
ปญหากฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอาคารชุด :  ศึกษากรณีพระราชบัญญัติ 
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

กรุณา  ทาแกว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วิทยานิพนธนี้เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชานิติศาสตร  บัณฑิตวิทยาลัย  มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย 

พ.ศ. 2552 

 

DPU



 
 
 
 
 

Legal Problems on Condominium Business : Case Study 
under the Escrow Act. B.E. 2551 (2008) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

KARUNA    TAKAEO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 

for the Degree of Master of Laws 
Department of Law 

Graduate School, Dhurakij Pundit University 
2009 

DPU



 จ 

กิตติกรรมประกาศ 
 

 วิทยานิพนธฉบับนี้ สําเร็จลุลวงไดดวยความกรุณาอยางยิ่ง ของทานรองศาสตราจารย  
ดร.กัลยา ตัณศิริ ที่ใหเกียรติมารับฟงขอเสนอ พรอมทั้งใหคําชี้แนะที่เปนประโยชนและกรุณารับเปน
อาจารยที่ปรึกษาในการเขียนวิทยานิพนธนี้ใหแกผูเขียน 
 ขอขอบพระคุณทานศาสตราจารย ดร.วารี  นาสกุล ที่กรุณารับเปนประธานกรรมการ
วิทยานิพนธ  ทานรองศาสตราจารย ดร. ภูมิ  โชคเหมาะ และทานรองศาสตราจารยพินิจ  ทิพยมณี 
ที่กรุณารับเปนกรรมการวิทยานิพนธ ซ่ึงทานทั้งสามไดใหคําชี้แนะในขอบกพรองตางๆ เพื่อปรับปรุง
แกไขวิทยานิพนธฉบับนี้ใหสมบูรณมากยิ่งขึ้น 
 ผูเขียนรูสึกซาบซึ้งใจเปนอยางยิ่ง จึงใครขอกราบขอบพระคุณทานอาจารยทุกทานเปน
อยางสูงไว ณ ที่นี้  
 ผูเขียนขอขอบคุณครอบครัวของผูเขียน เสกสรร  วิทยารุงเรืองศรี  สุพรรษา  ตินโกส  เอ  
พี่ตุก เบน ออ แนน โอต นิว  และเพื่อนๆ ที่ใหการสนับสนุนและใหกําลังใจตลอดมา จนทําใหการทํา
วิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี 

 
 
  กรุณา  ทาแกว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

DPU



 ฉ 

สารบัญ 
 

 หนา 
บทคัดยอภาษาไทย........................................................................................................................ ฆ 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ................................................................................................................... ง 
กิตติกรรมประกาศ........................................................................................................................ จ 
บทที่  

1. บทนํา............................................................................................................................. 1 
 1.1  ความเปนมาและความสาํคัญของปญหา................................................................. 1 
 1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา..................................................................................... 5 
 1.3  สมมติฐานของการศึกษา........................................................................................ 6 
 1.4  ขอบเขตของการศึกษา............................................................................................ 6 
 1.5  วิธีดําเนนิการศึกษา................................................................................................. 6 
 1.6  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ.................................................................................... 7 

2. วิวัฒนาการ แนวคิด ทฤษฎี และกฎหมายที่เก่ียวกับการทําธุรกิจอาคารชุด 
ตามพระราชบญัญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551...............................

 
8 

 2.1  วิวัฒนาการแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภค................................. 8 
 2.1.1  วิวัฒนาการในการคุมครองผูบริโภค............................................................. 8 
 2.1.2  แนวคดิและทฤษฎีเกีย่วกับการคุมครองผูบริโภค......................................... 12 

 2.1.3  บทบาทของภาครัฐและภาคเอกชนในการคุมครองผูบริโภค........................ 19 
 2.1.4  หลักการคุมครองผูบริโภคในประเทศไทย................................................... 23 
 2.2  แนวคดิ และทฤษฎีเกี่ยวกับขอสัญญาที่ไมเปนธรรม…………………………….. 26 

 2.2.1  หลักการพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540............ 29 
        2.2.2  ลักษณะของขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตามพระราชบัญญัติคุมครอง 

                  ผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครอง 
           ผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541................................................................... 

 
 

32 
 2.3  วิวัฒนาการเกี่ยวกับอาคารชุด………………….................................................... 37 
 2.3.1  ความเปนมาของอาคารชุด........................................................................... 37 
 2.3.2  ประวัตกิารประกอบธรุกิจอาคารชุดในประเทศไทย…………………….… 39 
 

DPU



 ช 

สารบัญ(ตอ) 
 

 หนา 
 2.3.3  ความหมายของอาคารชุด............................................................................. 40 
 2.3.4  ความหมายของเจาของรวมอาคารชุด........................................................... 42 

 2.3.5  แนวความคิดในการคุมครองเจาของรวมในอาคารชุด.................................. 44 
 2.3.6  สภาวะธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทย......................................................... 51 
 2.4  แนวความคิดเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด 

       ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551.........................
 

52 
 2.4.1  การซื้อขายอาคารชุด..................................................................................... 52 
           2.4.1.1  ความเปนมาของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา....................... 52 
           2.4.1.2  คํานิยามของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา.............................. 53 

           2.4.1.3  คํานิยามของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในทางกฎหมาย..... 55 
 2.4.2  แนวความคิดเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด  

          ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551..............
 

56 
 2.4.3  แนวความคิดเกี่ยวกับบทบาทการทําธุรกิจอาคารชุด  

          ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551.............. 
 

60 
3. มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติ 

การดูแลผลประโยชนของคูสญัญา พ.ศ. 2551 เปรียบเทียบกับตางประเทศ..................
 

64 
 3.1  มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด  

       ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551........................ 
 

64 
 3.1.1  ประเภทของการประกอบกิจการดแูลผลประโยชน..................................... 65 

 3.1.2  การประกอบกิจการดูแลผลประโยชน…………………………………….. 66 
           3.1.2.1  คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา............................... 65 
           3.1.2.2  การตั้งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา........................................... 66 

           3.1.2.3 หนาที่ของผูดแูลผลประโยชนของคูสัญญา...................................... 66 
           3.1.2.4  คาตอบแทนในการปฏิบัติหนาที่ของ 

                       ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา…..................................................
 

67 
           3.1.2.5  หลักเกณฑในการกํากับดแูลการประกอบกจิการ 

                       ดูแลผลประโยชน.....................…...................................................
 

67 

DPU



 ซ 

สารบัญ(ตอ) 
 

 หนา 
 3.1.3  สิทธิและหนาที่ของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา................ 67 

            3.1.3.1  สิทธิหนาที่ของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา......... 67 

            3.1.3.2  การคุมครองเงินในบัญชีผูดแูลผลประโยชนและทรัพยสิน 
                        ที่อยูภายใตบงัคับสัญญาดูแลผลประโยชน.....................................

 
68 

 3.1.4  การกํากบัดูแลและตรวจสอบ....................................................................... 68 
 3.1.5  การอุทธรณ.................................................................................................. 69 
 3.1.6  บทกําหนดโทษ............................................................................................ 69 

           3.1.6.1  โทษทางปกครอง........................................................................... 69 
           3.1.6.2  โทษทางอาญา................................................................................ 72 
 3.2  กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศสหรัฐอเมริกา................... 74 

 3.2.1  กฎหมายการดแูลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐแคลิฟอรเนยี............. 75 
           3.2.1.1  การบังคับใชกฎหมาย...................................................................... 76 
           3.2.1.2  การอนุญาตและหลักประกนั........................................................... 78 

           3.2.1.3  บรรษัทประกนัความซื่อสัตยของ 
                       ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา..................................................... 

 
82 

           3.2.1.4  ขอบังคับในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน.......................... 85 

           3.2.1.5  การเพิกถอนใบอนุญาต................................................................... 88 
           3.2.1.6  การไตสวน...................................................................................... 90 
           3.2.1.7  การตั้งผูดูแลทรัพยและการชาํระบัญชี............................................. 91 

           3.2.1.8  บทกําหนดโทษทางแพงและทางอาญา........................................... 93 
 3.2.2  เปรียบเทียบกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

          ของประเทศไทยและประเทศสหรัฐอเมริกา................................................
 

94 
 3.3  กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศออสเตรเลีย..................... 94 
 3.3.1  กฎหมายของมลรัฐนิวเซาธเวลส.................................................................. 95 
 3.3.2  เปรียบเทียบกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

          ของประเทศไทยและประเทศออสเตรเลีย....................................................
 

107 
 

DPU



 ฌ 

สารบัญ(ตอ) 
 

 หนา 
4. วิเคราะหปญหากฎหมายเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด 

ตามพระราชบญัญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551...............................
 

109 
 4.1  ปญหาเกี่ยวกับประเภทของการบังคับใชตาม 

        พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551.............................. 
 

111 
 4.2  ปญหาเกี่ยวกับบทบาทและหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา.................. 114 

 4.3  ปญหาเกี่ยวกับการกํากับดูแลตรวจสอบ................................................................. 119 
 4.4 ปญหาเกี่ยวกับหลักประกนัและบรรษัทประกันความซื่อสัตย 

        ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา..................................................................... 
 

122 
 4.5  ปญหาเกี่ยวกับดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชนตามมาตรา 19.......................... 125 

5. บทสรุปและขอเสนอแนะ............................................................................................... 128 
 5.1  บทสรุป................................................................................................................... 128 
 5.2  ขอเสนอแนะ........................................................................................................... 133 

บรรณานุกรม................................................................................................................................. 138 
ประวัติผูเขยีน................................................................................................................................ 144  
 
 

 
 
 

DPU



 ค 

หัวขอวทิยานพินธ การทําธุรกิจอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน        
ของคูสัญญา พ.ศ. 2551 

ช่ือผูเขียน  กรุณา  ทาแกว 
อาจารยที่ปรึกษา รองศาสตราจารย ดร.กัลยา  ตัณศิริ 
สาขาวิชา  นิติศาสตร 
ปการศึกษา  2552 
 

บทคัดยอ 
 
 วิทยานิพนธฉบับนี้มีจุดมุงหมายเพื่อศึกษาถึงปญญาจากการทําธุรกิจอาคารชุด ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่เกิดจากการฉอโกงหรือการ
หลอกลวง ทําใหผูซ้ือไมสามารถไดรับกรรมสิทธิ์ หรือไดรับกรรมสิทธิ์ที่บกพรองจากหองชุดที่ตน
ซ้ือ หรือทําใหผูประกอบธุรกิจไมไดรับเงินคาราคาหองชุด  จึงมีการนําเอาระบบการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา โดยมีคนกลาง เรียกวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ทําหนาที่ดูแลเงิน
ดาวนระหวางผูซ้ือและผูประกอบการ โดยผูซ้ือจะชําระเงินดาวนไวที่ผูดูแลผลประโยชนและผูดูแล
ผลประโยชนจะสงมอบเงินดาวนของผูซ้ือใหแกผูประกอบการตอเมื่อหองชุดที่ผูซ้ือไดซ้ือนั้น
สามารถโอนกรรมสิทธิ์ไดตามกําหนด 

ถึงแมการดูแลผลประโยชนของคู สัญญา  เกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด  ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 จะมีประโยชนตอทั้งผูซ้ือ 
ผูประกอบการ และการพัฒนาตลาดที่อยูอาศัย แตการนํามาใชจริงเกี่ยวกับสภาพปจจุบันนั้น ยังคง
ตองพิจารณาและศึกษากันอยางรอบคอบถึงผลกระทบที่เกิดขึ้น ไมวาจะเปนลักษณะประเภทของ
การบังคับใชพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา บทบาทและหนาที่ของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ปญหาเกี่ยวกับการดูแลตรวจสอบของพนักงานเจาหนาที่ ปญหาเกี่ยวกับ
หลักประกันและบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ปญหาเกี่ยวกับ
ดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชนตามมาตรา 19  

อยางไรก็ดีควรจะตองมีการศึกษาและจัดหาวิธีการ ที่จะสามารถนํามาคุมครองผูซ้ือ 
หองชุดเพราะความรุนแรงของปญหาที่เกิดขึ้นนั้นไดสรางความเดือดรอนใหแกผูซ้ือหองชุดเปน 
อยางมาก 
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ABSTRACT 
 
 The objective of this thesis is legal problems on condominium business case study 
under the escrow act. B.E. 2551 (2008) ("the Escrow Act") in relation to any cheat or deception 
which effects to the buyer that cannot take the ownership of the condominium or the defect in the 
condominium or the developer cannot receive the payment of condominium from the buyer.  As a 
result, the escrow system is applied by the middle person, namely, the escrow agent.  The escrow 
agent is an agent to oversee of down payment of the buyer and the developer.  The buyer will pay 
the down payment to the escrow agent, and the escrow agent will deliver such down payment to 
the developer when the ownership of the condominium can be transferred to the buyer within the 
due date. 
 Although, the escrow regarding the condominium operating business under the 
Escrow Act B.E. 2551 (2008) makes a benefit to both of the buyer and the developer including 
the development of resident market.  But the utilization of the escrow system has to carefully 
consideration and study in relation to the affect which is occurred either the category of the 
Escrow Act's enforcement, the duty of the escrow agent, the problem related to investigation of 
the official, the problem related to security and the company which guarantees the escrow agent's 
good faith, or the problem related to the interest from the escrow account. 
 Due to a lots of problem may occurred to the buyer and make a lot of suffer to the 
buyer, the study and a good process to protect the buyer form such problem should be provided 
and obtained. 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 อสังหาริมทรัพยที่มีการซื้อขายเปลี่ยนมือกันมาก นํามาซึ่งปญหาเกี่ยวกับการฉอโกง
หรือการหลอกลวง ทําใหผูซ้ือไมสามารถไดรับกรรมสิทธ์ิ หรือไดรับกรรมสิทธิ์ที่บกพรองจาก
อสังหาริมทรัพยที่ตนซื้อ หรือทําใหผูประกอบธุรกิจไมไดรับเงินคาราคาอสังหาริมทรัพย ใน
ประเทศไทยนั้นประกอบดวย อสังหาริมทรัพยสําคัญ 3 ประเภท คือ ที่ดิน บานพรอมที่ดินจัดสรร 
และอาคารชุด1  ซ่ึงวิทยานิพนธเลมนี้ไดนําเอา การซื้อขายอาคารชุดมาเปนประเด็นที่ตองศึกษาเพื่อ
หามาตรการการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) มีผูเกี่ยวของสําคัญสองฝายคือ ฝายผูขาย 
ไดแกผูประกอบธุรกิจดานโครงการที่อยูอาศัย และฝายผูซ้ือ ซ่ึงเปนประชาชนทั่วไปหรือเปนผูซ้ือ
หองชุด2 รายยอยที่ใหความสําคัญกับการมีที่อยูอาศัยของตนเอง การซื้อขายอาคารชุดมีลักษณะและ
ขั้นตอนการซื้อขาย กลาวโดยสรุปขั้นตอนไดดังนี้3 

 1) การเริ่มตนซื้อขาย ผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจเจรจาตกลงราคาและเงื่อนไข
การซื้อขาย หากตกลงกันได โดยปกติผูซ้ือหองชุดจะชําระเงินจองใหแกผูประกอบธุรกิจ โดยผูซ้ือ
หองชุดจะไดรับใบเสร็จรับเงินเปนหลักฐานเทานั้น แตยังไมมีการตกลงทําสัญญากันแตอยางใด ซ่ึง
เงินจองนี้ผูประกอบธุรกิจสามารถนําไปใชเปนทุนหมุนเวียนของธุรกิจไดระดับหนึ่ง 
 2) การทําสัญญาซื้อขาย หลังจากมีการชําระเงินจองแลว ขั้นตอนตอไปผูประกอบ
ธุรกิจและผูซ้ือหองชุดจะนัดกันเพื่อทําสัญญาซื้อขาย ผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจอาจทําสัญญา
จะซื้อจะขายอาคารชุดเพียงสัญญาเดียวหรืออาจทําสัญญาอื่นพวงดวยก็ได เชนสัญญาวาจางตกแตง
หองชุด ทั้งนี้ เพื่อประโยชนดานคาใชจายและภาษี 
                                                 

1  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.
2551 มาตรา 4 บัญญัติวา “อาคารชุด” หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน
สวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง. 

2  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.
2551 มาตรา 4 บัญญัติวา “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน
เฉพาะของแตละบุคคล. 

3  มัลลิกา คมนอนันต.  เอสโครว : รูปแบบกฎหมายที่เหมาะสมสําหรับประเทศไทย.  หนา  82-85. 
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 3)  การกอสรางและการชําระเงิน โดยปกติในสัญญาจะซื้อจะขายจะกําหนดใหผูซ้ือ
หองชุดวางเงินจํานวนหนึ่งในวันทําสัญญาและชําระเงินดาวนใหแกผูประกอบธุรกิจกอนที่จะมีการ
โอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเงินดาวนนี้เปนเงินคาราคาอาคารชุดสวนหนึ่ง เปนจํานวนเงิน
ประมาณรอยละ 10-30 ของราคาซื้อขาย โดยปกติสัญญาจะกําหนดใหผอนชําระเปนงวด ใน
ระหวางผอนชําระเงินดาวน ผูประกอบธุรกิจจะนําเงินจํานวนนี้รวมกับเงินกูจากสถาบันการเงินมา
ทําการจัดสรรอาคารชุด และสาธารณูปโภคตามที่ไดตกลงในสัญญา   
 4)   การโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดและการจํานอง เมื่อผูประกอบธุรกิจดําเนินการ
จัดสรรอาคารชุด และสาธารณูปโภคตามที่ตกลงกันในสัญญาแลวเสร็จ พรอมกับไดรับใบอนุญาต
ตางๆ ตามกฎหมายที่เกี่ยวของแลว และผูซ้ือหองชุดชําระเงินดาวนครบถวนแลว ผูประกอบธุรกิจ
จะนัดผูซ้ือหองชุดไปทําการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือหองชุด4 โดยในวันโอน
กรรมสิทธิ์ผูซ้ือหองชุดจะตองชําระเงินคาราคาคาหองชุดที่ยังคงเหลือท้ังหมด ซ่ึงผูซ้ือหองชุดมักจะ
ใชวิธีการติดตอขอกูเงินจากสถาบันการเงินเพื่อนําเงินที่เหลือมาชําระผูประกอบธุรกิจ และจํานอง
หองชุดนั้นไวกับสถาบันการเงินเพื่อเปนหลักประกันการกูเงิน ซ่ึงในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
กันนั้น ผูซ้ือหองชุดจะดําเนินการจดทะเบียนจํานองหองชุดใหแกสถาบันการเงินไปพรอมกันดวย 

จะเห็นไดวา การซื้อขายอาคารชุดในประเทศไทย ทํากันอยางงายๆดวยการเจรจาตกลง
กันระหวางผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจ สภาพปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบันเกี่ยวกับการซื้อขาย
อาคารชุดในประเทศไทย จึงเกิดจากการที่ผูประกอบธุรกิจไมทําตามสัญญาซื้อขายหรือสัญญาจะซื้อ
จะขาย ในขณะที่ไดรับเงินจากผูซ้ือหองชุดมาแลวบางสวน เชน นําเงินที่ไดมาไปใชในธุรกรรมอื่น 
ไมไดนําไปกอสรางสิ่งปลูกสรางตามที่กําหนดในสัญญา หรือกอสรางสิ่งปลูกสราง หรือการ
สาธารณูปโภค ไมเปนไปตามที่ไดตกลงกันไวในสัญญา หรืออาจเปนกรณีที่ผูประกอบธุรกิจไม
สามารถโอนกรรมสิทธิ์ทางทะเบียนใหแกผูซ้ือหองชุดได เพราะตนไมมีกรรมสิทธิ์หรือมีกรรมสิทธิ์
โดยบกพรอง คือ ติดภาระผูกพันตางๆ เชน ที่ดินที่ซ้ือขายติดจํานองผูอ่ืนอยู กรณีเหลานี้สรางความ
เสียหายแกผูซ้ือหองชุดซ่ึงสวนใหญเปนผูซ้ือรายยอยที่ตองเสียเงินไปโดยไมไดรับที่อยูอาศัยตามที่
ตนปรารถนา อาจมีบางที่เกิดปญหากับผูประกอบธุรกิจที่ไมไดรับชําระเงินจากผูซ้ือหองชุด ทําให
ไมสามารถนําเงินไปพัฒนาและกอสราง หรือจัดสรรที่ดินไดตามสัญญา สภาพขอเท็จจริงและ
ปญหาดังกลาว เปนสิ่งที่เกิดขึ้นและมีใหเห็นอยูเสมอในประเทศไทย ผูเสียหายเหลานั้นจึงพยายาม

                                                 
 4  มาตรา 456 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กําหนดใหการซื้อขายอสังหาริมทรัพย
จะมีผลสมบูรณไดเมื่อไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   ดังนั้น   การโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยจะมีผลสมบูรณไดก็ตอเมื่อไดจดทะเบียนการโอนนั้นตอพนักงานเจาหนาที่แลว กระบวนการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจึงตองมีขั้นตอนสําคัญคือการไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตอเจาหนาที่ของ
รัฐ ซึ่งก็คือ กรมที่ดิน. 
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เรียกรองใหรัฐเขามาชวยเหลือ หรือดําเนินมาตรการเพื่อแกไขปญหา ซ่ึงกลไกในการแกปญหาที่มี
ประสิทธิภาพและแนนอนชัดเจน คือ กฎหมาย เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในกฎหมายของประเทศไทย
แลว จะพบวากฎหมายหลายฉบับเกิดขึ้นจากความพยายามของรัฐ ที่จะหาทางแกไขปญหาเหลานั้น 
เพื่อคุมครองประชาชนทั่วไปที่ตกอยูในสภาพที่ผูซ้ือหองชุดถูกผูประกอบธุรกิจเอารัดเอาเปรียบ 
หลอกลวง หรือฉอโกง ซ่ึงกฎหมายที่สําคัญ ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 
และที่แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และ
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 แตมาตรการตามกฎหมายที่เกี่ยวกับการ
คุมครองหรือผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในการดําเนินธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทย ลวน
เปนมาตรการในเชิงแกไข ซ่ึงตองรอใหเกิดปญหาหรือความเสียหายขึ้นกอน คูสัญญาที่เสียหายจึง
จะอางสิทธิตามกฎหมายเหลานั้นในการเยียวยาความเสียหายได โดยตองอาศัยอํานาจศาลฟองรอง
ดําเนินคดี ซ่ึงเปนเรื่องที่ตองเสียเวลาและคาใชจายมาก 

หนวยงานของรัฐในประเทศไทยจึงไดนําเสนอการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มาใช โดยใหมีตัวกลางทําหนาที่เปน
ตัวแทนคูสัญญาทั้งสองฝาย คือการรับฝากเงินจากผูซ้ือหองชุดเพื่อชําระใหกับผูประกอบธุรกิจ และ
รับมอบอาคารชุดจากผูประกอบธุรกิจเพื่อสงมอบใหกับผูซ้ือหองชุด อันเปนมาตรการในเชิง
ปองกันไมใหคูสัญญาเกิดความเสียหายกอนที่จะไมมีการปฏิบัติการตามสัญญาเกิดขึ้น ผูเขียนเห็นวา 
หากพิจารณาใหถองแทแลวจะเห็นไดวา ยังมีปญหาที่ เกิดจากการทําธุรกิจอาคารชุด  ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 โดยนํามาแยกพิจารณาออกเปนเรื่องๆ 
ดังนี้ 

ลักษณะประเภทของการบังคับใชพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
เห็นไดวา พระราชบัญญัตินี้มุงจะคุมครองผูบริโภคในเรื่องของเงินดาวนหรือราคาคางวดแหง
สัญญา แตพระราชบัญญัตินี้ก็ไมไดกําหนดใหเปนไปในลักษณะบังคับใหคูสัญญาตองเขาสูระบบ
ทั้งหมด แตกลับใหเปนไปโดยความสมัครใจของผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจ ซ่ึงผูซ้ือหองชุด
จะไมไดรับประโยชนจากพระราชบัญญัตินี้เทาที่ควร เนื่องจากผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจที่
จะตกลงกันนําระบบนี้มาใชจะมีนอยมาก เพราะตองรับภาระคาใชจายที่สูงขึ้น  

บทบาทและหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตามพระราชบัญญัตินี้จะทํา
หนาที่ในลักษณะที่เปนการอํานวยความสะดวกใหแกผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจ ในเรื่องของ
การรับเงินดูแลเงินที่ไดจากผูซ้ือหองชุดที่ชําระราคาทรัพยสินตามสัญญา และเบิกจายเงินจากบัญชี
ดูแลผลประโยชน ใหแกผูมีสิทธิไดรับเงินเทานั้น พระราชบัญญัตินี้จึงควรเสริมหรือเพิ่มบทบาท
การคุมครองคูสัญญาในดานอื่นควบคูกันไปดวย อาทิเชน การตรวจสอบสัญญาจะซื้อจะขายใหตรง
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ตามมาตรฐานของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค การตรวจรับมอบหองชุดที่จะตองตรง
ตามสัญญาและแบบแปลน  ตรวจสอบความไมพรอมของระบบสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะ รวมทั้งการจัดระบบการบริหารอาคารชุดหลังการขาย ใหตรงตามเจตนาของคูสัญญาที่ได
มีการกําหนดกันไวในสัญญา  ตรวจสอบความสามารถหรือกําลังของผู ซ้ือหองชุดวามีขีด
ความสามารถมากนอยเพียงใดแคไหนในการทําสัญญาจะซื้อจะขายกันอีกดวย 
 ปญหาเกี่ยวกับการดูแลตรวจสอบของพนักงานเจาหนาที่ จากการที่พระราชบัญญัติการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 นี้ กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่เขาไปในสถานที่ของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในระหวางเวลาทําการของสถานที่นั้นเพื่อตรวจสอบการทํางานของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา รวมทั้งเก็บรวบรวมเอกสารหลักฐาน สมควรใหมีการกําหนด
หนาที่ในการเขาตรวจสอบของเจาหนาที่ใหมีความชัดเจน เพื่อมิใหเปนการเขาไปกาวกายในการ
ทํางานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามากนัก และเพื่อมิใหเปนการใชใหพนักงานเจาหนาที่
เปนเครื่องมือในการทําลายฝายตรงขามที่ประกอบธุรกิจเชนเดียวกัน 
 ปญหาเกี่ยวกับหลักประกันและบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา เมื่อผูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือตัวแทน หรือลูกจาง กอใหเกิดความเสียหายแก
คูสัญญา กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของไทยยังไมมีการกําหนดมาตรการใหชัดเจน
เกี่ยวกับการที่ผูประกอบดูแลผลประโยชนตองวางเงินประกันรวมไปถึงการกําหนดใหมีกองทุน
ประกันความเสียหายอันเกิดจากการกระทําของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ลูกจางหรือ
ผูกระทําการแทนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 ปญหาเกี่ยวกับดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชนตามมาตรา 19 ซ่ึงตามพระราช 
บัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 นี้ มิไดกําหนดไวอยางชัดเจนเกี่ยวกับเรื่อง
ดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีดูแลผประโยชนวา ควรมีการฝากเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนประเภทมี
ดอกเบี้ยหรือไมมีดอกเบี้ย และถาฝากเงินในบัญชีดูแลประโยชนประเภทมีดอกเบี้ยแลว ใครสมควร
เปนผูไดรับผลประโยชนจากดอกเบี้ยนั้น 

จากกรณีปญหาที่กลาวมาขางตนเหลานี้ ทําใหพิจารณาเห็นไดวาการนําพระราชบัญญัติ
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 มาใชเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุดนั้นมีบุคคลที่ยังคง
ไดรับผลกระทบจากปญหาเดิมอยู เนื่องจากการควบคุมดูแลยังขาดความชัดเจนหรือความไม
เหมาะสมของกฎหมายในการที่จะไดรับความคุมครอง ซ่ึงก็เปนที่นากังวลอยูไมนอย เพราะยังมี
บุคคลอีกมากมายที่ยังประสบกับปญหาที่ไมมีที่อยูอาศัยในประเทศ ดังนั้น จึงมีความจําเปนทีจ่ะตอง
ทําการศึกษาถึงขอบกพรองที่เปนปญหาในปจจุบัน และหาแนวทางปรับปรุงแกไขทั้งในทางทฤษฎี
และในทางปฏิบัติ จากการศึกษากฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของตางประเทศ 
ไดแก มลรัฐแคลิฟอรเนียแหงประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย พบวามีบทบัญญัติ
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ของกฎหมายที่ครอบคลุมและชัดเจนกําหนดไวแลวในเรื่องการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มี
หลักการและทฤษฎีที่ดีและสําคัญหลายประการ จึงไดเกิดสมมติฐานขึ้นวาหากมีการศึกษาเพื่อนํา
รูปแบบ โครงสรางของกฎหมาย และมาตรการการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่เกี่ยวของมา
ประยุกตใชในประเทศไทยในบางเรื่องบางประเด็นที่พิจารณาแลวเห็นวาเหมาะสม นาจะสามารถ
แกไขปญหาที่มีอยูได และเปนแนวทางในการพัฒนากฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาในประเทศไทยใหมีมาตรฐานมากยิ่งขึ้น และเหมาะสม เปนแนวทางนํามาใชในประเทศ
ไทยไดอยางสัมฤทธิผล 

งานวิทยานิพนธฉบับนี้จึงมุงทําการศึกษาหลักกฎหมายการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
การคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  และแกไขเพิ่มเตมิ
โดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันเปนธรรม 
พ.ศ. 2540 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 รวมทั้งยังไดศึกษา
เปรียบเทียบกับกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐแคลิฟอรเนียแหงประเทศ
สหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย เพื่อสรางความคิดในทางกฎหมาย อันเปนแนวทางสําหรับ
การปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใหมีความถูกตองและสมบูรณ
เหมาะสมสอดคลองกับหลักการและทฤษฎี วัตถุประสงคของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
และมีมาตรฐานสากลในการนํามาใชในประเทศไทยไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมาก
ที่สุด 
 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1 เพื่อศึกษาทฤษฏี แนวคิด และวัตถุประสงคของหลักการที่จะนํามาใชในการคุมครองและ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
 1.2.2 เพื่อศึกษาเปรียบเทียบการคุมครองและดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามพระราช 
บัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 โดยศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายการจัดการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ของประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย 
 1.2.3 เพื่อศึกษาถึงปญหาหรือขอบกพรองที่เกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด รวมถึงหลักการ 
ที่จะนํามาใชในการคุมครองและดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตามพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
 1.2.4 เพื่อศึกษาคนหาแนวทาง และมาตรการที่เหมาะสมในการทําธุรกิจอาคารชุด มาใชในการ
แกไขปรับปรุงเพิ่มเติม พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อหา
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บทสรุปและขอเสนอแนะ รวมทั้งมาตรการเพื่อความคุมครองและดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
เพื่อใหเกิดความเปนธรรมและบังเกิดผลบังคับไดอยางจริงจังและเปนรูปธรรมมากยิ่งขึ้น 
 
1.3  สมมติฐานของการศึกษา 
 หากมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายเกี่ยวกับ ประเภทของการบังคับใชตามพระราช 
บัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551  บทบาทและหนาที่ของผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา การกํากับดูแลและตรวจสอบ หลักประกันและบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา และดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชน ใหชัดเจน ก็จะเปนประโยชน
และเปนธรรมแกผูเกี่ยวของยิ่งขึ้น 
 
1.4  ขอบเขตของการศึกษา 
 การศึกษาคนควาในครั ้งนี ้เป นการศึกษาถึงทฤษฎี แนวคิด  วิว ัฒนาการ  และ
มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการใหความคุมครองและดูแลผลประโยชนของคูสัญญา โดย
ทําการศึกษาหลักกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไดแก พระราชบัญญัติคุมครอง
ผูบริโภค และที่แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 
พระราชบัญญัติอาคารชุด และที่แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันเปนธรรม พ.ศ. 2540 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 รวมทั้งยังไดศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ของประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย โดยพิจารณาความคลายคลึงและความแตกตาง
ของกฎหมาย เพื่อนํามาวิเคราะหและเปรียบเทียบขอดีขอเสีย และเพื่อนํามาปรับใช ใหเกิดความ
เหมาะสมและเปนประโยชนในการที่จะพัฒนากฎหมายของไทยใหมีแนวคิดที่เปนสากลมากยิ่งขึ้น 
 
1.5  วิธีดําเนินการศึกษา 
 วิทยานิพนธนี้ทําการศึกษาวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาคนควา 
หลักการและหลักเกณฑจากบทบัญญัติของกฎหมายไทย แนวคําพิพากษาศาลฎีกาของไทย หนังสือ 
วิทยานิพนธ บทความ วารสาร รายงานการวิจัยจากหองสมุด หรือสถาบันตางๆ ที่เปนภาษาไทย และ
กฎหมายตางประเทศ ขอมูลในระบบเครือขาย Internet รวมทั้งขอมูลเอกสารที่เกี่ยวของ เพื่อนํามา
ศึกษาวิเคราะห็ในเชิงเปรียบเทียบ 
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1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.6.1 ทําใหทราบทฤษฏี แนวคิด และวัตถุประสงค รวมถึงหลักการที่จะนํามาใชในการ
คุมครองผูบริโภค ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
 1.6.2 ทําใหทราบถึงการคุมครองผูบริโภคตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 ตามที่ไดศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายการจัดการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาของประเทศสหรัฐอเมริกา กับประเทศออสเตรเลีย  
 1.6.3 ทําใหทราบถึงปญหาหรือขอบกพรองที่เกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด รวมถึงหลักการ 
ที่จะนํามาใชในการคุมครองผูบริโภค ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 
2551 
 1.6.4 สามารถนํามาตรการและแนวทางที่ไดจากการศึกษาคนควา ในการทําธุรกิจอาคารชุด 
ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อหาบทสรุปและขอเสนอแนะ 
รวมท้ังมาตรการเพื่อความคุมครองคูสัญญา เพื่อใหเกิดความเปนธรรมและบังเกิดผลบังคับไดอยาง
จริงจังและเปนรูปธรรมมากยิ่งขึ้น 
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บทที่  2 

วิวัฒนาการ แนวคิด ทฤษฎี เกี่ยวกับการทําธรุกิจอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ
การการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 

 
 ในการศึกษาปญหาของการทําธุรกิจอาคารชุด  ตามพระราชบัญญัติการดูแล 
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 จะเริ่มตนจากการศึกษาถึงรากฐานความเปนมา แนวคิด และ
ทฤษฎีเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภค ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไข
เพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และแกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 พระราชบัญญัติวาดวย
ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 ตลอดจนศึกษาถึง ความเปนมาและแนวความคิด ของการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
สามารถสรุปมาตรการในการคุมครองหรือดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายอาคารชุด 
ตามกฎหมายที่กลาวมาขางตนไดดังนี้ 
 
2.1 วิวัฒนาการ แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกับการคุมครองผูบริโภค  
   การคุมครองผูบริโภคนั้นมีแนวคิด วิวัฒนาการมาตั้งแตในอดีต ซ่ึงสามารถแบงหนาที่
ในการใหคุมครองแกผูบริโภคออกเปน การคุมครองผูบริโภคตามหลักกฎหมายเอกชนและการ
คุมครองผูบริโภคตามหลักกฎหมายมหาชน ซ่ึงผูมีหนาที่ในการคุมครองประชาชนตางก็มุงหวังให
ประชาชนภายใตการปกครองของตนไดรับความปลอดภัย ความสะดวก และมีบริการสาธารณะ
หรือบริการขั้นพื้นฐานที่ดี ในหัวขอนี้จึงทําการศึกษาถึงวิวัฒนาการ แนวคิดและทฤษฎีในการ
คุมครองผูบริโภค เพื่อสะทอนใหเห็นถึงวิธีการคุมครองผูบริโภคในปจจุบัน 

 2.1.1 วิวัฒนาการในการคุมครองผูบริโภค 
  หลักการผูบริโภคโดยทั่วไปจะแบงการคุมครองออกเปน การคุมครองโดยภาครัฐหรือ
การคุมครองโดยภาคเอกชนดวยกันเอง ซ่ึงการคุมครองผูบริโภคทั้งสองทางนั้นตางก็มุงหวังอยาง
เดียวกันคือ ประโยชนอันสูงสุดของประชาชน ทั้งผูบริโภคตามหลักกฎหมายเอกชนและตามหลัก
กฎหมายมหาชน เพื่อนํามาประยุกตกับการคุมครองผูบริโภคในปจจุบัน 
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  2.1.1.1 วิวัฒนาการตามหลักกฎหมายเอกชน 
    การคุมครองผูบริโภคตามหลักกฎหมายเอกชน มีผูใหคํานิยามของ “กฎหมาย
เอกชน” ดังนี้ 
    กฎหมายเอกชน ไดแก กฎหมายที่กําหนดความสัมพันธระหวางเอกชนตอ
เอกชนในฐานะที่เทาเทียมกัน แยกออกไดเปนประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และกฎหมายอื่น5 
    กฎหมายเอกชนไดแก กฎหมายที่กําหนดความสัมพันธระหวางเอกชนกับเอกชน
ดวยกัน ในฐานะที่เทาเทียมกัน แตในบางกรณีรัฐก็อาจเขามากอนิติสัมพันธกับเอกชนไดเหมือนกัน 
การที่รัฐเขามาทําการคาขายกับเอกชน รัฐก็ตองลดฐานะที่เปนฝายปกครองลงมาเทากับราษฎร หรือ
เหมือนกับเอกชนธรรมดาคนหนึ่ง6 
    กฎหมายเอกชน จึงเปนกฎหมายที่ใชบังคับระหวางเอกชนกับเอกชนดวยกัน 
ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายดังกลาวไดบัญญัติเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภค
ไวหลายมาตราดวยกัน ดังปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะซื้อขาย ในเรื่อง
ความรับผิดของผูขายกรณีสินคาชํารุดบกพรอง เรื่องการรอนสิทธิ ฯลฯ ซ่ึงในการทําสัญญาตางๆ 
ระหวางผูซ้ือและผูขายถือเปนเรื่องของปจเจกภาคเอกชนทําสัญญากัน ภาครัฐไมสามารถเขามา
แทรกแซงการทําสัญญาระหวางเอกชนได อันเปนไปตามระบบเศรษฐกิจแบบการคาเสรี ดังนั้น 
หากภายหลังเกิดมีขอผิดพลาดขึ้น เอกชนก็ตองไปฟองรองบังคับคดีตอศาลเอง ซ่ึงในการตีความ
สัญญาที่เปนลายลักษณอักษรนั้นตองตีความโดยถือตามเจตนารมณในขณะทําสัญญายิ่งไปกวา
ขอความที่ปรากฏเปนลายลักษณอักษร เพราะผูบริโภคสวนใหญที่มีอํานาจในการตอรองนอยกวา
อาจตกอยูในฐานะเสียเปรียบอันเนื่องมาจากขอสัญญาที่ไมเปนธรรมได 
    ในอดีตกอนที่จะมีการปฏิวัติอุตสาหกรรมของประเทศไทยในแถบยุโรป การ
ติดตอส่ือสารยังเปนไปดวยความยากลําบาก การคาขายระหวางผูผลิตและผูบริโภคอยูในรูปแบบ
ของการแลกเปลี่ยนสินคาระหวางกัน หรือท่ีเรียกวา Barter Trade วิทยาการทางเทคโนโลยีในดาน
ตางๆ ยังไมพัฒนามากนัก กระบวนการผลิตเปนแบบงายๆ อาศัยวัตถุดิบที่มีอยูตามธรรมชาติ การ
ผลิตสินคาที่ใชในการบริโภคจึงยังไมมีความยุงยาก 
    ตอมาภายหลังเกิดการปฏิวัติอุตสาหกรรม (Industrial Revolution) สงผลให 
ผูประกอบธุรกิจเริ่มพัฒนาสินคาของตนเองจึงเกิดการแขงขันสินคาระหวางกัน อันนําไปสูระบบ
เศรษฐกิจแบบเสรี (Laissez-Faire) มีการใชเทคโนโลยีเขาชวยในกระบวนการผลิตมากขึ้น โดยมี
การพัฒนาเทคโนโลยีใหทันสมัยตอความเปลี่ยนแปลง และความตองการของประชาชน ทําให

                                                 
5  หยุด แสงอุทัย.  (ม.ป.ป.).  ความรูเบื้องตนเก่ียวกับกฎหมายทั่วไป.  หนา 200. 
6  โพยม จันทรัคคะ.  (2520).  คําบรรยายความรูเบื้องตนเกี่ยวกับกฎหมาย.  หนา 175. 
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กระบวนการผลิตของสินคานั้นเริ่มมีความสลับซับซอน และยากแกความเขาใจของผูบริโภคที่จะ
เขาใจถึงที่มาที่ไป ในกระบวนการผลิตสินคาแตละชิ้นวา มีขั้นตอนกระบวนการในการผลิตสินคา
อยางไร และการใชเทคโนโลยีเขาชวยในการผลิตแทนการใชแรงงานคนแบบเดิมนั้น ทําใหการผลิต
สินคาที่มีตนทุนการผลิตต่ํา สามารถขายสินคาใหแกผูบริโภคไดจํานวนมาก (Mass Product) ซ่ึงการ
ผลิตสินคาปริมาณมาก ทําใหบางครั้งสินคาที่ผลิตออกมาไมไดมาตรฐานเพียงพอแกการใชงานของ
ผูบริโภค ผูบริโภคซึ่งอยูในฐานะดอยกวาไมอาจเรียกรองเอาแกผูประกอบธุรกิจ เพื่อใหไดรับการ
ชดใชและเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดเทาที่ควร อีกทั้งการใหความคุมครองผูบริโภคใน
ระยะแรกยังไมมีการใหความสําคัญแกผูบริโภคมากนัก สังเกตไดจาก แตเดิมยังไมมีกฎหมายที่
ออกมาเพื่อควบคุมกระบวนการผลิตและคุณภาพสินคาที่ออกมาดังเชนในปจจุบัน เนื่องจากการ
ปฏิวัติในอุตสาหกรรมยุคแรกๆ นั้น แตละรัฐมักจะใหความสําคัญในดานการพัฒนาเศรษฐกิจของ
ประเทศวา ทําอยางไรถึงจะทําใหสินคาที่รัฐตนผลิตไดนั้นสามารถจําหนาย หรือกระจายสินคาออก
ไปไดมาก รวมไปถึงการพัฒนาประเทศในดานตางๆ เชน ดานเศรษฐกิจ การสงคราม เปนตน จนทํา
ใหบางครั้งรัฐเองก็ลืมนึกถึงคุณภาพชีวิตของประชาชนในประเทศ ไมวาจะเปนในเรื่องของสุขภาพ
อนามัย ชีวิต รางกาย เปนตน ส่ิงเหลานี้ถือเปนมาตรฐานการดํารงชีวิตของประชาชนในอันที่รัฐ
จะตองใหความคุมครองแกประชาชน ควบคูไปกับการพัฒนาประเทศในดานตางๆ ดวยเชนกัน 
    การคาในระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนั้น ไดยอมรับใหบุคคลมีเสรีภาพในการทํา
สัญญา (Freedom of Contract) อันเปนไปตามหลักปจเจกชนนิยมที่เห็นวา ทุกคนมีอิสระที่จะกระทาํ
การใดเพื่อตนเอง และทุกคนมีความเสมอภาคกันในฐานะและความรู ดังนั้น เมื่อบุคคลมีเสรีภาพใน
การทําสัญญา หากทําสัญญากันเชนใดก็จะตองบังคับใหเปนไปตามสัญญาที่ทํากันเสมอ (Sanctity 
of Contract) ซ่ึงทุกคนมีหนาที่จะตองปกปองประโยชนของตนเอง ในการซื้อขายจึงมีหลักวา “ผูซ้ือ
ตองระวัง” (Caveat Emptor หรือ Let the buyer beware) กลาวคือ ถาผูซ้ือระมัดระวังตรวจดูสินคา
ตามควรขณะรับมอบสินคา หากปรากฏภายหลังวามีขอบกพรองใด ผูซ้ือก็ตองไดรับความเสียหาย
ไปโดยเรียกรองเอาจากผูขายไมได 7 อันแสดงใหเห็นวาผูซ้ือมีฐานะและมีความรูความสามารถ 

                                                 
7 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 473 บัญญัติวา “ผูขายยอมไมตองรับผิดในกรณีดังจะกลาว

ตอไปนี้คือ 
  (1)  ถาผูซื้อไดรูอยูแลวแตในเวลาซื้อขายวามีความชํารุดบกพรอง หรือควรจะไดรูเชนนั้น หากไดใช

ความระมัดระวังอันจะพึงคาดหมายไดแตวิญูชน 
  (2)  ถาความชํารุดบกพรองนั้นเปนอันเห็นประจักษแลวในเวลาสงมอบ และผูซื้อรับเอาทรัพยสินนั้น

ไวโดยมิไดอิดเอื้อน 
  (3)  ถาทรัพยสินนั้นไดขายทอดตลาด.”  
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เทาเทียมกับผูประกอบธุรกิจ สามารถเขาใจกระบวนการผลิตสินคาตางๆ ไดเปนอยางดี เนื่องจาก
วิทยาการทางเทคโนโลยียังไมถูกนําเขามาใชในกระบวนการผลิตมากนัก 
    ตอมาภายหลังเมื่อมีการพัฒนาทางเทคโนโลยีใหมีความเจริญมากขึ้น กฎหมาย
เดิม ที่ตราขึ้นบนพื้นฐานที่วา “ผูบริโภคมีความรูเทาทียมกับผูประกอบธุรกิจ” จึงไมมีความเปน
ธรรมอีกตอไป เนื่องจากการปฏิวัติอุตสาหกรรมทําใหสภาพตลาดเปลี่ยนแปลงไป จากเดิมที่การ
ขายสินคาและทําการเจรจาตอรองไดเต็มที่ แตการผลิตสินคาจํานวนมาก (Mass Product) แบบ
อุตสาหกรรม ทําใหบางครั้งไมมีการเจรจาในรายละเอียดระหวางผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคอีก
ตอไป อันจะทําใหเกิดมีปญหาวาไมเทาเทียมกันในอํานาจทางเศรษฐกิจ ผูบริโภคถูกกดดันให
ยอมรับขอสัญญาบางขอที่ตนไมเต็มใจ สัญญาดังกลาวจึงกลายเปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรมแก
ผูบริโภคได ทําใหหลักกฎหมายเรื่องสัญญาผูบริโภค (Consumer Contract) ตองพัฒนาตามมาเพื่อ
คุมครองผูบริโภคตอไป และความจําเปนที่จะตองมีมาตรการทางกฎหมายเพื่อคุมครองผูบริโภคจึง
เปนสิ่งที่พึงกระทําและหลีกเลี่ยงมิได 
  2.1.1.2 วิวัฒนาการตามหลักกฎหมายมหาชน 
    การคุมครองผูบริโภคตามหลักกฎหมายมหาชน มีผูใหคํานิยามของ “กฎหมาย
มหาชน” ดังนี้ 
    กฎหมายมหาชนไดแก กฎหมายที่กําหนดความสัมพันธระหวางรัฐหรือ
หนวยงานของรัฐกับราษฎร ในฐานะที่เปนฝายปกครองราษฎร กลาวคือในฐานะที่รัฐมีฐานะเหนือ
ราษฎร8 
    กฎหมายมหาชนไดแก กฎหมายที่กําหนดความสัมพันธระหวางรัฐ หรือ
หนวยงานของรัฐกับราษฎรในฐานะที่รัฐเปนฝายปกครอง กลาวคือ ในฐานะที่รัฐอยูเหนือราษฎร มี
อํานาจในการปกครอง รักษาความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของสาธารณชนเปนสวนรวม 
และจัดใหราษฎรไดรับสวัสดิภาพและความปลอดภัย ตลอดจนใหราษฎรมีเสรีภาพในรางกาย 
ทรัพยสินและเคหะสถาน9 
    กฎหมายมหาชน คือ กฎหมายที่เกี่ยวกับการใชอํานาจของบานเมืองบังคับเหนือ
ประชาชน10 

                                                 
 8  หยุด แสงอุทัย.  เลมเดิม.  หนา 168. 
 9  โพยม จันทรัคคะ.  เลมเดิม.  หนา 175. 
 10  สมยศ เช้ือไทย.  (2534).  วิชากฎหมายแพง : ลักษณะทั่วไป ตามแนวคําสอนของดร.ปรีดี  
เกษมทรัพย.  หนา 68. 
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    จึงอาจสรุปไดวา กฎหมายมหาชน หมายถึง กฎหมายที่กําหนดความสัมพันธ
ระหวางรัฐหรือหนวยงานของรัฐกับราษฎร ในฐานะที่รัฐอยูเหนือราษฎร ซ่ึงรัฐมีหนาที่ตองใหความ
คุมครอง ดูแลประชาชนของตนในเรื่องตางๆ ใหเปนไปดวยความสงบเรียบรอย 
    ตั้งแตปลายศตวรรษที่ 18 ถึงตนศตวรรษที่ 20 นับเปนยุคปจเจกชนนิยมและ 
เสรีนิยมทางการเมืองโดยแท อํานาจของรัฐและองคกรทั้งหลาย ถูกจํากัดและควบคุมโดยกลไก
หลายประการ ระบอบการเมืองการปกครองเปนระบอบประชาธิปไตยที่รัฐบาลมาจากความยินยอม
ของประชาชน จึงกลาวไดวา กฎหมายมหาชนในปลายศตวรรษที่ 18 และในศตวรรษที่ 19 มี
บทบาทหลักในการกําหนดอํานาจทั้งหลาย ไมใหเขาไปกาวลวงบุคคล กฎหมายมหาชนในยุคนี้ จึง
เนนที่รัฐธรรมนูญในฐานะที่เปนกฎหมายสูงสุด เปนสัญญาประชาคมที่จัดโครงสรางและแบงสรร
อํานาจการเมืองการปกครอง และในฐานะที่รับรองและคุมครองสิทธิเสรีภาพของปจเจกชน ดังนั้น 
บทบาทของรัฐ ไมวาในทางเศรษฐกิจ สังคม หรือการเมือง จึงมีนอย ดังจะเห็นไดจากกฎหมายซึ่ง
เปนเรื่องที่ปจเจกชน จะใชสิทธิเสรีภาพที่รัฐธรรมนูญรับรองและคุมครอง ใหกอตั้งนิติสัมพันธ
กันเองทั้งทางเศรษฐกิจและสังคม โดยมีเครื่องมือทางกฎหมายสําคัญ 2 ประการ ที่สอดคลองกับ
ลัทธิปจเจกชนนิยมและเสรีนิยมทางเศรษฐกิจ นั่นก็คือ กรรมสิทธิ์และสัญญา 
    ตอมาภายหลังกฎหมายมหาชนลดความเด็ดขาดหรือแนวแบงแยกที่เห็นไดชัด 
ลงมาก โดยเฉพาะเมื่อมีการจัดทํากฎหมายมหาชนที่มีลักษณะใกลเคียงกับกฎหมายเอกชนมากขึ้น 
แตเนื่องจากกฎหมายประเภทนี้มักมีโทษทางอาญากํากับเรื่องทางแพง หรือนิติสัมพันธระหวาง
เอกชนกับเอกชน ซ่ึงบางคนก็เรียกวา กฎหมายอาญาสวนแพง หรือกฎหมายแพงในทางอาญา 
(Criminal Private Law) และในที่สุด โดยเหตุที่กฎหมายประเภทนี้มักมีวัตถุประสงคเพื่อคุมครอง
สังคม คือ พัฒนาจากนิติสัมพันธและอํานาจตอรอง เพื่อใหเกิดความเปนธรรมในสังคม นักกฎหมาย
สวนใหญจึงมักเรียกกฎหมายดังกลาวนี้วา “กฎหมายสังคม” (Social Legislation) ตัวอยางเชน 
กฎหมายแรงงาน ซ่ึงพัฒนามาจากกฎหมายจางแรงงาน กฎหมายคุมครองผูบริโภค ซ่ึงพัฒนามาจาก
กฎหมายซื้อขาย กฎหมายละเมิด และอื่นๆ เปนตน กฎหมายคุมครองผูบริโภค จึงเปนหนึ่งในสาขา
กฎหมายมหาชนที่มีความสัมพันธเกี่ยวของกับสาธารณประโยชนของประชาชนที่เปนผูบริโภค ซ่ึง
รัฐจําเปนที่จะตองเขามาแทรกแซงกิจการที่เกี่ยวของใหอยูภายใตการกํากับดูแลของรัฐ 

 2.1.2 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการคุมครองผูบริโภค 
  โดยหลักบุคลยอมมีเสรีภาพในการทํานิติกรรมอยางใดระหวางกัน ตราบใดที่นิติกรรม 
ที่ทําขึ้นนั้น ไมขัดตอกฎหมายหรือความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน เอกชนยอม
มีเสรีภาพในการทํานิติกรรมไดโดยอิสระปราศจากการแทรกแซงของรัฐ แตการทํานิติกรรม
ระหวางผูประกอบธุรกิจและผูบริโภคนั้น แมเปนนิติกรรมที่ทําขึ้นระหวางคูสัญญาตอกัน แตก็เปน
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กรณีที่มีผลกระทบตอผูบริโภครายอื่นดวย อันถือไดวาเปนเรื่องของประโยชนสาธารณะ ซ่ึงตาม
แนวคิดทางกฎหมายมหาชน รัฐจําเปนตองเขามาควบคุมดูแลผูประกอบกิจการไมใหเกิดการเอารัด
เอาเปรียบผูบริโภค โดยหากกิจการใดเปนกิจการที่กระทบตอประโยชนสาธารณะ เชน กิจการที่
เกี่ยวกับสาธารณูปโภคความเปนอยูของประชาชน เห็นไดวาการที่รัฐเขามาแทรกแซงเสรีภาพการ
ทํานิติกรรมของเอกชน เปนขอยกเวนของการจํากัดเสรีภาพของประชาชนในการประกอบกิจการ 
  ทฤษฎีที่มารองรับแนวคิดตามหลักกฎหมายเอกชน ในเรื่องของเสรีภาพในการทําสัญญา
ที่วาบุคคลยอมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพไดโดยอิสระเสรี แตการใชเสรีภาพดังกลาวยอมถูก
จํากัด หากเปนการใชเสรีภาพในการประกอบธุรกิจที่กระทบตอสาธารณชน รัฐยอมเขามา
แทรกแซงการประกอบธุรกิจดังกลาวได ตามแนวคิดทางกฎหมายมหาชน ที่รัฐจําตองเขามาดูแล
และใหความคุมครองแกผูบริโภคในรัฐของตน โดยทฤษฎีที่เกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคนั้น 
สามารถแยกศึกษาออกเปนทฤษฎีตามหลักกฎหมายเอกชน และทฤษฎีตามหลักกฎหายมหาชน ดังนี้ 
  2.1.2.1 ทฤษฎีตามหลักกฎหมายเอกชน 
    ในการศึกษาทฤษฎีที่มารองรับหลักการเสรีภาพของเอกชน ที่รัฐไมควรเขามา
แทรกแซง สามารถศึกษาไดจากทฤษฎี ดังนี้ 
    1) ทฤษฎีเสรีนิยมของอดัม สมิธ11 
     อดัม สมิธ เปนชาวสก็อต เกิดเมื่อป ค.ศ. 1723 ที่หมูบาน เคิรกคอลดี 
(Kirkcaldy) ใกลเมืองกลาสโกว (Glasgow) มณฑลไฟฟ (Fife) และเปนผูแตงหนังสือ “The Wealth 
of Nations” โดยสาระสําคัญของหนังสือเลมนี้ คือ อดัม สมิธ พยายามจะตอบปญหาสําคัญวา 
ทําอยางไรประเทศจึงจะมั่งคั่ง รํ่ารวย และอะไรเปนกลไกสําคัญที่เช่ือมโยงสังคมเขาดวยกัน ซ่ึงทํา
ใหธุรกิจและผลประโยชนผสมผสานกัน โดยส่ิงที่สมิธคนพบก็คือ “กลไกตลาด” ซ่ึงสมิธเรียกวา 
“มือที่มองไมเห็น” (Invisible Hand) กลาวคือ การใหโอกาสทุกคนไดตัดสินใจทําในสิ่งที่เขาคิดวาดี
ที่สุดสําหรับเขา ซ่ึงความคิดสรางสรรคเหลานั้นจะกอใหเกิดความมั่งคั่งแกประเทศ 
     แนวคิดทางเศรษฐศาสตรของสมิธ คือ ผลประโยชนสวนตัว เปนปจจัย 
ที่สําคัญในการกําหนดพฤติกรรมของคน อดัม สมิธ สนับสนุนการแบงแยกงานกันทําเปนอยางมาก
โดย อดัม สมิธ มีความเห็นวา เพื่อการแบงแยกงานที่มีผลดียิ่งขึ้น มีขอจําเปนอยู 2 ขอ คือ 
     (1) ตองมีตลาดอันกวางขวางสําหรับการคาขาย ผลอันเกิดจากแรงงานซึ่ง
ทางที่จะทําไดมีอยูทางเดียว คือ ใหมีเสรีภาพในการคา มิใชแตเพียงภายในประเทศหนึ่งเทานั้น แต
ระหวางประเทศตางๆ อีกดวย 

                                                 
 11  สมาคมเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร.  (2518).  ลัทธิเศรษฐกิจ.  หนา 56 – 61. 
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     (2) ตองมีทุนเปนจํานวนมาก กลาวคือ ตองใหมีเสรีภาพเต็มเปยมในการ
ทํางานและในการหาทุนที่เพิ่มขึ้น 
      อยางไรก็ตาม อดัม สมิธ ไดวางขอยกเวนของหลักเสรีภาพทางการคา 
แทนที่จะปลอยใหเปนไปตามกลไกตลาด แตกลับใหรัฐเขามามีบทบาท เชน  
      (1) รัฐควรจํากัดบทบาทใหเหลืออยูเพียงการปองกันประเทศ การ
ปองกันประเทศเปนสิ่งที่ชอบธรรม แมวาจะตองเสียสละเสรีภาพในการคาไปก็ตาม ทั้งนี้เพราะอดัม 
สมิธ ถือวาการปองกันประเทศสําคัญยิ่งกวาความมั่งคั่งของประเทศ  
      (2) รัฐควรทําหนาที่คุมครองพลเมืองจากการถูกกดขี่ 
       อดัม สมิธ จึงไมนิยมการคุมครองในรูปแบบใดๆ ทั้งสิ้น เพราะอดัม 
สมิธ เห็นวาจะเปนผลใหเกิดการจํากัด การแบงแยกการงานขึ้นเทานั้น และรัฐบาลไมควรเขาไป
แทรกแซงในกิจการของพอคา แตควรใหปจเจกชนมีการแขงขันกันอยางเสรี ใหเปนไปตามกลไก
ตลาดอันจะนําไปสูสวัสดิการของสังคมโดยสวนรวม 
    2)  ทฤษฎีเกี่ยวกับการทําสัญญา 
     ทฤษฎีเกี่ยวกับการทําสัญญา ที่มารองรับเสรีภาพของบุคลในการตกลงใจทํา
นิติกรรมใดๆ ไดแก 
     (1) หลักอิสระในทางแพง12 (Private Autonomy)  
      หลักอิสระในทางแพง (Private Autonomy) หมายถึง อํานาจของเอกชน
ในการตัดสินใจเกี่ยวกับขอบเขตทางกฎหมายของตนเองดวยตนเอง ทั้งทางสวนตัวและในทาง
ทรัพยสิน ในทางสวนตัว อาจเปนเรื่องการสมรส  การหยา สวนในทางทรัพยสินอาจจัดการโดยใช
นิติกรรมสัญญา 
      หลักอิสระในทางแพง ถือเปนหลักการพื้นฐานของการทํานิติกรรมทุก
ชนิด โดยถือวาเราทุกคนในฐานะที่เปนปจเจกชนมีความเปนอิสระหรือเสรีภาพ ที่จะกําหนด
ขอบเขตในทางกฎหมายอยางไรก็ได ตามแตตองการหรือตามแตเห็นสมควร และเมื่อปจเจกชนใช
อิสระหรือเสรีภาพนี้แลว กฎหมายก็จะมารับรองสิ่งที่ปจเจกชนทําใหเกิดผลในทางกฎหมาย 
      อยางไรก็ตาม หลักอิสระในทางแพงนี้ ไมอาจจะแสดงออกมาอยางไรก็
ได หลักอิสระทางแพง อาจตองอยูภายใตขอจํากัดหรือกรอบบางประการ13  ไดแก  
      ก. การเคารพขอบเขตในทางกฎหมายของบุคคลอื่น กลาวคือ การใช
อิสระในทางแพง เปนการแสดงออกเพื่อตอบสนองตอความจําเปน และผลประโยชนเฉพาะของ

