโภคใหฟองบังคับไดแมไมมีหลักฐานเปนหนังสือ เชน 
การซื้อบานจัดสรร กฎหมายแพงกําหนดวาตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่  หากผูประกอบธุรกิจผิดนัดผิดสัญญาโอนกรรมสิทธิ์บานใหผูบริโภค  แมไมมีสัญญาจะ
ซ้ือจะขายก็ตาม ถาเปนคดีผูบริโภคใหผูบริโภคฟองไดแมไมมีหลักฐานเปนหนังสือ42 

 (2)  มาตรฐานการพิจารณาความสุจริตของผูประกอบธุรกิจ  โดยมีแนวคิด
วา ผูประกอบธุรกิจการคากับผูบริโภคจะตองปฏิบัติการโดยความสุจริตยิ่งกวากฎหมายแพง  โดย
กําหนดวา ผูประกอบธุรกิจตองกระทําการดวยความสุจริตโดยคํานึงถึงมาตรฐานทางการคาที่
เหมาะสมภายใตระบบธุรกิจที่เปนธรรม43 ไมใชสุจริตเพียงที่จิตใจ แตถาพฤติการณในการคาต่ํากวา
มาตรฐานของธุรกิจหรือมาตรฐานทั่วไปในสังคมการคาที่เปนธรรมก็ถือวากระทําผิดหนาที่   

 (3)  การขยายอายุความฟองคดีกฎหมายฉบับนี้ไดกําหนดอายุความใหม
โดยวางหลักเกณฑวา ในกรณีที่ความเสียหายเกิดขึ้นตอชีวิต รางกาย สุขภาพ หรืออนามัยแกบุคคล
ใดบุคคลหนึ่งโดยผลของสารที่สะสมอยูในรางกายหรือสารที่สะสมดังกลาวไมปรากฎอาการจนกวา
จะตองใชระยะเวลาพอสมควรใหใชอายุความ 3 ป นับแตวันที่ผูเสียหายรูถึงความเสียหายและรูตัว    
ผูประกอบธุรกิจที่ตองรับผิดชอบขยายจาก 1 ป ในกฎหมายละเมิดเปน 3 ปนับแตรูถึงความเสียหาย 

                                                                                                                                                                      

     ขอกําหนดของประธานศาลฎีกาตามพระราชบัญญัตินี้ เมื่อไดรับความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญศาล
ฎีกาและประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได. 
 42  มาตรา 10  บัญญัติวา  บทบัญญัติแหงกฎหมายที่บังคับใหนิติกรรมใดตองมีหลักฐานเปนหนังสือลง
ลายมือช่ือฝายที่ตองรับผิดจึงจะฟองรองบังคับคดีไดนั้น  มิใหนํามาใชบังคับแกผูบริโภคในการฟองบังคับให       
ผูประกอบธุรกิจชําระหนี้ 
  ในกรณีที่บทบัญญัติแหงกฎหมายบังคับใหสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจ
จะตองทําตามแบบอยางใดอยางหนึ่ง ถึงแมสัญญาดังกลาวยังมิไดทําใหถูกตองตามแบบนั้น  แตหากผูบริโภคได
วางมัดจําหรือชําระหนี้บางสวนแลว  ใหผูบริโภคมีอํานาจฟองบังคับ ใหผูประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาใหเปนไป
ตามแบบที่กฎหมายกําหนดหรือชําระหนี้เปนการตอบแทนได 
  ในการดําเนินคดีตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง  มิใหนํามาตรา 94 แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง มาใชบังคับแกผูบริโภคในการฟองคดีผูบริโภคและการพิสูจนถึงนิติกรรมหรือสัญญาที่ทําขึ้นระหวาง
ผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจ. 
 43   มาตรา 12  บัญญัติวา  ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี ในการชําระหนี้ก็ดี  ผูประกอบธุรกิจตองกระทําดวย
ความสุจริต โดยคํานึงถึงมาตรฐานทางการคาที่เหมาะสมภายใตระบบธุรกิจที่เปนธรรม. 
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แตตองไมเกิน 10 ปนับแตวันที่รูถึงความเสียหาย ซ่ึงกฎหมายละเมิดใหใชอายุความ 10 ป นับแต
วันที่ทําละเมิด44 

 3)  การฟองคดีผูบริโภค 
การฟองคดีผูบริโภคตามกฎหมายฉบับนี้ ผูบริโภคสามารถดําเนินการไดเอง

เพราะกําหนดวิธีฟองคดีที่งาย  สะดวก และประหยัดเวลา กับผูบริโภค ดังนี้  
(1)  เขตอํานาจศาล  กรณีผูประกอบธุรกิจจะเปนโจทกฟองผูบริโภคเปนคดี

ผูบริโภค หามฟองที่ศาลอื่นนอกเหนือจากศาลที่ผูบริโภคมีภูมิลําเนาอยูในเขตศาล45  ในทางกลับกัน
หากผูบริโภคจะฟองผูประกอบธุรกิจ สามารถเดินทางไปที่ศาลชั้นตนทั่วประเทศ เพื่อฟองคดีดวย
วาจากับเจาพนักงานคดี   

(2)  อํานาจฟองคดีผูบริโภค  นอกจากตัวผูบริโภคแลว กฎหมายฉบับนี้ ให
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคหรือสมาคมที่คณะกรรมการคุมครองผูบริโภครับรองตามกฎหมาย
วาดวยการคุมครองผูบริโภค มีอํานาจฟองและดําเนินคดีผูบริโภคแทนผูบริโภคได  โดยใหนํา
บทบัญญัติเกี่ยวกับการฟองและการดําเนินคดีแทนตามกฎหมายดังกลาวมาใชบังคับโดยอนุโลม 
(มาตรา 19 วรรคหนึ่ง)    

(3)  การฟองคดีผูบริโภค  โจทกจะฟองดวยวาจาหรือเปนหนังสือก็ได ใน
กรณีที่โจทกประสงคจะฟองดวยวาจา ใหเจาพนักงานคดีจัดใหมีการเขียนและบันทึกรายละเอียด
แหงคําฟองแลวใหโจทกลงลายมือช่ือไวเปนสําคัญ46     

 
                                                           

 44   มาตรา 13  บัญญัติวา ในกรณีที่ความเสียหายเกิดขึ้นตอชีวิต รางกาย สุขภาพ หรืออนามัย โดยผลของ
สารที่สะสมอยูในรางกายของผูบริโภคหรือเปนกรณีที่ตองใชเวลาในการแสดงอาการ ผูบริโภคหรือผูมีอํานาจฟอง
คดีแทนผูบริโภคตองใชสิทธิเรียกรองภายในสามปนับแตวันที่รูถึงความเสียหายและรูตัวผูประกอบธุรกิจที่ตองรับ
ผิด แตไมเกินสิบปนับแตวันที่รูถึงความเสียหาย. 

 45
  มาตรา 17  บัญญัติวา  ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจจะฟองผูบริโภคเปนคดีผูบริโภคและผูประกอบธุรกิจ

มีสิทธิเสนอคําฟองตอศาลที่ผูบริโภคมีภูมิลําเนาอยูในเขตศาลหรือตอศาลอื่นไดดวย ใหผูประกอบธุรกิจเสนอคํา
ฟองตอศาลที่ผูบริโภคมีภูมิลําเนาอยูในเขตศาลไดเพียงอยางเดยีว. 

 
46

  มาตรา 20  บัญญัติวาการฟองคดีผูบริโภคโจทกจะฟองดวยวาจาหรือเปนหนังสือก็ได ในกรณีที่โจทก

ประสงคจะฟองดวยวาจา ใหเจาพนักงานคดีจัดใหมีการบันทึกรายละเอียดแหงคําฟองแลวใหโจทกลงลายมือช่ือ
ไวเปนสําคัญ 
  คําฟองตองมีขอเท็จจริงที่เปนเหตุแหงการฟองคดีรวมทั้งคําขอบังคับชัดเจนพอที่จะทําใหเขาใจได
หากศาลเห็นวาคําฟองนั้นไมถูกตองหรือขาดสาระสําคัญบางเรื่อง ศาลอาจมีคําสั่งใหโจทกแกไขคําฟองในสวน
นั้นใหถูกตองหรือชัดเจนขึ้นก็ได. 
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4)  การพิจารณาคดีผูบริโภค 
 การพิจารณาคดีผูบริโภคตามกฎหมายนี้สวนใหญก็ยังคงคลายกับการ

พิจารณาคดีที่ไมมีขอยุงยากในกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  โดยใหศาลนัดพิจารณาโดยเร็ว และ
ออกหมายเรียกจําเลยใหมาศาลตามกําหนดนัดเพื่อไกลเกล่ีย ใหการและสืบพยานในวันเดียวกัน   
โดยในวันนัดพิจารณา เมื่อโจทกจําเลยมาพรอมกันแลว ใหเจาพนักงานคดีหรือบุคคลที่คูความตกลง
กัน ใหทําการไกลเกล่ีย ใหคูความตกลงกันหรือประนีประนอมยอมความกันกอน  สวนหลักเกณฑ 
วิธีการ และระยะเวลาในการไกลเกลี่ย ใหเปนไปตามขอกําหนดของประธานศาลฎีกา   

5)  ภาระการพิสูจนในคดีผูบริโภค 
 ตามกฎหมายนี้ไดเปลี่ยนภาระการพิสูจนในคดีผูบริโภคใหแตกตางไปจาก
คดีแพงตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 84/1 ซ่ึงมีหลักวาผูใดกลาวอางผูนั้นตอง
มีหนาที่นําพยานหลักฐานมาพิสูจน  หากจะกลาวในเชิงคดีแลวผูใดแบกภาระการพิสูจนผูนั้นเสี่ยง
ตอการแพคดีมากที่สุด  โดยเฉพาะคดีที่ผูบริโภคสวนใหญฟองผูประกอบการธุรกิจการคาใหรับผิด
ก็ตองไปกลาวอางตอศาลวา ฝายคุณประมาททําไมไดมาตรฐาน สินคาไมดี การกอสรางไมตรงตาม
สัญญา หรือบริการอันตราย ภาระการพิสูจนตกอยูกับผูบริโภคผูกลาวอาง  ดวยเหตุนี้คดีผูบริโภค
สวนใหญจึงแพ เพราะเปนเรื่องยากที่ผูบริโภคจะไปหาพยานหลักฐานมาพิสูจนความผิดของ
ผูประกอบการ  
 ดังนั้น กฎหมายฉบับนี้จึงไดเปลี่ยนภาระการพิสูจนใหไปตกอยูที่ฝาย           
ผูประกอบธุรกิจการคา กลาวคือ ตองพิสูจนใหเห็นวาสินคาของตนนั้นอยูในมาตรฐานอยางไร การ
ประกอบ การออกแบบ หรือสวนผสมของสินคา การใหบริการหรือดําเนินการใดๆซึ่งศาลเห็นวา
ขอเท็จจริงดังกลาวอยูในความรูเห็นโดยเฉพาะของผูประกอบธุรกิจการคา ใหภาระการพิสูจนใน
ประเด็นนั้นตกอยูแกคูความที่เปนผูประกอบธุรกิจนั้น  ถาพิสูจนไมไดผูประกอบธุรกิจการคาก็ตอง
เปนฝายแพคดี47  

6)  คําพิพากษาคดีผูบริโภค 
 ในกรณีที่ศาลไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดใหผูบริโภคชนะคดีแลวคดีหนึ่ง ตอมา
มีคดีอ่ืนๆ ที่มีฐานขอเท็จจริงที่พิพาทเปนอยางเดียวกับคดีกอนและศาลในคดีกอนไดวินิจฉัยไวแลว 
ศาลในคดีหลังอาจมีคําส่ังใหถือวาขอเท็จจริงในประเด็นนั้นเปนอันยุติเชนเดียวกับคดีกอนโดยไม

                                                           

 47  มาตรา 29 บัญญัติวา ประเด็นขอพิพาทขอใดจําเปนตองพิสูจนถึงขอเท็จจริงที่เกี่ยวกับการผลิต การ
ประกอบ การออกแบบ หรือสวนผสมของสินคา การใหบริการ หรือการดําเนินการใดๆ ซึ่งศาลเห็นวาขอเท็จจริง
ดังกลาวอยูในความรูเห็นโดยเฉพาะของคูความฝายที่เปนผูประกอบธุรกิจ ใหภาระการพิสูจนในประเด็นดังกลาว
ตกอยูแกคูความฝายที่เปนผูประกอบธุรกิจนั้น. 
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ตองสืบพยานหลักฐานก็ได48   ซ่ึงถือเปนประโยชนตอผูบริโภคเปนอยางมาก เนื่องจากประมวลวิธี
พิจารณาความแพงมีหลักการใหคําพิพากษาผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้น  

 3.1.5.3  หลักเกณฑในการดําเนินคดีตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ไดกําหนดใหอํานาจหนาที่ของ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดในการพิจารณาวินิจฉัย
เรื่องราวรองเรียนตางๆ ที่เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน จึงจําเปนที่จะตองกําหนดให
คณะกรรมการมีอํานาจที่จะเรียกเอกสารหลักฐานหรือบุคคลใหมาชี้แจงขอเท็จจริง  เพื่อ
ประกอบการพิจารณาวินิจฉัยใหเปนไปอยางครบถวนรอบดาน ตามมาตรา 1549 

 ขั้นตอนการรับเรื่องรองเรียนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในกรณีที่ไมไดรับความเปน
ธรรม หรือถูกเอารัดเอาเปรียบ จากการที่ผูจัดสรรที่ดินไมปฏิบัติตามวิธีการจัดสรรที่ดินและ           
ผังโครงการจัดสรรที่ดิน ที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินแลว มีดังนี้ 

 1)  ในกรุงเทพมหานคร  ผูซ้ือที่ดินจัดสรรชอบที่จะรองเรียนไดที่สํานักงาน
ที่ดินกรุง เทพมหานครทุกแหง   ศูนยดํารงธรรมของกรมที่ดิน  และสํานักสง เสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  ซ่ึงเรื่องราวรองเรียนทุกเรื่องก็จะถูกสงมาที่คณะอนุกรรมการคุมครองผูซ้ือที่ดิน
จัดสรร เปนผูรับมอบอํานาจจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางในการพิจารณาเอกสารหลักฐาน
หรือเรียกบุคคลใหมาชี้แจงขอเท็จจริงเกี่ยวกับเรื่องรองเรียนเบื้องตน เพื่อจะนําเรื่องรองเรียน
ดังกลาวเขาสูกระบวนการพิจารณาของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครตอไป 

 2)  ในจังหวัดอื่น ผู ซ้ือที่ดินจัดสรรชอบที่จะรองเรียนไดที่สํานักงานที่ดิน
จังหวัด และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด  ซ่ึงเรื่องราวรองเรียนก็จะถูกสงเขาสูการพิจารณา
ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตอไป 

                                                           

 48  มาตรา 30 บัญญัติวา ถาภายหลังที่ไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดในคดีผูบริโภคแลว ปรากฏวามีการฟอง     
ผูประกอบธุรกิจรายเดียวกันเปนคดีผูบริโภคอีกโดยขอเท็จจริงที่พิพาทเปนอยางเดียวกับคดีกอนและศาลในคดี
กอนไดวินิจฉัยไวแลว ศาลในคดีหลังอาจมีคําสั่งใหถือวาขอเท็จจริงในประเด็นนั้นเปนอันยุติเชนเดียวกับคดีกอน
โดยไมตองสืบพยานหลักฐาน เวนแตศาลเห็นวาขอเท็จจริงในคดีกอนนั้นยังไมเพียงพอแกการวินิจฉัยช้ีขาดคดี 
หรือเพื่อใหโอกาสแกคูความที่เสียเปรียบตอสูคดี ศาลมีอํานาจเรียกพยานหลักฐานมาสืบเองหรืออนุญาตใหคูความ
นําพยานหลักฐานมาสืบเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควรก็ได. 
 49  มาตรา 15 บัญญัติวา ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
และคณะกรรมการ มีอํานาจเรียกเปนหนังสือใหบุคคลใดมาใหขอเท็จจริง คําอธิบาย ความเห็น คําแนะนําทาง
วิชาการ หรือใหสงเอกสารหรือขอมูลเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน หรือกิจการอื่นที่เกี่ยวเนื่องกับการจัดสรรที่ดิน
ตามที่เห็นสมควร.  
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 จะเห็นไดวาขั้นตอนการรับเรื่อง  และการพิจารณาเรื่องรองเรียน    ตามพระราช 
บัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เปนขั้นตอนปกติของการบริการราชการแผนดินตามระบบ
ราชการทั่วไป ซ่ึงอาจจะยังไมสามารถคุมครองผูบริโภคใหทันตอเหตุการณเทาที่ควร แตในเรื่อง
ดังกลาวผูซ้ือที่ดินจัดสรรมียังมีสิทธิเลือกรองเรียนไดหลายชองทางตามที่กลาวมาแลว 

 
3.1.6  มาตรการทางกฎหมายคุมครองผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการ

ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.  2551 
 ส่ิงที่ผูซ้ือบานจัดสรรจะตองเผชิญและจะตองเสี่ยงภัย คือ การที่ชําระเงินไมวาจะเปน

เงินจองหรือเงินดาวน ใหแกผูประกอบธุรกิจขายบานจัดสรร แตผูประกอบธุรกิจไมสามารถโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมบานใหได หรือไดรับโอนกรรมสิทธิ์แลวแตบานไมอยูในสภาพที่ดี หรือรับ
โอนกรรมสิทธิ์ลาชา ฉะนั้น ทางภาครัฐจึงเล็งเห็นความสําคัญในการคุมครองผูบริโภคในธุรกิจบาน
จัดสรร โดยการตราพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ขึ้นมา เพื่อใหมี
คนกลางมาดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เชน เปนผูรับเงินจอง เงินดาวน หรือเงินทั้งหมดที่ผูซ้ือ
บานจัดสรรชําระใหแกผูประกอบธุรกิจ และเก็บรักษาเงินดังกลาวไวจนกวาจะมีการโอนกรรมสิทธิ์
บานพรอมที่ดินใหแกผูซ้ือบาน  ซ่ึงรายละเอียดของกฎหมายฉบับดังกลาว มีดังนี้ 
 3.1.6.1  ความหมายและหลักการทั่วไปของการดูแลผลประโยชนของคูสญัญา 
 มาตรา 3  ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ได  
บัญญัติคํานิยามที่สําคัญ ไวดังนี้ 

“กิจการดูแลผลประโยชน”  หมายความวา   การทําหนาที่เปนคนกลางเพื่อดูแล
การชําระหนี้ของคูสัญญาใหเปนไปตามที่ตกลงกันไวในสัญญาดูแลผลประโยชน  โดยกระทําเปน
ทางคาปกติและไดรับคาตอบแทนหรือคาบริการ 

“สัญญาดูแลผลประโยชน”  หมายความวา  สัญญาที่ทําขึ้นระหวางคูสัญญากับ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา โดยผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตกลงจะดูแลการชําระหนี้ของ
คูสัญญาใหเปนไปตามที่คูสัญญาตกลงกันไว 

“ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา”  หมายความวา  ผูซ่ึงไดรับใบอนุญาตให
ประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตามพระราชบัญญัตินี้ 

“คูสัญญา”  หมายความวา  คูสัญญาตามสัญญาตางตอบแทนใดๆ ที่คูสัญญา
ฝายหนึ่งมีหนี้ในการโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ และคูสัญญา
อีกฝายหนึ่งมีหนี้ในการชําระเงินตามสัญญา 
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“บัญชีดูแลผลประโยชน”  หมายความวา  บัญชีเงินฝากที่ผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาเปดไวกับสถาบันการเงินในนามของตน เพื่อประโยชนของคูสัญญา 

“สถาบันการเงิน”  หมายความวา  หมายความวา 
(1)  ธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุนตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 
(2)  ธนาคารที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ 
“ใบอนุญาต”  หมายความวา  ใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
“คณะกรรมการ”  หมายความวา คณะกรรมการกํากับการประกอบกิจการดูแล

ผลประโยชน 
“กรรมการ”  หมายความวา  กรรมการกํากับการประกอบกิจการดูแล

ผลประโยชน 
“พนักงานเจาหนาท่ี”  หมายความวา ผูซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งใหปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ 
“รัฐมนตรี”  หมายความวา  รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
หลักการทั่วไปของพระราชบัญญัตินี้ กําหนดไวในหมวด 1  การกอใหเกิดการ

ใชบริการผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent)  ขึ้นอยูกับความตองการของคูสัญญาที่
จะตกลงกันใชบริการ กฎหมายไมไดบังคับไววาธุรกิจชนิดใดบางที่คูสัญญาที่เกี่ยวของจะตองใช
บริการนี้ ขอเพียงแตเปนสัญญาตางตอบแทน  เมื่อคูสัญญาตกลงกันสมัครใจที่จะจัดใหมีผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ก็ตองอยูภายใตบังคับของกฎหมาย  โดยมีรายละเอียดที่สําคัญ ดังนี้ 

1)  ประเภทของนิติกรรมสัญญา 
 ในการทําสัญญาตางตอบแทนใดๆ คูสัญญาอาจตกลงกันจัดใหมีผูดูแล

ผลประโยชนของคูสัญญา    โดยการทําสัญญาดูแลผลประโยชนและปฏิบัติตามหลักเกณฑที่บัญญัติ
ไวในพระราชบัญญัตินี้ (มาตรา 5) 

  ความหมายของสัญญาตางตอบแทน มีกําหนดไวในประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย    “มาตรา 369  บัญญัติวาในสัญญาตางตอบแทนนั้น คูสัญญาฝายหนึ่งจะไมยอมชําระ
หนี้จนกวาอีกฝายหนึ่งจะชําระหนี้หรือขอปฏิบัติการชําระหนี้ก็ได แตความขอนี้ทานมิใหใชบังคับ 
ถาหนี้ของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งยังไมถึงกําหนด”  ดังนั้น สัญญาตางตอบแทน จึงตองมีลักษณะที่
คูกรณีทั้งสองฝายตางมีหนี้ตองชําระซึ่งกันและกัน ในกรณีที่หนี้ทั้งฝายตางถึงกําหนดชําระแลว  
เชน สัญญาซื้อขายทรัพยสินหรือสิทธิในทรัพยสิน   สัญญาจะซื้อจะขาย  สัญญาเชาซื้อ  และสัญญา
แลกเปลี่ยน เปนตน   ขอบเขตทรัพยสินจะครอบคลุมทรัพยสินทุกประเภทไมจํากัดแตเฉพาะ
อสังหาริมทรัพย  
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2)  หนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ในการดูแลใหคูสัญญาปฏิบัติการ
ชําระหนี้ตามระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชน และดูแลรักษาเงิน 
ทรัพยสิน หรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ที่คูสัญญาไดสงมอบใหอยูในความครอบครองของ
ตนพรอมทั้งดําเนินการสงมอบเงินและจัดใหมีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในทรัพยสินใหแก
คูสัญญา(มาตรา 7 วรรคแรก) ดังนั้น ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจึงตองเปนคนกลางที่ไมมีสวน
ไดเสียระหวางคูสัญญา  เปนผูมีหนาที่เก็บรักษาทรัพยสิน หรือโฉนดที่ดิน หรือเงิน ที่เปนวัตถุแหง
สัญญาตางตอบแทนไวจนกวาหนี้ทั้งสองฝายจะถึงกําหนดชําระ  
  ในกรณีการซื้อขายบานจัดสรรผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow 
Agent) ทําหนาที่เปนคนกลางจะตองจัดใหคูสัญญาลงนามในสัญญาดูแลผลประโยชน  เพื่อใหการ
ชําระหนี้ของคูสัญญาเปนไปตามที่คูสัญญาตกลงกันและเปดบัญชีดูแลผลประโยชนของคูสัญญากับ
สถาบันการเงิน (Escrow Account) ดังนั้น หากการซื้อบานจัดสรรจะตองมีการผอนชําระเงินดาวน
เปนงวดๆ ในระหวางการกอสรางบาน  เพื่อเปนสวนหนึ่งของการชําระราคาซื้อขายบานจัดสรร ผู
ซ้ือบานจัดสรรก็จะตองโอนเงินดาวนเขาบัญชีดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตามเงื่อนไขที่กําหนด
ไวในสัญญจะซื้อจะขายบานจัดสรร โดยผูดูแลผลประโยชนจะรักษาเงินดาวนจํานวนนั้นจนกวาผู
ประกอบธุรกิจ(ผูจะขาย)จะปฏิบัติหนาที่ของตนตามสัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรร   วิธีการเชนนี้
จะทําใหรักษาเงินดาวนของผูจะซื้อไมตองสูญเสียไปหากผูประกอบการไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินพรอมบานจัดสรรใหกับผูจะซื้อได  
  นอกจากหนาที่ตามที่ไดกําหนดไวดังกลาวขางตน  ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา (Escrow Agent) อาจใหบริการอื่นที่เกี่ยวของกับสัญญาดูแลผลประโยชนตามที่มีขอตกลง
กับคูสัญญาได แตตองเปนไปตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการประกาศกําหนด (มาตรา 7 วรรคสอง) 
ดังนั้น ตามมาตรานี้จึงเปนอํานาจของคณะกรรมการที่จะประกาศกําหนดหนาที่เพิ่มเติมใหแกผูดูแล
ผลประโยชนของคู สัญญาเพื่อให เปนไปตามวัตถุประสงคสัญญาตางตอบแทนหรือตาม
สภาวะการณที่ เปลี่ยนแปลงไปเชน ในธุรกิจบานจัดสรรอาจจะประกาศกําหนดใหผูดูแลผล  
ประโยชนของคูสัญญา(Escrow Agent) มีหนาที่ดูแลความถูกตองของเอกสารหนังสือสัญญาตางๆ  
ตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ หรือเปนคนกลางตรวจรับมอบบานตามสัญญา เปนตน 
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ตารางที่  3.1  แผนภูมิหนาท่ีการเปนตัวกลางของระบบเอสโครว 

 
 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 
 
 
 

สถาบันการเงินที่
ผูประกอบการกูเงิน 

ชําระเงินกูที่เหลือ 
คืนโฉนดที่ใชจดจํานอง 

ชําระราคาซื้อบานสวน
ที่เหลือและสงสําเนา
สัญญาจะซื้อจะขาย
และขอตกลง 

สําเนาโฉนดที่ดินลง
ลายมือช่ือและ 

 
สัญญาจะซื้อจะขาย

และขอตกลง 

 
 
 
 

ผูซื้อบาน 

 
 
 

 

ตัวแทนเอสโครว
(Escrow Agent) 

 
 
 

ผูประกอบธรุกิจ 

(ผูจัดสรรที่ดิน) 

 

สถาบันการเงิน 

ที่ผูซื้อกูเงิน 

โฉนดที่ดิน 

เงินกู 
โฉนดที่ดินและเอกสารการจํานอง 

สงบันทึกขอตกลง
ปลอดจํานอง 
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 3.1.6.2  การประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
ผูที่ประสงคจะประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะตองเปน

สถาบันการเงิน หรือนิติบุคคลอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง50  แตสถาบันการเงินหรือนิติบุคคล
ดังกลาวตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐมนตรีตามขอเสนอแนะของคณะกรรมการ และการขอรับ
ใบอนุญาต ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง 51 

การประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา กฎหมายฉบับนี้กําหนดให
เฉพาะนิติบุคคลที่เปนสถาบันการเงิน ไดแก ธนาคารพาณิชยทั่วไปและบริษัทเงินทุนตามกฎหมาย
วาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน หรือธนาคารที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ  ซ่ึงการที่กฎหมายกําหนด
คุณสมบัติของผูที่ประสงคจะประกอบกิจการดังกลาวในเบื้องตนตองเปนสถาบันการเงิน ก็
เนื่องจากเปนธุรกิจที่เกี่ยวของกับการเงินโดยตรง  ดังนั้น ผูที่ประสงคจะประกอบธุรกิจนี้จึงตองมี
สถานะทางการเงินและไดรับความเชื่อมั่นจากผูบริโภคอยูมากพอสมควร  อยางไรก็ตาม กฎหมาย
ฉบับนี้ก็ยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอื่นสามารถขอประกอบกิจการได โดยอํานาจของคณะกรรมการ
กําหนดไวในกฎกระทรวง  แตทั้งนี้ การขอรับใบอนุญาตไมวาสถาบันการเงินหรือนิติบุคคลอื่น
ตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  คณะกรรมการจะตองออกกฎหมายกําหนดรายละเอียดหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไขของกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เชน มีทุนจดทะเบียนและชําระแลว
ไมนอยกวาเทาใด  มีหลักประกันที่มีมูลคา  มีโครงสรางบริษัทตามที่คณะกรรมการกําหนด เปนตน 
 3.1.6.3  สทิธิและหนาท่ีของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

การที่คูสัญญาตางตอบแทนจะเขาสูกระบวนการจัดใหมีผูดูแลผลประโยชน
ของตนนั้น กฎหมายกําหนดใหคูสัญญาตกลงกันถือเปนเรื่องของเอกชน และเมื่อคูสัญญาไดมีผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาแลว  ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาดําเนินการดังตอไปนี้ 

                                                           

 50  มาตรา 10 บัญญัติวา  ผูซึ่งประสงคจะไดรับใบอนุญาตตามมาตรา 9 ตองเปนสถาบันการเงิน หรือนิติ
บุคคลอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
      ในการออกกฎกระทรวงกําหนดใหนิติบุคคลใดประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตามวรรคหนึ่ง จะ
กําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการดํารงฐานะการเงิน การวางหลักประกันหรือหลักเกณฑอื่นใดใหนิติบุคคลดังกลาว
ตองปฏิบัติเพิ่มเติมจากหลักเกณฑที่บัญญัติไวในกระราชบัญญัตินี้ก็ได. 

 51   มาตรา 9 บัญญัติวา  บุคคลตามาตรา 10  ผูใดประสงคจะประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตองไดรับ
ใบอนุญาตจากรัฐมนตรีตามขอเสนอแนะของคณะกรรมการ 
      การขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ  และเงื่อนไขที่กําหนด
ในกฎกระทรวง. 
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1)  จัดทําสัญญาดูแลผลประโยชนโดยตองทําเปนหนังสือลงลายมือช่ือของ
คูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 52 

(1)  ช่ือและที่อยูของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
(2)  วันที่ทําสัญญาดูแลผลประโยชน 
(3)  ช่ือสัญญาตางตอบแทนที่กําหนดระหวางคูสัญญา 
(4)  ระยะเวลาเงื่อนไขในการสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐาน

แหงหนี้และการสงมอบเงินของคูสัญญา 
(5)  หลักเกณฑในการโอนเงินออกจากบัญชีดูแลผลประโยชน 
(6)  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของ

คูสัญญา 
(7)  คาตอบแทนและคาบริการอื่นที่เกี่ยวของกับการดูแลผลประโยชนของ

คูสัญญา 
(8)  รายการอื่นตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนด 

2)  ดําเนินการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนเพื่อสัญญารายนั้นกับสถาบันการเงิน 
และนําเงินที่ไดรับจากคูสัญญาฝายที่ตองชําระเงินฝากไวในบัญชีดูแลผลประโยชนดังกลาวภายใน
หนึ่งวันทําการ 

ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาออกหลักฐานเปนหนังสือรับรองการ
ฝากเงินสงใหคูสัญญาฝายที่ตองชําระเงินทุกครั้ง โดยใหถือวาหลักฐานดังกลาวเปนหลักฐานในการ
ปฏิบัติเกี่ยวกับการชําระหนี้เงินตามสัญญา และใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแจงเปนหนังสือ
ใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบถึงการฝากเงินนั้นโดยทันที   

ในกรณีที่ทรัพยสินตามสัญญาที่คูสัญญาตองสงมอบหรือโอนสิทธิเปน
อสังหาริมทรัพยที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนังสือแจงให
พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินทราบและใหพนักงานเจาหนาที่ดังกลาวบันทึกเปน
หลักฐานไววาอสังหาริมทรัพยนั้นอยูภายใตบังคับแหงสัญญาดูแลผลประโยชน และหามจด
ทะเบียนโอนสิทธิในทรัพยสินนั้นจนกวาจะไดรับแจงเปนหนังสือจากผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา53 

                                                           

 52   พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551,  มาตรา 6. 