                                                 
 12  ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ.  (2546).  คําอธิบายกฎหมายนิติกรรม – สัญญา.  หนา 31 – 32. 
 13  Scognamiglio R. (n.d.).  Supra note 8.  p. 9. 
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ชีวิตบุคคลแตละคน โดยปราศจากการเขาไปกาวกายหรือรุกลํ้าขอบเขตทางกฎหมายของบุคลอื่น 
ไมวาตอสถานะหรือตอเสรีภาพ ในการจําหนายจายโอนของบุคคลอื่นก็ตาม  
      ข. การเคารพกฎเกณฑที่มาจากเหตุผลในสํานึกของตนอง หมายความ
วา อิสระในทางแพง ตองอยูในกรอบของศีลธรรม  หรือของกฎหมายธรรมชาติดวย        
      ค. การเคารพบทบัญญัติของกฎหมาย แมการใชหลักอิสระในทางแพง
จะกอใหเกิดผลในทางกฎหมายได แตผลที่เกิดจากหลักอิสระในทางแพง อาจถูกจํากัดหรือ
เปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติม จากบทบัญญัติของกฎหมายได ดังเชน ในกรณีที่มิไดมีการกําหนดราคา
ในการซื้อขายไว ราคาก็อาจถูกกําหนดจากกฎหมาย หรือกําหนดราคาไวแลวแตแตกตางจาก 
ที่กฎหมายกําหนด ราคาตามกฎหมายก็อาจเขามาแทนที่ราคาที่เกิดจากการใชหลักอิสระในทางแพง
ก็ได 
       ส่ิงสําคัญที่การจํากัดเสรีภาพไมทําลายรากฐานความคิดของหลัก
อิสระในทางแพง ก็เพราะการจํากัดนั้น อาจเกิดขึ้นเพียงบางโอกาสหรือเพียงบางสวน สําหรับการ
กําหนดผลประโยชนของเอกชนดวยตัวเอกชนเอง14 
     (2) หลักผูซ้ือพึงระวัง (Caveat Emptor) 
      สมัยกอนเมื่อการคาและเศรษฐกิจของโลกยังไมเจริญ ไมมีการพัฒนา
ทางเทคโนโลยี ทําใหการติดตอส่ือสารระหวางกันไมสะดวก ถูกจํากัดอยูในวงแคบๆ ในทองถ่ิน
หนึ่งหรือในเมืองหนึ่งนั้น สภาพของสินคาและบริการยังไมมีความสลับซับซอนมากนัก เพราะ
กระบวนการผลิตยังเปนแบบงายๆ อีกทั้งตลาดยังเปนลักษณะแลกเปลี่ยนสินคาซึ่งกันและกัน จึงไม
มีความจําเปนที่รัฐจะตองจัดหาเครื่องมือหรือมาตรการทางกฎหมายเปนพิเศษ เพื่อคุมครองผูบริโภค
ใหไดรับความปลอดภัยและเปนธรรม เนื่องจากอิทธิพลของแนวคิดในระบบการปกครองแบบ
ประชาธิปไตย ตั้งอยูบนรากฐานแหงความมีอิสระและเสรีภาพของบุคคล ในการดํารงชีวิตไดเทา
เทียมกัน อันทําใหระบบเศรษฐกิจแบบเสรี (Laissez Faire) เกิดขึ้น โดยสมมติฐานที่วามนุษยทุกคน
มีความสามารถในการตัดสินใจในการเลือกบริโภคสินคาหรือบริการเทาเทียมกัน รัฐจะไมเขาไป
แทรกแซงเสรีภาพในการตกลงของเอกชน จึงเกิดหลักกฎหมายในการซื้อขายสินคาวา “ผูซื้อ 
ตองระวัง” โดยถือวาในการซื้อขายสินคาอยางไร ก็เปนเรื่องที่ผูซ้ือเองจะตองรับภาระในความ
เสียหายนั้น ดังปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะซื้อขาย 
      หลักกฎหมายเรื่อง “ผู ซ้ือตองระวัง” และ  “คู สัญญาเทานั้นมีสิทธิ
เรียกรองตามสัญญาได” ยังคงไดรับการยอมรับอยางเหนียวแนน แตเนื่องจากหลักกฎหมายดังกลาว
เหมาะแกสภาพการผลิตแบบเดิมที่มีกระบวนการผลิตเปนไปอยางงาย ผูบริโภคมีความเขาใจถึงที่มา

                                                 
14  Scognamiglio R.  (1983).  Manuale del Diritto italiano.  p. 82. 
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ของสินคาแตละอยางทําใหผูบริโภคและผูประกอบธุรกิจอยูในฐานะที่เทาเทียมกัน หลักดังกลาวจึง
ใหความเปนธรรมแกคูสัญญาทั้ง 2 ฝายไดเปนอยางดี แตหากจะยึดหลักดังกลาวในสภาวการณ
ปจจุบันที่ผูบริโภคอยูในฐานะทางสังคมที่เปนรองผูประกอบธุรกิจอันนื่องมาจากพัฒนาการทาง
เทคโนโลยีที่ทันสมัยมากขึ้นแลว ผูบริโภคยอมไมอาจไดรับความเปนธรรมจากการนําหลักกฎหมาย
ดังกลาวมาใชบังคับไดอยางแนนอน ภายหลังจึงไดผอนคลายหลักดังกลาวและใหความสําคัญกับ
ผูบริโภคมากขึ้น ดังจะเห็นไดจากบทนิยามมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 
2522 และแกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2522 ที่แกไข
ปรับปรุงโดยไดเพิ่มนิยาม “ผูบริโภค” ใหมีความครอบคลุมถึงผูบริโภคตามความเปนจริง ที่แมจะ
มิใชเปนคูสัญญาโดยตรงกับผูประกอบธุรกิจ ก็ทําใหผูบริโภคที่ไมใชคูสัญญาโดยตรงมีสิทธิ
เรียกรองใหผูประกอบธุรกิจ รับผิดตอความเสียหายใดๆ ที่เกิดจากการบริโภคสินคาหรือบริการ อัน
ทําใหผูบริโภคไดรับความคุมครองทางกฎหมายอยางเต็มที่ 
     (3) หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา (Autonomy of Will) 
      เนื่องจากหลัก “ผูซื้อตองระวัง” นั้นเหมาะสมกับสภาพสังคมที่ฐานะ
ของคูสัญญาทั้งสองฝาย มีอํานาจในการเจรจาตอรองที่เทาเทียมกัน ตอมาเมื่อกระบวนการผลิต
สินคาของผูประกอบธุรกิจมีความสลับซับซอนมากขึ้น จนบางครั้งการผลิตสินคา อาจใชวัตถุดิบใน
การผลิตที่ทันสมัยเกินกวาความรูธรรมดา ของผูใชหรือผูบริโภคจะตามไดทัน อีกทั้ง ผูผลิตตางก็หา
วิถีทางที่จะลดคาใชจายในการผลิต และเพิ่มผลกําไรใหมากที่สุดเทาที่จะทําได จนบางครั้งการขยาย
กําลังการผลิตอยางรวดเร็ว ทําใหคุณภาพของวัตถุดิบหยอนลง ประกอบกับการขยายตัวทางการคา
พาณิชย ขยายออกไปจากระดับหมูบาน ระดับเมือง ไปสูระดับระหวางประเทศ ทําใหสินคาใน
การตลาด มีการแพรกระจายและเพิ่มประเภทหรือชนิดมากยิ่งขึ้นกวาแตกอน จากหลักที่เคยถือวา 
“ผูซ้ือตองระวัง”  จึงขาดความยุติธรรมในแงที่วา ผูซ้ืออยูในฐานะผูบริโภคไมอาจปรับตัวทันกับ
ความเจริญทางเทคโนโลยีตางๆ ได อีกทั้ง ความระมัดระวังในระดับธรรมดาไมอาจชวยใหผูซ้ือหรือ
ผูบริโภค ไดรับผลตอบแทนคุมคากับเงินที่เสียไป ซํ้ารายยังอาจทําใหเกิดอันตรายจากการบริโภค
สินคาที่ซ้ือมาโดยคาดไมถึงดวย 
      รัฐซ่ึงจําเปนตองเขามาแทรกแซง เพื่อกํากับดูแลในเรื่องของการทํา
สัญญาหรือการแสดงเจตนา ระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจ ไมใหผูบริโภคตกอยูในฐานะที่
เสียเปรียบ เนื่องจากผลของการทําสัญญานั้น เปนเรื่องที่กระทบตอผูบริโภคสวนรวม หากรัฐ
ยอมรับหลักในเรื่องของเสรีภาพในการทําสัญญาระหวางคูสัญญา (Freedom of Contract) หรือความ
รับผิดเฉพาะคูกรณีในสัญญา (Privity of Contract) ที่มีผลสืบเนื่องมาจากการมีเสรีภาพในการ 
ทําสัญญา หลักดังกลาว ยอมเหมาะสมที่จะนํามาใช ในกรณีที่คูสัญญามีความสามารถในการตอรอง
เทาเทียมกัน มากกวาสภาพความเปนจริงในปจจุบัน ที่ผูบริโภคอยูในฐานะที่ดอยกวา ฉะนั้น 
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หลักเกณฑหรือทฤษฎีความรับผิดในความเสียหายที่วา ตองอาศัยความผูกพันทางสัญญาที่กฎหมาย
รับรอง จึงเปนอุปสรรคใหญหลวงในการคุมครองผูบริโภค ที่ไมใชคูกรณีในสัญญา ทฤษฏีกฎหมาย
ที่กอตั้งสิทธิในการไดรับการเยียวยาชดใช เมื่อมีความเสียหายเกิดขึ้นจากการบริโภคจึงไมคํานึงถึง
หลักความสัมพันธทางสัญญา (Privity Rule) แตอยางใด15 
  2.1.2.2 ทฤษฎีตามหลักกฎหมายมหาชน 
    หลักการตามหลักกฎหมายมหาชนในการคุมครองผูบริโภคนั้น มีแนวคิด 
ที่หลากหลาย ซ่ึงแนวคิดตางๆ ลวนมุงใหความคุมครองความเปนปจเจกชน เพื่อสรางรัฐในอุดมคติ
และเพื่อประโยชนทั้งหลายตกอยูกับประชาชนของตน ซ่ึงหลักการที่มารองรับแนวคิดดังกลาวมี
ดังนี้ 
    1) ทฤษฎีเสรีนิยมทางการเมืองของจอหน ล็อก 
     จอหน ล็อก (John Locke) เปนนักปรัชญาชาวอังกฤษ ไดเขียนหนังสือหลาย
เลม แสดงแนวคิดเสรีนิยมประชาธิปไตย เชน ขอเขียนเกี่ยวกับอํานาจการเมือง (essays sur le 
pourvoir civil) ตําราวาดวยการเมืองปกครองรัฐ (Traité sur le goverment civil 1690) ฯลฯ 
     ในศตวรรษที่ 17 อิทธิพลของเสรีนิยมทางการเมือง เร่ิมถายทอดเขาสูแนวคิด
ทางเศรษฐกิจ ดังจะเห็นไดวา ล็อค เร่ิมเสนอแนวคิดที่ใหรัฐปลอยใหเศรษฐกิจเสรีและปรับตัวตาม
ความตองการเอง ประกอบกับเสรีนิยมทางการเมือง เชื่อในคุณคาและศักดิ์ศรีของปจเจกชน การ
จํากัดอํานาจและบทบาทของรัฐทางหนึ่ง กับการใหความสําคัญกับปจเจกชนประการหนึ่ง 
     จอหน ล็อก  ยืนยันวา “เสรีภาพ” เปนกฎเกณฑพื้นฐานของระบบการ
ปกครอง และรัฐหรือผูปกครองตองสรางสถาบันทางการเมืองขึ้นมา เพื่อคุมครองเสรีภาพนี้ โดย 
“เสรีภาพ” ไมไดหมายถึงการแสดงออกซึ่งศักยภาพของปจเจกชนอยางเต็มที่ แตจําตองอยูภายใน
ขอบเขตอันจํากัดเสรีภาพไว ดังที่ล็อคกลาววา “ที่สรางรัฐขึ้นมาก็เพื่อใหมนุษยอยูภายใตกฎหมาย 
ถาไมมีกฎหมายก็ไมมีเสรีภาพ”16 ดังนั้น รัฐไมควรแทรกแซงเขาไปในทางเศรษฐกิจ ควรปลอยให
เศรษฐกิจเสรี (Libéral) ที่สุด 
     จุดออนในแนวคิดของล็อค ขางตน คือ การใหราษฎรมีสิทธิมากในการ 
ขัดขืนรัฐบาล โดยการยึดเอามโนธรรมเปนสําคัญ จนถึงขนาดใชอาวุธเขาตอสูกับรัฐบาล ระบอบ
การปกครองเชนนี้ รัฐบาลมีอํานาจไมมากและอาจเกิดสภาพอนาธิปไตยขึ้นได แมการกระทํา 

                                                 
 15  สุษม ศุภนิตย.  (2540).  คําอธิบายกฎหมายคุมครองผูบริโภค.  หนา 10. 
 16  ภูริชญา วัฒนรุง.  (2543).  ปรัชญาและพัฒนาการกฎหมายมหาชน.  หนา 108-109. 
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อันเปนประโยชนตอประชาชนในระยะยาว อาจทําไดลําบากหากไปขัดกับมติมหาชน ล็อคจึงเนน
ใหทั้งรัฐบาลและราษฎรหันหนาเขาหากันโดยมุงถึงความดีของสวนรวมและเพื่อกันและกัน17 
    2) หลักอรรถประโยชนนิยม  
     อรรถประโยชนนิยม คือ หลักธรรมที่เปนพื้นฐานของศีลธรรม ซ่ึงอาจกลาว
ไดคือ หลักที่วาดวยความสุขที่สุดสําหรับคนจํานวนมากที่สุด หลักนี้ถือวาการกระทําที่ชอบธรรม
นั้นคือ การกระทําที่สงเสริมใหเกิดความสุข ความสุขคือความพอใจไมมีความทุกข ส่ิงที่ไมใช
ความสุข คือ ความทุกข และการถูกบดบังใหเกิดความพอใจ 
     เมื่อหลักอรรถประโยชนนิยม มุงเสริมสรางความสุขใหแกเอกชน โดยการ
ใหหลักประกันแกเสรีภาพสวนบุคคล เสรีภาพในการทํานิติกรรมและสัญญา สิทธิในทรัพยสินสวน
บุคคลและสิทธิเสรีภาพอ่ืนๆ แลว ยอมกลาวไดวา เปนทฤษฎีปจเจกชนนิยม ที่มุงคุมครอง
ผลประโยชนของเอกชน โดยถือวาความสมบูรณพูนสุขของสังคม ยอมขึ้นอยูกับความผาสุขของ
เอกชนเปนรายบุคคล ดังนั้น โดยหลักทั่วไปแลวการตรากฎหมายลิดรอนหรือควบคุมเสรีภาพของ
เอกชนเปนสิ่งที่ไมควรกระทํา 
     แตมีขอยกเวนใหมีการควบคุมสิทธิเสรีภาพดังกลาวได การใชเสรีภาพ
ดังกลาวจะกอใหเกิดอันตรายหรือความเสียหายตอเอกชนหรือสังคม ซ่ึงผลประโยชนของเอกชน
ตองกอใหเกิดความเสียหายที่แนนอน จึงเปนเหตุผลที่อาจสนับสนุนการตรากฎหมายขึ้นใชบังคับ
ควบคุมพฤติกรรมดังกลาว ซ่ึงตองมีการตรากฎหมายควบคุม การใชสิทธิและเสรีภาพเปนอันมาก 
การใชสิทธิเสรีภาพจึงจําเปนตองมีวินัยมากกวานี้ 
    3)   หลักประโยชนสาธารณะ 
     หลักการดังกลาวมีพื้นฐานมาจาก รัฐจะกระทําการอยางใดๆ นั้น รัฐจะตอง
คํานึงถึง “ประโยชนสาธารณะ” โดยในสวนของการใหความคุมครองผูบริโภคนั้นถือเปนนโยบาย
แหงรัฐ ซ่ึงแตละรัฐจะตองจัดใหมีขึ้น เพื่อใหความคุมครองดูแลประชาชนของแตละรัฐ ใหมีความ
เปนอยูอยางสงบสุข โดยมุงถึงประโยชนสาธารณะเปนพื้นฐาน ซ่ึงศาสตราจารย ดร.บวรศักดิ์ 
อุวรรณโณ ไดใหคําอธิบายในเรื่องนี้ไว พอสรุปไดดังนี้18 
     ในกฎหมายมหาชน มีการคิดคน “รัฐ” ขึ้นมาเปนผูดูแลรักษาประโยชน
สวนรวมของคนจํานวนมาก ในกรณีที่ประโยชนสวนตัวของปจเจกชนไมสอดคลองกับสวนรวม 
ของคนหมูมากในสังคม หรือที่เรียกวา “ประโยชนสาธารณะ” จะตองใหประโยชนสาธารณะมา
กอนหรืออยูเหนือประโยชนสวนตัวของปจเจกชน ซ่ึงถาปจเจกชนไมสมัครใจหรือไมยินยอมที่จะ

                                                 
 17  แหลงเดิม. 
 18  บวรศักดิ์ อุวรรณโณ ก (2538).  กฎหมายมหาชน เลม 3 : ท่ีมาและนิติวิธี.  หนา 298 – 301. 
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สละประโยชนสวนตัวเพื่อประโยชนสาธารณะ ก็จะตองใหรัฐโดยองคกรของรัฐหรือเจาหนาที่ของ
รัฐเปนผูดูแลรักษาประโยชนสาธารณะแทน และในนามของคนหมูมากในสังคมได โดยใหองคกร
ของรัฐหรือเจาหนาที่ของรัฐ สามารถใชอํานาจหนาที่บังคับปจเจกชนเพื่อประโยชนสาธารณะ 
     ดังนั้น ประโยชนสาธารณะ หรือความตองการของคนหมูมากในสังคม จึง
เปนหัวใจของกิจการของรัฐ และเปนวัตถุประสงคของการดําเนินการทุกอยาง ขององคกรหรือ
เจาหนาที่ของรัฐ กิจกรรมของรัฐที่ดําเนินไป เพื่อประโยชนสาธารณะนั้นจึงแยกไดเปน 2 ลักษณะ 
คือ การใชอํานาจควบคุม โดยการออกกฏเกณฑหรือคําสั่งใหคนในสังคมปฏิบัติตาม เพื่อปองกัน
ไมใหเกิดความไมสงบเรียบรอยขึ้นในบานเมือง และการใหบริการสนองตอบความตองการดาน
ตางๆ ของคนในสังคม ซ่ึงหลักประโยชสาธารณะนี้ถูกนํามาใชในการกําหนดแนวทางนโยบาย
ตางๆ รวมไปถึงการใหบริการสาธารณะของรัฐ ที่วางไวเปนพื้นฐานใหกับประชาชนของแตละรัฐ 
ในการที่จะไดรับการบริการจากรัฐ เชน การจัดใหมีสาธารณูปโภค รวมไปถึงการใหความคุมครอง
ทางดานความปลอดภัยแกชีวิต รางกาย และทรัพยสินของประชาชนในรัฐดวย 

 2.1.3 บทบาทของภาครัฐและภาคเอกชนในการคุมครองผูบริโภค 
  การคุมครองผูบริโภค อาจมีองคกรหรือหนวยงานที่เขามาทําหนาที่เปนตัวกลาง ในการ
ใหความชวยเหลือ ใหคําปรึกษา หรือเขามาดําเนินคดีแทนผูบริโภคได โดยองคกรหรือหนวยงาน
ตางๆ นั้น อาจเปนองคกรที่เกิดขึ้นตามกฎหมาย ซ่ึงภาครัฐคอยใหการสนับสนุนในสวนของ
กําลังคนผูมีความรูความสามารถ ในการปฏิบัติหนาที่ที่เกี่ยวของกับดานงบประมาณ และความ
ชวยเหลืออ่ืนๆ หรืออาจเกิดขึ้นจากการรวมกลุมกันเองของผูบริโภคภาคเอกชน เพื่อใหความ
ชวยเหลือแกบุคคลที่เขามาเปนสมาชิกในกลุมก็ได 
  ในปจจุบันเปนการรวมตัวของผูบริโภค เพื่อกระจายขาวสารขอมูลตางๆ ที่เปนประโยชน
ตอผูบริโภคเอง โดยการรวมตัวดังกลาวอาจอยูในรูปของชมรม มูลนิธิ หรือกลุมศึกษาปญหาตางๆ 
การรวมตัวกันนั้น สามารถแบงออกเปนองคกรหรือหนวยงาน ที่อยูภายใตการควบคุม กํากับ ดูแล
ของรัฐหรือเอกชนก็ได ซ่ึงบทบาทของภาครัฐและภาคเอกชนในการคอยใหความชวยเหลือ
ผูบริโภคนี้ ยอมมีความสําคัญไมแพกัน แตการเล็งเห็นถึงความสําคัญของผูบริโภคเปนสวนรวมนั้น 
ตกอยูแกรัฐบาล ซ่ึงจะตองเอาใจใสความเปนอยูของประชาชนในทุกๆ ดาน ดังนั้น ความรับผิดชอบ
ตอประชาชนผูบริโภคในสวนของภาครัฐและภาคเอกชน จึงยอมมีบทบาทที่แตกตางกัน ซ่ึงบทบาท
และความสําคัญขององคการคุมครองผูบริโภคในภูมิภาคตางๆ ในโลก มีความเปนมาและ
พัฒนาการที่แตกตางกัน  
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  2.1.3.1 บทบาทของภาครัฐ 
    ในยุโรป มีแนวความคิดเกี่ยวกับ “รัฐสวัสดิการ” (Social Welfare) หรือแนวคิด 
ที่ถือวารัฐเปนผูมีหนาที่ในการคุมครองใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน และทําใหเกิด
การแขงขันที่เสรีและเปนธรรม รัฐจึงเปนผูเขามาควบคุมการประกอบธุรกิจตางๆ มีการออก
กฎหมายควบคุมกิจการตางๆ เชน การควบคุมกิจการธนาคาร กิจการประกันภัย รวมถึงกิจการอื่นๆ 
ที่กระทบถึงความปลอดภัย และความผาสุกแหงประชาชน รัฐมีอํานาจเขามาแทรกแซงการประกอบ
ธุรกิจของเอกชนไดตามสมควร เพื่อพิทักษใหเกิดการแขงขันอยางเปนธรรมและเพื่อประโยชน
สาธารณะ ดังนั้น รัฐจึงมีหนาที่หลักในการใหความคุมครองประชาชนผูบริโภค โดยการใชกลไก
ทางกฎหมาย และอํานาจในการบริหารจัดการใหเปนไปตามกฎหมาย และปองกันมิใหเกิดความ
เสียหายแกประชาชน จึงใหความสําคัญแกรัฐและเชื่อมั่นในบทบาทของรัฐ ซ่ึงรัฐยังคงมีบทบาท
เปนผูนําในเรื่องการคุมครองผูบริโภคมากกวาองคกรเอกชน และผูควบคุมภาครัฐยังคงไดรับการ
ยอมรับวา สามารถปองกันความเสียหาย ที่อาจเกิดจากการบริโภคสินคาไดอยางมีประสิทธิภาพ 
นอกจากนั้น ความนิยมในตัวสินคาหรือบริการในตลาดสินคายุโรป มักมีทุนเดิมมาจากชื่อเสียงและ
ความซื่อตรงในธุรกิจของผูผลิต ผูบริโภคมีความภักดีและเชื่อมั่นในผูผลิตมากพอที่จะไววางใจใน
คุณภาพ และไมเห็นวาผูผลิตเปนฝายเอาเปรียบ19 
    บทบาทภาครัฐในประเทศไทย มุงใหความคุมครองแกผูบริโภค โดยอยูในรูป
ของการทําหนาที่ดูแลและปองกันความเสียหายที่อาจเกิดจากการบริโภค เพราะกฎหมายแตละฉบับ
มีแนวคิดวารัฐเปนผูมีหนาที่คุมครองใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของประชาชน
ภายในรัฐ รัฐจึงมีหนาที่หลักในการคุมครองประชาชนผูบริโภคโดยการใชกลไกทางกฎหมายและ
อํานาจในการบริการจัดการ ใหเปนไปตามกฎหมาย และปองกันมิใหเกิดความเสียหายขึ้น 
    บทบาทภาครัฐไดเร่ิมเปลี่ยนแปลงตั้งแตมีการแกไขรัฐธรรมนูญในป พ.ศ. 2540 
โดยกําหนดใหสิทธิของผูบริโภคตองไดรับความคุมครองตามที่กฎหมายบัญญัติ ซ่ึงวางหลักทั่วไป
ในเรื่องการคุมครองสิทธิของบุคคลในฐานะผูบริโภคไวในมาตรา 5720  

                                                 
 19  Geraint Howells and Thomas Wihelmsson.  (1997).  EC and US Consumer Protection.  p. 267.   
  20  รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 มาตรา 57 บัญญัติวา “สิทธิของบุคคลซึ่งเปนผูบริโภค
ยอมไดรับความคุมครอง ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติ กฎหมายตามวรรคหนึ่งตองบัญญัติใหมีองคการอิสระ ซึ่ง
ประกอบดวยตัวแทนผูบริโภค ทําหนาที่ใหความเห็นในการตรากฎหมาย กฎ และขอบังคับ และใหความเห็นใน
การกําหนดมาตรการตางๆ เพื่อคุมครองผูบริโภค 
    กฎหมายตามวรรคหนึ่งตองบัญญัติใหมีองคการอิสระซึ่งประกอบดวยตัวแทนผูบริโภคทําหนาที่ให
ความเห็นในการตรากฎหมาย  กฏ  และขอบังคับ  และใหความเห็นในการกําหนดมาตรการตางๆ เพื่อคุมมครอง
ผูบริโภค.” 
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    บทบัญญัติที่รัฐธรรมนูญฉบับนี้ถือไว ถือเปนการรับรองสิทธิของผูบริโภคได
อยางชัดแจงเปนครั้งแรกในรัฐธรรมนูญของประเทศไทย รัฐเริ่มมีความจําเปนในการปรับบทบาท
ของรัฐใหเปนเสมือนผูกํากับการ โดยมีประชาชนเปนสวนหนึ่งของผูแสดงกฎเกณฑทางกฎหมาย 
ตลอดจนแนวคิดเริ่มเปลี่ยนแปลงไป บทบาทของภาครัฐตองตอบสนองตอระเบียบสังคมใหม ตาม
รัฐธรรมนูญที่ใหสิทธิในการตรวจสอบกิจกรรมของรัฐมากขึ้น รัฐจึงจัดอยูในฐานะเปนผูรับใชและ
ปฏิบัติเพื่อประโยชนของประชาชน 
  2.1.3.2 บทบาทของภาคเอกชน 
    แตเดิมกระบวนการผลิตยังไมมีความสลับซับซอนมากนัก ถือวาผูบริโภค 
มีฐานะและความสามารถเทาเทียมกับผูประกอบการ ผูบริโภคจึงตองดูแลตัวเองในการซื้อสินคา
หรือบริการ ดังเห็นไดจากแนวคิดในเรื่อง “ผูซ้ือตองระวัง” แตภายหลังเมื่อกระบวนการผลิต
เปล่ียนแปลงไป ทําใหผูบริโภคไมอยูในฐานะที่เทาเทียมกับผูประกอบการเชนเดิมแลว จึงจําเปนที่
จะตองมีสมาคมหรือองคกร เพื่อทําหนาที่คุมครองผูบริโภค ซ่ึงในแตละประเทศบทบาทของ
ภาคเอกชนที่อยูในรูปของสมาคมหรือองคกรยอมแตกตางกัน ดังนี้ 
    ในยุโรป การรวมตัวกันขององคการเอกชนเพื่อคุมครองตนเองไมมีบทบาทโดด
เดนมากนัก เพราะแนวคิดและเหตุผลที่รัฐควรเปนผูมีหนาที่จัดการเพื่อประชาชนยังคงมีอยูอยาง
กวางขวางแมในประเทศยุโรปบางประเทศ เชน เยอรมัน อังกฤษ หรือกลุมประเทศนอรดิก จะมกีลุม
ของเอกชนดําเนินงาน ดานการคุมครองผูบริโภค แตก็มีการสนับสนุนจากรัฐอยูไมขาดเปนเสมือน
องคกรของรัฐกลายๆ นั่นเอง21 
    ความเขมแข็งของพลังเอกชนในยุโรป อาจตองใชเวลาในการพัฒนา เพราะชาว
ยุโรปสวนใหญ ยังคุนเคยกับระบบรัฐสวัสดิการมากกวาการพึ่งพากระบวนการของภาคเอกชน และ
หลายประเทศในยุโรป เชน อังกฤษ องคกรภาครัฐยังยึดมั่นในแนวคิดที่ไมเปดโอกาสใหองคกร
เอกชนใชสิทธิจัดการกับฝายธุรกิจไดมากนัก การฟองคดีเพื่อผูบริโภคโดยสมาคมผูบริโภคยังมีนอย 
    ในสหรัฐอเมริกา องคกรเอกชนดานคุมครองผูบริโภคมีการพัฒนาที่โดดเดน
และเปนเอกเทศจากรัฐ การรวมกลุมของผูบริโภคเกิดขึ้นเพื่อปกปองผลประโยชนของสมาชิก และ
เพื่อทําหนาที่ตรวจสอบพฤติกรรมในตลาด ทําใหการดําเนินคดีฟองเรียกคาเสียหายโดยเอกชนมี
ความเขมแข็งมาก มีบทบาทที่เดนชัดและการฟองคดีโดยเอกชน จนอาจกลาวไดวาสหรัฐอเมริกา
เปนประเทศที่มีสถิติการฟองคดีของเอกชนในเรื่องการบริโภคสูงมาก เพราะคนอเมริกันไมมี 
 

                                                 
 21  Geraint Howells and Thomas Wihelmsson.  Op.cit.  p. 212.  
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แนวคิดเกี่ยวกับรัฐดุจดังผูรับใชและไมหวังวารัฐจะดูแลไดสมบูรณ22 องคกรเอกชนจึงเปนผูนําใน
ดานการเรียกรองและคุมครองสิทธิของเอกชน เมื่อมีความเสียหายจากการบริโภค ผูประกอบธุรกิจ
ใหความสําคัญกับพลังผูบริโภคที่รวมตัวกันเปนกลุมกอนอยางมาก เนื่องจากวาผูประกอบธุรกิจตอง
รักษาสวนแบงทางการตลาดของตนไวใหมั่นคงและยั่งยืน เสียงของผูบริโภคและความตองการของ
ผูบริโภคจึงเปนประเด็นสําคัญในการดําเนินธุรกิจ 
    สําหรับบทบาทของภาคเอกชนในประเทศไทยนั้นไมคอยมีบทบาทที่เดนชัด
เหมือนอยางบทบาทภาครัฐ เพราะการประกอบธุรกิจของภาคเอกชนเปนไปเพื่อการสรางความ
มั่นคงใหกับธุรกิจของตัวเอง โดยไมคํานึงถึงการรักษาประโยชนหรือใหความสําคัญแกผูบริโภค
มากนัก แตก็มีกรณีที่ผูประกอบธุรกิจใหความชวยเหลือสังคมอยูบางในรูปการของการคืนกําไร 
สูสังคม เชน ชวยเหลือเด็กนักเรียนยากจนโดยใหทุนเรียนฟรี หรือนโยบายของบริษัทที่นํารายได
บางสวนจากการขายสินคามาสมทบทุนเขากองทุนหรือมูลนิธิตางๆ เพื่อสาธารณกุศล แตการมี 
สวนรวมในการคุมครองผูบริโภคโดยการใหผูบริโภคมีสิทธิเต็มที่ในการคืนสินคาที่ไมพอใจโดย 
ไมมีเงื่อนไขหรือรับชดใชใหทุกกรณีไมวาจะเกิดความเสียหายจากเหตุใดยังไมปรากฏชัดมากใน
ธุรกิจตางๆ เวนแตมีธุรกิจบางประเภท เชน ธุรกิจขายสินคาผานทางทีวีโดยที่ผูบริโภคไมสามารถ
ตรวจสอบคุณสมบัติของสินคาไดกอนทําการตัดสินใจซื้อ ผูประกอบธุรกิจก็อาจใหผูบริโภคคืน
สินคาไดหากซื้อสินคาไปแลวไมพอใจ แตก็ตองมีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาบางประการดวย เชน 
คืนไดภายใน 7 วัน นับแตซ้ือสินคา 
    หากพิจารณาถึงบทบาทขององคกรเอกชนดานคุมครองผูบริโภคของไทย การ
รวมตัวของภาคธุรกิจที่อยูในรูปของสมาคม หรือสภา มุงกระทํากิจกรรมเพื่อธุรกิจที่เปนสมาชิก 
บทบาทของภาคธุรกิจเอกชนนั้นมีความเกี่ยวของกับภาครัฐอยูนอยในระดับนโยบายและการใช
บังคับกฎหมายโดยการเขาไปรวมกําหนดนโยบายในระดับตางๆ ดังจะเห็นไดจากบทบัญญัติของ
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 มาตรา 61 วรรค 2 ที่กําหนดใหมีองคการอิสระซึ่ง
ประกอบดวยตัวแทนผูบริโภคทําหนาที่ใหความเห็นในการตรากฎหมาย กฎ และขอบังคับ และให
ความเห็นในการกําหนดมาตรการตางๆ เพื่อคุมครองผูบริโภค แตบทบาทขององคกรเอกชนยัง 
ไมเดนชัดในการผลักดันใหเกิดความเปลี่ยนแปลงในการแกไขกฎหมายใหมีความเหมาะสมกับ
สภาพทางสังคม เศรษฐกิจ และการเมืองที่เปลี่ยนแปลงไป เพราะเหตุที่การรวมตัวขององคกร
เอกชนหรือผูบริโภคมิไดเกิดขึ้นและมีพลังพอที่จะใหเห็นเปนรูปธรรมเฉกเชนการรวมตัวกันของ
ภาคธุรกิจ 

                                                 
 22  Ibid. 
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    ดังนั้น ในการรางกฎหมายหรือกําหนดนโยบาย หรือแนวทางการดําเนินงาน
ตางๆ จึงไมมีผูแทนของผูบริโภคเขาไปมีสวนรวมในการคุมครองผูบริโภคไมวาระดับใด เพราะอาจ
ขาดการสนับสนุนจากภาครัฐ ทั้งในดานกลไกทางกฎหมายและงบประมาณ แมวากฎหมายพื้นฐาน
ของไทยจะใหสิทธิเสรีภาพในการรวมตัวกันของกลุมชนที่มีวัตถุประสงคเพื่อคุมครองผูบริโภคใน
ปจจุบันมีเพียงไมกี่สมาคมที่มีการขึ้นทะเบียนไวกับคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ดังนั้น การ
เรียกรองความเสียหายใหแกผูบริโภคโดยการฟองคดีตอศาล สวนใหญจึงกระทําโดยพนักงาน
อัยการหรือผูเสียหายเปนผูฟองคดีเสียเองจะมีไมกี่คดีที่สมาคมหรือองคกรที่ใหความคุมครอง
ผูบริโภคจะเปนฝายนําคดีขึ้นสูศาล 

 2.1.4  หลักการคุมครองผูบริโภคในประเทศไทย 
  แนวคิดทางกฎหมายของไทยตั้งอยูบนหลักฐานของหลักการที่วา เปนหนาที่ของรัฐ 
ที่จะตองใหความคุมครอง ปองกันภยันตรายที่เกิดขึ้นแกชีวิต รางกาย เสรีภาพ ช่ือเสียง หรือ
ทรัพยสินของประชาชน รัฐในฐานะผูปกครองจึงไมอาจปฎิเสธความรับผิดชอบดังกลาวได โดยรัฐ
มีหนาที่ตางๆ ที่เกี่ยวกับการดูแลสังคมและประชาชนใหไดรับความปลอดภัยในการดํารงชีวิตใน
การประกอบอาชีพดังปรากฏอยูในกฎหมายหลายฉบับดวยกัน ไดแกรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักร
ไทย ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะซื้อขาย และกฎหมายคุมครองผูบริโภคซึ่งเปน
กฎหมายที่ใหความคุมครองผูบริโภคซึ่งเปนกฎหมายที่ใหความคุมครองผูบริโภคโดยตรง  
  2.1.4.1 หลักการคุมครองโดยรัฐธรรมนูญ 
    รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 รับรองสิทธิของผูบริโภคเอาไว
เปนการชัดแจงในมาตรา 6123  
    เหตุผลที่รัฐธรรมนูญไดบัญญัติถึงสิทธิของผูบริโภคไว เนื่องจากประชาชนสวน
ใหญในฐานะผูบริโภค ไมสามารถหลีกเล่ียงผลกระทบอันเกิดจากการบริโภคได เนื่องจากความมี
ฐานะไมเทาเทียมกับผูผลิต ทําใหผูบริโภคตกอยูในฐานะที่เสียเปรียบ ดังนั้น เพื่อใหประชาชนใน 
 
                                                 
  23 รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 มาตรา 61 บัญญัติ “สิทธิของบุคคลซึ่งเปนผูบริโภค
ยอมไดรับความคุมครองในการไดรับขอมูลที่เปนความจริง และมีสิทธิรองเรียนเพื่อใหไดรับการแกไขเยียวยา
ความเสียหาย รวมทั้งมีสิทธิรวมตัวกันเพื่อพิทักษสทิธิของผูบริโภค 
   ใหมีองคการเพื่อการคุมครองผูบริโภคที่เปนอิสระจากหนวยงายของรัฐซึ่งประกอบดวยตัวแทน
ผูบริโภค ทําหนาที่ใหความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาของหนวยงานของรัฐในการตราและการบังคบใช
กฎหมายและกฎ และใหความเห็นในการกําหนดมาตรการตางๆ เพื่อคุมครองผูบริโภค รวมทั้งตรวจสอบและ
รายงานการกระทําหรือการละเลยการกระทําอันเปนการคุมครองผูบริโภค ทั้งนี้ ใหรัฐสนับสนุนงบประมาณใน
การดําเนินการขององคการอิสระดังกลาวดวย.” 
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ฐานะผูบริโภคมีสิทธิไดรับการคุมครอง รัฐธรรมนูญจึงจัดใหมีองคกรอิสระที่ประกอบดวยตัวแทน
ผูบริโภค ที่จะมาทําหนาที่ใหความเห็นในการตรากฎ ขอบังคับและกําหนดมาตรการตางๆ เพื่อ
คุมครองผูบริโภค ใหมีสวนรวมในการกําหนดทิศทางและแนวทาง เพื่อคุมครองสิทธิของตนเองให
พนจากการถูกเอาเปรียบ ของผูประกอบการผลิตหรือจําหนายสินคาหรือบริการที่ไมเปนธรรม ซ่ึง
เปนการเปดโอกาสใหประชาชนมีสวนรวมในระบบการเมืองมากขึ้น24 
    โดยกอนที่จะมีการบัญญัติมาตรา 61 นี้ ประเทศไทยมีกฎหมายคุมครองผูบริโภค
ทั้งที่เปนกฎหมายกลางอยูในความดูแลของ สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค และเปน
กฎหมายเฉพาะ เชน กฎหมายอาหารและยา กฎหมายมาตรฐานผลิตภัณฑอุตสาหกรรม หรือ
แมกระทั่ง กฎหมายปองกันการผูกขาดและการกําหนดราคาสินคา เปนตน การใหความคุมครอง
ผูบริโภคแตเดิมจึงอยูในบทบัญญัติของกฎหมายตางๆ ที่คอนขางกระจัดกระจาย 
  2.1.4.2 หลักการคุมครองโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไข
ปรับปรุงโดยพระราชบัญญัติการคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 
    พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราช 
บัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อเปนกฎหมายที่ให
ความคุมครองสิทธิของผูบริโภคเปนการทั่วไป เพื่อใหความเปนธรรมตามสมควรแกผูบริโภค และ
จัดใหมีองคกรของรัฐที่เหมาะสมเพื่อตรวจตราดูแลและประสานงานการปฏิบัติงานของสวน
ราชการตางๆ ในการใหความคุมครองผูบริโภค25 ทั้งในดานการโฆษณา ดานฉลาก ดานสัญญา และ
ดานอื่นๆ ทั้งนี้ มาตรการที่กําหนดในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคฯ ในสวนที่ถือวาเปนการ
ดูแลคุมครองประโยชนของคูสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยอาจสรุปไดเปน 2 มาตรการสําคัญดังนี้ 
    1) การคุมครองสิทธิของผูบริโภคในดานสัญญา เนื่องจากมีผูบริโภคจํานวน
มากรองเรียนวาไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ26 ในป พ.ศ. 2541 จึง
ไดมีการตราพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 เพื่อแกไขเพิ่มเติมพระราช 
บัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 โดยเพิ่มบทบัญญัติวาดวยการคุมครองผูบริโภคในดานสัญญา 
เพื่อปองกันความไมเปนธรรมในการทําสัญญาระหวางผูบริโภคและผูประกอบธุรกิจที่มักเอาเปรียบ
ผูบริโภค โดยกําหนดวิธีการดังนี้ 

                                                 
 24  บวรศักดิ์ อุวรณโณ ข (2547).  ภาพรวมของรัฐธรรมนูญ และรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 
พุทธศักราช  2540.  หนา 9. 
 25  หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522. 
 26  หมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541. 
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     (1) คณะกรรมการวาดวยสัญญามีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขาย
สินคาหรือใหบริการที่สัญญาซื้อขายหรือใหบริการของธุรกิจนั้นมีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปน
หนังสือหรือมีปกติประเพณีที่ทําเปนหนังสือ เปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได27 (มาตรา 35 ทวิ วรรค 
หนึ่ง) 
     (2) เมื่อเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาแลว สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับ
ผูบริโภคจะตองมีลักษณะดังนี้  
      ก. ใชขอสัญญาที่จําเปน ซ่ึงหากมิไดใชขอสัญญาเชนนั้นจะทําให
ผูบริโภคเสียเปรียบผูประกอบธุรกิจเกินสมควร หรือ  
      ข. หามใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ
และรายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด (มาตรา 35ทวิ วรรคสอง และวรรคสาม) 
     (3) ถาคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหสัญญาของธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาตองใชขอสัญญาใดหรือใชโดยมีเงื่อนไขใด ถาไมใชขอสัญญานั้นหรือใชโดยไมเปนไปตาม
เงื่อนไขนั้นใหถือวาสัญญานั้นใชขอสัญญาที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหใช หรือใช 
ขอสัญญาตามเงื่อนไขที่กําหนดนั้น แลวแตกรณี (มาตรา 35 ตรี) แตถาคณะกรรมการวาดวยสัญญา
กําหนดใหสัญญาของธุรกิจที่ควบคุมสัญญาตองไมใชขอสัญญาใด หากใชขอสัญญานั้น ใหถือวา
สัญญาดังกลาวไมมีขอสัญญาที่หามใชนั้น (มาตรา 35 จัตวา) 
     (4) นอกจากนี้ เพื่อประโยชนของผูบริโภคเปนสวนรวม คณะกรรมการวา
ดวยสัญญาจะใหผูประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดตาม
หลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาก็ได (มาตรา 35 ทวิ) 
    2)  การดําเนินคดีแทนผูบริโภค พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 
และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 กําหนดใหอํานาจ
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเขาดําเนินคดีเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของผูบริโภคได มาตรการนี้
กําหนดขึ้นเพื่อตองการชวยเหลือผูบริโภคแตละรายแทนที่จะตองไปดําเนินการฟองรองดําเนินคดี
เองซึ่งเปนเรื่องเสียเวลาและคาใชจายและเปนการไมคุมคา กฎหมายจึงวางมาตรการใหองคกรของ
รัฐชวยดําเนินคดีแทนให โดยกําหนดใหคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคในกรณีเห็นสมควรเอง 
หรือเมื่อไดรับคํารองขอจากผูบริโภคที่ถูกละเมิดสิทธิและเห็นวาเปนการดําเนินคดีที่เปนประโยชน
แกผูบริโภคเปนสวนรวม มีอํานาจแตงตั้งพนักงานอัยการโดยความเห็นชอบของอธิบดีกรมอัยการ 
(ปจจุบันคืออัยการสูงสุด) หรือขาราชการในสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคซึ่งมีคุณวุฒิ

                                                 
 27  ปจจุบันธุรกิจอาคารชุดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา ตามประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เรื่อง ให
ธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543. 
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ไมต่ํากวาปริญญาตรีทางนิติศาสตร เปนเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคเพื่อใหมีหนาที่ดําเนินคดีแพง
และคดีอาญาแกผูกระทําการละเมิดสิทธิของผูบริโภคในศาล และเมื่อคณะกรรมการไดแจงไปยัง
กระทรวงยุติธรรมเพื่อแจงใหศาลทราบแลว ใหเจาหนาที่คุมครองผูบริโภคมีอํานาจดําเนินคดีตามที่
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภคมอบหมายได ทั้งนี้ การดําเนินคดีในศาลแทนผูบริโภคนี้ เจาหนาที่
คุมครองผูบริโภคมีอํานาจฟองเรียกทรัพยสินหรือคาเสียหายใหแกผูบริโภคที่รองขอ และเปนการ
ดําเนินคดีที่ไดรับยกเวนคาฤชาธรรมเนียมทั้งปวง (มาตรา 39) 
 
2.2 แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกับขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
 เนื่องจากหลักกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมสัญญาของไทยที่ใชบังคับอยู 
ยึดหลักความศักดิ์สิทธิ์แหงการแสดงเจตนา และหลักเสรีภาพในการทําสัญญาอยางเครงครัด 
กลาวคือ เมื่อคูกรณีไดแสดงเจตนาทํานิติกรรมสัญญากันโดยชอบดวยกฎหมายและโดยใจสมัคร
แลว คูกรณีจักตองผูกพันใหตองปฏิบัติตามที่ไดตกลงกันไวอยางเครงครัด ถึงแมผลของการทํา 
นิติกรรมสัญญานั้นจะทําใหฝายหนึ่งไดเปรียบอีกฝายหนึ่งอยางมากมายเพียงไรก็ตาม 
 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 ตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงค
เพื่อแกไขและบรรเทาปญหาความไมเปนธรรม และความไมสงบสุขในสังคมอันเกิดจากการที่ผูมี
อํานาจตอรองทางเศรษฐกิจเหนือกวาถือโอกาสอาศัยหลักเสรีภาพของบุคคลและหลักของความ
ศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาเขาทําสัญญาโดยเอาเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ซ่ึงมีอํานาจตอรอง
ทางเศรษฐกิจดอยกวาอยางมาก โดยกฎหมายกําหนดกรอบการใชหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดง
เจตนาและเสรีภาพของบุคคล กําหนดแนวทางใหแกศาลเพื่อใชในการพิจารณาวาขอสัญญาหรือ
ขอตกลงใดที่ไมเปนธรรม และใหอํานาจศาลที่จะสั่งใหขอสัญญาหรือขอตกลงที่ไมเปนธรรมนั้น มี
ผลใชบังคับเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี 28 
 สาระสําคัญของพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม ในสวนที่ถือวาเปนการ
ดูแลและคุมครองประโยชนของคูสัญญาซื้อขายอาคารชุดไดดังนี้ 
 1) พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 กําหนดใหขอตกลงใน
สัญญา ระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคา หรือในสัญญาสําเร็จรูปหรือในสัญญาขายฝาก 
ที่ทําใหผูประกอบธุรกิจการคา หรือผูกําหนดสัญญาสําเร็จรูป หรือผูซ้ือฝากไดเปรียบคูสัญญาอีก
ฝายหนึ่งเกินสมควร เปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรม และใหมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและ
พอสมควรแกกรณีเทานั้น ในกรณีมีขอสงสัย ใหตีความสัญญาสําเร็จรูปไปในทางที่เปนคุณแกฝาย
ซ่ึงมิไดเปนผูกําหนดสัญญาสําเร็จรูปนั้น และขอตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง

                                                 
 28  หมายเหตุทายพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540. 
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ปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวา ที่วิญูชนจะพึงคาดหมายไดตามปกติ เปนขอตกลงที่อาจถือไดวาทาํให
ไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เชน ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา  
ขอตกลงใหตองรับผิดหรือรับภาระมากกวาที่กฎหมายกําหนดขอตกลงใหสัญญาสิ้นสุดลง โดยไมมี
เหตุผลอันสมควร หรือใหสิทธิบอกเลิกสัญญาได โดยอีกฝายหนึ่งมิไดผิดสัญญาในขอสาระสําคัญ 
ขอตกลงใหสิทธิ ที่จะไมปฏิบัติตามสัญญาขอหนึ่งขอใด หรือปฏิบัติตามสัญญาในระยะเวลาที่ลาชา
โดยไมมีเหตุผลอันสมควร หรือขอตกลงใหสิทธิคูสัญญาฝายหนึ่งเรียกรองหรือกําหนดใหอีกฝาย
หนึ่งตองรับภาระเพิ่มขึ้นมากกวาภาระที่เปนอยูในเวลาทําสัญญา29 เปนตน  

                                                 
29 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 บัญญัติวา “ขอตกลงในสัญญา

ระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคา หรือวิชาชีพ หรือในสัญญาสําเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากที่ทําใหผู
ประกอบธุรกิจการคา หรือวิชาชีพ หรือผูกําหนดสัญญาสําเร็จรูปหรือผูซื้อฝากไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกิน
สมควร เปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรม และใหมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น 

 ในกรณีที่มีขอสงสัย ใหตีความสัญญาสําเร็จรูปไปในทางที่เปนคุณแกฝายซึ่งมิไดเปนผูกําหนดสัญญา
สําเร็จรูปนั้น 

 ขอตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวาที่วิญูชนจะพึง
คาดหมายไดตามปกติ เปนขอตกลงที่อาจถือไดวาทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเชน 

 (1) ขอตกลงยกเวนหรือจาํกัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา 
 (2) ขอตกลงใหตองรับผิดหรือรับภาระมากกวาที่กฎหมายกําหนด 
 (3) ขอตกลงใหสัญญาสิ้นสุดลงโดยไมมีเหตุผลอันสมควร หรือใหสิทธิบอกเลิกสัญญาไดโดยอีกฝาย

หนึ่งมิไดผิดสัญญาในขอสาระสําคัญ 
 (4) ขอตกลงใหสิทธิที่จะไมปฏิบัติตามสัญญาขอหนึ่งขอใด หรือปฏิบัติตามสัญญาในระยะเวลา 

ที่ลาชาไดโดยไมมีเหตุผลอันสมควร 
 (5) ขอตกลงใหสิทธิคูสัญญาฝายหนึ่งเรียกรองหรือกําหนดใหอีกฝายหน่ึงตองรับภาระเพิ่มขึ้นมากกวา

ภาระที่เปนอยูในเวลาทําสัญญา 
 (6) ขอตกลงในสัญญาขายฝากที่ผูซื้อฝากกําหนดราคาสินไถสูงกวาราคาขายบวกอัตราดอกเบี้ยเกิน

กวารอยละสิบหาตอป 
 (7) ขอตกลงในสัญญาเชาซื้อที่กําหนดราคาคาเชาซื้อ หรือกําหนดใหผูเชาซื้อตองรับภาระสูงเกินกวา 

ที่ควร 
 (8) ขอตกลงในสัญญาบัตรเครดิตที่กําหนดใหผูบริโภคตองชําระดอกเบี้ย เบี้ยปรับ คาใชจายหรือ

ประโยชนอื่นใดสูงเกินกวาที่ควรในกรณีที่ผิดนัดหรือที่เกี่ยวเนื่องกับการผิดนัดชําระหนี้ 
 (9) ขอตกลงที่กําหนดวิธีคิดดอกเบี้ยทบตนที่ทําใหผูบริโภคตองรับภาระสูงเกินกวาที่ควร 
  ในการพิจารณาขอตกลงที่ทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งตามวรรคสาม จะเปนการไดเปรียบ

เกินสมควรหรือไม ใหนํามาตรา 10 มาใชโดยอนุโลม.” 
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2)  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 กําหนดใหสัญญาระหวาง
ผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคา ที่มีการชําระหนี้ดวยการสงมอบทรัพยสินใหแกผูบริโภค จะมี
ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิด ของผูประกอบธุรกิจการคา เพื่อความชํารุดบกพรองหรือเพื่อ
การรอนสิทธิไมได เวนแตผูบริโภคไดรูถึงความชํารุดบกพรอง หรือเหตุแหงการรอนสิทธิอยูแลว
ในขณะทําสัญญา ในกรณีนี้ใหขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดนั้น มีผลบังคับไดเพียงเทาที่
เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น30 โดยสัญญาที่ทํากันนั้นสวนใหญจะอยูในรูปของสัญญา
สําเร็จรูป31 กลาวคือ สัญญาสําเร็จรูปในการซื้อขายหองชุดนั้นเปนสัญญาที่ผูขายจัดทําและกําหนด
สาระสําคัญของสัญญาไวลวงหนา กอนมีการทําสัญญาและนํามาใชกับผูซ้ือทุกคน ที่มาซื้อหองชุด
ในโครงการของตน และผูซ้ือตองเขาทําสัญญาโดยไมไดมีการเจรจาตอรองเง่ือนไขในสัญญา และ
ไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาได จึงปรากฏขอเท็จจริงอยูเสมอวาผูขายอาจใสขอกําหนดใน
สัญญา ที่เปนประโยชนตอฝายตน และทําใหผูซ้ือเสียเปรียบ เชน ผูขายกําหนดยกเวนหรือจํากัด
ความรับผิดของตนจากการผิดสัญญา หรือจากความชํารุดบกพรองของทรัพยที่ซ้ือขาย หรือจากการ
รอนสิทธิในทรัพยที่ซ้ือขาย หรือกําหนดขอตกลงใหสิทธิผูขายที่จะไมปฏิบัติตามสัญญาขอหนึ่ง 
ขอใด หรือปฏิบัติตามสัญญาในระยะเวลาที่ลาชาโดยไมมีเหตุผลอันสมควร เปนตน เมื่อเกิดกรณี
เชนนี้ขึ้น หากตอมาผูซ้ือที่เขาทําสัญญาจะซื้อจะขายและชําระเงินคาหองชุดไปแลว ผูขายไมยอม
ปฏิบัติตามสัญญา เชน ไมยอมกอสรางอาคารชุดหรือส่ิงสาธารณูปโภคตามสัญญาและอาจขอยกเวน
ความรับผิดตามสัญญา ซ่ึงกอใหเกิดความเสียหายแกผูซ้ือที่จะไมไดหองชุดหรือส่ิงสาธารณูปโภค
มาใชประโยชน กรณีเชนนี้ พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 เปดชองให 
ผูซ้ือใชสิทธิทางศาล เพื่อใหศาลสั่งใหสัญญาขอท่ีไมเปนธรรมดังกลาว มีผลบังคับใชเพียงเทาที่เปน
ธรรมและสมควรแกกรณีได แตอยางไรก็ตาม การอาศัยมาตรการตามพระราชบัญญัติวาดวย 
ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 นี้ เปนกรณีที่ผูซ้ือตองเขาทําสัญญาและชําระเงินไปบางแลว 

                                                 
 30  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 6 บัญญัติวา “สัญญาระหวาง
ผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพที่มีการชําระหนี้ดวยการสงมอบทรัพยสินใหแกผูบริโภค จะมี
ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดของผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพเพื่อความชํารุดบกพรองหรือเพื่อ 
การรอนสิทธิไมได   เวนแตผูบริโภคไดรูถึงความชํารุดบกพรองหรือเหตุแหงการรอนสิทธิอยูแลวในขณะทํา 
สัญญา ในกรณีนี้ใหขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดนั้นมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควร 
แกกรณีเทานั้น.” 
 31  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาอันไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 3 บัญญัติวา “สัญญาสําเร็จรูป” 
หมายความวา สัญญาที่ทําเปนลายลักษณอักษรโดยมีการกําหนดขอสัญญาที่เปนสาระสําคัญไวลวงหนา  ไมวา 
จะทําในรูปแบบใด ซึ่งคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดนํามาใชในการประกอบกิจการของตน.” 
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และเมื่อเกิดความเสียหายจากขอสัญญาที่ไมเปนธรรม การใชสิทธิตามพระราชบัญญัติดังกลาวตอง
ผานทางศาลโดยการฟองรองนําคดีขึ้นสูศาล 

 2.2.1 หลักการของพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 
  โดยสภาพสังคมปจจุบัน ชองวางระหวางบุคคลเริ่มขยายตัวมากขึ้นจนถึงระดับที่ทําให
คนที่ดอยกวาตกอยูในฐานะที่ไมเพียงแตจะตั้งเงื่อนไขตอรองในเนื้อหาสาระแหงสัญญาไมได
เทานั้น แมจะใชเสรีภาพไมเขาทําสัญญาที่ไมเปนธรรมนั้นก็ไมไดดวย เนื่องจากสภาพความเปนจริง
ทางเศรษฐกิจและสังคมมิไดเปดโอกาสใหมีทางเลือกอื่นที่เหมาะสมเพียงพอสําหรับคนสวนใหญ
ซ่ึงเปนผูบริโภค บรรดาผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ ที่มีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจที่
เหนือกวาคนทั่วไปจึงไมอยูในฐานะที่ไดเปรียบในการทําสัญญาอยางยิ่ง และส่ิงที่ปรากฏใหเห็นใน
ระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมก็คือ ประชาชนไมมีความเสมอภาค หรืออํานาจตอรองในทาง
เศรษฐกิจไมเทาเทียมกัน บุคคลที่มีฐานะทางเศรษฐกิจดีกวา อาทิเชน กลุมบุคคลผูยากจนหรือ
ผูดอยโอกาสกวาในสังคมซึ่งอาจถือไดวาเปนผูบริโภคสวนใหญของประเทศ โดยเฉพาะอยางยิ่ง 
การที่คูสัญญาฝายหนึ่งซ่ึงมีอํานาจตอรองเหนือกวาหรือไดเปรียบกวาไดอาศัยขอไดเปรียบนี้กําหนด
เงื่อนไขในรางสัญญาใหเปนประโยชนแกตนมากที่สุดโดยไมคํานึงถึงความเปนธรรมและนําเสนอ
รางสัญญานั้นตอผูบริโภค โดยจัดทําในรูปแบบของ “สัญญาสําเร็จรูป” (Adhesion Contract) หรือ
สัญญามาตรฐาน (Standard Contract) เอาไวเรียบรอยแลว เพื่อใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซึ่งมีอํานาจ
ตอรองนอยกวาหรือเสียเปรียบกวาลงลายมือชื่อ โดยไมมีอํานาจปลี่ยนแปลงขอความใดๆ ในสัญญา
เลยแมสัญญาที่ไดจัดทําเอาไวแลวนั้นจะมีขอความที่เอาเปรียบอีกฝายหนึ่งอยางมาก อีกทั้งไมมี
ทางเลือกอื่นที่เหมาะสม นอกจากจํายอมเขาทําสัญญาดวยซ่ึงถือเปนการตกลงยอมรับขอกําหนดใน
สัญญาสําเร็จนั้นโดยปริยาย ถาไมยอมตกลงทําขอสัญญาตามเงื่อนไขก็ไปใหพน ไมตองมาทําธุรกิจ
ดวย (Take it or leave it contract) 
  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 เปนสวนหนึ่งของความ
พยายามที่จะแกไขปญหาดังกลาวขางตนใหบรรเทาเบาบางลง โดยมุงที่จะใหศาลเปนผูกล่ันกรอง
และตรวจสอบสัญญาที่อยูขอบเขตของพระราชบัญญัติฉบับนี้วามีลักษณะของการเอารัดเอาเปรียบ
กันมากเกินไปหรือไม หากเปนการเอาเปรียบกันเกินไปก็ใหมีศาลมีอํานาจที่จะพิพากษาใหมีผล
บังคับกันไดเพียงเทาที่เปนธรรมและสมควรแกกรณี เพื่อแกไขความไมเปนธรรมและความไม 
สงบสุขในสังคม โดยกําหนดแนวทางใหแกศาลเพื่อใชดุลยพินิจในการพิจารณาที่จะปรับลดระดับ
ความรุนแรงของการเอารัดเอาเปรียบกันทางสัญญาลงไดตามสมควร ดังนั้น ความสําเร็จของ
พระราชบัญญัตินี้จึงขึ้นอยูกับบทบาทและสํานึกเกงความยุติธรรม 
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   พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 ไดใหความหมายคํานิยาม
ศัพทที่เกี่ยวของไว ดังนี้ 
   มาตรา 3 ในพระราชบัญญัตินี้ 
   “ขอสัญญา” หมายความวา ขอตกลง ความตกลง และความยินยอม รวมทั้งประกาศ 
และคําแจงความเพื่อยกเวนหรือจํากัดความรับผิด 
   “ผูบริโภค” หมายความวา ผู เขาทําสัญญาในฐานะผู ซ้ือ ผู เชา ผู เชาซ้ือ ผูกู ผู เอา
ประกันภัย หรือผูเขาทําสัญญาอื่นใดเพื่อใหไดมาซึ่งทรัพยสิน บริการ หรือประโยชนอ่ืนใดนั้น และ
ใหหมายความรวมถึงผูเขาทําสัญญาในฐานะผูค้ําประกันของบุคคลดังกลาว ซ่ึงมิไดกระทําเพื่อ
การคา 
   “ผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ” หมายความวา ผูเขาทําสัญญาในฐานะผูขายผูให
เชา ผูใหเชาซื้อ ผูใหกู ผูรับประกันภัย หรือผูเขาทําสัญญาอื่นใด เพื่อใหไดมาซึ่งทรัพยสิน บริการ 
หรือประโยชนอ่ืนใด ทั้งนี้ การเขาทําสัญญานั้นตองเปนไปเพื่อการคาทรัพยสิน บริการ หรือ
ประโยชนอ่ืนใดนั้นเปนทางคาปกติของตน  
   “สัญญาสําเร็จรูป” หมายความวา สัญญาที่ทําเปนลายลักษณอักษรโดยมีการกําหนด 
ขอสัญญาที่เปนสาระสําคัญไวลวงหนา ไมวาจะเปนรูปแบบใด ซ่ึงเปนคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด
นํามาใชในการประกอบกิจการของตน 
   ลักษณะสําคัญของสัญญาสําเร็จรูป มี 3 ประการ คือ 
   1) ตองเปนสัญญาที่ทําเปนลายลักษณอักษร (Written Contract) 
   2)  ขอสัญญาสวนที่เปนสาระสําคัญของสัญญาที่ทําเปนลายลักษณอักษรนั้นจะตอง
กําหนดขึ้นไวลวงหนากอนการทําสัญญา หรือขอสัญญาสวนที่เปนสาระสําคัญนั้นมิไดเกิดจากการ
เจรจาตอรองของคูสัญญาจนตกลงกันได หากแตเปนคูสัญญาฝายที่กําหนดสัญญาสําเร็จรูปยืนยันวา 
จะใชขอสัญญานั้น มิฉะนั้นจะไมมีการทําสัญญาดวย ซ่ึงเทากับทําใหอีกฝายหนึ่งหมดโอกาสเจรจา
ตอรองที่จะเลือกวาจะเขาทําสัญญาตอรองที่จะเลือกวาจะเขาทําสัญญา ที่ผนวกขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรมเอาไวแลว ดังนั้น จุดสําคัญของสัญญาสําเร็จรูปจึงอยูที่จะตองไมมีการเจรจาตอรองใน
สาระสําคัญของขอสัญญานั้น 
   3) ขอสัญญาที่กําหนดไวลวงหนานั้น จะตองถูกนํามาใชในการประกอบกิจการของ
คูสัญญาฝายที่ยืนยันใหมีขอสัญญาดังกลาว 
    ขอตกลงในสัญญาระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ หรือใน
สัญญาสําเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝาก ที่ทําใหผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ หรือผูกําหนด
สัญญาสําเร็จรูปหรือผูซ้ือฝากไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร เปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
และใหมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและสมควรแกกรณีเทานั้น 
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    ขอตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวาที่
วิญูชนจะพึงคาดหมายไดตามปกติ เปนขอตกลงที่อาจถือไดวาทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง 
ขอสัญญาที่ไมเปนธรรมในสัญญาสําเร็จรูปของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ไดแก ขอตกลงในสัญญา
ระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ ที่ทําใหผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ 
ไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร หรือขอตกลงในสัญญาสําเร็จรูปที่ทําใหผูกําหนดสัญญา
สําเร็จรูปไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเกินสมควร หรือขอตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลใหคูสัญญาอีก
ฝายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวาวิญูชนจะพึงคาดหมายไดตามปกติ เปนขอตกลงที่อาจถือได
วาทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เชน ขอตกลงหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา 
หรือขอตกลงใหตองรับผิดหรือรับภาระมากกวาที่กฎหมายกําหนด หรือขอตกลงใหสัญญาสิ้นสุด
โดยไมมีเหตุอันสมควร หรือใหสิทธิบอกเลิกสัญญาไดโดยอีกฝายหนึ่งมิไดผิดสัญญาในขอ
สาระสําคัญ หรือขอตกลงใหสิทธิที่จะไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอหนึ่ง หรือปฏิบัติตามสัญญาใน
ระยะเวลาที่ลาชาไดโดยไมมีเหตุอันสมควร หรือขอตกลงใหสิทธิคูสัญญาฝายหนึ่งเรียกรองหรือ
กําหนดใหอีกฝายหนึ่งตองรับภาระเพิ่มขึ้นมากกวาที่เปนอยูในเวลาทําสัญญา  
    ในการพิจารณาขอตกลงที่ทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งนั้นเปนการไดเปรียบ
เกินสมควรหรือไม ศาลจะเปนผูใชดุลยพินิจวินิจฉัยใหมีผลบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและ
พอสมควรแกกรณีเทานั้น และแนวทางวินิจฉัยของศาลวา ขอสัญญาจะมีผลบังคับเพียงใด จึงจะเปน
ธรรมและพอสมควรแกกรณี ใหพิเคราะหถึงพฤติการณทั้งปวง รวมท้ังความสุจริต อํานาจตอรอง 
ฐานะทางเศรษฐกิจ ความรูความเขาใจ แนวทางที่เคยปฏิบัติ ทางไดเสียของคูสัญญาตามสภาพที่เปน
จริง ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น เวลาและสถานที่ในการทําสัญญาหรือในการปฏิบัติตาม
สัญญา และการรับภาระที่หนักมากกวาของคูสัญญาฝายหนึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับคูสัญญาอีกฝาย
หนึ่ง32 ผลของสัญญาที่ไมไดนําบทบัญญัติแหงกฎหมายวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมใชบังคับ 
ไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ขอสัญญานั้นถือวาเปนโมฆะ33 