 53   พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551,  มาตรา 17. 
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3)  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองมีหนังสือแจงใหคูสัญญาทราบถึง
รายการฝากหรือโอนเงิน และจํานวนเงินคงเหลือในบัญชีดูแลผลประโยชนตามหลักเกณฑที่
คณะกรรมการประกาศกําหนด54 

4)  ในกรณีที่คู สัญญาไดปฏิบัติตามขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาดูแล
ผลประโยชนครบถวนแลว  ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงินพรอมดอกผลจากบัญชีดูแล
ผลประโยชนใหแกคูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองโอนหรือสงมอบทรัพยสิน และจัดใหมีการโอนหรือสง
มอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ตามสัญญาใหแกคูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองชําระ
เงิน55 ทั้งนี้ในการดําเนินการดังกลาว หากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งปฏิเสธการรับชําระหนี้หรือมีขอ
โตแยง โดยหลักก็ใหเปนไปตามที่ตกลงเงื่อนไขกันไวในสัญญา  แตกรณีที่สัญญาดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญามิไดตกลงกันไว  ก็ตองหามผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสงเงินหรือโอนทรัพยสิน
ใหแกคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งจนกวาคูสัญญาจะไดทําความตกลงกันหรือศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุด56 

5)  การโอนเงินจากบัญชีดูแลผลประโยชน ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ตองโอนเขาบัญชีของคูสัญญาซึ่งมีสิทธิไดรับเงินโดยตรง และตองแจงเปนหนังสือใหคูสัญญา
ดังกลาวทราบโดยทันที57 
 3.1.6.4  อํานาจและหนาท่ีของคณะกรรมการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

คณะกรรมการกํากับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ประกอบดวย ปลัด
กระทรวงการคลังเปนประธานกรรมการ  อธิบดีกรมที่ดิน  ผูอํานวยการสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง  
ผูแทนสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค  ผูแทนธนาคารแหงประเทศไทย   และ
ผูทรงคุณวุฒิอีกไมเกินหาคนซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งเปนกรรมการ58 

คณะกรรมการ มีอํานาจและหนาที่  ดังตอไปนี้ 
1)  เสนอความเห็นตอรัฐมนตรีเกี่ยวกับการออกประกาศตามพระราชบัญญัตินี้ 
2)  ออกประกาศกําหนดหลักเกณฑ เกี่ ยวกับการประกอบกิจการดูแล

ผลประโยชนตามมาตรา 7 มาตรา 12  มาตรา 13  มาตรา 14  มาตรา 18  และมาตรา 22 
3)  ออกประกาศกําหนดคาตอบแทนและคาบริการอื่นใดที่เกี่ยวของกับการ

ประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตามมาตรา 8 

                                                           

 54   พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551,  มาตรา 18. 

 55   พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551,  มาตรา 19. 
 56   พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551,  มาตรา 23. 
 57   พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551,  มาตรา 20.  

 58   พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551,  มาตรา 26. 
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4)  ปฏิบัติการอื่นตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ
หรือตามที่รัฐมนตรีมอบหมาย 

ประกาศตาม 2) และ 3) เมื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได59 
 3.1.6.5  มาตรการลงโทษ 

 คณะกรรมการมีอํานาจและหนาที่ในการที่จะกํากับดูแลและตรวจสอบกิจการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามที่กฎหมายกําหนด   หากบุคคลใดฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการ 
หรือไมปฏิบัติตามพระราชบัญญัติฉบับนี้  คณะกรรมการมีอํานาจกําหนดโทษ ดังนี้  

 1)  โทษทางปกครอง เชน ส่ังใหปรับปรุง ระงับการกระทําที่ฝาฝน หรือปฏิบัติ
ใหถูกตองหรือเหมาะสมภายในระยะเวลาที่กําหนด  หรือปรับเปนเงินตั้งแตไมเกินหนึ่งแสน หรือ
กรณีฝาฝนไมปฏิบัติตามมาตรา 12 มาตรา 14 มาตรา 17 หรือมาตรา 22 ใหคณะกรรมการพิจารณามี
คําส่ังลงโทษปรับทางปกครองไมเกินหาแสนบาท เปนตน 

 2)  โทษทางอาญา  เชน  ปรับไมเกินหาหมื่น ถึงไมเกินหนึ่งลานบาท  หรือโทษ
จําคุกตั้งแตหกเดือนถึงหาป ขึ้นอยูกับฐานความผิด เปนตน  สําหรับนิติบุคคลที่ทําหนาที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา หรือกรรมการ ผูจัดการ หรือบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการ  ตอง
รับผิดชอบในการกระทําความผิดของกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 
3.2  มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองคูสัญญาในกรณีซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตาม
กฎหมายการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (ESCROW) ของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศ
สหรัฐเมริกา   

 ระบบกฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย60 (Real Estate Law) ในประเทศสหรัฐอเมริกา
ประกอบดวยกฎหมายสองระบบคือ กฎหมายระดับสหรัฐ (Federal Laws) และกฎหมายระดับมลรัฐ 
(State Laws) กฎหมายระดับสหรัฐ (Federal Laws) เปนกฎหมายที่มีผลบังคับใชตลอดทั้งประเทศ
สหรัฐอเมริกาโดยมีขอยกเวนบางประการที่จะไมนําไปปรับใชเทานั้น สวนกฎหมายระดับมลรัฐ 
เปนกฎหมายที่ใชบังคับภายในมลรัฐแตละมลรัฐ และในแตละมลรัฐจะมีคําพิพากษาศาลของมลรัฐ

                                                           

 59   พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551,  มาตรา 28. 

60  คําวา “land” หรือคําวา “real estate” ตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาหมายความถึงพื้นดิน ดิน 

ทุกสิ่งอันติดอยูกับที่ดินไมวาโดยธรรมชาติ เชน ตนไม หรือตนหญา หรือสิ่งอันติดกับที่ดินโดยการกระทําของ
มนุษย  เชน อาคาร บานเรือน สิทธิในความเปนเจาของ “land” หรือ “real estate” จึงครอบคลุมไมเฉพาะแตพ้ืนดิน
เทานั้นแตยังรวมไปถึงทุกสิ่งที่อยูเหนือหรือใตพ้ืนดินดวย.     
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เองดวย  ความแตกตางในสภาพทองถ่ินของแตละมลรัฐทําใหกฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยมี
ความแตกตางกันออกไปในระหวางมลรัฐตางๆ หรือแมแตในระหวางทองถ่ินตางๆ ภายในมลรัฐ
เดียวกัน กฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยก็แตกตางกันไปดวย แตอยางไรก็ตาม หลักการพื้นฐาน
ของกฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่บังคับใชสวนใหญแลว จะเปนหลักการเดียวกันตลอดทั้ง
ประเทศสหรัฐอเมริกา แตในที่นี้จะยกตัวอยางมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน
คูสัญญาตามประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐแคลิฟอรเนีย (California Financial Code)    โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

3.2.1  ลักษณะทั่วไปของกฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนคูสัญญาตามประมวลกฎหมาย
การเงินของมลรัฐแคลิฟอรเนีย (California Financial Code) 
 มลรัฐแคลิฟอรเนียไดตรากฎหมายวาดวยการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
หรือกฎหมายเอสโครว(Escrow Law) มาตัง้แตป ค.ศ. 1951 และมีการแกไขเพิ่มเติมเรื่อยมาจน
ปจจุบันมีการแกไขเพิม่เติมลาสุดในปค.ศ. 2006 กฎหมายเอสโครวนี้ไดประมวลรวมเปนบทบัญญัติ
สวนหนึ่งของประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐแคลิฟอรเนีย (California Financial Code)61 อยูใน
ลักษณะ 6 ภายใตช่ือกฎหมายเอสโครว (Division 6 Escrow Law) ประกอบดวยบทบัญญัติตั้งแต
มาตรา 17000 ถึงมาตรา 17703 แบงเปน 7 หมวด (Chapters) ไดแก 
ตารางที่ 3.2  การแบงหมวดบทบัญญัติแหงกฎหมายเอสโครวของมลรฐัแคลิฟอรเนีย 
หมวด 1  การบังคับใชกฎหมาย Chapter 1.  Application of this Division 
หมวด 2  การอนุญาตและหลักประกัน Chapter 2.  License and Bond 
หมวด 2.5  บรรษัทประกันความซื่อสัตยของ
ตัวแทนเอสโครว 

สวนที่ 1  นิยาม 
สวนที่ 2  วัตถุประสงคและ 
                ขอบเขตการค้ําประกัน   
สวนที่ 3  คาธรรมเนียมสมาชิกและ 
                เงินประเมิน 
สวนที่ 4  บทบัญญัติทั่วไป 

Chapter 2.5  Escrow Agents’  
                     Fidelity Corporation 
        Article 1. Definitions 

Article 2. Purpose: Scope of Guarantee 
 
Article3. Membership Fee and    
                Assessments 
Article 4. General Provisions 

หมวด 3 ขอบงัคับในการประกอบการเอสโครว Chapter 3.  Escrow Regulations 
หมวด 4  การเพิกถอนใบอนญุาต Chapter 4.  Revocation of License 
  

                                                           

 61 10 C.C.R. sections 17000-17702. 
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ตารางที่ 3.2 (ตอ)  

หมวด 5  การไตสวน Chapter 5.  Hearings 
หมวด 6 การแตงตั้งผูดูแลทรัพย 
               และการชําระบัญชี 

สวนที่1 การเขาครอบครองโดย Commissioner 
สวนที่ 2 การตัง้ผูดูแลทรัพย  
สวนที่ 3การชาํระบัญชีโดยCommissioner 

Chapter 6.  Liquidation and   
             Conservatorship 
Article 1. Possession by Commissioner 
Article 2. Conservatorship 
Article 3. Liquidation by the 
                Commissioner 

หมวด 7 บทกาํหนดโทษทางแพงและทางอาญา Chapter 7. Crimes and Civil Penalties 
การประกอบกิจการเปนตัวแทนเอสโครว (Escrow Agent) ในมลรัฐแคลิฟอรเนียนั้น 

กฎหมายเอสโครวกําหนดใหตองไดรับอนุญาตจากรัฐ (มาตรา 17200) โดยตัวแทนเอสโครวตอง
เปนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นโดยชอบดวยกฎหมายและมีวัตถุประสงคเพื่อประกอบกิจการนี้เทานั้น 
(Corporation) และตองเปนบริษัทที่มีคาสุทธิหรือสวนของผูถือหุน (Tangible Net Worth)62 ไมต่ํา
กวา 50,000 ดอลลารสหรัฐ และมีสินทรัพยสภาพคลอง ( Liquid Assets)63 มากกวาหนี้สินหมุนเวียน 
(Current Liabilities) อยางนอย 25,000 ดอลลารสหรัฐ (มาตรา 17210)  

เมื่อนิติบุคคล(Corporation) หรือบริษัทเอสโครว ไดรับใบอนุญาตใหประกอบการเปน
ตัวแทนเอสโครวแลว กฎหมายเอสโครวยังกําหนดใหตัวแทนเอสโครวนั้นตองเปนสมาชิกของ 
Fidelity Corporation ซ่ึงเปนกองทุนประกันความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากธุรกรรมเอสโครว เบี้ยประกันที่
ตัวแทนเอสโครวตองจายเขาองคกรดังกลาวขึ้นอยูกับความรับผิดที่อาจจะเกิดขึ้นแกตัวแทน         
เอสโครว  

ในระหวางการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว บริษัทที่เปนตัวแทนเอสโครวตอง
เก็บรักษาบันทึก   ตองจัดหาผูตรวจสอบและตองอยูภายใตการตรวจสอบของ Commissioner of 
Corporation ซ่ึงอยูในหนวยงานที่มีช่ือวา Department of Corporations (นาจะเทียบไดเปนกระทรวง
พาณิชย) ตัวแทนเอสโครวตองเก็บรักษาบัญชีเอสโครวไวในบัญชีที่แยกตางหากซึ่งเรียกวา Trust 
Account นอกจากนี้ กฎหมายเอสโครวยังกําหนดใหพนักงาน (Officer) กรรมการ (Director) ทรัสตี 

                                                           

 62 A tangible net worth  หมายถึง สวนของผูถือหุนซึ่งเปนทุนที่มีตัวตน คํานวณไดโดยนําสินทรัพย
ทั้งหมดของบริษัทมาหักดวยหน้ีสินทั้งหมดของบริษัทและสินทรัพยไมมีตัวตนทั้งหมดของบริษัท (A tangible net 
worth = total assets-liabilities-intangible assets). 
 63  Dictionary of Banking and Finance,  Peter Collin Publishing second edition, 2000  ใหความหมาย
ของ  liquid assets หมายถึง เงินสด หรือ ต๋ัวเงินซึ่งสามารถถูกเปลี่ยนเปนเงินสดไดงาย. 

DPU
DPU



 81 

(Trustee) และลูกจาง (Employee) ของตัวแทนเอสโครว กอนที่จะมีสิทธิเขาถึงเงินที่เก็บในบัญชี     
เอสโครวได จะตองวางหลักประกันความไววางใจ หรือ Fidelity Bonds ตอตัวแทนเอสโครวเพื่อ
เปนประกันความเสียหายใหแกตัวแทนเอสโครวอันเกิดจากการฉอโกงหรือความไมซ่ือสัตยของ
บุคคลดังกลาวดวย (มาตรา 17203.1) 

3.2.2  หลักเกณฑตามกฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนคูสัญญาตามประมวลกฎหมาย
การเงินของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 

 กฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนคูสัญญาตามประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐ
แคลิฟอรเนียได ซ่ึงตอไปนี้ จะเรียกยอๆวา กฎหมายเอสโครว ไดแบงออกเปน 7 หมวด ดังนี้ 

3.2.2.1  หมวด 1  การบังคับใชกฎหมาย (Application of This Division)64 
บทบัญญัติในหมวด 1 ของกฎหมายเอสโครวไดบัญญัติคํานิยามและกําหนดถึง

การบังคับใชกฎหมายเอสโครว โดยมาตรา 17003 (a)  ไดใหคํานิยามของคําวา เอสโครว ไวดังนี้ 
“เอสโครว”  หมายความถึง  ธุรกรรมใดๆ  ที่บุคคลใดบุคคลหนึ่ ง  เพื่อ

วัตถุประสงคในการขาย การโอน การกอภาระผูกพัน หรือการใหเชาซ่ึงสังหาริมทรัพยหรือ
อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ไดสงมอบหนังสือตราสารที่เปนลายลักษณอักษร เงิน 
หลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย หรือส่ิงอ่ืนใดที่มีมูลคาใหแก
บุคคลที่สามเพื่อถือไวจนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว หรือการปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ไดกําหนด
ไวไดเกิดขึ้นแลว เมื่อนั้นจึงจะมีการสงมอบโดยบุคคลที่สามแกผูรับโอน ผูโอน ผูใหคํามั่น ผูรับ
คํามั่น เจาหนี้ ลูกหนี้ ผูตองประกัน ผูประกัน หรือตัวแทนหรือพนักงานของบุคคลใดนั้น 

มาตรา 17004 ของกฎหมายเอสโครวไดใหคํานิยามของคําวา ตัวแทนเอสโครว 
ไวดวยดังนี้ 

“ตัวแทนเอสโครว” หมายความวา บุคคลใดๆ ที่เกี่ยวของในธุรกรรมของการ
รับเอสโครวเพื่อการรับฝากหรือเพื่อการสงมอบ 

กฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียไดกําหนดครอบคลุมไปถึงการ
ประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวทางอินเตอรเน็ต (Internet Escrow Agent)  โดยบัญญัติไวในมาตรา 
17003 (b) ระบุวา ในสวนที่เกี่ยวกับบริษัทเอสโครวที่ดําเนินการทางอินเตอรเน็ต (Internet Escrow 
Companies) นั้น ธุรกรรมเอสโครวใหหมายความรวมถึง ธุรกรรมใดๆ ที่บุคคลใดบุคคลหนึ่งเพื่อ
วัตถุประสงคในการขายหรือการโอนสังหาริมทรัพยหรือการบริการใหแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ไดสง
มอบเงินหรือส่ิงที่มีมูลคาเทากับเงินซึ่งไดรับการรับรองโดยวิธีการทางอินเตอรเน็ต (Internet-

                                                           

 64  ต้ังแตมาตรา 17000 ถึงมาตรา 17010. 
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Authorized Equivalent) ใหแกบุคคลที่สามเพื่อถือไวจนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว หรือการ
ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ไดกําหนดไวไดเกิดขึ้นแลว เมื่อนั้นจึงจะมีการสงมอบโดยบุคคลที่สามแกผูรับ
โอน ผูโอน ผูใหคํามั่น ผูรับคํามั่น เจาหนี้ ลูกหนี้ ผูตองประกัน ผูประกัน หรือตัวแทนหรือพนักงาน
ของบุคคลใดนั้น และมาตรา 17004.5 ไดใหคําจํากัดความของตัวแทนเอสโครวทางอินเตอรเน็ตไว
ดวยดังนี้ 

“ตัวแทนเอสโครวทางอินเตอรเน็ต” (Internet Escrow Agent)  หมายความวา 
บุคคลใดๆ ที่เกี่ยวของในธุรกรรมของการรับเอสโครวเพื่อการรับฝากหรือเพื่อการสงมอบที่ได
กระทําโดยผานทางอินเตอรเน็ต 

สําหรับการบังคับใชกฎหมายฉบับนี้ มาตรา 17006 บัญญัติใหนํามาบังคับใชแก
บุคคลทั่วไป เวนแตบุคคลดังตอไปนี้ 

1)  ธนาคาร บริษัททรัสต(Trust Company) สถาบันการเงินเพื่อการรับฝากเงิน
และใหกูยืมเงินเพื่อการซื้อหรือกอสรางอสังหาริมทรัพย (Building and Loan Associations) สถาบัน
เพื่อการรับฝากเงินและการใหกูยืมเงินเพื่อท่ีอยูอาศัย (Savings and Loan Associations) หรือบริษัท
รับประกันภัย (Insurance Company) ที่ประกอบธุรกิจภายใตกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียหรือ
กฎหมายระดับสหรัฐอยูแลว 

2)  ทนายความที่ไดรับอนุญาตใหประกอบอาชีพในมลรัฐแคลิฟอรเนียซ่ึงมี
ความสัมพันธโดยสุจริตกับตัวการในธุรกรรมอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยและไมไดเปน      
ผูประกอบธุรกิจตัวแทนเอสโครว 

3)  บุคคลใดๆ  ที่ประกอบธุรกิจหลักในการรับประกันกรรมสิทธ์ิ (Title 
Insurance Company) ภายใตกฎหมายวาดวยบริษัทประกันของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 

4)  ตัวแทนนายหนา (Broker) ซ่ึงไดรับใบอนุญาตใหเปนนายหนาจากหนวยงาน
ดานอสังหาริมทรัพย  (Real Estate Commissioner)  ในขณะกระทําหนาที่อันเกี่ยวเนื่องกับธุรกรรม
อสังหาริมทรัพยซ่ึงผูนั้นเปนตัวแทนหรือเปนคูสัญญาของธุรกรรมนั้น และเปนธุรกรรม
อสังหาริมทรัพยที่ตองอาศัยใบอนุญาตการเปนตัวแทนอสังหาริมทรัพย (Real Estate License) 

อยางไรก็ตาม กฎหมายไดจํากัดอํานาจในการมอบหมายใหบุคคลอื่นกระทํา
หนาที่เปนตัวแทนเอสโครวแทนบุคคลตาม 2) และ 4) โดยกําหนดใหสิทธิที่ไดรับอนุญาตให
ประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวของบุคคลทั้งสองประเภทนั้นเปนสิทธิเฉพาะตัวของบุคคลนั้น
และไมสามารถมอบหมายใหบุคคลอื่นกระทําการแทนตนได เวนแตบุคคลตาม 2) และ 4) จะเปนผู
ควบคุมโดยตรง  ทั้งนี้ การมอบหมายแกบุคคลอื่นใดโดยมีบุคคล 2) และ 4) เปนผูควบคุมโดยตรง
นั้นไมสามารถกระทําไดมากกวาหนึ่งธุรกรรม 
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ในการดําเนินการตามกฎหมายนี้ ภาระการพิสูจนถึงขอยกเวนจากคํานิยาม
ตามที่กฎหมายกําหนดไวตกเปนภาระของบุคคลที่กลาวอาง  

สําหรับในสวนที่เกี่ยวกับการจัดสงเอกสารใดๆ ของ Commissioner ภายใต
บทบัญญัติหมวด 1 ตองสงโดยไปรษณียลงทะเบียนใหแกเลขานุการของนิติบุคคล (Secretary of the 
Corporation) นั้น โดยใหสงไปยังที่อยูสุดทายซึ่งปรากฏในบันทึกหรือในรายงานที่นิติบุคคลนั้นได
ยื่นตอ Commissioner 

3.2.2.2  หมวด 2  การอนุญาตและหลักประกัน  (License and Bond)65 
กฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียไดควบคุมการประกอบการเปน

ตัวแทนเอสโครวไววาตองไดรับอนุญาตจากกระทรวงพาณิชย โดย Commissioner of Corporation 
เปนผูมีอํานาจในการอนุมัติใบอนุญาต บุคคลที่จะประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวไดตองเปน   
นิติบุคคลตามกฎหมายเทานั้น โดย Commissioner จะเรียกเก็บคาธรรมเนียมรายปไมเกิน 2,800 
ดอลลารสหรัฐสําหรับสถานประกอบการเอสโครวแตละแหง  

กฎหมายฉบับดังกลาวไดกําหนดใหมีคณะกรรมการที่ปรึกษาดานกฎหมาย   
เอสโครวคณะหนึ่งเรียกวา  Escrow Law Advisory Committee มีอํานาจหนาที่ในการใหคําแนะนํา
และชวยเหลือในการปฏิบัติหนาที่ของ Commissioner ตามกฎหมายฉบับนี้  คณะกรรมการชุดนี้
ประกอบไปดวย กรรมการทั้งหมด 11 คน มีทั้งที่เปนกรรมการโดยตําแหนงและกรรมการที่ไดรับ
การแตงตั้งโดย Commissioner ซ่ึงมาจากบุคคลในหลายสาขาอาชีพที่เกี่ยวของกับการประกอบ
ธุรกิจเอสโครวไมวาจะเปนผูประกอบธุรกิจ  ทนายความ  ผูตรวจสอบบัญชี  เปนตน  โดย
คณะกรรมการตองจัดใหมีการประชุมทุกๆ 3 เดือน (มาตรา 17214)  

นอกจากนี้กฎหมายยังไดกําหนดครอบคลุมไปถึงคุณสมบัติของบุคคลที่ทํางาน
ในนิติบุคคลที่ไดรับอนุญาตใหประกอบการเอสโครวดวยวานิติบุคคลที่ประกอบการเปนตัวแทน
เอสโครวนั้นตองประกอบไปดวยบุคคล  ไมวาจะเปนเจาของ  กรรมการ  หรือลูกจาง  ที่มี
ประสบการณในการทําหนาที่เอสโครวมาแลวไมนอยกวา 5 ป ในกรณีที่เปนการปฏิบัติหนาที่ ณ 
สํานักงานแหงใหญของนิติบุคคล แตถาเปนกรณีที่ปฏิบัติหนาที่ ณ สํานักงานสาขาของนิติบุคคล 
ตองมีบุคคลที่มีประสบการณในการทํางานเกี่ยวกับเอสโครวมาแลวไมนอยกวา 4 ป และบุคคล
ดังกลาวตองอยูปฏิบัติหนาที่ในระหวางเวลาทําการของนิติบุคคลนั้นดวย 

สําหรับการยื่นขอใบอนุญาต  ผูยื่นคําขอจะตองทํา เปนหนังสือและใช
แบบฟอรมที่ Commissioner กําหนดไว ในขณะยื่นคําขอ ผูขอจะตองนําหลักประกัน (Surety Bond) 

                                                           

 65  ต้ังแตมาตรา 17200 ถึงมาตรา 17215. 
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มาวางไวแก Commissioner เปนจํานวนไมนอยกวา 25,000 ดอลลารสหรัฐ และหลังจากไดรับ
อนุญาตใหเปนตัวแทนเอสโครวแลว ผูไดรับใบอนุญาตจะตองรักษาหลักประกันตามจํานวนที่
กฎหมายกําหนด ซ่ึงจะเปนจํานวนที่แตกตางจากหลักประกันที่ไดวางไวในครั้งที่ยื่นคําขออนุญาต
ประกอบการ ดังนี้ 

 

ตารางที่ 3.3  หลักประกันของการประกอบกิจการเอสโครว 
หลักประกันจํานวน 25,000  ดอลลารสหรัฐ เมื่อรอยละ 150  ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน

โดยเฉลี่ยตอปที่ฝากไวกับตัวแทนเอสโครวใน 
มลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน  (previous year’s 
average annual trust fund obligations) มีมูลคา
เทากับ 250,000 ดอลลารสหรัฐหรือนอยกวา  

หลักประกันจํานวน 35,000  ดอลลารสหรัฐ เมื่อรอยละ 150  ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน
โดยเฉลี่ยตอปที่ฝากไวกับตัวแทนเอสโครวใน 
มลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน  (previous year’s 
average annual trust fund obligations) มีมูลคา
ตั้งแต 250,001 ดอลลารสหรัฐ แตไมมากกวา 
500,000  ดอลลารสหรัฐ 

หลักประกันจํานวน 50,000  ดอลลารสหรัฐ เมื่อรอยละ 150  ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน 
โดยเฉลี่ยตอปที่ฝากไวกับตัวแทนเอสโครวใน 
มลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน (previous year’s 
average annual trust fund obligations) มีมูลคา
ตั้งแต 500,001 ดอลลารสหรัฐขึ้นไป 

 

หลักประกันที่ตัวแทนเอสโครวตองวางไวแกรัฐในขณะยื่นคําขออนุญาตหรือ
เมื่อไดรับอนุญาตแลวนี้ เปนการวางเพื่อเปนประกันวาตัวแทนเอสโครวจะตองปฏิบัติตามและ
ผูกพันตามบทบัญญัติของกฎหมายเอสโครวและกฎขอบังคับทั้งหลายที่ออกโดย Commissioner 
อยางซื่อสัตยสุจริต ตองจัดการเงินหรือทรัพยสินที่ตนไดรับฝากไวอยางซื่อสัตยสุจริต ตองจายเงิน
แกรัฐหรือบุคคลใดๆ ที่ถึงกําหนดชําระหรือที่ตนเปนหนี้ซ่ึงตองชําระตามที่กําหนดไวในกฎหมาย       
เอสโครว รวมถึงบรรดาคาใชจายที่เกิดขึ้นจากการแตงตั้งผูดูแลทรัพยและการชําระบัญชี โดยนําสง
เขารัฐเพื่อการใชของรัฐหรือการใชในกรณีมีการฟองรองตัวแทนเอสโครวภายใตบทบัญญัติของ
กฎหมายเอสโครว กลาวคือ หากตัวแทนเอสโครวฝาฝนการที่ตนประกันไว รัฐหรือบุคคลที่มีเหตุ
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ฟองคดีสามารถฟองรองตัวแทนเอสโครวหรือผูค้ําประกันภายใตบทบัญญัติของกฎหมายเอสโครว
ใหรับผิดโดยเรียกเอาจากหลักประกันได (มาตรา 17202 และ มาตรา 17203)  ทั้งนี้ การฟองรองใดๆ 
แกหลักประกันที่ตัวแทนเอสโครววางไวกับรัฐนี้ กฎหมายกําหนดอายุความไว 2 ป นับแตวันที่การ
กระทําอันเปนเหตุแหงการฟองรองเกิดขึ้นหรือนับแตวันที่มีการผิดนัด (มาตรา 17205) 

อยางไรก็ตาม เมื่อไดมีการฟองรองคดีเอากับตัวแทนเอสโครวเพื่อเรียกรองใหมี
การรับผิดจากหลักประกันที่ตัวแทนเอสโครววางไวกับรัฐเกิดขึ้นแลว กฎหมายเอสโครวได
กําหนดใหตัวแทนเอสโครวตองวางหลักประกันใหมทันทีที่มีการนําหลักประกันไปเยียวยาความ
เสียหายที่มีการฟองรองคดีนั้น หากตัวแทนเอสโครวไมวางหลักประกันใหมภายใน 10 วันนับแต
วันที่ไดนําหลักประกันไปเยียวยาความเสียหายในการฟองรองดคีดังกลาว หรือภายใน 10 วันนับแต
วันที่ Commissioner ไดแจงใหตัวแทนเอสโครววางหลักประกันใหม โดยถือเปนเหตุพักใชหรือเพิก
ถอนใบอนุญาตได (มาตรา 17206) 

นอกจากนี้ กฎหมายยังเขาไปควบคุมใหผูยื่นคําขอตองสงเอกสารหลักฐานซึ่ง
แสดงตัวตนและยื่นแบบสอบถามตามแบบที่ Commissioner กําหนดเกี่ยวกับบุคคลที่เปนผูถือหุน 
กรรมการ  เจาหนาที่ทรัสตี (Trustee) ผูจัดการ และบุคคลอื่นที่เกี่ยวของในธุรกิจเอสโครวไมวาโดย
ทางตรงหรือทางออม และรวมถึงลายพิมพนิ้วมือที่กระทรวงยุติธรรมเปนผูกําหนดเพื่อรองขอ
ประวัติอาชญากรรม และในกรณีที่ Commissioner  ตรวจสอบพบวามีบุคคลหนึ่งบุคคลใดที่ผูยื่น   
คําขอไดสงหลักฐานใหแก Commissioner นั้น   มีคุณสมบัติไมเหมาะสมรวมอยูดวย Commissioner 
จะแจงผูยื่นคําขอเปนหนังสือแสดงใหเห็นวาคุณสมบัติของบุคคลที่ผูยื่นคําขอวาจางหรือเปนผูมี
สวนรวมหรือมีผลประโยชนรวมกับผูยื่นคําขอฝาฝนตอหลักเกณฑของกฎหมาย  ทั้งนี้ ผูยื่นคําขอ
ตองดําเนินการแกไขรายชื่อของบุคคลดังกลาว หากผูยื่นคําขอไมปฏิบัติตาม  Commissioner ปฏิเสธ
คําขอนั้นได  (มาตรา  17209) ทั้งนี้  ในการตรวจคําขอรับใบอนุญาต  กฎหมายกําหนดให 
Commissioner มีอํานาจที่จะเรียกผูยื่นคําขอมาไตสวนขอเท็จจริงเพิ่มเติมก็ได  

นอกจากนี้กฎหมายยังกําหนดคุณสมบัติของผูยื่นคําขอใบอนุญาตวาจะตองเปน
นิติบุคคลที่มีทรัพยสินมากกวาหนี้สินดังไดกลาวมาแลวในตอนตน (มาตรา 17210) 

กฎหมายเอสโครวไดกําหนดเหตุแหงการปฏิเสธคําขอไวดังนี้ (มาตรา 17209.3)  
1)  บริษัทมีวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจมากกวาการประกอบกิจการเปน

ตัวแทนเอสโครว หรือบริษัทใชช่ือที่อาจทําใหเกิดความสับสนกับผูอ่ืนที่ไดรับอนุญาตประกอบ
ธุรกิจตัวแทนเอสโครวแลว  

2)  ผูกอการเจาหนาที่ หรือกรรมการมีประวัติทางอาชญากรรมหรือกระทําการ
ทุจริตภายในระยะเวลา 10 ป  
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3)  ผูยื่นคําขอไมมีเจาหนาที่หรือผูจัดการที่มีประสบการณตามที่กําหนดไวใน
กฎหมายนี้ 

4)  ผูยื่นคําขอไมมีสถานะทางการเงินที่นาเชื่อถือ 
5)  การยื่นขอเท็จจริงที่เปนเท็จในการขอใบอนุญาต 
6)  ผูยื่นคําขอ  เจาหนาที่ กรรมการ หรือผูกอการของผูยื่นคําขอไดกระทําการ

ฝาฝนบทบัญญัติของกฎหมายฉบับนี้หรือขอบังคับอื่นที่ใกลเคียงหรือคลายคลึงกัน  
เมื่อนิติบุคคลใดไดรับอนุญาตใหประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวแลว หาก

ตอมาภายหลังไดมีการปลี่ยนแปลงผูถือหุน กรรมการ เจาหนาที่ทรัสตี (Trustee) ผูจัดการ และ
บุคคลอื่นที่เกี่ยวของในธุรกิจเอสโครวไมวาโดยทางตรงหรือทางออม ผูไดรับอนุญาตตองแจงการ
เปลี่ยนแปลงดังกลาวตอ Commissioner โดยการยื่นเอกสารทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ  

ในกรณีที่ Commissionerไดแจงแกผูที่ไดรับใบอนุญาตวา ผูถือหุน กรรมการ 
เจาหนาที่ทรัสตี (trustee) ผูจัดการ และบุคคลอื่นที่เกี่ยวของในธุรกิจเอสโครวไมวาโดยทางตรงหรือ
ทางออมเปนผูมีประวัติอาชญากรรมในชวง 10 ปที่ผานมาหรือเปนผูที่ถูกศาลตัดสินเปนที่สุดใหตอง
รับผิดทางแพงในชวง 7 ปที่ผานมา (มาตรา 17414.1) หามบุคคลเหลานั้นใชเงินในทรัสตหรือส่ังจาย
เช็คหรือกระทํากิจการเอสโครว (มาตรา 17212.1) 

สําหรับเรื่องหลักประกันนั้น กฎหมายไดกําหนดประเภทของหลักประกันที่     
ผูยื่นคําขอหรือผูที่ไดรับใบอนุญาตตองนํามาวางไวแก Commissionerไวหลายประเภท ซ่ึงอาจจะอยู
ในรูปของเงินสด(Cash Bond) ตราสารการลงทุน(Investment Certificate) ซ่ึงออกโดยบริษัทผูใหกูที่       
ไดรับอนุญาตใหดําเนินธุรกิจในมลรัฐนี้และเปนบริษัทที่ไดรับการค้ําประกันจาก Federal Deposit 
Insurance Corporation หรือตราสารการลงทุนหรือบัญชีรวม(Share Account) ซ่ึงออกโดยสถาบัน
เพื่อการรับฝากเงิน  และการใหกูยืมเงินเพื่อท่ีอยูอาศัย (Savings And Loan Associations) ที่ไดรับ
อนุญาตใหดําเนินธุรกิจในมลรัฐนี้  และเปนบริษัทที่ไดรับการค้ําประกันจาก  Federal Deposit 
Insurance Corporation โดยบรรดาหลักประกันตามที่กลาวมาขางตนนี้ไมวาจะเปนเงินฝาก ตราสาร 
หรือบัญชีซ่ึงเก็บรักษาไวที่ Commissioner ตามเงื่อนไขที่ Commissioner กําหนดไวนั้น กฎหมาย
กําหนดไมใหถือวาเปนทรัพยสินของผูยื่นขอใบอนุญาตหรือผูไดรับใบอนุญาต จนกวาหลักประกัน
จะไดรับคืนจาก Commissioner  

ในกรณีที่มีการฟองรองเพื่อเรียกเงินจากหลักประกันที่ตัวแทนเอสโครวให    
ไวกับ Commissioner กฎหมายไดใหอํานาจ Commissioner ที่จะกําหนดใหตัวแทนเอสโครวนํา
หลักประกันมาวางใหมก็ได และในกรณีที่มีการชดใชคาเสียหายจากหลักประกันที่ไดวางไว 
กฎหมายกําหนดใหตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ตองนําหลักประกันมาวางใหม หากตัวแทนเอสโครว
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ฝาฝนไมนําหลักประกันมาวางใหม กฎหมายกําหนดให Commissioner มีสิทธิที่จะพักหรือเพิกถอน
ใบอนุญาตประกอบการตัวแทนเอสโครวได (มาตรา 17206)   

กฎหมายไดกําหนดใหใบอนุญาตประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวไมสามารถ
โอนไดไมวาสวนหนึ่งสวนใดหรือวาทั้งหมด และไมวาจะโอนโดยทางตรงหรือทางออม โดยการ
ซ้ือขายหุน การบังคับจํานํา หรือวิธีการอื่นใดโดยปราศจากความยินยอมจาก Commissioner และใน
กรณีที่ผูประกอบการเอสโครวตองการโอนขายหุนมากกวาอัตรารอยละ 10 ผูประกอบการเอสโครว
ตองยื่นคําขอใบอนุญาตประกอบการใหม เวนแตเปนการโอนขายหุนโดยผูถือหุนใหแกผูที่เปนผูถือ
หุนในตัวแทนเอสโครวซ่ึงตองเปนผูถือหุนอยู ณ ขณะนั้น ในสัดสวนที่ไมนอยกวาอัตรารอยละ 10 
ของจํานวนหุนทั้งหมด (มาตรา 17213)  

นอกจากนี้ การเปลี่ยนแปลงสถานประกอบการของตัวแทนเอสโครว กฎหมาย
กําหนดวาตองไดรับอนุมัติโดย Commissionerในกรณีที่ตัวแทนเอสโครวฝาฝนบทบัญญัติดังกลาว 
กฎหมายกําหนดบทลงโทษปรับไวในอัตราวันละ 100 ดอลลารสหรัฐสําหรับ 10 วันแรก และใน
อัตราวันละ 10 ดอลลารสหรัฐในระหวางระยะเวลาที่ยังคงกระทําการฝาฝนอยู (มาตรา 17213.1 
และมาตรา 17213.2)  
 3.2.2.3  หมวด 2.5 บรรษัทประกันความซื่อสัตยของตัวแทนเอสโครว (Escrow 
Agents’ Fidelity Corporation)66 

กฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียไดกําหนดใหการเปนตัวแทน         
เอสโครวในกิจการบางประเภทตองเปนสมาชิกของบรรษัทประกันความซื่อสัตยของตัวแทน
เอสโครว (Escrow Agents’ Fidelity Corporation) ซ่ึงการเปนตัวแทนเอสโครวในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเปนหนึ่งในประเภทที่ตองเขาเปนสมาชิกของบรรษัทดังกลาว โดยการเปนตัวแทน
เอสโครวในธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นรวมถึงการซื้อขาย การกอภาระผูกพันการเชา การแลกเปลี่ยน
การกูยืมหรือ หรือสิทธิยึดหนวงซึ่งมีตออสังหาริมทรัพยนั้น เปนตน (มาตรา 17312 (c)(1))โดย
ตัวแทนเอสโครวที่เปนสมาชิกของ Fidelity Corporation ตองปฏิบัติตามบทบัญญัติในหมวด 2.5 
และกฎระเบียบที่     ไดประกาศ  โดยคณะกรรมการบริหารของ Fidelity Corporation (Board of 
Directors of Fidelity Corporation) ทั้งนี้ Fidelity Corporation ไมสามารถปฏิเสธการเขาเปนสมาชิก
ของตัวแทนเอสโครวที่ถือใบอนุญาตซึ่งมีผลบังคับใชอยูได 

กฎหมายไดจัดตั้ง Fidelity Corporation ขึ้น โดยมีวัตถุประสงคเพื่อชดใชความ
เสียหายใหแกสมาชิกหรือตัวแทนเอสโครวที่ไดรับใบอนุญาตตามกฎหมายเอสโครวจากการสูญเสีย

                                                           

 66  ต้ังแตมาตรา 17300 ถึงมาตรา 17350. 
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เงินหรือทรัพยสินที่รวมเรียกวา Trust Obligation67 ซ่ึงสมาชิกไดรับฝากไวเฉพาะที่เกิดขึ้นในมลรัฐ
แคลิฟอรเนียเทานั้น ในกรณีที่เงินหรือทรัพยสินดังกลาวถูกเจาหนาที่ กรรมการ ทรัสตี ผูถือหุน 
ผูจัดการ หรือลูกจางของสมาชิกนั้นเองกระทําการฉอฉล เอาไปโดยทุจริตหรือยักยอกไป โดย
กฎหมายกําหนดให  Fidelity  Corporation พิจารณาวาจะจายหรือไมจายคาเสียหายดังกลาว ตามที่
สมาชิกเรียกรองภายใน 90 วัน นับแตวันที่สมาชิกยื่นหลักฐานแสดงความเสียหาย สําหรับวงเงินที่
ตัวแทนเอสโครวซ่ึงเปนสมาชิกของ Fidelity  Corporation จะไดรับความคุมครองขึ้นอยูอัตราเฉลี่ย
ของความรับผิดที่เกิดขึ้นตอสมาชิกคิดเปนรายเดือนตอสถานประกอบการที่ไดรับใบอนุญาต 
แตละแหง (Monthly Average Escrow Liability Per Location) ดังตอไปนี้ (มาตรา 17314)  

 

ตารางที่  3.4  วงเงินท่ีตัวแทนเอสโครวไดรับความคุมครอง 
อัตรา เฉลี่ ยของความรับ ผิดที่ เ กิดขึ้น เปนราย เดือน 
ตอสถานประกอบการที่ไดรับใบอนุญาตแตละแหง  
(Monthly Average Escrow Liability Per Location) 

วงเงินที่ไดรับความคุมครอง 
(Coverage) 

                  ตั้งแต  0  - 1,000,000    ดอลลารสหรัฐ 1,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
มากกวา 1,000,000 - 3,000,000    ดอลลารสหรัฐ 2,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
มากกวา 3,000,000 - 5,000,000    ดอลลารสหรัฐ 3,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
มากกวา 5,000,000 - 7,500,000    ดอลลารสหรัฐ 4,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
มากกวา 7,500,000 - 10,000,000  ดอลลารสหรัฐ 5,000,000 ดอลลารสหรัฐ 

 

ทั้งนี้  กฎหมายกําหนดใหสมาชิกมีหนาที่ตองตรวจสอบวงเงินความรับผิดที่
เกิดขึ้นในแตละรอบเดือน หากสมาชิกพบวาวงเงินความรับผิดไดเพิ่มจํานวนจนเกินกวาอัตราเฉลี่ย
ของความรับผิดดังแสดงไวขางตนแลวนั้น  สมาชิกมีหนาที่ตองแจงตอ Fidelity Corporation โดย
ทันที เพื่อที่ Fidelity Corporation จะไดจัดหาวงเงินคุมครองที่เพิ่มขึ้นให โดย Fidelity Corporation 
จะเรียกเก็บเงินคาเบี้ยประกันรายปในสวนของความคุมครองที่เพิ่มขึ้นนี้ดวย  

ในกรณีที่อัตราเฉลี่ยความรับผิดของสมาชิกมากกวา 10,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
สมาชิกจะตองจัดหาหลักประกันจากผูค้ําประกันซ่ึงตองเปนผูรับประกันในมลรัฐแคลิฟอรเนีย
เทานั้น ในสัดสวนความคุมครองหนึ่งดอลลารสหรัฐตอทุกๆ สามดอลลารสหรัฐของจํานวนเงิน

                                                           

 67  Trust obligation  คือ เงินหรือทรัพยสินใดๆ ที่ฝากไวกับสมาชิกในมลรัฐแคลิฟอรเนียตามธุรกรรม
เอสโครว หรือเงินหรือทรัพยสินทั้งหลายที่ฝากไวกับสมาชิกซึ่งถือไวโดยทรัสตในมลรัฐแคลิฟอรเนียตาม
กฎหมายสหรัฐ (Federal law)  หรือ กฎหมายของแตละมลรัฐ หรือตามขอกําหนดของหนวยงานราชการ.  
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หรือทรัพยสินที่สมาชิกไดเก็บรักษาไว (Trust Obligations) ในสวนที่เกินจากที่ไดรับความคุมครอง
โดย Fidelity Corporation 

บุคคลที่จะมีสิทธิเรียกรองให  Fidelity Corporation ชดใชความเสียหายไดนั้น 
ไดแกสมาชิกหรือบุคคลซึ่งเปนผูสืบสิทธิของสมาชิกเทานั้น (มาตรา 17330)  และหาก Fidelity 
Corporation ไดวินิจฉัยแลว สมาชิกที่ไดรับความเสียหายจากคําวินิจฉัยดังกลาวสมาชิกมีสิทธิยื่นคํา
รองตอ Commissioner เพื่อใหมีการไตสวนได โดยตองยื่นภายในกําหนด 30 วันนับแตวันที่ 
Fidelity Corporation มีคําวินิจฉัย และกฏหมายกําหนดให Commissioner เปนผูกําหนดวันเวลา
เพื่อใหสํานักงาน Office of Administrative Hearings ทําการไตสวนภายในกําหนด 10 วันนับแต
วันที่ไดรับคํารองใหมีการไตสวน และแจงกําหนดวันเวลาที่จะทําการไตสวนใหแกสมาชิกผูยื่น    
คํารองและ Fidelity Corporation ทราบการไตสวนดําเนินโดยเจาหนาที่ผูมีอํานาจตัดสินคดีทาง
ปกครอง (Administrative Law Judge)โดยกระบวนการไตสวนตองดําเนินไปอยางสอดคลองกับ
กระบวนการไตสวนทางปกครอง (Administrative Adjudication Provisions) และคําตัดสินตองแลว
เสร็จภายใน 120 วันนับแตวันวันที่มีการยื่นคํารองแตระยะเวลาดังกลาวนี้สามารถขยายออกไปได
โดยคูกรณีหรือโดยคําส่ังของเจาหนาที่ไตสวนคํารอง หากมีเหตุสมควร  

อยางไรก็ตาม  หากเปนคํารองในกรณีดังตอไปนี้ กฎหมายกําหนดใหตอง
ดําเนินกระบวนพิจารณาตัดสินชี้ขาดโดยศาลที่มีเขตอํานาจเทานั้น  (มาตรา 17345.1) 

1)  คํารองที่เกิดขึ้นเนื่องจาก Fidelity Corporation ไดปฏิเสธที่จะชดใชความ
เสียหายสําหรับการสูญเสียเงินหรือทรัพยฺสินที่เปน Trust Obligation และ 

2)  คํารองที่มีมูลมาจากธุรกรรมเอสโครว ซ่ึงมีการกลาวหาวาพนักงาน 
กรรมการ ทรัสตี ผูถือหุน ผูจัดการ ลูกจางของสมาชิกที่มีคํารองนั้นเปนตัวการในการกระทํา
ความผิด หรือคํารองที่จําเปนตองตัดสินขอขัดแยงหรือขอพิพาทในอสังหาริมทรัพยและมีความ
เปนไปไดวาอาจจะมีการชดใชคาเสียหายซ้ําซอนแกตัวแทนเอสโครว  

กฎหมายกําหนดใหผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวตองจายคาสมาชิกหรือ 
Membership Fee เปนเงินในอัตรา 3,000  ดอลลารสหรัฐตอหนึ่งสถานประกอบการของตัวแทน
เอสโครว  นอกจากคาการเขาเปนสมาชิกแลว สมาชิกยังตองจายคาเบี้ยประกันรายป (Annual 
premium) ในอัตราที่กฎหมายกําหนดดวย  

ในการดําเนินงานตามวัตถุประสงคดังกลาวมาขางตน กฎหมายกําหนดให 
Fidelity Corporation ตองจัดตั้งและรักษาไวซ่ึงกองทุนจํานวน 3 กองทุน   เพื่อไวใชสําหรับเปน
คาใชจายที่เกิดจากขอเรียกรองใหรับผิดในความเสียหายและเปนคาใชจายเพื่อใชในการดําเนินงาน
ของ Fidelity Corporation กองทุนดังกลาว ไดแก  
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1)  กองทุนคาธรรมเนียมสมาชิก (Membership Fund)   
2)  กองทุนดําเนินงาน (Operations Fund)  
3)  กองทุนชดใชคาเสียหาย (Fidelity Fund) 
โดยหลักการในการชดเชยคาเสียหายใหแกสมาชิก Fidelity Corporation จะนํา

เงินจากกองทุน Fidelity Fund มาใชในลําดับแรก และหากเกิดกรณีที่คาเสียหายที่สมาชิกเรียกรองมี
จํานวนเงินเกินกวาเงินกองทุน Fidelity Fund ก็จะนําเงินจาก Membership Fund มาใชโดย Fidelity 
Corporation จะเรียกเก็บเงินในบัญชีของคาสมาชิก (Membership Fund) โดยเฉลี่ยระหวางบัญชีของ
สมาชิกแตละราย และเงินที่นํามาเปนคาใชจายสําหรับขอเรียกรองความเสียหายที่เกิดขึ้นนี้จะตอง
นํามาเติมจํานวนเงินที่นําออกไปจากกองทุน Operations Fund หรือ Fidelity Fund ในการเรียกรอง
คาเสียหาย   กฎหมายกําหนดใหสมาชิกจะตองเรียกรองให  Fidelity Corporation ชดใชคาเสียหาย
ภายในระยะเวลา 2 ป (มาตรา 17314.1)  

กรณีที่มีการเรียกเก็บเงินคาเบี้ยประกัน แตสมาชิกไมยอมชําระภายในระยะเวลา
ที่กฎหมายกําหนด Commissioner มีอํานาจในการสั่งพักใชใบอนุญาตการประกอบการของสมาชิก
ได (มาตรา 17323 (b))  

ทั้งนี้ หากกลาวโดยสรุปกฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียกําหนด
หลักประกันไวสองประเภท คือ Surety Bond ซ่ึงไดแกหลักประกันที่ตัวแทนเอสโครวตองวางไวแก 
Commissioner ในขณะยื่นขอรับใบอนุญาตเพื่อนํามาชดใชความเสียหายในกรณีที่ตัวแทนเอสโครว
ไมปฏิบัติตามหรือฝาฝนกฎหมายเอสโครวและทําใหรัฐหรือบุคคลภายนอกเสียหายและ       
Fidelity Bond ไดแกหลักประกันที่ตัวแทนเอสโครวตองจายเบี้ยประกันเขา Fidelity Corporation ใน
ฐานะเปนสมาชิกเพื่อนํามาชดใชความเสียหายใหแกตัวแทนเอสโครวในกรณีที่บริวารของตัวแทน        
เอสโครวทําใหเกิดความเสียหายในเงินหรือทรัพยสินที่เรียกวา Trust Obligation ซ่ึงความสัมพันธ
ระหวางหลักประกันทั้งสองประเภทอาจเกิดขึ้นไดในกรณีที่บริวารของตัวแทนเอสโครวกอใหเกิด
ความเสียหายแก Trust Obligation ยอมเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอก  บุคคลภายนอกดังกลาว
ก็สามารถเรียกใหมีการชดใชคาเสียหายจาก Surety Bond  ได ในขณะเดียวกันตัวแทนเอสโครวเมื่อ
ตองชดใชคาเสียหายแกบุคคลภายนอกแลวยอมเรียกคาเสียหายคืนจาก Fidelity Bond 

3.2.2.4  หมวด 3  ขอบังคับในการประกอบการเอสโครว  (Escrow Regulations)68 
บทบัญญัติหมวด 3 ของกฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียไดกําหนด

ขอบังคับเพื่อใหผูไดรับใบอนุญาตประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวตองปฏิบัติตามในขณะที่

                                                           

 68  ต้ังแตมาตรา 17400 ถึงมาตรา 17423.1. 
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ดําเนินการเปนตัวแทนเอสโครวไวหลายประการ ไดแก การหามบุคคลใดใชช่ือหรือโฆษณาวาตน
เปนผูประกอบการตัวแทนเอสโครวเวนแตจะไดรับใบอนุญาตใหประกอบการดังกลาว (มาตรา 
17403) การหามบุคคลใดทําการแกไข ลบทิ้ง หรือเพิ่มเติม คําส่ังเอสโครว ไมวาจะทําโดยทาง
อิเล็กทรอนิกสหรือไมหลังจากที่ไดมีการลงนามหรือจัดทําคําส่ังเสร็จแลว ทั้งนี้ เวนแตเปนการ
แกไข ลบทิ้ง หรือเพิ่มเติมโดยบุคคลทั้งหมดที่เปนคนจัดทําคําส่ังแรกเริ่มรวมทั้งการหามไมให
ยอมรับคําสั่งที่ทําเปนกระดาษเปลาเพื่อมาเติมขอความในภายหลัง หลังจากที่ไดมีการลงนามหรือ
จัดทําคําสั่งขึ้นแลว (มาตรา 17403.2) หรือการกําหนดใหตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ยื่นรายการ
คาใชจายสวนตัวและรายงานสถานะทางการเงินของตัวแทนเอสโครวเปนประจําทุกป  โดยเอกสาร
ทั้งสองประเภทจะตองไดรับการรับรองจากผูตรวจสอบบัญชีซ่ึงตองเปนผูตรวจสอบบัญชีที่มี
คุณสมบัติตามที่กําหนด หากมีการเปลี่ยนแปลงตัวผูตรวจสอบจากปกอน ตัวแทนเอสโครวตองทํา
หนังสือช้ีแจงเหตุผลของการเปลี่ยนผูตรวจสอบนั้น หากผูตรวจสอบในปกอนไมเห็นดวยกับเหตุผล
ของตัวแทนเอสโครวก็มีสิทธิที่จะทําการชี้แจงเปนหนังสือตอบกลับเชนเดียวกัน   

อยางไรก็ตาม หาก Commissioner เห็นวามีเหตุที่ควรใหตัวแทนเอสโครวยื่น
เอกสารเปนรายเดือนหรือตามกําหนดระยะเวลาอื่นที่ไมใชรายปก็สามารถจะกําหนดได  

มาตรา 17408 แหงกฎหมายเอสโครวนี้ กําหนดใหอํานาจแก Commissioner  
ส่ังใหมีการดําเนินการตรวจสอบเอกสารตางๆ ที่ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ยื่นตอ Commissioner ไม
วาตองยื่นตามที่กฎหมายบัญญัติหรือตามคําสั่งของ Commissioner ก็ตาม แตตัวแทนเอสโครวกลับ
ละเลยที่จะยื่นเอกสารเหลานั้น นอกจากนี้ Commissioner มีอํานาจในการกําหนดบทลงโทษแก
ตัวแทนเอสโครวที่ฝาฝนการยื่นเอกสารดังกลาวดวย โดยกฎหมายกําหนดใหผูประกอบการเปน
ตัวแทนเอสโครวตองจายเงินคาปรับสําหรับ 5 วันแรกนับจากวันที่ครบกําหนดตองยื่นเอกสารเปน
เงินจํานวนวันละ 100 ดอลลารสหรัฐ หลังจากนั้นใหปรับในอัตราวันละ 500 ดอลลารสหรัฐ 
อยางไรก็ตาม ตัวแทนเอสโครวมีสิทธิยื่นคํารองขอใหมีการไตสวนเกี่ยวกับคําสั่งดังกลาวไดภายใน
กําหนดเวลา  30 วันนับแตวันที่ไดรับคําส่ังดังกลาว หากไมมีการยื่นคํารองใหมีการไตสวน 
กฎหมายกําหนดใหตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ตองชําระคาปรับภายใน 5 วันทําการหลังจากนั้น   

เมื่อคูสัญญาไดฝากเงินไวแกตัวแทนเอสโครวเพื่อปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนด
ไวในคําส่ังเอสโครวเพื่อใหตัวแทนเอสโครวสงมอบตอไปใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งในกรณีที่มีการ
ปดเอสโครวกฎหมายกําหนดใหเงินทั้งหมดที่ตัวแทนเอสโครวไดรับฝากไว  เพื่อการดังกลาวตอง
ทําการฝากหรือเก็บรักษาไวในบัญชีหนึ่งเรียกบัญชีนี้วา Trust Funds หรือ Escrow Accounts หรือ
อาจจะเรียกชื่อเปนอยางอื่นก็ไดเพื่อแสดงใหเห็นวาเงินในบัญชีไมใชเปนเงินของตัวแทนเอสโครว 
โดยใหฝากในบัญชีประเภทที่ไมมีดอกเบี้ยหรือบัญชีกระแสรายวัน (Noninterest-Bearing Demand 
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or Checking Account)69  ไวกับธนาคารของสหรัฐหรือของมลรัฐ (State or Federal Savings Bank) 
หรือไวกับสถาบันเพื่อการรับฝากเงินของสหรัฐหรือของมลรัฐ(State orFederal Saving Association) 
หรืออาจฝากในบัญชีประเภทที่ไมมีดอกเบี้ยและสามารถเบิกจายไดทันที (Noninterest-Bearing 
Demand Account Subject to Immediate Withdrawal) ไวกับบริษัทที่ใหกูยืมเงินเพื่ออุตสาหกรรม 
(Industrial  Loan Company) ที่ไดรับการค้ําประกันโดยบรรษัทประกันเงินฝากแหงสหรัฐ (Federal 
Deposit Insurance Corporation) และไดรับอนุมัติใหรับเงินไดจาก Commissioner แตภายหลังจาก 
นั้นเงินจํานวนดังกลาวสามารถฝากในบัญชีประเภทมีดอกเบี้ย (Interest-Bearing Account) ไวกับ
ธนาคารของสหรัฐหรือของมลรัฐ สถาบันเพื่อการรับฝากเงินของสหรัฐหรือของมลรัฐ บริษัทใหกู
เงินเพื่ออุตสาหกรรม  เมื่อไดรับอนุมัติจาก Commissioner ใหรับเงินนั้นได หรือฝากไวกับเครดิต
ยูเนียนทั้งในระดับสหรัฐหรือมลรัฐ (State or Federal Credit Union) หากผูฝากมีคุณสมบัติที่จะเปน
สมาชิกของเครดิตยูเนียนไดตามขอบังคับของเครดิตยูเนียนนั้น  ทั้งนี้ เงินจํานวนที่ฝากดังกลาวตอง
ฝากและเก็บรักษาไวตางหากจากเงินที่เปนของตัวแทนเอสโครวและในการนี้ Commissioner มี
อํานาจกําหนดใหตัวแทนเอสโครวจัดสงบันทึกทางการเงินของ Trust Funds หรือ Escrow Accounts 
เพื่อตรวจสอบได (มาตรา 17409) 

ในเรื่องการเปดบัญชีเอสโครว (Trust Funds หรือ Escrow Accounts) ดังกลาว
ขางตนมีขอพิจารณาเพิ่มเติมในสามประเด็นดังนี้ 

1)  ประเด็นท่ีหนึ่ง เหตุผลของการเปดบัญชีเอสโครวประเภทมีดอกเบี้ยหรือไม
มีดอกเบี้ย  

มาตรา 17409 กําหนดใหตัวแทนเอสโครวตองเปดบัญชีเอสโครวประเภท
ไมมีดอกเบี้ย แตภายหลังจากนั้นอาจเปดบัญชีประเภทมีดอกเบี้ยไดเหตุผลที่กําหนดเชนนี้นั้นไม
ทราบแนชัด เนื่องจากการตรวจสอบขอมูลเกี่ยวกับความเปนมาของการยกรางมาตรา 17409 ปรากฏ
ขอมูลยอนหลังถึงป ค.ศ. 1993 เทานั้น ในขณะที่มาตราดังกลาวมีการแกไขครั้งลาสุดในป ค.ศ. 
198470 ซ่ึงบทบัญญัติเดิมของมาตรา 17409 กอนการแกไขเพิ่มเติมในป ค.ศ. 1984 กําหนดไวแต
เพียงวาเงินทั้งหมดที่ตัวแทนเอสโครวไดรับเพื่อการสงมอบตอไปเมื่อมีการปดเอสโครวหรือเมื่อมี
เหตุการณในอนาคตเกิดขึ้นตองฝากและเก็บรักษาไวในบัญชีธนาคารประเภทตามคําสั่งหรือ
ประเภทที่ส่ังจายโดยเช็ค (A Demand or Checking Account in a Bank) มีขอยกเวนวาเงินดังกลาว
อาจฝากไวในบัญชีประเภทมีดอกเบี้ยในธนาคารหรือสถาบันเพื่อการออมและการกูเงินของมลรัฐ

                                                           

 69  Checking account คือ บัญชีฝากเงินที่ผูฝากสามารถเขียนเช็คสั่งจายเงินไดทันที. 
 70  Historical and Statutory Notes ทายมาตรา 17409, www.international.westlaw.com.  
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หรือสหรัฐก็ได อยางไรก็ตามเงินนั้นตองเก็บรักษาแยกตางหากจากเงินของตัวแทนเอสโครว71 ซ่ึง
ถอยคําดังกลาวไมไดบงบอกอยางชัดเจนเหมือนในบทบัญญัติปจจุบันวาตัวแทนเอสโครวตองฝาก
เงินไวในบัญชีประเภทไมมีดอกเบี้ย แตตอมามีการแกไขเพิ่มเติมมาตรา 17409 จนเปนบทบัญญัติใน
ปจจุบันที่กําหนดอยางชัดเจนวาเงินที่ตัวแทนเอสโครวไดรับตองฝากในบัญชีเอสโครวประเภทไมมี
ดอกเบี้ย แตหลังจากนั้นอาจฝากในบัญชีเอสโครวประเภทมีดอกเบี้ยได ซ่ึงหลังจากการแกไข
เพิ่มเติมนี้ ไดมีคดีฟองรองขึ้นสูศาลของมลรัฐแคลิฟอรเนียไปจนถึงศาลอุทธรณ ซ่ึงคําพิพากษาศาล
อุทธรณในคดีนี้เปนที่สุดและถือเปนบรรทัดฐานในการบังคับใชบทบัญญัติมาตรา 17409 ใน
ปจจุบัน กลาวคือ ในคดี Hannon v. Western Title Ins. Co.72 โจทกคือ Mr.Hannon ไดอุทธรณตอ
ศาลอุทธรณของมลรัฐแคลิฟอรเนียขอใหทบทวนคําวินิจฉัยของศาลชั้นตนใหจําเลยตองรับผิดใน
ประเด็นที่วาจําเลยซึ่งเปนตัวแทนเอสโครวประเภทบริษัทประกันกรรมสิทธิ (Western Title 
Insurance Company) ไดเลือกที่จะนําเงินที่โจทกฝากไวไปฝากไวในบัญชีธนาคารประเภทไมมี
ดอกเบี้ย (A Non-Interest Bearing Account) แทนที่จะไปฝากไวในบัญชีประเภทที่มีดอกเบี้ย ทําให
โจทกเสียประโยชนจากการไมไดรับดอกเบี้ยในเงินที่ฝากนั้น ศาลอุทธรณไดวินิจฉัยในประเด็นที่วา 
ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ตามกฎหมายคอมมอนลอวที่จะตองฝากเงินไวในบัญชีที่มีดอกเบี้ย (An 
Interest Bearing Account) หรือไม โดยศาลวางหลักวา การทําหนาที่เปนตัวแทนของคูสัญญาทุก
ฝายของตัวแทนเอสโครวนั้นมีขอจํากัดเทาที่เปนไปตามคําสั่งเอสโครว (Escrow Instructions) ที่ได
รับมาจากคูสัญญานั้นๆ ดังนั้น ตัวแทนเอสโครวจึงไมตองรับผิดในกรณีที่ไมอาจปฏิบัติในสิ่งที่
คูสัญญาไมไดส่ังไวในคําสั่งเอสโครว หรือไมตองรับผิดในความเสียหายที่เกิดจากการปฏิบัติตาม
คําสั่งเอสโครวแตอยางใด ดวยเหตุนี้ จําเลยจึงไมมีหนาที่ตองฝากเงินของโจทกในบัญชีประเภทที่มี
ดอกเบี้ย หากไมไดรับคําส่ังจากโจทกใหทําเชนนั้น 

จากคําพิพากษาดังกลาว การบังคับใชมาตรา 17409 จึงมีหลักอยูวาเงิน
ทั้งหมดที่ตัวแทนเอสโครวไดรับมาจากคูสัญญาเอสโครวซ่ึงจะตองสงมอบตอไปเมื่อปดเอสโครว
นั้น จะตองนําไปฝากไวในบัญชีประเภทที่ไมมีดอกเบี้ยและสั่งจายตามคําส่ังหรือโดยออกเช็ค และ
ตองแยกตางหากจากเงินของตัวแทนเอสโครว อยางไรก็ตาม ตัวแทนเอสโครวจะฝากเงินที่ไดรับมา

                                                           
    71 First Sentence of Section 17409 before 1984 read as "All moneys deposited in escrow to be 

delivered upon the close of a escrow or upon any other contingency, shall be deposited and maintained in a 
demand or checking account in a bank, except that such moneys may be deposited in an interest-bearing 
account in a bank or a state or federal savings and loan association and kept separate, distinct, and apart from 
funds belonging to the escrow agent.". 