                                                 
 32  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม มาตรา 10 บัญญัติวา “ในการวินิจฉัยวาขอสัญญาจะมี
ผลบังคับเพียงใดจึงจะเปนธรรมและพอสมควรแกกรณีใหพิเคราะหถึงพฤติการณทั้งปวง รวมทั้ง  
   (1) ความสุจริต อํานาจตอรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ ความรูความเขาใจ ความสันทัดจัดเจน ความ
คาดหมาย แนวทางที่เคยปฏิบัติ ทางเลือกอยางอื่น และทางไดเสียทุกอยางของคูสัญญาตามสภาพที่เปนจริง 
   (2) ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น     
   (3) เวลาและสถานที่ในการทําสัญญาหรือในการปฏิบัติตามสัญญา   
   (4) การรับภาระที่หนักกวามากของคูสัญญาฝายหนึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง”. 
 33  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม มาตรา 10 บัญญัติวา “ขอสัญญาใดที่มิใหนํา
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ไปใชบังคับไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ขอสัญญานั้นเปนโมฆะ.” 
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    นิติกรรมสัญญาที่อยูในขอบเขตที่ศาลสามารถใหความเปนธรรมไดนั้น โดยหลัก
แลวกฎหมายมิไดบัญญัติใหขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตองตกเปนโมฆะหรือเสียเปลาไปทั้งหมด 
ขอสัญญาเหลานั้นยังคงสมบูรณตามกฎหมาย เพียงแตอาจจะบังคับกันใหเต็มตามขอสัญญาที่ไม
เปนธรรมทั้งหมดไมได คงบังคับไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น34 ซ่ึงในการ
ใชดุลยพินิจของศาลตองเปนไปตามแนวทางที่ระบุไวในมาตรา 10 

 2.2.2 ลักษณะของขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 
ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2541 
  พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 เนื่องจากมีผูบริโภคเปนจํานวนมากรองเรียนตอสํานักงาน
คณะกรรมการคุมครองผูบริโภควา ไมไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ 
กรณีการซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางผูประกอบธุรกิจสวนใหญไดจัดทําสัญญาสําเร็จรูปโดยมีการ
กําหนดขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภคไดจัดทําสัญญาดังกลาวมาใชซ่ึงคณะกรรมการคุมครอง
ผูบริโภค ก็ไมอาจบังคับไดเพราะเสรีภาพของบุคคลตามหลักแหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยวาดวยนิติกรรมสัญญาซึ่งยึดหลักแหงความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา และหลักแหง
เสรีภาพในการทําสัญญาซึ่งยึดถือหลักแหงความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา และหลักแหงเสรีภาพ
ในการทําสัญญาโดยเครงครัด คือ เมื่อคูกรณีไดแสดงเจตนาทํานิติกรรมสัญญากันโดยชอบดวย
กฎหมาย และดวยความสมัครใจแลว คูกรณีจะตองถูกผูกพันและตองปฏิบัติตามขอสัญญาที่ได 
ตกลงกันไดอยางเครงครัด แมวาผลของสัญญานั้นจะทําใหฝายหนึ่งไดเปรียบอีกฝายหนึ่งก็ตาม ใน
อดีตหลักการดังกลาวไดรับการยอมรับวาถูกตองเปนธรรมแตก็ตองอยูภายใตหลักแหงความเสมอ
ภาคและเทาเทียมกันของบุคคล 
  ในสภาพความจริงของสังคมไทยในปจจุบันเปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปแลววาบุคคลมี
ความเสมอภาคกัน บุคคลไมมีความเทาเทียมกัน ไมวาจะเปนดานเศรษฐกิจ การศึกษาสติปญญา
โดยเฉพาะอยางยิ่งบุคคลที่อยูในฐานะของผูบริโภคยอมไมอยูในฐานะที่มีความเสมอภาคและ 
เทาเทียมผูประกอบธุรกิจไมมีอํานาจตอรองกับผูประกอบธุรกิจ ดังนั้น เพื่อเปนการแกไขปญหาและ
ปองกันไมใหผูบริโภคถูกเอารัดเอาเปรียบในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 จึงไดมีการแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับ
ที่ 2) พ.ศ. 2541 กําหนดสิทธิของผูบริโภคในดานสัญญาขึ้น โดยบัญญัติไวในมาตรา 35 ทวิ ถึง
มาตรา 35 นว ซ่ึงจะขออธิบายดังนี้35 

                                                 
 34  เอนก  จงเสถียร.  (2544).  มาตรการทางกฎหมายในการคุมครองผูซื้อบานจัดสรร.  หนา 21-22. 
 35  สํานักงานคุมครองผูบริโภค.  (2549).  สคบ.กับการคุมครองผูบริโภค.  หนา 19.  
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   1)  ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา (มาตรา 35 ทวิ) การประกอบธุรกิจ
ขายสินคาหรือใหการบริการใด ถาสัญญาซื้อขายหรือสัญญาใหบริการนั้นมีกฎหมายกําหนดใหตอง
ทําเปนหนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีทําเปนหนังสือ คณะกรรมการวาดวยสัญญามีอํานาจ
กําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการนั้นเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได 
    ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับผูบริโภค
จะตองมีลักษณะดังตอไปนี้  
    (1) ใชขอสัญญาที่จําเปนซึ่งหากมิไดใชขอสัญญาเชนนั้น  จะทําใหผูบริโภค
เสียเปรียบผูประกอบธุรกิจเกินสมควร  
    (2) หามใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค ทั้งนี้ตามหลักเกณฑเงื่อนไข และ
รายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดและเพื่อประโยชนของผูบริโภคเปนสวนรวม 
คณะกรรมการวาดวยสัญญาจะใหผูประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการวาดวย
สัญญากําหนดก็ได 
      ปจจุบันคณะกรรมการวาดวยสัญญา  ไดจัดทําพระราชกฤษฎีกากําหนด
หลักเกณฑและวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2522 
เพื่อใหคณะกรรมการ วาดวยสัญญาถือปฏิบัติในการพิจารณากําหนดใหการประกอบธุรกิจขาย
สินคาหรือบริการใดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา และการกําหนดหลักเกณฑเงื่อนไขรายละเอียดของ
สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับผูบริโภค สาระสําคัญในพระราชกฤษฎีกาฯ ในมาตรา 3 กําหนดให
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาจะตองเขาลักษณะดังตอไปนี้ 
      (1) เปนธุรกิจที่มีการใชขอตกลงที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค 
      (2) เปนธุรกิจที่มีการใชสัญญาสําเร็จรูปอยางแพรหลาย 
      (3) เปนธุรกิจที่ผูประกอบธุรกิจมีอํานาจตอรองเหนือกวาผูบริโภค ทั้งนี้โดย
พิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจความรู ความเขาใจ  
      และในมาตรา 4  เปนการกําหนดลักษณะของสัญญาตองเปนไปตามหลักเกณฑ
ดังนี้ 
      (1) ใหผูบริโภคทราบสิทธิและหนาที่ของตนตลอดจนขอมูลขาวสารเกี่ยวกับ
สินคาหรือบริการ โดยชัดเจนตามควรแกกรณี 
      (2) ไมเปนการจํากัดหรือยกเวนความรับผิดของผูประกอบธุรกิจในสวนที่เปน
สาระสําคัญ โดยไมมีเหตุผลที่สมควรเพียงพอ 
      (3) ตองคํานึงถึงความสุจริตในการประกอบธุรกิจ 
      (4) ใหเยียวยาความเสียหายในเวลาอันสมควรในกรณีที่มีการฝาฝนสัญญา 
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      (5) จัดใหมีหลักฐานที่ชัดเจนเกี่ยวกับการแสดงเจตนาของผูประกอบธุรกิจใน
เร่ืองที่เปนสาระสําคัญตอการคุมครองผูบริโภค 
       คณะกรรมการวาดวยสัญญา เปนคณะกรรมการเฉพาะเรื่องที่คณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภคแตงตั้งขึ้น โดยอาศัยอํานาจตามมาตรา 14 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไขเพิ่มเติม โดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 
       ประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิจํานวนไมนอยกวา 7 คน แตไมเกิน 13 คน มีวาระ
การดํารงตําแหนงไดคราวละ 2 ปทั้งนี้ กรรมการที่พนจากตําแหนงอาจไดรับแตงตั้งอีกได 
       อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการวาดวยสัญญาในสวนของการคุมครอง
ผูบริโภคดานสัญญาตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 มีดังนี้ 
       (1) มีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการใดที่
สัญญาซื้อขายหรือสัญญาใหบริการนั้น มีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือ หรือที่ตามปกติ
ประเพณีเปนหนังสือเปน “ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา” รวมทั้งกําหนดหลักเกณฑเงื่อนไขและ
รายละเอียดเกี่ยวกับลักษณะของสัญญาสําหรับธุรกิจที่ควบคุมสัญญาดังกลาวดวย 
        นอกจากนี้เพื่อประโยชนของผูบริโภคโดยสวนรวม คณะกรรมการวา
ดวยสัญญายังมีอํานาจกําหนดแบบสัญญาของธุรกิจที่ควบคุมสัญญา และทําใหผูประกอบธุรกิจ
จัดทําสัญญาตามแบบดังกลาวได (การกําหนดหลักเกณฑตามขอ 1 นี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการกําหนดโดยกฤษฎีกา) 
       (2) มีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคา หรือบริการอยางใด
อยางหนึ่งเปน “ธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน” และกําหนดหลักเกณฑ เงื่อนไข
ตลอดจนรายละเอียด เกี่ยวกับลักษณะหลักฐานการรับเงิน สําหรับธุรกิจที่ควบคุมรายการใน
หลักฐานการรับเงินดังกลาวดวย (การกําหนดหลักเกณฑตามขอ 2 นี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการกําหนดโดยกฤษฎีกา) 
       (3) มีอํานาจกําหนดระยะเวลาโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา ใหผู
ประกอบธุรกิจสงมอบสัญญาของ “ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา” หรือสงมอบหลักฐานการรับเงินของ 
“ธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน” ที่ถูกตอง 
       (4) ใหความเห็นเกี่ยวกับ “แบบสัญญา” หรือ “แบบหลักฐานการรับเงิน” ที่
ผูประกอบธุรกิจรองขอ 
       (5) ดูแลใหผูประกอบธุรกิจที่ขายสินคา หรือใหบริการโดยใหคํามั่นวาจะ
ทํา “สัญญารับประกัน” ใหไวแกผูบริโภคนั้น ตองทําสัญญาดังกลาวโดยทําเปนหนังสือ ลงลายมือ
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ช่ือของผูประกอบธุรกิจหรือผูแทน และตองสงมอบสัญญานั้นแกผูบริโภคพรอมกับการสงมอบ
สินคา หรือใหบริการ 
        ดังนั้นจึงสรุปไดวาพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ฉบับที่ 2 
แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2541 ไดมีบทบัญญัติเกี่ยวกับลักษณะของสัญญาที่ไมเปนธรรมไวในสองสวน 
คือ  
         (1) ลักษณะของสัญญาที่ควบคุมตามมาตรา 35 ทวิ วรรคสอง 
         พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ฉบับที่ 2 แกไขเพิ่มเติม 
พ.ศ. 2541 ไดบัญญัติบังคับใหการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญาจะตองมีลักษณะตามที่กฎหมาย
ไดกําหนดขึ้น 2 ประการไว คือเปนขอสัญญาที่จําเปนตองใชซ่ึงหากไมใชขอความนั้นจะทําให
ผูบริโภคเสียเปรียบ ผูประกอบธุรกิจเกินสมควรและตองไมมีขอสัญญาที่ไมเปนธรรมดังที่บัญญัติ
ในมาตรา 35 ทวิ วรรคสอง36 
         (2) หลักเกณฑการกําหนดสัญญาตามพระราชกฤษฎีกา 
         พระราชกฤษฎีกาที่ไดกําหนดหลักเกณฑลักษณะของสัญญาในธุรกิจ
ที่ควบคุมสัญญาตามที่มาตรา 35 ทวิ ไดแกพระราชกฤษฎีกาหลักเกณฑและวิธีการในการกําหนด
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะสัญญา พ.ศ. 2522 ซ่ึงไดบัญญัติหลักเกณฑของลักษณะสัญญาให
คณะกรรมการวาดวยสัญญา ใชเปนหลักในการพิจารณายกรางขอสัญญาของขอสัญญาที่ใชบังคับ
ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญาในแตละประกาศฯ ตามที่ไดบัญญัติไวในมาตรา 4 ของพระ
ราชกฤษฎีกา ดังนี้  
         “มาตรา 4 การกําหนดของลักษณะของสัญญาตองเปนไปตามหลักเกณฑ
ดังตอไปนี้ 
        (1) ใหผูบริโภคทราบสิทธิและหนาที่ของตนตลอดจนขอมูลขาวสาร
เกี่ยวกับสินคาหรือบริการ โดยชัดเจนตามควรแกกรณี 
        (2) ไมเปนการจํากัดหรือยกเวนความรับผิดของผูประกอบธุรกิจในสวน
ที่เปนสาระสําคัญ โดยไมมีเหตุที่สมควรเพียงพอ 
        (3) ตองคํานึงถึงความสุจริตในการประกอบธุรกิจ 
        (4) ใหเยียวยาความเสียหายในเวลาอันสมควรในกรณีที่มีการฝาฝน
สัญญา 
 
 

                                                 
 36  ไพโรจน อาจรักษา.  (2543).  ครบเครื่องเรื่องการคุมครองผูบริโภคดานสัญญา.  หนา 60-61. 
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        (5) จัดใหมีหลักฐานที่ชัดเจนเกี่ยวกับการแสดงเจตนาของผูประกอบ
ธุรกิจในเรื่องที่เปนสาระสําคัญตอการคุมครองผูบริโภค 
        (6) ตองไมเปนการเพิ่มภาระเกินควรแกการประกอบธุรกิจ 
         ในการพิจารณาออกประกาศกําหนดธุรกิจใดเปนธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาและกําหนดขอสัญญาใดๆ  มาบังคับใชในธุรกิจใดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญานั้น 
คณะกรรมการวาดวยสัญญาจะตองจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นจากผูประกอบธุรกิจและผูบริโภค
ที่ไดรับผลกระทบโดยตรงเสียกอน โดยคํานึงถึงขอบเขตและสภาพปญหา เชน การจัดสัมมนา การ
ประชุม หรือใหประชาชนทั่วไปแสดงความคิดเห็นในการนี้ จะรับฟงความคิดเห็นจากหนวยงาน
ของรัฐองคกรที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจหรือองคกรที่เกี่ยวของกับการคุมครองผูบริโภคดวย
ก็ไดตามที่บัญญัติในมาตรา 5 ของพระราชกฤษฎีกา 
        ลักษณะของขอสัญญาที่ถูกควบคุมตามประกาศของคณะ กรรมการวา
ดวยสัญญาแยกตามประเภทธุรกิจ 
        ปจจุบันคณะกรรมการวาดวยสัญญาไดมีประกาศใหมีธุรกิจตางๆ ตอง
เปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 7 ประเภท ดังนี้ 
        (1) ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องใหธุรกิจขาย กาซหุงตมที่
เรียกเงินประกันถังกาซหุงตมเปนธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน พ.ศ. 2542 
        (2) ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องใหธุรกิจบัตรเครดิตเปน
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 2542 
        (3)  ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องใหธุรกิจเชาซื้อรถยนตและ
รถจักรยานยนตเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543  
        (4) ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องใหธุรกิจขายหองชุดเปน
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543  
        (5) ประกาศคณะกรรมการว าดวยสัญญาเรื่ อง ธุรกิจการบริการ
โทรศัพทเคล่ือนที่เปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543  
        (6) ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องธุรกิจใหกูยืมเงินเพื่อ
ผูบริโภคของสถาบันการเงินเปนธุรกิจใหเชาซ้ือเครื่องใชไฟฟาเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 
2544  
        (7) ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องธุรกิจใหเชาซื้อเครื่องใช 
ไฟฟาเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2544 
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2.3 วิวัฒนาการเกี่ยวกับอาคารชุด  
 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) เปนรูปแบบการอยูอาศัยรวมกันหลาย
ครัวเรือนมีอาณาเขตและอาคารเดียวกัน โดยในอาคารหรือบริเวณที่อยูอาศัยมีการแยกกรรมสิทธิ์
การถือครองออกเปนสวนๆ ซ่ึงประกอบดวยกรรมสิทธิ์สวนบุคคล ไดแก หองชุด ส่ิงปลูกสรางหรือ
ที่ดินที่อาจจัดไวใหเปนของหองชุดแตละราย กรรมสิทธิ์อีกสวนหนึ่งเปนกรรมสิทธิ์รวมกันระหวาง
เจาของหองชุดแตละรายที่อยูรวมกัน ไดแก ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด และที่ดิน
หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
 รูปแบบการอยูอาศัยในอาคารชุดนั้น เกิดขึ้นมานานแลว กลาวคือ เมื่อประมาณ 3,000 ป
กอน รูปแบบการอยูอาศัยรวมกันในอาณาเขตและอาคารสถานที่เดียวกัน ถือเปนประเพณีนิยมกัน
มากในอาณาจักรบาบิโลน และอาณาจักรโรมัน แตยังไมมีกฎหมายรองรับจนกระทั่งในป ค.ศ. 1928  
ประเทศบราซิลไดตรากฎหมายวาดวยการจัดสรรที่อยูอาศัยภายในขอบเขต และอาคารเดียวกัน
ขึ้นมาใชเปนครั้งแรก รูปแบบการอยูอาศัยแบบอาคารชุด จึงไดรับความนิยมแพรหลายไปใน
ประเทศตางๆ เชน เวเนซุเอลา เปอรโตริโก และสหรัฐอเมริกา สวนประเทศในแถบเอเชียตะวันออก
เฉียงใตนั้น ประเทศฟลิปปนสไดนํากฎหมายของสหรัฐอเมริกามาใช จึงมีการนํารูปแบบของอาคาร
ชุดเขามาใชดวย หลังจากนั้นไมนานสิงคโปร ก็มีการนํามาใช สําหรับฮองกงเนื่องจากมีสัญญาเชา
เกาะฮองกงของอังกฤษที่ทําไวกับสาธารณรัฐประชาชนจีน มีอายุการเชา 99 ป จึงมีการใชใน
ลักษณะเชากรรมสิทธิ์ตามขอตกลง ซ่ึงเปนรูปแบบการอยูอาศัยคลายคลึงกับอาคารชุด37 
 ปจจุบันอาคารชุด ไดเขามาเกี่ยวพันกับชีวิตความเปนอยูของประชาชนไทยมากขึ้น ซ่ึง
แตเดิมคนไทยเคยชินกับการเขาอยูอาศัยในบาน ทาวนเฮาส และแฟลต และนับวันอาคารชุด จะยิ่งมี
ความสําคัญมากขึ้น ดังจะเห็นจากการมีโครงการกอสรางเกิดขึ้นนับรอยโครงการ และมีบุคคลเขา
จับจองอยูเปนจํานวนมาก ดังนั้น การทําความเขาใจในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 จึงจําเปนอยางยิ่งทั้งตัวของ
ผูประกอบการและผูอยูอาศัย ทั้งนี้เพื่อใหผูที่มีสวนเกี่ยวของ มีความเขาใจในสิทธิหนาที่ของตน 
อันกอใหเกิดความสงบสุขในการอยูอาศัยในอาคารชุดตอไป 

 2.3.1 ความเปนมาของอาคารชุด  
   แมวาประเทศไทยจะยังมีพื้นที่วางอยูอีกมากมายก็ตาม แตเนื่องจากปญหาเกี่ยวกับที่อยู
อาศัยภายในเขตเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้น อันเปนผลมาจากการเพิ่มของจํานวนประชากรอยางรวดเร็ว 
และมีการอพยพจากชนบทเขาสูเมืองเพื่อเขามาหางานทําเพิ่มมากขึ้น ปญหาการจราจรติดขัด 
 

                                                 
 37  บริสุทธิ์ กาสินพิลา.  (2533).  ผาธุรกิจจัดสรรและคอนโดมิเนียม.  หนา 175 – 176. 
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โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงกอความเดือดรอนใหแกประชาชนที่อยูตามชานเมือง แตตองเดิน
ทางเขามาทํางานในเมืองอยางมาก รวมทั้งปญหาที่ดินในเขตเมืองมีราคาแพงโดยเฉพาะในยาน
ธุรกิจ ทําใหมีความจําเปนที่จะตองสรางตึกใหสูงขึ้นเพื่อใหการใชที่ดินในเขตเมืองไดรับประโยชน
คุมคา ทั้งรัฐบาลเองก็ไดเล็งเห็นประโยชนในระบบอาคารชุด ซ่ึงไดใชและประสบความสําเร็จ
มาแลวในตางประเทศ จึงไดคิดริเร่ิมที่จะนําระบบกรรมสิทธิ์อาคารชุดมาบังคับใชเปนกฎหมาย ซ่ึง
สอดคลองกับนโยบาย ของการเคหะแหงชาติที่ตองการกฎหมายอาคารชุด เพื่อใหผูเชาซื้ออาคาร
แฟลตของการเคหะแหงชาติไดกรรมสิทธิ์ในอาคารแฟลตนั้น และตองการจะตัดภาระเรื่องการดูแล
บํารุงรักษาอาคารแฟลตเหลานั้นดวย 
   ตอมาในปพ.ศ. 2511 กระทรวงมหาดไทย ไดสงเจาหนาที่ไปสัมมนา เกี่ยวกับอาคารชุด
ที่ฮาวาย และเมื่อกลับมาไดรายงานผลการประชุมใหกระทรวงมหาดไทยทราบ พรอมทั้งแสดง
ความเห็นวา ในอนาคตอาจจะสรางอาคารชุดขึ้นในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเกี่ยวกับการถือ
กรรมสิทธิ์บังคับใช เพื่อใหประชาชนสามารถซื้อหองชุดไดโดยมีกรรมสิทธิ์ในหนวยแตละหนวย
เปนเอกเทศ ซ่ึงกระทรวงมหาดไทยก็เห็นชอบดวย จึงไดเสนอคณะรัฐมนตรี เพื่อขอรับนโยบายใน
เร่ืองนี้ คณะรัฐมนตรีไดพิจารณาแลวเห็นชอบดวย และมีมติใหแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นเพื่อยกราง
กฏหมายขึ้นใชบังคับตอไป ในการยกรางกฏหมายนี้ไดอาศัยกฏหมายของฝรั่งเศส กฏหมายของ
ฮาวาย  และกฏหมายในประเทศของยุโรปเปนหลักในการราง  เมื่อรางเสร็จแลวได เสนอ
คณะรัฐมนตรี และสงใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเมื่อปลายป พ.ศ. 2516 ในการ
พิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา ไดประสบปญหาหลายประการ ทั้งในขอกฎหมายและในทาง
ปฏิบัติ โดยเฉพาะปญหาในความเปนนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นวา ไมมี
ลักษณะเปนนิติบุคคลที่ถูกตอง ถึงแมจะมีกฏหมายบัญญัติใหเปนนิติบุคคลที่ถูกตอง ก็ไมเปนการ
สมควร ที่จะตราใหมีนิติบุคคลในลักษณะที่ไมมีตัวตน และไมมีทรัพยสินใดๆ เลย ทั้งยังอาจ
กอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอกดวย ในที่สุดคณะกรรมการกฤษฎีกา ไดเสนอความเห็นตอ
คณะรัฐมนตรี ใหระงับรางพระราชบัญญัตินี้ไวกอนจนกวากระทรวงผูรับผิดชอบในเรื่องนี้จะหา
วิธีการบริหารอาคารชุดไดใหมโดยเหมาะสม ซ่ึงมีผลทําใหการประกาศใชกฎหมายอาคารชุดตอง
ลาชาไปเปนเวลาหลายป 
   อยางไรก็ตามกระทรวงมหาดไทย ไดพยายามพิจารณาแกไขปญหาตางๆ เร่ือยมา ใน
ที่สุดไดมอบหมายใหการเคหะแหงชาติเปนเจาของเรื่อง และคณะรัฐมนตรีไดแตงตั้งคณะกรรมการ
พิจารณายกรางขึ้นใหม จนออกมาเปนพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยไดมีการประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 96 ฉบับพิเศษ ตอนที่ 67 เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2522 และมีผลใชบังคับ
ตั้งแตวันที่ 28 ตุลาคม 2522 เปนตนไป 
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 2.3.2 ประวัติการประกอบธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทย 
   การริเริ่มประกอบธุรกิจในรูปแบบอาคารชุดไดเร่ิมตนตั้งแต พ.ศ. 2513 กลาวคือ มี 
ผูลงทุนจัดทําโครงการอาคารชุดขึ้นบริเวณถนนราชดําริ แตตองลมโครงการไปเนื่องจากผูสนใจยัง
ไมมีความคุนเคยกับรูปแบบการอยูอาศัยชนิดนี้ ประกอบกับมีราคาคอนขางสูงอยูดวย 
   ตอมาในป พ.ศ. 2516 กลุมบริษัทพัฒนาที่ดินจากประเทศสิงคโปรและฮองกงไดรวม
ทุนกับบริษัทเฟเมอรเมอลิน จํากัด จัดทําอาคารชุดบริเวณถนนสาธรใตขึ้น โดยเสนอขายในราคา 
ยูนิตละประมาณ 500,000.- บาท ในลักษณะเชาซ้ือระยะยาว และมีขอสัญญาวาเมื่อกฎหมายอาคาร
ชุดออกมาแลวก็จะทําการโอนใหในภายหลัง แตโครงการนี้เผชิญกับปญหาวิกฤตการณน้ํามัน และ
ภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา จึงตองหยุดชะงักโครงการไป 
   จนกระทั่งในป 2520 ไดเกิดโครงการเกี่ยวกับลักษณะคลายคลึงกับอาคารชุดสําเร็จเปน
ผลจริงจัง กลาวคือ บริษัทสตรามิตบอรค จํากัด ไดจัดทําโครงการที่อยูอาศัยแบบอาคารชุดใน
บริเวณพัทยา โดยเสนอกรรมสิทธิ์ในรูป “บริษัท รวมกรรมสิทธิ์ จํากัด” ซ่ึงก็คือการจัดตั้งชื่อบริษัท
ดังกลาวนั้น และใหผูซ้ือหองชุด 1 หอง ซ้ือหุนในบริษัท 1 หุน38 
   แตในป พ.ศ. 2519 – 2520 การเคหะแหงชาติซ่ึงเปนหนวยงานจัดหาที่อยูอาศัยใหกับ
ประชาชนผูมีรายไดนอยไดมีนโยบายที่จะขยายแฟลตที่สูงหลายชั้น ใหแกประชาชนแตเนื่องจาก
ติดขัดเรื่องกฎหมายกรรมสิทธิ์รองรับ จึงไดมีการผลักดันใหมีการออกกฎหมายอาคารชุด39 
นอกจากนี้ภาครัฐบาลโดยสํานักงานอาคารสงเคราะหและสํานักงานผังเมืองไดเขารวมประชุม
ทางดานที่อยูอาศัย ที่รัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา40 จึงเกิดแนวความคิดที่จะใหมีระบบอาคารชุด 
หรือคอนโดมิเนียมในประเทศไทย จึงมีความพยายามผลักดันใหออกกฎหมายเรื่องอาคารชุด จน
เปนผลใหพระราชบัญญัติอาคารชุดไดประกาศออกใชในป พ.ศ. 2522 
   เมื่อมีพระราชบัญญัติอาคารชุดป พ.ศ. 2522 แลว ผูเปนเจาของรวมในอาคารชุด 
ก็สามารถมีกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใน 2 ลักษณะคือ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคล และกรรมสิทธิ์
รวมในทรัพยสวนกลาง การใหกรรมสิทธิ์ในลักษณะดังกลาว เปนการตอบสนองความตองการของ
ผูที่เกี่ยวของกับธุรกิจอาคารชุด อันไดแก การเคหะแหงชาติ สํานักงานอาคารสงเคราะหและ 
ผูประกอบธุรกิจภาคเอกชนเพราะหลักกรรมสิทธิ์ดังกลาว จะทําใหประชาชนสามารถเปนเจาของ มี
กรรมสิทธิ์ในหองชุดแตละหองในอาคารหลังหนึ่งๆ ได การเปนเจาของทําใหมีความเอาใจใส  
 
                                                 
 38  วิกรณ รักษปวงชน ก  (2531, กันยายน).  “ปญหากฎหมายอาคารชุด : กรรมสิทธิ์ชองวางในอากาศ?”  
บทบัณฑิตย,  44.  หนา 52. 
 39  บริสุทธิ์ กาสินพิลา.  เลมเดิม.  หนา 176 – 177. 
 40  โสภณ ชัยสุวรรณ.  (2524).  คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด.  หนา 1. 
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ทะนุถนอม ดูแล และรักษาทรัพยสินไดดีกวา การครอบครองในลักษณะอื่น เชนการเชา ไมวาจะ
เปนแฟลตของทางราชการ หรือการเชาอพารตเมนทของเอกชน ผูอยูอาศัยมักไมเอาใจใสดูแลรักษา 
เปนตน และยังสามารถจะใชประโยชนจากการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเต็มที่ เชน สามารถนําไป
เปนหลักประกันตอสถาบันการเงินอาทิ จํานอง เปนตน 
 อยางไรก็ตามเนื่องจากโดยสภาพที่กฎหมาย เร่ืองอาคารชุดของไทย นับวาเปนกฎหมาย
ซ่ึงประกาศใชไมนาน การปฏิบัติตามมาตรการทางกฎหมายก็ดี การบังคับใชกฎหมายก็ดี ยังมีความ
บกพรองอยู อันเนื่องมาจากกฎหมายอาคารชุดของไทยฉบับนี้ไดเนนเฉพาะแตหลักการวางระบบ
หองชุดเพื่อใหผูที่อาศัยในอาคารเดียวกัน สามารถถือกรรมสิทธิ์ในอาคารสวนที่เปนของคนแยกจาก
กันเปนสัดสวน และสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได ซ่ึงเปนเพียงหลัก
พื้นฐาน ในการอยูอาศัยรวมกันในอาคารชุด แตมิไดเนนหนักถึงวัตถุประสงคที่แทจริง หรือหัวใจ
ของการกอตั้งระบบการอยูอาศัยในอาคารชุดมีความผาสุกรวมกันในการอยูอาศัยรวมกัน และมี
สภาพความเปนอยูที่ดี ซ่ึงผลเหลานี้กระทบกระเทือน ตอการอยูอาศัยของผูเปนเจาของรวม ใน
อาคารชุด 

 2.3.3 ความหมายของอาคารชุด 
   คําวา “อาคารชุด” ตามพจนานุกรม Black’s Law Dictionary หมายถึง ระบบกรรมสิทธิ์
ที่แยกกรรมสิทธิ์ในสวนบุคคลออกจากกรรมสิทธิ์ในสวนอาคารทั้งหลัง (System of Separate 
Ownership of Individuals Units in Multiple-unit Building) แตในขณะเดียวกันเปนผูถือกรรมสิทธิ์
รวมกันในสวนกลาง41 
   ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ไดใหนิยามความหมายของ “อาคารชุด” ไวในมาตรา 4 วา “อาคาร
ชุด” หมายความวา “อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวน 
ประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” 
   อาคารชุด มิไดหมายถึงรูปแบบของอาคารที่แบงหองออกเปนสวนๆ แตแทจริงแลว
อาคารชุดเปนเรื่องกรรมสิทธิ์ในอาคาร สามารถถือกรรมสิทธิ์แยกจากกันเปนสัดสวนในทรัพยสวน
บุคคลและในขณะเดียวกันก็ถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนรวม 
   ตามกฎหมาย The Uniform of Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริการูปแบบ
ของอาคารชุดมิไดกําหนดวา ใหหมายถึงอาคารในแนวสูง และมีหองอยูซอนๆ กันเสมอไป รูปแบบ 
 

                                                 
 41  วิกรณ รักษปวงชน ข (2532, ธันวาคม).  “คอนโดมิเนียม : ขอกฎหมายและขอเท็จจริงควรรู.”  
วารสารกฎหมาย สุโขทัยธรรมาธิราช, 2.  หนา 40. 
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อาคารชุดอาจจะเปนอาคารในแนวราบ ซ่ึงมีหองเรียงอยูติดกันก็ได การจะเปนอาคารชุดได จะตองมี
การจัดระบบกรรมสิทธิ์ในรูปแบบของอาคารชุด กลาวคือมีการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคล 
และถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนรวม เชน อาคารเปนอาคารในแนวราบ เปนหองเรียงติดกัน 
ซ่ึงสามารถแยกออกเปนทรัพยสวนบุคคลได และมีทรัพยสวนกลางใชรวมกัน เชน สระวายน้ํา 
เฉลียงหนาบาน เปนตน 
 นอกจากนี้ กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง
ดังกลาวจะตองอยูควบกันเสมอ จะแยกถือกรรมสิทธิ์ออกจากกันไมได42 ฉะนั้นจะเปนการทําลาย
หลักกรรมสิทธิ์อาคารชุดเลยทีเดียว เหตุที่จะตองมีการถือระบบกรรมสิทธิ์ในลักษณะดังกลาวควบคู
กัน เนื่องจากระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดไดถูกสรางมา เพื่อตอบสนองใหบุคลจํานวนมากๆ 
สามารถแยกความเปนเจาของในอาคารหลังหนึ่งได ในขณะเดียวกันก็ใหมีการรวมกันใช
สาธารณูปโภคตางๆ รวมกันในอาคาร โดยใหถือกรรมสิทธิ์ในลักษณะกรรมสิทธ์ิรวมกัน 
นอกจากนี้ก็ระบบการบริหารทรัพยสวนกลางในอาคารชุดรวมกัน ดวยเหตุที่ระบบกรรมสิทธิ์
ลักษณะนี้ตอบสนองความมุงหมายดังกลาวขางตน การแยกกรรมสิทธิ์ออกจากกันจึงทําไมได ใน
กฎหมาย The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกาก็ไดสะทอนความหมาย
ของระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดในลักษณะเดียวกันเชนนี้กลาวคือ เมื่อมีการเลิกอาคารชุดแลว จะ
มีผลใหมีการเลิกระบบทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง43 
 ดวยเหตุดังกลาว ความหมายของ “อาคารชุด” จึงหมายถึง การจัดระบบกรรมสิทธิ์ที่ให
ผูถือกรรมสิทธ์ิแตละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลที่แยกออกจากกัน ในสวนของอาคาร 
ทั้งหลังและในขณะเดียวกันผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนก็มีกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนกลาง 
 อนึ่ง จากการพิจารณาวาอาคารใดเปน อาคารชุด “สามารถพิจารณาไดจากระบบ
กรรมสิทธิ์ดังกลาวขางตน ในปจจุบันก็ปรากฏวามีอาคารในแนวราบ อาทิ บานชั้นเดียวเปนหลังๆ 
หรือบานแฝดที่อยูติดกัน ไดขอจดทะเบียนเปนอาคารชุดและแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มีผูกลาวกันวาการกระทําเชนนี้เปนการหลีกเลี่ยงพระราชบัญญัติ
จัดสรรที่ดิน ซ่ึงมีขอกําหนดตางๆ ใหตองปฏิบัติมากโดยเลี่ยงมาขอจดทะเบียนอาคารชุดแทน ใน
ประเด็นนี้จึงเปนประเด็นที่สมควรจะตองปรับปรุงกฎหมายอาคารชุดใหมีมาตรฐานสูงขึ้น เพื่อมิให
มีบุคคลหลีกเล่ียงมาใชกฎหมายอาคารชุดแทนโดยกําหนดใหมีการจัดระบบพื้นฐานที่สําคัญไวใน

                                                 
 42  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 
2551 มาตรา 16 บัญญัติ “ทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองใหแบงแยกบังคับจํานอง หรือบังคับให
ขายทอดตลาด แยกจากทรัพยสวนบุคคลมิได.” 
 43  The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980.  มาตรา 2 – 118. 
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กฎหมายอาคารชุด เชน ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ํา ระบบบริการสาธารณะที่จําเปน อาทิ 
ระบบไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท และระบบปองกันอัคคีภัย เปนตน  

 2.3.4 ความหมายของเจาของรวมอาคารชุด 
   ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551ไดใหคํานิยามความหมายของเจาของรวมไวในมาตรา 4 วา “เจาของ
รวม” หมายความวา “เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละหองชุด”  ซ่ึงการที่มีบทบัญญัติมาตรานี้ 
ก็เพื่อกําหนดความหมายใหเปนที่เขาใจวา มาตราใดกลาวถึงคําวา  “เจาของรวม”  ก็ใหพึงเขาใจวา
หมายถึงเจาของหองชุดแตละหองชุดนั้นเอง และดวยเหตุที่พระราชบัญญัติอาคารชุดไดแบงระบบ
กรรมสิทธิ์เปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวม จึงเรียก ผูเปนเจาของหองชุดในอาคารชุด
วา “เจาของรวม” ซ่ึงเปนถอยคําที่สอดคลองกับคําวา “กรรมสิทธิ์รวม”นั่นเอง อนึ่งในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยของไทยมีคําวา “กรรมสิทธิ์รวม” ซ่ึงหมายถึง การเปนเจาของรวมกัน แต
ในพระราชบัญญัติอาคารชุดใชถอยคําซ่ึงแตกตางกันออกไปโดยใชคําวา “กรรมสิทธิ์รวม” ทั้งนี้เพื่อ
ช้ีใหเห็นวา เปนระบบกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายอาคารชุดแตกตางไปจากระบบกรรมสิทธิ์รวม ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดวยเหตุนี้ ผูเปนเจาของหองชุดในอาคารชุดจึงถูกเรียกวา 
“เจาของรวม” ไปในทํานองเดียวกันนั้นเอง 
  เจาของรวมในหองชุดจะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลอันไดแก หองชุดของตนแยก
ตางหากออกจากกันเปนเอกเทศ ซึ่งถือเปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและมีกรรมสิทธิ์รวมใน
ทรัพยสวนกลางดวย ดวยเหตุดังกลาวจึงจําเปนตองเขาใจความหมายของทรัพยสวนบุคคลวาคือ
อะไร และทรัพยสวนกลางวาคืออะไร อนึ่ง กรรมสิทธิ์รวมของเจาของรวมจะมีอัตราสวนเทาใดนั้น 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 
พ.ศ. 2551 กําหนดใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคาของหอง
ชุดทั้งหมด ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14)  
  ตาม The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกามาตรา 1-103 (26) 
ไดใหคํานิยามความหมายของ “เจาของรวม” (Unit Owner) ไวซ่ึงมีขอนาสังเกตและนาสนใจดังนี้ 
  “เจาของรวม” หมายถึง “ผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสาร” (declarant) หรือบุคคลใดก็ตาม
ซ่ึงเปนเจาของหองชุด หรือเปนผูเชาหองชุดในอาคารชุดประเภท “อาคารชุดเชา” (Leasehold 
Condominium) ซ่ึงการเชาหองชุดดังกลาวเปนการเชาที่มีอยูจนถึงวันหมดอายุ หรือวันบอกเลิกของ
อาคารชุดประเภทอาคารชุดเชา ซ่ึงจะเปนผลใหผูเชาตองออกจากหองชุดของอาคารชุดเชา แต 
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ไมรวมถึงบุคคลที่มีผลประโยชนเกี่ยวของกับหองชุด เพียงฐานะที่ไดหองชุดไวเพื่อเปนประกัน
สําหรับสัญญา หรือขอผูกพันเพียงอยางเดียวเทานั้น44 
 ตาม The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกา สามารถแบง
เจาของรวมไดเปน 3 ประเภท คือ 
 1) ผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสาร 
  สาเหตุที่ The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกา กําหนดให 
ผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสารเปน “เจาของรวม” ดวย ก็เนื่องจากผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสารก็คือ
กลุมบุคคลหรือบุคคลที่ดําเนินการจัดตั้งอาคารชุดและเสนอขายหองชุดซ่ึงไมเคยเสนอขายมากอน 
เปนผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสาร เมื่อมีสภาพเปน “เจาของรวม” แลว ก็จะมีผลทําใหตองเปน
สมาชิกแหงสมาคมเจาของหองชุด (The Unit Owner’s Association) และเมื่อมีสมาคมเจาของหอง
ชุดแลวสมาคมเจาของหองชุดก็จะทําหนาที่ดูแลแทนเจาของรวมทั้งหมด หรือดูแลผูซ้ือนั่นเอง เชน 
การจายชําระคาบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง เปนตน ดวยเหตุดังกลาวหากไมมีบทนิยามกําหนดให 
ผูจดทะเบียนจัดตั้งตราสารเปนเจาของรวมในอาคารชุดแลวก็จะทําใหเขาเหลานั้นพนจากขอผูกพัน
ตางๆ ในฐานะที่เปนเจาของรวมไปดวย 
  ในสวนที่เปน Commissioner’s Comment หรือบทคําอธิบายของ The Uniform 
Condominium Act ค.ศ. 1980 ไดกลาวไววา บทนิยามแหง The Uniform Condominium Act ค.ศ. 
1980 ไดทําใหปรากฎชัดเจนวา ผูขอจดทะเบียนจัดตั้งอาคารชุดมีฐานะเปนเจาของรวมดวย ดังนั้น
บุคคลนั้นจะตองผูกพันตอขอกําหนดตางๆแหงกฎหมายในเรื่องเจาของรวม ซ่ึงรวมถึงขอผูกพันใน
การจายคาบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางในสวนที่ตนเปนเจาของหองชุด ซ่ึงบทนิยามนี้ไดกําหนดไว
เพื่อความคลุมเครือแหงกฎหมายในจุดที่บุคคลนั้นมีหลายฐานะ กลาวคือ กรณีของบุคคลที่เปนทั้ง 
ผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสารและมีฐานะเปนเจาของอาคารชุดดวย ยอมจะตกเปนเจาของรวมใน
อาคารชุด 
 2)  ผูเปนเจาของหองชุด 
  ผูเปนเจาของหองชุดยอมจะเปนเจาของรวมในอาคารชุด ซ่ึงในกรณีนี้เปนหลักโดย
พื้นฐานของอาคารชุด 
 3) ผูเชาหองชุดในอาคารชุดประเภทอาคารชุดเชา (Leasehold Condominium) หมายถึง 
อาคารชุดซึ่งทั้งหมดหรือบางสวนของอสังหาริมทรัพยแหงอาคารตกติดอยูกับการเชาซึ่งการเชานั้น
จะมีการหมดอายุการเชา เมื่อมีการบอกเลิกการเชาซึ่งจะเปนผลใหสภาพอาคารชุดจบสิ้นหรือขนาด
แหงอาคารชุดถูกตัดทอนลง เมื่อสภาพอาคารชุดมีลักษณะดังกลาวผูจะมาอยูในหองชุดก็ไมสามารถ

                                                 
 44  วิกรณ รักษปวงชน ก  เลมเดิม.  หนา 54-55. 
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จะเปนเจาของหองชุดโดยการถือกรรมสิทธิ์ได แตจะเปนผูเชา (หรือเปนผูเชาชวง) หองชุด และ The 
Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกาไดยอมใหอาคารซึ่งมีลักษณะเชนนี้เปน
อาคารชุดได เพราะมีประชากรเขามาอยูในสภาพเดียวกัน มีลักษณะไมตางจากอาคารชุดแบบปกติ 
เพียงแตมีความผูกพันตางกันในเรื่องการเปนผูเชา เพราะไมสามารถเปนเจาของไดเนื่องจากสภาพ
อาคารเกิดขึ้นจากการเชาที่ดิน ดวยเหตุนี้ ในบทนิยามจึงตองนิยามความหมายของ “เจาของรวม”
รวมถึงผูเชาในอาคารชุดประเภทอาคารเชาดวย 
  “เจาของรวม” ตาม The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกา 
มีขอนาสังเกตวา บทนิยามของกฎหมายดังกลาวไดขจัดความคลุมเคลือในเรื่องการตีความ คือ 
ใหผูขอจดทะเบียนจัดตั้งตราสารเปนเจาของรวมดวย เพราะในสภาพตามความเปนจริง ผูขอ 
จดทะเบียนจัดตั้งตราสารเหลานั้นเปนเจาของหองชุดอยูแลว และเขาเหลานั้นจะตองผูกพันตางๆใน
ฐานะเจาของรวมดวย  ในแงนี้แมวา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  และแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 จะไมระบุชัดแจงแตก็มีผลเชนเดียวกัน คือ “เจาของ
หองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด” ก็คือ เจาของรวม ดังนั้น ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดหากมีฐานะ
เปนเจาของหองชุดก็จะมีภาระหนาที่เชนเดียวกับเจาของรวมอื่นๆ 
  ขอสังเกตที่นาสนใจ คือ บทนิยามที่ระบุใหผูเชาหองชุดในอาคารชุด ประเภทอาคาร
ชุดเชาเปนเจาของรวมดวย ในจุดนี้แสดงใหเห็นความละเอียดในการบัญญัติกฎหมาย กลาวคือ 
อาคารซึ่งมีสภาพผูกพันกับการเชาที่ดิน และมีผูอยูอาศัยในอาคารเปนจํานวนมากก็สามารถอยู 
ใตบทบัญญัติกฎหมายในเรื่องอาคารชุดไดเชนกัน และผูเชาในอาคารดังกลาวก็ยอมมีสภาพไมตาง
กับเจาของรวมเชนเดียวกัน45 

 2.3.5 แนวความคิดในการคุมครองเจาของรวมในอาคารชุด 
  การอยูอาศัยรวมกันในอาคารใหญจะตองมีหลักการหรือกฎเกณฑที่ตั้งขึ้นเพื่อคุมครอง 
ผูอยูอาศัยในอาคารนั้น หลักการที่คุมครองผูอยูอาศัยในอาคารชุดหรือเจาของรวมในอาคารชุดอาจ
กลาวไดดังตอไปนี้ 
  2.3.5.1 หลักเรื่องกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 
     อาคารชุดมีลักษณะพิเศษคือ ผูเปนเจาของหองชุดจะมีกรรมสิทธิ์เปนเจาของ
ทรัพยสวนบุคคลและ ขณะเดียวกันก็เปนเจาของรวมกับบุคคลอื่นในทรัพยสวนกลางดวย ซ่ึงมี
ลักษณะพิเศษแตกตางจากการเปนเจาของทรัพยสินอื่น ทั่วๆไปคือ การเปนเจาของรวมกันในทรัพย

                                                 
 45 ธนพล อินทนันท.  (2534).  เจาของรวมอาคารชุด.  หนา 14-15. 
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สวนหนึ่ง แตแยกจากกันในทรัพยอีกสวนหนึ่ง เปนเรื่องที่นอกเหนือขอบเขตกฎหมายเรื่อง
กรรมสิทธิ์รวม46 
     1)  ทรัพยสวนบุคคล 
      เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลทั้งนี้ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 
4  บัญญัติวา 
      “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา  หองชุดและหมายความรวมถึงส่ิง 
ปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
      ดังนั้น ทรัพยสวนบุคคลจึงแยกออกไดเปน 2 สวน คือ 
      (1) หองชุด47   
      (2) ส่ิงปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวเปนของเจาของหองชุดแตละราย “ส่ิงปลูก
สราง” หรือ “ที่ดิน” ที่จัดไวใหเปนของหองชุดแตละรายซ่ึงมิใชเปนสวนหนึ่งของอาคารชุดก็นับ
รวมเขาเปนทรัพยสวนบุคคลดวย เชน ที่จอดรถซึ่งจัดไวใหเจาของหองชุดแตละราย 
       เจาของอาคารชุด จะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลตามที่กลาวขางตน 
ซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่นี้ ก็คือ กรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1336 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั่นเอง 
ซ่ึงอาจกลาวไดวาเปนมาตรฐานขั้นตน ในการคุมครองเจาของรวมในหองชุด อยางไรก็ตาม โดยเหตุ
ที่อาคารชุดเปนสถานที่ซ่ึงมีบุคคลจํานวนมากอาศัยหรือทําการอยูรวมกันในอาคารเดียวกัน สิทธิใน
การใชสอยทรัพยสวนบุคคลของแตละราย จึงจําเปนตองมีขอจํากัดอยูในบางประการอยูดวย 
       อนึ่ง สําหรับการลงคะแนนเสียงในที่ประชุมเจาของรวมในอาคารชุด ใน
กรณีที่หองชุดเปนกรรมสิทธิ์รวมแหงเจาของรวมหลายคน เจาของรวมกลุมดังกลาวจะมีสิทธิ
ลงคะแนนเสียงไดเพียงหนึ่งคะแนนเสียง ทั้งนี้เปนไปตามมาตรา 4548 ซ่ึงในกรณีนี้เจาของรวมใน
หองชุดหองเดียวกันนั้นจะตองแตงตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งรวมประชุม และออกคะแนนเสียงในที่

                                                 
46  พิเศษ เสตเสถียร.  (2526, กุมภาพันธ).  “ระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด.”  วารสารกฎหมาย, 7.  หนา 

44. 
47  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 4 บัญญัติ “หองชุด หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะ
ของแตละบุคคล.” 

48  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 
2551 มาตรา 45 บัญญัติ  “ในการลงคะแนนเสียงใหเจาของรวมแตละราย  มีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนกลาง...” 
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ประชุมหรือเจาของรวมเหลานั้นจะเขาประชุมทั้งหมดแลวตกลงอาศัยเสียงขางมากของเจาของรวม
ทั้งหมดแหงหองชุดนั้น  
     2) ทรัพยสวนกลาง49 
      เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่ เปนของตน  และมี
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ซ่ึงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 1550 ไดกําหนดทรัพยสินที่ถือวาเปนทรัพย
สวนกลาง 
      ดวยหลักเกณฑ “กรรมสิทธิ์รวม” ดังกลาว จึงทําใหเกิดระบบการเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนกลางของอาคารชุด และตามที่ไดกลาวมาแตตนแลววา กรรมสิทธ์ิ
รวมดังกลาวนี้ มีความแตกตางจากกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ 
“กรรมสิทธิ์รวม” นั้น เปนระบบกรรมสิทธิ์อีกชนิดหนึ่งที่ใชในอาคารชุด แต “กรรมสิทธิ์รวม”นั้น 
เปนเรื่องการเปนเจาของรวมกันในทรัพยสินทั่วไป 
 
 

                                                 
49  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 4 บัญญัติ  “ทรัพยสวนกลาง หมายความวา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด  ที่ดินที่ต้ังอาคารชุดและ
ที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม.” 