72  Hannon v. Western Title Ins. Co. (1989) 211 Cal.App.3d 1122, 1127- 1129 [260 Cal.Rptr. 21]. 
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จากการเปนตัวแทนเอสโครวไวในบัญชีประเภทที่มีดอกเบี้ยไดก็ตอเมื่อไดรับคําสั่งเปนการ
เฉพาะเจาะจงจากคูสัญญาเอสโครวใหทําเชนนั้นโดยดอกเบี้ยทั้งหมดที่ไดจากการฝากเงินในบัญชี
ประเภทมีดอกเบี้ยตองเปนของคูสัญญาฝายที่ฝากเงินไวกับตัวแทนเอสโครว เวนแตคูสัญญาฝายนั้น
จะมีคําส่ังเปนอยางอื่น73    

ทั้งนี้ จากขอพิพาทเกี่ยวกับผลประโยชนในดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีเอสโครว
นี้อาจมีความเปนไปไดวา การที่กฎหมายกําหนดใหตัวแทนเอสโครวตองเปดบัญชีเอสโครว
ประเภทไมมีดอกเบี้ยเปนหลัก   ก็เพื่อปองกันปญหาความขัดแยงระหวางคูสัญญากับตัวแทน      
เอสโครวในเรื่องดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีเอสโครว ดังมีคําอธิบายเกี่ยวกับการเปดบัญชีเอสโครวหรือ
บัญชีทรัสตไววา   ในมลรัฐแคลิฟอรเนียกฎหมายและทางปฏิบัติสวนใหญ บัญชีเอสโครวหรือ  
บัญชีทรัสตที่มีบุคคลที่สามซึ่งเปนกลางมาดูแลบัญชี จะเปดในประเภทไมมีดอกเบี้ย (Non-Interest 
Bearing Account)  เนื่องจากดอกเบี้ยในบัญชีที่เปดนั้นเพื่อเปนหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา 
(Security Deposits) เปนเรื่องละเอียดออนที่สรางความขัดแยงไดงาย (Touchy Thing) แตกฎหมายก็
เปดชองใหเปดบัญชีเอสโครวประเภทมีดอกเบี้ยไดหากเปนไปตามคําส่ังเอสโครว หรือในบางมลรัฐ
ที่มีกฎหมายระบุไววาใครจะเปนผูไดรับดอกเบี้ยจากบัญชีนั้น74   

2)  ประเด็นท่ีสอง  จํานวนบัญชีเอสโครวท่ีจะเปดได  
ถอยคําในมาตรา 17409 ที่วา เงินทั้งหมดที่ฝากไวกับตัวแทนเอสโครวตอง

นําไปฝากไวในบัญชีหนึ่ง75  ไมไดบงชี้อยางชัดเจนวาตัวแทนเอสโครวจะเปดบัญชีเอสโครวเพื่อ
ฝากเงินทั้งหมดที่ไดรับจากลูกคาทุกรายของตนไวในหนึ่งบัญชีหรือแยกเปดหลายบัญชีตามลูกคา
แตละราย และจากการตรวจสอบขอมูล ก็ไมปรากฏคําอธิบายที่ชัดเจนเชนกัน อยางไรก็ตาม เมื่อ
พิจารณาจากถอยคําในมาตรา 17409 ที่ใชถอยคําอยางกวาง ประกอบกับขอพิจารณาในประเด็นที่
หนึ่งที่วา หากตัวแทนเอสโครวไดรับคําสั่งใหเปดบัญชีเอสโครวประเภทที่มีดอกเบี้ยใหตัวแทน
เอสโครวเปดบัญชีประเภทดังกลาว ซ่ึงคําสั่งเอสโครวนี้ยอมเปนคําสั่งเฉพาะเจาะจงของลูกคาแตละ
ราย จึงเปนไปไดวา ถาตัวแทนเอสโครวเปดบัญชีเอสโครวประเภทไมมีดอกเบี้ยไวแลว หากไดรับ
คําสั่งโดยเฉพาะเจาะจงจากลูกคาบางรายใหเปดบัญชีประเภทมีดอกเบี้ย ตัวแทนเอสโครวอาจเปด

                                                           

 73 Harry D. Miller and Marvin B. Starr. Miller and Starr California Real Estate 3D. Chapter 6. 
Escrows, E. Rights and Duties of the Escrow Agent,  www.international.westlaw.com. 
 74 Ellen Romano and Robert Griswold.  Avoiding Trust Account Pitfalls Commingling of Funds.  
http://www.griswoldremgmt.com/Article-Avoiding Trust Account Pitfalls.htm.  
 75  “All moneys deposited in escrow…, shall be deposited and maintained in a non-interest bearing 
demand or checking account…”. 
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บัญชีเอสโครวประเภทมีดอกเบี้ยสําหรับลูกคารายนั้นไดอีก แสดงใหเห็นวา กฎหมายไมไดบังคับ
ในเรื่องจํานวนของบัญชีเอสโครวที่ตัวแทนเอสโครวตองเปดเพื่อฝากเงินที่ตนไดรับจากการเปน
ตัวแทนเอสโครว แตเปนเรื่องที่ตัวแทนเอสโครวแตละรายจะไปดําเนินการเองตามที่เหมาะสมกับ
สภาพ การประกอบการของตนทั้งนี้ อาจพิจารณาเทียบเคียงไดกับการเปดบัญชีทรัสต (Trust 
Account) ของนายหนาอสังหาริมทรัพย (Real Estate Broker) ตามกฎหมายวาดวยอสังหาริมทรัพย   
ซ่ึงอยูในประมวลกฎหมายวิชาชีพและธุรกิจ (Business and Professional Code, Division 4 Real 
Estate) มาตรา 10145 ซ่ึงใชถอยคําคลายคลึงกับมาตรา 17409 แหงกฎหมายเอสโครว โดยมาตรา 
10145 กําหนดวา เงินของบุคคลอื่นที่นายหนาอสังหาริมทรัพยไดรับเนื่องจากการทําธุรกรรมเปน
นายหนาอสังหาริมทรัพยหากไมไดฝากไวในบัญชีเอสโครวจะตองนําไปฝากไวในบัญชีหนึ่ง
เรียกวา บัญชี  ทรัสต (A Trust Fund Account) ในธนาคารที่เปนที่ยอมรับในมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
จํานวนบัญชีที่ตองเปดตามมาตราดังกลาวมีผูใหคําอธิบายไววากฎหมายของมลรัฐสวนใหญไม
สนใจวานายหนาอสังหาริมทรัพยจะเปดบัญชีทรัสตเพียงหนึ่งบัญชีเพื่อรวมเงินทั้งหมดที่ไดรับไว
ดวยกันหรือหลายบัญชีแยกตามเจาของเงินแตละราย ขึ้นอยูกับการประกอบการของนายหนา
อสังหาริมทรัพยแตละราย บางรายอาจเปดบัญชีทรัสตไวเฉพาะสําหรับลูกคาบางรายซึ่งมีธุรกรรมที่
ซับซอนกวารายอื่นเพื่อความสะดวกในการทําบัญชีแยกตางหากและเพื่อใหเจาของเงินตรวจสอบได
งายขึ้น 

3)  ประเด็นท่ีสาม  การเปดบัญชีเอสโครวและการเบิกจายเงินในบัญชีเอสโครว 
เมื่อผูซ้ือและผูขายตกลงกันใชบริการตัวแทนเอสโครวในการปดธุรกรรม

การซื้อขายอสังหาริมทรัพย และไดสงมอบเงินหรือทรัพยสินใหแกตัวแทนเอสโครวแลว การเปด
บัญชีเอสโครวจะเปนหนาที่รับผิดชอบของตัวแทนเอสโครวตามคําสั่งเอสโครว โดยตัวแทน        
เอสโครวจะเปนผูเปดบัญชีเอสโครวไวกับสถาบันการเงินที่กฎหมายกําหนดในนามของตัวแทน       
เอสโครวเอง  แตตองใชช่ือเรียกบัญชีนั้นวา เงินทรัสต (Trust Funds) หรือบัญชีเอสโครว (Escrow 
Accounts) หรือช่ืออ่ืนที่แสดงใหเห็นวาเงินในบัญชีนั้นไมใชเงินของตัวแทนเอสโครว (มาตรา 
17409) ทั้งนี้ ในความสัมพันธระหวางตัวแทนเอสโครวกับลูกคาที่ฝากเงินกับตนนั้น ตัวแทน      
เอสโครวจะกําหนดหมายเลขอางอิงใหแกลูกคาเพื่อใชอางอิงในการดําเนินธุรกรรมกับตัวแทน   
เอสโครว76 และจะออกใบรับเงินที่รับฝากใหแกลูกคา นอกจากนี้ เมื่อทําการปดเอสโครวแลว 

                                                           

 76  When is Escrow Considered Open?, http://www.escrowhelp.com/articles/20000225.html. 
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ตัวแทนเอสโครวจะจัดทํารายงานสุดทาย(Final Statement) ช้ีแจงเกี่ยวกับบัญชีเอสโครวและการเบิก
จายเงินของลูกคาจากบัญชีเอสโครวใหแกลูกคาเพื่อการตรวจสอบดวย77 

เงินที่ฝากในบัญชีเอสโครวจะตองนํามาใชเพื่อการปฏิบัติตามสัญญา
เอสโครวเทานั้น และจะตองไมนํามาใชจนกวาเงื่อนไขตามสัญญาเอสโครวไดรับการปฏิบัติ
เรียบรอยแลว โดยหลักแลวเงินในบัญชีเอสโครวไมสามารถเบิกถอนออกมาไดจนกวาจะไดมีการ
ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนดในคําส่ังเอสโครวและมีการปดเอสโครวแลว และกฎหมายยังกําหนด
หามตัวแทนเอสโครวหรือผูกระทําการแทนตัวแทนเอสโครวเบิกจายเงินจากบัญชีเอสโครวที่ไมได
เปนไปตามคําสั่งเอสโครวดวย (มาตรา 17414) อยางไรก็ตาม ตัวแทนเอสโครวอาจถอนเงินจาก
บัญชีเอสโครวกอนมีการปดเอสโครวไดหากคูสัญญาทุกฝายไดมีคําส่ังเปนลายลักษณอักษรใหทํา
เชนนั้น (มาตรา 17421)  

ตัวแทนเอสโครวที่มีสถานประกอบการหลายแหง และแตละแหงไดรับ
ใบอนุญาตใหประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวแยกจากกัน ตองจัดใหมีบัญชีเอสโครว (Escrow 
Trust Account) แยกจากกันตามสถานประกอบการที่ไดรับใบอนุญาตแตละแหงนั้น (Each person 
subject to this chapter shall maintain separate escrow trust accounts for each licensed location.) 
ไมอาจใชบัญชีรวมกันได และหามมีการโอนเงินกันในระหวางบัญชีเหลานั้น เวนแตจะไดทําเปน
เช็คจากบัญชีเอสโครวหนึ่งใหแกอีกบัญชีเอสโครวหนึ่ง หรือโดยการฝากเช็คนั้นในอีกบัญชี
เอสโครวหนึ่ง และจะตองมีการออกใบรับเงินโดยบัญชีเอสโครวที่ไดรับโอนเงินนั้นมา ทั้งนี้ การ
โอนเงินดังกลาวจะตองมีหลักฐานการมอบอํานาจใหโอนเงินเปนคําสั่งเอสโครวที่ใหไวโดยตัวการ 
และอาจโอนเงินกันทางอิเล็กทรอนิกสก็ได (มาตรา 17409.1)  

เมื่อคูสัญญาไดสงมอบเงินใหแกตัวแทนเอสโครวและตัวแทนเอสโครวได
นําเก็บรักษาไวในบัญชี Trust Funds หรือ Escrow Accounts แลว กฎหมายกําหนดใหเงินในบัญชี
ดังกลาวไมอยูภายใตการบังคับคดีที่เกิดขึ้นจากการฟองรองบังคับคดีแกตัวแทนเอสโครว และไมอยู
ในฐานะเปนทรัพยสินของตัวแทนเอสโครว  ทั้งนี้ หากมีดอกเบี้ยเกิดขึ้นแกบัญชีดังกลาว ดอกเบี้ย
นั้นก็ไมอยูในขายของการบังคับคดีเชนเดียวกัน (มาตรา 17410) 

นอกจากนี้ กฎหมายยังไดกําหนดถึงกรณีที่วา ในกรณี Commissioner พบ
ขอเท็จจริงจากการตรวจสอบหรือจากรายงานใดๆที่สงมาใหตนวาตัวแทนเอสโครวอยูในฐานะมี
หนี้สินลนพนตัว หรือดําเนินกิจการอันมีลักษณะที่ไมนาจะปลอดภัยหรืออาจกอใหเกิดความ

                                                           

 77  The Escrow Process.   http://72.14.253.104/sear=cache:Ne4zXHlUJKsJ:www.roycavellini.com/           
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เสียหายแกสาธารณะหรือลูกคาไดหากยังคงใหดําเนินกิจการตอไป หรือพบวาตัวแทนเอสโครว
ปลอยใหมูลคาทรัพยสินสุทธิของกิจการต่ํากวาที่กฎหมายกําหนดไว หรือละเลยที่จะรักษาสินทรัพย
สภาพคลองตามจํานวนที่กฎหมายกําหนดไว หรือไมอาจปฏิบัติตามเงื่อนไขในเรื่องการวาง
หลักประกันไดCommissioner มีอํานาจที่ส่ังใหหยุดการเบิกจายเงินจาก Trust Fund หยุดการสงมอบ
หรือการบันทึกเอกสารที่ไดรับจากการเปนเอสโครว หรือหยุดดําเนินกิจการ การสงคําสั่งตองทํา
โดยการสงไปรษณียลงทะเบียนตอบรับหรือนําสงดวยตนเอง ทั้งนี้ ผูไดรับคําสั่งดังกลาวมีสิทธิรอง
ขอใหไตสวนคําสั่งนั้นภายใน 15 วันนับแตไดรับคําสั่ง ถาไมมีการรองขอดังกลาวภายใน 30 วัน        
ผูไดรับคําส่ังตองดําเนินการตามคําส่ังตอไป (มาตรา 17415) 

 3.2.2.5  หมวด 4  การเพิกถอนใบอนุญาต  (Revocation of License)78 
ในกรณีที่ Commissioner มีเหตุผลอันสมควรเชื่อไดวาตัวแทนเอสโครวกําลัง

กระทําการฝาฝนตอกฎหมายฉบับนี้ Commissioner มีอํานาจที่จะทําการสอบสวนธุรกิจของตัวแทน       
เอสโครว และมีอํานาจทําการตรวจสอบหนังสือ บัญชี บันทึก หรือเอกสารที่ใชในการดําเนินธุรกิจ
ของตัวแทนเอสโครวหรือของบุคคลใดๆ ซ่ึงไดกระทําหรืออางวาไดกระทําในฐานะตัวการหรือ
ตัวแทน เพื่อใหการดําเนินการสอบสวนของ Commissioner บรรลุวัตถุประสงค กฎหมายกําหนดให 
Commissioner มีอํานาจที่จะเขาไปยังสถานประกอบการของตัวแทนเอสโครว และมีอํานาจที่จะ
ตรวจสอบเอกสารตางๆ ไดอยางเต็มที่ (มาตรา 17601)   

ถาขอเท็จจริงปรากฏแก Commissioner วา ตัวแทนเอสโครวฝาฝนขอบังคับของ
นิติบุคคล หรือกฎหมายหรือขอบังคับใดที่ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ตองปฏิบัติตาม Commissioner 
ตองสงคําส่ังเปนหนังสือแกตัวแทนเอสโครวเพื่อระงับการฝาฝนดังกลาวและคําสั่งนั้นใหมีผล
บังคับแกตัวแทนเอสโครวทันที แตยังไมถือวาเปนคําสั่งเด็ดขาดเวนแตจะสอดคลองกับมาตรา 
17604 จึงจะถือวาคําส่ังดังกลาวเปนที่สุด (มาตรา 17602) 

ถาตัวแทนเอสโครวเพิกเฉยที่จะจัดทํารายงานตามที่กําหนดไวในกฎหมายหรือ
ตามที่ Commissioner กําหนดภายใน  10  วันนับจากวันที่กําหนดไว การเพิกเฉยหรือไมปฏิบัติการ
ดังกลาวใหถือเปนเหตุสําหรับการพักหรือเพิกถอนใบอนุญาตประกอบการเปนตัวแทนเอสโครว 
(มาตรา 17602.5) 

ถาขอเท็จจริงปรากฏแก Commissioner วาตัวแทนเอสโครวกําลังดําเนินธุรกิจ
ไปในลักษณะที่ไมปลอดภัยหรือเปนที่เสียหาย Commissioner ตองมีคําสั่งโดยทําเปนหนังสือถึง
ตัวแทนเอสโครวใหระงับการดําเนินการในลักษณะดังกลาว คําส่ังนั้นใหมีผลบังคับแกตัวแทน   

                                                           

 78  ต้ังแตมาตรา 17600 ถึงมาตรา 17609.2 . 
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เอสโครวทันที แตยังไมถือวาเปนคําสั่งเด็ดขาดเวนแตจะสอดคลองกับมาตรา 17604 จึงจะถือวา
คําส่ังดังกลาวเปนที่สุด (มาตรา 17603) 

ทั้งนี้ มาตรา 17604 ที่อางถึงขางตนนั้น กําหนดไววา คําสั่งที่ออกตามมาตรา 
17602 -17603 (ตามที่กลาวมาแลวขางตน) ไมเปนที่สุด เวนแต Commissioner ไดแสดงเจตนาให
คําสั่งดังกลาวเปนที่สุดพรอมทั้งแสดงเหตุผลประกอบ และตัวแทนเอสโครวสามารถแสดงเจตนา
ขอใหมีการไตสวน (Hearing) ภายใน 15 วันทําการหลังจากไดรับคําสั่งดังกลาวได แตถาตัวแทน
เอสโครวไมไดรองขอใหมีการไตสวนภายใน   30 วันหลังจากวันที่สงคําส่ังและไมมีการ
เปล่ียนแปลงคําส่ังนั้นโดย Commissioner ใหถือวาคําสั่งดังกลาวเปนที่สุด  ตัวแทนเอสโครวตอง
ระงับการกระทําที่ถูกกําหนดไวในคําส่ังทันที แตในกรณีที่มีการรองขอใหมีการไตสวน กฎหมาย
กําหนดใหการไตสวนเปนไปตามกฎหมายวิธีพิจารณาทางปกครอง(Administrative Procedure Act) 
โดยกําหนดให Commissioner เปนผูมีอํานาจภายใตกฎหมายดังกลาว เมื่อดําเนินการไตสวนแลว 
หากปรากฏขอเท็จจริงแก Commissioner วาตัวแทนเอสโครวไดดําเนินธุรกิจไปในลักษณะที่ไม
ปลอดภัยหรือเปนที่เสียหายหรือตัวแทนเอสโครวไดฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคล หรือกฎหมาย
หรือขอบังคับใดๆ ที่ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ตองปฏิบัติตาม Commissioner มีหนาที่ตองออกคําสั่ง
อันเปนที่สุดและตัวแทนเอสโครวตองระงับการกระทําที่ระบุไวในคําส่ังนั้นโดยทันที 

เมื่อตัวแทนเอสโครวไดรับคําสั่งอันเปนที่สุดใหระงับการกระทําใดๆ จาก 
Commissioner กฎหมายกําหนดใหตัวแทนเอสโครวมีสิทธินําคดีไปสูศาลภายในกําหนดระยะเวลา   
10 วันนับแตวันที่คําส่ังเปนที่สุด ซ่ึงมีผลใหการบังคับตามคําสั่งของ Commissioner ถูกระงับเปน
ระยะเวลา 10 วันโดยศาลที่มีการฟองรองคดี หากตัวแทนเอสโครวไมนําคดีไปสูศาลภายใน 10 วัน
นับแตวันที่คําสั่งเปนที่สุด ตัวแทนเอสโครวมีหนาที่ตองปฏิบัติตามคําสั่งนั้นโดยทันที (มาตรา 
17605) 

ในกรณีที่ตัวแทนเอสโครวไมปฏิบัติตามคําสั่ งใดๆของCommissioner  
กฎหมายกําหนดให Commissioner มีอํานาจที่จะเพิกถอนใบอนุญาตประกอบการเปนตัวแทน
เอสโครวไดโดยทันที เวนเสียแตวา ตัวแทนเอสโครวไดมีคําขอคุมครองจากศาลใหมีการระงับใช
คําส่ังที่ใหเพิกถอนใบอนุญาตนั้น (มาตรา 17606) 

ใบอนุญาตประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวใหถือวาถูกเพิกถอนเมื่อศาลมี
คําส่ังใหมีการชําระบัญชีของบริษัทเวนแตวาตัวแทนเอสโครวจะไดยื่นคําขอคุมครองตอศาลภายใน
กําหนด 10 วันนับแตวันที่ศาลมีคําส่ังใหมีการชําระบัญชีของบริษัท เพื่อระงับคําสั่งเพิกถอนไมใหมี
ผลบังคับ (มาตรา 17606.1) 
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หลังจากที่ Commissioner ไดออกคําสั่งและไดใหโอกาสที่จะรับฟงตัวแทน
เอสโครวแลว Commissioner มีอํานาจที่จะพักหรือเพิกถอนใบอนุญาตได ในกรณีดังตอไปนี้ 
(มาตรา 17608) 

1)  ตัวแทนเอสโครวไมรักษาหลักประกันตามที่กฎหมายกําหนด 
2 )  ตัวแทนเอสโครวทํ าการฝ าฝนกฎหมายนี้  หรือขอบั งคับใดๆ  ที่ 

Commissioner กําหนด 
3)  มีขอเท็จจริงหรือเงื่อนไขใดซึ่งถา Commissioner ไดทราบในขณะที่ยื่นขอ

ใบอนุญาตแลวจะเปนเหตุอันสมควรที่ทําให Commissioner ปฏิเสธการออกใบอนุญาตได  
การเพิกถอน การพักใชใบอนุญาต การเวนคืน หรือการสิ้นสุดของใบอนุญาต

ไมกระทบตอสัญญาเอสโครวที่ไดจัดทําไวแลว แตหามตัวแทนเอสโครวรับเงินหรือเอกสารอื่นใด
อีกหลังจากมีการเพิกถอน การพักใชใบอนุญาต การเวนคืน หรือการสิ้นสุดของใบอนุญาตนั้น 
(มาตรา 17609) 

3.2.2.6  หมวด 5 การไตสวน (Hearings)79 
ในการสอบสวน สืบสวน หรือการไตสวนตามหลักการของกฎหมายเอสโครว

นี้ Commissioner อาจจัดใหมีการสาบาน การเบิกความของพยาน หรือออกหมายเรียกเพื่อใหพยาน
มาใหการและใหทําหนังสือ เอกสาร และส่ิงอ่ืนใดได (มาตรา 17610) 

กฎหมายกําหนดใหอํานาจแก Commissioner ที่จะจัดใหมีการสืบสวนเมื่อตน
เห็นสมควร เพื่อกําหนดวาบุคคลไดกระทําการฝาฝนหรือกําลังกระทําการฝาฝนบทบัญญัติ ขอบังคับ
หรือคําสั่งใดของกฎหมายเอสโครวนี้หรือไม  โดย Commissioner อาจจัดใหมีการเผยแพรขอมูล
ขาวสารที่เกี่ยวกับการฝาฝนบทบัญญัติ ขอบังคับ หรือคําส่ังอื่นใดของกฎหมายเอสโครวนี้ (มาตรา 
17611)  

การสอบสวน สืบสวนดังกลาวมาขางตน กฎหมายกําหนดให Commissioner 
เขาครอบครองหนังสือ บันทึก บัญชี หรือเอกสารอื่นใดที่เกี่ยวของการประกอบธุรกิจของตัวแทน
เอสโครว ภายในระยะเวลาตามสมควรแตไมเกิน 30 วัน และตองเก็บรักษาหลักฐานตางๆ เปนอยาง
ดีไวในสถานที่เก็บรักษาตามปกติของหลักฐานเหลานั้น ในระหวางระยะเวลาดังกลาวหามบุคคลใด
เคล่ือนยายหรือพยายามที่จะเคลื่อนยายหลักฐานเหลานั้น เวนแตจะเปนคําสั่งของศาลหรือไดรับ
ความยินยอมจาก Commissioner (มาตรา 17611 (b))  

                                                           

 79  ต้ังแตมาตรา 17610 ถึงมาตรา 17614.  
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เพื่อวัตถุประสงคในการสืบสวนหรือกระบวนการอื่นใดภายใตกฎหมาย
เอสโครวนี้  Commissioner อาจจัดใหมีการสาบานและการยืนยัน หมายเรียกพยาน การบังคับใหมา
ปรากฏตัวจัดหาพยานหลักฐาน และกําหนดใหมีการทําหนังสือ เอกสาร หนังสือโตตอบ บันทึก
ความเขาใจ ขอตกลง หรือเอกสารหรือบันทึกอ่ืนใด ซ่ึง Commissioner เห็นวาเกี่ยวของหรือเปน
หลักฐานที่สําคัญก็ได (มาตรา 17611 (c))  

ในกรณีที่มีการฝาฝนหมายเรียกของCommissioner เมื่อCommissioner ยื่นคําขอ
ตอ ศาลอาจออกคําส่ังใหบุคคลนั้นปรากฏตัวตอหนา Commissioner เพื่อแสดงพยานเอกสารหรือ
เพื่อสงพยานหลักฐานใดที่เกี่ยวของกับเรื่องที่ทําการสืบสวน หากบุคคลดังกลาวไมปฏิบัติตามคําสั่ง
ดังกลาวของศาล  ศาลมีอํานาจที่จะสั่งวาบุคคลดังกลาวละเมิดอํานาจศาลได (มาตรา 17611 (d))  

ในการสืบสวนนั้น บุคคลที่ถูกเรียกใหมาพบ Commissioner และมาใหการหรือ
เบิกความ หรือเสนอเอกสารหรือบันทึกใดๆ หรือถูกหมายเรียกใหมานั้น ไมอาจปฏิเสธที่จะไม
ปฏิบัติตามเชนวานั้นโดยอางเหตุวาการกระทําดังกลาวจะเปนการใหการปรักปรําบุคคลหรือทําให
ตนตองไดรับโทษทางอาญาได แตอยางไรก็ตาม หามไมใหฟองรองหรือลงโทษบุคคลหรือริบ
ทรัพยสินของบุคคลจากธุรกรรม เร่ืองหรือส่ิงใด ที่บุคคลนั้นถูกบังคับใหเบิกความหรือเสนอ
พยานหลักฐาน หลังจากไดมีการเรียกรองเอกสิทธ์ิที่จะไมใหการปรักปรําตนเองโดยชอบแลว เวน
แตเปนการฟองรองหรือลงโทษในขอหาเบิกความเท็จหรือหมิ่นอํานาจศาลจากการที่บุคคลนั้นได
เบิกความไว (มาตรา 17611 (e))  

คําสั่ง คําตัดสิน การอนุญาตหรือการกระทําใดๆ ของ Commissioner อยูภายใต
การทบทวนคําส่ังตามที่กําหนดไวในกฎหมาย (มาตรา 17614) 

3.2.2.7  หมวด 6  วาดวยการแตงตั้งผูดูแลทรัพยและการชําระบัญชี (Liquidation  and 
Conservatorship)80         

ในกรณีที่มีขอเท็จจริงปรากฏวาผูประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวมีเหตุ
ดังตอไปนี้ (มาตรา 17621) 

1)  ลมละลาย 
2)  ดําเนินธุรกิจไปในลักษณะที่ไมไดรับอนุญาตหรือในลักษณะไมปลอดภัย 
3)  ฝาฝนกฎหมายใดๆ ของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
4)  ปฏิเสธที่จะยื่นหนังสือ เอกสาร หรือการงานใดๆ เพื่อการตรวจสอบของ        

ผูตรวจสอบ (Examiner) 

                                                           

 80  ต้ังแตมาตรา 17621 ถึงมาตรา 17654. 
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5)  ละเลยหรือปฏิเสธที่จะทําตามคําส่ังของ Commissioner ซ่ึงกฎหมายฉบับนี้
ใหอํานาจไวภายในระยะเวลาที่กําหนด เวนแตจะมีการระงับคําส่ังดังกลาว 

6)  เจาหนาที่ กรรมการ หรือทรัสตี ของตัวแทนเอสโครวปฏิเสธที่จะใหคํา
สาบานเกี่ยวกับธุรกิจของตัวแทนเอสโครว 

7)  เจาหนาที่ กรรมการ ผูถือหุน ทนายความ ทรัสตี ของตัวแทนเอสโครวได
กระทําการยักยอกหรือโอนถายทรัพยสินหรือเงินใน Trust Fund จากตัวแทนเอสโครวนั้น 

8)  ยอมใหมูลคาทรัพยสินสุทธิ (Tangible Net Worth) ต่ํากวาจํานวนที่กําหนด
ไวในกฎหมาย 

9)  เพิกเฉยที่จะปฏิบัติตามเงื่อนไขในเรื่องหลักประกันตามที่กําหนดในหมวด 2 
ของกฎหมายนี้ที่ตองใหแก Commissioner   

กฎหมายกําหนดให Commissioner ตองสงหนังสือโดยสรุปขอเท็จจริงโดยยอ
ไปยังสํานักงานแหงใหญของตัวแทนเอสโครว และตัวแทนเอสโครวมีโอกาสที่จะแกไขตามที่ 
Commissioner เห็นสมควร อยางไรก็ตาม ถาตัวแทนเอสโครวไมปฏิบัติตามหนังสือแจงภายใน
กําหนด 5 วัน หลังจากไดรับหนังสือแจงหรือในกรณีที่ Commissioner เห็นวาการปฏิบัติตามเปนไป
ไมได Commissioner มีอํานาจที่จะเขาครอบครองทรัพยสินและกิจการของตัวแทนเอสโครวได
ทันทีและเก็บรักษาทรัพยสินนั้นไวจนกวาตัวแทนเอสโครวจะสามารถทําใหกิจการกลับไปเปน
เหมือนเดิมไดหรือกิจการของตัวแทนเอสโควรไดทําการชําระบัญชีตามที่กําหนดไวในกฎหมาย
ตัวแทนเอสโครวโดยความยินยอมของ Commissioner สามารถเขามาฟนฟูกิจการไดตามเงื่อนไขที่ 
Commissioner กําหนด (มาตรา 17621) 

ถาตัวแทนเอสโควรไมปฏิบัติตามคําสั่งของ Commissioner ในเรื่องของการเขา
ครอบครองทรัพยสินและกิจการ ภายใน 24 ช่ัวโมง นับแตไดรับคําส่ังนั้นแลวCommissioner อาจ
รองขอใหเจาพนักงานทองถ่ินดําเนินการบังคับตามคําส่ังของ Commissioner (มาตรา 17625) 

ในการสงมอบการครอบครองในทรัพยสินหรือกิจการใหแก Commissioner 
ตัวแทนเอสโครวจะตองจัดทําและสงมอบรายการทรัพยสินและเงินที่ไดฝากไวใน  Escrow Account 
(มาตรา 17626) 

ถามีขอเท็จจริงที่ทําให Commissioner เขาครอบครองทรัพยสินหรือกิจการของ
ตัวแทนเอสโครว Commissioner สามารถแตงตั้งผูดูแลทรัพย (Conservator) ของตัวแทนเอสโครว
และกําหนดใหตัวแทนเอสโครวดังกลาวจะตองวางหลักประกันตามที่ Commissioner เห็นสมควร 
คณะกรรมการของบริษัทสามารถรองขอตอ Commissioner เพื่อใหมีการแตงตั้งผูดูแลทรัพย ภายใต
การควบคุมของ Commissioner สามารถเขาครอบครองทรัพยสินหรือกิจการของตัวแทนเอสโครว

DPU
DPU



 102 

และดําเนินการใดๆ เทาที่จําเปนเพื่อเก็บรักษาทรัพยสินของตัวแทนเอสโครวระหวางรอการ
จําหนายจายโอนกิจการของบริษัทเอสโครว  ผูดูแลทรัพยจะตองเก็บรักษาทรัพยสินและกิจการของ
ตัวแทนเอสโครวจนกวาทรัพยสินจะถูกสงคืนแกตัวแทนเอสโครวหรือจนกวา Commissioner จะมี
คําส่ังเปนอยางอื่น (มาตรา 17630) 

ผูดูแลทรัพยในขณะที่ครอบครองทรัพยสินหรือกิจการของตัวแทนเอสโควรมี
อํานาจและสิทธิหนาที่เชนเดียวกับ Commissioner คาใชจายในการดูแลทรัพยใหจายจากทรัพยสิน
ของตัวแทนเอสโครว และคาใชจายดังกลาวเปนสิทธิยึดหนวง(lien) ที่อยูเหนือกวาสิทธิยึดหนวงอื่น 
(มาตรา 17631) 

ถาตัวแทนเอสโควรสามารถแสดงให Commissioner พอใจไดวา  ตัวแทน
เอสโครวสามารถดําเนินกิจการไดอยางปลอดภัยและเปนประโยชนตอสาธารณชน Commissioner 
มีอํานาจสั่งใหยกเลิกการดูแลทรัพยนั้นไดภายใตเงื่อนไขหรือขอจํากัดใดๆ ที่ Commissioner 
กําหนด (มาตรา 17634) 

เมื่อ Commissioner ไดเขาครอบครองทรัพยสินหรือธุรกิจของตัวแทนเอสโครว
แลว Commissioner อาจยื่นคํารองขอตอศาลเพื่อใหศาลแตงตั้งเจาพนักงานพิทักษทรัพย (Receiver) 
เพื่อทําการชําระบัญชีกิจการของตัวแทนเอสโครว (มาตรา 17636) 

3.2.2.8  หมวด 7 บทกําหนดโทษทางแพงและทางอาญา(Crimes and Civil Penalties)81  
บุคคลใดจงใจฝาฝนบทบัญญัติ ขอบังคับ หรือคําสั่งใดแหงกฎหมายเอสโครวนี้ 

ตองไดรับโทษปรับไมเกินกวา 10,000  ดอลลารสหรัฐ หรือตองไดรับโทษจําคุก ถาเปนการจําคุกใน
เรือนจําของมลรัฐ ใหตองโทษจําคุกเปนเวลาตั้งแต 1 ปขึ้นไป ถาเปนการจําคุกในเรือนจําของเทศ
มณฑล (County) ใหตองโทษจําคุกเปนเวลาไมเกิน 1 ป แตหามไมใหบุคคลใดตองถูกจําคุกในกรณี
ที่ฝาฝนขอบังคับหรือคําสั่งใดแหงกฎหมายเอสโครวนี้ เวนแตบุคคลนั้นไดรูขอบังคับหรือ 
คําส่ังนั้น บุคคลที่ถูกตัดสินวากระทําความผิดตามมาตรานี้ไมเปนการตัดสิทธิ Commissioner จาก
การใชอํานาจตามที่กําหนดไวในมาตรา 17423 ซ่ึงเปนอํานาจที่จะสั่งใหบุคคลที่นาจะกอใหเกิด
ความเสียหายแกตัวแทนเอสโครวหรือแกสาธารณะ หามไมใหทํางาน ดูแลจัดการ หรือควบคุม
ตัวแทนเอสโครว หรือส่ังยุติการกระทําดังกลาวหรือพักการกระทําดังกลาวเปนเวลาไมเกิน 12 เดือน 
(มาตรา 17700) 

บุคคลใดที่ฝาฝนบทบัญญัติแหงกฎหมายเอสโครวนี้หรือฝาฝนขอบังคับหรือ
คําสั่งใดที่ทําขึ้นตามกฎหมายเอสโครวนี้  ตองรับโทษปรับในทางแพงสําหรับการกระทําดังกลาว

                                                           

 81  ต้ังแตมาตรา 17700 ถึงมาตรา 17703. 
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เปนเงินไมเกิน 2,500 ดอลลารสหรัฐสําหรับแตละฐานความผิดที่บุคคลนั้นไดกระทํา โดย 
Commissioner จะเปนผูที่นําคดีดังกลาวฟองรองตอศาลที่มีเขตอํานาจในนามของมลรัฐแคลิฟอรเนีย
เพื่อใหศาลกําหนดอัตราโทษดังกลาว บทกําหนดโทษทางแพงนี้ไมเปนการระงับการเยียวยาทางอื่น
ที่ไดกําหนดไวในมาตราอื่น บทกําหนดโทษในทางแพงนี้อาจนําไปใชควบคูกับบทกําหนดโทษ
อ่ืนๆ ได (มาตรา 17701)  

บุคคลใดที่กระทําโดยเจตนาแสดงขอความอันเปนเท็จซึ่งเปนขอเท็จจริงอันเปน
สาระสําคัญในใบคําขอ หนังสือบอกกลาว  หรือรายงาน เพื่อยื่นตอ Commissioner ภายใตกฎหมาย
เอสโครวนี้หรือภายใตกฎขอบังคับที่ออกภายใตกฎหมายเอสโครวนี้ หรือจงใจเพิกเฉยไมแสดง
ขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญซึ่งกําหนดใหตองแสดงในใบคําขอ หนังสือบอกกลาว หรือรายงาน 
ถือวาบุคคลนั้นกระทําการอันผิดกฎหมาย (Unlawful) (มาตรา 17702)  
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บทที่ 4 
วิเคราะหมาตรการทางกฎหมายคุมครองผูบริโภคในการซื้อบานจดัสรร 

 
 จากการศึกษากฎหมายที่เกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรรของ
ประเทศไทย ซ่ึงมีอยูกระจัดกระจายหลายฉบับดังที่กลาวมาแลวนั้น จะเห็นไดวา กฎหมายแตละ
ฉบับนั้นมีหลักการและเหตุผลที่ดี มีวัตถุประสงคเพื่อแกไข ปองกัน และเยียวยาปญหาความเสียหาย
ของผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรร ซ่ึงหากพิจารณาในแงของกฎหมายแตละฉบับแลว หนวยงาน
ของรัฐในการกํากับดูแลผูบริโภคภายใตกฎหมายนั้นๆ ก็สามารถทําหนาที่คุมครองผูบริโภคไดอยู
ในเกณฑที่ดีของแตละหนวยงาน แตขาดความเปนเอกภาพของกฎหมายเทาที่ควร ดังนั้น หาก
พิจารณาภาพรวมปญหาของกฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคในการซื้อบานจัดสรรแลว 
ผูบริโภคเองก็ยังมีความสับสนในอํานาจหนาที่ของกฎหมาย ทําใหการคุมครองผูบริโภคไมมี
ประสิทธิภาพอยางเต็มที่ ก็เนื่องจาก ปญหาความไมเขาใจในกฎหมายของผูบริโภค ปญหาสภาพ
บังคับของกฎหมาย ปญหาความไมสอดคลองของหนวยงานที่รับผิดชอบในการกํากับดูแล  และ
ปญหาความไมสอดคลองในมาตรการลงโทษของกฎหมาย เปนตน  จึงไดวิเคราะหกฎหมายดังนี้    
4.1 วิเคราะหปญหาทางกฎมายในการควบคุมการโฆษณาขายบานจัดสรร 
         การวิเคราะหปญหาทางกฎหมายวาดวยในการควบคุมการโฆษณาโครงการจัดสรรนั้น 
จะวิ เคราะหในเชิงเปรียบเทียบระหวางพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  พ .ศ .  2522 กับ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 วากฎหมายทั้งสองฉบับนั้นมีความเหมือนกัน ขัดกัน 
หรือแตกตางกันอยางไร และนาจะนํากฎหมายฉบับไหนมาบังคับใชเพื่อใหเปนประโยชนตอ
ผูบริโภคมากกวากัน  
       ในการโฆษณาขายที่ดินและบานจัดสรร กฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดินไดกําหนด
หลักการโฆษณาไวในมาตรา 29 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไวเพียงมาตรา
เดียว โดยมีหลักการดังนี้ การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการที่กําหนดไวใน
มาตรา 23 ขอความโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐาน และรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขออนุญาต 
เชน โฉนดที่ดิน ระบุช่ือเจาหนี้บุริมสิทธิ  แผนผังจํานวนแปลงยอย สาธารณูปโภคและรายการ
กอสรางรวมทั้งกําหนดเวลาที่จัดทําแลวเสร็จ  แผนงาน วิธีการจําหนายที่ดิน แบบสัญญาจะซื้อจะ
ขาย  ที่ตั้งของผูจัดสรรที่ดิน ช่ือธนาคารผูค้ําประกัน เปนตน   โดยมาตรา 61 ไดกําหนดโทษในกรณี
ผูจัดสรรที่ดินฝาฝนมาตรา 29 ตองระวางโทษปรับตั้งแตหาหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท  ซึ่งหาก
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พิจารณาในแงบทบัญญัติของกฎหมายแลว ก็นาจะมีสภาพบังคับสมบูรณดีเพราะไดกําหนดโทษ
อาญาคือคาปรับไวเปนจํานวนเงินสูงสุดถึงหนึ่งแสนบาท  แตเมื่อพิจารณารายละเอียดของกฎหมาย
แลว กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินไมมีมาตรการตรวจสอบการดําเนินการโฆษณาของผูจัดสรร
ที่ดิน อันนํามาซึ่งสภาพบังคับกฎหมายที่ไมคอยจะมีประสิทธิภาพเทาที่ควร  
 ดังนั้น หากเปรียบเทียบกับเนื้อหาของกฎหมายวาดวยคุมครองผูบริโภคแลว   กฎหมาย
วาดวยคุมครองผูบริโภคจะมีเนื้อหาของกฎหมายที่ละเอียดเปนขั้นเปนตอนมากกวาและมีการวาง
หลักการไวอยางเปนระบบ มีหนวยงานเฉพาะเรื่องกํากับดูแลซึ่งนาจะเปนประโยชนตอผูบริโภค
มากกวากฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดิน อาทิเชน กําหนดหลักการควบคุมการโฆษณาไวในมาตรา 22-
29  ของพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  ภายใตการกํากับดูแลของคณะกรรมการวา
ดวยการโฆษณาเปนตน 
 นอกจากนั้นแลว การดําเนินงานของคณะกรรมการวาดวยการโฆษณา อาศัยอํานาจ
หนาที่ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ไดออกกฎกระทรวงที่เกี่ยวกับการโฆษณา
ขายที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอยไมวาจะเปนการขายเฉพาะที่ดินหรือขายที่ดินพรอมทั้ง
อาคาร ที่ไดโฆษณาตามสื่อตางๆ คือ กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 พ.ศ. 2538  แยกหลักการควบคุมการ
โฆษณาออกเปนการโฆษณาสื่อส่ิงพิมพ  การโฆษณาสื่อวิทยุกระจายเสียง  การโฆษณาทางวิทยุ
โทรทัศน  และการโฆษณาทางสื่อปายโฆษณา  หรือส่ือโฆษณาอื่นที่มีลักษณะคลายคลึงกัน เปนตน  
ทั้งนี้  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเองเปนหนวยงานที่ยังคงมีบทบาทเกี่ยวกับเรื่องนี้
อยูมากพอสมควร เชน การจัดสัมมนาและเชิญผูประกอบการอสังหาริมทรัพยมาหารือ (วันที่  22 
เมษายน 2551)  เพื่อสรางความเขาใจใหตรงกันถึงการทําโฆษณาประชาสัมพันธโครงการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย ใหอยูในกรอบความเปนจริงและปฏิบัติตามกฎหมาย ทั้งในเรื่องขอความที่ตอง
ระบุในขอความโฆษณาที่ตองปฏิบัติไดจริง รวมทั้งการโฆษณาผูประกอบธุรกิจตองลงโฆษณาอยาง
ละเอียด เพื่อใหผูบริโภคไดรับขอมูลครบถวนกอนตัดสินใจซื้อบานจัดสรร  เปนตน 
 ปญหาทางกฎหมายที่เกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคดานโฆษณาขายบานจัดสรรก็คือ  
บทบัญญัติมาตรา 21 ของพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ไดกําหนดไววาในกรณีที่มี
กฎหมายวาดวยการใดไดบัญญัติเร่ืองใดไวโดยเฉพาะแลวใหบังคับตามบทบัญญัติแหงกฎหมายวา
ดวยการนั้น ดังนั้นบทบัญญัติมาตรา 29 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 วาดวยการ
โฆษณาที่ดินจัดสรรถือเปนกฎหมายที่บัญญัติเรื่องโฆษณาไวโดยเฉพาะแลว  ซ่ึงหลักการนี้ ทําให
การโฆษณาขายบานจัดสรรตองยึดหลักการตามกฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดินกอน สวนจะนํา
หลักการตามกฎหมายวาดวยคุมครองผูบริโภคมาใชบังคับก็ตอเมื่อเขาขอยกเวนตามมาตรา 21  ซ่ึง
เปนเรื่องนาเสียดายหากเปรียบเทียบเนื้อหาของกฎหมายทั้งสองฉบับแลว หลักการและเนื้อหาของ
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กฎหมายวาดวยคุมครองผูบริโภคมีหลักการที่เปนประโยชนตอการคุมครองผูบริโภคมากกวา 
อยางไรก็ดี สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเองปจจุบันก็ทําหนาที่ควบคุมดานการ
โฆษณาดานสินคาตางๆอยูแลว มีผลงานการทํางานอยางเปนรูปธรรมมากกวา ทั้งนี้โดยจากการ
ติดตามขาวสารทางสื่อตางๆ สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเองมักจะเปนหนวยงานที่
ตองรับเรื่องรองเรียนกอน สวนเรื่องราวรองเรียนดังกลาวหากไมไดอยูในอํานาจหนาที่ของตนก็
จะตองสงใหแกหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรงตอไป เชน สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่
เปนหนวยงานที่ดําเนินการทางดานคุมครองผูบริโภคเกี่ยวกับบานจัดสรร เปนตน   ตามขอมูล
สรุปผลการดําเนินงานคุมครองผูบริโภคของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ประจําป
งบประมาณ พ.ศ. 2551 รายงานเดือนตุลาคม 2550 ถึง เดือนมิถุนายน  2551  ไดรับเรื่องรองเรียนจาก
ผูบริโภคทั้งส้ิน 4,210 ราย เปนเรื่องรองเรียนเกี่ยวกับการโฆษณา 782 ราย (คิดเปนรอยละ 18.58%)   

 
4.2 ปญหาเกี่ยวกับความไมสอดคลองของหนวยงานที่รับผิดชอบกํากับดูแลการโฆษณา  
 การควบคุมการโฆษณาตามกฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดินอยูภายใตการกํากับดูแลของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด (“คณะกรรมการ”)  ซ่ึงมีลักษณะการบริหารเปนการรวมศูนย
อํานาจ กลาวคือ การพิจารณาเรื่องรองเรียนเกี่ยวกับการโฆษณา ตองขึ้นอยูกับคณะกรรมการ  
ประกอบดวยคณะบุคคลรวมกันหลายหลากอาชีพมารวมกันประชุมเปนวาระ ประกอบกับปจจัย
ตางๆ ในดานโครงสรางขององคที่คณะกรรมการตองดูแลทุกๆเร่ืองตามกฎหมายวาดวยการจัดสรร
ที่ดิน ทําใหบทบาทการแกไขปญหาดานการโฆษณาโครงการจัดสรรของคณะกรรมการดังกลาว
แทบจะมีใหเห็นอยางเปนรูปธรรมนอยมาก เปนผลทําใหบทบัญญัติตามกฎหมายวาดวยจัดสรรไมมี
ประสิทธิภาพเทาที่ควร     
 หากเปรียบเทียบกับ สํานักงานคุมครองผูบริโภค โดยคณะกรรมการวาดวยการโฆษณา 
มีการบริหารงานอยางมีระบบ  มีบุคคลากร มีหนวยงานรับเรื่องราวรองเรียนในกรณีโฆษณาเปน
เท็จหรือเกินความจริงหรืออาจกอใหเกิดความเขาใจผิด  จึงมีความพรอม ความชํานาญ และบทบาท 
ดานการโฆษณามากกวากฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งการไดรับการยอมรับจาก
ผูบริโภคมากกวา เห็นไดชัดจากกรณีที่เปนขาวทางหนาหนังสือพิมพ หรือขาวจากสํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค กรณีเกิดปญหาดานการโฆษณาเปนเท็จหรือเกินความจริงเกิดขึ้น 
องคกรแรกที่ผูบริโภคจะนึกถึงและพูดติดปากก็คือสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค
(สคบ.)  และในอีกมุมหนึ่งในแงของผูจัดสรรที่ดินหรือผูประกอบธุรกิจดานการโฆษณา ที่จะทําการ
โฆษณาโครงการจัดสรรในสื่อใดๆ มักจะพิจารณาโฆษณาตามหลักเกณฑของกฎหมายวาดวย

DPU
DPU



 107 

คุมครองผูบริโภคกอน เนื่องจากกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคมีเนื้อหาที่เขาใจงายและมี
รายละเอียดมากกวา อาจจะเนื่องมาจากกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคมีการประกาศบังคับใช
ดานโฆษณาขายบานจัดสรรมาตั้งแตป พ.ศ. 2538  จนเปนความเคยชินของผูใชกฎหมายดังกลาว 
  จากปญหาดังกลาว  กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินจึงมีปญหาเกี่ยวกับสภาพบังคับ
ของกฎหมายในการควบคุมการโฆษณาขายบานจัดสรรกลาวคือ หนวยงานตามกฎหมายที่
กําหนดใหควบคุมการโฆษณาโครงการจัดสรรก็คือ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร
และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินของแตละจังหวัด   แตโดยพฤตินัยแลวหนวยงานที่มีบทบาทและ
เหมาะสมในการทํางานควบคุมการโฆษณาบานจัดสรรก็คือสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภค   
 
4.3 ปญหาเกี่ยวกับความไมสอดคลองของบทลงโทษการโฆษณา 
 ตามกฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดินไดกําหนดโทษกรณีการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดิน            
ที่แตกตางจากหลักฐานและรายการที่กําหนดไวในคําขออนุญาตจัดสรรตามที่กําหนดไวสําหรับการ
ควบคุมการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 61  ตองระวางโทษปรับตั้งแตหาหมื่นบาทถึง
หนึ่งแสนบาท 
 แตกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคไดกําหนดกฎเกณฑการกระทําความผิดไว
หลายกรณี เชน โฆษณาโครงการโดยกอใหเกิดความเขาใจผิดใน สภาพ คุณภาพ ปริมาณหรือ
สาระสําคัญประการอื่นอันเกี่ยวกับบานจัดสรร  หรือใชขอความที่เปนการสนับสนุนโดยตรงหรือ
โดยออมใหมีการกระทําผิดกฎหมายวาดวยหรือศีลธรรม หรือนําไปสูความเสื่อมเสียในวัฒนธรรม
ของชาติ หรือใชขอความที่จะทําใหเกิดความแตกแยกหรือเสื่อมเสียความสามัคคีในหมูประชาชน 
หรือผูจัดสรรที่ดินไมปฏิบัติตามคําสั่งของคณะกรรมการวาดวยการโฆษณา เปนตน ซ่ึงความผิด
ดังกลาว กฎหมายวาดวยคุมครองผูบริโภคไดกําหนดโทษจําคุกไมเกินสามเดือนจนถึงไมเกินหนึ่งป 
หรือปรับไมเกินสามหมื่นบาทจนถึงปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ ขึ้นอยูกับการ
กระทําความผิดของผูจัดสรรที่ดิน 
 ดังนั้น จากการเปรียบเทียบบทกําหนดโทษของกฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาว จะเห็นได
วากฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภค มีรายละเอียด หลักการกําหนดความผิด และมีโทษรุนแรง
มากกวากฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดิน  โดยเฉพาะมีหนวยงานที่รับผิดชอบดูแลเกี่ยวกับเรื่องการ
โฆษณาไวโดยเฉพาะ จึงมีความเชี่ยวชาญ และมีมาตรการตรวจสอบการกระทําความผิด ดังนั้น 
กฎหมายวาดวยคุมครองผูบริโภคจึงนาจะเปนประโยชนตอผูบริโภคมากกวากฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดนิ 
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4.4 วิเคราะหปญหาสภาพบังคบัแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายตามกฎหมาย 
 การวิเคราะหปญหาสภาพบังคับทางกฎหมายในการใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะ
ขายบานจัดสรรตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดนั้น  จะวิเคราะหในเชิงเปรียบเทียบ
ระหวางพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 กับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543
วามีความแตกตางกันอยางไร กฎหมายฉบับไหนมีสภาพบังคับไดดีกวา  และกฎหมายฉบับไหนเปน
ประโยชนตอผูบริโภคมากกวากัน 
 เมื่อภาครัฐไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 โดยกําหนด
หลักเกณฑมาตรการควบคุมและคุมครองผูบริโภคดานสัญญา ซ่ึงตามกฎหมายวาดวยการจัดสรร
ที่ดินดังกลาวระบุใหเปนอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเปนผูกําหนดแบบ
มาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตามมาตรา 8(4)   ซ่ึงไดกําหนดบทบังคับไวตาม
มาตรา 34 บัญญัติวา “สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร
ตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 
 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหนึ่งสวนใดหากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดินจัดสรรสัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ” 
 จากการศึกษาเนื้อหาของกฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดินแลว ปรากฎวากฎหมายดังกลาวได
กําหนดหลักเกณฑคุมครองผูบริโภคดานสัญญาไวตามมาตรา 34 ดังกลาว  โดยคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางไดประกาศแบบสัญญาจะซื้อจะขายมาตรฐานออกมา 2 ฉบับ คือ แบบมาตรฐาน
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร และ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพรอมสิ่งปลูกสราง โดย
กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินไดกําหนดหลักเกณฑวาการที่ผูจัดสรรที่ดินจะยื่นขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินตองแสดงแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรเขารวมไวประกอบกับเรื่องที่ขอ
อนุญาตจัดสรรดังกลาว เพื่อเปนคํามั่นสัญญาไววาจะนําสัญญาดังกลาวไปใชกับผูบริโภคตามมาตรา 
23(8) แตเมื่อไดศึกษากฎหมายดังกลาวโดยละเอียดพบวากฎหมายดังกลาวไดหลักเกณฑการ
คุมครองผูบริโภคดานสัญญาไว แตมาตรการตรวจสอบการบังคับใชสัญญาดังกลาวยังไมได
ประสิทธิภาพเทาที่ควรวาผูจัดสรรที่ดินไดนําแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวไปใชกับ
ผูบริโภคจริงตามที่ใหคํามั่นสัญญาไวกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินหรือไม   ในทางกลับกันแม
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจะพบวา ผูจัดสรรที่ดินละเวนการนําแบบมาตรฐานสัญญาดังกลาวมาใช
กับผูบริโภค   การบังคับโทษก็มีเพียงโทษปรับไมเกินหาพันบาทตามมาตรา 61 แหงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ซ่ึงถือเปนอัตราโทษที่เบามาก หากเปรียบเทียบกับความเสี่ยงที่ผูจัดสรร
จะละเวนการนําแบบมาตรฐานสัญญาดังกลาวมาใชกับผูบริโภค  จึงทําใหสภาพบังคับของการ
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คุมครองผูบริโภคดานแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายบานจัดสรรยังไมปรากฎใหเห็นอยางเปน
รูปธรรมเทาที่ควร    
 อนึ่งมีกรณีตัวอยางตัวอยางการเปรียบเทียบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง
ของผูจัดสรรที่ดินรายหนึ่ง กับแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร(มีส่ิงปลูกสราง) โดย
จะสรุปสาระสําคัญของสัญญาทั้งสองฉบับเปรียบเทียบกันเปนขอๆ ดังนี้   
ตารางที่ 4.1  การเปรียบเทียบสัญญาจะซื้อจะขายของผูจัดสรรที่ดินรายหนึ่งกับแบบมาตรฐาน            
  สัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินจัดสรร 

สัญญาจะซื้อจะขายของผูจัดสรรที่ดิน           
(ผูประกอบธุรกิจรายหนึ่ง) 

แบบมาตราฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจดัสรร 
(คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง) 

ขอ 1.  วัตถุประสงคและคํารับรองของผูจะขาย ขอ 1.  วัตถุประสงคและคํารับรองของผูจะขาย 
ขอ 2. การชําระราคาซื้อขายและวันจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน  

ขอ 2. ขอตกลงจะซื้อจะขาย เชน เนื้อที่ รูปแบบ
อาคาร และรายละเอียดแผนผังบริเวณ แบบ
แปลนการกอสราง และรายการวัสดุกอสราง 

ขอ 3. กําหนดราคาที่ดินเพิ่ม/ลด ขอ 3. ราคาจะซื้อจะขาย และที่ดินเพิ่ม/ลด 
ขอ 4. กําหนดเวลาการกอสรางบานใหแลวเสร็จ
กอนการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกผูจะซื้อ  
หมายเหตุ ไมไดกําหนดวันโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

ขอ  4 .กํ าหนดการชํ าระ เงินและวันที่ โอน
กรรมสิทธิ์ และเงื่อนไขการชําระเงินดาวนเปน
งวดๆตามความกาวหนาของงานกอสรางอาคาร 

ขอ 5. คาใชจายในการโอน เชนคาธรรมเนียม
การโดนฝ ายละครึ่ ง  สวนภาษีอากรต างๆ  
ผูจะขายเปนผูชําระ 
หมายเหตุ ไมมีเรื่องหลักฐานการชําระเงิน 

ขอ 5. ผูจะขายตองออกหลักฐานการชําระเงิน
เปนหนังสือลงลายมือช่ือผูจะขายหรือผูรับเงิน
ใหแกผูจะซื้อ 

ขอ 6. กําหนดเรื่องการสงเอกสารไปยังที่อยูที่
ระบุไวในสัญญานี้ 
หมายเหตุ ไมมีเรื่องเกี่ยวกับสาธารณูปโภค 

ขอ 6. รายละเอียดเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะในโครงการ  การติดตั้งไฟฟา 
ประปา  และอัตราคาใชจายสวนกลาง 

ขอ 7. กําหนดเรื่องสิทธิครอบครองบานเมื่อ
ชําระเงินครบถวนแลว 
หมายเหตุ ไมมีเรื่องหลักฐานการขออนุญาต
ปลูกสรางอาคาร 

ขอ 7. เงื่อนไขการกอสรางอาคารตองแสดง
หลักฐานการขออนุญาตปลูกสรางอาคาร 
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ตารางที่ 4.1 (ตอ)  

ขอ 8. กอนการรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินผูจะซื้อจะ
ทําการตอเติมอาคารไมได 
 
 
 
 
หมายเหตุ  ไมมีเงื่อนไขการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ดังกลาว 

ขอ 8. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 
- จ ะต อ ง โ อนก ร รมสิ ท ธ์ิ ที่ ดิ น ฯ โด ย

ปราศจากบุริมสิทธิ/ภาระการจํานอง หากผูจะ
ขายไมปฏิบัติดังกลาว 

- ผูจะซื้อมีสิทธิขอชําระหนี้บุริมสิทธิ/หนี้
จํานองได ใหถือวาเปนการชําระราคาซื้อขายเมื่อ
ชําระแลว สามารถนําหลักฐานดังกลาวไปขอจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินฯได 

ขอ 9. ขอตกลงการอยูอาศัยในโครงการจัดสรร 
- เก็บเงินคากองทุนสวนกลาง  
- เก็บเงินคาสาธารณูปโภคลวงหนา 2 ป 

ข อ  9 .  ค า ใช จ า ย ในการจดทะ เบี ยนโอน
กรรมสิทธิ์ เชน คาธรรมเนียมและคาใชจายใน
การโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินฯออกฝายละครึ่ง 

ขอ 10. ขอตกลงในการโอนสิทธิเรียกรองใหกับ
บุคคลภายนอก ของผูจะซื้อ 
หมายเหตุ ไมมีขอตกลงเรื่องเบี้ยปรับและผิดนัด 

ขอ 10. เบี้ยปรับและผิดนัดของฝายผูจะขายกรณี
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินฯลาชา และเบี้ยปรับกรณ ี 
ผูจะซื้อชําระเงินดาวนไมตรงกําหนดเวลา 

ขอ 11. ขอตกลงในการโอนสิทธิเรียกรองใหกับ
บุคคลภายนอกของผูจะขาย 
 
หมายเหตุ   ไมมีความรับผิดในความชํา รุด
บกพรอง 

ขอ 11. ความรับผิดในความชํารุดบกพรองของ
ส่ิงปลูกสราง  โดยมีเงื่อนไข ดังนี้ 

- โครงสรางอาคาร 5 ป 
- สวนควบหรืออุปกรณที่สําคัญ 1 ป 
- ร้ัว และกําแพง 1 ป  

ขอ 12. ผูจะขายจะดําเนินการติดตั้งมิเตอรไฟฟา
และมิเตอรประปา 

ขอ 12. ตองไมกอภาระผูกพันกับที่ดินและสิ่ง
ปลูกสราง 

ขอ 13. กรณีผิดนัดผิดสัญญา 
- ผูจะซื้อผิดนัด สัญญาเปนอันยกเลิกโดย

ไมตองบอกกลาว ผูจะซื้อยินยอมใหผูจะขายริบ
เงินที่ไดผอนชําระทั้งหมดทันที 

- ไมมีสัญญากรณีที่ผูจะขายผิดสัญญา 

ขอ 13. เงื่อนไขการขยายระยะเวลาการปฏิบัติ
ตามสัญญาในกรณีเกิดเหตุสุดวิสัย 

ขอ 14.  ไมมี 
 

ขอ 14. สิทธิบอกเลิกสัญญา 
- กรณีผูจะขายผิดสัญญา ผูจะซื้อมีสิทธิ 

บอกเลิกสัญญาและเรียกเงินที่ชําระไปแลวคืน 
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ตารางที่ 4.1 (ตอ)  

 - ทั้งหมดพรอมดอกเบี้ยรวมท้ังคาเสียหาย
(ขอ 15.1) 

- กรณีผูจะซื้อผิดสัญญา ผูจะขายมีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาและหักเงินที่ผูจะซื้อไดชําระไว
แลวเปนคาเสียหายตามความเปนจริง ถามีเงิน
เหลือใหคืนผูจะซื้อ (ขอ 15.2) 

ขอ 15. ไมมี ขอ 15. สิทธิภายหลังการบอกเบิกสัญญา  
ขอ 16. ไมมี ขอ 16. คําบอกกลาว 
ขอ 17. ไมมี ขอ 17. เอกสารแนบทาย จํานวน 6 รายการ 
 ในประเด็นปญหาที่วิเคราะหนี้ มีผูเชี่ยวชาญบางทานไดใหความเห็นในเรื่องนี้ไว ดังนี้ 
 นายวิโรจน  เตชะจันตะ1  มีความเห็นวา การที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางได
กําหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขาย ก็เพื่อคุมครองสิทธิของผูบริโภค  ดังนั้น  การทําสัญญา
จะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรรหรือผูบริโภค หากผูจัดสรรที่ดิน
ละเวนการใชแบบมาตรฐานสัญญาดังกลาว ก็ถือเปนสิทธิของผูบริโภคที่จะรองขอใหผูจัดสรรที่ดิน
ใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรกับตนเองได หากผูจัดสรรที่ดินปฏิเสธการใชแบบ
มาตรฐานสัญญาดังกลาว ผูบริโภคก็มีสิทธิปฏิเสธการทําสัญญาและยกเลิกการซื้อท่ีดินแปลงนั้นได
โดยไมผิดขอตกลง (หนังสือจองซื้อ)  
 แตในกรณีของสภาพบังคับและมาตรการตรวจสอบการใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อ
จะขายที่ดินจัดสรรใหเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด ทานไดใหความเห็นวา กฎหมายไมไดกําหนด
ในเรื่องของมาตรการตรวจสอบในเรื่องดังกลาวไว  อีกทั้งหนาที่ตามกฎหมายของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินก็มีมากมาย โดยหนาที่ที่มีความชํานาญก็คือเร่ืองของการตรวจสอบวิธีการจัดสรรที่ดิน
ที่เกี่ยวกับการจัดทําสาธารณูปโภคโครงการจัดสรรใหเปนไปตามผังจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินไดอนุมัติ  สวนหนาที่อ่ืนๆเชน การควบคุมดานการโฆษณา และดานสัญญา  ยอมรับวา
ยังไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร เนื่องจากขอจํากัดทางดานบุคคลากร ภาระกิจ และงบประมาณ  จึง
ทําใหสภาพบังคับดานสัญญาไมสงผลใหเกิดการปฏิบัติอยางมีประสิทธิภาพเทาที่ควร  ประกอบกับ
อัตราโทษตามกฎหมายคอนขางต่ําในกรณีผูจัดสรรที่ดินไมปฏิบัติตามกฎหมายดังกลาว  ดังนั้น ใน

                                                           