50  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 
2551 มาตรา 15 บัญญัติ “ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง   

 (1) ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด      
 (2) ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน    
 (3) โครงสราง และสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อการปองกันความเสียหายตอตัวอาคารชุด 
 (4) อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
 (5) เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน   
 (6) สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด    
 (7) ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน    
 (8) สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด     
 (9) อสังหาริมทรัพยที่ซื้อหรือไดมาตามมาตรา 48 (1)    
 (10) สิ่งกอสรางหรือระบบที่สรางขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอมภายในอาคารชุด 
เชน ระบบปองกันอัคคีภัย การจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย 
หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล      
 (11) ทรัพยสินที่ใชเงินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา.” 
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      สําหรับอัตราสวนในการเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินสวนกลาง 
จะมีอัตราสวนเปนเทาใด หรือจะมีผลกระทบตอการจัดการบริหารทรัพยสวนกลางอยางไรนั้น มีผล
ตอการออกคาใชจายในการบํารุงรักษา ตลอดจนกรณีอ่ืนๆดวย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 14 บัญญัติถึง
เรื่องอัตราสวนการเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางวา กรรมสิทธิ์สวนที่เปนเจาของ
รวมในทรัพยสวนกลาง ใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุด กับราคา
รวมของหองชุดทั้งหมด ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 
      ดังนั้นจะเห็นการจะขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น เจาของโครงการอาคารชุด
มีบทบาทสําคัญในการกําหนดราคาในหองชุด ซ่ึงราคาที่ขอจดทะเบียนนี้จะมีผลติดตามมาถึง
เจาของหองชุดในการเขาอยูอาศัย เพราะการออกเสียงในการจัดการบริหารทรัพยสวนกลาง ก็จะ
เปนไปตามอัตราสวนราคาหองชุดซึ่งในสภาพความเปนจริงแลวราคาหองชุดที่มีลักษณะเหมือนกัน
แตอาจมีราคาสูงหรือต่ํา แตกตางกันก็ได เชน หองชุดในชั้นระดับสูงอาจจะมีราคาสูงกวาหองชุดใน
ช้ันระดับต่ํา หรือในทํานองเดียวกัน ในบางโครงการหองชุดที่อยูในระดับชั้นระดับต่ํา อาจจะมีราคา
สูงกวาหองชุดในระดับสูง หรือหองชุดที่อยูในมุมอับ แดดไมสอง อาจจะมีราคาถูกกวา หรือหองชุด
ที่อยูใกลลิฟทซ่ึงจะไดยินเสียงรบกวนจากลิฟท อาจมีราคาถูกกวา เหลานี้เปนสภาพความเปนจริงที่
ทําใหผูเปนเจาของหองชุดในลักษณะเดียวกัน หรือคลายคลึงกันอาจมีสิทธิออกเสียงในการบริหาร
หรือจัดการทรัพยสวนกลางแตกตางกันได หรือในบางโครงการเจาของโครงการผูยื่นขอจดทะเบียน 
อาจกําหนดราคาหองชุดในการจดทะเบียนอยางไมเปนธรรมก็ได เชน กําหนดใหหองชุดที่ผูเปน
เจาของโครงการเองหรือบุคคลในกลุมของตนเขาอยูอาศัยเองเปนเจาของหองชุดในราคาต่ําซึ่งจะทํา
ใหบุคคลเหลานั้นรับภาระในการบํารุงคาใชจายในทรัพยสวนกลางนอยลงตามไปดวย ทั้งนี้ยอม
แลวแตความปราถนาหรือการวางแผนในอนาคตตอทรัพยสวนกลางของผูเปนเจาของโครงการ
อาคารชุดผูขอจดทะเบียนนั้น 
      ในการจัดการทรัพยสวนกลางนั้น ไดกําหนดใหเปนหนาที่ของนิติบุคคล
อาคารชุด ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมด ในการ
ตอสูบุคคลภายนอก หรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืนเพื่อประโยชนของเจาของรวมทั้งหมดได ตาม
มาตรา 39 ในการใชทรัพยสวนกลางของเจาของอาคารชุด ไดกําหนดวา ใหเปนไปตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุดและขอบังคับ กรณีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด เชน การกอสรางตอเติม
ทรัพยสวนกลาง โดยเจาของรวมคนใดคนหนึ่งเปนผูออกคาใชจายแตละกรณีจะตองไดรับคะแนน
เสียงเห็นชอบจากเจาของรวมเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด หรือการ
จําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย จะตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาสามในสี่ของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด  
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      ในการลงคะแนนเสียง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 45 บัญญัติวา “เจาของรวมแตละ
ราย มีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ถาเจาของรวมคนเดียวมี
คะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดกฎหมายใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผู
นั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมคนอื่นๆ รวมกัน” 
      พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551ไดมองเห็นวา ในการอยูอาศัยรวมกันในอาคารชุดนั้น แมวาจะไมมี
บุคคลใดเปนเจาของหองชุดจํานวนมาก โดยมีอัตราราคาเกินกวากึ่งหนึ่งของหองชุดทั้งหมด บุคคล
นั้นก็จะถูกลดคะแนนเสียงลงมาเหลือเทากับคะแนนเสียงของเจาของรวมคนอื่นๆ รวมกัน ซ่ึง
สะทอนใหเห็นวาพระราชบัญญัติอาคารชุด  ไดสรางหลักเกณฑนี้ขึ้นเพื่อคุมครองการอยูอาศัยของ
คนสวนใหญไว อยางไรก็ตามอัตราสวนที่เปล่ียนแปลงไปตามกฎหมายนี้ มีผลเฉพาะเวลาที่ออก
เสียงลงคะแนนเทานั้น ในการออกคาใชจายในการซอมแซมสวนที่เสียหาย ก็ยังคงเปนไปตาม
อัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง51 
      ในกรณีมีการเลิกอาคารชุด เมื่อไดมีการชําระบัญชีเสร็จแลว ถามีทรัพยสิน
เหลือเทาใด จะตองแบงใหแกเจาของรวมตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรพัย
สวนกลาง 
      ที่กลาวมาขางตนจะพบวา กฎหมายในเรื่องอาคารชุดไดกําหนดหลักเรื่อง
ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง เพื่อแยกระบบกรรมสิทธิ์ออกวาทรัพยสินสวนใดเปนของ
เจาของหองชุด และทรัพยสินใดเปนทรัพยสินรวมกันของเจาของหองชุดในอาคารนั้น นอกจากนี้
ระบบเรื่องทรัพยสวนกลางที่วา แตละบุคคลมีสิทธิในความเปนเจาของในอาคารเปนกรรมสิทธ์ิ
จาํนวนเทาใด จะสงผลตอสิทธิในที่ประชุมเจาของหองชุด ซ่ึงจะมีผลตอการจัดการบริหารทรัพยสิน
ที่เปนทรัพยสวนกลาง และการออกคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางดวย และมีความ
จําเปนอยางยิ่งที่จะกําหนดใหแนชัดวา ทรัพยสินใดเปนสวนหนึ่งของหองชุด ประโยชนที่จะเห็นได
ชัดก็คือ ภาระในคาใชจายในการบํารุงรักษาวาจะตกเปนของผูใด ซ่ึงบางครั้งนิติบุคคลอาคารชุดจะ
เปนผูเรียกใหเจาของหองชุดเรียกรองเอากับนิติบุคคลอาคารชุด นอกจากนี้ยังคลุมถึงเรื่องคาใชจาย
ในการเอาประกันภัยดวย 
 
                                                 
 51  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 
2551 มาตรา 50 วรรค 3 บัญญัติวา “คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่เสียหายสําหรับที่เปนทรัพย
สวนกลาง ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลาง.” 
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  2.3.5.2 หลักเรื่องการคุมครองสิทธิ โดยวิธีการจัดการบริหารอาคารชุด 
     กฎหมายอาคารชุดไดจัดระบบกรรมสิทธ์ิ โดยแยกกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลออก
จากกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงเปนหลักพื้นฐานแหงสิทธิของเจาของรวมในอาคารชุดดังกลาว หลักการ
ดังกลาวเปนเพียงพื้นฐานขางตนในเรื่องการแบงแยกสิทธิ แตหลักหรือหัวใจในการอยูอาศัยรวมกัน
ในอาคารชุดก็คือ จะตองมีการกําหนดแบบแผนหรือระเบียบในการอยูอาศัยรวมกัน 
     วิธีการจัดระเบียบหรือแบบแผนในการบริหารอาคารชุดก็ใชหลักสิทธิออกเสียง 
กลาวคือ เจาของรวมในอาคารชุด จะตองมีสิทธิออกเสียงในการจัดการอาคารชุด และการครอบงํา
การบริหารอาคารชุด หลักเรื่องสิทธิออกเสียงนี้อาจเรียกไดวา เปนหลักประชาธิปไตย 
     เมื่อมีสิทธิออกเสียงเปนพื้นฐานและการใชสิทธิพื้นฐานก็กระทําผานองคกร
บริหารอาคารชุด และการใชสิทธิออกเสียงในการควบคุมบริหารงานนี้จะตองอยูภายใตกรอบบังคับ 
หรือกติกาเบื้องตน คือ  
     1) ตราสารจัดตั้ง 
      ตราสารจัดตั้ง (Declaration) เปนเอกสารที่ผูกอตั้งอาคารชุดจะตองจัดทํา 
เพื่อแสดงรายละเอียดตางๆ อันเกี่ยวกับอาคารชุดนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 6 ไดกําหนดใหจัดทํา
รายละเอียด ซ่ึงผูกอตั้งจะตองแสดงรายละเอียดยื่นคําขอจดทะเบียน ซ่ึงไดแก  
      (1) โฉนดที่ดิน  
      (2)  แผนผังอาคารชุด  
      (3)  อัตราสวนที่เจาของอาคารชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
กลา 
      (4)  รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 
      (5)  คํารับรองของผูยื่นคําขอวา อาคารที่จะขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไมติด
การจํานอง เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน  
      (6)  หลักฐานอื่นตามกฎหมาย  
       ตราสารจัดตั้ง (Declaration) หรือคําขอจดทะเบียนดังกลาวขางตนเปน
พื้นฐานในเรื่องทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางวาเปนอยางไร และสิทธิเบื้องตนตางๆ เหลานี้
นับวาเปนกรอบหรือกติกาในการเขามาอยูอาศัยในอาคารชุด ซ่ึงผูซ้ือจะตองพิจารณาไตรตรองกอน
ซ้ือหองชุด  
     2) ขอบังคับ 
      เมื่อกอตั้งกรรมสิทธ์ิอาคารชุดขึ้นแลว กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหตองมี
การจัดทําขอบังคับของอาคารชุดนั้น เพื่อเปนหลักประกันในการอยูรวมกันของเจาของหองชุด ทั้งนี้
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เพราะการเขาอยูรวมกันในอาคารชุดนั้น จะตองมีหลักปฏิบัติเพื่อความเรียบรอยและเปนปกติสุขใน
การอยูรวมกัน อีกทั้งอาคารชุดแตละแหงก็มีสภาพที่แตกตางกันออกไป กฎหมายจึงไมสามารถที่จะ
กําหนดรายละเอียดทั้งหมดในการอยูรวมกันในกฎหมายได สิทธิและหนาที่ของเจาของหองชุด 
ที่กําหนดไวตามกฎหมายเปนเพียงการวางกรอบไว สวนรายละเอียดในหลักปฏิบัติเพื่อการอยู
รวมกันนั้น  กฎหมายกําหนดให เจาของหองชุดตกลงรวมกันไวในขอบังคับ  ขอบังคับจึง
เปรียบเสมือนธรรมนูญที่ใชเปนหลักในการอยูรวมกันของประชาคมหนึ่งๆ52 
      วิธีการจัดการบริหารอาคารชุด โดยผานกติกา 2 เร่ือง คือ ตราสารจัดตั้งและ
ขอบังคับ เปนวิธีการจัดการบริหารอาคารชุดที่จัดตั้งเพื่อประโยชนของผูอยูอาศัยรวมกันในอาคาร
ชุด อาจกลาวไดวา การใชสิทธิออกเสียงของผูเปนเจาของรวมในอาคารชุดภายใตกติกา 2 เรื่อง
ขางตน มีลักษณะเชนเดียวกับการอยูรวมกันในสังคมประชาธิปไตย ในรัฐหนึ่งก็ได 
  2.3.5.3 หลักการคุมครองตามกฎหมายแพง 
     นอกจากเรื่องการคุมครองตามกฎหมายอาคารชุดแลว เจาของรวมยังไดรับความ
คุมครองตามหลักทั่วไปในกฎหมายแพงอีกดวย ซ่ึงมีกรณีที่สําคัญดังนี้คือ 
     1) การคุมครองสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1337 ถึง 
มาตรา 1347 ซ่ึงเปนกรณีที่อาจเกิดขึ้นกับอาคารชุดไดหลายประการ เชน 
      ประการแรก คือ บุคคลใดใชสิทธิของตนเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพย
ไดรับความเสียหายหรือเดือดรอนเกินกวาที่ควรคิดหรือควรคาดหมายวาจะเปนไปตามปกติและ 
เหตุอันควร ในเมื่อเอาสภาพและตําแหนงที่อยูแหงทรัพยสินนั้นมาคํานึงประกอบ เจาของ
อสังหาริมทรัพยนั้นมีสิทธิที่จะปฏิบัติการเพื่อยังความเสียหาย หรือเดือดรอนรําคาญใหส้ินไป
นอกเหนือจากการเรียกรองคาสินไหมทดแทนตามลักษณะละเมิดทั่วไป ตามมาตรา 1337 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
      ตัวอยางเชนเจาของรวมใชหองชุดของตนเปนหองซอมดนตรีซ่ึงมีเสียง
อึกทึกครึกโครมอยูเปนนิจ หรือใชหองชุดเปนสถานที่เพื่อประกอบการบางอยาง ซ่ึงอาจกอใหเกิด
กล่ินเหม็นจนเกินสมควร ยอมตองรับผิดฐานละเมิดตอผูไดรับความเดือดรอนรําคาญนั้น ซ่ึงเทียบ
ไดกับแนวคําพิพากษาฎีกา 1719 – 1720/249953 

                                                 
52  วิกรณ รักษปวงชน.  (2538).  กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด.  หนา 70 – 71. 
53  คําพิพากษาฎีกาที่ 1719 – 1720/2499 ต้ังโรงงานสงกลิ่นเหม็นถือวากอความเดือดรอนรําคาญแกผูอื่น 

โรงงานสีครั่งและผลิตครั่งบริสุทธิ์   ใชยาเคมีละลายกับน้ํา ทําการลางครั่งทั้งกลางวันและกลางคืน  สงกลิ่นเหม็น
เปนอันตรายแกอนามัย และทําใหผูอยูบานใกลเคียงเดือดรอนรําคาญ เจาของโรงงานยอมตองรับผิดฐานละเมิดตอ
ผูไดรับความเดือดรอนรําคาญ. 
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      ประการที่สอง คือ เจาของอสังหาริมทรัพยทําหลังคา หรือการปลูกสราง
อยางอื่น ซ่ึงทําใหน้ําฝนตกยังทรัพยสินซึ่งอยูติดตอกัน ตามมาตรา 1341 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
      ตัวอยางเชน เจาของหองชุดทํากันสาดหรือส่ิงกอสรางอยางอื่น เพื่อบังมิให
น้ําฝนสาดเขาไปในหองนอนของตน เปนเหตุใหน้ําฝนไหลไปยังหองชุดที่ติดตอกัน จึงตองรับผิด
ตอเจาของหองชุดที่อยูติดตอกัน ตามมาตรา 1341 
      ประการที่สาม คือ ขอจํากัดสิทธิตามมาตรา 1347 ซ่ึงบัญญัติวา “เจาของที่ดิน
อาจตัดรากไม ซ่ึงรุกเขามาจากที่ดินติดตอและอาไวเสีย ถากิ่งไมยื่นลํ้าเขามา เมื่อเจาของที่ดินติดตอ
ใหตัดภายในเวลาอันสมควรแลว แตผูนั้นไมตัด ทานวาเจาของที่ดินตัดเอาสียได” 
      ตัวอยางที่อาจเกิดในกรณีอาคารชุดเชน หองชุดหนึ่งมีสวนหยอมเปนทรัพย
สวนบุคคล เจาของหองชุดที่ปลูกตนไมบนที่ดิน ซ่ึงเปนสวนหยอมของตน ตองระวังมิใหรากหรือ
กิ่งไมรุกลํ้าไปในสวนหยอมของเจาของคนอื่น มิฉะนั้นอาจถูกตัดเอาเสียไดตามมาตรา 1347 
     2) การคุมครองสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 421 ซ่ึง
บัญญัติวา “การใชสิทธิซ่ึงมีแตจะกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลอื่นนั้น ทานวาเปนการอันมิชอบ
ดวยกฎหมาย” 
      ตัวอยางที่อาจเกิดในกรณีอาคารชุดเชน เจาของหองชุดหองหนึ่งประสงคจะ
รบกวนเจาของหองชุดอีกหองหนึ่ง โดยการแกลงใหเพื่อนๆ ของตนมาสังสรรคหรือโดยการแกลง
ทุบหองชุดของตนตลอดทั้งคืน เพื่อใหเกิดเสียงอึกทึกครึกโครมเพื่อตองการจะแกลงรบกวนมิให
เจาของหองชุดขางเคียง ไดพักผอนหลับนอนโดยเหตุจากการที่เจาของหองชุดนั้นไมชอบพอกับ
เจาของหองชุดขางเคียง เปนตน การกระทําดังกลาวนี้เปนการใชสิทธิ ซ่ึงมีแตจะทําใหเกิดความ
เสียหายแกบุคคลอื่น เปนละเมิดตามมาตรา 421 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
     3)  การคุมครองตามหลักเรื่อง การใชสิทธิตองกระทําโดยสุจริต หลักสุจริต 
(Good Faith) นี้เปนหลักทั่วไปซึ่งใชไดกวางขวาง เรียกไดวาเปนหลักทั่วไป ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยของไทยบัญญัติไวในมาตรา 5 วา “ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี ในการชําระหนี้ก็ดี ทานวา
บุคคลทุกคนตองกระทําโดยสุจริต” 

 2.3.6 สภาวะธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทย 
   ในปจจุบันสังคมไทยประสบกับปญหาการเพิ่มขึ้นของประชากรและการอพยพเขาสู
เมืองของแรงงานจากภาคชนบท ประกอบกับการเจริญเติบโตของเมืองเปนไปอยางรวดเร็ว ทําให
เกิดการขาดแคลนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยในเมือง การที่จะขยายเมืองออกไปในทางราบ ก็จะประสบ
ปญหาในดานการบริการสาธารณูปโภคการสิ้นเปลืองพลังงานและเวลาในการคมนาคม อีกทั้งการ
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สูญเสียที่ดินเปนจํานวนมาก ทําใหที่ดินภาคเกษตรกรรมถูกทําลาย ตลอดจนเสียดุลยภาพทางดาน
สภาพแวดลอม ดวยเหตุนี้จึงจําเปนตองขยายเมืองออกไปในทางสูง ซ่ึงไดแก การกอสรางอาคารชุด 
และหลังจากที่ประเทศไดเร่ิมประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุดในป พ.ศ. 2522 แลว ก็ปรากฎวา
มีการจัดสรางและประกอบธุรกิจที่อยูอาศัยในรูปของอาคารชุดรวมรอยโครงการ และปจจุบันกําลัง
จะทวีจํานวนมากยิ่งขึ้นไปในอนาคต 
 
2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
 คูสัญญา พ.ศ. 2551 
 ปจจุบันการซื้อขายอาคารชุด ไดเขามาเกี่ยวพันกับชีวิตความเปนอยูของคนไทยมากขึ้น 
และนับวันอาคารชุดยิ่งมีความสําคัญมากขึ้น ดังจะเห็นจากมีโครงการกอสรางเกิดขึ้นนับรอย
โครงการ และมีบุคคลเขาจับจองอยูอาศัยกันเปนจํานวนมาก 

 2.4.1 การซื้อขายอาคารชุด 
   การซื้อขายอาคารชุดในประเทศไทย ทํากันอยางงายๆดวยการเจรจาตกลงกันระหวางผู
ซ้ือและผูขาย หากตกลงกันได ผูซ้ือจะชําระเงินจองใหแกผูขาย หลังจากมีการชําระเงินจองแลว 
ผูขายและผูซ้ือจะนัดกันเพื่อทําสัญญาซื้อขาย เมื่อผูขายดําเนินการจัดสรรอาคารชุด และ
สาธารณูปโภคตามที่ตกลงกันในสัญญาแลวเสร็จ พรอมกับไดรับใบอนุญาตตางๆ ตามกฎหมาย 
ที่เกี่ยวของแลว และผูซ้ือชําระเงินดาวนครบถวนแลว ผูขายจะไปทําการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ใหกับผูซ้ือ โดยในวันโอนกรรมสิทธิ์ผูซ้ือจะตองชําระเงินคาราคาหองชุดคงเหลือทั้งหมด จะเห็นได
วา สภาพปญหาที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับการซื้อขายอาคารชุดสรางความเสียหายแกผูซ้ือและผูขายเปนอยาง
มาก จึงมีความจําเปนที่จะตองทําความเขาใจกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เพื่อสิทธิ
และหนาที่ของตนอันจะกอใหเกิดความสงบสุขในการอยูอาศัยในอาคารชุดนั้นตอไป 

  2.4.1.1 ความเปนมาของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
    คําวา การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือ Escrow นั้นมาจากภาษาฝรั่งเศส 
คือคําวา Escroue แปลวามวนกระดาษ หรือแผนหนังที่สมัยกอนใชแทนหนังสือ ในอดีตเจาของ
อสังหาริมทรัพย จะทําการใชเครื่องมือของโฉนดในการโอนทรัพยสินที่ดินไปใหบุคคลอื่น เมื่อมี
การปฏิบัติตามเงื่อนไขตางๆ เปนที่เรียบรอย เครื่องมือท่ีเรียกวา Escroue จะถูกมอบใหบุคคลที่สาม
พรอมกับคําสั่งตางๆ และจะมีผลกลายเปนโฉนดเมื่อการปฏิบัติไดบรรลุ เชน การชําระเงินตามที่
กําหนดไว ตอมาจึงเรียกเปนภาษาอังกฤษวา การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) แปลวา 
โฉนดหรือตราสาร (A Deed) ขอผูกมัด หรือพันธกรรม (A Bond) หรือพันธบัตร ใบกูยืมเงินตรา 
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(Money) หรืออสังหาริมทรัพยแปลงหนึ่ง ที่มอบไวใหบุคคลที่สามเปนผูพิทักษรักษาไว และทําการ
มอบหมายใหกับผูรับ (Grantee) เมื่อไดรับการปฏิบัติเงื่อนไขเปนที่เรียบรอย54  
    ในการซื้อขายที่ดินนั้นสามารถทําไดโดยไมตองใชการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา ก็ได ในเมืองเล็กๆ ซ่ึงประชากรมีจํานวนไมมาก และการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
ไมใชส่ิงจําเปน เพราะผูคนจะรูจักกันและเชื่อใจกัน การครอบครองกรรมสิทธิ์ก็ไมซับซอน แตใน
เมืองใหญ การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา นับวาเปนสวนประกอบที่ถูกนํามาใชในการซื้อขาย
จนเปนเรื่องปกติในตอนทําสัญญา ตลอดระยะเวลาไมต่ํากวา 50 ป (นับจนถึงป ค.ศ. 1939) การดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ถูกใชเปนเครื่องมือที่เพิ่มความสะดวกสบายในกระบวนการซื้อขายที่อยู
อาศัย55 
  2.4.1.2   คํานิยามของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ บุคคลที่สามที่มีหนาที่อยางเปนกลาง 
ตอท้ังผูซ้ือและผูขายในการสงมอบโฉนดที่ดิน เมื่อมีการปฏิบัติในทุกขั้นตอนที่จําเปนในการปดการ
ขายอสังหาริมทรัพย56 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ การมอบเงิน เอกสาร หรืออ่ืนๆ ไวกับ
บุคคลที่สาม พรอมกับการกําหนดคําสั่งในการสงมอบตอใหกับผูอ่ืน เมื่อไดมีการปฏิบัติตาม
ขอตกลงหรือเงื่อนไขที่กําหนดแลว57 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ เงิน หลักทรัพย หรือทรัพยสิน หรือตรา
สารใดๆ ที่เก็บรักษาโดยบุคคลที่สามเพื่อสงมอบตอจนกวาจะไดมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขของ
สัญญาแลว58 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ อสังหาริมทรัพย เงิน หรือส่ิงที่มีคาที่อยู
ในการดูแลของบุคลที่สามที่ระบุไวในขอตกลง 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ การถือเงิน และหรือเอกสารโดยบุคคลที่
สามที่ไมมีประโยชนไดเสียในระหวางคอยที่จะปฏิบัติตามคําสั่งซึ่งจะถูกกําหนดโดยการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา 59 

                                                 
 54  ชมรมธุรกิจตัวแทนการคาอสังหาริมทรัพยแหงประเทศไทย.  การซื้อ – ขายอสังหาริมทรัพยโดยใช
อสังหาริมทรัพยในอเมริกา.  หนา 1 – 2. 
 55  Cribbet  J.E.  (1962).  Principle of The Law of Property.  p. 161 – 162. 
 56  Shenkel  W.M.  (1980).  Marketing Real Estate.  p.4 66. 
 57  Wofford  L.E.  (1986).  Real Estate.  p. 478. 
 58  Downes  J.  (1985).  Dictionary of Finance and Investment Terms.  p. 116. 
 59  Wondermer, J.P.  (1989).  Real Estate Investment.  p. 297. 
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    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ การซื้อขายซึ่งมีบุคลที่สามทําหนาที่เปน
ตัวแทนของทั้งผูซ้ือและผูขาย ในการดูแลรับผิดชอบในการจัดเก็บเอกสาร และแจกจายหรือชําระ
เงินคาสินคา60 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ การฝากเครื่องมือ และเงินพรอมดวย
คําส่ังวที่บุคคลที่สามที่เปนกลางซึ่งเปนผูถือขอกําหนดตามขอตกลงในสัญญาซื้อขาย61 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ เอกสารแหงขอตกลงที่ถือโดยบุคลที่สาม 
จนกระทั่งฝายหนึ่งหรือทั้งสองฝายคูสัญญาไดปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ไดตกลงไว62 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ ส่ิงของใดๆ ที่ไดฝากไวกับบุคคลที่สาม 
ไมวาจะอยูในรูปของเงิน เอกสารสิทธิพันธบัตร หรืออสังหาริมทรัพย ส่ิงของเหลานี้จะมีการสง
มอบตอไปเมื่อเงื่อนไขและขอตกลงรวมกันของตัวการทั้งสองฝายไดรับการปฏิบัติครบถวน
สมบูรณแลว 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ กระบวนการที่มีการฝากสิ่งของใดๆ แก
บุคคลที่ไมใชเปนคูสัญญาในการซื้อขายทั้งนี้เพื่อไดมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนดแลว63 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ กระบวนการซึ่งแตละฝายไดฝากเงินและ
เอกสารไว เมื่อเงื่อนไขทั้งหมดไดรับการปฏิบัติครบถวน โฉนดอาจจะถูกสงใหผูซ้ือ และเงินก็จะถูก
สงใหผูขาย64 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ ขอตกลงที่เปนลายลักษณอักษร หรือ
เครื่องมือที่จัดตั้งขึ้นมาเพื่อจัดสรรเงินหรือหลักทรัพยที่ฝากไวแกบุคลที่สาม ซ่ึงรียกวาผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agent) โดยผูโอน (Grantor) เพื่อสําหรับผลประโยชนที่ 
เทาเทียมกันของฝายที่สองซึ่งเรียกวา ผูรับโอน (Grantee) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จะดูแล
รักษาสิ่งที่ฝากไวนี้จนกระทั่งเงื่อนไขที่ไดตกลงไวไดรับการปฏิบัติจนครบถวน ผูโอนจะไมไดรับ
ส่ิงที่ฝากไวกลับคืนยกเวนวาผูรับโอนไมสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ไดตกลงไวในสัญญาเทานั้น 
และผูรับโอนจะไดรับส่ิงที่ฝากไวเมื่อเงื่อนไขไดรับการปฏิบัติจนครบถวน65 

                                                 
 60  Dennis  M.W.  (1982).  Residential Mortgage Lending.  p. 296. 
 61  Maisel  S.J.  (1987).   Real Estate Finance.  
 62  Bannock  G.  (1989).   International Dictionary of Finance.  p. 73. 
 63  พัลลภ กฤตยานวัช.  (ม.ป.ป.).  เอสโครวกับการคุมครองผูบริโภคในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย.  
หนา 4 – 5. 
 64  แหลงเดิม. 
 65  Davids L.E.  (1985).  Dictionary of Banking and Finance.  p. 216. 
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    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ เอกสารซึ่งถูกเก็บไวในความครอบครอง
ของบุคลที่สาม จะไมมีผลทางกฎหมายจนกระทั่งผูรับโอน (Grantee) ไดปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ได 
ตกลงไวครบถวน เมื่อเงื่อนไขไดถูกปฏิบัติตามจนเสร็จสมบูรณ เอกสารจะถูกสงไปยังผูรับโอน66 
    การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ เงินที่ถูกเก็บรักษาโดยบุคคลที่สาม
จนกระทั่งเงื่อนไขทั้งหมดในสัญญาไดรับการปฏิบัติจนครบถวน67 
    ในหนังสือ Dictionary ของ สอ เสถบุตร ฉบับ Library Edition ไดใหความหมาย
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไววา “เอกสารหรือสัญญาที่ใหบุคคลที่สามถือไวจนกวาจะ
เปนไปตามเงื่อนไขจึงมีผลบังคบตามนั้น”  
  2.4.1.3 คํานิยามของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในทางกฎหมาย 
    นอกจากคํานิยามของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในตําราตางๆ ขางตน
แลว ในทางกฎหมายรัฐตางๆ ในสหรัฐอเมริกาไดมีการนิยามคําวาการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา ดังนี้ 
    1) ประมวลกฎหมายแพงของรัฐแคลิฟอรเนีย (California Civil Code) 
     ประมวลกฎหมายแพงของแคลิฟอร เนียไดบัญญัติคําวา  การดูแลผล 
ประโยชนของคูสัญญาไวในมาตรา 1057 ดังนี้ “ส่ิงที่จะมอบโอนอาจจะมีการนําไปฝากไวกับบุคคล
ที่สามโดยผูโอน (grantor) เพื่อทําการสงมอบตอไปยังผูรับโอน (grantee) เมื่อไดมีการดําเนินการ
ตามเงื่อนไขที่กําหนดแลว  เมื่อบุคคลที่สามที่ รับฝากสิ่ งของที่จะมอบโอนนั้นไดทําการ 
สงมอบใหกับผูรับโอนแลว การมอบโอนจึงมีผล ส่ิงที่จะมอบโอนเมื่อยังอยูในความครอบครองของ
บุคคลที่สามเพื่อทําการโอนตอไปภายใตเงื่อนไขที่กําหนด”68 
    2)  ประมวลกฎหมายการเงินของรัฐแคลิฟอรเนีย (California Financial Code) 
     มาตรา 17003 ไดใหคํานิยาม ไวดังนี้ “ธุรกรรมใดๆ ที่บุคคลหนึ่ง เพื่อ
จุดประสงคในการขาย การมอบโอน การกอภาระผูกพัน หรือการใหเชาอสังหาริมทรัพย หรือการ
ขายอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอื่น ทําการสงมอบเอกสารที่เปนลายลักษณอักษร เงิน หลักฐาน
แสดงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย หรือส่ิงอื่นใดที่มีมูลคาแกบุคคลที่สาม 
เพื่อใหถือไวจนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว หรือจนกวาเงื่อนไขที่กําหนดไวลวงหนาจะไดรับ
การปฏิบัติเสร็จส้ิน เมื่อนั้นจึงจะมีการสงมอบโดยบุคคลที่สามแกผูรับโอน ผูโอน ผูใหคํามั่น ผูรับ
คํามั่น เจาหนี้ ลูกหนี้ ผูตองประกัน ผูประกัน หรือตัวแทนหรือพนักงานของบุคคลนั้น”69 
                                                 
 66  Perry  F.E.  (1979).  A Dictionary of Banking.  p. 83. 
 67  Richards  R.M.  (1984).  Personal Finance.   p. 216. 
 68   พัลลภ กฤตยานวัช.  เลมเดิม.  หนา 5-6 
 69  แหลงเดิม.  
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    3) หนังสือศัพทกฎหมายของ โกศล โสภาคยวิจิตร ใหความหมายคําวา การดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา วา หมายถึง นิติกรรม สัญญาหรือเอกสารที่มอบไวแกบุคคลที่สามเก็บไว
ช่ัวคราว จนคูสัญญาไดชําระหนี้ตามเงื่อนไขแลวคอยสงมอบเอกสารนี้แกผูรับโอน ปจจุบันนี้อาจ
หมายความถึงเงินที่คูความหรือคูสัญญานํามาวางศาล หรือนํามามอบไวใหบุคคลที่สามถือไวก็ได 
ในกรณีที่ยังตกลงกันไมไดวาฝายใดมีสิทธิในทรัพยนั้น 

 2.4.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
  2.4.2.1 ผูประกอบการ 
    นายชายนิด  โงวศิ ริมณี กรรมการผูจัดการ  พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค  จํากัด 
(มหาชน)70  
    “การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) จะทําใหผูประกอบการตอง
ปรับตัวมากขึ้น การลงทุนจะเพิ่มขึ้น เพราะเงินดาวนไมสามารถนํามาเปนทุนหมุนเวียนได สถาบัน
การเงินจะมีบทบาทมากขึ้น และการแขงขันระหวางผูประกอบการลดลง เพราะผูประกอบการมีทุน
หมุนเวียนลดลง” 
    นายธีรพจน จรูญศรี ประธานกรรมการบริหาร บริษัท จุลดิส ดีเวลลอปเมนท 
จํากัด(มหาชน)71  
    “ผูซ้ือสวนมากไมมีความรูเร่ืองนี้ จึงควรมีการใหความรูและการศึกษาเกี่ยวกับ
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) แกผูประกอบการ และผูบริโภคใหมีความเขาใจในชวง
ระยะเวลาหนึ่ง กอนที่จะมีการบังคับใชการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) หากมีการใช
กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) โดยผูประกอบการหามนําเงินดาวนของลูกคา
ไปลงทุน จะเปนการฆาผูประกอบการรายเล็กมากกวา รายใหญไมกลัวอยูแลว” 
    นายนิติพน นิติภูมิเวชสกุล กรรมการผูจัดการบริษัทนวภูมิคาวัตถุกอสราง 
จํากัด72 ซ่ึงเปนผูที่ไดนําการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) มาใชกับโครงการจัดสรรของ
ตน ไดใหความเห็นที่มีตอระบบนี้วา 

                                                 
 70  ชลิต กิติญาณทรัพย.  (2538, 17-20 สิงหาคม).  “จับตามองธุรกิจใหม เอสโครว.”  ประชาชาติธุรกิจ.  
หนา 28. 
 71  สมใจ วิริยะบัณฑิตกุล.  (2538, พฤษภาคม).  “เอสโครว กฎหมายเปนพิษ.”  พรอพเพอรต้ีมารเก็ต.  
หนา 102.  
 72  อดิศักดิ์ ลิมปรุงพัฒนกิจ.  (2538, 18 ตุลาคม).  “เอสโครวเอเจนท กลยุทธตลาดใหม.”  กรุงเทพธุรกิจ 
โฮมสไตล.  หนา 3-5. 
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    “การจะเขามาสูธุรกิจอสังหาริมทรัพยทามกลางภาวะตลาดที่แขงขันรุนแรง
จําเปนอยางยิ่งที่จะตองสรางทั้งความเชื่อถือ และความไววางใจเพื่อใหเปนที่ยอมรับของลูกคาใหได 
ตองทําใหลูกคาเชื่อวา เงินทุกบาททุกสตางคของลูกคาไมหายไป ทางโครงการจึงไดตัดสินใจนําเอา
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) มาใชเปนรายแรก ถึงแมวาการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา (Escrow) จะเปนระบบที่ดี และมีการใชในอเมริกา และในแถบยุโรป แตที่ไมเปนที่ยอมรับ
ในตลาดอสังหาริมทรัพยในเมืองไทย เพราะการไมยอมรับของกลุมผูประกอบการอสังหาริมทรัพย 
ผูประกอบการคํานึงถึงผลตอเนื่องในแงกระทบ ที่อาจเกิดกับสภาพคลองทางการเงินของบริษัท 
หากนําการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) นี้มาใช ผูประกอบการจะไมสามารถนําเงิน
สวนหนึ่งจากยอดชําระเงินดาวนของลูกคามาใชเปนเงินสดหมุนเวียนได ” 
  2.4.2.2 นายธนาคาร 
    นายสิทธิชัย ตันติพิพัฒน กรรมการผูจัดการธนาคารอาคารสงเคราะห73 
    “หลักการของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) นาจะมีประโยชนที่
จะสงเสริมใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นราบรื่นและเจริญไปไดอยางรวดเร็ว ธุรกิจอสังหาริมทรัพย
เปนธุรกิจที่ใหญมาก เปนธุรกิจที่สําคัญของธนาคาร ถาหากการเงินบริการนี้ราบรื่น เจริญ มีการ
ลงทุนมาก ยอมดีมาก ผมคิดวาการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) ถาหากใชในแนวทางที่
ถูกตองแลว จะเปนการเพิ่มคุณคาใหกับตลาดอสังหาริมทรัพยนี้เจริญขึ้นในแงที่ดีสําหรับผูบริโภคนี้
แนนอน ที่สําคัญธนาคารคงจะปลอยกูไดมากขึ้น เพราะวาผูประกอบการไมสามารถนําเงินดาวนไป
ลงทุนได และที่สําคัญคงจะเปนในแงที่วาทุกอยางจะเรียบรอยไมมีปญหา ผมยังคิดวาการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) เปนสิ่งที่ดีและนาที่จะนําวิธีมาเลือกใช เพื่อท่ีจะเปนกลไกที่จะ
โปรโมท เพื่อที่จะสงเสริมการซื้อขายกันใหเกิดความมั่นใจแกผูซ้ือ ใหเปนกลไกที่จะชวยผูขายดวย
ในกรณีที่ผูขายเปนนองใหมในวงการ ยังไมมีผลงาน การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) 
นี้จะชวยสรางความมั่นใจใหกับลูกคาของเขา” 
    นายพัลลภ กฤตยานวัช ผูอํานวยการ ฝายวิชาการธนาคารอาคารสงเคราะห74 
    “ควรนําการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) เขามาใชในประเทศไทย
เพราะเปนระบบที่เปนประโยชนในธุรกิจการซื้อขายเปลี่ยนมืออสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปน
ประโยชนแกผูซ้ือ ผูขาย สถาบันการเงิน และระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ในการนําการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) มาใชในประเทศไทยควรจะตองพิจารณาถึงประเด็นเหลานี้  

                                                 
 73  สุปรียา สุกกสังค.  (2536, ธันวาคม).  “จับตามองธุรกิจใหมเอสโครว (Escrow).”  วงการกอสราง.  
หนา 172. 
 74  พัลลภ กฤตยานวัช.  เลมเดิม.  หนา 11-12. 
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    1)  กิจการดูแลผลประโยชนจะครอบคลุมกิจการซื้อขาย และกิจกรรมอื่นใดบาง 
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะครอบคลุมอะไรบาง ไมวาจะเปนการซื้อที่ดินแปลงยอย ที่ดินจัดสรร 
บานพรอมที่ดิน และอาคารชุด  
    2)  ใครสามารถประกอบกิจการดูแลผลประโยชนไดบาง 
    3)  คุณสมบัติของกิจการดูแลผลประโยชน หรือผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
และเจาหนาที่ในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ควรที่จะเปนประการใด 
    4)  องคกรที่ควบคุมการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ควรจะเปนองคกรใด
ของรัฐ  
    5)  การจายคาธรรมเนียมการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) ฝายใดจะ
จายในสัดสวนเทาไร และจะจายเมื่อใด    
    6) บทบาทหนาที่และความรับผิดของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
(Escrow) ควรมีขอบเขตประการใด  
    7) ขอหามผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มีอะไรบาง 
    8) หากมีกรณีพิพาทเกิดขึ้นระหวางคูกรณีที่เปนตัวการฝายตางๆหรือหากฝายใด
ฝายหนึ่งขอแกไขเปลี่ยนแปลงคําสั่งการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา จะมีบทบาทอยางไร” 
  2.4.2.3 นักวิชาการ 
    นายวิโรจน ณ บางชาง สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 
    “ปญหาของผูบริโภคสวนใหญจะเกี่ยวของในอสังหาริมทรัพยมากกวาสินคา
บริการและเมื่อเกิดปญหากับผูบริโภค ทางกรมที่ดินก็ไมสามารถเปนที่พึ่งใหกับผูบริโภคได ทาง
สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคก็ชวยเหลือใหเพียงทําการฟองรองแทนผูบริโภคเทานั้น 
หลักการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจึงชวยคุมครองผูบริโภคไดอยางมีประสิทธิภาพ” 
  2.4.2.4 นักกฎหมาย 
    รศ. ประสิทธิ์ โฆวิไลกูล  อาจารยคณะนิติศาสตรจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย75 
    “ในเรื่องของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) ถามวาทําไดมั้ย ตอบ
วาทําไดโดยไมตองมีกฎหมาย แตจะเกิดขึ้นไดมั้ย ตอบวายาก ในประเทศไทยเกิดขึ้นไดยาก ไมมี
กฎหมายในเรื่องนี้กําหนดขึ้นมาเปนกฎเกณฑไดโดยเฉพาะ แตสามารถที่จะทําได แตไมใชทําไดที่
อยูภายใตการกํากับของกฎหมาย” 
 

                                                 
 75  สุปรียา สุกกสังค.  (2536, ธันวาคม).  “จับตามองธุรกิจใหมเอสโครว.”  วงการกอสราง.  หนา 177. 
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  2.4.2.5 สมาคมที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
นายไพศาล บัณฑิตยานนท ประธานชมรมธุรกิจตัวแทนการคาอสังหาริมทรัพย76 
“ผมคิดวาเราคุมกับความเสี่ยง เพราะถาเราทําโดยที่ไมมีการดูแลผลประโยชน

ของคูสัญญา (Escrow) นี้ความเสี่ยงจะสูงมากและจุดนี้เปนจุดสําคัญ เมื่อทุกฝายไดเซ็นตเอกสาร
อะไรตางๆ ในการที่จะปดการซื้อขายอะไรเปนที่เรียบรอยในวันที่จะทําการโอนผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา หรือบริษัทประกันกรรมสิทธิ์ที่ดินจะทําการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ที่ดินในนาทีสุดทาย 
เพื่อดูวาตั้งแตการเช็คครั้งสุดทายจนถึงปจจุบันนี้มีการสอดแทรกปญหาอะไรเขาไปหรือไม ถาไมมี
ปญหาอะไรก็จะทําการโอนทันที และถามีการจดจํานองตอก็จะทําการจดจํานองตอทันทีดวยเชนกนั 
เมื่อทําการโอนเรียบรอยแลวหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ก็คือ ทําการแจกจายเอกสาร 
เงินทองตางๆ กลับคืน อีกทั้งผูรับเหมา นายหนาตางๆ ก็ไมตองเปนหวงเพราะทุกครั้งที่รับเงินมา 
คําส่ังในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไดกําหนดไววารับเงินมาเทาไหร ใหผูรับเหมาเทาไหร 
เหลานี้ระบุไวชัดเจน สรุปแลวก็เหมือนกับวาเราซื้อขายประกันการซื้อขาย” 
  2.4.2.6 ผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน  
    นายธีรพันธ  นาทีกาญจนลาภ  กรรมการผูจัดการบริษัทเอสโครวเอเจนท77 จํากัด 
    “ไดใหความเห็นถึงคุณสมบัติสําคัญของกิจการดูแลผลประโยชนวา ควรเปน
สถาบันที่เชื่อถือไดและมีหลักประกันวาถาเกิดขอผิดพลาดก็มีหลักประกันที่จะชดใชใหความ
เสียหายได ขอสําคัญอีกประการหนึ่งคือ การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) จะใหคุณ 
หรือโทษแกฝายใดฝายหนึ่งไมได ไมเปนที่ปรึกษาของผูรับรองหรือคํ้าประกันรวมถึงการเปน
อนุญาโตตุลาการของฝายหนึ่งฝายใดของคูสัญญา และเพื่อความมั่นใจผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา (Escrow) ทุกรายจะตองมีประกันในกรณีที่ทุจริตเกี่ยวกับการเบิกจายเงิน ดวยคุณสมบัติ
ดังกลาวหากใหรัฐบาลเขามามีบทบาทในจุดนี้ การปฏิบัติหนาที่ใน 2 สถานะจะยากลําบากเปน 
อยางมาก เพราะเมื่อซ้ือบานในโครงการที่ธนาคารเขาไปมีสวนถือหุนอยูดวย มาทําการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) กับธนาคารไวอีกตางหาก เมื่อเกิดปญหาขึ้นจากฝายผูซ้ือ ทาง
ธนาคารจะวางตัวอยางไร”  
 
 
 

                                                 
 76  ชลิต กิติญาณทรัพย.  (ม.ป.ป.).  “การซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยใชเอสโครวในสหรัฐอเมริกา.”  
หนา 106. 
 77  สุชาติ สวัสดิยานนท.  (ม.ป.ป.).  “Escrow ของเลนช้ินใหมของนายแบงค.”  หนา 174. 
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 2.4.3 แนวความคิดเก่ียวกับบทบาทการทําธุรกิจอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
  แนวความคิดเรื่องการปรับใชการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) เพื่อคุมครอง
คูสัญญานี้ ไดมีการนําเสนอมาไมต่ํากวา 10 ปแลว จนกระทั่งไดมีการบรรจุมาตรการเรื่องการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) คร้ังแรกในรางแนวนโยบายที่อยูอาศัยแหงชาติในป 2536 
หลังจากนั้นไดมีการวิพากวิจารณในหนาหนังสือพิมพ และการสัมมนาตางๆ บอยคร้ัง จนกระทั่ง
ลาสุดในป 2538 ทางการไดใหความสนใจและผลักดันมาตรการนี้อยางเปนรูปธรรม ดังนี้ 
  2.4.3.1 กรมที่ดิน (โดยคณะกรรมการพิจารณาปรับปรุงกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน
และอาคารชุด) ไดยกรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฉบับใหมที่มีบทบัญญัติที่ประยุกตใช
หลักการของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาบางสวน โดยในมาตราที่ 31 ไดกําหนดใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรร (ที่ยังไมไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน) มีสิทธิชําระคาที่ดิน หรือท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางแก
สถาบันการเงินหรือองคกรที่ผูขอทําการที่ดินจัดสรรกําหนดซึ่งไดนําเสนอในการประชุมประชา
พิจารณไปแลวเมื่อวันที่ 29 เมษายน 2538  
  2.4.3.2 กระทรวงการคลัง ไดจัดทําแผนแมบททางการเงินโดยความเห็นชอบของ
คณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 28 กุมภาพันธ 2538 เห็นสมควรใหมีการออกกฎหมายเพื่อรองรับระบบ
บัญชีค้ําประกัน หรือแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของเพื่อรองรับการคุมครองผูบริโภคในการซื้อท่ีอยูอาศัย
ที่ตองชําระเงินลวงหนากอนจะไดรับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน และตอมาเมื่อวันที่ 31 มีนาคม 2538 
กระทรวงการคลังไดออกคําส่ัง “แตงตั้งคณะกรรมการพิจารณาการออกกฎหมายรองรับระบบบัญชี
ค้ําประกัน” นั้น  
  2.4.3.3 การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.... 
    รางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. .... ไดนําระบบการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญามาบัญญัติไวในมาตรา 31 แตมิไดบัญญัตินํามาใชทั้งระบบ เพียงแตนํามาใชโดยปรับ
บางประเด็นบางเรื่องใหมีความเหมาะสม อันเปนการนํามาปรับบางสวนเพื่อประโยชนในการ
คุมครองผูบริโภคในกรณีการขายที่ดินจัดสรรเทานั้น จึงจะเรียกการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
อยางที่เขาใจในเรื่องการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโดยทั่วไปไมได ตองทําความเขาใจวาระบบ
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในความหมายของรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. .... 
ทําหนาที่คุมครองผูบริโภคเทานั้น ซ่ึงไดบัญญัติในมาตรา 31 เปนหลักดังนี้ 
    มาตรา 31 “ในกรณีที่ผูขอทําการจัดสรรที่ดินทําการจําหนายที่ดินตามความใน
มาตรา 30 วรรคหนึ่ง สัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูขอทําการจัดสรรกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร จะตอง
จัดทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดหรือใหความเห็นชอบ” 
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    ผูซ้ือที่ดินตามวรรคหนึ่งมีสิทธิชําระคาที่ดินหรือคาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางตาม
สัญญาจะซื้อจะขายแกสถาบันการเงินหรือองคกรที่ผูขอทําการจัดสรรที่ดินกําหนดใหเปนผูชําระ 
คาที่ดินหรือคาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแทนและผูขอทําการจัดสรรที่ดินจะมีสิทธิไดรับเงินจํานวน
ดังกลาวจากสถาบันการเงินหรือองคกรที่ผูขอทําการจัดสรรที่กําหนดตอเมื่อผูขอการจัดสรรที่ดิน
ไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน 
    ในกรณีที่ผูขอทําการจัดสรรที่ดินจะรับเงินที่ดินหรือคาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ตามความในวรรคสอง ผูขอทําการจัดสรรที่ดินจะตองจัดหาสถาบันการเงินที่คณะกรรมการ
เห็นชอบมาทําสัญญาประกันคณะกรรมการกอนวา หากจะตองคืนเงินจํานวนดังกลาวใหแกผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรสถาบันการเงินจะเปนผูชําระเงินดังกลาวใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
    หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีเกี่ยวกับการชําระเงินคาที่ดินหรือคาที่ดินพรอม 
ส่ิงปลูกสรางใหกําหนดในกฎกระทรวง ใหนําความในมาตรา 29 มาใชบังคับกรณีที่ผูทําการจัดสรร
จะทําการจําหนายที่ดินตามแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินกอนไดรับอนุญาตโดยอนุโลม 
    หลักเกณฑการเขาสูระบบการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เริ่มตนดวยการที่ 
ผูขอทําการจัดสรรที่ดินจังหวัด  ตามมาตรา 18 พรอมทั้งแสดงหลักฐานรายละเอียดรวมถึงการ
กําหนดสถาบันการเงินหรือองคกรผูที่รับคาที่ดินหรือคาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางแทน ตามมาตรา 
20 และเมื่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินไดพิจารณาเห็นชอบแผนผัง โครงการ และวิธีการในการ
จัดสรรที่ดิน แตยังไมไดรับใบอนุญาตผูขอจัดสรรที่ดินก็จําหนายที่ดินกอนไดรับอนุญาตไดถูกตอง
ตามกฎหมายมาตรา 30 วรรคหนึ่ง 
    เมื่อมีการจําหนายกอนไดรับใบอนุญาตก็เขาสูระบบการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาโดยผูทําการจัดสรรไดกําหนดสถาบันการเงิน หรือองคกรเปนผูรับชําระคาที่ดินหรือที่ดิน
พรอมสิ่งปลูกสรางจากผูซ้ือแทนตามที่ไดเสนอตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดแลวเทานั้น 
ผูซ้ือเมื่อตกลงทําการซื้อขายที่ดินที่ขอทําการจัดสรร ผูซ้ือมีสิทธิเลือกวาจะขอชําระเงินคาซื้อขาย
ใหกับสถาบันการเงินหรือองคกรที่ผูขอทําการจัดสรรกําหนด หรือจะชําระกับผูขอทําการจัดสรร
โดยตรงก็ได ผูขายหรือผูขอทําการจัดสรรที่ดินไมมีสิทธิบังคับผูซ้ือวาใหชําระเงินที่ดินตอผูขาย
โดยตรงไมได เพราะมาตรา 31 วรรคสอง บัญญัติใหเปนสิทธิของผูซ้ือท่ีจะเลือก เมื่อมีการชําระหนี้
คาซ้ือขายที่ดินโดยปกติใชระบบขายเงินดาวนและตอมาไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินแลวผูขอ 
ทําการจัดสรรที่ดินจะขอรับชําระเงินจากสถาบันการเงินหรือองคกรไดแตผูขอจัดสรรที่ดินจะตอง
หาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาประกันความรับผิดในกรณีไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ แต 
ผูขอจัดสรรที่ดินจะขอลดสวนการประกันความรับผิดไดก็เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ที่จัดสรรที่ดินแก
ผูซ้ือตามสวน ตัวอยางถาหากมีการขอจัดสรรที่ดิน 200 แปลง ทําการขายไปแลว 100 แปลง ตอมา
ไดรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินก็ทําสัญญาประกันความรับผิด 100 แปลง ตอมามีการโอนกรรมสิทธิ์ 
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20 แปลง ก็ขอลดสวนประกันความรับผิด 20 แปลง และถาหากมีการโอรกรรมสิทธิ์อีก 20 แปลง 
ก็ขอลดสวนประกันความรับผิดอีก 20 แปลงได เมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิกันหมดแลวก็ขอถอน 
การประกันความรับผิดตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดไดทั้งหมด (เฉพาะประกันความรับผิด
ในการโอนกรรมสิทธิ์เทานั้น) โดยหลักเกณฑเงื่อนไขและวิธีการตามกฎกระทรวง ดังนี้ระบบการ
ดูแลผลประโยชนตามมาตรา 31 จึงเกิดขึ้นในกรณีการขายกอนไดรับอนุญาตเทานั้น เมื่อไดรับ
ใบอนุญาตแลวผูซ้ือก็ตองชําระคาที่ดินหรือคาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางตอผูขายโดยตรงผูซ้ือจะอาง
สิทธิการชําระเงินตามระบบการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมได  
  2.4.3.4 ชมรมธุรกิจตัวแทนการคาอสังหาริมทรัพยแหงประเทศไทยไดลองกําหนด
ขั้นตอน ของการใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายที่อยูอาศัยในประเทศไทยไว
ดังนี้78   
    1) ทําสัญญาซื้อขาย  
    2) เปดบัญชีดูแลผลประโยชนกับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
    3) รับเงินมัดจําจากผูซ้ือและทําการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนฝากกับสถาบัน
การเงิน   
    4)  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ทําการสอบประวัติของกรรมสิทธิ์ที่ดินจาก
กรมที่ดิน เชน ช่ือเจาของที่ดิน ภาระจํายอม ภาระผูกพัน สินเชื่อ 
    5)  ส่ังการรังวัด 
    6) ขอรายละเอียดจากเจาหนี้ ถึงสภาพหรือสถานะของหนี้สิน และหนี้คางชําระ 
    7) สงรายละเอียดจากเจาหนี้ ถึงสภาพหรือสถานะของหนี้สิน และหนี้คางชําระ 
    8) ตรวจสอบราคาประเมินกับกรมที่ดิน 
    9) ตรวจสอบคาธรรมเนียมการโอนและคาภาษีการโอน 
    10)  ทบทวนวาทุกฝายปฏิบัติตามเงื่อนไขทุกขั้นตอน 
    11)  รับเงินผอนตามงวดสัญญาจากผูซ้ือ 
    12)  ตรวจรับการกอสรางตามสัญญาของผูขายจากผูรับผิดชอบ 
    13)  ชําระเงินตามงวดสัญญาของผูขายจากผูรับผิดชอบ 
    14)  เตรียมบัญชีการเงิน และคาใชจายตางๆ ใหผูซ้ือ-ผูขาย ตรวจสอบกอนโอน 
    15)  ทบทวนรายละเอียดกับเจาหนี้และผูใหกูรายใหม 

                                                 
 78  ชมรมธุรกิจตัวแทนการคาอสังหาริมทรัพยแหงประเทศไทย.  (ม.ป.ป.).  การซื้อการขาย
อสังหาริมทรัพยโดยใชเอสโครวในสหรัฐอเมริกา.  หนา 15. 
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    16)  รับชําระเงินงวดสุดทายและคาธรรมเนียมจากผูซ้ือและผูขายเปนแคชเชียร
เช็ค 
    17) รับเงินจากผูใหกูรายใหมและโฉนดจากเจาหนี้หรือผูขาย 
    18) นําเอกสารในการโอนใหทุกฝายลงนาม 
    19) ทําการตรวจสอบประวัติกรรมสิทธิ์ที่ดินครั้งสุดทายกอนโอน ใหแนใจวา
ไมมีการสอดแทรกสิ่งที่ผิดปกติเขาไป 
    20) หากไมมีปญหาก็จะทําการลงทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินทันที และทําการ
จดจํานองอีก 
    21) เมื่อทําการโอนเรียบรอย ก็จะทําการแจกจายเงินและเอกสารใหกับทุกฝาย 
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บทที่ 3 

มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติ 
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551  

เปรียบเทียบกับตางประเทศ 
 
 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ฉบับนี้เปนการกําหนด
หลักเกณฑการรองรับระบบการจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในการกํากับดูแลการปฏิบัติ
หนาที่ของคนกลางที่จะทําหนาที่ดูแลการชําระหนี้ของคูสัญญาตามสัญญาตางตอบแทน เรียกวา 
“ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” ใหมีความนาเชื่อถือและความเปนกลางอันจะทําใหคูสัญญามี
ความมั่นใจในการทําธุรกรรมระหวางกัน   
 ในบทนี้ผูเขียนไดทําการศึกษาถึงบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา ของประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย วาในแตละประเทศมีหลักเกณฑ
การใชกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา แตกตางกันอยางไร เพื่อใชพิจารณาเปรียบเทียบ
กับหลักเกณฑในพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่มีอยู กับทั้งหา
แนวทางที่เหมาะสมที่สุดในการนํามาปรับใชตอไป 
 
3.1 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด  ตามพระราชบัญญัติการดูแล  
 ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
 เนื่องจากระบบการทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย หรือสัญญาตางตอบแทนอื่น
ใดในปจจุบัน ดําเนินการโดยอาศัยความนาเชื่อถือระหวางคูสัญญาเปนหลัก ในการชําระหนี้ตามที่
ตกลงกันไวในสัญญา การที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมชําระหนี้ตามที่กําหนดไวในสัญญา หรือมี
เหตุการณที่สงผลกระทบตอความนาเชื่อถือของคูสัญญา จะทําใหระบบการซื้อขายอสังหาริมทรัพย
หรือการทําสัญญาตางตอบแทนเกิดความเสี่ยงหรือหยุดชะงัก อันสงผลกระทบตอคูสัญญาและ
ระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ดังนั้น เพื่อสรางความเชื่อมั่นใหแกคูสัญญา และสรางความ
มั่นคงตอระบบเศรษฐกิจของประเทศ สมควรใหมีคนกลางที่มีความมั่นคงและนาเชื่อถือเพื่อทํา

DPU



 65 

หนาที่ดูแลการชําระหนี้ของคูสัญญาใหเปนไปตามที่ตกลงกันไว79 จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัติ
นี้  

 3.1.1 ประเภทของการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
  ระบบการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามรางพระราชบัญญัตินี้สามารถใชไดกับ
ทรัพยสินทุกประเภทที่จะมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาตางตอบแทนอยางใดๆ ที่คูสัญญา
ฝายหนึ่งมีหนี้ในการโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ และคูสัญญา
อีกฝายหนึ่งมีหนี้ในการชําระเงินตามสัญญา 
  การทําสัญญาตางตอบแทนอยางใดๆ คูสัญญาอาจตกลงกันจัดใหมีผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา โดยการทําสัญญาดูแลผลประโยชน และปฏิบัติตามหลักเกณฑที่บัญญัติไวใน
พระราชบัญญัตินี้ สัญญาดูแลผลประโยชนตองทําเปนหนังสือลงลายมือช่ือของคูสัญญาและผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา และอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 
  1) ช่ือและที่อยูของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
  2)  วันที่ทําสัญญาดูแลผลประโยชน 
  3)  ช่ือสัญญาตางตอบแทนที่กําหนดระหวางคูสัญญา 
  4)  ระยะเวลาหรือเงื่อนไขในการสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้
และการสงมอบเงินของคูสัญญา 
  5) หลักเกณฑในการโอนเงินออกจากบัญชีดูแลผลประโยชน 
  6)  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดของคูสัญญาและของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
  7)  คาตอบแทนและคาบริการอื่นที่เกี่ยวของกับการดูแลผลประโยชน 
  8) รายการอื่นตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนด 
   หนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา คือ ดูแลใหคูสัญญาปฏิบัติการชําระหนี้
ตามระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชน และดูแลรักษาเงิน ทรัพยสิน 
หรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ที่คูสัญญาไดสงมอบใหอยูในความครอบครองของตนพรอม
ทั้งดําเนินการสงมอบเงินและจัดใหมีการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิในทรัพยสินใหแกคูสัญญา 
นอกจากนี้ ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาอาจใหบริการอื่นที่เกี่ยวของกับสัญญาดูแลผลประโยชน
ตามที่มีขอตกลงกับคูสัญญาไดตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการกําหนด ใหคูสัญญาออกคาตอบแทน
ในการปฏิบัติหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาฝายละเทากัน ถาคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง
รองขอใหมีการปฏิบัติหนาที่เพิ่มใหคูสัญญาฝายนั้นเปนผูออกคาบริการตามที่รองขอ 

                                                  
 79  หมายเหตุทายพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551. 
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 3.1.2 การประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
  บุคคลที่ประสงคจะประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐมนตรี
ตามขอเสนอแนะของคณะกรรมการ การขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวงโดยคุณสมบัติของบุคคลที่ประสงคจะ
ไดรับใบอนุญาต ตองเปนสถาบันการเงิน หรือนิติบุคคลอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
  3.1.2.1 คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   ผูที่จะเขามาทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะตองเปนคนกลางที่มี
ความนาเชื่อถือและมีความมั่นคงทางการเงิน ในระยะเริ่มแรกจึงกําหนดใหสถาบันการเงินซึ่งไดแก 
ธนาคารพาณิชยตามกฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชย ธนาคารที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ 
และบริษัทเงินทุนตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุนหลักทรัพย และธุรกิจเครดิต  
ฟองซิเอร สามารถขอรับใบอนุญาตเพื่อประกอบกิจการดูแลผลประโยชน และหากกระทรวง  
การคลังเห็นวา  ถามีนิติบุคคลอื่นใดมีความพรอมและความนาเชื่อถือและมั่นคงเชนเดียวกับสถาบัน
การเงิน ก็สามารถออกกฎกระทรวงกําหนดใหนิติบุคคลอื่นสามารถขอรับใบอนุญาตเพื่อประกอบ
กิจการดูแลผลประโยชนตามพระราชบัญญัตินี้เพิ่มเติมได 
  3.1.2.2 การตั้งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   เปนสิทธิของคูสัญญาที่จะตกลงกันใหมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเพื่อ 
เขามาดูแลการปฏิบัติการชําระหนี้ระหวางคูสัญญา โดยจัดทําเปนสัญญาดูแลผลประโยชนและ
ดําเนินการตามหลักเกณฑที่พระราชบัญญัตินี้กําหนดไว   
  3.1.2.3 หนาท่ีของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   1) กําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่หลักในการดูแลให
คูสัญญาปฏิบัติการชําระหนี้ตามระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญาดูแลผลประโยชน และ
ดําเนินการสงมอบเงินและจัดใหมีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในทรัพยสินแกคูสัญญา เมื่อคูสัญญา
ไดปฏิบัติตามที่ไดตกลงกันไว และกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสามารถใหบริการอื่น
เพิ่มเติมตามที่คูสัญญารองขอได เชน ใหดําเนินการตรวจสอบความสมบูรณของทรัพยที่จะมีการสง
มอบ เปนตน  
   2) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองดําเนินการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนไว
กับสถาบันการเงินสําหรับสัญญาดูแลผลประโยชนแตละราย และนําเงินที่ไดรับจากคูสัญญา 
ที่ตองชําระเงินฝากไวในบัญชีดังกลาว 
   3) ในกรณีที่ สัญญาดูแลผลประโยชน เ ลิกกันไมว าดวยเหตุใดผูดูแลผล 
ประโยชนของคู สัญญาตองดําเนินการเพื่อใหคู สัญญาไดรับชําระหนี้จากเงินในบัญชีดูแล
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ผลประโยชนตามที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชนภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการประกาศ
กําหนด 
  3.1.2.4 คาตอบแทนในการปฏิบัติหนาท่ีของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   กําหนดใหคูสัญญาตองออกคาตอบแทนสําหรับการปฏิบัติหนาที่หลักของผูดูแล
ผลประโยชนฝายละเทากัน และในกรณีที่คูสัญญาฝายใดรองขอใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ใหบริการอื่นเพิ่มเติม คูสัญญาฝายที่รองขอจะตองชําระคาบริการในสวนดังกลาว 
  3.1.2.5 หลักเกณฑในการกํากับดูแลการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
   1) หามผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มีสวนไดเสียกับคูสัญญาไมวาโดยตรง
หรือทางออม ทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในกรณีที่ตนมีสวนไดเสีย 
   2) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองจัดทําสมุดทะเบียนเกี่ยวกับสัญญาดูแล
ผลประโยชนและจัดเก็บสมุดทะเบียนและสําเนาสัญญาดูแลผลประโยชนไวเพื่อใหมีการตรวจสอบ
ไดไมนอยกวาหาป 
   3) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองจัดเก็บทรัพยสินของคูสัญญาแยกออก
จากทรัพยสินของตน โดยตองจัดทําบัญชีของคูสัญญาแตละรายแยกออกจากบัญชีทรัพยสินของตน 
   4) ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาประสงคจะเลิกประกอบกิจการ
ดูแลผลประโยชน ตองยื่นคําขออนุญาตตอรัฐมนตรีไมนอยกวาหกสิบวัน และตองดําเนินการจดัการ
เกี่ยวกับสัญญาดูแลผลประโยชนที่ตนรับผิดชอบอยูใหเสร็จเรียบรอยกอนที่จะเลิกประกอบกิจการ   

 3.1.3 สิทธิหนาท่ีของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
  เมื่อคูสัญญาตกลงกันใหมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาดําเนินการจัดทําสัญญาดูแลผลประโยชน 
  3.1.3.1 สิทธิหนาท่ีของคูสัญญาและผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   1)  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองนําเงินที่ไดรับจากคูสัญญาฝากไวใน
บัญชีดูแลผลประโยชนภายในหนึ่งวันทําการ 

   2)  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองมีหนังสือแจงใหคูสัญญาทราบถึง
รายการฝากหรือโอนเงิน และจํานวนเงินคงเหลือในบัญชีดูแลประโยชนตามหลักเกณฑที่คณะ 
กรรมการประกาศกําหนด 

   3)  เมื่อคูสัญญาไดปฏิบัติตามขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชน
ครบถวนแลว ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงินพรอมดอกผลในบัญชีดูแลผลประโยชน
ใหแกคูสัญญาฝายที่ตองโอนหรือสงมอบทรัพยสิน และจัดใหมีการโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือ 
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   4) การโอนเงินออกจากบัญชีดูแลผลประโยชนตองดําเนินการโอนเขาบัญชีของ
คูสัญญาซึ่งมีสิทธิไดรับชําระเงินโดยตรง หามถอนเปนเงินสดหรือออกเปนตั๋วเงิน เพื่อปองกันการ
ทุจริต 

   5) การเลิกสัญญาดูแลผลประโยชนไมวาดวยเหตุใดไมกระทบสิทธิของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาที่จะไดรับคาตอบแทนและคาบริการเพื่อการงานที่ไดจัดทําไปแลว เวนแต
การเลิกสัญญาเกิดจากความผิดของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 

   6) ในกรณีที่มีขอโตแยงเกิดขึ้นเกี่ยวกับสิทธิหรือหนาที่ของคูสัญญาตามสัญญา
ดูแลผลประโยชน หามผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงิน หรือโอนหรือสงมอบทรัพยสิน
ใหแกคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งจนกวาคูสัญญาจะไดทําความตกลงกันหรือศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุด 
  3.1.3.2 การคุมครองเงินในบัญชีผูดูแลผลประโยชนและทรัพยสินที่อยูภายใตบังคับ
สัญญาดูแลผลประโยชน 
   ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือสถาบันการเงินที่รับเปดบัญชีดูแล
ผลประโยชนตกเปนลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือถูกส่ังพิทักษทรัพย ไดกําหนดใหเงินในบัญชีดูแล
ผลประโยชนและทรัพยสินที่อยูภายใตบังคับสัญญาดูแลผลประโยชนไดรับความคุมครองโดย 
ไมถือเปนทรัพยสินที่อยูภายใตการยึดหรืออายัดในคดีแพงหรือเปนทรัพยสินที่อาจแบงแกเจาหนี้ใน
คดีลมละลาย 
   สวนในกรณีที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งตกเปนลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือถูกศาล
ส่ังพิทักษทรัพยในระหวางที่การปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาดูแลผลประโยชนยังไมครบถวนนั้น 
ในพระราชบัญญัตินี้ไมไดกําหนดมาตรการคุมครองเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนและทรัพยสินที่
อยูภายใตบังคับสัญญาดูแลผลประโยชนไว เนื่องจากในกรณีนี้คูสัญญาแตละฝายตองดําเนินการ
พิสูจนสิทธิและหนาที่ของตนที่จะไดรับตามสัญญาดูแลผลประโยชนตามกระบวนการวิธีพิจารณา
ความแพงหรือคดีลมละลาย แลวแตกรณี                              

 3.1.4  การกํากับดูแลและตรวจสอบ 
   ใหมีคณะกรรมการกํากับการดูแลประกอบกิจการดูแลผลประโยชนประกอบดวยปลัด
กระทรวงการคลังเปนประธานกรรมการ อธิบดีกรมที่ดิน ผูอํานวยการสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง 
ผูแทนสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ผูแทนการธนาคารแหงประเทศไทยและ
ผูทรงคุณวุฒิซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งอีกไมเกิน 5 คน เปนกรรมการ เพื่อทําหนาที่กํากับดูแลการประกอบ
กิจการดูแลผลประโยชนตามพระราชบัญญัตินี้รวมทั้งมีอํานาจพิจารณาออกคําส่ังลงโทษปรับทาง
ปกครอง และใหคําเสนอแนะแกรัฐมนตรีในการออกใบอนุญาตและเพิกถอนใบอนุญาตของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา 
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 3.1.5 การอุทธรณ 
   การกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีสิทธิอุทธรณคําสั่งใหชําระคาปรับทาง
ปกครองของคณะกรรมการตอรัฐมนตรีไดภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่งและกําหนดให
รัฐมนตรีตองวินิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายใน 60 วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ 

 3.1.6 บทกําหนดโทษ 
   รางพระราชบัญญัตินี้ไดแยกบทกําหนดโทษทางปกครองและโทษทางอาญาออกจากกัน 
  3.1.6.1 โทษทางปกครอง 
   กําหนดใหการกระทําความผิดที่ไมกระทบตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชนและไมรุนแรงตองรับโทษทางปกครอง 
   ในกรณีที่ปรากฏแกคณะกรรมการวาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ผูใด
ดําเนินกิจการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 7 วรรคสอง80 มาตรา 1381 มาตรา 1582 มาตรา 1883 หรือ
มาตรา 2484 ใหคณะกรรมการมีอํานาจสั่งใหปรับปรุง ระงับการกระทําที่ฝาฝนหรือปฏิบัติใหถูกตอง 
หรือเหมาะสมภายในระยะเวลาที่กําหนด และในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมปฏิบัติ
ตามคําสั่งของคณะกรรมการดังกลาวใหคณะกรรมการพิจารณามีคําสั่งลงโทษปรับทางปกครอง 

                                                  
 80 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 7 วรรคสอง บัญญัติวา “...นอกจากหนาที่
ตามวรรคหนึ่ง ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาอาจใหบริการอื่นที่เกี่ยวของกับสัญญาดูแลผลประโยชน ตามที่มี
ขอตกลงกับคูสัญญาไดตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการประกาศกําหนด.” 
 81 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 13 บัญญัติวา “ผูดูแลผลประโยชนของคู 
สัญญาตองจัดทําทะเบียนเกี่ยวกับสัญญาดูแลผลประโยชนตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการประกาศกําหนด       
  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองรักษาทะเบียน และสําเนาสัญญาดูแลผลประโยชนไวไมนอยกวา
หาปนับแตวันที่ไดลงรายการครั้งสุดทายในทะเบียนหรือวันที่ทําสัญญาดูแลผลประโยชนโดยจะเก็บไวในรูปของ
ขอมูลอิเล็กทรอนิกสหรือรูปแบบใดก็ได.” 