 1   วิโรจน  เตชะจันตะ.  อดีตผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจัดสรรที่ดิน สํานักควบคุมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  ปจจุบันดํารงตําแหนงเจาพนักงานที่ดินจังหวัดภูเก็ต กรมที่ดิน.  สัมภาษณ  5  กันยายน  2551. 
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เบื้องตนหากผูบริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบและไมไดรับความเปนธรรมตามสัญญาจากผูจัดสรรที่ดิน 
ทานมีความเห็นวา ผูบริโภคก็นาจะรองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคได
เชนกัน  สวนเร่ืองการละเมิดไมใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรนั้น สํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคก็จะสงเรื่องใหกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินตอไป 
 อยางไรก็ตาม หากเปรียบเทียบกับเนื้อหาของพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 
2522 แลว  กฎหมายดังกลาวจะมีการวางหลักเกณฑและมีหนวยงานดูแลเฉพาะเรื่องคือ
คณะกรรมการวาดวยสัญญาโดยทําหนาที่ดูแลผูบริโภคในดานนี้โดยตรง ทําใหการทํางาน การรับ
เร่ืองรองเรียน การดูแลผูบริโภคในดานนี้มีความคลองตัว และมีผลงานอยางเปนรูปธรรมมากกวา
กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน โดยบัญญัติหลักเกณฑไวในมาตรา 35 ทวิ ถึงมาตรา 35 นว คือ  
การกําหนดหลักเกณฑธุรกิจที่ควบคุมสัญญา   หรือการบังคับใหผูประกอบธุรกิจตองสงมอบสัญญา
แกผูบริโภค เปนตน  ปจจุบันคณะกรรมการวาดวยสัญญา ไดประกาศใหธุรกิจการซื้อขายหองชุด 
เปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและทางสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโคมีแนวคิดในเรื่องของ
สัญญาวาจางกอสรางบาน ใหเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาเชนกัน ซ่ึงทั้งสองธุรกิจดังกลาวเกี่ยวของ
กับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยตรง  แตถูกควบคุมโดยกฎหมายคนละฉบับซึ่งทําใหผูบริโภคมี
ความสับสนเรื่องนี้อยูพอสมควร  ดังนั้น นอกจากเนื้อหาและหลักการของกฎหมายวาดวยการ
คุมครองผูบริโภคจะมีประสิทธิภาพดีกวากฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินแลว   สํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคยังมีผลงานใหเห็นตามสื่อตางๆอยางเปนรูปธรรม  ตามขอมูล
สรุปผลการดําเนินงานคุมครองผูบริโภคของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ประจําป
งบประมาณ พ.ศ. 2551 รายงานเดือนตุลาคม 2550 ถึง เดือนมิถุนายน  2551  ไดรับเรื่องรองเรียนจาก
ผูบริโภคทั้งสิ้น 4,210 ราย เปนเรื่องรองเรียนเกี่ยวกับสัญญาหรืออสังหาริมทรัพยรวม 1,901 ราย 
(คิดเปนรอยละ 45.15%)   

 
4.5 ปญหาเกี่ยวกับความไมสอดคลองของหนวยงานที่รับผิดชอบกํากับดูแลดานสัญญา  
 การควบคุมแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายตามกฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดินอยู
ภายใตคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
(“คณะกรรมการ”)  ซ่ึงมีลักษณะการบริหารเปนการรวมศูนยอํานาจ กลาวคือ การพิจารณาเรื่องที่
รองเรียนตางๆ  ตองขึ้นอยูกับคณะกรรมการ ซ่ึงประกอบดวยคณะบุคคลรวมกันหลายหลากอาชีพ 
มารวมประชุมกันเปนวาระ  แมบางจังหวัดจะมีการแตงตั้งคณะอนุกรรมการขึ้นมาพิจารณาเรื่อง
รอง เ รียนเบื้ องตน เชน  คณะกรรมการจัดสรรที่ ดินกรุ ง เทพมหานคร  ไดมีการแต งตั้ ง
คณะอนุกรรมการคุมครองผูบริโภคผูซ้ือที่ดินจัดสรร เปนตน แตก็ยังไมสามารถทํางานไดอยาง

DPU
DPU



 113 

คลองตัวตามวัตถุประสงคเทาที่ควร เนื่องจากขั้นตอนการรองเรียนอาจรับเรื่องผานสํานักงานที่ดิน
ของแตละจังหวัดแลวจึงสงเรื่องเขาคณะกรรมการซึ่งเปนศูนยกลางการพิจารณาเรื่องตางๆ ถือเปน
ขั้นตอนการบริหารราชการแผนดินตามระบบราชการ ประกอบกับปจจัยตางๆ ในดานความพรอม  
ความเชี่ยวชาญ ชํานาญ  บุคคลากร และบทบาทภาระหนาที่ของคณะกรรมการตามกฎหมาย
ครอบคลุมทุกเรื่องที่เกี่ยวกับวิธีการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย ที่ผานมาจึงไมไดเนนหรือมีบทบาท
เกี่ยวกับเรื่องนี้เทาที่ควร  จึงทําใหผูบริโภคที่ซ้ือบานจัดสรรที่ถูกเอาเปรียบเกี่ยวกับสัญญาจะซื้อจะ
ขายมีความสับสนเกี่ยวกับหนวยงานที่ รับผิดชอบเพราะมักจะไปรองเรียนตอสํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภค แตสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเมื่อรับเรื่องรองเรียน
เกี่ยวกับเรื่องดังกลาวแลว ไมมีอํานาจพิจารณาตองสงเรื่องใหกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินตอไป 
 หากเปรียบเทียบกับกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคโดยสํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภค มีการแตงตั้งคณะกรรมการเฉพาะเรื่องคือคณะกรรมการวาดวยสัญญา มีหนาที่
ดูแล ควบคุม ตรวจสอบ ประกาศธุรกิจที่ถูกควบคุมสัญญา มีการบริหารงานอยางเปนระบบ  
บุคคลากร หนวยงานรับเรื่องราวรองเรียน  ความพรอมความชํานาญ และบทบาทในการรับเรื่อง
รองเรียนจากผูบริโภค ทําใหสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดรับการยอมรับจาก
ผูบริโภคอยางมาก เห็นไดชัดจากขาวสารตามสื่อตางๆ กรณีผูบริโภคมีปญหาเกี่ยวกับการถูกเอารัด
เอาเปรียบในการซื้อบานจัดสรร หนวยงานแรกที่ผูบริโภคจะนึกถึงก็คือสํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภค แตถาเปนเรื่องของการละเวนการใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายแลว 
คณะกรรมการวาดวยสัญญาไมมีอํานาจหนาที่พิจารณาสั่งการในเรื่องนี้     
 จากปญหาดังกลาว  จึงเปนปญหาความไมสอดคลองเกี่ยวกับหนวยงานที่กํากับดูแลดาน
สัญญาจะซื้อจะขาย กลาวคือ หนวยงานตามกฎหมายที่มีหนาที่ในการควบคุมดูแลแบบมาตรฐาน
สัญญาจะซื้อจะขายก็คือ คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน แตหนวยงานที่มีบทบาทในการรับเรื่อง
รองเรียนของผูบริโภคในปจจุบันก็คือสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค  
 
4.6 ปญหาเกี่ยวกับความไมสอดคลองของบทลงโทษดานสัญญา 
 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  หมวด 6  บทกําหนดโทษ  มาตรา 63          
ผูจัดสรรที่ดินที่ฝาฝนการใชรูปแบบสัญญาจะซื้อจะขายมาตรฐานที่คณะกรรมการจัดสรรกลาง
กําหนด ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท  ซ่ึงถือวาเปนโทษที่เบามากเมื่อเปรียบเทียบกับ
ความผิดที่ผูจัดสรรที่ดินไดใหคํามั่นสัญญาไวกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินตอนที่ยื่นคําขออนุญาต
จัดสรรที่ดิน  ประกอบกับการมีบุคคลากรไมเพียงพอตอการตรวจสอบในเรื่องนี้อยางจริงจัง  ผู
จัดสรรที่ดินจึงละเลยตอความผิดนี้เพราะมีเฉพาะโทษปรับเพียงเล็กนอย ซ่ึงผูประกอบธุรกิจถือวา
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เปนเรื่องเล็กนอยมากจึงไมใหความสําคัญเทาที่ควร   อันนํามาซึ่งปญหาสภาพบังคับของการใชแบบ
มาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายตามที่ไดวิเคราะหไวขางตน    
 เมื่อเปรียบเทียบกับพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  หมวด 4  บทกําหนด
โทษ  มาตรา 57  ผูประกอบธุรกิจผูใดไมสงมอบสัญญาที่มีขอสัญญาหรือมีขอสัญญาและแบบ
ถูกตองตามมาตรา 35 ทวิ  ใหแกผูบริโภคภายในระยะเวลาตามาตรา 35 อัฏฐ   ตองระวางโทษจําคุก
ไมเกินหนึ่งป หรือปรับไมเกินหนึ่งแสนบาทถวน หรือทั้งจําทั้งปรับ  เมื่อพิจารณาจากอัตราโทษของ
กฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภค จะกําหนดโทษไวคอนขางหนักมีทั้งจําคุกและปรับถึงหนึ่ง
แสนบาท   และในกรณีที่ผูกระทําความผิดซึ่งตองรับโทษเปนนิติบุคคล  กรรมการหรือผูจัดการหรือ
ผูรับผิดชอบในการดําเนินการของนิติบุคคลนั้นตองรับโทษตามที่กฎหมายกําหนดสําหรับความผิด
นั้นๆ เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดของนิติบุคคลนั้น (มาตรา 59)  ถือ
วากฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคมีการระวางอัตราโทษไวแตกตางกับกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดินเปนอยางมาก ทั้งๆ กฎหมายทั้งสองฉบับที่มีวัตถุประสงคในการคุมครองผูบริโภค
เชนเดียวกัน  ดังนั้น กฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคจึงนาจะเปนประโยชนตอผูบริโภค
มากกวา 

 
4.7 วิเคราะหปญหาเกี่ยวกับหลักฐานที่สําคัญในการชําระราคาซื้อขายบานจัดสรร 
 ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ไดกําหนดใหเปนหนาที่ของผูจัดสรร
ที่ดินตองออกหลักฐานการชําระราคาที่ดินจัดสรรใหแกผูซ้ือบานจัดสรร  ซ่ึงไดกําหนดหลักเกณฑ 
ไว ดังนี้        
 มาตรา 35  บัญญัติวา “ในการชําระราคาที่ดินหรือการชําระหนี้บุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานองจากผู ซ้ือที่ดินจัดสรร ใหผู รับเงินออกหลักฐานเปนหนังสือ            
ลงลายมือช่ือผูรับเงินใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร  และใหถือวาหลักฐานการชําระเงินดังกลาวเปน
หลักฐานแสดงการชําระราคาที่ดินจัดสรร” 
 ในกรณีที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรชําระราคาที่ดิน เงินดาวน หรือชําระหนี้บุริมสิทธิในมูลซ้ือ
ขายอสังหาริมทรัพย หรือชําระหนี้จํานอง  ไมวาผูรับเงินจะเปนผูจัดสรรที่ดิน  เจาหนี้บุริมสิทธิใน
มูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย หรือเจาหนี้จํานอง กฎหมายกําหนดเปนหนาที่ของผูรับเงินจะตองออก
หลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือผูรับเงินใหแกผูซ้ือบานจัดสรร เพื่อนําไปเปนหลักฐานการขอ
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจัดสรรตามมาตรา 37 ตอไป  ใหถือวาหลักฐานการชําระเงินดังกลาวเปน
หลักฐานแสดงการชําระราคาที่ดินจัดสรรแลว แมวาผูรับชําระเงินจะมิใชผูขายที่ดินจัดสรรก็ตาม   
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แตปญหาของหลักฐานการรับเงินที่จะวิเคราะหตอไปนี้ เปนปญหาเฉพาะกรณีผูซ้ือที่ดินจัดสรร
ชําระราคาที่ดินใหแกผูจัดสรร  มีดังนี้ 
 1)  ปญหาการรับทราบถึงความสําคัญของหลักฐานการรับเงินตามกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดินของผูซ้ือบานจัดสรร ตามมาตรา 372  เร่ิมตนจากหากผูจัดสรรที่ดินไมสามารถโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรตามสัญญาได  เนื่องจากอาจประสบปญหาสภาพคลองไม
สามารถหาเงินไปชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ผูรับจํานอง เปนเหตุใหเจาหนี้จํานองไมสามารถปลอด
จํานองโฉนดที่ดินกับผูจํานองเพื่อนําโฉนดที่ดินดังกลาวมาโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือบานจัดสรรได   
ดังนี้  ตามมาตรา 37 ผูซ้ือบานจัดสรรสามารถนําหลักฐานการรับเงินที่ผูจัดสรรที่ดินออกใหแก
ตนเองในระหวางที่ผูซ้ือบานจัดสรรผอนชําระเงินดาวนบานใหแกผูจัดสรรที่ดินไปแสดงตอเจาหนี้
บุริมสิทธิของผูจัดสรรที่ดิน เพื่อขอชําระราคาซื้อขายสวนที่เหลือหรือชําระเทากับมูลจํานองที่ไดจด
ทะเบียนเฉลี่ยภาระหนี้ลงในโฉนดใหแกเจาหนี้บุริมสิทธิ   และเจาหนี้บุริมสิทธิตองปลอดจํานอง
ที่ดินใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร   ตอจากนั้น ผูซ้ือที่ดินจัดสรรก็สามารถนําหลักฐานการรับเงินของ
เจาหนี้บุริมสิทธิดังกลาวพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตอพนักงานเจาหนาที่ไดตามมาตรา 37   

                                                           

 2  มาตรา 37 บัญญัติวา “เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ให
ถือวาที่ดินนั้นพนจากการยึดหรืออายัดทั้งปวง ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรนําหลักฐานเปนหนังสือที่แสดงวาไดชําระราคา
ดังกลาวพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
จัดสรรตอพนักงานเจาหนาที่ เมื่อไดรับเอกสารและหลักฐานดังกลาวแลว  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรตอไป 
   ถาที่ดินจัดสรรตามวรรคหนึ่งมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือการจํานอง
และมีหลักฐานการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองครบถวนแลว ใหที่ดินนั้นปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานองและใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดิน
จัดสรร 
   ในกรณีที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรไมสามารถนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ได
เพราะบุคคลอื่นยึดถือหรือครอบครองไว  เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรรองขอใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินจากบุคคลที่ยึดถือหรือครอบครองไวมาดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรได 
   เมื่อพนกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่บุคคลที่ยึดถือหรือครอบครองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไดรับแจง
หรือถือวาไดรับแจงคําสั่งพนักงานเจาหนาที่ตามวรรคสาม  ถายังไมมีการสงมอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหแก
พนักงานเจาหนาที่ ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพื่อดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรได”. 
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 ในเรื่องการใหความสําคัญของหลักฐานการรับเงินนี้ถือเปนเรื่องที่ดีที่กฎหมายวาดวย
การจัดสรรที่ดินมีวัตถุประสงคมุงคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  ซ่ึงจะแกปญหาใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  
กลาวคือ กรณีผูจัดสรรที่ดินมีปญหาทางดานการเงินมีการรับเงินดาวนจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแลวแต
ไมนําไปชําระหนี้ใหแกเจาหนี้จํานอง  ผิดนัดผิดสัญญากับเจาหนี้จํานอง หรือถูกฟองบังคับคดี  จน
นํามาซึ่งปญหาที่ไมสามารถชําระหนี้ใหแกเจาหนี้จํานองเพื่อนําโฉนดที่ดินจัดสรรมาโอน
กรรมสิทธิ์ใหกับผูซ้ือบานจัดสรรได ทางออกที่ดีที่สุดของผูจัดสรรที่ดินคือการคืนเงินที่ไดรับจาก  
ผูซ้ือที่ดินจัดสรร ซ่ึงอาจมีเพียงนอยรายที่จะทําเชนนี้ สวนใหญมักหลบหนีหรือยอมใหฟองคดี  แต
แมจะไดรับเงินคืน ผูซ้ือที่ดินจัดสรรก็ไมสามารถหาซื้อที่ดินแปลงอื่นทดแทนไดเพราะราคาที่ดิน
อาจจะสูงขึ้นไปจากเดิม ดังนั้น จึงไดกําหนดเปนมาตรฐานคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรใหสามารถนํา
หลักฐานการชําระราคาที่ดินมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อใหจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
ใหแกตนได   แตจากการที่ผูเขียนไดศึกษาปญหาของผูซ้ือบานจัดสรร ประกอบกับขาวสารจาก
ส่ือสารมวลชนดานตางๆ พบวา ยังมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรอีกเปนจํานวนมากที่ไมรูถึงความสําคัญของ
หลักฐานการรับเงินดังกลาว ทําใหการใชสิทธิของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตามาตรา 37 ดังกลาวมีนอยมาก  
ดังนั้นจึงควรมุงประชาสัมพันธถึงความสําคัญของหลักฐานการรับเงินใหกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร
เพื่อใหทราบสิทธิของตนเองใหมากที่สุด 
 2)  ปญหารูปแบบของหลักฐานการรับเงิน  เมื่อกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินไดให
ความสําคัญของหลักฐานการรับเงินตามที่กลาวมาขางตน  ปญหาในเรื่องที่จะวิเคราะหนี้ไมใชเปน
เร่ืองที่ผูจัดสรรที่ดินละเลยไมออกหลักฐานการรับเงิน  แตเปนเรื่องที่ผูจัดสรรที่ดินออกใหโดยไม
เห็นถึงความสําคัญของหลักฐานการรับเงินตามวัตถุประสงคของกฎหมาย กลาวคือ  ผูจัดสรรที่ดิน
บางรายไมเห็นถึงความสําคัญของรูปแบบของใบเสร็จรับเงินหรือบุคคลผูมีหนาที่เปนผูรับเงินซึ่ง
เปนตัวแทนของผูจัดสรรที่ดิน จึงทําใหใบเสร็จรับเงินไมมีความนาเชื่อถือเทาที่ควร    
 ในเรื่องนี้ผูเขียนไดมีตัวอยางหลักฐานการรับเงินของผูจัดสรรที่ดินรายหนึ่งที่ไดออก
ใหกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร ในการรับเงินดาวนบานพรอมที่ดินในโครงการจัดสรรที่มีช่ือเสียงรายหนึ่ง  
โดยขอนําเสนอเพื่อเปนตัวอยางสนับสนุนเหตุผลของความไมนาเชื่อถือของหลักฐานการรับเงิน
ดังนี้   
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 เมื่อพิจารณาเนื้อหาและรูปแบบหลักฐานการรับเงินดังกลาวแลว  มีเนื้อหาที่ขาด
สาระสําคัญ เชน ช่ือและที่อยูผูประกอบธุรกิจ เลขประจําตัวผูเสียภาษี ตําแหนงและชื่อผูรับเงิน   
เปนตน ตามตัวอยางเปนหลักฐานการรับเงินที่มีมูลคามากเปนจํานวนเงิน ฉบับละ 6,000,000.-บาท 
และฉบับละ 4,000,000.-บาท ตามลําดับ  แตรูปแบบของหลักฐานการรับเงินดังกลาวเปนเพียง
เอกสารธรรมดาๆ ที่ซ้ือหาไดตามทองตลาด หากผูจัดสรรที่ดินมีปญหาไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินจัดสรรใหแก     ผูซ้ือที่ดินจัดสรรตามสัญญาจะซื้อจะขายได ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถใชสิทธิ
ของตนตามมาตรา 37 ที่กลาวมาขางตน หลักฐานการรับเงินฉบับตัวอยางดังกลาวนาจะมีปญหาใน
เร่ืองความนาเชื่อถือในการพิจารณารับชําระหนี้ของเจาหนี้บุริมสิทธิ ดังนั้น ในเรื่องนี้หนวยงานของ
รัฐที่มีสวนเกี่ยวของกับหลักฐานการรับเงินดังกลาว ควรจะกําหนดรูปแบบมาตรฐานของหลักฐาน
การรับเงินใหตรงกับเจตนารมณของกฎหมายเพื่อปองกันปญหาที่อาจจะเกิดขึ้นกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
 
4.8 วิเคราะหปญหาเกี่ยวกับหลักฐานที่สําคัญในการออกหนังสือรับประกันบานจัดสรร 
 ปจจุบันการรับประกันบานจัดสรรภายหลังการขายของผูประกอบธุรกิจ ไมมีรูปแบบ
และเงื่อนไขของหนังสือรับประกันบานอยางเปนทางการ  แตจะมีกําหนดเงื่อนไขการรับประกันไว
ในแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพรอมสิ่งปลูกสรางในเรื่องของความ
รับผิดชอบในความชํารุดบกพรอง  ซ่ึงหากเปนไปตามที่วิเคราะหเรื่องแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อ
จะขายที่ไมคอยมีสภาพบังคับเทาที่ควรแลว การระบุไวเชนนั้นก็ไมนาจะเกิดประโยชนกับผูบริโภค
เทาที่ควร ซ่ึงในเรื่องความรับผิดในความชํารุดบกพรองนี้จะเปนปญหาใหญสําหรับผูบริโภคเปน
จํานวนมากที่รับโอนกรรมสิทธิ์บานแลวแตผูประกอบธุรกิจขาดความรับผิดชอบ  โดยทางภาครัฐ
เองก็ไมสามารถเขามาแทรกแซงกิจการของเอกชนได จะมีเพียงผูประกอบธุรกิจรายใหญๆ ที่มีความ
รับผิดชอบ สรางบานไดมาตรฐาน กลาที่จะรับประกันบานที่ตนเองเปนผูกอสรางขึ้น ภายใต
หลักเกณฑตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการค้ําประกัน สวนเงื่อนไขของการ
รับประกันจะเปนอยางใดนั้นก็ขึ้นอยูกับผูประกอบธุรกิจแตละรายจะระบุเงื่อนไขการรับประกันเอง  
ในทางกลับกันก็มีผูประกอบธุรกิจอีกเปนจํานวนมากที่ละเลยการรับประกันบานดังกลาว   อยางไร
ก็ตาม หากจะพิจารณาในแงของระบบเศรษฐกิจเสรีการกระทําของผูประกอบธุรกิจก็คงไมมี
ความผิดใดๆ แตหากพิจารณาในแงของกฎหมายวาดวยคุมครองผูบริโภคแลว หนวยงานภาครัฐควร
จะเขาไปแทรกแซงการทําธุรกิจของผูประกอบธุรกิจ  เพราะปญหาเกี่ยวกับการกอสรางบานที่ไมได
มาตรฐานนั้นเปนปญหาใหญ ทางสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดรับเรื่องราว
รองเรียนในชวงระหวางเดือนตุลาคม 2550 ถึง เดือนมิถุนายน  2551 เร่ืองเกี่ยวกับส่ิงปลูกสรางเปน
จํานวนรวม 286 ราย   ปญหาเชน ไมปลูกสรางบาน กอสรางบานไมแลวเสร็จ  กอสรางบานเสร็จ
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แลวแตเก็บงานไมเรียบรอย   มีความชํารุดบกพรองหลังปลูกสรางบาน  ไมปฏิบัติตามที่โฆษณาไว
ในตอนขาย  และกอสรางไมตรงแบบแปลน เปนตน  ซ่ึงในแงทางปฏิบัติของการแกไขความชํารุด
บกพรองภายหลังจากผูบริโภคไดรับโอนกรรมสิทธิ์บานใหทันใจผูบริโภคแลว ถือเปนเรื่องที่ทําได
ยาก  แตหากจะปองกันการปดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจในแงนิตินัยแลว ก็นาจะใชการบังคับ
ใหออกหนังสือรับประกันบานที่เนื้อหาเปนมาตรฐานมาใชบังคับกับผูประกอบธุรกิจได    
 หากจะกลาวถึงความสําคัญของการรับประกันความเสียหายของบานจัดสรรในปจจุบัน
แลว  ทางหนวยงานภาครัฐควรจะใหความสําคัญมากกวาที่เปนอยู เพราะถาจะเปรียบเทียบมูลคา
บานกับรถยนตหรือเครื่องใชไฟฟา บานเปนทรัพยสินที่มีมูลคามากกวารถยนตหรือเครื่องใชไฟฟา
อยูมาก ปจจุบันการรับประกันรถยนตมีการพัฒนาในทิศทางที่ดีขึ้นเรื่อยๆ  โดยเฉพาะเรื่องเงื่อนไข
การรับประกัน 3 ป หรือ 100,000 กิโลเมตร (เมื่อกอนเพียง 50,000 กิโลเมตร)   ซ่ึงใชเปนมาตรฐาน
ของรถยนตเกือบทุกยี่หอ  แตกับการรับประกันบานจัดสรรปจจุบันยังไมมีการพัฒนาในแงของการ
คุมครองผูบริโภคที่ดีเทาที่ควร 
 อยางไรก็ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ไดกลาวถึงสัญญารับประกัน
สินคาหรือบริการไว  ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการโดยใหคํามั่นวาจะทํา
สัญญารับประกันใหไวแกผูบริโภค   สัญญาดังกลาวตองทําเปนหนังสือลงลายมือช่ือของผูประกอบ
ธุรกิจหรือผูแทนและตองสงมอบสัญญานั้นแกผูบริโภคพรอมกับการสงมอบสินคาหรือใหบริการ 
ถาสัญญาดังกลาวทําเปนภาษาตางประเทศ ตองมีคําแปลภาษาไทยกํากับไวดวยตามมาตรา 35 สัตต 
  ดังนั้น ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรรไดใหคํามั่นวาจะทําสัญญารับประกันบาน
ใหแกผูบริโภคแลว ก็มีหนาที่ตองออกหนังสือรับประกันบานลงลายมือช่ือของผูประกอบธุรกิจหรือ
ผูแทน แตกฎหมายวาดวยคุมครองผูบริโภคมิไดกําหนดเงื่อนไขและรูปแบบการรับประกันไว  
สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคจึงควรจะประกาศใหผูประกอบธุรกิจขายบานจัดสรร มี
หนาที่ตองออกหนังสือรับประกันใหแกผูบริโภคที่ซ้ือบานจัดสรร  และประกาศใหใชแบบ
มาตรฐานหนังสือรับประกันบานจัดสรรตามที่สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคกําหนด   
 
4.9 วิเคราะหปญหาเกี่ยวกับการคุมครองผูซ้ือบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการดูแล

ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.  2551   
 ตามที่ ภาครัฐไดมีการประกาศราชกิจจานุเบกษาพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา พ.ศ. 2551  เมื่อวันที่  20  กุมภาพันธ  2551 โดยมาตรา 2  พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับ
เมื่อพนกําหนดเกาสิบวันนับแตวันที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป   
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 เนื่องจากกฎหมายฉบับนี้ถือเปนเรื่องใหมสําหรับประเทศไทย มีบทบัญญัติบางประการ
เกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล  ดังนั้น  การศึกษากฎหมายการจัดการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow Law) ของประเทศไทย จึงตองศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมาย
ของตางประเทศ  ซ่ึงหากจะกลาวถึงกฎหมายเกี่ยวกับเรื่องนี้ก็คงตองนึกถึงกฎหมายของประเทศ
สหรัฐอเมริกาเพราะไดมีการใชกฎหมายลักษณะนี้อยางแพรหลายในหลายมลรัฐ  เชน กฎหมาย   
ของมลรัฐอริโซนา(Arizona :A.R.S. Title 6 Banks and Financial Institutions, Chapter 7 Escrow 
Agents) กฎหมายของมลรัฐไอดาโฮ (Idaho: ID ST Title 30 Corporations, Chapter 9 Idaho Escrow 
Act) กฎหมายของมลรัฐวอชิงตัน (Washington:Chapter 18.44 RCW Escrow agent registration act) 
กฎหมายของมลรัฐโอเรกอน (Oregon :ORS Chapter 696 Real Estate and Escrow Activties, 
Section 505-590) และกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย (California : CA FIN Division 6 Escrow 
Law)  เปนตน แตการจากศึกษาปรากฎวา กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย เปนกฎหมายที่มีเนื้อหา
ในรายละเอียดมากกวากฎหมายของมลรัฐอื่น และเปนกฎหมายที่ออกมาบังคับใชเปนเวลานาน 
ตั้งแตป ค.ศ. 1951 และมีการแกไขเพิ่มเติมเรื่อยมาและมีการแกไขเพิ่มเติมลาสุดในป ค.ศ.2006 
ดังนั้น การศึกษากฎหมายการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Law) ของประเทศไทย
จึงเปรียบเทียบกับกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียประเทศสหรัฐอเมริกาเปนหลัก ดังนี้ 
 

4.9.1 การขออนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน   
 หากพิจารณาถึงเนื้อหาเกี่ยวกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของกฎหมายฉบับ
นี้จะวางหลักเกณฑของกิจการดังกลาวในแตละเรื่องไวอยางกวางๆ  เพื่อใหคณะกรรมการกํากับการ
ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน  (“คณะกรรมการ”) ออกกฎกระทรวงหรือประกาศใน
รายละเอียดอีกครั้งหนึ่ง เชน การใหบริการอื่นที่ เกี่ยวของกับกิจการดูแลผลประโยชนและ
หลักเกณฑการเรียกเก็บคาตอบแทนหรือคาบริการ ตามมาตรา 7 หรือการขอรับใบอนุญาตและการ
ออกใบอนุญาตตามมาตรา 9  หรือ การกําหนดหลักเกณฑใหนิติบุคคลอื่นนอกจากสถาบันการเงิน
ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ตามาตรา 10 หรือวิธีการจัดทําทะเบียนเกี่ยวกับสัญญาดูแล
ผลประโยชน ตามมาตรา 13 หรือการเก็บรักษาเงินของคูสัญญา ตามาตรา 14  เปนตน  ซ่ึงในเรื่อง
ดังกลาวคณะกรรมการมีหนาที่ตองออกกฎกระทรวงหรือประกาศ  ซ่ึงจะเปนรายละเอียด 
กระบวนการ ขั้นตอน ที่สําคัญของการดําเนินการประกอบธุรกิจนี้ ดังนั้นโดยเนื้อหาของกฎหมาย
ฉบับนี้จึงเปนเพียงวางหลักการไวอยางกวางๆ  เชน กิจการดูแลผลประโยชนหมายถึงอะไร  ผูดูแล
ผลประโยชนตองมีคุณสมบัติอยางไร  การขออนุญาตตองทําอยางไร และกําหนดใหสถาบันการเงิน
หรือนิติบุคคลอื่นตามที่กําหนดในกฎหมายเปนบุคคลที่จะสามารถประกอบกิจการนี้ได  เปนตน  
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 ปจจุบันกระทรวงการคลัง ไดประกาศราชกิจจานุเบกษา กฎกระทรวงวาดวยการขอรับ
ใบอนุญาตและการออกใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชนสําหรับสถาบันการเงิน พ.ศ. 
2551  ลงวันที่  8  สิงหาคม  2551  ในเบื้องตนใหเฉพาะสถาบันการเงินเปนผูมีสิทธิในการขอ
ใบอนุญาตประกอบกิจการ เนื่องจากผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองดูแลเงินและทรัยพสินของ
คูสัญญา ดังนั้น ในระยะเริ่มแรก สถาบันการเงินซึ่งมีความมั่นคงทางการเงินและเปนที่นาเชื่อถือ จึง
เหมาะสมที่จะเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา สวนในระยะตอๆไป เมื่อระบบ Escrow มีความ
มั่นคงแลว นิติบุคคลอื่นๆที่มีความพรอมและมีความนาเชื่อถือ ก็อาจพิจารณาอนุญาตเพิ่มเติมใน
ภายหลังได 
 เมื่อเปรียบเทียบการประกอบกิจการ Escrow Agent  ตามกฎหมายเอสโครวของมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย แลว ปรากฎวา การควบคุมการประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวตองไดรับอนุญาต
จากกระทรวงพาณิชย(มาตรา 17200) โดย Commissioner Of Corporation ซ่ึงเปนผูมีอํานาจในการ
อนุมัติใบอนุญาต โดยตัวแทนเอสโครวตองเปนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นโดยชอบดวยกฎหมายและมี
วัตถุประสงคเพื่อประกอบกิจการนี้เทานั้น(Corporation) บุคคลธรรมดาไมมีสิทธิที่จะไดรับอนุญาต
ในการประกอบกิจการนี้  แตมีองคกรบางประเภทและบุคคลธรรมดาบางประเภทไดรับยกเวนไม
ตองไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยเอสโครวเนื่องจากไดมีกฎหมายเฉพาะควบคุมการประกอบ
อาชีพขององคกร และบุคคลเหลานี้โดยเฉพาะอยูแลว เชน ธนาคาร บริษัทรับประกันสิทธิเกี่ยวกับ
ที่ดิน ทนายความ และ นายหนาอสังหาริมทรัพย เปนตน 
 สําหรับการยื่นคําขอใบอนุญาต ผูยื่นคําขอจะตองทําเปนหนังสือและใชแบบฟอรมที่ 
Commissioner กําหนดไว ผูขอจะตองนําหลักประกันมาวางไมนอยกวา 25,000 ดอลลารสหรัฐ    
 กฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียไดกําหนดเหตุแหงการปฏิเสธคําขอไวดังนี้
(มาตรา 17209.3) 
 (1)  บริษัทมีวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจมากกวาการประกอบกิจการเปนตัวแทน
เอสโครว หรือบริษัทใชช่ือที่อาจทําใหเกิดความสับสนกับผูอ่ืนที่ไดรับอนุญาตประกอบธุรกิจ
ตัวแทนเอสโครวแลว 
 (2)  ผูกอการเจาหนาที่ หรือกรรมการมีประวัติทางอาชญากรรมหรือกระทําการทุจริต
ภายในระยะเวลา 10 ป  
 (3)  ผูยื่นคําขอไมมีเจาหนาที่หรือผูจัดการที่มีประสบการณตามที่กําหนดไวในกฎหมาย 
 (4)  ผูยื่นคําขอไมมีสถานะทางการเงินที่นาเชื่อถือ 
 (5)  การยื่นขอเท็จจริงที่เปนเท็จในการขอใบอนุญาต  
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 (6)  ผูยื่นคําขอ เจาหนาที่ กรรมการ หรือผูกอการของผูยื่นคําขอไดกระทําการฝาฝน
บทบัญญัติของกฎหมายฉบับนี้หรือขอบังคับอื่นที่ใกลเคียงหรือคลายคลึงกัน 
 เมื่อนิติบุคคลใดไดรับอนุญาตใหประกอบการเปนตัวแทนเอสโครวแลว หากตอมา
ภายหลังไดมีการเปลี่ยนแปลงผูถือหุนกรรมการ เจาหนาที่ ผูจัดการ และบุคคลอื่นที่เกี่ยวของใน
ธุรกิจเอสโครวไมวาโดยทางตรงหรือทางออม ผูไดรับอนุญาตตองแจงการเปลี่ยนแปลงดังกลาวตอ 
Commissioner โดยการยื่นเอกสารทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ 
 