 82 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 15 บัญญัติวา “ใหคณะกรรมการมีอํานาจ
สั่งใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญายื่นรายงานหรือเอกสารใดๆเกี่ยวกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
โดยจะใหทําคําช้ีแจงเพื่ออธิบายหรือขยายความแหรายงานหรือเอกสารนั้นดวยก็ได.” 
 83 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 18 บัญญัติวา “ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาตองมีหนังสือแจงใหคูสัญญาทราบถึงรายการฝากหรือโอนเงิน และจํานวนเงินคงเหลือในบัญชีดูแล
ผลประโยชนตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการประกาศกําหนด.” 
 84  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 24 บัญญัติวา “เมื่อสัญญาดูแลผล 
ประโยชนสิ้นสุดลง และไดมีการโอนเงินออกจากบัญชีดูแลผลประโยชนหมดสิ้นแลว ใหผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาปดบัญชีดูแลผลประโยชนตามมาตรา 17 วรรคหนึ่ง และแจงใหคูสัญญาทราบโดยทันที.” 
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ได  กรณีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กําหนดใน 
กฏกระทรวงที่ออกตามมาตรา 10 วรรคสอง85 หรือฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 1286 มาตรา 1487 
มาตรา 1788 หรือมาตรา 2289 ใหคณะกรรมการพิจารณามีคําสั่งลงโทษปรับทางปกครองไดไมเกิน 

                                                  
 85 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 10 วรรคสอง บัญญัติวา “...ในการออก
กฎกระทรวงกําหนดใหนิติบุคคลใดประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตามวรรคหนึ่งจะกําหนดหลักเกณฑ
เกี่ยวกับการดํารงฐานะการเงิน การวางหลักประกันหรือหลักเกณฑอื่นใดใหนิติบุคคลดังกลาวตองปฏิบัติเพิ่มเติม
จากหลักเกณฑที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ก็ได.” 
 86 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 12 บัญญัติวา “หามผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาซึ่งมีสวนไดเสียกับคูสัญญาไมวาโดยทางตรงหรือทางออม ทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
กับคูสัญญาซึ่งตนมีสวนไดเสีย.” 
 87 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 14 บัญญัติวา “ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาตองจัดเก็บทรัพยสินของคูสัญญาแยกออกจากทรัพยสินของตน โดยตองจัดทําบัญชีทรัพยสินของคูสัญญา
แตละรายแยกออกจากบัญชีทรัพยสินของตนรวมทั้งเก็บรักษาบัญชีดังกลาวตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการ
ประกาศกําหนด.” 
 88 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 17 บัญญัติวา “เมื่อคูสัญญาตกลงกันใหมี
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาดําเนินการจัดทําสัญญาดูแลผลประโยชนตาม
มาตรา 6 และดําเนินการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนเพื่อสัญญารายนั้นกับสถาบันการเงิน และนําเงินที่ไดรับจาก
คูสัญญาฝายที่ตองชําระเงินฝากไวในบัญชีดูแลผลประโยชนดังกลาวภายในหนึ่งวันทําการ 
  ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาออกหลักฐานเปนหนังสือรับรองการฝากเงินสงใหคูสัญญาฝายที่
ตองชําระเงินทุกครั้ง โดยใหถือวาหลักฐานดังกลาวเปนหลักฐานในการปฏิบัติเกี่ยวกับการชําระหนี้เงินตามสัญญา 
และใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแจงเปนหนังสือใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบถึงการฝากเงินนั้นโดยทันที 
  ในกรณีที่ทรัพยสินที่คูสัญญาตองสงมอบหรือโอนสิทธิเปนอสังหาริมทรัพยที่มีหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดิน ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนังสือแจงใหพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินทราบและ
ใหพนักงานเจาหนาที่ดังกลาวบันทึกเปนหลักฐานไววาอสังหาริมทรัพยนั้นอยูภายใตบังคับแหงสัญญาดูแลผล 
ประโยชน และหามจดทะเบียนโอนสิทธิในทรัพยสินนั้นจนกวาจะไดรับแจงเปนหนังสือจากผูดูแลผลประโยชน
ของคูสญัญา.” 
 89 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 22 บัญญัติวา “เมื่อสัญญาดูแลผลประโยชน
เลิกกัน ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาพิจารณาดําเนินการ ดังตอไปนี้   
  (1) ใหคูสัญญาฝายที่ตองชําระเงินไดรับเงินและดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนตามที่กําหนดไว
ในสัญญาดูแลผลประโยชน หรือ 
  (2) ใหคูสัญญาฝายที่ตองโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ไดรับเงิน
และดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนตามที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชน 
  ใหคณะกรรมการประกาศกําหนดระยะเวลาการดําเนินการตาม (1) หรือ (2).” 
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หาแสนบาท ในการพิจารณาออกคําสั่งลงโทษปรับทางปกครอง ใหคณะกรรมการคํานึงถึงความ
รายแรงแหงพฤติกรรมที่กระทําผิด ในกรณีผูถูกลงโทษปรับทางปกครองไมยอมชําระคาปรับทาง
ปกครอง ใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับการบังคับทางปกครองตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครองมาใชบังคับโดยอนุโลม และในกรณีที่ไมมีเจาหนาที่ดําเนินการบังคับตามคําส่ัง หรือมี 
แตไมสามารถดําเนินการบังคับทางปกครองได ใหคณะกรรมการมีอํานาจฟองคดีตอศาลปกครอง
เพื่อบังคับชําระคาปรับ ในการนี้ถาศาลปกครองเห็นวาคําสั่งใหชําระคาปรับนั้นชอบดวยกฎหมาย 
ใหศาลปกครองมีอํานาจพิจารณาพิพากษาและบังคับใหมีการยึดหรืออายัดทรัพยสินขายทอดตลาด 
เพื่อชําระคาปรับได และใหกรรมการผูจัดการหรือบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญานั้น ตองรับโทษปรับทางปกครองในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาตองรับโทษปรับทางปกครองดวย เวนแตพิสูจนไดวา มิไดมีสวนรวมในการกระทํา
ความผิดนั้น หรือตนไดปองกันมิใหเกิดความผิดนั้นแลว ใหคณะกรรมการเสนอใหรัฐมนตรีส่ังให
เพิกถอนใบอนุญาตของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในกรณี 
   1) ไมปฏิบัติตามคําสั่งหรือเงื่อนไขของรัฐมนตรีในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาประสงคจะเลิกประกอบกิจการดูแลผลประโยชน โดยรัฐมนตรีไดมีการกําหนดหรือมี
คําส่ังใหตองปฏิบัติ 
   2) เคยถูกลงโทษปรับทางปกครองและกระทําการอันเปนความผิดอยางเดียวกัน
และถูกลงโทษทางปกครองซ้ําอีก 
   3) กระทําการอันเปนการฝาฝนบทบัญญัติที่มีโทษทางอาญาตามพระราช 
บัญญัตินี้ 
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   4) กรรมการ ผูจัดการ หรือบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการของผูดูแลประโยชน
ของคูสัญญากระทําการอยางใดอยางหนึ่งตามมาตรา 4890 
    ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาซึ่งถูกเพิกถอนใบอนุญาตหมดสิทธิใน
การประกอบกิจการดูแลผลประโยชน นับแตวันที่มีคําส่ังเพิกถอนใบอนุญาต คําสั่งเพิกถอน
ใบอนุญาตไมกระทบกระเทือนถึงสัญญาดูแลผลประโยชนที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดทํา
ไวกับคูสัญญากอนถูกเพิกถอนใบอนุญาตและยังมีผลผูกพันอยู และใหคณะกรรมการมีอํานาจ
ดําเนินการโอนสัญญาดูแลผลประโยชนที่ยังมีผลผูกพันอยู ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาราย
อ่ืนดําเนินการแทนตามที่คูสัญญาตกลงกัน โดยใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ถูกเพิกถอน
ใบอนุญาตเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดําเนินการดังกลาว โดยคณะกรรมการจะมอบอํานาจให
บุคคลใดดําเนินการแทนก็ได 
  3.1.6.2 โทษทางอาญา 
   การกระทําความผิดที่รุนแรงและกระทบตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอัน
ดีของประชาชนตองรับโทษทางอาญา โดยการกําหนดโทษทางอาญาไดใชโทษปรับทางอาญา 
เปนหลัก 
   1)   ผูใดฝาฝนมาตรา 9 วรรคหนึ่ง91 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งลานบาท   
 

                                                  
 90  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 48 บัญญัติวา “กรรมการ ผูจัดการ บุคคล 
ผูมีอํานาจในการจัดการ หรือพนักงานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาผูใด กระทําการอยางใดอยางหนึ่งดังตอ 
ไปนี้ ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหาป หรือปรับไมเกินหาแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
  (1) หลอกลวงคูสัญญาดวยการแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดขอความจริงที่ควรบอกใหแจง
เกี่ยวกับกิจการที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่กระทําเพื่อประโยชนของคูสัญญาและการกระทํา
ดังกลาวทําใหไดไปซึ่งทรัพยสินของคูสัญญา 
  (2) ยักยอกหรือทําใหเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนลดลงจากจํานวนที่คูสัญญาไดฝากไว 
  (3) ครอบครองทรัพยสินของคูสัญญาซึ่งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดรับไวเนื่องจากการ
ประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้ และเบียดบังเอาทรัพยสินนั้นเปนของตนหรือบุคคลที่สาม 
  (4) ทําใหเสียหาย ทําลาย เปลี่ยนแปลง ตัดทอน หรือปลอมบัญชีหรือเอกสารของผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาที่จัดทําขึ้นตามหนาที่ในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้   
  (5) กระทําการหรือไมกระทําการโดยอาศัยโอกาสที่ตนมีตําแหนงหนาที่ดังกลาวโดยทุจริตจนเปนเหตุ
ใหเกิดความเสียหายแกประโยชนของคูสัญญา.” 
 91 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 9 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “บุคคลตามมาตรา 
10 ผูใดประสงคจะประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐมนตรีตามขอเสนอแนะของคณะ 
กรรมการ.” 
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   2)   ผูใดฝาฝนมาตรา 1192 ตองระวางโทษปรับไมเกินหาแสนบาท 
   3)  ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาฝาฝนมาตรา 16 วรรคหนึ่ง และวรรคสี่93 
มาตรา 2094 หรือมาตรา 2395 ตองระวางโทษปรับไมเกินหาแสนบาท  
   4) ผูใดขัดขวางหรือไมปฏิบัติตามคําสั่งของพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 3496 
 
 

                                                  
 92  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 11 บัญญัติวา “หามบุคคลใดนอกจากผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาใชช่ือหรือคําแสดงชื่อในธุรกิจวา “ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” หรือคําอื่นใดที่มี
ความหมายเชนเดียวกัน.” 
 93  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 16 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา  “ผูดูแล 
ผลประโยชนของคูสัญญาผูใดประสงคจะเลิกประกอบกิจการดูแลผลประโยชนใหยื่นคําขออนุญาตตอรัฐมนตรี
เปนระยะเวลาไมนอยกวาหกสิบวันกอนเลิกประกอบกิจการ...    
  วรรคสี่ บัญญัติวา “...ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสงคืนใบอนุญาตแกรัฐมนตรีภายในสามสิบ
วันนับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่งอนุญาตใหเลิกประกอบกิจการ.” 
 94  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 20 บัญญัติวา “การโอนเงินจากบัญชีดูแล
ผลประโยชน ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองโอนเขาบัญชีของคูสัญญาซึ่งมีสิทธิไดรับเงินโดยตรง และตอง
แจงเปนหนังสือใหคูสัญญาดังกลาวทราบโดยทันที.” 
 95  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา  มาตรา 23  บัญญัติวา  “เวนแตในสัญญาดูแล  
ผลประโยชนจะกําหนดไวเปนอยางอื่น ในกรณีที่มีขอโตแยงเกิดขึ้นเกี่ยวกับสิทธิหรือหนาที่ของคูสัญญาตาม
สัญญาดูแลผลประโยชนหามผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสงเงินหรือโอนทรัพยสินใหแกคูสัญญาฝายใดฝาย
หนึ่งจนกวาคูสัญญาจะไดทําความตกลงกันหรือศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุด.” 
 96  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 34 บัญญัติวา “ในการปฏิบัติการตาม
พระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจหนาที่ดังตอไปน้ี    
  (1) เขาไปในสถานที่ประกอบกิจการของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในระหวางเวลาทําการของ
สถานที่นั้นเพื่อตรวจสอบกิจการของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา รวมทั้งเก็บรวบรวมเอกสารหลักฐาน หรือ
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา   
  (2) อายัดเอกสาร หรือหลักฐานที่เกี่ยวของกับการกระทําความผิดตามพระราชบัญญัตินี้เพื่อประโยชน
ในการตรวจสอบหรือดําเนินคดีซึ่งตองไมเกินหนึ่งรอยแปดสิบวัน    
  (3) สั่งใหกรรมการ ผูจัดการ บุคคลผูมีอํานาจในการจัดการ หรือพนักงานของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญามาใหถอยคําหรือใหแสดงหรือสงสมุดบัญชี เอกสาร ดวงตราหรือสิ่งอื่นอันเกี่ยวกับกิจการ สินทรัพย และ
หนี้สินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและบุคคลขางตน   
   ในการปฏิบัติหนาที่ตาม (1) พนักงานเจาหนาที่ตองไมกระทําการอันมีลักษณะเปนการขมขูหรือ
เปนการคนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา.” 
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หรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 3597 ตองระวางโทษไมเกินหกเดือน 
หรือปรับไมเกินหาหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ  
    การกระทําอยางใดอยางหนึ่งที่กรรมการ ผูจัดการ บุคคลผูมีอํานาจในการ
จัดการหรือพนักงานของผูดูแลประโยชนของคูสัญญา ผูใดกระทําการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ 
ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหาป หรือปรับไมเกินหาแสนบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ 
    1) หลอกลวงคูสัญญาดวยการแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดขอความ
จริงที่ควรบอกใหแจงเกี่ยวกับกิจการที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่กระทําเพื่อประโยชน
ของคูสัญญาและการกระทําดังกลาวทําใหไดไปซึ่งทรัพยสินของคูสัญญา 
    2) ยักยอกหรือทําใหเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนลดลงจากจํานวนที่
คูสัญญาไดฝากไว 
    3) ครอบครองทรัพยสินของคูสัญญาซึ่งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ไดรับไวเนื่องจากการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตามพระราชบัญญัตินี้ และเบียดบังเอา
ทรัพยสินนั้นเปนของตนหรือบุคคลที่สาม  
    4) ทําใหเสียหาย ทําลาย เปลี่ยนแปลง ตัดทอน หรือปลอมบัญชีหรือเอกสาร
ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่จัดทําขึ้นตามหนาที่ในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน
ตามพระราชบัญญัตินี้     
    5) กระทําการหรือไมกระทําการโดยอาศัยโอกาสที่ตนมีตําแหนงหนาที่
ดังกลาวโดยทุจริตจนเปนเหตุใหเกิดความเสียหายแกประโยชนของคูสัญญา 
     ผูกระทําความผิดในสวนอาญานี้ยกเวนมาตรา 48 เปนนิติบุคคล กรรมการ 
ผูจัดการ หรือบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการของนิติบุคคลนั้น ตองรับโทษไวสําหรับความผิดนั้นๆ 
ดวย  เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น หรือตนไดจัดการตามสมควร
เพื่อปองกันมิใหเกิดความผิดนั้นแลว และบรรดาความผิดในโทษอาญานี้ยกเวนมาตรา 48 ใหมี
คณะกรรมการ 3 คน ซ่ึง 1 คน ตองเปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
อาญาเปรียบเทียบที่รัฐมนตรีแตงตั้งมีอํานาจเปรียบเทียบได  
 
3.2 กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศสหรัฐอเมริกา 
  ประเทศสหรัฐอเมริกาเปนประเทศที่มีการออกกฎหมายเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา (Escrow Law) ขึ้นใชบังคับ โดยเปนกฎหมายในระดับมลรัฐ(state law) กลาวคือ เปน

                                                  
 97  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 35 บัญญัติวา “ในการปฏิบัติหนาที่ของ
พนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 34 ใหบุคคลซึ่งเกี่ยวของอํานวยความสะดวกตามสมควร.” 
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กฎหมายที่มลรัฐตางๆ ออกมาเพื่อใชบังคับภายในอาณาเขตหรือเขตอํานาจของมลรัฐนั้นๆ ไมไดมี
ขอบเขตการบังคับใชครอบคลุมทั้งประเทศสหรัฐอเมริกา และจากการสํารวจกฎหมายของมลรัฐทั้ง 
50 มลรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกา ปรากฏวา มลรัฐตางๆ มีกฎหมายการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาบังคับใชในลักษณะตางกัน  
 การศึกษากฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศสหรัฐอเมริกาในบท
นี้ กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียเปนกฎหมายที่มีเนื้อหาในรายละเอียดมากกวากฎหมายของมลรัฐ
อ่ืน และเปนกฎหมายที่ออกมาบังคับใชเปนเวลานาน วิทยานิพนธเลมนี้ จึงไดศึกษาบทบัญญัติของ
กฎหมายมลรัฐแคลิฟอรเนียเปนหลัก โดยจะไดกลาวถึงกฎหมายมลรัฐอ่ืนๆ ในภาพรวมเพื่อใหเห็น
ความแตกตางและความคลายคลึงของโครงสรางกฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ของประเทศสหรัฐอเมริกาดังตอไปนี้ 

 3.2.1   กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
 มลรัฐแคลิฟอรเนีย ไดตรากฎหมายวาดวยการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตั้งแตป 
ค.ศ. 1951 และมีการแกไขเพิ่มเติมเรื่อยมาจนปจจุบันมีการแกไขเพิ่มเติมลาสุดในป ค.ศ. 2006 
กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ ไดประมวลรวมเปนบทบัญญัติสวนหนึ่งของประมวล
กฎหมายการเงินของมลรัฐแคลิฟอรเนีย (California Financial Code) อยูในลักษณะ 6 ภายใตช่ือ 
กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Division 6 Escrow Law) ประกอบดวยบทบัญญัติ 
ตั้งแตมาตรา 17000 ถึงมาตรา 17703 แบงเปน 8 หมวด (Chapters) ไดแก 
 หมวด  1    การบังคับใชกฎหมาย Chapter 1 Application of this Division 
 หมวด  2    การอนุญาตและหลักประกัน Chapter 2    License and Bond  
 หมวด 2.5 บรรษัทประกันความซื่อสัตย Chapter 2.5  Escrow Agents’ 
         ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา Fidelity Corporation 
            สวนที่ 1  นิยาม  Article 1    Definitions 
            สวนที่ 2  วัตถุประสงคและ Article 2    Purpose: Scope of 
                               ขอบเขตการค้ําประกัน Guarantee 
            สวนที่ 3 คาธรรมเนียมสมาชิกและ Article 3    Membership Fee and 
             เงินประเมิน Assessments 
            สวนที่ 4 บทบัญญัติทั่วไป Article 4    General Provisions 
 หมวด 3  ขอบังคับในการประกอบกิจการ        Chapter 3    Escrow Regulations   
                    ดูแลผลประโยชน  
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  หมวด 4  การเพิกถอนใบอนุญาต  Chapter 4    Revocation of License 
  หมวด 5    การไตสวน  Chapter 5    Hearings 
  หมวด 6    การแตงตั้งผูดูแลทรัพยและ  Chapter 6    Liquidation and 
                  การชําระบัญชี  Conservatorship 
           สวนที่ 1    การเขาครอบครองโดย  Article 1    Possession by 
                               กรรมาธิการ Commissioner                            
            สวนที่ 2    การตั้งผูดูแลทรัพย  Article 2     Conservatorship              
            สวนที่ 3    การชําระบัญชีโดย  Article 3    Liquidation by the 
                               กรรมาธิการ Commissioner     
  หมวด 7  บทกําหนดโทษทางแพงและทางอาญา Chapter 7 Crimes and Civil Penalties 
 

  3.2.1.1 การบังคับใชกฎหมาย (Application of This Division)98 
   บทบัญญัติในหมวด 1 ของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย ไดบัญญัติคํานิยามและกําหนดถึงการบังคับใชกฎหมายการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา โดยมาตรา 17003 (a) ไดใหคํานิยามของคําวา “การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” ไวดังนี้ 
   “การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” หมายความถึง ธุรกรรมใดๆ ที่บุคคลใด
บุคคลหนึ่ง เพื่อวัตถุประสงคในการขาย การโอน การกอภาระผูกพัน หรือการใหเชาซึ่ง
สังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย ใหแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ไดสงมอบหนังสือตราสารที่เปนลาย
ลักษณอักษร เงินหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ ในสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย หรือส่ิงอ่ืนใดทีม่ี
มูลคาใหแกบุคคลที่สาม เพื่อถือไวจนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว หรือการปฏิบัติตามเงื่อนไข 
ที่ไดกําหนดไวไดเกิดขึ้นแลว เมื่อนั้นจึงจะมีการสงมอบโดยบุคคลที่สาม แกผูรับโอน ผูโอน ผูให
คํามั่น ผูรับคํามั่น เจาหนี้ ลูกหนี้ ผูตองประกัน ผูประกัน หรือตัวแทนหรือพนักงานของบุคคลใดนั้น
   มาตรา 17004 ของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดใหคํานิยามของ
คําวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไวดวยดังนี้ 
    “ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา” หมายความวา บุคคลใดๆ ที่เกี่ยวของใน
ธุรกรรมของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เพื่อการรับฝากหรือเพื่อการสงมอบ กฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคู สัญญาของมลรัฐแคลิฟอร เนียไดกําหนดครอบคลุมไปถึงผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาทางอินเตอรเน็ต (Internet Escrow Agent)  โดยบัญญัติไวในมาตรา 17003 
(b) วาในสวนที่เกี่ยวกับกิจการดูแลผลประโยชน ที่ดําเนินการทางอินเตอรเน็ต (Internet Escrow 

                                                  
 98  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17000 ถึงมาตรา 17010. 
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Companies) นั้น การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใหหมายความรวมถึง ธุรกรรมใดๆ ที่บุคคลใด
บุคคลหนึ่ง เพื่อวัตถุประสงคในการขายหรือการโอนสังหาริมทรัพยหรือการบริการใหแกบุคคลอีก
คนหนึ่ง ไดสงมอบเงินหรือส่ิงที่มีมูลคาเทากับเงิน ซ่ึงไดรับการรับรองโดยวิธีการทางอินเตอรเน็ต 
(Internetauthorized Equivalent) ใหแกบุคคลที่สาม เพื่อถือไวจนกวาจะเกิดเหตุการณตามที่ระบุไว  
หรือการปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ไดกําหนดไวไดเกิดขึ้นแลว เมื่อนั้นจึงจะมีการสงมอบโดยบุคคล 
ที่สามแกผูรับโอน ผูโอน ผูใหคํามั่น ผูรับคํามั่นเจาหนี้ ลูกหนี้ ผูตองประกัน ผูประกัน หรือตัวแทน
หรือพนักงานของบุคคลใดนั้น และมาตรา17004.5 ไดใหคําจํากัดความของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาทางอินเตอรเน็ตไวดวยดังนี้ 
    “ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทางอินเตอรเน็ต” (Internet Escrow Agent) 
หมายความวา บุคคลใดๆ ที่เกี่ยวของในธุรกรรมของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเพื่อการรับ
ฝากหรือเพื่อการสงมอบที่ไดกระทําโดยผานทางอินเตอรเน็ต  
   สําหรับการบังคับใชกฎหมายฉบับนี้ มาตรา 17006 บัญญัติใหนํามาบังคับใช 
แกบุคคลทั่วไป เวนแตบุคคลดังตอไปนี้ 
   (1) ธนาคาร บริษัททรัสต (Trust Company) สถาบันเพื่อการรับฝากเงินและให
กูยืมเงินเพื่อการซื้อหรือกอสรางอสังหาริมทรัพย (Building and Loan Associations) สถาบันเพื่อ
การรับฝากเงินและการใหกูยืมเงินเพื่อที่อยูอาศัย (Savings and Loan Associations) หรือบริษัท
ประกันภัย (Insurance Company) ที่ประกอบธุรกิจภายใตกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียหรือ
กฎหมายระดับสหรัฐอยูแลว  
   (2) ทนายความที่ไดรับอนุญาตใหประกอบอาชีพในมลรัฐแคลิฟอรเนียซ่ึงมี
ความสัมพันธโดยสุจริตกับตัวการในธุรกรรมอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยและไมไดเปน
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   (3) บุคคลใดๆ ที่ประกอบธุรกิจหลักในการรับประกันกรรมสิทธิ์ ภายใต
กฎหมายวาดวยบริษัทประกันของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
   (4) ตัวแทนนายหนา ซ่ึงไดรับใบอนุญาตจากหนวยงานดานอสังหาริมทรัพย 
(Real Estate Commissioner) ในขณะกระทําหนาที่อันเกี่ยวเนื่องกับธุรกรรมอสังหาริมทรัพย ซ่ึงผู
นั้นเปนตัวแทนหรือเปนคูสัญญาของธุรกรรมนั้น และเปนธุรกรรมอสังหาริมทรัพยที่ตองอาศัย
ใบอนุญาตการเปนตัวแทนอสังหาริมทรัพย (Real Estate License) 
    อยางไรก็ตาม กฎหมายไดจํากัดอํานาจในการมอบหมายใหบุคคลอื่นกระทํา
หนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแทนบุคคลตาม (2) และ (4) โดยกําหนดใหสิทธิที่ไดรับ
อนุญาตใหประกอบการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของบุคคลทั้งสองประเภทนั้นเปนสิทธิ
เฉพาะตัวของบุคคลนั้นและไมสามารถมอบหมายใหบุคคลอื่นกระทําการแทนตนได เวนแตบุคคล
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ตาม (2) และ (4) จะเปนผูควบคุมโดยตรง ทั้งนี้ การมอบหมายแกบุคคลอื่นใดโดยมีบุคคล (2) และ 
(4) เปนผูควบคุมโดยตรงนั้นไมสามารถกระทําไดมากกวาหนึ่งธุรกรรม 
    ในการดําเนินการตามกฎหมายนี้ ภาระการพิสูจนถึงขอยกเวนจากคํานิยาม
ตามที่กฎหมายกําหนดไวตกเปนภาระของบุคคลที่กลาวอาง 
    สําหรับในสวนที่เกี่ยวกับการจัดสงเอกสารใดๆ ของกรรมาธิการในการ
อนุมัติใบอนุญาต ภายใตบทบัญญัติหมวด 1 ตองสงโดยไปรษณียลงทะเบียนใหแกเลขานุการของ
นิติบุคคล (Secretary of  The Corporation) นั้น โดยใหสงไปยังที่อยูสุดทาย ซ่ึงปรากฏในบันทึก
หรือในรายงาน ที่นิติบุคคลนั้นไดยื่นตอกรรมาธิการในการอนุมัติใบอนุญาต 
  3.2.1.2 การอนุญาตและหลักประกัน  (License and Bond)99 
   กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ไดวาง
มาตรการควบคุมการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนไววา บุคคลที่จะประกอบการเปนผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาไดตองเปนนิติบุคคลตามกฎหมายเทานั้น โดยกรรมาธิการเปนผูมีอํานาจ
ในการอนุมัติใบอนุญาต และจะเรียกเก็บคาธรรมเนียมรายปไมเกิน 2,800 ดอลลารสหรัฐสําหรับ
สถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชนแตละแหง 
   กฎหมายฉบับดังกลาว ไดกําหนดใหมีคณะกรรมการที่ปรึกษาดานกฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Law Advisory Committee) มีอํานาจหนาที่ในการให
คําแนะนําและชวยเหลือการปฏิบัติหนาที่ของกรรมาธิการ ตามกฎหมายฉบับนี้ คณะกรรมการชุดนี้
ประกอบไปดวย กรรมการทั้งหมด 11 คน มีทั้งที่เปนกรรมการโดยตําแหนงและกรรมการที่ไดรับ
การแตงตั้ง ซ่ึงมาจากบุคคลในหลายสาขาอาชีพที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
ไมวาจะเปนผูประกอบธุรกิจ ทนายความ ผูตรวจสอบบัญชี เปนตน โดยคณะกรรมการตองจัดใหมี
การประชุมทุกๆ 3 เดือน (มาตรา 17214) 
   นอกจากนี้ กฎหมายยังไดกําหนดครอบคลุมไปถึงคุณสมบัติของบุคคลที่ทํางาน
ในนิติบุคคลที่ไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการดูแลผลประโยชนดวยวา นิติบุคคลที่ประกอบกิจการ
ดูแลผลประโยชนนั้น ตองประกอบไปดวยบุคคลไมวาจะเปนเจาของ กรรมการ หรือลูกจาง ที่มี
ประสบการณในการทําหนาที่ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาแลวไมนอยกวา 5 ป ในกรณีที่เปน
การปฏิบัติหนาที่ ณ สํานักงานแหงใหญของนิติบุคคล แตถาเปนกรณีที่ปฏิบัติหนาที่ ณ สํานักงาน
สาขาของนิติบุคคล ตองมีบุคคลที่มีประสบการณในการทํางานเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา มาแลวไมนอยกวา 4 ป และบุคคลดังกลาวตองอยูปฏิบัติหนาที่ในระหวางเวลาทําการของ
นิติบุคคลนั้นดวย 

                                                  
 99  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17200 ถึงมาตรา 17215. 
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   สําหรับการยื่นขอใบอนุญาต ผูยื่นคําขอจะตองทําเปนหนังสือและใชแบบฟอรม
ที่กรรมาธิการกําหนดไว ในขณะยื่นคําขอ ผูขอจะตองนําหลักประกัน (Surety Bond) มาวางไวแก
กรรมาธิการ เปนจํานวนไมนอยกวา 25,000 ดอลลารสหรัฐ และหลังจากไดรับอนุญาตแลว ผูไดรับ
ใบอนุญาตจะตองรักษาหลักประกันตามจํานวนที่กฎหมายกําหนด ซ่ึงจะเปนจํานวนที่แตกตางจาก
หลักประกันที่ไดวางไวในครั้งที่ยื่นคําขออนุญาตประกอบการ ดังนี้ 
 

หลักประกันจํานวน 25,000 ดอลลารสหรัฐ  รอยละ 150 ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน 
    โดยเฉลี่ยตอปที่ฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน 
    ของคูสัญญาในมลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน 
     มีคาเทากับ 250,000 ดอลลารสหรัฐหรือนอยกวา 
 

หลักประกันจํานวน 35,000 ดอลลารสหรัฐ  รอยละ 150 ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน 
    โดยเฉลี่ยตอปที่ฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน 
    ของคูสัญญา ในมลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน  
    มีคาตั้งแต 250,001 ดอลลารสหรัฐแตไม 
    มากกวา 500,000 ดอลลารสหรัฐ 
 

หลักประกันจํานวน 50,000 ดอลลารสหรัฐ  รอยละ 150 ของจํานวนเงินหรือทรัพยสิน 
    โดยเฉลี่ยตอปที่ฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน 
    ของคูสัญญา ในมลรัฐแคลิฟอรเนียในปกอน  
    มีคาตั้งแต 500,001 ดอลลารสหรัฐขึ้นไป 
 

   หลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตองวางไวแกรัฐ ในขณะยื่นคาํขอ
อนุญาตหรือเมื่อไดรับอนุญาตแลวนี้ เปนการวางเพื่อเปนประกันวาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
จะตองปฏิบัติตามและผูกพันตามบทบัญญัติของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และกฎ
ขอบังคับทั้งหลายที่ออกโดยกรรมาธิการอยางซื่อสัตยสุจริต ตองจัดการเงินหรือทรัพยสินที่ตน
ไดรับฝากไวอยางซื่อสัตยสุจริต ตองจายเงินแกรัฐหรือบุคคลใดๆ ที่ถึงกําหนดชําระ หรือท่ีตนเปน
หนี้ซ่ึงตองชําระตามที่กําหนดไวในกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา รวมถึงบรรดา
คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการแตงตั้งผูดูแลทรัพยและการชําระบัญชี โดยนําสงเขารัฐเพื่อการใชของรัฐ
หรือการใชในกรณีมีการฟองรองผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ภายใตบทบัญญัติของกฎหมาย
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา กลาวคือ หากผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาฝาฝนการที่ตน
ประกันไว รัฐหรือบุคคลที่มีเหตุฟองคดีสามารถฟองรองผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือผูค้ํา
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ประกันภายใตบทบัญญัติของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ใหรับผิดโดยเรียกเอาจาก
หลักประกันได (มาตรา 17202 และ มาตรา 17203) ทั้งนี้ การฟองรองใดๆแกหลักประกันที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาวางไวกับรัฐนี้ กฎหมายกําหนดอายุความไว 2 ป นับแตวันที่การกระทํา
อันเปนเหตุแหงการฟองรองเกิดขึ้นหรือนับแตวันที่มีการผิดนัด (มาตรา 17205) 
   อยางไรก็ตาม เมื่อไดมีการฟองรองคดีเอากับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
เพื่อเรียกรองใหมีการรับผิดจากหลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาวางไวกับรัฐเกิดขึ้น
แลว กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไดกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตอง
วางหลักประกันใหมทันทีที่มีการนําหลักประกันไปเยียวยาความเสียหายที่มีการฟองรองคดนีัน้ หาก
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมวางหลักประกันใหมภายใน 10 วันนับแตวันที่ไดนําหลักประกัน 
ไปเยียวยาความเสียหายในการฟองรองดคีดังกลาว หรือภายใน 10 วันนับแตวันที่กรรมาธิการ ได
แจงใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาวางหลักประกันใหม ถือเปนเหตุพักใชหรือเพิกถอน
ใบอนุญาตได (มาตรา 17206) 
   นอกจากนี้ กฎหมายยังเขาไปควบคุมใหผูยื่นคําขอตองสงหลักฐานซึ่งแสดง
ตัวตนและยื่นแบบสอบถามตามแบบที่กรรมาธิการกําหนด เกี่ยวกับบุคคลที่เปนผูถือหุนกรรมการ 
เจาหนาที่ ทรัสตี ผูจัดการ และบุคคลอื่นที่เกี่ยวของกับกิจการดูแลผลประโยชนไมวาโดยทางตรง
หรือทางออม และรวมถึงลายพิมพนิ้วมือที่กระทรวงยุติธรรมเปนผูกําหนดเพื่อรองขอประวัติ
อาชญากรรม และในกรณีที่กรรมาธิการตรวจสอบพบวามีบุคคลหนึ่งบุคคลใดที่ผูยื่นคํา ขอไดสง
หลักฐานใหแกกรรมาธิการนั้น มีคุณสมบัติไมเหมาะสมรวมอยูดวยกรรมาธิการจะแจงผูยื่นคําขอ
เปนหนังสือ แสดงใหเห็นวาคุณสมบัติของบุคคลที่ผูยื่นคําขอวาจาง หรือเปนผูมีสวนรวม หรือมี
ผลประโยชนรวมกับผูยื่นคําขอ ฝาฝนตอหลักเกณฑของกฎหมาย ทั้งนี้ ผูยื่นคําขอตองดําเนินการ
แกไขรายชื่อของบุคคลดังกลาว หากผูยื่นคําขอไมปฏิบัติตาม กรรมาธิการสามารถปฏิเสธคําขอนั้น
ได (มาตรา 17209) ทั้งนี้ ในการตรวจคําขอรับใบอนุญาต กฎหมายกําหนดใหกรรมาธิการ มีอํานาจ
ที่จะเรียกผูยื่นคําขอมาไตสวนขอเท็จจริงเพิ่มเติมก็ได 
   นอกจากนี้ กฎหมายยังกําหนดคุณสมบัติของผูยื่นคําขอใบอนุญาตวาจะตองเปน 
นิติบุคคลที่มีทรัพยสินมากกวาหนี้สิน (มาตรา 17210) 
   กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดกําหนดเหตุแหงการปฏิเสธคําขอ
ไวดังนี้ (มาตรา17209.3) 
   (1) บริษัทมีวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจมากกวาการประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชน หรือบริษัทใชช่ือที่อาจทําใหเกิดความสับสนกับผูอ่ืนที่ไดรับอนุญาตใหประกอบ
กิจการดูแลผลประโยชนแลว  
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   (2) ผูกอการ เจาหนาที่ หรือกรรมการ มีประวัติทางอาชญากรรมหรือกระทําการ
ทุจริตภายในระยะเวลา 10 ป  
   (3) ผูยื่นคําขอไมมีเจาหนาที่หรือผูจัดการที่มีประสบการณตามที่กําหนดไวใน
กฎหมายนี้  
   (4)  ผูยื่นคําขอไมมีสถานะทางการเงินที่นาเชื่อถือ  
   (5)  การยื่นขอเท็จจริงที่เปนเท็จในการขอใบอนุญาต  
   (6)  ผูยื่นคําขอ เจาหนาที่ กรรมการ หรือผูกอการของผูยื่นคําขอไดกระทําการฝา
ฝนบทบัญญัติของกฎหมายฉบับนี้หรือขอบังคับอื่นที่ใกลเคียงหรือคลายคลึงกัน 
    เมื่อนิติบุคคลใดไดรับอนุญาต ใหประกอบการเปนผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาแลว หากตอมาภายหลังไดมีการเปลี่ยนแปลงผูถือหุน กรรมการ เจาหนาที่ ทรัสตี ผูจัดการ 
และบุคคลอื่นที่เกี่ยวของในกิจการดูแลผลประโยชนไมวาโดยทางตรงหรือทางออม ผูไดรับอนุญาต
ตองแจงการเปลี่ยนแปลงดังกลาวตอกรรมาธิการโดยการยื่นเอกสารทางไปรษณียลงทะเบียน 
ตอบรับ 
    ในกรณีที่กรรมาธิการไดแจงแกผูที่ไดรับใบอนุญาตวา ผูถือหุน กรรมการ
เจาหนาที่ ทรัสตี ผูจัดการ และบุคคลอื่นที่เกี่ยวของในกิจการดูแลผลประโยชน ไมวาโดยทางตรง
หรือทางออม เปนผูมีประวัติอาชญากรรมในชวง 10 ปที่ผานมา หรือเปนผูที่ถูกศาลตัดสินเปนที่สุด
ใหตองรับผิดทางแพงในชวง 7 ปที่ผานมา (มาตรา 17414.1) หามบุคคลเหลานั้นใชเงินในทรัสต
หรือส่ังจายเช็คหรือทํากิจการดูแลผลประโยชน (มาตรา 17212.1) 
    กฎหมายไดกําหนดใหใบอนุญาตในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
ไมสามารถโอนไดไมวาสวนหนึ่งสวนใดหรือวาทั้งหมด และไมวาจะโอนโดยทางตรงหรือทางออม 
โดยการซื้อขายหุน การบังคับจํานํา หรือวิธีการอื่นใดโดยปราศจากความยินยอมจากกรรมาธิการ 
และในกรณีที่ผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ตองการโอนขายหุนมากกวาอัตรารอยละ 10  
ผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ตองยื่นคําขอใบอนุญาตประกอบการใหม เวนแตเปนการโอน
ขายหุนโดยผูถือหุนใหแกผูที่เปนผูถือหุนที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงตองเปนผูถือหุน
อยู ณ ขณะนั้น ในสัดสวนที่ไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหุนทั้งหมด (มาตรา 17213) 
    นอกจากนี้ การเปลี่ยนแปลงสถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
กฎหมายกําหนดวาตองไดรับอนุมัติโดยกรรมาธิการ ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
ฝาฝนบทบัญญัติดังกลาว กฎหมายกําหนดบทลงโทษปรับไวในอัตราวันละ 100 ดอลลารสหรัฐ
สําหรับ 10 วันแรก และในอัตราวันละ 10 ดอลลารสหรัฐในระหวางระยะเวลาที่ยังคงกระทําการฝา
ฝนอยู (มาตรา 17213.1 และมาตรา 17213.2) 
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  3.2.1.3  บรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow 

Agents’ Fidelity Corporation)100 
   กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคู สัญญาของมลรัฐแคลิฟอร เนีย  ได
กําหนดใหการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในกิจการบางประเภท ตองเปนสมาชิกของ
บรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Agents’ Fidelity 
Corporation) ซ่ึงการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนหนึ่งใน
ประเภทที่ตองเขาเปนสมาชิกของบรรษัทดังกลาว โดยการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นรวมถึงการซื้อขาย การกอภาระผูกพัน การเชา การแลกเปลี่ยน การกูยืม 
หรือสิทธิยึดหนวง ซ่ึงมีขึ้นบนอสังหาริมทรัพยนั้น เปนตน (มาตรา 17312 (c) (1)) โดยผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาที่เปนสมาชิกของบรรษัทประกันความซื่อสัตยตองปฏิบัติตามบทบัญญัติ
ในหมวด 2.5  และกฏระเบียบที่ออกโดยคณะกรรมการบริหารของบรรษัทประกันความซื่อสัตย 
(Board of Directors of Fidelity Corporation) ทั้งนี้ บรรษัทประกันความซื่อสัตยไมสามารถปฏิเสธ
การเขาเปนสมาชิกของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ถือใบอนุญาตซึ่งมีผลบังคับใชอยูได 
   กฎหมายไดจัดตั้งบรรษัทประกันความซื่อสัตยขึ้น โดยมีวัตถุประสงคเพื่อชดใช
ความเสียหายใหแกสมาชิกหรือผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ที่ไดรับใบอนุญาตตามกฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจากการสูญเสียเงินหรือทรัพยสินที่เรียกวา Trust Obligation101 ซ่ึง
สมาชิกไดรับฝากไวเฉพาะที่เกิดขึ้นในมลรัฐแคลิฟอรเนียเทานั้น ในกรณีที่เงินหรือทรัพยสิน
ดังกลาว ถูกเจาหนาที่ กรรมการ ทรัสตี ผูถือหุน ผูจัดการ หรือลูกจางของสมาชิกกระทําการฉอฉล 
เอาไปโดยทุจริตหรือยักยอกไป โดยกฎหมายกําหนดใหบรรษัทประกันความซื่อสัตยพิจารณาวาจะ
จายหรือไมจายคาเสียหายดังกลาว ตามที่สมาชิกเรียกรองภายใน 90 วัน นับแตวันที่สมาชิกยื่น
หลักฐานแสดงความเสียหาย สําหรับวงเงินที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงเปนสมาชิกของ 
บรรษัทประกันความซื่อสัตยจะไดรับความคุมครองขึ้นอยูอัตราเฉลี่ยของความรับผิดที่เกิดขึ้นตอ
สมาชิก คิดเปนรายเดือนตอสถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชนที่ไดรับใบอนุญาตแตละแหง 
ดังตอไปนี้ (มาตรา 17314)  
 

                                                  
 100  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17300 ถึงมาตรา 17350. 
 101  Trust  Obligation  คือ เงินหรือทรัพยสินใดๆ ที่ฝากไวกับสมาชิกในมลรัฐแคลิฟอรเนีย  ตามธุรกรรม
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือเงินหรือทรัพยสินทั้งหลายที่ฝากไวกับสมาชิก ซึ่งถือไวโดยทรัสตในมลรัฐ
แคลิฟอรเนียตามกฎหมายสหรัฐ (Federal Law) หรือ กฎหมายของแตละมลรัฐ หรือตามขอกําหนดของหนวยงาน
ราชการ. 
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อัตราเฉลี่ยของความรับผิดที่เกิดขึ้นเปนรายเดือน  วงเงินที่ไดรับความคุมครอง 
ตอสถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชนที่ได   (Coverage) 
รับใบอนุญาตแตละแหง                 
(Monthly Average Escrow Liability Per Location) 
 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 กฎหมายกําหนดใหสมาชิก มีหนาที่ตองตรวจสอบวงเงินความรับผิด ที่
เกิดขึ้นในแตละรอบเดือน หากสมาชิกพบวา วงเงินความรับผิดไดเพิ่มจํานวน จนเกินกวาอัตราเฉลี่ย 
ของความรับผิดดังแสดงไวขางตนแลวนั้น สมาชิกมีหนาที่ตองแจงตอบรรษัทประกันความซื่อสัตย
โดยทันที เพื่อที่บรรษัทประกันความซื่อสัตยจะไดจัดหาวงเงินคุมครองที่เพิ่มขึ้นให โดยบรรษัท
ประกันความซื่อสัตยจะเรียกเก็บเงินคาเบี้ยประกันรายปในสวนของความคุมครองที่เพิ่มขึ้นนี้ดวย 
   ในกรณีที่อัตราเฉลี่ยความรับผิดของสมาชิกมากกวา 10,000,000 ดอลลารสหรัฐ 
สมาชิกจะตองจัดหาหลักประกันจากผูค้ําประกัน ซ่ึงตองเปนผูค้ําประกันในมลรัฐแคลิฟอรเนีย
เทานั้น ในสัดสวนความคุมครองหนึ่งดอลลารสหรัฐตอทุกๆ สามดอลลารสหรัฐ ของจํานวนเงิน
หรือทรัพยสินที่สมาชิกไดรับเก็บรักษาไว ในสวนที่เกินจากที่ไดรับความคุมครองโดย บรรษัท
ประกันความซื่อสัตย 
   บุคคลที่มีสิทธิเรียกรองใหบรรษัทประกันความซื่อสัตยชดใชความเสียหายได
นั้นไดแกสมาชิกหรือบุคคลซึ่งเปนผูสืบสิทธิของสมาชิกเทานั้น (มาตรา 17330) และหากบรรษัท
ประกันความซื่อสัตยไดวินิจฉัยแลว สมาชิกที่ไดรับความเสียหายจากคําวินิจฉัยดังกลาว มีสิทธิยื่น
คํารองตอกรรมาธิการเพื่อใหมีการไตสวนได โดยตองยื่นภายในกําหนด 30 วันนับแตวันที่บรรษัท
ประกันความซื่อสัตยมีคําวินิจฉัย และกฏหมายกําหนดใหกรรมาธิการ กําหนดวันเวลาเพื่อให
สํานักงานทําการไตสวนภายในกําหนด 10 วันนับแตวันที่ไดรับคํารองใหมีการไตสวน และแจง
กําหนดวันเวลาที่จะทําการไตสวนใหแกสมาชิกผูยื่นคํารองและบรรษัทประกันความซื่อสัตยทราบ 
การไตสวนดําเนินโดยเจาหนาที่ผูมีอํานาจตัดสินคดีทางปกครอง (Administrative Law Judge)โดย
กระบวนการไตสวนตองดําเนินไปอยางสอดคลองกับกระบวนการไตสวนทางปกครอง 
(Administrative Adjudication Provisions) และคําตัดสินตองแลวเสร็จภายใน 120 วันนับแตวันวันที่
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มีการยื่นคํารอง แตระยะเวลาดังกลาวนี้สามารถขยายออกไปไดโดยคูกรณีหรือโดยคําสั่งของ
เจาหนาที่ไตสวนคํารอง หากมีเหตุสมควร 
   อยางไรก็ตาม หากเปนคํารองในกรณีดังตอไปนี้ กฎหมายกําหนดใหตองดําเนิน
กระบวนพิจารณาตัดสินชี้ขาดโดยศาลที่มีเขตอํานาจเทานั้น (มาตรา 17345.1) 
   (1) คํารองที่เกิดขึ้นเนื่องจากบรรษัทประกันความซื่อสัตยปฏิเสธที่จะชดใช
ความเสียหายสําหรับการสูญเสียเงินหรือทรัพยฺสินที่เปน Trust Obligation และ 
   (2) คํารองที่มีมูลมาจากธุรกรรมการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงมีการ
กลาวหาวาพนักงาน กรรมการ ทรัสตี ผูถือหุน ผูจัดการ ลูกจางของสมาชิกที่มีคํารองนั้น เปนตัวการ
ในการกระทําความผิด หรือคํารองที่จําเปนตองตัดสินขอขัดแยง หรือขอพิพาทในอสังหาริมทรัพย
และมีความเปนไปไดวา อาจจะมีการชดใชคาเสียหายซํ้าซอนแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
    กฎหมายกําหนดใหผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ตองจายคาสมาชิก 
ในอัตรา 3,000 ดอลลารสหรัฐตอหนึ่งสถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชนนอกจากคาการเขา
เปนสมาชิกแลว สมาชิกยังตองจายคาเบี้ยประกันรายป (Annual Premium) ดวย 
   ในอัตราท่ีกฎหมายกําหนดในการดําเนินงาน ตามวัตถุประสงคดังกลาวมา
ขางตน กฎหมายกําหนดใหบรรษัทประกันความซื่อสัตยตองจัดตั้งและรักษาไวซ่ึงกองทุนจํานวน 3 
กองทุน เพื่อไวใชสําหรับเปนคาใชจาย ที่เกิดจากขอเรียกรองใหรับผิดในความเสียหาย และเปน
คาใชจายเพื่อใชในการดําเนินงานของบรรษัทประกันความซื่อสัตยกองทุนดังกลาว ไดแก 
   (1) กองทุนคาธรรมเนียมสมาชิก (Membership Fund) 
   (2) กองทุนดําเนินงาน (Operations Fund) 
   (3) กองทุนชดใชคาเสียหาย (Fidelity Fund) 
    โดยหลักการในการชดเชยคาเสียหายใหแกสมาชิกของบรรษัทประกันความ
ซ่ือสัตยจะนําเงินจากกองทุนชดใชคาเสียหาย มาใชในลําดับแรก หากเกิดกรณีที่คาเสียหายที่สมาชิก
เรียกรองมีจํานวนเกินกวาเงินกองทุนชดใชคาเสียหาย ก็จะนําเงินจากกองทุนคาธรรมเนียมสมาชิก 
มาใชโดยบรรษัทประกันความซื่อสัตยจะเรียกเก็บเงินจากกองทุนคาธรรมเนียมสมาชิก โดยเฉลี่ย
ระหวางบัญชีของสมาชิกแตละราย และเงินที่นํามาเปนคาใชจายสําหรับขอเรียกรองความเสียหายที่
เกิดขึ้นนี้ จะตองนํามาเติมจํานวนที่นําออกไปจากกองทุนดําเนินงานหรือกองทุนชดใชคาเสียหาย 
ในการเรียกรองคาเสียหาย กฎหมายกําหนดใหสมาชิกตองเรียกรองใหบรรษัทประกันความซื่อสัตย
ชดใชคาเสียหายภายในระยะเวลา 2 ป (มาตรา 17314.1) 
    กรณีที่มีการเรียกเก็บเงินคาเบี้ยประกัน แตสมาชิกไมยอมชําระภายใน
ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด ใหกรรมาธิการมีอํานาจในการสั่งพักใชใบอนุญาตการประกอบการ
ของสมาชิกได (มาตรา 17323 (b)) 
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   ทั้งนี้ กลาวโดยสรุปกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย กําหนดหลักประกันไว 2 ประเภท คือ  
   1) Surety Bond ไดแกหลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตองวาง
ไวแกกรรมาธิการในขณะยื่นขอรับใบอนุญาตเพื่อนํามาชดใชความเสียหายในกรณีที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาไมปฏิบัติตามหรือฝาฝนกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและ
ทําใหรัฐหรือบุคคลภายนอกเสียหาย 
   2) Fidelity Bond ไดแกหลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตอง
จายเบี้ยประกันเขาบรรษัทประกันความซื่อสัตยในฐานะเปนสมาชิกเพื่อนํามาชดใชความเสียหาย
ใหแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในกรณีที่บริวารของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ทําให
เกิดความเสียหายในเงินหรือทรัพยสินที่ฝากไวกับสมาชิกตามธุรกรรมการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา (Trust Obligation) 
     ซ่ึงความสัมพันธระหวางหลักประกันทั้ง 2 ประเภท อาจเกิดขึ้นไดในกรณี
ที่บริวารของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา กอใหเกิดความเสียหายแกเงินหรือทรัพยสินที่ฝากไว
กับสมาชิกตามธุรกรรมการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (Trust Obligation) และสงผลใหเกิด
ความเสียหายแกบุคคลภายนอก โดยบุคคลภายนอกดังกลาว สามารถเรียกรองใหมีการชดใช
คาเสียหายจาก Surety Bond ได ในขณะเดียวกันผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เมื่อตองชดใช
คาเสียหายแกบุคคลภายนอกแลว ยอมเรียกคาเสียหายคืนจากบรรษัทประกันความซื่อสัตย (Fidelity 
Bond) ได 
  3.2.1.4 ขอบังคับในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน (Escrow Regulations)102 
   บทบัญญัติหมวด 3 ของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย ไดกําหนดขอบังคับ เพื่อใหผูไดรับใบอนุญาต ประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตอง
ปฏิบัติตาม ในขณะที่ดําเนินการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไวหลายประการ ไดแก  
   การหามบุคคลใดใช ช่ือ หรือโฆษณาวาตนเปนผูประกอบกิจการดูแลผล 
ประโยชน เวนแตจะไดรับใบอนุญาตใหประกอบกิจการดังกลาว (มาตรา17403) การหามบุคคลใด
ทําการแกไข ลบทิ้ง หรือเพิ่มเติม คําสั่งการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไมวาจะทําโดยทาง
อิเล็กทรอนิกสหรือไม หลังจากที่ไดมีการลงนาม หรือจัดทําคําส่ังเสร็จแลว ทั้งนี้ เวนแตเปนการ
แกไข ลบทิ้ง หรือเพิ่มเติม โดยบุคคลทั้งหมดที่เปนคนจัดทําคําส่ังแรกเริ่ม รวมทั้งการหามไมให
ยอมรับคําส่ังที่ทําเปนกระดาษเปลา เพื่อมาเติมขอความในภายหลัง หลังจากที่ไดมีการลงนามหรือ
จัดทําคําส่ังขึ้นแลว (มาตรา 17403.2) การกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ยื่น

                                                  
 102  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17400 ถึงมาตรา 17425. 
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รายการคาใชจายสวนตัว และรายงานสถานะทางการเงิน ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปน
ประจําทุกป โดยเอกสารทั้ง 2 ประเภท จะตองไดรับการรับรองจากผูตรวจสอบบัญชี ซ่ึงตองเปน 
ผูตรวจสอบบัญชีที่มีคุณสมบัติตามที่กําหนด หากมีการเปลี่ยนแปลงตัวผูตรวจสอบบัญชีจากปกอน 
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองทําหนังสือช้ีแจงเหตุผล ของการเปลี่ยนผูตรวจสอบบัญชีนั้น 
หากผูตรวจสอบบัญชีในปกอน ไมเห็นดวยกับเหตุผลของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาก็มีสิทธิ 
ที่จะทําการชี้แจงเปนหนังสือตอบกลับเชนเดียวกัน 
   อยางไรก็ตาม หากกรรมาธิการเห็นวามีเหตุที่ควรใหผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญายื่นเอกสารเปนรายเดือน หรือตามกําหนดระยะเวลาอื่นที่ไมใชรายป ก็สามารถจะกําหนดได 
   มาตรา 17408 แหงกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ กําหนดให
อํานาจแกกรรมาธิการสั่งใหมีการดําเนินการตรวจสอบเอกสารตางๆ ที่ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญามีหนาที่ยื่นตอกรรมาธิการ  ไมวาตองยื่นตามที่กฎหมายบัญญัติหรือตามคําส่ังของ 
กรรมาธิการก็ตาม แตผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากลับละเลยที่จะยื่นเอกสารเหลานั้น 
นอกจากนี้กรรมาธิการยังมีอํานาจในการกําหนดบทลงโทษแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ฝา
ฝนการยื่นเอกสารดังกลาวดวย โดยกฎหมายกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตองจายเงิน
คาปรับสําหรับ 5 วันแรก นับจากวันที่ครบกําหนดตองยื่นเอกสาร เปนเงินจํานวนวันละ 100 
ดอลลารสหรัฐ หลังจากนั้น ใหปรับในอัตราวันละ 500 ดอลลารสหรัฐอยางไรก็ตาม ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญามีสิทธิยื่นคํารองขอใหมีการไตสวน เกี่ยวกับคําส่ังดังกลาวไดภายใน
กําหนดเวลา 30 วัน นับแตวันที่ไดรับคําสั่งดังกลาว หากไมมีการยื่นคํารองใหมีการไตสวน 
กฎหมายกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มีหนาที่ตองชําระคาปรับภายใน 5 วันทําการ
หลังจากนั้น 
   เมื่อคูสัญญาไดฝากเงินไวแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เพื่อปฏิบัติตาม
เงื่อนไขที่กําหนดไวในคําส่ังการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เพื่อใหผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา สงมอบตอไปใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ในกรณีที่มีการปดธุรกรรมการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา กฎหมายกําหนดใหเงินทั้งหมด ที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดรับฝากเพื่อการ
ดังกลาว ตองทําการฝากหรือเก็บรักษาไวในบัญชีหนึ่ง เรียกบัญชีนี้วาบัญชีดูแลผลประโยชน (Trust 
Funds) หรือ (Escrow accounts) หรืออาจจะเรียกชื่อเปนอยางอื่นก็ไดเพื่อแสดงใหเห็นวา เงินใน
บัญชีไมใชเปนเงินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา โดยใหฝากในบัญชีประเภทที่ไมมีดอกเบี้ย
หรือบัญชีกระแสรายวัน (Noninterest-Bearing Demand or Checking Account)103 ไวกับธนาคาร
ของสหรัฐหรือของมลรัฐ (State or Federal Savings Bank) หรือไวกับสถาบันเพื่อการรับฝากเงิน

                                                  
 103  Checking account  คือ บัญชีเงินฝากกระแสรายวันของประเทศสหรัฐอเมริกา. 
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ของสหรัฐหรือของมลรัฐ (State or Federal Saving Association) หรืออาจฝากในบัญชีประเภทที่ 
ไมมีดอกเบี้ยและสามารถเบิกจายไดทันที (Noninterest-Bearing Demand Account Subject to 
Immediate Withdrawal) ไวกับบริษัทใหกูเงินเพื่ออุตสาหกรรม (Industrial Loan Company) ที่ไดรับ
การค้ําประกันโดยบรรษัทประกันเงินฝากแหงสหรัฐ (Federal Deposit Insurance Corporation) และ
ไดรับอนุมัติใหรับเงินไดจากกรรมาธิการ แตภายหลังจากนั้นเงินจํานวนดังกลาว สามารถฝากใน
บัญชีประเภทมีดอกเบี้ย (Interest-Bearing Account) ไวกับธนาคารของสหรัฐหรือของมลรัฐ 
สถาบันเพื่อการรับฝากเงินของสหรัฐหรือของมลรัฐ บริษัทใหกูเงินเพื่ออุตสาหกรรม เมื่อไดรับ
อนุมัติจากกรรมาธิการใหรับเงินนั้นได หรือฝากไวกับเครดิตยูเนียน ทั้งในระดับสหรัฐหรือมลรัฐ 
(State or Federal Credit Union) หากผูฝากมีคุณสมบัติที่จะเปนสมาชิกของเครดิตยูเนียนได ตาม
ขอบังคับของเครดิตยูเนียนนั้น ทั้งนี้ เงินจํานวนที่ฝากดังกลาว ตองฝากและเก็บรักษาไวตากหางจาก
เงินที่เปนของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และในการนี้กรรมาธิการ มีอํานาจกําหนดใหผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา จัดสงบันทึกทางการเงินของบัญชีดูแลผลประโยชนเพื่อตรวจสอบได 
(มาตรา 17409) 
   เมื่อคูสัญญาไดสงมอบเงินใหแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาไดนําเก็บรักษาไวในบัญชีดูแลผลประโยชนแลว กฎหมายกําหนดใหเงิน
ในบัญชีดังกลาวไมอยูภายใตการบังคับคดีที่เกิดขึ้นจากการฟองรองบังคับคดีแกผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา และไมอยูในฐานะเปนทรัพยสินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ทั้งนี้ หากมี
ดอกเบี้ยเกิดขึ้นแกบัญชีดังกลาว ดอกเบี้ยนั้นก็ไมอยูในขายของการบังคับคดีเชนเดียวกัน (มาตรา 
17410) 
   นอกจากนี้ กฎหมายยังไดกําหนดถึงกรณีที่วา หากกรรมาธิการพบขอเท็จจรงิจาก
การตรวจสอบหรือจากรายงานใดๆ ที่สงมาใหตนวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาอยูในฐานะมี
หนี้สินลนพนตัว หรือดําเนินกิจการอันมีลักษณะที่ไมนาจะปลอดภัย หรืออาจกอใหเกิดความ
เสียหายแกสาธารณะหรือลูกคาได หากยังคงใหดําเนินกิจการตอไป หรือพบวาผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา ปลอยใหมูลคาทรัพยสินสุทธิของกิจการต่ํากวาที่กฎหมายกําหนดไว หรือละเลยที่จะ
รักษาสินทรัพยสภาพคลองตามจํานวนที่กฎหมายกําหนดไว หรือไมอาจปฏิบัติตามเงื่อนไขในเรื่อง
การวางหลักประกันได กรรมาธิการมีอํานาจที่ส่ังใหหยุดการเบิกจายเงินจากบัญชีดูแลผลประโยชน 
หยุดการสงมอบหรือการบันทึกเอกสารที่ไดรับจากการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือ
หยุดดําเนินกิจการดูแลผลประโยชน การสงคําส่ังตองทําโดยการสงไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ
หรือนําสงดวยตนเอง ทั้งนี้ ผูไดรับคําส่ังดังกลาวมีสิทธิรองขอใหไตสวนคําสั่งนั้นภายใน 15 วันนับ
แตไดรับคําสั่ง ถาไมมีการรองขอดังกลาวภายใน 30 วัน ผูไดรับคําสั่งตองดําเนินการตามคําส่ัง
ตอไป (มาตรา 17415) 
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  3.2.1.5   การเพิกถอนใบอนุญาต (Revocation of License)104 
   ในกรณีที่กรรมาธิการมีเหตุผลอันควรเชื่อไดวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
กําลังกระทําการฝาฝนตอกฎหมายฉบับนี้ กรรมาธิการมีอํานาจที่จะทําการสอบสวนกิจการดูแล
ผลประโยชน และมีอํานาจทําการตรวจสอบหนังสือ บัญชี บันทึก หรือเอกสารที่ใชในการดําเนิน
กิจการดูแลผลประโยชนหรือของบุคคลใดๆ ซ่ึงไดกระทําหรืออางวาไดกระทํา ในฐานะตัวการหรือ
ตัวแทน เพื่อใหการดําเนินการสอบสวนของกรรมาธิการบรรลุวัตถุประสงค กฎหมายกําหนดให
กรรมาธิการมีอํานาจที่จะเขาไปยังสถานประกอบกิจการดูแลผลประโยชน และมีอํานาจที่จะ
ตรวจสอบเอกสารตางๆ ไดอยางเต็มที่ (มาตรา 17601) ถาขอเท็จจริงปรากฏแกกรรมาธิการวา ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคล หรือกฎหมายหรือขอบังคับใดที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตองปฏิบัติตาม กรรมาธิการตองสงคําสั่งเปนหนังสือแกผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาเพื่อระงับการฝาฝนดังกลาวและคําสั่งนั้นใหมีผลบังคับแกผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาทันที แตยังไมถือวาเปนคําสั่งเด็ดขาดเวนแตจะสอดคลองกับมาตรา 
17604 จึงจะถือวาคําส่ังดังกลาวเปนที่สุด (มาตรา 17602) 
   ถาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเพิกเฉยที่จะจัดทํารายงานตามที่กําหนดไวใน
กฎหมายหรือตามที่กรรมาธิการกําหนด ภายใน 10 วันนับจากวันที่กําหนดไว การเพิกเฉยหรือไม
ปฏิบัติการดังกลาวใหถือเปนเหตุสําหรับการพักหรือเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชน (มาตรา 17602.5)  
   ถาขอเท็จจริงปรากฏแกกรรมาธิการวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากําลัง
ดําเนินการไปในลักษณะที่ไมปลอดภัยหรือเปนที่เสียหาย กรรมาธิการตองมีคําสั่งโดยทําเปน
หนังสือถึงผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ใหระงับการดําเนินการในลักษณะดังกลาว คําสั่งนั้นให
มีผลบังคับแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทันที แตยังไมถือวาเปนคําสั่งเด็ดขาด เวนแตจะ
สอดคลองกับมาตรา 17604 จึงจะถือวาคําส่ังดังกลาวเปนที่สุด (มาตรา 17603) 
   มาตรา 17604  กําหนดไววา คําสั่งที่ออกตามมาตรา17602 -17603 ไมเปนที่สุด 
เวนแต กรรมาธิการไดแสดงเจตนาใหคําสั่งดังกลาวเปนที่สุดพรอมทั้งแสดงเหตุผลประกอบ และ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสามารถแสดงเจตนาขอใหมีการไตสวน ภายใน 15 วันทําการ
หลังจากไดรับคําส่ังดังกลาวไดแตถาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมไดรองขอใหมีการไตสวน
ภายใน 30 วันหลังจากวันที่สงคําสั่งและไมมีการเปลี่ยนแปลงคําสั่งนั้นโดยกรรมาธิการ ใหถือวา
คําสั่งดังกลาวเปนที่สุด ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองระงับการกระทําที่ถูกกําหนดไวใน
คําส่ังทันที แตในกรณีที่มีการรองขอใหมีการไตสวน กฎหมายกําหนดใหการไตสวนเปนไปตาม

                                                  
 104  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17600 ถึงมาตรา 17609.2. 
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กฎหมายวิธีพิจารณาทางปกครอง (Administrative Procedure Act) โดยกําหนดใหกรรมาธิการเปน 
ผูมีอํานาจภายใตกฎหมายดังกลาว เมื่อมีการไตสวนแลว หากปรากฏขอเท็จจริงแกกรรมาธิการวา 
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดดําเนินธุรกิจไปในลักษณะที่ไมปลอดภัยหรือเปนที่เสียหายหรือ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคลหรือกฎหมายหรือขอบังคับใดๆ ที่
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตองปฏิบัติตาม กรรมาธิการมีหนาที่ตองออกคําสั่งอันเปน
ที่สุดและผูดูแลผลประยชนของคูสัญญาตองระงับการกระทําที่ระบุไวในคําส่ังนั้นโดยทันที 
   เมื่อผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดรับคําสั่งอันเปนที่สุด ใหระงับการกระทํา
ใดๆ จากกรรมาธิการ กฎหมายกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มีสิทธินําคดีไปสูศาล
ภายในกําหนดระยะเวลา 10 วัน นับแตวันที่คําส่ังเปนที่สุด ซ่ึงมีผลใหการบังคับตามคําสั่งของ 
กรรมาธิการถูกระงับเปนระยะเวลา 10 วัน หากผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมนําคดีไปสูศาล
ภายใน 10 วันนับแตวันที่คําสั่งเปนที่สุด ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตองปฏิบัติตาม
คําส่ังนั้นโดยทันที (มาตรา 17605) 
   ในกรณีที่ ผูดูแลผลประโยชนของคู สัญญาไมปฏิบัติตามคํา ส่ังใดๆของ 
กรรมาธิการ กฎหมายกําหนดใหกรรมาธิการมีอํานาจที่จะเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบกิจการ
ดูแลผลประโยชนไดโดยทันที เวนเสียแตวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดมีคําขอคุมครองจาก
ศาลใหมีการระงับใชคําส่ังที่ใหเพิกถอนใบอนุญาตนั้น (มาตรา 17606) 
   ใบอนุญาตการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ใหถือวาถูกเพิกถอนเมื่อศาลมี
คําสั่งใหมีการชําระบัญชีของบริษัท เวนแตวาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะไดยื่นคําขอ
คุมครองตอศาลภายในกําหนด10 วันนับแตวันที่ศาลมีคําส่ังใหมีการชําระบัญชีของบริษัท เพื่อระงับ
คําส่ังเพิกถอนไมใหมีผลบังคับ (มาตรา 17606.1) 
   หลังจากที่กรรมาธิการไดออกคําสั่งและไดใหโอกาสที่จะรับฟงผูดูแลผล 
ประโยชนของคูสัญญาแลว กรรมาธิการมีอํานาจที่จะพักหรือเพิกถอนใบอนุญาตได ในกรณี
ดังตอไปนี้  
   1) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมรักษาหลักประกันตามที่กฎหมายกําหนด 
   2) ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทําการฝาฝนกฎหมายนี้ หรือขอบังคับใดๆ  
ที่กรรมาธิการ กําหนด 
   3) มีขอเท็จจริงหรือเงื่อนไขใดซึ่งถากรรมาธิการไดทราบในขณะที่ยื่นขอ
ใบอนุญาตแลวจะเปนเหตุอันสมควรที่ทําใหกรรมาธิการปฏิเสธการออกใบอนุญาตได (มาตรา 
17608) 
    การเพิกถอน การพักใชใบอนุญาต การเวนคืน หรือการสิ้นสุดของใบอนุญาต
ไมกระทบตอสัญญาดูแลผลประโยชนที่ไดจัดทําไวแลว แตหามผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญารับ
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เงินหรือเอกสารอื่นใดอีกหลังจากมีการเพิกถอน การพักใชใบอนุญาต การเวนคืน หรือการสิ้นสุด
ของใบอนุญาตนั้น (มาตรา 17609) 
  3.2.1.6 การไตสวน  (Hearings)105 
   ในการสอบสวน สืบสวน หรือการใตสวนตามกฎหมายการดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญานี้ กรรมาธิการอาจจัดใหมีการสาบาน การเบิกความของพยาน หรือออกหมายเรียก
เพื่อใหพยานมาใหการและใหทําหนังสือ เอกสาร และส่ิงอ่ืนใดได (มาตรา 17610) 
   กฎหมายกําหนดใหอํานาจแกกรรมาธิการจัดใหมีการสืบสวนเมื่อตนเห็นสมควร 
เพื่อกําหนดวาบุคคลไดกระทําการฝาฝน หรือกําลังกระทําการฝาฝนบทบัญญัติขอบังคับ หรือคําสั่ง
ใดของกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้หรือไม โดยกรรมาธิการอาจจัดใหมีการ
เผยแพรขอมูลขาวสารที่เกี่ยวกับการฝาฝนบทบัญญัติ ขอบังคับ หรือคําสั่งอื่นใดของกฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา (มาตรา 17611) 
   การสืบสวนดังกลาวขางตน กฎหมายกําหนดใหกรรมาธิการเขาครอบครอง
หนังสือ บันทึก บัญชี หรือเอกสารอื่นใดที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
ภายในระยะเวลาตามสมควรแตไมเกิน 30 วัน และตองเก็บรักษาหลักฐานตางๆ เปนอยางดี ไวใน
สถานที่เก็บรักษาตามปกติของหลักฐานเหลานั้น ในระหวางระยะเวลาดังกลาวหามบุคคลใด
เคล่ือนยายหรือพยายามที่จะเคลื่อนยายหลักฐานเหลานั้น เวนแตจะเปนคําสั่งของศาลหรือไดรับ
ความยินยอมจากกรรมาธิการ (มาตรา 17611 (b)) 
   เพื่อวัตถุประสงคในการสืบสวน หรือกระบวนการอื่นใดภายใตกฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ กรรมาธิการอาจจัดใหมีการสาบานและการยืนยัน หมายเรียกพยาน 
การบังคับใหมาปรากฏตัวจัดหาพยานหลักฐาน และกําหนดใหมีการทําหนังสือ เอกสาร หนังสือ
โตตอบ บันทึกความเขาใจ ขอตกลง หรือเอกสารหรือบันทึกอื่นใด ซ่ึงกรรมาธิการเห็นวาเกี่ยวของ
หรือเปนหลักฐานที่สําคัญก็ได (มาตรา 17611 (c)) 
   ในกรณีที่มีการฝาฝนหมายเรียกของกรรมาธิการ เมื่อกรรมาธิการยื่นคําขอตอ
ศาล ศาลอาจออกคําสั่งใหบุคคลนั้นปรากฏตัวตอหนากรรมาธิการ เพื่อแสดงพยานเอกสารหรือเพื่อ
สงพยานหลักฐานใดที่เกี่ยวของกับเรื่องที่ทําการสืบสวน หากบุคคลดังกลาวไมปฏิบัติตามคําสั่งของ
ศาล ศาลมีอํานาจที่จะสั่งวาบุคคลนั้นละเมิดอํานาจศาลได (มาตรา 17611 (d)) 
   ในการสืบสวนนั้น บุคคลที่ถูกเรียกใหมาพบกรรมาธิการและมาใหการหรือเบิก
ความ หรือเสนอเอกสารหรือบันทึกใดๆ หรือถูกหมายเรียกใหมานั้น ไมอาจปฏิเสธที่จะไมปฏิบัติ
ตามเชนวานั้น โดยอางเหตุวาการกระทําดังกลาวจะเปนการใหการปรักปรําบุคคล หรือทําใหตน

                                                  
 105  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17610 ถึงมาตรา 17614. 
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ตองไดรับโทษทางอาญาได แตอยางไรก็ตาม หามไมใหฟองรองหรือลงโทษบุคคลหรือริบ
ทรัพยสินของบุคคลจากธุรกรรม ที่บุคคลนั้นถูกบังคับใหเบิกความหรือเสนอพยานหลักฐาน 
หลังจากไดมีการเรียกรองเอกสิทธิ์ที่จะไมใหการปรักปรําตนเองโดยชอบแลว เวนแตเปนการ
ฟองรองหรือลงโทษในขอหาเบิกความเท็จหรือหมิ่นอํานาจศาลจากการที่บุคคลนั้นไดเบิกความไว 
(มาตรา 17611 (e)) 
   คําสั่ง คําตัดสิน การอนุญาต หรือการกระทําใดๆ ของกรรมาธิการ อยูภายใตการ
ทบทวนคําส่ังตามที่กําหนดไวในกฎหมาย (มาตรา 17614) 
  3.2.1.7 การตั้งผูดูแลทรัพยและการชําระบัญชี (Liquidation and Conservatorship)106 

   ในกรณีที่มีขอเท็จจริงปรากฏวาผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชนมีเหตุ
ดังตอไปนี้ 
   1) ลมละลาย 
   2)  ดําเนินธุรกิจไปในลักษณะที่ไมไดรับอนุญาตหรือในลักษณะไมปลอดภัย 
   3)  ฝาฝนกฎหมายใดๆ ของมลรัฐแคลิฟอรเนีย 
   4) ปฏิเสธที่จะยื่นหนังสือ เอกสาร หรือการงานใดๆ เพื่อการตรวจสอบของ 
ผูตรวจสอบ  
   5) ละเลยหรือปฏิเสธที่จะทําตามคําส่ังของกรรมาธิการ ซ่ึงกฎหมายฉบับนี้ให
อํานาจไวภายในระยะเวลาที่กําหนด เวนแตจะมีการระงับคําส่ังดังกลาว 
   6) เจาหนาที่ กรรมการ หรือทรัสตี ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ปฏิเสธ
ที่จะใหคําสาบานเกี่ยวกับกิจการดูแลผลประโยชน 
   7) เจาหนาที่ กรรมการ ผูถือหุน ทนายความ ทรัสตี ของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาไดกระทําการยักยอก หรือโอนถายทรัพยสิน หรือเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนจากผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญานั้น 
   8) ยอมใหมูลคาทรัพยสินสุทธิ (Tangible Net Worth) ต่ํากวาจํานวนที่กําหนด
ไวในกฎหมาย 
   9) เพิกเฉยที่จะปฏิบัติตามเงื่อนไขในเรื่องหลักประกันตามที่กําหนดในหมวด 2
ของกฎหมายนี้ที่ตองใหแกกรรมาธิการ (มาตรา 17621) 
    กฎหมายกําหนดใหกรรมาธิการ ตองสงหนังสือโดยสรุปขอเท็จจริงโดยยอ
ไปยังสํานักงานแหงใหญของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
มีโอกาสที่จะแกไขตามที่กรรมาธิการเห็นสมควร อยางไรก็ตาม ถาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา

                                                  

 106  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17621 ถึงมาตรา 17654. 
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ไมปฏิบัติตามหนังสือแจงภายในกําหนด 5 วัน หลังจากไดรับหนังสือแจง หรือในกรณีที่ 
กรรมาธิการเห็นวาการปฏิบัติตามเปนไปไมได กรรมาธิการมีอํานาจที่จะเขาครอบครองทรัพยสิน
และกิจการดูแลผลประโยชนไดทันที และเก็บรักษาทรัพยสินนั้นไวจนกวาผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาจะสามารถทําใหกิจการกลับไปเปนเหมือนเดิมไดหรือกิจการดูแลผลประโยชนไดทําการ
ชําระบัญชีตามที่กําหนดไวในกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโดยความยินยอมของ
กรรมาธิการ สามารถเขามาฟนฟูกิจการไดตามเงื่อนไขที่กรรมาธิการกําหนด (มาตรา 17621) 
    ถาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไมปฏิบัติตามคําสั่งของกรรมาธิการใน
เรื่องการเขาครอบครองทรัพยสินและกิจการ ภายใน 24 ช่ัวโมง นับแตไดรับคําสั่งนั้นแลว 
กรรมาธิการอาจรองขอใหเจาพนักงานทองถ่ินดําเนินการบังคับตามคําสั่งของกรรมาธิการ (มาตรา 
17625) 
    ในการสงมอบการครอบครองในทรัพยสินหรือกิจการดูแลผลประโยนใหแก 
กรรมาธิการ ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองจัดทําและสงมอบรายการทรัพยสินและเงินที่ถือไว
ในบัญชีดูแลผลประโยชน (มาตรา 17626) 
    ถามีขอเท็จจริงที่ทําใหกรรมาธิการ เขาครอบครองทรัพยสินหรือกิจการของ
ผูดูแลผลประโยชน กรรมาธิการสามารถแตงตั้งผูดูแลทรัพย (Conservator) ของผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญานั้น และกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาดังกลาววางหลักประกันตามที่
กรรมาธิการเห็นสมควร คณะกรรมการของกิจการดูแลผลประโยชนสามารถรองขอตอกรรมาธิการ 
เพื่อใหมีการแตงตั้งผูดูแลทรัพยดังกลาว ภายใตการควบคุมของกรรมาธิการ กรรมาธิการสามารถ
เขาครอบครองทรัพยสินหรือกิจการดูแลผลประโยชน และดําเนินการใดๆ เทาที่จําเปนเพื่อเก็บ
รักษาทรัพยสินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาระหวางรอการจําหนายจายโอนกิจการดูแล
ผลประโยชน ผูดูแลทรัพยจะตองเก็บรักษาทรัพยสินและกิจการดูแลผลประโยชน จนกวาทรัพยสิน
จะถูกสงคืนแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือจนกวากรรมาธิการจะมีคําสั่งเปนอยางอื่น 
(มาตรา 17630) 
    ผูดูแลทรัพยในขณะที่ครอบครองทรัพยสินหรือกิจการดูแลผลประโยชนมี
อํานาจและสิทธิหนาที่เชนเดียวกับกรรมาธิการ คาใชจายในการดูแลทรัพยใหจายจากทรัพยสินของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และคาใชจายดังกลาวเปนสิทธิยึดหนวง (Lien) ที่อยูเหนือกวาสิทธิ
ยึดหนวงอื่น (มาตรา 17631) 
    ถาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสามารถแสดงใหกรรมาธิการพอใจไดวา 
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสามารถดําเนินกิจการไดอยางปลอดภัยและเปนประโยชนตอ
สาธารณชน กรรมาธิการมีอํานาจสั่งใหยกเลิกการดูแลทรัพยนั้นไดภายใตเงื่อนไขหรือขอจํากัดใดๆ 
ที่ กรรมาธิการกําหนด (มาตรา 17634) 
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    เมื่อกรรมาธิการไดเขาครอบครองทรัพยสินหรือกิจการดูแลผลประโยชน
แลว กรรมาธิการอาจยื่นคํารองขอตอศาลเพื่อใหศาลแตงตั้งเจาพนักงานพิทักษทรัพย (Receiver) 
เพื่อทําการชําระบัญชีกิจการผูดูแลผลประโยชน (มาตรา 17636) 
  3.2.1.8 บทกําหนดโทษทางแพงและทางอาญา  (Crimes and Civil Penalties)107 
   บุคคลใดจงใจฝาฝนบทบัญญัติ ขอบังคับ หรือคําส่ังใดแหงกฎหมายการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญานี้ตองไดรับโทษปรับไมเกินกวา 10,000 ดอลลารสหรัฐ หรือตองไดรับ
โทษจําคุก ถาเปนการจําคุกในเรือนจําของมลรัฐ ใหตองโทษจําคุกเปนเวลาตั้งแต 1 ปขึ้นไป ถาเปน
การจําคุกในเรือนจําของเทศมณฑล (County) ใหตองโทษจําคุกเปนเวลาไมเกิน 1 ป แตหามไมให
บุคคลใดตองถูกจําคุกในกรณีที่ฝาฝนขอบังคับหรือคําสั่งใดแหงกฎหมายการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญานี้ เวนแตบุคคลนั้นไดรูขอบังคับหรือคําสั่งนั้น บุคคลที่ถูกตัดสินวากระทําความผิดตาม
มาตรานี้ไมเปนการตัดสิทธิกรรมาธิการจากการใชอํานาจตามที่กําหนดไวในมาตรา 17423 ซ่ึงเปน
อํานาจที่จะสั่งใหบุคคลที่นาจะกอใหเกิดความเสียหายแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือแก
สาธารณะ หามไมใหทํางาน ดูแลจัดการ หรือควบคุมผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาหรือส่ังยุติการ
กระทําดังกลาวหรือพักการกระทําดังกลาวเปนเวลาไมเกิน 12 เดือน (มาตรา 17700)  
   บุคคลใดที่ฝาฝนบทบัญญัติแหงกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ 
หรือฝาฝนขอบังคับหรือคําส่ังใด ที่ทําขึ้นตามกฎหมายผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ ตองรับ
โทษปรับในทางแพงสําหรับการกระทําดังกลาวเปนเงินไมเกิน 2,500 ดอลลารสหรัฐ สําหรับแตละ
กระทงความผิดที่บุคคลนั้นไดกระทําโดยกรรมาธิการจะเปนผูที่นําคดีดังกลาวฟองรองตอศาลที่มี
เขตอํานาจในนามของมลรัฐแคลิฟอรเนียเพื่อใหศาลกําหนดอัตราโทษดังกลาว บทกําหนดโทษทาง
แพงนี้ไมเปนการระงับการเยียวยาทางอื่นที่ไดกําหนดไวในมาตราอื่น บทกําหนดโทษในทางแพงนี้
อาจนําไปใชควบคูกับบทกําหนดโทษอื่นๆ ได (มาตรา 17701)  
   บุคคลใดที่กระทําโดยเจตนาแสดงขอความอันเปนเท็จซ่ึงเปนขอเท็จจริงอันเปน
สาระสําคัญในใบคําขอ หนังสือบอกกลาว หรือรายงาน เพื่อยื่นตอกรรมาธิการภายใตกฎหมายการ
ดูแลผลประโยชนของคู สัญญานี้  หรือภายใตกฎขอบังคับที่ออกภายใตกฎหมายการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญานี้ หรือจงใจเพิกเฉยไมแสดงขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญซ่ึงกําหนดให
ตองแสดงในใบคําขอ หนังสือบอกกลาว หรือรายงาน ถือวาบุคคลนั้นกระทําการอันผิดกฎหมาย 
(มาตรา 17702)  
 
 

                                                  
 107  California Financial Code ต้ังแตมาตรา 17700 ถึงมาตรา 17703. 
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 3.2.2 เปรียบเทียบกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทยกับประเทศ
สหรัฐอเมริกา 
 มาตรการที่ใชดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการซื้อขายอาคารชุดที่มีอยูในกฎหมาย
ของประเทศไทยกับกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามกฎหมายของประเทศ
สหรัฐอเมริกา มีสวนที่คลายคลึงและแตกตางกันดังนี้ 
 1) วัตถุประสงคของกฎหมายคลายคลึงกัน ทั้งกฎหมายของประเทศไทยและกฎหมาย
ของประเทศสหรัฐอเมริกา ไมวาจะกําหนดมาตรการแตกตางกันอยางไร ส่ิงที่คลายคลึงคือ กฎหมาย
มุงคุมครองสิทธิของผูบริโภคจากการเอารัดเอาเปรียบของคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง  
 2) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยไมไดมีการกําหนดในเรื่องหลักประกัน
ความเสียหาย ที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองวางในขณะยื่นขอรับใบอนุญาต  รวมถึงไมไดมี
การกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ไดรับใบอนุญาตตองเปนสมาชิกของบรรษัท
ประกันความซื่อสัตย ทั้งนี้เพื่อเปนการประกันความเสียหายแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
อันเกิดจากการปฏิบัติงานของตัวแทนหรือลูกจางของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไวอยาง
ชัดเจน ซ่ึงแตกตางจากกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ที่กําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองวางเงินหรือหลักประกันความเสียหาย อันเกิดจาก
การฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามกฎหมาย หรือคําส่ังของหนวยงานกํากับดูแลตามกฎหมาย 
 3) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูเมื่อไมไดมีลักษณะเปนการบังคับให
คูสัญญาตองเลือกใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จึงไมเปนการสรางกระบวนการที่เพิ่มขึ้นใน
ธุรกรรมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ผูซ้ือและผูขายยังเปนตัวละครสําคัญและสามารถดําเนินการได
เองเพื่อปดธุรกรรมการซื้อขายของตน ในขณะที่มาตรการตามกฎหมายการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาของประเทศสหรัฐอเมริกาไดสรางกระบวนการที่เพิ่มขึ้น ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ทํา
ใหตัวละครที่เขามาเกี่ยวของในธุรกรรมการซื้อขายมีเพิ่มมากขึ้น คือมีผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาเพิ่มเขามา ทําให มีขั้นตอนที่สลับซับซอนขึ้น เพราะตองทําสัญญาดูแลผลประโยชน ทําการ
สงมอบเอกสารและฝากเงินไวกับบัญชีดูแลผลประโยชน รวมไปถึงมีคาใชจาย เพื่อปดธุรกรรมการ
ขายที่เพิ่มขึ้นจากการที่ตองจายคาธรรมเนียมและคาใชจายในการใชกิจการดูแลผลประโยชนดวย 
 
3.3 กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศออสเตรเลีย 
 เนื่องจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลีย นอกจากผูซ้ือสามารถ
ดําเนินการไดดวยตนเองแลว โดยปกติยังสามารถทําการผานทางตัวแทนนายหนา (Real Estate 
Agent) หรือการประมูล (Auction) ดังนั้นเพื่อเปนการคุมครองผูบริโภคในธุรกิจอสังหาริมทรัพยซ่ึง
ตองอาศัยความเชี่ยวชาญสําหรับการทําธุรกรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย รัฐบาลของ
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แตละมลรัฐและดินแดนของประเทศออสเตรเลีย จึงไดดําเนินการออกกฎหมายเพื่อคุมครอง
ผูบริโภค เพื่อใหมั่นใจวาผูบริโภคไมถูกเอาเปรียบ ในการติดตอกับนายหนาคาอสังหาริมทรัพย โดย
การประกอบอาชีพนายหนาคาที่ดินหรือตัวแทนคาที่ดินในมลรัฐตางๆของประเทศออสเตรเลีย ตอง
ผานเงื่อนไขการไดรับใบอนุญาต และกิจกรรมของผูประกอบอาชีพดังกลาว มีขอจํากัดตามที่
กําหนดในกฎหมายของแตละมลรัฐ  ซ่ึงกฎหมายการควบคุมการเปนตัวแทนนายหนาของประเทศ
ออสเตรเลียนี้ ผูศึกษาขออธิบายกฎหมายของมลรัฐนิวเซาทเวลส 

 3.3.1   กฎหมายของมลรัฐนิวเซาทเวลส 
 กฎหมายของมลรัฐนิวเซาทเวลส มีกฎหมายที่เกี่ยวของโดยตรง 2 ฉบับ อันมีที่มาและ
รายละเอียดดังนี้ 
 การซื้อขายอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลีย ทําได 2 รูปแบบ คือการซื้อขาย
ผานนายหนา และการซื้อขายผานการประมูล (Auction) โดย ผูขายทอดตลาด (Auctioneer) กลาว
เฉพาะการซื้อขายผานนายหนา นายหนาที่วานี้ หมายถึง บุคคลที่กระทําการแทนผูอ่ืน เชน ลูกคา
หรือตัวการ โดยหวังคาตอบแทนซึ่งโดยปกติไดแกคาธรรมเนียมหรือคานายหนา นายหนามีหนาที่
และความรับผิดชอบประกอบดวย 
 1) เจรจาหรือจัดการธุรกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินตางๆ รวมทั้ง การซื้อขายแลกเปลี่ยน 
และใหเชาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงอาจเปนอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชยหรือที่อยูอาศัยก็ได 
 2) ปฏิบัติหนาที่ตามที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทภายใต Strata Schemes Management 
Act 1996 หรือจาก Community Association, Precinct Association หรือ Neighborhood Association 
ภายใต The Community Land Management Act 1989 
 3) เก็บหลักประกัน (Bonds) เงินมัดจํา คาเชา หรือคาธรรมเนียม สําหรับการเชา
อสังหาริมทรัพย 
 4) จัดการทรัพยสินที่ใหเชา 
  โดยหลักแลว การทําการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ของแตละคนนั้นมีนอยมากอาจจะ
มีเพียงไมกี่ครั้งในชีวิต ดังนั้น นายหนาอสังหาริมทรัพยจึงควรนําเอาความรูความเชี่ยวชาญในดาน
อสังหาริมทรัพยที่ตนมีอยูมาชวยผูซ้ือผูขาย เพื่อใหแตละฝายไดประโยชนสูงสุด แตมีนายหนาบาง
คนและผูขายเอาเปรียบผูบริโภค ถือโอกาสจากการขาดความรูความเชี่ยวชาญของผูซ้ือ ในชวง
ทศวรรษที่ 1940 รัฐบาลออสเตรเลียมีความกังวล เกี่ยวกับการคุมครองบุคคลที่ติดตอกับนายหนา
อสังหาริมทรัพยทองถ่ินในการทําธุรกรรมซื้อขายบาน เนื่องจากบุคคลเหลานี้ไมมีความรูความ
เชี่ยวชาญ เกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยและอาจตกเปนเหยื่อของนายหนาที่ไมซ่ือสัตยไดงาย  
ดังนั้น รัฐบาลจึงเกิดแนวความคิดที่จะคุมครองผูบริโภคเหลานี้ โดยการออกกฎหมายมากํากับอาชีพ
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นายหนาอสังหาริมทรัพย โดยกําหนดใหตองมีการขอรับใบอนุญาตหรือขึ้นทะเบียนกับหนวยงาน
ของรัฐ มีการกําหนดคุณสมบัติในดานตางๆ ของบุคคลที่ตองการขึ้นทะเบียนเปนนายหนาคา
อสังหาริมทรัพย เพื่อใหมั่นใจวา บุคคลที่จะมาประกอบอาชีพเหลานี้ มีคุณสมบัติตามที่ตองการทั้ง
ดานการศึกษา ทักษะ และความประพฤติ ทั้งนี้ เพื่อลดโอกาสในการเอาเปรียบลูกคาลง นอกจากนี้ 
รัฐบาลออสเตรเลียยังไดออกกฎระเบียบจํานวนมาก เพื่อกํากับการดําเนินงานของนายหนาคา
อสังหาริมทรัพย ซ่ึงเปนไปเพื่อคุมครองเจาของบานและผูที่ตองการซ้ือบานจากนายหนาที่ไมมี
จริยธรรม โดยกฎระเบียบเหลานี้คลอบคลุมทุกแงมุม ตั้งแตการลงลายมือช่ือในเช็คการเก็บคาเชา
เพื่อตั้ง trust account และสุดทาย รัฐบาลไดดําเนินการตั้งกองทุนตามกฎหมาย (statutory funds) ขึ้น
เพื่อชดเชยเงินใหกับบุคคลที่เสียหายอันเนื่องมาจากการกระทําของนายหนาคาอสังหาริมทรัพย 
   มลรัฐนิวเซาทเวลส เปนมลรัฐหนึ่งที่ไดออกกฎหมาย เพื่อกํากับดูแลผูประกอบอาชีพ
นายหนาคาอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ เปนเวลาเกินกวา 60 ปที่การใหบริการดานทรัพยสินในมลรัฐ 
นิวเซาธเวลส ซ่ึงรวมถึงการประกอบอาชีพนายหนาคาอสังหาริมทรัพย อยูภายใตการกํากับดูแลโดย
พระราชบัญญัติวาดวยการเปนตัวแทนการจัดการทรัพยสิน หุน และธุรกิจการคา ค.ศ. 1941 (The 
Property, Stock and Business Agents Act 1941) กฎหมายดังกลาวตราขึ้นในชวงสงครามโลกครั้งที่ 
2 ซ่ึงเปนชวงเวลาที่มีการยายถ่ินฐาน และยังไมมีความแนนอนใดๆ นับจากนั้น มีการแกไขปรับปรุง
กฎหมายฉบับดังกลาวหลายครั้ง การแกไขแตละครั้งสะทอนถึงการเปลี่ยนแปลงในทางปฏิบัติของ
ตลาดอสังหาริมทรัพย และความตองการที่จะคุมครองผูบริโภค แตอยางไรก็ตาม เมื่อเขาสูศตวรรษ
ที่ 20 พระราชบัญญัติป 1941 มีความซับซอนลาสมัย และไมสามารถตอบสนองความเปลี่ยนแปลง
มากมายที่เกิดขึ้นในชวง 20 ปที่ผานมา ซ่ึงมีการเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นหลายดาน เชน ดานการขาย
อสังหาริมทรัพย การจัดการอสังหาริมทรัพย การเติบโตของอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย  
ความกาวหนาของเทคโนโลยี ที่สงผลกระทบกับการสื่อสารการถายโอนและจัดการเงินทุน และการ
เกิดขึ้นของตลาดในระดับประเทศที่เขมแข็ง ดังนั้นจึงมีการตราพระราชบัญญัติวาดวยการเปน
ตัวแทนการจัดการทรัพยสิน หุน และธุรกิจการคา ค.ศ.2000 (Property, Stock and Business Agents 
Act 2002)  ขึ้นใหม เพื่อปรับปรุงและยกเลิกพระราชบัญญัติเดิมที่ลาสมัย และกําหนดกรอบภาค
บริการดานอสังหาริมทรัพย ทั้งในปจจุบันและอนาคตของมลรัฐนิวเซาทเวลสขึ้นใหม 
  3.3.1.1 Property, Stock and Business Agents Act 2002 หรือ พระราชบัญญัติวาดวยการ
เปนตัวแทนการจัดการทรัพยสิน หุน และธุรกิจการคา ค.ศ. 2000 
    ภายใตกฎหมาย Property, Stocks and Business Agents Act 2002 สามารถสรุป
มาตรการในการคุมครองคูสัญญาจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยไดดังนี้ 
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    1) หามมิใหนายหนากระทําการแทนคูสัญญาทั้งสองฝายในเวลาเดียวกัน 
     Property, Stocks and Business Agents Act 2002 ตามมาตรา 48 กําหนดหาม
มิใหนายหนาอสังหาริมทรัพยเปนนายหนาใหคูสัญญาทั้งสองฝายในเวลาเดียวกัน นอกจากนี้ยัง
กําหนดหามมิใหนายหนาเขาทําสัญญานายหนาที่เกี่ยวกับการซื้อหรือขายที่ดิน หากการใหบริการ
ของนายหนาภายใตสัญญาดังกลาว จะมีผลทําใหการทําหนาที่ของนายหนาเปนการทําแทนทั้งผูซ้ือ
และผูขายในเวลาเดียวกันซึ่งมีบทกําหนดโทษปรับหากฝาฝนไมปฏิบัติตาม โดยกรณีนิติบุคคล 
(Corporation) ตองรับโทษปรับ 200 หนวย (Penalty Units) สวนกรณีอ่ืนตองรับโทษปรับ 100 
หนวย (Penalty Units) 
    2) หามมิใหนายหนาและตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย ที่เปนลูกจางของนายหนา
และตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย หาประโยชนในทรัพยสินในฐานะนายหนาในการขายทรัพยสิน 
     Property, Stocks and Business Agents Act 2002 ตามมาตรา 49 กําหนดหาม
นายหนาและตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยหาประโยชนจากทรัพยสินในฐานะนายหนา เวนแตกรณทีี่
ไดรับความยินยอมเปนหนังสือในแบบฟอรมที่กําหนดโดยอธิบดี และบุคคลดังกลาวกระทําการ
อยางเปนธรรมและสมเหตุสมผลเกี่ยวกับการหาประโยชนนั้น และตองไมไดรับคานายหนาหรือ
ผลประโยชนอ่ืนใดจากธุรกรรมที่ตนไดรับประโยชนแลว เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือ
จากตัวการ กรณีที่ถือวาไดรับประโยชนจากทรัพยสิน ยกตัวอยางเชน บุคคลหรือญาติสนิทไดรับ
ประโยชนในทรัพยสินหรือบริษัทที่มีจํานวนลูกจางไมนอยกวา 100 คนซึ่งนายหนาหรือญาติสนิท
ของนายหนาเปนลูกจางอยูดวยไดรับประโยชนจากทรัพยสิน 
    3) การใชบัญชีดูแลผลประโยชน (Trust Account หรือ Escrow Account) 
     ตามบทบัญญัติในหมวด 7 แหง Property, Stock and Business Agents Act 
2002 ไดกําหนดหลักเกณฑในเรื่องบัญชีดูแลผลประโยชน เพื่อคุมครองบุคคลที่นายหนาหรือ
ตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย ทําการเปนตัวแทนจากการไมไดรับเงินตามสัญญา โดยสรุปหลักเกณฑ
ไดดังนี้ 
     Property, Stocks and Business Agents Act 2002 ตามมาตรา 86 กําหนดให
ตัวแทนนายหนาที่ไดรับใบอนุญาต จะตองทําการฝากเงินใดๆ ที่ตนไดมาในฐานะกระทําการแทน
บุคคล อันเกี่ยวของกับการดําเนินงานตามที่ตนไดรับใบอนุญาตไวในบัญชีดูแลผลประโยชน เพื่อ
ประโยชนของบุคคลนั้นเทานั้น (Exclusively for That Person) และจะถอนเงินหรือจายเงินใหแก
บุคคลนั้นไดตอเมื่อไดรับคําส่ังจากบุคคลนั้น ในการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนดังกลาว ตองเปด
บัญชีไวกับสถาบันการเงินที่อธิบดีกรมการคาที่เปนธรรม (Director-General Department of Fair-
Trading) รับรอง การเปดบัญชีใหเปดในนามบริษัทที่ตัวแทนนายหนาทํางานอยู หากเปนตัวแทน
นายหนาอิสระ ใหเปดในนามตัวแทนนายหนานั้น แตตองแสดงคําวาบัญชีทรัสต (Trust Account) 
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ใหเห็นชัดเจนในชื่อบัญชี ในสมุดบัญชีหรือบันทึกตางๆ ของตัวแทนนายหนา ตลอดจนในเช็คที่ส่ัง
จายออกจากบัญชีนั้น และหากมีการปดบัญชีทรัสตจะตองแจงใหอธิบดีทราบภายใน 14 วัน การฝา
ฝนขอกําหนดตางๆ ดังกลาวจะไดรับโทษปรับ 100 หนวย (Penalty Units)  
     กฎหมาย Property, Stocks and Business Agents Act 2002 ยังกําหนด
หลักเกณฑเพิ่มเติมเกี่ยวกับบัญชีดูแลผลประโยชนในเรื่องหลักๆ ดังนี้ 
     มาตรา 88 กําหนดหามไมใหนําเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนมาชําระหนี้
ของตัวแทนนายหนา 
     มาตรา 89 กําหนดใหตัวแทนนายหนาตองแจงอธิบดีเปนหนังสือ ในกรณีที่
นาจะมีการถอนเงินในบัญชีดูแลผลประโยชนเกินบัญชีเกิดขึ้น (Trust Account Becoming 
Overdrawn) โดยตองแจงจํานวนเงินที่ถอนเกินบัญชีและเหตุผลที่ถอนเกินบัญชี หากฝาฝนไดรับ
โทษปรับ 100 หนวย 
     มาตรา 90 กําหนดใหดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชน สถาบัน
การเงินที่รับฝากจะตองนําสงเขาบัญชีของรัฐ (Statutory Interest Account) หากฝาฝนไดรับโทษ
ปรับ 100 หนวย 
    4)   การจัดตั้งกองทุนชดเชยความเสียหาย (Compensation Fund) 
     Property, Stock and Business Agents Act 2002 กําหนดใหมีการจัดตั้ง
กองทุนชดเชยความเสียหายไว โดยนายหนาที่ไดรับการจดทะเบียนจะตองจายเงินเขากองทุนตั้งแต
วันที่ไดรับการขึ้นทะเบียน (มาตรา 14 (1) (e))108 กองทุนดังกลาวจัดตั้งขึ้นโดยอธิบดีกรมการคาที่
เปนธรรม และประกอบดวย 
 
 

                                                  
 108 14 Eligibility for license or certificate of registration 
  (1) A natural person is eligible to hold a license only if the Director-General is satisfied that the 
person: 
   (a) is at least 18 years of age, and 
   (b)  is a fit and proper person to hold a license and each person with whom theperson is in 
partnership in connection with the business concerned is a fit andproper person to hold a license, and 
   (c)  has the qualifications required for the issue of the license, and 
   (d)  is not a disqualified person, and 
   (e)  has paid such part of any contribution or levy payable under Part 10 (Compensation Fund) 
as is due and payable on the granting of the license. 
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     (1) เงินที่นายหนาจายคาอากรภายใตพระราชบัญญัตินี้ 
     (2) เงินที่อยูในบังคับหรือไดรับอนุญาตใหจายเขาบัญชีของกองทุนเพื่อ
ชดเชยความเสียหายไมวาตามกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นใด 
     (3) เงินที่จายจากบัญชีของรัฐ 
     (4) รายไดที่เกิดจากการลงทุนของกองทุนเอง 
      กองทุนนี้กอตั้งขึ้นเพื่อชดเชยความเสียหายทางการเงิน (Pecuniary Loss) 
อันเนื่องมาจากความบกพรองในหนาที่ (Failure to Account) ในการดูแลเงินหรือทรัพยสินที่ตน
หรือผูที่เกี่ยวของกับตน ไดรับมอบหมายใหดูแลในฐานะนายหนา ทั้งนี้ ไมวาความเสียหายดังกลาว
จะเกิดขึ้นโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ แตการเรียกรองคาชดเชยความเสียหายจากกองทุนตอง
กระทําภายใน 12 เดือน นับแตวันที่รูถึงความบกพรองดังกลาว หรือภายในสองปหลังจากที่มีความ
บกพรองเกิดขึ้น แลวแตวาระยะเวลาใดจะสิ้นสุดกอน แตอยางไรก็ตาม อธิบดีอาจไมอนุญาตใหมี
การเรียกรองคาชดเชยได หากกรณีปรากฏตออธิบดีวาความเสียหายดังกลาว เปนผลมาจากการที่ไม
ยอมบรรเทาความเสียหาย หรือกอใหเกิดความลาชาอยางไมสมควรในการเรียกรอง 
      ในกรณีที่อธิบดีปฏิเสธไมจายคาชดเชยความเสียหายใหกับผูรอง มาตรา 
174  กําหนดใหผูรองสามารถดําเนินคดีกับกองทุนได แตตองไดรับอนุญาตจากอธิบดีกอน และตอง
เปนกรณีที่อธิบดีปฏิเสธการจายดวย สําหรับจํานวนเงินคาชดเชยความเสียหายที่สามารถเรียกรอง
ไดนั้น จะตองไมเกินจํานวนที่เสียหายจริง หักดวยจํานวนเงินทั้งหมด หรือมูลคาของผลประโยชน
อ่ืน ที่ผูฟองไดรับจากแหลงอ่ืนที่ไมใชกองทุนชดเชยความเสียหาย และจํานวนเงินหรือมูลคาของ
ผลประโยชน ที่อธิบดีคิดวาผูฟองนาจะไดจากแหลงอื่น แตไมไดรับเนื่องจากความประมาทเลินเลอ
ของผูฟอง หรือเนื่องจากความละเลยของผูฟองเอง สําหรับอายุความในกรณีนี้คือ หกเดือนหลังจาก
ผูฟองไดรับแจงวาคํารองของตนไมไดรับการอนุมัติ หรือระยะเวลาที่ศาลอนุญาตใหนานกวานั้น
ตามที่ศาลเห็นสมควร 
    5) มาตรการลงโทษ (Sanction) 
     นอกจากมาตรการคุมครองคูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวมา
ขางตน Property, Stock and Business Agents Act 2002 ยังมีบทกําหนดโทษทั้งที่เปนโทษทางวินัย 
(Disciplinary Action) และโทษทางอาญา ในกรณีที่นายหนาดําเนินการฝาฝนหลักเกณฑที่กฎหมาย
กําหนด สรุปไดดังนี้ 
     โทษทางวินัย มีกําหนดอยูในภาค 12 ตั้งแตมาตรา 194 ถึงมาตรา 203 ของ 
Property, Stock and Business Agents Act 2002 โดยมาตรา 191 กําหนดมูลเหตุสําหรับการลงโทษ
ทางวินัยไวหลายกรณี เชน กรณีที่บุคคลฝาฝนบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือหรือพระราช 
บัญญัติอ่ืนที่รัฐมนตรีเปนผูรักษาการ หรือฝาฝนกฎระเบียบที่ออกตามพระราชบัญญัติดังกลาว ไมวา
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บุคคลนั้นจะถูกดําเนินคดีหรือถูกตัดสินวากระทําความผิดเกี่ยวกับการกระทําที่เปนการฝาฝน
หรือไม กรณีที่บุคคลไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ระบุในใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียน หรือ
กรณีที่บุคคลดําเนินธุรกิจหรือปฏิบัติหนาที่ภายใตใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนโดย 
ไมชอบดวยกฎหมายไมเหมาะสมหรือไมเปนธรรมเปนตน 
     ขั้นตอนกอนการลงโทษทางวินัยสําหรับผูที่ฝาฝนนั้น สามารถเริ่มตนได 
2ชองทางไดแก 
     (1) กรณีที่มีบุคคลใดยื่นคํารองตออธิบดีกรมการคาที่เปนธรรม (Director-
General of Department of Fair-Trading) โดยคํารองดังกลาว ตองระบุขอกลาวหาวามีการกระทํา 
อันเปนมูลเหตุในการลงโทษทางวินัย แกบุคคลผูถูกกลาวหาอยางไร หรือ 
     (2) กรณีที่อธิบดีมีเหตุอันควรเชื่อไดวา มีมูลเหตุในการลงโทษทางวินัยได 
กรณีเชนนี้ อธิบดีจะมีหนังสือแจงไปยังบุคคลดังกลาวเพื่อใหมาชี้แจง (Show Cause Notice) ตาม
มาตรา 195 โดยหนังสือดังกลาว จะกําหนดใหบุคคลมาชี้แจงถึงเหตุที่ตนไมควรถูกลงโทษทางวินัย 
และกําหนดระยะเวลาใหมาชี้แจงไมนอยกวา 14 วัน หลังจากไดรับหนังสือ บุคคลที่ถูกกลาวหาอาจ
สงคําชี้แจงเปนหนังสือหรือช้ีแจงดวยวาจาตออธิบดี เกี่ยวกับเรื่องที่ตนถูกกลาวหาได อธิบดีอาจพัก
หรือเพิกถอนใบอนุญาตของผูไดรับใบอนุญาตไดช่ัวคราว เปนเวลาไมเกิน 60 วันหากเห็นวามูลเหตุ
สําหรับการลงโทษทางวินัยเหมาะสมกับการพักหรือเพิกถอนใบอนุญาต 
     ในกรณีที่อธิบดีเห็นวามีเหตุที่จะลงโทษทางวินัยได อธิบดีอาจกําหนดโทษ
ทางวินัย ตามมาตรา 192 โดยออกคําส่ังเปนหนังสือพรอมเหตุผลไปยังบุคคลดังกลาว ทั้งนี้ โทษทาง
วินัยตามมาตรา 192 ไดแก 
     (1) การเตือน 
     (2) มีคําส่ังใหบุคคลแสดงตออธิบดีเกี่ยวกับลักษณะการดําเนินธุรกิจหรือ
การปฏิบัติหนาที่ตามใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนของตน 
      (3) มีคําสั่งใหบุคคลกระทําการเกี่ยวกับการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติ
หนาที่ตามใบอนุญาตของตนภายในเวลาที่กําหนด 
     (4) กําหนดคาปรับทางแพง109 

                                                  
 109  คาปรับทางแพง (Civil Penalty) เปนแนวคิดใหมเกี่ยวกับมาตรการการลงโทษโดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
คุมครองผูบริโภคหรือนักลงทุนจากการกระทําความผิดอาญาบางประเภท เชน ความผิดฐานปนหุน หรือความรับ
ผิดของผูจัดการบริษัทมหาชนตอผูถือหุน เปนตน ซึ่งมาตรการการลงโทษประเภทนี้ใชมาตรฐานการพิสูจนทาง
แพงในการพิสูจนความผิดแทนที่จะเปนมาตรฐานการพิสูจนในคดีอาญา โดยในบางกรณีเจาหนาที่จะเปน 
ผูกําหนดคาปรับซึ่งทําใหมีลักษณะใกลเคียงกับคาปรับทางปกครองตามกฎหมายไทย. 
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     (5) พักใชใบอนุญาตแตไมเกินระยะเวลาใบอนุญาต 
     (6) ยกเลิกใบอนุญาต 
     (7) ประกาศวาบุคคลดังกลาวขาดคุณสมบัติตามพระราชบัญญัตินี้ไมวา
ช่ัวคราวหรือถาวร 
     (8) หามบุคคลดังกลาวเขายุงเกี่ยวกับการควบคุม จัดการ หรือการดําเนิน
ธุรกิจที่ไดรับใบอนุญาต 
      อยางไรก็ตาม บุคคลที่ถูกลงโทษทางวินัยสามารถยื่นคํารองขอ 
ตอคณะกรรมการพิจารณาคําส่ังทางปกครอง (Administrative Decision Tribunal (ADT)) เพื่อ
ทบทวนคําส่ังของอธิบดีเกี่ยวกับการลงโทษทางวินัยไดตามมาตรา 200 
      นอกจากการลงโทษทางวินัยแลว หากอธิบดีเห็นวาการฝาฝนหรือการ
กระทําของผูไดรับใบอนุญาตคนใด มีความเสี่ยงตอประชาชนหรือบุคคลที่ติดตอกับบุคคลดังกลาว 
อธิบดีอาจใชมาตรการทางปกครองโดยการออกหนังสือเตือนไปยังบุคคลที่เกี่ยวของตามมาตรา 201 
ในหนังสือเตือนตองระบุถึงความเสี่ยงในการติดตอกับบุคคลดังกลาว การออกหนังสือเตือนจะมีถึง
บุคคลที่สอบถามอธิบดีเกี่ยวกับผูไดรับใบอนุญาตที่จะออกหนังสือเตือนนั้น โดยวิธีการประกาศ
ผานสื่อหรือสงหนังสือไปยังตัวแทนสื่อ แตอยางไรก็ตาม อธิบดีตองเปดโอกาสใหบุคคลที่เกี่ยวของ
ตั้งตัวแทนเพื่อช้ีแจงตออธิบดีภายใน 48 ช่ัวโมงกอนการออกหนังสือเตือนดังกลาว 
      โทษทางอาญา นอกจากโทษที่กําหนดอยูในมาตราตางๆ อันเปน
มาตรการคุมครองผูบริโภคดังกลาวมาขางตนแลว ยังมีโทษอาญาที่กําหนดอยูในมาตรา 211 อีกดวย
ซ่ึงกําหนดวา ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูที่ขึ้นทะเบียนใดรับเงินทั้งหมดหรือแตบางสวนแทนบุคคลที่
เกี่ยวของในธุรกรรมใดในฐานะผูไดรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียน โดยเงินที่ไดรับมานั้นเปนเงิน 
ที่ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนไดรับมาในฐานะผูมีสวนไดเสียหรือเปนเงินที่เก็บไวในบัญชี
ดูแลผลประโยชนเพื่อรอใหธุรกรรมสมบูรณ และไดกระทําการดังตอไปนี้ 
      1)  ผูรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนนําเงินไมวาทั้งหมดหรือบางสวน
ไปใชเพื่อประโยชนของตนเองหรือบุคคลอื่น ตองรับโทษจําคุกไมเกินสิบป 
      2)  ผูรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนละเลยที่จะสงเงินหรือชําระเงินไม
วาทั้งหมดหรือแตบางสวนใหกับบุคคลที่ตนไดรับเงินมาหรือบุคคลที่มีสิทธิไดรับเงินดังกลาวโดย 
ฉอฉล ตองรับโทษจําคุกไมเกินสิบป หรือ 
      3)  ผูรับใบอนุญาตหรือผูขึ้นทะเบียนสงเงินไมวาทั้งหมดหรือบางสวน
โดยฉอฉลไปยังบัญชีอ่ืนโดยรูวาเปนบัญชีที่มีความไมถูกตองในรายการสําคัญ (False in Any 
Material Particular) ตองรับโทษจําคุกไมเกินสิบป 
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  3.3.1.2 Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 หรือ กฎระเบียบวาดวย
การเปนตัวแทนการจัดการทรัพยสิน หุน และธุรกิจการคา ค.ศ. 2003 
    Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 ออกโดยอาศัยอํานาจ
ตามพระราชบัญญัติ Property, Stock and Business Agents Act 2002 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ 
    1) ทําใหมั่นใจวาการดําเนินธุรกิจของนายหนาเปนไปในลักษณะที่นาเชื่อถือ 
ทั้งในดานการเงินและดานจริยธรรม ทั้งนี้เพื่อเปนการสนับสนุนวัตถุประสงคของพระราชบัญญัติ 
ที่ตองการลดความเสี่ยงตอความเสียหายที่เกิดขึ้นอันเปนผลมาจากการติดตอกับนายหนา และ 
    2) เพื่อเปนการกําหนดรายละเอียดในเชิงบริหารงานที่จําเปนสําหรับการบังคับ
ใชพระราชบัญญัติดังกลาว 
     บทบัญญัติทายกฎระเบียบฉบับนี้ (Schedules) วางกฎเกณฑทั่วไปในการ
ปฏิบัติตนสําหรับผูไดรับใบอนุญาตและผูไดรับการขึ้นทะเบียนตามกฎหมาย (Schedule 1) วาง
กฎเกณฑเฉพาะสําหรับการดําเนินงานของนายหนาอสังหาริมทรัพย (Real Estate Agents) ตัวแทน
ขายอสังหาริมทรัพย (Real Estate Salespersons) และ On-Site Residential Property Managers 
(Schedule 2) ตลอดจนวางกฎเกณฑเฉพาะสําหรับการดําเนินงานของนายหนาผูซ้ือ (Buyer Agents) 
(Schedule 5) ซ่ึงผูอยูใตบังคับจําเปนตองปฏิบัติตาม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
     (1) Schedule 1 ของ Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 
      กําหนดกฎเกณฑทั่วไปเกี่ยวกับการปฏิบัติตน ซ่ึงบังคับใชกับผูไดรับ
ใบอนุญาตและผูไดรับการขึ้นทะเบียนภายใตกฎหมาย Property, Stock and Business Agents Act 
2002 ทุกคน ซ่ึงมีลักษณะเหมือนเปนประมวลความประพฤติ (Code of Conduct) หรือประมวล
จริยธรรม (Code of Ethics) สําหรับผูประกอบวิชาชีพนายหนาทุกประเภท ดังนี้ 
      ก. นายหนาทุกคนตองมีความรูและความเขาใจเกี่ยวกับพระราชบัญญัติ
และกฎระเบียบตางๆ ภายใตพระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับประเภทของ
ใบอนุญาตหรือใบรับรองการจดทะเบียนที่ตนถืออยู รวมทั้งกฎหมายที่เกี่ยวกับการเชาอสังหา  
ริมทรัพยการซื้อขายอยางเปนธรรม การดําเนินธุรกิจ การตอตานการเลือกปฏิบัติ และขอมูลสวน
บุคคล เทาที่จําเปนตอการปฏิบัติหนาที่ของตนโดยชอบดวยกฎหมาย 
      ข.  นายหนาตองมีหนาที่รักษาผลประโยชนทางการเงินที่เกิดขึ้นในฐานะ
นายหนา (Fiduciary Obligation) 
      ค.  นายหนาตองปฏิบัติตอคูสัญญาทุกฝายอยางซื่อสัตย ยุติธรรม และ
อยางเปนมืออาชีพ และไมทําใหคูสัญญาเขาใจผิด หรือหลอกลวงในการเจรจาหรือทําธุรกรรม 
      ง.  นายหนาตองทําหนาที่ดวยความระมัดระวังตามที่บุคคลที่มีอาชีพ
นายหนาควรมี 
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      จ. นายหนาตองกระทําการเพื่อประโยชนสูงสุดของลูกคาโดยไมเปน
การฝาฝนกฎหมายหรือกฎเกณฑที่ออกตามกฎหมาย 
      ฉ. นายหนาตองไมใชหรือเปดเผยขอมูลท่ีไดรับมาในระหวางกระทํา
การแทนลูกคาหรือติดตอกับลูกคา ยกเวนกรณีที่ไดรับอนุญาตจากลูกคาหรือกฎหมายกําหนดให
ตองเปดเผย 
      ช. นายหนาตองไมกระทําการแทนบุคคลโดยไมไดรับมอบอํานาจเปน
ลายลักษณอักษร 
      ซ. นายหนาตองทําตามคําส่ังของลูกคา เวนแตการกระทําดังกลาวเปน
การฝาฝนพระราชบัญญัตินี้หรือกฎเกณฑที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ หรือกฎหมายอื่น 
      ฌ.  นายหนาซึ่งประจําสํานักงานจะตองดําเนินการตามสมควรเพื่อทําให
มั่นใจวาผูไดรับใบอนุญาตหรือผูไดรับการจดทะเบียนอื่นซึ่งสํานักงานไดวาจางไดปฏิบัติตาม
กฎหมาย 
      ญ. นายหนาตองปฏิเสธการแตงตั้งใหกระทําการหรือกระทําการตอไป
ในฐานะนายหนา หากการกระทําดังกลาวจะทําใหเกิดการขัดกันซึ่งผลประโยชนระหวางนายหนา
และลูกคา 
      ฎ. นายหนาตองไมทําใหเกิดการเขาใจผิดในกรณีที่แนะนําลูกคาใหแก
ผูใหบริการอื่นวาผูใหบริการอื่นเปนอิสระตางหากจากตน 
      ฏ. ผูใหบริการจะถือวาเปนอิสระจากนายหนา ตอเมื่อ 
        -  นายหนาไมไดรับสิทธิในการขอคืนเงิน สวนลด คานายหนา หรือ
ประโยชนอ่ืนใดจากการแนะนําลูกคาไปใหผูใหบริการ และนายหนาจะตองไมมีความเกี่ยวของทั้ง
ในดานสวนตัวและในทางการคากับผูใหบริการ 
       ตัวอยางของความเกี่ยวของกันในดานสวนตัวและในทางการคา เชน
ความสัมพันธทางครอบครัว ความสัมพันธทางธุรกิจ ความสัมพันธทางการเงิน ความสัมพันธซ่ึง
บุคคลหนึ่งคุนเคยหรือมีหนาที่ตองกระทําตามคําส่ัง คําแนะนํา ของอีกคนหนึ่ง 
       ฐ. ในกรณีที่ผูใหบริการไมเปนอิสระจากนายหนา นายหนาตองเปดเผย
ตอตัวการถึงลักษณะของความเกี่ยวพันที่ตนมีกับผูใหบริการไมวาดานสวนตัวหรือดานการคา และ
มูลคาของผลประโยชนที่ตนไดรับ อาจไดรับ หรือคาดวาจะไดรับอันเนื่องมาจากการแนะนําลูกคา
ใหแกผูใหบริการ 
       ฑ. นายหนามีหนาที่ที่จะไมแนะนําตัวการใหใชบริการของทนายความ
หรือผูจัดการโอนกรรมสิทธิ์ (Conveyancer) หรือสํานักงานหรือบริษัทของบุคคลดังกลาว หาก
นายหนาพบวาบุคคลดังกลาวกระทําการหรือจะกระทําการแทนคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง เวนแตไมมี
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ทนายความหรือผูจัดการโอนกรรมสิทธิ์ (Conveyancer) อ่ืนในบริเวณดังกลาวแลว ซ่ึงหากเปนไป
ตามกรณียกเวน นายหนามีหนาที่ตองใหขอเท็จจริงดังกลาวแกตัวการทราบ 
       ฒ. นายหนาตองไมเสนอวาจะใหของขวัญหรือผลประโยชนใดกับ
บุคคลอื่น เพื่อชักจูงใจใหบุคคลดังกลาวใชบริการของตน 
       ณ. นายหนาตองไมชักจูงลูกความหรือลูกคาโดยผานการโฆษณาหรือ
การสื่อสารทางอื่นที่ตนรูหรือควรรูวาไมเปนความจริงหรือทําใหเขาใจผิด 
       ด. นายหนาตองไมสงหรือเสนอเอกสารใดใหบุคคลเพื่อลงนามใน
เอกสารดังกลาว เวนแตในเวลาที่สงหรือเสนอเอกสารนั้นไดมีการใสสาระสําคัญทั้งหมดลงใน
เอกสารแลว 
       ต. นายหนาตองไมนําเสนอสภาพหรือผลบังคับของบทบัญญัติ ตาม
พระราชบัญญัตินี้หรือกฎเกณฑที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้อยางผิดๆ 
       ถ. นายหนาตองไมเสนอสัญญานายหนาหรือเงื่อนไขใดในสัญญา
ดังกลาวไมวาเปนลายลักษณอักษรหรือไม โดยทําใหเขาใจวารูปแบบสัญญาหรือเงื่อนไขที่ระบุใน
สัญญาดังกลาวเปนสิ่งที่กฎหมายบัญญัติไว 
     (2) Schedule 2 ของ Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 
      กําหนดกฎเกณฑเฉพาะสําหรับการทํางานของนายหนาคาอสังหา  
ริมทรัพย (Real Estate Agents) ตัวแทนคาอสังหาริมทรัพย (Real Estate Salespersons) และ On-Site 
Residential Property Managers ดังนี้ 
      ก. นายหนาตองไมกระทําการใดๆ ที่เกี่ยวกับการขายทรัพยสินแทน
ตัวการจนกวาจะไดทําการตรวจสอบสภาพเบื้องตนทางกายภาพของทรัพยสินกอน 
       ข. กอนที่จะเขาทําสัญญาตัวแทนนายหนาเกี่ยวกับการขายทรัพยสิน 
นายหนาตองเตรียมการและจัดทํารายงานการตรวจสอบที่เกี่ยวกับการขายทรัพยสิน โดยรายงาน
ตองระบุรายละเอียดดังตอไปนี้ และลงนามโดยนายหนา 
       - ช่ือและที่อยูของตัวการ 
       -   วันที่จัดทํารายงาน 
       -   ช่ือของนายหนา ที่อยูสํานักงาน และหมายเลขโทรศัพท 
       -   รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสิน รวมทั้งที่อยูของทรัพยสิน และ
รายละเอียดอื่นๆ ที่จําเปนเพื่อสามารถระบุตัวทรัพยสินไดงาย 
       -   รายละเอียดของสวนควบหรือส่ิงใดที่จะขายพรอมกับทรัพยสิน 
       -   เงื่อนไขในการขายที่นายหนาทราบ 