4.9.2 กิจการดูแลผลประโยชน (Escrow) 
กรณีศึกษาพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 เกี่ยวกับกิจการ

ดูแลผลประโยชนเปรียบเทียบกับรางพระราชบัญญัติการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 
..... มีความแตกตางกันพอสมควร เนื่องจากตามมาตรา 3  ของรางเดิมระบุประเภทของสัญญาที่จะ
ใช Escrow Agent ไวชัดเจนเชน   สัญญาจะซื้อจะขายทรัพยสิน  สัญญาซื้อขายทรัพยสิน  สัญญา
วาจางปลูกสรางบาน หรือสัญญาอื่นใดตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา เปนตน  
แตพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตามมาตรา 5  ระบุไวอยางกวางๆ ครอบคลุม
ทรัพยสินทุกประเภทไมจํากัดเฉพาะอสังหาริมทรัพย หากวัตถุแหงสัญญานั้นตองมีลักษณะสัญญา
ตางตอบแทน คูสัญญาอาจตกลงกันจัดใหมีผูดูแลผลประโยชนคูสัญญาไดทั้งสิ้น   ซ่ึงกฎหมายฉบับ
ปจจุบันมีความหมายกวางกวารางเดิมและครอบคลุมทรัพยสินของรางเดิมทั้งหมด  หากมองในแง
ภาพรวมของการประกอบธุรกิจประเภทนี้ยอมนาจะเปนประโยชนและสงเสริมใหกฎหมายฉบับนี้
พัฒนาขึ้นในอนาคต 
 แตในอีกมุมหนึ่งกฎหมายฉบับนี้กลับใหความสําคัญกับธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยนอย
มากตางจากรางเดิมอยางเห็นไดชัด เพราะมีระบุไวเพียงมาตราเดียวคือ มาตรา 17 วรรคสาม ซ่ึงสวน
ทางกับเหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ กลาวคือ เกิดขึ้นเนื่องจากผลกระทบจาก
ระบบธุรกิจอสังหาริมทรัพย   แตกฎหมายฉบับนี้ก็เปดชองใหอํานาจคณะกรรมการประกาศ
กําหนดการใหบริการอื่นที่เกี่ยวของกับสัญญาดูแลผลประโยชนเพิ่มเติมไดอีก มาตรา 7 วรรคสอง 
ประกาศกําหนดวิธีการ เงื่อนไข บริการอื่นๆ ไวโดยเฉพาะสําหรับธุรกิจบานจัดสรรก็ได เชน เปน
ตัวแทนของคูสัญญาในการตรวจรับมอบบานที่สรางเสร็จ โดยเปนผูตรวจตราวัสดุ อุปกรณ คุณภาพ
งานการกอสรางและความชํารุดบกพรอง เปนตน   
 กฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนีย มาตรา 17003 ไดใหความหมายของเอสโครว
ไวดังนี้  เอสโครว หมายถึง ธุรกรรมใดๆที่บุคคลหนึ่ง เพื่อจุดประสงคในการขาย การมอบโอน การ
กอภาระผูกพัน หรือการใหเชาอสังหาริมทรัพย หรือสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอื่น ทําการสงมอบ
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เอกสารที่ เปนลายลักษณ อักษร  เงิน  หลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย  หรือ
สังหาริมทรัพย หรือส่ิงอื่นใดที่มีมูลคาแกบุคคลที่สามเพื่อใหถือไว จนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่
ระบุไว หรือจนกวาเงื่อนไขที่กําหนดไวลวงหนาจะไดรับการปฏิบัติเสร็จสิ้นแลว เมื่อนั้นจึงจะมีการ
สงมอบโดยบุคคลที่สามนั้นแกผูรับโอน ผูโอน ผูรับคํามั่น ผูใหคํามั่น ลูกหนี้ เจาหนี้ ผูตองประกัน 
ผูประกัน หรือตัวแทนหรือพนักงานของบุคคลใดนั้น 
 เมื่อวิเคราะหเปรียบเทียบพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
กับกฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนียเกี่ยวกับกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow) 
แลว จะเห็นวา กิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) ของประเทศไทย ระบุเพียงมีลักษณะ
ของสัญญาตางตอบแทน ซ่ึงถือวาระบุประเภทสัญญาไวกวางมากแทบจะครอบคลุมกิจการทุก
ประเภทที่มีวัตถุแหงหนี้เปนทรัพยสิน   แตกฎหมายเอสโครวของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ก็ระบุลักษณะ
ของสัญญาไวกวางเชนเดียวกัน แตไดมีบทขยายความและอธิบายลักษณะของคูสัญญา วัตถุแหงหนี้ 
ไวคอนขางชัดเจนทําใหไมตองตีความสัญญากันในภายหลัง  อยางไรก็ดี การที่พระราชบัญญัติการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ระบุลักษณะสัญญาที่จะใชบริการผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา (Escrow Agent) ไวอยางกวางๆ ครอบคลุมกิจการทุกประเภทนั้น ทําใหกฎหมายฉบับนี้
ขาดจุดเดนของกฎหมายไปพอสมควร เนื่องจาก กฎหมายฉบับนี้เหตุผลและความจําเปนเกิดขึ้นจาก
วิกฤตเศรษฐกิจดานอสังหาริมทรัพย และในระยะแรกกิจการที่จะไดรับความสนใจในการ
ดําเนินการตามกฎหมายนี้นาจะเปนธุรกิจอสังหาริมทรัพยและบานจัดสรร แตกฎหมายฉบับนี้กลับ
ใหความสําคัญกับหลักเกณฑการคุมครองเรื่องดังกลาวนอยมาก ซ่ึงตางจากรางเดิมอยูมาก ดังนั้น 
คณะกรรมการจึงควรใหความสําคัญกับธุรกิจบานจัดสรรกอนเปนลําดับแรกเพื่อใหเปนไปตาม
เจตนารมณของกฎหมาย 
 

4.9.3 การตั้งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในกรณีซ้ือบานจัดสรร 
ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 5 ในการทํา

สัญญาตางตอบแทนใดๆ คูสัญญาอาจตกลงกันจัดใหมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow 
Agent) การที่ใหคูสัญญา “ตกลงกัน” อาจเปนเพราะการใชบริการของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา (Escrow Agent)  เปนเรื่องระหวางเอกชนและมีคาใชจายที่เพิ่มขึ้นแกคูสัญญาโดยเฉพาะ
อยางยิ่งผูบริโภคตองมีภาระเพิ่มขึ้น  จึงกําหนดใหเปนสิทธิของคูสัญญาที่จะตกลงกันใหมีผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) หรือไมก็ได   

การที่กฎหมายดังกลาวกําหนดใหคูสัญญาตกลงกันนั้น อยูภายใตหลักเสรีภาพในการทํา 
สัญญา (Freedom of Contract) แตในความเปนจริงแลวดวยสถานะทางเศรษฐกิจและสังคมที่ตางกัน
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ไมเปดโอกาสใหคูสัญญาระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูบริโภคที่ซ้ือบานจัดสรร (Business to 
Consumer) มีอํานาจตอรองเทาเทียมกัน ในการพิจารณาเขาทําสัญญาตางๆบรรดาผูประกอบธุรกิจ
มักจะอยูในฐานะที่ไดเปรียบผูบริโภคอยูเสมอ สวนคาใชจายในการใชบริการผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา(Escrow Agent) ที่ตองเพิ่มขึ้นก็คงไมสงผลกระทบตอผูประกอบธุรกิจเทาใดนัก แต
ในทางกลับกันยอมสงผลกระทบตอผูบริโภคอยางหลีกเลี่ยงไมไดโดยเหตุที่ตองมีคาใชจายที่เพิ่มขึ้น
นอกจากการชําระราคาซื้อขายบาน  ดังนั้นหากผูบริโภคไมมีความเขาใจ  มิไดรับขอมูลขาวสารที่
ถูกตองของประโยชนในการมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow Agent) แลว ยอมเลือกที่จะ
ไมใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) จึงนาจะเปนชองวางของกฎหมายที่ประกาศ
ออกมาใชแลวแตไมมีสภาพบังคับที่จะคุมครองผูบริโภคได 

หากพิจารณาเปรียบเทียบพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
กับกฎหมายเอสโครว เอเจนต ของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกาแลว  มีแนวความคิดใน
เร่ืองนี้ใกลเคียงกัน กลาวคือ กําหนดใหอยูภายใตหลักเสรีภาพในการทําสัญญาคูสัญญาอาจตกลงกัน
จัดใหมีผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือไมก็ได  กิจการดูแลผลประโยชนตามกฎหมาย
เอสโครว เอเจนตของมลรัฐแคลิฟอรเนียใชกับการซื้อขายทรัพยสินหรือธุรกรรมใดๆ เกี่ยวกับ
ทรัพยสิน เชน การแลกเปลี่ยน การเชา การเชาซื้อเปนตน แตระบบเอสโครว เอเจนตที่ใชแพรหลาย
ที่สุดในมลรัฐแคลิฟอรเนีย ไดแกการใชเพื่อประกันความเสี่ยงในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยทั่วไป 
แตทั้งนี้ กวาที่กฎหมายดังกลาวจะไดรับการยอมรับจากผูใชบริการทั่วไปจนกระทั่งมีการใชกันอยาง
แพรหลายนั้นก็เนื่องจากมีการบังคับใชมานานตั้งแตปค.ศ. 1951 และมีวิวัฒนาการเรื่อยมาคูสัญญา
จึงมีความเขาใจในเนื้อหาและประโยชนของระบบเอสโครว เอเจนต อยางไรก็ดี หากพิจารณา
ประเภทของธุรกิจโดยเฉพาะเจาะจงธุรกิจการซื้อขายบานจัดสรรของประเทศไทย ซ่ึงเปนธุรกิจที่
กอใหเกิดปญหาขอพิพาทระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูบริโภคและกอภาระใหกับภาครัฐมาโดย
ตลอด อันเปนที่มาและเหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
พ.ศ. 2551 จากอดีตที่ผานมาธุรกิจประเภทนี้จึงกอใหเกิดความเสียหายใหกับผูบริโภคที่เปนผูซ้ือ
บานจัดสรรในวงกวางจนลุกลามทําใหเกิดความเสียหายตอระบบเศรษฐกิจของไทย  ดังนั้น ภาครัฐ
จึงมีความจําเปนตองนําเอาหลักการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 
2551 มาใชโดยมีสภาพบังคับกับธุรกิจประเภทนี้ เพื่อใหมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow 
Agent) เขามาดูแลการซื้อขายบานจัดสรรอยางเปนธรรมแกทุกฝาย ซ่ึงจะทําใหคูสัญญาที่เกี่ยวของมี
ความมั่นใจยิ่งขึ้นและชวยลดขอพิพาทระหวางคูสัญญาลงไดเปนไปตามหลักการทั่วไปของ
กฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภค  ถือเปนเรื่องที่รัฐมีหนาที่ตองเขาไปแทรกแซงเสรีภาพในการ
เขาทําสัญญา(Control to Contract) ซ้ือขายบานจัดสรรของคูสัญญา เพราะหากกฎหมายฉบับนี้ไมมี
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สภาพบังคับยอมไมมีผูประกอบธุรกิจรายใดที่จะเลือกใชระบบเอสโครว เอเจนต เนื่องจากระบบ
เอสโครว เอเจนตนี้มีผลกระทบกระเทือนตอสถานะทางการเงินและสภาพคลองทางการเงินในการ
ทําธุรกิจบานจัดสรรของผูประกอบธุรกิจคอนขางมากกวาฝายผูบริโภค 

 
4.9.4 ขั้นตอนการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในกรณีซ้ือบานจัดสรร 

 ในการตกลงทําสัญญาตางตอบแทนใดๆตามมาตรา 5 คูสัญญาอาจตกลงกันจัดใหมี
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow Agent) ซ่ึงเปนไปตามหลักทั่วไปของการเกิดสัญญา 
ปจจุบันสํานักงานกฎหมายบางแหงหรือสถาบันการเงินบางแหงก็มีการนําเอาหลักการของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญามาใชในเชิงธุรกิจอยูแลว เรียกวา Escrow Account โดยรางสัญญากําหนด
เงื่อนไขกันเองตามเจตนารมณของคูสัญญา เมื่อคูสัญญาไดชําระเงินตามเงื่อนไขในสัญญาดังกลาว
แลว ก็นัดกันไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน  อยางไรก็ดี เมื่อมีการประกาศใช
กฎหมายฉบับนี้ออกมาก็ทําใหการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีกฎและกติกา 
กฎหมายรองรับแนนอน ทําใหการดําเนินการตางมีหลักเกณฑนาเชื่อถือและผูบริโภคนาจะมีความ
เชื่อมั่นมากขึ้น 
 แตกรณีทรัพยสินที่คูสัญญาตองสงมอบหรือโอนสิทธิเปนอสังหาริมทรัพยที่มีหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินกลาวคือกรณีบานจัดสรรตามมาตรา 17 วรรคสาม กําหนดใหผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาตองมีหนังสือแจงใหพนักงานเจาหนาที่ตามกฎหมายที่ดินทราบและใหบันทึกเปน
หลักฐานไววาอสังหาริมทรัพยนั้นอยูภายใตบังคับแหงสัญญาดูแลผลประโยชน และหามจด
ทะเบียนโอนสิทธิในทรัพยสินนั้นจนกวาจะไดรับแจงเปนหนังสือจากผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา(Escrow Agent) ขั้นตอนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกลาวอาจจะเปนประโยชนในเชิง
ปองกันปญหาอยางเด็ดขาด แตในทางปฏิบัติแลวอาจจะเปนการเพิ่มขั้นตอนที่ยุงยากและมีคาใชจาย
เพิ่มขึ้น เชน  ตองมีตัวแทนของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไปกรมที่ดิน และตองมี
พนักงานเจาหนาที่รับเรื่องและบันทึกไวเปนหลักฐาน และอาจจะมีการเรียกเก็บคาธรรมเนียม ซ่ึง
กระบวนการทั้งหมดจะตองใชเวลาไมนอยกวา หนึ่ง วัน เปนตน   

 ในแงของกรมที่ดินเองซึ่งเปนผูเกี่ยวของอีกฝายหนึ่งตามกฎหมาย โดยปกติกรมที่ดิน
มักจะตองใหคูกรณีทุกฝายตองมาพรอมหนากัน ขั้นตอนนี้ถือเปนการเพิ่มขั้นตอนของระบบดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow Agent) คาใชจายก็ตองมากขึ้น เพราะการไปกรมที่ดินก็ตองใช
เวลาอยางนอยหนึ่งวัน และหากเปนการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) โครงการ
จัดสรรที่ดินที่มีโฉนดเปนรอยๆโฉนดจะเกิดความยุงยากเพียงใด นี่เปนเพียงตัวอยางขั้นตอนการ
ทํางานที่เพิ่มขึ้น ซ่ึงอาจจะเปนการปองการเกินความจําเปนแกการคุมครองผูบริโภคหรือไม     
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4.9.5 หนาท่ีของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในกรณีซ้ือบานจัดสรร 
 มาตรา 7 กําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ในการดูแลใหคูสัญญา
ปฏิบัติการชําระหนี้ตามระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชนและดูแล
รักษาเงิน ทรัพยสิน หรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ที่คูสัญญาไดสงมอบใหอยูในความ
ครอบครองของตนพรอมทั้งดําเนินการสงมอบเงินและจัดใหมีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิใน
ทรัพยสินใหแกคูสัญญา ซ่ึงถือเปนหนาที่ตามหลักการของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 หากกฎหมายกําหนดหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนแกคูสัญญา(Escrow Agent)ในกรณี
ซ้ือบานจัดสรรไวเพียงแคนี้ และกฎหมายยังคงใหคูสัญญาตกลงกัน(Freedom of Contract)  ที่จะให
มีผูดูแลผลประโยชนแกคูสัญญา(Escrow Agent)  ก็ไมนาจะจูงใจใหผูจะซื้อบานจัดสรรตองการทํา
สัญญาดูแลผลประโยชนดังกลาวกับผูจะขายเทาใดนัก 
 โดยปกติแลวการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เมื่อไดแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา(Escrow Agent) แลว ก็มีหนาที่ตองเขาไปเกี่ยวของกับสัญญาและเอกสารประกอบสัญญา
ตางๆที่เกี่ยวของกับการซื้อขายบานจัดสรร  ดังนั้น กิจการดูแลผลประโยชนในธุรกิจบานจัดสรรจึง
ควรจะเพิ่มหนาที่ดูแลผลประโยชนแกคูสัญญาเพื่อจูงใจใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรอยากจะใชบริการ เชน 
ชวยดูแลการกอสรางบาน การตรวจรับบาน และความชํารุดบกพรอง เปนตน สวนการชวยเหลือใน
ทางออมควรมีหนาที่ตรวจสอบแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร หรือใบเสร็จรับเงิน 
หรือหนังสือรับประกันบานจัดสรร หรือตรวจสอบผังโครงการจัดสรรที่ไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรร เปนตน วิธีนี้นาจะทําใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรมีความมั่นใจการซื้อบานจัดสรร
ไดมากขึ้น  และเปนการชวยลดภาระของภาครัฐทางออมในเรื่องการบังคับใชเอกสารสัญญาตางๆ ที่
ทางภาครัฐไดประกาศกําหนดไว    
 ธุรกิจบานจัดสรรเปนธุรกิจที่กระทบตอบุคคลในวงกวาง มีเงินหมุนเวียนจํานวนมาก
หากสามารถจูงใจหรือบังคับใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรใชระบบผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow 
Agent) ไดมากเทาใด  การดําเนินกิจการดูแลผลประโยชนตามกฎหมายฉบับนี้ก็นาจะประคองตัวอยู
ไดในระยะแรกและพัฒนาตอไปในอนาคต  ปญหาในการรองเรียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่เปน
ภาระกับสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคก็นาจะลดนอยลง ที่สําคัญเปนการชวยให
ประกาศตางๆตามกฎหมายวาดวยคุมครองผูบริโภคและกฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดินไดรับการ
ตรวจสอบและทําใหกฎหมายดังกลาวมีสภาพบังคับมากยิ่งขึ้น  
 
 

DPU
DPU



 
 

บทที่ 5 
บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 
5.1 บทสรุป 
 การศึกษาปญหาทางกฎหมายในการคุมครองผูบริโภคดานที่อยูอาศัย ศึกษาเฉพราะ
กรณีการคุมครองผูซ้ือบานจัดสรร เร่ิมตนจากการที่ผูวิจัยมีความสนใจในเรื่องนี้เนื่องจากไดรับ
ประสบการณทํางานเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยมานาน มีความเห็นวา  ปจจุบันกฎหมายที่
เกี่ยวกับการคุมครองผูซ้ือบานจัดสรรมีอยูมากมายหลายฉบับ แตการซื้อบานจัดสรรของผูบริโภค
นั้นยังถูกเอารัดเอาเปรียบอยูอีกมาก ทางภาครัฐก็มิไดนิ่งนอนใจมีการประกาศใชกฎหมายเพื่อ
คุมครองผูบริโภคจากการซื้อบานจัดสรรออกมาหลายฉบับ  แตผูบริโภคก็ยังอยูในฐานะที่เสียเปรียบ
อยูดี เชน ปญหาการซื้อบานแลวไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์บาน  ปญหาการกอสรางบานลาชา  ปญหา
การกอสรางบานไมไดมาตรฐาน  ปญหาเกี่ยวกับที่ตั้งของบานบนที่ดินจัดสรร  ปญหาเรื่องสภาพ
บังคับการใชแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร และปญหาการบริการหลังการขาย 
เปนตน จากสภาพปญหาดังที่กลาวมาขางตน เมื่อผูบริโภคไดรับความเดือดรอนมีขอพิพาทกับผู
ประกอบธุรกิจ ในขั้นตนผูบริโภคจะเจรจาตอรองกับผูประกอบธุรกิจกอน หากไมเปนผลก็อาจจะ
เขารองเรียนตอสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค หรือปจจุบันผูบริโภคสามารถดําเนินคดี
ไดเองตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 อยางไรก็ตาม หากขอพิพาทสามารถ
ลดขั้นตอนทางกฎหมายระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจโดยมีคนกลางเขามาไกลเกลี่ย 
ประนีประนอม ขอพิพาทก็นาจะลดนอยลงไดกอนที่จะเขาสูกระบวนการทางกฎหมาย   
 การศึกษาวิจัยปญหาตามที่ไดเสนอในวิทยานิพนธนี้ ไดทําการศึกษาขอมูลโดยวิจัย
เอกสาร (Documentary Research) กลาวคือเปนการใชวิธีการศึกษาโดยคนควาและวิเคราะหขอมูล
จากงานวิจัย หนังสือ บทความ วารสาร วิทยานิพนธ และเอกสารตางๆ  เพื่อนํามาประกอบกับ
การศึกษาแนวความคิด ทฤษฎีหลักการเบื้องตนเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคในดานที่อยูอาศัย ของ
ประเทศไทย  เชนแนวความคิดเสรีภาพในการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย  ภายใต
ทฤษฎีระบบเศรษฐกิจเสรี  หลักความศักดิ์สิทธิของทรัพยสินสวนบุคคล ทฤษฎีเสรีภาพในการทํา
สัญญา และทฤษฎีความรับผิดในทางละเมิด เปนตน จนถึงการศึกษาเกี่ยวกับแนวความคิดการ
ประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินของประเทศไทยตั้งแตกอนมีประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
จนถึงปจจุบันพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  จากการศึกษาดังกลาวทําใหเห็นวา 
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ประเทศไทยไดมีวิวัฒนาการ แนวความคิด ทฤษฎีกฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคในดานที่
อยูอาศัย  และรูปแบบการพัฒนาจัดสรรที่ดินมาอยางตอเนื่องจนถึงปจจุบัน 
 ในสวนการศึกษาบทบัญญัติแหงกฎหมายที่เกี่ยวของกับปญหาตามวิทยานิพนธเลมนี้  
ไดศึกษาพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  พระราชบัญญัติวาดวย
ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2541 และลาสุดทางภาครัฐไดมีการประกาศใชกฎหมาย 2 ฉบับ คือ 
พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551  และพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 เปนตน ซ่ึงกฎหมายแตละฉบับตางก็มีเจตนารมณที่ดีมุงคุมครองผูบริโภคทั้งสิ้น  
แตเนื่องจากสภาพการบังคับใชกฎหมายของแตละหนวยงาน ตลอดจนความไมสอดคลองกันของ
กฎหมายยังไมเปนไปทิศทางเดียวกันเทาไรนัก จึงทําใหการคุมครองผูบริโภค ผูซ้ือบานจัดสรรยังไม
มีประสิทธิภาพเทาที่ควร จึงจะกลาวโดยสรุปสาระสําคัญของกฎหมายแตละฉบับได ดังนี้ 
 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541  ถือเปนแมบทของกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคของประเทศ
ไทย ครอบคลุมการคุมครองผูบริโภคทุกประเภท ไมวาดานฉลาก ดานโฆษณา หรือดานสัญญา อยู
ภายใตการควบคุมกํากับดูแลของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค  เวนแตจะมีบทบัญญัติ
ของกฎหมายกําหนดเรื่องใดไวโดยเฉพาะเจาะจง   
  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เปนกฎหมายที่เกี่ยวของกับการซื้อบาน
จัดสรรโดยตรงนั้น  ลักษณะของกฎหมายจะใหความสําคัญเกี่ยวกับวิธีการจัดสรรที่ดินตามที่
กฎหมายกําหนดและการจัดทําสาธารณูปโภคใหตรงกับแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาต โดย
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน จะเปนหนวยงานที่ควบคุมวิธีการจัดสรรที่ดินใหเปนไปตามแผนผัง
โครงการที่ไดรับอนุญาต  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินถือเปนหนวยงานที่มีความเชี่ยวชาญในดาน
ดังกลาวมากกวาการควบคุมการดานการโฆษณาหรือการควบคุมดานสัญญา ซ่ึงปจจุบันกรมที่ดิน
โดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน ก็เปนหนวยงานใหความสําคัญในการทําหนาที่คุมครองผูบริโภคที่
ซ้ือบานจัดสรรในแงของการออกเอกสารสิทธิ์และการจัดทําสาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการ
จัดสรรที่ไดรับอนุญาต  
 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2541  มุงคุมครองผูบริโภคที่เขาทํา  
สัญญาภายหลังจากที่สัญญาเกิดแลวเปนสําคัญ และมีขอพิพาทกันระหวางคูสัญญาจนกระทั่งมีการ
นําคดีขึ้นสูศาล กฎหมายฉบับนี้กําหนดใหศาลสามารถใชดุลพินิจเขามาปรับลดขอสัญญาที่คูสัญญา
ฝายที่เอาเปรียบผูบริโภคซึ่งเขามาทําสัญญา โดยขาดความรู ขาดประสบการณ และยอมตกลงตาม
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ขอเสนอของผูประกอบธุรกิจการคา จึงถูกเอาเปรียบดวยขอตกลงที่ตนรูเทาไมถึงการณ  โดยศาลมี
อํานาจกําหนดใหขอสัญญาดังกลาวมีผลไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี 
 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ.2551  กฎหมายฉบับนี้มีวัตถุประสงค
เพื่อที่จะแกปญหาขั้นตอนและกระบวนวิธีพิจารณาคดีที่เกี่ยวกับผูบริโภคตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง เพราะปจจุบันคดีขอพิพาทระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจยังอยูในสภาพที่
ไมเปนธรรมตอผูบริโภคอยูหลายประการ ไมวาจะเปนการฟองคดี เขตอํานาจศาล การนําสืบ
พยานหลักฐาน และคําพิพากษา เปนตน  แตการฟองคดีผูบริโภคมีหลักเกณฑฟองคดีงาย สะดวก 
ดวยการฟองคดีดวยวาจา  การดําเนินกระบวนพิจารณากฎหมายนี้ไดกําหนดบทบัญญัติเกี่ยวกับวิธี
พิจารณาคดีผูบริโภคเอาไวเปนพิเศษรวบรัดใชเวลานอย  ภาระการพิสูจนกฎหมายฉบับนี้ใหไปตก
อยูที่ฝายผูประกอบธุรกิจการคาตองพิสูจนใหเห็นวาสินคาของตนนั้นอยูในมาตรฐานอยางไร การ
ประกอบ การออกแบบ หรือสวนผสมของสินคา การใหบริการหรือดําเนินการใดๆซึ่งศาลเห็นวา
ขอเท็จจริงดังกลาวอยูในความรูเห็นโดยเฉพาะของผูประกอบธุรกิจการคา ใหภาระการพิสูจนใน
ประเด็นนั้นตกอยูแกคูความที่เปนผูประกอบธุรกิจนั้น  ถาพิสูจนไมไดผูประกอบธุรกิจการคาก็ตอง
เปนฝายแพคดี เปนตน  จะเห็นไดวา กฎหมายฉบับนี้เปนกฎหมายที่มีหลักการที่ดี มุงคุมครอง
ผูบริโภคในขั้นตอนของการดําเนินคดีที่ไมเสียเวลา และคาใชจาย  แตกฎหมายฉบับนี้จะมี
ประสิทธิภาพเพียงใดนั้นก็ขึ้นอยูกับหนวยงานที่บังคับใชกฎหมาย ตองมีความเด็ดขาดที่จะใช
กฎหมายฉบับนี้ใหตรงตามเจตนารมณของกฎหมายเพื่อประโยชนแกผูบริโภคสูงสุด  
 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 เหตุผลสําคัญในการตรา
กฎหมายฉบับนี้ขึ้นมา เพื่อปองกันปญหาเกี่ยวกับธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย โดยมีแนวความคิดใหมี
คนกลางหรือมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent)มาดูแลผลประโยชนของทั้งสอง
ฝาย เชน ใหผูดูแลผลประโยชนเปนผูรับเงินจอง เงินดาวน หรือเงินทั้งหมดที่ผูซ้ือบานจัดสรรชําระ
ใหแกผูประกอบธุรกิจขายบาน  และเก็บรักษาเงินดังกลาวไวจนกวาจะมีการโอนกรรมสิทธิ์บาน
พรอมที่ดินใหแกผูซ้ือบาน เปนตน แตจากการศึกษาเนื้อหาของกฎหมายฉบับนี้มีเนื้อหาที่กําหนด
หลักการไวกวางๆเชน กิจการดูแลผลประโยชนคืออะไร ผูประกอบกิจการและผูดูแลผลประโยชน
เปนใครบาง วิธีการดูแลผลประโยชนมีหลักการอยางไร บุคคลผูมีสิทธิขอรับใบอนุญาต เปนตน  
การที่กฎหมายฉบับนี้จะนํามาปฏิบัติไดจริงนั้น คงตองรอใหคณะกรรมการตามกฎหมายฉบับนี้ออก
ประกาศ กฎกระทรวง เพื่อกําหนดรายละเอียดอีกครั้งหนึ่ง โดยเฉพาะในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ผูบริโภคคงตองรอดูรายละเอียดและเงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายฉบับนี้ตอไป   
 สวนบทวิเคราะหกฎหมายนั้นมุงศึกษาหลักการ เหตุผล  และวัตถุประสงคในการ
คุมครองผูบริโภคที่ซ้ือบานจัดสรรของกฎหมายแตละฉบับ ซ่ึงจะมีหนวยงานรัฐของกฎหมายแตละ
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ฉบับกํากับดูแลบังคับใชกฎหมาย  หากมองในภาพของแตละหนวยงานก็สามารถทําหนาที่บังคับใช
กฎหมายไดอยูในเกณฑที่ดี  แตหากพิจารณาในแงภาพรวมของการคุมครองผูบริโภคที่ซ้ือบาน
จัดสรรแลว กฎหมายแตละฉบับยังไมสอดคลองเทาที่ควร เชน  ผูบริโภคก็ยังมีความสับสนใน
อํานาจหนาที่ตามกฎหมายของหนวยงานที่รับผิดชอบกํากับดูแลดานโฆษณาและดานสัญญา    
สภาพบังคับของกฎหมาย และมาตรการลงโทษของกฎหมาย เปนตน  นอกจากนี้ ยังไดวิเคราะห
ความเปนไปไดในการบังคับใชกฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา โดยเปรียบเทียบ
กับกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกาวามีขอดี ขอเสีย และสิ่งที่ควรปรับปรุง
เพิ่มเติม แกไข  อยางไรสําหรับกฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทย 
สวนการศึกษาพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551 นั้น  ไดวิเคราะหในเชิงอธิบาย
หลักการของกฎหมายฉบับดังกลาว ในแงของความหมาย วิธีการฟองคดี วิธีพิจารณาคดี และคํา
พิพากษา เปนตน 