DPU



 105 

       - ขอแนะนําของนายหนาเกี่ยวกับวิธีการที่เหมาะสมที่สุดสําหรับ
การขายทรัพยสินดังกลาว 
       - รายละเอียดเกี่ยวกับสิทธิยึดหนวง ภาระติดพัน ขอบกพรอง 
ประกาศหรือคําส่ังของรัฐบาลทองถ่ิน ซ่ึงมีผลกระทบตอทรัพยสินที่นายหนาทราบ 
       - รายละเอียดของคําแนะนําพิเศษเกี่ยวกับการทําการตลาดและการ
แสดงทรัพยสิน 
       - ช่ือ ที่อยูสํานักงาน หมายเลขโทรศัพท และที่อยูสําหรับสงเอกสาร
ของทนายความของตัวการ 
      ค. นายหนาตองแจงใหตัวการทราบถึงคําเสนอเสนอซื้อใหเร็วที่สุด
เทาที่จะทําไดภายหลังจากที่ไดรับคําเสนอจนกระทั่งมีการแลกเปลี่ยนสัญญา โดยไมคํานึงถึงคําสั่ง
ของตัวการหนังสือแจงจะตองทําเปนลายลักษณอักษรและระบุตัวผูสงคําเสนอ กรณีนี้ไมใชบังคับ
กับการซื้อขายโดยการประมูล 
      ง. ในกรณีที่เปนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยโดยผานการประมูล หาก
การเสนอราคาต่ํากวาราคาขั้นต่ําที่ตัวการกําหนดไว หามมิใหผูดําเนินการประมูลยกเลิกราคา
ดังกลาวจนกวาจะไดรับความยินยอมจากตัวการหรือกรรมาธิการจากตัวการ 
      จ. นายหนาตองออกใบเสร็จรับเงินใหกับผูวางเงินมัดจํา (Expression of 
Interest Deposit) ที่มอบใหกอนการแลกเปลี่ยนสัญญา นายหนาตองแจงตอผูวางเงินมัดจําวาตัวการ
ที่ตนทําการแทนนั้นไมมีหนาที่ตองขายทรัพยสินหรือผูซ้ือตองซื้อทรัพยสิน และสามารถขอคืนเงิน
มัดจําไดหากไมมีการเขาทําสัญญาซื้อขายกันจริง โดยขอมูลดังกลาวจะตองจัดทําเปนลายลักษณ
อักษรและอาจมอบใหในเวลาที่รับเงินมัดจํา หลังจากที่ไดรับเงินมัดจํา นายหนาตองแจงตัวการถึง
การวางเงินมัดจําดังกลาวทันที นอกจากนี้ นายหนาตองแจงใหผูที่วางมัดจําทราบหากตอมาตนได
รับคําเสนอขอซื้อทรัพยจากผูอ่ืน โดยนายหนาตองใหคําแนะนําผูที่วางเงินมัดจําถึงสิทธิในการทําคํา
เสนอใหม  จนกวาจะมีการแลกเปลี่ยนสัญญา 
      ฉ. ในกรณีที่นายหนาไดรับการแตงตั้งใหขายทรัพยสินซึ่งมีการเชาอยู 
นายหนาตองทําการแจงเกี่ยวกับการแตงตั้งดังกลาวพรอมกับหนังสือแตงตั้งใหนายหนาที่
รับผิดชอบในการบริหารทรัพยสินดังกลาวทราบ 
      ช. นายหนาตองไมรับหรือเรียกรองคาธรรมเนียมหรือคาตอบแทนอื่น
ใดสําหรับการแนะนําตัวการใหแกนายหนาของผูซ้ือ 
      ซ. นายหนาตองไมทําการเสนอราคาในการประมูลแทนบุคคลที่ส่ัง
นายหนาผานทางโทรศัพท เวนแต 
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       - มีการมอบอํานาจเปนหนังสือซ่ึงนายหนาไดทําการเสนอราคา
ตามที่ไดรับมอบอํานาจดังกลาว โดยหนังสือมอบอํานาจตองมีรายละเอียดวาผูมอบอํานาจไดรับ
สําเนาของเงื่อนไขซึ่งสามารถปรับใชเกี่ยวกับการขาย และ 
       - เปนที่พอใจของนายหนาวาบุคคลดังกลาวไดรับสําเนาเกี่ยวกับ
เงื่อนไขทั้งหมดแลว 
     (3) Schedule 5 ของ Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 
      กําหนดกฎเกณฑเฉพาะสําหรับการทํางานของนายหนาผูซ้ือ (Buyer 
Agents) ดังนี้ 
      ก. กอนที่จะทําสัญญานายหนาผูซ้ือกับตัวการเพื่อดําเนินการในฐานะ
นายหนาผูซ้ือ นายหนาตองเตรียมและจัดทําคําแถลงเกี่ยวกับรายละเอียดทรัพยสิน ซ่ึงลงนามโดย
นายหนาและมีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
       - รายละเอียดที่นายหนาทราบเกี่ยวกับชนิดของทรัพยสินที่ตองการ
ซ้ือ 
       - รายละเอียดของคําแนะนําพิเศษเกี่ยวกับทรัพยสินที่จะถูกซื้อ 
      ข. นายหนาตองแจงถึงผลของการเจรจาเกี่ยวกับราคาซื้อในแตละ
ขั้นตอนตามที่ไดรับคําส่ังจากตัวการใหตัวการทราบอยางสม่ําเสมอ แตกฎนี้ไมใชกับกรณีการเสนอ
ราคาในการประมูล 
      ค. นายหนาตองใชความพยายามอยางที่สุดเพื่อที่จะไดราคาซื้อต่ําที่สุด 
โดยไมเปนการฝาฝนมาตรฐานทางจริยธรรม หรือเปนการฝาฝนมาตรฐานวิชาชีพนายหนา 
      ง. ในการเจรจา นายหนาตองไมเจรจาเกินราคาที่ตัวการกําหนดเวนแต
ไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากตัวการหรือผูที่ไดรับมอบหมาย ในกรณีซ้ือทรัพยสินโดยการประมูล
หามนายหนาทําการเสนอราคาที่สูงกวาที่ตัวการกําหนดเวนแตจะไดรับอนุญาตเปนหนังสือจาก
ตัวการหรือผูที่ไดรับมอบหมาย 
      จ. เมื่อมีการวางมัดจํา (Expression of Interest Deposit) ที่เกี่ยวกับการ
เสนอซื้อทรัพยสินกอนที่มีการแลกเปลี่ยนสัญญา นายหนาตองแจงตอตัวการวาผูขายนั้นไมมีหนาที่
ตองขายทรัพยสินหรือผูซ้ือตองซื้อทรัพยสิน และสามารถขอคืนเงินมัดจําไดหากไมมีการเขาทํา
สัญญาซื้อขายกันจริง โดยขอมูลดังกลาวจะตองจัดทําเปนลายลักษณอักษรและอาจมอบใหในเวลาที่
ไดรับใบเสร็จรับเงินคามัดจํา หลังจากนั้น นายหนามีหนาที่ตองแจงตัวการทราบทันทีเมื่อตนได
ทราบถึงการยื่นคําเสนอขอซื้อทรัพยจากผูอ่ืน 
      ฉ. นายหนาตองไมรับหรือเรียกรองคาธรรมเนียมหรือคาตอบแทนอื่น
ใดสําหรับการแนะนําตัวการใหแกนายหนาของผูขาย   
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 3.3.2 เปรียบเทียบกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทยและประเทศ
ออสเตรเลีย 
   ในเบื้องตน กลาวไดวาระบบการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย
คลายคลึงกับระบบการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลีย ซ่ึงผลที่ตามมา 
ก็คือ คูสัญญาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะทําการตรวจสอบหรือพิสูจนสิทธิกันไดโดยการ
ตรวจสอบจากทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่มีเจาหนาที่ของรัฐเปนผูดูแลและรับรองให เมื่อรัฐเขามา
ดูแลการจัดเก็บรักษาและรับรองทะเบียนกรรมสิทธิ์ ทําใหการตรวจสอบและพิสูจนสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยของทั้งสองประเทศทําไดงายและชัดเจนยิ่งขึ้น และคูสัญญาสามารถดําเนินการได
เอง แตการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของประเทศออสเตรเลียมีความแตกตางจากประเทศไทยตรงที่ 
ในประเทศออสเตรเลียผูซ้ือและผูขายสวนใหญจะทําการซื้อขายอสังหาริมทรัพยผานตัวแทน
นายหนา (Real Estate Agent)110 ดวยวิธีการในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยแตกตางกัน การตรา
กฎหมายเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองหรือดูแลรักษาประโยชนของคูสัญญาจึงมีความ
แตกตางกันไปตามขอเท็จจริงของแตละประเทศ กฎหมายของทั้งสองประเทศมีความคลายคลึงกัน
ในวัตถุประสงคของกฎหมาย ไมวากฎหมายจะกําหนดมาตรการตางกันอยางไร แตวัตถุประสงค
ของกฎหมาย คือ มุงคุมครองสิทธิหรือประโยชนของผูบริโภคจากการเอารัดเอาเปรียบของคูสัญญา
อีกฝายหนึ่ง หากแตวากฎหมายตัวแทนนายหนาของประเทศออสเตรเลียมุงคุมครองคูสัญญาจาก
การเอาเปรียบหรือการฉอโกงของผูประกอบการเปนตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพย (Real Estate 
Agent) สําหรับสวนที่แตกตางกันระหวางมาตรการที่ใชดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในกฎหมาย
ของประเทศไทยและประเทศออสเตรเลียนั้น มีดังนี้ 
   1) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูไมมีการควบคุมผูที่กระทําการเปน
ตัวแทนนายหนาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ในขณะที่ประเทศออสเตรเลียมีมาตรการดังกลาว 
โดยกฎหมายกําหนดใหการเปนตัวแทนนายหนาตองไดรับใบอนุญาตจากรัฐ ทั้งนี้เนื่องจากประเทศ
ออสเตรเลียอาศัยการดําเนินงานของตัวแทนนายหนาในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยเปนสวนใหญ 
คูสัญญาทั้งฝายผูซ้ือและผูขายถือเปนผูบริโภคที่ใชบริการของตัวแทนนายหนา จึงจําเปนตองมี
มาตรการควบคุมการเปนตัวแทนนายหนาเพื่อคุมครองผูที่อาศัยบริการนั้น ในขณะที่ประเทศไทย
ไมไดนิยมใชตัวแทนนายหนาในการซื้อขาย  
 
 

                                                  

 110  ศิริพร เอี่ยมธงชัย, อภิวัฒน จิระศิริโสภณ.  (2550).  กฎหมายการจัดการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาของประเทศออสเตรเลีย.  หนา 45. 
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   2) มาตรการตามกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยูไมไดมีการกําหนดใหชัดเจนในเรื่อง
กองทุนประกันความเสียหายที่สามารถเยียวยาหรือแกไขความเสียหายใหแกผูซ้ือไดทันที แตกตาง
จากกฎหมายตัวแทนนายหนาของประเทศออสเตรเลียที่กําหนดใหมีกองทุนชดเชยความเสียหาย
(Compensation Fund) เพื่อชดเชยความเสียหายทางการเงิน (Pecuniary Loss) ใหแกบุคคลที่ไดรับ
ความเสียหายอันเนื่องมาจากความบกพรองในหนาที่ (Failure to Account) ในการดูแลเงินหรือ
ทรัพยสินที่ตัวแทนนายหนาไดรับมอบหมายใหดูแลในฐานะนายหนา ไมวาความเสียหายดังกลาว
จะเกิดขึ้นโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ ซ่ึงทําใหผูเสียหายไดรับการเยียวยาทันทวงที ถือเปน
หลักประกันที่สรางความมั่นใจแกคูสัญญาไดอยางชัดเจน สําหรับปญหาของประเทศไทยเกี่ยวกับ
กรณีที่ผูซ้ือมักจะโดนผูขายหรือผูประกอบกิจการเอารัดเอาเปรียบหรือหลอกลวงฉอโกงนั้น ทําให
รับทราบขอเท็จจริงวา การซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียนั้น มีลักษณะที่แตกตาง
จากประเทศไทย โดยผูซ้ือจะซื้อบานและที่ดินจัดสรรไดเมื่อไดมีการกอสรางเสร็จแลว ขอเท็จจริง
เชนนี้ ทําใหปญหาที่ผูซ้ือมักถูกโกงหรือเอารัดเอาเปรียบยอมเกิดขึ้นไดนอย และสามารถใช
มาตรการตามกฎหมายทั่วไปมาเยียวยาไดโดยไมตองออกกฎหมายเฉพาะมาบังคับใช111 
    จากการศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการ
ทําธุรกิจอาคารชุดของไทยและตางประเทศ  ซ่ึงไดแก ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศ
ออสเตรเลียแลว ทําใหไดทราบและเขาใจในหลักเกณฑของตางประเทศ ซ่ึงสามารถนําหลักเกณฑ
บางประการมาปรับใชในระบบกฎหมายไทยได ซ่ึงเปนสิ่งที่วิทยานิพนธฉบับนี้ตองการศึกษาเพื่อ
จะไดนํามาวิเคราะหถึงปญหาในแตละกรณี และนํามาวางเปนมาตรฐานในการออกกฎหมาย 
ระเบียบ หรือขอบังคับตางๆ ซ่ึงจะไดทําการศึกษาในบทตอไป 
 

                                                  
 111  แหลงเดิม. 
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บทที่  4 

วิเคราะหปญหากฎหมายเกี่ยวกับการทําธุรกจิอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ 
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 

 
 การขยายตัวอยางรวดเร็วของธุรกิจอาคารชุดชวงตนป 2532 เปนสาเหตุสวนหนึ่งของ
การขาดแคลนบุคคลากรในสาขาการกอสราง การขาดแคลนวัสดุกอสราง การเพิ่มขึ้นของตนทุน
การกอสราง ซ่ึงสงผลสะทอนใหโครงการอาคารชุดตางๆ เกิดความไมแนนอน นอกจากนี้อาจมี
ปญหาอื่นตามมา หลังจากโครงการตางๆ เร่ิมดําเนินการและไดกอสรางเสร็จแลว เชน ความไม
พรอมของระบบสาธารณูปโภคของโครงการ และที่สําคัญคือปญหาการจัดระบบการบริหารอาคาร
ชุดหลังการขาย ซ่ึงเคยเปนจุดลมเหลวของธุรกิจอาคารชุดมาแลวในยุคแรก ปญหาตางๆ แยก
พิจารณาไดดังนี้112  
 1) ปญหาที่เกิดจากความไมแนนอนของโครงการ  
  สืบเนื่องมาจากปญหาการขาดแคลนบุคคลากรและวัสดุกอสราง สงผลใหโครงการ
ตางๆ ไมสามารถดําเนินการตามแผนการการลงทุนที่กําหนดไวได ผูลงทุนจึงจําตองแบกรับภาระ
ตนทุนโครงการที่เพิ่มขึ้น บางรายที่ฐานะการเงินหรือการสนับสนุนทางการเงินไมดีพออาจตอง
ลมเลิกโครงการไปซึ่งเปนสิ่งที่ผูลงทุนกระทําไดโดยไมยากนัก ผูจองซื้อหองชุดจะมีเพียงสัญญา
จองซื้อหองชุดกับความศรัทธาและความเชื่อมั่นตอเจาของโครงการเทานั้น ผูซ้ือหองชุดก็จะทําได
เพียงการฟองรียกคาเสียหายทางคดีแพงเทานั้น  
 2)  ปญหาความไมพรอมของระบบสาธารณูปโภค  
  ซ่ึงภาครัฐบาลยังไมสามารถจัดหาบริการสาธารณูปโภค สําหรับการรองรับการ
เติบโตของธุรกิจอาคารชุดไดเพียงพอ โดยเฉพาะระบบการจราจร ไฟฟา ประปา โทรศัพท ระบบ
ปองกันอัคคีภัย และระบบกําจัดขยะมูลฝอย เปนตน 
 3)  ปญหาการจัดระบบการบริหารอาคารชุดหลังการขาย 
  เนื่องจากการอาศัยอยูในอาคารชุดสมาชิกในอาคารชุดจะตองรับผิดชอบทรัพยสิน
สวนกลางของอาคารชุดรวมกัน ซ่ึงขัดกับนิสัยรักอิสระของคนไทย ประกอบดวยกับบริษัทที่มีความ

                                                        
 

112  ไชยยศ  เหมะรัชตะ.  (ม.ป.ป.).  คูมือคอนโดมิเนียม กฎหมายเก่ียวกับคอนโดมิเนียม.  หนา 192-193. 
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ชํานาญในการรับจางบริหารอาคารชุดที่มีจํานวนนอย โดยเฉพาะปญหาของโครงการอาคารชุดที่มี
ราคาถูก เจาของโครงการตางพยายามลดตนทุนเพื่อขายในราคาต่ํา ทําใหอาคารชุดราคาถูก  ขาด 
ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ วัสดุที่ใชบางรายก็ไมไดมาตรฐานตรงตามที่ไดกําหนดไวในสัญญา 
คาใชจายในทรัพยสินสวนกลาง หากระบบการบริหารอาคารชุดลมเหลวจะกอใหเกิดปญหาการอยู
รวมกันจนนําไปสูการเสื่อมของธุรกิจอาคารชุดเหมือนอยางเชนในอดีตอีก  
  สภาพปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบัน อีกสาเหตุหนึ่งมาจากสัญญาสําเร็จรูปที่ผูประกอบ
ธุรกิจจัดสรรทํากับผูซ้ือนั้นไมเปนธรรม เพราะผูประกอบธุรกิจอาคารชุดเปนฝายรางขอสัญญาขึ้น
ใชในทางธุรกิจการคาปกติของตน ซ่ึงอยูในรูปแบบของสัญญาสําเร็จรูป โดยมุงสนับสนุน
ผลประโยชนสูงสุดของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ตามหลักเสรีภาพในการแสดงเจตนา โดยผนวก
ขอสัญญาที่ไดเปรียบบางประการเขาไวในสัญญาสําเร็จรูปทุกประเภทที่ใชในทางธุรกิจการคาปกติ
ของตน ไมวาจะเปนสัญญาจอง สัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุดพรอมสิ่งปลูกสราง ทั้งนี้โดยอาศัย
ชองวางของกฎหมาย อาทิเชน ขอตกลงเกี่ยวกับการผลักภาระคาใชจายในการทําสัญญาใหแกผูซ้ือ 
ไมวาจะเปนคาธรรมเนียมการโอน ภาษีเงินได ขอยกเวนหรือขอจํากัดความรับผิด ขอความเพิ่มสิทธิ
บางประการใหแกผูประกอบธุรกิจอาคารชุดนอกเหนือไปจากที่กฎหมายกําหนด หรือขอความตัด
สิทธิของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซ่ึงกฎหมายมุงคุมครอง   
  จากการศึกษาวิเคราะหและเปรียบเทียบกฎหมายการทําธุรกิจอาคารชุด ที่เกี่ยวกับ
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของประเทศไทยกับตางประเทศ ดังที่ไดกลาวมาในบทที่ 3 แลว
นั้น แมวาในปจจุบันการทําธุรกิจอาคารชุดจะมีพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
พ.ศ. 2551 เขามามีสวนชวยควบคุมและปองกันผูประกอบธุรกิจที่แสวงหาผลประโยชนจากการทํา
ธุรกิจอาคารชุด โดยเฉพาะในชวงที่ผูซ้ือหองชุดมีความตองการซื้อหองชุดเปนจํานวนมาก และชวย
สรางความมั่นใจใหแกผูซ้ือหองชุดที่ตองการซื้อที่อยูอาศัย ซ่ึงจะเปนตัวชวยใหผูซ้ือหองชุดกลาที่จะ
ตัดสินใจจองและทําสัญญา ถาหากผูประกอบธุรกิจประสบปญหาขาดสภาพคลองทางการเงินจน 
ไมสามารถทําโครงการตอไปได ผูซ้ือหองชุดสามารถขอรับเงินดาวนที่ผอนชําระไปแลวกลับคืน
พรอมดอกเบี้ยไดทันที และยังชวยลดปญหาขอพิพาทระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูซ้ือหองชุดหาก
ฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามสัญญา ซ่ึงมาตรการตามกฎหมายดังกลาว มีลักษณะเปนมาตรการใน
เชิงปองกันความเสียหายไมใหเกิดขึ้น มีผลบังคับใชไปแลวตั้งแตวันที่ 20 พฤษภาคม พ.ศ.2551 แต 
ก็ยังมีผูซ้ือหองชุดอยูอีกเปนจํานวนมาก ที่ไดรับความเดือดรอนหรือยังไมไดรับความคุมครอง ที่
เหมาะสมกับสภาพปญหาที่เกิดขึ้นจริง เนื่องจากความไมชัดเจนหรือความไมเหมาะสม ของ
บทบัญญัติกฎหมาย ซ่ึงในบทนี้จะไดวิเคราะหถึงปญหาตางๆ ที่เกิดจากการทําธุรกิจอาคารชุด ตาม
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 รวมทั้งจะไดวิเคราะหปญหาอื่นๆ ที่
เกิดขึ้นอันมีผลเกี่ยวเนื่องจากกรณีดังกลาวขางตน  
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4.1 ปญหาเกี่ยวกับประเภทของการบังคับใชในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
 การทําธุรกิจอาคารชุดนั้น ถาใหมีคนกลางมาเปนผูรักษาผลประโยชนใหแกคูสัญญาทั้ง
สองฝายโดยยังไมมีการสงมอบทรัพยสินที่ซ้ือขายหรือเงินคาทรัพยสินนั้นจนกวาจะเปนที่พอใจแก
คูสัญญาทั้งสองฝายแลววา สัญญาไดรับการปฏิบัติอยางถูกตองครบถวน ยอมเปนการปองกันปญหา
ที่เกิดขึ้นในอนาคตไดอยางชัดเจน เพราะเปนการสรางความมั่นใจใหแกคูสัญญาทั้งฝายผูซ้ือและ
ฝายผูขายวา ในการซื้อขายอาคารชุดนั้น ผูซ้ือจะไดรับมอบกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซ้ือขายที่ปลอดจาก
ภาระผูกพันใดๆ และผูขายจะไดรับชําระราคาที่คาทรัพยสินที่ซ้ือขาย และเปนการปองกันการ
เปล่ียนใจของคูสัญญา เนื่องจากวา เมื่อสัญญาดูแลผลประโยชน ไดมีการลงลายมือช่ือของคูสัญญา 
ถือวาสัญญาดูแลผลประโยชนมีผลบังคับสมบูรณแลว คูสัญญาแตเพียงฝายเดียวไมสามารถยกเลิก
สัญญาดูแลผลประโยชนและจะขอรับทรัพยที่ฝากไวคืนได ตัวอยางเชน หากเปนการซื้อขายอาคาร
ชุดในรูปแบบปกติที่ไมไดมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ผูขายเกิดเปลี่ยนความคิด หรือมี
เหตุขัดของที่ไมสามารถปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาซื้อขายไดแลว อาจไมมาปรากฏตัวในวัน
โอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใหกับผูซ้ือ ผลที่ตามมาคือ คูสัญญาตองไปดําเนินการฟองรองทางศาล
ใหมีการปฏิบัติตามสัญญาหรือเรียกคาเสียหายที่เกิดขึ้นกันตอไป แตถาคูสัญญาทําการซื้อขายอาคาร
ชุดกันโดยเลือกใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ถึงแมผูขายปรารถนาที่จะเพิกถอนหรือยกเลิก
สัญญาซื้อขาย ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงทําหนาที่ควบคุมหนี้ในการโอนหรือสงมอบ
ทรัพยสิน หรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ของคูสัญญา ทําใหผูขายยังมีหนาที่ตองผูกพันตาม
สัญญาดูแลผลประโยชน ที่ตองโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้
ใหแกผูซ้ือ เมื่อเงื่อนไขตามที่ระบุไวในสัญญาดูแลผลประโยชนไดเกิดขึ้นแลว ซ่ึงการใชผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาเปนเครื่องมือในการปดธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุดนั้น มีความเปนไป
ไดนอยมากที่จะไมประสบผลสําเร็จ เพราะการที่บุคคลที่สามซึ่งเปนคนกลางที่ตองเขามารับผิดชอบ
ดําเนินการในรายละเอียดทางดานเทคนิคของธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุดเปนผูที่มีความเชี่ยวชาญ 
ไมวาจะเปนในเรื่องตรวจสอบเอกสาร การคํานวณอัตราสวนของคาใชจาย หรือภาษีที่คูสัญญาแต
ละฝายตองแบกรับ หรือการติดตอประสานงานกับผูใหกู เปนตน ทั้งนี้เพื่อใหเกิดประโยชนดังกลาว 
คูสัญญาควรตองเลือกผูดูแลผลประโยชนที่มีความรูความเชี่ยวชาญดานอสังหาริมทรัพย มีทักษะสูง 
และมีความนาเชื่อถือและนาไววางใจ 
 จากการศึกษาเพิ่มเติม ตามกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาประเทศ
สหรัฐอเมริกา จากการสํารวจกฎหมายของมลรัฐทั้ง 50 มลรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกา ปรากฏวา
มลรัฐตางๆ มีกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาบังคับใชในลักษณะตางกัน อาจแยกได
เปน 2 ลักษณะใหญดังนี้คือ 
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 1) กฎหมายที่กําหนดในเรื่อง บัญชีดูแลผลประโยชน มลรัฐสวนใหญมีกฎหมายเฉพาะ
วาดวยเร่ืองตางๆ ที่มีบทบัญญัติกําหนดบังคับใหมีการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนสําหรับการทํา
ธุรกรรมตามกฎหมายนั้นรวมอยูดวย โดยในมลรัฐเหลานั้นอาจมีหรือไมมีการออกกฎหมายเฉพาะ
เพื่อควบคุมการประกอบการเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ดวยก็ได บัญชีดูแลผลประโยชน
ในที่นี้จึงเปนเครื่องมือที่กฎหมายกําหนดใหใชสําหรับธุรกรรมตามกฎหมายเพื่อเปนการคุมครอง
คูสัญญาในธุรกรรมนั้นๆ สําหรับเหตุผลในการกําหนดบังคับใหมีการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนใน
ธุรกรรมตางๆ นั้น สวนใหญมีความคลายคลึงกัน กลาวคือ เพื่อเปนหลักประกันวาคูสัญญาจะมีการ
ปฏิบัติตามสัญญาที่ตนไดทํารวมกันไว หรือเพื่อสรางความมั่นใจวาผูมีสิทธิไดรับเงินที่ฝากอยูใน
บัญชีดูแลผลประโยชนจะไดรับเงินนั้นอยางแนนอนและไดรับตรงเวลา  ตัวอยางกฎหมายที่กําหนด
ในเรื่องการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในมลรัฐตางๆ อาทิเชน  
  (1) มลรัฐอลาสกา (Alaska) มีกฎหมายที่ควบคุมเรื่องธุรกิจการซื้อขายสินคา 
กําหนดหามผูขายเรียกใหผูซ้ือผลิตภัณฑ อุปกรณ วัตถุดิบ หรือบริการตางๆ ชําระเงินดาวน เกินกวา
รอยละ 20 ของราคาสินคาที่ซ้ือขาย เวนแตวาสวนที่เกินนั้นจะนําไปฝากไวในบัญชีดูแล
ผลประโยชนโดยบัญชีดูแลผลประโยชนนี้ กฎหมายบังคับวา ผูถือบัญชีดูแลผลประโยชนตองเปน
บุคคลที่เปนอิสระจากผูขาย และผูถือบัญชีดูแลผลประโยชนจะตองไมเบิกจายเงินโดยตรงจากบัญชี
ดูแลผลประโยชนเวนเสียแตวาจะพนกําหนด 30 วัน นับแตวันที่ผูขายลงนามสัญญา และผูซ้ือไดแจง
เปนหนังสือไปยังผูถือบัญชีดูแลผลประโยชน วาตนไดรับสงมอบสินคาที่ซ้ือแลว ภายในระยะเวลา
ตามที่กําหนดในสัญญาระหวางผูซ้ือและผูขาย  หรือเวนเสียแตเปนกรณีที่ผูซ้ือ แจงใหผูถือบัญชี
ดูแลผลประโยชนทราบวามีการยกเลิกสัญญาซื้อขายสินคาแลว กรณีนี้ก็ใหผู ถือบัญชีดูแล
ผลประโยชนถอนเงินจากบัญชีดูแลผลประโยชนคืนใหแกผูซ้ือ 
  (2) มลรัฐอารคันซอร (Arkansas) มีกฎหมายกําหนดใหผูทําฟารมโคนม มีสิทธิ
เรียกรองใหผูผลิตนม เปดบัญชีดูแลผลประโยชน เพื่อประโยชนของตนในการไดรับชําระราคา
น้ํานม ในกรณีที่ผูผลิตนมไมยอมชําระคาน้ํานมให 
 2)   กฎหมายที่ควบคุมกิจการดูแลผลประโยชน มีมลรัฐจํานวนหนึ่งที่ตรากฎหมาย
เฉพาะขึ้นเพื่อควบคุมการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ทั้งนี้ เหตุผลในการตรากฎหมาย
ควบคุมกิจการดูแลผลประโยชน สวนใหญพบวามีความคลายคลึงกัน คือ เพื่อคุมครองประชาชน
ทั่วไปหรือผูบริโภคที่ใชบริการผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จากการฉอโกงหรือจากการ
หลอกลวงของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงรัฐไดรับการรองเรียนเปนจํานวนมากขึ้น รวมไป
ถึงจากการที่กิจการดูแลผลประโยชน อยูในภาวะลมละลายมากขึ้นสงผลใหผูบริโภคตองสูญเสียเงิน
ของตนอันเปนผลจากการลมละลายนั้น อยางไรก็ตาม มลรัฐที่มีกฎหมายควบคุมผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา ในลักษณะที่สองนี้ ก็มีกฎหมายเฉพาะที่กําหนดในเรื่องบัญชีดูแลผลประโยชนใน
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ลักษณะที่หนึ่งใชบังคับดวย เชน มลรัฐแคลิฟอรเนียมีกฎหมายชื่อวา The Vacation Ownership and 
Time-Share Act of 2004 
  นอกจากนี้ จากการศึกษากฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามกฎหมาย
ของประเทศออสเตรเลีย ไดมีกระบวนการหรือขั้นตอนการซื้อขายอาคารชุดที่มีความคลายคลึงกัน
กับประเทศไทย กลาวคือในประเทศออสเตรเลีย การซื้อขายอาคารชุดนั้นสามารถทํากันอยางงายๆ 
ในระหวางผูซ้ือกับผูขายโดยการทําสัญญาซื้อขายกัน เมื่อมีการชําระราคาและปฏิบัติการตาม
เงื่อนไขแลวในสัญญาครบถวนแลว ผูซ้ือหองชุดและผูประกอบธุรกิจจะไปทําการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์กับพนักงานเจาหนาที่ แตโดยสวนใหญแลว การซื้อขายอาคารชุดในประเทศออสเตรเลีย
นั้น จะไมทํากันเองในระหวางผูซ้ือหองชุดกับผูประกอบธุรกิจ จะกระทํากับบุคคลที่เรียกวา ตวัแทน
นายหนา (Estate Agents หรือ Real Estate Agent) ซ่ึงมีความรูความชํานาญดานการซื้อขายอาคารชุด
เนื่องจากการซื้อขายอาคารชุดของประเทศออสเตรเลีย ตัวแทนนายหนา มีบทบาทอยางมาก เพือ่เปน
การคุมครองผูบริโภคในธุรกิจอาคารชุด ซ่ึงตองอาศัยความเชี่ยวชาญสําหรับการทําธุรกรรมที่
เกี่ยวกับการซื้อขายอาคารชุดรัฐบาลของแตละมลรัฐหรือดินแดนของประเทศออสเตรเลียจึงได
ดําเนินการออกกฎหมายควบคุมการเปนตัวแทนนายหนา เพื่อคุมครองผูซ้ือหองชุดจากการเอา
เปรียบของตัวแทนนายหนา โดยกฎหมายมลรัฐตางๆ จะกําหนดใหการประกอบอาชีพตัวแทน
นายหนา ตองไดรับใบอนุญาต และการดําเนินกิจกรรมของผูประกอบอาชีพดังกลาวมีขอจํากัด
ตามที่กําหนดไวในกฎหมาย 
  การที่ประเทศไทยตราพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
ในลักษณะที่ควบคุมกิจการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนแตเพียงอยางเดียวนั้น ทําใหไม
สามารถแกปญหาที่เกิดขึ้นไดอยางเด็ดขาด เนื่องจากพระราชบัญญัติดังกลาว กําหนดเพียงแค
หลักเกณฑและมาตรการในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน เพื่อคุมครองคูสัญญาจากการใช
บริการของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551มาตรา 5113 ไมไดมีการกําหนดในลักษณะบังคับใหคูสัญญา ตองใชบริการของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการทําธุรกรรมตางๆ  การใชหรือไมใชบริการของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญานั้น ใหเปนไปตามความสมัครใจของผูซ้ือหองชุดและผูประกอบกิจการ
เอง ดังนั้นหากคูสัญญาไมเลือกที่จะใชบริการการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและเลือกที่จะทํา
ธุรกรรมกันเอง ความประสงคที่จะใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาเปนคนกลางเพื่อดูแล

                                                        
 113  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 มาตรา 5 บัญญัติวา “ในการทําสัญญา
ตางตอบแทนอยางใดๆ คูสัญญาอาจตกลงกันจัดใหมีผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา โดยการทําสัญญาดูแล
ผลประโยชนและปฏิบัติตามหลักเกณฑที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้.” 
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ผลประโยชนของคูสัญญาทั้งสองฝายก็ไมอาจเกิดขึ้นได และปญหาเกี่ยวกับการทําธุรกิจอาคารชุด 
ก็ยังคงเกิดขึ้นอยูตอไป  
  ประเทศไทยควรพิจารณาใหมีการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนใชบังคับดวย โดยที่
กําหนดใหการทําธุรกิจอาคารชุด รวมไปถึงธุรกรรมอสังหาริมทรัพยหรือธุรกรรมอยางอื่นที่จําเปน 
ตองอาศัยความนาเชื่อถือระหวางคูสัญญาเปนหลัก เพื่อเปนการประกันวาคูสัญญาจะปฏิบัติตาม
สัญญาที่ตนไดทํารวมกันไว หรือเพื่อสรางความมั่นใจวาผูมีสิทธิไดรับเงินที่ฝากไวในบัญชีดูแล
ผลประโยชน จะไดรับเงินนั้นอยางแนนอน เพราะการที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมชําระหนี้ตามที่
กําหนดนั้น อาจสงผลใหระบบการซื้อขายอาคารชุด อสังหาริมทรัพยหรือสัญญาตางตอบแทนอื่นๆ 
เกิดความเสี่ยงหรือหยุดชะงักอันสงผลกระทบตอคูสัญญาและระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ   
อยางเชนมลรัฐแคลิฟอรเนีย ที่มีกฎหมายที่ควบคุมกิจการดูแลผลประโยชน แตยังมีกฎหมาย
เฉพาะที่กําหนดในเรื่องบัญชีดูแลผลประโยชนใชบังคับดวย   
    
4.2 ปญหาเกี่ยวกับบทบาทและหนาท่ีของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา    
 ขอควรปฏิบัติที่ ผู ซ้ือหองชุดควรทราบกอนที่จะตัดสินใจเลือกซ้ือหองชุด คือการ
ตรวจสอบหลักฐานและขอเท็จจริงดวยตัวของผูซ้ือหองชุดเอง ดังนี้114 

 4.2.1 ตรวจสอบวา ทางราชการมีโครงการที่จะดําเนินการใดในบริเวณที่ดินนั้นหรือไม เชน มี
ขอหามมิใหดําเนินการกอสรางอาคารสูงๆ หรือบริเวณดังกลาวรัฐกําลังจะดําเนินการเวนคืนใน
อนาคต เปนตน โดยตรวจสอบจากสํานักผังเมือง หรือสํานักงานเขตที่โครงการอาคารชุดตั้งอยู ใน
ตางจังหวัดสามารถตรวจสอบไดที่เทศบาล หรือสํานักงานโยธาจังหวัดที่โครงการจัดสรรตั้งอยู 

 4.2.2 สถานที่ตั้งโครงการอาคารชุด สะดวกตอการเดินทางไปทํางาน ไมมีมลภาวะ เชน ฝุน
ละอองหรือเสียงรบกวนตางๆ หรือมีน้ําทวมขัง ซ่ึงอาจทําใหผูซ้ือหองชุดเดือดรอนไดในภายหลัง 

 4.2.3 ตรวจสอบผลงาน หากผูประกอบธุรกิจไดเคยดําเนินการมาแลว ตองพิจารณาดูวา 
โครงการที่ดําเนินการมาแลวนั้นมีสภาพเปนอยางไร ทําตามโครงการหรือสัญญาครบถวนหรือไม  
มีการสงมอบงานหรือโอนอาคารชุดตามกําหนดหรือไม ทั้งนี้อาจสอบถามไดจากผูซ้ือรายกอน เชน 
โครงการอาคารชุดหลายแหงที่ดําเนินการเสร็จส้ินโครงการไปแลว มีการหลีกเลี่ยงการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคโดยโอนใหเทศบาล หรือเขตสุขาภิบาลที่อาคารชุดอยูในเขต เมื่อถนนชํารุด หรือทอ
ตัน จึงเปนหนาที่ของผูซ้ือหองชุดตองแกไขเอง เปนตน 

                                                        
 114  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค. (ม.ป.ป.).  คําแนะนําเก่ียวกับการซื้อท่ีดินบานจัดสรร
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 ผูบริโภคที่ประสงคจะซื้อหองชุด ตองพิจารณาใหละเอียดรอบคอบเชนเดียวกัน อยารีบ
รอนหรือดวนตัดสินใจซื้อหองชุด อาคารชุดที่โฆษณาขายอยูในประเทศไทย  แบงออกเปน 
2  ลักษณะดังนี้115 
 4.2.3.1 กรณีที่ยังไมไดมีการกอสรางอาคารชุด ผูซ้ือหองชุดควรตรวจสอบ ดังนี้ 
       1) ตรวจสอบในใบอนุญาตกอสรางอาคารชุดวา ไดรับอนุญาตหรือยังไมไดรับ
อนุญาต ซ่ึงสามารถขอตรวจสอบไดจากผูประกอบธุรกิจอาคารชุด 
   2)  ตรวจสอบชื่อผูมีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน แผนผังแสดงเขตที่ดินที่จะกอสราง
อาคารชุด เลขที่ของโฉนดที่ดิน ตรวจสอบไดจากกรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแตกรณี 
        3) ตรวจสอบชื่อ ที่อยู และสถานภาพของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด วาเปน
บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล และเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่จะกอสรางอาคารชุดหรือไม ถากรณี
เปนนิติบุคคล ไดจดทะเบียนบริษัท หรือหางหุนสวนกับทางราชการถูกตองแลวหรือไม มีทุน 
จดทะเบียน ทุนที่ชําระแลวเทาไร ใครเปนกรรมการผูจัดการ หรือหุนสวนผูจัดการหรือกรรมการผูมี
อํานาจลงนามผูกพันบริษัทหรือหางหุนสวน ตรวจสอบไดจากกรมทะเบียนการคา กระทรวง
พาณิชย หรือสํานักงานพาณิชยจังหวัด แลวแตกรณี 
       4) ตรวจสอบวาที่ดินที่จะกอสรางอาคารชุดมีภาระผูกพันกับนิติบุคคลอาคารชุด
หรือสถาบันการเงินหรือไม อยางไร คือนําไปจํานองไวกับธนาคารหรือบริษัทเงินทุนหลักทรัพย
หรือไมนั่นเอง ผูซ้ือหองชุดสามารถตรวจสอบไดจากกรมที่ดิน หรือสํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแต
กรณี 
   5) ตองสอบถามเกี่ยวกับคาใชจายอ่ืนๆ ที่นอกเหนือจากคาซื้ออาคารชุดซึ่งผูเปน
เจาของหองชุดจะตองรวมกันออกตามสวน เชนคาบริการที่ เปนสวนรวม คาดูแลรักษาและ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง คาภาษีอากร เปนตน ผูซ้ือหองชุดสามารถสอบถามไดจาก 
ผูประกอบธุรกิจอาคารชุด กรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแตกรณี 
   6) ตองสอบถามหรือขอคํารับรองจากผูประกอบธุรกิจอาคารชุดดวยวาจะเริ่ม
กอสรางและแลวเสร็จเมื่อใด 
 4.2.3.2 กรณีที่กอสรางอาคารชุดเสร็จเรียบรอยแลว ผูซ้ือหองชุดควรตรวจสอบ ดังนี้ 
   1) ตรวจสอบวา ไดมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลวหรือไม มีเลขที่ของทะเบียน
อาคารชุดแลวหรือไม เลขที่ทะเบียนของอาคารชุดเลขที่เทาไร ใครเปนผูขอจดทะเบียนอาคารชุด 
ผูซ้ือสามารถขอตรวจสอบไดจากผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ถาหากวาไมแนใจวาจะถูกตองหรือไม 
ผูซ้ือหองชุด สามารถตรวจสอบไดจากกรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแตกรณี 
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   2)  ตรวจสอบเลขที่โฉนดของที่ดิน จํานวนเนื้อท่ีของโครงการอาคารชุด แผนผัง
แสดงเขตที่ดินและที่ตั้งอาคารชุดวาตรงกันกับที่ไดจดทะเบียนอาคารชุดแลวหรือไม ผูซ้ือหองชุด
สามารถตรวจสอบไดจากกรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแตกรณี 
   3)  ตรวจสอบชื่อ ที่อยู และสถานภาพของผูขอจดทะเบียนอาคารชุดวาเปน
บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล ถากรณีเปนนิติบุคคลใครเปนกรรมการผูจัดการ หรือหุนสวนผูจัดการ 
หรือกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท หรือหางหุนสวน ผูซ้ือหองชุดสามารถตรวจสอบได
จาก กรมทะเบียนการคา กระทรวงพาณิชย หรือสํานักงานพาณิชยจังหวัด แลวแตกรณี 
   4) ตรวจสอบวาที่ดินที่กอสรางอาคารชุดมีภาระผูกพันกับนิติบุคคลหรือสถาบัน
การเงินหรือไม อยางไร คือนําไปจํานองไวกับธนาคารหรือบริษัทเงินทุนหลักทรัพยหรือไม ผูซ้ือ
หองชุด สามารถตรวจสอบไดจากกรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด แลวแตกรณี 
   5)  ตรวจสอบรายการและขนาดของทรัพยสินที่ใชเปนทรัพยสวนบุคคล และ
ทรัพยสวนกลาง วาตรงกันกับที่ไดมีการโฆษณาไวหรือไม ตรวจสอบไดจากที่ตั้งโครงการและ 
ผูประกอบธุรกิจอาคารชุด 
   6)  สอบถามเกี่ยวกับคาใชจายอ่ืนๆ ที่นอกเหนือจากคาซื้อหองชุด ซ่ึงผูเปน
เจาของหองชุดจะตองรวมกันออกตามสวน เชนคาบริการที่ เปนสวนรวม คาดูแลรักษาและ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง คาภาษีอากร เปนตน ผูซ้ือหองชุดสามารถขอทราบไดจากผู
ประกอบธุรกิจอาคารชุด กรมที่ดิน สํานักงานที่ดินจังหวัด อําเภอ หรือสํานักงานเขตที่ที่ดินนั้นตั้งอยู
แลวแตกรณี 
    สําหรับรายละเอียดดังกลาวขางตน ทางราชการไดออกกฎกระทรวง ตาม
ความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 บังคับใหผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ตองบอกกลาวหรือระบุ
ไวในคําโฆษณาแลว แตยังไมควรมั่นใจวาจะถูกตองหรือเปนจริงและเพียงพอที่จะตัดสินใจซื้อ หรือ
เขาทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ผูซ้ือหองชุดควรที่จะไดตรวจสอบกับทางราชการที่
เกี่ยวของอีกครั้งหนึ่ง เพื่อความรอบคอบ และจะไดไมถูกหลอกลวง หรือถูกเอารัดเอาเปรียบ ผูซ้ือ
หองชุดตองเก็บเอกสารคําโฆษณาและเอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวกับโครงการและการติดตอกับผูประกอบ
ธุรกิจอาคารชุด เพื่อใชเปนหลักฐานในการดําเนินคดี กรณีที่ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดทําการ
หลอกลวง ฉอโกง เอารัดเอาเปรียบและโฆษณาไมตรงตามความเปนจริง  
    เมื่อผูซ้ือหองชุดตกลงใจหรือตัดสินใจที่จะซื้อหองชุดแลว ส่ิงที่ผูซ้ือหองชุด
จะตองทําตอไปคือ ทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจ ซ่ึงเปนเรื่องที่มีความสําคัญมากที่สุด เพราะผูซ้ือ
หองชุดจะตองลงชื่อผูกพันในหนังสือสัญญากับผูประกอบธุรกิจ การเอารัดเอาเปรียบของ 
ผูประกอบธุรกิจหรือความเสียเปรียบของผูซ้ือหองชุดจะเกิดขึ้นไดหรือไมอยางไรจะอยูที่หนังสือ
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สัญญาฉบับนี้ ดังนั้น กอนที่ผูซ้ือหองชุดจะลงชื่อในหนังสือสัญญาจะตองคํานึงถึงสิ่งเหลานี้ โดย 
ไมตองเกรงใจผูประกอบธุรกิจ ผูซ้ือหองชุดตองตรวจสอบในหนังสือสัญญาใหละเอียด และทํา
ความเขาใจใหแจงชัดกอนที่จะลงลายมือชื่อของตนในหนังสือสัญญาฉบับนั้น ถาอานแลวยัง 
ไมเขาใจก็ตองหาผูรูมาใหคําแนะนํา หรือถาสงสัยในเรื่องใดก็ตองสอบถามผูประกอบธุรกิจใหเปน
ที่ตกลงกันไดโดยแนนอนเสียกอน มิฉะนั้นอาจตกเปนผูเสียเปรียบในการทําสัญญาได116 เชน 
    1) แบบหองชุดที่ทําสัญญาถูกตองตรงตามตัวอยางที่โฆษณาหรือไม จะตอง
ตรวจในรายละเอียดดวย เพราะมีผูประกอบกิจการบางรายอาจทําแบบหองชุดอยางหนึ่ง แตเวลา 
ทําสัญญาไดมีการเปลี่ยนแปลงรายการในรายละเอียดบางประการซอนไว หากไมตรวจสอบจะ 
ไมทราบ 
    2) หองชุดที่ตกลงทําสัญญาซื้อนั้นถูกตองตรงตามที่ผูซ้ือจองตามผังจัดสรร
หรือไม 
    3) ระยะเวลาเริ่มตนกอสราง และระยะเวลาการสรางอาคารชุดแลวเสร็จสง
มอบใหผูซ้ือหองชุดไดเมื่อใด ควรตองมีกําหนดไวในสัญญาดวย 
    4) หากในสัญญามีการกําหนดเบี้ยปรับไวกรณีผูซ้ือหองชุดผิดนัด ก็ควร
กําหนดเบี้ยปรับไวในสัญญาดวยในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจผิดนัด 
    5) ขอตกลงตางๆ ที่ตองการใหมีผลบังคับควรทําเปนหนังสือและลงลายมือ
ช่ือผูประกอบธุรกิจดวย 
    6) ควรมีการกําหนดเวลาการประกันกรณีหองชุดชํารุดบกพรองไวดวยวาจะ
ใหผูประกอบธุรกิจปฏิบัติอยางไร 
     เมื่อผูซ้ือหองชุดไมไดรับความเปนธรรมจากผูประกอบธุรกิจ ผูซ้ือหอง
ชุดมีสิทธิที่จะไดรับความคุมครอง โดยนําหลักฐานเอกสารสัญญาตางๆ รวมทั้งเอกสารโฆษณาและ
ใบเสร็จรับเงิน ไปรองเรียนไดที่สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค หรือตางจังหวัด
รองเรียนไดที่คณะอนุกรรมการคุมครองผูบริโภคประจําจังหวัด ณ ศาลากลางจังหวัดที่ผูซ้ือหองชุด
มีภูมิลําเนาอยู 
     จากการศึกษาคนควาเพิ่มเติม ตามกฎหมายดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
ของประเทศสหรัฐอเมริกา ไดกําหนดไวชัดเจน เพื่อเปนการหลีกเล่ียงปญหาการซื้อขายอาคารชุดที่
กลาวมาขางตนหรือปญหาอื่นใดในทํานองเดียวกันนี้วา สัญญาซื้อขายอาคารชุดจําเปนตองมีการปด
ธุรกรรมการซื้อขายโดยใชบริการกิจการดูแลผลประโยชน ซ่ึงการปดธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุด 
โดยผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงผูประกอบธุรกิจมีหนาที่ตองสงมอบหนังสือตราสาร

                                                        
 116  แหลงเดิม. 
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เอกสารการจํานอง และเอกสารอื่นใดที่ตองใชในการปดธุรกรรมใหกับผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พรอมกันนี้ผูซ้ือหองชุดจะมีคําสั่งที่ทําเปนลายลักษณอักษรใหผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาเปนผูทําการบันทึกหนังสือตราสาร การจํานอง รวมทั้งกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา ทําการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใหครอบคลุมไปจนถึงวันที่การบันทึกหนังสือตรา
สาร ถากรรมสิทธ์ิในอาคารชุดปลอดจากภาระผูกพันอยางใดๆ ก็ให ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาจะเปนผูทําหนาที่จายเงินคาหองชุดที่ซ้ือขายกันใหแกผูประกอบธุรกิจ และสงมอบหองชุด
ตามสัญญาดูแลผลประโยชนใหแกผูซ้ือหองชุด  
     ทั้งนี้ในการเลือกผูที่จะมาทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
นั้น ผูซ้ือหองชุดหรือผูประกอบธุรกิจตองเลือกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่มีสถานประกอบ
กิจการดูแลผลประโยชนตั้งอยูในที่สะดวกแกตน และผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่มีความ
มั่นคงทางสถานะทางการเงิน มีความซื่อสัตยและมีประวัติการทํางานที่ดี ซ่ึงคูสัญญาอาจตรวจสอบ
ประวัติการทํางานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดจากหนวยงานของรัฐที่ออกใบอนุญาต
ใหกับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและคูสัญญายังตองเลือกผูที่มีเวลาทํางานใหแกธุรกรรมการ
ซ้ือขายอาคารชุดของตน โดยตองเปนผูที่มีความรูความสามารถในกระบวนการซื้อขายปดธุรกรรม
การซื้อขายอาคารชุด ในเรื่องของการประสานงานกับผูใหกูที่จะชําระหนี้กูยืม และอนุมัติเงิน
สําหรับการกูยืม หรือทักษะในเรื่องการคํานวณอัตราภาษี การประกันภัย การสั่งบริษัทประกัน
กรรมสิทธิ์ในการสืบคนเรื่องกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ตลอดจนความแนนอนในการลงนามในหนังสือ
ตราสารและการจํานองไดอยางเรียบรอยเพื่อพรอมสําหรับการนําไปจดบันทึก 
     ผู ดู แลผลประโยชนของ คู สัญญา  ตามพระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 นั้น มีหนาที่จัดทําสัญญาดูแลผลประโยชนตามมาตรา 6 คือ 
เปดบัญชีดูแลผลประโยชนพรอมทั้งออกหลักฐานเปนหนังสือรับรองการฝากเงิน สงใหคูสัญญาฝาย
ที่ตองชําระเงินทุกครั้ง แจงเปนหนังสือใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบถึงการฝากเงินนั้นโดยทันที 
และผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงินพรอมดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนใหแก
คูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองโอนหรือสงมอบทรัพยสิน และจัดใหมีการโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือ
เอกสารอันเปนหลักฐานแหงหนี้ตามสัญญา ใหแกคูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองชําระเงิน เมื่อคูสัญญา
ไดปฏิบัติตามขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชนครบถวนแลว สรุปแลวผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 นั้น มี
หนาที่หลักเพียงแค ดูแลรักษาเงินที่ผูซ้ือจะตองชําระใหแกผูขาย โดยจะตองนําไปฝากไวในบัญชี 
ที่เปดไวกับสถาบันการเงิน และดําเนินการโอนเงินและจัดใหมีการโอน หรือสงมอบทรัพยสินตาม
สัญญาใหแกคูสัญญาเทานั้น ซ่ึงหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ อยูในขอบเขตแหงทาง
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ปฏิบัติที่ธนาคารพาณิชยไดใหบริการอยูแลวในปจจุบัน117  หากใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
มีหนาที่หลักเพียงแครักษาเงินดาวนดังกลาว การเลือกใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาดูแลการ
ปดธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุด ก็คงไมเกิดประโยชนหรือผูซ้ือหองชุดก็อาจขาดความสะดวก  
เพราะถาเปนการซื้อขายอาคารชุดตางๆ ที่ผูซ้ือหองชุดใหความสนใจจะเขาไปพูดคุยสอบถามกับ
พนักงานของโครงการนั้น หากพูดคุยสอบถามแลว ผูซ้ือหองชุดเกิดความพอใจ ก็จะตัดสินใจเขาสู
กระบวนการซื้อขายหองชุดไดอยางรวดเร็ว โดยที่ไมมีการนําขอมูลกลับมาศึกษาทบทวน หรือ
ตรวจสอบโครงการอาคารชุดอยางละเอียดกอนตัดสินใจซื้อวา อาคารชุดนั้นเปนกรรมสิทธ์ิของ 
ผูประกอบธุรกิจหรือไม มีภาระผูกพันใดๆหรือไม ผูประกอบธุรกิจสามารถโอนกรรมสิทธิ์ได
หรือไม ทั้งนี้ตามหลักการที่ไดใหไวตอนตนเกี่ยวกับหนาที่ที่ผูซ้ือหองชุดตองทําการตรวจสอบ
กอนที่จะตัดสินใจกระทําการใดลงไปเพื่อท่ีไมใหตนเองตองเสียเงินออมไปโดยเปลาประโยชน  
 
4.3 ปญหาเกี่ยวกับการกํากับดูแลตรวจสอบ  
 ในการปฏิบัติหนาที่ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา บางครั้งอาจดําเนินการ
ผิดพลาดและกอใหเกิดความเสียหายแกคูสัญญา โดยสวนใหญแลวความเสียหายและความผิดพลาด
ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะเกิดขึ้นโดยบังเอิญและขนาดของความเสียหายนั้นไมมาก 
เชน กรณีที่กิจการดูแลผลประโยชนนําเงินของลูกคามาปะปนกับเงินของบริษัท กรณีที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาขโมยเงินของคูสัญญาแลวหลบหนีไป หรือกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาโอนหนังสือตราสารที่ผูขายลงลายมือช่ือแลวไปใหกับบุคคลภายนอกซึ่งไดปลอมชื่อของ
ผูรับโอน และสงมอบหนังสือตราสารที่ไดมีการจดบันทึกในชื่อของบุคคลภายนอกคืนใหแกผูซ้ือ
ตัวจริง ทําใหตองมีการตรวจสอบจากเจาหนาที่ของรัฐ   
 การที่มีคนกลางทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงตองเกี่ยวของกับการ
ดูแลเงินหรือทรัพยสินของบุคคลอื่น ซ่ึงเมื่อรวมกันหลายๆ รายแลวก็เปนจํานวนมาก หากไมมีการ
กํากับดูแลที่ดีและเหมาะสมใหกับผูที่จะมาเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแลว ในกรณีที่เกิด
ขอขัดแยงระหวางผูซ้ือและผูขายก็จะไมไดรับการแกไขเยียวยาที่ถูกตองและเหมาะสมเทาที่ควร ซ่ึง 
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 37 ในเบื้องตนไดมีการ
กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา118 สามารถเขาไปใน 
 