 
5.2 ขอเสนอแนะ 

จากการที่ไดศึกษาวิเคราะหและสรุปสภาพปญหาทางกฎหมาย  ศึกษาแนวความคิดและ
ทฤษฎี  บทบัญญัติของกฎหมายที่เกี่ยวของทั้งของประเทศไทย และกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
ประเทศสหรัฐอเมริกา  โดยไดนําสิ่งที่ไดศึกษาดังกลาวมาวิเคราะห เปรียบเทียบ ปญหาทางดาน
กฎหมาย จึงมีขอเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหา ดังตอไปนี้ 

5.2.1 ปญหาการบังคับใชกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมดานการโฆษณาบานจัดสรร   และดาน 
รูปแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร  ตามกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภค 
มาตรา 21 กําหนดใหตองบังคับเรื่องดังกลาวตามหลักกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน เนื่องจากเปน
บทบัญญัติกฎหมายที่กําหนดเฉพาะไวแลว แตในสภาพความเปนจริงไมคอยจะสอดคลองกับการ
บังคับใชในทางปฏิบัติเทาใดนัก เนื่องจาก บทบาทของหนวยงานที่ไดรับเรื่องรองเรียนเกี่ยวกับเรื่อง
ดังกลาว หากมีปญหาเกิดขึ้นผูบริโภคมักจะนึกถึงสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 
มากกวาคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน เนื่องจากสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเปน
หนวยงานที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการโฆษณาและเอกสารสัญญาของธุรกิจประเภทตางๆอยูแลว
โดยเฉพาะการซื้อขายหองชุดซ่ึงเปนสินคาประเภทเดียวกัน ประกอบกับสํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภค มีความพรอม ความเชี่ยวชาญในงานดานดังกลาวทั้งในดานบุคคลากรและผลงาน   
และที่สําคัญความมีบทบาท ผลงานอยางสม่ําเสมอ โดยมีขาวประชาสัมพันธมาโดยตลอด แตเร่ือง
ดังกลาวสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไมสามารถรับพิจารณาไดเอง ในทางปฏิบัติตอง
สงเรื่องรองเรียนใหกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินเปนผูดําเนินการสวนคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
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นั้น ถือเปนหนวยงานที่มีความเชี่ยวชาญในเรื่องเกี่ยวกับวิธีการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายและการ
ควบคุมการจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณประโยชน ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินได
อนุญาตไว  สวนการควบคุมดูแลการโฆษณาและสัญญาดังกลาว ทางคณะกรรมการจัดสรรที่ดินยัง
ขาดบุคคลากรและงบประมาณในเรื่องนี้พอสมควร   

ดังนั้น จึงเห็นควรแกไขพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2551  โดยยกเลิกมาตรา 
29  เร่ืองการโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดิน และมาตรา 34 เร่ืองสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตอง
ทําตามแบบที่กําหนด   เมื่อยกเลิกบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาวแลว หลักการในเรื่องการโฆษณา 
บานจัดสรรตองกลับไปอยูภายใตกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2538) วาดวยการโฆษณาขายที่ดิน
จัดสรร บาน และอาคารชุด ออกโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และเห็นควรให
คณะกรรมการวาดวยสัญญา ประกาศใหธุรกิจขายบานจัดสรรเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 

5.2.2 ในเรื่องความไมสอดคลองกันของบทลงโทษเกี่ยวกับดานการโฆษณา    และดานสัญญา 
ของการซื้อบานจัดสรร ระหวางพระราชบัญญัติวาดวยการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 วาดวยการ
โฆษณา  ตามมาตรา 61  ตองระวางโทษปรับตั้งแต 5 หมื่นถึง 1 แสนบาท และดานสัญญาตาม
มาตรา 63  ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท  กับพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  
วาดวยการโฆษณาตามมาตรา 47   ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือนหรือปรับไมเกินหาหมื่น
บาทหรือทั้งจําทั้งปรับ  และวาดวยสัญญาตามมาตรา 57  ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งปหรือ
ปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ  เปนตน   
 เมื่อไดเปรียบเทียบถึงความไมสอดคลองกันของบทลงโทษตามที่ไดกลาวมาขางตน จะ
เห็นไดวากฎหมายทั้งสองฉบับมีบทลงโทษแตกตางกันอยางมาก  จึงทําใหเกิดปญหาสภาพบังคับ
ของกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินในเรื่องเกี่ยวกับการโฆษณาและสัญญามาตรฐานตามที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีบท
กําหนดโทษเบามากมีเพียงโทษปรับเทานั้น  ทําใหการบังคับใชแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขาย
ที่ดินจัดสรร (พรอมสิ่งปลูกสราง) และการโฆษณาบานจัดสรรไมเปนไปตามเจตนารมณของ
กฎหมายเทาที่ควร  
 ดังนั้น ในกรณีที่การโฆษณาและสัญญายังอยูภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543  ก็เห็นควรแกไขกฎหมายโดยการเพิ่มอัตราโทษใหเทากับพระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค พ.ศ. 2522 กลาวคือ ดานโฆษณาใหแกไขอัตราโทษเปนจําคุกไมเกินหกเดือนหรือปรับไม
เกินหาหมื่นบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ หรือดานสัญญาใหแกไขอัตราโทษเปนจําคุกไมเกินหนึ่งปหรือ
ปรับไมเกินหนึ่งแสนบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ และเพิ่มวิธีการลงโทษผูประกอบธุรกิจโดยการโฆษณา
ความผิดของตนในหนาหนังสือพิมพรายวัน  ซ่ึงวิธีการลงโทษชนิดนี้นาจะใชไดผลกับผูประกอบ
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ธุรกิจมากกวาโทษปรับ เนื่องจากปจจุบันในโลกของธุรกิจความสําคัญของเครื่องหมายการคาและ
ช่ือเสียงของผูประกอบธุรกิจมีความสําคัญและมูลคาสูงมาก ในปหนึ่งๆผูประกอบธุรกิจบานจัดสรร
รายใหญๆ ตองเสียงบประมาณคาการตลาด โฆษณา ประชาสัมพันธ นับรอยลานบาท   ดังนั้น ในแง
ของผูประกอบธุรกิจจึงมีความระมัดระวังในเรื่องนี้เปนอยางมาก เพราะหากมีขาวไมดีของบริษัท
เกิดขึ้นแลว การที่จะกูช่ือเสียงกลับคืนมาทําไดยากมากเพราะขาวสารในปจจุบันมีการเผยแพรเร็ว
มาก และยอมกระทบตอธุรกิจและความเชื่อมั่นของผูบริโภคอยางหลีกเลี่ยงไมได 

5.2.3 ในเรื่ อง เกี่ ยวกับหลักฐานที่ สํ าคัญในการชํ าระราคาซื้ อขายบ านจัดสรรนั้น  
พระราชบัญญัติวาดวยการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 35 บัญญัติวา “ในการชําระราคาที่ดินหรือ
การชําระหนี้บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานองจากผูซ้ือที่ดินจัดสรร ใหผูรับ
เงินออกหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือผูรับเงินใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร และใหถือวาหลักฐาน
การชําระเงินดังกลาวเปนหลักฐานแสดงการชําระราคาที่ดินจัดสรร”  แตปญหาของกฎหมายไมได
อยูที่ผูประกอบธุรกิจไมออกหลักฐานการรับเงิน แตอยูที่รูปแบบของหลักฐานการรับเงินไมได
มาตรฐานเทาที่ควรสําหรับผูประกอบธุรกิจบางราย  และที่ สําคัญผู ซ้ือที่ดินจัดสรรไมรู ถึง
ความสําคัญของหลักฐานการรับเงินตามมาตรา 37 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 ดังนั้น จึงเห็นควรใหคณะกรรมการวาดวยสัญญา ประกาศรูปแบบมาตรฐานของ
หลักฐานการรับเงินในการชําระราคาบานจัดสรร โดยมีหมายเหตุในตอนทายของหลักฐานการรับ
เงินใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทราบถึงความสําคัญของหลักฐานการรับเงินตามที่กําหนดไวในมาตรา 37 
ดวย ซ่ึงวิธีนี้จะเปนการประชาสัมพันธกฎหมายและทําใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทราบถึงความสําคัญของ
หลักฐานการรับเงิน โดยทางภาครัฐเสียคาใชจายนอยที่สุดแตไดประสิทธิภาพสูงสุด  

5.2.4 ในเรื่องเกี่ยวกับการออกหนังสือรับประกันบานจัดสรร(Garantee) ปจจุบันการซื้อขาย
บานจัดสรรระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูบริโภคไมมีรูปแบบและเงื่อนไขของสัญญารับประกัน
บานอยางเปนทางการ  แตจะมีกําหนดเงื่อนไขการรับประกันไวในแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อ
จะขายที่ดินจัดสรรพรอมส่ิงปลูกสรางในเรื่องของความรับผิดชอบในความชํารุดบกพรอง  ตาม
หลักของสัญญา แตจากปญหาในเรื่องสภาพบังคับของสัญญาดังกลาวแลว ทําใหการรับประกันบาน
ผูบริโภคไมไดรับการดูแลเทาที่ควร ซ่ึงแตกตางจากสินคาประเภทอื่นๆเชน รถยนต เครื่องใชไฟฟา 
เปนตน ที่มีการรับประกันอยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพมากกวา และการใหบริการหลังการ
ขายของผูประกอบธุรกิจทําไดงายกวาบานจัดสรร 

หนึ่งในปญหาใหญของการซื้อขายบานจัดสรรในวันนี้คือการใหบริการหลังการขายยัง 
ไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควรมีเพียงผูประกอบธุรกิจรายใหญที่คํานึงถึงชื่อเสียงของตนมีการออก
หนังสือรับประกันบานจัดสรร  ตามรูปแบบที่ตนกําหนด สวนผูประกอบธุรกิจรายอื่นๆ ก็มีการออก
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หนังสือรับประกันใหกับผูซ้ือบานจัดสรรบาง จนกระทั่งไมออกหนังสือรับประกันเลยก็มี ปญหา
ความชํารุดบกพรองหลังการขายบานจัดสรรนี้ถือเปนปญหาใหญดังที่ไดวิเคราะหมาแลว มีการรับ
เร่ืองราวรองเรียนเปนจํานวนมากในเรื่องปญหาเกี่ยวกับส่ิงปลูกสราง ประกอบกับบานเปนสินคาที่
มีมลูคามาก ดังนั้นทางภาครัฐควรจะเขาแทรกแซงการดําเนินการรับประกันบานของเอกชน  
 ภาครัฐควรจะบังคับใหผูประกอบธุรกิจออกหนังสือรับประกันบานจัดสรร โดยใหมี
การกําหนดเงื่อนไขนี้เปนคํามั่นและเพิ่มเขาไปในแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขาย  ซ่ึง
ปจจุบันสัญญาดังกลาวระบุไวเพียงเรื่องความรับผิดในความชํารุดบกพรอง เมื่อไดเพิ่มเติมเงื่อนไข
ดังกลาวแลวในกรณีนี้จะเขาตามหลักการของพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  ดังนี้ 
 “มาตรา 35 สัตต บัญญัติวา ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการโดยให
คํามั่นวาจะทําสัญญารับประกันใหไวแกผูบริโภค สัญญาดังกลาวตองทําเปนหนังสือลงลายมือช่ือ
ของผูประกอบธุรกิจหรือผูแทน และตองสงมอบสัญญานั้นแกผูบริโภคพรอมกับการสงมอบสินคา
หรือใหบริการ 
 ถาสัญญาตามวรรคหนึ่งทําเปนภาษาตางประเทศตองมีคําแปลภาษาไทยกํากับ”  
 นอกจากนั้น เห็นควรใหคณะกรรมการวาดวยสัญญา ประกาศรูปแบบมาตรฐานของ
หนังสือรับประกันบานจัดสรร โดยกําหนดใหผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตให
จําหนายที่ดินจัดสรรจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน จะตองใชรูปแบบมาตรฐานหนังสือรับประกัน
บานจัดสรรที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด 

5.2.5 การขออนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน  ตามพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551  ไดกําหนดหลักเกณฑการขออนุญาตประกอบกิจการ ดังนี้
 มาตรา  9 บัญญัติวา “บุคคลตามมาตรา 10 ผูใดประสงคจะประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชนตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐมนตรีตามขอเสนอแนะของคณะกรรมการ”   
 มาตรา 10 บัญญัติวา “ผูซ่ึงประสงคจะไดรับใบอนุญาตตามมาตรา 9 ตองเปนสถาบัน
การเงิน หรือนิติบุคคลอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง” 
 การประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ถือเปนกิจการที่ตองไดรับความ
ไววางใจและความเชื่อถือจากผูบริโภคอยางสูง เนื่องจากผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow 
Agent) มีหนาที่จะตองดูแล รักษาเงิน เอกสารสิทธิ์ และเอกสารสําคัญของคูสัญญา ดังนั้น นิติบุคคล
ที่จะขอใบอนุญาตดําเนินธุรกิจประเภทนี้จึงตองมีทุนทรัพยในการจัดตั้งกิจการและตองวาง
หลักประกันกับคณะกรรมการสําหรับการดําเนินธุรกิจดวย    
 ในระยะเริ่มแรก สถาบันการเงินซึ่งมีความมั่นคงทางการเงินและเปนที่นาเชื่อถือ เมื่อได
ยื่นขออนุญาตแลว  เห็นควรใหไดรับอนุญาตทุกสถาบันการเงิน เพื่อเปนการสนับสนุนกิจการดูแล
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ผลประโยชน(Escrow) ในระยะแรก  สวนในระยะตอไป เมื่อกิจการดูแลผลประโยชน (Escrow)  มี
การพัฒนาและระบบมีความมั่นคงแลว  เห็นควรใหนิติบุคคลอื่นที่ทําธุรกิจประกันภัย ธุรกิจประกัน
ชีวิต ซ่ึงมีความมั่นคงทางการเงินและนาเชื่อถือ เปนนิติบุคคลที่มีสิทธิยื่นขออนุญาตประกอบกิจการ
ดูแลผลประโยชนได  

5.2.6 กิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) ตามพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551  ตามมาตรา 5 กําหนดใหการทําสัญญาตางตอบแทนทุก
ประเภท อาจตกลงกันจัดใหมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent)ได หมายความวา
กิจการดูแลผลประโยชน(Escrow) สามารถดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดทุกประเภทที่มีลักษณะ
สัญญาตางตอบแทน  แตเมื่อพิจารณาจากเหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัตินี้  เกิดจากระบบ
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยเกิดความเสี่ยงตอคูสัญญาและระบบเศรษฐกิจของประเทศจึงสมควรให
มีคนกลางที่มีความมั่นคงและนาเชื่อถือเพื่อทําหนาที่ดูแลการชําระหนี้ของคูสัญญาใหเปนไปตามที่
ตกลงกันไว  แตกฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใหความสําคัญกับการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาประเภทธุรกิจบานจัดสรรนอยมากมีเพียงมาตราเดียวคือมาตรา 17 วรรค
สาม  ซ่ึงสวนทางกับเจตนารมณเหตุผลของการประกาศใชกฎหมายฉบับนี้  อยางไรก็ตาม  ใน
ระยะแรกกิจการที่คาดวาจะไดรับความสนใจในการดําเนินการตามกฎหมายฉบับนี้นาจะเปนธุรกิจ
บานจัดสรร  ดังนั้น จึงเห็นควรใหคณะกรรมการใหความสําคัญกับธุรกิจบานจัดสรรกอนเปนลําดับ
แรก และกิจการที่จะดูแลผลประโยชนของธุรกิจบานจัดสรรควรจะมีการบริการที่หลากหลาย
มากกวาการดูแลเร่ืองเงินดาวน และเอกสารสิทธิ์ โดยใชอํานาจตามมาตรา 7 ประกาศใหชัดเจนใน
เร่ืองของกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาประเภทธุรกิจบานจัดสรร  ตองมีบุคคลากรที่เปน
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่มีความเชี่ยวชาญอยางนอย 4 ดานอยูในกิจการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาประเภทธุรกิจบานจัดสรร เชน สถาปนิก วิศวกร นักกฎหมาย และผูตรวจสอบบัญชี 
เปนตน 

5.2.7 การตั้งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent)ในกรณีซ้ือบานจัดสรร ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 5 ในการทําสัญญาตางตอบ
แทนใดๆ คูสัญญาอาจตกลงกันจัดใหมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) การที่ให
คูสัญญา “ตกลงกัน” หมายถึงตองเห็นชอบทั้งสองฝายจึงจะเกิดสัญญาดูแลผลประโยชน ภายใต
หลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of Contract) แตกฎหมายฉบับนี้มีเจตนารมณที่จะคุมครอง
ผูบริโภค ภาครัฐควรเขาไปแทรกแซงการทําสัญญาของเอกชน เนื่องจากในความเปนจริงดวยสภาพ
เศรษฐกิจ การศึกษาและสังคม คูสัญญาระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูบริโภคที่ซ้ือบานจัดสรร 
(Business to Consumer) มีอํานาจตอรองไมเทาเทียมกันแมจะมีการประชาสัมพันธใหผูบริโภคมี
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ความเขาใจกฎหมายฉบับนี้จากทางภาครัฐดีเพียงใดก็ตาม จนผูบริโภคยอมเสียคาใชจายในการตั้ง
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) หากผูประกอบธุรกิจไมตกลงดัวยสัญญาดังกลาวก็
ไมเกิด จึงนาจะเปนปญหาของกฎหมายที่ประกาศออกมาใชแลวแตไมมีสภาพบังคับที่จะปกปอง
ผูบริโภคได  จึงมีขอเสนอแนะ ดังนี้ 

5.2.7.1  เห็นควรแกไขกฎหมายใหธุรกิจซ้ือขายบานจัดสรรภายใตพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ตองอยูภายใตการบังคับใชพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551  กลาวคือ ธุรกิจการจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวา
ดวยการจัดสรรที่ดิน คูสัญญาที่ซ้ือขายที่ดินจัดสรรควรตองถูกบังคับใชระบบดูแลผลประโยชน
(Escrow) ทุกกรณี วิธีนี้จะชวยทําใหกฎหมายฉบับนี้มีสภาพบังคับ และปองกันปญหาเกี่ยวกับธุรกิจ
ซ้ือขายบานจัดสรรตามเจตนารมณของกฎหมายได และที่สําคัญจะเปนการชวยสนับสนุนการ
ประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามกฎหมายนี้ใหมีการพัฒนาที่รวดเร็วยิ่งขึ้น 

5.2.7.2  ในกรณีที่ไมแกกฎหมายตามขอเสนอแนะในขอ 5.2.7.1 ดังกลาวขางตน  เห็น
ควรใหทางภาครัฐเรงประชาสัมพันธ พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551  
ใหกับผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคไดทราบถึงขอดี ขอเสีย เพื่อใหคูสัญญามีความเขาใจกฎหมาย
ฉบับนี้อยางถูกตอง ซ่ึงหากผูบริโภคมีความเขาใจแลวแมจะเสียคาใชจายเพิ่มขึ้นก็ตาม นาจะมีสวน
ชวยใหตัดสินใจที่จะมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) แตผูบริโภคเพียงฝายเดียว
ตามหลักกฎหมายนี้สัญญาดูแลผลประโยชนยอมไมเกิด  อยางไรก็ตาม การทําสัญญาดังกลาว
ผลกระทบยอมตกแกผูประกอบธุรกิจในเรื่องของสภาพคลองทางการเงิน ดังนั้น หนวยงานภาครัฐที่
เกี่ยวของควรจะตองมีสวนในการชวยเหลือ การสนับสนุน สงเสริม หรือดําเนินการใดเพื่อให          
ผูประกอบธุรกิจมีความสนใจที่จะเขาทําสัญญาดังกลาวกับผูบริโภค ซ่ึงในแงความคิดของ               
การทําธุรกิจ ถาผูประกอบธุรกิจสนใจเขาทําสัญญาดังกลาวผูประกอบธุรกิจจะไดอะไรตอบแทน
นอกจากการเสียสภาพคลองทางการเงิน  ดังนี้ วิธีการทําใหผูประกอบธุรกิจไดประโยชนจาก
กฎหมายฉบับนี้ก็คือการชวยสงเสริมการตลาดและการขายบานใหกับผูประกอบธุรกิจ โดยการให
หนวยงานของรัฐประกาศตราสัญญลักษณของ ระบบดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow 
Agent) เพื่อใหผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินที่ใชระบบดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow 
Agent) นําตราสัญญลักษณดังกลาวมาโฆษณาเพื่อสนับสนุนการขายบานจัดสรรในสื่อโฆษณาตางๆ  
เพื่อเปนสัญญลักษณของโครงการที่ใชระบบดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow Agent) และ
ชวยสรางความเชื่อมั่นใหกับผูบริโภคในการเลือกซื้อบานกับโครงการที่ใชระบบดังกลาว  วิธีการนี้
นาจะชวยจูงใจใหผูประกอบธุรกิจหันมาสนใจระบบนี้ เพราะหากโครงการที่ใชตราสัญญลักษณ
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ของระบบดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow Agent) ในการโฆษณาขายบานจัดสรรยอม
ไดเปรียบโครงการที่ไมมีตราสัญญลักษณดังกลาวอยางแนนอน     

5.2.8 ขั้นตอนการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในกรณีซ้ือบานจัดสรร ในกรณีคูสัญญา     
ตกลงจะจัดตั้งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) แลวนอกจากจะตองดําเนินการตาม
วิธีการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่กฎหมายกําหนดไวระหวางคูสัญญาทั้งสามฝายคือ ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) ผูซ้ือ และผูขาย แลว ในกรณีที่ทรัพยสินที่คูสัญญาตอง
สงมอบหรือโอนสิทธิเปนอสังหาริมทรัพยที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (กรณีบานจัดสรร) ตาม
มาตรา 17 วรรคสาม กําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow Agent) ตองมีหนังสือแจง
ใหพนักงานเจาหนาที่ตามกฎหมายที่ดินทราบและใหบันทึกเปนหลักฐานไววาอสังหาริมทรัพยนั้น
อยูภายใตบังคับแหงสัญญาดูแลผลประโยชน และหามจดทะเบียนโอนสิทธิในทรัพยสินนั้นจนกวา
จะไดรับแจงเปนหนังสือจากผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) ขั้นตอนนี้คอนขาง
ยุงยากพอสมควรและมีคาใชจายเพิ่มขึ้น เชน ตองมีตัวแทนของคูสัญญา ผูดูแลผลประโยชนไป
สํานักงานที่ดิน และสํานักงานที่ดินตองมีเจาหนาที่รับเรื่องและบันทึกไวเปนหลักฐาน และอาจจะมี
การเรียกเก็บคาธรรมเนียม ซ่ึงกระบวนการทั้งหมดจะตองใชเวลาไมนอยกวา หนึ่ง วัน เปนตน   

การดําเนินการตามหลักการของมาตรา 17 วรรคสามดังกลาว ถือเปนการคุมครอง
ผูบริโภครูปแบบหนึ่ง แตผูวิจัยมีความเห็นวา เปนการดําเนินการเกินความจําเปนแกการคุมครอง
ผูบริโภค เนื่องจาก สัญญาดูแลผลประโยชนเปนเรื่องระหวางเอกชนกับเอกชน และมีคนกลางดูแล
ผลประโยชนใหอยูแลว ควรจะมีขั้นตอนการดําเนินการที่งาย ประหยัด สะดวกและมีคูสัญญาที่
เกี่ยวของนอยที่สุด การที่กฎหมายดังกลาวกําหนดใหสํานักงานที่ดินตองหามจดทะเบียนโอนสิทธิ
ในทรัพยสินนั้นจนกวาจะไดรับแจงเปนหนังสือจากผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow 
Agent)  นั้นก็เพื่อปองกันผูจะขายโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหบุคคลอื่น ในกรณีที่ผูขายผิดสัญญาโอน
ที่ดินและบานจัดสรรใหกับบุคคลอื่น ก็ถือวาผูจะขายนั้นผิดทั้งสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาดูแล
ผลประโยชน ดังนี้ ผูจะซื้อยอมมีสิทธิที่จะอายัดที่ดินแปลงดังกลาวไดตามมาตรา  83 แหง
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ซ่ึงก็มีผลเปนการหามจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมไดประเภทหนึ่ง  อยางไรก็ดี ในกรณีนี้ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) 
เองก็ควรทําหนาที่เปนคนกลางที่ตองดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ดังนั้น  หากเกิดปญหาก็ควรทํา
หนาที่ประนีประนอม หรือระงับขอพิพาทในเบื้องตน  

ดังนั้น เมื่อสัญญาดูแลผลประโยชนเร่ิมตนดวยการตกลงกันตามเจตนารมณของคูสัญญา
แลว ก็นาจะปลอยใหเปนไปตามที่คูสัญญาไดตกลงกันในสัญญาดูแลผลประโยชน แตหากกลัววา
สัญญาดังกลาวจะมีสภาพบังคับไมเด็ดขาด ทางหนวยงานที่รับผิดชอบอาจจะประกาศกําหนด       
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ขอสัญญาในเรื่องเกี่ยวกับเหตุผิดนัดผิดสัญญาและผลของการผิดนัดผิดสัญญา  ในกรณีตามมาตรา 
17 วรรคสาม ใหมีคาปรับและโทษที่รุนแรงกวาปกติก็ได   จึงเห็นควรใหยกเลิกมาตรา 17 วรรคสาม 
ของพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551    

5.2.9 ในเรื่องเกี่ยวกับหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent)ในกรณีซ้ือ
บานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาตรา 7 กําหนดใหผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ในการดูแลใหคูสัญญาปฏิบัติการชําระหนี้ตามระยะเวลาและ
เงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชน เชน ดูแลรักษาเงิน ทรัพยสิน หรือเอกสารอันเปน
หลักฐานแหงหนี้ที่คูสัญญาไดสงมอบใหอยูในความครอบครองของตนพรอมทั้งดําเนินการสงมอบ
เงินและจัดใหมีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในทรัพยสินใหแกคูสัญญา เปนตน  ซ่ึงถือเปนหนาที่
ตามหลักการปกติของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา อยางไรก็ตาม หากกฎหมายกําหนดหนาที่
ของผูดูแลผลประโยชนแกคูสัญญา(Escrow Agent)ในกรณีซ้ือบานจัดสรรไวเพียงแคนี้  ก็ไมนาจะ
จูงใจใหผูจะซื้อบานจัดสรรตองการทําสัญญาดูแลผลประโยชนดังกลาวกับผูจะขายเทาใดนัก 
 หากมองในภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยแลว นอกจากปญหาของผูบริโภคที่ซ้ือ
บานแลวไมไดบานและยังตองสูญเสียเงินดาวนบานแลว ปญหาใหญของผูบริโภคในการซื้อบานใน
ภาวะเศรษฐกิจปกติก็คือการซื้อบานที่ไมไดคุณภาพ  การจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ไมเปนไปตามคําโฆษณาและผังจัดสรรที่ดิน  ขาดการบริการหลังการขายที่มีประสิทธิภาพ เปนตน  
ตลอดจนปญหาสภาพบังคับของกฎหมายที่เกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภค ความไมสอดคลองกัน
ระหวางหนวยงานภาครัฐ และบทลงโทษ เหลานี้เปนปญหามาโดยตลอด   
 ดังนั้น จึงเห็นควรใหคณะกรรมการใชอํานาจตามมาตรา 7 ของพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ประกาศกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow 
Agent) อาจใหบริการอื่นที่เกี่ยวของกับสัญญาดูแลผลประโยชนตามที่มีขอตกลงกับคูสัญญาได ดังนี้ 
 ในแงของผูบริโภคกิจการดูแลผลประโยชน(Escrow) อาจจะมีบริการเพิ่มเติมใหผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow Agent) ชวยทําหนาที่ ดูแลการกอสรางบาน การตรวจรับบานใน
แงของความถูกตองตามแบบการกอสรางและความชํารุดบกพรองกอนรับมอบบาน ซ่ึงกิจการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาควรจะมีวิศวกร สถาปนิก นักกฎหมายและนักบัญชี  เอาไวสําหรับบริการ
ลูกคาตามที่ไดเสนอแนะไวขางตน 
 ในแงของการชวยเหลือภาครัฐในการปองกัน ควบคุม การบังคับใชกฎหมายใหมี
ประสิทธิภาพ เพื่อปองกันปญหาในเบื้องตน กลาวคือ หากเปนกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ในกรณีซ้ือบานจัดสรรแลว เห็นควรกําหนดให ผูดูแลผลประโยชนมีบริการเพิ่มเติม ในการดูแล
ความถูกตองเกี่ยวกับเอกสารสําคัญตางๆของคูสัญญาที่หนวยงานภาครัฐแตละหนวยงานที่

DPU
DPU



 138 

ประกาศใชไวหรือจะประกาศใชในอนาคต เชน แบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขาย ใบเสร็จรับเงิน 
หนังสือค้ําประกันบานจัดสรร เปนตน  และชวยเหลือภาครัฐในการสอดสองติดตามการจัดสรร
ที่ดินของผูประกอบการใหเปนไปตามคําโฆษณา ผังโครงการ และวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับ
อนุญาต เปนตน การเพิ่มการบริการของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow Agent) ดวยการ
บริการดังกลาวนาจะทําใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรมีความมั่นใจการซื้อบานจัดสรรไดมากขึ้นและยอมที่จะ
เสียคาใชจายในการดําเนินการดังกลาว  โดยเปนการชวยลดภาระของภาครัฐทางออมในเรื่องการ
บังคับใชเอกสารสัญญาตางๆ ที่ทางภาครัฐไดประกาศกําหนดไว    
 ธุรกิจบานจัดสรรเปนธุรกิจที่กระทบตอเศรษฐกิจในวงกวาง หากสามารถจูงใจหรือ
บังคับใหคูสัญญาสนใจใชระบบดูแลผลประโยชนของคูสัญญา(Escrow Agent) ไดมากเทาใด  การ
ดําเนินกิจการดูแลผลประโยชนตามกฎหมายฉบับนี้ก็นาจะประคองตัวอยูไดในเบื้องตนและพัฒนา
ตอไปไดในอนาคต  ปญหาในการรองเรียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่เปนภาระกับสํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินก็นาจะลดนอยลง ที่สําคัญเปนการ
ชวยใหประกาศตางๆตามกฎหมายวาดวยคุมครองผูบริโภคและกฎหมายวาดวยจัดสรรที่ดินไดรับ
การตรวจสอบและทําใหกฎหมายดังกลาวมีสภาพบังคับมากยิ่งขึ้น  

5.2.10 รางพระราชบัญญัติวิชาชีพพนักงานรับรองสิทธิและนิติกรรม(โนตารีปบลิก) แหง
ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. ....ซ่ึงยังไมมีการประกาศใชเปนกฎหมาย แตเปนกฎหมายที่มีเจตนารมณ
ปกปองผลประโยชนของคูกรณีเชนเดียวกับพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 
2551 แตโนตารีปบลิกมีอํานาจหนาที่มากกวาเอสโครว ถือเปนวิชาชีพที่เปนสวนหนึ่งของการ
บริหารงานยุติธรรม เนื่องจากเปนวิชาชีพที่ตองใชความเปนกลางอยางมากเพื่อรักษาผลประโยชน
ของคูกรณีทุกฝาย ไมใหเกิดความไดเปรียบเสียเปรียบกัน ตลอดจนการปองกันมิใหเกิดขอพิพาทถึง
ขึ้นฟองรองกันในศาล หรือการระงับขอพิพาทได   ดังนั้น หากพิจารณาถึงเจตนารมณของราง
กฎหมายฉบับนี้ ก็นาจะเปนประโยชนและเปนทางเลือกใหกับผูบริโภคหรือประชาชนทั่วไปไดอีก
ทางหนึ่ง แตที่สําคัญการที่จะประกาศใชกฎหมายใดโดยที่ผูบริโภคและผูประกอบธุรกิจยังไมมี
ความรูความเขาใจเกี่ยวกับโนตารีปบลิกเลย ถือวามีความเสี่ยงที่จะเกิดปญหาตามมา แตในทาง
กลับกันหากอาชีพ      โนตารีปบลิกสามารถพัฒนาไปไดโดยใหความรูและความเขาใจแกบุคคลที่
เกี่ยวของทุกฝาย ก็นาจะเปนทางเลือกของผูบริโภคไดอีกทางหนึ่ง  
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