                                                        
 117  เอนก จงเสถียร  (ม.ป.ป.).   มาตรการทางกฎหมายในการคุมครองผูซื้อบานจัดสรร.  หนา 51. 
 118  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 37 บัญญัติวา  “ในการปฏิบัติหนาที่ตาม
พระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา.” 
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สถานที่ประกอบกิจการของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือมีหนาที่สามารถอายัดเอกสารหรือ
หลักฐานที่เกี่ยวกับการกระทําความผิด หรือมีหนาที่ส่ังใหกรรมการ ผูจัดการ บุคคลผูมีอํานาจใน
การจัดการ หรือพนักงานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาใหถอยคําหรือใหแสดงหรือ 
สงสมุดบัญชี เอกสาร ดวงตราหรือส่ิงอื่นที่ เกี่ยวกับกิจการ สินทรัพย และหนี้สินของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา  
 ผูเขียนเห็นวา การตราพระราชบัญญัติดังกลาวยังคงขาดความชัดเจนของการตรา
กฎหมาย ตรงที่ไดมีการกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจหนาที่เขาไปในสถานที่ประกอบ
กิจการของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือมีหนาที่สามารถอายัดเอกสารหรือหลักฐาน 
ที่เกี่ยวกับการกระทําความผิด หรือมีหนาที่ส่ังใหกรรมการ ผูจัดการ บุคคลผูมีอํานาจในการจัดการ 
หรือพนักงานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามาใหถอยคําหรือใหแสดงหรือสงสมุดบัญชี 
เอกสาร ดวงตราหรือส่ิงอ่ืนที่เกี่ยวกับกิจการ สินทรัพย และหนี้สินของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา โดยที่ยังไมมีเหตุผลอันควรเชื่อไดวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา กําลังกระทําการ 
ฝาฝนตอกฎหมายฉบับนี้ เพราะในการที่พนักงานเจาหนาที่ตองเขามาทําการตรวจสอบในแตละครั้ง 
ผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชนหรือผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จะตองมีการเตรียมขอมูล
เอกสารหรือหลักฐานในการดําเนินธุรกิจที่มีอยูมากมายนั้นใหกับพนักงานเจาหนาที่ที่ตองเขามา
ตรวจสอบ และเพื่ออํานวยความสะดวกใหกับพนักงานเจาหนาที่เมื่อพนักงานเจาหนาที่ตองการ
เอกสารเพิ่มเติม ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้นก็ตองจัดหาเอกสารนั้นมาให ซ่ึงจะทําใหเห็นวา
ในชวงที่พนักงานเจาหนาที่เขามาตรวจสอบนั้นทําใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไมสามรถ
ทํางานที่ตนตองทําอยูเปนประจําไดอยางเต็มที่ ทั้งนี้เพื่อความสะดวกและความเปนอิสระในการ
ทํางานของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ควรกําหนดเวลาตรวจสอบใหชัดเจน และนอกจากการ
เขาตรวจสอบของพนักงานเจาหนาที่นั้นควรกําหนดใหเขามาตรวจสอบไดเมื่อเห็นวามีเหตุอัน
สมควรใหเขาไป ทั้งนี้เพื่อเปนการปองกันการแขงกันทางการคากันระหวางผูประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชนในลักษณะเดียวกัน โดยใชพนักงานเจาหนาที่เปนเครื่องมือในการทําลายฝายตรงขาม  
ซ่ึงจะเห็นไดจากการที่กฎหมายไดเปดชองให ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญารายอื่นดําเนินการ
แทนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญารายเดิมได เนื่องจากมิใหเปนการกระทบกระเทือนถึงสัญญา
ดูแลผลประโยชน ที่คูสัญญาไดทํากันไวกอนที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเดิมจะไดถูก 
เพิกถอนใบอนุญาต และเพื่อใหสัญญายังคงมีผลผูกพันอยูจึงใหอํานาจคณะกรรมการดําเนินการ
โอนสัญญาดูแลผลประโยชนที่ยังมีผลผูกพันอยูนั้นใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญารายอื่นเปน
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ผูดําเนินการแทน119 ยกตัวอยางเชน ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ก. ประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชน ทําหนาที่เปนคนกลางเพื่อดูแลการชําระหนี้ระหวาง ข. ผูประกอบธุรกิจอาคารชุด กับ 
ค. ผูซ้ือหองชุด ใหเปนไปตามที่ตกลงกันไวในสัญญาดูแลผลประโยชน โดยไดกระทําเปนทางคา
ปกติและไดรับคาตอบแทนหรือคาบริการ และมีนาย ง. ซ่ึงเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
ประกอบกิจการดูแลผลประโยชน โดยทําหนาที่เปนคนกลางเพื่อดูแลการชําระหนี้ของคูสัญญาโดย
กระทําเปนทางคาปกติและไดรับคาตอบแทนหรือคาบริการเชนเดียวกัน แตผูดูแลผลประโยชน ง. มี
ทักษะของการเปนดูแลผลประโยชนของคูสัญญานอย จึงทําใหมีผูมาเลือกใชบริการนอยกวา ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ก. จึงไดมีการจางคนใหไปบอกพนักงานเจาหนาที่วา ผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา ก. กําลังกระทําการฝาฝนตอพระราชบัญญัตินี้ เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่เขาไป
ตรวจสอบกิจการ ทําใหกิจการดูแลผลประโยชนของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ก. ไดรับความ
เสียหายและเสียช่ือเสียง ทําใหไมมีผูมาใชบริการ และเปลี่ยนไปใชบริการกิจการผูดูแลผลประโยชน
ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ง. แทน เพราะกวาจะไดมีการตรวจสอบขอเท็จจริงวาเปน
อยางไรนั้น ใชเวลานาน และเมื่อผลปรากฏวากิจการดูแลผลประโยชนของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา ก. ไมมีความผิดนั้น ก็ตองใชเวลานานในการที่จะใหผูมาใชบริการมีความเชื่อถือในการ
เปนผูแลผลประโยชนของคูสัญญา ก. 
 ตามกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแหงมลรัฐแคลิฟอรเนีย สามารถที่จะ
กําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญายื่นเอกสารเปนรายเดือน หรือกําหนดเวลาอื่นที่ไมใช 
รายป และใหอํานาจกรรมาธิการดําเนินการตรวจสอบเอกสารตางๆ ที่ยื่นตอกรรมาธิการตามที่
กําหนดไว หากกรรมาธิการพบขอเท็จจริงจากการตรวจสอบหรือจากรายงานใดๆ ที่สงมาใหตนวา 
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาอยูในฐานะมีหนี้สินลนพนตัว หรือดําเนินกิจการที่ไมนาปลอดภัย 
หรืออาจกอใหเกิดความเสียหายแกสาธารณะหรือลูกคาได หากยังคงดําเนินกิจการตอไป หรือพบวา
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาปลอยใหมูลคาทรัพยสินสุทธิของกิจการต่ํากวาที่กฎหมายกําหนด 
หรือละเลยที่จะรักษาสินทรัพย ในกรณีที่กรรมาธิการมีเหตุผลอันควรเชื่อไดวาผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา กําลังกระทําการฝาฝนตอกฎหมายฉบับนี้ กรรมาธิการมีอํานาจที่จะทําการสอบสวน

                                                        
 119  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มาตรา 43 วรรคสาม บัญญัติวา “คําสั่งเพิกถอน
ใบอนุญาตตามวรรคหนึ่ง ไมกระทบกระเทือนถึงสัญญาดูแลผลประโยชนที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดทํา
ไวกับคูสัญญากอนถูกเพิกถอนใบอนุญาตและยังมีผลผูกพันอยูและใหคณะกรรมการมีอํานาจดําเนินการโอน
สัญญาดูแลผลประโยชนที่ยังมีผลผูกพันอยูใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญารายอื่นดําเนินการแทนตามที่
คูสัญญาตกลงกัน โดยใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ถูกเพิกถอนใบอนุญาตเปนผูรับผิดชอบคาใชจายใน
การดําเนินการดังกลาว… .” 
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กิจการดูแลผลประโยชน และมีอํานาจทําการตรวจสอบหนังสือ บัญชี บันทึก หรือเอกสาร ที่ใชใน
กิจการดูแลผลประโยชน หรือของบุคคลใดๆ ซ่ึงไดกระทําหรืออางวาไดกระทําในฐานะตัวการหรือ
ตัวแทน เพื่อใหการดําเนินการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่บรรลุวัตถุประสงค และกฎหมายได
กําหนดใหกรรมาธิการ มีอํานาจที่จะเขาไปยังสถานประกอบการของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา และมีอํานาจที่จะตรวจสอบเอกสารตางๆ ไดอยางเต็มที่ ถาขอเท็จจริงปรากฏแก
กรรมาธิการวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคล หรือกฎหมายหรือ
ขอบังคับใดที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตองปฏิบัติตาม  กรรมาธิการตองสงคําสั่งเปน
หนังสือแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเพื่อระงับการฝาฝนดังกลาวและคําส่ังนั้นใหมีผลบังคับ
แกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทันที  
 ถาขอเท็จจริงปรากฏแกกรรมาธิการวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากําลังดําเนิน
ธุรกิจไปในลักษณะที่ไมปลอดภัยหรือเปนที่เสียหาย คณะกรรมการตองมีคําสั่งโดยทําเปนหนังสือ
ถึงผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใหระงับการดําเนินการในลักษณะดังกลาว คําสั่งนั้นใหมีผล
บังคับแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทันที  
  
4.4 ปญหาเกี่ยวกับหลักประกันและบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของ
 คูสัญญา 
 เพื่อประโยชนสูงสุดของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาจําเปนตองวางหลักประกันไวแกรัฐในขณะที่ไดมีการยื่นคําขออนุญาตหรือเมื่อไดรับ
อนุญาต ซ่ึงการวางหลักประกันนี้เปนการวางเพื่อประกันวาผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะตอง
ปฏิบัติตามและผูกพันตามตามบทบัญญัติของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและกฎขอบังคับ
ทั้งหลายที่ออกโดยผูที่มีอํานาจในการอนุมัติใบอนุญาต ตองจัดการเงินหรือทรัพยสินที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาไดรับฝากไวอยางซื่อสัตยสุจริต การวางหลักประกันนี้ จําเปนตองใชใน
กรณีที่มีการฟองรองผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หากผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาฝาฝนการ
ที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาประกันไว บุคคลที่มี เหตุฟองคดี สามารถฟองรองผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ใหรับผิดโดยสามารถเรียกเอาจากหลักประกันได และเมื่อผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาไดวางหลักประกันแลว ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่ไดรับ
ใบอนุญาตแลวยังตองเปนสมาชิกของบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา โดยผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองปฏิบัติตามบทบัญญัติที่ออกโดยบรรษัทประกัน
ความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงการจัดตั้งบรรษัทประกันความซื่อสัตยของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้ ก็เพื่อชดใชความเสียหายใหแกสมาชิก หรือผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาที่ไดรับอนุญาตแลวตามกฎหมาย ที่ตองไดรับความเสียหายจากการสูญเสียเงินหรือ
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ทรัพยสินที่ไดฝากไวกับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามบัญชีดูแลผลประโยชนนั้น ในกรณีที่
เงินหรือทรัพยสินดังกลาว ไดถูกเจาหนาที่ กรรมการ ผูถือหุน ผูจัดการ หรือลูกจางของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญากระทําการฉอฉล เอาไปโดยทุจริตหรือยักยอกไป โดยกําหนดใหบรรษัท
ประกันความซื่อสัตยนั้นพิจารณาวาจะจายหรือไมจายคาเสียหายดังกลาวตามที่สมาชิกเรียกรอง 
 ทั้งนี้ กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแหงมลรัฐแคลิฟอรเนีย ไดกําหนดไว
ชัดเจนสําหรับการกําหนดหลักประกันไว สองประเภท คือ  
 1) Surety Bond ไดแก หลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองวางไวแก 
กรรมาธิการในขณะยื่นขอรับใบอนุญาต เพื่อนํามาชดใชความเสียหายในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาไมปฏิบัติตามหรือฝาฝนกฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและทําใหรัฐหรือ
บุคคลภายนอกเสียหาย 
 2) Fidelity Bond ไดแก หลักประกันที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ตองจายเบี้ย
ประกันเขาบรรษัทประกันความซื่อสัตย ในฐานะเปนสมาชิกเพื่อนํามาชดใชความเสียหายใหแก
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ในกรณีที่บริวารของตัวแทนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ทําให
เกิดความเสียหายในเงินหรือทรัพยสินที่ฝากไวกับสมาชิกตามธุรกรรมการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา 
  ซ่ึงความสัมพันธระหวางหลักประกันทั้ง 2 ประเภทอาจเกิดขึ้นไดในกรณีที่บริวาร
ของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา กอใหเกิดความเสียหายแกเงินหรือทรัพยสินที่ฝากไวกับ
สมาชิกตามธุรกรรมการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงยอมเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอก 
โดยบุคคลภายนอกดังกลาวสามารถเรียกใหมีการชดใชคาเสียหายจาก Surety Bond ได ใน
ขณะเดียวกันผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เมื่อตองชดใชคาเสียหายแกบุคคลภายนอกแลวยอม
เรียกคาเสียหายคืนจาก Fidelity bond ได 
  นอกจากนี้ พระราชบัญญัติ Property, Stock and Business Agents Act 2002 ของ
ประเทศออสเตรเลีย ไดมีการกําหนดใหมีการจัดตั้งกองทุนชดเชยความเสียหาย (Compensation 
Fund) โดยนายหนาที่ไดรับการจดทะเบียนจะตองจายเงินเขากองทุนตั้งแตวันที่ไดรับการขึ้น
ทะเบียน ซ่ึงกองทุนดังกลาวจัดตั้งขึ้นโดยอธิบดีกรมการคาที่เปนธรรม กองทุนนี้กอตั้งขึ้นเพื่อ
ชดเชยความเสียหายทางการเงิน (Pecuniary Loss) อันเนื่องมาจากความบกพรองในหนาที่ (Failure 
to Account) ในการดูแลเงินหรือทรัพยสินที่ตนหรือผูที่เกี่ยวของกับตน ไดรับมอบหมายใหดูแลใน
ฐานะนายหนา ทั้งนี้ไมวาความเสียหายดังกลาวจะเกิดขึ้นโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ 
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  การดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 10 วรรค 2120 กลับไดมีการกําหนดไวแค หลักเกณฑเกี่ยวกับการดํารง
ฐานะทางการเงิน การวางหลักประกันหรือหลักเกณฑอ่ืนใด โดยใหมีการออกเปนกฏกระทรวง ซ่ึง
นับตั้งแตพระราชบัญญัตินี้บังคับใช มีเพียงแคกฎกระทรวงวาดวยการขอรับใบอนุญาตและการออก
ใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน พ.ศ.2551 ซ่ึงเปนเพียงแคการกําหนดหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไขการขอรับใบอนุญาตและการออกใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน
ตามที่พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 บัญญัติ เพื่อเปนการควบคุม 
ผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน  โดยมีสาระสําคัญดังนี้  
  1)  กําหนดใหสถาบันการเงินที่ประสงคจะประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตอง
ยื่นคําขอรับใบอนุญาต ณ สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง    
  2)  กําหนดระยะเวลาการออกใบอนุญาต โดยใหคณะกรรมการพิจารณาเสนอแนะ
ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังพิจารณาออกใบอนุญาตภายในหกสิบวันนับแตสํานักงาน
เศรษฐกิจการคลังไดรับคําขอพรอมเอกสารหลักฐานครบถวน 
   ปจจุบัน ยังไมมีการกําหนดเกี่ยวกับมาตรการที่ใหผูประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชนตองวางเงินประกันหรือหลักประกันการปฏิบัติตามกฎหมาย รวมไปถึงการกําหนดให
มีกองทุนประกันความเสียหายอันเกิดจากการกระทําของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือ
ลูกจางหรือผูกระทําการแทนผูดูแลผลประโยชนของคู สัญญาขึ้นมา  เพื่อประกันวาผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาจะตองจัดการเงินหรือทรัพยสินที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดรับ
ฝากไวอยางซื่อสัตยสุจริต และเพื่อชดใชความเสียหายใหแกสมาชิก หรือผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมาย  จากการสูญเสียเงินหรือทรัพยสินที่ไดฝากไวกับผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาตามบัญชีดูแลผลประโยชน ในกรณีที่เงินหรือทรัพยสินดังกลาว ไดถูก
เจาหนาที่ กรรมการ ผูถือหุน ผูจัดการหรือลูกจางของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญากระทําการฉอ
ฉล เอาไปโดยทุจริต 
 
 
 

                                                        
 120  พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 10 วรรค 2 บัญญัติวา “...ในการ
ออกกฎกระทรวงกําหนดใหนิติบุคคลใดประกอบกิจการดูแลผลประโยชนตามวรรคหนึ่งจะกําหนดหลักเกณฑ
เกี่ยวกับการดํารงฐานะการเงิน การวางหลักประกันหรือหลักเกณฑอื่นใดใหนิติบุคคลดังกลาวตองปฏิบัติเพิ่มเติม
จากหลักเกณฑที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ก็ได.” 
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4.5 ปญหาเกี่ยวกับดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชนตาม มาตรา 19 
 เมื่อคู สัญญาทั้งฝายไดทําการตกลงใหมีผูดูแลผลประโยชนของคู สัญญา  ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาก็จะดําเนินการจัดทําสัญญาดูแลผลประโยชน และทําการเปดบัญชีดูแล
ผลประโยชน เพื่อใหผูซ้ือหองชุดซึ่งเปนฝายที่จะตองชําระเงินคาซ้ือหองชุดใหกับผูประกอบธุรกิจ
ทุกครั้งใหกับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา การที่ตองชําระเงินดังกลาวใหกับผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญานั้น พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ไมไดมีการกําหนด
ไวใหชัดเจนเกี่ยวกับการเปดบัญชีดูแลผลประโยชน วาผูดูแลผลประโยชนนั้นควรจะเปดบัญชีดูแล
ผลประโยชน เปนบัญชีประเภทใด ซ่ึงจากปญหาดังกลาว ทําใหผูเขียนมีความกังวลเกี่ยวกับกับ
ผลประโยชนในดอกเบี้ย ที่เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชน เพราะเปนเรื่องละเอียดออนที่สามารถ
สรางความขัดแยงไดงาย  
 เหตุผลของการเปดบัญชีดูแลผลประโยชนของคูสัญญาประเภทมีดอกเบี้ยหรือไมมี
ดอกเบี้ยนั้น ไดมีคดีฟองรองขึ้นสูศาลของมลรัฐแคลิฟอรเนียไปจนถึงศาลอุทธรณซ่ึงคําพิพากษา
ศาลอุทธรณในคดีนี้เปนที่สุดและถือเปนบรรทัดฐานในการบังคับใชบทบัญญัติ มาตรา 17409 ใน
ปจจุบัน กลาวคือ ในคดี Hannon v. Western Title Ins. Co.121 โจทกคือนาย Hannon ไดอุทธรณตอ
ศาลอุทธรณของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ขอใหทบทวนคําวินิจฉัยของศาลชั้นตน ใหจําเลยตองรับผิดใน
ประเด็นที่วา จําเลยซึ่งเปนผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาประเภทบริษัทประกันกรรมสิทธิ 
(Western Title Insurance Company) ไดเลือกที่จะนําเงินที่โจทกฝากไวไปฝากไวในบัญชีธนาคาร
ประเภทไมมีดอกเบี้ย (a non-interest bearing account) แทนที่จะไปฝากไวในบัญชีประเภทที่มี
ดอกเบี้ย ทําใหโจทกเสียประโยชนจากการไมไดรับดอกเบี้ยในเงินที่ฝากนั้น ศาลอุทธรณไดวินิจฉัย
ในประเด็นที่วา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตามกฎหมายที่จะตองฝากเงินไวในบัญชีที่
มีดอกเบี้ย (an interest bearing account) หรือไม โดยศาลวางหลักวา การทําหนาที่เปนตัวแทนของ
คูสัญญาทุกฝายของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้น มีขอจํากัดเทาที่เปนไปตามคําสั่งการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา(escrow instructions) ที่ไดรับมาจากคูสัญญานั้นๆ ดังนั้น ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาจึงไมตองรับผิดในกรณีที่ไมอาจปฏิบัติในสิ่งที่คูสัญญาไมไดส่ังไวใน
คําส่ังการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา หรือไมตองรับผิดในความเสียหายที่เกิดจากการปฏิบัติตาม
คําสั่งการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา แตอยางใด ดวยเหตุนี้ จําเลยจึงไมมีหนาที่ตองฝากเงินของ
โจทกในบัญชีประเภทที่มีดอกเบี้ย หากไมไดรับคําส่ังจากโจทกใหทําเชนนั้น 

                                                        
 121  Hannon v. Western Title.  (1989) 211 Cal.App.3d 1122, 1127- 1129 (260 Cal.Rptr. 21).  (อางถึง
ใน ศิริพร เอี่ยมธงชัย และ จันทิมา พัฒนางกูร,  2550 : 39) 
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 จากคําพิพากษาดังกลาว การบังคับใชมาตรา 17409 จึงมีหลักอยูวา เงินทั้งหมดที่ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา ไดรับมาจากคูสัญญาในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ซ่ึงจะตองสง
มอบตอไปเมื่อมีการปดธุรกรมการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานั้นจะตองนําไปฝากไวในบัญชี
ประเภทที่ไมมีดอกเบี้ยและสั่งจายตามคําสั่งหรือโดยออกเช็ค และตองแยกตางหากจากเงินของการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา อยางไรก็ตาม การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จะฝากเงินที่ไดรับ
มาจากการเปนการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ไวในบัญชีประเภทที่มีดอกเบี้ยได ก็ตอเมื่อไดรับ
คําสั่งเปนการเฉพาะเจาะจงจากคูสัญญาในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใหทําเชนนั้น โดย
ดอกเบี้ยทั้งหมดที่ไดจากการฝากเงินในบัญชีประเภทมีดอกเบี้ยตองเปนของคูสัญญาฝายที่ฝากเงิน
ไวกับการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เวนแตคูสัญญาฝายนั้นจะมีคําส่ังเปนอยางอื่น 
 กฎหมาย Property, Stocks and Business Agents Act 2002 กําหนดใหดอกเบี้ยที่เกิดจาก
บัญชีดูแลผลประโยชน สถาบันการเงินที่รับฝากจะตองนําสงเขาบัญชีของรัฐ (Statutory Interest 
Account) 
 ตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 มาตรา 19 บัญญัติวา 
“...ใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงินพรอมดอกผล...” จากบทบัญญัติดังกลาว จึงทําให
ทราบไดวา เมื่อคูสัญญาไดฝากเงินไวแกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเพื่อปฏิบัติตามเงื่อนไขที่
กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชน เพื่อใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาสงมอบตอไปใหแก
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งในกรณีที่มีการปฏิบัติใหเปนไปตามขอตกลงในสัญญาดูแลผลประโยชน 
กฎหมายไดกําหนดใหเงินทั้งหมดที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาไดรับฝากเพื่อการดังกลาวตอง
ทําการฝากหรือเก็บไวในอีกบัญชีหนึ่ง โดยใหฝากในบัญชีประเภทมีดอกเบี้ย เพื่อเปนการแสดงให
เห็นวาเงินในบัญชีไมใชเงินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา  
 ทั้งนี้ จากปญหาที่เกี่ยวกับผลประโยชนในดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชนนี้
ผูเขียนเห็นสมควร ใหมีการกําหนดใหชัดเจนวา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองเปดบัญชีดูแล
ผลประโยชนประเภทไมมีดอกเบี้ย เพื่อปองกันปญหาความขัดแยงระหวางคูสัญญากับผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาในเรื่องดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชน ดังมีคําอธิบายเกี่ยวกับ
การเปดบัญชีดูแลผลประโยชนไววา ในมลรัฐแคลิฟอรเนีย กฎหมายและทางปฏิบัติสวนใหญ บัญชี
ดูแลผลประโยชนที่มีบุคคลที่สามซึ่งเปนกลางมาดูแลบัญชี จะเปดในประเภทไมมีดอกเบี้ย (Non-
Interest Bearing Account เนื่องจากดอกเบี้ยในบัญชีที่เปดเพื่อเปนหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา 
(Security Deposits) เปนเรื่องละเอียดออนที่สรางความขัดแยงไดงาย (Touchy Thing) และให
กฎหมายเปดชองใหเปดบัญชีดูแลผลประโยชนประเภทมีดอกเบี้ยได ถาเปนไปตามคําสั่งของ
คูสัญญาตามที่ตกลงกันไวในสัญญาดูผลประโยชน และในสัญญาดูแลผลประโยชน ควรกําหนดไว
ดวยวาวาใครจะเปนผูไดรับดอกเบี้ย  
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 เมื่อผูเขียนมีความเห็นวา ควรกําหนดกฎหมายใหชัดเจนวา บัญชีดูแลผลประโยชนตอง
เปดบัญชีดูแลผลประโยชนประเภทไมมีดอกเบี้ยแลว และเห็นสมควรใหกฎหมายเปดชองใหเปด
บัญชีดูแลผลประโยชนประเภทมีดอกเบี้ยได ถาเปนไปตามคําส่ังของคูสัญญาตามที่ตกลงกันไวใน
สัญญาดูแลผลประโยชน และในสัญญาดูแลผลประโยชน ควรกําหนดไวดวยวาวาใครจะเปนผู
ไดรับดอกเบี้ยนั้น  จากขอกําหนดตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ.2551 
มาตรา 19 ที่บัญญัติวา “...โอนเงินพรอมดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนใหแกคูสัญญาซึ่งเปน
ฝายที่ตองโอนหรือสงมอบทรัพยสิน...”  จึงเห็นควรใหมีการปรับปรุงแกไขหรือยกเลิกขอกําหนด
ดังกลาว ใหมีความสอดคลองไปในทางที่วา หากคูสัญญาไดมีการกําหนดใหเปดบัญชีดูแล
ผลประโยชนประเภทมีดอกเบี้ยแลว ดอกเบี้ยที่เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชนนั้นใหเปนไปตามที่
คูสัญญาดูแลผลประโยชนไดตกลงกันไว ภายใตการกํากับคุมดูแลของรัฐ ทั้งนี้ เพื่อความเปนธรรม
และเหมาะสมแกคูสัญญาทั้งสองฝาย  
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บทที่ 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

5.1 บทสรุป 
  ในการศึกษาคนควาสภาพปญหา ของการทําธุรกิจอาคารชุดตามพระราชบัญญัติการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ตลอดจนการวิเคราะหเปรียบเทียบกฎหมายการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาตามกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศ ในบทที่ 2 บทที่ 3 บทที่ 4 ทํา
ใหผูเขียนทราบวา การซื้อขายอาคารชุดในประเทศไทยนั้น ทํากันอยางงายๆ ดวยการเจรจาตกลงกัน
ระหวางผูซ้ือและผูขาย จึงสงผลกระทบตอผูซ้ือหองชุด เมื่อจายเงินดาวนครบตามสัญญาแลว แต 
ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดกลับไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ และสาเหตุหนึ่งของปญหาการทําธุรกิจ
อาคารชุดมาจากสัญญาสําเร็จรูป ที่ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดทํากับผูซ้ือนั้นไมเปนธรรม เพราะ 
ผูประกอบธุรกิจอาคารชุดเปนฝายรางสัญญาขึ้นใชในทางธุรกิจการคาปกติของตน โดยมุง
สนับสนุนผลประโยชนสูงสุดของผูประกอบธุรกิจอาคารชุด ตามหลักเสรีภาพในการแสดงเจตนา 
(freedom of contract) โดยผนวกขอสัญญาที่ไดเปรียบบางประการเขาไวในสัญญาสําเร็จรูป ไมวา
จะเปนสัญญาจอง สัญญาจะซื้อจะขายหองชุด และสัญญาวาจางกอสรางอาคารชุด เปนตน ทั้งนี้โดย
อาศัยชองวางของกฎหมาย อาทิเชน ขอสัญญาเกี่ยวกับการผลักภาระคาใชจายในการทําสัญญาใหแก
ผูซ้ือ ไมวาจะเปนคาธรรมเนียมการโอน ภาษีเงินได ขอยกเวนหรือขอจํากัดความรับผิด ขอความ
เพิ่มสิทธิบางประการใหแกผูประกอบธุรกิจอาคารชุดนอกเหนือไปจากที่กฎหมายกําหนด หรือ
ขอความตัดสิทธิของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซ่ึงกฎหมายมุงคุมครอง 
  ปญหาขอขัดแยงเกี่ยวกับขอสัญญาที่ไมเปนธรรมระหวางการทําธุรกิจอาคารชุดกับผูซ้ือ
เมื่อข้ึนสูศาล ศาลมักจะพิจารณาโดยใชหลักเรื่องความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา และเสรีภาพใน
การเขาทําสัญญา มาปรับใชแกกรณี อันแสดงใหเห็นถึงนโยบายของรัฐที่จะไมแทรกแซงกิจการของ
ภาคเอกชน และนําหลักกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 เอกเทศสัญญา ลักษณะ 1 เร่ืองซื้อขาย มา
ใชวินิจฉัยแกคดีนั้น จนระบบเสรีประชาธิปไตยหรือเศรษฐกิจเสรีเดินมาถึงระดับหนึ่ง ซ่ึงมีการ
แขงขันกันทางธุรกิจมากขึ้นและนับวันยิ่งทวีความรุนแรง ระบบการผลิต การจําหนายสินคาและ
บริการ การประกอบธุรกิจในรูปแบบตางๆ มีความเขมแข็งและมีอํานาจครอบงําตลาดมากขึ้น สงผล
กระทบโดยตรงตอประชาชนสวนใหญที่อยูในฐานะผูบริโภคสินคาและบริการเหลานั้น ชองวาง
ระหวางบุคคลเริ่มขยายตัวมากขึ้นจนถึงระดับที่ทําใหคนที่ดอยกวาตกอยูในฐานะที่ไมเพียงแตจะตั้ง
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เงื่อนไขตอรองในเนื้อหาสาระไมไดเทานั้น แมแตจะใชเสรีภาพในการไมเขาทําสัญญาที่ไมเปน
ธรรมนั้นก็ไมไดดวย กลุมผูประกอบธุรกิจอาคารชุดอาจไดเปรียบและมีอํานาจตอรองที่เหนือกวา
กลุมบุคคลผูซ้ือหองชุดผูยากจนหรือผูดอยโอกาส จึงอาศัยขอไดแปรียบนี้กําหนดเงื่อนไขในราง
สัญญาใหเปนประโยชนแกตนมากที่สุด โดยไมคํานึงถึงความเปนธรรมและนําเสนอรางสัญญานั้น
ตอผูซ้ือหองชุด โดยจัดทําในรูปแบบของสัญญาสําเร็จรูป (adhesion contract) หรือ สัญญามาตรฐาน 
(standard contract) เอาไวเรียบรอย เพื่อใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซึ่งมีอํานาจตอรองนอยกวาหรือ
เสียเปรียบกวาลงลายมือช่ือโดยไมมีอํานาจเปลี่ยนแปลงขอความใดๆ ในสัญญา แมสัญญาที่ได
จัดทําเอาไวแลวนั้นจะมีขอความที่เอาเปรียบอีกฝายหนึ่งอยางมาก อีกทั้งไมมีทางเลือกอื่นที่
เหมาะสม นอกจากจํายอมเขาทําสัญญา ซ่ึงถือเปนการตกลงยอมรับขอกําหนดในสัญญานั้นโดย
ปริยาย ถาไมยอมตกลงเขาทําสัญญาตามเงื่อนไขก็ไมจําเปนตองทําธุรกิจรวมกัน  
  ประเทศไทยมีกฎหมายหลายฉบับที่ตราขึ้นเพื่อแกไขหรือบรรเทาปญหาเหลานั้น ไดแก 
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 ซ่ึงมีวัตถุประสงคเพื่อแกไขหรือบรรเทา
ปญหาความไมเปนธรรม และความไมสงบสุขในสังคมอันเกิดจากการที่ผูมีอํานาจตอรองทาง
เศรษฐกิจเหนือกวาถือโอกาส อาศัยหลักเสรีภาพของบุคคลและหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดง
เจตนาเขาทําสัญญาโดยเอาเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่งซึ่งมีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจดอยกวาอยาง
มาก โดยกฎหมายกําหนดกรอบการใชหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาและเสรีภาพของ
บุคคล กําหนดแนวทางใหแกศาลเพื่อใชในการพิจารณาวาขอสัญญาหรือขอตกลงใดที่ไมเปนธรรม 
และใหอํานาจศาลที่จะสั่งใหขอสัญญาหรือขอตกลงที่ไมเปนธรรมนั้นมีผลใชบังคับเทาที่เปนธรรม
และพอสมควรแกกรณี พระราชบัญญัติการคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541ไดแกไขเพิ่มเติมในสวนที่วาดวยการ
คุมครองผูบริโภคในดานสัญญา เพื่อใหสอดคลองกับกฎหมายวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมที่ใช
บังคับอยู โดยกําหนดวิธีการเพื่อปองกันการเหลื่อมลํ้าที่ไมเปนธรรมในการเขาทําสัญญา ระหวางผู
ประกอบธุรกิจกับผูบริโภค โดยกําหนดใหผูประกอบธุรกิจตองจัดทําสัญญาใหเปนไปตาม
ขอกําหนดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญาประกาศในพระราชกฤษฎีกา โดยไดกําหนดใหรัฐเขามา
แทรกแซงเสรีภาพในการเขาทําสัญญา โดยใชวิธีประกาศ กําหนดรายละเอียด และลักษณะของ
ขอความที่ถือวาไมเปนธรรม ตลอดจนขอความที่จําเปนตองมีเพื่อใหเกิดความเปนธรรมตอผูบริโภค 
การคุมครองผูบริโภคในดานสัญญาเปนเรื่องจําเปนอยางยิ่ง และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ไดมีการรับรอง 
คุมครองสิทธิของผูซ้ือหองชุดวาถาซ้ือหองชุดไปแลวผูซ้ือหองชุดจะไดกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้น  
  แมกฎหมายทั้ง 3 ฉบับจะไดประกาศใชบังคับแลว แตก็ยังเปนหลักเกณฑที่วางไวอยาง
กวางๆ ซ่ึงไมอาจควบคุมการใชสัญญาสําเร็จรูปของผูประกอบธุรกิจอาคารชุดที่ทํากับผูซ้ือหองชุด
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ซ่ึงเปนผูบริโภคใหเกิดความเปนธรรมไดอยางครอบคลุม เพราะมาตรการตามกฎหมายที่กลาวมา
ขางตนนั้น ลวนเปนมาตรการในเชิงแกไข ซ่ึงตองรอใหเกิดปญหาหรือความเสียหายขึ้นกอน 
คูสัญญาจึงจะอางสิทธิตามกฎหมายเหลานั้นในการเยียวยาความเสียหายได และการอางสิทธิเพื่อ
การเยียวยาจําเปนตองอาศัยอํานาจศาล จึงตองมีการฟองรองดําเนินคดีเพื่อใหศาลเยียวยาความ
เสียหายให ซ่ึงเปนที่ทราบกันดีวา การฟองรองดําเนินคดีเปนเรื่องที่ตองเสียเวลาและคาใชจายมาก 
จนไมแนวาจะคุมคาในการดําเนินการหรือไม เมื่อเทียบกับความสูญเสียหรือความเสียหายที่ไดรับ 
ในขณะปจจุบันปญหาที่เกิดขึ้นในการทําธุรกิจอาคารชุดของประเทศไทยนั้นยังคงมีอยูอยางตอเนือ่ง 
โดยเฉพาะอยางยิ่งปญหาที่ผูซ้ือไมไดรับสิ่งที่ตนประสงคจะซื้อทั้งที่ไดชําระราคาไปแลวไมวา
ทั้งหมดหรือบางสวน หรือผูขายไมไดรับชําระราคาทั้งที่ไดปฏิบัติการตามสัญญาไปแลว  
  หนวยงานของรัฐในประเทศไทยจึงไดมีความพยายามนําเอาระบบการดูแลรักษา
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow) คือธุรกรรมที่มีการฝากเอกสาร หนังสือตราสาร เงิน หรือ
รายการอื่นใดตามที่คูสัญญา กําหนดไวกับบุคคลที่สาม ซ่ึงเปนบุคคลที่ไมมีสวนไดเสียในสัญญา 
โดยมีคําสั่งใหสงมอบเอกสาร หนังสือตราสาร หรือทรัพยที่ฝากไวแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเมื่อ
คูสัญญาไดมีการปฏิบัติการชําระหนี้ตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในคําสั่งการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา (escrow instruction) บุคคลที่สามซึ่งทําหนาที่ในการรับฝากดังกลาวเรียกวา ผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (escrow agent) บุคคลที่เกี่ยวของกับการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา
โดยหลักจึงประกอบดวยคูสัญญาสองฝายซ่ึงปกติไดแกผูซ้ือและผูขายในสัญญาซื้อขายอาคารชุด 
และผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา โดยมีการทําสัญญาหลักสองสัญญาซึ่งอาจรวมอยูในเอกสาร
ฉบับเดียวหรือหลายฉบับก็ได ประกอบดวย สัญญาซื้อขายอาคารชุดและสัญญาดูแลผลประโยชน 
(escrow agreement) ซ่ึงปจจุบันไดมีการตราเปนกฎหมายใชช่ือวา พระราชบัญญัติการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 20 พฤษภาคม พ.ศ. 2551 จะเห็นได
ชัดเจนวา การใหมีคนกลางเขามาดูแลผลประโยชนใหแกคูสัญญาทั้งสองฝาย โดยยังไมมีการ 
สงมอบทรัพยสินที่ซ้ือขายหรือเงินคาทรัพยสินนั้นจนกวาจะเปนที่พอใจแกคูสัญญาทั้งสองฝายแลว
วาสัญญาไดรับการปฏิบัติอยางถูกตองครบถวน ยอมเปนการปองกันปญหาที่เกิดขึ้นในอนาคตได
อยางชัดเจน เพราะถาสัญญาไมอาจปฏิบัติไดอยางลุลวง ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะตอง
ดําเนินการใหคูสัญญากลับคืนสูฐานะเดิม จึงมีความเปนไปไดนอยท่ีคูสัญญาจะตองประสบกับ
ความสูญเสียหรือความเสียหายจากการทําธุรกรรมนั้น พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 จึงเปนมาตรการในเชิงปองกันซึ่งนาจะมีประสิทธิภาพ แตก็ยังมีผูบริโภคอยูอีก
เปนจํานวนมาก ที่ไดรับความเดือดรอนหรือยังไมไดรับความคุมครอง ที่เหมาะสมกับสภาพปญหา 
ที่เกิดขึ้นจริง เนื่องจากความไมชัดเจนหรือความไมเหมาะสม ของบทบัญญัติกฎหมาย  
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  จากการศึกษาถึงขอบกพรองที่เปนปญหาและอุปสรรคในปจจุบัน เพื่อหาแนวทางใน
การปรับปรุงแกไขทั้งในทางทฤษฎีและในทางปฏิบัติ พบวาประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศ
ออสเตรเลีย มีบทบัญญัติของกฎหมายที่ครอบคลุมและชัดเจนกําหนดไวแลวในเรื่องของการดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา มีหลักการที่ดีและสําคัญหลายประการจึงขอสรุปเปนแตละประเทศ โดย
เร่ิมจากประเทศสหรัฐอเมริกา ไดมีการใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในการปดธุรกรรมการซื้อ
ขายอาคารชุดกันอยางแพรหลาย เนื่องดวยมีประโยชนหลายประการ ไดแก การใชผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาสรางความมั่นใจใหแกคูสัญญาทั้งสองฝายวาจะไดรับการปฏิบัติตาม
สัญญาจากคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง สรางความสะดวกแกคูสัญญาที่ไมจําตองมาปรากฏตัวในวันปด
ธุรกรรมซื้อขาย สัญญาจัดตั้งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาชวยปองกันการเปลี่ยนใจของคูสัญญา
เพราะเมื่อทําสัญญาแลวคูสัญญาแตเพียงฝายเดียว ไมสามารถยกเลิกสัญญาดูแลผลประโยชนและ
ขอรับทรัพยที่ฝากไวคืนได นอกจากนี้การใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปนเครื่องมือในการ
ปดธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุดที่มีโอกาสทําใหการซื้อขายนั้นประสบผลสําเร็จสูง ทั้งนี้ เพื่อให
เกิดประโยชนดังกลาว คูสัญญาควรตองเลือกผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่มีความรูความ
เชี่ยวชาญดานอสังหาริมทรัพย มีทักษะสูง และมีความนาเชื่อถือและไววางใจ 
  การปดธุรกรรมซื้อขายอาคารชุดโดยใชผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา มีขั้นตอนดังนี้ 
คูสัญญาทําการแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปนผูรับผิดชอบการปดธุรกรรม จากนั้น 
ผูประกอบธุรกิจจะสงมอบหนังสือตราสารที่ลงลายมือช่ือถูกตองครบถวนใหแกผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญา ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะไดรับคําสั่งใหสงมอบหนังสือตราสารแกผูซ้ือหอง
ชุดหลังจากผูประกอบธุรกิจไดรับชําระราคาคาทรัพยสินแลว เมื่อผูซ้ือหองชุดไดฝากเงินเพื่อชําระ
เปนคาราคาหองชุดที่ซ้ือขายไวกับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา และตรวจสอบกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยที่ซ้ือขายเปนที่พอใจแลว ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา จะสงมอบหนังสือตราสารใหแก 
ผูซ้ือหองชุดและสงมอบเงินดังกลาวใหแกผูประกอบธุรกิจ เชนนี้ การปดธุรกรรมโดยใชผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาเปนอันสิ้นสุดลง 
  กฎหมายเกี่ยวกับการดูแลรักษาผลประโยชนของคูสัญญา ของประเทศสหรัฐอเมริกา
เปนกฎหมายในระดับมลรัฐ (State Law) แบงไดเปนสองลักษณะใหญคือ กฎหมายเฉพาะวาดวย
เรื่องตางๆ ที่บทบัญญัติกําหนดบังคับใหมีการเปดบัญชีดูแลผลประโยชน สําหรับการทําธุรกรรม
ตามกฎหมายเฉพาะนั้นรวมอยูดวย อีกลักษณะหนึ่งคือ กฎหมายเฉพาะวาดวยการประกอบกิจการ
ดูแลผลประโยชน ซ่ึงเปนกฎหมายที่ควบคุมผูประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ใหมีความ
นาเชื่อถือและเปนที่ไววางใจของผูใชบริการ ทั้งนี้ กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียเปนกฎหมายที่มี
เนื้อหาในรายละเอียดมากกวากฎหมายของมลรัฐอ่ืนและใชบังคับมาเปนเวลานาน จึงเปนกฎหมาย
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หลักที่นํามาศึกษาในงานวิทยานิพนธเลมนี้ โดยสรุปสาระของกฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนียได
ดังนี้ 
  กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาของมลรัฐแคลิฟอรเนีย ใชบังคับมาตั้งแต 
ป ค.ศ. 1951 โดยปรากฏอยูในบทบัญญัติลักษณะ 6 แหงประมวลกฎหมายการเงินของมลรัฐ
แคลิฟอรเนีย ประกอบดวยบทบัญญัติ 8 หมวด มีสาระสําคัญสรุปไดดังนี้ 
  หมวด 1  การบังคับใชกฎหมาย วาดวยการกําหนดนิยามคําสําคัญที่ใชในกฎหมาย 
  หมวด 2  การอนุญาตและหลักประกัน วาดวยขอกําหนดในเรื่องการขอรับใบอนุญาต 
คุณสมบัติของผูยื่นคําขอรับใบอนุญาต ไดกําหนดหลักเกณฑในการอนุญาต โดยใหเปนอํานาจ
หนาที่ของกรรมาธิการในการอนุมัติใบอนุญาต พิจารณาอนุญาต และกําหนดเงื่อนไขที่ผูยื่นคํา
ขอรับใบอนุญาตตองวางหลักประกันความเสียหาย (Surety Bond) ในขณะยื่นคําขอ 
  หมวด 2.5 บรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา วาดวย
เงื่อนไขที่กําหนดใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองเปนสมาชิกบรรษัทประกันความเสียหาย 
ซึ่งเปนองคกรในลักษณะกองทุนที่มีวัตถุประสงคในการชดใชคาเสียหายที่เกิดขึ้นในเงินหรือ
ทรัพยสินอันเนื่องมาจากเจาหนาที่ กรรมการ ทรัสตตี ผูถือหุน ผูจัดการ ลูกจางของสมาชิก ของ
ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ที่กระทําการโกง ยักยอก ทุจริต นอกจากนี้ยังไดกําหนดหลักเกณฑ
การขอรับชดใชคาเสียหายจากองคกรดังกลาว 
  หมวด 3 ขอบังคับในการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน กําหนดขอบังคับเพื่อให 
ผูไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการดูแลผลประโยชน ตองปฏิบัติตามในขณะที่ดําเนินการเปนผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา 
  หมวด 4 การเพิกถอนใบอนุญาต กําหนดเหตุและหลักเกณฑในการพักใชหรือเพิกถอน
ใบอนุญาตการเปนผูดูผลประโยชนของคูสัญญา 
  หมวด 5 การไตสวน กําหนดหลักเกณฑในการสอบสวนหรือไตสวนที่จะมีขึ้นตาม
กฎหมายการดูแลผลประโยชนของคูสัญญานี้เพื่อการออกคําสั่งของกรรมาธิการในการอนุมัติ
ใบอนุญาต หรือเพื่อทบทวนคําส่ังของกรรมาธิการในการอนุมัติใบอนุญาต 
  หมวด 6 การตั้งผูดูแลทรัพยและการชําระบัญชี กําหนดหลักเกณฑในการควบคมุกจิการ
ดูแลผลประโยชน โดยใหอํานาจกรรมาธิการในการอนุมัติใบอนุญาตเขาครอบครองทรัพยสินหรือ
กิจการดูแลผลประโยชน การเขาครอบครองนี้สามารถแตงตั้งผูดูแลทรัพย เพื่อเขาดูแลกิจการดูแล
ผลประโยชนได หากมีเหตุเกี่ยวกับการดําเนินกิจการดูแลผลประโยชนไปในทางที่ไมปลอดภัยและ
ทําใหฐานะการเงินย่ําแย 
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  หมวด 7 บทกําหนดโทษทางแพงและทางอาญา กําหนดใหมีบทลงโทษกรณีมีการ 
ฝาฝนกฎหมาย โดยมีการลงโทษทางอาญา ไดแก โทษปรับหรือโทษจําคุก และการลงโทษทางแพง 
ไดแก โทษปรับ 
  กฎหมายดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในประเทศออสเตรเลีย ไดแก กฎหมายควบคุม
การประกอบอาชีพตัวแทนนายหนา (Estate Agent) เนื่องจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของ
ประเทศออสเตรเลีย ตัวแทนนายหนา มีบทบาทอยางมาก เพื่อเปนการคุมครองผูบริโภคในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ซ่ึงตองอาศัยความเชี่ยวชาญสําหรับการทําธุรกรรมที่ เกี่ยวกับการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย รัฐบาลของแตละมลรัฐและดินแดนของประเทศออสเตรเลียจึงไดดําเนินการออก
กฎหมายควบคุมการเปนตัวแทนนายหนาเพื่อคุมครองผูบริโภคจากการเอาเปรียบของตัวแทน
นายหนา โดยกฎหมายของมลรัฐตางๆ จะกําหนดใหการประกอบอาชีพตัวแทนนายหนาตองไดรับ
ใบอนุญาต และการดําเนินกิจกรรมของผูประกอบอาชีพดังกลาวมีขอจํากัดตามที่กําหนดไวใน
กฎหมาย ตัวอยางเชน กฎหมายของมลรัฐนิวเซาธเวลส (New South Wales) ประกอบดวย 
  (1) Property, Stock and Business Agents Act 2002 ซ่ึงมีสาระสําคัญเปนการกําหนด
หลักเกณฑควบคุมการเปนตัวแทนนายหนา อันไดแก การกําหนดมาตรการอนุญาตหามมิให
นายหนากระทําการแทนคูสัญญาทั้งสองฝายในเวลาเดียวกัน การหามมิใหนายหนาและตัวแทนขาย
อสังหาริมทรัพยที่เปนลูกจางของนายหนาคาอสังหาริมทรัพยหาประโยชนในทรัพยสินในฐานะ
นายหนาในการขายทรัพยสิน การนําบัญชีทรัสต (Trust Account หรือ Escrow Account) มาใช 
ตลอดจนการจัดตั้งกองทุนชดเชยความเสียหาย (Compensation Fund) 
  (2) Property, Stock and Business Agents Regulation 2003 ซ่ึงเปนกฎหมายในระดับ
กฎ ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติ Property, Stock and Business Agents Act 2002 เพื่อ
วางกฎเกณฑการดําเนินงานของตัวแทนนายหนา ในลักษณะคลายกับประมวลความประพฤติ 
(Code of Conduct) อันจะสรางความนาเชื่อถือทั้งดานการเงินและดานจริยธรรมใหแกตัวแทน
นายหนา 
   
5.2 ขอเสนอแนะ 
  จากการศึกษาเพื่อหาแนวทางในการปรับปรุงแกไขทั้งในทางทฤษฎีและในทางปฏิบัติ
ของประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย ทําใหไดทราบถึงความไมครอบคลุมและ
ชัดเจนของการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา พ.ศ. 2551 ผูเขียนขอเสนอมาตรการทางกฎหมายและแนวทางที่ควรจะเปนการคุมครอง
การทําธุรกิจอาคารชุด ตามตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ดังนี้ 
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 5.2.1 ปญหาเกี่ยวกับมาตรการในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา    
   การทําธุรกิจอาคารชุดตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
ควรมีกฎหมายเฉพาะที่กําหนดในเรื่องบัญชีดูแลผลประโยชนใชบังคับดวย เนื่องจากการทําธุรกิจ
อาคารชุดนั้นมีผลกระทบตอระบบเศรษฐกิจโดยสวนรวมของประเทศ ทั้งนี้เนื่องจากการลงทุนมีผล
ตอการเพิ่มรายไดประเทศชาติ และการลงทุนกอใหเกิดการจางแรงงานในกิจการการกอสราง ผล
จากการจางงานทําใหปญหาการวางงานผอนคลายลง นอกจากนี้อาคารชุดจะกอใหเกิดธุรกิจอีก
ประเภทหนึ่งอันไดแก การมีนิติบุคคลอาคารชุด โดยจะตองจางผูจัดการคอยดูแลรักษาทรัพยสิน
สวนกลาง ซ่ึงจะตองมีคนชวยงาน อาทิเชน คนคอยดูแลทําความสะอาด และการทําธุรกิจอาคารชุด 
นั้นตองดําเนินการโดยอาศัยความนาเชื่อถือระหวางคูสัญญาเปนหลัก ถาการที่คูสัญญาฝายใดฝาย
หนึ่งไมทําตามที่ตกลงกันไวในสัญญา หรือมีเหตุการณที่สงผลกระทบตอการทําสัญญา จะทําให
การซื้อขายอาคารชุดเกิดความเสี่ยง หรือหยุดชะงักและสงผลกระทบตอคูสัญญาและระบบ
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 
  สวนการทําธุรกรรมหรือการทําสัญญาตางตอบแทนอยางอื่นที่ไมไดมีอัตราความเสี่ยง
สูง โดยไมทําใหการทําธุรกรรมหรือสัญญาตางตอบแทนนั้นหยุดชะงัก และไมไดสงผลกระทบตอ
ระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ คูสัญญานั้นอาจตกลงกันจัดใหมีผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญาได 
  การที่ใหมีคนกลางเขามาดูแลผลประโยชนของคูสัญญาจะทําใหวัตถุประสงคของการ
ตราพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 เพื่อมาแกไขปญหาที่เกิดจาก 
การทําธุรกิจอาคารชุดนั้นเปนไปไดจริง และผูเขียนมีขอเสนอแนะตอไปวา รัฐหรือผูที่เกี่ยวของ 
ในธุรกรรมอาคารชุด จะตองดําเนินการใหคําแนะนําหรือประชาสัมพันธความรูเกี่ยวกับพระราช 
บัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ในการซื้อขายอาคารชุดควบคูไปดวยเพราะ
ขอเท็จจริงในปจจุบัน ผูซ้ือหรือผูบริโภคในประเทศไทยสวนใหญยังไมรูจัก หากไดมีการแนะนํา
หรือประชาสัมพันธ จะทําใหผูซ้ือหรือผูบริโภครูจักการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาและเลือกที่
จะใชบริการการดูแลผลประโยชนของคูสัญญามากขึ้น และพัฒนาไปสูการใชอยางแพรหลาย เพราะ
หากทําไดเชนนี้ มาตรการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 จะเอื้อ
ประโยชนตอการแกปญหาที่ตองการได ดังนั้นหากมีกฎหมายออกมาใชแตไมมีการใชกฎหมายที่
ออกมาเพื่อแกไขปญหาดังกลาวก็ไมมีประโยชน 
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 5.2.2 ปญหาเกี่ยวกับบทบาทและหนาท่ีของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
   มาตรการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่มีอยู ควร
ใหมีการเพิ่มบทบาทหนาที่ของผูที่จะมาทําหนาที่ในการดูแลผลประโยชนของคูสัญญาที่นอกเหนือ 
จากการดูแลเพียงแคเงินที่ผูซ้ือหองชุดจะตองชําระใหแกผูประกอบธุรกิจ และดําเนินการโอนเงิน
และจัดใหมีการโอน หรือสงมอบทรัพยสินตามสัญญาใหแกคูสัญญา อาทิเชน การตรวจสอบสัญญา
จะซื้อจะขายใหตรงตามมาตรฐานของสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค ทําการตรวจสอบ
กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ตรวจรับมอบหองชุดที่จะตองสงมอบใหตรงตามที่ไดตกลงกันไวในสัญญา  
การตรวจสอบความไมพรอมของระบบสาธารณูปโภค รวมทั้งระบบการบริหารอาคารชุดหลังการ
ขาย ดําเนินการติดตอสถาบันการเงินใหกับผูซ้ือหองชุดในการทําสัญญาจะซื้อจะขาย ทั้งนี้เพื่อ
ตรวจสอบความสามารถหรือกําลังของผูซ้ือหองชุดวามีขีดความสามารถมากนอยเพียงใดและ 
แคไหนไดอีกทางหนึ่งดวยซ่ึงเปนการดีสําหรับผูขายทําใหใหผูขายมั่นใจไดวาเมื่อไดกอสรางอาคาร
ชุดเสร็จแลวตนจะไดรับชําระคาหองชุดอยางแนนอน  ถากรรมสิทธิ์ในอาคารชุดปลอดจากภาระ
ผูกพันอยางใดๆ ก็ให ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปนผูทําหนาที่จายเงินคาหองที่ซ้ือขายกัน
ใหแกผูประกอบธุรกิจ และสงมอบหองชุด ตามสัญญาดูแลผลประโยชนของคูสัญญาใหแกผูซ้ือ
หองชุด ปญหาในเรื่องของการที่ผูซ้ือหองชุดตองเสียเงินออมไปโดยเปลาประโยชนในการตกลงเขา
ทําสัญญาซื้อขายหองชุดโดยที่ไมนํากลับมาทบทวนใหละเอียดรอบคอบนั้นก็คงจะตองหมดไป 
เพราะผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปนผูที่มีความรูความสามารถในกระบวนการซื้อขายปด
ธุรกรรมการซื้อขายอาคารชุด 

 5.2.3 ปญหาเกี่ยวกับการกํากับดูแลตรวจสอบ  
   มาตรการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่มีอยู
สมควรใหผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญายื่นเอกสารหรือหลักฐานสมุดบัญชี เอกสาร ดวงตราหรือ
ส่ิงอ่ืนที่เกี่ยวกับกิจการ สินทรัพย และหนี้สินของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาเปนรายเดือนหรือ
ตามกําหนดระยะเวลาอื่นที่ไมใชรายป และใหพนักงานเจาหนาที่ มีอํานาจในการดําเนินการ
ตรวจสอบเอกสารที่ผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญามีหนาที่ตองยื่นตอพนักงานเจาหนาที่ตามที่ได
กําหนดไวตามระยะเวลานั้น เมื่อพนักงานเจาหนาที่พบเหตุผลอันควรเชื่อไดวา ผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญากําลังกระทําการฝาฝนตอพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 
นี้แลว พนักงานเจาหนาที่จึงจะมีอํานาจเขาไปตรวจสอบกิจการดูแลผลประโยชน รวมทั้งเก็บ
รวบรวมเอกสารหลักฐาน หรือขอมูลที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการดูแลผลประโยชน 
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 5.2.4 ปญหาเกี่ยวกับหลักประกันและบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของ
คูสัญญา 
   มาตรการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่มีอยูควรมี
การกําหนดในเรื่องหลักประกัน และบรรษัทประกันความซื่อสัตย เนื่องจากความไมซ่ือสัตยหรือ
จากการกระทําที่ฝาฝนกฎหมายของผูที่เกี่ยวของในการทําธุรกิจอาคารชุด ใหมีความชัดเจนมาก
ยิ่งขึ้นและโดยเร็วที่สุด โดยเห็นสมควร มีการกําหนดใหมีการยื่นหลักประกันพรอมกับการยื่น
ขอรับใบอนุญาตหรือเมื่อไดรับใบอนุญาตแลว รวมทั้งควรใหมีการกําหนดใหผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาที่ไดรับใบอนุญาตแลว ตองเปนสมาชิกของบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา และผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาตองปฏิบัติตามบทบัญญัติที่ออกโดย
บรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เพื่อชดใชความเสียหายในกรณี 
ที่ลูกจาง ตัวแทนของผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา กอใหเกิดความเสียหายแกเงินหรือทรัพยสิน 
ที่ฝากไวในบัญชีดูแลผลประโยชน บุคคลภายนอกดังกลาวสามารถเรียกใหมีการชดใชคาเสียหาย
จากหลักประกันได และในขณะเดียวกันผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญา เมื่อตองชดใชคาเสียหาย
แกบุคคลภายนอกแลวยอมเรียกคาเสียหายคืนจากบรรษัทประกันความซื่อสัตยของผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาได 

 5.2.5 ปญหาเกี่ยวกับดอกเบี้ยจากบัญชีดูแลผลประโยชนตาม มาตรา 19 
   มาตรการตามพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 ที่มีอยู ควร
กําหนดให บัญชีดูแลผลประโยชนตองเปดเปนบัญชีดูแลผลประโยชนประเภทไมมีดอกเบี้ย เพื่อ
ปองกันปญหาความขัดแยงระหวางคูสัญญากับผูดูแลผลประโยชนของคูสัญญาในเรื่องดอกเบี้ยที่
เกิดจากบัญชีดูแลผลประโยชน เนื่องจากดอกเบี้ยในบัญชีดูแลผลประโยชนที่ เปดเพื่อเปน
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเปนเรื่องละเอียดออนที่สรางความขัดแยงไดงาย และใหกฎหมาย
เปดชองใหเปดบัญชีดูแลผลประโยชนประเภทมีดอกเบี้ยได ถาเปนไปตามคําสั่งของคูสัญญาตามที่
ตกลงกันไวในสัญญาดูผลประโยชน และในสัญญาดูแลผลประโยชน ควรกําหนดไวดวยวาวาใคร
จะเปนผูไดรับดอกเบี้ย ซ่ึงผูเขียนเห็นวา ควรใหดอกเบี้ยคืนแกคูสัญญาฝายที่ไดตกลงกันไวใน
สัญญา ภายใตการควบคุมกํากับดูแลของรัฐ โดยมีการเสนอใหมีการแกไขปรับปรุง พระราชบัญญัติ
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 มาตรา 19 จากที่บัญญัติวา “ในกรณีที่คูสัญญาได
ปฏิบัติตามขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชนครบถวนแลว ใหผูดูแลผลประโยชน
ของคูสัญญาโอนเงินพรอมดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนใหแกคูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองโอน
หรือสงมอบทรัพยสิน และจัดใหมีการโอนหรือสงมอบทรัพยสินหรือเอกสารอันเปนหลักฐาน 
แหงหนี้ตามสัญญาใหแกคูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองชําระเงิน” ใหแกไขปรับปรุงเปนวา ในกรณีที่
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คูสัญญาไดปฏิบัติตามขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาดูแลผลประโยชนครบถวนแลว ใหผูดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญาโอนเงินจากบัญชีดูแลผลประโยชนใหแกคูสัญญาซึ่งเปนฝายที่ตองโอน
หรือสงมอบทรัพยสิน และจัดใหมีการโอนหรือดอกผลจากบัญชีดูแลผลประโยชนใหเปนไปตามที่
คูสัญญาที่ไดตกลงกันไวในสัญญาดูแลผลประโยชน ภายใตการควบคุมกํากับดูแลของรัฐ 
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ประวัติผูเขยีน 
 

ช่ือ – สกุล กรุณา   ทาแกว 
 
ประวัติการศกึษา สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี จากมหาวิทยาลัยรามคําแหง 

ปการศึกษา 2545 
 สอบผานหลักสูตรวิชาวาความของสํานักอบรมวิชา 
 วาความแหงสภาทนายความ รุนที่ 24 
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